
บทที่ 4 
เมือง (URBAN PLACE) 

 
 

การใชที่ดิน (LAND USE) 
      ในบทที่แลว เราไดแสดงใหเห็นวาการแยงกันใชปจจัยที่หายากในทองถิ่น เปนปจจัย
หน่ึงที่จํากัดการรวมตัวกันทางพื้นที่และสงผลใหกิจการตั้งกระจัดกระจายจากกัน โดยที่ดินถูก
ถือเปนปจจัยแรกและสําคัญที่สุดที่เกี่ยวของกับที่ตั้ง กิจกรรมทางเศรษฐกิจทุกประเภทตองการ
ที่ดินจํานวนหนึ่ง ซึ่งรวมไปถึงคุณสมบัติอ่ืน ๆ ที่มาควบกัน เชน โครงสรางทางธรณี 
องคประกอบของแรธาตุ คุณสมบัติของที่ตั้ง บรรยากาศ การมีอากาศและน้ําที่สะอาด และ
สิ่งแวดลอมรอบขางประเภท ความสงบ ความเปนสวนตัว ฯลฯ  สวนประกอบทั้งหมดนี้รวมเขา
กับการมีเสนอสนองของปจจัยในทองถิ่น ความสามารถเขาถึงปจจัยที่ เคลื่อนยายได  
ความสามารถเขาถึงตลาด จะเปนตัวชี้วาที่ตั้งหนึ่ง ๆ เหมาะสมสําหรับการใชที่ดินแบบใด 

การแขงขันกันใชที่ดิน (COMPETITION FOR THE USE OF LAND) 
      ที่ดินสวนใหญสามารถใชไดสําหรับหลาย ๆ กิจการ แมแตหนองน้ําที่ไมสามารถอยู
อาศัยและสัญจรไปมาได ก็อาจถูกจัดสรรระหวางผูที่ตองการถมเพื่อทําประโยชน กับผูที่ตองการ
คงสภาพไวเปนเขตอนุรักษสัตวน้ํา  การที่มีประโยชนใชสอยไดหลายทางทําใหการพิจารณา
แบบแผนการใชที่ดินไมสามารถมองวา เปนที่ตั้งของกิจการหนึ่งใดโดยเฉพาะไดอีกตอไป  แต
คงตองมองในฐานะของที่ตั้งของบริเวณหรือภูมิภาคที่มีกิจการหลาย ๆ ประเภท 

      การแยงกันใชที่ดินมีบทบาทสําคัญอยางมากสําหรับการเลือกที่ตั้งในบริเวณที่กิจกรรมมี
แนวโนมจะกระจุกตัวกันดวยเหตุผลบางประการ ที่ตั้งที่มีดินดี ภูมิอากาศ และสามารถเขาถึง
บริเวณอื่น  และบริเวณที่เหมาะสมสําหรับการรวมตัวกันภายใตอิทธิพลของการประหยัด
ภายนอกในทองถิ่น จะเปนที่ที่ตองการอยางมาก  ราคาที่ดินซึ่งเปนตัววัดที่ดีสําหรับความเขม
ของอุปสงคและการแยงกันใชที่ดิน จะแปรผันไปกับคุณภาพและความสามารถเขาถึง และจะขึ้น
ถึงจุดสูงสุดในบริเวณเมือง  โดยหวังวาการศึกษาของเราเกี่ยวกับเรื่องนี้จะชวยใหเราเขาใจ
ปญหาของเมืองที่ทวีความสําคัญอยูในตอนนี้ 
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      สําหรับกิจการที่ตองการที่ ดินขนาดใหญเม่ือเปรียบเทียบกับมูลคาผลผลิต และ
ขณะเดียวกันก็มักออนไหวตอตนทุนคาขนสง เชน การเกษตร กิจการเหลานี้ไมอาจเขาแขงขัน
แยงที่ดินในเมืองได แบบแผนการเลือกที่ตั้งของการใชที่ดินแบบน้ีมักถูกกระทบอยางรุนแรงโดย
การใชที่ดินประเภทอื่น ผลมักจะออกมาในรูปที่กิจการเหลานี้จะถูกผลักดันใหอยูในบริเวณที่การ
ใชที่ดินแบบอ่ืนไมตองการ 

      ในสังคมที่การใชที่ดินถูกควบคุมโดยผานระบบราคา ราคาของการใชที่ดินคือคาเชา 
และโดยหลักการแลว ที่ดินแตละแปลงจะตกอยูกับผูใหราคาสูงสุด เจาของที่ดินที่ตองการ
ผลประโยชนทางเศรษฐกิจสูงสุดจะพยายามใหเชาที่ดินกับกิจการ (ธุรกิจ ครัวเรือน หนวย
สาธารณะ ฯลฯ) ที่จายคาเชาสูงกวา  ในขณะเดียวกัน ผูใชที่ดินแตละรายจะเปรียบเทียบที่ตั้ง
ตาง ๆ บนพื้นฐานวา  คาเชาเทาไหรที่เขาสามารถจายไดสําหรับที่ดินแตละแปลง ถาเขาใชที่ตั้ง
นั้นอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด  และจะเลือกที่ตั้งที่หลังจากจายคาเชาแลวมีกําไรเหลืออยูมาก
ที่สุด  อยางไรก็ตาม เราคงตองยอมรับวาตลาดที่ดินไมสมบูรณ กฎเกณฑที่กลาวจึงเปนเพียง
ทฤษฎีเทานั้น 

      สิ่งที่ตองกลาวถึงประการหนึ่งคือ การใชที่ดินตั้งอยูบนพื้นฐานของการทํากําไรสูงสุดของ
ปจเจกชน ซึ่งไมไดหมายความวา จะชวยใหเกิดแบบแผนการใชที่ดินที่เหมาะสมที่สุดของสังคม 
(สรางรายไดประชาชาติหรือสวัสดิการสังคมสูงสุด)  นั่นก็คือ ตองมีการแทรกแซงของสังคม ทั้ง
ทางดานตนทุนและผลประโยชน ที่ซึ่งระบบราคาที่มีอยูไมสามารถจัดการได ตัวอยางเชน 
โรงงานผลิตกระดาษอาจสามารถเสนอคาเชาที่ดินริมนํ้าไดสูงกวาผูใชที่ดินรายอ่ืน แตสังคมอาจ
ไมยอมรับใหโรงงานดังกลาวกอใหเกิดมลภาวะทางน้ําได  ดังน้ันการควบคุมโดยตรงกับการใช
ที่ดิน (การกําหนดเขตการใชที่ดิน การสนับสนุนเงินเพ่ือปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรมในเมือง  การ
เวนคืน หรือการสงวนพื้นที่เพ่ือสาธารณะประโยชน) จึงเปนสิ่งจําเปนในนโยบายสาธารณะ 

      เพ่ือที่จะเขาใจแนวทางที่จะจัดสรรที่ดินใหกับกิจกรรมตาง ๆ  สิ่งแรกที่จําเปนคือหาวา 
อะไรคือตัวกําหนดคาเชาที่กิจกรรมหนึ่ง ๆ จะจายสําหรับการใชที่ดิน และ จํานวนคาเชาสูงสุดที่
กิจกรรมสามารถจายสําหรับที่ตั้งหนึ่ง ๆ วาเทากับเทาไหร  ในสังคมที่ใช ราคา ตนทุน และกําไร 
เปนกลไกหลักในการจัดสรรทรัพยากร การวิเคราะหแบบนี้จะชวยอธิบายแบบแผนการเลือกทีต่ัง้
ที่แทจริง 
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เสนอัตราคาเชาและพื้นราบคาเชา (Rent Gradient and Rent Surface) 
      มีเหตุผลมากมายที่ทําให กิจการหน่ึง ๆ จะจายสําหรับที่ตั้งหนึ่งมากกวาที่ตั้งอ่ืนๆ ที่ตั้ง
นั้นอาจนาพึงปรารถนาอยางมากเนื่องจาก แรธาตุ ดิน คุณภาพ ปริมาณน้ํา บรรยากาศ  
สภาพแวดลอม ความสามารถเขาถึงปจจัยการผลิตและตลาด  อุปทานของแรงงาน 
สาธารณูปโภค ความมีหนาตา ฯลฯ ของที่ตั้งนั้นๆ   

      สําหรับกิจกรรมหรือการใชที่ดินหนึ่ง ๆ แลว มักจะมีรูปแบบทางภูมิศาสตรที่ตองการ
สําหรับการเลือกเปนที่ตั้ง  ซึ่งจะแสดงออกโดยจํานวนเงินที่หนวยธุรกิจในกิจกรรมนั้น ๆ จะจาย
เพ่ือใชที่ตั้งแตละแหง   เราอาจแสดงแบบแผนนี้ดวย คาเชาประมูล (bid rent) ซึ่งความสูงของ
มันจะเปนตัววัดความเขมขนของความตองการ กลาวงาย ๆ คือ พ้ืนผิวคาเชา (rent surface)   
จะต่ําในบริเวณที่ใชประโยชนไดนอย และสูงในบริเวณที่ใชประโยชนไดมาก ภาพตัดของพื้นผิว
นี้จะแสดงคาเชาประมูลสําหรับที่ตั้งบนเสนทางหนึ่ง ๆ  เราเรียกวา เสนอัตราคาเชา (rent 
gradient)  พ้ืนผิวคาเชาและเสนอัตราคาเชาจะมีโครงรางที่แตกตางกันไปตามชนิดของการใช
ที่ดิน 

      อยางไรก็ตาม ในตอนแรกนี้เราคงตองวิเคราะหรูปแบบงาย ๆ ของคาเชาประมูลของ
ผูใชที่ดินประเภทหนึ่งๆกอน  ดังน้ันเราจะสมมุติวา ความนาปรารถนาของที่ตั้งถูกกําหนดโดย
ปจจัยการเลือกที่ตั้งเพียงอยางเดียวคือ ความสามารถเขาถึงตลาดที่มีอยูเพียงแหงเดียว  โดย
ในตอนน้ีเราจะละเลยลักษณะที่แตกตางกันอ่ืน ๆ ของที่ตั้ง ที่ตั้งที่มีเสนออยูนั้นอยูในอาณาเขต
ปจจัยเดียวกันของตลาดหนึ่งๆ  ตัวอยางของเราคือที่ตั้งของฟารมโคนมที่ใหบริการเมืองหน่ึง ๆ   
และเพื่อใหงายขึ้นอีก เราจะสมมุติวามีผูผลิตจํานวนมากในบริเวณนี้ ทําใหแตละรายตองยอมรับ
ราคาที่ตลาดที่กําหนดให เปนปจจัยในการตัดสินใจเกี่ยวกับจํานวนผลผลิตและที่ตั้งของพวกเขา 
      รูปที่ 4-1 แสดงความสัมพันธที่เปนไปไดระหวางปริมาณของผลผลิตหน่ึงๆบนที่ดินหน่ึง
ไร กับ ตนทุนของปจจัยการผลิต (นอกเหนือจากที่ดิน) ที่ตองการในการผลิตผลผลิตน้ันๆ  โดย
มีตนทุนคงที่ (F) และตนทุนแปรผันซึ่งจะเพ่ิมเร็วขึ้นเม่ือความเขมขนของการใชเขาใกลระดับ
สูงสุดที่เหมาะสม  ตนทุนรวมแสดงโดย TC  เราอาจเขียนเปนสมการไดดังนี้ 
(1)                                                 TC = F + aQb 
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โดย b มีคามากกวา 1 เสนตนทุนเฉลี่ย AC  เปนรูป U อยางที่คุนเคยกัน 
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รูปที่ 4-1 เสนตนทุนการผลิต (ไมรวมคาเชา) ของการผลิตบนที่ดินหนึ่งไร  

