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ที่อยู่อำศัยเป็น 1 ในปัจจัย 4 ที่มีควำมจ ำเป็นอย่ำงยิ่งต่อกำรด ำรงชีวิตของมนุษย์ ด้วยกำร
เพ่ิมของจ ำนวนประชำกรอย่ำงรวดเร็ว ท ำให้ธุรกิจบ้ำนจัดสรรได้รับควำมนิยมจำกประชำชนอย่ำงกว้ำงขวำง 
โครงกำรบ้ำนจัดสรรในเขตกรุงเทพมหำนครขยำยตัวออกไปยังเขตพ้ืนที่ชำนเมืองรอบนอกมำกขึ้น เนื่องจำก
บ้ำนจัดสรรสำมำรถสร้ำงที่อยู่อำศัยได้ครั้งละมำกๆ ในที่ดินรำคำไม่แพง มักมีศักยภำพเพียงถนนเข้ำถึงเท่ำนั้น 
โดยกำรบริกำรอ่ืนๆ ผู้จัดสรรเป็นผู้จัดหำเพ่ิมให้ เช่น ระบบไฟฟ้ำ ประปำ โทรศัพท์ ร้ำนค้ำย่อย กำรรักษำ
ควำมปลอดภัย จึงท ำให้บ้ำนจัดสรรขยำยตัวไปได้ทุกทิศทุกทำง ซึ่งก่อให้เกิดผลกระทบด้ำนกำรใช้ประโยชน์
ที่ดิน ผังเมือง กำรจรำจร สิ่งแวดล้อม คุณภำพชีวิต และด้ำนอ่ืนๆ นอกจำกรัฐต้องเสียงบประมำณจ ำนวนมำก
เพ่ือลงทุนระบบสำธำรณูปโภคโดยไร้ทิศทำงแล้ว ผู้อยู่อำศัยในโครงกำรบ้ำนจัดสรรยังขำดควำมสะดวกสบำย
ในกำรใช้บริกำรสำธำรณะ จึงควรศึกษำสภำพปัญหำที่เกิดขึ้น เพ่ือพิจำรณำหำแนวทำงลดผลกระทบจำกกำร
ขยำยตัวของเมืองไปในทุกทิศทุกทำงโดยปรำศจำกมำตรกำรควบคุมและมำตรกำรส่งเสริมที่ดีของภำครัฐ 

จำกข้อมูลกำรใช้ประโยชน์ที่ดินในกรุงเทพมหำนครของส ำนักผังเมือง พบว่ำ ในปี พ.ศ. 2552 
มีพ้ืนที่พัฒนำเมือง (Built-up Area) จ ำนวน 521,484 ไร่ และในปี พ.ศ. 2557 มีพ้ืนที่พัฒนำเมืองเพ่ิมขึ้น 
553,867 ไร่ ส่วนใหญ่มีทิศทำงกำรขยำยตัวอยู่ทำงฝั่งตะวันออกของแม่น้ ำเจ้ำพระยำมำกว่ำทำงฝั่งตะวันตก 
และจำกข้อมูลธนำคำรอำคำรสงเครำะห์ พบว่ำ กำรพัฒนำที่อยู่อำศัยของกรุงเทพมหำนครยังคงมีกำรขยำยตัว
อย่ำงต่อเนื่อง โดยในปี พ.ศ. 2553-2557 มีที่อยู่อำศัยที่ขอจดทะเบียนรวมจ ำนวน 324,640 หน่วย 
แบ่งเป็นบ้ำนจัดสรร 128,738 หน่วย และอำคำรชุด 195,902 หน่วย โดยแนวโน้มกำรพัฒนำโครงกำรบ้ำน
จัดสรรนั้นมีกำรขอจดทะเบียนเพ่ิมขึ้นมำโดยตลอด ตำมสภำพเศรษฐกิจ กำรแข่งขันในด้ำนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
ปัจจัยเร่งจำกโครงกำรคมนำคม หรือมำตรกำรอื่นๆ ของภำครัฐ จะมีกำรขอจดทะเบียนที่อยู่อำศัยเพ่ิมข้ึนเพ่ือ
ตอบสนองควำมต้องกำรของตลำดที่อยู่อำศัย 

กรุงเทพมหำนคร โดยส ำนักผังเมือง ซึ่งมีหน้ำที่หลักในกำรวำงและจัดท ำผังเมืองรวมใน
กรุงเทพมหำนคร โดยมุ่งเน้นกำรพัฒนำและด ำเนินกำรให้เมืองเจริญเติบโตอย่ำงมีทิศทำงและจัดระบบกำร
ขยำยตัวของเมืองอย่ำงเป็นระเบียบและเกิดสภำพแวดล้อมที่ดี สอดคล้องกับสภำพเศรษฐกิจและสังคมใน
ปัจจุบัน จึงต้องท ำกำรศึกษำข้อมูล พ้ืนฐำนของที่อยู่อำศัยประเภทบ้ำนจัดสรรในพ้ืนที่เขตต่ำงๆ ของ
กรุงเทพมหำนคร รวมถึงสภำพปัญหำกำรใช้ประโยชน์ที่ดินย่ำนที่อยู่อำศัยประเภทบ้ำนจัดสรรที่เกิดขึ้น เพ่ือเป็น
แนวทำงในกำรประกอบกำรวำงและจัดท ำผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร และแผนผังพัฒนำพ้ืนที่เฉพำะแห่ง
ต่อไป ตลอดจนเป็นแนวทำงในกำรพัฒนำ แก้ไข ปรับปรุงไม่ให้เกิดปัญหำต่ำงๆ ของเมืองในอนำคต เพื่อให้
เกิดกำรพัฒนำปรับปรุงสภำพแวดล้อมของย่ำนที่อยู่อำศัยประเภทบ้ำนจัดสรรในเขตกรุงเทพมหำนคร ดังนั้น
จึงเห็นควรให้มีกำรศึกษำ วิเครำะห์ปัญหำกำรขยำยตัวของบ้ำนจัดสรรที่มีต่อกำรขยำยตัวของเมือง เพ่ือใช้
เป็นข้อมูลที่ส ำคัญส ำหรับกำรวำงผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร และเพ่ือเป็นแนวทำงในกำรพัฒนำและแก้ไข
ปัญหำต่ำงๆ ที่อำจจะเกิดขึ้นในอนำคต 



ผลกำรศึกษำดังกล่ำวจะท ำให้ส ำนักผังเมืองได้รำยงำนกำรศึกษำวิเครำะห์ปัญหำกำรขยำยตัว
ของบ้ำนจัดสรรต่อกำรขยำยตัวของเมือง เพ่ือใช้เป็นแนวทำงในกำรวำงแผนให้บริกำรพ้ืนฐำนแก่ประชำชนใน
ชุมชนที่อยู่อำศัยประเภทบ้ำนจัดสรรในเขตกรุงเทพมหำนคร เพ่ิมกำรให้บริกำรพ้ืนฐำนและสร้ำงคุณภำพชีวิตที่
ดีแก่ประชำชนในชุมชนที่อยู่อำศัยประเภทบ้ำนจัดสรรในพ้ืนที่ 50 เขตของกรุงเทพมหำนคร นอกจำกนี้
โครงกำรนี้ยังจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบกำร สมำคมที่เก่ียวข้อง ธนำคำรและสถำบันกำรเงินผู้อนุมัติสินเชื่อ 
ตลอดจนหน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง ซึ่งจะร่วมกันบูรณำกำรควำมร่วมมือกันเพ่ือน ำไปสู่กำรท ำให้กรุงเทพมหำนคร
เติบโตอย่ำงมีระเบียบ มีกำรใช้ประโยชน์ที่ดินและทรัพยำกรอย่ำงมีประสิทธิภำพและเหมำะสมกับสภำพกำรณ์
และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปท่ำมกลำงกำรแข่งขันในกระแสโลกำภิวัตน์  

ผู้จัดท ำรำยงำนมีควำมเห็นว่ำ หำกโครงกำรนี้เสร็จสิ้นแล้ว ส ำนักผังเมืองจะมีแนวทำงในกำร
วำงแผนกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยประเภทบ้ำนจัดสรรในเขตกรุงเทพมหำนคร และสำมำรถน ำไปใช้เป็นข้อมูล
พ้ืนฐำนประกอบกำรวำงและจัดท ำผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร แผนผังพัฒนำเขต แผนผังพัฒนำพ้ืนที่เฉพำะ 
รวมทั้งโครงกำรที่เกี่ยวข้อง และเป็นข้อมูลพ้ืนฐำนที่เป็นประโยชน์แก่หน่วยงำนในสังกัดกรุงเทพมหำนครและ
หน่วยงำนที่เกี่ยวข้องส ำหรับกำรปรับปรุงฟ้ืนฟูและแก้ไขปัญหำกำยภำพของชุมชนหมู่บ้ำนจัดสรรที่มี
สภำพแวดล้อมเสื่อมโทรม และเพ่ือให้หน่วยงำนที่เกี่ยวข้องสำมำรถน ำผลกำรศึกษำวิเครำะห์และข้อมูลพ้ืนฐำน
ไปใช้ประโยชน์ในกำรวำงแผนเพ่ือจัดบริกำรด้ำนสำธำรณูปโภค และสำธำรณูปกำร เข้ำสู่ย่ำนชุ มชนหมู่บ้ำน
จัดสรรได้อย่ำงเพียงพอ ท ำให้กรุงเทพมหำนครอยู่ท่ำมกลำงกำรแข่งขันที่รุนแรงของกระแสโลกที่น ำ
กระบวนกำรพัฒนำสู่ควำมเป็นเมือง (Urbanization) ที่ถำโถมเข้ำมำ ได้มีแนวทำงกำรพัฒนำของตัวเองที่
เหมำะสมและยั่งยืน 
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หลักการและเหตุผล 
 ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัย 1 ใน 4 ที่มีความส าคัญและจ าเป็นอย่างยิ่งต่อการด ารงชีวิตของมนุษย์ 
ดังนั้น คนทุกคนจึงต้องการที่จะมีบ้านเป็นของตนเอง โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้ที่มีครอบครัวแล้ว ด้วยเหตุนี้ธุรกิจ
บ้านจัดสรรจึงได้เกิดขึ้น และได้รับความนิยมจากประชาชนอย่างกว้างขวางและรวดเร็ว ซึ่งการขยายตัวของ
โครงการบ้านจัดสรรในฐานะผู้ไปอยู่ใหม่นอกจากจะก่อให้เกิดผลกระทบต่อผู้ ตั้งถิ่นฐานเดิมในบริเวณโดยรอบ
โครงการบ้านจัดสรร ทั้งปัญหาการใช้ประโยชน์ที่ดิน ผังเมือง การจราจร สิ่งแวดล้อม และด้านอ่ืนๆ แล้ว ผู้อยู่
อาศัยในโครงการบ้านจัดสรรเองก็ยังขาดความสะดวกสบายในการใช้บริการสถานบริการสาธารณะอยู่ไม่น้อย 
จึงควรท าความเข้าใจถึงสภาพปัญหาที่ เกิดขึ้น ตลอดจนแนวทางที่จะป้องกันเพ่ือไม่ให้ผลกระทบเหล่านี้
กลายเป็นปัญหาซับซ้อนแก้ไขได้ยากในอนาคต 

 การขยายตัวของเมืองตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบันเป็นการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะเขตเมือง
ชั้นใน ปัจจัยที่ท าให้เกิดการขยายตัวของเมืองที่ส าคัญ คือ การเพ่ิมของจ านวนประชากร ส่งผลให้เกิดความ
ต้องการการใช้ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น โดยเฉพาะในรูปแบบบ้านจัดสรร จะเห็นได้ว่าในระยะที่บ้าน
จัดสรรเริ่มได้รับความนิยม การขยายตัวของการใช้ที่ดินส าหรับการอยู่อาศัยขยายตัวออกไปรอบนอกมากขึ้น 
เพราะบ้านจัดสรรเป็นการลงทุนของเอกชนที่ปลูกสร้างบ้านครั้งละมากๆ ในพ้ืนที่ซึ่งมีราคาที่ดินไม่แพง มีเพียง
ถนนเข้าถึง และมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการของรัฐเพียงบางอย่างเท่านั้น โดยการบริการบางอย่างผู้จัดสรร
เป็นผู้จัดหาเพ่ิมให้ เช่น น้ าประปา ร้านค้าย่อย การรักษาความปลอดภัย ลักษณะเช่นนี้จึงท าให้บ้านจั ดสรร
ขยายตัวไปได้ทุกทิศทุกทาง และบางครั้งเป็นสาเหตุส าคัญให้เกิดการขยายตัวของเมืองไปในทุกทิศทุกทางโดย
ปราศจากการควบคุมของภาครัฐ ก่อให้เกิดปัญหาตามมา 

 กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองหลวงที่กล่าวได้ว่าเป็นศูนย์กลางความเจริญทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม 
และการเมือง ท าให้ประชากรอพยพหลั่งไหลเข้าสู่กรุงเทพมหานครเป็นจ านวนมาก ส่งผลให้มีการขยายตัวใน
ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินรวดเร็วตามไปด้วย โดยเฉพาะการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย เป็นการ
ขยายตัวของการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยปราศจากการควบคุม ท าให้เกิดสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินสับสนไม่มี
ระเบียบ โดยเขตเมืองชั้นในมีการใช้ประโยชน์ที่ดินหนาแน่นเป็นย่านธุรกิจการค้า สถานที่ราชการ ขณะที่บริเวณ
ชานเมืองเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่เกษตรกรรม กลายเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยในรูปแบบบ้านจัดสรร โดยเกาะกลุ่มอยู่
ตามเส้นทางคมนาคมสายหลักและสายรอง ท าให้การบริการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไม่สามารถ
ให้บริการได้ทั่วถึง และในขณะเดียวกันเจ้าของหมู่บ้านจัดสรรก็ไม่ได้จัดให้มีการให้บริการสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการภายในหมู่บ้านจัดสรรอย่างพอเพียง หรือเป็นไปตามมาตรฐานที่กฎหมายก าหนดไว้ จาก
ปัญหาดังกล่าวจะเห็นได้ว่า การขยายตัวของบ้านจัดสรรซึ่งเป็นส่วนหนึ่งที่ท าให้เมืองขยายออกไป ได้ก่อให้เกิด
ปัญหาทางผังเมืองเป็นอย่างมาก 

 กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่พัฒนาเมือง (Built-up Area) ในช่วงปี พ.ศ. 2552-2557 โดยข้อมูล
ของกองส ารวจและแผนที่ ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พบว่า ในปี พ.ศ. 2552 มีพ้ืนที่พัฒนาเมือง
ประมาณ 521,484 ไร่ และในปี พ.ศ. 2557 มีพ้ืนที่พัฒนาเมืองประมาณ 553,867 ไร่ ส่วนใหญ่มีทิศ
ทางการขยายตัวอยู่ทางฝั่งตะวันออกของแม่น้ าเจ้าพระยามากว่าทางฝั่งตะวันตก การพัฒนาพ้ืนที่เมืองยังคงมี
การขยายตัวออกไปตามแนวถนนสายหลักทางด้านเหนือ ด้านตะวันออก และด้านตะวันตกเฉียงใต้ เนื่องจากมี
ถนนโครงการสายต่างๆ ที่มีการก่อสร้างมาโดยตลอด ท าให้มีความสะดวกในการเดินทางและขนส่ง  ประกอบ
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กับการมีพ้ืนที่ว่างชานเมืองและพ้ืนที่เกษตรกรรมจ านวนมากที่พร้อมจะเปลี่ยนแปลงเพ่ือรองรับการพัฒนา 
เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย ทั้งนี้ บริเวณที่มีพ้ืนที่พัฒนาเมืองเพ่ิมมากที่สุดจะอยู่ในพ้ืนที่ชานเมืองทั้งฝั่งตะวันออกและ
ฝั่งตะวันตกตอนล่าง (ตารางท่ี 1) 

ตารางที่ 1 การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่พัฒนาเมือง (Built-up Area) ในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2552 และ 2557 

กลุ่มเขต 
พื้นที่พัฒนาเมือง (ไร่) การเปลี่ยนแปลง ปี พ.ศ. 2552–2557 

ปี 2552 ปี 2557 พื้นที่ (ไร่) ร้อยละ ร้อยละต่อปี 

เขตอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมและส่งเสริมการท่องเท่ียว 34,763 35,330 567 1.63 0.33 

เขตศูนย์กลางธุรกิจและพาณิชยกรรม 91,531 92,931 1,400 1.53 0.31 

เขตที่อยู่อาศัย 188,038 196,374 8,336 4.43 0.90 

เขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันออก 90,639 101,005 10,366 11.44 2.30 

เขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันตกตอนบน 58,655 62,773 4,118 7.02 1.40 

เขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันตกตอนล่าง 57,858 65,453 7,595 13.13 2.63 

รวมฝั่งตะวันออก (ฝั่งพระนคร) 381,577 401,680 20,103 5.27 1.05 

รวมฝั่งตะวันตก (ฝั่งธนบุรี) 139,907 152,187 12,280 8.78 1.76 

กรุงเทพมหานคร 521,484 553,867 32,383 6.21 1.24 

ที่มา : กองส ารวจและแผนที่  ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

การขยายตัวของพ้ืนที่พัฒนาเมืองระหว่างปี พ.ศ. 2552–2557 ในระดับกลุ่มเขตการวางผัง 
พบว่า กลุ่มเขตที่มีพ้ืนที่พัฒนาเมืองเพ่ิมขึ้นมาก 3 อันดับแรก ได้แก่ เขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรม
ฝั่งตะวันออกจ านวน 10,366 ไร่ เขตที่อยู่อาศัยจ านวน 8,336 ไร่ และเขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและ
เกษตรกรรมฝั่งตะวันตกตอนล่างจ านวน 7,595 ไร่ ตามล าดับ แต่เมื่อพิจารณาอัตราการขยายตัวของพ้ืนที่
พัฒนาเมืองกลับพบว่าในเขตท่ีอยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันตกตอนล่าง เขตที่อยู่อาศัยชานเมือง
และเกษตรกรรมฝั่งตะวันออก และเขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันตกตอนบน มีอัตราการขยายตัว
ต่อปีสูงกว่าพ้ืนที่อ่ืนๆ คือ ร้อยละ 2.63, 2.30 และ 1.40 ตามล าดับ (ตารางที่ 1 และแผนที่ 1) 

การขยายตัวของพ้ืนที่พัฒนาเมืองในระดับเขตระหว่าง ปี พ.ศ. 2552-2557 พบว่า เขตบางขุน
เทียน มีพื้นที่พัฒนาเมืองเพิ่มขึ้นมากที่สุดคือ 5,522 ไร่ รองลงมาคือ เขตลาดกระบัง 3,819 ไร่ เขต
คลองสามวา 3,065 ไร่ และเขตหนองจอก 2,190 ไร่ ตามล าดับ ซึ่งเขตเหล่านี้ส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนที่อยู่อาศัย
ชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันออกของกรุงเทพมหานคร และเมื่อพิจารณาอัตราการเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่
พัฒนาเมืองในระดับเขตพบว่า เขตบางขุนเทียน ซึ่งอยู่ในเขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันตก
ตอนล่าง มีอัตราการเพ่ิมขึ้นของการพัฒนาเมืองสูงสุด รองลงมาคือ เขตลาดกระบัง และเขตคลองสามวา ซึ่งอยู่ใน
เขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันออก มีอัตราการเพ่ิมขึ้นของพ้ืนที่พัฒนาเมืองสูงสุด คือ
ประมาณ ร้อยละ 32.28, 14.88 และ 13.62 ตามล าดับ ส าหรับพ้ืนที่ทางฝั่งตะวันตกมีอัตราการเพ่ิมขึ้น
ของพ้ืนที่พัฒนาเมืองรองลงไป โดยเฉพาะพ้ืนที่พัฒนาเมืองในบริเวณท่ีต่อเนื่องกับศูนย์กลางเมืองและพ้ืนที่ด้าน
เหนือ คือ เขตตลิ่งชัน ร้อยละ 10.63 และเขตภาษีเจริญ ร้อยละ 9.18 ซึ่งอยู่ในเขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและ
เกษตรกรรมฝั่งตะวันตกตอนบน เนื่องจากปัจจัยความสะดวกของโครงข่ายคมนาคมขนส่งโดยเฉพาะการ
เชื่อมต่อถนนกาญจนาภิเษก (ถนนวงแหวนรอบนอก) ด้านใต้ ท าให้เกิดการขยายตัวของที่อยู่อาศัย (ตารางที่ 2 
และแผนที่ 1) 
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ตารางที่ 2 การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่พัฒนาเมือง (Built-up Area) ในกรุงเทพมหานคร 
จ าแนกเป็นรายเขตและกลุ่มพ้ืนที่การวางผัง ปี พ.ศ. 2552 และ พ.ศ. 2557 

กลุ่มเขต 
การวางผัง 

เขต 
พื้นที่พัฒนาเมือง การเปลี่ยนแปลง 

พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2557 พื้นที่ (ไร่) ร้อยละ 

เข
ตอ

นุร
ักษ

์ศิล
ปว

ัฒ
นธ

รร
มแ

ละ
ส่ง

เส
รมิ

 
กา

รท
่อง

เท
ี่ยว

 

พระนคร 3,095 3,095 0 0 
ป้อมปราบศัตรูพ่าย 1,178 1,178 0 0 
สัมพันธวงศ์ 764 764 0 0 
ดุสิต 6,332 6,332 0 0 
ธนบุรี 4,877 4,963 86 1.76 
คลองสาน 3,246 3,315 69 2.13 
บางกอกใหญ ่ 3,624 3,675 51 1.41 
บางกอกนอ้ย 5,808 6,009 201 3.46 
บางพลัด 5,839 5,999 160 2.74 

