
แนวทางการพัฒนาพ้ีน ท ี่สวนเดิม 
ชุมซนเมืองคลองบางชุนเทียน เขตจอมทอง

จากการสืกษากระบวนการเปลี่ยนแปลงพื้นที่สวนเดิมจากอดีตมาจนถึงปัจจุบัน ทำให้เห็นถึงภาพ 
ความสำคัญของพื้นที่สวนทางด้านประ,Tติศาสตร์ สังคมและวัฒนธรรม ประกอบกับการวิเคราะห์และ 
ประเมินสภาพการตั้งถิ่นฐานและการดำเนินชีวิตทั้งระคับส่วนเมือง ย่าน และชุมชน จะเห็นได้ว่า การ 
พัฒนาพื้นที่สวนเดิมอยู่ภายใต้อิทธิพลและแนวโน้มการขยายตัวของพื้นที่เมือง กิจกรรมการใช้ประโยชน์ 
ที่ดินที่หลากหลาย และความเจริญเติบโตทางด้านเศรษฐกิจของเมืองศูนย์กลางอย่างกรุงเทพมหานคร 
ส่งผลให้เกิดประเด็นที่เป็นทั้งคักยภาพ ข้อจำกัด รวมถึงการก่อให้เกิดปัญหาต่างๆ ในพื้นที่สวนเดิม ซ่ึง 
จะต้องคำนึงถึงในการเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมและรูปแบบที่เป็นไปได้ในภาพรวม เพี่อให้เกิด 
ประโยชน์และสามารถนำไปใช้ในทางปฏิบัติได้อย่างเป็นรูปธรรม

สำหรับแนวทางการพัฒนาพื้นที่สวนเดิม จะแบ่งการนำเสนอแนวทางที่แตกต่างกันออกไปในระคับ 
ของพ้ืนท่ี ได้แก่ ระดับกรุงเทพมหานครและพื้นที่ฝังธนบุรี ระคับเขตจอมทอง ระคับย่าน และระคับชุมชน 
อย่างไรกีดีจะพบว่าแนวทางการพัฒนาคังกส่าวจะเป็นทั้งทางเลือกเพี่อการพัฒนาพื้นที่สวนผลไม้เดิม และ 
จะเป็นทางเลือกสำหรับการพัฒนาพื้นที่เมืองของชุมชนต่างๆ ซึ่งจะอยู่ในรูปแบบของข้อเสนอทางเลือกและ 
มาตรการสนับสนุน โดยมีการวิเคราะห์ควบคู่ไปกับการคาดการณ์แนวโน้มการขยายตัวและการพัฒนา 
เมืองท่ีส่งผลต่อพ้ืนท่ีสวนหรือพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

5.1 แนวทางการพัฒนาพ้ีนท!,นระดับกรุงเทพมหานครและ&งธนบุรี

แม้ว่าจะมืความพยายามในการรักษาพื้นที่เกษตรกรรม โดยการกำหนดการใช้ที่ดินประเภท 
อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม และการใช้ท ี่ด ินประเภทชนบทและเกษตรกรรมตามผังเม ืองรวม  
กรุงเทพมหานคร แต่จะพบว่าส่วนใหญ่กฎเกณฑ์และมาตรการต่างๆ ในการควบคุมไม่ลามารถทำได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพ และมีช่องว่างทางกฎหมายที่ไม่รัดกุม เช่น ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร(พ.ศ. 2535)ซ่ึง 
กำหนดให้ห้ามก่อสร้างอาคาร อุตสาหกรรม และห้องแถว แต่ผู้ประกอบการเอกชนอาคารและหมู่บ้าน 
จัดสรรได้หลีกเลี่ยงกฎหมาย โดยยังคงสร้างตึกแถวแต่ขออนุญาตปลูกสร้างในรูปของอาคารเดี่ยวที่ม  ื
ระยะห่างกันเพียงเล็กน้อยเท่านั้น
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นอกจากนีฃ้อกำหนดในการควบคุมที่เขียนไว้กว้างและไม่ค่อยชัดเจน ก่อให้เกิดความลับสนได้ง่าย 
ทำให้ผลที่ได้!ม่เป็นไปตามผังที,วางไว้ และยากต่อการปฏิบัติ เช่น การกำหนดให้มีพื้นที่กิจกรรมรองอยู่ใน 
กิจกรรมหลักโดยกำหนดเพียงจำนวนพื้นที่ที่ขออนุญาต แต่ไม่ได้กำหนดบริเวณหรือที่ตั้ง ทำให้บางกิจกรรม 
อยู่ในจุดที่ไม่เหมาะสมและอาจก่อปัญหาได้

ดังนั้น การขยายตัวของพื้นที่เมืองล่พื้นที่สวนและพื้นที่เกษตรกรรม โดยเฉพาะพื้นที่ฝืงธนบุรี จึง 
ยังคงม ีแนวโน ้มขยายตัวในแนวราบตามสองฝืงของเล ้นทางถนนสายหลักและสายรอง ตลอดจน 
เปลี่ยนแปลงเป็นพื้นที่พ ักอาลัย อุตสาหกรรม การค้าและบริการ โดยการชี้นำตามการลงทุนของ 
ภาคเอกชนและนักเก็งกำไรต่อไป เนื่องจากเป็นพื้นที่อยู่ใกล้จากศูนย์กลางเมืองซึ่งเป็นทั้งแหล่งตลาดและ 
เป็นแหล่งวัตถุดิบที่สำคัญ การพัฒนาแบบแนวราบนี้จะทำให้เกิดปัญหาการจราจรและการไม่ประหยัดใน 
ต้นทุนการวางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการจนไม่สามารถลัดบริการได้อย่างมีประสิทธิภาพและ 
ท่ัวถึง

สำหรับข้อเสนอแนะและมาตรการสนับสนุนเพี่อการพัฒนาพื้นที่ในระดับกรุงเทพมหานครและฮ่ง 
ธนบุรีนั้น ยังคงต้องใช้ผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) เป็นเครื่องมือที่สำคัญ แต่ควรมีการกำหนด 
นโยบายและเป้าหมายการใช้ที่ดินให้ชัดเจนว่า พื้นที่บริเวณใดสามารถพัฒนาให้เป็นพื้นที่เมืองหรีอเพี่อการ 
รองรับการขยายตัวของเมืองได้ และจะต้องเป็นการเปิดพื้นที่เมืองไปพร้อมๆ กับการลัดวางระบบ 
สาธารณูปโภคและลาธารณูปการในลักษณะที,ประสานและขึ้นำการพัฒนาให้เกิดขึ้นอย่างเป็นลำดับ 
ขั้นตอนหรือบริเวณใดจะต้องอนุรักษ์และพัฒนาให้ยังคงความเป็นพื้นที่เกษตรใกล้เมืองและเลี้ยงเมืองได้ 
โดยกำหนดเป็นพื้นที่สีเขียวรูปแบบใหม่ เช่น การกำหนดเป็นพื้นที่สีเขียวประ๓ ทเกษตรกรรมหนาแน่น 
(Intensive Use) เพี่อให้มีการใช้ปัจจัยการผลิตต่างๆ และการใช้ที่ดินให้เกิดผลประโยชน์ทางด้านกายภาพ 
และเศรษฐกิจสูงสุด

โครงการขนาดใหญ ่ท ั้งของภาครัฐและภาคเอกชน จะต้องมืการทบทวนเพี่อลดขนาดของ 
ผลกระทบที่จะเกิดขึ้นกับพื้นที่เกษตรใกล้เมืองต่างๆ โดยเฉพาะโครงการด้านคมนาคมขนล่ง นอกจากนี้ 
ควรมืช้อกำหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครหรือข้อกำหนดการปลูกสร้างอาคารในที่ดินประเภทต่างๆ 
โดยมีกฎหมายรองรับอำนาจในการตัดสินใจและควบคุมให้เกิดผลในทางปฏิบัติ ซึ่งการออกกฎหมาย 
สามารถทำได้หลายรูปแบบ อาทิเช่น ประกาศกระทรวงมหาดไทย ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และพระ 
ราชกถุษฎีกาควบคุมการก่อสร้างอาคาร และควรจะมืเกณ1ทในการควบคุมความหนาแน่นของประชากร 
เพี่อใช้ในการวางแผนทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารญปการที่จะสามารถรองรับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
! ต้อย่างเหมาะลมและก่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมทั้งใช้ในการป้องกันการ
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สูญเปล่าจากการลงทุนทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในกรณีความหนาแน่นของประชากรใน 
พื้นที่บริการตํ่ากว่ากำหนด หรือป้องกันการ1ขาดแคลนระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่1จำเป็น'ใน 
กรณีที่ความหนาแน่นของประชากรสูงกว่าเกณฑ์ที่กำหนด โดยมีมาตรการเชื่อมโยงจำนวนประชากรเข้า 
กับพื้นที่ใช้สอยหรือพื้นที่อาคารแล้วกำหนดเป็นอัตราส่วนร้อยละระหว่างพื้นที่โดยรวมของอาคารกับพื้น 
ที่ดินที่ใช้ปลูกสร้างอาคารนั้น หรือท่ีเรืยกว่า Floor Area Ratio (F.A.R.)

