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The purpose of this research is to study the relationships between mega shopping center 
and residential development and to propose an appropriate land use guidelines that suitable for 
mega shopping center and residential development in the future by using Future Park Rangsit 
Shopping Center as a case study.   

 
Results from the questionnaire surveys about the factors affecting homebuyer preferences 

in home buying, show that Future Park Rangsit has less impact on homebuyer’s choice. About 80 
percent of the homebuyers choose to buy their house for convenience transportation (25%), 
following by good environment (22.01%), affordable price (16.37) and close to work (15.39%). Only 
10 percent of the homebuyers chose to buy their houses because of the shopping center.  On the 
other hand, developers will choose to open a shopping center close to residential real estate or 
communities. This means that residential development has more impact on shopping center and 
does not rely on commercial real estate. As for the appropriate land use guidelines for Rangsit 
District, the developers should reduce the growth of the shopping center industry with horizontal 
development by decreasing the extension of residential development in the suburban areas. These 
can be done by using measurements in urban planning practice and developing the area based on 
compact city theory through increasing the density of the existing land use areas with mixed-use 
building and developments and providing a green buffer between them in order to control the 
expansion of residential and commercial real estate development and reduce the cause of urban 

sprawl in the future.  
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บทท่ี 1 
 

บทน า 
 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 

กรุงเทพมหานครเป็นศูนย์กลางความเจริญของประเทศ มีการขยายพื้นท่ีเมืองออกไป      
สํูรอบนอก จนเกิดการเพิ่มขึ้นของจ านวนประชากรท่ีต๎องการใช๎ประโยชน์จากท่ีดิน โดยเฉพาะ
อยํางยิ่งด๎านท่ีอยูํอาศัย ประชากรสํวนหน่ึงจึงอยูํอาศัยแถบชานเมือง ซึ่งเป็นพื้นท่ีท่ีมีความเจริญ
ของเมืองแผํเข๎าไปถึงและเป็นเขตติดตํอระหวํางเมืองกับชนบท หรือเป็นพื้ นท่ีท่ีมีลักษณะผสม
ระหวํางความเป็นเมืองกับชนบท มีการต้ังถิ่นฐานและการใช๎ท่ีดินเบาบาง ท่ีดินสํวนใหญํเป็นพื้นท่ี
เกษตรและท่ีอยูํอาศัยของเกษตรกรสอดแทรกกับการบุกรุกของพื้นท่ีเมือง ดังน้ันในเขตชานเมือง 
จึงมีการขยายตัวอยํางรวดเร็ว เน่ืองจากชานเมืองมีพื้นท่ีกว๎างขวางมีท่ีวําง อยูํหํางใจกลางเมือง 
และราคาท่ีดินไมํสูงมาก ประกอบกับมีการเพิ่มขึ้นของประชากรและบ๎านจัดสรร สถาบันการศึกษา 
เมื่อพื้นท่ีพักอาศัยขยายตัวเข๎ามาสํูเขตชานเมือง พื้นท่ีพาณิชยกรรมจึงขยายตัวตามมาด๎วย 
ในขณะท่ีพื้นท่ีใจกลางเมืองมีราคาท่ีดินสูง มีความแออัดของประชากร ส่ิงปลูกสร๎าง และปัญหา
การจราจร จึงท าให๎นักลงทุนหันมาพัฒนาในพื้นท่ีชานเมือง ในขณะเดียวกันพื้นท่ีซึ่งมีศูนย์การค๎า
ขนาดใหญํอยูํแล๎วก็จะดึงดูดให๎มีการพัฒนาตามมาด๎วย ท าให๎เกิดความสัมพันธ์ระหวําง
ศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัยชานเมือง ลักษณะเชํนน้ีมีให๎เห็นอยูํในทุกทิศทาง
ของการขยายตัวของมหานครกรุงเทพฯ เชํน ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตและการเกิดขึ้นของ
โครงการท่ีอยูํอาศัยยํานรังสิต ศูนย์การค๎าเดอะมอลล์บางแคและการขยายตัวของโครงการท่ีอยูํ
อาศัยยํานเพชรเกษม และศูนย์การค๎าเดอะมอลล์รามค าแหงและการขยายตัวของโครงการท่ีอยูํ
อาศัยยํานรามค าแหง  

 
เมืองทางทิศเหนือของกรุงเทพมหานครน้ันมีพื้นท่ีติดตํอกับจังหวัดปทุมธานี และจาก

นโยบายของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหํงชาติ ฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2525-2529) น้ันได๎ก าหนดให๎
จังหวัดปทุมธานี เป็นหน่ึงในห๎าของจังหวัดปริมณฑล ท่ีมีบทบาทให๎รองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ี
กระจายออกจากกรุงเทพมหานคร เพื่อให๎เป็นฐานการจ๎างงานของประชาชนในเขตปริมณฑลและ
สกัดกั้นไมํให๎ประชาชนเดินทางเข๎ามาท างานและพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ท าให๎จังหวัด
ปทุมธานีมีการขยายตัวทางเศรษฐกิจในระดับสูงต้ังแตํน้ันมา  
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ยํานรังสิต  อยูํในจังหวัดปทุมธานี ต้ังอยูํทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร เป็นท่ีต้ังของ
ชุมชนขนาดใหญํและเป็นปราการดํานส าคัญจากภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือสํู
กรุงเทพมหานคร และเป็นบริเวณท่ีได๎รับอิทธิพลจากการขยายตัวของเมืองอยํางรวดเร็ว โดย
ขยายตัวไปตามแนวทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ซึ่งเป็นเส๎นทางการคมนาคมสาย
หลักท่ีเชื่อมตํอจากกรุงเทพมหานครไปสํูภาคอื่นๆ การเดินทางจึงมีความสะดวกประกอบกับ
จังหวัดปทุมธานีเป็นพื้นท่ีท่ีได๎รับอิทธิพลจากการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร ท าให๎ยํานรังสิตมี
การเพิ่มขึ้นพื้นท่ีอยูํอาศัยเป็นจ านวนมาก เมื่อพื้นท่ีอยูํอาศัยขยายตัวเข๎ามาสํูพื้นท่ีน้ีมากขึ้น พื้นท่ี
พาณิชยกรรมจึงขยายตัวตามมาด๎วย เพื่อรองรับและให๎บริการผ๎ูคนจ านวนมากท่ีเดินทางเข๎ามาใน
พื้นท่ี  ท าให๎พื้นท่ีบริเวณน้ีมีการเจริญเติบโตอยํางรวดเร็ว  และในบรรดาสิ่งบริการอันหลากหลายท่ี
เกิดขึ้นน้ัน ‚ศูนย์การค๎า‛ เป็นบริการอยํางหน่ึงท่ีเกิดขึ้นมา เพื่อตอบสนองความต๎องการของ
ผ๎ูบริโภคในปัจจุบันน้ีไมํวําจะเป็นผ๎ูท่ีพักอาศัยอยูํในหมูํบ๎านจัดสรรตํางๆ นักศึกษา และผ๎ูท่ีท างาน
ในโรงงานอุตสาหกรรมท่ีอยูํในยํานรังสิต ล๎วนแล๎วแตํต๎องการความสะดวกรวดเร็วในการหาซื้อ
สินค๎าและบริการอยํางยิ่ง ดังน้ันศูนย์การค๎าในยํานรังสิตจึงเป็นบริการอยํางหน่ึงท่ีตอบสนองความ
ต๎องการแกํผ๎ูคนโดยไมํต๎องเข๎าไปถึงในยํานใจกลางเมือง   

 
ในปัจจุบันศูนย์การค๎าท่ีเกิดขึ้นในยํานรังสิตน้ันมีจ านวน 10 แหํงต้ังอยูํบริเวณทางหลวง

แผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ตัดกับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก)และ
ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ตัดกับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 346 (รังสิต – 
ปทุมธานี )ซึ่งในบริเวณน้ีมีศูนย์การค๎าขนาดใหญํต้ังอยูํ 1 แหํง คือ ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
เป็นท่ีนําศึกษาวําของศูนย์การค๎าขนาดใหญํน้ันกํอให๎เกิดการเปล่ียนแปลงในด๎านตํางๆ เชํน การ
เพิ่มขึ้นของท่ีอยูํอาศัย โครงการหมูํบ๎านจัดสรรขึ้นเป็นจ านวนมากหรือไมํ จากเหตุผลดังกลําวจึงมี
ความจ าเป็นท่ีจะต๎องท าการศึกษาถึงความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ี
อยูํอาศัยชานเมือง กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต จังหวัดปทุมธานี วําศูนย์การค๎า
ขนาดใหญํมีสภาพท่ัวไปเป็นอยํางไร สภาพท่ัวไปของท่ีอยูํอาศัยในยํานน้ีเป็นอยํางไร ศูนย์การค๎า
ขนาดใหญํมีความสัมพันธ์การพัฒนาที่อยูํอาศัยหรือไมํ ท้ังน้ีเพื่อเป็นแนวทางการใช๎ประโยชน์ท่ีดิน
ท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับความเจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาท่ีอยูํ
อาศัยในอนาคต 
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1. เพื่อศึกษาการเปล่ียนแปลงและการพัฒนาของพื้นท่ียํานรังสิต สภาพท่ัวไปของ
ศูนย์การค๎าขนาดใหญํ กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต และการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย ใน
ยํานรังสิต จังหวัดปทุมธานี 

 
2. เพื่อศึกษาถึงความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํดังกลําวกับการพัฒนาท่ีอยูํ

อาศัย ยํานรังสิต จังหวัดปทุมธานี  
 
3. เพื่อ เสนอแนวทางการใช๎ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับความ

เจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาที่อยูํอาศัยในอนาคต 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
 

ขอบเขตด้านพื้นที่ ศึกษาในขอบเขตพื้นท่ีเทศบาลเมืองรังสิต จังหวัดปทุมธานี และพื้นท่ี
ในรัศมี 5 กิโลเมตรจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เน่ืองจากเป็นระยะกึ่งกลางระหวําง
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต กับ เทสโก๎ โลตัส คลองหก ตามแนวทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 
(รังสิต-นครนายก) ซึ่งประมาณเป็นรัศมีการให๎บริการในยํานรังสิตของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
 
 ขอบเขตด้านเนื้อหา ในการศึกษาความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับ    
การพัฒนาท่ีอยูํอาศัยชานเมือง กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต จังหวัดปทุมธานี จะ
ศึกษาในเร่ืองดังน้ี 
 

1.  สภาพทางด๎านกายภาพ โครงสร๎างเศรษฐกิจ สังคม และประชากร ตลอดจนการ
ให๎บริการในระบบโครงสร๎างพื้นฐานตํางๆในพื้นท่ีศึกษา 

  
2.  สภาพท่ัวไปของศูนย์การค๎าขนาดใหญํ และสภาพท่ัวไปของท่ีอยูํอาศัย การเกิดขึ้น 

การขยายตัวของท่ีอยูํอาศัยในพื้นท่ีศึกษา 
3.  ความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัยชานเมือง ยําน

รังสิต จังหวัดปทุมธานี  
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4.  เพื่อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาการใช๎ท่ีดินยํานรังสิต ให๎สอดคล๎องกับการขยายตัว
ของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาที่อยูํอาศัยในทิศทางที่เป็นประโยชน์ตํอชุมชน 
                                                                               
 
 
           
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 1.1  พื้นท่ีศึกษา: เทศบาลเมืองรังสิต จังหวัดปทุมธานี                                                                                   
ท่ีมา: ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี (2553) 
 
 

พ้ืนที่ศึกษา เทศบาลเมืองรังสิต 
และพ้ืนที่เกี่ยวเนื่อง 
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ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1.  ท าให๎เข๎าใจถึงการเปล่ียนแปลงและการพัฒนาของพื้นท่ียํานรังสิต สภาพท่ัวไปของ
ศูนย์การค๎าขนาดใหญํ กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต และการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย ใน
ยํานรังสิต จังหวัดปทุมธานี 

 
2.  ท าให๎ทราบถึงความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย 

ยํานรังสิต จังหวัดปทุมธานี 
 

3.  เพื่อใช๎เป็นแนวทางในการใช๎ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับความ
เจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาที่อยูํอาศัยในอนาคต 
 

นิยามศัพท์หรือความหมายของค าที่ใช้ในการวิจัย 
 
 ความสัมพันธ์ หมายถึง การเกี่ยวข๎องซึ่งกันและกันระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับ  
การพัฒนาที่อยูํอาศัย 
 
 ศูนย์การค้า หมายถึง รูปแบบของร๎านค๎าท่ีสมัยใหมํท่ีมีพื้นท่ีค๎าปลีกซึ่ งประกอบด๎วย   
สํวนของร๎านค๎าของศูนย์การค๎าน้ันๆ และสํวนท่ีเป็นร๎านค๎ายํอยท่ีมีผ๎ูเชําเซ๎ง และผ๎ูท่ีซื้อพื้นท่ีใน
โครงการ มีการออกแบบ และจัดวางสินค๎าอยํางเป็นหมวดหมูํ มีระบบบริหารจัดการท่ีซับซ๎อน น า
เทคโนโลยีเข๎ามาใช๎ในการบริการและการบริหารภายในศูนย์การค๎า 
 
 อาคารขนาดใหญ่  หมายความวํา อาคารท่ีกํอสร๎างขึ้นเพื่อใช๎อาคารหรือสํวนใดสํวนหน่ึง
ของอาคารเป็นท่ีอยูํอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นท่ีรวมกัน
ทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารอาคารท่ีมีความสูง
ต้ังแตํ 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกันทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 
ตารางเมตร แตํไมํเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให๎วัดจากระดับพื้นดินท่ี
กํอสร๎างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่ว หรือปั้นหยาให๎วัดจากระดับพื้นดินท่ีกํอสร๎างถึงยอด
ผนังสูงสุดของชั้นสูงสุด (กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2551) 
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 ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ หมายถึง รูปแบบของร๎านค๎าท่ีสมัยใหมํท่ีมีพื้นท่ีค๎าปลีกซึ่ง
ประกอบด๎วย สํวนของร๎านค๎าของศูนย์การค๎าน้ันๆ และสํวนท่ีเป็นร๎านค๎ายํอยท่ีมีผ๎ูเชํา และผ๎ูท่ีซื้อ
พื้นท่ีในโครงการ มีการออกแบบ และจัดวางสินค๎าอยํางเป็นหมวดหมูํ มีระบบบริหารจัดการท่ี
ซับซ๎อน น าเทคโนโลยีเข๎ามาใช๎ในการบริการและการบริหารภายในศูนย์การค๎า โดยมีพื้นท่ีรวมกัน
ทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร โดยในการศึกษาครั้งน้ีจะหมายถึง 
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
 
 การพัฒนาที่อยู่อาศัย หมายถึง การขยายตัวทางด๎านพื้นท่ีและจ านวนหรือจ านวน        
ท่ีอยูํอาศัย 
 
 ที่อยู่อาศัย หมายถึง บ๎านเด่ียว บ๎านแฝด บ๎านแถว ตึกแถว ห๎องแถว และอาคารพาณิชย์    
พักอาศัย  
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บทท่ี 2 
 

การตรวจเอกสาร 
 

ในการศึกษาความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาที่อยูํอาศัยชานเมือง 
กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต จังหวัดปทุมธานี น้ันผ๎ูวิจัยขอน าเสนอเอกสารและ
งานวิจัยท่ีเกี่ยวข๎องตามล าดับหัวข๎อตํอไปน้ี 
 

แนวคิดและทฤษฎเีก่ียวกับเมือง และการขยายตัวของเมือง 
 

ความหมายของค าว่า “เมือง” 
 

 ‚เมือง‛ ได๎เกิดขึ้นมานานแล๎ว ในภาษาลาติน ค าวํา ‚Urbs‛ มีความเกี่ยวข๎องกับค าวํา  
‚Orbis‛ ซึ่งหมายถึงวงกลม (Circle) เหมือนกับค าวํา ‚Town‛ ในภาษาอังกฤษ หรือค าวํา ‚Gorod‛  
ซึ่งหมายถึงสนาม (Yard) ในภาษาสลาฟ (Slavic) ซึ่งเหลํานี้ล๎วนเป็นเครื่องหมายท่ีใช๎แสดงลักษณะ
พื้นฐานของปรากฎการณ์ท่ีเรียกวํา ‚เมือง‛ ซึ่งหมายถึงพื้นท่ีท่ีถูกล๎อมรอบด๎วยรั้วหรือก าแพงเป็น
พื้นท่ีในเขตรัศมีท่ีแยกตัวจากพื้นท่ีชนบทและมีแบบแผนของการจัดองค์ภายในท่ีแนํนอน (ฐนิตา 
เสือป่า, 2540 อ๎างถึง Berry , 1970) 
 
 เมือง (Urban Area) คือ บริเวณท่ีมีประชากรต้ังถิ่นฐานรวมกันอยูํอยํางหนาแนํนเป็น
ชุมชน (Community) และประชากรสํวนใหญํมิได๎มีอาชีพเป็นเกษตรกร หากแตํประกอบอาชีพใน
การท าอุตสาหกรรม หรือให๎บริการ เชํน เป็นพํอค๎า ข๎าราชการ ครู แพทย์ ทนายความ เป็นต๎น 
อาชีพดังกลําวน้ีท าให๎คนต๎องมาอยูํรวมกันอยูํในบริเวณศูนย์กลางหน่ึง เพื่อสะดวกแกํการติดตํอกับ
ลูกค๎าหรือผ๎ูใช๎บริการจึงท าให๎มีส่ิงกํอสร๎าง เชํน โรงงานอุตสาหกรรม อาคารบ๎านเรือน สถานท่ี
ท างาน โรงเรียน ร๎านค๎า ต้ังอยูํใกล๎ชิดและแออัด มีถนนหนทางติดตํอกันท้ังภายในเมืองและ
ระหวํางเมืองอื่น จึงเกิดลักษณะแตกตํางไปจากชนบท (สุวัฒนา  ธาดานิติ, 2548) 
 
 ‚เมือง‛ เน๎นถึงความหนาแนํนของประชากรตํอหนํวยพื้นท่ีซึ่งแตกตํางกันไปในแตํละ
ประเทศ อาชีพของประชากรเป็นอาชีพอื่นท่ีมิใชํเกษตรกรรม บริเวณดังกลําวต๎องมีอาคาร
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บ๎านเรือนหนาแนํน มีลักษณะเจริญแล๎ว ตลอดจนต๎องเป็นบริเวณท่ีอยูํในเขตการปกครองแบบใด
แบบหน่ึง (ไพบูลย์ ชํางเรียน, 2516) 
 
  สรุป เมือง คือ แหลํงท่ีรวมของประชากรท่ีอยูํกันเป็นจ านวนมาก อยูํอยํางหนาแนํนเป็น
ชุมชน มีลักษณะเจริญแล๎ว มีการแบํงงานกันท าและความช านาญเฉพาะอยําง ประชากรสํวนใหญํ
มิได๎ประกอบอาชีพเกษตรกรรม 
 
โครงสร้างเมือง  

 
 นอกจากน้ีอิทธิพลท่ีกํอให๎เกิดกระบวนการเป็นเมือง เป็นกระบวนการท่ีเกิดขึ้นอยําง
ซับซ๎อนและมีการพัฒนาปรับเปล่ียนโครงสร๎างให๎เกิดรูปแบบได๎ จากตัวแปรส าคัญหลัก 5 ปัจจัย 
ได๎แกํ ทางด๎านเศรษฐกิจ (Economics), สังคม (Social), ประชากร (Population) , การเมือง
(Politics) และลักษณะพิเศษเฉพาะ (Characteristic) กระบวนการดังกลําวจะแสดงออกใน
รูปแบบท่ีชัดเจน คือ โครงสร๎างทางกายภาพของเมือง โดยแตํละเมืองจะมีการพัฒนาท่ีแผํกว๎าง
ออกทุกทิศทุกทาง ทางด๎านการบริการท่ีมีระบบการปกครองครอบคลุมไปอยํางมีประสิทธิภาพ มี
การคมนาคมติดตํอท่ีสะดวก เข๎าถึงศูนย์กลางได๎ทุกทาง ตลอดจนมีการสะสมวัฒนธรรมตํางๆ ท า
ให๎เขตชุมชนเป็นแหลํงน าในด๎านสังคมทุกรูปแบบ (ฉัตรชัย  พงศ์ประยูร, 2527) 
  
 เน่ืองจากเมืองท่ีเกิดขึ้น เติบโตและขยายตัวได๎เหมือนส่ิงมีชีวิตอื่นๆ เมื่อเมืองขยายตัวมากขึ้น 
ซึ่งอาจสังเกตได๎จากการเพิ่มประชากร การพัฒนาพื้นท่ีของเมืองในการจัดรูปแบบการใช๎ท่ีดินท่ี
เหมาะสม หรือถูกปลํอยตามยถากรรม เกิดเป็นความซับซ๎อนของการใช๎ท่ีดิน แตํละเมืองมีสภาพท่ีต้ัง
และสภาพแวดล๎อมไมํเหมือนกัน ประวัติความเป็นมาและพัฒนาการของเมืองก็แตกตํางกันไป 
กิจกรรมตํางๆท่ีมีอยูํยํอมไมํเทําน้ัน ท้ังหมดน้ีจะแสดงออกมาในรูปของโครงสร๎างทางกายภาพของเมือง 
(Physical Structure) หรือการใช๎ท่ีดินท่ีเห็นได๎ เชํน ถนนหนทาง อาคารบ๎านเรือน ท าเลท่ีต้ัง ธนาคาร 
ส านักงาน ฯลฯ เป็นต๎น อยํางไรก็ดี แม๎วําเมืองหน่ึงๆจะมี คุณลักษณะพิเศษในตัวเองแตํละ
องค์ประกอบพื้นฐานกว๎างๆท่ีเกิดขึ้นเชํนเดียวภายในเมืองทุกๆเมืองเหมือนกัน (จ านรรจา  ชัยโชนิตย์, 
2532) 
 

สรุป โครงสร๎างเมือง ประกอบด๎วยจากตัวแปรหลัก 5 ปัจจัย ได๎แกํ เศรษฐกิจ สังคม 
ประชากร การเมือง และลักษณะพิเศษเฉพาะ   
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 การขยายตัวของเมือง  
 

กษมา  วรรณศิลป์ (2540  อ๎างถึง Gedds, 1975) ได๎กลําววํา การขยายตัวของเมืองน้ัน 
รูปรํางลักษณะและทิศทางการขยายตัวของเมืองจะคํอยๆเปล่ียนแปลงไปตามการเปล่ียนแปลง
ของพาหนะท่ีใช๎ในการคมนาคมขนสํง โดยแตํเดิมศูนย์กลางเมืองด้ังเดิมจะเป็นยํานธุรกิจกลาง 
และกํอนท่ีจะมียานยนต์ใช๎ในการคมนาคม เมืองจะมีรูปรํางเป็นวงกลม ตํอมาเมื่อมีการน ายาน
ยนต์เข๎ามาใช๎ในการขนสํงมวลชน ท าให๎เกิดการขยายเมืองแผํออกจากยํานธุรกิจกลางเดิม ตาม
เส๎นทางคมนาคม ตํอจากน้ันบริเวณท่ีเป็นสถานีรถไฟฟ้าหรือสถานีรถยนต์ตามชานเมืองจะเริ่ม
เติบโตกลายเป็นชุมชนยํอยๆตามแนวเส๎นทางหลักท่ีมุํงสํูศูนย์กลางเมือง เมื่อเมืองขยายตัวออก
มากขึ้นชุมชนเล็กๆชานเมืองท่ีอยูํใกล๎เมืองมากท่ีสุดก็จะถูกกลืนกลายเป็นสํวนหน่ึงของเมืองไป 
และท๎ายท่ีสุดพื้นท่ีวํางท่ีอยูํตอนในระหวํางถนนก็จะคํอยๆเจริญขึ้น  
 

การขยายตัวของเมืองจะขยายตัวไปตามเส๎นทางคมนาคมในแนวราบจากศูนย์กลางของ
เมืองไปสํูชนบท ซึ่งเป็นการเกิดในลักษณะท่ีเป็นแนวตรง (Ribbon Development) การขยายตัวจะ
แผํออกไปเรื่อยๆตราบเทําท่ียังไมํมีแรงหรือปัจจัยใดๆมาตํอต๎านการขยายตัวน้ันๆ เมื่อการ
คมนาคมและการเข๎าสํูพื้นท่ีไมํสะดวก การให๎บริการการเดินทางไมํดีพอ ไมํมีความปลอดภัย แรง
ต๎านทานการขยายตัวธรรมชาติก็จะเกิดขึ้นทีละน๎อยๆ จนในท่ีสุดการขยายตัวในทางราบของเมือง
เร่ิมมีปัญหาจนไมํค๎ุมคําการขยายตัวตํอไป ก็จะเกิดทางเลือกขึ้น 3 ทาง คือ 

 
1. แยกตัวอิสระไมํติดตํอกับในเมือง เป็นเมืองใหมํ (New Town) 
2. หยุดการขยายตัว 
3. เร่ิมหันกลับเข๎ามาในเมืองและเติบโตในเมือง 

 
สรุป การขยายตัวของเมืองจะขยายไปตามเส๎นทางคมนาคม สถานีขนสํงบริเวณชานเมือง

ตามแนวถนนสายหลักท่ีมุํงสํูศูนย์กลางเมืองจะเติบโตกลายเป็นชุมชนยํอยๆ เมื่อเมืองขยายตัวออก
มากขึ้นชุมชนชานเมืองท่ีอยูํใกล๎เมืองมากท่ีสุดก็จะกลายเป็นสํวนหน่ึงของเมือง 
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 การขยายตัวของชานเมือง 
 
 กษมา  วรรณศิลป์ (2540  อ๎างถึง Johnson, 1974) กลําววํา ชานเมือง (Suburbs) เป็น
บริเวณท่ีอยูํรอบนอกของเมือง โดยเขตชานเมืองจะเป็นเขตติดตํอระหวํางเมืองกับชนบทเป็นเขตท่ี
สามารถเปล่ียนมาเป็นภาวะแบบเมืองได๎งําย เพราะภาวะเดิมจากชนบทจะมีลักษณะเป็นพื้นท่ี
เกษตรกรรม และความวํางเปลํามีส่ิงกํอสร๎างน๎อย ท าให๎โอกาสพัฒนาเป็นเมืองมีงํายกวําท่ีจะไป
แทรกตัวในสํวนกลางของเมือง นอกจากน้ีเขตชานเมืองยังมีความแตกตํางกับบริเวณอื่นเน่ืองจาก 
มีพื้นท่ีให๎เลือกมากกวําในเขตอื่นๆของเมือง  ท้ังยังมีความเหมาะสมทางสภาวะแวดล๎อมทาง
ธรรมชาติ เชํน สภาพภูมิอากาศ ความสะอาดบริสุทธิ์ของส่ิงแวดล๎อม เป็นต๎น ชานเมือง คือ พื้นท่ี
ซึ่งความเจริญของเมืองแผํเข๎าไปถึงและเป็นเขตติดตํอระหวํางเมืองกับชนบทหรือพื้นท่ีท่ีมีลักษณะ
ผสมระหวํางความเป็นเมืองกับความเป็นชนบท ซึ่งความหมายน้ีพื้นท่ีเขตชานเมืองจะเป็นบริเวณท่ี
แสดงความส้ินสุดของเน้ือท่ีเมืองหรือบริเวณท่ีปลูกสร๎างของเมือง (Built-up area) ความส้ินสุดน้ี
มิได๎แสดงเป็นเส๎นหรือแนวที่เห็นชัดเจน แตํแสดงออกในด๎านความเบาบางของการต้ังถิ่นฐานและ
การใช๎ท่ีดิน โดยชานเมืองจะยังคงมีการใช๎ท่ีดินสํวนใหญํเป็นพื้นท่ีเกษตรและท่ีอยูํอาศัยของ
เกษตรกรสอดแทรกกับการบุกรุกของพื้นท่ีเมือง (Urban Encroachment) บริเวณชานเมืองน้ี
อาจจะอยูํในเขตการบริหารของเมือง และในขณะเดียวกันชานเมืองบางแหํงอาจอยูํนอกเขต
เทศบาลหรือสุขาภิบาลมีลักษณะการบริหารในรูปของชุมชนชนบทท่ีมีของเขตใกล๎ชิดกับเมือง  
ดังน้ันเขตชานเมืองจึงมีความหมายเน๎นถึงลักษณะกายภาพของพื้นท่ี ซึ่งมีลักษณะโดยท่ัวไปเป็น
กึ่งเมืองกึ่งชนบทท าให๎เกิดความแตกตํางทางด๎านเศรษฐกิจและสังคมของประชากรในพื้นท่ี  
 
 เขตตํอชนบท (Rural-Urban fringe) เป็นเขตหรือพื้นท่ี (Space) ระหวํางเมืองกับชนบท
ชานเมืองเป็นพื้นท่ีซึ่งมีลักษณะท่ีแตกตํางออกไป ซึ่งมีสํวนคล๎ายการเติบโตของเมือง อีกสํวนหน่ึง
ยังคงเป็นชนบทเป็นพื้นท่ีเมืองพัฒนาอยํางรวดเร็วรุนแรงกวําสํวนอื่น  และรุกไปในชนบทเป็น
สาเหตุของรูปแบบการใช๎ท่ีดินไมํตํอเน่ืองกันมีความหลากหลาย มีท้ังหมูํบ๎านเกํา ยํานพักอาศัย
ใหมํท่ีขยายตัวกว๎าง การค๎า อุตสาหกรรม บริการของคนเมืองและการใช๎ท่ีดินท าการเพาะปลูก
อยํางเข๎มข๎นเหลํานี้ท่ีให๎มีลักษณะท่ีแตกตํางออกไป ซึ่งสามารถสรุปคุณลักษณะของเขตตํอชนบท
ได๎ดังน้ี  
 

1. มีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการครอบครองท่ีดินอยํางไมํหยุดยั้ง 
2. ทํุงนาขนาดเล็ก 
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3. การเพาะปลูกเป็นไปอยํางหนาแนํน 
4. ประชากรเปล่ียนแปลงอยูํเสมอและมีความหนาแนํนปานกลางถึงต่ า 
5. ยํานพักอาศัยขยายตัวอยํางรวดเร็ว 
6. การจัดเตรียมการบริหารสาธารณะ สาธารณูปโภค ไมํพร๎อม 
7. ส่ิงปลูกสร๎างทั่วไปมีลักษณะธรรมดา 

 
 สภาพเหลําน้ีสะท๎อนให๎เห็นถึงธรรมชาติของเขตตํอชนบท (Fringe) รวมท้ังเห็นถึงการ
ผลักดันความเป็นเมืองลงไปในชนบทโดยรอบ 
 
 ดังน้ันในเขตชานเมืองสมัยใหมํจึงมีการขยายตัวอยํางมาก เน่ืองจากความเหมาะสมของ
เขตชานเมือง ดังน้ี 
 
 1. เขตชานเมืองมีความแตกตํางๆ จากบริเวณอื่นๆ ของเมืองตรงท่ีมีพื้นท่ีกว๎างขวาง ซึ่ง
เหมาะสมแกํการขยายตัวของกิจกรรมตํางๆ เป็นบริเวณท่ีมีท่ีวํางให๎เลือกได๎มากกวําเขตอื่นๆของ
เมือง โดยเฉพาะอยํางยิ่งเป็นสํวนของเมืองท่ีมีความเหมาะสมทางสภาวะแวดล๎อมทางธรรมชาติ
ดีกวําสํวนอื่นๆ  
 
 2. เขตชานเมืองเป็นเขตท่ีมีโครงขํายของการคมนาคมไมํมากนัก ปริมาณยวดยานสัญจร
น๎อย ดังน้ันจึงเป็นเขตท่ีคํอนข๎างสงบจากการสัญจรของประชากรและยวดยานตํางๆ ซึ่งเหมาะสม
กับการใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัย และยังมีความเหมาะสมตํอโรงงานอุตสาหกรรมด๎วย เพราะปริมาณ
ยวดยานน๎อย โอกาสการใช๎ประโยชน์ในด๎านการขนสํงมีมากกวําเขตศูนย์กลางของเมืองหรือเขต
อื่นๆของเมือง 
 
 3. เน่ืองเป็นบริเวณท่ีอยูํหํางใจกลางเมือง ราคาท่ีดินในเขตชานเมืองจึงไมํสูงมาก ท าให๎
เป็นเขตท่ีเหมาะสมกับกิจกรรมหลายๆ อยํางท่ีไมํสามารถส๎ูกับราคาท่ีดินท่ีสูงมากของเขตใจกลาง
เมืองได๎ เชํน กิจการอุตสาหกรรมท่ีต๎องการพื้นท่ีกว๎างขวาง เป็นต๎น 
 
 4. การเพิ่มขึ้นของประชากรกรุงเทพมหานคร 
 
 5.   การขยายหรือย๎ายสถานท่ีราชการออกสํูบริเวณชานเมือง 
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 สรุป ชานเมืองสามารถเปล่ียนมาเป็นเมืองได๎งําย เน่ืองจากชานเมืองมีลักษณะเป็นพื้นท่ี
เกษตรกรรม และความวํางเปลํามีส่ิงกํอสร๎างน๎อย ท าให๎โอกาสพัฒนาเป็นเมืองได๎งํายเน่ืองจาก
ราคาท่ีดินไมํสูงมากนัก อีกท้ังมีพื้นท่ีกว๎างขวางและเหมาะแกํการขยายตัวของกิจกรรมตํางๆ  
 
ปัจจัยที่ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินชานเมือง  
 
 การเติบโตของเมืองท่ีมีลักษณะเป็นศูนย์กลางธุรกิจการค๎าเพียงแหํงเดีย ว ดังเชํน 
กรุงเทพมหานครน้ี จะมีท่ีอยูํอาศัยภายนอกเขตเมืองโดยเฉพาะยํานชานเมือง ท้ังน้ีสืบเน่ืองจาก
ประชากรเมืองชั้นในต๎องการหนีความแออัดคับค่ังและปัญหาสภาพแวดล๎อมในเมืองออกสํูยําน
ชานเมืองท่ีมีสภาพแวดล๎อมท่ีดีกวํา และมีพื้นท่ีท่ีอยูํอาศัยเป็นบริเวณกว๎างเหมาะส าหรับเป็นท่ีอยูํ
อาศัยและท่ีพักผํอนหยํอนใจ ประกอบกับราคาท่ีดินไมํสูงมากนัก เมื่อเทียบกับราคาท่ีดินเมืองใน
เขตชั้นใน (กรกช  บุญรุํง, 2540)  
 
 นอกจากน้ี ปัจจัยท่ีมีผลตํอการพัฒนาแบบกระจัดกระจายในพื้นท่ีชานเมืองด๎วยการ
ขยายตัวของพื้นท่ีเมืองและการพัฒนาพื้นท่ีชนบทโดยรอบเป็นพื้นท่ีเมืองพิจารณาเป็น 2 ลักษณะ
ของแรงกระท า (สุวัฒนา ธาดานิติ, 2539) ท่ีมีผลตํอพื้นท่ีชานเมืองหรืออีกนัยหน่ึง คือ พื้นท่ีเกษตรกรรม 
ท่ีเป็นพื้นท่ีสีเขียวในอดีต ปัจจัยท้ัง 2 ลักษณะ ได๎แก ํ
 

1. ปัจจัยแรงบุก (Invasion Force) เป็นปัจจัยท่ีผลักดันการพัฒนาในพื้นท่ีชานเมือง ให๎
เป็นพื้นท่ีเมือง ท้ังน้ีอาศัย 

 
1.1  การพัฒนาโครงสร๎างพื้นฐาน ท้ังทางด๎านสาธารณูปโภค ได๎แกํ ถนน เมื่อพื้นท่ี

น้ันๆมีการสร๎างถนนจะเกิดการพัฒนาในตลอดแนวถนน และถนนเป็นปัจจัยชี้น าการพัฒนาท่ี
เกิดขึ้นอยํางรวดเร็ว หากพื้นท่ีน้ันพร๎อมไปด๎วยความสะดวกทางด๎านไฟฟ้า น้ าประปา บริเวณ
ดังกลําวจัดเป็นความเจริญของพื้นท่ีเมือง นอกจากน้ี บริการทางด๎านสาธารณูปการเป็นปัจจัย
เสริมให๎เกิดการพัฒนา 

 
1.2  นักพัฒนา (Developers) เป็นผ๎ูลงทุนท่ีกว๎านซื้อท่ีดินท่ีมีโครงการสร๎างถนนผําน

พื้นท่ีน้ันๆ อีกท้ังยังเก็บกักพื้นท่ีเพื่อเก็งก าไร ลักษณะของนักพัฒนาอยูํในธุรกิจภาคเอกชน ได๎แกํ 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จัดสรรท่ีดิน ฯลฯ 
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1.3 มาตรการควบคุมพื้นท่ีของรัฐบาล มาตรการดังกลําวบางมาตรการมีลักษณะไมํ
ชัดเจนเปิดโอกาสให๎กับนักพัฒนาท่ีฉวยโอกาส ใช๎ชํองวํางทางกฎหมายพัฒนาพื้นท่ีให๎มีลักษณะ
ตามท่ีนักพัฒนาต๎องการ โดยปราศจากการควบคุมดูแลจากภาครัฐ ท่ีจะต๎องเป็นไปอยํางถูกต๎อง
และเหมาะสม 

 
       ท้ังน้ีแรงบุกมีผลอยํางมากเมื่อจ านวนประชากรเพิ่มขึ้น ความหนาแนํนประชากรมี

สูงในเขตพื้นท่ีเมือง ดังน้ันความต๎องการพื้นท่ี (Spatial Demand) โดยเฉพาะพื้นท่ีชนบทชานเมือง
เป็นพื้นท่ีท่ีถูกต๎องการอยํางสูงเพื่อน ามาจัดสร๎างท่ีอยูํอาศัย จากข๎อจ ากัดของพื้นท่ีในเขตเมืองท่ีมี
จ านวนจ ากัดและมีราคาท่ีสูงมาก จึงเกิดความต๎องการพื้นท่ีชนบทชานเมืองท่ีมีราคาต่ ากวําและมี
พื้นท่ีอีกเป็นจ านวนมากพอท่ีจะพัฒนาได๎ พื้นท่ีเกษตรกรรมชานเมืองจึงลดจ านวนลงอยํางรวดเร็ว 

 
2.   ปัจจัยแรงต๎าน (Resistant Force) เป็นปัจจัยท่ีต๎านการพัฒนาท่ีไมํเป็นระเบียบ เพื่อ

ไมํให๎พื้นท่ีเกษตรกรรมลดลงอยํางรวดเร็ว โดยเฉพาะพื้นท่ีท่ีพัฒนาในลักษณะท่ีกระจัดกระจาย 
ส้ินเปลืองงบประมาณในการจัดหาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให๎แกํพื้นท่ี แรงต๎านจึงเป็น
ปัจจัยท่ีจะควบคุมการพัฒนาให๎เป็นไปอยํางเป็นล าดับขั้นตอน ท้ังน้ีแรงต๎านต๎องอาศัย 
 

2.1  เจ๎าหน๎าที่จากรัฐบาล เป็นเจ๎าหน๎าที่ท่ีมีบทบาทเกี่ยวข๎องกับการควบคุมดูแลพื้นท่ี
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง และจะต๎องรักษาระเบียบแบบแผนนโยบาย ตลอดจนมาตรการ
อยํางเครํงครัด เพื่อจัดระบบการใช๎ท่ีดินให๎มีประสิทธิภาพและเหมาะสมให๎เป็นไปตามผังเมืองรวม 

 
 2.2  นักวางแผน (Planners) เป็นผ๎ูศึกษาข๎อมูลด๎านผังเมืองอยํางละเอียด รวมท้ัง
ศึกษางานวิจัยโครงการพัฒนาตํางๆ เพื่อน ามาประกอบการวางแผนเพื่อให๎เกิดประโยชน์สูงสุด
ทางด๎านผังเมืองรวมท้ังการเสนอวิธีและมาตรการเพื่อให๎เกิดผลในทางปฏิบัติ 

 
2.3  ประชากรและเกษตรกรผ๎ูเป็นเจ๎าของพื้นท่ี จะเป็นผ๎ูท่ีตํอต๎านการพัฒนาท่ี

กํอให๎เกิดผลเสียตํอสํวนรวมและท๎องถิ่น 
 
ปัจจัยแรงต๎านท่ีน ามาใช๎ต๎องอาศัยเครื่องมือ น่ันคือ กฎหมาย (Laws) พระราช บัญญัติ

ตํางๆที่จะควบคุมดูแลให๎เป็นไปตามผังเมือง   
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            โดยสรุปแล๎วพื้นท่ีชานเมือง เป็นบริเวณท่ีอยูํรอบนอกของเมืองท่ีมีปัจจัยกํอให๎เกิดการ
เปล่ียนแปลงการใช๎ท่ีดินในพื้นท่ีชานเมือง ดังน้ี 
 

1. ท่ีต้ังของเขตชานเมืองจะเป็นเขตติดตํอระหวํางเมืองกับชนบท เป็นเขตท่ีสามารถ
เปล่ียนมาเป็นภาวะแบบเมืองได๎งําย เพราะภาวะเดิมของชนบทจะเป็นเกษตรกรรม 

 
2. ราคาท่ีดินท่ีเพิม่สูงขึ้น เน่ืองจากยังคงมีพื้นท่ีวําง มีส่ิงกํอสร๎างน๎อย ท าให๎โอกาสในการ

พัฒนาเป็นเมืองงํายกวําที่จะไปแทรกตัวในสํวนกลางของเมือง จึงดึงดูดให๎นักพัฒนาที่ดินซื้อเก็บไว๎
เพื่อการเก็งก าไร 
 

3. เป็นพื้นท่ีท่ียังไมํมีข๎อกฎหมายหรือข๎อก าหนดใดสามารถน ามาใช๎ควบคุมได๎ชัดเจน 
 

4. การคมนาคมท่ีเกิดจากการพัฒนาของภาครัฐ  โดยเฉพาะถนนท าให๎การเข๎าถึงพื้นท่ี
ชานเมืองมีความสะดวกคลํองตัว การเดินทางเข๎าและออกจากพื้นท่ีจึงเป็นไปอยํางรวดเร็ว 

 
5. การปรับปรุงและขยายโครงขํายของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เพื่อ

สนองตอบตํอความต๎องการของประชาชน ท าให๎มีความสะดวกในการเข๎าถึงบริการตํางๆท่ี
เหมาะสมตํอการต้ังถิ่นฐานในรูปแบบตํางๆ 

 
นอกจากน้ีชานเมืองยังมีความแตกตํางกับบริเวณอื่นในแงํท่ีวํา มีพื้นท่ีให๎เลือกมากกวําใน

เขตอื่นๆของเมือง ท้ังยังมีความเหมาะสมทางสภาวะแวดล๎อมทางธรรมชาติ เชํน สภาพภูมิอากาศ 
ความสะอาดบริสุทธิ์ของส่ิงแวดล๎อม เป็นต๎น ดังน้ันเขตชานเมืองจึงมีความหมายเน๎นถึงลักษณะ
กายภาพของพื้นท่ี ซึ่งมีลักษณะโดยท่ัวไปเป็นแบบกึ่งเมืองกึ่งชนบท โดยเฉพาะเขตชานเมืองใน
เอเชียท่ีมีการแขํงขันในการใช๎ท่ีดินเพื่อกิจกรรมแบบเมืองและชนบทอยํางเข๎มข๎น ท าให๎เกิดความ
แตกตํางทางด๎านเศรษฐกิจและสังคมของประชากรในพื้นท่ี 

 
 สรุป ปัจจัยท่ีกํอให๎เกิดการเปล่ียนแปลงการใช๎ท่ีดินชานเมือง เกิดจากปัจจัยแรงบุก ได๎แกํ 
การพัฒนาโครงสร๎างพื้นฐาน  นักพัฒนากว๎านซื้อท่ีดินท่ีมีโครงการสร๎างถนนผํานเพื่อเก็งก าไร
ส าหรับท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ และมาตรการควบคุมพื้นท่ีของรัฐบาลบางมาตรการท่ีมีลักษณะ
ไมํชัดเจนเปิดโอกาสให๎กับนักพัฒนาท่ีฉวยโอกาสใช๎ชํองวํางทางกฎหมาย  สํวนปัจจัยแรงต๎าน 
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ได๎แกํ เจ๎าหน๎าท่ีจากรัฐบาลท่ีมีบทบาทเกี่ยวกับการควบคุมดูแลพื้นท่ีตามพระราชบัญญัติการผัง
เมือง นักวางแผนซึ่งเป็นผ๎ูศึกษาข๎อมูลด๎านผังเมืองอยํางละเอียดและวางแผนเพื่อให๎เกิดประโยชน์
สูงสุดทางด๎านผังเมือง และเกษตรกรผ๎ูเป็นเจ๎าของพื้นท่ีจะเป็นผ๎ูท่ีตํอต๎านการพัฒนาท่ีกํอให๎เกิด
ผลเสียตํอสํวนรวม 
 

แนวคิดและทฤษฎเีก่ียวกับศูนย์การค้า 
 

ความเป็นมาของศูนย์การค้า 
 
ศูนย์การค๎าได๎เกิดขึ้นครั้งแรกในทวีปยุโรป ท้ังน้ีเพื่อสนองตอบความต๎องการของมนุษย์ใน

เรื่องของความสะดวกสบายในการเลือกซื้อสินค๎าและบริการท่ีมีอยูํหลากหลาย  ตํอมาเมื่อ
ศูนย์การค๎าได๎แพรํขยายเข๎าไปในประเทศสหรัฐอเมริกา ศูนย์การค๎าก็ได๎เจริญเติบโตเป็นอยํางมาก 
ณ ท่ีน้ันปัจจุบันน้ีมี ศูนย์การค๎าเกิดขึ้นตามเมืองตํางๆท่ัวโลก แม๎แตํในประเทศท่ีมีรูปแบบของ
วัฒนธรรมและนโยบายการเมืองท่ีแตกตํางกันก็ยังสามารถพบศูนย์การค๎าได๎ในเมืองสมัยใหมํทุกๆ
เมืองของประเทศเหลําน้ัน และเมื่อพิจารณาถึงประวัติความเป็นมาของศูนย์การค๎าจะพบวํา 
ศูนย์การค๎าน้ันไมํได๎เป็นส่ิงแปลกใหมํแตํอยํางใดเลย โดยศูนย์การค๎าจะเป็นภูมิทัศน์ท่ีโดดเดํน
อยํางหน่ึงของเมืองมาเป็นระยะเวลาท่ียาวนานพร๎อมๆกับพัฒนาการของเมือง  แตํสาเหตุท่ีคน
ท่ัวไปมักจะมองวําศูนย์การค๎าเป็นส่ิงแปลกใหมํเพราะรูปแบบของศูนย์การค๎าในปัจจุบันมีความ
แตกตํางไปจากในอดีตท่ีผํานมาและเทําที่ผํานมาน้ันในการศึกษาวิจัยสํวนใหญํยังให๎ความส าคัญ
กับศูนย์การค๎าสมัยใหมํน๎อยมาก (ปิยะมาศ  เลิศนภากุล, 2544 อ๎างถึง Dawson, 1983) 

 
ความหมายของศูนย์การค้า 

 
‚ ศูนย์การค๎า ‛ เป็นยํานท่ีมีกิจกรรมทางการค๎าและบริการตํางๆ มารวมกันอยูํหนาแนํนใน

ต าแหนํงหรือท าเลท่ีจะให๎ผลตอบแทนสูง โดยท่ัวไปพบวํา ศูนย์การค๎ามักจะต้ังอยูํในต าแหนํงท่ีมี
ยวดยานและคนเดินเท๎าผํานไปมาหนาแนํน ท าให๎โอกาสของการค๎าในบริเวณน้ีมีสูงและยังมีผลตํอ
การขยายตัวของยํานการค๎าของเมืองอีกด๎วย (สมชาย  เตชะพรหมพันธุ์, 2522) 

 
‚ ศูนย์การค๎า ‛ หมายถึง อาคารหรือกลํุมของอาคารท่ีจัดให๎มีพื้นท่ีเพื่อประกอบการค๎า

และหรือท าธุรกิจตํางๆ รํวมกันบนแปลงพื้นท่ีซึ่งก าหนดไว๎ โดยมีสํวนสาธารณะประโยชน์ใช๎สอย
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รํวมกัน เชํน ถนนพื้นท่ีเพื่อภูมิสถาปัตยกรรม ทางเดิน บันได ลิฟท์ และอื่นๆ ท่ีจ าเป็นตํออาคาร 
(กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2551) 

 
 ‚ ศูนย์การค๎า ‛ หมายถึง อาคารหรือกลํุมของอาคารทางพาณิชยกรรมท่ีถูกออกแบบ

ในทางสถาปัตยกรรมเข๎าด๎วยกัน โดยอาคารเหลําน้ีถูกสร๎างขึ้นในพื้นท่ีขนาดหน่ึงซึ่งได๎รับการ
วางแผน, การถูกพัฒนา, การถูกเป็นเจ๎าของและถูกจัดการ ให๎เป็นหนํวยปฏิบัติงานสัมพันธ์ตํอท่ีต้ัง
และขนาดร๎านค๎าตํางๆ ในบริเวณการค๎าน้ันๆ ซึ่งเป็นหนํวยให๎บริการ ตามปกติจะต๎องจัดให๎มีท่ี
จอดรถชนิด on-site (ด๎านข๎าง)ในปริมาณท่ีจ ากัดสัมพันธ์กับชนิดและขนาดร๎านค๎าน้ันๆ (ปิยะมาศ
เลิศนภากุล, 2544 อ๎างถึง Dawson, 1983) 

 
  จากความหมายของค าวํา‚ ศูนย์การค๎า‛ ดังกลําวข๎างต๎น สามารถท่ีจะเรียบเรียงให๎ได๎

ความ หมายท่ีรัดกุมยิ่งขึ้น และใช๎สื่อความหมายของศูนย์การค๎าในการศึกษาครั้งได๎ดังน้ี คือ 
 
‚ ศูนย์การค๎า ‛ หมายถึง กลํุมของร๎านค๎าท่ีต้ังขึ้นโดยมีการวางแผนการด าเนินการและมี

กิจการหนํวยหน่ึงเป็นเจ๎าของ พร๎อมท้ังมีสถานท่ีจอดรถยนต์ท่ีได๎รับสัดสํวนกับขนาดสถานท่ีต้ังและ
ชนิดของร๎านค๎าที่ประกอบขึ้นอยูํในศูนย์การค๎าน้ัน ตลอดจนมีการใช๎ส่ิงอ านวยความสะดวกตํางๆ 
รํวมกันด๎วย ในศูนย์การค๎าน้ันจะมีร๎านค๎าจ าหนํายสินค๎าประเภทตํางๆ เชํน เส้ือผ๎าส าเร็จรูป เครื่อง
หนัง เครื่องประดับ ร๎านอาหาร ร๎านเสริมสวย หรือห๎างสรรพสินค๎ารวมอยูํด๎วย (ปรียา  วอนขอพร, 
2527) 

 
 สรุป ศูนย์การค๎า คือ อาคารหรือกลํุมของอาคารทางพาณิชยกรรมท่ีจัดให๎มีพื้นท่ีเพื่อ

ประกอบการค๎า มักจะต้ังอยูํในต าแหนํงท่ีมียวดยานและคนเดินเท๎าผํานไปมาหนาแนํน โดยมีสํวน
สาธารณะประโยชน์ใช๎สอยรํวมกัน พร๎อมท้ังมีสถานท่ีจอดรถยนต์ท่ีได๎รับสัดสํวนกับขนาดสถาน
ท่ีต้ังและชนิดของร๎านค๎าที่ประกอบขึ้นอยูํในศูนย์การค๎าน้ัน 

 
ประเภทของศูนย์การค้า 

 
ศูนย์การค๎า (Shopping Center) มีหลายประเภท ซึ่งแตํละประเภทจะมีขอบเขตการ

บริการตํางกัน อัญชลี วณิชชานัย และคณะ (2525) ไดแ๎บํงประเภทของศูนย์การค๎า ดังตํอไปน้ี 
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1. แบํงตามประเภทของสินค๎า ได๎แกํ 
 
1.1  Convenience goods center เป็น Shopping Center ท่ีขายสินค๎าประเภทของ

ใช๎ในชีวิตประจ าวัน เชํน ร๎านขายยา ร๎านขายเหล๎า ร๎านซักรีด ร๎านอาหาร ร๎านขายของช า เป็นต๎น 
 
1.2  Shopper’s goods center ได๎แกํ ร๎านขายเส้ือผ๎า เพชรพลอย เฟอร์นิเจอร์ และ

สินค๎ารายการใหญํๆ นอกเหนือจากท่ีบริโภคประจ าวัน อาจจะเป็นร๎านค๎าท่ีมีความเฉพาะเจาะจง 
‚Specialty‛ คือ มีลักษณะหลากตามความพึงพอใจหรือตามสมัยนิยม หรือร๎านสรรพสินค๎าขนาด
ยํอมก็ได๎ 

 
2. แบํงตามลักษณะของท าเลท่ีต้ัง ได๎แกํ 
 

2.1  Regional Shopping center เป็น Shopping center ท่ีเป็นศูนย์รวมของร๎านค๎า
แหํงเขตหรือเมือง ซึ่งจะมี Department store ใหญํๆ และร๎านค๎าแบบ Specialty จ านวนมาก 

 
2.2  Community center เป็น Shopping center ส าหรับชุมชนในแตํละแหํง  
 
2.3  Neighbourhood เป็น Shopping center ท่ีอยูํใกล๎ท่ีพักอาศัยไมํใหญํเทําใดนัก 

มีสินค๎าขายตามความจ าเป็นของแตํละแหํง  
 
สรุป ประเภทของศูนย์การค๎า แบํงตามประเภทของสินค๎าได๎ 2 ระดับได๎แกํ สินค๎า

ประเภทของใช๎ในชีวิตประจ าวัน และสินค๎ารายการใหญํๆนอกเหนือจากท่ีบริโภคประจ าวัน แบํง
ตามท าเลท่ีต้ังแบํงได๎ 3 ระดับ ได๎แกํ ศูนย์การค๎าระดับภูมิภาค ศูนย์การค๎าระดับชุมชน และ
ศูนย์การค๎าละแวกบ๎าน 
 
การก าหนดที่ตั้งของศูนย์การค้า 
  
 ปิยะมาศ  เลิศนภากุล (2544 อ๎างถึง Dawson, 1983) กลําววําการเลือกท าเลท้ังท่ีหมาะ
สมท่ีจะท าการพัฒนาน้ัน การคาดการณ์ท าเลจะเป็นการประเมินข๎อก าหนดความสามารถทาง
การค๎าในด๎านตํางๆ เพื่อประกอบการพิจารณาในเรื่องความเป็นไปได๎ของตลาดในระดับภูมิภาค
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และระดับท๎องถิ่น นอกจากน้ียังรวมไปถึงการประมาณราคา การวางแผนการใช๎ท่ีดิน และกฏหมาย
การควบคุมตํางๆของรัฐบาลท่ีจะมีผลตํอการเสนอข๎อคิดเห็นตํางๆในท าเลน้ัน  
 

นอกจากน้ี ปิยะมาศ  เลิศนภากุล (2544 อ๎างถึง Carpenter, 1978) ได๎กลําววําบริเวณท่ี
เหมาะสมส าหรับการปรับปรุงเป็นศูนย์การค๎า ดังน้ีคือ 
 

1.  ท่ีต้ังของศูนย์การค๎าต๎องอยูํในบริเวณท่ีผลการส ารวจสภาพแวดล๎อมทางเศรษฐกิจ 
(Economy Survey) แล๎วเหมาะสมท่ีสุด โดยพิจารณาด๎านตํางๆในยํานการค๎านั้นจาก 

 
1.1   จ านวนประชากร (Population) / หมวดหมูํและประเภทของประชากร รวมถึง

อัตราการขยายตัวและการอพยพเข๎าสูํพื้นท่ีของประชากร 
 

1.2 รายได๎ของประชากร (Income) 
 

1.3   ก าลังซื้อ (Purchasing Power) 
 

1.4   คํูแขํง (Competitive Facilities) และพันธมิตรทางการค๎า เชํน การรวมตัวกัน / 
การเกาะกลํุมกันเป็นยํานการค๎า 
 

1.5   ความสะดวกในการเข๎าไปซื้อสินค๎า (Accessibility) เมื่อเปรียบเทียบกับยําน
อื่นๆ หรือ บริเวณท่ีต้ังอื่นๆ (Area Development Trend) 

 
1.6   ความส าคัญอื่นๆ ท่ีจะต๎องพิจารณาประกอบ คือ แรงดึงดูดความสนใจ 

(Attraction) ของผ๎ูท่ีจะมาซื้อในยํานการค๎านี้ 
 

2.   ท่ีดินท่ีจะใช๎ลงทุนกํอสร๎างศูนย์การค๎า ควรอยูํในความครอบครองของผ๎ูลงทุน 
(Developer) หรือได๎รับการยินยอมในการใช๎ท่ีดินเหนือกรรมสิทธิ์เป็นเวลานานพอสมควรท่ี
สามารถคืนทุนได๎ 
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3.   ราคาท่ีดิน จะต๎องผํานการพิจารณาอยํางละเอียดถี่ถ๎วนควบคํูไปกับเงื่อนไขตํางๆให๎
เหมาะสมกับเศรษฐกิจของสภาพแวดล๎อม และจ านวนเงินท่ีจะลงทุน 
 

4.   ท่ีต้ังของศูนย์การค๎า ต๎องสอดคล๎องกับโซนยํานการค๎า (Commercial Zone) ของ
กฎหมายผังเมือง ถ๎าหากท่ีต้ังเหมาะสมน้ันไมํมีผังแมํบท (Master Plan) ก าหนดไว๎ ต๎องด าเนินการ
ให๎คณะกรรมการผังเมืองรับรองวําเป็นยํานพาณิชยกรรม กํอนท าการปลูกสร๎างและถ๎าอยูํในโซน
พักอาศัย (Residential Zone) มีเขตการพาณิชย์ให๎เพียงแนวเล็กๆขนานกับถนนเทําน้ันก็ต๎องขอ
อนุมัติจากคณะกรรมการผังเมืองเพื่อขอวางโซนใหมํ (Rezoning) ในท่ีท้ังหมดหรือบางสํวนให๎เป็น
พื้นท่ีเดียวกัน 

 
5.   ขนาดพื้นท่ีต๎องเพียงพอกับส่ิงอ านวยความสะดวกตําง (Facilities) ท่ีจะต๎องสร๎าง