เสนตนทุนรวม TC ในรูปที่ 4-1 แสดงไวอีกครั้งหน่ึงในรูปที่ 4-2 ซึ่งเราวิเคราะหวา ผูใชที่ดินแต
ละแปลงตัดสินใจอยางมีเหตุผลอยางไร ในการกําหนดปริมาณผลผลิตตอไรที่จะทําให
ความสามารถในการจายคาเชาของเขาสูงสุด      เสนรายรับสามเสนแสดงรายรับที่เปนไปได
สามเสนจากราคาสุทธิที่ไดรับจากที่ตั้งแตละแหง  โดยจะเพิ่มขึ้นเปนสัดสวนกับผลผลิต 
เน่ืองจากเราสมมุติใหอุปสงคในผลผลิตของผูผลิตรายนี้มีความยืดหยุนสมบูรณ (perfectly 
elastic)     

       ณ ระดับราคาสูงสุด ซึ่งอาจหมายถึงสถานที่ตั้งที่ใกลกับตลาดมากที่สุด  เสนรายรับคือ 
OL และสวนเกินสูงสุดของรายรับกับตนทุนไมรวมที่ดินเทากับ BC ที่ระดับผลผลิตเทากับ OA 
นั่นก็คือ BC เปนคาเชาสูงสุดที่หนวยผลิตนี้สามารถจายใหกับที่ดินแปลงดังกลาวได ขอให
สังเกตวาที่จุด C เสนตนทุนรวม TC มีความลาดชันเทากับเสนรายรับรวม OL พอดี ซึ่งก็คือ 
เปนระดับผลผลิตที่เหมาะสม เพราะตนทุนหนวยเพ่ิมเทากับรายรับหนวยเพิ่มหรือราคาพอดี 
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รูปที่ 4-2 ผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงในอุปสงคของผลผลิตตอการใชที่ดินในระดับที่
เหมาะสม   

            สําหรับสถานที่ที่หางจากตลาดออกมา เสนรายรับรวมจะเปน OM ซึ่งแสดงใหเห็นถึง
ราคาสุทธิที่ต่ํากวาเนื่องจากคาขนสงที่สูงขึ้น ในกรณีนี้ ระดับผลผลิตที่เหมาะสมก็ยังคงเปนจุดที่
เสนรายรับและเสนตนทุนมีความลาดชันเทากัน แต ณ ที่ตั้งน้ี คาเชาสูงสุดที่จายไดตอไรเทากับ
ศูนย ระดับผลผลิตอ่ืนๆที่นอยหรือมากกวา OE ผูใชที่ดินไมสามารถผลิตคุมทุนไดเลย แมวาจะ
ไมตองเสียคาเชาก็ตาม ดังนั้นที่ตั้งดังกลาวจะมีคาเปนศูนยสําหรับเขา 

      และที่ตั้งที่เสียเปรียบมากสุด ราคาสุทธิยิ่งต่ําลงไปอีก เสนรายรับแสดงโดยเสน ON ซึ่ง
ไมมีระดับการผลิตใดเลยที่จะคุมทุน นั่นก็คือไมสามารถจายใหกับปจจัยใด ๆ ไดเลยรวมทั้งคา
เชาดวย เงินอุดหนุนหรือคาเชาติดลบขั้นต่ําสุดที่จะทําใหหนวยผลิตนี้ใชที่ดินแปลงดังกลาว
เทากับ HJ ที่ระดับผลผลิต OG ซึ่งก็คือระดับที่เสนตนทุนรวมและเสนรายรับรวมขนานกัน 

      เราขอสมมุติตอวา ผูใชที่ดินของเรากระทําการอยางมีเหตุผล จึงปรับความเขมของการ
ใชที่ดินและจํานวนผลผลิตตอไรของเขา เพ่ือที่จะทําใหสวนเกินของรายรับเทียบกับตนทุน 
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ตอไรนอกเหนือจากคาเชาใหสูงสุด  และสวนเกินนี้จะแสดงถึงคาเชาที่เขาจะประมูลสูงสุดสําหรับ
ที่ดินแปลงดังกลาว 
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รูปที่ 4-3 ผลกระทบของการประหยัดจากการขนสงระยะทางไกลตอรูปรางของเสนอัตราคาเชา 
          ในตอนน้ี เราจะเปรียบเทียบสถานการณที่ที่ตั้งมีระยะทางหางจากตลาดแตกตางกัน 
ดังเชนในรูปที่ 4-3  ณ สถานที่ตั้งแตละแหง ราคาสุทธิที่ไดรับตอหนวยของสินคาจะลดลงโดย
ตนทุนคาขนสงไปยังตลาด ขอใหสังเกตวา เสนที่แสดงคาเชามีความสัมพันธกับราคาสุทธิ  
สวนบนของรูปเปนเสนโคงขึ้น (concave upward) หมายความวา คาเชาลดลงอยางรวดเร็วเม่ือ
อยูใกลตลาดและลดลงชา ๆ เม่ืออยูไกลออกไป  ลักษณะของเสนอัตราคาเชานี้แสดงถึง 

 

 

 

EC364(51) 66 



ขอเท็จจริงที่เรายอมใหมีความยืดหยุนบางประการในความเขมขนของการใชที่ดินของกิจกรรมนี้  
ผลผลิตตอไรจะสูงขึ้น ณ ที่ตั้งใกลกับตลาด หมายความวารายรับตอไรและคาเชาจะออนไหวตอ
ตนทุนคาขนสง ณ ที่ตั้งที่อยูใกลๆ มากกวาที่ตั้งที่อยูหางไกลออกไป ซึ่งมีผลผลิตที่ตองขนสงตอ
ไรนอยกวา 

      สวนลางของรูปที่ 4-3 แสดงเสนอัตราคาเชาเดียวกัน แตในตอนน้ีสัมพันธกับระยะทาง
จากตลาด เน่ืองจากคุณสมบัติของการประหยัดจากการขนสงระยะทางไกล ทําใหราคาสุทธิของ
ผลผลิตลดลงชาลงเรื่อยๆเมื่อมีระยะทางเพิ่มขึ้น  ผลก็คือ เราสามารถคาดไดวาคาเชาที่เปน
ฟงกชั่นกับระยะทางจะมีการโคงเขามากขึ้น ดังที่แสดงอยูในรูป 

สําหรับทั่วทั้งบริเวณทางภูมิศาสตรหน่ึง เราจะมีพ้ืนผิวคาเชาหนึ่งที่รูปรางพื้นฐานจะเปนรูป
กรวยที่โคงเขา โดยมีจุดสูงสุดอยูที่ที่ตั้งที่มีคาเชาที่เปนไปไดสูงสุด ซึ่งเทาที่วิเคราะหมาก็คือที่
ตลาด  แตดวยเหตุผลนานับประการ เสนอัตราคาเชาและพื้นผิวคาเชาที่เปนจริงไมราบเรียบและ
เปนแบบแผนเหมือนอยางที่แสดงในรูปที่ 4-4  ประการแรก เราไดสมมุติใหที่ดินทั้งหมดมี
คุณภาพเทาเทียมกันสําหรับการใชที่ดินประเภทที่กลาวถึง  แตในความเปนจริง ที่ตั้งหรือ
บริเวณหนึ่ง ๆ อาจมีความไดเปรียบบางอยางที่เหนือกวา ตัวอยางเชน ดินที่มีความอุดม
สมบูรณกวาหรือคาจางแรงงานต่ํากวา  จะแสดงโดยสวนนูนหนึ่ง ๆ ในพ้ืนผิวคาเชา  และ
สถานที่ที่มีตนทุนสูงกวาปกติจะแสดงโดยสวนเวา (หรืออาจจะเปนชองวาง ถาที่นั่นไมสามารถ
ใชงานไดเลย) การคิดคาขนสงแบบขั้นบันไดก็จะทําใหพ้ืนผิวมีลักษณะแบบขั้นบันไดไปดวย  
เสนอัตราคาเชาจะคอนขางราบบนเสนทางที่มีการขนสงที่ดีกวาหรือถูกกวา  ทายที่สุด มักจะมี
ตลาดมากกวาหนึ่งแหง ดังน้ันพ้ืนผิวคาเชาของกิจกรรมหนึ่ง ๆ ทั่วทั้งพ้ืนที่หนึ่งจะมียอดสูง
จํานวนหนึ่ง ไมใชยอดเดียว 

ที่กลาวมา เปนกรณีของกิจการที่ผูกพันกับตลาด (output oriented)  แตสําหรับกิจการที่ผูกพัน
กับปจจัยการผลิต (input oriented) เราก็จะไดเสนอัตราคาเชาและพื้นผิวคาเชาที่มียอดสูงอยู
แหลงปจจัยการผลิต แทนที่จะเปนที่ตลาด ตัวอยางเชน ผูอยูอาศัย (โดยเฉพาะในบริเวณ 
resort) มีแนวโนมจะกระจุกตัวของรอบ ๆ จุดศูนยกลางที่ดึงดูดผูบริโภค เชน ชายหาด  
กิจกรรมในที่นี้คือผูอยูอาศัย ซึ่งตองการพื้นที่ที่เขาเต็มใจจะประมูลคาเชา ปจจัยการผลิตคือ 
ความนาอภิรมยของชายหาด ซึ่งยิ่งมีระยะหางสั้นเทาใดก็ยิ่งมีความนาสนใจเทานั้น  ความ
เขมขนของการใชที่ดินวัดโดยระดับความหนาแนนของผูอยูอาศัย (จํานวนคนตอไร)  ถาไมมี 
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ปจจัยอ่ืนที่ตองพิจารณานอกจากความสามารถเขาถึงชายหาด และผูอยูอาศัยไมมีความแตกตาง
กันในรายไดและรสนิยม  มูลคาของที่ดินจะย่ิงต่ําลงและแปลงใหญขึ้นเม่ือย่ิงหางจากชายหาด
ออกมา  และถาชายหาดมีขนาดยาวและพึงปรารถนาเทา ๆ กันทั่วทั้งความยาว พ้ืนผิวคาเชาจะ
สูงสุดทั้งชายหาดและลดลงเมื่อลึกเขาไปในแผนดิน 

