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บทคัดยอ 
 บทความวิจัยน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือ 1) หาทําเลท่ีเหมาะสมในการพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร บริเวณอําเภอ
เมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี 2) ศึกษาทัศนคติดานการเลือกทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรร โดยใชวิธีการวิจัยแบบผสานวิธี
ระหวางการประยุกตเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ และการวิจัยเชิงปริมาณ และทําการตรวจสอบความถูกตองของ
แบบจําลองการเลือกทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรรโดยใชสถิติการวิเคราะหโครงขายประสาทเทียม จากผลการวิเคราะห
ทําเลท่ีเหมาะสมท่ีวิเคราะหจากระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร พบวา พ้ืนท่ีเหมาะสมในการพัฒนาหมูบานจัดสรรใน
ระดับเหมาะสมมากมีพ้ืนท่ีมากท่ีสุด คิดเปนรอยละ 43.80 ของพ้ืนท่ีท้ังหมด ตามมาดวยระดับความเหมาะสม               
ปานกลางและเหมาะสมนอย คิดเปนพ้ืนท่ี รอยละ 21.32 และ รอยละ 8.67 ตามลําดับ สวนพ้ืนท่ีท่ีไมเหมาะสมใน
การพัฒนาหมูบานจัดสรร คิดเปนรอยละ 26.22 สวนผลการศึกษาทัศนคติดานการเลือกทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรร 
พบวาปจจัยท้ังหมดมีความสอดคลองกับทัศนคติดานการเลือกทําเลท่ีต้ังอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 กลุมตัวอยาง
เลือกปจจัยการเขาถึงส่ิงอํานวยความสะดวกมากท่ีสุด รองลงมา คือ การเขาถึงการเดินทาง อันดับ 3 การเขาถึง
สถานท่ีทํางาน อันดับ 4 ดานภัยพิบัติและอาชญากรรม อันดับ 5 ดานกฎหมายผังเมือง และอันดับสุดทายปจจัยทาง
ภูมิศาสตร และผลการตรวจสอบความถูกตองของแบบจําลอง ไดคาพยากรณความถูกตอง คิดเปนรอยละ 71.00  
คําสําคัญ : เทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย  การเลือกทําเลท่ีต้ัง   
 

Abstract 
 This paper aims to: 1 )  determination of suitable zoning for the development of housing 
projects plan in Chonburi province 2 )  to investigate on attitude factor of criteria which used in 
selecting the housing location. The geo-informatics and quantitative methods were integrated in 
this research methodology and the ANN (Artificial Neuron Network) was tested for the model 
accuracy of suitable zoning obtained from GIS (Geographic Information System). The study found, 
the first ranked is highly appropriated land around 43.80% of the total study area, second ranked 
is moderately appropriated land around 21.32% and lowly appropriated land around 8.67% while 
the area inappropriate was shown around 26.22%. All criteria factors were consistency accepted at 
significant level 0 .0 5  for attitude factors by selecting the housing location. Facility factor was 
selected in first ordered while transportation factor was selected in second ordered. Work place, 
Disaster and Crime, Regulation of metropolitan and Geographic factors were selected in third, 
fourth, fifth and sixth in ordered respectively. Accuracy assessment of model was shown around 
71%.  
Keywords : Geo-information; Real estate; Site selection 
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1. บทนํา 
  จากบทบาทการกาวเขาสูประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน (AEC) ทําใหกลุมธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน
ประเทศไทยไดอาศัยโอกาสน้ีในการขยายพ้ืนท่ีการ
ลงทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยในหลายจังหวัด 
โดยเฉพาะในหัวเมืองจังหวัดชายทะเล เชน ชลบุรี และ
ระยอง การพัฒนาท่ีอยูอาศัยในจังหวัดเหลาน้ีนอกจาก
จะรองรับความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยของคนในประเทศ
แลว ยังเนนกลุมเปาหมายไปยังชาวตางชาติท่ีตองการ
ซ้ืออสังหาริมทรัพยในประเทศไทยรับกระแส AEC เพ่ือ
เปนการลงทุน และเพ่ืออยูอาศัยดวย [1] ดวยเหตุน้ีการ
วางแผนในการเลือกทําเลสําหรับการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย หรือการเลือกซ้ือท่ีดินในทําเลท่ีมีความ
เหมาะสมสําหรับการพัฒนาโครงการบานเด่ียว ทาวน
เฮาส ทาวนโฮม และบานแฝด จึงเปนส่ิงจําเปนอยางยิ่ง
ในในการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย และทําเลท่ีต้ังถือ
เปนกุญแจความสําเร็จท่ีสําคัญท่ีสุดในการลงทุน [2]  
ซ่ึงการนําเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศเขามาชวยในการ
วางแผนในการเลือกทําเล สามารถทําใหผูประกอบการ
เกิดความไดเปรียบเหนือคูแขงขัน และลดความเส่ียงใน
การลงทุนได  
2. การทบทวนวรรณกรรม 
   2.1 ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย  
     คําวาอสังหาริมทรัพยในประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย หมายความวา ท่ีดินและทรัพยอันติดอยู
กับท่ีดิน มีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอัน
เดียวกับท่ีดินน้ัน และหมายความรวมถึงทรัพยสินอัน
เกี่ยวกับท่ีดินหรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดิน หรือประกอบ
เปนอันเดียวกับท่ีดินน้ันดวย [3]  
 อ งค ป ระก อ บ ขอ ง ธุ รกิ จ อ สั งห าริ ม ท รั พ ย 
ป ร ะ ก อ บ ด ว ย ก ร ะ บ ว น ก า ร พั ฒ น า โค ร งก า ร 
ประกอบดวย หลายขั้นตอน ต้ังแตการรวบรวมท่ีดิน 
การสํารวจตลาด การตรวจสอบดานกฎหมาย การ
วิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ โปรแกรม
รายละเอียดของสินคา เชน บานหรืออาคารท่ีจะสราง 
การควบคุมการออกแบบ การทําการตลาด การหา
แหลงเงินทุน การดําเนินการ และควบคุมการกอสราง 
การขาย และโอนกรรมสิทธ์ิ จนถึงการบริหารโครงการ
หลังการขายตามท่ีกฎหมายกําหนด [4]  

