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บทที ่4 

ผลของการวิจยั 

 การศึกษาการขยายตัวของที่อยูอาศัยเชิงพื้นที่ บริเวณอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธาน ี

ประกอบไปดวยขั้นตอนการรวบรวบขอมูลทติุยภูม ิการสาํรวจและเกบ็ขอมูลภาคสนาม การวิเคราะห

ขอมูลดาวเทยีมเชิงตัวเลข โดยทําการปรบัแกคาความผิดพลาดเชิงเรขาคณิตของขอมูลดาวเทยีม

เชิงตัวเลข SPOT-5 ป พ.ศ. 2549 LANDSAT-5 (TM) ป พ.ศ. 2530 และ 2542 นําขอมูลดาวเทียม

เชงิตวัเลขที่ปรับแกคาความผิดพลาดเชงิเรขาคณิตแลวมาจําแนกประเภทขอมลู โดยจาํแนกออกเปน 

3 ประเภท คือ ส่ิงปลูกสราง เกษตรกรรม และแหลงน้าํ/ที่ลุม นาํขอมลูที่จําแนกประเภทขอมูลแลว

ที่จําแนกเปนสิ่งปลูกสรางมาจําแนกเปนทีอ่ยูอาศัยประเภทบานจัดสรร โดยใชตําแหนงที่ต้ังของ

บานจัดสรร ซึง่อางองิจากขอมูลทุติยภูมิ และจากการออกสํารวจภาคสนาม จากนัน้นาํชั้นขอมูลที่

จําแนกเปนที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรในแตละปมาวิเคราะหเชิงพื้นที่ดวยวิธีการซอนทับกัน  

นําชัน้ขอมูลทีอ่ยูอาศัยประเภทบานจัดสรรและชั้นขอมูลผังเมืองรวมชุมชนคูคตมาทําการวิเคราะห

ดวยวิธกีารซอนทับกันและทาํการวเิคราะหความสัมพันธของปจจัยที่มตีอการปรากฏทําเลที่ต้ังของ

บานจัดสรร ดวยสมการถดถอยโลจิสติก ซึ่งผลการศึกษามีรายละเอยีดดังตอไปนี ้

ที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร 

 ผลจากการศึกษาขอมูลทุติยภูมิและการสํารวจขอมูลภาคสนามเกี่ยวกับที่อยูอาศัย

ประเภทบานจัดสรร บริเวณอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี พบวา บริเวณอําเภอลําลูกกามีจํานวน

ที่อยูอาศยัประเภทบานจดัสรรทัง้หมด 197 โครงการ บริเวณตําบลคูคตมจีํานวนโครงการบานจัดสรร

มากที่สุด รองลงมาคือ ลาดสวาย บึงคาํพรอย ลําลูกกา บึงทองหลาง ลําไทร บึงคอไห และพืชอุดม 

ตามลําดับ (แผนภูมิที ่ 4.1) จํานวนโครงการบานจัดสรรที่ขออนุญาตจดัสรรที่ดินตอสํานักงานที่ดิน

จังหวัดปทมุธานี (2548) ต้ังแตป พ.ศ. 2524 – 2536 มีจํานวนโครงการบานจดัสรรไมมากนกั    

เร่ิมเพิ่มข้ึนในชวงป พ.ศ. 2537 เร่ือยมาจนป พ.ศ. 2539 หลังจากนั้นบานจัดสรรลดลงอยางรวดเร็ว

และคอยๆ เพิม่ข้ึน จนป พ.ศ. 2544 จํานวนบานจัดสรรเร่ิมเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วจนถงึป พ.ศ. 2548 

จํานวนบานจดัสรรเริ่มลดลงมาอกีครั้ง (แผนภูมิที ่4.2) 
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แผนภูมิที่ 4.1 

จํานวนโครงการบานจัดสรรทัง้หมดจาํแนกตามรายตาํบล อําเภอลาํลูกกา จงัหวัดปทมุธาน ีป พ.ศ. 2549 

0

20

40

60

80
คูค

ต

ลา
ดส
วา
ย

บึง
คํา
พร
อย

ลํา
ลูก
กา

บึง
ทอ
งห
ลา
ง

ลํา
ไท
ร

บึง
คอ
ไห

พืช
อุด
ม

ตําบล

จํา
นว
นโ
คร
งก
าร
บา
นจั
ดส
รร

 (โ
คร
งก
าร

)

 

แผนภูมิที่ 4.2 

จํานวนโครงการบานจัดสรรบริเวณอาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทมุธาน ีในชวงป พ.ศ. 2524 – 2548 
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 ที่มา: สํานกังานที่ดินจังหวัดปทุมธาน ี(2548) 
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 ผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรรหลายบริษทัเขามาลงทนุสรางโครงการบานจัดสรรในพืน้ที่

บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธานี ตัวอยางเชน บริษัทเอ็นซีเฮาสซิ่งจาํกัด บริษัทวงัทองกรุป

จํากัด บริษัทพฤกษาเรียลเอสเตทจาํกัด บริษัทอยูเจริญถาวรธัญญะคลองสี่จาํกัด และ บริษัท 

แลนดแอนดเฮาสจาํกัด เปนตน โดยชวงแรกๆ จะเขามาลงทุนบริเวณตาํบลคูคตที่อยูใกลกับ    

ถนนพหลโยธนิและถนนลาํลูกกา ตอมาเริ่มขยายไปตําบลลาดสวายและถนนสายเลียบคลองตางๆ 

มากขึ้น สวนใหญเขามาลงทุนสรางโครงการบานจัดสรรขนาดกลาง สําหรับโครงการขนาดเล็กและ

โครงการขนาดใหญมีไมมากนัก โครงการบานจัดสรรขนาดใหญ ตัวอยางเชน โครงการฟาปยรมย 

การเดนโฮมวิลเลจ และชัยพฤกษรังสิตคลองสอง เปนตน โดยสรางบานจัดสรรเปนลกัษณะบานเดีย่ว 

บานแถว และหลายลกัษณะรวมกัน (บานแถว บานเดี่ยว และบานแฝด) รูปแบบบานจะเปนสไตล

โมเดิรนแบบตางๆ บานสวน และบานริมน้าํ ดังแสดงในภาพที ่ 4.1 สําหรับระดับราคาบานจัดสรร

โดยทั่วไปบานแถวราคาเริ่มตนที ่ 5 แสนบาท จนถึงราคา 1 ลานบาทตนๆ บานเดี่ยวและบานแฝด

ราคาเริม่ตน 1 ลานบาทตนๆ ไปจนถึงราคาหลายสิบลานบาท ทัง้นี้ข้ึนอยูกับรูปแบบบาน ขนาดพืน้ที ่

และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นๆ  

ภาพที ่4.1 

ลักษณะทัว่ไปของที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร  

บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี
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ภาพที ่4.1 (ตอ) 

ลักษณะทัว่ไปของที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร  

บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี
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การปรับแกคาความผิดพลาดเชิงเรขาคณิต 

 การปรับแกคาความผิดพลาดเชิงเรขาคณิตของขอมูลดาวเทียมเชิงตัวเลข SPOT-5 ในป 

พ.ศ. 2549 ทําการปรับแกระหวางขอมูลดาวเทยีมเชงิตัวเลขและขอมูลคาพิกัดที่อานไดจากเครื่อง 

GPS ในภาคสนาม โดยใชคาพิกัดของจดุควบคุมภาคพื้นดนิจํานวน 16 จุด และการปรับแกคา

ความผิดพลาดเชิงเรขาคณิตของขอมูลดาวเทียมเชิงตัวเลข LANDSAT-5 (TM) ในป พ.ศ. 2542 

และ 2530 ทาํการปรับแกโดยใชขอมูลดาวเทียมเชิงตัวเลข SPOT-5 ทาํการปรับแกโดยใชตัวแบบ

ของสมการแปลงคาแบบพหนุามอนัดับที ่1 ผลจากการปรบัแกคาความผิดพลาดเชงิเรขาคณิตขางตน 

มีคา Total RMS Error ไมเกิน 1 จุดภาพ ดังแสดงในตารางที ่4.1 

ตารางที่ 4.1 

คา RMS Error ที่ไดจากการปรับแกคาความผิดพลาดเชงิเรขาคณิต โดยใชสมการ  

1st Polynomial Transformation ในแตละขอมูลดาวเทยีมเชิงตวัเลข  

ขอมูลดาวเทียม ป พ.ศ. Total RMS Error Geometric Correction 

SPOT-5 2549 0.7208 Image to GPS Rectification 

LANDSAT-5 (TM) 2542 0.8127 Image to Image Registration 

LANDSAT-5 (TM) 2530 0.8062 Image to Image Registration 

คาความถูกตองของการจําแนกพืน้ที่ส่ิงปลูกสรางและสิง่ปกคลุมดินอืน่ๆ 

 ผลของการจําแนกประเภทสิง่ปกคลุมดินบริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธานี ของ

ขอมูลดาวเทยีมเชิงตัวเลข SPOT-5 ป พ.ศ. 2549 ดวยวิธกีารจาํแนกประเภทขอมูลภาพดวยวิธี

กํากับดูแล โดยใชเทคนิค Maximum Likelihood จําแนกสิ่งปกคลมุดินออกเปน 3 ประเภท คือ พืน้ที่

ส่ิงปลกูสราง พื้นที่เกษตรกรรม และแหลงน้ํา/ที่ลุม (ภาพที ่ 4.2) ผลการตรวจสอบคาความถูกตอง

โดยใชตารางในการคํานวณคาความผิดพลาด พบวา ในการจาํแนกประเภทขอมูลดังกลาวมีคาความ

ถูกตองทั้งหมด (Overall Accuracy) เทากับ 77.9 เปอรเซ็นต พืน้ที่ส่ิงปลูกสรางมีคาความถูกตอง

ของการจําแนกที่ขาดหายไป (Producer’s Accuracy) และคาความถูกตองของการจําแนกทีเ่กิน

เขามารวมกับพื้นที่ส่ิงปลูกสราง (User’s Accuracy) เทากับ 90.8 และ 93.7 เปอรเซ็นต ตามลาํดับ 

(ตารางที่ 4.2)  
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ตารางที่ 4.2 