รวม 34,763 35,330 567 1.63 

เข
ตศ

ูนย
์กล

าง
ธุร

กิจ
แล

ะพ
าณ

ิชย
กร

รม
 

บางซ่ือ 6,522 6,786 264 4.05 
จตุจักร 19,274 19,528 254 1.32 
พญาไท 5,870 5,919 49 0.83 
ดินแดง 4,957 5,146 189 3.81 
ห้วยขวาง 8,359 8,485 126 1.51 
ราชเทวี 4,345 4,359 14 0.32 
ปทุมวัน 5,137 5,146 9 0.18 
บางรัก 3,316 3,323 7 0.21 
สาทร 5,569 5,676 107 1.92 
บางคอแหลม 5,385 5,524 139 2.58 
ยานนาวา 7,925 8,146 221 2.79 
คลองเตย 7,328 7,335 7 0.10 
วัฒนา 7,544 7,558 14 0.19 

รวม 91,531 92,931 1,400 1.53 

เข
ตท

ี่อย
ู่อา

ศัย
 

หลักสี่ 12,846 13,176 330 2.57 
ดอนเมือง 17,981 18,571 590 3.28 
สายไหม 14,610 15,749 1,139 7.80 
บางเขน 19,617 20,377 760 3.87 
ลาดพร้าว 11,902 12,643 741 6.23 
วังทองหลาง 10,378 11,064 686 6.61 
บางกะป ิ 14,197 14,394 197 1.39 
บึงกุ่ม 11,235 11,992 757 6.74 
คันนายาว 11,485 11,946 461 4.01 
สะพานสูง 10,536 10,929 393 3.73 
สวนหลวง 11,808 12,553 745 6.31 
ประเวศ 23,590 24,279 689 2.92 
พระโขนง 7,614 7,802 188 2.47 
บางนา 10,239 10,899 660 6.45 

รวม 188,038 196,374 8,336 4.43 
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ตารางที่ 2 การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่พัฒนาเมือง (Built-up Area) ในกรุงเทพมหานคร 
จ าแนกเป็นรายเขตและกลุ่มพ้ืนที่การวางผัง ปี พ.ศ. 2552 และ พ.ศ. 2557 (ต่อ) 

กลุ่มเขต 
การวางผัง 

เขต 
พื้นที่พัฒนาเมือง การเปลี่ยนแปลง 

พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2557 พื้นที่ (ไร่) ร้อยละ 

เข
ตท

ี่อย
ู่อา

ศัย
 

ชา
นเ

มือ
งแ

ละ
เก

ษต
รก

รร
ม 

   
   

   
   

   
  

ฝั่ง
ตะ

วัน
ออ

ก 

คลองสามวา 22,511 25,576 3,065 13.62 
มีนบุรี 19,079 20,371 1,292 6.77 
หนองจอก 23,391 25,581 2,190 9.36 
ลาดกระบัง 25,658 29,477 3,819 14.88 

รวม 90,639 101,005 10,366 11.44 

เข
ตท

ี่อย
ู่อา

ศัย
ชา

นเ
มือ

ง
แล

ะเก
ษต

รก
รร

ม 
   

   
   

   
   

 
ฝั่ง

ตะ
วัน

ตก
ตอ

นบ
น 

ตลิ่งชัน 9,244 10,227 983 10.63 
ทวีวัฒนา 12,984 14,017 1,033 7.96 
ภาษีเจริญ 7,125 7,779 654 9.18 
บางแค 16,116 16,847 731 4.54 
หนองแขม 13,186 13,903 717 5.44 

รวม 58,655 62,773 4,118 7.02 

เข
ตท

ี่อย
ู่อา

ศัย
ชา

นเ
มือ

ง
แล

ะเก
ษต

รก
รร

ม 
   

   
   

   
   

   
ฝั่ง

ตะ
วัน

ตก
ตอ

นล
่าง

 

ราษฎร์บูรณะ 7,828 8,049 221 2.82 
ทุ่งครุ 8,719 9,307 588 6.74 
จอมทอง 11,464 12,241 777 6.78 
บางบอน 12,743 13,230 487 3.82 
บางขุนเทียน 17,104 22,626 5,522 32.28 

รวม 57,858 65,453 7,595 13.13 
ฝ่ังพระนคร 381,577 401,680 20,103 5.27 
ฝ่ังธนบุรี 139,907 152,187 12,280 8.78 
กรุงเทพมหานคร 521,484 553,867 32,383 6.21 

ที่มา : กองส ารวจและแผนที่  ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 

เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่พัฒนาเมืองในภาพรวม จะเห็นได้ชัดเจนว่าทั้งจ านวนและ
อัตราการขยายตัวของพ้ืนที่เมืองเปลี่ยนแปลงเพ่ิมมากท่ีสุดในเขตที่อยู่อาศัยและเกษตรกรรมชานเมืองโดยรอบ
ทั้งฝั่งตะวันออกและตะวันตก ส่วนบริเวณพ้ืนที่ศูนย์กลางเมืองซึ่งเป็นเขตศูนย์กลางธุรกิจและพาณิชยกรรม 
รวมถึงบริเวณชั้นในซึ่งเป็นเขตอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมและส่งเสริมการท่องเที่ยว จะมีการเพ่ิมของพ้ืนที่พัฒนา
เมืองน้อยหรือแทบไม่มีการเปลี่ยนแปลงเลย  เนื่องจากปัจจัยด้านที่ดินซึ่งมีการพัฒนาเกือบเต็มพ้ืนที่แล้ว  
การเปลี่ยนแปลงส่วนใหญ่จึงเป็นการเปลี่ยนแปลงในรูปแบบของกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน การก่อสร้าง
อาคารที่มีความหนาแน่นเพ่ิมข้ึนหรือการพัฒนาเมืองในลักษณะฟ้ืนฟูเมืองบนพ้ืนที่เนื้อเมืองเดิม 
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 การใช้ประโยชน์ที่ดินของกรุงเทพมหานครในช่วงปี พ.ศ. 2552 – 2557 จากกองส ารวจและแผนที่ 
ส านักผังเมือง พบว่า ในปี พ.ศ. 2557 มีการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยมากที่สุด 339,958 ไร่ 
เพ่ิมขึ้นจากปี พ.ศ. 2552 ประมาณ 20,943 ไร่ หรือมีการขยายตัวร้อยละ 1.31 ต่อปี (ตารางที่ 3 และแผนที่ 2) 

ตารางที่ 3 การใช้ประโยชน์ที่ดินรายประเภทและการเปลี่ยนแปลง พ.ศ. 2552 และ พ.ศ. 2557 

ประเภท 
พ.ศ. 2552 พ.ศ. 2557 การเปลี่ยนแปลง 

ไร ่  ร้อยละ ไร ่ ร้อยละ ไร ่ ร้อยละ ร้อยละ/ปี 
ที่อยู่อาศัย 319,015 32.54  339,958  34.67     20,943        6.56        1.31  
พาณิชยกรรม 45,177 4.61  52,788  5.38       7,611       16.85        3.37  
อุตสาหกรรม 20,056 2.05  20,847  2.13         791        3.94        0.79  
คลังสินค้า 8,377 0.85  8,255  0.84  -122  -1.46  -0.29  
สถาบันราชการ 23,924 2.44  24,585  2.51         661        2.76        0.55  
สถาบันการศึกษา 12,134 1.24  12,394  1.26         260        2.14        0.43  
สถาบันศาสนา 5,622 0.57    5,622  0.57           -             -             -    
นันทนาการ 13,896 1.42  15,211  1.55       1,315        9.46        1.89  
ถนน 73,283 7.47  74,208  7.57         925        1.26        0.25  
เกษตรกรรม 283,181 28.88  271,042  27.64  -12,139  -4.29  -0.86  
ที่ว่าง 117,809 12.02  99,356  10.13  -18,453  -15.66  -3.13  
แหล่งน้ า 57,986 5.91  56,195  5.73  -1,791  -3.09  -0.62  
รวม 980,460 100 980,460 100    

ที่มา :  กองส ารวจและแผนท่ี  ส านักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร 

ข้อมูลจากส านักงานสถิติแห่งชาติ ปี พ.ศ. 2553-2557 กรุงเทพมหานครมีอาคารที่ได้รับ
อนุญาตให้ก่อสร้างจ านวน 145,189 หลัง มีพ้ืนที่ 66,977,825 ตารางเมตร ส่วนใหญ่เป็นการอยู่อาศัยและ
พาณิชยกรรม จากสถิติมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นและลดลงในบางช่วงปี เช่น ปี พ.ศ. 2557 มีอัตราการ
เพ่ิมขึ้นร้อยละ 6.19 และปี พ.ศ. 2556 มีอัตราลดลงร้อยละ 17.92 ตามสภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวลง 
(ตารางท่ี 4) 

 

ตารางที่ 4 พ้ืนที่อาคารที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างในกรุงเทพมหานครจ าแนกตามประเภทอาคาร พ.ศ. 2553-2557 
ปี พ.ศ. ที่อยู่อาศยั พาณิชยกรรม อาคารส านกังาน โรงแรม อุตสาหกรรม อื่นๆ รวม 

 
การเปลี่ยนแปลง 

(ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) ร้อยละ 
2553 10,253,640 1,573,376 786,559 903,457 66,700 319,012 13,902,744 -  1,119,481 - 7.45 
2554 10,570,896 1,740,802 476,262 837,617 103,216 520,434 14,249,227 346,483 2.49 
2555 9,791,304 2,536,486 1,133,072 375,014 115,617 469,210 14,420,703 171,476 1.20 
2556 8,873,762 1,752,539 485,322 94,913 132,008 497,758 11,836,302 -   2,584,401 - 17.92 
2557 9,292,043 1,861,470 486,248 432,947 123,324 372,817 12,568,849 732,547 6.19 
รวม 48,781,645 9,464,673 3,367,463 2,643,948 540,865 2,179,231 66,977,825   

ที่มา : การประมวลข้อมลูพื้นที่การก่อสร้าง ส านักงานสถิติแห่งชาติ กระทรวงเทคโนโลยสีารสนเทศและการสื่อสาร 
 
 

ข้อมูลการอนุญาตปลูกสร้างอาคารที่ออกให้โดยกองควบคุมอาคาร ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
จากปี พ.ศ. 2553–2556 มีอาคารที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างจ านวน 3,671 หน่วย มีพ้ืนที่ 25,911,185 ตาราง
เมตร ส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม (ตารางท่ี 5) 
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ตารางที่ 5 พ้ืนที่อาคารที่ได้รับอนุญาตให้ปลูกสร้างของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2553-2556 
ปี พ.ศ. ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม อ่ืนๆ รวม การเปลี่ยนแปลง 

 
(ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ตร.ม.) (ร้อยละ) 

2553 3,943,310 2,722,928 12,485 368,670 7,047,393 -1,645,935 -18.93 
2554 3,269,994 3,206,805 14,111 474,472 6,965,383 -82,011 -1.16 
2555 2,660,430 3,998,542 65,009 475,737 7,199,718 234,335 3.36 
2556* 2,853,570 1,342,158 21,657 481,306 4,698,691 -2,501,027* -34.74* 