   2.2 ปจจัยท่ีใชในการเลือกทําเลท่ีเหมาะสมตอการ
พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 
 จากผลการวิจัยของ [5] ท่ีไดทําการศึกษาปจจัย
เชิงพ้ืนท่ีท่ีใชในการวิเคราะหทําเลท่ีต้ังของหมูบาน
จัดสรร โดยใชวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ ซ่ึงทําการเก็บ
รวบรวมขอมูลโดยวิธีการสัมภาษณเชิงลึกจากผูใหขอมูล
หลักจํานวน 19 คน ประกอบดวยผูบริหารองคการ
ธุรกิ จอ สั งห าริมทรัพ ย แ ละ ผู เ ช่ี ย วชาญ ด านภู มิ
สารสนเทศ และทําการวิเคราะหขอมูลโดยใชโปรแกรม
วิเคราะหเชิงคุณภาพ พบวาปจจัยหลักท่ีผูประกอบการ
ใชในการเลือกทําเลเพ่ือการพัฒนาโครงการหมูบาน
จัดสรรมีปจจัยท้ัง 6 ดาน ไดแก  
 1. การเขาถึงส่ิงอํานวยความสะดวก ซ่ึงการเลือก
ทําเลในการพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรรควรอยูใน
ระ ยะห า ง ท่ี เห ม าะสม จ าก ป จ จั ย ย อ ย  ดั ง น้ี  1) 
ศูนยการคา 2) ตลาด 3) สถานศึกษา 4) โรงพยาบาล 
 2. การเขาถึงการเดินทาง ปจจัยน้ี พิจารณา
ระยะหางจากถนนสายหลัก และสายรอง 
 3 . การเข าถึ งแหล งงาน  โดย พิจารณ าจาก
ระยะหางจากแหลงอุตสาหกรรม และแหลงทองเท่ียว 
 4. ภัยพิบัติและอาชญากรรม โดยพิจารณาจาก
พ้ืนท่ีนํ้าทวมซํ้าซาก และความหนาแนนของชุมชน 
 5. แผนพัฒนาเมือง พิจารณาจากกฎหมายผัง
เมืองวา ทําเลท่ีสนใจสามารถพัฒนาเปนหมูบานจัดสรร
ไดหรือไม 
 6.  ปจจัยทางภูมิศาสตร โดยพิจารณาจากความ
สูงตํ่าของภูมิประเทศ และทิศทางลม   
    
 
2.3 เทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ 
 เทคโนโลยีภู มิสารสนเทศ (Geo-informatics) 
เปนศาสตรท่ีเนนการบูรณาการเทคโนโลยีทางดานการ
สํารวจ ดานการทําแผนท่ี และการวิเคราะหขอมูลเชิง
พ้ืนท่ี ขอมูลเชิงบรรยายเขาดวยกัน เพ่ือศึกษาเกี่ยวกับ
ป ราก ฏ ก ารณ ท างด าน พ้ื น ท่ี  ท่ี เกิ ด ขึ้ น บ น โล ก 
ประกอบดวย ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) การ
รับรูระยะไกล (RS) และระบบกําหนดตําแหนงบนโลก
ดวยดาวเทียม (GPS) เทคโนโลยี ท้ังสามประเภทน้ี 
สามารถนํามาเช่ือมโยงรวมกันไดส งผลทําให เกิด
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ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น และสามารถนําไปใชประโยชน
ไดดานตาง ๆ ได เชน ในกิจการทหาร การจัดการ
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม การจัดการภัยพิบัติ 
การวางผังเมือง และชุมชน หรือแมแตในเชิงธุรกิจก็ไดมี
การนําเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศมาประยุกต และใช
ประกอบการวางแผนการตัดสินใจในเรื่องตาง ๆ ได
อยางถูกตอง รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ [6]  
3. วัสดุอุปกรณและวิธีดําเนินการวิจัย 
   3.1 วัสดุอุปกรณ 
     3.1.1 โปรแกรมระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร 
 3.1.2 โปรแกรมวิเคราะหทางสถิติ 
 3.1.3 ระบ บ กํ าห นด ตํ าแ ห น งบ น โลกด วย
ดาวเทียม (GPS)  
 3.1.4 ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (GIS data) บริเวณอําเภอ
เมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี ไดแก 
  (1) แผนท่ีตําแหนงศูนยการคา 
  (2) แผนท่ีตําแหนงตลาด  
  (3) แผนท่ีตําแหนงสถานศึกษา 
  (4) แผนท่ีตําแหนงโรงพยาบาล 
  (5) แผนท่ีเสนทางคมนาคม  
  (6) แผนท่ีเขตอุตสาหกรรม 
  (7) แผนท่ีแหลงทองเท่ียว 
  (8) แผนท่ีพ้ืนท่ีนํ้าทวมซํ้าซาก  
  (9) แผนท่ีอาคารและส่ิงปลูกสราง 
  (10) แ ผน ท่ี การใช ป ระ โยชน ท่ี ดิ นตาม
กฎหมายผังเมือง   
  (11) แผนท่ีความสูงของภูมิประเทศจาก
ระดับทะเลปานกลาง 

  (12) แผนท่ีทิศทางลม  
 3.1.5 ขอมูลเชิงบรรยาย (Attribute data) ไดแก 
ขอมูลท่ีใชอธิบายคุณลักษณะของปจจัยตาง ๆ เชน ชื่อ
ศูนยการคา ช่ือโรงเรียน ระดับท่ีเปดสอน ช่ือถนน 
ประเภทถนน เปนตน 
   3.2 วิธีดําเนินการวิจัย 
 3.2.1 การวิเคราะหทําเลท่ีเหมาะสมของหมูบาน
จัดสรรซ่ึงจะพัฒนาแบบจําลองทําเลท่ีเหมาะสมในการ
ปลูกสรางหมูบานจัดสรร บริเวณอําเภอเมืองชลบุรี 
จั งห วัดชลบุรี  (Potential Surface Analysis : PSA)       
ดังสมการท่ี 1  

S = (R1*W1)+(R2*W2)+(Rn*Wn)     (1) 
 เม่ือ S  = พ้ืนท่ีเหมาะสม (Suitability) 
  W = คาคะแนนความสําคัญของปจจัย  
         (Weighting) 
  R = คาความสามารถของปจจัย (Rating) 
 จาก น้ันดําเนินการวิเคราะหคาถ วงนํ้ าหนัก
ความสําคัญของปจจัย (Weighting) และคานํ้าหนัก
คะแนนของปจจัย (Rating) ตามเกณฑการวิเคราะห       
ทําเลหมูบานจัดสรร โดยดัดแปลงจาก [5] (แสดงใน 
Table 1) และทําการประยุกต ระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร (GIS) เพ่ือวิเคราะหและจัดสรางขอมูลเชิง
พ้ืนท่ีโดยการ Overlay analysis โดยผลลัพธแสดงเปน
แผนท่ีแบงเปน 4 ระดับ ไดแก พ้ืนท่ีเหมาะสมระดับ
มาก พ้ืนท่ีเหมาะสมระดับปานกลาง พ้ืนท่ีเหมาะสม
ระดับนอย และพ้ืนท่ีท่ีไมเหมาะสม โดยแบงชวงความ
เหมาะสมโดยใชคาทางสถิติเบ่ียงเบนมาตรฐาน (SD.)
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Table 1 เกณฑท่ีใชในการวิเคราะหทําเลหมูบานจัดสรร [5]  
ปจจัยท่ีใชในการศึกษา การจําแนก คาน้ําหนัก

