
 บทที่ 1 

 

บทนํา 
 

ความสําคัญของปญหา 

 

 ประเทศไทยมกีารพัฒนาดานเศรษฐกิจและการขยายตัวของประชากรเพิ่มข้ึนอยางรวด 

เร็วในชวงหลายสิบปที่ผานมา  กอใหเกิดผลกระทบทางสิง่แวดลอมอยางรุนแรง  เชน  ความ

เส่ือมโทรมทางสิ่งแวดลอมของเมือง มลภาวะทางอตุสาหกรรม  การปลอยสารพิษสูชั้นบรรยากาศ 

ความเสื่อมโทรมของดินและน้ํา  การสูญเสียพื้นที่ธรรมชาติ เปนตน (ปรีชา, 2539) ปจจุบัน

ประเทศไทยกาํลังประสบปญหาเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินไมเหมาะสมและผดิประเภท เชน    

การใชประโยชนที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณมาเปนพืน้ที่กอสรางอาคารโรงงานและที่อยูอาศัย   

การทําเกษตรกรรมแบบเลื่อนลอย  ทําใหดินขาดความอุดมสมบูรณและไมมีการบาํรุงรักษา ซึ่งถือ

วาเปนการใชประโยชนที่ดนิอยางไมมีประสิทธิภาพ  

  

 กรุงเทพมหานครนอกจากจะเปนเมืองหลวงของประเทศไทยแลวยังเปนศูนยกลางความ

เจริญทั้งทางดานเศรษฐกิจ พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษาและบริการสังคมอื่นๆ ทําให

กรุงเทพมหานครกลายเปนแหลงงานมากกวาทุกภาคของประเทศ ซึ่งเปนสิ่งดึงดดูประชากรจาก

ตางจังหวัดใหเขามาทํางานจาํนวนมาก  การเพิ่มจํานวนประชากรของกรุงเทพมหานครสงผลให

เกิดปญหาดานการใชประโยชนที่ดินและการพัฒนาเมืองที่ปราศจากการควบคุม  มีความหนา 
แนนและความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ มากขึ้น  มีความแออัดภายในเมือง 
ความไมสะดวกดานการจราจร  ขาดแคลนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอื่นๆ รวมทั้งปญหา

ดานที่อยูอาศยัของ  ผูมีรายไดนอย และปญหาสภาพแวดลอมของเมืองซึ่งนับวันจะทวีความ

รุนแรงมากยิ่งข้ึน 

  

 ปจจุบนัพื้นที่เมืองแผขยายเชื่อมโยงกันตามระบบคมนาคมขนสงระหวางกรุงเทพมหานคร

และเมืองหลักในภาคตางๆ ประชากรที่มีที่อยูอาศัยในจังหวัดใกลเคยีงเดินทางเขามาทํางาน ศึกษา

เลาเรียน ตดิตอธุรกิจ ตลอดจนมาใชบริการในดานตางๆ ของกรุงเทพมหานครเปนจํานวนมากใน

แตละวัน  ไมนับรวมประชากรจากชนบทที่อพยพเขามาตั้งถ่ินฐานและประกอบอาชพีอยางหลาก 

หลายในกรุงเทพมหานคร  เกิดการใชประโยชนที่ดนิเพือ่ที่อยูอาศัย ธรุกิจการคา อุตสาหกรรม 

กิจการของรัฐและอื่นๆ ซึ่งเปนรูปแบบการใชประโยชนที่ดินในลักษณะผสมเปนสวนใหญ  จากการ

แปลภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2539  กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่พัฒนาแลวทั้งส้ินประมาณ  745 

ตารางกโิลเมตร หรือคิดเปนพื้นที่รอยละ 47.49 ของพื้นที่กรุงเทพมหานครทั้งหมด 1,568.74 
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ตารางกโิลเมตร  เม่ือจําแนกการใชประโยชนที่ดินเปนประเภทหลักๆ สรุปไดวา การใชประโยชน

ที่ดินประเภทที่พักอาศัยมีสัดสวนการใชประโยชนที่ดินสงูสุดรอยละ 57.38 รองลงมา ไดแก  

พาณิชยกรรมรอยละ 9.26 สถานที่ราชการรอยละ 7.27 ถนนรอยละ 12.95 สถานที่พักผอน 

หยอนใจรอยละ 3.37 สถาบันการศึกษารอยละ 2.17 และ ศาสนสถานรอยละ 1.06 ตามลาํดบั 

(สํานักนโยบายและแผนกรงุเทพมหานคร, 2547) 

 

 นอกจากนี้แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 5 พ.ศ. 2540 ถึง พ.ศ. 2544 ของสํานัก

นโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร มีการสํารวจการใชประโยชนที่ดนิของกรุงเทพมหานครพบวา 

ที่ผานมากรุงเทพมหานครขาดการวางแผนการจัดระเบยีบทางผังเมือง  ทําใหเมืองหลวงซึ่งเปน

เมืองที่มีความสําคัญที่สุดของประเทศมีการพัฒนาอยางรวดเร็วไรทิศทาง ไมสอดคลองกับสภาพ 

แวดลอมทางภูมิศาสตรของเมืองและการใหบริการดานโครงสรางพ้ืนฐาน ซึ่งมีงบประมาณดาํเนนิ 

การอยางจํากัด  ในขณะที่การกอสรางอาคารบานเรือนของภาคเอกชนเปนไปโดยขาดมาตรการ

ควบคุมที่เหมาะสม 

 

 ในเขตเมืองช้ันนอกหรือเขตชานเมือง สภาพของพื้นทีส่วนใหญยังคงเปนเกษตรกรรม 

และท่ีวางขณะเดียวกันก็มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทหมูบานจัดสรรเกิดขึ้นอยางกระจัด 

กระจาย  การใชประโยชนทีด่ินปจจุบนัมีการควบคุมการพัฒนาโดยผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งมีนโยบายอนุรักษพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม ตลอดจนจํากัดการพัฒนาเมืองใหอยูภายใน 

ถนนวงแหวนสายนอก  ดังนั้นจึงมีการควบคุมการกอสรางอาคารประเภทตึกแถวและอาคาร 

ขนาดใหญ  การใชพ้ืนที่เกษตรกรรมในชานเมืองเปนเกษตรกรรมแบบผสมผสาน ไดแก สวนไม

ดอกไมประดบั สวนผลไม สวนผัก สวนกลวยไม บอเล้ียงปลา กุง  ฟารมเลี้ยงหมู ไก เปนตน   

ซึ่งสวนใหญจะอยูในเขตพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกและทางตอนใตของเขตบางขุนเทียนและเขต

ราษฎรบูรณะ   จากการศึกษาพบวาพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วางมีแนวโนมลดลงตลอดเวลา 

เนื่องจากปญหาน้ําใชเพ่ือการเกษตรลดลง  การกวานซือ้ที่ดินของนักลงทุน  ปญหาน้ําเสียและ 

การรุกลํ้าของน้ําเค็ม ตลอดจนผลตอบแทนทางเศรษฐกจิไมดีพอ (สํานักนโยบายและวางแผน

ส่ิงแวดลอม, 2547) 

 

 เขตบางขุนเทยีนมีลักษณะการใชประโยชนที่ดินสวนใหญเพ่ือการเกษตร แตจากการ

พัฒนาดานระบบคมนาคมขนสงเชื่อมตอกับเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร ทําใหเขตบางขุน- 

เทียนกลายเปนพื้นที่รองรับการขยายตัวของประชากรในเขตเมือง  เกิดการเปลี่ยนแปลงจากการ 

ใชประโยชนทีด่ินเพื่อการเกษตรไปเปนอตุสาหกรรม  พาณิชยกรรมและที่อยูอาศยัมากขึ้น การ

พัฒนาดานระบบคมนาคมขนสงที่สําคัญและมีผลกระทบตอเขตบางขนุเทียนมากทีสุ่ดคือ  

ถนนธนบุรี-ปากทอ  ซึ่งเปดใชในเดือนเมษายน พ.ศ. 2516 เปนตนมา  เสนทางคมนาคมขนสง

ดังกลาวเปนสิง่ที่อํานวยตอการขยายตัวทางเศรษฐกิจและการขยายตวัของเมือง ซึ่งทิศทางการ
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ขยายตัวของเมืองนั้นมีแนวโนมกระจายออกจากศนูยกลางเมืองไปตามแนวถนนสายหลักของเขต

บางขุนเทียน (อําพัน, 2525)  นอกจากนี้การวางแผนพัฒนาเมืองของกรมโยธาธกิารและผังเมอืง 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2538 ถึง พ.ศ. 2548  จัดใหเขตบางขุนเทียนเปนพื้นที่ที่มีศกัยภาพใน

การพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมเบาและการบริการ  รวมทั้งการพัฒนาดานที่พักอาศยัแบบ

หนาแนนสูงเปนผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทั้งทางดานการใชประโยชนที่ดินและสภาพแวดลอม 

เชน การใชประโยชนที่ดนิไมเหมาะสมและผิดประเภท การลดลงของพื้นที่ปาชายเลน ความเสื่อม

โทรมของทรัพยากรชายฝง  รวมถึงปญหาที่เก่ียวกับทรัพยากรดิน เชน ดนิเค็ม ดินเปร้ียว การ

กรอนและพังทลายของดิน เปนตน    

 
 จากปญหาดังกลาวหากไมมกีารวางแผนหรือควบคุมการใชประโยชนที่ดิน จะทําใหการ

ขยายตัวของเมืองไมเปนระเบียบ และเกิดปญหาการใชประโยชนที่ดนิไมเหมาะสม  ดังนั้น 

การศึกษา ครัง้นี้เพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในหลายชวงเวลาโดยใชภาพถาย

ทางอากาศ และเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินปจจบุันกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) และศึกษาความนาจะเปนของการใชประโยชนที่ดินในอนาคตโดยใช

กระบวน การลูกโซมารคอฟ (Markov Chain Model) ซึ่งเปนการทาํนายเหตุการณในอนาคต 

โดยพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงในอดีตและปจจบุัน ภายใตสมมุตฐิานที่วาการเปลี่ยนแปลงที่

เกิดขึ้นแลวในอดีตและที่จะเกิดขึ้นในอนาคตตองมีแนวโนมไปในลักษณะเดียวกัน เพื่อเปน

ประโยชนกับหนวยงานที่รับผดิชอบใชประกอบในการวางแผนหรือควบคุมการใชประโยชนที่ดนิ

บริเวณพื้นที่ชานเมืองตอไป 

 
วัตถุประสงคของการวิจัย 

 
 การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถปุระสงคดังตอไปนี ้

 
 1.  ศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร      

พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 
 2.  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

(ปรับปรุงครั้งที่ 1) 
  
 3.  ศึกษาความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2555  

และ พ.ศ. 2563 ของเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 
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ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

 ผลการศึกษาครั้งนี้ทําใหทราบลักษณะและการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิตามชวง

ระยะเวลาตั้งแต พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 และลักษณะการใชประโยชนที่ดินใน

อนาคตของเขตบางขุนเทียน  ขอมูลและขอเสนอแนะครัง้นี้จะเปนประโยชนตอหนวยงานตางๆ  

ที่เก่ียวของ และสามารถนาํผลการศึกษาไปใชเปนขอมูลเบื้องตนในการวางแผนการใชประโยชน

ที่ดินตอไปในอนาคตได และอาจใชเปนแนวทางในการศึกษาการเปลีย่นแปลงการใชประโยชน

ที่ดินของเขตชานเมืองซึ่งมีลักษณะการใชประโยชนที่ดนิคลายกัน  

 

ขอบเขตการศึกษา 

 
 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน โดยใชภาพถายทาง

อากาศ พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 เพ่ือศึกษาลักษณะการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดนิที่มีการจําแนกตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เปรยีบเทียบการใชประโยชนที่ดนิ 

พ.ศ. 2547  กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) และวิเคราะหความนาจะ

เปนของการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในอนาคตโดยใชแบบจําลองลูกโซมารคอฟ 

(Markov Chain Model)    

 

ขอตกลงในการศึกษา 

 
 เดิมเขตบางขุนเทียน มีเขตการปกครอง 7 แขวง คือ  แขวงบางคอ แขวงบางขุนเทียน 

แขวงบางมด แขวงบางบอน แขวงจอมทอง แขวงแสมดํา และแขวงทาขาม  มีพ้ืนที ่181.16 

ตารางกโิลเมตร   ตอมา เม่ือวันที่ 28 เมษายน พ.ศ. 2532 และวันที่ 6 มีนาคม พ.ศ. 2541 

กรุงเทพมหานครไดแบงเขตพื้นที่แขวงจอมทองเปนเขตจอมทองและแขวงบางบอนเปนเขตบาง

บอน  ปจจบุันเขตบางขุนเทยีนสูงมีพ้ืนที่การปกครอง 2 แขวง คือ แขวงแสมดําและแขวงทาขาม   
มีพ้ืนที่ประมาณ 123 ตารางกิโลเมตร  
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บทที่ 2 

 

การตรวจเอกสาร 

 
 การตรวจเอกสารครั้งนี้แบงออกเปน 6 สวน  ไดแก แนวคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน 

ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดิน ประเภทการใชประโยชนที่ดิน และประเภทการใชประโยชน

ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1)  ปจจัยทีม่ีอิทธิพลตอการใช

ประโยชนที่ดนิ ประกอบดวย ปจจัยดานกายภาพ สังคม และเศรษฐกจิ   แบบจําลองการเปลี่ยน 

แปลงการใชประโยชนที่ดิน การสํารวจจากระยะไกลและระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  และงานวิจยั

ที่เก่ียวของ 

 
แนวคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน 

 
1. การใชประโยชนที่ดิน 

 
 การใชประโยชนที่ดิน คือ การนําที่ดนิมาใชบําบัดความตองการของมนุษยในดานตางๆ 

(ดรรชนี, 2537) การใชประโยชนที่ดินเกิดขึ้นเนื่องจากมนุษยมีความตองการอาหารเครื่องนุงหม  

ยารักษาโรค ที่อยูอาศัย รวมทั้งที่พักผอนหยอนใจ   เพ่ือสนองความตองการดังกลาว มนษุยจึง

ตองเปลี่ยนแปลงหรือปลูกสรางส่ิงตางๆ บนพื้นที ่เชน ทุงนา บานเรือน ถนน วัด โรงเรียน ทําให

เกิดการแบงทีด่ินเพื่อกิจกรรมตางๆ (สุวฒันา, 2546) 

 
 การใชประโยชนที่ดิน เปนองคประกอบพื้นฐานสําคญัของชุมชนเมืองมีหลายประเภทตาม

ลักษณะประชากร เศรษฐกิจ สังคม ศักยภาพในการพัฒนาของพื้นที่ และนโยบายการพัฒนาตางๆ 

ทั้งในระดบัชาติและทองถ่ิน (สมชาย, 2547)  

  
 การใชประโยชนที่ดิน หมายถึง การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิวาเปนไปในรูปใด 

เชน การทําเกษตรกรรม เหมืองแร การกอสรางอาคารที่อยูอาศัย เปนตน (กรมสงเสริมคุณภาพ

ส่ิงแวดลอม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละส่ิงแวดลอม, 2547)  

 
การใชประโยชนที่ดิน หมายถึง การนําเอาทรัพยากรที่ดินมาใชเพ่ือวัตถุประสงคตางๆ 

เพ่ือใหเกิดประโยชนตอมนษุย เชน เพ่ือการเพาะปลูก ประมง เล้ียงสตัว ปาไม ที่อยูอาศัย และ

อุตสาหกรรม เปนตน (เพ่ิมศักดิ์, 2534)  
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2. ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

   
 การใชประโยชนที่ดินเปนองคประกอบพื้นฐานของชุมชน สามารถจาํแนกการใชประโยชน

ที่ดินไดหลายประเภทตามลกัษณะประชากร เศรษฐกิจ สังคม ศักยภาพในการพฒันาพ้ืนที่ และ

นโยบายในการพัฒนาทั้งในระดับชาติและระดับทองถ่ิน (สมชาย, 2547)  ทั้งนี้ข้ึนอยูกับกิจกรรม

ที่เกิดขึ้นบนทีด่ินนัน้ สุวฒันา (2546) แบงการใชประโยชนที่ดินออกเปน 2 ประเภทดังนี ้

 
 2.1  การใชประโยชนที่ดินในชนบท 

    
  การใชประโยชนที่ดินในชนบทสวนใหญจะเปนการใชประโยชนที่ดินเพือ่การเกษตร 

เชน ที่นา  ที่ปลูกพืชไร ที่ปลูกพืชผล ที่ปลูกไมยืนตนและที่ปา เปนตน กระทรวงเกษตรและ

สหกรณ  แบงประเภทการใชประโยชนที่ดนิในพืน้ที่ถือครองทําการเกษตรออกเปนที่อยูอาศัย  

ที่นา พืชไร ไมผลและไมยืนตน สวนผักและไมดอก ที่รกรางวางเปลา ทุงหญาเล้ียงสัตว แหลงน้าํ 

และท่ีอื่นๆ 

  
 2.2  การใชประโยชนที่ดินในเมือง 

    
 การใชประโยชนที่ดินในเมืองแบงออกในรายละเอียดไดมากประเภทกวาการใช

ประโยชนที่ดนิแบบชนบทในพื้นที่ที่มีขนาดเทากัน เชน ในพื้นที ่1,000 ไร อาจทาํการเพาะปลูกพืช

เพียงอยางเดียว  แตถาเปนการใชประโยชนที่ดินแบบเมอืงจะมีการใชหลายประเภท เชน ที่อยูอาศัย 

รานคา  รานบริการตางๆ เพราะอาชีพในเมืองมีหลายชนิดที่ใชพ้ืนที่ไมมากเหมือนการเพาะ ปลกู 

จึงมีความหนาแนนสูง  การใชประโยชนที่ดนิในเมืองสามารถแบงยอยลงไปไดอีก ตามที่ สุวัฒนา 

(2546) และสมชาย (2547) ไดเสนอไวดังนี ้

 
 2.2.1  การใชประโยชนที่ดนิเพื่อเปนที่อยูอาศัย 

 
  การใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย เปนการใชประโยชนที่ดินสวน

ใหญของเมืองประกอบดวยอาคารพักอาศัยแบบตางๆ ในบริเวณใจกลางเมือง  โดยทั่วไปจะเปน

ที่อยูอาศัยแบบหนาแนน เชน แฟลต บานแถว   สวนในบริเวณชานเมอืงจะเปนที่อยูอาศัยแบบ

หนาแนนนอยกวาใจกลางเมอืง สวนใหญเปนบานเดี่ยวและอยูหางกัน   การใชประโยชนที่ดินเพื่อ

เปนที่อยูอาศยัมีหลักเกณฑในการพิจารณาขั้นพื้นฐานอยูที่ความมั่นคงในการพักพิง ความสุขใน

การดํารงชีวิต และความคลองตัวในการเดินทางตดิตอกับชุมชนอื่น  
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 2.2.2   การใชประโยชนที่ดนิเพื่อเปนโรงงานอุตสาหกรรม  

 
    การใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนโรงงานอตุสาหกรรม คือ ที่ดินซึ่งเปนที่ตั้ง

ของกิจกรรมอุตสาหกรรมรวมทั้งกิจกรรมอื่นๆ ที่เก่ียวเนื่องกัน เชน สถานีจายไฟฟา โกดังเก็บ

สินคา  เปนตน   โรงงานอตุสาหกรรมหรือยานอุตสาหกรรมที่อยูในใจกลางเมืองปะปนกบัที่พัก

อาศัยหนาแนนและยานการคาตองไมรบกวนตอผูคนในบริเวณนั้น และตองไมสรางมลภาวะใน 

ดานตางๆ อีกดวย  สวนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญจะอยูชานเมืองหรือแหลงรวมโรงงาน 

อุตสาหกรรม หางไกลจากทีพั่กอาศัย 

 
 2.2.3   การใชประโยชนที่ดนิเพื่อพาณิชยกรรม  

 
 การใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมเปนลักษณะเดนของการใชประ 

โยชนที่ดินในเมือง มีการรวมตัวการใชประโยชนที่ดนิเขมขนและเปนศูนยกลางการซื้อขายแลก 

เปลี่ยน  มีบทบาทในการขยายตัวทางเศรษฐกิจของเมือง  เปนแหลงงาน  แหลงธุรกิจที่สราง 

รายไดหมุนเวยีนของเมือง   การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ ไดแก ทีต่ั้งรานคาตางๆ ซึ่งเกาะกลุม 

เปนยานการคา ปจจัยสาํคัญในการเลือกท่ีตั้งของยานการคา คือ ความสะดวกในการเดินทางมาถงึ 

ของลูกคา   จงึเห็นไดวามักมีรานคาหรือศูนยการคาเกิดขึ้นบริเวณส่ีแยกถนน เพราะเปนบริเวณที่ 

ลูกคาไปมาไดสะดวก  

 
 2.2.4   การใชประโยชนที่ดนิเพื่อเปนที่พักผอน  

 
 การใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่พักผอนรวมถึงที่โลงและพื้นที่สีเขียวเปน

การใชประโยชนที่ดินที่มคีวามสําคัญและจาํเปนสาํหรับเมือง  เพราะเปนสวนของธรรมชาติที่

เกิดขึ้นในเมือง  การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ควรมีไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่เมือง 

ทั้งหมด  สวนใหญจะเปนสถานที่ซึ่งรัฐบาลจัดขึ้น เชน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน ศนูยเยาวชน  

สนามกีฬา และสถานที่เอกชนจัดขึ้นเองก็ม ีเชน สวนสนกุ สระวายน้ํา  การใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทนี้มีวตัถุประสงคเพ่ือควบคุมการเจริญเติบโตของเมืองใหอยูในบริเวณที่กําหนด  รักษา 

สภาพแวดลอมและระบบนิเวศของเมือง สรางภาพพจนของเมืองใหสมดุลกับธรรมชาติ  นอกจาก  

นี้ยังเปนเสมือนปอดของเมอืงซึ่งสามารถดูดซบัมลภาวะตางๆ ที่เกิดขึ้น สงผลดตีอคุณภาพชีวิต 

ของคนในชุมชน  

 

 2.2.5  การใชประโยชนที่ดนิเพื่อการขนสง   
 
 การใชประโยชนที่ดินเพื่อการขนสง ไดแก ถนน ที่จอดรถ สถานีขนสงท่ี 
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กระจายอยูทั้งในเมืองและชานเมือง  การใชประโยชนทีด่ินเพื่อการขนสงหรือเสนทางเดินรถนี้มี

ความสําคัญมากเพราะเปรียบเสมือนเสนเลือดที่หลอเล้ียงสวนตางๆ ของเมือง การใชประโยชน

ที่ดินประเภทตางๆ จะดาํเนินการไปอยางมีประสิทธิภาพถาการจราจรไมติดขดั 

 
 2.2.6  การใชประโยชนที่ดนิเพื่อเกษตรกรรมชานเมือง  

 
 ในบางเมืองอาจมีการใชประโยชนที่ดนิเพือ่เกษตรกรรมไดบาง โดยจะ

ตั้งอยูบริเวณชานเมือง   อยางไรก็ตามเมื่อเมืองขยายออกไป บริเวณที่เปนพื้นที่เกษตรกรรมชาน

เมืองจะถูกรุกรานจนหมดสิน้ไป เชน บริเวณชานเมืองกรุงเทพมหานคร  

 
 2.2.7  บริเวณที่ยังไมมีการพัฒนา  

 
 บริเวณที่ยังไมมีการพัฒนา เปนบริเวณในเมืองที่ปลอยใหเปนธรรมชาติ

โดยยังไมมีกิจกรรมใดๆ เกิดขึ้น  หรือบรเิวณที่มีการรื้อถอนเปลี่ยนสภาพการใชประโยชนที่ดนิ 

แตยังไมมีการกอสรางเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่น หรือที่เกษตรกรรมชานเมืองที่ไมไดทํา

การเพาะปลูก 

 

3. ประเภทการใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวม 

  
 การใชประโยชนที่ดินทีไ่มมีการควบคุมหรอืวางผังเมือง จะมีลักษณะทีไ่มเปนระเบียบ  

เกิดความแออดักระจุกตัวอยูที่ศูนยกลางและกระจายออกไปรอบนอกชุมชนอยางไรทิศทางและ

แบบแผนการวางผังเมืองเปนการจัดระเบยีบการใชประโยชนที่ดิน ระบบคมนาคมขนสงและ

เตรียมรองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคต  โดยการพิจารณาแผนประเภทการใชประโยชน

ที่ดินซึ่งเปนการพิจารณาจากการใชอาคารและที่ดินที่เก่ียวของกับการดํารงชีวิต 

 
 3.1  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยั  

 
  แนวความคิดหลักที่ใชในการวางผังที่อยูอาศัย คือ การกระจายความเจริญจาก

ชุมชนหลักออกไปสูสวนตางๆ ของเมือง  ใหประชาชนไดรับการบริการทางดานสาธารณูปโภค 

อยางทั่วถึงและเทาเทียมกัน  กรมโยธาธิการและผังเมือง (2547) ไดจําแนกทีด่ินประเภทที่อยู 

อาศัยออกเปน 5 ประเภท ดังนี ้

 
 3.1.1  ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

  
 3.1.2  พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  
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 3.1.3  ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  

 

 3.1.4  ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  

 
 3.1.5  ที่ดินอนุรักษเพ่ือการอยูอาศัย  

 

 การกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย มหีลักการสําคญัวาพ้ืนที่

ดังกลาวควรจะเปนบริเวณทีม่ีการระบายน้าํดี  ลักษณะดนิไมเปนอุปสรรคตอการกอสรางมี

ศักยภาพในการจัดบริการทางดานสาธารณูปโภคไดเพียงพอ  มีความสะดวกในการเขาถึง มีความ

ปลอดภัยจากสิ่งรบกวนตางๆ มีสภาพแวดลอมที่ดี ใกลสถานที่ทํางานและยานการคา  เปนตน 

 

 3.2  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  

 

  การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมเปนลักษณะเดนของการใชประโยชน

ที่ดินในเมืองและเปนบริเวณที่มีการใชประโยชนที่ดินเขมขน เปนศนูยกลางธุรกิจการพาณิชยและ

การบริการ  ทีด่ินที่ใชเพ่ือการพาณิชยกรรม โดยเฉลี่ยแลวประมาณรอยละ 2-5 ของพื้นที่เมือง  

แบงออกเปน 2 ประเภทหลกั คือ  

  

 3.2.1  รานคาเบด็เตลด็ และตลาดสด  

 

 รานคาเบด็เตล็ดและตลาดสด เปนสถานที่จําหนายสนิคาในชีวิต  

ประจําวัน รวมถึงตลาดสด ซึ่งเปนศูนยรวมธุรกิจการคาขายเบ็ดเตลด็ของชุมชน มีขนาดพื้นที่เล็ก 

และกระจายตวัอยูทั่วไป 

 

 3.2.2  ศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง  

    
  ศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง เปนบริเวณที่กวางใหญทีสุ่ดและหนาแนน

ที่สุดของธุรกิจการคาขายและการใหบริการ เปนที่รวมของกิจการคาปลีก สํานักงานใหบริการ 

สถาบันการเงิน สถานเริงรมย โรงแรมและอื่นๆ ศนูยพาณิชยกรรมแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 

 

 1)  ศูนยพาณชิยกรรมในเมืองซึ่งใชพ้ืนที่นอย ราคาที่ดนิแพง อาคารสูง

เพ่ือการใชประโยชนอยางเต็มที่ในพืน้ทีท่ี่จํากัด 
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 2)  ศูนยพาณชิยกรรมชานเมือง เปนผลมาจากกิจกรรมที่เปนธุรกิจกลาง

ของเมืองใหญๆ ที่อยูใจกลางเมืองที่ประสบปญหาตางๆ เชน การจราจรติดขัด ราคาที่ดนิสูง 

ความแออดัและเสื่อมโทรม   ประกอบกบัความเจริญกาวหนาดานการสื่อสารและการคมนาคมที ่

สะดวก จึงไดมีการขยายตัวออกไปอยูชานเมือง การกําหนดการใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิช

ยกรรมมีหลักการที่สําคัญ คอื พ้ืนที่ดังกลาวควรอยูบนทีร่าบปลอดภัยจากน้าํทวมสามารถระบาย 

ไดดี  มีความสะดวกในการเขาถึง มีระบบโครงขายถนนที่ไดมาตรฐานและสามารถตดิตอเช่ือมโยง

กับบริเวณอื่นๆ เพ่ือความสะดวกในการสญัจร อยูในบริเวณที่มีสถาบนัการเงินและการบริการ 

สาธารณะอืน่ๆ 

 
 3.3  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  

 
 ประเทศไทยกาํหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมไวไมเกิน รอยละ 

10 ของพื้นที่เมือง โดยแบงท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมออกเปน 3 ประเภทหลัก คอื 

 
 3.3.1  ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  

 
 3.3.2  ประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ  

 
 3.3.3  ประเภทคลังสินคา  

 

  หลักการกําหนดทีต่ั้งของที่ดินประเภทอตุสาหกรรมที่สําคัญ คือ พ้ืนที่ที่มีความลาด 

ชันไมเกินรอยละ 5  อยูใกลเสนทางคมนาคมสายหลัก มีความพรอมในดานสาธารณูปโภค เปน 

บริเวณที่มีราคาที่ดนิต่าํ มีพ้ืนที่เพียงพอสําหรับการขยายตัวของโรงงานในอนาคต อยูใกลแหลง 

วัตถุดบิ ใกลตลาด ไมอยูในทิศทางที่ควันฝุนละออง กล่ิน เสียง ถูกลมพัดเขาเมือง ไมอยูใน 

ทิศทางที่สงผลกระทบตอแหลงน้ําหรือทางลําน้ําธรรมชาติ และตองไมเกิดผลกระทบกับจดุเดน 

ของเมือง 

 
 3.4  ที่ดินประเภทที่สงวนและควบคุมการพัฒนา 

 

  ที่ดินประเภทที่สงวนและควบคุมการพฒันาเปนการใชประโยชนที่ดนิที่มีความ 

สําคัญและจําเปนสําหรับเมอืง วัตถุประสงคของการกําหนดการใชประโยชนที่ดนิประเภทนี ้

เพ่ือควบคุมการเจริญเติบโตของเมืองใหอยูในบริเวณที่กําหนด รักษาสภาพแวดลอมและระบบ 

นิเวศของเมือง และสรางภาพลักษณของเมืองใหสมดุลกับธรรมชาต ิโดยแบงที่ดินประเภทที่สงวน 

และควบคุมการพัฒนาออกเปน 4 ประเภท คือ 
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  3.4.1  พ้ืนที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  

 

 3.4.2  พ้ืนที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม  

 

 3.4.3  พ้ืนที่อนุรักษเพ่ือสงเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย  

  

 3.4.4  พ้ืนที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและการประมง  

 

 พ้ืนที่ที่เหมาะสมแกการจัดใหเปนที่ดินประเภทที่สงวนและควบคุมการพัฒนา คือ 

พ้ืนที่ที่เปนแหลงวัตถุดิบหรอืทรัพยากรทางธรรมชาติ พ้ืนที่ที่มีน้ําทวมขังหรือรับการระบายน้าํ 

พ้ืนที่สาธารณปูโภคของเมือง พ้ืนที่อนุรักษและสงวนรักษา พ้ืนที่ที่เปดกันใหเปนที่โลง เปนตน 

 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

 

1.  การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนด 
 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินทีไ่ดจําแนกประเภททาย 

กฎกระทรวง  ดังนี ้
 

1.1  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนนอย 
 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) บริเวณหมายเลข 1.1 ถึง 

หมายเลข 1.87 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย ซึง่มิใชอาคารขนาดใหญหรือขนาดสูง

สถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการเปนสวนใหญ  สําหรับการใชที่ดินเพื่อ

กิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 

1.2  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนปานกลาง 

 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) ใหใชประโยชนทีด่ินเพื่อการอยู

อาศัย ซึ่งมใิชอาคารขนาดสงูหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ สถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ ยกเวนบริเวณหมายเลข 2.1  2.2  2.4  2.6  2.15  2.16  2.17  2.18  2.28   

2.32  2.41  2.47  2.58  2.63  2.64  และ 2.68  ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย
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ประเภทอาคารสูงไดดวย สําหรับการใชที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของพื้นที่นี้

ในแตละบริเวณ 

 
1.3  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนมาก 

 
  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีแดง) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยู

อาศัย ซึ่งมใิชอาคารขนาดใหญพิเศษ สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  

ยกเวนบริเวณหมายเลข 3.1  3.18  3.26  3.27 และ 3.37 ใหใชประโยชนที่ดินเพือ่การอยู

อาศัยประเภทอาคารขนาดใหญพิเศษไดดวย  สําหรับการใชที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกิน

รอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 
1.4  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 
  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อ

อุตสาหกรรมและคลังสินคา  การสาธารณปูโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ  สําหรับการใช

ประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 
1.5  ที่ดินประเภทคลังสินคา 

 
  ที่ดินประเภทคลังสินคา ใหใชประโยชนเพ่ือคลังสินคา อุตสาหกรรมเกี่ยวกับการ

บรรจุสินคาในภาชนะโดยไมมีการผลิต อตุสาหกรรมเกี่ยวกับการประกอบชิ้นสวนตางๆ โดยไมมี

การผลิต และอุตสาหกรรมที่ใหบริการแกชุมชน ที่ประกอบกิจการโดยไมกอเหตุรําคาญตาม

กฎหมายวาดวยการสาธารณสุข หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอม ตามกฎหมายวาดวย

การสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ  การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวน

ใหญ  สําหรับการใชที่ดินประเภทอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนีใ้นแตละบริเวณ 

 
1.6  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

 
  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการโรงงานจําพวก

ที่ 1 ตามกฎหมายวาดวยโรงงาน  การสาธารณูปโภคและสาธารณูหารเปนสวนใหญ  สําหรับการ

ใชประโยชนทีด่ินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนีใ้นแตละบริเวณ 

 

1.7  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
 

 ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ยกเวนบริเวณตามวรรค 3 ใหใชประโยชน 
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ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือเก่ียวของกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเปนสวนใหญ  สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ใหใชไดไมเกินรอยละ 5 

ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 
1.8  ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

 
  ที่ดินประเภทสถาบันการศกึษา ใหใชประโยชนที่ดนิเพือ่การศึกษาหรือเก่ียวกับ

การศึกษา สถาบันราชการหรือสาธารณประโยชนเทานัน้ 

 
1.9  ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 

  
  ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม บริเวณหมายเลข 10.1 ถึงหมายเลข 

10.6 ใหใชประโยชนที่ดนิเพือ่เกษตรกรรมหรือที่เก่ียวของกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  การปองกันน้ําทวม การอนุรักษและรักษาสภาพแวดลอมเปนสวน

ใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 5 ของที่ดินประเภทนีใ้นแตละ

บริเวณ 

 
1.10  ที่ดินประเภทอนุรักษเพ่ือสงเสริมเอกลักษณศิลปวฒันธรรมไทย 

   

   ที่ดินประเภทอนุรักษเพ่ือสงเสริมเอกลักษณศิลปวฒันธรรมไทย บริเวณหมายเลข  

11.1  11.2  11.4  11.6  11.7  11.9 และ 11.10  ใหใชที่ดนิเพื่อสงเสริมเอกลักษณ 

ศิลปวัฒนธรรมและสถาปตยกรรมทองถ่ิน หัถอุตสาหกรรม การทองเที่ยว พาณิชยกรรม การอยู

อาศัย สถาบนัราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณูปการเทานั้น  

 
 1.11  ที่ดินประเภทสถาบนัศาสนา 

 

   ที่ดินประเภทสาบันศาสนา ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการศาสนาหรือเก่ียวของกับ

ศาสนา สถาบนัราชการหรือสาธารณประโยชนเทานั้น 

 

 1.12  ที่ดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณูปการ 

 

  ที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ใหใชประโยชน

ที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ  กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หรือ

สาธารณประโยชน เทานัน้ 
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 1.13  ที่ดินประเภทที่โลงตามแผนผังแสดงที่โลงทายกฎกระทรวง 

 

   ที่ดินประเภทที่โลงตามแผนผังแสดงทีโ่ลงทายกฎกระทรวง ใหเปนไปดังตอไปนี ้

  

  1.13.1  บริเวณหมายเลข 1.1 ถึงหมายเลข 1.41 กําหนดใหเปนที่โลงเพ่ือที่ดิน

นันทนาการและการรักษาคณุภาพสิ่งแวดลอม 

 

  1.13.2  บริเวณหมายเลข 2.1 ถึงหมายเลข 2.11 กําหนดใหเปนที่โลงพักน้ําเพ่ือ

ปองกันน้ําทวม 

 

2.  การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดในเขตบางขุนเทียน 
 
 การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท

ทายกฎกระทรวงออกเปน 13 ประเภท   ในการศึกษาครัง้นี้ประเภทการใชประโยชนที่ดินตามผัง

เมืองที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดนิที่ผูศึกษาจาํแนกใน พ.ศ. 2547 มี 4 ประเภท คือ ทีด่ิน

ประเภทที่อยูอาศัย ทีด่ินประเภทพาณิชยกรรม ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา ที่ดนิ

ประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (ภาพที่ 1) 

 

 2.1  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนนอย (สีเหลือง) หมายเลข 1.84 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 

หรือบานแฝด สถาบนัราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการเปนสวนใหญ สวนการใช

ประโยชนที่ดนิประเภทอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนปานกลาง (สีสม) หมายเลข 2.61 2.62 และ 2.68 ใหใชประโยชนที่ดนิเพือ่การอยู

อาศัย ซึ่งมใิชอาคารขนาดใหญพิเศษหรืออาคารสูง สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเปนสวนใหญ สวนการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10  

ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 
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 การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวม บริเวณที่เปน

ที่อยูอาศัย เขตสีเหลืองและสีสม มีพ้ืนที่ 22.56 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 18.34 ซึ่งอยู

บริเวณตอนบนฝงตะวันออกของเขต   

 

 2.2  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ประเภทพาณิชยกรรม (สี

แดง) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ 
สาธารณูปการเปนสวนใหญ  สวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของ

ที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 

   การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (สีแดง) ในเขตบางขุนเทียน มีพ้ืนที่ 0.43 

ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 0.35 ซึ่งอยูบริเวณจุดตดัของถนนพระรามที่ 2 ซึ่งเปนถนนสายหลัก  

กับถนนบางขนุเทียน-ชายทะเล ซึ่งเปนถนนสายรอง  

 

 2.3  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม (สีเขียว) ในเขตบางขุนเทียน บริเวณหมายเลข 8.21  8.22 8.24  8.25 และ 

8.26 ใหใชประโยชนที่ดนิเพือ่เกษตรกรรมหรือเก่ียวของกับเกษตรกรรม สถาบนัราชการ และการ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให

ใชไดไมเกินรอยละ 5 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  

   

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทที่โลงตาม

แผนผังแสดงที่โลง (สีเขียวออน) ในเขตบางขุนเทียน บริเวณหมายเลข 1.41 ใหใชประโยชน

ที่ดินที่โลงเพ่ือนันทนาการและรักษาส่ิงแวดลอมเทานัน้ 
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ภาพที่ 1  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความ 
 ในพระราชบญัญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1)  

ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่โลง 

น

แขวงบางบอน

เขตราษฎรบูรณะ 

จังหวัดสมุทรปราการ 

อาวไทย

จังหวัดสมุทรสาคร 

เขตจอมทอง 
510000 

505000 

500000 

495000 

510000

505000

500000

495000

650000 655000 660000 

650000 655000 660000 
2 0 2 4 

กิโลเมตร 
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 การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวม บริเวณที่เปน

การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรม และที่โลงตามแผนผังแสดงที่โลง (สีเขียวและสีเขียว

ออน) ในเขตบางขุนเทียน มีพ้ืนที่ 98.58 ตารางกโิลเมตรหรือรอยละ 80.15 ซึ่งอยูในแขวงทา

ขามเกือบทั้งหมดและบริเวณตอนบนฝงตะวันตกของเขต 

 

 2.4  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 

หมายเลข 5.9  7.5 และ 7.7 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม นคิม-อุตสาหกรรม และ

คลังสินคา การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

กิจการอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  

  

 การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

(ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) ในเขตบางขุนเทียน มีพ้ืนที่ 

1.43 ตารางกโิลเมตรหรือรอยละ 1.16 ซึ่งอยูบริเวณสองฝงของถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ถนน

แสมดํา ซึ่งเปนถนนรอง   
 

ปจจัยที่มีอิทธพิลตอการใชประโยชนที่ดิน 

  
 ประเภทของการใชประโยชนที่ดินมีการกาํหนดขึน้ภายใตอิทธิพลของปจจัยสําคัญ 3 

ประการ คือ ปจจัยทางกายภาพ ปจจัยทางสังคม และปจจัยทางเศรษฐกิจ   โดยปจจัยแตละตัวจะ

เปนตัวแปรดานขีดจํากัดในการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งอาจเปนอิทธิพลของตัวแปรใดตวัแปรหนึ่ง

หรือเปนอิทธพิลรวมกันของทุกตัวแปรก็ได (สุรัช, 2533) 

 

1.  ปจจัยทางกายภาพ 

   

 1.1  ปจจัยทางดานกายภาพของที่ดิน 

  

 ปจจัยทางดานกายภาพของที่ดิน หมายถึง ลักษณะทางกายภาพของทีด่ินที่มี

อิทธิพลตอการใชประโยชนที่ดินในรูปแบบตางๆ ไดแก สภาพภูมิประเทศ ความลาดชันของพื้นที ่

คุณสมบัติของดิน น้ําและอากาศ  ลักษณะดังกลาวนี้มีอทิธิพลตอการรองรับการใชประโยชนที่ดนิ 
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โดยอาศัยขีดจาํกัดของลักษณะทางกายภาพเปนตัวบงช้ีระดับของที่ดนิ  ถาลักษณะทางกายภาพ

ของที่ดินมีขีดจํากัดนอย ความสามารถของการใชประโยชนที่ดินจะสูง หมายความวา ที่ดินนั้นมี

ความสามารถในการรองรับการใชประโยชนไดหลายประเภท โดยไมกอใหเกิดผลกระทบรายแรง

ตอสภาพแวดลอมธรรมชาตอ่ืินๆ   และในทางกลับกนัถาที่ดินมีขีดจาํกัดมาก ความสามารถใน

การใชจะต่าํลง นั่นคือ จะใชที่ดินนัน้ไดนอยลงหรือจําเปนตองจาํกัดประเภทของการใชประโยชน

ที่ดินนัน้    

 
  อาจกลาวไดวา ขีดจาํกัดของปจจัยทางกายภาพของที่ดนิเปนสิ่งจํากัดประเภทการ

ใชประโยชนทีด่ินโดยตรงในรูปของระดับความสามารถในการใชประโยชนที่ดิน เชน พ้ืนที่ที่น้าํ

ทวมขังเสมอ จะมีขีดจํากัดสงูในการนาํไปใชเปนที่ดินเพือ่ทําการเกษตร  หรือพ้ืนที่ที่ดินมีปญหา 

เชน ดินเค็มหรือดินเปรี้ยว จะมีขีดจํากัดในการปลูกพืช เปนตน 

 

 1.2  การคมนาคมขนสง 

 

 รูปแบบการคมนาคมขนสง  เปนลักษณะของการพัฒนาทางเทคโนโลยี กลาวคือ 

เม่ือพ้ืนที่มีโครงขายคมนาคมที่สะดวกขึ้น มีการตัดถนนใหม ยอมกอใหเกิดการเก็งกําไรในราคา

ที่ดิน เกิดการใชพ้ืนที่จนเมอืงขยายออกไปตามโครงขายคมนาคม  สงผลใหเกิดการเปลี่ยน  

แปลงกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินจากกิจกรรมหนึ่งไปสูอีกกิจกรรมหนึ่งอยางเห็นไดชัดเจน  

เชน การใชประโยชนที่ดนิจากภาคเกษตรเปลี่ยนเปนภาคบริการหรืออุตสาหกรรม (สถาบันวิจัย  

สภาวะแวดลอม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541) เม่ือถนนตดัผานพืน้ที่เกษตรกรรมในทิศทาง

ใด จะเกิดแหลงชุมชนบริเวณสองขางถนน  ซึ่งแสดงใหเห็นวาการคมนาคมที่สะดวกสบาย

สามารถปรับเปลี่ยนสภาพพืน้ที่โดยรอบได (สถาบันวิจยัสภาวะแวดลอม จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2541) 

 

 พ้ืนที่ที่มีเสนทางคมนาคม มคีวามสะดวกในการเขาถึง จะกลายเปนพืน้ที่ศูนยกลาง  

ซึ่งทําใหการใชประโยชนที่ดนิมีโอกาสในการขยายตัวมากกวาบริเวณอื่นๆ ดวยเสนทางคมนาคม

เปนปจจัยที่สําคัญที่ทําใหมีการขยายตัวของสังคมเมืองออกสูเขตพ้ืนที่ชานเมืองหรือเขตปริมณฑล 

ที่สามารถรองรับและตอบสนองตอวัตถปุระสงคของเมืองได (สถาบนัวิจัย สภาวะแวดลอม 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541)    

 

2.  ปจจัยทางสังคม 
 

 มนุษยเปนผูใชที่ดินเพื่อบาํบัดความตองการในดานตางๆ ดังนั้นพฤติกรรมของมนุษยจึง 
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มีอิทธิพลตอการใชประโยชนที่ดิน ทั้งดานการเลือกวาจะใชที่ดนิทําประโยชนอะไร วิธีการในการ

จัดการทีด่ิน คณุภาพในการใชประโยชนที่ดนิ ตลอดจนสัดสวนของการใชประโยชนทีด่ินแตละ

ประเภท   ปจจัยทางดานสังคมมีอิทธิพลสําคัญในการกําหนดการใชประโยชนที่ดนิทัง้ดานรูปแบบ
การใชประโยชนที่ดิน การจดัการที่ดิน คุณภาพของที่ดิน และปญหาการใชประโยชนที่ดิน การ

วางแผนการใชประโยชนที่ดนิใหไดผลจึงจาํเปนตองพิจารณาถึงปจจัยทางสังคม เพ่ือใหแผนการ

ใชประโยชนทีด่ินนัน้สามารถปรับใชไดในความเปนจริง 

 

 2.1  ประชากร  
 

 การพัฒนาดานการใชประโยชนที่ดินแบบงายๆ ไปสูการใชประโยชนที่ดินแบบ

เขมขน เกิดขึ้นเนื่องจากการเพิ่มของประชากรเปนตัวการสําคัญ  การเพิ่มของประชากรไมเพียงแต

มีผลดานการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในลักษณะเขมขนเทานั้น แตยังมีผลดานการขยาย

พ้ืนที่เพ่ือรองรับความตองการพื้นที่เพ่ิมข้ึน ตัวแปรสาํคัญในเรื่องขนาดของประชากร คือ การเกดิ 

การตาย การเจริญพันธุ และการอพยพยายถิ่น 

  

 จํานวนประชากรที่เพ่ิมข้ึน ทําใหความตองการทางดานพืน้ที่สําหรับกิจกรรมตางๆ 

เพ่ิมข้ึนตามไปดวย เชน พ้ืนที่สําหรับที่อยูอาศัย พ้ืนทีพั่กผอนและทาํงาน เปนผลใหการใช

ประโยชนที่ดนิมีการขยายตวัเพื่อรองรับกิจกรรมนั้นๆ  การเพิ่มข้ึนของประชากรของเมืองในอัตรา

ที่รวดเร็ว  อันเนื่องมาจากการพัฒนาในระดับประเทศ  ทําใหเกิดความเหลื่อมล้ําระหวางชนบท

และเมือง  เปนปจจัยที่ทําใหประชากรเขาสูเมืองจนเกินความสามารถที่จะรองรับได จึงเกิดการ

ขยายตัวของเมืองออกสูพ้ืนที่รอบนอก (มานพ, 2527) 

 

