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บทคัดย่อ
	 โครงการวิจัยนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อส�ำรวจรูปแบบของหมู่บ้านจัดสรร และเพื่อวิเคราะห์แบบรูปการกระจาย

เชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก เป็นการวิจัยแบบผสมเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ มีวิธีการเก็บ

รวบรวมข้อมลู โดยใช้วธิกีารส�ำรวจภาคสนามโดยตรง ครอบคลุมพืน้ทีท่ัง้หมดของเขตหนองจอก มกีารวเิคราะห์ข้อมลู

ด้วยการใช้สถติเิชงิพรรณนา และการวเิคราะห์เชงิพืน้ที ่โดยท�ำการวเิคราะห์หาแบบรปูการกระจายเชงิพืน้ทีข่องหมูบ้่าน

จัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก จากต�ำแหน่งของหมู่บ้านจัดสรรร่วมกับรูปแบบของหมู่บ้านจัดสรร

	 ผลการวิจัย พบว่า หมู่บ้านจัดสรรในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา เขตหนองจอก มีจ�ำนวนหมู่บ้าน

จัดสรรทั้งสิ้น 104 แห่ง พบหมู่บ้านประเภทบ้านเดี่ยวมากที่สุด กว่าร้อยละ 52.90 และพบประเภทหมู่บ้านจัดสรรที่

มคีวามหลากหลายแบบผสมเพิม่เติมด้วย โดยผลการวเิคราะห์แบบรูปการกระจายเชงิพืน้ที ่พบว่ามกีารกระจายเชงิพืน้ที่

แบบกระจุกตัวหรือเป็นกลุ่มก้อน โดยจะกระจุกตัวอยู่บริเวณที่มีความเป็นเมืองสูง และบริเวณเส้นทางการคมนาคม 

ซึ่งตรงตามทฤษฎีแหล่งกลาง (Central Place Theory) ของ Walter Cristaller (1933) และทฤษฎีการแพร่กระจาย

ทางพื้นที่ (Spread Theory) ของ Erik Bylund (1960) ที่กล่าวถึงปัจจัยอื่น ที่นอกเหนือจากปัจจัยทางเศรษฐกิจใน

การประกอบการตดัสนิใจตัง้ถิน่ฐาน ไม่ว่าจะเป็นระยะทางจากแหล่งงานหรอืสถานทีส่�ำคญัใกล้เคยีง ทัง้ยงัพบว่าหมูบ้่าน

จดัสรรในพืน้ทีส่่วนใหญ่มกีารตัง้อยูใ่นทีด่นิประเภทชนบทและเกษตรกรรม (เขตสีเขยีว) ถงึร้อยละ 60.57 ของหมูบ้่าน

ทั้งหมดในเขตหนองจอก อีกทั้งยังพบหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านทาวน์เฮ้าส์บนที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและ

เกษตรกรรม (เขตสีเขยีวมกีรอบและเส้นทแยงสเีขยีว) โดยทีด่นิดงักล่าวมวัีตถปุระสงค์เพือ่การสงวนรกัษาและอนรุกัษ์

ทรพัยากรธรรมชาตขิองพืน้ทีช่นบทและแหล่งเกษตรกรรม ซึง่ผดิไปตามข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิตามทีไ่ด้จ�ำแนก

ประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยจากผลการวิจัย และข้อค้นพบ

ดังกล่าว ผู้วิจัยจึงมีข้อเสนอแนะให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น กรมโยธาธิการและผังเมือง การประปานครหลวง 

การไฟฟ้านครหลวง ผู้วางโครงข่ายการคมนาคม และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการควบคุมและดูแลการขยายตัวของ

หมู่บ้านจัดสรรในพ้ืนที่ดังกล่าวให้เป็นไปอย่างเหมาะสม และถูกต้องตามกฎระเบียบข้อบังคับ โดยผลจากการขาด

การควบคุมดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการพัฒนาและความเพียงพอของสาธารณูปโภค - สาธารณูปการในอนาคต 
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โดยควรที่จะก�ำกับดูแลการตั้งหมู่บ้านจัดสรรให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พร้อมทั้งวางแผนการใช้

ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะสมต่อความต้องการในอนาคต

ABSTRACT
The objectives of this research are to examine the form of housing estate and to analyze 

the spatial distribution pattern of housing estate in Nong Chok District. It is mix a quantitative research 

and a qualitative research whose data was gathered through direct field survey technique, covering 

all areas of Nong Chok District. Further, patterns of spatial distribution of housing estate in Nong 

Chok District are analyzed from the position and the form of housing estates located in the district, 

employing the descriptive statistic and the geospatial analysis techniques. 

	 The results showed that there were total 104 housing estate projects in the area of Nong 

Chok District. Types of housing estates located in the area are various and mixed, while single house 

was found the most popular form of 52.90%. Regarding to spatial distribution pattern, the results 

pointed out that it was concentrated spatially distributed. The housing estate in Nong Chok tends 

to concentrate in the city areas and along major transportation routes. This is in accordance with 

Cristtaler (1933)’s Central Place Theory and Bylund (1960)’s Spread Theory. It also specifies other 

factors besides the economic factor on settlement decision, regarding distances from a workplace 

or nearby important places.Moreover, it was found the most popular form of 60.57% that housing 

estates in the study area tends to locate in the rural and agricultural areas. The results showed 

some housing estates in the study area tends to locate in the rural and agricultural conservation 

areas.These areas are intended to preserve and conserve natural resources in rural areas and 

agricultural areas, according to the regulation of land use classified in the annex of the ministerial 

regulations to enforce the Bangkok principle city plan, B.E. 2013. From such research and finding, a 

researcher therefore proposed the relevant agencies i.e. the Department of Public Works and Town 

& Country Planning, the Metropolitan Waterworks Authority, and the Metropolitan Electricity 

Authority, persons who organize the communication network and related persons to monitor the 

extension of housing estates in such areas regarding public utility and public assistance and supervise 

positioning housing estates to be in accordance with the regulation of land use including plan the 

land use to be suitable with demand in the future.
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บทน�ำ
	 ที่อยู่อาศัยถือเป็นสิ่งที่มีความส�ำคัญ เป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ในการด�ำรงชีวิตของมนุษย์ มนุษย์ทุกคนต้องการที่

อยูอ่าศยัเพือ่ใช้ในการพกัพงิ พกัผ่อนหลบันอน เป็นสถานทีร่วมตวักนัของครอบครวั เป็นสถานทีท่ีท่�ำให้รูส้กึปลอดภยั

จากสิง่รอบตวั และสภาพภยัพบิตัทิางธรรมชาต ิส่งผลให้เกดิความเป็นอนัหนึง่อนัเดยีวกนัภายในครอบครวั ซึง่ปัจจบุนั

ในสังคมไทย มีการขยายตัวของจ�ำนวนประชากรเพิ่มขึ้นจ�ำนวนมาก จากสถิติการส�ำรวจส�ำมะโนประชากรและเคหะ 

โดยส�ำนักงานสถิติแห่งชาติ พบว่าจ�ำนวนประชากรของกรุงเทพมหานคร ในปี พ.ศ. 2543 มีจ�ำนวนประชากรทั้งสิ้น 

6,355,144 คน และในปี พ.ศ. 2553 มีจ�ำนวนประชากรทั้งสิ้น 8,305,218 คน (ส�ำนักงานสถิติแห่งชาติ, 2553) 

	 จากสถิติจะพบว่าในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา อัตราการเพิ่มขึ้นของประชากรที่อาศัยอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร

สูงถึงร้อยละ 23.5 ต่อปี จนเป็นเหตุให้เกิดความแออัดในชุมชนเมือง และเกิดการขยายตัวของที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะ

การขยายตัวของที่อยู่อาศัยออกสู่ชานเมืองรอบนอก ท้ังน้ีพื้นที่เขตหนองจอก ถือเป็นหน่ึงตัวเลือกที่มีความน่าสนใจ

ส�ำหรบัการสร้างทีอ่ยูอ่าศยั เนือ่งจากพืน้ทีเ่ขตหนองจอกมขีนาดพืน้ทีใ่หญ่ทีสุ่ดในเขตกรงุเทพมหานคร โดยมพีืน้ทีก่ว่า 

236.261 ตารางกิโลเมตร ส่งผลให้มรีาคาทีด่นิท่ีไม่แพงมากนกั ค่าครองชพีทีถ่กูกว่าภายในเมอืง ทศันยีภาพความเป็น

ธรรมชาติที่ยังคงอยู่ รวมทั้งยังมีเส้นทางการคมนาคมที่มีประสิทธิภาพท�ำให้สามารถเดินทางเข้าไปยังพื้นที่เมืองที่เป็น

แหล่งงานได้อย่างสะดวกและรวดเรว็ ซึง่การลดค่าใช้จ่ายจากค่าครองชพี ส่งผลให้ประชากรนิยมทีจ่ะย้ายออกมาอาศยั

อยู ่บริเวณชานเมืองรอบนอกเพื่อการมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น และยังส่งผลดีต่อการลดความแออัดของตัวเมือง

กรุงเทพมหานครอีกด้วย โดยในแต่ละปี จ�ำนวนของประชาการภายในเขตหนองจอกนั้นมีจ�ำนวนมากขึ้น จากสถิติ

จ�ำนวนประชากร โดยส�ำนักงานเขตหนองจอก พบว่าจ�ำนวนประชากรของเขตหนองจอกในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาตั้งแต่

ปี พ.ศ. 2543 นั้นมีจ�ำนวนประชากรทั้งสิ้น 92,180 คน และในปีพ.ศ. 2553 มีจ�ำนวนเพิ่มมากถึง 151,292 คน ซึ่งใน

ปัจจุบันจ�ำนวนประชากรในเขตพื้นท่ีหนองจอกมีจ�ำนวนเท่ากับ 167,844 คน โดยถือว่าจ�ำนวนประชากรในเขต

หนองจอกมีการเติบโตท่ีเพ่ิมมากขึ้นเร่ือยๆ และในอัตราที่สูงขึ้น เมื่อเทียบจากหลายๆ เขตที่มีอัตราการลดลงของ

ประชากรอย่างต่อเนื่อง จากการเก็บสถิติของส�ำนักงานการทะเบียน กรมการปกครอง

จากการเพิ่มขึ้นของประชากรข้างต้นน�ำไปสู่การเกิดรูปแบบของที่อยู่อาศัยแบบต่างๆ เพิ่มมากขึ้น ไม่ว่าจะ