ความสําคัญ  

ปจจัยหลัก 

คาน้ําหนัก
ความสําคัญ 
ปจจัยยอย 

คาคะแนน 

ของปจจัย 

1. การเขาถึงสิ่งอํานวยความสะดวก 

   1.1 ระยะหางจากศูนยการคา  

 

0-5 กิโลเมตร 

6-10 กิโลเมตร 

มากกวา 10 กิโลเมตร 

0.31 

 

 

 

 

0.13 

 

 

 

3 

2 

1 

   1.2 ระยะหางจากตลาด 0-2 กิโลเมตร 

3-5 กิโลเมตร 

มากกวา 5 กิโลเมตร 

 0.11 3 

2 

1 

   1.3 ระยะหางจากสถานศึกษา 0-5 กิโลเมตร 

6-10 กิโลเมตร 

มากกวา 10 กิโลเมตร 

 0.10 3 

2 

1 

   1.4 ระยะหางจากโรงพยาบาล 0-5 กิโลเมตร 

6-10 กิโลเมตร 

มากกวา 10 กิโลเมตร 

 0.07 3 

2 

1 

2. การเขาถึงสถานที่ทํางาน 

   2.1 ระยะหางจากแหลงอุตสาหกรรม 

 

นอยกวา 3 กิโลเมตร 

3-6 กิโลเมตร 

7-10 กิโลเมตร 

มากกวา 10 กิโลเมตร 

0.20  

0.13 

 

0 

3 

2 

1 

   2.2 ระยะหางจากแหลงทองเที่ยว 0-5 กิโลเมตร 

6-10 กิโลเมตร 

มากกวา 10 กิโลเมตร 

 0.06 3 

2 

1 

3. การเขาถึงการเดินทาง 

   3.1 ระยะหางจากถนน   

 

0–0.5 กิโลเมตร 

0.6-1 กิโลเมตร 

มากกวา 1 กิโลเมตร 

0.28 

 

 

 

0.15 

 

 

 

3 

2 

1 

4. ภัยพิบัติและอาชญากรรม 

   4.1 พ้ืนที่น้ําทวมซ้ําซาก 

 

นอยกวา 3 ครั้งในรอบ 10 ป 

4-6 ครั้งในรอบ 10 ป 

มากกวา 6 ครั้งในรอบ 10 ป 

0.14 

 

 

0.09 

 

3 

2 

1 

   4.2 ความหนาแนนของอาคาร นอยกวา 15 หลังคาเรือนตอ 1 ไร 

15 หลังคาเรือนตอ 1ไร 

มากกวา 15 หลังคาเรือนตอ 1 ไร 

 0.06 3 

2 

1 

5. แผนพัฒนาเมือง 

   5.1 การใชที่ดินตามกฎหมายผังเมือง 

 

 

ที่ดินประเภทที่อยูอาศัย 

ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 

ที่ดินประเภทเกษตรกรรม 

ที่ดินประเภทอ่ืน ๆ  

0.05 

 

 

0.06 

 

3 

2 

1 

0 

6. ปจจัยทางภูมิศาสตร 

   6.1 ความสูงของพ้ืนที่จากระดับทะเล
ปานกลาง 

 

มากกวา 2 เมตร 

มากกวา 100 เมตร 

0.02  

0.02 

 

1 

0 

   6.2 ทิศทางและกระแสลม ความเร็วเฉลี่ย 10-12 นอต 

ความเร็วเฉลี่ย 13-15 นอต 

ความเร็วเฉลี่ยมากกวา 15 นอต 

 0.02 1 

2 

3 
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 3.2.2 การวิจัยเชิงปริมาณ  
 ในขั้นตอนน้ีเปนการศึกษาถึงทัศนคติดานการ
เลือกทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรรของประชากรในพ้ืนท่ี
อําเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี และพยากรณความ
ถูกตองของผลการวิเคราะหทําเลท่ีต้ังท่ีไดจากระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตร มีรายละเอียดดังน้ี  
 (1) ประชากรและกลุมตัวอยาง 
 ประชากร ไดแก ประชากรท่ีอาศัยอยูในพ้ืนท่ี
อําเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี ซ่ึงมีจํานวนประชากร 
298,504 คน [7] การกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง 
โดยใชตารางสําเร็จรูปของทาโร ยามาเน ท่ีระดับ
นัยสําคัญ 0.05 สามารถกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง
ได 400 คน [8] โดยทําการเก็บขอมูลจากกลุมตัวอยาง
ท่ีอาศัยอยูในพ้ืนท่ีเหมาะสมตามผลการวิเคราะหใน
ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร โดยไมทําการเก็บพ้ืนท่ี
ท่ีไม เหมาะสม เน่ืองจากเปนพ้ืนท่ีท่ี มีขอจํากัดตาม
กฎหมายไมสามารถใชเปนพ้ืนท่ีในการพัฒนาโครงการ
หมูบานจัดสรรได 
 (2) การสรางเครื่องมือท่ีใชในการวิจัย ในขั้นตอน
น้ีใชแบบสอบถาม เปนเครื่องมือในการเก็บรวบรวม
ขอมูล โดยมีขั้นตอนดังน้ี 
  การสรางเครื่องมือการวัดทัศนคติดานการ
เลือกทําเลหมูบานจัดสรรจะใชเทคนิคการวัดทัศนคติ
ของลิเกิรต โดยแบงคะแนนทัศนคติออกเปน 5 ชวงเทา 
ๆ กนั ไดแก 
  5 = เห็นดวยอยางยิ่ง 
  4 = เห็นดวย 
  3 = ไมแนใจ 
  2 = ไมเห็นดวย 
  1 = ไมเห็นดวยอยางยิ่ง 
  เกณฑการประเมินทัศนคติดานการเลือก      
ทําเลหมูบานจัดสรรจะประเมินจากคะแนนคาเฉล่ียถวง
นํ้าหนัก (Weighted mean score) ของแตละคําถาม
ดังน้ี 
  1.00-1.50 = นอยท่ีสุด/ ไมเห็นดวยอยางยิ่ง 
  1.51-2.50 = นอย/ ไมเห็นดวย  
  2.51-3.50 = ปานกลาง/ ไมแนใจ 
  3.51-4.50 = มาก/ เห็นดวย 
  4.51-5.00 = มากท่ีสุด/ เห็นดวยอยางยิ่ง 