      อยางไรก็ตาม สวนใหญแลวเสนอัตราคาเชามักมีจุดรวมรอบ ๆ ตลาดมากกวารอบ ๆ 
แหลงปจจัยการผลิต กิจกรรมที่ใชที่ดินขนาดใหญ คือ การเพาะปลูก การทําปาไม และการเลี้ยง
สัตว มักผลิตผลผลิตที่เปลืองเน้ือที่ในการขนสง แตตองการปริมาณปจจัยการผลิตที่ตองขนสง
เพียงเล็กนอยเทานั้นโดยเปรียบเทียบ ดังน้ันเม่ือคํานึงถึงการขนสง จะถูกดึงดูดอยางแรงใหอยู
ใกลกับตลาด  เหตุผลที่สําคัญคือ ปจจัยการผลิตหลักมักเปนปจจัยการผลิตที่เคลื่อนยายไมได  
เชน พลังแสงอาทิตย น้ํา และคุณสมบัติทางอินทรียของดิน เปนตน จึงเปนการดีที่จะอยูใกล
ตลาดมากกวาอยูใกลแหลงปจจัยการผลิตที่เคลื่อนยายได จําพวก โรงงานปุยหรือยาฆาแมลง 

      ในสวนของเมือง กิจกรรมที่ใชที่ดินมากที่สุดคือผูอยูอาศัย และการผูกพันกับการขนสงที่
ผูอยูอาศัยคํานึงถึงคือการเขาสูตลาดแรงงาน นั่นก็คือ สถานที่ที่มีการจางงาน เพราะในแตละ
ครอบครัว อยางนอยตองมีคนใดคนหนึ่งที่ออกไปทํางานนอกบาน  แมวาภายในบริเวณเมือง 
อาจมีเสนอัตราคาเชาสูงขึ้นเม่ืออยูใกลสวนสาธารณะหรือที่ตั้งที่มีสภาพแวดลอมสวยงามอื่น แต
แบบแผนโดยทั่วไปของคาเชาและราคาที่ดินจะถูกกําหนดโดยความสามารถเขาถึงงาน  ความ
หนาแนนสูงของประชากรในเมืองมักเกิดขึ้นในบริเวณที่ใกลกับศูนยกลางของการจางงาน  
ขณะเดียวกัน ธุรกิจประเภทตาง ๆ ในเมือง ที่ใหบริการตลาดในทองถิ่น มักจะผูกพันอยางมาก
กับตลาด เน่ืองจากผลผลิตที่เคลื่อนยายไดของธุรกิจ มักเนาเสียงายและมีมูลคาสูงกวาปจจัยการ
ผลิตที่เคลื่อนยายได  ผลก็คือ จะมีผลประโยชนอยางมากสําหรับความสามารถเขาถึงจุดรวมของ
ผูอยูอาศัยและงาน   

การแยงกันใชที่ดินระหวางกิจกรรม (INTERACTIVITY COMPETITION FOR SPACE)  
      ที่กลาวมาขางตน เปนการอธิบายวา ทําไมกิจกรรมหนึ่ง ๆ จึงสามารถจายคาเชาใหกับ
ที่ตั้งบางแหงไดสูง และทําไมความเขมขนในการใชที่ดินของกิจกรรมตาง ๆ  จึงมีแบบแผนทาง
พ้ืนที่คลายคลึงกัน แตเรายังไมไดพิจารณาถึงความตองการที่ดินในฐานะของปจจัยที่มีอิทธิพล
ตอความเกี่ยวพันกันทางดานที่ตั้งระหวางกิจกรรมตางๆ   ถาเราพิจารณากิจกรรมตาง ๆ 
จํานวนหนึ่ง จะพบวา การเลือกที่ตั้งเกือบทั้งหมดจะมุงเขาสูตลาดรวมหนึ่งๆ  ดังนั้นการ 
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เปรียบเทียบเสนอัตราคาเชาและพื้นผิวคาเชาของกิจกรรมเหลานี้ จะชวยใหสามารถชี้ไดวา
กิจกรรมใดจะไดครอบครองที่ตั้งแตละแหง 

ลําดับขั้นพื้นฐานของการใชที่ดินในชนบท ( A Basic Sequence of Rural Land Uses)  
      พ้ืนฐานของการเขาใจอยางเปนระบบในกฏเกณฑการใชที่ดิน ไดถูกวางเอาไวประมาณ
รอยกวาปแลว โดยเจาของที่ดินชาวเยอรมันชื่อ Johann Heinrich von Thunen1 โดยเกิดขึ้น
จากปญหาที่เขาตองกําหนดแบบแผนการใชที่ดินที่มีประสิทธิภาพมากที่สุด สําหรับการเกษตร
ประเภทตาง ๆ  และการใชที่ดินอยางอ่ืนบนที่ดินของเขา ผลก็คือ เกิดทฤษฎีการใชที่ดินใน
ชนบทรอบ ๆ เมืองที่เปนตลาด  กฎเกณฑพ้ืนฐานคือ ที่ดิ

                                                       

นแตละแปลงควรจัดใหกับการใชที่จะ
ใหคาเชาไดสูงที่สุด 

ในทฤษฎีของ von Thunen เขาไดสมมุติใหที่ดินเปนพื้นราบเรียบที่เหมือนกัน (uniform flat 
plain) สามารถเดินทางไปไดทุกทิศทางเทา ๆ กัน ผลก็คือ การใชที่ดินประเภทตาง ๆ จะ
ครอบครองที่ดินเปนลักษณะของเขตวงแหวนรอบ ๆ ตลาด ปญหาที่สําคัญคือลําดับขั้นที่มี
ประสิทธิภาพมากที่สุดของเขตวงแหวนนี้วาควรจะเปนอยางไร  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1  ดูบทสรุปแนวความคิดหลักของ Von Thunen เกี่ยวกับทฤษฎีการใชที่ดินไดใน Martin Beckmann , 
L o c a t i o n  T h e o r y ,   ( N e w  Y o r k :  R a n d o m  H o u s e ,  1 9 6 8 )  ,  C h .  5 . 
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รูปที่ 4-4  รูปแบบการใชที่ดินแบบวงแหวนตามแนวคิดของ Von Thunen

     ในรูปที่ 4-4 สวนบนแสดงถึงเสนอัตราคาเชาของการใชที่ดินที่แตกตางกันสามประเภท และ
ในสวนลางจะเปนแผนที่ที่เปนผลของการใชที่ดินแบบวงแหวน กิจกรรมแตละประเภทจะ
ครอบครองเขตที่กิจกรรมนั้น ๆ สามารถจายคาเชาไดสูงกวากิจกรรมอ่ืน ในกรณีนี้ ที่ดินที่อยู
ใกลเมืองที่สุดตกเปนของการทําปาไม ถัดออกมาคือการปลูกขาวสาลี และเขตที่ไกลสุดเปนทุง
ปศุสัตว ที่ดินที่ไกลไปกวานี้จะไมมีคุณคาเหมาะกับการใชทางการเกษตรใด ๆ ที่สนองผลผลิต
ใหกับเมืองนี้2

     เสนอัตราคาเชาที่แทจริงของตลาด จะเปนเสนทึบตามคาเชาที่สูงสุดในแตละเขต  เรา
อาจตั้งขอสังเกตไดวาแบบแผนการกําหนดที่ตั้งทางเกษตรนี้ใชไดไมวาจะเปน (1) เอกชนคน
เดียวเปนเจาของและทําการเกษตรเองในที่ดินทั้งหมด โดยตองการหาผลตอบแทนสูงสุด (2) 
คนๆเดียวเปนเจาของที่ดินทั้งหมด แตใหเกษตรเชาโดยเรียกคาเชาสูงสุด หรือ (3) มีเจาของ
ที่ดินและเกษตรกรจํานวนมาก แตละคนแสวงหาผลประโยชนของตนเองใหสูงสุด ในตลาดที่มี
การแขงขันสมบูรณ คาเชาจะถูกกําหนดสูงสุด ผลก็คือเกษตรกรจะไมรูสึกแตกตางสําหรับที่
ตั้งแตละเขต เพราะอัตราผลตอบแทนตอทุนและแรงงานจะเทากันหมดในทุกเขตที่ใช 

ดุลยภาพของการใชที่ดินและคาเชา (  Equil ibrium of Land Uses and Rents)   
      ในตอนน้ี เรามีคําอธิบายบางสวนของลําดับขั้นการใชที่ดิน ซึ่งกิจกรรมประเภทตาง ๆ 
จะตั้งอยูรอบ ๆ ศูนยกลางรวมหนึ่ง ๆ  เชน ตลาด ดังเชนในรูปที่ 4-4  แตยังมีปญหาเกี่ยวกับ
ขนาดของแตละเขตที่แตละกิจกรรมครอบครองอยูวา มีอะไรเปนตัวกําหนด   

      เน่ืองจาก เรายังคงสมมุติใหที่ดินมีคุณภาพเทา ๆ กันทุกแหง  กิจกรรมหนึ่ง ๆ จะดํารง
อยูตราบเทาที่มีอุปสงคในผลผลิตของเขาอยูเพียงพอในตลาด  และจะมีเขตการใชที่ดินใหญขึ้น
ถาอุปสงคเพ่ิมขึ้น  ทีนี้ถาสมมุติวา ความตองการไมของตลาดลดลง (อาจเปนเพราะมีถานหิน
หรือนํ้ามันเขามาเสนอสนองในตลาด)  ราคาของไมจะลดลงและเสนอัตราคาเชาของการทําปาไม
จะลดลงเชนเดียวกัน จุดตัดกับเสนอัตราคาเชาถัดมา (ขาวสาลี) จะใกลกับตลาดขึ้น ที่ดินสวนที่
เคยทําปาไมบางสวนจะเปลี่ยนไปปลูกขาวสาลี กิจกรรมปศุสัตวก็จะขยับเขาใกลกับตลาด 

 

 

 

 

 

                                                        
2 เหตุที่ Von Thunen ใหการทําปาไมอยูใกลเมืองที่สุด เปนเพราะในตอนนั้น ไมไมใชปจจัยเพ่ือการกอสราง
เทานั้น แตใชเปนเชื้อเพลิงใหความอบอุนและหุงหาอาหารดวย และคอนขางกินที่ในการขนสง 
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ตามมาดวย  ดังน้ัน ก็หมายความวา การเปลี่ยนแปลงในอุปสงคของผลผลิตหน่ึงจะกอใหเกิดจุด
ดุลยภาพใหมของการใชที่ดินขึ้น   การปรับตัวแบบนี้เกิดขึ้นตลอดเวลาในโลกแหงความเปนจริง 
เชน การปรับเปลี่ยนละแวกเพื่อนบานในเมือง บานเกาและรานคาเล็ก ๆ ถูกรื้อถอนสรางตึกที่
ทํางาน คฤหาสนเกาถูกแทนที่ดวยคอนโดมิเนียม เปนตน  