คาความถูกตองของการจําแนกประเภทขอมูลภาพดวยวิธีกาํกับดูแล 

ของขอมูลดาวเทียมเชิงตัวเลข SPOT-5 ป พ.ศ. 2549 

ขอมูลพื้นที่ตัวอยางอางอิง (Reference Data) 
ขอมูลการจําแนกประเภท 

(Classified Data) ส่ิงปลูกสราง เกษตรกรรม 
แหลงน้ํา/ 
ที่ลุม 

ผลรวม 
แนวนอน 

User's 
Accuracy (%) 

ส่ิงปลูกสราง 89 1 5 95 93.7 

เกษตรกรรม 9 86 29 124 69.4 

แหลงน้ํา/ที่ลุม 0 22 57 79 72.2 

ผลรวมแนวตั้ง 98 109 91 298  

Producer's Accuracy (%) 90.8 78.9 62.6   

Overall Accuracy (%) 77.9 

 สําหรับขอมูลดาวเทยีมเชงิตัวเลข LANDSAT-5 (TM) ป พ.ศ. 2530 และ 2542 ที่

จําแนกประเภทขอมลูภาพดวยวิธีไมกาํกับดูแล ดวยเทคนิค ISODATA จําแนกสิง่ปกคลุมดินออกเปน 

3 ประเภท เชนเดียวกับขอมูลดาวเทียมเชิงตัวเลข SPOT-5 (ภาพที่ 4.3 – 4.4) ผลจากการคํานวณ

คาความผิดพลาดในการจําแนกประเภทขอมูลดังกลาวมีคาความถูกตองทั้งหมด เทากับ 69.5 และ 

74.2 เปอรเซน็ต ตามลาํดับ ป พ.ศ. 2530 พื้นที่ส่ิงปลกูสรางมีคา Producer’s Accuracy และ User’s 

Accuracy เทากับ 54.1 และ 100 เปอรเซ็นต ตามลาํดับ สําหรับป พ.ศ. 2542 พื้นที่ส่ิงปลูกสราง  

มีคา Producer’s Accuracy และ User’s Accuracy เทากับ 77.6 และ 85.4 เปอรเซ็นต ตามลําดับ 

(ตารางที่ 4.3) ซึ่งสอดคลองกบัการศึกษาของ Lo and Choi (2004) ใชวิธี Hybrid Approach ทําแผนที่

การใชประโยชนที่ดินใชขอมูลดาวเทียม LANDSAT-7 ETM+ เพือ่ทําแผนที่การใชประโยชนที่ดิน 

ของเมือง Atlanta ประเทศสหรัฐอเมริกา จากขอมูลดาวเทียม LANDSAT-7 ในป ค.ศ. 2000 ผลจาก

การจําแนกประเภทขอมูลภาพดวยวิธีกํากบัดูแลและไมกํากับดูแล ใหคา Overall Accuracy เทากบั 

76.75 และ 90.25 เปอรเซ็นต ตามลําดับ ใหคาความถูกตองในการจําแนกสิ่งปลูกสราง Producer’s 

Accuracy และ User’s Accuracy อยูในชวง 54 – 98 เปอรเซ็นต 
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ตารางที่ 4.3 

คาความถูกตองของการจาํแนกประเภทขอมูลภาพดวยวิธีไมกาํกับดูแล 

ของขอมลูดาวเทยีมเชงิตัวเลข LANDSAT-5 ป พ.ศ. 2530 และ 2542 

LANDSAT-5 (TM) ป พ.ศ. 2530  LANDSAT-5 (TM) ป พ.ศ. 2542 

ขอมูลพื้นที่ตัวอยางอางอิง (Reference Data)  ขอมูลพื้นที่ตัวอยางอางอิง (Reference Data) 

แหลงน้ํา/ ผลรวม User's  แหลงน้ํา/ ผลรวม User's 

ขอมูลการจําแนกประเภท 
(Classified Data) สิ่งปลูก

สราง 
เกษตรกรรม 

ที่ลุม แนวนอน Accuracy (%)  
สิ่งปลูกสราง เกษตรกรรม 

ที่ลุม แนวนอน Accuracy (%) 

สิ่งปลูกสราง 53 0 0 53 100  76 5 8 89 85.4 

เกษตรกรรม 42 107 44 193 55.4  15 92 30 137 67.2 

แหลงน้ํา/ที่ลุม 3 2 47 52 30.4  7 12 53 72 73.6 

ผลรวมแนวตั้ง 98 109 91 298   98 109 91 298  

Producer's Accuracy (%) 54.1 98.2 51.6    77.6 84.4 58.2   

Overall Accuracy (%) 69.5  74.2 
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การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินและการขยายตวัของพืน้ที่ส่ิงปลกูสราง 

 การใชประโยชนที่ดินบริเวณอําเภอลําลกูกาและพื้นทีใ่กลเคียง จังหวัดปทุมธาน ี ทีท่ํา

การจําแนกประเภทขอมูลภาพของขอมูลดาวเทียมเชิงตัวเลขในป พ.ศ. 2530, 2542 และ 2549 

โดยจาํแนกการใชประโยชนที่ดินตามลกัษณะสิง่ปกคลมุดินออกเปน 3 ประเภท คือ พืน้ที่ส่ิงปลกูสราง 

เกษตรกรรม และแหลงน้ํา/ที่ลุม พบวา ในป พ.ศ. 2530 มีพื้นที่เกษตรกรรมมากที่สุด มีพืน้ที่ 

653.34 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 92 ของพื้นทีท่ั้งหมด รองลงมาเปนพื้นทีส่ิ่งปลูกสรางและ

แหลงน้ํา/ที่ลุม ซึ่งมีพืน้ที่ 4.63 และ 3.15 ตารางกโิลเมตร ตามลําดับ ในป พ.ศ. 2542 พืน้ที่เกษตรกรรม

ลดลงเหลือ 470.79 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 66 ของพื้นที่ทัง้หมด แตยังคงมพีื้นที่มากที่สุด 

โดยพื้นที่เกษตรกรรมที่ลดลงไดเปลี่ยนสภาพไปเปนพืน้ที่ส่ิงปลกูสรางและแหลงน้ํา/ที่ลุม พื้นที ่   

ส่ิงปลกูสรางและแหลงน้าํ/ทีลุ่มเพิ่มข้ึนเปน 4 เทาตัว สําหรับในป พ.ศ. 2549 พืน้ที่เกษตรกรรมเพิ่มข้ึน

จากป พ.ศ. 2542 เปน 519.12 ตารางกโิลเมตร พื้นทีส่ิ่งปลูกสรางและแหลงน้ํา/ทีลุ่มลดลงเหลือ 

102.80 และ 87.00 ตารางกิโลเมตร ตามลําดับ ดังแสดงในตารางที่ 4.4 จากขอมูลดังกลาวจะเห็น

ไดวาพืน้ที่สวนใหญบริเวณอําเภอลําลูกกาและพืน้ที่ใกลเคียง จังหวัดปทุมธาน ี สวนใหญมกีาร    

ใชประโยชนทีดิ่นเปนเกษตรกรรม รองลงมาเปนสิ่งปลกูสรางและแหลงน้าํ ตามลําดบั โดยที่มีพืน้ที่

ส่ิงปลูกสรางเพิ่มข้ึน กลาวคือ ในป พ.ศ. 2530 มีพืน้ที่ส่ิงปลกูสรางเพียง 32.80 ตารางกโิลเมตร  

ซึ่งสวนใหญจะกระจายอยูบริเวณตําบลคูคตที่อยูใกลกบัถนนพหลโยธิน ตอมาในป พ.ศ. 2542    

มีพื้นที่ส่ิงปลูกสรางเพิ่มข้ึนเปน 138.00 ตารางกิโลเมตร กระจายตัวไปทุกตําบลของอําเภอลําลูกกา 

โดยเฉพาะตําบลคูคตและตําบลลาดสวาย ในป พ.ศ. 2549 พื้นทีส่ิ่งปลูกสรางลดลงเหลือ 102    

ตารางกโิลเมตร แมวาพืน้ที่ส่ิงปลูกสรางสวนใหญลดลง แตกย็ังมพีื้นที่ส่ิงปลูกสรางที่เพิม่ข้ึน      

โดยเฉพาะบริเวณตาํบลลาดสวาย ตําบลบงึคําพรอย และตําบลลาํลูกกา (ภาพที ่4.5) พืน้ที่ทีเ่ปลีย่น

มาเปนพืน้ที่ส่ิงปลูกสรางทัง้ 3 ป สวนใหญเปนพื้นที่เกษตรกรรม พื้นที่ส่ิงปลกูสรางที่ลดลงในป 

พ.ศ. 2549 อาจเนื่องมาจากผลกระทบทางดานเศรษฐกิจในชวงป 2539 – 2540 และจากการ

สํารวจพืน้ที่ภาคสนาม พบวา มีโครงการบานจัดสรร หลายโครงการเลิกกิจการไปแลว ทั้งโครงการ

ที่สรางเสร็จแลว และโครงการที่ยังสรางไมเสร็จสมบูรณ ทําใหพืน้ที่ส่ิงปลูกสรางดังกลาวถูกทิ้งรางไว

และจัดอยูในประเภทของพืน้ที่อ่ืนๆ 
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ตารางที่ 4.4 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท  

ในชวงป พ.ศ. 2530 – 2549 

 การเปลี่ยนแปลงของพื้นที่รายชวงป (ตร.กม.) 
พื้นที่ (ตร.กม.) 

