
 บทที่ 1 

 

บทนํา 
 

ความสําคัญของปญหา 

 

 ประเทศไทยมกีารพัฒนาดานเศรษฐกิจและการขยายตัวของประชากรเพิ่มข้ึนอยางรวด 

เร็วในชวงหลายสิบปที่ผานมา  กอใหเกิดผลกระทบทางสิง่แวดลอมอยางรุนแรง  เชน  ความ

เส่ือมโทรมทางสิ่งแวดลอมของเมือง มลภาวะทางอตุสาหกรรม  การปลอยสารพิษสูชั้นบรรยากาศ 

ความเสื่อมโทรมของดินและน้ํา  การสูญเสียพื้นที่ธรรมชาติ เปนตน (ปรีชา, 2539) ปจจุบัน

ประเทศไทยกาํลังประสบปญหาเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินไมเหมาะสมและผดิประเภท เชน    

การใชประโยชนที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณมาเปนพืน้ที่กอสรางอาคารโรงงานและที่อยูอาศัย   

การทําเกษตรกรรมแบบเลื่อนลอย  ทําใหดินขาดความอุดมสมบูรณและไมมีการบาํรุงรักษา ซึ่งถือ

วาเปนการใชประโยชนที่ดนิอยางไมมีประสิทธิภาพ  

  

 กรุงเทพมหานครนอกจากจะเปนเมืองหลวงของประเทศไทยแลวยังเปนศูนยกลางความ

เจริญทั้งทางดานเศรษฐกิจ พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษาและบริการสังคมอื่นๆ ทําให

กรุงเทพมหานครกลายเปนแหลงงานมากกวาทุกภาคของประเทศ ซึ่งเปนสิ่งดึงดดูประชากรจาก

ตางจังหวัดใหเขามาทํางานจาํนวนมาก  การเพิ่มจํานวนประชากรของกรุงเทพมหานครสงผลให

เกิดปญหาดานการใชประโยชนที่ดินและการพัฒนาเมืองที่ปราศจากการควบคุม  มีความหนา 
แนนและความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ มากขึ้น  มีความแออัดภายในเมือง 
ความไมสะดวกดานการจราจร  ขาดแคลนสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะอื่นๆ รวมทั้งปญหา

ดานที่อยูอาศยัของ  ผูมีรายไดนอย และปญหาสภาพแวดลอมของเมืองซึ่งนับวันจะทวีความ

รุนแรงมากยิ่งข้ึน 

  

 ปจจุบนัพื้นที่เมืองแผขยายเชื่อมโยงกันตามระบบคมนาคมขนสงระหวางกรุงเทพมหานคร

และเมืองหลักในภาคตางๆ ประชากรที่มีที่อยูอาศัยในจังหวัดใกลเคยีงเดินทางเขามาทํางาน ศึกษา

เลาเรียน ตดิตอธุรกิจ ตลอดจนมาใชบริการในดานตางๆ ของกรุงเทพมหานครเปนจํานวนมากใน

แตละวัน  ไมนับรวมประชากรจากชนบทที่อพยพเขามาตั้งถ่ินฐานและประกอบอาชพีอยางหลาก 

หลายในกรุงเทพมหานคร  เกิดการใชประโยชนที่ดนิเพือ่ที่อยูอาศัย ธรุกิจการคา อุตสาหกรรม 

กิจการของรัฐและอื่นๆ ซึ่งเปนรูปแบบการใชประโยชนที่ดินในลักษณะผสมเปนสวนใหญ  จากการ

แปลภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2539  กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่พัฒนาแลวทั้งส้ินประมาณ  745 

ตารางกโิลเมตร หรือคิดเปนพื้นที่รอยละ 47.49 ของพื้นที่กรุงเทพมหานครทั้งหมด 1,568.74 
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ตารางกโิลเมตร  เม่ือจําแนกการใชประโยชนที่ดินเปนประเภทหลักๆ สรุปไดวา การใชประโยชน

ที่ดินประเภทที่พักอาศัยมีสัดสวนการใชประโยชนที่ดินสงูสุดรอยละ 57.38 รองลงมา ไดแก  

พาณิชยกรรมรอยละ 9.26 สถานที่ราชการรอยละ 7.27 ถนนรอยละ 12.95 สถานที่พักผอน 

หยอนใจรอยละ 3.37 สถาบันการศึกษารอยละ 2.17 และ ศาสนสถานรอยละ 1.06 ตามลาํดบั 

(สํานักนโยบายและแผนกรงุเทพมหานคร, 2547) 

 

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

นโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร มีการสํารวจการใชประโยชนที่ดนิของกรุงเทพมหานครพบวา 

ที่ผานมากรุงเทพมหานครขาดการวางแผนการจัดระเบยีบทางผังเมือง  ทําใหเมืองหลวงซึ่งเปน

เมืองที่มีความสําคัญที่สุดของประเทศมีการพัฒนาอยางรวดเร็วไรทิศทาง ไมสอดคลองกับสภาพ 

แวดลอมทางภูมิศาสตรของเมืองและการใหบริการดานโครงสรางพ้ืนฐาน ซึ่งมีงบประมาณดาํเนนิ 

การอยางจํากัด  ในขณะที่การกอสรางอาคารบานเรือนของภาคเอกชนเปนไปโดยขาดมาตรการ

ควบคุมที่เหมาะสม 

 

 ในเขตเมืองช้ันนอกหรือเขตชานเมือง สภาพของพื้นทีส่วนใหญยังคงเปนเกษตรกรรม 

และท่ีวางขณะเดียวกันก็มีการขยายตัวของที่อยูอาศัยประเภทหมูบานจัดสรรเกิดขึ้นอยางกระจัด 

กระจาย  การใชประโยชนทีด่ินปจจุบนัมีการควบคุมการพัฒนาโดยผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งมีนโยบายอนุรักษพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม ตลอดจนจํากัดการพัฒนาเมืองใหอยูภายใน 

ถนนวงแหวนสายนอก  ดังนั้นจึงมีการควบคุมการกอสรางอาคารประเภทตึกแถวและอาคาร 

ขนาดใหญ  การใชพ้ืนที่เกษตรกรรมในชานเมืองเปนเกษตรกรรมแบบผสมผสาน ไดแก สวนไม

ดอกไมประดบั สวนผลไม สวนผัก สวนกลวยไม บอเล้ียงปลา กุง  ฟารมเลี้ยงหมู ไก เปนตน   

ซึ่งสวนใหญจะอยูในเขตพื้นที่ชานเมืองฝงตะวันออกและทางตอนใตของเขตบางขุนเทียนและเขต

ราษฎรบูรณะ   จากการศึกษาพบวาพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วางมีแนวโนมลดลงตลอดเวลา 

เนื่องจากปญหาน้ําใชเพ่ือการเกษตรลดลง  การกวานซือ้ที่ดินของนักลงทุน  ปญหาน้ําเสียและ 

การรุกลํ้าของน้ําเค็ม ตลอดจนผลตอบแทนทางเศรษฐกจิไมดีพอ (สํานักนโยบายและวางแผน

ส่ิงแวดลอม, 2547) 

 

 เขตบางขุนเทยีนมีลักษณะการใชประโยชนที่ดินสวนใหญเพ่ือการเกษตร แตจากการ

พัฒนาดานระบบคมนาคมขนสงเชื่อมตอกับเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร ทําใหเขตบางขุน- 

เทียนกลายเปนพื้นที่รองรับการขยายตัวของประชากรในเขตเมือง  เกิดการเปลี่ยนแปลงจากการ 

ใชประโยชนทีด่ินเพื่อการเกษตรไปเปนอตุสาหกรรม  พาณิชยกรรมและที่อยูอาศยัมากขึ้น การ

พัฒนาดานระบบคมนาคมขนสงที่สําคัญและมีผลกระทบตอเขตบางขนุเทียนมากทีสุ่ดคือ  

ถนนธนบุรี-ปากทอ  ซึ่งเปดใชในเดือนเมษายน พ.ศ. 2516 เปนตนมา  เสนทางคมนาคมขนสง

ดังกลาวเปนสิง่ที่อํานวยตอการขยายตัวทางเศรษฐกิจและการขยายตวัของเมือง ซึ่งทิศทางการ
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ขยายตัวของเมืองนั้นมีแนวโนมกระจายออกจากศนูยกลางเมืองไปตามแนวถนนสายหลักของเขต

บางขุนเทียน (อําพัน, 2525)  นอกจากนี้การวางแผนพัฒนาเมืองของกรมโยธาธกิารและผังเมอืง 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2538 ถึง พ.ศ. 2548  จัดใหเขตบางขุนเทียนเปนพื้นที่ที่มีศกัยภาพใน

การพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรมเบาและการบริการ  รวมทั้งการพัฒนาดานที่พักอาศยัแบบ

หนาแนนสูงเปนผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทั้งทางดานการใชประโยชนที่ดินและสภาพแวดลอม 

เชน การใชประโยชนที่ดนิไมเหมาะสมและผิดประเภท การลดลงของพื้นที่ปาชายเลน ความเสื่อม

โทรมของทรัพยากรชายฝง  รวมถึงปญหาที่เก่ียวกับทรัพยากรดิน เชน ดนิเค็ม ดินเปร้ียว การ

กรอนและพังทลายของดิน เปนตน    

 
 จากปญหาดังกลาวหากไมมกีารวางแผนหรือควบคุมการใชประโยชนที่ดิน จะทําใหการ

ขยายตัวของเมืองไมเปนระเบียบ และเกิดปญหาการใชประโยชนที่ดนิไมเหมาะสม  ดังนั้น 

การศึกษา ครัง้นี้เพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในหลายชวงเวลาโดยใชภาพถาย

ทางอากาศ และเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินปจจบุันกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

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

2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) และศึกษาความนาจะเปนของการใชประโยชนที่ดินในอนาคตโดยใช

กระบวน การลูกโซมารคอฟ (Markov Chain Model) ซึ่งเปนการทาํนายเหตุการณในอนาคต 

โดยพิจารณาจากการเปลี่ยนแปลงในอดีตและปจจบุัน ภายใตสมมุตฐิานที่วาการเปลี่ยนแปลงที่

เกิดขึ้นแลวในอดีตและที่จะเกิดขึ้นในอนาคตตองมีแนวโนมไปในลักษณะเดียวกัน เพื่อเปน

ประโยชนกับหนวยงานที่รับผดิชอบใชประกอบในการวางแผนหรือควบคุมการใชประโยชนที่ดนิ

บริเวณพื้นที่ชานเมืองตอไป 

 
วัตถุประสงคของการวิจัย 

 
 การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถปุระสงคดังตอไปนี ้

 
 1.  ศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร      

พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 
 2.  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

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

(ปรับปรุงครั้งที่ 1) 
  
 3.  ศึกษาความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2555  

และ พ.ศ. 2563 ของเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 
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ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

 ผลการศึกษาครั้งนี้ทําใหทราบลักษณะและการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิตามชวง

ระยะเวลาตั้งแต พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 และลักษณะการใชประโยชนที่ดินใน

อนาคตของเขตบางขุนเทียน  ขอมูลและขอเสนอแนะครัง้นี้จะเปนประโยชนตอหนวยงานตางๆ  

ที่เก่ียวของ และสามารถนาํผลการศึกษาไปใชเปนขอมูลเบื้องตนในการวางแผนการใชประโยชน

ที่ดินตอไปในอนาคตได และอาจใชเปนแนวทางในการศึกษาการเปลีย่นแปลงการใชประโยชน

ที่ดินของเขตชานเมืองซึ่งมีลักษณะการใชประโยชนที่ดนิคลายกัน  

 

ขอบเขตการศึกษา 

 
 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน โดยใชภาพถายทาง

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

ประโยชนที่ดนิที่มีการจําแนกตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เปรยีบเทียบการใชประโยชนที่ดนิ 

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

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) และวิเคราะหความนาจะ

เปนของการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในอนาคตโดยใชแบบจําลองลูกโซมารคอฟ 

(Markov Chain Model)    

 

ขอตกลงในการศึกษา 

 
 เดิมเขตบางขุนเทียน มีเขตการปกครอง 7 แขวง คือ  แขวงบางคอ แขวงบางขุนเทียน 

แขวงบางมด แขวงบางบอน แขวงจอมทอง แขวงแสมดํา และแขวงทาขาม  มีพ้ืนที ่181.16 

ตารางกโิลเมตร   ตอมา เม่ือวันที่ 28 เมษายน พ.ศ. 2532 และวันที่ 6 มีนาคม พ.ศ. 2541 

กรุงเทพมหานครไดแบงเขตพื้นที่แขวงจอมทองเปนเขตจอมทองและแขวงบางบอนเปนเขตบาง

บอน  ปจจบุันเขตบางขุนเทยีนสูงมีพ้ืนที่การปกครอง 2 แขวง คือ แขวงแสมดําและแขวงทาขาม   
มีพ้ืนที่ประมาณ 123 ตารางกิโลเมตร  
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บทที่ 2 

 

การตรวจเอกสาร 

 
 การตรวจเอกสารครั้งนี้แบงออกเปน 6 สวน  ไดแก แนวคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน 

ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดิน ประเภทการใชประโยชนที่ดิน และประเภทการใชประโยชน

ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1)  ปจจัยทีม่ีอิทธิพลตอการใช

ประโยชนที่ดนิ ประกอบดวย ปจจัยดานกายภาพ สังคม และเศรษฐกจิ   แบบจําลองการเปลี่ยน 

แปลงการใชประโยชนที่ดิน การสํารวจจากระยะไกลและระบบสารสนเทศภูมิศาสตร  และงานวิจยั

ที่เก่ียวของ 

 
แนวคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน 

 
1. การใชประโยชนที่ดิน 

 
 การใชประโยชนที่ดิน คือ การนําที่ดนิมาใชบําบัดความตองการของมนุษยในดานตางๆ 

(ดรรชนี, 2537) การใชประโยชนที่ดินเกิดขึ้นเนื่องจากมนุษยมีความตองการอาหารเครื่องนุงหม  

ยารักษาโรค ที่อยูอาศัย รวมทั้งที่พักผอนหยอนใจ   เพ่ือสนองความตองการดังกลาว มนษุยจึง

ตองเปลี่ยนแปลงหรือปลูกสรางส่ิงตางๆ บนพื้นที ่เชน ทุงนา บานเรือน ถนน วัด โรงเรียน ทําให

เกิดการแบงทีด่ินเพื่อกิจกรรมตางๆ (สุวฒันา, 2546) 

 
 การใชประโยชนที่ดิน เปนองคประกอบพื้นฐานสําคญัของชุมชนเมืองมีหลายประเภทตาม

ลักษณะประชากร เศรษฐกิจ สังคม ศักยภาพในการพัฒนาของพื้นที่ และนโยบายการพัฒนาตางๆ 

ทั้งในระดบัชาติและทองถ่ิน (สมชาย, 2547)  

  
 การใชประโยชนที่ดิน หมายถึง การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิวาเปนไปในรูปใด 

เชน การทําเกษตรกรรม เหมืองแร การกอสรางอาคารที่อยูอาศัย เปนตน (กรมสงเสริมคุณภาพ

ส่ิงแวดลอม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาตแิละส่ิงแวดลอม, 2547)  

 
การใชประโยชนที่ดิน หมายถึง การนําเอาทรัพยากรที่ดินมาใชเพ่ือวัตถุประสงคตางๆ 

เพ่ือใหเกิดประโยชนตอมนษุย เชน เพ่ือการเพาะปลูก ประมง เล้ียงสตัว ปาไม ที่อยูอาศัย และ

อุตสาหกรรม เปนตน (เพ่ิมศักดิ์, 2534)  
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2. ประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

   
 การใชประโยชนที่ดินเปนองคประกอบพื้นฐานของชุมชน สามารถจาํแนกการใชประโยชน

ที่ดินไดหลายประเภทตามลกัษณะประชากร เศรษฐกิจ สังคม ศักยภาพในการพฒันาพ้ืนที่ และ

นโยบายในการพัฒนาทั้งในระดับชาติและระดับทองถ่ิน (สมชาย, 2547)  ทั้งนี้ข้ึนอยูกับกิจกรรม

ที่เกิดขึ้นบนทีด่ินนัน้ สุวฒันา (2546) แบงการใชประโยชนที่ดินออกเปน 2 ประเภทดังนี ้

 
 2.1  การใชประโยชนที่ดินในชนบท 

    
  การใชประโยชนที่ดินในชนบทสวนใหญจะเปนการใชประโยชนที่ดินเพือ่การเกษตร 

เชน ที่นา  ที่ปลูกพืชไร ที่ปลูกพืชผล ที่ปลูกไมยืนตนและที่ปา เปนตน กระทรวงเกษตรและ

สหกรณ  แบงประเภทการใชประโยชนที่ดนิในพืน้ที่ถือครองทําการเกษตรออกเปนที่อยูอาศัย  

ที่นา พืชไร ไมผลและไมยืนตน สวนผักและไมดอก ที่รกรางวางเปลา ทุงหญาเล้ียงสัตว แหลงน้าํ 

และท่ีอื่นๆ 

  
 2.2  การใชประโยชนที่ดินในเมือง 

    
 การใชประโยชนที่ดินในเมืองแบงออกในรายละเอียดไดมากประเภทกวาการใช

ประโยชนที่ดนิแบบชนบทในพื้นที่ที่มีขนาดเทากัน เชน ในพื้นที ่1,000 ไร อาจทาํการเพาะปลูกพืช

เพียงอยางเดียว  แตถาเปนการใชประโยชนที่ดินแบบเมอืงจะมีการใชหลายประเภท เชน ที่อยูอาศัย 

รานคา  รานบริการตางๆ เพราะอาชีพในเมืองมีหลายชนิดที่ใชพ้ืนที่ไมมากเหมือนการเพาะ ปลกู 

จึงมีความหนาแนนสูง  การใชประโยชนที่ดนิในเมืองสามารถแบงยอยลงไปไดอีก ตามที่ สุวัฒนา 

(2546) และสมชาย (2547) ไดเสนอไวดังนี ้

 
 2.2.1  การใชประโยชนที่ดนิเพื่อเปนที่อยูอาศัย 

 
  การใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่อยูอาศัย เปนการใชประโยชนที่ดินสวน

ใหญของเมืองประกอบดวยอาคารพักอาศัยแบบตางๆ ในบริเวณใจกลางเมือง  โดยทั่วไปจะเปน

ที่อยูอาศัยแบบหนาแนน เชน แฟลต บานแถว   สวนในบริเวณชานเมอืงจะเปนที่อยูอาศัยแบบ

หนาแนนนอยกวาใจกลางเมอืง สวนใหญเปนบานเดี่ยวและอยูหางกัน   การใชประโยชนที่ดินเพื่อ

เปนที่อยูอาศยัมีหลักเกณฑในการพิจารณาขั้นพื้นฐานอยูที่ความมั่นคงในการพักพิง ความสุขใน

การดํารงชีวิต และความคลองตัวในการเดินทางตดิตอกับชุมชนอื่น  
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 2.2.2   การใชประโยชนที่ดนิเพื่อเปนโรงงานอุตสาหกรรม  

 
    การใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนโรงงานอตุสาหกรรม คือ ที่ดินซึ่งเปนที่ตั้ง

ของกิจกรรมอุตสาหกรรมรวมทั้งกิจกรรมอื่นๆ ที่เก่ียวเนื่องกัน เชน สถานีจายไฟฟา โกดังเก็บ

สินคา  เปนตน   โรงงานอตุสาหกรรมหรือยานอุตสาหกรรมที่อยูในใจกลางเมืองปะปนกบัที่พัก

อาศัยหนาแนนและยานการคาตองไมรบกวนตอผูคนในบริเวณนั้น และตองไมสรางมลภาวะใน 

ดานตางๆ อีกดวย  สวนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญจะอยูชานเมืองหรือแหลงรวมโรงงาน 

อุตสาหกรรม หางไกลจากทีพั่กอาศัย 

 
 2.2.3   การใชประโยชนที่ดนิเพื่อพาณิชยกรรม  

 
 การใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรมเปนลักษณะเดนของการใชประ 

โยชนที่ดินในเมือง มีการรวมตัวการใชประโยชนที่ดนิเขมขนและเปนศูนยกลางการซื้อขายแลก 

เปลี่ยน  มีบทบาทในการขยายตัวทางเศรษฐกิจของเมือง  เปนแหลงงาน  แหลงธุรกิจที่สราง 

รายไดหมุนเวยีนของเมือง   การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ ไดแก ทีต่ั้งรานคาตางๆ ซึ่งเกาะกลุม 

เปนยานการคา ปจจัยสาํคัญในการเลือกท่ีตั้งของยานการคา คือ ความสะดวกในการเดินทางมาถงึ 

ของลูกคา   จงึเห็นไดวามักมีรานคาหรือศูนยการคาเกิดขึ้นบริเวณส่ีแยกถนน เพราะเปนบริเวณที่ 

ลูกคาไปมาไดสะดวก  

 
 2.2.4   การใชประโยชนที่ดนิเพื่อเปนที่พักผอน  

 
 การใชประโยชนที่ดินเพื่อเปนที่พักผอนรวมถึงที่โลงและพื้นที่สีเขียวเปน

การใชประโยชนที่ดินที่มคีวามสําคัญและจาํเปนสาํหรับเมือง  เพราะเปนสวนของธรรมชาติที่

เกิดขึ้นในเมือง  การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ควรมีไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่เมือง 

ทั้งหมด  สวนใหญจะเปนสถานที่ซึ่งรัฐบาลจัดขึ้น เชน สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน ศนูยเยาวชน  

สนามกีฬา และสถานที่เอกชนจัดขึ้นเองก็ม ีเชน สวนสนกุ สระวายน้ํา  การใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทนี้มีวตัถุประสงคเพ่ือควบคุมการเจริญเติบโตของเมืองใหอยูในบริเวณที่กําหนด  รักษา 

สภาพแวดลอมและระบบนิเวศของเมือง สรางภาพพจนของเมืองใหสมดุลกับธรรมชาติ  นอกจาก  

นี้ยังเปนเสมือนปอดของเมอืงซึ่งสามารถดูดซบัมลภาวะตางๆ ที่เกิดขึ้น สงผลดตีอคุณภาพชีวิต 

ของคนในชุมชน  

 

 2.2.5  การใชประโยชนที่ดนิเพื่อการขนสง   
 
 การใชประโยชนที่ดินเพื่อการขนสง ไดแก ถนน ที่จอดรถ สถานีขนสงท่ี 
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กระจายอยูทั้งในเมืองและชานเมือง  การใชประโยชนทีด่ินเพื่อการขนสงหรือเสนทางเดินรถนี้มี

ความสําคัญมากเพราะเปรียบเสมือนเสนเลือดที่หลอเล้ียงสวนตางๆ ของเมือง การใชประโยชน

ที่ดินประเภทตางๆ จะดาํเนินการไปอยางมีประสิทธิภาพถาการจราจรไมติดขดั 

 
 2.2.6  การใชประโยชนที่ดนิเพื่อเกษตรกรรมชานเมือง  

 
 ในบางเมืองอาจมีการใชประโยชนที่ดนิเพือ่เกษตรกรรมไดบาง โดยจะ

ตั้งอยูบริเวณชานเมือง   อยางไรก็ตามเมื่อเมืองขยายออกไป บริเวณที่เปนพื้นที่เกษตรกรรมชาน