  การออกแบบแบบสอบถาม ผูวิจัยนําปจจัย
ดานการเลือกทําเลหมูบานจัดสรรท่ีวิเคราะหในระบบ
สารสนเทศทางภูมิศาสตร มาสรางเปนขอคําถาม โดย
จะแบงออกเปน 2 สวน ดังน้ี  
  ส ว น ท่ี  1  ข อ มู ล ท่ั ว ไ ป ข อ ง ผู ต อ บ
แบบสอบถาม 
  สวนท่ี 2 ทัศนคติดานการเลือกทําเลหมูบาน
จัดสรร  
 (3) การทดสอบคุณภาพเครื่องมือท่ีใชในการวิจัย  
  ก ารห าความสอดคล อ ง  โดย คัด เลือ ก
ผูทรงคุณวุฒิ ท่ีมีความเช่ียวชาญในเรื่องท่ีศึกษาโดยตรง 
เพ่ือชวยตรวจสอบความถูกตองของเครื่องมือวิจัยให
มากท่ีสุด ซ่ึงการหาความตรงเชิงเน้ือหา (Content 
validity) เปนการทดสอบวา เครื่องมือวิจัยน้ีสามารถ
จะวัดตัวแปรตาง ๆ ไดครอบคลุมตามกรอบแนวคิดการ
วิจัย หรือเน้ือหาท่ีตองการทดสอบหรือไม สามารถทําได
โดยการหาคาดัชนีความสอดคลอง (Index of item-
objective congruence: IOC ) จ าก ผู ท ร ง คุณ วุ ฒิ 
จํานวน 5 ทาน โดยจากการตรวจสอบ พบวา คา IOC 
ของแบบสอบถามสวนท่ี 1 = 0.97 และคา IOC ของ
แบบสอบถามสวนท่ี  2 = 0.89 โดยคาดัชนีความ
สอดคลองของแตละขอจะตองไมนอยกวา 0.5 [9]         
โดยใชสูตร  

   IOC =  
ΣR
𝑁𝑁

   

 โดยท่ี IOC = คาดัชนีความสอดคลอง 
    R    = ผลรวมคะแนนจากผูเชี่ยวชาญ 
    N    = จํานวนผูเชี่ยวชาญท้ังหมด 
 3.2.3 การทดสอบความเช่ือถือไดของเครื่องมือ
วิจัย โดยวิธีการครอนบาคแอลฟา (Cronbach alpha) 
โดยใชสูตรดังน้ี 








 ∑
−

−
∝= 2

2

1
1 t

i

S
S

N
N

 
 โดยท่ี ∝  = สัมประสิทธ์ิความเช่ือถือไดของ
เครื่องมือท่ีใชในการวัด 
 ∑ 2

iS = ผลรวมของความแปรปรวนของคะแนนท่ี
วัดไดจากแตละขอ 

  
2
tS  = คาความแปรปรวนของคะแนนจากขอ

คําถามทุกขอ  
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 N   = จํานวนขอคําถามหรือจํานวนรายการ
ท้ังหมดท่ีใชวัด 
 โดยจากการทดสอบการเก็บขอ มูล Pretest 
จํ า น ว น  32 ชุ ด  พ บ ว า  ค า ค ว า ม เชื่ อ ม่ั น ข อ ง
แบบสอบถามท้ังฉบับมีคา 0.88 
 (4) การเก็บรวบรวมขอมูล ทําการเก็บขอมูลโดย
ใชแบบสอบถามเก็บขอมูลแบบสะดวก โดยผูวิจัยนํา
แบบสอบถามไปใหกลุมตัวอยางท่ีไดกําหนดไวแลวรอ
รับคืนหลังจากตอบเสร็จ 
 (5) การวิเคราะหขอมูล หลังจากเก็บขอมูลดวย
แบบสอบถามไดครบจํานวนตามเกณฑ ท่ีสามารถ
วิเคราะหเรียบแลว นําขอมูลดิบมาเขาสูกระบวนการ
วิเคราะห ดังน้ี 
  การตรวจสอบขอมูล โดยทําการตรวจสอบ
ความถูกตอง ความครบถวนสมบูรณ และแยกประเภท
ขอมูลใหเรียบรอย 
  การลงรหัสขอมูล เพ่ือความสะดวกตอการ
บันทึกขอมูลลงในเครื่องคอมพิวเตอร ตองจัดทําคูมือลง
รหัสขอมูลใหสอดคลองกับแบบสอบถาม แลวลงรหัส
ขอมูลตามคูมือใหถูกตอง 

  การบันทึกขอมูลลงในคอมพิวเตอร โดยใช
โปรแกรมสําเร็จรูปเพ่ือจัดทําแฟมขอมูลและวิเคราะห 
ประมวลผล 
 (6) สถิติท่ีใชในการวิจัย ในการศึกษาวิจัยน้ีใช
สถิติ ดังน้ี 
  ส ถิ ติ วิ เค ร า ะ ห ข อ มู ล เ ชิ ง พ ร ร ณ น า 
(Descriptive statistics) ไดแก  ค ารอยละ ค าเฉ ล่ีย 
การแจกแจงความถี่ และสวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน  
  ส ถิ ติ เ ชิ ง อ นุ ม าน  ( Inferential statistic) 
ไดแก การวิเคราะหโครงขายประสาทเทียม  
 
4. ผลการวิจัย 
     4.1 ผลการวิเคราะหทําเลท่ีมีความเหมาะสมใน
พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร บริเวณอําเภอเมือง
ชลบุรี จังหวัดชลบุรี  จากการวิเคราะหพ้ืนท่ีเหมาะสม
โดยใชระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรสามารถแสดงผล
เปนแผนท่ีแสดงความเหมาะสมเปน 4 ระดับไดแก 
พ้ืนท่ีเหมาะสมระดับมาก พ้ืนท่ีเหมาะสมระดับปาน
กลาง พ้ื น ท่ี เหมาะสมระ ดับน อย  และ พ้ืน ท่ี ท่ี ไม
เหมาะสม แสดงใน Figure 1 ซ่ึงจากผลการศึกษา
ดังกลาวสามารถอธิบายพ้ืนท่ีเหมาะสมแตละระดับเปน
รายตําบลไดดังแสดงใน Table 2 
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Figure 1 แผนท่ีพ้ืนท่ีเหมาะสมในการสรางหมูบานจัดสรร บริเวณอําเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี 
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Table 2 พ้ืนท่ีเหมาะสมในการสรางหมูบานจัดสรรจําแนกตามรายตําบล บริเวณอําเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี 

 พื้นท่ีตําบล 

ขนาดพื้นท่ี
เหมาะสม 
ระดับมาก  
(ไร) (%) 

ขนาดพื้นท่ี 
เหมาะสม 

ระดับปานกลาง  
(ไร) (%) 

ขนาดพื้นท่ี
เหมาะสม 
ระดับนอย  
(ไร) (%) 

ขนาดพื้นท่ีไม
เหมาะสม  
(ไร) (%) 

