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The objectives of this thesis are 1) to study community area aspects and problem courses  2) to study
land readjustment concept and process and 3) to propose land readjustment guidelines for developing the
studied area and any effects to communities. The thesis is based on the results of surveys, interviews, and
questionnaires to neighborhood. The two sampling population; 222 landlords and 256 residents are examples of
people.

The land readjustment is a way of land development in which governmental sector cooperates with
private sector. Land plots are accumulated in order to replot them and develop community infrastructure system.
It is a suitable development process for the studied areas because they are blind lands without any passages to
high streets, and suburban area that needs a development. Mostly, the studied areas are agricultural with vacant
lands consisting of large plots of land but their transport is inconvenient because there are small and narrow
passages, as well as no roads for internal and external transportation.  Thus, the above problems cause
necessary public service shortages and affect the way of life of people in areas.

The study for proposing the land readjustment guidelines of the studied areas development focuses on
forming conceptual plans which comprise of land use plan, transport network and infrastructure. A land use plan
for commercial area and medium density residential area, transport system, and infrastructure proposal are set
by the evaluation and opinions of neighborhood in order to serve urban development and population growth in
the future. Consequently, the plan brings land utilization for business area and office buildings which will develop
in  the vacant and unutilized lands but highly potential for development, namely areas bordering on Taksin -
Petchkasem roads can be linked with the commercial area of Bangkok Southern Transport Center. Therefore, not
only economic value will be higher in the mentioned area, but occupation source will also increase in residential
areas. And, in the southern residential area of Highways of Project (Rama II - Bangkoh) which was agricultural
area originally, there were sparse residences and extension of migration from Suanluang Community and Wat
Sala Khrine. However, completely residential communities are developed by providing transport network linking
internal transportation with external, and fundamental service system and parks in order to promote pleasant
environment in the residential area. Furthermore, the development plan brings about systematical land plots, land
value added, adequate and standard infrastructure, well life quality of population, as well as better community
environment.  
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บทที่ 1 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

การจัดตั้งศูนยกลางคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต (Intermodel Station) บริเวณแนวถนน
ตากสิน -เพชรเกษม  อัน เป นผลมาจากแผนแมบทการขนส งมวลชนระบบรางใน เขต
กรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง และจากนโยบายและแผนการพัฒนากรุงเทพมหานครในดาน
การจราจร การขนสง และสาธารณูปโภค ที่มีเปาหมายใหมีการพัฒนาระบบขนสงมวลชนและจุด
เชื่อมตอระบบการจราจรใหมีความสอดคลองเปนระบบ มีการสงเสริมและพัฒนาระบบขนสงมวล
ชนเพื่อใหบริการประชาชนไดดวยความสะดวก รวดเร็ว และปลอดภัย  จึงไดใหกําหนดยานวงเวยีน
ใหญเปนศูนยกลางที่มีการเชื่อมตอระหวางเสนทางรถไฟฟาชานเมืองสายสีแดง (กทม.-มหาชัย) 
เสนทางรถไฟฟายกระดับสายสีเขียว ซึ่งขยายเสนทางตอจากสะพานตากสิน  และเสนทางรถไฟฟา
ใตดิน สายวงแหวนสีน้ําเงิน  นอกจากนี้อาจใหมีการเชื่อมโยงกับระบบขนสงสาธารณะอื่นๆ ดวย    
ดังนั้น การดําเนินการจัดตั้งศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต จึงเปนโครงการที่ตองใชพื้นที่และงบ
ประมาณในการลงทุนจํานวนมากเพื่อการกอสรางและการพัฒนาดานสาธารณูปโภค   ซึ่งผลจาก
การจัดตั้งศูนยคมนาคมฯ จะเปนการกระตุนและการเพิ่มศักยภาพการพัฒนาในพื้นที่อยางตอเนื่อง 
อันจะสงผลใหเกิดการเติบโตทางเศรษฐกิจและการเพิ่มมูลคาของที่ดินและอสังหาริมทรัพย   
ฉะนั้นเพื่อใหการดําเนินการโครงการศูนยคมนาคมดังกลาวบรรลุผลสําเร็จ  จึงมีการกําหนดแนว
ทางการดําเนินการพัฒนาพื้นที่บริเวณศูนยคมนาคมฯ และบริเวณโดยรอบ โดยใช “วิธีการสะสมที่
ดินเพื่อการพัฒนา (Land Bank)” ซึ่งเปนมาตรการชี้นํา จัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคและกิจ
กรรมการใชที่ดินใหเหมาะสม  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อสะสมที่ดินไวลวงหนาเพื่อใชประโยชนเมื่อมี
ความจําเปน   เปนวิธีการจัดหาที่ดินในบริเวณที่มีศักยภาพต่ํา  และนํามาพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคใหกลายเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการลงทุน ซึ่งจะกอใหเกิดการเพิ่มข้ึนของมูลคาที่
ดิน และนําไปสูมาตรการในการคืนทุน (Cost Recovery Measurement) ของโครงการ  รวมทั้งยัง
สามารถชี้นําและควบคุมใหมีรูปแบบการพัฒนาไดดวยสภาพการถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินของรัฐ 

โครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯดานใต ครอบคลุมพื้นที่
ประมาณ 6 ตร.กม. คือ ในพื้นที่บางสวนของแขวงบางหวา แขวงปากคลองภาษีเจริญ ในเขตภาษี
เจริญ   แขวงบางคอ แขวงบางขุนเทียน แขวงจอมทอง ในเขตจอมทอง   และแขวงบุคคโล แขวง
ตลาดพูล ในเขตธนบุรี  ซึ่งพื้นที่เหลานี้เปนพื้นที่ตอเนื่องระหวางเขตเมืองชั้นในและเขตเมืองชั้น
กลาง จึงไดรับอิทธิพลจากการขยายตัวจากศูนยกลางเมือง  โดยการพัฒนาสวนใหญอยูทางดาน
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เหนือ บริเวณถนนเพชรเกษมและบริเวณตอนกลางดานตะวันออกตามแนวถนนเทอดไทและวุฒา
กาศ   สวนพื้นที่ทางดานใตของถนนตากสิน-เพชรเกษม  จะมีสภาพเปนพื้นที่เกษตรกรรมที่มี
ประชาชนอยูอาศัยกันอยางเบาบาง ดวยสภาพที่ถูกปดลอมดวยคลองบางขุนเทียนและคลองภาษี
เจริญตั้งแตในอดีต และยังถูกปดลอมดวยระบบถนนเมื่อมีการพัฒนาโครงขายคมนาคมขึ้น  
ลักษณะการขยายตัวของสิ่งปลูกสราง อาคารพักอาศัย และโครงการพัฒนาสวนใหญจะอยูในชวง 
1 กม.จากแนวถนน และถัดเขาไปก็เปนพื้นสวนขนาดใหญ   การขยายตัวตามแนวยาวนี้ทําใหเกิด
ปญหาสําคัญ  คือ ปญหาขาดการเขาถึงพื้นที่ หรือที่ เรียกวา “พื้นที่ตาบอด”  ไมสามารถใช
ประโยชนพื้นที่ไดอยางเต็มประสิทธิภาพ และกอใหเกิดความยากตอการวางระบบโครงขายบริการ
พื้นฐาน    พื้นที่สวนใหญในบริเวณดานใตของถนนตากสิน-เพชรเกษม โดยเฉพาะอยางยิ่งบริเวณ
ที่จะพัฒนาเปนศูนยคมนาคมทาพระ สวนหนึ่งตั้งอยูในแขวงบางคอ เขตจอมทอง จะเปนแปลงที่
ดินขนาดใหญ มีพ้ืนที่สวนปะปนกับที่รกราง บานเรือนกระจายตัวอยางเบาบาง สวนการสัญจรไป
มาก็ไมสะดวก เนื่องจากไมมีถนนที่ใชเดินทางภายในและระหวางพื้นที่ จะเปนเพียงถนนสายเล็กๆ 
ชองทางแคบ เปนลักษณะของทางเดินเทาหรือเปนเพียงทางสําหรับจักรยานยนตเทานั้น    ซึ่งสง
ผลตอการดําเนินชีวิตของประชาชนในพื้นที่เปนไปอยางยากลําบาก   จากสภาพเหลานี้จึงสงผลให
พื้นที่ดังกลาวมีความเหมาะสมตอการพัฒนาดวยวิธีการสะสมที่ดินเพื่อรองรับกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่เกิดขึ้นจากศูนยคมนาคมกรุงเทพฯดานใต  คือ การพัฒนาโดยปรับเปล่ียนพื้นที่เกษตร
ใหมีการใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรม ที่อยูอาศัยหนาแนนมากและปานกลาง อันจะสงผลตอ
การเพิ่มสูงขึ้นของราคาที่ดินในบริเวณดังกลาวเปนอยางมาก 

จากสภาพปญหาในบริเวณพื้นที่ศึกษาทางดานใตของถนนตากสิน-เพชรเกษมที่โครงการ
สะสมที่ดินเพื่อการพัฒนาแสดงใหเห็นแลวนั้น  จึงจําเปนตองหาแนวทางในการพัฒนาที่เหมาะสม 
โดยการดํ า เนิ นการพัฒ นาพื้ นที่ เมื องขึ้ น ใหม  (Newly Development) ด วยการจัดสราง
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการอยางเปนระบบ และเปนลําดับข้ันตอนตามอุปสงคของการใช
ประโยชนที่ดินและการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  ซึ่งจําเปนตองอาศัยเครื่องมือทาง
กฎหมายในการควบคุมใหไปสูการปฏิบัติ  อันไดแก การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ โดยอาศัย
อํานาจตามพ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2518 ในการควบคุมการใชประโยชนที่ดินและการปลูกสราง
อาคารใหมีความเหมาะสมและสอดคลองกับการรองรับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  อยางไร
ก็ตาม เมื่อเกิดการพัฒนาดังกลาว รูปแปลงที่ดินปจจุบันในพื้นที่ศึกษาที่ใชเพื่อการเกษตร ยอมเกิด
ความขัดแยงกับแนวโครงขายถนน ทําใหเกิดรูปแปลงที่ดินทํามุมเอียงกับแนวถนน เปนเหตุใหเกิด
ปญหาการใชที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพและยังมีแปลงที่ดินตาบอดที่มีปญหาในการเขาถึง  ดังนั้น 
โครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต จึงเสนอแนะใหมีการจัด
รูปที่ดิน (Land  Readjustment)    ในบริเวณพื้นที่ศึกษา เนื่องจากเปนพื้นที่ที่ประสบปญหาการ
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เขาถึง และยังมีศักยภาพมากในการพัฒนา เนื่องจากอยูติดกับถนนตากสิน-เพชรเกษม อันเปน
ถนนสายหลักของพื้นที่   ซึ่งการจัดรูปที่ดินนั้น เปนการดําเนินการเพื่อแกไขปญหาเกี่ยวกับรูป
แปลงที่ดินและปญหาการเขาถึง เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใชประโยชนและมูลคาของที่ดิน  อีกทั้ง
เพื่อเปนการลดภาระดานคาใชจายของภาครัฐ ดวยการประสานความรวมมือกับภาคเอกชน (ซึ่ง
หมายถึงเจาของที่ดิน)  และเปนการชวยใหพื้นที่ศึกษาไดรับการพัฒนาใหมีประสิทธิภาพในดาน
การเขาถึงและการใชประโยชนมากขึ้น   โดยจะสามารถดําเนินการไดในภายหลังการดําเนินการ
ตาม พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2518 ใหบังคับใชผังเฉพาะ เพื่อใหสามารถแกปญหาไดโดยมีโครง
ขายถนนตามผังเมืองเฉพาะเปนกรอบ   

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง (Land Readjustment) เปนวิธีการพัฒนาเมืองวิธีการหนึ่ง
เพื่อพัฒนาหรือปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานของเมือง โดยไมจําเปนตองใชวิธีการเวนคืนที่ดิน  แตใช
วิธีการรวบรวมที่ดินหลายๆ  แปลงมารวมกันเปนแปลงใหญ แลวนํามาวางผังจัดรูปที่ดินใหม 
พรอมทั้งทําการพัฒนาระบบโครงสรางพื้นฐานของชุมชนใหดีขึ้น  วิธีการจัดรูปที่ดินเปนความรวม
มือกันระหวางภาครัฐและเอกชน เปนการพัฒนาเมืองที่ยึดหลักประชาธิปไตย ความเปนธรรม การ
มีสวนรวมและหลักประกันใหเจาของที่ดินไดรับประโยชนสูงสุด  และยังเพื่อใหเกิดประโยชนแกคุณ
ภาพชีวิตของสมาชิกในชุมชน   ซึ่งเปนวิธีการจัดการพื้นที่ในเมืองที่เปนแหลงเสื่อมโทรม พื้นที่ตา
บอด ไมมีทางออกสูถนน หรือพื้นที่ชานเมืองที่รอการพัฒนาใหมีการพัฒนาอยางคุมคาและเปนชุม
ชนเมืองที่มีคุณภาพชีวิตที่ดี  นอกจากนี้ เปนแนวทางหนึ่งที่ใชในการแกปญหาของชุมชนเมืองจน
ประสบความสําเร็จมาแลวในตางประเทศ   สําหรับประเทศไทย การพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะ
ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2530 - 2534) มุงใชมาตรการทางผัง
เมืองและวางแผนจัดบริการพื้นฐานใหสอดคลองกับแผนงานตางๆ เพื่อนําไปสูการใชที่ดินใน
อนาคตอยางมีประสิทธิภาพมากขึ้น และเพิ่มขีดความสามารถการใหบริการพื้นฐาน และเพิ่มบท
บาทภาคเอกชนเขามามีสวนรวมมากขึ้น โดยมีกระทรวงมหาดไทย เปนหนวยงานกลางในการ
ประสานการปฏิบัติงาน และสํานักผังเมอืงไดรับความชวยเหลือทางวิชาการจากรัฐบาลญี่ปุนเกี่ยว
กับการจัดรูปที่ดินในประเทศไทย ตั้งแตป 2532 จึงเกิดโครงการนํารองขึ้นบริเวณถนนพระราม 9 
เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร  โดยสํานักงานจัดรูปที่ดิน สํานักผังเมือง  สําหรับแนวความคิดการ
จัดรูปที่ดิน ประเทศไทยมีประสิทธิภาพที่เพียงพอและประสบความสําเร็จในการจัดรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมมาแลว โดยใชแนวความคิดการจัดรูปแปลงที่ดินใหมและการปนสวนที่ดิน เชนเดียว
กับองคประกอบหลักของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  ดังนั้นเมื่อประเทศไทยประสบความ
สําเร็จในการจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมมาแลว การนําแนวคิดการจัดรูปที่ดินมาพัฒนาเมืองก็นา
จะกระทําใหประสบความสําเร็จไดเชนเดียวกัน 
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ฉะนั้น วิทยานิพนธฉบับนี้ จึงสนใจที่จะสานตอขอเสนอการจัดรูปที่ดินของโครงการสะสม
ที่ดินเพื่อการพัฒนา (Land Bank) ใหเกิดความตอเนื่อง  โดยจะเสนอแนวทางการจัดรูปที่ดิน เพื่อ
ใหพื้นที่ศึกษามีการใชประโยชนที่ดินที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น (Land Utilization) ซึ่งจะสงผลใหพืน้
ที่ศึกษามีมูลคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นดวย (Land Valued) 

1.2 วัตถุประสงค 
1. เพื่อศึกษาสภาพและปญหาของพื้นที่ศึกษาที่มีตอการพัฒนาชุมชน  
2. ศึกษาเงื่อนไขและกระบวนการในการนําวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อเปนแนวทางในการพัฒนา

พื้นที่ศึกษา  
3. เสนอแนวทางการจัดรูปที่ดินในพื้นที่ศึกษาและผลที่มีตอการพัฒนาชุมชน 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 

 1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที่ 
 พื้นที่ศึกษาครอบคลุมพื้นที่ประมาณ   657.5  ไร  โดยเปนพื้นที่สวนหนึ่งที่โครงการสะสมที่
ดินเพื่อการพัฒนาไดเสนอใหมีการจัดรูปที่ดิน    ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ ทําการเลือกพื้นที่ที่มีศักย
ภาพในการพัฒนามากที่สุด  ในแงที่เปนพื้นที่ที่มีถนนโครงการตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
ผานถึง 2 เสนทาง คือ ถนนสาย ง1 และ ง2  อีกทั้งเปนพื้นที่ที่จะมีการพัฒนาดานการขนสงระบบ
รางอยางรถไฟฟา BTS (สายสีเขียว) สวนตอขยาย และเปนพื้นที่ซึ่งเริ่มบทบาทในการรองรับการ
ขยายตัวของกรุงเทพมหานครดวย  โดยพื้นที่ศึกษามีอาณาเขต  ดังนี้ 

  ทิศเหนือ   ติดตอกับถนนตากสิน-เพชรเกษม 
  ทิศตะวันออก จรดคลองบางขุนเทียน 
  ทิศใต  จรดคลองบางหวา 
  ทิศตะวันตก ส้ินสุดเขตจอมทอง และติดตอกับถนนโครงการสาย ง1  
    (ตากสิน-เพชรเกษม-วงแหวนรอบนอก) 
 1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหา 
   ประเด็นความสําคัญที่จะนํามาพิจารณาในสวนของเนื้อหา  คือ 

1. พิจารณาสภาพทั่วไปของพื้นที่ ทั้งองคประกอบทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 
ตลอดจนวิวัฒนาการ ลักษณะการขยายตัว รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน ลักษณะ
โครงขายคมนาคม และการกระจายบริการพื้นฐาน  รวมทั้งพิจารณารายละเอียดของ
พื้นที่ในสวนของรูปแบบแปลงที่ดิน กรรมสิทธิ์ที่ดิน และโครงการที่เกี่ยวของ 
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2. พิจารณาความหมาย หลักการ  แนวความคิด  วิธีการและขั้นตอน  ตลอดจน กลไกขั้น
พื้นฐาน  คุณสมบัติของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง และหนวยงานที่รับผิดชอบ 

3. พิจารณาเนื้อหาและขอมูลที่ไดมาทั้งหมด เพื่อนํามาเปนแนวทางในการพัฒนาพื้นที่
ศึกษา และวิเคราะหศักยภาพของพื้นที่หลังจากการจัดรูปที่ดินและมูลคาที่ดินที่เพิ่ม
ขึ้น   

1.4 วิธีการศึกษา 
1. ศึกษาจากเอกสาร ของหนวยงานตางๆ ทั้งภาครัฐและเอกชน  โดยจะศึกษาเกี่ยวกับ แนว

ความคิด หลักการและวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  การจัดบริการพื้นฐาน ระบบ
สาธารณูปโภคที่เหมาะสมกับพื้นที่ศึกษา โครงการพัฒนาเมืองตางๆ  และขอกําหนด 
กฎหมายที่เกี่ยวของ 

2. ศึกษาภาคสนาม  เปนการศึกษาเพื่อนําขอมูลไปเปนพื้นฐานในการวิเคราะหและวางแผน
พัฒนาตอไป โดยจะศึกษาในเรื่องที่เกี่ยวกับ ทําเลที่ตั้ง ลักษณะการใชประโยชนที่ดิน  
โครงขายสาธารณูปโภค  บริการพื้นฐาน  ฯ 

3. การสัมภาษณและสอบถาม  เปนวิธีการศึกษาในบางประเด็นที่ไมสามารถคนควาจาก
เอกสารได  เชน ความคิดเห็นของประชาชนที่มีตอการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ศึกษา ฯ 

1.5 การเลือกกลุมตัวอยาง 
  สําหรับการศึกษานี้ ผูศึกษาเลือกใช “การสํารวจเก็บขอมูลภาคสนามดวยการ
สัมภาษณ และการใชแบบสอบถาม” เปนวิธีการหรือเคร่ืองมือในการเก็บขอมูล  เพราะเปนวิธีการ
ที่เหมาะสมสําหรับการศึกษาที่ตองการขอสรุปหรือขอคนพบที่สามารถนําไปใชไดทั่วอยาง      
กวางขวาง และเปนวิธีที่ใหผลแมนยําและประหยัดที่สุด  สวนวิธีการเลือกกลุมตัวอยาง  ผูศึกษาใช
วิธีการเลือกแบบไมเปนตัวแทน (Non – Probability  Sampling)  ทั้งนี้เนื่องจากผูศึกษาไมสามารถ
กําหนดลักษณะและขอบเขตของประชากรที่ถูกเลือกได  วิธีการเลือกแบบไมเปนตัวแทนจะ  
เหมาะสมกวา ซึ่งวิธีการเลือกนี้จะมีลักษณะเปน  การเลือกแบบโดยบังเอิญ  (Accidential  
Sampling) คือ การเลือกจากองคประกอบองประชากรตามความสะดวก ไมไดกําหนดลักษณะ
ประชากร  ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดประชากรกลุมตัวอยางเปน 2 กลุมตัวอยาง  คือ  กลุม
เจาของที่ดิน และกลุมของผูที่ตั้งถิ่นฐานในพื้นที่  โดยจํานวนกลุมตัวอยางนั้น ไดมาจากการเทียบ
กับตารางของ Taro Yamane คือ กลุมเจาของที่ดินจํานวน 316 ตัวอยาง และกลุมผูอยูอาศัยใน
พื้นที่ 316 ตัวอยาง 
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1.6 สมมติฐาน 

1. พื้นที่ตาบอด หรือพื้นที่ที่ไมมีทางเขาออก เปนปญหาสําคัญปญหาหนึ่งในการพัฒนาพื้นที่ 
2. การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เปนแนวทางการพัฒนาพื้นที่แนวทางหนึ่งที่สามารถชวยแก

ปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษาได 
3. การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ทําใหพื้นที่สามารถใชประโยชนไดอยางเต็มประสิทธิภาพ 

และมีบริการสาธารณะที่ไดมาตรฐานและเพียงพอ 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

  การศึกษาในครั้งนี้ จะทําใหทราบถึง สภาพทั่วไปของพื้นที่ทั้ง กายภาพ เศรษฐกิจและ
สังคม ตลอดจนปญหาและอุปสรรคในการพัฒนาพื้นที่   นอกจากนี้ยังทําใหทราบหลักการ  แนว
ความคิดที่ถูกตองของวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เพื่อการนําไปพัฒนาพื้นที่ใหสามารถใช
ประโยชนที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ  และทําใหไดรับทราบขอเท็จจริง ปญหา และผลที่จะเกิดขึ้น
จากการจัดรูปที่ดิน   

 สวน ประโยชนที่จะไดรับจากการนําวิธีการจัดรูปที่ดินมาประยุกตใชในพื้นที่ศึกษา  ก็จะ
ทําใหพื้นที่ไดรับการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ และบริการสาธารณะตางๆ ที่ได
มาตรฐานและเพียงพอ  แปลงที่ดินทุกแปลงจะมีระบบถนนเขาถึง  ซึ่งจะกอใหเกิดความสะดวก 
ความคลองตัวในการเดินทางมากขึ้น  นอกจากนี้ยังสงผลตอสภาพแวดลอมที่ดีขึ้นดวย และเมื่อ
พื้นที่ศึกษาไดรับการพัฒนาแลวยังทําใหเกิดมูลคาของที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้นดวย  
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ทบทวนวรรณกรรม  แนวความคิด  
 

และทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

ศึกษาสภาพพื้นที่ศึกษา 
กายภาพ

สภาพทางภูมิศาสตร 
การใชประโยชนที่ดินและอาคาร 

กรรมสิทธิ์ ขนาดแปลงและราคาที่ดิน
ระบบโครงขายคมนาคม 
ระบบสาธารณูปโภค 
ระบบสาธารณูปการ 

สังคม
ลักษณะทางประชากร
ลักษณะของชุมชน 
สภาพทางเศรษฐกิจ

ศึกษาสภาพพื้นที่โครงการสะสมที่ดิน
 

กายภาพ
ภูมิประเทศ   ภูมิอากาศ 
การใชประโยชนที่ดิน 
โครงสรางพื้นฐาน เศรษฐกิจ

สภาพทางเศรษฐกิจ
กิจกรรมทาง

สังคม
ประชากร 

โครงสรางทางสังคม

ศึกษาจาก 
- ขอมูลทุติยภูมิ 
- การสํารวจ  
- การแปลภาพถายทางอากาศ 
โดยนําขอมูลเหลานี้มาวิเคราะหและ
ประเมินพื้นที่ศึกษาและพื้นที๋โดย

การวิเคราะหและประเมินพื้นที่ศึกษา 
 
 

 
สภาพปญหา

- ขาดการเขาถึง 
- การใชประโยชนไมเต็ม
ประสิทธิภาพ 
- ราคาที่ดินต่ํา 
- คนในพื้นที่ไมมีงานทํา
- รายไดต่ํา  ฯลฯ 

ศักยภาพในการพัฒนา 
- โครงการสะสมที่ดิน (Land  Bank) 
- โครงการพัฒนาเมืองบริเวณศูนย
คมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 
- โครงการขนสงมวลชนระบบราง 

บทบาทของพื้นที่ศึกษา
ที่มีตอพื้นที่โดยรอบ 

กําหนดผังแนวความคิด (Conceptual  Plan)
• แผนการใชประโยชนที่ดิน 
• แผนโครงขายคมนาคม 
• แผนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

อัตราเสียสละที่ดินโดยเฉลี่ย 
(Contribution Ratio)

สรุปผลการศึกษาและ
ขอเสนอแนะ

คาใชจายโครงการ ประเมินมูลคาที่ดิน

เก็บรวบรวมขอมูลเบื้องตน 
ทั้งขอมูลปฐมภูมิ และ ขอมูลทุติยภูมิ





บทที่ 2 

ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวของ 
 
 แนวความคิดและทฤษฎีที่จะนํามาประกอบการศึกษา ไดแก แนวทางและการพัฒนาเมือง
รูปแบบตางๆ  และแนวความคิดเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา อาทิ นิยาม หลักการ องค
ประกอบ คุณสมบัติ หัวใจสําคัญ ข้ันตอนการดําเนินการ ขอดีขอเสีย และพื้นที่ที่มีความเหมาะสม  
โดยแนวความคิดดังกลาวจะนํามาพิจารณาประกอบกับสภาพของพื้นที่ศึกษา เพื่อกําหนดแนว
ทางการพัฒนาของพื้นที่ตอไป 

2.1 ความจําเปนดานการพัฒนาเมือง 1 

 เมืองเกิดขึ้นโดยการที่มีผูคนมาอยูรวมกันในสถานที่แหงหนึ่ง และประกอบกิจกรรมตางๆ 
ข้ึน  เมืองจะเจริญเติบโตขึ้นเมื่อมีความคลองตัวของกิจกรรม ซึ่งจะเปนสิ่งลอใจผูคนจํานวนมากให
เขามาอยูรวมกัน  การเจริญเติบโตของเมือง ณ จุดหนึ่งโดยธรรมชาติจะหยุดการเจริญเติบโตโดย
ตัวมันเอง เชน เมืองหนึ่งมีการเจริญเติบโตโดยปราศจากความปลอดภัย และความสะดวกสบาย 
ซึ่งในที่สุดจะกลายเปนอุปสรรคขัดขวางการเจริญเติบโตของเมืองนั้นได 
 ผังเมือง เปนตัวกําหนดความแนนอนของกิจกรรม ประเภทของกิจกรรมและมาตรฐานการ
อยูอาศัยของผูคนในเมือง  ดังนั้นปญหาตางๆของเมืองจะถูกแกไขไดดวยการผังเมือง  ภายใตผัง
เมือง ผังแมบท เปนตัวกําหนดสิ่งตางๆ ที่ควรปฏิบัติในแตละพื้นที่เมือง ซึ่งจะเปนตัวชี้นําการ
พัฒนาเมือง 

แนวทางสูการพัฒนาเมือง 
  

 
 
 

 
 
 

                                     
 1 ทวนทอง  ศิริมงคลวิชย, รูปแบบการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศไทย, (กทม.: กรมการผังเมือง, 
2541), หนา 1-2. 