เมืองจะถูกรุกรานจนหมดสิน้ไป เชน บริเวณชานเมืองกรุงเทพมหานคร  

 
 2.2.7  บริเวณที่ยังไมมีการพัฒนา  

 
 บริเวณที่ยังไมมีการพัฒนา เปนบริเวณในเมืองที่ปลอยใหเปนธรรมชาติ

โดยยังไมมีกิจกรรมใดๆ เกิดขึ้น  หรือบรเิวณที่มีการรื้อถอนเปลี่ยนสภาพการใชประโยชนที่ดนิ 

แตยังไมมีการกอสรางเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่น หรือที่เกษตรกรรมชานเมืองที่ไมไดทํา

การเพาะปลูก 

 

3. ประเภทการใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวม 

  
 การใชประโยชนที่ดินทีไ่มมีการควบคุมหรอืวางผังเมือง จะมีลักษณะทีไ่มเปนระเบียบ  

เกิดความแออดักระจุกตัวอยูที่ศูนยกลางและกระจายออกไปรอบนอกชุมชนอยางไรทิศทางและ

แบบแผนการวางผังเมืองเปนการจัดระเบยีบการใชประโยชนที่ดิน ระบบคมนาคมขนสงและ

เตรียมรองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคต  โดยการพิจารณาแผนประเภทการใชประโยชน

ที่ดินซึ่งเปนการพิจารณาจากการใชอาคารและที่ดินที่เก่ียวของกับการดํารงชีวิต 

 
 3.1  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยั  

 
  แนวความคิดหลักที่ใชในการวางผังที่อยูอาศัย คือ การกระจายความเจริญจาก

ชุมชนหลักออกไปสูสวนตางๆ ของเมือง  ใหประชาชนไดรับการบริการทางดานสาธารณูปโภค 

อยางทั่วถึงและเทาเทียมกัน  กรมโยธาธิการและผังเมือง (2547) ไดจําแนกทีด่ินประเภทที่อยู 

อาศัยออกเปน 5 ประเภท ดังนี ้

 
 3.1.1  ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก 

  
 3.1.2  พาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก  
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 3.1.3  ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  

 

 3.1.4  ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย  

 
 3.1.5  ที่ดินอนุรักษเพ่ือการอยูอาศัย  

 

 การกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย มหีลักการสําคญัวาพ้ืนที่

ดังกลาวควรจะเปนบริเวณทีม่ีการระบายน้าํดี  ลักษณะดนิไมเปนอุปสรรคตอการกอสรางมี

ศักยภาพในการจัดบริการทางดานสาธารณูปโภคไดเพียงพอ  มีความสะดวกในการเขาถึง มีความ

ปลอดภัยจากสิ่งรบกวนตางๆ มีสภาพแวดลอมที่ดี ใกลสถานที่ทํางานและยานการคา  เปนตน 

 

 3.2  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  

 

  การใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมเปนลักษณะเดนของการใชประโยชน

ที่ดินในเมืองและเปนบริเวณที่มีการใชประโยชนที่ดินเขมขน เปนศนูยกลางธุรกิจการพาณิชยและ

การบริการ  ทีด่ินที่ใชเพ่ือการพาณิชยกรรม โดยเฉลี่ยแลวประมาณรอยละ 2-5 ของพื้นที่เมือง  

แบงออกเปน 2 ประเภทหลกั คือ  

  

 3.2.1  รานคาเบด็เตลด็ และตลาดสด  

 

 รานคาเบด็เตล็ดและตลาดสด เปนสถานที่จําหนายสนิคาในชีวิต  

ประจําวัน รวมถึงตลาดสด ซึ่งเปนศูนยรวมธุรกิจการคาขายเบ็ดเตลด็ของชุมชน มีขนาดพื้นที่เล็ก 

และกระจายตวัอยูทั่วไป 

 

 3.2.2  ศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง  

    
  ศูนยพาณิชยกรรมกลางเมือง เปนบริเวณที่กวางใหญทีสุ่ดและหนาแนน

ที่สุดของธุรกิจการคาขายและการใหบริการ เปนที่รวมของกิจการคาปลีก สํานักงานใหบริการ 

สถาบันการเงิน สถานเริงรมย โรงแรมและอื่นๆ ศนูยพาณิชยกรรมแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 

 

 1)  ศูนยพาณชิยกรรมในเมืองซึ่งใชพ้ืนที่นอย ราคาที่ดนิแพง อาคารสูง

เพ่ือการใชประโยชนอยางเต็มที่ในพืน้ทีท่ี่จํากัด 
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 2)  ศูนยพาณชิยกรรมชานเมือง เปนผลมาจากกิจกรรมที่เปนธุรกิจกลาง

ของเมืองใหญๆ ที่อยูใจกลางเมืองที่ประสบปญหาตางๆ เชน การจราจรติดขัด ราคาที่ดนิสูง 

ความแออดัและเสื่อมโทรม   ประกอบกบัความเจริญกาวหนาดานการสื่อสารและการคมนาคมที ่

สะดวก จึงไดมีการขยายตัวออกไปอยูชานเมือง การกําหนดการใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิช

ยกรรมมีหลักการที่สําคัญ คอื พ้ืนที่ดังกลาวควรอยูบนทีร่าบปลอดภัยจากน้าํทวมสามารถระบาย 

ไดดี  มีความสะดวกในการเขาถึง มีระบบโครงขายถนนที่ไดมาตรฐานและสามารถตดิตอเช่ือมโยง

กับบริเวณอื่นๆ เพ่ือความสะดวกในการสญัจร อยูในบริเวณที่มีสถาบนัการเงินและการบริการ 

สาธารณะอืน่ๆ 

 
 3.3  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  

 
 ประเทศไทยกาํหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมไวไมเกิน รอยละ 

10 ของพื้นที่เมือง โดยแบงท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมออกเปน 3 ประเภทหลัก คอื 

 
 3.3.1  ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  

 
 3.3.2  ประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ  

 
 3.3.3  ประเภทคลังสินคา  

 

  หลักการกําหนดทีต่ั้งของที่ดินประเภทอตุสาหกรรมที่สําคัญ คือ พ้ืนที่ที่มีความลาด 

ชันไมเกินรอยละ 5  อยูใกลเสนทางคมนาคมสายหลัก มีความพรอมในดานสาธารณูปโภค เปน 

บริเวณที่มีราคาที่ดนิต่าํ มีพ้ืนที่เพียงพอสําหรับการขยายตัวของโรงงานในอนาคต อยูใกลแหลง 

วัตถุดบิ ใกลตลาด ไมอยูในทิศทางที่ควันฝุนละออง กล่ิน เสียง ถูกลมพัดเขาเมือง ไมอยูใน 

ทิศทางที่สงผลกระทบตอแหลงน้ําหรือทางลําน้ําธรรมชาติ และตองไมเกิดผลกระทบกับจดุเดน 

ของเมือง 

 
 3.4  ที่ดินประเภทที่สงวนและควบคุมการพัฒนา 

 

  ที่ดินประเภทที่สงวนและควบคุมการพฒันาเปนการใชประโยชนที่ดนิที่มีความ 

สําคัญและจําเปนสําหรับเมอืง วัตถุประสงคของการกําหนดการใชประโยชนที่ดนิประเภทนี ้

เพ่ือควบคุมการเจริญเติบโตของเมืองใหอยูในบริเวณที่กําหนด รักษาสภาพแวดลอมและระบบ 

นิเวศของเมือง และสรางภาพลักษณของเมืองใหสมดุลกับธรรมชาต ิโดยแบงที่ดินประเภทที่สงวน 

และควบคุมการพัฒนาออกเปน 4 ประเภท คือ 
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  3.4.1  พ้ืนที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  

 

 3.4.2  พ้ืนที่อนุรักษชนบทและเกษตรกรรม  

 

 3.4.3  พ้ืนที่อนุรักษเพ่ือสงเสริมศิลปวัฒนธรรมไทย  

  

 3.4.4  พ้ืนที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมและการประมง  

 

 พ้ืนที่ที่เหมาะสมแกการจัดใหเปนที่ดินประเภทที่สงวนและควบคุมการพัฒนา คือ 

พ้ืนที่ที่เปนแหลงวัตถุดิบหรอืทรัพยากรทางธรรมชาติ พ้ืนที่ที่มีน้ําทวมขังหรือรับการระบายน้าํ 

พ้ืนที่สาธารณปูโภคของเมือง พ้ืนที่อนุรักษและสงวนรักษา พ้ืนที่ที่เปดกันใหเปนที่โลง เปนตน 

 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

 

1.  การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนด 
 

การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินทีไ่ดจําแนกประเภททาย 

กฎกระทรวง  ดังนี ้
 

1.1  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนนอย 
 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) บริเวณหมายเลข 1.1 ถึง 

หมายเลข 1.87 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย ซึง่มิใชอาคารขนาดใหญหรือขนาดสูง

สถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการเปนสวนใหญ  สําหรับการใชที่ดินเพื่อ

กิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 

1.2  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนปานกลาง 

 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) ใหใชประโยชนทีด่ินเพื่อการอยู

อาศัย ซึ่งมใิชอาคารขนาดสงูหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ สถาบันราชการ  การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ ยกเวนบริเวณหมายเลข 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  ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย
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ประเภทอาคารสูงไดดวย สําหรับการใชที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของพื้นที่นี้

ในแตละบริเวณ 

 
1.3  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนมาก 

 
  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีแดง) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยู

อาศัย ซึ่งมใิชอาคารขนาดใหญพิเศษ สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  

ยกเวนบริเวณหมายเลข 3.1  3.18  3.26  3.27 และ 3.37 ใหใชประโยชนที่ดินเพือ่การอยู

อาศัยประเภทอาคารขนาดใหญพิเศษไดดวย  สําหรับการใชที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกิน

รอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 
1.4  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 
  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อ

อุตสาหกรรมและคลังสินคา  การสาธารณปูโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ  สําหรับการใช

ประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 
1.5  ที่ดินประเภทคลังสินคา 

 
  ที่ดินประเภทคลังสินคา ใหใชประโยชนเพ่ือคลังสินคา อุตสาหกรรมเกี่ยวกับการ

บรรจุสินคาในภาชนะโดยไมมีการผลิต อตุสาหกรรมเกี่ยวกับการประกอบชิ้นสวนตางๆ โดยไมมี

การผลิต และอุตสาหกรรมที่ใหบริการแกชุมชน ที่ประกอบกิจการโดยไมกอเหตุรําคาญตาม

กฎหมายวาดวยการสาธารณสุข หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอม ตามกฎหมายวาดวย

การสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ  การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวน

ใหญ  สําหรับการใชที่ดินประเภทอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนีใ้นแตละบริเวณ 

 
1.6  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ 

 
  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการโรงงานจําพวก

ที่ 1 ตามกฎหมายวาดวยโรงงาน  การสาธารณูปโภคและสาธารณูหารเปนสวนใหญ  สําหรับการ

ใชประโยชนทีด่ินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนีใ้นแตละบริเวณ 

 

1.7  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
 

 ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ยกเวนบริเวณตามวรรค 3 ใหใชประโยชน 
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ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือเก่ียวของกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเปนสวนใหญ  สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ใหใชไดไมเกินรอยละ 5 

ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 
1.8  ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา 

 
  ที่ดินประเภทสถาบันการศกึษา ใหใชประโยชนที่ดนิเพือ่การศึกษาหรือเก่ียวกับ

การศึกษา สถาบันราชการหรือสาธารณประโยชนเทานัน้ 

 
1.9  ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 

  
  ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม บริเวณหมายเลข 10.1 ถึงหมายเลข 

10.6 ใหใชประโยชนที่ดนิเพือ่เกษตรกรรมหรือที่เก่ียวของกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  การปองกันน้ําทวม การอนุรักษและรักษาสภาพแวดลอมเปนสวน

ใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 5 ของที่ดินประเภทนีใ้นแตละ

บริเวณ 

 
1.10  ที่ดินประเภทอนุรักษเพ่ือสงเสริมเอกลักษณศิลปวฒันธรรมไทย 

   

   ที่ดินประเภทอนุรักษเพ่ือสงเสริมเอกลักษณศิลปวฒันธรรมไทย บริเวณหมายเลข  

11.1  11.2  11.4  11.6  11.7  11.9 และ 11.10  ใหใชที่ดนิเพื่อสงเสริมเอกลักษณ 

ศิลปวัฒนธรรมและสถาปตยกรรมทองถ่ิน หัถอุตสาหกรรม การทองเที่ยว พาณิชยกรรม การอยู

อาศัย สถาบนัราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณูปการเทานั้น  

 
 1.11  ที่ดินประเภทสถาบนัศาสนา 

 

   ที่ดินประเภทสาบันศาสนา ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการศาสนาหรือเก่ียวของกับ

ศาสนา สถาบนัราชการหรือสาธารณประโยชนเทานั้น 

 

 1.12  ที่ดินประเภทสถาบนัราชการ การสาธารณปูโภคและสาธารณูปการ 

 

  ที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ใหใชประโยชน

ที่ดินเพื่อกิจการของรัฐ  กิจการเกี่ยวกับการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ หรือ

สาธารณประโยชน เทานัน้ 
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 1.13  ที่ดินประเภทที่โลงตามแผนผังแสดงที่โลงทายกฎกระทรวง 

 

   ที่ดินประเภทที่โลงตามแผนผังแสดงทีโ่ลงทายกฎกระทรวง ใหเปนไปดังตอไปนี ้

  

  1.13.1  บริเวณหมายเลข 1.1 ถึงหมายเลข 1.41 กําหนดใหเปนที่โลงเพ่ือที่ดิน

นันทนาการและการรักษาคณุภาพสิ่งแวดลอม 

 

  1.13.2  บริเวณหมายเลข 2.1 ถึงหมายเลข 2.11 กําหนดใหเปนที่โลงพักน้ําเพ่ือ

ปองกันน้ําทวม 

 

2.  การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดในเขตบางขุนเทียน 
 
 การใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามที่ไดจําแนกประเภท

ทายกฎกระทรวงออกเปน 13 ประเภท   ในการศึกษาครัง้นี้ประเภทการใชประโยชนที่ดินตามผัง

เมืองที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดนิที่ผูศึกษาจาํแนกใน พ.ศ. 2547 มี 4 ประเภท คือ ทีด่ิน

ประเภทที่อยูอาศัย ทีด่ินประเภทพาณิชยกรรม ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา ที่ดนิ

ประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (ภาพที่ 1) 

 

 2.1  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนนอย (สีเหลือง) หมายเลข 1.84 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 

หรือบานแฝด สถาบนัราชการ  การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการเปนสวนใหญ สวนการใช

ประโยชนที่ดนิประเภทอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนปานกลาง (สีสม) หมายเลข 2.61 2.62 และ 2.68 ใหใชประโยชนที่ดนิเพือ่การอยู

อาศัย ซึ่งมใิชอาคารขนาดใหญพิเศษหรืออาคารสูง สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเปนสวนใหญ สวนการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10  

ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 
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 การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวม บริเวณที่เปน

ที่อยูอาศัย เขตสีเหลืองและสีสม มีพ้ืนที่ 22.56 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 18.34 ซึ่งอยู

บริเวณตอนบนฝงตะวันออกของเขต   

 

 2.2  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

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

แดง) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ 
สาธารณูปการเปนสวนใหญ  สวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของ

ที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 

   การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

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

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

ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 0.35 ซึ่งอยูบริเวณจุดตดัของถนนพระรามที่ 2 ซึ่งเปนถนนสายหลัก  

กับถนนบางขนุเทียน-ชายทะเล ซึ่งเปนถนนสายรอง  

 

 2.3  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 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 ใหใชประโยชนที่ดนิเพือ่เกษตรกรรมหรือเก่ียวของกับเกษตรกรรม สถาบนัราชการ และการ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให

ใชไดไมเกินรอยละ 5 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  

   

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทที่โลงตาม

แผนผังแสดงที่โลง (สีเขียวออน) ในเขตบางขุนเทียน บริเวณหมายเลข 1.41 ใหใชประโยชน

ที่ดินที่โลงเพ่ือนันทนาการและรักษาส่ิงแวดลอมเทานัน้ 

 

 

 



16

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

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

ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่โลง 

น

แขวงบางบอน

เขตราษฎรบูรณะ 

จังหวัดสมุทรปราการ 

อาวไทย

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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 การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวม บริเวณที่เปน

การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรม และที่โลงตามแผนผังแสดงที่โลง (สีเขียวและสีเขียว

ออน) ในเขตบางขุนเทียน มีพ้ืนที่ 98.58 ตารางกโิลเมตรหรือรอยละ 80.15 ซึ่งอยูในแขวงทา

ขามเกือบทั้งหมดและบริเวณตอนบนฝงตะวันตกของเขต 

 

 2.4  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 

หมายเลข 5.9  7.5 และ 7.7 ใหใชประโยชนที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม นคิม-อุตสาหกรรม และ

คลังสินคา การสาธารณูปโภคและสาธารณปูการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

กิจการอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  

  

 การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

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

(ปรับปรุงครั้งที่ 1) ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) ในเขตบางขุนเทียน มีพ้ืนที่ 

1.43 ตารางกโิลเมตรหรือรอยละ 1.16 ซึ่งอยูบริเวณสองฝงของถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ถนน

แสมดํา ซึ่งเปนถนนรอง   
 

ปจจัยที่มีอิทธพิลตอการใชประโยชนที่ดิน 

  
 ประเภทของการใชประโยชนที่ดินมีการกาํหนดขึน้ภายใตอิทธิพลของปจจัยสําคัญ 3 

ประการ คือ ปจจัยทางกายภาพ ปจจัยทางสังคม และปจจัยทางเศรษฐกิจ   โดยปจจัยแตละตัวจะ

เปนตัวแปรดานขีดจํากัดในการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งอาจเปนอิทธิพลของตัวแปรใดตวัแปรหนึ่ง

หรือเปนอิทธพิลรวมกันของทุกตัวแปรก็ได (สุรัช, 2533) 

 

1.  ปจจัยทางกายภาพ 

   

 1.1  ปจจัยทางดานกายภาพของที่ดิน 

  

 ปจจัยทางดานกายภาพของที่ดิน หมายถึง ลักษณะทางกายภาพของทีด่ินที่มี

อิทธิพลตอการใชประโยชนที่ดินในรูปแบบตางๆ ไดแก สภาพภูมิประเทศ ความลาดชันของพื้นที ่

คุณสมบัติของดิน น้ําและอากาศ  ลักษณะดังกลาวนี้มีอทิธิพลตอการรองรับการใชประโยชนที่ดนิ 
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โดยอาศัยขีดจาํกัดของลักษณะทางกายภาพเปนตัวบงช้ีระดับของที่ดนิ  ถาลักษณะทางกายภาพ

ของที่ดินมีขีดจํากัดนอย ความสามารถของการใชประโยชนที่ดินจะสูง หมายความวา ที่ดินนั้นมี

ความสามารถในการรองรับการใชประโยชนไดหลายประเภท โดยไมกอใหเกิดผลกระทบรายแรง

ตอสภาพแวดลอมธรรมชาตอ่ืินๆ   และในทางกลับกนัถาที่ดินมีขีดจาํกัดมาก ความสามารถใน

การใชจะต่าํลง นั่นคือ จะใชที่ดินนัน้ไดนอยลงหรือจําเปนตองจาํกัดประเภทของการใชประโยชน

ที่ดินนัน้    

 
  อาจกลาวไดวา ขีดจาํกัดของปจจัยทางกายภาพของที่ดนิเปนสิ่งจํากัดประเภทการ

ใชประโยชนทีด่ินโดยตรงในรูปของระดับความสามารถในการใชประโยชนที่ดิน เชน พ้ืนที่ที่น้าํ

ทวมขังเสมอ จะมีขีดจํากัดสงูในการนาํไปใชเปนที่ดินเพือ่ทําการเกษตร  หรือพ้ืนที่ที่ดินมีปญหา 

เชน ดินเค็มหรือดินเปรี้ยว จะมีขีดจํากัดในการปลูกพืช เปนตน 

 

 1.2  การคมนาคมขนสง 

 

 รูปแบบการคมนาคมขนสง  เปนลักษณะของการพัฒนาทางเทคโนโลยี กลาวคือ 

เม่ือพ้ืนที่มีโครงขายคมนาคมที่สะดวกขึ้น มีการตัดถนนใหม ยอมกอใหเกิดการเก็งกําไรในราคา

ที่ดิน เกิดการใชพ้ืนที่จนเมอืงขยายออกไปตามโครงขายคมนาคม  สงผลใหเกิดการเปลี่ยน  

แปลงกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินจากกิจกรรมหนึ่งไปสูอีกกิจกรรมหนึ่งอยางเห็นไดชัดเจน  

เชน การใชประโยชนที่ดนิจากภาคเกษตรเปลี่ยนเปนภาคบริการหรืออุตสาหกรรม (สถาบันวิจัย  

สภาวะแวดลอม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541) เม่ือถนนตดัผานพืน้ที่เกษตรกรรมในทิศทาง

ใด จะเกิดแหลงชุมชนบริเวณสองขางถนน  ซึ่งแสดงใหเห็นวาการคมนาคมที่สะดวกสบาย

สามารถปรับเปลี่ยนสภาพพืน้ที่โดยรอบได (สถาบันวิจยัสภาวะแวดลอม จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2541) 

 

 พ้ืนที่ที่มีเสนทางคมนาคม มคีวามสะดวกในการเขาถึง จะกลายเปนพืน้ที่ศูนยกลาง  

ซึ่งทําใหการใชประโยชนที่ดนิมีโอกาสในการขยายตัวมากกวาบริเวณอื่นๆ ดวยเสนทางคมนาคม

เปนปจจัยที่สําคัญที่ทําใหมีการขยายตัวของสังคมเมืองออกสูเขตพ้ืนที่ชานเมืองหรือเขตปริมณฑล 

ที่สามารถรองรับและตอบสนองตอวัตถปุระสงคของเมืองได (สถาบนัวิจัย สภาวะแวดลอม 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541)    

 

2.  ปจจัยทางสังคม 
 

 มนุษยเปนผูใชที่ดินเพื่อบาํบัดความตองการในดานตางๆ ดังนั้นพฤติกรรมของมนุษยจึง 
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มีอิทธิพลตอการใชประโยชนที่ดิน ทั้งดานการเลือกวาจะใชที่ดนิทําประโยชนอะไร วิธีการในการ

จัดการทีด่ิน คณุภาพในการใชประโยชนที่ดนิ ตลอดจนสัดสวนของการใชประโยชนทีด่ินแตละ

ประเภท   ปจจัยทางดานสังคมมีอิทธิพลสําคัญในการกําหนดการใชประโยชนที่ดนิทัง้ดานรูปแบบ
การใชประโยชนที่ดิน การจดัการที่ดิน คุณภาพของที่ดิน และปญหาการใชประโยชนที่ดิน การ

วางแผนการใชประโยชนที่ดนิใหไดผลจึงจาํเปนตองพิจารณาถึงปจจัยทางสังคม เพ่ือใหแผนการ

ใชประโยชนทีด่ินนัน้สามารถปรับใชไดในความเปนจริง 

 

