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 บทคัดย่อ 
 การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการขยายตัวของที่อยู่อาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานครตอนบนก่อนและหลังการ
พัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพู โดยผู้วิจัยได้ศึกษา 1) รูปแบบที่อยู่อาศัย สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ 
ถนนรามอินทราตั้งแต่ช่วงก่อนเริ่มมีมติก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู 2) รูปแบบการขยายตัวของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ที่
ส่งผลต่อรูปแบบที่อยู่อาศัยก่อนและหลังการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพู 3) การพัฒนาที่อยู่อาศัยก่อนและหลังการพัฒนารถไฟฟ้า
สายสีชมพู 4) ความสอดคล้องของแนวคิดและทฤษฎีในต่างประเทศเกี่ยวกับการขยายตัวของเมืองต่อรูปแบบการขยายตัวของที่อยู่อาศัย 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการโดยเลือกช่วงเวลาศึกษาของการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพูระหว่างปี พ.ศ. 2554 ถึง พ.ศ. 2567 และ
ช่วงเวลาดังกล่าวแบ่งออกเป็น 3 ช่วง ได้แก่ 1) ก่อนมีมติก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู 2) เริ่มก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู 3) เมื่อสร้าง
รถไฟฟ้าสายสีชมพูแล้วเสร็จ โดยวิธีวิจัย คือการศึกษาจากเอกสาร (documentary research) การลงพื้นที่สำรวจเก็บข้อมูลการ
รวบรวมจัดทำชุดข้อมูลผ่านการแสดงผลเป็นลักษณะแผนที่ และการวิเคราะห์ผ่านการรวบรวมชุดข้อมูล แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวกับ
การขยายตัวของเมือง 
 ผลการศึกษาพบว่า การขยายตัวของที่อยู่อาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานครตอนบนมีการพัฒนาโครงข่ายถนนเช่ือมต่อพื้นที่
ชานเมืองกับกรุงเทพมหานคร จนเกิดประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบตามถนนสายหลัก อาทิ ถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา 
และเกิดพาณิชยกรรมในรูปแบบร้านค้าตึกแถวริมทางตามแนวถนน เมื่อรถไฟฟ้าสายสีชมพูเริ่มก่อสร้าง จึงเริ่มมีการพัฒนาที่อยู่
อาศัยท่ีเปลี่ยนแปลงจากท่ีอยู่อาศัยแนวราบเป็นที่อยู่อาศัยแนวสูงในบางพื้นท่ี ตลอดแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีชมพู โดยเฉพาะใน
บริเวณจุดตัดของโครงข่ายถนนและราง รวมถึงเกิดการเปลี่ยนแปลงของพาณิชยกรรมและเมื่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพูแล้วเสร็จ 
พบที่อยู่อาศัยแนวสูงที่เพิ่มขึ้นอย่างเห็นได้ชัดเจน ในบริเวณจุดเชื่อมต่อรถไฟฟ้าสายสีชมพูกับรถไฟฟ้าสายอื่น ๆ และมีการพัฒนา
ศูนย์การค้าชุมชนที่เพิ่มมากขึ้นอยู่ในบริเวณที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบใกล้สถานีรถไฟฟ้า ในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าสายสชีมพู 
พบว่า มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าชุมชน และนอกรัศมีสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพู พบว่า มีการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยแนวราบ ห้างสรรพสินค้าและศูนย์การค้าชุมชน ตามลำดับการพัฒนาการขยายตัวของที่อยู่อาศัยและโครงข่ายราง 
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 Abstract 
    The objective of this research was to study the expansion of housing in the upper Bangkok area before 
and after the development of the MRT Pink Line. The researcher decided to 1) examine the layout of housing, 
utilities, and public facilities along Tiwanon Road, Chaengwattana Road, and Ramintra Road before the 
construction of the MRT Pink Line, 2) analyze the expansion of public utilities and facilities, and their impact on 
housing styles before and after the development of the MRT Pink Line, 3) compare housing developments 
before and after the implementation of the MRT Pink Line and, 4 ) investigate the alignment of international 
concepts and theories with the urban expansion of housing, utilities, and public facilities associated with the 
MRT Pink Line development between 2011 and 2024. The specified period was divided into three phases: 1) 
before the decision to construct the MRT Pink Line was made, 2 ) the commencement of the MRT Pink Line 
construction, and 3 ) the completion of the MRT Pink Line construction. The research methodology was 
documentary research. Data was collected through field surveys and subsequently represented in cartographic 
form. The data was analyzed through theoretical concepts related to urbanization.  
 The findings revealed that the expansion of housing in the upper Bangkok area has an impact on the 
development of the road network connecting the suburbs with Bangkok, resulting in low-rise housing types 
along main roads such as Tiwanon Road, Chaengwattana Road and Ramintra Road. It also covers shophouses 
along the road. When the MRT Pink Line began construction, the housing style changed to high-rise housing in 
some areas along the MRT Pink Line, especially at the intersection of the road and rail networks. Moreover, it 
significantly affected the dynamics of commerce. When the MRT Pink Line was completed, high-rise residences 
increased noticeably at the MRT Pink Line connection point with other electric trains. More community shopping 
centers are being developed in high-rise and low-rise residential areas near BTS stations. Within the Pink Line 
MRT station area, there are high-rise residential developments, shopping malls, and community shopping 
centers. Outside the MRT Pink Line station area, there are low-rise residential developments, shopping malls, 
and community shopping centers, following the development of residential expansion and the rail network. 
 