การพัฒนาดานสังคมและเศรษฐกิจ

ความขัดแยงระหวางการใชประโยชน
ที่ดินและโครงสรางพื้นฐาน

การดําเนินการปองกันการเติบโตของเมือง
ที่ไรแบบแผนและการใชที่ดินผิดประเภท

ปญหาของเมือง 
ขาดความสะดวกสบายและความปลอดภัย

ผังแมบท 
- การใชที่ดิน 
- โครงสรางนฐาน 
- โครงการพัฒนา 

การผังเมือง 

การพัฒนาเมือง 
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2.2 วิธีดําเนินการพัฒนาเมือง 

 การพัฒนาเมือง มุงเนนการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและการใชพื้นที่เพื่อปลูกสรางอาคาร
ไปพรอมๆ กัน โดยการสรางขึ้นใหมหรือปรับปรุงใหม และจัดพื้นที่ใหเกิดความเปนระเบียบ 
 การพัฒนาเมือง โดยทั่วไปใชวิธีการซื้อขายที่ดินเพื่อนํามาจัดสรางบริการพื้นฐาน หรือที่รู
จักกัน คือ วิธีการเวนคืนที่ดิน  ในปจจุบันที่ดินมีราคาสูงขึ้น จําเปนตองใชเงินเปนจํานวนมากเพื่อ
การซื้อที่ดิน ประกอบกับปญหาความยุงยากซับซอนในเรื่องกรรมสิทธิ์ ปญหาตางๆ จึงเกิดขึ้นมาก
มายและตองใชระยะเวลาดําเนินการที่ยาวนาน 
 การจัดรูปที่ดินใหม เปนวิธีที่สามารถแกไขปญหาดังกลาวได ซึ่งเปนทางเลือกหนึ่งแทนการ
ใชวิธีการเวนคืนที่ดิน  โดยหลักการแลววิธีการจัดรูปที่ดินใหม ไมมีการซื้อขายที่ดินในโครงการ พื้น
ที่สําหรับจัดสรางบริการพื้นฐานที่เปนสาธารณะ ไดมาโดยเจาของในโครงการทั้งหมดรวมกันสละ
ให ที่ดินจะถูกแลกเปลี่ยนหรือแบงตามความตกลงรวมกันสละให  ที่ดินจะถูกแลกเปลี่ยนหรือจัด
แบงตามความตกลงรวมกันโดยยึดมูลคาที่ดินทั้งกอนและหลังโครงการเปนหลัก  ดังนั้นเจาของที่
ดินหรือผูเชา จะมีความพึงพอใจในผลประโยชนที่เกิดจากการพัฒนาบริการพื้นฐานเทาเทียมกัน  
  

การเปรียบเทียบระหวางการเวนคืนกับการจัดรูปที่ดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แนวทางการพัฒนาเมือง

การเวนคืน 
- เกิดการซื้อขายที่ดิน 

- ตองใชเงินจํานวนมาก   
เพื่อการซื้อขาย 

- เจาของที่ดินบางสวนไม
สามารถอยูในพื้นที่ได 

การจัดรูปที่ดิน 
- โดยหลักการไมเกิดการซื้อขายที่ดิน 
- งบประมาณการลงทุนโครงการต่ํา 
- เจาของที่ดินทั้งหมดคงมีกรรมสิทธิ์  
และสามารถอยูในพื้นที่เดิมได 

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
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การเปรียบเทียบรูปแบบการพัฒนาเมืองตางๆ กับการจัดรูปที่ดิน 
 

การดําเนินการพัฒนาเมืองในปจจุบัน 

ประเด็น การจัดสรรที่ดินโดยเอก
ชน 

การรวมตัวกันของเจาของที่
ดินในการพัฒนาพื้นที่โดย

การตัดถนน 

การเวนคืนที่ดินเพื่อการ
สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ 

การประสานประโยชน
ทางที่ดิน (Land Sharing) 

การเตรียมพื้นที่เพื่อการ
พัฒนาเมืองในอนาคต  กรณีที่
มีโครงการพัฒนาโดยการ

เคหะแหงชาติ (Land Banking) 

การจัดรูปที่ดินโดยเจา
ของที่ดินและรัฐ 

1. การพัฒนาดานกาย
ภาพ 
    1.1  สาธารณูปโภค       
สาธารณูปการ 

 
ครบถวนเพียงพอตามขอ
กําหนดจัดสรรที่ดิน 2535 
เทานั้น 

 
มีถนนเขาแปลงที่ดินเพียง
อยางเดียว 

 
ตามวัตถุประสงคที่ประกาศ
ในพระราชกฤษฎีกา 

 
บางประเภท 

 
ครบถวนตามมาตรฐานของการ
เคหะแหงชาติ 

 
ครบถวนและมีคุณภาพสูง
ตามมาตรฐานทางผังเมือง 

    1.2 ระบบโครงขาย
ถนน 

พัฒนาเฉพาะพื้นที่โครงการ 
และเชื่อมตอกับถนนภาย
นอก 

เชื่อมตอกับถนนภายนอก เชื่อมตอกับระบบโครงขาย ขึ้นอยูกับผูดําเนินการและ
ขนาดที่ดิน 

เชื่อมระบบโครงขายทั้งภายใน
และพื้นที่โดยรอบ 

เชื่อมระบบโครงขาย ทั้ง 
ภายในและพื้นที่โดยรอบ 

    1.3 ขนาดถนน ตามขอกําหนดจัดสรรที่ดิน 
2535 เทานั้น 

ไมไดมาตรฐานและคดเคี้ยว
ตามหนาแปลงที่ดิน 

ไดมาตรฐานเฉพาะโครง
การเวนคืนเพื่อตัดถนน 

ขึ้นอยูกับผูดําเนินการและ
ขนาดที่ดิน 

ตามมาตรฐานของการเคหะแหง
ชาติ ตามมาตรฐานทางผังเมือง 

    1.4 การเขาถึงแปลงที่
ดิน เขาถึงที่ดินทุกแปลง เขาถึงที่ดินทุกแปลง 

เฉพาะแปลงที่ดินที่อยูติด
แนวเวนคืน เขาถึงที่ดินทุกแปลง เขาถึงที่ดินทุกแปลง เขาถึงที่ดินทุกแปลง 

    1.5 รูปแปลงที่ดิน 
สวยงามเหมาะแกการอยู
อาศัย 

ไมสวยงามและบางแปลงอยู
ในสภาพที่ยากตอการพัฒนา 

ไมสวยงาม และบางแปลง
อยูในสภาพที่ยากตอการ
พัฒนา 

บางแปลงอาจมีขนาดต่ํา
กวามาตรฐาน 

สามารถจัดรูปแปลงที่ดินใหเปน
ระเบียบ สวยงาม 

สวยงามเปนระเบียบ มีศักย
ภาพในการพัฒนาสูง 

    1.6 ความปนระเบียบ
ของสิ่งปลูกสราง  

เปนระเบียบเฉพาะในโครง
การจัดสรรที่ดินราคาสูงเทา
นั้น 

- เปนระเบียบมีการวางผัง
โครงการ 

เปนระเบียบ มีการวางผัง
โครงการ 

เปนระเบียบ มีการวางผังโครง
การ 

เปนระเบียบสวยงาม มีการ
วางผังโครงการ และแบง
โซนกิจกรรมชัดเจน 
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การเปรียบเทียบรูปแบบการพัฒนาเมืองตางๆ กับการจัดรูปที่ดิน 
 

การดําเนินการพัฒนาเมืองในปจจุบัน 

ประเด็น การจัดสรรที่ดินโดยเอก
ชน 

การรวมตัวกันของเจาของที่
ดินในการพัฒนาพื้นที่โดย

การตัดถนน 

การเวนคืนที่ดินเพื่อการ
สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ 

การประสานประโยชน
ทางที่ดิน (Land Sharing) 

การเตรียมพื้นที่เพื่อการ
พัฒนาเมืองในอนาคต กรณีที่
มีโครงการพัฒนาโดยการ

เคหะแหงชาติ (Land Banking) 

การจัดรูปที่ดินโดยเจา
ของที่ดินและรัฐ 

2. ปจจัยเศรษฐกิจ  
สังคม 
    2.1 การลงทุน 

 
เปนการลงทุนสูงจากเจา
ของที่ดินเพียงรายเดียว 

 
เปนการรวมกันลงทุนของเจา
ของที่ดินหลายราย 

 
เปนการลงทุนของรัฐที่ใชงบ
ประมาณสูง 

 
เปนการลงทุนรวมกันของ
เจาของที่ดินกับรัฐ 

 
เปนการลงทุนของรัฐที่ใชงบ
ประมาณสูง 

 
ลงทุนต่ํา (รวมกันรับภาระ
ระหวางรัฐและเอกชน) 

    2.2 ผลกําไรจากมูล
คาที่ดินที่เพิ่มขึ้น 

กําไรตอบแทนเจาของโครง
การเพียงผูเดียว 

กําไรตกอยูกับผูดําเนินโครง
การ และผูเขารวมโครงการ 

เจาของที่ดินไดรับผลกําไร
ไมเสมอภาค 

กําไรตกอยูที่เจาของที่ดิน
และผูอยูอาศัย 

กําไรตกอยูที่ผูดําเนินการ 
กําไรตกอยูที่เจาของที่ดิน
และชุมชน 

    2.3 การเขารวมโครง
การ 

ซื้อแปลงที่ดินหรือบานจัด
สรรหลังการพัฒนา 

เจาของที่ดินรวมตัวกันลงงบ
ประมาณหรือที่ดิน ในการ
พัฒนา 

ผูถูกเวนคืนถูกบังคับซื้อที่
ดินและตองยายออกจาก
พื้นที่ 

สมัครใจเขารวมโครงการ
ระหวางเจาของที่ดิน ผูอยู
อาศัย และรัฐ 

เปนการดําเนินการของผูดําเนิน
การ 

สมัครใจเขารวมโครงการ
กับเจาของที่ดินรายอื่น และ
รับ 

    2.4 เอื้อประโยชนตอ
สังคมสวนรวม 

- มีประโยชนตอสวนรวม มีประโยชนตอสวนรวมมาก มีประโยชนตอสวนรวม มีประโยชนตอสวนรวม 

มีประโยชนตอสวนรวมมาก 
สามารถเชื่อมตอถนนกับ
ชุมชนอื่นได และใชกิจกรรม
ชุมชนรวมกันได 

    2.5 การพัฒนาที่ดิน
อยางเปนระบบ 

ไมเปนระบบ  ตางคนตาง
ทํา  มีการเก็งกําไรที่ดิน 

ไมเปนระบบ  
ตางคนตางทํา 

ไมเปนระบบ  
รัฐเปนผูดําเนินการ 

เปนระบบ เปนระบบ 
พัฒนาที่ดินอบางเปนระบบ
และสามารถลดปญหาการ
เก็งกําไรที่ดินได 
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2.3 การพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน  

 การดําเนินการพัฒนาเมืองโดยทั่วไป แบงออกเปน 3 ขั้นตอน ดังตอไปนี้ 
1. การวางผังแมบท 
2. การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน 
3. การพัฒนาพื้นที่และสิ่งปลูกสรางอาคาร 

 
ขั้นตอนการพัฒนาเมือง 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2.3.1 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง : ความหมาย 

 “การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง” (Land  Readjustment) 2  เปนวิธีการพัฒนาที่ดินวิธีการ
หนึ่ง     ซึ่งเกิดขึ้นจากการรวมมือกันระหวางกลุมเจาของที่ดิน เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการใช
ประโยชนที่ดินอยางคุมคา ควบคูไปกับการจัดบริการพื้นฐาน เพื่อใหเกิดประโยชนกับประชาชน
                                     
 2 กระทรวงมหาดไทย กรมการผังเมือง, โครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง, (กรุงเทพมหานคร: กรมการผังเมือง, 2539), 
หนา 2 

การวางผังแมบท 
ผังแมบทกําหนดตามสภาพความตองการการพัฒนาในแตละพื้นที่ 

การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน (การจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง) 
ถนน สวนสาธารณะ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ                 

ดําเนินการพัฒนาตามผังแมบท  โดยจัดรูปพื้นที่ใหมีลักษณะเปนบล็อก 

การพัฒนาพื้นที่และสิ่งปลูกสรางอาคาร 
พัฒนาพื้นที่สําหรับปลูกสรางอาคาร บนมาตรฐานของโครงสรางพื้นฐาน        

ที่พัฒนาขึ้นตามแผนการพัฒนาเมือง (ผังแมบท) 
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อยางเหมาะสมและเปนธรรม  อีกทั้งยังสงเสริมใหเกิดคุณภาพสิ่งแวดลอมที่ดีขึ้น โดยไมมุงหวัง
กําไร  มีสาระสําคัญ  ดังนี้ 

 จัดรูปแปลงที่ดิน อันไดแก รูปทรง ตําแหนงที่ตั้ง และขนาด ของแปลงที่ดินอยาง
เหมาะสมเพื่อใหที่ดินทุกแปลงติดถนน และสามารถใชประโยชนไดอยางคุมคา 
 กอสรางสาธารณูปโภค และสิ่งบริการพื้นฐานตางๆ   อันไดแก ถนน  ทางระบายน้ํา  
สวนสาธารณะ และพื้นที่เปดโลงตางๆ 
 เตรียมพื้นที่สําหรับสาธารณูปการ และบริการภายในชุมชนตางๆ  ไดแก โรงเรียน โรง
พยาบาล  

ระหวางดําเนินการตามขั้นตอน เจาของที่ดินสามารถหาผลประโยชน และอยูในที่ดินของ
ตนเองไดตามปกติ จนกวาดําเนินการในที่ดินของตน ซึ่งเมื่อถึงเวลานั้น ฝายบริหารโครงการจะจัด
หาที่อยูชั่วคราวให โดยจะใหมีผลกระทบนอยที่สุด 

ดังนั้น การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 3 คือ การนําแปลงที่ดินหลายๆ แปลงมารวมกัน เพื่อ
จัดรูปแปลงที่ดินขึ้นใหมใหเปนระเบียบและสวยงามตามแผนผังที่วางไว  พรอมทั้งจัดใหมีถนน
ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการสาธารณะตางๆ ที่ไดมาตรฐานอยางครบถวนและ
เพียงพอ  เมื่อจัดเสร็จแลวจะทําใหที่ดินแปลงเดิมมีรูปแปลงใหมที่สวยงาม พรอมมีถนนทางเขา
ออกที่สะดวกทุกแปลง สภาพแวดลอมชุมชนที่ดีขึ้นและมูลคาที่ดินจะเพิ่มสูงขึ้นดวย  การจัดรูปที่
ดินจะสามารถดําเนินการไดดวยความรวมมอืของเจาของที่ดิน โดยทางภาครัฐจะเปนผูใหการ
สนับสนุนการดําเนินการในลักษณะประสานการพัฒนาชุมชนระหวางภาครัฐและเอกชน 

สวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ตามความหมายของ ทวนทอง  ศิริมงคลวิชย (2541) 
นั้นหมายถึง  การพัฒนาและปรับปรุงพื้นที่แหงใดแหงหนึ่งของชุมชนเมือง  โดยการจัดสรางบริการ
พื้นฐานของเมืองตามแผนผังแมบทโดยวิธีการปนสวนที่ดินเพื่อจัดทําสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 
และการจัดหาเงินทุนในการดําเนินโครงการ  ทั้งนี้แปลงที่ดินที่รวบรวมมาไดทั้งหมดจะถูกจัดรูป
แปลงใหมตามผังแมบทและแผนการใชประโยชนที่ดิน และกรรมสิทธิ์ที่ดินจะโอนใหแกเจาของที่
ดินที่ไดรับการจัดรูปแปลงใหมอยางถูกตองตามกฎหมาย 

สําหรับแนวความคิดหลักของการจัดรูปที่ดิน ตามที่ระบุไวในหนังสือ Introduction to 
Land Readjustment (Kukaku - Seiri) Practice 1982 ของสํานักผังเมืองแหงเมืองนาโกยา 
ประเทศญี่ปุน  ในหนา 1-6  ไดอธิบายแนวความคิดหลักของการจัดรูปที่ดินเอาไววา การจัดรูปที่

                                     
 3  www.dtcp.go.th 
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ดินเปนวิธีการพัฒนาพื้นที่แบบหนึ่งที่มีจุดมุงหมาย คือ ใหการใชประโยชนที่ดินมีประสิทธิภาพสูง
สุด รวมทั้งเปนการสรางบริการสาธารณะตางๆ จากฝายรัฐบาลไปสูประชาชน  บริการสาธารณะ
ดังกลาว ไดแก ถนน ไฟฟา ประปา โรงเรียน สวนสาธารณะ เปนตน  ซึ่งสิ่งเหลานี้ลวนแตเปนสิ่งที่
จําเปนอยางยิ่งสําหรับชุมชนในเขตเมืองและแถบชานเมือง  โดยวิธีการจัดรูปที่ดินนี้ รัฐบาลจะเสีย
คาใชจายในการดําเนินการแตเพียงเล็กนอย เพราะสามารถประหยัดงบประมาณทางดานรายจาย
ในการซื้อหรือเวนคืนที่ดินเพื่อมาสรางบริการสาธารณะดังกลาวได 

ในการจัดรูปที่ดินนั้น รัฐบาลจะนําเอาที่ดินจากเจาของที่ดินที่เต็มใจและยินดีจะเขารวม
โครงการจัดรูปที่ดินนั้นมารวมกัน แลวทําการแบงและกําหนดขนาด ที่ตั้งของแปลงที่ดินเสียใหมให
สอดคลองกับแผนสาธารณูปโภค สาธารณูปการตามที่ไดวางแผนเอาไว  การแบงและกําหนด
แปลงที่ดินใหมนั้นตองมีความถูกตองและยุติธรรมโดยเฉพาะในเรื่องของการประเมินมูลคาของที่
ดินทั้งกอนและหลังโครงการจัดรูปที่ดินและในเรื่องของการจายเงินชดเชยแกเจาของที่ดิน  
ลักษณะเฉพาะของการจัดรูปที่ดิน คือ สิทธิของเจาของหรือสิทธิอ่ืนๆ ของผูครอบครองที่ดินที่มีอยู
เดิม จะไดรับความคุมครองและจะไมไดรับผลกระทบลบลางใดๆ ทั้งสิ้น 

 2.3.2 ประเภทของโครงการพัฒนาพื้นที่โดยใชการจัดรูปที่ดิน 
 การจัดรูปที่ดินสามารถที่จะนําไปพัฒนาพื้นที่เมืองไดอยางกวางขวาง เชน  โครงการปรับ
ปรุงแหลงเสื่อมโทรม, การพัฒนาศูนยกลางการขายสงและอตุสาหกรรม ฯลฯ  นอกจากนั้น รูปแบบ
ของโครงการอื่นๆ ที่ใชในการจัดรูปที่ดิน  ปรีชา รณรงค นักผังเมืองกองจัดโครงการและ
ประเมินผล สํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ไดกลาวไวในบทความเรื่องการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมือง ในวารสารขาวสารสํานักผังเมือง (ฉบับที่ 47/2529 : หนา 5) วา มี 5 ประเภท คือ 

1. โครงการพัฒนาพื้นที่เมืองปจจุบัน  ไดแก การปรับปรุงสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
ตางๆ เชน ถนน สวนสาธารณะ ฯลฯ  ซึ่งโครงการประเภทนี้ มักจะดําเนินการโดย
หนวยงานทองถิ่น 

2. โครงการแกไขปญหาในพื้นที่เมืองที่ขยายตัวออกไป  จุดประสงคของโครงการนี้ ก็เพื่อ
ที่จะปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้นจากการขยายตัวของเมืองออกไปโดยไมมีที่ส้ินสุด เชน 
ถนนไมเพียงพอ บริการสาธารณะไมทั่วถึง หรือมีการใชที่ดินสับสน เปนตน  ซึ่งพื้นที่
เหลานี้จําเปนตองมีการจัดรูปที่ดินเสียใหมตามลําดับความจําเปนเรงดวน  องคกรที่
รับผิดชอบจัดทําโครงการประเภทนี้ไดแก หนวยงานรัฐบาลทองถิ่น หรือสหกรณการ
จัดรูปที่ดินก็ได 
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3. โครงการพัฒนาพื้นที่พักอาศัยใหม  โครงการนี้สามารถดําเนินการจัดรูปที่ดินไดเชน
กัน อาจจะดําเนินการโดยสหกรณ หรือสมาคมการจัดรูปที่ดินหรือการเคหะแหงชาติ 
เปนตน 

4. โครงการพัฒนาศูนยการขายสงสินคาและอื่นๆ  เมื่อมีปญหาทางดานการจัดหาที่ดิร
เพื่อทําศูนยการขายสงสินคา ก็อาจจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินขึ้นเพื่อจัดหาที่ดินให
เพียงพอ และในขณะเดียวกันระบบโครงขายถนนและการระบายน้ําบริเวณโดยรอบก็
จะไดรัยการปรับปรุงยกระดับใหดีข้ึน  องคกรที่ดําเนินการอาจเปนหนวยงานรัฐบาง
ทองถิ่น เชน เทศบาล เปนตน 

5. โครงการปฏิสังขรณหรือฟนฟูพื้นที่ที่ไดรับภัยพิบัติ  การจัดรูปที่ดินสามารถที่จะจัดทํา
ข้ึนเพื่อวัตถุประสงคที่จะปรับปรุงปฏิสังขรณหรือปองกัน  สําหรับพื้นที่ที่ประสพภัย
พิบัติ เชน ไฟไหม  น้ําทวม  พายุ เปนตน  หนวยงานทองถิ่นอาจเปนผูรับผิดชอบจัดทํา
โครงการนี้ได 

 2.3.3 องคประกอบการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 4 
 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เปนวิธีการพัฒนาเมืองวิธีการหนึ่ง ซึ่งสามารถบรรลุจุด
ประสงคของแผนการพัฒนาเมืองได  องคประกอบที่สําคัญอันเปนกลไกที่นําไปสูความสําเร็จของ
การพัฒนา มีดังตอไปนี้ 

 1) หลักการ  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใชวิธีการจัดรูปแปลงที่ดินใหม (Land 
Replotting) เปนกลไกหลักในการดําเนินการ  ตามหลักการที่ไมใชวิธีการซื้อขายที่ดิน การไดมาซึ่ง
ที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองไดมาจากผูเขารวมโครงการทั้งหมดรวมกันสละหรือแบงปนที่ดินเพื่อการ
สาธารณะ  ดังนั้นการกําหนดกฎเกณฑสําหรับการเขารวมโครงการของผูที่เปนเจาของที่ดินจึงมี
ความจําเปน  ทั้งนี้เพื่อเปนแนวทางการปฏิบัติรวมกันตามระบอบประชาธิปไตย  และสิ่งสําคัญอีก
ประการหนึ่ง ที่นับวาเปนหัวใจของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง คือ การกระจายภาระและผล
ตอบแทน หรือ มูลคาที่เพิ่มข้ึนของที่ดินที่เหลือจากการสละหรือปนสวน  การดําเนินการในเรื่องดัง
กลาวนี้จึงจําเปนตองมีกฎเกณฑที่เปนธรรมและสังคมยอมรับ 

                                     
 4 ทวนทอง  ศิริมงคลวิชย, รูปแบบการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศไทย, (กทม.: กรมการผังเมือง, 
2541), หนา 3-4.  
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 2) ระบบ  หมายถึง  มาตรการที่นํามาสนับสนุนการปฏิบัติ เพื่อใหการดําเนินการเปนไป
ตามหลักการของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง จะไม
สามารถดําเนินการไดโดยปราศจากกฎเกณฑ กฎระเบียบและกฎหมาย 

 3) องคกร  หมายถึง  องคกรซึ่งมีหนาที่รับผิดชอบงานดานการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
ประกอบดวยองคกรดานนโยบาย และองคกรดําเนินโครงการ รวมถึงบุคลากรดานเทคนิคดวย  
องคกรดังกลาวจะเปนกลไกสําคัญในการผลักดันใหโครงการประสบความสําเร็จตามวัตถุประสงค
ของการพัฒนาเมือง 

องคประกอบการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2.3.4 เปาหมายและวัตถุประสงคของการจัดรูปที่ดิน 5 

 1. การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เปนแนวทางสําหรับการพัฒนาชุมชนและบริการพื้น
ฐาน ซึ่งมีเปาหมายเพื่อการพัฒนา ดังนี้ 

1) การพัฒนาพื้นที่ยานใจกลางเมือง 
2) การพัฒนาที่อยูอาศัยในเมือง 
3) การพัฒนาศูนยพาณิชยกรรมและศูนยกลางยอยของเมืองขึ้นใหม 
4) การพัฒนาบริการพื้นฐานขนาดใหญ 

                                     
5  สุวัฒนา  ธาดานิติ, เอกสารประกอบการสอนวิชา 2503611 Planning 1,  (กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย),  

หนา 145. 

