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บทที่ 1 
 

บทน า 
 

ความส าคญัของปัญหา 
 

ปัจจุบันความเป็นเมืองไดแ้ผ่ขยายไปทัว่ทุกพ้ืนท่ีชานเมืองของกรุงเทพมหานคร  ท าให ้   
ชานเมืองมีความหนาแน่นของประชากรและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินอย่างเขม้ขน้มีความหลากหลาย
แตกต่างกนัไปตามบทบาทของพ้ืนท่ีชานเมืองในแต่ละเขต  ปัจจยัหน่ึงท่ีส่งผลให้พ้ืนท่ีชานเมือง
ของกรุงเทพมหานครกลายเป็นตวัเมือง ไดแ้ก่ การพฒันาปรับปรุงเส้นทางคมนาคมให้เกิดความ
สะดวกต่อการเขา้ถึงพ้ืนท่ี  อยา่งไรก็ตามการพฒันาการขยายตวัของเมืองโดยใชเ้ส้นทางคมนาคม
เป็นแรงบุก  มีส่วนท าให้เกิดการขยายตัวของเมืองอย่างกระจัดกระจาย ไร้ระเบียบไม่สามารถ
ควบคุมได ้เป็นสาเหตุใหเ้มืองรุกล ้าเขา้ไปในพ้ืนท่ีเกษตรกรรมชั้นดี  เน่ืองมาจากไม่มีการวางแผน
รองรับการขยายตวัของเมืองไวล่้วงหน้า เป็นเหตุให้พ้ืนท่ีเกษตรกรรมชานเมืองมีแนวโน้มท่ีจะ
เปล่ียนเป็นพ้ืนท่ีรองรับการขยายตวัของเมืองอยา่งถาวรในอนาคตปัจจุบนัพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนัเป็นพ้ืนท่ี
เขตชานเมือง  ซ่ึงในอดีตเขตตล่ิงชันเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรมชั้นดีมีการเพาะปลูกพืชสวน ผลไม ้                 
จดัไดว้่ามีช่ือเสียงเป็นอยา่งมาก ในช่วงก่อนปี พ.ศ.2541พ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนั มีเขตการปกครองรวมกบั
พ้ืนท่ีเขตทวีวฒันา ทั้งส้ิน 79.69 ตารางกิโลเมตร หลงัจากท่ีมีการแบ่งเขตการปกครองใหม่ท าให้มี
การแยกพ้ืนท่ีออกเป็น 2 เขต เป็นเขตตล่ิงชนัและเขตทวีวฒันา ซ่ึงปัจจุบนัพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนัมีพ้ืนท่ี
เขตการปกครองทั้งหมด 29.50 ตารางกิโลเมตร เขตทวีวฒันามีเขตการปกครองทั้งหมด 50.21 
ตารางกิโลเมตร 

 
สภาพทั่วไปของการใช้ประโยชน์ท่ี ดินในเขตตล่ิงชัน ในปีพ.ศ.2529 สภาพทั่วไป                       

เป็นแบบผสม (Mixed Use) โดยมีการใช้ประโยชน์ ท่ีดินหลายประเภทปะปนอยู่ด้วยกัน                            
โดยส่วนใหญ่ของพ้ืน ท่ีย ังคง เป็น พ้ืน ท่ีเกษตรกรรมมีการเพาะปลูก เพ่ือป้อนเข้า สู่เ มือง                         
ในช่วงระยะเวลา 20 ปีหลงัจากมีนโยบายการพฒันาเมือง โดยก าหนดให้พ้ืนท่ีในเขตชานเมือง                   
มีหน้าท่ีเพื่อรองรับและเป็นศูนยก์ลางแหล่งงานและท่ีอยู่อาศยั  มีผลท าให้เกิดการเปล่ียนแปลง
รูปแบบการใช้ท่ีดินไปเป็นแบบเมืองมากข้ึน (Built-Up Area) จากสถิติการใช้ประโยชน์ท่ีดิน                     
เขตตล่ิงชนั ในปี พ.ศ. 2536 - 2538 มีการอนุญาตการปลูกสร้างอาคารมากเป็นล าดบัท่ี 26 จาก 38 
เขตในกรุงเทพมหานคร โดยในช่วงเวลาดงักล่าวเขตตล่ิงชนัมีการอนุญาตการปลูกสร้างอาคารรวม
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ทั้งส้ิน 1,383,788.19 ตารางเมตร หรือประมาณร้อยละ 32.37 ของพ้ืนท่ีขออนุญาตทั้งหมด (กองผงั
เมือง:ส านักปลัดกรุงเทพมหานคร) และมีอัตราการอยู่อาศัยท่ีหนาแน่นข้ึนของประชากร                         
ในแต่ละช่วง เช่น ในปี พ.ศ. 2543- 2553 มีความหนาแน่นเพ่ิมข้ึนจากจ านวน 3,410 เป็น 3,621                         
ตารางกิโลเมตร  แม้แต่ในเร่ืองการเปล่ียนแปลงของจ านวนครัวเรือนเกษตรกรรมและพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมท่ีลดลงในแต่ละแขวงพ้ืนท่ีโดยรวม ร้อยละ 6.0 ในช่วงปี พ.ศ. 2546 และมีจ  านวนลดลง
เหลือเพียง ร้อยละ 2.21 ในช่วงปี พ.ศ.2553 ท่ียงัคงประกอบอาชีพเกษตรกรรม ในส่วนของพ้ืนท่ี
เกษตรกรรม ในปี พ.ศ. 2526 มีพ้ืนท่ีการเกษตรรวมทุกแขวง 15,986 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 
32.16 ของพ้ืนท่ีทั้ งหมด และยงัคงเหลือพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบการเกษตร 2,524 ตารางเมตร                           
คิดเป็นร้อยละ 14.17 ของพ้ืนท่ีทั้งหมด อยา่งไรก็ตามจากสถิติไดบ่้งช้ีถึงแนวโนม้พ้ืนท่ีเกษตรกรรม
อาจมีจ  านวนลดลงอย่าง ต่อเน่ือง หากย ังไม่มีการก าหนดพ้ืนท่ีเ พ่ือการพัฒนาและพ้ืน ท่ี                           
เพ่ือเกษตรกรรมอยา่งสมดุล  จะก่อให้เกิดปัญหาทั้งดา้นสภาพแวดลอ้มและชีวิตความเป็นอยู่ของ
ประชาชนในเขตชานเมือง  จึงต้องมีการศึกษาเพื่อเสนอแนวทางการรองรับการเปล่ียนแปลงท่ี
เหมาะสม  

 
วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 
1. ศึกษารูปแบบและวิวฒันาการของการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตชานเมืองกรุงเทพมหานคร 
 
2. ศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงของการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนั 
 
3. ศึกษาปัญหาจากการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตตล่ิงชนั 

 
4. เสนอแนวทางรองรับการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพฒันาอย่างย ัง่ยืน

ในเขตตล่ิงชนั 
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ขอบเขตของการศึกษา 
 

1. ดา้นพ้ืนท่ีศึกษา ไดก้  าหนดพ้ืนท่ีตามเขตการแบ่งการปกครองของกรุงเทพมหานคร  
โดยพ้ืนท่ีศึกษา คือ เขตตล่ิงชนั มีพ้ืนท่ีทั้งหมด 29.50 ตารางกิโลเมตร 

 
ภาพที่ 1.1  พ้ืนท่ีศึกษาเขตตล่ิงชนั 
ท่ีมา: ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร (2552) 
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2. ขอบเขตดา้นเน้ือหา  ศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 
เขตชานเมือง กรณีศึกษาเขตตล่ิงชนั และเสนอแนะแนวทางการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตชานเมือง    
ในอนาคตอยา่งย ัง่ยนื 

วธิีการด าเนินการศึกษา 
 

ในการศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ี ดินเขตชานเมือง 
กรณีศึกษาเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดและขั้นตอนในการศึกษาดงัน้ี 
 

1. ศึกษาถึงลกัษณะดา้นกายภาพ เศรษฐกิจ สงัคม และการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเขตตล่ิงชนั 
 
2. ศึกษาถึงทฤษฎีและแนวความคิดท่ีเก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และปัจจัยท่ี                 

มีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน เพ่ือเป็นกรอบแนวคิดในการศึกษา 
 

3. วิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้จากแนวความคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง กรอบแนวความคิด                   
เพ่ือใหท้ราบถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตตล่ิงชนั 

 
4. น าขอ้มลูท่ีไดจ้ากการวิเคราะห์มาสรุปและเสนอแนะ 

 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 
1. ทราบถึงความเป็นมาของชุมชนและรูปแบบการตั้งถ่ินฐานในอดีตจนถึงปัจจุบนั 
 
2. ทราบถึงปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในเขตตล่ิงชนั 
 
3. ทราบถึงปัญหาการพฒันาเมืองของเขตตล่ิงชนัในอนาคต 

 
4. ทราบถึงแนวทางการใช้ประโยชน์ท่ีดินพ้ืนท่ีชานเมืองเพ่ือรองรับการขยายตัวของ                

การพฒันาเมืองต่อไป 
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องค์ประกอบของวทิยานิพนธ์ 
 

บทท่ี 1: บทน า จะเป็นการน าเสนอประเด็น ในส่วนความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
วตัถุประสงคข์องการศึกษา ขอบเขตการศึกษา วิธีการด าเนินการวิจยั นิยามศพัท์หรือความหมาย 
ของค าท่ีใชใ้นการวิจยั ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะไดรั้บ 

 
บทท่ี 2: การตรวจสอบเอกสาร เป็นการน าเสนอ แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบั

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทต่างๆ รวมทั้งงานวิจยัท่ีมีความเก่ียวขอ้งในการศึกษา 
 
บทท่ี 3: วิธีการศึกษา เป็นการเสนอขั้นตอนและวิธีการศึกษา เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษา

การเก็บรวบรวมขอ้มลู กระบวนการวิเคราะห์ขอ้มลูและแหล่งท่ีมาของขอ้มลู 
 
บทท่ี 4: ผลการศึกษา เป็นการน าเสนอถึง ประวติัของพ้ืนท่ีศึกษา ลกัษณะของพ้ืนท่ีดา้น

กายภาพ ลกัษณะทางเศรษฐกิจ ลกัษณะทางสังคม วิวฒันาการของการตั้งถ่ินฐานของเขตตล่ิงชนั    
วิถีชีวิตความเป็นอยู ่ปัจจยัท่ีมีผลกระทบการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตตล่ิงชนั 

 
บทท่ี 5: สรุปและเสนอแนะ เป็นการน าเสนอข้อสรุปและข้อเสนอแนะของการศึกษา 

รวมทั้งแนวทางการศึกษาในอนาคต 
 

นิยามศัพท์หรือความหมายของค าที่ใช้ในการศึกษา 
  

การใช้ประโยชน์ท่ี ดินหรือ การใช้ท่ี ดิน หมายถึง การใช้ประโยชน์ท่ี ดินสามารถ                       
แบ่งออกเป็นประเภทต่าง ๆ ซ่ึงไดแ้ก่  การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยั การใชป้ระโยชน์
ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม การใชป้ระโยชน์ท่ิดินประเภทอุตสาหกรรม 

 
การเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน หมายถึง  การเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน

จากประเภทหน่ึงเป็นอีกประเภทหน่ึง ไดแ้ก่ การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประ เภทเกษตรกรรมไปเป็น   
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั หรือประเภทพาณิชยกรรม เป็นตน้ 
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เขตชานเมือง หมายถึง  ส่วนท่ีอยู่รอบ ๆ เมืองใหญ่หรือเมืองเล็ก และมีระบบเศรษฐกิจ
ข้ึนอยูก่บัเมือง ถึงแมจ้ะจดัเขตบริหารการปกครองแยกออกมาจากเมืองหรือไม่ก็ตาม เขตชานเมือง 
โดยทั่วไป เ ม่ือมีการ เป ล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินเ ป็นเ มืองมากข้ึน อาจ เป ล่ียน                             
เป็นพ้ืนท่ีต่อเมือง (Urban fringe) ส าหรับเขตตล่ิงชนับางคร้ังอาจมีการเรียกกนัว่าเขตต่อเมือง 



 

บทที ่2 
 

การตรวจเอกสาร 
 

แนวคดิ ทฤษฏแีละงานวจิยัที่เกีย่วข้อง 
 

ความส าคญัในบทน้ีจะน าเสนอถึงกระบวนการ แนวความคิด ทฤษฎี กระบวนการเกิดเมือง  
การใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในเมือง และงานวิจัยท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษาเร่ือง    
ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินเขตตล่ิงชัน กรุงเทพมหานคร ทั้ ง น้ี                       
เพื่อน าทฤษฎีมาเป็นกรอบแนวคิด มาตรการขอ้บงัคบัทางผงัเมืองมาเป็นแนวทางการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินในเขตชานเมืองต่อไป และเพ่ือให้สอดคลอ้งกบัพ้ืนท่ี วิถีชีวิต ความเป็นอยู่ของเขตชานเมือง                 
อย่างย ัง่ยืน โดยการศึกษาได้ก  าหนดแนวทางโดยน าแนวความคิด ทฤษฎี มาเป็นกรอบซ่ึง                         
มีรายละเอียดดงัน้ี 
 

1. แนวความคิดเก่ียวกบัตั้งถ่ินฐาน 
 
2. แนวความคิดเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและการเจริญเติบโตของเมือง 
 
3. แนวความคิดเก่ียวการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตชานเมือง 
 
4. งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งจากการศึกษาการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตชานเมือง 
 

แนวความคดิเกีย่วกบัการตั้งถิ่นฐาน 
 

การตั้งถ่ินฐาน หมายถึง ส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยส์ร้างข้ึนในรูปของชุมชนต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็น
หมู่บา้นในชนบทไปจนถึงมหานครท่ีมีประชากรหลายลา้นคน ในทุกชุมชนเหล่าน้ี การตั้งถ่ินฐาน  
มีความหมายถึงคน และระบบในการด ารงชีวิต ซ่ึงประกอบดว้ย ท่ีอยู่อาศยั น ้ าสะอาด การส่ือสาร
คมนาคม พลงังาน การอนามยั การศึกษา และการบริการทางวฒันธรรม เช่น สวนสาธารณะ 
หอ้งสมุด โรงละครและสนามกีฬา (ประภาพรรณ ม่วงไหมทอง, 2531) 
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ฉตัรชยั  พงศป์ระยรู (2536) ไดก้ล่าวถึงแนวความคิดเก่ียวกบัการตั้งถ่ินฐานไว ้4 ลกัษณะ ไดแ้ก่ 
 

1. การตั้งถิ่นฐานแบบแนวยาว (Linear Settlement) การตั้งถ่ินฐานลกัษณะน้ีสามารถพบใน
ชุมชนดั้งเดิมของไทย โดยส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีการเกษตรตั้งอยู่ตามแนวบริเวณสองฝ่ังริมแม่น ้ า      
ล  าคลองเรียกว่า (River linear settlement) และตามแนวถนนเรียกว่า (Road linear settlement)  

 

 
 

ภาพที่ 2.1  การตั้งถ่ินฐานแบบแนวยาว 
ท่ีมา: ฉตัรชยั พงศป์ระยรู (2536) 

 

2. การตั้ งถิ่นฐานแบบกระจุกตัว  (Cluster settlement)  ลักษณะน้ีจะพบบริเวณท่ี                       
เป็นศูนยก์ลางของเส้นทางคมนาคม เช่น บริเวณจุดตัดหรือทางแยกของเส้นทางคมนาคม หรือ
บริเวณ ล  าน ้ าสองสายมาบรรจบกนั 

 

 
 

ภาพที่ 2.2  การตั้งถ่ินฐานแบบกระจุกตวั 
ท่ีมา: ฉตัรชยั พงศป์ระยรู (2536) 
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3. การตั้งถิ่นฐานแบบเป็นระเบียบ (Uniform settlement) มกัพบในบริเวณท่ีมีการวางแผน
ไว้ล่วงหน้า เพื่อให้เกิดความเป็นระบียบมีการจัดสรรพ้ืนท่ีให้มีขนาดระยะห่างเท่าๆ กัน                   
มีถนนตดัผา่นเป็นตาราง 

 

 
 

ภาพที่ 2.3  การตั้งถ่ินฐานแบบเป็นระเบียบ 
ท่ีมา: ฉตัรชยั พงศป์ระยรู (2536) 

 

4. การตั้งถิ่นฐานแบบกระจาย (Scatter settlement) ลกัษณะน้ีเป็นการตั้งบา้นเรือนอยูห่่าง ๆ
กนั โดยจะอยูใ่นบริเวณพ้ืนท่ีเกษตรกรรมของตวัเอง ตามขนาดพ้ืนท่ีท่ีแตกต่างกนั โดยจุดศนูยก์ลาง
การบริการเช่น วดั โรงเรียน ร้านคา้ จะอยูห่่างออกไป 

 

 
 

ภาพที ่2.4  การตั้งถ่ินฐานแบบกระจาย 
ท่ีมา: ฉตัรชยั  พงศป์ระยรู (2536) 
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ปัจจยัที่มอีทิธพิลต่อการตั้งถิ่นฐาน 
 

วนัทนีย ์ ศรีรัฐ และคณะ (2536) ไดก้ล่าวไวว้่า ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตั้งถ่ินฐานของ
มนุษยบ์ริเวณใดก็แลว้แต่ ลว้นไดรั้บอิทธิพลมาจากปัจจยั 3 ประการดงัน้ี  
 

1. ปัจจยัทางดา้นกายภาพ (Physical Element) ไดแ้ก่ โครงสร้างและความสูงของพ้ืนท่ี 
ลกัษณะภูมิอากาศ แหล่งน ้ า ซ่ึงสามารถแสดงให้เห็นถึงความไดเ้ปรียบเชิงพ้ืนท่ีต่อการตั้งถ่ินฐาน   
ท่ีอยู่อาศัย ลักษณะเชิงโครงสร้างธรณีวิทยา การสะสมตัวของแร่ธาตุ การป้องกันภัยจาก                         
ภยัธรรมชาติ ลกัษณะภูมิอากาศท่ีเหมาะสม ประกอบกบัแหล่งน ้ าเป็นส่ิงจ  าเป็นในการด ารงชีวิตและ
กิจกรรมท่ีเก่ียวกบัการอยูอ่าศยั 
 

2. ปัจจัยทางด้านวัฒนธรรม (Cultural Element) เม่ือมีการตั้งถ่ินฐาน การอยู่อาศัย                      
เป็นจ านวนมาก มีความหนาแน่นของจ านวนประชากร ย่อมมีอิทธิพลทางด้านสังคมเป็นปัจจัย                
หรือองค์ประกอบการอยู่ร่วมกันซ่ึงได้แก่ ภาษา (Language) ภาษาเป็นตัวช้ีว ัดความแตกต่าง       
ทางดา้นวฒันธรรม รูปแบบแนวความคิด ความเป็นอยู ่สงัคม เศรษฐกิจ ความเช่ือมโยงอีกส่วนหน่ึง
ท่ีมีความเก่ียวขอ้งกนัสามารถแบ่งแยกหรือช้ีใหเ้ห็นถึงวฒันธรรมความแตกต่างท่ีชดัเจน คือ ศาสนา 
(Religion) เก่ียวกบัความเช่ือ ซ่ึงมีการปฎิบติัยึดถือกนัมา สามารถสะทอ้นให้เห็นในรูปแบบของ 
อาคารโบสถ์ ว ัด มัสยิด อย่างไรก็แล้วแต่ การเมือง (Political) มีผลต่อการจัดรูปแบบของ                   
การตั้งถ่ินฐาน การอยู่รวมกันเป็นชุมชน ย่อมเกิดข้อตกลงร่วมกันโดยใช้กลไกหรือเคร่ืองมือ                 
ท่ีจะสามารถควบคุมรูปแบบของการตั้ งถ่ินฐานในเชิงขอบเขต การแบ่งเขตการปกครอง                        
การจดัสรรพ้ืนท่ีชุมชน   
 

3. ปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจ (Economic Activity) เม่ือมีการเพ่ิมข้ึนของจ านวนประชากร   
ท าให้เกิดความตอ้งการในการใช้ท่ีดินเพื่อการเกษตรหรืออาจเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีเกษตรไปเป็น
กิจกรรมดา้นอุตสาหกรรมเพื่อการลงทุนในอนาคตเพ่ือตอบสนองการขยายตวัของเมือง 
 

กล่าวโดยสรุป ปัจจัยในการตั้งถ่ินฐานอาจแบ่งได้เป็น 3 ปัจจัยหลกั ได้แก่ ปัจจยัด้าน
กายภาพ ปัจจยัดา้นวฒันธรรม และปัจจยัดา้นเศรษฐกิจซ่ึงลว้นแลว้แต่มีอิทธิพลต่อการตั้งถ่ินฐาน
ของมนุษย ์
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แนวความคดิเกีย่วกบัการใช้ประโยชน์ที่ดนิและการเจริญเตบิโตของเมอืง 
 

ท่ีดิน (Land) หมายถึง ท่ีดินท่ีมีอยูต่ามธรรมชาติ อนัอาจใชป้ระโยชน์สนองความตอ้งการ
ของมนุษยใ์นทางต่างๆ โดยค านึงถึงผลตอบแทนจากการใชป้ระโยชน์ท่ีดินนั้นเป็นประการส าคญั 
(ดิน นิยามและความหมาย, เอกสารวิชาการ กรมพฒันาท่ีดิน)  

 
FAO (1970 อา้งใน วรวฒัน์ จนัทสี, 2552) ไดใ้ห้ค  านิยามของค าว่า “ท่ีดิน” ไวว้่า ท่ีดิน

หมายถึง ส่วนประกอบต่างๆ ทางกายภาพของส่ิงแวดลอ้ม ไดแ้ก่สภาพภูมิอากาศ ดิน อุทกวิทยา 
รวมทั้งส่ิงท่ีเกิดข้ึนเองตามธรรมชาติ และส่ิงท่ีมนุษยส์ร้างข้ึน 

 
Abrams (1971:171 อา้งใน นิพนัธ์ วิเชียรน้อย, 2549) ไดก้ล่าวไวว้่า การใชท่ี้ดิน หมายถึง 

การใชป้ระโยชน์จากท่ีดินพื่อประกอบกิจกรรมอยา่งใดอยา่งหน่ึง เช่น เพื่อท่ีอยูอ่าศยั กิจกรรม ธุรกิจ
การคา้ การอุตสาหกรรม สถานท่ีราชการ โรงเรียน ถนน หรือ สาธารณะสถานต่าง ๆ การใชท่ี้ดิน    
ในเมืองจะแตกต่างจากการใชท่ี้ดินในชนบทกล่าวคือ การใชท่ี้ ดินในชนบทจะมุ่งใช้ท่ีดินเพื่อ
ผลิตผลทางการเกษตร เช่นการเพาะปลกูและเล้ียงสตัว ์  

 
ดงันั้นอาจกล่าวไดว้่า การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน หมายถึง การน าท่ีดินท่ีมีอยู่ตามธรรมชาติมา

ตอบสนองความตอ้งการของมนุษย ์โดยสามารถก าหนดวตัถุประสงค์ของการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน                 
ในบริเวณนั้นๆ ตามแต่สภาพทางด้านกายภาพส่ิงแวดลอ้ม ภูมิอากาศ เช่น พ้ืนท่ีราบเหมาะแก่               
การอยูอ่าศยั พ้ืนท่ีบริเวณใกลแ้หล่งน ้ าเหมาะแก่การท าการเกษตร  เป็นตน้   
 
แนวความคดิเกีย่วกบัการขยายตวัของเมอืง 
  

การ เจ ริญเติบโตของเมือง  หรือ การขยายตัวของเมือง  โดยทั่วไปแบ่งออกเป็น                      
2 ลักษณะ ได้แก่ การขยายตัวตัวในลักษณะแนวตั้ ง และการขยายตัวในลักษณะแนวราบ                         
ซ่ึงท่ีสามารถพบได้โดยในบริเวณเมืองท่ีมีการพฒันาทางด้านเศรษฐกิจ และ การเจริญเติบโต               
ดา้นประชากร ทั้งน้ีการพฒันาเมืองยงัไดแ้ผ่ขยายไปยงัพ้ืนท่ีเกษตรกรรมซ่ึงไม่สามารถควบคุมได้
และมีปัจจยัหลกัเป็นองค์ประกอบต่อการขยายตวัของเมือง (Urbanization) เช่น ปัจจยัดา้นสังคม                  
ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ ปัจจยัดา้นประชากร นโยบายสาธารณะ เป็นตน้  
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จากการศึกษาเร่ืองการเจริญเติบโตของเมืองท่ีผ่านมามีแนวคิดหลกัท่ีเป็นฐานท่ีสามารถ
อา้งอิงได้โดยยึดเป็นหลกัแนวคิดทฤษฎีในเร่ืองของการขยายตวัของเมืองซ่ึงมีพ้ืนฐานมาจาก 3 
ทฤษฎี น้ีคือ 
 

1. ทฤษฎีวงแหวนร่วม  (Concentric Zone Theory) คิดข้ึนโดย (Burgess, 1925)                    
ไดก้ล่าวโดยสรุปและวิเคราะห์ ซ่ึงเมืองสามารถแบ่งพ้ืนท่ีการขยายตวัออกเป็นบริเวณเขต (Zone) 
โซนเหล่าน้ีมีการเคล่ือนไหวเปล่ียนแปลงในแต่ละพ้ืนท่ีเขตตามล าดบั โดยจะสามารถสังเกตไดว้่า
เมืองขยายตัวไปจากจุดศูนยก์ลางเดียว (Central business district) และสามารถแบ่งออกเป็น                    
เขตการพฒันา 5 โซนไดแ้ก่  
 
  เขตท่ี  1 เขตศูนยก์ลางของเมือง (Central business district) โดยทัว่ไปเรียกไดว้่า
เป็นบริเวณจุดศนูยก์ลางของเมืองในดา้นธุรกิจการคา้ คมนาคม และสมัคม กิจกรรมหลกัของบริเวณ
น้ีประกอบไปด้วย กิจกรรมดา้นการคา้ การลงทุน โรงงาน ห้างสรรพสินคา้ ส านักงาน ธนาคาร 
โรงแรม สถานศึกษา ฯลฯ ซ่ึงในย่านน้ีมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือการพาณิชยกรรมและ                       
การอยูอ่าศยัเป็นหลกั 
 
  เขตท่ี  2 เขตของการเปล่ียนแปลง (Zone of Transition) กิจกรรมหลกัของย่านน้ี   
มีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินปะปนกนัประกอบดว้ย ย่านโกดงัเก็บสินคา้ ย่านอุตสาหกรรมเบา (Light 
Industries) ท่ีอยูอ่าศยัประเภทแฟลทหอ้งเช่า เพราะเป็นบริเวณท่ีใกลก้บัศนูยก์ลางเมืองมกัมีราคาถูก 
และเป็นแหล่งท่ีมีการอพยพของแรงงานเขา้มาอาศยัอยู ่
 
  เขตท่ี  3 เขตท่ีอยู่อาศยัของแรงงาน (Zone of Working Men’s Homes) ถดัจาก     
ใจกลางเมืองออกไป เป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีขยายตัวออกมาจากเขตท่ี 2 ย่านน้ีเป็นท่ีอยู่อาศยัของกลุ่ม
แรงงานท่ียึดเอาความสะดวกในการเดินทางไปยงัแหล่งอุตสาหกรรม ท่ีไม่ไกลมากนักใน                      
การเดินทาง 
 
  เขตท่ี  4 เขตท่ีอยูอ่าศยัชั้นดี (Zone of better residence) ยา่นน้ีเป็นท่ีอยูอ่าศยัของชน
ชั้นกลางและผูมี้รายไดสู้ง มีท่ีพกัอาศยัประเภทหอ้งชุด โรงแรม บา้นเด่ียว แฟลท เป็นตน้  
 

http://en.wikipedia.org/wiki/Central_business_district
http://en.wikipedia.org/wiki/Central_business_district
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  เขตท่ี  5 เขตเดินทางสัญจร (Commuter Zone) เป็นบริเวณท่มีเส้นทางคมนาคมท่ี
สะดวกในการเดินทางเข้าไปท างานหรือประกอบธุรกิจในเมือง เขตน้ีจะมีทั้งชนชั้นกลางและ      
ชนชั้นสูง ท่ีเดินทางดว้ยรถประจ าทางและรถส่วนตวัเขา้ไปท างานเมืองช่วงเชา้และกลบัออกมาพกั
อาศยัในเขตน้ีตอนเยน็ 
 

 
 
ภาพที่ 2.5  ทฤษฎีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของ (Burgess, 1925)  
ท่ีมา: วนัทนีย ์ศรีรัฐ และคณะ (2536) 
 

2. ทฤษฎีรูปเส้ียวหรือรูปลิม่ (Sector Theory โดย Hoyt, 1939) ไดก้ล่าวถึง โครงสร้างของ
เมืองโดยช้ีให้เห็นถึงเขตท่ีอยู่อาศยัของแต่ละเมืองค่าเช่าต่าง ๆ ไม่มีความแน่นอนตายตวัเม่ือมี               
การขยายตวัของเมืองออกไปสู่เขตรอบนอก ดงันั้น การขยายตวัของเมืองจึงเป็นอิทธิพลสามารถ
ดึงดูดกิจกรรมใหพ้ื้นท่ีเขตนั้น ๆมีราคาแพงและสามารถเปล่ียนแปลงทิศทางการขยายตวัของเมือง
ให้เกิดย่านการค้า อุตสาหกรรม ท่ีพกัอาศัยชั้นดี ส านักงาน ธนาคาร ทั้งน้ี (Hoyt) ได้กล่าวว่า                
การเกิดการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัชั้นดีตอ้งเกิดมาจากปัจจยัดงัต่อไปน้ี  

 
 เขตท่ีอยูอ่าศยัราคาแพงจะเกิดข้ึนและขยายตวัออกไปตามเส้นทางคมนาคม หรือ
ไปสู่จุดท่ีมีศนูยก์ลางการคา้ 
  
 การขยายตวัของเมืองจะขยายออกไปตามพ้ืนท่ีสูงและแม่น ้ า ล  าคลองในเขตพฒันา
อุตสาหกรรม  
 
  การขยายตวัของเมืองจะขยายออกไปตามท่ีอยู่อาศยัของชุมชนชั้นสูงของสังคม
หอ้งพกัอาศยัราคาสูงมกัจะเกิดข้ึนบริเวณยา่นธุรกิจใกล ้ๆ กบัเขตท่ีอยูอ่าศยัเก่า 
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 เขตท่ีอยูอ่าศยัค่าเช่าราคาสูงตั้งอยูใ่กลก้บัเขตท่ีอยูอ่าศยัค่าเช่าราคาปานกลางและจะ
เกิดข้ึนตามเสน้ทางคมนาคมท่ีสะดวก  

 
 
ภาพที่ 2.6  ทฤษฎีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของ (Hoyt, 1939) 
ท่ีมา: วนัทนีย ์ศรีรัฐ และคณะ (2536)  
 

3. ทฤษฎีหลายศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory โดย Harris &Ullman, 1945) เมืองตาม
แนวความคิดตามทฤษฎีน้ี ไดร้วบรวมแนวคิดของ (Burgess, 1925) และ (Hoyt, 1939) เขา้ไวด้ว้ยกนั
โดยได้ผสมผสานทั้ งสองแนวคิดออกมาเป็นแนวคิดใหม่ คือ แบบมีศูนย์กลางหลายแห่ง                 
โดยไดก้ล่าวว่า เป็นลกัษณะของเมืองท่ีใหญ่ท่ีเกิดจากเมืองยอ่ย ๆ รวมกนัเขา้หลายเมืองอาจกล่าวว่า
เมืองประกอบดว้ยจ านวนพ้ืนท่ีท่ีมีลกัษณะต่างๆ ท่ีแตกต่างกนัซ่ึงการพฒันาความเจริญเติบโตของ
เมืองมีแนวโน้มแยกออกไปจากเขตศูนยก์ลางไปยงัเขตพ้ืนท่ีอ่ืนๆ ถา้พ้ืนท่ีบริเวณนั้นมีศกัยภาพ
เพียงพอต่อการพฒันาความเจริญไดม้ากกว่าศนูยก์ลางเดิมท่ีเป็นอยู ่เพราะฉะนั้นรูปแบบโครงสร้าง
ของเมืองจึงไม่ไดม้ีศนูยก์ลางเดียว อาจมีการใชท่ี้ดินของกิจกรรมต่างๆ ซอ้นกนัในลกัษณะวงกลม 
(Concentric)  รอบศูนย์กลาง (Central business district)  ดังนั้ นจึงสามารถตั้ งสมมติฐาน                          
จากการเกิดศนูยก์ลางยอ่ยไดด้งัน้ี 

 
 1. กิจกรรมต่าง ๆ หรือธุรกิจแต่ละประเภท มีความต้องการใช้ทรัพยากรและ                
ส่ิงอ  านวยความสะดวกท่ีแตกต่างกัน ธุรกิจท่ีต้องการใช้ทรัพยากรและส่ิงอ  านวยความสะดวก
เหมือนกันจะมารวมตัวอยู่บริเวณท่ีมีทรัพยากรและส่ิงอ  านวยความสะดวกให้ใช้เหมือนกัน                       
เช่น เขตคา้ปลีกจะตั้งอยูใ่นท าเลท่ีลูกคา้สามารถเดินทางเขา้มาซ้ือสินคา้ไดง่้ายและสะดวกจากทุก
ทิศทางของเมือง เขตเมืองท่าจะตั้ งอยู่บริเวณริมฝ่ังแม่น ้ าหรือทะเล เขตอุตสาหกรรมหนัก                     
เป็นเขตท่ีตอ้งการพ้ืนท่ีขนาดใหญ่ท่ีติดกบัเสน้ทางคมนาคมขนส่ง เช่น แม่น ้ า ทะเล ถนน หรือใกล้
กบัเสน้ทางรถไฟเพื่อสะดวกในการขนส่ง เป็นตน้ 

http://en.wikipedia.org/wiki/Central_business_district
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 2. ลกัษณะกิจกรรมท่ีเหมือนกนัมกัจะมีการรวมตวัอยู่บริเวณเดียวกนัเพื่อให้เกิด
ประโยชน์ในเชิงการคา้จากการเปรียบเทียบและเลือกซ้ือสินคา้ของลูกค้า เช่น ตวัแทนจ าหน่าย
รถยนต์จะไปรวมกลุ่มเป็นย่านขายรถยนต์ ท าให้ผูซ้ื้อสามารถเปรียบเทียบคุณสมบติัและราคา                
กบัผูค้า้รายอ่ืน ๆ ไดง่้าย 
 