Keywords: MRT pink line, road network, rail network, low-rise housing, high-rise housing 
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บทนำ 
 การขยายตัวของเมืองในอดีตจนถึงปัจจุบันของกรุงเทพมหานครตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับปรับปรุงครั้งท่ี 3) 
ประกาศบังคับใช้ตั้งแต่วันท่ี 16 พฤษภาคม ปี พ.ศ. 2556 นำมาสู่ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ฉบับปรับปรุงครั้งท่ี 4) พบว่า มี
การขยายตัวของเมืองในการใช้ประโยชน์ที ่ด ินหลายพื ้นที ่ส ู ่ปร ิมณฑลทั ้งฝั ่งตะวันตก ฝั ่งตะวันออก และทางเหนือของ
กรุงเทพมหานคร โดยเป็นการปรับเปลี่ยนเพื่อเพ่ิมความหนาแน่นและความหลากหลายในการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ซึ่งจากการวางแผน 
การพัฒนาจะมาพร้อมโครงการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทั้งระบบถนนและระบบราง รวมถึงมีการจัดเตรียมสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการเพื่อเอื้อให้เกิดการพัฒนาให้สอดคล้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินที่กำหนดไว้ โดยศึกษาย้อนหลังไปในอดีตในช่วง
ประมาณปี พ.ศ. 2521 หรือย้อนหลัง 40 ปีโดยประมาณ พบว่า มีการขยายตัวของกรุงเทพมหานครขึ ้นไปทางเหนือของ
กรุงเทพมหานครเป็นส่วนใหญ่ โดยมีเส้นทางการพัฒนาทางหลวงแผ่นดิน 3 เส้นทาง คือ 1) ถนนพหลโยธิน (พ.ศ. 2497) 
2) ถนนวิภาวดีรังสิต (พ.ศ. 2509) 3) ถนนกาญจนาภิเษก (พ.ศ. 2521) โดย 3 เส้นทางนี้จะถูกพัฒนาอยู่บริเวณกรุงเทพมหานคร
ตอนบน เนื่องจากการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของภาครัฐ โครงข่ายถนนและโครงข่ายระบบรางมีการเติบโตอย่างก้าวกระโดดจาก
อดีต เป็นต้น (สำนักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2561) 
 

 
   ปี พ.ศ.2521        ปี พ.ศ.2531           ปี พ.ศ.2541    ปี พ.ศ.2551      ปี พ.ศ.2566 

 
ภาพ 1 แสดง การขยายตัวจากอดีตจนถึงปัจจุบันของกรุงเทพมหานคร 

ที่มา: google earth และ การขยายตัวของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2521 – 2564 โดย URBAN TH, 2564. 
(https://www.facebook.com/UrbanExpansion). 

 

 ผู้วิจัยจึงได้ทำการค้นคว้าแผนท่ีดาวเทียมตั้งแต่ในช่วงปี พ.ศ. 2521 ถึง กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2567 พื้นที่ของกรุงเทพมหานคร
ทางตอนเหนือการเติบโตของพื้นที่เป็นการพัฒนาความหนาแน่นของพื้นที่เมือง และในช่วงปี พ.ศ. 2554 ถึง กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2567 
พบว่า อัตราการเติบโตของเนื้อเมือง ระบบถนนท่ีมีการตัดเส้นทางเพิ่มมากข้ึนและแบ่งพื้นที่เพ่ือกระจายความหนาแน่นของเมืองให้
มีวงรัศมีที่กว้างขึ้นตามลำดับภาพ 2 โครงสร้างพื้นฐานมีการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครตอนบนของโครงข่าย
ระบบราง 
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ถนนติวานนท์ แจ้งวัฒนะ รามอินทรา          ทางพิเศษฉลองรัช, ทางพิเศษศรีรัฐ          ถนนชัยพฤกษ์         เร่ิมมติก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู 
             ปี พ.ศ. 2527         ปี พ.ศ. 2539            ปี พ.ศ. 2549      ปี พ.ศ. 2554 

ภาพ 2 แสดงลำดับการพัฒนาโครงข่ายถนนทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร 
ที่มา: สรุปข้อมูลโดย ผู้วจิัย 

 

  
  สายสีม่วงเปิดให้บริการ ปี พ.ศ. 2559        สายสีเขียวเปิดให้บริการ ปี พ.ศ. 2562      สายสีแดงเปิดให้บริการ ปี พ.ศ. 2564       สายสีชมพูเปิดให้บริการ ปี พ.ศ. 2567 

ภาพ 3 แสดงลำดับการพัฒนาโครงข่ายระบบรางทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร 
ที่มา: สรุปข้อมูลโดย ผู้วจิัย 

  

