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บทคัดย่อ

	 ซีฟปรับปรุง (modified sieve mapping) เป็นเครื่องมือที่ถูกเลือกใช้ในการเลือกที่ตั้งโครงการที่อยู่อาศัย ภายใต้
โครงการศึกษาวิจัยการจัดการเพื่อการพัฒนาชุมชนเมืองและที่อยู่อาศัยในเขตการค้าชายแดนไทย-มาเลเซีย ซึ่งสนับสนุน
โดยการเคหะแห่งชาติ มีวัตถุประสงค์สำ�คัญเพื่อเลือกที่ตั้งของโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพื้นที่ศึกษาซึ่งเป็นเมืองการค้า
ชายแดนไทย – มาเลเซีย จำ�นวน 4 เมืองด้วยกัน คือ เมืองสะเดา เมืองสำ�นักขาม เมืองปาดังเบซาร์ ในจังหวัดสงขลา 
และเมืองเบตง ในจังหวัดยะลา  ทั้งนี้เทคนิคการทำ�แผนที่ซีฟปรับปรุงเป็นเทคนิคในการเลือกที่ตั้งหรือวิเคราะห์การขยาย
ตัวของเมืองที่ถูกพัฒนามาจากการวิเคราะห์ซีฟแบบดั้งเดิม โดยการซ้อนทับแผนที่ที่มีค่าคะแนนตามปัจจัยในการพัฒนา
เมืองต่างๆ และคิดค่าคะแนนรวมเพื่อเลือกที่ตั้งของส่วนต่อขยายของเมือง โดยผลที่ได้จากการใช้เทคนิควิเคราะห์ซีฟ
ปรับปรุงจะมีข้อได้เปรียบกว่าซีฟแบบดั้งเดิมเพราะสามารถวิเคราะห์ตัวแปรเชิงพื้นที่ที่สลับซับซ้อนกว่าเพราะสามารถ
ซ้อนทับตัวแปรโดยไม่จำ�กัดจำ�นวนโดยอาศัยโปรแกรมสำ�เร็จรูป Microsoft Excel มาปรับปรุงใช้ในการคำ�นวณที่แม่นยำ�
และสามารถกำ�หนดความละเอียดของพื้นย่อยได้ตามขนาดของเมืองที่ต้องการวิเคราะห์ ทำ�ให้สามารถเลือกที่ตั้งของ
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพื้นที่ศึกษาทั้ง 4 เมือง เมืองละ 3 พื้นที่ เพื่อเลือกที่ตั้งที่เหมาะสมมากที่สุดและนำ�ไปสู่
การออกแบบเคหะชุมชนในขั้นตอนต่อไป 
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Abstract

	

	 Modified sieve mapping is a tool which chosen for site selection process for housing projects under 

the research on management for urban and housing development in Thai-Malaysia boarder cities. This process 

aims to select the suitable site for housing project in 4 study cities in which consists of Sadao town, Samnakkham 

town, Padang Besar town in Songkla province and Betong town in Yala province. Otherwise, modified sieve 

mapping is a technical tool which adapted from traditional sieve mapping. It is a tool which combines map 

overlay technique with a scoring system for site selection and city expansion analysis. The modified sieve 

mapping was applied form traditional sieve mapping to analyze complicated infinity sets of data. It uses 

Microsoft Excel program for accurate calculation. And it can be applied for any scale of town or city. The 

result of this research helps to make the decision making for site selection of housing projects in 4 study 

cities and 3 sites for each to select the most suitable site and conduced to housing project design in the next 

step.
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1. บทนำ�

	 เมืองการค้าชายแดนเป็นพื้นที่ที่มีกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่คึกคักและเป็นแหล่งงานที่สำ�คัญในระดับ
ภมูภิาค สง่ผลใหพ้ืน้ทีช่ายแดนกลายเปน็ทีท่ีเ่หมาะสำ�หรบั
การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์จำ�นวนมากและมีพัฒนาการ
การเปลี่ยนแปลงจากชุมชนชนบทกลายเป็นชุมชนเมือง
อยา่งตอ่เนือ่ง เมือ่พจิารณารายภมูภิาคอยา่งภาคใต ้พบวา่
พืน้ทีช่ายแดนภาคใตข้องประเทศไทยมอีาณาเขตสว่นใหญ่
ติดต่อกับประเทศมาเลเซียและประเทศพม่า และหากใช้
ศักยภาพทางเศรษฐกิจการค้าชายแดนเป็นตัวชี้วัด พบว่า 
เขตชายแดนไทย-มาเลเซียเป็นพื้นที่ที่มีการสร้างมูลค่า
การค้าสูงที่สุดเมื่อเทียบกับชายแดนไทยและประเทศ
เพื่อนบ้านอื่น 
	 เทคนิคการทำ�แผนที่ซีฟ (sieve mapping หรือ 
traditional sieve mapping) เป็นเทคนิคที่ใช้วิเคราะห์หา
พื้นที่ที่เหมาะสมสำ�หรับรองรับการพัฒนาที่รู้จักกันแพร่
หลายมากที่สุด เป็นเทคนิคที่ง่าย ๆ ไม่สลับซับซ้อน 
สามารถนำ�ไปใช้ได้กับพื้นที่ขนาดใหญ่ เช่น ภาค หรือ 
อนุภาค ไปจนถึงพื้นที่ขนาดเล็กในระดับเมืองหรือชุมชน 
การวเิคราะหซ์ฟีถกูนำ�มาใชเ้ปน็ครัง้แรก ๆ  โดย “American 

Public Health Association” ในปี ค.ศ. 1945, 1946 และ 
1950 เพื่อวัดคุณภาพที่อยู่อาศัย โดยเรียกชื่อเทคนิคนี้ว่า 
“American Health Appraisal Technique” ก่อนที่จะถูก
นำ�มาพัฒนาและปรับปรุงใช้กับการวิเคราะห์หาพื้นที่ที่
เหมาะสมกับการพัฒนา ต่อมาจึงมีการปรับปรุงซีพแบบ
ดัง้เดมิโดยการประยกุตก์ารซอ้นทบัแผนทีเ่ขา้กบัโปรแกรม
สำ�เร็จรูป Microsoft Excel ทำ�ให้สามารถวิเคราะห์ตัวแปร
เชิงพื้นที่ที่สลับซับซ้อนกว่าเพราะสามารถซ้อนทับตัวแปร
โดยไม่จำ�กัดจำ�นวน มีการคำ�นวณที่แม่นยำ�และสามารถ
กำ�หนดความละเอียดของพื้นย่อยได้ตามขนาดของเมือง
ที่ต้องการวิเคราะห์ นอกจากนั้นเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง
ของตัวแปร หน่วยงานการปกครองส่วนท้องถิ่นก็สามารถ
ปรบัปรงุขอ้มูลในการวิเคราะหไ์ดเ้องเนือ่งจากเปน็โปรแกรม
สำ�เร็จรูปที่ง่ายและใช้อย่างแพร่หลาย
	 เทคนิคการทำ�แผนที่ซีฟปรับปรุง (modified sieve 

mapping) เพื่อเลือกที่ตั้ง เป็นส่วนหนึ่งของกระบวนการ 
ในการวิเคราะห์หาความต้องการการใช้ประโยชน์ที่ดิน     
ในอนาคตและการวิเคราะห์หาพื้นที่ที่เหมาะสมสำ�หรับ
รองรับการพัฒนา หลักการสำ�คัญของการวิเคราะห์
หาความต้องการการใช้ที่ดินในอนาคตก็คือ การใช้ผลลัพธ์
จากการฉายภาพและคาดประมาณประชากรในอนาคตมา