      อยางไรก็ตาม สถานการณที่แทจริงซับซอนกวานี้มาก เพราะตลาดอาจมีมากกวาหนึ่ง
แหง สินคาที่ผลิตอาจไมสามารถทดแทนกันไดสมบูรณ และขอเท็จจริงที่วา ความไดเปรียบที่
แทจริงในดานความสามารถเขาถึง มักเปนสวนประกอบของตนทุนคาขนสงไปยังจุดตาง ๆ 
หลาย ๆ จุด  ดังน้ัน พ้ืนผิวคาเชาอาจจะมีจุดสูงหลายจุด ขณะเดียวกันก็มีจุดเวาลง หรือบริเวณ
วางที่ไมมีการใชที่ดินเลยก็ได 

แบบแผนการใชที่ดินในเมือง ( URBAN LAND-USE PATTERN) 
      กฎเกณฑที่กลาวมาเปนการใชที่ดินในชนบท แตสําหรับการใชที่ดินในเมืองมีปจจัยที่
กําหนดมากกวานี้  ในตอนน้ีเราจะวิเคราะหในบางแงมุม  ลักษณะการใชที่ดินแบบเขตวงแหวน
รอบศูนยกลางหนึ่ง ๆ  เหมาะสําหรับอธิบายการใชที่ดินที่มีหนวยที่ตั้งยอย ๆ จํานวนมาก เชน 
ที่อยูอาศัย ตึกที่ทํางาน  แตบางกิจกรรมที่มีหนวยยอยไมมาก มักเลือกที่ตั้งกระจัดกระจายเปน
จุด ๆ หรือรวมตัวเปนบริเวณหนึ่งในเมือง ไมมีลักษณะของเขตวงแหวน 

      ลักษณะอีกอยางหนึ่งของการเลือกที่ตั้งในเมืองคือ หนวยธุรกิจหน่ึง ๆ มักผูกพันกับการ
ใหบริการตลาดจํานวนหนึ่งแทนที่จะใหบริการแคตลาดเดียว  ตัวอยางเชน พอคาขายสง
ใหบริการรานคาปลีกที่ตั้งแยกจากกันจํานวนหนึ่ง  รานคาปลีกใหบริการลูกคาหลายพันคนที่
อาศัยอยูกันคนละที่  ครัวเรือนตองการความสามารถเขาถึงสถานที่ตางๆทางดาน การงาน 
โรงเรียน การจับจายซื้อของ นันทนาการ และจุดประสงคอ่ืนทางสังคม   ดังน้ัน จึงไมถูกตองที่
จะสมมุติวา ตนทุนคาขนสงของกิจกรรมหนึ่ง ๆ ในเมืองวัดอยางงาย ๆ ดวย ระยะทางไปสู
ศูนยกลางหรือใจกลางเมือง  เพราะสําหรับรานคาปลีกหรือครัวเรือนหน่ึง การอยูใกลใจกลาง
เมืองจะมีความสําคัญเพียงนอยนิด ถาการติดตอสวนใหญของเขาทํากับกิจการที่ไมอยูใจกลาง
เมือง 

      อยางไรก็ตาม  ถาเราพิจารณาแบบแผนการเลือกที่ตั้งของกิจกรรมในเมืองโดยรวมไมใช
แตละหนวยยอย  ตองยอมรับวามีศูนยกลางอยู เชน สําหรับแรงงานในสํานักงานแลว ความ
หนาแนนของโอกาสของงานเพิ่มสูงขึ้นเรื่อย ๆ เ ม่ือเขาใกลศูนยกลาง  ดังนั้นปจจัย
ความสามารถเขาถึงงานจะกระทบการเลือกที่ตั้งของผูอยูอาศัยในกลุมอาชีพน้ี  ในทํานอง 
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เดียวกัน หางสรรพสินคาหรือบริการสาธารณะหนึ่งที่ตองใหบริการประชากรในเมืองทั้งหมดจะ
ถูกดึงใหเขาสูศูนยกลาง ไมใชเพราะลูกคาอยูที่นั่น แตเพราะเปนจุดที่ลูกคาจากทุก ๆ สวนของ
เมืองสามารถเดินทางมาถึงได ดวยตนทุนทั้งทางดานเงินและเวลาต่ําที่สุด  สําหรับกิจกรรมใน
เมืองบางประเภท ที่สวนใหญของตลาดหรือแหลงปจจัยการผลิตหรือทั้งสองอยางอยูนอกเมือง 
ที่ตั้งที่ดีที่สุดในกรณีที่คํานึงถึงตนทุนคาขนสงก็คือ บริเวณที่ใกลกับจุดใหบริการขนสงภายใน
เมือง เชน รถไฟ รถบรรทุก ทาเรือ สนามบิน หรือแมแตไปรษณีย ขึ้นอยูกับธรรมชาติของสินคา
หรือปจจัยการผลิตที่ตองขนสง  สถานที่ตั้งดังกลาวไมจําเปนและมักจะไมใชที่ตั้งที่สามารถ
เขาถึงบริเวณเมืองทั้งหมดไดดีที่สุด (ศูนยกลางธุรกิจใจกลางเมือง)  

      ในบริเวณเมือง ความหนาแนนของการใชที่ดินและการอยูใกลของกิจกรรมประเภทตาง 
ๆ  ทําใหมูลคาของที่ตั้งหนึ่ง ๆ ขึ้นอยูสิ่งแวดลอมรอบ ๆ อยางมาก  ครัวเรือนใหความสําคัญกับ
ทัศนียภาพและพฤติกรรมของเพื่อนบาน เทา ๆ กับขนาดและคุณภาพของที่ ดินและ
ความสามารถเขาถึงของที่ตั้งน้ัน ๆ   กิจกรรมในเมืองสวนใหญมีความออนไหวกับสิ่งรอบขาง
ระดับหน่ึง และจะกระทบกับคาเชาที่เขาจะประมูลสําหรับที่ตั้งแตละแหง 

       เราตองยอมรับวา ผลตอบแทนจากที่ดินที่คาดหมายในอนาคตอาจแตกตางอยางมาก
จากที่ไดรับในปจจุบัน โดยเฉพาะบริเวณที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินอยางรุนแรง ทั้งใน
ปจจุบันและที่คาดวาจะเกิดในอนาคต  ซึ่งเปนสิ่งที่เกิดขึ้นจริงในปจจุบันในบริเวณชานเมือง ที่มี
การเปลี่ยนจากที่ดินทางการเกษตรเปนที่อยูอาศัยหรืออุตสาหกรรม  นอกจากนี้ เราตองยอมรับ
อีกอยางหนึ่งวา โดยปกติแลว ราคาที่ดินถูกกําหนดบางสวนโดยสิ่งกอสรางและการปรับปรุง
คุณภาพอ่ืน ๆ ที่มีอยูบนที่ดินนั้น ๆ   เน่ืองจากสิ่งกอสรางเหลานี้มักคงทนและยาก (หรือเปนไป
ไมได) ที่จะเคลื่อนยาย ดังน้ันการปรับปรุงคุณภาพอาจเปนสวนใหญของมูลคาที่ดินนั้น ๆ  จึง
เปนการยากที่จะประเมินเฉพาะราคาที่ดินเพียงอยางเดียว  ในบางครั้งการปรับปรุงคุณภาพอาจ
มีคาเปนลบไดโดยเฉพาะเมื่อมีสิ่งกอสรางที่ลาสมัยอยู  ซึ่งเปนปญหาที่คอนขางรุนแรงที่เกิดขึ้น
ในเมืองอยูในปจจุบัน 

ลําดับขั้นและระบบของเมือง (THE URBAN HIERACHY AND URBAN 
SYSTEM) 
      ที่ผานมา เราไดกลาวถึงการเกิดขึ้นของอาณาเขตตลาด การประหยัดจากการรวมตัวกัน  
ในตอนนี้เราจะแสดงใหเห็นวา อาณาเขตตลาดและการประหยัดเหลานั้นมีผลทําใหเกิด 
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เมืองและระบบของเมืองไดอยางไร โดยเมื่อบริเวณหนึ่งกลายเปนสถานที่ที่เหมาะสมในการเลือก
เปนที่ตั้งของกิจกรรมหลาย ๆ อยาง อาจจะเปนเพราะการประหยัดจากการขนสง หรือการ
ประหยัดจากขนาดในการผลิต บริเวณนั้น ๆ จะกลายเปนที่กระจุกตัวของกิจกรรมและกอใหเกิด
เมืองขึ้น โดยบางเมืองอาจมีขนาดเล็ก ขณะที่บางเมืองมีขนาดใหญ ขึ้นอยูกับความไดเปรียบ
ตาง ๆ ที่บริเวณนั้นเสนออยู สิ่งที่เกิดตามมาคือลําดับขั้นและระบบของเมือง 

 

แหลงศูนยกลาง (Central Places) 
       เพ่ือที่จะเขาใจพัฒนาการของจุดศูนยรวม เราตองยอมรับวา มีความไดเปรียบทาง
เศรษฐศาสตรเกิดขึ้น เม่ือหนวยผลิตสองรายหรือมากกวาเลือกที่ตั้งอยูดวยกัน เราเรียกความ
ไดเปรียบนี้วา การประหยัดจากการรวมตัวกัน (agglomeration economies) โดยผูผลิตจะยอม
แลก (trade off) ความไดเปรียบบางอยางของการตั้งอยูใกลกับลูกคา เพ่ือแลกกับการไดเปรียบ
ของการตั้งอยูใกลกับผูผลิตอ่ืน ตัวอยางของการประหยัดจากการรวมตัวกันมี อาทิเชน การใชที่
จอดรถรวมกันของรานคาปลีก การใชถนนหรือสาธารณูปโภคอื่น ๆ รวมกัน เปนตน กิจกรรมที่
แตกตางกันสองกิจกรรม อาจมีอาณาเขตตลาดคลายกันแตไมเหมือนกันทุกประการ ดังน้ันดวย
ความไดเปรียบจากการประหยัดจากการรวมตัวกัน จึงเปนการดีที่จะตั้งอยูดวยกัน  ในขณะที่ยัง
ไมมีคูแขง ธุรกิจอาจมีอาณาเขตตลาดในขนาดที่แตกตางกัน  แตเม่ือหนวยธุรกิจที่เปนคูแขงเขา
มาตั้งในบริเวณดังกลาว ขอบเขตที่แทจริงของอาณาเขตตลาดทั้งสองจะกลายเปนอันเดียวกัน 
ระบบการขนสงที่ตายตัวและขอจํากัดทางภูมิศาสตรจะเสริมใหเกิดแนวโนมที่ธุรกิจจะมีอาณา
เขตตลาดรวมกัน ดังน้ัน จะมีจํานวนตลาดนอยกวาจํานวนผลิตภัณฑ ผูผลิตที่มีอาณาเขตตลาด
ขนาดใกลเคียงกันจะพบวามีขอไดเปรียบที่จะใหบริการอาณาเขตตลาดเดียวกัน 