5.2 แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีในระดับส่วนเมีองและอ่าน เขตจอมทอง

จากกระบวนการเปลี่ยนแปลงพื้นที่สวนเดิมและแนวโน้มการขยายตัวของพื้นที่เมือง เห็นได้ชัดเจน 
ว่าพื้นที่เขตจอมทองจะมีบทบาทสำคัญทางด้านการรองรับการขยายตัวของที่พักอาศัยในพื้นที่บริเวณด้าน 
ตะกันตกและแขวงบางมดที่ติดกับถนนพระรามที่ 2 ในขณะที่พื้นที่ตอนบนของเขตจอมทอง ซึ่งเป็นพื้นที่ 
สวนผสมมีแนวโน้มที่จะขยายตัวเป็นพื้นที่ศูนย์กลางด้านคมนาคม การค้าและบริการ ตามโครงการพัฒนา 
ศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านใต้ ตังนั้นเมื่อเกิดความสะดวกในการเช้าถึงพื้นที่ได้อย่างหลากหลายและ 
รวดเร็ว ประกอบกับลักษณะทำเลที่ตั้งเป็นเขตต่อเมืองที่อยู่ใกล้กับศูนย์กลางเมือง เหมาะที่จะเป็นแหล่งพัก 
อาศัยใกล้แหล่งงาน พ ื้น ท ี่เขตจอมทองจึงเป็นพื้นที่ที่จะมีการเติมเต็มและขยายตัวของพื้นที่เมืองและความ 
เป็นเมืองท ด แทนพ ื้น ท ี่สวนและความเป็นชุมชนใ น อนาคต ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวทางการพัฒนาพื้นที ่
ดังต่อไปน้ี

5.2.1 การกำหนดอ่านหรีอเขตการใช้ท่ีดิน (Zoning)
เพื่อป้องกันการขยายตัวของเมืองที่ไม่มืคุณภาพและสามารถใช้ผังเมืองรวมเป็นเครื่องมือ 

ที่มืผลในทางปฎิบ้ติ จึงควรมีการควบคุมด้านผังเมืองโดยวิธีกำหนดย่านหรือเขตการใช้ที่ดิน (Zoning) ซ่ึง 
ประกอบไปด้วยการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน (use of land) และการควบคุมความหนาแน่นของ 
ประชากร (density of population) ตามแผนผังข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Zoning map) หรือ 
รายละเอียดการจำแนกประ๓ ทที่ครอบคลุมการใช้ประโยชน์ที่ดินภายใต้การพัฒนาหรือการใช้ประโยชน ์
ของภาคเอกชน 4 ประ๓ ท คือ ย่านเกษตรกรรม ย่านที่อยู่อาศัย ย่านพาณิชยกรรม ย่านอุตสาหกรรม โดย 
มืช้อกำหนดหรือมาตรการควบคุมที่มืลักษณะแตกต่างกันประกอบด้วย

ทั้งนี้การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินจะประกอบไปด้วยรายการของกิจกรรมที่อนุญาต 
ไม่อนุญาต หรืออนุญาตภายใต้เงื่อนไขในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท โดยพิจารณาจาก 
ผลกระทบที่กิจกรรมนั้นๆ จะมืต่อย่านนั้น ในขณะที่การควบคุมความหนาแน่นประชากร (Density) และ
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ระดับกิจกรรม (Intensity) นอกจากจะกำหนดค่าสูงสุดของ F.A.R. ควรกำหนดรายละเอียดอื่นๆ ในทาง 
กายภาพ เพื่อการควบคุมสภาพแวดล้อมของย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทที่จะได้รับผลกระทบ 
จากการดำเนินกิจกรรมน้ันๆ เช่น การกำหนดขนาดตํ่าสุดของแปลงที่ดิน (Minimum Lot Size) โดยแปลง 
ที่ดินขนาดตํ่าสุดที่สามารถประกอบการเกษตรเลี้ยงชีพได้ไม่ควรตํ่ากว่า 5 ไร่ อัตราส่วนร้อยละของพื้นที ่
อาคารปกคลุม (Building Coverage Ratio หรอ B.C.R.) การกำหนดระยะถอยร่นของอาคาร (Set Back 
Requirement) การควบคุมความสูงและจำนวนชั้นของอาคาร เป็นต้น ซึ่งจะต้องปรากฎออกมาเพื่อการ 
บังคับใช้ตามข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Zoning Ordinance) ที่สอดคล้องและเหมาะสมกับ 
ลักษณะเฉพาะของเมืองและความต้องกา?ของชุมชนผ่านทางกระบวนการรับฟังความคิดเห็นของ 
ประชาชน

ลำหรับพื้นที่สวนที่ยังมืสภาพที่สมบูรณ์และเหมาะลมกับการเพาะปลูก ควรมีการกำหนด 
แบ่งโซนที่ดินทางเกษตรกรรม (Agricultural Zoning) เป็นพื้นที่สีเชียวผ่านทางกฎหมาย เช่นช้อบัญณ์ติ 
กรุงเทพมหานคร ประกาศกระทรวงมหาดไทย ตลอดจนการควบคุมการสร้างถนนและการใช้ประโยชน์อื่นๆ 
เพื่อให้มืผลกระทบต่อการทำการเกษตรน้อยที่สุด และป้องกันสิงจำเป็นชั้นพื้นฐานของเกษตรกรรรม 
(Agricultural Infrastructure) ให้ได้มาตรฐาน เช่น การกำหนดกลยุทธ์เพื่อป้องกันการสูญเสียที่ดินที่มื 
คุณค่าทางเกษตรกรรม ทรัพยากรนํ้าหรีอทรัพยากรธรรมชาติต่างๆ นอกจากนี้ควรมีการกำหนดโปรแกรม 
การใ ช ้ที่ดินที่เฉพาะเจาะจงตามร ูป แบบเมืองและพ ื้น ท ี่เกษตรกรรมซึ่งเกิดการเปลี่ยนแปลงไปตามยถากรรม 
(Haphazard conversion) ทีแตกต่างก ัน

ทั้งนี้ ควรมีการกำหนดโซนที่ดินทางเกษตรกรรมบริเวณเขตจอมทองหรือเป็นพื้นที่สีเชียว 
รูปแบบใหม่เพิ่มเติมเช้าไปในผังเมืองรวมปัจจุบัน เพื่อให้สามารถเกิดผลในทางปฎิบ้ติได้มากยิ่งขึ้น

5.2.2 การวางผ้ริเมีอ•นฉพาะเฟ้อการอ,นรักษ์และพัฒนาฟ้นทเกษตรกรรม
นอกจากควรมีการกำหนดย่านหรือเขตการใช้ที่ดินแล้ว การวางผังเมืองเฉพาะ (Specific 

Plan) เป็นอีกวิธีหนึ่งที'ควรพิจารณาในการใช้เป็นแผนผังและโครงการดำเนินการ รวมทั้งการเปลี่ยนแปลง 
กรรมสิทธี้ในอลังหาริมทรัพย์โดยมีการประกาศเป็นพระราชบัญญ้ติ

ทั้งนี้ การวางผังเมืองเฉพาะควรคำนึงถึงแนวทางการพัฒนาทั้งการพื้นฟูสภาพแวดล้อม 
ทางกายภาพบริเวณที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินและการปลูกสร้างอาคารเดิม และการวางแผนบริเวณพื้นที่ซึ่ง 
กำลังจะมีการพัฒนาเพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคต เช่น การปรับปรุงโครงข่ายเล้นทางลัญจร 
สาธารญปโภค และลาธารณูปการให้สมบูรณ์ยิ่งขึ้น
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โดยเฉพาะควรมีการวางและจัดทำผังเม ืองเฉพาะเพื่อการอนุรักษ ์และพัฒนาพื้นที ่
เกษตรกรรมเพื่อใช้เป็นแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีผลในทางปฏิบัติในการคงสภาพพื้นที่สวนที่ลมบูรณ์นั้น 
ต่อไป โดยมีการจัดสรรสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให้สอดคล้องกับการใช้ที่ดินประเภทการเกษตร 
และสอดคล้องกับแผนผังพัฒนาเขตที่มีลักษณะเป็นผังการพัฒนาทางดานกายภาพเช่นเดียวกับผังการใช ้
ประโยชน์ที่ดิน (Land Use Plan) หรือผังโครงสร้างพื้นฐาน (Infrastructure Plan) ซึ่งมีทั้งผังระบบ 
คมนาคมขนส่ง ระบบระบายนั้า การบำบัดนั้าเสียและป้องกันนั้าท่วม การกำจัดขยะ และผังลาธารณูปการ 
ต่าง  ๆโดย เพื่อทำให้เขตสามารถเลือกแผนที่มีความเหมาะสมและมีลำดับความสำคัญไปส่การปฏิบัติได้ 
อย่างเป็นรูปธรรม

ดังนั้น การวางและจ ัดทำผ ังเม ืองเฉพาะจะต ้องม ีการจ ัดลำด ับการพ ัฒนาพ ื้นท ี่ 
(Development Phasing) ที่ก่อให้เกิดการประสานการพัฒนาระหว่างการใช้ประโยชน์ที่ดินของภาคเอกชน 
กับการดำเนินการทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการของภาครัฐอย่างเหมาะลมต่อการสร้างเลรืม 
ประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นๆ ในแต่ละช่วงเวลาของการพัฒนาอย่างเป็นลำดับต่อเนื่อง ผ่าน 
ทางการจัดสร้างและดำเนินการโครงการพื้นฟูบูรณะเมือง (Urban Renewal Project) และโครงการพัฒนา 
เมือง (Urban development Project) ซึ่งแสดงให้เห็นถึงความจำเป็นในการใช้มาตรการเชิงบวก (Positive 
Measure) เพื่อการดำเนินการพัฒนาเมือง และบทบาทหน้าที่โดยตรงของท้องถิ่น

ส่วนข้อขัดแย้งเรื่องการอนุรักษ์พื้นที่ย่อมมีผลกระทบต่อการสูญเสียโอกาสในการพัฒนา 
และราคาที่ดินจำเป็นจะต้องอาดัยมาตรการทางด้าง4ภาษี เช่น การซดเชยมูลค่าของที่ดิน และมีการดีกษา 
ผลกระทบในการกำหนดเป็นพื้นที่เมืองและพื้นที่เกษตรกรรมในพื้นที่ต่างๆ โดยคำนึงถึงความเป็นธรรมใน 
ลังคม และผลประโยชน์ส่วนใหญ่ที่เกิดจากการยอมรับร่วมกันของผู้คนและชุมชนในพื้นท่ีนั้นๆ

5.2.3 การพัฒนาพ๋ีนท่ีด้านสิงแวดล้อม
เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่สวนจำเป็นต้องอาดัยความอุดมสมบูรณ์ของทรัพยากรธรรมชาติ 