รวม 12,727,303 11,270,434 113,262 1,800,185 25,911,185 
  

ที่มา : กองควบคุมอาคาร ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ : * เมื่อวันที่ 1 เมษายน 2556 กองควบคุมอาคาร ส านกัการโยธา เป็นผู้ออกใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารเฉพาะอาคารสูงและอาคาร 

  ขนาดใหญพ่ิเศษ  และส านักงานเขตเป็นผู้ออกใบอนุญาตปลูกสร้างอาคารที่ไม่ใช่อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานครยังคงมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง จากข้อมูลของ

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ปี พ.ศ. 2553-2557 มีที่อยู่อาศัยที่ขอจดทะเบียนรวมจ านวน 324,640 หน่วย 
แบ่งเป็นบ้านจัดสรร 128,738 หน่วย และอาคารชุด 195,902 หน่วย ซึ่งบ้านจัดสรรมีการขอจดทะเบียน
เพ่ิมขึ้น มาโดยตลอด แต่อาคารชุดในบางช่วงปีมีการขอจดทะเบียนลดลงเมื่อเทียบจากปีก่อนหน้า เช่น ปี พ.ศ. 
2554 และ พ.ศ. 2557 ท าให้ภาพรวมการขอจดทะเบียนที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานครลดลงในปีดังกล่าว 
แสดงถึงสภาพเศรษฐกิจ การแข่งขันในด้านธุรกิจ อสังหาริมทรัพย์  โดยปีที่มีสภาพเศรษฐกิจในภาพรวมมี
แนวโน้มดีขึ้น หรือมีปัจจัยเร่งจากโครงการคมนาคม หรือมาตรการอ่ืนๆ ของภาครัฐ จะมีการขอจดทะเบียนที่อยู่
อาศัยเพ่ิมขึ้นเพ่ือตอบสนองความต้องการของตลาด (ตารางท่ี 6) 

ตารางที่ 6 จ านวนที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2553-2557 
ปี พ.ศ. บ้านจัดสรร อาคารชุด รวม การเปลี่ยนแปลง 

 
(หน่วย) (หน่วย) (หน่วย) (หน่วย) (ร้อยละ) 

2553 21,534 45,738 67,272 10,623 18.75 
2554 24,840 26,080 50,920 -16,352 -24.31 
2555 24,980 37,989 62,969 12,049 23.66 
2556 28,276 50,852 79,128 16,159 25.66 
2557 29,108 35,243 64,351 -14,777 -18.67 
รวม 128,738 195,902 324,640   

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

ปี พ.ศ. 2553-2557 กลุ่มเขตท่ีมีการจดทะเบียนที่อยู่อาศัยมากที่สุด คือ เขตที่อยู่อาศัยจ านวน 
123,786 หน่วย หรือร้อยละ 38.13 รองลงมาคือเขตศูนย์กลางธุรกิจและพาณิชยกรรมจ านวน 75,195 
หน่วย หรือร้อยละ 23.16  และกลุ่มเขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันออก จ านวน 47,432 
หน่วย หรือร้อยละ 14.61 ตามล าดับ (รายละเอียดตามตารางที่ 7) 

การกระจายตัวของบ้านจัดสรรระหว่างปี พ.ศ. 2553-2557 มีการกระจายตัวออกจากบริเวณ
ศูนย์กลางเมืองมากยิ่งขึ้นด้วยปัจจัยด้านราคาที่ดินในเมืองที่สูงขึ้น และความสะดวกในการเดินทางจากโครงข่าย
ถนนที่เพ่ิมข้ึนในบริเวณชานเมือง จึงท าให้มีการพัฒนาบ้านจัดสรรในพ้ืนที่ต่อเนื่องกับศูนย์กลางเมืองและพ้ืนที่
ชานเมืองเป็นจ านวนมาก โดยกลุ่มเขตที่อยู่อาศัยมีการจดทะเบียนบ้านจัดสรรมากที่สุดจ านวน 51,733 
หน่วย หรือร้อยละ 40.18 รองลงมาเป็นกลุ่มเขตท่ีอยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันออก มีจ านวน 
28,788 หน่วย หรือร้อยละ 22.36 แต่ในระดับเขตพบว่า เขตคลองสามวา และเขตบางขุนเทียน ซึ่งอยู่ใน
กลุ่มเขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและพ้ืนที่เกษตรกรรมมีการขอจดทะเบียนบ้านจัดสรรมากที่สุด จ านวน 12,539 
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หน่วย (ร้อยละ 9.74) และ 10,230 หน่วย (ร้อยละ 7.95) ตามล าดับ นอกจากนี้เขตที่มีการขยายตัวของ
บ้านจัดสรรในระดับมากกว่า 5,000 หน่วย ขึ้นไป ได้แก่ เขตสายไหม เขตดอนเมือง เขตบางเขน เขตประเวศ 
เขตหนองจอก และเขตหนองแขม   

การขอจดทะเบียนที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดมีการกระจายตัวอยู่มากในเขตที่อยู่อาศัยและ 
เขตศูนย์กลางธุรกิจและพาณิชยกรรม มีจ านวน 72,053 หน่วย (ร้อยละ 36.78) และ 68,969 หน่วย (ร้อยละ 
35.21) ตามล าดับ โดยเขตที่มีการขอจดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุดคือ เขตห้วยขวาง 16,160 หน่วย (ร้อยละ 
8.25) เขตลาดกระบัง 15,296 หน่วย (ร้อยละ 7.81)  เขตพระโขนง 11,384  (ร้อยละ 5.81) เขตจตุจักร 
11,204 หน่วย (ร้อยละ 5.72)  นอกจากนี้เขตที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดมากกว่า 5,000 หน่วยขึ้นไป 
ได้แก่ เขตธนบุรี เขตคลองสาน เขตบางซื่อ เขตพญาไท เขตราชเทวี เขตวัฒนา เขตคลองเตย เขตสายไหม เขต
บางเขน เขตบึงกุ่ม เขตบางกะปิ  เขตสวนหลวง เขตบางนา และเขตภาษีเจริญ  ซึ่งการกระจายตัวของอาคาร
ชุดส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณที่มีความสะดวกในการคมนาคม ในพ้ืนที่ที่มีระบบขนส่งมวลชนระบบรางให้บริการ 
ส่วนเขตลาดกระบังซึ่งอยู่ในกลุ่มเขตที่อยู่อาศัยชานเมืองและเกษตรกรรมฝั่งตะวันออก เป็นอาคารชุดที่มีการ
ขยายตัวเพื่อรองรับแหล่งงานภาคอุตสาหกรรม สนามบินสุวรรณภูมิ  และสถานศึกษา 

ตารางที่ 7 จ านวนที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนรายเขตของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2553-2557 

เขต 
บ้านจัดสรร  อาคารชุด รวม 

 
หน่วย ร้อยละ หน่วย ร้อยละ หน่วย ร้อยละ 

 

เข
ตอ

นุร
ักษ

์ศิล
ปว

ัฒน
ธร

รม
แล

ะส
่งเส

ริม
 

กา
รท

่อง
เที่

ยว
  

เขตพระนคร 29 0.02 - - 29 0.01 
 

เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย 29 0.02 - - 29 0.01 
 

เขตสัมพันธวงศ์ 30 0.02 - - 30 0.01 
 

เขตดุสิต 141 0.11 2,773 1.42 2,914 0.90 
 

เขตธนบุร ี 335 0.26 5,719 2.92 6,054 1.86 
 

เขตบางกอกน้อย 700 0.54 2,333 1.19 3,033 0.93 
 

เขตบางกอกใหญ ่ 505 0.39 952 0.49 1,457 0.45 
 

เขตบางพลัด 412 0.32 4,391 2.24 4,803 1.48 
 

เขตคลองสาน 286 0.22 5,474 2.79 5,760 1.77 
 

รวม 2,467 1.92 21,642 11.05 24,109 7.43 
 

เข
ตศู

นย
์กล

าง
ธุร

กิจ
แล

ะพ
าณ

ิชย
กร

รม
   

เขตบางซ่ือ 748 0.58 5,379 2.75 6,127 1.89 
 

เขตจตุจักร 1,589 1.23 11,204 5.72 12,793 3.94 
 

เขตพญาไท 420 0.33 5,102 2.60 5,522 1.70 
 

เขตราชเทวี 111 0.09 5,320 2.72 5,431 1.67 
 

เขตดินแดง 349 0.27 2,518 1.29 2,867 0.88 
 

เขตห้วยขวาง 525 0.41 16,160 8.25 16,685 5.14 
 

เขตปทุมวัน 44 0.03 1,116 0.57 1,160 0.36 
 

เขตบางรัก 74 0.06 1,793 0.92 1,867 0.58 
 

เขตสาทร 209 0.16 1,093 0.56 1,302 0.40 
 

เขตวัฒนา 616 0.48 7,087 3.62 7,703 2.37 
 

เขตคลองเตย 204 0.16 8,625 4.40 8,829 2.72 
 

เขตยานนาวา 801 0.62 3,572 1.82 4,373 1.35 
 

เขตบางคอแหลม 536 0.42 - - 536 0.17 
 

รวม 6,226 4.84 68,969 35.21 75,195 23.16 
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ตารางที่ 7 จ านวนที่อยู่อาศัยที่จดทะเบียนรายเขตของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2553-2557 (ต่อ) 

เขต 
บ้านจัดสรร  อาคารชุด รวม 

 
หน่วย ร้อยละ หน่วย ร้อยละ หน่วย ร้อยละ 

 