      สมมุติใหมีจํานวนที่ตายตัวของตลาดที่มีขนาดแตกตางกัน ซึ่งเปนผลสะทอนของการ
ยอมแลกระหวางขนาดตลาดที่เหมาะสมกับการประหยัดจากการรวมตัวกัน  ขนาดของตลาดมี
ตั้งแตขนาดเล็ก ๆ สําหรับสินคาสดวกใช (convenience goods) ไปจนถึงตลาดที่ครอบคลุมทั้ง
ภูมิภาคหรือหลาย ๆ ภูมิภาค  ผูสนองสินคาหรือบริการที่มีขอบเขตตลาดคลายคลึงกันจะเลือกที่
ตั้งอยูดวยกัน และอาณาเขตตลาดจะเปนอันเดียวกัน ยิ่งไปกวานั้น ถาสมมุติวาผูผลิตบางรายที่
มีอาณาเขตตลาดขนาดเล็กเลือกที่ตั้งอยูที่เดียวกับผูผลิตที่มุงใหบริการขนาดตลาดที่ใหญกวา  นี่
จะเปนขอสรุปของการมีจํานวนที่เหมาะสมของเมือง เพราะชวยลดจํานวนโครงสรางพื้นฐานที่
จําเปน อีกทั้งยังชวยใหการประหยัดจากการรวมตัวกันแบบอ่ืน ๆ สามารถเกิดขึ้นได 
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      ลําดับขั้นของแหลงศูนยกลางเปนผลมาจากการใชที่ตั้งรวมกัน  หลาย ๆ ชุมชนเปน
เพียงที่ตั้งของผูผลิตสองสามรายที่มุงใหบริการตลาดขนาดเล็ก ลําดับขั้นที่ต่ําสุดลําดับแรกนี้ 
(ตําบลเล็กๆ) จะเสนอบริการเชน รานขายของชํา รานกาแฟ วัด ฯลฯ ประชากรในชนบทรอบ ๆ 
ขางจะเปนอาณาเขตตลาดของศูนยกลางระดับแรกนี้  แหลงศูนยกลางลําดับที่สองจะเสนอ
บริการทุก ๆ อยางที่แหลงศูนยกลางลําดับที่หน่ึงเสนออยู เน่ืองจากคนในชุมชนและในชนบทที่
อยูใกลตองการการบริการดังกลาว ขณะเดียวกันแหลงศูนยกลางลําดับที่สองจะเสนอบริการอื่นที่
มีอาณาเขตตลาดใหญกวา อาทิเชน รานขายเสื้อผา รานขายยา รานขายเฟอรนิเจอร คลีนิค
แพทย ฯลฯ  อาณาเขตตลาดของผูผลิตสินคาและบริการในแหลงศูนยกลางลําดับที่สองนี้ จะ
ครอบคลุมแหลงศูนยกลางลําดับแรกหลาย ๆ ศูนยกลาง นั่นก็คือ อาณาเขตตลาดของแหลง
ศูนยกลางลําดับแรกเปนสวนหนึ่งของอาณาเขตตลาดของแหลงศูนยกลางลําดับที่สอง 

      ในทํานองเดียวกัน เมืองในลําดับที่สองจะเปนสวนหน่ึงของอาณาเขตตลาดของเมืองใน
ลําดับที่สาม และจะดําเนินอยางนี้ไปตามลําดับขั้นของเมือง  โดยเมืองที่ใหญที่สุดจะเปน
ศูนยกลางการผลิตสําหรับหนวยธุรกิจที่มีอาณาเขตตลาดใหญที่สุด แตก็จะมีบริการในลําดับขั้น
ที่ต่ํากวาดวย  เราอาจกลาวไดวา มีกฏเกณฑเกี่ยวกับหนาที่บางประการเกิดขึ้นในระบบของ
เมือง กลาวคือ เมืองในลําดับขั้นสูงกวาจะใหบริการบางอยางกับเมืองในลําดับขั้นที่ต่ํากวาใน
อาณาเขตของตน  ขณะเดียวกัน ก็มีกฎเกณฑเกี่ยวกับพ้ืนที่ในระบบของเมืองเหมือนกัน ถา
กิจการในเมืองลําดับแรกมีอาณาเขตตลาดที่มีรัศมีเทากับ r  เมืองลําดับแรกจะอยูหางกันเทากับ 
2r  เมืองในลําดับขั้นสูงกวาก็จะตั้งอยูหางจากกันมากกวา เพราะผูผลิตในศูนยกลางนี้ใหบริการ
กับอาณาเขตตลาดที่ใหญกวา  ยิ่งไปกวานั้น แตละศูนยกลางลําดับที่สองจะครอบคลุมศูนยกลาง
ลําดับแรกจํานวนหนึ่งเปนอาณาเขตของตน นั่นก็หมายความวาจะมีจํานวนของศูนยกลางลําดับ
แรกมากกวาศูนยกลางลําดับที่สอง 

      เราอาจคาดเดาขนาดของประชากรในแตละเมืองไดจากระบบของเมือง โดยสมมุติให
ประชากรในทองถิ่นเปนฟงกชั่นของการจางงาน การจางงานขึ้นอยูกับผลผลิต ในขณะที่ผลผลิต
ถูกกําหนดโดยขนาดของตลาดที่ศูนยกลางนั้นใหบริการอยู ดังน้ันเมืองในลําดับขั้นที่สูงกวาก็จะ
มีประชากรจํานวนมากกวาตามไปดวย 
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การเปลี่ยนแปลงในแบบแผนของเมือง (Changing Urban Patterns)  
      แนวความคิดของทฤษฎีแหลงศูนยกลาง ถูกนํามาใชเพ่ือวิเคราะหถึงประวัติศาสตร
พัฒนาการของระบบเมือง เชื่อกันวามีแนวทางอยูสองแนวทางที่เกิดลําดับขั้นของเมือง คือ จาก
บนลงสูลาง (top down) และจากลางขึ้นสูบน (bottom up)  ความเปนไปไดที่จะเกิดระบบของ
เมืองในลักษณะจากลางขึ้นสูบนอาจมาจาก พัฒนาการที่เร่ิมจากชุมชนเล็ก ๆ ตามมาดวยเมือง 
และทายที่สุดก็คือมหานคร  แนวทางนี้นาจะอธิบายพัฒนาการของภูมิภาคเกา ๆ เชน ยุโรป  
อีกแนวทางหนึ่งคือ ลําดับขั้นของเมืองที่เจริญจากบนสูลาง ซึ่งเปนรูปแบบที่อธิบายดินแดนที่
เคยเปนอาณานิคม เชน สหรัฐอเมริกาและแคนาดา  โดยที่บริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานแรก ๆ มี
แนวโนมที่จะกลายเปนศูนยกลางการคาและการบริหาร ชุมชนซ่ึงเกิดทีหลังจะตองพ่ึงพาสินคา
และบริการในลําดับขั้นสูง ๆ จากชุมชนแรก  

      เม่ือมีระบบของเมืองเกิดขึ้น เราอาจใชทฤษฎีแหลงศูนยกลางมาวิเคราะหถึงแรงผลักดัน
ที่จะทําใหระบบของเมืองเปลี่ยนแปลง  เน่ืองจากระบบของเมืองขึ้นอยูกับระบบตลาด ปจจัยทีท่าํ
ใหอาณาเขตตลาดเปลี่ยนแปลงจะทําใหโครงสรางลําดับขั้นของเมืองเปลี่ยนแปลงดวย  นั่นก็คือ 
การเปลี่ยนแปลงในตนทุนคาขนสง การประหยัดจากขนาดในการผลิต และความหนาแนนของ
อุปสงค มีอิทธิพลที่สําคัญตอลําดับขั้นของเมือง 

      โดยทั่วไป เม่ือขนาดที่เหมาะสมของอาณาเขตตลาดลดลง เน่ืองจากการเพิ่มขึ้นของ
รายได การเพิ่มขึ้นในความหนาแนนของประชากร การลดลงในขนาดที่เหมาะสมของโรงงาน 
หรือการเพิ่มขึ้นของตนทุนคาขนสง กิจกรรมทางเศรษฐกิจจะยายลงไปสูศูนยกลางลําดับขั้นที่
ต่ําลง สินคาที่เคยใหบริการเฉพาะโดยศูนยกลางใหญ ในตอนนี้จะมีเสนอสนองโดยศูนยกลาง
ลําดับขั้นที่ต่ําลง  ผลก็คือ อิทธิพลของศูนยกลางลําดับขั้นสูง ๆ จะลดลง ตัวอยางเชน เม่ือเร่ิมมี
กลองถายวีดีโอ จะซ้ือหาไดเฉพาะจากรานคาเฉพาะแหงในมหานครใหญ ๆ เทานั้น  แตเม่ือ
ไดรับการยอมรับจากลูกคามากขึ้น (ความหนาแนนของอุปสงคเพ่ิมขึ้น) กลองดังกลาวจะมีเสนอ
สนองอยูในศูนยกลางลําดับขั้นต่ํากวา  แตในทางกลับกัน เม่ืออาณาเขตตลาดใหญขึ้น อาจจะ
ดวยการขนสงที่ดีขึ้นหรือการเพิ่มขึ้นในการประหยัดจากขนาด  ที่ตั้งของกิจการก็จะยายสูงขึ้น
ไปสูศูนยกลางขนาดใหญ ทําใหศูนยกลางลําดับขั้นต่ํา ๆ มีความนาสนใจนอยลง  ปรากฏการณ
ที่เมืองเล็ก ๆ บางเมืองกลายเปนเมืองราง อาจเปนผลมาจากแนวโนมที่ชาวชนบทไมอุดหนุน
สินคาและบริการที่เสนออยู เพราะพอใจกับการมีความหลากหลายมากกวาและขอไดเปรียบอื่น
ของการจับจายซื้อของในเมืองขนาดใหญกวาที่หางไกลออกไป เน่ืองจาก 
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การเดินทางที่ปรับปรุงดีขึ้น หรืออาจจะเปนผลมาจากการใชเครื่องจักรกลทางการเกษตรมากขึ้น 
(ความหนาแนนของอุปสงคลดลง) 

