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บทที ่2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 การศึกษาวิจัย เร่ือง ผลกระทบที่มีต่อประชาชนจากการขยายตัวของคอนโดมิเนียมเพื่อ
การพักอาศัยในเขตพื้นที่ชุมชนบางแสนบน ต าบลแสนสุข อ าเภอเมือง จังหวัดชลบุรี มีแนวคิด 
ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 
 1.  แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบ 
  1.1  แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบด้านเศรษฐกิจ 
  1.2  แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบด้านสุขภาพ 
  1.3  แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบด้านสังคม 
  1.4  แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม 
 2.  แนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมและการพัฒนาเมือง 
 3.  ข้อมูลในเทศบาลเมืองแสนสุข 
 4.  งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 โดยวรรณกรรมทั้งหมดที่ได้ทบทวนมามีรายละเอียด ดังนี้  
 

แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบ 
 1.  ความหมายของผลกระทบ 
 ในการศึกษามีผู้ให้ความหมายของผลกระทบไว้ต่าง ๆ ดังนี้ 
 เสถียร เหลืองอร่าม  (2527, หน้า 1 อ้างอิงใน อุษา เพชรยิ้ม, 2542) ผลกระทบ หมายถึง 
ผลประโยชน์และหรือผลเสียหายอันเกิดขึ้นจากการกระท าเร่ืองใด เร่ืองหนึ่งโดยตรง  
 บันลือ สุทธารมณ์ (2527, หน้า 2 อ้างอิงใน อุษา เพชรยิ้ม, 2542) ผลกระทบ หมายถึง     
ผลในชั้นมัธยมและผลในขั้นต่อ ๆ ไปของการเปลี่ยนแปลง  
 ไบรอัน และไวท์ (Bryant & White, 1987, pp. 137-140 อ้างถึงใน สุรเชษฐ์ ตาค า, 2554) 
ผลกระทบ หมายถึง ผลที่ตามมาจากผลผลิต เช่น ถ้ามีการรักษาพยาบาลเพิ่มขึ้น เป็นผลผลิตของ
โครงการผลกระทบอย่างหนึ่งก็คือ การลดการตายของทารก  
 อนันต์ เกตุวงศ์ (2532, หน้า 26-27 อ้างอิงใน ปาริชาติ สังขทิพย์, 2546) ได้ให้ความหมาย
ของผลกระทบว่า หมายถึง ผลที่ตามมาจากผลงาน หรือผลผลิต หรือผลประโยชน์ในระดับประถม 
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(Primary Effects) ของแผนหรือโครงการ ผลกระทบอาจเป็นได้ทั้งทางบวกและทางลบและอาจเกิด
ขึ้นกับกลุ่มเป้าหมายและมิใช่กลุ่มเป้าหมายและอนาคต  
 เมอร์ฟี่ย์ (Murphy, 1981, p. 253) ผลกระทบเป็นปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้นได้เสมอด้วย
เหตุผลหลายประการโดยทั่ว ๆ ไปแล้ว ผลกระทบที่เกิดขึ้นจากความสัมพันธ์ที่เป็นเหตุเป็นผลต่อ
กันของการเปลี่ยนแปลงระดับประถมศึกษาไปสู่ระดับต่อ ๆ ไป  
 แสวง รัตนมงคลมาศ (2538, หน้า 16-17 อ้างอิงใน ปาริชาติ สังขทิพย์, 2546) ได้สรุป
ความหมายผลกระทบ คือ ผลที่เกิดขึ้นจากการกระท าเร่ืองใดเร่ืองหนึ่ง อาจเป็นผลที่เกิดขึ้นทั้งใน
ปัจจุบัน และอนาคต เป็นไปทั้งทางบวกและทางลบและอาจเกิดขึ้นกับกลุ่มเป้าหมายและมิใช่
เป้าหมาย หรือผลกระทบต่อสถานการณ์ต่าง ๆ ทั้งทางตรงและทางอ้อมอย่างไรก็ดีเราสามารถแบ่ง
ผลกระทบออกเป็นแง่มุมต่าง ๆ ได้ดังนี้   
 1.  การแบ่งผลกระทบตามแง่มุมเนื้อหา (Content) สามารถแบ่งออกได้เป็นหลายรูปแบบ 
คือ     
  1.1  ผลกระทบด้านเศรษฐกิจ หมายถึง ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับกระบวนการผลิตและ
กระบวนการกระจายสินค้าหรือบริการ เช่น ผลกระทบนโยบายที่มีต่อรายได้ต่อหัวต่อคน 
     1.2  ผลกระทบทางการเมือง หมายถึง ผลกระทบที่เกี่ยวข้องกับการจัดผลประโยชน์
ทางด้านวัตถุ ต าแหน่ง หน้าที่ และเกียรติยศชื่อเสียง โดยมุ่งที่จะตอบค าถาม “ใครได้ ใครเสีย อะไร 
เมื่อไร และอย่างไร” 

1.3   ผลกระทบทางการกายภาพ หมายถึง ผลกระทบที่เกิดขึ้นทางวัตถุตามธรรมชาติ
หรือชีววิทยา เช่น ผลกระทบที่ท าให้เกิดโรคมะเร็งจากการส่งเสริมการสูบบุหร่ี 

1.4   ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม หมายถึง ผลกระทบที่เกิดขึ้นกับสภาพนิเวศวิทยาทาง
อากาศ น้ า เสียง และทางเดิน 
  1.5  ผลกระทบทางสังคม หมายถึง ผลกระทบที่เกี่ยวข้องกับวิถีด าเนินชีวิตของราษฎร
ในแง่ของระบบคุณค่าและพฤติกรรมทางสังคม 
 2.  การแบ่งผลกระทบตามแง่มุมของความเป็นจริงที่เกิดขึ้น (Reality) เราอาจแบ่งได้เป็น
สองประเภทใหญ่ ๆ คือ ผลกระทบในเชิงภาวะวิสัย (Objective Impact) ซึ่งได้แก่ ผลกระทบที่
เกิดขึน้โดยไม่ขึ้นอยู่กับความรู้สึกนึกคิดของคน เช่น การด าเนินนโยบายคุมก าเนิด จะท าให้สัดส่วน
ของผู้สูงอายุสูงขึ้นไม่ว่าใครจะรับรู้หรือไม่ เช่นนี้ก็จะเกิดขึ้นประเภทหนึ่งคือ ผลกระทบเชิงอัตวิสัย 
(Subjective Impact) ได้แก่ผลกระทบที่เกิดขึ้นในความรู้สึกนึกคิดภายจิตใจต่อความเปลี่ยนแปลงที่
เกิดขึ้น ได้แก่ ด้านสังคมและวัฒนธรรม ความขัดแย้ง เป็นต้น  
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 3.  การแบ่งตามแง่มุมของทิศทางที่กระทบ (Impact) คือ ผลกระทบโดยตรง (Direction 
Impact) ผลกระทบทางอ้อม (Indirection Impact) 
 4.  การแบ่งตามแง่มุมของคุณค่า (Value) ของผลกระทบอาจแบ่งได้เป็นผลกระทบใน 
เชิงบวก (Position Impact) หมายถึง ผลกระทบที่เป็นสิ่งที่พึงปรารถนา และผลกระทบในเชิงลบ 
(Negative Impact) ได้แก่ ผลกระทบที่ไม่เป็นที่พึงปรารถนา 
 5.  การแบ่งผลกระทบตามช่วงเวลา คือ ผลกระทบในระยะสั้น หมายถึงผลกระทบที่
เกิดขึ้นแล้วในปัจจุบัน และผลกระทบระยะยาว หมายถึง ผลกระทบที่เกิดขึ้นในอนาคต 
 6.  การแบ่งผลกระทบตามขอบเขตที่เกิดขึ้น สามารถแบ่งออกได้เป็นผลกระทบที่มีผลใน
วงกว้าง และผลกระทบที่มีผลในวงแคบ 
 สรุปได้ว่า ผลกระทบ หมายถึง ผลการเปลี่ยนแปลงผลงานที่คาดว่าจะก่อให้เกิดผลดี หรือ 
ผลเสียในระยะยาวอย่างไร โดยประโยชน์ที่ลงสู่ประชาชนนั้นประชาชนจะได้รับประโยชน์
อะไรบ้างจากการด าเนินการของโครงการนี้ที่สามารถแสดงผลประโยชน์ต่อสังคม  
  1.1  แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบด้านเศรษฐกิจ 
   1.1.1  ทฤษฎีทางเศรษฐกิจของฮาร์รอด-โดมาร์ (Harrod-Domar Growth Model) 
   Harrod-Domar (2540 อ้างถึงใน สุพีรี มหาวงศ์, 2544, หน้า 19) ต่างได้พัฒนา
ทฤษฎีหรือแบบจ าลอง การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจซึ่งมีจุดมุ่งหมายที่จะอธิบายความสัมพันธ์
ระหว่างการเจริญเติบโตในระดับนั้น ๆ ทั้งสองมีแนวคิดว่าการลงทุนเป็นหัวใจส าคัญของ                 
การเจริญเติบโตของเศรษฐกิจ นอกจากจะเพิ่มรายได้แล้วยังมีความสามารถในการผลิตหรือ              
เพิ่มประสิทธิภาพ การผลิตของระบบเศรษฐกิจอีกอีกด้วยการรักษาระดับการจ้างงานให้เต็มที่ต้อง
อาศัยการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจทางเศรษฐกิจที่สูงพอที่จะดูดซับเงินออม ซึ่งเป็นที่ต้องการ
ส าหรับ การลงทุนให้เกิดรายได้ในระดับการจ้างงานเต็มที่โดยที่ ฮาร์รอด-โดมาร์ ตั้งข้อสมมุติฐาน
ของตัวแบบไว้ว่าจะเป็นหน่วยงานผลิตอุตสาหกรรมหรือระบบเศรษฐกิจโดยส่วนรวมจะขึ้นอยู่กับ
จ านวนทุนที่ลงทุนในหน่วยเศรษฐกิจนั้น ๆ 
         1.1.2  ความหมายของเศรษฐกิจ 
   ความหมายของเศรษฐกิจจากราชบัณฑิตสถานและนักวิชาการหลายท่านได้ให้
ความหมายดังนี้ 
   ราชบัณฑิตยสถาน (2539, หน้า 786) ได้ให้ความหมายของเศรษฐกิจว่า “เศรษฐกิจ
หมายถึงการผลิต การจ าหน่าย จ่ายแจกและการใช้สอยสิ่งต่าง ๆ ของชุมชน” 
   ทับทิม วงศ์ประยูร (2526, หน้า 2) ได้ให้ความหมายของเศรษฐกิจไว้ว่า “เศรษฐกิจ
หมายถึง การศึกษาเกี่ยวกับความต้องการของมนุษย์อันมีอยู่ไม่จ ากัดแต่มีแนวทางที่จะไดรับมี
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ขอบเขตจ ากัด ได้แก่ การประกอบการหาเลี้ยง การแสวงหารายได้ การสะสมทรัพย์สิน การผลิต        
การจ าหน่าย ตลอดจนการบริโภคสิ่งอุปโภคต่าง ๆ” 
   จ านง อดิวัฒนสิทธ์, เฉลียว ฤกษ์รุจิพิมล, ประพีร์ วิริยะสมบูรณ์ และเสาวคนธ์ 
สุดสวาท (2532, หน้า 109) ได้ให้ความหมายของเศรษฐกิจได้ว่า เศรษฐกิจ (Economy) หมายถึง 
กิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการจัดการทรัพยากรที่มีอย่างจ ากัดด้วยวิธีการต่าง ๆ เพื่อที่จะสนอง             
ความต้องการอันที่ไม่มีที่สิ้นสุดของมนุษย์ให้ได้มากที่สุดและอย่างประหยัดที่สุด 
         1.1.3  ความส าคัญของหลักเศรษฐกิจ 
   นักวิชาการหลายคนได้กล่าวถึงความส าคัญของเศรษฐกิจไว้พอประมวลได้ดังนี้ 
   วันทนีย์ ภูมิภัทราคม, สมยศ อวเกียรติ และทับทิม วงศ์ประยูร (2538, หน้า 11-12) 
ได้กล่าวถึงความส าคัญของเศรษฐกิจไว้พอสรุปได้ว่า เศรษฐกิจมีความส าคัญและแทรกอยู่ในวงการ
ทุกขั้นตอนทั้งในเร่ืองของการใช้ทรัพยากรที่หายากและมีจ ากัดเพื่อท าการผลิตให้มีประสิทธิภาพ
มากที่สุดและเพื่อให้การกระจายสินค้าเกิดความเป็นธรรมมากที่สุด ทั้งในปัจจุบันและอนาคตซึ่ง
พอจะแยกเป็นประเด็นได้ดังนี้ 
   1.  ความส าคัญในระบบจุลภาคเศรษฐกิจช่วยให้เข้าใจในบทบาทของแต่ละบุคคล
ที่ด ารงชีวิตอยู่ในระบบเศรษฐกิจไม่ว่าจะเป็นผู้บริโภค ผู้ผลิต คนกลาง เจ้าของปัจจัยการผลิตเพื่อจะ