เปน็ฐานสำ�หรบัการคาดประมาณความตอ้งการการใชท้ีด่นิ
ในอนาคตของพื้นที่วางผังเมืองรวมโดยเปรียบเทียบจาก
มาตรฐานการใช้ที่ดินของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
ซึ่งโดยปกติจะจำ�แนกความต้องการตามประเภทการใช้
ที่ดินหลัก สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และพื้นที่เพื่อ
การคมนาคมขนส่งและสัญจรเมื่อได้ตัวเลขความต้องการ
การใชท้ีด่นิในอนาคตแลว้ จงึเปน็ขัน้ตอนของการวเิคราะห์
หาพื้นที่ที่เหมาะสมสำ�หรับรองรับการพัฒนา ดังแสดงใน
รูปที่ 1 ซึ่งเทคนิคที่มีความเหมาะสมที่จะนำ�มาพัฒนาเป็น
ตวัแบบมาตรฐานกค็อื เทคนคิการทำ�แผนทีซ่ฟีปรบัปรงุซึง่
มีหลักการเบื้องต้น คือ การใช้วิธีการซ้อนทับแผนที่ (map 

overlay) การให้ค่าน้ำ�หนักตัวแปร และการใช้ระบบคะแนน
ลงโทษ (penalty scoring system) 

2. ระเบียบวิธีวิจัย

	 โดยกระบวนการศึกษาวิจัยเน้น การวิเคราะห์หา
พื้นที่ที่เหมาะสมสำ�หรับรองรับการพัฒนาในพื้นที่ศึกษา
โดยอาศัย 1) การศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ 2) เทคนิคการทำ�
แผนที่ซีฟปรับปรุงและ 3) การสำ�รวจภาคสนาม ใน
กระบวนการวิเคราะห์หาพื้นที่ที่เหมาะสมสำ�หรับรองรับ
การพัฒนา ผู้วิจัยจึงเลือกใช้ตัวแบบ (model) เทคนิคที่
เหมาะสมในการวิเคราะห์ ได้แก่ เทคนิคการทำ�แผนที่ซีฟ
ปรับปรุงซึ่งใช้วิธีการซ้อนทับแผนที่ การให้ค่าน้ำ�หนัก
ตวัแปรและการใชร้ะบบคะแนนลงโทษ เทคนคิดงักลา่วเปน็
เทคนคิทีป่รบัปรงุเพิม่เตมิจากเทคนคิเทคนคิการทำ�แผนที่
ซฟี ซึง่เปน็เทคนคิทีใ่ชว้เิคราะหห์าพืน้ทีท่ีเ่หมาะสมสำ�หรบั
รองรับการพัฒนาที่รู้จักกันแพร่หลายมากที่สุด 

(ที่มา: National Housing Authority, 2017)

รูปที่ 1	 กรอบแนวคิดการวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดิน  
	 (Land use analysis conceptual framework)
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	 หลักการของเทคนิคการทำ�แผนที่ซีฟ คือ การหา
พืน้ทีท่ีม่ขีอ้จำ�กดัหรอือปุสรรคสำ�หรบัการพฒันาในอนาคต
โดยพิจารณาจากตัวแปรต่างๆ เพื่อคัดกรองให้เหลือแต่
พื้นที่ที่เหมาะสมสำ�หรับการพัฒนาโดยวิธีการซ้อนทับ
แผนที่ โดยมีขั้นตอนดังนี้ 1) จัดทำ�รายชื่อตัวแปรซึ่งเป็น
ข้อจำ�กัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนาพื้นที่ เช่น พื้นที่
เสี่ยงภัยน้ำ�ท่วม พื้นที่ปัญหาด้านการระบายน้ำ� พื้นที่ที่มี
ความเสี่ยงด้านความมั่นคง เป็นต้น 2) สำ�รวจข้อมูลเพื่อ
หาขอบเขตของพื้นที่ที่มีข้อจำ�กัดหรืออุปสรรคต่อการ
พัฒนาสำ�หรับแต่ละตัวแปร 3) นำ�ผลที่ได้จากการสำ�รวจ
ของตัวแปรแต่ละตัวมาวางลงบนแผนที่พื้นฐาน (base 

map) ซึ่งจัดทำ�ลงบนแผ่นโปร่งใส และ 4) นำ�แผนที่แสดง
ข้อจำ�กัดหรืออุปสรรคจากทุกตัวแปรมาซ้อนทับกันเพื่อให้
ได้ภาพรวม (composite picture) ของพื้นที่ที่มีข้อจำ�กัด
หรืออุปสรรคในการพัฒนา โดยพื้นที่ที่มีข้อจำ�กัดหรือ
อุปสรรคในการพัฒนาน้อยที่สุด ถือเป็นพื้นที่ที่เหมาะสม
สำ�หรับรองรับการพัฒนาหรือการขยายตัวของเมือง 
(Department of Public Works and Town & Country 

Planning, 2008)