      การเปลี่ยนแปลงดังกลาวชวยใหเขาใจความมั่นคงของลําดับขั้นของเมือง การศึกษา
ชวงเวลาสั้น ๆ คงไมสามารถสังเกตุเห็นการเปลี่ยนแปลงโครงสรางได เพราะศูนยกลางคงไม
เกิดและหายไปในชวงสั้นๆ  จริงอยูที่การขยายตัวของแตละเมืองมีอัตราที่แตกตางกัน แตเปน
การยากที่ความสําคัญของเมืองลําดับขั้นสูงสุดจะเปลี่ยนแปลงไป  ปกติระบบของเมืองจะ
เปลี่ยนแปลงอยางชา ๆ  เน่ืองจากการไมอยากยายที่ตั้งและอายุทางเศรษฐกิจที่คอนขางยาว
ของการลงทุน (โดยเฉพาะโครงสรางพื้นฐาน)  อีกทั้งกิจกรรมใหมมักมีแรงจูงใจใหปรับตวเขากับ
โครงขายของเมืองที่มีอยู  ความมั่นคงของลําดับขั้นของเมืองอาจจะอธิบายไดอีกทางหนึ่ง ดวย
การเกิดขึ้นของชองทางการพึ่งพาระหวางกัน  กลาวคือ เม่ือการเชื่อมโยงของเมืองและภูมิภาค
เกิดขึ้นก็จะชวยสงถายการเจริญเติบโตจากที่หน่ึงไปยังอีกที่หน่ึง  บริเวณใดที่มีการพัฒนา
ชองทางนี้โอกาสของการขยายตัวไปดวยกันจะมีอยูสูง ทําใหมีความมั่นคงของระบบตามไปดวย 
ถนนและการเชื่อมโยงทางสาย (โทรเลขและโทรศัพท) เปนการเชื่อมโยงกันทางกายภาพที่
สําคัญที่จะสนับสนุนการเชื่อมโยงกันทางเศรษฐกิจดังกลาว 

 ตารางที่ 4-1 อันดับความสําคัญของเมืองในสหรัฐอเมริกา 

1881 1910 1967 1980 
อันดับแรก อันดับแรก อันดับแรก อันดับแรก 
New York New York New York New York 
อันดับที่สอง อันดับที่สอง อันดับที่สอง อันดับที่สอง 
Philadelphia Philadelphia Philadelphia Philadelphia 
Chicago Chicago Chicago Chicago 
Boston Boston Boston Boston 
St. Louis St. Louis Washington Washington 
Baltimore Baltimore Los Angeles Los Angeles 
San Francisco Pittsburgh San Francisco San Francisco 
Cincinnati Detroit Detroit Detroit 
New Orleans Cleveland  Houston 
   Atlanta 
อันดับที่สาม อันดับที่สาม อันดับที่สาม อันดับที่สาม 
Detroit San Francisco St. Louis St. Louis 
Washington Washington Pittsburgh Pittsburgh 
Rochester Rochester Dallas-Ft. Worth Dallas-Ft. Worth 
Albany Los Angeles Buffalo Buffalo 
Buffalo Buffalo Tampa Tampa 
New Haven New Haven Miami Miami 
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Louisville Louisville Indianapolis Indianapolis 
Indianapolis Indianapolis Milwaukee Milwaukee 
Milwaukee Milwaukee Minneapolis-St. Paul Minneapolis-St. Paul 
Pittsburgh Minneapolis-St. Paul Kansas City Kansas City 
Cleveland Kansas City Seattle Seattle 
 Seattle Denver Denver 
 Denver Portland Portland 
 Portland Cincinnati Cincinnati 
 Cincinnati New Orleans New Orleans 
 New Orleans San Diego San Diego 
  Baltimore Baltimore 
  Cleveland Cleveland 
   Nashville 
   Des Moines 
   Phoenix 

ที่มา: M.Conzen, “The Maturing Urban System in the United States, 1840-1910," Annals 
of the Association of American Geographers (1977) : 88-108; และ J.R.Borchert, 
“American’s Changing Metropolitan Regions,” Annals of the Association of American 
Geographers 62, : 352-73 

อยางไรก็ตาม การเปลี่ยนแปลงความสําคัญของแตละเมืองเกิดอยูตลอดเวลาดวยเหตุผล
นานับประการ  ซึ่งเราอาจดูเปนแนวทางไดจากตารางที่ 4-1 โดยเปนการเปลี่ยนแปลงลําดับขั้น
ของเมืองตาง ๆ ในสหรัฐอเมริกา ในชวงระยะเวลาที่ยาวนานหนึ่ง ๆ  ซึ่งเราจะเห็นวาเมืองที่
ใหญและมีอิทธิพลที่สุดไมมีการเปลี่ยนแปลงแตอยางใดตลอดชวงหนึ่งรอยปที่ศึกษา  ขณะที่ 
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จํานวนของเมืองที่มีความสําคัญอันดับที่สามเพิ่มขึ้นอยางมาก  อยางไรก็ตาม การกําหนดอันดับ
ความสําคัญนี้ขึ้นอยูกับการตัดสินของผูศึกษาเองดวย ไมใชดูเฉพาะขอมูลเพียงอยางเดียว  
ตัวอยางเชน  บางคนคิดวา Los Angeles นาจะเปนเมืองที่มีความสําคัญอันดับแรกจากอิทธิพล
ของ Hollywood  การผลิตรายการทีวีและภาพยนตที่มีผลตอวัฒนธรรมของอเมริกาทั้งประเทศ  
ขณะเดียวกัน Isard ก็มองภาพระบบของเมืองทั้งโลก และเสนอวา หลังสงครามโลกครั้งที่ 2 
มหานคร London สูญเสียความสําคัญอันดับแรกของโลกใหกับอภิมหานคร (megalopolis) ที่มี
ศูนยกลางอยูที่ New York ซึ่งครอบคลุมถึง Boston และ Washington  ในขณะน้ี คูแขงที่จะมา
แยงตําแหนงเมืองอันดับแรกของโลกก็มีเชน Moscow, Beijing, และ Tokyo3

การประเมินแนวคิดแหลงศูนยกลาง 
      แบบแผนที่แนวคิดแหลงศูนยกลางเสนอคอนขางจะมีรูปแบบที่แนนอน โดยจะมีจํานวน
ของเมืองมากเทากับจํานวนตลาด เมืองที่อยูในลําดับขั้นเดียวกันจะมีอาณาบริเวณใตอิทธิพล 
(hinterland) เทา ๆ กัน เสนอบริการแบบเดียวกัน และมีประชากรเทา ๆ กัน เมืองในลําดับขั้นที่
สูงกวาใหบริการสินคาเหมือน ๆ กับเมืองในลําดับขั้นที่ต่ํากวา บวกกับบริการที่ตอบสนองตลาด
ที่ใหญขึ้น เมืองที่เล็กและมีตลาดแคบกวาจะมีจํานวนมากและตั้งอยูใกลกันมากกวาเมืองขนาด
ใหญ เมืองในลําดับขั้นเดียวกันจะมีระยะหางจากกันเทา ๆ กัน ขณะที่ประชากรของเมืองใน
ลําดับขั้นที่ต่ําจะซื้อหาสินคาจากผูผลิตที่อยูในเมืองลําดับขั้นสูงกวา โดยจะไมมีการเคลื่อนยาย
สินคาจากเมืองในลําดับขั้นต่ําขึ้นไปสูเมืองลําดับสูง 

      ทฤษฎีแหลงศูนยกลางอธิบายลําดับขั้นของเมืองอยางเปนระบบที่ไมอาจเปนจริงในโลก
แหงเปนจริงได  ทั้งนี้เพราะทฤษฎีดังกลาวตั้งอยูบนขอสมมุติวา (1) กิจกรรมทางเศรษฐกิจตั้งอยู
บนพ้ืนราบที่ เหมือนกันทุกประการ  หมายความวา ตนทุนการผลิตไมถูกกระทบโดย
ทรัพยากรธรรมชาติ (2) ตนทุนคาขนสงเทากันทุกทิศทาง (3) ตลาดในชนบทมีการกระจาย
อยางสมํ่าเสมอทั่วทั้งบริเวณ และ (4) ปจจัยที่ไมใชทางเศรษฐศาสตร (การปองกันศัตรู อารย
ธรรม ฯลฯ) ไมมีความสําคัญกับพัฒนาการของเมือง  ผลของขอสมมุติเหลานี้ทําใหแบบแผนการ
เลือกที่ตั้งเปนไปในลักษณะของการตัดสินใจโดยหนวยธุรกิจที่ผูกพันกับตลาด 

 

 

 

 

 

 

                                                        
3 ดูรายละเอียดใน Blair, Urban & Regional Economics ,  pp. 82-86 

EC364(51) 79 



ความแตกตางระหวางพื้นที่ในตนทุนการผลิต (Spatial Differences in Production Costs) 
                 เน่ืองจากทฤษฎีแหลงศูนยกลางสมมุติใหที่ตั้งทุกแหงมีตนทุนทรัพยากรเทา ๆ กัน 
ทําใหหนวยธุรกิจเลือกที่ตั้งโดยคํานึงถึงการอยูใกลตลาด  แตในขอเท็จจริง บางบริเวณมีความ
เหมาะสมสําหรับการผลิตมากกวาที่อ่ืน ขบวนการผลิตที่ตองการวัตถุดิบอาจมีแนวโนมตั้งอยู
ใกลแหลงปจจัย  ที่ดินแตละแปลงมีประสิทธิภาพการผลิตแตกตางกัน  

                 ผูผลิตสินคาบางรายที่มีตลาดขนาดใหญอาจมีกําไรสูงขึ้นถาทําการผลิตในเมือง
เล็ก ๆ เน่ืองจากตนทุนคาจางแรงงานต่ํากวา ความสามารถเขาถึงปจจัยการผลิต ฯลฯ  ในกรณี
นี้ สินคาจะสงขายสูงขึ้นไปตามลําดับขั้นของเมือง ปกติแลว กิจกรรมประเภทอุตสาหกรรมการ
ผลิตจะออนไหวกับความแตกตางในตนทุนระหวางพื้นที่  ดังนั้นจึงอาจเลือกที่ตั้งไดทั้งในเมือง
เล็กหรือเมืองใหญ ผิดกับกิจกรรมบริการที่ผูกพันกับตลาด (รานคาปลีก ขายสง ธนาคาร ฯลฯ) 
ที่มักเลือกที่ตั้งตามลําดับขั้นของเมือง ผลก็คือ เมืองในลําดับขั้นเดียวกันอาจมีขนาดที่แตกตาง
กันถาเมืองใดเมืองหน่ึงมีอุตสาหกรรมบางอยางเขาไปตั้งอยู 

 ตนทุนคาขนสง (Transportation Costs) 
                  แนวคิดแหลงศูนยกลางมีขอสมมุติวา ตนทุนคาขนสงเทากันในทุกทิศทาง  ใน
ขอเท็จจริง ตนทุนคาขนสงจะถูกลงบนเสนทางที่สดวก และอาณาเขตตลาดจะขยายไปตาม
เสนทางดังกลาว  ขณะที่ตนทุนคาขนสงจะสูงขึ้นถาตองเดินทางผานอุปสรรค เชน ภูเขา แมน้ํา 
ผลก็คืออาณาเขตจะแคบลงหรือขาดตอนลงไป   นอกจากนี้ การคิดคาขนสงแบบขั้นบันไดของ
กิจการขนสงมีผลทําใหอาณาเขตตลาดของเมืองเกิดการเหลื่อมล้ํากัน ทั้งน้ีรวมไปถึงการ
ประหยัดจากการขนสงระยะไกล การยอมรับภาระคาขนสงบางสวนของผูซื้อและผูขาย ดังที่เรา
ไดวิเคราะหมาในบทที่แลว  