 3. การใชท่ี้ดินของธุรกิจท่ีแตกต่างกนัท าใหเ้กิดความขดัแยง้ต่อกนัและไม่สามารถ
อยู่ร่วมกันได้ เช่น พ้ืนท่ีส าหรับอยู่อาศัยไม่สามารถอยู่ในบริเวณเดียวกับเขตอุตสาหกรรม                   
เพราะพ้ืนท่ีส าหรับอยูอ่าศยัตอ้งการความสงบ มีการขนส่งท่ีดี และไม่มีปัญหามลภาวะ  
 
 4. บริเวณท่ีมีราคาท่ีดินสูงมากเป็นอุปสรรคท าใหธุ้รกิจบางประเภทไม่สามารถเขา้
ไปท าธุรกิจได ้เพราะต้องเสียค่าใช้จ่ายเป็นค่าท่ีดินในราคาแพงท าให้ไม่คุม้กบัการลงทุนและผล
ก าไรท่ีไดรั้บ นกัลงทุนจึงตอ้งหาท าเลท่ีตั้งแหล่งใหม่ท่ีเหมาะสมกบัธุรกิจของท่ีจะด าเนินการ 
 

 
 

ภาพที่ 2.7  ทฤษฎีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของ (Harris &Ullman, 1945) 
ท่ีมา: วนัทนีย ์ศรีรัฐ และคณะ (2536)   
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ปัจจยัที่มผีลต่อการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
 

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินภายเมืองมีการเปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลาเพราะท่ีดินในเมืองไดถู้ก
น ามาตอบสนองกิจกรรมและการเกิดการพฒันาจนแทบไม่มีท่ีว่างเหลืออยู่ ดังนั้ นความต้อง                  
การท่ีดินจึงมีเหตุผลและปัจจัยในการขยายตัวของเมืองไปยงัเขตพ้ืนท่ีชานเมืองและท าเกิด                           
การเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีในชนบทในเวลาต่อมา  
 

Suwattana Thadaniti (1996 อ้างใน ว ันวิสาห์ เ รืองสนาม, 2550)  ปัจจัยท่ีมีผล                          
ต่อการพฒันาแบบกระจดักระจายในพ้ืนท่ีชานเมืองดว้ยการขยายตวัของพ้ืนท่ีเมืองและการพฒันา
พ้ืนท่ีชนบทโดยรอบให้เป็นพ้ืนท่ีเมือง พิจารณาเป็น 2 ลักษณะของแรงกระท าท่ีมีผลต่อ                       
พ้ืนท่ีชานเมือง หรืออีกนยัหน่ึงคือ พ้ืนท่ีเกษตรกรรมท่ีมเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวในอดีต ซ่ึงเป็นปัจจยัทั้ง 2 
ลกัษณะ ไดแ้ก่  
 
 1. ปัจจัยแรงบุก (Invasion Force) เป็นปัจจัยท่ีผลกัดันการพฒันาในพ้ืนท่ีชานเมืองให ้               
เป็นพ้ืนท่ีเมือง 
 
 -  มาจากการพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐาน (Infrastructure) ทั้ งทางด้านสาธารณูปโภค 
ไดแ้ก่ ถนน เม่ือพ้ืนท่ีนั้นๆ มีการสร้างถนนจะเกิดการพฒันาในตลอดแนวถนน และถนนเป็นปัจจยั
ช้ีน าการพฒันาท่ีเกิดข้ึนอย่างรวดเร็ว หากพ้ืนท่ีนั้ นพร้อมไปด้วยความสะดวกทางด้านไฟฟ้า 
น ้ าประปา บริเวณดงักล่าวจดัเป็นความเจริญของพ้ืนท่ีเมือง นอกจากน้ีบริการทางดา้นสาธารณูปการ
เป็นปัจจยัเสริมใหเ้กิดการพฒันา 
 
 -  นักพฒันา (Developers) เป็นผูล้งทุนกวา้นซ้ือท่ีดินท่ีมีโครงการสร้างถนนผ่านพ้ืน              
ท่ีนั้น ๆ อีกทั้งยงัเก็บพ้ืนท่ีเพ่ือเก็งก  าไร 
 
 -  มาตรการควบคุมพ้ืนท่ีของรัฐบาล ซ่ึงมาตรการบางมาตรการยงัมีลกัษณะไม่ชดัเจน
เปิดโอกาสให้กับนักพฒันาฉกฉวยโอกาสใช้ช่องว่างของกฎหมายพฒันาพ้ืนท่ี ให้เป็นไปตาม
ลกัษณะท่ีตอ้งการ 
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 -  จ  านวนประชากร (Populations) ความหนาแน่นของจ านวนประชากรในเขตพ้ืนท่ี
เมืองเพ่ิมมากข้ึนอนัเน่ืองมาจากแรงบุกท าให้เกิดขอ้จ  ากดัในดา้นขนาดของพ้ืนท่ีเมืองและมีเร่ือง
ราคาท่ีดินสูงข้ึนเข้ามาเก่ียวข้องท าให้เกิดความต้องการท่ีดินในด้านพ้ืนท่ีเพ่ือการอยู่อาศยัจึงมี               
การขยายไปยงัพ้ืนท่ีเกษตรกรรมชานเมือง 
 

2. ปัจจยัแรงตา้น (Resistant Force) เป็นปัจจยัในดา้นการพฒันาท่ีไม่เป็นไปตามระเบียบ
แบบแผน เพ่ือไม่ให้พ้ืนท่ีเกษตรกรรมลดลงอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะพ้ืนท่ีท่ีพฒันาในลกัษณะ          
ท่ีกระจัดกระจายส้ินเปลืองงบประมาณในการจัดหาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ใด้แก่                 
พ้ืนท่ีแรงตา้นจึงเป็นปัจจัยท่ีจะควบคุมการพฒันาให้เป็นไปตามล าดบัขั้นตอนทั้งน้ีจึงต้องอาศยั 
เจา้หนา้ท่ี จากรัฐ ซ่ึงมีหนา้ท่ีควบคุมดูแลและมีบทบาทท่ีเก่ียวขอ้งตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง  
นอกจากน้ียงัมีนักวางแผน (Planner) และประชาชนหรือเกษตรกรผูเ้ป็นเจ้าของพ้ืนท่ีซ่ึงจะเป็น                
ผูต่้อตา้นการพฒันาท่ีท่ีจะเกิดข้ึนและส่งผลเสียต่อส่วนรวม ดงันั้นปัจจยัแรงตา้นจึงเป็นเคร่ืองมือ
โดยการอาศยักฎหมายพระราชบญัญติัต่าง ๆท่ีจะควบคุมดูแลใหเ้ป็นไปตามผงัเมือง 
 

ดงันั้นกล่าวโดยสรุป คือ ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินนั้น 
เกิดจากปัจจัยทางด้านการพฒันาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เช่น เส้นทางคมนนาคมท่ี
เช่ือมต่อเข้ากับพ้ืนท่ีมีกิจกรรมพลุกพล่านมีความส าคัญกับเมืองและสามารถเดินทางเข้าพ้ืนท่ี                 
ไดส้ะดวกการเพ่ิมข้ึนของจ านวนประชากร นโยบายของรัฐ หรือมาตรการการควบคุมยงัไม่สามารถ
ระบุขอ้บงัคบัไดค้รอบคลุมทัว่ถึงท าให้เกิดช่องว่างทางดา้นกฎหมาย  แต่ทั้งน้ี ปัจจยัท่ียงัสามารถ
หยุดย ั้งหรือสร้างแรงต้านจากการบุกรุกได้คือ เกษตรกรผูเ้ป็นเจ้าของพ้ืนท่ี เจ้าหน้าท่ีของรัฐ              
ผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งควบคุมดูแลโดยอาศยักฎหมายพระราชบญัญติัต่าง ๆ เป็นเคร่ืองมือ 
 
ผลกระทบที่เกดิจากการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

ผลกระทบการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่พบว่าปัญหาท่ีเกิดใน                  
(Fringe Area) ไดแ้ก่ การพฒันาท่ีอยู่อาศยัและกิจกรรมทางการคา้ มีการกระจายตวัโดยปราศจาก
การควบคุมท าใหเ้กิดปัญหาในการอ านวยความสะดวก การบริหาร การจดัการพ้ืนท่ีมีปัญหาหรือ
กฎหมายท่ีควบคุมไม่ทนัสมยั เหมาะจะใชก้บัพ้ืนท่ีชนบทมากกว่าพ้ืนท่ีเมือง (อุษา โครตศรีเพชร, 
2542    อา้งใน วรวฒัน์ จนัทสี, 2552) 
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 Thadaniti (1996 อา้งใน วนัวิสาห์ เรืองสนาม, 2550) ได้ท าการศึกษากรุงเทพมหานคร
เก่ียวกบัการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีชานเมือง ซ่ึงพบว่าการเปล่ียนแปลงดงักล่าว
ไดส่้งผลกระทบทั้งในดา้นบวกและดา้นลบ ดงัน้ี 

 
ผลกระทบในด้านบวก กล่าวคือ เป็นการเพ่ิมพ้ืนท่ีของเมืองในลักษณะท่ีอยู่อาศัย 

นอกจากน้ีเกษตรกรเจา้ของท่ีดินท่ีมีการขายท่ีจะมีฐานะดีข้ึน  
 
ผลกระทบในดา้นลบ กล่าวคือ ท าให้พ้ืนท่ีเกษตรกรรมถูกรุกล ้ าน าไปใช้ประโยชน์ใน             

การพฒันาเมืองท่ีส่งผลการจดัการการบริการท่ียงัไม่ทั่วถึง เกิดความเล่ือมล ้าในพ้ืนท่ีเกิดข้ึนใน             
ดา้น              การบริการไม่ว่าจะเป็นระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เป็นตน้  
 

จากการศึกษาของ Balk (1954 อา้งใน วนัวิสาห์ เรืองสนาม, 2550) ไดก้ล่าวไวว้่าปัญหา              
ท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินข้ึนในเขตต่อเมือง (Fringe Area) ส่วนใหญ่ไดแ้ก่  
 
 -  การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัโดยปราศจากกฎหมายในการก ากบัดูแลมีความลา้สมยัเกินไป
ไม่เหมาะกบัการจดัการพ้ืนท่ีเมือง 
 
 -  การใชท่ี้ดินมีความหลากหลายและมีความแตกต่างกันมากซ่ึงในขณะเดียวกนันั้น 
การบริการยงัไม่สามารถใหบ้ริการครอบคลุมทัว่ถึง 
 
 -  การบริการสาธารณะมีราคาแพง เน่ืองจากการพัฒนาอย่างไม่เป็นระบบยงัมี                    
การพฒันาท่ีอยูอ่าศยักระจดักระจายท าใหต้น้ทุนในการผลิตสูง 
 
 -  กลุ่มคนท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ีมีความแตกต่างกนัในทางดา้นสังคมและการด าเนินชีวิต 
โดยมีทั้งชุมชนเดิมและชุมชนใหม่อาจท าใหเ้กิดการขดัแยง้ในดา้นโยบายการพฒันา 
 

ดงันั้น ผลกระทบท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินดงักล่าวท าใหก้ารพฒันา
พ้ืนท่ีในบริเวณเขตชนบทหรือเขตชานเมืองมีความขัดแยง้ในด้านการให้การบริการท่ีไม่ทัว่ถึง  
พร้อมทั้ งย ังขาดแนวทางการพัฒนาท่ีชัดเจนในด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ                          
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การแผ่ขยายของเมืองยงัส่งผลให้เกิดการบุกรุกพ้ืนท่ีเกษตรกรรมท่ีอุดมสมบูรณ์ ซ่ึงมาจาก                   
แรงกระท าจาก 2 ดา้นคือ ผลกระทบในดา้นบวกและดา้นลบ 

 
แนวความคดิเกีย่วการใช้ประโยชน์ที่ดนิเขตชานเมอืง 

 
(พจนานุกรมศพัท์สังคมวิทยา ราชบัณฑิตยสถาน, 2524 เอกสารวิชาการ ความรู้เร่ือง

ประชากรและชุมชนเมือง, กรมโยธาธิการและผงัเมือง) อธิบายว่า ชานเมือง หมายถึง ส่วนท่ี                
อยู่รอบ ๆ เมืองใหญ่หรือเมืองเล็ก และมีระบบเศรษฐกิจข้ึนอยู่กบัเมือง ถึงแมจ้ะจัดเขตบริหาร               
การปกครองแยกออกมาจากเมืองก็ตาม 

 
สุวฒันา  ธาดานิติ และสุดา  ภิรมยแ์กว้ (อา้งใน วนัวิสาห์  เรืองสนาม, 2550) ไดก้ล่าวว่า

พ้ืนท่ีเกษตรกรรมท่ีกระจายตวัโอบลอ้มบริเวณพ้ืนท่ีเมือง และแสดงถึงขอบเขตการส้ินสุดของเมือง                    
พร้อมกบัการเร่ิมตน้ของเขตชนบท พ้ืนท่ีเกษตรกรรมชานเมือง จึงจดัว่าเป็นรอยต่อระหว่างเมือง
และชนบท ลกัษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีเกษตรมิได้เป็นไปในรูปแบบของชนบทอย่างแท้จริง                
แต่จะมีลกัษณะการใชป้ระโยชน์ดินแบบเมืองปะปนอยูด่ว้ย 

 
Donalson (1969  เอกสารวิชาการความรู้เร่ืองประชากรและชุมชนเมือง กรมโยธาธิการและ

ผงัเมือง) อธิบายว่า ชานเมืองคือบริเวณท่ีประชาชนตั้งถ่ินฐานท่ีอยูอ่าศยัอยูใ่นรัศมีท่ีสามารถเดินทาง
มาท างานในเขตเมืองไดเ้ป็นประจ าวนั มีการพึ่งพาอาศยัระบบเศรษฐกิจและสังคมจากเขตเมือง
ศนูยก์ลาง แต่บางทีก็เป็นอิสระจากเมืองศนูยก์ลาง 

 
ดงันั้น อาจกล่าวโดยสรุปไดว้่า เขตชานเมืองคือ บริเวณท่ีเป็นจุดเช่ือมต่อระหว่างพ้ืนท่ีเมือง

และเขตชนบท โดยเขตชานเมืองดงักล่าวมีการพึ่งพาระบบเศรษฐกิจและสังคมจากเขตศูนยก์ลาง
เมือง ซ่ึงท าให้ค่ านิยมการอยู่อาศัยมีลักษณะการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินแบบเมืองปะปนอยู ่                            
จึงเป็นสาเหตุการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบเกษตรกรรมลดน้อยลง และน าไปสู่               
การจดัสรรท่ีดินเพื่อการลงทุนในดา้นธุรกิจท่ีใหผ้ลตอบแทนมากกว่าการท าเกษตรกรรม 
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พืน้ที่เกษตรกรรมกบับทบาทความส าคญัในการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

พ้ืน ท่ี เ กษตรกร รมมีความส า คัญ เ ป็นอย่ า งม าก เ น่ื อง จ าก เ ป็นแหล่ งอาหาร ท่ี                                       
อุดมสมบูรณ์ต่อเมือง แต่เน่ืองจากในปัจจุบนัพ้ืนท่ีเกษตรถกูรุกล ้าจากการขยายตวัของเมืองจึงท าให้
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินมีการเปล่ียนแปลงไป  การปรับตวัของพ้ืนท่ีเกษตรกรรมท่ีสามารถพบเห็นได้
โดยทั่วไปคือบริเวณรอยต่อกับพ้ืนท่ีเมืองนั้นมีการท าเกษตรแบบเข้มข้น (Intensive Farming) 
เพ่ือให้ไดผ้ลผลิตท่ีมากข้ึนและปรับสภาพโดยการใชพ้ื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีน้อยลง (Goodall, 1966  
อา้งใน วนัวิสาห์  เรืองสนาม, 2550) ไดก้ล่าวว่า รอบ ๆ เมืองใหญ่นั้นมกัมีการท าเกษตรกรรม
บริเวณเขตรอยต่อเมืองกับชนบท ซ่ึงอยู่ใกลก้ับตลาดภายในเมืองแต่พ้ืนท่ีเกษตรกรรมบริเวณ            
น้ีมีโอกาสเกิดการแข่งขันกับการใช้ท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศยัได้ ดังนั้น การอนุรักษ์ให้มีการท า
เกษตรกรรมอย่างหนาแน่นจะสามารถช่วยรักษาพ้ืนท่ีเกษตรกรรมชานเมืองไว ้เช่น การมีตลาด              
เพื่อการเกษตรการท าฟาร์มสุกร ฟาร์มโคนม การเพาะปลูก นอกจากน้ีปัจจัยส าคญัท่ีมีอิทธิพล                
ต่อรูปแบบการใชท่ี้ดินเพ่ือกการเกษตรสามารถแบ่งออกเป็นปัจจยัไดด้งัน้ี  
 
 1. ปัจจยัดา้นกายภาพท่ีส าคญัไดแ้ก่ สภาพดินแต่ละชนิดมีความเหมาะสมแตกต่างกนัทั้งน้ี
ข้ึนอยู่ก ับความสมบูรณ์ลกัษณะทางกายภาพ สภาพภิมอากาศ โดยเฉพาะความชุ่มช้ืนของการ
กระจายของฝนช่วยใหดิ้นมีความเหมาะสมแตกต่างกนัไป ทง้น้ีสภาพขอ้จ ากดัของดินยงัข้ึนอยู่กบั
ขอ้การจดัการการใชท่ี้ดิน 
 
 2. ปัจจัยทางเศรษฐกิจและสังคม การเพ่ิมข้ึนของจ านวนประชากรมีส่วนท าให ้                    
มีความต้องการการใช้ประโยชน์ท่ีดินมากข้ึนตามไปด้วย เน่ืองจากความต้องการการน าท่ีดิน                          
ไปใชเ้พ่ือเพาะปลกู หรือเพ่ือกิจการอ่ืนข้ึนอยูก่บัเจา้ของท่ีดินไปลงทุน 
 
 3. ปัจจยัการท าฟาร์ม เป็นการท าเกษตรกรรมในลกัษณะของเกษตรน ้ าฝนและปรับปรับ
สภาพพ้ืนท่ีในลกัษณะของการเกษตรแบบเข้มข้นโดยขยายเน้ือท่ีเพาะปลูกมากกว่าแต่ผลท่ี             
ไดอ้าจไม่แน่นอน 
 
 4. ปัจจัยด้านการตลาดและราคาสินค้าเกษตร เน่ืองจากปัจจัยด้านราคาผลผลิตก็เป็น                  
อีกปัจจัยหน่ึงท่ีมีผลต่อเกษตรกร โดยราคาผลผลิตเป็นตัวก  าหนดกลไกตลาดท าให้แรงจูงใจ                
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ของเกษตรกรในการใช้ท่ดินเพาะปลูกส่งผลในระดับท่ีไม่คุ ้มทุนต่อการลงทุน จึงเป็นเหตุผล                        
ใหก้ารใชท่ี้ดินเพื่อการท าเกษตรกรรมมีจ  านวนลดลง 
 
แนวทางในการอนุรักษ์พืน้ที่เกษตรกรรม 
 

การอนุรักษ์ คือ การสร้าง การรวบรวม การสงวนการรักษาไว ้การใชป้ระโยชน์ท่ีย ัง่ยืน  
การทดแทน และการส่งเสริมส่ิงแวดลอ้มทางธรรมชาติ (เกษม  สนิทวงศ,์ 2529 อา้งใน วนัวิสาห์ 
เรืองสนาม, 2550) 

 
ดังนั้ น เ ป้าหมายหลักในการอนุ รักษ์ พ้ืนท่ี เกษตรกรรมก็ เ พ่ือ รักษาความสมดุล                 

ดา้นระบบนิเวศใหมี้ความอุดมสมบูรณ์อยา่งย ัง่ยนื 
 
มาตรการด้านผงัเมืองเป็นอีกแนวทางหน่ึงท่ีสามารถเป็นเคร่ืองมือในการจัดการ

ควบคุมดูแลการขยายตวัของเมืองใหอ้ยูใ่นขอบเขต ป้องกนัมิให้เมืองมีการขยายตงัออกไปยงัพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมทั้งน้ียงัช่วยป้องกนัการเกิดอาคารเพ่ิมข้ึนอนัเป็นอุปสรรคในการระบายน ้ าของพ้ืนท่ี 

 
การใชห้ลกัแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง เน่ืองจากจะสามารถลดความเส่ียงจากความผนัแปร

ของธรรมชาติหรือการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยต่างๆ โดยเป็นการค านึงถึงความพอประมาณ                
การปฎิบัติตามแนวทางเศรษฐกิจพอเพียงจะสามารถน าไปสู่การพ่ึงตนเองได้อย่างเป็นขั้นตอน                
เร่ิมตั้ งแต่ความพอเพียงในระดับครอบครัว ความพอเพียงในระดับชุมชน ความพอเพียง                         
ในระดบัประเทศเป็นตน้ (ส านกังานคณะกรรมการการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ, 2547) 
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งานวจิยัที่เกีย่วข้อง 
 

จุฑาทิพย ์ จุรุพนัธ์ (2535)  ศึกษาเร่ือง การศึกษาเพ่ือปรับปรุงการใชท่ี้ดินในบริเวณพ้ืนท่ี               
สีเขียวฝ่ังตะวนัตก ของกรุงเทพมหานคร พบว่า ระหว่างการก าหนดพ้ืนท่ีสีเขียวฝ่ังจะวนัตก                  
ของกรุงเทพมหานคร แมจ้ะมีเป้าหมายเด่นชดัเพ่ือรักษาพ้ืนท่ีเกษตรกรรมโดยออกเป็นขอ้บญัญติั 
กรุงเทพมหานคร หา้มก่อสร้างอาคารเกือบทุกประเภท แต่เน่ืองจากขอ้บญัญติัดงักล่าว ไม่ไดห้้าม
การปลูกสร้างอาคารพกัอาศยั จึงท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงในพ้ืนท่ีอย่างขนานใหญ่ โดยเกิด                 
การพฒันาท่ีพกัอาศยัประเภทบา้นจดัสรรข้ึนอยา่งกระจดักระจายอยู่ทัว่ ไปในพ้ืนท่ีและเขา้มาแทน    
ท่ีพ้ืนท่ีเกษตรกรรม สาเหตุของการเปล่ียนแปลงน้ีมาจากแรงกดดนัของขบวนการกลายเป็นเมือง             
ท่ีแผข่ยายออกสู่ชานเมือง ซ่ึงท าให้เกิดผลกระทบต่อพ้ืนท่ีสีเขียวฝ่ังตะวนัตกท่ีมีท่ี ตั้งอยู่ชานเมือง
ดว้ยผลการศึกษาปรากฏว่า การใชพ้ื้นท่ีเกษตรกรรมมีสภาพแวดลอ้มทางกายภาพเอ้ืออ  านวย                 
ต่อการผลิตแต่สภาพแวดลอ้มทางสงัคมพร้อมท่ีจะเปล่ียนแปลง เน่ืองจากเกษตรกรไม่มีความมัน่คง           
ในการถือครอง มีทัศนคติในแง่ลบต่อการท าเกษตรกรรม ท าให้เกษตรกรมีจ  านวนลดลง                    
สภาพพ้ืนท่ีซ่ึงส่วนใหญ่เป็นเกษตรกรรม ท่ีดินราคาถูก มีบริการสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น ถนน 
ไฟฟ้า เป็นตน้ ตลอดจนสภาพแวดลอ้มท่ีปราศจากมลภาวะต่างๆท าใหท่ี้พกัอาศยัมีแนวโน้มเติบโต
ต่อไป 

 
สุวฒันา  ธาดานิติ (2536) ไดก้ล่าวว่า พ้ืนท่ีสีเขียวของกรุงเทพมหานคร ว่า ไม่สามารถ

ด าเนินบทบาทเพื่อชลอการขยายตวัของเมืองและอนุรักษ์พ้ืนท่ีเกษตรได้ ขอ้ยกเวน้และการผ่อน
ปรนทั้งหลายท าให้เกิดการลงทุนของภาคเอกชนในด้านการใชท่ี้ดิน เช่น การสร้างหมู่บา้นและ                   
การจดัสรรท่ีดินประเภทอ่ืน ๆ นอกจากน้ีเกษตรกรรมยงัพบประสบปัญหาต่าง ๆ ในการประกอบ
อาชีพเกษตรกรรมอันเกิดจากการโอบล้อมของพ้ืนท่ีเมืองส าหรับพ้ืนท่ีสีเขียวฝ่ังตะวันตก                         
ซ่ึงปัจจุบนักลายเป็นยา่นจดัสรรส าหรับผูมี้รายไดสู้ง ตามสองขา้งทางถนนสายป่ินเกลา้-นครชยัศรี 
และกระจายตวัเขา้สู่วงแหวนรอบนอกและพุทธมณฑลสาย 1,2, และ4 

 
ภาสมา  สุทธิพงศ ์ (2536)  ไดศึ้กษาสภาพทั่วไปและการเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีเกษตรกรรม              

ในพ้ืนท่ีสีเขียวฝ่ังตะวนัตก ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรมชานเมืองท่ีถูกก  าหนดให้เป็นพ้ืนท่ีอนุรักษ์
เกษตรกรรมตามนโยบายของภาครัฐบาล  จากการศึกษาพบว่า  พ้ืนท่ีเกษตรกรรมในพ้ืนท่ีดงักล่าว            
มีการลดลงในอตัราท่ีสูง  และมีจ  านวนประชากรเพ่ินข้ึนในอตัราท่ีสูงกว่าอตัราเฉล่ียการเพ่ิมข้ึน  
ของประชากรในเขตพ้ืนท่ีเกษตกรรมชานเมืองฝ่ังตะวันตก  พ้ืนท่ีเกษตรกรรมส่วนใหญ่
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เปล่ียนแปลงไปเป็นหมู่บา้นจดัสรรและพ้ืนท่ีว่างเปล่าไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ หรือเก็บไวเ้พ่ือเก็งก  าไร 
รอโอกาสในการลงทุนดา้นธุรกิจอสังหาริมทรัพยต่์อไป  และเสนอแนะให้ใชม้าตรการสกดักั้น              
การเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีเมือง ในขณะเดียวกนัก็ตอ้งมีการส่งเสริมและแกไ้ขปัญหาดา้นเกษตรกรรม
ดว้ย 

 
วรัญญา  แตรวิจิตร (2538) ไดศึ้กษาผลกระทบของการพฒันาเมืองท่ีมีต่อพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

ในเขตประเวศ  พบว่าพ้ืนท่ีเกษตรกรรมของเขตประเวศในเวลาท่ีผ่านมา เป็นบริเวณท่ีการพฒันา              
ยงัเขา้ไปไม่ถึง  มีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมเหลืออยู่มาก จนมาถึงปี พ.ศ. 2536  พบว่าพ้ืนท่ีเกษตรกรรม
ลดลงและถกูเปล่ียนไปเป็นพ้ืนท่ีเมือง  พ้ืนท่ีเกษตรกรรมถกูท้ิงร้างว่างเปล่ารอใหมี้การพฒันาต่อไป                      
ซ่ึงพ้ืนท่ีเกษตรกรรมเหล่าน้ีต้องประสบกับปัญหาต่างๆ ทั้ งจากการท าเกษตรกรรมในพ้ืนท่ี                                  
และปัจจยัจากภายนอก  นอกจากน้ียงัไดรั้บผลกระทบจากการพฒันาเมือง  ทั้งการขยายตวัของเมือง                             
การขยายระบบโครงข่ายคมนาคม  ตลอดจนโครงการขนาดใหญ่  ซ่ึงเป็นสาเหตุส าคัญของ                   
การสูญเสียพ้ืนท่ีเกษตรกรรมของเขตประเวศ 

 
อุษา  โคตรศรีเพชร (2542)ได้ศึกษาแนวทางการพัฒนาเมืองและพ้ืนท่ีเกษตรกรรม                    

ในบริเวณทุ่งรังสิต โดยการวิเคราะห์การพัฒนาเมือง ซ่ึงเป็นสาเหตุหรือปัจจัยก่อให้เกิด                                
การเปล่ียนแปลงบริเวณทุ่งรังสิต โดยเฉพาะต่อพ้ืนท่ีเกษตรกรรม จากการศึกษาพบว่า  ทุ่งรังสิต             
มีการเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินเป็นกิจกรรมนอกภาคเกษตรมากข้ึน  เน่ืองจากทุ่งรังสิตมีศกัยภาพท่ีมี
ความพร้อมทั้ งต่อการพัฒนาเป็นเมืองและพ้ืนท่ีเกษตรกรรม ท าให้เกิดกลุ่มการใช้ท่ี ดิน                           
ท่ีหลากหลาย แต่เน่ืองจากการขยายตวัของชุมชนเมืองท่ีขาดระเบียบ ท าให้ไม่สามารถพฒันา
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการไ ดซ่ึ้งไม่ไดส่้งผลต่อการประกอบอาชีพเกษตรกรรมโดยตรง  
ดงันั้น แนวทางในการใช้ท่ีดินในทุ่งรังสิต  ก็คือ  การก าหนดขอบเขตการใชท่ี้ดิน โดยก าหนด               
ใหมี้การพฒันาพ้ืนท่ีเมืองเดิมและในพ้ืนท่ีท่ีสาธารณูปโภครองรับ  และพ้ืนท่ีนอกเหนือจากพ้ืนท่ี
เมือง ก็พฒันาเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรมท่ีมีปัจจยัสนบัสนุนต่อการท าเกษตรกรรมต่อไป 

 
ถ่ิน  หงษ์ทอง (2544) ได้ศึกษาเพื่อวิเคราะห์หาแนวทางการปรับปรุงการก าหนด                       

การใชท่ี้ดินในผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  (ฉบบัปรับปรุงคร้ังท่ี  1) ใหเ้หมาะสมกบัศกัยภาพของ
พ้ืนท่ีและสอดคลอ้งกบัแผนพฒันาเมืองในดา้นต่างๆ  โดยท าการศึกษาพ้ืนท่ีชานเมืองฝ่ังตะวนัออก                           
จากการศึกษาพบว่า พ้ืนท่ีศึกษานั้นมีความเหมาะสมส าหรับการเกษตรกรรม  แต่ว่าหลงัจาก                  
มีการพฒันาถนนท าใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินจากพ้ืนท่ีเกษตรกรรมไปเป็นพ้ืนท่ีพกัอาศยั



24 

 

 

และพานิชยกรรมบริเวณริมถนนสายหลักต่างๆ  มีการรุกล ้ าของพ้ืนท่ีเมืองเข้าไปในพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมอีกทั้งยงัมีโครงการขนาดใหญ่ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีศึกษา และพ้ืนท่ีขา้งเคียงซ่ึงเป็นปัจจัย
ส่งเสริมใหเ้กิดการพฒันาชุมชนเมืองเพ่ิมข้ึน  และไดท้ าการรวบรวมขอ้เสนอแนะและความคิดเห็น
ท่ีได้รับจากประชาชนในพ้ืนท่ีท่ีต้องการให้มีการเปล่ียนแปลงข้อก  าหนดผังเมืองรวมฯ                      
ในบางบริเวณใหส้ามารถก่อสร้างเพ่ิมเติมไดม้ากข้ึนกว่าท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั   

 
จึงสรุปไดว้่า งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งบ่งช้ีถึงปัจจยัในการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน            

ในพ้ืนท่ีเขตชานเมืองมาจากสาเหตุปัจจยัหลายประการไดแ้ก่ การเพ่ิมข้ึนของจ านวนประชากร
ส่งผลต่อความตอ้งการการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อรองรับการขยายตวัของเมือง การพฒันาเสน้ทางคม                
สายหลกัเช่ือมต่อระหว่างพ้ืนท่ีศูนยก์ลางเมืองกับพ้ืนท่ีชนบทท าให้สามารถเดินทางได้สะดวก                        
การก าหนดนโยบายสาธารณะของภาครัฐท่ีมุ่งการพฒันาโครงการขนาดใหญ่เพื่อสร้างระบบ
เศรษฐกิจให้เกิดความเช่ือมัน่ในระดบัชาติ ส่งผลให้เกิดการขยายตวัการลงทุน ในดา้นโครงการ                
ท่ีอยู่อาศัยขนาดใหญ่ แหล่งโรงงานอุตสาหกรรม แหล่งสถาบันการเงิน สถานบริการ 
หา้งสรรพสินคา้ เป็นตน้  

 
กรอบแนวคดิในการศึกษา 

 
กระบวนการเป็นเมืองก่อให้เกิดการขยายตัวของเมืองซ่ึงเป็นปัญหาส าคัญท่ีก่อให้เกิด              

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินแบบกระจดักระจายไปตามเสน้ทางคมนาคมสายหลกั และโครงการพฒันาท่ี
เกิดข้ึน การตระหนกัไดถึ้งความส าคญั คุณค่าของพ้ืนท่ีท่ีมีการถกูรุกล ้าไปโดยการขยายตวัของเมือง                        
เป็นการส่งผลให้ลักษณะความเป็นอยู่ของแต่ละพ้ืนท่ีมีการเปล่ียนแปลงไปตามการก าหนด
ประโยชน์การใช้การสอยท่ีดิน ซ่ึงข้ึนอยู่ก ับปัจจัยแต่ละด้าน เช่น ปัจจัยเศษรฐกิจสังคม                         
ปัจจยัประชากรและปัจจยัวฒันธรรม ผลลพัธ์การขยายตวัของเมืองยงัส่งผลให้พ้ืนท่ีเกษตรกรรม                
มีการเปล่ียนแปลงไปทั้งผลดี และผลเสียในขณะเดียวกนั ในด้านของเศรษฐกิจแสดงให้เห็นถึง 
“เมือง” เป็นแหล่งของโอกาส ผลประโยชน์ ความมัง่คัง่ ทนัสมยั สามารถดึงดูดความสนใจให้เกิด
การลงทุน  ซ่ึงเป็นแรงจูงใจหลักท่ีส าคัญท่ีจะเปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีให้เกิดการพัฒนาต่อไป                   
ในทางกลบักนัผลเสียท่ีไดรั้บจากการขยายตวัของเมือง คือ ท่ีอยูอ่าศยัไม่เพียงพอต่อการอพยพเขา้มา
ของแรงงานรวมทั้งการบริการดา้นสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ รวมทั้งการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
ท่ีเปล่ียนแปลงไปในอนาคต  ดงันั้น เขตชานเมืองจึงมีหน้าท่ีหลกัในการรองรับการขยายตวัของ
เมืองโดยไม่ได้มีการค านึงถึงความเหมาะสมของแต่ละพ้ืนท่ี  ทั้ ง น้ี เพื่อรักษาคุณค่าของ                         
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การใชป้ระโยชน์ท่ีดินไม่ใหเ้กิดผลกระทบต่อพ้ืนท่ีเกษตรกรรมชั้นดี  ควรมีการวางแผนการจดัการ
โดยสร้างความสมดุลระหว่างพ้ืนท่ีและมีการแบ่งพ้ืนท่ีเกษตรกรรมและพ้ืนท่ีเพ่ือการพฒันาออกจาก
กนัโดยส้ินเชิงเพ่ือป้องกนัการรุกล ้าของการพฒันาของเมืองโดยเส้นทางคมนาคม  ทั้งน้ีแนวคิดท่ี             
ใชก้นัอยา่งแพร่หลายซ่ึงไดรั้บความยอมรับในการพฒันาใหเ้ป็นระเบียบไม่เกิดความกระจดักระจาย
ไปตามเส้นทางคมนาคม  สามารถลดปัญหาความส้ินเปลืองของพลงังาน ลดมลภาวะทางอากาศ  
ประหยดัเวลาในการเดินทาง โดยเป็นการพฒันาเมืองให้คงพ้ืนท่ีเกษตรเพ่ือความย ัง่ยืนในอนาคต
ต่อไป 



