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บทคัดย่อ 
 

 การขยายตัวของเมืองอย่างรวดเร็ว น ามาซึ่งการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการอยู่อาศัยและการประกอบอาชีพ รวมถึง
การก่อเกิดปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย การบุกรุกพื้นที่ และการเกิดชุมชนแออัด การวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อ
ศึกษาปัจจัยการเปลี่ยนแปลง แผน ยุทธศาสตร์ และนโยบายการพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย พร้อมทั้ง
เสนอแนวทางการพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนในพื้นที่เทศบ าลนครระยอง โดยใช้วิธีวิจัยเชิง
ปริมาณ และรูปแบบการวิจัยเชิงส ารวจ ซึ่งผู้วิจัยเก็บข้อมูลด้วยการสังเกตการณ์แบบไม่มีส่วนร่วมและใช้เทคโนโลยี
การส ารวจระยะไกล  ผลการวิจัยพบว่า เทศบาลนครระยองเป็นศูนย์กลางเมือง เหมาะแก่การพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อ
รองรับกลุ่มแรงงานและประ ชากรที่มีแนวโน้มเพิ่มข้ึนในอนาคต อันเนื่องมาจากการพัฒนาโครงการระเบียงเขต
เศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) โดยพื้นที่ด้านตะวันออกเฉียงใต้ของเทศบาลฯ เหมาะแก่การส่งเสริมให้เป็นที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย และพื้นที่ด้านตะวันตกเฉียงใต้ของเทศบาลฯ เหมาะแก่การส่งเสริ มให้เป็นสถานที่ท่องเที่ยว ที่
พัก และที่อยู่อาศัยราคาสูง ทั้งนี้ เทศบาลฯ ควรส่งเสริมความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชน เพื่อพัฒนาพื้นที่ให้
เกิดความยั่งยืนและสามารถรองรับจ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้นในอนาคต รวมทั้งศึกษาและน าระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์มาใช้ในการส ารวจ เพื่อการวางแผนพัฒนาที่มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับบริบทของพื้นที่ยิ่งขึ้น  
 
ค าส าคัญ: การใช้ประโยชน์ที่ดิน, ที่อยู่อาศัย, การพัฒนาที่อยู่อาศัย, การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย, การพัฒนา

อย่างยั่งยืน 
 
 
 
 
 
 
 

 บทความวิจัย 
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Abstract 
 

Studies show rapid urban growths cause changes of residential and job locations. In 
addition, aggravated housing-supply shortage, slums, public land intrusion are among 
consequences. The research’s objectives are to 1) to study those causes of change in details, 2) to 
review previous public plans and policies concerned, and 3) to suggest sustainable guidelines for 
land and residential developments in the area of the Rayong Municipality. The study was a 
quantitative research and implemented non-participatory observation. The research tools included 
geographic information systems (GIS) software for spatial analyses. The research discovers two 
findings as the followings: 1) the Rayong Municipality’s area as a city center 2) urban growth for 
near-future residence and workers due to significant impacts of the Eastern Economic Corridor 
project (EEC) proposed by the Royal Thai government recently. The southeastern quarter of the 
area should be encouraged to be low-income housing, while the southwestern sector is as 
tourism-oriented neighborhoods and higher-income housing. Finally, the study yields following two 
suggestions: public-private partnership for future development and GIS use for effective and 
efficient planning. 
 
Keywords: Land use, Residence, Residence development, Residential land use, Sustainable 

development 
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บทน า 
 “ที่อยู่อาศัย ” เป็นรากฐานของสังคมและ 
การก่อเกิดวัฒนธรรม รวมถึงการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์
นับตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุ บัน และปฏิเสธไม่ได้ว่า ที่อยู่
อาศัยเป็นปัจจัยพื้นฐานที่ส าคัญต่อการด ารงชีวิตของ
มนุษย์ แม้ว่า ปัจจุบันรูปแบบการอยู่อาศัยและการ
ประกอบอาชีพจะเปลี่ยนแปลงไป ระบบสังคมมีความ
ซับซ้อนขึ้น เกิดภาวะความเป็นเมือง แต่พื้นที่ส่วนใหญ่
ของเมืองก็เป็นที่อยู่อาศัย (ส านักงานค ณะกรรมการ
สุขภาพแห่งชาติและสมัชชาสุขภาพแห่งชาติ , 2559) 
ส าหรับประเทศไทย นับจากมีการพัฒนาแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ก่อให้เกิดการขยายตัวทาง
เศรษฐกิจและสังคม เกิดความเป็นเมืองที่มีการขยายตัว
อย่างรวดเร็วและไร้รูปแบบ ท าให้เกิดความเหลื่อมล้ า
ด้านการกระจายรายไ ด้ เกิดการขาดแคลนที่อยู่อาศัย 
ปัญหาการบุกรุกพื้นที่ และการเกิดชุมชนแออัดตามมา 
(JAN, 2559) ส าหรับจังหวัดระยอง ซึ่งเป็นศูนย์กลาง
เศรษฐกิจใหม่ และได้รับผลกระทบโดยตรงจากการ
พัฒนาโครงการระเบียงเขตเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
(EEC) จึงส่งผลให้มีการพัฒนาพื้นที่และขยายตัวของ
เมืองเพิ่มขึ้น  (เทศบาลนครระยอง , 2559) การพัฒนา
เป็นแหล่งงานขนาดใหญ่เป็นปัจจัยในการดึงดูดกลุ่ม
แรงงานและท าให้มีจ านวนประชากรเพิ่มข้ึนอย่าง
ต่อเนื่อง  