      อยางไรก็ตาม มีการศึกษาเปรียบเทียบทฤษฎีแหลงศูนยกลางกับสภาพความ
เปนจริงจํานวนมาก และพบวาจํานวนของเมืองเล็กมีมากกวาเมืองใหญจริง  เมืองขนาดใหญตั้ง
หางจากกันมากกวาเมืองเล็กและใหบริการหลากหลายกวา เหมือนที่แนวความคิดดังกลาวเสนอ
อยู  ขอสรุปที่ไดจากการศึกษาพอกลาวไดดังนี้ 

1.  ทฤษฎีแหลงศูนยกลาง สามารถอธิบายขนาดและการกระจายทางพื้นที่ของเมืองในภูมิภาค
ทางการเกษตรที่มีความเหมือนกันไดดี แตไมเหมาะที่จะอธิบายแบบแผนของเมืองในภูมิภาคที่
สลับซับซอน เชน ในบริเวณมหานครใหญๆ เน่ืองจากสถานที่ทํางานมักแยกจากสถานที่อยู
อาศัย 
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2.  การกระจายตัวของกิจกรรมบริการสามารถอธิบายดวยทฤษฎีแหลงศูนยกลางไดคอนขางดี  
แตสําหรับอุตสาหกรรมการผลิต การขุดกลั่น และกิจกรรมภาครัฐบาลกลับไมสามารถอธิบายได 
สินคาและบริการของกิจกรรมประเภทนี้จะไหลขึ้นไปตามลําดับขั้นของเมืองเชนเดียวกับไหลลง 

3.  แนวคิดแหลงศูนยกลางเมื่อทดสอบกับขอมูลศูนยการคาในบริเวณมหานครพบวา มีลําดับขั้น
ของศูนยการคาเกิดขึ้น แมวาจะมีหนวยธุรกิจของกิจกรรมแบบเดียวกันอยูในศูนยการคา
เดียวกัน ซึ่งไมมีอธิบายในทฤษฎี4

กฎขนาดของลําดับขั้น (The Rank-Size Rule) 
      การพิจารณาระบบของเมืองจะไมสมบูรณถาไมไดกลาวถึงกฎขนาดของลําดับ
ขั้น ซึ่งมีสาระสําคัญคือ ลําดับขั้นของเมืองคูณดวยจํานวนประชากรของเมืองนั้นจะเทากับตัว
คงที่หน่ึงๆ  โดยมีความหมายวา เมืองที่มีลําดับขั้นที่สองจะมีประชากรครึ่งหน่ึงของเมืองลําดับ
ขั้นที่หนึ่ง  เมืองลําดับขั้นที่สามจะมีประชากรหนึ่งในสามของเมืองลําดับขั้นที่หนึ่ง เปนตน 

(2)                                                             C = P Rr

โดย  C =  ตัวคงที่หนึ่ง  เทากับประชากรของเมืองที่ใหญที่สุด 

       Pr =  จํานวนประชากรของเมืองลําดับขั้น r (เมืองใหญสุดมีลําดับขั้นต่ําสุด) 

            R =  ลําดับขั้นของเมือง 

ขอใหสังเกตวา เม่ือเราพูดถึงกฎขนาดลําดับขั้น เมืองใหญที่สุดจะมีลําดับขั้นที่หนึ่ง

            กฎขนาดของลําดับขั้นสอดคลองกับขนาดของเมืองตาง ๆในสหรัฐอเมริกา และใน
ประเทศที่พัฒนาแลวคอนขางดี โดยเฉพาะเมื่อใชจํานวนของประชากรทั้งบริเวณมหานคร 
(แทนที่จะเปนประชากรในเมืองศูนยกลาง) เปนตัวคํานวณ  แตอยางไรก็ตาม มักปรากฏวา 
เมืองลําดับขั้นที่สองไมไดมีประชากรแคครึ่งหน่ึงของเมืองลําดับขั้นที่หนึ่ง แตลําดับขั้นอ่ืน
คอนขางจะเปนไปตามกฎที่กลาวมา  สําหรับประเทศที่ดอยพัฒนา กฎนี้ใชไมคอยได ปกติจะมี
เมืองใหญสุดเมืองเดียวที่ใหญกวาเมืองลําดับขั้นถัดมาอยางมาก  เมืองใหญสุดนี้จะเปนแมเหล็ก
ของการเจริญเติบโต ที่ดึงดูดกิจกรรมทางเศรษฐกิจใหเขามาตั้งอยูมาก จนเปนผลรายกับสวนอ่ืน 
ๆ ของประเทศ เชนที่เกิดขึ้นในประเทศไทยที่กรุงเทพเจริญอยูเมืองเดียว และมี 

 

 

 

 

                                                        
4 ดูรายละเอียดใน ibid., p. 91 
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ขนาดใหญกวานครราชสีมา (เมืองลําดับขั้นที่สอง) ประมาณสองเทาเหมือนกับที่ระบุไวในกฎ
ขนาดของเมือง เม่ือเราใชตัวเลขประชากรทั้งจังหวัด เพ่ือใหดูเปนตัวอยางถึงขนาดของเมือง เรา
มีตารางที่แสดงถึงจํานวนประชากรในจังหวัดที่มีขนาดใหญสุดในประเทศ 20 จังหวัดในป 2548  
ดังเชนที่เสนออยูในตารางที่ 4-2 ซึ่งมีขอนาสังเกตวา ถาเราใชตัวเลขจํานวนประชากรทั้งจังหวัด
จะมีการเรียงลําดับตามที่เสนอในตารางดังกลาว แตถาเราใชตัวเลขประชากรในเขตเทศบาล ซึ่ง
ไดสิ่งอํานวยความสดวกและผลประโยชนจากการรวมตัวเปนเมืองมากกวาประชากรในเขต
ชนบทแลว ลําดับของเมืองจะแตกตางไปอยางมาก  และจะเห็นไดอยางเดนชัดวา เมืองลําดับที่
สองของประเทศไทยคือ สมุทรปราการนั้นมีขนาดเล็กกวากรุงเทพฯ อยางมาก โดยกรุงเทพฯมี
ขนาดใหญกวาสมุทรปราการถึง 8 เทา

ตารางที่ 4-2 จํานวนประชากรในจังหวัดใหญสุด 20 จังหวัดของไทยในป 2548 

จังหวัด ประชากรทัง้หมด ประชากรในเขตเทศบาล 
กรุงเทพมหานครฯ 5,658,953 5,658,953 
สมุทรปราการ 1,077,523 606,207 
ชลบุรี 1,172,432 599,280 
นนทบุรี 972,280 595,546 
นครราชสีมา 2,546,763 502,923 
สงขลา 1,302,424 489,598 
เชียงใหม 1,650,009 390,022 
อุดรธานี 1,523,802 384,952 
ขอนแกน 1,747,542 346,645 
ปทุมธานี 815,402 337,351 
สุราษฎรธานี 947,349 325,865 
อุบลราชธานี 1,774,808 261,229 
พระนครศรีอยุธยา 746,919 253,316 
ราชบุรี 823,494 251,458 
นครศรีธรรมราช 1,504,420 247,009 
เชียงราย 1,225,058 226,449 
นครสวรรค 1,077,808 219,772 

จังหวัด ประชากรทัง้หมด ประชากรในเขตเทศบาล 
สระบุรี 601,938 215,706 
ลําปาง 776,726 214,761 
ระยอง 559,135 212,422 
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     ที่มา: สมุดสถิติรายป ประเทศไทย พ.ศ. 2549, สํานักงานสถิติแหงชาติ กระทรวงเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสาร 

      ประโยชนของทฤษฎีแหลงศูนยกลางคือ ใหมุมมองถึงแรงผลักดันที่มีอิทธิพลตอ
การพัฒนาเมืองและภูมิภาค  โดยแสดงใหเห็นวา เมืองเชื่อมโยงกันดวยกระแสการคาจนเกิด
ระบบของเมือง ทําใหเขาใจวาทําไมพัฒนาการของเมืองหน่ึงจึงกระทบกับเมืองอ่ืน ๆ ในระบบ 

การวัดเขตอทิธิพล (HOW TO MEASURE AREAS OF INFLUENCE) 
      แนวความคิดเกี่ยวกับอาณาเขตตลาดและบริ เวณใตอาณัติ  (hinterland) 
คลายคลึงกัน  โดยอาณาเขตตลาดหมายถึงภูมิภาคที่ผลิตภัณฑหนึ่ง ๆ ขายอยู ดังน้ันขนาดของ
อาณาเขตตลาดจึงขึ้นอยูกับผลิตภัณฑ  บริเวณใตอาณัติของเมืองหนึ่ง ๆ หมายถึงบริเวณที่
แหลงศูนยกลางหนึ่ง ๆ ครอบงําเมืองอ่ืน ๆ  โดยทั่วไปบริเวณดังกลาวหมายถึงบริเวณที่อยูใน
อิทธิพล ขอบเขตของเมือง อาณาเขตตลาด และบริเวณบริวาร  และเหมือนกับที่จุดกระจาย
สินคามักตั้งอยูใกลกับศูนยกลางของอาณาเขตตลาดของมัน เมืองก็มักจะตั้งใกลศูนยกลางของ
ภูมิภาคที่เมืองนั้น ๆ ครอบงํา (ใหบริการ) อยู  อิทธิพลของเมืองจะลดลงเมื่อบริเวณใตอาณัติอยู
หางจากจุดศูนยกลาง  อยางไรก็ตาม ในบางครั้งอาจมีประโยชนที่จะวัดขอบเขตบริเวณใตอาณัติ
ของเมืองแยกออกจากอาณาเขตตลาดของผลิตภัณฑหนึ่งๆ 

เทคนิคการสํารวจ (Survey Techniques)  มีความพยายามจํานวนมากที่จะวัดขอบเขตของ
อาณาบริเวณใตอาณัติของเมืองหนึ่งๆ   ในตอนแรกๆใชจํานวนขายของหนังสือพิมพรายวัน
ระหวาง New York กับ Boston  โดยใหเหตุผลวา หนังสือพิมพแสดงถึงแบบแผนการคาปลีก
และการผูกพันทางสังคม ของเมืองตางๆที่อยูระหวาง New York กับ Boston  ถาเมืองใดมี
ยอดขายหนังสือพิมพของ New York มากกวา ก็นาจะเปนบริเวณใตอาณัติของ New York  
หลังจากนั้นในป 1959 Green ไดทําการศึกษาเพิ่มเติม โดยใชดัชนีของอิทธิพลตัวอ่ืนๆเพิ่มขึ้น 
เชน ยอดซื้อตั๋วรถไฟ การขนสงสินคา จํานวนโทรศัพท ที่อยูอาศัยของกรรมการของธุรกิจใหญๆ 
และการรวมมือกันระหวางธนาคาร  ผลการศึกษาพบวา ดัชนีแตละตัวแสดงอาณา 
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บริเวณที่แตกตางกัน5 อยางไรก็ตาม การศึกษาหลังจากนั้นของ Berry กับ Parr ในป 19886 ได
กฎเกณฑกวางๆบางประการคือ 