ช่วยแก้ปัญหาเศรษฐกิจต่อไป 
   2.  ความส าคัญในระดับมหภาค ปัญหาเศรษฐกิจของส่วนรวมหรือประเทศนั้น
นับว่าส าคัญยิ่งการเข้าใจเศรษฐกิจท าให้เกิดการแก้ไขโดยสามารถเลือกวิธีการที่ท าให้บรรลุนโยบาย
เศรษฐกิจได้ถูกต้องและเกิดความเสียหายน้อยที่สุด 
   1.1.4  ผลกระทบด้านเศรษฐกิจ 
    นักวิชาการหลายคนได้กล่าวถึงความส าคัญของผลกระทบด้านเศรษฐกิจไว้พอ
ประมวลได้ดังนี้ 
   พัชรี โพธิหัง (2550, หน้า 10) ผลกระทบที่เป็นตัวเงินที่เกิดขึ้นทั้งทางตรงและ
ทางอ้อม ในพื้นที่ซึ่งเป็นผลพลวงมาจากการด าเนินกิจกรรมนิคมอุตสาหกรรม ขยายผลโดยผ่าน
กระบวนการท าการของตัวทวีคูณ การหมุนเวียนของระบบเศรษฐกิจในวงแคบและกว้างออกไป 
   สรุปได้ว่า ผลกระทบด้านเศรษฐกิจ หมายถึง ผลกระทบที่มีต่อชุมชนในเร่ืองของ
การค้าขาย การสร้างงานสร้างอาชีพใหม่ที่เกิดมาจากการขยายตัวของคอนโดมิเนียมจนท าให้ท าคน
ในชุมชนเกิดการเปลี่ยนแปลงอาชีพดั่งเดิมในทางบวก 
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  1.2  แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบด้านสุขภาพ 
  สุรเชษฐ์ ตาค า (2554) ผลกระทบทางสุขภาพมักจ าแนกลักษณะของผลกระทบ
ออกเป็นหลาย ๆ ลักษณะคือ  
   1.2.1  ผลกระทบสุขภาพในแง่บวก (ท าสุขภาพให้ดีขึ้นในด้านหน่ึงหรือหลายด้าน
และ แง่ลบ ผู้ท าให้สุขภาพเสื่อมลงในด้านใดด้านหน่ึงหรือหลายด้าน) 
   1.2.2  ผลกระทบทางสุขภาพที่แสดงออกได้ ทั้งในเร่ืองของสุขภาพความเป็นอยู่ที่
แย่ลง สภาพจิตใจที่อ่อนล้า ภาวะความแปรปรวนทางจิต ปัญหาอาชญากรรม วิถีชีวิตที่เปลี่ยนแปลง
ไป โรคและความผิดปกติต่าง ๆ ไปจนถึงการเสียชีวิตก่อนวัยอันควร หรือการเสียชีวิตด้วยเหตุอัน
พึงหลีกเลี่ยงไม่ได ้
   1.2.3  ผลกระทบทางสุขภาพแบบเฉียบพลัน คือ ผลกระทบที่ท าให้สุขภาพเสื่อม
ลงในทันที (ได้แก่ การได้รับพิษ) ผลกระทบซ่อนเร้น คือ ผลกระทบที่มิได้แสดงอาการในทันที แต่
อาจมีการสะสมในร่างกายหรือจิตใจเป็นเวลานาน กว่าจะทราบผลกระทบที่ชัดเจน (ได้แก่ การเกิด
โรคมะเร็ง ความเครียด) 
   1.2.4  ผลกระทบระยะสั้น ซึ่งสามารถรักษาฟื้นฟูให้หายได้ในระยะเวลา
อันรวดเร็วหรือผลกระทบระยะยาวหรือผลกระทบเร้ือรังซึ่งไม่สามารถบ าบัดหรือฟื้นฟูได้ใน
ระยะเวลาอันสั้นหรือไม่อาจฟื้นฟูได้เลย 
   1.2.5  ผลกระทบทางตรง (Direct Impact) เป็นผลกระทบทางสุขภาพอัน
เน่ืองมาจากการด าเนินนโยบาย แผนงานหรือโครงการโดยตรง โดยมีปัจจัยที่มีผลต่อสุขภาพทาง
จิตใจอันเนื่องมาจากความวิตกกังวลในอุบัติเหตุที่เกิดขึ้นจากการก่อสร้างอาคารสูงขนาดใหญ่ 
ผลกระทบลักษณะนี้มักง่ายตอ่การที่จะวิเคราะห์เชิงปริมาณและการติดตามเฝ้าระวังเพราะตัวแปรที่
เข้ามาเกี่ยวข้องน้อย 
   1.2.6  ผลกระทบทางอ้อม (Undirect Impact) เป็นผลกระทบที่มิได้เกิดขึ้นกับ
สุขภาพโดยตรงแต่เกิดขึ้นมาจากการเปลี่ยนแปลงทางด้านสุขภาพในที่สุดได้แก่ ผลกระทบต่อ
สุขภาพที่แย่ลงเน่ืองจากความวิตกกังวลเกี่ยวกับการด ารงชีวิตภายหลังจากที่ทรัพยากรธรรมชาติ
เสื่อมลงจากการด าเนินโครงการหรือผลกระทบทางสุขภาพจิตที่ดีขึ้น อันเน่ืองจากการจ้างงานที่
เพิ่มขึ้นการประเมินผลกระทบลักษณะนี้ค่อนข้างยากในการวิเคราะห์เชิงปริมาณเพราะมีปัจจัย
ประกอบมากจึงจ าเป็นต้องใช้การวิเคราะห์เชิงคุณภาพ (เช่น การสังเกตโดยตรง กรณีศึกษา) เพื่อ
อธิบายให้เห็นถึงปฏิสัมพันธ์ของปัจจัยต่าง ๆ ที่มีผลกระทบต่อสุขภาพ 
   1.2.7  ผลกระทบสะสม (Cumulative Impact) เป็นผลกระทบทั้งทางตรงและ
ทางอ้อมที่สะสมจากการด าเนินนโยบาย แผนงานและโครงการต่าง ๆ ในพื้นที่เดียวกันหรือในกลุ่ม
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ประชากรเดียวกันซึ่งบางคร้ังท าให้ผลกระทบทางสุขภาพรุนแรงเกินกว่าที่คาดการณ์ไว้ใน           
การประเมินผลกระทบทางสุขภาพในแต่ละพื้นที่ของการก่อสร้างอาคารสูงการประเมินผลกระทบ
สะสมจึงจ าเป็นที่จะต้องมีความรู้ ความเข้าใจในข้อมูลพื้นฐาน (รวมถึงสภาพแวดล้อมและ
โครงสร้างเศรษฐกิจสังคม) ของพื้นที่หรือประชากรแต่ละกลุ่มเป็นอย่างดี ตลอดจนต้องสามารถ
มองทะลุไปสู่ความเปลี่ยนแปลงอื่น ๆ ที่น่าจะเกิดขึ้นแม้ว่าความเปลี่ยนแปลงเหล่านั้นจะอยู่
นอกเหนือขอบเขตของการก่อสร้างอาคารสูงก็ตาม 
  1.3  แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบด้านสังคม 
  แนวคิดเกี่ยวกับสังคม โดยทั่วไปสามารถแบ่งออกได้เป็น 3 ประเภทหรือ 3 กลุ่ม ดังนี้ 
   1.3.1  สังคมดั้งเดิม 
   ลักษณะโดยสรุปของสังคมแบบนี้คือ มีเทคโนโลยีต่ าไม่มีตัวอักษรในการเขียน
หนังสือ นักวิชาการหลายท่านจึงเรียกเรียกสังคมแบบนี้ว่า สังคมไม่รู้หนังสือไม่ใคร่มีการติดต่อกับ
สังคมภายนอกทากนักการประกอบอาชีพส่วนมากหากไม่ล่าสัตว์ก็จับปลา 
   ความสัมพันธ์ระหว่างสังคม มีรากฐานอยู่บนความสัมพันธ์ระหว่างเครือญาติ 
(Kinship Relations) เป็นไปอย่างแน่นแฟ้นรักใคร่กลมเกลียวกันและมีความผูกพันกันอย่างใกล้ชิด
เพราะเป็นสังคมขนาดเล็กเป็นไปในแบบตระกูล (Clan) และหมู่บ้าน (Village) มากกว่าจะเป็นไป
ในแบบสังคมปัจจุบัน 
   ขนาดของครอบครัว ในสังคมแบบนี้มี 2 แบบ คือ ครอบครัวเดี่ยว (Nuclear 
Family) คือครอบครัวที่ประกอบด้วยสามีภรรยาและลูก ๆ อีกแบบหนึ่งคือ ครอบครัวขยายจะ
ประกอบด้วยครอบครัวเดี่ยวหลายครอบครัวอยู่ด้วยกัน เช่น พ่อ แม่ ลูก ปู่ ย่า ตา ยาย อยู่รวมกันใน
ครอบครัว 
   1.3.2  สังคมชาวนา 
   สังคมชาวนาจะมีลักษณะต่าง ๆ ดังนี้ 1)  ที่ท ากินของครอบครัวเป็นหน่วยพื้นฐาน
ในการจัดระเบียบต่าง ๆ ทางสังคม ส่วนไร่นาจะเป็นตัวชี้วัดถึงฐานะอ านาจทางเศรษฐกิจ 2)  อาชีพ
หลักของคนในสังคมนี้คือ การเกษตรกรรม เป็นอาชีพหลักในการเลี้ยงดูสมาชิของครอบครัวและท า
การเพาะปลูกเพื่อเลี้ยงชีพ  3)  เป็นชุมชนขนาดเล็กมีวิถีชีวิตความเป็นอยู่ผูกพันกับขนบธรรมเนียม
ประเพณีและวัฒนธรรมดั้งเดิมอย่างเหนียวแน่น 4)  มักอยู่ภายใต้อาณัติของสังคมภายนอกไม่ว่าจะ
เป็นระบบการเมือง การปกครอง เศรษฐกิจ วัฒนธรรม ต้องติดต่อพึ่งพาแลกเปลี่ยนกับสังคม
ภายนอกเสมอ 
   ขนาดของครอบครัว ลักษณะครอบครัวแบบที่ 1 ครอบครัวขนาดใหญ่ คือ มี
ลักษณะเป็นครอบครัวใหญ่กล่าวคือ ในครอบครัวหนึ่งนอกจากสามีและภรรยาและลูก ๆ แล้ว
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อาจจะมีพ่อตาแม่ยายและลูก ๆ พอแต่งงานก็อาจจะเอาลูกเมียมาอยู่ด้วยกลายเป็นลูกเขยและ
ลูกสะใภ้และหลาน ๆ เพิ่มขึ้นมาอกี แบบที่ 2 คือ ครอบครัวที่มีขนาดเล็กหรือครอบครัวเดี่ยวที่
ประกอบด้วยสามีภรรยาหรือบางทีมีลูกด้วย 
   1.3.3  สังคมเมืองหรือสังคมสมัยใหม่ 
   ลักษณะความสัมพันธ์ทางสังคม ความสัมพันธ์ทางสังคมดั้งเดิมและสังคมทาง
ชาวนาจะมีลักษณะไม่แตกต่างกันมากนักคือ เป็นความสัมพันธ์แบบปฐมภูมิ คือ สมาชิกรู้จักกันเป็น
อย่างดีมีความจริงใจต่อกันแต่ในสังคมสมัยใหม่หรือสังคมเมืองความสัมพันธ์จะเป็นแบบทุติยภูมิ
คือ มีความสัมพันธ์แบบฉาบฉวยไม่สนใจในตัวบุคคลความสนิทสนมรักใคร่จริงใจต่อกันก็มีน้อย
ค านึงถึงผลประโยชน์ส่วนตน 
   ขนาดครอบครัว ในสังคมแบบดั้งเดิมและชาวนาจะมีสมาชิกของครอบครัวทั้ง           
2 แบบ คือ ครอบครัวเดี่ยวและครอบครัวขยายแต่ในสังคมเมืองขนาดครอบครัวมักจะมีขนาดที่เล็ก
เรียกว่าครอบครัวเดี่ยวซึ่งประกอบด้วยพ่อแม่และลูกเท่านั้น 
   1.3.4  สาเหตุการเปลี่ยนแปลงทางสังคม 
   การเปลี่ยนแปลงทางสังคมมีมากมายหลายประการอย่างไรก็ดีหากจะจัดแบ่ง
ออกเป็นประเภทใหญ่ ๆ ก็อาจสรุปได้เป็น 2 ลักษณะ คือ 
    1.3.4.1  การเปลี่ยนแปลงที่มาจากสาเหตุจากตัวการภายนอกทางสังคม ได้แก่ 
การบุกรุกจากต่างชาติ การล่าอาณานิคม การอพยพย้ายถิ่นฐานอันเนื่องมาจากสงคราม การติดต่อ
ทางวัฒนธรรมและโรคภัยต่าง ๆ ทั้งหมดนี้เป็นเร่ืองที่ไม่สามารถท านายหรือคาดการณ์ได้ล่วงหน้า
แต่สามารถท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงได้ 
    1.3.4.2  การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นเองภายในสังคมซึ่งสามารถแบ่งออกได้เป็น 
2 แบบตามระดับความสามารถที่จะท านายการเกิดการเปลี่ยนแปลงว่ามีมากน้อยเพียงใด คือ 
   การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นเพียงคร้ังคราว การเปลี่ยนแปลงที่ว่านี้มีพบในสังคม
เน่ืองจากมีเหตุการณ์บางอย่างเกิดขึ้นเราไม่สามารถท านายได้แม้จะมีความรู้เร่ืองสภาพสังคมเราเป็น
อย่างดี การเปลี่ยนแปลงในด้านนี้เราจะมองเห็นได้ในแวดวงของการประดิษฐ์คิดค้นสิ่งใหม่ ๆ ที่มี
ผลต่อชีวิตคนในสังคมมากมาย เช่น การค้นพบแหล่งน้ ามันเหนือแหล่งก๊าซธรรมชาติ พลังงาน
ปรมาณูและล าแสงเลเซอร์ความจริงการประดิษฐ์ใหม่ ๆ เป็นเร่ืองกลาง ๆ คือ ไม่ดี ไม่เลว แต่            
การน าไปใช้จะเป็นเคร่ืองชี้วัดว่าสังคมจะก้าวหน้าหรือเสื่อมลงแต่ไม่ว่าเราจะน าไปใช้ในทิศทางใด
การเปลี่ยนแปลงจะเกิดขึ้นอย่างแน่นอน 
   การเปลี่ยนแปลงแบบมีแบบอย่าง การเปลี่ยนแปลงแบบนี้เราสามารถท านายการ