หลักการ 
- วิธีการจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
- กําหนดกฎเกณฑสําหรับผูรวมโครงการ 
- กําหนดกฎเกณฑสําหรับการกระจายภาระและผลประโยชน 

ระบบ 
กฎหมายและกฎระเบียบ 

องคกร 
- องคกร 
- บุคลากร 



 18

2. วัตถุประสงคหลัก 3 ประการของการพัฒนาดวยวิธีจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมือง คือ 

1) เพื่อการจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
2) เพื่อพัฒนาความสามารถในการเขาถึงแปลงที่ดิน 
3) เพื่อพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในพื้นที่ 

 2.3.5 พื้นที่ที่สามารถพัฒนาโดยวิธีการจัดรูปที่ดิน 

แนวความคิดของวิธีการจัดรูปที่ดิน สามารถนํามาดัแแปลงใชไดกับการพัฒนาพื้นที่ที่ยัง
ไมไดรับการพัฒนา หรือพื้นที่ที่พัฒนาแลวแตใขประโยชนที่ดินไมคุมคา  เคอิ  นากาโน (2537) 
กลาววา  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองนั้น จะนํามาซึ่งผลประโยชนตางๆ อยางมาก โดยเฉพาะ
อยางยิ่งการพัฒนาดังตอไปนี้ 

  1. การพัฒนา “พื้นที่ที่ไมมีทางเขาออก (พื้นที่ตาบอด)”  ลักษณะพิเศษที่มอง
เห็นไดโดยทั่วไปของรูปแบบในการพัฒนาเมืองในประเทศไทย คือ “การพัฒนาตามความยาว”  
การขยายตัวของเมืองใหญที่กําลังขยายออกไปตามถนนสายตางๆ ที่เขาสูพื้นที่แถบชานเมือง  พื้น
ที่ที่อยูดานหลังของถนนสายตางๆ เหลานั้นมีแนวโนมที่จะถูกปลอยทิ้งเอาไวในลักษณะของที่ดินที่
ไมไดพัฒนา (พื้นที่ตาบอด) เพราะไมสะดวกในการเขาถึง   ซึ่งโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
มีความเหมาะสมที่จะนําเอามาใชกับพื้นที่ดังกลาว และจะทําใหพื้นที่ดังกลาวเกิดความสะดวก
มากขึ้น 

  2. การกอสรางสิ่งบริการพื้นฐาน  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง สามารถใช
ไดในการกอสรางบริการพื้นฐานหลักเพื่อสาธารณประโยชน เชน ถนนขนาดมาตรฐาน  ระบบทอ
ระบายของเสีย  ระบบการขนสงมวลชนตางๆ และสวนสาธารณะขนาดใหญ  โดยเฉพาะอยางยิ่ง
โครงการกอสรางถนน โดยวิธีการจัดรูปที่ดินจะเปนสิ่งที่ชวยไดอยางมากในการแกไขปญหาการ
จราจรติดขัด  การกอสรางสิ่งอํานวยความสะดวกหลักเพื่อสาธารณประโยชน โดยปกติจะใชวิธีการ
เวนคืน ซึ่งถือเปนวิธีที่ไมเปนธรรม  ดังนั้นการจัดรูปที่ดินจึงมีความเหมาะสมมากกวา 

  3. การจัดสรรพื้นที่อยูอาศัย   เพื่อเปนการแกปญหาการเพิ่มจํานวนประชากร
ในเมือง  การเตรียมพื้นที่เพื่อการอยูอาศัยอยางพอเพียงจึงเปนปญหาที่สําคัญมาก  การพัฒนาที่
อยูอาศัยที่มีอยู รัฐจําเปนตองซื้อกรรมสิทธิ์ของที่ดินทั้งหมดเพื่อการพัฒนา ซึ่งในอนาคตอันใกลจะ
ไมสามารถยอมรับได เพราะเหตุวาการเวนคืนกรรมสิทธิ์ที่ดินผืนใหญเปนเรื่องที่ลําบาก   การจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง สามารถทําใหการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญเต็มรูปแบบในแถบชานเมืองสําเร็จ
ได  เพราะฉะนั้น พื้นที่ที่จัดสรรใหเปนที่พักอาศัยจํานวนมากควบคูไปกับส่ิงแวดลอมที่ดี ก็สามารถ
ดําเนินการไดดวยวิธีนี้  
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  4. การปรับปรุงฟนฟูเมือง  การจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา สามารถที่จะนํามา
ใชในการดําเนินการปรับปรุงเมืองี่ขาดแคลนการบริการสาธารณูปโภคพื้นฐาน  การจัดหาพื้นที่เพื่อ
พัฒนาโครงการขนสงมวลชนที่อยูระหวางดําเนินการและวางแผนการพัฒนา ที่จะสามารถแก
ปญหาการจราจรในกรุงเทพมหานครไดอยางมีประสิทธิภาพ พรอมกับการวางโครงขายถนนเชื่อม
โยงโดยรอบสถานีขนสงมวลชน เพื่อเพิ่มความสามารถในการรองรับผูโดยสารที่เขามาใชยริการ
เปนจําวนมากไดอยางเพียงพอ  จึงกลาวไดวา โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองไมเพียงแต
จะสามารถจัดหาที่ดินใหแกระบบขนสงมวลชนเทานั้น  แตยังใหโครงขายถนนที่เชื่อมโยงกัน และ
สาธารณูปโภคที่จําเปนอื่นๆ โดยรอบ เพื่อสนับสนุนระบบคมนาคมขนสงภายในเมือง 

 ดังนั้น หลักเกณฑในการคัดเลือกพื้นที่ เพื่อดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน มีดังนี้ 
1. เปนพื้นที่ตาบอด  แปลงที่ดินทั้งหมดหรือสวนใหญ ไมมีทางเขา-ออก 
2. เปนพื้นที่วาง ไมมีอาคาร หรือมีอาคารจํานวนไมมาก 
3. เจาของที่ดินสวนใหญหรือทั้งหมด มีความประสงคใหดํานินการจัดรูปที่ดิน 
4. เจาของที่ดินมีจํานวนรายนอย และแปลงที่ดินมีขนาดใหญ 
5. เปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาและมีแนวโนมในการพัฒนาสูง 
6. เปนพื้นที่ที่ยังขาดการบริการขั้นพื้นฐานที่เหมาะสม 
7. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กําหนดใหเปนพื้นที่เพื่อการพัฒนา  ซึ่งจะมีโครงการ

ตางๆ เชน ถนน ระบบนสงมวลชน หรือบริการพื้นฐานอื่นๆ เกิดขึ้นในอนาคต 
8. สามารถเชื่อมโยงระบบโครงขายถนนใหสมบูรณยิ่งขึ้น 
9. เจาของที่ดินที่เขารวมโครงการและสวนรวมไดรับประโยชนจากการดําเนินโครงการ 

 2.3.6 หลักการที่สําคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 6 

 1.สนับสนุนใหภาคเอกชนไดมีสวนรวมในการพัฒนาที่ดินในเมืองอยางเหมาะสม 
มีประสิทธิภาพสูงกวาการพัฒนาโดยลําพัง พรอมกับจัดใหมีบริการโครงสรางพื้นฐานของเมืองที่ได
มาตรฐานในคราวเดียวกัน  ลักษณะการพัฒนา ไดแก การพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ
เพื่อการอยูอาศัย การพัฒนาเพื่อแกปญหาพื้นที่ในมุมอับที่ไมมีเสนทางเขาออก การพัฒนาชุมชน
แออัด การพัฒนาเพื่อปรับปรุงพื้นที่เสื่อมโทรม การพัฒนาบริเวณพื้นที่ชานเมือง และการพัฒนา
เมืองใหม เปนตน 

                                     
6  กรมการผังเมือง, การผังเมืองในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวภูมิพลอดุลยเดช, (กรุงเทพฯ: กรมการผังเมือง 

กระทรวงมหาดไทย), หนา 171. 



 20

 2.มีการรวมรับภาระและกระจายผลตอบแทนที่เกิดจากการพัฒนาอยางเปนธรรม 
โดยไมมุงหวังผลกําไร ตามวิถีทางในระบอบประชาธิปไตย ซึ่งเปนการดําเนินโครงการโดยเจาของที่
ดินทั้งหมดรวมกันสละที่ดินเพื่อใชในการพัฒนา ภายหลังจากการพัฒนาแลว มูลคาของที่ดินจะ
เพิ่มสูงขึ้น เจาของที่ดินทุกรายจะไดรับผลประโยชนอยางเปนธรรมและเสมอภาค 
 3.ดํารงรักษากรรมสิทธิ์และทรัพยสินของประชาชนใหคงอยูและเกิดประโยชนสูง
สุด ทั้งตอตนเองและสวนรวม  โดยเจาของที่ดินทุกแปลงในบริเวณที่มีการจัดรูปที่ดิน ไมตองยาย
ออกจากพื้นที่เดิมที่เคยอยูอาศัย ดังเชน วิธีการพัฒนาโดยวิธีการเวนคืนที่ดิน 

 2.3.7 ลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง มีลักษณะพิเศษที่ไดเปรียบ เมื่อเปรียบเทียบกับวิธีการ
พัฒนาเมืองแบบอื่น ดังนี้ 

1.  การพัฒนาพื้นที่เมืองแบบเบ็ดเสร็จ การจัดรูปที่ดินเปนวิธีการพัฒนาเมืองแบบ
เบ็ดเสร็จ โดยการกอสรางสาธารณูปโภคตางๆ เชน ถนนและสวนสาธารณะ เปนตน  และพัฒนาที่
ดินในบริเวณพื้นที่โครงการ  นอกจากนั้นยังสามารถยืดหยุนในดานวัตถุประสงค ขนาด พื้นที่ และ
ระดับการพัฒนา 

2. เปนการคงไวซ่ึงทรัพยสินสวนบุคคล  วิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เปนการ
แบงแปลงที่ดินในโครงการซึ่งภายหลังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมแลวจะนําที่ดินดังกลาวคืนใหแก
เจาของที่ดินเดิม ซึ่งจะเปนผลใหสามารถพัฒนาโครงสรางเมืองไดโดยที่บริเวณเมืองยังคงสภาพ
ของชุมชนเดิม  นอกจากนี้สิทธิในที่ดินแตละแปลง เชน กรรมสิทธิ์เจาของที่ดิน ผูเชาที่ดิน หรือผูรับ
หรือจดจํานอง จะถูกโอนคืนใหแกเจาของแปลงที่ดินเดิมหลังการจัดรูปแปลงที่ดินแลว ซึ่งเปนการ
คงไวของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคลทุกประการ 

3. เจาของที่ดินมีสวนรวมในโครงการตั้งแตเร่ิมตนจนสําเร็จ  ดังนี้ 

      การลงมติเปนเอกฉันท เนื่องจากโครงการนี้มิไดดาํเนินการโดยวิธีการเวนคืน หาก
แตเปนวิธีการจัดรูปแปลงที่ดินใหม โดยที่ความคิดเห็นและลงมติเปนเอกฉันทจากเจาของที่ดินทุก
คน หรือความเห็นสอดคลองกันเปนสวนใหญซึ่งเปนสวนสําคัญยิ่งของโครงการ ซึ่งจะตองมีการ
ประชุมหารือหรือรวมมือตกลง และตัดสินใจเรื่องแนวทางการพัฒนาในกลุมเจาของที่ดินกอนการ
ดําเนินโครงการ 
      การปนสวนที่ดินจากเจาของที่ดิน โครงการจะเปนไปไดตอเมื่อมีการปนสวนที่ดิน
จากเจาของที่ดิน กลาวคอื ที่ดินที่เจาของปนสวนใหนั้น สวนหนึ่งจะนําไปพัฒนาเพื่อเปนพื้นที่
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บริการพื้นฐานสาธารณะ และอีกสวนหนึ่งจะสงวนไวเพื่อเปนทรัพยสินสวนกลางสําหรับจัดสรรเปน
เงินทุนในการดําเนินโครงการ 

4. การรวมรับภาระ และกระจายผลประโยชนตอบแทนอยางเปนธรรม มีการชด
เชยและใหประโยชนที่ยุติธรรมตอเจาของที่ดินทุกราย  การชดเชยและใหประโยชนอยางยุติธรรม
กับการมีสวนรวมของเจาของที่ดินดังกลาวขางตน เปนสิ่งที่ตองดําเนินควบคูกันไป ไมสามารถแยก
ออกจากกันได เมื่อมีการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองโดยอาศัยความรวมมือของเจาของ
ที่ดิน การชดเชยและใหประโยชนอยางยุติธรรมจึงเปนสิ่งสําคัญอยางยิ่ง ซึ่งจะเห็นไดอยางชัดเจน
จากการจัดรูปแปลงที่ดินใหมและอัตราการปนสวนที่ดิน 

 นอกจากนี้ Kei Nagano ผูเชี่ยวชาญการจัดรูปที่ดินของ Japan  International  
Cooperation  Agency (JICA)  ไดกลาวถึงหลักการขั้นพื้นฐานและลักษณะพิเศษของวิธีการจัด
รูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองไว   โดยหลักการขั้นพื้นฐาน มีรายละเอียดดังนี้ 

1. ตระหนักถึงความสําคัญดานการวางผังเมืองโดยสวนรวม 

เปนหลักการใหญสําคัญที่ไมเพยีงแตสําหรับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเทานั้น 
แตยังเปนการพัฒนาเมืองดานอื่นๆ อีกดวย  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมีประสิทธิภาพมากที่
จะทําใหการดําเนินการโครงการบังเกิดผล  เพราะวาจะนําประโยชนมาสูสาธารณชนโดยผาน
กระบวนการวางผังเมือง  อยางไรก็ตามเรื่องการมีสวนรวมของสาธารณชนดวยการวางผังเมือง
และการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมีขอดีอยูบางประการ กลาวคือ เปนการพัฒนารวมระหวางเจา
ของที่ดิน 

2. คงไวซ่ึงทรัพยสินสวนตัว 

 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเปนวิธีการพัฒนาพื้นที่จนถึงการแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์
ตางๆ ในที่ดิน  ที่ดินทั้งหมดควรจะไดรับการประเมินอยางถูกตอง และจะตองทําการจัดรูปแปลงที่
ดินใหมตามตําแหนงที่ไดที่ทําการประเมินไว  ทรัพยสินอื่นๆ หรือกรรมสิทธิ์ตางๆ บนที่ดินจะคงไว
ในพื้นที่ใหม  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองสามารถจัดการทรัพยสินสวนตัวได  ดังนั้น พวกเขาจะ
ตองใชความระมัดระวังเปนอยางมากในเรื่องของทรัพยสินตางๆ และจะตองดําเนินโครงการใน
ลักษณะที่เปนประชาธิปไตย 

3. ใหเจาของที่ดินมีสวนรวมในคาใชจายสําหรับการพัฒนา 

 หลักการใหญที่สําคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมือง ก็คือ การจัดเก็บภาษีที่
ดีขึ้น นั่นก็คือ เจาของที่ดินซึ่งไดรับผลประโยชนจากโครงการควรจะจายคาใชจายภายในขอบเขต
ของผลประโยชน  เจาของที่ดินตองสละพื้นที่บางสวนของตนสําหรับโครงการตามผลประโยชน 
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(มูลคาของที่ดินที่เพิ่มข้ึน)  ที่พวกเขาจะไดรับบางสวนของที่ดินที่ไดรับการจัดสรรก็จะเปนที่ดิน
สําหรับบริการพื้นฐาน และสวนอื่นๆ ก็จะเปนที่ดินที่สงวนเอาไวเพื่อขายสําหรับคืนเงินกองทุนหมุน
เวียน  

Nagano   ก็ยังไดกลาวถึงลักษณะพิเศษเฉพาะของการจัดรูปที่ดิน ดังนี้ 

1. เปนการชวยเจาของที่ดินในพื้นที่ที่กําลังประสบปญหาของการขาดแคลนสิ่งบริการพืน้
ฐาน และไมสามารถแกปญหาดวยตนเองไดตามลําพัง 

2. สาธารณูปโภคที่เกิดขึ้นเนื่องจากการจัดรูปที่ดินในพื้นที่จะสงผลถึงพื้นที่รอบๆ โครง
การไดเปนอยางมาก  ทําใหประหยัดงบประมาณของรัฐที่จะตองจัดหาใหกับพื้นที่โดยรอบ 

3. ลดปญหาความไมเปนธรรมแกเจาของที่ดินที่ถูกเวนคืนที่ดินเพื่อกอสราง
สาธารณูปโภค ซึ่งการเวนคืนบางครั้งจะทําใหเกิดที่ดินเศษเสี้ยวไมสามารถใชประโยชนอะไรได 

 Shi Hasegawa 7 รองผูอํายวนการฝายการจัดรูปที่ดินเพื่พัฒนาเมือง กระทรวงกอสราง
ของญี่ปุน ไดกลาวถึงความคิดพื้นฐานของการจัดรูปที่ดิน (KUKAKU - SEIRI) ไวดังนี้ 

 การจัดรูปที่ดิน เปนวิธีการพัฒนาโดยการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค เชน ถนน สวน
สาธารณะ การติดตั้งทอระบายของเสีย และการจัดรูปรางที่ดินใหมใหดีข้ึน  เจาขอวที่ดินที่อยูใน
โครงการจะตองสละที่ดิน (Contribute) ในอัตราสวนที่เปนธรรม  ซึ่งสวนที่สละไปจะกลายเปนสวน
สําหรับจัดสรางสาธารณูปโภค และสวนที่จดัไวเพิ่อผลประโยชนของโครงการ  แตส่ิงที่ไดรับกลับ
คืนมา คือ ที่ดินมีรูปรางดีข้ึน ทําใหงายและสะดวกแกการใชประโยชน ราคาที่ดินก็จะสูงขึ้นดวย  
ซึ่งการสละที่ดินดังกลาวถือไดวาเปนหัวใจหลักของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

สวนสาระสําคัญของการจัดรูปที่ดินอีกประการหนึ่ง คือ การจัดแปลงที่ดินใหม (Land 
Replotting) คือ การนําเอาแปลงที่ดินจํานวนหลายแปลงในโครงการมาจัดวางผังใหม พรอมกับจัด
ระบบบริการพื้นฐานใหมใหเขาถึงทุกแปลง เพื่อใหเกิดการใชประโยชนที่ดินอยางมีประสิทธิภาพสูง
สุดและเปนธรรม  โดยใหมีสภาพที่ดินและเงื่อนไขทําเลที่ตั้งใกลเคียงกับของเดิมเสมือนที่ดินกอน
และหลังโครงการเปนสิ่งเดียวกัน 

 Rainer Muller – Jokel 8  ผูเชี่ยวชาญการจัดรูปที่ดินของเยอรมัน  ไดอธิบายหลักการ
สําคัญของการจัดรูปที่ดิน ไว 3 ขั้นตอน ดังนี้ 

                                     
 7 Kei Nagani, Basic of Land Readjustment. Land Readjustment Implementation Manual, (Bangkok, June 1994); 
p.4   
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1. เปนการรวมที่ดินของเจาของรายยอยในโครงการ เพื่อเตรียมการรังวัดจัดแปลงใหม 

2. พื้นที่วางบางสวนหลังจากที่ไดรวมแปลงแลว จะถูกกันไวเพื่อใชเปนพื้นที่สาธารณ
ประโยชน เชน ถนน  พื้นที่สีเขียว เปนตน 

3. พื้นที่สําหรับอยูอาศัย จะถูกแบงแยกใหเจาของที่ดินตามสัดสวนของขนาดที่ดินเดิม 

นอกจากนี้ การจัดรูแที่ดินจะมีความหมายรวมถึงการเปนเครื่องมือที่ใชในการรักษาความ
สมดุลยระหวางภาครัฐและเอกชน ซึ่งตรงขามกับการเวนคืน ที่เอกชนมักจะไมไดรับความเปนธรรม 

 2.3.8 คุณสมบัติของการจัดรูปที่ดินในเมือง  

 การจัดรูปที่ดินในเมือง (Land Readjustment) มีคุณสมบัติที่สําคัญ 7 ประการ 9 คือ 

1. เปนการใหบริการพื้นฐานของชุมชนโดยสามารถปรับปรุง หรือพัฒนาไดทั้งบริเวณ
พรอมๆ กัน  นอกจากนี้ การใชประโยชนที่ดินในพื้นที่จะเปนไปอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด โดย
สามารถจัดบริการสาธารณะตางๆ อาทิ ถนน ประปา ไฟฟา ระบายน้ํา สวนสาธารณะ ใหเพียงพอ 

2. ประชาชนที่อยูในบริเวณที่มีการจัดรูปที่ดิน สามารถอยูตอไปตามเดิม  โดยสามารถมี
กรรมสิทธิ์ที่ดินและประกอบอาชีพ หรือมีความเปนอยูปกติตามเดิมตอไป 

3. แมเจาของที่ดินจะตองสละที่ดินสวนหนึ่ง แตก็เปนไปอยางยุติธรรมและเสมอภาคกัน  
ในขณะที่จะไดรับผลตอบแทนอยางยุติธรรมคุมคาในภายหลัง เชนเดียวกัน (ที่ดินมีราคาสูงขึ้น) 

4. ที่ดินถูกใชประโยชนไมมีความเสียหายเกิดขึ้นแกการใชที่ดิน เนื่องจากแปลงที่ดินถูก
วางผังและจัดรูปที่ดินเสียใหม ที่ดินซึ่งมีรูปรางไมดีหรือขาดบริการ จึงจะไดรับประโยชนจากโครง
การอยางเต็มที่ 

5. ทาํใหสามารถปรับปรุงถนน เลขที่บาน และชื่อถนน ฯลฯ ใหเปนระบบ สะดวกตอการ
ติดตอและเปนสวนหนึ่งของระบบใหญของเมืองได 

6. โครงการนี้จะเสริมสรางบริการพื้นฐานใหแกพื้นที่ แตจะไมนับรวมการปรับตัวอาคาร
บานเรือน 

                                                                                                         
 8  Rainer Muller-Jokel, Main Principle pf Land Readjustment in The Federal Republic of Germany, 6th 
International Seminar on Land Readjustment and Urban Development, Bangkok 1991, p.91. 

