
แผนการใช้ท่ีดินของพ๋ึนท่ีสิกษา

ในการวางแผนการใช้ที่ดินของพื้นที่สืกษาพิจารณาจากดักยภาพ ข้อจำกัดของพื้นที่ แนวโน้ม 
การใช้ที่ดินในอนาคต นโยบายและโครงการต่าง  ๆ ของภาครัฐและเอกชนที่มีความเป็นไปได้ ท่ีได้สืกษา 
ในบทต่าง  ๆ ก่อนหน้าน้ี

ในการวางแผนการใช้ที่ดินของพื้นที่สืกษาจำเป็นต้องสอดคล้องกับแนวนโยบายหลักตาม 
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและลังคมแห่งชาติฉบับที่ 8 (พ.ศ.2540-2544) และข้อเสนอจากการสืกษาต่าง  ๆ
ซึ่งจากการสืกษาวิเคราะห์และการคาดการณ์ทำให้สามารถสรุปบทบาทและหน้าที่ของพื้นที่สืกษาได้ดัง 
ต่อไปน้ี

1 ) เป็นชุมชนชานเมองกรุงเทพมหานครที่รองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร
2) เป็นศูนย์กลางต้านอุตสาหกรรมที่สำคัญแห่งหนึ่งของภาค
3) เป็นศูนย์กลางการสืกษาระดับสูงของภาค
4) เป็นพื้นที่ที่มีความสำคัญในต้านสิงแวดล้อม เนื่องจากเป็นแหล่งนํ้าดิบเพื่อการประปา
5) เป็นศูนย์กลางการค้าและการบริการระดับดังหวัด
6) เป็นศูนย์กลางการบริการทางลังคม การสาธารณสุขระดับดังหวัด

6.1 เป้าหมายของแผนการใช้ท่ีดิน

บ ท ท ี่ 6

ในการวางแผนการใช้ที่ดินของพื้นที่สืกษามีเป้าหมายที่จะสร้างความสมดุลระหว่างที่อยู่ 
อาดัยและแหล่งงาน โดยมีระบบคมนาคม และระบบขนล่งมวลชนในอนาคตในพ้ืนท่ีจะเป็นตัวกระตุ้นให้ 
เกิดการพัฒนาด้านพาณ์ชยกรรม และที่อยู่อาดัย อันเป็นผลต่อการเพื่มแหล่งงานให้แก่พื้นที่ นอกจากนี้ 
พื้นที่สืกษาเป็นแหล่งงานด้านอุตสาหกรรมที่สำคัญแห่งหนึ่งของภาค ซึ่งจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
ลังคมแห่งชาติ ตลอดจนข้อเสนอของ MIT ในการวางแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ท่ีสนับสนุนให้มีชุมชน 
ชานเมืองรอบกรุงเทพมหานคร เพื่อที่จะช่วยลดการเดินทาง และความแออัดของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงโดย 
ลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ ลังคมของพื้นที่สามารถพัฒนาเป็นชุมชนที่มีแหล่งงาน และที่อยู่อาดัย 
ตลอดจนสาธารญปโภคและสาธารญปการต่าง  ๆ เพื่อกระตุ้นให้เกิดชุมชนที่เป็นแหล่งงานและที่อยู่อาดัย 
ได้เป็นอย่างดิ

ในการวางแผนการใช้ที่ดินได้กำหนดให้พื้นที่สืกษาในอนาคต 20 ปี จนถึงปี 2558 มี 
ประชากรทั้งหมด 524,333 คน โดยเป็นประชากรที่ใด้จากการคาดการณ์จากแนวโน้มที่เพื่มขึ้นต่อเนื่อง



ตารางที่ 6.1 ประชากรฟ้าหมายในการวางแผนการใช้ที่ด ินของพื้นที่ด ิกษา
กลุ่มประชากร ประชากร(คน)

พ.ศ. 2538 พ.ศ.2543 พ.ศ.2548 พ.ศ.2553 พ.ศ.2558
ประชากรจากการคาดการณ์ตามแนวโน้มปัจจุบัน* 275,119 318,704 365,881 413,058 460,234
ประชากรนอกทะเปียน** 1,799 20,843 23,929 27,014 30,099
ประชากรจากสถาบันการดิกษก*** 12,500 34,000 34,000 34,000 34,000
ประชากรรวมในอนาคต 289,418 373,547 423,810 474,072 524,333

หมายเหตุ : * จากการคาดการณ์ประชากรในบทท่ี 5
** สัดส่วนประชากรนอกทะเปียน 6.54% ของประชากรตามทะเปียนราษฎร์ 
*** แผนพัฒนาการดิกษาของมหาวิทยาลัย



ตารางที่ 6.2 จำนวนประชากรในอนาคตของเขตพื้นที่ย่อย
พ้ืนท่ีย่อย 2543 2548 2553 2558

ประชากร หน่วยท่ีอยู่อาเ^ย ประชากร หน่วยท่ีอยู่อาสื'ย ประชากร หน่วยท่ีอยู่อา^ย ประชากร หน่วยท่ีอยู่อาค่โย
A 76,262 17,023 87,551 19,543 98,840 22,063 110,129 24,582
B 102,003 22,768 112,809 25,181 123,615 27,593 134,422 30,005
C 75,278 16,803 86,421 19,290 97,564 21,778 108,707 24,265
อ 9,304 2,077 10,681 2,384 12,058 2,692 13,435 2,999
E 30,186 6,738 34,654 7,735 39,122 8,733 43,591 9,730
F 9,745 2,175 11,188 2,497 12,630 2,819 14,073 3,141
G 33,590 7,498 37,822 8,442 42,054 9,387 46,286 10,332
H 37,180 8,299 42,684 9,528 48,188 10,756 53,692 11,985

รวม 373,547 83,381 423,810 94,600 474,072 105,820 524,334 117,039
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มาจากอดต ซึ่งเป็นประชากรท่ีอยู่ในทะเบียน และประชากรส่วนท่ีไม่ได้อยู่ในทะเปียน โดยเป็นประชากร 
ท่ีเป็นแรงงานปี 6.54% ของประชากรในทะเบียน โดยคำนวนจากความแตกต่างของสัดส่วนครัวเรือนจาก 
การสำมะโนประชากร4.48 คนต่อครัวเรือน และจากทะเบียนราษฎร์ 4.41 คนต่อครัวเรือน และประชากร 
จากสถาบันการดิกษาตามแผนพัฒนาการดิกษาฃองสถาบันต่าง  ๆ 34,000 คน ซึ่งรายละเอียดต่าง  ๆ
แสดงดังตารางท่ี 6.1

ในด้านการกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ ทต่าง  ๆ ของพื้นที่ดิกษาในอนาคตระยะ 20 บี 
น้ัน กำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะสมกับดักยภาพของพ้ืนที่ จำนวนประชากร และการท่ีจะสร้าง 
ความสมดุลระหว่างแหล่งงานและที่อยู่อาดัย ตลอดจนสอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาภาคโดยส่วนรวม 
และครอบคลุมถึงปัจจัยด้านสิงแวดล้อมด้วย นอกจากนี้กำหนดให้ปีการพัฒนาระบบสาธารญปโภคและ 
สาธารญปการที่จำเป็น เพื่อให้เกิดความสมดุลกับความต้องการของประชากร และเป็นปัจจัยสนับสนุน 
การพัฒนาที่จะเกิดขึ้นในอนาคตตามลำดับระยะเวลาที่เหมาะสม และเกิดประสิทธิภาพสูงสุด โดยระบบ 
สาธารryปโภคและสาธารญปการหลักที่สำคัญได้แก่ ระบบโครงข่ายถนน ระบบขนส่งมวลชน การ
ป้องกันนั้าท่วม การบำบัดนั้าเสิย การกำจัดขยะ และสวนสาธารณะ

6.2 แนวความคิดในการวางแผนการใช้ท่ีดิน

เนื่องจากพื้นที่ดิกษาปีการใช้ที่ดินหลักหลายด้าน และปะปนกันไปตามแนวถนนสายหลัก 
ของพ้ืนท่ี ในการวางแผนการใช้ที่ดินใช้หลักการจัดระเบียบที่เน้นการพัฒนาให้ปีการรวมกลุ่มกิจกรรม 
เพื่อไม่ให้เกิดการพัฒนาตามแนวถนนอย่างไร้ทิศทาง และการขัดแย้งของกิจกรรมที่แตกต่างกันได้แก่ 
อุตสาหกรรม ที่อยู่อาดัย และเกษตรกรรม ตลอดจนให้เอื้ออำนวยต่อการพัฒนาระบบโครงข่ายคมนาคม 
รวมถึงระบบสาธารญปโภคและสาธารญปการต่าง  ๆ ในพ้ืนท่ี