รวมพื้นท่ี  
(ไร) 

เสม็ด 9,609.41 (5.75) - - - 9,609.41 (5.75) 
เหมือง 6,488.39 (3.88) 5,100.37 (3.05) - 823.00 (0.49) 12,411.76 (7.43) 
แสนสุข 5,862.26 (3.51) 3,641.13 (2.18) - - 9,503.39 (5.69) 
คลองตําหรุ - 22.80 (0.01) 13.85 (0.01) 13,252.67 (7.93) 13289.32 (7.96) 
ดอนหัวฬอ - 47.22 (0.03) 4,358.31 (2.61) 5,298.69 (3.17) 9704.22 (5.81) 
นาปา 7,059.80 (4.23) 1,187.22 (0.71) 5,260.66 (3.15) 1,439.91 (0.86) 14,947.59 (8.95) 
บางทราย 426.38 (0.26) 2.20 (0.00) 210.09 (0.13) 1,547.12 (0.93) 2185.79 (1.31) 
บางปลาสรอย 1,512.32 (0.91) - - - 1,512.32 (0.91) 
บานโขด 417.77 (0.25) - - - 417.77 (0.25) 
บานปก 2,755.36 (1.65) 906.62 (0.54) - - 3,661.98 (2.19) 
บานสวน 13,407.96 (8.03) 503.49 (0.30) - 730.12 (0.44) 14,641.57 (8.76) 
มะขามหยง 630.98 (0.38) - - - 630.98 (0.38) 
สํานักบก 1,940.47 (1.16) 3,039.49 (1.82) 381.98 (0.23) - 5,361.94 (3.21) 
หนองไมแดง 61.62 (0.04) 34.75 (0.02) 4,247.59 (2.54) 2,618.62 (1.57) 6962.58 (4.17) 
หนองขางคอก 8,638.09 (5.17) 5,713.60 (3.42) - 9,252.74 (5.54) 23,604.43 (14.13) 
หนองรี 1,565.31 (0.94) 12,751.57 (7.63) 3.53 (0.00) 8,103.34 (4.85) 22,423.75 (13.42) 
หวยกะป 9,624.23 (5.76) 2,490.00 (1.49) - 734.37 (0.44) 12,848.60 (7.69) 
อางศิลา 3,165.15 (1.89) 169.78 (0.10) - - 3,334.93 (2.00) 
รวมพ้ืนที่ (ไร) 73,165.50 (43.80) 35,610.24 (21.32) 14,476.01 (8.67) 43,800.58 (26.22) 167,052.33 (100) 

 

 จาก Table 2 สามารถอธิบายผลการศึกษาเปน
แผนภูมิแยกเปนรอยละของพ้ืนท่ีเหมาะสมแตละระดับ
ไดดังแสดงใน Figure 2 

 
  

Figure 2 รอยละของพ้ืนท่ีเหมาะสม 

 

 จาก Table 2 และ Figure 2 แสดงให เห็นวา
พ้ืนท่ีเหมาะสมในการพัฒนาหมูบานจัดสรรพ้ืนท่ีอําเภอ
เมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี มีความเหมาะสมระดับมาก 
มากท่ีสุด มีขนาดพ้ืนท่ี 73,165.50 ไร หรือ คิดเปนรอย
ละ  43.80 ของพ้ื น ท่ี ท้ั งหมด  โดย ตํ าบล ท่ี มี พ้ื น ท่ี
เหมาะสมมาก มากท่ีสุด คือ ตําบลบานสวน มีขนาด
พ้ืนท่ี 13,407.96 ไร หรือคิดเปนรอยละ 18.33 ของ
พ้ืนท่ีเหมาะสมระดับมากท้ังหมด  

 อันดับ 2 เปนพ้ืนท่ีท่ีไมเหมาะสม มีขนาดพ้ืนท่ี 
43,800.58 ไร หรือคิดเปนรอยละ 26.22 ของพ้ืนท่ี
ท้ังหมด โดยตําบลท่ีมีพ้ืนท่ีไมเหมาะสม มากท่ีสุด คือ 
ตําบลคลองตําหรุ มีขนาดพ้ืนท่ี 13,252.67 ไร หรือคิด
เปนรอยละ 30.26 ของพ้ืนท่ีไมเหมาะสมท้ังหมด  

 อันดับ 3 เปนพ้ืนท่ีเหมาะสมระดับปานกลาง            
มีขนาดพ้ืนท่ี 35,610.24 ไร หรือคิดเปนรอยละ 21.32 
ของพ้ืนท่ีท้ังหมด โดยตําบลท่ีมีพ้ืนท่ีเหมาะสมระดับ
ปานกลาง มากท่ีสุด คือ ตําบลหนองรี มีขนาดพ้ืนท่ี 
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12,751.57 ไร หรือคิดเปนรอยละ 35.81 ของพ้ืนท่ี
เหมาะสมระดับปานกลางท้ังหมด 

 อันดับสุดทาย เปนพ้ืนท่ีเหมาะสมระดับนอย มี
ขนาดพ้ืนท่ี 14,476.01 ไร หรือคิดเปนรอยละ 8.67 
ของพ้ืนท่ีท้ังหมด โดยตําบลท่ีมีพ้ืนท่ีเหมาะสมระดับ
นอย มากท่ีสุด คือ ตําบลนาปา มีขนาดพ้ืนท่ี 5,260.66 
ไร หรือคิดเปนรอยละ 36.34 ของพ้ืนท่ีเหมาะสมระดับ
นอยท้ังหมด 

 4.2 ผลการวิจัยเชิงปริมาณ  

 ผลการศึกษาทัศนคติดานการเลือกทําเลท่ีต้ัง
หมูบานจัดสรรของประชากรในพ้ืนท่ีอําเภอเมืองชลบุรี 
จังหวัดชลบุรี และผลการทดสอบความถูกตองของการ
วิเคราะห ทําเลท่ี ต้ังท่ีไดจากระบบสารสนเทศทาง
ภูมิศาสตร โดยนําแบบจําลองโครงขายประสาทเทียม 
(Artificial neural network) มาใช ในการวิเคราะห 
สามารถอธิบายไดดังน้ี  

    4.2.1 ผลการวิเคราะหลักษณะสวนบุคคลของ
กลุมตัวอยางจําแนกตามพ้ืนท่ี เหมาะสม แสดงใน       
Table 3  

  
Table 3 จํานวนและรอยละของกลุมตัวอยางจําแนก
ตามพ้ืนท่ีเหมาะสม  

พ้ืนท่ีเหมาะสม จํานวน รอยละ 
ระดับนอย 104 23.9 
ระดับปานกลาง 156 35.9 
ระดับมาก 175 40.2 
รวม 435 100.0 