	 เทคนิคการทำ�แผนที่ซีฟปรับปรุงเป็นการเพิ่ม
ประสิทธิภาพของเทคนิคการทำ�แผนท่ีซีฟ โดยการให้ค่าน้ำ�หนัก
แก่ตัวแปรตามระดับความรุนแรงหรือความสำ�คัญของข้อ
จำ�กัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนา ตัวอย่างเช่น หากให้
ค่าน้ำ�หนักอยู่ระหว่าง 1 ถึง 3 ตัวแปรที่เป็นข้อจำ�กัดหรือ
อุปสรรคต่อการพัฒนามากที่สุดจะได้ค่าน้ำ�หนักเท่ากับ 3 
ขณะที่ตัวแปรที่เป็นข้อจำ�กัดหรืออุปสรรคต่อการพัฒนา
น้อยกว่าจะได้ค่าน้ำ�หนักลดหลั่นกันไปตามลำ�ดับ โดย
ตัวแปรที่เป็นข้อจำ�กัดหรืออุปสรรคน้อยที่สุดจะได้ค่าน้ำ�
หนักเท่ากับ 1 ซึ่งเป็นค่ามาตรฐานที่ใช้ได้ในทุกพื้นที่
การเพิ่มประสิทธิภาพอีกทางหนึ่ง ได้แก่ การให้ค่าคะแนน
ขอ้จำ�กดัหรอือปุสรรคของแตล่ะตวัแปรออกเปน็หลายระดบั 
เช่น กรณีของการเข้าถึงพื้นที่ให้บริการของโรงเรียน หาก
ใช้รัศมีเดินเท้าประมาณ 500 เมตร เป็นเกณฑ์ จะพบว่า 
พื้นที่ที่อยู่นอกรัศมีบริการ 500 เมตร ซึ่งจัดเป็นพื้นที่ที่มี
ข้อจำ�กัดหรืออุปสรรคในการพัฒนาน้ัน พ้ืนท่ีท่ีอยู่ในรัศมี 501-
1,000 เมตร ย่อมมีระดับความรุนแรงของข้อจำ�กัดหรือ
อปุสรรคนอ้ยกวา่พืน้ทีท่ีอ่ยูใ่นรศัม ี1,001-1,500 เมตร ขณะ
ที่พื้นที่ที่อยู่ในรัศมี 1,001-1,500 เมตร ย่อมมีระดับความ
รุนแรงของข้อจำ�กัดหรืออุปสรรคน้อยกว่าพื้นที่ที่อยู่ไกล
ออกไปอีกกว่านั้น ซึ่งเป็นมาตรฐานการให้บริการของ
โครงสรา้งพืน้ฐานในเมอืงขนาดเลก็และขนาดกลางในพืน้ที่
ศึกษาทั้ง 4 เมือง ขั้นตอนของซีฟปรับปรุง) หรือระบบ

คะแนนลงโทษ มีดังนี้ 1) กำ�หนดขอบเขตของพื้นที่ศึกษา 
2) แบ่งพื้นที่ออกเป็นช่องกริด (grid) ขนาดที่เหมาะสมกับ
ขนาดของเมือง โดยผู้วิจัยเลือกใช้ช่องกริดขนาด 50 x 50 
เมตร ในพื้นที่ศึกษาทั้ง 4 เมือง 3) กำ�หนดตัวแปรซึ่งมี
ความสำ�คัญต่อการพัฒนาพื้นที่ ซึ่งในการวิเคราะห์ซีฟมัก
นิยมใช้ตัวแปร 2 กลุ่มคือ ระบบสาธารณูปโภค และระบบ
สาธารณูปการ ซึ่งเป็นโครงสร้างพื้นฐานสำ�หรับการพัฒนา
เมืองหรือการขยายตัวของเมือง 4) ให้ค่าน้ำ�หนักตัวแปร
แต่ละตัว รวมทั้งกำ�หนดระดับจำ�เป็นต่อการพัฒนาเมือง 
ซึ่งจะจำ�แนกย่อยลงไปสำ�หรับตัวแปรแต่ละตัว 5) สำ�รวจ
ขอ้มลูและจดัทำ�แผนทีแ่สดงขอบเขตพืน้ทีใ่หบ้รกิารตวัแปร
แต่ละตัว โดยใช้แผนที่ฐานชุดเดียวกัน 6) แปลงแผนที่
แสดงพื้นที่ให้บริการของแต่ละตัวแปรเป็นคะแนนลงโทษ 
(penalty score) แลว้คณูดว้ยน้ำ�หนกั (weight) ของตวัแปร
นัน้  7) รวมคะแนนถว่งน้ำ�หนกั (weighted penalty score) 
ของแต่ละกริดจากทุกตัวแปร 8) จัดทำ�แผนที่แสดงค่า
คะแนนรวมถว่งน้ำ�หนกัของแตล่ะกรดิ และ 9) จำ�แนกพืน้ที่
ออกเป็นกลุ่มตามตำ�แหน่งที่ตั้งและระดับความเหมาะสม
ของการพัฒนาการกำ�หนดตัวแปรที่เป็นข้อจำ�กัดหรือ
อุปสรรคต่อการพัฒนาพื้นที่ ดังแสดงตัวอย่างในตารางที่ 1
	 นอกจากให้คะแนนลงโทษแล้ว ผู้วิจัยให้ค่าน้ำ�หนัก
แก่ตัวแปรแต่ละตัวตามลำ�ดับความสำ�คัญหรือผลกระทบ
ตอ่การพฒันาของตวัแปรนัน้ๆ โดยการพจิารณาคา่น้ำ�หนกั
ร่วมกับผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนาพื้นที่ ซึ่งปกติจะขึ้น
อยู่กับสภาพการณ์จริงในพื้นที่ วิสัยทัศน์และนโยบายการ
พัฒนาเมือง ความจำ�เป็นและความเหมาะสมของแต่ละ
พื้นที่ซึ่งแตกต่างกันไปทั้งนี้ ในการกำ�หนดค่าน้ำ�หนัก
ตัวแปรดังกล่าว ควรดำ�เนินการเช่นเดียวกับการกำ�หนด
ตัวแปรและเกณฑ์ที่ใช้วิเคราะห์ คือ การปรึกษาหารือร่วม
กบัองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่และประชาชนในพืน้ที ่หลกั
การเบื้องต้นในการให้ค่าน้ำ�หนัก คือ กำ�หนดให้ค่าน้ำ�หนัก
ของตัวแปรที่สำ�คัญน้อยที่สุดเท่ากับ 1 ขณะที่ตัวแปรที่
สำ�คัญมากที่สุดมีน้ำ�หนักไม่เกินครึ่งหนึ่งของจำ�นวน
ตัวแปรทั้งหมด เช่น หากมีจำ�นวนตัวแปร 10 ตัว ก็ให้ค่าน้ำ�
หนักตัวแปรที่สำ�คัญที่สุดไม่เกิน 5 จากนั้นจึงให้ค่าน้ำ�หนัก
ตัวแปรอื่นๆ ตามสัดส่วนความสำ�คัญ เมื่อเทียบกับตัวแปร
ที่มีค่าน้ำ�หนักต่ำ�สุดและสูงสุด ดังแสดงในรูปที่ 2 
	 ในกระบวนการวิเคราะห์ศักยภาพเพื่อการพัฒนา
เชิงพื้นที่ ในพื้นที่ศึกษาเมืองการค้าชายแดน ไทย-
มาเลเซีย ทั้ง 4 เมือง ดังแสดงในรูปที่ 3 ใช้เครื่องเทคนิค
การทำ�แผนทีซ่ฟีปรบัปรงุ โดยมกีารกำ�หนดตวัแปรสำ�หรบั
คำ�นวณคะแนนลงโทษตามฐานขอ้มลูเชงิพืน้ทีท่ีไ่ดจ้ากการ
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ตารางที่ 1	ตัวแปรที่ใช้ในการวิเคราะห์คะแนนลงโทษด้วยเทคนิคการทำ�แผนที่ซีฟปรับปรุง 
            (Factors for penalty scoring in modified sieve mapping) 

ตัวแปร  เหมาะสมมาก
(คะแนนลงโทษ = 0)

เหมาะสมปานกลาง
(คะแนนลงโทษ = 1)

เหมาะสมน้อย
(คะแนนลงโทษ = 2)

1) สาธารณูปโภค
ระยะห่างจากทางหลวง ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.