         ผู้วิจัยได้ทำการศึกษาการเติบโตบนพ้ืนท่ีทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร โดยโครงข่ายถนนและรางที่มีการพัฒนาทาง
ตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร โดยเริ่มจากศึกษาถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา ที่เป็นโครงข่ายคมนาคมที่เป็น
โครงข่ายถนนชานเมืองและศึกษาเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีชมพู โดยผู้วิจัยได้เริ่มทำการศึกษาก่อนเริ่มมีมติให้ก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู 
ในปี พ.ศ. 2554 และมีมติเริ่มก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู ในปี พ.ศ.  2560 รถไฟฟ้าสายสีชมพูได้แล้วเสร็จ พ.ศ. 2567 รวม
ระยะเวลาการดำเนินการรถไฟฟ้าสายสีชมพูอยู่ที่ประมาณ 10-12 ปี ตลอดช่วงเวลาการพัฒนาระบบโครงข่ายระบบรางมีการ
พัฒนาความหนาแน่นของพื้นที่อยู่อาศัย โดยมีความหนาแน่นของพื้นที่ท้ังที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม สาธารณูปการ ควบคู่ตลอดช่วง
ระยะเวลา โดยพื้นที่พัฒนาความหนาแน่นจะอยู่บริเวณถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา หรือเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีชมพู 
จึงเป็นที่มาในการกำหนดขอบเขตพื้นที่ศึกษาในทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเส้นทางของรถไฟฟ้าสายสีชมพูอยู่บนถนน 
3 สาย คือ ถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา ทำให้การพัฒนาพื้นที่เปลี่ยนแปลงไปตามระบบโครงสร้างของเมืองตาม
แนวรถไฟฟ้าที่พัฒนาขึ้นและพาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นในรูปแบบที่ต่างออกไปจากในอดีต จากข้อมูลข้างต้นผู้วิจัยได้ทำการศึกษา 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ รวมถึงนโยบายผังเมืองรวมจากอดีต เพื่อนำมาประกอบการวิเคราะห์ร่วมกับการพัฒนาพื้นที่ท่ีเกิดขึน้
ในปัจจุบัน 
  

คำถามในงานวิจัย 
         การพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพู ส่งผลต่อรูปแบบที่อยู่อาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานครตอนบริเวณบนถนนติวานนท์ 
ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนรามอินทรา อย่างไร 
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วัตถุประสงค์ในงานวิจัย 
1. เพื่อศึกษารูปแบบท่ีอยู่อาศัย สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ บนถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทราตั้งแต่

ช่วงก่อนเริ่มมีมติก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู ปี พ.ศ. 2554 จนถึง ปี พ.ศ. 2557 
2. เพื่อศึกษารูปแบบการขยายตัวของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ที่ส่งผลต่อรูปแบบที่อยู่อาศัยก่อนและหลังการพัฒนา

รถไฟฟ้าสายสีชมพู 
3. เพื่อเปรียบเทียบการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยก่อนและหลังการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพู 
4. ศึกษาความสอดคล้องของแนวคิดและทฤษฎีในต่างประเทศเกี่ยวกับผังเมือง ต่อรูปแบบการขยายตัวของที่อยู่อาศัย 

สาธารณปูโภค สาธารณูปการ 
 

การดำเนินงานวิจัย 
         เพื่อให้ได้มาซึ่งข้อมูลสำหรับใช้ประกอบการวิเคราะห์ สรุปผล ตลอดจนข้อเสนอแนะที่เป็นไปได้ในการเตรียมการพัฒนา
และวางแผนพัฒนาเมืองของภาครัฐ ตามวัตถุประสงค์ของการศึกษานี้ ผู้วิจัยได้ทำการรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิจากแหล่งข้อมูล
ประเภทเอกสารและเว็บไซต์ โดยแบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลัก คือ 1) การศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่
อาศัยและการพัฒนาเมือง 2) ศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมือง อาทิ ทฤษฎีหลายจุด ศูนย์กลาง (Multi Nuclei 
Theory) ทฤษฎีแหล่งกลาง หรือย่านกลาง (Central Place Theory) ทฤษฎีการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit-
Oriented-Development) งานวิจัยวิวัฒนาการทางผังเมือง และงานวิจัยเส้นทางรถไฟฟ้า 3) เก็บข้อมูลจากทางหน่วยงานด้าน
อสังหาริมทรัพยท์างออนไลน์ในด้านข้อมูลพื้นฐานจำนวน ข้อมูลประเภท ข้อมูลตำแหน่งท่ีตั้งอสังหาริมทรัพย์ และข้อมูลปีการสร้าง 
อาทิ ศูนย์วิจัยและสนับสนุนเป้าหมายการพัฒนาท่ียั่งยืนและกรมธนารักษ์ เป็นต้น จากนั้นจึงนำข้อมูลที่เก็บรวบรวมเป็น Big Data 
มาจัดเก็บรูปแบบตารางและบันทึกลงแผนที่ 
         ข้อมูลปฐมภูมิผู้วิจัยได้ทำการรวบรวมข้อมูลและแปรผลข้อมูลประกอบได้ด้วยรายละเอียดดังนี้ 1) การจัดเก็บภาพ
อสังหาริมทรัพย์ผ่านการลงสำรวจและถ่ายภาพ 2) การบันทึกลำดับการพัฒนาลงบนแผนที่ตามปี (timeline) 3) การจัดกลุ่ม
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ในขอบเขตพื้นที่ศึกษา เพื่อสรุปและนำมาเป็นกรอบแนวคิดใช้ในการวิเคราะห์ลักษณะ รูปแบบการพัฒนา
ที่เกิดขึ้นต่อไป 
  

ผลการศึกษา 
         จากการศึกษารายละเอียดการเติบโตของการพัฒนาของพื้นที่ทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร บนขอบเขตพื้นท่ีศึกษา 
ถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนรามอินทรา ซึ่งครอบคลุมพื้นที่กรุงเทพมหานครตอนบนและนนทบุรี บนเส้นทางรถไฟฟ้า
สายสีชมพู จากการเก็บข้อมูลผู้วิจัยได้ทำการเก็บข้อมูลของประเภท จำนวน ตำแหน่งท่ีตั้งของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภท ตามแต่ละ
ช่วงเวลา 3 ช่วงเวลาที่มีการเปลี่ยนแปลงของโครงข่ายถนนเป็นโครงข่ายราง 1) ก่อนมีมติสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู ปี พ.ศ. 2554 
2) เริ่มก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู ปี พ.ศ. 2560 3) สร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพูแล้วเสร็จ ปี พ.ศ. 2567 เพื่อนำมาอธิบายพัฒนาการที่
เกิดขึ้นประกอบกับการวิเคราะห์ตามแนวคิดทฤษฎีทางผังเมือง โดยสามารถอธิบายรายละเอียดออกมาได ้3 ประเด็นหลักดังต่อไปนี้ 
1) รูปแบบที่อยู่อาศัยในขอบเขตพื้นที่ศึกษา 2) รูปแบบการขยายตัวที่อยู่อาศัยต่อระยะการเข้าถึงสาธารณูปการ 3) เปรียบเทียบ
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยก่อนและหลังการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพู  
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ประเด็นที่หนึ่ง : รูปแบบท่ีอยู่อาศัยบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