 2.2  การศึกษาและเทคโนโลยี  

 

 การศึกษามีสวนสงเสริมใหคนทิ้งที่ดินทาํมาหากินในการเกษตรเพื่อดาํเนินอาชีพ

อื่นๆ   สวนเทคโนโลยีมีสวนในการพัฒนาระบบการจัดการที่ดินและระบบเกษตรกรรม เชน การ

ทําไรนาโดยใชเครื่องจักรกล การชลประทานเพื่อชวยใหปลูกพืชไดปละมากกวา 1 ครั้ง เปนตน  

อาจกลาวไดวา เม่ือมนษุยมีการพัฒนาดานเทคโนโลยีตางๆ มากขึ้น แนวโนมการใชประโยชน

ที่ดินก็จะเขมขนขึ้น มีการใชประโยชนที่ดนิอยางมีประสทิธิภาพมากขึน้ ในขณะเดียวกันผลกระทบ

ตอส่ิงแวดลอมตางๆ เนื่องจากการใชเทคโนโลยีบางประการอาจปรากฏขึ้นดวยเชนกัน เชน 

สารพิษตกคางในพืชผักและในแหลงน้าํ 
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2.3  ลักษณะทางสังคมและวัฒนธรรม 

  
 ลักษณะทางสงัคมและวัฒนธรรม เปนปจจัยหนึ่งที่มีอิทธิพลตอการใชประโยชน

ที่ดินโดย เฉพาะในเมืองใหญจะเห็นความแตกตางของการใชประโยชนที่ดินอยางชัดเจน คือ มี

ความเชื่อ คานิยม ความพอใจเขามาเกี่ยวของ เนื่องจากภายในเมืองจะมีประชากรอาศัยอยูกัน

อยางหนาแนน มีหลายเชื้อชาติ ศาสนา วฒันธรรม ความหลากหลายนี้ทําใหการใชประโยชนที่ดนิ

เกาะกลุมกันตามสถานภาพดังกลาว (สถาบันวิจัยสภาวะแวดลอม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  

2541) 
  
 2.4  นโยบายของรัฐ  

  
 นโยบายของรัฐ ไดแก นโยบายพัฒนาพ้ืนที่ นโยบายการใชประโยชนที่ดินและการ

ควบคุมการใชประโยชนที่ดนิของรัฐ โดยรัฐมีการจัดทําผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะเพ่ือกําหนด

แนวทางการใชประโยชนที่ดนิที่เหมาะสมสําหรับแตละพ้ืนที่  นโยบายและการบริหารของรัฐใน

ดานการพัฒนาเมือง ถือไดวาเปนแรงเสริมที่กอใหเกิดการขยายตัวออกสูชานเมือง (มานพ, 

2527) 

  
 นโยบายการพฒันาเมือง โดยเฉพาะนโยบายการพัฒนาเมืองที่เนนการกอสราง 

ระบบสาธารณปูการตางๆ การกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ หรือขอกําหนด

ของผังเมืองอาจไมสอดคลองกับความเปนจริง เนื่องจากการพัฒนาพ้ืนที่ของภาค เอกชนเปนไป

อยางรวดเร็วกวาแผนนโยบายการใชประโยชนที่ดิน และกฎหมายการบังคับใชไมรัดกุม ขาด

ความเขมงวดในการปฏบิัต ิมีการเติบโตรุดหนากอนการกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ ทําใหการ

ใชประโยชนทีด่ินในเมืองประเภทตางๆ ปะปนอยูในยานเดียวกัน (สถาบันวจิัยสภาวะแวดลอม 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541)  

 
  ในสวนมาตรการควบคุมการใชประโยชนทีด่ินของรัฐนั้น ไดมีการจัดทาํผังเมืองรวม

เปนแบบแผนแมแบบของการใชประโยชนที่ดินในเมืองทั้งหมด และมีผังเมืองเฉพาะ  ซึ่งบอก

ขอบเขตจํากัดการใชประโยชนที่ดินที่ชัดเจน  โดยรัฐเองเปนผูวางแนวการใชประโยชนที่ดินให

สอดคลองกับความตองการของรัฐ 

 
 2.5  โครงการของรัฐที่มีผลตอศักยภาพและแนวโนมในการพัฒนาของเขตบางขุนเทียน 
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3.  ปจจัยทางเศรษฐกิจ 
 

 การใชประโยชนที่ดินเปนกระบวนการที่เกิดขึ้นเพื่อตอบสนองความตองการของมนุษย

ดานการดาํรงชีพ ปจจุบนัการใชประโยชนที่ดินเปลี่ยนแปลงไปจากเศรษฐกิจแบบยังชีพสูการผลิต

เพ่ือการสงออก  ทําใหมีการใชประโยชนทีด่ินเพื่อสนองความตองการทางเศรษฐกิจ เพ่ือผลตอบ 

แทนสูงสุดในรูปของรายได  โดยทั่วไปจะเห็นวาถานําเอาที่ดนิไปใชเพ่ือการพาณิชยและอุตสาห- 

กรรมแลวจะไดผลตอบแทนสูงเมื่อเทียบกับการนาํเอาไปใชเพ่ือการอยูอาศัย การเกษตรหรือปาไม  

 

 การเปลี่ยนแปลงจากสังคมเกษตรกรรมสูสังคมอุตสาหกรรม ทําใหสังคมเมืองในปจจุบัน

มีระบบเศรษฐกิจแบบการคาและอุตสาหกรรม ที่มีการผลิตและการคากระจุกตัวกันหนาแนน  

มีภาคการผลติที่ทันสมัย มเีทคโนโลยีทางการผลิต และการจัดการที่กาวหนา จึงตองการปจจัยการ

ผลิตตางๆ มาก ทําใหคาตอบแทนปจจัยตางๆ มีราคาสงู เชน คาเชาที่ดินมีอัตราเชาที่สูงข้ึน ที่ดนิ

มีราคาแพง คาจางแรงงานสงูกวานอกเมือง ราคาวตัถุดบิสูง ดังนัน้จึงตองอาศัยวตัถุดิบและ

แรงงานจากชนบท ซึ่งปจจัยตางๆ เหลานี้เปนสาเหตุหนึง่ที่ทําใหเกิดการขยายตัวของพื้นที่

อุตสาหกรรม และสังคมในเมืองออกสูพ้ืนที่ชานเมืองมากขึ้น 

 

 การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจมีความสัมพันธกับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน    

คือ เม่ือเศรษฐกิจขยายตัว มีการสงเสริมเกษตรอุตสาหกรรม ทําใหพ้ืนที่ดังกลาวเพิม่ข้ึน ในขณะที่

พ้ืนที่เกษตรกรรมและปาไมมีจํานวนลดลง (อดิศักดิ์, 2541) 

 

 จากรายงานการวิจัยของสถาบันวจิัยสภาวะแวดลอม จฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย (2541) 

กลาววา ทีด่ินเปนปจจัยการผลิตเบื้องตน ราคาทีด่ินจึงเปนตัวกาํหนด การใชประโยชนที่ดินใน

อนาคต ราคาที่ดินที่สูงยอมจะใชในกจิกรรมที่ใหผลตอบแทนสูง  ในทางตรงขามถาราคาที่ดนิต่าํ

จะถูกใชในกจิกรรมที่ใหผลตอบแทนต่าํ ดังนั้นราคาทีด่ินนอกจากจะมีความ สําคญัตอการใช

ประโยชนที่ดนิในปจจุบนั ยังจะเปนปจจยัที่สําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่ใชในอนาคตอีกดวย 

 

 ราคาทีด่ิน เปนปจจัยทางเศรษฐกิจที่สําคญั คือ ราคาที่ดินจะแตกตางกันในแตละพ้ืนที่

เนื่องจากใหผลตอบแทนที่ตางกัน  โดยราคาที่ดนิสูงสุดจะอยูบริเวณใจกลางเมือง  และจะลดลง

เร่ือยๆ ไปตามระยะทางที่หางไกลออกไป  รวมถึงราคาที่ดินยังมีความสัมพันธกับการใช

ประโยชนที่ดนิดานพาณิชยกรรม รูปแบบการใชประโยชนที่ดินจึงมีความเขมขนสูงสุดบริเวณ

ศูนยกลางเมืองและบริเวณจุดตดัของถนน เนื่องจากมีความสะดวกดานการเขาถึง  รวมทั้งที่ดินที่

อยูใกลถนนจะมีราคาที่สูงกวาที่ดินที่อยูหางถนนออกไป  ดังนั้นปจจยัทางเศรษฐกิจนับวาเปน

ปจจัยสําคญัทีม่ีอิทธิพลมากที่สุดของการใชประโยชนที่ดนิในเมืองปจจบุัน (สถาบนัวิจัยสภาวะ

แวดลอม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541) 
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 การใชประโยชนที่ดินนั้น เปนสวนหนึ่งในการนํามาตอบสนองความตองการของมนุษย  

ซึ่งในอดตีประชากรมีจํานวนนอย  การนําที่ดินมาใชประโยชนเพ่ือกิจกรรมตางๆ นั้นยอมจะไม

แสดงความเสยีหายใหเกิดขึน้อยางชัดเจน แตเม่ือประชากรของประเทศเพิ่มข้ึน ความตองการการ

ใชประโยชนทีด่ินก็มีจาํนวนมากขึ้นดวย  ปญหาการใชประโยชนที่ดนิก็เกิดขึ้นเปนลูกโซ  จาก

ปจจัยทางกายภาพ เศรษฐกจิและสังคม หากปจจัยทั้งสามนี้มีความสมดุลกันปญหาตางๆ ยอมจะ

ไมเกิดขึ้น แตความเปนจริงนั้น  ความกดดันบีบบังคับของปจจัยดานตางๆ สงผลใหการใช

ประโยชนที่ดนิมีแนวโนมไปทางดานใดดานหนึ่ง  จึงทําใหสถานภาพของการใชประโยชนที่ดนิใน

ปจจุบนัอยูในจุดเตือนภัย ซึง่ตองเรงแกไขวางแผนการจดัการ  หากใหเปนเชนนี้ในอนาคตยอมจะ

ถึงจุดวิกฤตของการใชประโยชนที่ดินของประเทศ  ดังนัน้  การจะหยุดยั้งการใชประโยชนที่ดนิให

มีความสมดุลจะตองพิจารณาในอดตีและอนาคต โดยจะตองคาํนึงถึงความเหมาะสมทางกายภาพ 

และสถานการณทางสังคม เศรษฐกิจ 

 

แบบจําลองการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 
 

การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อใหทราบถึงแนวโนมของการใช

ประโยชนที่ดนิในอนาคตสามารถทําไดหลายวิธี เชน หาอัตราการเปลี่ยน แปลงการใชประโยชน

ที่ดินแตละประเภทเปนคาเฉล่ีย รอยละหรือใชสมการสหสัมพันธเสนตรงในการหาอัตราการใช

ประโยชนที่ดนิเฉลี่ยและพยากรณขนาดพื้นที่ของการใชประโยชนที่ดนิแตละประเภทในอนาคต  

ซึ่งนิยมใชในกรณีที่การใชประโยชนที่ดนิมกีารเปลี่ยนแปลงสม่ําเสมอในรูป แบบสมการเสนตรง 

นอกจากนั้น ยงัสามารถหาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากประเภทหนึ่งไปเปนอีก

ประเภทหนึ่งได และใชเปนฐานขอมูลในการตัดสนิใจใหขอเสนอแนะในการวาง แผนการจดัการ

ที่ดิน 

 

1.  ทฤษฎีกระบวนการลูกโซมารคอฟ 
 

 กระบวนการลกูโซมารคอฟ เปนแบบจาํลองทางคณิตศาสตรชนดิหนึง่ที่นําหลักความ

เปนไปไดมาใชกับเหตุการณที่สุมเลือกข้ึนมาจากเหตุการณที่เกิดขึ้นทั้งหมด เพ่ือประเมิน

เหตุการณนัน้ในอดตีหรือพยากรณเหตุการณดังกลาวที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ภายใตสมมติฐานที่วา 

การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นแลวในอดตีและที่จะเกิดขึ้นในอนาคตตองมีแนวโนมไปในลักษณะ

เดียวกันกับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในชวงระยะเวลาของการเลือกสุมเหตุการณนัน้ขึ้นมา    

(พงษศักดิแ์ละวารินทร, 2538) 
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2.  การทํานายการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 
 

 กระบวนการลกูโซมารคอฟ เปนการศึกษาความเปนไปได (Pij) ซึ่งหมายถึงการ

เปลี่ยนแปลงไปในคาใกลเคยีงหรือการเคล่ือนที่จากสถานะหนึ่ง (i) ไปอีกสถานะหนึ่ง (j) ในเวลา

ตอมาในที่ซึ่งตําแหนง i และ j เดียวกัน  ในการศึกษาแบบจาํลองจะตองทราบการใชประโยชน

ที่ดินอยางนอยสองชวงเวลาหางกันพอประมาณ เพ่ือใชพิจารณาโอกาสการเปลี่ยนแปลง 

(Probability) ของการใชประโยชนที่ดนิในรูปแบบตางๆ จากระยะเวลาหนึ่งไปอีกระยะเวลาหนึ่ง 

โดยนาํโอกาสของการเปลี่ยนแปลง ซึ่งอยูในรูปของ matrix  คูณกับสดัสวนของพื้นที่การใช

ประโยชนที่ดนิในระยะที ่2 เทากับระยะที ่2 หางจากระยะที่ 1 ปฏิบตัเิชนนี้ตอไปจะไดระยะชวง 

เวลาที่ตองการ   สําหรับรูปแบบทางคณติศาสตรในรูปการประเมินหาการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดนิตามวิธีลูกโซมารคอฟ ดังสมการ (Watcharakiti, 1979 อางถึงใน สุพรรณี, 

2546) 

 
 

 
 
 
 
 
 โดยที ่V

ij
 x P

j k  
= สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิในชวงเวลาถัดไป 

 

   P
j k       

 =  f (กิจกรรมของมนุษยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใช 

    ประโยชนที่ดิน) 

 
=     โอกาสของการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจาก 

ระยะที่ 1 ไปเปนระยะที่ 2 ซึ่งอยูในรูปแบบ matrix  

 

V
j    

=    สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินในระยะที่ 2 ซึ่งอยูใน 

   รูปของเวคเตอร 

 

  j =    ชนิดของการใชประโยชนทีด่ินชนดิที่ 1 
 

  k =    ชนิดของการใชประโยชนที่ดนิชนิดที ่2 

 

P11,P12,P13,….,P1m 
P11,P12,P13,….,P1m 
. 
. 
P11,P12,P13,….,P1m 

= [V1, V2, V3,…,Vn]1 Vij x Pj k = [V1, V2, V3,…,Vn]2 
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การสํารวจจากระยะไกลและระบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

 

 การสํารวจจากระยะไกลหรือรีโมทเซ็นซิง เปนวิทยาศาสตรและศิลปะของการไดมาซึ่ง

ขอมูลเก่ียวกับวัตถุ พ้ืนที ่หรือปรากฏการณจากเครื่องบนัทึกขอมูล โดยปราศจากการเขาไปสัมผัส

วัตถุเปาหมาย (สํานักงานคณะกรรมการวิจัยแหงชาติ, 2540) 

 
 การสํารวจจากระยะไกลหรือรีโมทเซ็นซิ่ง (Remote Sensing) คือ การสํารวจจากทางไกล

ที่ปราศจากการสัมผัสโดยตรงระหวางอุปกรณสํารวจและเปาหมายสํารวจ โดยแทจริงเรารูจัก

รูปแบบของรีโมทเซนซิ่งทางธรรมชาติกันอยูแลวในหลายลักษณะ เชน การไดกล่ิน การไดยนิ และ

การมองเห็น การมองเห็นดวยตามนษุยมีลักษณะเทียบเคียงกับรีโมทเซนซิ่ง ที่ไดรับการประดษิฐ

ข้ึนมากที่สุด โดยมีรางกายเปรียบเสมือนฐานสํารวจและดวงตาเปนอปุกรณสํารวจที่มี

ความสามารถมองเห็นสิ่งตางๆ จากการตกกระทบของแสงที่วัตถุแลวสะทอนเขาสูตา  

 
 จากคาํจํากัดความที่กลาวมานั้น จะเห็นวา รีโมทเซ็นซิ่ง เปนเทคนคิที่ใชในการสํารวจและ

เก็บขอมูลจากระยะไกล สามารถนําขอมูลทีบ่ันทึกตามชวงเวลาตางๆ มาวิเคราะหและตีความเพื่อ

ใชประโยชนในการจัดการวัตถุหรือพ้ืนที่เปาหมายบริเวณกวางไดอยางรวดเร็ว 

 

 ขอมูลที่ไดจากการสํารวจจากระยะไกล ในที่นี้หมายถึง ขอมูลที่ไดจากการถายภาพทาง

เครื่องบินในระดับต่ําที่เรียกวา ภาพถายทางอากาศ (Aerial Photograph) คือ ภาพถายที่ได

จากการถายภาพทางอากาศในแนวดิ่ง ที่สูงจากพื้นดินไมมากนัก โดยใชเครื่องบิน หรือ บอลลูน 

เปนพาหนะหรือยานสาํรวจ (Platform) ในการบินถายภาพ 

 
1.  กระบวนการสํารวจขอมูลจากระยะไกล 

  

 1.1  ระบบการรับขอมูล (Data Acquisition) เปนกระบวนการทีไ่ดมาซึ่งขอมูลจาก

ระยะไกล โดยเกิดจากองคประกอบที่สําคญั ดังนี ้
 
 1.1.1  แหลงพลังงานและการแผรังสี 

 
 1.1.2  การถายทอดพลังงานในชั้นบรรยากาศ 

 
 1.1.3  ปฏิสัมพันธของพลังงานกับพืน้ผิวโลก  

 

  1.1.4  อุปกรณบันทึกขอมลู  
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 1.1.5  ผลิตภณัฑขอมูลในรูปขอมูลภาพหรือขอมูลเชิงเลข 

 

1.2  การวิเคราะหขอมูล (Data Analysis)  

 
 1.2.1  การแปลตีความภาพดวยสายตาหรือการวิเคราะหขอมูลดวยคอมพิวเตอร 

  

  1.2.2  ผลิตภณัฑสารสนเทศ 

  

  1.2.3  ผูใช 
 

2.  หลักการเบื้องตนของรีโมทเซนซิ่ง 

 

 2.1  คุณลักษณะของการแผพลังงานแมเหล็กไฟฟา 

    

 คลื่นแมเหล็กไฟฟาเปนพลงังานตอเนื่องที่มีคาความยาวของชวงคลื่นตั้งแต

เศษสวนของพันลานเมตร (nanometer) ไปจนถึงหลายเมตร  ดวงอาทิตยเปนแหลงกําเนิด

พลังงานในรูปแมเหล็กไฟฟา ซึ่งการแผพลังงานแมเหล็กไฟฟา จะเคลื่อนที่ผานชั้นบรรยากาศหรอื

สสารอื่นๆ ในอัตราความเร็วแสง 

 
 พลังงานแมเหล็กไฟฟา เปนพลังงานรูปแบบหนึ่งในหลายๆ รูปแบบ เชน พลังงาน

ไฟฟา เคมี และพลังงานกล  การอธบิายปรากฏการณของพลังงานแมเหล็กไฟฟาสามารถอธิบาย

ไดโดยอาศัย 2 ทฤษฎี คือ ทฤษฎีคลื่นและทฤษฎีอนุภาค 

 

 2.2  ทฤษฎีคลื่น 

 

 พลังงานแมเหล็กไฟฟาประกอบไปดวยสนามแมเหล็กและสนามไฟฟา  ทศิทางของ

สนามไฟฟาและสนามแมเหล็ก และทิศทางการเคลื่อนทีข่องพลังงานแมเหล็กไฟฟาจะตั้งฉากซึ่ง

กันและกัน 

  
 การเคลื่อนที่ของพลังงานแมเหล็กไฟฟาเปนไปในลักษณะของคลื่นจึงสามารถ

กําหนดความแตกตางของพลังงานไดโดยดูจากความยาวคลื่น (λ) และความถี่ (f)  โดยมี

ความสัมพันธระหวางความยาวคลื่น ความถี่และความเร็วของคลื่นแสง (c)  ดังนี ้
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   λf     =    c 

 

 โดยที่ c เปนความเร็วของคลื่นแสง = 3 x 10
8
 เมตร/วินาท ี

 
 คลื่นแมเหล็กไฟฟาจะประกอบไปดวย ยานพลังงานที่มคีวามยาวคลืน่ตางๆ กัน 

คลื่นแสงที่ใชประโยชนทางรีโมทเซนซิ่งมักจะเปนคลืน่แสงที่ตามองเห็น คือ ระหวาง 0.4-0.7 

ไมโครเมตร  ซึ่งประกอบดวยคลื่นแสงแถบสีมวง คราม น้ําเงิน เขียว เหลือง แสด และแดง และ

ถัดขึ้นไปในยานอินฟราเรดใกล 

  
 2.3.  ทฤษฎีอนุภาค 

     
 ทฤษฎีนี้อธบิายถึงพฤติกรรมของคลื่นแสงที่แผออกจากแหลงกําเนิด วาประกอบไป

ดวยอนุภาคยอยที่เรียกวา ควอนตา หรือ โฟตอน ความสัมพันธระหวางพลังงานของโฟตอนของ

คลื่นแมเหล็กไฟฟาที่มีความถี่ f เปนไปตามสมการ 

  
E    =     hf 

 
 โดย      E    =    พลังงานของโฟตอน 
 
  h     =     คาคงที่แพลงค 

 
f    =     ความถี่คลื่น  

 
 วัตถุใดๆ ที่มอุีณหภูมิสูงกวาศูนยองศาสัมบูรณ จะมีคณุสมบัตใินการแผพลังงาน

ออกมาในรูปของคลื่นแมเหล็กไฟฟา  พลังงานที่แผออกมาอาจจะอยูในลักษณะแถบคลื่นกวางๆ 

ประกอบดวยหลายความยาวคลื่น ข้ึนอยูกบัเวลาและอุณหภูมิ   ในการแผพลังงานนีน้อกจากจะ

กําหนดไดดวยความยาวคลืน่แลวยังประกอบดวยความเขมของคลื่น ซึ่งถาเรานําความเขมของ

พลังงานที่วัตถุหนึ่งๆ แผออกมาท่ีความยาวคลื่นตางๆ ในขณะใดขณะหนึ่ง มาเขียนกราฟ จะได

เสนโคงแสดงความสัมพันธระหวางระดับความเขมของพลังงานกับความยาวคลื่น ซึ่งเราเรียกวา 

ลายเซ็นเชิงคลื่น (Spectral signature) เปนลักษณะเฉพาะตัวในการแผพลังงานของวัตถุนั้นๆ ซึ่ง

จะแตกตางกันออกไปในวัตถุแตละชนดิ 
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 2.4  ปฏิสัมพันธของพลังงานแมเหล็กไฟฟาในบรรยากาศ 

 

 2.4.1  การดดูกลืน (Absorption) 

  

 การดูดกลนืพลังงานแมเหล็กไฟฟาในชั้นบรรยากาศทาํใหเกิดการสูญเสีย

พลังงาน โดยจะทําใหปริมาณและความเขมแสงลดลง  โมเลกุลและละอองลอยที่ดูดกลืนพลังงาน

ที่สําคัญในบรรยากาศไดแก ไอน้าํ กาซคารบอนไดออกไซด และโอโชน  เนื่องจากสสารเหลานี้จะ

ดูดกลืนพลังงานที่มีความยาวคลื่นเฉพาะ ดังนั้นจึงมบีางชวงคลื่นที่สามารถผานชัน้บรรยากาศลง

มาที่ผิวโลกได 

 

 2.4.2  การกระจัดกระจาย (Scattering)  

  
 การกระจัดกระจายเกิดขึ้นเนื่องจากอนภุาคเล็กๆ หรือละอองลอยในชั้น

บรรยากาศที่มทีิศทางการกระจายตัวไมแนนอน ทาํใหความคมชัดของขอมูลลดลง ซึ่งข้ึนอยูกับ 

ขนาดของอนภุาคและความยาวชวงคลื่น   เม่ือพลังงานตกกระทบอนภุาคเหลานี้จะเกิดการ

กระจายขึ้น 

 
  2.4.3  การหักเห (Refraction)  