จากการเพิ่มขึ้นของจ านวนประชากรดังกล่าวใน
พื้นที่เทศบาลนครระยอง จึงเป็นประเด็นส าคัญที่ ท าให้
ผู้วิจัยมีความสนใจที่จ ะศึกษาแนวทางการพัฒนาการใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยให้เกิดความยั่งยืน ในพื้นที่
เทศบาลนครระยอง ทั้งทางด้านแผน ยุทธศาสตร์และ
นโยบายการพัฒนา รวมถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
ปัจจัยการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่
อาศัย เพื่อประกอบการพิจารณาวางแผน และนโยบาย
การพัฒนาต่อไป 
 

 

วัตถุประสงค ์
1. เพื่อศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินและ ปัจจัย

การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย ใน
พื้นที่เทศบาลนครระยอง จังหวัดระยอง 

2. เพื่อศึกษาแผนพัฒนา ยุทธศาสตร์ และ
นโยบายการพัฒนาในพื้นที่เทศบาลนครระยองจังหวัด
ระยอง 

3. เพื่อเสน อแนวทางการพัฒนาการใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนในพื้นที่
เทศบาลนครระยอง จังหวัดระยอง 
 
ขอบเขตการวิจัย 

1. ขอบเขตด้านเนื้อหา 
1.1 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย 

เป็นการศึกษาที่ครอบคลุมถึง เร่ือง การเปลี่ยนแปลงใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย ปัจจัยที่ส่งผลต่อการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย และ
แนวโน้มการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยในอนาคต 

1.2 การพัฒนาอย่างยั่งยืน เป็นการศึกษาที่
ครอบคลุมถึง เร่ือง กรอบแนวคิดการพัฒนาอย่าง ยั่งยืน 
ความสมดุลและความสามารถในรองรับของพื้นที่ แผนและ
นโยบายการพัฒนาพื้นที่ 

2. ขอบเขตด้านพื้นที่ 
พื้นที่ศึกษาครอบคลุมพื้นที่เทศบาลนคร

ระยอง อ าเภอเมืองระยอง จังหวัดระยอง ซึ่งอยู่ทางภาค
ตะวันออกของประเทศไทย ห่างจากกรุงเทพมหานคร 
ประมาณ 179 กิโลเมตร โดยมีพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 
16.95 ตารางกิโลเมตร 
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ภาพที่ 1 พื้นที่ศึกษา 

3. ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
3.1 ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

ตามการวางผังเมืองรวมเมืองระยอง 
3.2 พื้นที่ว่างที่ยังไม่มีการพัฒนาหรือพื้นที่

เสื่อมสภาพและควรแก่การพัฒนาตามเกณฑ์มาตรฐาน
ด้านที่อยู่อาศัย 

 

แนวคิดทฤษฏ ี
1. การพัฒนาที่ยั่งยืน 
การพัฒนาที่ยั่งยืน หม ายถึง การตอบสนอง

ความต้องการของคนรุ่นปัจจุบัน โดยไม่มีผลกระทบ
ในทางลบต่อความต้องการของคนรุ่นต่อไปในอนาคต ซึ่ง
จ าเป็นต้องอาศัยการมีส่วนร่วมในทุกภาคส่วนและ
พัฒนาให้เกิดความสมดุลใน 3 มิติ ได้แก่ มิติเศรษฐกิจ มิติ
สังคม และมิติทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม  
(ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ, 2546) 

2. การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย  
 ปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยเป็นปัญหาเชิงโครงสร้างที่มี
มานาน สาเหตุเร่ิมต้นเกิดจากความไม่เท่าเทียมของการ
พัฒนาเศรษฐกิจระหว่างเมืองกับชนบท ประชากรใน
พื้นที่ชนบทต้องเข้ามาท า งานในเมืองเพื่อหารายได้ เมื่อ
เข้ามาอยู่อาศัยมากข้ึนจนกลายเป็นชุมชนแออัดหรือที่