 2.1  ประชากร  
 

 การพัฒนาดานการใชประโยชนที่ดินแบบงายๆ ไปสูการใชประโยชนที่ดินแบบ

เขมขน เกิดขึ้นเนื่องจากการเพิ่มของประชากรเปนตัวการสําคัญ  การเพิ่มของประชากรไมเพียงแต

มีผลดานการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในลักษณะเขมขนเทานั้น แตยังมีผลดานการขยาย

พ้ืนที่เพ่ือรองรับความตองการพื้นที่เพ่ิมข้ึน ตัวแปรสาํคัญในเรื่องขนาดของประชากร คือ การเกดิ 

การตาย การเจริญพันธุ และการอพยพยายถิ่น 

  

 จํานวนประชากรที่เพ่ิมข้ึน ทําใหความตองการทางดานพืน้ที่สําหรับกิจกรรมตางๆ 

เพ่ิมข้ึนตามไปดวย เชน พ้ืนที่สําหรับที่อยูอาศัย พ้ืนทีพั่กผอนและทาํงาน เปนผลใหการใช

ประโยชนที่ดนิมีการขยายตวัเพื่อรองรับกิจกรรมนั้นๆ  การเพิ่มข้ึนของประชากรของเมืองในอัตรา

ที่รวดเร็ว  อันเนื่องมาจากการพัฒนาในระดับประเทศ  ทําใหเกิดความเหลื่อมล้ําระหวางชนบท

และเมือง  เปนปจจัยที่ทําใหประชากรเขาสูเมืองจนเกินความสามารถที่จะรองรับได จึงเกิดการ

ขยายตัวของเมืองออกสูพ้ืนที่รอบนอก (มานพ, 2527) 

 

 2.2  การศึกษาและเทคโนโลยี  

 

 การศึกษามีสวนสงเสริมใหคนทิ้งที่ดินทาํมาหากินในการเกษตรเพื่อดาํเนินอาชีพ

อื่นๆ   สวนเทคโนโลยีมีสวนในการพัฒนาระบบการจัดการที่ดินและระบบเกษตรกรรม เชน การ

ทําไรนาโดยใชเครื่องจักรกล การชลประทานเพื่อชวยใหปลูกพืชไดปละมากกวา 1 ครั้ง เปนตน  

อาจกลาวไดวา เม่ือมนษุยมีการพัฒนาดานเทคโนโลยีตางๆ มากขึ้น แนวโนมการใชประโยชน

ที่ดินก็จะเขมขนขึ้น มีการใชประโยชนที่ดนิอยางมีประสทิธิภาพมากขึน้ ในขณะเดียวกันผลกระทบ

ตอส่ิงแวดลอมตางๆ เนื่องจากการใชเทคโนโลยีบางประการอาจปรากฏขึ้นดวยเชนกัน เชน 

สารพิษตกคางในพืชผักและในแหลงน้าํ 
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2.3  ลักษณะทางสังคมและวัฒนธรรม 

  
 ลักษณะทางสงัคมและวัฒนธรรม เปนปจจัยหนึ่งที่มีอิทธิพลตอการใชประโยชน

ที่ดินโดย เฉพาะในเมืองใหญจะเห็นความแตกตางของการใชประโยชนที่ดินอยางชัดเจน คือ มี

ความเชื่อ คานิยม ความพอใจเขามาเกี่ยวของ เนื่องจากภายในเมืองจะมีประชากรอาศัยอยูกัน

อยางหนาแนน มีหลายเชื้อชาติ ศาสนา วฒันธรรม ความหลากหลายนี้ทําใหการใชประโยชนที่ดนิ

เกาะกลุมกันตามสถานภาพดังกลาว (สถาบันวิจัยสภาวะแวดลอม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  

2541) 
  
 2.4  นโยบายของรัฐ  

  
 นโยบายของรัฐ ไดแก นโยบายพัฒนาพ้ืนที่ นโยบายการใชประโยชนที่ดินและการ

ควบคุมการใชประโยชนที่ดนิของรัฐ โดยรัฐมีการจัดทําผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะเพ่ือกําหนด

แนวทางการใชประโยชนที่ดนิที่เหมาะสมสําหรับแตละพ้ืนที่  นโยบายและการบริหารของรัฐใน

ดานการพัฒนาเมือง ถือไดวาเปนแรงเสริมที่กอใหเกิดการขยายตัวออกสูชานเมือง (มานพ, 

2527) 

  
 นโยบายการพฒันาเมือง โดยเฉพาะนโยบายการพัฒนาเมืองที่เนนการกอสราง 

ระบบสาธารณปูการตางๆ การกําหนดเขตการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ หรือขอกําหนด

ของผังเมืองอาจไมสอดคลองกับความเปนจริง เนื่องจากการพัฒนาพ้ืนที่ของภาค เอกชนเปนไป

อยางรวดเร็วกวาแผนนโยบายการใชประโยชนที่ดิน และกฎหมายการบังคับใชไมรัดกุม ขาด

ความเขมงวดในการปฏบิัต ิมีการเติบโตรุดหนากอนการกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ ทําใหการ

ใชประโยชนทีด่ินในเมืองประเภทตางๆ ปะปนอยูในยานเดียวกัน (สถาบันวจิัยสภาวะแวดลอม 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541)  

 
  ในสวนมาตรการควบคุมการใชประโยชนทีด่ินของรัฐนั้น ไดมีการจัดทาํผังเมืองรวม

เปนแบบแผนแมแบบของการใชประโยชนที่ดินในเมืองทั้งหมด และมีผังเมืองเฉพาะ  ซึ่งบอก

ขอบเขตจํากัดการใชประโยชนที่ดินที่ชัดเจน  โดยรัฐเองเปนผูวางแนวการใชประโยชนที่ดินให

สอดคลองกับความตองการของรัฐ 

 
 2.5  โครงการของรัฐที่มีผลตอศักยภาพและแนวโนมในการพัฒนาของเขตบางขุนเทียน 
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3.  ปจจัยทางเศรษฐกิจ 
 

 การใชประโยชนที่ดินเปนกระบวนการที่เกิดขึ้นเพื่อตอบสนองความตองการของมนุษย

ดานการดาํรงชีพ ปจจุบนัการใชประโยชนที่ดินเปลี่ยนแปลงไปจากเศรษฐกิจแบบยังชีพสูการผลิต

เพ่ือการสงออก  ทําใหมีการใชประโยชนทีด่ินเพื่อสนองความตองการทางเศรษฐกิจ เพ่ือผลตอบ 

แทนสูงสุดในรูปของรายได  โดยทั่วไปจะเห็นวาถานําเอาที่ดนิไปใชเพ่ือการพาณิชยและอุตสาห- 

กรรมแลวจะไดผลตอบแทนสูงเมื่อเทียบกับการนาํเอาไปใชเพ่ือการอยูอาศัย การเกษตรหรือปาไม  

 

 การเปลี่ยนแปลงจากสังคมเกษตรกรรมสูสังคมอุตสาหกรรม ทําใหสังคมเมืองในปจจุบัน

มีระบบเศรษฐกิจแบบการคาและอุตสาหกรรม ที่มีการผลิตและการคากระจุกตัวกันหนาแนน  

มีภาคการผลติที่ทันสมัย มเีทคโนโลยีทางการผลิต และการจัดการที่กาวหนา จึงตองการปจจัยการ

ผลิตตางๆ มาก ทําใหคาตอบแทนปจจัยตางๆ มีราคาสงู เชน คาเชาที่ดินมีอัตราเชาที่สูงข้ึน ที่ดนิ

มีราคาแพง คาจางแรงงานสงูกวานอกเมือง ราคาวตัถุดบิสูง ดังนัน้จึงตองอาศัยวตัถุดิบและ

แรงงานจากชนบท ซึ่งปจจัยตางๆ เหลานี้เปนสาเหตุหนึง่ที่ทําใหเกิดการขยายตัวของพื้นที่

อุตสาหกรรม และสังคมในเมืองออกสูพ้ืนที่ชานเมืองมากขึ้น 

 

 การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจมีความสัมพันธกับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน    

คือ เม่ือเศรษฐกิจขยายตัว มีการสงเสริมเกษตรอุตสาหกรรม ทําใหพ้ืนที่ดังกลาวเพิม่ข้ึน ในขณะที่

พ้ืนที่เกษตรกรรมและปาไมมีจํานวนลดลง (อดิศักดิ์, 2541) 

 

 จากรายงานการวิจัยของสถาบันวจิัยสภาวะแวดลอม จฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย (2541) 

กลาววา ทีด่ินเปนปจจัยการผลิตเบื้องตน ราคาทีด่ินจึงเปนตัวกาํหนด การใชประโยชนที่ดินใน

อนาคต ราคาที่ดินที่สูงยอมจะใชในกจิกรรมที่ใหผลตอบแทนสูง  ในทางตรงขามถาราคาที่ดนิต่าํ

จะถูกใชในกจิกรรมที่ใหผลตอบแทนต่าํ ดังนั้นราคาทีด่ินนอกจากจะมีความ สําคญัตอการใช

ประโยชนที่ดนิในปจจุบนั ยังจะเปนปจจยัที่สําคัญในการระบุถึงกิจกรรมที่ใชในอนาคตอีกดวย 

 

 ราคาทีด่ิน เปนปจจัยทางเศรษฐกิจที่สําคญั คือ ราคาที่ดินจะแตกตางกันในแตละพ้ืนที่

เนื่องจากใหผลตอบแทนที่ตางกัน  โดยราคาที่ดนิสูงสุดจะอยูบริเวณใจกลางเมือง  และจะลดลง

เร่ือยๆ ไปตามระยะทางที่หางไกลออกไป  รวมถึงราคาที่ดินยังมีความสัมพันธกับการใช

ประโยชนที่ดนิดานพาณิชยกรรม รูปแบบการใชประโยชนที่ดินจึงมีความเขมขนสูงสุดบริเวณ

ศูนยกลางเมืองและบริเวณจุดตดัของถนน เนื่องจากมีความสะดวกดานการเขาถึง  รวมทั้งที่ดินที่

อยูใกลถนนจะมีราคาที่สูงกวาที่ดินที่อยูหางถนนออกไป  ดังนั้นปจจยัทางเศรษฐกิจนับวาเปน

ปจจัยสําคญัทีม่ีอิทธิพลมากที่สุดของการใชประโยชนที่ดนิในเมืองปจจบุัน (สถาบนัวิจัยสภาวะ

แวดลอม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541) 
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 การใชประโยชนที่ดินนั้น เปนสวนหนึ่งในการนํามาตอบสนองความตองการของมนุษย  

ซึ่งในอดตีประชากรมีจํานวนนอย  การนําที่ดินมาใชประโยชนเพ่ือกิจกรรมตางๆ นั้นยอมจะไม

แสดงความเสยีหายใหเกิดขึน้อยางชัดเจน แตเม่ือประชากรของประเทศเพิ่มข้ึน ความตองการการ

ใชประโยชนทีด่ินก็มีจาํนวนมากขึ้นดวย  ปญหาการใชประโยชนที่ดนิก็เกิดขึ้นเปนลูกโซ  จาก

ปจจัยทางกายภาพ เศรษฐกจิและสังคม หากปจจัยทั้งสามนี้มีความสมดุลกันปญหาตางๆ ยอมจะ

ไมเกิดขึ้น แตความเปนจริงนั้น  ความกดดันบีบบังคับของปจจัยดานตางๆ สงผลใหการใช

ประโยชนที่ดนิมีแนวโนมไปทางดานใดดานหนึ่ง  จึงทําใหสถานภาพของการใชประโยชนที่ดนิใน

ปจจุบนัอยูในจุดเตือนภัย ซึง่ตองเรงแกไขวางแผนการจดัการ  หากใหเปนเชนนี้ในอนาคตยอมจะ

ถึงจุดวิกฤตของการใชประโยชนที่ดินของประเทศ  ดังนัน้  การจะหยุดยั้งการใชประโยชนที่ดนิให

มีความสมดุลจะตองพิจารณาในอดตีและอนาคต โดยจะตองคาํนึงถึงความเหมาะสมทางกายภาพ 

และสถานการณทางสังคม เศรษฐกิจ 

 

แบบจําลองการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 
 

การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อใหทราบถึงแนวโนมของการใช

ประโยชนที่ดนิในอนาคตสามารถทําไดหลายวิธี เชน หาอัตราการเปลี่ยน แปลงการใชประโยชน

ที่ดินแตละประเภทเปนคาเฉล่ีย รอยละหรือใชสมการสหสัมพันธเสนตรงในการหาอัตราการใช

ประโยชนที่ดนิเฉลี่ยและพยากรณขนาดพื้นที่ของการใชประโยชนที่ดนิแตละประเภทในอนาคต  

ซึ่งนิยมใชในกรณีที่การใชประโยชนที่ดนิมกีารเปลี่ยนแปลงสม่ําเสมอในรูป แบบสมการเสนตรง 

นอกจากนั้น ยงัสามารถหาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากประเภทหนึ่งไปเปนอีก

ประเภทหนึ่งได และใชเปนฐานขอมูลในการตัดสนิใจใหขอเสนอแนะในการวาง แผนการจดัการ

ที่ดิน 

 

1.  ทฤษฎีกระบวนการลูกโซมารคอฟ 
 

 กระบวนการลกูโซมารคอฟ เปนแบบจาํลองทางคณิตศาสตรชนดิหนึง่ที่นําหลักความ

เปนไปไดมาใชกับเหตุการณที่สุมเลือกข้ึนมาจากเหตุการณที่เกิดขึ้นทั้งหมด เพ่ือประเมิน

เหตุการณนัน้ในอดตีหรือพยากรณเหตุการณดังกลาวที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ภายใตสมมติฐานที่วา 

การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นแลวในอดตีและที่จะเกิดขึ้นในอนาคตตองมีแนวโนมไปในลักษณะ

เดียวกันกับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในชวงระยะเวลาของการเลือกสุมเหตุการณนัน้ขึ้นมา    

(พงษศักดิแ์ละวารินทร, 2538) 
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2.  การทํานายการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 
 

 กระบวนการลกูโซมารคอฟ เปนการศึกษาความเปนไปได (Pij) ซึ่งหมายถึงการ

เปลี่ยนแปลงไปในคาใกลเคยีงหรือการเคล่ือนที่จากสถานะหนึ่ง (i) ไปอีกสถานะหนึ่ง (j) ในเวลา

ตอมาในที่ซึ่งตําแหนง i และ j เดียวกัน  ในการศึกษาแบบจาํลองจะตองทราบการใชประโยชน

ที่ดินอยางนอยสองชวงเวลาหางกันพอประมาณ เพ่ือใชพิจารณาโอกาสการเปลี่ยนแปลง 

(Probability) ของการใชประโยชนที่ดนิในรูปแบบตางๆ จากระยะเวลาหนึ่งไปอีกระยะเวลาหนึ่ง 

โดยนาํโอกาสของการเปลี่ยนแปลง ซึ่งอยูในรูปของ matrix  คูณกับสดัสวนของพื้นที่การใช

ประโยชนที่ดนิในระยะที ่2 เทากับระยะที ่2 หางจากระยะที่ 1 ปฏิบตัเิชนนี้ตอไปจะไดระยะชวง 

เวลาที่ตองการ   สําหรับรูปแบบทางคณติศาสตรในรูปการประเมินหาการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดนิตามวิธีลูกโซมารคอฟ ดังสมการ (Watcharakiti, 1979 อางถึงใน สุพรรณี, 

2546) 

 
 

 
 
 
 
 
 โดยที ่V

ij
 x P

j k  
= สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิในชวงเวลาถัดไป 

 

   P
j k       

 =  f (กิจกรรมของมนุษยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใช 

    ประโยชนที่ดิน) 

 
=     โอกาสของการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจาก 

ระยะที่ 1 ไปเปนระยะที่ 2 ซึ่งอยูในรูปแบบ matrix  

 

V
j    

=    สัดสวนของการใชประโยชนที่ดินในระยะที่ 2 ซึ่งอยูใน 

   รูปของเวคเตอร 

 

  j =    ชนิดของการใชประโยชนทีด่ินชนดิที่ 1 
 

  k =    ชนิดของการใชประโยชนที่ดนิชนิดที ่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 เปนวิทยาศาสตรและศิลปะของการไดมาซึ่ง

ขอมูลเก่ียวกับวัตถุ พ้ืนที ่หรือปรากฏการณจากเครื่องบนัทึกขอมูล โดยปราศจากการเขาไปสัมผัส

วัตถุเปาหมาย (สํานักงานคณะกรรมการวิจัยแหงชาติ, 2540) 

 
 การสํารวจจากระยะไกลหรือรีโมทเซ็นซิ่ง (Remote Sensing) คือ การสํารวจจากทางไกล

ที่ปราศจากการสัมผัสโดยตรงระหวางอุปกรณสํารวจและเปาหมายสํารวจ โดยแทจริงเรารูจัก

รูปแบบของรีโมทเซนซิ่งทางธรรมชาติกันอยูแลวในหลายลักษณะ เชน การไดกล่ิน การไดยนิ และ

การมองเห็น การมองเห็นดวยตามนษุยมีลักษณะเทียบเคียงกับรีโมทเซนซิ่ง ที่ไดรับการประดษิฐ

ข้ึนมากที่สุด โดยมีรางกายเปรียบเสมือนฐานสํารวจและดวงตาเปนอปุกรณสํารวจที่มี

ความสามารถมองเห็นสิ่งตางๆ จากการตกกระทบของแสงที่วัตถุแลวสะทอนเขาสูตา  

 
 จากคาํจํากัดความที่กลาวมานั้น จะเห็นวา รีโมทเซ็นซิ่ง เปนเทคนคิที่ใชในการสํารวจและ

เก็บขอมูลจากระยะไกล สามารถนําขอมูลทีบ่ันทึกตามชวงเวลาตางๆ มาวิเคราะหและตีความเพื่อ

ใชประโยชนในการจัดการวัตถุหรือพ้ืนที่เปาหมายบริเวณกวางไดอยางรวดเร็ว 

 

 ขอมูลที่ไดจากการสํารวจจากระยะไกล ในที่นี้หมายถึง ขอมูลที่ไดจากการถายภาพทาง

เครื่องบินในระดับต่ําที่เรียกวา ภาพถายทางอากาศ (Aerial Photograph) คือ ภาพถายที่ได

จากการถายภาพทางอากาศในแนวดิ่ง ที่สูงจากพื้นดินไมมากนัก โดยใชเครื่องบิน หรือ บอลลูน 

เปนพาหนะหรือยานสาํรวจ (Platform) ในการบินถายภาพ 

 
1.  กระบวนการสํารวจขอมูลจากระยะไกล 

  

 1.1  ระบบการรับขอมูล (Data Acquisition) เปนกระบวนการทีไ่ดมาซึ่งขอมูลจาก

ระยะไกล โดยเกิดจากองคประกอบที่สําคญั ดังนี ้
 
 1.1.1  แหลงพลังงานและการแผรังสี 

 
 1.1.2  การถายทอดพลังงานในชั้นบรรยากาศ 

 
 1.1.3  ปฏิสัมพันธของพลังงานกับพืน้ผิวโลก  

 

  1.1.4  อุปกรณบันทึกขอมลู  
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 1.1.5  ผลิตภณัฑขอมูลในรูปขอมูลภาพหรือขอมูลเชิงเลข 

 

1.2  การวิเคราะหขอมูล (Data Analysis)  

 
 1.2.1  การแปลตีความภาพดวยสายตาหรือการวิเคราะหขอมูลดวยคอมพิวเตอร 

  

  1.2.2  ผลิตภณัฑสารสนเทศ 

  

  1.2.3  ผูใช 
 

2.  หลักการเบื้องตนของรีโมทเซนซิ่ง 

 

 2.1  คุณลักษณะของการแผพลังงานแมเหล็กไฟฟา 

    

 คลื่นแมเหล็กไฟฟาเปนพลงังานตอเนื่องที่มีคาความยาวของชวงคลื่นตั้งแต

เศษสวนของพันลานเมตร (nanometer) ไปจนถึงหลายเมตร  ดวงอาทิตยเปนแหลงกําเนิด

พลังงานในรูปแมเหล็กไฟฟา ซึ่งการแผพลังงานแมเหล็กไฟฟา จะเคลื่อนที่ผานชั้นบรรยากาศหรอื

สสารอื่นๆ ในอัตราความเร็วแสง 

 
 พลังงานแมเหล็กไฟฟา เปนพลังงานรูปแบบหนึ่งในหลายๆ รูปแบบ เชน พลังงาน

ไฟฟา เคมี และพลังงานกล  การอธบิายปรากฏการณของพลังงานแมเหล็กไฟฟาสามารถอธิบาย

ไดโดยอาศัย 2 ทฤษฎี คือ ทฤษฎีคลื่นและทฤษฎีอนุภาค 

 

 2.2  ทฤษฎีคลื่น 

 

 พลังงานแมเหล็กไฟฟาประกอบไปดวยสนามแมเหล็กและสนามไฟฟา  ทศิทางของ

สนามไฟฟาและสนามแมเหล็ก และทิศทางการเคลื่อนทีข่องพลังงานแมเหล็กไฟฟาจะตั้งฉากซึ่ง

กันและกัน 

  
 การเคลื่อนที่ของพลังงานแมเหล็กไฟฟาเปนไปในลักษณะของคลื่นจึงสามารถ

กําหนดความแตกตางของพลังงานไดโดยดูจากความยาวคลื่น (λ) และความถี่ (f)  โดยมี

ความสัมพันธระหวางความยาวคลื่น ความถี่และความเร็วของคลื่นแสง (c)  ดังนี ้
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   λf     =    c 

 

 โดยที่ c เปนความเร็วของคลื่นแสง = 3 x 10
8
 เมตร/วินาท ี

 
 คลื่นแมเหล็กไฟฟาจะประกอบไปดวย ยานพลังงานที่มคีวามยาวคลืน่ตางๆ กัน 

คลื่นแสงที่ใชประโยชนทางรีโมทเซนซิ่งมักจะเปนคลืน่แสงที่ตามองเห็น คือ ระหวาง 0.4-0.7 

ไมโครเมตร  ซึ่งประกอบดวยคลื่นแสงแถบสีมวง คราม น้ําเงิน เขียว เหลือง แสด และแดง และ

ถัดขึ้นไปในยานอินฟราเรดใกล 

  
 2.3.  ทฤษฎีอนุภาค 

     
 ทฤษฎีนี้อธบิายถึงพฤติกรรมของคลื่นแสงที่แผออกจากแหลงกําเนิด วาประกอบไป

ดวยอนุภาคยอยที่เรียกวา ควอนตา หรือ โฟตอน ความสัมพันธระหวางพลังงานของโฟตอนของ

คลื่นแมเหล็กไฟฟาที่มีความถี่ f เปนไปตามสมการ 

  
E    =     hf 

 
 โดย      E    =    พลังงานของโฟตอน 
 
  h     =     คาคงที่แพลงค 

 
f    =     ความถี่คลื่น  

 
 วัตถุใดๆ ที่มอุีณหภูมิสูงกวาศูนยองศาสัมบูรณ จะมีคณุสมบัตใินการแผพลังงาน

ออกมาในรูปของคลื่นแมเหล็กไฟฟา  พลังงานที่แผออกมาอาจจะอยูในลักษณะแถบคลื่นกวางๆ 

ประกอบดวยหลายความยาวคลื่น ข้ึนอยูกบัเวลาและอุณหภูมิ   ในการแผพลังงานนีน้อกจากจะ

กําหนดไดดวยความยาวคลืน่แลวยังประกอบดวยความเขมของคลื่น ซึ่งถาเรานําความเขมของ

พลังงานที่วัตถุหนึ่งๆ แผออกมาท่ีความยาวคลื่นตางๆ ในขณะใดขณะหนึ่ง มาเขียนกราฟ จะได