เป็นโครงการทีอ่ยูอ่าศยัของภาคเอกชนหรือโครงการทีอ่ยูอ่าศัยของภาครฐั โดยโครงการบ้านจดัสรรเป็นหน่ึงในรูปแบบ

ทีไ่ด้รบัความนยิมเนือ่งจากมีรปูแบบของการจัดสรรทีด่นิ มลีกัษณะการแบ่งทีด่นิออกเป็นแปลงย่อยๆ เพือ่จดัจ�ำหน่าย 

และในที่ดินแต่ละแปลงที่ได้ท�ำการแบ่งไว้นั้นก็จะมีการก่อสร้างบ้านในรูปแบบต่างๆ ตามยุคสมัยหรือค่านิยม 

	 โดยปัจจุบันพบว่าพื้นที่เขตหนองจอกเริ่มมีการขยายตัวของหมู่บ้านจัดสรรที่มีการขยายตัวออกสู่พื้นที่รอบ

นอกมากขึน้ โดยหนงัสอืพมิพ์ฐานเศรษฐกจิ (หนงัสอืพมิพ์ฐานเศรษฐกจิ, 2559) ได้กล่าวว่าเขตพืน้ทีห่นองจอกถอืเป็น

หนึ่งใน 11 ท�ำเลเด่นน่าลงทุนในกรุงเทพฯ ปริมณฑล เนื่องจากการก�ำหนด FAR ของผังเมืองใหม่ที่ก�ำหนดให้ท�ำเลนี้

มี FAR สูงกว่าพื้นที่โดยรอบ (ผังเมืองประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยที่มีเพียง 2.5 เท่า และผังเมืองประเภทอนุรักษ์

ชนบทและเกษตรกรรมท่ีมเีพยีง 1 เท่า) ดงันัน้การพฒันาอาคารขนาดใหญ่ประเภทพาณชิยกรรมและอืน่ๆ จะต้องเกดิ

ขึ้นบริเวณนี้เป็นหลักในอนาคต เพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคจ�ำนวนมากในอนาคต ท�ำให้พบเห็นการ

เกิดขึ้นของหมู่บ้านจัดสรรภายในพื้นท่ีอย่างไร้ระเบียบ ซึ่งในบางพ้ืนที่อาจจะเป็นพื้นที่ที่ไม่ได้มีสาธารณูปโภคและ

สาธารณปูการรองรบั หรอืมแีต่ไม่เพยีงพอต่อการใช้งานทัง้ในเร่ืองของสิง่อ�ำนวยความสะดวก โครงข่ายสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการ หรือพื้นที่บริการชุมชน เช่น โรงพยาบาล โรงเรียน ร้านค้า เป็นต้น 
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	 จากการขาดการควบคุมการขยายตัวของหมู่บ้านจัดสรรท�ำให้งานวิจัยนี้มีสมมติฐานว่า พื้นที่เขตหนอกจอก 
ซึ่งถือเป็นพื้นที่ใหม่ที่ก�ำลังเริ่มมีความนิยมในการเป็นที่อยู่อาศัยของประชาชนมากขึ้น โดยความเป็นเมืองของเขต
หนองจอกอยู่ในภาวะที่การเจริญเติบโตยังสามารถควบคุมได้ และมีการเติบโตหรือการเพิ่มขึ้นของประชากรในอัตรา
ที่ไม่สูงมากนัก ท�ำให้สามารถที่จะจัดการพื้นที่ภายในเขตหนองจอกให้มีความเหมาะสมได้หากมีการวางแผนที่ด ี
การศึกษาแบบรูปการกระจายเชิงพื้นท่ีว่ามีลักษณะการกระจุกหรือกระจายมากน้อยเพียงใด และการศึกษารูปแบบ
ประเภทของหมู่บ้านจัดสรรในลักษณะที่แตกต่างกัน จะท�ำให้สามารถเห็นปรากฏการณ์ต่างๆ ที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา
ดังกล่าว เพื่อเป็นประโยชน์ต่อการควบคุมและดูแลการขยายตัวของเมืองอย่างไร้ทิศทาง (Urban sprawl) การต่อย
อดทางความคิดและการศึกษาด้านการขยายตัวของเมือง และเพื่อเป็นองค์ความรู้ในการประกอบการตัดสินใจของ
หน่วยงานทีเ่กีย่วข้อง เช่น กรมโยธาธกิารและผงัเมอืง การไฟฟ้า การประปา รวมทัง้ผูว้างโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง 
ในการวางแผนพัฒนาต่อไปในอนาคต

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง
	 1. 	 การกระจายเชิงพื้นที่ 
	 ฑนัฑกิา เดชะศิร ิ(2550) กล่าวถงึ แนวคดิการวดัการกระจายไว้ในทศิทางเดยีวกนัว่า เป็นการวดัการกระจาย
ของสิ่งต่างๆ ในพื้นที่ โดยลักษณะการกระจายของสิ่งต่างๆ บนพื้นโลกพิจารณาจากการกระจายใน 2 ลักษณะ คือ 
ความหนาแน่น (dense) และการกระจาย (sperse) โดยน�ำวิธีการทางคณิตศาสตร์และสถิติมาใช้อธิบายลักษณะ
การกระจายตวัหรอืการรวมตวัของสิง่ต่างๆ ท�ำให้มคีวามถกูต้องมากขึน้ โดยลกัษณะการกระจายพืน้ฐานม ี3 ประการ

	 1.1	 การกระจายที่เป็นระบบและระเบียบ (uniform distribution) โดยที่ระยะห่างจากจุดหนึ่งกับ
จุดข้างเคียงที่อยู่ใกล้ที่สุดของทุกจุดที่ท�ำการศึกษาจะมีระยะโดยประมาณเท่ากัน

	 1.2	 การกระจายแบบทั่วไป (random distribution) จุดต่างๆ จะกระจายอยู่โดยทั่วไปในพื้นที่ศึกษา
	 1.3	 การกระจายแบบเป็นกลุ่มก้อน (clustered distribution) โดยที่ระยะห่างระหว่างจุดใดหนึ่งกับ

จุดอื่นข้างเคียงค่อนข้างสั้นและที่อาจพบได้คือ พื้นที่ส่วนหนึ่งซึ่งเป็นส่วนใหญ่ของพื้นที่ศึกษาจะไม่มีจุดปรากฏอยู่เลย
	 Stephen Wise และ Max Craglia (2008: 26) ได้กล่าวถึง การวัดการกระจายของข้อมูลที่มีลักษณะเป็น
จุด ค่าการกระจายออกมาในรูปของดัชนี ที่เรียกว่า ดัชนีของจุดอื่นข้างเคียงใกล้ที่สุด (Nearest neighbor index) 
จะเป็นวธิกีารในการจดัแบ่งกลุม่ โดยเทคนคินีจ้ะตัดสนิใจว่ากลุม่ใดทีจ่ะแทนเงือ่นไขหรอืกรณใีหม่ๆ โดยการตรวจสอบ
จ�ำนวนบางจ�ำนวนของกรณีหรือเงื่อนไขท่ีเหมือนกันหรือใกล้เคียงกันมากที่สุด โดยจะหาผลรวม (Count up) 
ของจ�ำนวนเงือ่นไขหรอืกรณต่ีางๆ ส�ำหรบัแต่ละกลุม่ และก�ำหนดเงือ่นไขใหม่ๆ ให้กลุม่ทีเ่หมอืนกันกับกลุม่ทีใ่กล้เคยีง
กันมากที่สุด โดยการหาวิธีการวัดระยะห่างระหว่างแต่ละข้อมูลให้ได้ และจากนั้นค�ำนวณค่าออกมา ซึ่งวิธีนี้จะ
เหมาะส�ำหรับข้อมูลแบบตัวเลข โดยค่าดัชนีจะเริ่ม ตั้งแต่ 0 - 2.15 โดยค่า 0 จะบอกถึงลักษณะการกระจายเป็นกลุ่ม
ก้อน ถ้าค่าดัชนีเข้าใกล้ 1 จะบอกถึงการกระจายตัวแบบทั่วไป ถ้าค่าดัชนีเข้าใกล้ 2.15 จะบอกถึงการกระจายที่เป็น
ระบบและระเบียบ โดยค่าดัชนีของจุดอื่นข้างเคียงใกล้ที่สุด ซึ่งสามารถค�ำนวณได้จากสมการ ดังนี้ 

R = Dobs/Dran
	 เมื่อ R คือ ค่าดัชนี Nearest Neighbor
	 Dobs คือ ระยะทางโดยเฉลี่ยจากจุดต่างๆ ไปยังจุดที่ใกล้ที่สุด (หาได้จากการรวมระยะห่างที่วัดได้ทั้งหมด 
แล้วหารด้วยจ�ำนวนคู่ของจุดที่วัด)
	 Dran คือ ระยะทางโดยเฉลี่ยของจุดจากจุดข้างใน Random distribution
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[Dran = 1/(2 N/A)]

	 โดย N คือ จ�ำนวนจุดทั้งหมด

	 A คือ เนื้อที่ทั้งหมดของพื้นที่ศึกษา

R = 2Dobs N/A

	 กษิดิเ์ดช เนตรทพิย์ (2558) ได้ศกึษา การกระจายตวัเชิงพืน้ทีข่องหอพกันสิิตและปัจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการเข้า

พักอาศยั กรณศึีกษา มหาวทิยาลยันเรศวร โดยการวเิคราะห์การกระจายตัวเพือ่ให้ทราบถงึลกัษณะเชงิพืน้ทีข่องหอพกั

และรูปแบบของการกระจายรวมถึงจ�ำนวนและที่ตั้งของหอพักบริเวณที่ศึกษาว่ามีลักษณะแบบใด โดยข้อมูลที่ใช้ใน

การศึกษามีข้อมูลในเชิงพื้นที่ซ่ึงได้จากการลงพื้นที่ภาคสนามเพื่อเก็บค่าพิกัดต�ำแหน่งทางภูมิศาสตร์ อันได้แก ่

พิกัดหอพัก ประเภทหอพัก ข้อมูลถนน แหล่งน�้ำ  รวมถึงการใช้ที่ดินบริเวณรอบมหาวิทยาลัยและข้อมูลจากการ

เก็บแบบสอบถามเพื่อหาปัจจัยหลักในการเลือกหอพัก โดยการวัดการกระจายของข้อมูลที่มีลักษณะเป็นจุด 