อ่ืนๆ โดยเฉพาะทรัพยากรนั้า ดังน ั้นจึงจำเป ็นจะต้องนำเสนอแนวทางการพัฒนาด้านสิงแวดล้อม  
โดยเฉพาะการปรับปรุงและพื้นฟูสภาพคลองให้มีคุณภาพดีขึ้น โดยอาจมีการนำหลักการผู้ก่อมลพิษเป็นผู้ 
รับภาระ (Polluter Pays Principle) มาใช้ ซึ่งกำหนดให้ผู้ก่อมลพิษจะต้องเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายในการ 
ป้องกัน และควบคุมมลพิษ ผ่านทางมาตรการต่างๆ อาทิเช่น การเก็บภาษีจากผู้ก่อมลพิษ การจัดเก็บค่า 
บำบัดนํ้าเสีย การออกใบอนุญาตในการปล่อยมลพิษ หรือการออกใบอนุญาตในการใช้ทรัพยากร ซึ่งภาระ 
ดังกล่าวจะมากหรือน้อยเพียงใดขึ้นอยู่กับระดับการใช้ทรัพยากรเป็นสำคัญ หรือการเก็บค่าธรรมเนียมของ
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การก่อให้เกิดมลพิษ (Pollution Charge) ในอัตราที่สูงมาก เพี่อทำให้ผู้ประกอบกิจการจะต้องพยายามลด 
ต้นทุนค่าใช้จ่ายตัวนี้ โดยการลดของเสียที่ตนปล่อยออกมา หรือติดต้ังเคร่ืองบำบัดของเสียน้ันเอง เป็นต้น 

นอกจากนี้อาจนำมาตรการอื่นๆ มาใช้ เพี่อให้เกิดแรงจูงใจแก่ผู้ประกอบการที่มีล่วนใน 
การช่วยกันลดปัญหามลพิษ เช่น การลดภาษีเงินได้แก่นิติบุคคลที่มีกิจการล่งเสริมและรักษาคุณภาพ 
สิงแวดล้อม การยกเว้นอากรขาเข้าของเครื่องอักร อุปกรณ์ เคร่ืองมือเครื่องใช้ ที่จะนำมาใช้เป็นระบบบำบัด 
นั้าเสีย หรือการให้ตราหรืออัญลักษณ์แก่สินค้าที่มืล่วนช่วยลดมลพิษ เพี่อให้ประชาชนทราบว่าสินค้าที่ตน 
ใช้นั้นมืล่วนช่วยลดมลพิษ

ลำหรับการแก้ปัญหาคุณภาพนั้าโดยอาลัยกฎหมายนั้น จะต้องมีการแก้ไขกฎหมายที่มื 
เกี่ยวข้อง อาทิเช่น พระราชบัญญัติล่งเสริมและรักษาคุณภาพสิงแวดล้อม พ.ศ. 2535 โดยอาจแก้ไขความ 
รับผิดทางแพ่งและทางอาญาให้มืประสิทธิภาพเพียงพอที่จะควบคุมบังคับใช้ได้ และมีการอัดตั้งองค์กรหรือ 
หน่วยงานหรือกองทุนคลองที่มีหน้าที่รับผิดชอบโดยตรงในการบังคับใช้กฎหมาย เช่น การดำเนินคดีทั้งทาง 
แพ่งและอาญา และการคุ้มครองสิงแวดล้อมและผู้ที่ถ ูกกระทบโดยตรงจากมลพิษ นอกจากนี้จะต้อง 
พิจารณาถึงความลัมพันธ์ของการอัดการทางด้านระบบป้องกันนํ้าท่วมและระบายนํ้าเสียที่กระจายอยู่ใน 
พ้ืนท่ีใกล้เคียงเขตจอมทองอีกด้วย

ในขณะเดียวกันควรเร่งสร้างจิตสำนึกให้แก่ประชาชนทั่วไป ให้มีความรู้สีกในความเป็น 
เจ้าของคลองร่วมกัน มีความรับผิดชอบในการใช้คลอง ตลอดจนเสริมสร้างความรู้ความเช้าใจให้แก  ่
ประชาชน และเยาวชนได้ทราบถึงปัญหาแท้จริงที่เกิดขึ้น และช่วยกันหาแนวทางแก้ไขปัญหา โดยมุ่งเน้น 
ให้รักษาคลองที่มีอยู่ให้คงกลับไปในสภาพที่ดีดังเดิมมากที่สุด

การปรับปรุงและพีนฟูสภาพคลองและสิงแวดล้อมช้างต้น ยังลามารถนำมาใช้เพี่อล่งเสริม 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยการพัฒนาด้านการท่องเที่ยวควบคู่กันไปได้อีกด้วย

5.3 นนวทางการพัฒนาพ๋ึนท่ีในระดับชุมชน

สำหรับแนวทางการพัฒนาพื้นที่ที่กล่าวมาในระดับกรุงเทพมหานคร ฝังธนบุรี เขตจอมทอง และ 
ย่าน จะเห็นได้ว่าเป็นข้อเสนอแนะและมาตรการที่เกี่ยวช้องกับกฎหมาย โดยเป็นความพยายามในการสกัด 
กั้นการขยายตัวของพื้นที่เมือง ป้องกันและแก้ไขปัญหาที่เกิดจากลักษณะพื้นที่ที่มีความเป็นเมืองแตกต่าง 
กัน ตลอดจนพัฒนาพื้นที่สวนเดิมให้สามารถนำมาใช้ประโยชามี,ด้อย่างเต็มที่ หรือกล่าวอีกน้ยหนึ่ง คือ การ 
อัดเตรียมโครงข่ายสาธารญปโภคและลาธารญปการที่จำเป็นต่อการพัฒนาพื้นที่เป็นพื้นที่ล่งเสริมความ 
เป็นเมือง ขณะที่มีการกำหนดหรือควบคุมความเป็นเมืองในบริเวณพื้นที่เกษตรกรรมหรือพื้นที่สีเขียวตาม
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ธรรมชาติที่มีความจำเป็นต้องได้รับการลงวนรักษาไว้ นอกจากนี้ยงมีข้อเสนอแนะและมาตรการอื่นๆ ท่ีควร 
นำมาพิจารณาประกอบในระดับชุมชนดังต่อไปนี้

5.3.1 การสกัดพ้ืนการขaาฮกัวของพ้ืนท่ีเมือง
ลำหรับแนวทางการพัฒนาพื้นที่ในระดับชุมชน นอกจากจะใช้กฎหมายเพื่อควบคุมการ 

ขยายดัวของเมือง อาทิเช่น อัตราส่วนร้อยละระหว่างพื้นที่โดยรวมของอาคารกับพื้นที่ดินที่ใช้ปลูกสร้าง 
อาคาร (F.A.R.) ขนาดตํ่าสุดของแปลงที่ดิน (Minimum Lot Size) ยังพบว่า การออกแบบและเพิ่มความ 
หนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินในชุมชน โดยอาดัยการปรับปรุงโครงข่ายการเช้าถึง จะสามารถแก้ไข 
ปัญหาการไม่ได้ใช้ประโยชน์พื้นที่ภายในเมืองอย่างเต็มที่ (Under utilization of land) ซึ่งจะส่งผลต่อการ 
ป้องกันการขยายดัวฃองพื้นที่เมืองรุกลํ้าไปในพื้นที่สวนได้อีกทางหนึ่ง

ส่วนมาตรการทางเศรษฐกิจหรือมาตรการทางภาษี ควรปรับปรุงโครงสร้างหรือขยายฐาน 
ของภาษีด้วยมาตรการสนับสนุน (Incentive) โดยกำหนดอัตราภาษีในระดับตํ่าหรือยกเว้นหรือลดภาษีใน 
บริเวณที่ต้องการส่งเสรืมให้เกิดเป็นย่านการใช้ที่ดินตามรูปแบบการใช้ที่ดิน และมาตรการไม่สนับสนุน 
(Disincentive) โดยกำหนดอัตราภาษีในระดับสูงลำหรับกิจกรรมที่ไม่ต้องการ เพื่อขัดขวางการใช้ที่ดินที่ไม ่
ต้องการ หรือในบริเวณที่มืการปล่อยที่ดินว่างเปล่าโดยไม่มีการใช้งาน จากการปรับประเภทภาษีต่างๆ อาทิ 
เช่น ภาษีโรงเรือนหรือภาษีที่เกิบจากสิ่งท่อสร้างบนที่ดิน ภาษีที่เก็บจากรุ)ลค่าเพิ่มประจำปี เนื่องจากทำเล 
ท่ีต้ัง ภาษีที่เก็บจากการเพิ่มมูลค่าที่ดินหรือภาษีที่ดิน ภาษีรายได้จากผลประโยชน์บนที่ดิน ภาษีจากการ 
ขายที่ดิน ภาษีสิทธิการท่อสร้าง ภาษีที่เก็บจากการปล่อยที่ดินให้ว่างเปล่า การยกเว้นภาษีในกรณีที่ขาย 
ท่ีดินให้กับรัฐ ภาษีการโอนกรรมสิทธิ้ ค่าธรรมเนียมขออนุญาตปลูกลร้างอาคาร ภาษีบำรุงท้องที่

5.3.2 การส่งเสริมแสะสรางสรรค่ให้เกิดการข!ทรต้วของพ้ืนท่ีเมืองออ่างมีประสิทธิภาพ
เสนอให้มืการพัฒนาเป็นพื้นที่จัดสรรชั้นดี ทั้งที่เป็นที่ดินจัดสรรและบ้านจัดสรร โดย 

กำหนดให้มือัตราส่วนของพื้นที่เปิดโล่งกับพื้นที่อาคารเพิ่มขึ้น กำหนดขนาดการแบ่งแปลงที่ดินตํ่าสุดและ 
กำหนดมาตรฐานการบำบ้ดนํ้าเสียไม่ให้ผลกระทบต่อพื้นที่เกษตรกรรม นอกจากจะได้ที่พักอาดัยที่มื 
คุณภาพรักษาสภาพแวดล้อมแล้ว ยังเป็นการเพิ่มต้นทุนของผู้ประกอบการธุรกิจออังหาริมทรัพย์และเป็น 
การซะลอการลงทุนในทางอ้อมอีกด้วย

ในการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจากพื้นที่สีเขียวเป็นที่พักอาดัย ควรมีการควบคุม 
และอนุญาตให้มีการปลูกสร้างเป็นพื้นที่พักอาอัยประ๓ ทบ้านเดี่ยวซึ่งจะเป็นแหล่งทีพั่กอาดัยชั้นดี และมี
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ผลกระทบทางด้านสิงแวดล้อมตํ่าสุดต่อพื้นที่สวน อาทิเช่น ปัญหานํ้าเสียและการระบาย'นา ในขณะที่การ 
ปลูกสร้างเป็นบ้านแถว อาคารพาณิชย์หอพัก และอาคารชุด จะมีผลกระทบด้านสิงแวดล้อมมากกว่า

นอกจากการกำหนดเป็นพื้นที่พ ักอาพัยหนาแน่นน้อย จำเป็นต้องใช้มาตรการทาง 
กฎหมายสนับลนุนที่รัดกุม ซึ่งประกอบด้วยกฎหมายห้ามการใช้ที่ดินผิดประเภทในพื้นที่เกษตรกรรม 
กฎหมายห้ามปลูกสร้างอาคารในเขตพื้นที่ปลอดอาคาร และกฎหมายผังเฉพาะเพื่อจัดระเบียบการใช้ที่ดิน 
ในเขตพื้นท่ีเมือง กฎหมายรักษาสภาพสิทธิสภาพที่ดินสองช้างถนน (Right of ways) สำหรับถนนที่ต้ดผ่าน 
พื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ปลอดอาคาร กฎหมายควบคุม ( F r e e z e )  ที่ดินที่ขายเพื่อการก่อสร้าง ส่วนการ 
เวนคืนในราคาที่ยุติธรรม การช่วยเหลือในจักษณะการให้เงินสนับสนุน ความร่วมมือระหว่างธนาคารและ 
นักลงทุนโดยจะไม่มืการสนับลนุนทางการเงินต่อการลงทุนในเขตเกษตรกรรมและเขตปลอดอาคาร จะเป็น 
มาตรการทางเศรษฐกิจที่นำมาใช้เพื่อซดเชยการสูญเลืยโอกาสในการพัฒนาที่ดินของภาคเอกชน

5.3.3 การพัฒนาพี้นท่ีสวนเดิมระดับชุมชน สามารถพิจารณาได้จาก

5.3.3.1 เกษตรกรรมหนาแน่น (Intensive Agricultural)
การเพิ่มผลผลิตเป็นสิงจำเป็นสำหรับเกษตรกรที่มืที่ดินทำกินขนาดเล็ก ในภาวะที่ไม  ่

สามารถขยายพื้นที่เพาะปลูกออกไปในแนวราบได้ การเพิ่มผลผลิตจะทำได้โดยการเพาะปลูกแบบเข้มข้น 
ในพื้นที่เดิม ซึ่งเป็นการนำเทคนิคการเกษตรแผนใหม่มาใช้ เช่น การใส่ปุย การปรับปรุงพันธุพืช และการ 
ป้องกันกำจัดจัตรูพืช การใช้ที่ด ินโดยไม่เว้นว่างด้วยการปลูกพืชหมุนเวียนหลายครั้งต ่อปี และการ 
สนับสนุนการค้นคว้าวิจัยทางการเกษตรให้มืการใช้พื้นที่ขนาดเล็กโดยมีความสัมพันธ์กับการใช้ปัจจัยการ 
ผลิตอย่างเข้มข้น ในด้านแรงงาน ทุน เทคโนโลยี เพื่อที่เกษตรกรจะได้เพิ่มผลผลิตและรายได้ที่เพิ่มสูงขึ้น 
จากที่ดินที่มือยู่อย่างจำกัด

ดังนั้น ปัจจัยที่ทำให้เกิดรูปแบบการทำเกษตรแบบหนาแน่น คือ ต้องมืลภาพแวดล้อมที่ 
อุดมสมบูรณ์ของดิน และนั้าตลอดปี มืตลาดรับซื้อผลผลิตที่แน่นอน เกษตรกรมืความเต็มใจที่จะทำงาน 
หนัก และมีแปลงที่ดินเป็นของตนเองเพื่อทำให้เกษตรกรมีแรงจูงใจในการผลิต มีทุนหรือการลงทุนทาง 
การเกษตร ในเรองปุยเพื่อปรับปรุงและรักษาคุณภาพของดิน มีเทคโนโลยีทางการเกษตร เช่น การนำ 
เทคนิคและวิธีการเพาะปลูกแบบใหม่มาใช้ และมีเครื่องจักรกลทางการเกษตร เพื่อลดภาระการใช้แรงงาน 
ของมนุษย์และสัตว์ช่วยเพิ่มระยะเวลาเพาะปลูกตลอดจนให้ผลผลิตต่อพื้นที่สูง
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5.3.3.2 เกษตรกรรมทางเลีอก
เป็นรูปแบบการเกษตรที่มีจุดมุ่งหมายเพื่อให้ระบบการผลิต การบริโภค และการใช้ 

ทรัพยากรในท้องทิ่นมีความสมดุล โดยไม่มีผลกระทบด้านลบต่อระบบนิเวศน์จึงอาจเรียกอย่างหนึ่งว่า 
“ระบบเกษตรกรรมอย่างยั่งยืน" (Sustainable Agricultural) ซึ่งมีแนวทางดังนี้

ระบบเกษตรผสมผสาน (Integrated Farming) เป็นการทำกิจกรรมเกษตรพร้อมกันตั้งแต่ 
2 กิจกรรมขึ้นไป โดยแต่ละกิจกรรมเอื้อประโยชน์หรีอมีผลเกื้อกูลซึ่งกันและกัน คือ การใช้ทรัพยากรใน 
ท้องถิ่นอย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ยังเอื้อต่อการผลิตเพื่อบริโภคเองในครัวเรือน ทำให้ลามารถลด 
ต้นทุนการผลิต ลดความเสี่ยงในการผลิตและลดการพึงพาจากตลาดภายนอก จึงมีความมั่นคงหรือ 
เสถียรภาพสูง สามารถแก้ปัญหาหนี้สินได้

ระบบเกษตรกรรมอินทรีย์(Organic Farming) มีหลักการพื้นฐานคือ การปรับปรุงดินให้มี 
ความอุดมสมบูรณ์ตามธรรมชาติด้วยอินทรีย์วัตถุ สิงมีชีวิตในดิน และธาตุอาหารจากการผุพังของหิน แร่ 
นิยมใช้ใช้มุ่ยคอก มุ่ยหมัก และมุ่ยพืชลด รวมตั้งการปลูกพืชหมุนเวียน ส่วนการควบคุมดัตรูพืชใช  ้
กระบวนการชีววิทยา (Biological Control) อาทิ การใช้แมลงต่างๆ เช่น ตัวหํ้า ตัวเบียน หรือการใช้สาร 
ธรรมชาติ เช่น สะเดา โส่ติ๊น หรือยาสูบ

ระบบเกษตรกรรมธรรมชาติ (Natural Farming) เป็นการเกษตรแบบ “ไม่กระทำ" (Doing 
nothing farming) มีหลักการสำคัญ คือ ไม่ไถพรวนดิน ไม่ใส่มุ่ยทุกชนิด ไม่กำจัดพืช ไม่กำจัดโรคและ 
แมลงคัตรูพืช แต่อาคัยความสมดุลของระบบนิเวศน์และเวลาในการพื้นฟูคุณภาพดินให้กลับส่สภาพปกติ 
โดยเลือกปลูกพืชที,ไม่จำเป็นต้องใช้สารเคมี และยาฆ่าแมลง

ระบบเกษตรทางเลือกจะต้องมีผู้เชี่ยวชาญหรือเจ้าหน้าที่ทางการเกษตรเป็นผู้แนะนำ 
พร้อมกับการให้ความรู้แก่เกษตรกร เพื่อปรับใช้ให้เหมาะลมกับแต่ละท้องถ่ิน

5.3.3.3 เกษตรกรรมท่องเท ี่ฮว ที่สำคัญ ได้แก่

การท ่องเท ี่ยวเช ิงเกษตรกรรม ซ ึ่งเป ็นก ิจกรรมการท ่องเท ี่ยวท ี่ให ้ความสนใจก ับ  
เกษตรกรรมที่มีองค์ประกอบต่างๆ เป็นสิงที่ดึงดูด'ใจ ไม ่ว ่าจะเป ็นปัจจ ัยทางด้านกายภาพ ชีวภาพ 
เศรษฐกิจ และลังคมของเกษตรกรรมในพื้นที่นั้นๆ โดยสามารถตอบสนองต่อความต้องการของผู้มาเยี่ยม 
เยือนได้ตั้งในแง่ของการพักผ่อนนันทนาการ หรือการเรียนรู้ การท่องเที่ยวเชิงเกษตรจึงสะท้อนออกมาใน 
รูปแบบการจัดงานเทศกาลหรือมหกรรมทางด้านการเกษตรที่น่าสนใจ การคืกษาดูงานพื้นที่เกษตรกรรม 
หรือชมสวนผลไม้ของเกษตรกรที่ประสบความสำเร็จในการเพาะปลูก หรือการท่องเที่ยวหมู่บ้านเกษตรหรือ
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ชุมชนสาธิต รวมไปถึงพิพิธภัณฑ์ชาวสวน เพื่อแสดงวิถีชีวิตความเป็นอยู่แบบชาวสวนและการได้เรียนรู้วิถ ี
เกษตรในแหล่งน้ันๆ ก็ได้

ล่วนการท่องเที่ยวเชิงนิเวศ คือ การท่องเที่ยวอย่างมีความรับผิดชอบในแหล่งธรรมชาติที่ม ี
เอกลักษณ์เฉพาะถิ่น และแหล่งวัฒนธรรมที่เกี่ยวเนื่องกับระบบนิเวศสิงแวดล้อมและการท่องเที่ยว โดยม ี
กระบวนการเรียนรู้ร่วมภันฃองผู้ที่เกี่ยวข้องภายใต้การจัดการอย่างมีล่วนร่วมชองท้องถิ่นเพื่อมุ่งให้เกิด 
จิตสำนึกต่อการรักษาระบบนิเวศอย่างยั่งยืน

5.3.3.4 สวนเกษตรจัดสรร
จะต้องคำนึงถึงลักษณะของทำเลที่ตั้งและราคาที่ดิน มีแหล่-งนํ้าธรรมชาติที่สามารถล่งนํ้า 