ขึ้นมา เพื่อให๎เหมาะสมกับปริมาณความสามารถในการขายสินค๎าตํางๆ ( Sale Potential)  
 

6.   ท่ีดินควรเป็นท่ีเดียวกันท้ังผืน ปราศจากอุปสรรคกีดขวางตํางๆที่ท าให๎การออกแบบวาง
ผังถูกแบํงแยกออกจากกัน 
 

7.   ท่ีต้ังต๎องพิจารณาถึงสภาพภูมิประเทศ (Topography) และรูปรําง ขนาดของท่ีดิน
เพราะความได๎เปรียบเสียเปรียบตํอการออกแบบและการกํอสร๎างที่ประหยัด 
 

8.   ท่ีต้ังศูนย์การค๎าต๎องพิจารณาถึง ระบบถนนโดยรอบ (Surrounding Road Pattern) 
และถนนเอก ต๎องอยูํในต าแหนํงท่ีจะอ านวยประโยชน์เต็มท่ีทางด๎านการค๎า 
 

9.   ท่ีต้ังศูนย์การค๎า จะต๎องเห็นงําย (Visible) จากแนวถนนใหญํ 
 

10.  ท่ีข๎างเคียงของท่ีต้ังศูนย์การค๎าต๎องเป็นท่ีๆไมํอยูํในระหวํางการปรับปรุงเพื่อเป็น
ศูนย์การค๎าขึ้นมาแขํงขัน (Competitive Development) ยกเว๎นพันธมิตรทางการค๎า 
 

ท่ีกลําวมาท้ังหมดเป็นไปได๎ยากท่ีจะหาท่ีต้ังได๎ครบตามดังท่ีกลําวมาแล๎ว ฉะน้ันความ
ได๎เปรียบเสียเปรียบตํางๆของท่ีต้ังแตํละแหํงท่ีน ามาพิจารณาจะลดหล่ันกันไปตามความส าคัญ ซึ่ง
นักพัฒนาศูนย์การค๎าจะหาท าเลท่ีดีท่ีสุดส าหรับประเภทของศูนย์กลางท่ีความต๎องการจะพัฒนา 
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การเลือกท าเลท่ีดีท่ีสุดจะเป็นในเร่ืองยํานการค๎าท่ีมีปริมาณการจราจรคับค่ังและพื้นท่ีขายส าหรับ
น ามาเปรียบเทียบศูนย์การค๎าในแตํละยํานการค๎า นอกเหนือไปจากน้ีการเลือกท าเลท่ีต้ังจะเป็น
เร่ืองยากล าบาก ตามทฤษฎีแล๎วนักพัฒนาจะชั่งน้ าหนักความสัมพันธ์ระหวํางข๎อดีและข๎อเสีย ใน
ความสามารถตํางๆของท่ีต้ังน้ันในยํานการค๎า และหลังจากน้ันถึงเลือกท าเลท่ีดีท่ีสุด 

 
อยํางไรก็ตามในโลกของความเป็นจริงแล๎ว ท าเลท่ีนานๆครั้งจะถูกเลือกก็สามารถท่ีจะ   

กํอตัวเปล่ียนแปลงระดับชั้นให๎ถูกเลือกได๎เมื่อเวลาเปล่ียนแปลงไป ดังน้ันการคาดการณ์ท าเลท่ีต้ัง
จะมีหลายทางเลือกท่ีอยูํในความสนใจของนักลงทุน เพราะในแตํละแหํงท่ีเลือกไว๎น้ันนักพัฒนาเอง
ก็จะไมํคาดคิดวําจะพบในยํานการค๎าท่ีนําจะเป็นไปได๎ในฉับพลันทันใด (ปิยะมาศ  เลิศนภากุล 
(2544 อ๎างถึง Carpenter, 1978) 

 
สรุป การก าหนดท่ีต้ังของศูนย์การค๎าต๎องค านึงถึง ท่ีต้ัง ท่ีดิน ราคาท่ีดิน โซนยํานการค๎าของ

กฎหมายผังเมือง ขนาดของท่ีดิน ท่ีดินควรเป็นท่ีเดียวกันท้ังผืน สภาพภูมิประเทศ ระบบถนนโดยรอบ 
ต๎องเห็นได๎งํายจากถนนใหญํ และท่ีดินข๎างเคียงต๎องไมํอยูํระหวํางปรับปรุงเพื่อมาเป็นคํูแขํง 

 
ล าดับศักย์ของศูนย์การค้า 

 
ปิยะมาศ  เลิศนภากุล (2544 อ๎างถึง Goslins,1984) กลําววํา พื้นฐานของการจัด

หมวดหมูํของศูนย์การค๎าจะได๎มาจากขนาดของพื้นท่ีจากยํานการค๎าที่แสดงออกมา มีอยูํ 3 ชนิดท่ี
เป็นท่ียอมรับกัน ได๎แกํ  

 
1. ศูนย์การค๎าท๎องถิ่นชุมชนละแวกบ๎าน (Neighbourhood Shopping Center) 
 
2.  ศูนย์การค๎าในยํานชุมชน (Community Shopping Center)   

 
3.  ศูนย์การค๎าหลักหรือศูนย์การค๎าของภูมิภาค (Region Shopping Center)  

 
ซึ่งในศูนย์การค๎าของชุมชนละแวกบ๎าน จะมีพื้นท่ีท่ีสามารถเข๎าถึงโดยการเดินเท๎า และ

รองรับประชากรประมาณ 10,000 คน มีเพียงสินค๎าประเภทสะดวกซื้อ คุณภาพของร๎านค๎าท่ีจะ
รองรับลูกค๎าอยูํในระดับต่ ามาก ลูกค๎าจะไปท่ีอื่นหากต๎องการสินค๎าท่ีไมํใชํสินค๎าท่ีต๎องใช๎ใน
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ชีวิตประจ าวัน ซึ่งส่ิงน้ีเป็นลักษณะท่ีส าคัญในการก าหนดระยะหํางของลูกค๎าท่ีศูนย์การค๎าระดับ
น้ันได๎ดึงดูดเข๎ามา รวมถึงในเรื่องการมีความหลากหลายของสินค๎าและราคา ในขนาดของ
ศูนย์การค๎าระดับสุดท๎ายซึ่งเป็นระดับภูมิภาค จะดึงดูดประชากรไมํน๎อยกวํา 100,000 คน และ
ประกอบไปด๎วยจ านวนสินค๎าที่มีคุณภาพดีมีความหลากหลายของร๎านค๎าตํางๆท่ีขายสินค๎ามีการ
แขํงขันกันในด๎านราคาเพื่อให๎ตัวเองเป็นผ๎ูท่ีมีราคาต่ าสุด ราคาจึงมีหลายระดับให๎เลือก ซึ่ งใน
ศูนย์การค๎าประเภทน้ีจะประกอบไปด๎วยสินค๎าถาวร  และจะมีการแขํงขันกันอีกครั้งในการท่ีจะขาย
สินค๎าเหลํานี้ ซึ่งจะเกิดขึ้นไมํบํอยนัก  ท าให๎ผ๎ูซื้อจากพื้นท่ีไกลออกไปเดินทางมาจับจํายใช๎สอยใน
ศูนย์การค๎าระดับน้ี  นอกจากน้ีระหวํางศูนย์การค๎าระดับชุมชนละแวกบ๎านและระดับภูมิภาคจะมี
ศูนย์การค๎าในระดับยํานชุมชนศูนย์กลาง ท่ีสามารถรองรับประชากรประมาณ 40,000 คน ท่ีน่ีจะมี
การจัดหาสินค๎าประเภทสะดวกซื้อ  หากน ามาเปรียบเทียบกันจะมีสินค๎าประเภทน้ีมากกวํา
ศูนย์การค๎าในระดับชุมชนละแวกบ๎าน และส าหรับสินค๎าถาวรจะมีน๎อยกวําศูนย์การค๎า ระดับ
ภูมิภาค  ดังน้ันศูนย์การค๎าประเภทน้ีจึงเป็นศูนย์การค๎าท่ีสมดุลย์ทางด๎านระยะในการเดินทาง และ
คําใช๎จําย/ความหลากหลายของสินค๎าท่ีดึงดูด ประเทศสํวนใหญํในเมืองจะมีการกํอต้ังร๎านค๎าท่ีมี
ขนาดหลากหลายในแตํละศูนย์กลาง ท่ีซึ่งมีท าเลสนับสนุนในเรื่องเส๎นทางการจราจร และท๎องถิ่น
น้ันมีความหนาแนํนของประชากรเพียงพอ  

 
กษมา วรรณศิลป์ (2540 อ๎างถึง De Chiara, 1969) กลําววํา ศูนย์การค๎าแบํงออกเป็น 3 

ระดับ เชํนกัน กลําวคือ  
 
1.  ศูนย์การค๎าของละแวก (Neighbourhood Center) ศูนย์การค๎าประเภทน้ีจะจ าหนําย

ประเภทสะดวกซื้อและขายงําย (Convenience Goods) และอาจมีบริการเกี่ยวกับสํวนตัว 
(Personal Service) เชํน ท าผม เสริมสวย เป็นต๎น โดยศูนย์การค๎าระดับน้ีจะมีร๎านซุปเปอร์มาร์เกต
และร๎านขายยาเป็นบริการหลัก ส าหรับสถานท่ีต้ังน้ีจะอยูํใกล๎กับทางแยกของถนนสายรวมของ
ถนนสายรวม (Collector Streets) รัศมีการให๎บริการของศูนย์การค๎าระดับน้ีประมาณ ½ ไมล์ 
ให๎บริการแกํประชาชนไมํน๎อยกวํา 4,000 คน มีร๎านค๎าประมาณ 5-20 ร๎าน และมีพื้นท่ีศูนย์การค๎า
ประมาณ 3,000-75,000 ตารางฟุต 

 
2.   ศูนย์การค๎าของชุมชน (Community Center) ศูนย์การค๎าระดับน้ีจะจ าหนํายสินค๎า

บางอยํางเชํนเดียวกับศูนย์การค๎าของละแวก แตํมีสินค๎าประเภทเลือกซื้อ (Shopping Goods) 
เพิ่มขึ้นมา เชํน เครื่องแตํงกาย โดยภายในศูนย์การค๎าจะประกอบด๎วยร๎านจ าหนํายสินค๎าท่ัวไป
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และห๎างสรรพสินค๎าขนาดไมํใหญํนัก โดยท่ีต้ังของศูนย์การค๎าระดับน้ีจะอยูํใกล๎กับทางแยกของ
ถนนสายหลัก ถนนสายประธานหรือถนนสายพิเศษ มีรัศมีการให๎บริการประมาณ 2 ไมล์ ให๎บริการ
ส าหรับประชาชน 35,000 คน มีร๎านค๎าประมาณ 15-40 ร๎าน และมีพื้นท่ีศูนย์การค๎าประมาณ 
100,000 – 250,000 ตารางฟุต 

 
3.  ศูนย์การค๎าของภูมิภาค (Regional Center) ศูนย์การค๎าระดับน้ีจะจ าหนํายสินค๎า

เชํนเดียวกับศูนย์การค๎าระดับชุมชน แตํมีสินค๎าท่ัวไปท่ีเป็นสินค๎าถาวร (Durable goods) เชํน 
เครื่องประดับเฟอร์นิเจอร์ โดยมีห๎างสรรพสินค๎าขนาดใหญํ 1-2 แหํงอยูํภายในศูนย์การค๎าน้ี 
ส าหรับสถานท่ีต้ังของศูนย์การค๎าน้ีจะอยูํใกล๎กับทางแยกของถนนสายประธานหรือถนนสายพิเศษ 
มีรัศมีการให๎บริการประมาณ 4 ไมล์ ให๎บริการแกํประชาชนประมาณ 150,000 คน มีร๎านค๎า
ประมาณ 40-80 ร๎าน และมีพื้นท่ีศูนย์การค๎าประมาณ 400,000 – 1,000,000 ตารางฟุต 

 
ปิยะมาศ  เลิศนภากุล (2544 อ๎างถึง Carpenter, 1978) กลําววํา นอกจากน้ี  ยังแบํงชนิด

ของศูนย์การค๎าโดยแยกตามหน๎าที่/ประเภทของศูนย์การค๎า ซึ่งสามารถแบํงออกได๎ 3 ชนิดดังน้ี 
 
1.  ศูนย์การค๎าของละแวกบ๎าน ซึ่งจะมีร๎านค๎าประเภทสะดวกซื้อ ท่ีต๎องการส าหรับวันตํอ

วัน หรือต๎องการโดยฉับพลันของชุมชน ท่ัวไปแล๎วจะเป็นการค๎าเกี่ยวกับซุปเปอร์มาร์เกต ซึ่งจะมีร๎าน
ขายยา ร๎านขายของแห๎ง ของขบเค้ียว และบริการสํวนบุคคล ซึ่งมีรัศมีบริการของศูนย์การค๎า
ประเภทน้ีอยูํระหวําง 25,000 - 75,000 ตารางฟุต 

 
2. ศูนย์การค๎าของชุมชน ในสํวนน้ีจะมีสินค๎าประเภทสะดวกซื้อ และบริการสํวนบุคคล 

ซึ่งศูนย์การค๎าประเภทน้ีจะมีสินค๎าให๎เลือกมากขึ้น และมีสินค๎า เกี่ยวกับเครื่องประดับและ
เฟอร์นิเจอร์ตกแตํงบ๎าน ศูนย์การค๎าประเภทน้ีจะมี 1 ซุปเปอร์มาร์เกตหรือมากกวํา โดยท่ัวไปแล๎ว
ร๎านค๎าจะเป็นขนาดเล็กและ/หรือร๎านค๎าที่มีขนาดใหญํและมีสินค๎าหลายชนิด ซึ่งมีรัศมีบริการของ
ศูนย์การค๎าประเภทน้ีอยูํระหวําง 100,000 - 250,000 ตารางฟุต 
 

3.  ศูนย์การค๎าของภูมิภาค จะมีหน่ึงดีพาร์ทเมนท์สโตร์หรือมากกวําประกอบอยูํใน
ศูนย์การค๎าประเภทน้ี จัดพื้นท่ีกว๎างขวาง มีสินค๎าท่ีหลากหลาย ประกอบด๎วยอาหารและบริการ
สํวนบุคคล ศูนย์การค๎าของภูมิภาคเป็นการออกแบบให๎สามารถค๎นพบความต๎องการท้ังหมดในท่ีน้ี
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ของพื้นท่ีพักอาศัยขนาดใหญํ และมีรัศมีการให๎บริการของศูนย์การค๎าประเภทน้ีจะมากกวํา  
400,000 ตารางฟุต  

 
จะเห็นได๎วํา การศึกษาเกี่ยวกับระดับของศูนย์การค๎าในตํางประเทศน้ัน สํวนใหญํจะแบํง

ออกเป็น 3 ระดับ Neighbourhood , Community และ Regional ซึ่งจะใช๎ขนาดของศูนย์การค๎า 
ประเภทของสินค๎า จ านวนของลูกค๎า ระยะทางในการเดินทางเข๎ามาใช๎บริการของลูกค๎า และระดับ
ความส าคัญของถนนท่ีผํานศูนย์การค๎ามาใช๎เป็นเกณฑ์ในการแบํง  

 
ส าหรับในประเทศไทย สมชาย  เตชะพรหมพันธ์ (2522) ได๎จัดล าดับของศูนย์การค๎า 

(Hierarchy of Shopping Center) โดยดูจากขนาดของศูนย์การค๎า ดังน้ี 
 
ล าดับศักย์ท่ี 1 เป็นยํานกลางทางการค๎าท่ีใหญํท่ีสุดของเมือง จะมีสินค๎าและบริการทุก

ชนิด ต้ังแตํสินค๎าท่ีจ าเป็นตํอการด ารงชีพขั้นพื้นฐาน ไปจนถึงสินค๎าลักษณะเฉพาะอยํางท่ีต๎อง
อาศัยความรู๎ความสามารถมากๆ ศูนย์การค๎าระดับใหญํสุดน้ีได๎แกํ ศูนย์การธุรกิจการค๎าของเมือง 
ขนาดของการบริการครอบคลุมท่ัวเมือง รวมไปถึงบริการในทํุงเกษตรกรรมโดยรอบ 

 
ล าดับศักย์ท่ี 2 เป็นศูนย์การค๎าท่ีบริการเฉพาะประชากรในเขตตัวเมืองโดยมีพื้นท่ีบริการ

ให๎แกํชาวเมืองของเมืองใดเมืองหน่ึง ปริมาณและชนิดของสินค๎าและบริการจะน๎อยลง โดยสินค๎า
และบริการท่ีมีระดับสูง (สินค๎าเฉพาะอยํางจะต๎องอาศัยความรู๎ความช านาญมาก) จะเริ่มมี
บางอยํางขาดหายไป แตํสินค๎าที่ยังพบทั่วไป ซึ่งยังเป็นร๎านค๎าท่ีจ าหนํายสินค๎าท่ีมีความจ าเป็นตํอ
การด ารงชีวิต เชํน ยํานสะพานควาย พาหุรัด เป็นต๎น 

 
ล าดับศักย์ท่ี 3 เป็นศูนย์การค๎าระดับชุมชน ซึ่งมีบริเวณบริการแคบครอบคลุมเขตชุมชน

โดยรอบ ศูนย์กลางนี้ไมํกว๎างมากนัก ปริมาณของสินค๎าลดลงร๎านค๎าท่ีเดํนเริ่มมีสินค๎าท่ีจ าเป็นตํอ
การด ารงชีพขั้นพื้นฐาน  

 
ล าดับศักย์ท่ี 4 เป็นกลํุมร๎านค๎าที่จับกลํุมกันในต าแหนํงใกล๎ชิดยํานท่ีอยูํอาศัย มีร๎านท่ีขาย

สินค๎าที่จ าเป็นส าหรับการด ารงชีพขั้นพื้นฐาน  
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ล าดับศักย์ท่ี 5 เป็นกลํุมของร๎านค๎าท่ีอยูํตามชุมชน ซึ่งเป็นร๎านค๎าท่ีต๎องการลูกค๎ามีระดับ
ความต๎องการต่ า  

 
สรุป ศูนย์การค๎าแบํงออกเป็น 3 ระดับ ได๎แกํ ศูนย์การค๎าของละแวกบ๎าน ศูนย์การค๎าของ

ชุมชน และศูนย์การค๎าของภูมิภาค   
 

แนวคิดและทฤษฎเีก่ียวกับการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
 
การใช๎ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม (Commercial Land Use) การใช๎ท่ีดินประเภทน้ี ได๎แกํ ท่ีต้ัง

ร๎านค๎าตํางซึ่งอาจจะเกาะกลํุมกันเป็นยํานการค๎าใหญํกินบริเวณกว๎าง การใช๎ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม
บริเวณเกําแกํจะอยูํในใจกลางเมือง ตํอมาจึงจะกระจายไปตามถนนสายส าคัญ กลํุมร๎านค๎าเล็กๆ
มักจะปะปนกับท่ีพักอาศัย ปัจจัยส าคัญในการเลือกท่ีต้ังของยํานการค๎าท่ีส าคัญคือ ความสะดวก
ในการเดินทางมาถึงของลูกค๎า จึงเห็นได๎วํามักมีร๎านค๎าหรือศูนย์การค๎าเกิดขึ้นบริเวณส่ีแยกถนน 
ในอดีตเมื่อมีการต้ังถิ่นฐานหนาแนํนตามแนวริมคลองหรือแมํน้ า จุดตัดระหวํางทางน้ าสองสาย 
หรือจุดท่ีถนนมาสิ้นสุดท่ีริมคลองก็จะเกิดยํานการค๎าขึ้น เพราะเป็นบริเวณท่ีลูกค๎าไปมาได๎สะดวก 
ยํานการค๎านอกจากจะมีร๎านค๎าท่ีขายสินค๎าเป็นส่ิงของโดยตรงแล๎วยังรวมไปถึงร๎านค๎าท่ีบริการ 
เชํน ร๎านตัดผม โรงภาพยนต์ ร๎านซํอมแซมเครื่องมือเครื่องใช๎ตํางๆ (สุวัฒนา  ธาดานิติ, 2548) 

 
รูปแบบการใช้ที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 
 
 การใช๎ท่ีดินเชิงพาณิชยกรรมจะครอบคลุมพื้นท่ีในเมืองน๎อย แตํจะเป็นประเภทการใช๎ท่ีดิน
ท่ีให๎ประโยชน์ทางเศรษฐกิจสูง ยํานธุรกิจการค๎าจะเป็นท่ีรวมของสินค๎าและบริการตํางๆ เพื่อ
บริการแกํประชาชนโดยรอบ ซึ่งต าแหนํงท่ีต้ังของยํานธุรกิจการค๎ามักจะมีความเหมาะสมในแงํ
ความเป็นศูนย์กลางด๎านคมนาคมเป็นบริเวณท่ีงํายตํอการเข๎าถึงและเป็นบริเวณท่ีมีประชากร
สัญจรไปมาอยํางหนาแนํน ซึ่งจะชํวยเอื้ออ านวยตํอการประกอบกิจการค๎าขาย โดยท่ัวไปแล๎วท าเล
ท่ีต้ังท่ีมีความเหมาะสมดังกลําวน้ีจะมีราคาคําเชําท่ีดินในอัตราท่ีคํอนข๎างสูง ดังน้ันผ๎ูประกอบการ
ธุรกิจการค๎าและบริการจึงต๎องยอมรับเงื่อนไขในเรื่องคําเชําท่ีดินดังกลําวเพื่อแลกกับท่ีต้ังท่ี
เหมาะสมและสามารถให๎ก าไรได๎สูงสุด (กิจฐเชต  ไกรวาส, 2538 อ๎างถึง Goodall, 1972)  
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  เมื่อพิจารณาถึงรูปแบบท่ีต้ังของกิจกรรมการค๎าในแตํละเมืองจะพบวํามีรูปแบบท่ี
แตกตํางกันออกไป เน่ืองจาก 
 

1.   การแขํงขัน เป็นลักษณะของความพยายามท่ีจะเอาชนะเพื่อความอยูํรอดของกิจการ 
ซึ่งพฤติกรรมดังกลําวน้ีเป็นจุดหน่ึงท่ีกํอให๎เกิดความเส่ียงทางธุรกิจ 
 

2. การพึ่งพาอาศัยกัน เมื่อมีกิจการอยํางหน่ึงเกิดขึ้น มักจะมีกิจการอื่นเกิดขึ้นตามมา
สนับสนุนกันด๎วย ท้ังน้ีเพื่อให๎การประกอบการของแตํละหนํวยด าเนินไปได๎ด๎วยดี 
 

ฉัตรชัย  พงศ์ประยูร (2527) อธิบายวําจากสาเหตุดังกลําวน้ีเอง ท าให๎รูปแบบท่ีต้ังของ
การค๎าและบริการสามารถพบได๎ 2 รูปแบบ คือ รูปแบบการกระจายตัวและรูปแบบการรวมตัว    
ดังรายละเอียดตํอไปน้ี 
 

1.  รูปแบบการกระจายตัว  แตํละหนํวยธุรกิจการจะอยูํหํางกันเพื่อไมํให๎เกิดการแขํงขัน
ระหวํางกัน สาเหตุของการท่ีต๎องอยูํหํางกัน เน่ืองจากมีการแขํงขันกัน เพื่อแยํงปัจจัยการผลิตท่ีมี
อยูํอยํางจ ากัด เชํน ท่ีดิน ความเหมาะสมในการด๎านท าเล เป็นต๎น อีกสาเหตุมาจากการท่ีกิจการ
น้ันเป็นกิจการท่ีต๎องอยูํอาศัยกลํุมลูกค๎า จากการท่ีลูกค๎าอยูํกระจายตัวออกไปด๎วย เชํน ร๎าน
จ าหนํายของใช๎ประจ าวัน โดยในร๎านท่ีจ าหนํายสินค๎าเหมือนกัน ผ๎ูซื้อจะนิยมซื้อจากร๎านท่ีอยูํใกล๎
มากกวําจะซื้อร๎านท่ีอยูํไกลออกไป นอกจากน้ัน ยังพบวําการกระจายตัวของธุรกิจการค๎าจะอยูํใน
ลักษณะท่ีเป็นแถบยาวไปตามเส๎นทางคมนาคม (Ribbon) โดยธุรกิจการค๎าจะค านึงถึงการเข๎าถึง 
(Accessibility) จากภายนอกเป็นส าคัญ ซึ่งร๎านค๎าที่มีรูปแบบท่ีต้ังการกระจายตัวนี้ ได๎แกํ 

 
1.1  ร๎านค๎าตามถนนหลวง เป็นร๎านค๎าท่ีต้ังอยูํบริเวณท่ีเป็นเส๎นทางเชื่อมตํอระหวําง

เมือง โดยการขยายตัวของร๎านค๎าจะเป็นไปตามธรรมชาติไมํได๎มีการวางแผนลํวงหน๎า 
 

1.2  ร๎านค๎าตามถนนภายในเมือง เป็นร๎านค๎าที่ต้ังอยูํบริเวณถนนสายส าคัญของเมือง 
เชํน ถนนท่ีมีประวัติศาสตร์อันยาวนาน เป็นต๎น ซึ่งร๎านค๎าเหลําน้ีจะมีพื้นท่ีวํางด๎านหน๎าส าหรับ
แสดงหรือขายสินค๎า ตามถนนสายรอง ตรอก ซอย จะมีร๎านค๎าต้ังอยูํโดดเด่ียวหรือรวมกลํุมขนาด
ยํอม เพื่อให๎บริการแกํประชาชนท่ีอาศัยอยูํในละแวกใกล๎เคียง 
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1.3  ร๎านค๎าตามถนนชานเมือง เป็นร๎านค๎าท่ีต้ังอยูํบริเวณถนนท่ีพึ่งตัดใหมํ โดยเฉพาะ
ในเขตชานเมืองมีการเปล่ียนแปลงของพื้นท่ีอยํางรวดเร็ว ลูกค๎าสํวนใหญํจะอาศัยอยูํในเขต     
ชานเมือง 

 
2.  รูปแบบรวมตัว  เป็นรูปแบบท่ีอาจเกิดจากกิจการค๎าที่ต๎องอาศัยลูกค๎าเป็นหลักใหญํ

และลูกค๎ามีอยูํกลํุมเดียวหรือมีน๎อย สาเหตุท่ีท าให๎เกิดการรวมตัว เน่ืองจากในพื้นท่ีบริเวณดังกลําว
มีแรงดึงดูดใจให๎ลูกค๎านิยมเข๎ามาใช๎บริการ ท าให๎กิจการใหมํๆเข๎ามาต้ังใกล๎กิจการท่ีมีอยูํเดิมมาก
ขึ้น อีกสาเหตุหน่ึงเน่ืองมาจากสินค๎าของกิจการยังไมํได๎มาตรฐานและยังไมํสามารถแทนกันได๎
อยํางสมบูรณ์ ท าให๎เกิดการรวมตัวเพื่อการเลือกซื้อโดยท่ีผ๎ูซื้อสามารถเปรียบเทียบสินค๎าได๎ ซึ่งมี
ความจ าเป็นส าหรับสินค๎าบางชนิด เชํน รถยนต์ ของใช๎ประจ าวัน เครื่องแตํงกาย เป็นต๎น 

 
รูปแบบการขยายตัวของธุรกิจการค๎าในยํานศูนย์กลางเมืองซึ่งท่ีดินมีราคาแพง มักจะ

ขยายตัวในแนวดิ่ง เพื่อใช๎ประโยชน์ท่ีดินให๎ค๎ุมคํามากท่ีสุด ในขณะท่ีการขยายตัวของธุรกิจการค๎า
ชานเมืองจะขยายตัวออกไปตามเส๎นทางที่มุํงออกจากศูนย์กลางเมือง ในบริเวณชานเมืองท่ีมีการ
ตัดกันของโครงขํายการคมนาคมหรือต าแหนํงท่ีสะดวกในการเข๎าถึงจะมีความได๎เปรียบเชิงการค๎า
มากกวําบริเวณอื่น การใช๎ท่ีดินเชิงพาณิชยกรรมในยํานเอเชียตะวันออกเฉียงใต๎ สํวนใหญํจะอยูํใน
รูปแบบของกลํุมอาคารพาณิชย์หรือตึกแถว ซึ่งจะพบมากบริเวณศูนย์กลางเมือง เป็นยํานธุรกิจ
การค๎าและบริการท่ีหนาแนํน (กิจฐเชต  ไกรวาส, 2538 อ๎างถึง McGee, 1967) ตํอมาได๎พัฒนา
เป็นห๎างสรรพสินค๎าและศูนย์การค๎าในรูปแบบอาคารขนาดใหญํและรูปแบบการใช๎ ท่ีดิน            
เชิงพาณิชยกรรมก็เริ่มท่ีจะมีการขยายตัวออกไปตามแนวเส๎นทางคมนาคมออกสํูชานเมือง 
ขณะเดียวกันกิจกรรมการค๎าภายในเขตการค๎า (CBD) จะลดความส าคัญลง โดยเฉพาะกิจกรรม
การค๎าปลีกและค๎าสํงซึ่งเป็นผลมาจากการแขํงขันจากภายนอกท่ีเกิดขึ้นอยํางรวดเร็ว (Yarnasarn, 
1985) 

 
สรุป รูปแบบการใช๎ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม มี 2 แบบ คือแบบกระจายตัวเพื่อไมํให๎เกิด

การแขํงขันระหวํางกัน และแบบรวมตัวเน่ืองจากเป็นพื้นท่ีบริเวณดังกลําวมีแรงดึงดูดลูกค๎าได๎มาก
และสินค๎าหรือกิจการยังไมํได๎มาตรฐานและยังไมํสามารถแทนกันได๎อยํางสมบูรณ์ ท าให๎เกิดการ
รวมตัวเพื่อการเลือกซื้อโดยท่ีผ๎ูซื้อสามารถเปรียบเทียบสินค๎า 
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ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อรูปแบบการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  
 

ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลตํอรูปแบบการใช๎ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ได๎แกํ ปัจจัยทางกายภาพ
ปัจจยทางเศรษฐกิจ และปัจจัยทางสังคม ดังรายละเอียดตํอไปน้ี 

 
1. ปัจจัยทางกายภาพ  ประกอบด๎วย  
 

1.1  ระบบคมนาคม มีความส าคัญในการเชื่อมตํอระหวํางการใช๎ท่ีดินและกิจกรรม
ตํางๆในระบบเศรษฐกิจ เป็นตัวน าอาหาร วัตถุดิบ ปัจจัยการผลิตอื่นๆมาสํูเมืองและกระจาย
ผลผลิตของเมืองไปยังพื้นท่ีโดยรอบ การเปล่ียนแปลงรูปแบบการคมนาคมจะสํงผลกระทบตํอ
รูปแบบการใช๎ท่ีดินด๎วย เชํน การปรากฏของห๎องแถวหรืออาคารท่ีขายสินค๎าและบริการให๎แกํผ๎ูท่ี
สัญจรไปมาหลังจากท่ีมีการตัดถนนขึ้นใหมํ 

 
     1.2  ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปโภคท่ีจ าเป็น ได๎แกํ ถนน ไฟฟ้า ประปา 

การส่ือสารและโทรคมนาคม การขนสํง ฯลฯ ซึ่งความพร๎อมของระบบสาธารณูปโภคจะเป็นปัจจัย
ท่ีดึงดูดให๎ลูกค๎าเข๎าไปซื้อสินค๎าและบริการ จะเห็นได๎วําพื้นท่ีใดในเขตเมืองท่ีมีความพร๎อมในด๎าน
เครือขํายของระบบสาธารณูปโภคสูง พ้ืนท่ีน้ันจะคับค่ังไปด๎วยธุรกิจประเภทตํางๆ ในขณะเดียวกัน
ถ๎าพื้นท่ีใดท่ีขาดความพร๎อมทางด๎านน้ีก็จะสํงผลให๎พื้นท่ีน้ันด๎อยศักยภาพในเชิงพาณิชยกรรมลง
ไปและจะสํงผลให๎เกิดเป็นมุมอับของพื้นท่ีในเขตเมืองไปในท่ีสุด  
 

1.3  ความสะดวกในการเข้าถึง จะหมายถึงความสะดวกของลูกค๎าในการเดินทาง
ไปรับบริการยังร๎านค๎า สามารถพิจารณาได๎ดังน้ี คือ  
 

         1.3.1  วิธีการท่ีจะเข๎าสูํร๎านค๎า เชํน การเดินเท๎า จักรยานยนต์ รถยนต์ เป็นต๎น ถ๎า
ร๎านค๎าใดสามารถรับเงื่อนไขของการถึงได๎มากกวํา จะถือวํามีความสะดวกในการเข๎าถึงสูง 

 
         1.3.2  เส๎นทางเดินรถสาธารณะ  ส าหรับร๎านค๎าท่ีต้ังอยูํในบริเวณท่ีรถโดยสาร

สาธารณะผํานน้ันจะมีความสะดวกในการเข๎าถึงมากกวําร๎านค๎าที่ไมํอยูํบนเส๎นทางผํานของรถ 
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         1.3.3  ความใกล๎ไกลจากถนนสายหลักของเมือง ถ๎าร๎านใดอยูํใกล๎กับถนนสาย
หลักของเมืองจะถือได๎วํามีความสะดวกในการเข๎าถึงสูง 

 
         1.3.4  ความกว๎างของชํองจราจร ร๎านค๎าท่ีต้ังอยูํในแนวของถนนท่ีกว๎างกวํา 2 

ชํองจราจร จะมีความสะดวกในการเข๎าถึงสูง 
 
         1.3.5  ขนาดของพื้นท่ีจอดรถท่ีร๎านค๎าได๎จัดไว๎ให๎ ร๎านค๎าท่ีมีลานจอดรถเพียงพอ

จะได๎เปรียบร๎านค๎าที่ไมํมีลานจอดรถ หรือมีแตํไมํพอเพียงกับความต๎องการของลูกค๎า 
 
         1.3.6  ทิศของถนนท่ีเข๎าสูํร๎านค๎า หมายถึง เส๎นทางที่ลูกค๎าสามารถเดินทางไปยัง

ร๎านค๎า ถ๎าร๎านค๎าใดมีเส๎นทางที่ลูกค๎าสามารถเดินทางไปยังร๎านค๎ามาก ยํอมจะมีความสะดวกใน
การเข๎าถึงมาก 

 
         1.3.7  ความคลํองตัวบนผิวจราจร ร๎านค๎าใดท่ีต้ังอยูํในบริเวณท่ีมีความคลํองตัว

ของการจราจรสูง จะมีความสะดวกในการเข๎าถึงมากกวําร๎านค๎าท่ีต้ังอยูํในบริเวณท่ีมีความแออัด
ของการจราจร 

 
         1.3.8  พื้นผิวจราจร ร๎านค๎าท่ีต้ังอยูํบริเวณท่ีมีพื้นผิวถนนท่ีเรียบจะมีความ

สะดวกในการเข๎าถึงมากกวําร๎านค๎าในบริเวณท่ีมีพื้นผิวถนนขรุขระ 
 

2. ปัจจัยทางเศรษฐกิจ  ประกอบไปด๎วย 
 

2.1  ราคาที่ดิน การเปล่ียนแปลงราคาที่ดินชี้ให๎เห็นถึงสภาพการพัฒนาและแนวโน๎ม
การใช๎ดินในพื้นท่ีน้ันบริเวณท่ีสะดวกแกํการเข๎าถึงจะมีราคาท่ีดินในระดับสูง ราคาท่ีดินจะมีอัตรา
คํอนข๎างสูงในเขตใจกลางเมือง ซึ่งเป็นศูนย์กลางแทบทุกด๎านของเมือง นอกจานี้ตามแนวถนนสาย
หลักของเมือง ราคาท่ีดินจะอยูํในระดับสูงเชํนกัน 

 
2.2  ค่าเช่า ร๎านค๎าโดยท่ัวไปต๎องการท่ีจํายคําเชําท่ีถูกๆ ซึ่งคําเชําของร๎านค๎าจะ

แตกตํางกันไปมากน๎อยตามท าเลท่ีต้ังร๎านค๎านั้น เชํน ร๎านค๎าที่อยูํบริเวณหัวมุมถนนท่ีมีผ๎ูคนผํานไป
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มามากมาย จะมีราคาคําเชําท่ีคํอนข๎างสูง เน่ืองจากเป็นท าเลท่ีจะสามารถท าก าไรให๎กับ
ผ๎ูประกอบการได๎สูง 

 
2.3  เงินลงทุน ผ๎ูประกอบการท่ีมีเงินลงทุนมากยํอมจะมีบทบาทในการเปล่ียนแปลง

การใช๎ท่ีดินสูง เชํน การลงทุนกว๎านซื้อท่ีดินในท าเลท่ีเหมาะสมและด าเนินการจัดสรรท่ีดินโครงการ
บ๎านจัดสรร ศูนย์การค๎า คอนโดมิเนียมและอื่นๆ  

 
2.4  ผลตอบแทนและผลประโยชน์ที่ได้รับ ผ๎ูประกอบการใช๎ท่ีดินให๎เกิดประโยชน์

มากท่ีสุดและขณะเดียวกันจะต๎องได๎รับผลตอบแทนสูงสุดโดยคําตอบแทนจะมีสํวนในการ
ตัดสินใจเลือกท าเลท่ีต้ังในการประกอบการ 
 

2.5  ความเก่ียวข้องกันเชิงแข่งขันหรือส่งเสริมกัน ร๎านค๎าตํางๆจะอยูํรวมกันเพื่อ
ผลประโยชน์รํวมกัน โดยจะมีการแบํงตลาดกันตามเขตพื้นท่ีท่ีเป็นเจ๎าของ ท าให๎ลูกค๎ามีโอกาส
เปรียบเทียบสินค๎าจนเกิดความพอใจหรืออาจจะเป็นความเกี่ยวข๎องกันเชิงสํงเสริมใน ลักษณะท่ี
ชํวยเหลือและพึ่งพาอาศัยกัน ซึ่งสํวนใหญํจะอยูํในรูปของการให๎บริการกับลูกค๎าท่ีมีความต๎องการ
สินค๎าและบริการประเภทเดียวกัน 
 

3.  ปัจจัยทางสังคม ประกอบด๎วย 
 

3.1  ประชากร (ลูกค้า)  จ านวนประชากร การเพิ่มจ านวนโดยธรรมชาติและโดยการ
อพยพเข๎าของประชากรจะเป็นปัจจัยท่ีมีผลกับท่ีต้ังของกิจกรรมการค๎า เพราะในพื้นท่ีท่ีมีประชากร
มากจะเอื้อโอกาสในการท าการค๎าได๎มาก 

 
3.2  ลักษณะของประชากร ลักษณะของประชากรในพื้นท่ีท่ีท าการค๎าจะมีสํวน

ส าคัญตํอการประกอบกิจกรรม เชํน ในท าเลท่ีอยูํใกล๎กับมหาวิทยาลัยจะเอื้อโอกาสในการขาย
สินค๎าและบริการให๎กับนักศึกษา 
 

3.3  ความปลอดภัย ผ๎ูประกอบการจะค านึงถึงความปลอดภัยในพื้นท่ีท่ีกิจการจะ
เข๎าไปเปิดด าเนินการโดยจะมุํงไปท่ีความปลอดภัยจากโจรผ๎ูร๎ายเป็นส าคัญ ซึ่งถ๎ากิจการเข๎าไป
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ต้ังอยูํในยํานของผ๎ูมีฐานะดี ความเส่ียงในเรื่องของโจรผ๎ูร๎ายจะมีน๎อยกวําการเข๎าไปต้ังอยูํในยําน
สลัม (กิจฐเชต  ไกรวาส, 2538) 
 

              สรุป ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลรูปแบบการใช๎ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม มี 3 ปัจจัย 
ได๎แกํ ปัจจัยทางกายภาพ ได๎แกํ ระบบการคมนาคม ระบบสาธารณูปโภค และความสะดวกในการ
เข๎าถึง ปัจจัยทางเศรษฐกิจ ได๎แกํราคาท่ีดิน คําเชํา เงินลงทุน ผลตอบแทนและผลประโยชน์ท่ีได๎รับ 
และความเกี่ยวข๎องกันเชิงแขํงขันหรือสํงเสริมกัน  และปัจจัยทางสังคม ได๎แกํ ประชากร (ลูกค๎า) 
ลักษณะของประชากรและความปลอดภัย  

 
แนวคิดและทฤษฎเีก่ียวกับการใช้ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย 

 
ฐนิตา  เสือป่า (2540 อ๎างถึง Kaiser, 1995) กลําวถึงพื้นท่ีพักอาศัยไว๎วํา ในการใช๎ท่ีดิน

ทุกประเภทน้ัน การใช๎ท่ีเพื่ออยูํอาศัย เป็นพื้นท่ีท่ีถูกใช๎มากท่ีสุดในเมือง โดยจะมีสัดสํวน 30-50 
เปอร์เซนต์ของพื้นท่ีท่ีพัฒนาแล๎วในเมือง ยิ่งไปกวําน้ัน ในพื้นท่ีพักอาศัยยังมีประโยชน์ในกิจกรรม
ตํางๆที่เกี่ยวข๎องกับชีวิตประจ าวันในครอบครัว เชํน สถานรับดูแลเด็ก ร๎านค๎า สนามเด็กเลํน โบสถ์ 
สโมสร ทางเดินเท๎า ทางจักรยาน ถนน ระบบขนสํงมวลชนสาธารณะ พื้นท่ีพักอาศัยจึงเป็นชุมชน
ขนาดเล็กในชุมชนเมืองขนาดใหญํ ซึ่งนักวางแผนไมํเพียงแตํหาท่ีต้ังท่ีเหมาะสมเทําน้ัน แตํควรจะ
ออกแบบให๎มีสภาพแวดล๎อมท่ีดีและมีความหลากหลายให๎เหมาะสมกับประชากรระดับตํางๆ 
รวมท้ังความสามารถในการจํายเงินด๎วย นอกจากน้ีท่ีพักอาศัยควรจะมีความสัมพันธ์กับแหลํงงาน 
ยํานการค๎า และพื้นท่ีโลํงวํางอีกด๎วย 
 
 หน๎าที่ของพื้นท่ีพักอาศัย มีดังน้ี 
 

1.  เป็นพื้นท่ีพักอาศัย (Shelter) เป็นพื้นท่ีท่ีบ๎านมารวมกลํุมกัน มีบริการพื้นฐานตํางๆให๎ 
เชํน ไฟฟ้า ประปา 

 
2.  ให๎ความมั่นคง (Security) เป็นพื้นท่ีท่ีมีความปลอดภัย ปราศจากการรบกวนและ

อันตรายตํางๆ 
 

3.  มีบริเวณส าหรับเด็ก (Child-Rearing) เป็นพื้นท่ีท่ีมีโรงเรียน สนามเด็กเลํนอยูํใกล๎เคียง 
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4.  แสดงเอกลักษณ์ (Symbolic Identification) ให๎ Sense of Place แสดงถึงความเป็น
เจ๎าของ ความภูมิใจ และพึงพอใจตํอท่ีพักอาศัย 

 
5.  เป็นพื้นท่ีท่ีปะทะสัมพันธ์ทางสังคม (Social Interaction) เป็นพื้นท่ีท่ีมีการติดตํอ

ระหวํางกันทางสังคมท้ังโดยสํวนตัวและสาธารณะ 
 

6.  เป็นพื้นท่ีพักผํอน (Leisure) มีบริเวรพื้นท่ีพักผํอนหยํอนใจ หรือสถานท่ีให๎ความบันเทิง 
ท้ังด๎านการศึกษาและวัฒนธรรม 
 

7.  มีความสะดวกในการเข๎าถึง (Accessibility) สะดวกในการเข๎าถึงแหลํงงาน 
ศูนย์การค๎า สถานท่ีพักผํอนตํางๆ 
 

8.  มีสถาบันทางการเงิน (Financial Investment) ให๎บริการการเก็บออมเงินและการ
ลงทุน 
 

9.  การบริการสาธารณะท่ีมีประสิทธิภาพ (Public Efficiency) การเก็บคําบริการ
สาธารณะต่ าและสนองความต๎องการของประชากรได๎ครบถ๎วน เชํน น้ าประปา ไฟฟ้า การเก็บขยะ 
เป็นต๎น 
 
 มานพ  พงศทัต (2539) ได๎กลําวถึง ท่ีอยูํอาศัยวํา “ท่ีอยูํอาศัยน้ันเป็นสหศาสตร์” 
แนวความคิดของแตํละศาสตร์ เมื่อน ามาผสมผสานเข๎ากับท่ีอยูํอาศัยมีความหมายแตกตํางกัน 
ดังน้ี 
 
 นักเศรษฐศาสตร์ ให๎ความหมายของท่ีอยูํอาศัย หรือ อสังหาริมทรัพย์ (ซึ่งท่ีอยูํอาศัยเป็น
องค์ประกอบทีส าคัญท่ีสุด) วําเป็น “สินค๎า” ซื้อได๎ขายได๎ มี “ราคา” เป็นตัวเชื่อม และสินค๎าชนิดน้ี
เป็นสินค๎าพิเศษท่ีท าหน๎าที่ถึง 2 อยํางพร๎อมกันคือ 
 

1.  เป็นสินค๎าอุปโภคบริโภค (Customer Product) ใช๎แล๎วหมดไปเส่ือมไป 
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2.  เป็นสินค๎าการลงทุน (Investment Product หรือ Capital Goods) คือซื้อแล๎วได๎มูลคํา
สูงขึ้น ก าไรมากขึ้น เชํน ซื้อท่ีดิน ซื้อท่ีอยูํอาศัย เมื่อขายจะได๎ราคามากขึ้น 
  
 นักสังคมศาสตร์ มองวํา “ท่ีอยูํอาศัยเป็นปัจจัย 4 แหํงชีวิต” ทุกคนจะต๎องมีไมํวํายากดี    
มีจน ดังน้ัน ท่ีอยูํอาศัยจึงเป็นหน๎าท่ีของรัฐบาลท่ีต๎องสํงเสริมจัดให๎ทุกคนได๎มีคุณภาพชีวิตท่ีดีมี
ปัจจัย 4 รองรับทุกคนในสังคม 
 
 นักการเมือง มองวํา ท่ีอยูํอาศัยเป็นปัญหาทางการเมืองท่ีจะต๎องสร๎างความเป็นธรรมให๎
สังคม ทุกคนจะต๎องมีสิทธิเทําเทียมกันในสังคม จะต๎องมีโอกาสเป็นเจ๎าของท่ีดินและท่ีอยูํอาศัย 
 
 นักกายภาพ (สถาปนิก วิศวกร นักผังเมือง) มองวํา เป็นการสร๎าง “มูลคําเพิ่ม” (Value 
added) ให๎กับส่ิงแวดล๎อมด๎านกายภาพ สร๎างเมืองและบ๎านท่ีมีคุณภาพให๎กับคนทุกคน เป็นการ
เพิ่ม “คุณภาพส่ิงแวดล๎อม” (Quality of Life) โดยการเสริมแตํงด๎วยตัวอาคารและสาธารณูปโภค 
เชํน ถนน ประปา ไฟฟ้า ระบายน้ า ก าจัดของเสีย หรือโทรคมนาคม และสร๎างสาธารณูปการ เชํน 
โรงเรียน โรงพยาบาล ศูนย์กลางชุมชน เป็นการเพิ่มมูลคําเพิ่มด๎านกายภาพ และคุณภาพของท่ีอยูํ
อาศัยก็จะดีขึ้น 
 
  ดังน้ัน การจะแก๎ปัญหาเรื่องท่ีอยูํอาศัย จึงต๎องมองทุกประเด็น และ “ผสมผสานให๎เหมาะ
ในสํวนท่ีเกือบจะเทํากัน” แตกตํางกันไปตามท๎องถิ่น (Locality) หรือตามแตํละสังคมของประเทศ
น้ันๆ 
 
แนวคิดเก่ียวกับการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัย 

 
วัตถุประสงค์ของการศึกษาแนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกท่ีต้ังท่ีพักอาศัยน้ัน เพื่อให๎เกิด

ความเข๎าใจเกี่ยวกับพฤติกรรมการเลือกท่ีอยูํอาศัย เกณฑ์ในการเลือก และปัจจัยท่ีมีอิทธิพลตํอ
การเลือกท่ีอยูํอาศัยของประชากร ซึ่งแนวความคิดสํวนใหญํจะเน๎นเรื่องของรายได๎ และการเข๎าถึง
เป็นส าคัญ ซึ่งสามารถสรุปเป็นปัจจัยท่ีมีอิทธิพลตํอการเลือกท่ีต้ังท่ีพักอาศัยได๎ดังน้ี 
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ปัจจัยทางเศรษฐกิจ 
 

ฐนิตา  เสือป่า (2540 อ๎างถึง Burgess, 1923) กลําววํา การเลือกท่ีต้ังท่ีพักอาศัยในเมืองมี
ความสัมพันธ์กับระดับรายได๎ของผ๎ูอยูํอาศัย กลําวคือ ผ๎ูท่ีมีรายได๎ต่ าจะอยูํใกล๎กับใจกลางเมือง 
สํวนผ๎ูมีรายได๎สูงจะอยูํบริเวณชานเมืองซึ่งท่ีดินมีราคาถูก ท้ังน้ีเพราะผ๎ูมีรายได๎สูงต๎องการบ๎านท่ีมี
พื้นท่ีขนาดใหญํและเป็นบ๎านใหมํ ปัจจัยด๎านระยะทางไปยังแหลํงงานท่ีมีผลตํอท่ีต้ังท่ีพักอาศัยมี
ความสัมพันธ์กับระดับรายได๎ กลําวคือ ระยะทางในการเดินทางไปท างานจะเพิ่มขึ้นตามระดับ
รายได๎ ผ๎ูมีรายได๎สูงท่ีท างานอยูํในบริเวณศูนย์กลางเมืองมีแนวโน๎มในการเดินทางไปท างานใน
ระยะท่ีไกลกวําและจะอยูํอาศัยในเขตชานเมือง สํวนผ๎ูมีรายได๎ต่ าจะเดินทางไปท างานในระยะทาง
ท่ีใกล๎กวําและอยูํอาศัยในบริเวณแหลํงงานโดยไมํค านึงวําแหลํงงานจะอยูํท่ีใด 

 
บริเวณใจกลางเมืองท่ีดินจะมีราคาแพง ซึ่งจะมีท่ีอยูํอาศัยราคาถูกและสภาพแวดล๎อมไมํดี

เพราะบริเวณดังกลําวมีราคาสูงขึ้นและเหมาะจะท ากิจกรรมอื่นท่ีมิใชํเพื่ออยูํอาศัย เจ๎าของท่ีดินจึง
ไมํเอาใจใสํบ ารุงรักษาท าให๎กลายเป็นท่ีอยูํอาศัยของผ๎ูมีรายได๎ต่ า สํวนผ๎ูมีรายได๎สูงจะอพยพไปอยูํ
ชานเมืองท่ีมีสภาพแวดล๎อมดี มีสาธารณูปโภคสาธารณูปการอยํางเพียงพอ และไมํหํางจาก
ศูนย์กลางธุรกิจกลางเมืองมากนัก ความสามารถในการจํายเงินเป็นปัจจัยพื้นฐานอันดับแรกใน
การเลือกท่ีอยูํอาศัย สํวนระยะทางไปยังแหลํงงานและราคาท่ีดิน เป็นปัจจัยท่ีมีอิทธิพลรองลงมา 
การตัดสินใจเลือกท่ีต้ังท่ีแตกตํางกันขึ้นอยูํกับงบประมาณท่ีมีอยูํและระดับรายได๎ของผ๎ูอยูํอาศัย ซึ่ง
ส่ิงน้ีเป็นตัวก าหนดการกระจายตัวของกลํุมชนท่ีมีฐานะสังคมตํางกัน 

 
ปัจจัยทางสังคม 

 
ปัจจัยทางสังคมมีผลตํอการเลือกท่ีต้ังท่ีพักอาศัย ดังน้ี 
 
ปัจจัยทางสังคม จะเกี่ยวข๎องกับความต๎องการและความพอใจสํวนตัว เชํน จ านวนเงินท่ี

บุคคลพอใจจะจํายส าหรับท่ีอยูํอาศัย ซึ่งจะขึ้นอยูํกับสถานภาพสมรสและขนาดครอบครัว หรือ
วิถีทางในการด าเนินชีวิต ซึ่งจะมีผลตํอชนิดของชุมชนท่ีต๎องการจะอยูํและสถานท่ีท างาน รวมท้ัง
ระยะทางจากบ๎านไปแหลํงงานด๎วย 
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 ในทางปฏิบัติ ฐนิตา  เสือป่า (2540 อ๎างถึง Goodall, 1974) กลําววํา ปัจจัยส าคัญท่ีมี
อิทธิพลตํอการเลือกท่ีต้ังท่ีพักอาศัยควรมีคุณสมบัติ ดังน้ี 
 

1. รายได๎ (Income) รายได๎ ความพอใจ และการเลือกท่ีอยูํอาศัย จะมีความสัมพันธ์กัน
ยิ่งขึ้น เมื่อรายได๎ของผ๎ูอยูํอาศัยมากขึ้นเทําใด โอกาสการเลือกชนิดของบ๎าน ท่ีต้ังและความพอใจ
ในส่ิงท่ีชอบก็จะได๎รับการตอบสนองมากขึ้นเทําน้ัน ท่ีต้ังของท่ีอยูํอาศัยท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวก
มากท่ีสุด จะเป็นตัวตัดสินท่ีส าคัญส าหรับการกระจายตัวของประชากรภายในเมือง 

 
2. การเข๎าถึงแหลํงงาน (Job Access) การกระจายตัวของแหลํงงานอาจมีอิทธิพลตํอ

การกระจายตัวของการอยูํอาศัยมากกวําปัจจัยอื่นๆ ซึ่งผ๎ูอยูํอาศัยจะพิจารณาระหวํางความสะดวก
ในการเข๎าถึงแหลํงงานของหัวหน๎าครอบครัว คําใช๎จํายในการเดินทาง ราคาท่ีดินท่ีเหมาะสม ความ
ต๎องการด๎านอื่นๆในการติดตํอกับเมืองและส่ิงท่ีนําพึงพอใจตํางๆ ท่ีต้ังของท่ีอยูํอาศัยท่ีมีความ
ได๎เปรียบเชิงเศรษฐกิจ คือ อยูํใกล๎แหลํงงาน เน่ืองจากเสียคําใช๎จํายในการเดินทางต่ า ในพื้นท่ีท่ี
การเข๎าถึงแหลํงงานเป็นปัจจัยเดียวท่ีถูกพิจารณา ราคาและคําเชําของท่ีอยูํอาศัยจะลดลงเมื่อ
ระยะทางเพิ่มขึ้นจากแหลํงงาน 

 
3. สภาพครอบครัว (Family Status) สัดสํวนของเด็กในครอบครัวจะเป็นเครื่องกระต๎ุนให๎

ต๎องการมีบ๎านท่ีมีพื้นท่ีขนาดใหญํ ซึ่งอยูํในชุมชนไมํหนาแนํนตามชานเมืองมากขึ้นเทํ าน้ัน 
นอกจากน้ีบริเวณโรงเรียนท่ีมีมาตรฐานการศึกษาดีจะได๎รับความสนใจในการเลือกในการเลือก
ท่ีต้ังท่ีพักอาศัยด๎วย สํวนครอบครัวท่ีไมํมีเด็ก มักจะชอบความสะดวกสบายในการเข๎าถึงส่ิงท่ีนํา
พอใจของเมือง และพอใจอยูํในบ๎านท่ีมีพื้นท่ีเล็กกวําซึ่งต้ังอยูํบริเวณศูนย์กลางเมือง 
 

4. ปัจจัยอื่นๆ (Other Factors) ได๎แกํ การแบํงแยกผิว เชื้อชาติและชนชั้นและพื้นท่ีเมือง
ท่ีมีการให๎บริการสาธารณะท่ีไมํเทําเทียมกัน อาจมีอิทธิพลตํอการเลือกท่ีต้ังท่ีพักอาศัยโดยเฉพาะ
ส าหรับกลํุมผ๎ูมีรายได๎สูง 
 

อยํางไรก็ตามปัจจัยพื้นฐานท่ีก าหนดการเลือกท่ีพักอาศัยมี 3 ประการ ตามข๎อเสนอของ 
ฐนิตา  เสือป่า (2540 อ๎างถึง Berry, 1970) ได๎แกํ 
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1.  ราคาหรือคําเชําที่พักอาศัย 
2.   ชนิดของท่ีพักอาศัย 
3.  ท่ีต้ังของท่ีพักอาศัย รวมถึงสภาพแวดล๎อมของชุมชนและท่ีต้ังของแหลํงงานด๎วย 
 
โดยปัจจัยท้ัง 3 ประการน้ีจะมีความสัมพันธ์ควบคํูไปกับเหตุผลสํวนตัวในการเลือกท่ีพัก

อาศัยของแตํละบุคคล การเลือกท่ีพักอาศัยท่ีจะได๎รับประโยชน์สูงสุดจากปัจจัย 3 ประการ ได๎แกํ 
 

1. ความสะดวกในการเข๎าถึง 
 

2. คุณภาพส่ิงแวดล๎อม เชํน ลักษณะด๎านสังคมของชุมชน สภาพธรรมชาติ บริการ
สาธารณะส าหรับชุมชน และความพึงพอใจที่ได๎รับจากท่ีต้ังน้ัน เป็นต๎น 

 
3. ลักษณะท่ีดินท่ีใช๎ปลูกบ๎านรํวมกับท าเลท่ีต้ัง 
 

 สรุป ผ๎ูอยูํอาศัยจะพิจารณาคุณสมบัติของท่ีอยูํอาศัยจากปัจจัยเหลํานี้ คือ ราคาท่ีดิน หรือ 
คําเชําบ๎าน ระดับรายได๎ของผ๎ูอยูํอาศัย ชนิดของท่ีพักอาศัย ความสะดวกในการเข๎าถึงแหลํงงาน 
ลักษณะของชุมชน ความสัมพันธ์ของท่ีต้ังน้ันกับพื้นท่ีโดยรอบ 
 