ค่าการกระจายออกมาในรูปของดัชนี เรียกว่า ดัชนีของจุดอื่นข้างเคียงใกล้ที่สุด (Nearest Neighbor Index) ผ่าน

เครื่องมือ Average Nearest Neighbor ภายในโปรแกรม ArcGIS และ QGIS โดยผลการวิเคราะห์จากข้อมูล

เชงิต�ำแหน่งและจากการเกบ็แบบสอบถาม พบว่า มหีอพกันสิติมหาวทิยาลยันเรศวร พกัอาศยัรอบมหาวิทยาลยั ทัง้หมด 

546 หอพัก เป็นหอพักหญิง 77 หอพัก หอพักชาย 26 หอพัก และหอพักรวม 443 หอพัก พบว่า หอพักมีการกระจาย

เชงิพ้ืนท่ีแบบเป็นกลุม่ก้อนหรือกระจกุอยูเ่ป็นกลุม่ บรเิวณประตหูกตลาดเมอืงทองมหีอพกัหนาแน่นมากทีส่ดุ การศกึษา

ปัจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการเลอืกหอพกั โดยท�ำการวเิคราะห์จากแบบสอบถาม พบว่านสิิตให้ความส�ำคัญกบัปัจจยัในเรือ่ง

ใกล้มหาวิทยาลัยและราคามากที่สุดถึงร้อยละ 11.85 

	 งานวิจัยเรื่อง การกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรภายในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครฯ กรณีศึกษา 

เขตหนองจอก จึงได้น�ำเอาแนวคิดการกระจายตัวเชิงพื้นที่ในรูปของดัชนี ที่เรียกว่า ดัชนีของจุดอื่นข้างเคียงใกล้ที่สุด 

มาใช้ในการวิเคราะห์การกระจายเชิงพื้นท่ีของหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือศึกษาปรากฏการณ์การกระจายตัวของหมู่บ้าน

จัดสรรในปัจจุบัน อันจะเป็นจุดเริ่มต้นเพื่อน�ำไปใช้ต่อยอดในการศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยในการเลือกที่ตั้งของหมู่บ้าน

จัดสรรของผู้ประกอบการในอนาคต อีกทั้งยังสามารถน�ำผลไปซ้อนทับเพื่อศึกษาถึงความต้องการและปัญหาในด้านที่

อยู่อาศัยของผู้บริโภคในอนาคตได้อีกด้วย

	 2. 	 ทฤษฎีแหล่งกลาง (Central Place Theory)

	 ชยินทร์ ศรีสุราช (2554) ได้ศึกษาแนวคิดทฤษฎีแหล่งศูนย์กลาง (Central - place theory) โดยกล่าวว่า 

ธรรมชาติมนุษย์จะมีบริเวณใดบริเวณหนึ่งที่พบปะสังสรรค์กัน โดยเป็นต�ำแหน่งที่แสดงถึงความสัมพันธ์ที่มีต่อกันของ

มนุษย์ เนื่องจากเป็นบริเวณท่ีสามารถเข้าถึงง่ายท่ีสุด เป็นศูนย์รวมสินค้าและบริการต่างๆ แก่ประชาชนโดยรอบ 

ต�ำแหน่งดังกล่าวเราจะเรียกว่าเป็นแหล่งกลาง (Centrality) ของเมือง 

Walter Christaller (1993) นักภูมิศาสตร์ชาวเยอรมันที่มีการพัฒนาทฤษฎีนี้ขึ้นครั้งแรกในปี ค.ศ. 1933 

หลังจากที่เขาเริ่มตระหนักถึงความสัมพันธ์ทางเศรษฐศาสตร์ระหว่างเมืองใหม่และบริเวณต่างๆ ที่ห่างไกลออกไป 

ได้กล่าวถึงความหมายของทฤษฎีแหล่งกลางไว้ว่า หมายถึงการตั้งถิ่นฐานในระดับชุมชน ซึ่งท�ำหน้าที่เป็นศูนย์กลาง

การค้าและบริการแก่คนในชมุชนและเขตรอบนอกชมุชน แหล่งกลางของแต่ละพืน้ทีจ่ะมขีนาดแตกต่างกนัไปตามล�ำดบั

ศักดิ์ (Hierarchy) คือแหล่งกลางที่มีล�ำดับศักดิ์สูงจะหมายถึง จ�ำนวนประชากรมาก สินค้าและบริการมาก ลูกค้ามาก 

และเขตอิทธิพลมาก ดังนั้นแหล่งกลางแต่ละแหล่งจึงต่างกันด้วยล�ำดับศักดิ์ และเป็นข้อสังเกตว่าแหล่งกลางที่มี

ขนาดใหญ่ หรอืล�ำดบัศกัดิม์ากจะมจี�ำนวนน้อย กว่าล�ำดบัศกัดิท์ีต่�ำ่มาก เทยีบได้กบับทบาทของศูนย์กลางระดบัประเทศ 



การกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรภายในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครฯ: กรณีศึกษา เขตหนองจอก
ชูชาติ เตชะโพธิวรคุณ

120
วารสารสิ่งแวดล้อมสรรค์สร้างวินิจฉัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยขอนแก่น
ปีที่ 17 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม ประจ�ำปี 2561

ภาคเมือง และชุมชน โดย Chirstaller ได้สรุปว่า แหล่งศูนย์กลางถือเป็นศูนย์กลางของสินค้าและบริการเพื่ออ�ำนวย

ความสะดวกและตอบสนองต่อความต้องการของประชาชนที่อยู่โดยรอบของความเป็นเมือง

โดย Christaller ไดตั้งสมมุติฐานที่เกี่ยวพฤติกรรมของมนุษย์ 2 ขอ คือ 1) มนุษย์จะมีการซื้อขายสินคาจาก

สถานทีข่ายสนิค้าท่ีใกล้ทีส่ดุ 2) เมือ่ความต้องการสนิค้ามีมากกจ็ะมกีารเกดิแหล่งขายสนิคามากและหากความต้องการ

สินค้ามีน้อยแหล่งขายสินค้าก็จะมีน้อยลงตามไปด้วย นอกจากนี้แนวคิดส�ำคัญในการศึกษาของ Christaller คือ ถึง

แม้จ�ำนวนประชากรเพยีงเลก็น้อยกม็คีวามจ�ำเป็นต่อธรุกจิหรอืกจิกรรมของแหล่งศูนย์กลาง เพือ่ให้ความกระตอืรอืร้น

และความมั่งคั่งคงอยู่ จากน้ันก็น�ำเข้าสู่ความคิดของเร่ืองสินค้าที่มีรายการส่ังต�่ำและสินค้าที่มีรายการส่ังสูง (Order) 

โดยสินค้าที่มีรายการสั่งต�่ำเป็น สินค้าท่ีมีการถูกสั่งซ้ือเป็นประจ�ำมีการเติมบ่อยครั้ง เช่น อาหาร ของใช้ประจ�ำวัน 

เพราะสิ่งเหล่านี้สามารถขายไดทั่วไปมีลักษณะเป็นธุรกิจขนาดย่อม ที่สามารถอยู่ไดในย่านเล็กๆ เพราะประชาชนจะ

ซื้อเป็นประจ�ำในบริเวณใกล้เคียงท่ีอยู่อาศัยแทนท่ีจะเข้าไปซื้อในเมืองใหญ่ สวนสินค้าที่มีรายการส่ังสูงเป็นสินค้าที่มี

ความพิเศษไม่ไดใช้ในชีวิตประจ�ำวัน เช่น รถยนต์คอมพิวเตอร์ เครื่องเรือน สินคาเหล่านี้ไม่ใช่สินค้าที่จะมีการซื้อเป็น

ประจ�ำ ดังนั้นที่ตั้งของร้านขายสินคาเหล่านี้จึงไม่จ�ำเป็นต้องอยูในชุมชน

ในทฤษฎีย่านกลางนี้ไดก�ำหนดขอบเขตไวแน่นอน โดยมีตัวแปร 2 ตัว คือ

	 1) 	 จุดประเดิม (Threshold population) หมายถึง จ�ำนวนประชากรที่ต�่ำสุดในทางเศรษฐศาสตร์ 

กล่าวคือระดับสินค้าที่สามารถขายได้ในจ�ำนวนต�่ำที่สุดเพื่อการอยูรอดต่อไปของแหลงกลางเรียกว่า “อุปสงค์ต�่ำสุด” 

ถาแหล่งกลางใดๆ ขายสนิค้าได้ต�ำ่กว่าเขตแคบสดุหรอืปรมิาณการขายสนิค้าต�ำ่ทีส่ดุแลว แหลงกลางนัน้จะไมสามารถ

ด�ำเนินกิจการอยูได

	 2) 	 พิสัยสินคา (Range of goods and service) คือ ขอบเขตที่สามารถรองรับการให้บริการของ

แหล่งกลางในระยะไกลทีส่ดุ โดยมขีอบเขตการเดนิทางเป็นตวัวดัความสามารถสงูสดุของผูม้าใช้บรกิารซึง่ต้องมปัีจจัย

ด้านอื่นๆ มาเกี่ยวข้อง คือ รูปแบบการเดินทาง พฤติกรรมของผู้ใช้บริการในแต่ละบุคคล ประชาชนที่อยู่นอกเขตพิสัย

สินคาของแหลงกลางจะไมท�ำกิจกรรมการซื้อขายกับแหลงกลางน้ันเพราะอยู่ไกลเกินไปไมคุ้มค่าในการเดินทางมาใช้

บรกิารและจะเลอืกแหลงกลางอืน่ทีใ่กล้กว่าแหลงกลางจะถกูจ�ำแนกเป็นหลายประเภท ด้วยกนัขึน้อยูก่บัลกัษณะของ

สนิค้าและบรกิารของแหลงกลางนัน้ๆ และลกัษณะของการตัง้ถิน่ฐานของสถานทีท่ีแ่หลงกลางนัน้ท�ำหน้าทีเ่ป็นแหลงก

ลางอยูโดยแบ่งเป็น (ภาพที่ 1)

	 	 	 2.1)	แหลงกลางระดับหมูบ้าน (Village)

	 	 	 2.2)	แหลงกลางระดับเมืองขนาดเล็ก (Market town)

	 	 	 2.3)	แหลงกลางระดับเมือง (Town)

	 ส�ำหรับงานวิจัยนี้ หากปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นกับพื้นที่หนองจอกมีลักษณะการกระจายเชิงพื้นที่แบบกระจุก