 
 การหักเหของพลังงานแสงอาทิตยเกิดขึ้นเมื่อแสงเดินทางผานชั้น

บรรยากาศที่มคีวามหนาแนนตางกัน   ซึ่งปริมาณการหกัเหกําหนดโดยคาดัชนีของการหักเห 

ที่เปนอัตราสวนระหวางความเร็วแสงในสูญญากาศกบัความเร็วของแสงในชั้นบรรยากาศ  ทาํใหมี

ผลตอความคลาดเคลื่อนของตําแหนงที่ปรากฏบนภาพ 
 
3.  คุณสมบตัิของนักแปลตีความ (Interpreter Characteristics) 

  
 3.1  ความรูภมูิหลัง (Background) การวินิจฉัยหรือแปลตีความพื้นที่ใดกต็ามหากผูแปล

ตีความมคีวามรูและประสบการณในดานนั้นอยูแลว ยอมจะไดเปรียบกวาบคุคลที่มาจากสาขาอื่น 

 
3.2  ความสามารถของสายตา (Visual Acuty) การแปลตีความจาํเปนตองอาศัย

ความสามารถของสายตาของผูแปลเปนองคประกอบดวย เนื่องจากการวินิจฉัยภาพจําเปนตอง

พิจารณารายละเอียดที่ปรากฏในภาพในลกัษณะของสี (Color) ลายเนื้อภาพ (Texture) ความ

เขมของสี (Tone) ผูมีสายตาดียอมสามารถจําแนกพืน้ทีไ่ดดีกวา 
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 3.3  ความสามารถของจิตใจ (Metal Acuty) ความสามารถของจิตใจมีความสัมพนัธกับ

ภูมิหลัง ประสบการณ ความเปนคนใจเย็น รอบคอบ ชอบสังเกต จะเปนผูที่มีความ สามารถแปล

ภาพไดดีกวา 

 
 3.4  ประสบการณ (Experience) ผูแปลตีความที่มปีระสบการณเก่ียวกับสภาพ แวดลอม

ของบริเวณที่ดําเนนิงานแปลภาพถาย จะสามารถวินิจฉยัสิ่งที่ปรากฏในภาพไดดีกวาผูไมมี

ประสบการณ 

 
4.  หลักในการแปลตีความ (Principle for Interpretation) 

  
 4.1  แปลตคีวามจากสิ่งที่เห็นไดชัด  เขาใจและวินิจฉัยงายที่สุดไปหายากที่สุดเพื่อ

หลีกเล่ียงความรูสึกทอใจเบื่อหนาย 

 
 4.2  แปลตคีวามจากสิ่งที่คุนเคยหรือพบเห็นในชีวิตประจําวันหรือส่ิงท่ีอยูใกลตัวหรือส่ิง

ที่มีความรูนอยภายหลัง 

 
 4.3  แปลตคีวามจากเรื่องทั่วๆ ไปเปนกลุมใหญ แลวจึงพิจารณาแยกรายละเอียดในแต

ละประเภทในลักษณะที่เรียกวา แปลตีความจากหยาบไปหาละเอียด 

 
 4.4  แปลตคีวามเรียงลําดบัเปนระบบใหครบวงจร (Complete Cycle) เปนแตละ

ประเภทๆ ไปไมควรสลับไปสลับมา ปะปนกัน 
 
 4.5  แปลตคีวามโดยใชปจจัยหรือขอมูลที่มีความสัมพันธกันอนัเปนพื้นฐานที่จะวนิิจฉัย

ขอมูลไดถูกตอง (Data Association) 

   
4.6  แปลตีความโดยอาศัยปจจัยหรือตัวแปรตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอการนํามาวิเคราะห

หรือวินิจฉัย ในการจําแนกขอมูลหรือสวนตางๆ ที่ปรากฏในขอมูลจากดาวเทียม ไดแก รูปราง 

(Shape) ขนาด (Size) เงา (Shadow) ความเขมของสี (Tone and Color) การตัดกนัของสี 

(Contrast) ความหยาบละเอียด (Texture) รูปแบบ (Pattern) และแหลงที่ตั้ง(Location) 

 
5.  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (Geographic Information System หรือ GIS)  

  
 ขอมูลท่ีเราใชกันอยูสวนใหญจะเปนขอมลูที่อางอิงพิกัดภูมศิาตร (Georeferenced data) 

คือ ขอมูลที่มีการระบุถึงพ้ืนที่  โดยทั่วไปการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับขอมูลท่ีอางอิงพิกัดทาง



29

ภูมิศาสตรจะแสดงบนแผนที่ แตการทําแผนที่แตละแผนตองใชเวลานานมาก จึงมกีารพัฒนา

วิธีการสรางแผนที่แสดงรายละเอียดขอมูลตางๆ ดวยระบบคอมพิวเตอรข้ึน เรียกวาระบบ

สารสนเทศภูมศิาสตร ดังนัน้ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร จึงหมายถึง ระบบซอทฟแวร

คอมพิวเตอรที่มีความสามารถในการจดัการฐานขอมูลอางอิงพิกัดภูมศิาสตร ตั้งแตการนําเขา

ขอมูลเชิงพ้ืนที่และกายภาพ การบันทึกขอมูลและการเรียกใชขอมูล การยักยายถายเทขอมูล การ

วิเคราะหขอมูล และการแสดงผลขอมูลในรูปแบบที่มพิีกัดอางอิง (สุรียและคณะ, 2541) 

 
 เนื่องจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร เปนระบบที่สามารถแสดงขอมูลบนพื้นทีไ่ด ดังนั้น 

ขอมูลที่ตองจัดเก็บเขาไวในระบบจึงมี 2 ประเภท คือ ขอมูลภาพหรือแผนที ่(Graphic data หรือ 

Spatial data) ซึ่งแสดงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ เชน ถนน บอน้ํา โรงเรียน เปนตน และ

ขอมูลเชิงคุณลักษณะ (Non-graphic หรือ attribute data) ซึ่งเปนขอมูลท่ีแสดงลักษณะตางๆ เชน 

ชื่อถนน ขนาดความกวางของถนน มูลคาทีด่ินแตละแปลง เปนตน (สุรียและคณะ, 2541)  

ข้ันตอนในการวิเคราะหขอมูลดวยระบบสารสนเทศภูมศิาสตรมีดังตอไปนี ้

 
 5.1  การกําหนดประเด็นปญหาที่ตองการหาคําตอบ เปนการกําหนดประเดน็ที่ตองการ

หาคําตอบ หรือกําหนดวตัถปุระสงคของการวิเคราะห เชน ตองการหาพ้ืนที่ตั้งชุมชน ตองการ

ทราบศักยภาพของแหลงทองเที่ยว 

 

 5.2  กําหนดตัวแปรที่ใชในการวิเคราะห ปญหาทีต่องการหาคําตอบแตละประเดน็ จะมี

ตัวแปรที่เก่ียวของแตกตางกันไป ดังนัน้ จงึตองมีการกําหนดรายละเอยีดของตัวแปรตางๆ ที่

เก่ียวของหรือท่ีจะใชในการวิเคราะหวามอีะไรบาง เชน การหาพ้ืนทีต่ัง้ชุมชน มีตัวแปรที่กําหนด  

คือ โครงขายคมนาคม ความลาดชันของพื้นที่ เปนตน 

  
 5.3  การเตรียมขอมูลที่ใชในการวิเคราะห เปนการเตรยีมขอมูลรายละเอียดตามตวัแปร

หรือเง่ือนไขที่กําหนด เชน ตัวแปรเรื่องโครงขายคมนาคมประกอบดวย โครงขายถนน เสนทาง

รถไฟ เปนตน การเตรียมขอมูลนี้ อาจจาํเปนตองทําการรวบรวมและบันทึกสูระบบเพิ่มเติม ใน

กรณีที่ไมมีขอมูลอยูในระบบ 

 

 5.4  การกําหนดวิธีวิเคราะห เปนการกาํหนดกรรมวิธีในการวิเคราะหขอมูลแตละตัวแปร  

หรือการหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ เชน การคํานวณหาคาทางสถติิ การซอนทับแผน

ที่ เปนตน 

  

 5.5  การประมวลผลและการวิเคราะหขอมูล เปนการประมวลผลและการวิเคราะหขอมูล

ตามวิธีการที่กาํหนด โดยใชโปรแกรมสารสนเทศภูมศิาสตร 
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 5.6  การวิเคราะหผล เปนการวิเคราะหและแปรผลที่ไดจากกระบวนการวิเคราะหขอมูล 

 

 5.7  การออกแบบการแสดงผลขอมูลบนแผนที่ การแสดงผลการวิเคราะหขอมูลบนแผน

ที่จะตองมีการออกแบบแผนที่ข้ันสุดทายทีต่องการการออกแบบแผนที ่ไดแก การกําหนดสิ่งตางๆ 

ที่ตองการแสดง เชน กําหนดมาตรสวนของแผนที่ กาํหนดรายละเอียดขอมูลท่ีตองการแสดง สี 

สัญลักษณ เปนตน 

 

งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

 การศึกษาเพื่อประกอบการวางแผนการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน 

กรุงเทพมหานคร ของอําพัน (2526) พบวา พ้ืนที่ทั่วไปของเขตบางขุนเทียนเปนที่ราบลุมเหมาะ

กับการเกษตรกรรม แตในปจจุบันกาํลังเปลี่ยนแปลงไป โดยเฉลี่ยมีการเพิ่มข้ึนของพื้นที่เมือง

ประมาณ 301.8 ไรตอป  สาเหตุเนื่องจากการปรับปรุงดานคมนาคมขนสง  การขยายตัวของ

โรงงานอุตสาหกรรม  การขยายตัวของที่อยูอาศัยและการเพิ่มประชากรอยางรวดเร็วของ

กรุงเทพมหานคร  ผลจากการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินทาํใหพ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการ

เกษตรกรรมสูญเสียไป  การวิจัยครั้งนี้แสดงถึงเปาหมายหลักของแผนการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งได

กําหนดขึน้จากประชาชนเปนสวนใหญ และนํามาพิจารณารวมกับแนวโนมการใชประโยชนที่ดิน

อันเนื่องมาจากโครงการตางๆ ที่เกิดขึ้น นโยบายในการวางแผน คือ ใชที่ดินเหมาะสมตาม

สมรรถนะของดิน  กําหนดขอบเขตการขยายตัวของชุมชนเมืองใหอยูในพื้นที่เหมาะสมโดยไมรุก

ลํ้าพ้ืนที่เกษตรกรรม  สงเสริมโครงการพัฒนาพ้ืนที่เกษตรกรรมและปองกันคูคลองและความอดุม

สมบูรณของดิน 

  

 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตเทศบาลเมืองบางบัวทอง  จังหวัด

นนทบุรี พ.ศ. 2523 และ พ.ศ. 2530 ของสายัณห (2533) พบวา ประเภทของการใชประโยชน

ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองบางบัวทองระหวาง พ.ศ. 2523 และ พ.ศ. 2530 จําแนกได 8 ประเภท 

ไดแก พ้ืนที่อยูอาศัย พ้ืนทีพ่าณิชยกรรม พ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังเก็บสินคา พ้ืนที่เพ่ือศาสน-

สถาน สถานทีร่าชการและสาธารณปูโภค พ้ืนที่เพ่ือสถานศึกษา พ้ืนทีเ่พ่ือเกษตรกรรม พ้ืนที่วาง

เปลาและสระน้ํา  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิที่สังเกตเห็นการเปลี่ยนแปลงอยาง

ชัดเจน คือ การใชประโยชนที่ดินเพื่ออยูอาศัยเพิ่มข้ึน 0.0937 ตารางกิโลเมตร  สวนพื้นที่เพ่ือ

การเกษตรกรรมและพื้นที่วางเปลาลดลง 0.1293 และ 0.1280 ตารางกิโลเมตร ตามลําดบั  

จากผลการวิจยั สายัณห สรุปวาแนวโนมการใชประโยชนที่ดินเพื่ออยูอาศัยเพิ่มข้ึนสวนพื้นที่

การเกษตรลดลง เนื่องจากการขยายตัวของชุมชนและการปรับปรุงระบบคมนาคมขนสงภายใน

เขตเทศบางเมอืงบางบัวทอง 
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 การประยุกตการสํารวจขอมูลระยะไกลและระบบสารสนเทศภูมิศาสตรในการตดิตาม

ประเมินผลการใชประโยชนที่ดินบริเวณจังหวัดนนทบุรี ของสุรพงษ (2536) พบวา พ้ืนที่ของ

จังหวัดนนทบรีุทั้งหมด 622.303 ตารางกิโลเมตร ใน พ.ศ.2531 มีพ้ืนที่ทํานาประมาณรอยละ 

61.76  พ้ืนที่ที่อยูอาศัยรอยละ 19.53  พ้ืนที่สวนผลไม รอยละ 12.60 พ้ืนที่แหลงน้ํารอยละ 

1.48 และพ้ืนที่อ่ืนๆ รอยละ 3.75 เม่ือเปรียบเทียบกับผลการศึกษาจากแผนทีภ่มูิประเทศ พ.ศ 

2512 พบวา พ้ืนที่นาขาวลดลง 62.09 ตารางกิโลเมตร  สวนผลไมลดลง 6.10 ตารางกิโลเมตร  

สวนพื้นที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน 41.02 ตารางกโิลเมตร  พ้ืนที่วางเปลา พ้ืนที่แหลงน้ําพ้ืนที่สวนผัก

และพ้ืนที่น้าํทวมขังเพิ่มข้ึน 14.67  5.56  5.52 และ 1.41 ตารางกิโลเมตร ตามลําดบั  

 
 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงของชายฝงทะเลบางขุนเทียน  ของอิศราพร (2544) พบวา  

ชายฝงบางขุนเทียนมีการเปลี่ยนแปลงสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงชายฝงบริเวณอาวไทย

ตอนบน ในชวง พ.ศ. 2496 ถึง พ.ศ. 2539 ชายฝงดานตะวนัตกและตะวันออกสวนใหญเกิดการ

ทับถมดวยอัตรา 2.5 ถึง 33.9 เมตรตอป  และชายฝงดานกนอาวไทยสวนใหญเกิดการกัดเซาะ  

ดวยอัตรา 3.1 ถึง 20.3 เมตรตอป  เม่ือวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยตางๆ พบวา ระดับน้าํ

ข้ึนน้ําลง ลักษณะของชายฝงที่มีความลาดชันต่ํา และการทรุดตัวของแผนดนินัน้ไมมคีวาม 

สัมพันธกับการเปลี่ยนแปลงชายฝงบางขุนเทียน  สําหรับปจจัยอื่นๆ ไดแก แรงกระทําจากคลื่น 

การลดลงของปาชายเลน และการลดลงของปริมาณตะกอนจากตนน้าํ ไมสามารถสรุปความ 

สัมพันธที่แนชดัได  จึงไดเสนอใหมีการจดัตั้งหนวยงานเฉพาะกิจ ทาํหนาที่สํารวจ รวบรวมขอมูล

ที่จําเปนและศกึษาอยางตอเนื่อง เพ่ือใหเกิดความชดัเจนตอปญหาที่เกิดขึ้น ตลอดจนสามารถ

วิเคราะหแกปญหาสาเหตุทีแ่ทจริงของการเปลี่ยนแปลงชายฝง และแนวทางการแกไขอยางย่ังยืน 
 
 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินและแนวคิดของชุมชนเพื่อการวางแผน

พัฒนาแขวงหนองจอก เขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร ของ สิรีภัทร (2546) โดยใชแบบ 

สอบถาม เก่ียวกับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิและแนวความคิดของชุมชนกับประชากร

ที่อาศัยอยูบริเวณแขวงหนองจอกโดยใชกลุมตัวอยาง 388 ครัวเรือน  พรอมกับศึกษาการเปลี่ยน 

แปลงการใชประโยชนที่ดินในชวง พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2545  จากการวิจัยพบวาการเปลี่ยน 

แปลงการใชประโยชนที่ดินมีการพัฒนาไปสูความเปนเมืองเพ่ิมข้ึน  จากการวิเคราะหและจําแนก

ปจจัยที่มีอิทธพิลตอความเปนชุมชนเมืองและชุมชนชนบท ไดแก ปจจัยดานคานยิมในการดาํเนิน

ชีวิต ปจจัยดานการมีสวนรวมของชุมชน ปจจัยดานการรบัรูการเปลี่ยนแปลงสภาพแวดลอมและ

สาธารณูปโภค จากผลการวิจัย สิรีภัทรใหขอเสนอแนะวา ควรหาปจจยัที่มีอิทธิพลตอความเปน

ชุมชนเมืองและชนบทในเชิงความคดิเพิ่มเติมจากทีไ่ดศกึษาไปแลว เพ่ือเปนฐานขอมูลในการ

วางแผนพฒันาที่เกิดความขัดแยงนอยที่สุด 

 



32

 การศึกษาเรื่องการใชแบบจาํลองลูกโซมารคอฟในการทํานายการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดนิของสุพรรณี (2546)  มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาหลักการ  วิธีการและวิเคราะห

ผลดีผลเสียของแบบจาํลองลูกโซมารคอฟในการนาํมาพยากรณการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ที่ดิน  กระบวนการของลูกโซมารคอฟ คอื การศึกษาความเปนไปไดจากสถานะหนึง่ไปอีกสถานะ

หนึ่งในเวลาตอมา  ในการศกึษาจาํเปนตองทราบการใชประโยชนที่ดนิสองชวงระยะเวลาหางกัน

พอประมาณเพื่อที่จะใชในการพิจารณาโอกาสของการเปลี่ยนแปลงของการใชประโยชนที่ดินใน

รูปแบบตางๆ จากระยะเวลาหนึ่งไปยังอีกระยะเวลาหนึ่ง แลวคํานวณการใชประโยชนที่ดินใน

ชวงเวลาที่ตองการ  จากผลการศึกษาพบวาแบบจําลองลูกโซมารคอฟเปนแบบจาํลองทาง

คณิตศาสตรที่บอกแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในอนาคตมีขอดีและขอจํากัด

ดังตอไปนี ้
 
 ขอดีของแบบจําลองลูกโซมารคอฟ  

 
 1. การจัดการงาย ไมใช matrix ที่ซับซอน ตองการขอมลูเพียงอยางเดียว คือ 

ขอมูลการใชประโยชนที่ดินสองชวงเวลา 

 
 2. สามารถใชขอมูลการสํารวจจากระยะไกลเพื่อการทําแผนที่การใชประโยชนที่ดนิ 

และการตดิตามการเปลี่ยนแปลง งายในการดําเนนิงานในระบบสารสาเทศภูมิศาสตร สามารถ

มองเห็นภาพรวมของการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ วามีแนวโนมในชวง

ระยะเวลาที่ศกึษาเชนไร 
 
 3. สามารถใชขอมูลในการวางแผนการจัดการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทได 
 

อยางเหมาะสม 
  
 ขอจํากัดของแบบจาํลองลูกโซมารคอฟ 

   
 1. เปนแบบจาํลองที่ไมสามารถอธิบายปจจัยที่เปนสาเหตุของการลดลงของพื้นที่ได 

 
 2. สามารถทํานายการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในอนาคตอนัสั้น 

 
 3. ในการสาํรวจการใชประโยชนที่ดิน จะตองกําหนดพืน้ที่ใหชัดเจนและสํารวจ

พ้ืนที่แตละประเภทหามซอนทับกัน เพราะจะทําใหเกิดความผดิพลาดในการทํานายการเปลี่ยน 

แปลงการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งถาหากวาในชวงปใดทีไ่มไดเก็บขอมูลตามกําหนด จะเกิดความ 

ผิดพลาดทางดานขอมูลได หรือไมเปนทีย่อมรับ 
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 4. ในการศึกษาการใชประโยชนที่ดินทองที่ใดทองที่หนึง่ ตองใชชวงระยะเวลาที่

สมํ่าเสมอ  

 

 5. แบบจําลองลูกโซมารคอฟ เปนเพียงการหาแนวโนมของการใชประโยชนที่ดนิใน

อนาคต โดยใชขอมูลพ้ืนฐานตางๆ ใชอธบิายอยางคราวๆ แตในสภาพความเปนจรงิอาจไมเปน

ตามแนวโนมที่หาได 

 
กรอบแนวคิด 

 
การศึกษาครั้งนี้มีกรอบแนวคิดตามวตัถุประสงคของการศึกษา ดังตอไปนี ้

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ที่ดิน  พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 

ความสอดคลองของการใชประโยชนที่ดิน

พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออก

ตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.

2518 (ปรับปรุงครั้งท่ี 1) 

โอกาสของการเปลี่ยนแปลง (Probability)  ของการ
ใชประโยชนที่ดินแตละประเภท 

สัดสวนการกระจายของประเภทการ

ใชประโยชนที่ดิน(Probability) 

พ.ศ. 2531 

ภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2531

พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 

414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งท่ี 1) 
อาน แปล ตีความภาพถายทางอากาศ 

พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 

2547 

การใชประโยชนที่ดิน 

การเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดิน 
พ.ศ. 2531– พ.ศ. 2539 

พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2547

การเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดิน 
พ.ศ. 2539 – พ.ศ. 2547 
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บทที่ 3 
 

พื้นที่ศึกษา 

  

ประวัติเขตบางขุนเทียน 

 

 เขตบางขุนเทยีน สันนษิฐานวากอตั้งใน ป พ.ศ. 2410 เดิมข้ึนอยูกับจังหวัดธนบรีุ  มีที่ทํา

การอยูบริเวณคลองหัวกระบือ แขวงทาขามในปจจุบนั  ภายหลังไดมกีารรวมจังหวัดธนบุรีและ

จังหวัดพระนครเปนนครหลวงกรุงเทพธนบุรีและเปล่ียนเปนกรุงเทพหานคร แบงพ้ืนที่ออก เปน

เขตและแขวงแทนอําเภอและตําบล  อําเภอบางขุนเทียนจึงไดรับการเปลี่ยนแปลงฐานะเปนเขต

บางขุนเทียน  มีเขตการปกครอง 7 แขวง คือ  แขวงบางคอ แขวงบางขุนเทียน แขวงบางมด แขวง

บางบอน แขวงจอมทอง แขวงแสมดํา และแขวงทาขาม มีพ้ืนที่ 181.16 ตารางกิโลเมตร  ตอมา

เม่ือวันที่ 28 เมษายน พ.ศ. 2532 และวันที่ 6 มีนาคม พ.ศ. 2541 กรุงเทพมหานครไดแบงเขต

พ้ืนที่แขวงจอมทองเปนเขตจอมทองและแขวงบางบอนเปนเขตบางบอนตามลําดับ   ปจจบุันเขต

บางขุนเทียนแบงพ้ืนที่การปกครองออกเปน 2 แขวง คือ แขวงแสมดําและแขวงทาขาม มีที่ทําการ

ตั้งอยูที่ 59 หมู 6 ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมดํา (สํานักงานเขตบางขุนเทียน, 2547) 

 

ที่ตั้งและอาณาเขต 

 

 เขตบางขุนเทยีน กรุงเทพมหานคร ตั้งอยูระหวาง ละติจดูที่ 13 องศา 20 ลิปดาเหนอื  

ถึง 13 องศา 45 ลิปดาเหนอื และ ลองจิจดูที่ 100 องศา 25 ลิปดาตะวันออก ถึง 100 องศา 40 

ลิปดาตะวนัออก มีพ้ืนที่ประมาณ 123 ตารางกิโลเมตร และมีชายฝงทะเลยาวประมาณ 5 

กิโลเมตร และมีอาณาเขตตดิตอ (ภาพที่ 2) 

 

 ทิศเหนือ   ติดตอกับเขตบางบอนและเขตจอมทอง กรุงเทพมหานคร 

  

 ทิศตะวนัออก   ติดตอกับเขตทุงครุ กรุงเทพมหานคร และ จังหวัดสมทุรปราการ 

 

 ทิศใต    ติดตอกับอาวไทย 

 

 ทิศตะวนัตก   ติดตอกับอาํเภอเมือง จังหวัดสมุทรสาคร 
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ภาพที่ 2 พ้ืนที่ศึกษา 
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การปกครอง 

 

 เขตบางขุนเทยีนแบงพ้ืนที่การปกครองออกเปน 2 แขวง คือ แขวงแสมดํา ม ี10   

หมูบาน และแขวงทาขาม มี 10 หมูบาน (สํานักงานเขตบางขุนเทียน, 2547)  
 

สภาพทางเศรษฐกิจ 

 

 ประชาชนสวนใหญมีอาชีพรับจางและทาํประมงน้ํากรอย (ภาพที ่3) เพาะเลี้ยงสัตวน้ํา 

เชน กุงแชบวย  กุงกุลาดาํ ปลากระพง ปลาหมอเทศ  ในพื้นที่ประมาณ 10,025 ไร  นอกจากนี้

ยังมีการทําสวนผลไมประมาณ  5,260 ไร ทําสวนดอกไมประมาณ  103 ไร (สํานักงานเขตบาง
ขุนเทียน, 2547)  
 

 

ภาพที่ 3  การทําประมงน้ํากรอยในแขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 

 

จํานวนประชากร 

 

 จากตารางที่ 1 แสดงสถิตปิระชากรในเขตบางขุนเทียนตัง้แต พ.ศ. 2530 ถึง พ.ศ. 