เรียกว่าสลัม ซึ่งปัญหาหลักของชุมชนแออัดในปัจจุบัน 
คือ การไล่รื้อ เนื่องจากการเข้าไปจับจองพื้นที่ว่างปล่อย
รกร้าง ตั้งกันเป็นบ้านเรือนที่อยู่อาศัยของประชากรที่มี
รายได้น้อย ถึงแม้ว่ารัฐบาลจะมีมาตรการช่วยเหลือและ
เยียวยาด้านต่างๆ แต่ยังไม่เพียงพอต่อผู้ประสบปัญหาที่
ต้องหาที่อยู่ใหม่ (ประภาส ปิ่นตบแต่ง , 2560) และเพื่อ
แก้ปัญหาดังกล่าว การวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่อที่อยู่อาศัยจึงควรมีความสอดคล้องในการตัดสินใจและ
ด าเนินการสัมพันธ์กับหน่ วยงานที่เก่ียวข้องทั้งใน ระดับ
การด าเนินการและระดับนโยบาย รวมถึงมีรูปแบบขั้นตอน
ที่แตกต่างกันไปกินอยู่กับบริบทและประเด็น ของการ
วางแผนด้วย (สฤษดิ์ ติยะวงศ์สุวรรณ, 2559) 
  
 วิธีด าเนินการวิจัย 
 การวิจัยคร้ังนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ 
(Quantitative Research) และมีรูปแบบการวิจัยเชิง
ส ารวจ (Exploratory Research) ซึ่งผู้วิจัยมีวิธีการเก็บ
ข้อมูลโดยการสังเกตการณ์แบบไม่มีส่วนร่วม (Non – 
Participant Observation) และใช้เทคโนโลยีในการ
ส ารวจ ด้วยวิธีการส ารวจระยะไกล (Remote Sensing: 
RS) และท าการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ เจ้าห น้าที่
ภาครัฐในเทศบาลนครระยอง โดยการสัมภาษณ์เชิงลึก
แบบไม่มีโครงสร้าง (Non – Structured interview) 

1. การเก็บรวบรวมข้อมูล 
ส าหรับการวิจัยคร้ังนี้ผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูล

จากการทบทวนวรรณกรรมและแผน ยุทธศาสตร์ และ
นโยบายการพัฒนาในพื้นที่ ผังเมืองรวมเมืองระยอง 
ตลอดจนแผ นที่และแผนผังอื่นๆที่เก่ียวข้อง เพื่อจัดท า
ชั้นข้อมูล โดยมีรายละเอียดของข้อมูล ดังนี้ 

1.1  ข้อมูลเชิงพื้นที่ (Spatial data) เป็นข้อมูล
ที่แสดงต าแหน่งที่ตั้งทางภูมิศาสตร์ (Geo-reference 
data) ของรูปลักษณ์ของพื้นที่ (Graphic feature) 
ประกอบด้วย ข้อมูลราสเตอร์ (Raster data) และข้อมูล
เวกเตอร์ (Vector data) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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1) ข้อมูลราสเตอร์ (Raster data) เป็นข้อมูลที่
จัดเก็บข้อมูลในลักษณะของตารางสี่เหลี่ยมจัตุรัสเล็กๆ 
(Grid or Pixel) ต่อเนื่องกัน สามารถอ้างอิงค่าพิกัดทาง
ภูมิศาสตร์ได้ โดยการวิจัยครั้งนี้ใช้ข้อมูลราสเ ตอร์ 
(Raster data) จากดาวเทียม IKONOS บันทึก
ข้อมูลภาพวันที่ 19 มกราคม 2561 ระวาง 5234 III 
4200, 4202, 4400, 4402 และ 5234 II 4698, 4600, 
4602, 4604, 4898, 4800, 4802 มาตราส่วน 1: 
25 ,000 บริเวณพื้นที่เทศบาลนครระยอง จาก 
http://map.google.co.th 

2) ข้อมูลเวกเตอร์  (Vector data) เป็นข้อมูล
ที่ก าหนดด้วยลักษณะ 3 ประการ คือ จุด (Points) เส้น 
(Lines) และเส้นรอบปิด (Polygons) โดยการวิจัยครั้งนี้
ใช้ข้อมูลเวกเตอร์ (Vector data) ประกอบด้วย ขอบเขต
การปกครอง เส้นทางน้ า ถนน การใช้ประโยชน์ที่ดิน พื้นที่
โล่งยังไม่มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นต้น 

1.2 ข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute data) เป็น
ข้อมูลเชิงปริมาณ (Quantitative data) และข้อมูลเชิง
คุณภาพ (Qualitative data) ซึ่งอธิบายคุณลักษณะของ
ข้อมูลเชิงพื้นที่ โดยใช้ระบบการจัดการฐานข้อมูลเพื่อ
เชื่อมโยงกับฐานข้อมูลเชิงพื้นที่ ประกอบด้วย รหัส 
ค าอธิบ าย ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ขนาดพื้นที่ 
เป็นต้น 