เสนโคงแสดงความสัมพันธระหวางระดับความเขมของพลังงานกับความยาวคลื่น ซึ่งเราเรียกวา 

ลายเซ็นเชิงคลื่น (Spectral signature) เปนลักษณะเฉพาะตัวในการแผพลังงานของวัตถุนั้นๆ ซึ่ง

จะแตกตางกันออกไปในวัตถุแตละชนดิ 
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 2.4  ปฏิสัมพันธของพลังงานแมเหล็กไฟฟาในบรรยากาศ 

 

 2.4.1  การดดูกลืน (Absorption) 

  

 การดูดกลนืพลังงานแมเหล็กไฟฟาในชั้นบรรยากาศทาํใหเกิดการสูญเสีย

พลังงาน โดยจะทําใหปริมาณและความเขมแสงลดลง  โมเลกุลและละอองลอยที่ดูดกลืนพลังงาน

ที่สําคัญในบรรยากาศไดแก ไอน้าํ กาซคารบอนไดออกไซด และโอโชน  เนื่องจากสสารเหลานี้จะ

ดูดกลืนพลังงานที่มีความยาวคลื่นเฉพาะ ดังนั้นจึงมบีางชวงคลื่นที่สามารถผานชัน้บรรยากาศลง

มาที่ผิวโลกได 

 

 2.4.2  การกระจัดกระจาย (Scattering)  

  
 การกระจัดกระจายเกิดขึ้นเนื่องจากอนภุาคเล็กๆ หรือละอองลอยในชั้น

บรรยากาศที่มทีิศทางการกระจายตัวไมแนนอน ทาํใหความคมชัดของขอมูลลดลง ซึ่งข้ึนอยูกับ 

ขนาดของอนภุาคและความยาวชวงคลื่น   เม่ือพลังงานตกกระทบอนภุาคเหลานี้จะเกิดการ

กระจายขึ้น 

 
  2.4.3  การหักเห (Refraction)  

 
 การหักเหของพลังงานแสงอาทิตยเกิดขึ้นเมื่อแสงเดินทางผานชั้น

บรรยากาศที่มคีวามหนาแนนตางกัน   ซึ่งปริมาณการหกัเหกําหนดโดยคาดัชนีของการหักเห 

ที่เปนอัตราสวนระหวางความเร็วแสงในสูญญากาศกบัความเร็วของแสงในชั้นบรรยากาศ  ทาํใหมี

ผลตอความคลาดเคลื่อนของตําแหนงที่ปรากฏบนภาพ 
 
3.  คุณสมบตัิของนักแปลตีความ (Interpreter Characteristics) 

  
 3.1  ความรูภมูิหลัง (Background) การวินิจฉัยหรือแปลตีความพื้นที่ใดกต็ามหากผูแปล

ตีความมคีวามรูและประสบการณในดานนั้นอยูแลว ยอมจะไดเปรียบกวาบคุคลที่มาจากสาขาอื่น 

 
3.2  ความสามารถของสายตา (Visual Acuty) การแปลตีความจาํเปนตองอาศัย

ความสามารถของสายตาของผูแปลเปนองคประกอบดวย เนื่องจากการวินิจฉัยภาพจําเปนตอง

พิจารณารายละเอียดที่ปรากฏในภาพในลกัษณะของสี (Color) ลายเนื้อภาพ (Texture) ความ

เขมของสี (Tone) ผูมีสายตาดียอมสามารถจําแนกพืน้ทีไ่ดดีกวา 
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 3.3  ความสามารถของจิตใจ (Metal Acuty) ความสามารถของจิตใจมีความสัมพนัธกับ

ภูมิหลัง ประสบการณ ความเปนคนใจเย็น รอบคอบ ชอบสังเกต จะเปนผูที่มีความ สามารถแปล

ภาพไดดีกวา 

 
 3.4  ประสบการณ (Experience) ผูแปลตีความที่มปีระสบการณเก่ียวกับสภาพ แวดลอม

ของบริเวณที่ดําเนนิงานแปลภาพถาย จะสามารถวินิจฉยัสิ่งที่ปรากฏในภาพไดดีกวาผูไมมี

ประสบการณ 

 
4.  หลักในการแปลตีความ (Principle for Interpretation) 

  
 4.1  แปลตคีวามจากสิ่งที่เห็นไดชัด  เขาใจและวินิจฉัยงายที่สุดไปหายากที่สุดเพื่อ

หลีกเล่ียงความรูสึกทอใจเบื่อหนาย 

 
 4.2  แปลตคีวามจากสิ่งที่คุนเคยหรือพบเห็นในชีวิตประจําวันหรือส่ิงท่ีอยูใกลตัวหรือส่ิง

ที่มีความรูนอยภายหลัง 

 
 4.3  แปลตคีวามจากเรื่องทั่วๆ ไปเปนกลุมใหญ แลวจึงพิจารณาแยกรายละเอียดในแต

ละประเภทในลักษณะที่เรียกวา แปลตีความจากหยาบไปหาละเอียด 

 
 4.4  แปลตคีวามเรียงลําดบัเปนระบบใหครบวงจร (Complete Cycle) เปนแตละ

ประเภทๆ ไปไมควรสลับไปสลับมา ปะปนกัน 
 
 4.5  แปลตคีวามโดยใชปจจัยหรือขอมูลที่มีความสัมพันธกันอนัเปนพื้นฐานที่จะวนิิจฉัย

ขอมูลไดถูกตอง (Data Association) 

   
4.6  แปลตีความโดยอาศัยปจจัยหรือตัวแปรตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอการนํามาวิเคราะห

หรือวินิจฉัย ในการจําแนกขอมูลหรือสวนตางๆ ที่ปรากฏในขอมูลจากดาวเทียม ไดแก รูปราง 

(Shape) ขนาด (Size) เงา (Shadow) ความเขมของสี (Tone and Color) การตัดกนัของสี 

(Contrast) ความหยาบละเอียด (Texture) รูปแบบ (Pattern) และแหลงที่ตั้ง(Location) 

 
5.  ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (Geographic Information System หรือ GIS)  

  
 ขอมูลท่ีเราใชกันอยูสวนใหญจะเปนขอมลูที่อางอิงพิกัดภูมศิาตร (Georeferenced data) 

คือ ขอมูลที่มีการระบุถึงพ้ืนที่  โดยทั่วไปการแสดงรายละเอียดเกี่ยวกับขอมูลท่ีอางอิงพิกัดทาง
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ภูมิศาสตรจะแสดงบนแผนที่ แตการทําแผนที่แตละแผนตองใชเวลานานมาก จึงมกีารพัฒนา

วิธีการสรางแผนที่แสดงรายละเอียดขอมูลตางๆ ดวยระบบคอมพิวเตอรข้ึน เรียกวาระบบ

สารสนเทศภูมศิาสตร ดังนัน้ ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร จึงหมายถึง ระบบซอทฟแวร

คอมพิวเตอรที่มีความสามารถในการจดัการฐานขอมูลอางอิงพิกัดภูมศิาสตร ตั้งแตการนําเขา

ขอมูลเชิงพ้ืนที่และกายภาพ การบันทึกขอมูลและการเรียกใชขอมูล การยักยายถายเทขอมูล การ

วิเคราะหขอมูล และการแสดงผลขอมูลในรูปแบบที่มพิีกัดอางอิง (สุรียและคณะ, 2541) 

 
 เนื่องจากระบบสารสนเทศภูมิศาสตร เปนระบบที่สามารถแสดงขอมูลบนพื้นทีไ่ด ดังนั้น 

ขอมูลที่ตองจัดเก็บเขาไวในระบบจึงมี 2 ประเภท คือ ขอมูลภาพหรือแผนที ่(Graphic data หรือ 

Spatial data) ซึ่งแสดงลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ เชน ถนน บอน้ํา โรงเรียน เปนตน และ

ขอมูลเชิงคุณลักษณะ (Non-graphic หรือ attribute data) ซึ่งเปนขอมูลท่ีแสดงลักษณะตางๆ เชน 

ชื่อถนน ขนาดความกวางของถนน มูลคาทีด่ินแตละแปลง เปนตน (สุรียและคณะ, 2541)  

ข้ันตอนในการวิเคราะหขอมูลดวยระบบสารสนเทศภูมศิาสตรมีดังตอไปนี ้

 
 5.1  การกําหนดประเด็นปญหาที่ตองการหาคําตอบ เปนการกําหนดประเดน็ที่ตองการ

หาคําตอบ หรือกําหนดวตัถปุระสงคของการวิเคราะห เชน ตองการหาพ้ืนที่ตั้งชุมชน ตองการ

ทราบศักยภาพของแหลงทองเที่ยว 

 

 5.2  กําหนดตัวแปรที่ใชในการวิเคราะห ปญหาทีต่องการหาคําตอบแตละประเดน็ จะมี

ตัวแปรที่เก่ียวของแตกตางกันไป ดังนัน้ จงึตองมีการกําหนดรายละเอยีดของตัวแปรตางๆ ที่

เก่ียวของหรือท่ีจะใชในการวิเคราะหวามอีะไรบาง เชน การหาพ้ืนทีต่ัง้ชุมชน มีตัวแปรที่กําหนด  

คือ โครงขายคมนาคม ความลาดชันของพื้นที่ เปนตน 

  
 5.3  การเตรียมขอมูลที่ใชในการวิเคราะห เปนการเตรยีมขอมูลรายละเอียดตามตวัแปร

หรือเง่ือนไขที่กําหนด เชน ตัวแปรเรื่องโครงขายคมนาคมประกอบดวย โครงขายถนน เสนทาง

รถไฟ เปนตน การเตรียมขอมูลนี้ อาจจาํเปนตองทําการรวบรวมและบันทึกสูระบบเพิ่มเติม ใน

กรณีที่ไมมีขอมูลอยูในระบบ 

 

 5.4  การกําหนดวิธีวิเคราะห เปนการกาํหนดกรรมวิธีในการวิเคราะหขอมูลแตละตัวแปร  

หรือการหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปรตางๆ เชน การคํานวณหาคาทางสถติิ การซอนทับแผน

ที่ เปนตน 

  

 5.5  การประมวลผลและการวิเคราะหขอมูล เปนการประมวลผลและการวิเคราะหขอมูล

ตามวิธีการที่กาํหนด โดยใชโปรแกรมสารสนเทศภูมศิาสตร 
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 5.6  การวิเคราะหผล เปนการวิเคราะหและแปรผลที่ไดจากกระบวนการวิเคราะหขอมูล 

 

 5.7  การออกแบบการแสดงผลขอมูลบนแผนที่ การแสดงผลการวิเคราะหขอมูลบนแผน

ที่จะตองมีการออกแบบแผนที่ข้ันสุดทายทีต่องการการออกแบบแผนที ่ไดแก การกําหนดสิ่งตางๆ 

ที่ตองการแสดง เชน กําหนดมาตรสวนของแผนที่ กาํหนดรายละเอียดขอมูลท่ีตองการแสดง สี 

สัญลักษณ เปนตน 

 

งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

 การศึกษาเพื่อประกอบการวางแผนการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน 

กรุงเทพมหานคร ของอําพัน (2526) พบวา พ้ืนที่ทั่วไปของเขตบางขุนเทียนเปนที่ราบลุมเหมาะ

กับการเกษตรกรรม แตในปจจุบันกาํลังเปลี่ยนแปลงไป โดยเฉลี่ยมีการเพิ่มข้ึนของพื้นที่เมือง

ประมาณ 301.8 ไรตอป  สาเหตุเนื่องจากการปรับปรุงดานคมนาคมขนสง  การขยายตัวของ

โรงงานอุตสาหกรรม  การขยายตัวของที่อยูอาศัยและการเพิ่มประชากรอยางรวดเร็วของ

กรุงเทพมหานคร  ผลจากการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินทาํใหพ้ืนที่ที่เหมาะสมกับการ

เกษตรกรรมสูญเสียไป  การวิจัยครั้งนี้แสดงถึงเปาหมายหลักของแผนการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งได

กําหนดขึน้จากประชาชนเปนสวนใหญ และนํามาพิจารณารวมกับแนวโนมการใชประโยชนที่ดิน

อันเนื่องมาจากโครงการตางๆ ที่เกิดขึ้น นโยบายในการวางแผน คือ ใชที่ดินเหมาะสมตาม

สมรรถนะของดิน  กําหนดขอบเขตการขยายตัวของชุมชนเมืองใหอยูในพื้นที่เหมาะสมโดยไมรุก

ลํ้าพ้ืนที่เกษตรกรรม  สงเสริมโครงการพัฒนาพ้ืนที่เกษตรกรรมและปองกันคูคลองและความอดุม

สมบูรณของดิน 

  

 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตเทศบาลเมืองบางบัวทอง  จังหวัด

นนทบุรี พ.ศ. 2523 และ พ.ศ. 2530 ของสายัณห (2533) พบวา ประเภทของการใชประโยชน

ที่ดินในเขตเทศบาลเมืองบางบัวทองระหวาง พ.ศ. 2523 และ พ.ศ. 2530 จําแนกได 8 ประเภท 

ไดแก พ้ืนที่อยูอาศัย พ้ืนทีพ่าณิชยกรรม พ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังเก็บสินคา พ้ืนที่เพ่ือศาสน-

สถาน สถานทีร่าชการและสาธารณปูโภค พ้ืนที่เพ่ือสถานศึกษา พ้ืนทีเ่พ่ือเกษตรกรรม พ้ืนที่วาง

เปลาและสระน้ํา  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิที่สังเกตเห็นการเปลี่ยนแปลงอยาง

ชัดเจน คือ การใชประโยชนที่ดินเพื่ออยูอาศัยเพิ่มข้ึน 0.0937 ตารางกิโลเมตร  สวนพื้นที่เพ่ือ

การเกษตรกรรมและพื้นที่วางเปลาลดลง 0.1293 และ 0.1280 ตารางกิโลเมตร ตามลําดบั  

จากผลการวิจยั สายัณห สรุปวาแนวโนมการใชประโยชนที่ดินเพื่ออยูอาศัยเพิ่มข้ึนสวนพื้นที่

การเกษตรลดลง เนื่องจากการขยายตัวของชุมชนและการปรับปรุงระบบคมนาคมขนสงภายใน

เขตเทศบางเมอืงบางบัวทอง 
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 การประยุกตการสํารวจขอมูลระยะไกลและระบบสารสนเทศภูมิศาสตรในการตดิตาม

ประเมินผลการใชประโยชนที่ดินบริเวณจังหวัดนนทบุรี ของสุรพงษ (2536) พบวา พ้ืนที่ของ

จังหวัดนนทบรีุทั้งหมด 622.303 ตารางกิโลเมตร ใน พ.ศ.2531 มีพ้ืนที่ทํานาประมาณรอยละ 

61.76  พ้ืนที่ที่อยูอาศัยรอยละ 19.53  พ้ืนที่สวนผลไม รอยละ 12.60 พ้ืนที่แหลงน้ํารอยละ 

1.48 และพ้ืนที่อ่ืนๆ รอยละ 3.75 เม่ือเปรียบเทียบกับผลการศึกษาจากแผนทีภ่มูิประเทศ พ.ศ 

2512 พบวา พ้ืนที่นาขาวลดลง 62.09 ตารางกิโลเมตร  สวนผลไมลดลง 6.10 ตารางกิโลเมตร  

สวนพื้นที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน 41.02 ตารางกโิลเมตร  พ้ืนที่วางเปลา พ้ืนที่แหลงน้ําพ้ืนที่สวนผัก

และพ้ืนที่น้าํทวมขังเพิ่มข้ึน 14.67  5.56  5.52 และ 1.41 ตารางกิโลเมตร ตามลําดบั  

 
 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงของชายฝงทะเลบางขุนเทียน  ของอิศราพร (2544) พบวา  

ชายฝงบางขุนเทียนมีการเปลี่ยนแปลงสอดคลองกับการเปลี่ยนแปลงชายฝงบริเวณอาวไทย

ตอนบน ในชวง พ.ศ. 2496 ถึง พ.ศ. 2539 ชายฝงดานตะวนัตกและตะวันออกสวนใหญเกิดการ

ทับถมดวยอัตรา 2.5 ถึง 33.9 เมตรตอป  และชายฝงดานกนอาวไทยสวนใหญเกิดการกัดเซาะ  

ดวยอัตรา 3.1 ถึง 20.3 เมตรตอป  เม่ือวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยตางๆ พบวา ระดับน้าํ

ข้ึนน้ําลง ลักษณะของชายฝงที่มีความลาดชันต่ํา และการทรุดตัวของแผนดนินัน้ไมมคีวาม 

สัมพันธกับการเปลี่ยนแปลงชายฝงบางขุนเทียน  สําหรับปจจัยอื่นๆ ไดแก แรงกระทําจากคลื่น 

การลดลงของปาชายเลน และการลดลงของปริมาณตะกอนจากตนน้าํ ไมสามารถสรุปความ 

สัมพันธที่แนชดัได  จึงไดเสนอใหมีการจดัตั้งหนวยงานเฉพาะกิจ ทาํหนาที่สํารวจ รวบรวมขอมูล

ที่จําเปนและศกึษาอยางตอเนื่อง เพ่ือใหเกิดความชดัเจนตอปญหาที่เกิดขึ้น ตลอดจนสามารถ

วิเคราะหแกปญหาสาเหตุทีแ่ทจริงของการเปลี่ยนแปลงชายฝง และแนวทางการแกไขอยางย่ังยืน 
 
 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินและแนวคิดของชุมชนเพื่อการวางแผน

พัฒนาแขวงหนองจอก เขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร ของ สิรีภัทร (2546) โดยใชแบบ 

สอบถาม เก่ียวกับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิและแนวความคิดของชุมชนกับประชากร

ที่อาศัยอยูบริเวณแขวงหนองจอกโดยใชกลุมตัวอยาง 388 ครัวเรือน  พรอมกับศึกษาการเปลี่ยน 

แปลงการใชประโยชนที่ดินในชวง พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2545  จากการวิจัยพบวาการเปลี่ยน 

แปลงการใชประโยชนที่ดินมีการพัฒนาไปสูความเปนเมืองเพ่ิมข้ึน  จากการวิเคราะหและจําแนก

ปจจัยที่มีอิทธพิลตอความเปนชุมชนเมืองและชุมชนชนบท ไดแก ปจจัยดานคานยิมในการดาํเนิน

ชีวิต ปจจัยดานการมีสวนรวมของชุมชน ปจจัยดานการรบัรูการเปลี่ยนแปลงสภาพแวดลอมและ

สาธารณูปโภค จากผลการวิจัย สิรีภัทรใหขอเสนอแนะวา ควรหาปจจยัที่มีอิทธิพลตอความเปน

ชุมชนเมืองและชนบทในเชิงความคดิเพิ่มเติมจากทีไ่ดศกึษาไปแลว เพ่ือเปนฐานขอมูลในการ

วางแผนพฒันาที่เกิดความขัดแยงนอยที่สุด 
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 การศึกษาเรื่องการใชแบบจาํลองลูกโซมารคอฟในการทํานายการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดนิของสุพรรณี (2546)  มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาหลักการ  วิธีการและวิเคราะห

ผลดีผลเสียของแบบจาํลองลูกโซมารคอฟในการนาํมาพยากรณการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ที่ดิน  กระบวนการของลูกโซมารคอฟ คอื การศึกษาความเปนไปไดจากสถานะหนึง่ไปอีกสถานะ

หนึ่งในเวลาตอมา  ในการศกึษาจาํเปนตองทราบการใชประโยชนที่ดนิสองชวงระยะเวลาหางกัน

พอประมาณเพื่อที่จะใชในการพิจารณาโอกาสของการเปลี่ยนแปลงของการใชประโยชนที่ดินใน

รูปแบบตางๆ จากระยะเวลาหนึ่งไปยังอีกระยะเวลาหนึ่ง แลวคํานวณการใชประโยชนที่ดินใน

ชวงเวลาที่ตองการ  จากผลการศึกษาพบวาแบบจําลองลูกโซมารคอฟเปนแบบจาํลองทาง

คณิตศาสตรที่บอกแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในอนาคตมีขอดีและขอจํากัด

ดังตอไปนี ้
 
 ขอดีของแบบจําลองลูกโซมารคอฟ  

 
 1. การจัดการงาย ไมใช matrix ที่ซับซอน ตองการขอมลูเพียงอยางเดียว คือ 

ขอมูลการใชประโยชนที่ดินสองชวงเวลา 

 
 2. สามารถใชขอมูลการสํารวจจากระยะไกลเพื่อการทําแผนที่การใชประโยชนที่ดนิ 

และการตดิตามการเปลี่ยนแปลง งายในการดําเนนิงานในระบบสารสาเทศภูมิศาสตร สามารถ

มองเห็นภาพรวมของการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ วามีแนวโนมในชวง

ระยะเวลาที่ศกึษาเชนไร 
 
 3. สามารถใชขอมูลในการวางแผนการจัดการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทได 
 

อยางเหมาะสม 
  
 ขอจํากัดของแบบจาํลองลูกโซมารคอฟ 

   
 1. เปนแบบจาํลองที่ไมสามารถอธิบายปจจัยที่เปนสาเหตุของการลดลงของพื้นที่ได 

 
 2. สามารถทํานายการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในอนาคตอนัสั้น 

 
 3. ในการสาํรวจการใชประโยชนที่ดิน จะตองกําหนดพืน้ที่ใหชัดเจนและสํารวจ

พ้ืนที่แตละประเภทหามซอนทับกัน เพราะจะทําใหเกิดความผดิพลาดในการทํานายการเปลี่ยน 

แปลงการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งถาหากวาในชวงปใดทีไ่มไดเก็บขอมูลตามกําหนด จะเกิดความ 

ผิดพลาดทางดานขอมูลได หรือไมเปนทีย่อมรับ 
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 4. ในการศึกษาการใชประโยชนที่ดินทองที่ใดทองที่หนึง่ ตองใชชวงระยะเวลาที่

สมํ่าเสมอ  

 

 5. แบบจําลองลูกโซมารคอฟ เปนเพียงการหาแนวโนมของการใชประโยชนที่ดนิใน

อนาคต โดยใชขอมูลพ้ืนฐานตางๆ ใชอธบิายอยางคราวๆ แตในสภาพความเปนจรงิอาจไมเปน

ตามแนวโนมที่หาได 

 
กรอบแนวคิด 

 
การศึกษาครั้งนี้มีกรอบแนวคิดตามวตัถุประสงคของการศึกษา ดังตอไปนี ้

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ที่ดิน  พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 

ความสอดคลองของการใชประโยชนที่ดิน

พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออก

ตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.