เข
ตท

ี่อย
ู่อา

ศัย
   

เขตหลักสี่ 1,388 1.08 527 0.27 1,915 0.59 
 

เขตดอนเมือง 5,198 4.04 1,625 0.83 6,823 2.10 
 

เขตสายไหม 8,463 6.57 6,233 3.18 14,696 4.53 
 

เขตบางเขน 5,504 4.28 9,379 4.79 14,883 4.58 
 

เขตลาดพร้าว 2,008 1.56 1,400 0.71 3,408 1.05 
 

เขตบึงกุ่ม 2,543 1.98 9,166 4.68 11,709 3.61 
 

เขตบางกะป ิ 2,888 2.24 9,613 4.91 12,501 3.85 
 

เขตวังทองหลาง 1,470 1.14 2,175 1.11 3,645 1.12 
 

เขตคันนายาว 4,019 3.12 4,031 2.06 8,050 2.48 
 

เขตสะพานสูง 3,681 2.86 479 0.24 4,160 1.28 
 

เขตสวนหลวง 4,350 3.38 6,669 3.40 11,019 3.39 
 

เขตประเวศ 8,531 6.63 2,602 1.33 11,133 3.43 
 

เขตพระโขนง 784 0.61 11,384 5.81 12,168 3.75 
 

เขตบางนา 906 0.70 6,770 3.46 7,676 2.36 
 

รวม 51,733 40.18 72,053 36.78 123,786 38.13 
 

เขต
ที่อ

ยู่อ
าศั

ยช
าน

เม
ือง

แล
ะเ

กษ
ตร

กร
รม

ฝั่ง
ตะ

วัน
ออ

ก 
   

เขตคลองสามวา 12,539 9.74 3,144 1.60 15,683 4.83 
 

เขตหนองจอก 7,502 5.83 78 0.04 7,580 2.33 
 

เขตมีนบุร ี 4,726 3.67 126 0.06 4,852 1.49 
 

เขตลาดกระบัง 4,021 3.12 15,296 7.81 19,317 5.95 
 

รวม 28,788 22.36 18,644 9.52 47,432 14.61 
 

เข
ตท

ี่อย
ู่อา

ศัย
ชา

นเ
มือ

ง 
แล

ะเ
กษ

ตร
กร

รม
 

ฝั่ง
ตะ

วัน
ตก

ตอ
นบ

น 
  เขตตลิ่งชัน 2,821 2.19 160 0.08 2,981 0.92 

 
เขตทวีวัฒนา 1,972 1.53 - - 1,972 0.61 

 
เขตบางแค 3,347 2.60 931 0.48 4,278 1.32 

 
เขตหนองแขม 5,337 4.15 - - 5,337 1.64 

 
เขตภาษีเจริญ 3,224 2.50 5,905 3.01 9,129 2.81 

 
รวม 16,701 12.97 6,996 3.57 23,697 7.30 

 

เข
ตท

ี่อย
ู่อา

ศัย
ชา

นเ
มือ

ง
แล

ะเ
กษ

ตร
กร

รม
 

ฝั่ง
ตะ

วัน
ตก

ตอ
นล

่าง
   เขตทุ่งครุ 4,027 3.13 - - 4,027 1.24 

 
เขตบางบอน 3,636 2.82 - - 3,636 1.12 

 
เขตบางขุนเทียน 10,230 7.95 2,550 1.30 12,780 3.94 

 
เขตจอมทอง 3,489 2.71 2,066 1.05 5,555 1.71 

 
เขตราษฎร์บูรณะ 1,441 1.12 2,982 1.52 4,423 1.36 

 
รวม 22,823 17.73 7,598 3.88 30,421 9.37 

 
กรุงเทพมหานคร 128,738 100.00 195,902 100.00 324,640 100.00 

 
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

 กรุงเทพมหานคร โดยส านักผังเมือง ซึ่งมีหน้าที่หลักในการวางและจัดท าผังเมืองรวมในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยมุ่งเน้นการพัฒนาและด าเนินการให้เมืองเจริญเติบโตอย่างมีทิศทางและจัดระบบการ
ขยายตัวของเมืองอย่างเป็นระเบียบและเกิดสภาพแวดล้อมที่ดี สอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจและสังคมใน
ปัจจุบัน จึงต้องท าการศึกษาข้อมูลพ้ืนฐานของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรรในพ้ืนที่เขตต่างๆ ของ
กรุงเทพมหานคร เพ่ือเป็นแนวทางในการประกอบการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ตลอดจน
เป็นแนวทางในการพัฒนา แก้ไข ปรับปรุงไม่ให้เกิดปัญหาต่างๆ ของเมืองในอนาคต ดังนั้นจึงเห็นควรให้มี
การศึกษา วิเคราะห์ปัญหาการขยายตัวของบ้านจัดสรรที่มีต่อการขยายตัวของเมือง เพ่ือใช้เป็นข้อมูลที่ส าคัญ
ส าหรับการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และเพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาและแก้ไขปัญหาต่างๆ ที่
อาจจะเกิดขึ้นในอนาคต 
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  แนวคิดและทฤษฎีในการด าเนินการ ประกอบด้วย 

 1. แนวคิดการใช้ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยภายในเมือง 

  การพิจารณาท าเลที่ตั้งและรูปแบบที่อยู่อาศัย มีความส าคัญอย่างยิ่งในการวางแผน/วางผัง
ชุมชน ซึ่งต้องพิจารณาในหลายแง่มุม ทั้งทางเศรษฐกิจ (ความคุ้มค่า) ด้านการอยู่อาศัย ด้านการเงิน และ
ด้านศิลปะ ความสวยงาม โดยมีเกณฑ์โดยสังเขปดังนี้  

  (1) คุณลักษณะของท าเลที่ตั ้งชุมชน : ควรมีที่ตั ้งที่มีความเหมาะสมด้านการจราจรและ
สัมพันธ์กับโครงข่ายระบบขนส่งมวลชนที่เชื่อมต่อกับย่านกลางเมือง แหล่งงาน ย่านพักผ่อนหย่อนใจ และ
ย่านอ่ืนๆ ของเมือง มีความความเหมาะสมด้านสุขอนามัย อยู่ใกล้ชิดกับพ้ืนที่สีเขียว เป็นบริเวณที่ปราศจาก
มลพิษด้านอากาศเสีย ควัน กลิ่น เสียง ได้ลมจากพ้ืนที่โล่ง ไม่รับลมจากย่านอุตสาหกรรม มีความเหมาะสม
ด้านภูมิศาสตร์ ได้แก่ ได้รับแดด ลม สามารถระบายน้ าได้ดี น้ าไม่ท่วมขัง มีสภาพภูมิประเทศที่สวยงาม 
เจริญตา เป็นต้น 

  (2) การจราจร : ใช้พื้นที่เพื่อการจราจรอย่างประหยัด โดยมีอัตราส่วนพื้นที่การจราจรต่อ
จ านวนประชากร มีอัตราไม่สูงนัก เมื่อเปรียบเทียบกับชุมชนอื่น มีพื้นที่จอดรถพอเพียงต่อชุมชน มีความ
สะดวกในการเข้าถึงหน่วยที่อยู่อาศัย ควรแยกทางรถและทางเดินเท้าออกจากกัน  

  (3) คุณลักษณะทางเทคนิคของชุมชนและที่อยู่อาศัย : มีการผสมผสานกันระหว่างที่อยู่อาศัย
หลากหลายขนาดทั้งเล็ก กลาง ใหญ่ และมีความหลากหลายของขนาดการถือครองที่อยู่อาศัย และมีที่อยู่
อาศัยหลายรูปแบบ ทั้งอาคารแนวราบ อาคารสูงปานกลาง อาคารสูง บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ โดย
ผู้อยู่อาศัยสามารถซื้อขายที่อยู่อาศัยระหว่างกันได้ในกรณีที่ความต้องการของครอบครัวเปลี่ยนแปลงไป
ตามขนาดของสมาชิกในครอบครัวเพิ่มขึ้นหรือลดลง และจัดวางรูปแบบที่อยู่อาศัยให้สามารถลดเสียง
รบกวนจากยวดยาน และการรบกวนระหว่างกันทั้งด้านเสียง และการมองเห็นเข้าไปในพ้ืนที่ส่วนบุคคล  

  (4) การจัดวางสาธารณูปการและองค์ประกอบชุมชน : ชุมชนที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย
สถานศึกษาที่จ าเป็น ตามขนาดชุมชน (อนุบาล ประถมศึกษา และมัธยมศึกษา) และมีศาสนสถานในระยะที่
พอเหมาะ มีร้านค้าให้บริการสิ่งอุปโภคบริโภคท่ีจ าเป็นตามขนาดชุมชน มีพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจ 
ไม่ห่างไกลจากที่อยู่อาศัย และมีสนามเด็กเล่น สนามกีฬา ส าหรับทุกกลุ่มอายุตามขนาดชุมชน 

 2. แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่ตั้งของที่อยู่อาศัย 

  แนวคิดนี้จะเน้นการเข้าถึงบริการสาธารณะนั้นคือ การให้บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และสภาพสิ่งแวดล้อม ทั้งนี้ เพ่ือให้ครอบครัวได้รับประโยชน์สูงสุดจากการเลือกท าเลที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่นั้น 

 3. แนวคิดละแวกบ้าน 

  แนวคิดนี้มาจากต่างประเทศคือ Neighborhood Concept โดยเชื่อว่ากลุ่มชนที่อาศัยอยู่ร่วมกัน
มีความผูกพันซึ่งกันและกันอยู่ภายใต้การควบคุมทางสังคมอันเดียวกัน จะมีอยู่ขนาดหนึ่งเป็นขนาดพอเหมาะ
เรียกว่า Neighborhood แนวคิดนี้ได้รับความสนใจจากนักวางแผน ซึ่งจะน ามาใช้ในเรื่องการจัดให้มี
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการในย่านที่อยู่อาศัย 

 4. การพัฒนาที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร 

  จากวิวัฒนาการการตั้งถิ่นฐานของกรุงเทพมหานครตั้งแต่อดีต–ปัจจุบัน จากหนังสือจดหมาย
เหตุการอนุรักษ์กรุงรัตนโกสินทร์, 2525 สรุปได้ว่า เมื่อแรกสถาปนากรุงรัตนโกสินทร์ จนถึงรัชกาลที่ 4 
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บ้านเรือนส่วนใหญ่ปลูกสร้างริมแม่น้ าล าคลอง โดยหันหน้าออกทางแม่น้ าล าคลองหลังจากเริ่มมีการตัดถนน
ในช่วงปลายสมัยรัชกาลที่ 4 เช่น ถนนบ ารุงเมือง ถนนเฟ่ืองนคร ส่งผลให้ที่อยู่อาศัยเริ่มมีการปลูกสร้างสองฟาก
ถนนในลักษณะของห้องแถวหันหน้าเข้าหาถนน โดยใช้เป็นทั้งที่อยู่อาศัยและค้าขาย ส่วนบ้านเรือนของเจ้านาย
และขุนนางชั้นสูงส่วนใหญ่เป็นบ้านหลังใหญ่หรือแบบยุโรปปลูกสร้างสลับกับอาคารตึกแถว ในระยะต่อมาเมื่อ
สภาพสังคมเปลี่ยนแปลงจากครอบครัวที่นิยมอยู่รวมกันเป็นครอบครัวใหญ่มาเป็นครอบครัวเล็กๆ แยกออกไป
อยู่ต่างหาก ดังนั้นความต้องการที่อยู่อาศัยจึงเพิ่มขึ้นอย่างมาก ท าให้ปี พ.ศ. 2510 เกิดธุรกิจบ้านจัดสรรที่ดิน
ขึ้น เพ่ือสนองตอบความต้องการนี้ ลักษณะของหมู่บ้านจัดสรรส่วนใหญ่ในปัจจุบันจึงมีหลายรูปแบบตาม
ลักษณะของการก่อสร้าง เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว อาคารอยู่อาศัยรวมในลักษณะอพาร์ตเมนต์หรือ
แฟลต และคอนโดมิเนียม เป็นต้น ซึ่งผู้ด าเนินการก่อสร้างข้ึนเพื่อขายหรือให้เช่าให้แก่ประชาชนโดยทั่วไป 