1.  สัดสวนของผูบริโภคที่จับจายที่แหลงศูนยกลางหนึ่งๆ จะผันแปรผกผันกับระยะทางจาก
บริเวณศูนยการคานั้น 

2.  สัดสวนของผูบริโภคผันแปรกับขนาดของบริเวณศูนยการคานั้น 

3.  ระยะทางที่ผูบริโภคจะยอมเดินทางผันแปรกับประเภทที่แตกตางกันของผลิตภัณฑ 

4.  แรงดึงดูดของบริเวณศูนยการคาใดจะถูกกระทบ โดยธรรมชาติ จากบริเวณศูนยการคาที่
เปนคูแขง 

      กฎเกณฑสองขอแรกที่วา สัดสวนของผูบริโภคลดลงกับระยะทางและเพิ่มขึ้นกับ
ขนาดของบริเวณศูนยการคา  สอดคลองกับกฎของแรงดึงดูด (law of gravitational attraction) 
ที่จะกลาวถึงตอไป 

กฎแรงดึงดูดการคาปลีกของ Reilly (Reilly’s Law of Retail Gravitation)  W. J. Reilly 
เปนคนแรกที่ประยุกตใชกฎแรงดึงดูด เพ่ือกําหนดขอบเขตของบริเวณใตอาณัติของเมืองหนึ่งๆ  
แมวากฎของ Reilly จะคอนขางเกา แตก็เปนพ้ืนฐานใหกับเทคนิคใหมๆที่จะใชวัดขอบเขตของ
อิทธิพล  เราอาจสรุปกฎนี้อยางงาย ๆ ไดวา โดยธรรมชาติแลว ปจเจกชนที่จะซ้ือของที่
ศูนยกลาง A จะเพ่ิมขึ้นเม่ือขนาดของ A ใหญขึ้น และจะลดลงเมื่อระยะทางยกกําลังสองระหวาง
ผูบริโภคกับศูนยกลาง A เพ่ิมขึ้น กฎของ Reilly ระบุวา จุดที่การคาระหวางสองเมืองเทากันคือ 
จุดที่สัดสวนของระยะทางยกกําลังสองเทากับสัดสวนของประชากร ดังเชนที่แสดงในสมการ
ขางลางนี้ 

(3)                                            2

2

Db

Da

Pb

Pa =  

 

 

 

 

                                                        
5 Howard  L. Green, “Hinterland Boundaries of New York City and Boston in Southern New 
England,” Readings in Urban Geography, ed. H. M. Mayer and C. F. Kohn (Chicago: University of 
Chicago Press., 1959) 
6 Brian Berry, John B. Parr,  et al., Market Centers and Retail Locations, (Englewood Cliffs, NJ: 
Prentice Hall, 1988) 
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โดย  Pi = ประชากรของเมืองหลัก 

            Di = ระยะทางระหวางเมืองหลักกับสถานที่ระหวางทาง 

 56 ไมล 44 ไมล 
A 
ประชากร = 50,000 

                            B 
ประชากร = 30,000 

 

 

รูปที่ 4-2 ขอบเขตของอิทธิพล 

จุดแบงคือจุดที่อิทธิพลของทั้งสองเมืองเทากัน จากรูปที่ 4-2  จุดแบงคือ 56 ไมลจาก A โดยได
จากสมการ 

(4)                                                    

⎟
⎟
⎠

⎞
⎜
⎜
⎝

⎛
+

=

b

a

ab
a

P
P

D
Sh

1
  

โดย Sha =  ขอบเขตเขตอิทธิพลของ A (ระยะทางจาก A ไปยังจุดตัด ) 

        Dab =  ระยะทางจาก A ถึง B ซึ่งเปนเมืองคูแขงที่ใกลสุด 

        Pa.b =  ประชากรในเมือง A และ B 

ซึ่งเมืองในรูปที่ 4-2 มีจุดแบงเขตอิทธิพลของ A เปน 

                                     

⎟⎟
⎠

⎞
⎜⎜
⎝

⎛
+

=

000,50
000,301

10056  

จุดแบงอยูใกล B มากกวา A เพราะ A เปนเมืองใหญกวา ดังน้ันประชากรระหวางสองเมืองจะ
เดินทางไป A มากกวา  อยางไรก็ตาม กฎของ Reilly แมวาจะใชอยางกวางขวางในการหา
อาณาเขตตลาดของการคาปลีก แตก็มีจุดบกพรองหลายประการคือ (1) ไมไดแสดงแรงดึงดูด
ของตลาดกอนและหลังเสนแบงเขต ในขอเท็จจริง อิทธิพลของจุดศูนยกลางจะลดลงกับระยะทาง
และบริเวณใตอาณัติอาจเหลื่อมล้ํากัน (2) ตัววัดระยะทางหนึ่งๆอาจไมใชตัวเดียวกันที่มีอิทธิพล
ตอการเดินทางเพื่อจับจายซื้อของทุกๆประเภท และ (3) เวลาและตนทุนการเดินทางอาจ
เหมาะสมกวาระยะทาง  
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สรุป 
 ในบทที่ 2 และ 3 เปนการกลาวถึง การตัดสินใจเลือกที่ตั้งของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ประเภทตางๆ  ดวยการคํานึงถึงความตองการที่จะแสวงหากําไรใหสูงสุด โดยพิจารณาจาก
ปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอการกําหนดการเลือกที่ตั้ง และความสัมพันธที่เกิดจากกิจการใน
กิจกรรมประเภทเดียวกันและตางประเภทกัน ผลสรุปที่ไดคือ แตละกิจการมีรูปแบบของที่ตั้งที่
เปนที่ตองการที่สุดในลักษณะใดลักษณะหนึ่ง  ซึ่งมักจะเปนรูปแบบที่คลายกับของกิจการอื่น ๆ 
อีกหลายกิจการ ตัวอยางเชน ที่ตั้งใกลศูนยกลางของการจางงานในเมือง เปนตน ปญหาคือที่ตั้ง 
(ที่ดิน) มีจํานวนจํากัดและไมอาจสรางเพิ่มขึ้นได ดังน้ันจึงเกิดการแขงขันกันระหวางกิจการเพื่อ
แยงที่ตั้งที่ดี ๆ ภายใตระบบเศรษฐกิจแบบตลาดที่เราใชอยู กิจการที่จะไดครอบครองที่ตั้งหน่ึง
ใดนั้น ก็คือกิจการที่สามารถเสนอราคา (คาเชา) ใหเจาของที่ดินไดสูงสุด เราจึงไดเสนอแนวทาง
ที่หาความสามารถในการจายคาเชาของแตละกิจการ ซึ่งจะทําใหเราไดเสนอัตราคาเชาของ
กิจการตางๆ  เม่ือนํามาเปรียบเทียบกันจะชวยใหเราไดขอสรุปวา กิจการใดจะไดครอบครอง
ที่ดินแปลงใด การศึกษาถีงสถานการณแบบน้ีมีมาตั้งนานแลว และผลของการศึกษาถึงการ
จัดสรรที่ดินใหกับกิจกรรมตาง ๆ ที่กลาวถึงกันอยางมากคือ เขตการใชที่ดินแบบวงแหวนของ 
Heinrich von Thunen ซึ่งเปนการจัดสรรที่ดินใหกับกิจกรรมทางการเกษตรประเภทตางๆ แต
เราก็สามารถนํามาประยุกตใชอธิบายการใชที่ดินในเมืองไดเหมือนกัน  

 จากการที่กิจกรรมประเภทตางๆมักเลือกที่ตั้งกระจุกตัวกัน เน่ืองจากตองการ
ความไดเปรียบจากการประหยัดจากการรวมตัวกัน ผลที่ตามมาคือเกิดการรวมตัวเปนเมืองขึ้น 
ซึ่งนําไปสูการอธิบายถึงลําดับขั้นและระบบของเมือง โดยใชแนวความคิดของทฤษฎีแหลง
ศูนยกลาง (Central-place theory) เปนแนวทางในการวิเคราะห ที่มาของทฤษฎีดังกลาวมาจาก
แนวความคิดเรื่องเขตอิทธิพลของกิจกรรมประเภทตาง ๆ ซึ่งมีขนาดที่แตกตางกัน ประกอบเขา
กับโครงขายการขนสงและสื่อสาร ทําใหกิจกรรมที่มีเขตอิทธิพลใกลเคียงกันเลือกที่จะอยูใน
ศูนยกลางเดียวกันและมีเขตอิทธิพลเดียวกัน จึงเกิดเปนเมืองขนาดตาง ๆ โดยเมืองเล็กขนาด
เล็กจะตองพ่ึงพาสินคาและบริการบางอยางจากเมืองที่มีขนาดใหญกวา ซึ่งทําใหเกิดเปนระบบ
ของเมืองขึ้น อยางไรก็ตาม ทฤษฎีแหลงศูนยกลางมีขอบกพรองอยางมากประการหนึ่งคือ 
สมมุติใหที่ดินทุก ๆ แปลงมีคุณภาพเหมือนกัน ทําใหเราตองประเมินแนวคิดดังกลาวในเรื่อง
ของ ความแตกตางระหวางพื้นที่ในตนทุนการผลิต และตนทุนคาขนสง นอกจากนี้ยังมีขอเสนอ
ถึงกฎขนาดของลําดับขั้นของเมือง ซึ่งเปนการอธิบายความแตกตางระหวางขนาดของเมืองใน
ลําดับขั้นที่ตางกันวามีกฏเกณฑที่ควรจะเปนอยางไร ในตอนทายสุดของบทนี้ เราได 
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นําเสนอการวัดเขตอิทธิพลของศูนยกลาง โดยใชเทคนิคการสํารวจตาง ๆ และกฎแรงดึงดูด
การคาปลีกของ Reilly เปนแนวทาง  

 
คําถามทายบท 
1.   เรามีแนวทางในการจัดสรรที่ดิน (ที่ตั้ง) ใหกับกิจกรรมประเภทตางๆอยางไร? 
2. อธิบายถึง แนวทางในการวิเคราะหถึงความสามารถในการจายคาเชาของกิจกรรมทาง 
เศรษฐกิจ 
3. อธิบายแบบจําลองเขตการใชที่ดินแบบวงแหวนของ Heinrich von Thunen 
4. แบบแผนการใชที่ดินในเมืองเปนอยางไร? และมีการเปลี่ยนแปลงอยางไร? 
5. จงอธิบายทฤษฎีแหลงศูนยกลาง (Central-place theory) 
6. ขอบกพรองของทฤษฎีแหลงศูนยกลางมีอะไรบาง? 
7. กฎขนาดของลําดับขั้นเปนอยางไร? ใชอธิบายขนาดของเมืองในประเทศตางๆไดหรือไม?  
8. เรามีแนวทางในการวัดเขตอิทธิพลของศูนยกลางตางๆอยางไร? 
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