 

บทที ่3 
 

วธีิการศึกษา 
 

ในการศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ี ดินเขตชานเมือง 
กรณีศึกษาเขตตล่ิงชัน กรุงเทพมหานคร คร้ังน้ี ผูว้ิจ ัยได้เก็บรวบรวมข้อมูลงานวิจัยเอกสาร                   
ทฤษฎี แนวความคิดท่ีเก่ียวขอ้งมาเพ่ือเป็นกรอบในงานวิจยั โดยมีระเบียบขั้นตอนและเคร่ืองมือ                
ในการวิจยัดงัน้ี 

 
1. ศึกษาทฤษฎีและแนวความคิดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและการเปล่ียนแปลง

การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 
 
2. ศึกษาสภาพทัว่โดยทัว่ไปของเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร ในดา้นกายภาพ เศรษฐกิจ 

สงัคม และการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีศึกษา 
 
3. ศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร 
 
4. วิเคราะห์ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเปล่ียยนแปลงการใชป้ระโยชน์

ท่ีดินเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร 
 
5. น าขอ้มลูท่ีไดม้าสรุปและเสนอแนะต่อไป 

 
ขั้นตอนและวธิกีารศึกษา 

 
1. เคร่ืองมืออุปกรณ์ในการศึกษาวจิยั 
 
2. การเก็บรวบรวมขอ้มลู 
 
3. การวิเคราะห์ขอ้มลู 
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เคร่ืองมอืและอปุกรณ์ในการศึกษา 
 

ในการท าการศึกษางานวิจัยคร้ังน้ีได้มีขั้ นตอนในการจัดท าเก็บข้อมูลงานวิจัยซ่ึง
ประกอบดว้ย 
 

เคร่ืองมอืประเภทฮาร์ดแวร์ ไดแ้ก่  เคร่ืองคอมพิวเตอร์โน๊ตบุ๊ค (Notebook) กลอ้งถ่ายรูป 
และเคร่ือง Printer  

 
เคร่ืองมือประเภทซอฟต์แวร์  ได้แก่  เคร่ืองมือในด้านโปรแกรมน าเสนอข้อมูลและ

ประมวลผลการในการศึกษา 
 
ขอ้มลูดา้นอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งในการศึกษา ไดแ้ก่ งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง แผนท่ีแสดงโครงข่าย

คมนาคมของเขตตล่ิงชนั แผนท่ีแสดงแสดงโครงข่ายรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครและ
พ้ืนท่ีต่อเน่ือง ภาพโครงการทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร (ถนนกาญจนาภิเษก)  
และแผนท่ีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร และเอกสารรายงานอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
ในงานวิจยั 
 

การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 

ประเภทของข้อมูล ไดก้  าหนดขอ้มลูในการศึกษาโดย แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ดงัน้ี 
  

1. ข้อมูลทุตยิภูม ิ 
   

 -  เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลด้านเอกสาร ข้อมูลเชิงสถิติ ข้อมูลนโยบายแผน                
การพัฒนาต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องมีผลต่อพ้ืนท่ี งานวิจัย ทฤษฎีแนวความคิดท่ีเก่ียวข้อง รวมทั้ ง                  
ขอ้มลูดา้นกายภาพ ขอ้มลูดา้นเศรษฐกิจ ขอ้มลูดา้นสงัคม ของเขตตล่ิงชนั โดยสามารถเก็บรวบรวม
ข้อมูล ไว ้ในเคร่ืองมือประเภทฮาร์ดแวร์ และซอฟแวร์ และสามารถประมวลผลเอกสารเป็น             
ล  าดบัชั้นของขอ้มลู 
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 -  เ ป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลในด้านเอกสารแผนท่ีการใช้ประโยชน์ ท่ี ดิน                     
จากระบบเทคโนโลยีทางภูมิศาสตร์สารสนเทศ (GIS) แผนท่ีภาพถ่ายทางอากาศจากโปรแกรม 
(Google Earth) โปรแกรม (Point Asia) โดยสามารถแสดงในขอ้มูลแผนเป็นล าดบัวิวฒันาการการ
เปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ของเขตตล่ิงชัน กรุงเทพมหานคร ในช่วง พ.ศ.2545 และ 
พ.ศ.2553 
 

2. ข้อมูลปฐมภูมิ เป็นการเก็บข้อมูลเกี่ยวกับสภาพพืน้ที่โดยการส ารวจภาคสนาม (Field 
Survey) ไดแ้ก่  

 
 -  ขอ้มูลดา้นกายภาพทั่วไปของพ้ืนท่ีเก่ียวกบัการใช้ประโยชน์ท่ีดินของเขตตล่ิงชัน               
วิถีชีวิตความเป็นอยู ่ศกัยภาพ สภาพปัญหา ขอ้จ  ากดั  

 
 -  เส้นทางถนนสายต่าง ๆท่ีได้จากการส ารวจในพ้ืนท่ีและมีผลต่อการเปล่ียนแปลง            
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตตล่ิงชนั   

 
 -  การส ารวจภาคสนามโดยการสอบถามถึงวิถีชีวิตความเป็นอยูใ่นพ้ืนท่ี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.pointasia.com/
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การวเิคราะห์ข้อมูล 
 
 ในการวิเคราะห์ขอ้มลู ผูว้ิจยัแบ่งออกเป็น 4 ขั้นตอนดงัน้ี 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพที่ 3.1  แสดงการวิเคราะห์ขอ้มลู 

1.  วิเคราะห์ถงึการเปลีย่นแปลง 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ของกรุงเทพมหานครในภาพรวม 
 

2.  วิ เ ค ร า ะ ห์ ถึ ง ปั จ จั ย ก า ร
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เขตชานเมือง กรณีศึกษาเขตตลิ่งชัน 
ที่เกิดจากปัจจยัด้านกายภาพ  
ด้านสงัคมและ  ด้านเศรษฐกิจ  
 

ข้อมูลด้านทุติยภูมิ 
-  ข้อมูลด้านเอกสาร 
ข้อมลูเชิงสถิติ ฯลฯ 

3.  วิเคราะห์ถึงผลกระทบที่เกิดจาก
การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
ที่ดินเขตชานเมือง กรณีศึกษาเขต
ตลิง่ชนั  
 -  ด้านบวก วิเคราะห์ในด้านปัจจัยที่
ส่งผลดีต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้
ประโยชน์ที่ดิน 
 -  ด้านลบ วิเคราะห์ในด้านปัจจัยที่
ส่ ง ผลใน ด้ านลบที่ เ กิ ดจากการ
เปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

4.  น าข้อมูลที่ได้จากการวิเคราะห์
ปั จจัยกา ร เ ปลี่ ยนแป ลงกา ร ใ ช้
ประโยชน์ที่ ดิน มาสรุป และเสนอ
แนวทางการใช้ประโยชน์ที่ ดินให้
สอดคล้องกับการพัฒนาในอนาคต
อยา่งย ัง่ยนื  
 

ข้อมูลด้านปฐมภูมิ 
-   ข้อมลูเก่ียวกบัสภาพพืน้ที่ 
โดยการส ารวจภาคสนาม  
(Field Survey) ฯลฯ 

 
การตรวจเอกสาร 
-  แนวความเกี่ยวกบั 
   การตัง้ถ่ินฐาน 
-  แนวความคิดเก่ียวกบั 
   การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
   และการเจริญเ ติบโตของ
เมือง 
-  แนวความคิดเก่ียวกบั 
   การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
   เขตชานเมือง 
-  งานวิจยัที่เก่ียวข้อง 

 

 

ปัจจยัภายใน 
-  เศ รษฐ กิจ / สังคม /
ประชากร 
ปัจจยัภายนอก 
-  เศ รษฐ กิจ / สังคม /
ประชากร/นโยบายรัฐ
และค่านิยม 

 

 



 

บทที่ 4 
 

ผลการศึกษา 
 

สภาพทั่วไปของเขตตลิง่ชัน 
 
เขตตล่ิงชนัจดัเป็นเขตชั้นนอกของกรุงเทพมหานคร หรืออยู่ทางตอนบนสุดของฝ่ังธนบุรี            

มีพ้ืนท่ีประมาณ 29.50 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 2.09 ของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร โดยมี                
อาณาเขตติดต่อดงัน้ี 

 
ทิศเหนือ ติดต่อกบั อ  าเภอบางกรวย จงัหวดันนทบุรี 
ทิศใต ้ ติดต่อกบั เขตภาษีเจริญ 
ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั เขตบางกอกนอ้ย และเขตบางพลดั 
ทิศตะวนัตก ติดต่อกบั เขตทวีวฒันา 

 
ขอบเขต 

 
เขตตล่ิงชนัเป็นเขตหน่ึงในเขตชานเมืองหรือเขตต่อเมืองฝ่ังตะวนัตกของกรุงเทพมหานคร 

ซ่ึงได้ถูกแบ่งเขตการปกครอง เมื่อว ันท่ี 6 มีนาคม 2541 โดยตัดพ้ืนท่ีออก 2 แขวง คือ                            
แขวงทวีวฒันาและแขวงศาลาธรรมสพน์ ไปข้ึนกบัเขตทวีวฒันา ฉะนั้น เขตตล่ิงชั้นจึงเหลือเพียง                
6 แขวง คือ แขวงคลองชกัพระ แขวงตล่ิงชนั แขวงฉิมพลี แขวงบางพรม แขวงบางระมาด และ
แขวงบางเชือกหนงั 
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ภาพที่ 4.1  แสดงท่ีตั้งและขอบเขตของเขตตล่ิงชนัในปัจจุบนั 
ท่ีมา: ฝ่ายปกครอง ส านกังานเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร (2555) 
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ประชากร 
 

จ านวนประชากรต่อครัวเรือนของเขตตล่ิงชันใน พ.ศ. 2544 และ ปี พ.ศ. 2554                          
ตามการแบ่งเขตการปกครองออกเป็น 6 แขวง ดงัน้ี 

 

ตารางที่ 4.1  แสดงรายงานสถิติจ  านวนประชากรของเขตตล่ิงชนั พ.ศ. 2544 
 

แขวง 
จ านวนประชากร (คน) 

ชาย หญิง รวม 
แขวงคลองชกัพระ 5,721 6,125 11,846 
แขวงตล่ิงชนั 13,446 14,622 28,068 
แขวงฉิมพลี 11,230 12,282 23,512 
แขวงบางพรม 6,827 7,363 14,190 
แขวงบางระมาด 7,455 7,964 15,419 
แขวงบางเชือกหนงั 4,078 4,487 8,565 
เขตตลิง่ชัน 48,757 52,843 101,600 
ท่ีมา: ส านกับริหารการทะเบียน กรมการปกครอง (2555)  
 

ตารางที่ 4.2  แสดงรายงานสถิติจ  านวนประชากรของเขตตล่ิงชนั พ.ศ. 2554  
 

แขวง 
จ านวนประชากร (คน) 

ชาย หญิง รวม 
แขวงคลองชกัพระ 5,113 5,684 10,797 
แขวงตล่ิงชนั 12,693 14,204 26,897 
แขวงฉิมพลี 11,615 13,186 24,801 
แขวงบางพรม 6,823 7,480 14,303 
แขวงบางระมาด 8,881 9,892 18,773 
แขวงบางเชือกหนงั 5,289 5,926 11,215 
เขตตลิง่ชัน 50,414 56,372 106,786 
ท่ีมา: ส านกับริหารการทะเบียน กรมการปกครอง (2555) 
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การใช้ที่ดินในเขตตลิง่ชัน  
 

การใชท่ี้ดินโดยทัว่ไปเป็นแบบผสม (Mixed Use) โดยมีการใชท่ี้ดินหลายประเภทปะปน 
อยูด่ว้ยกนั มีการกระจายตวัของการใชท่ี้ดินประเภทส าคญั ไดแ้ก่ 

 
- ท่ี ดินประเภทพาณิชยกรรม  กระจายตัวบ ริ เวณแขวงต ล่ิงชัน  ถนนสวนผัก                  

คลองบางระมาด คลองบางพรม และถนนบางแวก 
 

- ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั ส่วนใหญ่เกาะกลุ่มอยู่ในแขวงตล่ิงชนั และแขวงคลองชกัพระ 
โดยเฉพาะบริเวณสองฝ่ังคลอง เช่น คลองบางเชือกหนัง คลองบางพรม และ คลองบางระมาด                 
เป็นตน้ 

 
- ท่ี ดินประเภทเกษตรกรรมและท่ีว่าง  เป็นประเภทการใช้โยชน์ ท่ี ดินท่ีมี พ้ืน ท่ี              

มากท่ีสุดในเขตตล่ิงชันบริเวณพ้ืนท่ีเกษตรกรรมท่ีส าคัญกระจายตัวอยู่ในแขวงบางระมาด                           
และแขวงบางเชือกหนงั  
 

นอกจากการใชท่ี้ดินหลกัทั้ง 3 ประเภทแลว้ เขตตล่ิงชนัยงัมีท่ีดินประเภทอ่ืนๆ กระจายตวั
อยู่ประปรายในพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชัน เช่น อุตสาหกรรม คลงัสินค้า สถานท่ีราชการ สถานศึกษา 
สถานพยาบาล เป็นตน้ โดยเขตตล่ิงชนัมีโรงเรียน 34 แห่ง มีวดั 29 แห่ง มีศูนยบ์ริการสาธารณสุข                
8 แห่ง และสถานีต ารวจ 2 แห่ง ดงัแผนท่ี 4.2 การใชท่ี้ดินของเขตตล่ิงชนัในปัจจุบนั 

 
สาธารณูปโภค 
 

- การคมนาคมขนส่ง การคมนาคมติดต่อภายในเขตตล่ิงชันส่วนใหญ่จะใช้ถนนและ         
ล  าคลอง โดยมีวิวฒันาการเดินทางในการใชเ้สน้ทางน ้ ามาก่อน เน่ืองจากเขตน้ีมีคลองลอ้มรอบเขต
ถึง 3 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นเหนือ-ใต-้ตะวนัออก โดยมีคลองมหาสวสัด์ิ-คลองบางเชือกหนงั-คลองชกัพระ 
เป็นเส้นแบ่งเขตตามล าดับ และภายในพ้ืนท่ีเขตเองก็มีโครงข่ายล  าคลองกระจายทั่วพ้ืนท่ี                       
คลองดงักล่าวมีทั้งท่ีขุดข้ึนและคลองธรรมชาติ ซ่ึงสามารถใชป้ระโยชน์ในการขนส่งทั้งภายในและ
ภายนอกเขตไดเ้ป็นอย่างดี ส่วนทางบกนั้นประกอบดว้ยทางรถไฟและถนน ซ่ึงทางรถไฟจะเป็น
ลกัษณะของการขนส่งผา่นเมืองจากกรุงเทพมหานครไปสู่ภาคใต ้ส าหรับทางถนนในระยะเร่ิมแรก
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จะมีลกัษณะตดัผา่นชุมชนดั้งเดิมท่ีอาศยัอยูริ่มคลอง ดงันั้น จึงมีลกัษณะคดเค้ียวไม่เป็นเสน้ตรง และ
ถนนบางสายจะประกอบดว้ยทางแยก 2 ทาง โดยท่ียงัใช้ช่ือเดียวกัน ภายหลงัเมื่อมีการตัดถนน              
เพื่อแกปั้ญหาการจราจร และสร้างโครงข่ายให้สมบูรณ์ ลกัษณะถนนจึงเป็นเส้นตรงพาดผ่านพ้ืนท่ี            
จากเหนือจรดใต ้
 
 เขตตล่ิงชนั มีถนนสายหลกั 3 สายไดแ้ก่ 

 
- ถนนบรมราชชนนี (ตั้งแต่ต่างระดบัสายใตใ้หม่ถึงแยกต่างระดบัฉิมพลี) 

 
- ถนนกาญจนาภิเษก (หลงัทางเทา้ฝ่ังทิศตะวนัออก) 

 
- ถนนราชพฤกษ ์(ตั้งแต่คลองมหาสวสัด์ิถึงคลองบางเชือกหนงั) 

 
ซ่ึงถนนสายหลักทั้ ง 3 สาย อยู่ในความรับผิดชอบของกรมทางหลวงชนบท 

นอกจากน้ี เขตตล่ิงชันยงัมีถนนสายรองจ านวน 12 สาย ตรอก ซอย จ  านวน 228 ซอย                         
คลองจ านวน 27 คลอง และ 14 ล  ากระโดง โดยคลองสายหลัก ได้แก่ คลองบางระมาด                           
คลองบางพรม และคลองบางเชือกหนัง ขนาบอยู่ทั้งด้านบนและดา้นล่างของพ้ืนท่ีการคมนาคม              
จากภายนอกเขา้สู่เขตตล่ิงชนั มี 2 ทาง คือ 

 
ทางบก  ใช้ถนนชักพระ ถนนบางกอกน้อยตล่ิงชันและถนนชัยพฤกษ ์                    

แยกออกไปยงัถนนป่ินเกลา้-นครชยัศรี 
 
ทางเ รือ  จากคลองมหาสวัสด์ิ  คลองบางกอกน้อย  และคลองชักพระ                          

ใช้เรือหางยาวออกไปยงัท่าเทียบเรือสถานีขนส่งสายใต้ (เก่า) ตรงข้ามวดัไก่เต้ีย หรือท่าช้าง 
(สนามหลวง) 

 
 -  ระบบไฟฟ้า ระบบไฟฟ้าภายในเขตตล่ิงชนั โดยเฉพาะพ้ืนท่ีบริเวณริมคลอง เป็นพ้ืนท่ี    
ซ่ึงอยู่ในเขตการให้บริการของการไฟฟ้านครหลวง  บ้านทุกหลังจึงมีไฟฟ้าใช้อย่างเพียงพอ                      
โดยมีเพียงบางหลงัอาศยัต่อจากเพื่อนบา้น โดยในพ้ืนท่ีริมคลองมีไฟฟ้าใชม้ากว่า 20 ปีมาแลว้ 
 



35 

 

 

 -  ระบบประปา ในปัจจุบนัการประปานครหลวงไดเ้ดินท่อส่งน ้ าเขา้มาในพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนั 
รวมถึงพ้ืนท่ีบริเวณริมคลองต่างๆ มีการเดินท่อแยกให้กบัทุกครัวเรือน แต่ยงัคงมีการใชน้ ้ าคลอง            
ในการอุปโภคอยู ่
 
 -  ระบบโทรศัพท์ บา้นเรือนริมคลองทุกหลงัเน่ืองจากมีไฟฟ้าใชแ้ลว้ เสาไฟฟ้ายงัท าให ้            
การเดินสายโทรศพัท์ท าไดง่้ายข้ึน ท าให้พ้ืนท่ีท่ีอยู่อาศยัริมคลองทุกหลงัคาเรือน สามารถติดตั้ง
โทรศพัทไ์ดโ้ดยไม่มีปัญหาการเช่ือมสาย 
 
 -  การระบายน ้าเสีย ท่ีอยู่อาศยัริมคลองเกือบทั้งหมดจะระบายน ้ าท้ิงจากครัวเรือนลงสู่               
ล  าคลองโดยตรง เน่ืองจากขอ้จ ากดัในการเดินท่อระบายน ้ าและสภาพท่ีดินเป็นท่ีลุ่มต ่าเป็นส่วนมาก
และมีน ้ าท่วมถึงตลอด 
 
 -  การจดัเกบ็ขยะ การจดัเก็บขยะในพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนั โดยเฉพาะพ้ืนท่ีริมคลองส านักงาน
เขตตล่ิงชนั มีการใหบ้ริการจดัเก็บแบ่งเป็น 2 ลกัษณะ คือ 
 
 1. การจดัเก็บทางบก โดยรถเก็บขยะเขา้มาทางถนนชกัพระและจุดท้ิงขยะต่าง ๆ 
 
 2. การจดัเก็บทางน ้ า โดยจดัเรือเก็บขยะวิ่งไปรับตามท่ีอยู่อาศยัริมคลองทุกวนั
และจดัเก็บขยะมลูฝอยตามล าคลองดว้ย 

 
สาธารณูปการ 

 
-  การศึกษา เขตตล่ิงชันมีโรงเรียนรวมทั้งส้ิน 34 โรงเรียน กระจายอยู่ตามแขวงต่าง ๆ                

ทุกแขวง ทั้งโรงเรียนสงักดักรมสามญัศึกษา จ  านวน 5 โรง โรงเรียนสงักดัส านกังานคณะกรรมการ
การศึกษาขั้นพ้ืนฐาน กรุงเทพมหานคร เขต 3 จ านวน 1 โรง โรงเรียนราษฎร์ จ  านวน 11 โรง                 
และโรงเรียนสงักดักรุงเทพมหานคร จ  านวน 16 โรง 

 
-  ศาสนา วดัต่างๆ ในเขตตล่ิงชันส่วนใหญ่จะตั้งอยู่บริเวณริมน ้ า ซ่ึงเป็นชุมชนดั้งเดิม 

เพราะตอ้งอาศยัการคมนาคมทางน ้ าเป็นหลกั เน่ืองจากชาวตล่ิงชนัส่วนใหญ่จะนับถือศาสนาพุทธ 
จึงนิยมท่ีจะสร้างวดัข้ึนตามศรัทธา เขตตล่ิงชันจึงมีวดัอยู่เป็นจ านวนมาก และตั้งอยู่ในบริเวณท่ี                
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ไม่ห่างกนัมากนกั ดงันั้น การท านุบ ารุงดูแลรักษาและการท าบุญของประชาชนจึงตอ้งกระจายกนั
ไป วดัในพ้ืนท่ีมีทั้งหมดจ านวน 29 วดั โดยมีวดัท่ีส าคัญในเขตตล่ิงชนัท่ีเป็นพระอารามหลวง                  
มีอยู่ 3 วดั คือ วดัชยัพฤกษมาลา แขวงตล่ิงชนั วดักาญจนสิงหาสน์ (วดัทอง) แขวงคลองชกัพระ 
และ วดัรัชฎาธิษฐาน (วดัเงิน) แขวงคลองชกัพระ 

 
-  อนามัยและสาธารณสุข เขตตล่ิงชนัมีศูนยบ์ริการสาธารณสุข 49 วดัชยัพฤกษมาลา                          

แขวงตล่ิงชนั เป็นศนูยห์ลกั ซ่ึงศนูยส์าขากระจายอยูท่ัว่พ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนั จ  านวน 8 สาขา ดงัน้ี ศูนย ์
49 วดัชยัพฤกษมาลา ศนูยส์าขาตล่ิงชนั ศนูยส์าขาจนัทคุณาภรณ์ ศูนยส์าขาโพธิสารราษฎร์สามคัคี                 
ศนูยส์าขาบา้นสะพานผกั ศนูยส์าขาเกตุแว่น ศนูยส์าขาบางเชือกหนงั และศนูยส์าขาวดัสะพาน 
 

เขตตล่ิงชนัยงัมีสถานท่ีราชการในพ้ืนท่ี จ  านวน 15 แห่ง ดงัน้ี สถานีต ารวจนครบาลตล่ิงชนั 
สถานีต ารวจนครบาลบางเสาธง สถาบันคุ้มครองแรงงานและความปลอดภัยในการท างาน 
ส านักงานอยัการพิเศษ ฝ่ายคดีอาญาธนบุรี 6 ตล่ิงชนั ส านักงานภาษีสรรพากรเขตพ้ืนท่ี 14 ศาล
จังหวดัตล่ิงชัน ศาลแขวงดุสิต ท่ีท าการไปรษณียโ์ทรเลขตล่ิงชัน สถานีรถไฟชุมทางตล่ิงชัน                 
สถานีรถไฟชุมชนฉิมพลี ส านักงานขนส่งเขตพ้ืน ท่ี 2 การไฟฟ้านครหลวงเขตธนบุรี                            
สาขายอ่ยตล่ิงชนั ส านักงานคุมประพฤติประจ าศาลแขวงตล่ิงชนั ส านักงานอบรมศึกษากฎหมาย
แห่งชาติเนติบณัฑิตยสภา และศนูยม์านุษยวิทยาสิรินธร 
 
ลกัษณะทางเศรษฐกจิ 

 
เขตตล่ิงชนัจดัเป็นเขตชั้นนอกของกรุงเทพมหานคร สภาพพ้ืนท่ีโดยทัว่ไปประกอบดว้ย

คลองหลายสาย ส่วนมากเป็นคลองท่ีเกิดข้ึนตั้ งแต่ในอดีต เพ่ือใช้ในการคมนาคมขนส่งและ                   
เพื่อการเกษตรกรรม ซ่ึงในปัจจุบันก็ยงัคงมีความสัมพนัธ์กับการประกอบอาชีพเกษตรกรรม               
ของประชากรในพ้ืนท่ี ได้แก่ การท าสวนผกั สวนผลไม ้และสวนไมด้อกต่างๆ อย่างไรก็ตาม                 
ในปัจจุบนัอาชีพเก่ียวกบัการคา้และการบริการเร่ิมเขา้มามีบทบาทความส าคญัมากข้ึน แมว้่าส่วน
ใหญ่จะยงัเป็นกิจการท่ีให้บริการเฉพาะภายในชุมชนและพ้ืนท่ีใกลเ้คียง แต่ก็มีการขยายตัวของ                  
สถานประกอบการขนาดใหญ่ กิจการค้าส่ง ศูนยส์รรพสินค้า ร้านสะดวกซ้ือ และร้านอาหาร                     
ท่ีรวดเ ร็ว เช่นกัน  เ น่ืองจากความได้เปรียบในด้านท่ีตั้ ง ท่ีสามารถให้บริการประชาชน                                    
ในจงัหวดัใกลเ้คียง ไดแ้ก่ จงัหวดันครปฐม สมุทรปราการ และนนทบุรี 
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 -  พาณิชยกรรม การขยายตวัดา้นพาณิชยกรรมในเขตตล่ิงชนัส่วนใหญ่เป็นผลมา
จากการขยายตัวของบ้านจัดสรร ทั้งน้ี เน่ืองจากเขตตล่ิงชันเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีสภาพแวดลอ้มท่ีดี                  
ปลอดจากมลพิษของโรงงานอุตสาหกรรม และอยูใ่กลเ้ขตเมืองชั้นใน จึงมีผูนิ้ยมเขา้มาอยู่อาศยัเป็น
จ านวนมาก นอกจากจะมีการขยายตัวด้านหมู่บ้านจัดสรรแล้ว ยงัมีกิจการร้านอาหาร และ                     
สวนอาหารเกิดข้ึนเป็นจ านวนมากเพ่ือรองรับการขยายตัวของชุมชน ในปัจจุบนัเขตตล่ิงชันมี
หมู่บา้นจดัสรร จ  านวน 109 แห่ง และธนาคารในพ้ืนท่ี จ  านวน 5 แห่ง 
 
 - อุตสาหกรรม เขตตล่ิงชันประกอบด้วยโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่                     
ขนาดกลาง และขนาดเล็ก โดยส่วนใหญ่จะเป็นโรงงานเก่ียวกับไม้และผลิตภัณฑ์กระดาษ                   
ส่วนใหญ่อยู ่ในแขวงตล่ิงชนั เน่ืองจากการคมนาคมค่อนขา้งสะดวก ขนส่งสินคา้ไปยงัตลาดไดง่้าย 
รองลงมาได้แก่  โรงงานเก่ียวกับผลิตภัณฑ์โลหะ โดยกร ะจายอยู่ ในแขวงต ล่ิงชันและ                         
แขวงคลองชกัพระ ส่วนโรงงานท่ีมีมากเป็นอนัดบัสาม ไดแ้ก่ โรงงานเก่ียวกบัยาง พลาสติก และ
หนงัสตัวซ่ึ์งกระจายอยูใ่นแขวงตล่ิงชนั 
 
 -  เกษตรกรรม  เขตตล่ิงชนัยงัมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมเหลืออยู่ค่อนขา้งมาก โดยเฉพาะ
ในแขวงบางเชือกหนัง อย่างไรก็ตาม การขยายตวัอย่างรวดเร็วของพ้ืนท่ีพกัอาศยั รวมทั้งความ
ต้องการพ้ืนท่ีเ พ่ือการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมท่ีเพ่ิมข้ึน ท าให้พ้ืนท่ีเกษตรกรรม                               
ในเขตตล่ิงชนัลดลงอย่างรวดเร็ว โดยแขวงบางพรมมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมลดลงมากท่ีสุด รองลงมา
ได้แก่ แขวงตล่ิงชัน โดยในปัจจุบันแขวงคลองชักพระไม่มีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมเหลืออยู่เลย                    
เน่ืองจากพฒันาเป็นพ้ืนท่ีชุมชนเมืองหมดแลว้ นอกจากน้ีพ้ืนท่ีเพาะปลูกไมผ้ล และไมย้ืนต้น                   
ในเขตตล่ิงชนัมีแนวโนม้ลดลงไปอย่างรวดเร็ว เน่ืองจากถูกกวา้นซ้ือเพ่ือลงทุนท าหมู่บา้นจดัสรร
และท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืนๆ  
 
 - การท่องเที่ยว เขตตล่ิงชนัมีสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีส าคญัทางประวติัศาสตร์ วฒันธรรม 
วิถีชีวิต ความเป็นอยู่ และสถานท่ีท่องเท่ียวทางธรรมชาติอยู่หลายแห่ง โดยเฉพาะตลาดน ้ า                     
เขตตล่ิงชนัมีตลาดน ้ าท่ีมีช่ือเสียงและท่ีก  าลงัเร่ิมเป็นท่ีรู้จกัของนกัท่องเท่ียว อยู่ 3 แห่ง ไดแ้ก่ ตลาด
น ้ าตล่ิงชนั ตั้งอยูใ่กลส้ านกังานเขตตล่ิงชนั ตลาดน ้ าวดัสะพาน แขวงบางพรม และตลาดน ้ าคลองลดั
มะยม แขวงบางระมาด ส่วนสถานท่ีท่องเท่ียวเชิงอนุรักษ์ประวติัศาสตร์วฒันธรรมท่ีส าคญั เช่น               
วดัชยัพฤกษมาลา วดักาญจนสิงหาสน์วรวิหาร (วดัทอง) วดัรัชฎาธิษฐานราชวรวิหาร (วดัเงิน)                     
วดัอินทราวาส วดัตล่ิงชัน เป็นต้น ตลอดทั้งมูลนิธิชีวิตพฒันา ศูนยม์านุษยวิทยาสิรินธร และ               
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บา้นจกัรยาน โดยในปัจจุบนั ส านกังานเขตตล่ิงชนัไดด้  าเนินโครงการแผนท่ีท่องเท่ียวและเส้นทาง
จกัรยาน เพ่ือส่งเสริมและพฒันาดา้นการท่องเท่ียวเชิงอนุรักษด์ว้ยเสน้ทางจกัรยานทั้งการท่องเท่ียว
ทางธรรมชาติ และทางวฒันธรรม โดยชุมชนเป็นแกนหลกัส าคัญในการสนับสนุน และเผยแพร่ 
สถานท่ีท่องเท่ียว ผลิตภณัฑชุ์มชน สินคา้ OTOP และเป็นการส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชนของเขตตล่ิง
ชนัแก่ประชาชน นกัท่องเท่ียว และผูส้นใจเพ่ือให้การท่องเท่ียวของเขตตล่ิงชนัเป็นท่ีรู้จกักนัอย่าง
แพร่หลายมากข้ึนในอนาคต 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ภาพที่ 4.2  แสดงแผนท่ีเสน้ทางจกัรยานเพื่อส่งเสริมการท่องเท่ียวเขตตล่ิงชนั 
ท่ีมา: ฝ่ายพฒันาชุมชนและสวสัดิการสงัคม ส านกังานเขตตล่ิงชนั (2555) 
 
ลกัษณะทางสังคม 

 
ลกัษณะโครงสร้างทางสงัคมในเขตตล่ิงชนัยงัไม่มีความซบัซอ้น เน่ืองจากยงัมีการพฒันา

ความเป็นเมืองในพ้ืนท่ีไม่สูงนกั ประชากรมีชีวิตค่อนขา้งเรียบง่าย พิจารณาไดจ้ากการท่ีประชากร
ส่วนใหญ่ยงัมีอาชีพเก่ียวกบัเกษตรกรรม มีวดั ซ่ึงเป็นจุดศนูยก์ลางการประกอบพิธีทางศาสนาและ
ในการพบปะกันของชาวบ้านกระจายตัวอยู่เป็นจ านวนมาก  โดยส่วนใหญ่ตั้งอยู่บริเวณริมน ้ า    
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ชุมชนส่วนใหญ่ในเขตตล่ิงชันเป็นชุมชนริมน ้ าดั้ งเดิม ซ่ึงอาศัยการคมนาคมทางน ้ าเป็นหลัก 
แมก้ระทั่งในปัจจุบนัยงัมีให้เห็นอีกมาก โดยเฉพาะการขนส่งสินค้าเกษตร โดยใช้คลองต่างๆ     
ออกสู่แม่น ้ าเจา้พระยาไปส่งยงัตลาดสดปากคลองตลาด 