ระยะห่างจากถนนสายหลัก ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.
ระยะห่างจากแนวท่อประปาสายหลัก ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.
ระยะห่างจากท่อระบายน้ำ� ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.
ระยะห่างจากแนวสายไฟฟ้าสายหลัก ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.

2) สาธารณูปการ
ระยะห่างจากโรงเรียน (ประถมศึกษา/มัธยมศึกษา) ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.
ระยะห่างจากสวนสาธารณะ ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.
ระยะห่างจากโรงพยาบาล ไม่เกิน 1,000 ม. 1,001–2,000 ม. มากกว่า 2,000 ม.
ระยะห่างจากสถานีตำ�รวจ ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.
ระยะห่างจากสถานีดับเพลิง ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.
ระยะห่างจากสถานีโดยสาร/สถานีรถไฟ ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.
ระยะห่างจากตลาดสด/ศูนย์การค้า/ย่านการค้า ไม่เกิน 500 ม. 501-1,000 ม. มากกว่า 1,000 ม.

(ที่มา: Department of Public Works and Town & Country Planning, 2008)

(ที่มา: Department of Public Works and Town & Country Planning, 2008)

รูปที่ 2	หลักการคำ�นวณค่าคะแนนลงโทษในช่องกริด (Penalty 

	 scoring calculation method)

สำ�รวจพื้นที่และข้อมูลทุติยภูมิจากการเคหะแห่งชาติ  
สำ�นักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสงขลา และสำ�นัก
งานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดยะลา โดยกำ�หนดค่า   
น้ำ�หนักในการคำ�นวณตัวแปรแต่ละตัว ดังแสดงในตาราง
ที่ 2 เพื่อเป็นตัวคูณค่าคะแนนลงโทษตามที่ระบุในตาราง
ที่ 1 โดยผู้วิจัยได้จัดประชุมกลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลัก
ระดมสมองและหาข้อสรุปจากเสียงส่วนใหญ่เพื่อกำ�หนด
ค่าน้ำ�หนักของตัวแปรดังกล่าว

	 จากการสำ�รวจภาคสนามทำ�ให้สามารถทราบ
ตำ�แหน่งที่ตั้งของตัวแปรที่มีผลต่อการขยายตัวของเมือง
ทั้ง 10 ตัวแปรหลังจากนั้นผู้วิจัยจึงได้เตรียมแผนที่โดย
กำ�หนดพืน้ทีใ่หบ้รกิารของตวัแปรแตล่ะตวัโดยกำ�หนดเปน็ 
3 พื้นที่ คือ พื้นที่ให้บริการหลัก (ค่าคะแนนลงโทษ = 0) 
พื้นที่ให้บริการรอง (ค่าคะแนนลงโทษ = 1) และพื้นที่นอก
รัศมีให้บริการ (ค่าคะแนนลงโทษ = 2) ตามเกณฑ์
มาตรฐานการใช้ที่ดินของกรมโยธาธิการและผังเมือง โดย

ตารางที่ 2	 ค่าน้ำ�หนักของตัวแปรสำ�หรับการวิเคราะห์หาพื้นที่ที่
เหมาะสมเพื่อรองรับการพัฒนาเมือง (Applied weight of factor for 

urban development proposed area)

ตัวแปร ค่าน้ำ�หนัก

1) สาธารณูปโภค
ระยะห่างจากทางหลวง 2
ระยะห่างจากถนนสายหลัก 3
ระยะห่างจากแหล่งน้ำ� 1

2) สาธารณูปการ
ระยะห่างจากโรงเรียน  
(ประถมศึกษา/มัธยมศึกษา)

2

ระยะห่างจากสวนสาธารณะ 1
ระยะห่างจากโรงพยาบาล/รพ.สต. 1
ระยะห่างจากสถานีตำ�รวจ 1
ระยะห่างจากสถานีดับเพลิง/ศูนย์ ป.ภ. 1
ระยะห่างจากสถานีโดยสาร/สถานีรถไฟ 1
ระยะห่างจากตลาดสด/ศูนย์การค้า/  
ย่านพาณิชยกรรม

3

(ที่มา: National Housing Authority, 2017)
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ก. เทศบาลเมืองเบตง
ข.เทศบาลเมืองปาดังเบซาร์

ค.  เทศบาลเมืองสะเดา  ง.  เทศบาลตำ�บลสำ�นักขาม
(ที่มา: National Housing Authority, 2017; Betong Town Municipality, 2015; Padang Besar Town Municipality, 2015;

Sadao Town Municipality, 2015; Samnakkham Town Municipality, 2015)

รูปที่ 3 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา ทั้ง 4 เมือง (Study area in 4 towns)  

 

ก. รัศมีการให้บริการของทางหลวงแผ่นดิน ข. รัศมีการให้บริการของโรงเรียน
(ที่มา: National Housing Authority, 2017; Betong Town Municipality, 2015)

รูปที่ 4	แผนที่แสดงรัศมีการให้บริการของทางหลวงแผ่นดินและโรงเรียนในเมืองเบตง (Service area of highways and schools in Betong 