 ชวงป พ.ศ. 2530 - 2542  ชวงป พ.ศ. 2542 - 2549 ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

พ.ศ. 2530 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549  สิ่งปลูกสราง เกษตรกรรม แหลงน้ํา/ที่ลุม  สิ่งปลูกสราง เกษตรกรรม แหลงน้ํา/ที่ลุม 

สิ่งปลูกสราง 32.80 138.00 102.80  -20.10 +10.83 +1.87  -52.75 +78.12 +7.11 

เกษตรกรรม 653.34 470.79 519.12  +114.94 -443.24 +95.16  +40.89 -376.48 +53.43 

แหลงน้ํา/ที่ลุม 22.30 100.32 87.00  +3.09 +16.07 -3.15  +9.12 +64.83 -26.37 

รวม 708.44 709.11 708.92  138.14 470.13 100.18  102.76 519.43 86.90 

    หมายเหตุ  + หมายถึง การเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 

                     -  หมายถึง การเปลี่ยนแปลงลดลง 
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การขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรเชิงพื้นที ่

 ผลจากการจําแนกที่อยูอาศยัประเภทบานจัดสรรออกจากพื้นที่ส่ิงปลูกสราง โดยใช

ตําแหนงที่ต้ังของบานจัดสรรในป พ.ศ. 2530, 2542 และ 2549 โดยอางอิงจากขอมูลทุติยภูมิ และ

จากการออกสาํรวจภาคสนาม พบวา บานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกามลัีกษณะเปนรูป

ส่ีเหลี่ยมผนืผาดานกวางแคบเนื่องจากบรเิวณพืน้ที่ศึกษามีคลองชลประทานถงึ 14 คลอง โดยแต

ละคลองหางกนัประมาณ 2 กิโลเมตร และบานจัดสรรสวนใหญจะตั้งอยูบริเวณถนนสายเลยีบ

คลองตางๆ นอกจากนี้ราคาที่ดินที่อยูติดถนนมีราคาสงูกวาพืน้ที่ไมติดถนนทาํใหผูประกอบการซื้อ

ที่ดินติดถนนดานหนาแคบเพือ่ลดตนทนุในการกอสราง บานจัดสรรในชวงกอนป พ.ศ. 2530 มี

จํานวนบานจดัสรรทัง้หมด 13 โครงการ ซึ่งจะมีอยูในบริเวณตําบลคูคตเทานัน้ (ภาพที่ 4.6) ในชวง

หลังป พ.ศ. 2530 - 2542 มีจาํนวนบานจดัสรรที่สรางใหม 84 โครงการ กระจายอยูทั่วไป ทุกตําบล

ของอําเภอลําลูกกา ยกเวนตําบลพืชอุดม โดยที่ตําบลคูคตมีจํานวนบานจัดสรรมากที่สุด รองลงมา

คือ ลาดสวาย ลําลูกกา บึงคําพรอย บึงทองหลาง ลําไทร และบึงคอไห ตามลาํดับ (ภาพที่ 4.7) 

สําหรับชวงหลงัป        พ.ศ. 2542 - 2549 มีจํานวนบานจัดสรรที่สรางใหม 100 โครงการ กระจาย

อยูทั่วไปทุกตาํบลของอําเภอลําลูกกา ซึง่ตําบลลาดสวายมีจาํนวนบานจัดสรรมากที่สุด รองลงมา

คือ คูคต บึงคําพรอย ลําลูกกา บึงทองหลาง ลําไทร บึงคอไห และพืชอุดม ตามลําดบั (ภาพที่ 4.8) 

จํานวนบานจดัสรรที่สรางในแตละตําบลป พ.ศ. 2530, 2542 และ 2549 ดังแสดงในแผนภูมทิี ่ 4.3 

รวมโครงการบานจัดสรรทัง้หมดในพืน้ที่บริเวณอําเภอลําลูกกามจีํานวนทัง้หมด 197 โครงการ ซึง่มี

รายชื่อโครงการดังแสดงในตารางที่ 4.5 มีบานจัดสรรที่เลิกกจิการไปแลวจํานวน 4 โครงการ ไดแก 

หมูบานไอยรา ทหาร สราญวิลล และกาญจนเพชร ลักษณะบานจัดสรรบริเวณพื้นที่ศึกษาสวน

ใหญรอยละ 50 เปนลักษณะบานเดี่ยว รองลงมาเปนบานแถว และหลายลักษณะปะปนกนั (บาน

เดี่ยว บานแถว และบานแฝด) คิดเปนรอยละ 30 และ 19 ตามลําดับ จากขอมูลดังกลาวจะเหน็ได

วาบานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี กอนป พ.ศ. 2530 มีจํานวนบานจัดสรรไม

มากนัก ต้ังอยูบริเวณตําบลคูคต แตชวงหลังป พ.ศ. 2530 – 2542 และ 2542 - 2549 มีจํานวนบาน

จัดสรรเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วเฉลี่ยปละ 7 และ 14 โครงการ ตามลําดับ และกระจายไปสูตําบลตางๆ มาก

ข้ึนโดยเฉพาะตําบลลาดสวาย  
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แผนภูมิที่ 4.3 

จํานวนโครงการบานจัดสรรรายตําบล อําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี

ป พ.ศ. 2530, 2542 และ 2549 
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 ที่มา: สํานกังานที่ดินจังหวัดปทุมธาน ี(2548) 
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ตารางที่ 4.5 

รายชื่อโครงการบานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี

ป พ.ศ. 2530, 2542 และ 2549 

ช่ือโครงการบานจัดสรร 
ลําดับที่ 

พ.ศ. 2530 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 

1 พัฒนา วังทองธานี วรางกูล รังสิตคลอง 3 Home Of Exellence 

2 ฟาครานคร เปยรนนท 2 ฟาทอฝน 

3 สีวลี สวนเอกปารควิลลา พฤกษา รังสิตคลอง 8 

4 เปยรนนท 1 เปรมฤทัยฟาหลวง ตระกาลกูล 

5 ชุมชนรณชัย วังทองริเวอรปารค ฟาชมพฤษ 2 

6 ชุมชนสมบูรณพัฒนา พูลผล ฟาปยรมย เรือนหลวง 

7 ชุมชน ทอส. 9 การเดนโฮมวิลเลจ วงศกร 

8 ชุมชนเดชเจริญ ฉัตรณรงควิลลา 3 วรางกูล รังสิตคลอง 3 The Private Home 

9 ชุมชนซอยพระสิทธิ์ รัตนชัยวิลลา 3 การเดนวิลลา 

10 ชุมชนซอยเย็นฉํ่า อรดา บุรีรมย 

11 ชุมชนจามรเดชเจริญ อูทองเพลส 1 พฤกษลดา 

12 ชุมชนศิษฐิโรจน ลัลล่ีวิลล คลอง 2 ฉัตรณรงควิลลา 5 

13 ชุมชนพรอมศรีสามัคคี กลางซอย ฟาปยรมย เคียงสวน 

14  สวนทองวิลลา 7 ฟาปยรมย เลคแอนดพารค 

15  สวนทองวิลลา 8 ไดมอนดวิลล 2 

16  เคหะรังสิต ภุมรินทร 

17  อยูเจริญ บัณฑิตอินเตอรทาวน 

18  ชัยพฤกษ อูทองเพลส 4 

19  พรรมเย็นวิลลา วรารักษ 

20  ซื่อตรงดอนเมือง วรางกูล Private Home 

21  แผนดินธรรมการเคหะ ถาวรวิลลา 

22  กลางซอยวิลเลจ 7 อิงลดา 

23  ฉัตรณรงควิลลา 4 ดิสคอฟเวอรี่บาหลีไหง 

24  ชาวฟา รัตนวรรณ 

25  แกวขวัญ 1 บุณฑริก 

26  แหวนยอด 1 เอ ซี เฮาส 2 
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ตารางที่ 4.5 (ตอ) 

รายชื่อโครงการบานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี

ป พ.ศ. 2530, 2542 และ 2549 

ช่ือโครงการบานจัดสรร 
ลําดับที่ 

พ.ศ. 2530 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 

27  พัทธรินทร พฤกษา 17 

28  พกบัณฑิต มัณฑกานต 

29  แหวนยอด 2 ธัญญานี โฮมกรีน 1 

30  ไดมอนดวิลล ธัญญานี โฮมกรีน 2 

31  อูทองเพลส 2 ฟาปยรมย อิงนที 

32  เปรมฤทัยฟาหลวง ฟาปยรมย เรือนพนา 

33  เอราวัณ ฟาปยรมย พฤกษวนา 

34  ศุภาลัยธานี สโรชาการเดนวิลล 

35  เบญบุรี กรีนการเดนโฮม 4 

36  รุงเรืองเฮาส 1 ธนพร 

37  หมอนทองวิลลา มโนรมยเพลส 7 

38  ชวนอยู เจริญทรัพยซิตี้ 2 

39  เค ซี คลัสเตอร สุรียพร 

40  ทองนิมิตรใหม รวมทางฝน 

41  ซิตี้โฮมวิลเลจ 1 พฤกษาวิลล ลําลูกกาคลอง 2 

42  อูทองเพลส 3 สิรีธร 

43  ลัลล่ีวิลลสายไหม สุภาวัลย 

44  คัทลียา ภัทรทรัพย 

45  ตวงทรัพย วรางกูล Grand Private Home 

46  พฤกษา 7 ทองสถิตยวิลลา 8 

47  สิทธิทรัพย สุธารินไพรเวซี่ 

48  เกร็ดฟา อยูเจริญ 2 

49  บานไมงาม ภัทรา วงแหวน 

50  เทพธารินทร 3 อยูเจริญ 3 

51  รุงเรืองเฮาส 2 อยูเจริญ 4 

52  ธนาริน มนชญา 3 
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ตารางที่ 4.5 (ตอ) 

รายชื่อโครงการบานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี

ป พ.ศ. 2530, 2542 และ 2549 

ช่ือโครงการบานจัดสรร 
ลําดับที่ 

พ.ศ. 2530 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 

53  ศุภลักษณ เอ ซี เฮาส 3 

54  ชุมชนรมโพธิ์ทองพัฒนา เพชรอนันต 

55  ปล้ืม สวัสดี 

56  ปยะแลนด กรีนวิลล วัชรพล 

57  พรจิรา อยูเจริญ 5 

58  ศุภลักษณวิลเลจ รัตนวรรณ Orienta Style 

59  ธนพร ดิสคอฟเวอรี่บาหลีกา 

60  เกษียณเกษตร อภิญญา 

61  ชุมชนทําเลทอง พฤกษสราญ 

62  เลคไซดวิลล วราบดินทร วงแหวนลําลูกกา 

63  ไอยรา สวีทการเดนวิลล 

64  สินสมบูรณ เกษมสุข 

65  ชูตะวัน พฤกษาวิลเลจ 

66  อรณิชาศิริ ฟาปยรมย พฤกวารี 

67  พรจิรา ชารล็อตวิลล 

68  สุภาพงศ 2 กรีนการเดนโฮม 10 

69  กฤษณาเฮาส ลําลูกกาคลอง 5 ทวีลดา 

70  ถาวรียรมณ แหวนยอด 3 

71  เพชรประกาย พฤกษา 20 

72  วรางกูล เหนือฟา 

73  เกษมทรัพย วรารักษ 

74  ฟากรีนพารค วรารักษ I-Design 

75  รมเย็น การเดนวิลลา The 4 Season 

76  ชื่นสุขวิลลา ศุภสรร 

77  สัมพันธวิลลา ถาพร 

78  ทรงพล เจษฏา 9 
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ตารางที่ 4.5 (ตอ) 