แนวคิดเก่ียวกับการใช้ที่ดินเพื่ออยู่อาศัยในเขตชานเมือง 
 

ฐนิตา  เสือป่า (2540 อ๎างถึง Northam, 1975) ได๎ศึกษาเกี่ยวกับการใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัย
ในเขตชานเมือง ซึ่งพบวําในขณะท่ีกิจการตํางๆเริ่มหนีหํางออกจากตัวเมืองไปสํูชานเมืองน้ัน เป็น
การสร๎างงานจ านวนมากให๎กับเขตชานเมืองและท่ีอยูํอาศัยก็ขยายออกสํูชานเมืองมากยิ่งขึ้น 
บริเวณท่ีอยูํอาศัยเป็นการใช๎ท่ีดินท่ีคลุมพื้นท่ีตัวเมืองมากท่ีสุด ซึ่งมีพื้นท่ีราวร๎อยละ 29.6 และพื้นท่ี
ของเมืองท่ีขยายออกไปน้ัน จะพบวําร๎อยละ 39 เป็นพื้นท่ีอยูํอาศัย ท่ีอยูํอาศัยสํวนใหญํของเขต
ชานเมืองยังเป็นท่ีอยูํอาศัยของผ๎ูมีฐานะทางเศรษฐกิจดี และกระจายตัวเป็นกลํุมของหมูํบ๎านเรียง
รายรอบตัวเมือง ประชากรสํวนใหญํท่ีอยูํอาศัยในเขตชานเมืองยังมีท่ีท างานอยูํในศูนย์กลางธุรกิจ
การค๎าของเมืองและอาศัยการเดินทางด๎วยรถยนต์สํวนตัว 
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ในประเทศสหรัฐอเมริกา ปี 1915 มีรถยนต์สํวนตัว 2.5 ล๎านคัน แตํในปี 1920 มีจ านวน
เพิ่มขึ้นเป็น 9 ล๎านคัน และในอีก 10 ปีตํอมา จ านวนรถยนต์ได๎เพิ่มขึ้นเกือบ 3 เทําตัว คือ 26.5 
ล๎านคัน ท้ังน้ีเป็นผลให๎ประชาชนสํวนมากสามารถท่ีจะเดินทางได๎ในระยะทางท่ีไกลเพื่อท่ีจะไป
ท างาน การเพิ่มขึ้นของรถยนต์สํวนตัวน้ีสะท๎อนให๎เห็นถึงการเปิดพื้นท่ีใหมํบริเวณชานเมืองเพื่อ
เป็นท่ีอยูํอาศัย 

 
การสร๎างถนนสายหลักท าให๎เกิดการขยายตัวของท่ีอยูํอาศัยบริเวณชานเมืองอยํางรวดเร็ว 

ซึ่งถนนสายหลักท่ีตัดสํูชานเมืองน้ีเป็นส่ือน าในการขยายตัวของชุมชน โดยท่ีอยูํอาศัยภายในตัว
เมืองบางแหํงเส่ือมความเหมาะสมไป การย๎ายออกไปเพื่อหาแหลํงใหมํก็จะมุํงออกสํูชานเมืองซึ่งมี
พื้นท่ีกว๎างขวาง ส าหรับสร๎างท่ีอยูํอาศัยมีสภาพแวดล๎อมทางกายภาพท่ีดีกวําในตัวเมืองอยําง
เดํนชัด สภาพอากาศปลอดโปรํง มีความเงียบสงบไมํคํอยมีเสียงยวดยานท่ีสัญจรไปมามากนัก
และถนนท่ีเป็นถนนสายหลักมักจะกระจายออกสํูชานเมือง แล๎วจึงมีถนนสายยํอยตัดกระจายออก
สํูเขตท่ีอยูํอาศัยชานเมือง เส๎นทางเหลํานี้เป็นตัวอ านวยความสะดวกตํอการเข๎าออกได๎เป็นอยํางดี 

 
นอกจากน้ี ปัจจัยท่ีก าหนดการใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัยชานเมือง ยังได๎แกํเรื่องราคาท่ีดิน

แตกตํางกันน้ีจะมาจากตัวก าหนดตํางๆ ได๎แกํ  
 
1.  การประเมินประโยชน์ท่ีได๎จากการใช๎ท่ีดินมากน๎อยเพียงใด ซึ่งจะขึ้นอยูํกับต าแหนํงท่ีจะ

ให๎ผลตอบแทนได๎สูงค๎ุมคํากับการลงทุนส าหรับท่ีดินในบริเวณน้ัน ราคาท่ีดินในบริเวณใจกลางเมือง
หรอืบริเวณใกล๎เคียงจะสูงมาก และราคาท่ีดินท่ีสูงมากเชํนน้ันจะไมํเหมาะกับการใช๎ท่ีดินเพื่อเป็นท่ี
อยูํอาศัย เพราะธรรมชาติของการใช๎ท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยูํอาศัยน้ัน โดยเฉพาะท่ีอยูํอาศัยประเภท
ครอบครัวเด่ียว จะได๎คําตอบแทนกลับคืนมาเป็นผลตอบแทนทางเศรษฐกิจท่ีต่ ามาก ไมํเหมือนกับ
การใช๎ท่ีดินเพื่อการค๎าหรืออุตสาหกรรม ดังน้ันการใช๎ท่ีดินเพื่อการอยูํอาศัยจะกระจายตัวหนีออกหําง
จากท่ีดินราคาแพงในเขตใจกลางเมือง ไปสํูราคาท่ีดินท่ีไมํสูงมากในเขตชานเมือง 

 
2.  การก าหนดเขตการใช๎ท่ีดินการวางผังเมือง และควบคุมให๎เป็นไปตามผังเมืองอยําง

เข๎มงวดแล๎ว จะสามารถก าหนดต าแหนํงและความเข๎มของการใช๎ท่ีดินแตํละชนิดของเมืองอยําง
เดํนชัด 
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       อยํางไรก็ตามประชากรจะเข๎าไปอาศัยในเขตชานเมืองน้ี จ าเป็นต๎องมีฐานะทาง
เศรษฐกิจท่ีดีพอกับการใช๎จํายในด๎านตํางๆ เชํน ซื้อท่ีดิน การลงทุนสร๎างอาคารท่ีอยูํอาศัย 
ตลอดจนการตกแตํงตัวอาคารให๎เหมาะสมตามท่ีต๎องการ คําเดินทางสูงกวําภายในเขตตัวเมือง 
คําใช๎จํายเบื้องต๎นเหลํานี้สูงพอสมควรจนสามารถเป็นตัวก าหนดตํอการแยกกลํุมประชากรท่ีจะเข๎า
ไปอยูํในเขตชานเมืองได๎อยํางเดํนชัด ซึ่งจะได๎แกํ กลํุมประชากรท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจและสังคม
อยูํในระดับเดียวกันหรือใกล๎เคียงกัน สํวนใหญํจะเป็นกลํุมประชากรท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจและ
สังคมอยูํในระดับปานกลางจนถึงรายได๎สูง มีรายได๎สูง มีงานท าท่ีแนํนอนมั่นคง มีความเป็นอยูํท่ี
สอดคล๎องกัน 

 
       การใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัยในเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานคร ปัจจุบันได๎มีการ

ขยายตัวเข๎าไปหลายพื้นท่ีตามเส๎นทางสายส าคัญ สํวนใหญํจะเป็นหมูํบ๎านจัดสรรซึ่งจะเป็น
ประชากรกลํุมท่ีมีรายได๎สูงถึงปานกลางและรายได๎สูง ขึ้นกับขนาดท่ีดินท่ีถือครอง ถ๎าเป็น
ทาวน์เฮาส์ท่ีมีท่ีดินขนาดเล็กราคาไมํสูงมากจะเป็นท่ีพักอาศัยส าหรับผ๎ูมีรายได๎ปานกลาง สํวน
บ๎านเด่ียวขนาดใหญํชานเมืองท่ีมีขนาดท่ีดินมาก ราคาแพง จะเป็นท่ีพักอาศัยส าหรับผู๎มีรายได๎สูง 

 
สรุป แนวคิดเกี่ยวกับการใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัยในเขตชานเมืองการสร๎างถนนสายหลักท าให๎

เกิดการขยายตัวของท่ีอยูํอาศัยบริเวณชานเมืองอยํางรวดเร็วและส่ือเป็นน าในการขยายตัวของ
เมือง ท่ีอยูํอาศัยสํวนใหญํในเขตชานเมืองจะเป็นท่ีอยูํอาศัยของผ๎ูมีฐานะทางเศรษฐกิจดี มีท่ี
ท างานอยูํในศูนย์กลางธุรกิจการค๎าของเมืองและเดินทางด๎วยรถยนต์สํวนตัว การเพิ่มขึ้นของ
รถยนต์สํวนตัวสะท๎อนให๎เห็นถึงการเปิดพื้นท่ีใหมํบริเวณชานเมืองเพื่อเป็นท่ีอยูํอาศัย  

 
แนวคิดเมืองอดัแน่น (Compact City)  

 
สิงหนาท แสงสีหนาท (2545) กลําววํา แนวคิดชุมชนเมืองในลักษณะของแนวคิดเมือง  

อัดแนํน ซึ่งได๎รับการศึกษาและเผยแพรํโดยคณะนักวิชาการจากมหาวิทยาลัยอ็อกซ์ฟอร์ดบรูกส์ 
เผยแพรํครั้งแรกในปีค.ศ.1996 และในครั้งท่ีสอง ปีค.ศ.2000 นับได๎วําเป็นแนวคิดท่ีมีความส าคัญ
ท่ีมีจุดเร่ิมต๎นของการศึกษาจากความต๎องการค๎นหารูปแบบชุมชนเมือง ท่ีสามารถตอบรับกับการ
พัฒนาอยํางยั่งยืน ท่ีมีการกลําวถึงอยํางกว๎างขวางน่ันเอง ดังน้ันในปัจจุบันจึงอาจกลําวได๎วํา
แนวคิดดังกลําว เป็นแนวคิดหลักท่ีมีความพยายามอยํางตํอเน่ืองและจริงจังในการมุํงไปสํู ‚ชุมชน
เมืองท่ียั่งยืน‛ 
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 1.  ความมุ่งหมายของแนวคิด เป็นการค๎นหาทางออกของการออกแบบชุมชนเมืองท่ีจะ
ตอบรับกับแนวคิดการพัฒนาอยํางยั่งยืน ท้ังจากนโยบายในระดับโลกและในระดับชาติ โดยมุํง
หมายท่ีจะแก๎ไขวิกฤตปัญหาในด๎านตํางๆจากความไมํยั่งยืน คณะนักวิชาการได๎กลําวถึงการศึกษา
ของตนเองเมื่อปีค.ศ.1996  อยํางชัดเจนวํา ‚การศึกษาของตนยังไมํใชํทางออกท่ีแนํนอนวําเป็น
ทางออกของชุมชนเมืองท่ียั่งยืน แตํการท าความเข๎าใจในปัญหาตํางๆของชุมชนเมืองน้ัน เป็นส่ิง
ส าคัญของการศึกษาในครั้งน้ี เพื่อท่ีจะเป็นฐานไปสํูการค๎นหาค าตอบตํอไป‛  ซึ่งในปี ค.ศ.2000 มี
การพัฒนาแนวคิดน้ีตํอเน่ืองมาจากการศึกษาในปีค.ศ.1996 ท่ีนับเป็นการสร๎างความชัดเจนให๎
มากยิ่งขึ้นกับแนวคิดเมืองอัดแนํน 
  
 2.  แนวคิดหลัก  ‚อะไรคือรูปทรงของชุมชนเมืองท่ียั่งยืน?‛  ส่ิงน้ีเป็นค าถามเริ่มต๎นใน
การศึกษาจากปีค.ศ.1996 ท่ียังคงมีมาจนถึงปี ค.ศ.2000 ของมหาวิทยาลัยอ็อกซ์ฟอร์ดบรูกส์ 
รวมถึงการให๎ความส าคัญอยํางเน่ืองกับค าตอบท่ีต๎องการค๎นหาท่ีจะต๎องตอบรับกับค านิยามของ
การพัฒนาอยํางยั่งยืนอยํางเหนียวแนํน แม๎วําคณะนักวิชาการนั้นได๎อ๎างวําค าตอบของชุมชนเมือง
น้ันจะยังไมํสมบูรณ์ แตํพวกเขาก็ได๎ลํวงรู๎ถึงคุณภาพท่ีต๎องการของชุมชนเมืองท่ียั่งยืนแล๎ว    
แนวทางการศึกษามุํงเน๎นท้ังในระดับทฤษฎีและแนวคิด ซึ่งรวมถึงการศึกษาโครงการด าเนินงาน 
ผลการทดสอบ และกรณีศึกษาชุมชนเมืองตํางๆ โดยมีภาพรวมแนวคิดท่ีส าคัญ คือ 

 

2.1  ความสัมพันธ์ระหวําง รูปทรงของเมือง (Urban Form) กับความยั่งยืน ด๎วย
แนวคิดของการสร๎างความกระชับของเมือง (Intensification)และลดการกระจายตัวของพื้นท่ีเมือง 

 

2.2  ลดการเดินทางด๎วยรถยนต์สํวนตัว สนับสนุนระบบขนสํงสาธารณะ 
 

2.3  การประหยัดพลังงาน (Energy Efficient) 
 

2.4  ใช๎พื้นท่ีผสมผสาน (Mix of Use) สร๎างความมีชีวิตชีวา (Diversity) 
 

2.5  การรักษาสภาพแวดล๎อม (Environment) 
 

2.6  คุณภาพชีวิตท่ีดียิ่งขึ้น (Quality of Life) 
 

2.7  ชุมชนท่ีสมบูรณ์ (Self - Containment) 
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ภาพที่ 2.1  ลักษณะแนวคิดเมืองอัดแนํน 
ท่ีมา: Richard Rogers (1997: 49) 

 
จากภาพท่ี 2.1 จะเห็นได๎วํา เมืองอัดแนํนจะไมํเน๎นการเติบโตในแนวราบ แตํจะเน๎น

การเติบโตในแนวดิ่ง เพื่อเป็นการสร๎างความกระชับของเมืองและประหยัดพลังงาน 
 

3.  รูปทรงของชุมชนเมือง แม๎วําแนวคิดเบื้องต๎นท่ีเชื่อมั่นกับ ‚ชุมชนเมืองท่ียั่งยืน‛ จะมี
ลักษณะของแนวคิดเมืองอัดแนํนโดยมีแนวคิดหลักๆข๎างต๎น แตํแนวคิดท่ีมีการน าเสนอครั้งแรกใน      
ปีค.ศ.1996 มีประเด็นเร่ิมต๎นท่ีส าคัญ คือ ความไมํแนํใจกับรูปแบบเมืองท่ีรวมกลํุมอยํางหนาแนํน 
(Decentralized) วํารูปแบบใดดีกวํากัน  โดยท่ีฐานทางแนวคิดของชุมชนเมืองท่ีมีความหนาแนํน
ในแบบรวมกลํุม (Centrists) ดังแสดงในภาพท่ี 2.1 คือ แนวคิดของ เลอ คอร์บูซิเอ (Le Corbusier) 
และ เจน เจคอบส์ (Jane Jacobs) ในสํวนแนวคิดชุมชนท่ีมีความหนาแนํนในแบบกระจายตัว 
(Decentrists) คือ แนวคิดของอเบ็นเนเซอร์ โฮเวิร์ด (Ebenezer Howard) และ แฟรงค์ ลอย ไรท์ 
(Frank Loyd Wright)    

 
4.  แนวคิดทางสังคม  ในประเด็นทางสังคมน้ัน ข๎อดีของแนวคิดเมืองอัดแนํนท่ีมีการ

กลําวถึงโดยคณะนักวิชาการ คือ 
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4.1  คุณภาพชีวิตท่ีมาจากโอกาสในการมีปฏิสัมพันธ์ทางสังคมของผ๎ูคนในเมืองท่ีจะ
มีมากขึ้น (ประเด็นน้ียังมีการกลําวอ๎างถึงแนวคิดของ เจน เจคอบส์ ในหลายๆสํวน) 

 
4.2  ชุมชนท่ีมีความกระชับขึ้นน้ีจะสํงผลให๎มีการจัดเตรียมระบบบริการพื้นฐานได๎

ครบถ๎วน ผ๎ูคนมีโอกาสในการเข๎าถึงระบบบริการตํางๆที่สะดวก โดยท่ีผลการศึกษาในปี ค.ศ.2000 
ยังมีการยืนยันในข๎อดีของการเพิ่มความหนาแนํนในเมือ เชํน การศึกษา ‚Accessibility in 
Swedish towns‛ และการศึกษา ‚The Impact of density and Mix of Uses on Travel 
patterns, accessibility and social issue in Glasgow and Kilbride‛ ตํางพบวําลักษณะของ
ชุมชนท่ีหนาแนํนมีประสิทธิภาพในการเข๎าถึงระบบบริการพื้นฐานตํางๆที่ดีกวําลักษณะอื่นๆ 

 
4.3  ระบบขนสํงสาธารณะท่ีมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ชํวยลดการเดินทางด๎วย

รถยนต์สํวนตัว 
 
4.4  ประเด็นความส าคัญของความยุติธรรมทางสังคม (Social Equity) ด๎วยท่ีพัก

อาศัยท่ีมีความหนาแนํนน้ัน จะมีความหลากหลายของการพักอาศัยโดยท่ีผ๎ูคนในเมืองจะได๎รับ
สิทธิท่ีเทําเทียมกันท้ังทางเชื้อชาติ และระดับทางสังคม 

 
4.5  ให๎ความส าคัญของแหลํงงานในชุมชนท่ีสมดุลกับการพักอาศัยแตํปัญหาการ

ถกเถียงก็ยังคงมีในหลายประเด็น เชํน เมืองท่ีหนาแนํน 
 

4.6  อาจเป็นวิกฤติของวิกฤติของเมืองท่ีมีผ๎ูคนในเมืองอัดแนํนมากเกินไป 
 

4.7  ผลกระทบจากการท่ีผ๎ูคนอันหลากหลายและมากมายมาอยูํใกล๎ชิดกันและ
แนํนอนปัญหาอาชญากรรมยํอมตามมา 

 
4.8  ความไมํแนํใจในปัญหาที่อาจเกิดขึ้น จากวิถีชีวิต (Life Style) ท่ีแตกตํางกันจาก

ผ๎ูคนท่ีหลากหลาย 
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               ในประเด็นทางสังคมน้ี แม๎วําผลการศึกษาหลายๆชิ้นจะยืนยันถึงคุณภาพชีวิตท่ี
ดีกวําของลักษณะแนวคิดเมืองท่ีอัดแนํน แตํประเด็นตํางๆท่ียังคงเป็นปัญหาในการศึกษาต้ังแตํ    
ปี ค.ศ. 1996 ก็ยังไมํได๎มีการยืนยันค าตอบท่ีแนํนนอนในทุกๆประเด็นจากคณะนักวิชาการ 

 
5.  แนวคิดทางเศรษฐกิจ  ในประเด็นทางเศรษฐกิจ  ข๎อดีของแนวคิดเมืองอัดแนํนท่ีมี

การกลําวถึงโดยคณะนักวิชาการ คือ 
 

5.1  ความหลากหลายของกิจการร๎านค๎าตํางๆ จากการใช๎ท่ีดินท่ีหลากหลายและมี
ความกระชับ ซึ่งสํงผลตํอธุรกิจการค๎าที่ดีขึ้นมีแรงดึงดูดมากขึ้น 

 
5.2  แนวคิดของความพยายาม  ในการสร๎างแหลํงงานท่ีสมดุลและพอเพียงภายใน    

แตํละชุมชน 
 

5.3  ข๎อดีท่ีได๎จากการลดปริมาณการใช๎พลังงาน  ซึ่งสามารถประหยัดคําใช๎จําย
ส าหรับปริมาณการเดินทางของผ๎ูคน รวมถึงการจัดการจากภาครัฐ 
 

               แตํยังคงมีประเด็นท่ียังไมํชัดเจนนักเชํน ในการศึกษา ‚The Effect of Mixed use 
on Travel Behavior‛  พบวําการใช๎พื้นท่ีแบบผสมผสาน แม๎วําจะเป็นการสร๎างโอกาสในการเดิน
เท๎าลดปริมาณรถยนต์ สร๎างโอกาสใหมํให๎กับการค๎าตํางๆ แตํการใช๎พื้นท่ีแบบผสมผสานไมํได๎มีผล
ตํอการเลือกหรือการเกิดขึ้นในต าแหนํงและขนาดทางการตลาด รวมถึงราคาท่ีดินท่ีจะสูงขึ้นอยําง
มากในเขตเมืองซึ่งไมํเป็นผลดีตํอการค๎าในเมือง เป็นต๎น 
 

6.  แนวคิดทางสิ่งแวดล้อม  ด๎วยลักษณะของชุมชนเมืองท่ีกระชับ คณะนักวิชาการได๎
กลําวถึงข๎อดีในด๎านตํางๆคือ 

 
6.1  พื้นท่ีในเมืองจะถูกใช๎อยํางเต็มประสิทธิภาพ  ยํานเส่ือมโทรมใจกลางเมืองได๎รับ

การฟื้นฟู 
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6.2  ประสิทธิภาพในการประหยัดพลังงานเป็นประเด็นส าคัญ  ท่ีถูกยกขึ้นมากลําวถึง
ข๎อดีของแนวคิดเมืองอัดแนํนน้ีอยํางกว๎างขวาง  ด๎วยการท่ีสามารถลดการเดินทางมุํงเน๎นการเดิน
เท๎า  ลดการใช๎รถยนต์สํวนตัวซึ่งสามารถประหยัดพลังงานได๎เป็นอยํางดี 

 
6.3  สามารถลดมลภาวะของเมืองรวมถึงสามารถรักษาและฟื้นฟูธรรมชาติรอบเมือง

และรักษาระบบนิเวศ  โดยในปี ค.ศ.2000 มีผลการศึกษาตํางๆออกมามากมายท่ียืนยันถึง
ประสิทธิภาพของการลดการใช๎พลังงานในชุมชุนท่ีมีความหนาแนํน เชํนการศึกษา  ‚The 
environmental sustainability  impact  of  future  growth  trends  for  Melbourne‛ ผลท่ีได๎
พบวําลักษณะการสร๎างชุมชนท่ีหนาแนํนขึ้น  สามารถลดการใช๎พลังงานและมลภาวะได๎เป็นอยํางดี  
ดังแสดงในภาพท่ี 2.2 การศึกษา ‚Traditional Neighborhood  Design (TND) in Victorian‛ 
พบวําชุมชนลักษณะน้ีสามารถลดสารคาร์บอนไดออกไซด์  42%  ประหยัดพลังงานในการขนสํง  
57%  และลดพลังงานในท่ีพักอาศัยได๎ 26% การศึกษา ‚Life  cycle  energy  usage  of  
apartments  and  houses‛  พบวําอพาร์ทเมนท์ท่ีมีความหนาแนํนใช๎พลังงานน๎อยกวําบ๎านพัก
อาศัย  10-30%  และใช๎สารคาร์บอนไดออกไซด์ตํอคนน๎อยกวํา  20-40% 
 

การสร๎างแนวคิดชุมชนเมืองท่ียั่งยืนจะต๎องให๎ความส าคัญกับระบบทางนิเวศท่ีแท๎จริง  อีก
ท้ังการศึกษาบางสํวนยังมีการสร๎างแนวคิดใหมํๆ เชํน แนวคิดของไซมอน กาย และไซมอน มาร์วิน 
(Simon Guy and Simon Marvin) เป็นการค๎นหารูปทรงของชุมชนเมืองท่ียั่งยืนโดยท่ีมองหา
ทิศทางการศึกษาใหมํท่ีแตกตํางออกไปจากเดิม “การมองหาลักษณะรูปทรงของชุมชนเมืองน้ัน 
แทนท่ีจะมองหาทางออกเพียงรูปแบบเดียว อาจจะต๎องมองหาค าตอบท่ีหลากหลายมากขึ้น”    
การศึกษาของกายและมาร์วินได๎พยายามจ าแนกรูปแบบของชุมชนเมืองด๎วยลักษณะของ “Urban 
Metabolism model‛ แม๎วําการศึกษาน้ีไมํมีการชี้ชัดไปท่ีรูปแบบตัวใดท่ีดีกวํากัน แตํประเด็นท่ี
นําสนใจคือการกลําวถึงความส าคัญของการมองหา  “หนทาง” (Pathways) ท่ีน าไปสํุชุมชนเมืองท่ี
ยั่งยืนในอนาคตน้ัน จะได๎มาจากการท าความเข๎าใจชุมชนเมืองท่ียั่งยืนอยํางหลากหลายและรอบ
ด๎านมากขึ้น ลักษณะของ “Urban Metabolism model” ท้ัง 3 ลักษณะคือ 

 
- รูปแบบ ‚The Re-Designing Cities‛ (RDC) คือลักษณะของ ‚Lower Urban 

Metabolism‛ ซึ่งเป็นแนวคิดของการใช๎ทรัพยากรและถํายเทของเสียสํูธรรมชาติให๎น๎อยลง ด๎วย
การลดขนาดของเมือง ลดการใช๎ทรัพยากร และการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการใช๎ทรัพยากรมนุษย์ 
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- รูปแบบ ‚The Externally Dependent City‛ (EDC) คือลักษณะของ ‚Liner Urban 
Metabolism‛ ซึ่งเป็นระบบเปิดแบบเส๎นตรง ให๎ความส าคัญไมํมากนักตํอการบ าบัดหรือการถํายเท
ของเสียกลับสํูธรรมชาติ 

 
- รูปแบบ ‚The Self-Reliant City‛ (SRC) คือ ลักษณะของ ‚Circular Urban 

Metabolism‛ ท่ีให๎ความส าคัญท้ังในด๎านสภาพแวดล๎อมและทางเศรษฐกิจ (ลักษณะผสมจากสอง
แบบข๎างต๎น) 
 

 
 
ภาพที่ 2.2  การเปรียบเทียบด๎านการประหยัดพลังงานจากแนวคิดเมืองอัดแนํน 
ท่ีมา: Richard Rogers (1997: 51) 

 
จากภาพท่ี 2.2 แสดงให๎เห็นวําแนวคิดเมืองอัดแนํนหรือเมืองกระชับจะมีการสูญเสีย

พลังงานในเมืองน๎อยกวําลักษณะเมืองท่ีกระจาย และเป็นการลดมลภาวะ 
 
แม๎วําข๎อดีในด๎านส่ิงแวดล๎อม จะมีการกลําวถึงอยํางมากมายน้ัน ก็ยังมีข๎อถกเถียงท่ียัง

ค๎างคามาจากปีค.ศ.1996 ท่ียังไมํมีค าตอบท่ีชัดเจน เชํน 
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- แนวคิดเมืองอัดแนํน อาจจะลดโอกาสของระบบหมุนเวียนกลับมาใช๎ใหมํทางธรรมชาติ 
(Recycling) 

 
- ความเป็นอยูํท่ีหนาแนํนและผ๎ูคนท่ีมากมายน้ัน อาจเป็นการเพิ่มปริมาณของมลภาวะ

ทางอากาศท่ีมากยิ่งขึ้นกวําเดิม 
 

- อาจเป็นการ ‚ลดพื้นท่ีการเติบโตทางธรรมชาติในเมือง รวมถึงสํงผลกระทบตํอระบบ
นิเวศและท่ีอยูํอาศัยของสัตว์ประเภทอื่นๆ‛ เป็นต๎น 
 

7. ผลการปฏิบัติและการยอมรับ แนวคิดเมืองอัดแนํนได๎รับปัญหาจากการปฏิบัติและ
การยอมรับมากพอควร ซึ่งสํวนหน่ึงอาจจะมาจาก ‚…อิทธิพลของอุทยานนคร (Garden City) ท่ี
ฝังรากลึกมานานเกือบร๎อยปี ท าให๎ชาวอังกฤษและออสเตรเลียชอบท่ีพักอาศัยทํามกลาง
บรรยากาศแบบชนบทมากกวําในเมือง‛  โดยท่ีมีปัญหาตํางๆ ดังน้ี 

 
7.1  ขาดความเข๎าใจจากผ๎ูคน ในความมุํงหมายของการพเมความหนาแนํน (Problem 

of Local Acceptability) 
 

7.2  ทัศนคติของประชาชนมีความแปลกแยก ระหวํางการเป็น ‚พลเมือง‛ กับการเป็น 
‚ผ๎ูบริโภค‛ (distinction between what people want as citizens and what they want as 
consumers) 

 
7.3  ความขัดแย๎งระหวํางนโยบายของสํวนกลางกับนโยบายท๎องถิ่นและขาดเครื่องมือ 

สนับสนุนท่ีชัดเจน แม๎วําจะมีการศึกษาโครงการการด าเนินงานตํางๆ ท่ีประสบความส าเร็จใน
ลักษณะของการเพิ่มความหนาแนํน แตํประเด๎นปัญหาของการขาดนโยบายและกฏหมายรองรับ 
ซึ่งเป็นเครื่องมือสนับสนุน (Implementation) ยังคงเป็นประเด็นส าคัญท่ีได๎รับการเรียกร๎องจาก
คณะนักวิชาการ 
 

8. ปัญหา นอกจากปัญหาในด๎านตํางๆของแนวคิด ยังมีปัญหาความซับซ๎อนในตัวความ
ยั่งยืนของชุมชน ซึ่งมาจาก 
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8.1 ความแตกตํางใน ‚ค านิยาม‛ ของความยั่งยืนท่ีมีอยํางมากมาย (Differing 
Definitions of Sustainability)  

 
8.2  ความซับซ๎อนของประเด็นปัญหาตํางๆท่ีสัมพันธ์เชื่อมโยงกันทุกด๎าน 
 
8.3  ปัญหาของการยอมรับจากท๎องถิ่น (Local Acceptability) ซึ่งสํวนส าคัญมาจาก

แนวคิดน้ียังไมํได๎รับการพิสูจน์ ค าถามยังหลงเหลืออีกมากมาย และแนวคิดน้ียังต๎องการเครื่องมือ
สนับสนุนท่ีเป็นรูปธรรม 

 
8.4  ปัญหาความยุติธรรมทางสังคมท่ีไมํสามารถหาทางออกได๎โดยงําย 

 
8.5  ความแตกตํางของระดับท่ีมากมายในการพัฒนาอยํางยั่งยืน (Different level of 

Sustainable Development) 
 

                       แม๎วําในปี ค.ศ.2000 นักวิชาการหลายคนได๎แสดงถึงความมั่นใจตํอรูปทรงของ
แนวคิดเมืองอัดแนํนมากยิ่งขึ้นอยํางเห็นได๎ชัด โดยท่ีโน๎มเอียงมาท่ีลักษณะของเมืองท่ีกระจายตัว
เป็นกลํุมๆ และได๎มีการแสดงผลการพิสูจน์ข๎อดีจากการศึกษาโครงการตํางๆแล๎วก็ตาม แตํในด๎าน
ของค าถามท่ียังหลงเหลือกับปัญหาความต๎องการเครื่องมือสนับสนุนน้ัน ยังคงเป็นประเด็นท่ีค๎าง
คาอยูํเชํนกัน 
 
 9. สรุป คณะนักวิชาการได๎กลําวสรุปผลการศึกษาครั้งน้ีไว๎  โดยมีใจความเกี่ยวกับ
ความสัมพันธ์ระหวํางความกระชับของเมืองกับแบบแผนการเดินทาง (Urban Compactness and 
Travel Pattern) เป็นศูนย์กลางของพื้นฐานในการค๎นหาชุมชนเมืองท่ียั่งยืน นักวิชาการหลายคน
กลําวถึงข๎อดีของแนวคิดเมืองอัดแนํนท่ีสามารถลดการเดินทางได๎ แตํมุมมองท่ีมีตํอความกระชับ
ของเมืองน้ันเป็นส่ิงท่ีส าคัญและยังแตกตํางกันออกไป โอกาสของแหลํงงานและการตลาดใน
รูปแบบเมืองท่ีหนาแนํนน้ัน ยังเป็นส่ิงหน่ึงท่ียังสรุปไมํได๎อยํางชัดเจน ซึ่งประเด็นในด๎านสังคม 
เศรษฐกิจ ก็มีความแตกตํางกันออกไป ตามรูปแบบการเดินทางและระยะทาง  แบบแผนการ
เดินทาง (Travel  Pattern)แบบแผนการเดินทาง (Travel  Pattern) แม๎วําจะถูกกลําวถึงอยํางมากมาย
แตํก็ไมํใชํประเด็นเดียวของชุมชนเมืองท่ียั่งยืน คุณภาพทางส่ิงแวดล๎อมเป็นอีกส่ิงหน่ึงท่ีการศึกษา
ในครั้งน้ีออกมายืนยันถึงประสิทธิภาพของแนวคิดเมืองอัดแนํนท่ีสามารถรักษาคุณภาพทาง
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ส่ิงแวดล๎อมได๎ ท้ังในแงํการเดินทางและการประหยัดพลังงาน แตํในด๎านสังคม เศรษฐกิจ ยังคง
เป็นประเด็นท่ีสรุปออกมาไมํได๎อยํางชัดเจน อันเน่ืองจากการปฏิบัติจริงในแตํละพื้นท่ีท่ีมีความ
แตกตํางกันออกไป ในสํวนแนวคิดการใช๎พื้นท่ีอยํางผสมผสานท่ีเป็นเน้ือหาซึ่งมีการยอมรับอยําง
กว๎างขวางนั้นก็ยังไมํใชํทั้งหมดของความยั่งยืน เน่ืองจากนักวิชาการบางคนยังคงคลางแคลงใจ ถึง
ผลกระทบที่มีตํอคุณภาพทางสิ่งแวดล๎อมเชํนกัน 
 
 เครื่องมือท่ียืดหยุํนได๎ท้ังในระดับนโยบายจนถึงวิธีการ และรวมถึงความเข๎าใจในระดับ
ท๎องถิ่นยังเป็นส่ิงท่ีได๎รับการเรียกร๎อง ในด๎านของแนวคิดทางการออกแบบก็มีทางออกท่ีถูก
น าเสนออยํางมากมายเชํน แนวคิด ‚Urban Village‛  แนวคิด ‚The Re-Use of Buildings‛ การ
สร๎างความกระชับ การใช๎พื้นท่ีผสมผสาน การสร๎าง ‚Sense of Place‛ ระบบการคมนาคมขนสํงท่ี
มีประสิทธิภาพ จนไปถึงแนวคิด ‚Housing Blocks‛ แนวคิด ‚Sustainable Urban Matrix‛ 
แนวคิด ‚Sustainable City Implantation‛ และรวมถึงแนวคิดอื่นๆ แตํคณะนักวิชาการได๎กลําว
สรุปไว๎วําจุดส าคัญของการค๎นหาชุมชนเมืองท่ียั่งยืนอยูํท่ี ‚หนทาง‛ ในการมองหาชุมชนเมืองท่ี
ยั่งยืน ส่ิงน้ีคือกลไกส าคัญในการท าความเข๎าใจกับทางออกท้ังหมด และแม๎วํารูปทรงของเมืองจะมี
ผลสัมพันธ์กับแบบแผนการเดินทาง ระดับทางสังคม คุณภาพส่ิงแวดล๎อม และระบบนิเวศ แตํ ‚รูปทรง
ของเมืองน้ันก็ยังไมํใชํท้ังหมดของค าตอบ‛ 
 
 ในปี ค.ศ.1996 คณะนักวิชาการยังได๎กลําวถึง การท่ีจะประสบผลส าเร็จในการค๎นหา
ชุมชนเมืองท่ียั่งยืน จะต๎องมีปัจจัยส าคัญตํางดังน้ี 

 
1. ‚Balanced Approach‛ นับเป็นส่ิงท่ีส าคัญท่ีได๎รับการกลําวถึง เชํน ‚Holistic 

Approach‛  ‚Pragmatic Approach‛  ‚Life-cycle Approach‛ เป็นต๎น โดยท่ีความส าคัญของ          
‚ Approach‛ จะได๎มาจากบริบทของการพัฒนาอยํางยั่งยืนน่ันเอง 

 
2.  เครื่องมือในการสนับสนุนของการเพิ่มความหนาแนํน ท่ีจะต๎องมีความ‚Sensitive‛ 

ท้ังในด๎านสังคม เศรษฐกิจและส่ิงแวดล๎อม 
 

3. ชุมชนเมืองท่ียั่งยืนจะต๎องมีนโยบายรองรับที่ชัดเจน  
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      สรุป แนวคิดเมืองอัดแนํน คือ เมืองท่ีมีการสร๎างความกระชับของเมือง ลดการกระจาย
ตัวของพื้นท่ีเมือง ลดการเดินทางด๎วยรถยนต์สํวนตัว สนับสนุนระบบขนสํงสาธารณะ เน๎นการ
ประหยัดพลังงาน  มีการใช๎พื้นท่ีท่ีผสมผสาน  รักษาสภาพแวดล๎อมและมีคุณภาพชีวิตท่ีดี  

 
งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 
 อนุกูล  ตันสุพล (2546) ได๎ศึกษาเรื่องอิทธิพลของศูนย์การค๎าท่ีมีตํอการใช๎ท่ีดินของเขต
เทศบาลนครราชสีมา พบวํา ท่ีต้ังศูนย์การค๎าในเขตเทศบาลนครราชสีมาสํวนใหญํน้ันจะต้ังเกาะ
กลํุมกันอยูํในบริเวณถนนมิตรภาพที่ผํานเขตเทศบาลนครราชสีมา ผลจากการเพิ่มขึ้นศูนย์การค๎า
และความสะดวกรวดเร็วในการซื้อสินค๎าและบริการได๎สํงผลให๎ผ๎ูบริโภคนิยมไปซื้อสินค๎าและ
บริการตํางๆจากศูนย์การค๎า ซึ่งได๎สํงผลให๎การใช๎ท่ีดินโดยรอบศูนย์การค๎าเปล่ียนแปลงไปใน
รูปแบบของการเพิ่มขึ้นของพื้นท่ีพาณิชยกรรมและท่ีพักอาศัย  นอกจากน้ีการศึกษายังพบวํา
ศูนย์การค๎ามีความสัมพันธ์กับการใช๎ท่ีดินประเภทพักอาศัย น่ันคือ ผ๎ูท่ีพักอาศัยเลือกท่ีพักอาศัยอยูํ
ในเขตเทศบาลเพราะอยูํใกล๎ศูนย์การค๎า และจากการท่ีท่ีต้ังของศูนย์การค๎าสํวนใหญํน้ันจะต้ังเกาะ
กลํุมกันอยูํในบริเวณถนนมิตรภาพได๎กํอให๎เกิดปัญหาการจราจรในบริเวณหน๎าศูนย์การค๎ารวมไป
ถึงทัศนียภาพและการเพิ่มขึ้นของอาคารและส่ิงกํอสร๎างที่ไมํเป็นระเบียบโดยรอบศูนย์การค๎า 
 
 วัชรพงศ์  บ ารุงพืช (2538) ได๎ศึกษาเรื่อง การขยายตัวของท่ีอยูํอาศัยในจังหวัดปทุมธานี  
บนถนนรังสิต – นครนายก บริเวณคลอง 1 ถึงคลอง 7 ผลการศึกษาพบวํา การเพิ่มขึ้นของท่ีอยูํ
อาศัยในจังหวัดปทุมธานี บนถนนรังสิต – นครนายก บริเวณคลอง 1 ถึงคลอง 7 เน่ืองมาจากการ
ย๎ายภูมิล าเนา ซึ่งสํวนใหญํของผ๎ูอยูํอาศัยในพื้นท่ีศึกษาจะย๎ายมาจากจังหวัดใกล๎เคียง โดยมี
สถานท่ีท างานสํวนใหญํอยูํในจังหวัดใกล๎เคียงและในจังหวัดปทุมธานี ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลตํอการ
ขยายตัวของท่ีอยูํอาศัยในพื้นท่ีศึกษา ได๎แกํ ความเจริญในอนาคตของพื้นท่ีและการคมนาคมท่ี
สะดวก เน่ืองจากมีโครงการถนนวงแหวนในพื้นท่ีถึง 2 สาย แหลํงงานท่ีเพิ่มขึ้น จากสถิติจ านวน        
สถานประกอบการท่ีจดทะเบียนนิติบุคคลท่ีเพิ่มขึ้น และการขยายตัวทางเศรษฐกิจจากผลิตภัณฑ์     
มวลรวมจังหวัดตํอหัว ณ ราคาตลาดท่ีเพิ่มขึ้น และรูปแบบของท่ีอยูํอาศัยท่ีต๎องการเพ่ิมขึ้นจะเป็น
บ๎านเด่ียวราคาระดับ 2.5 – 3 ล๎านบาท บนถนนรังสิต – นครนายก คลอง 1 ถึงคลอง 7  
 
 กิจฐเชต  ไกรวาส (2538) ได๎ศึกษาเรื่อง อิทธิพลของศูนย์การค๎าตํอการเปล่ียนแปลงของ
เมืองเชียงใหมํ ผลการศึกษาพบวํา ท่ีต้ังของศูนย์การค๎าในเชียงใหมํ สํวนใหญํจะกระจุกตัวอยูํใน
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ยํานธุรกิจการค๎าใจกลางเมือง ส่ิงท่ีเห็นได๎จากการศึกษาอีกสํวนหน่ึงคือ ผลกระทบของศูนย์การค๎า
ท่ีมีตํอกิจกรรมการค๎าและบริการของเมือง โดยเฉพาะอยํางยิ่งธุรกิจการค๎าในบริเวณรอบๆ
ศูนย์การค๎ามีการขยายตัวเพิ่มมากขึ้นซึ่งการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึ้นน้ีได๎สํงผลกระทบตํอการใช๎ท่ีดิน
ในบริเวณดังกลําวด๎วย นอกจากน้ียังพบวํา ศูนย์การค๎าน้ันมีแหลํงท าเลท่ีต้ังท่ีความสัมพันธ์กับ
พื้นท่ีพักอาศัย  โดยเฉพาะศูนย์การค๎าท่ีเกิดขึ้นในชํวง 2-3 ปีท่ีผํานมา จากการศึกษาครั้งน้ีพบวํา
การเปล่ียนแปลงตํางๆที่เกิดขึ้นจากศูนย์การค๎าน้ันได๎กํอให๎เกิดปัญหาตํอระบบสาธารณูปโภคของ
เมือง รวมท้ังปัญหาตํอทัศนียภาพและความสวยงามของเมืองอีกด๎วย 

 
ศรินทิพย์  สาคร (2537) ได๎ศึกษา การเลือกท่ีอยูํอาศัยและความพึงพอใจของผ๎ูอยูํอาศัยใน

เขตชั้นนอกของกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา เขตมีนบุรี โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาประชากรใน
หมูํบ๎านจัดสรรของเขตมีนบุรีในเรื่องลักษณะการตัดสินใจ ปัจจัยในการเลือกซื้อท่ีอยูํอาศัยในเขตมีน
บุรี ความพึงพอใจของผ๎ูอยูํอาศัยท่ีมีตํออาคารพักอาศัย ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ภายในหมูํบ๎านและความพึงพอใจในการเดินทางไปยังจุดหมายตํางๆ ซึ่งผลสรุปของงานชิ้นน้ีได๎รับ
เสนอแนะให๎รัฐด าเนินการแก๎ปัญหาที่อยูํอาศัยในเมือง โดยสํงเสริมให๎มีการสร๎างบ๎านระดับราคา 
ปานกลางในเมือง นอกจากน้ีในหมูํบ๎านจัดสรรชานเมืองควรจัดกิจกรรมทางสังคมให๎มากขึ้น รวมท้ัง
ควรจัดสร๎างสถานท่ีพักผํอนหยํอนใจเพิ่มขึ้น เพื่อให๎ประชากรได๎ใช๎เวลาวํางให๎เป็นประโยชน์มากขึ้น 

 
กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 
 การศึกษาแนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวข๎องน้ี ท าให๎เราสามารถน ามาใช๎เป็นกรอบแนวคิดใน
การวิจัย (Conceptual Framework) เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษาเรื่อง ความสัมพันธ์ระหวําง
ศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัยชานเมือง กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ค 
รังสิต จังหวัดปทุมธานี โดยน าแนวคิดเหลํานี้มาใช๎ในกระบวนการคิดและวิเคราะห์อยํางเป็นระบบ 
กลําวคือ จะต๎องมีการพึ่งพากันเชิงพื้นท่ี (Spatial Relationship) ระหวํางศูนย์การค๎าและยํานพัก
อาศัย เน่ืองจากชีวิตเมืองจ าเป็นต๎องมีการเดินทางซื้อหาสินค๎าและบริการ และการเดินทางเพื่อ
สันทนาการอื่นๆ องค์ประกอบบนพื้นท่ีจึงจ าเป็นต๎องสัมพันธ์ตํอกันด๎วย การเดินทางและเกิดผล
กระทบตามมาในด๎านการใช๎ท่ีดิน 
 

ในงานวิจัยเรื่องน้ี จะแสดงถึงสภาพท่ัวไปของศูนย์การค๎าขนาดใหญํ  พัฒนาการของท่ีอยูํ
อาศัย ปัจจัยในการเลือกท่ีอยูํอาศัยของผ๎ูอยูํอาศัยในด๎านเศรษฐกิจและสังคม และแสดงถึง
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ความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย  ในขณะเดียวกันจากการ
ขยายตัวเพิ่มมากขึ้นของพื้นท่ีศูนย์การค๎าและท่ีอยูํอาศัยในเขตชานเมือง จะกํอให๎เกิดการขยายตัว
ในเขตพื้นท่ีชานเมืองมากขึ้นซึ่งจะสํงผลกระทบตํอ ท่ีอยูํอาศัย ยํานการค๎า การใช๎ท่ีดินประเภทอื่นๆ 
และสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ซึ่งจะเป็นปัญหาตํอชุมชนในอนาคตได๎ และการวิจัยในครั้งน้ีจะ
เสนอแนะแนวทางการใช๎ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับความเจริญเติบโตของ
ศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาที่อยูํอาศัยในอนาคต ดังแผนภูมิตํอไปน้ี 

 

 
                                                                                                                                                                                        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปัญหาตํอชุมชน 

ข๎อเสนอแนะ 

ท่ีอยูํอาศัย ยํานการค๎า สาธารณูปโภค -
สาธารณูปการ 

การใช๎ท่ีดินอื่นๆ 

ผลกระทบ 

การขยายตัวมากขึ้น 

การขยายตัวของเมืองในเขตชานเมือง 
(Suburbanization) 

ท่ีอยูํอาศัย 

ศูนย์การค๎า 

ภาพที่ 2.3  กรอบแนวคิด 
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ข้อมูลพืน้ฐานของย่านรังสติ 
 

การเปลี่ยนแปลงของย่านรังสิตจากอดีตสู่ปัจจุบัน 
 
ยํานรังสิต อยูํในอ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี ต้ังอยูํทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร 

แตํเดิมเป็นชุนชนเกษตรกรรม ต้ังแตํ พ.ศ. 2500 เป็นต๎นมา การพัฒนาการคมนาคมขนสํงทางบก
ได๎สํงผลกระทบให๎มีการเปล่ียนแปลงในพื้นท่ียํานรังสิตอยํางมาก คือ การเกิดขึ้นของถนน
พหลโยธิน เพื่อใช๎เป็นเส๎นทางคมนาคมทางบกเชื่อมระหวํางกรุงเทพมหานครไปยังภาคกลาง
ตอนบน ภาคเหนือ และตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศ ซึ่งได๎รับการอนุมัติโครงการกํอสร๎างในปี 
พ.ศ. 2481 ในสมัยจอมพล ป. พิบูลสงคราม แตํแล๎วเสร็จในราวปี พ.ศ. 2500 และในสมัยท่ี จอมพล 
สฤษฎิ์ ธนะรัชต์ เป็น นายกรัฐมนตรี (พ.ศ. 2503-2505) ได๎มีการเปล่ียนชื่ออ าเภอธัญญบุรี เป็น 
ธัญบุรี ในชํวงนี้ประเทศไทยเริ่มมีนโยบายสนับสนุนการลงทุนจากตํางประเทศในภาคอุตสาหกรรม  
ประกอบกับในชํวงนั้นประเทศไทยเริ่มใช๎แผนการพัฒนาเศรษฐกิจแหํงชาติ ฉบับท่ี 1 (พ.ศ. 2504-
2509) จากการพัฒนาทางด๎านการคมนาคมและนโยบายดังกลําว มีผลให๎การเดินทางไปยํานรังสิต
สะดวกกวําเดิมมาก  จึงท าให๎ประชากรอพยพเข๎าไปในบริเวณน้ีมากขึ้น สํวนเส๎นทางอื่นๆสํวนใหญํ
แล๎วเป็นถนนลูกรัง เชํน ถนนเลียบคลองรังสิต  เป็นถนนลูกรัง ให๎รถยนต์วิ่งไปได๎ถึงคลองหกแล๎วตํอ
เรือเพื่อไปสํูคลองอื่นๆ  การคมนาคมในชํวงน้ียังนิยมการเดินทางโดยอาศัยเรือโดยมีแมํน้ า
เจ๎าพระยา คลองรังสิตประยูรศักด์ิ คลองระพีพัฒน์ และคลองซอยตํางๆ เป็นเส๎นทางส าคัญ สํวน
ระบบขนสํงมวลชนในชํวงน้ีมีรถไฟแตํความนิยมยังมีน๎อย เน่ืองจากยังขาดความสะดวกในการ
เข๎าถึงสถานี  ในชํวงประมาณปี พ.ศ. 2512 ได๎เกิดโรงงานอุตสาหกรรมใหมํ ๆ บริเวณแนวถนน
พหลโยธิน โดยเฉพาะบริเวณคลองหน่ึงของอ าเภอคลองหลวง และธัญบุรีท่ีกระจุกตัวอยูํบริเวณ
ต าบลประชาธิปัตย์ และเกิดนิคมอุตสาหกรรมแหํงแรกในเขตยํานรังสิต ในปี พ.ศ. 2514 คือ นิคม
อุตสาหกรรมนวนคร  ตํอจากน้ันเร่ิมมีโรงงานอุตสาหกรรมมากขึ้นในปี พ.ศ. 2515 ซึ่งมีผลกระทบ
ตํอพื้นท่ียํานรังสิตในหลายๆด๎านจากจ านวนประชากรท่ีเพิ่มขึ้น กํอให๎เกิดการขยายตัวของท่ีอยูํ
อาศัยและเกิดชุมชนใหมํท่ีหลากหลาย ในบริเวณศูนย์กลางการคมนาคมท่ีมีการค๎า การบริการ
มากขึ้นและยังมีผลกับความเปล่ียนแปลงทางสังคมและการประกอบอาชีพของชุมชนเดิม คือ
ชาวนา ด๎วยเหตุผลท่ีชาวนาสํวนใหญํร๎อยละ 70-80 เป็นเพียงผ๎ูเชํา ประกอบกับผลกระทบจากการ
ท าถนนพหลโยธินท่ีมีการถมดินลงในคลองสํงน้ าโดยไมํฝังทํอท าให๎นาทางฝ่ังเหนือ คือ บริเวณ
อ าเภอคลองหลวงไมํมีน้ า  จึงเป็นแรงจูงใจให๎ลูกหลานของชาวนารุํนใหมํ หันเข๎ามาท างานใน
โรงงานอุตสาหกรรม ท าให๎เกิดสังคมใหมํท่ีมีรายได๎ขึ้นอยูํกับการใช๎แรงงานในโรงงานอุตสาหกรรม
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แทนการผูกพันกับท่ีดินดังเดิม ส าหรับการต้ังถิ่นฐานของชุมชนเดิมก็ยังคงต้ังถิ่นฐานบริเวณริม
คลอง ในด๎านการใช๎พื้นท่ีน้ันในชํวงปี พ.ศ.2512-2517 นอกจากการเกิดขึ้นของโครงการจัดสรร
และโรงงานอุตสาหกรรมแล๎ว ได๎มีการเปล่ียนแปลงการใช๎พื้นท่ีนาบางสํวนมาเป็นพืชไรํและพืชสวน
มากขึ้น  เชํน ส๎ม กล๎วย ซึ่งให๎ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูงกวําการท านา 

 
ในปีพ.ศ. 2520-2538 สภาพของพื้นท่ีบางสํวนโดยเฉพาะตามแนวสองข๎างถนนพหลโยธิน

บริเวณคลองหน่ึง และบริเวณถนนรังสิต-นครนายก  ซึ่งอยูํริมคลองประยูรศักด์ิ  ได๎เปล่ียนเป็นพื้นท่ี
อุตสาหกรรม และหมูํบ๎านจัดสรร  ซึ่งเริ่มเกิดขึ้นในสังคมไทย ในปี พ.ศ. 2510 และในชํวงปี พ.ศ. 
2524 โครงการหมูํบ๎านจัดสรรก็เริ่มขยายตัวเข๎ามาในยํานรังสิต บริเวณริมถนนพหลโยธิน แตํยังมี
น๎อยมาก และยังไมํมีโครงการจัดสรรบนถนนสายรองตํางๆ นอกจากน้ันยังมีสนามกอล์ฟ และสวน
เกษตรโดยเฉพาะสวนเกษตรซึ่งเริ่มด าเนินการในปี พ.ศ. 2527 ได๎รับความนิยมคํอนข๎างสูงจาก
กลํุมผ๎ูซื้อซึ่งมีภูมิล าเนาอยูํในเมืองเป็นสํวนใหญํและเป็นผ๎ูมีฐานะและความเข๎มแข็งทางเศรษฐกิจ 
สวนเกษตรสํวนใหญํจะกระจายอยูํในพื้นท่ีอ าเภอคลองหลวงและอ าเภอธัญบุรี นอกจากน้ัน
พัฒนาการทางระบบคมนาคมขนสํงท่ีสะดวกมากขึ้น อีกท้ังโครงการสร๎างสะพานปทุมธานีข๎าม
แมํน้ าเจ๎าพระยาท่ีแล๎วเสร็จประมาณปี พ.ศ. 2527 ท าให๎การติดตํอระหวํางประชาชนท้ังสองฝ่ังมี
ความสะดวกมากยิ่งขึ้น สํงผลให๎ระบบตลาดของผลผลิตทางการเกษตรเปล่ียนแปลงจาก
ศูนย์กลางตลาดและชุมชนท่ีเคยกระจายอยูํตามปากคลองซอยตํางๆได๎กลายเป็นศูนย์กลางตลาด
ค๎าสํงขนาดใหญํและมีขอบเขตการค๎าสํงระดับประเทศ ต้ังอยูํในต าบลคูคต ใกล๎กับถนนพหลโยธิน 
เขตอ าเภอล าลูกกา คือ ตลาดค๎าสํงส่ีมุมเมือง ซึ่งผักและผลไม๎เกือบท่ัวประเทศ (โดยเฉพาะ
ภาคเหนือ ภาคกลางตอนบนและตะวันตก) ได๎ถูกสํงมายังตลาดน้ี  ตลาดกลางขายสํงส่ีมุมเมืองน้ี
เกิดจากการด าเนินการจัดต้ังตามนโยบายของรัฐบาลในชํวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหํงชาติฉบับท่ี 5 (พ.ศ. 2525-2529) เพื่อลดปัญหาความแออัดคับค่ัง ปัญหาจราจรติดขัด  ลด
อิทธิพลทางเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร ตํอมาในชํวงปีพ.ศ. 2528 การขยายตัวของภาคอุตการ
ขยายตัวของการผลิตนอกภาคเกษตร ได๎แกํ การเกิดสถาบันการศึกษาตํางๆเพื่อรองรับการ
ขยายตัวจากพื้นท่ีเดิม ซึ่งต้ังอยูํในกรุงเทพมหานคร ได๎แกํ มหาวิทยาลัย ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 
มหาวิทยาลัยกรุงเทพ วิทยาเขตรังสิต และมหาวิทยาลัยรังสิต ซึ่งได๎เริ่มเปิดด าเนินการ การเติบโต
ของอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม ตลอดจนการเติบโตของธุรกิจหมูํบ๎านจัดสรรในชํวงต้ังแตํปี 
พ.ศ. 2531 จากการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมท่ีจากเดิมเคยผลิตเพื่อทดแทนการน าเข๎ามาสํู
การผลิตเพื่อการสํงออกและความต๎องการท่ีอยูํอาศัยท่ีมีปริมาณความต๎องการมากขึ้น  
นอกจากน้ันก็ยังมีโครงการประเภทบริการ ได๎แกํ ห๎างสรรพสินค๎าเซียร์รังสิต ห๎างสรรพสินค๎าแมคโคร 
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ห๎างสรรพสินค๎าเดอะดีโป้ ห๎างสรรพสินค๎าเซฟวัน ห๎างสรรพสินค๎าคาร์ฟู ร์ ห๎างสรรพสินค๎าฟิวเจอร์
พาร์ครังสิต ตลาดไท เป็นศูนย์รวมของผักและผลไม๎  และสวนสนุกดรีมเวิลด์  การเติบโตของ
โครงการท้ังภาครัฐและเอกชนเหลําน้ีๆได๎สํงผลให๎สภาพพื้นท่ีโดยท่ัวไปในเขตยํานรังสิตมีการ
เปล่ียนแปลงการใช๎ประโยชน์ท่ีดินไปอยํางมาก โดยเฉพาะตํอการเปล่ียนลักษณะการใช๎ท่ีดินทาง
การเกษตร ท้ังในลักษณะของการเปล่ียนท่ีนาเป็นการปลูกพืชเศรษฐกิจ หรือการเปล่ียนจากท่ีนา
มาเป็นพื้นท่ีประกอบการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม หรือธุรกิจอื่นๆ เชํน บ๎านจัดสรร สวนเกษตร 
ดังท่ีกลําวไว๎ข๎างต๎น  ได๎สํงผลกระทบตํอชุมชนชาวรังสิตให๎ต๎องปรับตัวรับกับความเปล่ียนแปลงท่ี
เกิดขึ้นอยํางมาก 

 
 ในชํวงปลายปี พ.ศ. 2539 จนถึงปัจจุบัน พ.ศ. 2542 ประเทศไทยต๎องประสบกับภาวะ
เศรษฐกิจตกต่ า ท่ีมีผลกระทบตํอการประกอบการในทุกสาขาอาชีพโดยเฉพาะตํอภาคธุรกิจเอกชน 
ท่ีต๎องชะลอการลงทุนหรือยกเลิกการลงทุน เชํน ด๎านการกํอสร๎าง โรงงานอุตสาหกรรมผลิต
เครื่องจักรหรือวัสดุกํอสร๎าง  จากภาวะดังกลําวสํงผลตํอโรงงานอุตสาหกรรมและธุรกิจหมูํบ๎าน
จัดสรรในพื้นท่ียํานรังสิตเชํนกัน โรงงานอุตสาหกรรมบางแหํงจ าเป็นต๎องปิดกิจการหรือลดขนาด
กิจการท าให๎มีแรงงานท่ีถูกเลิกจ๎างและต๎องประสบกับสถานการณ์บ๎านวําง กลายเป็นปัญหาตํอ
ความสูญเสียทางเศรษฐกิจตํอการใช๎ท่ีดิน 
 