ตวัหรอืเป็นกลุม่ก้อน โดยอาจจะมกีระจกุตวัอยูบ่รเิวณทีม่คีวามเป็นเมอืงสงู ย่านการค้า หรอือยูใ่กล้บรเิวณเส้นทางการ

คมนาคม ก็แปลว่าปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึนในพื้นท่ีน้ันสอดคล้องกับแนวคิดของแหล่งศูนย์กลาง ซึ่งถือว่าเป็นการรวม

ศูนย์แหล่งกลางที่ช่วยให้ภาครัฐสามารถที่จะบริหารจัดการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการของเมืองได้ง่ายและ

ดียิ่งขึ้น
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ภาพที่ 1 ความสัมพันธ์ระหว่างแหล่งกลางประเภทต่างๆ
ที่มา: Paul Thompson, 2552

	 3. 	 ทฤษฎีการแพร่กระจายทางพื้นที่ (Spread Theory)

	 ลกัษณา สมัมานธิ ิ(2550) ได้กล่าวถึงแนวคดิทีค่วามแตกต่างของ ทฤษฎแีหล่งศนูย์กลางท่ีมีลกัษณะรปูแบบ

ที่คงที่ (Static) ที่ท�ำให้ Erik Bylund ชาวสวีเดน มีการศึกษาและน�ำเสนอแนวคิดทฤษฎีใหม่ขึ้น กล่าวคือ ทฤษฎีการ

แพร่กระจายทางพื้นที่ (Spread Theory) ซึ่งมีความแตกต่างกันเมื่อเปรียบเทียบกับแนวคิดที่เป็น Static โดยทฤษฎี

การแพร่กระจายทางพื้นที่ (Spread Theory) เป็นการน�ำเสนอการตั้งถิ่นฐานแนวใหม่ที่กล่าวถึงปัจจัยที่ส�ำคัญในการ

ตั้งถิ่นฐานเพิ่มเติม คือ ความสนใจของผู้ตั้งถิ่นฐาน ความช่วยเหลือทางด้านเทคนิค ความจ�ำเป็นพื้นฐาน เช่น โรงเรียน 

ร้านค้า สถานที่พักผ่อนและนันทนาการ ท�ำให้บางพื้นที่สามารถพัฒนาเป็นที่ตั้งถิ่นฐานได้ โดยวิธีการศึกษาของ Erik 

Bylund คือการสร้างแบบจ�ำลอง เรียกว่า Lapland ในปี ค.ศ.1967 โดยเป็นการสมมุติว่า บริเวณดังกล่าวมีสภาพ

แวดล้อมเหมือนกันทางด้านกายภาพ ความสะดวกในการเข้าถึง ต่อมามีการเพิ่มตัวแปรอื่นเข้าไป เช่น ระยะห่างจาก

ถนน โบสถ์ ตลาด หนองบึง จึงสามารถสรุปรูปแบบการขยายตัวได้ 4 แบบ คือ

	 	 3.1	 ลกัษณะการตัง้ถิน่ฐานเป็นแนวเส้นตรง (Linear) ซึง่เป็นผลมาจากความใกล้เคยีงของละแวกบ้าน

เดิม (Neighborhood Effect) การขยายตัวคล้ายคลื่นสะท้อนแต่ละทิศทาง โดยมีรูปแบบการตั้งถิ่นฐานเดิมปรากฏ

เป็นแนวยาว แล้วค่อยๆ ขยายตัวเข้าสู่แผ่นดิน

	 	 3.2	 ลักษณะการขยายตัวเป็นวงกลมซ้อนกัน (Concentric) การตั้งถิ่นฐานมีการขยายตัวออกจาก

ศูนย์กลางเป็นรัศมี ศูนย์กลางการตั้งถิ่นฐานเดิมมีแห่งเดียว ลักษณะการขยายตัวคล้ายระลอกน�้ำในสระ

	 	 3.3	 ลักษณะขยายตัวเป็นแบบเสี้ยว (Sector) หรือรูปแบบการขยายตัวของการตั้งถิ่นฐานมีลักษณะ

คล้ายกับการตั้งถิ่นฐาน หรือนิคมใหม่ที่ยังมีความสัมพันธ์กับชุมชนเดิมอยู่

	 	 3.4	 ลกัษณะการขยายตวัโดยเกดิจากอปุสรรคทางด้านกายภาพ เช่น รมิฝ่ังทะเล ภูเขา เป็นต้น ลักษณะ

เป็นแบบทแยงมุมออกไป เป็นลักษณะการขยายตัวเมืองโดดๆ จนกลายเป็นเขตมหานคร และชานเมืองรอบๆ

	 ส�ำหรับงานวิจัยน้ี ได้ใช้เรื่องของระยะทางระหว่างหมู่บ้านจัดสรรมาพิจารณาการกระจายตัวของหมู่บ้าน

จัดสรร และศึกษาวิเคราะห์ประกอบกับลักษณะท�ำเลที่ตั้งของกลุ่มการกระจายหรือกระจุกตัวที่เกิดขึ้นกับภาพถ่าย

แผนผังการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เพื่อวิเคราะห์ลักษณะปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น
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วารสารสิ่งแวดล้อมสรรค์สร้างวินิจฉัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยขอนแก่น
ปีที่ 17 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม ประจ�ำปี 2561

	 4. 	 หมู่บ้านจัดสรร

	 บ้านจัดสรร หมายถึง บ้านซึ่งรัฐหรือเอกชนเป็นผู้ลงทุนสร้างให้กับผู้อยู่อาศัยก่อน โดยยอมให้ผู้ซื้อช�ำระเต็ม

จ�ำนวนหรือผ่อนช�ำระได้ โดยปกติบ้านจัดสรร จะถูกจัดสรรในลักษณะเป็นกลุ่มๆ มีขนาดบ้านตามแต่ที่ได้รับอนุญาต

ให้จัดสรรพ้ืนที่ รวมกันเรียกว่า หมู่บ้านจัดสรร (ราชบัณฑิตยสถาน, 2542) ซึ่งบ้านจัดสรรเป็นรูปแบบหนึ่งของ

การจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย โดยตาม “ข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550” (กรมที่ดิน, 2550) การจัดสรรที่ดินเพื่ออยู่อาศัยมีประเภทของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

ดังนี้

	 	 4.1	 โครงการประเภทบ้านเดีย่ว: ทีด่นิแปลงย่อยต้องมขีนาดความกว้างหรอืความยาวไม่ต�ำ่กว่า 12 เมตร 

และมีเนื้อที่ไม่ต�่ำกว่า 50 ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าวที่ดินแปลงนั้นจะต้องมีเนื้อที่

ไม่ต�่ำกว่า 60 ตารางวา

	 	 4.2	 โครงการประเภทบ้านแฝด: ทีด่นิแต่ละแปลงต้องมคีวามกว้างไม่ต�ำ่กว่า 9 เมตรและเนือ้ทีไ่ม่ต�ำ่กว่า 

35 ตารางวา

	 	 4.3	 โครงการประเภททาวน์เฮาส์: ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่ต�่ำกว่า 4 เมตรและมีเนื้อที่

ไม่ต�่ำกว่า 16 ตารางวา

	 5. 	 ข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่เขตกรุงเทพมหานคร

ส�ำนกัผงัเมือง กรงุเทพมหานคร (2556) ได้ก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิในพ้ืนทีเ่ขตกรงุเทพมหานคร ตามข้อ

ก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน และแผนผังการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง

ให้ใช้บงัคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยการใช้ประโยชน์ทีด่นิหลักเป็นการใช้ประโยชน์ทีด่นิขัน้พืน้ฐาน

ที่มีอยู่ทั่วไปของเมือง โดยสามารถจ�ำแนกเป็น 10 ประเภท ตามท้ายกฎกระทรวง ดังนี้

5.1	 เขตสีเหลือง (ย.1 - ย.4)	 ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย

5.2 	เขตสีส้ม (ย.5 - ย.7)	 ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง

5.3 	เขตสีน�้ำตาล (ย.8 - ย.10) 	 ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก

5.4 	เขตสีแดง (พ.1 - พ.5)	 ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม	

5.5 	เขตสีม่วง (อ.1 - อ.2)	 ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม

5.6 	เขตสีเม็ดมะปราง (อ.3)	 ที่ดินประเภทคลังสินค้า

5.7 	เขตสีเขียวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว (ก.1 - ก.3) ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม

5.8 	เขตสีเชียว (ก.4 - ก.5)	 ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม

5.9 	เขตสีน�้ำตาลอ่อน (ศ.1 - ศ.2)	ที่ดินประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย

5.10	เขตสีน�้ำเงิน (ส.) ที่ดินประเภทสถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ในงานวจิยันีศึ้กษากลุม่หมูบ้่านจดัสรรทัง้ภาครฐัและเอกชนทีม่กีารจดัสรรทีด่นิโดยผู้ประกอบการจะต้องยืน่

ขออนุญาตจัดสรรแบ่งแปลงที่ดินส�ำหรับการสร้างบ้านเพื่ออยู่อาศัยและพาณิชยกรรม และยอมให้ผู้ซ้ือผ่อนช�ำระได้ 

โดยในงานวิจัยนี้ได้น�ำพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดินมาใช้ในการแบ่งประเภทของหมู่บ้านจัดสรร และตรวจสอบ

ต�ำแหน่งที่ตั้งของหมู่บ้านจัดสรรว่าอยู่ในเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินใด 
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วัตถุประสงค์ของโครงการวิจัย
1. 	 เพื่อส�ำรวจรูปแบบการกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรภายในพื้นที่เขตหนองจอก

2. 	 เพื่อวิเคราะห์แบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรภายในพื้นที่เขตหนองจอก

ขอบเขตของโครงการวิจัย
ในการด�ำเนินการวิจัย ได้ก�ำหนดขอบเขตการวิจัยใน 4 ลักษณะ คือ ขอบเขตเชิงพื้นที่ ขอบเขตเชิงเนื้อหา 

ขอบเขตเชิงระยะเวลา และขอบเขตด้านประชากร โดยมีรายละเอียดดังนี้

1.	 ขอบเขตเชิงพื้นท่ี พื้นที่ศึกษาครอบคลุมพื้นที่เขตหนองจอก ขนาดพื้นที่ประมาณ 236.261 

ตารางกิโลเมตร

2.	 ขอบเขตเชงิเนือ้หา ครอบคลมุ 2 ประเดน็หลกั ได้แก่ รปูแบบของหมูบ้่านจดัสรรพจิารณาจาก ประเภท