2518 (ปรับปรุงครั้งท่ี 1) 

โอกาสของการเปลี่ยนแปลง (Probability)  ของการ
ใชประโยชนที่ดินแตละประเภท 

สัดสวนการกระจายของประเภทการ

ใชประโยชนที่ดิน(Probability) 

พ.ศ. 2531 

ภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2531

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

414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งท่ี 1) 
อาน แปล ตีความภาพถายทางอากาศ 

พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 

2547 

การใชประโยชนที่ดิน 

การเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดิน 
พ.ศ. 2531– พ.ศ. 2539 

พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2547

การเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดิน 
พ.ศ. 2539 – พ.ศ. 2547 
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บทที่ 3 
 

พื้นที่ศึกษา 

  

ประวัติเขตบางขุนเทียน 

 

 เขตบางขุนเทยีน สันนษิฐานวากอตั้งใน ป พ.ศ. 2410 เดิมข้ึนอยูกับจังหวัดธนบรีุ  มีที่ทํา

การอยูบริเวณคลองหัวกระบือ แขวงทาขามในปจจุบนั  ภายหลังไดมกีารรวมจังหวัดธนบุรีและ

จังหวัดพระนครเปนนครหลวงกรุงเทพธนบุรีและเปล่ียนเปนกรุงเทพหานคร แบงพ้ืนที่ออก เปน

เขตและแขวงแทนอําเภอและตําบล  อําเภอบางขุนเทียนจึงไดรับการเปลี่ยนแปลงฐานะเปนเขต

บางขุนเทียน  มีเขตการปกครอง 7 แขวง คือ  แขวงบางคอ แขวงบางขุนเทียน แขวงบางมด แขวง

บางบอน แขวงจอมทอง แขวงแสมดํา และแขวงทาขาม มีพ้ืนที่ 181.16 ตารางกิโลเมตร  ตอมา

เม่ือวันที่ 28 เมษายน พ.ศ. 2532 และวันที่ 6 มีนาคม พ.ศ. 2541 กรุงเทพมหานครไดแบงเขต

พ้ืนที่แขวงจอมทองเปนเขตจอมทองและแขวงบางบอนเปนเขตบางบอนตามลําดับ   ปจจบุันเขต

บางขุนเทียนแบงพ้ืนที่การปกครองออกเปน 2 แขวง คือ แขวงแสมดําและแขวงทาขาม มีที่ทําการ

ตั้งอยูที่ 59 หมู 6 ถนนพระรามที่ 2 แขวงแสมดํา (สํานักงานเขตบางขุนเทียน, 2547) 

 

ที่ตั้งและอาณาเขต 

 

 เขตบางขุนเทยีน กรุงเทพมหานคร ตั้งอยูระหวาง ละติจดูที่ 13 องศา 20 ลิปดาเหนอื  

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

ลิปดาตะวนัออก มีพ้ืนที่ประมาณ 123 ตารางกิโลเมตร และมีชายฝงทะเลยาวประมาณ 5 

กิโลเมตร และมีอาณาเขตตดิตอ (ภาพที่ 2) 

 

 ทิศเหนือ   ติดตอกับเขตบางบอนและเขตจอมทอง กรุงเทพมหานคร 

  

 ทิศตะวนัออก   ติดตอกับเขตทุงครุ กรุงเทพมหานคร และ จังหวัดสมทุรปราการ 

 

 ทิศใต    ติดตอกับอาวไทย 

 

 ทิศตะวนัตก   ติดตอกับอาํเภอเมือง จังหวัดสมุทรสาคร 
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การปกครอง 

 

 เขตบางขุนเทยีนแบงพ้ืนที่การปกครองออกเปน 2 แขวง คือ แขวงแสมดํา ม ี10   

หมูบาน และแขวงทาขาม มี 10 หมูบาน (สํานักงานเขตบางขุนเทียน, 2547)  
 

สภาพทางเศรษฐกิจ 

 

 ประชาชนสวนใหญมีอาชีพรับจางและทาํประมงน้ํากรอย (ภาพที ่3) เพาะเลี้ยงสัตวน้ํา 

เชน กุงแชบวย  กุงกุลาดาํ ปลากระพง ปลาหมอเทศ  ในพื้นที่ประมาณ 10,025 ไร  นอกจากนี้

ยังมีการทําสวนผลไมประมาณ  5,260 ไร ทําสวนดอกไมประมาณ  103 ไร (สํานักงานเขตบาง
ขุนเทียน, 2547)  
 

 

ภาพที่ 3  การทําประมงน้ํากรอยในแขวงทาขาม เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 

 

จํานวนประชากร 

 

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

2548 ซึ่ง ณ เดือนธนัวาคม 2548 เขตบางขุนเทียนมีประชากรทั้งส้ิน 132,323 คนเปน

ชาย  63,514 คน และเปนหญิง 68,799 คน  จํานวนบาน 49,678 หลัง   

 

ตารางที่ 1  จาํนวนประชากรในเขตบางขุนเทียน ตั้งแต พ.ศ. 2530-2548 

 

แขวง/พ.ศ.  ทาขาม แสมดํา 

2530 ชาย - - 

 หญิง - - 

 รวม 16,812 49,119 
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ตารางที่ 1 (ตอ) 

   

แขวง/พ.ศ.  ทาขาม 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 (ตอ) 
   

 

แขวง/พ.ศ.  ทาขาม 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 มีสภาพเปนที่ราบลุมดนิตะกอนปากแมน้าํที่มี

น้ําทะเลทวมถงึ  มีสภาพน้ํากรอยเหมาะสมแกระบบนิเวศแบบปาชายเลน ระดบัของดินประกอบ 

ดวยดินตะกอนแมน้าํและดนิเหนียว มีช้ันความหนาของดินประมาณ 10 ถึง 15 เมตร  เดิมพืน้

ที่นี้มีความอดุมสมบูรณมาก ตอมามีการจดัสรรที่ดินบริเวณนี้ใหประชาชนทํากิน สงผลใหปาชาย

เลนธรรมชาตถิูกทําลาย เพ่ือเปล่ียนแปลงเปนบอเล้ียงกุงแบบธรรมชาติ ประกอบกับการเปลี่ยน 

แปลงทางธรรมชาติของกระแสน้ําและคล่ืนทะเลในอาวไทย ทําใหการกัดเซาะชายฝงทะเลและ

พ้ืนที่ปาชายเลน 

 

การคมนาคมขนสง 

 

 เสนทางคมนาคมสายหลักของเขตบางขุนเทียน คือ ถนนพระราม 2 (ธนบุรี-ปากทอ)  

ในแนวตะวนัออก-ตก (ภาพท่ี 4) ซึ่งเชื่อมตอถนนสุขสวัสดิ์และทางดวนเฉลิมมหานครกับพื้นที่

จังหวัดสมุทรสาครและจังหวัดอื่นๆในภาคตะวนัตก  ถนนนีต้ดัผานตอนบนของแขวงแสมดํา  

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4  เสนทางคมนาคมสายหลักของเขตบางขุนเทียน (ถนนพระราม 2 ) 

 

 ถนนสายรองซึง่เปนเสนทางคมนาคมที่สําคัญภายในชุมชน (ภาพที ่5) ไดแก ถนนบางขุน

เทียน-ชายทะเล ถนนทาขาม ถนนสะแกงาม ถนนถนนบางกระดี ่ถนนแสมดาํ ถนนจุลพงษ ถนน

อนามัยงามเจริญ นอกจากนี้ยังมีถนนซอยซึ่งแยกออกจากถนนสายรองเหลานี้ดวย 

 

 สําหรับการคมนาคมขนสงทางน้ําในเขตบางขุนเทียนมีคลองสําคัญหลายสาย ไดแก คลอง

สนามชัย  คลองพระยาราชมนตรี คลองพิทยาลงกรณ เปนตน คลองเหลานี้ไมไดมกีารเปดเสน 

ทางบริการเดนิเรือโดยสารสาธารณะ แตใชสําหรับการสัญจรภายในชุมชน  
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ภาพที่ 5 เสนทางคมนาคมสายรองของเขตบางขุนเทียน (ซาย)ถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล และ  

  (ขวา) ถนนทาขาม 

 

โครงการของรัฐที่มีผลตอศกัยภาพและแนวโนมในการพัฒนาของเขตบางขุนเทยีน 

 

 เขตบางขุนเทยีนเปนพื้นที่ซึง่มีการขยายตัวของเมืองในอัตราที่คอนขางรวดเร็ว โดยเฉพาะ

การพัฒนาที่อยูอาศัยและโรงงานอุตสาหกรรม ขณะเดียวกันก็ยังมีพ้ืนที่เกษตรกรรมเหลืออยูใน

พ้ืนที่จํานวนมาก โครงการพัฒนาสาธารณปูโภคในพื้นที ่เชน โครงขายการคมนาคม การรวบรวม

และบําบดัน้าํเสีย และอ่ืนๆ จะมีผลตอการพัฒนาความเปนเมืองในเขตนี้ยิ่งข้ึนในอนาคต 

 

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) กําหนดใหเขตบางขุนเทียนมีการใช

ประโยชนที่ดนิ 6 ประเภท ดังนี ้

 

 1.1  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
  

  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมมีอยูบริเวณเดียว คือ บริเวณที่เปนจุดตดัของถนน

พระราม 2 กับถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล อนุญาตใหใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม สถาบนั

ราชการ สาธารณูปโภค และใหใชพ้ืนที่เพ่ือกิจกรรมอื่นไดไมเกินรอยละ 10 ที่ดินประเภทนี้หามใช

เพ่ือเปนสถานบริการ สวนสนุกหรือสวนสัตว สถานที่เก็บและรับสงสินสินคา การซือ้ขายหรือเก็บ

เศษวัสดุหรือช้ินสวนเครื่องจกัรเกา สถานที่เก็บและบรรจุกาซ สถานทีเ่ก็บน้ํามนัเชื้อเพลิง โรงงาน

อุตสาหกรรม การกําจัดขยะมูลฝอย การกําจัดสารพิษและวัตถุอันตราย 
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  1.2  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนนอย  

 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย มอียูบริเวณตอนเหนือของเขตตดิกับเขต 

ทุงครุ ซึ่งอยูระหวางคลองราชมนตรีกับคลองบางมด  อนุญาตใหใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยประเภท

บานเดี่ยว บานแฝด บานแถวหรือหองแถว สถาบนัราชการ สาธารณูปโภค เปนสวนใหญ สําหรับ

การใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี ้

 

 1.3  ที่ดินประเภทที่อยูอาศยัหนาแนนปานกลาง   

 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  ไดแก บริเวณที่อยูระหวางทางรถไฟ

สายวงเวียนใหญ-มหาชัยกับถนนวงแหวนรอบนอกดานทิศใต และทีอ่ยูระหวางทางรถไฟสายวง

เวียนใหญ-มหาชัยกับกับถนนพระราม 2  และระหวางถนนพระราม 2 กับถนนทาขามและซอย

ทองปาน  อนญุาตใหใชทีด่นิเพื่อการอยูอาศัยซึ่งไมใชอาคารขนาดใหญพิเศษ สถาบันราชการ การ

สาธารณูปโภค สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของพ้ืนที่ใน

แตละบริเวณ 

 

 1.4  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม   

 

  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม  พบวาม ี3 บริเวณ ไดแก บริเวณสองฝงของถนนบาง

ขุนเทียน-ชายทะเลตั้งแตถนนพระราม 2 ถึงถนนวงแหวนรอบนอกดานใต  บริเวณคลองยาย

เพียร ซอยเทียนทะเล และคลองสนามชยั  และบริเวณถนนแสมดํา  อนญุาตใหใชที่ดินเพื่อ

อุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรม คลังสินคา  สําหรับการใชประโยชนทีด่ินเพื่อกิจการอื่นใหใชได

ไมเกินรอยละ 10 ของพื้นที่นี้ในแตละบริเวณ 

 

 1.5  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม    

   

  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  สวนใหญอยูในแขวงทาขาม และฝงซายของ

แขวงแสมดํา ซึ่งติดกบัจังหวัดสมุทรสาคร  อนญุาตใหใชที่ดินเพื่อเษตรกรรมหรือเก่ียวของกับ

เกษตรกรรม สถาบันราชการ และสาธารณูปโภค  สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพือ่กิจการอื่นให

ใชไดไมเกินรอยละ 5 ของพื้นที่นี้ในแตละบริเวณ  
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 1.6  ที่ดินประเภทที่โลงตามแผนผังแสดงที่โลงทายกฎกระทรวง 

 

  ที่ดินประเภทที่โลงตามแผนผังแสดงทีโ่ลงทายกฎกระทรวง กําหนดใหเปนที่โลง

เพ่ือที่ดินนนัทนาการและการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม 

 

2. โครงการกอสรางและปรับปรุงถนน 
 

 ในพื้นที่เขตบางขุนเทียนและพื้นที่ใกลเคียงมีการพัฒนาระบบคมนาคมคอนขางมาก  

ซึ่งจะสงผลกระทบตอการพฒันาพ้ืนที่เปนอยางมาก ทําใหเกิดการเปลีย่นแปลงการใชประโยชน

ที่ดินจากพื้นทีเ่กษตรกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนนอยมาเปนการใชประโยชนที่ดนิเพื่อ  

การพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนมากขึ้นในอนาคต ทั้งนีโ้ครงการที่สําคัญ ไดแก  

โครงการทางดวนพิเศษดาวคะนอง-บางขุนเทียน-สมุทรสาคร และโครงการทางดวนพิเศษข้ันที ่4 

สมุทรปราการ-สุขสวัสดิ์-ธนบุรี-ปากทอ   ซึ่งโครงการดังกลาวจะมีผลตอการแกปญหาจราจรบน

ถนนพระราม 2 และการพฒันาเมืองในเขตบางขุนเทียน โดยคาดวาจะทําใหเกิดการสรางที่อยู 
อาศัย อาคารพาณิชย สํานกังาน โรงงานอุตสาหกรรมและคลังสินคาในบริเวณใกลเคียงกับจุดขึ้น 

ลงทางดวน และถนนซอยทีเ่ช่ือมตอมากยิ่งข้ึน ขณะเดียวกันการใชประโยชนที่ดนิประเภท

เกษตรกรรมก็มีแนวโนมที่จะลดลงในอตัราที่รวดเร็วจากการพัฒนาดังกลาว 

 

3. โครงการระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ 

 

 โครงการระบบขนสงมวลชนขนาดใหญในแผนแมบทระบบขนสงมวลชนที่เก่ียวเนื่องกับ

เขตบางขุนเทยีน คือ เสนทางสายสีแดงสวนตอขยาย (R-1 และ R-2 Extension) ระหวาง 

หัวลําโพง-ถนนวงแหวนรอบนอก ชวงหัวลําโพง-วงเวียนใหญ- โพธิน์ิมิตร-วงแหวนรอบนอก  

ซึ่งโครงการดังกลาวจะชวยสงเสริมใหเขตบางขุนเทียนมศีักยภาพในการพัฒนาเมืองสูงมากขึ้นไป

อีก 

 

4. โครงการแกมลิงในพระราชดําร ิ

 

 เนื่องจากพื้นทีก่รุงเทพมหานครเปนพื้นที่ราบลุมต่ํา ในชวงที่มีปริมาณฝนตกหนักและน้ํา

ทะเลหนุนสูงจนทวมฝงแมน้ําเจาพระยา จาํเปนตองมีการสูบน้ําไปยังพ้ืนที่รับน้าํเพ่ือเรงระบายน้ํา

ออกจากเขตชมุชน  พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว จึงทรงพระราชทานแนวพระราชดําริ “โครงการ

แกมลิง” โดยขุดลอกคลองขนาดใหญที่อยูใกลชายทะเล เพ่ือทําหนาที่เปนแหลงเก็บกักน้ําในชวงที่

เกิดน้ําทวม โดยกําหนดใหคลองมหาชัย-คลองสนามชัย (ภาพที่ 6) ทําหนาที่เปนแกมลิง ผลจาก
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การดําเนิน งานตามโครงการ “แกมลิง” สามารถแกไขปญหาน้ําทวมขังในพื้นที่ชุมชนทางตอน

เหนือของเขตบางขุนเทียนและพื้นที่เก่ียวเนื่องในเขตตลิง่ชันและเขตภาษีเจริญ  
 
 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 6  ประตูระบายน้าํคลองสนามชัย ที่เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 
 

5.  โครงการปองกันการพังทลายของปาชายเลนและโครงการจัดสรางสวนปาชายเลน 
 

 เขตบางขุนเทยีนเปนเขตเดยีวของกรุงเทพมหานครที่มพ้ืีนที่ตดิกับทะเล  สภาพพืน้ที่ดิน

ชายทะเลเปนดินเลน หาดเลน โดยมีการกัดเซาะพืน้ทีป่าชายเลนและที่ดินของประชาชนที่อยูถัด

เขามา ซึ่งปจจบุันมีมาตรการแกไขปญหา เชน การสรางเข่ือนและสิ่งกอสรางอ่ืนๆหางจากแนว

ชายฝงประมาณ 5 กิโลเมตร เพ่ือเปนการปองกันการพงัของปาชายเลน นอกจากนี้ยงัมีโครงการ

สรางสวนปาชายเลน โดยมีวตัถุประสงคใหเปนสถานที่พักผอนหยอนใจของประชาชนดวย 

 

การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2510 และ พ.ศ. 2523 

 

 จากตารางที่ 2 และภาพที่ 7 แสดงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน พ.ศ. 2510 

จะเห็นไดวา พ.ศ. 2510 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วางมากที่สุด คือ 

179.08 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 98.85 ของพื้นที่ทั้งหมด รองลงมาคือ ทีอ่ยูอาศัย 1.29 

ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ 0.71 โรงงานอตุสาหกรรม 0.30 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

0.30 ตารางกโิลเมตร พ้ืนทีอ่ื่นๆ 0.30 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 0.71 พาณชิยกรรม 0.16 

ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ 0.09 และคลังสินคา 0.02 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 0.01 

ตามลาํดบั 
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ตารางที่ 2  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2510 
 
 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 

1.  คลังสินคา 

2.  สถานที่ราชการ  

3.  ที่อยูอาศัย 

4.  พาณิชยกรรม 

5.  อุตสาหกรรม 

6.  เกษตรกรรมและที่วาง 

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  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2510 

ที่มา: อําพัน (2525) 
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ตารางที่ 3  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2523 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 

1.  คลังสินคา 

2.  สถานที่ราชการ 

3.  ที่อยูอาศัย 

4.  พาณิชยกรรม 

5.  อุตสาหกรรม 

6.  เกษตรกรรมและที่วาง 

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  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน  พ.ศ. 2523 

ที่มา: อําพัน (2525) 
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จากตารางที่ 3 และภาพที่ 8 การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2523 จะ

เห็นไดวาการใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วางยังคงมีจํานวนพืน้ที่มากที่สุด คือ 

172.81 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 95.36 ของพื้นที่ทั้งหมด รองลงมาคือ ทีอ่ยูอาศัย 4.12  

ตารางกโิลเมตร  คิดเปน รอยละ 2.28 โรงงานอุตสาหกรรม 1.50 ตารางกิโลเมตร  คิดเปนรอย

ละ 0.83 0.71 พาณิชยกรรม 1.27 ตารางกิโลเมตร  คดิเปนรอยละ 0.70 สถานที่ราชการ 0.95  

ตารางกโิลเมตร  คิดเปนรอยละ0.52 และคลังสินคา 0.50 ตารางกิโลเมตร  คดิเปนรอยละ 0.28 

และพ้ืนที่อื่นๆ 0.06 ตารางกิโลเมตร  คดิเปนรอยละ 0.03 ตามลําดับ 

 

ตารางที่ 4  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2510 และ พ.ศ. 

2523 
 

พ.ศ. 2510 พ.ศ. 2523 การใชประโยชน

ที่ดิน พ้ืนที่ (ไร) รอยละ พ้ืนที่ (ไร) รอยละ 

1. คลังสินคา 

2. สถานที่ราชการ  

3. ที่อยูอาศัย 

4. พาณิชยกรรม 

5. อุตสาหกรรม 

6. เกษตรกรรม 

   และที่วาง 

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 พิจารณาเปรยีบเทียบการใชประโยชนที่ดนิไดดังนี ้คือ ในชวงเวลาตั้งแต 

พ.ศ. 2510 ถึง พ.ศ. 2523 การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วางเปนการใช

ประโยชนที่ดนิประเภทเดียวที่มีอัตราการเปลี่ยนแปลงลดลง คือ ลดลงรอยละ 0.3 ตอป สวนการ

ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่เพิ่มข้ึนทั้งหมด โดยอัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทคลังสินคาเพ่ิมข้ึนมากที่สุด คือ เพ่ิมข้ึนรอยละ 28.1 ตอป รองลงมา คือ พาณิชยกรรม  

เพ่ิมข้ึนรอยละ 17.2 ตอป อตุสาหกรรมเพิ่มข้ึนรอยละ 13.2 ตอป และท่ีอยูอาศัยเพิม่ข้ึนรอยละ 

9.4 ตอป ตามลําดบั 
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 จากภาพที่ 3 และ 4 การใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน พ.ศ. 2510 และ พ.ศ. 

2523 แสดงใหเห็นถึงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินซึ่งเร่ิมมีพ้ืนที่ปลูกสรางสําหรับอยู

อาศัยและพาณิชยกรรมขยายตัวอยางตอเนื่องจากทางดานตะวนัออกเฉียงเหนือของพื้นที่เขต ใน

ทิศทางออกจากศูนยกลางเมอืงของกรุงเทพมหานครไปตามแนวเสนทางคมนาคม โดยเกิดขึ้นบน

พ้ืนที่เกษตรกรรมเดิมซึ่งสวนใหญเปนที่นา  สวนการทําการเกษตรไดขยายพื้นที่ลงสูดานใตซึ่งเดมิ

เปนพื้นที่ลุมและปาชายเลนโดยสวนใหญเปนการเลี้ยงกุงเล้ียงปลาและมีพ้ืนที่นาบางสวนได

เปลี่ยนมาเลี้ยงกุงปลาแทน (อําพัน, 2525) 
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บทที่ 4 

 

อุปกรณและวิธีการศึกษา 

 

 การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนกรุงเทพมหานคร  

แบงการศึกษาออกเปน 3 ข้ันตอน ไดแก การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 

2539 และ พ.ศ. 2547 ศึกษาเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2547 ของเขตบางขุน-

เทียนกับผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) และศึกษาความนาจะเปนในการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 ของเขตบางขุนเทียน  

กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีอุปกรณและวิธีการวจิัย ดังนี ้

 

อุปกรณที่ใชในการศึกษา 
 

  อุปกรณที่ใชในการศึกษาครัง้นี้ ไดแก 

 

 1.  แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2545 มาตราสวน  1:75,000 ของ 

สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

  

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

ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

  

 3.  ภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2545 

 

 4.  แผนที่ภมูิประเทศ L7018 มาตราสวน 1:50,000 หมายเลขระวางแผนที ่ 5035 I 

พ.ศ. 2545 จากกรมแผนทีท่หาร 

 

 5.  โปรแกรมสําเร็จรูประบบสารสนเทศภูมิศาสตร 

 

 6.  กลองถายภาพดิจิตอล 

 

 7.  เทปวัดระยะ 
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แหลงขอมูล 
 

 แหลงขอมูลในการศึกษาครัง้นี้แบงออกเปน 2 ประเภท ดังนี ้ 

 

 1.  ขอมูลปฐมภูมิ ไดแก ขอมูลที่ไดจากการแปลภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2531  

พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2545 และขอมูลที่ไดจากการสํารวจภาคสนาม โดยสาํรวจจากสภาพการ

ใชประโยชนทีด่ินในปจจบุันในพื้นทีศ่ึกษา 
 

 2.  ขอมูลทุติยภูมิ ไดแก ขอมูลที่ไดจากเอกสารของหนวยงานราชการที่เก่ียวของ และราย 

งานผลการวิจัยที่ไดมีการเกบ็รวบรวมไวแลว ดังนี ้

 

  2.1  เอกสารและงานวิจัยทีเ่ก่ียวของจากสํานักหอสมุดมหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร

และจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั  

 

  2.2  ขอมูลพ้ืนฐานของเขตบางขุนเทียน ไดแก เอกสาร รายงานตางๆ จากสํานักงาน

เขตบางขุนเทยีน สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร และเว็บไซด 

 

 2.3  แผนทีภ่มูิประเทศ  L7018  มาตราสวน 1:50,000 หมายเลขระวางแผนที ่

5035 I จากกรมแผนที่ทหาร 

 

 2.4  แผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2545 มาตราสวน 1:75,000 จาก

สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 

วิธีการดําเนินการศึกษา 
 

 ข้ันตอนการศกึษา แบงออกตามวตัถุประสงค ดังนี ้

 

 1.  การศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 

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

 

 1.1  ดําเนินการอานแปลภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และพ.ศ. 