ในการวางแผนการใช้ที่ดินของพื้นที่ดิกษา ได้ดิกษาถึงช้อกำหนดของแผนการใช้ที่ดินที่ปีอยู่ 
เดิมในพ้ืนท่ี ท้ังผังเมืองรวมปทุมธาน ผังเมืองรวมชุมชนประชาธิปัตย์-คลองหลวง และข้อเสนอจากการ 
ดิกษาฃอง MIT ท่ีครอบคลุมถึงพื้นที่ในเขตปรัมณฑลของกรุงเทพมหานคร สำหรับพ้ืนท่ีของกรุงเทพมหา 
นคร’ที่ตดต่อกับพื้นที่ดิกษานั้น ปีการเสนอการใช้ท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมในส่วนของเขตดอนเมือง การ 
ใช้ที่ดินประ๓ ทที่พักอาดัย และการใช้ท่ีดินแบบผสม ดังรูปท่ี 6.1 และปีการกำหนดค่าพื้นที่อาคารรวมต่อ 
พ้ืนท่ีดิน (FAR) ในย่านอุตสาหกรรม 1:1 พื้นที่พักอาดัย 2:1 และการใช้พ้ืนที่แบบผสม 4:1 เพ่ือให้เกิด 
ความเชื่อมโยงของผังต่าง  ๆ ดังกล่าว กับสภาพปัจจุบันด้านกายภาพ ดักยภาพของพื้นที่ ตลอดจนข้อ 
จำกัดของเขตพื้นที่ย่อยต่าง  ๆ ดังนั้นจึงกำหนดให้ปีการพัฒนาแบบหลายดูนย์กลาง เพื่อกระจายการ 
พัฒนาในด้านต่าง  ๆ เข่น ด้านอุตสาหกรรม การดิกษา ที่พักอาดัย ออกจากชุมชนเมืองในพ้ืนท่ีที่เหมาะ 
สมตามดักยภาพของพื้นที่และจำนวนประชากรในอนาคต เป็นการลดการขัดแย้งของการใช้ที่ดิน และ



แผนการใช้ท่ีดินเพ่ือรองรับโครงการ 
พัฒนาขนาดใหญ่ในจังหวัดปทุมธานี

สัญลักษณ์:
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย I I คลังสินค้า

- - 1 ท่ีอยู่อาศัยหนานน่นปานกลาง WM อุตสาหกรรม 

[III{III พาณชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแปนมาก

lljjjijl] สถาบันการสืกษา H I  สถาบัน#'เาลนา

lllllllll สถาบันราชการและลาธารถ4ปการ 
]̂ ชนบทนละเกษตรกรรม

g ]  พ้ืนท่ือบุ?กษ์m em ?ป?ะปา แแแแ พื้น«ปฐ;ป๓ 1แพอการ 
เกษตรกรรม

m u  อุตสาหกรรมตามขอเลนอชอง MIT 

□  ท่ีพํกอาศัยคามข้อเลนอชอง MIT
i I การ'เข้ท่ีดนแบบผสมตามข้อเสนอของ MIT 

I j เกษตรกรรมดามข้อเลนอชอง MIT 
ท่ีมา : กรมการผังเมอง และสำนักผังเรองกชุงเทพมหานคร

รูปท่ี 6.1
แลดง:ข้อกำหนดการใช้ท่ีดินของพ้ืนท่ี 
สืกษาและบริเวณใกล้เคียงในปัจจุบัน

À
มาตราส่วน

กิโลเมตร

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เรุวุ

O
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เป็นการสนับสนุนกับการอนุรักษ์ในเขตพื้นที่เพื่อเป็นแหล่งนั้าดิบเพื่อการประปาอีกด้วย โดยศูนย์กลาง 
ระดับต่าง  ๆของพื้นที่ดิกษามีดังนี้

1 ) ศูนย์กลางหลัก ในบริเวณชุมชนประชาธิปัตย์และชุมชนคูคต ทำหน้าที่เป็นศูนย์กลางการ 
ค้าและบริการต่อที่อยู่อาดัยโดยรอบและต่อชุมชนที่อยู่ใกล้เคียง ชึ่งบริเวณดังกล่าวนี้เป็นพื้นที่มการเข้ากง 
สะดวก และมีการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ในพ้ืนท่ีได้แก่ ทางยกระดับโทลล์เวย์ โครงการ BERTS และ 
โครงการในบริเวณใกล้เคียงได้แก่ ทางด่วนปากเกร็ด-บางปะอิน ถนนวงแหวนรอบนอก ท่ีล่งจะเสริมให้ 
พื้นที่มีดักยภาพในการเข้ากงได้เป็นอย่างด ประกอบกับในพื้นที่มีความพร้อมด้านสาธาร[นุปโภคและ 
สาธารญปการ ดังนั้นศูนย์กลางหลักที่ชุมชนประชาธปัตย์และคูคตนี้สามารถเป็นศูนย์กลางชุมชนชาน 
เมีองของกรุงเทพมหานครได้เป็นอย่างดิ

2) ศูนย์กลางรองบริเวณบางขัน เป็นชุมชนการดิกษาฃนาดใหญ่และเป็นย่านการค้าสำหรับ 
พื้นที่ใกล้เคียง ชงในอนาคตการขยายดัวของมหาวิทยาลัย ประกอบกับโครงการในบริเวณใกล้เคียงได้แก่ 
ทางด่วนปากเกร็ด-บางปะอิน สถานขนล่งสินค้าชานเมีอง และการปรับปรุงถนน ล่งผลให้มีการพัฒนาใน 
ชุมชนได้

3) ศูนย์กลางย่อยบริเวณนวนคร เป็นชุมชนอุตสาหกรรม ชึ่งเป็นแหล่งงานที่สำคัญของพื้นที่
4) ศูนย์กลางย่อยบริเวณบางกะดิ เป็นชุมชนอุตสาหกรรม เป็นแหล่งงานที่สำคัญเช่นเคียว 

กัน และเป็นบริเวณท่ีให้มีการขยายดัวของอุตสาหกรรมในพื้นที่ได้
นอกจากนี้ในพื้นที่ใกล้เคียงกับพื้นที่ดิกษามีศูนย์กลางบริเวณชุมชนธัญบุรีและลำลูกกา ท่ีอยู่ 

นอกเหนือจากพื้นที่ดิกษา ซึ่งจากการดิกษาโดย MIT ได้เสนอให้เป็นชุมชนชานเมีองของกรุงเทพมหานคร 
โดยกำหนดให้เป็นชุมชนที่มีแหล่งงาน ที่อยู่อาคัย และการปริการพื้นฐานต่าง  ๆ พร้อมในพ้ืนท่ี ซ่ึง'จาก
สภาพปัจจุบันชุมชนทั้งสองล่วนใหญ่ยังไม่มีการพัฒนามากนัก โดยจากข้อเสนอของ MIT กำหนดให้เป็น 
ทำเลที่ตั้งของชุมชนในระยะยาว และต้องใช้เวลาอีกลักระยะหนึ่ง เพื่อให้เป็นพื้นที่ที่พร้อมเพื่อการพัฒนา 
ต่อไป

6.3 แผนการ'ใชป้ระโยชน์'ท่ีดิน'ของพ๋ีนท่ีสิกษา

พื้นที่ดิกษามีทั้งหมด 228,842.5 ไร่ มีประชากรในปี 2558 เฉพาะประชากรในพื้นที่ 460,234 
คน ซึ่งเมื่อรวมประชากรที่เป็นแรงงาน และประชากรของมหาวิทยาลัยเมื่อเต็มโครงการทั้งหมด 524,333 
คน โดยความหนาแน่นประชากรของพื้นที่ทั้งหมด2 .2 9 คนต่อไร่หรีอ 14,312.5คนต่อตารางกโลเมตร มี 
อัตราการขยายตัวร้อยละ 2.96 ต่อปี ซึ่งสามารถคำนวนประชากรในพื้นที่เขตย่อยได้ โดยบริเวณชุมซนุ 
ประชาธัปัตย์และคูคต (เขตพ้ืนท่ี A) ยังคงเป็นบริเวณที่มีการกระจุกตัวของประชากรสูงกว่าพื้นที่อื่น  ๆ
และสำหรับรายละเอียดของพื้นที่อื่น  ๆดังตารางที่ 6.2



ตารางที่ 6.3 สัดส่วนการใช้ท่ีดํนประ๓ ทต่าง  ๆของผังเมือง และของพื้นที่สืกษาในปัจจุบัน
พ้ืนท่ีสืกษา ผังเมืองประชาธิปัตย'’-คลองหลวง ผังเมืองรวมปทุมธานี