9  กระทรวงมหาดไทย, โครงการจัดรูปท่ีดินในเมือง, (กรุงเทพมหานคร: กระทรวงมหาดไทย), หนา 3 – 4.  
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7. โครงการจัดรูปที่ดินเปนโครงการที่มีความสําคัญและเปนงานยาก เพราะเกี่ยวของกับ
ขบวนการตางๆ มาก จึงตองใชเวลาที่จะตองทําความเขาใจกับเจาของที่ดิน รวมทั้งการรับฟงขอคิด
เห็นของประชาชน เพื่อปรับปรุงโครงการตามความเหมาะสมตอไป 

 2.3.9 หัวใจสําคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 10   
 วิธีการจัดรูปที่ดินมีหัวใจที่สําคัญ คือ เทคนิคการปนสวนที่ดิน (Land Contribution) การ
จัดรูปแปลงที่ดินใหม (Land Replotting) และกระบวนการดําเนินการที่เปนธรรม ดังนี้ 

 การปนสวนที่ดิน (Land Contribution) หลักสําคัญอยางหนึ่งในการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมือง คือ “การปนสวนที่ดิน”  โดยมีกลไกที่วา เจาของที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน ยินดีที่
จะสละที่ดินของตนบางสวน ใชเปนพื้นที่สําหรับบริการพื้นฐานสาธารณะ ไดแก ถนน สวน
สาธารณะ สาธารณูปโภคตางๆ ฯลฯ  และอีกสวนหนึ่งนํามาจัดหาประโยชนใหกับโครงการ 
(Reserved Land) เพื่อใชเปนคาใชจายหมุนเวียนใหกับโครงการ โดยเจาของที่ดินรวมกันรับภาระ
สละที่ดินอยางเปนธรรมและจะไดรับผลประโยชนอยางเสมอภาคกัน ซึ่งวิธีการจัดรูปที่ดินฯ จะคง
สิทธิและสภาพทําเลที่ตั้งของที่ดินกอนและหลังโครงการเสมือนหนึ่งเปนที่ดินแปลงเดียวกัน   

 อัตราการปนสวนที่ดินจะไดจากการคํานวณโดยพิจารณาเปรียบเทียบมูลคาที่ดินกอนและ
หลังการจัดรูปที่ดิน โดยนํามูลคาที่เพิ่มข้ึนของที่ดินแตละแปลงมาคํานวณหาอัตราปนสวนที่ดิน
รายแปลง ซึ่งอยูภายในขอบเขตของมูลคาที่เพิ่มข้ึนจากการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  
สําหรับกรณีที่สละที่ดินเกินกวามูลคาที่เพิ่มข้ึน จะไดรับการชดเชยเพื่อความเปนธรรมของเจาของที่
ดินจากโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 
                                     

10   กระทรวงมหาดไทย กรมการผังเมือง, โครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง, (กรุงเทพมหานคร: กรมการผังเมือง, 2539), 
หนา 6. 



 25

การปนสวนที่ดิน (Land Contribution) 
 

 

 

  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

1.พื้นที่ดินเดิมกอนโครงการ 2. สละที่ดินประมาณ  20% 

3.คงเหลือที่ดินเฉลี่ยประมาณ 80% เปนกรรมสิทธิ์แนนอน
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 การจัดรูปแปลงที่ดินใหม (Land Replotting) ถือเปนหัวใจที่สําคัญในวิธีการจัดรูปที่ดิน 
กลาวคือ การจัดนําเอาแปลงที่ดินกอนโครงการมาจัดวาง รูปทรง ขนาด และตําแหนงใหม โดยยึด
หลักการที่วา ที่ดินแปลงใหมที่จัดใหตองมีสภาพแวดลอม ที่ตั้ง ลักษณะของดินและน้ํา และการใช
ประโยชนที่ดินที่ใกลเคียงกับสภาพที่ดินแปลงเดิมหรือดีกวาเดิม ตําแหนงใหมของแปลงที่ดินจะ
ตองอยูบริเวณเดิมหรือใกลเคียงกับบริเวณเดิมมากที่สุด และจะถือวาแปลงที่ดินหลังโครงการเปน
เสมือนหนึ่งที่ดินแปลงเดิม  ทั้งนี้สิทธิทั้งหมดในที่ดิน เชน กรรมสิทธิ์ สิทธิการเชา และการจํานอง  
สามารถโอนจากแปลงที่ดินเดิมไปยังแปลงที่ดินใหม  ภายหลังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมเจาของที่
ดินจะคงสิทธิของที่ดินกอนและหลังโครงการเสมือนหนึ่งวาเปนแปลงที่ดินเดิม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การจัดรูปแปลงที่ดินใหม (Land Replotting) 
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 2.3.10 วิธีดําเนินการจัดรูปที่ดิน 11 

 การดําเนินการจัดรูปที่ดินในเมือง ประกอบดวยขั้นตอนโดยสรุป ดังตอไปนี้ 

1. สํารวจความเห็นและชักชวนเจาของที่ดิน กําหนดขอบเขตโครงการ 
2. สํารวจทางกายภาพ และรายละเอียดตางๆ เชน กรรมสิทธิ์ที่ดิน อสังหาริมทรัพย การให

บริการในพื้นที่ ฯลฯ 
3. เจาของที่ดินทําสัญญารวมโครงการ 
4. วางผังและออกแบบโครงการในอนาคต เพื่อใหไดพื้นที่ที่จะพัฒนาและหาสัดสวนสละที่

ดินที่เหมาะสม 
5. งบประมาณลงทุนเพื่อดําเนินการตามโครงการ สวนหนึ่งมาจากการขายที่ดินจัดหาผล

ประโยชน และสวนหนึ่งเปนเงินอุดหนุนจากรัฐบาลกลาง ทองถิ่นหรือเงินกองทุน 
6. ดําเนินการกอสรางบริการพื้นฐาน และแบงแปลงที่ดินตามสัดสวนและเงื่อนไขที่เปน

ธรรม เพื่อจัดกรรมสิทธิ์ใหมใหกับเจาของที่ดิน ตลอดจนจายคาชดเชยในสิ่งกอสรางที่จะตอง
เปลี่ยนแปลงเนื่องจากการดําเนินโครงการอยางเหมาะสม 

 2.3.11 ขั้นตอนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  
 1. ขั้นตอนการเตรียมโครงการ   การดําเนินงานขั้นตอนนี้ คือ การกําหนดพื้นที่เบื้องตน
ที่จะดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง กระบวนการของขั้นตอนนี้เหมือนกับกระบวนการ
วางผังเมือง คือ มีการเก็บขอมูลรายละเอียดของพื้นที่ วิเคราะหขอมูลและกําหนดผังแนวความคิด 
และสิ่งที่จําเปน คือ การขอมติจากผูรวมโครงการสวนใหญจากเจาของที่ดินในการพัฒนาโดยวิธี
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

 2. ขั้นตอนการวางแผนดําเนินงานและออกแบบวางผัง   เปาหมายของขั้นตอนนี้ คือ 
ไดรับมอบอํานาจในการดําเนินโครงการอยางถูกตองตามกฎหมาย ผูดําเนินโครงการจะกําหนด
แผนดําเนินงานออกแบบและวางผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมเพื่อขออนุมัติจากผูมีอํานาจตามขั้น
ตอนที่กําหนดโดยกฎหมาย สําหรับการอนุมัติจําเปนตองไดรับการยินยอมจากเจาของที่ดินเปน
สวนใหญในการวางแผนดําเนินการ เชน ตองมีจํานวนไมนอยกวา 2/3 ของจํานวนเจาของที่ดินทั้ง
หมด 

 

                                     
11  สุวัฒนา  ธาดานิติ, เอกสารประกอบการสอนวิชา 2503611 Planning 1,  (กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย), 

หนา 148. 
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 3. ขั้นตอนการกอสราง  ผูดําเนินโครงการจะทําการกอสราง ซึ่งในการออกแบบการจัด
รูปแปลงที่ดินใหมและการจายเงินชดเชย จําเปนตองไดรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดินดวย  
โดยปกติแลว หากโครงการดําเนินการโดยรัฐบาล จะตองมีการจัดตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาโครง
การอันประกอบดวย ตัวแทนเจาของที่ดิน และคณะกรรมการตางๆ เพื่อเปนหลักประกันวา การ
ดําเนินโครงการจะเปนไปอยางยุติธรรมตามแนวทางประชาธิปไตย 

 4. ขั้นตอนสุดทาย  จะเปนการโอนโฉนดที่ดินตามกระบวนการทางกฎหมาย โฉนดที่ดิน
เดิมจะถูกยกเลิกและจะมีการจดทะเบียนโฉนดแปลงที่ดินใหใหมหลังจากการจัดรูปแปลงที่ดินใหม  
พื้นที่ที่เปนบริการสาธารณะจะถูกโอนใหฝายบริหาร ซึ่งปกติจะเปนหนวยงานราชการสวนทองถิ่น  
เงินทุนดําเนินโครงการจะไดจากการขายสวนที่เปนพื้นที่จัดหาประโยชนและการชําระมูลคาลบ (-) 
เพิ่ม (+)  เพื่อชดเชย ในกรณีที่พื้นที่หลังโครงการมีมากหรือนอยกวาที่กําหนดไว ตามผังอยางเปน
ธรรม 

 สําหรับขั้นตอนการจัดรูปที่ดินที่กลาวไวในหนังสือ Introduction to Land 
Readjustment (Kukaku - Seiri) Practice 1982 ของสํานักผังเมืองแหงเมืองนาโกยา ประเทศ
ญี่ปุน ในหนา 10 –11  วาการดําเนินการจัดรูปที่ดินจะมีขั้นตอนรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 ขั้นตอนที่ 1 กําหนดหรือคัดเลือกพื้นที่ที่จําเปนจะตองจัดรูปที่ดิน  หลักเกณฑทั่วไป
ในการตัดเลือกพื้นที่ที่จะทําการจัดรูปที่ดินนั้น R.W. Archer แหง Human Settlements Division 
ของ Asian Institute of Technology ไดอธิบายเพิ่มเติมไวในหนังสือ “The Possible Use of 
Urban Land Pooling/Readjustment for the Planned Development of Bangkok” ในหนา 19 
วามีหลักเกณฑดังนี้ 

  1. พื้นที่นั้น รัฐบาลทองถิ่นหรือหนวยงานที่เกี่ยวของมีความสนใจอยางแทจริงใน
การจะพัฒนา โดยเฉพาะอยางยิ่งในแงของกฎหมาย เพื่อที่จะไดวางแผนรูปแบบการใชที่ดินใน
เมืองไดเปนอยางดี 

  2. ถาเปนที่ดินในเขตชานเมือง ควรเปนพื้นที่ที่มีการกระจายการถือครอง
กรรมสิทธิ์ที่ดิน 

  3. ในเขตพื้นที่ชานเมือง มีความพรอมมากพอสําหรับการพัฒนาเมือง โดยความ
พรอมหรือความสุกงอม (Ripe) ของพื้นที่จะพิจารณาจากการที่มีโครงขายสาธารณูปการอยูใกล 
และมีความตองการบริการสาธารณะตางๆ 

  4. คาดวาที่ดินจะมีมูลคาสูงขึ้น จากการเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ที่ดินในการถือครองไป
เปนถนนและสิ่งปลูกสรางตางๆ ซึ่งจะตองมีความพอเพียงในแงของ 
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- การคืนทุนในดานการจัดหาบริการสาธารณะ และการแบงซอยที่ดิน
เพื่อจัดสรางสิ่งตางๆ ใหไดมาตรฐานและบรรลุเปาหมาย 

- เจาของที่ดินจะตองไดรับประโยชนจากมูลคาที่ดินที่เพิ่มข้ึน 

   5. พื้นที่ที่ถูกปดกั้นจากการพัฒนา เชน ตองการทางเขาออก  ตองการสะพานขาม  
ตองอาศัยความรวมมือจากเจาของที่ดินรายอื่นๆ 

 ขั้นตอนที่ 2 สํารวจสภาพพื้นที่และสภาพปจจุบันของพื้นที่โครงการอยางละเอียด  
ทั้งในแงภูมิศาสตร สังคม ประชากร เศรษฐกิจ การใชประโยชนที่ดินและอาคาร 

 ขั้นตอนที่ 3 จัดทําแผนงานโครงการจัดรูปที่ดิน   ซึ่งจะหมายรวมถึง 
1. การวางหรืออกแบบแผนผังการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 
2. แผนผังรูปแปลงที่ดินใหม 
3. แผนการเงิน 

   4. แผนการทํางานประจําป ซึ่งแผนดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบจากเจา
ของที่ดินและผูครอบครองสิทธิ์ทั้งหมดเสียกอน 

 ขั้นตอนที่ 4  จัดต้ังคณะที่ปรึกษาโครงการจัดรูปที่ดิน  โดยคณะที่ปรึกษาฯ จะทํา
หนาที่รับฟงขอคิดเห็น และความตองการของเจาของที่ดินหรือผูครอบครองสิทธิอ่ืนๆ ในพื้นที่โครง
การ  รวมทั้งใหขอเสนอแนะตางๆ แกผูจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินดวย  คณะที่ปรึกษานี้ประกอบ
ดวย ผูแทนที่ไดรับเลือกจากทั้งฝายเจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิครอบครองอื่นๆ และผูแทนที่มาจาก
นักวิชาการและผูทรงคุณวุฒิ 

 ขั้นตอนที่ 5  ทําการประเมินมูลคาของที่ดิน  จากหลักการที่วา การจัดรูปที่ดินจะไมมี
ผลลบลางสิทธิเกี่ยวกับที่ดินและสิ่งกอสรางในที่ดิน  การประเมินมูลคาที่ดินจะตองกระทําอยาง
ละเอียดรอบคอบอยางยิ่ง  โดยตองรับฟงความคิดเห็นของผูที่มีความรูและมีประสบการณทางดาน
การประเมินราคาโดยเฉพาะ จึงจะสามารถแปลงสิทธิที่มีอยูกอนการจัดรูปที่ดินมาเปนสิทธิที่ไดรับ
หลังจากการจัดรูปที่ดินอยางถูกตอง ทําใหการลดขนาดแปลงที่ดินลงอยางยุติธรรม เพราะมูลคาที่
ดินที่เพิ่มข้ึนหลังจากการจัดรูปแลว จะสามารถชดเชยขนาดของแปลงที่ดินที่ลดลงไว 

 ขั้นตอนที่ 6 วางรูปแบบผังของแปลงที่ดินที่ถูกแบงใหม  เมื่อมีการประเมินมูลคาที่
ดินตามแผนผังการใชประโยชนที่ดินและแผนผังรูปแปลงที่ดินใหมในขั้นตอนที่ 3  และไดมีการตัด
สินใจในแบบหรือแผนผังรูปรางที่ดินใหมนั้นแลว  แผนผังแปลงที่ดินใหมจะถูกจัดทําขึ้น  การ
กําหนดที่ตั้งของแปลงที่ดินที่แบงขึ้นใหมจะตองดําเนินการอยางยุติธรรมที่สุด  ในแงของการรักษา
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มูลคาตามสิทธิของผูถือสิทธิ และในแงที่ตั้ง  และสภาพแวดลอมซึ่งจะจัดใหใกลเคียงกับสภาพเดิม
มากที่สุด 

 ขั้นตอนที่ 7 บริหารโครงการจัดรูปที่ดิน  เมื่อแผนผังของแปลงที่ดินที่ถูกแบงใหมไดทํา
การกําหนดแลว จะมีการเริ่มลงมือกอสรางบริการสาธารณะตางๆ ตัวอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่นๆ 
ที่จะทําการโยกยายจะดําเนินการหลังสุด เพราะอาจมีเร่ืองการชดเชยเขามาเกี่ยวของดวย 

 ขั้นตอนที่ 8  กําหนดที่ต้ังของแปลงที่ดินที่ถูกแบงขึ้นใหม  เมื่อมีการกอสรางบริการ
สาธารณะตางๆเสร็จสิ้นแลว  แปลงที่ดินที่ถูกแบงขึ้นใหมตามแผนผังจะถูกกําหนดที่ตั้งโดยสิทธิทั้ง
หมดที่มีอยูแตเดิม จะถูกแปลงเปนพื้นที่ใหม  และในกรณีที่มูลคาใหมของที่ดินที่อาจจะขาดหรือ
เกินไปจากมูลคาเดิมจะไดรับการชดเชยดวยเงิน 
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ขั้นตอนการเตรียมโครงการ 
1. กําหนดขอบเขตพื้นที่ศึกษาเบื้องตน 
2. ศึกษาและสํารวจภาพรวมของพื้นที่ 
3. วิเคราะหและประเมินศักยภาพของพื้นที่ 
4. จัดทําผังแนวความคิด 
5. กําหนดขอบเขตพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดิน 
6. เสนอรายละเอียดของการพัฒนาเมืองตอเจาของที่ดินและสอบถาม

ความเห็นในการเขารวมโครงการ 

ขั้นตอนการวางผังและแผนดําเนินการ 
1. สํารวจพื้นที่และประเมินราคาอสังหาริมทรัพย 
2. วางผังแมบทโครงการ 
3. ประชุมรับฟงความคิดเห็นของเจาของที่ดิน 
4. วางผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
5. ประชุมเจาของที่ดินพิจารณา 
6. สรุปผังแมบทโครงการจัดรูปที่ดินและจัดทํางบประมาณคากอสราง

ขั้นตอนการกอสราง 
1. การออกแบบรายละเอียดทางวิศวกรรม 
2. การออกแบบวางผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมและออกเอกสิทธิ์ชั่ว

คราว 
3. การยายประชาชนไปยังที่อยูชั่วคราว 
4. เริ่มกอสรางระบบสาธารณูปโภคและบริการพื้นฐาน

ขั้นตอนสุดทาย 
1. สํารวจลักษณะสภาพขั้นสุดทาย 
2. จัดเลขแปลงที่ดิน ตั้งชื่อถนน ซอย 
3. รับฟงควมคิดเห็นของประชาชน 
4. จัดรูปแปลงที่ดินขั้นสุดทาย 
5. จดทะเบียนและทํานิติกรรมสําหรับที่ดินแปลงใหม 
6. โอนมอบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
7. ขยายพื้นที่จัดหาประโยชน 
8. ชําระเงินมูลคาลดหรือเพิ่มชดเชยอยางเสมอภาคและเปนธรรม 

สรางความตกลงยินยอม

สํารวจความคิดเห็น

สรางความตกลงยินยอม

สรางความตกลงยินยอม
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 2.3.12 ประเภทขององคกรที่จะทําการจัดรูปที่ดิน 

 จากบทความเรื่อง การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ในวารสารสํานักผังเมือง  โดย ปรีชา  
รณรงค นักผังเมืองกองจัดโครงการและประเมินผล  สํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย  ไดจัดแบง
ประเภทขององคกรที่จะทําการจัดรูปที่ดินออกเปน 3 ประเภทใหญๆ 12คือ 
 1. องคกรที่เปนหนวยงานของรัฐ  ไดแก รัฐบาล  รัฐบาลทองถิ่น  หรือหนวยงานทองถิ่น 
เชน เทศบาล องคการบริหารสวนจังหวัด ฯลฯ หรืออาจเปนหนวยงานราชการตางๆ  และรัฐ
วิสาหกิจ 
 2. องคกรที่เปนเอกชน  ไดแก กลุมเจาของที่ดิน  สหกรณ  หรือสมาคมการจัดรูปที่ดินที่
ดําเนินการโดยเจาของที่ดิน 
 3.องคกรที่เปนความรวมมือระหวางรัฐบาล และเจาของที่ดินในพื้นที่โครงการ  ได
แก คณะกรรมการผูจัดทําโครงการ  ซึ่งประกอบไปดวย ผูแทนจากฝายหนวยงานราชการ  ผูเชี่ยว
ชาญ  ผูทรงคุณวุฒิ กับผูแทนจากกลุมเจาของที่ดิน 

                                     
12 ปรีชา  รณรงค, การจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง,  (กรุงเทพมหานคร: สํานักผังเมือง, 2529), ฉบับที่ 47, หนา 3. 

องคกรที่รับผิดชอบ ลักษณะดําเนินโครงการ รายละเอียดของโครงการ 

ในรูปของบุคคล ไดแก เจาของที่ดิน
หรือผูเชา ต้ังแต 1 รายขึ้นไป 

ตามกฎหมายไมจํากัดจํานวนเจาของที่ดินและผูเชา แตในทางปฏิบัติ
ตองมีการจํากัดจํานวนเจาของที่ดิน เพื่อใหสอดคลองกับขนาดโครง
การฯ ซึ่งสวนใหญจะเปนโครงการขนาดเล็ก 

เอกชน 

ในรูปขององคกร ไดแก เจาของที่ดิน 
หรือ ผูเชา ไมนอยกวา 7 คน 

การดําเนินการในลักษณะองคกรเอกชน เชน สมาคม เปนที่นิยมใน
การดําเนินการในพื้นที่เขตเมือง และพื้นที่ที่มีลักษณะพัฒนาเปนชุม
ชนเมือง  ผูดําเนินโครงการประเภทนี้ไมจําเปนตองมีความรูดาน
เทคนิค เพราะจะมีบริษัทพัฒนาเอกชนเขามารับการดําเนินการแทน 
ภาตใตการควบคุมการดูแลของเจาของที่ดิน และหนวยงานทองถิ่น

องคกรบริหารทองถิ่น ไดแก จังหวัด 
อําเภอ 

โครงการจัดรูปที่ดิน ดําเนินการในพื้นทีที่ตองการพัฒนาตามนโยบาย
การพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

รัฐบาล หนวยงานของรัฐ ไดแก  
กรมการผังเมือง  
 สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร

ในกรณีที่จําเปนตองดําเนินการ เพื่อประโยชนของชาติและความ
ตองการเรงดวน จะมีเจาหนาที่ในระดับจังหวัด อําเภอ เปนผูดําเนิน
โครงการ

หนวยงานรัฐรวม
มือกับภาคเอกชน 

รัฐวิสาหกิจ ไดแก การเคหะแหงชาติ 
การพัฒนาเมืองดําเนินการตามนโยบายประเทศ โดยการเคหะแหง
ชาติเปนผูดําเนินการ เพื่อเปนการชักนําในการพัฒนาชีวิความเปนอยู
ในเมือง 
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 2.3.13 ประโยชนที่ไดรับจากการจัดรูปที่ดินในเมือง 13 

 ประโยชนที่จะไดรับหลังจากการจัดรูปที่ดินแลว สามารถกอประโยชนแก 3 ฝาย ไดแก 

 1. ภาคเอกชน  
เจาของที่ดิน 
1. เจาของที่ดินและผูอยูอาศัยยังคงอยูในพื้นที่เดิม โดยไมตองยายไปที่อ่ืน 
2. ที่ดินไดรับการพัฒนาออกสูถนนายหลักได และไดรับบริการสาธารณะที่ดี 
3. สภาพแวดลอมของที่อยูอาศัยและชุมชนใหมดีข้ึน 
4. ทําใหที่ดินในโครงการหลังการพัฒนามีราคาสูงขึ้นในสัดสวนที่ไมแตกตางกันมาก 
5. เกิดความเปนธรรมในสังคม ที่ทุกคนไดรับประโยชนโดยเสมอภาคและยุติธรรม 
6. แกปญหาการกวานซื้อที่ดินเพื่อเก็งกําไร 
ผูลงทุนในพื้นที่จัดหาประโยชน 
1. ลดตนทุนในการพัฒนา เนื่องจากไมตองซื้อที่ดินทั้งหมด 
2. ทําใหเกิดความมั่นคงในการลงทุน ไดผลตอบแทนแนนอน เพราะรัฐใหการสนับสนุน 

   2.ภาครัฐ 
1. ประหยัดงบประมาณในการลงทุนจัดบริการพื้นฐานใหแกชุมชน โดยไมตองเวนคืนที่

ดิน 
2. สามารถจัดบริการพื้นฐานไดมาตรฐานและเพียงพอ 
3. ลดปญหาการสูญเสียและซ้ําซอนในการจัดบริการพื้นฐาน 
4. ลดปญหาการเก็งกําไรที่ดินและสนับสนุนใหมีที่ดินเขาสูการพัฒนาอยางเปนระบบ

มากขึ้น  
5. ชวยแกปญหาการจราจรติดขัด โดยการตัดหรือขยายถนนเพิ่มข้ึนไดอยางเปนระบบ 
6. ชวยแกปญหาน้ําทวมและการระบายน้ํา  

 3. สวนรวม 
1. เกิดสิ่งแวดลอมที่ดีตอชุมชนและโดยรอบ 
2. เกิดการพัฒนาที่วางในเมือง และลดการขยายตัวสองขางถนนสายหลัก 
3. ทําใหมีพื้นที่เวนวางในเมืองเพิ่มข้ึนไดแก พื้นที่เพื่อการนันทนาการ 
4. ทําใหเมืองนาอยูและประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน 

                                     
13  กระทรวงมหาดไทย, โครงการจัดรูปที่ดินในเมือง, (กรุงเทพมหานคร: กระทรวงมหาดไทย), หนา 4.  
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 2.3.14 ขอดีและขอเสียของการจัดรูปที่ดิน 

 ขอดี 
1. ทําใหการถือครองที่ดินที่กระจัดกระจาย สามารถเขามารวมกันเปนหมวดหมู ทําให

สะดวกตอการวางแผน, การใหบริการและการออกแบบเพื่อแผนผังตางๆ ทําใหดีขึ้นทั้งในดานการ
วางผังบริเวณ (Lay-Out) และวิศวกรรม 

2. ทําใหวิธีการจัดหาบริการสาธารณูปโภค, สาธารณูปการใหกับพื้นที่นั้นๆ เปนไปอยางมี
ลําดับข้ันตอนและมีประสิทธิภาพ และหนวยงานของรัฐไมสิ้นเปลืองคาใชจายแตอยางใด และถา
โครงการจัดรูปที่ดินทําในพื้นที่ขนาดใหญมาก กจ็ะสามารถชวยใหการจัดบริการสาธารณะเปนไป
อยางสมเหตุสมผลเมื่อเทียบกับราคาที่ผูบริโภคจะตองเสีย 