ชุมชนในเขตตล่ิงชนั ประกอบด้วย ชุมชนแออดั ชุมชนชานเมือง ชุมชนหมู่บา้นจดัสรร 
โดยมีลกัษณะเป็นบา้นเด่ียวท่ีมีบริเวณ ทาวน์เฮา้ส์ ตึกแถว หรือบา้นแฝด เคหะชุมชน และชุมชน
เมือง โดยปัจจุบนัเขตตล่ิงชนัประกอบดว้ยชุมชน จ านวน 43 ชุมชน 36,361 หลงัคาเรือน มีจ  านวน
ประชากรโดยเฉล่ียครอบครัวละ 4 คน  

 
ในด้านขนาดของชุมชน ส่วนใหญ่เป็นชุมชนขนาดเล็กท่ีมีขอบเขตพ้ืนท่ีปกครองของ

ชุมชนท่ีก าหนดโดยส านกังานเขตไม่เกิน 140 หลงัคาเรือน โดยส่วนใหญ่จะเป็นชุมชนขนาดกลาง
และขนาดเลก็ ขณะท่ีไม่มีชุมชนขนาดใหญ่เกินกว่า 500 หลงัคาเรือนอยูเ่ลย และส่วนใหญ่ยงัคงนิยม
ตั้ งถ่ินฐานอยู่ริมคลองดังเช่นในอดีต โดยรูปแบบท่ีอยู่อาศัยบริเวณริมคลองมีลักษณะเป็น                           
บา้นชั้นเดียว บา้นชั้นเดียวมีใตถุ้น บา้นสองชั้น บา้นสองชั้นมีใตถุ้น และบา้นสามชั้น ซ่ึงบา้นแต่ละ
หลงัจะ มีท่าน ้ าของตนเองทุกหลงั ยกเวน้บา้นท่ีเป็นครอบครัวใหญ่หลายๆ หลงัติดกนัจะใชท่้าน ้ า
ร่วมกนั และมกัจะมีท่ีส าหรับจอดเรือ ลกัษณะพ้ืนท่ีท าการปลูกสร้าง ประกอบดว้ย ปลูกอยู่ในน ้ า
บางส่วนและปลูกอยู่บนบกทั้งหลงั ซ่ึงมีระยะทางตามแนวคลองทั้งส้ินประมาณ 5.51 กิโลเมตร                
ซ่ึงอยู่ในพ้ืนท่ีแขวงตล่ิงชันและแขวงคลองชักพระ โดยท่ีดินในชุมชนของเขตตล่ิงชนัส่วนใหญ่                     
เป็นของเอกชน นอกนั้นจะเป็นลกัษณะเจ้าของผสม คือ ทั้งของรัฐและเอกชน โดยมีลกัษณะ                         
การถือครองท่ีดินท่ีหลากหลาย ทั้งท่ีเป็นของตนเอง เช่าท่ี และเช่าบา้น  

 
เขตตล่ิงชันมีบริการทางสังคม ประกอบดว้ย โรงพยาบาล จ  านวน 1 แห่ง สถานศึกษา 

จ  านวน 34 แห่ง วดั จ  านวน 29 แห่ง มลูนิธิ จ  านวน 54 แห่ง และลานกีฬา จ  านวน 29 แห่ง 
 

เขตตลิง่ชันในฐานะพืน้ที่ชานเมอืงกรุงเทพมหานคร  
 
การแบ่งเขตในกรุงเทพมหานคร 

 
การแบ่งเขตตามท่ีตั้งของพ้ืนท่ีในการพฒันาเมืองของกรุงเทพมหานครมีอยู่ 1,568.737 

ตารางกิโลเมตร ออกเป็น 3 พ้ืนท่ี จ  านวน 50 เขตดว้ยกนั ดงัน้ี 
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 -   พ้ืนท่ีเขตเมืองชั้นใน (Inner City) เป็นพ้ืนท่ีบริเวณท่ีเป็นศูนยก์ลางเมืองเดิม               
หรือ จุดการตั้งถ่ินฐานของกรุงเทพมหานครในสมยัท่ีกรุงธนบุรีและกรุงรัตนโกสินทร์เป็นราชธานี      
ซ่ึงครอบคลุมพ้ืนท่ีเมืองเดิมทั้ ง  2 ฝ่ังแม่น ้ าเจ้าพระยา มีบทบาทเป็นสถานท่ีอนุรักษ์ทาง
ประวติัศาสตร์ สถานท่ีราชการ สถานศึกษา และย่านธุรกิจการคา้หนาแน่น จ  านวนประชากรตาม
ทะเบียนราษฎร์มีแนวโนม้ลดลง แต่ความหนาแน่นประชากรในเขตต่างๆ ส่วนใหญ่เกินกว่า 10,000 
คนต่อตารางกิโลเมตร ประกอบดว้ย 21 เขตการปกครอง ไดแ้ก่ เขตพระนคร ป้อมปราบศตัรูพ่าย 
สัมพนัธวงศ์ บางรัก ปทุมวัน ยานนาวา สาทร บางคอแหลม ดุสิต บางซ่ือ พญาไท ราชเทวี         
หว้ยขวาง จตุจกัร คลองเตย ธนบุรี คลองสาน บางกอกนอ้ย บางกอกใหญ่ ดินแดง และวฒันา 

 

 -   พ้ืนท่ีเขตเมืองชั้นกลางหรือเขตต่อเมือง (Urban Fringe) เป็นพ้ืนท่ีบริเวณส่วน   
ขยายของความเจริญเติบโตของเมือง เป็นเขตท่ีมีการขยายตวัของประชากร กิจกรรมทางการคา้และ                   
ท่ีอยู่อาศยัอย่างต่อเน่ืองตั้งอยู่ในรัศมีระหว่าง 10-20 กิโลเมตรจากศูนยก์ลางเมืองซ่ึงในปัจจุบัน               
เป็นบริเวณท่ีมีการพฒันาเมืองอย่างกระจดักระจาย (Urban Sprawl) ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีทั้ง 2 ฝ่ัง                 
ของแม่น ้ าเจา้พระยา ประกอบดว้ย 18 เขตปกครอง ดงัน้ี  
 

 -   เขตต่อเมืองตะวนัออก 12 เขต ไดแ้ก่ เขตพระโขนง ประเวศ บางเขน บางกะปิ 
ลาดพร้าว บึงกุ่ม สวนหลวง บางนา วงัทองหลาง คนันายาว สะพานสูง และสายไหม 
 

 -   เขตต่อเมืองตะวนัตก 6 เขต ไดแ้ก่ เขตบางพลดั ภาษีเจริญ จอมทอง ราษฎร์บูรณะ 
ทุ่งครุ และบางแค 
 

 -   พ้ืนท่ีเขตชั้ นนอกหรือเขตชานเมือง (Suburb) เป็นพ้ืนท่ีเขตชั้ นนอกของ
กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยพ้ืนท่ีเกษตรกรรม พ้ืนท่ีว่าง ตลอดจนพ้ืนท่ีรอการพฒันาเป็นส่วน
ใหญ่ และมีสดัส่วนสูงกว่าพ้ืนท่ีพฒันาแบบเมือง การใชท่ี้ดินมีลกัษณะผสมระหว่างเมืองและชนบท 
เป็นเขตท่ีอยูห่่างจากศนูยก์ลางเมืองเกินกว่า 20 กิโลเมตร ประกอบดว้ย 11 เขตการปกครอง ไดแ้ก่  
 

  -   เขตชานเมืองตะวันออก 6 เขต ได้แก่ เขตมีนบุรี ดอนเมือง หนอกจอก 
ลาดกระบงั หลกัส่ี และคลองสามวา 
 

   -  เขตชานเมืองตะวนัตก 4 เขต ไดแ้ก่ เขตตล่ิงชนั หนองแขม บางขนุเทียน และ             
ทวีวฒันา
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ภาพที่ 4.3  แสดงการแบ่งเขตตามท่ีตั้งของพ้ืนท่ีในการพฒันาเมืองของกรุงเทพมหานคร 
ท่ีมา: ดดัแปลงจากรูปภาพของ ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
ลกัษณะเฉพาะของเขตช้ันใน เขตต่อเมอืง และเขตชานเมอืง 

 
-  เขตช้ันใน ลักษณะเฉพาะของพ้ืนท่ีเขตชั้นใน ประกอบด้วย บริเวณท่ีมีความส าคัญ                    

ทางประวติัศาสตร์ ไดแ้ก่ บริเวณพระบรมมหาราชวงั วดั โบราณสถาน และอาคารบา้นเรือนท่ีตั้งอยู ่   
รอบพ้ืนท่ีชุมชนเดิม หน่วยราชการ และหน่วยงานทหาร ซ่ึงเป็นศนูยก์ลางการบริหารและการปกครอง
ของประเทศ อาคารพาณิชยกรรมในยา่นธุรกิจดั้งเดิมริมฝ่ังแม่น ้ า ในเขตบางรัก สัมพนัธวงศ ์และส่วน
ขยายการค้าใหม่ท่ีกลายมาเป็นย่านพาณิชยกรรมศูนยก์ลางเมืองของประเทศ ได้แก่ อาคารร้านค้า                           
ในเขตปทุมวนั บางรัก ยานนาวา สาทร บางคอแหลม เป็นตน้ และลกัษณะท่ีส าคญัอีกประการของพ้ืนท่ี
เขตเมืองชั้นในในปัจจุบัน คือ เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ                        
เป็นศนูยร์วมของระบบคมนาคมและการขนส่งทุกประเภท ทั้งระบบถนน ทางด่วน ทางพิเศษ ทางรถไฟ 
ตลอดจน การขนส่งทางน ้ าริมสองฝ่ังแม่น ้ าเจา้พระยา 

 

เขตเมืองชั้นใน        พระนคร ป้อมปราบศตัรูพ่าย สัมพนัธวงศ์ ปทุมวนั ราชเทวี บางรัก ดุสิต 
        พญาไท บางพลัด บางกอกนอ้ย บางกอกใหญ่ สาทร ยานนาวา บางคอแหลม 
        บางซ่ือ คลองสาน ธนบุรี จตุจกัร หว้ยขวาง ดินแดง คลองเตย วฒันา  
เขตต่อเมืองตะวนัออก    ดอนเมือง หลกัส่ี บางเขน สายไหม ลาดพร้าว บางกะปิ พระโขนง บางนา 
        ประเวศ สวนหลวง บึงกุ่ม วงัทองหลาง คนันายาว สะพานสูง  
เขตต่อเมืองตะวนัตก     ตล่ิงชนั ทวีวฒันา ภาษีเจริญ บางแค หนองแขม ราษฎร์บูรณะ ทุ่งครุ จอมทอง 

เขตชานเมืองตะวนัออก    มีนบุรี คลองสามวา ลาดกระบัง หนองจอก  

เขตชานเมืองตะวนัตก    บางขุนเทียน บางบอน  
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ปัจจุบันบริเวณกรุงรัตนโกสินทร์และพ้ืนท่ีต่อเน่ืองจดัเป็นเขตเมืองเก่าท่ียงัคงมีพฒันา              
การต่อเน่ืองมาถึงปัจจุบนั และไดก้ลายเป็นแหล่งท่องเท่ียวทางประวติัศาสตร์และศิลปวฒันธรรม            
ท่ีส าคัญของประเทศและภูมิภาค มีนักท่องเท่ียวเข้ามาเยี่ยมชมและสร้างรายได้ให้แก่ประเทศ                  
เป็นจ านวนมาก 

 
-  เขตต่อเมอืง ลกัษณะเฉพาะของพ้ืนท่ีเขตต่อเมืองท่ีเห็นไดช้ดัเจน คือ การเป็นบริเวณรองรับ

การพฒันาจากพ้ืนท่ีชั้นใน โดยมีลกัษณะแตกต่างกนัในพ้ืนท่ีสองฝ่ังแม่น ้ า กล่าวคือ ในบริเวณฝ่ังซา้ย
ของแม่น ้ า การใชพ้ื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม ไดแ้ก่ บริเวณเขตทุ่งครุ และการใชพ้ื้นท่ีของ
กิจกรรมทหาร และสถานท่ีราชการในเขตบางเขน ส าหรับทางด้านตะวนัออกนั้นมีลกัษณะส าคัญ                
ไดแ้ก่ การใชพ้ื้นท่ีของกิจกรรมทหารและสถานท่ีราชการในเขตบางเขน ส าหรับทางดา้นตะวนัออก 
ไดแ้ก่ พ้ืนท่ีในเขตวงัทองหลาง บางกะปิ สวนหลวง บางนา เป็นพ้ืนท่ีท่ีมีโครงข่ายถนนสายหลกัผ่าน 
และเป็นจุดเช่ือมต่อของระบบคมนาคมขนส่ง ดังนั้ น การใช้พ้ืนท่ีส่วนใหญ่จึงเป็นกิจกรรม                             
เพื่อการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และสถาบนัราชการ 

 
-  เขตชานเมือง ลกัษณะเฉพาะของพ้ืนท่ีชานเมืองดา้นตะวนัออก คือ พ้ืนท่ีเกษตรกรรม                      

ท่ีอุดมสมบูรณ์ของเมืองโดยส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีนาเดิม ขณะท่ีพ้ืนท่ีดา้นตะวนัตกเดิม เป็นพ้ืนท่ี                     
ท่ีมีความอุดมสมบูรณ์ของธรรมชาติโดยเฉพาะป่าชายเลน ประชากรประกอบอาชีพเพาะเล้ียงสัตว์
น ้ า และการท าประมงชายฝ่ัง มีรายได้ดี (ณฐนนท์ ทวีสิน, คุณหญิง. อา้งถึงใน ส านักผงัเมือง 
กรุงเทพมหานคร, 2547: หนา้ 23-26) 
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ภาพที่ 4.4  แสดงการแบ่งขอบเขตเมืองชั้นใน เขตต่อเมือง และเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานคร 
ท่ีมา: Bangkok_satellite_city-area. 

 
ตลิง่ชันและความเป็นชานเมอืง  

 

เขตตล่ิงชันเป็นพ้ืนท่ีเขตชานเมืองฝ่ังตะวนัตกของกรุงเทพมหานครท่ีมีลกัษณะเฉพาะ                 
ท่ีแตกต่างจากพ้ืนท่ีเขตชานเมืองตะวนัออก ในอดีตการใชป้ระโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่ในเขตตล่ิงชนั
เป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม โดยลกัษณะของพ้ืนท่ีบริเวณฝ่ังตะวนัตกของแม่น ้ าเจ้าพระยา มีลกัษณะ                
เป็นท่ีดอนกว่าฝ่ังตะวนัออกท่ีเป็นท่ีลุ่มต ่ามากกว่า เป็นพ้ืนท่ีอุดมสมบูรณ์อนัเกิดจากการทบัถมของ
ตะกอนมาเป็นระยะเวลายาวนาน จึงพบการตั้งถ่ินฐานมาแต่โบราณ รวมทั้งเขตตล่ิงชันท่ีเป็น
ลกัษณะของชุมชนเกษตรกรรมแบบสวนยกร่อง โดยเฉพาะสวนผลไม ้จากลกัษณะเส้นทางน ้ าท่ี
หล่อเล้ียงสวนบริเวณน้ี จึงเรียกลกัษณะภูมินามของพ้ืนท่ีบริเวณน้ีว่า “บาง” น าหนา้ เช่น บางระมาด 
บางเชือกหนงั บางพรม เป็นตน้ 

 

การท าสวนยกร่องเป็นการพฒันารูปแบบการท าเกษตรกรรมในบริเวณท่ีราบลุ่มปากแม่น ้ า 
รวมถึงเขตตล่ิงชนัเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีดินอุดมสมบูรณ์จากการทบัถมของตะกอน อีกทั้งไดรั้บการควบคุม
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มดปลวกแมลงโดยธรรมชาติ ไม่ตอ้งใชส้ารเคมีใดๆ จากระบบนิเวศเกษตรท่ีไมย้นืตน้เป็นพืชพรรณ
หลกั จะเกิดการสะสมอินทรียวตัถุจากใบไมร่้วง เป็นการเสริมสร้างอินทรียวตัถุให้กบัดินส าหรับ
เป็นแหล่งส ารองธาตุอาหาร แลว้ช่วยเพ่ิมความสามารถในการดูดซับธาตุอาหารดว้ย นอกจากน้ี    
การขุดร่องสวนล าประโดง เป็นเครือข่ายล  าน ้ าซ่ึงเขตตล่ิงชนัมีล  าประโดงถึง 14 ล  าประโดง ในพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมแบบสวนน้ี เป็นการจดัการระบบชลประทานส าหรับการเพาะปลูกอย่างเหมาะสม
สอดคลอ้งกบัสภาพธรรมชาติ เพ่ือแกปั้ญหาน ้ าท่วมในฤดูฝน ซ่ึงในช่วงเวลาน ้ าทะเลข้ึนก็ไม่ใหไ้หล
เขา้ รวมทั้งในช่วงเวลาน ้ าลงก็สามารถกกัเก็บน ้ าไวไ้ด ้

 

ดังนั้น สภาพการเป็นสวนยกร่องของเขตตล่ิงชันและพ้ืนท่ีชานเมืองฝ่ังตะวันตกของ
กรุงเทพมหานคร เป็นการจดัการทรัพยากรแบบองคร์วมของชาวสวนท่ีเห็นความสัมพนัธ์ระหว่าง
ทรัพยากรดินและทรัพยากรน ้ าในระบบนิเวศ สามารถปรับใชส้ภาพแวดลอ้มตามธรรมชาติของดิน
น ้ า บริเวณพ้ืนท่ีราบลุ่มไดอ้ยา่งสอดคลอ้ง เกิดเป็นระบบการผลิตท่ีสนองประโยชน์ต่อการด าเนิน
ชีวิตของเกษตรกรมาชา้นาน บริเวณฝ่ังตะวนัตกของแม่น ้ าเจา้พระยารวมทั้งพ้ืนท่ีเขตต่อเมืองและ
พ้ืนท่ีเขตชานเมือง รวมทั้งเขตตล่ิงชัน เป็นบริเวณท่ีมีการท าสวนยกร่องเป็นการท าเกษตรกรรม               
ท่ีสอดคลอ้งกบัสภาพพ้ืนท่ีและใหผ้ลตอบแทนทางเศรษฐกิจท่ีสูง 

 

 -   ลักษณะเฉพาะของเขตตลิ่งชัน  เขตตล่ิงชันมีสภาพภูมิประเทศเป็นพ้ืนท่ีลุ่ม                
มีสภาพคลา้ยเกาะลอ้มรอบด้วยล าคลอง ซ่ึงเป็นเส้นทางสัญจรของประชากรในพ้ืนท่ีตั้ งแต่อดีต                       
สภาพภูมิอากาศโดยทัว่ไปเป็นแบบร้อนช้ืน (Tropical Rainy Climate) โดยอุณหภูมิในแต่ละปีจะแปรผนั
เลก็นอ้ยตามปกติเดือนเมษายนเป็นเดือนท่ีร้อนท่ีสุด และเดือนธนัวาคม-มกราคม เป็นเดือนท่ีหนาวท่ีสุด
ปริมาณน ้ าฝนโดยเฉล่ียประมาณ 1,500 มิลลิเมตร (60 น้ิว) ผนวกกบัสภาพดินในพ้ืนท่ีซ่ึงเกิดจาก                   
การทบัถมกนัของตะกอนปากแม่น ้ า จึงท าใหมี้แร่ธาตุท่ีอุดมสมบูรณ์เหมาะสมกบัการท าเกษตรกรรม                        
ทั้งการท านาขา้ว ท าสวนผกั สวนผลไม ้เล้ียงสัตว ์และการประมง ซ่ึงเป็นอาชีพดั้งเดิมของประชากร              
ในพ้ืนท่ีความอุดมสมบูรณ์ของพ้ืนท่ีเห็นไดจ้ากล าคลองซ่ึงไหลผ่านถึง 27 สาย ส่วนใหญ่อยู่ในแนว
ตะวนัออก-ตะวนัตก บริเวณคลองชกัพระและคลองบางเชือกหนงั เป็นล าคลองส าคญัมีลกัษณะขนาน
ไปกบัความยาวของพ้ืนท่ีเช่ือมต่อกบัแม่น ้ าเจา้พระยาโดยผ่านคลองบางกอกใหญ่ คลองบางกอกน้อย 
และคลองบางเสาธง ตั้งเป็นล าคลองสายส าคญัของเมืองกรุงเทพมหานครนบัแต่อดีตท าให้พ้ืนท่ีบริเวณ
ริมคลองดงักล่าวมีการตั้งถ่ินฐานมากแต่โบราณ ส่งผลให้เป็นบริเวณท่ีมีการกระจุกตวัหนาแน่นกว่า
บริเวณอ่ืนๆ ในปัจจุบนั และประชากรส่วนใหญ่ยงัคงประกอบอาชีพเก่ียวกบัเกษตรกรรม โดยเฉพาะ
การขนส่งสินคา้เกษตรโดยใช้คลองต่าง ๆ ออกสู่แม่น ้ าเจา้พระยาไปส่งยงัตลาดสดปากคลองตลาด                  
แมจ้ะมีจ  านวนไม่มากเท่ากบัในอดีตก็ตาม แต่ยงัมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมหลงเหลืออยู่ พ้ืนท่ีเกษตรกรรม
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ดงักล่าวยงัเป็นเอกลกัษณ์ของพ้ืนท่ีเกษตรกรรมทางฝ่ังตะวนัตกของกรุงเทพมหานคร คือ สวนยกร่อง                            
อีกทั้งเกษตรกรยงัมีการรวมกลุ่มเป็นชุมชนเกษตรกรรมอีกดว้ย 
 

 การใช้ที่ดินส่วนใหญ่เป็นพืน้ที่เกษตร เน่ืองจากพ้ืนท่ีของเขตตล่ิงชนัดา้นในยงัคงเป็น
พ้ืนท่ีเกษตรกรรม ซ่ึงเป็นอาชีพเก่าแก่จึงท าให้ประชาชนส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเกษตรกรรม ไดแ้ก่                     
การท าสวน เช่น สวนผกั สวนไมด้อกต่างๆ อาชีพรองลงมาไดแ้ก่ คา้ขาย รับจา้ง และอาชีพต่างๆ 

 

 เขตตล่ิงชนัมีลกัษณะภูมิประเทศเป็นท่ีลุ่มลอ้มรอบดว้ยคลองทั้ง 3 ดา้น เม่ือถึงฤดูน ้ า
มีน ้ าท่วมขงัในพ้ืนท่ี โดยน ้ าไดพ้าเอาตะกอนปุ๋ยต่างๆ มาท้ิงไวใ้นพ้ืนท่ีจึงท าใหพ้ื้นท่ีอุดมไปดว้ยปุ๋ย
ต่างๆ เหมาะกบัการปลกูพืชผล จึงเป็นแหล่งผลิตผลการเกษตรแหล่งใหญ่ท่ีส่งผลผลิตออกสู่ตลาด
ในกรุงเทพมหานคร โดยแบ่งเป็น 

 

 การท าสวน เกษตรกรในเขตตล่ิงชนัปัจจุบนัมีแนวโนม้การเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดิน
จากการท าสวนผกัเพ่ิมข้ึน โดยวิธีการตอนและเพาะช า ได้แก่ กระท้อน ขนุน มะม่วง มะพร้าว 
เพราะท าให้ไดผ้ลคุ้มค่ากว่า พ้ืนท่ีทุกแขวงเวน้แขวงคลองชกัพระจะมีการปลูกพืชผกัโดยเฉพาะ
สวนพืชผกัสวนครัว จ  าพวกตะไคร้ โหระพา ขิง ข่า มะกรูด ซ่ึงเป็นพืชเศรษฐกิจ สามารถท ารายได้
ไม่นอ้ย แต่เน่ืองจากปัจจุบนัเกิดหมู่บา้นจดัสรรข้ึนในพ้ืนท่ีเขตเป็นจ านวนมาก ท าให้ราคาท่ีดินใน
เขตตล่ิงชนัมีราคาสูง เกษตรกรบางรายจึงหันมาขายท่ีดินและยกเลิกการท าสวน จึงท าให้พ้ืนท่ีท า
การเกษตรลดนอ้ยลง 
 

 สวนผลไม้และไม้ยนืต้น ไดแ้ก่ มะม่วง กระทอ้น กลว้ย มะพร้าว ฯลฯ 
 

 ไม้ดอกไม้ประดับ ไดแ้ก่ ชวนชม เตย กลว้ยไม ้ฯลฯ 
 

 ทวิภาคเมืองและชนบทของเขตตลิ่งชัน ในปัจจุบันกรุงเทพมหานครได้มีการ
ขยายตวัของพ้ืนท่ีท่ีอยูอ่าศยัออกไปสู่บริเวณรอบนอกเมืองหรือบริเวณชานเมืองเพ่ิมมากข้ึน ทั้งน้ี 
เน่ืองมาจากพ้ืนท่ีภายในเมืองมีความแออดัในหลายๆ ดา้น ไม่ว่าจะเป็นประชากรท่ีอพยพยา้ยถ่ิน
ฐานเขา้มาเพื่อประกอบอาชีพ หรืออาคารและส่ิงปลูกสร้างต่างๆ ท่ีเพ่ิมข้ึน รวมทั้งปัญหามลพิษ
ต่างๆ ท่ีนับวนัจะทวีความรุนแรงข้ึนเร่ือยๆ ไม่ว่าจะเป็นปัญหาอากาศเป็นพิษ ฝุ่ นละออง น ้ าเสีย      
ขยะมลูฝอยท่ีเพ่ิมข้ึนตามจ านวนประชากร อีกทั้งราคาท่ีดินในเขตเมืองชั้นในท่ีเป็นยา่นธุรกิจมีราคา
สูงข้ึนเร่ือย ๆ  ท าให้ประชากรเร่ิมไปตั้งถ่ินฐานแห่งใหม่ยงัพ้ืนท่ีรอบนอก ซ่ึงเป็นพ้ืนท่ีชานเมือง
ทางฝ่ังตะวนัตกและฝ่ังตะวนัออกของกรุงเทพมหานครเพ่ิมข้ึนเร่ือยๆ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในพ้ืนท่ีฝ่ัง
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ตะวนัตก เช่น เขตตล่ิงชนั ทวีวฒันา บางแค และภาษีเจริญ โดยปัจจุบนัพ้ืนท่ีดงักล่าวไดเ้ปล่ียนไป
เป็นท่ีอยูอ่าศยัเพ่ิมมากข้ึนเร่ือยๆ โดยเฉพาะท่ีอยู่อาศยัประเภทหมู่บา้นจดัสรรท่ีส่วนใหญ่เป็นบา้น
เด่ียวซ่ึงทางรัฐบาลเองก็ได้มีนโยบายท่ีสนับสนุนการลงทุนอย่างเสรี ก่อให้เกิดการลงทุน                        
เพ่ือประกอบกิจการหมู่บ้านจัดสรรในพ้ืนท่ีรอบนอกเมืองมากข้ึน ดงันั้น เพ่ือตอบสนองความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีเพ่ิมข้ึน ท าใหมี้การขยายตวัของพ้ืนท่ีเมืองรุกล ้าไปยงัพ้ืนท่ีรอบนอกมากข้ึน
เร่ือยๆ ส่งผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ซ่ึงความพยายามเช่ือมโยงระหว่าง
ชนบทและเมือง (Rural-urban linkage) เร่ิมตน้มาตั้งแต่แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติฉบบั
ท่ี 5 เป็นตน้มา รัฐมีนโยบายท่ีจะกระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครออกไปสู่ชนบท
หลกัในเขตปริมณฑลทั้ง 5 จงัหวดั และกระจายความเจริญออกสู่ภูมิภาคอย่างต่อเน่ือง มาตรการ
ส าคัญได้แก่  การโยกยา้ยและกระจายกิจกรรมบางประเภทออกสู่ภูมิภาค โดยเฉพาะกิจการ
อุตสาหกรรม การก าหนดเขตส่งเสริมการลงทุน รวมทั้งการพฒันาระบบคมนาคมขนส่งท่ีสามารถ
เช่ือมโยงระหว่างกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีรอบนอกไดอ้ย่างสะดวก ส่งผลเป็นอย่างมากให้เกิด
การขยายตวัของกรุงเทพมหานครไปสู่พ้ืนท่ีรอบปริมณฑลและพ้ืนท่ีต่อเน่ืองมากยิ่งข้ึน โดยเฉพาะ
การขยายตวัตามแนวถนนสายหลกัทุกทิศทาง การขยายความเจริญของกรุงเทพมหานครไปสู่พ้ืนท่ี
ปริมณฑลโดยรอบจนกลายเป็นภาคมหานครท่ีมีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงกว่าภาคอ่ืน  ในขณะ               
ท่ีแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ฉบับท่ี 6 ก  าหนดพ้ืนท่ีเป้าหมายในอันท่ีจะท าให ้                   
การใช้มาตรการทางผงัเมืองและการวางแผนบริการขั้นพ้ืนฐานได้สอดคลอ้งกับอัตราความ
หนาแน่น และขนาดของประชากร ท่ีตั้งของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและปัญหาเฉพาะในแต่ละพ้ืนท่ี
อย่างมีประสิทธิภาพ โดยได้จดัแบ่งอาณาบริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ออกเป็นพ้ืนท่ี
เป้าหมาย 4 บริเวณ โดยเขตตล่ิงชนัอยู่ในกลุ่มพ้ืนท่ีชานเมืองท่ีก  าลงัขยายตวัอย่างรวดเร็ว ท าให้
สภาพของเขตตล่ิงชนัในปัจจุบนัจึงประกอบดว้ยพ้ืนท่ีความเป็นเมืองและชนบท ซ่ึงส่วนใหญ่เป็น
ชุมชนสมบูรณ์ในตัวเอง เป็นทั้งท่ีอยู่อาศยั แหล่งการคา้ ท่ีตั้ งโรงงานอุตสาหกรรมและกิจกรรม
การเกษตร โดยในผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัใหม่ 
(ปรับปรุงคร้ังท่ี 3)ไดก้  าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเขตตล่ิงชนั ประกอบไปดว้ยท่ีดินประเภทท่ี
อยู่อาศยัหนาแน่นน้อย-ปานกลาง ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมซ่ึงเป็นกระบวนการกลายเป็นเมือง
ของประเทศก าลงัพฒันา ขณะเดียวกนัก็ยงัก  าหนดให้พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ของเขตตล่ิงชันเป็นท่ีดิน
ประเภทอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรมอยูเ่พ่ือไม่ใหพ้ื้นท่ีในเขตตล่ิงชนัเจริญเติบโตเร็วเกินไปจน
สูญเสียเอกลกัษณ์ดั้งเดิมลง แต่ก็ไม่อาจท่ีจะหลีกเล่ียงความเจริญตามแบบสงัคมทุนนิยมท่ีสงัคมไทย
ด าเนินตามแนวทางน้ีมาตั้งแต่แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ ฉบบัท่ี 1 จนถึงฉบบัปัจจุบนั
ไปได ้
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 -  การปกครองเขตตลิ่งชัน ในอดีตแต่ละแขวงแบ่งออกเป็นหมู่บา้น โดยมีก  านัน 
ผูใ้หญ่บ้าน เป็นผูป้กครองท้องท่ี ในปัจจุบันภายหลงัจากกรุงเทพมหานครได้ออกประกาศ
กรุงเทพมหานคร เร่ืองยกเลิกต าแหน่งก านันผูใ้หญ่บา้น ผูช่้วยผูใ้หญ่บา้น แพทยป์ระจ าต าบลและ
สารวตัรก านนัในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแต่วนัท่ี 27 กนัยายน 2547 ต าแหน่งเหล่าน้ีจึงถกูยบุเลิกไป 
มีสมาชิกสภากรุงเทพมหานครเขตตล่ิงชันและคณะกรรมการชุมชนท าหน้าท่ีปกครองแทน                    
เขตตล่ิงชันแบ่งเขตการปกครองออกเป็น 6 แขวง ดงัน้ี แขวงคลองชกัพระ แขวงตล่ิงชนั แขวง
ฉิมพลี แขวงบางพรม แขวงบางระมาด และแขวงบางเชือกหนงั โดยมีส านักงานเขตตล่ิงชนัซ่ึงเป็น
หน่วยงานในสงักดักรุงเทพมหานคร มีภาระหนา้ท่ีในการใหบ้ริการและแกไ้ขปัญหาความเดือดร้อน
เก่ียวกบัชีวิตความเป็นอยูข่องประชาชนในเขตตล่ิงชนัอย่างกวา้งขวางโดยใกลชิ้ดในเกือบทุกดา้น
คลอบคลุมในทุกชุมชน 

 

 
 
แผนที่ 4.5  แสดงการแบ่งเขตการปกครองของเขตตล่ิงชนั  
ท่ีมา:  ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร (2554) 
 
 
 



48 

 

 

ตารางที่ 4.3  แสดงเขตการปกครอง ช่ือชุมชน ประเภท และสิทธิการครอบครองในเขตตล่ิงชนั 
 

เขตการปกครอง ช่ือชุมชน ประเภท 
เน้ือที่ 
(ไร่) 

การครอบครอง 

1) แขวงคลองชกัพระ 1) ชุมชนวดัช่างเหลก็-วดัเรไร ชานเมือง 50 ส่วนตวั, เช่าที ่
 2) ชุมชนวดัปากน ้าฝ่ังเหนือ ชานเมือง 80 ส่วนตวั, เช่าที ่
 3) ชุมชนหลงัวดัรัษฏาธิษฐาน ชานเมือง 30 เช่าที,่ เช่าบา้น,  

ส่วนตวั 
 4) ชุมชนริมคลองชกัพระ แออดั 25 ส่วนตวั, เช่าบา้น 
 5) ชุมชนหลงัวดักาญจ     

     สิงหาสน ์
แออดั 25 เช่าที ่

2) แขวงตลิ่งชนั 1) ชุมชนวดัชยัพฤกษมาลา แออดั 45 เช่าที ่
 2) ชุมชนหมู่บา้นเจา้พระยา หมู่บา้น 