พ้ืนท่ีท้ังหมด(ไร่) 228,843 78,800 74,930
ประชากรอนาคต(คน) 524,334 162,400 177,000
ความหนาแน่น(คน/ไร่) 2.29 2.06 2.36
สัดส่วนของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาสัย 7:93 13:87 5:95
สัดส่วนการใช้ท่ีดินของผังในอนาคต
สัดส่วนของพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาสัยหนาแน่นมาก(แบบผสม) 4.00 5.00 4.00
สัดส่วนของพ้ืนท่ีอยู่อาสัยหนาแน่นปานกลาง 16.00 16.00 16.00
สัดส่วนของพ้ืนท่ีอยู่อาสัยหนาแน่นน้อย 80.00 79.00 80.00

สัดส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR)
สัดส่วนของพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาสัยหนาแน่นมาก(แบบผสม) 4:1 2:1 2:1
สัดส่วนของพ้ืนท่ีอยู่อาสัยหนาแน่นปานกลาง 2:1 1.5:1 ถึง 1:1 1.5:1 ถึง 1:1
สัดส่วนของพ้ืนท่ีอยู่อาสัยหนาแน่นน้อย 1:1 1:1 1:1

ข้อกำหนดของ MIT ในด้าน FAR
สัดส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน(FAR) 2:1 สำหรับเมืองท่ีอยู่อาสัยภายในถนนวงแหวนรอบนอก และเขตอนุรักษ์ทางประว้ตศาสตร์ 
สัดส่วนของพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน(FAR) 4:1 สำหรับเมืองด้านในท่ีเดินทางถึงสถานีขนส่งมวลชนได้ภายในเวลา 10 นาท
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สำหรับสัดส่วนการใช้ท่ีดินประ๓ ทต่าง  ๆ ของพื้นที่ศึกษา ศึกษาจากสัดส่วนการใช้ที่ดินใน 
ปัจจุบัน จากผังเมองประชาธิปัตย์-คลองหลวง และผังเมืองรวมปทุมธานี ซึ่งพื้นที่ศึกษาในอนาคตมืการ 
ขยายตัวของที่อยู่อาสัยมากขึ้นเนื่องจากต้องรองรับแรงงานในพื้นที่ และประชากรสถาบันการศึกษา 
ตลอดจนเป็นที่อยู่อาตัยของแรงงานในกรูงเทพมหานครเนื่องจากการคมนาคมที่คีขึ้น ดังนั้นจึงมืการ 
กำหนดสัดส่วนการใช้ท่ีดินประ๓ ทท่ีอยู่อาตัยในรูปการใช้ที่ดินประ๓ทพักอาตัยหนาแน่นน้อย 38% ของ 
พ้ืนท่ีท้ังหมด การใช้ที่ดินประ๓ทพักอาตัยหนาแน่นปานกลาง 8% เพื่อในมืการกระจุกตัวของการใช้ที่ดิน 
มากขึ้น ลดการขยายตัวในแนวราบ ที่ส่งผลต่อการรูกลํ้าพื้นที่เกษตรกรรมและขยายตัวใปในพื้นที่ที่ขาด 
แคลนสาธารญปโภค และการใช้ท่ีดินแบบผสมมืสัดส่วน 2% ของพื้นที่ทั้งหมดเพื่อเป็นศูนย์กลางของ 
เมือง และเป็นย่านการค้าของเมือง ทั้งนั้เนื่องจากพื้นที่ศึกษาในสภาพปัจจุบันยังคงมืการพัฒนาที่อยู่ 
อาตัยผสมผสานกับพาณิชยกรรม ในที่ดินที่อยู่ติดต่อกันหรออยู่ในที่ดินแปลงเดิยวกัน สำหรับความหนา 
แน่นของการใช้ท่ีดินน้ัน กำหนดให้มืค่าสัดส่วนของอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) ในพื้นท่ีแต่ละประ๓ท 
ต่างกัน ซึ่งจากผังเมืองรวม 2 ผังที่มืการกำหนดค่าสัดส่วนของอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ในเขตการใช้ 
ที่ดินแบบพาณิชยกรรมและที่อยู่อาคัยหนาแน่นมาก 2:1 พื้นที่เขตที่อยู่อาตัยหนาแน่นปานกลาง 1.5 :1 
และที่อยู่อาตัยหนาแน่นน้อย 1:1 ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับการศึกษาของ MIT ท่ีกำหนดค่าสัดส่วนของ 
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน สำหรับการใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีแบบผสม และเป็นบริเวณที่มืการเช้าถึงสะดวก 4:1 
ตังนั้นในการศึกษานั้นกำหนดให้ค่าความหนาแน่นสูงสุดในบริเวณการใช้ที่ดินประ๓ ทพาณิชยกรรมและ 
ที่อยู่อาค้ยหนาแน่นในรูปของค่าสัดส่วนของอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) 4:1 เพ่ือให้พ้ืนที่ตังกล่าวเป็น 
บริเวณที่สามารถรองรับการขยายตัวของ?ไจกรรมต่าง  ๆ ได้มากขึ้นและเป็นศูนย์กลางชานเมืองแห่งหนึ่ง 
ของกรูงเทพมหานคร

การใช้ประโยชน์ท่ีดินประ๓ทต่าง  ๆของพื้นที่ศึกษาในอนาคตมืตังนั้
1) การใช้ที่ดินประ๓ ทพาณิชยกรรมและที่อยู่อาตัยหนาแน่นมาก มืพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 

3,700 ไร่ โดยแบ่งออกเป็น 4 บริเวณตังนั้
- บริเวณศูนย์กลางหลัก อยู่บริเวณเทศบาลตำบลประชาธิปัตย์ ต่อเนื่องถึงตำบลคู

คตซึ่งและมืพื้นที่ติดต่อกับกรูงเทพมหานคร ในบริเวณตังกล่าวเป็นพื้นที่ที่มืการเช้าถึงไต้ดิ ตลอดจนมื 
ความพร้อมต้านสาธารญปโภค ลาธารญปการ มืการกระจุกตัวของประชากรและการพัฒนาถึจกรรมใน 
พ้ืนท่ี และบริเวณนั้มืราคาที่ดินสูงกว่าบริเวณอื่น  ๆ ตังนั้นจึงจำเป็นต้องมืการใช้ที่ดินอยางคุ้มค่า โดย 
บริเวณศูนย์กลางหลักนั้ทำหน้าที่บริการแก่ชุมชนหลายระตับได้แก่ แหล่งงาน สถานศึกษา และท่ีอยู่ 
อาตัยในพื้นที่ศึกษา ตลอดจนชุมชนในพ้ืนท่ีใกล้เคยง และเชื่อมโยงกับพ้ืนที่ในเขตกรูงเทพมหานคร

- บริเวณศูนย์กลางรอง ตั้งอยู่บริเวณชุมชนบางขัน ทำหน้าที่ให้บริการแก่ชุมชนการศึกษาที่ 
จะขยายตัวในอนาคต และบริการย่านพักอาตัยบริเวณใกล้เคียง ตลอดจนช่วยแบ่งเบาความหนาแน่น 
จากศูนย์กลางหลัก



แผนการใช้ท่ีดินเพ่ือรองรับโครงการ 
พัฒนาขนาดใหญ่ในจังหวัดปทุมธานี

ลัญลักษณ์:
] ท๋ึอดู่อาลัยหนาแน่นน้ออ 
]  ทีออุ่อาลัยหนาแน่น'ปานกสา-)
I  พาณิชอกรรมและท๋ีอดู่อาลัยหนาแน่นมาก 
I คลังสินค้า 

M l อุตสาหกรรม
I «ถาปันการสืกษา 

^  ชนบทและเกษตรกรรม

รูปท่ี 6.2
แลดง:การใช้ท่ีดินของพ้ืนท่ีสืกษาในอนาคต

มาตราส่าน
0 2 4

ภาควิซาการวางแผนภาคและเมือง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 234
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- บริเวณศูนย์กลางย่อย ตั้งอยู่บริเวณนวนคร และบางกะดี มีหน้าท่ีบริการแก่ชุมชน และท่ี 
พักอาดี'ยบริเวณโดยรอบ

2) การใช้ท่ีดีนประ๓ทท่ีพักอาดี'ยหนาแน่นปานกลาง มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 11,250 ไร่ กำหนด 
ไว้รอบย่านการใช้ที่ดีนแบบผสม เพี่อรองรับการขยายตัวของชุมชนเมีองที่จะขยายตัวออกยู่พื้นที่รอบนอก 
มากขึ้น โดยกำหนดสัดส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดีน 2:1