เกิดได้อย่างค่อนข้างแน่นอนและแม่นย า เพราะการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นโดยมีการวางแผนมีเหตุผล
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โครงการและสอดคล้องกับความจ าเป็นและความต้องการทางเศรษฐกิจ สังคมและการเมือง เช่น 
การพัฒนาชนบท การพัฒนา เป็นต้น 
   1.3.5  ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงทางสังคม 
   ผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงทางสังคมจะเกิดขึ้นในระดับบุคคลและในระดับ
สังคมทั้งผลกระทบในแง่ดีและแง่เสียหรือผลในทางบวกและผลในทางลบ (วราคม ทีสุกะ, 2527, 
หน้า 455-462) 
   ผลในแง่ดีมีหลายประการมองจากแง่ของการพัฒนาตนเองบุคคลอาจจะมี           
ความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น อุดมสมบูรณ์ด้วยปัจจัย 4 ส าหรับชีวิตไม่ว่าจะเป็นเคร่ืองอุปโภคใช้สอยเครื่อง
บริโภคอันได้แก่ อาหารการกิน บ้านเรือน ที่อยู่อาศัยรวมทั้งการได้รับบริการสาธารณะสุขต่าง ๆ 
อย่างเพียงพอในแง่อ่ืนบุคคลอาจได้รับการศึกษาที่ดีขึ้นมีความรู้ความคิดเฉียบแหลมคมคายและ         
กว้างไกลขึ้นอีกนัยหนึ่งบุคคลที่อยู่ในชนชั้นที่ดีค่อนข้างต่ าก็ขยับขึ้นอยู่ในระดับช่วงชั้นสูงและดีขึ้น
มีความมั่นคงทางเศรษฐกิจและได้รับการยอมรับนับถือในวงสังคมรวมทั้งมีชื่อเสียงในทางการเมือง
อีกด้วย 
   ผลในแง่เสีย กล่าวในแง่ของหลักการการเปลี่ยนแปลงไม่ว่าจะเกิดขึ้น ณ ที่ใดย่อม
หมายถึงว่าต้องมีการปรับตัวเร่ิมตั้งแต่การปรับเปลี่ยนความรู้สึก นึกคิด ทัศนคติ ค่านิยม รวมถึง           
การต้องปรับเปลี่ยนพฤติกรรม ซึ่งการเปลี่ยนแปลงนี้เกิดขึ้นค่อนข้างรวดเร็วและมีจ านวน
หลากหลายบางคนก็อาจรู้ทันตามทันกับการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นจนกลายเป็นการต่อต้าน            
ด้านการเปลี่ยนแปลงนั้น ๆ ได้ แต่บางคนอาจจะปรับไม่ทันรวมทั้งไม่ยอมรับการเปลี่ยนแปลงที่
เกิดขึ้นจนกลายเป็นการต่อต้านการเปลี่ยนแปลงนั้นและถ้าหากผู้ที่สามารถปรับเปลี่ยนทันและ            
รับกับความเปลี่ยนแปลงและผู้ที่ไม่ยอมรับการเปลี่ยนแปลงนั้นอยู่ในครอบครัวเดียวกันหรือชุมชน
เดียวกันและจ าเป็นต้องมีการพบปะสังสรรค์กันอย่างใกล้ชิดและสม่ าเสมอผลที่เกิดขึ้นตามมาคือ 
เป็นลอยร้าวที่ไม่อาจเชื่อมต่อกันได้ ซึ่งน าไปสู่ปัญหาสังคมได้ไม่อย่างใดอย่างหนึ่ง เช่น ปัญหา
ระหว่างวัย ปัญหาความเสื่อมโทรมของครอบครัว ฯลฯ 
   ปัจจัยส าคัญ 2 ประการที่มีผลกระทบต่อแบบแผนความสัมพันธ์ภายในครอบครัว 
คือ การกลายสภาพเป็นเมืองและกลายสภาพเป็นอุตสาหกรรม ซึ่งทิศทางการเปลี่ยนแปลงจะด าเนิน
ไปสู่ความสัมพันธ์ทางบทบาทแบบสมภาพ (Equalitarion Role Relationship)  (พงษ์สวัสดิ์  
สวัสดิพงษ์, 2525, หน้า 17-19) 
   สรุปได้ว่า ผลกระทบทางสังคม หมายถึง ผลที่ได้รับการขยายตัวของที่อยู่อาศัยจาก
เดิมเป็นชุมชนเล็ก ๆ ที่มีประชาชนอาศัยอยู่ไม่กี่ครัวเรือนจนได้กลายเป็นชุนชนขนาดใหญ่ที่มาจาก
ประชากรแฝงจนน ามาสู่ปัญหาสังคม เช่นคุณภาพชีวิตเปลี่ยนไปจากเดิมเมื่อมีการก่อสร้าง
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คอนโดมิเนียมมาบดบัง เกิดปัญหาอาชญากรรม ภัยคุกคาม ปัญหาคนแย่งที่ท ากินจนได้กลายมาเป็น
ผลกระทบทางสังคม 
  1.4  แนวคิดเกี่ยวกับผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม 
   1.4.1  ความหมายของสิ่งแวดล้อม 
   สิ่งแวดล้อม คือ ทุกสิ่งทุกอย่างที่อยู่รอบตัวตัวของมนุษย์ทั้งที่มีชีวิตและไม่มีชีวิต 
(จับต้องได้และจับต้องไม่ได้) และนามธรรม (วัฒนธรรม แบบแผน ประเพณีความเชื่อ) มีอิทธิพล
เกี่ยวโยงกันถึงกันเป็นปัจจัยในการเกื้อหนุนซึ่งกันและกัน ผลกระทบจากปัจจัยหนึ่งจะมี                   
ส่วนเสริมสร้างหรือท าลายอีกส่วนหน่ึงอย่างหลีกเลี่ยงมิได้ สิ่งแวดล้อมเป็นวงจรและวัฎจักรที่
เกี่ยวข้องกันไปทั้งระบบอย่างไรก็ดีสิ่งแวดล้อมอาจแยกออกเป็นลักษณะกว้าง ๆ ได้เป็น 2 ส่วน คือ 
สิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้นเองโดยธรรมชาติ เช่น ป่าไม้ ภูเขา น้ า อากาศ ดิน ทรัพยากรทุกประเภทและ
สิ่งแวดล้อมที่มนุษย์สร้างขึ้น เช่น ชุมชนเมือง คอนโดมิเนียม โบราณสถาน ศิลปกรรม 
ขนบธรรมเนียมประเพณีและวัฒนธรรม (สุวัจน์ สงวนวงษ์, 2540)  
   สิ่งแวดล้อม หมายถึง สรรพสิ่งที่เกิดขึ้นโดยธรรมชาติมนุษย์สร้างขึ้นให้เป็น
ประโยชน์และโทษเห็นและไม่เห็นด้วยตาเปล่า เป็นรูปธรรมและสิ่งเป็นพิษและไม่เป็นพิษซึ่ง
สามารถกล่าวอีกนัยหนึ่งได้ว่า สิ่งแวดล้อมหมายถึง สิ่งต่าง ๆ ที่อยู่รอบตัวเรา เป็นนิยามค าสั้น ๆ ง่าย
ต่อการเข้าใจแต่ความหมายนี้ชี้ให้เห็นว่าสิ่งแวดล้อมในโลกใบนี้เป็นทุกสิ่งทุกอย่างไม่ว่าจะเป็น
สิ่งของบ้านเรือน ถนน วัด แม่น้ า ทะเล ดิน ป่าไม้ น้ า กฎระเบียบ ฯลฯ ความหมายของสิ่งแวมล้อม
ค าหลังนี้สะท้อนความหมายของความหมายแรกอย่างชัดเจนอันเป็นความหมายที่ถูกใช้ทุกวงการ         
แต่มีข้อน่าสังเกตว่าสิ่งแวดล้อมที่อยู่รอบ ๆ ตัวเรานั้นหลายสิ่งหลายอย่างมีทั้งใกล้ตัวเราทั้งแนวตั้ง
และแนวนอนเป็นทั้งทรัพยากรธรรมชาติเป็นทั้งมลสาร ที่เป็นทั้งคุณและโทษต่อมนุษย์หรือ
สิ่งแวดล้อมด้วยกันเอง  (เกษม จันทร์แก้ว, 2540, หน้า 1) 
   สรุปได้ว่า สิ่งแวดล้อม หมายถึง สิ่งต่าง ๆ ที่อยู่รอบตัวที่มองเห็นและมองไม่เห็นที่
ธรรมชาติสร้างขึ้นเองโดยเป็นไปตามวัฎจักรทางธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมที่มนุษย์ได้สร้างขึ้น เช่น 
สิ่งปลูกสร้าง คอนโดมิเนียม อาคารสูง สิ่งที่กล่าวมาสิ่งที่มนุษย์สร้างขึ้นอาจจะไปบดบังสิ่งที่มี            
อยู่แล้ว 
   1.4.2  ประเภทของสิ่งแวดล้อม 
   เพื่อให้เกิดความเข้าใจง่ายต่อการศึกษาทางสิ่งแวดล้อม ได้จ าแนกประเภทของ
สิ่งแวดล้อม ออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้ (เกษม จันทร์แก้ว, 2540) 
    1.4.2.1  สิ่งที่เกิดขึ้นโดยธรรมชาติ เช่น ดิน น้ า แร่ ป่าไม้ สัตว์ มนุษย์ แสงแดด 
ฯลฯ ต่างก็เป็นสิ่งที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติสามารถจ าแนกได้ 2 ประการใหญ่ ๆ คือ 
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     สิ่งแวดล้อมทางกายภาพเป็นสิ่งที่มนุษย์สร้างขึ้นสามารถมองเห็นได้แก่ 
บ้านเรือน ถนน เมือง สะพาน เป็นต้น 
     สิ่งแวดล้อมทางสังคมหรือนามธรรมสิ่งแวดล้อม เป็นสิ่งที่มนุษย์สร้างขึ้น
โดยความตั้งใจและไม่ตั้งใจหรือเป็นการสร้างขึ้นเพื่อความเป็นระเบียบของการอยู่รวมกันอย่างมี
ความสุข เช่น เศรษฐกิจ วัฒนธรรม ประเพณี ศาสนา ระเบียบ กฎหมาย เป็นต้น 
    1.4.3 แนวคิดที่ส าคัญทางสิ่งแวดล้อม 
    อารี สุทธิบุญ (2540 อ้างอิงจาก Swan & Step, 1974, pp. 56-62) กล่าวถึง
ความคิดที่ส าคัญของสิ่งแวดล้อม ประกอบด้วย 
     1.4.3.1  ระบบนิเวศ (Ecosystem) ว่าโลกเป็นระบบที่มีขีดจ ากัดในการ
รองรับสิ่งมีชีวิตได้รับพลังงานจากดวงอาทิตย์และแหล่งพลังงานอื่นที่ได้มาในขบวนการเทคโนโลยี
มีองค์ประกอบที่ส าคัญคือ พื้นดิน น้ า อากาศ โดยมีพื้นดินและทรัพยากรธรรมชาติที่มีจ านวนจ ากัด
และเป็นตัวก าหนดที่ส าคัญต่อความมั่นคงของสังคม ทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยู่มีการกระจายไม่
สม่ าเสมอ 
     1.4.3.2  ประชากรมนุษย์ (Human Population) มีบทบาทเป็นผู้ผลิตและ
ผู้บริโภคมีความแตกต่างกันไปตามระบบสังคมและวัฒนธรรมของมนุษยชาติน้ัน ๆ                        
การเปลี่ยนแปลงบทบาทและผลกระทบดังกล่าวจ าเป็นต้องเปลี่ยนแปลงทัศนคติของบุคคล ค่านิยม 
พฤติกรรมและหน้าที่ของระบบสังคมอื่น ๆ อัตราเพิ่มของประชากรในโลกเป็นอุปสรรคต่อการ
ด ารงอยู่และการบ ารุงรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมผลกระทบจากการเพิ่มประชากรท าให้มีความ
ต้องการทรัพยากรอ านาจทางเศรษฐกิจและการเมืองและปัจจัยอื่น ๆ ที่ส่งผลต่อคุณภาพชีวิต 
     1.4.3.3  เศรษฐกิจและเทคโนโลยี (Economics and Technology) คือการ
กระจายตัวของผลประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจและการพัฒนาทางเทคโนโลยีมีความเกี่ยวพันกับการ
ใช้ทรัพยากรโดยมีปฏิสัมพันธ์ภายในต่อกัน  
     1.4.3.4  การตัดสินใจทางสิ่งแวดล้อม (Environmental Decisions) เป็น
กระบวนการที่พิจารณาทางเลือกและผลได้เสียต่อเศรษฐกิจสังคมของส่วนรวมสัมพันธ์กับ              
ความเป็นไปได้ของทางเลือกในนโยบายและกิจกรรมต่าง ๆ กระท าได้ทั้งบุคคล สถาบนัหรือ
องค์การ โดยมุ่งตรงที่จะจัดการปัญหาสิ่งแวดล้อมที่เผชิญอย่างมีประสิทธิภาพมุ่งเพิ่มพูนคุณภาพ
ชีวิตในทุกระดับ 
     1.4.3.5  จรรยาบรรณสิ่งแวดล้อม (Environmental Ethics) มีแกนกลาง              
ความส านึกทางนิเวศวิทยาต่อสิ่งแวดล้อมที่สะท้อนถึงความรับผิดชอบของบุคคลแต่ละกลุ่มบุคคล 
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   สรุป ในความคิดรวบยอดของสิ่งแวดล้อม คือ ระบบของสิ่งมีชีวิตและสิ่งไม่มีชีวิต 