 ตํอมาเมื่อมีการพัฒนาการคมนาคมขนสํงทางบก ถนนจึงเริ่มเข๎ามามีบทบาทส าคัญ 
ประกอบกับนโยบายการสํงเสริมการสํงออกผลผลิตอุตสาหกรรมและความต๎องการท่ีอยูํอาศัย  ท า
ให๎โรงงานอุตสาหกรรม ธุรกิจหมูํบ๎านจัดสรรเริ่มขยายตัวเข๎ามา มีการต้ังถิ่นฐานในบริเวณ
ศูนย์กลางการคมนาคม และมีการพัฒนาเป็นชุมชนใหมํ  จากพื้นท่ีท่ีมีบทบาทเป็นศูนย์กลางการ
ผลิตข๎าวท่ีส าคัญ ปัจจุบันยํานรังสิตกลายสภาพเป็นพื้นท่ีศูนย์กลางอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม  
และท่ีอยูํอาศัย การเปล่ียนแปลงการใช๎ท่ีดินน้ีได๎สํงผลกระทบตํอการใช๎ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรม 
ตํอชาวนา  เน่ืองการกลายเป็นชุมชนท่ีมีความหลากหลาย ท้ังชุมชนอุตสาหกรรม ชุมชนบ๎าน
จัดสรร ชุมชนบริการท่ีต๎องมาอยูํรํวมในการท าให๎รังสิตเปล่ียนแปลงและมีแนวโน๎มวําจะเป็นการ
เปล่ียนแปลงการใช๎พื้นท่ีเพื่อรองรับความเป็นเมือง ท่ีกํอให๎เกิดปัญหาความขัดแย๎งในการใช๎
ประโยชน์ท่ีดินและตํอการด ารงอยูํของชุมชนมากขึ้น (อุษา  โคตรศรีเพชร, 2542) 
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ประวัติความเป็นมาเทศบาลเมืองรังสิต 
 
 เทศบาลเมืองรังสิตน้ัน เดิมคือ เทศบาลต าบลประชาธิปัตย์  โดยเทศบาลต าบล
ประชาธิปัตย์  ยกฐานะมาจากสุขาภิบาล เมื่อ พ.ศ. 2537 ตามพระราชกิจจานุเบกษาเลํมท่ี 111 
ตอนท่ี 94 ลงวันท่ี 2 พฤศจิกายน พ.ศ. 2537 มีผลบังคับใช๎วันท่ี 2 ธันวาคม พ.ศ. 2537 มีเขตการ
ปกครองครอบคลุมพื้นท่ีท้ังหมดของต าบลประชาธิปัตย์ จ านวน 6 หมูํบ๎าน ซึ่งต าบลประชาธิปัตย์
น้ันเดิมชื่อ ต าบลบึงทะเลสาบ ขึ้นอยูํกับการปกครองของเมืองธัญบุรี (เมืองธัญบุรี จัดต้ังขึ้นเมื่อ
วันท่ี 31 มีนาคม พ.ศ. 2445) ตํอมาเมื่อปี พ.ศ. 2475 ได๎ยุบเป็นอ าเภอธัญบุรีขึ้นกับจังหวัด
ปทุมธานี ในสํวนการเปล่ียนชื่อจากต าบลบึงทะเลสาบมาเป็นต าบลประชาธิปัตย์น้ันยังหา
หลักฐานไมํพบ แตํจากการตรวจสอบหลักฐานการออกโฉนดท่ีดินจากส านักงานท่ีดินจังหวัด
ปทุมธานี (สาขาธัญบุรี) การออกโฉนดครั้งแรกต้ังแตํรัตนโกสินทร์ศก 121 เป็นต๎นมา ใช๎ชื่อต าบล
วํา  “บึงทะเลสาบ” ตลอดมาจนถึงปี พ.ศ. 2499 ออกโฉนดใช๎ชื่อต าบลวํา “ประชาธิปัตย์” และ
ตํอมาในภายหลังเมื่อเทศบาลต าบลประชาธิปัตย์มีความเจริญเติบโตในด๎านตํางๆมากขึ้นท้ัง
ทางด๎านเศรษฐกิจ สังคม การเมือง จึงได๎รับการจัดต้ังและเปล่ียนชื่อเป็น “รังสิต” เพื่อให๎ตรงกับชื่อ
ท่ีเป็นท่ีรู๎จักโดยท่ัวไป ไมํเกิดความสับสนในด๎านการติดตํอราชการและเป็นไปตามเจตนารมณ์ของ
ประชาชนในท๎องถิ่น โดยเทศบาลเมืองรังสิต ได๎รับการจัดต้ังและเปล่ียนชื่อตามพระราชกฤษฎีกา
จัดต้ังเทศบาลเมืองรังสิต พ.ศ. 2546 ประกาศในพระราชกิจจานุเบกษา เลํม 20 ตอนท่ี 36 ก  ลง
วันท่ี 1 พฤษภาคม 2546 (เทศบาลเมืองรังสิต, 2551) 
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ภาพที่ 2.4  ท่ีต้ังของเทศบาลเมืองรังสิต 
ท่ีมา: การทํองเท่ียวแหํงประเทศไทย (2551) 

 
ภูมิประเทศและลักษณะทางกายภาพ 

 
  ที่ตั้งและอาณาเขต 
 
   เทศบาลเมืองรังสิต อยูํในอ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี ดังแสดงในภาพท่ี 2.4 มีพื้นท่ี
ครอบคลุมต าบลประชาธิปัตย์ท้ังต าบล จ านวน 6 หมูํบ๎าน มีพื้นท่ีท้ังหมดจ านวน 20.80 ตาราง
กิโลเมตร มีท่ีต้ังและอาณาเขตติดตํอกับพื้นท่ีตํางๆ ดังน้ี  
 
 ด๎านเหนือ    ติดตํอกับเขตเทศบาลต าบลคลองหลวง และเขตองค์การบริหารสํวน

ต าบลคลองสาม  อ าเภอคลองหลวง  จังหวัดปทุมธานี 
 

ด๎านตะวันออก  ติดตํอกับเขตองค์การบริหารสํวนต าบลบึงยี่โถ อ าเภอธัญบุรี จังหวัด
ปทุมธานี 

 

เทศบาลเมืองรังสิต 
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ด๎านใต๎  ติดตํอกับเขตเทศบาลเมืองคูคต และเขตองค์การบริหารสํวนต าบลคูคต
อ าเภอล าลูกกา  จังหวัดปทุมธานี 

 
 ด๎านตะวันตก ติดตํอกับองค์การบริหารสํวนต าบลหลักหก และเขตองค์การบริหาร   

สํวนต าบลบางพูน  อ าเภอเมือง  จังหวัดปทุมธานี  
 

ลักษณะภูมิประเทศ 
 

 สภาพท่ัวไปในเขตเทศบาลเมืองรังสิต เป็นท่ีราบลํุมน้ าอุดมสมบูรณ์เหมาะแกํการท านา
และเพาะปลูกพืชไรํ มีคลองส าคัญไหลผําน ได๎แกํ คลองรังสิตประยูรศักด์ิผํานกลางพื้นท่ีในแนว
ตะวันตก-ตะวันออก แบํงเขตพื้นท่ีออกเป็น 2 สํวน ได๎แกํ คลองหน่ึง คลองสองและ คลองสาม ไหล
ผํานพื้นท่ีในแนวเหนือ-ใต๎ ดังแสดงในภาพท่ี 2.5 
 

 
 
ภาพที่  2.5  ขอบเขตของเทศบาลเมืองรังสิต  
ท่ีมา: ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี (2553) 
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 ลักษณะทางธรณีวิทยา 
 
 จังหวัดปทุมธานีนับวําเป็นสํวนหน่ึงของพื้นท่ีราบลํุมภาคกลาง มีลักษณะทางธรณีวิทยาท่ี
เกิดจากการเคล่ือนไหวของรอยเล่ือนของแผํนดินขนาดใหญํ ได๎แกํ รอยเล่ือนแมํปิง (ตํอเลยไป
เกือบเชื่อมกับรอยเล่ือนเมย) รอยเล่ือนอุตรดิตถ์ (น้ าปาด) รอยเล่ือนดํานเจดีย์สามองค์ การสะสม
ตัวเกิดขึ้นบนบกแบบเนินตะกอนน้ าพารูปพัด ท่ีราบตะกอนพา จังหวัดปทุมธานีน้ันจะเป็นตะกอน
ยุคควอเทอร์นารี (Quaternary) สมัยไพลสโตซีน ซึ่งหินยุคน้ีมีอายุทางธรณีวิทยาไมํเกินหน่ึงล๎านปี 
สํวนใหญํพบอยูํตามท่ีราบลํุม มีความหนาแนํนของชั้นตะกอนประมาณ 650 เมตร ถึง 1,830 เมตร 
ซึ่งสะสมตัวอยํางตํอเน่ืองอยูํในแอํงของบล็อกรอยเล่ือนท่ีจมตัวลงอยํางช๎าๆ ซึ่งหินชั้นท่ีพบน้ันจะ
เป็นกลํุมของตะกอนชายฝ่ังทะเล (Coastal deposited) ป่าชายเลน (Mangrove) ท่ีลํุมชื้นแฉะและ
ลากูน (Mash and Lagoon) วัตถุก าเนิดดินท่ีเคล่ือนย๎ายมาจากท่ีอื่น(Transported Material) ซึ่ง
ถูกน้ าพัดพามาทับถมไว๎มีท้ังตะกอนใหมํและตะกอนเกํา ซึ่งถูกน้ าพัดพามาไว๎นานแล๎ว ตะกอนใหมํ
(Recent Alluvium) เป็นวัตถุต๎นก าเนิดของดินบริเวณท่ีราบดินตะกอนใหมํ ในสํวนท่ีเป็นท่ีราบน้ า
ทํวมถึง ซึ่งมีระดับต่ า น้ าจะพัดพาเอาตะกอนจากแหลํงตํางๆมาทับถมไว๎ทุกปีในฤดูน้ าหลาก วัตถุ
ต๎นก าเนิดของดินในบริเวณน้ี จึงเป็นดินตะกอนใหมํ (Recent Alluvium) ซึ่งจะมี เน้ือดิน            
ปานกลางดินสํวนใหญํยังไมํมีการเจริญตัวของชั้นดินดีพอ ตะกอนเกํา(Old Alluvium)เป็นวัตถุ         
ต๎นก าเนิดใหมํบนสภาพพื้นท่ีเป็นคล่ืนลอนลาดจนเป็นเนินเขา วัตถุต๎นก าเนิดพวกน้ีบางแหํงเป็น
ดินรํวนและคํอนข๎างเป็นดินทรายในดินชั้นบน และสํวนมากจะมีกรวดมนปะปนอยูํเป็นจ านวนมาก 
ในระดับชั้นต้ืน และหลายแหํงมีการชะล๎างพังทลายสูง (โครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมจังหวัด
ปทุมธานี, 2548) 
 
 ลักษณะภูมิอากาศ 
  

มีสภาพภูมิอากาศเหมือนกับจังหวัดท่ัวไปในภาคกลาง แบํงเป็น 3 ฤดู ได๎แกํ ฤดูร๎อน 
ต้ังแตํเดือนกุมภาพันธ์ถึงเมษายน ฤดูฝนต้ังแตํเดือนพฤษภาคมถึงกันยายน และฤดูหนาวต้ังแตํ
เดือนตุลาคมถึงมกราคม อุณหภูมิเฉล่ียตลอดปีอยูํระหวําง 28-29 องศาเซลเซียส (เทศบาลเมือง
รังสิต, 2551) 

 
 
 

คลองสาม 
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โครงข่ายการคมนาคมขนส่งและระบบขนส่งสาธารณะ 
  

เทศบาลเมืองรังสิต มีความได๎เปรียบกวําชุมชนอื่นๆในเร่ืองการคมนาคมขนสํง เน่ืองจากมี
เส๎นทางคมนาคมขนสํงทางบก ท้ังทางรถยนต์ ทางรถไฟและทางยกระดับผํานชุมชน  ดังแสดง    
ในภาพท่ี 2.6 
 

การคมนาคมทางบก   การคมนาคมทางบกของเทศบาลเมืองรังสิต ได๎แกํ 
 

1.   ทางหลวงหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) เป็นเส๎นทางคมนาคมสายหลักจาก
กรุงเทพมหานครผํานกลางเทศบาลเมืองรังสิตในลักษณะแนวเหนือ-ใต๎ ซึ่งเป็นเส๎นทางสํูจังหวัด
ตํางๆในภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศ  

 
2.   ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (ถนนรังสิต-นครนายก) เริ่มต๎นจากทางหลวง

แผํนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ท่ีรังสิตไปส้ินสุดท่ีจังหวัดนครนายก เป็นถนนขนาด 4
ชํองทาง มีคลองรังสิตประยูรศักด์ิขนานด๎านขวามือไปกับแนวถนน ความยาวของถนนจากรังสิตถึง
นครนายก (อ าเภอองครักษ์)  ประมาณ 45 กโิลเมตร พื้นท่ีท้ัง 2 ฝ่ังของถนนในชํวงต๎นถือเป็นแหลํง
จับจํายซื้อของ โรงเรียน ธนาคาร โรงพยาบาล ฯลฯ และเร่ิมจากคลอง 5 เป็นต๎นไป พื้นท่ีสํวนใหญํ
จะเป็นเขตพื้นท่ีศูนย์ราชการของอ าเภอธัญบุรี  อาทิ วิทยาลัยการปกครอง สถาบันเทคโนโลยี     
ราชมงคล ท่ีวําการอ าเภอธัญบุรี ศาลจังหวัดธัญบุรี โรงพยาบาลธัญบุรี   

 
สํวนถนนชํวงปลายถนนไลํไปต้ังแตํคลองสิบสามจนถึงคลองสิบหก มีแหลํงชุมชนท่ี

เพาะพันธุ์ไม๎ดอกไม๎ประดับขายริมถนนโดยเฉพาะท่ีบริเวณคลองสิบห๎าน้ันมีมหาวิทยาลัย                 
ศรีนครินทรวิโรฒ องครักษ์ และมีโรงเรียนนานาชาติรวมบัณฑิต ISR องครักษ์ (ISR School 
Ongkarak The Golf Academy) ซึ่งเป็นโรงเรียนนานาชาติแหํงแรกของไทยท่ีเปิดท้ังหลักสูตร
วิชาการควบคํูไปกับการสอนหลักสูตรกอล์ฟ  

 
3.   ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 346 (รังสิต-ปทุมธานี) เริ่มต๎นจากตลาดรังสิต ผําน

บ๎านบางพูน  ไปจนถึงตัวจังหวัดปทุมธานี  
 



58 

 

4.   ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 31 (ถนนวิภาวดีรังสิต) เริ่มต๎นท่ีดินแดง กรุงเทพมหานคร
ไปบรรจบ กับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน)ท่ีต าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา จังหวัด
ปทุมธานี และเข๎าสูํยํานรังสิต 

 
5.   ทางยกระดับอุตราภิมุข หรือ ดอนเมืองโทลล์เ วย์   โดยเริ่มต๎นท่ีดินแดง 

กรุงเทพมหานคร มุํงไปทางทิศเหนือ โดยใช๎พื้นท่ีเกาะกลางถนนของถนนวิภาวดีรังสิต และส้ินสุด
เส๎นทางที่รังสิต จังหวัดปทุมธานี 

 
การคมนาคมทางบกในพื้นที่ใกล้เคียงกับเทศบาลเมืองรังสิต  ได๎แกํ 

 
1.   ทางพิเศษอุดรรัถยา (ทางดํวนสายบางปะอิน - ปากเกร็ด) 
 
2.  ถนนกาญจนาภิเษกด๎านตะวันออก (บางปะอิน-บางพล)ี วงแหวนตะวันออก 

 
การคมนาคมทางน้ า 

 
 การคมนาคมทางน้ า เป็นเส๎นทางคมนาคมท่ีส าคัญมากทางหน่ึงในอดีต แตํในปัจจุบันได๎
ลดความส าคัญลง เน่ืองจากความสะดวกและความคลํองตัวในการคมนาคมขนสํงทางบกมีมาก
ขึ้น แตํอยํางไรก็ตามในปัจจุบันยังมีการคมนาคมขนสํงทางน้ าติดตํอภายในเขตเทศบาล และพื้นท่ี
ใกล๎เคียง โดยมีเส๎นทางมีคลองซอยท่ีหน่ึง คลองซอยท่ีสอง คลองซอยท่ีสาม และคลองเปรม
ประชากร โดยผํานประตูน้ าจุฬาลงกรณ์ไปออกแมํน้ าเจ๎าพระยาท่ีต าบลบ๎านใหมํ อ าเภอเมือง 
จังหวัดปทุมธานี และติดตํอกับจังหวัดนครนายก ฉะเชิงเทรา และปราจีนบุรี ได๎โดยผํานไปทาง      
ท่ีท าการอ าเภอธัญบุรี ปัจจุบันยังใช๎ขนสํงสินค๎าทางการเกษตรอยูํบ๎างแตํมีแนวโน๎มจะลดลงเรื่อยๆ
เน่ืองจากมีบ๎านเรือนรุกล้ าริมคลอง ล าคลองต้ืนเขิน และมีผักตบชวาอยูํเป็นจ านวนมาก 

 
 
 
 
 
 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%94%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%95
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%94%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%9E%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B9%82%E0%B8%A2%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B8%99
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B9%80%E0%B8%A0%E0%B8%AD%E0%B8%A5%E0%B8%B3%E0%B8%A5%E0%B8%B9%E0%B8%81%E0%B8%81%E0%B8%B2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%9B%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%98%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B8%9B%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%98%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%94%E0%B8%87
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%94%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%95
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%95
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ภาพที่ 2.6  โครงขํายคมนาคมของเทศบาลเมืองรังสิตและพื้นท่ีเกี่ยวเน่ือง 
ท่ีมา: ปรับปรุงจากการทํองเท่ียวแหํงประเทศไทย (2551) 
 

ระบบขนส่งสาธารณะ 
 
การบริการขนสํงสาธารณะถือได๎วําในเขตเทศบาลเมืองรังสิตเป็นศูนย์กลางการบริการ

ขนสํงสาธารณะของจังหวัด เน่ืองจากเป็นจุดตัดของเส๎นทางคมนาคมขนสํงท่ีส าคัญดังท่ี ได๎กลําว
มาแล๎วข๎างต๎น จึงมีบริการขององค์การขนสํงมวลชนกรุงเทพฯ (ขสมก.)ผํานพื้นท่ีจ านวน 19 สาย 
ได๎แกํ  รถโดยสารประจ าทาง ขสมก. สาย 29, 34, 59, 185, 503, 510, 520, 522, 513, 39, 42, 
513, ปอ39, 554, 555, 559, 95ก, 39A, 504,  
 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา
กรุงเทพมหานคร 

จังหวัดนนทบุร ี กรุงเทพมหานคร 

ทางหลวงแผํนดนิหมายเลข 305 

ถนนกาญจนาภิเษกด๎านตะวันออก 

ดอนเมืองโทล์เวย์ 

ทางพิเศษอุดรรัถยา 

ทางรถไฟ 

ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 

ทางหลวงแผํนดนิหมายเลข 346 

ถนนวิภาวดีรังสิต 
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 นอกจากน้ียังมีรถเอกชนรํวมบริการ (รถต๎ูปรับอากาศ) จ านวน 11 สาย ให๎บริการ
ผ๎ูโดยสารเพื่อเดินทางไปยังกรุงเทพมหานคร ได๎แกํ สาย ต.39,  ต.113,  ต.114,  ต.118,  ต.41,  
ต.63,  ต.83,  ต.84,  ต.85,  ต.94,  ต.95  และต.96,  และรถต๎ูท่ีให๎บริการไปจังหวัดใกล๎เคียง เชํน   
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา สระบุรี นครสรรค์ อุทัยธานี ชัยนาท กาญจนบุรี ฯลฯ   ซึ่งจุดหลักท่ี
ให๎บริการอยูํบริเวณหน๎าศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต และเมเจอร์ซีเนเพล็กซ์ นอกจากน้ียังมี
จักรยานยนต์รับจ๎างจอดตามศูนย์กลางชุมชนเพื่อให๎บริการผ๎ูโดยสารไปยังท่ีหมายตํางๆที่ต๎องการ  

 
ระบบราง 
 
ระบบรถไฟ การคมนาคมทางรถไฟที่ผํานด๎านตะวันตกของเทศบาลเมืองรังสิตน้ันสามารถ

เชื่อมโยงกับภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือได๎ ทางรถไฟเป็นรางคํู มีจุดจอดท่ีสถานีรถไฟ
รังสิต มีขบวนรถโดยสารเท่ียวขึ้นเท่ียวลํองวันละ 38 ขบวน (รถชานเมือง 13 ขบวน รถพิเศษ    
ชานเมือง 6 ขบวน รถธรรมดา 12 ขบวน รถเร็ว 2 ขบวน และรถท๎องถิ่น 5 ขบวน) รถไฟจึงเป็นการ
เดินทางที่สะดวกอีกทางหน่ึงในการเดินทางเข๎าสูํศูนย์กลางเมือง 
  
 ระบบรถไฟฟ้า โครงการรถไฟฟ้าสายสีแดง (บางซื่อ – รังสิต) ซึ่งจะท าให๎ให๎การเชื่อมโยง
ทางด๎านคมนาคมและแหลํงงานสะดวกยิ่งขึ้น แสดงให๎เห็นวําพื้นท่ีในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มี
ศักยภาพสูงในการรองรับการเจริญเติบโตจากกรุงเทพมหานคร ซึ่งเห็นได๎จากโครงการรถไฟฟ้าท่ี
เข๎าสูํพื้นท่ีเพื่อรองรับการเดินทางของประชากรในอนาคต 
 

จากข๎อมูลพื้นฐานแสดงให๎เห็นวํายํานรังสิตอยูํทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร มี
เส๎นทางคมนาคมในการติดตํอท่ีสะดวกรวดเร็วโดยทางถนนสายหลักตํางๆท่ีท าให๎สามารถเข๎าถึง
พื้นท่ีได๎อยํางรวดเร็ว และในอนาคตมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีแดง (บางซื่อ – รังสิต)ด๎วย จะท าให๎
การเดินทางติดตํอได๎สะดวกรวดเร็วมากยิ่งขึ้น 

 
การตั้งถิ่นฐานและการกระจายตัวของชุมชน 

 
เน่ืองจากมีรูปแบบของคลองและถนนท่ีเป็นระบบตามแนวตรง (Linear System Pattern) 

จึงสํงผลให๎เกิดลักษณะการต้ังถิ่นฐานและท ากิจกรรมหนาแนํนเกาะตัวตามริมถนนสายหลัก ได๎แกํ 
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1.  ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ท้ังฟากตะวันตกฟากตะวันออกของถนน 
 
2. ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) ท้ังฟากเหนือและฟากใต๎ของถนน 
 
3. ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 346 (รังสิต-ปทุมธานี) ท้ังฟากเหนือและฟากใต๎ของถนน 

โดยเฉพาะบริเวณตลาดรังสิต 
 

ซึ่งการตั้งถิ่นฐานดังกลําว ท าให๎มีการเจริญเติบโตของเมืองเพียงบริเวณแนวรอบข๎างของ
ถนน เพราะมีการเข๎าถึง (Accessibility) ได๎ดี ขณะเดียวกันก็เกิดพื้นท่ีวํางบริเวณท่ีไกลจากถนนซึ่ง
เข๎าถึงได๎ยาก รูปแบบการใช๎ประโยชน์ท่ีดินเป็นแบบผสมผสาน (Mixed Use) คือ มีท้ังอุตสาหกรรม 
สถานท่ีราชการ ท่ีอยูํอาศัย และพาณิชยกรรม ในลักษณะโรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินค๎า 
หมูํบ๎านจัดสรร ท้ังบ๎านเด่ียว บ๎านแฝด และบ๎านแถว ส าหรับบริเวณท่ีมีความหนาแนํนเป็นพิเศษ
ได๎แกํ บริเวณจุดตัดของเส๎นทางคมนาคมท่ีส าคัญ มีท้ังศูนย์การค๎าฯและตลาดขนาดใหญํ จุดจอด
รถโดยสารประจ าทางและรถต๎ู เกิดขึ้นในพื้นท่ีเน่ืองจากเป็นจุดตัดของเส๎นทางคมนาคม สํวน
บริเวณทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) ซึ่งเป็นถนนเลียบคลองรังสิตประยูรศักด์ิ 
จะมีหมูํบ๎านจัดสรรเกิดขึ้นหลายโครงการ ในสํวนของพื้นท่ีท่ีไมํมีถนนสายหลักตัดผําน ท าให๎การ
เข๎าถึงไมํสะดวก โดยเฉพาะถนนเลียบคลองหน่ึงถึงคลองสาม ยังคงมีพื้นท่ีวํางอยูํบ๎างและมีการต้ัง
ถิ่นฐานคํอนข๎างกระจัดกระจายในลักษณะของบ๎านพักอาศัยท้ังบ๎านเด่ียว บ๎านแถว อาคาร
พาณิชย์ และหอพัก มีโครงการหมูํบ๎านจัดสรรเกิดบ๎างแล๎ว สํวนใหญํจะเป็นรูปแบบหมูํบ๎านจัดสรร
ในซอยลึก ท าให๎เกิดปัญหาถนนแบบก๎างปลา (fish-bone road) และซอยตัน (dead end) ไมํมี
การเชื่อมตํอกับทางออกอื่น จึงเกิดปัญหาการจราจรคับค่ังบริเวณปากทางเข๎าออกหมูํบ๎านซึ่งเป็น
ทางออกเดียว และถนนสายหลักท่ีเชื่อมกับทางเข๎าออกของหมูํบ๎าน โดยเฉพาะระหวํางคลองหน่ึง
ถึงคลองสาม ดังแสดงในภาพท่ี 2.7 
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ภาพที่ 2.7  สิ่งปลูกสร๎าง(Built up area) ในเขตเทศบาลเมืองรังสิตในปัจจุบัน 
ที่มา: เทศบาลเมืองรังสิต (2552) 
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ภาพที่ 2.8  ภาพถํายทางอากาศบริเวณยํานรังสิต ปี 2534 
ที่มา: กรมแผนที่ทหาร (2552) 



64 

 

 
   

ภาพที่ 2.9  ภาพถํายทางอากาศบริเวณยํานรังสิต ปี 2542 
ที่มา: กรมแผนที่ทหาร (2552) 
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การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

1.   การใช้ประโยชน์ที่ดินในอดีต (ปี 2534) 
 

      พื้นสํวนใหญํเป็นการใช๎ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมซึ่งเป็นพื้นท่ีนา การใช๎ท่ีดินเพื่อการอยูํ
อาศัยของชุมชนด้ังเดิมจะกระจายอยูํตามริมคลองซอยตํางๆ การใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัยแบบหมูํบ๎าน
จัดสรรจะหนาแนํนอยูํบริเวณจุดท่ีทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ตัดกับทางหลวง
แผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) และทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน)  ตัดกับ
ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 346 (รังสิต-ปทุมธานี)  ซึ่งเป็นศูนย์กลางการค๎า การบริการ และการ
คมนาคม การใช๎ท่ีดินของสถาบันทางศาสนาและสถาบันการศึกษา จากการศึกษาจากแผนท่ี
พบวํา วัดและโรงเรียนจะต้ังอยูํใกล๎กันหรือใช๎พื้นท่ีรํวมกัน การใช๎ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรมจะอยูํ
บริเวณคลองหน่ึง ดังแสดงในภาพท่ี 2.8 
 

2. การใช้ประโยชน์ที่ดินในปี 2542 ถึงปัจจุบัน 
 

                  การใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัย ซึ่งสํวนใหญํจะเป็นหมูํบ๎านจัดสรร โดยจะกระจายตัวอยูท่ัํวไป
ตามถนนสายหลัก ได๎แกํ  ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ทางหลวงแผํนดิน
หมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) ริมคลองตํางๆ ได๎แกํ คลองรังสิตประยูรศักด์ิ คลองหน่ึง คลอง
สอง และคลองสาม ดังแสดงในภาพท่ี 2.9 ถึงภาพที ่2.12   
 
       การใช๎ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม จะกระจุกตัวอยูํบริเวณริมทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 
(พหลโยธิน) ตัดกับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) และทางหลวงแผํนดิน
หมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ตัดกับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 346 (รังสิต-ปทุมธานี) ในบริเวณ
น้ีจะมีศูนย์การค๎าต้ังอยูํจ านวน 10 แหํง (ซึ่งจะกลําวถึงในหัวข๎อศูนย์การค๎าในยํานรังสิต) 
 
 การใช๎ท่ีดินของสถาบันราชการ จะอยูํบริเวณริมทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 
(พหลโยธิน) ซึ่งอยูํทางตอนใต๎ของพื้นท่ี   
 
  การใช๎ท่ีดินเพื่ออุตสาหกรรมสํวนใหญํจะกระจายตัวอยูํบริเวณริมทางหลวงแผํนดิน
หมายเลข 1 (พหลโยธิน) ทางตอนเหนือของพื้นท่ี  
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การใช๎ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมมีอยูํประปรายในพื้นท่ี ในบริเวณคลองหน่ึง คลองสอง และคลองสาม  
โดยตลอดริมคลองรังสิตประยูรศักด์ิ จะมีการปลูกสร๎างบ๎านเรือนและร๎านอาหารรุกล้ าริมคลอง 
 

           
 
ภาพที่ 2.10  อาคารพาณิชยกรรมที่เกาะตัวตามถนนรังสิต-นครนายก 
 

                   
 
ภาพที่ 2.11  หมูํบ๎านจัดสรรในเขตเทศบาลเมืองรังสิต 
 

         
 
ภาพที่ 2.12  คลองรังสิต 
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3. การใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคต 
 

      เทศบาลเมืองรังสิต มีพื้นท่ีอยูํในผังเมืองรวมเมืองทําโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัด
ปทุมธานี พ.ศ.2552 จากลักษณะการใช๎ประโยชน์ท่ีดินท้ังหมด  9  รูปแบบ ตามก าหนดการใช๎ท่ีดิน
ของผังเมืองรวมเมืองทําโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ.2552 เทศบาลเมืองรังสิต  
มีการใช๎ประโยชน์ท่ีดินในอนาคต 6 รูปแบบ ดังแสดงในภาพท่ี 2.13 ได๎แกํ  

 
1. ท่ีดินประเภทท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนน๎อย   
2. ท่ีดินประเภทท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนปานกลาง   
3. ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนมาก   
4. ท่ีดินประเภทท่ีโลํงเพื่อนันทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดล๎อม   
5. ท่ีดินประเภทสถาบันการศึกษา          
6. ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
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ผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 
 

 
 
ภาพที่ 2.13  ผังเมืองรวมเมืองทําโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 

ท่ีมา: กรมโยธาธิการและผังเมือง (2552) 
            เขตเทศบาลเมืองรังสิต 
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ประชากร 
 เทศบาลเมืองรังสิตมีประชากรในปี พ.ศ. 2552 รวมท้ังส้ิน 77,204 คน คิดเป็นสัดสํวน      
1 ใน 12 ของประชากรจังหวัดปทุมธานีท้ังหมด แบํงออกเป็นเพศชาย 36,317คน (คิดเป็นร๎อยละ
47) เพศหญิง 40,887 คน (คิดเป็นร๎อยละ53) มีบ๎านเรือนจ านวน 40,608 หลังคาเรือน ความ
หนาแนํนของประชากรโดยเฉล่ีย 3,712 คนตํอตารางกิโลเมตร จะเห็นวําเทศบาลเมืองรังสิต         
มีความหนาแนํนของประชากรเพิ่มขึ้นทุกปี ซึ่งแปรผันตามจ านวนประชากรท่ีเพิ่มขึ้นเชํนกัน 
 

ตารางที่ 2.1  แสดงจ านวนประชากรและความหนาแนํนในเขตเทศบาลเมืองรังสิต พ.ศ. 2536 – 2552 
 

ปี พ.ศ. 
จ านวนประชากร(คน) ความหนาแน่น  

(คน/ตร.กม.) ชาย หญิง รวม 

2536 23,917 25,012 48,929 2,352 

2537 24,809 25,999 50,808 2,443 

2538 25,814 27,265 53,079 2,552 

2539 26,813 28,492 55,305 2,659 

2540 27,301 29,076 56,377 2,710 

2541 28,353 30,284 58,637 2,819 

2542 28,757 30918 59,675 2,869 

2543 29,225 31,613 60,838 2,925 

2544 30,059 32,797 62,856 3,022 

2545 31,207 34,034 65,241 3,136 

2546 31,665 34,527 66,182 3,182 

2547 32,572 35,775 68,347 3,286 

2548 33,597 37,011 70,608 3,395 

2549 35,047 38,749 73,796 3,548 

2550 35,829 39,956 75,785 3,644 

2551 36,235 40,608 76,843 3,694 

2552 36,313 40,887 77,204 3,712 
 

ท่ีมา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (2552) 
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การคาดการณ์ประชากร 
 

 เมื่อน าเอาข๎อมูล 5 ปีย๎อนหลังมาท าการคาดการณ์ประมาณจ านวนประชากรในอนาคต
ของเทศบาลเมืองรังสิตโดยวิธี Exponential จะท าให๎สามารถคาดการณ์จ านวนประชากรได๎วํามี
แนวโน๎มท่ีเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ โดยมีอัตราการขยายตัวร๎อยละ 2.85 ซึ่งเป็นอัตราการขยายตัวท่ีสูงมาก 
สาเหตุเน่ืองจากเทศบาลเมืองรังสิตอยูํไมํไกลจากกรุงเทพมหานคร มีระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการคํอนข๎างพร๎อม จึงท าให๎ประชากรอพยพเข๎าไปในพื้นท่ีน้ี ดังแสดงในตารางท่ี 2.2 
 
ตารางที่ 2.2  การคาดการณ์ประมาณจ านวนประชากรในอนาคตอีก 20 ปีข๎างหน๎า 

 
ปี พ.ศ. การคาดการณ์ประชากร(คน) 

2552 77,204 

2557 89,031 

2562 102,669 

2567 118,396 

2572 136,532 

 
ในอีก 20 ปีข๎างหน๎าหรือปีพ.ศ. 2572 ประชากรในเขตเทศบาลรังสิตจะมีจ านวน

ประมาณ 136,532 คน  
 

การเปลี่ยนแปลงประชากร 
 

 การเปล่ียนแปลงประชากรของเทศบาลเมืองรังสิตน้ัน สามารถพิจารณาได๎จากอัตราการ
เพิ่มโดยธรรมชาติ และอัตราการย๎ายถิ่นสุทธิ จากตารางท่ี 4.3  แสดงอัตราการเพิ่มโดยธรรมชาติ
ของเทศบาลเมืองรังสิตในปี พ.ศ. 2538 – 2552 พบวําเทศบาลเมืองรังสิตมีแนวโน๎มอัตราการของ
ประชากรเพิ่มขึ้น คือ จากปี พ.ศ. 2538 อัตราการเพิ่มโดยธรรมชาติเทํากับ 0.48 เพิ่มขึ้นเป็น 1.26 
ในปี พ.ศ. 2552 มีอัตราการย๎ายเข๎าสูงกวําย๎ายออก คืออัตราการย๎ายเข๎าในปีพ.ศ.2538 เทํากับ 
5.25 ลดลงเป็น -0.03 ในปี พ.ศ. 2552 ถึงแม๎จะมีอัตราการย๎ายเข๎าลดลงแตํเมื่อพิจารณาในแตํละปี 
แล๎วจะพบวํามีการย๎ายเข๎ามากกวําย๎ายออก จากการเปล่ียนแปลงดังกลําว ท าให๎ประชากรในเขต
เทศบาลเมืองรังสิตมีแนวโน๎มเพิ่มขึ้นตามล าดับ ท้ังน้ีเน่ืองจากเทศบาลเมืองรังสิตอยูํไมํไกลจาก
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กรุงเทพมหานคร มีระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการคํอนข๎างพร๎อม จึงท าให๎ท่ีอยูํอาศัย
ขยายตัวเข๎าไปในพื้นท่ีน้ีอยํางรวดเร็ว ดังแสดงในตารางท่ี 2.3 และ 2.4 
 

ตารางที ่2.3  การเกิดการตายและอัตราการเพิ่มของประชากรโดยธรรมชาติของ 
                  เทศบาลเมืองรังสิต ปี พ.ศ. 2538 – 2552 

 

ปีพ.ศ. จ านวนประชากร เกิด ตาย อัตราการเพ่ิมโดยธรรมชาติ 
2538 53,079 491 235 0.48 

2539 55,305 531 220 0.56 

2540 56,377 561 225 0.59 

2541 58,637 663 267 0.67 

2542 59,675 712 232 0.80 

2543 60,838 450 88 0.59 

2544 62,856 673 105 0.83 

2545 65,241 786 139 0.99 

2546 66,182 778 154 0.94 

2547 68,347 917 271 0.94 
2548 70,608 1,118 339 1.10 
2549 73,796 2,856 327 3.42 
2550 75,785 1,302 344 1.26 
2551 76,843 1,243 332 1.18 
2552 77,204 1,315 341 1.26 

  
ท่ีมา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (2552) 

 
อัตราการเพิ่มโดยธรรมชาติ   = จ านวนคนเกิด - จ านวนคนตาย * 100 

              จ านวนประชากรท้ังหมด 
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ตารางที่ 2.4  อัตราการย๎ายถิ่นสุทธิของเทศบาลเมืองรังสิต  ปีพ.ศ. 2538 – 2552 
 

ปีพ.ศ. จ านวนประชากร ย้ายเข้า ย้ายออก 
อัตราการ 
ย้ายถิ่นสุทธ ิ

2538 53,079 6,825 4,036 5.25 
2539 55,305 5,544 3,129 4.36 
2540 56,377 4,468 2,935 2.71 
2541 58,637 5,027 2,852 3.70 
2542 59,675 4,025 3,074 1.59 
2543 60,838 2,542 2,116 0.70 
2544 62,856 5,000 2,901 3.33 
2545 65,241 5,297 3,341 2.99 
2546 66,182 5,764 3,422 3.53 
2547 68,347 8,872 8,247 0.91 
2548 70,608 7,180 5,863 1.86 
2549 73,796 8,252 6,952 1.76 
2550 75,785 9,688 8,174 1.99 
2551 76,843 6,296 6,087 0.27 
2552 77,204 6,335 6,358 -0.03 

 

ท่ีมา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (2552) 
 

อัตราการย๎ายถิ่นสุทธิ  =       จ านวนคนย๎ายเข๎า - จ านวนคนย๎ายออก * 100 
                  จ านวนประชากรท้ังหมด 

 
เศรษฐกิจ 
 
            เทศบาลเมืองรังสิต ถือได๎วํามีความส าคัญตํอระบบเศรษฐกิจของจังหวัดปทุมธานี  
เน่ืองจากความได๎เปรียบด๎านท าเลท่ี ต้ังและด๎านการคมนาคมขนสํง จึงเป็นท่ีต้ังของเขต
อุตสาหกรรมและโรงงานอุตสาหกรรมจ านวนรวมท้ังห๎างสรรพสินค๎า ตลาดสินค๎าขนาดใหญํ และท่ี
อยูํอาศัย ส าหรับศูนย์การค๎าและตลาดสินค๎าขนาดใหญํท่ีอยูํในยํานรังสิตท่ีเป็นจุดตัดของเส๎นทาง
คมนาคมส าคัญท่ีผํานไปทางภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือและภาคตะวันออก ท าให๎มีรัศมี
การใช๎บริการในยํานรังสิต พื้นท่ีใกล๎เคียงและผ๎ูท่ีสัญจรผํานไปมา เชํน กรุงเทพมหานคร จังหวัด
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นนทบุรี จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จังหวัดนครนายก ฯลฯ ได๎แกํ  ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
เทสโก๎โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต ตลาดรังสิต ตลาดไท ศูนย์ค๎าปลีกโฮมโปร ฯลฯ ส าหรับร๎านค๎าหรือ
ตลาดขนาดเล็กจะกระจายอยูํบริเวณศูนย์กลางชุมชนและริมถนนสายหลัก ลักษณะเศรษฐกิจเป็น
แบบลักษณะผสมผสานระหวํางภาคการเกษตรและภาคอุตสาหกรรม ภาคการพาณิชย์และภาค
การบริการ ในปัจจุบันเทศบาลเมืองรังสิต มีการขยายตัวภาคอุตสาหกรรม ภาคการพาณิชย์และ
ภาคการบริการอยํางตํอเน่ือง จึงพบเห็นการประกอบอาชีพเกษตรกรรมคํอนข๎างน๎อย 
 

1.1  ภาคเกษตรกรรม 
 
       ปัจจุบันภาคการเกษตรในเขตพื้นท่ีเทศบาลเมืองรังสิต สํวนใหญํได๎ถูกทดแทนโดยภาค 

อุตสาหกรรม แตํยังคงมีการท าไรํมันส าปะหลังและท านาอยูํบ๎าง ในพื้นท่ีหมูํ 3 หมูํ 5 และหมูํ 6 
 
1.2  ภาคอุตสาหกรรม 

   
       ภาคอุตสาหกรรม ในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มีโรงงานอุตสาหกรรมจ านวนมาก

กระจายตัวอยูํในพื้นท่ีตํางๆ ผลิตสินค๎านานาชนิดออกสํูตลาด เชํน โรงงานปั่นด๎าย โรงงานทอผ๎า 
โรงงานย๎อมสี พิมพ์ลายผ๎า โรงงานผลิตน้ ายาท าความสะอาด ซักแห๎ง โรงงานผลิตน้ าอัดลม นมถั่ว
เหลือง โรงงานผลิตฝาจีบ โรงงานผลิตกระป๋อง โรงงานผลิตกลํองกระดาษ เป็นต๎น  

 
      เขตอุตสาหกรรมท่ีใกล๎เคียงกับเทศบาลเมืองรังสิต ได๎แกํ เขตอุตสาหกรรมนวนคร 

   
1.3 ภาคการค้าและบริการ 

 
        การค๎าและบริการในเขตเทศบาลเมืองรังสิต ประกอบด๎วย การค๎าสํง ค๎าปลีก และ

บริการตํางๆ ตลาดสดในเขตเทศบาล ประกอบด๎วย ตลาดพิพัฒนสิน (หวั่งหลี) ตลาดพรพัฒน์การ
โยธาและตลาดสุชาติ เป็นตลาดขายสํงและขายปลีกสินค๎าทางการเกษตรประเภทพืชผักและผลไม๎ 
และสินค๎าอุปโภคบริโภคท่ีจ าเป็นตํอการยังชีพ ดังแสดงในภาพท่ี 2.14  ศูนย์การค๎าตํางๆท่ี        
ขายสินค๎าท้ังปลีก ท้ังสํง ได๎แกํ  ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต, ศูนย์ค๎าสํงแม็คโคร, เทสโก๎
โลตัสไฮเปอร์  มาร์เก็ต, ศูนย์ค๎าปลีกโฮมโปร ฯลฯ (เทศบาลเมืองรังสิต, 2550)  
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ภาพที่ 2.14  ตลาดรังสิตและตลาดสุชาติ  
 

1.4  ภาคการค้าและบริการ ที่อยู่ใกล้เคียงกับเทศบาลเมืองรังสิต ได้แก่  
 
        ตลาดกลางขายสํงสินค๎าส่ีมุมเมืองด๎านเหนือ  ต้ังอยูํบริเวณทางหลวงแผํนดิน

หมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ต าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา เป็นตลาดกลางขายสินค๎าเกษตรท่ี
ส าคัญ ซึ่งได๎รับการสํงเสริมจากกรมการค๎าภายใน กระทรวงพาณิชย์ โดยมีสินค๎าเกษตรประเภท
พืชผัก และผลไม๎สด จากแหลํงผลิตภายในจังหวัดและตํางจังหวัด สํงเข๎ามาจ าหนํายตลอดปี และ
เจ๎าของกิจการบางรายมีการท าห๎องเย็นเพื่อเก็บผลไม๎ประเภทน าเข๎าจากตํางประเทศด๎วย 

 
       ตลาดไท  เป็นตลาดกลางสินค๎าการเกษตรแหํงประเทศไทย โดยเป็นศูนย์กลางสินค๎า

การเกษตรและอุตสาหกรรม การเกษตรท่ีครบวงจร โดยเป็นตลาดท่ีแบํงออกเป็นสัดสํวนตาม
ประเภทของสินค๎า สามารถรองรับปริมาณสินค๎าท่ีหลากหลายได๎วันละ 15,000 ตัน จากเกษตรกร
ไทยท่ัวประเทศ โดยเปิดตลอด 24 ชั่วโมง ท าให๎เป็นแหลํงชุมชนท่ีมีท่ีมีผ๎ูคนเข๎ามาใช๎บริการในแตํ
ละวันเป็นจ านวนมาก 

 
 1.5  การคลังท้องถิ่น 
       การคลังท๎องถิ่น  เป็นกระบวนการเกี่ยวกับการจัดเก็บและจัดหารายได๎และการใช๎

จํายเงินของท๎องถิ่น โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อแก๎ไขปัญหาและตอบสนองความต๎องการของชุมชนใน
การพัฒนาท๎องถิ่นให๎บรรลุตามเป้าหมายท่ีก าหนด  ท้ังน้ีท๎องถิ่นมีอ านาจหน๎าท่ีในการจัดเก็บและ
หารายได๎ตามท่ีกฎหมายก าหนดรวมท้ังได๎รับจัดสรรเงินอุดหนุนจากสํวนกลาง สํวนการใช๎จํายของ
ท๎องถิ่นน้ันก็ต๎องเป็นไปตามรายการท่ีกฎหมายก าหนดไว๎ 
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       ในการวิเคราะห์ถึงสถานภาพการคลังของเทศบาลเมืองรังสิต จะได๎พิจารณาจากรายรับ - 
รายจําย ตามเทศบัญญัติประจ าปีงบประมาณฯย๎อนหลังต้ังแตํปีงบประมาณพ.ศ. 2547 - 2550      
ดังแสดงในตารางท่ี 2.5 
 
ตารางที ่2.5  เปรียบเทียบรายรบัและรายจํายของเทศบาลเมืองรังสิต ระหวํางปีพ.ศ. 2547 – 2550 
 

รายการ พ.ศ. 2547 พ.ศ. 2548 พ.ศ. 2549 พ.ศ. 2550 

รายรับ (บาท) 457,346,277 360,644,456 404,174,281 463,482,919 

รายจําย (บาท) 449,042,536 322,960,193 385,440,903 356,395,417 

รายรับมากกว่า
รายจ่าย (บาท) 

8,303,741 27,684,263 18,733,378 107,087,502 

รายรับมากกว่า
รายจ่ายร้อยละ 

1.82 7.68 4.63 23.10 

 

ท่ีมา: เทศบาลเมืองรังสิต (2550) 
 

รายรับ  พิจารณาจากโครงสร๎างรายได๎ของเทศบาลแบํงออกตามลักษณะของรายได๎
ได๎แกํ 
 

รายได๎ปกติ ประกอบด๎วย รายได๎จากภาษีและรายได๎ท่ีไมํใชํภาษี ได๎แกํ รายได๎จาก
คําธรรมเนียม คําปรับ ทรัพย์สิน สาธารณูปโภคและเบ็ดเตล็ด 

 
รายได๎พิเศษ ได๎แกํ รายได๎จากเงินอุดหนุน เงินสะสม และเงินกู๎ 
 
เมื่อพิจารณาถึงการเปล่ียนแปลงของรายรับ ในปีงบประมาณ พ.ศ.2547 - 2550 พบวํา มี

รายรับมากกวํารายจํายทุกปี โดยในปี พ.ศ.2550 มีรายรับมากกวํารายจํายร๎อยละ 23.10 
 
รายจ่าย  รายจํายท๎องถิ่นแบํงตามลักษณะของรายจําย ได๎ดังน้ี 
 
รายจํายประจ า ประกอบด๎วย 
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- รายจํายงบกลาง  เป็นรายจํายของสํวนกลาง 
 
- รายจํายของหนํวยงาน ได๎แกํ รายจํายประจ า (เงินเดือน คําจ๎าง คําตอบแทนใช๎สอย  

วัสดุ ฯลฯ) และรายจํายเพื่อการลงทุน หรือรายจํายเพื่อการพัฒนา (คําครุภัณฑ์ ท่ีดินและ
ส่ิงกํอสร๎าง) 

 
สถานภาพการคลังของเทศบาลเมืองรังสิต  ในปีงบประมาณ  พ.ศ.2547-2550 

สถานภาพการคลังของเทศบาลเมืองรังสิตอยูํในเกณฑ์ท่ีสมดุล เน่ืองจากมีรายรับมากกวํารายจําย   
 

  1.6  ราคาประเมินที่ดินในเขตเทศบาลเมืองรังสิต 
 
ตารางที ่2.6  เปรียบเทียบราคาประเมินท่ีดินในเขตเทศบาลเมืองรังสิต ปี พ.ศ. 2537 และป ีพ.ศ. 2550 

บริเวณที่ดิน 
ราคา(ปี พ.ศ.2537) 
บาท/ตารางวา 

ราคา(ปี พ.ศ.2550) 
บาท/ตารางวา 

ถนนพหลโยธิน 
ถนนรังสิต-ปทุมธานี 
ถนนรังสิต-นครนายก 
ถนนเลียบคลองรังสิตประยูรศักด์ิ 
ตลาดรังสิต 

18,000-30,000 
20,000-45,000 
18,000-20,000 
5,000-15,000 

40,000-45,000 

25,000-80,000 
25,000-70,000 
20,000-40,000 
6,000-25,000 

40,000-70,000 
 

ท่ีมา: ส านักงานธนารักษ์พื้นท่ีเขต 4 กระทรวงการคลัง (2551) 
 
 ราคาท่ีดินเป็นปัจจัยหน่ึงท่ีมีผลตํอการลงทุนและการก าหนดสภาพทางเศรษฐกิจ รวมท้ัง
เป็นปัจจัยหน่ึงท่ีมีความส าคัญตํอการเปล่ียนแปลงการใช๎ท่ีดินในพื้นท่ี ในการศึกษาครั้งน้ีใช๎ข๎อมูล
ราคาท่ีดินจากการเมินราคาท่ีดิน ตามบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินเพื่อใช๎ในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ปีพ.ศ.2537 และปีพ.ศ. 2550 ของส านักงานธนารักษ์พื้นท่ีเขต 4 กระทรวงการคลัง 
โดยพิจารณาราคาประเมินต่ าสุดและสูงสุด ตามแนวถนนสายหลักและถนนสายรอง ส าหรับพื้นท่ี
เทศบาลเมืองรังสิต แบํงราคาประเมินท่ีดินออกเป็น 3 ระดับ คือ 
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1.  ราคาประเมินท่ีดินสูงกวํา 40,000 บาท 
 
จะอยูํติดถนนพหลโยธิน ถนนรังสิต-ปทุมธานี ตลาดรังสิต โดยบริเวณเหลําน้ีราคา

ประเมินท่ีดินจะอยูํระหวําง 40,000-80,000 บาท/ตารางวา เน่ืองจากเป็นบริเวณท่ีดิดกับถนนสาย
หลักและพื้นท่ีสามารถติดตํอกับเขตบางเขน เขตดอนเมือง และมีระบบการคมนาคมขนสํงท่ี
สะดวกและมีรถประจ าทางผํานหลายสาย 
 

2.  ราคาประเมินท่ีดินอยูํระหวําง 10,000-40,000 บาท 
 

       จะอยูํติดถนนรังสิต-นครนายก ถนนเลียบคลองรังสิตประยูรศักด์ิ บริเวณน้ีจะอยูํไกล
จากถนนสายหลักออกมา ท าให๎มีราคาท่ีดินต่ ากวําบริเวณแรก โดยมีราคาประเมินอยูํท่ี 20,000-
40,000 บาท/ตารางวา 

 
3. ราคาประเมินท่ีดินต่ ากวํา 10,000 บาท 

 
                 จะอยูํบริเวณลึกเข๎าไปของถนนเลียบคลองรังสิตประยูรศักด์ิ และซอยอื่นๆท่ีไกลออกไป
จากยํานชุมชน ท าให๎การเข๎าถึงไมํสะดวก ราคาท่ีดินจึงไมํสูงมากนัก ราคาประเมินจึงอยูํท่ีต่ ากวํา 
10,000 บาท/ตารางวา 
  
       สรุปราคาประเมินท่ีดินตามส านักงานธนารักษ์พื้นท่ีเขต 4 กระทรวงการคลังใน         
ปีพ.ศ. 2537 และปีพ.ศ. 2550 ในเขตเทศบาลเมืองรังสิตน้ัน พบวําราคาท่ีดินท่ีปรับใหมํใน            
ปีพ.ศ.2550 น้ันเพิ่มสูงกวําราคาท่ีดินในปีพ.ศ.2537 ถึง 1.5 ถึง 2.5 เทําตัว พิจารณาได๎จากราคา
ท่ีดินในปีพ.ศ.2537 ราคาท่ีดิน ตารางวาละ 18,000-30,000 บาท/ตารางวา เพิ่มขึ้นเป็น 25,000-
80,000 บาท/ตารางวา แสดงวํา การขยายตัวในด๎านการลงทุนธุรกิจการค๎าตํางๆ เชํน ศูนย์การค๎า 
หมูํบ๎านจัดสรร ฯลฯ ในบริเวณพื้นท่ีเทศบาลเมืองรังสิต ในชํวงปีพ.ศ.2537 และปีพ.ศ. 2550 น้ัน มี
ผลท าให๎ราคาท่ีดินสูงขึ้นอยํางรวดเร็วและมีแนวโน๎มจะสูงขึ้น เน่ืองจากการปรับปรุงระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ จะเป็นสํวนหน่ึงท่ีท าให๎ราคาท่ีดินท่ีสูงขึ้นอยํางรวดเร็ว 
 
       การท่ีราคาท่ีดินในแตํละพื้นท่ีแตกตํางกันน้ัน เน่ืองจากความแตกตํางในสภาพ
เศรษฐกิจและสังคม รวมท้ังระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ได๎แกํ ถนน สํงผลให๎การเข๎าถึง
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ในพื้นท่ีแตํละพื้นท่ีมีความสะดวกแตกตํางกัน เชํน ถนนพหลโยธิน เป็นถนนสายหลักติดกับ
ศูนย์กลางยํานพาณิชย กรรมจะมีราคาประเมินสูงสุด รองลงมาจะเป็นถนนรังสิต-ปทุมธานี สํวน
บริ เวณราคาประเมินท่ีดินต่ าสุดจะอยูํ ในซอยลึกเข๎าไป ท าให๎ระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการยังไมํได๎รับการพัฒนาเทําที่ควร 
 
สังคม 
 
 1.  สาธารณูปโภค 
 
              1.1  ไฟฟ้า 

 
        การให๎บริการไฟฟ้าในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มีหนํวยงานซึ่งให๎บริการไฟฟ้า

ให๎แกํประชาชนในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มี 2 หนํวยงาน คือ การไฟฟ้าสํวนภูมิภาคธัญบุรี ต้ังอยูํ
ถนนรังสิต-นครนายก หมูํ 2 ต าบลบึงยี่โถ อ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี และการไฟฟ้าสํวน
ภูมิภาครังสิต ต้ังอยูํทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) หมูํ 6 ต าบลคลองหน่ึง อ าเภอ
คลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ท้ังสองหนํวยงานแบํงพื้นท่ีการให๎บริการไฟฟ้าแกํประชาชนในเขต
เทศบาล 

 
1.2  ประปา  
  
        การให๎บริการประปาในเขตเทศบาลเมืองรังสิต อยูํในความรับผิดชอบการ

ประปาสํวนภูมิภาครังสิต ซึ่งต้ังอยูํท่ี 510/4 ถนนรังสิต-ปทุมธานี หมูํ 2 ต าบลประชาธิปัตย์ อ าเภอ
ธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี ในพื้นท่ี 5 ไรํ แหลํงน้ าดิบที่น ามาท าน้ าประปามาจากน้ าบาดาล 

 
1.3  โทรศัพท์    
 
        การให๎บริการโทรศัพท์ของเทศบาลเมืองรังสิต ปัจจุบันมีการให๎บริการอยําง

คํอนข๎างทั่วถึงในเขตเทศบาล ซึ่งการติดตํอขอใช๎บริการโทรศัพท์ในเขตเทศบาลสามารถติดตํอได๎ท่ี
ส านักบริการโทรศัพท์ดอนเมือง และจากบริษัทเทเลคอมเอเชียคอร์ปอร์เรชั่น จ ากัด (มหาชน) 
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1.4  สถานีต ารวจ 
 
        สถานีต ารวจในเขตเทศบาลเมืองรังสิตมีสถานีต ารวจ 1 แหํงคือ สถานี

ต ารวจภูธรต าบลประตูน้ าจุฬาลงกรณ์ ดูแลให๎บริการด๎านการรักษาความสงบเรียบร๎อย 
 
1.5  ที่ท าการไปรษณีย์  
 

              ในเขตเทศบาลเมืองรังสิต สามารถใช๎บริการได๎ท่ีท่ีท าการไปรษณีย์รังสิต เลขท่ี 
60/5 หมูํ 4 ต าบลประชาธิปัตย์ อ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี และ ณ ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ค
รังสิต (เทศบาลเมืองรังสิต, 2551) 

 
2.  การบริการทางสังคม 

 
2.1  สถานศึกษา ในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มีจ านวน 21 แหํง คือ 

 
         2.1.1  ศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก จ านวน 3 แหํง ได๎แกํ ศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก ศูนย์ท่ี 1           
ศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก ศูนย์ท่ี 2  และศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก ศูนย์ท่ี 3 
 
        2.1.2  โรงเรียนในสังกัดคณะกรรมการการศึกษาขั้นพื้นฐาน จ านวน 5 แหํง คือ 
โรงเรียนสายปัญญารังสิต, โรงเรียนธัญบุรี, โรงเรียนชุมชนประชาธิปัตย์วิทยาคาร, โรงเรียนทองพูล
อุทิศและโรงเรียนวัดแสงสรรค์  
 
        2.1.3  โรงเรียนเอกชนมีจ านวน 13 แหํง คือ  โรงเรียนแก๎วสวํางวิทยา, โรงเรียน
ทิพพากร วิทยาการ, โรงเรียนอุดมวิทยา, โรงเรียนดวงกมล, โรงเรียนอนุบาลรังสิต, โรงเรียน
รัตนโกสินทร์ รังสิต, โรงเรียนอนุบาลบรรจบรัตน์, โรงเรียนอนุบาลรังสฤษฎ์สองภาษา, โรงเรียน
อนุบาลฟ้าสิรินทร์ โรงเรียนธัญวิทย์, โรงเรียนวนิษา, โรงเรียนบริบูรณ์ศิลป์รังสิต, โรงเรียนรสสุคนธ์
อากาศและโรงเรียนอนุบาลวังทอง (เทศบาลเมืองรังสิต, 2551) 
 