3. เมื่อระบบการบริหารงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลแลว จะทําใหเกิด
ความยุติธรรมขึ้นในการที่จะเฉลี่ยหรือแบงปนตนทุนกับผลที่จะไดรับกลับคืนมาจากการแบงที่ดิน 
รวมทั้งความเจริญเติบโตของเมือง  นอกจากนี้ยังสามารถเก็บภาษีในสวนของมูลคาที่ดินที่เพิ่มข้ึน
ดวย 

4. การจัดรูปที่ดิน ทําใหการถือครองที่ดินในเขตพื้นที่ชานเมืองเปนไปอยางเหมาะสมกับ
ระยะเวลา และสงผลดีตอการขยายตัวของเมืองที่จะเปนไปอยางมีระเบียบ นอกจากนั้นยังหลีก
เลี่ยงวิธีการเกาๆ เชน การตัดถนน ฯ  การจัดรูปที่ดินสามารถใชเปนเครื่องมือในการชี้ทิศทางการ
พัฒนาเมืองได 
  5. การจัดรูปที่ดิน สามารถรักษาและคุมครองสิทธิของบุคคลโดยเครงครัด ซึ่งเปนหลัก
เกณฑสําคัญของการจัดรูปที่ดิน พื้นที่ที่ไดมาเพื่อสาธารณะประโยชนตางๆ จะตองเคารพตอสิทธิ
ของบุคคลดวย  การลดขนาดของแปลงที่ดินลงตามผลประโยชนที่ไดรับเพิ่มข้ึน ตามหลักเกณฑนี้
ถาบุคคลใดไดผลประโยชนลดลงเนื่องจากการจัดทําโครงการจัดรูปที่ดิน ก็จะไดรับการชดเชยดวย
เงิน 

6. การจัดรูปที่ดิน สามารถที่จะจัดทําไดในเกือบทุกพื้นที่ เชน พื้นที่เมืองปจจุบัน, พื้นที่ใน
เขตชานเมืองที่กําลังขยายออกไป, พื้นที่ที่จะพัฒนาเปนเมืองในอนาคต เปนตน  

7. การจัดรูปที่ดิน ทําใหสภาพแวดลอมโดยทั่วๆ ไปดีข้ึน  นอกจากนั้นชีวิตประจําวันของ
ประชาชนในพื้นที่ยังคงเหมือนเดิมไมถูกรบกวนมากนัก เมื่อโครงการจัดรูปที่ดินสําเร็จลง ลักษณะ
ความเปนอยูจะยังคงเดิม 

ขอเสีย 
1. ในการจัดทําโครงการจัดรูปที่ดิน สวนใหญจะอาศัยระยะเวลาที่นานมาก ถาเปนโครง

การขนาดใหญโดยเฉลี่ยแลว โครงการจัดรูปที่ดินจะใชเวลาประมาณ 6 ป 



 35

2. เจาของที่ดินที่รํ่ารวย มักจะมีอิทธิพลตอเจาหนาที่ของรัฐที่จะพยายามผลักดันใหมีการ
พัฒนาในพื้นที่ยังไมมีความเหมาะสม 

3. ในกรณีที่ดินที่สงวนไว (Reserved Land) ตนทุและภาระดอกเบี้ยจะตกอยูกับผูบริหาร
จัดทําโครงการ ซึ่งอาจเปนเทศบาลหรือเจาของที่ดิน 

4. แมวาการจัดรูปที่ดิน จะสามารถไดมาซึ่งที่ดินในราคาถูก แตที่ดินทั้งหมดยังเปนของ
เอกชน จึงไมสามารถควบคุมไมใหมีการเก็งกําไรที่ดินได 

5. ในประเทศกําลังพัฒนา การบริหารงานของฝายทองถิ่นอาจถูกจํากัดขอบขายความรับ
ผิดชอบการปฏิบัติงานตองทําตามที่เยื้องบนกําหนด ทําใหแผนงานบางอยางไมสามารถปฏิบัติได   
นอกจากนั้นยังมีปญหาทางดานเงินทุน  ซึ่งอาจทําใหการบริหารโครงการจัดรูปที่ดินอาจหยุดชะงัก
และขาดประสิทธิภาพได 

6. ผลประโยชนที่จะไดรับภายหลังจากการพัฒนาโดยวิธีการจัดรูปที่ดิน ซึ่งนําไปปฏิบัติ
การโดยฝายรัฐบาล มีขอจํากัด ดังนี้ 

   -    ผลประโยชนที่ยอนกลับจะมีขอบเขตจํากัดเพยีงแตภายในพื้นที่โครงการเทานั้น 
   - มีความไมเทาเทียมกันระหวางพื้นที่ที่อยูในโครงการจัดรูปที่ดินกับพื้นที่ที่อยูภายนอก

โครงการ 

 2.3.15 หลักการที่สําคัญซ่ึงนําไปสูความสําเร็จในการจัดรูปที่ดิน 14 

 1. รัฐตองถือวาเปนนโยบายที่สําคัญในการพัฒนาประเทศและใหการสนับสนุนอยางเต็มที ่
เชน ดําเนินการใหมีกฎหมายรองรับในดานงบประมาณเพื่อดําเนินในโครงการ จะตองจัดใหมีเงิน
ทุนกูยืมดอกเบี้ยต่ํา จัดตั้งองคกรพัฒนาเมือง ซึ่งเปนองคกรของรัฐที่ไมมุงหวังกําไรแตดําเนินการ
ใหสามารถเลี้ยงตัวได 

 2. รัฐตองสนับสนุนใหมีกฎหมายจัดรูปที่ดินฯ ใหได  การมีกฎหมายดังกลาวจะชวยให
สามารถมีการเวนคืนไดในกรณีจาํเปน และกฎหมายจะยกเวนภาษี คาธรรมเนียมในการออกโฉนด
สําหรับที่ดินจัดแปลงใหม 

3. การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศไทย  ควรตองมีหนวยงานของรัฐเปนแกน
หลักและประสานการพัฒนา ไดแก  กรมโยธิการ  กรมการผังเมือง  ราชการสวนทองถิ่น (เทศบาล 
องคการบริหารสวนตําบล) หรือ หนวยงานที่มีอํานาจในการพัฒนา เชน การเคหะแหงชาติ แตยัง
ไมมีเอกภาพในการทํางานเนื่องจากมีภารกิจประจําอยูแลว  ควรจัดตั้งหนวยงานใหมโดยมีรัฐรวม

                                     
14 ทัศนะ  สิงหศิลารักษ,  การศึกษาจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองสําหรับนํามาใชในประเทศไทย, (กทม., 2541), หนา 8 
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ดวยเปน “องคกรพัฒนาเมือง” ซึ่งสามารถดําเนินการมีผลกําไรเหมือนกับบริษัททั่วไป  แตจะมี
ความคลองตัวเพราะมีรัฐเปนหุนสวนเพื่อสนับสนุนการดําเนินงานขององคกร 

 2.3.16 ความสําเร็จของระบบการจัดรูปที่ดิน 
       ควรจะมีระบบกฎหมายในลักษณะตอไปนี้  

 1. ระบบที่มีพื้นฐานอยูบนความยุติธรรมและเทาเทียมกัน โดยสัมพันธสอดคลองกับระบบ
กฎหมายผังเมือง  การวางผังเมืองจะประสบความสําเร็จไดก็ตอเมื่อภาครัฐคํานึงถึงประโยชนสวน
รวม และยึดหลักการวา ผลประโยชนของสวนรวมตองมากอนผลประโยชนสวนตน ขณะเดียวกันก็
จําเปนตองใหความสําคัญกับความรวมมือและสิทธิสวนบุคคลของประชาชนดวยการรับฟงความ
คิดเห็นของประชาชนในขั้นตอนตางๆ เพื่อนํามาปรับผังเมืองและแผนโครงการ จะเปนสิ่งที่ชวยให
โครงการดําเนินการไดอยางราบรื่น  ในกรณีที่ตองการใหเกิดการพัฒนาขึ้นอยางกวางขวาง ควรจะ
เปดโอกาสใหเอกชนสามารถเขาดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดินฯ ได  ทั้งนี้จะตองกระทําอยูใน
ขอบเขตขอบังคับของผังเมืองหรือวาไมเปนอุปสรรคตอการที่จะปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมือง  ใน
กรณีนี้คงเปนไปไมไดที่ประชาชนทุกคนจะมีความคิดเห็นตรงกัน  โครงการจัดรูปที่ดินฯ จําเปนที่จะ
ตองใชระบบ “เสียงสวนใหญ” ซึ่งจะทําใหสามารถดําเนินโครงการได ท้ังนี้ตองคํานึงถึงการสราง
ระบบที่เปดโอกาสใหผูเปน “เสียงสวนนอย” สามารถแสดงความคิดเห็นและมีระบบที่จะพิจารณา
ตัดสินอยางยุติธรรม 

 2. ระบบที่ใหความสําคัญกับทรัพยสินและกรรมสิทธิ์สวนบุคคล ภายใตหลักการของความ
เทาเทียมและความยุติธรรม  โดยวิธีการรักษากรรมสิทธิ์ในที่ดินของเจาของที่ดิน แบงออกเปน 2 
ประการดังนี้ 
 - วิธีประเมินมูลคาของที่ดินกอนที่จะดําเนินโครงการ  จากนั้นรวมกรรมสิทธิ์ทั้งหมดเขาสูผู
ปฏิบัติโครงการ แลวจึงนํามาจัดแปลงกระจายใหเจาของที่ดินใหม โดยคํานึงถึงมูลคาและความ
ตองการของเจาของที่ดิน  นอกจากจะกระจายกรรมสิทธิ์คืนในรูปที่ดินแลว ยังอาจคืนในรูปตัวเงินก็
ได 
 - กรรมสิทธิ์ที่มีอยูในที่ดินแปลงเดิม จะเปลี่ยนเขาสูที่ดินแปลงใหม หลังจากการดําเนิน
การตามขั้นตอนที่กําหนด ความสัมพันธระหวางที่ดินแปลงใหมและเกาจะถูกกําหนดโดยปจจัย
ของมูลคาที่ดินเปนสําคัญ บางครั้งอาจมีการจายเงินชดเชยในสวนที่สูญเสียไป 

 3. จะตองมีระบบที่ทําใหผูไดรับผลประโยชนรวมกันรับภาระคาใชจายในการพัฒนา  โดย
ประการแรกควรกําหนดใหชัดเจนวา ผูไดรับประโยชนจะตองรับภาระคาใชจายเทาใด และควรจะ
รับภาระดวยวิธีใด  สัดสวนของพื้นที่ที่ตองสละออกมานี้ อาจจะกําหนดลงไปวาสาธารณประโยชน



 37

ประเภทใดที่ควรจะตองใหเจาของที่ดิน เขามารวมกับภาระซึ่งสาธารณูปโภคที่เปนประโยชนโดย
ตรงตอประชาชนในพื้นที่ ควรจะเปนสวนที่ประชาชนในเขตพื้นที่นั้นรวมรับภาระ    ในการพัฒนา
สาธารณูปโภคบางอยางอาจเปนสิ่งที่ไมไดมีประโยชนโดยตรงตอคนในเขตโครงการเพียงอยาง
เดียว คนภายนอกโครงการยังไดรับประโยชนจากการสรางสาธาณูปโภคเหลานี้เปนอยางมาก  ใน
กรณีที่หนวยงานมีหนาที่รับผิดชอบการสรางสาธารณูปโภคนั้น ในอนาคตจะเขารวมกับภาระใน
การสรางและปรับปรุงสิ่งเหลานี้ไปพรอมๆ กับการจัดรูปที่ดินฯ ดวย 
 
2.4 การจัดรูปที่ดินในตางประเทศ 15 

 แนวความคิดของการจัดรูปที่ดินในประเทศตางๆ มีเหตุและวัตถุประสงคที่คลายคลึงกัน
เพื่อพัฒนาเมือง โดยใหมีการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ มีสภาพแวดลอมที่ดี เอ้ืออํานวยตอการ
อยูอาศัยหรือประกอบกิจกรรมในเมือง มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ไดมาตรฐานและเพียง
พอ โดยมีหลักการสําคัญ คือ การวางผังและจัดรูปที่ดินใหมใหเจาของที่ดินตามความเหมาะสม  
โดยพิจารณาจากสิทธิของกรรมสิทธิ์ที่มีอยูเดิมกอนการจัดรูปที่ดิน  แนวความคิดนี้สืบเนื่องมาจาก
ปญหาอุปสรรคของการพัฒนาเมือง ไดแก การขาดงบประมาณและเงินทุนในการพัฒนาใหเปนไป
ตามผังเมือง  ดังนั้น “การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง” จึงเปนวิธีการหนึ่งในการพัฒนาการใชที่ดิน
ไดอยางมีประสิทธิภาพและชัวยประหยัดงบประมาณของภาครัฐ 

 ในประเทศตางๆ ไดตระหนักถึงปญหาและแนวทางการแกไขดังกลาว จึงมีการนําแนว
ความคิดนี้ไปประยุกตใชกับประเทศของตน ซึ่งก็ประสบความสําเร็จ โดยเฉพาะในประเทศเยอรมัน 
ญี่ปุน ออสเตรเลีย เกาหลีใต และไตหวัน  และอีกหลายประเทศที่เร่ิมนําความคิดนี้มาทดลองใช ได
แก ฟลิปปนส อินโดนีเซีย มาเลเซีย และไทย 

2.4.1 ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน 

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน เปนประเทศแรกที่ใชวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา
เมือง โดยเริ่มตนเมื่อมีการออกพระราชบัญญัติ “Les Adickes” 16 (Law Concerning Land 
Transfer) เมื่อ พ.ศ. 2445 ณ เมือง Frankfurt  กฎหมายนี้นับเปนตนแบบของการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมืองที่ประเทศตางๆ นํามาประยุกตใช เชน ประเทศญี่ปุน ออสเตรเลีย สวิสเซอรแลนด 
เปนตน  ในปจจุบันนี้ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันมีระบบถนนมากที่สุดในโลกประเทศหนึ่ง 

                                     
15  www.dtcp.go.th 
16  Rainer  Muller – Jokel, Land Readjustment  in the  Federal Rebublic of Germany – Strategies and case study  

- 6 th Imternational Seminar on Land Readjustment & Urban Development,  (Bangkok, 1991), page 3. 



 38

คิดเปนสัดสวนความยาวถนน 1.9 กิโลเมตรตอพื้นที่ 1 ตารางกิโลเมตร บานเมืองเปนระเบียบสวย
งาม และเปนเมืองที่มีพื้นที่สวนสาธารณะมากที่สุดอีกดวย 

 องคกรที่รับผิดชอบในการปฏิบัติ ไดแก หนวยงานรัฐบาลทั้งระดับรัฐ , ระดับจังหวัด , 
ระดับทองถิ่น และหนวยงานการพัฒนา 

ลักษณะสําคัญของการจัดรูปที่ดินในประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน คือ เปนการ
บังคับและนําไปใชโดยรัฐบาลทองถิ่น ซึ่งเจาของที่ดินจะไมมีโอกาสคัดคานหรือโตแยง แตการที่
กฎหมายไดระบุใหมีการชดเชยคาธรรมเนียมและความเสียหายอยางเหมาะสม ทําใหประชาชน
เกิดความมั่นใจการดําเนินการจัดรูปที่ดินจึงเปนไปอยางราบรื่น 

นอกจากนั้น เจาของที่ดินโดยมากจะเฉลี่ยแบงตนทุนการจัดทําบริการสาธารณะตางๆ ใน
รูปเงินสด ซึ่งปจจุบันใชวิธีสงวนที่ดินไวขาย (Reserved Land) และนําเงินมาใชในโครงการ  พื้นที่
โครงการจะมีทั้งพื้นที่ในเขตชานเมือง พื้นที่จะพัฒนาเปนเมืองใหม และพื้นที่เกษตรกรรม 

  การที่ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันมีระบอบการปกครอง ซึ่งใหอํานาจแกภาครัฐ
เปนอบางมากทําใหสามารถดําเนการโครงการจัดรูปที่ดินไดโดนไมตองรับฟงความคิดเห็นจาก
ประชาชน  นอกจากนี้ยังมีกฎหมายซึ่งรองรับการจัดรูปที่ดินตั้งแตแรกเริ่มและยังมีกฎหมายฉบับ
อ่ืนซึ่งประกาศในภายหลังชวยสนับสนุนการจัดรูปที่ดิน เชน กฎหมายการโยกยายที่ดิน เปนตน ทํา
ใหประชาชนมีความั่นใจมากขึ้นและใหความรวมมือกับภาครัฐอยางเต็มที่ในการแกไขปญหาดาน
พัฒนาพื้นที่เมือง ทําใหการพัฒนาเปนไปตามเปาหมายและถูกทิศทาง 

 ลักษณะสําคัญ (Key Feature) และระยะเวลาในการดําเนินงาน 
1) การบังคับใหมีการจัดรูปที่ดิน (Compulsory  Readjustment) จะใชเวลาประมาณ 1 – 

2 ป สําหรับการจัดรูปที่ดินใหม และใชเวลา 2 ป สําหรับการจัดสรางบริการสาธารณะตางๆ หลัง
จากนั้นจะมีการคืนที่ดินพรอมกับบริการสาธารณะที่สรางเสร็จเรียบรอยแลวใหแกเจาของที่ดิน 
และเจาของที่ดินจะตองปลูกสรางอาคารลงบนพื้นที่ภายในระยะเวลา 3 ป(ไมเหมือนกับประเทศ
ญี่ปุนซึ่งจะไมกําหนดใหมีการกอสรางตึกตางๆ ทันทีทันใดภายหลังจากการจัดสรางบริการ
สาธารณะตางไ เสร็จสิ้นลง)  การดําเนินวานที่ใชระบบการบีบบังคับ (Compulsory) นี้จะทําโดยรัฐ
บาลทองถิ่น และไมคํานึงถึงคําแนะนํา คําทักทวง หรือความเหมาะสมตางๆ จากเจาของที่ดิน 

2) การบังคับเวนคืน หรือการบังคับซ้ือ (Compulsory  Expropriation) โครงการที่ดําเนิน
การดวยวิธีนี้ จะใชเวลานานกวาวิธีแรก คือ ประมาณ 6 ป และถาเปนที่ดินของเอกชนที่ไมข้ึนอยู
กับตลาดที่ดิน เชน ที่ดินใกลๆ เมืองบอนน (Bonn) อาจจะใชเวลามากกวา 10 ป อํานาจในการ
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ดําเนินงานจะอยูที่ฝายรัฐบาลในระดับรัฐหรือระดับทองถิ่น (Local Government) หรือหนวยงาน
ทางดานการพัฒนา    

 โดยสรุปแลว การจัดรูปที่ดินในเยอรมันสวนใหญจะเปนการบังคับและถูกนําไปใชโดยรัฐ
บาลทองถิ่น  ความเห็นชอบจากเจาของที่ดินไมมีความจําเปน โอกาสที่เจาของที่ดินจะคัดคานหรือ
โตแยงยังทําไดนอยมาก  อยางไรก็ตาม กฎหมายก็ไดระบุใหเจาของที่ดินไดรับคาชดเชยจากความ
เสียหายและคาธรรมเนียมตามกฎหมาย สิ่งนี้ทําใหประชาชนเกิดความมั่นใจตั้งแตเร่ิมแรก การ
ดําเนินงานในขั้นตอนตางๆ ของการจัดรูปที่ดินจึงเปนไปอยางราบรื่น   

  นอกจากนั้น  เจาของที่ดินโดยมากจะเฉลี่ยหรือแบงปน (share) ตนทุนในการจัดทําบริการ
สาธารณะตาง ในรูปเงินสด  ในขณะที่บางคนอาจจะทําในรูปของการใหที่ดินเพื่อทําเปนที่ดินสงวน
ไวเพื่อขาย (Reserved Land หรือ Cost Equivalent Land)  เพราะการทอนแปลงที่ดินเขาสูสวน
กลางนั้นมีข้ันตอนอยูเพียง 2-3 ขั้นตอน และการประเมินมูลคาที่ดินนั้นมีความถูกตองเพียงเล็ก
นอย เมื่อเทียบกับการจายเปนเงินสดซึ่งตองคํานวณออกมาใหถูกตอง  การทอนคืนแปลงที่ดินให
สวนกลางเพื่อการสรางบริการสาธารณะ และเพื่อขายแลวนําเงินมาใชในโครงการจะตองมมาก
กวา 30% ของมูลคาของตลาดที่ดิน 

 ปจจัยที่ทําใหการจัดรูปที่ดินในเยอรมันประสบความสําเร็จ 

1) ระบอบการปกครอง  ซึ่งใหอํานาจแกรัฐบาลกลาง รัฐบาลทองถิ่นอยางมากมาย ในการ
ที่จะดําเนินการจัดรูปที่ดินไดตามที่ตองการ โดยไมตองรับฟงความคิดเห็นใดๆ จากประชาชน 

2) โครงการสรางทางกฎหมาย  มีกฎหมายที่ออกมาเพื่อรองรับการจัดรูปที่ดินตั้งแตสมัย
เร่ิมแรกที่มีการนําเอาแนวความคิดมาใช ตลอดจนมีกฎหมายฉบับอ่ืนออกมาอีก ซึ่งมีสวนชวย
สนับสนุนการจัดรูปที่ดินเพื่อใชเปนเครื่องมือในการพัฒนาพื้นที่ ยกตัวอยางเชน กฎหมายเกี่ยวกับ
การโยกยายที่ดิน (Law of Land Transfer หรือ The Federal Building Act) เปนตน 

3) ความรวมมือ และการยอมรับจากประชาชน และความสนใจอยางแทจริงของ
หนวยงานของรัฐ ในการที่จะแกไขปญหาทางดานการพัฒนาพื้นที่  ทําใหการจัดรูปที่ดิน
สามารถแกไขปญหาตางๆ ใหแกเยอรมันได เชน ทําใหการพัฒนาเมืองเปนไปอยางมีเปาหมายและ
ถูกทิศทาง ลดปญหาดานตนทุนการจัดหาบริการสาธารณะใหแกพื้นที่ใหมๆ 

 ปญหาที่พบเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินในประเทศเยอรมัน 

Water Sulue  ไดกลาวไวในบทความชื่อ “Land  Readjustment in the Federal 
Republic of Germany”  หนา 192 วา การจัดรูปที่ดินในเยอรมันประสบปญหาตางๆ ไดแก 
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1) มีความไมเหมาะสมในการใชมาตรการบางอยางของหนวยงาน 
2) การประเมินราคาที่ดินไมตรงตามความเปนจริง กลาวคือ การจายเงินชดเชยคาเวนคืน 

หรือบังคับซื้อนั้นมักต่ํากวาความเปนจริง 
3) การเรงรีบในการดําเนินการ 

2.4.2 ประเทศออสเตรเลีย 

 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลีย เร่ิมนํามาใชโดยรูจักกันในชื่อ 
“Land Pooling”  เมื่อป 2494 โดยพระราชบัญญัติการพัฒนาและการวางผังเมือง (Town 
Planning and Development Act) และถูกกําหนดใชบังคับโดยขอบังคับทางการผังเมือง (Town 
Planning Regulation 1976) โครงการจัดรูปที่ดินสวนมากนํามาใชในการแกปญหาการจัดสรร
แบงแยกที่ดินและแนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัยและการจัดหาสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่
สําคัญ  โดยเริ่มแรกมีการดําเนินการโดยผูจัดสรรที่ดินและนักพัฒนาภาคเอกชน และมีหนวยงาน
ภาครัฐและทองถิ่นใหความรวมมือและเห็นชอบ 

ลักษณะสําคัญของการจดรูปที่ดินในประเทศออสเตรเลีย คือ จะมีการวางแผนเตรียมงาน
กําหนดพื้นที่ รายละเอียด งบประมาณโดยรัฐบาลทองถิ่น และแสดงนิทรรศการตอประชาชน รับ
ฟงความคิดเห็น ขอเสนอแนะ  จากนั้นจะนําไปผานความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมอืง 
(Town Planning Board) แลวรายงานตอรัฐมนตรีทางดานการพัฒนาและการวางผังเมือง เมื่อ
อนุมัติจะมีผลตามกฎหมายทันที 

นอกจากนี้ ลักษณะอีกประการของการจัดรูปที่ดินในประเทศออสเตรเลีย คือ เจาของที่ดิน
สามารถเขียนรายละเอียดโครงการเกี่ยวกับตนทุนกําไร ขอมูลตางๆ เพื่อประโยชนสูงสุดของตนเอง
ไปยังหนวยงานรัฐบาล  ระยะเวลาดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินโดยทั่วไปจะใชเวลาประมาณ 5 – 10 
ป 

การเลือกพื้นที่จัดทําโครงการ สวนมากจะใชในการแกไขปญหาการจัดสรรที่ดิน ไดแก 
บริเวณโครงการบานจัดสรรที่มีสภาพไมเหมาะสมตอการอยูอาศัย พื้นที่ปญหาเรื่องการระบายน้ํา 
เปนที่ลุม ตลอดจนโครงการพื้นที่ขนาดเล็ก แตถูกโอบลอมหรือปดกั้นดวยโครงการขนาดใหญ 