2548 ซึ่ง ณ เดือนธนัวาคม 2548 เขตบางขุนเทียนมีประชากรทั้งส้ิน 132,323 คนเปน

ชาย  63,514 คน และเปนหญิง 68,799 คน  จํานวนบาน 49,678 หลัง   

 

ตารางที่ 1  จาํนวนประชากรในเขตบางขุนเทียน ตั้งแต พ.ศ. 2530-2548 

 

แขวง/พ.ศ.  ทาขาม แสมดํา 

2530 ชาย - - 

 หญิง - - 

 รวม 16,812 49,119 
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ตารางที่ 1 (ตอ) 

   

แขวง/พ.ศ.  ทาขาม แสมดํา 

2531 ชาย - - 

 หญิง - - 

 รวม 18,044 53,218 

2532 ชาย - - 

 หญิง - - 

 รวม 19,172 58,484 

2533 ชาย 11,557 26,259 

 หญิง 12,906 25,179 

 รวม 24,463 51,438 

2534 ชาย 11,993 27,853 

 หญิง 13,359 26,669 

 รวม 25,325 54,522 

2535 ชาย 9,810 27,707 

 หญิง 10,211 27,930 

 รวม 20,021 55,637 

2536 ชาย 10,393 29,004 

 หญิง 10,847 39,382 

 รวม 21,241 58,386 

2537 ชาย 10,766 30,124 

 หญิง 11,254 30,656 

 รวม 21,960 60,780 

2538 ชาย 29,526 31,487 

 หญิง 30,629 32,196 

 รวม 60,155 63,683 

2539 ชาย 12,481 32,958 

 หญิง 13,282 33,770 

 รวม 25,163 66,728 

2540 ชาย 13,355 34,427 

 หญิง 14,180 35,537 

 รวม 27,535 69,964 
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ตารางที่ 1 (ตอ) 
   

 

แขวง/พ.ศ.  ทาขาม แสมดํา 

 ชาย 14,169 35,539 

 หญิง 15,099 36,921 

 รวม 29,268 72,460 

2542 ชาย 14,712 36,708 

 หญิง 15,634 38,562 

 รวม 36,346 75,270 

2543 ชาย 15,269 37,989 

 หญิง 16,215 10,227 

 รวม 31,507 78,216 

2544 ชาย 15,806 39,299 

 หญิง 16,803 41,957 

 รวม 32,609 81,256 

2545 ชาย 16,520 40,769 

 หญิง 17,539 43,783 

 รวม 34,059 84,552 

2546 ชาย 17,338 42,224 

 หญิง 18,377 45,586 

 รวม 35,715 87,810 

2547 ชาย 17,899 43,485 

 หญิง 19,181 47,132 

 รวม 37,080 90,617 

2548 ชาย 18,635 44,879 

 หญิง 20,064 48,735 

 รวม 38,699 93,614 

ที่มา: สํานักงานเขตบางขุนเทียน (2548) 
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สภาพพื้นที่ทัว่ไป 

 

 พ้ืนที่เขตบางขุนเทียนมีลักษณะพิเศษ คือ มีสภาพเปนที่ราบลุมดนิตะกอนปากแมน้าํที่มี

น้ําทะเลทวมถงึ  มีสภาพน้ํากรอยเหมาะสมแกระบบนิเวศแบบปาชายเลน ระดบัของดินประกอบ 

ดวยดินตะกอนแมน้าํและดนิเหนียว มีช้ันความหนาของดินประมาณ 10 ถึง 15 เมตร  เดิมพืน้

ที่นี้มีความอดุมสมบูรณมาก ตอมามีการจดัสรรที่ดินบริเวณนี้ใหประชาชนทํากิน สงผลใหปาชาย

เลนธรรมชาตถิูกทําลาย เพ่ือเปล่ียนแปลงเปนบอเล้ียงกุงแบบธรรมชาติ ประกอบกับการเปลี่ยน 

แปลงทางธรรมชาติของกระแสน้ําและคล่ืนทะเลในอาวไทย ทําใหการกัดเซาะชายฝงทะเลและ

พ้ืนที่ปาชายเลน 

 

การคมนาคมขนสง 

 

 เสนทางคมนาคมสายหลักของเขตบางขุนเทียน คือ ถนนพระราม 2 (ธนบุรี-ปากทอ)  

ในแนวตะวนัออก-ตก (ภาพท่ี 4) ซึ่งเชื่อมตอถนนสุขสวัสดิ์และทางดวนเฉลิมมหานครกับพื้นที่

จังหวัดสมุทรสาครและจังหวัดอื่นๆในภาคตะวนัตก  ถนนนีต้ดัผานตอนบนของแขวงแสมดํา  

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4  เสนทางคมนาคมสายหลักของเขตบางขุนเทียน (ถนนพระราม 2 ) 

 

 ถนนสายรองซึง่เปนเสนทางคมนาคมที่สําคัญภายในชุมชน (ภาพที ่5) ไดแก ถนนบางขุน

เทียน-ชายทะเล ถนนทาขาม ถนนสะแกงาม ถนนถนนบางกระดี ่ถนนแสมดาํ ถนนจุลพงษ ถนน

อนามัยงามเจริญ นอกจากนี้ยังมีถนนซอยซึ่งแยกออกจากถนนสายรองเหลานี้ดวย 

 

 สําหรับการคมนาคมขนสงทางน้ําในเขตบางขุนเทียนมีคลองสําคัญหลายสาย ไดแก คลอง

สนามชัย  คลองพระยาราชมนตรี คลองพิทยาลงกรณ เปนตน คลองเหลานี้ไมไดมกีารเปดเสน 

ทางบริการเดนิเรือโดยสารสาธารณะ แตใชสําหรับการสัญจรภายในชุมชน  
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ภาพที่ 5 เสนทางคมนาคมสายรองของเขตบางขุนเทียน (ซาย)ถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล และ  

  (ขวา) ถนนทาขาม 

 

โครงการของรัฐที่มีผลตอศกัยภาพและแนวโนมในการพัฒนาของเขตบางขุนเทยีน 

 

 เขตบางขุนเทยีนเปนพื้นที่ซึง่มีการขยายตัวของเมืองในอัตราที่คอนขางรวดเร็ว โดยเฉพาะ

การพัฒนาที่อยูอาศัยและโรงงานอุตสาหกรรม ขณะเดียวกันก็ยังมีพ้ืนที่เกษตรกรรมเหลืออยูใน

พ้ืนที่จํานวนมาก โครงการพัฒนาสาธารณปูโภคในพื้นที ่เชน โครงขายการคมนาคม การรวบรวม

และบําบดัน้าํเสีย และอ่ืนๆ จะมีผลตอการพัฒนาความเปนเมืองในเขตนี้ยิ่งข้ึนในอนาคต 

 

1.  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน 

     พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหเขตบางขุนเทียนมีการใช

ประโยชนที่ดนิ 6 ประเภท ดังนี ้

 

 1.1  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
  

  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมมีอยูบริเวณเดียว คือ บริเวณที่เปนจุดตดัของถนน

พระราม 2 กับถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล อนุญาตใหใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม สถาบนั

ราชการ สาธารณูปโภค และใหใชพ้ืนที่เพ่ือกิจกรรมอื่นไดไมเกินรอยละ 10 ที่ดินประเภทนี้หามใช

เพ่ือเปนสถานบริการ สวนสนุกหรือสวนสัตว สถานที่เก็บและรับสงสินสินคา การซือ้ขายหรือเก็บ

เศษวัสดุหรือช้ินสวนเครื่องจกัรเกา สถานที่เก็บและบรรจุกาซ สถานทีเ่ก็บน้ํามนัเชื้อเพลิง โรงงาน

อุตสาหกรรม การกําจัดขยะมูลฝอย การกําจัดสารพิษและวัตถุอันตราย 
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  1.2  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนนอย  

 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย มอียูบริเวณตอนเหนือของเขตตดิกับเขต 

ทุงครุ ซึ่งอยูระหวางคลองราชมนตรีกับคลองบางมด  อนุญาตใหใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยประเภท

บานเดี่ยว บานแฝด บานแถวหรือหองแถว สถาบนัราชการ สาธารณูปโภค เปนสวนใหญ สําหรับ

การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี ้

 

 1.3  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนปานกลาง   

 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  ไดแก บริเวณที่อยูระหวางทางรถไฟ

สายวงเวียนใหญ-มหาชัยกับถนนวงแหวนรอบนอกดานทิศใต และทีอ่ยูระหวางทางรถไฟสายวง

เวียนใหญ-มหาชัยกับกับถนนพระราม 2  และระหวางถนนพระราม 2 กับถนนทาขามและซอย

ทองปาน  อนญุาตใหใชทีด่นิเพื่อการอยูอาศัยซึ่งไมใชอาคารขนาดใหญพิเศษ สถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภค สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของพ้ืนที่ใน

แตละบริเวณ 

 

 1.4  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม   

 

  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  พบวาม ี3 บริเวณ ไดแก บริเวณสองฝงของถนนบาง

ขุนเทียน-ชายทะเลตั้งแตถนนพระราม 2 ถึงถนนวงแหวนรอบนอกดานใต  บริเวณคลองยาย

เพียร ซอยเทียนทะเล และคลองสนามชยั  และบริเวณถนนแสมดํา  อนญุาตใหใชที่ดินเพื่อ

อุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรม คลังสินคา  สําหรับการใชประโยชนทีด่ินเพื่อกิจการอื่นใหใชได

ไมเกินรอยละ 10 ของพื้นที่นี้ในแตละบริเวณ 

 

 1.5  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม    

   

  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  สวนใหญอยูในแขวงทาขาม และฝงซายของ

แขวงแสมดํา ซึ่งติดกบัจังหวัดสมุทรสาคร  อนญุาตใหใชที่ดินเพื่อเษตรกรรมหรือเก่ียวของกับ

เกษตรกรรม สถาบันราชการ และสาธารณูปโภค  สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพือ่กิจการอื่นให

ใชไดไมเกินรอยละ 5 ของพื้นที่นี้ในแตละบริเวณ  
  

 

 



42

 1.6  ที่ดินประเภทที่โลงตามแผนผังแสดงที่โลงทายกฎกระทรวง 

 

  ที่ดินประเภทที่โลงตามแผนผังแสดงทีโ่ลงทายกฎกระทรวง กําหนดใหเปนที่โลง

เพ่ือที่ดินนนัทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม 

 

2. โครงการกอสรางและปรับปรุงถนน 
 

 ในพื้นที่เขตบางขุนเทียนและพื้นที่ใกลเคียงมีการพัฒนาระบบคมนาคมคอนขางมาก  

ซึ่งจะสงผลกระทบตอการพฒันาพ้ืนที่เปนอยางมาก ทําใหเกิดการเปลีย่นแปลงการใชประโยชน

ที่ดินจากพื้นทีเ่กษตรกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนนอยมาเปนการใชประโยชนที่ดนิเพื่อ  

การพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนมากขึ้นในอนาคต ทั้งนีโ้ครงการที่สําคัญ ไดแก  

โครงการทางดวนพิเศษดาวคะนอง-บางขุนเทียน-สมุทรสาคร และโครงการทางดวนพิเศษข้ันที ่4 

สมุทรปราการ-สุขสวัสดิ์-ธนบุรี-ปากทอ   ซึ่งโครงการดังกลาวจะมีผลตอการแกปญหาจราจรบน

ถนนพระราม 2 และการพฒันาเมืองในเขตบางขุนเทียน โดยคาดวาจะทําใหเกิดการสรางที่อยู 
อาศัย อาคารพาณิชย สํานกังาน โรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคาในบริเวณใกลเคียงกับจุดขึ้น 

ลงทางดวน และถนนซอยทีเ่ช่ือมตอมากยิ่งข้ึน ขณะเดียวกันการใชประโยชนที่ดนิประเภท

เกษตรกรรมก็มีแนวโนมที่จะลดลงในอตัราที่รวดเร็วจากการพัฒนาดังกลาว 

 

3. โครงการระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ 

 

 โครงการระบบขนสงมวลชนขนาดใหญในแผนแมบทระบบขนสงมวลชนที่เก่ียวเนื่องกับ

เขตบางขุนเทยีน คือ เสนทางสายสีแดงสวนตอขยาย (R-1 และ R-2 Extension) ระหวาง 

หัวลําโพง-ถนนวงแหวนรอบนอก ชวงหัวลําโพง-วงเวียนใหญ- โพธิน์ิมิตร-วงแหวนรอบนอก  

ซึ่งโครงการดังกลาวจะชวยสงเสริมใหเขตบางขุนเทียนมศีักยภาพในการพัฒนาเมืองสูงมากขึ้นไป

อีก 

 

4. โครงการแกมลิงในพระราชดําร ิ

 

 เนื่องจากพื้นทีก่รุงเทพมหานครเปนพื้นที่ราบลุมต่ํา ในชวงที่มีปริมาณฝนตกหนักและน้ํา

ทะเลหนุนสูงจนทวมฝงแมน้ําเจาพระยา จาํเปนตองมีการสูบน้ําไปยังพ้ืนที่รับน้าํเพ่ือเรงระบายน้ํา

ออกจากเขตชมุชน  พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว จึงทรงพระราชทานแนวพระราชดําริ “โครงการ

แกมลิง” โดยขุดลอกคลองขนาดใหญที่อยูใกลชายทะเล เพ่ือทําหนาที่เปนแหลงเก็บกักน้ําในชวงที่

เกิดน้ําทวม โดยกําหนดใหคลองมหาชัย-คลองสนามชัย (ภาพที่ 6) ทําหนาที่เปนแกมลิง ผลจาก
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การดําเนิน งานตามโครงการ “แกมลิง” สามารถแกไขปญหาน้ําทวมขังในพื้นที่ชุมชนทางตอน

เหนือของเขตบางขุนเทียนและพื้นที่เก่ียวเนื่องในเขตตลิง่ชันและเขตภาษีเจริญ  
 
 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 6  ประตูระบายน้าํคลองสนามชัย ที่เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 
 

5.  โครงการปองกันการพังทลายของปาชายเลนและโครงการจัดสรางสวนปาชายเลน 
 

 เขตบางขุนเทยีนเปนเขตเดยีวของกรุงเทพมหานครที่มพ้ืีนที่ตดิกับทะเล  สภาพพืน้ที่ดิน

ชายทะเลเปนดินเลน หาดเลน โดยมีการกัดเซาะพืน้ทีป่าชายเลนและที่ดินของประชาชนที่อยูถัด

เขามา ซึ่งปจจบุันมีมาตรการแกไขปญหา เชน การสรางเข่ือนและสิ่งกอสรางอ่ืนๆหางจากแนว

ชายฝงประมาณ 5 กิโลเมตร เพ่ือเปนการปองกันการพงัของปาชายเลน นอกจากนี้ยงัมีโครงการ

สรางสวนปาชายเลน โดยมีวตัถุประสงคใหเปนสถานที่พักผอนหยอนใจของประชาชนดวย 

 

การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2510 และ พ.ศ. 2523 

 

 จากตารางที่ 2 และภาพที่ 7 แสดงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน พ.ศ. 2510 

จะเห็นไดวา พ.ศ. 2510 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วางมากที่สุด คือ 

179.08 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 98.85 ของพื้นที่ทั้งหมด รองลงมาคือ ทีอ่ยูอาศัย 1.29 

ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ 0.71 โรงงานอตุสาหกรรม 0.30 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

0.30 ตารางกโิลเมตร พ้ืนทีอ่ื่นๆ 0.30 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 0.71 พาณชิยกรรม 0.16 

ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ 0.09 และคลังสินคา 0.02 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 0.01 

ตามลาํดบั 
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ตารางที่ 2  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2510 
 
 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 

1.  คลังสินคา 

2.  สถานที่ราชการ  

3.  ที่อยูอาศัย 

4.  พาณิชยกรรม 

5.  อุตสาหกรรม 

6.  เกษตรกรรมและที่วาง 

7. อื่นๆ 

 0.02 

- 

1.29 

0.16 

0.30 

      179.08 

         0.30 

0.01 

- 

0.71 

0.09 

0.17 

             98.85 

0.17 

รวม    181.15            100.00 

ที่มา: อําพัน (2525) 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 7  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2510 

ที่มา: อําพัน (2525) 

  
 



45

ตารางที่ 3  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2523 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 

1.  คลังสินคา 

2.  สถานที่ราชการ 

3.  ที่อยูอาศัย 

4.  พาณิชยกรรม 

5.  อุตสาหกรรม 

6.  เกษตรกรรมและที่วาง 

7. อื่นๆ 

0.50 

0.95 

4.12 

1.27 

1.50 

172.81 

0.06 

0.28 

0.52 

2.28 

0.70 

0.83 

95.36 

0.03 

รวม 181.22 100.00 

ที่มา: อําพัน (2525) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 8  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน  พ.ศ. 2523 

ที่มา: อําพัน (2525) 
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จากตารางที่ 3 และภาพที่ 8 การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2523 จะ

เห็นไดวาการใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วางยังคงมีจํานวนพืน้ที่มากที่สุด คือ 

172.81 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 95.36 ของพื้นที่ทั้งหมด รองลงมาคือ ทีอ่ยูอาศัย 4.12  

ตารางกโิลเมตร  คิดเปน รอยละ 2.28 โรงงานอุตสาหกรรม 1.50 ตารางกิโลเมตร  คิดเปนรอย

ละ 0.83 0.71 พาณิชยกรรม 1.27 ตารางกิโลเมตร  คดิเปนรอยละ 0.70 สถานที่ราชการ 0.95  

ตารางกโิลเมตร  คิดเปนรอยละ0.52 และคลังสินคา 0.50 ตารางกิโลเมตร  คดิเปนรอยละ 0.28 

และพ้ืนที่อื่นๆ 0.06 ตารางกิโลเมตร  คดิเปนรอยละ 0.03 ตามลําดับ 

 

ตารางที่ 4  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2510 และ พ.ศ. 

2523 
 

พ.ศ. 2510 พ.ศ. 2523 การใชประโยชน

ที่ดิน พ้ืนที่ (ไร) รอยละ พ้ืนที่ (ไร) รอยละ 

1. คลังสินคา 

2. สถานที่ราชการ  

3. ที่อยูอาศัย 

4. พาณิชยกรรม 

5. อุตสาหกรรม 

6. เกษตรกรรม 

   และที่วาง 

7. อื่นๆ 

0.02 

- 

1.29 

0.16 

0.03 

179.08 

 

0.30 

0.01 

- 

0.71 

0.09 

0.17 

98.85 

 

0.17 

0.50 

0.95 

4.12 

1.27 

1.50 

172.81 

 

0.06 

0.28 

0.52 

2.28 

0.70 

0.83 

95.36 

 

0.03 

รวม 181.15 100.00 181.22 100.00 

ที่มา: อําพัน (2525) 

 

 จากตารางที่ 4 พิจารณาเปรยีบเทียบการใชประโยชนที่ดนิไดดังนี ้คือ ในชวงเวลาตั้งแต 

พ.ศ. 2510 ถึง พ.ศ. 2523 การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วางเปนการใช

ประโยชนที่ดนิประเภทเดียวที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงลดลง คือ ลดลงรอยละ 0.3 ตอป สวนการ

ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่เพิ่มข้ึนทั้งหมด โดยอัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทคลังสินคาเพ่ิมข้ึนมากที่สุด คือ เพ่ิมข้ึนรอยละ 28.1 ตอป รองลงมา คือ พาณิชยกรรม  

เพ่ิมข้ึนรอยละ 17.2 ตอป อตุสาหกรรมเพิ่มข้ึนรอยละ 13.2 ตอป และท่ีอยูอาศัยเพิม่ข้ึนรอยละ 

9.4 ตอป ตามลําดบั 
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 จากภาพที่ 3 และ 4 การใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน พ.ศ. 2510 และ พ.ศ. 

2523 แสดงใหเห็นถึงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินซึ่งเร่ิมมีพ้ืนที่ปลูกสรางสําหรับอยู

อาศัยและพาณิชยกรรมขยายตัวอยางตอเนื่องจากทางดานตะวนัออกเฉียงเหนือของพื้นที่เขต ใน

ทิศทางออกจากศูนยกลางเมอืงของกรุงเทพมหานครไปตามแนวเสนทางคมนาคม โดยเกิดขึ้นบน

พ้ืนที่เกษตรกรรมเดิมซึ่งสวนใหญเปนที่นา  สวนการทําการเกษตรไดขยายพื้นที่ลงสูดานใตซึ่งเดมิ

เปนพื้นที่ลุมและปาชายเลนโดยสวนใหญเปนการเลี้ยงกุงเล้ียงปลาและมีพ้ืนที่นาบางสวนได

เปลี่ยนมาเลี้ยงกุงปลาแทน (อําพัน, 2525) 
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บทที่ 4 

 

อุปกรณและวิธีการศึกษา 

 

 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนกรุงเทพมหานคร  

แบงการศึกษาออกเปน 3 ข้ันตอน ไดแก การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 

2539 และ พ.ศ. 2547 ศึกษาเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2547 ของเขตบางขุน-

เทียนกับผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) และศึกษาความนาจะเปนในการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 ของเขตบางขุนเทียน  

กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีอุปกรณและวิธีการวจิัย ดังนี ้

 

อุปกรณที่ใชในการศึกษา 
 

  อุปกรณที่ใชในการศึกษาครัง้นี้ ไดแก 

 

 1.  แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2545 มาตราสวน  1:75,000 ของ 

สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

  

 2.  ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

  

 3.  ภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2545 

 

 4.  แผนที่ภมูิประเทศ L7018 มาตราสวน 1:50,000 หมายเลขระวางแผนที ่ 5035 I 

พ.ศ. 2545 จากกรมแผนทีท่หาร 

 

 5.  โปรแกรมสําเร็จรูประบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

 

 6.  กลองถายภาพดิจิตอล 

 

 7.  เทปวัดระยะ 
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แหลงขอมูล 
 

 แหลงขอมูลในการศึกษาครัง้นี้แบงออกเปน 2 ประเภท ดังนี ้ 

 

 1.  ขอมูลปฐมภูมิ ไดแก ขอมูลที่ไดจากการแปลภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2531  

พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2545 และขอมูลที่ไดจากการสํารวจภาคสนาม โดยสาํรวจจากสภาพการ

ใชประโยชนทีด่ินในปจจบุันในพื้นทีศ่ึกษา 
 

 2.  ขอมูลทุติยภูมิ ไดแก ขอมูลที่ไดจากเอกสารของหนวยงานราชการที่เก่ียวของ และราย 

งานผลการวิจัยที่ไดมีการเกบ็รวบรวมไวแลว ดังนี ้

 

  2.1  เอกสารและงานวิจัยทีเ่ก่ียวของจากสํานักหอสมุดมหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร

และจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั  

 

  2.2  ขอมูลพ้ืนฐานของเขตบางขุนเทียน ไดแก เอกสาร รายงานตางๆ จากสํานักงาน

เขตบางขุนเทยีน สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร และเว็บไซด 

 

 2.3  แผนทีภ่มูิประเทศ  L7018  มาตราสวน 1:50,000 หมายเลขระวางแผนที ่

5035 I จากกรมแผนที่ทหาร 

 

 2.4  แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2545 มาตราสวน 1:75,000 จาก

สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 

วิธีการดําเนินการศึกษา 
 

 ข้ันตอนการศกึษา แบงออกตามวตัถุประสงค ดังนี ้

 

 1.  การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 มีข้ันตอนการดําเนินงาน ดังนี ้(ภาพที่ 9) 

 

 1.1  ดําเนินการอานแปลภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และพ.ศ. 