2. การวิเคราะห์ข้อมูล 
ผู้วิจัยได้น าข้อมูลที่เก็บรวบรวมมาประยุกต์ใช้

กับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ โดยใช้เทคนิคการจ าแนก
เชิงวัตถุภาพ (Object-based Classification) ด้วยการ
อ่านแปล ตีความ และวิเคราะห์ภาพถ่ายดาวเทียมด้วย
สายตา ประกอบข้อมูลทางผังเมืองจากแผนผัง
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท
ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองระยอง 
พ.ศ. 2549 และน าออกข้อมูลในรูปของแผนที่ (Map) 
และน าผลการวิเคราะห์ในรูปแบบแผนที่มาตรวจสอบ
ความถูกต้องโดยให้ผู้เชี่ยวชาญในพื้นที่ตรวจสอบและท า
การปรับแก้เพื่อความถูกต้องของข้อมูล  

ผลการวิจัย 
 1. ด้านแผนพัฒนา ยุทธศาสตร์และนโยบาย
การพัฒนาในพื้นที่เทศบาลนครระยอง  จากทบทวน
และวิเคราะห์ข้อมูลแผนยุทธศาสตร์และนโยบายการ
พัฒนาที่ส่งผลกระทบโดยตรงในพื้นที่เทศบาลนคร
ระยอง ได้แก่ แผนพัฒนาจังหวัดระยอง แล ะแผน
ยุทธศาสตร์การพัฒนาเทศบาลนครระยอง พบว่า 
แผนพัฒนาจังหวัดระยองมุ่งเน้นการพัฒนาให้เป็นเมืองที่
มีการคิดและน านวัตกรรมมาใช้ภายใต้บริบทการพัฒนา
เป็นเมืองที่ประชาชนมีคุณภาพชีวิต ที่ดี มีสมดุลภายใต้
หลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง  โดยมีการก าหนด
วิสัยทัศน์ให้เป็นเมืองนวั ตกรรม ก้าวหน้า พัฒนาอย่าง
สมดุล บนพื้นฐานความพอเพียง ซึ่งประกอบยุทธศาสตร์ที่
เน้นการพัฒนาคุณภาพสินค้า และผลิตภัณฑ์ด้าน
การเกษตร ประมง ปศุสัตว์ พัฒนาศักยภาพด้านการ
ท่องเที่ยวให้เติบโตอย่างมี คุณภาพและยังยืน ส่งเสริมการ
พัฒนาภาคอุตสาหกรรม เชิงนิเวศน์ควบคู่กับการ
รับผิดชอบต่อสังคม อนุรักษ์ ฟื้นฟู และควบคุมการใช้
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เสริมสร้างคุณภาพ
ชีวิตที่ดี และเพิ่มขีดความสามารถของภาคพาณิชยกรรม
และบริการสู่การแข่งขันระดับสากล (กลุ่มงาน
ยุทธศาสตร์และข้อมูลเพื่อการพัฒนาจังหวัด , 2561 ) 
ทั้งนี้ พบว่า ไม่มียุทธศาสตร์ ข้อใดที่กล่าวถึงการพัฒนา
พื้นที่เพื่อที่อยู่อาศัย ส าหรับรองรับการเพิ่มข้ึนของ
ประชากร อันเกิดจากการเพิ่มขึ้นของแหล่งงานและ
อัตราการจ้างงานในพื้นที่ ในส่วนของแผนยุทธศาสตร์การ
พัฒนาเทศบาลนครระยองปี (พ.ศ. 2559 – 2563) ซึ่งได้
ก าหนดวิสัยทัศน์ให้เป็นนครสีเขียว และรุ่ งเรือง ด้วย
ความพอเพียง ภายในปี พ .ศ. 2563 ) และก าหนดทิศ
ทางการพัฒนาเมืองเพื่อให้บรรลุเป้าหมายตามที่คาดหวัง
และสอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
แผนพัฒนาจังหวัดระยอง และนโยบายการพัฒนาของ
ผู้บริหาร ประกอบด้วยยุทธศาสตร์ด้านการพัฒนา
กายภาพเมืองและ ผังเมืองให้มีความเป็นระเบียบและ

ยั่งยืน การจัดการระบบขนส่งมวลชน การจราจร และ



วารสาร อัล-ฮิกมะฮฺ มหาวิทยาลัยฟาฏอนี                                                       ปีท่ี 9 ฉบับท่ี 17 มกราคม-มิถุนายน 2562           
ณิชาภัทร เพชรแก้ว, เอกรินทร์ อนุกูลยุทธน์                       แนวทางการพัฒนาการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อท่ีอยู่ ...... 