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศออหเตรเลียประสบความสําเร็จเนื่องจาก
ปจจัยหลายขอ ไดแก การที่ภาครัฐมีความพรอมในการใหการสนับสนุนในหลายๆ ดาน ตั้งแตการ
แสดงแผนผังโครงการ กฎและระเบียบตางๆ ตอประชาชนใหเขาใจ  การจัดใหมีการปรึกษาหารือ
กับเจาของที่ดินเพื่อรับฟงความคิดเห็นและชี้แจงขอมูลความกาวหนาขอโครกงารอยางตอเนื่อง ทํา
ใหประชาชนเขาใจและเต็มใจเขารวมโครงการ  นอกจากนี้ยังมีการจัดการเรื่องงบประมาณไดอยาง
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รัดกุมและยุติธรรม ตลอดจนมีการใชเทคนิคตางๆ ในการบังคับซื้อที่ดิน เพื่อการรวบรวมที่ดินที่
กระจัดกระจายกันเปนผืนเดียวกัน สวนปญหาที่พบไดในบางโครงการของการจัดรูปที่ดิน ไดแก 
การคิดตนทุนคาใชจายและนโยบายดานราคายังไมรัดกุมพอ ตองมีการปรับปรุง นอกจากนี้โครง
การสวนมากจะมีขนาดเล็ก ทําใหไดรับประโยชนไมมากนัก 

 ลักษณะสําคัญและระยะเวลาในการดําเนินงาน 

 William A.Doebele 17 ไดกลาวถึงลักษณะสําคัญและระยะเวลาในการดําเนินงานของ
การจัดรูปที่ดินในออสเตรเลียไวในบทความชื่อ “Land Readjustment” หนา 11  วาการจัดรูปที่ดิน
ในออสเตรเลียเปนการวางแผนโดยรัฐบาลทองถิ่น  โดยทางฝายรัฐบาลทองถิ่นจะเปนฝายเตรียม
แผนงาน บทความทางวิชาการ รายละเอียดงบประมาณ บริเวณที่ทําการจัดรูป ฯลฯ  ตลดอดจน
การจัดนิทรรศการออกสูสายตาของประชาชนและเจาของที่ดิน  ทั้งนี้เพื่อใหประชาชนและเจาของ
ที่ดินเหลานั้นไดเสนอขอคิดเห็นและขอคัดคานตางๆ ภายหลังจากนั้นจะมีการทบทวนแผนการจัด
รูปที่ดินอีกครั้งโดยคณะกรรมการผังเมือง (Town Planning Board)  และจึงรายงานตอรัฐมนตรี
ฝายการพัฒนาและวางผังเมือง หลังจากที่แผนนั้นมีการพัฒนา ทบทวน และอนุมัติเรียบรอยแลว  
แผนการจัดรูปที่ดินนั้นจะมีผลผูกพันตามกฎหมายทันที 

 นอกจากนั้น ลักษณะอีกประการหนึ่งของการจัดรูปที่ดินในออสเตรเลีย คือเจาของที่ดิน
สามารถที่จะเขียนรายละเอียดเกี่ยวกับตนทุนและกําไร (ประโยชน) ที่ตนควรจะไดรับ  รวมทั้งขอ
มูล ขาวสารตางๆ เพื่อประโยชนสูงสุดของตนเองไปยังหนวยงานของรัฐบาลดวย ระยะเวลาที่ใชใน
การดําเนินงานโครงการจัดรูปที่ดินในออสเตรเลีย จะกินเวลาประมาณ 6-10 ป 

 ปจจัยที่ทําใหการจัดรูปที่ดินในประเทศออสเตรเลียประสบความสําเร็จ 

 R.W. Archer 18 ไดกลาวไวในบทความชื่อ “Land Pooling by Local Government for 
Planned Urban in Perth” ในหนา 42  วาปจจัยมีดังนี้ 

1) งบประมาณทางดานการเงิน ที่สามารถครบอคลุมทั้งตนทุนการใชจายในการดําเนินงาน 
และการจายคืนใหกับเจาของที่ดิน 

2) มีการเตรียมตัวในดานการจัดแสดงแผนผังใหแกประชาชนตลอดตนการชี้แจง กฎและ
ระเบียบตางๆ ใหเปนที่เขาใจแกประชาชน 

                                     
 17 William  A.Doebele, “Land Readjustment,” Copied Paper, p.11.  

 18  R.W. Archer, “Land Pooling by Local Government for Planned Urban Development in Perth,” Copied Paper, 
p.42. 
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3) มีการปรึกษาหารือกับเจาของที่ดินเพื่อรับความคิดเห็นของบุคคลเหลานี้ รวมทั้งการบอก
ขอมูล ขาวสารตางๆ ที่เปนความกาวหนาของโครงการจัดรูปที่ดิน ซึ่งกอใหเกิดความรูสึกที่ดีแก
ประชาชน ที่จะเต็มใจเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินมากขึ้น 

4) มีการใชเทคนิคตางๆ ในการบังคับซื้อที่ดิน เพื่อรวบรวมการถือครองที่กระจัดกระจายให
เปนผืนเดียวกัน 

ปญหาที่พบเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินในประเทศออสเตรเลีย 

1) ระบบการคิดตนทุนคาใชจายและนโยบายทางดานราคา (Standard Costing and 
Pricing Policy) ยังไมดีพอ ตองไดรับการแกไขปรับปรุง 

2) ขนาดของโครงการจัดรูปที่ดินยังมีขนาดเล็กๆ ทําใหไดรับประโยชนไมมากพอ 
3) การปฏิบัติงานเกี่ยวกับโครงการจัดรูปที่ดิน ยังไมเปนระบบที่ดีนัก  เมื่อนําไปปฏิบัติจึงขาด

ประสิทธิภาพในการที่จะบรรลุจุดมุงกมายของโครงการได 

2.4.3 ประเทศไตหวัน 

ประเทศญี่ปุนเปนผูนําการจัดรูปที่ดินเขามาใชตั้งแตป พ.ศ. 2501 ระหวางที่ครอบครอง
ประเทศไตหวัน  ในชวงแรกนั้น พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินกําหนดวา รัฐบาลสามารถที่จะจัด
ทําโครงการจัดรูปที่ดินไดโดยไมตองรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดิน  ตอมมีการทบทวนแกไข
หลายครั้ง ในที่สุดเมื่อป พ.ศ. 2522 ไดมีการประกาศมาตรการเกี่ยวกับการนําการจัดรูปที่ดินไปแก
ไขในการปฏิบัติอยางเปนทางการ โดยใหอํานาจแกหนวยงานที่จะทําการจัดรูปที่ดิน และจะตองมี
การประชุมหารือรับฟงความคิดเห็นจากเจาของที่ดินดวย 

การจัดรูปที่ดินในไตหวันเปนผลมาจากการจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตร โดยเริ่มที่นโยบาย 
“ที่ดินเพื่อการเกษตร” (Land-to-the-Tiller) ที่เร่ิมโดย ดร. ซุน ยัด เซน นโยบายนี่มีผลทําใหไตหวัน
มีความกาวหนาทางเศรษฐกิจอยางรวดเร็ว สงผลใหเกิดการพัฒนาเมืองในลักษณะของการจัดรุป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เพื่อใหทันกับความตองการที่อยูอาศัย การบริการสาธารณูปการ มีองคกรรับ
ผิดชอบ  ไดแก กรรมการบริหารของรฐับาลกลาง หนวยงานทางที่ดินในระดับจังหวัด ระดับทองถิ่น 
และระดับเมือง รวมทั้งกลุมเจาของที่ดิน 

การจัดรูปที่ดินในประเทศไตหวันมีลักษณะพิเศษ คือ การนําวิธีการจัดรูปที่ดินมาใชในทาง
ปฏิบัติถึง 4 รูปแบบ ซึ่งตางจากประเทศอื่นๆ  โดย 2 รูปแบบแรกเปนการจัดทําโดยรัฐบาลมีทั้งการ
ใชมาตรการบีบบังคับและไมบีบบังคับ สวน 2 รูปแบบหลังจัดทําโดยเจาของที่ดิน  นอกจากนี้เจา
ของที่ดินในโครงการจะจายเงินเพื่อการจดสรางบริการสาธารณะตางๆ ไมเกิน 40% ของที่ดินทั้ง
หมดที่เขารวมโครงการ 
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การจัดรูปที่ดินครั้งแรกไดกําหนดใหเมืองเกาจงเปนโครงการนํารอง จากนั้นไดขยายการ
พัฒนาไปยังเมืองอื่นๆ เชน ไทจง และไทเป เปนตน ซึ่งสวนมากจะเปนในเขตเมือง 

  ปจจัยที่ทําใหการจัดรูปที่ดินในประเทศไตหวันประสบผลสําเร็จนั้น เนื่องมาจากประเทศ
ไตหวันมีดครงสรางทางกฎหมายที่เอื้ออํานวยในการใหอํานาจแกฝายรัฐบาลที่จะดําเนินการจัดรูป
ที่ดินโดยไมตองรับฟงความคิดเห็นจากประชาชน 

ปญหาที่พบเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินในประเทศไตหวัน 
1) ขาดการประสานงานในดานการวางแผน  และการปฏิบัติงานในระหวางหนวยงานที่เกี่ยว

ของ 
2) การขาดความเขาใจอยางแทจริงในการจัดรูปที่ดิน ทําใหการกระตุนใหมีการใชการจัดรูปที่

ดินเปนไปดวยความยากลําบาก 
3) เงินทุนที่จะจัดทําการจัดรูปที่ดินมีจํากัด นอกจากเงินที่ไดรับจากการขายที่ดินที่สงวนไว

เพื่อการขาย จะไมดีเทาที่ควรแลว ยังตองมีภาระทางดานดอกเบี้ยเงินกูอีกดวย 
4) การออกกฎระเบียบขอบังคับตางๆ ของการจัดรูปที่ดนิ ไมสอดคลองกับสภาพขอเท็จจริง

ในขณะนั้น และแนวโนมในอนาคตดวย 
5) มีความลาชาในการขายที่ดินที่สงวนไวเพื่อขายในโครงการจัดรูปที่ดิน ซึ่งมีสาเหตุมาจาก 

 5.1) อยูในทําเลที่ตั้งที่ไมดี 
 5.2) ขนาดและรูปรางไมเหมาะสม 
 5.3) ตลาดการคาขายที่ดินอยูในภาวะตกต่ํามาก 

2.4.4  ประเทศญี่ปุน 

 การจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุน ไดรับการยอมรับวาเปนวิธีการวางแผนพัฒนาพื้นที่ที่มีการ
ใชกันอยางกวางขวางที่สุดและเกาแกที่สุดในการปรับปรุงพื้นที่เมือง เพราะประเทศญี่ปุนมีความ
จําเปนตองฟนฟูประเทศจากผลของสงครามโลกครั้งที่ 2 และภัยพิบัติตางๆ 

 ภายหลังการเกิดแผนดินไหวครั้งใหญในป พ.ศ. 2466 ไดมีนักวิชาการจัดรูปที่ดินฯ เขาไป
แกไขปรับปรุงแลวางผังเมืองโตเกียวและโยโกฮามา เปนพื้นที่รวม 21,500 ไร  ตอมาในชวงป พ.ศ. 
2473 – 2486 มีการกอต้ังสมาคมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เพื่อดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินใน
เมืองใหญๆ เชน โตเกียว โอซากา และเมืองอื่นๆ  และหลังจากสงครามโลกครั้งที่ 2 เมื่อป พ.ศ. 
2488 การจัดรูปที่ดินถูกนําไปใชในการปรับปรุงที่อยูอาศัยใน 12 เอง จากเมืองที่ถูกทําลายทั้งหมด
ในประเทศญี่ปุน 120 เมือง  โดยผานพระราชบัญญัติผังเมืองป ค.ศ. 1946 ซึ่งออกเปนกรณีพิเศษ  
รวมพื้นที่โครงการทั้งหมดประมาณ 2,062,500 ไร ในป พ.ศ. 2497 มีการตราพระราชบัญญัติการ
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จัดรูปที่ดินขึ้น จากนั้นไดมีการตั้งหนวยงานดานการเคหะการ เพื่อปรับปรุงพื้นที่จัดทําเคหะชุมชน
โดยใชหลักการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง มีการขยายโครงการเงินกูดอกเบี้ยต่ําแกประชาชนใน
พื้นที่โครงการ พ.ศ. 2506  ภาครัฐบาลไดจัดตั้งงบประมาณใหเปนเงินทุนกูยืมเพื่อลงทุนโดยไมคิด
ดอกเบี้ย 

 หลักการจัดรูปที่ดินนี้ มาจากพระราชบัญญัติของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน โดย
ในประเทศญี่ปุน เรียกการจัดรูปที่ดินในเมืองวา “Kukaku – Sein” ซึ่งในกฎหมายระบุใหเจาของที่
ดินยกพื้นที่บางสวนประมาณรอยละ 20 – 30 ของที่ดินของตนใหรัฐหรือผูดําเนินการ โดยไมคิดมูล
คาเพื่อใชในการจัดทําบริการสาธารณะและเปนที่ดินสงวนไวเพื่อประโยชน 

 หลักการนี้เปนการพัฒนาการใชที่ดินที่ประสบความสําเร็จและมีประโยชนมากในประเทศ
ญี่ปุน จนเปนที่กลาววา “การจัดรูปที่ดินในเมืองเปนแมบทของการวางผังเมือง” (Land 
Readjustment is the Mother of City Planning) 

 การจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุน มีองคกรรับผิดชอบหลายองคกร ไดแก 

- กลุมเอกชนเจาของที่ดินที่เปนผูริเร่ิมโครงการ 

- สมาคมจัดรูปที่ดิน 

- รับบาลทองถิ่นระดับอําเภอและเทศบาล 

- หนวยงานทางดานการบริหาร เชน คณะรัฐมนตรี 

- หนวยงานของรัฐในระดับประเทศ เชน องคกรพัฒนาเมืองและที่อยูอาศัย (Housing 
and Urban Development Coperation - HUD) หรือคณะกรรมการพัฒนาวางแผน
ระดับภาค (Regional Planning Committee) 

  โครงการจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุน สวนมากจะเปนโครงการที่มีขนาดใหญโดยมีรัฐบาล
กลางและทองถิ่นใหการสนับสนุนทางดานงบประมาณ  ดังนั้นโครงการสวนใหญมักจะไดรับความ
สําเร็จสามารถพัฒนาพื้นที่ตางๆ ของเมืองใหญๆ ใหเกิดการใชประโยชนในที่ดินไดอยางมีประสิทธิ
ภาพและคุมคาที่สุด แตก็มีในบางโครงการที่ตองใชเวลาในการชี้แจงและเจราจากับเจาของที่ดิน
มากกวาโครงการอื่น  นอกจากนี้การจัดรูปที่ดินในญี่ปุนยังมีองคกรดําเนินในหลายรูปแบบ และมี
การสนับสนุนใหองคกรเหลานั้นสามารถทําการจัดรูปที่ดินไดดวยตนเอง 

  การจัดรูปที่ดินที่ถูกนํามาใชดําเนินงานในพื้นที่หลายแหง ทั้งในบริเวณกลางเมืองใหญ 
เชน โตเกียว และบริเวณเขตชานเมือง เชน เมืองโกยา  ซึ่งพื้นที่จัดทําโครงการสวนมากจะเปน
บริเวณแหลงเสื่อมโทรม บริเวณที่ขาดระเบียบการใชที่ดิน บริเวณที่ไดรับความเสียหายจากภัย
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พิบัติตางๆ หรือพื้นที่ที่มีปญหาเรงดวนจําเปนตองไดรับการพัฒนาหรืออยูในเขตวางผังเมืองรวม 
ตลอดจนพื้นที่ที่จะจัดใหเปนเมืองใหม เชน เมืองซูกูบะ เมืองทามะ เปนตน  แตพื้นที่ที่ประสบความ
สําเร็จและมีชื่อเสียงมากในการดําเนินโครงการ คือ บริเวณตลอดเสนทางรถไฟสาย “New 
Tokaido” มีระยะทางประมาณ 550 กิโลเมตร เชื่อมระหวางเมืองโตเกียวและโอซากา เปดให
บริการเมื่อ พ.ศ. 2507 เปนเสนทางรถไฟสายดวน (Bullet Train) โดยเขตทางรถไฟและบริการจัด
สรางสถานีไดใชวิธีดําเนินการโดยการจัดรูปที่ดิน 
 ปจจัยที่ทําใหการจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุนประสบความสําเร็จ 

 ปจจัยที่ทําใหโครงการจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุนประสบความสําเร็จ เนื่องจากประเทศ
ญี่ปุนมีพระราชบัญญัติ รวมถึงกฎหมายการจัดรูปที่ดิน (Kukaku Seiri) ออกเมื่อป พ.ศ. 2457 ซึ่ง
กฎหมายดังกลาวก็ไดมีการแกไขปรับปรุงใหสอดคลองกับความเปนจริงหลายครั้งจนเปนที่ยอมรับ
ของประชาชน  การประเมินมูลคาที่ดินมีความยุติธรรมและเทาเทียมกัน อีกทั้งภาครัฐไดสนับสนุน
การจัดรูปที่ดินในหลายดาน ไดแก การใหคําแนะนําตางๆ แกเอกชน สมาคมการจัดรูปที่ดินหรือ
หนวยงานที่เกี่ยวของ ตลอดจนการจัดสรรเงินกูดอกเบี้ยต่ํา เปนตน ทําใหโครงการจัดรูปที่ดินในพื้น
ที่ตางๆ สวนใหญประสบความสําเร็จ 

 จากวิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิตเรื่อง A Draft Schemeฯ ของ Md. Rafigul  Sarker  
ในหนา 18 ไดกลาวถึงปจจัยตางๆ ดังนี้ 

1. โครงสรางทางกฎหมาย  ในญี่ปุนมีพระราชบัญญัติถึง 27 พระราชบัญญัติที่ใหแนว
ทางเพื่อการพัฒนาที่ดิน  กฎหมายที่ถือวาเปนแมบทของกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินตั้งแตเร่ิม
แรก คือ Tokyo City Word Improvement Ordinance 1888 ภายหลังจากนั้นก็มีการแกไขเพิ่ม
เติมและออกกฎหมายผังเมืองขึ้นมาบังคับใช คือ พระราชบัญญัติผังเมือง ป 1919 (City Planning 
Act, 1919)  ภายใตกฏหมายผังเมืองนี้ไดมีการออกกฎหมายปลีกยอยที่ใชควบคุมการใชที่ดินและ
อาคาร เชน กฎหมายควบคุมอาคาร (The Building Standard Law)  กฎหมายพื้นที่เกษตรกรรม 
(The Farmland Law)  กฎหมายควบคุมการใชที่ดินเพื่อจัดําสวนสาธารณะ  (The Natural Park 
Law) ฯลฯ  จนกระทั่งไดมีการออกกฎหมายการจัดรูปที่ดินขึ้นมาดดยตรงอีก คือ กฎหมายการจัด
รูปที่ดิน (Kukaku-Seiri) เมื่อป 1954 ซึ่งกฎหมายดังกลาวไดมีการแกไขปรับปรุงใหสอดคลองกับ
ขอเท็จจริงและเปนที่ยอมรับของชุมชนดวย 

2. ระบบความยุติธรรม และความเทาเทียมกัน  ของการประเมินมูลคาที่ดินทั้งกอน
และหลังโครงการจัดรูปที่ดิน  ทั้งนี้โดยการพิจารณาจากสภาพเงื่อนไขในปจจุบันเปนเกณฑ 

3. การสนับสนุนจากหนวยงานรัฐบาล  ที่สนับสนุนทั้งในดานการเงิน การชวยเหลอื
ทางการใหคําแนะนําตางๆ ใหกับเอกชน สมาคมการจัดรูปที่ดิน หรือหนวยงานทีเกี่ยวของ 
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4. การยอมรับของชุมชน  ระบบกฎหมาย ระบบการประเมินมูลคาที่ดินของโครงการ
จัดรูปที่ดินเปนที่ยอมรับของบรรดาชุมชนตางๆ เพราะชุมชนเหลานั้นพอใจและมั่นใจในการปฏิบัติ
การของโครงการจัดรูปที่ดินวาจะนํามาซึ่งผลประโยชนแกพวกเขา 

5. การใหเงินชวยเหลือสนับสนุนของรัฐบาลสวนกลาง  รวมทั้งการจัดสรรเงินกูดอก
เบี้ยต่ํา ลวนเปนสิ่งชวยสนับสนุนในการจัดรูปที่ดินดําเนินงานไปไดอยงราบรื่นมากยิ่งขึ้น 

ปญหาที่พบเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุน 

 Bijayanand  Misra  พูดถึงปญหาเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุนไวในหนังสือ 
“Transferability  of  Development  Experience  Case  studies  on  Japan” หนา 15  ดังนี้ 

1) แมจะมีโครงสรางทางกฎหมายเกี่ยวกับการพัฒนาและจัดรูปที่ดินเปนอยางดี  แตในทาง
ปฏิบัติ การควบคุมการใชที่ดินโดยหนวยงานตางๆ ยังมีขอบกพรอง 

2) เจาของที่ดินรํ่ารวย มักใชอิทธิพลบีบบังคับเจาหนาที่ของรัฐ ทําการยักยายแปลงที่ดินใหม
ใหไดตําแหนงดีที่สุด 

3) กระบวนการจัดรูปที่ดินของญี่ปุน ไมไดระบุระยะเวลาในการกอสรางอาคารลงในพื้นที่ที่ได
รับการพัฒนาแลว  เจาของที่ดินซึ่งไมไดอาศัยอยูบนพื้นที่นั้นก็จะไมกระตือรือลนที่จะปลูกสราง
อาคาร หรือขายแปลงที่ดิน   ดังนั้นเมื่อเวลาผานไป จะเกิดชองวางระหวางบริการสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการที่เสร็จสมบูรณกับกิจกรรมการกอสรางอาคาร ทําใหประสิทธิภาพของบริการ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่กอสรางแลวนั้นเสื่อมลงเรื่อยๆ  ถือวาเปนการลงทุนที่สูญเปลา
และยังกอใหเกิดปญหาอัคคีภัย, อาชญากรรม ฯลฯ อีกดวย  เพราะที่ดินในบริเวณนั้นไมไดถูกใช 

4) ขาดมาตรฐานที่จะกําหนดขนาดของแปลงที่ดินที่ใหญที่สุดได และไมสามารถควบคุมการ
เก็งกําไรจากที่ดินได 

 2.4.5  ประเทศเกาหลี  

 JK-Jin Kim, Myong-Chan Hwang และ William A. Doebele  ไดกลาวไวในบทความ
ชื่อ “Land Readjustment in South Korea” ในหนา 128-130  ถึงเรื่องการจัดรูปที่ดินในเกาหลี
ประเด็นตางๆ กลาวคือ 19 

  

                                     
19 JK-Jin Kim, Myong-Chan Hwang and William A. Doebele, “Land Readjustment in South Korea” Copied 
Paper, p.128-130. 
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 ความเปนมาของการจัดรูปที่ดินในเกาหลี 

 การจัดรูปที่ดินถูกนํามาใชในเกาหลีในระหวางที่ญี่ปุนเขามาครอบครองอยูในชวงป ค.ศ.
1905-1945  ซึ่งเปนชวงกอนที่สงครามโลกครั้งที่สองจะสิ้นสุดลง และเมื่อป ค.ศ.1950-1953 เมื่อ
เร่ิมมีสงครามเกาหลี เมืองหลวงคือเมืองโซลไดถูกทําลายลง  การจัดรูปที่ดินถูกนํามาใชในโครง
การเล็กๆ  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อจะสรางถนนใหกวางขึ้น และใหศูนยกลางของเมืองไดใช
ประโยชนอยางเต็มที่ และในชวงป ค.ศ1960 เมืองตางๆ ในเกาหลีมีการพัฒนาอยางมาก เชน มี
การกอสรางถนนายใหญๆ, มีการขยายโครงการขายบริการสาธารณะของเมือง 

 ตอมาในชวงป 1968-1978  เปนชวงที่ระบบเศรษฐกิจของเกาหลีที่กําลังขยายตัว มีการ
อพยพเขาสูเมืองเปนอันมาก การวางผังเมืองไดถูกจัดทําขึ้น ซึ่งในชวงนี้พบวา 

1) พื้นที่ที่ใชเพื่อการทําการจัดรูปที่ดินมีขนาดเนื้อที่ใหญขึ้นกวาเดิม 
2) พื้นที่ดินที่ใกลทางดวน ถูกจัดรูปใหมใกมีความเชื่อมโยงกับการกอสราง 
3) ลดอัตราการถือครองที่ดินลง ภายใตวิธีการที่สมเหตุสมผล  รัฐบาลและเจา

ของที่ดินไดรับประโยชนทั้ง 2 ฝายจากโครงการ 
4) เวลาที่ใชในโครงการจัดรูปที่ดินนั้นนานมาก เนื่องจากพื้นที่ที่จะทําการจัดรูป

มีขนาดใหญมาก 

 องคกรที่รับผิดชอบ  ตามกฎหมายโครงการจัดรูที่ดินในเกาหลี มีหนวยงานที่รับผิดชอบ 
4 หนวยงานดวยกัน คือ 