มีความส านึกทางนิเวศวิทยาและกระบวนการตัดสินใจในการจัดการทางด้านสิ่งแวดล้อมอย่างมี
ประสิทธิภาพและเป็นประโยชน์กับมนุษย์เพราะประชากรมนุษย์ซึ่งมีอัตราเพิ่มขึ้นนั้นเป็นผู้ผลิต
และผู้บริโภค 
   1.4.4  ความหมายของผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม 
   ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม (Environment Impact) หมายถึง สิ่งต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น
ใหม่หรือการจับกลุ่มใหม่ของสิ่งแวดล้อมทั้งที่มนุษย์สร้างขึ้นหรืออาจเกิดขึ้นเองโดยธรรมชาติมีผล
ท าให้สิ่งแวดล้อมเดิมหรือสิ่งแวดล้อมอ่ืนได้รับความกระทบกระเทือนจนมีผลท าให้เกิดการ
เปลี่ยนแปลงไปในทางใดทางหนึ่ง อาจเปลี่ยนแปลงทางเคมีและฟิสิกส์หรือทางชีวภาพที่อาจที
ผลร้ายต่อคุณภาพชีวิตและสภาพแวดล้อมนั้น ๆ (ณรงค์ ณ เชียงใหม่, 2534, หน้า 22 อ้างถึงใน เกษม 
จันทร์แก้ว, 2524) 
   การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment, EIA) 
หมายถึง การวิเคราะห์ผลกระทบจากโครงการหรือกิจการประเภทต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นต่อ
สภาพแวดล้อมหรือสภาพแวดล้อมที่อาจจะมีผลกระทบต่อโครงการหรือกิจการนั้นทั้งในทางบวก
และทางลบเพื่อเป็นการเตรียมการและควบคุมป้องกันและแก้ไขก่อนตัดสินใจด าเนินโครงการหรือ
กิจการน้ัน ๆ (ทวีวงศ์ ศรีบุรี, 2541, หน้า 10) 
   องค์ประกอบของการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (ณรงค์ ณ เชียงใหม่, 2534, 
หน้า 22) 
   1.  ทรัพยากรทางกายภาพ (Physical Resources) คือ การศึกษาผลกระทบ เช่น ดิน 
น้ า อากาศ เสียง ว่ามีการเปลี่ยนแปลงอย่างไร 
   2.ทรัพยากรทางชีวภาพ/ นิเวศวิทยา (Ecological Resources) คือการศึกษาถึง          
การเปลี่ยนแปลงในด้านด่าง ๆ ที่มีต่อระบบนิเวศน์ เช่นป่าไม้ สัตว์ป่า สัตว์น้ า ปะการัง เป็นต้น 
   3.  คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ (Human use Values) คือการศึกษาถึงการใช้
ประโยชน์จากทรัพยากรทั้งกายภาพและชีวภาพของมนุษย์ เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดิน การเกษตร
กรรม ระบบสาธารณูปโภคว่าได้รับผลกระทบอย่างไร 
   4.  คุณค่าคุณภาพชีวิต (Quality of Life Values ) คือการศึกษาถึงผลกระทบที่จะ
เกิดต่อมนุษย์ ชุมชน ระบบเศรษฐกิจ การประกอบอาชีพ วัฒนธรรม ความเชื่อ ค่านิยม รวมถึง
ทัศนียภาพ คุณค่า ความสวยงาม 
  การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมควรจะมีการศึกษาประเมินผลกระทบอย่างเป็น
ระบบโดยจะต้องจ าแนกให้ชัดเจนดังนี้  (ณรงค์ ณ เชียงใหม่, 2534, หน้า 43 ) 
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 1.  ผลกระทบทางตรง/ ทางอ้อม 
 2.  ขนาดของผลกระทบ 
 3.  ผลกระทบที่แก้ไขได้/ แก้ไขไม่ได้ 
 4.  สิ่งที่จะได้รับผลกระทบเหล่านั้น 
 5.  เปรียบเทียบผลกระทบที่จะเกิดขึ้นหากมีมาตรการและไม่มีมาตรการต่าง ๆ 
 สรุปได้ว่า ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม หมายถึง สิ่งที่เกิดจากการกระท าของมนุษย์ พอจะ
สรุปได้ว่ามนุษย์ เป็นตัวการที่ส าคัญ ในด้านการบทบาทต่อการใช้ทรัพยากรธรรมชาติ เพื่อ
สนองตอบต่อความต้องการขั้นพื้นฐานของ ตลอดจนผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมในด้านต่าง ๆ อาทิ
เช่น ปัญหามลพิษสิ่งแวดล้อม ปัญหาสิ่งแวดล้อมเสื่อมโทรม ปัญหาผลกระทบด้านทรัพยากร
พลังงาน ตลอดจนปัญหาผลกระทบจากปรากฏการณ์ต่าง ๆ ได้แก่ การเกิดปรากฏการณ์เรือน
กระจก การลดลงของชั้นโอโซนในบรรยากาศ ภาวะฝนกรด และอ่ืน ๆ ตามมาอีก 
 

แนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมและการพัฒนาเมือง 
 1.  ความหมายของคอนโดมิเนียม 
 การแก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยของคนในเมืองใหญ่ในประเทศตะวันตกที่มี
ประชากรต่อพื้นที่หนาแน่น และมีที่ดินราคาสูง จึงมีผู้คิดว่าท าอย่างไรให้ทุกคนมีสิทธ์ในที่พักอาศัย 
และใกล้สถานที่ท างานจึงได้มีการพัฒนาแนวคิดดังกล่าวด้วยการน าเอาที่พักอาศัยจ านวนหลาย ๆ 
หน่วยมารวมกันในแนวตั้ง เพื่อคนจ านวนมากสามารถอาศัยอยู่ในบริเวณเดียวกันแลอยู่ใกล้เส้นทาง
ขนส่งมวลชน ส าหรับประเทศไทยธุรกิจคอนโดมิเนียมเร่ิมขยายตัว ในช่วงประมาณ พ.ศ. 2519-
2520 และการพัฒนาธุรกิจคอนโดมิเนียมได้เป็นรูปร่างและขยายตัวในวงกว้างมากยิ่งขึ้นในปี            
พ.ศ. 2524 หลังจากที่ในปี พ.ศ. 2522 รัฐบาลได้ท าการฟื้นฟูเกี่ยวกับพระราชบัญญัติอาคารชุดเพื่อ
ปรับปรุงข้อกฎหมายใหม่ และประกาศใช้วันที่ 18 เมษายน 2522 และใช้มาจนถึงปัจจุบัน โดยใน
พระราชบัญญัติอาคารชุดมาตรา 4 ได้ระบุถึงความหมายและค าจ ากัดความของอาคารชุดไว้ดังนี้      
(สุรพล อ่อนอุระ, 2540) 
 “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น        
ส่วน ๆ โดยแต่ละ ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมใน
ทรัพย์สินส่วนกลาง 
 “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูก สร้าง หรือ
ที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
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 “ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออก ได้เป็นเฉพาะ
ของแต่ละบุคคล 
 “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุด
และที่ดินหรือทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม                      
การด าเนินการจัดสร้างเดิมนั้นจะเป็นองค์กรของรัฐ ได้แก่ การเคหะแห่งชาติจัดสร้างขึ้นเพื่อ
ช่วยเหลือและสนับสนุนผู้มีรายได้ต่ าที่ไม่มีที่อยู่อาศัย ให้ได้มีที่อยู่อาศัยในการอยู่ร่วมกันในแฟลต
และในระยะแรก ๆ นั้นยังไม่มีกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดออกมา ต่อมาในปี พ.ศ. 2522 จึงได้มี            
การออกพระราชบัญญัติอาคารชุดขึ้น จึงท าให้เกิดการลงทุนก่อสร้างที่พักอาศัยขึ้นอย่างกว้างขวาง 
และความจ าเป็นด้านสภาวะที่แออัด การจราจรที่ติดขัด ท าให้คนจ านวนมากต้องยอมที่จะหา             
ความสะดวกสบายด้วยการซื้อที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม เพื่อทุ่นค่าใช้จ่ายหลาย ๆ ด้าน 
โดยเฉพาะในย่านชุมชน คอนโดมิเนียมถือเป็นที่พักอาศัยประเภทหนึ่งที่มีความส าคัญและเข้ามามี
บทบาทต่อชีวิตคนในเมืองหลวง เน่ืองจากสามารถรองรับผู้เข้าอาศัยได้เป็นจ านวนมาก การกระจุก
ตัวและกระจายตัวของคอนโดมิเนียม มีผลต่อการให้บริการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
ที่อยู่ในความรับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร นอกเหนือจากคอนโดมิเนียมจะมีบทบาทในการเป็น
ที่พักอาศัยแล้ว ยังกลายเป็นสิง่ก่อสร้างอีกรูปแบบหนึ่งที่สนองตอบวิธีการด าเนินธุรกิจและอ านวย
ผลประโยชน์ต่อประเทศชาติอย่างสูง ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี ้
  1.  คอนโดมิเนียมเป็นที่พักอาศัยของประชาชนที่ช่วยท าให้คนได้มีที่อยู่อาศัยมากขึ้น 
โดยที่คอนโดมิเนียมระดับสูงเป็นที่พักอาศัยที่มีปัจจัยความสะดวกในด้านเวลา บริการที่พักที่ได้
มาตรฐานสูง ส่วนคอนโดมิเนียมระดับกลางและล่าง ช่วยลดปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยของคน
ส่วนใหญ่ได้ 
  2.  คอนโดมิเนียมเป็นที่พักอาศัยส าหรับรองรับนักลงทุนจากต่างประเทศที่เดินทางเข้า
มาเมืองไทยและตามกฎหมายได้อนุญาตให้ชาวต่างประเทศมีกรรมสิทธิ์ในดอนโดมิเนียมได้ถือว่า
เป็นการดึงดูด นักลงทุนได้อีกทางหนึ่ง 
  3.  คอนโดมิเนียมส่งผลให้ธุรกิจที่เกี่ยวกันขยายตัวไปตามด้วย เช่น วัสดุก่อสร้าง                
การรับเหมาก่อสร้าง การออกแบบตกแต่งอาคาร เป็นต้น 
 2.  ทฤษฎีการพัฒนาเมือง 
 เมืองจะมีรูปแบบการขยายตัวแตกต่างกันออกไป ขึ้นอยู่กับปัจจัยหลาย ๆ อย่างเป็นตัว
ประกอบ การขยายตัวเมืองเป็นขบวนการที่แสดงให้เห็นถึงการเจริญเติบโตของเมืองที่แผ่ไปจาก        
จุดศูนย์กลางเดิม และจะเกี่ยวพันกับกิจการอุตสาหกรรมและที่อยู่อาศัย ในทางหลักการการขยายตัว
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เมืองได้มีนักวิชาการด้านสังคมวิทยานคร นักวิชาการด้านผังเมือง นักวิชาการด้านภูมิศาสตร์เมือง 
ได้ท าการศึกษาและตั้งเป็นทฤษฎีไว้ ได้รวบรวมไว้ดังนี้ (ค ารบลักข์ สุรัสวด,ี 2527) 
  2.1  ทฤษฎีวงแหวนซ้อน (Concentric Zone Theory) เป็นทฤษฎีซึ่งเกิดจาก
แนวความคิดของ Emest W. Burgess และ Robert E. Park. แห่งมหาวิทยาลัยชิคาโก ในช่วง             
พ.ศ. 2463 ถึง 2473 ทั้งสองท่านเชื่อว่าเมืองจะมีการขยายตัวออกไปจากจุดศูนย์กลางเดียวและ             
มีลักษณะเป็นรูปวงแหวนซ้อนโดยแบ่งเป็นส่วน ต่าง ๆ ดังนี ้
   2.1.1  เขตใจกลางเมืองเป็นย่านธุรกิจการค้าซึ่งเต็มไปด้วยร้านค้า ห้างสรรพสินค้า
ส านักงานต่าง ๆ ตลอดจนย่านโรงหนัง โรงละคร ถือเป็นศูนย์กลางกิจกรรมทางเศรษฐกิจ               
การบริหารวัฒนธรรม การคมนาคมขนส่ง 