 

130 

ความปลอดภัย การสร้างความสมดุลของสิ่งแวดล้อม  
การพัฒนาการศึกษา ศาสนา และวัฒนธรรม การพัฒนา
เศรษฐกิจเมืองให้มีความรุ่งเรือง การเสริมสร้างสุขภาวะ
ที่ดีของประชาชน การเสริมสร้างคนดีและสังคมแห่งการ
มีส่วนร่วม การบริหารจัดการองค์กรให้มีความผาสุก มีการ
บริหารจัดการที่ดี (เทศบาลนครระยอง, 2559: 27-28) ซึ่ง
พบว่า ยุทธศาสตร์ที่มีส่วนเก่ียวข้อง กับการพัฒนาที่อยู่
อาศัยในด้านของการเสริมสร้างสุขภาวะที่ดีของ
ประชาชน แต่ไม่ได้รวมถึงการจัดหาพื้นที่เพื่อรองรับการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยในอนาคต  
 2. การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่เทศบาล 
นครระยอง สภาพพื้นที่ของเทศบาลนครระยองเป็น
พื้นที่ที่เกิดจากการทับถมของตะกอนน้ าพามาทับถม 
บนตะกอนทะเลบริเวณที่ราบชายฝั่งทะเล มีความลาด
ชันของพื้นที่ประมาณ 0 -1 % ซึ่งค่อนข้างราบ ดินบนมี
ลักษณะเป็นดินท รายหรือดินทรายปนร่วน  
สีน้ าตาลปนเทา ส่วนดินล่างจะมีเนื้อดินเป็นดินทราย สี
น้ าตาลหรือสีเทา มีการระบายน้ าได้ดี มีปฏิกิริยาดินเป็น
กรด ความอุดมสมบูรณ์ของดินต่ า ความสามารถในการ
อุ้มน้ าได้ต่ ามาก การใช้ประโยชน์ในพื้นที่ไม่เหมาะแก่
การท าการเกษตรเท่าที่ควร เนื่องจากพื ชที่สามารถปลูก
ได้ จะเป็น มะพร้าว มะม่วงหิมพานต์ พุทรา และต้องมี
การจัดการที่ดี โดยการขุดหลุมและมีวัสดุรองพื้น เพื่อ
ความสามารถในการอุ้มน้ าและธาตุอาหารแก่พืช แต่จาก
สภาพปัจจุบันพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่ชุมชน และมีความ
เป็นเมืองขนาดกลาง จะมีพื้นที่ส่วนน้อยที่ท า การเกษตร
เพื่อเลี้ยงชีพ ทั้งนี้ลักษณะทางกายภาพโดยภาพรวมของ
พื้นที่เทศบาลนครระยองในปัจจุบันเป็นพื้นที่เศรษฐกิจ
และที่อยู่อาศัยที่ส าคัญของจังหวัดระยอง มี
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่สนับสนุนกิจกรรม
การด ารงชีวิตของประชากรและกลุ่มแรงงานให้เกิดความ
สะดวกสบายในการอยู่ อาศัยได้เป็นอย่างดี ซึ่งจากการ
วิเคราะห์ภาพถ่ายทางอากาศและน าเสนอเพื่อตรวจสอบ
ความถูกต้องกับเจ้าหน้าที่ภาครัฐในเทศบาลนครระยอง  

โดยสามารถแบ่งพื้นที่ออกเป็น 7 บริเวณ ดังแสดงใน
ภาพที่ 2 

 
ภาพที่ 2 การแบ่งบริเวณพื้นที่ทางกายภาพในปัจจุบัน 

บริเวณที่ 1 พื้นที่เศรษฐกิจ ใหม่ เป็นพื้นที่
ก่อสร้างแหล่งงานขนาดใหญ่แหล่งใหม่ของจังหวัด
ระยอง ได้แก่ เซ็นทรัล พลาซ่า ระยอง และห้างบิ๊กซี 
ซูเปอร์เซ็นเตอร์ สาขาระยอง 

บริเวณที่ 2 พื้นที่เศรษฐกิจเดิม (สีแดง ) เป็น
แหล่งเศรษฐกิจและการค้าที่ส าคัญของจังหวัดระยอง 
โดยประกอบด้วย แหล่งเศรษฐกิจส าคั ญ ได้แก่ ย่าน
การค้าเก่ายมจินดา ย่านศูนย์การค้าสตาร์ และย่านเทศ
บันเทิง 