ได้ทั่วทั้งพื้นที่ การจัดสวนเกษตรจัดสรรเป็นการพัฒนาพื้นที่เกษตรกรรมที่ให้ผลตอบแทนตํ่า และท่ีดินท่ี 
ไม่ได้รับประโยชน์มาเป็นพื้นที่เกษตรที่ให้ผลตอบแทนสูงขึ้น และสามารถแก้ปัญหาพื้นที่เช่าได้ เกษตรกรยัง 
ประกอบอาชีพทำการเกษตรได้ต่อไปในลักษณะของเกษตรกรรันจ้างซึ่งในปัจจุบันรัฐหรือท้องถิ่นสํวนกลาง 
ควรมีบทบาทในการช่วยเหลือด้านการตลาด ทั้งเรี่องของการจัดหาแหล่งรองรับผลผลิตและการประกัน 
ราคาพืชผลทางการเกษตรด้วย

การพัฒนาพื้นที่สวนเดิมทั้ง 4 รูปแบบข้างต้น จะต้องคำนึงถึงเงื่อนไขหรือปัจจัย รวมไปถึง 
ข้อดีและข้อเลืยต่างๆ ของแต่ละวิธี ซึ่งชุมชนจะต้องเป็นผู้ตัดสินใจเลือกใช้เพื่อให้เกิดความเหมาะสมกับ 
สภาพพื้นที่อย่างแท้จริง นอกจาทนั้การพัฒนาพื้นที่สวนในระดับชุมชนจำเป็นจะต้องให้ความสำคัญกับ 
กรรมลิทธ้ิ'ท่ีดิน กล่าวคือ หากเกษตรกรเป็นเจ้าของที่ดินเอง การพัฒนาพื้นที่จะต้องคำนึงสภาพเศรษฐกิจ 
ทัศนคติต่ออาชีพเกษตรกรรม และผลตอบแทน เนื่องจากเกษตรกรมีแนวโน้มที่จะรักษาที่ดินไว้ถ้าไม่มี 
ความเดือดร้อนทางด้านเศรษฐกิจ ตังนั้นจึงควรแนะนำให้เกษตรกรปรับปรุงรูปแบบการเพาะปลูกเพื่อให้มี 
ประสิทธิภาพมากขึ้นหรือเปลี่ยนแปลงผลผลิตให้มีความเฉพาะและเหมาะสมกับความต้องการของตลาด 
เพื่อยกระตับรายได้ให้สูงยิ่งขึ้น นอกจากนี้ควรมีการสนับลนุนด้านเงินทุนรวมไปถึงการให้ความรู้ และ 
เทคนิคใหม่สำหรับการประกอบอาชีพการเกษตร

ในขณะที่พื้นที่เกษตรกรรมซึ่งเจ้าของที่ดินมิใช่เกษตรกร โดยส่วนใหญ่เป็นนักธุรกิจที่ดิน 
หรือเจ้าของที่ดินตั้งเดิมรายใหญ่ ซึ่งนอกจากจะใช้มาตรการทางภาษีโดยลดภาษีบำรุงท้องที่ในกรณีที่ให้ 
เกษตรกรเช่าแล้ว ควรมีมาตรการทางกฎหมายในการทำลัญญาเช่าระยะยาวพอสมควร อาทิเช่น ช่วง 
ระยะเวลาอย่างตํ่า 10 ปี เจ้าชองที่ดินสละสิทธิ้ที่จะพัฒนาที่ดินเป็นพื้นที่อื่นใดนอกจากการใช้เป็นพื้นที ่
เกษตรกรรม ไม่ว่าจะมีการเปลี่ยนมือผู้ถือครองเป็นผู้ใดก็ตาม
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ปัญหาความไม่มั่นคงในการเช่าที่ดินเพื่อประกอบอาชีพเกษตรกรรมนี้ ภาครัฐควรมีการ 
ประสานงานก ับเจ ้าของพ ื้นท ี่ท ั้งของเอกซนและของภาคร ัฐต ่างๆ เช่น ท ี่ด ินของทรัพย ์ส ินส ่วน  
พระมหากษัตริย์ และของกรมศาสนา เพื่อนำที่ดินเหล่านี้มาให้เช่าและลร้างผลผลิตให้กับทั้งเจ้าของที่ดิน 
ผู้ประกอบการเกษตรกรรม และผลประโยชน์ลาธารณะของชุมชนเพิ่มมากขึ้น

5.3.3.5 การส่งเสริมด้านการเกษตร
ควรมีมาตรการลนับสนุนผ่านโครงการในระดับชุมชนอาทิเช่น
การส่งเสริมทางด้านงบประมาณการลงทุนในการปรับสภาพพื้นที่ อาทิเช่น การชุดลอกคู 

คลองเพื่อการชลประทานและการระบายนํ้า การแก้ไขคุณภาพนํ้าและการพัฒนาโครงข่ายทางนํ้าให  ้
สมบูรณ์หรือการปองกันไม่ให้นํ้าท่วมขังในพื้นที่สวนนานจนเกิดความเสืยหายต่อพืชสวนที่ปลูกไว้

การพัฒนาพื้นที่สวนในรูปของเงินทุน อาทิเช่น การให้เงินทุนอุดหนุน หรือเงินกู้ดอกเบี้ยตํ่า 
ให้แก่เกษตรกร การชดเชยในกรณีท ี่พ ื้นท ี่สวนถูกนํ้าท ่วม การจัดหาตลาดและประกันราคาสินค ้า 
เกษตรกรรม

การให้สิทธิพิเศษด้านต่างๆ สำหรับผู้ประกอบการและผู้ประกอบอาชีพเกษตรกรรมใน 
บริเวณเขตเกษตรกรรม เช่น การให้สิทธิพิเศษในการใช้ลาธารญปโภคและบริการสาธารณะ การลดภาษ ี
เกี่ยวกับเครื่องมือทางการเกษตร ปุย และเคมีภัณฑ์

ทั้งนี้ควรให้เทษตรกรมีสิทธิร่วมตัดสินใจในการเลือกลำดับความสำคัญของโครงการ 
เพื่อให้เกิดความร่วมมือในโครงการ และสามารถยกระดับรายได้ทางเศรษฐกิจไห้เพียงพอกับค่าใช้จ่ายใน 
ชีวิตประจำวันของครอบครัวและตนเองในระยะยาวได้

5.3.4 การบริหารจัดการทางด้านทัศนคติ
ถือว่าเป ็นอีกหนึ่งทางเล ือกด้านการบริหารจัดการท ี่ม ีความสำคัญ ซึ่งจะทำให้เกิด  

ความหมายหรือคุณค่าของการรักษาพื้นที่สวนหรือพื้นที่เกษตรกรรมในอนาคต โดยการเปลี่ยนแปลงความ 
คิดเห็นเพื่อให้เกิดการยอมรับในความแตกต่างหลากหลายของอาชีพที่สามารถสร้างรายได้ทางเศรษฐกิจได้

สำหรับค่านิยมที่คนส่วนใหญ่รวมไปถึงตัวเกษตรกรและลูกหลานชาวสวนมองว่าพื้นที่ 
สวนผลไม้และการประกอบอาชีพทำการเกษตรเป็นลี่งที่ล้าสมัยนั้น หากพิจารณาในมุมกลับกันจะพบว่า 
อาชีพดังกล่าวเป็นอาชีพอิสระและอยู่กับธรรมชาติที่สามารถสร้างความสุขและรายได้อย่างพอเพียงได้ซึ่ง 
แนวโน้มการวางแผนและพัฒนาของภาครัฐและชุมชนก็จะทำให้มองเห็นอนาคตร่วมกันที่ดี ไม่ว่าจะเป็น 
ด้านการรักษาพื้นที่สวนและพื้นที่เกษตรกรรม การแก้ไขปัญหาระบบดูคลองและสิงแวดล้อม การมี
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โครงการสนับสนุนด้านการเกษตรต่างๆ ทั้งนี้การพัฒนาในระดับที่กว้างขึ้นไม่ว่าจะเป็นระดับจังหวัด และ 
ระดับภูมิภาค หรือระดับประเทศก็จะสามารถช่วยพัฒนาและเปลี่ยนแปลงทัศนคติได้อีกทางหนึ่ง

กลยุทธ์เพื่อการกระตุ้นกระบวนการสืบค้นเพื่อย้อนกลับมาวิเคราะห์และสรุปเป็นปัจจัย 
หรือสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงที่สำคัญของพื้นที่สวนในชุมชนซึ่งจะทำให้เห็นภาพและเรื่องราวในอดีตที่ 
ดีและคุณค่าทางด้านลังคมวัฒนธรรมและวิถีชีวิตชาวสวนที่เป็นเอกลักษณ์ซึ่งสอดคล้องกับสภาพทาง 
กายภาพของเมืองและสิงแวดล้อม ทรัพยากรธรรมชาติ ก็จะนำไปล่ประเด็นที่น่าภาคภูมิใจของท้องถิ่น ทำ 
ให้สามารถรวมตัวและรวมกลุ่มของผู้คนและชุมชนได้ง่ายขึ้น ถือเป็นวิธีการเพื่อเปลี่ยนแปลงทัศนคติได้ 
เช่นกัน

ดังนั้น การพัฒนาพื้นที่สวนในระดับชุมชน ความรู้สีกภาคภูมิใจในอาชีพที่เป็นอิสระ และ 
ความรู้สีกเป็นอันหนึ่งอันเดียวกันจะเป็นปัจจัยสำคัญในการรักษาและพัฒนาพื้นที่สวนของตนเองด้วย 
เพื่อให้เกิดเป็นเป้าหมายของชุมชน (Community goal) ในการป้องกันพื้นที่สวนหรือทรัพยากรธรรมชาต ิ
และเกิดเป็นความรับผิดชอบ (Responsibilities) ร่วมกันมากกว่าเกิดขึ้นจากการได้รับแต่สิงจูงใจของ 
ภาครัฐแต่เพียงอย่างเดียว