3) การใช้ท่ีดีนประ๓ ทที่พักอาตัยหนาแน่นน้อย มีพื้นที่ประมาณ 75,500 ไร่ กำหนดไว้ 
โดยรอบย่านที่พักอาตัยหนาแน่นปานกลาง ย่านการใช้ที่ดินแบบผสม เพี่อรองรับที่อยู่อาตัยฃองประชากร 
ท้องกน เป็นแหล่งแรงงานสำหรับศูนย์กลางพาณิชย์และอุตสาหกรรม และเพ่ีอรองรับการจัดสรรโครงการ 
ที่อยู่อาดี'ยต่าง  ๆ ด้วย โดยกำหนดค่าสัดส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 1:1

4) การใช้ท่ีดินประ๓ ทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 13,500 ไร่ ซ่ึงพ้ืนท่ี 
อ ุตสาหกรรมกำหนดให้ม ีการขยายตัวไม่มากน้กเน ื่องจากนโยบายของรัฐท ี่ต ้องการกระจายภาค 
อุตสาหกรรมออกยู่พื้นที่รอบนอกอื่น  ๆ มากขึ้น ตลอดจนพื้นที่บางส่วนในเขตผังเป็นบริเวณที่มีผลต่อ 
คุณภาพของแม่นํ้าเจ้าพระยา ซึ่งในบริเวณใกล้เดิยงเป็นจุดสูบนํ้าดิบเพี่อผสิตนํ้าประปา โดยพ้ืนท่ีท่ีเพ่ีม 
ขึ้นส่วนใหญ่เป็นคลังสินค้าเนื่องจากมีระบบขนส่งสินค้าชานเมีองของกรูงเทพมหานคร และการเพ่ีมขึ้น 
ของพื้นที่ในบริเวณอุตสาหกรรมเดิมอันจะเป็นแหล่งงานที่สำคัญของพื้นที่ โดยกำหนดการใช้ท่ีดินไว้ใน 
บริเวณต่าง  ๆ ตังน้ี

- บริเวณศูนย์กลางอุตสาหกรรมนวนคร
- บริเวณถนนพหลโยธินในสุขาภิบาลคลองหลวง
- บริเวณศูนย์กลางอุตสาหกรรมบางกะดิ
- บริเวณคลองสิซึ่งเป็นคลังสินค้า
โดยข้อกำหนดต่าง  ๆ ตังตารางที่ 6.4

5) การใช้ที่ดินประ๓ ทสวนสาธารณะ กำหนดให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินในบริเวณที่มีการ 
กระจุกตัวของกิจกรรมหริอในพ้ืนท่ีชุมขน ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ 650 ไร่

6) การใช้ที่ดินประ๓ ทเกษตรกรรมและรักษาคุณภาพสิงแวดล้อม มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 124,243 
ไร่ กำหนดไว้ในพื้นที่ริมแม่นํ้าเจ้าพระยา ในเขตอำ๓ อสามโคก บริเวณคลองสอง คลองสามถืงคลองห้า 
ของพ้ืนท่ีอำ๓ อคลองหลวง และบริเวณคลองสิ'และคลองห้าในพื้นที่อำ๓ อสำลูกกา ท้ังน้ีเพ่ีอควบคุม 
สภาวะแวดล้อมเมีองหริอป้องกันโรงงานหริอชุมชนที่จะเกิดขึ้นในอนาคตเพี่อไม่ให้เกดผลกระทบต่อพื้นที ่
อนุรักษ์'นํ้าดิบเพี่อการประปา และเพี่อให้สอดคล้องกับพื้นที่ในเขตปฎิรูปที่ดินเพี่อการเกษตรกรรมด้วย 
นอกจากนี้พ ื้นที่ต ังกล่าวยังคงประสบกับปัญาหานี้าท ่วม และขาดแคลนระบบสาธารญปโภคและ 
สาธารญปการตังนั้นจ้งมีการจำกัดการพัฒนาในระยะของการวางแผนการใช้ที่ดินช่วง 20 ปีน้ี
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ต า ร า ง ท ี่ 6 .4  ช ้อ ก ำ ห น ด อ น ุญ า ต ป ร ะ เภ ท ก า ร ใ ช ้ท ี่ด ิน ใ น เช ต ท ี่น ท ี่ด ิก ษ า

ประ๓ทกิจกรรม/อาคาร/ท่ีนท่ี
ประ๓ทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

การใช้ท่ีดิน 
นบบผสม

พักอาภัย
หนาแน่นปานกลาง

พักอาพัย 
หนาแน่นน้อย

อุตสาหกรรม คลังสินค้า สวนสาธารณะ เกษตรกรรม

ท่ีอยู่อาภัย ครอบครัวเด่ียว * y y X X X y

ท่ีอยู่อาภัย หลายครอบครัว y y * X X X X

อุตสาหกรรมครัวเรือน <200 ตร.ม. y y y X X X y

สถานีเติมน้ําม้นพร้อมร้านค้า y y y y y X *
สำนักงาน <200 ตร.ม. y y y X X X X
สำนักงาน >200 ตร.ม. < 2,000 ตร.ม. y X X X X X X
สำนักงาน >2,000 ดร.ม.<20,000ตร.ม * X X X X X X
สำนักงาน > 20,000 ตร.ม. * X X X X X X
ร้านค้าปลก <500 ตร.ม. y y y y y * y

ร้านค้าปลีก >500 ตร.ม. y * X X X X X

โรงนรม < 500 ตร.ม. y * * X X X X

โรงแรม > 500 ตร.ม. * * X X X X X

ภัตราคาร <200 ตร.ม. y y y y y y y

ภัตราคาร >200 ตร.ม. y * X X X X X

โรงภาพยนต์ y * * X X * *
โรงมหรสพ y * * X X * *
สวนสนุก * * * X X * *
อุตสาหกรรมเบา <500 ตร.ม. y * * y y X *
อุตสาหกรรมเบา >500 ตร.ม. * X X y * X X
อุตสาหกรรมหนัก X X X y X X X
อุตสาหกรรมท่ีก่อให้เกิดมลพิษ X X X X X X X
สถานท่ีราชการ <20,000 ดร.ม. y * * * * X X
สถานท่ีราชการ >20,000 ตร.ม. * X X X X X X
สถานพยาบาล <500 ตร.ม. y y y y y X *
สถานพยาบาล >500 ตร.ม. * * X X X X X
สถานดิกษา <500 ตร.ม. y y y X X y *
สถานดิกษา >500 ดร.ม. y * * X X X X
หมายเหตุ : y  อนุญาต X ใม่อนุญาต ^ อนุญาตพิเศษ



237

ตารางท่ี 6.4 ข้อกำหนดอนุญาตประเภทการใช้ท่ีดินในเขตล้ีมท่ีค้กษ'' (พ่อ)
ประ๓ทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

ประเภทกิจกรรม/อาคาร/พ้ืนท่ี การใช้ท่ีดิน พักอาลัย พักอาลัย อุตสาหกรรม คลังสินค้า สวนสาธารณะ เกษตรกรรม
แบบผสม หนาแน่นปานกลาง หนาแน่นน้อย

ศาสนสถาน ✓ y y y y y y

ตลาด y y y y y * y

สถานร้บเล้ียงเด็ก y y y y y y y

สถานเล้ียงสัตว์ X X * y y X y

สาธารญปโภค y y y y y y y

สถานท่ีเก็บแก๊ส X X X y y X X

สถานท่ีเก็บผลผลิตเกษตรกรรม X X * y y X y

คล้งสินค้า <200 ตร.ม. y y y y y X *
คลังสินค้า >200 ตร.ม. * X X y y X X

สุสาน * * y y y X y

เมาปนสถาน X * * * * X X

สถานท่ีเก็บวัตชุระเบิด X X X * X X X

สถานท่ีเผาขยะ X X X * * X X

หมายเหตุ : y  อนุญาต X ไม่อนุญาต ^  อนุญาตพิเศษ
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จากการวางแผนซึ่งใช้ระยะเวลา 20 ปี จึงกำหนดให้มีการพัฒนาเป็นช่วงเวลาเพื่อให้ดำเนิน 
การเป็นไปอย่างมีระบบยงขึ้น ก่อให้เกิดการใช้ที่ดินอย่างคุ้มค่า และสามารถพัฒนาระบบสาธารณูปโภค 
และสาธารญปการอย่างที่'วถง ทำให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด และช่วยให้เกิดการประหยัดในการลงทุน 
ด้านสาธารณูปโภคของรัฐบาลด้วย โดยการสืกษาถึงพ้ืนท่ีดินท่ีต้องการเพื่มขึ้นในอนาคตในการใช้ท่ีดินแต่ 
ละประ๓ ทในเขตพื้นที่ย่อย