2545 
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 1.2  สํารวจจากสภาพการใชประโยชนที่ดนิในปจจุบนั (พ.ศ. 2547) โดยใช

ฐานขอมูลจากผลการอาน แปล ตคีวามภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2545  

 

 1.3  จัดทําแผนที่แสดงการใชประโยชนที่ดนิจากภาพถายทางอากาศ ในป พ.ศ.

2531 และ พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 

 1.4  ศึกษาอัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิ โดยนาํเอาแผนที่แตละปมา

เปรียบเทียบกัน  โดยใชเทคนิคการซอนทบัจากโปรแกรมประยุกตสารสนเทศภูมศิาสตร 

   

 2.  ศึกษาการเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนในป พ.ศ. 2547 กับ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิตามการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) (ภาพที่ 9) 

 

 2.1  นําแผนที่การใชประโยชนที่ดิน พ.ศ.2547 ที่ไดจากขอ 1.3 มาเปรียบ เทียบกับ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) โดยใชเทคนิคการซอนทับจาก

โปรแกรมประยุกตสารสนเทศภูมศิาสตร 

   

 2.2  จัดทําแผนที่การใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นๆ ทีอ่ยูในเขตกําหนดการใช

ประโยชนที่ดนิตามขอกําหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 

2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) โดยใช

เทคนิคการซอนทับจากโปรแกรมประยุกตสารสนเทศภมูิศาสตร 

   

 3.  ศึกษาความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2555 กับ 

พ.ศ. 2563  ของเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร มีข้ันตอนการดําเนนิงาน (ภาพที่ 9)  ดังนี้  

 
 3.1  จัดทําขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทระหวาง  พ.ศ.

2531 กับ พ.ศ. 2539  และ พ.ศ. 2539 กับ พ.ศ. 2547  โดยใชเทคนิค Geoprocessing ของ

โปรแกรมสําเร็จรูประบบสารสนเทศภูมิศาสตร 
 

 3.2  หาโอกาสของการเปลี่ยนแปลง (Probability)  ของการใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทตางๆ โดยคาํนวณจากสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทใน พ.ศ. 2547 ตอ

การใชประโยชนที่ดินประเภทนั้นๆ ใน พ.ศ. 2539 
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(1) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
(2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(3) 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ภาพที่ 9  ข้ันตอนการศึกษา 

การใชประโยชนที่ดินจากการแปลภาพถายทางอากาศ 

พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2547  

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 

ระหวาง พ.ศ. 2531-2539 
การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน

ระหวาง พ.ศ. 2539-2547 

ความสอดคลองของการใชประโยชนที่ดนิพ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542)ออกตามความ

ในพระราชบญัญัติการผังเมืองพ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

การใชประโยชนที่ดินจากการแปล 
ภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2547 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
กฎกระทรวงฉบับที่ 414  
(พ.ศ. 2542) ออกตามความ 
ในพระราชบญัญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1)

แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน  

พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 

การใชประโยชนที่ดินจากการแปล 
ภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2547

ทฤษฎีกระบวนการลูกโซมารคอฟ 

(Markov Chain Model) 
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 3.3  คํานวณสัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดิน(Probability) โดย

สัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดินเทากับสัดสวนของจํานวนพืน้ทีก่ารใช

ประโยชนที่ดนิแตละประเภทตอจํานวนพืน้ที่ทั้งหมด (ตารางกโิลเมตร) 

 

 3.4  คาดคะเนสัดสวนการใชประโยชนที่ดนิในอนาคตโดยนําคาโอกาสการ

เปลี่ยนแปลง (Probability) ของการใชประโยชนที่ดนิประเภทตางๆ ซึ่งอยูในรูป Matrix  

(Probability Transition Matrix) คูณกับสัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

(Probability Vector)    

 

 3.3.5  หาพ้ืนที่การใชประโยชนที่ดินแตละประเภทในอนาคตโดยนาํสัดสวนการใช

ประโยชนที่ดนิแตละประเภทที่ไดจากขอ 3.3.4 คูณกับพื้นที่ทั้งหมด (ตารางกิโลเมตร) 

 

การวิเคราะหขอมูล 
 

 การศึกษาครั้งนี้แบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 3 สวน  ดังตอไปนี ้

 

1.  วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539  และ  พ.ศ. 

2547  โดยใชโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตรนาํเขาขอมูลเซิงพ้ืนที่ และวิเคราะหดวย

เทคนิคการซอนทับเปรียบเทยีบการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พรอมทั้งแสดงผลการ 

ศึกษาดวยการบรรยายโดยมตีาราง  และแผนที่ประกอบ 

 

2.  วิเคราะหการใชประโยชนที่ดินของเขตบางขุนเทียนในปจจบุันและนํามาเปรียบเทียบ

กับแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิของสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร  โดยวิเคราะหดวย

เทคนิคการซอนทับเพื่อตรวจสอบการใชประโยชนที่ดินในปจจบุันมีความสอดคลองกับการใช

ประโยชนที่ดนิตามที่สํานักผังเมืองกรุงเทพกําหนดหรือไม 

 

 3.  วิเคราะหแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในอนาคนที่ไดจากสมการ

ลูกโซมารคอรฟ  (Markov Chain Model) 

 

การนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล 

 

การศึกษาครั้งนี้แสดงผลการวิเคราะหขอมูลดวยการบรรยายโดยมีรูปภาพ ตารางขอมูล 

และแผนทีซ่ึ่งจัดทําดวยโปรแกรมสําเร็จระบบสารสนเทศภูมศิาสตร รวมทั้งสถิติตางๆ คาเฉลี่ย 
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คารอยละ ประกอบการอธบิายการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน 

กรุงเทพมหานคร  
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บทที่ 5 
 

ผลการศึกษา 

 

 การศึกษาครั้งนี้มีจุดมุงหมายเพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 

2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 การเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับ  

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) และการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดนิใน พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 และ โดยแบงการวิเคราะหออกเปน 3 สวนตาม

วิธีการศึกษา ดังนี ้

 
 1. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 
 2. เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

(ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

 
 3. ความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนทีด่ินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 

2555 และ พ.ศ. 2563 

 
การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 
1. การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 

 
 จากการแปลภาพถายทางอากาศบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 ผูศึกษาไดแบงการ

ใชประโยชนทีด่ินออกเปน 4 ประเภท ไดแก การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยั พาณิชย-

กรรม อุตสาหกรรมและคลังสินคา และพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง ซึง่พ้ืนที่ในเขตบางขุนเทียน

ทั้งหมดประมาณ 123 ตารางกิโลเมตร (ภาพที่ 1 พ้ืนที่ศึกษา) มีรายละเอียดของการใชประโยชน

ที่ดินแตละประเภท ดังนี ้(ดงัตารางที่ 5 และภาพที ่10 และ 11) 

 
 1.1. การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

 
มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ 10.71 ตารางกิโลเมตร คิดเปน 

รอยละ 8.39 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยกระจายตัวอยูตามแนวเสนทางคมนาคม ไดแก ถนนสายหลัก 
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ตารางที่ 5  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชน

ที่ดิน (รอยละ) 

1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

3.  พาณิชยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลังสินคา 

106.69 

10.71 

2.99 

2.61 

87.30 

8.39 

2.59 

1.72 

รวม 123.00 100.00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 10  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 
 

ถนนสายรองและคลอง โดยจะหนาแนนบริเวณแขวงแสมดํา ซึ่งมีถนนพระราม 2 เปนถนนสาย 

หลักตัดผาน  สวนในแขวงทาขามจะพบอยูบริเวณสองฟากถนนสายรอง ไดแก ถนนบางขุนเทียน-

ชายทะเล  ถนนแสมดาํ ถนนทาขาม ถนนบางกระดี ่นอกจากนี้ยังพบวาบริเวณสองฝงคลองสนามชัย 

คลองพิทยาลงกรณ คลองประมง มีการใชประโยชนที่ดนิประเภทนี้อยูดวย 

 

 1.2  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ 2.99 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 2.59 

ของพื้นที่ทั้งหมด  สวนใหญอยูบริเวณจุดตัดของถนน  การพาณิชยกรรมในเขตบางขุนเทียนสวน

ใหญเปนธุรกิจขนาดเล็กในรูปของตึกแถว  เนื่องจากบางขุนเทียนยังมีระดับความเปนเมืองไมสูง

นัก ยกเวนบรเิวณชุมชนแสมดํา บริเวณถนนพระราม 2 (ถนนธนบุรี-ปากทอ) ที่มีอาคารพาณิชย 

ตั้งอยูหนาแนนทั้งสองฟากถนน 

87.30 %1.72%2.59% 8.39% เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 
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ภาพที่ 11  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

พ้ืนที่น้ํา 

น 

650000 655000 660000 

510000 

505000 

500000 

495000 

510000 

505000 

500000 

495000 

650000 655000 660000 

แขวงบางบอน

เขตราษฎรบูรณะ 

จังหวัดสมุทรปราการ 

อาวไทย

จังหวัดสมุทรสาคร 

เขตจอมทอง 

2 0 2 4 
กิโลเมตร 
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 1.3  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 อุตสาหกรรมที่พบในเขตบางขุนเทียน จากสถิติของกองควบคุมโรงงาอุตสาหกรรม  

กรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม ในป พ.ศ. 2531 ประเภทอุตสาหกรรมในเขต

บางขุนเทียนสวนใหญเปนประเภทผลิตโลหะ ยาง พลาสติก หนังสัตว และส่ิงทอ ตามลําดบั ซึ่งมี

การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  2.61 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 1.72 ของพื้นที่

ทั้งหมด โดยสวนใหญจะพบอยูบริเวณถนนพระราม 2 ซึ่งเปนถนนสายหลัก และถนนบางขุน 

เทียน-ชายทะเล 

 

 1.4  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ 106.69 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 

87.30 ของพื้นที่ทั้งหมด การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วางนั้นเหลืออยูคอน 

ขางมาก โดยเฉพาะในแขวงทาขาม  ซึ่งสวนใหญเปนการทําบอกุง บอปลาและสวนผสม  แตเนื่อง 

จากสภาพการขยายตัวอยางรวดเร็วของพื้นที่เมืองเพ่ือรองรับประชากรที่เพ่ิมข้ึน ประกอบดวยการ

ขยายตัวของโรงงานอุตสาหกรรมอยางตอเนื่องในพื้นทีท่ําใหพ้ืนที่เกษตรกรรมของเขตบางขุน-

เทียนลดนอยลงเร่ือยๆ  

 

2. การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2539 

  

 จากขอมูลการใชประโยชนทีด่ิน พ.ศ. 2539 พบวารูปแบบการใชประโยชนที่ดินทั่วไป

ยังคงมีลักษณะใกลเคียงกับการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 ซึ่งการใชประโยชนทีด่ินประเภท

เกษตรกรรมและที่วางลดลงในขณะเดียวกนัการใชประโยชนที่ดินนอกภาคเกษตรกรรมเพิ่มข้ึน

อยางเห็นไดชัด พบวา มีการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 94.78 ตาราง

กิโลเมตร คดิเปนรอยละ 77.06 การใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

18.48 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 15.03 การใชประโยชนที่ดนิประเภทอุตสาหกรรมและ

คลังสินคา 6.57 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 5.34 การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชย-

กรรม 3.17 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 2.58 (ดังตารางที่ 6 และภาพที่ 12 และ 13) 
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5.34%2.58% 15.03% 77.06% เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

ตารางที่ 6  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2539 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 

1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัย 

3.  พาณิชยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลังสินคา 

94.78 

18.48 

 3.17 

 6.57 

77.06 

15.03 

 2.58 

 5.34 

รวม          123.00               100.00 

 

 2.1  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  18.48  ตารางกิโลเมตร  คดิเปน 

รอยละ 15.03  ของพื้นที่ทั้งหมด  รูปแบบการใชประโยชนที่ดินโดยทั่วไปยังคงมีลักษณใกลเคียง  

กับการใชประโยชนที่ดินในป พ.ศ. 2531  แตการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยนัน้มีการ 
ขยายตัวมากโดยจะเขาไปแทนพื้นที่เกษตรกรรม ซึ่งมีการขยายตัวหนาแนนบริเวณแขวงแสมดํา 

ซึ่งมีถนนพระราม 2 ตดัผาน ในชวงนี้การใชประโยชนที่ดินประเภทจัดสรรเพิ่มมากขึ้น ซึ่โครงการ

สวนใหญอยูในแนวถนนพระราม 2 ถนน บางขุนเทียน-ชายทะเล และถนนบางกระดี ่

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 12  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2539 
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ภาพที่ 13  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2539 

น 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

พ้ืนที่น้ํา 

650000 655000 660000 

510000 

505000 

500000 

495000 

510000 

505000 

500000 

495000 

650000 655000 660000 
2 0 2 4 

กิโลเมตร 

แขวงบางบอน

เขตราษฎรบูรณะ 

จังหวัดสมุทรปราการจังหวัดสมุทรสาคร 

เขตจอมทอง 

อาวไทย
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 2.2  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ 3.17 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

2.58 ของพื้นที่ทั้งหมด  ซึ่งการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้มีการกระจกุตัวอยูบริเวณจุดตดัถนน

และแนวถนนพระราม 2 สวนแขวงทาขามมีบางประปรายเนื่องจากพื้นที่สวนใหญเปนพื้นที่

เกษตรกรรม  พาณิชยกรรมในเขตบางขุนเทียนสวนใหญเปนธุรกิจขนาดเล็กในรูปของตึกแถวตาม

แนวถนน 

 

 2.3  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  6.57 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

5.34 ของพื้นที่ทั้งหมด  ซึ่งสวนใหญจะอยูบริเวณแขวงแสมดํา ตามแนวถนนพระรามที่ 2 และ

ถนนบางขุนเทยีน-ชายทะเล รองลงมาคือ ถนนแสมดําและถนนบางกระดี่ ซึ่งการขยายตัวของ

โรงงานอุตสาหกรรมนั้นมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง เนือ่งจากมีเสนทางคมนาคมสะดวก และอยู

ติดกบัยานอุตสาหกรรมในเขตราษฎรบูรณะ และในจังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งพบวาโรงงานผลิตโลหะ 

มีมากที่สุด รองลงมา คือ โรงงานผลติยาง พลาสติกและหนังสัตว  สวนในแขวงทาขามพบวาการ

กระจายตัวของโรงงานมีนอยกวาแขวงแสมดําซึ่งสวนใหญจะเปนโรงงานผลติโลหะเชนเดียวกัน 

  

 2.4  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  94.78 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 

77.06 ของพื้นที่ทั้งหมด การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ยังคงเปนการใชประโยชนที่ดินสวนใหญ

ของเขตบางขุนเทียนอยู การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้เปลี่ยนแปลงจาก พ.ศ. 2531 มาก การ

เปลี่ยนแปลงสวนใหญเกิดขึ้นในแขวงแสมดําและบางสวนของแขวงทาขามเทานัน้ จากแผนที่การ

ใชประโยชนทีด่ิน พ.ศ. 2539 พบวา การขยายตัวของที่อยูอาศัยนั้นเพิ่มมากขึ้นบริเวณที่มีถนน

ซอยตัดเขาไปจากถนนสายรอง 

 

3. การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทยีน พ.ศ. 2547 

 

 จากขอมูลการใชประโยชนทีด่ิน พ.ศ. 2547 พบวาพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วางยังคงลดลง 

สวนการใชประโยชนที่ดนินอกภาคเกษตรกรรมมีสัดสวนเพิ่มข้ึน โดยพบวา มีการใชประโยชน

ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 92.69 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 75.36 ที่อยูอาศัย

และสถาบนัราชการ 19.39 ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ 15.76 อุตสาหกรรมและคลังสินคา  
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ตารางที่ 7  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2547 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 

1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัย 

3.  พาณิชยกรรม 
4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลังสินคา 

92.69 

19.39 

 4.20 

 6.72 

75.36 

15.76 

 3.42 
 5.46 

รวม         123.00                100.00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 14  สัดสวนการใชดนิในบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2547 

 

6.72 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 5.46 พาณิชยกรรม 4.20 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

3.42 (ดังตารางที่ 7 และภาพที่ 14 และ 15)   

 

 3.1  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

 

  มีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยัและสถาบนัราชการ ประมาณ  19.39 

ตารางกโิลเมตร  คิดเปนรอยละ 15.76  ของพื้นที่ทั้งหมด  ในชวงปนี้พบวาการกระจายตัวของที่

พักอาศัยยังคงกระจุกตัวอยูบริเวณสองฝงของเสนทางคมนาคมสายหลักและสายรอง และตาม

คลอง ซึ่งที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรไดเพ่ิมมากขึ้น ในแขวงทาขามพบวามีการกระจายตัวอยู

ทางตอนบนของแขวงซึ่งมีถนนสายรองมาถึง สวนบริเวณริมสองฝงคลองไมคอยมีการเปลี่ยน  

เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

5.46%15.76% 3.42% 75.36%
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ภาพที่ 15  การใชประโยชนที่ดินในบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2547 

น 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถานที่ราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

พ้ืนที่น้ํา 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

510000 

505000 

500000 

495000 

510000 

505000 

500000 

495000 

650000 655000 660000 

650000 655000 660000 
2 0 2 4 

กิโลเมตร 

แขวงบางบอน

เขตราษฎรบูรณะ 

จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรสาคร 

เขตจอมทอง 

อาวไทย
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แปลงมากนัก สวนใหญเปนที่อยูอาศัยแบบดั้งเดิม (ภาพที่ 16) และการใชประโยชนที่ดินประเภท

สถาบันราชการกระจายตัวอยูตามบริเวณชมุชน ซึ่งสวนใหญอยูในแขวงแสมดํา  จากขอมูลของ

สํานักงานเขตบางขุนเทียน (2547) พบวา มีโรงเรียนทั้งส้ิน 28 แหง มหาวิทยาลัย 1 แหง วัด 14 

แหง และสถานที่ราชการอื่นๆ 14 แหง (ภาพที่ 17) 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ภาพที่ 16 บานจัดสรรบริเวณถนนทาขาม (ซาย) และ ที่อยูอาศัยแบบดั้งเดิมบริเวณริมสองฝง 

     คลองพิทยาลงกรณ (ขวา) 
 

 

ภาพที่ 17  วัดแสมดาํ (ซาย) และสํานักงานเขตบางขุนเทียน (ขวา) 
 

 3.2  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  4.20 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

3.42 ของพื้นที่ทั้งหมด  การกระจายตัวของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเพิ่มข้ึน

และมีการกระจายตัวไปตามแนวเสนทางคมนาคม ซึ่งบรเิวณสองฟากถนนพระรามที่ 2 มีการใช

ประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรมอยูตลอดแนว สวนใหญเปนประเภทอาคารพาณิชย สวน

บริเวณถนนสายรอง เชน  ถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ถนนแสมดํา ถนนทาขาม พบวาบริเวณที่
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ติดกบัถนนสายหลัก (พระราม 2) มีการใชประโยชนที่ดนิประเภทนี้หนาแนน  สวนบริเวณที่อยู

ลึกเขาไปมีการใชประโยชนที่ดินแบบผสมเปนสวนใหญ (ภาพที่ 18) 
 

 

ภาพที่ 18  อารคารพาณิชยบริเวณถนนทาขาม (ซาย) และอาคารพาณิชยบริเวณถนนบางขุน 

 เทียน -ชายทะเล (ขวา) 

 

3.3  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  6.72  ตารางกิโลเมตร คิดเปน

รอยละ 5.46  ของพื้นที่ทั้งหมด  การใชประโยชนที่ดนิประเภทอตุสาหกรรม พบวา บริเวณที่ตดิ

กับถนนพระราม 2 และบริเวรที่อยูริมถนนสายรองสวนใหญเปนอตุสาหกรรมขนาดเล็ก พบมาก

บริเวณสองฝงของถนนบางขนุเทียน-ชายทะเล รองลงมา คือ บริเวณถนนทาขามและบริเวณ

ตอนบนของเขตที่ตดิกับเขตจอมทอง สวนบริเวณถนนบางกระดี่และถนนแสมดํา พบวามีการตัด

ถนนซอยเขาไป สวนบริเวณที่อยูลึกเขาไปจะเปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ  สวนในแขวง 

ทาขามพบอยูบริเวณถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล (ภาพท่ี 19) 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 19  โรงงานอุตสาหกรรมที่ตั้งอยูบริเวณถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล (ซาย) และโรงงาน   

อุตสาหกรรมที่ตั้งอยูบริเวณถนนแสมดํา (ขวา) 
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 3.4  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  92.69 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 

75.36 ของพื้นที่ทั้งหมด พ้ืนที่สวนใหญยงัพบอยูบริเวณแขวงทาขามเกือบทั้งหมด สวนในแขวง

แสมดํายังคงมีอยูบาง  พ้ืนที่เกือบทั้งหมดที่อยูบริเวณสองฟากถนนพระราม 2 เปนที่วางที่มีการ

ปรับพื้นที่ไวเพ่ือการกอสราง และบางสวนมีการปลอยใหเปนที่น้าํทวมขังไมไดใชประโยชน  

(ภาพที่ 20) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 20  บอเล้ียงกุงที่อยูริมถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล (ซาย) และท่ีวางเตรียมการกอสราง 

บริเวณแขวงแสมดํา (ขวา) 

 

4.  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนระหวาง พ.ศ. 2531 ถึง  

     พ.ศ. 2547 

 

  4.1  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียนระหวาง พ.ศ. 2531 กับ  

พ.ศ. 2539 

 

  จากตารางที่ 8 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขุนเทยีนระหวาง 

พ.ศ. 2531 กับ พ.ศ. 2539 พบวา การใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วางลดลง 

11.91 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 9.68 ของพื้นที่   การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยั

และสถาบนัราชการเพิ่มข้ึน 7.77 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 6.32 ของพื้นที่   การใชประ 

โยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเพิ่มข้ึน 0.18 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 0.15 ของพื้นที่   

และการใชประโยชนที่ดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคาเพ่ิมข้ึน 3.96 ตารางกโิลเมตร คดิ

เปนรอยละ 3.22 ของพื้นที่ 
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ตารางที่ 8  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนระหวาง พ.ศ. 2531 กับ  

  พ.ศ. 2539  
 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 อัตราการเปลีย่นแปลง 

1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

3.  พาณิชยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลังสินคา 

106.69 

10.71 

2.99 

2.61 

94.78 

18.48 

3.17 

6.57 

 

- 11.91 

+ 7.77 

+ 0.18 

+ 3.96 

 

  4.2  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียนระหวาง พ.ศ. 2539 กับ  

พ.ศ. 2547 

 

  จากตารางที่ 9 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขุนเทยีนระหวาง 

พ.ศ. 2539 กับ พ.ศ. 2547 พบวา อัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท

ลดลง ดังนี ้การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วางลดลง 2.09  ตารางกิโลเมตร คดิ

เปนรอยละ 1.70 ของพื้นที่  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ เพ่ิมข้ึน 

0.88 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 0.72 ของพื้นที่ การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

เพ่ิมข้ึน 1.03 ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ 0.84 ของพ้ืนที่   และการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคาเพ่ิมข้ึน 0.15 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 0.12 ของพื้นที่ 

  

ตารางที่ 9  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนระหวาง พ.ศ. 2539 กับ  