จาก  Table 3 แสดงว า  ก ลุ ม ตั วอย างอยู ใน พ้ื น ท่ี
เหมาะสมระดับมาก มากท่ีสุด จํานวน 175 คน คิดเปน
รอยละ 40.2 
    4.2.2 ผลการวิเคราะหทัศนคติดานการ
เลือกทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรรของกลุมตัวอยาง แสดง
ใน Table 4 
 

Table 4 คาเฉล่ีย และคาเบ่ียงเบนมาตรฐาน ของระดับความคิดเห็นดานการเลือกทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรร 

ปจจัยดานการเลอืกทําเลทีต่ั้ง 

หมูบานจัดสรร 

ระดบัความคิดเห็น (จํานวน) 

𝒙𝒙� SD ความหมาย เห็นดวย
อยางยิ่ง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็นดวย
อยางยิ่ง 

1. ดานการเขาถึงสิ่งอํานวยความสะดวก      4.17 0.62 มาก 

 1.1 ความสะดวกสบายในการเดินทางไปหางสรรพสินคา 181 187 61 6 0 4.25 0.75  

1.2 ความสะดวกสบายในการเดินทางไปตลาด 155 198 77 5 0 4.16 0.75  

1.3 ความสะดวกสบายในการเดินทางไปสงบุตรหลานยัง
สถานศึกษา 

152 181 92 8 2 4.09 0.82  

1.4 ความสะดวกสบายในการเดินทางไปโรงพยาบาล 143 195 80 13 4 4.06 0.78  

2. ดานการเขาถึงสถานท่ีทํางาน      4.04 0.67 มาก 

 2.1 ความสะดวกสบายในการเดินทางไปสถานท่ีทํางาน 174 177 77 6 1 4.19 0.79  

 2.2 ความสะดวกสบายในการเดินทางไปแหลงทองเท่ียว 118 176 126 10 5 3.90 0.84  

3. ดานการเขาถึงการเดินทาง      4.13 0.74 มาก 

 3.1 ความสะดวกสบายในการใช เสนทางคมนาคม
บริเวณหมูบาน 

150 200 78 7 0 4.13 0.74  

4. ดานภัยพิบัติและอาชญากรรม      4.03 0.78 มาก 

 4.1 ความปลอดภัยจากการเกิดนํ้าทวมซ้ําซาก 149 187 85 14 0 4.08 0.91  

 4.2 สภาพแวดลอมนาอยู มีความปลอดภัยสูง 143 161 117 14 0 3.99 0.85  

5. ดานแผนพัฒนาเมือง      4.01 0.85 มาก 

 5.1 ท่ีดินท่ีใชปลูกสรางหมูบานมีความถูกตองตาม
กฎหมายผังเมือง 

153 160 104 12 6 4.01 0.85  

6. ดานปจจัยทางภูมิศาสตร      3.94 0.74 มาก 

 6.1 ระดับความสูงของพื้นท่ีไมตํ่าจนเกินไป 119 193 102 14 7 3.93 0.79  

 6.2 มีสภาพการถายเทของอากาศท่ีดี 137 165 107 25 1 3.95 0.87  

รวม      4.05 0.50 มาก 
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 จาก Table 4 แสดงวา กลุมตัวอยางเลือกปจจัย
การเลือกทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรร ทุกปจจัยอยูในระดับ
มาก โดยเรียงลําดับจากคาเฉล่ีย คือ การเขาถึงส่ิง
อํานวยความสะดวกมากท่ีสุด รองลงมา คือ การเขาถึง
การเดินทาง อันดับ 3 การเขาถึงสถานท่ีทํางาน อันดับ 
4 ด านภั ย พิ บั ติและอาชญ ากรรม อัน ดับ  5 ด าน
กฎหมาย และสุดทายปจจัยทางภูมิศาสตร ซ่ึงภาพรวม

ของทัศนคติดานการเลือกทําเลท่ีต้ังท้ังหมดอยูในระดับ

มาก (�̅�𝑥 = 4.05) 
 4.2.3 ผ ล ก า ร ท ด ส อ บ ค ว า ม ถู ก ต อ ง ข อ ง
แบบจําลองการวิเคราะหทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรรจาก
ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร โดยใชแบบจําลอง
โครงขายประสาทเทียมในการพยากรณ ผลการศึกษา 
แสดงใน Table 5 

 
Table 5 คาพยากรณของกลุมตัวอยาง 

ตัวอยาง ระดับความเหมาะสม 

คาพยากรณ 

เหมาะสมนอย เหมาะสมปานกลาง เหมาะสมมาก รอยละ 

ความถูกตอง 

การเรียนรู 

เหมาะสมนอย 31 22 8 50.8% 

เหมาะสมปานกลาง 8 48 35 52.7% 

เหมาะสมมาก 1 21 82 78.8% 

ผลรวมรอยละ 15.6% 35.5% 48.8% 62.9% 

การทดสอบ 

เหมาะสมนอย 16 13 2 51.6% 

เหมาะสมปานกลาง 4 24 8 66.7% 

เหมาะสมมาก 1 4 38 88.4% 

ผลรวมรอยละ 19.1% 37.3% 43.6% 70.9% 

ขอมูลที่เก็บไวทดสอบ

ในโมเดล 

เหมาะสมนอย 9 3 0 75.0% 

เหมาะสมปานกลาง 4 15 10 51.7% 

เหมาะสมมาก 1 2 25 89.3% 

ผลรวมรอยละ 20.3% 29.0% 50.7% 71.0% 

 

 จาก Table 5 แสดงวา ผลการวิเคราะหดวย
แบบจําลองโครงขายประสาทเทียมโดยใชตัวอยางใน
การเรียนรู จํานวน 256 ตัวอยาง คิดเปนรอยละ 58.85 
ไดค าพยากรณ ถูกตอง คิดเปนรอยละ 62.90 ค า
ตัวอยางการทดสอบ จํานวน 110 ตัวอยาง คิดเปนรอย

ละ 25.29 ไดคาพยากรณถูกตอง คิดเปนรอยละ 70.90 
และขอ มูล ท่ี เก็บ ไวทดสอบในโมเดล จํ านวน 69 
ตัวอยาง คิดเปนรอยละ 15.86 ไดคาพยากรณถูกตอง 
คิดเปนรอยละ 71.00 

 

Table 6 ปจจัยการเลือกทําเลหมูบานจัดสรรท่ีมีผลตอระดับความเหมาะสมของทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรร 

ปจจัยการเลือกทําเลหมูบานจัดสรร คาน้ําหนักความสําคัญ รอยละความสําคัญ 

การเขาถึงส่ิงอํานวยความสะดวก (Facility) 0.31 100.0 % 

การเขาถึงการเดินทาง (Trans) 0.20 65.4 % 

การเขาถึงแหลงงาน (Work) 0.19 62.2 % 

ภัยพิบัติและอาชญากรรม (Disaster) 0.15 48.7 % 

แผนพัฒนาเมือง (Urban) 0.08 25.7% 

ปจจัยทางภูมิศาสตร (Geography) 0.07 24.6% 

23 



วารสารวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี มหาวิทยาลัยอุบลราชธานี ปท่ี 20 ฉบับท่ี 2 พฤษภาคม – สิงหาคม 2561 