รายชื่อโครงการบานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี

ป พ.ศ. 2530, 2542 และ 2549 

ช่ือโครงการบานจัดสรร 
ลําดับที่ 

พ.ศ. 2530 พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 

79  รินทรทอง นนทิชา การเดนท 

80  ศุภกัญญา ฟาปยรมย เลคแอนดพารค 2 

81  สิรารมยพารครังสิต ฟาปยรมย เรือนพฤกษ 

82  ชลินทร แพรมาพร 

83  เพ็ญพิชา วิมานแกววิว 

84  บุศรินทร ศุภมงคลวิลล 

85   ปล้ืมทาวนเฮาส 3 

86   บุศรินทร 2 

87   ทหาร 

88   สราญวิลล 

89   ชารลอตเพลส 

90   บานกาญจนเพชร 

91   นันทวัน(ประชาสําราญ) 

92   ดลศิริ 

93   วิสตา 

94   วิสตาวิลล 

95   สหกรณเคหสถานไผเขียว 

96   กิติวรรณ 

97   รัชมา ทรอปคานา 

98   เพิ่มสุข 

99   สายสุข 

100   เอ ซี เฮาส 4 

  ที่มา: สํานกังานที่ดินจงัหวดัปทุมธาน ี(2548) 
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 ผลการศึกษาดังกลาวสอดคลองกับการศึกษาของ วรวุฒิ โรมรัตนพันธ (2541) ศึกษา

หมูบานจัดสรรของชาวญี่ปุนในประเทศไทย ไดสรุปวิวัฒนาการของที่อยูอาศัยไววา ในชวงป    

พ.ศ. 2525 – 2528 ตลาดที่อยูอาศัยซบเซาเนื่องธนาคารแหงประเทศไทยและกระทรวงการคลังจํากัด

สินเชื่อของธนาคารพาณิชย สงผลใหผูประกอบการที่อยูอาศัยขาดแคลนเงินทุนหมุนเวียนและ

ตนทุนการกอสราง จนกระทั่งกลางป พ.ศ. 2529 ความซบเซาของธุรกิจ ที่อยูอาศัยก็เร่ิมกระเตื้อง

ข้ึน เมื่ออัตราดอกเบี้ยในตลาดโลกลดลง กอปรกับในชวงป พ.ศ. 2530 – 2539 รัฐบาลไดสนับสนุน

ใหเอกชนมีบทบาทในการจัดสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลางและได

อนุญาตใหนําคาดอกเบี้ยเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยมาหักเปนคาใชจายได ในป พ.ศ. 2537 ตลาดที่อยูอาศัยมี

การขยายตัวสูงมากและเริ่มถดถอยลงในป พ.ศ. 2538 จนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจป พ.ศ. 2539 – 2540 

และตกต่ําที่สุดในป พ.ศ. 2541 – 2542 และตลาดที่อยูอาศัยเริ่มฟนตัวชาๆ ในป พ.ศ. 2543 – 2546 

และขยายตัวสูงมากป พ.ศ. 2547 – 2548 เมื่อภาวะเศรษฐกิจดีข้ึน และ Laudhittirut (2001)      

ไดทําการศึกษาผลกระทบจากการขยายตัวของเมืองจากหมูบานจัดสรร  กรณีศึกษา 2 หมูบานที่มี

การพัฒนาของโครงการในจังหวัดปทุมธานี ศึกษาโดยใชแบบสอบถาม ผลการศึกษาพบวา หลัง

เกิดวิกฤตทางเศรษฐกิจในป พ.ศ. 2540 มีการเรงการขยายตัวของเมอืงและความตองการ บานจดัสรร

ในเขตชานเมืองมีมาก มีเสนทางคมนาคม โครงสรางพื้นฐานและ ส่ิงอํานวยความสะดวกมีมากขึ้น 

นอกจากนี้รัฐมีนโยบายสงเสริมสนับสนุนการกระจายอํานาจออกจากศูนยกลางโดยเฉพาะบริเวณ

รอบกรุงเทพฯ ประชาชนจึงตัดสินใจอาศัยอยูในเขตชานเมืองเกิดเปนชุมชนใหม  

 ลักษณะของกลุมบานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกาจังหวัดปทุมธาน ีจาํแนกตามระดบั

ราคาและลักษณะบาน สามารถจําแนกได 3 กลุม ดังนี ้

 1. กลุมบานจัดสรรที่มีราคาไมเกิน 1 ลานบาท สวนใหญเปนบานจัดสรรประเภทบานแถว

ไมมีส่ิงอํานวยความสะดวกมากนักบางโครงการอาจจะมีสวนสาธารณะเล็ก ๆ หรือ สนามเด็กเลน 

บานจัดสรรสวนใหญจะตั้งอยูบริเวณตําบลคูคต  สําหรับกลุมผูอาศัยเปนกลุมที่มีรายไดประจํา 

คอนขางต่ําและปานกลาง 

 2. กลุมบานจัดสรรที่มีราคาระหวาง 1 – 3 ลานบาท สวนใหญจะเปนบานจัดสรร

ประเภทบานเดี่ยวและบานแถวมีส่ิงอาํนวยความสะดวก เชน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน และ

ศูนยพฒันาเดก็เล็ก เปนตน บานจัดสรรสวนใหญจะตัง้อยูบริเวณตําบลคูคต ตําบลลาดสวาย และ

ตําบลบึงคําพรอย สําหรับกลุมผูอาศัยเปนกลุมที่มรีายไดประจําปานกลางถึงคอนขางสงู  
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 3. กลุมบานจัดสรรที่มีราคาตั้งแต 3 ลานบาท ข้ึนไป สวนใหญจะเปนบานจัดสรร

ประเภทบานเดี่ยว และบานแฝด เนนการออกแบบที่สวยงาม มีสไตล และสะดวกสบาย มีส่ิงอํานวย

ความสะดวกครบครัน เชน สวนสาธารณะ สนามเดก็เลน ศูนยพัฒนาเด็กเล็ก สโมสรกีฬา และบาง

โครงการมีสนามกอลฟ เปนตน บานจัดสรรสวนใหญจะตั้งอยูบริเวณตําบลคูคต ตําบลลาดสวาย 

สําหรับกลุมผูอาศัยเปนกลุมที่มีรายไดประจําสูงและนักธุรกิจ  

 เมื่อศึกษากลุมบานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทมุธานี ตามชวงปที่

ทําการศึกษา พบวา ในชวงกอนป พ.ศ. 2530 เปนกลุมบานจัดสรรมีราคาไมสูงมากนัก จะเปนบาน

จัดสรรประเภทบานแถวและบานเดี่ยว ไมคอยมีส่ิงอาํนวยความสะดวกมากนกั ตอมาในชวงหลังป     

พ.ศ. 2530 - 2542 เปนกลุมบานจัดสรรที่มรีาคาเริ่มตนไมเกิน 3 ลานบาท สวนใหญจะเปนบานจัดสรร

ประเภทบานแถว และบานเดี่ยว มีส่ิงอาํนวยความสะดวกตางๆ เพิ่มเขามา และในชวงหลังป   

พ.ศ. 2542 - 2549 เปนบานจัดสรรที่มีราคาเริ่มตนตั้งแต 1 ลานบาทขึ้นไปจึงถงึราคาหลายสิบลาน 

สวนใหญจะเปนบานจัดสรรประเภทบานเดี่ยว และบานแฝด ทีม่รูีปแบบบานทีส่วยงาม และ         

มีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน สําหรับโครงการบานจัดสรรใหมๆ ทีก่ําลงักอสรางในพืน้ที่       

จะกระจายทัว่ไปบริเวณตําบลลาดสวาย ตําบลบึงคําพรอย และตําบลลําลูกกา และเปนลักษณะ

บานเดี่ยวที่มีรูปแบบสวยงามมีส่ิงอาํนวยความสะดวกครบครันราคาเริ่มตน 1.5 ลานขึ้นไป   

การขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร ในชวงป พ.ศ. 2530 – 2542 

 เมื่อนําที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทมุธานี มาวิเคราะห

เชิงพืน้ที่ดวยวธิีการซอนทับกันในชวงป พ.ศ. 2530 – 2542 พบวา ทีอ่ยูอาศัยประเภทบานจัดสรร

กอนป พ.ศ. 2530 จะอยูติดกับถนนพหลโยธนิและถนนลําลูกกา ซึง่จะตั้งอยูเฉพาะบริเวณตําบลคูคต 

สําหรับในชวงหลงัป พ.ศ. 2530 - 2542 บานจัดสรรมีกระจายอยูทัว่ไปทุกตาํบลยกเวนตาํบลพืชอุดม 

ซึ่งตําบลคูคตมีจํานวนบานจัดสรรมากที่สุด รองลงมาคือ ลาดสวาย ลําลูกกา บึงคาํพรอย          

บึงทองหลาง ลําไทร และบึงคอไห ตามลําดับ เมื่อพิจารณาบานจัดสรรรายจุด พบวา บริเวณ   

ถนนเลียบคลองสามฝงตะวนัตกมีจาํนวนบานจัดสรรมากที่สุด รองลงมาคือ ถนนเลียบคลองสอง

ฝงตะวนัออก ถนนเลียบคลองสี่ฝงตะวันตก ถนนหลโยธนิ ถนนเลียบคลองแปดฝงตะวันออก และ

ถนนเลียบคลองเจ็ดฝงตะวนัตก มีจาํนวนบานจัดสรร 16, 14, 8, 7, 6 และ 5 โครงการ ตามลําดับ 

ที่เหลือจะกระจายไปตามถนนลาํลูกกาและถนนเลียบคลองอื่นๆ (ภาพที่ 4.9) จากขอมูลดังกลาว

จะเห็นไดวาบานจัดสรรกอนป พ.ศ. 2530 มีจํานวนบานจัดสรรไมมากนักและอยูติดถนนพหลโยธนิ 
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และถนนลําลกูกาบริเวณตําบลคูคต ซึ่งเปนตําบลที่อยูใกลกับสนามบินดอนเมือง ใกลกับตลาด    

ส่ีมุมเมือง และชุมชนรังสติ แตเมื่อเวลาผานไป 12 ป (ป พ.ศ. 2542) บานจัดสรรมีจาํนวนเพิ่มข้ึนเปน 

7 เทา เพิ่มข้ึนเฉลี่ยปละ 7 โครงการ และกระจายไปสูตําบลตางๆ ของอําเภอลําลูกกามากขึ้น    