                 ในบริเวณใกล๎เคียงเทศบาลเมืองรังสิต มีสถานศึกษาระดับอุมศึกษาอยูํ
เป็นจ านวนมาก ได๎แกํ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์(ศูนย์รังสิต), สถาบันเทคโนโลยีแหํงเอเซีย(AIT), 
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มหาวิทยาลัยกรุงเทพ, มหาวิทยาลัยราชภัฏวไลยอลงกรณ์, มหาวิทยาลัยรังสิต, มหาวิทยาลัย
เทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี (คลองหก) มหาวิทยาลัยปทุมธานี และมหาวิทยาลัยนอร์ทกรุงเทพ 
เป็นต๎น 

  
2.2  สาธารณสุข  ในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มีโรงพยาบาลของรัฐและเอกชนดังน้ี 

 
       2.2.1  โรงพยาบาลของรัฐ จ านวน 2 แหํง คือ โรงพยาบาลประชาธิปัตย์ และ
โรงพยาบาลธัญญารักษ์   
 
                โรงพยาบาลของรัฐใกล๎เคียงพื้นท่ีเทศบาลเมืองรังสิต ได๎แกํ โรงพยาบาล
ธรรมศาสตร์เฉลิมพระเกียรติ 
 
  2.2.2  โรงพยาบาลเอกชน จ านวน 3 แหํง คือ โรงพยาบาลเอกปทุม และ 
โรงพยาบาลปทุมเวช (เทศบาลเมืองรังสิต, 2551) 
 

2.3  ศาสนา 
  

         ในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มีวัดไทยจ านวน 2 แหํง  ส านักสงฆ์ 1 แหํง  โบสถ์ใน
คริสตศาสนา 1 แหํง และศาลเจ๎า 3 แหํง 

 
2.3.1  วัด ในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มีวัดอยูํ 2 แหํง ได๎แกํ วัดแสงสรรค์ และวัด

คลองหน่ึงแก๎วนิมิตร                
 
2.3.2  ส านักสงฆ ์ในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มีส านักสงฆ์ 1 แหํง คือ ส านักสงฆ์

จันทรสุข 
 
2.3.3  โบสถ์ในคริสศาสนา จ านวน 1 แหํง คือ โบสถ์พระแมํชนนี 
 
2.3.4  ศาลเจ๎า จ านวน 3 แหํง คือ ศาลเจ๎าหลักเมือง  ศาลเจ๎าไต๎ฮงกงและศาล

เจ๎าพํอเฮ็งเจีย (เทศบาลเมืองรังสิต, 2550) 
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     จะเห็นได๎วํา ยํานรังสิต มีท าเลท่ีต้ังอยูํใกล๎กับกรุงเทพมหานคร มีเส๎นทางคมนาคม
สายส าคัญผํานท าให๎เดินทางได๎สะดวก มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตํางๆมากมาย เป็น
พื้นท่ีท่ีรองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร 
 

ศูนย์การค้าในย่านรังสิต 
 

พัฒนาการของศูนย์การค้าในย่านรังสิต 
 

การขยายตัวของกรุงเทพมหานครมาทางทิศเหนือน้ัน เร่ิมจากการขยายตัวของท่ีพักอาศัย
และยํานพาณิชยกรรมชานเมืองมาตามถนนวิภาวดีรังสิตและถนนพหลโยธินซึ่งเป็นถนนสายหลัก
ท่ีเข๎าสูํพื้นท่ียํานรังสิต  การขยายตัวของพื้นท่ีพักอาศัยและพาณิชยกรรมในบริเวณยํานรังสิตน้ันจะ
ขยายตัวตามเส๎นถนนทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) โดยจะเกาะกลํุมตามถนนสาย
หลักและถนนสายท่ีตัดกัน คือ บริเวณทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ตัดกับทางหลวง
แผํนดินหมายเลข 346 (รังสิต-ปทุม) และทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ตัดกับทาง
หลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) ศูนย์การค๎าจึงเกิดขึ้นและขยายตัวอยํางมาก
ตํอเน่ืองจากแหลํงพาณิชยกรรมเดิมในยํานน้ี ส าหรับพัฒนาการของการเกิดศูนย์การค๎าท่ีเกิดขึ้น
ในยํานน้ี (ดูภาพท่ี 2.15 และ 2.16) ได๎แกํ  

 
1.  ศูนย์ค้าส่งแม็คโคร ต้ังอยูํบนถนนพหลโยธินตรงข๎ามโรงพยาบาลธัญญารักษ์ เปิดท า

การเมื่อปีพ.ศ. 2532 มีพื้นท่ีใช๎สอย 14,000 ตารางกิโลเมตร มีท่ีจอดรถ 900 คัน เป็นศูนย์การค๎าท่ี
จ าหนํายท้ังสินค๎าอุปโภคและบริโภคมากมายหลายระดับ จ าหนํายในลักษณะขายสํง 
(Wholesale) โดยเน๎นให๎บริการแกํร๎านค๎ายํอย ร๎านขายของช าท่ัวไป โดยมีส่ิงอ านวยความสะดวก
มากมายท้ังท่ีจอดรถ บริการขนสํงสินค๎า และศูนย์อาหาร  

 
2.  ศูนย์การค้าเซียร์ สตรีท ต้ังอยูํบนถนนพหลโยธินขาเข๎า ตรงข๎ามกับศูนย์การค๎า         

เมอร์รี่คิงส์ ครอบคลุมพื้นท่ี 99 ไรํ เปิดท าการเดือนธันวาคม 2537 เปิดตัวเป็นศูนย์การระดับ
ภูมิภาค ศูนย์การค๎าเซียร์ประกอบด๎วยอาคารส านักงาน 2 หลัง สูง 15 ชั้น อาคารพาณิชย์ 90 ยูนิต
มีพื้นท่ีใช๎สอยในศูนย์การค๎าประมาณ 45,000 ตารางเมตร ประกอบด๎วยห๎างสรรพสินค๎า 1 ห๎าง 
และร๎านค๎ามากมาย เน่ืองจากมีผ๎ูมาใช๎บริการไมํมากนัก และท าเลท่ีต้ังไมํอยูํในเส๎นทางผํานกลับ
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บ๎าน การเดินทางไมํสะดวกต๎องไปกลับรถท่ีทางแยกตํางระดับรังสิต ปัจจุบันศูนย์การค๎าเซียร์จึง
เปล่ียนเป็นศูนย์ให๎บริการทางด๎าน IT 

 
 3.  ศูนย์การค้าเมอร์รี่คิงส์ ต้ังอยูํบนถนนพหลโยธินขาออก เปิดให๎บริการเมื่อ ปี 2535 
ซึ่งเป็นศูนย์การค๎าแหํงแรกในยํานน้ีท่ีมีลักษณะการให๎บริการครบวงจร บนพื้นท่ี 10,000 ตาราง
เมตร เป็นศูนย์การค๎า 4 ชั้น มีโรงภาพยนต์ สวนสนุกให๎เด็กเลํน แม๎ศูนย์การค๎าน้ีมีการให๎บริการไมํ
หลากหลายและมีเน้ือท่ีจ ากัด แตํมีกิจกรรมด๎านการบันเทิงคือ เวทีคอนเสิร์ต เป็นตัวดึงดูดให๎
ประชาชนเข๎ามาใช๎บริการได๎มากในเฉพาะวันเสาร์-อาทิตย์  โดยผ๎ูใช๎บริการสํวนหน่ึงเป็นผ๎ูมาชม
คอนเสิร์ตด๎วย  ปัจจุบันศูนย์การค๎าแหํงน้ีได๎ปิดท าการไปแล๎วเน่ืองจากประสบวิกฤตเศรษฐกิจเมื่อ
ปี พ.ศ. 2540 

 
  4.  ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ต้ังอยูํบนทางแยกตํางระดับรังสิต ระหวํางถนน
พหลโยธินกับถนนรังสิต-องครักษ์ เป็นอาคาร 5 ชั้นต้ังอยูํบนเน้ือท่ี 105 ไรํ เปิดท าการเมื่อวันท่ี 17 
มีนาคม 2538 เป็นศูนย์การค๎าท่ีประกอบด๎วยห๎างสรรพสินค๎า 2 ห๎างหลัก คือ ห๎างสรรพสินค๎า
เซ็นทรัล       มีเน้ือท่ี 44,600 ตารางเมตรและห๎างสรรพสินค๎าโรบินสัน มีเน้ือท่ี 45,000 ตารางเมตร 
และบิ๊กซีซุปเปอร์เซ็นเตอร์ 20,500 ตารางเมตรและมีร๎านค๎าและบริการเป็นจ านวนมากรวมตัวกัน
อยูํกวํา 400 ร๎าน ท าให๎ศูนย์การค๎ามีความหลากหลาย พร๎อมด๎วยพื้นท่ีพักผํอน 2,000 ตารางเมตร 
ด๎านสินค๎าจะประกอบด๎วยสินค๎าต้ังแตํท่ีจ าเป็นในการยังชีพ (Convenience Good) เชํน อาหาร
สด ของช า ของใช๎เบ็ดเตล็ดไปจนถึงสินค๎าท่ีมีลักษณะเป็นสินค๎าเฉพาะตามรสนิยม อุปกรณ์
ส านักงาน ฯลฯ บริการด๎านศูนย์อาหาร ห๎องอาหาร โรงภาพยนต์ ศูนย์รวมคอมพิวเตอร์และ
โทรศัพท์มือถือ ศูนย์รวมสถาบันกวดวิชาตํางๆ 

 
5.  ออฟฟิศ ดีโป้ ต้ังอยูํบนถนนพหลโยธินขาเข๎า เป็นผ๎ูจัดจ าหนํายอุปกรณ์ส านักงาน

และบริการธุรกิจครบวงจรในเครือเซ็นทรัล รีเทลคอร์ปอเรชั่น สาขารังสิตเป็นสาขาแรก เปิดท าการ
เมื่อปี พ.ศ. 2540 เป็นอาคารขนาดใหญํ 1 ชั้น โดยเป็นศูนย์รวมอุปกรณ์ส านักงาน จ าหนําย
อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องใช๎ส านักงาน 
 

6.  ศูนย์ค้าปลีกโฮมโปร หรือ ชื่อเต็ม บริษัท โฮม โปรดักส์ เซ็นเตอร์ จ ากัด (มหาชน) 
ต้ังอยูํบนถนนพหลโยธินขาออก ตรงข๎ามกับออฟฟิศ ดีโป้ เปิดด าเนินการท่ีสาขารังสิตเป็ น       
สาขาแรกเมื่อเดือนกันยายน 2539 เป็นอาคารขนาดใหญํ 1 ชั้น โดยประกอบธุรกิจค๎าปลีก 



83 

 

จ าหนํายสินค๎าและให๎บริการท่ีเกี่ยวข๎องกับการกํอสร๎าง ตํอเติม ซํอมแซม อาคาร บ๎านและท่ีอยูํ
อาศัยแบบครบวงจร  

 
7.  ศูนย์ค้าปลีกคาร์ฟูร์ ไฮเปอร์มาร์เกต ต้ังอยูํบนถนนพหลโยธินขาออก ติดกับ

ศูนย์การค๎าเมอร์รี่คิงส์ โดยมีพื้นท่ีใช๎สอย 10,100 ตารางเมตร ท่ีจอดรถ 800 คัน เปิดท าการเมื่อ
เดือนกรกฎาคม 2540 โดยเป็นธุจกิจค๎าปลีกขนาดใหญํ (One Stop Service) ท่ีขายในราคาต่ าสุด 
โดยใช๎กลยุทธ์ขายสินค๎าราคาถูกและเน๎นสินค๎าอุปโภคบริโภคท่ีใช๎ในชีวิตประจ าวัน 

 
 8.  เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์  เปิดด าเนินการเมื่อเดือนมีนาคม 2545 ประกอบด๎วยอาคารสูง 3 
ชั้น ต้ังอยูํบนพื้นท่ีประมาณ 11 ไรํ เป็นอาคารไลฟ์สไตล์ เอ็นเตอร์เทนเมนท์ คอมเพล็กซ์ขนาดใหญํ 
พื้นท่ีใช๎สอยของอาคาร รวมท้ังส้ิน 31,995 ตารางเมตร ต้ังอยูํในบริเวณจุดตัดระหวํางถนน
พหลโยธินกับถนนรังสิต-นครนายก ประกอบด๎วยโรงภาพยนตร์ จ านวน 16 โรง (จ านวน  3,467 ท่ีน่ัง) 
โบว์ลิ่ง จ านวน 26 เลน คาราโอเกะจ านวน 18 ห๎อง และร๎านค๎าปลีกจ านวนมากกวํา 30 ร๎าน 
  

 9.  เทสโก้ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต เป็นห๎างสรรพสินค๎าของเทสโก๎ โลตัสรูปแบบหน่ึง 
เปิดให๎บริการเมื่อในวันท่ี 9 กันยายน 2545 สาขารังสิต นับเป็นสาขาท่ี 37 ของเทสโก๎ โลตัส เป็น
อาคาร 2 ชั้น ท่ีมีพื้นท่ีขายประมาณ 8,000 ตารางเมตร โดยในสํวนของพลาซําและ Entertainment 
จะมีร๎านค๎าตํางๆเชําพื้นท่ีอยูํด๎วย 
  

10.  อินเด็กซ์ ลิฟวิ่งมอลล์ เปิดท าการเมื่อเดือนธันวาคม 2545 อยูํใกล๎กับบิ๊กซีของ
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เป็น "สเปเชียลมอลล์" ท่ีรวมเฟอร์นิเจอร์ และของใช๎ตกแตํงบ๎าน ซึ่ง
นับได๎วําอินเด็กซ์ลิฟวิ่งมอลล์เป็นสเปเชียลมอลล์แหํงแรกในประเทศไทย น าเสนอสินค๎าของใช๎ภายใน
บ๎าน ของตกแตํง และเฟอร์นิเจอร์ ท่ีได๎รับการคัดสรรให๎ครอบคลุมทุกความต๎องการของลูกค๎าโดย
มุํงเน๎นท าเลท่ีต้ังในบริเวณชานเมืองท่ีมีกลํุมท่ีพักอาศัยหนาแนํน การเดินทางสะดวก พร๎อมบริการท่ี
จอดรถ 
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ภาพที่ 2.15  ศูนย์การค๎าตํางๆที่อยูํในยํานรังสิต 
 

ฟิวเจอร์ พาร์ค เมเจอร์ ซเีนเพล็กซ ์ เทสโก้ โลตสั 

โฮมโปร แม็คโคร อินเด็กซ์ ลิฟวิ่งมอลล ์

เมอร์รี่คิงส ์ เซียร ์ คาร์ฟูร์ 
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ภาพที่ 2.16  สถานท่ีต้ังของศูนย์การค๎าตํางๆในยํานรังสิต 
ท่ีมา: ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี (2553) 
 

 
 
 

ฟิวเจอร์พาร์ค (2538) 

อินเด็กซ์ ลิฟวิ่งมอลล์ (2545) 

โฮมโปร (2539) 

ออฟฟิศดโีป ้(2538) 

เทสโก๎ โลตัส (2545) 

เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ (2545) 

แม็คโคร (2532) 

ถนนรังสิต-นครนายก 

 

ถนนรังสิต-ปทุมฯ 

 

ถนนพหลโยธิน 

 

คาร์ฟูร์ (2540) 

เมอร์รี่คิงส์ (2535) 

เซียร์ สตรีท (2537) 
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ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
 

1.  สภาพทั่วไปของศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
 

        ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เป็นศูนย์การค๎าขนาดใหญํและครบวงจรท่ีสุดของ
กรุงเทพฯ ตอนเหนือ ต้ังอยูํบนทางแยกตํางระดับรังสิต ระหวํางทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (ถนน
พหลโยธิน) กับถนนรังสิต-นครนายก (ดังแสดงในภาพท่ี 2.17 และภาพท่ี 2.18) เป็นอาคาร 5 ชั้น
ต้ังอยูํบนเน้ือท่ี 105 ไรํ เปิดท าการเมื่อวันท่ี 17 มีนาคม 2538 เป็นศูนย์การค๎าแหํงเดียวท่ีรวม
ห๎างสรรพสินค๎า 2 แหํงและซุปเปอร์เซ็นเตอร์ขนาดใหญํไว๎ด๎วยกัน คือ ห๎างสรรพสินค๎าเซ็นทรัล มีเน้ือ
ท่ี 44,600 ตารางเมตร ห๎างสรรพสินค๎าโรบินสัน มีเน้ือท่ี 45,000 ตารางเมตร และ บิ๊กซีซุปเปอร์ เซ็น
เตอร์ 20,500 ตารางเมตร สํวนพลาซํามีเน้ือท่ี 570,000 ตารางเมตร เป็นศูนย์รวมสินค๎าและบริการไว๎
อยํางครบครัน รวมท้ังมี Special Store  อีก 16 แบรนด์  มีร๎านค๎ารวมตัวกันอยูํกวํา 900 ร๎าน มี
สถาบันสอนพิเศษและกวดวิชาจ านวน 35 แหํง โดยมีการจัดโซนไว๎อยํางชัดเจน ท าให๎ศูนย์การค๎ามี
ความหลากหลาย พร๎อมด๎วยพื้นท่ีพักผํอน 2,000 ตารางเมตร  มีท่ีจอดรถ 7,000 คัน ด๎านสินค๎าจะ
ประกอบด๎วยสินค๎าต้ังแตํท่ีจ าเป็นในการยังชีพ (Convenience Good) เชํน อาหารสด ของช า ของใช๎
เบ็ดเตล็ดไปจนถึงสินค๎าท่ีมีลักษณะเป็นสินค๎าเฉพาะตามรสนิยม อุปกรณ์ส านักงาน ฯลฯ บริการด๎าน
ศูนย์อาหาร ห๎องอาหาร ศูนย์รวมคอมพิวเตอร์และโทรศัพท์มือถือ ศูนย์รวมสถาบันกวดวิชาตํางๆ  
 

 
 
ภาพที่ 2.17  ด๎านหน๎าศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
ท่ีมา: ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 
 
  ความได๎เปรียบของศูนย์การค๎าแหํงน้ี ประการแรกคือ ท่ีต้ังอยูํระหวํางถนนพหลโยธิน            
(10 ชํองทาง) ตัดกับถนนรังสิต-นครนายก (6 ชํองทาง) ซึ่งเป็นศูนย์กลางเชื่อมตํอของผ๎ูคนท่ีอาศัย
ในพื้นท่ียํานรังสิตและจังหวัดใกล๎เคียง คือ จังหวัดปทุมธานี นนทบุรี พระนครศรีอยุธยา สระบุรี 



87 

 

และนครนายก  ประการท่ีสองคือ  มีการลงทุน  500  ล๎านบาท เพื่อสร๎างสะพานกลับรถ  2  ทิศทาง
กว๎างข๎างละ 6 เมตร รวมท้ังได๎สร๎างสะพานลอยคนข๎ามบริเวณถนนด๎านพหลโยธิน และสะพาน
ตํางระดับรังสิต และได๎มอบท่ีดินบางสํวนให๎เป็นท่ีจอดรถขสมก. ปัจจุบันมีจ านวนของผ๎ูใช๎บริการ
ในวันธรรมดาประมาณ 130,000 คนตํอวัน และ 140,000- 150,000 คนตํอวัน ในวันหยุดเสาร์
อาทิตย์และนักขัตฤกษ์  มีลูกค๎ากลํุมเป้าหมายคือผ๎ูคนท่ีอาศัยอยูํในหมูํบ๎านจัดสรรยํานรังสิต-
นครนายก รวมท้ังคนจากจังหวัดใกล๎เคียงอยําง นครนายก ปราจีนบุ รี พระนครศรีอยุธยา
กรุงเทพมหานคร (เขตดอนเมืองและเขตบางเขน) ขณะท่ีบางสํวนของบริการครอบคลุมไปถึง 
จังหวัดนนทบุรี  สระบุรี และลพบุรี ซึ่งสามารถเข๎ามาใช๎บริการได๎สะดวก 
 

 
 
ภาพที่ 2.18  ท่ีต้ังศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
ท่ีมา: Pointasia (2552)    
 
 นอกจากน้ันในศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ยังมี โรงภาพยนตร์เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ซึ่ง
รองรับลูกค๎ากวํา 5,500 ท่ีน่ัง, Power Buy 2 สาขา, ร๎าน B2S 2 สาขา, Super Sport 2 สาขา, 
Fitness First สาขาท่ีสมาชิกอันดับต๎นๆของประเทศไทย, Home Work, Tops Supermarket 
ลําสุดมี     SB Design Square และยังมีร๎านอาหารกวํา 110 ร๎าน ร๎านแฟชั่นอีก 234 ร๎าน ท าให๎
ศูนย์การค๎าแหํงน้ีมีศักยภาพในการดึงดูดก าลังซื้อมากขึ้น 

ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ค 

ถนนรังสิต-นครนายก 

ถนนรังสิต-ปทุมฯ 

ถนนพหลโยธิน 

ทางแยก 

ต่างระดับรังสิต 

http://www.pointasia.com/
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2.  การแบ่งโซนภายในศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต   
 
      ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ภายใต๎แนวคิด ‚The Natural-Metro Shopping Park 

จุดนัดพบของธรรมชาติ ความล้ าสมัย และคุณ‛  กับการตกแตํงท่ีเน๎นบรรยากาศธรรมชาติ อาทิ 
น้ าพุ น้ าตก และต๎นไม๎ แบํงออก 6 พาร์ค ได๎แกํ  

 
Gourmet Park  เป็นโซนท่ีมีร๎านอาหาร เบเกอรี่ ร๎านกาแฟและเครื่องด่ืมตํางๆทุก

รสชาติท่ีหลากหลายจากร๎านอาหารชั้นน ากวํา 60 ร๎านอยูํบริเวณชั้นใต๎ดินของศูนย์การค๎าฯ        
ดังแสดงในภาพท่ี 2.19 

 

           
 

            
 

 
ภาพที่ 2.19  ร๎านค๎าบริเวณ Gourmet Park   
ท่ีมา: ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 

 
Digital Park เป็นโซนท่ีเกี่ยวกับมือถือ คอมพิวเตอร์ แผํนซีดี ดีวีดี ซอฟท์แวร์ เกมส์

คอมพิวเตอร์ โฮมเอ็นเตอร์เทนเมนท์ อุปกรณ์ไอที และนวัตกรรมใหมํๆ ท่ีสามารถอัพเดทเทคโนโลยี
แหํงดิจิตอลได๎จากแบรนด์ชั้นน า พร๎อมศูนย์บริการหลังการขายท่ีได๎มาตรฐาน อยูํบริเวณชั้น 3 ฝ่ัง
เซ็นทรัล ของศูนย์การค๎าฯ ดังแสดงในภาพท่ี 2.20 
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ภาพที่ 2.20  ร๎านค๎าบริเวณ Digital Park  
ท่ีมา: ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 
 

Fashion Park เป็นโซนท่ีเกี่ยวกับเส้ือผ๎า เครื่องแตํงกาย กระเป๋า รองเท๎า 
เครื่องประดับ ท่ีตอบรับทุกสไตล์ของทุกวัย พร๎อมกับสถาบันเสริมความงามและสุขภาพชื่อดัง อยูํ
บริเวณชั้น 3 โซนกลางหรือโซนน้ าพุของศูนย์การค๎าฯ ดังแสดงในภาพท่ี 2.21 

 

          
 
ภาพที่ 2.21  ร๎านค๎าบริเวณ Fashion Park 
ท่ีมา: ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 

 
Campus Park เป็นโซนท่ีเกี่ยวกับสถาบันการศึกษาและสถาบันกวดวิชาตํางๆ ท่ีจะ

สร๎างสรรค์ทุกจินตนาการ เสริมสร๎างศักยภาพแหํงการเรียนรู๎ กับอาณาจักรแหํงการเรียนรู๎ ท่ี
สมบูรณ์แบบท่ีสุดด๎วย 35 สถาบันการศึกษาชั้นน า อยูํบริเวณชั้น 3 ฝ่ังเซ็นทรัล ของศูนย์การค๎าฯ
อยูํติดกับโซน Digital Park ดังแสดงในภาพท่ี 2.22 
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ภาพที่ 2.22  บริเวณ Campus Park 
ท่ีมา: ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 

 
Banking Park เป็นโซนท่ีเกี่ยวกับธนาคารและสถาบันการเงินตํางๆ ท่ีสะดวกครบครัน 

ทุกบริการด๎านการเงินกับ 14 ธนาคาร 4 สถาบันการเงิน อยูํบริเวณชั้น 2 ฝ่ังเซ็นทรัล ของศูนย์การค๎าฯ 
ดังแสดงในภาพท่ี 2.23 

 

          
 
ภาพที่ 2.23  สถาบันการเงินตํางๆบริเวณ Banking Park 
ท่ีมา: ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 

 
 Alive Park  อยูํบริเวณด๎านหน๎าของศูนย์การค๎าฯ มีพื้นท่ีจ านวน 10 ไรํ ซึ่งตกแตํงให๎

เป็น Forest Park สวนป่าท่ีจ าลองมาจากป่าร๎อนชื้น (Tropical Rain Forest) ส าหรับลูกค๎าทุกกลํุม
ท่ีจะมาท ากิจกรรมในสวนป่าแหํงน้ี พร๎อมพันธุ์ไม๎และบอร์ดเพื่อการเรียนรู๎  ซึ่งนอกจากมาจับจําย
สินค๎าในศูนย์การค๎าฯแล๎ว ยังเป็นท่ีส าหรับพบปะสังสรรค์ระหวํางครอบครัวและกลํุมเพื่อนอีกด๎วย 
มีลานกิจกรรมกลางแจ๎งท่ีสามารถจัดกิจกรรมได๎หลากหลาย, Matrix Fountain น้ าพุความสูงเทําตึก 
4 ชั้นเต๎นระบ าตามจังหวะสายน้ า เสียงเพลง และแสงไฟ ท่ีสามารถจัดกิจการแสดงพร๎อม แสง สี 
เสียง ได๎มากกวํา 100 รูปแบบ, Magic Rain น้ าฝนเทียมท่ีจะให๎ความชุํมชื้นและตกบริเวณสวนป่า
ทุกวัน (ตลอด 365 วัน) ดังแสดงในภาพท่ี 2.24 และ 2.25 
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ภาพที่ 2.24  บริเวณ Alive Park ซึ่งอยูํด๎านหน๎าศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
ท่ีมา: ศูนย์การคา๎ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 
 

          
 
ภาพที่ 2.25  บริเวณ Alive Park ซึ่งอยูํด๎านหน๎าศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
ท่ีมา: ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 

    
Playground  ลานกิจกรรมเด็ก รวบรวมเครื่องเลํนหลายประเภทท่ีสามารถเสริมสร๎าง

พัฒนาการของเด็กวัย 3-9 ปี, Jogging Track  ลํูวิ่ง ความยาว 400 เมตร และ 700 เมตร  ร๎านค๎า 
(Pavilion) ทํามกลางธรรมชาติ จ านวน 6 ร๎าน พร๎อมกับ Grand Dome เหนือ พื้นท่ี Alive Park ท่ี
สามารถรองรับกิจกรรมและโชว์รูปแบบใหมํมากมาย อาทิ คอนเสิร์ต กิจกรรม Adventure และการ
เปิดตัวสินค๎า ดังแสดงในภาพท่ี 2.26 
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ภาพที่ 2.26  บริเวณ Playground ลานกิจกรรมเด็ก ซึ่งอยูํด๎านหน๎าศูนย์การค๎าฯ 
ท่ีมา: ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 

 
3.  การเข้าถึงศูนย์การค้าฟิวเจอรพ์าร์ครังสติ (ดูภาพท่ี 2.27) 

 
 3.1  โดยทางรถยนต ์
 

      3.1.1 ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) 10 ชํองทางจาก
กรุงเทพมหานคร มุํงสํูจังหวัดพระนครศรีอยุธยาไปภาคเหนือ และสระบุรีไปภาคตะวันออก      
เฉียงเหนือ  

 
ก. ข๎ามทางแยกตํางระดับ ไปทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-

นครนายก) เล้ียวเข๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ด๎านห๎างเซ็นทรัล  
 

 ข.  ข๎ามสะพานกลับรถตัวเอส หน๎าเทสโก๎โลตัส เข๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
ด๎านโฮมโปร 3 เส๎นทาง  

 
 3.1.2  ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) (6 ชํองทาง) 

จากนครนายกผํานคลองหน่ึง ขึ้นทางแยกตํางระดับรังสิตแล๎วยูเทิร์นกลับมาทางไปนครนายกเล้ียว
เข๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ด๎านห๎างเซ็นทรัล 
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 3.1.3  ทางด่วนโทลล์เวย์ (อุตราภิมุข) จากเส๎นทางยกระดับอุตราภิมุข (โทลล์เวย์) 
โดยผํานดํานอนุสรณ์สถาน 1/2 มุํงหน๎าตรงมาทางบางปะอินและทางลงนครนายก เมื่อมาถึงแยก
ให๎เล้ียวซ๎ายมาตามป้าย ซึ่งสามารถเข๎าสํูศูนย์การค๎าฯ ได๎ทางฝั่งเซ็นทรัล  

 

 
 
ภาพที่ 2.27  เส๎นทางการเข๎าถึงศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
ท่ีมา: ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (2552) 

 
3.1.4  ทางด่วนอุดรรัถยา (ปากเกร็ด-บางปะอิน) ลงท่ีบางพูน ใช๎ทางหลวง

แผํนดินหมายเลข 346 (รังสิต-ปทุมธานี) มายังศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตระยะทาง 6 กม.  
 

3.1.5  ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 9 (ถนนวงแหวนตะวันออก) (East 
Outer Ring Road) มีทางออกทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) มายัง
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ระยะทาง 10 กม.  
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3.1.6  รถโดยสารประจ าทาง ขสมก.  มีรถโดยสารประจ าทางโดยสาร      
ขสมก. ผําน 19  สาย ได๎แกํ รถโดยสารประจ าทาง  ขสมก. สาย 29, 34, 59, 185, 503, 510, 520, 
522, 513, 39, 42, 513, ปอ39, 554, 555, 559, 95ก, 39A, 504,  

 
3.1.7  รถเอกชนร่วมบริการ (รถตู้ปรับอากาศ) มีรถเอกชนรํวมบริการ (รถต๎ู

ปรับอากาศ) ผําน 11 สาย ได๎แกํ สาย ต.39,  ต.113,  ต.114,  ต.118,  ต.41,  ต.63,  ต.83,  ต.84,  
ต.85,  ต.94,  ต.95  และต.96,           
 

3.2  โครงการในอนาคต รถไฟฟ้าสายสีแดง (Red line SRT sky train) สถานีรังสิต 
-  ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  ระยะทาง 2 ก.ม.  

 
4. การเลือกที่ตั้งของศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 

 
      พิมพ์ผกา หวั่งหลี กรรมการผ๎ูจัดการบริษัทรังสิตพลาซํา กลําววํา ท าเลยํานน้ีถือวํามี

ศักยภาพสูงมาก เน่ืองจากมีความสะดวกในการคมนาคม เป็น Gateway ของถนนพหลโยธินเหมือน
เป็นประตูทางออก สามารถเดินทางไปยังภาคกลาง ภาคเหนือ และภาคอีสาน ได๎อยํางคลํองตัวด๎วย
โครงขํายคมนาคมหลักหลายสาย ได๎แกํ ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) 10 
ชํองทาง, ดอนเมืองโทลล์เวย์, ถนนวงแหวนรอบนอก, ทางดํวนเชื่อมตํอครบวงจรระหวํางทางดํวน
ขั้นท่ี 1 – 2 และเชื่อมตํอไปยังทางดํวนบางพูน- บางปะอิน และโครงการรถไฟฟ้าสายสีแดง (บาง
ซื่อ – รังสิต) ขณะเดียวกันยังเป็นท าเลท่ีแวดล๎อมไปด๎วยโครงการหมูํบ๎านจัดสรรท่ีมีการขยายตัว
มากท่ีสุดในประเทศไทย และอยูํในแหลํงสถาบันการศึกษาถึง 22 สถาบัน (มีจ านวนนักศึกษา
ประมาณ 170,000คน) (บิสิเนสไทย, 2549)   

 
    ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เกิดขึ้นด๎วยความคาดหวังวํา ผ๎ูคนท่ีอาศัยอยูํในหมูํบ๎าน

จัดสรรยํานถนนรังสิต-นครนายก รวมท้ังคนจากจังหวัดใกล๎เคียง อยํางนครนายก ปราจีนบุรี 
พระนครศรีอยุธยา ซึ่งสามารถเข๎ามาใช๎บริการได๎อยํางสะดวกจะหล่ังไหลมายังศูนย์การค๎าแหํงน้ี 
เหมือนปรากฎการณ์ของศูนย์การค๎า Junction 8 ศูนย์การค๎าชานเมืองในประเทศสิงคโปร์ ซึ่งเป็น
แมํแบบของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ท่ีสามารถรองรับผู๎ท่ีอยูํอาศัยในเขตชานเมืองหรือเมือง
ใหมํ ท่ีขยายออกมา Junction 8 มีรูปแบบไมํตํางจากฟิวเจอร์พาร์ครังสิต มีศูนย์การค๎า โรง
ภาพยนต์ Specialty Store เชํน Toy ‘r us และร๎านเดํนๆเพื่อรองรับลูกค๎าให๎ครบทุกกลํุม และท าให๎
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เกิดพื้นท่ีศูนย์กลางธุรกิจบริเวณชานเมือง ชํวยลดปริมาณคนเข๎าเมืองในวันหยุด รวมถึงวันท างาน
ส าหรับคนท่ีท างานในพื้นท่ีก็ไมํต๎องเดินทางเข๎าไปเบียดเสียดช๎อบปิ้งกันบนถนนออร์ชาร์ดเพียงแหํง
เดียว 

 
‚กระแสบ๎านจัดสรรในพื้นท่ีรังสิต-นครนายก กํอนวิกฤตเศรษฐกิจท่ีเกิดขึ้นมีนับพัน

โครงการยิ่งสร๎างความมั่นใจวํา พื้นท่ีค๎าปลีกจ านวนมหาศาลจะสามารถรองรับผ๎ูคนท่ีเข๎ามาใช๎
บริการอยํางคับค่ัง ณ เวลาน้ัน ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ยังเปิดตัวด๎วยโพสิชันน่ิงของการเป็น
ศูนย์การค๎าขนาดใหญํท่ีสุดของเมืองไทย‛ พิมพ์ผกา กลําว   

 
กลุ่มเป้าหมายของฟิวเจอรพ์าร์ครังสติ   
1. กลํุมครอบครัว 60%  
2. กลํุมนักศึกษา 20% 
3. กลํุมคนจากจังหวัดใกล๎เคียง 20%  (โพสิชั่น, 2551) 
 
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เป็นศูนย์การค๎าระดับภูมิภาคท่ีมีบริการครบถ๎วนส าหรับผ๎ู

อยูํอาศัยในยํานน้ี และจังหวัดใกล๎เคียงได๎แกํ กรุงเทพมหานคร จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จังหวัด
สระบุรี และจังหวัดนครนายก 

 
ที่อยู่อาศัยในย่านรังสิต 

 
การขยายตัวของที่อยู่อาศัยในย่านรังสิต 
 

การใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัยในยํานรังสิต ในรูปแบบเดิมจะเป็นท่ีอยูํอาศัยท่ีอยูํตามริมคลอง
รังสิตประยูรศักด์ิ คลองเปรมประชากร และคลองซอยตํางๆ แตํในปัจจุบันการพัฒนาเส๎นทาง
คมนาคมทางถนน ท าให๎ท่ีอยูํอาศัยกระจายตัวไปตามเส๎นทางสายส าคัญในยํานน้ี และท่ีอยูํอาศัย
ท่ีเพิ่มขึ้นจะเป็นลักษณะของโครงการหมูํบ๎านจัดสรรมากกวําด าเนินการสร๎างเอง ท้ังน้ีเป็นเพราะ
ปัจจุบันมีสถาบันทางการเงินรองรับการให๎สินเชื่อเพื่ออยูํอาศัยมากขึ้น และโครงการหมูํบ๎านจัดสรร
เกิดขึ้นเป็นจ านวนมาก ท าให๎รูปแบบบ๎านและราคาให๎เลือกหลากหลาย ซึ่งท าให๎ลูกค๎ามีทางเลือก
มากขึ้น 
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 ธุรกิจหมูํบ๎านจัดสรรเริ่มเกิดขึ้นในสังคมไทยประมาณ พ.ศ.2510 และมีขยายตัวเพิ่มมาก
ขึ้นเร่ือยๆตลอดเวลา ธุรกิจหมูํบ๎านจัดสรรมีทิศทางการขยายตัวไปในทิศทางเดียวกับการขยายตัว
ของกรุงเทพมหานคร กลําวคือ มีแนวโน๎มการขยายตัวไปทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือและทิศเหนือ
ของกรุงเทพมหานคร คือ พื้นท่ีในเขตบางกะปิ บางเขน พระโขนง มีนบุรี หนองจอก ซึ่งการขยายตัว
ยังจ ากัดอยูํเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร ยังมิได๎ขยายตัวมาถึงพื้นท่ีรังสิตมากนัก จากหลักฐานท่ี
ปรากฏจนถึงเดือนกุมภาพันธ์ 2524 มีหมูํบ๎านจัดสรรของเอกชนในเขตจังหวัดปทุมธานี ซึ่งเป็น
หมูํบ๎านจัดสรรในยํานรังสิต มีเพียง 4 หมูํบ๎าน คือ หมูํบ๎านสามภพนิเวศน์ (ถนนพหลโยธิน 
กิโลเมตรท่ี 27) หมูํบ๎าน นวนคร (ถนนพหลโยธิน กิโลเมตรท่ี 46) หมูํบ๎านเคหะชุมชนสุนันท์ชัย 
(ถนนพหลโยธิน กิโลเมตรท่ี 35) และหมูํบ๎านริมทะเลสาบนวนคร 
 
 จะเห็นได๎วํา โครงการหมูํบ๎านจัดสรรดังกลําวในจังหวัดปทุมธานี ซึ่งอยูํในยํานรังสิตยังคงมี
หมูํบ๎านจัดสรรอยูํน๎อยมาก และโครงการดังกลําวก็ต้ังอยูํ เฉพาะริมถนนพหลโยธินซึ่งเป็นถนน          
สายหลัก ยังไมํมีโครงการหมูํบ๎านจัดสรรตามถนนสายรองตํางๆ ภาวะการบูมของธุรกิจท่ีดินเกิดขึ้น
ในชํวงปีพ.ศ. 2531 ท าให๎ราคาท่ีดินในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลมีราคาสูงขึ้นอยํางรวดเร็ว สํงผล
ให๎ธุรกิจบ๎านจัดสรรเริ่มขยายตัวเข๎ามาสูํพื้นท่ียํานรังสิต โดยเฉพาะถนนสายรองท่ีตัดแยกจากถนน
พหลโยธินในจังหวัดปทุมธานี เชํน ถนนล าลูกกา และถนนรังสิต-นครนายก 
  
 ในชํวงตั้งแตํปีพ.ศ.2531 น้ัน มีความต๎องการที่อยูํอาศัยในปริมาณความต๎องการท่ีมากขึ้น 
เน่ืองมาจากการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรม และยังมีโครงการประเภทบริการขยายตัวเข๎ามาใน
พื้นท่ี ได๎แกํ ศูนย์การค๎าเซียร์ ศูนย์ค๎าสํงแมคโคร ศูนย์ค๎าปลีกดีโป้ ศูนย์การค๎าคาร์ฟูร์ ศูนย์การค๎า
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ตลาดไท และสวนสนุกดรีมเวิลด์ เป็นต๎น การเติบโตของโครงการท้ังภาครัฐ
และเอกชนเหลํานี้ ได๎สํงผลให๎พื้นท่ีในยํานรังสิตเปล่ียนแปลงไปเป็นอยํางมาก และท าให๎ราคาท่ีดิน
เพิ่มขึ้น ผ๎ูท่ีเคยชื้อท่ีดินไว๎ในราคาถูกจึงน าท่ีดินน้ันมาจัดสรรเพื่อท าก าไรในเวลาตํอมาเป็นจ านวน
มาก จะเห็นได๎วําปัจจุบันเกิดโครงการบ๎านจัดสรรจ านวนมากในยํานรังสิต โดยสํวนใหญํจะเป็น
ทาวน์เฮาส์ จะมีบ๎านเด่ียวและบ๎านแฝดไมํมากนัก   
 
 จุดศูนย์กลางของการพัฒนาในยุคปีพ.ศ.2533-2534 บ๎านจัดสรรจะอยูํบนถนนรังสิต-
นครนายกฝ่ังใต๎ ซึ่งเป็นถนนเลียบคลองรังสิตประยูรศักด์ิ เน่ืองจากราคาท่ีดินถูกกวําฝ่ังเหนือท่ีไมํ
ติดคลอง โดยเริ่มจากชํวงคลองต๎นๆต้ังแตํคลอง 1 ท่ีอยูํใกล๎ส่ีแยกท่ีตัดกับถนนพหลโยธินมากท่ีสุด 
กํอนจะกระจายไปถึงคลอง17 และมีการพัฒนาทะลุอีกฝ่ังท่ีเชื่อมไปถึงถนนล าลูกกา โดยการ
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พัฒนาในชํวงแรกจะเป็นบ๎านราคาถูก เชํนทาวน์เฮาส์ราคา 7-8 แสนบาท บ๎านเด่ียวราคา          
2.5-3 ล๎านบาท  ซึ่งได๎รับการตอบรับเป็นอยํางดีสามารถรองรับคนท่ีท างานในยํานใกล๎เคียงได๎ด๎วย 
เชํน วิภาวดี ดอนเมือง ไปจนถึงนิคมอุตสาหกรรม (ผ๎ูจัดการรายสัปดาห์, 2550)  
 
  ชํวงปลายปี พ.ศ. 2539 ประเทศไทยต๎องประสบกับภาวะเศรษฐกิจตกต่ าที่มีผลกระทบตํอ
การประกอบอาชีพในทุกสาขาอาชีพ โดยเฉพาะภาคธุรกิจเอกชน ท่ีต๎องชลอการลงทุนหรือยกเลิก
การลงทุน จากภาวะดังกลําวสํงผลตํอธุรกิจหมูํบ๎านจัดสรรในพื้นท่ีน้ีเชํนกัน ท าให๎โครงการหมูํบ๎าน
จัดสรรจ านวนมากต๎องประสบกับสถานการณ์บ๎านวําง กลายเป็นปัญหาตํอความสูญเสียทาง
เศรษฐกิจตํอการใช๎ท่ีดิน  ท าให๎บ๎านจัดสรรในยํานรังสิตท่ีมีการแขํงขันสูงเข๎าสํูภาวะซบเชาตามไป
ด๎วย ท าให๎บางโครงการท่ีขายไมํหมดถูกท้ิงร๎างและเหลือขายมาจนถึงทุกวันน้ี จนเมื่อเศรษฐกิจถึง
คราวฟื้นตัวในชํวงปีพ.ศ.2546-2547 กลายเป็นยุคบูมของอสังหาริมทรัพย์อีกครั้งหน่ึง แตํคราวน้ี
เปล่ียนมาเป็นกระแสพัฒนาบ๎านราคาแพงแทนโดยเป็นบ๎านราคา 3 ล๎านบาทขึ้นไป ซึ่งมีการ
พัฒนาออกมาจ านวนมาก จนเกิดภาวะบ๎านจัดสรรล๎นตลาด ในขณะเดียวกันเวลาท่ีผํานไปท าเล
รังสิตเองก็มีการพัฒนามากขึ้น เป็นท่ีต้ังของมหาวิทยาลัย โรงพยาบาล ห๎างสรรพสินค๎าหลายแหํง 
เรียกวํา กลายเป็นท าเลท่ีมีศักยภาพในด๎านชุมชนท่ีมีบริการจ าเป็นครบถ๎วน ในรูปแบบเมืองท่ีมี
ความสมบูรณ์ในตัวเอง (Self Contain Community) เมื่อเศรษฐกิจฟื้นตัวในรอบหลัง การพัฒนา
โครงการใหมํจะไมํเกินไปจากชํวงคลอง 7 เน่ืองจากอยูํไกลเกินไป แตํโครงการเกําในฝ่ังใต๎ท้ังติด
ถนนใหญํเข๎าซอยสามารถทะลุไปถึงถนนล าลูกกาได๎ ก็ยังมีโครงการบ๎านจัดสรรท่ีน ามาขายในชํวง
น้ีได๎อีกครั้ง ซึ่งเมื่อมีถนนวงแหวนรอบนอกตัดเชื่อม ถนนรังสิต-นครนายกและถนนล าลูกกาในชํวง
คลอง 5 ก็ท าให๎การเดินทางสะดวกยิ่งขึ้น แตํการพัฒนาโครงการใหมํในยํานถนนวงแหวนรอบนอก
ยังไมํคึกคักมากนัก เน่ืองจากมีโครงการบ๎านจัดสรรบนถนนรังสิต-นครนายกเหลือขายอีกมาก  
 
 นับจากวิกฤตน้ ามันแพงต้ังแตํปีพ.ศ.2549 สํงผลให๎ยอดขายโครงการจัดสรรในรังสิต 
ตกต่ าลงทันที จากข๎อด๎อยท่ีเป็นท าเลซึ่งอยูํไกลจากใจกลางเมืองเกือบ 40 กม. อีกท้ังยังไมํมีระบบ
ขนสํงมวลชนขนาดใหญํเพื่อขนคนเข๎าสูํเมือง ท าให๎การเดินทางต๎องอาศัยรถยนต์เป็นหลัก ซึ่งเมื่อ
ราคาน้ ามันปรับตัวสูงขึ้นจนไมํสามารถแบกรับไหว ท าให๎ผ๎ูท่ีคิดอยากจะซื้อบ๎านท่ีรังสิต เปล่ียนใจ
ไปซื้อคอนโดมิ เนียมใจกลางเมืองท่ีมีราคาเทํากันแทน เพื่อหนีปัญหาการจราจรท่ีติดขัด             
และยอดขายท่ีตกต่ าอยํางรุนแรง ท าให๎นักพัฒนาบางรายขาดสภาพคลํองอยํางหนัก ถึงขั้น
ประกาศขาย (ผ๎ูจัดการรายสัปดาห์, 2550) 
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รูปแบบของที่อยู่อาศัยในย่านรังสิต แบํงได๎ดังน้ี 
 

1. ชุมชนที่พักอาศัยแบบชนบท ต้ังบ๎านเรือนอยูํริมคลอง ประกอบอาชีพเกษตรกรรม 
ได๎แกํ บริเวณริมคลองรังสิตประยูรศักด์ิ ริมคลองเปรมประชากร และริมคลองซอยตํางๆเป็นต๎น 

 
2. ชุมชนที่พักอาศัยที่ตั้งอยู่ริมถนนสายส าคัญ (ไมํใชํหมูํบ๎านจัดสรร) เชํน ริมทาง

หลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน)  ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก)  และ
ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 345 (รังสิต-ปทุมธานี) 
 

3. ชุมชนหมู่บ้านจัดสรร กระจายอยูํท่ัวไปและเพิ่มจ านวนมากขึ้นในระยะ 20 ปีท่ีผําน
มาพื้นท่ีหมูํบ๎านจัดสรรเกิดขึ้นมาก ได๎แกํ ริมทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน)   ทางหลวง
แผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก)  และทางหลวงแผํนดินหมายเลข 345 (รังสิต-ปทุมธานี) 
ลักษณะของบ๎านจะเป็นบ๎านแถว บ๎านเด่ียว และบ๎านแฝดเป็นสํวนใหญํ (ดูภาพท่ี 4.26) 
 
จ านวนที่อยู่อาศัยและการเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัย 

 
 จ านวนท่ีอยูํอาศัยท่ีเพิ่มขึ้น จะแสดงให๎เห็นวําบริเวณน้ันมีการเปล่ียนแปลงมากหรือน๎อย
อยํางไร ซึ่งจากการวิเคราะห์จ านวนท่ีอยูํอาศัยในเขตเทศบาลเมืองรังสิตจะพบวําในปีพ.ศ.2538-
2552 มีจ านวนท่ีอยูํอาศัยเพิ่มขึ้น โดยในปี 2538 มีจ านวนท่ีอยูํอาศัย 20,008 หนํวย แตํในปีพ.ศ.
2552 มีจ านวนท่ีอยูํอาศัยเพิ่มมากขึ้นเป็น 33,593 หนํวย ซึ่งเพิ่มขึ้นจากเดิมร๎อยละ 67.89 ท้ังน้ี
เน่ืองจากเทศบาลเมืองรังสิตอยูํไมํไกลจากกรุงเทพมหานคร มีระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการคํอนข๎างพร๎อม จึงท าให๎ท่ีอยูํอาศัยขยายตัวเข๎าไปในพื้นท่ีน้ีอยํางรวดเร็ว ดังแสดงใน
ตารางท่ี 2.7 
 
ตารางที่ 2.7  จ านวนท่ีอยูํอาศัยในเขตเทศบาลเมืองรังสิตต้ังแตํ ปี พ.ศ.2538-2552 
 

ปีพ.ศ. จ านวนที่อยู่อาศัย (หลัง) 
2538 20,008 
2539 23,968 
2540 25,497 
2541 26,894 



99 

 

ตารางที ่ 2.7  (ตํอ) 
ปีพ.ศ. จ านวนที่อยู่อาศัย (หลัง) 
2542 
2543 

27,414 
27,981 

2544 28,776 
2545 29,198 
2546 29,884 
2547 30,930 
2548 31,819 
2549 32,702 
2550 32,260 
2551 32,699 
2552 33,593 

 

ท่ีมา: กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย (2552) 
 
ที่ตั้งและการกระจายตัวของหมู่บ้านจัดสรร 

 ท่ีต้ังของหมูํบ๎านจัดสรรจะอยูํตามริมถนนรังสิต-นครนายก และถนนสายรอง โดยหมูํบ๎าน
จัดสรรกระจายอยํางหนาแนํนเข๎าไปในคลองซอยท่ัวไปในพื้นท่ี จากการศึกษาจ านวนหมูํบ๎าน
จัดสรรในเขตเทศบาลเมืองรังสิต ในปัจจุบันมีประมาณ 30 โครงการ จ านวนหมูํบ๎านจัดสรรในรัศมี 
5 กิโลเมตร จากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ปัจจุบันมีประมาณ 131 โครงการ (ดูภาพท่ี 2.28)
โดยมีท้ังประเภทบ๎านเด่ียว บ๎านแถว และบ๎านแฝด 
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             ภาพที่ 2..28  หมูํบ๎านในเขตเทศบาลเมืองรังสิตและในรัศมี 5 กิโลเมตรจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 

                  ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
                  เขตเทศบาลเมืองรังสิต 
                  รัศมี 5 กิโลเมตรจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
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สรุปการเปลี่ยนแปลงในย่านรังสิต 
 

ตารางที่ 2.8  ล าดับการเปล่ียนแปลงในยํานรังสิตจากอดีต-ปัจจุบัน 
 

ปี พ.ศ. การเปลี่ยนแปลง 

2500 - มีการกํอสร๎างถนนพหลโยธิน ท าให๎การเดินทางเข๎าสูํยํานรังสิตสะดวกมากยิ่งขึ้น 
- การใช๎ประโยชน์ท่ีดิน สํวนใหญํเป็นท่ีพักอาศัยและเพื่อการเกษตรกรรมนาข๎าว 
  เป็นหลัก เร่ิมมีการเปล่ียนแปลงการใช๎พื้นท่ีเกษตรกรรมบริเวณริมถนนพหลโยธิน 
  ในเขตอ าเภอคลองหลวงและอ าเภอธัญบุรีบริเวณคลองหน่ึงและต าบล 
  ประชาธิปัตย์(เทศบาลเมืองรังสิต)เป็นเขตอุตสาหกรรม 
- ลักษณะชุมชน จากชุมชนท่ีประกอบอาชีพเกษตรกรรมก็มีทางเลือกมาเป็นการ 
  ขายแรงงานในโรงงานอุตสาหกรรม แตํก็ยังมีการเปล่ียนแปลงอาชีพไมํมากนัก 
  สํวนชุมชนเดิมท่ีอยูํบริเวณท่ีลึกเข๎าไปยังไมํได๎รับผลกระทบมากนัก 

2512-2520 - พื้นท่ียํานรังสิตกลายเป็นศูนย์กลางที่ส าคัญท้ังการเกษตร อุตสาหกรรม และ 
  พาณิชยกรรม 
- เกิดนิคมอุตสาหกรรมนวนคร ในเขตอ าเภอคลองหลวง ในปี 2514 
- เกิดเคหะชุมชนรังสิตในปี 2520 
- การใช๎ประโยชน์ท่ีดิน เป็นการใช๎พื้นท่ีเพื่อการเกษตรกรรม นาข๎าว และท่ีอยูํอาศัย 
  เป็นหลัก แตํรูปแบบท่ีอยูํอาศัยเริ่มเปล่ียนเป็นหมูํบ๎านจัดสรรและมีการเปล่ียน 
  แปลงการใช๎ท่ีดินเพื่อโรงงานอุตสาหกรรมมากขึ้นโดยบริเวณคลองหน่ึงจะเป็น 
  โรงงานขนาดใหญํต๎องการแรงงานจ านวนมาก สํวนพื้นท่ีต าบลประชาธิปัตย์ 
  (เทศบาลเมืองรังสิต)จะเป็นโรงงานขนาดเล็กประเภทซํอมเครื่องจักรกลเป็น 
  สํวนใหญํ 
- ลักษณะชุมชน สมาชิกในครอบครัวเกษตรกรรมด้ังเดิมเลือกท่ีจะขายแรงงานใน 
  โรงงานอุตสาหกรรมมากขึ้น และมีการกระจายตัวของชุมชนใหมํตามพื้นท่ีท่ีเป็น 
  แหลํงงานและอยูํในบริเวณท่ีมีการเข๎าถึงสะดวกมากขึ้น 

2523-2529 
 

- เกิดตลาดกลางขายสํงส่ีมุมเมือง เปิดด าเนินการเมื่อปี 2526 
- เกิดชุมชนนวนครเมืองใหมํ 
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ตารางที่ 2.8 (ตํอ) 
 

ปี พ.ศ. การเปลี่ยนแปลง 

2523-2529 
(ตํอ) 

- กํอสร๎างสะพานปทุมธานีข๎ามแมํน้ าเจ๎าพระยาแล๎วเสร็จในปี 2527ท าให๎การ 
   ติดตํอสะดวกมากยิ่งขึ้น 
- เกิดสถาบันการศึกษา คือ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต มหาวิทยาลัย 
  กรุงเทพ วิทยาเขตรังสิต และมหาวิทยาลัยรังสิต 
- การใช๎ประโยชน์ท่ีดิน การใช๎ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมได๎ถูกเปล่ียนเป็น 
  ท่ีอยูํอาศัยและในชํวงนี้ถนนมีความส าคัญอยํางชัดเจนตํอการต้ังถิ่นฐานมากขึ้น 
  โดยเกาะตัวตามแนวยาวของถนนอยํางชัดเจน 

2531-2532 - เศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวอยํางรวดเร็ว มีการเติบโตของธุรกิจหมูํบ๎าน 
  จัดสรรเข๎ามาในพื้นท่ีเป็นอยํางมากโดยเฉพาะถนนสายรองท่ีแยกจากถนน 
  พหลโยธิน เชํน ถนนล าลูกกา ถนนรังสิต-นครนายก 
- เกิดศูนย์ค๎าสํงแมคโคร  
- การใช๎ประโยชน์ท่ีดิน การใช๎ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยูํอาศัยได๎รุกเข๎าสูํพื้นท่ีด๎าน 
  ในท่ีเป็นคลองชลประทานและคลองสํงน้ าคั่นอยูํเป็นระยะๆ สํวนการขยายตัวของ 
  ส่ิงปลูกสร๎างเพื่อการอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และการบริการยังคงยึดแนว 
  ถนนสายหลักเป็นส าคัญ 

2533-2535 - เกิดศูนย์การค๎าเมอร์รี่คิงส์ รังสิต ในปี 2535 
- จุดศูนย์กลางของโครงการหมูํบ๎านจัดสรรจะอยูํบนถนนรังสิต-นครนายกฝ่ังใต๎ซึ่ง 
  เป็นถนนเลียบคลองรังสิตประยูรศักด์ิเน่ืองจากราคาท่ีดินถูกกวําฝั่งเหนือท่ีไมํติด 
  คลอง โดยเริ่มจากชํวงคลองต๎นๆต้ังแตํคลอง 1 ท่ีอยูํใกล๎ส่ีแยกท่ีตัดกับถนน 
  พหลโยธินมากท่ีสุด กํอนจะกระจายไปถึงคลอง17 และมีการพัฒนาทะลุอีกฝ่ังท่ี 
  เชื่อมไปถึงถนนล าลูกกา โดยการพัฒนาในชํวงแรกจะเป็นบ๎านราคาถูก 

2537-2538 - ทางยกระดับอุตราภิมุกแล๎วเสร็จในปี 2537 
- เกิดศูนย์การค๎าเซียร์ สตรีท ในปี 2537 
- เกิดศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต และออฟฟิศ ดีโป้ ในปี 2538 
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ตารางที่ 2.8 (ตํอ) 
 

ปี พ.ศ. การเปลี่ยนแปลง 

2539 - เกิดศูนย์ค๎าปลีกโฮมโปร ในปี 2539 
- เกิดวิกฤตเศรษฐกิจ ภาวะเศรษฐกิจตกต่ า ท าให๎ธุรกิจหมูํบ๎านจัดสรรต๎องเผชิญกับ 
  สถานการณ์บ๎านวํางกลายเป็นปัญหาตํอความสูญเสียทางเศรษฐกิจตํอการใช๎ท่ีดิน 

2540-2545 - เกิดศูนย์ค๎าปลีกคาร์ฟูร์ ไฮเปอร์มาร์เกต ในปี 2540 
- ถนนกาญจนาภิเษกด๎านตะวันออก (บางปะอิน-บางพล)ี แล๎วเสร็จในปี 2541 
- เกิดเมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์  เทสโก๎โลตัสไฮเปอร์มาร์เก็ต และอินเด็กซ์ ลิฟวิ่งมอลล์ 
  ในปี 2545 

2546-2547 - เป็นยุคก๎าวกระโดดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อีกครั้งหน่ึงมีการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย 
  ออกมาจ านวนมาก จนเกิดภาวะบ๎านจัดสรรล๎นตลาด ในขณะเดียวกันยํานรังสิตก็ 
  มีการพัฒนามากขึ้น เป็นท่ีต้ังของมหาวิทยาลัย โรงพยาบาล ห๎างสรรพสินค๎า 
  หลายแหํง เรียกวํา กลายเป็นท าเลท่ีมีศักยภาพในด๎านชุมชนท่ีมีบริการจ าเป็น 
  ครบถ๎วนในรูปแบบเมืองท่ีมีความสมบูรณ์ในตัวเอง (Self Contain Community) 