	 town)
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มีรัศมีตามตัวแปรซึ่งกำ�หนดไว้ในตารางที่ 1 ซึ่งแผนที่
กำ�หนดรัศมีการให้บริการของตัวแปรทั้ง 10 ตัวสามารถ
แบง่ออกไดเ้ปน็ 2 กลุม่ ไดแ้ก ่รศัมกีารใหบ้รกิารของตัวแปร
แบบเส้น ได้แก่ ทางหลวงแผ่นดิน และถนนสายหลัก และ
รัศมีการให้บริการของตัวแปรแบบจุด ได้แก่ แหล่งน้ำ� 
โรงเรียน สวนสาธารณะ โรงพยาบาล สถานีตำ�รวจ สถานี
ดบัเพลงิ และสถานขีนสง่หรอืสถานรีถไฟ ดงัแสดงตวัอยา่ง
ในรูปที่ 4
	 เมื่อได้แผนที่แสดงรัศมีการให้บริการของตัวแปรที่
กำ�หนดในตารางที่ 1 ครบทุกตัวแปรแล้วจึงแทรกแผนที่ลง
ในตัวแปรสำ�เร็จรูปในโปรแกรม Microsoft Excel ซึ่งมีช่อง
กริดรูปสี่เหลี่ยมจัตุรัสซึ่งกำ�หนดให้มีความกว้างและความ
ยาวเท่ากับ 50 x 50 ตารางเมตร ตามขนาดพื้นที่จริง หลัง
จากนั้นจึงเติมค่าคะแนนลงโทษ โดยช่องกริดที่ตกอยู่ใน
พื้นที่ให้บริการหลักจะให้ค่าคะแนนลงโทษช่องกริดนั้น
เท่ากับ 0 ในขณะที่ช่องกริดที่ตกอยู่ในพื้นที่ให้บริการรอง
จะให้ค่าคะแนนลงโทษช่องกริดนั้นเท่ากับ 1 และช่องกริด
ท่ีตกอยู่นอกพ้ืนท่ีให้บริการจะให้ค่าคะแนนลงโทษ   ช่องกริด
นั้นเท่ากับ 2 โดยผลที่ได้จากการแปรผลค่าคะแนนของ
แต่ละตัวแปรจะแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ คือ การแปรผล
ตวัแปรทีเ่ปน็เสน้ และการแปรผลตวัแปรทีเ่ปน็จดุ ดงัแสดง
ตัวอย่างในรูปที่ 5

(ที่มา: National Housing Authority, 2017)

รูปที่ 5	การแปรผลคะแนนลงโทษถ่วงน้ำ�หนักตามรัศมีการให้	
	 บริการของทางหลวงแผ่นดินและโรงเรียนเมืองเบตง
	 (Weighted penalty scoring followed in service area of 

	 highways and schools in Betong town)

3. ผลการศึกษา

	 หลังจากที่ผู้วิจัยได้ทำ�การวิเคราะห์และแปรผลค่า
คะแนนลงโทษตามน้ำ�หนักคะแนนที่กำ�หนดไว้ในตารางที่ 
1 และ 2 ครบทั้ง 10 ตัวแปร จึงรวมคะแนนทุกตัวแปรใน
แต่ละช่องกริดเพื่อพิจารณาว่าพื้นที่ส่วนใดของเมืองมีค่า
คะแนนลงโทษรวมมากที่สุดพื้นที่ดังกล่าวจะไม่เหมาะกับ
การพัฒนาเป็นโครงการที่อยู่อาศัย ในขณะที่พื้นที่ส่วนใด
ของเมืองมีค่าคะแนนลงโทษรวมน้อยที่สุดพื้นที่ดังกล่าวจะ
เหมาะกับการพัฒนาเป็นโครงการที่อยู่อาศัยในแต่ละเมือง  

โดยการวเิคราะหจ์ะแบง่ชว่งคา่คะแนนออกเปน็ 8 ชว่งตาม
ชว่งคะแนนลงโทษโดยคดิเปน็รอ้ยละของคะแนนลงโทษใน
ช่องกริดนั้นกับช่องกริดที่มีคะแนนลงโทษสูงที่สุดแล้ว
จึงเทียบเป็นร้อยละ ดังรายละเอียดในตารางที่ 4 ซึ่งผลรวม
ของคา่คะแนนลงโทษแบบถว่งน้ำ�หนกัแลว้ของพืน้ทีศ่กึษา
ทั้ง 4 เมือง ดังรูปที่ 6       

ตารางที่ 4 การแบ่งช่วงค่าคะแนนลงโทษเพื่อแปรผล (Penalty 

score ranking)

ช่วงที่ สัดส่วนค่าคะแนน
ลงโทษจาก
คะแนนเต็ม

ความเหมาะสมใน
การพัฒนาโครงการ
ที่อยู่อาศัย

การแสดงสี
ในช่องกริด

1 ร้อยละ 0.00 – 10.00 มากที่สุด ขาวส้ม
2 ร้อยละ 10.01 - 20.00 มาก เหลืองอ่อน
3 ร้อยละ 20.01 – 30.00 ค่อนข้างมาก เหลืองเข้ม
4 ร้อยละ 30.01 - 40.00 ปานกลาง ส้มเหลือง
5 ร้อยละ 40.01 – 50.00 ค่อนข้างน้อย ส้มอ่อน

6 ร้อยละ 50.01 – 60.00 น้อย ส้ม

7 ร้อยละ 60.01 – 70.00 น้อยที่สุด ส้มเข้ม
8 มากกว่าร้อยละ 70.00 ไม่เหมาะสมเลย แดง

(ที่มา: National Housing Authority, 2017) 

  
	 หลังจากขั้นตอนของเทคนิคการทำ�แผนที่ซีฟ
ปรับปรุง เพื่อหาพื้นที่ที่เหมาะสมสำ�หรับรองรับการพัฒนา
ได้แล้ว จึงนำ�ไปใช้ในการกำ�หนดประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดินที่เหมาะสมกับเมืองที่ศึกษาลงในพื้นที่เมืองเดิม
และพื้นที่เมืองที่จะขยายตัวในอนาคตไปจนถึงปีเป้าหมาย 
โดยใชผ้ลของการวเิคราะหก์ารใชป้ระโยชนท์ีด่นิในอนาคต
รวมทั้งข้อมูลอื่น ๆ เช่น การคมนาคมขนส่ง ระบบ
สาธารณูปโภค เป็นต้น (Khamwachirapithak, 2017) 
แนวทางเบื้องต้นในการนำ�ผลการวิเคราะห์ไปใช้ประโยชน ์
คือ การนำ�เอาช่องกริดของคะแนนลงโทษถ่วงน้ำ�หนักรวม
มาซ้อนกับแผนที่แสดงการใช้ที่ดินในปัจจุบัน จากนั้นจึง
กำ�หนดพืน้ทีเ่พือ่รองรบัการพฒันาในอนาคตของเมอืง โดย
เลือกพื้นที่บริเวณช่องกริดที่มีคะแนนลงโทษถ่วงน้ำ�หนัก
นอ้ยทีส่ดุกอ่น แลว้จงึขยบัไปยงัชอ่งกรดิทีม่คีะแนนลงโทษ
น้อยเป็นลำ�ดับถัดไปทำ�เช่นนี้จนได้พื้นที่เพื่อรองรับการ
พัฒนาในอนาคตของเมืองตามตัวเลขความต้องการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ิม ในปี พ.ศ. 2570 ท่ีคำ�นวณไว้ในตารางท่ี 5
	 ในการกำ�หนดตำ�แหน่งของการใช้ท่ีดินประเภทต่างๆ
ลงในพื้นที่นั้นสามารถใช้ตารางแสดงความเข้ากันได้
ของประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน (compatibility matrix) 