1. กระทรวงโยธาธิการ (Ministry of Construction)  
2. เทศบาล 
3. หนวยงานของรฐบาลในระดับประเทศ เชน การเคหะแหงชาติ  การนิคมอุต

สาหกรรม 
4. สมาคมเจาของที่ดิน (Association of private landowners)  

ลักษณะสําคัญและระยะเวลาในการดําเนินงาน 

 การจัดรูปที่ดินในเกาหลีเกือบทั้งหมด มีระบบการเงินเปนของตนเอง (Self-financing) 
และจะเปนโครงการที่มีขนาดใหญ  โดยทั่วๆไปเจาของที่ดินมักจะซักถามถึงมูงคาที่ดินสูงสุดที่เขา
จะไดรับ  นอกจากนั้นคาใชจายในการกอสรางบริการสาธารณะในโครงการที่มีการจัดรูปที่ดิน  โดย
เฉพาะอยางยิ่ง การกอสรางถนน จะพิจารณาจากเจาของที่ดินที่ไดรับประโยชนจากถนนนั้น คือ 
บุคคลที่มีที่ดินติดกับขอบถนน  ซึ่งในกรณีนี้จะตางกับประเทศอื่นๆ ที่เจาของที่ดินทุกคนจะตอง
รวมกันในการเฉลี่ยที่ดินหรือแบงปนคาใชจายจากการกอสรางบริการสาธารณะ  อยางไรก็ตาม
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ปจจุบันหลักการพิจารณาคาใชจายดังกลาวจะไมนํามาพิจารณาแลว แตจะใหความสําคัญกับราย
ละเอียดของการใชที่ดินโดยมีแผนแมบทเปนแนวทาง  ลักษณะสําคัญอีกประการหนึ่งคือ การจัด
รูปที่ดินในเกาหลีนั้น รัฐบาลจะใหความชวยเหลือทางการเงินแกเจาของที่ดินที่อยูนอกโครงการ
ดวย ซึ่งจะมีผลทําใหปริมาณของที่ดินที่สงวนไวเพื่อขาย (Reserve Land) ลดลง  ระยะเวลาใน
การจัดรูปที่ดินในเกาหลีกินเวลามากกวา 10 ปข้ึนไป 

ปจจัยที่ทําใหการจดัรูปที่ดินในประเทศเกาหลีประสบความสําเร็จ  มีดังนี้ 
1) การยอมรับ และความรวมมือของเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการ 
2) ความสนใจและความตั้งใจจริงของหนวยงานรัฐบาล และหนวยงานอื่นที่เกี่ยวของ 
3) มีระบบการเงินที่ดี 
4) ตลาดที่ดินมีความคลองตัวสูง โดยเฉพาะอยางยิ่งรอบๆ เมืองใหญๆ 

ปญหาที่พบในการจัดรูปที่ดินในประเทศเกาหล ี มีดังนี้ คือ 
1) ปญหาทางดานการบริหารโครงการจัดรูปที่ดิน 
2) เจาของที่ดินรายใหญมักจะคํานึงถึงผลประโยชนสวนตัวมากกวาสวนรวม 
3) การประสานประโยชนใหสอดคลองกันระหวางนโยบายของรัฐ กับผลประโยชนของเอกชน

ที่เปนเจาของที่ดิน 
4) มีการเก็งกําไรจากที่ดิน อันเนื่องมาจากราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นมากกวาภาวะเงินเฟอโดยทั่ว

ไป 

2.5 การจัดรูปที่ดินในประเทศไทย 20 

 2.5.1 เหตุผลและความจําเปน 

1. ในชวงระยะเวลาที่ผานมา ชุมชนเมืองตางๆ ในประเทศไทยไดมีการขยายตัวอยางรวด
เร็ว โดยเฉพาะกรุงเทพมหานครซึ่งเปนเมืองหลวง และศูนยรวมของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ สังคม 
การคาและบริการ รวมทั้งศูนยกลางการบริหารของประเทศและเมืองขนาดใหญ ไดแก เมืองหลัก
อ่ืนๆ อาทิ เชียงใหม นครราชสีมา หาดใหญ และนครสวรรค ฯลฯ เปนตน  ดวยลักษณะการเติบโต
ของเมืองและการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ผานมา สวนใหญเปนการขยายตัวและเติบโตตามถนนสาย
หลัก เปนผลใหพื้นที่ดานในตองพัฒนาการเขาถึงที่ดินตามยถากรรม เปนถนนซอยแตกแขนงจาก
ถนนสายหลัก และทําใหบางบริเวณที่ไมอาจเขาถึงไดเกิดเปนพื้นที่วางเปลา ทั้งในใจกลางเมือง

                                     
20  กระทรวงมหาดไทย, โครงการจัดรูปที่ดินในเมือง, (กรุงเทพมหานคร: กระทรวงมหาดไทย), หนา 8 - 11.  
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และเขตชานเมือง  การพัฒนาที่เกิดจากความจําเปนนี้ เปนไปโดยเอกเทศและขาดการวางแผน ใน
ลักษณะการยกที่ดินใหเปนทางสาธารณะ เพื่อตัดเปถนนซอยเชื่อมหากันอยางขาดความเปน
ระเบียบและไมตอเนื่อง  นอกจากนี้ ในชวง 5 ปที่ผานมา ราคาที่ดินไดขยับตัวสูงขึ้น จนเกิดปญหา
ในการจัดพื้นที่เพื่อเปนบริเวณตอสวนรวม 

2. ในภาครัฐบาลซึ่งเปนผูใหบริการพื้นฐานหลักมาโดยตลอด  ไดทุมเทงบประมาณเพื่อ
ปรับปรุงและขยายบริการดานนี้ในอัตราสูงมาก โดยเฉพาะในชวงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 รัฐไดลง
ทุนเปนจํานวน 2 ใน 3 ของการลงทุนในภาครัฐบาล ซึ่งสงผลกระทบตอการบริหารการเงิน การคลัง 
และนโยบายบริหารหนี้ตางประเทศเปนอยางมาก เมื่อเปนเชนนี้ในระยะของแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6  
รัฐจึงไดทบทวนบทบาทของรัฐในการนี้ใหม โดยใหภาคเอกชนไดเขามามีสวนรวมในการจัดบริการ
พื้นฐานมากขึ้น 

2.5.2 ความเปนมา 
1. ตามที่รัฐบาลมีนโยบายและแนวทางการพัฒนาเมืองและพื้นที่เฉพาะในแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 6 โดยมุงที่จะใชมาตรการทางผังเมืองและการวางแผนจัด
บริการพื้นฐานใหสอดคลองกับแผนงานตางๆ เพื่อนําไปสูการใชที่ดินในอนาคตอยางมีประสิทธิ
ภาพมากขึ้น และเพื่อเพิ่มขีดความสามารถการใหบริการพื้นฐาน โดยมีมาตรการระดมทุนแหลง
ใหม ลดเงินอุดหนุนจากรัฐบาล และเพิ่มบทบาทของภาคเอกชนใหมีสวนในแผนพัฒนาบริการพื้น
ฐานมากขึ้น  ตอมาคณะรัฐมนตรีไดมีมติ เมื่อวันที่ 12 กรกฎาคม 2531 ใหกระทรวงมหาดไทยเปน
หนวยงานกลางประสานการปฏิบัติงาน เร่ืองแนวทางการะประสานงานความรวมมือระหวางภาค
รัฐบาลและภาคธุรกิจเอกชน ในหารรวมทุนพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จําเปน
สําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัย และใหสวนราชการที่เกี่ยวของในสังกัดกระทรวงมหาดไทยรับไปเรง
รัดดําเนินการในสวนที่รับผิดชอบ 

2. สํานักผังเมือง ไดรับความชวยเหลือทางวิชาการ จากรัฐบาลญี่ปุนในโครงการนํา
เทคโนโลยีสมัยใหมเขามาใชในการวางผังเมือง ตั้งแต พฤศจิกายน 2530 – กุมภาพันธ 2532 และ
ไดศึกษาวิธีการจัดรูปที่ดินในเมือง (Land Readjustment) โดยทําการศึกษาพื้นที่ชุมชนใหมแหลม
ฉบัง จังหวัดชลบุรี และเสนอผลการศึกษาในการสัมมนาทางวิชาการ เร่ือง แนวทางใหมของการ
วางผังเมืองในประเทศไทย เมื่อวันที่ 23 – 24 พฤศจิกายน 2531 มีเจาหนาที่จากหนวยราลการ
สวนกลางและสวนภูมิภาคเขารวมสัมมนา 39 หนวยงาน รวม 295 คน  การสัมมนาไดจัดหัวขอ
อภิปรายกลุม เร่ืองแนวทางการจัดรูปที่ดินในประเทศไทย โดยผูทรงคุณวุฒิจากสํานักงานคณะ
กรรมการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ การเคหะแหงชาติ กรุงเทพมหานคร สถาบันเทคโนโลยีแหง
เมืองนาโงยา ผูเชี่ยวชาญการจัดรูปที่ดินจากประเทศญี่ปุน และสํานักผังเมือง  ซึ่งสรุปผลของการ
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สัมมนามีความเห็นรวมกันวา การจัดรูปที่ดินในประเทศไทยมีความเปนไปได และสมควรดําเนิน
การโครงการทดลองจัดรูปที่ดินในเมืองขึ้น 

  3. ภายหลังการสัมมนา สํานักผังเมืองไดรวบรวมขอคิดเห็นจากทั้งวิทยากร และผูเขา
สัมมนาเปนแนวทางเริ่มดําเนินการ โดยไดสรุปผลการสัมมนาดังกลาวเสนอตอกระทรวงมหาดไทย  
ตอมา กระทรวงมหาดไทยไดเห็นความสําคัญของการดําเนินการจัดรูปที่ดินในเมือง จึงไดมอบ
หมายใหสํานักผังเมืองเปนหนวยงานหลัก ทําการศึกษาและดําเนินการจนมีผลเมื่อวันที่ 6 
มิถุนายน 2532 โดยมีขอเสนอแนะวา ควรตั้งคณะที่ปรึกษาขึ้นคณะหนึ่ง 

  4. ในระหวางการพิจารณามอบหมายใหสํานักผังเมืองเปนผูรับผิดชอบดําเนินการในครั้งนี้ 
กระทรวงมหาดไทยไดสอบถามความคิดเห็นของหนวยงานตางๆ อาทิ กรมที่ดิน กรมการปกครอง 
กรุงเทพมหานคร และการเคหะแหงชาติ  โดยมีขอคิดเห็นที่เปนประโยชนควรนํามาประกอบการ
พิจารณาดําเนินการ โดยทุกหนวยงานมีความเห็นวา ควรดําเนินการ เพราะมีประโยชนตอการ
พัฒนาบานเมืองทั้งสิ้น และใหตระหนักถึงเรื่องอื่นๆ อาทิ การพิจารณาดําเนินการใหมีกฎหมาย
รองรับ 

  5. สํานักผังเมืองไดตั้งคณะทํางาน โดยมอบหมายใหผูเชี่ยวชาญพิเศษดานการผังเมือง
เปนหัวหนาคณะ ทําการศึกษารายละเอียดถึงความเปนไปไดตางๆ โดยประสานงานกับหนวยงาน
ตางๆ  การดําเนินการครั้งนี้ มีผูเชี่ยวชาญจาก JICA (Mr. Yuji  Hino) ใหคําปรึกษา 

6. การศึกษาตามโครงการไดทําการศึกษา 2 โครงการ คือ 
1) บริเวณเกาะยวน จังหวัดนครสวรรค 
2) บริเวณเขตหวยขวาง  เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร 

  7. สํานักผังเมืองไดรับการสนับสนุนงบประมาณจาก JICA จัดสัมมนาทางวิชาการ เร่ือง 
การจัดรูปที่ดินในประเทศไทย คร้ังที่ 1 ในวันที่ 28 กุมภาพันธ 2533 เพื่อเผยแพรความรูความเขา
ใจเร่ืองการจัดรูปที่ดิน และการแลกเปลี่ยนความรู ประสบการณ และขอคิดเห็นตางๆ นํามา
ประกอบการดําเนินการใหเกิดประโยชนแกประเทศตอไป 

  8. สํานักผังเมืองไดเปนเจาภาพจัดสัมมนาทางวิชาการสากล คร้ังที่ 6 เร่ืองการจัดรูปที่ดิน
ในเมืองและการพัฒนาชุมชนเมือง พ.ศ. 2534  ประกอบดวยผูแทนจาก 15 ประเทศ โดยไดแลก
เปลี่ยนประสบการณของประเทศที่ไดดําเนินการจัดรูปที่ดินที่ประสบความสําเร็จเปนอยางดีแลว 
เชน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน สหรัฐอเมริกา ญี่ปุน และเกาหลี เปนตน  ผลการสัมมนาสรุปวา 
การจัดรูปที่ดินในเมือง เปนวีธีการที่เหมาะสมในการพัฒนาเมืองทั้งในประเทศที่พัฒนาแลวและ
ประเทศกําลังพัฒนา สามารถนําไปใชในหลายวัตถุประสงค เชน การพัฒนาชุมชนเมือง การ



 51

พัฒนาฟนฟูสภาพแวดลอมของเมือง การพัฒนาโครงขายระบบคมนาคม เพื่อแกปญหาจราจร 
และการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อแกปญหาชุมชนแออัด เปนตน 

 2.5.3 แผนการจัดรูปที่ดินในประเทศไทย 

 ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2535-2539) กลาวถึงความจํา
เปนในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไวอยางชัดเจน  โดยชี้ใหเห็นการกระจุกตัวของประชากรภาค
กลางวา “จากการที่กิจกรรมทางธุรกิจ อุตสาหกรรม และการคาของประเทศยังกระจุกตัวในบริเวณ
มหานครและปริมณฑลเพิ่มข้ึน  จนปจจุบันมีขนาดประชากรถึง 7.7 ลานคน จากจํานวนประชากร
ที่อาศัยอยูในเขตเมืองทั่วประเทศประมาณ 18.3 ลานคน  ทั้งนี้คาดวาในอีก 20 ปขางหนา จํานวน
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะเพิ่มข้ึนเปน 12 ลานคน” 

 การเจริญเติบโตอยางรวดเร็วทางเศรษฐกิจในชวงที่ผานมา ทําใหประเทศไทยเจริญรุด
หนายิ่งขึ้น  แตในทางตรงกันขาม กลับทําใหเกิดปญหาของชุมชนเมืองมากมาย  ในแผนพัฒนาฯ 
ฉบับที่ 7 ชี้ใหเห็นความจริงที่วา ทิศทางการขยายตัวของชุมชนและการใชประโยชนที่ดินใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเปนในชักษณะที่กระจัดกระจายไมเปนระเบียบ เปนการพัฒนาไป
ตามเครือขายระบบบริการพื้นฐานหลัก โดยเฉพาะตามแนวถนนสายหลัก จึงทําใหเกิดปญหาตางๆ  
โดยเฉพาะอยางยิ่งการใชประโยชนที่ดินที่ไมมีประสิทธิภาพ ยากตอการวางระบบโครงขายบริการ
พื้นฐานใหเชื่อมโยงกันอยางเปนระบบในแผนพัฒนาฯ ยังระบุอีกวา ปญหาเหลานี้ไดทวีความรุน
แรงขึ้นโดยเฉพาะปญหาความแออัด  ปญหาการจราจร  การขาดแคลนที่อยูอาศัย และมลพิษดาน
ส่ิงแวดลอมที่รุนแรงยิ่งขึ้น  

 แผนพัฒนาฯ ฉบับที่7 ไดเสนอวิธีการแกปญหาขางตน 2 วิธี คือ ประการแรก เพิ่มประสิทธิ
ภาพการใชประโยชนที่ดินที่วางเปลาในเมือง เพื่อใหเกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยสรางบริการพื้น
ฐานสนับสนุน  อีกประการหนึ่ง คือ ปรับปรุงฟนฟูชุมชนเมืองที่มีสภาพเสื่อมโทรม  และแผน
พัฒนาฯ ฉบับนี้ ยังไดกลาวถึงการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมืองในประเทศไทย ไววา  

- ควรใหมีการใชแนวความคิดการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเปนเครื่องมือในการ
เตรียมที่ดินเพื่อจัดบริการพื้นฐาน และ 

- จําเปนตองพิจารณาออกกฎหมายใหม เพื่อใชเปนเครื่องมือในการบริหารการพัฒนา
เมือง เชน กฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน และการบูรณะปรับปรุงฟนฟูเมือง เปนตน 

ในการพัฒนาเมือง มีโครงการจัดรูปที่ดินหลายโครงการที่ดําเนินการพัฒนาโดยนักพัฒนา
ที่ดินเอกชน ซึ่งสวนใหญไมสามารถควบคุมใหเปนไปตามกฎหมายผังเมืองและไมไดมีการสละที่
ดินเพื่อปรับปรุงบริการพื้นฐานสาธารณะของเมือง  ประเทศไทยยังไมมีวิธีการอื่นที่มีประสิทธิภาพ
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ในการพัฒนาเมือง นกจากวิธีการเวนคืนที่ดิน ซึ่งนับวันยิ่งเปนการยากตอการดําเนินการ เนื่องจาก
มูลคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้นเรื่อยๆ อีกทั้งแปลงที่ดินหลังการพัฒนาดวยวิธีการเวนคืน จะไมไดรับการจัด
รูปที่ดินใหสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาตามรูปแบบและแผนผังเมืองที่สมบูรณลัเกิดเปน
ปญหาพื้นที่ดินมีลักษณะเศษเสี้ยวดวย  นอกจากนี้ งบประมาณที่จํากัดของประเทศทําใหตองพึ่ง
การลงทุนตากภาคเอกชนเพื่อปรับปรุงโครงสรางพื้นฐานของเมือง ในแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 ยังได
เนนเรื่อง 

- การสงเสริมใหภาคเอกชนเขามามีสวนรวมในบทบาทดานการพัฒนาเมืองมากขึ้น 
- การใหภาคเอกชนเขามามีสวนในการจัดหาบริการพื้นฐาน 
- การจัดใหมีการเก็บคาบริการใหคุมทุนจากผูใชบริการโดยตรง หรือผูที่ไดรับประโยชน

จากการลงทุนบริการพื้นฐานของรัฐ ตลอดจนเริ่มใชกลไกใหมๆ เชน เจาของที่ดินที่ได
รับประโยชนเพิ่มข้ึนจากการลงทุนสรางสาธารณูปโภค สาธารณูปการ จําเปนตองเสีย
คาธรรมเนียมหรือคาบริการคืนใหกบัรัฐเปนการตอบแทน 

 2.5.4 รูปแบบการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในปจจุบัน 21 

 การดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในปจจุบันในขณะที่ยังไมมีกฎหมายจัดรูป
ที่ดินรองรับ จะสามารถดําเนินโครงการไดภายใตกฎหมายหรือกฎระเบียบที่มีใชอยูในปจจุบันได  
แตอาจจะประสบปญหาตางๆ อยูบาง เชน ปญหาการปฏิเสธการเขารวมโครงการของเจาของที่ดิน 
ปญหาภาษีและคาธรรมเนียมที่ดิน ปญหาการขาดงบประมาณในการดําเนินการ เปนตน  แต
ปญหาตางๆ เหลานี้สามารถแกไขไดดวยการเจรจาตอรอง การแกปญหาทางเทคนิค และการยิน
ยอมปฏิบัติตามกฎหมายหรือกฎระเบียบที่มีอยู เชน ในกรณีที่มีเจาของที่ดินที่ไมเห็นดวยเขารวม
โครงการจัดรูปที่ดิน จะตองเจรจาชักชวนจนกวาจะเขารวมโครงการ หรือในกรณีที่เปนไปไมไดใน
การเจรจา ก็อาจใชวิธีการทางเทคนิคการวางผังและจัดผังแปลงที่ดิน โดยตัดแปลงที่ดินที่มีปญหา
ออกจากโครงการไปกอน หรือในกรณีที่มีคาใชจายเกี่ยวกับภาษีและคาธรรมเนียมการโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดิน ก็จําเปนตองชําระตามขั้นตอนกฎหมายที่บังคับใชในปจจบุัน  หรือในกรณีงบประ
มารกอสรางถนนหรือสาธารณูปโภคไมเพียงพอ ก็อาจเจรจากับหนวยงานรัฐที่รับผิดชอบการจัด
สรางบริการพื้นฐาน เพื่อใหความชวยเหลือในการดําเนินการกอสรางก็ได โดยการแลกกับพื้นที่
สาธารณะ เปนตน  ซึ่งวิธีการเจรจาตกลงเปนวิถีทางที่ดีที่สุดในการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมือง 

                                     
21  ทวนทอง  ศิริมงคลวิชย, รูปแบบการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศไทย, (กทม.: กรมการผังเมือง, 

2541), หนา 14. 
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 องคกรดําเนินโครงการในสวนของภาคเอกชนเปนผูดําเนินการ จะจัดตั้งเปนนิติบุคคลใน
รูปของสมาคม  ทั้งนี้เนื่องจากตามหลักการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเปนการพัฒนาพื้นที่โดยไมมี
วัตถุประสงคเพื่อมุงคากําไร  ดังนั้นประเภทของนิติบุคคลที่สอดคลองกับหลักการจัดรูปที่ดินจึงควร
อยูในรูปสมาคมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่มีบังคับใชอยูในปจจุบัน  ซึ่งในการ
ดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดินฯ เจาของที่ดินในโครงการฯ จะตองรวมตัวกันจัดตั้งเปนสมาคม  
โดยในเขตกรุงเทพมหานครขออนุญาตจัดตั้งจากคณะกรรมการวัฒนธรรมแหงขาติ และจด
ทะเบียนเปนนิติบุคคลกับกองตํารวจสันติบาล กรมตํารวจ  และในจังหวัดตางๆ ขอจัดตั้งสมาคม
กับผูวาราชการจังหวัด  การดําเนินงานตางๆ ของสมาคมจะอยูภายใตขอบังคับ กฎระเบียบของ
สมาคม 

 ในปจจุบันการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินฯ จําเปนตองอนุมัติดําเนินโครงการตอคณะ
กรรมการจัดรูปที่ดินในเมือง  ทั้งนี้เพื่อจะไดรับการสนับสนุนและรวมมือจากหนวยงานราชการที่มี
สวนเกี่ยวของ หลีกเลี่ยงการเขาขายการพัฒนาแบบจัดสรรที่ดิน  และที่สําคัญ คือ การสนับสนุน
ดานการเงินเพื่อการดําเนินโครงการฯ ที่จะไดรับจากเงินทุนหมุนเวียนเพื่อการจัดรูปที่ดินในเมือง 
ในลักษณะเงินกูดอกเบี้ยต่ําหรือปลอดดอกเบี้ย 
 
 2.5.5 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศไทย 

   1. โครงการจัดรูปที่ดินของกรมการผังเมือง 

1.1 โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง บริเวณถนนพระราม 9 กทม. 