ของหมู่บ้านจัดสรร ลักษณะเป็น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านทาวน์เฮ้าส์ โดยอ้างอิงจาก ข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการ

จดัสรรทีด่นิเพ่ือทีอ่ยูอ่าศยัและพาณชิยกรรมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2550 และพจิารณาจากข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์

ที่ดิน และแผนผังการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 จ�ำแนกออกเป็น 10 เขตผงัส ีส่วนแบบรปูการกระจายเชงิพืน้ทีพ่จิารณาจากต�ำแหน่งทีต่ัง้

ของหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งอ้างอิงจากทฤษฎีแบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่

3.	 ขอบเขตเชิงระยะเวลา ระยะเวลาของการวิจัย คือ ท�ำการศึกษาจากฐานข้อมูลกรมโยธาธิการและ

ผังเมือง ปี พ.ศ. 2558 และท�ำการปรับปรุงฐานข้อมูลจนถึงวันที่ 5 กันยายน พ.ศ. 2560

4.	 ขอบเขตด้านประชากร ประชากรทีเ่ป็นเป้าหมายในการวจิยั คือ หมูบ้่านจดัสรรในพืน้ทีเ่ขตหนองจอก 

กรุงเทพมหานครฯ 

ภาพที่ 2 แสดงขอบเขตพื้นที่ศึกษาเรื่อง การกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

กรณีศึกษา เขตหนองจอก
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กรอบแนวคิดในการวิจัย
	 จากการตรวจเอกสารสามารถก�ำหนดกรอบแนวคิดในการวิจัย โดยให้ความส�ำคัญกับสิ่งต่างๆ ที่ส่งผลต่อ

การกระจายเชิงพื้นท่ีของหมู่บ้านจัดสรรในพ้ืนท่ีเขตหนองจอก อีกทั้งได้จัดกลุ่มของหมู่บ้านจัดสรรโดยแบ่งออกเป็น 

3 ประเภท คือ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านทาวน์เฮาส์ รวมทั้งแบ่งประเภทตามข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งผลที่ได้จากการวิเคราะห์ดังกล่าวจะสามารถใช้ในการสรุปแบบรูปการกระจายของ

หมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก แสดงในภาพที่ 3

ภาพที่ 3 กรอบแนวคิดในการวิจัย

วิธีการวิจัย
งานวิจัยเรื่องนี้ เป็นงานวิจัยแบบผสมเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ ข้อมูลที่ใช้ในการวิจัยประกอบไปด้วย 

ข้อมูลต�ำแหน่งที่ตั้งของหมู่บ้านจัดสรร โดยเป็นข้อมูลในลักษณะของพิกัดต�ำแหน่งที่ตั้ง ประเภทของหมู่บ้านจัดสรร 

ที่สามารถแบ่งออกได้เป็น หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว บ้านทาวน์เฮ้าส์ และบ้านแฝด โดยการได้มาซึ่งข้อมูลมา

จากการส�ำรวจภาคสนามโดยตรง ร่วมกับการปรับปรุงฐานข้อมูลของต�ำแหน่งที่ตั้งผ่านทางโปรแกรม Google Earth 

ทีเ่ป็นแผนท่ีภาพถ่ายดาวเทยีม และท�ำการค้นคว้าข้อมลูประเภทของหมูบ้่านจดัสรรจากเวบ็ไซต์เพิม่เตมิ รวมทัง้ศึกษา

ข้อมลูด้านข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิ และแผนผงัการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิตามทีไ่ด้จ�ำแนกประเภทท้าย

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เพื่อน�ำมาใช้ในการวิเคราะห์ผลการวิจัย ซึ่งวิธีการ

วิจัยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้

1. 	 วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล ประกอบไปด้วย 2 วิธีการ ดังนี้ 

	 1.1 	การปรับปรุงฐานข้อมูล จากโปรแกรม Google Earth เพื่อได้มาซึ่งข้อมูลต�ำแหน่งของหมู่บ้าน

จัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก
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	 1.2 	การสืบค้นข้อมูล จากแหล่งข้อมูลทางเว็บไซต์ โดยจะได้มาซึ่งข้อมูลประเภทของหมู่บ้านจัดสรร 

และแผนผงัการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิของหมูบ้่านจัดสรรในพ้ืนทีเ่ขตหนองจอกจากส�ำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

2. 	 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล

	 2.1 	วเิคราะห์รปูแบบของหมูบ้่านจดัสรร โดยจะมกีารวเิคราะห์รปูแบบของหมูบ้่านจดัสรร 2 รปูแบบ

คือ ตามประเภทหมู่บ้านจัดสรร และตามต�ำแหน่งที่ตั้งในข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยข้อมูลประเภทของ

หมู่บ้าน 3 ประเภท คือ บ้านเดี่ยว บ้านทาวน์เฮาส์ และบ้านแฝด โดยอ้างอิงจากข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน

เพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 และน�ำมาวิเคราะห์ร่วมกับข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์

ที่ดิน และแผนผังการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

	 2.2 	วิเคราะห์แบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ โดยจะสามารถวิเคราะห์ค่าการกระจุกและการกระจาย

เชิงพื้นที่ด้วยค่า NNI (Nearest Neighbor Index) โดยการใช้ต�ำแหน่งที่ตั้งของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่ศึกษา ร่วมกับ

ข้อมูลประเภทของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่ศึกษา และน�ำมาวิเคราะห์ผ่านเคร่ืองมือ Average Nearest Neighbor 

ภายในโปรแกรม ArcMap เพื่อให้ได้มาซึ่งแบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก โดย

ผลการวิเคราะห์จะออกมาเป็นค่า Significance Level (P-Value) และ ค่า Critical Value (Z-Score) โดยสามารถ

น�ำค่าดังกล่าวมาเทียบในตารางว่าตกอยู่ในการกระจายเชิงพื้นที่แบบใด โดยผลลัพธ์ที่ออกมาจะสามารถแบ่งออกเป็น 

3 แบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ คือ การกระจายที่เป็นระบบและระเบียบ (Uniform distribution) การกระจายแบบ

ทั่วไป (Random distribution) และการกระจายแบบเป็นกลุ่มก้อน (Clustered distribution) ในระดับที่มีความ

แตกต่างกัน 

ผลการศึกษา
	 ผลการศึกษาเรื่อง การกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดภายในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานครฯ กรณีศึกษา 

เขตหนองจอก พบว่ามีจ�ำนวนหมู่บ้านจัดสรรภายในพื้นที่ศึกษาทั้งหมด 104 แห่ง ทั้งนี้มีผลการวิเคราะห์ 2 ส่วน คือ 

รูปแบบของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก และแบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขต

หนองจอก มีรายละเอียดดังนี้

	 1. 	 รูปแบบของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก

	 รูปแบบของหมู่บ้านจัดสรรพิจารณาจาก ประเภทของหมู่บ้านจัดสรร อ้างอิงจากข้อก�ำหนดเกี่ยวกับการ

จัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 และจากข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน

และแผนผังการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีผลการวิจัย ดังนี้

		  1.1 	การพิจารณาจากประเภทหมู่บ้านจัดสรร

	 จากตารางที่ 1 รูปแบบของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่กรุงเทพมหานคร กรณีศึกษาเขตหนองจอก พบว่า 

ค่อนข้างมคีวามหลากหลายของประเภทของหมูบ้่านจดัสรรทีม่คีวามแตกต่างกัน โดยพบว่า ประเภทของหมูบ้่านจดัสรร

มลีกัษณะเป็นบ้านเดีย่วอย่างชดัเจน กว่าร้อยละ 52.90 รองลงมาพบประเภทบ้านทาวน์เฮาส์กว่าร้อยละ 23.07 โดยใน

ทีนี้ยังพบประเภทของหมู่บ้านจัดสรรที่เป็นแบบผสมทั้ง 2 ประเภท ได้แก่ บ้านเดี่ยวและบ้านทาวน์เฮาส์ กว่าร้อยละ 

13.46 พบบ้านแฝด ร้อยละ 8.65 และพบประเภทหมู่บ้านครบทั้ง 3 ประเภทคิดเป็นร้อยละ 1.92
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ตารางที่ 1 แสดงรูปแบบของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก

ประเภท
หมู่บ้านจัดสรรภายในเขตหนองจอก

จ�ำนวน (แห่ง) ร้อยละ

บ้านเดี่ยว 55 52.90

บ้านทาวน์เฮาส์ 24 23.07

บ้านแฝด 9 8.65

บ้านเดี่ยวและบ้านทาวน์เฮาส์ 14 13.46

ครบทั้ง 3 ประเภท 2 1.92

รวม 104 100

	 1.2 	การพิจารณาข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน (ผังสี) จากข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและ

แผนผงัการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิตามทีไ่ด้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 จะปรากฎต�ำแหน่งของหมู่บ้านจัดสรรเมื่อเทียบกับแผนผังการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังตารางที่ 2

ตารางที่ 2 แสดงหมู่บ้านจัดสรรภายในเขตหนองจอกตามข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2556
หมู่บ้านจัดสรรภายในเขตหนองจอก
จ�ำนวน (แห่ง) ร้อยละ

เขตสีเหลือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 35 33.65
เขตสีส้ม ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 4 3.85

เขตสีแดง ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 0 0.00

เขตสีม่วง ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 0 0.00

เขตสเีขียวมีกรอบและเส้นทแยงสเีขยีว ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 2 1.93

เขตสีเขียว ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 63 60.57

เขตสีน�้ำเงิน ทีด่นิประเภทสถาบนัราขการ การสาธารณปูโภค
และสาธารณูปการ

0 0.00

รวม 104 100

	 จากข้อมลูข้างต้น พบว่ามหีมูบ้่านจัดสรรในพืน้ทีก่ารใช้ประโยชน์ทีด่นิประเภททีอ่ยูอ่าศัยหนาแน่นน้อย 

(เขตสีเหลือง) 35 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 33.65 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (เขตสีส้ม) 4 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 3.85 

ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (เขตสีเขียวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว) 2 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 1.93 

และที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (เขตสีเขียว) 63 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 60.57 ดังภาพที่ 4

	 จากภาพที่ 4 จะพบว่า จ�ำนวนหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตส่วนใหญ่จะอยู่ตั้งในพื้นที่สีเขียวถึงร้อยละ 

60.57 ของหมู่บ้านทั้งหมดในเขตหนองจอก ซึ่งเป็นพื้นที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรมที่แสดงเป็นพื้นที่สีเขียว รหัส 