โดยคอยๆ เร่ิมกระจายจากตาํบลที่อยูติดกบัตําบลคูคต นัน่คือ ตําบลลาดสวาย บึงคําพรอย ลําลกูกา 

บึงทองหลาง ลําไทร และบึงคอไห ตามลําดับ บริเวณตําบลคูคตมีจํานวนบานจัดสรรมากที่สุด

เนื่องจากตําบลลาดสวายอยูไมไกลจากถนนสายหลักมากนัก อีกทั้งราคาที่ดินไมสูงมากนักจงึ

กลายเปนทาํเลที่เอื้อตอความตองการซื้อและการลงทนุทีอ่ยูอาศัยเชงิพาณิชยอยางบานจัดสรร  

 เมื่อศึกษาราคาประเมนิที่ดินของสํานกัประเมินทรัพยสิน กรมธนารักษ บริเวณ   

อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี พบวา ในป พ.ศ. 2530 มีราคาประเมินที่ดินอยูในชวง 20 – 4,000 

บาท/ตารางวา สําหรับป พ.ศ. 2542 ราคาประเมนิที่ดินอยูในชวง 550 – 70,000 บาท ซึง่ราคา

ประเมินที่ดินมีราคาเพิม่ข้ึน 17.5 – 27.5 เทา ป พ.ศ. 2530 และ 2542 บริเวณตําบลคูคตม ี   

ราคาประเมนิที่ดินสงูที่สุด รองลงมาคือ ลาดสวาย บึงคําพรอย ลําลูกกา บึงทองหลาง ลําไทร    

พืชอุดม และบึงคอไห ตามลําดับ (ตารางที่ 4.6 และ ภาพที่ 4.10) เมื่อพิจารณารายจุดพบวาบริเวณ

ที่มีราคาประเมินที่ดินสูงสุดคือ บริเวณติดถนนพหลโยธิน รองลงมาคือ บริเวณติดถนนลาํลูกกา 

สวนบริเวณทีม่ีราคาประเมนิที่ดินต่ําสุดคอืบริเวณ ตําบลบงึคอไห  ลําไทร และพชือุดมที่ไมติดถนน 

ผลจากการศึกษาราคาประเมินที่ดินกับการขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร ในชวงป  

พ.ศ. 2530 – 2542 พบวา ในชวงกอนป พ.ศ. 2530 บานจัดสรรจะอยูติดกับถนนพหลโยธนิ และ

ถนนลําลกูกา บริเวณตําบลคูคตเทานัน้ ณ เวลานัน้มีราคาประเมนิทีดิ่น 100 – 4,000 บาท/ตารางวา 

ในชวงหลงัป พ.ศ. 2530 - 2542 พบวาบานจัดสรรกระจายไปสูตําบลตางๆ ของอําเภอลําลูกกา

มากขึ้น โดยเฉพาะตาํบลคูคตและตําบลลาดสวาย ซึ่งมีราคาประเมนิที่ดิน 1,500 – 70,000 และ 

1,500 – 15,000 บาท/ตารางวา ตามลาํดับ เนื่องจากราคาประเมนิที่ดินทีสู่งขึน้สงผลใหผูประกอบการ

ตองคํานงึถงึตนทนุในการสรางบานจัดสรรมากขึ้นมีผลใหผูประกอบการเลือกทาํเลที่ต้ังบานจัดสรร

กระจายสูตําบลตางๆ ของอําเภอลําลูกกามากขึ้น  
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ตารางที่ 4.6 

ราคาประเมนิที่ดินจาํแนกตามรายตาํบลกับการขยายตวัของที่อยูอาศยั 

ประเภทบานจดัสรร บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี 

ป พ.ศ. 2530 และ 2542 

พ.ศ. 2530  พ.ศ. 2542 
ตําบล ราคาประเมินที่ดิน 

(บาท/ตร.ว.) 
จํานวนบานจัดสรร 

(โครงการ) 
 
ราคาประเมินที่ดิน 

(บาท/ตร.ว.) 
จํานวนบานจัดสรร 

(โครงการ) 

คูคต 100-4,000 13  1,500-70,000 38 

ลาดสวาย 75-1,000 -  1,500-15,000 18 

บึงคําพรอย 75-750 -  1,000-12,000 7 

ลําลูกกา 50-625 -  1,000-12,000 14 

บึงทองหลาง 38-213 -  1,000-8,000 3 

ลําไทร 38-150 -  750-3,000 2 

พืชอุดม 38-150 -  750-3,000 - 

บึงคอไห 20-38 -  550-3,000 2 

รวม  13   84 

 หมายเหตุ ราคาประเมินที่ดินตามราคาประเมินที่ดินของสํานักประเมินทรัพยสิน กรมธนารักษ (2549) 

 ที่มา: ดัดแปลงจากกรมธนารักษ (2549) และสํานักงานที่ดินจังหวัดปทุมธานี (2548)
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 ผลของการศึกษาระยะหางจากถนนสายหลัก (ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และ

ถนนลําลกูกา) กับการขยายตัวของทีอ่ยูอาศัยประเภทบานจัดสรรในชวงป พ.ศ. 2530 – 2542 พบวา 

กอนป พ.ศ. 2530 บานจัดสรรสวนใหญจะอยูในรัศมี 100 เมตร ของถนนสายหลัก แตในชวงหลงัป 

พ.ศ. 2530 - 2542 บานจัดสรรอยูหางจากถนนสายหลัก 1,001 - 2,000 เมตร มากที่สุด คิดเปนรอยละ 

28.26 รองลงมาคือ 501 - 1,000 สําหรับ 0 – 100 101 – 500 และ 2,001 - 4,000 เมตร ตามลําดับ 

ซึ่งมีจาํนวนบานจัดสรรใกลเคียงกนั (ตารางที่ 4.7 และ ภาพที่ 4.11) สําหรับระยะหางจากถนนสายหลกั 

4,000 – 6,000 และมากกวา 6,000 เมตร มีจํานวนบานจัดสรรนอยที่สุด และเมื่อพิจารณาระยะหาง

จากถนนสายหลักและสายรอง (ถนนพหลโยธิน ถนนวภิาวดีรังสิต ถนนลาํลูกกาถนนหทยัราษฎร   

ถนนเลียบคลองหกวา ถนนซอยบุญคุม และถนนเลียบคลองที่สองถึงคลองที่สิบส่ี) พบวา ทั้งกอนป 

พ.ศ. 2530 และชวงหลังป พ.ศ. 2530 - 2542 บานจัดสรรสวนใหญจะอยูในรัศมี 100 เมตร       

(ตารางที่ 4.8 และภาพที่ 4.12) ตามลําดับ จากขอมูลดังกลาวจะเหน็ไดวาชวงหลงัป พ.ศ. 2530 - 

2542 บานจัดสรรรอยละ 48.81 จะอยูหางจากถนนสายหลัก 501 - 2,000 เมตร ซึ่งจะอยูไมใกล

และไมไกลจากถนนสายหลกัมากนักและอยูติดกับถนนสายรอง ทีเ่ปนเชนนี้เนื่องจากปจจยัเรื่อง

ของราคาที่ดิน และระยะทางในการเดินทาง กลาวคือ ถาอยูใกลถนนสายหลักมากเกนิไปราคาที่ดิน

จะสูงสงผลใหตนทนุสูงและสงผลตอยอดขายบานดังทีก่ลาวมาในขางตน และถาอยูหางจากถนน

สายหลกัมากเกินไปก็มีผลตอการพิจารณาซื้อบานของผูซื้อเนื่องจากมผีลตอเวลาในการเดินทางซึง่

จะสงผลตอยอดขายบานของผูประกอบการ 
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ตารางที่ 4.7 

ระยะหางจากถนนสายหลักกับการขยายตวัของที่อยูอาศยัประเภทบานจัดสรร  

บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธาน ีในชวงป พ.ศ. 2530 – 2542 

ระยะหางจากถนนสายหลัก จํานวนบานจัดสรร (โครงการ) 

(เมตร) กอนป พ.ศ. 2530  พ.ศ. 2530 - 2542 

0-100 8  9 

101-500 3  12 

501-1,000 2  17 

1,001-2,000 -  24 

2,001-4,000 -  10 

4,001-6,000 -  6 

มากกวา 6,000 -  6 

รวม 13  84 

   หมายเหตุ ถนนสายหลัก คือ ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนลําลูกกา  

ตารางที่ 4.8 

ระยะหางจากถนนสายหลักและสายรองกบัการขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทบานจดัสรร  

บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธาน ีในชวงป พ.ศ. 2530 – 2542 

ระยะหางจากถนนสายหลักและสายรอง  จํานวนบานจัดสรร (โครงการ) 

(เมตร) กอนป พ.ศ. 2530  พ.ศ. 2530 - 2542 

0-100 10  62 

101-500 3  12 

มากกวา 500 -  10 

รวม 13  84 

   หมายเหตุ ถนนสายหลัก คือ ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนลําลูกกา  

  ถนนสายรอง คือ ถนนหทัยราษฎร ถนนเลียบคลองหกวา ถนนซอยบุญคุม และ  

   ถนนเลียบคลองที่สองถึงคลองที่สิบส่ี 
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การขยายตัวของที่อยูอาศยัประเภทบานจดัสรร ในชวงป พ.ศ. 2542 – 2549 

 ผลการวิเคราะหเชิงพื้นที่ของที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรบริเวณอาํเภอลําลูกกา 

จังหวัดปทมุธานี ในชวงป พ.ศ. 2542 – 2549 พบวา ที่อยูอาศยัประเภทบานจัดสรรในชวงหลงัป 

พ.ศ. 2530 - 2542 บานจัดสรรมีกระจายอยูทั่วไปทุกตําบล ยกเวนตําบลพืชอุดม บริเวณตําบลคูคต

มีจํานวนบานจัดสรรมากที่สุด รองลงมาคือ ลาดสวาย ลําลูกกา บึงคําพรอย บึงทองหลาง ลําไทร และ

บึงคอไห ตามลําดับ เมื่อพิจารณาบานจัดสรรรายจุด พบวา บริเวณถนนเลียบคลองสามฝงตะวันตก

มีจํานวนบานจัดสรรมากที่สุด รองลงมาคอื ถนนเลียบคลองสองฝงตะวันออก ถนนเลียบคลองสี่ฝง