   2.1.2  เขตปรับเปลี่ยน เป็นย่านโกดังเก็บของและคลังสินค้า บางพื้นที่ก็เป็นย่าน
อุตสาหกรรมเบา หรือที่พักอาศัยที่ค่อนข้างทรุดโทรม มักเป็นที่มั่วสุมของอันธพาล ด้วยเหตุนี้
บริเวณนี้มักเป็นที่อยู่ชั่วคราวของผู้เข้ามาอยู่ในเมืองใหม่ ๆ 
   2.1.3  เขตที่อยู่อาศัยของคนงาน เป็นที่อยู่อาศัยของกรรมโรงงานที่มีรายได้น้อย
กลุ่มเหล่านี้ยึดเอาความสะดวกในการท างานโรงงาน ในขณะเดียวกันก็ไม่ไกลจากการเข้าไปท าธุระ
ในตัวเมืองด้วย 
   2.1.4  เขตที่อยู่อาศัยชั้นดี เป็นที่อยู่อาศัยของชนชั้นกลาง ส่วนมากมีอาชีพทางด้าน
ธุรกิจ เสมียน พนักงานเซลล์แมน และอ่ืน ๆ บ้านพักอาศัยอยู่ในสภาพดี 
   2.1.5  เขตสัญจรเช้าเย็น จะอยู่นอกเขตเมืองตามเส้นทางส าคัญ ๆ เป็นที่พักอาศัย
ของผู้มีรายได้สูง บุคคลเหล่านี้จะเดินทางเข้ามาท าธุรกิจหรือประกอบอาชีพในใจกลางเมืองโดย
อาศัยความสะดวกของเส้นทางคมนาคม 
  เขตต่าง ๆ ทั้ง 5 เขตน้ี จะแปรเปลี่ยนไปตามความเจริญของเมือง เมื่อเมืองขยายตัว
ออกเขตชั้นในจะรุกล้ าเขตชั้นนอกออกไปเร่ือย ๆ 
  2.2  ทฤษฎีรูปลิ่ม (Sector Theory) เป็นทฤษฎีที่ Homer Hoyt เสนอไว้เมื่อ พ.ศ. 2482  
โดยมีแนวคิดว่าเส้นทางคมนาคมมีอิทธิพลต่อการก าหนดประเภทการใช้ที่ดินและลักษณะการใช้
ที่ดินจะไม่เป็นรูปวงกลม แต่จะมีลักษณะเป็นรูปลิ่มหรือพายขยายออกไปจากจุดศูนย์กลางเมือง 
  ทฤษฎีนี้ใช้อธิบายเฉพาะที่อยู่อาศัยเท่านั้น โดยกล่าวว่าที่ตั้งของที่พักอาศัยจะขึ้นอยู่
กับรายได้ต าแหน่งทางสังคม และค่าเช่า ผู้ที่มีรายได้สูงจะมีโอกาสในการเลือกที่อยู่อาศัยดีกว่าผู้มี
รายได้น้อย โดยจะเลือกบริเวณที่มีสภาพแวดล้อมดีห่างจากใจกลางเมืองจึงท าให้เกิดที่พักอาศัยตาม
แนวเส้นทางคมนาคมรอบนอก ส่วนผู้มีรายได้น้อยจะอยู่ใกล้แหล่งเสื่อมโทรมหรือใกล้แหล่งงาน 
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  2.3  ทฤษฎีหลายศูนย์กลาง (Multiple Nuclei Theory) ทฤษฎีมาจากข้อเสนอใน        
พ.ศ. 2488 ของ Harris และ Ullman ให้รวมเอาข้อคิดของ Burgess และ Hoyt เข้าด้วยกันแล้ว
ผสมผสานเป็นแนวคิดใหม่ กล่าวคือ การพัฒนาของเมืองจะมิได้เร่ิมต้นจากศูนย์กลางเพียงแห่งเดียว 
แต่จะมาจากการที่ศูนย์กลางหลาย ๆ แห่ง เป็นจุดเร่ิมต้นของการขยายตัวและพัฒนาเขตตัวเมืองขึ้น
เป็นศูนย์กลางต่าง ๆ เช่น ย่านค้าปลีก ย่านอุตสาหกรรม ย่านการศึกษา ท่าเรือ เป็นต้น  
  2.4  แนวคิดเชิงนโยบายสาธารณะที่ส่งผลกระทบต่อชุมชนจากการก่อสร้างอาคารสูง  
(พงศ์เทพ วิวรรธนะเดช, 2545) 
   2.4.1  การก าหนดเขตการก่อสร้างอาคารสูง (Zoning Area)  
   การก่อสร้างอาคารสูงในเมืองเชียงใหม่อาจเป็นสิ่งที่หลีกเลี่ยงไม่ได้ แต่อย่างน้อย
ควรมีการก าหนดเขตส าหรับการก่อสร้างอาคารสูงไว้โดยเฉพาะ รวมทั้งบริเวณที่อนุรักษ์ไว้อย่าง
เข้มงวด ได้แก่ การก าหนดพื้นที่ห้ามสร้างอาคารสูงนอกเหนือไปจากพื้นที่ในเขตสี่เหลี่ยมคูเมือง 
และมีพื้นที่ฉนวนโดยรอบเพื่อให้เป็นเขตการอนุรักษ์ภูมิทัศน์เมืองเก่าและการอนุรักษ์ทิวทัศน์ที่
สวยงาม เพราะนอกจากจะง่ายต่อการบริหารจัดการด้านสิ่งแวดล้อมรวมทั้งโครงสร้างพื้นฐานอ่ืน ๆ 
(Infrastructure) แล้วยังท าให้เมืองดูสวยงามอีกด้วย นอกจากนี้ควรมีก าหนดเขตที่อยู่อาศัยแยกจาก
เขตของอาคารสูงซึ่งจะช่วยลดความขัดแย้งระหว่างกลุ่มคนที่อาศัยในชุมชน และยังก่อให้เกิดความ
เป็นธรรมส าหรับผู้ที่เข้ามาอาศัยอยู่ก่อน โดยไม่ต้องวิตกกังวลว่าจะมีอาคารสูงก่อสร้างขึ้นมาใน
บริเวณใกล้กับชุมชนที่ประชาชนอาศัยอยู่ 
   2.4.2  ควรมีการแก้หรือปรับปรุงกฎหมายด้านอาคารสูงและมาตรการการบังคับใช้
กฎหมายเทศบัญญัติหรือข้อบังคับเสียใหม่ โดยเฉพาะช่องโหว่ทางกฎหมายต่าง ๆ ที่อาจมีการเปิด
โอกาสให้มีการหลีกเลี่ยงการก่อสร้างอาคารสูงในบริเวณที่ก าหนดให้เป็นเขตห้ามสร้าง 
นอกจากนั้นกฎหมายและข้อบังคับต่าง ๆ เกี่ยวกับการก่อสร้างทั้งในระหว่างการก่อสร้างและหลัง
การก่อสร้างอาคารก็จะต้องมีการปรับปรุงแก้ไขรวมทั้งเพิ่มมาตรการการควบคุมอย่างเคร่งครัดใน
ประเด็นต่าง ๆ ได้แก่ ระบบความปลอดภัยของอาคารต่ออัคคีภัยและแผ่นดินไหว สถานที่จอดรถ 
เขตพื้นที่ว่างรอบอาคาร (Buffer Zone) ระบบการก าจัดขยะ และน้ าเสีย รวมทั้งระบบการป้องกัน
ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมและสุขภาพของผู้ที่อยู่ในและรอบอาคาร นอกจากนี้ควรยกเลิก
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารสูงที่ออกก่อนการประกาศใช้กฎกระทรวงห้ามสร้างอาคารสูง และยัง
ไม่ได้มีการด าเนินการก่อสร้างภายใน 3 ปีนับตั้งแต่วันที่ออกใบอนุญาต รวมทั้งมีการควบคุมไม่ให้
มีการซื้อขายเก็งก าไรที่ดินและอสังหาริมทรัพย์เพื่อลดการก่อสร้างที่ไม่ได้เป็นไปตามความต้องการ
ของสังคม แต่กลับสร้างความเดือดร้อนให้กับคนในชุมชน 
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   2.4.3  ควรมีแผนด้านการวางผังเมืองในระยะยาว 
   การพัฒนาเมืองเชียงใหม่ที่ผ่านมายังขาดวิสัยทัศน์และไร้ทิศทางโดยมักจะขึ้นกับ
นโยบายของผู้ปกครองแต่ละคนที่สับเปลี่ยนหมุนเวียนกันมา การวางผังเมืองในระยะยาวนอกจาก
จะต้องอาศัยข้อมูลที่ได้จากการศึกษาวิจัยในประเด็นต่าง ๆ อย่างรอบด้านแล้ว ยังจะต้องมีการผ่าน
การจัดท าเวทีประชาพิจารณ์และการมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในทุกขั้นตอนที่ส าคัญ         
การวางผังเมืองควรจะต้องตั้งอยู่บนพื้นฐานการพัฒนาเมืองที่มุ่งไปสู่สุขภาวะของผู้ที่อยู่อาศัยใน
เมืองมากกว่าที่จะมุ่งแต่ความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจแต่เพียงอย่างเดียว ข้อเสนอส าหรับเมือง
เชียงใหม่คือ ควรมีแนวทางการพัฒนาที่เน้นบทบาทที่เด่น ๆ เพียงไม่กี่บทบาท ได้แก่ การเป็น
ศูนย์กลางการศึกษา ศูนย์กลางการท่องเที่ยว และศูนย์กลางการค้าปลีกค้าส่ง โดยมีการกระจาย
บทบาทอื่นไปยังเมืองอ่ืน ๆ ที่อยู่ใกล้เคียง นอกจากนี้ควรมีการก าหนดพื้นที่ที่ชัดเจนในลักษณะของ
เมืองใหม่ (Newtown) หรือเมืองใหม่ในเมืองเก่า (Newtown in Town) ไม่ใช่ระบบสัดส่วนของ           
การใช้พื้นที่อย่างที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน และต้องมีการพิจารณาการวางผังเมืองเป็นสามมิติ โดยน าเอา
ความสูงของอาคารมาพิจารณาควบคู่กับแนวทางการใช้ที่ดินตามความเหมาะสมทางธรณีวิทยา 
โดยเฉพาะในพื้นที่ที่อ่อนไหวต่อแผ่นดินไหวเพื่อเปิดโอกาสให้กิจกรรมสมัยใหม่สามารถพัฒนา
อาคารในรูปแบบที่ทันสมัยและเป็นอาคารที่มีความสูงเหมาะสมกับสภาพภูมิประเทศของเมือง
รวมถึงบริบทของชุมชน 
   2.4.4  ข้อก าหนดนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวม 
   พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 เป็นบทบัญญัติของกฎหมายที่วางแผนและ
จัดระบบของความสัมพันธ์ระหว่างเมืองกับชนบทหรือการจัดระบบความสัมพันธ์ของสิ่งแวดล้อม
ชุมชนเมืองกับสิ่งแวดล้อมอ่ืน ๆ ทั้งนี้เพราะในหลักการของกฎหมายผังเมืองนั้นเป็นการจัดวางและ
ด าเนนิการในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท เพื่อสร้างหรือพัฒนาเมืองให้มี
สุขลักษณะ ความสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน                  
ความปลอดภัยของประชาชน 
 เพื่อส่งเสริมการเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อม 
 เพื่อด ารงรักษาหรือบูรณะและสวัสดิภาพของสังคม สถานที่วัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่า
ในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรมหรือโบราณคดี 
 เพื่อบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่งดงามหรือคุณค่าในทางธรรมชาติ
(มาตรา 4 พระราชบัญญัติการผังเมือง, 2518) 
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ข้อมูลในเทศบาลเมืองแสนสุข 
 1.  ลักษณะท่ัวไปของเทศบาลเมืองแสนสุข 
 เทศบาลเมืองแสนสุข ได้รับการยกฐานะจากเทศบาลต าบลเป็นเทศบาลเมืองตามพระราช
กฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลเมืองแสนสุข พ.ศ. 2544 โดยประกาศในพระราชกิจจานุเบกษาฉบับกฤษฎีกา 
เล่มที่ 118 ตอนที่ 99 ก เมื่อวันที่ 26 ตุลาคม 2544 โดยมีโครงสร้างองค์กรเทศบาลดังนี้ ประกอบด้วย
สภาเทศบาลมีสมาชิกจ านวน 18 คน และนายกเทศมนตรีที่มาจากการเลือกตั้งโดยตรง จ านวน 1 คน 
เข้าท าหน้าที่นิติบัญญัติและบริหารงานของเทศบาล 
 2.  สภาพท่ัวไป 
 เทศบาลเมืองแสนสุขตั้งอยู่บนชายฝั่งทะเลตะวันออก มีพื้นที่ 20,268 ตารางกิโลเมตร          
มีประชากร 39,037 คน มีครัวเรือน 7,237 ครัวเรือน ในเขตเทศบาลมีสถานที่ท่องเที่ยวส าคัญหลาย
แห่งคือ หาดบางแสน หาดวอนนภา แหลมแท่น เขาสามมุข สภาบันวิทยาศาสตร์ทางทะเลและตลาด 
หนองมน ซึ่งเป็นแหล่งจ าหน่ายสินค้าพื้นเมือง เนื่องจากชายหาดบางแสนมีความสวยงามอยู่ไม่ไกล
จากกรุงเทพฯ การคมนาคมสะดวกจึงท าให้ประชาชนนิยมมาท่องเที่ยวพักผ่อนกันเป็นจ านวนมาก 
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ภาพที่ 2  แผนที่แนวเขตชุมชนเทศบาลเมืองแสนสุข 
  