  พ.ศ. 2547 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2547 อัตราการเปลีย่นแปลง 

1. เกษตรกรรมและที่วาง 

2. ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

3. พาณิชยกรรม 

4. อุตสาหกรรมและ 

    คลังสินคา 

94.78 

18.48 

3.17 

6.57 

 

92.69 

19.39 

4.20 
6.72 

 

- 2.09 

+ 0.08 

+ 1.03 

+ 0.15 
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เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง

ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

(ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

 

 การวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินบริเวณเขตบางขุนเทยีน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ซึ่งการใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใช

ประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงออกเปน 13 ประเภท   ในการศึกษาครั้ง

นี้ประเภทการใชประโยชนทีด่ินตามผังเมอืงที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดนิทีผู่ศึกษาจาํแนก

ใน พ.ศ.2547 ออกเปน 4 ประเภท คือ ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ ที่ดนิ

ประเภทพาณชิ-ยกรรม ที่ดินประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา ที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและ

ที่วาง (ตารางที่ 10) 
 

ตารางที่ 10  การใชประโยชนที่ดิน ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิตามผังเมืองรวม พ้ืนที่ (ตร.กม.) รอยละ 

1. เกษตรกรรมและที่วาง 

2. ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

3. พาณิชยกรรม 
4. อุตสาหกรรมและ 

    คลังสินคา 

98.58 
22.56 

 0.43 
 1.43 

 

80.15 
18.34 

 0.35 
 1.62 

 

1. การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนนอย (สีเหลือง) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวหรือบานแฝด  

บานแถว สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ กําหนดใหอยูใน

บริเวณตอนเหนือของเขตติดกับเขตทุงครุ ซึ่งอยูระหวางคลองราชมนตรีกับคลองบางมด สวนการ

ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ และ

กําหนดใหการใชประโยชนทีด่ินประเภทอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) หมายเลข 2.61, 
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2.62 และ 2.68 ที่ประเภทที่อยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน

สวนใหญ กําหนดพื้นทีบ่ริเวณที่อยูระหวางทางรถไฟสายวงเวียนใหญ-มหาชัยกับถนนวงแหวน

รอบนอกดานทิศใต และที่อยูระหวางทางรถไฟสายวงเวียนใหญ-มหาชัยกับกับถนนพระราม 2  

และระหวางถนนพระาม 2 กับถนนทาขามและซอยทองปาน  สวนการใชประโยชนที่ดินประเภท

อ่ืน ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 
 จากผลการศึกษาพบวา การใชประโยชนทีด่ินในเขตบางขุนเทียนตามผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ซึ่งกําหนดใหบริเวณที่เปนที่อยูอาศัยและสถาบนั

ราชการ  มีพ้ืนที่ 22.56 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 18.34 (ตารางที่ 10) มีการใชประโยชน

ที่ดินประ เภทอื่น ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 2.68 ตาราง-

กิโลเมตร หรือรอยละ 11.88 อุตสาหกรรมและคลังสินคา 2.98 ตารางกิโลเมตรหรือรอยละ 

13.21 และพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 12.80 ตารางกโิลเมตรหรือรอยละ 56.74 (ตารางที่ 11 

และภาพที่ 21) 
 
 เม่ือพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 พบวา มีการใชประโยชนที่ดินเพื่อที่อยู

อาศัยรวมทั้งส้ิน 19.39 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 15.76 (ตารางที่ 7) กระจายตัวอยูบริเวณ

สองฟากถนนพระราม 2 ซึ่งเปนถนนสายหลัก และถนนสายรอง ไดแก ถนนบางขนุเทียน-

ชายทะเล ถนนทาขาม ถนนแสมดํา  สวนในบริเวณที่กําหนดใหเปนการใชที่ดินประเภทที่อยู 

 

ตารางที่ 11  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท 

 ที่อยูอาศัย (สีเหลืองและสีสม) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  
 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

 
 
 

การใชประโยชนทีด่ิน 

ตามผังเมืองรวม 

ประเภท พ้ืนที่ (ตร.กม.) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ

พ.ศ. 2547 

พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใช 

ประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 
- ที่อยูอาศัย 

   (สีเหลือง 

    และสีสม) 

22.56 1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

3.  พาณชิยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลงัสนิคา 

12.80 

 4.10 

 2.68 

 2.98 

 

56.74 

18.17 
11.88 
13.21 

 

  รวม 22.56              100.00 
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ภาพที่ 21  แผนผังเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท  
 ที่อยูอาศัย (สีเหลืองและสีสม) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

น 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

ที่อยูอาศัยหนาแนน 
ปานกลาง 

พ้ืนที่อื่นๆ 

ผังเมืองรวมผังเมืองรวม

พ.ศ.2547พ.ศ.2547
การใชประโยชน

ที่ดิน พ.ศ.2547 
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อาศํยและสถาบันราชการตามที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ.  

2542 ออกตามความในพระราช บัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) นั้น มี

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่นเกินรอยละ 10 ของการใชที่ดินประเภทนี้ ซึ่งไม

สอดคลองกับขอกําหนดของผังเมือง 
 

2.  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ไดกําหนดใหทีด่ินประเภทพาณิชย- 

กรรม (สีแดง) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ  การ 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ  สวนการใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ ใหใชไดไม

เกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนีใ้นแตละบริเวณ  ตามขอกําหนดของผังเมืองการใชประโยชน

ที่ดินประเภทนี้มีอยูบริเวณเดียว คือ บริเวณที่เปนจุดตดัของถนนพระราม 2 กับถนนบางขุนเทียน 

-ชายทะเล (ภาพที่ 22) 
 

จากผลการศึกษาพบวา การใชประโยชนทีด่ินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิ

การผังเมือง พ.ศ.2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ซึ่งกําหนดใหบริเวณที่เปนการใชประโยชนที่ดินประ 

เภทพาณิชยกรรม (สีแดง) มีพ้ืนที่ 0.43 ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 0.35 (ตารางที่ 10) มีการ 
 

ตารางที่ 12  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท 
 พาณิชยกรรม (สีแดง) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 
 

 

การใชประโยชนทีด่ิน 

ตามผังเมืองรวม 

ประเภท พ้ืนที่ (ตร.กม.) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ

พ.ศ. 2547 

พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใช 

ประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 
- พาณชิยกรรม 
   (สีแดง) 

0.43 1.  เกษตรกรรมและที่วาง 
2.  ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

3.  พาณชิยกรรม 
4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลงัสนิคา 

0.01 
0.33 

0.09 

- 
 

2.33 
76.74 
20.93 

- 
 

  รวม 0.43         100.00 
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ภาพที่ 22  แผนผังเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท  
 พาณิชยกรรม (สีแดง) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

น 

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

พ้ืนที่อื่นๆ 

ผังเมืองรวมผังเมืองรวม

พ.ศ.2547พ.ศ.2547
การใชประโยชน

ที่ดิน พ.ศ.2547 
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ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยัและสถาบนั

ราชการ 0.33 ตารางกิโลเมตรหรือรอยละ 76.74  และพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 0.01 ตาราง-

กิโลเมตรหรือรอยละ 2.33 (ตารางที่ 12 และ ภาพที่ 22) 
  

 เม่ือพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 พบวา มีการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมทั้งส้ิน 4.20 (ตารางที่ 7)กระจายตัวอยูบริเวณจุดตดัของถนนพระราม 2 กับถนน

บางขุนเทียน-ชายทะเล   สวนในบริเวณที่กําหนดใหเปนการใชที่ดนิประเภทพาณชิยกรรม ตามที่

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) นั้น มีสัดสวนการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทอื่น ไดแก การใชทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยและสถาบันราชการ เกินรอยละ 10 ของการใช

ที่ดินประเภทนี้ ซึ่งไมสอดคลองกับขอกําหนดของผังเมือง 

 

3.  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

  

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหที่ดินประเภทเกษตร-

กรรมและที่วาง (สีเขียว) หมายเลข 8.21  8.22  8.24  8.25 และ 8.26  ใหใชประโยชนที่ดนิ

เพ่ือเกษตรกรรมหรือเก่ียวของกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ ใหใชไดไมเกินรอยละ 5 

ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  สวนใหญอยูในแขวงทาขาม และฝงซายของแขวงแสมดํา ซึ่ง

ติดกบัจังหวัดสมุทรสาคร 

 

ตารางที่ 13  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท 

 เกษตรกรรมและที่วาง (สีเขียว) ตามผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

 
การใชประโยชนทีด่ิน 

ตามผังเมืองรวม 

ประเภท พ้ืนที่ (ตร.กม.) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ

พ.ศ. 2547 

พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใช 

ประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 
- เกษตรกรรม 

   และท่ีวาง 
   (สีเขียว) 

98.58 1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

3.  พาณชิยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลงัสนิคา 

83.76 
11.14 
 0.82 

 2.86 
 

84.67 
11.60 
 0.83 
 2.90 

 

  รวม 98.58       100.00 
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ภาพที่ 23  แผนผังเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท  
 เกษตรกรรมและที่วาง (สีเขียว) ตามผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

น 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและ

พ้ืนที่อื่นๆ 

การใชประโยชน 

ที่ดิน พ.ศ.2547 

ผังเมืองรวม 
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 จากผลการศึกษาพบวา การใชประโยชนทีด่ินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิ

การผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหบริเวณที่เปนการใชประโยชนที่ดินประ 

เภทเกษตรกรรมและที่วาง (สีเขียว) มีพ้ืนที่ 98.58 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 80.15 (ตาราง

ที่ 10) มีการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

และสถาบนัราชการ 11.14 ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 11.60  พาณิชยกรรม 0.82 ตาราง-

กิโลเมตร หรือรอยละ 0.83  และอุตสาหกรรมและคลังสินคา 2.86 ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 

2.90 (ตารางที่ 12 และภาพที่ 23) 

 

 เม่ือพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 พบวา มีการใชประโยชนที่ดินประเภท

เกษตรกรรมและที่วางทั้งส้ิน 92.69 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 75.36 (ตารางที่ 7) กระจายตัว

อยูบริเวณจุดตัดของถนนพระราม 2 กับถนนบางขุนเทยีน-ชายทะเล   สวนในบริเวณที่กําหนด 

ใหเปนการใชที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง ตามที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราช บญัญัติการผังเมือง พ.ศ.

2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) นั้น มีสัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่น ไดแก ที่อยูอาศัยและ

สถาบันราชการ  พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมและคลังสินคา เกินรอยละ 5 ของการใชที่ดิน

ประเภทนี้ ซึ่งไมสอดคลองกับขอกําหนดของผังเมือง 

 

4.  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ออกตามความในพระราชบัญญตัิ

การผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหบริเวณที่เปนการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) หมายเลข 5.9, 7.5 และ 7.7 ใหใชประโยชนที่ดิน

เพ่ืออุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรม และคลังสินคา การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน

สวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพือ่กิจการอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดิน

ประเภทนี้ในแตละบริเวณ 
 

 จากผลการศึกษาการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหบริเวณที่เปนการใชประโยชนที่ดนิประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) มีพ้ืนที่ 1.43 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 1.62 (ตารางที่ 

10) มีการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 
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ตารางที่ 14  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท 

 อุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  
 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

 

 

และสถาบนัราชการ 0.17 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 11.89  พาณิชยกรรม 0.31 ตาราง-

กิโลเมตร หรือรอยละ 21.68  และเกษตรกรรมและที่วาง 0.50 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 

34.97 (ตารางที่ 14 และภาพที่ 24) 

 

 เม่ือพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ.2547 พบวา มกีารใชประโยชนที่ดินประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินคา ทั้งส้ิน 6.72 ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 5.46 (ตารางที่ 7) 

กระจายตัวอยูบริเวณที่ผังเมืองรวมกําหนด นอกจากนี้ยงัมีบริเวณที่อยูนอกเขตที่ผังเมืองกําหนด 

คือ บริเวณถนนพระราม 2 ทางดานตะวันตกและถนนแสมดํา ถนบางกระดี่ และถนนทาขาม   

สวนในบริเวณที่กําหนดใหเปนการใชทีด่นิประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา ตามที่ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ.2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) นั้น มีสัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกินรอยละ 

10 ของการใชที่ดินประเภทนี้ ซึ่งไมสอดคลองกับขอกําหนดของผังเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

การใชประโยชนทีด่ิน 

ตามผังเมืองรวม 

ประเภท พ้ืนที่ (ตร.กม.) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ

พ.ศ. 2547 

พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใช 

ประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 
- อุตสาหกรรม 

   และคลงัสนิคา 

   (สีมวง) 

1.43 1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

3.  พาณชิยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลงัสนิคา 

0.50 
0.17 
0.31 

0.45 
 

34.97 
11.89 
21.68 
31.46 

 

  รวม 1.43       100.00 
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ภาพที่ 24  แผนผังเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท  
 อุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  
 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

พ้ืนที่อื่นๆ 

น 

การใชประโยชน

ที่ดิน พ.ศ.2547 

ผังเมืองรวม 
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ความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนในอนาคต 

 

 กระบวนการลกูโซมารคอฟ (Markov Chain Model) เปนการศึกษาความเปนไปไดจาก

สถานะหนึ่งไปอีกสถานะหนึง่ ในการศึกษาจําเปนตองทราบการใชประโยชนที่ดนิสองชวงเวลา 

เพ่ือจะใชในการพิจารณาโอกาสของการเปลี่ยนแปลง (Probability) การใชประโยชนที่ดินใน

รูปแบบตางๆ จากระยะเวลาหนึ่งไปอีกระยะเวลาหนึ่ง ซึง่มีข้ันตอนการดําเนนิงานตามวิธี

การศึกษาในบทที่ 3 

 

1. ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินแตละประเภทในป พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 

 จากตารางที่ 15 และภาพที่ 25  สามารถอธิบายการเปลีย่นแปลงไดดังนี้ 

 

 1.1  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง ระหวาง  

พ.ศ. 2539 (94.78 ตารางกิโลเมตร) ถึง พ.ศ. 2547 (92.69 ตารางกิโลเมตร) พ้ืนที่ลดลง 

20.9 ตารางกโิลเมตร  มีการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินไปเปนประเภทอื่น ดงันี้ 

 

ตารางที่ 15  ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทในป พ.ศ. 2539 และ 

พ.ศ. 2547 

 

การใชประโยชนทีด่ิน พ.ศ. 2547 การใชประโยชนทีด่ิน 

พ.ศ.2539 
เกษตรกรรม 

และที่วาง 

ที่อยูอาศัย 

และสถาบัน 

ราชการ 

พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 

และคลงัสนิคา 

รวม  

พ.ศ. 

 2539 

เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

92.4 

 0.01 

0 

 0.28 

 1.32 

18.01 

 0.04 

 0.02 

0.58 

0.39 

3.10 

0.13 

0.48 

0.07 

0.03 

6.14 

94.78 

18.48 

 3.17 

 6.57 

รวม พ.ศ. 2547 92.69 19.39 4.20 6.72 123 
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ภาพที่ 25 แผนภาพการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนทีด่ินประเภทหนึ่งจาก พ.ศ. 2539 ไปเปน 

  การใชประโยชนที่ดินอีกประเภทหนึ่งใน พ.ศ. 2547 

 

1.1.1  ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) ไมมีเปลี่ยนแปลงเปนการใช 

ประโยชนที่ดนิประเภทอื่น คิดเปนพื้นที่ 92.40 ตารางกิโลเมตร 

 

 1.1.2  ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภทที่

อยูอาศัยและสถาบันราชการ (U) คิดเปนพื้นที่ 1.32 ตารางกิโลเมตร 

   

 1.1.3  ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภท

พาณิชยกรรม (C) คิดเปนพืน้ที่ 0.58 ตารางกิโลเมตร 

   

 1.1.4  ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) คิดเปนพืน้ที่ 0.48 ตารางกิโลเมตร 

 

1.2  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ (U) 

    

 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยัและสถาบนัราชการ

ระหวาง พ.ศ. 2539 (18.48 ตารางกโิลเมตร) ถึง พ.ศ. 2547 (19.39 ตารางกิโลเมตร) พ้ืนที่

เพ่ิมข้ึน 0.91 ตารางกโิลเมตร มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิไปเปนประเภทอื่น ดังนี ้

 

A
94.78

I
6.57

U
18.48

C
3.17

0.01

1.32

0.390.04 0.03

0.13

0.280.48

0.02

0.67

0.58

92.40

1
8

.0
1

3.10

6
.1

4

A
94.78

I
6.57

U
18.48

C
3.17

0.01

1.32

0.390.04 0.03

0.13

0.280.48

0.02

0.67

0.58

92.40

1
8

.0
1

3.10

6
.1

4

A หมายถึง การใชประโยชนที่ดิน

ประเภทเกษตรกรรม 
และท่ีวาง 

 
U หมายถึง การใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทที่อยูอาศัย 
และสถาบันราชการ 

 
C หมายถึง การใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทพาณิชยกรรม 
 
I  หมายถึง การใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทอุตสาหกรรม 
และคลังสินคา 
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 1.2.1  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ (U) ไมมีการเปลีย่นแปลง 

เปนการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น คิดเปนพื้นที่ 18.01 ตารางกิโลเมตร 

   

 1.2.2  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ (U) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) คดิเปนพื้นที่ 0.01 ตารางกโิลเมตร 

  

 1.2.3  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ (U) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทพาณชิยกรรม (C) คิดเปนพื้นที่ 0.39 ตารางกโิลเมตร 

  

 1.2.4  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ (U) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) คิดเปนพื้นที่ 0.07 ตารางกโิลเมตร 

 

 1.3  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม (C)  

    

 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ระหวาง พ.ศ. 2539 

(3.17 ตารางกิโลเมตร)  ถึง พ.ศ. 2547 (4.20 ตารางกิโลเมตร) พ้ืนที่เพ่ิมข้ึน 1.03 ตาราง-

กิโลเมตร  มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินไปเปนประเภทอื่น ดังนี ้

 
 1.3.1  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (C) ไมมีการเปลี่ยน แปลงเปนการใชที่ดิน

ประเภทอื่น คดิเปนพืน้ที่ 3.10 ตารางกิโลเมตร 

 

 1.3.2  ที่ดินประเภทพาณชิยกรรม (C) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย

และสถาบนัราชการ (U) คดิเปนพืน้ที่ 0.04 ตารางกิโลเมตร 

 

 1.3.3  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (C) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภทอุตสาห- 

กรรมและคลังสินคา (I) คิดเปนพื้นที่ 0.03 ตารางกโิลเมตร 

 

 1.4  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา (I)  

 

 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา ระหวาง 

พ.ศ. 2539 (6.57 ตารางกโิลเมตร) ถึง พ.ศ. 2547 (6.72 ตารางกโิลเมตร) พ้ืนที่เพ่ิมข้ึน 

0.15 ตารางกโิลเมตร  มีการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินไปเปนประเภทอื่น ดงันี้ 
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 1.4.1  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) ไมมีการเปลี่ยนแปลงเปนการ

ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ คิดเปนพืน้ที่ 0.14 ตารางกิโลเมตร 

  

 1.4.2  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) คดิเปนพื้นที่ 0.28 ตารางกโิลเมตร 

 

 1.4.3  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ (U) คิดเปนพืน้ที่ 0.02 ตารางกิโลเมตร 

 

 1.4.4  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทพาณชิยกรรม (C) คิดเปนพื้นที่ 0.13 ตารางกโิลเมตร 

 

2.  โอกาสในการเปลี่ยนแปลง (Probability) 

  

 โอกาสในการเปลี่ยนแปลง (Probability) คือ สัดสวนของการใชที่ดิน ณ จุดเริ่มตนของ

การเปลี่ยนแปลง โดยหารพืน้ที่ที่เปลี่ยนแปลงไป (พ.ศ. 2547) (ขอมูลตารางที่ 14 และภาพที่ 

25) ณ ชวงเวลาแหงการเปลี่ยนแปลงดวยพื้นที่เดิมทั้งหมด ณ จดุเริม่ตนของการเปลี่ยนแปลง 

(พ.ศ. 2539)  จากตารางที่ 16 แสดงการหาขอมูล Probability Transitional Matrix (พ.ศ. 

2539-พ.ศ. 2547)  นั่นคอื การใชประโยชนที่ดินประเภทนั้นๆ ใน พ.ศ. 2547 (ตาราง-

กิโลเมตร) หารดวย การใชประโยชนที่ดนิแตละประเภทใน พ.ศ. 2539 (ตารางกิโลเมตร) จะได  
คา Probability Transitional Matrix (พ.ศ. 2539-พ.ศ. 2547) ดังตารางที่ 17 

 
ตารางที่ 16  การหาขอมูล Probability Transitional Matrix (พ.ศ. 2539-พ.ศ. 2547) 
 

พ.ศ.2539 A (94.78) U (18.48) C (3.17) I (6.57) 

 
 A (92.69) 92.40/94.78  0.01/18.48   0.28/6.57  0.28/6.57 

   
U (19.39) 1.32/94.78  18.01/18.48   0.04/3.17 0.02/6.57  

   

C (4.20) 0.58/94.78 0.39/18.48   3.10/3.17 0.13/6.57 

  
 I (6.72) 0.48/94.78 0.07/18.48   0.03/3.17 6.14/6.57 

 

พ.ศ. 2539 

พ.ศ. 2547 
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ตารางที่ 17  ขอมูล Probability Transitional Matrix (พ.ศ. 2539-พ.ศ. 2547) 

 

 A U C I 

A 

 

U 

 

C 

 

I 

0.975 

 

0.014 

 

0.006 

 

0.005 

0.001 

 

0.975 

 

0.021 

 

0.004 

- 

 

0.013 

 

0.978 

 

0.009 

0.043 

 

0.003 

 

0.019 

 

0.939 

รวม 1.00 1.00 1.00 1.00 

 
3.  สัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดิน (พ.ศ. 2539-พ.ศ. 2547) 

 
 โดย 
 

สัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดิน (Probability Vector) 
 

  =   จํานวนพื้นที่การใชประโยชนทีด่ินแตละประเภท (พ.ศ. 2547) 
 /จํานวนพื้นที่ทั้งหมด 
 

 จะได 
 
  -  พ้ืนที่เกษตรกรรม 
 และที่วาง  = 92.69/123 =  0.754 ตร.กม. 
 

  -  ที่อยูอาศยัและ 
 สถาบันราชการ = 19.39/123 =  0.158 ตร.กม. 
 

  -  พาณิชยกรรม = 4.20/123 = 0.034 ตร.กม. 
 

  -  อุตสาหกรรมและ 
      คลังสินคา  = 6.72/123  = 0.055 ตร.กม. 
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4.  สัดสวนและพื้นที่การใชประโยชนที่ดินในอีก 8 ป (พ.ศ. 2555) 

 

 4.1  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ ในป พ.ศ. 2555 

 

  คํานวณโดยนาํคา Probability Transitional Matrix คูณกับคา Probability Vector 

(คูณแบบ Matrix) 
 

0.975 0.001 - 0.043  0.754 เกษตรกรรมและที่วาง 

0.014 0.975 0.013 0.003  0.158 ที่อยูอาศัย 

0.006 0.021 0.978 0.019  0.034 พาณิชยกรรม 

0.005 0.004 0.009 0.939  0.055 อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 
 จะได 

 

 4.1.1  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง  

   ใน พ.ศ.2555 

 

  = (0.975 x 0.754)+(0.001 x 0.158)+(0.043 x 0.055) 

 

  = 0.735+0.0002+0.002    = 0.737  
 

 4.1.2  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยั ใน พ.ศ. 2555 

   

  = (0.014 x 0.754)+(0.975 x 0.158)+(0.013 x 0.034) 

   +(0.003 x 0.099) 

 

 = 0.011+0.154+0.0004+0.0002  = 0.166  

 

 4.1.3  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ใน พ.ศ. 2555 

 

 = (0.006x 0.754)+(0.021 x 0.158)+(0.978 x 0.034) 

+(0.019 x 0.055) 
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 =0.005+0.003+0.033+0.001   = 0.042  

 

 4.1.4  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  

 ใน พ.ศ. 2555 

 

 = (0.005 x 0.754)+(0.004 x 0.158)+(0.009 x 0.034) 

+(0.939 x 0.055) 

 

   = 0.004+0.001+0.0003+0.052  = 0.057  

 

4.2  หาพ้ืนทีก่ารใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ในป พ.ศ. 2555 

 

 โดย :   

 

   พ้ืนที่การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท  

    =  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท  x พ้ืนที่ทั้งหมด 

   

 แทนคา :  

 

   ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง   = 0.737  x  123   

 

=  90.651  ตร.กม. 