ตะวันตก ถนนหลโยธนิ ถนนเลยีบคลองแปดฝงตะวนัออก และถนนเลียบคลองเจ็ดฝงตะวนัตก    

มีจํานวนบานจัดสรร 16, 14, 8, 7, 6 และ 5 โครงการ ตามลําดับ ที่เหลือจะกระจายไปตามถนนลาํลกูกา

และถนนเลียบคลองอื่นๆ (ภาพที่ 4.13) สําหรับชวงหลังป พ.ศ. 2542 - 2549 บานจัดสรรจะมี

กระจายอยูทั่วไปทุกตําบลของอําเภอลําลูกกา บริเวณตําบลลาดสวายมีจํานวนบานจัดสรรมากที่สุด 

รองลงมาคือ บึงคําพรอย คูคต ลําลูกกา บึงทองหลาง และลาํไทร ตามลาํดับ สําหรับตําบลที่ม ี

บานจัดสรรนอยที่สุด คือ ตําบล พชือุดม และบงึคอไห เมือ่พิจารณาบานจัดสรรรายจดุ พบวา บริเวณ

ถนนเลียบคลองสี่ฝงตะวันตกมีจํานวนบานจัดสรรมากที่สุด รองลงมาคือ บริเวณถนนหทัยราษฎร 

ถนนเลียบคลองสองฝงตะวนัออก ถนนเลียบคลองสามฝงตะวันออก ถนนเลียบคลองแปดฝงตะวนัออก 

และถนนเลยีบคลองเจ็ดฝงตะวนัตก มีจาํนวนบานจัดสรร 20, 11, 8, 8, 7 และ 6 โครงการ ตามลาํดบั 

ที่เหลือจะกระจายไปตามถนนลาํลูกกา และถนนเลียบคลองอื่นๆ จากขอมูลดังกลาวจะเหน็ไดวา

บานจัดสรรชวงหลงัป พ.ศ. 2530 - 2542 มีจํานวนบานจัดสรร 84 โครงการ แตมาชวงหลงัป    

พ.ศ. 2542 - 2549 มีจํานวนบานจัดสรรเพิ่มข้ึน 100 โครงการ มีจาํนวนเพิม่ข้ึน 1.2 เทา เพิ่มข้ึน

เฉลี่ยปละ 14 โครงการ ในชวงหลังป พ.ศ. 2530 - 2542 พบวามีบานจดัสรรกระจายไปสูตําบลตางๆ 

ของอําเภอลําลูกกา โดยคอยๆ เร่ิมกระจายจากตําบลที่อยูติดกับตําบลคูคต นั่นคือ ตําบลลาดสวาย 

ลําลูกกา บึงคาํพรอย บึงทองหลาง ลําไทร และบึงคอไห ตามลําดับ ตําบลลําลกูกามีบานจัดสรร

มากกวาตําบลบึงคําพรอย เนื่องจากพื้นที่ดังกลาวมีโรงงานอุตาหกรรมและมีสถานที่ราชการสําคัญ

ของอําเภอลําลูกกา ในชวงหลังป พ.ศ. 2542 - 2549 บานจัดสรรกระจายบริเวณตําบลลาดสวาย

มากที่สุดรองลงมาเปนบริเวณตําบลบึงคําพรอย คูคต ลําลูกกา บึงทองหลาง และลําไทร ตามลําดับ 

ในชวงนี้บริเวณตําบลลาดสวายมีบานจัดสรรมากที่สุด เนื่องจากบริเวณตําบลคูคตมเีนื้อที่และพื้นที่ที่

เอื้อตอการสรางบานจัดสรรคอนขางนอยลงอีกทัง้ตาํบลลาดสวายอยูไมไกลจากถนนสายหลักมากนกั

ประกอบกับราคาที่ดินไมสูงมากนักสงผลใหพื้นที่ดังกลาวเปนเปาหมายเปนพื้นที่ที่ผูประกอบการ

สรางบานจัดสรรสนใจเขามาลงทนุเพิม่ข้ึน สําหรับบริเวณ ตําบลบึงคาํพรอยก็เชนเดยีวกัน  



 

 

 

 

76 



 

 

 

 

77 

 เมื่อศึกษาราคาประเมนิที่ดินของสํานกัประเมินทรัพยสิน กรมธนารักษ บริเวณ   

อําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ีพบวา ในป พ.ศ. 2542 และ 2549 ราคาประเมนิที่ดินต่ําสุดและ

สูงสุดมีราคาเทากนั คือ 550 – 70,000 บาท แตมีราคาประเมนิที่ดินแตกตางกันในสวนของ      

รายละเอียดตามพืน้ที่ ดังแสดงในตารางที่ 4.9 ซึง่จะเหน็ไดวาราคาประเมินที่ดินต่ําสุดในแตละ

ตําบล ป พ.ศ. 2549 จะสูงกวาป พ.ศ. 2542 แตราคาประเมินที่ดินสงูสุด ป พ.ศ. 2542 จะสูงกวาป 

พ.ศ. 2549 เนื่องจากหลังจากป พ.ศ. 2542 ประเทศไทยประสบกบัปญหาทางดานการเศรษฐกจิ

สงผลกระทบตอราคาประเมินที่ดินและผูประกอบการธรุกิจอสังหาริมทรัพย บริเวณตําบลคูคตมี

ราคาประเมนิที่ดินสงูที่สุด รองลงมาคือ ตําบลลาดสวาย ลําลกูกา บึงคําพรอย บึงทองหลาง       

ลําไทร พืชอุดม และบึงคอไห ตามลาํดับ เมื่อพิจารณารายจุดพบวา บริเวณติดถนนพหลโยธนิมี

ราคาประเมนิที่ดินสงูสุด รองลงมาคือ บริเวณติดถนนลําลูกกา สวนบริเวณที่มรีาคาประเมนิที่ดิน

ตํ่าสุดคือบริเวณตําบลบงึคอไห ลําไทร และพืชอุดมที่ไมติดถนน ผลจากการศึกษา ราคาประเมนิที่ดิน

กับการขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรในชวงป พ.ศ. 2542 – 2549 พบวา ในชวงหลังป 

พ.ศ. 2530 - 2542 และชวงหลงัป พ.ศ. 2542 - 2549 บานจัดสรรกระจายอยูทุกตาํบลของอําเภอ

ลําลูกกา ยกเวนชวงหลังป พ.ศ. 2530 - 2542 บริเวณตําบลพืชอุดมไมมีบานจดัสรร ชวงหลงัป 

พ.ศ. 2530 - 2542 บานจัดสรรตั้งอยูบริเวณตําบลคูคตมากที่สุด ซึง่มรีาคาประเมนิที่ดิน 1,500 – 

70,000 บาท/ตารางวา แตในชวงหลงัป พ.ศ. 2542 – 2549 บานจัดสรรตั้งบริเวณตําบลลาดสวาย

มากที่สุด ซึ่งมรีาคาประเมินที่ดิน 3,500 – 12,000 บาท/ตารางวา (ภาพที่ 4.14) จากขอมูลดังกลาว

จะเหน็ไดวาในชวงหลงัป พ.ศ. 2542 – 2549 บานจดัสรรกระจายตวับริเวณตาํบลลาดสวายมากที่สุด 

เนื่องจากบริเวณตําบลคูคตมีราคาประเมินที่ดินสูง แตบริเวณลาดสวายมีราคาประเมินที่ดิน        

ไมสูงมากนักกอรปกับอยูไมไกลจากถนนสายหลักมากนักจึงกลายเปนทาํเลที่ผูประกอบการธุรกิจ

บานจัดสรรใหความสนใจเขามาลงทนุมากขึ้น 
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ตารางที่ 4.9 

ราคาประเมนิที่ดินจาํแนกตามรายตาํบลกับการขยายตวัของที่อยูอาศยั 

ประเภทบานจดัสรร บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี 

ป พ.ศ. 2542 และ 2549 

พ.ศ. 2542  พ.ศ. 2549 
ตําบล ราคาประเมินที่ดิน 

(บาท/ตร.ว.) 
จํานวนบานจัดสรร 

(โครงการ) 
 
ราคาประเมินที่ดิน 

(บาท/ตร.ว.) 
จํานวนบานจัดสรร 

(โครงการ) 

คูคต 1,500-70,000 38  6,000-70,000 16 

ลาดสวาย 1,500-15,000 18  3,500-12,000 40 

บึงคําพรอย 1,000-12,000 7  3,000-10,000 23 

ลําลูกกา 1,000-12,000 14  1,500-12,000 13 

บึงทองหลาง 1,000-8,000 3  1,000-3,000 4 

ลําไทร 750-3,000 2  2,000-2,500 2 

พืชอุดม 750-3,000 -  1,500-2,500 1 

บึงคอไห 550-3,000 2  550-2,500 1 

รวม  84   100 

 หมายเหตุ ราคาประเมินที่ดินตามราคาประเมินที่ดินของสํานักประเมินทรัพยสิน กรมธนารักษ (2549) 

 ที่มา: ดัดแปลงจากกรมธนารักษ (2549) และสํานักงานที่ดินจังหวัดปทุมธานี (2548) 
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 ผลของการศึกษาระยะหางจากถนนสายหลักกับการขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภท

บานจัดสรรบริเวณอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธาน ีในชวงป พ.ศ. 2542 – 2549 พบวา ทัง้ในชวง

หลังป พ.ศ. 2530 - 2542 และชวงหลังป พ.ศ. 2542 - 2549 บานจดัสรรสวนใหญจะอยูหางจาก

ถนนสายหลกั 1,001 - 2,000 เมตร แตระยะหางจากถนนสายหลกัที่รองลงมาแตกตางกนัคือ ชวงหลงั

ป พ.ศ. 2530 - 2542 จะอยูในชวงระยะ 501 - 1,000 เมตร สําหรับชวงหลังป พ.ศ. 2542 - 2549 

จะอยูในชวงระยะ 2,001 - 4,000 เมตร สําหรับระยะหางจากถนนสายหลักมากกวา 6,000 เมตร  

มีจํานวนบานจัดสรรนอยทีสุ่ด (ตารางที่ 4.10 และ ภาพที ่ 4.15) และเมื่อพิจารณาไปถึงระยะหาง

จากถนนสายหลักและสายรองพบวา ทั้งในชวงหลังป พ.ศ. 2530 - 2542 และชวงหลังป พ.ศ. 2542 

- 2549 บานจัดสรรสวนใหญจะอยูในรัศมี 100 เมตร ของถนนสายหลักและสายรอง (ตารางที่ 4.11 

