
 

 1 

บทที ่1 

บทนาํ 

ที่มาและความสําคัญของปญหา 

 การใชประโยชนที่ดินในเขตเมืองเปนการใชประโยชนจากที่ดินเพื่อประกอบกิจกรรม

อยางใดอยางหนึ่ง ลักษณะการใชประโยชนที่ดินในเขตเมืองตามประกาศกฎกระทรวง ฉบับที่ 400 

(พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 จําแนกการใชประโยชนที่ดิน

ออกเปน 10 ประเภท คือ ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง การพาณิชยกรรม

และที่อยูอาศยัหนาแนนมาก อุตสาหกรรมและคลงัสนิคา อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ที่ดินประเภทชนบท

และเกษตรกรรม สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ และที่ดินประเภทโครงการคมนาคมขนสง การใชประโยชนที่ดินในเมืองสวนใหญ

จะเปนที่อยูอาศัย ซึ่งที่อยูอาศัยเปนปจจยัสี่ที่มีความสําคัญตอการดํารงชีวิตของมนษุย โดยใชเปน

สถานที่เพื่อการอยูอาศัย พกัผอน ใชปองกันภยัธรรมชาติ นอกจากนี้ที่อยูอาศยัยงัมีความสําคญั

ตอระบบเศรษฐกิจ คุณภาพชีวิต ความเปนอยูของประชาชน และความมั่นคงทางสังคมอีกดวย 

รัฐบาลซึ่งมหีนาที่ในการสนบัสนุนและจัดหาใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัยของตนเอง จึงไดจัดตั้ง

ธนาคารอาคารสงเคราะห การเคหะแหงชาติ ตลอดจนการออกนโยบายและมาตรการตางๆ สนับสนนุ

ใหภาคเอกชนมีบทบาทสาํคัญในธุรกิจที่อยูอาศัยเพื่อสนองตอความตองการของประชาชน  

 จากการศึกษาการแปลภาพถายทางอากาศของกรุงเทพมหานคร ป พ.ศ. 2525 พบวา 

มีบานจัดสรรทั้งหมด 916,481 หลัง ขณะที่ในป พ.ศ. 2539 มีจํานวนเพิม่ข้ึนเปน 2,254,318 หลัง  

ซึ่งเพิม่ข้ึนรอยละ 146 (พิภพ รอดภัย และโสภณ พรโชคชยั, 2539) จากขอมูลดังกลาวสะทอนใหเหน็

ถึงสภาวะการขยายตัวของตลาดบานจัดสรรกระจายออกไปจากกรุงเทพมหานครตอเนื่องไปสูเขต

ปริมณฑลและปจจัยสาํคัญทีช่ี้นาํการขยายตัวของตลาดบานจัดสรรก็คือ ทาํเลที่ต้ัง โครงการตัดถนน 

ทางดวน สาธารณูปโภค ซึ่งมีแนวโนมไปทางทิศเหนือและทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 

จังหวัดปทมุธานีซึง่มีอาณาเขตติดกับกรุงเทพมหานครทางดานทิศเหนอื ในอดีตพื้นที่สวนใหญเปน

พื้นที่เกษตรกรรม โดยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลที ่ 5) ไดทรงวางระบบ

คลองสงน้ําชลประทานอยางเปนระบบจากทิศเหนือสูทิศใตและทิศตะวันออกสูทิศตะวันตก ปจจุบัน

จังหวัดปทมุธาน ีมีระบบโครงสรางพื้นฐานรองรับเปนอยางด ี เชน ถนนวิภาวดีรังสติ ทางยกระดับ
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ถนนวงแหวนรอบนอก และเปนที่ต้ังของหนวยงานราชการสวนกลาง นิคมอุตสาหกรรมบางกระดแีละ

นิคมอุตสาหกรรมนวนคร กอปรกับการทีม่ีสถาบันการศึกษาที่มีชื่อเสียง เชน โรงเรียนสายปญญารังสิต 

โรงเรียนสวนกหุลาบรังสิต มหาวิทยาลยักรุงเทพ มหาวิทยาลัยรังสิต มหาวทิยาลยัอีสเทิรนเอเชยี 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตรศูนยรังสิต สถาบันเทคโนโลยีแหงเอเชีย (AIT) และสถาบันเทคโนโลยี 

ราชมงคล ซึง่นับเปนปจจยัที่มีบทบาทในการเลือกทําเลเพื่อการอยูอาศัย จึงทําใหจงัหวัดปทุมธานี

เปนทาํเลทีเ่หมาะแกการจัดตั้งโครงการบานจัดสรร จากสถิติจํานวนโครงการบานจดัสรรที่ขออนญุาต

จัดสรรที่ดินตอสํานักงานที่ดินจังหวัดปทุมธานี (2548) ต้ังแตป พ.ศ. 2524 – 2548 บริเวณ   

อําเภอลําลูกกามีการขออนญุาตจัดสรรที่ดินมากที่สุด รองลงมาคือ อําเภอธัญบุรี เมืองปทมุธาน ี