ก.4 - ก.5 โดยที่ดินประเภทนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อการสงวนรักษา และอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติของพื้นที่ชนบทและ

แหล่งเกษตรกรรม เช่น การส่งเสรมิการเพาะเลีย้งสตัว์น�ำ้เคม็ และน�ำ้กร่อย รวมไปถงึการส่งเสรมิเศรษฐกจิการเกษตร 

นอกจากนี้อีกจุดประสงค์หนึ่งของที่ดินประเภทนี้คือการเป็นพื้นที่กันชนระหว่างกรุงเทพฯ และต่างจังหวัด อีกทั้งยัง

มีหน้าที่รองรับน�้ำให้กับกรุงเทพฯ อีกด้วย โดยกฎหมายผังเมืองได้อนุญาตให้สามารถจัดสรรที่ดินประเภทนี้เพื่อสร้าง
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ทีอ่ยูอ่าศยัประเภทบ้านเดีย่วได้ในรหสัทีด่นิ ก.1 - ก.5 โดยแต่ละแปลงท่ีดนิต้องมีขนาดเริม่ต้น 1,000 ตารางวาเป็นต้น

ไป (เชษญพล, 2559) โดยภายในพื้นที่เขตสีเขียว มีข้อห้ามในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังนี้

ภาพที่ 4 แสดงต�ำแหน่งหมู่บ้านจัดสรรบนแผนผังการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ตามที่ได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ 

ที่มา: ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556

	 (1) 	 โรงงานทกุจ�ำพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนดิ และจ�ำพวก

ที่ก�ำหนดให้ด�ำเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบ�ำบัดน�้ำเสียรวมของชุมชน

	 (2) 	 โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม

	 (3) 	 สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ

	 (4) 	 จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม

	 (5) 	 จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบพาณิชยกรรม เว้นแต่เป็นส่วนหนึ่งของการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่

อาศัย และมีพื้นที่ไม่เกินร้อยละห้าของพื้นที่โครงการทั้งหมด

	 (6) 	 การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญ่

	 (7) 	 การอยูอ่าศยัหรอืประกอบพาณชิยกรรมประเภทห้องแถวหรอืตกึแถว เว้นแต่เป็นการด�ำเนิน

การในโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย และมีพื้นที่ไม่เกินร้อยละห้าของพื้นที่โครงการทั้งหมด

	 (8) 	 การอยู่อาศัยประเภทห้องชุด อาคารชุด หรือหอพักกรณีที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการ

จดัสรรทีด่นิเพือ่ประกอบพาณชิยกรรมตาม (5) และเพือ่การอยูอ่าศยัหรอืประกอบพาณชิยกรรมประเภทห้องแถวหรอื

ตกึแถวตาม (7) ด�ำเนนิการอยูใ่นโครงการจดัสรรทีด่นิเพ่ือการอยูอ่าศัยโครงการเดยีวกนั ให้ใช้ประโยชน์ทีด่นิเพือ่กจิการ

ดังกล่าวรวมกันไม่เกินร้อยละ 5 ของพื้นที่โครงการทั้งหมด
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	 โดยการก�ำหนดจ�ำนวนชั้นของอาคารแต่ละแห่งจะขึ้นอยู่กับ ขนาดของพื้นที่ ระยะถอยร่นของอาคาร 
และประเภทของอาคารด้วย ทัง้นี ้จงึส่งผลให้สามารถพบเหน็ทีอ่ยูอ่าศยัประเภทหมูบ้่านจดัสรรจ�ำนวนมากในพืน้ทีเ่ขต
หนองจอก ซึง่การเพิม่ขึน้ของหมูบ้่านจัดสรร และการเตบิโตของความเป็นเมอืงทีแ่พร่กระจายออกไปสู่ชนบทในอนาคต 
จะส่งผลต่อการใช้ประโยชน์ท่ีดินของประชาชนอย่างผิดประเภท จึงท�ำให้เขตพื้นท่ีสีเขียวนั้นมีความเส่ียงต่อการถูก
พืน้ทีค่วามเป็นเมอืงบกุรกุเข้าสูพ่ืน้ทีส่เีขยีว ประเภทชนบทและเกษตรกรรมมากกว่าเขตพืน้ทีอ่ืน่ๆ ภาครฐัจงึจ�ำเป็นจะ
ต้องมกีารก�ำกบัดแูล และควบคมุปรมิาณเพือ่ให้เป็นไปตามข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิประเภทนีต่้อไปในอนาคต

ตารางที่ 3 แสดงหมู่บ้านจัดสรรภายในเขตหนองจอกตามข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินแยกตามประเภท

ข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน พ.ศ. 2556
ประเภทของหมู่บ้านจัดสรรภายในเขตหนองจอก

บ้าน
เดี่ยว

บ้าน 
ทาวน์เฮ้าส์

บ้าน
แฝด

บ้านเดี่ยวและ
บ้านทาวน์เฮ้าส์

บ้านที่มีครบ 
ทั้ง 3 ประเภท

เขตสีเหลือง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 14 9 4 7 1

เขตสีส้ม ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 3 1 0 0 0

เขตสีแดง ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 0 0 0 0 0

เขตสีม่วง ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 0 0 0 0 0

เขตสีเขียวมีกรอบ
และเส้นทแยงสีเขียว

ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม

1 1 0 0 0

เขตสีเขียว ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 37 13 5 7 1

เขตสีน�้ำเงิน ที่ดินประเภทสถาบันราขการ  
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

0 0 0 0 0

รวม 104

จากตารางที่ 3 พบว่าเมื่อท�ำการจ�ำแนกประเภทของหมู่บ้านจัดสรรในเขตพื้นที่หนองจอกจะสามารถจ�ำแนก
ได้ 5 ประเภทด้วยกัน ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านทาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด บ้านเดี่ยวและบ้านทาวน์เฮ้าส์ และบ้านที่มีครบทั้ง 3 
ประเภท โดยเมื่อน�ำมาเปรียบเทียบกับข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินจะพบว่า ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
(เขตสเีหลอืง) มจี�ำนวนบ้านบ้านเดีย่วเป็นจ�ำนวน 14 แห่งบ้านทาวน์เฮ้าส์ 9 แห่ง บ้านแฝด 4 แห่ง บ้านเดีย่วและบ้านทา
วน์เฮ้าส์ 7 แห่ง และบ้านที่มีครบทั้ง 3 ประเภท 1 แห่ง ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (เขตสีส้ม) มีจ�ำนวน
บ้านบ้านเดี่ยวเป็นจ�ำนวน 3 แห่ง และบ้านทาวน์เฮ้าส์ 1 แห่ง ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (เขตสีเขียว
มกีรอบและเส้นทแยงสีเขยีว) มีจ�ำนวนบ้านบ้านเดีย่วเป็นจ�ำนวน 1 แห่ง และบ้านทาวน์เฮ้าส์ 1 แห่ง ทีด่นิประเภทชนบท
และเกษตรกรรม (เขตสีเขียว) มีจ�ำนวนบ้านบ้านเดี่ยวเป็นจ�ำนวน 37 แห่ง และบ้านทาวน์เฮ้าส์ 15 แห่ง แห่ง บ้านแฝด 
5 แห่ง บ้านเดี่ยวและบ้านทาวน์เฮ้าส์ 7 แห่ง และบ้านที่มีครบทั้ง 3 ประเภท 1 แห่ง ดังภาพที่ 5

จากภาพที ่5 พบว่าพืน้ทีส่เีขยีวถอืว่ามคีวามนยิมอนัเนือ่งมาจากเป็นพืน้ทีต่ามข้อก�ำหนดทีส่ามารถจดัตัง้เป็น
สถานที่เพื่ออยู่อาศัยได้ โดยแนวโน้มในอนาคตพื้นท่ีดังกล่าวย่อมมีการเติบโตของจ�ำนวนหมู่บ้านจัดสรรในปริมาณที่
เพิ่มขึ้น โดยในที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (เขตสีส้ม) จะพบประเภทของหมู่บ้านจัดสรรไม่มากนัก
เนื่องจากความหนาแน่นของพื้นท่ี อีกท้ังไม่พบหมู่บ้านจัดสรรในที่ดินประเภทพาณิชยกรรม (เขตสีแดง) และที่ดิน
ประเภทอุตสาหกรรม (เขตสีน�้ำเงิน) อันเนื่องมาจากข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่มีการบังคับใช้ที่ดินในพื้นที่ที่ก�ำหนด 
และยังพบว่ามีการใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างผิดประเภทในที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (เขตสีเขียวมี
กรอบและเส้นทแยงสีเขียว)
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ภาพที่ 5 แสดงต�ำแหน่งประเภทของหมู่บ้านจัดสรรบนแผนผังการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ตามที่ได้จ�ำแนกประเภทท้าย
ปรับปรุงเพิ่มเติมจาก: กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556

	 2. 	 แบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก

	 ผลการวิจัย พบว่า ภายในพื้นที่เขตหนองจอกมีจ�ำนวนหมู่บ้านจัดสรรทั้งสิ้น 104 แห่ง โดยมีการกระจาย

เชงิพืน้ทีแ่บบ แบบกระจกุตวัหรอืแบบกลุม่ก้อน โดยนยิมตัง้อยูบ่รเิวณเส้นถนนสายหลกั (ดงัภาพที ่4) โดยมกีารกระจกุ

อยู่บริเวณถนนเลียบวารี และถนนสุวินทวงศ์เป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากบริเวณดังกล่าวมีลักษณะการอยู่อาศัยของ

ประชาชนที่อยู่ติดกับถนนสายหลักเพื่อสะดวกต่อการคมนาคม และสามารถเข้าถึงส่ิงอ�ำนวยความสะดวกต่างๆ ได้ 

ส่งผลให้ผู้ประกอบการมีการขยายที่ต้ังของหมู่บ้านจัดสรรไปในบริเวณโดยรอบ โดยบริเวณรอบนอกยังสามารถพบ

หมูบ้่านจดัสรรอย่างประปรายในปรมิาณทีล่ดลง และเริม่พบพืน้ทีร่กร้างหรอืพืน้ทีเ่กษตรกรรม ทัง้ยงัพบหมูบ้่านจดัสรร

ประเภทบ้านเดีย่วจ�ำนวน 55 แห่ง ทีม่กีารกระจายเชงิพืน้ทีแ่บบทัว่ไปหรอือย่างไร้ระเบยีบ และหมูบ้่านจดัสรรประเภท