 
ภาพ 4 แสดงการกระจายตัวของประเภทที่อยู่อาศัยแนวราบบนขอบเขตพื้นที่ศกึษา พ.ศ. 2567 

ที่มา: รวบรวมจาก  Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 
 

         ตาราง 1 แสดงจำนวนที่อยู่อาศัยแนวราบ พ.ศ.2567 

ที่อยู่อาศัยแนวราบ 

ประเภทที่อยู่อาศัย จำนวน 

ที่อยู่อาศัยแนวราบ 956 
ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 

 

 ที่อยู่อาศัยแนวราบบนถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา มีการขยายตัวในพื้นที่กรุงเทพมหานครตอนบน 
ตั้งแต่ในอดีตตามถนนสายหลักส่งผลต่อการกระจายตัวของที่อยู่อาศัยแนวราบตลอดโครงข่ายถนนและกระจายตัวตามถนนสายรอง
ที่ต่อเชื่อมกับถนนสายหลักในพื้นที่ ในการศึกษาที่อยู่อาศัยแนวราบในปัจจุบันผู้วิจัยได้เก็บข้อมูลมีจำนวน 956 แห่ง โดยจะเกาะ
กลุ่มกันเป็นจำนวนมากบริเวณถนนรามอินทรา เนื่องด้วยมีทางพิเศษฉลองรัชตัดลงเชื่อมต่อกับถนนรามอินทรา และจากในอดีต
พื้นที่รามอินทราเป็นพื้นที่เกษตรกรรมเก่า มีพื้นท่ีว่างรอการพัฒนาของที่อยู่อาศัย 
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ภาพ 5 แสดงการกระจายตัวของประเภทที่อยู่อาศัยแนวสูงบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา พ.ศ. 2567 

ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 
           

                       ตาราง 2 แสดงจำนวนที่อยูอ่าศัยแนวสูง พ.ศ.2567 

ที่อยู่อาศัยแนวสูง 

ประเภทที่อยู่อาศัย จำนวน 

ที่อยู่อาศัยแนวสูง 500 
ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 

 

 ที่อยู่อาศัยแนวสูงบนถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา มีการขยายตัวในพื้นที่กรุงเทพมหานครตอนบน 
ตั้งแต่เริ่มมีการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีเขียวในปี พ.ศ. 2554 ที่เริ่มมีการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพูถึงปัจจุบัน พบโครงการที่อยู่
อาศัยแนวสูง 500 แห่ง และพบเป็นจำนวนมากบริเวณจุดเชื่อมต่อรถไฟฟ้าสายสีชมพูกับสายสีเขียวเนื่องจาก รถไฟฟ้าสายสีเขียวมี
การพัฒนาและเปิดใช้มาก่อน ทำให้มีการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแนวสูงเกิดขึ้นเป็นจำนวนมากในบริเวณตามเสน้ทางรถไฟฟ้าสายสีเขียวที่
เชื่อมต่อเข้าเมืองรวมทั้งสถานีเช่ือมต่อรถไฟฟ้าสายสีม่วงที่ต้นสายสีชมพู เกิดที่อยู่อาศัยแนวสูงเป็นบริเวณโดยรอบเป็นจำนวนมาก 
เนื่องจากรถไฟฟ้าสายสีม่วงสารารถเช่ือมต่อไปยังสถานีกลางบางซื่อและเป็นจุดเชื่อมรถไฟฟ้า 2 สาย 
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ภาพ 6 แสดงการกระจายตัวของประเภทที่พาณิชยกรรมบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา พ.ศ. 2567 

ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 
 

         ตาราง 3 แสดงจำนวนที่อยู่อาศัยแนวสูง พ.ศ.2567 

พาณิชยกรรม 

ประเภท จำนวน 

พาณิชยกรรม 214 
ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 

  

พาณิชยกรรมบนถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา มีการพัฒนาในพื้นที่กรุงเทพมหานครตอนบน ตามการ
ขยายตัวของที่อยู่อาศัย ตั้งแต่เริ่มการขยายตัวของเมืองและการพัฒนาโครงข่ายถนนขึ้น ในปัจจุบันพื้นที่บริเวณเส้นทางรถไฟฟ้า
สายสีชมพูมีจำนวน 214 แห่ง กระจายตัวตามแหล่งที่อยู่อาศัยในพื้นที่ชานเมืองในบริเวณริมถนนสายหลักอย่าง ถนนแจ้งวัฒนะ 
ถนนรามอินทรา จะเป็นประเภทพาณิชยกรรมขนาดใหญ่ที่สามารถเข้าถึงได้ง่ายจากถนนเส้นหลักแต่พาณิชยกรรมที่กระจายตัวอยู่
ในบริเวณซอยห่างจากถนนสายหลัก ทั้งบริเวณถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา จะเป็นประเภทพาณิชยกรรมขนาดเล็กที่สามารถ
เข้าถึงได้โดยง่ายโดยชุมชน 
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ภาพ 7 แสดงการกระจายตัวของประเภทที่อยู่อาศัยบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา พ.ศ. 2567 

ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 
          

         แนวรถไฟฟ้าสายสีชมพูหรือบริเวณถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนรามอินทรา ซึ ่งครอบคลุม พื ้นที่
กรุงเทพมหานครและนนทบุรี จุดเริ่มต้นของรถไฟฟ้าสายสีชมพูอยู่ที่บริเวณศูนย์ราชการนนทบุรีที่สามารถเช่ือมต่อกับรถไฟฟ้าสาย
สีม่วง ในเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีชมพูมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่หลากหลายรูปแบบทั้งที่อยู่อาศัยแนวราบและที่อยู่อาศัยแนวสูง มีการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยตั้งแต่ในอดีต ส่วนใหญ่เป็นท่ีอยู่อาศัยแนวราบและมีการพัฒนาอาคารพาณิชยกรรมในบริเวณติดถนนสายหลัก ถัด
เข้าไปในพื้นที่ด้านหลังมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวราบเป็นส่วนใหญ่และแทรกด้วยที่อยู่อาศัยแนวสูงโดยส่วนใหญ่ใกล้กับสถานี
รถไฟฟ้า 
 

ตาราง 4 แสดงจำนวนที่อยูอ่าศัย พ.ศ. 2567 

ที่อยู่อาศัย 

ประเภทที่อยู่อาศัย จำนวน ร้อยละ 

ที่อยู่อาศัยแนวราบ 956 57.2 

ที่อยู่อาศัยแนวสูง 500 29.8 

พาณิชยกรรม 214 13.0 

รวม 1,673 100 
ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 
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ที่อยู่อาศัยจะประกอบไปด้วย ที่อยู่อาศัยแนวสูงและแนวราบ โดยข้อมูลที่ได้ทำการเก็บรวบรวมพบว่า  ในปัจจุบันที่อยู่
อาศัยแนวราบมีสัดส่วนท่ีมากท่ีสุดอยู่ที่ร้อยละ 57.2 รองลงมาเป็นที่อยู่อาศัยแนวสูงอยู่ที่ร้อยละ 29.8 และสัดส่วนของพาณิชยกรรม
อยู่ที่ 13.0 ตามลำดับ ข้อมูลแสดงถึงจำนวนที่อยู่อาศัยในพื้นที่ชานเมืองทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร ที่มีสัดส่วนของที่อยู่
อาศัยแนวราบที่มากที่สุดเนื่องจากการตั้งที่อยู่อาศัยตั้งแต่ในอดีตมีการตัดถนนเชื่อมต่อพื้นที่เมืองออกสู่พื้นที่ชานเมืองและที่ อยู่
อาศัยแนวสูง ที่รองลงมาจากการเปลี่ยนโครงสร้างพื้นฐานจากถนนเป็นโครงสร้างพื้นฐานทางราง ปัจจุบันมีการสร้างที่อยู่อาศัยแนวสูง
ที่เพ่ิมสูงขึ้น        
 

ประเด็นทีส่อง : รูปแบบการขยายตัวของท่ีอยู่อาศัยตามโครงสร้างพ้ืนฐานระบบราง 

 
ภาพ 8 แสดงลำดับการพัฒนาที่อยู่อาศัยและโครงสร้างพื้นฐานบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา พ.ศ. 2554 

ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 

 
ภาพ 9 แสดงลำดับการพัฒนาที่อยู่อาศัยและโครงสร้างพื้นฐานบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา พ.ศ. 2560 

ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 



สาระศาสตร์ ฉบับท่ี 3/2567 - 707 
 

 

 
ภาพ 10 แสดงลำดับการพัฒนาที่อยู่อาศัยและโครงสร้างพื้นฐานบนขอบเขตพืน้ที่ศึกษา พ.ศ. 2567 

ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 
          

การเก็บข้อมูลตามการพัฒนา ได้แบ่งออกเป็น 3 ช่วงเวลา 1) ก่อนมีมติก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู พ.ศ. 2554 ตามภาพ 8 
(ช่วงประกาศให้มีมติสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู) 2) เริ่มก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู พ.ศ. 2560 ตามภาพ 9 (ช่วงเริ่มทำการก่อสร้าง
รถไฟฟ้าสายสีชมพู) 3) สร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพูแล้วเสร็จ พ.ศ. 2567 ตามภาพ 10 (ช่วงเปิดให้บริการรถไฟฟ้า) พบว่าลำดับการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและโครงสร้างพื้นฐานถนนในขอบเขตพื้นที่ศึกษา เมื่อมีการพัฒนาถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนรามอินทรา 
ในช่วงปี พ.ศ. 2474, พ.ศ. 2493, และ พ.ศ. 2527 ตามลำดับ เริ่มมีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทางรางขึ้น ในปี พ.ศ. 2560 ที่อยู่
อาศัยกลุ่มแรกที่มีการพัฒนา คือที่อยู่อาศัยแนวราบ ในรูปแบบหมู่บ้านจัดสรร บ้านเดี่ยว ผู้ประกอบการรายใหญ่และรายย่อยให้
การลงทุน ทำให้พบการพัฒนาเกาะตามแนวถนนสายหลัก การพัฒนาท่ีมีการตั้งถ่ินฐานตามแนวแกนหลักของถนนสายสำคัญ ซึ่งจะ
สามารถเกิดขึ้นบริเวณพื้นที่ชานเมืองที่เชื่อมต่อกับพื้นที่ชานเมือง และมีระบบคมนาคมทางรางอย่างรถไฟฟ้าสายสีเขียวที่เชื่อมต่อ
กับพื ้นที ่เมืองอย่างกรุงเทพมหานคร พบการเกิดของที ่อยู ่อาศัยแนวสูงตามแนวรถไฟฟ้า รวมถึงพบแหล่งพาณิชยกรรม 
ห้างสรรพสินค้า และมีพื้นที่ราชการอยู่ในบริเวณถนนแจ้งวัฒนะเป็นส่วนใหญ่ 
 ในช่วงปี พ.ศ. 2560 มีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานที่เปลี่ยนแปลงไปเกิดการพัฒนาก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู ทำให้พบ
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแนวสูง ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีชมพูท่ีเพิ่มสูงขึ้นหลังจากรถไฟฟ้าสายสีชมพูได้เริม่ก่อสรา้งขึ้นและบริเวณจุดตดั
ของสถานีรถไฟฟ้าสายสีชมพูท่ีมีการเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าสายอื่น ๆ เชน่ รถไฟฟ้าสายสีม่วง-สถานีศูนย์ราชการนนทบุรี รถไฟฟ้าสาย
สีแดง-สถานีหลักสี่ และรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน-สถานีวัดพระศรีมหาธาตุ เกิดการกระจุกตัวของที่อยู่อาศัยแนวสูง การพัฒนาตั้งแต่
ในอดีตจนถึงปัจจุบันทำให้เห็นการเปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่อยู่อาศัยบนพื้นที่ศึกษา มีผลจากการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของ
ภาครัฐ นอกจากนี้การใช้ประโยชน์ที่ดินตั้งแต่อดีตเป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและแปลงการเกษตร เริ่มปรับเปลี่ยนเป็นพื้นที่อยู่
อาศัยที่เพิ่มมากขึ้น ประเภทบ้านเดี่ยว ที่อยู่อาศัยแนวสูง รวมถึงการพัฒนาที่เกิดขึ้นตามมา พาณิชยกรรม หรือสาธารณูปการ 
อย่างเช่น โรงเรียน โรงพยาบาล ให้ผู้วิจัยได้แยกลำดับการพัฒนาออกเป็นช่วงต่าง ๆ 
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         ปัจจุบันมีการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพูแล้วเสร็จ พบว่า  ที ่อยู ่อาศัยแนวราบและแนวสูงมีการพัฒนาที่ขยายตัวไป
ตะวันตก-ตะวันออกทางถนนรามอินทราตามเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีชมพูที่พัฒนามากกว่าขึ้นไปทางเหนือ เนื่องด้วยพื้นที่ทางถนน
รามอินทรามีพื้นที่รองรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยมากกว่าทางเหนือของรถไฟฟ้าสายสีมพู รวมถึงระบบโครงสร้างพื้นฐานระบบรางท่ี
เชื่อมต่อพ้ืนท่ีชานเมืองให้สามารถเดินทางได้สะดวกมากขึ้นเพิ่มโอกาสการเดินทางของประชากรในการเลือกอยู่อาศัยได้ 
 

- ระยะการเข้าถึงสาธารณูปการกับที่อยู่อาศัยในแต่ละช่วงป ี

 
ภาพ 11 แสดงที่อยู่อาศัยกบัระยะการเข้าถึงสาธารณูปการบนขอบเขตพื้นที่ศึกษา พ.ศ. 2567 

ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 
 

 สาธารณูปการในพื้นที่ศึกษา แบ่งออกเป็น 3 รูปแบบ 1) โรงเรียน 2) มหาวิทยาลัย 3) โรงพยาบาล โดยแบ่งมีการเข้าถึง
เป็นสี ได้แก่ โรงเรียน รัศมีการเข้าถึง 5 กิโลเมตร เป็นสีเหลือง โรงพยาบาล รัศมีการเข้าถึง 10 กิโลเมตร เป็นสีม่วง มหาวิทยาลัย 
รัศมีการเข้าถึง 20 กิโลเมตร เป็นสีเขียว จากข้อมูลที่ผู้วิจัยได้ทำการศึกษา จะเห็นได้ว่า ระยะการเข้าถึงที่ใกล้กับโรงเรียนจะมีการ
กระจุกตัวของที่อยู ่อาศัยที่มากกว่าบริเวณของจุดที่ไม่มีโรงเรียน รวมถึงรัศมีการเข้าถึงของโรงพยาบาลและมหาวิทยาลัย ที่
ครอบคลุมทั้งหมดของพื้นที่ โดยที่อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงแหล่งสาธารณูปการเหล่านี้ได้โดยง่ายโดยผ่านถนนสายหลัก 
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ประเด็นทีส่าม : เปรียบเทียบการพัฒนาที่อยู่อาศัยก่อนและหลังการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพู 
-  วิเคราะห์ลำดับการขยายตัวที่อยู่อาศัยแนวราบและแนวสูง กับสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ภาพ 12 แสดงลำดับการขยายตัวของที่อยู่อาศัยบนขอบเขตพื้นที่ศึกษาตั้งแต่ป ีพ.ศ. 2554 ถึง พ.ศ. 2567 
ที่มา: รวบรวมจาก Residental project data โดย Baania, 2567. (https://gobestimate.com/data-detail/Residental-Project-Data). 