ดังแสดงในตารางที่ 6 ช่วยพิจารณา ตารางดังกล่าวเป็น
เมตริก 2 ทาง แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทต่าง ๆ เครื่องหมาย + ในช่องที่ประเภทของ
การใช้ที่ดิน 2 ประเภทตัดกัน หมายถึงการใช้ที่ดินทั้ง 
2 ประเภทเข้ากันได้ดี สามารถอยู่ด้วยกันได้ (compatible) 
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(ที่มา: National Housing Authority, 2017)

รูปที่ 6  แผนที่การแปรผลคะแนนลงโทษถ่วงน้ำ�หนักรวมทุกตัวแปรในพื้นที่ศึกษา 
		      (Total weighted penalty scoring followed in every factor in study towns)

เครือ่งหมาย 0 หมายถงึ การใชท้ีด่นิทัง้ 2 ประเภท สามารถ
อยู่ด้วยกันได้ภายใต้เงื่อนไขบางอย่าง (conditionally 

compatible) เช่น พาณิชยกรรม (5) สามารถอยู่กับพื้นที่
อนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์และศิลปวัฒนธรรมไทยได้ 
(18) หากพื้นที่ดังกล่าวเป็นพื้นที่พาณิชยกรรมดั้งเดิม หรือ

เป็นพื้นที่เมืองเก่าที่ได้รับการฟื้นฟูโดยเพิ่มกิจกรรมด้าน
การท่องเที่ยวเข้าไป และการก่อสร้างอาคารใหม่หรือ
ปรับปรุงอาคารเดิมเป็นไปตามหลักวิชาการอนุรักษ์ที่
ถูกต้อง เครื่องหมาย - หมายถึง การใช้ที่ดินทั้ง 2 ประเภท 
มีความขัดแย้งกัน ไม่สมควรอยู่ด้วยกัน ควรแยกออก
จากกันโดยเด็ดขาด (incompatible)
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ตารางที่ 5 ขนาดพื้นที่เพื่อรองรับการใช้ประโยชน์ที่ดินในปี พ.ศ. 2570 ในพื้นที่ศึกษา (Proposed land use area of study town in 2027)

ประเภทการใช้ที่ดิน
ขนาดพื้นที่ (ไร่)

ทม.สะเดา ทม.ปาดังเบซาร์ ทต.สำ�นักขาม ทม.เบตง
1) ที่อยู่อาศัย 2,087.16 1,666.20 3,682.68 293.04
- หนาแน่นน้อย 1,159.53 925.67 2,045.93 162.80
- หนาแน่นปานกลาง 579.77 462.83 1,022.97 81.40
- หนาแน่นมาก 347.86 277.70 613.78 48.84
2) พาณิชยกรรม 217.41 173.56 383.61 30.53
3) อุตสาหกรรม 230.46 183.98 406.63 32.36
4) พื้นที่โล่งว่าง / สวนสาธารณะ 57.98 46.28 102.30 8.14
5) พื้นที่สำ�หรับถนนและทางสัญจร 345.69 275.96 609.94 48.53
6) พื้นที่สำ�หรับสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 230.46 183.98 406.63 32.36
7) พื้นที่สำ�รองการขยายตัวของเมือง 869.65 694.25 1,534.45 122.10
รวมพื้นที่เพื่อรองรับการพัฒนาทั้งหมด    4,038.80    3,224.21    7,126.24 567.05

(ที่มา: National Housing Authority, 2017; Department of Provincial Administration, 2015)

ตารางที่ 6 ความเข้ากันได้ของประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Compatibility matrix) 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

1 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย +
2 ที่อยู่อาศัยหนาปานกลาง + +
3 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 0 + +
4 พาณิชย์และที่อยู่อาศัย 0 0 + +
5 พาณิชยกรรม 0 0 0 + +
6 ศูนย์ธุรกิจกลางเมือง 0 0 0 + + +
7 อุตสาหกรรม - - - - - - +

8 อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ - - - 0 0 0 + +
9 คลังสินค้า - - - - - - + + +
10 สถาบันราชการ 0 0 0 + + 0 - 0 - +
11 โรงเรียน + + + + 0 0 - 0 - 0 +
12 วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย + + + + 0 0 - - - 0 + +
13 สวนสาธารณะ + + + + + + - - - 0 + + +
14 สาธารณูปโภค 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 +
15 ศาสนสถาน + + + 0 0 0 - - - 0 + + + 0 +
16 ที่โล่งเพื่อสันทนาการ + + + + + + - - - + + + + + + +
17 ที่โล่งเพื่อการประมง * 0 0 0 0 - - - - - 0 0 0 0 0 0 + +
18 พื้นที่อนุรักษ์วัฒนธรรม * 0 0 0 0 0 0 - - - 0 0 0 0 0 + + + +
19 พื้นที่อนุรักษ์ชนบท * 0 - - - - - - - - 0 0 - - 0 0 + + + +
20 พื้นที่เกษตรกรรม 0 - - - - - - - - 0 0 0 0 0 0 + + + + +

สัญลักษณ์ : 	+ 	 หมายถึง 	เข้ากันได้ดี (compatible)     
	 0 	 หมายถึง 	เข้ากันได้แบบมีเงื่อนไข (conditionally compatible) 

	 – 	 หมายถึง 	เข้ากันไม่ได้หรือขัดแย้งกัน (incompatible)  
	 * 	 หมายถึง 	มีความสำ�คัญต้องพิจารณาลำ�ดับต้นๆ

(ที่มา: Department of Local Administration, 2006)
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	 ผลท่ีได้จากการวิเคราะห์ด้วยเทคนิคการทำ�แผนท่ีซีฟ
ปรับปรุงบนโปรแกรมสำ�เร็จรูป Microsoft Excel จะถูก
กรองข้อมูล ให้เหลือเฉพาะช่องกริดที่มีสัดส่วนคะแนน
ลงโทษในช่องกริดเมื่อเทียบกับคะแนนลงโทษที่มากที่สุด
ไม่เกินร้อยละ 20 โดยแบ่งช่วงคะแนนย่อยออกเป็น 4 ช่วง 
คือ โดยแต่ละช่องกริดที่มีคะแนนอยู่ในช่วงที่ต่างกันจะ
กำ�หนดใหม้สีเีสน้กรอบของชอ่งกรดิทีแ่ตกตา่งกนั ดงัแสดง
ในตารางที่ 7

ตารางที่  7	 การแบ่งระดับคะแนนลงโทษถ่วงน้ำ�หนักรวมทุก
	 ตัวแปรสำ�หรับพื้นที่ที่ เหมาะสมกับการพัฒนา  
	 (Rank of selected grids followed in total weighted 

	 penalty score)