 3.  ลักษณะท่ีตั้ง/ อาณาเขต       
 เทศบาลเมืองแสนสุข ตั้งอยู่ในเขตอ าเภอเมือง จังหวัดชลบุรี อยู่ห่างจากกรุงเทพมหานคร
ระยะทางประมาณ 74 กิโลเมตร อยู่ห่างจากตัวเมืองชลบุรี ประมาณ 13 กิโลเมตร มีอาณาเขตติดต่อ
กับท้องที่ใกล้เคียง ดังนี้    
 ทิศตะวันออก   ติดต่อกับต าบลเหมือง อ าเภอเมืองชลบุรี 
 ทิศตะวันตก    จรดอ่าวไทย 
 ทิศเหนือ         ติดต่อกับอ่าวไทย ต าบลบ้านปึก ต าบลห้วยกะปิ และต าบลเสม็ด 
      อ าเภอเมืองชลบุรี 
 ทิศใต ้        ติดต่อกับต าบลบางพระ อ าเภอศรีราชา และต าบลเหมือง  
      อ าเภอเมืองชลบุรี 
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ภาพที่ 3  แนวเขตชุมชนบางแสนบน 
 
 4.  เขตการปกครอง 
 เทศบาลเมืองแสนสุข ครอบคลุมพื้นที่ 3 ต าบล คือ ต าบลแสนสุขทั้งต าบล (15 หมู่บ้าน) 
ต าบลเหมืองบางส่วน (หมู่ 1 ถึง หมู่  4) และต าบลห้วยกะปิบางส่วน (หมู่ 5) 
 5.  สภาพภูมิประเทศ 
 เป็นพื้นที่ลาดเอียงจากทิศตะวันออก ซึ่งสูงจากระดับน้ าทะเลปานกลางประมาณ 3 เมตร 
ลงสู่ชายฝั่งทะเลด้านตะวันตกและทิศเหนือ ความลาดเอียงโดยเฉลี่ยระหว่างร้อยละ 0.30-0.75 พื้นที่
ทิศเหนือของเทศบาล ฯ บริเวณคลองบางโปรงเป็นที่ลุ่ม สูงจากน้ าทะเลปานกลางประมาณ 1-2 
เมตร จุดสูงสุดของพื้นที่ ได้แก่ เขาสามมุข สูงจากระดับน้ าทะเลปานกลางประมาณ 75 เมตร ชายฝั่ง
ทะเลของเทศบาล ฯ สามารถแบ่งออกเป็น 3 ตอน คือ อ่าวปากคลองบางโปรง อ่าวเขาสามมุข และ
ชายหาดบางแสน-วอนนภา โดยมีแหลมเขาสามมุขคั่นอยู่ระหว่างอ่าวครองบางโปรงกับ             
อ่าวเขาสามมุข และแหลมแท่นคั่นระหว่างอ่าวเขาสามมุขกับชายหาดบางแสน-วอนนภา                   
อ่าวบางโปรงเป็นหาดโคลนปนทรายเน่ืองจากตะกอนดินที่ถูกพัดมากับน้ าจากล าห้วยวัดบางเป้ง
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ความลึกของท้องทะเล 2 เมตร มักจะปรากฏในระยะห่างจากฝั่ง 1-2 กิโลเมตร ขึ้นไปพื้นที่ชายฝั่ง
ส่วนใหญ่ใช้เป็นแหล่งเพาะเลี้ยงชายฝั่ง ชายหาดบางแสน-วอนนภา เป็นหาดทรายยาวตั้งแต่           
แหลมแท่นไปจนสุดเขตเทศบาล ความลึกของท้องทะเล 2 เมตร มักจะปรากฏในระยะห่างจาก
ชายฝั่งตั้งแต่ 600 เมตร ถึง 2 กิโลเมตร ขึ้นไปเฉพาะชายหาดบางแสนมีความยาวเพียง 2 กิโลเมตร 
เป็นหาดสาธารณะถัดจากหาดวอนนภาซึ่งเป็นที่ดินเอกชนไม่มีทางสาธารณะเข้าไปจนถึงสุดเขต
เทศบาล 
 6.  ลักษณะภูมิอากาศ จะมี 3 ฤดู แบ่งเป็น 
 ฤดูร้อน เร่ิมตั้งแต่เดือนมีนาคม-เดือนพฤษภาคม อากาศจะร้อนมากช่วงเดือนเมษายน 
ฤดูฝนเร่ิมตั้งแต่เดือนมิถุนายน-เดือนตุลาคมอยู่ในช่วงอิทธิพลมรสุมตะวันตกเฉียงใต้มีฝนหนัก
เดือนตุลาคม ปริมาณน้ าฝนรวมตลอดทั้งปี 1,268.7 มิลลิลิตร ฤดูหนาว เร่ิมตั้งแต่เดือนพฤศจิกายน-
เดือนกุมภาพันธ์ เป็นช่วงของอิทธิพลมรสุตะวันออกเฉียงเหนืออากาศจะแห้งแล้งและหนาวเย็น 
อุณหภูมิเฉลี่ยตลอดปีอยู่ในช่วง 28.87 องศาเซลเซียส อุณหภูมิต่ าสุดอยู่ระหว่าง 19.9-26.8 องศา
เซลเซียส สูงสุดอยู่ระหว่าง 29.5-36.9 องศาเซลเซียส 
 7.  การใช้ท่ีดิน 
 พื้นที่เทศบาลเมืองแสนสุข อยู่ในเขตผังเมืองรวมเมืองชลบุรี ซึ่งด าเนินการวางและจัดท า
โดยกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ปัจจุบันได้ประกาศบังคับใช้ผังเมืองรวมเมือง
ชลบุรีแล้ว เมื่อวันที่ 7 พฤษภาคม 2553 มีก าหนดบังคับใช้ 5 ปี โดยมีการจ าแนกการใช้ประโยชน์ 
  7.1  ที่ดินในเขตเทศบาลไว้ 10 ประเภท ได้แก่  
  7.2  ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย  
  7.3  ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก     
  7.4  ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม      
  7.5  ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม        
  7.6  ที่ดินประเภทอนุรักษ์สภาพแวดล้อมเพื่อการท่องเที่ยว  
  7.7  ที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม  
  7.8  ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา  
  7.9  ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  
  7.10  ที่ดินประเภทสถานที่ราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
  7.11  ที่ดินประเภทโครงข่ายคมนาคมขนส่ง 
ปัจจุบันในเขตเทศบาลมีลักษณะการใช้ที่ดินส าหรับกิจกรรมต่าง ๆ ดังนี้คือ  
 1.  พื้นที่พักอาศัย   7,544-1-76 ไร่  
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 2.  พื้นที่พาณิชยกรรม  691-2-09 ไร่  
 3.  พื้นที่ตัวหน่วยงานของรัฐ 132-2-00 ไร่       
 4.  สวนสาธารณะ/ นันทนาการ 163-3-00 ไร่   
 5.  พื้นที่เกษตรกรรม  3,293-2-15 ไร่  
 6.  พื้นที่ตั้งสถานศึกษา 741-1-00 ไร่  
 7.  พื้นที่ว่าง                   100-2-95 ไร ่
 

งานวิจัยที่เก่ียวข้อง  
 รวี หาญเผชิญ ได้ท าการเขียนส าเร็จในปี พ.ศ. 2536 นอกจากรวบรวมกฎหมายที่เกี่ยวกับ
อาคารสูงในเมืองเชียงใหม่แล้ว ยังได้รวบรวมโครงการต่าง ๆ ที่เป็นอาคารสูง โดยแยกกิจกรรม 
จ านวนชั้นและแยกตามพื้นที่ โดยแบ่งพัฒนาการของอาคารสูงเป็น 3 ช่วง คือ ยุคแรกตั้งแต่ พ.ศ. 
2504 ถึง 2510 ยุคกลางของอาคารสูงช่วง พ.ศ. 2511-2529 และยุคแห่งอาคารสูงตั้งแต่ พ.ศ. 2530-
2535 (ปีที่ท าการศึกษา) รวมมีอาคารสูงที่สร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2535 จ านวน 103 อาคาร ก าลัง
ก่อสร้าง 26 อาคาร รวม 129 อาคาร และจากข้อมูลสถิติการยื่นขอใบอนุญาตก่อสร้างอาคารสูงและ
ที่ได้รับอนุญาตไปแล้ว รวีคาดว่าจะมีอาคารสูงเกิดขึ้นอีก 54 อาคาร ในด้านการศึกษาผลกระทบใน               
แง่เศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อมเมือง รวี แบ่งเป็นสภาพแวดล้อมทางจิตใจ ได้แก่                 
จินตภาพเมือง (City Image) การรับรู้ภายในเมือง (Urban Perception) มโนภาพเมือง (Urban 
Identity) ภูมิทัศน์เมือง (Urban Landscape) และผลกระทบต่อการสัญจรของเมืองทั้งในระดับย่าน
และเมือง ผลกระทบต่อระบบการระบายน้ าสาธารณะ ระบบการให้บริการน้ าประปา ระบบพลังงาน
ไฟฟ้า ระบบการจัดเก็บขยะมูลฝอย และระบบสังคมเมืองโดยเฉพาะอย่างยิ่ง พบว่า เกิดผลกระทบ
ต่อ ความเป็นส่วนตัวของผู้อยู่อาศัยเดิม เนื่องจากผู้ที่อยู่ในอาคารสูงสามารถมองเห็นพฤติกรรมของ
ผู้ที่อยู่ในอาคารที่ต่ ากว่าได้โดยง่าย นอกจากนั้น ประชาชนยังถูกรบกวนจากปัญหาต่าง ๆ ขณะ
ก่อสร้างอาคารสูงได้แก่ ความสั่นสะเทือนจากการตอกเสาเข็มสร้างความเสียหายแก่อาคาร
บ้านเรือน ผลกระทบจากภาวะทางฝุ่นละอองจากรถขนวัสดุ รวมทั้งเสียงดังและความพลุกพล่าน
ของรถเหล่านั้น และกระบวนการก่อสร้าง หลังการก่อสร้างเสร็จ อาคารสูงยังสร้างเงามืดให้แก่
อาคารข้างเคียงตามแต่ทิศทางที่ตั้งและบังทิศทางลมที่ประชาชนมีสิทธิได้รับ (รวี หาญเผชิญ, 2536) 
 รวี หาญเผชิญ (2536) ได้น าเสนอแนวทางสองแนวทางเพื่อการควบคุมการก่อสร้าง
อาคารสูงในเมืองเชียงใหม่ โดยก าหนดเป็นโซนที่อนุญาตสร้างความสูงได้ในระดับสูงต่าง ๆ กัน 
 โครงการที่จัดท าในปี พ.ศ. 2537 คือ โครงการวางแผนการจัดการและอนุรักษ์เมืองเก่า
เชียงใหม่ ที่คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปกรร่วมกับคณะสิ่งแวดล้อมและธรรมชาติ
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ศาสตร์และสถาบันภาษาและวัฒนธรรมเพื่อการพัฒนาชนบท มหาวิทยาลัยมหิดล จัดท าโดยได้รับ
การสนับสนุนงบประมาณจากส านักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม กระทรวงวิทยาศาสตร์และ
เทคโนโลยี วัตถุประสงค์เพื่อจัดท านโยบายและข้อเสนอแนะเพื่อน าไปสู่การอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม
ทางธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมทางวัฒนธรรมของเมืองประวัติศาสตร์เชียงใหม่ พื้นที่ศึกษา
ครอบคลุมเขตเทศบาลและต าบลสุเทพ ซึ่งมีการก่อสร้างอาคารสูงมากตามบริเวณเชิงดอย โครงการ
นี้แบ่งพื้นที่เพื่อการควบคุมออกเป็น 4 เขต คือ เขตที่ 1 อนุรักษ์สิ่งแวดล้อมเพื่อศิลปกรรมในและ
รอบ ๆ เขตก าแพงเมือง เขตที่ 2 เขตอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมเพื่อศิลปกรรมในเวียงกุมกาม เขตที่ 3 เขต
อนุรักษ์สิ่งแวดล้อมเพื่อธรรมชาติและศิลปกรรม และเขตที่ 4 เขตอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมแนวฝั่ง         
ล าน้ าปิง ซึ่งแต่ละเขตก าหนดความสูงของอาคารได้ นอกจากนี้ยังมีการเสนอวิธีค านวณมุมเปิดถนน           
เพื่อการเปิดพื้นที่โล่งของถนน (สถาบันภาษาและวัฒนธรรมเพื่อการพัฒนาชนบท
มหาวิทยาลัยมหิดล, 2537) 
 ฟูลอยด้า มีสุวรรณ (2540) ได้ท าการศึกษาเร่ือง “การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ
อาคารชุดส าหรับผู้ที่มีรายได้สูง” โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงสภาพทั่วไปของธุรกิจที่อยู่อาศัย
ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัย ลักษณะที่อยู่อาศัย ปริมาณการผลิตที่อยู่อาศัย ความสามารถใน       