 5. การขยายตัวของกรุงเทพมหานคร 

  แนวโน้มการขยายตัวและทิศทางการขยายตัวของกรุงเทพมหานครตั้งแต่อดีต-ปัจจุบัน เป็นสิ่งซึ่ง
ได้รับความสนใจทั้งภาครัฐและเอกชนมานานแล้ว เพียงระยะเวลาไม่กี่ทศวรรษที่ผ่านมาการขยายตัวของ
กรุงเทพมหานครได้ขยายตัวออกจากศูนย์กลางเมืองรุกเข้าไปในพ้ืนที่ชานเมืองมากขึ้น โดยเฉพาะตามแนวถนน
สายหลักด้านเหนือและตะวันออกท่ีมีการคมนาคมเข้าถึงสะดวก ได้แก่ ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนพหลโยธิน ถนน
ลาดพร้าว ถนนนวมินทร์ ถนนเสรีไทย ถนนรามค าแหง ถนนประดิษฐ์มนูธรรม ถนนสายไหม ถนนรามอินทรา 
ถนนสุวินทวงศ์ ถนนนิมิตรใหม่ ถนนกาญจนาภิเษก และพ้ืนที่ต่อเนื่องกับสนามบินสุวรรณภูมิ โดยในพ้ืนที่ชาน
เมืองด้านตะวันออก ส่วนใหญ่อยู่ในเขตสายไหม เขตบางเขน เขตคลองสามวา เขตประเวศ และเขตลาดกระบัง 
ในพ้ืนที่ฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานครมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่อยู่ในเขตต่อเมือง เกาะตัวไปตามถนน
เพชรเกษม ได้แก่ เขตภาษีเจริญ เขตบางแค เขตหนองแขม และเขตจอมทอง ส่ วนพ้ืนที่ชานเมืองตะวันตก
บริเวณเขตบางบอน และเขตบางขุนเทียนมีการขยายตัวของที่อยู่อาศัยตามแนวถนนสายหลัก คือ ถนนเอกชัย 
ถนนพระรามท่ี 2 (ถนนธนบุรี-ปากท่อ) 

 6. กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

  ข้อกฎหมายและข้อก าหนดต่างๆ ในส่วนที่ เกี่ยวข้องกับการศึกษาวิเคราะห์ครั้งนี้  ได้แก่ 
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน และข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พระราชบัญญัติการ
ผังเมือง และกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งสามารถสรุปสาระส าคัญในส่วนที่
เกี่ยวข้องได้ดังนี ้

  (1) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน และข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 

   การจัดสรรที่ดิน หมายความว่า การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อยรวมกันตั้งแต่สิบ
แปลงขึ้นไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพ้ืนที่ติดต่อกัน โดยได้รับ
ทรัพย์สินหรือประโยชน์เป็นค่าตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดังกล่าวที่ได้มีการแบ่งที่ดิน
เป็นแปลงย่อยไว้ไม่ถึงสิบแปลงและต่อมาได้แบ่งที่ดินแปลงเดิมเพ่ิมเติมภายในสามปีเมื่อรวมกันแล้วมีจ านวน
ตั้งแต่สิบแปลงขึ้นไปด้วย (พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543) 

   ผู้จัดสรรที่ดิน หมายความว่า ผู้ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินและให้หมายความ
รวมถึงผู้รับโอนใบอนุญาตด้วย 

   ผู้ชื้อที่ดินจัดสรร หมายความว่า ผู้ท าสัญญากับผู้จัดสรรที่ดินเพ่ือให้ได้มาซึ่งที่ดินจัดสรรและ
ให้หมายความรวมถึงผู้รับโอนสิทธิในที่ดินต่อไปด้วย 
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   ส าหรับขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ท าการจัดสรร ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 หมวด 2 ข้อ 7 ก าหนดขนาดของที่ดินจัดสรรแบ่งเป็น 3 ขนาด คือ 

๑.๑ ขนาดเล็ก จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจัดจ าหน่ายไม่เกิน 99 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการ 
ต่ ากว่า 19 ไร่ 

๑.๒ ขนาดกลาง จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจัดจ าหน่าย ตั้งแต่ 100-499 แปลง หรือเนื้อที่ทั้ง
โครงการ 19-100 ไร่ 

๑.๓ ขนาดใหญ่ จ านวนแปลงย่อยเพ่ือจัดจ าหน่ายตั้งแต่ 500 แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการ
เกินกว่า 100 ไร่ 

  (2) พระราชบัญญัติการผังเมือง และกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

   พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 เป็นกฎหมายแม่บทที่ให้อ านาจในการออก
กฎกระทรวงผังเมืองรวมมาใช้บังคับควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตผังเมืองรวมอีกทีหนึ่ง ส าหรับ
กรุงเทพมหานครมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เป็นฉบับที่มีผลใช้บังคับ
อยู่ในปัจจุบัน ซึ่งมีข้อก าหนดห้ามการจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยไว้ในก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว ก.1) ซึ่งเป็นพ้ืนที่กันชนและป้องกันน้ าท่วม
ทางด้านตะวันออก นอกจากนี้ยังมีการก าหนดห้ามแปลงที่ดินต่ าสุดในโครงการจัดสรรที่ดินในอีกหลายประเภท
การใช้ประโยชนที่ดิน เช่น ห้ามการจัดสรรที่ดินที่มีขนาดแปลงต่ ากว่า 100 ตารางวา ในที่ดินประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง ย.1) ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม (ก.2) ที่ดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม (ก.3) นอกจากนี้ยังมีการก าหนดระยะร่นของอาคาร ความสูง รวมถึงอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ซึ่งในการจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยู่
อาศัยก็ต้องปฏิบัติตามผังเมืองรวมก าหนด 

 7. การทบทวนวรรณกรรม 

  ในการทบทวนผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการขยายตัวของบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครมี
ดังนี้ 

  (1) ปราโมทย์  สรรเพชรศิริ, 2536. กล่าวไว้ใน “การศึกษาความต้องการและความสัมพันธ์
ระหว่างที่อยู่อาศัย และที่ท างานของผู้ที่ท างานในย่านสีลม” ว่า ความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้ที่ท างานในย่าน
สีลมส่วนใหญ่ต้องการบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮาส์ เนื่องจากสามารถเป็นเจ้าของที่ดินได้ การเลือกท าเลที่ตั้งมักไม่
ค านึงถึงระยะทางในการเดินทาง แต่ขึ้นกับท าเลที่ตั้งมากกว่า ซึ่งส่วนใหญ่ต้องการอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร
ชั้นนอก และราคาที่อยู่อาศัยยังไม่สูงนัก การเลือกขนาดที่อยู่อาศัยจะขึ้นอยู่กับขนาดของครอบครัว รูปแบบ
บ้านส่วนใหญ่ต้องการรูปแบบที่ทันสมัย ระดับราคาบ้านที่ต้องการคือ 750,000 – 1,500,000 บาท และ
สามารถผ่อนช าระได้ 

  (2) วสันต์  วิศนุวัฒนากิจ, 2536. กล่าวไว้ใน “ความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยและผู้บริหารหมู่บ้าน
ต่อการดูแลบริหารชุมชนประเภทบ้านจัดสรรขนาดกลางของภาคเอกชนในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล” ว่า ปัญหาในการอยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรขนาดกลางของภาคเอกชนในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลที่ส าคัญคือ ปัญหาด้านความสะดวก การจัดเก็บขยะ การดูแลสาธารณูปโภคส่วนกลาง ความ
ปลอดภัย และควรมีคณะกรรมการหมู่บ้านเพ่ือเป็นตัวแทนในการร่วมบริหารหมู่บ้าน โดยมีลักษณะเป็นนิติ
บุคคลมารองรับการท างานของคณะกรรมการหมู่บ้าน 
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  (3) อารยา  แสงวิโรจน์กุล, 2536. กล่าวไว้ใน “โครงการที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮาส์ที่มี
ทรัพย์ส่วนกลาง : การศึกษาปัจจัยที่ก าหนดการตัดสินใจซื้อของผู้อยู่อาศัย” ว่า ปัจจัยหลักที่เป็นตัวก าหนดใน
การตัดสินใจซื้อทาวน์เฮาส์ที่มีทรัพย์ส่วนกลาง ผู้ซื้อให้ความส าคัญด้านปัจจัยที่เกี่ยวกับโครงการในด้านท าเล
ที่ตั้ง การออกแบบตัวบ้าน และการก่อสร้าง ทรัพย์ส่วนกลาง ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ราคา
และเงื่อนไข การช าระเงิน ชื่อเสียง ความมั่นคงของบริษัท และการส่งเสริมการขายและความต้องการบริการ
ส่วนกลาง คือ ที่จอดรถ บริการด้านความปลอดภัย สวนหย่อม สนามเด็กเล่น และสระว่ายน้ า ส่วนบริการอ่ืนๆ 
ที่ต้องการคือ บริการซักรีด ร้านค้า และร้านเสริมสวย เป็นต้น 

  (4) อัมพร  พรศรีรัตนรักษ์,  2538. กล่าวไว้ใน “การวิ เคราะห์เชิงภูมิศาสตร์  : ศึกษา
ความสัมพันธ์ระหว่างการขยายตัวของบ้านจัดสรรกับการจัดบริการสาธารณะในเขตตลิ่งชัน และเขตภาษีเจริญ 
กรุงเทพมหานคร ระหว่าง พ.ศ. 2530-2537” ว่า การขาดการดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคภายใน
ชุมชนบ้านจัดสรร มีสาเหตุจากการขาดกฎหมายที่ควบคุมการบริหารและจัดการชุมชนบ้านจัดสรร กฎหมายที่
มีอยู่ไม่เพียงพอที่จะเอ้ืออ านวยให้การบริหารและจัดการชุมชนบ้านจัดสรรด าเนินไปได้โดยสะดวก เนื่องจากไม่
มีสภาพบังคับเกี่ยวกับผลที่ผู้จัดสรรที่ดินจะได้รับในกรณีที่ไม่ดูแลบ ารุ งรักษาสาธารณูปโภคตามหน้าที่ที่
กฎหมายได้ก าหนดไว้ ไม่มีกฎหมายที่เหมาะสมเข้าไปรองรับเพ่ือแก้ไขปัญหา ควรจะมีการบัญญัติกฎหมาย
ขึ้นมารองรับองค์กรที่ท าหน้าที่เกี่ยวกับการบริหารและจัดการชุมชนบ้านจัดสรร เพ่ือบรรเทาปัญหาในการ
บริหารและจัดการชุมชนบ้านจัดสรรและส่งผลให้ชุมชนบ้านจัดสรรอยู่ร่วมกันอย่างมีความสุข 