ในการจัดลำดับความสำคัญของการพัฒนาในพื้นที่สืกษาสามารถแบ่งได้ ดังน้ี
1) พื้นที่เพื่อการพัฒนาระยะแรก โดยรองรับการพัฒนาของพื้นที่จากปัจจุบันถึงปี 2543 ซ่ึง 

เป็นระยะเวลา 5 ปี ซ่ึงพ้ืนท่ีเขตท่ี 1 น้ีได้แก่ บรํเวณตำบลคลองหนึ่ง ประชาธิปัตย์ และคูคต โดยพ้ืนท่ีน้ี 
ป ัจจ ุบ ันม ีการพ ัฒ นามากกว ่าบร ิเวณ อ ื่น   ๆ และเปินพื้นที่ท ี่ม ีระบบบริการสาธารณูปโภคและ 
สาธารญปการพร้อมกว่าบริเวณอื่น  ๆ ทั้งนี้พื้นที่ดังกล่าวยังคงมีพื้นที่ว่างที่ยังไม่มีการพัฒนาในบริเวณที่ 
ห่างจากถนนเช้าไป ซึ่งสามารถพัฒนาการใช้ที่ดินประ๓ ทต่าง  ๆในพ้ืนท่ีได้

2) พื้นที่เพื่อการพัฒนาระยะที่ 2 จากปี 2543-2548 โดยในพ้ืนท่ีเขต 2 เป็นพ้ืนท่ีท่ีต่อเน่ือง 
จากเขตที่ 1 ได้แก่พ้ืนท่ีบริเวณถนนรังสิต-นครนายก และบริเวณตำบลบางพูน ซ่ึงพื้นท่ีดังกล่าวปัจจุบันมี 
การขยายตัวด้านที่อยู่อาดัยเช้าพื้นที่เกษตรกรรมอันเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินเดิม และเป็นบริเวณที่มี 
ระบบสาธารณูปโภคบางล่วนซึ่งต้องมีการพัฒนาเพื่มเดิมในล่วนที่ยังขาดแคลน

3) พื้นที่เพื่อการพัฒนาระยะที่ 3 จากปี 2548-2558 ซึ่งเป็นพื้นที่ตดต่อกับเขต 2 พ้ืนท่ีล่วน 
ใหญ่เป็นพื้นที่เกษตรกรรม มีการพัฒนาที่อยู่อาดัยและอุตสาหกรรมกระจายตัวอยู่ แต่อย่างไรก็ตามการ 
ใช้ที่ดินบริเวณดังกล่าวควรให้การใช้ที่ดินในพ้ืนท่ี 1 และ 2 มีการพัฒนาเต็มพื้นที่ก่อนจึงจะขยายตัวเช้าล่ 
พื้นที่ดังกล่าว

4) พื้นที่จำกัดการพัฒนา ได้แก่พ้ืนท่ีบริเวณอำ๓ อสามโคก บางล่วนของอำ๓ อคลองหลวง 
และลำลูกกา ดังรูปท่ี 6.3 โดยบริเวณดังกล่าวส่วน,ใหญ่ยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรม และในอำ๓อสาม 
โคกเป็นพ้ืนที่อนุรักษ์แหล่งนํ้าดิบเพ่ือการประปา ดังนั้นพื้นที่หมายเลข 4 จึงเป็นพื้นที่ที่จำกัดการพัฒนา 
ทั้งในระยะสันและระยะยาว

6.4 แผนการปรับปรุงและขยายระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ

6.4.1 โครงข่ายการคมนาคมขนล่ง
เนื่องจากพ้ืนที่สืกษาขาดโครงข่ายถนนที่เป็นระบบ ทำให้การคมนาคมจำเป็นต้องใช้เสันทาง 

สายหสักโดยเฉพาะถนนพหลโยธินซึ่งเป็นถนนที่รองรับปริมาณจราจรระหว่างภูมิภาค และภายในชุมชน 
ซึ่งเมื่อมีการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ได้แก่ ทางด่วนสายปากเก!ด-บางปะอํน ที่มีการพัฒนาระบบถนน 
คลองหลวงและถนนสมเด็จ-ศูนย์ดิลปาชีพพิเศษบางไทรมารองรับ และเป็นส่วนที่ช่วยกระจายปริมาณ 
จราจรไปล่พื้นที่อื่น  ๆ ทำให้เสันทางดังกล่าวสามารถช่วยลดปริมาณจราจรระหว่างภูมิภาคบนถนน



แผนการH พ่ืดํนเพ่ือรองรับโครงการ 
พัฒนาขนาดใหญ่ในจังหวัดปทุมธานี

ลัญลักษณ์:

1 พ้ืนท่ีเพ่ือการพัฒนาระยะ;แรก ( 5 ปี)

2 พ้ืนท่ีเพ่ือการพัฒนาระยะท่ี 2 (5-10ปี)
3 พ้ืนท่ีเพ่ือการพัฒนาระยะท่ี 3 (10-15 ปี)
4 พ้ืนท่ีจำกัดการพัฒนา

2ปท่ี 6.3
แสดง: การแบ่งพ้ืนท่ีสำหรับลำดับ 

ความสำคัญของการพัฒนา

Â
มาตรา !<'วน
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ภาควชาการวาง แผนภาค และเมอง 
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พหลโยธินได้ส่วนหน่ึง และเม่ือโครงการถนนวงแหวนรอบนอกฝังตะวันออกเสร็จสินจะเป็นถนนท่ีใช้เล่ียง 
เมืองทางหน่ึงของพื้นที่สีกษา ซึ่งการจราจรจากภาคกลางตอนบนล่พื้นที่กรุงเทพมหานคร และพ้ืนท่ีอ่ืน  ๆ
ที่ไม่จำเป็นท่ีจะต้องผ่านถนนพหลโยธินในเขตพ้ืนท่ีสีกษา และในระยะยาวโครงการขนาดใหญ่อื่น  ๆ มี 
สามารถรองรับปริมาณจราจร และทำหน้าที่เชื่อมโยงระหว่างพื้นที่สีกษาและกรุงเทพมหานครไต้อย่างดี 
แต่อย่างไรก็ตามในส่วนของระบบถนนสายรองและถนนย่อยต่าง  ๆ ที่ช่วยกระจายการจราจรจากถนน 
สายหลักและถนนสายประธานเช้าล่พื้นที่อื่น  ๆ ของพื้นที่สีกษายังคงไม่เป็นระบบ ที่มีอยู่ยังคงคับแคบ 
และสภาพพ้ืนท่ีผิวถนนไม่ดีนัก ซึ่งในอนาคตเมื่อการพัฒนาที่อยู่อาสี'ยในพื้นที่มีมากขึ้นทำให้เกิดปัญหา 
การคมนาคมในพื้นที่สีกษาได้ นอกจากนี้เนึ่องจากมีการกำหนดพื้นที่สีกษาเป็นชุมชนหลัก ชุมชนรอง 
และชุมชนย่อย ซึ่งจำเป็นที่ต้องมีความเชื่อมโยงยัน และลักษณะทางกายภาพของพื้นที่สีกษาเป็นตารางลี่ 
เหลี่ยม เนื่องจากมีแนวคลอง ถนน และทางรถไฟเป็นตัวกำหนด ตังนั้นเพื่อให้มีการใช้ระบบถนนอย่างคุ้ม 
ค่าและมีประสิทธิภาพมากที่สุดจํงกำหนดระบบถนนแบบตารางเหลี่ยม

จากการที่พื้นที่สีกษามีระบบถนนที่ทำหน้าที่รองรับทั้งการจราจรระหว่างเมีอง และการ 
จราจรภายในเมีอง ตังนั้นในการวางแผนด้านคมนาคมจํงกำหนดถนน 3 ระดับคือ ถนนสายประธาน ถนน 
สายหลัก และถนนสายรอง ส่วนถนนสายย่อยเป็นถนนที่ให้บริการภายในท้องถน หรือเป็นถนV๓ ายใน 
โครงการที่อยู่อาตัยซึ่งจะไม่กล่าวรายละเอียดในยัง