2549-
ปัจจุบัน 

- วิกฤตน้ ามันแพงต้ังแตํปีพ.ศ.2549 สํงผลให๎ยอดขายโครงการจัดสรรในรังสิต 
  ตกต่ าลงทันที จากข๎อด๎อยท่ีเป็นท าเลซึ่งอยูํไกลจากใจกลางเมืองเกือบ 40 กม. 
  อีกท้ังยังไมํมีระบบขนสํงมวลชนขนาดใหญํเพื่อขนคนเข๎าสูํเมืองท าให๎การเดินทาง 
  ต๎องอาศัยรถยนต์เป็นหลัก เมื่อราคาน้ ามันปรับตัวสูงข้ึน ท าให๎ผ๎ูท่ีคิดอยากจะซื้อ 
  บ๎านท่ีรังสิต เปล่ียนใจไปซื้อคอนโดมิเนียมใจกลางเมืองท่ีมีราคาเทํากันแทน 
- การใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัย ซึ่งสํวนใหญํจะเป็นหมูํบ๎านจัดสรร โดยจะกระจายตัวอยูํ 
  ท่ัวไปตามถนนสายหลัก การใช๎ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม จะกระจุกตัวอยูํบริเวณ 
  ถนนสายหลัก ในบริเวณน้ีจะมีศูนย์การค๎าต้ังอยูํจ านวน 10 แหํง การใช๎ท่ีดินเพื่อ 
  อุตสาหกรรมสํวนใหญํจะกระจายตัวอยูํบริเวณริมทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 
  (พหลโยธิน) ทางตอนเหนือของพื้นท่ี การใช๎ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมมีอยูํประปรายใน 
  พื้นท่ี ในบริเวณคลองหน่ึง คลองสอง และคลองสาม โดยตลอดริมคลองรังสิต 
  ประยูรศักด์ิ จะมีการปลูกสร๎างบ๎านเรือนและร๎านอาหารรุกล้ าริมคลอง 
- ปัจจุบันมีโครงการในอนาคตรถไฟฟ้าสายสีแดง (บางซื่อ-รังสิต) ผํานทางด๎าน 
  ทิศตะวันตกของพื้นท่ี 
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สรุปได๎วํา ยํานรังสิต เป็นชุมชนท่ีมีพื้นท่ีต้ังอยูํใกล๎กรุงเทพมหานครมีเส๎นทางคมนาคม     
ท่ีส าคัญท่ีจะผํานไปยังภาคเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือและภาคตะวันออก มีศักยภาพในการ
พัฒนาในด๎านท่ีอยูํอาศัย ด๎านการค๎าและการบริการ  รวมถึงการคมนาคมขนสํงในระดับภูมิภาค 
และเป็นศูนย์กลางทางด๎านเศรษฐกิจของจังหวัดปทุมธานี  
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บทท่ี 3 
 

วิธีการศึกษา 
 

 การวิจัยเรื่องความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัยชานเมือง
กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต จังหวัดปทุมธานี มีวัตถุประสงค์เพื่อหาความสัมพันธ์
ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาการท่ีอยูํอาศัย และเสนอแนวทางการใช๎ประโยชน์
ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับความเจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาท่ี
อยูํอาศัยในอนาคต ดังน้ันการวิจัยน้ีจึงเป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) และการ
วิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ในด๎านการวิเคราะห์การพัฒนาการท่ีอยูํอาศัย และการ
ส ารวจสภาพท่ีเป็นอยูํจริงทางกายภาพ โดยมีกระบวนการและขั้นตอนการวิจัย คือ การวิเคราะห์
ข๎อมูลทางกายภาพของพื้นท่ีศึกษา การสังเกต การสัมภาษณ์ การใช๎แบบสอบถามความคิดเห็น
ของกลํุมตัวอยํางท่ีเกี่ยวข๎องกับพื้นท่ียํานรังสิต และการวิเคราะห์ข๎อมูลจากเอกสาร/รายงาน/
ส่ิงพิมพ์/บทสัมภาษณ์เชิงลึกของผ๎ูบริหารศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
  
 การวิจัยเชิงคุณภาพ ด าเนินการเพื่อให๎รู๎ถึงรายละเอียดของสภาพพื้นท่ีเป็นอยูํจริงของ
พื้นท่ียํานรังสิต โดยการวิเคราะห์ต้ังแตํการพัฒนาทางกายภาพในอดีต เพื่อให๎เกิดความเข๎าใจ
สภาพการขยายตัวของท่ีอยูํอาศัยในบริเวณยํานรังสิต รวมถึงสภาพท่ัวไปของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ค
รังสิต เป็นการวิเคราะห์จากข๎อมูลทุติยภูมิ ประกอบด๎วย เอกสาร/รายงาน/บทความ/ส่ิงพิมพ์ จาก
กรมโยธาธิการและผังเมือง ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี ส านักงานสถิติ
จังหวัดปทุมธานี ส านักงานท่ีดินจังหวัดปทุมธานี ท่ีวําการอ าเภอธัญบุรี เทศบาลเมืองรังสิต และ
เอกสาร/รายงาน/บทความ/ส่ิงตีพิมพ์ออนไลน์ตํางๆ ข๎อมูลปฐมภูมิ ประกอบด๎วย การสังเกต และ
การใช๎แบบสอบถามจากกลํุมตัวอยํางในพื้นท่ี  
  
 การวิจัยเชิงปริมาณ ด าเนินการเพื่อให๎รู๎ถึงความคิดเห็นของผ๎ูอยูํอาศัยในหมูํบ๎านจัดสรรใน
ยํานรังสิต  ในด๎านความสัมพันธ์ของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตกับการพัฒนาการท่ีอยูํอาศัย
ในยํานรังสิตเพื่อให๎เกิดความเข๎าใจถึงการเลือกท่ีอยูํอาศัยของผ๎ูอยูํอาศัยในหมูํบ๎านจัดสรรเป็นการ
วิเคราะห์จากข๎อมูลปฐมภูมิ ประกอบด๎วย การสังเกต และการใช๎แบบสอบถาม  
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 การส ารวจสภาพท่ีเป็นอยูํจริงทางกายภาพ เป็นการส ารวจและตรวจสอบสภาพจริง ณ 
เวลาที่ท าการวิจัย บริเวณพื้นท่ียํานรังสิตในเขตเทศบาลเมืองรังสิตและพื้นท่ีเกี่ยวเน่ือง โดยท าการ
ส ารวจโดยใช๎แผนท่ีการใช๎ประโยชน์ท่ีดินปัจจุบัน แผนท่ีส าหรับการบันทึกในสนาม กล๎องถํายรูป 
การสังเกตเป็นหลัก นอกจากน้ันคือ การส ารวจสภาพของชุมชน การใช๎ประโยชน์ท่ีดิน และการ
คมนาคม เป็นต๎น  
 

 การส ารวจด๎วยแบบสอบถามจากกลํุมตัวอยํางของผ๎ูอยูํอาศัยในพื้นท่ี ได๎แกํ  ผ๎ูอยูํอาศัยใน
หมูํบ๎านจัดสรร เพื่อให๎ทราบถึงความคิดเห็นของตัวแทนของผ๎ูอยูํอาศัยในด๎านการเลือกท่ีอยูํอาศัย 
เพื่อหาความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย และหาแนวทางการ
ใช๎ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับความเจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและ
การพัฒนาที่อยูํอาศัยในอนาคต 

 
ขั้นตอนการวจิัย 

  
การวิจัยเรื่องความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย      

ชานเมือง กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต จังหวัดปทุมธานี จะศึกษาในเร่ืองดังน้ี  
 

1. ศึกษาทฤษฎี แนวความคิดพื้นฐานและงานวิจัยตํางๆที่เกี่ยวข๎องกับเมือง การขยายตัว
ของเมือง เขตชานเมือง ศูนย์การค๎า ท่ีอยูํอาศัย  และแนวคิดเมืองอัดแนํน 

 
2.  เก็บรวบรวมข๎อมูลทุติยภูมิ ซึ่งเป็นข๎อมูลท่ีได๎จากเอกสาร/รายงาน/ส่ิงตีพิมพ์ท่ีเกี่ยวข๎อง 

ได๎แกํ ข๎อมูลพื้นฐานของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ข๎อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับท่ีอยูํอาศัยในยํานน้ี 
ข๎อมูลพื้นฐานของสภาพพื้นท่ีศึกษา แผนท่ีการใช๎ประโยชน์ท่ีดิน แผนท่ีแสดงขอบเขตการปกครอง 
ข๎อมูลสถิติตํางๆ เพื่อจะน าข๎อมูลเบื้องต๎นไปใช๎ส ารวจในภาคสนาม ตลอดจนแผนงานและโครงการ
ท่ีเกี่ยวข๎องกับการพัฒนาเทศบาลเมืองรังสิตและการวิเคราะห์รํวมกับข๎อมูลอื่นๆ  

 
3.  การสร๎างและก าหนดเครื่องมือวิจัย ได๎แกํ การออกแบบสอบถาม ซึ่ งเป็นแบบ 

สอบถามส าหรับผู๎อยูํอาศัยในหมูํบ๎านจัดสรรในพื้นท่ีศึกษา  
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4.  เก็บข๎อมูลปฐมภูมิ ซึ่งเป็นข๎อมูลท่ีได๎จากการส ารวจภาคสนามในพื้นท่ีศึกษา เพื่อน าไป
วิเคราะห์ข๎อมูลรํวมกับข๎อมูลทุติยภูมิ โดยเก็บข๎อมูลจากแบบสอบถามจากกลํุมผ๎ูอยูํอาศัย 
ประกอบกับการสังเกตพร๎อมท้ังบันทึกภาพของพื้นท่ีศึกษา เชํน ลักษณะการต้ังถิ่นฐาน การ
คมนาคม การใช๎ประโยชน์ท่ีดิน และบริการด๎านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เป็นต๎น 

 
5.  วิเคราะห์ข๎อมูล เพื่อให๎เห็นสภาพปัจจุบัน การเปล่ียนแปลงทางด๎านประชากร การ

เกิดขึ้นของท่ีอยูํอาศัย การใช๎ประโยชน์ท่ีดิน ความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับท่ีอยูํ
อาศัย โครงขํายการให๎บริการพื้นฐาน โดยแสดงในรูปแบบของตาราง/แผนท่ี/รูปถําย ประกอบการ
บรรยาย  
 

6.   สรุปผลการศึกษา เสนอแนะแนวทางการใช๎ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎อง
กับการเจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาการที่อยูํอาศัยในอนาคต 

 
การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 
 การรวบรวมข๎อมูลส าหรับการวิจัยน้ี ประกอบด๎วย การรวบรวมข๎อมูลทุติยภูมิ ได๎แกํ แผนท่ี
การใช๎ประโยชน์ท่ีดินปัจจุบัน เอกสาร/รายงาน/บทความ/ส่ิงตีพิมพ์ท่ีเกี่ยวข๎องกับศูนย์การค๎า        
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ท่ีอยูํอาศัยในยํานรังสิต เทศบาลเมืองรังสิตและพื้นท่ีเกี่ยวเน่ือง และการ
รวบรวมข๎อมูลปฐมภูมิ ได๎แกํ ข๎อมูลจากการส ารวจสภาพทางกายภาพ และการรวบรวมข๎อมูลจาก
การสังเกต และแบบสอบถาม มีรายละเอียดดังน้ี 
 
การเก็บรวบรวมข้อมูลทตุิยภูมิ 
 

1. การรวบรวมแผนท่ีและภาพถํายทางอากาศ ประกอบด๎วย 
 
1.1  แผนท่ีสภาพภูมิประเทศ  ของกรมแผนท่ีทหาร บริเวณเทศบาลเมืองรังสิตและ

พื้นท่ีเกี่ยวเน่ือง มาตราสํวน 1: 50,000 เพื่อใช๎เป็นแผนท่ีประกอบการส ารวจทางกายภาพท่ีแสดง
ถึงท่ีต้ังชุมชน โครงขํายถนน แมํน้ า ล าน้ า  
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 1.2 แผนท่ีการใช๎ประโยชน์ท่ีดิน ของกรมโยธาธิการและผังเมือง บริเวณเทศบาลเมือง
รังสิตและพื้นท่ีเกี่ยวเน่ือง มาตราสํวน 1: 4,000 เพื่อใช๎ประกอบการส ารวจทางกายภาพและ
วิเคราะห์การใช๎ประโยชน์ท่ีดิน 

 
1.3 แผนท่ีเขตปกครองของอ าเภอธัญบุรี แสดงแนวเขตเทศบาล ต าบล หมูํบ๎าน ท่ี

จัดท าโดยอ าเภอธัญบุรี เพื่อใช๎รํวมกับแผนท่ีการใช๎ประโยชน์ท่ีดิน 
 

2. การรวบรวมเอกสาร /รายงาน /บทความ และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข๎องกับจังหวัดปทุมธานี  
เทศบาลเมืองรังสิตและพื้นท่ีเกี่ยวเน่ือง ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตและท่ีอยูํอาศัยในพื้นท่ีศึกษา 
ประกอบด๎วย 
 

2.1  ข๎อมูลท่ีได๎จากการรวบรวมเอกสาร /รายงาน /บทความ และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข๎อง
กับเมือง การขยายตัวของเมือง แนวคิดเกี่ยวกับเขตชานเมือง ศูนย์การค๎าและท่ีอยูํอาศัยจาก
หนังสือเอกสาร รายงาน บทความและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข๎องกับหัวเรื่องตํางๆ ซึ่งข๎อมูลเหลํานี้ได๎มีการ
รวบรวมไว๎แล๎วท่ี ห๎องสมุดมหาวิทยาลัยตํางๆ ห๎องสมุดสภาวิจั ยแหํงชาติและห๎องสมุดกรม     
โยธาธิการและผังเมือง 

 
 2.2  ข๎อมูลพื้นฐานของจังหวัดปทุมธานี ได๎แกํ เอกสาร รายงานตํางๆ จากท่ีวําการ

อ าเภอเมืองปทุมธานี  ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี  ส านักงานสถิติจังหวัด
ปทุมธานี ส านักงานท่ีดินจังหวัดปทุมธานี เพื่อใช๎วิเคราะห์ลักษณะและรูปแบบทางกายภาพ 
เศรษฐกิจ สังคมและประชากรของจังหวัดปทุมธานี 

 
2.3  ข๎อมูลพื้นฐานของอ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี ได๎แกํ เอกสาร รายงานตํางๆ 

จากท่ีวําการอ าเภอธัญบุรี  ส านักงานสถิติจังหวัดปทุมธานี ส านักงานท่ีดินจังหวัดปทุมธานี เพื่อใช๎
วิเคราะห์ลักษณะและรูปแบบทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและประชากรของอ าเภอธัญบุรี 
 

2.4  ข๎อมูลพื้นฐานของเทศบาลเมืองรังสิตและและพื้นท่ีเกี่ยวเน่ือง ได๎แกํ เอกสาร 
รายงานตํางๆจากเทศบาลเมืองรังสิต ส านักงานสถิติจังหวัดปทุมธานี ส านักงานท่ีดินจังหวัด
ปทุมธานี เพื่อใช๎วิเคราะห์ลักษณะและรูปแบบทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและประชากร 
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2.5  ข๎อมูลของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเอกสาร/รายงาน/บทความ/ส่ิงพิมพ์
ตํางๆ จากเทศบาลเมืองรังสิต ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี เพื่อใช๎เป็นข๎อมูล
ท่ัวไปของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
 

2.6  ข๎อมูลของท่ีอยูํอาศัยในพื้นท่ีศึกษา ได๎แกํ เอกสาร รายงานตํางๆจากเทศบาล
เมืองรังสิต ส านักงานท่ีดินจังหวัดปทุมธานี การเคหะแหํงชาติ เพื่อใช๎ เป็นข๎อมูลท่ัวไปของท่ีอยูํ
อาศัยในยํานรังสิต 
 
การเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ 
 

1.  การส ารวจสภาพทางกายภาพบริเวณพื้นท่ีเทศบาลเมืองรังสิตและพื้นท่ีเกี่ยวเน่ือง เพื่อ
ตรวจสอบสภาพท่ีเป็นอยูํจริงในพื้นท่ี ณ เวลาท่ีท าการวิจัย ประกอบด๎วยสภาพทางด๎านกายภาพ 
ลักษณะการต้ังถิ่นฐาน การใช๎ประโยชน์ท่ีดิน โดยการถํายภาพ และการบันทึกลงแผนท่ี 
 

2. การส ารวจข๎อมูลด๎วยการใช๎แบบสอบถาม เพื่อให๎ทราบถึงความสัมพันธ์ระหวําง
ศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัยของตัวแทนประชาชนในพื้นท่ีศึกษาเกี่ยวกับ
เหตุผลของการเลือกท่ีต้ังของท่ีอยูํอาศัย ดังน้ันการวิจัยจะมาจากกลํุมตัวอยํางของหัวหน๎าครัวเรือน
ในหมูํบ๎านจัดสรร เพื่อน ามาวิเคราะห์ถึงความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนา  
ท่ีอยูํอาศัย ณ เวลาท่ีท าการวิจัยขนาดของกลํุมตัวอยํางก าหนดตาม Yamane (1973) ท่ีความ
เชื่อมั่นร๎อยละ 95 ความคลาดเคล่ือนร๎อยละ 5  ท าการส ารวจโดยวิธีการสํุมตัวอยํางใช๎วิธีการสํุม
ตัวอยํางแบบ 3 ชั้นภูมิ (Three-Stage Stratified Sampling) (อุทุมพร จามรมาน, 2536) ได๎แกํ         
1) การแบํงโซน  2) การหาจ านวนหมูํบ๎านจัดสรรท่ีมีอายุต้ังแตํ ปี พ.ศ. 2538 -2551 ในแตํละโซน 
และ 3) หาจ านวนหมูํบ๎านจัดสรรขนาดกลาง ในแตํละโซน 

 
ผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรร ใช๎แบบสอบถาม(Questionnaires) เป็นเครื่องมือในการ

วิจัยลักษณะของแบบสอบถาม แบํงเป็น 3 ตอน มีลักษณะดังน้ี 
 

 ตอนที่ 1  แบบสอบถามเกี่ยวกับข๎อมูลท่ัวไปผ๎ูตอบแบบสอบถาม แบบให๎เลือกตอบ 
(check list) ได๎แกํ เพศ อายุ การศึกษา อาชีพ รายได๎ สถานท่ีท างาน การเดินทางไปท างาน 
สถานศึกษาของบุตร และการเดินทางไปสถานศึกษาของบุตร 
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 ตอนที่  2   แบบสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับข๎อมูลเกี่ยวกับท่ีอยูํอาศัยของ ผ๎ูอยูํอาศัย
ในหมูํบ๎านจัดสรร แบบให๎เลือกตอบ (check list) ได๎แกํ ชํวงเวลาท่ีเข๎ามาอยูํอาศัยในบ๎านหลัง
ปัจจุบันน้ี ลักษณะการครอบครองท่ีอยูํอาศัย สถาพภาพของคนในบ๎าน เหตุผลท่ีเลือกท่ีอยูํอาศัย
หลังปัจจุบันน้ี คิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัยหรือไมํ และศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตมีผลท าให๎ตัดสินใจ
เลือกอาศัยอยูํในบ๎านหลังปัจจุบันน้ีหรือไมํ 
 
 ตอนที่ 3  แบบสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับพฤติกรรมของผ๎ูมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎า
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต แบบให๎เลือกตอบ (check list) ได๎แกํ เดินทางจากบ๎านไปศูนย์การค๎าฟิวเจอร์
พาร์ครังสิตอยํางไร ใช๎เวลาในการเดินทางจากบ๎านไปศูนย์การค๎าฯเทําใด ความถี่ท่ีไปใช๎บริการท่ี
ศูนย์การค๎าฯ ไปศูนย์การค๎าฯกับใครบ๎าง วัตถุประสงค์หลักท่ีไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฯ เหตุผลท่ี
พอใจและไมํพอใจในการไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฯ ผลกระทบด๎านลบและด๎านบวกท่ีคิดวําเกิด
จากศูนย์การค๎าฯ และคิดวําจะมาใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฯเชํนเดิมหรือไมํ เพราะอะไร 
 
        ตอนที่ 4  ค าถามปลายเปิด (open ended) ได๎แกํ ข๎อเสนอแนะในการปรับปรุงศูนย์การค๎า
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
 
ขั้นตอนการสร้างแบบสอบถาม 

 
การสร๎างเครื่องมือส าหรับการวิจัยครั้งน้ีผ๎ูวิจัยได๎ด าเนินการตามขั้นตอนดังตํอไปน้ี 
 

1.  ศึกษาค๎นคว๎าเอกสาร หลักการ แนวคิดทฤษฎี และเอกสารงานวิจัยท่ีเกี่ยวข๎องกับเมือง 
การขยายตัวของเมือง ศูนย์การค๎า และการใช๎ท่ีดินเพื่อท่ีอยูํอาศัย เพื่อเป็นแนวทางในการสร๎าง
แบบสอบถาม 

 

2.  รวบรวมเน้ือหาสาระตํางๆท่ีได๎จากการค๎นคว๎า และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข๎องเพื่อก าหนด
ขอบขํายและการสร๎างแบบสอบถาม 

 

3.  ศึกษาวิธีการสร๎างแบบสอบถามจากต ารา เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข๎อง 
 

4.  สร๎างแบบสอบถามแบบให๎เลือกตอบ (check list) 
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5.  Pretest แบบสอบถามจ านวน 30 ชุด โดยท าการทดสอบกับบริเวณใกล๎เคียง เพื่อหา
คําความเท่ียงตรงและคําความเชื่อมั่น 

 
6. น าผลท่ีได๎จากการ Pretest มาปรับปรุงแก๎ไขเพื่อให๎แบบสอบถามมีความเหมาะสม

และสมบูรณ์ยิ่งขึ้น 
 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 

ประชากร  
 
ประชากร ได๎แกํ หัวหน๎าครัวเรือน ท่ีอาศยัอยูํในหมูํบ๎านขนาดกลาง โดยอ๎างอิงขนาดตาม

พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดินวําด๎วยการก าหนดขนาด และเป็นหมูํบ๎านจัดสรรท่ีมีอายุโครงการต้ังแตํ  
ปีพ.ศ. 2538-2551 โดยเป็นหมูํบ๎านท่ีมีอายุ13 ปี ขึ้นไป เน่ืองจากปีพ.ศ.2538 เป็นปีท่ีศูนย์การค๎า
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เร่ิมเปิดให๎บริการแล๎ว และอยูํในรัศมี 5 กิโลเมตรจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ค
รังสิต เน่ืองจากเป็นระยะกึ่งกลางระหวํางศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต กับ เทสโก๎ โลตัส คลองหก
ตามแนวทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) ซึ่งประมาณเป็นรัศมีการให๎บริการใน
ยํานรังสิตของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
 

1. หมูํบ๎านขนาดเล็กจะมีต้ังแตํ 99 หลังคาเรือนลงไป  
2. หมูํบ๎านขนาดกลางเริ่มต้ังแตํ 100 ถึง 499 หลังคาเรือน  
3. หมูํบ๎านขนาดใหญํจะมากกวํา 500 หลังเรือนขึ้นไป  

 
 กลุ่มตัวอย่าง 
 

การสํุมตัวอยํางใช๎วิธี Three-Stage Stratified Sampling (อุทุมพร จามรมาน, 2536) คือ
ผ๎ูวิจัยได๎สํุมตัวอยํางออกเป็น 3 ชั้นภูมิ คือ 

 
1. ก าหนดแบํงโซน โดยแบํงโซนออกเป็นโซนใหญํ 4 โซน เพื่อใช๎อ๎างอิงและเพื่อให๎ได๎

ข๎อมูลท่ีกระจายตามพื้นท่ี ได๎แกํ โซนตะวันตกเฉียงเหนือ โซนตะวันออกเฉียงเหนือ โซนตะวันออก
เฉียงใต๎ และโซนตะวันตกเฉียงใต๎  
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2. หาจ านวนหมูํบ๎านจัดสรรท่ีมีอายุโครงการต้ังแตํ ป ีพ.ศ. 2538 -2551 ในแตํละโซน 

 
3. หาจ านวนหมูํบ๎านจัดสรรขนาดกลาง ในแตํละโซน 

 
ตารางที่ 3.1  จ านวนหมูํบ๎านจัดสรรขนาดกลางที่มีอายุโครงการต้ังแตํปีพ.ศ.2538-2551  

 

โซน ช่ือหมู่บ้าน 
จ านวน
ครัวเรือน 

รวม 
(ครัวเรือน) 

ร้อยละ 

ตะวันตกเฉียงเหนือ 1. หมํูบ๎านสหโชค บางพูน 
2. หมํูบ๎านเสนาแกรนด์โฮม 
3. หมํูบ๎านฟลอรําวิลล์ 

200 
460 
151 

811 20 

ตะวันออกเฉียงเหนือ 1. หมํูบ๎านรัตนาโฮมเพลส 
2. หมํูบ๎านไพรินศิริ 
3. หมํูบ๎านทัศนีย์ 
4. หมํูบ๎านสัมมากร 

101 
100 
240 
300 

1,223 29 

ตะวันออกเฉียงใต๎ 1. หมํูบ๎านภัณฑิรา 
2. หมํูบ๎านฟ้าลากูน 
3. หมํูบ๎านบุศรินทร์ 
4. หมํูบ๎านวรางกูล 
5. หมํูบ๎านฟ้ากรีนพาร์ค 
6. หมํูบ๎านภุมรินทร์ 

100 
382 
100 
330 
440 
218 

1,560 37 

ตะวันตกเฉียงใต๎ 1. หมํูบ๎านนาวงวิลลํา 
2. หมํูบ๎านพฤกษาวิลล์ 
3. หมํูบ๎านศศธรกรีนวิลล์ 

272 
180 
116 

568 14 

รวม 4,167 4,167 100 

 
การก าหนดขนาดของกลํุมตัวอยําง มีประชากรท้ังหมด 4,167 หนํวย โดยก าหนดขนาด

ของกลํุมตัวอยํางก าหนดตาม Yamane (1973) ท่ีความเชื่อมั่นร๎อยละ 95 ความคลาดเคล่ือน   
ร๎อยละ 5 ได๎ขนาดกลํุมตัวอยํางเทํากับ 365 หนํวย ดังแสดงในตารางท่ี 3.2 และภาพท่ี 3.1 
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ตารางที ่3.2  ประชากรและกลํุมตัวอยาํง 
 

โซน ร้อยละ 
ประชากร/ 

หัวหน้าครัวเรือน (คน) 
กลุ่มตัวอย่าง/ 

หัวหน้าครัวเรือน(คน) 
โซนตะวันตกเฉียงเหนือ 20 811 73 
โซนตะวันออกเฉียงเหนือ 29 1,223 106 
โซนตะวันออกเฉียงใต๎ 14 568 51 
โซนตะวันออกเฉียงใต๎ 37 1,560 135 

รวม 100 4,167 365 

 

 
   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.1  หมูํบ๎านท่ีเป็นกลํุมตัวอยํางในแตํละโซน 
 
 

โซนตะวันตกเฉียงใต้ โซนตะวันออกเฉยีงใต้ 

โซนตะวันออกเฉยีงเหนือ โซนตะวันตกเฉียงเหนือ 

1 

2 

6 

1 

2 

3 
4 

1 

2 

3 

1 

2 

4 

5 

6 

3 ฟิวเจอร์พาร์ค 
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การเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม 

 
ผ๎ูวิจัยท าหนังสือขออนุญาตเก็บข๎อมูลในหมูํบ๎านจัดสรรท่ีเป็นกลํุมตัวอยําง จากสาขา   

การวางผังเมืองและสภาพแวดล๎อม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
จากน้ันน าหนังสือจากคณะฯไปขออนุญาตเก็บข๎อมูลในหมูํบ๎านจัดสรรท่ีเป็นกลํุมตัวอยําง        
เมื่อได๎รับอนุญาตจากหมูํบ๎านจัดสรรท่ีเป็นกลํุมตัวอยํางแล๎ว ได๎เข๎าไปสอบถามตามบ๎านแตํละหลัง 
โดยเลือกไปในวันอาทิตย์ เน่ืองจากเป็นวันท่ีหัวหน๎าครัวเรือนอยูํบ๎าน โดยเข๎าไปสอบถามในวันท่ี 
24, 31 มกราคม 2553 และวันท่ี 7 ,14 กุมภาพันธ์ 2553 

 
การวิเคราะห์ข้อมูล 

 
 จากข๎อมูลท่ีรวบรวมได๎ในข๎างต๎น น ามาท าการวิเคราะห์ท้ังข๎อมูลทางกายภาพ เศรษฐกิจ 
สังคมและประชากรของพื้นท่ีศึกษา  การใช๎ท่ีดินประโยชน์ท่ีดิน สภาพท่ัวไปศูนย์การค๎าขนาดใหญํ 
และการวิเคราะห์ความคิดเห็นของกลํุมตัวอยํางของผ๎ูอยูํอาศัยในด๎านการเลือกท่ีต้ังของท่ีอยูํอาศัย  
 
การวิเคราะห์สภาพทางกายภาพ 
 
 การวิเคราะห์สภาพทางกายภาพของพื้นท่ีบริเวณยํานรังสิต ท าการวิเคราะห์ถึงสภาพ
ชุมชน ลักษณะการต้ังถิ่นฐาน และการใช๎ประโยชน์ท่ีดิน ประกอบด๎วยท่ีอยูํอาศัย พาณิชยกรรม 
สถานท่ีราชการ เกษตรกรรม  จากแผนท่ีการใช๎ประโยชน์ท่ีดินปัจจุบัน เอกสาร รายงานท่ีเกี่ยวข๎อง 
และการส ารวจจริงในภาคสนาม ครอบคลุมพื้นท่ีเทศบาลเมืองรังสิตและพื้นท่ีเกี่ยวเน่ือง น าเสนอ
ในรูปแบบตาราง/แผนท่ี/ภาพถํายประกอบค าบรรยาย 
 
การวิเคราะห์แบบสอบถาม 
 
 การวิเคราะห์ความคิดเห็นของกลํุมตัวอยําง ในด๎านการเลือกท่ีต้ังของท่ีอยูํอาศัย จาก
แบบสอบถามท่ีได๎จากการส ารวจในภาคสนาม น ามาวิเคราะห์ท้ังโดยวิธีการสรุปบรรยาย และใช๎
วิธีการประมวลผลจากโปรแกรมคอมพิวเตอร์ (SPSS) ท้ังน้ีขึ้นอยูํกับลักษณะของค าถามและ
ค าตอบของแตํละข๎อในแบบสอบถาม น าเสนอในรูปแบบตารางประกอบค าบรรยาย 
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การสรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 
 

 1.  การสรุปความสัมพันธ์  พิจารณาจาก 
 
                 1.1  แบบสอบถามของกลํุมตัวอยํางในเร่ืองปัจจัยในการเลือกท่ีอยูํอาศัย โดยพิจารณา
จากร๎อยละของปัจจัยในการเลือกท่ีอยูํอาศัยท่ีเกินครึ่งหน่ึง 
 
      1.2  แบบสอบถามของกลํุมตัวอยํางในเรื่องศูนย์การค๎าฯมีผลท าให๎ตัดสินใจในการ
เลือกท่ีอยูํอาศัย โดยพิจารณาจากร๎อยละของการท่ีศูนย์การค๎าฯมีผลท าให๎ตัดสินใจในการเลือกท่ี
อยูํอาศัยท่ีเกินครึ่งหน่ึง 
 
      1.3  แบบสอบถามของกลํุมตัวอยํางในเรื่องความถี่ท่ีไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎า โดย
พิจารณาจากร๎อยละของความถี่ท่ีไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฯเกินครึ่งหน่ึง 
 

2.  ข๎อเสนอแนะ พิจารณาจากผลท่ีได๎จากการวิเคราะห์สภาพชุมชนและการใช๎ประโยชน์
ท่ีดิน ท่ีท าให๎ทราบถึงลักษณะสภาพ รูปแบบการต้ังถิ่นฐาน และการใช๎ประโยชน์ท่ีดินตํางๆในพื้นท่ี 
การส ารวจสภาพจริงทางกายภาพ ท าให๎ทราบถึงสภาพทางกายภาพของพื้นท่ีและชุมชน ณ เวลาท่ี
ท าการวิจัย การส ารวจด๎วยแบบสอบถาม ท าให๎ทราบถึงความคิดเห็นในการเลือกท่ีต้ังของท่ีอยูํ
อาศัยของผ๎ูอยูํอาศัยในหมูํบ๎านจัดสรรในพื้นท่ี น ามาสรุปและเสนอแนวทางในการใช๎ประโยชน์
ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับความเจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาท่ี
อยูํอาศัยในอนาคต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



116 

 

บทท่ี 4 
 

ผลการศึกษา 
 

  การศึกษาถึงความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย           
ชานเมือง กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต จังหวัดปทุมธานี มีการวิเคราะห์ ดังน้ี 

 
ศักยภาพ ปัญหา และข้อจ ากัดของพืน้ที ่

 
จากการศึกษาข๎อมูลพื้นท่ีศึกษา พบวํายํานรังสิตต้ังอยูํทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร 

เดิมพื้นท่ีน้ีเป็นสังคมเกษตรกรรมท่ีมีการต้ังถิ่นฐานอยูํริมคลอง ใช๎การคมนาคมทางน้ าเป็นหลัก 
ตํอมามีการตัดทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ผํานพื้นท่ีใน  ปีพ.ศ. 2500 ท าให๎รูปแบบ
การต้ังถิ่นฐานและการขยายตัวของเมืองเป็นไปตามถนนสายหลัก คือ ถนนพหลโยธิน พื้นท่ี
เกษตรกรรมด้ังเดิมถูกเปลี่ยนเป็นท่ีพักอาศัย โรงงานอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม ตํอมาเมื่อโรงงาน
อุตสาหกรรมเพิ่มมากขึ้น จึงท าให๎จ านวนประชากรเพิ่มขึ้น กํอให๎เกิดการขยายตัวของท่ีอยูํอาศัย
และชุมชนใหมํท่ีหลากหลายและเกิดโครงการหมูํบ๎านจัดสรรขึ้นในพื้นท่ี เกิดการขยายตัวของ
สถาบันการศึกษาตํางๆ ได๎แกํ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ วิทยา
เขตรังสิต และมหาวิทยาลัยรังสิต และจากภาวะการเติบโตอยํางก๎าวกระโดดของธุรกิจท่ีดินเกิดขึ้น
ในชํวงปี พ.ศ.2531 ท าให๎ธุรกิจบ๎านจัดสรรขยายตัวเข๎ามาสํูพื้นท่ียํานรังสิต โดยเฉพาะถนน      
สายรองท่ีตัดแยกจากถนนพหลโยธินในจังหวัดปทุมธานี  เน่ืองมาจากการขยายตัวของภาค 
อุตสาหกรรมและโครงการประเภทบริการตํางๆท่ีขยายตัวเข๎ามาในพื้นท่ี ได๎แกํ ศูนย์การค๎าเซียร์
สตรีท ศูนย์ค๎าสํงแมคโคร ศูนย์ค๎าปลีกดีโป้ ศูนย์การค๎าคาร์ฟูร์ ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
ตลาดไท และสวนสนุกดรีมเวิลด์ เป็นต๎น สํงผลให๎พื้นท่ีในยํานรังสิตเปล่ียนแปลงไปเป็นอยํางมาก 
โดยมีศูนย์การค๎าฯกระจุกตัวอยูํบริเวณริมถนนพหลโยธินในพื้นท่ีอยูํจ านวน 9 แหํง และมีศูนย์การ
ขนาดใหญํระดับภูมิภาค คือ ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เป็นศูนย์การค๎าและครบวงจรท่ีสุด
ของกรุงเทพฯตอนเหนือ ต้ังอยูํบนทางแยกตํางระดับรังสิตระหวํางทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 
(พหลโยธิน)กับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) ซึ่งอยูํในท าเลท่ีเป็นศูนย์กลาง
เชื่อมตํอยํานรังสิตกับจังหวัดใกล๎เคียงหลายจังหวัด เป็นศูนย์การค๎าแหํงเดียวท่ีรวมห๎างสรรพสินค๎า 
2 แหํงและซุปเปอร์เซ็นเตอร์ขนาดใหญํไว๎ด๎วยกัน คือ ห๎างสรรพสินค๎าเซ็นทรัล ห๎างสรรพสินค๎า      
โรบินสันและบิ๊กซีซุปเปอร์เซ็นเตอร์ เป็นศูนย์รวมสินค๎าและบริการไว๎อยํางครบครัน โดยมีผ๎ูมาใช๎
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บริการวันละ130,000 - 150,000 คนตํอวัน ท าให๎ยํานรังสิตเป็นศูนย์กลางการค๎าและบริการขนาด
ใหญํ ในปัจจุบันมีหมูํบ๎านจัดสรรในรัศมี 5 กิโลเมตรจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตประมาณ 
131 โครงการ เฉล่ียตารางกิโลเมตรละ 26 โครงการ จากการท่ีพื้นท่ีน้ีอยูํใกล๎กับท่ีต้ังของหนํวย
ราชการ สถาบันการศึกษาตํางๆ ท าให๎มีนักศึกษา พนักงานของหนํวยงานตํางๆ อาศัยอยูํในพื้นท่ี
เป็นจ านวนมาก ประกอบกับในยํานรังสิตมีพื้นท่ีวํางจ านวนมากและมีราคาถูกกวําบริเวณพื้นท่ี
ชั้นในของกรุงเทพมหานคร จึงท าให๎เกิดการขยายตัวของโครงการหมูํบ๎านจัดสรรในพื้นท่ีอยําง
ตํอเน่ือง โดยในปีพ.ศ.2538 มีจ านวนท่ีอยูํอาศัย 20,008 หนํวย และปีพ.ศ.2552 มีจ านวนท่ีอยูํ
อาศัย 33,593 หนํวย มีการขยายตัวของท่ีอยูํอาศัยเพิ่มขึ้นร๎อยละ 67.89 

 
ท้ังน้ีเมื่อวิเคราะห์จ านวนประชากรในเขตเทศบาลเมืองรังสิต พบวํา ในชํวงปีพ.ศ.2536-

2552 จ านวนประชากรมีจ านวนเพิ่มขึ้นอยํางมาก โดยในปีพ.ศ.2536 มีประชากร 48,929 คน 
ความหนาแนํน 2,352 คน/ตารางกิโลเมตร เพิ่มขึ้นเป็น 77,204 คนในปี 2552 มีความหนาแนํน
ของประชากร เทํากับ 3,712 คนตํอตารางกิโลเมตร โดยมีอัตราการขยายตัว ร๎อยละ 2.85 จากการ
เปล่ียนแปลงดังกลําว ท าให๎ประชากรในเขตเทศบาลเมืองรังสิตมีแนวโน๎มเพิ่มขึ้นตามล าดับ สํวน
หน่ึงของประชากรท่ีเพิ่มขึ้นเกิดจากการอพยพเข๎าจะเป็นผ๎ูอยูํอาศัยตามหมูํบ๎านจัดสรรท่ีเกิดขึ้น
ใหมํในพื้นท่ีท่ีมีอยูํเป็นจ านวนมาก 

 
ยํานรังสิตมีเส๎นทางคมนาคมขนสํงท่ีส าคัญผํานท าให๎การเดินทางสะดวก ได๎แกํ ทางหลวง

แผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) และทางหลวง
แผํนดินหมายเลข 346 (รังสิต-ปทุมธานี) พื้นท่ีน้ีจึงมีแนวโน๎มการขยายตัวสูง นอกจากน้ันยังมีทาง
ยกระดับอุตราภิมุข (ดอนเมืองโทลล์เวย์) ทางหลวงกาญจนาภิเษก (วงแหวนตะวันออก) หรือทางดํวน
อุดรรัถยา (บางปะอิน - ปากเกร็ด) ท่ีท าให๎สามารถเข๎าถึงได๎จากพื้นท่ีใกล๎เคียง  สํวนในบริเวณจุดตัด
ของเส๎นทางคมนาคมท่ีส าคัญจะเป็นจุดจอดรถโดยสารประจ าทางและรถต๎ูระดับจังหวัดท่ีเป็นระบบ
ขนสํงสาธารณะท่ีเชื่อมตํอไปยังจังหวัดโดยรอบ ซึ่งในอนาคตจะมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีแดง (บาง
ซื่อ-รังสิต) ผํานพื้นท่ีจะอ านวยความสะดวกในการเดินทางเพิ่มขึ้น 

 
 การใช๎ท่ีดินในเขตเทศบาลเมืองรังสิตเพื่อการอยูํอาศัยจะหนาแนํนอยูํบริเวณจุดตัด
ระหวํางทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน)กับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-
นครนายก) และจุดตัดระหวํางทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน)กับทางหลวงแผํนดิน
หมายเลข 346 (รังสิต-ปทุมธานี) และจะหนาแนํนกระจายเข๎าไปในคลองซอยท่ัวไปในพื้นท่ี ซึ่งใน
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พื้นท่ีด๎านในของคลองซอยจะเป็นชุมชนด้ังเดิมท่ีท าอาชีพเกษตรกรรมและหมูํบ๎านจัดสรร การใช๎
ท่ีดินเพื่อการพาณิชยกรรมจะอยูํบริเวณจุดตัดระหวํางทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน)
กับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) และจุดตัดระหวํางทางหลวงแผํนดิน
หมายเลข 1 (พหลโยธิน)กับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 346 (รังสิต-บางพูน) ซึ่งเป็นบริเวณท่ีเป็น
ยํานการค๎าท่ีส าคัญ ได๎แกํ บริเวณตลาดรังสิต ศูนย์การค๎าขนาดใหญํและอาคารพาณิชย์เป็น
จ านวนมาก เทศบาลเมืองรังสิตจึงมีบทบาทด๎านการค๎าและการบริการท่ีชัดเจน การใช๎ท่ีดินเพื่อ
อุตสาหกรรมและคลังสินค๎าจะต้ังอยูํริมถนนพหลโยธินและริมถนนรังสิต-นครนายก ซึ่งสํวนใหญํจะ
เป็นอุตสาหกรรมขนาดเล็กและการใช๎ท่ีดินของสถาบันราชการจะอยูํบริเวณริมถนนพหลโยธินทาง
ตอนใต๎ของพื้นท่ี 
 

สถานภาพการคลังของเทศบาลเมืองรังสิต ท าให๎ทราบวําเทศบาลเมืองรังสิตมีเศรษฐกิจท่ี
เจริญเติบโตมาก เน่ืองจากมีรายรับมากกวํารายจําย โดยในปี พ.ศ.2550 มีรายรับมากกวํารายจําย
ร๎อยละ 23.10 ลักษณะทางเศรษฐกิจในเขตเทศบาลเมืองรังสิต มีลักษณะเป็นแบบผสมผสาน
ระหวํางภาคการเกษตรและภาคอุตสาหกรรม ภาคการพาณิชยกรรมและการบริการ ในปัจจุบัน
เทศบาลเมืองรังสิต มีการขยายตัวภาคอุตสาหกรรม การพาณิชยกรรมและภาคการบริการอยําง
ตํอเน่ือง จึงพบเห็นการประกอบอาชีพเกษตรกรรมคํอนข๎างน๎อย โดยในบริเวณจุดตัดระหวํางทาง
หลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน)กับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) และ
ทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) กับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 346 (รังสิต-บางพูน) ใน
บริเวณน้ีจะมีศูนย์การค๎าอยูํจ านวนมากถึง 10 แหํง ได๎แกํ ศูนย์การค๎าเซียร์ สตรีท, ศูนย์ค๎าสํงแม็คโคร, 
ศูนย์การค๎าเมอร์รี่คิงส์, ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต, ศูนย์ค๎าปลีกโฮมโปร, ศูนย์ค๎าปลีกคาร์ฟูร์ 
ไฮเปอร์มาร์เกตออฟฟิศ ดีโป้, เมเจอร์ซีเนเพล็กซ์, เทสโก๎ โลตัส ไฮเปอร์มาร์เก็ต และอินเด็กซ์       
ลิฟวิ่งมอลล์  
 
 จากการศึกษาทฤษฎีทีเกี่ยวข๎องและสภาพพื้นท่ีศึกษา ท าให๎สามารถสรุปปัจจัยตํางๆท่ีท า
ให๎เกิดการขยายตัวศูนย์การค๎าในพื้นท่ียํานรังสิต ได๎ดังน้ี 
 

1.  เป็นจุดเปล่ียนรถ  เน่ืองจากยํานน้ีอยูํใกล๎กับถนนสายหลักของเมือง และเป็นศูนย์กลาง
การคมนาคมจากกรุงเทพมหานครท่ีจะออกไปสํูภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือของ
ประเทศ และเป็นจุดตัดของถนน 3 สาย ได๎แกํ ท าให๎ยํานน้ีเป็นจุดเปล่ียนเส๎นทางหรือตํอรถ บริเวณ
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น้ีจึงมีการเคล่ือนไหวของประชากรสูง ท้ังประชากรท่ีเดินทางเข๎าออกระหวํางกรุงเทพและจังหวัด
โดยรอบ หรือผ๎ูท่ีตํอรถไปท างานกลับบ๎านทุกวัน  

 
2.  การเพิ่มขึ้นของประชากร จากจ านวนประชากรต้ังแตํปี 2536-2552 ในเขตเทศบาล

เมืองรังสิตพบวําท่ีมีประชากรเพิ่มขึ้นทุกปี โดยในยํานน้ีมีประชากรท่ีเพิ่มขึ้นโดยธรรมชาติและ
ประชากรท่ีย๎ายถิ่นเข๎ามาอยูํอาศัยตามหมูํบ๎านจัดสรรท่ีเกิดขึ้นใหมํในพื้นท่ีท่ีมีอยูํเป็นจ านวนมาก  

 
3.  ลักษณะประชากร  ยํานน้ีเป็นท าเลท่ีอยูํใกล๎กับสถาบันการศึกษาและหมูํบ๎านจัดสรร

ตํางๆมากมาย ซึ่งมีมหาวิทยาลัยรอบๆพื้นท่ีศึกษาหลายแหํง ซึ่งจะเอื้อโอกาสในการขายสินค๎าและ
บริการให๎แกํ นิสิต นักศึกษา บุคลากรและประชากรท่ีอยูํในหมูํบ๎านจัดสรร ตํางๆท้ังบริเวณยําน
รังสิตและต้ังแตํรังสิตคลองหน่ึงไปจนถึงคลองสิบสามซึ่งเป็นประชากรท่ีมีก าลังซื้อสูง 

 
4.  ราคาท่ีดิน เน่ืองจากมีการขยายตัวของธุรกิจการลงทุน ซึ่งสํงผลให๎เกิดการกว๎านซื้อ

ท่ีดินเพื่อจะเก็งก าไรหรือลงทุนเป็นจ านวนมาก ราคาท่ีดินท่ีติดทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 
(พหลโยธิน) ซึ่งมีความสะดวกในการเข๎าถึงมีราคาสูงขึ้นมาก แตํเมื่อเปรียบเทียบราคาท่ีดินในยําน
น้ีแล๎วพบวํามีราคาท่ีดินท่ีถูกกวําราคาที่ดินในใจกลางเมืองมาก 

 
จากการท่ียํานรังสิตอยูํใกล๎กรุงเทพมหานคร มีการคมนาคมท่ีสะดวกรวดเร็ว มีแหลํงงาน

ขนาดใหญํใกล๎พื้นท่ี สภาพเศรษฐกิจในพื้นท่ีมีการเจริญเติบโต ราคาท่ีดินถูกกวําใจกลางเมือง มี
การขยายตัวของโครงการหมูํบ๎านจัดสรรและประชากรเพิ่มขึ้นในอัตราที่สูงมาก ดังน้ันยํานรังสิตจึง
มีศักยภาพเหมาะแกํการเป็นศูนย์กลางด๎านการค๎าและบริการ ในด๎านรองรับขยายตัวของ
ศูนย์การค๎าและท่ีอยูํอาศัยจากกรุงเทพมหานครและเป็นศูนย์กลางการคมนาคมขนสํงระดับจังหวัด  

 
 เน่ืองจากรูปแบบการต้ังถิ่นฐานและการกระจายตัวของชุมชนเกาะตัวตามถนนสายหลัก 
ท าให๎การเจริญเติบโตไมํกระจายเข๎าสูํพื้นท่ีด๎านในซึ่งพื้นท่ีเข๎าได๎ถึงยากกวํา บริเวณทางแยกตําง
ระดับรังสิตการจราจรติดขัดโดยเฉพาะชั่วโมงเรํงดํวน เน่ืองจากระบบถนนท่ีไมํสามารถรองรับ
ปริมาณรถยนต์ท่ีเข๎ามาในพื้นท่ี  การใช๎ท่ีดินไมํเป็นระเบียบ ปะปนกัน มีการขยายตัวของท่ีอยูํ
อาศัยโรงงานอุตสาหกรรมเข๎าไปในพื้นท่ีท่ีเหมาะแกํการเกษตรกรรม และมีการรุกล้ าแนวริมคลอง
ตํางๆของร๎านค๎าและท่ีอยูํอาศัย เกิดความเส่ือมโทรมของทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล๎อม เชํน 
การไมํบ าบัดน้ าเสียกํอนปลํอยลงสํูคลองและการจัดการขยะมูลฝอย เน่ืองจากปริมาณขยะมีมาก
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เกินขีดความสามารถท่ีท๎องถิ่นจะก าจัดได๎ ประกอบกับขาดแคลนท่ีก าจัดขยะจึงเกิดปัญหาขยะ
ตกค๎าง ก าจัดขยะไมํถูกต๎อง และเน่ืองจากลักษณะภูมิประเทศเป็นท่ีราบลํุม เมื่อฝนตกหนักจะ
เกิดปัญหาน้ าทํวมขังในพื้นท่ี 

 
ปัญหาของศูนย์การค้าขนาดใหญต่่อชุมชน 

 
 ศูนย์การค๎าน้ัน นอกจากจะสร๎างความสะดวกสบายในการจับจํายใช๎สอยสินค๎าตํางๆ                 

ในชีวิตประจ าวันและสร๎างงานในกับผ๎ูคนในชุมชนแล๎ว ศูนย์การค๎ายังกํอให๎เกิดปัญหาในด๎าน
ตํางๆไปกับเมืองพร๎อมกันไปด๎วย ท้ังปัญหาด๎านการจราจร  ส่ิงแวดล๎อม ความปลอดภัย ฯลฯ 
โดยเฉพาะอยํางยิ่งในยํานรังสิตท่ีมีการกระจุกตัวของศูนย์การค๎า ยํอมต๎องรองรับการให๎บริการ
หลายด๎านเน่ืองจากกิจกรรมท่ีหนาแนํนอยูํในท่ีเดิมและมีความแออัด โครงสร๎างพื้นฐานยังคงมี
ระบบเดิม ซึ่งไมํเพียงพอและเหมาะสมกับสภาพปัจจุบัน รวมถึงแนวโน๎มของท่ีวํางท่ียังไมํได๎รับการ
พัฒนาเพื่อใช๎พื้นท่ีเป็นกิจกรรมทางการค๎าเพิ่มขึ้น ซึ่งผ๎ูวิจัยจะได๎เสนอปัญหาตํางๆท่ีเกิดจาก
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตตํอชุมชน และแนวทางในการแก๎ปัญหาท่ีเกิดจากการขยายตัวของ
ศูนย์การค๎าตํอไป 

 
1.  การจราจรบริเวณศูนย์การค้าติดขัด 

 
       ผ๎ูใช๎บริการศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตสํวนใหญํ  ร๎อยละ 40.76 เห็นวํา ประสบ
ปัญหาการจราจรติดขัด เน่ืองจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเป็นศูนย์การค๎าท่ีมีขนาดใหญํ
มาก มีผ๎ูมาใช๎บริการเฉล่ียวันละ 130,000 คน และบริเวณด๎านหน๎าศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
ด๎านทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) ขาออกเป็นจอดรถต๎ู รถโดยสารประจ าทางขสมก. 
และรถโดยสารประจ าทางไปตํางจังหวัดท่ีจอดรอรับผ๎ูโดยสาร สํงผลให๎การจราจรขาเข๎า
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ติดขัดตํอเน่ืองไปยังบริเวณอื่นๆท่ีอยูํใกล๎เคียง และบริเวณทาง
หลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน)ขาเข๎าด๎านหน๎าศูนย์การค๎าเมเจอร์ซีเนเพล็กซ์ซึ่งอยูํติดกับ
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ซึ่งเป็นท่ีจอดรถต๎ู รถโดยสารประจ าทางขสมก.และรถโดยสาร
ประจ าทางจากตํางจังหวัดท่ีจอดรอรับผ๎ูโดยสาร เพื่อเข๎าไปในกรุงเทพมหานคร และประชาชนใน
บริเวณน้ีไมํนิยมขึ้นสะพานลอยคนข๎ามถนน ท าให๎มีการจราจรคับค่ังและต๎องชลอเพื่อให๎คนข๎าม
ถนน ท าให๎การจราจรติดขัดอยํางตํอเน่ืองไปยังบริเวณอื่นๆท่ีอยูํใกล๎เคียง โดยการเดินทางของผ๎ูมา
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ใช๎บริการศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต สํวนใหญํ ร๎อยละ 55.82 เดินทางโดยรถยนต์สํวนตัว ซึ่ง
การเดินทางโดยวิธีดังกลําวน้ันสร๎างปัญหาทางด๎านการจราจรได๎มาก  
 

2.   ทัศนียภาพของชุมชน 
 

       ผ๎ูใช๎บริการศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ร๎อยละ 18.09 เห็นวํา ประสบปัญหาการ
ขาดระเบียบของหาบเรํ/แผงลอยท่ีจ าหนํายสินค๎าบนทางเท๎าหน๎าศูนย์การค๎าฯ การขาดท่ีท้ิงขยะ
มูลฝอย มลภาวะของส่ิงแวดล๎อม ซึ่งปัญหาเหลําน้ีสํงผลตํอทัศนียภาพโดยรวมของพื้นท่ี  ซึ่ง
บริเวณหน๎าศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต มีกลํุมพํอค๎า แมํค๎า หาบเรํ/แผงลอยมาวางขายสินค๎า
เบ็ดเตล็ดตํางๆ เชํน เส้ือผ๎า รองเท๎า อาหาร เครื่องด่ืม ผัก ผลไม๎ตํางๆ สํงผลให๎ทัศนียภาพของพื้นท่ี
ขาดความเป็นระเบียบเรียบร๎อย รวมไปถึงท าให๎ทางเดินเท๎าแคบลง จนบางครั้งประชาชนต๎องลง
มาเดินบนถนน ท่ีมีรถยนต์สัญจร ซึ่งอาจกํอให๎เกิดอันตรายได๎หากไมํมีความระมัดระวัง โดย
ผ๎ูใช๎บริการศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเห็นวํา หาบเรํ/แผงลอย เป็นผลกระทบด๎านลบท่ีเกิดจาก
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตมากเป็นอันดับ 2 
 
  3.  ขยะมูลฝอย 

 
       ผ๎ูใช๎บริการศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ร๎อยละ 17.69 เห็นวํา ศูนย์การค๎าเป็นเหตุ

ให๎มีขยะและส่ิงปฏิกูลเพิ่มขึ้น เน่ืองจากศูนย์การค๎าน้ันได๎ผลิตขยะมูลฝอยเป็นปริมาณมากในแตํ
ละวัน ซึ่งขยะมูลฝอยท่ีเกิดจากศูนย์การค๎าน้ีจะยิ่งเพ่ิมปริมาณขยะมูลฝอยในพื้นท่ีให๎มากยิ่งขึ้น ท า
ให๎เป็นภาระในการขนย๎าย จัดเก็บและท าลายเพิ่มมากขึ้น ในชํวงเวลาท่ีผํานมา ปัญหาท่ีพบสํวน
ใหญํ คือ ท้ิงขยะไมํเป็นท่ี ไมํมีท่ีท้ิงขยะ ประกอบกับผ๎ูมาใช๎บริการในศูนย์การค๎ามีจ านวนมาก 
ปริมาณขยะจึงเพิ่มขึ้นตาม จึงเกิดปัญหาในการจัดเก็บและรวบรวมขยะ เชํน เก็บขยะมูลฝอยไมํ
ท่ัวถึงมีขยะตกค๎างสํงกล่ินเหม็น เป็นต๎น โดยในแตํละวันจะมีขยะจ านวนหน่ึงท่ีเจ๎าหน๎าท่ีไมํได๎เก็บ 
เน่ืองจากเก็บไมํทันเพราะไมํมีก าลังมากพอ ขยะเหลํานี้จะกระจัดกระจายอยูํท่ัวไป บางสํวนถูกท้ิง
ลงไปในคูคลองบางสํวนถูกท้ิงไว๎ตามริมถนน หรือท่ีวํางท่ียังไมํมีการพัฒนา และส าหรับสํวนท่ี
เจ๎าหน๎าท่ีเก็บไปแล๎วก็ยังไมํมีสถานท่ีส าหรับการก าจัดขยะท่ีแนํนอน  จากลักษณะดังกลําว
กํอให๎เกิดผลสืบเน่ืองทางด๎านมลภาวะทางด๎านสาธารณสุข รวมท้ังทัศนียภาพของพื้นท่ีท่ีมีความ
สวยงามและความสะอาดลดน๎อยลงไป 
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 4.  สิ่งแวดล้อมของเมือง 
  

     ผ๎ูใช๎บริการศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  ร๎อยละ 13.72 เห็นวํา ประสบปัญหา
มลพิษทางอากาศและเสีย เมื่อมีการเพิ่มขึ้นของจ านวนการเดินทางอันเน่ืองมาจากการเดินทางไป
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตของผ๎ูใช๎บริการ นอกจากจะเป็นการเพิ่มปัญหาตํางทางด๎าน
การจราจรติดขัดแล๎ว เขมําและควันพิษจากทํอไอเสีย รวมถึงเสียงจากรถยนต์ท่ีคับค่ังเป็นจ านวน
มากบริเวณหน๎าศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตน้ันเป็นตัวการท าลายสภาพอากาศและความสงบ
ในพื้นท่ีให๎มีคุณภาพต่ าลง ซึ่งกํอให๎เกิดผลเสียทางด๎านสุขภาพอนามัยของประชาชนท่ีอาศัยอยูํใน
พื้นท่ีต้ังของศูนย์การค๎าและยํานใกล๎เคียงด๎วย  