 

Figure 3 ลําดับความสําคัญของตัวแปรการเลือกทําเลหมูบานจัดสรร 
ท่ีมีผลตอระดับความเหมาะสมของทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรร 

 

 

Figure 4 โครงสรางโครงขายประสาทเทียมปจจัยการเลือกทําเลหมูบานจัดสรร 

ท่ีมีผลตอระดับความเหมาะสมของทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรร 
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 จาก Table 6 Figure 3 และ Figure 4 แสดง
ขอมูลโครงสรางโครงขายประสาทเทียมท่ีเหมาะสม คือ 
แบบช้ันเดียว มีช้ันรับขอมูลปอนเขา 6 ปจจัย โดย
เรียงลําดับความสําคัญของตัวแปร จากมากไปหานอย 
คือ การเขาถึงส่ิงอํานวยความสะดวก (Facility) มีคา
นํ้าหนักความสําคัญเทากับ 0.31 รองลงมาคือ การ
เขาถึงการเดินทาง (Trans) มีคานํ้าหนักความสําคัญ
เทากับ 0.20 อันดับ 3 การเขาถึงแหลงงาน (Work) มี
คานํ้าหนักความสําคัญ เทากับ 0.19 อันดับ 4 ภัยพิบัติ
และอาชญากรรม (Disaster) มีคานํ้าหนักความสําคัญ 
เทากับ 0.15 อันดับ 5 แผนพัฒนาเมือง (Urban) มีคา
นํ้ าห นักความสําคัญ  เท ากับ  0.08 และปจจัย ท่ี มี
ความสําคัญนอยท่ีสุด ไดแก ปจจัยทางภู มิศาสตร 

(Geography) มีคานํ้าหนักความสําคัญ เทากับ 0.07 มี
ชั้นแอบแฝง (Hidden layer) 1 ชั้น จํานวน 7 หนวย 
และ ช้ันส งข อ มูลออก  (Output layer) 1 ตั วแปร 
จํานวน 3 หนวย คือ กลุมท่ีอยูในพ้ืนท่ีเหมาะสมมาก 
กลุมท่ีอยูในพ้ืนท่ีเหมาะสมปานกลาง และกลุมท่ีอยูใน
พ้ืนท่ีเหมาะสมนอย 

 เม่ือนํามาเปรียบเทียบผลการวิเคราะหคานํ้าหนัก

ความสําคัญของปจจัยการเลือกทําเลหมูบานจัดสรร 

ระหวางเกณฑ การวิเคราะห ในระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตร และผลการวิเคราะหเชิงปริมาณ แสดงใน 

Table 7  

 
Table 7 การเปรียบเทียบผลการวิเคราะหคานํ้าหนักความสําคัญของปจจัยการเลือกทําเลท่ีต้ังหมูบานจัดสรร 

ปจจัยการเลือกทําเลหมูบานจัดสรร คาน้ําหนักความสําคัญ เกณฑ GIS คาน้ําหนักความสําคัญจาก 

การวิจัยเชิงปริมาณ 

1. การเขาถึงส่ิงอํานวยความสะดวก 0.31 0.31 

2. การเขาถึงการเดนิทาง 0.28 0.20 

3. การเขาถึงแหลงงาน 0.20 0.19 

4. ภัยพิบัติและอาชญากรรม 0.14 0.15 

5. แผนพัฒนาเมือง 0.05 0.08 

6. ปจจัยทางภูมิศาสตร 0.02 0.07 

ผลรวม 1.00 1.00 

 

 จากตารางท่ี 7 แสดงถึงคานํ้าหนักความสําคัญ
ของปจจัยการเลือกทําเลหมูบานจัดสรร จากเกณฑการ
วิเคราะหในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร และผลการ
วิ เคราะห เชิ งปริม าณ  มีความสอดคลองกัน โดย
เรียงลําดับความสําคัญจากมากไปนอย คือ การเขาถึง
ส่ิงอํานวยความสะดวก มีคานํ้าหนักคะแนนเทากันคือ 
0.31 รองลงมาคือ การเขาถึงการเดินทาง มีคานํ้าหนัก
คะแนนตางกัน 0.08 อันดับ 3 การเขาถึงแหลงงาน มี
คานํ้าหนักคะแนนตางกัน 0.01 อันดับ 4 ภัยพิบัติและ
อาชญากรรม มีคานํ้าหนักคะแนนตางกัน 0.01 อันดับ 
5 แผนพัฒนาเมือง มีคานํ้าหนักคะแนนตางกัน 0.03 
และปจจัยท่ีมีความสําคัญนอยท่ีสุด คือ ปจจัยดาน
ภูมิศาสตร มีคานํ้าหนักคะแนนตางกัน 0.05 