   (5) ชโณทัย  เผือกศรี, 2543. กล่าวไว้ใน “การศึกษาหลักการการส่งเสริมการจัดสรรที่ดิน
เอกชน โดยมติพิเศษคณะกรรมการการควบคุมการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535-2540” ว่า มติพิเศษของ
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535-2540 มีส่วนเป็นอย่างมากในการส่งเสริมการจัดสรรที่ดิน
เอกชน โดยอนุโลมหรือยกเว้นข้อก าหนดต่างๆ ที่ระบุไว้ในข้อก าหนดการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535 เพ่ือ
สนับสนุนให้ผู้ประกอบการสามารถด าเนินการจัดสรรที่ดินให้เพียงพอต่อความต้องการของประชาชน มติพิเศษ
ของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินจึงเป็นนโยบายสาธารณะของรัฐที่สามารถปรับตัวให้เข้ากับ
สภาพแวดล้อมที่เปลี่ยนไป เพ่ือตอบสนองความต้องการของประชาชน 

 
วัตถุประสงค์ 

 1. เพ่ือศึกษาสภาพปัญหาการใช้ประโยชน์ที่ดินย่านที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรรในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 2. เพ่ือเป็นข้อมูลพื้นฐานประกอบการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร แผนผังพัฒนา
เขตกรุงเทพมหานคร และแผนผังพัฒนาพื้นที่เฉพาะแห่งต่อไป 

 3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาด้านกายภาพและสภาพแวดล้อมของย่านที่อยู่อาศัย
ประเภทบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

เป้าหมาย 
 ส านักผังเมืองได้แนวทางในการวางแผนให้บริการพ้ืนฐานแก่ประชาชนในชุมชนที่อยู่อาศัยประเภท
บ้านจัดสรรในพ้ืนที่ 50 เขตของกรุงเทพมหานคร 
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ปัจจัยความส าเร็จ 
 ผลลัพธ์ของการศึกษาวิเคราะห์ปัญหาการขยายตัวของบ้านจัดสรรต่อการขยายตัวของเมืองคือ 
รายงานการศึกษาวิเคราะห์ปัญหาการขยายตัวของบ้านจัดสรรต่อการขยายตัวของเมือง เพ่ือใช้เป็นแนวทางใน
การวางแผนให้บริการพื้นฐานแก่ประชาชนในชุมชนที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

ขั้นตอนการปฏิบัติการ/ผู้รับผิดชอบ 
 ขั้นตอนการวางแผนปฏิบัติการ (Action Plan) 

ขั้นตอนการวางแผนปฏิบัติการมีดังนี ้

ตาราง 8 ขั้นตอนการวางแผนปฏิบัติการ (Action Plan) 
หน่วยงาน มาตการ/โครงการ ระยะเวลาด าเนินการ (เดือน) งบประมาณ ผู้รับผิดชอบ 

หลัก กิจกรรม ตค. พย. ธค. มค. กพ. มีค. เมย. พค. มิย. กค. สค. กย. (บาท)  
แผนพัฒนากทม.
ระยะ 20 ปี 
ระยะที่ 1 (พ.ศ. 
2556-2560) 
ประเด็น
ยุทธศาสตร์ที่ 4  

1. รายงานการศึกษา
วิเคราะห์ปัญหา
การขยายตวัของ
บ้านจัดสรรต่อการ
ขยายตัวของเมือง 

            402,000.- น.ส.สกุนตลา  
ปัญจากุล 
และข้าราชการ
กลุ่มงานวิจยั 1 
กองนโยบายและ
แผนงาน 

มหานคร
กะทัดรัด 

2. สัมมนาเชิง
ปฏิบัติการให้แก่
ภาคส่วนที่
เกี่ยวขอ้ง เช่น 
ผู้ประกอบการ 
ประชาชนที่อาศัย
ในชุมชนบ้าน
จัดสรร หน่วยงาน 
ผู้มีส่วนได้เสียที่
เกี่ยวขอ้ง 
ข้าราชการส านัก
ผังเมือง 

            100,000.-  

รวมทั้งสิ้น              502,000.-  

ส าหรับรายละเอียดของการด าเนินการตามแผนปฏิบัติการมีดังนี้ 

๑. รายงานการศึกษาวิเคราะห์ปัญหาการขยายตัวของบ้านจัดสรรต่อการขยายตัวของเมืองมีขั้นตอน
การด าเนินการดังนี ้

(1) เตรียมการจัดท าข้อก าหนดการด าเนินงาน และเอกสารเพ่ือการจัดซื้อจ้างในส่วนที่เกี่ยวข้อง
ให้เป็นไปตามระเบียบของทางราชการ 

(2) ศึกษา และรวบรวมข้อมูลบ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานครจากเอกสารและหน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง 

(3) ทบทวนแนวคิด ทฤษฎี ข้อกฎหมาย และผลการศึกษาที่เกี่ยวข้องเพ่ืออธิบายสภาพของ
ปัญหาและพิจารณาหาแนวทางแก้ไข 

(4) ออกศึกษาส ารวจข้อมูลพ้ืนที่ภาคสนาม 
(5) ก าหนดค่าประชากร/พารามิเตอร์เพื่อสุ่มตัวอย่างการส ารวจ 
(6) จัดท าแบบสอบถามที่ใช้ในการศึกษา รวมทั้งตรวจสอบความถูกต้อง 
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(7) ออกท าการเก็บรวบรวมตัวอย่างข้อมูลบ้านจัดสรรโดยการใช้แบบสอบถามและสัมภาษณ์  
ผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรร นิติบุคคลหรือผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร และผู้ให้อนุญาตจัดสรร 

(8) น าข้อมูลต่างๆ ที่ได้รับมาประมวลผล วิเคราะห์ปัญหาการขยายตัวของบ้านจัดสรรต่อ 
การขยายตัวของเมือง เพ่ือใช้เป็นแนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร 

(9) สัมมนาเชิงปฏิบัติการเพ่ือระดมความเห็นจากภาคส่วนที่เกี่ยวข้อง 
(10) จดัท าและจัดพิมพ์รายงานผลการศึกษา 
(11) น าเสนอผู้บริหารส านักผังเมือง 

ตารางที่ 9 รายละเอียดของแผนงานตามข้ันตอนการด าเนินงาน 

ขั้นตอนการด าเนินงาน 
ระยะเวลา ด าเนินการ 

หมายเหต ุ
ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. 

1. เตรียมการตามระเบียบและข้อสั่งการ 
ที่เกี่ยวข้อง 

2. ศึกษารวบรวมข้อมูล 
3. ทบทวนวรรณกรรมและแนวคิด 

ที่เกี่ยวข้อง 
4. ออก ส า ร ว จ ข้ อ มู ล  ภ า คสนา ม  

สุ่มตัวอย่าง บ้านจัดสรรในพื้นที่กทม. 
และจั ดท าแบบสอบถาม รวมทั้ ง
ตรวจสอบความถูกต้อง 

5. ออกเก็บรวบรวมข้อมูล  โดยใช้
แบบสอบถาม 

6. ประมวลผล วิเคราะห์และสรุปผล
การศึกษา และจัดท ารายงานขั้นต้น 

7. เสนอผู้บริหารส านักผังเมืองพิจารณา 
8. ร่างรายงานฉบับสมบูรณ ์
9. สัมมนาเชิงปฏิบัติการให้แก่ข้าราชการ 

สผม. ผู้ ประกอบการ หน่วยงาน 
ที่เกี่ยวข้อง ประชาชนที่อยู่อาศัยใน
หมู่บ้านจัดสรร และผู้สนใจทั่วไป  

10. จัดท าและพิมพ์รูปเล่มรายงาน 
ฉบับสมบูรณ ์และรายงานสรุป 
ส าหรับผู้บรหิาร 

11. น าเสนอผู้บรหิารส านักผังเมือง 

             

 

๒. สัมมนาเชิงปฏิบัติการ เพ่ือระดมความเห็นจากผู้ประกอบการ หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ประชาชน 
ผู้อาศัยในชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ร่วมกับข้าราชการส านักผังเมือง ส านักที่เกี่ยวข้อง และส านักเขต รูปแบบของ
การสัมมนา ประกอบด้วย การบรรยายโดยวิทยากรผู้ทรงคุณวุฒิ อภิปรายแลกเปลี่ยนความคิด เห็นและ
ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับปัญหาการขยายตัวของบ้านจัดสรรต่อการขยายตัวของเมือง ตลอดจนคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนที่อาศัยอยู่ในชุมชนบ้านจัดสรร แบ่งกลุ่มสัมมนาเชิงปฏิบัติการจ าแนกตามกลุ่มเขต 

ผู้รับผิดชอบ 

 นางสาวสกุนตลา  ปัญจากุล นักวิเคราะห์ผังเมืองช านาญการพิเศษ หัวหน้ากลุ่มงานวิจัย 1 และ
ข้าราชการฝ่ายวิจัย 1 กองนโยบายและแผนงาน ส านักผังเมือง 
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ลักษณะโครงการ 

 เป็นโครงการที่สอดคล้องกับแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ระยะ 20 ปี ระยะที่ 1 (พ.ศ. 2556-
2560) ประเด็นยุทธศาสตร์ที่ 4 มหานครกะทัดรัด ประเด็นยุทธศาสตร์ย่อยที่ 4.1 เมืองกรุงเทพมหานคร
เติบโตอย่างมีระเบียบ มีการใช้ประโยชน์ที่ดินและทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ เป้าประสงค์ 4.1.2 เพ่ิม
ประสิทธิภาพการใช้พ้ืนที่ในเขตกรุงเทพฯชั้นในและเขตกรุงเทพฯชั้นกลาง กลยุทธ์ตามแผนของหน่วยงาน
ปรับปรุงกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมที่
เปลี่ยนแปลงไป ตัวชี้วัดกลยุทธ์คือความส าเร็จการศึกษาวิเคราะห์ปัญหาการขยายตัวของบ้านจัดสรรต่อการ
ขยายตัวของเมือง (ผลผลิต) 

งบประมาณ 
 งบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2560 ของส านักผังเมือง ด้านการโยธาและระบบจราจร แผนงาน
พัฒนาการใช้ที่ดินและระบบจราจร งานนโยบายและแผนงาน หมวดรายจ่ายอื่น เป็นเงินรวมทั้งสิ้น 502,000 
บาท (ห้าแสนสองพันบาทถ้วน) รายละเอียดค่าใช้จ่าย ดังนี้ 

- ค่าจัดท ารายงานขั้นต้น (40 ชุด ชุดละ 300 บาท) เป็นเงิน   12,000 บาท 
- ค่าจัดท าร่างรายงานฉบับสมบูรณ์ (40 ชุด ชุดละ 1,000 บาท) เป็นเงิน   40,000 บาท 
- ค่าจัดท ารายงานฉบับสมบูรณ์ (100 ชุด ชุดละ 1,200 บาท) เป็นเงิน 120,000 บาท 
- ค่าจัดท ารายงานสรุปส าหรับผู้บริหาร (100 ชุด ชุดละ 600 บาท) เป็นเงิน   60,000 บาท 
- ค่าเช่ารถส าหรับออกส ารวจเก็บข้อมูล (30 วันละ 2,000 บาท) เป็นเงิน   60,000 บาท 
- ค่าจัดสัมมนาเชิงปฏิบัติการ 100 คน สถานที่เอกชนในกรุงเทพฯ เป็นเงิน 100,000 บาท 