          

การศึกษาและเก็บข้อมูลตั้งแต่อดีต ก่อนมีมติเริ่มก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู ปี พ.ศ. 2554 จนถึงปัจจุบัน รถไฟฟ้าสายสีชมพู
สร้างแล้วเสร็จ ปี พ.ศ. 2567 บนพื้นที่ศึกษา ถนนติวานนท์ ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนรามอินทรา ตามแนวรถไฟฟ้าสายสีชมพู 
พบว่า การขยายตัวของรูปแบบที่อยู่อาศัยที่ได้แบ่งรูปแบบเป็น 2 รูปแบบคือ ที่อยู่อาศัยแนวราบและที่อยู่อาศัยแนวสูง มีการพัฒนา
ที่เกิดขึ้นตามลำดับของการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานจากถนน ในอดีตรูปแบบท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็นท่ีอยู่อาศัยแนวราบ ในบริเวณ
ติดกับถนนรามอินทราและในเมื่อโครงสร้างพื้นฐานทางรางได้พัฒนามาถึงในพื้นที่ รูปแบบที่อยู่อาศัยจะเกิดการเปลี่ยนแปลง จากที่อยู่
อาศัยแนวราบเป็นที่อยู่อาศัยแนวสูงในบริเวณของรอบสถานีรถไฟฟ้า 800 เมตร ที่จะเกิดการพัฒนาที่สูงกว่าระยะที่มากกว่า 800 
เมตรจากรถไฟฟ้า รวมถึงการเกิดแหล่งพาณิชยกรรมที่เกิดขึ้นตามแนวระบบเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีชมพู 
         ที่อยู่อาศัยก่อนการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพูและหลังการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพู พบว่า  การเปลี่ยนแปลงโครงสร้าง
พื้นฐานจากระบบถนนเป็นระบบราง ที่อยู่อาศัยที่พบส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยแนวราบ บริเวณเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีเขียว อ่อน-
สถานีวัดพระศรีมหาธาตุ พบที่อยู่อาศัยแนวสูงและตามแนวเส้นทางสายหลักที่เชื่อมต่อกับพื้นที่เมือง โครงข่ายคมนาคมที่พัฒนา
เพื่อเชื่อมต่อระบบสู่ระบบทั้งรางและถนน ทำให้เกิดรถไฟฟ้าสายสีชมพูที่เชื่อมต่อพื้นที่ชานเมืองเข้าด้วยกัน โดยจะส่งผลให้ การ
พัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพูเกิดที่อยู่อาศัยมีการขยายเพิ่มสูงขึ้นเนื่องด้วยการเดินทางเข้าสู่เมืองมีความสะดวกมากขึ้น พื้นที่รอบ ๆ
เส้นทางรถไฟฟ้ามีการเปลี่ยนแปลงทั้งการใช้ประโยชน์ มูลค่าพื้นที่เพิ่มสูงขึ้นทำให้มีการลงทุนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่คุ้มค่ามากขึ้น 
เปลี่ยนจากท่ีอยู่อาศัยแนวราบกลายเป็นที่อยู่อาศัยแนวสูง เพื่อการพัฒนาท่ีคุ้มค่าทั้งต่อราคาและการใช้ประโยชน์รอบสถานี 
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 -   ความสอดคล้องของแนวคิดและทฤษฎีในต่างประเทศ ต่อรูปแบบการขยายตัวของที่อยู่อาศัย 
 วิเคราะห์ตามทฤษฎี Concentric Theory ผู้วิจัยวิเคราะห์ถึงในอดีตพื้นที่ทางเหนือของกรุงเทพมหานคร ถือว่า เป็นพื้นที่
ชานเมืองก่อนที่จะเกิดการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีชมพู ในพื้นที่เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย ซึ่งเป็นไปตามทฤษฎีในการอธิบายใน
การขยายตัวของเมือง ที่วงแหวนด้านนอกจะเป็นที่อยู่อาศัย ที่คาบเกี่ยวทั้งคนใช้แรงงานและผู้มีฐานะดี แต่เนื่องจากในปัจจุบันมี
การพัฒนาของระบบคมนาคมทั้งทางรางและทางถนนที่เพิ ่มสูงขึ ้น ทำให้วงแหวนตามทฤษฎีถูกขยายออกไป ส่งผลต่อพื้นที่
เปลี่ยนแปลงจากโซน Independent worker’s homes เป็นโซน Transition โดยทฤษฎี Concentric Theory แบ่งเขตพื้นที่เมือง
ออกเป็น 5 เขต ได้แก่ 
 โซน 1 – เขต CBD 
 โซน 2 - เขตปรับเปลี่ยน  
 โซน 3 - เขตที่อยู่ศัยของคนงาน 
 โซน 4 - เขตสัญจรเช้า - เย็น 
 

 
ภาพ 13 แสดงการแบ่งเขตพื้นที่ทฤษฎี Concentric Theory 

ที่มา: Central place in Southern Germany โดย Christaller, W., 1933. Prentice-Hall. 
 