จดัสรร 
7 สวสัดิการ, อยูฟ่รี 

 3) ชุมชนซอยชยัพฤกษ 
      อุดม-วดันอ้ยใน 

ชานเมือง 38 เช่าที,่ ส่วนตวั,  
เช่าบา้น 

 4) ชุมชนสะพานผกั- 
      คลองศาลเจา้ 

ชานเมือง 63 ส่วนตวั, เช่าที,่  
เช่าบา้น 

 5) ชุมชนศาลเจา้พ่อจุย้ ชานเมือง 36 ส่วนตวั, เช่าบา้น 
 6) ชุมชนโรงเรียนวดัตลิ่งชนั แออดั 20 เช่าที,่ ส่วนตวั 
 7) ชุมชนบา้นสุม แออดั 5 ส่วนตวั, เช่าที ่
 8) ชุมชนริมทางรถไฟ 

ชยัพฤกษมาลา 
ชานเมือง 15 เช่าที,่ ส่วนตวั,  

เช่าบา้น 
3) แขวงฉิมพลี 1) ชุมชนวดัมณฑป ชานเมือง 45 ส่วนตวั, เช่าที ่
 2) ชุมชนวดัสมรโกฎิ ชานเมือง na. ส่วนตวั, เช่าที ่
 3) ชุมชนวดักระจงั ชานเมือง 35 ส่วนตวั, เช่าที ่
 4) ชุมชนหมู่บา้นพฒันาหมู่ที่ 7  ชานเมือง 41 ส่วนตวั, เช่าที ่
4) แขวงบางเชือกหนงั 1)  ชุมชนวดัเกาะ ชานเมือง 63 ส่วนตวั, เช่าบา้น 
5) แขวงบางพรม 1) ชุมชนหมู่ 1, 3  

     แขวงบางพรม 
ชานเมือง 80 ส่วนตวั, เช่าที,่  

เช่าบา้น 

 2) ชุมชนวดัเพลงกลางสวน ชานเมือง 11 เช่าท่ี 
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ตารางที่ 4.3 (ต่อ) 
 

เขตการปกครอง ช่ือชุมชน ประเภท เน้ือที่ 
(ไร่) 

การครอบครอง 

6) แขวงบางระมาด 1) ชุมชนหมู่บา้นพฒันา  
วดัอินทราวาส 

ชานเมือง 80 ส่วนตวั 

 2) ชุมชนหมู่บา้นพฒันา  
วดักาญจนสิงหาสน์ 18,19 

ชานเมือง 137 ส่วนตวั, เช่าที่ 

 3) ชุมชนศาลาหลงับา้น ชานเมือง 45 ส่วนตวั, เช่าที่,  
เช่าบา้น 

 4) ชุมชนวดัมะกอก ชานเมือง 25 เช่าที่ 
 5) ชุมชนวดัจ าปา ชานเมือง 45 ส่วนตวั 
 6) ชุมชนหมู่บา้นพฒันา 

หมู่ที่ 4 
ชานเมือง 70 ส่วนตวั 

 7) ชุมชนหมู่บา้นพฒันา  
หมู่ที่ 13 

ชานเมือง 65 ส่วนตวั 

 8) ชุมชนหมู่ 6 ชานเมือง 120 ส่วนตวั, เช่าที่,  
เช่าบา้น 

 
ท่ีมา: ฝ่ายพฒันาชุมชนและสวสัดิการสงัคม ส านกังานเขตตล่ิงชนั  
 

การเปลีย่นแปลงการใช้ทีด่ินในเขตตลิง่ชัน 
 

ในปัจจุบนัพบว่าพ้ืนท่ีเขตชานเมืองทั้งในฝ่ังตะวนัออกและตะวนัตกของกรุงเทพมหานคร 
มีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ี ดินจากพ้ืนท่ีเกษตรกรรมไปเป็นเมืองอย่างรวดเร็ว                          
พ้ืนท่ีเกษตรกรรมจึงไดรั้บผลกระทบจากการพฒันาเมืองและเป็นสาเหตุส าคญัของการสูญเสียพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมท่ีสมบูรณ์โดยเฉพาะเพ่ือการอยู่อาศัยท่ีขยายตัวเข้าไปในพ้ืนท่ีเกษตรกรรม                    
โดยมีตัวช้ีว ัดส าคัญท่ีแสดงให้เห็นถึงความเปล่ียนแปลงดังกล่าว (ดังแสดงในแผนภาพ 4.1)                 
แสดงการเปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทเกษตรกรรมในเขตชานเมือง
กรุงเทพมหานคร ระหว่าง พ .ศ.2543-2552 ซ่ึงจะเห็นถึงจ านวนท่ีลดลงอย่ างรวดเร็วของ                          
พ้ืนท่ีเกษตรกรรม ในระยะเวลาไม่ถึง 10 ปี ของพ้ืนท่ีเขตชานเมืองทั้งฝ่ังตะวนัออกและฝ่ังตะวนัตก
ของกรุงเทพมหานคร ท่ีมีจ  านวนพ้ืนท่ีเกษตรกรรมไม่ถึง 15,000 ไร่ ดงัน้ี 
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ภาพที่ 4.6  แสดงการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทเกษตรกรรม 
               ในเขตชานเมืองทั้ง 2 ฝ่ังของกรุงเทพมหานคร ระหว่าง พ.ศ.2543-2552 
ท่ีมา: ส านกังานเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร (2553)  
 
การลดลงของพืน้ที่เกษตรกรรม 

 
จากการส ารวจของส านกัผงัเมืองกรุงเทพมหานครใน พ.ศ. 2550 พบว่า พ้ืนท่ีเกษตรกรรม

ของเขตตล่ิงชันได้ลดลงจากร้อยละ 62 ใน พ.ศ. 2532 เหลือเพียงร้อยละ 22 ใน พ.ศ. 2550                              
คิดเป็นร้อยละ 40 ในพ้ืนท่ีเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานคร การอยู่อาศยัจะหนาแน่นในบริเวณท่ี
ติดต่อกับเขตต่อเมืองใกล้กับเขตเมืองชั้นใน ส่วนบริเวณท่ีห่างออกไปจากศูนย์กลางเมือง                                  
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินจะ เบาบางลง ส่วนมากท่ีพกัอาศยัในเขตน้ีจะเป็นหมู่บา้นจดัสรรท่ีกระจายตวั
ไปตามเสน้ทางคมนาคมขนส่งทางถนน รถไฟ และ คลอง โดยเฉพาะตามแนวถนนท่ีออกจากเขต
เมืองชั้นใน ช่วยในการเขา้ถึงท่ีอยู่อาศยั แต่ในทางกลบักันพ้ืนท่ีท่ีขาดการเช่ือมโยงของเส้นทาง
คมนาคมจะเป็นพ้ืนท่ีว่าง ถึงแมว้่าจะมีกลไกทางกฎหมาย ได้แก่ มาตรการทางกฎหมายผงัเมือง    
เป็นข้อบงัคับท่ีช่วยในการอนุรักษ์พ้ืนท่ีเกษตรกรรมในเขตชานเมืองก็ตาม แต่กลบัพบว่าพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมยงัลดลงอย่างต่อเน่ือง เพราะตัวกฎหมายยงัมีข้อบกพร่องโดยเฉพาะบริเวณย่าน                      
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทเกษตรกรรมในเขตชานเมืองฝ่ังตะวนัตกท่ีมีการก าหนดเป็นพ้ืนท่ี
อนุรักษ์ชนบท และเกษตรกรรมในผงัเมืองรวม ได้มีการผ่อนปรนให้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
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ส าหรับการอยู่อาศยั ข้อก  าหนดความหนาแน่นของส่ิงก่อสร้างท่ีก  าหนดไวย้งัเปิดโอกาสให้มี
ส่ิงก่อสร้างเกิดข้ึนภายหลงัการบงัคบัใชก้ฎหมาย ก็ยงัมีการก่อสร้างท่ีเกินกว่าขอ้ก  าหนดท่ีบญัญติัไว ้
และมาตรการทางกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลกูสร้างท่ีมีเจตนารมณ์หน่ึงของกฎหมาย เพื่อป้องกนั
การกกัตุนท่ีดิน และใชป้ระโยชน์ท่ีดินใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด แต่ยงัพบว่า ยงัมีเจา้ของท่ีดินรายใหญ่
ท าให้เกษตรกรส่วนใหญ่ไม่มีกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นของตนเอง อีกทั้งยงัมีการปล่อยท่ีดินให้รกร้าง 
ไม่ให้เกษตรกรเขา้ท าเกษตรต่อย่อมแสดงให้เห็นว่ามาตรการทางกฎหมายในการสงวนคุม้ครอง
ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมในยา่นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินดงักล่าวยงัมีขอ้บกพร่องอยู่ จึงเป็นอุปสรรค
ท่ีเกษตรกรต้องเผชิญอยู่ในปัจจุบัน  ท่ามกลางความขาดประสิทธิภาพของกลไกภาครัฐ                                  
ในการควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ท าใหพ้ื้นท่ีเกษตรมีแนวโนม้ลดลงอยา่งต่อเน่ือง 

 

เขตตล่ิงชนั เป็นเขตท่ีไดรั้บผลกระทบจากการขยายตวัของเมืองท่ียงัมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรม
หลงเหลืออยู ่แต่มีจ  านวนลดลงกว่าในอดีตเป็นอยา่งมาก เกษตรกรในเขตตล่ิงชนัปัจจุบนัมีแนวโนม้
การเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินจากการท าสวนผกัเพ่ิมข้ึน โดยวิธีการตอนและเพาะช า  เพราะท าให้ผล
คุม้ค่ากว่า แต่เดิมเกษตรกรเขตตล่ิงชนั ประกอบอาชีพท าสวนไมย้นืตน้เป็นส่วนใหญ่ แต่ปัจจุบนัลด
ระดบัลง เกิดการเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินจากการปลูกพืชเพื่อผลิตผลเป็นการขยายพนัธุ์ไมโ้ดย
วิธีการตอนและเพาะช า เพราะใหผ้ลรวดเร็วคุม้ค่ากว่า ส่วนไมด้อกไมป้ระดบัมีการเปล่ียนแปลงการ
ใชท่ี้ดินจากการท านา การท าสวนไมย้ืนตน้ มาเป็นการปลูกไมด้อกไมป้ระดบั และขยายพนัธุ์ไม้
แทน สืบเน่ืองจากปัจจุบนัเกิดหมู่บา้นจดัสรรข้ึนในพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนั เป็นจ านวนมาก ท าให้ราคา
ท่ีดินในเขตตล่ิงชันมีราคาสูง เกษตรกรบางรายจึงหันมาขายท่ีดินและยกเลิกการท าสวน จึงท า                
ให้เขตตล่ิงชนัมีพ้ืนท่ีท าการเกษตรลดน้อยลง เมื่อสภาพทางกายภาพเปล่ียนแปลงไปสภาพทาง
เศรษฐกิจและวิถีชีวิตของประชาชนในพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ตอ้งเปล่ียนแปลงตามไปดว้ยการด าเนินชีวิต
จะตอ้งรวดเร็ว รีบเร่ง และมุ่งหวงัผลผลิตท่ีก่อให้เกิดรายไดอ้ย่างสูงสุดดว้ยระยะเวลาอนัรวดเร็ว               
แต่เท่ากบัเป็นการท าลายเอกลกัษณ์และลกัษณะเฉพาะของเขตตล่ิงชนัในอดีตให้ค่อยๆ เส่ือมสลาย
ลงอยา่งรู้เท่าไม่ถึงการณ์  

 

 -  การวเิคราะห์เปรียบเทียบการเปลีย่นแปลงการใช้ที่ดินของเขตตลิง่ชัน ในอดีตการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเขตตล่ิงชนัส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม เมื่อน าขอ้มูลการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินใน พ.ศ. 2543 มาวิเคราะห์เปรียบเทียบกบัแผนท่ีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินใน พ.ศ. 2550 แลว้ 
พบว่า ในช่วง พ.ศ. 2543 เป็นช่วงก่อนการเปิดใชถ้นนราชพฤกษ์ การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท
เกษตรกรรมท่ีเหลืออยู่ส่วนใหญ่เกาะกลุ่มอยู่ในบริเวณทิศตะวนัตกเฉียงใต้ เป็นบริเวณท่ียงัไม่มี
ถนนสายหลกัพาดผ่าน และมีล  าคลองอยู่เป็นกรอบลอ้มรอบอยู่สามดา้น ไดแ้ก่ ทางทิศเหนือของ
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บริเวณมีคลองบางระมาด ทิศใตม้ีคลองบางเชือกหนงั และทิศตะวนัออกมีคลองชกัพระ ในบริเวณ
ดังกล่าวประกอบด้วยพ้ืนท่ีในแขวงบางพรม บางระมาด และบางเชือกหนัง นอกจากน้ี                          
จากการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอ่ืนๆ โดยเฉพาะท่ีอยูอ่าศยัท่ีกระจายตวัเขา้มายงั
พ้ืนท่ีเกษตรกรรมเดิมท าให้พ้ืนท่ีเกษตรกรรมถูกตัดออกเป็นท่ีดินผืนเล็ก ๆ อยู่ในส่วนต่างๆ                           
ของเขตตล่ิงชนั มีสดัส่วนการใชท่ี้ดินเป็นร้อยละ 29.70 ของพ้ืนท่ีทั้งหมด 

 

ส่วนบริเวณท่ีมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีพกัอาศยั  ตั้ งกระจายตัวอยู่ตาม
เสน้ทางคมนาคมขนส่งทางถนน ทางรถไฟ และคลอง มีความหนาแน่นในบริเวณริมถนนสายหลกั 
โดยเฉพาะบริเวณทางตอนเหนือของเขต ในบริเวณท่ีถนนบรมราชชนนีพาดผ่าน อีกทั้งบริเวณ
ดงักล่าวมีการพฒันาระบบถนนสายเก่ามายาวนาน ไดแ้ก่ ถนนทุ่งมงักร ถนนชยัพฤกษ์ และถนน
สวนผกั อีกทั้งมีทางรถไฟสายใต้ผ่านบริเวณน้ี จึงเป็นบริเวณแรกท่ีมีการอยู่อาศัยหนาแน่น 
รองลงมา คือ บริเวณระหว่างถนนกาญจนาภิเษกกบัถนนพุทธมณฑล สาย 1 ท าใหบ้ริเวณแขวงตล่ิง
ชนักบัแขวงฉิมพลีและแขวงคลองชกัพระ มีสภาพการใชท่ี้ดินส่วนใหญ่เป็นท่ีอยู่อาศยัไปแลว้ การ
กระจายตวัของท่ีอยูอ่าศยันอกจากจะเกาะในบริเวณริมถนนสายหลกัแลว้ ยงักระจายตวัไปในพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมเดิม มีสัดส่วนการใชท่ี้ดินเป็นร้อยละ 29.96 ของพ้ืนท่ีทั้งหมด ส่วนการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินประเภทอ่ืนๆ กระจายตวัอยูท่ัว่ไปในพ้ืนท่ี เฉพาะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม
จะกระจายตวัอยูต่ามริมถนนสายหลกั 
 

 
ภาพที่ 4.7  แสดงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตตล่ิงชนั พ.ศ.2543 
ท่ีมา: ประสงค ์จารุรัตนพงศ ์(2553)  
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การเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินในเขตตล่ิงชนัเกิดข้ึนอีกคร้ังภายหลงัจากการก่อสร้าง
ถนนราชพฤกษ์ ช่วงถนนเพชรเกษม-ถนนนครอินทร์แลว้เสร็จและเปิดใช้งานใน พ.ศ. 2548                 
จากการวิเคราะห์การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในเขตตล่ิงชนัใน พ.ศ. 2550 เมื่อถนนราชพฤกษ์พาดผ่าน
ทางฝ่ังตะวนัออกของเขตตล่ิงชันท่ีเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรมผืนใหญ่ ท าให้เกิดการเปล่ียนแปลง                           
การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยักระจายตัวไปในบริเวณพ้ืนท่ีเกษตรกรรมในบริเวณ
ดงักล่าว พบว่า การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีพกัอาศยัเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 38.14 รองลงมาคือ   
เป็นพ้ืนท่ีว่างรอการพฒันาร้อยละ 21.16 ของพ้ืนท่ีทั้งหมด 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.8  แสดงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตตล่ิงชนั พ.ศ.2550 
ท่ีมา: ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร (2550)  
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ภาพที่ 4.9  แสดงการเปรียบเทียบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินระหว่าง พ.ศ.2529 และพ.ศ. 2553 
ท่ีมา: ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร (2550)  
 

 
 
ภาพที่ 4.10  แสดงการเปรียบเทียบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินระหว่าง พ.ศ.2543 และ พ.ศ.2550 
ท่ีมา: ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร (2550)  
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 จากการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีเมืองส่งผลให้พ้ืนท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท
เกษตรกรรมถูกตดัออกเป็นพ้ืนท่ีเล็กๆ จากการพฒันาระบบถนน และมีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ประเภทท่ีอยู่อาศยักระจายตวัเขา้มาท าให้พ้ืนท่ีเกษตรกรรมแทรกตวัอยู่ในบริเวณท่ีโอบลอ้มดว้ย
พ้ืนท่ีท่ีพกัอาศยัและส่วนใหญ่จะอยูห่่างจากถนน การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทเกษตรกรรมลดลง 
มีพ้ืนท่ีร้อยละ 18.05 ของพ้ืนท่ีทั้งหมด 
 

เม่ือเปรียบเทียบกบัพ้ืนท่ีเกษตรกรรมในแต่ละแขวงระหว่าง พ.ศ. 2544-2552 
โดยส านักงานเกษตรเขตตล่ิงชัน พบว่า ในแต่ละแขวงมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมลดลงทุกแขวง                     
ยกเวน้แขวงคลองชกัพระท่ีก่อนหนา้น้ีไม่มีพ้ืนท่ีเกษตรกรรม แต่ใน พ.ศ. 2552 มีพ้ืนท่ีเกษตรกรรม
เพ่ิมข้ึนเพียงแขวงเดียว โดยพบว่าพ้ืนท่ีเกษตรกรรมในเขตตล่ิงชันมีพ้ืนท่ีลดลงร้อยละ 56.85                 
ของพ้ืนท่ีเกษตรกรรมใน พ.ศ. 2534 ในระดับแขวง แขวงท่ีมีสัดส่วนพ้ืนท่ีเกษตรกรรมลดลง
ตามล าดับ คือ แขวงฉิมพลีมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมลดลงร้อยละ 84.66 ของพ้ืนท่ีเกษตรกรรมใน                    
พ.ศ. 2534 แขวงบางเชือกหนังมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมลดลงร้อยละ 68.97 ของพ้ืนท่ีเกษตรกรรม                 
พ.ศ. 2534 และแขวงตล่ิงชนัมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมลดลงร้อยละ 66.93 ของพ้ืนท่ีเกษตรกรรมใน               
พ.ศ. 2534 โดยท่ีแขวงบางระมาดยงัเป็นแขวงท่ีมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมเหลืออยู่สูงท่ีสุดและมีสัดส่วน
การลดลงของพ้ืนท่ีเกษตรกรรมน้อยท่ีสุด มีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมลดลงร้อยละ 48.11 ของพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมใน พ.ศ. 2534 

 

 
 

ภาพที่ 4.11  แสดงพ้ืนท่ีเกษตรกรรมรายแขวงของเขตตล่ิงชนั ระหว่าง พ.ศ.2544-2552 
ท่ีมา: ส านกังานเกษตรเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร (2552)  
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เมื่อเปรียบเทียบจ านวนครัวเรือนเกษตรกรรายต าบลระหว่าง พ.ศ. 2544-2552 
โดยส านกังานเกษตรเขตตล่ิงชนั พบว่า ในแต่ละแขวงมีจ านวนครัวเรือนเกษตรกรรมลดลงทุกแขวง 
มีเฉพาะแขวงคลองชกัพระท่ีก่อนหน้าไม่มีครัวเรือนเกษตรกรรม แต่ใน พ.ศ. 2552 มีครัวเรือน
เกษตรกรรมเพ่ิมข้ึนเพียงแขวงเดียว โดยพบว่า ในระดับเขตเขตตล่ิงชันมีครัวเรือนเกษตรกรรม
ลดลงร้อยละ 65.66 ของครัวเรือนเกษตรของกรุงเทพมหานคร ใน พ.ศ. 2534 ส่วนในระดบัแขวง 
แขวงท่ีมีสัดส่วนครัวเรือนเกษตรกรรมลดลงเรียงตามล าดบั คือ แขวงฉิมพลี ลดลงร้อยละ 81.70 
ของครัวเรือนเกษตรใน พ.ศ. 2534 แขวงบางเชือกหนังลดลงร้อยละ 74.48 ของครัวเรือนเกษตรใน 
พ.ศ. 2534 แขวงบางพรมลดลงร้อยละ 70.45 ของครัวเรือนเกษตรใน พ.ศ. 2534 โดยท่ีแขวงบาง
ระมาดยงัเป็นแขวงท่ีมีครัวเรือนเกษตรสูงท่ีสุด และมีสัดส่วนการลดลงของครัวเรือนเกษตรกรรม
ลดลงร้อยละ 59.56 ของครัวเรือนเกษตรใน พ.ศ. 2534 ซ่ึงมีอตัราส่วนการลดลงมากกว่าแขวงตล่ิง
ชนัเพียงแขวงเดียวเท่านั้น 
 

 
 
ภาพที่ 4.12  แสดงจ านวนครัวเรือนเกษตรรายแขวงของเขตตล่ิงชนั ระหว่าง พ.ศ.2544-2552 
ท่ีมา: ส านกังานเกษตรเขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร, 2552 

 

ประชากรเพิม่ขึน้อย่างรวดเร็ว 
 

จากรายงานสถิติจ  านวนประชากรของเขตตล่ิงชันเปรียบเทียบในรอบ 10 ปีท่ีผ่านมา 
ระหว่าง พ.ศ. 2544 และ พ.ศ. 2554  จากตารางท่ี 4.1 และ 4.2 พบว่า ประชากรของเขตตล่ิงชนั              
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ในรอบ 10 ปีท่ีผา่นมามีการเพ่ิมจ านวนข้ึนอยา่งรวดเร็ว ใน พ.ศ. 2544 เขตตล่ิงชนั มีประชากรรวม
ทั้งส้ิน 101,600 คน และเพ่ิมข้ึนเป็น 106,785 คน ใน พ.ศ. 2554 แขวงท่ีมีประชากรมากท่ีสุด                               
ไดแ้ก่ แขวงตล่ิงชนั มีประชากร ใน พ.ศ. 2544 เท่ากบั 28,068 คน แต่ท่ีน่าสังเกตคือ ใน พ.ศ. 2554                      
มีจ  านวนประชากรลดลงเท่ากบั 26,897 คน เน่ืองจากประชากรในเขตตล่ิงชนัไดก้ระจายตวัไปตาม
แขวงต่างๆ ของเขตตล่ิงชนัมากข้ึน จากการขยายตวัของเมืองและการพฒันาท่ีอยู่อาศยัของแขวง
อ่ืนๆ อย่างไรก็ตาม แขวงตล่ิงชนัก็ยงัคงมีจ  านวนประชากรมากท่ีสุดของเขตตล่ิงชนัตลอด 10 ปี                 
ท่ีผ่านมา รองลงไปไดแ้ก่ แขวงฉิมพลี มีประชากรใน พ.ศ. 2544 เท่ากบั 23,512 คน และเพ่ิมเป็น 
24,801 คน ใน พ.ศ. 2554 รองลงมาจากแขวงฉิมพลี  ไดแ้ก่ แขวงบางระมาด แขวงบางพรม และ
แขวงบางเชือกหนงั ตามล าดบั แต่ล  าดบัแขวงท่ีมีการเปล่ียนแปลงของประชากรน้อยท่ีสุดไดม้ีการ
เปล่ียนแปลงในรอบ 10 ปี ใน พ.ศ. 2544 แขวงท่ีมีจ  านวนประชากรน้อยท่ีสุดในเขตตล่ิงชัน                    
คือ แขวงบางเชือกหนงั แต่ใน พ.ศ. 2554 แขวงท่ีมีการเปล่ียนแปลงประชากรนอ้ยท่ีสุด ไดแ้ก่ แขวง
คลองชกัพระ เน่ืองจากแขวงบางเชือกหนงัเป็นท่ีตั้งของตลาดน ้ าคลองลดัมะยมท่ีเร่ิมมีช่ือเสียงเป็นท่ี
รู้จักของนักท่องเท่ียวมากข้ึน ขณะท่ีแขวงตล่ิงชัน ซ่ึงเคยมีช่ือเ สียงจากตลาดน ้ าตล่ิงชัน                        
แต่ในปัจจุบนัตลาดน ้ าตล่ิงชนัด าเนินการมาถึงยุคท่ีอ่ิมตวั นักท่องเท่ียวจึงแสวงหาแหล่งท่องเท่ียว
ใหม่ๆ  ท่ียงัคงความบริสุทธ์ิมากกว่าตามหลกัการของการพฒันาการท่องเท่ียวพ้ืนฐาน นอกจากน้ี
แขวงบางระมาดยงัคงเป็นแขวงท่ีมีพ้ืนท่ีและครัวเรือนเกษตรกรรมสูงมาโดยตลอดและยงัมีกิจกรรม
การรวมกลุ่มของเกษตรกรในชุมชน การจดัตั้งศนูยเ์ผยแพร่เทคโนโลยเีกษตรกรรมแขวงบางระมาด 
และมีการจดัตั้งตลาดน ้ าคลองลดัมะยมเป็นการจดัการท่องเท่ียวภายในชุมชนดว้ย 
 

ถึงแมว้่าสัดส่วนของประชากรในแต่ละแขวงจะแตกต่างกัน แต่ลกัษณะการเพ่ิมข้ึนของ
ประชากรในทุกแขวงกลบัมีลกัษณะเดียวกนั คือ มีจ  านวนเพ่ิมสูงข้ึนอย่างรวดเร็วในทุกปีมากกว่า
การลดลงของจ านวนประชากร โดยสามารถแบ่งกลุ่มการเปล่ียนแปลงของประชากรรายแขวงใน                     
เขตตล่ิงชนัเป็น 3 กลุ่มอยา่งชดัเจน คือ กลุ่มท่ี 1 ไดแ้ก่ แขวงตล่ิงชนั แขวงบางพรม และแขวงบาง
เชือกหนงั กลุ่มท่ี 2 ไดแ้ก่ แขวงคลองชกัพระและแขวงบางระมาด และกลุ่มท่ี 3 ไดแ้ก่ แขวงฉิมพลี 
โดยกลุ่มแรกมีการเปล่ียนแปลงประชากรค่อนขา้งน้อยกว่าแขวงอ่ืนๆ เน่ืองจากมีการใชพ้ื้นท่ีเพ่ือ
การปลูกสร้างอาคารค่อนขา้งหนาแน่นอยู่แลว้ แต่ก็มีอตัราการเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว                     
ในรอบ 10 ปี ขณะท่ีกลุ่มท่ี 2 มีการใช้พ้ืนท่ีเพ่ือการปลูกสร้างอาคารบริเวณริมถนนและคลอง
พอสมควรในระดบัหน่ึงส่วนกลุ่มท่ี 3 พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ยงัเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรมมีพ้ืนท่ีว่างส าหรับ
รองรับการขยายตวัของเมืองอยูม่าก ท าใหม้ีการขยายตวัของพ้ืนท่ีเมืองและประชากรสูงกว่ากลุ่มอ่ืน 
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และมีแนวโนม้ท่ีจะสูงข้ึนในอนาคต จากประเด็นท่ีมีผลต่อการคาดการประชากรในอนาคตของเขต
ตล่ิงชนั ดงัน้ี 
 -  ในดา้นเศรษฐกิจ พบว่า การเกษตรกรรมในพ้ืนท่ีมีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเน่ือง                
โดยพ้ืนท่ีเกษตรกรรมส่วนใหญ่ถกูแทนท่ีดว้ยพ้ืนท่ีเพ่ือการอยูอ่าศยัในลกัษณะโครงการหมู่บา้นจดัสรร 
ขณะท่ีการคา้และบริการมีแนวโนม้ขยายตวัสูงข้ึน อนัเป็นผลมาจากการขยายตวัของท่ีอยูอ่าศยั 
 
 -  โครงสร้างประชากรในอดีตมีผูอ้ยูใ่นวยัแรงงานมาก แต่ในปัจจุบนัเน่ืองจากมีการ
ขยายตวัของแหล่งงาน โดยเฉพาะในดา้นการคา้บริการจึงดึงคนในวยัท างานให้เขา้มาอยู่ในพ้ืนท่ี
เพ่ิมข้ึน ประกอบกบัการขยายตวัของบา้นจดัสรร ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม ซ่ึงดึงดูดผูมี้งานท าท่ีเพ่ิง
สร้างครอบครัวเขา้มาอยู่อาศยัมากข้ึน ซ่ึงคาดว่าแนวโน้มเหล่าน้ีจะคงอยู่ต่อไปและโครงสร้าง
ประชากรในอนาคตจะไม่เปล่ียนแปลงไปจากปัจจุบนั แต่จะทวีตวัสูงข้ึนกว่าในปัจจุบนัและจะ
ขยายตวัไปในพ้ืนท่ีบริบทรอบขา้ง เช่น เขตทวีวฒันา และเขตปริมณฑลอีกดว้ย 

 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.13  แสดงจ านวนประชากรรายแขวงของเขตตล่ิงชนัเปรียบเทียบระหว่าง  
      พ.ศ.2544-2554 
ท่ีมา: ผูว้ิจยั 
 

ปัจจยัการเปลีย่นแปลงการใช้ทีด่ินเขตตลิง่ชัน 
 
การเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเขตตล่ิงชนัจากพ้ืนท่ีเกษตรกรรมไปเป็นพ้ืนท่ี

เมืองอยา่งรวดเร็วนั้นเกิดจากกระบวนการกลายเป็นเมือง ซ่ึงมีปัจจยัท่ีส าคญัดงัต่อไปน้ี 
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ความต้องการพืน้ที่เมอืงของกรุงเทพมหานคร 
 

สองร้อยกว่าปีของกรุงเทพมหานครได้มีการพฒันาอย่างต่อเน่ืองเป็นมหานครท่ีเป็น
ศูนย์กลางของประเทศในทุกด้าน  ทั้ งด้านการบริหาร การปกครอง ด้านเศรษฐกิจ  สังคม                             
และวฒันธรรม มีการหลัง่ไหลของประชากรจากทัว่ทุกภาคเขา้มาประกอบอาชีพและอยู่อาศยัเป็น
จ านวนมากท าให้กรุงเทพมหานครกลายเป็นเมืองท่ีมีจ  านวนประชากรเมือง (Urban Population)   
สูงกว่าเมืองใหญ่ของไทยท่ีมีขนาดรองลงมาถึง 30 เท่า ซ่ึงเป็นลกัษณะของเอกนคร (Primate City)                              
หรือเมืองโตเด่ียว  การขยายตวัของกรุงเทพมหานครอย่างรวดเร็วผนวกกบัการขาดการวางแผน              
เพื่อรองรับการเจริญเติบโตไดก่้อใหเ้กิดปัญหาต่างๆ ของเมือง ไดแ้ก่ การจราจรติดขดั ชุมชนแออดั 
แหล่งเส่ือมโทรม มลพิษต่างๆ ทั้งฝุ่ นละออง น ้ าเสีย ขยะ เสียงรบกวน และอากาศเป็นพิษ รวมทั้ง
อุทกภยัและการทรุดตวัของแผน่ดิน แต่กรุงเทพมหานครก็มีความตอ้งการขยายพ้ืนท่ีเมืองเพ่ิมมาก
ข้ึน  ทั้ งในเขตกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล โดยมีความมุ่งหวงัท่ีจะให้กรุงเทพมหานคร    
เป็นท่ีหน่ึงเป็นศูนยก์ลางรวมในทุกดา้นในภูมิภาคเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท่ีก  าลงัจะเกิดข้ึน        
ใน พ.ศ. 2558  โดยในปี 2010 กรุงเทพมหานครไดรั้บการยกย่องจากนักท่องเท่ียวนานาประเทศ   
ใหก้รุงเทพมหานครเป็นเมืองท่ีน่าท่องเท่ียวท่ีสุดในโลก 