5.4 รูปแบบการพัฒนาพ๋ึนท่ีเขตจอมทอง

เพื่อให้เกิดแนวทางการพัฒนาที่เป็นรูปธรรม จึงได้เสนอแนะให้มืการจัดลำดับการพัฒนาเพื่อ 
นำไปใช้เป็นกรอบในการปฏิบัติงานตามทรัพยากรที่มือย่อย่างจำกัด ทั้งในด้านระยะเวลา งบประมาณ 
และการบริหารจัดการที่เหมาะสม อันจะนำไปล่การเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด โดยจะสะท้อน 
ออกมาในรูปการประหยัดจากการลงทุนด้านลาธารญปโภคและสาธารญปการ รวมท้ังเพ่ือเป็นการช้ีนำ 
ด้านการลงทุนที่เหมาะสมกับพื้นที่ ลำดับการพัฒนาดังกล่าวจะเป็นการพิจารณาร่วมกันระหว่างการ 
พัฒนาพื้นที่สวนเดิมกับลักษณะพื้นที่โดยรอบที่มืความเป็นเมืองและสภาพปัญหาของเมืองที่แตกต่างกัน 
โดยแบ่งพื้นที่ออกเป็น4 บริเวณหลักด้วยกัน กล่าวคือ (ดังแผนท่ี 5.4-1)

พ๋ีนท่ีเป้าหมายหรีอพ๋ึนท่ีพัฒนาสำดับที่ 1 จะเป็นพื้นที่ที่กำหนดให้สามารถดำเนินการได้ทันที 
ในช่วง 5 ปีแรก โดยการจัดระเบียบของการใช้ที่ดิน การลงทุนเพ่ิม และการล่งเสริมคักยภาพที่มือยู่แล้วให้มื 
ความชัดเจนมากยิ่งขึ้น เพื่อรักษาพื้นที่สวนที่เหมาะสมกับสภาพพื้นที่และสภาพแวดล้อม ในพื้นที่นี้ได้แบ่ง 
ออกเป็นพ้ืนท่ีย่อยอีก 2 บริเวณ คือ
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ส้ญล้กษณ์

พื้นที่เป๋าหมาย

พื้นท่ีพัฒนาลำดับท่ี 1

พ้ืนท่ีพัฒนาลำดับท่ี 2

พ้ืนที่พัฒนาลำดับที่ 3

พ้ืนท่ีลํงเส?มหรีจพ้ืนท่ีพัฒนาลำดับท่ี 4

' แนวทางการพัฒนาชุมชนเมืองในพ้ืนที่สวนเดม
ฝังธนบุร กรณ์สืกษา : ชุมชนเมืองคลองบางชุนเยน 
เซตจอมทอง ก^งเทพมหานคร

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมอง
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาส์ย

น  I M

แผนที่ 5.4-1 แสดงการแบ่งพื้นที่เพื่อจัดลำดบการพัฒนาในเขตจอมทอง

เขตภาษีเจริญ

เขตบางชุนเทยน

เขตธนบุรี
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พ้ืนท่ี 1(a) เป็นพื้นที่เพื่อการพัฒนาให้เป็นที่พักอาPโยหนาแน่นน้อยและเกษตรชุมชน บริเวณ 
ตอนบนของพ้ืนท่ีหมู่ 11 แขวงบางขุนเทียน บริเวณตอนกลางของแขวงจอมทอง และบริเวณตลาดนํ้าวัด 
ไทร โดยการควบคุมการเติบโตของอาคารบ้านเรือนและกิจกรรมที่ไม่เอื้อต่อการพัฒนาให้เป็นพื้นที่เกษตร 
ชุมชน ส่งเสริมอาชีพอาชีพเกษตรกรรมเดิมให้เป็นสวนตัวอย่าง มีการปรับปรุงย่านการค้าชุมชน รวมถึง 
ร้านค้าย่อยให้ยังคงเอกลักษณ์ดั้งเดิมและมีบรรยากาศเก่าๆ ของตลาดใท และลามารถนำไปส่การพัฒนา 
ให้เป็นแหล่งท่องเที่ยวที่เชื่อมโยงระหว่างพื้นที่สวนกับพื้นที่ตลาดนํ้าได้ในอนาคต

พ้ืนท่ี พัช) เป็นพื้นที่ที่มีการดั้งถิ่นฐานแบบดั้งเดิม ทั้งที่อยู่อาลัยตามริมแม่นํ้าลำคลองและกระจัด 
กระจายไปตามพื้นที่สวนที่มีการใช้ชีวิตอย่างสงบ เรียบง่าย พอมีพอกิน จึงควรที่จะส่งเสริมและอนุรักษ์ 
สภาพแวดล้อมชุมชน และควบคุมการเปลี่ยนแปลงให้เป็นแบบค่อยเป็นค่อยไป โดยการจัดระเบียบความ 
เรียบร้อยของการใช้ประโยชน์ที่ดินและการปลูกสร้างอาคารที่กระจัดกระจายปะปนกับบริเวณที่ว่างและ 
พื้นท่ีเกษตรกรรม รวมทั้งการปรับปรุงในรูปผังชุมชนซึ่งเป็นการออกแบบชุมชนที่มีลักษณะของชุมชนแบบ 
ละแวกบ้าน โดยอาลัยโครงข่ายทางนํ้าและถนนขนาดเล็กที่ไม่ส่งผลกระทบกระเทือนต่อพื้นที่สวน เป็น 
ตัวเช่ือมพ้ืนท่ีท้ังบ้าน วัด และโรงเรียน หรือมีการออกแบบพื้นที่ว่างทางเกษตรกรรม เพื่อกิจกรรมสาธารณะ 
และการเรียนรู้เก่ียวกับวิถีชุมชน

ตังน้ัน พ้ืนท่ี 1(a) และ พัช) จึงควรทำการส่งเสริมอาชีพทำการเกษตรอย่างหนาแน่น โดยเฉพาะ 
การทำสวนผลไม้ หรือการตัดกิ่ง เพาะชำต้นขาย เพื่อให้เกิดรูปแบบใหม่ทางการเกษตร และให้การ 
สนับสนุนด้านการวางแผนการตลาด เพื่อใช้เป็นแหล่งกลางหรือสถานที่ที่เป็นตลาดการค้าหรือศูนย์รวม 
ผลิตผลชุมชน รวมไปถึงการท่องเที่ยวลังคมชุมชนดั้งเดิมริมนํ้าและชุมชนชาวสวนที่มีเอกลักษณ์สอดคล้อง 
กับการพัฒนาโครงข่ายบริการพื้นฐานที่จำเป็นไว้ เพื่อให้มีรายได้เพิ่มมากขึ้น

นอกจากนี้จะต้องมีการใช้กฎหมายในการควบคุมการขยายตัวของพื้นที่จัดสรรรูปแบบต่างๆ ตาม 
โครงข่ายถนนสายหลักตามผังเมืองรวม เช่น ถนนสาย ง1 ในพื้นที่แขวงบางขุนเทียน และทางด่วนเฉลิม 
มหานครในพื้นที่ตอนล่างของแขวงบางมด รวมทั้งจะต้องมีการทบทวนโครงการขนาดใหญ่อย่างโครงการ 
สะสมที่ดินเพื่อการพัฒนาเป็นศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านใต้ซึ่งจะมีผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที ่
สวนให้เป็นพื้นที่เมืองศูนย์กลางพักอาลัย การคมนาคมขนส่ง การค้าและการบริการ

พ ื้นท ี่,พัฒนาลำด้บที่ 2 เป็นพื้นที่ที่มีการพัฒนาความเป็นเมืองอยู่แล้ว แต่ยังคงต้องการการ 
ควบคุมดูแลเพื่อการใช้ประโยชน์ของพื้นที่ที่มีประสิทธิภาพมากยิงขึ้น ด้วยการควบคุมระบบสาธารณูปโภค 
ให้พอเพียงกับจำนวนประชากรที่เพิ่มขึ้นจากการขยายตัวการใช้ที่ดินทางด้านพักอาลัยอุตสาหกรรม 
การค้าและการบริการในอนาคตในพื้นที่พัฒนาลำดับนี้ แบ่งเป็น 2 พ้ืนท่ีย่อย คือ
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พ้ืนท่ี 2(a) พื้นที่ส่วนใหญ่ จะเป็นพื้นที่พักอาศัย และเป็นโบราณสถานและศาสนสถานที่มีคุณค่า 
มาแต่โบราณ รวมทั้งยังเป็นพื้นที่ที่อยู่ในโครงการเพื่อการพัฒนาศูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ด้านใต้ ในบริเวณ 
ตอนบนของพ้ืนท่ีเขตจอมทอง

พ ื้นท ี่น ี้ย ังคงม ีความงดงามบร ิเวณ จ ุดต ัดว ัด 3 พี,น้อง ซ ึ่งม ีท ี่ท ั้งท ี่ใม ่ห ่างจากศ ูนย ์กลาง  
กรุงเทพมหานคร และระยะห่างจากเล้นทางนํ้าถึงพระนคร จึงควรเร่งปรับปรุง พ้ืนฟู บริเวณพื้นที่วัดและ 
บริเวณใกล้เคียงโดยรอบให้เป็นพื้นที่ที่มีตักยภาพในการเป็นศูนย์รวมของประซาชนในเขตจอมทอง อาทิ 
เช่น กิจกรรมทางศาสนาในวันสำคัญๆ โดยส่งเสริมให้มีการจัดระเบียบของอาคารที่ก่อให้เกิดกิจกรรมทาง 
วัฒนธรรมที,สอดคล้องยับการอนุรักษ์โบราณสถานในพื้นที่และเชื่อมโยงกับพื้นที่อนุรักษ์เกาะรัตนโกสินทร์

พื้นท่ี 2(b) เป็นพื้นที่ที่อยู่ทางด้านตะวันออกของเขตจอมทอง ซึ่งจะเป็นพื้นที่อุตสาหกรรมและ 
พาณิชยกรรม อาคารพักอาศัยส่วนใหญ่จะเป็นบ้านเช่าหรือบ้านพักของคนงานที่อาตัยอยู่ใกล้บริเวณแหล่ง 
งานซึ่งอยู่ยันอย่างหนาแน่นและแออัด