 
 5.  ความปลอดภัยบริเวณศูนย์การค้า 

  
     ผ๎ูใช๎บริการศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  ร๎อยละ 1.79 เห็นวํา ประสบปัญหาการมั่ว

สุมของเยาวชน เน่ืองจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเป็นศูนย์การค๎าท่ีมีขนาดใหญํมากซึ่งมี
พื้นท่ี ประมาณ 112,100 ตารางเมตร และมีท่ีจอดรถถึง 7,000 คัน ท้ังลานจอดรถนอกอาคารและ
ในอาคาร  ซึ่งลานจอดรถในอาคารมีจ านวน 7 ชั้น ซึ่งในตัวศูนย์การค๎าและลานจอดรถมีพื้นท่ี
กว๎างขวางมากและบางแหํงเป็นจุดอับไมํปลอดภัยเส่ียงตํอการเกิดโจรกรรมและการมั่วสุมของ
เยาวชน จากข๎อเสนอแนะของผ๎ูมาใช๎บริการสํวนใหญํเห็นวําควรมีการดูแลรักษาความปลอดภัยท้ัง
ในศูนย์การค๎าฯและลานจอดรถให๎เข๎มงวดกวําน้ี   

 
      ท าให๎ทราบวําศูนย์การค๎าขนาดใหญํ นอกจากจะสร๎างความสะดวกสบายในการ

ให๎บริการที่หลากหลายและครบวงจรแล๎ว ยังกํอให๎เกิดปัญหาในด๎านตํางๆไปกับเมืองพร๎อมกันไป
ด๎วย เชํน การจราจรติดขัด ทัศนียภาพของชุมชน  ขยะมูลฝอย ส่ิงแวดล๎อมของเมือง และความ
ปลอดภัยในบริเวณศูนย์การค๎า 
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ผลจากแบบสอบถาม 
 

ผ๎ูศึกษาได๎พิจารณาถึงการใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ของประชากรใน
พื้นท่ีเป็นหลัก โดยศึกษาความคิดเห็นของกลํุมตัวอยํางในการใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ค
รังสิต ประชากรในการวิจัยครั้งน้ี คือ หัวหน๎าครัวเรือนในหมูํบ๎านจัดสรรซึ่งเป็นหมูํบ๎านท่ีมีอายุ
โครงการต้ังแตํ ปีพ.ศ. 2538 – 2551 ในพื้นท่ีศึกษา จ านวนท้ังส้ิน 4,167 คน ดังรายละเอียดท่ี
แสดงไว๎แล๎วในบทท่ี 3 ผลของการวิเคราะห์ข๎อมูลท้ังหมดในรูปตารางประกอบค าบรรยาย โดยแบํง
ออกเป็น 4 สํวน ดังน้ี  

 
 1.  ข๎อมูลท่ัวไปของกลํุมตัวอยําง 
 2.  ข๎อมูลเกี่ยวกับท่ีอยูอําศัย 
 3.  ข๎อมูลเกี่ยวกับการใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
 4.  ข๎อเสนอแนะจากแบบสอบถาม 
 

1. ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตวัอย่าง (หัวหน้าครวัเรือน) 
 

กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํ พบวํา เป็นเพศชาย ร๎อยละ 69.59 เป็นเพศหญิง ร๎อยละ 30.41 
ตามล าดับ ดังแสดงในตารางท่ี 4.1 

 
ตารางที่ 4.1  เพศของกลํุมตัวอยําง 
 

เพศ จ านวน (คน) ร้อยละ 
ชาย 254 69.59 
หญิง 111 30.41 
รวม 365 100.00 

 

กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํอายุ 41-50 ปี ร๎อยละ 30.41 รองลงมาอายุ 31-40 ปี ร๎อยละ 29.32 
และอายุ 21-30 ปี  ร๎อยละ 18.62 ตามล าดับ จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางเกินครึ่งหน่ึงมีชํวงอายุ
ระหวําง 31-50 ปี  ดังแสดงในตารางท่ี 4.2  
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ตารางที่ 4.2  อายุของกลํุมตัวอยําง 
 

อาย ุ จ านวน (คน) ร้อยละ 
21-30 
31-40 
41-50 
51-60 
> 60 

66 
107 
111 
52 
27 

18.62 
29.32 
30.41 
14.25 
7.40 

รวม 365 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมีสถานภาพสมรส ร๎อยละ 81.92 รองลงมามีสถานภาพโสด ร๎อยละ 

7.95 และมีสถานภาพหม๎าย ร๎อยละ 6.85 ตามล าดับ จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางมากกวําร๎อยละ 
80.00 มีสถานภาพสมรส ดังแสดงในตารางท่ี 4.3  

 
ตารางที่ 4.3  สถานภาพของกลํุมตัวอยําง 
 

สถานภาพ จ านวน (คน) ร้อยละ 
โสด 
สมรส 
หม๎าย 
หยํา/แยกกันอยูํ 

27 
299 
27 
11 

7.95 
81.92 
6.85 
3.01 

รวม 365 100.00 
 

กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมีการศึกษาระดับปริญญาตรี ร๎อยละ 44.93 รองลงมามีการศึกษา
ระดับมัธยมศึกษา ร๎อยละ 16.44 และมีการศึกษาระดับประถมศึกษา ร๎อยละ 15.60 ตามล าดับ        
ดังแสดงในตารางท่ี 4.4  
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ตารางที่ 4.4  ระดับการศึกษาของกลํุมตัวอยําง 
 

ระดับการศึกษา จ านวน (คน) ร้อยละ 
ประถมศึกษา 
มัธยมศึกษา 
อาชีวศึกษา 
อนุปริญญา 
ปริญญาตรี 
สูงกวําปริญญาตรี 

57 
60 
24 
42 

164 
18 

15.62 
16.44 
6.58 

11.51 
44.93 
4.92 

รวม 365 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษัทเอกชน ร๎อยละ 33.97 รองลงมา

ประกอบอาชีพค๎าขาย/กิจการสํวนตัว ร๎อยละ 27.95 และเป็นพนักงานรัฐวิสาหกิจ ร๎อยละ12.05 
ตามล าดับ จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมากกวําร๎อยละ 50.00 ประกอบอาชีพเป็นพนักงาน
บริษัทเอกชน ค๎าขาย และประกอบกิจการสํวนตัว ดังแสดงในตารางท่ี 4.5 

 
ตารางที่ 4.5  อาชีพของกลํุมตัวอยําง 
 

อาชีพ จ านวน (คน) ร้อยละ 

รับราชการ 
พนักงานรัฐวิสาหกิจ 
พนักงานบริษัทเอกชน 
ค๎าขาย/กิจการสํวนตัว 
รับจ๎างทั่วไป 
เกษียณ/ข๎าราชการบ านาญ 
แมํบ๎าน 

42 
44 

124 
102 
35 
13 
5 

11.51 
12.05 
33.97 
27.95 
9.59 
3.56 
1.37 

รวม 365 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมีรายได๎ตํอเดือน 20,001-30,000 บาท ร๎อยละ 33.42  รองลงมามี

รายได๎ตํอเดือน 10,001 - 20,000 บาท ร๎อยละ 25.48  และมีรายได๎ตํอเดือน 30,001- 40,000 บาท 
ร๎อยละ 19.45 ตามล าดับ จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเกินกวําครึ่งมีรายได๎ตํอเดือน 10,001-
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30,000 บาท สอดคล๎องกับอาชีพท่ีกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํประกอบอาชีพเป็นพนักงาน
บริษัทเอกชน รองลงมาประกอบอาชีพค๎าขาย/กิจการสํวนตัว ดังแสดงในตารางท่ี 4.6  
ตารางที่ 4.6  รายได๎ตํอเดือนของกลํุมตัวอยําง  (รวมรายได๎ท้ังหมด) 
 

รายได้ต่อเดือน จ านวน (คน) ร้อยละ 

ต่ ากวํา 10,000 บาท 
10,001 - 20,000 บาท 
20,001 - 30,000 บาท 
30,001- 40,000 บาท 
40,001- 50,000 บาท 
50,000 บาท ข้ึนไป 

22 
93 

122 
71 
24 
33 

6.03 
25.48 
33.42 
19.45 
6.58 
9.04 

รวม 365 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํท างานอยูํในจังหวัดปทุมธานี ร๎อยละ 63.24 รองลงมาท างาน

กรุงเทพมหานคร ร๎อยละ 31.29 และท างานในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ร๎อยละ 2.26 ตามล าดับ
จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางสํวนใหญํท างานอยูํในจังหวัดปทุมธานี  ดังแสดงในตารางท่ี 4.7  

 
ตารางที ่4.7 สถานท่ีท างานของกลํุมตัวอยําง 
 

สถานที่ท างาน จ านวน (คน) ร้อยละ 

ปทุมธานี 
กรุงเทพมหานคร 
จังหวัดนนทบุรี 
ท่ัวประเทศ 
จังหวัดอุบลราชธานี 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
ตํางประเทศ 

196 
97 
4 
4 
1 
7 
1 

63.24 
31.29 
1.29 
1.29 
0.32 
2.26 
0.32 

รวม 310 100.00 
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ตารางที่ 4.8  สถานท่ีท างานแตํละอ าเภอ ในจังหวัดปทุมธานี 
 

สถานที่ท างาน จ านวน (คน) ร้อยละ 

อ.ธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 
อ.เมือง จังหวัดปทุมธานี 
อ.สามโคก จังหวัดปทุมธานี 
อ.ลาดหลุมแก๎ว จังหวัดปทุมธานี 
อ.ล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี 
อ.คลองหลวง จังหวัดปทุมธานี 
อ.หนองเสือ จังหวัดปทุมธานี 

42 
64 
5 
4 
46 
33 
2 

21.43 
32.65 
2.55 
2.04 

23.47 
16.84 
1.02 

รวม 196 100.00 
 

กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเดินทางจากบ๎านไปท่ีท างานโดยรถยนต์สํวนบุคคล ร๎อยละ58.18 
รองมาคือ รถโดยสารประจ าทาง และรถจักรยานยนต์สํวนบุคคล คิดเป็นร๎อยละ 18.96 และ 11.95 
ตามล าดับ โดยสํวนใหญํใช๎ระยะเวลาในการเดินทางโดยประมาณ 15-30 นาที ร๎อยละ 30.41    
รองลงคือ 30-45 นาที  ร๎อยละ 23.01จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมีพาหนะเป็นของตนเอง
ในการเดินทางไปท างาน คือ ไปท างานโดยรถยนต์สํวนตัว และใช๎เวลาในการเดินทางประมาณ  
15-30 นาที ดังแสดงในตารางท่ี 4.9  

 

ตารางที่ 4.9  ระยะเวลาและการเดินทางไปท างานของกลํุมตัวอยําง  
 

ระยะเวลาใน
การเดินทาง

(นาที) 

รูปแบบการเดินทางไปท างาน 

รวม รถ 
ยนต์ 

รถ 
จักร 
ยาน 
ยนต ์

รถ
โดยสาร
ประจ า
ทาง 

รถไฟฟ้า
ขนส่ง
มวลชน 

รถ
รับจ้าง 
ทุกชนิด 

รถ
บริษัท 

รถตู้
ประจ า
ทาง 

< 15 20 4 2 0 5 0 2 33 

15-30 84 22 22 0 7 4 0 139 

30-45 60 13 24 0 4 2 0 103 

45-60 31 4 13 2 0 2 0 52 

60-90 15 2 13 4 2 2 2 40 

>90 11 2 0 0 4 0 0 17 

รวม 221 47 74 6 22 10 4 384 
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กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํ มีบุตร 1 คน ร๎อยละ 43.40 รองลงมามีบุตร 2 คน ร๎อยละ 42.01 
และไมํมีบุตรร๎อยละ 21.10 ตามล าดับ แสดงให๎เห็นวํากลํุมตัวอยํางท่ีมีบุตรมีจ านวนร๎อยละ 78.90 
และเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเกินกวําร๎อยละ 50.00 มีบุตรจ านวน 1-2 คน ดังแสดงใน  
ตารางท่ี 4.10 

 

ตารางที่ 4.10  จ านวนบุตรของกลํุมตัวอยําง 
 

จ านวนบุตร จ านวน (คน) ร้อยละ 
ไมํมีบุตร 
จ านวน 1 คน 
จ านวน 2 คน 
จ านวน 3 คน 
จ านวน 4 คน 

จ านวน 5 คน  

77 
125 
121 
35 
5 
2 

21.10 
34.25 
33.15 
9.58 
1.37 
0.55 

รวม 365 100.00 

  
 บุตรของกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํศึกษาอยูํในอ าเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี ร๎อยละ 30.90 
รองลงมาบุตรศึกษาอยูํในอ าเภอเมือง จังหวัดปทุมธานี ร๎อยละ 21.91 และบุตรศึกษาอยูํใน  
อ าเภอคลองหลวงและอ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี ร๎อยละ15.17 และ14.61 ตามล าดับ      
จะเห็นได๎วําบุตรของกลํุมตัวอยํางมากกวําร๎อยละ 80.00 ศึกษาอยูํในเขตจังหวัดปทุมธานี ดังแสดง
ในตารางท่ี 4.11  
 

ตารางที ่4.11  สถานศึกษาของบุตรของกลํุมตัวอยํางอยูํในเขต 
 

สถานศึกษา จ านวน ร้อยละ 
อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี 
อ.ธัญบุรี จ.ปทุมธาน ี
อ.ล าลูกกา จ.ปทุมธานี 
อ.เมือง จ.ปทุมธาน ี
อ.ปากเกร็ด จ.นนทบุร ี
อ.วังน๎อย จ.พระนครศรีอยุธยา 
เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 
เขตหลักส่ี กรุงเทพมหานคร 

27 
55 
26 
39 
4 
1 
7 
2 

15.17 
30.90 
14.61 
21.91 
2.25 
0.56 
3.93 
1.12 
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ตารางที ่4.11  (ตํอ) 
 

สถานศึกษา จ านวน ร้อยละ 
เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
เขตบางเขน กรุงเทพมหานคร 
เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร 
เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 
เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 
เขตลาดพร๎าว กรุงเทพมหานคร 

1 
8 
1 
1 
1 
4 
1 

0.56 
4.49 
0.56 
0.56 
0.56 
2.25 
0.56 

รวม 178 100.00 

 
 บุตรของกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเดินทางจากบ๎านไปท่ีโรงเรียนด๎วยตนเอง ร๎อยละ 40.41 
รองลงมาคือ ผ๎ูปกครองขับรถไปสํง ร๎อยละ 35.51 โดยสํวนใหญํใช๎ระยะเวลาในการเดินทาง
โดยประมาณ 15-30 นาที คิดเป็นร๎อยละ 42.00 รองลงคือ 30-45 นาที คิดเป็นร๎อยละ20.00       
ดังแสดงในตารางท่ี 4.12  
 
ตารางที ่4.12  ระยะเวลาและการเดินทางไปสถานศึกษาของบุตรของกลํุมตัวอยําง 

 

ระยะเวลาในการ
เดินทาง(นาที) 

รูปแบบการเดินทางไปโรงเรียนของบุตร 
รวม 

ขับรถไปส่ง รถโรงเรียน เดินทางเอง 
รถรับจ้าง 
ทุกชนิด 

< 15 26 7 7 2 42 

15-30 31 22 26 7 86 

30-45 9 11 27 2 49 

45-60 11 2 18 0 31 

60-90 2 0 7 0 9 

>90 0 0 4 0 4 

รวม 79 42 89 11 221 
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2.  ข้อมูลเก่ียวกับที่อยู่อาศัย  
 

ข๎อมูลเกี่ยวกับท่ีอยูํอาศัย ท าให๎ทราบความคิดเห็นเกี่ยวกับการเลือกท่ีต้ังท่ีอยูํอาศัย 
พฤติกรรมในการเลือกท่ีอยูํอาศัย เกณฑ์ในการเลือก ปัจจัยท่ีมีผลตํอการเลือกท่ีอยูํอาศัยของกลํุม
ตัวอยําง จากแบบสอบถามพบวํา 
 

กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํ เข๎ามาอาศัยอยูํในบ๎านหลังปัจจุบันน้ีในชํวงเวลา พ.ศ. 2544 – 2549 
ร๎อยละ 44.38  รองลงมาเข๎ามาอยูํอาศัยในชํวงเวลา พ.ศ. 2550 – ปัจจุบัน  ร๎อยละ 38.08  โดยสํวน
ใหญํครอบครองท่ีอยูํอาศัยโดยการซื้อดังแสดงใน  ตารางท่ี 4.13 

 
ตารางที่ 4.13  ชํวงเวลาท่ีเข๎ามาอาศัยและลักษณะการครอบครองท่ีอยูํอาศัยในปัจจุบันของกลํุมตัวอยาํง 
 

เข้ามาอาศัยอยู่ใน 
บ้านหลังปัจจุบันนี้ 

ในช่วงเวลา 

การครอบครองที่อยอูาศัย 
รวม 

ซื้อ เช่า เป็นมรดก 

พ.ศ. 2538 – 2543 
พ.ศ. 2544 – 2549 
พ.ศ. 2550 - ปัจจุบัน 

58 
146 
130 

6 
16 
7 

0 
0 
2 

64 
162 
139 

รวม 334 29 2 365 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมีสถานภาพของคนในบ๎าน โดยมี พํอ ร๎อยละ 92.88  แมํ ร๎อยละ 

92.05 กลํุมตัวอยํางท่ีมีบุตรมีจ านวนร๎อยละ 78.90 และเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมากกวํา 
ร๎อยละ 50.00 มีบุตรจ านวน 1-2 คน และสํวนใหญํไมํมีคนชํวยงานบ๎าน ร๎อยละ 96.44 และไมํมี
ญาติพี่น๎องอยูํด๎วย ร๎อยละ 84.38 แสดงให๎เห็นวําครอบครัวของกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเป็น
ครอบครัวเด่ียว ดังแสดงในตารางท่ี 4.14 
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ตารางที ่4.14  สถานภาพของคนในบ๎านของกลํุมตัวอยําง 
 

สถานภาพของคนในบ้าน จ านวน (คน) ร้อยละ 
พํอไมํได๎อาศัยอยูํด๎วย 
พํออาศัยอยูํด๎วย 

26 
339 

7.12 
92.88 

รวม 365 100.00 
แมํไมํได๎อาศัยอยูํด๎วย 
แมํอาศัยอยูํด๎วย 

29 
336 

7.95 
92.05 

รวม 365 100.00 
ปู่ไมํได๎อาศัยอยูํด๎วย 
ปู่อาศัยอยูํด๎วย 

354 
11 

96.99 
3.01 

รวม 365 100.00 
ยําไมํได๎อาศัยอยูํด๎วย 
ยําอาศัยอยูํด๎วย 

351 
14 

96.16 
3.84 

รวม 365 100.00 
ตาไมํได๎อาศัยอยูํด๎วย 
ตาอาศัยอยูํด๎วย 

349 
16 

95.62 
4.38 

รวม 365 100.00 
ยายไมํได๎อาศัยอยูํด๎วย 
ยายอาศัยอยูํด๎วย 

319 
46 

87.40 
12.60 

รวม 365 100.00 
ไมํมีบุตร 
บุตร 1 คน 
บุตร 2 คน 
บุตร 3 คน 
บุตร 4 คน 
บุตร 5 คน 

77 
125 
121 
35 
5 
2 

21.10 
34.25 
33.15 
9.58 
1.37 
0.55 

รวม 365 100.00 
ไมํมีคนชํวยงานบ๎าน 
คนชํวยงานบ๎าน  1 คน 
คนชํวยงานบ๎าน  2 คน 

352 
9 
5 

96.44 
2.19 
1.37 

รวม 365 100.00 
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ตารางที ่4.14  (ตํอ) 
 

สถานภาพของคนในบ้าน จ านวน (คน) ร้อยละ 
ไมํมีญาติพ่ีน๎อง  
มีญาติพ่ีน๎องอาศัยอยูํด๎วย 1 คน 
มีญาติพ่ีน๎องอาศัยอยูํด๎วย 2 คน 
มีญาติพ่ีน๎องอาศัยอยูํด๎วย 3 คน 
มีญาติพ่ีน๎องอาศัยอยูํด๎วย 4 คน 

308 
29 
18 
6 
4 

84.38 
7.95 
4.93 
1.64 
1.10 

รวม 365 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมีเหตุผลในการเลือกท่ีอยูํอาศัยเพราะการคมนาคมสะดวก ร๎อยละ

25.00  รองลงมาเพราะมีสภาพแวดล๎อมท่ีดี ร๎อยละ 22.01 และเพราะราคาบ๎านหรือท่ีดินถูก ร๎อย
ละ16.37 ตามล าดับ  จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเกือบครึ่งหน่ึงเลือกท่ีอยูํอาศัยอยูํในยํานน้ี
เพราะการคมนาคมสะดวกและมีสภาพแวดล๎อมท่ีดี  ดังแสดงในตารางท่ี 4.15 

 

ตารางที ่4.15  เหตุผลท่ีกลํุมตัวอยํางเลือกท่ีอยูํอาศัยในปัจจุบันน้ี (ตอบได๎มากกวํา 1 ข๎อ) 
 

เหตุผลที่ท่านเลือกทีอ่ยู่อาศัย 
ที่อยู่ในปัจจุบันนี้ 

จ านวน (คน) ร้อยละ 

ใกล๎ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
ใกล๎สถานที่ท างาน 
ราคาบ๎านหรือที่ดินถูก 
การคมนาคมสะดวก 
ต๎องการบ๎านที่มีพ้ืนที่กว๎างขวาง 
มีสภาพแวดล๎อมที่ดี 
อนาคตบริเวณนี้จะต๎องเจริญ 
ใกล๎โรงเรียนลูก 
ใกล๎บ๎านญาติ/พํอแมํ/พ่ีน๎อง/เพ่ือน 

86 
139 
148 
226 
71 

199 
22 
9 
4 

9.51 
15.39 
16.37 
25.00 
7.85 

22.01 
2.43 
1.00 
0.44 

รวม 904 100.00 
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กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํไมํคิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัย ร๎อยละ 90.41 และคิดท่ีจะย๎ายท่ีอยูํอาศัย
เพียงร๎อยละ 9.59  จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเกินกวําครึ่งไมํคิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัย ดังแสดง
ในตารางท่ี 4.16 
ตารางที ่4.16  กลํุมตัวอยํางคิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัยหรือไมํ 
 

ท่านคิดจะย้ายทีอ่ยู่อาศัยหรือไม่ จ านวน (คน) ร้อยละ 
ไมํคิดย๎าย 

คิดจะย๎าย   
330 
35 

90.41 
9.59 

รวม 365 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํต๎องการจะย๎ายท่ีอยูํอาศัยเพราะ อยากไปอาศัยอยูํใกล๎ท่ีท างาน

และเพราะหมดสัญญาเชํา มีจ านวนเทําๆกัน คือ ร๎อยละ 26.47 รองลงมาคิดท่ีจะย๎ายท่ีอยูํอาศัย
เพราะสภาพแวดล๎อมไมํดี ร๎อยละ 20.59  และคิดท่ีจะย๎ายเพราะต๎องการบ๎านท่ีมีขนาดใหญํขึ้น 
ร๎อยละ 14.71 ตามล าดับ  แสดงให๎เห็นวํากลํุมตัวอยํางสํวนใหญํท่ีคิดอยากจะย๎ายท่ีอยูํอาศัย
มากกวําร๎อยละ 50.00 อยากจะย๎ายเพราะต๎องการย๎ายไปใกล๎ท่ีท างานและเพราะหมดสัญญาเชํา  ดัง
แสดงในตารางท่ี 4.17 

 
ตารางที ่4.17  ถ๎าคิดจะย๎ายกลํุมตัวอยํางคิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัยเพราะ (ตอบได๎มากกวํา 1 ข๎อ) 
 

คิดจะย้ายเพราะเหตุใด จ านวน (คน) ร้อยละ 
ปัญหาการจราจรติดขัด 
สภาพแวดล๎อมไมํดี 
ย๎ายไปใกล๎ที่ท างาน 
คําเชําแพงเกินไป 
หมดสัญญาเชํา   
ต๎องการบ๎านที่มีขนาดใหญํข้ึน 

2 
7 
9 
2 
9 
5 

5.88 
20.59 
26.47 
5.88 

26.47 
14.71 

รวม 34 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวําศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  มีผลท าให๎ตัดสินใจอยูํบ๎าน

หลังน้ีในระดับปานกลาง ร๎อยละ 43.56  รองลงมา คือ ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ไมํมีผลท า
ให๎ตัดสินใจอยูํบ๎านหลังน้ีเลย ร๎อยละ 20.82 และศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต มีผลท าให๎
ตัดสินใจอยูํบ๎านหลังน้ีอยูํในระดับน๎อย ร๎อยละ 19.45 ตามล าดับ  จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยําง
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มากกวําร๎อยละ 60.00  คิดวําศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต มีผลท าให๎ตัดสินใจอยูํบ๎านหลังน้ีอยูํ
ในระดับปานกลางถึงระดับท่ี ไมํมีผลเลย อาจเน่ืองมาจากศูนย์การค๎าเปรียบเสมือนศูนย์กลาง
ชุมชนจึงมีความพลุกพลําน หรือปัญหาอื่นๆท่ีเกิดจากศูนย์การค๎า เชํน การจราจรติดขัด มลพิษ
ทางอากาศ ฯลฯ ดังแสดงในตารางท่ี 4.18 

 
ตารางที่ 4.18  ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  มีผลท าให๎กลํุมตัวอยํางตัดสินในเลือกท่ีอยูํอาศัย 
 

ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต   
มีผลท าให้ตัดสินใจอยู่บ้านหลังนี ้

จ านวน (คน) ร้อยละ 

มากที่สุด 
มาก 
ปานกลาง 
น๎อย 
ไมํมีเลย 

13 
46 

159 
71 
76 

3.56 
12.61 
43.56 
19.45 
20.82 

รวม 365 100.00 

 
3. ข้อมูลเก่ียวกับการใช้บริการศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
 

กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเดินทางจากบ๎านไปศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตโดยรถยนต์สํวน
บุคคล ร๎อยละ 55.82 รองมาคือ รถโดยสารประจ าทางและรถจักรยานยนต์สํวนบุคคล ร๎อยละ 
21.30 และ 11.44 ตามล าดับ โดยสํวนใหญํใช๎ระยะเวลาในการเดินทางโดยประมาณ 15-30 นาที 
ร๎อยละ 44.74 รองลงคือ 30-45 นาที ร๎อยละ 30.46 ดังแสดงในตารางท่ี 4.19 

 
ตารางที่ 4.19  ระยะเวลาและการเดินทางจากบ๎านไปศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
 

ระยะเวลาในการ
เดินทาง(นาที) 

รูปแบบการเดินทางไปศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
รวม รถยนต์ 

ส่วนตัว 
รถ 

จักรยานยนต์ 
รถโดยสาร
ประจ าทาง 

รถรับจ้าง 
ทุกชนิด 

รถตู้ประจ า
ทาง 

< 15 58 16 7 11 2 94 

15-30 137 16 47 22 2 224 

30-45 86 16 46 26 0 174 

45-60 2 4 7 0 0 13 

รวม 283 52 107 59 4 505 
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กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต โดยไมํแนํนอนแล๎วแตํ
โอกาสร๎อยละ 63.01 รองลงมา คือ ไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต สัปดาห์ละ 2 ครั้ง 
ร๎อยละ 12.88 และไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต สัปดาห์ละ 1 ครั้ง ร๎อยละ 10.96 
ตามล าดับ แสดงให๎เห็นวํา ศูนย์การค๎าในยํานรังสิตมีหลากหลาย ท าให๎เกิดการแขํงขันระหวําง
ศูนย์การค๎าตํางๆท้ังในเรื่องราคาและการบริการ ซึ่งจะท าให๎ผ๎ูใช๎บริการศูนย์การค๎าสํวนใหญํ
สามารถเลือกใช๎บริการมากขึ้นอยูํกับความต๎องการ ความสะดวกและความพึงพอใจของกลํุมลูกค๎า 
ดังแสดงในตารางท่ี 4.20 

 
ตารางที ่4.20  ความถี่ท่ีกลํุมตัวอยํางไปใชบ๎ริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต   
 

ความถี่ในไปใช้บริการที่ 
ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต   

จ านวน (คน) ร้อยละ 

ไปทุกวัน   
สัปดาห์ละ 1 คร้ัง 
สัปดาห์ละ 2 คร้ัง 
สัปดาห์ละ 3 คร้ัง 
สัปดาห์ละ 4 คร้ัง 
สัปดาห์ละ 5 คร้ัง 
ไมํแนํนอนแล๎วแตํโอกาส 
เดือนละ  1 คร้ัง 
เดือนละ 2 คร้ัง 

11 
40 
47 
15 
9 
2 

230 
9 
2 

3.01 
10.96 
12.88 
4.11 
2.47 
0.55 

63.01 
2.47 
0.55 

รวม 365 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํไปศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  โดยมี สามี ภรรยา บุตร ไป

ด๎วยกัน ร๎อยละ 37.53  รองลงมาคือ สามีและภรรยาไปด๎วยกัน และ สามี ภรรยา บุตร และสมาชิก
อื่นๆในครอบครัวไปด๎วยกัน  มีจ านวนเทํากัน คือ ร๎อยละ 21.92  และไปกับเพื่อนร๎อยละ 7.95 
ตามล าดับ ดังแสดงในตารางท่ี 4.21 
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ตารางที่ 4.21  ผ๎ูท่ีกลํุมตัวอยํางไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ด๎วย 

 
ไปศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  กับ จ านวน (คน) ร้อยละ 

สามี-ภรรยา 
สามี-ภรรยา-บุตร 
สามี-ภรรยา-บุตรและสมาชิกอื่นในครอบครัว 
ไปคนเดียว 
แมํ-ลูก 
สามี-เพ่ือน 
ลูก-เพ่ือน 
เพ่ือน 
พ่ีน๎อง-เพ่ือน 
ญาติ/ลูก/หลาน 

80 
137 
80 
11 
7 
2 
2 

29 
2 

15 

21.91 
37.53 
21.92 
3.01 
1.92 
0.55 
0.55 
7.95 
0.55 
4.11 

รวม 365 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมีวัตถุประสงค์หลักไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  

คือ ไปซื้อสินค๎า ร๎อยละ 41.49  รองลงมาคือ ไปเดินเลํน/พักผํอน ร๎อยละ 22.77 และไปรับประทาน
อาหาร ร๎อยละ 17.01 ตามล าดับ ดังแสดงในตารางท่ี 4.22 

 
ตารางที่ 4.22  วัตถุประสงค์หลักท่ีกลํุมตัวอยํางท่ีไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต   
                       (ตอบได๎มากกวาํ 1 ข๎อ) 
 

วัตถุประสงค์หลักที่ไป 
ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  

จ านวน (คน) ร้อยละ 

ซื้อสินค๎า   
ชมภาพยนตร์ 
เดินเลํน/พักผํอน                   
เป็นจุดนัดหมาย 
รับประทานอาหาร     
ไปท าธุระ เชํน จํายคําโทรศัพท์ ฯลฯ 
ไปสถานที่เรียนพิเศษของลูก/ฟิตเนส 

339 
47 

186 
75 

139 
26 
5 

41.49 
5.75 

22.77 
9.18 

17.01 
3.18 
0.62 

รวม 817 100.00 
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กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํพอใจไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เน่ืองจากเป็น
ศูนย์การค๎าที่มีบริการครบวงจร  ร๎อยละ 50.64 รองลงมาคือ เพราะอยูํใกล๎บ๎าน/ท่ีท างาน ร๎อยละ 
29.90 และมีสถานท่ีจอดรถเพียงพอ ร๎อยละ 12.50 ตามล าดับ จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางมากกวํา
ร๎อยละ 50.00 พอใจไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เน่ืองจากเป็นศูนย์การค๎าท่ีมี
บริการครบวงจร ดังแสดงในตารางท่ี 4.23 

 
ตารางที่ 4.23  เหตุผลท่ีพอใจมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  (ตอบได๎มากกวาํ 1 ข๎อ) 
 

เหตุผลที่พอใจมาใช้บริการที่ 
ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  

จ านวน (คน) ร้อยละ 

เป็นศูนย์การค๎าที่มีบริการครบวงจร 
อยูํใกล๎บ๎าน/ที่ท างาน 
มีโรงภาพยนตร์/สวนสนุก      
มีสถานที่จอดรถเพียงพอ 

310 
183 
44 
46 

50.64 
29.90 
7.19 
7.52 

มีการตกแตํงภายในที่หรูหราทันสมัย 
สะดวกในการท าธุรกรรมทางการเงิน 

18 
11 

2.94 
1.80 

รวม 612 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํไมํพอใจไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  เน่ืองจากการจราจร

ติดขัด ร๎อยละ 40.76  รองลงมาเพราะสถานท่ีจอดรถไมํเพียงพอ ร๎อยละ 33.40 และป้ายรถเมล์ไกล
ศูนย์การค๎าฯ ร๎อยละ 10.47 ตามล าดับ จะเห็นได๎วํากลํุมตัวอยํางมากกวําร๎อยละ 40.00 ไมํพอใจ
ไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  เน่ืองจากการจราจรติดขัด ดังแสดงในตารางท่ี 4.24 
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ตารางที่ 4.24  เหตุผลท่ีไมํพอใจมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  (ตอบได๎มากกวาํ 1 ข๎อ) 
 

เหตุผลที่ไม่พอใจมาใช้บริการที่ 
ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต   

จ านวน (คน) ร้อยละ 

การจราจรติดขัด     
มีสินค๎าให๎เลือกน๎อย 
สถานที่จอดรถไมํเพียงพอ    
ป้ายรถเมล์ไกลศูนย์การค๎าฯ 
ความสกปรกของศูนย์การค๎าฯ 
ระบบ รปภ.ไมํเพียงพอ 

183 
2 

150 
47 
31 
13 

40.76 
0.45 

33.40 
10.47 
6.90 
2.90 

มิจฉาชีพเยอะ 
คนพลุกพลําน 
คําที่จอดรถแพง 

2 
16 
5 

0.45 
3.56 
1.11 

รวม 449 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวําผลกระทบด๎านบวกท่ีเกิดจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  

คือ ลดคําใช๎จํายในการเดินทางไปซื้อของในเมือง ร๎อยละ 29.16 รองลงมาคือ ท าให๎เกิดการแขํงขัน
ของร๎านค๎าท าให๎ผ๎ูบริโภคมีทางเลือกมากขึ้น ร๎อยละ 26.84 และมีการจ๎างงานเพิ่มมากขึ้น ร๎อยละ 
24.25 ตามล าดับ แสดงให๎เห็นวําศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตสามารถลดคําใช๎จํายในการเดิน
ทางเข๎าเมืองเพื่อซื้อสินค๎าและบริการตํางๆ นอกจากน้ีท าให๎เกิดการแขํงขันของร๎านค๎าท าให๎
ผ๎ูบริโภคมีทางเลือกมากขึ้น และท าเกิดการกระจายกิจกรรมทางศรษฐกิจสํูบริเวณน้ีมากขึ้น        
ดังแสดงในตารางท่ี 4.25 

 

ตารางที ่4.25  ผลกระทบด๎านบวกท่ีคิดวําเกิดจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  (ตอบได๎มากกวํา 1 ข๎อ) 
 

ผลกระทบด้านบวกที่คิดว่าเกิดจากศูนย์การค้าฯ จ านวน (คน) ร้อยละ 
การจ๎างงานเพ่ิมมากข้ึน  
ลดคําใช๎จํายในการเดินทางไปซื้อของในเมือง 
ราคาที่ดินสูงข้ึน   
เกิดการแขํงขันของร๎านค๎าท าให๎ผ๎ูบริโภคมีทางเลือกมากข้ึน 
มีการพัฒนาการใช๎ที่ดิน/มีความเจริญ 

153 
184 
111 
170 
13 

24.25 
29.16 
17.59 
26.94 
2.06 

รวม 631 100.00 
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กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวําผลกระทบด๎านลบท่ีเกิดจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
คือ ท าให๎เกิดการจราจรติดขัด ร๎อยละ 43.94  รองลงมาคือ ท าให๎มีหาบเรํ/แผงลอยบริเวณหน๎า
ศูนย์การค๎าฯ  ร๎อยละ 17.69 และท าให๎มีขยะและส่ิงปฏิกูลเพิ่มขึ้น ร๎อยละ 17.69 ตามล าดับ ดังแสดง
ในตารางท่ี 4.26 

  
ตารางที่ 4.26  ผลกระทบด๎านลบท่ีคิดวําเกิดจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  (ตอบได๎มากกวํา 1 ข๎อ) 
 

ผลกระทบด้านลบที่คิดว่าเกิดจากศูนย์การค้าฯ จ านวน (คน) ร้อยละ 
การจราจรติดขัด   
มีหาบเรํ/แผงลอยบริเวณหน๎าศูนย์การค๎าฯ 
มีขยะและส่ิงปฏิกูลเพ่ิมข้ึน  
มลพิษทางอากาศและเสียง 
ความแออัดของรถ/การใช๎ที่ดิน 
การม่ัวสุมของเยาวชน 

221 
91 
89 
69 
24 
9 

43.94 
18.09 
17.69 
13.72 
4.77 
1.79 

รวม 503 100.00 

 
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดจะมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เหมือนเดิม  

ร๎อยละ 93.42 รองลงมาคือ จะมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ลดลง ร๎อยละ 4.11 
และจะมาใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เพิ่มขึ้น ร๎อยละ 2.47 ตามล าดับ  จะเห็นได๎วํา
กลํุมตัวอยํางมากกวําร๎อยละ 90.00 คิดจะมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
เหมือนเดิมดังแสดงในตารางท่ี 4.27 

 
ตารางที ่4.27  คิดจะมาใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  เชํนเดิมหรือไม ํ
 

คิดจะมาใช้บริการที่ศูนย์การค้าฯ 
เช่นเดิมหรือไม่ 

จ านวน (คน) ร้อยละ 

เหมือนเดิม 
เพ่ิมข้ึน 
ลดลง  

341 
9 

15 

93.42 
2.47 
4.11 

รวม 365 100.00 
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กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวําไมํควรมีศูนย์การค๎าเพิ่มขึ้นในยํานรังสิตอีก ร๎อยละ 61.92 
รองลงมาคิดวําควรมีศูนย์การค๎าเพิ่มขึ้นในยํานรังสิตอีก ร๎อยละ 38.08 ตามล าดับ ดังแสดงใน
ตารางท่ี 4.28 

 
ตารางที ่4.28  ควรมีศูนย์การค๎าฯ เพิ่มขึ้นในยํานรังสิตอีกหรือไมํ 
 

ควรมีศูนย์การค้าฯเพ่ิมข้ึนในย่านรังสิตอีกหรือไม่ จ านวน (คน) ร้อยละ 
ควร 
ไมํควร 

139 
226 

38.08 
61.92 

รวม 365 100.00 

 
ข้อเสนอแนะจากแบบสอบถาม 

         
1.  ทํานจะมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เชํนเดิมหรือไมํ เพราะเหตุใด  
 
     กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวําจะมาใช๎บริการเหมือนเดิม ร๎อยละ 93.42 เน่ืองจากเป็น

ศูนย์การค๎าท่ีครบวงจร รองลงมาคิดวําจะมาใช๎บริการเพิ่มขึ้น ร๎อยละ 2.47 เพราะมีการน าสินค๎าท่ี
หลากหลายมาจ าหนํายมากขึ้น มีจุดเปล่ียนรถอยูํท่ีหน๎าศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต จึงสะดวก
ตํอการไปใช๎บริการ และคิดวําจะมาใช๎บริการลดลง ร๎อยละ 4.11 เน่ืองจากในยํานน้ีมีศูนย์การค๎าฯ
ให๎เลือกมากแล๎ว มีเด็กวัยรุํนมากเกินไปและพื้นท่ีคับแคบ ดังแสดงในภาพท่ี 4.1 
 

93%

3% 4%

เหมือนเดิม

เพิ่มข้ึน

ลดลง

     
 ภาพที่ 4.1  ร๎อยละของการจะมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
 



141 

 

  การท่ีกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํ คิดวําจะมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
เชํนเดิม เน่ืองจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เป็นศูนย์การค๎าขนาดใหญํและครบวงจรมากกวํา
ศูนย์การค๎าอื่นๆในยํานน้ี 
 

2.  ควรมีศูนย์การค๎าฯเพิ่มขึ้นในยํานรังสิตอีกหรือไมํ เพราะอะไร  
 

     กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวํา ไมํควรมีศูนย์การค๎าฯเพิ่มขึ้นในยํานรังสิต ร๎อยละ 61.92 
เน่ืองจากในยํานน้ีมีศูนย์การค๎าฯมากเพียงพอแล๎ว จะท าให๎ชุมชนแออัด ท าให๎การจราจรติดขัด
มากขึ้น วุํนวาย มีปัญหาสังคมตามมา ศูนย์การค๎าฯในยํานน้ีมีทุกอยํางท่ีทันสมัยอยูํแล๎ว อยากให๎
สนับสนุนร๎านโชหํวย ถ๎ามีศูนย์การค๎าฯเพิ่มมากขึ้นจะท าให๎มีมากเกินจ าเป็น และในยํานน้ีไมํมี
พื้นท่ีเพียงพอแล๎ว ดังแสดงในภาพท่ี 4.2 

 
    รองลงมาคิดวํา ควรมีศูนย์การค๎าฯเพิ่มขึ้นในยํานรังสิต ร๎อยละ 38.08 เน่ืองจากจะได๎มี

สถานท่ีใหมํๆ มีทางเลือกใหมํๆในการซื้อสินค๎าเพิ่มขึ้น จะได๎มีศูนย์การค๎าใกล๎บ๎านมากขึ้น จะได๎มี
สินค๎าหลากหลายมากขึ้น ศูนย์การค๎าท่ีมีอยูํไมํเพียงพอตํอความต๎องการ ผ๎ูคนจะได๎ไมํแออัดในท่ี
เดียวและจะได๎มีการจ๎างงานเพิ่มมากขึ้น  

 

  

38%

62%
ควรมี

ไม่ควรมี

 
 

ภาพที่ 4.2  ร๎อยละของกลํุมตัวอยํางท่ีคิดวําควรมีศูนย์การค๎าฯเพิ่มขึ้นในยํานรังสิตหรือไมํ 
 
 การท่ีกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวํา ไมํควรมีศูนย์การค๎าฯเพิ่มขึ้นในยํานรังสิต เน่ืองจาก
ในยํานน้ีมีศูนย์การค๎าท่ีเปิดท าการอยูํจ านวน ถึง 9 แหํงแล๎ว  จึงเกิดความแออัดของศูนย์การค๎าใน
พื้นท่ีน้ีและเกิดปัญหาการจราจร  รองลงมาอยากให๎มีศูนย์การค๎าเพิ่มขึ้นเน่ืองจากในยํานน้ียังไมํมี
ศูนย์การค๎าเพื่อรองรับลูกค๎าในระดับสูงหรือแบรนด์อื่นๆเชํน เดอะมอลล์  
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3.  ข๎อเสนอแนะในการปรับปรุงศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต   
 
3.1  เพิ่มพื้นท่ีจอดรถให๎มากขึ้น ร๎อยละ 22.03 
3.2  ดูแลรักษาความปลอดภัยให๎เข๎มงวดมากกวําน้ี ร๎อยละ 20.34 
3.3  จัดระเบียบแท็กซี่กับรถต๎ู หรือจัดให๎อยูํในท่ีท่ีเหมาะสม ร๎อยละ 8.47 
3.4  จัดระเบียบหายเรํแผงลอยหน๎าศูนย์การค๎าฯให๎เป็นระเบียบ ร๎อยละ 7.63  
3.5  เพิ่มสินค๎าใหมํๆให๎หลากหลายมากกวํานี้ ร๎อยละ 6.78 
3.6  ตกแตํงหน๎าศูนย์การค๎าฯโดยปลูกต๎นไม๎ ดอกไม๎และท่ีน่ังเลํน ร๎อยละ 6.78 
3.7  บริหารจัดการการจราจรให๎ดีกวํานี้ ร๎อยละ 5.93 
3.8  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยให๎มากกวํานี้ ร๎อยละ 4.24 
3.9  มีการดูแลความสะอาดและการจัดการขยะบริเวณรอบๆศูนย์การค๎าฯ ร๎อยละ 4.24 
3.10  จัดป้ายรถเมล์ให๎อยูํใกล๎ศูนย์การค๎าฯ ร๎อยละ 3.39 
3.11  ท าป้ายบอกทางในศูนย์การค๎าฯให๎ชัดเจน ร๎อยละ 2.54 
3.12  มีพนักงานรักษาความปลอดภัยในบริเวณท่ีเส่ียงตํอการเกิดอาชญากรรม ร๎อยละ 1.69 
3.13  เพิ่มพื้นท่ีศูนย์อาหาร ร๎อยละ 1.69 
3.14  ควรดูแลรอบๆศูนย์การค๎าฯเพราะเป็นแหลํงมั่วสุมของวัยรุํน ร๎อยละ 0.85 
3.15  มีการตรวจราคาสินค๎าให๎ตรงกับป้ายบอกราคา ร๎อยละ 0.85 
3.16  เพิ่มไฟฟ้าสํองสวํางรอบศูนย์การค๎าฯ ร๎อยละ 0.85 
3.17    ควรมีหลังคากันแดดกันฝนการเดินเชื่อมไปสํวนตํางๆ เ ชํน ทางเดินไปโฮมโปร ร๎อยละ 0.85 
3.18  ทางเดินขึ้นสะพานลอยหน๎าศูนย์การค๎าฯควรเป็นบันไดเล่ือน ร๎อยละ 0.85 
3.19  จัดบริเวณรอบศูนย์การค๎าฯให๎รํมรื่นมากยิ่งขึ้น ร๎อยละ 0.85 
3.20  ควรรับซื้อสินค๎าจากเกษตรกรรมรายยํอยเพื่อเป็นการชํวยเหลือ ร๎อยละ 0.85 
3.21  ควรมีรถไฟฟ้าฯมาถึงศูนย์การค๎าฯ ร๎อยละ 0.85 
 

  การท่ีกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวํา เพิ่มพื้นท่ีจอดรถให๎มากขึ้น สอดคล๎องกับการ
เดินทางไปของกลํุมตัวอยํางท่ีเดินทางไปศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตโดยรถยนต์สํวนบุคคลจึง
ท าให๎ท่ีจอดรถไมํเพียงพอ ถึงแม๎ศูนย์การค๎าฯจะมีท่ีจอดรถถึง 7,000 คันแล๎วก็ตาม และปัจจุบันก็
ได๎เพิ่มท่ีจอดรถด๎านหลังศูนย์การค๎าฯอีกเป็นจ านวนมากแตํก็ยังไมํเพียงพอแกํความต๎องการ ซึ่ง
สอดคล๎องกับการตรวจเอกสารที่พบวําศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต มีผ๎ูมาใช๎บริการวันธรรมดา
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ประมาณ 130,000 คนตํอวัน และ 140,000- 150,000 คนตํอวันในวันหยุดเสาร์อาทิตย์และ
วันหยุดนักขัตฤกษ์   

 
ข๎อเสนอแนะรองลงมา คือ ควรดูแลรักษาความปลอดภัยให๎เข๎มงวดมากกวําน้ี 

เน่ืองจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเป็นศูนย์การค๎าขนาดใหญํ มีพื้นท่ีประมาณ 682,000 
ตารางเมตร จึงมีพื้นท่ีบางแหํงเป็นจุดอับ เชํน บริเวณลานจอดรถบนอาคารในบริเวณชั้นท่ีไมํ
สามารถเดินเข๎าศูนย์การค๎าได๎โดยตรงซึ่งเป็นพื้นท่ีเส่ียงตํอการเกิดอาชญากรรม จึงควรเพิ่ม
พนักงานดูแลรักษาความปลอดภัยหรือเพิ่มกล๎องวงจรปิด 

 
ผลจากการวิเคราะห์แบบสอบถามของกลุ่มตัวอย่าง  
  

 จากการศึกษาความคิดเห็นของกลํุมตัวอยําง พบวํา กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเป็นเพศชาย 
อายุ 41-50 ปี และอายุ 31-40 ปี ในจ านวนท่ีใกล๎เคียงกัน มีสถานภาพสมรส โดยมีการศึกษาอยูํใน
ระดับปริญญาตรี อยูํในกลํุมอาชีพพนักงานบริษัทเอกชนมากท่ีสุด มีรายได๎ตํอเดือนประมาณ 
20,001-30,000 บาท สํวนใหญํท างานอยูํในจังหวัดปทุมธานีและเดินทางไปท างานโดยใช๎รถยนต์
สํวนตัว โดยใช๎เวลาในการเดินทางไปท างานประมาณ 15 - 30 นาที สํวนใหญํมีบุตรจ านวน 1-2 
คน  โดยบุตรสํวนใหญํศึกษาอยูํในเขตจังหวัดปทุมธานีและเดินทางไปสถานศึกษาด๎วยตนเองโดย
ใช๎เวลาในเดินทางไปสถานศึกษาประมาณ 15 - 30 นาที   
 

 กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเข๎ามาอาศัยอยูํในบ๎านหลังปัจจุบันน้ีในชํวงเวลา พ.ศ. 2544 – 
2549 โดยการซื้อ สถานภาพของคนในบ๎านสํวนใหญํจะมี พํอ แมํ ลูก และไมํมีคนชํวยงานบ๎าน 
แสดงให๎เห็นวําครอบครัวของกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเป็นครอบครัวเด่ียว เหตุผลในการเลือกท่ีอยูํ
อาศัย เพราะการคมนาคมสะดวกและไมํคิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัย ในสํวนท่ีคิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัยมี
เพียงสํวนน๎อยมาก เหตุผลท่ีต๎องการจะย๎ายท่ีอยูํอาศัยเพราะอยากไปอาศัยอยูํใกล๎ท่ีท างาน และ
คิดวําศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต มีผลท าให๎ตัดสินใจเลือกท่ีอยูํอาศัยอยูํในระดับน๎อยมาก 

 
 กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเดินทางไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต โดยใช๎รถยนต์
สํวนตัว ใช๎เวลาเดินทางจากบ๎านไปถึงศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ประมาณ 15-30 นาที 
ความถี่ท่ีไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  คือ ไมํแนํนอนแล๎วแตํโอกาส สํวนใหญํไป
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตท้ังครอบครัว(สามี ภรรยาและบุตร) โดยมีวัตถุประสงค์หลักท่ีไปใช๎
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บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต คือ ไปซื้อสินค๎า โดยพอใจไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎า       
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เน่ืองจากเป็นศูนย์การค๎าท่ีมีบริการครบวงจร ในสํวนท่ีไมํพอใจไปใช๎บริการท่ี
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  เน่ืองจากการจราจรติดขัด สํวนผลกระทบด๎านบวกท่ีกลํุมตัวอยําง
คิดวําเกิดจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  คือ  ลดคําใช๎จํายในการเดินทางไปซื้อของในเมือง 
ในขณะท่ีผลกระทบด๎านลบคิดวําท าให๎เกิดการจราจรติดขัด   

  
กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวําจะมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เหมือนเดิม 

เน่ืองจากเป็นศูนย์การค๎าท่ีครบวงจร  และคิดวําไมํควรมีศูนย์การค๎าในพื้นท่ียํานรังสิตเพิ่มขึ้นอีก 
เน่ืองจากศูนย์การค๎ามีจ านวนมากพอแล๎ว อีกท้ังยังท าให๎ชุมชนแออัด กํอให๎เกิดปัญหาการจราจร 
โดยกลํุมตัวอยํางเสนอให๎ปรับปรุงศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต คือควรเพิ่มพื้นท่ีจอดรถให๎มาก
ขึ้น รองลงมาคือ ควรดูแลรักษาความปลอดภัยให๎เข๎มงวดมากกวําน้ี ควรจัดระเบียบแท็กซี่กับรถต๎ู
หรือจัดให๎อยูํในท่ีท่ีเหมาะสม ควรจัดระเบียบหายเรํแผงลอยหน๎าศูนย์การค๎าฯให๎เป็นระเบียบ และ
บริหารจัดการการจราจรให๎ดีกวํานี้ ตามล าดับ 
 

ผลจากการวิเคราะห์บทสัมภาษณ์ของผู้บริหารศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสติ 
 

จากข๎อมูลของการให๎สัมภาษณ์ของผ๎ูบริหารศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต พบวํา       
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เกดิขึ้นจากความต๎องการท่ีจะให๎ผ๎ูคนท่ีอาศัยอยูํในหมูํบ๎านจัดสรร
ยํานถนนรังสิต-นครนายก รวมท้ังคนจากจังหวัดใกล๎เคียง เชํน จังหวัดนครนายก จังหวัดปราจีนบุรี 
และจังหวัดพระนครศรีอยุธยาสามารถเข๎ามาใช๎บริการได๎อยํางสะดวก และสามารถรองรับผ๎ูท่ีอยูํ
อาศัยในเขตชานเมือง ท าให๎เกิดพื้นท่ีศูนย์กลางธุรกิจบริเวณชานเมือง ชํวยลดปริมาณคนเข๎าเมือง
ในวันหยุด รวมถึงวันท างานส าหรับคนท่ีท างานในพื้นท่ีก็ไมํต๎องเดินทางเข๎าไปศูนย์การค๎าท่ียํานใจ
กลางเมือง ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเลือกท่ีต้ังอยูํในท าเลท่ีแวดล๎อมไปด๎วยโครงการหมูํบ๎าน
จัดสรรท่ีมีการขยายตัวมากท่ีสุดในประเทศไทย และอยูํในแหลํงสถาบันการศึกษาถึง 22 สถาบัน 
และเป็นท าเลท่ีมีศักยภาพสูงมาก เน่ืองจากมีความสะดวกในการคมนาคม เป็น ประตูของถนน
พหลโยธินจากกรุงเทพมหานครท่ีสามารถเดินทางไปยังภาคกลาง ภาคเหนือ และภาคอีสาน ได๎อยําง
คลํองตัวด๎วยโครงขํายคมนาคมหลักหลายสาย โดยมีกลํุมเป้าหมายคือ กลํุมครอบครัว  กลํุม
นักศึกษา และกลํุมคนจากจังหวัดใกล๎เคียง  
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  จากการวิเคราะห์ข๎อมูลจากแบบสอบถามของผ๎ูอยูํอาศัยและข๎อมูลของการให๎สัมภาษณ์
ของผ๎ูบริหารศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตสามารถสรุปได๎วํา ปัจจัยส าหรับการเลือกท่ีอยูํอาศัย 
คือ การคมนาคมสะดวก สภาพแวดล๎อมท่ีดี และราคาบ๎านและท่ีดิน ซึ่งยํานน้ีมีลักษณะเป็น
ศูนย์กลางการคมนาคมและท่ีดินมีราคาถูก จึงเหมาะตํอการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย ในขณะท่ีการเลือก
ท่ีต้ังศูนย์การค๎าฯจะเลือกท าเลท่ีมีประชากรอาศัยอยูํเป็นจ านวนมาก ประชากรมีก าลังซื้อ และอยูํ
ในพื้นท่ีท่ีมีการเข๎าถึงที่สะดวกท่ีเป็นศูนย์กลางชุมชน ท าให๎ทราบวําการพัฒนาท่ีอยูํอาศัยขึ้นอยูํกับ
ราคาท่ีดินและการคมนาคม และกลํุมตัวอยํางเลือกซื้อโครงการท่ีอยูํใกล๎ท่ีท างาน หรือสถานศึกษา
ของบุตรมากกวํามีศูนย์การค๎าต้ังอยูํใกล๎กับท่ีอยูํอาศัย และจากการท่ีกลํุมตัวอยํางมีความถี่ท่ีไป
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต โดยมีความถี่ท่ีไป  คือ ไมํแนํนอนแล๎วแตํโอกาสน้ัน เน่ืองจาก
ศูนย์การค๎าในยํานรังสิตน้ันมีหลากหลาย ซึ่งจะท าให๎ผ๎ูใช๎บริการศูนย์การค๎าสํวนใหญํสามารถ
เลือกใช๎บริการมากขึ้นอยูํกับความต๎องการ ความสะดวกและความพึงพอใจของกลํุมลูกค๎า ท าให๎
ทราบวําการเลือกท่ีอยูํอาศัยไมํจ าเป็นต๎องค านึงถึงต าแหนํงท่ีต้ังของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
 
 และจากการท่ีกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํคิดวําจะมาใช๎บริการท่ี ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ค
รังสิตเหมือนเดิม แตํในขณะเดียวกันกลํุมตัวอยํางมีเพียงสํวนน๎อยท่ีเลือกท่ีอยูํอาศัยเพราะ
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต อาจเน่ืองจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเป็นศูนย์การค๎าขนาด
ใหญํและเป็นศูนย์การค๎าระดับภูมิภาคท่ีมีการบริการท่ีหลากหลายและครบวงจรมากกวํา
ศูนย์การค๎าอื่นๆในยํานน้ี  กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํจึงคิดท่ีจะมาใช๎บริการเหมือนเดิม แตํใน
ขณะเดียวกันกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํก็ไมํเลือกท่ีต้ังของท่ีอยูํอาศัยเพราะของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์
พาร์ครังสิต อาจเน่ืองมาจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเปรียบเสมือนศูนย์กลางของชุมชนจึงมี
ความพลุกพลําน การจราจรติดขัด มลพิษทางอากาศ และในบริเวณรอบๆซึ่งหํางจากศูนย์การค๎า
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิตออกไปไมํไกลนัก มีเส๎นทางคมนาคมท่ีท าให๎สามารถเดินทางเข๎าสํูกรุงเทพมหานคร
หรือจังหวัดใกล๎เคียงได๎อยํางสะดวก ท าให๎การเลือกท่ีต้ังของท่ีอยูํอาศัยจึงไมํจ าเป็นต๎อง 
จ าเป็นต๎องค านึงถึงต าแหนํงท่ีต้ังของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
 