 
การเป็นศูนยก์ลางในทุกด้านของประเทศ ท าให้กรุงเทพมหานครเป็นแหล่งท่ีดึงดูด

ประชากรจากทุกแห่ง ทั้งในและต่างประเทศใหเ้ขา้มาอยูอ่าศยัและด าเนินธุรกิจ จึงเกิดการขยายตวั
ออกไปจากกรุงเทพมหานคร แต่เดิมการขยายตวัของชุมชนไปทางดา้นทิศเหนือและทิศตะวนัออก
ในจงัหวดันนทบุรีและปทุมธานี ส่วนหน่ึงมาจากการท่ีไม่มีขอ้จ  ากดัทางภูมิศาสตร์และการพฒันา
ระบบถนนสายหลกั เช่น ถนนสุขุมวิท เพชรบุรี ลาดพร้าว ศรีนครินทร์ ฯลฯ ในทิศตะวนัออก                
ถนนพหลโยธินและถนนวิภาวดีรังสิตในทิศเหนือ แต่หลงัจากการเช่ือมโยงสองฝ่ังแม่น ้ าเจา้พระยา
เขา้ดว้ยกนัโดยสะพานต่างๆ เป็นปัจจยัเสริมท่ีท าใหก้ารเขา้ถึงพ้ืนท่ีใหม่ๆ เป็นไปอย่างสะดวกมาก
ข้ึน ท าใหเ้กิดการขยายตวัออกไปทางทิศตะวนัตกมากข้ึน เช่น บริเวณตล่ิงชนั พุทธมณฑล บางใหญ่ 
และบางบัวทอง  จะเห็นได้ว่ าการขยายตัวออกไปย ัง เขตปริมณฑลในทุกทิศทางของ
กรุงเทพมหานครนั้น  ผูท่ี้มีความเก่ียวพนักบัการพฒันากรุงเทพมหานครจึงไม่ใช่แค่เพียงผูท่ี้อยู่ใน
เขตปกครองของกรุงเทพมหานครเท่านั้น การขยายตวัไปยงัเขตชานเมืองจะท าให้เกิดผลกระทบ
หลายประการในด้านการบริหารจัดการเมือง รวมทั้ งเขตตล่ิงชันในปัจจุบัน ผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังท่ี 2) ท่ีออกเป็นกฎกระทรวงเมื่อ พ.ศ. 2549 นั้น ไดม้ีมาตรการท่ี                
มีความแตกต่างจากผงัเมืองรวมฉบบัก่อนหนา้ คือ การควบคุมความหนาแน่น หรือความเขม้ขน้ของ
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การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ซ่ึงอยู่ในรูปของอตัราส่วนระหว่างพ้ืนท่ีใชส้อยอาคารรวมทั้งหมดต่อพ้ืนท่ี
แปลงท่ีดิน (Floor Area Ratio : FAR)  และก าหนดอตัราส่วนท่ีว่างท่ีสัมพนัธ์กบัพ้ืนท่ีอาคารรวม 
(Open Space Ratio : OSR) การก าหนดมาตรฐานดงักล่าวจะท าให้ไม่เกิดการละเมิดสิทธ์ิในการ
พัฒนาเม่ือเปรียบเทียบกับพ้ืนท่ีข้างเคียง ท าให้ลดปัญหาความขัดแย ้งในการพัฒนาท่ีดิน 
นอกจากนั้น ยงัเพื่อความปลอดภยัต่างๆ ในอาคารสูง อย่างไรก็ตาม การก าหนดมาตรฐานดงักล่าว
ท าให้นักพฒันาท่ีดินบางกลุ่มไม่ค่อยเห็นด้วย เน่ืองจากไม่สามารถพฒันาอาคารไดสู้งสุดทั่วทั้ ง
กรุงเทพมหานครเหมือนสมยัก่อน แต่อย่างไรก็ดี ท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบแฟลต หมู่บ้านจัดสรร                  
บา้นเด่ียว ทาวน์เฮา้ส์ หรือคอนโดมิเนียม ท่ีเกิดข้ึนอยา่งมากมาย เป็นส่วนส าคญัท่ีท าให้ภาพลกัษณ์
ของกรุงเทพมหานครเปล่ียนไปอยา่งมาก จากเมืองท่ีมีบา้นเรือนอยูริ่มแม่น ้ า ค ูคลอง อาคาร ตึกแถว 
ตามถนนสองฟากกลายเป็นเมืองท่ีเต็มไปดว้ยอาคารคอนกรีตขนาดใหญ่ในย่านธุรกิจกลางเมือง  
ส่วนต่อเมืองก็จะเป็นอพาร์ตเมน้ท์ ทาวน์เฮ้าส์ และพ้ืนท่ีชานเมือง  จะเป็นหมู่บ้านจัดสรรท่ีมี
ลกัษณะคลา้ยคลึงกนัหมด รวมทั้งเขตตล่ิงชนัดว้ย และถึงแมว้่าทางส านักผงัเมืองไดม้ีการก าหนด
มาตรการควบคุมการเจริญเติบโตของเมือง คือ การท าใหพ้ื้นท่ีรอบนอกให้เป็นพ้ืนท่ีอนุรักษ์ชนบท
และเกษตรกรรม คือ พ้ืนท่ีหนองน ้ าทางฝ่ังตะวนัตกของกรุงเทพมหานคร สามารถมีกิจกรรมและ
การใช้ประโยชน์ท่ีดินไดต้ามความเหมาะสมและตามมาตรการท่ีได้ก  าหนดไวต้ามท่ีไดก้ล่าวมา
ขา้งตน้ แต่เน่ืองจากพ้ืนท่ีของเมืองไดมี้การพฒันาและเกิดการเปล่ียนแปลงไปอยา่งรวดเร็ว และมาก
ข้ึ น เ ร่ื อ ย  ๆ  ท า ใ ห้ ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ท่ี ใ ห้ ใ ช้ บั ง คั บ ผ ั ง เ มื อ ง ร ว ม ท่ี ป ร ะ ก า ศ อ อ ก ม า                                                   
ไม่ทนัต่อสถานการณ์และไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอในการควบคุมให้พ้ืนท่ีดงักล่าวเป็นไปตามท่ี
ก  าหนดไวไ้ด ้อีกทั้งยงัไม่เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบนัท่ีมีการแข่งขนัใน
การลงทุนท่ีสูงมาก ส่งผลให้เกิดการหลีกเล่ียงกฎหมายข้ึน ส่งผลให้พ้ืนท่ีดังกล่าวเกิดท่ีอยู่อาศยั
ประเภทหมู่บา้นจดัสรรข้ึนเป็นจ านวนมาก ส่งผลใหค้วามตอ้งการพ้ืนท่ีเมืองขยายตวัมากข้ึนเร่ือยๆ 
เน่ืองจากพ้ืนท่ีภายในเมืองท่ีมีความแออดั จึงมีความจ าเป็นตอ้งยา้ยพ้ืนท่ีเมืองออกมาในบริเวณรอบ
นอก  การหลีกเล่ียงท่ีจะไม่ใหเ้กิดการเกิดการตั้งถ่ินฐานในพ้ืนท่ีท่ีจดัไวส้ าหรับหน่วงน ้ านั้นเป็นไป
ไดย้ากแมท้างส านักผงัเมืองได้มีมาตรการควบคุมพ้ืนท่ีดงักล่าวให้เกิดประโยชน์ท่ีดินน้อยท่ีสุด  
เพ่ือสกดักั้นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยูอ่าศยั แต่ก็ไม่สามารถหยดุย ั้งการเจริญเติบโตของเมือง
ท่ีขยายตวัอยา่งรวดเร็วน้ีได ้เน่ืองจากเป็นเร่ืองยากท่ีจะควบคุมใหเ้ป็นไปในแนวทางท่ีก  าหนดไวไ้ด ้                 
อีกทั้งแรงผลกัดนัทางเศรษฐกิจท าให้นักลงทุนเกิดการเล่ียงกฎหมายเพ่ือให้เกิดผลประโยชน์และ
ก าไรอยา่งสูงสุดท าให้การใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีนอกเหนือจากขอ้ก าหนดท่ีไดม้าจากการหลีกเล่ียง
กฎหมายนั้นจึงเพ่ิมข้ึนดว้ยเช่นกนั 
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ภาพที ่4.14  แสดงการเติบโตของพ้ืนท่ีพฒันาเมือง กรุงเทพมหานคร 
ท่ีมา: ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร (2552) 
 
การพฒันาระบบโครงสร้างพืน้ฐาน 

 
การคมนาคมติดต่อภายในเขตตล่ิงชนัส่วนใหญ่จะใชถ้นนและล าคลอง โดยมีวิวฒันาการ

เดินทางในการใช้เส้นทางน ้ ามาก่อน เน่ืองจากเขตตล่ิงชันมีคลองล้อมรอบพ้ืนท่ีถึง 3 ด้าน                    
ไดแ้ก่ ดา้นเหนือ-ใต-้ตะวนัออก โดยมีคลองมหาสวสัด์ิ-คลองบางเชือกหนัง-คลองชกัพระ เป็นเส้น
แบ่งเขตตามล าดบั และภายในพ้ืนท่ีเองท่ีมีโครงข่ายล าคลองกระจายทั่วทั้งพ้ืนท่ี คลองดังกล่าว              
มีทั้งท่ีขุดข้ึนและคลองธรรมชาติ ซ่ึงสามารถใชป้ระโยชน์ในการขนส่งทั้งภายในและภายนอกพ้ืนท่ี
ได้เป็นอย่างดี ส่วนทางบกนั้นประกอบด้วยทางรถไฟและถนน ซ่ึงทางรถไฟจะเป็นลักษณะ                
การขนส่งผา่นเมืองจากกรุงเทพมหานครไปสู่ภาคใต ้ส าหรับถนนในระยะเร่ิมแรกจะมีลกัษณะตดั
ผา่นชุมชนดั้งเดิมท่ีอาศยัอยูริ่มคลอง ดงันั้น จึงมีลกัษณะคดเค้ียวไม่เป็นเส้นตรงและถนนบางสาย                          
จะประกอบด้วยทางแยก 2 ทางโดยท่ียงัใชช่ื้อเดียวกัน ภายหลงัเมื่อมีการตดัถนนเพื่อแกปั้ญหา
การจราจรและสร้างโครงข่ายใหส้มบูรณ์ ลกัษณะถนนจึงเป็นเส้นตรงพาดผ่านพ้ืนท่ีจากเหนือจรด
ใต้ และจากตะวันออกจรดตะวันตก ซ่ึงแต่เดิมคลองเป็นเส้นเลือดหล่อเล้ียงเกษตรกรรม                          
ของเขตตล่ิงชนัในอดีตคลองคือเส้นทางคมนาคมหลกัของชุมชนในเขตเพราะเป็นเส้นทางส าคญั 
ซ่ึงในขณะนั้นถนนยงัมีไม่มากนัก แมใ้นปัจจุบนัคลองหลายสายยงัใชเ้ป็นเส้นทางคมนาคมและ
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ขนส่งสินค้าเกษตรกรรม แต่ก็ลดปริมาณลง ซ่ึงแต่เดิมเกือบทุกคลองใช้เพื่อการเกษตร                       
อุปโภคบริโภค ตลอดจนการคมนาคมขนส่งของประชาชนในแขวงต่างๆ ในอดีตการตั้งถ่ินฐานและ
การพกัอาศยัจึงกระจายตวัตามแนวคลอง เมื่อมีระบบถนนความส าคญัของคลองจึงลดลงไป 

 

เขตตล่ิงชนัประกอบดว้ยถนนสายหลกัและถนนสายรอง โดยถนนสายหลกัจะเป็นถนนท่ี
เช่ือมต่อกบัพ้ืนท่ีเขตหรือจงัหวดัใกลเ้คียง ถนนทุกสายเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก มีช่องทางเดิน
รถตั้งแต่ 3 ช่องทางข้ึนไป ถนนเหล่าน้ีเป็นถนนท่ีถูกพฒันาในช่วงสิบกว่าปีมาน้ี เพื่อเช่ือมต่อ
โครงข่ายการคมนาคมในระดบัภูมิภาค สามารถจ าแนกตามทิศทางการตดัถนนออกเป็น 2 กลุ่ม                
คือ กลุ่มท่ีตดัถนนวางตวัตามแนวทิศเหนือไปทิศใต้ มีถนนสองสายท่ีวางตวัขนานกนัตามแนวคิด 
ตะวนัออกกบัตะวนัตกของเขตตล่ิงชนัทางทิศตะวนัตกคือถนนกาญจนาภิเษก ซ่ึงเป็นแนวแบ่งเขต
ระหว่างเขตทวีวฒันากบัเขตตล่ิงชนั ทางทิศตะวนัออก คือ ถนนราชพฤกษ์ ส่วนอีกกลุ่มเป็นถนน              
ท่ีวางตวัตามแนวทิศตะวนัออกไปทิศตะวนัตก มี 1 สาย คือ ถนนบรมราชชนนี ซ่ึงอยู่ทางทิศเหนือ
ของเขตตล่ิงชนั 

 

ในส่วนของถนนสายรองเป็นถนนท่ีเช่ือมติดต่อกนัภายในเขต ส่วนใหญ่มีช่องทางเดินรถ 2 
ช่องทาง เป็นถนนสายสั้นๆ ถนนในยุคเร่ิมตน้แทบทั้งหมดวางตวัตามแนวตะวนัออกไปตะวนัตก
ขนานกับแนวคลองสายหลกัภายในเขตและตดัคดเค้ียวตามแนวเขตท่ีดิน จึงเป็นถนนท่ีเน้นการ
คมนาคมภายในแขวง อีกกลุ่มหน่ึงเป็นถนนท่ีวางตวัตามแนวทิศเหนือไปทิศใตต้ดัเช่ือมต่อถนนใน
กลุ่มแรกขา้มคลองสายหลกัท่ีเป็นเสน้แบ่งแขวงใหเ้กิดเป็นระบบโครงข่ายการคมนาคมภายในเขต 
ในอดีตถนนสายรองเหล่าน้ีจะเช่ือมต่อจากถนนในเขตบางกอกน้อย ไดแ้ก่ ถนนบางขุนนนท์และ
ถนนจรัญสนิทวงศ ์ซ่ึงถนนสายรองเหล่าน้ีส่วนใหญ่จะเป็นถนนปลายตนั การเดินทางเขา้สู่เขตตล่ิง
ชันจึงต้องเข้าทางเขตบางกอกน้อย ต่อมาเมื่อมีการตัดถนนสายหลกัเช่ือมต่อกับถนนสายรอง                   
ในยคุหลงัท าใหโ้ครงข่ายระบบถนนภายในเขตตล่ิงชนัมีความสมบูรณ์ข้ึน สามารถเดินทางภายใน
เขตไดอ้ยา่งสะดวกสบายมากกว่าในอดีต 

 

จากการพฒันาระบบถนนต่อเน่ืองกนัมา ท าให้การเขา้ถึงในพ้ืนท่ีสะดวกรวดเร็วมากกว่าใน
อดีต จนกระทัง่ท าให้เครือข่ายล  าคลองภายในเขตลดความส าคัญลง บทบาทของคลองในปัจจุบัน                   
คือ  เป็นเสน้ทางขนส่งน ้ ามาใชใ้นการเกษตรและยงัมีบทบาทใหม่ คือ เป็นเสน้ทางท่องเท่ียวจากการเปิด
ตลาดน ้ าในพ้ืนท่ีถึง 3 แห่ง แต่จากการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะการ
พฒันาท่ีดินท่ีอิงตามแนวถนนท่ีบางช่วงพาดผา่นหรือซอ้นทบัตามแนวคลอง ท าใหม้ีการถมและบุกรุก
แนวคลองเดิม อีกทั้งขาดการควบคุมการปล่อยน ้ าเสีย ท าใหคุ้ณภาพน ้ าแยล่ง เสน้ทางน ้ าบางช่วงอุดตนั
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ไม่สามารถระบายน ้ าไดอี้กต่อไป มีผลต่อพ้ืนท่ีเกษตรกรรมท่ีตอ้งน าน ้ าไปใช ้หรือกลายเป็นพ้ืนท่ีท่ีขาด
แคลนแหล่งน ้ าธรรมชาติ เกษตรกรในหลายพ้ืนท่ีประสบปัญหาดงักล่าวจนไม่สามารถท าเกษตรกรรม
ต่อไปได ้ในทางกลบักนัถา้พ้ืนท่ีเกษตรกรรมใดมีถนนตดัผา่น ท าใหม้ลูค่าท่ีดินสูงข้ึนเป็นแรงกดดนัใน
การขายท่ีดินออกไป มีผลต่อการลดจ านวนลงของพ้ืนท่ีเกษตรกรรมเขา้สู่ความเป็นชุมชนเมืองมากข้ึน 

 

ความเปล่ียนแปลงในช่วงแรกได้สร้างการเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินในบริเวณทางตอนเหนือ                
ของเขตตล่ิงชัน  ในพ้ืนท่ีแขวงคลองชกัพระ แขวงตล่ิงชัน และแขวงฉิมพลี ในบริเวณแขวงดังกล่าว                  
เป็นพ้ืนท่ีท่ีถนนบรมราชชนนีตดัผา่นและบางส่วนทางทิศตะวนัตกของเขตตล่ิงชนัท่ีติดกบัถนนกาญจนา
ภิเษก 

 

ต่อมาในช่วงท่ีสอง ไดแ้ก่ พ้ืนท่ีในบริเวณแขวงบางพรม แขวงบางระมาด และแขวงบาง
เชือกหนงั ไดรั้บผลกระทบภายหลงัจากการเปิดใชถ้นนราชพฤกษ์ใน พ.ศ. 2548 ท าใหโ้ครงข่ายการ
คมนาคมในเขตตล่ิงชนัมีความสมบูรณ์ทั้งถนนท่ีเช่ือมต่อภายในพ้ืนท่ีกบัถนนสายหลกัท่ีเช่ือมต่อ
เป็นโครงข่ายการคมนาคมระดบัภูมิภาคลอ้มรอบเขตตล่ิงชนั ถนนน้ีพาดผา่นกลางพ้ืนท่ีท่ีเป็นพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมผนืสุดทา้ยของเขตตล่ิงชนั ท าใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินนอกภาคเกษตรกรรม 
ราคาท่ีดินทั้งเขตตล่ิงชนัปรับตวัสูงข้ึนโดยเฉพาะพ้ืนท่ีริมถนนซ่ึงปรับราคาข้ึนหลายเท่าตวั จากท่ี
ก่อนหนา้น้ีไม่มีถนนตดัผา่น มีราคาท่ีดินต ่าและมีการพฒันาเป็นท่ีอยู่อาศยัประเภทหมู่บา้นจดัสรร 
กระจายตวัอยูท่ัว่ไปในพ้ืนท่ี โดยเฉพาะบริเวณริมถนน ทั้งถนนสายหลกัและถนนสายรอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 4.15  แสดงถนนและคลองในเขตตล่ิงชนั 
ท่ีมา: ส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร (2555) 
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การลงทุนที่อยู่อาศัย 
 
ในเขตตล่ิงชนั พ้ืนท่ีบางส่วนทางส านกัโยธาธิการและผงัเมืองกรุงเทพมหานครไดก้  าหนด

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครใหเ้ป็นพ้ืนท่ีอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรม ซ่ึงมีขอ้ก  าหนดเพื่อชะลอ
การพฒันาพ้ืนท่ีอยูห่ลายประการ ซ่ึงมีขอ้ก  าหนดท่ีส าคญัคือ ในการจดัสรรท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยัใน
ท่ีดินแปลงยอ่ยตอ้งมีไม่นอ้ยกว่า 100 ตารางวาข้ึนไป และมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละส่ีสิบของท่ีดิน
แปลงยอ่ยแต่ละแปลง และเป็นท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวเท่านั้น จึงท าใหม้ีการจดัการพฒันาไม่ให้
รวดเร็วเกินไป และยงัคงมีสภาพแวดลอ้มท่ีเป็นธรรมชาติเหมาะแก่การอยู่อาศยั  จึงมีโครงการ
หมู่บา้นจดัสรรเกิดข้ึนในบริเวณน้ีอยา่งมากมาย และกลายเป็นท่ีอยูอ่าศยัชั้นดีของกรุงเทพมหานคร
ดว้ย 

 
จากสถิติโครงการจัดสรรท่ีดินโดยกรมท่ีดิน มีหมู่บ้านจดัสรรเพ่ิมข้ึนตามล าดบั ตั้งแต่                 

พ.ศ. 2545 เป็นตน้มามีการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินเพ่ิมข้ึนมาโดยตลอด โดยพ้ืนท่ีท่ีมีการขออนุญาต
จดัสรรท่ีดินสูงท่ีสุดอยู่ในแขวงบางระมาด เน่ืองจากเป็นท าเลของท่ีอยู่อาศยัมานาน ประกอบกบั
สภาพแวดลอ้มท่ียงัเป็นธรรมชาติ และยงัมีการพฒันาโครงข่ายการคมนาคมท่ีสมบูรณ์สามารถเดิน
ทางเขา้สู่ยา่นใจกลางเมืองไดใ้นระยะทางใกล ้นอกจากการก่อสร้างบา้นจดัสรรแลว้ ในระยะหลงัยงั
มีการจัดสรรท่ีดินเปล่า จึงพบว่ามีพ้ืนท่ีว่างมากมายในเขตตล่ิงชัน ทั้งน้ีเพ่ือรอการเก็งก  าไรจาก                 
การจดัสรรท่ีดินของหมู่บา้นจดัสรรอีกต่อหน่ึงนัน่เอง 

 
การพฒันาท่ีดินของเขตตล่ิงชนัจากในอดีตถึงปัจจุบนัมีการพฒันาเปล่ียนแปลงลกัษณะ   

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีในอดีตส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม ต่อมาเมื่อบา้นเมืองมีความเจริญมาก
ข้ึน มีความเจริญก้าวหน้าทางดา้นเศรษฐกิจ ส่งผลสืบเน่ืองไปยงัการเปล่ียนแปลงลกัษณะทาง
กายภาพ เกิดเป็นการพฒันาในลกัษณะของส่ิงปลูกสร้างต่างๆ ทั้งการพฒันาของทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชน ก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 

 
การพฒันาของภาคเอกชนท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีส าคญัของ

เขตตล่ิงชัน ได้แก่ การเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีท่ีพักอาศยั โดยการเจริญเติบโตของเมืองในพ้ืนท่ีฝ่ัง
ตะวันตกไม่ได้เจริญเติบโตอย่างรวดเร็วเหมือนทางฝ่ังตะวันออกของกรุงเทพมหานคร                           
ซ่ึงมีขอ้ก  าหนดท่ีส่วนใหญ่อนุญาตใหส้ร้างไดเ้พียงท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวเท่านั้น จากลกัษณะ
การเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินจึงท าให้พบการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีเพ่ือการอยู่อาศยัมากกว่า
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การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอ่ืนๆ เร่ิมตน้จากภาคเอกชนไดมี้การสร้างหมู่บา้นจดัสรร ส าหรับผูท่ี้
มีรายได้ปานกลาง โดยเฉพาะในเขตต่อเมืองและเขตชานเมือง  มีลักษณะท่ีอยู่อาศัยทั้งท่ีเป็น                  
ทาวน์เฮา้ส์ บา้นแฝด บา้นเด่ียว และพฒันาต่อยอดเป็นการก่อสร้างบา้นจดัสรรเป็นท่ีอยูอ่าศยัส าหรับ
ผูม้ีรายไดสู้งตามล าดบั  โดยเป็นบา้นขนาดใหญ่  มีพ้ืนท่ีโล่งกวา้งขวาง ชุมชนบา้นจดัสรรในยุค
ปัจจุบนัมกัมีขอบเขตชุมชนชดัเจน มีประตูทางเขา้ชุมชน (Gated Community) เพื่อความปลอดภยั
และความเป็นส่วนตัว  ซ่ึงต่างจากชุมชนดั้งเดิมท่ีผูค้นสามารถเข้าถึงได้และคนในชุมชนยงัมี
ปฏิสมัพนัธท์างสงัคม และจากการท่ีส านักผงัเมืองและตามผงัรวมกรุงเทพมหานครไดก้  าหนดให้
เขตตล่ิงชนัเป็นพ้ืนท่ีอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรม ซ่ึงมีขอ้ก  าหนดเพื่อชะลอการพฒันา กลบัส่ง
ผลดีต่อการลงทุนของภาคเอกชน เพราะการจ ากัดการพฒันาไม่ให้รวดเร็วเกินไป และยงัคง                           
มีสภาพแวดลอ้มท่ีเป็นธรรมชาติเหมาะแก่การอยู่อาศยั จึงมีโครงการหมู่บา้นจัดสรรเกิดข้ึนใน
บริเวณน้ีอยา่งมากมาย และกลายเป็นท่ีอยูอ่าศยัชั้นดีของกรุงเทพมหานครดว้ย 

 
เขตตล่ิงชนัและพ้ืนท่ีโดยรอบ เป็นพ้ืนท่ีหน่ึงซ่ึงไดรั้บความนิยมจากผูอ้ยู่อาศยั ท าให้ธุรกิจ

หมู่บ้านจัดสรรและการจัดสรรท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยมีการเปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินจากพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมท่ีมีขนาดใหญ่และมีการกวา้นซ้ือท่ีดินเก็บไว ้เพื่อรอการเก็งก  าไรหรือเพื่อรอการพฒันา
ในอนาคตดงัท่ีไดก้ล่าวในขา้งตน้ ซ่ึงในระยะแรกพ้ืนท่ีดงักล่าวมีการจดัสรรท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศยั                
ในรูปแบบบา้นจดัสรรขนาดราคาปานกลาง ต่อมาราคาของบา้นจดัสรรไดเ้พ่ิมสูงข้ึนเร่ือย ๆ จนท า
ใหม้ีการเล่ียงกฎหมายขอ้บงัคบัของกรุงเทพมหานครไปก่อสร้างอาคารท่ีมีลกัษณะคลา้ยทาวน์เฮา้ส์               
โดยมีช่องว่างเลก็นอ้ยระหว่างบา้นหรือท่ีเรียกว่าบา้นแฝด แต่ในระยะหลงัมีการห้ามสร้างบา้นใน
ลกัษณะดงักล่าวแลว้และเร่ิมกลบัไปจดัสรรท่ีดินเปล่า เพื่อรอการเก็งก  าไรจากการจดัสรรท่ีดินของ
หมู่บ้านจัดสรร ในขณะเดียวกัน แนวโน้มของผูซ้ื้อมีก  าลงัซ้ือสูงข้ึนเร่ือยๆ จนถึงในปัจจุบัน
โครงการหมู่บา้นจดัสรรหลายโครงการมีราคารวมทั้งโครงการมากกว่า 50 ลา้นบาท และราคาบา้น
แต่ละหลงัในพ้ืนท่ีซ่ึงไม่เกิน 100 ตารางวา ราคาอยู่ท่ี 4 ลา้นบาท จนถึง 12 ลา้นบาท เพราะตอ้ง
ลงทุนในการก่อสร้างสูง ท าใหเ้ขตตล่ิงชนัและพ้ืนท่ีโดยรอบกลายเป็นสัญลกัษณ์ของท่ีอยู่อาศยัท่ีมี
สภาพแวดลอ้ม ท่ีดีเหมาะกบัผูท่ี้มีรายไดสู้ง โดยหมู่บา้นจดัสรรในเขตตล่ิงชนัและพ้ืนท่ีโดยรอบมี
มากกว่า 40 โครงการ เพราะเป็นท าเลท่ีมีโครงการบา้นจดัสรรใหม่เกิดข้ึนมากท่ีสุดเม่ือเปรียบเทียบ
กบัท าเลอ่ืน ๆ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลส่วนหน่ึงเป็นเพราะพ้ืนท่ีดงักล่าวนั้นเป็นท า
เลของท่ีอยู่อาศัยมานาน ประกอบกับสภาพแวดล้อมท่ียงัเป็นธรรมชาติ และท่ีส าคัญมีระบบ
โครงข่ายคมนามคมค่อนขา้งสมบูรณ์ และในอนาคตแนวโน้มของโครงการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัใน
เขตตล่ิงชนัจะมีการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเป็นแบบคอนโดมิเนียม ซ่ึงจะขยายออกไปในเขตตล่ิงชนั และ
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ออกไปนอกเขตชานเมืองตามเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีแดง (บางซ่ือ-ตล่ิงชนั)  ท่ีคาดว่าจะเร่ิมเปิด
ใหบ้ริการอยา่งสมบูรณ์ครบวงจรใน พ.ศ.2558 

 
การเพิม่ปัจจยัดึงดูดจากการลงทุนภาครัฐ 

 
การพฒันาท่ีเกิดข้ึนในเขตตล่ิงชนั ส่งผลต่อราคาท่ีดินท่ีเพ่ิมสูงข้ึน โดยเฉพาะท่ีอยู่บริเวณ

ริมถนนสายหลกั โดยเฉพาะท่ีดินบริเวณริมถนนราชพฤกษ์ ซ่ึงก่อนการก่อสร้างถนนราชพฤกษเ์ป็น
บริเวณท่ีไม่มีถนนสายหลกัพาดผ่าน อีกทั้งมีถนนสายรองกบัถนนซอยท่ีเบาบาง จึงมีเกณฑ์ราคา
ประเมินในระดับของเขตตล่ิงชัน จากการประเมินราคาสินทรัพย์ท่ีดิน โดยส านักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร สาขาบางกอกนอ้ย มีราคาประเมินอยู่ท่ี 4,000-10,000 บาทต่อตารางวา ข้ึนอยู่กบั
ระยะทางจากถนน แต่ภายหลังการตัดถนนราชพฤกษ์  จากการประเมินราคาสินทรัพยท่ี์ดิน                      
โดยส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกอกน้อย พ.ศ. 2550 พ้ืนท่ีดงักล่าวมีราคาประเมิน
สูงข้ึนเป็น 20,000-50,000 บาทต่อตารางวา และมีแนวโน้มจะสูงข้ึนอีกเร่ือยๆ ถา้โครงการลงทุน
ต่างๆ ของภาครัฐแลว้เสร็จ ท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินเพื่อให้เหมาะสมกบัมูลค่าท่ีดิน
โดยเฉพาะพ้ืนท่ีเกษตรกรรม ส่งผลใหเ้จา้ของท่ีดินเดิมมีการขายท่ีดินไปใชป้ระโยชน์ท่ีดินนอกภาค
เกษตร โดยเฉพาะแขวงบางระมาดท่ีมีการเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินรายแขวงมากท่ีสุดในรอบ 10 ปี  

 

 
 
ภาพที่ 4.16  แสดงการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินรายแขวงของเขตตล่ิงชนั ระหว่าง พ.ศ.2542 และ                          
                    พ.ศ.2550 
ท่ีมา: ส านกังานท่ีดิน กรุงเทพมหานคร สาขาบางกอกนอ้ย (2550) 
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นอกเหนือจากการพฒันาของภาคเอกชนท่ีเข้ามาพฒันาพ้ืนท่ีศึกษาแลว้ การพฒันาของ
ภาครัฐเองก็มีส่วนในการท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินไปด้วยเช่นกัน                          
ซ่ึงประเภทของการพฒันาในภาครัฐต่อเขตตล่ิงชนัและพ้ืนท่ีโดยรอบมีดงัน้ี 

 
 -  การพฒันาระบบที่ดิน เขตตล่ิงชนัในอดีตยงัคงมีถนนทั้งสายหลกัและสายรองอยู่
เป็นจ านวนนอ้ย เพราะการสญัจรในอดีตในพ้ืนท่ีซ่ึงมีสภาพเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม จ าพวกสวนผกั 
สวนผลไม ้ตอ้งใชก้ารสัญจรทางเรือเป็นหลกั ทั้งการขนส่งผลิตผลทางการเกษตรและการสัญจร
ทัว่ไป ถนนจึงไม่มีบทบาทมากเหมือนในปัจจุบนั แต่ต่อมาเมื่อทางหน่วยงานภาครัฐไดเ้ขา้มาจดัการ
เร่ืองระบบสาธารณูปโภคต่างๆ โดยเฉพาะมีการตัดถนนเพ่ิมมากข้ึนในพ้ืนท่ีศึกษาและพ้ืนท่ี
ใกลเ้คียงโดยรอบ เพ่ือเช่ือมการสัญจรระหว่างพ้ืนท่ีชานเมืองและพ้ืนท่ีเมืองชั้นใน จากถนนสาย
หลัก คือถนนบรมราชชนนีหรือถนนป่ินเกล้า-นครชัยศรี เป็นถนนสายหลักท่ีเช่ือมในแนว
ตะวนัออก-ตะวนัตก ถนนกาญจนาภิเษกหรือถนนวงแหวนรอบนอก เช่ือมการสัญจรในแนว               
เหนือ-ใต ้และมีถนนสายรองหลายสายเกิดข้ึนในเขตตล่ิงชนัและพ้ืนท่ีโดยรอบ ไดแ้ก่ ถนนพุทธ
มณฑล สาย 1, 2, 3, 4 รวมถึง ถนนเลียบคลองทวีวฒันาของเขตทวีวฒันาท่ีเช่ือมถนนบรมราชชนนี
กบัถนนเพชรเกษมและถนนสายรองเส้นอ่ืนๆ ท าให้เกิดการพฒันาส่ิงปลูกสร้างเพ่ิมข้ึนตามแนว
ถนนท่ีเห็นได้ชัด คือ ถนนกาญจนาภิเษกหรือถนนวงแหวนรอบนอก  และถนนราชพฤกษ์ 
นอกจากน้ียงัมีถนนสายรองและสายยอ่ยต่างๆ เกิดข้ึนมากมาย ภายในเขตตล่ิงชนัและพ้ืนท่ีโดยรอบ 
ทั้งน้ีเพื่อความสะดวกแก่การสัญจรภายใน และเป็นเส้นทางลดัเพ่ือเช่ือมโยงการเดินทางจากฝ่ัง
ธนบุรี และฝ่ังพระนครท่ีเป็นเขตเมืองชั้นในเขา้ดว้ยกนัการพฒันาถนนสายรองและสายย่อยเหล่าน้ี
แมจ้ะเกิดประโยชน์ต่อการสัญจร แต่ขณะเดียวกนัการจดัสร้างถนนเหล่าน้ีทางหน่วยงานภาครัฐ
ไม่ไดต้รวจสอบแลว้ค านึงถึงทางระบายน ้ าหรือคูคลองต่างๆท่ีเคยมีอยูเ่ดิมใหค้งสภาพการระบายน ้ า
เอาไวเ้หมือนในอดีตก่อนการก่อสร้างถนนท าใหค้ลองดงักล่าวลดประสิทธิภาพการระบายน ้ าลดลง
ไปจนไม่สามารถช่วยในการระบายน ้ าไดอี้กเหมือนเคย เช่น การก่อสร้างถนนขา้มคลองโดยไม่ได้
วางท่อระบายน ้ าลอดผา่นหรือท่อระบายน ้ ามีขนาดไม่ไดม้าตรฐานน ้ าไม่สามารถไหลผ่านได ้อีกทั้ง
ยงัมีการก่อสร้างถนนขนานไปกบัคลอง ซ่ึงท าให้คลองมีขนาดเล็กลงจากการเบียดของเส้นถนน           
ซ่ึงลกัษณะดงักล่าวส่งผลให้การระบายน ้ าตามธรรมชาติลดประสิทธิภาพลง การใชท่ี้ดินเกิดการ
เปล่ียนแปลงโดยการพฒันาของทางภาครัฐเอง 
 