2545 
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 1.2  สํารวจจากสภาพการใชประโยชนที่ดนิในปจจุบนั (พ.ศ. 2547) โดยใช

ฐานขอมูลจากผลการอาน แปล ตคีวามภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2545  

 

 1.3  จัดทําแผนที่แสดงการใชประโยชนที่ดนิจากภาพถายทางอากาศ ในป พ.ศ.

2531 และ พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 

 1.4  ศึกษาอัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิ โดยนาํเอาแผนที่แตละปมา

เปรียบเทียบกัน  โดยใชเทคนิคการซอนทบัจากโปรแกรมประยุกตสารสนเทศภูมศิาสตร 

   

 2.  ศึกษาการเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนในป พ.ศ. 2547 กับ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

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

 

 2.1  นําแผนที่การใชประโยชนที่ดิน พ.ศ.2547 ที่ไดจากขอ 1.3 มาเปรียบ เทียบกับ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) โดยใชเทคนิคการซอนทับจาก

โปรแกรมประยุกตสารสนเทศภูมศิาสตร 

   

 2.2  จัดทําแผนที่การใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นๆ ทีอ่ยูในเขตกําหนดการใช

ประโยชนที่ดนิตามขอกําหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 

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

เทคนิคการซอนทับจากโปรแกรมประยุกตสารสนเทศภมูิศาสตร 

   

 3.  ศึกษาความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2555 กับ 

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

 
 3.1  จัดทําขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทระหวาง  พ.ศ.

2531 กับ พ.ศ. 2539  และ พ.ศ. 2539 กับ พ.ศ. 2547  โดยใชเทคนิค Geoprocessing ของ

โปรแกรมสําเร็จรูประบบสารสนเทศภูมิศาสตร 
 

 3.2  หาโอกาสของการเปลี่ยนแปลง (Probability)  ของการใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทตางๆ โดยคาํนวณจากสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทใน พ.ศ. 2547 ตอ

การใชประโยชนที่ดินประเภทนั้นๆ ใน พ.ศ. 2539 
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(1) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
(2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(3) 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ภาพที่ 9  ข้ันตอนการศึกษา 

การใชประโยชนที่ดินจากการแปลภาพถายทางอากาศ 

พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2547  

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน 

ระหวาง พ.ศ. 2531-2539 
การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน

ระหวาง พ.ศ. 2539-2547 

ความสอดคลองของการใชประโยชนที่ดนิพ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542)ออกตามความ

ในพระราชบญัญัติการผังเมืองพ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

การใชประโยชนที่ดินจากการแปล 
ภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2547 

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

แนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน  

พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 

การใชประโยชนที่ดินจากการแปล 
ภาพถายทางอากาศ พ.ศ. 2547

ทฤษฎีกระบวนการลูกโซมารคอฟ 

(Markov Chain Model) 
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 3.3  คํานวณสัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดิน(Probability) โดย

สัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดินเทากับสัดสวนของจํานวนพืน้ทีก่ารใช

ประโยชนที่ดนิแตละประเภทตอจํานวนพืน้ที่ทั้งหมด (ตารางกโิลเมตร) 

 

 3.4  คาดคะเนสัดสวนการใชประโยชนที่ดนิในอนาคตโดยนําคาโอกาสการ

เปลี่ยนแปลง (Probability) ของการใชประโยชนที่ดนิประเภทตางๆ ซึ่งอยูในรูป Matrix  

(Probability Transition Matrix) คูณกับสัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดิน 

(Probability Vector)    

 

 3.3.5  หาพ้ืนที่การใชประโยชนที่ดินแตละประเภทในอนาคตโดยนาํสัดสวนการใช

ประโยชนที่ดนิแตละประเภทที่ไดจากขอ 3.3.4 คูณกับพื้นที่ทั้งหมด (ตารางกิโลเมตร) 

 

การวิเคราะหขอมูล 
 

 การศึกษาครั้งนี้แบงการวิเคราะหขอมูลออกเปน 3 สวน  ดังตอไปนี ้

 

1.  วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539  และ  พ.ศ. 

2547  โดยใชโปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตรนาํเขาขอมูลเซิงพ้ืนที่ และวิเคราะหดวย

เทคนิคการซอนทับเปรียบเทยีบการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พรอมทั้งแสดงผลการ 

ศึกษาดวยการบรรยายโดยมตีาราง  และแผนที่ประกอบ 

 

2.  วิเคราะหการใชประโยชนที่ดินของเขตบางขุนเทียนในปจจบุันและนํามาเปรียบเทียบ

กับแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดนิของสํานักผังเมอืงกรุงเทพมหานคร  โดยวิเคราะหดวย

เทคนิคการซอนทับเพื่อตรวจสอบการใชประโยชนที่ดินในปจจบุันมีความสอดคลองกับการใช

ประโยชนที่ดนิตามที่สํานักผังเมืองกรุงเทพกําหนดหรือไม 

 

 3.  วิเคราะหแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในอนาคนที่ไดจากสมการ

ลูกโซมารคอรฟ  (Markov Chain Model) 

 

การนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล 

 

การศึกษาครั้งนี้แสดงผลการวิเคราะหขอมูลดวยการบรรยายโดยมีรูปภาพ ตารางขอมูล 

และแผนทีซ่ึ่งจัดทําดวยโปรแกรมสําเร็จระบบสารสนเทศภูมศิาสตร รวมทั้งสถิติตางๆ คาเฉลี่ย 
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คารอยละ ประกอบการอธบิายการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน 

กรุงเทพมหานคร  
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บทที่ 5 
 

ผลการศึกษา 

 

 การศึกษาครั้งนี้มีจุดมุงหมายเพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 

2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 การเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับ  

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) และการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดนิใน พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 และ โดยแบงการวิเคราะหออกเปน 3 สวนตาม

วิธีการศึกษา ดังนี ้

 
 1. การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 
 2. เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

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

(ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

 
 3. ความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนทีด่ินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 

2555 และ พ.ศ. 2563 

 
การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 
1. การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 

 
 จากการแปลภาพถายทางอากาศบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 ผูศึกษาไดแบงการ

ใชประโยชนทีด่ินออกเปน 4 ประเภท ไดแก การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยั พาณิชย-

กรรม อุตสาหกรรมและคลังสินคา และพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง ซึง่พ้ืนที่ในเขตบางขุนเทียน

ทั้งหมดประมาณ 123 ตารางกิโลเมตร (ภาพที่ 1 พ้ืนที่ศึกษา) มีรายละเอียดของการใชประโยชน

ที่ดินแตละประเภท ดังนี ้(ดงัตารางที่ 5 และภาพที ่10 และ 11) 

 
 1.1. การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

 
มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ 10.71 ตารางกิโลเมตร คิดเปน 

รอยละ 8.39 ของพื้นที่ทั้งหมด โดยกระจายตัวอยูตามแนวเสนทางคมนาคม ไดแก ถนนสายหลัก 
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ตารางที่ 5  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชน

ที่ดิน (รอยละ) 

1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

3.  พาณิชยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลังสินคา 

106.69 

10.71 

2.99 

2.61 

87.30 

8.39 

2.59 

1.72 

รวม 123.00 100.00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 10  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 
 

ถนนสายรองและคลอง โดยจะหนาแนนบริเวณแขวงแสมดํา ซึ่งมีถนนพระราม 2 เปนถนนสาย 

หลักตัดผาน  สวนในแขวงทาขามจะพบอยูบริเวณสองฟากถนนสายรอง ไดแก ถนนบางขุนเทียน-

ชายทะเล  ถนนแสมดาํ ถนนทาขาม ถนนบางกระดี ่นอกจากนี้ยังพบวาบริเวณสองฝงคลองสนามชัย 

คลองพิทยาลงกรณ คลองประมง มีการใชประโยชนที่ดนิประเภทนี้อยูดวย 

 

 1.2  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ 2.99 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 2.59 

ของพื้นที่ทั้งหมด  สวนใหญอยูบริเวณจุดตัดของถนน  การพาณิชยกรรมในเขตบางขุนเทียนสวน

ใหญเปนธุรกิจขนาดเล็กในรูปของตึกแถว  เนื่องจากบางขุนเทียนยังมีระดับความเปนเมืองไมสูง

นัก ยกเวนบรเิวณชุมชนแสมดํา บริเวณถนนพระราม 2 (ถนนธนบุรี-ปากทอ) ที่มีอาคารพาณิชย 

ตั้งอยูหนาแนนทั้งสองฟากถนน 

87.30 %1.72%2.59% 8.39% เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 
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ภาพที่ 11  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2531 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

พ้ืนที่น้ํา 

น 

650000 655000 660000 

510000 

505000 

500000 

495000 

510000 

505000 

500000 

495000 

650000 655000 660000 

แขวงบางบอน

เขตราษฎรบูรณะ 

จังหวัดสมุทรปราการ 

อาวไทย

จังหวัดสมุทรสาคร 

เขตจอมทอง 

2 0 2 4 
กิโลเมตร 
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 1.3  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 อุตสาหกรรมที่พบในเขตบางขุนเทียน จากสถิติของกองควบคุมโรงงาอุตสาหกรรม  

กรมโรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม ในป พ.ศ. 2531 ประเภทอุตสาหกรรมในเขต

บางขุนเทียนสวนใหญเปนประเภทผลิตโลหะ ยาง พลาสติก หนังสัตว และส่ิงทอ ตามลําดบั ซึ่งมี

การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  2.61 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 1.72 ของพื้นที่

ทั้งหมด โดยสวนใหญจะพบอยูบริเวณถนนพระราม 2 ซึ่งเปนถนนสายหลัก และถนนบางขุน 

เทียน-ชายทะเล 

 

 1.4  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ 106.69 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 

87.30 ของพื้นที่ทั้งหมด การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วางนั้นเหลืออยูคอน 

ขางมาก โดยเฉพาะในแขวงทาขาม  ซึ่งสวนใหญเปนการทําบอกุง บอปลาและสวนผสม  แตเนื่อง 

จากสภาพการขยายตัวอยางรวดเร็วของพื้นที่เมืองเพ่ือรองรับประชากรที่เพ่ิมข้ึน ประกอบดวยการ

ขยายตัวของโรงงานอุตสาหกรรมอยางตอเนื่องในพื้นทีท่ําใหพ้ืนที่เกษตรกรรมของเขตบางขุน-

เทียนลดนอยลงเร่ือยๆ  

 

2. การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2539 

  

 จากขอมูลการใชประโยชนทีด่ิน พ.ศ. 2539 พบวารูปแบบการใชประโยชนที่ดินทั่วไป

ยังคงมีลักษณะใกลเคียงกับการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 ซึ่งการใชประโยชนทีด่ินประเภท

เกษตรกรรมและที่วางลดลงในขณะเดียวกนัการใชประโยชนที่ดินนอกภาคเกษตรกรรมเพิ่มข้ึน

อยางเห็นไดชัด พบวา มีการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 94.78 ตาราง

กิโลเมตร คดิเปนรอยละ 77.06 การใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

18.48 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 15.03 การใชประโยชนที่ดนิประเภทอุตสาหกรรมและ

คลังสินคา 6.57 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 5.34 การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชย-

กรรม 3.17 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 2.58 (ดังตารางที่ 6 และภาพที่ 12 และ 13) 
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5.34%2.58% 15.03% 77.06% เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

ตารางที่ 6  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2539 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 

1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัย 

3.  พาณิชยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลังสินคา 

94.78 

18.48 

 3.17 

 6.57 

77.06 

15.03 

 2.58 

 5.34 

รวม          123.00               100.00 

 

 2.1  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  18.48  ตารางกิโลเมตร  คดิเปน 

รอยละ 15.03  ของพื้นที่ทั้งหมด  รูปแบบการใชประโยชนที่ดินโดยทั่วไปยังคงมีลักษณใกลเคียง  

กับการใชประโยชนที่ดินในป พ.ศ. 2531  แตการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยนัน้มีการ 
ขยายตัวมากโดยจะเขาไปแทนพื้นที่เกษตรกรรม ซึ่งมีการขยายตัวหนาแนนบริเวณแขวงแสมดํา 

ซึ่งมีถนนพระราม 2 ตดัผาน ในชวงนี้การใชประโยชนที่ดินประเภทจัดสรรเพิ่มมากขึ้น ซึ่โครงการ

สวนใหญอยูในแนวถนนพระราม 2 ถนน บางขุนเทียน-ชายทะเล และถนนบางกระดี ่

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 12  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินในบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2539 
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ภาพที่ 13  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2539 

น 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

พ้ืนที่น้ํา 

650000 655000 660000 

510000 

505000 

500000 

495000 

510000 

505000 

500000 

495000 

650000 655000 660000 
2 0 2 4 

กิโลเมตร 

แขวงบางบอน

เขตราษฎรบูรณะ 

จังหวัดสมุทรปราการจังหวัดสมุทรสาคร 

เขตจอมทอง 

อาวไทย
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 2.2  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ 3.17 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

2.58 ของพื้นที่ทั้งหมด  ซึ่งการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้มีการกระจกุตัวอยูบริเวณจุดตดัถนน

และแนวถนนพระราม 2 สวนแขวงทาขามมีบางประปรายเนื่องจากพื้นที่สวนใหญเปนพื้นที่

เกษตรกรรม  พาณิชยกรรมในเขตบางขุนเทียนสวนใหญเปนธุรกิจขนาดเล็กในรูปของตึกแถวตาม

แนวถนน 

 

 2.3  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  6.57 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

5.34 ของพื้นที่ทั้งหมด  ซึ่งสวนใหญจะอยูบริเวณแขวงแสมดํา ตามแนวถนนพระรามที่ 2 และ

ถนนบางขุนเทยีน-ชายทะเล รองลงมาคือ ถนนแสมดําและถนนบางกระดี่ ซึ่งการขยายตัวของ

โรงงานอุตสาหกรรมนั้นมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง เนือ่งจากมีเสนทางคมนาคมสะดวก และอยู

ติดกบัยานอุตสาหกรรมในเขตราษฎรบูรณะ และในจังหวัดสมุทรสาคร ซึ่งพบวาโรงงานผลิตโลหะ 

มีมากที่สุด รองลงมา คือ โรงงานผลติยาง พลาสติกและหนังสัตว  สวนในแขวงทาขามพบวาการ

กระจายตัวของโรงงานมีนอยกวาแขวงแสมดําซึ่งสวนใหญจะเปนโรงงานผลติโลหะเชนเดียวกัน 

  

 2.4  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  94.78 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 

77.06 ของพื้นที่ทั้งหมด การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ยังคงเปนการใชประโยชนที่ดินสวนใหญ

ของเขตบางขุนเทียนอยู การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้เปลี่ยนแปลงจาก พ.ศ. 2531 มาก การ

เปลี่ยนแปลงสวนใหญเกิดขึ้นในแขวงแสมดําและบางสวนของแขวงทาขามเทานัน้ จากแผนที่การ

ใชประโยชนทีด่ิน พ.ศ. 2539 พบวา การขยายตัวของที่อยูอาศัยนั้นเพิ่มมากขึ้นบริเวณที่มีถนน

ซอยตัดเขาไปจากถนนสายรอง 

 

3. การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทยีน พ.ศ. 2547 

 

 จากขอมูลการใชประโยชนทีด่ิน พ.ศ. 2547 พบวาพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วางยังคงลดลง 

สวนการใชประโยชนที่ดนินอกภาคเกษตรกรรมมีสัดสวนเพิ่มข้ึน โดยพบวา มีการใชประโยชน

ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 92.69 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 75.36 ที่อยูอาศัย

และสถาบนัราชการ 19.39 ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ 15.76 อุตสาหกรรมและคลังสินคา  
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ตารางที่ 7  การใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2547 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 

1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัย 

3.  พาณิชยกรรม 
4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลังสินคา 

92.69 

19.39 

 4.20 

 6.72 

75.36 

15.76 

 3.42 
 5.46 

รวม         123.00                100.00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 14  สัดสวนการใชดนิในบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2547 

 

6.72 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 5.46 พาณิชยกรรม 4.20 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

3.42 (ดังตารางที่ 7 และภาพที่ 14 และ 15)   

 

 3.1  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

 

  มีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยัและสถาบนัราชการ ประมาณ  19.39 

ตารางกโิลเมตร  คิดเปนรอยละ 15.76  ของพื้นที่ทั้งหมด  ในชวงปนี้พบวาการกระจายตัวของที่

พักอาศัยยังคงกระจุกตัวอยูบริเวณสองฝงของเสนทางคมนาคมสายหลักและสายรอง และตาม

คลอง ซึ่งที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรไดเพ่ิมมากขึ้น ในแขวงทาขามพบวามีการกระจายตัวอยู

ทางตอนบนของแขวงซึ่งมีถนนสายรองมาถึง สวนบริเวณริมสองฝงคลองไมคอยมีการเปลี่ยน  

เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

5.46%15.76% 3.42% 75.36%
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ภาพที่ 15  การใชประโยชนที่ดินในบริเวณเขตบางขุนเทียน พ.ศ. 2547 

น 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถานที่ราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

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

เขตราษฎรบูรณะ 

จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรสาคร 

เขตจอมทอง 

อาวไทย
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แปลงมากนัก สวนใหญเปนที่อยูอาศัยแบบดั้งเดิม (ภาพที่ 16) และการใชประโยชนที่ดินประเภท

สถาบันราชการกระจายตัวอยูตามบริเวณชมุชน ซึ่งสวนใหญอยูในแขวงแสมดํา  จากขอมูลของ

สํานักงานเขตบางขุนเทียน (2547) พบวา มีโรงเรียนทั้งส้ิน 28 แหง มหาวิทยาลัย 1 แหง วัด 14 

แหง และสถานที่ราชการอื่นๆ 14 แหง (ภาพที่ 17) 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ภาพที่ 16 บานจัดสรรบริเวณถนนทาขาม (ซาย) และ ที่อยูอาศัยแบบดั้งเดิมบริเวณริมสองฝง 

     คลองพิทยาลงกรณ (ขวา) 
 

 

ภาพที่ 17  วัดแสมดาํ (ซาย) และสํานักงานเขตบางขุนเทียน (ขวา) 
 

 3.2  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  4.20 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 

3.42 ของพื้นที่ทั้งหมด  การกระจายตัวของการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเพิ่มข้ึน

และมีการกระจายตัวไปตามแนวเสนทางคมนาคม ซึ่งบรเิวณสองฟากถนนพระรามที่ 2 มีการใช

ประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรมอยูตลอดแนว สวนใหญเปนประเภทอาคารพาณิชย สวน

บริเวณถนนสายรอง เชน  ถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ถนนแสมดํา ถนนทาขาม พบวาบริเวณที่
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ติดกบัถนนสายหลัก (พระราม 2) มีการใชประโยชนที่ดนิประเภทนี้หนาแนน  สวนบริเวณที่อยู

ลึกเขาไปมีการใชประโยชนที่ดินแบบผสมเปนสวนใหญ (ภาพที่ 18) 
 

 

ภาพที่ 18  อารคารพาณิชยบริเวณถนนทาขาม (ซาย) และอาคารพาณิชยบริเวณถนนบางขุน 

 เทียน -ชายทะเล (ขวา) 

 

3.3  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  6.72  ตารางกิโลเมตร คิดเปน

รอยละ 5.46  ของพื้นที่ทั้งหมด  การใชประโยชนที่ดนิประเภทอตุสาหกรรม พบวา บริเวณที่ตดิ

กับถนนพระราม 2 และบริเวรที่อยูริมถนนสายรองสวนใหญเปนอตุสาหกรรมขนาดเล็ก พบมาก

บริเวณสองฝงของถนนบางขนุเทียน-ชายทะเล รองลงมา คือ บริเวณถนนทาขามและบริเวณ

ตอนบนของเขตที่ตดิกับเขตจอมทอง สวนบริเวณถนนบางกระดี่และถนนแสมดํา พบวามีการตัด

ถนนซอยเขาไป สวนบริเวณที่อยูลึกเขาไปจะเปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ  สวนในแขวง 

ทาขามพบอยูบริเวณถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล (ภาพท่ี 19) 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 19  โรงงานอุตสาหกรรมที่ตั้งอยูบริเวณถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล (ซาย) และโรงงาน   

อุตสาหกรรมที่ตั้งอยูบริเวณถนนแสมดํา (ขวา) 
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 3.4  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 มีการใชประโยชนที่ดินประเภทนี้ประมาณ  92.69 ตารางกิโลเมตร คิดเปนรอยละ 

75.36 ของพื้นที่ทั้งหมด พ้ืนที่สวนใหญยงัพบอยูบริเวณแขวงทาขามเกือบทั้งหมด สวนในแขวง

แสมดํายังคงมีอยูบาง  พ้ืนที่เกือบทั้งหมดที่อยูบริเวณสองฟากถนนพระราม 2 เปนที่วางที่มีการ

ปรับพื้นที่ไวเพ่ือการกอสราง และบางสวนมีการปลอยใหเปนที่น้าํทวมขังไมไดใชประโยชน  

(ภาพที่ 20) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 20  บอเล้ียงกุงที่อยูริมถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล (ซาย) และท่ีวางเตรียมการกอสราง 

บริเวณแขวงแสมดํา (ขวา) 

 

4.  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนระหวาง พ.ศ. 2531 ถึง  

     พ.ศ. 2547 

 

  4.1  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียนระหวาง พ.ศ. 2531 กับ  

พ.ศ. 2539 

 

  จากตารางที่ 8 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขุนเทยีนระหวาง 

พ.ศ. 2531 กับ พ.ศ. 2539 พบวา การใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วางลดลง 

11.91 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 9.68 ของพื้นที่   การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยั

และสถาบนัราชการเพิ่มข้ึน 7.77 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 6.32 ของพื้นที่   การใชประ 

โยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเพิ่มข้ึน 0.18 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 0.15 ของพื้นที่   

และการใชประโยชนที่ดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคาเพ่ิมข้ึน 3.96 ตารางกโิลเมตร คดิ

เปนรอยละ 3.22 ของพื้นที่ 
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ตารางที่ 8  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนระหวาง พ.ศ. 2531 กับ  

  พ.ศ. 2539  
 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 อัตราการเปลีย่นแปลง 

1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

3.  พาณิชยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลังสินคา 

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  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียนระหวาง พ.ศ. 2539 กับ  

พ.ศ. 2547 

 

  จากตารางที่ 9 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขุนเทยีนระหวาง 

พ.ศ. 2539 กับ พ.ศ. 2547 พบวา อัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท

ลดลง ดังนี ้การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วางลดลง 2.09  ตารางกิโลเมตร คดิ

เปนรอยละ 1.70 ของพื้นที่  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ เพ่ิมข้ึน 

0.88 ตารางกโิลเมตร คดิเปนรอยละ 0.72 ของพื้นที่ การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม

เพ่ิมข้ึน 1.03 ตารางกโิลเมตร คิดเปนรอยละ 0.84 ของพ้ืนที่   และการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคาเพ่ิมข้ึน 0.15 ตารางกิโลเมตร คดิเปนรอยละ 0.12 ของพื้นที่ 

  

ตารางที่ 9  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนระหวาง พ.ศ. 2539 กับ  

  พ.ศ. 2547 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2547 อัตราการเปลีย่นแปลง 

1. เกษตรกรรมและที่วาง 

2. ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

3. พาณิชยกรรม 

4. อุตสาหกรรมและ 

    คลังสินคา 

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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เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง

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

(ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

 

 การวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินบริเวณเขตบางขุนเทยีน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ซึ่งการใชประโยชนที่ดินตามแผนผังกําหนดการใช

ประโยชนที่ดนิตามที่ไดจําแนกประเภททายกฎกระทรวงออกเปน 13 ประเภท   ในการศึกษาครั้ง

นี้ประเภทการใชประโยชนทีด่ินตามผังเมอืงที่สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดนิทีผู่ศึกษาจาํแนก

ใน พ.ศ.2547 ออกเปน 4 ประเภท คือ ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ ที่ดนิ

ประเภทพาณชิ-ยกรรม ที่ดินประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา ที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและ

ที่วาง (ตารางที่ 10) 
 

ตารางที่ 10  การใชประโยชนที่ดิน ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิตามผังเมืองรวม พ้ืนที่ (ตร.กม.) รอยละ 

1. เกษตรกรรมและที่วาง 

2. ที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ 

3. พาณิชยกรรม 
4. อุตสาหกรรมและ 

    คลังสินคา 

98.58 
22.56 

 0.43 
 1.43 

 

80.15 
18.34 

 0.35 
 1.62 

 

1. การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

หนาแนนนอย (สีเหลือง) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวหรือบานแฝด  

บานแถว สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ กําหนดใหอยูใน

บริเวณตอนเหนือของเขตติดกับเขตทุงครุ ซึ่งอยูระหวางคลองราชมนตรีกับคลองบางมด สวนการ

ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ และ

กําหนดใหการใชประโยชนทีด่ินประเภทอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) หมายเลข 2.61, 
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2.62 และ 2.68 ที่ประเภทที่อยูอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน

สวนใหญ กําหนดพื้นทีบ่ริเวณที่อยูระหวางทางรถไฟสายวงเวียนใหญ-มหาชัยกับถนนวงแหวน

รอบนอกดานทิศใต และที่อยูระหวางทางรถไฟสายวงเวียนใหญ-มหาชัยกับกับถนนพระราม 2  

และระหวางถนนพระาม 2 กับถนนทาขามและซอยทองปาน  สวนการใชประโยชนที่ดินประเภท

อ่ืน ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ 

 
 จากผลการศึกษาพบวา การใชประโยชนทีด่ินในเขตบางขุนเทียนตามผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ซึ่งกําหนดใหบริเวณที่เปนที่อยูอาศัยและสถาบนั

ราชการ  มีพ้ืนที่ 22.56 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 18.34 (ตารางที่ 10) มีการใชประโยชน

ที่ดินประ เภทอื่น ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม 2.68 ตาราง-

กิโลเมตร หรือรอยละ 11.88 อุตสาหกรรมและคลังสินคา 2.98 ตารางกิโลเมตรหรือรอยละ 

13.21 และพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 12.80 ตารางกโิลเมตรหรือรอยละ 56.74 (ตารางที่ 11 

และภาพที่ 21) 
 
 เม่ือพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 พบวา มีการใชประโยชนที่ดินเพื่อที่อยู

อาศัยรวมทั้งส้ิน 19.39 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 15.76 (ตารางที่ 7) กระจายตัวอยูบริเวณ

สองฟากถนนพระราม 2 ซึ่งเปนถนนสายหลัก และถนนสายรอง ไดแก ถนนบางขนุเทียน-

ชายทะเล ถนนทาขาม ถนนแสมดํา  สวนในบริเวณที่กําหนดใหเปนการใชที่ดินประเภทที่อยู 

 

ตารางที่ 11  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท 

 ที่อยูอาศัย (สีเหลืองและสีสม) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  
 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

 
 
 

การใชประโยชนทีด่ิน 

ตามผังเมืองรวม 

ประเภท พ้ืนที่ (ตร.กม.) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ

พ.ศ. 2547 

พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใช 

ประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 
- ที่อยูอาศัย 

   (สีเหลือง 

    และสีสม) 

22.56 1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

3.  พาณชิยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลงัสนิคา 

12.80 

 4.10 

 2.68 

 2.98 

 

56.74 

18.17 
11.88 
13.21 

 

  รวม 22.56              100.00 



69

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 21  แผนผังเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท  
 ที่อยูอาศัย (สีเหลืองและสีสม) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

น 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

ที่อยูอาศัยหนาแนน 
ปานกลาง 

พ้ืนที่อื่นๆ 

ผังเมืองรวมผังเมืองรวม

พ.ศ.2547พ.ศ.2547
การใชประโยชน

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

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

สัดสวนการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่นเกินรอยละ 10 ของการใชที่ดินประเภทนี้ ซึ่งไม

สอดคลองกับขอกําหนดของผังเมือง 
 

2.  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ไดกําหนดใหทีด่ินประเภทพาณิชย- 

กรรม (สีแดง) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยูอาศัย สถาบันราชการ  การ 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ  สวนการใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ ใหใชไดไม

เกินรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนีใ้นแตละบริเวณ  ตามขอกําหนดของผังเมืองการใชประโยชน

ที่ดินประเภทนี้มีอยูบริเวณเดียว คือ บริเวณที่เปนจุดตดัของถนนพระราม 2 กับถนนบางขุนเทียน 

-ชายทะเล (ภาพที่ 22) 
 

จากผลการศึกษาพบวา การใชประโยชนทีด่ินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิ

การผังเมือง พ.ศ.2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ซึ่งกําหนดใหบริเวณที่เปนการใชประโยชนที่ดินประ 

เภทพาณิชยกรรม (สีแดง) มีพ้ืนที่ 0.43 ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 0.35 (ตารางที่ 10) มีการ 
 

ตารางที่ 12  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท 
 พาณิชยกรรม (สีแดง) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 
 

 

การใชประโยชนทีด่ิน 

ตามผังเมืองรวม 

ประเภท พ้ืนที่ (ตร.กม.) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ

พ.ศ. 2547 

พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใช 

ประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 
- พาณชิยกรรม 
   (สีแดง) 

0.43 1.  เกษตรกรรมและที่วาง 
2.  ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

3.  พาณชิยกรรม 
4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลงัสนิคา 

0.01 
0.33 

0.09 

- 
 

2.33 
76.74 
20.93 

- 
 

  รวม 0.43         100.00 
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ภาพที่ 22  แผนผังเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท  
 พาณิชยกรรม (สีแดง) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

น 

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

พ้ืนที่อื่นๆ 

ผังเมืองรวมผังเมืองรวม

พ.ศ.2547พ.ศ.2547
การใชประโยชน

ที่ดิน พ.ศ.2547 
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ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยัและสถาบนั

ราชการ 0.33 ตารางกิโลเมตรหรือรอยละ 76.74  และพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 0.01 ตาราง-

กิโลเมตรหรือรอยละ 2.33 (ตารางที่ 12 และ ภาพที่ 22) 
  

 เม่ือพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 พบวา มีการใชประโยชนที่ดินประเภท

พาณิชยกรรมทั้งส้ิน 4.20 (ตารางที่ 7)กระจายตัวอยูบริเวณจุดตดัของถนนพระราม 2 กับถนน

บางขุนเทียน-ชายทะเล   สวนในบริเวณที่กําหนดใหเปนการใชที่ดนิประเภทพาณชิยกรรม ตามที่

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) นั้น มีสัดสวนการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทอื่น ไดแก การใชทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยและสถาบันราชการ เกินรอยละ 10 ของการใช

ที่ดินประเภทนี้ ซึ่งไมสอดคลองกับขอกําหนดของผังเมือง 

 

3.  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

  

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหที่ดินประเภทเกษตร-

กรรมและที่วาง (สีเขียว) หมายเลข 8.21  8.22  8.24  8.25 และ 8.26  ใหใชประโยชนที่ดนิ

เพ่ือเกษตรกรรมหรือเก่ียวของกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการอืน่ ใหใชไดไมเกินรอยละ 5 

ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ  สวนใหญอยูในแขวงทาขาม และฝงซายของแขวงแสมดํา ซึ่ง

ติดกบัจังหวัดสมุทรสาคร 

 

ตารางที่ 13  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท 

 เกษตรกรรมและที่วาง (สีเขียว) ตามผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

 
การใชประโยชนทีด่ิน 

ตามผังเมืองรวม 

ประเภท พ้ืนที่ (ตร.กม.) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ

พ.ศ. 2547 

พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใช 

ประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 
- เกษตรกรรม 

   และท่ีวาง 
   (สีเขียว) 

98.58 1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

3.  พาณชิยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลงัสนิคา 

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  แผนผังเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท  
 เกษตรกรรมและที่วาง (สีเขียว) ตามผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  

 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

น 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและ

พ้ืนที่อื่นๆ 

การใชประโยชน 

ที่ดิน พ.ศ.2547 

ผังเมืองรวม 
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 จากผลการศึกษาพบวา การใชประโยชนทีด่ินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิ

การผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหบริเวณที่เปนการใชประโยชนที่ดินประ 

เภทเกษตรกรรมและที่วาง (สีเขียว) มีพ้ืนที่ 98.58 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 80.15 (ตาราง

ที่ 10) มีการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย

และสถาบนัราชการ 11.14 ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 11.60  พาณิชยกรรม 0.82 ตาราง-

กิโลเมตร หรือรอยละ 0.83  และอุตสาหกรรมและคลังสินคา 2.86 ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 

2.90 (ตารางที่ 12 และภาพที่ 23) 

 

 เม่ือพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 พบวา มีการใชประโยชนที่ดินประเภท

เกษตรกรรมและที่วางทั้งส้ิน 92.69 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 75.36 (ตารางที่ 7) กระจายตัว

อยูบริเวณจุดตัดของถนนพระราม 2 กับถนนบางขุนเทยีน-ชายทะเล   สวนในบริเวณที่กําหนด 

ใหเปนการใชที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง ตามที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

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

2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) นั้น มีสัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่น ไดแก ที่อยูอาศัยและ

สถาบันราชการ  พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมและคลังสินคา เกินรอยละ 5 ของการใชที่ดิน

ประเภทนี้ ซึ่งไมสอดคลองกับขอกําหนดของผังเมือง 

 

4.  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิการผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ออกตามความในพระราชบัญญตัิ

การผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหบริเวณที่เปนการใชประโยชนที่ดิน

ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) หมายเลข 5.9, 7.5 และ 7.7 ใหใชประโยชนที่ดิน

เพ่ืออุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรม และคลังสินคา การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปน

สวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพือ่กิจการอื่น ใหใชไดไมเกินรอยละ 10 ของที่ดิน

ประเภทนี้ในแตละบริเวณ 
 

 จากผลการศึกษาการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กําหนดใหบริเวณที่เปนการใชประโยชนที่ดนิประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) มีพ้ืนที่ 1.43 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 1.62 (ตารางที่ 

10) มีการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น ประกอบดวย การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 
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ตารางที่ 14  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท 

 อุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

 ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  
 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

 

 

และสถาบนัราชการ 0.17 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 11.89  พาณิชยกรรม 0.31 ตาราง-

กิโลเมตร หรือรอยละ 21.68  และเกษตรกรรมและที่วาง 0.50 ตารางกิโลเมตร หรือรอยละ 

34.97 (ตารางที่ 14 และภาพที่ 24) 

 

 เม่ือพิจารณาการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ.2547 พบวา มกีารใชประโยชนที่ดินประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินคา ทั้งส้ิน 6.72 ตารางกโิลเมตร หรือรอยละ 5.46 (ตารางที่ 7) 

กระจายตัวอยูบริเวณที่ผังเมืองรวมกําหนด นอกจากนี้ยงัมีบริเวณที่อยูนอกเขตที่ผังเมืองกําหนด 

คือ บริเวณถนนพระราม 2 ทางดานตะวันตกและถนนแสมดํา ถนบางกระดี่ และถนนทาขาม   

สวนในบริเวณที่กําหนดใหเปนการใชทีด่นิประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา ตามที่ผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ.2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) นั้น มีสัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกินรอยละ 

10 ของการใชที่ดินประเภทนี้ ซึ่งไมสอดคลองกับขอกําหนดของผังเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

การใชประโยชนทีด่ิน 

ตามผังเมืองรวม 

ประเภท พ้ืนที่ (ตร.กม.) 

ประเภทการใชประโยชนที่ดนิ

พ.ศ. 2547 

พ้ืนที่ 

(ตร.กม.) 

สัดสวนการใช 

ประโยชนที่ดนิ 

(รอยละ) 
- อุตสาหกรรม 

   และคลงัสนิคา 

   (สีมวง) 

1.43 1.  เกษตรกรรมและที่วาง 

2.  ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

3.  พาณชิยกรรม 

4.  อุตสาหกรรมและ 

     คลงัสนิคา 

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  แผนผังเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิระหวางการใชประโยชนที่ดินประเภท  
 อุตสาหกรรมและคลังสินคา (สีมวง) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง  
 พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) กับการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 

ถนนสายรอง 

ถนนสายหลัก 

ซอย 

เขตการปกครอง 

คลอง 

พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

พ้ืนที่อื่นๆ 

น 

การใชประโยชน

ที่ดิน พ.ศ.2547 

ผังเมืองรวม 
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ความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียนในอนาคต 

 

 กระบวนการลกูโซมารคอฟ (Markov Chain Model) เปนการศึกษาความเปนไปไดจาก

สถานะหนึ่งไปอีกสถานะหนึง่ ในการศึกษาจําเปนตองทราบการใชประโยชนที่ดนิสองชวงเวลา 

เพ่ือจะใชในการพิจารณาโอกาสของการเปลี่ยนแปลง (Probability) การใชประโยชนที่ดินใน

รูปแบบตางๆ จากระยะเวลาหนึ่งไปอีกระยะเวลาหนึ่ง ซึง่มีข้ันตอนการดําเนนิงานตามวิธี

การศึกษาในบทที่ 3 

 

1. ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินแตละประเภทในป พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 

 จากตารางที่ 15 และภาพที่ 25  สามารถอธิบายการเปลีย่นแปลงไดดังนี้ 

 

 1.1  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

 

 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง ระหวาง  

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

20.9 ตารางกโิลเมตร  มีการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินไปเปนประเภทอื่น ดงันี้ 

 

ตารางที่ 15  ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทในป พ.ศ. 2539 และ 

พ.ศ. 2547 

 

การใชประโยชนทีด่ิน พ.ศ. 2547 การใชประโยชนทีด่ิน 

พ.ศ.2539 
เกษตรกรรม 

และที่วาง 

ที่อยูอาศัย 

และสถาบัน 

ราชการ 

พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 

และคลงัสนิคา 

รวม  

พ.ศ. 

 2539 

เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

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 แผนภาพการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนทีด่ินประเภทหนึ่งจาก พ.ศ. 2539 ไปเปน 

  การใชประโยชนที่ดินอีกประเภทหนึ่งใน พ.ศ. 2547 

 

1.1.1  ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) ไมมีเปลี่ยนแปลงเปนการใช 

ประโยชนที่ดนิประเภทอื่น คิดเปนพื้นที่ 92.40 ตารางกิโลเมตร 

 

 1.1.2  ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภทที่

อยูอาศัยและสถาบันราชการ (U) คิดเปนพื้นที่ 1.32 ตารางกิโลเมตร 

   

 1.1.3  ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภท

พาณิชยกรรม (C) คิดเปนพืน้ที่ 0.58 ตารางกิโลเมตร 

   

 1.1.4  ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) คิดเปนพืน้ที่ 0.48 ตารางกิโลเมตร 

 

1.2  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ (U) 

    

 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยัและสถาบนัราชการ

ระหวาง พ.ศ. 2539 (18.48 ตารางกโิลเมตร) ถึง พ.ศ. 2547 (19.39 ตารางกิโลเมตร) พ้ืนที่

เพ่ิมข้ึน 0.91 ตารางกโิลเมตร มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิไปเปนประเภทอื่น ดังนี ้
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A หมายถึง การใชประโยชนที่ดิน

ประเภทเกษตรกรรม 
และท่ีวาง 

 
U หมายถึง การใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทที่อยูอาศัย 
และสถาบันราชการ 

 
C หมายถึง การใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทพาณิชยกรรม 
 
I  หมายถึง การใชประโยชนที่ดิน 

ประเภทอุตสาหกรรม 
และคลังสินคา 



79

 1.2.1  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ (U) ไมมีการเปลีย่นแปลง 

เปนการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น คิดเปนพื้นที่ 18.01 ตารางกิโลเมตร 

   

 1.2.2  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ (U) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) คดิเปนพื้นที่ 0.01 ตารางกโิลเมตร 

  

 1.2.3  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ (U) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทพาณชิยกรรม (C) คิดเปนพื้นที่ 0.39 ตารางกโิลเมตร 

  

 1.2.4  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ (U) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) คิดเปนพื้นที่ 0.07 ตารางกโิลเมตร 

 

 1.3  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม (C)  

    

 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ระหวาง พ.ศ. 2539 

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

กิโลเมตร  มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินไปเปนประเภทอื่น ดังนี ้

 
 1.3.1  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (C) ไมมีการเปลี่ยน แปลงเปนการใชที่ดิน

ประเภทอื่น คดิเปนพืน้ที่ 3.10 ตารางกิโลเมตร 

 

 1.3.2  ที่ดินประเภทพาณชิยกรรม (C) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย

และสถาบนัราชการ (U) คดิเปนพืน้ที่ 0.04 ตารางกิโลเมตร 

 

 1.3.3  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (C) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดนิประเภทอุตสาห- 

กรรมและคลังสินคา (I) คิดเปนพื้นที่ 0.03 ตารางกโิลเมตร 

 

 1.4  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา (I)  

 

 การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา ระหวาง 

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

0.15 ตารางกโิลเมตร  มีการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินไปเปนประเภทอื่น ดงันี้ 
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 1.4.1  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) ไมมีการเปลี่ยนแปลงเปนการ

ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ คิดเปนพืน้ที่ 0.14 ตารางกิโลเมตร 

  

 1.4.2  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทเกษตรกรรมและที่วาง (A) คดิเปนพื้นที่ 0.28 ตารางกโิลเมตร 

 

 1.4.3  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ (U) คิดเปนพืน้ที่ 0.02 ตารางกิโลเมตร 

 

 1.4.4  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา (I) เปลี่ยนแปลงเปนที่ดิน

ประเภทพาณชิยกรรม (C) คิดเปนพื้นที่ 0.13 ตารางกโิลเมตร 

 

2.  โอกาสในการเปลี่ยนแปลง (Probability) 

  

 โอกาสในการเปลี่ยนแปลง (Probability) คือ สัดสวนของการใชที่ดิน ณ จุดเริ่มตนของ

การเปลี่ยนแปลง โดยหารพืน้ที่ที่เปลี่ยนแปลงไป (พ.ศ. 2547) (ขอมูลตารางที่ 14 และภาพที่ 

25) ณ ชวงเวลาแหงการเปลี่ยนแปลงดวยพื้นที่เดิมทั้งหมด ณ จดุเริม่ตนของการเปลี่ยนแปลง 

(พ.ศ. 2539)  จากตารางที่ 16 แสดงการหาขอมูล Probability Transitional Matrix (พ.ศ. 

2539-พ.ศ. 2547)  นั่นคอื การใชประโยชนที่ดินประเภทนั้นๆ ใน พ.ศ. 2547 (ตาราง-

กิโลเมตร) หารดวย การใชประโยชนที่ดนิแตละประเภทใน พ.ศ. 2539 (ตารางกิโลเมตร) จะได  
คา Probability Transitional Matrix (พ.ศ. 2539-พ.ศ. 2547) ดังตารางที่ 17 

 
ตารางที่ 16  การหาขอมูล 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  ขอมูล 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.  สัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดิน (พ.ศ. 2539-พ.ศ. 2547) 

 
 โดย 
 

สัดสวนการกระจายของประเภทการใชประโยชนที่ดิน (Probability Vector) 
 

  =   จํานวนพื้นที่การใชประโยชนทีด่ินแตละประเภท (พ.ศ. 2547) 
 /จํานวนพื้นที่ทั้งหมด 
 

 จะได 
 
  -  พ้ืนที่เกษตรกรรม 
 และที่วาง  = 92.69/123 =  0.754 ตร.กม. 
 

  -  ที่อยูอาศยัและ 
 สถาบันราชการ = 19.39/123 =  0.158 ตร.กม. 
 

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

  -  อุตสาหกรรมและ 
      คลังสินคา  = 6.72/123  = 0.055 ตร.กม. 
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4.  สัดสวนและพื้นที่การใชประโยชนที่ดินในอีก 8 ป (พ.ศ. 2555) 

 

 4.1  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ ในป พ.ศ. 2555 

 

  คํานวณโดยนาํคา Probability Transitional Matrix คูณกับคา Probability Vector 

(คูณแบบ Matrix) 
 

0.975 0.001 - 0.043  0.754 เกษตรกรรมและที่วาง 

0.014 0.975 0.013 0.003  0.158 ที่อยูอาศัย 

0.006 0.021 0.978 0.019  0.034 พาณิชยกรรม 

0.005 0.004 0.009 0.939  0.055 อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 
 จะได 

 

 4.1.1  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง  

   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  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยั 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  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 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  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  

 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  หาพ้ืนทีก่ารใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ในป พ.ศ. 2555 

 

 โดย :   

 

   พ้ืนที่การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท  

    =  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท  x พ้ืนที่ทั้งหมด 

   

 แทนคา :  

 

   ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง   = 0.737  x  123   

 

=  90.651  ตร.กม. 

  

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย   = 0.166  x  123   

 

   =  20.418  ตร.กม. 