ตังนั้นพื้นที่ต่อเนื่องทางด้านอุตสาหกรรมบริเวณคลองดาวคะนองจึงสนับสนุนให้มีการปรับเปลี่ยน 
เป็นสวนอุตสาหกรรม (Industrial Park) ทั้งอุตสาหกรรมขนาดเล็กและขนาดกลางในพื้นที่ เพื่อให้เกิดการ 
ประหยัดการลงทุนด้านลาธารญปโภคและการควบคุมปัญหาด้านสิงแวดล้อม อีกทั้งส่งเสริมให้มีการใช ้
พื้นที่ว่างระหว่างโรงงานเป็นลานเอนกประสงค์ซึ่งจะช่วยให้เกิดสิงแวดล้อมและคุณภาพชีวิตที่ดีทั้งในย่าน 
อุตสาหกรรมและเป็นการเพิ่มพื้นที่สีเชียวให้มีปริมาณสูงขึ้นด้วย

พ้ืนท่ีพัฒนาลำดับที่ 3 เป็นพื้นที่ที่มีการพัฒนาความเป็นเมืองและมีประชากรอาศัยอยู่อย่าง 
หนาแน่นอยู่แล้ว โดยพื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นพื้นที่พักอาศัยและพื้นที่พาณิชยกรรมกระจายตัวอยู่ในพื้นที่ โดย 
จะมีลักษณะการใช้ที่ดินแบบผสม ควรกำหนดการลงทุนขยายระบบสาธารญปโภค และสาธารญปการเช้า 
ไปในพื้นที่เพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เป็นชุมชนขนาดเล็ก และคงไว้ซึ่งเอกลักษณ์เฉพาะของแต่ละชุมชน 
น้ัน  ๆ ให้เต็มพื้นที่อย่างมีคุณภาพ เพื่อรองรับจำนวนประชากรหรือการขยายตัวของเมืองในระยะยาว 
ภายใต้เงื่อนไขของข้อกำหนดต่างๆ ของผังเมืองรวม

พ้ืนท่ีลํงเสริมหริอพ้ืนท่ีพัฒนาลำดับท่ี 4 เนื่องจากเป็นพื้นที่จัดสรรเพื่อพักอาศัยขนาดใหญท่ี่มี 
ความสมบูรณ์ในระบบสาธารเนุปโภคและสาธารณูปการครบอยู่แล้ว จึงควรมีการส่งเสริมให้มีพื้นที่สีเขียวที่ 
เป็นสวนสาธารณะหรือหาพื้นที่ปลูกเป็นสวนล้มบางมดขนาดเล็กเพื่อเป็นแหล่งพักผ่อนของผู้คนในชุมชน 
มากขึ้น รวมไปถึงการพัฒนาเป็นศูนย์กลางการพักอาศัยแห่งใหม่ที่มีคุณภาพ
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นอกจากจะมีการจัดลำดับการพัฒนาแล้ว ชุมชนต่างๆ ควรมีการสร้างเศรษฐกิจชุมชน โดยเฉพาะ 
ด้านการท่องเทียว ซึ่งถือเป็นรูปแบบการพัฒนาพื้นที่ที่น่าสนใจและมีความสำคัญเช่นกัน โดยภายในพื้นที่ 
เขตจอมทองควรมีการผสมผสานทั้งชุมชนชาวสวนและชุมชนรมนํ้าเข้าด้วยกัน อาทิเช่น การจัดการ 
ท่องเที่ยวโดยใช้คลองที่สำคัญชงเคยเป็นเล้นทางที่ชาวสวนพายเรือมาขายของในอดีต เริ่มต้นจากพื้นที่ 
ชุมชนตลาดนํ้ากัดไทร ซึ่งจะเป็นตลาดกลางเพื่อเป็นแหล่งกระจายผลไม้และผลผลิตของชุมชนโดยไม่ต้อง 
ผ่านพ่อค้าคนกลาง และเป็นแหล่งกลางที่ช่วยเหลือเกษตรกรด้านสินเชื่อ ล่องเรือเข้าไปทางคลองลัด 
ผ้าเช็ดหน้าแล้วเลี้ยวเข้าคลองบางขุนเทียนบรืเวณคุ้งลิ้นจี่เพื่อเยี่ยมชมสวนหรือท่องเที่ยวเชิงเกษตรที่ชุมชน 
สามง่ามพัฒนา ชมความงามของกัดบางขุนเทียนนอก กัดบางขุนเทียนกลาง และกัดบางชุนเทียนใน 
จากน ั้นจ ึงวกกล ับออกเข ้าย ู่คลองด ่านหรือคลองสนามช ัย ซ ึ่งถ ือเป ็นคลองท ี่ม ีความสำค ัญทาง 
ประวัติศาสตร์ และแวะขึ้นเพื่อชมโบราณสถาน โบราณวัตถุ และดิลปกรรมที่มีคุณค่าที'สะท้อนให้เห็นถึง 
ความเจริญของย่านข้าหลวงเดิมและกัด 3 พี่น้อง อาทิเช่น กัดราชโอรสารามราชวรวิหาร กัดนางนองวรวิ 
หาร และกัดหนังราชวรวิหาร แล้วจึงกลับมายังตลาดนั้ากัดไทรอีกครั้ง ทั้งนี้การเดินทางเข้ายู่ตลาดนี้ากัดไทร 
สามารถเลือกใช้เล้นทางจากแม่นํ้าเจ้าพระยาผ่านเข้ามาทางคลองดาวคะนองด้านทิศตะกันออก หรือใช้ 
เล้นทางจากคลองบางกอกใหญ่แล้วเข้ามาทางคลองด่านบริเวณตอนบนของพื้นที่เขตจอมทองก็ได้

นอกจากนี้ควรมีการปรับปรุงภูมิทัศนัริมทางรถไพ่และพื้นที่สวนในชุมชนหมู่บ้านพัฒนาหมู่ 11 ซ่ึง 
อยู่บริเวณตอนบนของแขวงบางขุนเทียนเพื่อใช้เป็นเล้นทางขี่จักรยานท่องเที่ยวชมสวนด้วยก็ไดุ้(ดังแผนที่ 
5.4-2)

5.5 ภาพรวมแนวทางการพัฒนาพ๋ีนท่ีสวนเดิม สามารถสรุปได้ดังนี้ (ดังตารางที่5.5-1)
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สภาพภูมิทัศน์ของคูคลองและสวนผลไม้ บริเวณคลองลนามชัย ขุมซนตลาดน้ําว้ดไทร (รูปบน) คลองลิดผ้าเชิดหน้า 
ชุมชนสามง่ามพ้ฒนา (รูปซ้าย) และคลองบางหว้า ขุมชนหมู่บ้านพัฒนาหมู่ 11 (รูปขวา)

สภาพร่องสวนและลวนผลไม้ผสม บริเวณชุมชนหมู่บ้านพัฒนาหมู่ 11 (รูปบน) และชุมชนลามง่ามพัฒนา (รูปล่าง)

ภาพท่ี 5.4-1 แสดงสภาพภมิทัศน์และสวนผลไม้ผสมเพ่ีอพัฒนาเป็นแหล่งท่องเท่ียวในเขตจอมทอง



ตารางที่ 5.5-1 สรุปภาพรวมแนวทางการพัฒนาพื้นที่สวนเดิม

ระดับพ้ืนท่ี
แนวโน้มการขยายตัว (Trend) ของ 
พ้ืนท่ีเมืองรุกล้ําพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

แนวทางการพัฒนาชุมชนเมือง แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสวนเดิม
การขยายตัวของพ้ืนท่ีเมือง การคงอยู่ของพ้ืนท่ีสวนผลไม้และพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

กรุงเทพมพานคร เกิดการขยายตัวของพ้ืนท่ีเมืองในแนวราบ 
และเกิดปัญหาการจัดการห้านสาธารญปโภค 
และลาธารญปการ เน่ึองมาจากไม่สามารกควบคุม 
การขยายตัวของเมืองไห้ แม้ว่าจะมืการกำหนด 
การ'ให้ท่ีดินประเภทอนุรีกฟ้ชนบทและเกษตรกรรม 
และการให้ท่ีดินประเภทซนบทและเกษตรกรรม 
ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (Comprehensive Plan)
te  เสนอแนะ มาตรการสนับสง}น

•กำหนดนโยบายและเป๋าหมายการให้ท่ีดินให้ชัดเจน 
ว่าพ้ืนท่ีใดห้องพัฒ•น่าเป็นพ้ืนท่ีเมือง พ้ืนท่ีใดห้อง 
อนุรีกษ์และพัฒนาให้ยังคงความเป็นพ้ืนท่ีเกษตร 
ใกห้เมือง

- กำหนดเป็น'พ้ืนท่ีสีเขยวรุปแบบ,ใหม่ เห้น 
เป็น'พ้ืนท่ีสีเขียวประเภท เกษตรกรรมหนา แน่น

-มืกฎหมายรองรีบอำนาจในการตัดสินใจและควบคุม 
ให้เกิดผลในทางปฏิบัติ

- มืเกณฑ์ในการควบคุมความหนาแน่นของประชากร 

•โครงการขนาดใหญ่ของภาครีจและเอกชน
"  โ ? 7ห้องทบทวนผลกระทบทจะเกิดขนกับพันทิเกษตร

ฝิงธนบุรี

เขตจอมทอง 
(ระดับส่วนเมือง)

เน่ึองจากเป็นพ้ืนท่ีเขตต่อเมืองใกห้ดูนย์กลางเมือง 
จืงทำให้มืการขยายตัวและเติมเดิมของพ้ืนท่ีเมือง 
และความเป็นเมืองทดแทนพ้ืนท่ีสวนและความเป็น 
ชุมชน'ในอนาคต โดยเป็นคุเนย''!กลางห้านพักอาตัย 
ตามการส่งเสริมให้เป็นดูนย์ชุมชนระดับรองของ 
ผังเมืองรามกรุงเทพมหานคร และเป็นดูนย์กลาง 
ห้านคมนาคมขนส่ง ตามโครงการละลมท่ีดินเพ่ีอ 
พัฒนาเป็นภูนย์คมนาคมกรุงเทพฯ ห้าน'ใตัแห่ง,ใหม่

การกำหนดย่านหรือเขตการให้ท่ีดิน (Zoning)
ห้อเสนอแนะ มาตรการสนับลนุน

- มีแผนผังห้อกำหนดการให้ประโยชน์ท่ีดิน (Zoning 
map)