การซื้อที่อยู่อาศัยที่แท้จริงของกลุ่มผู้มีรายได้สูง (สูงกว่า 70,000 บาทต่อเดือน) และความเป็นไปได้
ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดที่พักอาศัยส าหรับผู้มีรายได้สูงในเขตถนนสุขุมวิท 71 ศึกษาโดย          
การส ารวจพื้นที่จัดท าโครงการการสอบถาม การศึกษาเอกสาร รายงานวิจัย สถิติของหน่วยงาน          
ต่าง ๆ การวิเคราะห์มี 2 ส่วน คือ การวิเคราะห์ทางการเงินใช้เกณฑ์ในการตัดสินใจคือ มูลค่า
ปัจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนต่อค่าใช้จ่าย อัตราผลตอบแทนของโครงการ การวิเคราะห์ความ
อ่อนไหวของโครงการ และการวิเคราะห์ทางการตลาด 
 ผลการศึกษาพบว่า บริเวณถนนสุขุมวิท 71 มีความนิยมของเป้าหมายและมีความต้องการ
ที่อยู่อาศัยที่เป็นกรรมสิทธิ์ของตนเอง แม้ว่าปี 2540 จะเกิดภาวะอุปทานส่วนเกินมากแต่จะเป็น
อุปทานส่วนเกินที่เกิดขึ้นในบางท าเลที่มีคู่แข่งมาก ส่วนความเหมาะสมด้านการเงินจะได้อัตรา
ผลตอบแทนของการลงทุน (IRR) เท่ากับร้อยละ 136.40 ซึ่งมีค่าสูงกว่าอัตราดอกเบี้ย (ร้อยละ 13) 
และผลตอบแทนค่าใช้จ่ายโครงการ (B/ C Ratio) เท่ากับ 1.12 จึงสรุปว่าโครงการมีความเหมาะสม
ในการลงทุน 
 อารี สุทธิบุญ (2540) ศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม จากการ
เปลี่ยนแปลงจากภาคเกษตรกรรมสู่ภาคอุตสาหกรรม จากการศึกษาพบว่า ผลกระทบจาก            
การเปลี่ยนแปลงไปสู่ภาคอุตสาหกรรม ส่งผลให้เศรษฐกิจครอบครัวเพิ่มขึ้น และมีการเปลี่ยนแปลง
อาชีพจากเกษตรกรรมลดลงแต่อาชีพค้าขายและรับจ้างท างานในโรงงานอุตสาหกรรมมีจ านวน
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เพิ่มขึ้น ส่วนผลกระทบทางด้านสังคม พบว่า ลักษณะที่อยู่อาศัยมีการเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ดีขึ้น
แต่มีการอพยพย้ายถิ่นฐานเข้ามาในชุมชนเป็นจ านวนมาก 
 พงศ์เทพ วิวรรธนะเดช (2545) ได้ท าการศึกษาเร่ือง “การประเมินผลกระทบทางสุขภาพ
จากอาคารสูงในเมืองเชียงใหม่” ผลการศึกษาระบุว่า ผลการประเมินสุขภาพแบ่งเป็น 4 ด้าน ซึ่งมีผล
ดังนี้ 
 1.  ผลกระทบทางด้านสุขภาพกาย มีผู้เห็นด้วยถึงร้อยละ 42 ว่าได้รับผลกระทบ                
ด้านระบบทางเดินหายใจร้อยละ 17.4 มีปัญหาโรคความดันโลหิตสูงร้อยละ 13.3 มีปัญหาโรคหัวใจ 
และร้อยละ 56 ไม่เห็นด้วยว่าอาคารสูงท าให้ได้รับอากาศบริสุทธิ์ เพราะสภาพภูมิประเทศของ
เชียงใหม่เป็นแอ่งกระทะเมื่อมีตึกสูงท าให้กีดขวางการถ่ายเทอากาศ ท าให้อุณหภูมิในเมืองเชียงใหม่
สูงขึ้น และส่งผลต่อสุขภาพกายตามมา 
 2.  ผลกระทบทางด้านสุขภาพจิตตัวชี้วัดที่ส าคัญได้แก่ ร้อยละ 80.1 มีความวิตกกังวล
เกี่ยวกับการเกิดแผ่นดินไหวร้อยละ 73.7 มีความรู้สึกหงุดหงิดจากการจราจรติดขัดเน่ืองจากอาคาร
สูงไม่มีที่จอดรถร้อยละ 67 รู้สึกสูญเสียความเป็นส่วนตัวเมื่อมีอาคารสูงอยู่ใกล้ และร้อยละ 86  
หงุดหงิดจากเหตุร าคาญใจด้านสิ่งแวดล้อมได้แก่ ขยะ เสียง ฝุ่นละออง อากาศ น้ าในระหว่างและ
หลังการก่อสร้าง โดยปัญหาสุขภาพจิตเกิดนอกจากสภาพแวดล้อมที่เปลี่ยนไป สาเหตุส าคัญอีก
ประการหนึ่งคือ จากเหตุร าคาญใจต่าง ๆ เพราะไม่มีมาตรการควบคุมการสร้างอาคารสูงในเมือง
เชียงใหม่ 
 3.  ผลกระทบด้านสุขภาพสังคมพบว่าร้อยละ 58.3 เห็นด้วยว่าการก่อสร้างอาคารสูง    
มักก่อให้เกิดความขัดแย้งในหลายด้านเช่น ที่ดิน การจราจรร้อยละ 69.3 ความสัมพันธ์ระหว่างกัน
ของผู้อยู่อาศัยในอาคารสูงและผู้ที่อยู่รอบ ๆ อาคารลดน้อยลงร้อยละ 61.7 เห็นด้วยว่าอาคารสูงเป็น
แหล่งอาชญากรรมและแหล่งมั่วสุม และร้อยละ 69.5 ไม่เห็นด้วยว่าการอยู่ร่วมกันในอาคารสูงท าให้
รู้สึกอบอุ่นปลอดภัย 
 4.  ผลกระทบด้านสุขภาพจิตใจตัวชี้วัดที่ส าคัญได้แก่ ผู้ตอบแบบสอบถามร้อยละ 75  
เห็นด้วยว่ารู้สึกเสียคุณค่าทางจิตใจเพราะทัศนียภาพของพระธาตุดอยสุเทพ แม่น้ าปิง ถูกบดบัง   
ร้อยละ 75.8 เห็นด้วยว่ารู้สึกเสียคุณค่าทางจิตใจเพราะภูมิทัศน์ทางธรรมชาติถูกบดบังร้อยละ 78.8  
เห็นด้วยว่ารู้สึกเสียคุณค่าทางจิตใจเพราะความเป็นเมืองประวัติศาสตร์ล้านนาถูกท าลายโดย
คณะวิจัยได้น าเสนอทางออกคือ 1.  ควรมีการก าหนดขอบเขตการก่อสร้างอาคารสูง 2.  ควรมี            
การแก้ไขหรือปรับปรุงกฎหมายด้านอาคารสูงและมาตรการการบังคับใช้กฎหมายให้เข้มงวด และ 
3.  ควรจัดให้มีการวางแผนในด้านการผังเมืองในระยะยาว 
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 งานวิจัยเหล่านี้ชี้ให้เห็นว่า การก่อสร้างอาคารสูงในพื้นที่ชุมชนมีผลกระทบต่อสุขภาพ
กายและจิตของประชาชนผู้ที่อาศัยอยู่รอบอาคารสูงทั้งช่วงที่มีการก่อสร้างและหลังการก่อสร้าง 
ส่งผลกระทบต่อสุขภาพของประชาชนที่อาศัยอยู่ในชุมชน ดั้งเดิมหลายด้าน การแก้ไขปัญหาจ าเป็น
ที่จะต้องศึกษาแนวทางการลดผลกระทบด้านสุขภาพในอนาคตของผู้ที่อาศัยอยู่รอบอาคารสูงใน
พื้นที่ชุมชนร่วมกับหน่วยงานรัฐในการก าหนดนโยบายและแนวทางปฎิบัติที่ดีต่อสุขภาพของ
ประชาชน 
 ดวงจันทร์ อาภาวัชรุตม์ (2546) โครงการวิจัยเร่ือง “อาคารสูง  ผลกระทบต่อสุขภาพและ
อนาคตของเมืองเชียงใหม่” ว่าการเกิดขึ้นของอาคารสูงบริเวณซอยวัดอุโมงค์ ต.สุเทพ ซึ่งเป็นพื้นที่
เชิงดอยสุเทพ ส่งผลกระทบต่อประชาชนที่อาศัยอยู่ในชุมชนเดิมหลายด้าน ได้แก่ 
 1.  ผลกระทบต่อสุขภาพอนามัยที่เกิดจากอาคารสูงบดบังทิศทางของแสงแดดและ           
ขวางกั้นการเคลื่อนที่ของกระแสลม เกิดหมอกควันพิษ นอกจากนั้นอาคารสูงยังขวางกั้นไม่ให้รังสี
ความร้อนจากพื้นดินกระจายออกไปสู่บรรยากาศ เมื่ออากาศร้อนขึ้นจะท าให้เกิดผลกระทบต่อ
สุขภาพโดยรวม 
 2.  ปัญหาที่เกิดจากผู้อาศัยในอาคารสูงซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้เช่าอาศัยชั่วคราวประพฤติ
ปฏิบัติตัวไม่เหมาะสม 
 3.  ปัญหาความรู้สึกไม่มั่นคงปลอดภัยและผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวของผู้อาศัยเดิม 
เน่ืองจากผู้ที่อยู่อาคารสูงสามารถมองเห็นพฤติกรรมของผู้ที่อยู่ต่ ากว่าได้โดยง่าย 
 4.  ปัญหาผลกระทบจากภาวะทางฝุ่นละอองจากรถขนวัสดุ รวมทั้งปัญหาเสียงดังรบกวน 
 5.  ปัญหาที่เกิดขึ้นในช่วงการก่อสร้าง ได้แก่ ถนนช ารุด เศษวัสดุตกใส่บนถนนและ
หลังคาบ้านที่อยู่ใกล้เคียงอาคารสูง เกิดอุบัติเหตุจากการขนวัสดุและการก่อสร้าง นอกจากนั้น
ประชาชนยังถูกรบกวนจากปัญหาต่าง ๆ ขณะก่อสร้าง ได้แก่ ความสั่นสะเทือนจากการตอกเสาเข็ม
สร้างความเสียหายแก่บ้านเรือน 
 สายหยุด เกิดสวัสดิ์ (2546, หน้า 136-138) ได้ท าการศึกษาถึงความต้องการอาคารชุด          
พักอาศัย กรณีศึกษาพื้นที่ในเขตดินแดงและห้วยขวาง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาพฤติกรรมและ
ความต้องการของผู้พักอาศัยอาคารชุดพื้นที่พักส่วนตัว ส่วนกลางและบริการของอาคารชุด จาก        
การวิจัยพบว่า ผู้พักอาศัยอาคารชุดมีพฤติกรรมและความต้องการที่จะเลือกอาคารชุดที่จะอยู่ใกล้
แหล่งงานเดินทางสะดวก มีบริการทางด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปโภคครบถ้วน ในสิ่งแวดล้อม
ที่ดีไม่มีมลพิษ มีระบบขนส่งมวลชนบริการได้สะดวกรวดเร็ว อยู่ในสังคมที่ดีและปลอดภัย 
 ความต้องการด้านการใช้พื้นที่ส่วนตัว ส่วนกลาง และบริการของอาคารชุด พบว่า ผู้พัก
อาศัยต้องการพื้นที่ห้องระหว่าง 51-60 ตารางเมตร อยู่ในชันสูง ๆ ด้านมุมสุดของอาคาร                    
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เพื่อต้องการความเงียบสงบและความเป็นส่วนตัว ลดเสียงรบกานจากการจราจรบนถนนและ     
เสียงรบกวนภายในโครงการ ส าหรับพื้นที่ส่วนกลางมีความต้องการห้องโถงที่มีขนาดใหญ่ไม่น้อย
กว่า 16 ตารางเมตร ลิฟต์จ านวน 2 ตัวต่ออาคาร พื้นที่จอดรถจ านวน 1 คันต่อห้องพัก 1 ห้อง การใช้
พื้นที่บริการร้านค้าขนาดเล็ก สนามกีฬาในร่ม-กลางแจ้ง ร้านซักรีด เสริมสวย และบริการข่าวสาร
ข้อมูลต่างๆ ที่เป็นประโยชน์เพื่อสร้างสังคมที่ดีต่อผู้อาศัย 
 ศิวรุต ศรีสุข (2548, หน้า  83) ได้ท าการศึกษากลยุทธ์การบริหารจัดการสิ่งอ านวย        
ความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงย่านใจกลางเมือง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา           
วิถีชีวิตและพฤติกรรมการใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวก ศึกษาระดับความต้องการองค์ประกอบ         
สิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงย่านใจกลางเมือง ผลการศึกษาสรุปได้ว่า            
ผู้พักอาศัยที่ท าการศึกษาส่วนใหญ่มีพฤติกรรมใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวกไม่เต็มประสิทธิภาพ 
โดยจ านวนผู้พักอาศัยในโครงการที่มีการใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวกแต่ละชนิดไม่ถึงร้อยละ 30 
ของผู้พักอาศัยทั้งหมดโดยผู้ใช้งานส่วนใหญ่จะมีการใช้งาน 0-3 ชั่วโมง/ สัปดาห์ และมีการใช้งาน
ส่วนใหญ่ในช่วงเวลา 15.00-18.00 นาฬิกา ซึ่งสาเหตุที่ผู้พักอาศัยไม่มาใช้งานสิ่งอ านวย             