 จะเห็นวําศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตไมํมีผลตํอการเลือกท่ีอยูํอาศัย อาจเน่ืองจาก
ศูนย์การค๎าฯเปรียบเสมือนศูนย์กลางของชุมชนจึงมีความพลุกพลําน การจราจรติดขัด มลพิษทาง
อากาศ และศูนย์การค๎าในยํานรังสิตน้ันมีมากและหลากหลาย ท าให๎กลํุมตัวอยํางสามารถเลือกใช๎
บริการได๎มาก ขึ้นอยูํกับความต๎องการ อีกท้ังกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํมีรถยนต์สํวนตัวใช๎จึงไมํมี
ปัญหาในการเดินทางไปยังสถานท่ีตํางๆ 
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 เมื่อพิจารณาการเพิ่มขึ้นของท่ีอยูํอาศัยรอบๆศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตในชํวง
ระยะเวลา 13 ปี จากปี พ.ศ.2538 ถึง ปี พ.ศ. 2551 พบวํามีการเกิดขึ้นของโครงการท่ีอยูํอาศัยท่ี
ต้ังอยูํรอบๆศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตในรัศมี 5 กิโลเมตร ดังแสดงในภาพท่ี 4.3 มีประมาณ 
29 โครงการ (รายชื่อโครงการฯ ดังแสดงในตารางผนวก ข1) เมื่อพิจารณาถึงท าเลท่ีต้ังของ
โครงการท่ีพักอาศัยและการเปรียบเทียบพื้นท่ีส่ิงปลูกสร๎าง (Built up area) ในปี พ.ศ. 2534 และ 
ปี พ.ศ. 2542 ดังแสดงในภาพท่ี 4.4)   ท่ีเกิดขึ้นรอบๆศูนย์การค๎าฯแล๎วพบวํา ท่ีต้ังของโครงการท่ี
อยูํอาศัยและพื้นท่ีส่ิงปลูกสร๎างท่ีเกิดขึ้นมีความสอดคล๎องกัน กลําวคือ ท่ีต้ังของโครงการท่ีอยูํ
อาศัยและพื้นท่ีส่ิงปลูกสร๎างสํวนใหญํมีแนวโน๎มการขยายตัวออกไปในบริเวณทิศใต๎ของทางหลวง
แผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) อยูํในทิศทางที่ไมํมีความสัมพันธ์กับท่ีต้ังของศูนย์การค๎า
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต โดยสํวนใหญํจะการกระจายตัวของท่ีโครงการอยูํในต าบลคูคต อ าเภอล าลูกกา 
ดังแสดงในภาพท่ี 4.4 โดยสํวนใหญํจะเป็นท่ีอยูํอาศัยแบบบ๎านเด่ียว บ๎านแฝด และทาวน์เฮาส์ 
เน่ืองจากระหวํางทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก)กับทางหลวงแผํนดิน
หมายเลข 3312 (ล าลูกกา) จะมีถนนสายยํอยเชื่อมตํอจ านวนมากเป็นแนวส าคัญในการขยายตัว 
ซึ่งหากมีการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีสมดุลแล๎ว แนวโน๎มของการขยายตัว
ของสิ่งปลูกสร๎างจะสูงขึ้น เน่ืองจากพื้นท่ีน้ีเป็นพื้นท่ีท่ีตํอเน่ืองกับกรุงเทพมหานครและมีการ
เดินทางที่สะดวกรวดเร็ว ตลอดจนรัฐมีนโยบายท่ีจะให๎เป็นเมืองท่ีอยูํอาศัยรองรับการขยายตัวของ
ประชากรของกรุงเทพมหานคร ท าให๎การจัดสรรท่ีดินเพื่อการอยูํอาศัยมีแนวโน๎มการขยายตัวอยําง
มากเพื่อให๎เกิดการรองรับประชากรในอนาคต จึงสรุปได๎วําการเลือกท่ีต้ังของโครงการหมูํบ๎าน
จัดสรรเกิดขึ้นเพราะการคมนาคมสะดวก ซึ่งการสอดคล๎องกับข๎อมูลจากแบบสอบถามของกลํุม
ตัวอยํางท่ีเลือกท่ีอยูํอาศัยเน่ืองจากการคมนาคมสะดวก 
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ภาพที่ 4.3  โครงการท่ีอยูํอาศัยท่ีเกิดขึ้นปีพ.ศ. 2538 - 2551 ในรัศมี 5 กิโลเมตร รอบศูนย์การค๎า  
                   ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 

 
 
 
 

ฟิวเจอร์พาร์ค 
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ภาพที่ 4.4  เปรียบเทียบพื้นที่สิ่งปลูกสร๎าง (Built up Area) บริเวณยํานรังสิต ระหวํางปีป ีพ.ศ. 2534 กับปี พ.ศ. 2542 
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 จึงสรุปได๎วํา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเป็นฝ่ายพึ่งพาที่อยูํอาศัย ในขณะท่ีท่ีอยูํอาศัย
ไมํจ าเป็นต๎องพึ่งพาศูนย์การค๎าฯ ดังน้ันการเลือกท่ีอยูํอาศัยอันเน่ืองมาจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์
พาร์ครังสิตน้ัน จึงเป็นเพียงปัจจัยหน่ึงแตํไมํใชํปัจจัยท่ีส าคัญท่ีสุด ผลการศึกษาครั้งน้ีแสดงให๎เห็น
วําศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตมีความสัมพันธ์กับท่ีอยูํอาศัยในระดับสูง สํวนท่ีอยูํอาศัยในยําน
รังสิตมีความสัมพันธ์กับศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตในระดับน๎อยมากและปัจจัยท่ีเหมือนกันท่ี
ท าให๎เกิดศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตและท่ีอยูํอาศัย คือ การคมนาคมท่ีสะดวก และก าลังซื้อ
ของผ๎ูอยูํอาศัย และกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํท่ีคิดวําไมํควรมีศูนย์การค๎าเกิดขึ้นในพื้นท่ีน้ีอีกเน่ืองจาก
ในยํานน้ีมีศูนย์การค๎าฯมากพอแล๎วหากเกิดขึ้นอีกจะท าให๎ชุมชนแออัด การจราจรติดขัด คน
พลุกพลํานจะมีปัญหาสังคมตามมาและศูนย์การค๎าฯในยํานน้ีมีทุกอยํางท่ีทันสมัยอยูํแล๎ว หากมี
ศูนย์การค๎าฯเพิ่มขึ้นอีกจะท าให๎มีมากเกินจ าเป็น จึงควรกระจายความเจริญของศูนย์กลางธุรกิจ
และการบริการให๎ไปอยูํยังพื้นท่ีข๎างเคียง ท้ังน้ีในการพัฒนาท่ีอยูํอาศัยควบคํูไปกับการพัฒนา
ศูนย์การค๎าขนาดใหญํในยํานรังสิตจะต๎องมีการชลอการเจริญเติบโตของท่ีอยูํอาศัยเพื่อไมํให๎
ศูนย์การค๎าเกิดขึ้นในพื้นท่ีอีก และควรพัฒนาศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตให๎มีศักยภาพมาก
ยิ่งขึ้น ซึ่งกลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเห็นวําควรเพิ่มท่ีจอดรถให๎มากขึ้น ดูแลความปลอดภัยให๎เข๎มงวด
มากกวํานี้ และจัดระเบียบแท็กซี่กับรถต๎ูให๎อยูํในท่ีท่ีเหมาะสม ตามล าดับ 
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บทท่ี 5 
 

สรุป วิจารณ์ผล และเสนอแนะ 
 

สรุป  
 

การศึกษาครั้งน้ี มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการเปล่ียนแปลงและการพัฒนาของพื้นท่ียําน
รังสิต สภาพท่ัวไปของศูนย์การค๎าขนาดใหญํ กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต และการ
พัฒนาท่ีอยูํอาศัย ในยํานรังสิต จังหวัดปทุมธานี เพื่อศึกษาถึงความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎า
ขนาดใหญํดังกลําวกับการพัฒนาท่ีอยูํอาศัยในยํานรังสิต และเพื่อเสนอแนวทางการใช๎ประโยชน์
ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับการเจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาท่ีอยูํ
อาศัยในอนาคต โดยอ๎างอิงกับแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยตํางๆท่ีเกี่ยวข๎อง รวมถึงการศึกษา
ลักษณะทางกายภาพของพื้นท่ี การเปล่ียนแปลงของพื้นท่ี สภาพท่ัวไปของศูนย์การค๎าขนาดใหญํ 
และการพัฒนาที่อยูํอาศัยในยํานรังสิต ความคิดเห็นของผ๎ูบริหารศูนย์การค๎าขนาดใหญํและความ
คิดเห็นของผ๎ูอยูํอาศัย  

 
 ในการด าเนินการศึกษา ได๎ใช๎การส ารวจพื้นท่ีและการออกแบบสอบถามเป็นเครื่องมือใน
การเก็บรวบรวมข๎อมูล การเลือกกลํุมตัวอยํางใช๎วิธีการสํุมแบบ 3 ชั้นภูมิ โดยกลํุมตัวอยํางคือ
หัวหน๎าครัวเรือนในหมูํบ๎านจัดสรรขนาดกลาง ท่ีมีอายุโครงการต้ังแตํปีพ.ศ.2538-2551 โดยการ
แจกแบบสอบถามตามหมูํบ๎านจัดสรร  ผ๎ูวิจัยได๎แบํงประเด็นค าถามออกเป็น 4 สํวน คือ               
1) แบบสอบถามเกี่ยวกับข๎อมูลท่ัวไปผ๎ูตอบแบบสอบถาม ได๎แกํ เพศ อายุ การศึกษา อาชีพ รายได๎ 
สถานท่ีท างาน การเดินทางไปท างาน สถานศึกษาของบุตรและการเดินทางไปสถานศึกษาของบุตร  
2) แบบสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับข๎อมูลเกี่ยวกับท่ีอยูํอาศัย ได๎แกํ ชํวงเวลาท่ีเข๎ามาอยูํอาศัย
ในบ๎านหลังปัจจุบันน้ี ลักษณะการครอบครองท่ีอยูํอาศัย สถาพภาพของคนในบ๎าน เหตุผลท่ีเลือก
ท่ีอยูํอาศัยหลังปัจจุบันน้ี คิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัยหรือไมํ และศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตมีผลท า
ให๎ตัดสินใจเลือกอาศัยอยูํในบ๎านหลังปัจจุบันน้ีหรือไมํ  3) แบบสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับ
พฤติกรรมของผ๎ูมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต ได๎แกํ เดินทางจากบ๎านไป
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตอยํางไร ใช๎เวลาในการเดินทางจากบ๎านไปศูนย์การค๎าฯเทําใด 
ความถี่ท่ีไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฯ ไปศูนย์การค๎าฯกับใครบ๎าง วัตถุประสงค์หลักท่ีไปใช๎บริการท่ี
ศูนย์การค๎าฯ เหตุผลท่ีพอใจและไมํพอใจในการไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฯ ผลกระทบด๎านลบและ
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ด๎านบวกท่ีคิดวําเกิดจากศูนย์การค๎าฯ และคิดวําจะมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฯเชํนเดิมหรือไมํ 
เพราะอะไร และ 4) ค าถามปลายเปิด (open ended) ได๎แกํ ข๎อเสนอแนะในการปรับปรุงศูนย์การค๎า 
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  ผ๎ูวิจัยได๎รับแบบสอบถามท่ีสมบูรณ์จ านวน 365 ชุด และได๎วิเคราะห์ข๎อมูล
ทางสถิติโดยใช๎โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ SPSS/PC  
 

ผลจากแบบสอบถามพบวํากลํุมตัวอยําง พบวํา กลํุมตัวอยํางสํวนใหญํเป็นเพศชาย อายุ 
41-50 ปี มีสถานภาพสมรส การศึกษาอยูํในระดับปริญญาตรี สํวนใหญํเป็นพนักงานบริษัทเอกชน 
มีรายได๎ประมาณ 20,001-30,000 บาทตํอเดือน ท างานอยูํในจังหวัดปทุมธานีและเดินทางไป
ท างานและใช๎เวลาในการเดินทางไปท างานประมาณ 15 - 30 นาที โดยใช๎รถยนต์สํวนตัว สํวน
ใหญํมีบุตรจ านวน 1-2 คน  โดยบุตรสํวนใหญํศึกษาอยูํในเขตจังหวัดปทุมธานีและเดินทางไป
สถานศึกษาด๎วยตนเอง เข๎ามาอาศัยอยูํในบ๎านหลังปัจจุบันน้ีในชํวงเวลา พ.ศ. 2544 – 2549 โดย
การซื้อ สํวนใหญํเป็นครอบครัวเด่ียวและไมํมีคนชํวยงานบ๎าน มีเหตุผลในการเลือกท่ีอยูํอาศัย 
เพราะการคมนาคมสะดวกและไมํคิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัย ในสํวนท่ีคิดจะย๎ายท่ีอยูํอาศัยมีเพียงสํวน
น๎อยมาก เหตุผลท่ีต๎องการจะย๎ายท่ีอยูํอาศัยเพราะอยากไปอาศัยอยูํใกล๎ท่ีท างาน และคิดวํา
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต มีผลท าให๎ตัดสินใจเลือกท่ีอยูํอาศัยอยูํในระดับน๎อยมาก           
การเดินทางไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ไปโดยใช๎รถยนต์สํวนตัว ประมาณ 15-30 
นาที โดยไปใช๎บริการไมํแนํนอนแล๎วแตํโอกาสและไปท้ังครอบครัว โดยมีวัตถุประสงค์หลักท่ี คือ ไป
ซื้อสินค๎า โดยพอใจไปใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เน่ืองจากเป็นศูนย์การค๎าท่ีมี
บริการครบวงจร และไมํพอใจไปใช๎บริการฯเน่ืองจากการจราจรติดขัด ผลกระทบด๎านบวกท่ีคิดวํา
เกิดจากศูนย์การค๎าฯ คือ ลดคําใช๎จํายในการเดินทางไปซื้อของในเมือง ในขณะท่ีผลกระทบด๎าน
ลบคิดวําท าให๎เกิดการจราจรติดขัด สํวนใหญํคิดวําจะมาใช๎บริการท่ีศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ค
รังสิตเหมือนเดิมเน่ืองจากเป็นศูนย์การค๎าท่ีครบวงจร  และคิดวําไมํควรมีศูนย์การค๎าในพื้นท่ียําน
รังสิตเพิ่มขึ้นอีก เน่ืองจากศูนย์การค๎ามีจ านวนมากพอแล๎ว อีกท้ังยังท าให๎ชุมชนแออัด กํอให๎เกิด
ปัญหาการจราจร โดยกลํุมตัวอยํางเสนอให๎ปรับปรุงศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต คือควรเพิ่ม
พื้นท่ีจอดรถให๎มากขึ้น รองลงมาคือ ควรดูแลรักษาความปลอดภัยให๎เข๎มงวดมากกวําน้ี ควรจัด
ระเบียบแท็กซี่กับรถต๎ูหรือจัดให๎อยูํในท่ีท่ีเหมาะสม ควรจัดระเบียบหายเรํแผงลอยหน๎าศูนย์การค๎า
ให๎เป็นระเบียบ และบริหารจัดการการจราจรให๎ดีกวํานี้ ตามล าดับ 
 
 ผลจากข๎อมูลของการให๎สัมภาษณ์ของผ๎ูบริหารศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต พบวํา       
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เกิดขึ้นจากความต๎องการท่ีจะให๎ผ๎ูคนท่ีอาศัยอยูํในหมูํบ๎านจัดสรร
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ยํานรังสิตและจังหวัดใกล๎เคียง สามารถเข๎ามาใช๎บริการได๎อยํางสะดวก และสามารถรองรับ         
ผ๎ูท่ีอยูํอาศัยในเขตชานเมือง ท าให๎เกิดพื้นท่ี ศูนย์กลางธุรกิจบริเวณชานเมืองศูนย์การค๎า             
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิตเลือกท่ีต้ังอยูํในท าเลท่ีแวดล๎อมไปด๎วยโครงการหมูํบ๎านจัดสรรท่ีมีการขยายตัว
มากมีประชากรอาศัยอยูํเป็นจ านวนมาก อยูํใกล๎แหลํงสถาบันราชการและสถันการศึกษาตํางๆ 
ประชากรซึ่งมีก าลังซื้อ และเป็นท าเลท่ีมีศักยภาพสูงมาก พื้นท่ีมีการเข๎าถึงท่ีสะดวก โดยมี
กลํุมเป้าหมายคือ กลํุมครอบครัว  กลํุมนักศึกษา และกลํุมคนจากจังหวัดใกล๎เคียง  
 
  จากการท่ียํานรังสิตมีศูนย์การค๎าฯและโครงการหมูํบ๎านจัดสรรอยูํเป็นจ านวนมาก พบวํา 
ปัจจัยในการเลือกท่ีอยูํอาศัย คือ การคมนาคมสะดวก สภาพแวดล๎อมท่ีดี และราคาบ๎านและท่ีดิน  
ซึ่งสอดคล๎องกับ ฐนิตา เสือป่า (2540 อ๎างถึง Berry, 1970) ท่ีกลําววํา ปัจจัยพื้นฐานท่ีก าหนดการ
เลือกท่ีพักอาศัย คือ ราคาหรือคําเชําท่ีพักอาศัย ชนิดของท่ีพักอาศัย และท่ีต้ังของท่ีพักอาศัย 
รวมถึงสภาพแวดล๎อมของชุมชนและท่ีต้ังของแหลํงงานด๎วย สํวนศูนย์การค๎าขนาดใหญํหรือ
ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตมีปัจจัยในการเลือกท าเลท่ีต้ัง คือ เลือกยํานท่ีเป็นศูนย์กลางการ
คมนาคม มีประชากรอาศัยอยูํเป็นจ านวนมากและมีก าลังซื้อ ซึ่งสอดคล๎องกับ ฐนิตา เสือป่า 
(2540 อ๎างถึง Carpenter, 1978) ท่ีกลําววําบริเวณท่ีเหมาะสมปรับปรุงเป็นศูนย์การค๎าคือ จ านวน
ประชากร รายได๎ของประชากร ก าลังซื้อ คํูแขํง ความสะดวกในการเข๎าซื้อสินค๎า ราคาท่ีดินและ
จะต๎องเห็นได๎งํายจากถนนใหญํ ท าให๎ทราบวําปัจจัยท่ีเหมือนกันในการเลือกท าเลท่ีต้ังท่ีอยูํอาศัย
และศูนย์การค๎าฯ คือ การคมนาคมท่ีสะดวก และก าลังซื้อของประชากร และจากแบบสอบถาม
พบวําการเลือกท่ีอยูํอาศัยของกลํุมตัวอยํางจะเลือกอยูํใกล๎สถานท่ีท างานและสถานศึกษาของบุตร
อีกด๎วย เมื่อพิจารณาถึงโครงการท่ีอยูํอาศัยในปีพ.ศ.2538-2551และการเปรียบเทียบพื้นท่ีส่ิงปลูก
สร๎างในปีพ.ศ.2534และปีพ.ศ.2542แล๎ว พบวํา สํวนใหญํมีแนวโน๎มท่ีจะขยายตัวออกไปในบริเวณ
ทิศใต๎ของทางหลวงแผํนดินหมายเลข 305 (รังสิต-นครนายก) โดยสํวนใหญํจะการกระจายตัวเข๎า
ไปในพื้น ท่ีวํ างตามริมถนนเลียบคลองชลประทาน เ น่ืองจาก เป็นพื้ น ท่ี ท่ี เชื่ อม ตํอกับ
กรุงเทพมหานครและการคมนาคมสะดวก อีกท้ังรัฐมีนโยบายให๎พื้นท่ีน้ีเป็นพื้นท่ีรองรับการ
ขยายตัวของท่ีอยูํอาศัยจากกรุงเทพมหานคร จึงท าให๎บริเวณน้ีมีแนวโน๎มท่ีจะมีการขยายตัวของท่ี
อยูํอาศัยเป็นอยํางมาก ซึ่งการขยายตัวออกมาในบริเวณน้ี จะอยูํในทิศทางท่ีไมํมีความสัมพันธ์กับ
ท่ีต้ังของศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต กลําวคือ โครงการท่ีอยูํอาศัยท่ีเกิดขึ้นใหมํสํวนใหญํจะเกิด
ในบริเวณอ าเภอล าลูกกา ซึ่งเป็นบริเวณท่ีติดกับกรุงเทพมหานครและมีเส๎นทางคมนาคมเข๎าสํู
กรุงเทพมหานครได๎อยํางสะดวกและรวดเร็ว อาจกลําวได๎วําศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตมี
ความสัมพันธ์ท่ีอยูํอาศัยในระดับสูง ในขณะท่ีท่ีอยูํอาศัยมีความสัมพันธ์กับศูนย์การค๎าฯในระดับ
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น๎อยมาก ไมํได๎พิจารณาให๎ความส าคัญกับศูนย์การค๎ามากนัก ดังน้ันการเลือกท่ีอยูํอาศัยอัน
เน่ืองมาจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิตน้ัน จึงเป็นเพียงปัจจัยหน่ึงแตํไมํใชํปัจจัยท่ีส าคัญท่ีสุด  
 

ข้อเสนอแนะ 
 

ข้อเสนอแนะในการใช้ประโยชน์ทีด่ินทีเ่หมาะสมและสอดคล้องกับความเจริญเติบโตของ
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่และการพัฒนาที่อยู่อาศัยในอนาคต 

 
จากการวิเคราะห์สภาพทางกายภาพแล๎วพบวํา หากปัจจัยท่ีสํงผลตํอการขยายตัวของ

ศูนย์การค๎าฯ ซึ่งได๎แกํ การเป็นจุดเปล่ียนรถ มีการเพิ่มขึ้นของประชากร ลักษณะของประชากร 
และราคาท่ีดิน ดังท่ีได๎กลําวมายังคงอยูํ การขยายตัวของศูนย์การค๎าในบริเวณน้ีก็จะมีการ
ขยายตัวมากขึ้นอยํางตํอเน่ือง ซึ่งจะกํอให๎เกิดความหนาแนํนของการใช๎ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม
ในพื้นท่ี ท าให๎เกิดปัญหาการจราจรคับค่ัง ปัจจัยท่ีส าคัญท่ีสุด คือ การท่ีมีประชากรเข๎ามาอยูํใน
พื้นท่ีน้ีมากขึ้นเร่ือยๆ การท่ีจะให๎ปัญหาดังกลําวท่ีเกิดในยํานน้ีลดลงจะต๎องมีการชลอการเพิ่มขึ้นท่ี
อยูํอาศัยในพื้นท่ีน้ี หรือใช๎มาตรการทางด๎านผังเมืองจ ากัดพื้นท่ี ซึ่งจากการศึกษาพบวํา กลํุม
ตัวอยํางสํวนใหญํไมํต๎องการให๎มีศูนย์การค๎าเกิดขึ้นในยํานน้ีอีก จึงควรมีการจ ากัดจ านวน
ศูนย์การค๎าในระยะ 5 กิโลเมตร จากศูนย์การฟิวเจอร์พาร์ครังสิต โดยจ ากัดการเกิดศูนย์การค๎าไมํ
เกิดขึ้นในพื้นท่ีน้ีอีก ซึ่งศูนย์การค๎าน้ันจะกํอให๎เกิดปัญหาตํางๆท่ีเกิดจากศูนย์การค๎าดังท่ีได๎กลําว
มาแล๎ว ส าหรับการเสนอแนวทางการใช๎ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับความ
เจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาท่ีอยูํอาศัยในอนาคต มีการเสนอแนวทาง 
ดังตํอไปน้ี 

 
เทศบาลเมืองรังสิต มีเครื่องมือท่ีส าคัญท่ีสุดส าหรับการควบคุมการใช๎ประโยชน์ท่ีดิน

ปัจจุบันคือ ผังเมืองรวมเมืองทําโขลง – คลองหลวง – รังสิต พ.ศ. 2552  จังหวัดปทุมธานี  ซึ่งมีการ
ก าหนดการใช๎ประโยชน์ท่ีดินประเภทตํางๆไว๎อยํางชัดเจน เพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองใน      
อีก 20 ปีข๎างหน๎า และเป็นการป้องกันปัญหาการขยายตัวของเมือง ให๎เมืองมีความเป็นระเบียบ
เรียบร๎อย  

 
1.  การใช๎ประโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนมาก (สีแดง) ให๎

ใช๎ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรมและท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนมากให๎เป็นระเบียบเรียบร๎อย และยัง
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เป็นการควบคุมการขยายตัวของพื้นท่ีพาณิชยกรรมและท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนมาก ซึ่งเป็นการ
ก าหนดพื้นท่ีพาณิชยกรรมและท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนมาก ไมํให๎รุกล้ าพื้นท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนน๎อย
จนเกินไป เพื่อรักษาความสะอาดของคลองและรักษาภูมิทัศน์ของคลองรังสิตประยูรศักด์ิให๎มี
ความสวยงามและไมํกํอให๎เกิดมลพิษทางสิ่งแวดล๎อม ท้ังทางตรงและทางอ๎อม ควรที่จะมีบํอบ าบัด
น้ าเสียของชุมชนและของตลาดสดกํอน ซึ่งเป็นการป้องกันไมํให๎คลองรังสิตประยูรศักด์ิเนําเสีย 
และเป็นอันตรายตํอระบบนิเวศน์ของคลอง 

 
2. การใช๎ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนน๎อย (สีเหลือง)และการใช๎ประโยชน์

ท่ีดินประเภทท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนปานกลาง (สีส๎ม) โดยควบคุมไมํให๎มีการสร๎างศูนย์การค๎าฯ 
คอนโดมิเนียม หอพัก เข๎ามาในพื้นท่ีน้ี โดยมีระยะถอยรํนของอาคารท่ีมีความเหมาะสม และมีการ
พัฒนาพื้นท่ีริมฝ่ังคลองให๎มีความสวยงามด๎าน ภูมิทัศน์ และรักษาความสะอาดของคลองโดยมี
การบ าบัดน้ าเสียกํอนปลํอยลงสํูคลองรังสิตประยูรศักด์ิ 

 
3.  การใช๎ประโยชน์ท่ีดินประเภทสถาบันราชการและท่ีโลํงเพื่อนันทนาการ (สีน้ าเงิน)  

ควรที่จะอยูํในพื้นท่ีละแวกเดียวกัน โดยท่ีท าให๎การใช๎ประโยชน์ท่ีดินเป็นไปในทิศทางเดียวกันและ
เป็นสถาบันราชการเทํานั้น เพื่อป้องกันการขยายตัวเข๎ามาของการใช๎ท่ีดินอื่นๆ เพื่อความสงบและ
เป็นระเบียบเรียบร๎อยของสถาบันและให๎สอดคล๎องกับแนวทางการพัฒนาของสถาบันราชการและ
ท่ีโลํงเพื่อนันทนาการ 
  

4.  การใช๎ประโยชน์ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ให๎ใช๎ประโยชน์ท่ีดินเพื่อ
อนุรักษ์พื้นท่ีสีเขียว และการใช๎ท่ีดินเพื่ออยูํอาศัยให๎เหมาะสมกับพื้นท่ีโดยไมํรุกล้ าเข๎าไปในพื้นท่ี
เกษตรกรรม 

 
5.  การใช๎ประโยชน์ท่ีดินประเภทสถาบันการศึกษา (สีเขียวมะกอก) ให๎ใช๎ประโยชน์ท่ีดิน

เพื่อการศึกษาหรือเกี่ยวข๎องกับการศึกษา 
 
ข้อเสนอแนะในการปรับปรุงผังเมืองรวมเมอืงท่าโขลง– คลองหลวง – รังสิต พ.ศ. 2552  
จังหวดัปทุมธาน ี
   

จากข๎อสังเกตผังเมืองรวมเมืองทําโขลง– คลองหลวง – รังสิต พ.ศ. 2552 จังหวัดปทุมธานี 
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ในปัจจุบัน ได๎ก าหนดให๎หลายพื้นท่ีในเขตเทศบาลเมืองรังสิต เป็นพื้นท่ีเอื้อตํอการขยายตัวให๎ยําน
รังสิตกลายเป็นพื้นท่ีเมืองมากขึ้น ซึ่งการก าหนดประเภทการใช๎ประโยชน์ท่ีดินในปัจจุบันน้ียํอม
สํงผลตํอยํานรังสิตให๎มีการขยายตัวของพื้นท่ีเมืองมากขึ้นอยํางตํอเน่ืองและกํอให๎เกิดศูนย์การค๎า
ขยายตัวมากขึ้น จึงมีข๎อเสนอแนวทางในการใช๎ประโยชน์ท่ีดิน ดังน้ี 
 

3.1.  ควรปรับปรุงพื้นท่ีในท่ีดินบริเวณหมายเลข 3.11 ในผังเมืองทําโขลง– คลองหลวง – 
รังสิต พ.ศ. 2552 จังหวัดปทุมธานี  ไมํให๎เป็นพื้นท่ีพาณิชยกรรมและท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนมาก ควร
ก าหนดประเภทการใช๎ประโยชน์ท่ีดินท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนปานกลาง เน่ืองจากพื้นท่ีเดิมยังเป็นท่ีโลํง
วํางยังไมํมีการใช๎ประโยชน์ท่ีดิน ดังแสดงในภาพท่ี 5.1 และ 5.2 หากมีการใช๎ประโยชน์ท่ีดินเป็น
พื้นท่ีพาณิชยกรรมและท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนมาก จะมีทางเข๎าออกท่ีดินบริเวณน้ีทางเดียวคือซอย
พหลโยธิน 87 ซึ่งจะท าให๎การจราจรติดขัดมากเน่ืองจากในปัจจุบันน้ีซอยพหลโยธิน 87 ก็เป็น
ทางเข๎าหมูํบ๎านขนาดใหญํคือหมูํบ๎านเมืองเอกและการจราจรติดขัดในชั่วโมงเรํงดํวนอยูํแล๎ว และ
บริเวณด๎านตะวันตกของพื้นท่ีน้ีเป็นหมูํบ๎านปรีชาซึ่งเป็นท่ีอยูํอาศัย ดังแสดงในภาพท่ี 5.4 ผังเมือง
รวมเมืองทําโขลง– คลองหลวง – รังสิต พ.ศ. 2552 จังหวัดปทุมธานี ตามข๎อเสนอแนวทางการใช๎
ประโยชน์ท่ีดินในอนาคต 
 

            
 
ภาพที่ 5.1  ทัศนียภาพจากปากซอยพหลโยธิน 87 ซอย 6 เข๎าไป 
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ภาพที่ 5.2  แสดงทัศนียภาพจากในซอยพหลโยธิน 87 ซอย 6 ออกไป 
 

3.2  ควรปรับปรุงพื้นท่ีในท่ีดินบริเวณหมายเลข 1.35 และ 1.38 ในผังเมืองทําโขลง– 
คลองหลวง – รังสิต พ.ศ. 2552 จังหวัดปทุมธานี ไมํให๎เป็นพื้นท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนน๎อย ควร
ก าหนดให๎เป็นการใช๎ประโยชน์ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม เพื่อไมํให๎ท่ีอยูํอาศัยเพิ่มขึ้นซึ่ง
กํอให๎เกิดการขยายตัวเกิดการขยายตัวของศูนย์การค๎าเพิ่มมากขึ้น ดังแสดงในภาพท่ี 5.4 ผังเมือง
รวมเมืองทําโขลง– คลองหลวง – รังสิต พ.ศ. 2552 จังหวัดปทุมธานี ตามข๎อเสนอแนวทางการใช๎
ประโยชน์ท่ีดินในอนาคต 

 
3.3  ควรปรับปรุงพื้นท่ีในท่ีดินบริเวณหมายเลข 1.38, 1.39 และ1.40 บริเวณแนวขนาน

กับริมคลองรังสิตฝ่ังใต๎ ในผังเมืองทําโขลง– คลองหลวง – รังสิต พ.ศ. 2552 จังหวัดปทุมธานี ไมํให๎
เป็นพื้นท่ีอยูํอาศัยหนาแนํนน๎อย  เพื่อป้องกันการบุกรุกคลองฯและท าลายส่ิงแวดล๎อมบริเวณคลอง
รังสิตประยูรศักด์ิ  ควรก าหนดให๎ริมคลองรังสิตประยูรศักด์ิฝ่ังใต๎เป็นการใช๎ประโยชน์ท่ีดินประเภท
ชนบทและเกษตรกรรม โดยจดเส๎นขนานริมคลองรังสิตประยูรศักด์ิตามสภาพธรรมชาติ เป็นระยะ 
6 เมตร  ดังแสดงในภาพท่ี 5.4 ผังเมืองรวมเมืองทําโขลง– คลองหลวง – รังสิต พ.ศ. 2552 จังหวัด
ปทุมธานี ตามข๎อเสนอแนวทางการใช๎ประโยชน์ท่ีดินในอนาคต 
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ภาพที่ 5.3  ผังการใช๎ประโยชน์ท่ีดินในอนาคตของเทศบาลเมืองรังสิต 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 5.4  แนวทางการปรับปรุงการใช๎ประโยชน์ท่ีดินในอนาคตของเทศบาลเมืองรังสิต 

3.11 
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 การใช๎ประโยชน์ท่ีดินดังกลําว ควรประกอบด๎วยมาตรการดังตํอไปน้ี  จากการศึกษา 
พบวํา ศูนย์การค๎าขนาดใหญํกํอให๎เกิดปัญหาตํอชุมชนในด๎านตํางๆ ท้ังในด๎านการจราจร 
ส่ิงแวดล๎อม ความปลอดภัย และการใช๎ท่ีดิน และเพื่อพัฒนาพื้นท่ียํานรังสิตให๎เป็นพื้นท่ีท่ีเหมาะสม
และสอดคล๎องกับความเจริญเติบโตของศูนย์การค๎าขนาดใหญํและการพัฒนาท่ีอยูํอาศัย จึงขอ
เสนอแนวทางการใช๎ประโยชน์ท่ีดินท่ีเหมาะสมและสอดคล๎องกับความเจริญเติบโตของศูนย์การค๎า
ขนาดใหญํและการพัฒนาที่อยูํอาศัยในอนาคต ดังน้ี 
  

 1.  ชลอการเจริญเติบโตของพื้นท่ีศูนย์การค๎า เพื่อป้องกันมิให๎ศูนย์การค๎ากระจุกตัวอยูํใน
พื้นท่ีน้ีเพียงแหํงเดียว  และกระจายความเจริญในด๎านศูนย์กลางธุรกิจและการบริการไปยังพื้นท่ี
ข๎างเคียง โดยมีลักษณะเป็นศูนย์การค๎าระดับชุมชน (Community Shopping Center)  

  
             2.  ควบคุมท่ีต้ังของศูนย์การค๎าท่ีเกิดขึ้นใหมํ ไมํให๎กระจุกตัวกันโดยใช๎มาตรการทางด๎าน
ผังเมือง ซึ่งทางรัฐจะต๎องมีข๎อก าหนดท่ีเข๎มงวด เพื่อป้องกันไมํให๎ปัญหาตํางๆตามมา เชํน ปัญหา
จราจร โดยให๎ศูนย์การค๎ากระจายตัวสอดคล๎องกับการเจริญเติบโตของชุมชนและประชากรและให๎
มีการบริการตํอชุมชนอยํางท่ัวถึง เป็นไปตามผังเมืองท่ีก าหนดไว๎ 
 

3.  ควรพัฒนายํานรังสิตในรูปแบบเมืองกระชับ (Compact City) โดยไมํให๎ยํานรังสิตเกิด
การขยายตัวในแนวราบ ด๎วยการเพิ่มความหนาแนํนในการใช๎ประโยชน์ท่ีดินและอาคารแบบผสม 
(Mixed Land Use and Building Use )การเชื่อมโยงศูนย์การค๎าตํางๆท่ีอยูํใกล๎กันด๎วยทางเดิน
เชื่อมระหวํางอาคารเพื่อสนับสนุนการเดินเท๎าและเป็นการประหยัดพลังงาน ใช๎หลักการชลอการ
กระจายตัวของท่ีอยูํอาศัยในพื้นท่ีชานเมือง ซึ่งท าได๎ด๎วยการโดยใช๎มาตรการทางด๎านผังเมืองและ
มีแนวกั้นด๎วยพื้นท่ีสีเขียวเพื่อมิให๎ท่ีอยูํอาศัยและศูนย์การค๎าขยายตัวอยํางกระจัดกระจายไมํมีท่ี
ส้ินสุด ซึ่งจะกํอให๎เกิดปัญหาของเมืองในอนาคตได๎   
 

4.  บริเวณโครงการสถานีรถไฟฟ้ารังสิตในอนาคต ควรพัฒนาพื้นท่ีไมํให๎เกิดการขยายตัว
ในแนวราบ โดยเพิ่มความหนาแนํนในการใช๎ประโยชน์ท่ีดินและอาคารแบบผสม (Mixed Land 
Use and Building Use) โดยจะมีลักษณะอาคารท่ีเป็นอาคารส านักงาน คอนโดมิเนียม หรือโรงแรม
อยูํชั้นบนตัวอาคาร ในขณะท่ีร๎านค๎าปลีกจะอยูํชั้นลําง และให๎ความส าคัญกับระบบขนสํงมวลชน 
โดยการเน๎นการใช๎ประโยชน์ท่ีดินแบบผสมผสานและการพัฒนาท่ีเหมาะสมในรัศมี 500 เมตรจาก
สถานีรถไฟฟ้า เพื่อสํงเสริมให๎ประชาชนสามารถเดินทางโดยระบบขนสํงมวลชน เดินเท๎าและใช๎
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จักรยาน โดยปรับปรุงพื้นท่ีชุมชนให๎พื้นท่ีมีความสะดวกในการเดินเท๎ามากขึ้น ด๎วยเพื่อป้องกัน
การจราจรติดขัดและเป็นการประหยัดพลังงาน 

 
5.  บริเวณใกล๎เคียงกับพื้นท่ีศึกษา คือ บริเวณตรงข๎ามมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์

รังสิต จะเป็นจุดตัดของทางหลวงแผํนดินหมายเลข 1 (พหลโยธิน) กับทางหลวงแผํนดินหมายเลข 
3214 หรือท่ีเรียกวําส่ีแยกบางขัน ควรมีการป้องกันมิให๎เกิดการกระจุกตัวของศูนย์การค๎าฯ ซึ่ง
ชุมชนมีแนวโน๎มในการขยายตัวเพราะจะท าให๎เกิดเป็นยํานพาณิชยกรรม เกิดการจราจรติดขัด 
เหมือนบริเวณทางตํางระดับยํานรังสิต จึงควรมีการจัดภูมิทัศน์ให๎เป็นพื้นท่ีสีเขียวเป็นแนวเพื่อ
ป้องกันการขยายตัวของยํานการค๎าตํอไป 

 
ข้อเสนอแนะในการศึกษาต่อไป 
 
 ในการท าวิจัยครั้งตํอไป ควรศึกษาความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการ
พัฒนาท่ีอยูํอาศัยชานเมือง ในพื้นท่ีด๎านอื่นๆของกรุงเทพมหานคร เชํน พื้นท่ีด๎านตะวันตก ด๎าน
ตะวันออก และด๎านตะวันออกเฉียงใต๎ของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นพื้นท่ีท่ีมีศูนย์การค๎าขนาดใหญํ
ต้ังอยูํ เชํนกัน หรือในพื้นท่ีตํางจังหวัดท่ีจะมีศูนย์การค๎าขนาดใหญํประจ าจังหวัด ซึ่งจะมี
ความสัมพันธ์ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาที่อยูํอาศัยท่ีแตกตํางไปจากศูนย์การค๎า
ฟิวเจอร์พาร์ครังสิตกับการพัฒนาที่อยูํอาศัย ยํานรังสิต ตํอไป 
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แบบสอบถามเพ่ือการวิจัย 
เร่ือง ความสัมพันธ์ระหว่างศูนย์การค้าขนาดใหญก่ับการพัฒนาที่อยู่อาศัยชานเมือง  

กรณีศึกษา : ศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  จังหวัดปทุมธานี 
            
ค าช้ีแจง 

1. ข๎อมูลที่ได๎จากแบบสอบถามในครั้งนี้จะน าไปใช๎ประกอบการศึกษา วิทยานิพนธ์ เรื่องความสัมพันธ์
ระหวํางศูนย์การค๎าขนาดใหญํกับการพัฒนาที่อยูํอาศัยชานเมือง กรณีศึกษา ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
จังหวัดปทุมธานี ของนิสิตปริญญาโทสาขาวางผังเมืองและสภาพแวดล๎อม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์เทํานั้น แบํงออกเป็น  3 ตอน คือ 

 ตอนที่  1  ข๎อมูลทั่วไปผ๎ูตอบแบบสอบถาม (หัวหน๎าครัวเรือน) 
                      ตอนที่  2  ข๎อมูลเกี่ยวกับที่อยูํอาศัยของทําน 
                      ตอนที่  3  ข๎อมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผ๎ูมาใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
 2. โปรดท าเครื่องหมาย  ลงบนเคร่ืองหมาย  ที่ทํานเห็นวํามีความเหมาะสม 

 
หมู่บ้าน……………….....ต าบล……………...…..…... อ าเภอ…………..…….... จังหวัด………..…………. 
ตอนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
1.  เพศ   1. ชาย     2. หญิง 
2.  อายุ 
   1.) ต่ ากวํา 21 ปี    2.) 21-30 ปี 
   3.)  31-40 ปี     4.) 41-50 ปี 
   5.)  51-60 ปี     6.) 60 ปีข้ึนไป 
3.  สถานภาพ 
   1. โสด     2. สมรส   

 3. หม๎าย                 4. หยําร๎าง/แยกกันอยูํ 
4.  การศึกษา 
  1. ประถมศึกษา    2. มัธยมศึกษา   
  3. อาชีวศึกษา     4. อนุปริญญา    

 5. ปริญญาตรี     6. สูงกวําปริญญาตรี   
5.  อาชีพ 
   1. รับราชการ     2. พนักงานรัฐวิสาหกิจ  
   3. พนักงานบริษัทเอกชน    4.ค๎าขาย/กิจการสํวนตัว 
   5. รับจ๎างทั่วไป     6. อื่นๆ ระบุ………………………… 
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6.  รายได๎ตํอเดือน (รวมรายได๎ทั้งหมดของทําน) 
    1.)  ต่ ากวํา 10,000 บาท    2.)  10,001 - 20,000 บาท 
    3.)  20,001 - 30,000 บาท    4.)  30,001- 40,000 บาท  
    4.)  40,001- 50,000 บาท     4.)  50,000 บาท ข้ึนไป 
7.  สถานที่ท างานของทําน อยูํที่บริเวณใด  
   1. ท างานที่บ๎าน    2. อ.ธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี 
   3. อ.เมือง จังหวัดปทุมธานี   4. อ.สามโคก จังหวัดปทุมธานี 

 5. อ.ลาดหลุมแก๎ว จังหวัดปทุมธานี  6. อ.ล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี  
   7. อ.คลองหลวง จังหวัดปทุมธานี   8. อ.หนองเสือ จังหวัดปทุมธานี 

 9. กรุงเทพมหานคร    10. อื่นๆ ระบุ…………………… 
8. ทํานเดินทางไปท างานโดย (ถ้าเดินทางหลายตอ่ ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

   1. รถยนต์สํวนตัว    2. รถจักรยานยนต์สํวนตัว 
      3. รถโดยสารประจ าทาง    4. รถไฟฟ้าขนสํงมวลชน  
   5. รถรับจ๎างทุกชนิด    6. อื่นๆ ระบุ……………………… 
9. ทํานใช๎เวลาในการเดินทางไปท างานประมาณ 
   1.)  น๎อยกวํา 15 นาที    2.)  15 - 30 นาที  
   3.)  30 - 45 นาที    4.)  45 - 60 นาที 
   5.)  1 ชั่วโมง-1 ชั่วโมงครึ่ง   6.)  1 ชั่วโมงครึ่ง ขึ้นไป 
10. ทํานมีบุตรหรือไมํ ถ๎ามีจ านวนกี่คน (ถ้าไม่มีบุตรข้ามไปตอนที่ 2) 
   1. จ านวน 1 คน    2. จ านวน 2 คน 
   3. จ านวน 3 คน    4. จ านวน 4 คน 
   5. จ านวน 5 คน ข้ึนไป 
11.  สถานศึกษาของบุตร 
  คนที่ 1 ชื่อสถานศึกษา…………………….…..……จังหวัด…………………………… 
  คนที่ 2 ชื่อสถานศึกษา………………………………จังหวัด……………….…………. 
  คนที่ 3 ชื่อสถานศึกษา………………………….……จังหวัด…………………………… 
  คนที่ 4 ชื่อสถานศึกษา……………………….………จังหวัด…………………………… 
  อื่นๆ ระบุ………………………………………………………………………………… 
12.  การเดินทางไปสถานศึกษาของบุตร ไปโดย (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
   1. ทํานขับรถไปสํง    2. รถโรงเรียน 
   3. บุตรเดินทางไปด๎วยตนเอง   4. จ๎างรถรับจ๎างไปสํง 
   5. อื่นๆ ระบุ…………………………………………………….. 
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13. บุตรของทํานใช๎เวลาในการเดินทางไปสถานศึกษาประมาณ 
   1.)  น๎อยกวํา 15 นาที    2.)  15 - 30 นาที  
   3.)  30 - 45 นาที    4.)  45 - 60 นาที 
   5.)  1 ชั่วโมง-1 ชั่วโมงครึ่ง   6.)  1 ชั่วโมงครึ่ง ขึ้นไป 
 
ตอนที่ 2  ข้อมูลเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยของท่าน 
14.  ทํานอยูํอาศัยในบ๎านหลังปัจจุบันนี้ต้ังแตํชํวงเวลาใด 
   1.  ปีพ.ศ. 2538 - 2543    2. ปีพ.ศ. 2544 - 2549 

 3.  ปีพ.ศ. 2550 - ปัจจุบัน    
15.  ลักษณะการครอบครองที่อยูํอาศัยปัจจุบัน 
   1. ซื้อ     2. เชํา  

 3. เป็นมรดกสืบทอดกันมา   4. อื่นๆ ระบุ………………… 
16. สถานภาพของคนในบ๎าน 
   1. ปู่      2. ยํา 
   3. ตา     4. ยาย 
   5. พํอ       6. แมํ 
   6. ลูก  จ านวน…………คน 

 7. คนชํวยงานบ๎าน(คนรถ,คนสวน,คนดูแลบ๎าน,แมํครัว,พ่ีเล้ียงเด็ก) รวมจ านวน..……คน 
            8. อื่นๆ ระบุ     สถานภาพ ……………  จ านวน…………คน 
 สถานภาพ ……………  จ านวน…………คน 
 สถานภาพ ……………  จ านวน…………คน 
17.  เหตุผลที่ทํานเลือกที่อยูํอาศัยท่ีอยูํในปัจจุบันนี้ (ตอบได้มากกว่า  1 ข้อ) 

   1. ใกล๎ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  2.ใกล๎สถานที่ท างาน  
 3. ราคาบ๎านหรือที่ดินถูก    4. การคมนาคมสะดวก 

   5. ต๎องการบ๎านที่มีพ้ืนที่กว๎างขวาง   6. มีสภาพแวดล๎อมที่ดี 
   7. อนาคตที่บริเวณนี้จะต๎องเจริญ   8. อื่นๆ ระบุ………………………… 
18.  ทํานคิดจะย๎ายที่อยูํอาศัยหรือไมํ 

 1. ไมํคิดย๎าย     2. คิดจะย๎าย   
หากคิดจะย้ายเพราะเหตุใด (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

   1. ปัญหารถติด    2. ปัญหาน้ าทํวม   
 3. สภาพแวดล๎อมเดิมไมํดี   4. ย๎ายไปใกล๎ที่ท างาน 

   5. คําเชําแพงเกินไป    6. หมดสัญญาเชํา   
   7. ผํอนบ๎านตํอไปไมํไหว    8. อื่น ระบุ…………………………… 
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19.  ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต มีผลท าให้ทา่นตดัสินใจซื้อบ๎านหลังนี้หรือไมํ 
  1.  มากที่สุด     2.  มาก 
   3. ปานกลาง     4.  น๎อย 
  5. ไมํมีเลย        
 
ตอนที่ 3 ข้อมูลเกี่ยวการใช้บริการศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 
20. ทํานเดินทางจากบ๎านไปศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต โดย (ถ้าเดินทางหลายต่อ ตอบได้มากกวา่ 1 ข้อ) 

   1. รถยนต์สํวนตัว    2. รถจักรยานยนต์สํวนตัว 
   3. รถโดยสารประจ าทาง    4. รถรับจ๎างทุกชนิด 

 5. อื่นๆ ระบุ……………………………………… 
21. ทํานใช๎เวลาในการเดินทางจากบ๎านไปศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ประมาณ 
   1.)  น๎อยกวํา 15 นาที    2.)  15 - 30 นาที  
   3.)  30 - 45 นาที    4.)  45 - 60 นาที 

 5.)  1 ชั่วโมง ข้ึนไป 
22. ความถี่ที่ทํานไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
    1. ไปทุกวัน     2. สัปดาห์ละ……...คร้ัง 
    3. ไมํแนํนอนแล๎วแตํโอกาส 
23. ทํานไปศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต กับใครบ๎าง 
   1. สามี-ภรรยา                        2. สามี-ภรรยา-บุตร 
   3. สามี-ภรรยา-บุตรและสมาชิกอื่นในครอบครัว  4. อื่นๆ ระบุ………………… 
24. วัตถุประสงค์หลักที่ทํานเดินทางไปใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (ตอบได้มากกวา่ 1 ข้อ)  

  1. ซื้อสินค๎า     2. ชมภาพยนตร์ 
 3. เดินเลํน/พักผํอน                    4. เป็นจุดนัดหมาย 
 5. รับประทานอาหาร       6. อื่นๆ ระบุ……………………… 

25.  โปรดระบุเหตุผลที่ท าให๎ทํานพอใจมาใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (ตอบได้มากกวา่ 1 ข้อ) 

    1. เป็นศูนย์การค๎าที่มีบริการครบวงจร  2. อยูํใกล๎บ๎าน/ที่ท างาน 
 3. มีโรงภาพยนตร/์สวนสนุก       4. มีสถานที่จอดรถเพียงพอ 
 5. มีการตกแตํงภายในที่หรูหราทันสมัย  6. อื่นๆ ระบุ…………………….. 

26.  โปรดระบุเหตุผลที่ท าให๎ทํานไม่พอใจมาใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 
    1. รถติด     2. มีสินค๎าให๎เลือกน๎อย 

 3. สถานที่จอดรถไมํเพียงพอ     4. ป้ายรถเมล์ไกลศูนย์การค๎า 
 5. ความสกปรกของศูนย์การค๎า   6. อื่นๆ ระบุ……………………… 
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27.  ผลกระทบ ด้านบวก ที่ทํานคิดวําเกิดจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
  1. การจ๎างงานเพ่ิมมากข้ึน  2.  ลดคําใช๎จํายในการเดินทางไปซื้อของในเมือง 
  3. ราคาที่ดินสูงข้ึน   4.  เกิดการแขํงขันของร๎านค๎าท าให๎ผ๎ูบริโภคมี 
                                                                    ทางเลือกมากข้ึน 
  5. อื่นๆ  ระบุ ………………………………………………. 

28.  ผลกระทบ ด้านลบ ที่ทํานคิดวําเกิดจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต  
  1. การจราจรติดขัด   2. มีหาบเรํ/แผงลอยบริเวณหน๎าศูนย์การค๎าฯ 

          ท าให๎เดินไมํสะดวก 
  3. มีขยะและส่ิงปฏิกูลเพ่ิมข้ึน  4. มลพิษทางอากาศและเสียง 
  5. อื่นๆ  ระบุ ……………………………………………….. 

29.  ทํานจะมาใช๎บริการที่ศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต เชํนเดิมตํอไปหรือไมํ 
 1. เหมือนเดิม    
 2. เพ่ิมข้ึน เพราะ…………………………………………………………………………. 
 3. ลดลง เพราะ………………………………………………………………………….. 

30. ทํานคิดวําควรมีศูนย์การค๎าเพ่ิมข้ึนในยํานรังสิตอีกหรือไมํ เพราะอะไร 
…………………………………………………………………………………………………………….

…...…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………… 
31.  ข๎อเสนอแนะในการปรับปรุงศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต ในความคิดเห็นของทําน 
 …………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………… 
 

ขอขอบพระคุณทุกทํานที่ให๎ความรํวมมือในการให๎ข๎อมูลที่เป็นประโยชน์ตํอการศึกษา 
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ภาคผนวก ข 
โครงการท่ีอยูํอาศัยในรัศมี 5 กิโลเมตรจากศูนย์การค๎าฟิวเจอร์พาร์ครังสิต 

ท่ีเกิดขึ้นในปี พ.ศ. 2538-2551 
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โครงการที่อยู่อาศัยในรัศมี 5 กิโลเมตรจากศูนย์การค้าฟิวเจอร์พาร์ครังสติ 
ที่เกิดขึ้นในปี พ.ศ. 2538-2551 

 
ตารางผนวกที่ ข1     
 

ปี พ.ศ. 2538 

ล าดับ
ที่ 

โครงการ ถนน แบบบ้าน 
จ านวน
หน่วย 

1 เลิศอุบล รังสิต คลอง 2 รังสิต-นครนายก คลอง 2 ทาวน์เฮาส์ 482 
2 รัตนาโฮมเพลส รังสิต-นครนายก คลอง 2 ทาวน์เฮาส์ 101 
3 สัมมากร รังสิต รังสิต-นครนายก คลอง 2 บ๎านเด่ียว 300 
4 วรุณพร รังสิต คลอง 2 รังสิต-นครนายก คลอง 2 อาคารพาณิชย์ 146 
5 บ๎านฟ้าลากูน รังสิต-นครนายก คลอง 1 บ๎านเด่ียว 382 
6 บ๎านธงชัย รังสิต-นครนายก คลอง 2 บ๎านเด่ียว 60 
7 สหโชคบางพูน รังสิต- ปทุมธานี ทาวน์เฮาส์ 200 
8 บุศรินทร์ รังสิต เสมาฟ้าคราม คลอง 2 ทาวน์เฮาส์ 100 

ปี พ.ศ. 2539 

1 บ๎านสวนราชพฤกษ์ รังสิต-นครนายก คลอง 1 บ๎านเด่ียว 6 
2 บ๎านสวนราชพฤกษ์ รังสิต-นครนายก คลอง 1 ทาวน์เฮาส์ 28 
3 บ๎านวรางกูล เฟส 1 รังสิต-นครนายก คลอง 2 ทาวน์เฮาส์ 330 

ปี พ.ศ. 2540 

1 เสนาแกรนด์โฮม รังสิต- ปทุมธานี บ๎านเด่ียว 100 
2 เสนาแกรนด์โฮม รังสิต- ปทุมธานี ทาวน์เฮาส์ 360 

ปี พ.ศ. 2541 

1 นาวงวิลลํา นาวงประชาพัฒนา ทาวน์เฮาส์ 272 

ปี พ.ศ. 2542 

-         - - - - 

ปี พ.ศ. 2543 

-         - - - - 
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ตารางผวกที่ ข1  (ตํอ) 
 
ล าดับ
ที่ 

โครงการ ถนน แบบบ้าน 
จ านวน
หน่วย 

ปี พ.ศ. 2544 

1 บ๎านฟ้ากรีนพาร์ค รังสิต-นครนายก คลอง 2 บ๎านเด่ียว 140 

ปี พ.ศ. 2545 

1 บ๎านพฤกษา 12 เฟส 1 รังสิต-นครนายก คลอง 3 บ๎านเด่ียว 300 
2 วิภาวรรณ ดอนเมือง  พหลโยธิน บ๎านเด่ียว 50 

3 วิภาวรรณ ดอนเมือง  พหลโยธิน บ๎านแฝด 50 

ปี พ.ศ. 2546 

1 บ๎านฟ้ากรีนพาร์ค เสมาฟ้าคราม คลอง 2 บ๎านเด่ียว 400 
2 ภัณฑิรา รังสิต คลอง 1     รังสิต-นครนายก คลอง 1 ทาวน์เฮาส์ 100 

ปี พ.ศ. 2547 

1 ช๎างทองทาวน์เฮาส์ รังสิต-นครนายก คลอง 2 ทาวน์เฮาส์ 40 
2 บ๎านภุมริน รังสิต พหลโยธิน บ๎านแฝด 218 

ปี พ.ศ. 2548 

1 ศศธร กรีนวิลล์ สุขลักษณา บ๎านเด่ียว 116 
2 ฟลอรําวิลล์ รังสิต-เปรม

ประชา 
รังสิต-ปทุมธานี บ๎านเด่ียว 151 

3 ทัศนีย์ รังสิต คลอง 1 รังสิต-นครนายก คลอง 1 ทาวน์เฮาส์ 240 

ปี พ.ศ. 2549 

1 เมลลาวิลล์ เสมาฟ้าคราม คลอง 2 บ๎านเด่ียว 48 

ปี พ.ศ. 2550 

1 เสนาวิลลํา ล าลูกกาคลอง 2 ล าลูกกา ทาวน์เฮาส์ 36 
2 THE RIVER PARK พหลโยธิน คอนโดมิเนียม 41 
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ตารางผนวกที่ ข1  (ตํอ) 
 
ล าดับ
ที่ 

โครงการ ถนน แบบบ้าน 
จ านวน
หน่วย 

ปี พ.ศ. 2551 

1 พฤกษาวิลล์ ดอนเมือง สรงประภา ทาวน์เฮ๎าส์ 180 
2 เดอะ คอนเนค เลียบคูนายกิมสาย 1 ทาวน์เฮ๎าส์ 75 
3 พฤกษา วิลเลจ 12 เลียบคลองรังสิต-นครนายก 

คลอง 2 
ทาวน์เฮ๎าส์ 160 

4 นันท์นรินทร์ ดอนเมือง โรงเรียนสุขลักษณะ-นาวง
ประชาพัฒนา 

บ๎านเด่ียว 30 

 นันท์นรินทร์ ดอนเมือง โรงเรียนสุขลักษณะ-นาวง
ประชาพัฒนา 

บ๎านแฝด 30 

5 บ๎านโชคประชา นาวงประชาพัฒนา บ๎านเด่ียว 51 

 
ท่ีมา: กองข๎อมูลท่ีอยูํอาศัย ฝ่ายวิชาการและพัฒนาที่อยูํอาศัย การเคหะแหํงชาติ 
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ประวัติการศึกษาและการท างาน 
 
ชื่อ –นามสกุล นางสาวธิดารัตน์  สินธุรัตน์ 
วัน เดือน ปี ท่ีเกิด 19 กุมภาพันธ์ 2513 
สถานท่ีเกิด  จังหวัดนครพนม 
ประวัติการศึกษา สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต   
 มหาวิทยาลัยรังสิต พ.ศ. 2536 

 
 

 