- ถนนสายประธาน เนื่องจากพื้นที่สีกษาทำหน้าที่เชื่อมโยงกรุงเทพมหานคร และจังหวัด 
ต่าง  ๆ ใV๓ าคกลาง ภาคเหนือ และภาคตะวันออกเอียงเหนือ โดยในอนาคตโครงการถนนวงแหวน 
รอบนอก ทางด่วนปากเกร็ด-บางปะอีน ทางด่วนรามอีนทรา-ถนนวงแหวน ถนนคร่อมคลองประปาเป็น 
ถนนสายประธานที่ทำหน้าท่ีเชื่อมโยงระหว่างเมือง โดยถนนตังกล่าวเป็นถนนโครงการที่สร้างใหม่ท้ังสิน

- ถนนสายหลัก ได้แก่ ทนนพหลโยธิน ถนนรังสิต-ปทุมธานื ถนนติวานนท์ ถนนเลียบคลอง 
รังสิต(3100) และถนนที่มีการปรับปรุงขยายช่องจราจรให้มีความกว้างมากยิ่งขึ้นได้แก่ ถนนพหลโยธิน- 
ลำลูกกา ถนนเชียงรากคลองหลวง ถนนสมเด็จ-คูนย์สีลปาชีพพิเศษบางไทร ท้ังหมดน้ีเป็นถนนท่ีรับการ 
จราจรจากถนนสายประธานเพื่อกระจายไปส่ถนนลายรอง ขณะเดียวยันถนนเหล่านี้มีการจราจรระหว่าง 
เมืองปะปนด้วยเนื่องจากเป็นถนนที่สามารถติดต่อยับพื้นที่อื่น  ๆในภูมิภาค,ใต้

- ถนนสาย?อง เป็นถนนที่รับการจราจรจากถนนสายหลัก ทำหน้าที่กระจายการจราจรเช้า 
ออกย่านพักอาตัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม สถานการสีกษา ตลอดจนเชื่อมต่อระหว่างชุมชน เป็น 
ระบบถนนที่มีค'วามเร็วและปริมาณ1จราจรตํ่า และการเชื่อมต่อไม่มากนัก ซึ่งในพื้นที่สีกษายังขาดระบบ 
การจราจรของถนนสายรองเหล่านี้มาก

ในอนาคตพื้นที่สีกษามีการพัฒนาอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะด้านที่อยู่อาตัย ตังนั้นจำเป็นท่ี 
ต้องมีการพัฒนาระบบถนนสายรองต่าง  ๆ ให้มีความเชื่อมโยงยันและเป็นถนนที่ทำหน้ากระจายการ 
จราจรจากถนนสายประธานและถนนสายหลักต่าง  ๆ ซึ่งเป็นการสนับสนุนการจราจรสายหลักให้มี



241

ประสิทธิภาพมากยงขึ้น ดังนั้นจึงเสนอแนะแนวถนนที่เพื่อให้สามารถรองรับปริมาณจราจรอย่างมื 
ประสิทธิภาพดังนี้

- แนวถนนเลียบคลองชลประทานที่ 8 ซ้าย จากคลองระพีพัฒน์ถึงคลองรังสิต เพ่ือช่วย 
กระจายการจราจรจากถนนคลองหลวงเข้าล่พื้นที่ด้านในของคลอง และช่วยรองรับการจราจรของถนน 
พหลโยธิน ซึ่งถนนดังกล่าวช่วยรองรับปริมาณจราจรภายในชุมชนได้เป็นอย่างด

- ถนนเลียบคลองระพีพัฒน์
- ถนนเลียบถนนวงแหวนรอบนอกและถนนเลียบคลอง 4
- ถนนเลียบคลอง 2 ด้านตะวันออกชองคลองจากคลองระพีพัฒน์ถึงคลองรังสิต
- ถนนเลียบคลอง 2 และ 3 ในบริเวณอำ๓ อลำลูกกา และถนนเช่ือมคลอง 2 และ 3 ใน 

บริเวณอำ๓ อลำลูกกา
- ถนนเช่ือมระหว่างพหลโยธิน และคลอง 2
- ถนนเลียบคลองรังสิตด้านใต้
- ถนนทางเข้าเมองเอกจากถนนพหลโยธิน-คลองประปา
- ถนนเลียบคลองเชียงรากบางหลวง
- ถนนเลียบทางรถไฟ
เพื่อให้การพัฒนาระบบถนนข้างด้นสอดคล้องกับการพัฒนาด้านการใช้ที่ดิน ดังนั้นจึง 

กำหนดการพัฒนาระบบโครงข่ายถนนตามความสำคัญ และพื้นที่การพัฒนาเมือง โดยในระยะแรกเน้น 
การกระจายการจราจรจากถนนพหลโยธิน และถนนคลองหลวงที่รองรับการจราจรจากทางด่วนเข้าล่ 
พื้นที่คลองด้านในที่มืลำดับดักย์การพัฒนาระยะแรก และเป็นการช่วยลดปริมาณการจราจรบนถนน
พหลโยธินอกด้วย และในระยท่ี 2 เป็นการพัฒนาระบบถนนเพ่ือให้เป็นระบบ และช่วยเพื่มดักยภาพชอง 
พ้ืนท่ีในการเข้าถึงให้ดียิ่งขึ้น

6.4.2 ระบบขนล่งมวลซน
เนื่องจากพื้นที่สืกษามืการบริการระบบชนล่งมวลชนในบางพื้นที่เท่านั้น สำหรับพ้ืนท่ีท่ีมืการ 

กระจุกตัวของกิจกรรมสูงก็ยังคงไม่เพียงพอ ซึ่งในบริเวณที่ควรมืการขยายพื้นที่การให้บริการได้แก่ ในเล้น 
ทางถนนพหลโยธินตลอดเล้นทาง ถนนคลองหลวง ถนนรังสิต-นครนายก ถนนพหลโยธิน-ลำลูกกา ถนน 
ดิวานนท์ ถนนรังสิต-บางพูน ถนนเลียบคลองรังสิต(หมายเลข 3100) นอกจากน้ัโครงการถนนคร่อม
คลองประปา และโครงการ BERTS เป็นโครงการท่ีมืระบบขนล่งมวลซนในโครงการ ซึ่ง'จำเป็นท่ีต้องมืการ 
ปรับป?งระบบการเชื่อมต่อของระบบการขนล่งต่าง  ๆ โดยเป็นการให้บริการขนล่งมวลขนของจังหวัด 
ปทุมธานีหริอของ ขสมก. จะทำให้ประชาชนที่ห่างไกลสามารถเดินทางได้โดยสะดวกยิ่งขึ้น นอกจากนั้ 
กำหนดให้มืการปรับปรุงการเชื่อมต่อระบบขนล่งมวลชนโดยทางรถไฟ กับรถประจำทางสายต่าง  ๆ ด้วย
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สัญลักษณ์:

»........  กนนท่ีมืความสำคัญอันดับนรก

. . . .  ทนนท่ีมืความสำคัญระดับรอง

พ้ืนท่ีพัฒนาเมืองระยะ 10ปี 

พ้ืนท่ีพัฒนาเมืองระยะ 20 ปี

ท่ี 6 .4

แสดง:แนวทางการพัฒนาโครงข่ายกนน 
ในอนาคตของพ้ืนท่ีท่ีกษา

นาตรา(<วน2
นง* t
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. . . . . . .  1ลันทางสายหลัก
............เลันทางสายรอง
— — “ -เลันทางขนส่งในโครงการ

พ้ืนท่ีพัฒนาฟ้องระยะ 10 ปี 
พ้ืนท่ีพัฒนาฟ้องระยะ 20 ปี

ท่ี 6.5
แสดง:แนวทางการพัฒนาระบบขนส่งมวลซน
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ตลอดจนจำเป็นต้องมีการปรับปรุงจุดจอดรถโดยสารให้มีความเป็นระเบียบ และไม่ส่งผลกระทบต่อการ 
จราจรอื่น  ๆ ด้วย สำหรับเล้นทางและเขตการให้บริการตลอดจนการพัฒนาระบบขนส่งมวลชนให้เป็นไป 
เป็นระยะ'เพี่อให้สอดคล้องกับการขยายตัวของเมีองดังรุปท่ี 6.5

6.4.3 ระบบประปา
ปัจจุบันพื้นที่สืกษาเป็นแหล่งนั้าดิบเพี่อการประปานครหลวง แต่สำหรับในพื้นท่ีสืกษาและ 