ความสะดวก คือ ส่งอ านวยความสะดวกที่จัดเตรียมให้มีปริมาณที่น้อย ไม่เพียงพอและสิ่งอ านวย
ความสะดวกที่จัดเตรียมให้มีคุณภาพไม่ดีจากอายุการใช้งานหรือการช ารุดเสียหาย 
 เกียรติ จูสกุลวิจิตร (2549) ได้ท าการศึกษาเร่ือง “การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการ
ลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตใจกลางเมือง: กรณีศึกษาโครงการ             
เดอะมาสเตอร์สาทรเอ็กเซ็กคิวทีฟ” โดยมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาความเป็นไปได้ทางการลงทุน
ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตใจกลางเมือง: กรณีศึกษาโครงการ                 
เดอะมาสเตอร์สาทรเอกเซกคิวทีฟ” โดยใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลด้านต้นทุนค่าใช้จ่าย                 
ด้านรายได้จากการขายอาคารชุดพักอาศัยภายในโครงการและด้านการเก็บรวบรวมข้อมูลต่าง ๆ 
เพื่อให้ทราบถึงตลาดแข่งขันของธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในใจกลางเมือง 
เพื่อน ามาวิเคราะห์หาผลตอบแทนทางด้านการเงินโดยวิธีหาข้อมูลปัจจุบันสุทธิ (Net Present 
Value) อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Ratio of Return) อัตราส่วนผลตอบแทนจาก
การลงทุน (Benefit-Cost Ratio) ผลตอบแทนต่อเงินลงทุนในโครงการระยะเวลาของโครงการ
จุดคุ้มทุนของโครงการและระยะเวลาช าระหนี้คืนสถาบันทางการเงินโดยใช้อัตราคิดลดร้อยละ 8 
ต่อปี ตั้งแต่เร่ิมโครงการในเดือนที่ 1 จนเสร็จสิ้นโครงการในเดือนที่ 36 จากผลการศึกษาพบว่า
โครงการนี้มีความเหมาะสมในการลงทุน เนื่องจากมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับ 74.84 ล้านบาท ซึ่งมี
ค่ามากกว่าศูนย์ อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ เท่ากับร้อยละ 1.93 มีค่ามากกว่าหนึ่ง อัตรา
ผลตอบแทนต่อทุนเท่าผลตอบแทนต่อเงินลงทุนในโครงการ เท่ากับร้อยละ 24.08 และจุดคุ้มทุน
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ของโครงการเท่ากับร้อยละ 72.92 โดยยังคงมีระยะเวลาของโครงการ 36 เดือน และระยะเวลาช าระ
หนี้คืนสถาบันการเงิน 28 เดือน (2 ปี 4 เดือน) เน่ืองจากการวิเคราะห์โครงการดังกล่าว เป็น                
การวิเคราะห์โดยใช้วิเคราะห์ข้อมูลในปัจจุบันและข้อมูลในอดีตเป็นสมมติฐานในการประเมินผล
ส าเร็จของโครงการที่ต่อเนื่องไปในอนาคต 
 สาวิตร โกมาสถิต (2549, หน้า 99-102) ได้ท าการศึกษาวิจัยการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่
อาศัยแบบอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร โดยศึกษาลักษณะประชากร เศรษฐกิจ และสังคมของ
ผู้บริโภคกับการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร ทั้งในด้านขนาด ราคา 
และท าเลที่ตั้ง ผลการวิจัยพบว่า กลยุทธ์ทางการตลาดที่ผู้ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุด
ให้ความส าคัญในระดับมาก ได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา และการจัดจ าหน่าย ส่วนด้าน              
การส่งเสริมการตลาดผู้ที่ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุดจะเลือกซื้ออาคารที่มีขนาด       
51-100 ตารางเมตร ในระดับราคา 1,000,001-2,000,000 บาท และท าแลที่ตั้งอยู่ในเขตต่อเมือง           
การทดสอบสมมติฐานในการวิจัย พบว่า 1)  ผู้บริโภคที่มีลักษณะทางประชากร เศรษฐกิจและสังคม
ที่แตกต่างในด้านอายุ รายได้ และสถานภาพสมรส มีการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุด
ในกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 2)  ผู้บริโภคที่มีลักษณะประชากร เศรษฐกิจ และสังคมที่แตกต่าง
กันในด้านเพศ รายได้ และสถานภาพสมรส มีการตัดสินใจในยุทธ์การตลาดของอาคารชุดใน
กรุงเทพมหานครแตกต่างกัน 3)  กลยุทธ์การตลาดมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่
อาศัยแบบอาคารชุดในกรุงเทพมหานครในด้านขนาดและราคา 
 พีระพร สุภาวัฒน์ (2550 ,หน้า 109) ได้ท าการศึกษาแนวทางการบริหารจัดการที่อยู่อาศัย
ประเภทอาคารชุด: ความสัมพันธ์ระหว่างสภาพจริงแลความคาดหวังของผู้ใช้อาคาร โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาสถานการณ์จริงและความคาดหวังของผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารชุดและศึกษา
การปฏิบัติงานของฝ่ายบริหารงานอาคาร โดยท าแบบสอบถามจากผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารชุดและ
สัมภาษณ์ผู้บริหารอาคารเกี่ยวกับแนวทางการบริหารอาคาร จากผลการศึกษาพบว่า ผู้ที่อาศัยมีระดับ
ความพึงพอใจในสภาพการณ์จริงทางกายภาพปานกลางถึงมากที่สุดและมีระดับความคาดหวังให้
ปรับปรุงน้อยที่สุดถึงปานกลาง เพราะผู้อาศัยส่วนใหญ่ทราบถึงข้อจ ากัดในการปรับปรุงหรือ
เปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
 ธเนศวร์ เจริญเมือง (2550) ตั้งข้อสังเกตเกี่ยวกับกระบวนการบริหารงานของ อบต.สุเทพ 
กล่าวถึง กรณีปัญหาอาคารสูงที่ผุดขึ้นหลายแห่ง จนส่งผลให้เกิดปัญหารถติดในซอย ท่อระบาย
น้ าประปาพัง ฯลฯ ดังนี้ 
 1.  สมาชิกและผู้น าในองค์กรปกครองท้องถิ่นที่มีคุณภาพในทางวิชาการ แต่ท าไมจึง
ปล่อยให้เหตุการณ์แบบนี้เกิดขึ้น 
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 2.  การขออนุญาตก่อสร้างในแต่ละคร้ัง เจ้าของที่ต้องไปว่าจ้างสถาปนิกเพื่อออกแบบ
แปลนการสร้างอาคารก่อน หลังจากนั้นจึงเป็นหน้าที่ของวิศวกรในการวางแผนการก่อสร้างอย่างไร
ก็ตามสถาปนิก และวิศวกรในฐานะผู้ออกแบบแปลน และผู้วางแผนก่อสร้างควรค านึงถึงว่าพื้นที่
ขนาดไหนควรสร้างอะไรด้วย ไม่ควรหลับหูหลับตาสร้างเพราะเห็นว่าเป็นรายได้ รวมไปถึงผู้มี
อ านาจในเซ็นอนุมัติให้สร้างด้วย 
 3.  เมื่อมีปัญหาเกิดขึ้นจากการสร้างตึกสูง โดยประชาชนที่ได้รับความเดือนร้อนได้แสดง
ท่าทีต่อปัญหาไปยังองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น แต่ไม่มีการด าเนินการอะไร แต่หน่วยงานที่ดูแล
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น คือจังหวัดและกรมโยธาธิการจังหวัด เมื่อเห็นว่าผู้บริหาร อบต. ไม่ดีก็
สามารถที่จะเสนอไปยังกระทรวงมหาดไทยให้ปลดออกจากต าแหน่งหน้าที่ได้ 
 4.  จากการเตรียมออกนอกระบบของมหาวิทยาลัยเชียงใหม่โดยจะขยายการรับนักศึกษา
เพิ่มปีละ 4,000 เป็น 6,000 คนนั้น เป็นการชี้ให้เห็นถึงการล้นทะลักของคนที่จะเข้ามาพักอาศัยใน
บริเวณแถบมหาวิทยาลัยเชียงใหม่นี้ ดังนั้นซอยวัดอุโมงค์ก็เป็นพื้นที่เป้าหมายหนึ่งที่จะมีการสร้าง
ตึกขึ้นมาอีกหลายแห่งสนองการเพิ่มจ านวนคนด้วย และเชื่อว่าจะมีผลประโยชน์เกิดขึ้นจาก        
การเซ็นใบอนุญาตก่อสร้างเป็นจ านวนมหาศาล 
 รายงานการศึกษาเร่ือง การขยายตัวของเมืองเชียงใหม่ในภาคเหนือ กรณีศึกษา                 
การบริหารของเมืองเชียงใหม่ (ดวงจันทร์ เจริญเมือง, 2540) กล่าวถึงนโยบายของรัฐที่หันไปมุ่ง
พฒันาเมืองหลักและเมืองรองในต่างจังหวัดเพื่อสกัดกั้นประชาชนในต่างจังหวัดมิให้อพยพเข้าไป
อยู่ในกรุงเทพฯ มากเกินไป ความเจริญทุก ๆ ด้านในภาคเหนือได้มากระจุกตัวอยู่ที่เมืองเชียงใหม่ 
และกล่าวถึงภาวการณ์รวมศูนย์อ านาจแบบกระจายและขาดความเป็นเอกภาพของระบบการบริหาร
ราชการของไทย งานวิจัยเหล่านี้จึงชี้ให้เห็นว่า การก่อสร้างอาคารสูงในพื้นที่ชุมชนเกิดจากการ
บริหารแบบรวมศูนย์ที่ขาดแนวทางการดูแล และให้อ านาจการควบคุมอาคารสูงอย่างมี
ประสิทธิภาพแก่หน่วยงานเทศบาลท้องถิ่น รวมถึงนโยบายของรัฐที่มุ่งพัฒนา ความเจริญแก่เมือง
หลัก ท าให้เกิดปัญหาในหลายด้านตามมา 
 วรพจน์ พนาชื่นวงศ์สกุล (2550, หน้า 57-58) ได้ท าการศึกษาล าดับความส าคัญของปัจจัย
ต่าง ๆ ในการเลือกท าเลที่อยู่อาศัยของผู้ที่มีสถานที่ท างานอยู่ในเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร               
ผลการศึกษาพบว่า ผู้บริโภคที่มีความแตกต่างกันในเร่ืองเพศ อายุ สถานภาพสมรส จ านวนสมาชิก
ในบ้าน จ านวนบุตร และการมีที่อยู่อาศัยที่ใช้พักในเวลาท างานและวันหยุดเป็นที่เดียวกันหรือต่างที่
กัน ให้ล าดับความส าคัญกับปัจจัยในการเลือกท าเลที่อยู่อาศัยไม่แตกต่างกัน โดยให้ความส าคัญกับ
ปัจจัยเร่ืองการเดินทางเข้าถึง CBD มากที่สุดขณะที่ให้ความส าคัญกับปัจจัยเร่ืองสภาพแวดล้อมและ
ขนาดพื้นที่เป็นล าดับรองลงมาแต่ใกล้เคียงกัน อย่างไรก็ตามปัจจัยเดินทางเข้าถึง CBD จะมี
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ความส าคัญลดลง ถ้าครัวเรือนมีรายได้สูงขึ้นและใช้รถยนต์เป็นพาหนะในการเดินทาง                     
โดยครัวเรือนกลุ่มนี้จะหันไปให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านขนาดที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น นอกจากนี้ยัง
พบว่าค่าใช้จ่ายในการเดินทางจะแปรผันตามระยะทาง ขณะที่ค่าเช่าหรือราคาที่อยู่อาศัยจะ
แปรผกผันกับระยะทาง 

 
 
 