(รวมค่าวิทยากรที่เป็นผู้ทรงคุณวุฒิจากสถาบันการศึกษา/หน่วยงาน 
และสมาคมวิชาชีพที่เก่ียวข้อง) 

- ค่าเอกสารประกอบการประชุม (100 ชุด ชุดละ 100 บาท) เป็นเงิน   10,000 บาท 
- ค่าวัสดุอุปกรณ์ 100,000 บาท 

ทั้งนี้ ให้ถัวจ่ายได้ทุกรายการภายในวงเงินงบประมาณท่ีได้รับโดยไม่ต้องขออนุมัติเพ่ิมเติม 

ระยะเวลาในการด าเนินการ 
 ระยะเวลาในการด าเนินการ 12 เดือน 

แนวทางการบริหารความเสี่ยง 
ปัจจัยเสี่ยง 

 ในการศึกษาวิเคราะห์ครั้งนี้มีปัจจัยเสี่ยงหลายประการที่ท าให้การศึกษาไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้
ดังนี้ 

 1. การศึกษารวบรวมข้อมูล 

(1) ข้อมูลเกี่ยวกับบ้านจัดสรร การเก็บรวบรวมสถิติข้อมูล หน่วยงานที่รับผิดชอบ จึงต้องรวบรวม
จากหลายแหล่งมารวมกัน หรือแม้แต่ข้อมูลหรือสถิติของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องมีการจัดเก็บที่ไม่เป็นระบบ เป็น
อุปสรรคต่อการค้นหา ดังนั้น ข้อมูลที่ได้รับอาจไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ 
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(2) ข้อมูลที่ตั้งหมู่บ้านจัดสรรที่แสดงลงต าแหน่งหมู่บ้านจัดสรรในแผนที่มีความคลาดเคลื่อน 
เนื่องจากบ้านจัดสรรหลายโครงการเป็นบ้านจัดสรรร้าง เนื่องจากหยุดการด าเนินโครงการโดยธนาคารไม่
ปล่อยสินเชื่อ เป็นต้น 

2. การสุ่มตัวอย่าง 

(1) การใช้แบบสอบถามและสัมภาษณ์ เพื่อทราบถึงปัญหาต่างๆ ที่เกิดขึ้นภายในหมู่บ้าน โดย
ใช้วิธีสุ่มตัวอย่างนั้น การสุ่มตัวอย่างอาจไม่เป็นตัวแทนที่ดีได้ทั้งหมดของหมู่บ้านจัดสรร 

(2) ไม่สามารถสุ ่มตัวอย่างตัวแทนได้ทุกเขต เนื ่องจากบางเขตไม่มีโครงการบ้านจัดสรร 
โดยเฉพาะในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร เช่น เขตพระนคร เขตสัมพันธวงศ์ เขตป้อมปราบฯ เป็นต้น  

(3) การก าหนดให้ผู้ประกอบการหมู่บ้านจัดสรรเป็นประชากรในการสุ่มตัวอย่าง มักมีปัญหาใน
โครงการหมู่บ้านจัดสรรที่เปิดขายโครงการมานานแล้ว เพราะมักไม่พบตัวผู้ประกอบการอยู่ในหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 

3. การออกเก็บรวบรวมข้อมูล 

(1) ผู้ตอบแบบสอบถามไม่ประสงค์จะเปิดเผยข้อมูล เนื่องจากมีผลกระทบต่อกิจการ 

(2) ผู้ให้สัมภาษณ์ไม่มีเวลา หรืออาจจะไม่สนใจตอบ ข้อมูลบางส่วนจึงอาจจะไม่ตรงตามความ
เป็นจริง มีผลท าให้การวิเคราะห์คลาดเคลื่อนได ้

(3) ประชาชนยังขาดความตระหนักถึงความส าคัญของปัญหาการขยายตัวของบ้านจัดสรรและ
ไม่เชื ่อมั่นต่อแนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรรที่เสื่อมโทรมให้กลับมามีคุณภาพชีวิตและ
สภาพแวดล้อมที่ดีขึ้น 

แนวทางแก้ไข 
 เพ่ือแก้ไขปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินการเห็นสมควรด าเนินการดังนี้ 

 1. การศึกษารวบรวมข้อมูล 

(1) ควรแสดงความจ านงขออนุเคราะห์ข้อมูลที่ต้องการต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้องว่า ต้องการ
ข้อมูลประเภทใด เช่น ชื่อหมู่บ้าน สถานที่ตั้ง จ านวนบ้าน เป็นต้น เพ่ือสะดวกในการรวบรวม 

(2) การเก็บรวบรวมสถิติข้อมูลควรจัดท าแบบตารางแสดงข้อมูลประเภทที่ต้องการเพื่อสะดวกใน
การรวบรวม 

2. การสุ่มตัวอย่าง 

(1) ควรสุ่มตัวอย่างให้กระจายตัวครอบคลุมทุกหมู่บ้านในเขตกรุงเทพมหานคร 

(2) หากไม่สามารถท าแบบสอบถามและสัมภาษณ์ผู้ประกอบการหมู่บ้านจัดสรรที่เปิดขายมา
นานแล้วได้ ควรท าแบบสอบถามกับผู้จัดการหรือกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในฐานะเป็นกลุ่มผู้บริหาร
หมู่บ้านจัดสรรแทน 

3. การออกเก็บรวบรวมข้อมูล 

(1) แบบสอบถามและสัมภาษณ์ควรสั้น กระชับ มีความชัดเจน เพ่ือได้รับความตอบที่ตรงประเด็น 

(2) การออกเก็บรวบรวมข้อมูลแบบสอบถามควรเก็บข้อมูลในวันหยุดราชการ หรือโทรศัพท์นัด
เวลาล่วงหน้า 



– 19 – 
 

(3) ควรมีการประชาสัมพันธ์เพื่อให้ประชาชนทราบถึงความจ าเป็นในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ประเภทบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครในภาพรวม 

(4) การรวบรวมข้อมูลบ้านจัดสรรและการวิเคราะห์เพื่อใช้ประโยชน์ต่องานผังเมืองควร
ด าเนินการให้ต่อเนื ่องทุกปีเป็นรายเขต และควรรวบรวมข้อมูลในพื้นที่ต่อเนื ่องในจังหวัดปริมณฑลด้วย 
เพราะจะท าให ้ทราบถึงสถานการณ์และแนวโน้มการพัฒนาบ้านจ ัดสรรที ่ม ีผลต่อการขยายตัวของ
กรุงเทพมหานครได้ทั้งในภาพรวมและรายพ้ืนที่ได้อย่างต่อเนื่อง 

การประเมินผล 
 กองนโยบายและแผนงาน ส านักผังเมือง เป็นหน่วยงานในการด าเนินการติดตามและประเมินผล
โครงการให้เป็นไปตามแผนปฏิบัติการ 

ข้อเสนอแนะ 
 โครงการที่จะด าเนินการจะเป็นประโยชน์ต่อส านักผั งเมือง กรุง เทพมหานคร ประชาชน 
ผู้ประกอบการ และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ที่จะบูรณาการความร่วมมือกันเพ่ือน าไปสู่การท าให้กรุงเทพมหานคร
เติบโตอย่างมีระเบียบ มีการใช้ประโยชน์ที่ดินและทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพและเหมาะสมกับสภาพการณ์
และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไป หากโครงการนี้เสร็จสิ้นแล้ว ส านักผังเมืองจะมีแนวทางในการวางแผนการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร และส านักผังเมืองจะน าไปใช้เป็นข้อมูลพ้ืนฐาน
ประกอบการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร แผนผังพัฒนาเขต แผนผังพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะ รวมทั้ง
โครงการที่เกี่ยวข้อง และเป็นข้อมูลพ้ืนฐานที่เป็นประโยชน์แก่หน่วยงานในสังกัดกรุงเทพมหานครและ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องส าหรับการปรับปรุงฟ้ืนฟูและแก้ไขปัญหากายภาพของชุมชนหมู่บ้านจัดสรรที่มี
สภาพแวดล้อมเสื่อมโทรม และเพ่ือให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องสามารถน าผลการศึกษาวิเคราะห์และข้อมูลพ้ืนฐาน
ไปใช้ประโยชน์ในการวางแผนเพ่ือจัดบริการด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เข้าสู่ย่านชุมชนหมู่บ้าน
จัดสรรได้อย่างเพียงพอ 
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ประวัติผู้เขียนเอกสารรายงานการศึกษาส่วนบุคคล 
 

ชื่อ นางสาวสกุนตลา  ปัญจากุล 

วันเดือนปีเกิด 10 พฤษภาคม 2501 

ต าแหน่งหน้าที่การงาน นักวิเคราะห์ผังเมืองช านาญการพิเศษ หัวหน้ากลุ่มงานวิจัย 1 กองนโยบายและ
แผนงาน ส านักผังเมือง 

สถานที่ท างานปัจจุบัน กองนโยบายแผนงาน ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
44 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

ประวัติการศึกษา 

พ.ศ. 2544 ระดับปริญญาโท วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (ภูมิศาสตร์) จากมหาวิทยาลัยรามค าแหง 

พ.ศ. 2538 ระดับปริญญาตรี ศิลปศาสตรบัณฑิต (รัฐศาสตร์) จากมหาวิทยาลัยรามค าแหง 

พ.ศ. 2533 ระดับปริญญาตรี ครุศาสตรบัณฑิต (ดนตรีศึกษา) จากวิทยาลัยครูจันทรเกษม 

พ.ศ. 2529 ระดับปริญญาตรี ศึกษาศาสตรบัณฑิต (สุขศึกษา) จากมหาวิทยาลัยรามค าแหง 

พ.ศ. 2526 ระดับปริญญาตรี ศิลปศาสตรบัณฑิต (บรรณารักษ์ศาสตร์) จากมหาวิทยาลัย
รามค าแหง 

ประวัติรับราชการ 

พ.ศ. 2522 ต าแหน่ง เจ้าหน้าที่อนามัย 1 กองอนามัยสิ่งแวดล้อม ส านักอนามัย 

พ.ศ. 2533 ต าแหน่ง เจ้าหน้าที่วิเคราะห์ผังเมือง 3 กองผังเมือง ส านักปลัดกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2539 ต าแหน่ง เจ้าหน้าที่วิเคราะห์นโยบายและแผน 5 กองแผนบริหารและการคลัง 
ส านักนโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2541 ต าแหน่ง เจ้าหน้าที่วิเคราะห์ผังเมือง 6 กองวิชาการและแผนงาน ส านักผังเมือง 

พ.ศ. 2552 ต าแหน่ง เจ้าหน้าที่วิเคราะห์ผังเมือง 7 ว กองนโยบายและแผนงาน ส านักผังเมือง 

พ.ศ. 2556 ต าแหน่ง นักวิเคราะห์ผังเมืองช านาญการพิเศษ หัวหน้ากลุ่มงานวิจัย 1 กองนโยบาย
และแผนงาน ส านักผังเมือง 

รางวัลหรือผลงาน (เฉพาะที่ส าคัญ) 
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