จังหวัดปทุมธานืเองแล้วไม่ไต้ใช้นํ้าจากนํ้าดิบจากแม่นั้าเจ้าพระยา แต่มีการใช้นํ้าบาดาลในการผลิตซึ่ง 
ทำให้เกิดปัญหาแผ่นดินทรุด - และพื้นที่สืกษายังคงมีปัญหาขาดแคลนบริการประปาในหลายพื้นที่ โดย 
เฉพาะในอนาคตที่มีการขยายตัวต้านที่อยู่อาดัยมากขึ้น ซึ่งที่อยู่อาคัยในรุปโครงการจัดสรรที่อยู่นอก 
เหนือเขตการให้บริการนํ้าประปายังคงใช้นํ้าบาดาล ตังนั้นจึงจำเป็นที่จะต้องมีการขยายเขตบริการนํ้า 
ประปาให้ครอบคลุมพ้ืนท่ีอำ๓ อสำลูกกา ธัญบุรี และ'อำ๓อเมีอง โดยในอนาคตการประปารังลิตมี
โครงการนำนํ้าจากแม่นํ้าเจ้าพระยามาเป็นแหล่งนํ้าดิบเพี่อผลิตนํ้าประปา ซ่ึงในพ้ืนท่ีขุมชนหนาแน่นจำ 
เป็นที่จะต้องเพี่มกำลังการผลิตในบริเวณขุมซนประชาธิปัตย์คลองหนึ่ง และคูคตอีกด้วย

สำหรับการพัฒนาพ้ืนที่การให้บริการประปาแบ่งไต้เป็น 3 ระยะทั้งนี้เพ่ีอให้ครอบคลุม และ 
สามารถรองรับการขยายตัวของการพัฒนาในอนาคต โดยพื้นที่การบริการระยะที่ 1 เป็นการขยายจาก 
ขอบเขตการให้บริการเดิม ซ่ึงครอบคลุมพ้ืนท่ีตำบลคลองหน่ึงท้ังหมด พื้นที่ตำบลประซาธิปัตย์ ในระยะท่ี 
2 การขยายพื้นที่บริการครอบคลุมพื้นที่ถนนรังลิต-นครนายก และบางพูน และในระยะท่ี 3 ครอบคลุม 
พ้ืนท่ีในส่วนท่ีเหลือ ยกเว้นในเขตพื้นที่ที่จำกัดการพัฒนา

6.4.4 การป้องกันและแก้ไขปัญหานั้าท่วม และเพี่อการอนุรักษ์สภาพคลอง
ในปัจจุบันพื้นที่สืกษาบางส่วนมีปัญหานํ้าท่วมขังในช่วงฤดูฝน ซึ่งในอดิตบทบาทของคลอง 

สายต่าง  ๆ ในพื้นที่นอกจากจะมีบทบาทต้านชลประทานเพี่อการเกษตรแล้ว ยังมีบทบาทต้านการระบาย 
นั้าออกจากพื้นที่ในช่วงนั้าหลากอํกด้วย ในปัจจุบันสภาพของคลองทำหน้าที่เป็นแหล่งระบายนั้าเสืยจาก 
ขุมชนเป็นส่วนใหญ่ ทำ1ให้สภาพของคลองเน่าเลืย เป็นมลภาวะไม่น่าดู และเป็นแหล่งเพาะเชื้อโรค ขณะ 
เดิยวกันคลองบางส่วนยังคงใช้สำหรับเป็นแหล่งนํ้าเพี่อการเกษตรกรรมอยู่ นอกจากนี้สภาพของคลอง 
ปัจจุบันถูกบุกรุกจากลิงปลูกสร้างมากขึ้นทำให้คลองเหล่านี้ตื้นเขิน ไม่สามารถระบายนั้าไต้ส่งผลต่อ 
ปัญหานั้าท่วมขังในช่วงฤดูฝน โดยเฉพาะคลองสายหลักได้แก่ คลองรังลิตประยูรคักดิ้ คลองระพีพัฒน์ 
คลองเปรมประชากร และคลองหกวา

โดยลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ ที่เป็นที่ราบลุ่มแม่นั้าเจ้าพระยาจึงมักเกิดปัญหานั้าท่วม 
ในช่วงฤดูฝนอยู่เสมอซึ่งพื้นที่นํ้าท่วมส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณใกล้กับแม่นั้าเจ้าพระยาส่วนใหญ่ โดยบริเวณ 
ฝ่งตะวันออกที่ห่างออกมามีทางรถไฟเป็นคันกั้นนั้า และมีคลองต่าง  ๆ ช่วยระบายนํ้าไต้ดิ แต่อย่างไรก็
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สัญลักษณ์:
พ้ืนทีมีการบริการประปาในปีจจุบัน

พ้ืนที!เยายการบริการระยะที 1 (5 ปี)

I พ้ืนที!ยายการบริการประปา 
ระยะที2(5-10 ปี)

□ พ้ืนที!เยายการบริการระยะที 3
(10-20จ)

2ปท่ี 6.6
นสดง: การนบ่งพ้ืนท่ีสำหรับลำดับ

ความสำคัญของการบริการประปา

Â
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.... ) ทิศทางการไหลของน้ํา
--- — คลองสายหลักท่ีจัองปรับป Î ง
I l ปึงรับนา

JÜท่ี 6.7
แสดง:แนวทางการพัฒนาคลองในพ้ืนท่ี 

เพ่ีอป๋องกันน้ําท่วม

มาดท!<วน
0_____________2_____________4
—^ ™ ^ ^ ^ ^ ^ ™ ^ ^ ^ ™ ™  กํโส๓ ต»
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ตามเมื่อเกิดปัญหาอุทกภัยร้ายแรง พื้นที่ในตำบลคลองหนึ่งมีปัญหานํ้าท่วมเช่นกัน ชื่งปัญหานํ้าท่วมได้ 
ส่งผลกระทบต่อบ้านเรือนที่อยู่อาด้ยและสิงปลูกสร้างต่าง  ๆ เป็นอันมาก ดังน้ันคลอง'ในพ้ืนท่ีคีกษาจิงมี 
บทบาทสำคัญต่อปัญหาดังกล่าว โดยการดำเน้นการมีดังนี้

- รณรงค์ให้ประชาชนที่'วไปมีจิตสำนกในการช่วยดูแลรักษาคุณภาพนํ้าในคลอง และสภาพ
คลอง

- ป้องกันไม่ให้ประชาชนบุก?กพื้นท่ีคลองชลประทานเพ้ืมช้ืน
- ขุดลอกคูคลองในบริเวณพื้นที่ใกล้เคียง และเชื่อมโยงระบบคลองบริเวณดังกล่าวได้แก่ 

คลองสิ และคลองห้า ที่เชื่อมโยงระหว่างคลองระพีพัฒน์และคลองรังสิตประยูรดักด๋ิให้อัมพันธ์กับบึงพระ 
รามเก้าชื่งเปีนโครงการในพระราชดำริ ชื่งอยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงในบริเวณคลอง 5 เพื้อที่จะสามารถก่ายเท 
นํ้ามากักเก็บอย่างมีประสิทธภาพในยามนํ้าหลาก และสามารถระบายออกในช่วงฤดูแล้ง

- ทำการปรับป?งขยาย และขุดลอกคลองให้สามารถเป็นพ้ืนท่ีรับน้ําในช่วงฤดูฝนได้
- ประสานงานกับก?งเทพมหานคร ในเรื่องการระบาย และการกักเก็บน้ําในพ้ืนท่ีที่ติดต่อกับ 

ก?งเทพมหานครคีอในพื้นที่อำเภอสำลูกกา เพึ่อลดปัญหาการขัดแย้งที่เกิดชื้นที่เกิดจากการระบายนํ้า 
ท่วมในฤดูฝนมาล่พื้นที่อำเภอสำลูกกา

6.4.5 แผนพัฒนาการป้องกันและการแก้ใฃปัญหานํ้าเสืย
ปัญหานํ้าเสืยเป็นปัญหาที่สำคัญอันหนึ่งที่พื้นที่คีกษากำอังประสบ ชื่งแหล่งกำเน้ดของนํ้า 

เสืยมาจากโรงงานอุตสาหกรรม จากขุมชนที่มีการขยายตัวมากชื้น ตลอดจนนํ้าเสืยจากการเกษตรกรรม 
โดยในพื้นที่คีกษาสาเหตุสำคัญที่มุ่งเน้นคีอ จากโรงงานอุตสาหกรรม และจากขุมชนที่อยู่อาดัย ท่ีมักหลบ 
เลี่ยงและใช้ช่องว่างของกฎหมายในการดำเน้นโครงการ เนื่องจากต้นทุนของการสร้างระบบบำบัดนํ้าเสืย 
สูงจิงจำเป็นที่รัฐบาลต้องเช้ามาทำหน้าที่จัดสร้างระบบบำบัดนํ้าเสืยรวม และเริยกเก็บค่าบริการจากผู้ใช้ 
บริการ ชื่งอาจเริยกเก็บโดยบวกกับราคาของนํ้าประปา และผู้ใช้นํ้าบาดาลแต่ละราย โดยหลักเกณฑ์ที่ว่า 
ผู้ใช้นํ้ามากย่อมมีนํ้าทิ้งมากด้วย