คลองหลวง สามโคก ลาดหลุมแกว และหนองเสือ ตามลําดับ (แผนภูมิที ่ 1.1) ซึ่งบานจัดสรรที่    

ขออนุญาตจัดสรรที่ดินในอําเภอลําลูกกา ป พ.ศ. 2530 มีจํานวน 7 โครงการ เพิ่มข้ึนเปน 110 และ 

215 โครงการ ในป พ.ศ. 2540 และ 2548 ตามลําดบั จะเหน็ไดวาจํานวนโครงการบานจัดสรร    

ในจังหวัดปทมุธานี มกีารขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง และกระจายเขาไปสูพื้นที่เกษตรกรรม  

 จากการขยายตัวของพื้นที่ที่มีการพัฒนาโดยเฉพาะที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรที่

เพิ่มข้ึนอยางตอเนื่องสงผลใหพืน้ทีเ่กษตรกรรมซึ่งเปนอาชีพหลักในอาํเภอลําลูกกาลดลง จึงได

ทําการศึกษาการขยายตวัของที่อยูอาศัยเชิงพืน้ที ่ บริเวณอําเภอลําลกูกา จงัหวัดปทุมธาน ี เพื่อให   

เขาใจถึงรูปแบบการขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร รวมถึงความสอดคลองของ

ประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยกับผังเมืองรวมชุมชนคคูต บริเวณอําเภอลําลูกกา    

จังหวัดปทุมธานี และความสัมพันธของปจจัยที่มีตอการปรากฏหรือไมปรากฏของทาํเลที่ต้ัง     

บานจัดสรร 
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แผนภูมิที่ 1.1 

จํานวนโครงการบานจัดสรรที่ขออนุญาตจดัสรรที่ดินบางอําเภอ  

จังหวัดปทมุธาน ีป พ.ศ. 2524 - 2548 
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เมืองปทุมธานี

 
       ที่มา: สํานักงานที่ดินจงัหวัดปทุมธานี (2548) 

วัตถุประสงค 

 1)   เพื่อวิเคราะหรูปแบบการขยายตัวของพื้นที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร            

โดยใชเทคนิคการวิเคราะหเชิงพืน้ที ่(Spatial Analysis) 

 2)   เพื่อศึกษาความสอดคลองของประเภทการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยกับ  

ผังเมืองรวมชมุชนคูคต บริเวณอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธาน ี

 3)  เพื่อศึกษาความสัมพนัธของปจจัยทีม่ีตอการปรากฏหรือไมปรากฏของทําเลที่ต้ัง

บานจัดสรร  
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สมมติฐาน 

  1)   การขยายตวัของที่อยูอาศัย บริเวณอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธาน ี มีแนวโนม 

ขยายไปตามถนนสายหลัก และการขยายตวัของที่อยูอาศยัดังกลาวจะไมสอดคลอง

กับพื้นที่ที่มีการกําหนดในผังเมืองรวมชุมชนคูคต บริเวณอําเภอลาํลูกกา    

จังหวัดปทมุธาน ี

 2)   ปจจัยของระยะหางจากถนนสายหลกั ราคาประเมนิที่ดิน และรายได มีแนวโนม

สัมพันธตอการปรากฏหรือไมปรากฏของทําเลที่ต้ังบานจัดสรร  

ขอบเขตการศึกษา 

 การศึกษาในครั้งนี้ทําการศึกษาการขยายตัวของที่อยูอาศัยเชิงพื้นที่ บริเวณอําเภอลําลูกกา 

จังหวัดปทมุธานี ในชวงป พ.ศ. 2530 - 2549 ดวยขอมูลดาวเทียมเชิงตัวเลข LANDSAT-5 (TM)  

ป พ.ศ. 2530 และ 2542 และ SPOT-5 ป พ.ศ. 2549 เพื่อวิเคราะหรูปแบบการขยายตัวของพืน้ที่

อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร โดยใชเทคนิคการวเิคราะหเชงิพืน้ที ่ ศึกษาความสอดคลองการใช

ประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศยักับผังเมืองรวมชุมชนคูคต และศึกษาความสัมพนัธของปจจัยทีม่ี

ตอการปรากฏหรือไมปรากฏของทําเลที่ต้ังบานจัดสรร 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 1)   ทําใหเขาใจถงึรูปแบบการขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร           

บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธานี  

 2)   ทําใหทราบถึงการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานจัดสรรในปจจุบัน 

บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทมุธาน ีมีความสอดคลองตามผังเมืองรวมชุมชนคูคต

หรือไม 

 3)   ทําใหทราบถึงปจจัยทีม่ีความสัมพนัธของระยะหางจากถนนสายหลัก           

ราคาประเมนิที่ดิน และรายได กับการปรากฏหรือไมปรากฏของทาํเลที่ต้ัง      

บานจัดสรร บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธาน ี

 

 