บ้านทาวน์เฮาส์จ�ำนวน 24 แห่ง ที่มีการกระจายเชิงพื้นที่แบบทั่วไปหรืออย่างไร้ระเบียบเช่นเดียวกัน

	 2.1 	แบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เจตหนองจอก

	 จากการน�ำข้อมูลต�ำแหน่งที่ตั้งของหมู่บ้านจัดสรร (ภาพที่ 4) มาท�ำการวิเคราะห์การกระจายเชิงพื้นที่

ผ่านเครื่องมือ Average Nearest Neighbor โดยจะได้ผลลัพธ์ออกมาเป็นค่า Significance Level (P-Value) และ 

ค่า Critical Value (Z-Score) ซ่ึงค่าดังกล่าวน้ีเม่ือน�ำมาเปรียบเทียบกันในตารางจะสามารถบ่งบอกได้ว่าประเภท

ข้อมูลนั้นมีการกระจายเชิงพื้นที่แบบใด ทั้งนี้จากการวิเคราะห์ต�ำแหน่งที่ตั้งของหมู่บ้านจัดสรรภายในพื้นที่ศึกษาเขต

หนองจอกนั้นจะมีค่า p-value เท่ากับ 0 และค่า z - score เท่ากับ -15.787416 ซึ่งเมื่อน�ำมาค�ำนวณเปรียบเทียบ

กนัแล้วค่าดงักล่าวจะอยูใ่นช่วงค่าคะแนนทีน้่อยกว่า < -2.58 หรอืในช่วงสนี�ำ้เงนิเข้ม โดยค่าดงักล่าวจะสามารถบ่งบอก

ถงึลกัษณะการกระจายเชงิพืน้ทีข่องหมูบ้่านจดัสรรในพืน้ทีเ่ขตหนองจอกว่ามีลกัษณะการกระจายเชงิพืน้ทีแ่บบกระจกุ

ตัวหรือแบบกลุ่มก้อน (Clustered) (ดังภาพที่ 6)
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ภาพที่ 6 แสดงผลการวิเคราะห์การกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก

	 2.2 	แบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรแยกตามประเภทในพื้นที่เขตหนองจอก

การหาแบบรปูการกระจายเชงิพืน้ทีจ่ะสามารถท�ำการวเิคราะห์ได้เพยีงหมูบ้่านจดัสรรประเภทบ้านเดีย่ว 

และบ้านทาวน์เฮาส์เท่าน้ัน เน่ืองจากข้อจ�ำกัดด้านจ�ำนวนของต�ำแหน่งที่ตั้งกับการวิเคราะห์ผ่านเครื่องมือ Average 

Nearest Neighbor โดยหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว และบ้านทาวน์เฮาส์มีแบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ที่

คล้ายคลงึกนั กล่าวคอื การกระจายเชงิพืน้ทีแ่บบทัว่ไปหรืออย่างไร้ระเบยีบ โดยหมูบ้่านจดัสรรประเภทบ้านเดีย่ว มค่ีา 

p - value เท่ากับ 0.455389 มีค่า z - score เท่ากับ -0.746461 และหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านทาวน์เฮ้าส์ มีค่า 

p - value เท่ากับ 0.577833 มีค่า z - score เท่ากับ -0.556553 ดังภาพที่ 7 และ ภาพที่ 8

ภาพที่ 7 แสดงต�ำแหน่งของประเภทหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก
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	 เมื่อค�ำนวณเปรียบเทียบผลลัพธ์จะพบว่าค่าดังกล่าวจะบ่งบอกถึงการกระจายตัวทั่วไปหรืออย่างไร้

ระเบียบในระดับที่แตกต่างกัน โดยหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวจะมีค่าที่แสดงถึงความกระจุกตัว หรือเข้าใกล้

การกระจายเชงิพืน้ทีแ่บบกระจกุตวัหรอืกลุม่ก่อนทีม่ากกว่าหมูบ้่านจดัสรรประเภทบ้านทาวน์เฮ้าส์ เนือ่งจากมจี�ำนวน

ทีม่ากกว่าและมลีกัษณะการตัง้ถ่ินฐานของหมูบ้่านจัดสรรทีม่กีารเกาะกลุ่มอยูใ่นพืน้ทีบ่รเิวณใกล้เคยีงกนั ซึง่จะแตกต่าง

จากหมูบ้่านจดัสรรประเภททาวน์เฮ้าส์ทีถึ่งแม้จะมจี�ำนวนทีน้่อยกว่า แต่มกีารกระจายตวัตามพืน้ทีศึ่กษาทีค่่อนข้างจะ

ครอบคลมุ เมือ่น�ำค่าการกระจายเชิงพืน้ทีท่ัง้ต�ำแหน่งของหมูบ้่านจดัสรรทัง้หมด ต�ำแหน่งหมูบ้่านจดัสรรประเภทบ้าน

เดี่ยว และต�ำแหน่งหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านทาวน์เฮาส์ น�ำมาเปรียบเทียบกัน จะได้ผลลัพธ์ดังภาพที่ 8 ซึ่ง

การกระจายตัวอย่างไร้ระเบียบนี้จะส่งผลกระทบต่อความยากล�ำบากในการวางโครงสร้างพื้นฐานของภาครัฐ เพื่อให้

ประชาชนทุกคนทุกพื้นที่มีสิทธิในการเข้าถึงการให้บริการของภาครัฐอย่างเท่าเทียม เช่น การเข้าถึงไฟฟ้าและประปา 

การคมนาคมขนส่ง ถนน โรงพยาบาล โรงเรียน สถานีต�ำรวจ และสถานีดับเพลิง เป็นต้น

 

ภาพที่ 8 แสดงผลการวเิคราะห์การกระจายเชิงพืน้ทีข่องหมูบ้่านจดัสรรประเภทบ้านเดีย่วและบ้านทาวน์เฮาส์ 

ในพืน้ทีเ่ขตหนองจอก

สรุปผลการวิจัย
	 1. 	 รูปแบบของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก

	 จากข้อก�ำหนดการจัดสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศัยกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 พบว่า ภายในพื้นที่ศึกษาเขต

หนองจอกมีรูปแบบด้านประเภทของหมู่บ้านจัดสรรที่พบมากที่สุดคือ ประเภทบ้านเดี่ยว คิดเป็นร้อยละ 52.90 ทั้งยัง

พบ ประเภทบ้านทาวน์เฮาส์ คิดเป็นร้อยละ 23.07 บ้านเดี่ยวและบ้านทาวน์เฮาส์ คิดเป็นร้อยละ 13.46 บ้านแฝด 

คดิเป็นร้อยละ 8.65 และหมูบ้่านทีม่คีรบทัง้ 3 ประเภท คดิเป็นร้อยละ 1.92 ตามล�ำดับ เนือ่งจากภายในเขตหนองจอก
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มีพื้นที่ขนาดใหญ่กว่า 236.261 ตารางกิโลเมตร และมีการอยู่อาศัยของประชากรอย่างไม่แออัดมากนัก ท�ำให้มีพื้นที่

ทีเ่พยีงพอต่อการสร้างหมูบ้่านจดัสรรประเภทบ้านเดีย่ว ซึง่มคีวามจ�ำเป็นทีต้่องใช้พืน้ทีม่ากกว่าหมูบ้่านจดัสรรประเภท

อืน่ ทัง้ยงัสามารถตอบสนองต่อความต้องการของคนทีย้่ายจากพืน้ทีเ่มอืงออกสูช่านเมืองด้วยความต้องการพืน้ทีใ่ช้สอย

ที่มากขึ้น โดยหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวนั้นมีความนิยมมากที่สุด เน่ืองจากภายในพื้นที่เขตหนองจอกมีราคา

ที่ดินที่ราคาถูกกว่าพ้ืนท่ีใกล้เคียง ท�ำให้สามารถสร้างหมู่บ้านจัดสรรที่มีพ้ืนที่กว้างแต่ราคาไม่แพง หมู่บ้านจัดสรร

ประเภทบ้านเดี่ยวจึงได้รับความนิยมสูงที่สุดในเขตหนองจอก ซึ่งจะแตกต่างจากหมู่บ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์ที่

สามารถตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคในแง่ที่แตกต่างออกไป โดยประเภทบ้านทาวน์เฮาส์จะมีพื้นที่ใช้สอย

ทีน้่อยกว่าแต่กจ็ะได้มาซึง่ราคาการซ้ือขายทีถ่กูลง เพือ่ตอบสนองต่อความต้องการและรองรบัผูบ้รโิภคระดบักลางหรอื

ระดับล่าง ท�ำให้ผู้บริโภคสามารถอยู่อาศัยในท�ำเลพื้นที่ที่เหมาะสม การคมนาคมที่สะดวก มีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกที่

ครบครันได้เช่นเดียวกัน 

โดยทั้งนี้จากข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน และแผนผังการก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ�ำแนก

ประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 จะพบว่าที่ตั้งหมู่บ้านจัดสรรส่วนใหญ่

มีการตั้งอยู่ในบริเวณ พื้นที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรม กว่าร้อยละ 60.57 และพื้นที่ประเภทที่อยู่อาศัยที่มีความ

หนาแน่นน้อย กว่าร้อยละ 33.65 เป็นผลมาจากข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้อนุญาตให้สามารถมีการ

จัดสรรท่ีดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยได้อย่างถูกต้อง โดยทั้งน้ีได้พบหมู่บ้านจัดสรรบางแห่งหรืออาคารที่มีการใช้ประโยชน์

ที่ดินที่ผิดประเภทในพื้นที่และไม่เป็นไปตามข้อก�ำหนด เช่น การใช้หมู่บ้านจัดสรรเป็นพื้นที่คลังสินค้า หรือใช้พื้นที่

ดังกล่าวในเชิงพาณิชยกรรม อีกท้ังยังพบหมู่บ้านจัดสรรที่มีการตั้งถิ่นฐานผิดไปจากข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

โดยตรง คือ มีการตั้งหมู่บ้านจัดสรรในที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (เขตสีเขียวมีกรอบและเส้นทแยง

สีเขียว) ซึ่งผิดกฎกระทรวงฯ ที่ก�ำหนดว่า “ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินในการอยู่อาศัยทุกประเภท เว้นแต่การอยู่อาศัย

ประเภทบ้านเดี่ยว” (ส�ำนักผังเมือง, 2556) ซ่ึงสิ่งท่ีเกิดขึ้นสะท้อนให้เห็นปัญหาในการควบคุมดูแลและการบังคับใช้