5. สรุป อภิปราย และเสนอแนะ 
 5.1 สรุปผลการวิจัย 
 จากผลการวิจัยพ้ืนท่ีเหมาะสมในการพัฒนา
หมูบานจัดสรรพ้ืนท่ีอําเภอเมืองชลบุรี จังหวัดชลบุรี           
มีความเหมาะสมระดับมาก มากท่ีสุด โดยตําบลท่ีมี
พ้ืนท่ีเหมาะสมมาก มากท่ี สุด คือ ตําบลบานสวน 
อันดับ 2 เปนพ้ืนท่ีท่ีไมเหมาะสม โดยตําบลท่ีมีพ้ืนท่ีไม
เหมาะสม มากท่ีสุด คือ ตําบลคลองตําหรุ อันดับ 3 
เปนพ้ืนท่ีเหมาะสมระดับปานกลาง โดยตําบลท่ีมีพ้ืนท่ี
เหมาะสมระดับปานกลาง มากท่ีสุด คือ ตําบลหนองรี 
 อันดับสุดทาย เปนพ้ืนท่ีเหมาะสมระดับนอย     
โดยตําบลท่ีมีพ้ืนท่ีเหมาะสมระดับนอย มากท่ีสุด คือ 
ตําบลนาปา โดยตําบลบานสวนซ่ึงเปนตําบลท่ีมีพ้ืนท่ี
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เหมาะสมมากท่ีสุด มีลักษณะของปจจัยดานการเขาถึง
ส่ิงอํานวยความสะดวก ดานการเขาถึงการเดินทาง และ
ปจจัยทางภูมิศาสตร อยูในเกณฑท่ีมีความเหมาะสม
ระดับมาก สวนปจจัยดานการเขาถึงแหลงงาน ดานภัย
พิบัติและอาชญากรรม อยูในเกณฑความเหมาะสม
ระดับปานกลาง และสวนใหญไมอยูในพ้ืนท่ีท่ีมีขอจํากัด
ทางกฎหมาย สวนตําบลคลองตําหรุ ซ่ึงมีพ้ืนท่ีสวนใหญ
ไมเหมาะสมตอการพัฒนาหมูบานจัดสรร โดยอยูในเขต
พ้ืนท่ีอุตสาหกรรม เชน นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร 
และปจจัยดานอื่น ๆ อยูในเกณฑท่ีมีความเหมาะสม
ระดับปานกลางและตํ่า 
 ผลการศึกษาทัศนคติดานการเลือกทําเลท่ีต้ัง
หมูบานจัดสรร พบวากลุมตัวอยางเลือกปจจัยการ
เขาถึงส่ิงอํานวยความสะดวกมากท่ีสุด รองลงมา คือ 
การเขาถึงการเดินทาง อันดับ 3 การเขาถึงสถานท่ี
ทํางาน  อันดับ 4 ดานภัยพิบัติและอาชญากรรม อันดับ 
5 ดานกฎหมาย และอันดับสุดทายปจจัยทางภูมิศาสตร 
ซ่ึงภาพรวมของทัศนคติดานการเลือกทําเลท่ีต้ังท้ังหมด
อยูในระดับมาก (�̅�𝑥 = 4.05) และผลการตรวจสอบ
ความถูกตองของแบบจําลอง ไดคาพยากรณความ
ถูกตอง คิดเปนรอยละ 71.00  
 5.2 อภิปรายผล 
 จากผลการวิจัยพบวา พ้ืนท่ีท่ีมีความเหมาะสมใน
การสรางหมูบานจัดสรรพ้ืนท่ีอําเภอเมืองชลบุรี จังหวัด
ชลบุรี สวนใหญอยูในความเหมาะสมระดับมาก ซ่ึงมีพ้ืน
สวนใหญ มีความเหมาะสมของปจจัย การเขาถึงส่ิง
อํานวยความสะดวกในระดับมาก สอดคลองกับ [10] ท่ี
ศึกษาพบวา ปจจัยดานทําเลท่ีต้ังท่ีมีความสําคัญมาก
ท่ีสุด คือความสามารถในการเขาถึงสินคา หรือบริการ 
ส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ปจจัยการเขาถึงการ
เดินทางอยูในระดับมาก สอดคลองกับ [11] ท่ีระบุวา 
ความนาจะเปนของทางเลือกการเดินทางจากเสนทาง
คมนาคมสายหลัก และสายรองมีผลตอการเลือกทําเลท่ี
อยูอาศัยของผูบริโภค ปจจัยการเขาถึงแหลงงานอยูใน
ระ ดั บ ม าก  ส อ ด คล อ งกั บ  [12] ท่ี ศึ ก ษ าพ บ ว า 
ความสัมพันธเชิงพ้ืนท่ีระหวางโซนท่ีอยูอาศัยและโซน
สถานท่ีทํางานมีผลตอการตัดสินใจเลือกทําเลในการ
สรางท่ีอยูอาศัยของผูประกอบการ ปจจัยดานภัยพิบัติ
และอาชญากรรมอยูในระดับมาก สอดคลองกับแนวคิด

ของ [13] ท่ีกลาววา ส่ิงท่ีตองคํานึงถึงสําหรับการลงทุน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ การหลีกเล่ียงทําเลท่ีจะ
กอใหเกิดนํ้าทวมไดงาย ปจจัยดานแผนพัฒนาเมืองอยู
ในระดับมาก สอดคลองกับแนวคิดของ [2] ระบุวา การ
เลือกทําเลในกาสรางท่ีอยูอาศัยควรอยูในพ้ืนท่ีท่ีไมถูก
ควบคุมหรือมีเงื่อนไขในการกอสราง และปจจัยดาน
ภูมิศาสตรอยูในระดับมาก 
 5.3 ขอเสนอแนะ 
    5.3.1 ขอเสนอแนะท่ีไดจากผลการวิจัย 
    การนําขอมูลท่ีไดจากการประยุกตเทคโนโลยี
ภูมิสารสนเทศไปใชในการวางแผนการเลือกทําเลหมู
บานจัดสรร ขององคการธุรกิจอสังหาริมทรัพย มีดังน้ี  
  (1) การวางแผนราคาตนทุนท่ีดิน โดยนํา
พ้ืนท่ีเหมาะสมในแตละระดับมาทําการเปรียบกับราคา
ประเมินท่ีดิน เพ่ือพิจารณาความเหมาะสมดานการ
ลงทุนประเภทของอสังหาริมทรัพย 
  (2) ใน ก รณี ท่ี มี ท่ี ดิ น อ ยู แ ล ว  ส าม ารถ
ตรวจสอบไดวา ท่ี ดิน ท่ี มีอยู  อยู ใน ทําเล ท่ี มีความ
เหมาะสมระดับใด เพ่ือใชประกอบการตัดสินใจในการ
พัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร 
  (3) ในกรณีท่ีตองการหาทําเลใหม สามารถ
พิจารณาจากทําเลท่ีมีความเหมาะสมระดับมากกอน 
แลวคอยพิจารณาจากทําเลท่ีความเหมาะสมระดับรอง
ลงไป 
  (4) จากปจจัยท่ีนํามาใชในการวิเคราะหใน
งานวิจัย น้ี  ได นําปจจัยการใชประโยชน ท่ี ดินตาม
กฎหมายผังเมืองมาวิเคราะหรวมดวย ทําใหม่ันใจไดวา
พ้ืนท่ีเหมาะสมท่ีวิเคราะหไดสามารถนําไปพัฒนาเปน
พ้ืนท่ีโครงการหมูบานจัดสรรไดตามกฎหมายผังเมือง 
  (5) จากผลลัพธท่ีได สามารถนําไปใชวาง
แผนการพัฒนารูปแบบของอสังหาริมทรัพย ในแตละ
ทําเลให เกิดความเหมาะสม และถูกตองตามหลัก
กฎหมาย 
    5.3.2 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป 
    เน่ืองจากการศึกษาในครั้งน้ีเปนการศึกษาท่ี
เนนการนําตัวแปรเชิงพ้ืนท่ีเพ่ือใชวิเคราะหหาพ้ืนท่ี
เหมาะสมในการพัฒนาโครงการหมูบานจัดสรร โดย
ประยุกตโปรแกรมระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตรใน
การวิเคราะห  ดังน้ันในการศึกษาครั้งตอไปควรมี
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การศึกษาปจจัยทางดานการตลาดรวมดวยเพ่ือใหได
ผลลัพธท่ีมีประสิทธิภาพมากขึ้น และเปนประโยชนตอ
การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
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