สำหรับโรงงานอุตสาหกรรมที่มีการควบคุมน้ําท้ิงโดยกรมโรงงานอุตสาหกรรม รวมถงในเขต 
อุตสาหกรรมนวนครและสวนอุตสาหกรรมบางกะด ที่ต้องมีระบบบำบัดนํ้าเสืยรวมในพื้นที่ แต่อย่างไรก็ 
ตามการควบคุมดูแลของเจ้าหน้าที่ไม่สามารถทำได้อย่างที่'วถงมีการปล่อยนํ้าทิ้งออกล่แหล่งนี้าสาธารณะ 
ชื่งจำเป็นที่จะต้องดำเน้นการตรวจสอบ สำหรับโรงงานที่กระจายตัวกันจำเป็นที่ต้องมีการรวมกลุ่มและ 
ดำเน้นการสร้างระบบบำบัดนํ้าเสืยรวมเพื้อเป็นการประหยัดต้นทุน

ในด้านนี้าเสืยชุมชนพื้นที่ที่ต้องดำเน้นการในระยะแรกควรอยู่ในพื้นที่ขุมชนเมีองบริเวณ 
ตลาดรังสิต คูคต และลี่มุมเมีอง และขยายออกไปล่พื้นที่ตำบลคลองหนึ่ง แต่อย่างไรก็ตามในด้านนี้าเสืย



แผนการ'ฬท๋ีดํนเพ่ือรองรับ'โครงการ 
พัฒนาขนาดใหญ่ในจังหวัดปทุมธานี

สัญลักษณ์:

■ พ้ืนท่ีระยะท่ี 1 (5 ปี)

■ พ้ืนท่ีระยะท่ี 2 (10 ปี)

■ พ้ืนท่ีระยะท่ี 3 (15 ปี)

□ พ้ืนท่ีระยะท่ี 4 (20 ปี)

2ปท่ี 6.8

แสดง:แนวทางการพัฒนาระบบรวบรวม
น้ําเสืยในอนาคต

N
A

นาดr■ ฟ')น
0 2 4

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
ๅฬาลงกรท!นหาวิทยาลัย
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จากโรงงานอุตสาหกรรมควรมีการรวมตัวกันจัดต้ังระบบบำบัด เน่ือง1จากปริมาณและคุณภาพนํ้าทิ้งแตก 
ต่างจากนํ้าทิ้งชุมชน

6.4.6 การกำจัดขยะ
ปัญหาขยะเป็นปัญหาที่เรมทวีความรุนแรงมากขึ้น เนื่องจากการขยายตัวอย่างรวดเร็วของ 

ชุมชนเมีอง และโรงงานอุตสาหกรรมในช่วงท่ีผ่านมา ขึ้งปริมาณขยะที่จัดเก็บได้จำเป็นต้องมีพื้นที่สำหรับ 
กลบฝังอย่างถูกวิธ์ โดยเฉพาะขยะจากโรงงานอุตสาหกรรมขึ้งเป็นขยะที่มีสารพํษและโลหะหนักเจึอปน 
จะต้องมีวิธกำจัดอย่างถูกต้องและปลอดภัย โดยไม่ให้ปนเปีอนกับน้ําบาดาล ขึ้งในระยะต้นจำเป็นต้อง 
ดำเนันการจัดเก็บขยะไม่ให้เหลือตกค้างหริอให้เหลือน้อยที่สุด พร้อมทิ้งให้มีการรณรงค์ประชาสัมพันธ์
ให้ประชาชนช่วยแยกประ๓ ทขยะก่อนท้ิง เพื่อลดปริมาณขยะบางประ๓ ทท่ีสามารถนำกสับมาใช้ใหม่ได้

ในระยะยาวจำเป็นที่ต้องเร่งจัดสร้างระบบการกำจัดขยะแบบฝังกลบแบบถูกวิธ์ ขึ้งการ
ดำเน้นการและการลงทุนอาจร่วมทุนระหว่างรัฐและเอกขน หริอให้สัมปทานแก่เอกขนไปดำเน้นการใน 
ช่วงระยะเวลาที่แน่นอน และในพื้นที่นอกเขตบริการการจัดเก็บขยะของเทศบาลและสุขาภิบาล ข้ึงในบาง 
พื้นที่เป็นของเอกชนเช่น ในเขตหมู่บ้านจัดสรรต่าง  ๆ และในบริเวณที่ข้ึนอยู่กับองค์การบริหารส่วนตำบล 
ที่มีรายได้เป็นของตนเอง สามารถที่จะดำเน้นการจัดเก็บขยะได้ด้วยหน่วยงานของท้องถน

6.4.7 แผนการพัฒนาสวนสาธารณะ
ในปัจจุบันพื้นที่ดีกษายังไม่มีสวนสาธารณะ แม้ว่าพื้นที่บางส่วนยังคงเป็นพ้ืนท่ีเกษตรกรรม 

แต่ในพื้นที่บริเวณชุมชนก็มีการกระจุกตัวของประชากรสูง และในอนาคตเมื่อจำนวนประชากรมากขึ้น 
สวนสาธารณะจะเป็นพื้นที่สำคัญต่อประชากรเมีอง และเนื่องจากพื้นที่ดีกษามีแนวคลองต่าง  ๆ มากมาย 
สามารถปรับปรุงสภาพบริเวณคลองเหล่านี้ให้เป็นพื้นที่สวนสาธารณะได้เป็นอย่างดี โดยพ้ืนท่ีต้ังของสวน 
สาธารณะตั้งอยู่บริเวณตำบลประชาธํปัตย์

6.5 สรุป
จากการขยายตัวของพื้นที่ดีกษาขึ้งต่อเนื่องมาจากอดีตจนถงปัจจุบัน การใช้ท่ีดินของพ้ืนท่ี 

ด ีกษาได้กระจัดกระจายไร้ระเบยบ เภ ิดการขัดแย้งของการใช้ท ี่ด ิน ส่งผลต่อการพัฒนาระบบ 
สาธารญปโภค สาธารญปการ และปัญหาสิงแวดล้อม ขึ้งในอนาคตการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ใน 
พื้นที่มีส่วนในการเพื่มคักยภาพในการเช้าถงของพื้นที่ และการเชื่อมโยงพื้นที่ดีกษากับพื้นที่อื่น  ๆ โดย 
เฉพาะพื้นที่เขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร และมีส่วนในการดีงดูดการขยายตัวของภิจกรรมในพื้นที่มาก 
ยงขึ้น ทิ้งในด้านที่อยู่อาคัยและการค้า ขึ้งจากการดีกษาถงคักยภาพของพื้นที่ทำให้สามารถกำหนดพื้นที่ 
ในบริเวณชุมชนประชาธิปัตย์และคูคตให้เป็นบริเวณชุมชนชานเมีองของกรุงเทพมหานครที่รองรับการ 
ขยายตัวของกิจกรรมและประชากรในอนาคต ในการวางแผนจึงกำหนดให้พื้นท่ีมีชุมชนหสักท่ีทำหน้าที่



250



251

เป็นชุมชนชานเมือง และชุมชนย่อยที่ทำหน้าที่เฉพาะของแต่ละในชุมชน ซึ่งจะเป็นการช่วยลดความ 
แออัดของกรูงเทพมหานครได ้ นอกจากน้ีมืการอัดระเบียบการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพ้ืนที่ ซึ่งสามารถช่วย 
ลดความข ัดแย้งการใช ้ท ี่ด ิน  และมืการอัดลำดับระยะของการพัฒนา รวมถึงการพัฒนาระบบ 
สาธารญปโภคและสาธารญปการเพื่อให้พื้นที่สามารถรองรับการขยายตัวของประชากรและกิจกรรมใน 
อนาคตได้อย่างมืประสิทธิภาพ

6.6 ข้อเสนอแนะ
จากการวางแผนการใช้ที่ดินของพื้นที่ศึกษาเป็นพื้นที่ในระดับกว้าง ดังนั้นจึงควรมืการศึกษา 

และกำหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในรูปผังเมืองเฉพาะเพ่ือให้มืความขัดเจนของการใช้ประโยชน์ท่ีดินในแต่ 
ละพื้นที่และสามารถเป็นผลในทางปฎิบ้ติ และต้องมืมาตรการในทางกฎหมายเพื่อให้การปฎิบ้ติการตาม 
ผังท่ีวางไว้เป็นไปด้วยดี
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