ระดับ คะแนนลงโทษ
สีสัญลักษณ์
ในช่องกริด

สีสัญลักษณ์ของ 
เส้นขอบช่องกริด

ดีที่สุด 0 - 5 เหลือง เหลือง
ดีมาก 6 - 10 เขียว เขียว

ดี 11 - 15 ส้ม ส้ม
ปานกลาง 16 - 20 น้ำ�เงิน น้ำ�เงิน

(ที่มา: National Housing Authority, 2017) 

	 หลังจากนั้นจึงนำ�แผนที่ที่ผ่านการกรองข้อมูล
เรียบร้อยแล้วซ้อนเข้ากับแผนที่กำ�หนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินในผังเมืองรวมของพื้นที่ศึกษาทั้ง 4 เมือง เพื่อ
พิจารณาว่าพื้นที่ช่องกริดที่มีค่าคะแนนเหมาะสมกับการ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในระดับมากที่สุดนั้นมีความเข้า
กันได้กับการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบหรือไม่ หากพบว่า
ความเข้ากันได้อยู่ในระดับต่ำ�หรือมีความขัดแย้งกันด้าน
ประโยชน์ใช้สอย ผู้วิจัยจะเลือกกลุ่มช่องกริดที่มีความ
เหมาะสมระดับรองลงมา โดยผลที่ได้จากเทคนิคการทำ�
แผนทีซ่ฟีปรบัปรงุ และการซอ้นทบัแผนที ่นำ�ไปสูก่ารเลอืก
แปลงทีด่นิสำ�หรบัการพฒันาโครงการทีอ่ยูอ่าศยัตามความ
ตอ้งการจากแบบสอบถามทีส่รปุผลไดใ้นแตล่ะเมอืงจำ�นวน
เมืองละ 3 แปลงที่ดินซึ่งมีเกณฑ์ที่สำ�คัญในการเลือกแปลง
ทีด่นิ คอื เปน็พืน้ทีท่ีอ่ยูใ่นชอ่งกรดิทีค่า่คะแนนลงโทษนอ้ย
ที่สุด 2 ช่วงแรก เป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่เพียงพอที่จะ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยได้ ซึ่งมีพื้นที่ขั้นต่ำ� 20 ไร่ และ
เป็นแหลงที่ดินที่ครอบครองโดยหน่วยงานของรัฐหรือเป็น
พื้นที่สาธารณประโยชน์ หลังจากได้แปลที่ดินครบทั้ง 3 
แปลงแล้วผู้วิจัยจะนำ�ไปวิเคราะห์ข้อดีข้อเสียของแปลง
ที่ดินแต่ละแปลงพิจารณาร่วมกับราคาที่ดินและความคิด
เหน็จากทีป่ระชมุประชาพจิารณใ์นเวทสีาธารณะเพือ่นำ�ไป
สู่การเลือกแปลงที่ดินที่เหมาะสมมากที่สุดเพียง 1 แปลงใน
ข้ันตอนต่อไป ซ่ึงผลท่ีได้จากการวิเคราะห์จากข้ันตอนข้างต้น
ปรากฏผล ดังนี้ 

	 1) พืน้ทีท่ีเ่หมาะสมสำ�หรบัการพฒันาทีอ่ยู่อาศยั
ระดับเมืองของเทศบาลเมืองเบตง
	 จากการซ้อนทับของแผนที่แสดงช่องกริดที่มี
ศักยภาพและผังเมืองรวมเมืองเบตง พบว่า ช่องกริดที่มี
ศักยภาพในการพัฒนาในระดับ ดีที่สุด – ปานกลาง นั้นตั้ง
อยู่ในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ที่
อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง และ
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เป็นส่วนใหญ่ แต่มีพื้นที่ที่มี
ศักยภาพระดับดีและปานกลางบางส่วนที่ตั้งอยู่ในเขตการ
ใช้ที่ดินประเภทสถาบันราชการและประเภทชนบทและ
เกษตรกรรม ซึ่งมีความเข้ากันได้กับโครงการพัฒนาที่อยู่
อาศยัอยูใ่นระดบัคอ่นขา้งสงูเนือ่งจากการใชป้ระโยชนท์ีด่นิ
แวดล้อมไม่มีผลกระทบทางลบต่อการอยู่อาศัย และผู้วิจัย
ได้คัดเลือกแปลงที่ดินเพื่อรองรับโครงการที่อยู่อาศัย
จำ�นวน 3 แปลงที่ดิน ดังแสดงในรูปที่ 7
	 2) พ้ืนท่ีท่ีเหมาะสมสำ�หรับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ของเทศบาลเมืองปาดังเบซาร์
	 จากการซ้อนทับของแผนที่แสดงช่องกริดที่มี
ศกัยภาพและผงัเมอืงรวมเมอืงปาดงัเบซาร ์พบวา่ ชอ่งกรดิ
ทีม่ศีกัยภาพในการพฒันาในระดบั ดทีีสุ่ด – ปานกลาง นัน้
ตั้งอยู่ในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
และที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ซึ่งมีความเข้ากันได้กับ
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยอยู่ในระดับสูง การใช้ประโยชน์
ที่ดินแวดล้อมไม่มีผลกระทบทางลบต่อการอยู่อาศัย และ 
ผูว้ิจยัไดค้ัดเลอืกแปลงที่ดินเพือ่รองรบัโครงการที่อยู่อาศยั 
จำ�นวน 3 แปลงที่ดิน ดังแสดงในรูปที่ 8
	 3) พ้ืนท่ีท่ีเหมาะสมสำ�หรับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ของเทศบาลเมืองสะเดา
	 จากการซ้อนทับของแผนที่แสดงช่องกริดที่มี
ศักยภาพและผังเมืองรวมเมืองสะเดา พบว่า ช่องกริดที่มี
ศักยภาพในการพัฒนาในระดับดีที่สุด – ปานกลาง นั้น
ตั้งอยู่ในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
และที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ซึ่งมีความเข้ากันได้กับ
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยอยู่ในระดับสูง และผู้วิจัยได้
คัดเลือกแปลงที่ดินเพื่อรองรับโครงการที่อยู่อาศัยจำ�นวน 
3 แปลงที่ดิน ดังแสดงในรูปที่ 9
	 4) พ้ืนท่ีท่ีเหมาะสมสำ�หรับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ของเทศบาลตำ�บลสำ�นักขาม
	 จากการซ้อนทับของแผนที่แสดงช่องกริดที่มี
ศักยภาพและผังเมืองรวมเมืองสำ�นักขาม พบว่า ช่องกริด
ที่มีศักยภาพในการพัฒนาในระดับดีที่สุด – ปานกลางนั้น  
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(ที่มา: National Housing Authority, 2017)