บริเวณที่ 3 พื้นที่เกษตรกรรม พื้นที่ธรรมชาติ  
และพื้นที่บ าบัดของเสียของเทศบาลนครระยอง (สีเขียว) 
เป็นพื้นที่ที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ
ยังเป็นพื้นที่ป่าโกงกางเป็นพื้นที่ที่เกิดจากการทับถมของ
ตะกอนล าน้ าที่มีความสมบูรณ์ของระบบนิเวศ 
นอกจากนี้เทศบาลนครระยองได้ใช้ประโยชน์จากพื้นที่
บางส่วนเพื่อใช้เป็นพื้นที่บ าบัดน้ าเสียและบ่อผังกลบขยะ  

บริเวณที่ 4 พื้นที่ผสมผสาน สถานที่ราชการ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ (สีน้ าเงิน) เป็นพื้นที่ที่
มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานของแหล่งงานและ
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ที่พักอาศัย เป็นศูนย์รวมสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการของพื้นที่เทศบาลนครระยอง 

บริเวณที่ 5 พื้นที่ที่อยู่อาศัย (สีเหลือง ) เป็น
บริเวณที่มีพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นหลัก และเป็นพื้นที่ที่ไม่
ไกลจากพื้นที่อุตสาหกรรมของบริษัทไออาร์ พีซี ซึ่งเป็น
แหล่งงานขนาดใหญ่ที่มีอิทธิพลต่อพื้นที่เทศบาลนคร
ระยอง อีกทั้งไม่ไกลจากศูนย์กลางเมืองและพื้นที่บริการ
ของหน่วยงานภาครัฐ 

บริเวณที่ 6 พื้นที่ที่เหมาะแก่การพัฒนาที่อยู่
อาศัย (สีเขียวอ่อน ) พื้นที่ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่ว่างยังไม่มี
การพัฒนาและเป็นพื้นที่ ที่ต่อเนื่องกับบริเวณพื้นที่ที่อยู่
อาศัยหลักของเทศบาลนครระยอง ใกล้แหล่งงานและ
พื้นที่บริการของหน่วยงานภาครัฐ 

บริเวณที่ 7 พื้นที่อุตสาหกรรมเฉพาะกิจและ
การประมง (สีฟ้า) เป็นพื้นที่ชุมชนประมงที่อยู่อาศัยมา
ช้านาน โดยยึดอาชีพการท าประมงและอุตสาหกรรมที่
เก่ียวข้องกับการท าการประมง การท่องเที่ยวและสถาน
บริการร้านอาหารทะเลต่างๆ  

3. การวิเคราะห์สภาพปัจจุบันของพื้นที่
เทศบาลนครระยอง ด้วยเทคนิคการจ าแนกเชิงวัตถุภาพ  
(Object – base Classification) ดังแสดงในภาพที่ 3 
พบว่า ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบันในพื้นที่
เทศบาลนครระยอง มี สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง มีเนื้อที่รวม
ประมาณ 2.82 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 16.64 
ของพื้นที่ทั้งหมด ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมาก มีเนื้อที่รวมประมาณ 2.48 ตาราง
กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 14.63 ของพื้นที่ทั้ งหมด ที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย มีเนื้อที่รวม ประมาณ 
2.23 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 13.16 ของพื้นที่
ทั้งหมด ที่ดินประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ มีเนื้อที่รวมประมาณ 0.74 ตาราง
กิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 4.37 ของพื้นที่ทั้งหมด ที่ดิน
ประเภ ทสถาบันศาสนา มีเนื้อที่รวมประมาณ 0.45 
ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 2.65 ของพื้นที่ทั้งหมด  

ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา  มีเนื้อที่รวมประมาณ 
0.27 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 1.59 ของพื้นที่
ทั้งหมด เท่ากับที่ดินประเภทอุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ที่มี
เนื้อที่รวมประมาณ 0.27 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 
1.59 ของพื้นที่ทั้งหมดเช่นกัน และที่ดินประเภทพาณิช
ยกรรมและสถานบริการ มีเนื้อที่รวมประมาณ 0.17 
ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 1.00ของพื้นที่ทั้งหมด 
ในส่วนของสัดส่วนของที่ดินประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม รวมถึงพื้นที่โล่งต่างๆ ได้แก่ ที่ดิ นที่ยังไม่มี
การใช้ประโยชน์ /ที่โล่ง มีเนื้อที่รวมประมาณ 2.74 
ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 16.17 ของพื้นที่ทั้งหมด 
ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม มีเนื้อที่รวม
ประมาณ 1.4 ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 8.26 ของ
พื้นที่ทั้งหมด ที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อนันทนาการและการ
รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม มีเนื้อที่ รวมประมาณ 1.01 
ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 5.96 ของพื้นที่ทั้งหมด 
นอกจากนี้ยังมีส่วนของที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อ
นันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมที่มีพื้นที่
นอกเหนือไปจากพื้นที่ซ้อนทับของขอบเขตเทศบาล อัน
เนื่องมาจากความคา ดเคลื่อนของชั้นข้อมูลหรือลักษณะ
ภูมิประเทศที่มีการเปลี่ยนแปลงท าให้เกิดพื้นดินงอกตรง
บริเวณชายฝั่งทะเล ซึ่งที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อ
นันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมส่วนที่เกิด
จากขอบเขตเทศบาลนครระยอง มีเนื้อที่รวมประมาณ 
0.02 ตารางกิโลเมตร และที่ดินประเภทที่ โล่งเพื่อการ
รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมและการประมง เป็นพื้นที่ของ
ทะเลที่ใช้ประโยชน์เพื่อการประมงซึ่งเป็นส่วนที่เกินจาก
ขอบเขตเทศบาลนครระยองเช่นกัน โดยมีเนื้อที่รวม
ประมาณ 2.77 ตารางกิโลเมตร  (วัดจากชายฝั่งห่าง
ออกไปในทะเลประมาณ 600 เมตร ) ส่วนที่เหลือเป็น
การใช้ประโ ยชน์ที่ดินประเภทแม่น้ า ล าคลอง และ
เส้นทางคมนาคมขนส่ง มีเนื้อที่รวมประมาณ 1.19 
ตารางกิโลเมตร คิดเป็นร้อยละ 7.02 ของพื้นที่ทั้งหมด 
และมีเนื้อที่รวมประมาณ 1.18 ตารางกิโลเมตร คิดเป็น
ร้อยละ 6.96 ของพื้นที่ทั้งหมด ตามล าดับ  
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ภาพที่ 3 การจ าแนกเชิงวัตถุภาพ 

4. ปัจจัยก ารเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัย  จากการศึกษาทะเบียนคุม
ใบอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร 
(แบบ อ .1) ย้อนหลังในช่วงระยะเวลา 10 ปี ตั้งแต่ปี 
พ.ศ. 2550 – 2560 สามารถสรุปได้ ดังตารางที่ 1  
ตารางที่ 1 สรุปการขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงอาคาร  
             หรือร้ือถอนอาคาร (แบบ อ.1) 

ป ี ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน รวม 
2550 246 - 11 257 
2551 271 1 4 276 
2552 277 4 5 286 
2553 250 - 10 260 
2554 477 3 - 480 
2555 272 - 1 273 
2556 286 - 5 291 
2557 270 - - 270 
2558 276 2 7 285 
2559 160 8 13 181 
2560 167 3 1 171 

หมายเหตุ : ปี พ.ศ. 2560 มีการยกเลิกใบขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารจ านวน 1 โครงการ 
 ซึ่งจากตารางสรุปการขออนุญาตก่อสร้าง 
ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ อ .1) พบว่า 
ในปี พ.ศ. 2554 เป็นปีที่มีการขออนุญาตก่อสร้างมาก

ที่สุด โดยมีการขออนุญาตก่อส ร้างถึง 477 โครงการ 
และมีการขออนุญาตก่อสร้างน้อยลงในปี พ .ศ. 2559 
และ พ.ศ. 2560 ดังแสดงในภาพที่ 4 

 
ภาพที่ 4 สถิติการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ในช่วงปี 

 พ.ศ. 2550 – 2560 
 ทั้งนี้ ภาวะเศรษฐกิจเป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผล
ต่อรายได้ของประชากร เม่ือประชากรมีรายได้สูงท าให้ มี
ก าลังซื้อสูงตามไปด้วย ส าหรับปัจจุบันมีอัตราการ
แข่งขันสูง ประชากรส่วนใหญ่มีรายได้ปานกลางและมี
รายได้น้อย ก าลังซื้อเลยลดน้อยตามมาด้วย ซึ่ง
สถานการณ์ปัจจุบันจะพบเห็นคนจนเมืองจ านวนมากใน
เขตพื้นที่เมือง ดังนั้น ประเด็นส าคัญของการพัฒนาที่อยู่
อาศัยที่ยั่งยืน คือ การสร้างความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัย
ให้แก่ผู้มีรายได้น้อย โดยการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้มี
รายได้น้อยสามารถพัฒนาในพื้นที่ทางด้านตะวันออก
เฉียงใต้ของพื้นที่เทศบาลฯ ซึ่งเป็นพื้นที่ราชพัสดุและยัง
เป็นพื้นที่ว่างไม่มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังแสดงในภาพที่ 
5 
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ภาพที่ 5 การซ้อนทับของที่ราชพัสดุ (สีส้ม ) และ 
              พื้นที่ว่าง (สีเขียวอ่อน) 
 