และ ภาพที่ 4.16) จากขอมูลดังกลาวจะเห็นไดวาชวงหลังป พ.ศ. 2542 - 2549 บานจัดสรรรอยละ 

53 จะอยูหางจากถนนสายหลัก 1,001 - 4,000 เมตร ซึ่งจะอยูไกลขึ้นกวาชวงปกอนๆ แตก็ยังไมไกล

จากถนนสายหลักมากนักและจะอยูติดกับถนนสายรอง ทีเ่ปนเชนนี้เนื่องจากปจจยัเรื่องของราคาที่ดิน 

และระยะทางในการเดนิทาง เชนเดียวกนักบัชวงหลงัป พ.ศ. 2530 - 2542 แตชวงหลงัป พ.ศ. 2542 - 

2549 มีระยะหางจากถนนสายหลกัในชวงแรกมากกวาเดิม (ชวงหลงัป พ.ศ. 2530 - 2542 มีบาน

จัดสรรระยะหางจากถนนสายหลัก 501 - 4,000 เมตร) เนื่องราคาที่ดินเพิม่ข้ึนประกอบกับบริเวณ

ติดถนนสายหลักมีเนื้อที่คอนขางจํากัดและมีบานจัดสรรเดิมต้ังอยูจงึทาํใหชวงหลังป พ.ศ. 2542 - 

2549 บานจัดสรรมีระยะหางจากถนนสายหลักเปน 1,001 - 4,000 เมตร 

 เมื่อพิจารณารายไดเฉลี่ยตอคนตอปบริเวณอําเภอลําลกูกา จงัหวดัปทุมธานี ในป 

พ.ศ. 2549 กับการกระจายของบานจัดสรรทั้งหมดตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน พบวา ตําบลที่มีรายได

เฉลี่ยตอคนตอปสูงมีจํานวนบานจัดสรรมากดวย ยกเวนตําบลลําลูกกามีรายไดเฉลี่ยตอคนตอป

นอยที่สุดแตมบีานจัดสรรถึง 27 โครงการ และตําบลพชือุดมที่มีรายไดเฉลี่ยตอคนตอปอยูในกลุม

ระดับกลางแตมีบานจัดสรรนอยเพียง 1 โครงการ (ภาพที่ 4.17) ดังนั้นจึงกลาวไดวาตําบลที่มีรายได

เฉลี่ยตอคนตอปสูงมีแนวโนมสัมพนัธกนักบัจํานวนบานจัดสรร โดยเฉพาะตําบลที่อยูใกลกบั     

ชุมชนรังสิต 
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ตารางที่ 4.10 

ระยะหางจากถนนสายหลักกับการขยายตวัของที่อยูอาศยัประเภทบานจัดสรร  

บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธาน ีในชวงป พ.ศ. 2542 – 2549 

ระยะหางจากถนนสายหลัก จํานวนบานจัดสรร (โครงการ) 

(เมตร) พ.ศ. 2530 - 2542  พ.ศ. 2542 - 2549 

0-100 9  8 

101-500 12  4 

501-1,000 17  17 

1,001-2,000 24  28 

2,001-4,000 10  25 

4,001-6,000 6  14 

มากกวา 6,000 6  4 

รวม 84  100 

   หมายเหตุ ถนนสายหลัก คือ ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนลําลูกกา  

ตารางที่ 4.11 

ระยะหางจากถนนสายหลักและสายรองกบัการขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทบานจดัสรร  

บริเวณอําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธาน ีในชวงป พ.ศ. 2542 – 2549 

ระยะหางจากถนนสายหลักและสายรอง  จํานวนบานจัดสรร (โครงการ) 

(เมตร) พ.ศ. 2530 - 2542  พ.ศ. 2542 - 2549 

0-100 62  81 

101-500 12  7 

มากกวา 500 10  12 

รวม 84  100 

   หมายเหตุ ถนนสายหลัก คือ ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนลําลูกกา  

  ถนนสายรอง คือ ถนนหทัยราษฎร ถนนเลียบคลองหกวา ถนนซอยบุญคุม และ  

    ถนนเลียบคลองที่สองถึงคลองที่สิบส่ี 
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 จากการศึกษาการขยายตวัของที่อยูอาศัยประเภทบานจดัสรร บริเวณอําเภอลําลกูกา 

จังหวัดปทมุธาน ี สามารถสรุปไดวา ในชวงกอนป พ.ศ. 2530 ทีต้ั่งบานจัดสรรสวนใหญจะอยู

บริเวณตําบลคูคต ตอมาในชวงป พ.ศ. 2530 – 2542 บานจัดสรรเริ่มขยายตัวมาตั้งอยูบริเวณ

ตําบลลาดสวาย ตําบลลาํลกูกา และตาํบลบึงคาํพรอยมากขึ้นแตยังคงเปนตาํบลคูคตที่มีบานจัดสรร

มากที่สุด และในชวงป พ.ศ. 2542 – 2549 บานจัดสรรขยายตัวมาตั้งอยูบริเวณตําบลลาดสวาย

มากที่สุด รองลงมาคือตําบลบึงคําพรอย ตําบลคูคต และลําลูกกา ตามลาํดับ จะเหน็ไดวาการ

ขยายตัวของบานจัดสรรจะขยายตัวออกมาจากชุมชนเมอืงมากขึ้น โดยขยายตวัไปตามเสนทาง

คมนาคม ซึง่ในชวงแรกจะขยายตวัไปตามถนนสายหลกั ตอมาเริ่มขยายตวัตามถนนสายรองมากขึ้น 

โดยเฉพาะบริเวณถนนเลียบคลองสี่ฝงตะวนัตก ถนนเลยีบคลองสองฝงตะวนัออก และถนนเลยีบ

คลองสามฝงตะวันตก และเมื่อพิจารณาที่ต้ังบานจดัสรรกับระยะหางจากถนนสายหลกั พบวา    

ในชวงแรกๆ บานจัดสรรจะตั้งอยูติดกับถนนสายหลัก ตอมาเริ่มต้ังหางจากถนนสายหลักและเขาไป

ต้ังอยูบริเวณถนนสายรองมากขึ้น   

 จากการสํารวจภาคสนามในพืน้ที่ศึกษาบริเวณที่มกีลุมบานจัดสรรตั้งอยูมีปญหาเกี่ยวกับ

การจราจรที่แออัด น้ําทวมขงั น้ําเสยี ขยะ และแผนดนิทรุดตัว ตามประกาศของกระทรวงวทิยาศาสตร 

เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม กําหนดขนาดของการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยูอาศัยหรือเพื่อประกอบการ

พาณิชยตองมจีํานวนที่ดินแปลงยอยตัง้แต 500 แปลงขึ้นไปหรือมีเนือ้ที่เกนิกวา 100 ไร ตองจัดทํา

รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม บานจัดสรรในพื้นที่ศึกษาสวนใหญเปนโครงการขนาด

กลางและขนาดเล็กจึงไมตองจัดทาํรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม แตเมื่อบานจัดสรร

หลายโครงการมาตั้งอยูบริเวณเดียวกนัจงึทาํใหเกิดปญหาดังกลาวขึ้น อีกทั้งพืน้ที่ศึกษาไมไดเปน

พื้นที่คุมครองสิ่งแวดลอมจึงไมตองมีการทาํรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตนสาํหรับโครงการ

บานจัดสรรทีม่ีขนาดกลางและขนาดเล็ก 
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ความสอดคลองการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในปจจุบันกับผังเมืองรวมชุมชนคูคต 

 ผลการศึกษาความสอดคลองการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยในปจจุบันกับผังเมือง

รวมชุมชนคูคต บริเวณอาํเภอลาํลูกกา จังหวัดปทุมธานี ดวยวิธีการซอนทับระหวางผังเมือง      

รวมชุมชนคูคตกับที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรที่สรางหลังจากประกาศใชผังเมืองรวมชุมชนคูคต 

พบวา บานจดัสรรที่สรางหลังจากประกาศใชผังเมืองรวมชุมชนคูคตมจีํานวนทั้งหมด 56 โครงการ          

มีบานจัดสรรตั้งอยูในเขตการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยจาํนวน 51 โครงการ และตั้งอยู

นอกเขตการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยจํานวน 5 โครงการ โดยตั้งอยูในเขตการใช

ประโยชนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมจํานวน 4 โครงการ และ ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม

และคลังสินคาจํานวน 1 โครงการ (ตารางที่ 4.12 และภาพที่ 4.18) จากขอกําหนดของผังเมืองรวม

ชุมชนคูคตลักษณะการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคาไมไดหามใชประโยชน

ที่ดินเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานจัดสรร สําหรับขอกําหนดลักษณะการใชประโยชนที่ดินประเภท

ชนบทและเกษตรกรรมใหมีการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานจัดสรรไดแตตองมี

พื้นที่ไมเกนิรอยละหาของพืน้ที่โครงการทัง้หมด ในการศึกษาครั้งนีไ้มไดทําการศกึษาละเอียดถงึ

จํานวนพื้นที่โครงการของบานจัดสรรจึงสรุปไดเพียงวาบานจัดสรรทีส่รางหลงัจากประกาศใชผังเมอืง

รวมชุมชนคูคตมีจํานวนทัง้หมด 56 โครงการ บานจัดสรรตั้งอยูในเขตการใชประโยชนที่ดินประเภท

ที่อยูอาศัยจํานวน 51 โครงการ และตั้งอยูนอกเขตการใชประโยชนทีดิ่นประเภททีอ่ยูอาศัยจํานวน 

5 โครงการ  

ตารางที่ 4.12 

บานจัดสรรที่สรางหลังการประกาศใชผังเมืองรวมชุมชนคูคต 

กับลักษณะการใชประโยชนที่ดินในผังเมืองรวมชมุชนคูคต  

ป พ.ศ. 2542 

การใชประโยชนที่ดิน จํานวนบานจัดสรรหลังป พ.ศ. 2542 (โครงการ) 

ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 51 

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 1 

ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 4 

รวม 56 

  ที่มา: ดัดแปลงจากกระทรวงมหาดไทย (2542) และสํานักงานที่ดินจงัหวัดปทุมธานี (2548) 
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การวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยที่มตีอทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย  

ดวยสมการถดถอยโลจิสติก 

 ผลจากการวิเคราะหสมการถดถอยโลจิสติกแสดงความสัมพันธในการพยากรณของ

ระยะหางจากถนนสายหลัก ราคาประเมินที่ดิน และรายได กับการปรากฏทําเลที่ต้ังของบานจัดสรร 