รูปที่ 7  ช่องกริดและแปลงที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาที่อยู่อาศัยเมืองเบตง  
	     (Potential grids and lots for dwelling development in Betong town)

(ที่มา: National Housing Authority, 2017)

รูปที่ 8 ช่องกริดและแปลงที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาที่อยู่อาศัยเมืองปาดังเบซาร์  
	     (Potential grids and lots for dwelling development in Padang Besar town)

(ที่มา: National Housing Authority, 2017) 

รูปที่ 9 ช่องกริดและแปลงที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาที่อยู่อาศัยเมืองสะเดา
	  (Potential grids and lots for dwelling development in Sadao town)
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ตั้งอยู่ในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม   
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
และที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเป็นส่วนใหญ่ แต่มีพื้นที่ที่มี
ศักยภาพระดับปานกลางบางส่วนที่ตั้งอยู่ในเขตการใช้
ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมทั่วไปที่ไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน
หรือสิ่งแวดล้อมและคลังสินค้า ด้วยเหตุนี้ผู้วิจัยจึงหลีก
เลี่ยงพื้นที่ที่อยู่ใกล้กับพื้นที่อุตสาหกรรม และเลือกพื้นที่ที่
เหมาะสมกับโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ตั้งอยู่ใกล้กับ
ศูนย์กลางพาณิชยกรรม จำ�นวน 3 แปลงที่ดิน ดังแสดงใน
รูปที่ 10

4. บทสรุปและเสนอแนะ

	 เทคนิคการทำ�แผนที่ซีฟปรับปรุงเป็นเครื่องมือใน
การท่ีถูกเลือกใช้ในการเลือกท่ีต้ังโครงการท่ีอยู่อาศัย ภายใต้
โครงการศึกษาวิจัยการจัดการเพื่อการพัฒนาชุมชนเมือง
และที่อยู่อาศัยในเขตการค้าชายแดนไทย-มาเลเซีย ซึ่ง
สนับสนุนโดยการเคหะแห่งชาติ มีวัตถุประสงค์สำ�คัญเพื่อ
เลือกที่ตั้งของโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพื้นที่ศึกษาซึ่ง
เป็นเมืองการค้าชายแดนไทย – มาเลเซียในพื้นที่จังหวัด
สงขลาและยะลา จำ�นวน 4 เมืองด้วยกัน คือ เมืองสะเดา 
เมืองสำ�นักขาม เมืองปาดังเบซาร์ ในจังหวัดสงขลา และ
เมืองเบตง ในจังหวัดยะลา โดยผลที่ได้จากเทคนิคการทำ�
แผนที่ซีฟปรับปรุง จะทำ�ให้นักวางแผนพัฒนาเมืองทราบ
ได้ว่าพื้นที่ส่วนไหนของเมืองมีศักยภาพในการพัฒนาเพื่อ
รองรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทต่างๆ แต่งานวิจัยช้ินนี้
จะมุ่งประเด็นไปที่การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย
เท่านั้น 

(ที่มา: National Housing Authority, 2017) 

รูปที่ 10 ช่องกริดและแปลงที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาที่อยู่อาศัยเมืองสำ�นักขาม
               (Potential grids and lots for dwelling development in Samnakkham town)

	 ผลทีไ่ดจ้ากเทคนคิการทำ�แผนทีซ่ฟีปรบัปรงุมขีอ้ดี
กว่าการวิเคราะห์ซีฟแบบดั้งเดิม ตรงที่สามารถให้ข้อมูล
เชิงสถิติที่มีความซับซ้อนเนื่องจากสามารถวิเคราะห์
ตัวแปรที่มีความสัมพันธ์กับศักยภาพในการพัฒนาเชิง
พื้นที่จำ�นวนมาก และได้ผลลัพธ์เชิงปริมาณที่แม่นยำ� 
จากสมมติฐานตามแนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวข้องกับ
วิเคราะห์ซีพทั้งแบบดั้งเดิมและแบบปรับปรุงที่ว่าพื้นที่
ที่ได้รับคะแนนลงโทษน้อยจะเป็นพื้นที่ที่มีความเหมาะสม
กับการพัฒนา ซึ่งผลจากการลงพื้นที่สำ�รวจแปลงที่ดิน
ที่ตั้งอยู่ในเขตที่มีคะแนนลงโทษน้อยที่สุดของพื้นที่ศึกษา
ทั้ง 4 เมือง พบว่า พื้นที่ที่ถูกคัดเลือกทั้งหมดเป็นพื้นที่
ที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในระดับ
ที่สูงมากและมีการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบเอื้อต่อการ
พัฒนาเชิงพื้นที่ทั้งหมด ยกเว้นพื้นที่ ก ในเขตเมืองเบตง
ซึ่งเป็นที่ตั้งของสุสานของชาวมุสลิมหรือกูโบร์จึงไม่
สามารถนำ�มาพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ ดังนั้น จึงอาจจะสรุป
ได้ว่าการวิเคราะห์ซีพปรับปรุงโดยอาศัยตัวแปรที่มีผลกับ
การพัฒนาตามการศึกษาข้างต้นเป็นเครื่องมืออย่างง่ายที่
มีประสิทธิภาพในการคัดกรองพื้นที่ที่มีศักยภาพในการ
พัฒนาทางกายภาพในเบื้องต้น
	 แต่อย่างไรก็ตาม ผลที่ได้จากเทคนิคการทำ�แผนที่
ซีฟปรับปรุง เพียงอย่างเดียวไม่สามารถสรุปได้ว่าพื้นที่
รองรับการพัฒนาของเมืองจะเป็นที่ใด จำ�เป็นต้องอาศัย
เครื่องมือประกอบอื่นๆ ที่จะช่วยยืนยันความถูกต้องของ
ผลการวิเคราะห์ไม่ว่าจะเป็น การสำ�รวจพื้นที่จริง การ
ออกแบบสอบถาม การวิเคราะห์ราคาที่ดิน การประชุม
หารือกับผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง รวมทั้งการวิเคราะห์นโยบาย
และการพัฒนาเมืองที่มีอยู่เดิมในทุกระดับ จนได้พื้นที่ของ
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เมืองที่มีศักยภาพสูงสุดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
อันจะเป็นแนวทางสำ�คัญในการวางแผนพัฒนาเมืองในมิติ
ที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ หรือหน่วยงานการ
ปกครองสว่นทอ้งถิน่ เพือ่ใหโ้ครงการดงักลา่วประสบความ
สำ�เร็จและสอดคล้องกับบริบทของเมืองในทุกมิติ
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