  

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย   = 0.166  x  123   

 

   =  20.418  ตร.กม. 

  

   ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม   = 0.042  x  123   

 

   =  5.166  ตร.กม. 
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  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  =  0.057  x  123  

 

=  7.011  ตร.กม. 

 
  รวมพื้นที่การใชประโยชนที่ดนิทั้งหมดในป พ.ศ.2555  =  123.246 ตร.กม. 

 
5.  สัดสวนและพื้นที่การใชประโยชนที่ดินในอีก 16 ป (พ.ศ. 2563) 

 

 5.1  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ ในป พ.ศ. 2563 

 

 คํานวณโดยนาํคา Probability Transitional Matrix คูณกับคา Probability Vector  

(คูณแบบ Matrix) 

 

0.975 

0.014 

0.006 

0.005 

0.001 

0.975 

0.021 

0.004 

- 

0.013 

0.978 

0.009 

0.043 

0.003 

0.019 

0.939 

0.737 

0.166 

0.042 

0.057 

เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 จะได 

 

 5.1.1  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง พ.ศ. 2563 

 

 = (0.975 x 0.737)+(0.001 x 0.166)+(0.043 x 0.057) 

 

 = 0.719+0.00021+0.002     

 

 = 0.721 

 

 5.1.2  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยัและสถาบนัราชการ 

   พ.ศ. 2563 
 
 = (0.014 x 0.737)+(0.965 x 0.166)+(0.013 x 0.042) 

+(0.003 x 0.057) 
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 =0.010+0.162+0.0005+0.0002    

 

 = 0.173 

  

 5.1.3  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พ.ศ. 2563 

 

  = (0.006x 0.737)+(0.021 x 0.166)+(0.978 x 0.042) 

  +(0.019 x 0.057) 

 

  = 0.004+0.003+0.041+0.001    

 

  = 0.049 

 

 5.1.4  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  

   ใน พ.ศ. 2547 

 

  = (0.005 x 0.737)+(0.004 x 0.166)+(0.009 x 0.042) 

 +(0.939x 0.057) 

 

  = 0.004+0.007+0.0003+0.054    

   

  = 0.059 

 

 5.2  หาพ้ืนทีก่ารใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ในป พ.ศ. 2563 

 

 โดย :   
 

    พ้ืนที่การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท 

   = สัดสวนการใชประโยชนทีด่ินแตละประเภท x พ้ืนที่ทั้งหมด 
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 แทนคา :  

 

   ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง    =  0.721  x  123   

 

     =  88.683  ตร.กม. 

 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ =  0.173  x  123   

 

=  21.279  ตร.กม. 

  

  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม   =  0.049  x  123   

 

=  6.027  ตร.กม. 

   

   ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  =  0.059  x  123  

 

=  7.257  ตรกม. 

 

รวมพื้นที่การใชประโยชนที่ดนิทั้งหมดในป พ.ศ. 2563  =  122.246 ตร.กม. 

 

จากขอมูลการใชประโยชนทีด่ิน (ตารางที่ 17 และภาพที ่26)ที่ไดจากการคํานวณโดย

กระบวนการลกูโซมารคอฟใน พ.ศ. 2555 แนวโนมการใชประโยชนทีด่ินประเภทเกษตรกรรม

และท่ีวาง 90.65 ตารางกิโลเมตร การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

20.42 ตารางกิโลเมตร การใชประโยชนทีด่ินประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา 7.01 ตาราง-

กิโลเมตร การใชประโยชนทีด่ินประเภทพาณิชยกรรม 5.17 ตารางกิโลเมตร และใน พ.ศ.2563 

แนวโนมการใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 88.68 ตารางกโิลเมตร การใช

ประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 20.42 ตารางกิโลเมตร การใชประโยชน

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 6.03 ตารางกโิลเมตร และการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรม

และคลัง สินคา 7.26 ตารางกิโลเมตร 
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พ.ศ.2531 พ.ศ.2539 พ.ศ.2547 พ.ศ.2555 พ.ศ.2563

ตารางที่ 18  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ในป พ.ศ. 2531-2563 

 

จํานวนพืน้ที่ (ตร.กม.) ป พ.ศ. 

เกษตรกรรม

และท่ีวาง 

ที่อยูอาศัยและ

สถาบันราชการ 
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและ

คลังสินคา 

2531 

2539 

2547 

2555 

2563 

106.69 

94.78 

92.69 

90.65 

88.68 

10.71 

18.48 

19.39 

20.42 

21.28 

2.99 

3.17 

4.20 

5.17 

6.03 

2.61 

6.57 

6.72 

7.01 

7.26 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 26  แผนภูมิการใชประโยชนที่ดนิแตละประเภท ในป พ.ศ. 2531-2563 

 

ขอวิจารณ 

 

 จากผลการศึกษา มีขอวิจารณตามวตัถุประสงค ดังตอไปนี ้

 
 1.  ศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 



88

  จากผลการอาน แปล ตคีวามภาพถายทางอากาศทั้ง 3 ชวงเวลา พบวา อัตราการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินลดลง เมื่อเปรียบเทียบกับขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดนิ ระหวาง พ.ศ. 2510 ถึง พ.ศ. 2523 อาจกลาวไดวา ในชวง พ.ศ. 2510 ถึง พ.ศ.

2523 นั้น มีการขยายตัวของความเปนเมอืงออกจากศนูยกลางกรุงเทพมหานครสูพ้ืนที่ชานเมือง

สูง  เนื่องจากมีการพัฒนาดานระบบคมนาคมขนสง เช่ือมตอกับเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งเปนสิ่งที่อํานวยตอการขยายตัวของเมือง ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจาก

ประเภทเกษตรกรรมไปเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นอยางตอเนื่อง   ในชวง พ.ศ. 2531 

ถึง พ.ศ. 2547 พบวาอัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินลดลง  เนื่องมาจากขอจํากัด

ทางดานพื้นที ่ ซึ่งสภาพพืน้ที่ทั่วไปของเขตบางขุนเทียนมีลักษณะเปนที่ราบลุมดนิตะกอน น้าํทะเล

ทวมถึงและมีสภาพน้าํกรอย  ดังนัน้ในบริเวณพ้ืนที่แขวงทาขามสวนใหญไมเหมาะกับสิ่งปลูกสราง 

พ้ืนที่สวนใหญจึงยังคงเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและมีการเปลีย่นแปลงการ

ใชประโยชนไปเปนเกษตรกรรมประเภทอื่น  สวนการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนทีด่ินในแขวง

แสมดํา พบวา เปนบริเวณทีม่ีการขยายตัวของอาคารสิ่งปลูกสรางอยางตอเนื่องมาโดยตลอดใน

ขณะที่ที่ดินมพ้ืีนที่เทาเดิม    

 

 2.  ศึกษาเปรยีบเทียบการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

  

  จากการเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิใน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) พบวา การใชประโยชนที่ดนิแตละประเภทนั้น มีลักษณะ

การขยายตัวไปตามแนวเสนทางคมนาคม  จากผลการศึกษาในบริเวณพ้ืนที่ที่ผังเมืองรวม

กําหนดใหเปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย (สีเหลืองและสีสม) การใชประโยชนที่ดนิ

ประเภทพาณชิยกรรม (สีแดง) และการใชประโยชนที่ดนิประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา  

(สีมวง) พบวา ยังคงมีพ้ืนทีบ่างสวนสามารถรองรับการขยายตัวของพื้นที่ประเภทนัน้ๆ ไดอีก แต

ในบริเวณที่ผังเมืองรวมกําหนดใหเปนการใชประโยชนทีด่ินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง พบวา 

ในบริเวณดังกลาวมีการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกนิรอยละ 10 ของการใชประโยชนที่ดนิ

ประเภทนี้  อาจกลาวได การใชประโยชนชที่ดินแตละประเภทนั้นไมไดอยูในกรอบขอกําหนดของ

ผังเมือง มีการใชประโยชนทีด่ินขัดแยงและไมเหมาะสมในพื้นที ่ 

   
 3.  ศึกษาความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2555 และ 

พ.ศ. 2563 ของเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 
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  ในชวง พ.ศ. 2555 ถึง พ.ศ. 2563 จะมีแนวโนมการขยายตัวของการใชประโยชน

ที่ดินประเภทการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ และการใชประโยชน

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม เพ่ิมข้ึนเปนสัดสวนที่มากทีสุ่ดเมื่อเทียบกบัการขยายตัวของการใช

ประโยชนที่ดนิประเภทอื่นๆ เนื่องจากจาํนวนประชากรที่เพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง (ตารางที่ 1) ความ

เจริญทางดานการศึกษาที่เนนใหมีการศึกษาภาคบังคบัสูงข้ึน รวมทั้งความเจริญทางดานคมนาคม

ขนสงที่สะดวก ราคาทีด่ินในเขตชานเมืองไมสูงมากนัก และมีพ้ืนที่เพียงพอสําหรับการขยายตัว  

ทําใหมีการขยายตัวของพื้นที่ปลูกสรางสูพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วางบริเวณชานเมอืง รองลงมาคือ 

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา   สวนแนวโนมการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตร -

กรรมและที่วางในพื้นทีศ่ึกษามีแนวโนมลดลง  
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บทที่ 6 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

จากการศึกษาเรื่อง การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน มี

วัตถุประสงคเพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ  

พ.ศ. 2547  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

พ.ศ. 2549 และศึกษาความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุน-

เทียน พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 ซึ่งสรุปผลการศึกษาตามวตัถุประสงค ดังตอไปนี ้
 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 
จากขอมูลการใชประโยชนทีด่ินในชวง พ.ศ. 2510 ถึง พ.ศ. 2531 พบวา พ้ืนที่ส่ิงปลูก

สรางมีการขยายตัวอยางรวดเร็วและแผกระจายไปตามแนวเสนทางคมนาคม มีการเปลี่ยนแปลง

พ้ืนที่เกษตรกรรมเปนการใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย อตุสาหกรรมและคลังสินคา  

พาณิชยกรรมซึ่งพบอยูบริเวณสองฟากถนนและบริเวณที่เปนจุดตดัของถนนซึ่งพ้ืนที่เหลานี้ไดเขา

ไปแทนที่พ้ืนทีเ่กษตรกรรม 

 

1.  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 ถึง พ.ศ. 2539 

 

 จากการศึกษาการใชประโยชนที่ดินระหวาง พ.ศ. 2531 ถึง พ.ศ. 2539 พบวา อัตราการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมไปเปนการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น 

รอยละ 10.29 สวนใหญเปลี่ยนเปนการใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย จากการศึกษา

ลักษณะการใชประโยชนที่ดนิในชวงนี้พบวาการกระจายตัวของพื้นที่ส่ิงปลูกสรางมีการขยายตัวไป

ตามแนวสายหลัก ไดแก ถนนพระราม 2 และถนนสายรอง ไดแก ถนบางขุนเทียน-ชายทะเล 

ถนนทาขาม ถนนแสมดํา และถนนบางกระดี ่

 

2.  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2547 

 

 จากการศึกษาการใชประโยชนที่ดินระหวาง พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2547 พบวา อัตราการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับชวง พ.ศ. 2531 

ถึง พ.ศ. 2539 คือ ลดลงรอยละ 1.55   ของพื้นที่ จากการศึกษาลักษณะการใชประโยชนที่ดนิ

ในชวงนี้แสดงใหเห็นการขยายตัวอยางตอเนื่องของพื้นที่ปลูกสราง   ซึง่เกิดขึ้นบริเวณสองฝงตาม
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แนวถนนสายตางๆ รวมทั้งพ้ืนที่ดานในถดัจากถนนเขาไป ซึ่งมีการตดัซอยเขาไป   ทําใหมีความ

ในการสัญจร พ้ืนที่ปลูกสรางจึงแผขยายเขาสูพ้ืนที่เกษตรกรรมเดิมอยางรวดเร็ว  

 

 จากผลการศึกษาการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พบวา มีการใชประโยชนที่ดนิ

ประเภทหลักอยูดวยกัน 4 ประเภท ไดแก พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง พ้ืนที่อยูอาศัย พ้ืนที่ 

พาณิชยกรรม และพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินคา ใน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 

2547  การใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วางลดลง  แสดงใหเห็นรูปแบบของการ

ขยายตัวของความเปนเมืองออกมายังพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วางในเขตชานเมือง   ใน พ.ศ. 

2531 ถึง พ.ศ. 2539 อัตราการลดลงของพื้นที่เกษตรกรรมและที่วาง คดิเปนพืน้ที่ 97 ตาราง-

กิโลเมตร หรือรอยละ 10.29 ของพื้นที่ ใน พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2547 การใชพ้ืนที่เกษตรกรรม

และที่วางยังคงลดลงแตในอตัราที่นอยลงกวาชวงที่ผานมา คือ พ้ืนที่ลดลง 1.90 ตารางกิโลเมตร 

หรือคิดเปนรอยละ 1.55 ของพื้นที่  เนื่องจากขอจํากัดทางดานพื้นทีข่องเขตบางขุนเทียน 

 

 อยางไรก็ตามอาจกลาวไดวา การเปลี่ยนแปลงที่กลาวมาขางตนลวนเปนผลมาจากการ

เปลี่ยนแปลงโครงสรางพ้ืนฐานตางๆ และการเพิ่มข้ึนของประชากร  ทัง้นี้การเปลี่ยนแปลงนั้น

สะทอนใหเห็นภาวะความเสื่อมถอยและสถานภาพของรุปแบบกิจกรรมภาคเกษตรกรรม  ในขณะ 

ที่การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานและการพฒันาตางๆ ยังคงดําเนินตอไป 

 

การเปรียบเทยีบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2549 

 

 เม่ือพิจารณาภาพรวมของการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ ในแตละพ้ืนที่กับ

ขอกําหนดของผังเมือง พบวาการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทเกือบทุกประเภทไมสอดคลอง

กับขอกําหนดของผังเมือง ยกเวนการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม ที่มีการใชประโยชน

ที่ดินสอดคลองกับขอกําหนดของผังเมืองรวม  ดังรายละเอียดตอไปนี ้

 

1.  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ  

 

กําหนดใหเปนเขตสีเหลืองและสีสมในผังเมืองรวม มีการใชประโยชนที่ดินไมสอดคลอง

กับขอกําหนดของผังเมือง เนื่องจากมีการใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่รอยละ 81.83 ของพื้นที่  

แบงเปน การใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรมรอยละ 11.88 ของพื้นที่ การใชประโยชน

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคารอยละ 13.21 ของพื้นที่ และพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่

วางรอยละ 56.74 ของพื้นที่ 
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2.  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 

 กําหนดใหเปนเขตสีแดงในผังเมืองรวม มีการใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับ

ขอกําหนดของผังเมืองรวม คือ มีการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกนิรอยละ 10 ของพื้นที่  
แบงออกเปน การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยรอยและสถาบนัราชการ รอยละ 76.74 

ของพื้นที่ และการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง รอยละ 2.33 ของพื้นที่ 
 

3.  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

  

 กําหนดใหเปนเขตสีเขียวในผังเมืองรวม มีการใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับขอ 

กําหนดของผงัเมือง นั้นคือมีการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกินรอยละ 5 ของพื้นที่ แบง

ออกเปน การใชประโยชนทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยและสถาบันราชการ รอยละ 11.60 ของพื้นที่ 

การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม รอยละ 0.83 และการใชประโยชนที่ดนิประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินคา รอยละ 2.90 ของพื้นที่ 

 

4.  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

  

 กําหนดใหเปนเขตสีมวงในผังเมืองรวม มีการใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับ

ขอกําหนดของผังเมือง นั่นคือ มีการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกนิรอยละ 10 ของพื้นที่ แบง

ออกเปน การใชประโยชนทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยและสถาบันราชการ รอยละ 11.89 ของพื้นที่ 

การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมรอยละ 21.68 ของพื้นที่ และการใชประโยชนที่ดนิ

ประเภทเกษตรกรรมและที่วางรอยละ 34.97 ของพื้นที่ ซึ่งเกินขอกําหนดของผังเมืองรวม 

 

 เม่ือพิจารณาในบริเวณพื้นทีศ่ึกษาพบวาการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทนั้นไมไดอยู

ในกรอบขอกําหนดของผังเมืองรวม แตมีการกระจายไปตามแนวเสนทางคมนาคม ซึ่งจากแผนที่

การใชประโยชนที่ดิน พบวา ยังคงมีพ้ืนที่ปลูกสรางอยางตอเนื่อง จึงเกดิการพัฒนาพ้ืนที่อยาง

รวดเร็ว นอกจากจะกอใหเกิดผลกระทบตอการใชประโยชนที่ดินแลวยังกอใหเกิดผลกระทบตอ

ชุมชน เศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอมอีกดวย  จากขอมูลการใชประโยชนที่ดินพบวา มีการใช

ประโยชนที่ดนิขัดแยงกันในพื้นที่เกิดขึ้นมากมาย แมวาจะมีการใชประโยชนที่ดินเดิมซึ่งมีมากอน

การประกาศใชผังเมืองรวม แตเม่ือมีการประกาศใชผังเมืองรวม ทําใหการใชประโยชนที่ดิน

เหลานั้นกลายเปนการใชประโยชนที่ดนิทีขั่ดแยงกับการใชประโยชนทีด่ินตามหลักทีผ่ังเมือง
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กําหนด และมกีารใชประโยชนที่ดินบางสวนเกิดขึ้นหลังจากมีการบังคบัใชผังเมืองรวม ทําใหเกิด

ความขัดแยงในการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งจะทําใหเกิดการรบกวนกันระหวางกิจกรรมตางๆ 

 

ความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน  

พ.ศ. 2555และ พ.ศ. 2563 

 

  จากขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พบวา พ้ืนที่ส่ิงปลูกสรางมีการ

ขยายตัวอยางรวดเร็ว ในชวง พ.ศ. 2531-2547 และแผกระจายในบริเวณตามแนวสองฝงตาม

แนวถนนพระราม 2 ถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ถนนทาขาม ถนนแสมดํา และถนนบางกระดี่ 

สวนใหญเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและอุตสาหกรรมและคลังสินคา มีพ้ืนที่

พาณิชยกรรมบริเวณสองฟากถนนและบริเวณที่เปนจุดตดักันของถนนสายตางๆ พ้ืนที่เหลานี้ได

เขาไปแทนที่พ้ืนที่เกษตรกรรมเดิม พ้ืนที่ปลูกสรางแผเขาสูพ้ืนที่เกษตรกรรมอยางรวดเร็ว เม่ือ

พิจารณาในภาพรวมพบวา พ้ืนที่เมืองไดขยายตัวตอเนื่องมาจากศนูยกลางของเขตเมืองช้ันใน 

สวนในชวง พ.ศ. 2547-2563 อัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทลดลง 

โดยสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงที่ลดลงนัน้ อาจเกดิมาจากขอจํากัดทางพื้นที่ จากการเปรียบเทียบ

กับขอกําหนดของผังเมืองพบวามีการใชประโยชนที่ดินทุกประเภทไมสอดคลองกับขอกําหนดของ

ผังเมือง  อาจกลาวไดวาขอกําหนดของผงัเมืองเพียงอยางเดียวไมสามารถจํากัดการขยายตัวของ

ส่ิงปลูกสรางได  จากแผนทีก่ารใชประโยชนที่ดินและแผนผังขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของ

ผังเมืองยังมีพ้ืนที่บางสวนทีส่ามารถรองรับการขยายตัวของสิ่งปลูกสรางไดอีก แตทัง้นี้พบวาการ

ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ๆ นอกเหนอืจากที่ผังเมืองกําหนดในแตละบริเวณ เกินรอยละ 10  

ดังนั้นควรมีการผลักดนัใหมีการขยายตัวของการใชประโยชนที่ดนิใหเหมาะสมกับขอกําหนดการ

ใชประโยชนทีด่ินของผังเมือง 

 

ขอเสนอแนะ 

 

1.  ขอเสนอแนะจากการศึกษา 

  

1.1  จากการวิเคราะหโดยภาพรวมแลวพบวา การควบคุมการใชทีด่ินประเภท

เกษตรกรรมและที่วางในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดของผังเมืองนั้น ไมสามารถควบคุมพื้นที่

ใหเปนประเภทเกษตรกรรมและที่วางไดอยางมีประสิทธภิาพ รวมทั้งไมสามารถควบคุมพื้นที่ปลูก

สรางใหอยูในบริเวณที่เหมาะสมได ดังนั้น ในการควบคมุพื้นที่ปลูกสรางใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

ควรเรงรัดใหมีการจัดทําผังเมืองเฉพาะและกําหนดมาตรการในการควบคุมการขยายตัวของเมือง

ใหอยูในขอบเขตที่เหมาะสม 
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1.2  สมการลูกโซมาคอรฟนั้น เปนเพียงการหาแนวโนมของการใชประโยชนที่ดินใน

อนาคต โดยการพิจารณาโอกาสในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนทีด่ินในรูปแบบตางๆ แตใน

สภาพความเปนจริงอาจไมเปนตามแนวโนมก็ได เนื่องจาก สมการลกูโซมาคอรฟนั้นไมสามารถ

อธิบายปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ได   

 

 1.3  สมการลูกโซมาคอรฟนั้น เปนการหาแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน

ในอนาคต จาํเปนตองทราบขอมูลการเปลี่ยนแปลงอยางนอย 2 ชวงเวลา และจะทํานายแนวโนม

การเปลี่ยนแปลงในชวงระยะเวลาที่สม่ําเสอ หากตองการทราบการเปลี่ยนแปลงระหวางชวงเวลา

จําเปนตองใชสมการสหสัมพันธเสนตรงในการหาอตัราการเปลี่ยนแปลง 

 

2.  ขอเสนอแนะในการศกึษาครั้งตอไป 

 

2.1  บริเวณพ้ืนที่เขตบางขุนเทียน ยังมีแนวโนมในการขยายตัวอยางตอเนื่องของการใช

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา และการใชทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัย ดังนัน้จึงควรมี

การศึกษาเรื่องโครงขายสาธารณูปโภคที่ใหบริการกับประชาชนวามีเพียงพอกับความตองการ

หรือไมและประสบปญหาอะไรบางเพ่ือกําหนดแนวทางแกไขปญหาตอไป 

 

 2.2  เนื่องจากเขตบางขุนเทียนมีบริเวณที่ติดกับทะเลซึ่งเปนเขตพื้นที่สีเขียวหรือพ้ืนที่

เพ่ือเกษตรกรรมและที่วางตามที่ผังเมืองกําหนด ซึ่งอยูในแขวงทาขาม จากการสํารวจในพื้นที่

พบวา พ้ืนที่สวนใหญเปนพื้นที่น้ําขัง บอเล้ียงปลา-กุง บอพักน้ําและที่วาง ดังนั้นควรมีการศึกษา

เฉพาะบริเวณพ้ืนที่ดังกลาว เพ่ือหาแนวทางในการปรับปรุงพ้ืนที่ เพ่ือใชประโยชนใหมากกวาที่

เปนอยูในปจจุบัน 

  

 2.3  ในบริเวณพ้ืนที่ปาชายเลน มีสภาพที่เส่ือมโทรมและลดลง อันเนื่องมาจากการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดิน และการกัดเซาะของน้ําทะเล อันเนื่องมาจากการเพิ่มขึ้นของ

ระดับน้ําทะเล ดังนั้น ควรมีการศึกษาสาเหตุและปจจัยที่มีผลตอสภาพพื้นที่ปาชายเลนดวย และ

สงเสริมใหมีการอนุรักษและฟนฟูปาชายเลน 
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