 พื้นที่ศึกษาก่อนมีการพัฒนารถไฟ้ฟ้าสายสีชมพู พื้นที่ศึกษานี้เป็นพื้นที่โซน 5 หรือเขตสัญจรเช้า-เย็น ตามแนวคิดทฤษฎี 
โดยทั่วไปอยู่นอกเขตเมืองออกไปตามเส้นทางสายสำคัญ โดยเป็นท่ีอยู่อาศัยขนาดย่อม ประชากรที่อยู่อาศัยบริเวณนี้จะเดินทางเข้า
มาในเขตใจกลางเมือง โดยอาศัยการเดินทางขนส่งมวลชนและรถยนต์ส่วนตัว หลังจากการพัฒนารถไฟฟ้าสายสีชมพูบริเวณพื้นท่ี
ศกึษาจากพื้นโซน 5 ได้มีการพัฒนาพ้ืนท่ีมาเป็นโซน 4 เนื่องจากเมืองมีการขยายตัวเพิ่มขึ้น ทำให้เขตเมืองการขยายตัวทั้งทางถนน
และทางราง ทำให้พื้นที่ศึกษาขยับเข้าสู่ โซน 4 ตามทฤษฎี (Zone of Residence) เป็นเขตที่อยู่อาศัยของคนงาน เป็นที่อยู่อาศัย
ของชนช้ันกลาง ส่วนมากเป็นที่อยู่อาศัย บ้านเดี่ยว อะพาร์ตเมนต์ คอนโดมิเนียม ตามถนนสายหลัก และมีศูนย์กลางบริการพาณิชยกรรม 
 วิเคราะหต์ามทฤษฎี Multiple - Nuclei Model แบ่งเขตพื้นท่ีเมืองออกเป็น 9 เขต ได้แก่ 
 โซน 1 – เขต CBD 
 โซน 2 - เขตขายส่งและอตุสาหกรรมเบา 
 โซน 3 - เขตที่อยู่ศัยขั้นต่ำ 
 โซน 4 - เขตที่อยู่อาศัยขั้นกลาง 
 โซน 5 - เขตที่อยู่อาศัยขั้นสูง 
 โซน 6 - เขตอุตสาหกรรมเบา 
 โซน 7 - เขตย่านธุรกิจรองจาก CBD 
 โซน 8 - เขตชานเมือง 
 โซน 9 – เขคอุตสาหกรรมเมือง 
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ภาพ 14 แสดงการแบ่งเขตพื้นที่ทฤษฎี Multiple - Nuclei Model  

ที่มา: Multiple nuclei model of 1945 โดย Harris, C. D., & Ullman, E. L., 1945.  
(https://www.scribd.com/document/470653304/multi- nuclei-model). 

 

 ผู้วิจัยวิเคราะห์จากทฤษฎีที่บอกถึงศูนย์กลางเมืองไม่ได้เกิดเพียงแห่งเดียว แต่เกิดจากศูนย์กลางเมืองหลาย  ๆ จุดมา
ประสานกันในพื้นที่ของย่านพื้นที่ศึกษาเกิดการพัฒนาระบบคมนาคมมาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันมีการพัฒนาทั้งถนนและทางราง 
ทำให้เกิดทั้งย่านพาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยทั้งแนวราบแนวสูง ซึ่งแต่ก่อนเป็นพื้นที่ชานเมือง จนเกิ ดรถไฟฟ้าสายสีชมพู ทำให้
พื้นที่เกิดที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นข้ึน ทำให้เมืองอย่างกรุงเทพมหานครมีการเชื่อมต่อเป็นเมืองขนาดใหญ่ที่ใหญ่มากขึ้นจากการ
เช่ือมต่อของรถไฟฟ้าสายสีชมพู โดยจากพื้นที่ศึกษาในปัจจุบันเมืองได้ขยายไปสู่พื้นที่ชานเมือง พื้นที่ศึกษาจึงจัดยู่ในโซน 7 และโซน 8 ทำให้
เกิดย่านธุรกิจรอง ท้ังพื้นที่พาณิชยกรรม ท่ีอยู่อาศัย ซึ่งทำให้พื้นที่มีบทบาทที่ทำให้เกิดย่านธุรกิจในพ้ืนท่ีชานเมือง 
 

สรุป 
 รูปแบบการพัฒนาเมืองที่เปลี่ยนแปลงโครงสร้างพื้นฐานจากระบบถนนเป็นระบบรางที่เกิดขึ้นบนพื้นที่ศึกษา ถนนติวานนท์ 
ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนรามอินทรา บนเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีชมพูทำให้พบเห็นการพัฒนาที่เกิดขึ้น คือเมื่อเมืองถูกขยายตัวและมี
โครงสร้างพื้นฐานระบบถนนพัฒนาไปยังพื้นที่ชานเมือง เกิดที่อยู่อาศัยแนวราบพัฒนาตามแนวถนนเส้นหลักที่เข้าออกสู่ตัวเมือง 
เมื่อเส้นทางคมนาคมทางถนนได้พัฒนาไปถึงจุดหนึ่ง เกิดการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างพื้นฐานทางรางขึ้น เพื่อเช่ือมต่อระบบเมืองเข้าหากัน 
เริ่มจากการพัฒนาโครงข่ายทางรางที่เข้าเมืองและออกพื้นที่ชานเมือง เกิดที่ อยู่อาศัยแนวสูงขึ้นตามเส้นทางรถไฟฟ้าตามสถานี 
เนื่องจากมีการใช้ประโยชน์ที่ดินและราคาที่ดินที่สูงขึ้นตามการพัฒนาของโครงสร้างพื้นฐาน ที่ภาครัฐได้วางแผนการพัฒนา ดังนั้น
จากการศึกษาเมื่อถนนถูกพัฒนาขึ้น จะเกิดแหล่งที่อยู ่อาศัยแนวราบและพาณิชยกรรม ต่อมาเมื ่อถนนถูกพัฒนาอย่างเต็ม
ประสิทธิภาพจะเกิดโครงสร้างพื้นฐานทางรางขึ้นและเกิดที่อยู่อาศัยแนวสูง ทำให้ประชากรมีการเลือกอยู่อาศัยในพื้นที่ชานเมืองที่
ไกลจากเมืองมากขึ้น มีระบบสาธารณูปโภคที่รองรับการเดินทางสะดวกมากขึ้นตามมาเป็นลำดับ 
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