จากการคัดเลอืกตวัแปรเขาสมการดวยวธิกีาร Backward Likelihood Ratio Test พบวา การทดสอบ

สมมติฐานเกี่ยวกับความเหมาะสมของตัวแบบที่ไดใน Step ที่ 2 มีคา p-value นอยมาก (≈ 0.000) 

ดังแสดงในตารางที ่ 4.13 หมายความวา โอกาสที่ปรากฏทําเลที่ต้ังของบานจัดสรรขึ้นอยูกับ       

ตัวแปรอิสระขางตนอยางนอย 1 ตัว เมื่อทําการทดสอบสมมติฐานเกี่ยวกับคาพารามเิตอรของ

สัมประสิทธิ์ของสมการโดยพิจารณาคา p-value ของตัวแปร (ตารางที ่4.14) พบวา ใน Step ที่ 2 

ตัวแปรราคาประเมินที่ดิน ( Land price) และ รายได (Income) มีคา p-value ≈ 0.000 และ 0.001 

ตามลําดับ แสดงวา คาสัมประสิทธิ์ของตวัแปรเหลานี้ตางจากศูนยอยางมนีัยสาํคัญ เมื่อพิจารณา

คา Exp(B) พบวา Exp(B) ของตัวแปรราคาประเมินที่ดิน (Land price) มีคาเทากับ 1.001 ซึ่งมีคา

มากกวา 1 หมายความวา ถาคา ราคาประเมินที่ดิน (Land price) เพิ่มข้ึน 1 หนวย จะทําให Odd Ratio 

เพิม่ข้ึน (อัตราสวนระหวางโอกาสที่จะปรากฏทาํเลที่ต้ังบานจัดสรรตอโอกาสที่จะไมปรากฏทาํเลที่ต้ัง

บานจัดสรร) หรือโอกาสปรากฏทําเลที่ต้ังบานจัดสรรจะมากขึ้น นอกจากนี้ในตารางที่ 4.15 ใน Step 

ที่ 2 มีคา Cox & Snell R Square และ Nagelkerke R Square เทากับ 0.404 และ 0.565       

ตามลําดบั แสดงวา สมการถดถอยโลจิสติกที่มีตัวแปรระยะหางจากถนนสายหลัก ราคาประเมนิที่ดิน 

และรายได สามารถพยากรณการปรากฏทําเลที่ต้ังบานจัดสรรไดถูกตองระหวาง 40.4 ถงึ 56.5 

เปอรเซ็นต  

ตารางที่ 4.13 

Omnibus Tests of Model Coefficients 

Step  Chi-square df Sig. 

1 Step 197.954 3 0.000 

 Block 197.954 3 0.000 

 Model 197.954 3 0.000 

2 Step -0.021 1 0.884 

 Block 197.933 2 0.000 

 Model 197.933 2 0.000 
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ตารางที่ 4.14 

คาสัมประสิทธิ์ สถิติ Wald ระดับข้ันความเสรี คา p-value และ Exp(B)  

ของตัวแปรอิสระของตัวแบบการถดถอยโลจิสติก 

Step ตัวแปรอิสระ B S.E. Wald df Sig. Exp(B) 

1 Income 0.00001 0.000 11.508 1 0.001 1.000 

 Land price 0.00058 0.000 60.857 1 0.000 1.001 

 Distance -0.00001 0.000 0.021 1 0.884 1.000 

 Constant -4.64208 0.555 69.900 1 0.000 0.010 

2 Income 0.00001 0.000 11.595 1 0.001 1.000 

 Land price 0.00058 0.000 65.855 1 0.000 1.001 

 Constant -4.68597 0.468 100.264 1 0.000 0.009 

 โดยที่  Income   = รายได   

  Land price = ราคาประเมินที่ดิน (สํานักประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ  

      พ.ศ. 2549) 

  Distance = ระยะหางจากถนนสายหลัก 

  Constant = คาคงที ่

ตารางที่ 4.15 

Model Summary 

Step -2 Log likelihood Cox & Snell R Square Nagelkerke R Square 

1 281.380 0.404 0.565 

2 281.401 0.404 0.565 
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e L 

1 + e L 

 

จากการวิเคราะหถดถอยโลจิสติกสามารถประมาณโอกาสที่จะปรากฏทําเลที่ต้ังบานจัดสรร 

ไดดังนี้ 

 โอกาสที่จะปรากฏทาํเลที่ต้ังบานจัดสรร  =  

 เมื่อ L คือ -4.68597 + 0.00001(รายได) + 0.00058(ราคาประเมนิทีดิ่น) 

 จากตวัแบบสมการถดถอยโลจิสติก จะเหน็ไดวาโอกาสที่จะปรากฏทาํเลที่ต้ังบานจัดสรร

ข้ึนอยูกับตัวแปรรายไดและราคาประเมินที่ดิน แตไมข้ึนอยูกับระยะหางจากถนนสายหลัก เนื่องจาก

การปรากฏทาํเลที่ต้ังบานจัดสรรบริเวณพื้นที่ศึกษามีทัง้ใกลและหางจากถนนสายหลกั เนื่องจากมี

ถนนสายรองที่รองรับดี อีกทั้งถนนสายหลักรังสิต-นครนายก เปนอีกปจจัยหนึ่งที่ไมไดนํามาศึกษา

รวมดวยในครั้งนี ้และเมื่อพจิารณาคาสมัประสทิธิ์ของตัวแปรรายได และราคาประเมนิที่ดิน มีคานอย 

เนื่องจากรายไดครัวเรือนที่อาศัยอยูและไมอยูในบานจัดสรรมีคาไมตางกันมากนกั ระดับราคาบาน

จัดสรรในพืน้ทีศึ่กษาสวนใหญจะมีระดับราคาต่ํา - ปานกลาง และสวนใหญเปนบานเดีย่วราคาไมสูง

มากนักและบานแถว สําหรับราคาที่ดินการปรากฏทําเลที่ต้ังบานจัดสรรจะปรากฎทั้งบริเวณทีม่ี

ราคาประเมนิที่ดินต่ําจนถงึราคาประเมนิที่ดินสงู 

 เมื่อทดสอบความเหมาะสมตัวแบบของจากการวิเคราะหการถดถอยโลจิสติก  ดวยการ

ทดสอบของ Hosmer and Lemeshow Test (ตารางที ่4.16) ใหคา p-value ใน Step ที่ 2 เทากบั 

0.057 ซึ่งมากกวา 0.05 จงึสรุปไดวาตัวแบบของการวเิคราะหการถดถอยโลจิสติกเหมาะสม และ

เมื่อทดสอบสถิติ c ดังแสดงในตารางที่ 4.17 พบวา ตัวแปรรายได และราคาประเมินที่ดิน มพีืน้ที่

ใตกราฟ เทากบั 0.709 และ 0.897 ตามลาํดับ หมายความวา รอยละ 71 ถึง 90 ที่ตัวแบบนี้จะให

คาความนาจะเปนของปรากฏทําเลที่ต้ังบานจัดสรร เมือ่พิจารณาในภาพรวมแลวตัวแบบจะใหคา

ความนาจะเปนของปรากฏทําเลที่ต้ังบานจัดสรรประมาณรอยละ 81 
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ตารางที่ 4.16 

การทดสอบความเหมาะสมของตัวแบบการถดถอยโลจสิติก  

ดวยวิธ ีHosmer and Lemeshow Test 

ไมปรากฏทําเลที่ตั้งบานจัดสรร  ปรากฏทําเลที่ตั้งบานจัดสรร 
Step กลุมที่ 

Observed Expected  Observed Expected 
Total 

1 1 38 36.285  0 1.715 38 

 2 37 35.586  1 2.414 38 

 3 37 34.734  1 3.266 38 

 4 38 33.777  0 4.223 38 

 5 28 32.423  10 5.577 38 

 6 26 31.015  12 6.985 38 

 7 27 28.359  11 9.641 38 

 8 20 21.441  18 16.559 38 

 9 10 6.659  28 31.341 38 

 10 0 0.720  41 40.280 41 

สถิติไคสแควร = 20.918 ที่ df = 8 ใหคา p-value = 0.007 383 

2 1 40 38.180  0 1.820 40 

 2 37 35.540  1 2.460 38 

 3 37 34.685  1 3.315 38 

 4 37 33.701  1 4.299 38 

 5 26 29.827  9 5.173 35 

 6 28 31.819  11 7.181 39 

 7 24 27.001  12 8.999 36 

 8 22 22.095  16 15.905 38 

 9 9 7.305  29 30.695 38 

 10 1 0.846  42 42.154 43 

สถิติไคสแควร = 15.121 ที่ df = 8 ใหคา p-value = 0.057 383 
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ตารางที่ 4.17 

c statistic พิจารณาจากพืน้ที่ใตกราฟ Receiver Operating  

Characteristic (ROC) 

Asymptotic 95% Confidence Interval 
ตัวแปรอิสระ Area Std. Error 

Asymptotic  
Sig. Lower Bound Upper Bound 

รายได 0.709 0.027 0.000 0.656 0.761 

ราคาประเมินที่ดิน 0.897 0.017 0.000 0.865 0.930 

 ตัวแบบสมการถดถอยโลจิสติกในการพยากรณโอกาสที่จะปรากฏทําเลที่ต้ังบานจัดสรร

ในครั้งนี้ข้ึนอยูกับตัวแปรรายไดและราคาประเมินที่ดินอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับความเชือ่มัน่ 

95 เปอรเซ็นต และใหคาความนาจะเปนของปรากฏทําเลที่ต้ังบานจัดสรรประมาณ 81 เปอรเซ็นต  

ตัวแบบสมการถดถอยโลจิสติกที่ไดจากการศึกษาในครั้งนี้สามารถนําไปพยากรณโอกาสที่จะปรากฏ

ทําเลที่ต้ังบานจัดสรรไดเฉพาะพื้นที่ที่มีเหตุการณเดียวกันหรือคลายคลึงกันกับพื้นที่ศึกษาเทานั้น 

ถาเหตุการณหรือพื้นที่ที่มีลักษณะแตกตางกันออกไปควรที่จะตองพิจารณานําปจจัยอื่นๆ ที่ตาง

ออกไปเพิ่มเติมในการศึกษาดวย เพื่อที่จะสามารถพยากรณโอกาสที่จะปรากฏทําเลที่ต้ังบานจัดสรร

ไดถูกตองมากยิ่งขึ้น 

 