 -  การด าเนินการป้องกันน ้าท่วม  เขตตล่ิงชนัเป็นพ้ืนท่ีซ่ึงอยู่ทางกรุงเทพมหานคร 
ฝ่ังตะวนัตกท่ีมีระบบการระบายน ้ าท่ีอาศยัทางระบายน ้ าตามธรรมชาติมากกว่าทางฝ่ังตะวนัออก 
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ทั้งน้ี เน่ืองจากพ้ืนท่ีทางฝ่ังธนบุรีหรือเขตตล่ิงชนัเองมีจ  านวนคูคลอง ซ่ึงท าหน้าท่ีรับและระบายน ้ า
อยูเ่ป็นจ านวนมาก แมว้่าจะมีจ  านวนคูคลองสายหลกัเพ่ือการรับและระบายน ้ าอยู่เป็นจ านวนมาก                
แต่การใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีเปล่ียนแปลงไป เกิดการปรับถมพ้ืนท่ีคลองสายยอ่ยท่ีเคยเช่ือมต่อกนัเป็น
โครงข่ายการระบายน ้ า ท าใหค้ลองสายยอ่ยเหล่าน้ีลดจ านวนลง การระบายน ้ าตามธรรมชาติจึงลด
ประสิทธิภาพลง เม่ือเกิดภาวะวิกฤตท่ีฝนตกหนกัน ้ าเหนือไหลบ่าและน ้ าทะเลหนุน ท าให้กลายเป็น
ปัญหาน ้ าท่วมคร้ังใหญ่หลายคร้ัง โดยเฉพาะในช่วง 3 ทศวรรษท่ีผ่านมา กรุงเทพมหานครเคย
ประสบปัญหาอุทกภยัมาแลว้หลายคร้ัง แต่ในช่วงหลงัพบว่าความถ่ีในการเกิดอุทกภยันั้นมีมากข้ึน
และรุนแรงข้ึน ท่ีกระทบต่อเขตตล่ิงชนัโดยตรง คือ วิกฤตการณ์น ้ าท่วมในพ้ืนท่ีฝ่ังตะวนัตก พ.ศ. 
2538 และคร้ังท่ีรุนแรงท่ีสุดคือ วิกฤตการณ์น ้ าท่วมคร้ังใหญ่ท่ีสุดในประวติัศาสตร์ของประเทศไทย
ใน พ.ศ. 2554 ท่ีผา่นมา เขตตล่ิงชนัไดรั้บความเสียหายเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะบริเวณพ้ืนท่ีตอน
เหนือของเขตในแขวงตล่ิงชนัจากการพงัทลายของแนวป้องกันน ้ าท่วมบริเวณคลองมหาสวสัด์ิ              
จากเหตุการณ์ในคร้ังนั้นไดก่้อใหเ้กิดความเสียหายแก่ประชาชนเป็นอย่างมาก ทั้งทางดา้นกายภาพ 
สุขอนามยั เศรษฐกิจและสังคม ภายหลงัจากปัญหาอุทกภยัไดค้ล่ีคลายลง ทางส านักงานเขตและ
ส านักการระบายน ้ าได้ด  าเนินการแก้ไขและป้องกัน โดยการสร้างแนวป้องกันน ้ าท่วมให ้                         
มีประสิทธิภาพมากข้ึน การติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าเพ่ิมข้ึน รวมทั้งการปรับปรุงประตูระบายน ้ าทุกแห่ง
ใหส้ามารถรองรับปริมาณน ้ าจ  านวนมหาศาลท่ีอาจจะเกิดข้ึนอีกในอนาคตใหมี้ประสิทธิภาพในการ
ระบายน ้ าออกสู่ทะเลอย่างทนัท่วงทีมากข้ึน ซ่ึงทางกรุงเทพมหานครไดด้  าเนินการซ่อมแซมแนว
ถนนขนานคลองมหาสวสัด์ิจากถนนพุทธมณฑลสาย 2 ถึง คลองทวีว ัฒนาในเขตทวีว ัฒนา                 
เพื่อใหส้ามารถเป็นคนัป้องกนัน ้ าเหนือไหล่บ่าเขา้กรุงเทพมหานครฝ่ังธนบุรี แต่ไดป้รับปรุงให้มี
ความสามารถในการรองรับไดดี้ข้ึนกว่าใน พ.ศ.2538 และ พ.ศ. 2554 เพ่ือป้องกนัพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ให้
ปลอดภยัรวมทั้งวางแผนและระบบป้องกนัน ้ าท่ีจะเอ่อลน้จากแม่น ้ าเจา้พระยาในพ้ืนท่ีฝ่ังธนบุรีใน
อีกทางหน่ึงดว้ย เพ่ือไม่ให้เกิดเหตุการณ์ซ ้ าข้ึนอีกในอนาคตหรือถา้ไม่สามารถหลีกเล่ียงไดก้็จะ
สามารถป้องกนัพ้ืนท่ีบางส่วนไวไ้ดเ้พ่ือใหเ้กิดความเสียหายต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของประชากรใน
พ้ืนท่ีใหน้อ้ยท่ีสุด 
 
 -  โครงการระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ โครงการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
สายสีแดง โดยการรถไฟแห่งประเทศไทยไดด้  าเนินการก่อสร้างทางรถไฟรางคู่ชานเมือง สายบาง
ซ่ือ-ตล่ิงชนั โดยเร่ิมตน้จากชุมชนบางซ่ือ (ซ่ึง ณ ขณะน้ีก  าลงัด  าเนินการก่อสร้างอาคารสถานีชุมทาง
กลางบางซ่ือเพื่อเช่ือมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) สถานีบางซ่ืออยู่)-ชุมทางตล่ิงชัน 
ระยะทาง 14 กิโลเมตร จ  านวน 6 สถานี โดยจะมีสถานีท่ีเขตตล่ิงชนัคือสถานีตล่ิงชนั โดยจะเร่ิมเปิด
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ด าเนินการอยา่งเต็มรูปแบบใน พ.ศ. 2558 และบางส่วนจะเร่ิมใหบ้ริการก่อนในเดือนกนัยายน พ.ศ. 
2555 โดยจะเป็นรถไฟรางคู่เปิดให้บริการก่อนภายหลงัจากก่อสร้างอาคารสถานีกลางบางซ่ือแลว้
เสร็จใน พ.ศ. 2558 จะมีการน ารถไฟฟ้ามาใหบ้ริการอยา่งสมบูรณ์แบบ ซ่ึงโครงการน้ีจะช่วยอ านวย
ความสะดวกในการเดินทางใหก้บัประชาชนท่ีอยูอ่าศยัในพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนั พ้ืนท่ีชานเมืองโดยรอบ
และปริมณฑลไดเ้ป็นอยา่งมาก โดยโครงการน้ีจะสามารถตอบสนองความตอ้งการของผูใ้ชบ้ริการ
ท่ีเพ่ิมข้ึนและเพ่ิมความเร็วของรถไฟโดยเฉล่ียเป็น 80-100 กิโลเมตรต่อชัว่โมง ซ่ึงจะช่วยทุ่นเวลาใน
การเดินทางและช่วยใหไ้ม่เสียเวลาในการสับหลีก ซ่ึงจะช่วยให้ประชาชนในพ้ืนท่ีศึกษาและพ้ืนท่ี
โดยรอบมีความสะดวกในการเดินทางมากข้ึนในอนาคต รวมทั้งโครงการทางหลวงวงแหวนรอบ
นอกกรุงเทพมหานคร (ถนนกาญจนาภิเษก) ดงัท่ีกล่าวมาแลว้ดว้ย 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.17  แสดงโครงข่ายรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีต่อเน่ือง 
ท่ีมา: การรถไฟแห่งประเทศไทย ระบบขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานคร เอกสารเผยแพร่ (2553) 
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ภาพที่ 4.18  โครงการทางหลวงวงแหวนรอบนอกกรุงเทพมหานคร (ถนนกาญจนาภิเษก) 
ท่ีมา: การทางพิเศษแห่งประเทศไทย (2555) 

 
นโยบายของรัฐ 

 
นโยบายของภาครัฐท่ีส าคญัและมีผลต่อเขตตล่ิงชนัและบริบทโดยรอบมีดงัน้ี 

 

 -  ยุทธศาสตร์ความเข้มแข็งภาคเกษตร ความมั่นคงของอาหารและพลังงานของ
แผนพฒันาเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาตฉิบับที่สิบเอด็ (พ.ศ.2555-2559) 

 

ยุทธศาสตร์น้ีเป็น 1 ใน 6 ของยุทธศาสตร์ในแผนพฒันาฯ ฉบับดังกล่าว                        
ซ่ึงเป็นแผนท่ีใชใ้นปัจจุบนั โดยยุทธศาสตร์น้ีให้ความส าคญักบัการพฒันาทรัพยากรธรรมชาติท่ี
เป็นฐานการผลิตภาคเกษตรใหเ้ขม้แข็งและย ัง่ยืน ดว้ยการมุ่งรักษา ป้องกนั และคุม้ครองพ้ืนท่ีท่ีมี
ศกัยภาพทางการเกษตร สนบัสนุนใหเ้กษตรกรรายย่อยมีท่ีดินเป็นของตนเอง หรือมีสิทธิท ากินใน
ท่ีดิน ใช้มาตรการทางภาษีเพ่ือบังคับหรือจูงใจให้บุคคลผูถื้อครองท่ีดินท าประโยชน์ในพ้ืนท่ี
ดงักล่าวมากข้ึน สนบัสนุนการกระจายการถือครองท่ีดินอยา่งเท่าเทียมและเป็นธรรม เร่งรัดการจดั
ใหม้ีองคก์รและระบบบริหารจดัการท่ีดินใหเ้ป็นรูปธรรมโดยเร็ว พฒันาทรัพยากรธรรมชาติท่ีเป็น
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ฐานการผลิตภาคการเกษตร พ้ืนฟแูละส่งเสริมค่านิยม วฒันธรรมท่ีดี และวิถีชีวิตทางการเกษตรท่ี
ใหค้วามส าคญักบัการพฒันาระบบเกษตรกรรมย ัง่ยืน นอกจากน้ียุทธศาสตร์ดงักล่าวยงัเน้นท่ีการ
เพ่ิมประสิทธิภาพและศกัยภาพการผลิตภาคเกษตรดว้ยการสร้างมูลค่าเพ่ิมผลผลิตทางการเกษตร
ตลอดห่วงโซ่การผลิต การสร้างความมัน่คงในอาชีพและรายไดใ้ห้แก่เกษตรกร การสร้างความ
มัน่คงดา้นอาหารและพฒันาพลงังานชีวภาพเพื่อสนบัสนุนการพฒันาประเทศและความเขม้แขง็ภาค
เกษตรและการปรับระบบบริหารจดัการภาครัฐเพ่ือเสริมสร้างความมัน่คงดา้นอาหารและพลงังาน 
ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ส านักนายกรัฐมนตรี(2555 : 12-
13) 

 

จากยุทธศาสตร์ดงักล่าวเขตตล่ิงชนัท่ีมีจุดแข็งในดา้นท่ีเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม  
จะสามารถน าจุดแข็งดงักล่าวมาเพ่ือสร้างศกัยภาพและโอกาสให้สามารถฟ้ืนฟูวิถีชีวิตเกษตรกรรม
แบบดั้งเดิมให้กลบัคืนมาได้ ถา้ยุทธศาสตร์ดังกล่าวสามารถสัมฤทธ์ิผลในทางปฏิบัติ แต่คนใน
ชุมชนจะตอ้งสร้างภูมิคุม้กนัใหเ้กิดข้ึนในชุมชนให้ไดก่้อน เช่น การรวมกลุ่มเกษตรกรของชุมชน 
เขต และบริบทใกลเ้คียงเม่ือชุมชนมีความเข็มแข็งเท่ากบัเป็นการขจดัจุดอ่อนท่ีเกิดข้ึนจากปัจจัย
ภายในเพ่ือต่อสูก้บัปัจจยัภายนอก เขตตล่ิงชนัจึงจะสามารถรักษาเอกลกัษณ์ของการใชท่ี้ดินและวิถี
ชีวิตไม่ให้เปล่ียนแปลงไปตามการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศแบบกระแสหลกัของแนวคิดทุน
นิยมและประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ใหไ้ดน้านท่ีสุดหรือเกิดการเปล่ียนแปลงท่ีนอ้ยท่ีสุด 

 

 -  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 (ฉบับปัจจุบัน) ผงัเมืองรวมฉบับ
ดงักล่าวไดเ้สนอใหย้กเลิกโครงการพฒันาศนูยชุ์มชนชานเมืองตล่ิงชนั โดยใหใ้ชบ้ริการขั้นพ้ืนฐาน
ต่างๆ ร่วมกับศูนยชุ์มชนบางใหญ่ จงัหวดันนทบุรีแทน โดยเหตุผลในการเสนอให้ยกเลิกศูนย์
ชุมชนชานเมืองตล่ิงชนัเน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวควรเก็บรักษาไวเ้พ่ือการเกษตรกรรม เพ่ือรักษา
สภาพแวดล้อมของเมืองและเป็นท่ีพักอาศัยชั้ นดีของคนเมืองในอนาคต โดยได้ก  าหนด                      
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนัเป็น 3 ประเภท คือ 

 

ส่วนท่ี 1 ประเภทพาณิชยกรรม (เขตสีแดง) บริเวณดา้นตะวนัออกบริเวณรอยต่อ
ระหว่างแขวงตล่ิงชนัและแขวงคลองชกัพระ 

 

ส่วนท่ี 2 ประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย (เขตสีเหลือง) บริเวณดา้นตะวนัออก
ของพ้ืนท่ีแขวงตล่ิงชนัและบางส่วนของแขวงคลองชกัพระ ซ่ึงติดต่อกบัพ้ืนท่ีเขตบางกอกนอ้ย 
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ส่วนท่ี 3 ประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (เขตร้ิวสีเขียว) บริเวณพ้ืนท่ี
เขตตล่ิงชนัยกเวน้ในส่วนท่ี 1 

 

ส าหรับร่างผงัเมืองกรุงเทพมหานครฉบบัใหม่ (ฉบบัปรับปรุงคร้ังท่ี 3) ท่ีก  าลงั
อยู่ในขั้นตอนการท าประชาพิจารณ์ และจะประกาศใชใ้นอนาคตอนัใกลน้ั้น โดยภาพรวมยงัคง
นโยบายควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินของเขตตล่ิงชันใกล้เคียงกับฉบับปัจจุบัน เพ่ือรักษา
สภาพแวดลอ้มของเมืองและเป็นท่ีพกัอาศยัชั้นดีของคนเมืองในอนาคต แต่ไดเ้พ่ิมในส่วนประเภทท่ี
อยูอ่าศยั ซ่ึงจากเดิมมีเพียงประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นนอ้ย แต่ในร่างฉบบัใหม่ไดมี้การเพ่ิมประเภท
ท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง (เขตสีสม้) ข้ึนในบริเวณแขวงตล่ิงชนัอีก 1 ประเภท 

 

จากสถิติโครงการจัดสรรท่ีดินโดยกรมท่ีดินมีหมู่บ้านจัดสรรเพ่ิมมากข้ึนใน             
เขตตล่ิงชนัตามล าดบั นบัตั้งแต่ พ.ศ. 2545 เป็นตน้มามีการขออนุญาตจดัสรรท่ีดินสูงท่ีสุดอยู่ในแขวงบาง
ระมาด เน่ืองจากเป็นท าเลของท่ีอยูอ่าศยัมานาน ประกอบกบัสภาพแวดลอ้มท่ียงัเป็นธรรมชาติและยงัมีการ
พฒันาโครงข่ายการคมนาคมท่ีสมบูรณ์สามารถเดินทางเขา้สู่ยา่นใจกลางเมืองไดใ้นระยะทางใกล ้และจาก
ขอ้ก าหนดของผงัเมืองรวม (ฉบบัปัจจุบนั) คือในการจดัสรรท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยัในท่ีดินแปลงยอ่ยตอ้งมี
ไม่นอ้ยกว่า 100 ตารางวาข้ึนไปและมีท่ีว่างไม่นอ้ยกว่าร้อยละส่ีสิบของท่ีดินแปลงยอ่ยแต่ละแปลงและเป็น
ท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียวเท่านั้ น จึงท าให้มีการจัดการพฒันาไม่ให้รวดเร็วเกินไป และยงัคงมี
สภาพแวดลอ้มท่ีเป็นธรรมชาติเหมาะแก่การอยูอ่าศยั  จึงมีโครงการหมู่บา้นจดัสรรเกิดข้ึนในบริเวณน้ีอยา่ง
มากมาย และกลายเป็นท่ีอยูอ่าศยัชั้นดีของกรุงเทพมหานครดว้ย 

 

0

500

1000

2545 - 254 254  - 2550 2551 - 2552

คลองชกัพระ

ตล่ิงชนั

ฉิมพลี

บางระมาด

 
 

แผนภาพที่ 4.19  แสดงจ านวนพ้ืนท่ีท่ีขออนุญาตจดัสรรท่ีดินรายแขวง เขตตล่ิงชนั ระหว่าง   
                           พ.ศ.2545-2552  
ท่ีมา: ส านกัส่งเสริมอสงัหาริมทรัพย ์กรมท่ีดิน (2553)  
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 -  กฎหมายควบคุมอาคารตามข้อบัญญัติของกรุงเทพมหานคร ตั้งแต่ พ.ศ.2522-
ปัจจุบัน ในแขวงตล่ิงชันห้ามก่อสร้างห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ อาคารขนาดใหญ่                         
โรงมหรสพ โรงแรม ศูนย์การค้า คลงัสินค้า โรงงานอุตสาหกรรมหรือดัดแปลงอาคารใดๆ                     
เป็นอาคารดงักล่าว ภายในระยะ 15 เมตรจากบริเวณริมถนนบางกอกน้อย-นครชยัศรี ทั้งสองฟาก        
ในทอ้งท่ีแขวงตล่ิงชนั เขตตล่ิงชนัจากคลองบางกอกนอ้ยถึงทางรถไฟสายใต ้
 

ในแขวงฉิมพลี บางระมาด บางเชือกหนงั และบางพรม ห้ามก่อสร้างอาคารอ่ืน
ใดภายในระยะ 70 เมตร จากสองฟากถนนฉิมพลี และภายใน 100 เมตรจากสองฟากถนนพุทธ
มณฑลสาย 1 และ 2 ถนนบางกอกน้อย-นครชัยศรี และแนวถนนวงแหวนรอบนอก พ้ืนท่ี
นอกเหนือจากน้ีห้ามก่อสร้างดดัแปลง ใช ้หรือเปล่ียนการใชอ้าคารอ่ืนใดๆ นอกจากอาคารเล้ียง
สตัว ์อาคารเก่ียวเน่ืองกบัเกษตรกรรม อาคารหรือสถานท่ีราชการ โรงเรียน หรือสถานพยาบาลท่ี             
ไม่มีเตียงส าหรับผูป่้วยคา้งคืนอาคารท่ีพกัอาศยัไม่เกิน 2 ชั้น (สูงไม่เกิน 8 เมตร หรืออาคารร้านคา้
ไม่เกิน 3 ชั้น (ชั้นล่างไม่เกิน 100 ตารางเมตร) ซ่ึงไม่ใช่ห้องแถวหรือตึกแถวหรือส่ิงก่อสร้าง                  
ใหบุ้คคลทัว่ไปใชส้อย 

 
อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิบติัข้อบงัคบัของกฎหมายมกัมีความยืดหยุ่นอยู่เสมอ  

จึงท าใหเ้กิดการละเมิดขอ้บงัคบัของกฎหมายข้ึน โดยเฉพาะในกลุ่มทุนขนาดใหญ่ท่ีสามารถพบเห็น
ไดอ้ยูท่ัว่ไปในทุกๆ พ้ืนท่ีของกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล 

 
ปัจจยัอืน่ๆ 
 

-  การจัดสรรที่ดินโดยภาคเอกชน ถึงแมว้่าผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัปัจจุบัน                 
ซ่ึงมีขอ้บงัคบัใหพ้ื้นท่ีเขตตล่ิงชนับางส่วน ท าการจดัสรรท่ีดินไดเ้ฉพาะโครงการประเภทบา้นเด่ียว
ท่ีมีขนาดเน้ือท่ี แปลงยอ่ย ตั้งแต่ 100 ตารางวาข้ึนไปก็ตาม อยา่งไรก็ตาม ในพ้ืนท่ีซ่ึงนอกเหนือจาก
การควบคุมการใช้ท่ีดินดงักล่าวนั้นยงัสามารถพฒันาโครงการๆ ตามขอ้ก าหนดท่ีมี โดยเฉพาะ 
ภายในพ้ืนท่ีศึกษาส่วนใหญ่จะเป็นพ้ืนท่ีซ่ึงควบคุมให้สร้างไดเ้ฉพาะบา้นหลงัใหญ่ แต่พ้ืนท่ีรอบๆ 
ยงัสามารถพฒันาเป็นบา้นเด่ียวหลงัเลก็ ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม และอาคารพาณิชยไ์ด ้ซ่ึงในปัจจุบนั
มีอาคารพาณิชยใ์หม่ๆ เกิดข้ึนเพ่ือรองรับการขยายตวัของพ้ืนท่ีท่ีพกัอาศยับริเวณใกลเ้คียงท่ีมีทั้ง     
ทาวน์เฮ้าส์ ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย ์และบ้านเด่ียวขนาดเล็กและขนาดกลางเป็นจ านวนมาก 
ในขณะท่ีผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบบัปรับปรุงใหม่ยงัก  าหนดลกัษณะการใชพ้ื้นท่ีบริเวณ
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ดังกล่าวคล้ายกับของเดิม ท าให้ท าเลดังกล่าวย ังคง เป็นสภาพของแหล่งท่ีอยู่อาศัยชั้ น ดี                          
ของกรุงเทพมหานครต่อไป 

 
จากเหตุผลดงักล่าวท าให้พ้ืนท่ีศึกษาและพ้ืนท่ีใกลเ้คียงเป็นท่ีต้องการของกลุ่มผูล้งทุน 

ก่อใหเ้กิดการจดัสรรท่ีดินเพ่ือการอยูอ่าศยัเพ่ิมข้ึนเร่ือยๆ และในอนาคตพ้ืนท่ีศึกษาน่าจะมีหมู่บา้น
จดัสรรเพ่ิมข้ึนอีกเป็นจ านวนมาก เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการอาศยัอยู่ใน
พ้ืนท่ีซ่ึงสะดวกสบายและมีความเป็นธรรมชาติเหมือนพ้ืนท่ีแห่งน้ี โดยหมู่บา้นจดัสรรส่วนใหญ่จะ
กระจุกตวัอยูต่ามถนนสายหลกั เช่น ถนนบรมราชชนนี ถนนกาญจนาภิเษก ถนนพุทธมณฑลสาย
ต่างๆ เป็นตน้ โดยลกัษณะการตั้งถ่ินฐานของชุมชนหมู่บา้นจดัสรรจะค านึงถึงการเลือกท าเลท่ีตั้ง 
โดยปัจจยัท่ีมีความส าคญัสูงสุด คือ ความสะดวกในการเขา้ถึง หากสามารถเดินทางเขา้ออกไดห้ลาย
เสน้ทาง ยิง่เป็นท่ีนิยมของผูบ้ริโภค 
 

การพฒันาท่ีดินของภาคเอกชน ในลกัษณะพ้ืนท่ีพกัอาศยัท่ีอยูใ่นรูปแบบของชุมชนหมูบ่า้น
จดัสรรภายในพ้ืนท่ีศึกษา มีแนวโนม้เพ่ิมจ านวนมากข้ึนเร่ือยๆ โดยการแทนท่ีในบริเวณพ้ืนท่ีโล่ง
ว่างท่ีมีอยูม่ากมายบริเวณใกลก้บัหมู่บา้นจดัสรรและริมถนนสายหลกั ทั้งน้ีเพ่ือรอการเก็งก  าไรจาก
การสร้างหมู่บา้นจดัสรรท่ีก  าลงัจะเกิดข้ึนในอนาคตดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้ 

 
-  การเพิม่ขึน้ของที่อยู่อาศัยประเภทชุมชนแออัดและชุมชนชานเมือง ในเขตตล่ิงชนัและ

พ้ืนท่ีโดยรอบ นอกจากชุมชนหมู่บา้นจดัสรรท่ีเป็นส่วนหน่ึงของการพฒันาท่ีพกัอาศยัในรูปของ
การพฒันาภาคเอกชน ยงัมีการเพ่ิมข้ึนของชุมชนอ่ืนๆ ท่ีก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์
ท่ีดิน โดยเฉพาะชุมชนชานเมืองท่ีมีอยูเ่ป็นจ านวนมากในเขตตล่ิงชนัท่ีมกัอาศยัอยูริ่มคลอง และ รุก
ล  ้าพ้ืนท่ีคลองส่งผลใหเ้ป็นอุปสรรคต่อการระบายน ้ าและชุมชนแออดัก็เป็นชุมชนท่ีอาศยักนัอย่าง
หนาแน่น มกัเป็นชุมชนท่ีเคยรุกล ้าคลองและบุกรุกคลองท่ีเคยใช้เพ่ือการระบายน ้ า จนล าคลอง
ดงักล่าวเหือดแห้งและหายไปในท่ีสุด เช่น ชุมชนวดัอินทราวาส แขวงบางระมาด ท่ีมีกรรมสิทธ์ิ
เป็นท่ีดินของวดั โดยชุมชนดงักล่าวซ่ึงอยูต่รงขา้มกบัวดัอินทราวาส ช่ือชุมชนหมู่บา้นพฒันา โดย
ชุมชนท่ีมีการเปล่ียนแปลงของครอบครัวเพ่ิมข้ึนมากท่ีสุดคือชุมชนวดัเกาะ แขวงบางเชือกหนัง มี
การเพ่ิมข้ึนของครอบครัวถึง 166 ครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 61.48 ของการเปล่ียนแปลง ถึงแมว้่าทั้ง
ประชากรครอบครัวและจ านวนหลงัคาเรือนของชุมชนท่ีผา่นมาจะมีการเพ่ิมข้ึนในอตัราท่ีไม่สูงมาก 
คือ การเปล่ียนแปลงทั้งหมดมีไปมากกว่า ร้อยละ 50 แต่การเพ่ิมข้ึนของบา้นเรือนชุมชนท่ีอยู่ริม
คลองหรือทางระบายน ้ าท่ีเพ่ิมข้ึนในลกัษณะของการต่อเติมอาคารและค่อยๆ รุกล ้าลงในคลองเป็น
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เร่ืองท่ีเกิดข้ึนตลอดเวลา ซ่ึงเป็นปัญหาต่อการระบายน ้ า เน่ืองจากการตั้งถ่ินฐานของชุมชนท่ีอยู่ริม
ฝ่ังคลองมกัส่งผลใหคู้คลองแคบลงอนัเน่ืองมาจากการรุกล ้าคูคลอง ความสามารถในการระบายน ้ า
ลดลง รวมทั้งการท้ิงเศษขยะมลูฝอยลงคลอง ส่งผลใหท้อ้งคลองต้ืนเขินมากยิ่งข้ึน เป็นอุปสรรคใน
การระบายน ้ าและอาจก่อใหเ้กิดปัญหาน ้ าท่วมตามมาได ้
 

โดยสรุป การขยายตัวของเมืองและการพัฒนาท่ีจะเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีศึกษา นอกจาก                       
จะก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินซ่ึงเกิดจากปัจจยัต่างๆ ท่ีกล่าวมาทั้งหมดแลว้ยงั
อาจก่อให้เกิดปัญหาดา้นส่ิงแวดลอ้มเมืองตามมาไดห้ากไม่มีการก าหนดทิศทางและควบคุมการ
พฒันาท่ีเหมาะสม ขณะเดียวกันก็จ  าเป็นต้องจัดเตรียมสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่างๆ                
เพื่อรองรับการขยายตวัของเมืองอย่างเหมาะสมและเพียงพอดว้ย ขณะเดียวกนัควรจะต้องรักษา
สภาพความเป็นสงัคมชนบทของพ้ืนท่ีศึกษาใหส้ามารถกา้วเดินไปดว้ยกนักบัการพฒันาของสังคม
เมืองไดอ้ยา่งย ัง่ยนื 



 

บทที่ 5 
 

สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 
 

ปัญหาจากการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ทีด่ินเขตตลิง่ชัน 
 
การลดลงของพืน้ที่เกษตรกรรม 
 
 สาเหตุเกิดจากตัวบทกฎหมายต่างๆ ยงัมีข้อบกพร่องโดยเฉพาะกฏหมายผ ังเมือง                        
เก่ียวกับบริเวณย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทเกษตรกรรมในเขตชานเมื องฝ่ังตะวนัตกท่ี                   
มีการก าหนดเป็นพ้ืนท่ีอนุรักษ์ชนบท และเกษตรกรรมในผงัเมืองรวม ไดม้ีการผ่อนปรนให้มี                          
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินส าหรับการอยูอ่าศยั ขอ้ก  าหนดความหนาแน่นของส่ิงก่อสร้างท่ีก  าหนดไวย้งั
เปิดโอกาสให้มีส่ิงก่อสร้างเกิดข้ึนภายหลงัการบังคับใช้กฎหมาย ก็ยงัมีการก่อสร้างท่ีเกินกว่า
ขอ้ก  าหนดท่ีบญัญติัไว ้และมาตรการทางกฎหมายภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีเจตนารมณ์หน่ึง
ของกฎหมาย เพื่อป้องกนัการกกัตุนท่ีดิน และใชป้ระโยชน์ท่ีดินใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด แต่ยงัพบว่า                  
ยงัมีเจา้ของท่ีดินรายใหญ่ท าให้เกษตรกรส่วนใหญ่ไม่มีกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นของตนเอง อีกทั้งยงัมี
การปล่อยท่ีดินใหร้กร้าง ไม่ใหเ้กษตรกรเขา้ท าเกษตรต่อยอ่มแสดงใหเ้ห็นว่ามาตรการทางกฎหมาย
ในการสงวนคุ้มครองท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมในย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังกล่าวยงัมี
ข้อบกพร่องอยู่  จึงเป็นอุปสรรคท่ีเกษตรกรต้องเผชิญอยู่ในปัจจุบัน  ท่ามกลางความขาด
ประสิทธิภาพของกลไกภาครัฐในการควบคุมการใชท่ี้ดิน ท าให้พ้ืนท่ีเกษตรมีแนวโน้มลดลงอย่าง
ต่อเน่ือง 

 
ประชากรเพิม่ขึน้อย่างรวดเร็ว 

 
 ถึงแมว้่าสัดส่วนของประชากรในแต่ละแขวงจะแตกต่างกัน แต่ลกัษณะการเพ่ิมข้ึนของ
ประชากรในทุกแขวงกลบัมีลกัษณะเดียวกนั คือ มีจ  านวนเพ่ิมสูงข้ึนอย่างรวดเร็วในทุกปีมากกว่า
การลดลงของจ านวนประชากร เน่ืองจากการเกษตรกรรมในพ้ืนท่ีมีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเน่ือง                      
โดยพ้ืนท่ีเกษตรกรรมส่วนใหญ่ถกูแทนท่ีดว้ยพ้ืนท่ีเพื่อการอยูอ่าศยัในลกัษณะโครงการหมู่บา้นจดัสรร 
ขณะท่ีการค้าและบริการมีแนวโน้มขยายตัวสูงข้ึน อนัเป็นผลมาจากการขยายตัวของท่ีอยู่อาศัย                       
โดยโครงสร้างประชากรในอดีตมีผูอ้ยูใ่นวยัแรงงานมาก  แต่เน่ืองจากในปัจจุบนัมีการขยายตวัของ
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แหล่งงานโดยเฉพาะในดา้นการค้าบริการจึงดึงคนในวยัท างานให้เขา้มาอยู่ในพ้ืนท่ีเพ่ิมมากข้ึน 
ประกอบกับการขยายตัวของบา้นจัดสรร ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม ซ่ึงดึงดูดผูมี้งานท าท่ีเพ่ิงสร้าง
ครอบครัวเขา้มาอยูอ่าศยัมากข้ึน ซ่ึงคาดว่าแนวโนม้เหล่าน้ีจะคงอยู่ต่อไปและโครงสร้างประชากร
ในอนาคตจะไม่เปล่ียนแปลงไปจากปัจจุบนั แต่จะทวีตวัสูงข้ึนกว่าในปัจจุบนัและจะขยายตวัไป             
ในพ้ืนท่ีบริบทรอบขา้ง เช่น เขตทวีวฒันา และเขตปริมณฑลอีกดว้ย 

 
ความต้องการพืน้ที่เมอืงของกรุงเทพมหานครเพิม่มากขึน้ 

 
 การเป็นศูนยก์ลางในทุกด้านของประเทศ ท าให้กรุงเทพมหานครเป็นแหล่งท่ีดึงดูด
ประชากรจากทุกแห่ง ทั้งในและต่างประเทศให้เขา้มาอยู่อาศยัและด าเนินธุรกิจ จึงเกิดการขยาย                  
ตัวออกไปจากกรุงเทพมหานคร  รวมทั้ ง เขตพ้ืนท่ีชานเมืองฝ่ังตะวันตก เช่น เขตตล่ิงชัน                          
และพ้ืนท่ีโดยรอบ ซ่ึงการขยายตัวไปยงัเขตชานเมืองท าให้เกิดผลกระทบหลายประการในดา้น                 
การบริหารจดัการเมือง รวมทั้งเขตตล่ิงชนัดว้ย เน่ืองจากพ้ืนท่ีของเมืองไดมี้การพฒันาและเกิดการ
เปล่ียนแปลงไปอย่างรวดเร็ว และมากข้ึนเร่ือยๆ ท าให้กฎกระทรวงท่ีให้ใช้บังคับผงัเมืองรวม                      
ท่ีประกาศออกมาไม่ทันต่อสถานการณ์และไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอในการควบคุมให้พ้ืนท่ี
ดงักล่าวเป็นไปตามท่ีก  าหนดไวไ้ด้ อีกทั้งยงัไม่เหมาะสมและสอดคลอ้งกับสภาพเศรษฐกิจใน
ปัจจุบนัท่ีมีการแข่งขนัในการลงทุนท่ีสูงมาก ส่งผลใหเ้กิดการหลีกเล่ียงกฎหมายข้ึน ส่งผลให้พ้ืนท่ี
ดงักล่าวเกิดท่ีอยูอ่าศยัประเภทหมู่บา้นจดัสรรข้ึนเป็นจ านวนมาก ส่งผลให้ความตอ้งการพ้ืนท่ีเมือง
ขยายตวัมากข้ึนเร่ือยๆ เน่ืองจากพ้ืนท่ีภายในเมืองท่ีมีความแออดั จึงมีความจ าเป็นตอ้งยา้ยพ้ืนท่ีเมือง
ออกมาในบริเวณรอบนอก แม้ทางส านักผงัเมืองได้มีมาตรการควบคุมพ้ืนท่ีดังกล่าวให้เกิด
ประโยชน์ท่ีดินนอ้ยท่ีสุด เพ่ือสกดักั้นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพ่ือการอยูอ่าศยั แต่ก็ไม่สามารถหยดุย ั้ง
การเจริญเติบโตของเมืองท่ีขยายตัวอย่างรวดเร็วน้ีได้ ท าให้เกิดนักลงทุนท่ีหลีกเล่ียงกฎหมาย                      
เพื่อใหเ้กิดผลประโยชน์และก าไรอยา่งสูงสุดจึงเพ่ิมข้ึนตามมาดว้ยเช่นกนั 