- คาบคุมการให้ประโยชน์ท่ีดิน (use of land)

- ควบคุมความหนาแน่นของประชากร (density of 
population)

- กำหนดและควบคุมอัตราส่วนรีอยละระหว่างพ้ืนท่ี 
โดยรวมของอาคารกับพ้ืนท่ีดินท่ีให้ปคูกลรีางอาคาร 
ขนาดต่ําสุดของแปลงท่ีดินอัตราส่วนรีอยละของ 
พ้ืนท่ีอาคารปกคลุม ระยะถอยร่นของอาคาร
ควบคุมความสูงและจำนวนชันของอาคาร

- บังคับให้ตามห้อกำหนดการให้ประโยชน์ท่ีดินช่ืงผ่าน 
กระบวนการรีบพังความคิดเห็นของประชาชน

ย่าน
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ตารางที่ 5.5-1 ลเปภาพรวมแนวทางการพัฒนาพื้นที่สวนเดิม (ต่อ)

ระดับพ้ืนท่ี
แนวโน้มการขยายดัว (Trend) ของ 
พ้ืนท่ีฟ้อง?กล้ําพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

แนวทางการพัฒนาชุมขนฟ้อง แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสวนเดิม
การขยายตัวชองพ้ืนท่ีฟ้อง การคงอยู่ของพ้ืนท่ีสวนผลไม้และพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

เขตจอมทอง
ย่านและพ้ืนท่ีสวนบริเวณแขวงบางชุนเทยนม 
แนวโน้มการขยายตัวเป็นพ้ืนท่ีพักอาตัยข้ันดิ 
การดัา และการบริการตามแนวกนนลายหลัก ง1 
ทีตัดใหม่ (ribbon development) และจะมีการ 
ตัดถนนลายรองและถนนซอยเท่ีอมโยงกับกนน 
ลายเก่าอย่างกระจัดกระจาย จนเกิดเป็นการใต้ 
ประโยชน์ท่ีดินท่ีไม่มีประสิทธิภาพเต้นเดิม ทำให้ 
ต้องสูญเสืยทรัพยากรธรรม1ซาติท่ีมีคุณค่า1โป

การกำหนดย่านหริอเขตการใต้ท่ีดิน (Zoning)
ต้อเสนอแนะ มาตรการสนับลนุน

- กำหนดแบ่งโชนท่ีดินทางเกษตรกรรม
(Agricultural Zoning)

•พัฒนาพ้ืนท่ีสวนผสมให้มีลักษณะการใต้ท่ีดินเพ่ึอ 
เกษตรกรรมอย่างหนาแน่น (Intensive Use)

- มีกฎหมายรองรับ เต้น ต้อบัญญัติก?งเทพมหานคร 
ประกาศกระทรวงมหาดไทย

- ป้องกันสิงจำเป็นข้ันพ้ืนฐานของเกษตรกรรรม

- กำหนดโปรแกรมการใต้ท่ีดินท่ีเฉพาะเจาะจงตาม 
2ปแบบฟ้องและพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

ย่าน

การวางผังฟ้องเอพาะเพ่ือการอนุรักษ์และพัฒนาพ้ืนท่ีเกษตรกรรม
ต้อเลนอแนะ มาตรการสนับลนุน

- เป็นแผนการใต้ประโยชน์ท่ีดินท่ีมีผลในทางปฏิบัติ - จัดสรรลาธารญปโภคและลาธารญปการ'ให้ 
ลอดคลัองกับการใต้ท่ีดินประเภทการเกษตร

- จัดลำดับการพัฒนาพ้ืนท่ี (Development Phasing)
- จัดทำให้สอดคลัองกับแผนผังพัฒนาเขต
- จัดลรัางและดำเนินการโครงการพ้ืนยู่ชุ)รณะฟ้อง 
และโครงการพัฒนาฟ้อง



ตารางท่ี 5.5-1 ส?ปภาพรวมแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่สวนเดิม (ต่อ)

ระดับพ้ืนท่ี แนวโน้มการขยายตัว (Trend) ของ 
พ้ืนท่ีเมอง}กล้ําพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

แนวทางการพัฒนา เๆมชนเมอง แนวทางการพัฒนาพ้ืนท่ีสวนเดิม
การขยายตัวของพ้ืนท่ีเมือง การคงอยู่ของพ้ืนท่ีสวนผลใม้และพ้ืนท่ีเกษตรกรรม

เขตจอมทอง
การพัฒนาพ้ืนท่ีดำนล่ีงแวดล้อม

ล้อเสนอแนะ มาตรการสนับสนุน
- การปรับป?งและท้ินทุ(สภาพคลองให้ม ืค ุณภาพดี - ใล้หลักการผู้ก่อมลพิษเป็นผูรั้บภาระ

- เก็บค่าธรรมเนยมของการก่อให้เกิดมลพิษในอัตราที่สูงมาก
- มาตรการท่ีล่งเสริมแรงสูงใจในการข่วยลดมลพิษ
- แกํไขกฎหมายท่ีมืเก่ียวล้อง
- เรังสรัางจิตลำนืกให้แก่ประชาขนและเยาวชน

ย่าน

)ๆมซน

รุมชนขาวสวนและรุมขนริมนา 
มแนวโน้มการเปล่ียนแปลงเป็น 
รุมขนเมืองท่ียอมรับกัฒนธรรม 
เมืองสมัย'ใหม่ โดยมืการละท้ิง 
การทำสวน และมองว่าเป็นอาขพ 
ท่ีลำบาก ราย1โดํต่ํา ไม่เพียงพอ 
ต่อการดำรงฃพ ผู้ดนจิงทำงาน 
รับล้างในโรงงานอุตสาหกรรม 
และทำงานบริการในเมือง

ล้อเสนอแนะ มาตรการสนับ«บ ุน •ล้อเลน«แนะ มาตรการสนับสนุน
- การสกดก้ันการขยายดัวของ 
พ้ืนท่ีเมอง

- «อกแบบระบบโครงข่ายการ 
เล้าถง เพ่ีอ'ใล้ประ,โยชน์'พ้ืนท่ี 
ภายในเมืองอย่างเต็มท่ี

- ปรับปรุงโครงสรัางหรือขยาย 
ฐานของภาษี

- เกษตรกรรมเล้มล้น - ใช้พ้ืนท่ีขนาดเลิกโดยมืดวาม 
ลัมพันธ์กับการใช้ปัจจ้ยการผลิต 
อย่างเช้มล้น

- มืสภาพแวดล้อมที่อุดมสมอุเรณ์ 
- มืดลาดรับซ้ือผลผลิตท ี่แน่นอน
- มืแปลงท่ีดินเป็นของตนเอง
- มืทุนหรือการลงทุนทางการเกษตร
- ม ืเทคโนโลยีทางการเกษตร

- พ้ืนท่ีเมืองขยายตัวอย่างมื 
ประสิทธิภาพ

- พ้ืนท่ีพักอาตัยช้นดี

- กำหนดให้มือัตราล้วนของพ้ืนท่ี 
เปิดโล่งกับพ้ืนท่ีอาคารเท้ิมข้ึน 
ขนาดการแปงแปลงท่ีดินต่ํารรด 
และมาตรฐานการบำบัดน้ําเสืย

- ให้มืการปดูกสรัางเป็นพ้ืนท่ีพัก 
อาตัยประเภทฟ้านเท่ียว

- ใล้มาตรการทางกฎหมาย



ตารางที่ 5.5-1 ส^ภาพรวมแนวทางการพัฒนาพื้นท ี่สวนฟ้ม (ต่อ)

แนวทางการพัฒนาพื้นที่สวนเติม
การคงอยู่ของพื้นที่สวนผลไม้และพื้นที่เกษตรกรรม

ต้อเสนอแนะ มาตรการสนับลนุน
- เกษตรกรรมทางเลือก

- เกษตรผสมผสาน
- เกษตรกรรมอินทรีย์
- เกษตรกรรมธรรมชาติ

- มีผู้เชี่ยวชาญหรีอเดัาหน้าที่ทางการเกษตรเป็น 
ผู้แนะนำพ?อมก้บการ'ให้ความเแก่เกษตรกร 
เพื่อปรับใต้ให้เหมาะสมกับแต่ละท้องถั๋น

- เกษตรกรรมท่องเที่ยว
- ท่องเที่ยวเซิงเกษตรกรรม
- ท่องเที่ยวเซิงนิเวศ

- มีการวางแผนเชี่อมโยงกับเต้นทางการท่องเที่ยว 
ทางนํ้าและติลปวัฒนธรรม

- มีการปรับป}งภูมีทัศน์ริมทางรทไฟ พ้ืนท่ีริมนํ้า 
และพ้ืนที่สวน

- สวนเกษตรดัดสรร - มีความเหมาะตมทางต้านทำเลที่ตงและราคาที่ดิน
- มีแหล่งนํ้าธรรมชาติเพยงพอ
- มีการช่วยเหลือต้านการตลาด

- การล่งเสรีมต้านการเกษตร - ล่งเสริมงบประมาณลงทุนต้านการปรับสภาพพื้นที่
- พัฒนาพื้นที่สวนใน}ปของเงินทุน
-ให้สิทธิพิเศษสำหรับผู้ประกอบการและชาวสวน

- การบริหารดัดการทางต้านทัศนคติ - เกษตรกรมีสิทธิร่วมดัดสินใจในการเลือก 
ลำดับความสำดัญของโครงการ

- ล่งเสริมให้เกิดความเลืกภาคภูมิใจในอาชพที่เป็น 
อิสระ และความ][ลืกเป็นอันหม่ืงอันเดียวกัน

ระดับพ้ืนท่ี
แนวโน้มการขยายดัวของ 

พื้นที่ฟ้อง}กสาพื้นที่เกษตรกรรม

แนวทางการพัฒนาใเมชนฟ้อง 
การขยายดัวของพื้นที่ฟ้อง

ชุมชน
พ้ืนท่ีสวนจงถูกปล่อยท้ิง!ทง 
และ'1ม่สามารถส!h งผลผลิตน 
ทำให้จำเป็นต้องขายท่ีดิน 
เม่ือ1ไต้ราคาท่ีสูง'ขน
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