การอภิปรายผล 
 เทศบาลนครระยองเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจ
และเมืองของจังหวัดระยอง เป็นพื้นที่ที่มีความส าคัญ
และเหมาะแก่การพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับกลุ่ม
แรงงานและประชากรที่มีแนวโน้มเพิ่ มขึ้นในอนาคต อัน
เนื่องมาจากการพัฒนาเศรษฐกิจตามโครงการระเบียง
เขตเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic 
Corridor : EEC) โดยแนวทางการ พัฒนาการใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนในพื้นที่เทศบาล
นครระยองเป็นการวิเคราะห์พื้นที่โดยการจ าแนกเชิง
วัตถุภาพเพื่ อให้สามารถเห็นถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินใน
ภาพรวมของพื้นที่ และง่ายต่อการวางแผนการใช้
ประโยชน์ที่ดิน และการก าหนด  การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามผังเมือง ส าหรับการวิจัยในครั้งนี้ พบว่า พื้นที่ส าคัญ
ที่เหมาะแก่การพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยประกอบด้วย 2 
บริเวณ คือ พื้นที่ทางด้านตะวันออกเฉียงใต้ของเทศบาล
นครระยอง เป็นพื้นที่ที่เหมาะแก่การส่งเสริมให้เป็นที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย และพื้นที่ด้านตะวันตกเฉียง
ใต้ของเทศบาลฯ เป็นพื้นที่ที่เหมาะแก่การส่งเสริมให้
เป็นสถานที่ท่องเที่ยว ที่พัก และที่อยู่อาศัยราคาสูง 

ข้อเสนอแนะ 
1. เทศบา ลนครระยองควรมีการวางแผน

พัฒนาด้านที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับการขยายตัวของฐาน
ประชากรของพื้นที่ในอนาคต 

2. เทศบาลนครระยองควรร่วมมือกับ
ภาคเอกชนเพื่อพัฒนาที่อยู่อาศัยในพื้นที่ 

3 .  งานวิจัยชิ้นนี้จ ากัดด้วยเวลาและ
งบประมาณ จึงไม่สามารถศึกษาได้อย่างละเอียดและ
ครอบคลุมทั้งในด้านของพื้นที่และประเด็นของปัญหา 

4. การน าระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์มาใช้ควร
ด าเนินการควบคู่กับการส ารวจรังวัดเพื่อความแม่นย า
มากข้ึน 
 
เอกสารอ้างอิง 
กลุ่มงานยุทธศาสตร์และข้อมูลเพื่อการพัฒนาจังหวัด. 

2561. บทสรุปแผนพัฒนาจังหวัดระยอง .ศ.
2561 – 2564 จากอินเตอร์เน็ต. 
http://www.rayong.go.th/ (ค้นเมื่อ 15 
เมษายน 2561). 

เทศบาลนครระยอง. 2559. เศรษฐกิจและสังคม. จาก
อินเตอร์เน็ต. 
http://www.rayongcity.go.th/ index.php 
(ค้นเมื่อ 24 พฤศจิกายน 2560). 

เทศบาลนครระยอง. 2559. แผนยุทธศาสตร์การพัฒนา
เทศบาลนครระยอง พ.ศ. 2559-2563 จาก
อินเตอร์เน็ต. 
http://www.rayongcity.go.th/ (ค้นเมื่อ 15 
เมษายน 2561). 

ประภาส ปิ่นตบแต่ง. 2560. ปฏิรูปที่ดินเพ่ือ “คนจน
เมือง” จากอินเตอร์เน็ต. 
https://www.chula.ac.th/cuinside/2496/ 
(ค้นเมื่อ 15 เมษายน 2561). 

สฤษดิ์ ติยะวงศ์สุวรรณ. 2559. “แนวคิดเบื้องต้นการ
วางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน (BASIC 
LAND – US PLANNING)” จาก
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อินเตอร์เน็ต. 
http://urp.cuid.in.th/2016/12/01/basic_ 
landuse_planning/ (ค้นเมื่อ 11 ธันวาคม 
2560). 

ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ. 2546. รายงานประกอบการประชุม
ประจ าป ีเรื่อง การพัฒนาที่ยั่งยืน. 30 
มิถุนายน 2546. ณ ศูนย์ประชุมและแสดง
สินค้า อิมแพ็ค เมืองทองธานี จังหวัดนนทบุร ี

ส านักงานคณะกรรมการสุขภาพแห่งชาติและสมัชชา
สุขภาพแห่งชาติ. 2559. เอกสารประกอบ 
การประชุมสมัชชาสุขภาพแห่งชาติ ครั้งที่ 9 
พ.ศ. 2559. 21 – 23 ธันวาคม 2559. ณ 
อาคารอิมแพ็คฟอร่ัม เมืองทองธานี 

 JAN. 2559. “การพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือผู้มีรายได้
น้อย” จากอินเตอร์เน็ต. 
https://thinkofliving.com (ค้นเมื่อ 24 
พฤศจิกายน 2560). 
 

 
 