  

   ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม   = 0.042  x  123   

 

   =  5.166  ตร.กม. 

  



84

  ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  =  0.057  x  123  

 

=  7.011  ตร.กม. 

 
  รวมพื้นที่การใชประโยชนที่ดนิทั้งหมดในป พ.ศ.2555  =  123.246 ตร.กม. 

 
5.  สัดสวนและพื้นที่การใชประโยชนที่ดินในอีก 16 ป (พ.ศ. 2563) 

 

 5.1  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ ในป พ.ศ. 2563 

 

 คํานวณโดยนาํคา Probability Transitional Matrix คูณกับคา 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 

เกษตรกรรมและที่วาง 

ที่อยูอาศัย 

พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรมและคลังสินคา 

 

 จะได 

 

 5.1.1  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 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  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศยัและสถาบนัราชการ 

   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  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 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  สัดสวนการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  

   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  หาพ้ืนทีก่ารใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ในป พ.ศ. 2563 

 

 โดย :   
 

    พ้ืนที่การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท 

   = สัดสวนการใชประโยชนทีด่ินแตละประเภท x พ้ืนที่ทั้งหมด 
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 แทนคา :  

 

   ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง    =  0.721  x  123   

 

     =  88.683  ตร.กม. 

 

  ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ =  0.173  x  123   

 

=  21.279  ตร.กม. 

  

  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม   =  0.049  x  123   

 

=  6.027  ตร.กม. 

   

   ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  =  0.059  x  123  

 

=  7.257  ตรกม. 

 

รวมพื้นที่การใชประโยชนที่ดนิทั้งหมดในป พ.ศ. 2563  =  122.246 ตร.กม. 

 

จากขอมูลการใชประโยชนทีด่ิน (ตารางที่ 17 และภาพที ่26)ที่ไดจากการคํานวณโดย

กระบวนการลกูโซมารคอฟใน พ.ศ. 2555 แนวโนมการใชประโยชนทีด่ินประเภทเกษตรกรรม

และท่ีวาง 90.65 ตารางกิโลเมตร การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 

20.42 ตารางกิโลเมตร การใชประโยชนทีด่ินประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา 7.01 ตาราง-

กิโลเมตร การใชประโยชนทีด่ินประเภทพาณิชยกรรม 5.17 ตารางกิโลเมตร และใน พ.ศ.2563 

แนวโนมการใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 88.68 ตารางกโิลเมตร การใช

ประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ 20.42 ตารางกิโลเมตร การใชประโยชน

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 6.03 ตารางกโิลเมตร และการใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรม

และคลัง สินคา 7.26 ตารางกิโลเมตร 
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พ.ศ.2531 พ.ศ.2539 พ.ศ.2547 พ.ศ.2555 พ.ศ.2563

ตารางที่ 18  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดินแตละประเภท ในป พ.ศ. 2531-2563 

 

จํานวนพืน้ที่ (ตร.กม.) ป พ.ศ. 

เกษตรกรรม

และท่ีวาง 

ที่อยูอาศัยและ

สถาบันราชการ 
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรมและ

คลังสินคา 

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  แผนภูมิการใชประโยชนที่ดนิแตละประเภท ในป พ.ศ. 2531-2563 

 

ขอวิจารณ 

 

 จากผลการศึกษา มีขอวิจารณตามวตัถุประสงค ดังตอไปนี ้

 
 1.  ศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 
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  จากผลการอาน แปล ตคีวามภาพถายทางอากาศทั้ง 3 ชวงเวลา พบวา อัตราการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินลดลง เมื่อเปรียบเทียบกับขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนที่ดนิ ระหวาง พ.ศ. 2510 ถึง พ.ศ. 2523 อาจกลาวไดวา ในชวง พ.ศ. 2510 ถึง พ.ศ.

2523 นั้น มีการขยายตัวของความเปนเมอืงออกจากศนูยกลางกรุงเทพมหานครสูพ้ืนที่ชานเมือง

สูง  เนื่องจากมีการพัฒนาดานระบบคมนาคมขนสง เช่ือมตอกับเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งเปนสิ่งที่อํานวยตอการขยายตัวของเมือง ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจาก

ประเภทเกษตรกรรมไปเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นอยางตอเนื่อง   ในชวง พ.ศ. 2531 

ถึง พ.ศ. 2547 พบวาอัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินลดลง  เนื่องมาจากขอจํากัด

ทางดานพื้นที ่ ซึ่งสภาพพืน้ที่ทั่วไปของเขตบางขุนเทียนมีลักษณะเปนที่ราบลุมดนิตะกอน น้าํทะเล

ทวมถึงและมีสภาพน้าํกรอย  ดังนัน้ในบริเวณพ้ืนที่แขวงทาขามสวนใหญไมเหมาะกับสิ่งปลูกสราง 

พ้ืนที่สวนใหญจึงยังคงเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและมีการเปลีย่นแปลงการ

ใชประโยชนไปเปนเกษตรกรรมประเภทอื่น  สวนการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนทีด่ินในแขวง

แสมดํา พบวา เปนบริเวณทีม่ีการขยายตัวของอาคารสิ่งปลูกสรางอยางตอเนื่องมาโดยตลอดใน

ขณะที่ที่ดินมพ้ืีนที่เทาเดิม    

 

 2.  ศึกษาเปรยีบเทียบการใชประโยชนที่ดนิ พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 

  

  จากการเปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดนิใน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิการ

ผังเมือง พ.ศ. 2518 (ปรับปรุงครั้งที่ 1) พบวา การใชประโยชนที่ดนิแตละประเภทนั้น มีลักษณะ

การขยายตัวไปตามแนวเสนทางคมนาคม  จากผลการศึกษาในบริเวณพ้ืนที่ที่ผังเมืองรวม

กําหนดใหเปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย (สีเหลืองและสีสม) การใชประโยชนที่ดนิ

ประเภทพาณชิยกรรม (สีแดง) และการใชประโยชนที่ดนิประเภทอตุสาหกรรมและคลังสินคา  

(สีมวง) พบวา ยังคงมีพ้ืนทีบ่างสวนสามารถรองรับการขยายตัวของพื้นที่ประเภทนัน้ๆ ไดอีก แต

ในบริเวณที่ผังเมืองรวมกําหนดใหเปนการใชประโยชนทีด่ินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง พบวา 

ในบริเวณดังกลาวมีการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกนิรอยละ 10 ของการใชประโยชนที่ดนิ

ประเภทนี้  อาจกลาวได การใชประโยชนชที่ดินแตละประเภทนั้นไมไดอยูในกรอบขอกําหนดของ

ผังเมือง มีการใชประโยชนทีด่ินขัดแยงและไมเหมาะสมในพื้นที ่ 

   
 3.  ศึกษาความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินใน พ.ศ. 2555 และ 

พ.ศ. 2563 ของเขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร 
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  ในชวง พ.ศ. 2555 ถึง พ.ศ. 2563 จะมีแนวโนมการขยายตัวของการใชประโยชน

ที่ดินประเภทการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบนัราชการ และการใชประโยชน

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม เพ่ิมข้ึนเปนสัดสวนที่มากทีสุ่ดเมื่อเทียบกบัการขยายตัวของการใช

ประโยชนที่ดนิประเภทอื่นๆ เนื่องจากจาํนวนประชากรที่เพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง (ตารางที่ 1) ความ

เจริญทางดานการศึกษาที่เนนใหมีการศึกษาภาคบังคบัสูงข้ึน รวมทั้งความเจริญทางดานคมนาคม

ขนสงที่สะดวก ราคาทีด่ินในเขตชานเมืองไมสูงมากนัก และมีพ้ืนที่เพียงพอสําหรับการขยายตัว  

ทําใหมีการขยายตัวของพื้นที่ปลูกสรางสูพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วางบริเวณชานเมอืง รองลงมาคือ 

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา   สวนแนวโนมการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตร -

กรรมและที่วางในพื้นทีศ่ึกษามีแนวโนมลดลง  
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บทที่ 6 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 

 

จากการศึกษาเรื่อง การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดนิในเขตบางขนุเทียน มี

วัตถุประสงคเพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ  

พ.ศ. 2547  เปรียบเทียบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

พ.ศ. 2549 และศึกษาความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุน-

เทียน พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2563 ซึ่งสรุปผลการศึกษาตามวตัถุประสงค ดังตอไปนี ้
 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 2547 

 
จากขอมูลการใชประโยชนทีด่ินในชวง พ.ศ. 2510 ถึง พ.ศ. 2531 พบวา พ้ืนที่ส่ิงปลูก

สรางมีการขยายตัวอยางรวดเร็วและแผกระจายไปตามแนวเสนทางคมนาคม มีการเปลี่ยนแปลง

พ้ืนที่เกษตรกรรมเปนการใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย อตุสาหกรรมและคลังสินคา  

พาณิชยกรรมซึ่งพบอยูบริเวณสองฟากถนนและบริเวณที่เปนจุดตดัของถนนซึ่งพ้ืนที่เหลานี้ไดเขา

ไปแทนที่พ้ืนทีเ่กษตรกรรม 

 

1.  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2531 ถึง พ.ศ. 2539 

 

 จากการศึกษาการใชประโยชนที่ดินระหวาง พ.ศ. 2531 ถึง พ.ศ. 2539 พบวา อัตราการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมไปเปนการใชประโยชนที่ดนิประเภทอื่น 

รอยละ 10.29 สวนใหญเปลี่ยนเปนการใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัย จากการศึกษา

ลักษณะการใชประโยชนที่ดนิในชวงนี้พบวาการกระจายตัวของพื้นที่ส่ิงปลูกสรางมีการขยายตัวไป

ตามแนวสายหลัก ไดแก ถนนพระราม 2 และถนนสายรอง ไดแก ถนบางขุนเทียน-ชายทะเล 

ถนนทาขาม ถนนแสมดํา และถนนบางกระดี ่

 

2.  การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2547 

 

 จากการศึกษาการใชประโยชนที่ดินระหวาง พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2547 พบวา อัตราการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมลดลงเมื่อเปรียบเทียบกับชวง พ.ศ. 2531 

ถึง พ.ศ. 2539 คือ ลดลงรอยละ 1.55   ของพื้นที่ จากการศึกษาลักษณะการใชประโยชนที่ดนิ

ในชวงนี้แสดงใหเห็นการขยายตัวอยางตอเนื่องของพื้นที่ปลูกสราง   ซึง่เกิดขึ้นบริเวณสองฝงตาม
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แนวถนนสายตางๆ รวมทั้งพ้ืนที่ดานในถดัจากถนนเขาไป ซึ่งมีการตดัซอยเขาไป   ทําใหมีความ

ในการสัญจร พ้ืนที่ปลูกสรางจึงแผขยายเขาสูพ้ืนที่เกษตรกรรมเดิมอยางรวดเร็ว  

 

 จากผลการศึกษาการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน พบวา มีการใชประโยชนที่ดนิ

ประเภทหลักอยูดวยกัน 4 ประเภท ไดแก พ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วาง พ้ืนที่อยูอาศัย พ้ืนที่ 

พาณิชยกรรม และพ้ืนที่อุตสาหกรรมและคลังสินคา ใน พ.ศ. 2531 พ.ศ. 2539 และ พ.ศ. 

2547  การใชประโยชนที่ดนิประเภทเกษตรกรรมและที่วางลดลง  แสดงใหเห็นรูปแบบของการ

ขยายตัวของความเปนเมืองออกมายังพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่วางในเขตชานเมือง   ใน พ.ศ. 

2531 ถึง พ.ศ. 2539 อัตราการลดลงของพื้นที่เกษตรกรรมและที่วาง คดิเปนพืน้ที่ 97 ตาราง-

กิโลเมตร หรือรอยละ 10.29 ของพื้นที่ ใน พ.ศ. 2539 ถึง พ.ศ. 2547 การใชพ้ืนที่เกษตรกรรม

และที่วางยังคงลดลงแตในอตัราที่นอยลงกวาชวงที่ผานมา คือ พ้ืนที่ลดลง 1.90 ตารางกิโลเมตร 

หรือคิดเปนรอยละ 1.55 ของพื้นที่  เนื่องจากขอจํากัดทางดานพื้นทีข่องเขตบางขุนเทียน 

 

 อยางไรก็ตามอาจกลาวไดวา การเปลี่ยนแปลงที่กลาวมาขางตนลวนเปนผลมาจากการ

เปลี่ยนแปลงโครงสรางพ้ืนฐานตางๆ และการเพิ่มข้ึนของประชากร  ทัง้นี้การเปลี่ยนแปลงนั้น

สะทอนใหเห็นภาวะความเสื่อมถอยและสถานภาพของรุปแบบกิจกรรมภาคเกษตรกรรม  ในขณะ 

ที่การพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานและการพฒันาตางๆ ยังคงดําเนินตอไป 

 

การเปรียบเทยีบการใชประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2547 กับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2549 

 

 เม่ือพิจารณาภาพรวมของการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ ในแตละพ้ืนที่กับ

ขอกําหนดของผังเมือง พบวาการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทเกือบทุกประเภทไมสอดคลอง

กับขอกําหนดของผังเมือง ยกเวนการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณชิยกรรม ที่มีการใชประโยชน

ที่ดินสอดคลองกับขอกําหนดของผังเมืองรวม  ดังรายละเอียดตอไปนี ้

 

1.  การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและสถาบันราชการ  

 

กําหนดใหเปนเขตสีเหลืองและสีสมในผังเมืองรวม มีการใชประโยชนที่ดินไมสอดคลอง

กับขอกําหนดของผังเมือง เนื่องจากมีการใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่รอยละ 81.83 ของพื้นที่  

แบงเปน การใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรมรอยละ 11.88 ของพื้นที่ การใชประโยชน

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคารอยละ 13.21 ของพื้นที่ และพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่

วางรอยละ 56.74 ของพื้นที่ 

 



92

2.  การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

 

 กําหนดใหเปนเขตสีแดงในผังเมืองรวม มีการใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับ

ขอกําหนดของผังเมืองรวม คือ มีการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกนิรอยละ 10 ของพื้นที่  
แบงออกเปน การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยรอยและสถาบนัราชการ รอยละ 76.74 

ของพื้นที่ และการใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง รอยละ 2.33 ของพื้นที่ 
 

3.  การใชประโยชนที่ดินประเภทเกษตรกรรมและที่วาง 

  

 กําหนดใหเปนเขตสีเขียวในผังเมืองรวม มีการใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับขอ 

กําหนดของผงัเมือง นั้นคือมีการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกินรอยละ 5 ของพื้นที่ แบง

ออกเปน การใชประโยชนทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยและสถาบันราชการ รอยละ 11.60 ของพื้นที่ 

การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม รอยละ 0.83 และการใชประโยชนที่ดนิประเภท

อุตสาหกรรมและคลังสินคา รอยละ 2.90 ของพื้นที่ 

 

4.  การใชประโยชนที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา 

  

 กําหนดใหเปนเขตสีมวงในผังเมืองรวม มีการใชประโยชนที่ดินไมสอดคลองกับ

ขอกําหนดของผังเมือง นั่นคือ มีการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นเกนิรอยละ 10 ของพื้นที่ แบง

ออกเปน การใชประโยชนทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยและสถาบันราชการ รอยละ 11.89 ของพื้นที่ 

การใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมรอยละ 21.68 ของพื้นที่ และการใชประโยชนที่ดนิ

ประเภทเกษตรกรรมและที่วางรอยละ 34.97 ของพื้นที่ ซึ่งเกินขอกําหนดของผังเมืองรวม 

 

 เม่ือพิจารณาในบริเวณพื้นทีศ่ึกษาพบวาการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทนั้นไมไดอยู

ในกรอบขอกําหนดของผังเมืองรวม แตมีการกระจายไปตามแนวเสนทางคมนาคม ซึ่งจากแผนที่

การใชประโยชนที่ดิน พบวา ยังคงมีพ้ืนที่ปลูกสรางอยางตอเนื่อง จึงเกดิการพัฒนาพ้ืนที่อยาง

รวดเร็ว นอกจากจะกอใหเกิดผลกระทบตอการใชประโยชนที่ดินแลวยังกอใหเกิดผลกระทบตอ

ชุมชน เศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอมอีกดวย  จากขอมูลการใชประโยชนที่ดินพบวา มีการใช

ประโยชนที่ดนิขัดแยงกันในพื้นที่เกิดขึ้นมากมาย แมวาจะมีการใชประโยชนที่ดินเดิมซึ่งมีมากอน

การประกาศใชผังเมืองรวม แตเม่ือมีการประกาศใชผังเมืองรวม ทําใหการใชประโยชนที่ดิน

เหลานั้นกลายเปนการใชประโยชนที่ดนิทีขั่ดแยงกับการใชประโยชนทีด่ินตามหลักทีผ่ังเมือง
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กําหนด และมกีารใชประโยชนที่ดินบางสวนเกิดขึ้นหลังจากมีการบังคบัใชผังเมืองรวม ทําใหเกิด

ความขัดแยงในการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งจะทําใหเกิดการรบกวนกันระหวางกิจกรรมตางๆ 

 

ความนาจะเปนในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเขตบางขุนเทียน  

พ.ศ. 2555และ พ.ศ. 2563 

 

  จากขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน พบวา พ้ืนที่ส่ิงปลูกสรางมีการ

ขยายตัวอยางรวดเร็ว ในชวง พ.ศ. 2531-2547 และแผกระจายในบริเวณตามแนวสองฝงตาม

แนวถนนพระราม 2 ถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ถนนทาขาม ถนนแสมดํา และถนนบางกระดี่ 

สวนใหญเปนการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยและอุตสาหกรรมและคลังสินคา มีพ้ืนที่

พาณิชยกรรมบริเวณสองฟากถนนและบริเวณที่เปนจุดตดักันของถนนสายตางๆ พ้ืนที่เหลานี้ได

เขาไปแทนที่พ้ืนที่เกษตรกรรมเดิม พ้ืนที่ปลูกสรางแผเขาสูพ้ืนที่เกษตรกรรมอยางรวดเร็ว เม่ือ

พิจารณาในภาพรวมพบวา พ้ืนที่เมืองไดขยายตัวตอเนื่องมาจากศนูยกลางของเขตเมืองช้ันใน 

สวนในชวง พ.ศ. 2547-2563 อัตราการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินแตละประเภทลดลง 

โดยสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงที่ลดลงนัน้ อาจเกดิมาจากขอจํากัดทางพื้นที่ จากการเปรียบเทียบ

กับขอกําหนดของผังเมืองพบวามีการใชประโยชนที่ดินทุกประเภทไมสอดคลองกับขอกําหนดของ

ผังเมือง  อาจกลาวไดวาขอกําหนดของผงัเมืองเพียงอยางเดียวไมสามารถจํากัดการขยายตัวของ

ส่ิงปลูกสรางได  จากแผนทีก่ารใชประโยชนที่ดินและแผนผังขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินของ

ผังเมืองยังมีพ้ืนที่บางสวนทีส่ามารถรองรับการขยายตัวของสิ่งปลูกสรางไดอีก แตทัง้นี้พบวาการ

ใชประโยชนทีด่ินประเภทอืน่ๆ นอกเหนอืจากที่ผังเมืองกําหนดในแตละบริเวณ เกินรอยละ 10  

ดังนั้นควรมีการผลักดนัใหมีการขยายตัวของการใชประโยชนที่ดนิใหเหมาะสมกับขอกําหนดการ

ใชประโยชนทีด่ินของผังเมือง 

 

ขอเสนอแนะ 

 

1.  ขอเสนอแนะจากการศึกษา 

  

1.1  จากการวิเคราะหโดยภาพรวมแลวพบวา การควบคุมการใชทีด่ินประเภท

เกษตรกรรมและที่วางในเขตบางขุนเทียนตามขอกําหนดของผังเมืองนั้น ไมสามารถควบคุมพื้นที่

ใหเปนประเภทเกษตรกรรมและที่วางไดอยางมีประสิทธภิาพ รวมทั้งไมสามารถควบคุมพื้นที่ปลูก

สรางใหอยูในบริเวณที่เหมาะสมได ดังนั้น ในการควบคมุพื้นที่ปลูกสรางใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น 

ควรเรงรัดใหมีการจัดทําผังเมืองเฉพาะและกําหนดมาตรการในการควบคุมการขยายตัวของเมือง

ใหอยูในขอบเขตที่เหมาะสม 
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1.2  สมการลูกโซมาคอรฟนั้น เปนเพียงการหาแนวโนมของการใชประโยชนที่ดินใน

อนาคต โดยการพิจารณาโอกาสในการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนทีด่ินในรูปแบบตางๆ แตใน

สภาพความเปนจริงอาจไมเปนตามแนวโนมก็ได เนื่องจาก สมการลกูโซมาคอรฟนั้นไมสามารถ

อธิบายปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ได   

 

 1.3  สมการลูกโซมาคอรฟนั้น เปนการหาแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน

ในอนาคต จาํเปนตองทราบขอมูลการเปลี่ยนแปลงอยางนอย 2 ชวงเวลา และจะทํานายแนวโนม

การเปลี่ยนแปลงในชวงระยะเวลาที่สม่ําเสอ หากตองการทราบการเปลี่ยนแปลงระหวางชวงเวลา

จําเปนตองใชสมการสหสัมพันธเสนตรงในการหาอตัราการเปลี่ยนแปลง 

 

2.  ขอเสนอแนะในการศกึษาครั้งตอไป 

 

2.1  บริเวณพ้ืนที่เขตบางขุนเทียน ยังมีแนวโนมในการขยายตัวอยางตอเนื่องของการใช

ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา และการใชทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัย ดังนัน้จึงควรมี

การศึกษาเรื่องโครงขายสาธารณูปโภคที่ใหบริการกับประชาชนวามีเพียงพอกับความตองการ

หรือไมและประสบปญหาอะไรบางเพ่ือกําหนดแนวทางแกไขปญหาตอไป 

 

 2.2  เนื่องจากเขตบางขุนเทียนมีบริเวณที่ติดกับทะเลซึ่งเปนเขตพื้นที่สีเขียวหรือพ้ืนที่

เพ่ือเกษตรกรรมและที่วางตามที่ผังเมืองกําหนด ซึ่งอยูในแขวงทาขาม จากการสํารวจในพื้นที่

พบวา พ้ืนที่สวนใหญเปนพื้นที่น้ําขัง บอเล้ียงปลา-กุง บอพักน้ําและที่วาง ดังนั้นควรมีการศึกษา

เฉพาะบริเวณพ้ืนที่ดังกลาว เพ่ือหาแนวทางในการปรับปรุงพ้ืนที่ เพ่ือใชประโยชนใหมากกวาที่

เปนอยูในปจจุบัน 

  

 2.3  ในบริเวณพ้ืนที่ปาชายเลน มีสภาพที่เส่ือมโทรมและลดลง อันเนื่องมาจากการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชที่ดิน และการกัดเซาะของน้ําทะเล อันเนื่องมาจากการเพิ่มขึ้นของ

ระดับน้ําทะเล ดังนั้น ควรมีการศึกษาสาเหตุและปจจัยที่มีผลตอสภาพพื้นที่ปาชายเลนดวย และ

สงเสริมใหมีการอนุรักษและฟนฟูปาชายเลน 
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