 
การพฒันาระบบโครงสร้างพืน้ฐาน 

 
 จากการพฒันาระบบถนนต่อเน่ืองกนัมาในระยะ 10-20 ปีท่ีผา่นมา ท าใหก้ารเขา้ถึงในพ้ืนท่ี
สะดวกรวดเร็วมากกว่าในอดีต จนกระทัง่ท าใหเ้ครือข่ายล  าคลองภายในเขตลดความส าคญัลง และ
จากการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินอยา่งรวดเร็วในพ้ืนท่ี โดยเฉพาะการพฒันาท่ีดินท่ีอิงตาม
แนวถนนท่ีบางช่วงพาดผ่านหรือซอ้นทบัตามแนวคลอง ท าให้มีการถมและบุกรุกแนวคลองเดิม    
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อีกทั้งขาดการควบคุมการปล่อยน ้ าเสีย ท าใหคุ้ณภาพน ้ าแยล่ง เสน้ทางน ้ าบางช่วงอุดตนัไม่สามารถ
ระบายน ้ าได้อีกต่อไป หรือบางแห่งกลายเป็นพ้ืนท่ีท่ีขาดแคลนแหล่งน ้ าธรรมชาติ เกษตรกรใน
หลายพ้ืนท่ีต้องประสบปัญหาดังกล่าวจนไม่สามารถท าเกษตรกรรมต่อไปได้ ส่วนพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมใดท่ีมีถนนตดัผา่น ส่งผลใหม้ลูค่าท่ีดินสูงข้ึนเป็นแรงกดดนัในการขายท่ีดิน ท าใหพ้ื้นท่ี
เกษตรกรรมมีจ  านวนลดลงเขา้สู่ความเป็นชุมชนเมืองมากข้ึน 

 
การลงทุนที่อยู่อาศัย 

 
 การพฒันาของภาคเอกชนท่ีท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเขตตล่ิง
ชนั ไดแ้ก่ การเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีท่ีพกัอาศยั ส่งผลให้นักธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยมี์การกวา้นซ้ือ
ท่ีดินเก็บไว ้เพื่อรอการเก็งก  าไรหรือเพื่อรอการพฒันาในอนาคต ซ่ึงในระยะแรกพ้ืนท่ีดงักล่าวมีการ
จดัสรรท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยัในรูปบา้นจดัสรรขนาดราคาปานกลาง ต่อมาราคาของบา้นจดัสรรได้
เพ่ิมสูงข้ึนเร่ือย ๆ จนท าให้มีการเล่ียงกฎหมายขอ้บงัคับของกรุงเทพมหานครไปก่อสร้างอาคาร
ประเภทบ้านแฝด และการจัดสรรท่ีดินเปล่า เพ่ือรอการเก็งก  าไร ตลอดทั้ ง ท่ีอยู่อาศัยของ                  
ผูม้ีรายไดสู้ง โดยแนวโนม้ของโครงการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัในเขตตล่ิงชนัจะมีการพฒันาท่ีอยู่อาศยั
เป็นแบบคอนโดมิเนียม ซ่ึงจะขยายออกไปในเขตตล่ิงชัน และออกไปนอกเขตชานเมืองตาม
เสน้ทางรถไฟฟ้า ท่ีคาดว่าจะเร่ิมเปิดใหบ้ริการอยา่งสมบูรณ์ครบวงจรใน พ.ศ.2558 และมีแนวโน้ม
การพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพยจ์ะขยายตวัข้ึนอยา่งไม่หยดุย ั้งในอนาคต 

 
การเพิม่ปัจจยัดึงดูดจากการลงทุนภาครัฐ 

 
โดยหน่วยงานภาครัฐเขา้มาพฒันาระบบท่ีดินของเขตตล่ิงชนั โดยเฉพาะมีการตดัถนนเพ่ิม

มากข้ึนในพ้ืนท่ีศึกษาและพ้ืนท่ีใกลเ้คียงโดยรอบ เพ่ือเช่ือมการสัญจรระหว่างพ้ืนท่ีชานเมืองและ
พ้ืนท่ีเมืองชั้นในจากถนนสายหลกั และถนนสายรอง ท าใหเ้กิดการพฒันาส่ิงปลูกสร้างเพ่ิมข้ึนตาม
แนวถนนอยา่งเห็นไดช้ดั แมจ้ะเกิดประโยชน์ต่อการสญัจร แต่ขณะเดียวกนัการจดัสร้างถนนเหล่าน้ี
ทางหน่วยงานภาครัฐไม่ไดต้รวจสอบแลว้ค านึงถึงทางระบายน ้ าหรือคูคลองต่างๆท่ีเคยมีอยู่เดิมให้
คงสภาพการระบายน ้ าเอาไว้เหมือนในอดีตก่อนการก่อสร้างถนนท าให้คลองดังกล่าวลด
ประสิทธิภาพการระบายน ้ าลงหรือไปจนไม่สามารถช่วยในการระบายน ้ าได้อีกเหมือนเคย                      
ซ่ึงลกัษณะดงักล่าวส่งผลใหก้ารระบายน ้ าตามธรรมชาติลดประสิทธิภาพลง ท าให้การใชท่ี้ดินเกิด
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การเปล่ียนแปลงโดยการพฒันาของทางภาครัฐเอง รวมทั้งท าให้เกิดวิกฤตการณ์อุทกภยัในพ้ืนท่ี
หลายคร้ัง รวมทั้งน ้ าท่วมคร้ังใหญ่ใน พ.ศ. 2554 ท่ีผา่นมาดว้ย  

 
เกษตรกรไม่มทีี่ดินท ากนิเป็นของตนเอง 

 
โดยนโยบายของภาครัฐท่ีส าคญัและมีผลต่อเขตตล่ิงชนั คือ ขอ้ก  าหนดของผงัเมืองรวม 

(ฉบบัปัจจุบนั) ในการจดัสรรท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยัในท่ีดินแปลงย่อยตอ้งมีไม่น้อยกว่า 100 ตาราง
วาข้ึนไปและมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละส่ีสิบของท่ีดินแปลงย่อยแต่ละแปลงและเป็นท่ีอยู่อาศยั
ประเภทบ้านเด่ียวเท่านั้ น จึงท าให้มีการจัดการพัฒนาไม่ให้รวดเร็วเกินไป และย ังคงมี
สภาพแวดลอ้มท่ีเป็นธรรมชาติเหมาะแก่การอยูอ่าศยั จึงมีโครงการหมู่บา้นจดัสรรเกิดข้ึนในบริเวณ
น้ีอย่างมากมาย และกลายเป็นท่ีอยู่อาศยัชั้นดีของกรุงเทพมหานครดว้ย ซ่ึงจะก่อให้เกิดผลเสีย
ตามมาในอนาคต โดยเฉพาะเกษตรกรและผูมี้รายไดน้้อยในพ้ืนท่ีจะไม่มีท่ีดินท ากินและไม่มีท่ีพกั
อาศยั เน่ืองจากในปัจจุบนัเกษตรในพ้ืนท่ีมีเพียง 10 เปอร์เซ็นตเ์ท่านั้นท่ีมีท่ีดินเป็นของตนเอง แต่ก็มี
ท่ีดินท่ีถือครองเพียงแค่ 1 ไร่ต่อครัวเรือนเท่านั้น ส่วนอีก 90 เปอร์เซ็นต์ ตอ้งเช่าพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบ
อาชีพเกษตรกรรม ในอนาคตถา้ผูม้ีรายไดป้านกลางค่อนขา้งสูง และผูม้ีรายไดสู้งเขา้มาครอบครอง
พ้ืนท่ี จะก่อใหเ้กิดปัญหาความเหล่ือมล ้าในสงัคมมากข้ึน รวมทั้งปัญหาความยากจน และความไม่
เป็นธรรมในสงัคม พ้ืนท่ีท าการเกษตรจะกลายสภาพเป็นหมู่บา้นจดัสรรชั้นดี โรงงานอุตสาหกรรม 
และศูนยก์ารค้าเพ่ือท าก  าไรอย่างสูงสุดให้แก่แหล่งทุนขนาดใหญ่ ทั้งทุนในประเทศ และทุน
ต่างประเทศท่ีเขา้มาแสวงหาและกอบโกยผลประโยชน์ ก่อนท่ีจะเคล่ือนยา้ยทุนไปยงัประเทศอ่ืน
ต่อไป เม่ือผลประโยชน์ลดนอ้ยลง ส่ิงท่ีทุนขนาดใหญ่เหล่าน้ีท้ิงไวใ้ห้ คือ ปัญหาต่างๆ ท่ีจะตามมา 
โดยเฉพาะอยา่งยิง่ปัญหาเก่ียวกบัความเส่ือมโทรมของทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เป็นตน้ 
ถึงแมภ้าครัฐจะมีการออกกฏหมายต่างๆ เพ่ือควบคุมพ้ืนท่ี และความมัน่คงของประชากร แต่ในทาง
ปฏิบติัขอ้บงัคบัของกฎหมายต่างๆ มกัมีความยดืหยุน่อยูเ่สมอ จึงท าใหเ้กิดการละเมิดขอ้บงัคบัของ
กฎหมายข้ึน โดยเฉพาะในกลุ่มทุนขนาดใหญ่ท่ีสามารถพบเห็นไดอ้ยูท่ัว่ไปในเขตตล่ิงชนั และทุกๆ 
พ้ืนท่ีท่ีใหผ้ลตอบแทนอยา่งสูงสุด 
 
การจดัสรรที่ดินโดยภาคเอกชน  

 
เขตตล่ิงชนัและพ้ืนท่ีเก่ียวเน่ืองเป็นท่ีตอ้งการของกลุ่มผูล้งทุน ก่อให้เกิดการจดัสรรท่ีดิน

เพ่ือการอยูอ่าศยัเพ่ิมข้ึนเร่ือยๆ และแนวโน้มในอนาคตคาดว่าพ้ืนท่ีดงักล่าวน่าจะมีหมู่บา้นจดัสรร
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เพ่ิมข้ึนอีกเป็นจ านวนมาก และเพ่ิมจ านวนมากข้ึนเร่ือยๆ โดยการแทนท่ีในบริเวณพ้ืนท่ีโล่งว่างท่ีมี
อยู่มากมายบริเวณใกลก้บัหมู่บา้นจัดสรรและริมถนนสายหลกั ทั้งน้ีเพ่ือรอการเก็งก  าไรจากการ
สร้างหมู่บา้นจดัสรรท่ีก  าลงัจะเกิดข้ึนในอนาคต 

 
การเพิม่ขึน้ของที่อยู่อาศัยประเภทชุมชนแออดัและชุมชนชานเมอืง  

 
ในเขตตล่ิงชนัและพ้ืนท่ีโดยรอบ นอกจากชุมชนหมู่บา้นจดัสรรท่ีเป็นส่วนหน่ึงของการ

พฒันาท่ีพกัอาศยัในรูปของการพฒันาภาคเอกชนแลว้ ยงัมีการเพ่ิมข้ึนของชุมชนอ่ืนๆ ท่ีก่อให้เกิด
การเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ไดแ้ก่ ชุมชนแออดัและชุมชนชานเมือง โดยเฉพาะชุมชน
ชานเมืองท่ีมีอยูเ่ป็นจ านวนมากในเขตตล่ิงชนัท่ีมกัอาศยัอยู่ริมคลอง และรุกล ้าพ้ืนท่ีคลองส่งผลให้
เป็นอุปสรรคต่อการระบายน ้ าและชุมชนแออดัก็เป็นชุมชนท่ีอาศยักนัอย่างหนาแน่น และเป็น
ชุมชนท่ีเคยรุกล ้าคลองและบุกรุกคลองท่ีเคยใชเ้พ่ือการระบายน ้ า จนล าคลองดงักล่าวเหือดแหง้และ
หายไปในท่ีสุด โดยชุมชนประเภทดงักล่าวมีลกัษณะของการต่อเติมอาคารและเพ่ิมจ านวนข้ึนตลอด
ทั้งค่อยๆ รุกล  ้าลงในคลองต่างๆ ของเขตตล่ิงชนัอยูต่ลอดเวลา อาจก่อใหเ้กิดปัญหามลพิษจากแหล่ง
เส่ือมโทรม และปัญหาสงัคมต่างๆ ตามมาในอนาคตต่อไป 

 
สรุปผลการศึกษา 

 
 จากการศึกษา เร่ือง “ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินเขตตลิ่ง
ช ัน” โดยได้ท าการศึกษาพ้ืนท่ี ท่ีตั้ งอาณาเขต การใช้ประโยชน์ท่ีดินรวมทั้ งการวางแผน                       
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเขตตล่ิงชนั ในพ.ศ. 2529 - 2553 โดยอาศยัขอ้มูลดา้นแผนท่ีภาพถ่ายทาง
อากาศเป็นขอ้มลูในการวิเคราะห์เปรียบเทียบความเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเขตตล่ิง
ชนัในอดีตจนถึงปัจจุบนั ครอบคลุมเน้ือท่ีของเขตตล่ิงชนัทั้งส้ิน 29.50 ตารางกิโลเมตร ในการจดัท า
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครในปีพ.ศ.2535 ท่ีมา (ส านักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร) ได้ท าการ
จ าแนกกลุ่มพ้ืนท่ีเขตไวเ้ป็น 3 บริเวณหลกัไดแ้ก่ เขตชั้นใน ชั้นกลาง เขตชั้นนอก ซ่ึงเขตตล่ิงชนั              
ไดถ้กูก  าหนดใหเ้ป็นเขตพ้ืนท่ีนอกหรือเขตชานเมือง (Suburb) และในผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ฉบับปัจจุบัน (พ.ศ.2542) เขตตล่ิงชันไดถู้กก  าหนดให้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอนุรักษ์
ชนบทและเกษตรกรรม สภาพทัว่ไปของพ้ืนท่ีมีลกัษณะดา้นกายภาพเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรมเป็นส่วน
ใหญ่ตั้งอยูท่างฝ่ังตะวนัตกของกรุงเทพมหานคร มีเสน้ทางคมนาคมสายหลกัเช่ือมต่อระหว่างพ้ืนท่ี
เข้าสู่ศูนยก์ลางเมืองได้สะดวก  ซ่ึงในปัจจุบนัเมืองได้แผ่ออกไปทุกทิศทุกทางอย่างไร้ระเบียบ                
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ไม่สามารถควบคุมการขยายตัวของเ มืองได้ ท าให้ พ้ืนท่ี เกษตรกรรมบริ เวณชานเมือง                          
ไดรั้บผลกระทบเกิดการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินไปเป็นท่ีอยูอ่าศยัและ พาณิชยกรรม 
 
 จากการศึกษาสภาพทัว่ไปของพ้ืนท่ี ทั้งดา้นกายภาพ ดา้นเศรษฐกิจ และดา้นประชากร
พบว่า พ้ืนท่ีเขตตล่ิงชันมีการขยายตัวของแหล่งพาณิชยกรรม ผูป้ระกอบการร้านค้าบริการ                 
อาคารส านักงาน และพ้ืนท่ีการอยู่อาศยัในรูปแบบโครงการทาวน์เฮ้าส์ หมู่บ้านจัดสรร คอนโด 
สถานศึกษา สถาบนัราชการ และโครงการก่อสร้างรถไฟฟ้าชานเมืองสายสีแดง (ช่วงบางซ่ือ-ตล่ิง
ชนั) ซ่ึงแต่ละพ้ืนท่ีสามารถเดินทางเขา้ถึงไดโ้ดยสะดวกและเอ้ืออ  านวยประโยชน์ต่อกนัท าให้พ้ืนท่ี
เขตตล่ิงชนัมีการพฒันาเปล่ียนแปลงไปอยา่งมาก  
 

จากการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเขตชานเมือง กรณีศึกษาเขตตล่ิงชนั
โดยการเก็บรวบรวมข้อมูล ทั้ งเอกสารและการส ารวจภาคสนาม โดยน าข้อมูลท่ีได้มาศึกษา
วิเคราะห์ สามารถสรุปขอ้จ ากดัในการพฒันาพ้ืนท่ี ดงัน้ี 

 
1. พ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนับางพ้ืนท่ียงัคงมีขอ้จ  ากดัในเร่ืองเป็นท่ีราบลุ่มโดยมีสภาพพ้ืนท่ีค่อย ๆ  

ลาดเทจากทางทิศตะวนัออกและทิศตะวนัตก และลาดเทลงสู่ท่ีราบลุ่มตอนกลาง ท าให้พ้ืนท่ีเขต
ตล่ิงชันมีปัญหาในเร่ืองของการระบายน ้ า  หลังจากอุทกภัยปี พ.ศ. 2554 ท่ีผ่านมาพ้ืนท่ี                  
เขตตล่ิงชนัไดรั้บผลกระทบจากปัญหาอุทกภัย ซ่ึงพ้ืนท่ีบางส่วนไม่สามารถท่ีจะระบายน ้ าไดใ้น
ช่วงเวลาท่ีเร่งด่วนท าใหเ้ป็นขอ้จ  ากดัในการพฒันาพ้ืนท่ีต่อไป 

 
2. ปัญหาสภาพจราจร เน่ืองจากพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนัเป็นพ้ืนท่ีชานเมืองและต่อเน่ืองพ้ืนท่ีเขต

เมืองชั้นในและมีระยะการเดินทางไม่เกิน 20 กิโลเมตร เพื่อเขา้สู่บริเวณศูนยก์ลางเมืองแต่สภาพ
ปัญหาการจราจรปัจจุบันส่งผลให้เกิดปัญหาการจราจรติดขัดในช่วงเวลาเร่งด่วนท าให ้                     
เสน้ทางคมนาคมหรือถนนบางพ้ืนท่ีไม่สามารถรองรับได ้

 
3. ปัญหาดา้นสาธารณูปโภคในอนาคต ดว้ยสภาพการพฒันาเมืองในพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชัน

ปัจจุบนัมีการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ท่ีดินจากพ้ืนท่ีรกร้างมีการแปลงสภาพพ้ืนท่ีเพ่ือสร้าง
รายไดใ้หน้ายทุนเพื่อประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์ซ่ึงปัจจยัดา้นราคาท่ีดินสามารถดึงดูดให้กลุ่ม
นกัลงทุนเขา้มาเปล่ียนแปลงสภาพพ้ืนท่ีในการเก็งก  าไร หรือกวา้นซ้ือท่ีเพ่ือการลงทุนในอนาคต 
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4. ปัญหาดา้นการสูญเสียพ้ืนท่ีเกษตรกรรมชั้นดี เน่ืองจากปัจจยัการขยายตวัของเมืองท า
ใหพ้ื้นท่ีบางส่วนของเขตตล่ิงชนัถกูบุกรุก มีการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ดินจากนโยบายและ
โครงการต่างๆ ของภาครัฐ ทั้งน้ีรัฐควรมีการก าหนดแนวทางเพ่ือสร้างผลตอบแทนหรือค่าทดแทน
แก่เกษตรกรเจา้ของท่ีดินท่ีจะตอ้งสูญเสียพ้ืนท่ีเกษตรกรรมเพ่ือการพฒันาในอนาคต 

 
5. การเปล่ียนแปลงในด้านต้นทุนการผลิต รายได้ แรงงาน และการตลาด จากการ             

ท่ีอดีตเกษตรกรในเขตตล่ิงชนัพ่ึงพารายไดจ้ากภาคเกษตรกรรมเป็นรายไดห้ลกัเพียงอย่างเดียว                
ในปัจจุบันมีการพ่ึงพารายได้จากนอกภาคเกษตรกรรมเพ่ิมข้ึน จากการศึกษา พบว่า แรงงาน                  
ในภาคการเกษตรลดลง จากการท่ีแรงงานส่วนใหญ่ไปประกอบอาชีพนอกภาคเกษตร                         
ท าใหแ้รงงานในภาคเกษตรประสบปัญหาขาดแคลนแรงงาน แต่ในปัจจุบนัเกษตรกรไดจ้  าหน่าย
ผลผลิตของตนเองโดยตรงใหก้บัผูบ้ริโภคจากการจดัตั้งตลาดข้ึนภายในชุมชน อีกทั้งการมีตลาดยงั
มีผลต่อการมีรายได้นอกภาคเกษตรกรรมจากการท่องเท่ียวด้วย เท่ากับเป็นการช่วยลดปัญหา                
การพึ่งพาพ่อคา้คนกลางอยา่งเดียว 

 
6. การเปล่ียนแปลงในการถือครองและการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ในปัจจุบนัเกษตรกรในแต่

ละครัวเรือนของเขตตล่ิงชนั มีขนาดการถือครองท่ีเล็กลงจากในอดีต เน่ืองจากการแบ่งมรดกจาก
บิดามารดาให้บุตร และการแบ่งขายท่ีดินไปบางส่วน และเกษตรกรบางส่วนได้น าท่ีดิน                 
ส่วนหน่ึงของตนเอง น ามาใช้ประโยชน์เพื่อลงทุนในธุรกิจชุมชนในการพฒันาการท่องเท่ียว                   
แต่บางส่วนก็ยงัคงพ้ืนท่ีเกษตรกรรมส่วนใหญ่ไวท้ั้งเพ่ือพฒันาอาชีพเกษตรกรรม และเพ่ือการเก็ง
ก  าไรในอนาคต 

 
ข้อเสนอแนะ 

 
 จากการศึกษา พบว่า กลไกชุมชนเป็นกลไกส าคญัท่ีจะสามารถอนุรักษพ้ื์นท่ีเกษตรกรรมไว้
ได ้ เพ่ือคงสภาพดั้งเดิมของพ้ืนท่ีเขตตล่ิงชนัไวใ้ห้เกิดการเปล่ียนแปลงการใชท่ี้ดินให้น้อยท่ีสุด   
โดยมีขอ้เสนอแนะส าหรับการด าเนินการของชุมชนและเกษตกร ดงัน้ี 

 
1. การสร้างแรงจูงใจในการด าเนินงานชุมชน  ดว้ยการให้ความรู้แก่เกษตรกร เพื่อให้

เกษตรกรและคนในชุมชนเห็นความส าคญัของการท าเกษตรกรรม อีกทั้งการเขา้ถึงส่ือขอ้มูลต่างๆ 
เช่น หอ้งสมุด และอินเตอร์เน็ต จึงควรมีหน่วยงานเขา้มาใหก้ารช่วยเหลือ ใหค้  าแนะน าอยา่งใกลชิ้ด 
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อีกทั้งควรมีกฏระเบียบและขอ้บงัคบัท่ีเอ้ือประโยชน์กบัเกษตรกรในพ้ืนท่ี อีกทั้งควรมีการคดัเลือก
ผูน้  าในแต่ละชุมชนของเขตตล่ิงชนัท่ีมีความเสียสละ ทุกคนให้ความยอมรับเพ่ือสร้างความเช่ือมัน่
ร่วมกนั อีกทั้งการน าเสนอผลประโยชน์ท่ีจะเกิดข้ึนจากการพฒันาร่วมกนั จะสามารถกระตุน้ให้
เกษตรกรในทอ้งถ่ินเกิดแรงจูงใจในการท างานร่วมกนั 

 
2. การพฒันาระบบการผลิต  ดว้ยการส่งเสริมการท าเกษตรอินทรียใ์นพ้ืนท่ี อีกทั้งมูลค่า

ท่ีดินในเขตเมืองมีราคาสูง ท าใหเ้กษตรกรไม่สามารถขยายพ้ืนท่ีเกษตรกรรมได ้การท าเกษตรกรรม
จึงควรเป็นไปในลกัษณะการท าเกษตรกรรมแบบหนาแน่น คือ การเพ่ิมรายไดแ้ละจ านวนผลผลิต
ภาคเกษตรกรรมในพ้ืนท่ีเท่าเดิมได ้หรือการแปรรูปสินคา้เกษตร รวมถึงการสร้างลกัษณะเด่นของ
สินคา้เกษตรและผลิตภณัฑชุ์มชนของทุกชุมชนของเขตตล่ิงชนั 

 
 ข้อเสนอแนะ ส าหรับชุมชนและเกษตรกร เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการอนุรักษ์พ้ืนท่ี
เกษตรกรรมในเชิงกลไกชุมชน และสร้างแรงจูงใจในการรักษาพ้ืนท่ีเกษตรกรรม ไม่ให้เกษตรกร
เป็นผูท่ี้จะต้องต่อสู้ด้ินรนเพียงล  าพงั เพ่ือรักษาสภาพพ้ืนท่ีดั้ งเดิมไว ้ท่ามกลางสภาพแวดลอ้ม
โดยรอบและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีเปล่ียนแปลงไป จากการศึกษา พบว่า ควรมีขอ้เสนอแนะต่อ
ภาครัฐ เพ่ือแก้ปัญหาและหาทางออก ตลอดทั้งการอนุรักษ์ให้เขตตล่ิงชันคงความเป็นพ้ืนท่ี
เกษตรกรรมและชนบทอยา่งย ัง่ยนื อีกทั้งสนบัสนุนใหข้อ้เสนอแนะต่อชุมชนมีผลต่อการด าเนินการ
ในทางปฏิบติั ดงัน้ี 
 

1. มาตรการด้านกฏหมาย  โดยภาครัฐควรผลกัดนักฏหมายใหเ้อ้ือต่อการรวมตวัในรูปของ
ชุมชนหรือกลุ่มเกษตรกร ควรสนับสนุนการสร้างความเข้มแข็งของชุมชนและเครือข่ายชุมชน                
ใหเ้กษตรกรในแต่ละชุมชน ตลอดทั้งชาวชุมชนทุกพ้ืนท่ีของเขตตล่ิงชนั มีส่วนร่วมในการวางแผน
อนุรักษ ์ฟ้ืนฟ ูและใชป้ระโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มในทอ้งถ่ินของตนร่วมกบั
ภาครัฐ นอกจากนั้นภาครัฐควรใหค้วามรู้แก่เกษตรกรและคนในชุมชนในดา้นกฏหมายเพื่อคุม้ครอง
สิทธิของตนเอง ไดแ้ก่ จากการท่ีเกษตรกรส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ท่ีมีเจตนารมณ์
ของกฏหมายเพ่ือใหเ้กษตรกรมีความมัน่คงในการท าเกษตรกรรมในพ้ืนท่ีเช่ามากข้ึน โดยเกษตรกร
ควรรักษาสิทธิทางกฏหมายดงักล่าว อีกทั้ง ควรสอดส่องดูแลให้กฏหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัเกษตรกร
เองมีผลบงัคบัใชใ้นทางปฏิบติั 
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2. การปรับปรุงด้านกฏหมายผงัเมอืง  จากการท่ีเขตตล่ิงชนัมีพ้ืนท่ีเกษตรกรรมลดลงอย่าง
ต่อเน่ืองในพ้ืนท่ีอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรม ส่งผลใหพ้ื้นท่ีเขตตล่ิงชนั เกิดการเปล่ียนแปลงการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ก่อให้เกิดส่ิงก่อสร้างท่ีขัดแยง้ ปัญหาน ้ าเสีย น ้ าท่วม การแบ่งแปลงท่ีดินจนมี
ขนาดเล็กเกินไปจนไม่สามารถท าเกษตรกรรมได้ ส่งผลให้ภูมิทัศน์ของพ้ืนท่ีถูกท าลายไป                      
ซ่ึงมาตรการทางผงัเมืองในปัจจุบัน ยงัมีข้อบกพร่องในการควบคุม จากข้อบังคับท่ีก  าหนด
อตัราส่วนสูงสุดของพ้ืนท่ีรวมของอาคารต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดิน (FAR) ก  าหนดขนาดของพ้ืนท่ีมาก
จนเกินไป และยงัมีการก่อสร้างท่ีมีขนาดเกินกว่าขอ้ก  าหนด อีกทั้งการผอ่นปรนให้มีการประโยชน์
ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณพ้ืนท่ีอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรม เท่ากบัเป็นการเปิดโอกาสให้
เกิดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัชนิดบา้นจดัสรรขยายตวัในพ้ืนท่ีและพ้ืนท่ีโดยรอบ 
การก าหนดขนาดของแปลงท่ีดิน (Lot Size) ท่ีก  าหนดขนาดต ่าสุดของแปลงท่ีดินยงัมีขอ้บกพร่อง
เพ่ือหลีกเล่ียงการจัดสรรท่ีดิน ดังนั้นส านักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร และหน่วยงานท่ีมีส่วน
เก่ียวขอ้ง ควรปรับปรุงมาตรการให้รัดกุม และมีการบงัคบัใชก้ฏหมายอย่างเคร่งครัด เพื่อรักษา
เอกลกัษณ์ของพ้ืนท่ีให้คงอยู่ต่อไปอย่างย ัง่ยืน อีกทั้งมาตรการดังกล่าวเป็นมาตรการท่ีควบคุม      
การใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ท าให้อาจเกิดการริดรอนคุณภาพชีวิตของเกษตรกร จึงควรมีมาตรการ
ทดแทนให้เกษตรกร ไดแ้ก่ การพฒันาโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีสอดคลอ้งกบัการท าเกษตกรรม และ
คุณภาพชีวิตของเกษตกรและคนในชุมชน 

 
3. ข้อบังคบัด้านกฏหมายภาษีทรัพย์สิน  กฏหมายภาษีทรัพยสิ์นในปัจจุบนัมีการบงัคบัใช้

เป็นกฏหมายภาษีโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง ท่ีควรมีการบงัคบัให้มีการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ไม่ให ้              
มีการปล่อยท่ีดินใหร้กร้างขาดการใชป้ระโยชน์ โดยคิดอตัราภาษีท่ีดินท่ีปล่อยรกร้างในอตัราท่ีสูง 
ส่วนท่ีดินท่ีมีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อการเกษตรกรรมควรจดัเก็บในอตัราท่ีต ่าหรือไม่ควรเก็บเลย 
เพื่อเป็นแรงจูงใจใหเ้จา้ของท่ีดินเปิดโอกาสใหเ้กษตรกรท่ีเช่าท่ีดินท าการเกษตรต่อไปไม่ควรปล่อย
ท่ีดินใหร้กร้าง อีกทั้งการคิดอตัราภาษีในอตัรากา้วหน้าโดยใชฐ้านภาษีจากมูลค่าท่ีดินในปัจจุบนั 
นอกจากเป็นการท าใหภ้าครัฐมีรายไดจ้ากภาษีเพ่ิมข้ึนแลว้ ยงัท าให้เกิดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินอย่าง 
มีประสิทธิภาพสอดคลอ้งกบัการลงทุนสาธารณูปโภคของภาครัฐ ลดการกกัตุนท่ีดินเพื่อภาคเอกชน 
และเพื่อเป็นแรงจูงใจส าหรับใหเ้ช่าท่ีดินต่อไปดว้ย 

 
4. การใ ห้ความ รู้แ ก่ เกษตรกรและส่ง เส ริม ธุ รกิจ ชุมชน   ส านักพัฒนาสังคม 

กรุงเทพมหานคร ส านักงานเกษตร กรุงเทพมหานคร และกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ควรเ พ่ิม
งบประมาณและบุคลากรแก่หน่วยงานดงักล่าว หรือพิจารณาจดัตั้งหน่วยงานท่ีเหมาะสมให้เขา้มา
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ดูแล ทั้งการให้ความรู้ในดา้นการเพ่ิมผลผลิต การท าเกษตรอินทรีย ์การเฝ้าระวงัปัญหาจากการ
ขยายตวัของเมืองไม่ใหม้ีผลกระทบต่อเกษตกร และใหค้วามรู้ในดา้นมาตรการทางกฏหมายให้มีผล
บงัคับใช้และรักษาสิทธิของเกษตรกร ตลอดทั้งการส่งเสริมและสนับสนุนธุรกิจชุมชน ท าให้
เกษตรกรมีรายได้เ พ่ิม ข้ึน  จะ เป็นการช่วยลดการไปประกอบอาชีพอ่ืนเ พ่ือหารายได ้                               
นอกภาคเกษตกรรม หรือ นอกพ้ืนท่ีชุมชน 

 
5. การส่งเสริมด้านการตลาด  จากการท่ีเกษตรกรส่วนใหญ่ขายผลผลิตให้กบัพ่อคา้คน

กลางท่ีเป็นผูก้  าหนดราคาสินคา้ซ่ึงผนัผวนไปตามกลไกตลาด เพื่อบรรเทาปัญหาดงักล่าว หน่วยงาน
ท่ีเก่ียวขอ้งควรพฒันาตลาดส าหรับกระจายสินคา้เพ่ิมข้ึน เพ่ือให้กลุ่มเกษตรกรสามารถรวบรวม
ผลิตผลทางการเกษตรของตนมาขาย เป็นการลดคนกลางให้น้อยลง และส่งเสริมชุมชนหรือกลุ่ม
เกษตกรเป็นผูจ้  าหน่ายหรือส่งผลผลิตออกสู่ทอ้งตลาดเอง โดยกรุงเทพมหานครควรจดัการให้ตลาด
ท่ีอยูใ่นความดูแลเป็นแหล่งกระจายผลผลิตดงักล่าว หรือเพ่ิมจ านวนตลาดมากข้ึน อีกทั้งการเพ่ิม
ช่องทางการคา้ ช่วยเปิดตลาดการค้าพืชผลทางการเกษตรสู่ตลาดต่างประเทศให้กวา้งขวางข้ึน 
รวมทั้งการประกนัรายไดเ้กษตรกร เม่ือราคาสินคา้ผนัผวนไปตามกลไกการตลาด     

 
6. การส่งเสริมแนวทางการอนุรักษ์พืน้ที่เกษตรกรรม ดว้ยการส่งเสริมแนวทางการอนุรักษ์

พ้ืนท่ีเกษตรกรรม ทั้งการก าหนดนโยบายในการช่วยใหเ้กษตรกรมีกรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นของตนเอง 
การสร้างแรงจูงใจในการท างานร่วมกนั การสร้างความร่วมมือในชุมชน การขยายตลาดพฒันา
ผลผลิต ตลอดทั้งการสร้างจิตส านึกใหค้นในพ้ืนท่ีรักถ่ินฐานบา้นเกิดและภูมิปัญญาทอ้งถ่ินของตน 
เพ่ือเขา้มามีส่วนร่วมในกิจกรรมของทอ้งถ่ินมากข้ึน จะเป็นการช่วยลดปัญหาการท าลายภูมิทศัน์
ทอ้งถ่ินใหเ้กิดการพฒันาพ้ืนท่ีอยา่งย ัง่ยนืต่อไป 
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