ข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีส�ำคัญ โดยในอนาคตจากการขยายตัวของความเป็นเมืองเข้าสู่ชนบท อาจจะ

ส่งผลลัพธ์ที่ไม่ดีต่อพื้นที่เนื่องจากการขาดความควบคุมอย่างเป็นระบบและระเบียบ และอาจจะน�ำมาซ่ึงปัญหาด้าน

การจัดการด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งแวดล้อมในอนาคตได้

	 2. 	 แบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่เขตหนองจอก

	 จากทฤษฎีการกระจายเชิงพื้นท่ีพบว่า ในพื้นที่เขตหนองจอกมีจ�ำนวนหมู่บ้านจัดสรรทั้งหมดจ�ำนวน 104 

แห่ง มีลักษณะการกระจายเชิงพื้นที่แบบกระจุกตัวหรือแบบกลุ่มก้อน ซึ่งผลลัพธ์ที่ออกมาจะอยู่ในช่วงค่าคะแนนที่

น้อยกว่า < -2.58 หรือในช่วงสนี�ำ้เงินเข้ม โดยค่าดชันขีองจุดอืน่ข้างเคียงใกล้ทีสุ่ด (Nearest neighbor index) จะบ่งบอก

ถงึลกัษณะการกระจกุตัวเชงิพืน้ทีใ่นลกัษณะของจ�ำนวนและต�ำแหน่งทีต่ัง้ของหมูบ้่านจดัสรรต่อขนาดของพืน้ทีศ่กึษา 

โดยการกระจายตวัเชิงพืน้ทีแ่บบกระจกุตวัหรอืแบบกลุม่ก้อนนัน้จะแสดงให้เหน็ถงึลกัษณะความนยิมในการตัง้ถ่ินฐาน

ว่าอยู่ในบริเวณที่ใกล้เคียงกัน อันเนื่องด้วยการใช้โครงสร้างพื้นฐาน และสิ่งอ�ำนวยความสะดวกที่คล้ายคลึงกัน โดย

ส่วนใหญ่หมู่บ้านจัดสรรจะนิยมกระจุกตัวอยู่ใกล้กับบริเวณที่เป็นเส้นทางการคมนาคม เช่น ถนนเลียบวารี และถนน 

สุวินทวงศ์ เนื่องจากบริเวณดังกล่าวเป็นเส้นทางการคมนาคมสายหลักที่มีจ�ำนวนกว่า 6 เลน และเป็นเส้นทางการ

คมนาคมไปยงัจงัหวดัฉะเชิงเทราทีมุ่ง่หน้าไปยงัทศิตะวนัออก ท�ำให้พบการกระจกุตวัของทีอ่ยูอ่าศยั และหมูบ้่านจดัสรร

จ�ำนวนมากในบริเวณส่ีแยกถนนเชือ่มสมัพนัธ์กบัถนนเลยีบวาร ีทีเ่ป็นทีต่ัง้ของส�ำนกังานเขตหนองจอก เนือ่งจากบรเิวณ

ดังกล่าวมีสิ่งอ�ำนวยความสะดวกอย่างหลากหลายและครบครัน เช่น สถานที่ราชการ โรงพยาบาลเวชกรุณย์รัศมิ์ 
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วัดหนองจอก โรงเรียนมัธยมวัดหนองจอก สวนสาธารณะหนองจอก ห้องสมุดประชาชนกรุงเทพมหานคร ตลาดนัด 

ห้างสรรพสินค้า และบริเวณใกล้เคียงยังพบมหาวิทยาลัยเทคโนโลยีมหานครอยู่ด้วย ท�ำให้พื้นที่ดังกล่าวมีการกระจุก

ตัวของที่อยู่อาศัยอย่างหนาแน่น และมีการแผ่กระจายของหมู่บ้านจัดสรรทั้งความเจริญออกมายังบริเวณโดยรอบ 

ซึ่งจะมีความแตกต่างจากบริเวณท่ีมีความห่างไกลจากถนนสายหลัก ที่พบเพียงหมู่บ้านจัดสรรเพียงไม่กี่แห่งภายใน

พื้นที่ ซึ่งส่วนมากจะพบเป็นชุมชนขนาดเล็ก หรือระดับครัวเรือนเพียง 3-4 หลังคาเรือน โดยในอนาคตอาจจะมีการ

ขยายตัวของหมู่บ้านจัดสรรไปยังพื้นที่รอบนอกมากยิ่งขึ้นเนื่องจากการขยายความเป็นเมืองมีการเติบโตมากขึ้น 

	 ทั้งนี้ลักษณะการกระจายตัวเชิงพื้นที่จะมีลักษณะที่แตกต่างกันออกไป โดยค่าดัชนีของจุดอื่นข้างเคียง

ใกล้ท่ีสดุ (NNI) ทีแ่ตกต่างกนั ซึง่เป็นผลมาจากการผนัแปรของจ�ำนวนของหมูบ้่านจดัสรร ต�ำแหน่งของหมูบ้่านจดัสรร 

และขนาดพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรที่มีความแตกต่างกัน ส่งผลให้ลักษณะการกระจายตัวเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรร

ภายในเขตหนองจอกมีลักษณะที่แตกต่างกัน โดยหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวที่มีทั้งหมด 55 แห่ง และหมู่บ้าน

จัดสรรประเภทบ้านทาวน์เฮ้าส์ท่ีมีจ�ำนวน 24 แห่ง ต่างมีลักษณะการการะจายตัวเชิงพื้นที่แบบทั่วไปหรืออย่างไร้

ระเบียบ ต่างจากการวิเคราะห์แบบรูปการกระจายเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดทั้งหมดภายในเขตหนองจอก ซึ่งมีลักษณะ

การกระจายเชิงพื้นที่แบบกระจุกตัวหรือแบบกลุ่มก้อน โดยจะมีความแตกต่างกันทั้งด้านจ�ำนวนของหมู่บ้านจัดสรร 

และต�ำแหน่งของหมู่บ้านจัดสรรในพื้นที่อีกด้วย

	 3. 	 ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัยครั้งนี้ 

	 จากผลการวิจัย พบว่า การกระจายตัวเชิงพื้นที่ของหมู่บ้านจัดสรรนั้น ส่วนใหญ่จะมีการกระจายเชิงพื้นที่ที่

มคีวามเป็นเมอืงสงู และอยูใ่กล้กบัเส้นทางการคมนาคมสายหลกั ซึง่มสีิง่อ�ำนวยความสะดวกพืน้ฐานทีพ่รัง่พร้อม ได้แก่ 

ไฟฟ้า ประปา และโครงข่ายถนน ซึง่จะมคีวามแตกต่างจากพืน้ทีโ่ดยรอบทีห่่างไกลจากความเป็นเมอืง ท�ำให้เกดิความ

ไม่พรั่งพร้อมของส่ิงอ�ำนวยความสะดวกพื้นฐานต่างๆ นอกจากนั้นยังพบเห็นการตั้งถิ่นฐานของหมู่บ้านจัดสรรที่

ผดิประเภทเมือ่เทียบกบัข้อก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิตามทีไ่ด้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมอืง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เช่น หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านทาวน์เฮ้าส์ที่มีการอยู่อาศัย และท�ำการประกอบ

พาณิชยกรรมประเภทห้องแถวหรือตึกแถวในพื้นที่ประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (เขตสีเขียวมีกรอบและ

เส้นทแยงสีเขียว) อันเนื่องมาจากช่องว่างทางกฎหมาย เนื่องจากการขาดการควบคุมและดูแลอย่างเหมาะสม จึงมี

ข้อเสนอแนะต่อหน่วยงานทีเ่กีย่วข้อง เช่น กรมโยธาธกิารและผงัเมอืง การประปานครหลวง การไฟฟ้านครหลวง และ

ผู ้วางโครงข่ายการคมนาคม ให้เล็งเห็นถึงแบบรูปหรือปัญหาที่อาจเกิดขึ้นอันเนื่องมาจากความไม่พร้อมของ

สาธารณปูโภค - สาธารณปูการต่างๆ อกีทัง้ควรมกีารควบคมุดแูลการตัง้ถ่ินฐานของหมูบ้่านจดัสรรอย่างเหมาะสมและ

ถูกต้องตามกฎข้อบังคับ เนื่องจากในอนาคตหมู่บ้านจัดสรรจะมีการขยายตัว รวมทั้งจ�ำนวนประชากรในอนาคตที่จะ

เพิ่มมากขึ้น เพื่อเป็นการควบคุมและดูแลปัญหาที่อาจจะเกิดขึ้น และเพื่อการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีความ

เหมาะสมกับความต้องการในอนาคตต่อไป

	 4. 	 ข้อเสนอแนะส�ำหรับการวิจัยครั้งต่อไป

	 จากข้อค้นพบ ในการศกึษาครัง้ต่อไป ควรมกีารศกึษาในเชงิลกึถงึปัจจัยในการตัง้ถิน่ฐานของหมูบ้่านจดัสรร

จากผูป้ระกอบการ หรอืการศกึษาความต้องการในด้านทีอ่ยูอ่าศยัส�ำหรบัผูบ้รโิภคซึง่จะสามารถช่วยในการคาดการณ์

ความเป็นไปของการตัง้ถ่ินฐานของหมูบ้่านจดัสรรในอนาคตได้อกีทัง้ยงัเป็นผลดต่ีอการประกอบธุรกจิของภาคเอกชน 

มคีณุประโยชน์ต่อผู้บรโิภค และเป็นการเตรยีมการรบัมอืในการควบคมุดแูลหมูบ้่านจดัสรรทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ในอนาคต

ของภาครัฐ ทั้งนี้อาจมีการศึกษาในส่วนของหมู่บ้านจัดสรรในมิติที่มีความแตกต่างออกไป เช่น การศึกษาที่อยู่อาศัย
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ส�ำหรับผูส้งูอาย ุซึง่เปรยีบเสมอืนการน�ำหมูบ้่านจดัสรรมาเพิม่เติมคณุสมบตัทิัง้ทางการสถาปัตยกรรมร่วมกบัทางด้าน

การแพทย์ เพือ่ให้หมูบ้่านจดัสรรดงักล่าวสามารถรองรบัต่อความต้องการของผูส้งูอาย ุทีก่�ำลงัเป็นกระแสนยิมในอนาคต 

และสามารถดูแลผู้สูงอายุตามหลักการที่ถูกต้องได้ เป็นต้น
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