1) ความเปนมา 

 สํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองฯ กรมการผังเมือง  ไดเชิญเจาของที่ดินบริเวณโครง
การถนนพระราม 9 ประชุมกันครั้งแรก เมื่อวันที่ 2 กรกฎาคม 2536 เพื่อเชิญชวนเขารวมโครงการ
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ซึ่งเจาของที่ดินที่เขารวมประชุมไดใหความสนใจเปนอยางมาก  
ตอมา เมื่อวันที่ 13 มิถุนายน 2537 ไดมีการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง โครงการ
พระราม 9 ข้ึน เพื่อดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณพระราม 9 รวมกับกรมการผังเมือง 
2) ที่ต้ังและพื้นที่โครงการ 

 ตั้งอยูบริเวณดานเหนือของถนนพระราม 9 ติดกับโครงการรถไฟฟามหานคร มีพื้นที่ทั้ง
หมด 104 ไร เจาของที่ดิน 37 ราย แบงออกเปน 2 ระยะ  โดยโครงการระยะแรกมีพื้นที่ประมาณ 
73 ไร เจาของที่ดิน 21 ราย 
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3) การดําเนินโครงการ 
1) เจาของที่ดินไดตกลงยินยอมเขารวมโครงการแลวเปนสวนใหญ 
2) ไดดําเนินการประเมินราคาที่ดินเบื้องตนเสร็จเรียบรอยแลว 
3) ไดจัดทําผังราง และจัดแปลงที่ดินใหมเบื้องตนเสร็จเรียบรอยแลว 
4) ไดจัดทําแบบจําลองของการพัฒนาพื้นที่โครงการเสร็จเรียบรอยแลว 
5) ขณะนี้กําลังจัดเตรียมดําเนินการสํารวจรังวัด สอบเขตแปลงที่ดินเพื่อจัดทําผังรายละเอียด

ตอไป 
4) ปญหาและอุปสรรค 

1) นโยบายการพัฒนาดวยวธิีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ที่ผานมายังขาดการสนับสนุน
อยางจริงจังและตอเนื่อง 

2) ขาดงบประมาณเพื่อการสํารวมเบื้องตนและการศึกษาความเปนไปได กอนเริ่มดําเนิน
โครงการฯ ในแตละพื้นที่ 

3) ขาดมาตรการจูงใจตอการเขารวมโครงการของเจาของที่ดิน เชน การสนับสนุนงบ
ประมาณบางอยางจากสวนภาครัฐเพื่อการพัมนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการ  
รวมทั้งมาตรการลดหยอนคาธรรมเนียม และภาษี เปนตน 

4) เจาของที่ดินขาดความเชื่อมั่นในการเขารวมโครงการ  เนื่องจากการจัดรูปที่ดินเพื่อพัมนา
เมืองเปนเรื่องใหมและยังไมมีกฎหมายรองรับและไมมีหลักประกันในกระบวนการดําเนินการ 

 
1.2 โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครลําปาง 

1) ความเปนมา 

 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของจังหวัดลําปาง  ไดเร่ิมข้ึนตั้งแตป 2541    โดย
สํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและโครงการเมืองใหม กรมการผังเมือง และสํานักงานผัง
เมืองจังหวัดลําปาง รวมกับเทศบางลําปางในสมัยนั้น  จัดสัมมนาการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใหแกประชาชนและองคกรตางๆ ในเทศบาล  ซึ่งการสัมมนาครั้งนี้ไดรับความ
สนใจจากหนวยงานทองถิ่นและมีความตองการใหมีการจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินฯ    ขึ้นในเขต
เทศบาล  เนื่องจากเห็นวาวิธีการดังกลาวเปนวิธีการพัมนาเมืองที่กอใหเกิดประโญชนืตอชุมชนได
เปนอยางดี  ดังนั้นเทศบาลนครลําปางและสํานักงานจัดรูปที่ดินฯ จึงไดประสานงานกันเพื่อ
พิจารณาคัดเลือกพื้นที่ดํานินโครงการดังกลาว   ในป 2542 กรมการผังเมือง   ไดสงเจาหนาที่และ
ผูเชี่ยวชาญญี่ปุน ไดเดินทางรวมประชุม ปรึกษาหารือกับหนวยงานที่เกี่ยวของและผูบริหารของ
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เทศบาลไดรวมพิจารณากําหนดโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองบริเวณพื้นที่โดยบรอบถนน
บังคับสาย ก ตามผังเมืองรวมจังหวัดลําปาง เพื่อใหเกิดผลเปนรูปธรรม   

2) ที่ต้ังโครงการ 

 พื้นที่โครงการตั้งอยูในเขตตําบลหัวเวียง อําเภอเมือง จังหวัดลําปาง  โดยมีขอบเขต คือ 

  ทิศเหนือ ติดถนนพหลโยธิน 
  ทิศตะวันออก ติดรานอาหารเรือนแพ 
  ทิศใต  ติดถนนซุปเปอรไฮเวย สายลําปาง-งาว  
    (ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1) 
  ทิศตะวันตก ติดถนนวิทยาลัยพยาบาลและผดุงครรภลําปาง  

3) รายละเอียดของโครงการ 

 พื้นที่โครงการประมาณ 80 ไร ตั้งอยูในเขตผังเมืองรวมลําปาง (กฎกระทรวงผังเมืองรวม
ลําปาง ฉบับที่ 461 พ.ศ.2543) ตามแผนผังการใชประโยชนที่ดินไดกําหนดใหบริเวณนี้เปนที่อยู
อาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม)  ภายในโครงการมีจํานวนแปลงที่ดิน 36 แปลง  เจาของที่ดิน 
จํานน 25 ราย  สภาพพื้นที่สวนใหญเปนที่วางเปลาและเปนที่ต่ํา มีอาคารพักอาศัยทั้งประเภท
คอนกรีต ประเภทไม และครึ่งตึกครึ่งไม 
4) วัตถุประสงคของโครงการ 

 เพื่อดําเนินการเปนโครงการนํารองการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  ในวัตถุประสงคของ
การตัดถนนบังคับตามผังเมืองรวม สาย ก. และพัมนาพื้นที่บริเวณโดยรอบตามแนวถนนดังกลาว 
ใหมีถนนสายยอยเชื่อมตอเปนโครงขายกับถนนสายหลักและถนนอื่นรอบพื้นที่โครงการ พรอมกับ
การวางผังพัฒนา จัดระเบียบแปลงที่ดินใหม  และจัดเตรียมสาธารณูปโภค   สาธารณูปการให
เพียงพอและสอดคลองกับกิจกรรมที่กําหนดตามผังเมืองรวมและนโยบายการพัฒนาของเทศบาล
และจังหวัด โดยคํานึงถึงสภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตที่ดีในการอยูอาศัยของประชาชนโดย
สวนรวม 
5) แนวทางการดําเนินการ 

 การพัฒนาใชแนวทางการกระจายอํานาจและการประสานความรวมมือในทุกๆ ดาน
ระหวางภาครัฐและภาคเอกชน (เจาของที่ดิน) โดยเนนการเจรจา หารือ และแกไขปญหารวมกัน 
การพัฒนาดังกลาวจะคงไวซึ่งกรรมสิทธิ์และสิทธิของเจาของที่ดินในการอยูอาศัยในบริเวณเดิม 
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หรือใกลเคียงบริเวณเดิมตอไปได และเจาของที่ดินทุกรายในโครงการจะตองรวมกันแบงปนที่ดิน
และรับผลประโยชนที่เกิดขึ้นจากการพัมนาอยางเปนธรรม และเสมอภาคตามหลักประชาธิปไตย 
6) การดําเนินโครงการ 

1) เจาของที่ดินไดตกลงเขารวมโครงการแลวเปนสวนใหญ 
2) ไดดําเนินการประเมินราคาที่ดินเบื้องตนเสร็จเรียบรอยแลว 
3) ไดจัดทําผังราง และจัดแปลงที่ดินใหมเบื้องตนเสร็จเรียบรอยแลว 
4) ขณะนี้กําลังเตรียมดําเนินการสํารวจ รังวัด และสอบเขตแปลงที่ดินเพื่อจัดทําผังราย

ละเอียดตอไป 

1.3 โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครยะลา        
อําเภอเมือง จังหวัดยะลา 

1) ที่ต้ังและพื้นที่โครงการ 

 พื้นที่โครงการนํารอง ตั้งอยูภายในบริเวณพื้นที่เมือง ทางฝงดานทิศตะวันออกของถนน    
สิโรรส หางจากศาลากลางจังหวัดยะลาไปทางทิศตะวันตกประมาณ 1 กิโลเมตร ทางดานทิศตะวัน
ออกของโครงการอยูติดกับสวนขวัญเมือง ซึ่งเปนขอบเขตทางดานทิศตะวันออกของพื้นที่โครงการ 
2) ความเปนมา  

 เนื่องจากที่ดินบริเวณสวนขวัญเมือง ริมถนนสิโรรส เปนที่ดินวางเปลาที่ยังไมมีการพัมนา
หรือใชประโยชนที่ดิน ประกอบกับรูปแปลงที่ดินไมเปนระเบียบทางผังเมือง และระบบ
สาธารณูปโภคยังเขาไมถึง ตลอดจนเปนที่ดินตาบอดไมมีทางเขาออก รูปแปลงที่ดินบิดเบี้ยว ใช
ประโยชนไดไมคุมคา  อีกทั้งมีปญหาน้ําทวมขังในพื้นที่ในชวงฤดูฝนทุกป  สิ่งเหลานี้ลวนเปน
ปญหาที่สะสมมาตั้งแตในอดีตอันเกิดจากการพัมนาอยางอิสระเสรี ทําใหยากตอการแกไข  ดังนั้น
หากมีการนําวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมาใชเพื่อแกไขปญหาดังกลาว  จะทําใหพื้นที่
สามารถใชประโยชนไดอยางเต็มที่ แปลงที่ดินไดรับการจัดแปลงใหม มีระเบียบสวยงาม พรอมทั้ง
สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  และการบริการสาธารณะตางๆ  ที่ไดมาตรฐานอยางครบถวน
เพียงพอ 

 กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ไดรวมกับองคกรความรวมมือระหวางประเทศของ
ญี่ปุน (JICA) ไดจัดใหมีโครงการพัฒนาวิธีการพัฒนาเมือง ซึ่งไดสนับสนุนใหมีการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมืองขึ้น  โดยกําหนดใหเทศบาลนครยะลาเปนเทศบาลในพื้นที่ที่เตรียมความพรอมเปน
โครงการนํารอง ซึ่งไดประสานกันเบื้องตนแลวโดยไดประชุมคณะทํางานฯ   เมื่อวันที่ 20 
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พฤศจิกายน 2544  ทั้งนี้พื้นที่ดังกลาวมีศักยภาพที่เหมาะสมที่จะศึกษาเพื่อดําเนินโครงการจัดรูปที่
ดินฯ ตอไป 

3) รายละเอียดของโครงการ 

 พื้นที่โครงการมีเนื้อที่ประมาณ 350 ไร มีเจาของที่ดินประมาณ 70 ราย และมีแปลงที่ดิน
ประมาณ 150 แปลง ตั้งอยูในเขตผังเมืองรวมเมืองยะลาตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมยะลาฉบับที่ 
414 ประกาศเมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2543 ตามแผนผังการใชประโยชนที่ดินไดกําหนดใหที่ดิน
บริเวณโครงการเปนที่ดินประเภทพาณิขยกรรม (สีแดง) และปรเภทที่อยูอาศัยหนาแนปานกลาง (สี
สม)  สภาพพื้นที่สวนใหญ เปนพื้นที่วางเปลาและเปนที่ต่ํา  โดยเจาของที่ดินบางรายไดรวมกันสละ
ที่ดินยบางสวนใหแกเทศบาลเพื่อใชทําเปนพื้นที่สรางถนนบางแลว   

4) วัตถุประสงค 

1) จัดรูปที่ดินใหสอดคลองกับกฏหมายผังเมือง และยานที่พักอาศัยใหมีความเหมาะสม 
2) เปนแนวทางในการพัมนา การดํารงรักษาเมือง และบริเวณที่เกี่ยวของหรือชนบท 
3) เปนแนวทางในดานการใชประโยชนในทรัพยสิน การคมนาคมและการขนสง การ

สาธารณูปโภค บริการสาธารณะ 
4) สอดคลองกับการพัฒนาระบบเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ 

5) การดําเนินโครงการ 

 เมื่อวันที่ 24 มกราคม 2545 เทศบาลยะลา รวมกับสํานักงานจัดรูปที่ดินฯ ไดจัดการ
ประชุมเจาของที่ดินครั้งที่ 1 เพื่อรับฟงความคิดเห็น และสํารวจการตอบรับเขารวมโครงการของเจา
ของที่ดินในขอบเขตพื้นที่โครงการเปาหมาย  ผลจากการประชุมเจาของที่ดินมีความประสงคื
ตองการเขารวมโครงการในเบื้องตนประมาณ 100 ไร ซึ่งเปนจํานวนเกือบทั้งหมดของผูที่เขารวม
การประชุมเจาของที่ดิน กลาวคือ เจาของที่ดินที่สนใจเขารวมประชุมจํานวน 26 ราย ตองการเขา
รวมโครงการจํานวน 23 ราย ไมตองการเขารวมโครงการ 1 ราย ซึ่งอยูบริเวณขอบโครงการ และ
อ่ืนๆ จํานวน 2 ราย เนื่องยังไมแนใจ  ซึ่งในลําดับตอไปทางเทศบาลยะลา และคณะทํางานฯ จึงได
ติดตามผูที่ไมไดเขารวมประชุมครั้งนั้น เพื่อตอบรับการเขารวมโครงการของเจาของที่ดิน และวาง
แผนแมบทโครงการในลําดับตอไป 

  2. โครงการจัดรูปที่ดินของสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร  

 ปจจุบันกรุงเทพมหานคร ไดดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินทั้งหมด 4 โครงการ คือ  
2.1 โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน แขวงทาแรง เขตบางเขน 
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1) สภาพพื้นที่โครงการ 

 พื้นที่โครงการตั้งอยูในพื้นที่แขวงทาแรง เขตบางเขน และบางสวนของแขวงออเงิน เขต
สายไหม ครอบคลุมพื้นที่ 930.53 ไร  บริเวณพื้นที่ดครงการมีแปลงที่ดินทั้งหมด 319 แปลง มีเจา
ของที่ดิน 221 ราย แปลงที่ดินสวนใหญมีขนาด 101 – 200 ตารางวา มีบานพักอาศัยประมาณ 10 
หลังคาเรือน การใชประโยชนที่ดินสวนใหญเปนที่นาและที่วาง บางบริเวณเปนสวนผลไมและบอ
ขนาดใหญ โดยรอบโครงการมีคลองและลํารางสาธารณะ ซึ่งยังมีสภาพสมบูรณ น้ํายังอยูในสภาพ
ที่ดี สามารถใชทําการเกษตรได 

2) วัตถุประสงคในการพัฒนา 

 เพื่อใหเปนศูนยบริการชุมชนระดับยาน (District Centers) มีบทบาหนาที่เปนศูนยกลาง
ธุรกิจการคา การบริการ การคมนาคมขนสง และชุมชนอยูอาศัยสมบูรณแบบที่สามารถพึ่งพากิจ
กรรมภายในชุมชนไดอยางมีประสิทธิภาพและสามารถใหบริการประชาชนใน 

3) ผลการดําเนินโครงการ  
 การดําเนินโครงการที่ผานมาไดจัดสัมมนาระดมความคิดเห็นจากเจาของที่ดินบริเวณ
หนองบัวมนจํานวน 8 คร้ังหลังจากสัมมนาไดมีการรวบรวมหนังสือแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการ  
ซึ่งปจจุบันไดมีเจาของที่ดินสงหนังสือแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินแลว จํานวน 114 
ราย (รอยละ 51.82 ของเจาของที่ดินทั้งหมด)  โดยมีพื้นที่รวมจํานวน 166 แปลง  (รอยละ 52.20 
ของพื้นที่โครงการ) เรียบรอยแลว  โดยมีคณะกรรมการที่มาจากคัดเลือกของเจาของที่ดินในการ
สัมมนาเจาของที่ดินครั้งที่4  จํานวน 18 คน  และไดแตงตั้งผูทรงคุณวุฒิเปนกรรมการที่ปรึกษา
สมาคมฯ จํานวน 20 ทาน  เพื่อทําหนาที่ใหคําปรึกษาแนะนําเกี่ยวกับการดําเนินการโครงการจัด
รูปที่ดินหนองบัวมน 

 สําหรับการดําเนินการในขั้นตอไป จะเปนการประชุมเจาของที่ดินเพื่อพิจารณาผังแนว
ความคิด และการจัดแบงพื้นที่ดําเนินการโครงการออกเปนสองสวน  คือพื้นที่ฝงตะวันตก  (พื้นที่
พัฒนาระยะที่ 1)  และฝงตะวันออกของโครงการ  (พื้นที่พัฒนาระยะที่ 2) เพื่อความรวดเร็วในกร
ดําเนินการใหเปนรูปธรรมในระยะเวลาอันสั้น  โดยคาดวาจะดําเนินการในพื้นที่ฝงตะวันตกของ
โครงการเปนลําดับแรก  เนื่องจากมีเจาของที่ดินที่แสดงเจตจํานงเขารวมโครงการแลว จํานวน 101 
ราย (รอยละ 65.58 ของเจาของที่ดินในพื้นที่ฝงตะวันตก)  และหากพิจารณาตําแหนงแปลงที่ดินที่
แสดงเจตนา  พบวา  แปลงที่ยื่นเจตจํานงแลวมีความตอเนื่องเปนกลุมกอนมากกวา  นอกจากพื้น
ที่บริเวณนี้ยังสามารถกอสรางถนนในโครงการเชื่อมตอกับถนนนอกโครงการเชน ซอยสยามธรณี  
ซอยรวมมิตรพัฒนา  ไดสะดวก 
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 2.2 โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9   

1) ความเปนมา 

โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9  แขวงหนองบอน  เขตประเวศ  เร่ิมดําเนินการใน
ปงบประมาณ 2542  ตามมติที่ประชุมผูบริหารสํานักผังเมือง  คร้ังที่ 3/2542  ในวันที่ 12 
กุมภาพันธ 2542  ซึ่งมีรองผูวาราชการกรุงเทพมหานครในสมัยนั้นเปนประธาน  โดยใหสํานักผัง
เมือง  ประสานงานกับกองรังวัดและจัดรูปที่ดินในลักษณะของโครงการนํารอง  ที่จะกอใหเกิด
ประโยชนสูงสุดแกประชาชน 

สํานักผังเมือง  ไดพิจารณาแลวเห็นวาบริเวณสวนหลวง ร.9  มีความเหมาะสมที่จะดําเนิน
โครงการจัดรูปที่ดิน  เนื่องจาก 

1) พื้นที่บ ริเวณดังกลาวเปนที่ตาบอดถูกปดลอมดวยพื้นที่สวนหลวง  ร.9  และของ
กรุงเทพมหานคร 

2) เจาของที่ดินจํานวนนอยราย  และแปลงที่ดินมีขนาดใหญ 
3) ขนาดของพื้นที่ไมใหญนัก ประมาณ 62 ไร 

2) สภาพพื้นที่ศึกษา  

 พ้ืนที่โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ 61 ไร 3 งาน 87 
ตารางวา  อยูในแขวงหนองบอน  เขตประเวศ  ซึ่งมีขอบเขตดังนี้ 
  ทิศเหนือ จดแนวที่ดินของสวนหลวง ร.9 
  ทิศใต  จดศู น ย ก อ ส ร า งแล ะบู รณ ะถนน 3 ก รุ ง เท พ มห าน ค ร                  
    และลํารางสาธารณะ 
  ทิศตะวันออก จดแนวถนนสุขุมวิท 103 (ซอยอุดมสุข) 
  ทิศตะวันตก จดแนวเขตที่ดนิของสวนหลวง ร.9 

 พื้นที่ โครงการ  ตั้งอยูติดกับถนนสุขุมวิท  103 (อุดมสุข)  หางจากถนนศรีนครินทร
ประมาณ 2.5 กิโลเมตร  เปนพื้นที่ตาบอด  เนื่องจากถูกปดลอมดวยพื้นที่สวนหลวง ร.9  และมีที่
ดินของกรุงเทพมหานครเปนแนวยาวขนานกับถนนสุขุมวิท 103 กั้นอยู  สามารถเขาถึงพื้นที่ไดโดย
ทางเดินคันดินกวางประมาณ 0.5-1 เมตร  ชางลํารางศาธารณะดานที่ติดกับแนวกําแพงคอนกรีต
ของศูนยกอสรางและบูรณะถนน3  การใชประโยชนที่ดินบริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการ  สวนใหญ
เปนที่วาง  และที่ลุมน้ําทวมขังและทางตอนในมีชุมชนแออัดประมาณ 50 หลังคาเรือน  เปนอาคาร
ไมมีสภาพเกา  สูงประมาณ 1-2 ชั้น  โดยสวนใหญเปนที่อยูคนงานของสวนหลวง ร.9 
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 จากการพิจารณากรรมสิทธิ์ที่ดิน  ในพื้นที่โครงการจํานวน 56 แปลง  พบวา  มีเจาของที่
ดินจํานวน 34 ราย  แบงเปนกลุมใหญได 6 กลุม  ที่เหลือเปนของเจาของที่ดินรายยอย 

3) สรุปผลการดําเนินโครงการ 

 กองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง  ไดกําหนดรูปแบบการพัฒนาและจัดทําผังแนว
ความคดิในการพัฒนาครั้งนี้ (Conceptual Plan) และไดจัดประชุมเพื่อระดมความเห็นจากเจาของ
ที่ดินจํานวน 3 คร้ัง  พบวาเจาของที่ดินสวนใหญเห็นชอบในการเขารวมโครงการ  และเสนอให
สํานักผังเมืองเปนผูดําเนินการประสานงานในการจัดประชุม  และวางผังแนวความคิดเพื่อการ
พัฒนาตอไป  แตยังมีเจาของที่ดิน 2 กลุม คือ กลุมตระกูลกตัญุตานนท  และ  นายนิพนธ  
พรอมพันธ  ที่ยังไมไดแสดงความเห็น  ทางสํานักผังเมืองจึงไดเรียนเชิญเจาของที่ดิน 2 กลุมนี้เขา
รวมประชุมผูแทนจากตระกูลกตัญุตานนท  และนายนิพนธ  พรอมพันธ  ที่ยังไมไดแสดงความ
เห็น  ทางสํานักผังเมืองจึงไดเรียนเชิญเจาของที่ดิน 2 กลุมนี้เขารวมประชุมอีกครั้งในวันที่ 29 
มกราคม 2544 ซึ่งผลการประชุมผูแทนจากตระกูลกตัญุตานนทยินดีที่จะเขารวมโครงการ  และ
จะเปนผูประสานกับคุณนิพนธ  พรอมพันธ  ซึ่งไมไดเขารวมประชุมเพื่อหารือเกี่ยวกับโครงการตอ
ไป 
 
 2.3 โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณลําแบนตาโพ 

1) ความเปนมา 

 โครงการจัดรูปที่ดินลําแบนตาโพ แขวงบางชัน  เขตคลองสามวา  เปนโครงการพัฒนาและ
จัดระบบโครงขายถนนภายในพื้นที่โครงการ  โดยเปนโครงการที่เกิดจากการรองขอของเจาที่ดิน 
และกองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง  ไดเร่ิมดําเนินการปงบประมาณ 2543 

2) สภาพพื้นที่ศึกษา 

 ในการศึกษาพื้นที่เบื้องตนโครงการจัดรูปที่ดินลําแบนตาโพ  จะทําการศึกษาครอบคลุม
พื้นที่ประมาณ 436 ไร 2 งาน 99 ตารางวา  อยูในแขวงบางชัน  เขตคลองสามวา  ซึ่งมีขอบเขตดัง
นี้ 
  ทิศเหนือ จดแนวถนนสุเหราคลองหนึ่ง 
  ทิศใต  จดแนวซอยแสงศรี  ถนนพระยาสุเรนทร 
  ทิศตะวันออก จดแนวซอยเจริญพัฒนา  ถนนหทัยราษฎร 
  ทิศตะวันตก จดแนวที่ดินการเคหะแหงชาติ 

 บริเวณพื้นที่โครงการ  สามารถเขาถึงจากถนนรามอินทราได 3 เสนทาง คือ 
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  - ทางถนนปญญาอินทรา ระยะทางประมาณ 700 เมตร 
  - ทางถนนพระยาสุเรนทร ระยะทางประมาณ 600 เมตร 
  - ทางถนนหทัยราษฎร ระยะทางประมาณ 800 เมตร 
 การใชประโยชนที่ดินบริเวณพื้นที่โครงการ  สวนใหญเปนพื้นที่เกษตรกรรม  และบานพัก
อาศัยจากการพิจารณากรรมสิทธิ์ที่ดิน  ในพื้นที่โครงการจํานวน 227 แปลง  พบวา  แปลงที่ดิน
สวนใหญมีขนาดนอยกวา 200 ตารางวา  และมีเจาของที่ดินจํานวน 215 ราย 

3) สรุปผลการดําเนินโครงการ 

 โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณลําแบนตาโพ  ไดเร่ิมดําเนินการในปงบประมาณ 2543 เปน
โครงการพัฒนาเมืองเพื่อแกไขปญหาพื้นที่ตาบอด  และเปนตัวอยางการพัฒนาเมือง  โดยความ
รวมมือระหวางภาครัฐและเอกชน  ซึ่งขณะนี้อยูในระหวางการจัดทําผังแนวความคิด (Conceptual 
Plan) เพื่อนําเสนอตอเจาของที่ดินตอไป 
 
 2.4 โครงการจัดรูปที่ดินในพื้นที่ขนาดเล็ก 

1) ความเปนมา 

 สํานักผังเมืองเปนหนวยงานที่ รับ ผิดชอบการดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดินใน
กรุงเทพมหานครซึงปจจุบันกําลังดําเนินโครงการจัดรูปทีดิน 2 บริเวณ  ไดแก  โครงการจัดรูปทีดิน
บริเวณหนองบัวมน  แขวงทาแรง  เขตบางเขน  และแขวงออเงิน  เขตสายไหม  เร่ิมดําเนินการในป 
พ.ศ.2542  ซึ่งเปนการดําเนินการจัดรูปที่ดินในบริเวณพื้นที่เมืองที่มีการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็ว  
และเปนโครงการขนาดใหญและขนาดกลางที่มีเจาของที่ดินจํานวนมาก  ประกอบกับเปนการวาง
ผังพัฒนาแบบเบ็ดเสร็จ  โดยจัดใหมีระบบสาธารณูปโภค  และสาธารณูปการพื้นฐานตางๆ ไดแก  
การกอสรางระบบโครงขายถนน การจัดหาบริการขั้นพื้นฐาน ฯลฯ  ทําใหโครงการดังกลาว มีระยะ
เวลาในการดําเนินการหลายป  และทําใหการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินยังไมสามารถเปน
จริงไดในประเทศไทย 

 ดวยเหตุผลดังกลาว  ในป พ.ศ.2544  คณะผูบริหารสํานักผังเมือง  ไดมอบหมายใหกอง
จัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง  คัดเลือกพื้นที่ขนาดเล็ก ที่มีเจาที่ดินนอยราย  สภาพพื้นที่มี
ความเหมาะสมและเปนไปไดในการดําเนินการจัดรูปที่ดิน  เพื่อดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดินใน
พื้นที่ขนาดเล็ก (Mini Land Readjustment Project) โดยกําหนดวัตถุประสงคในการพัฒนาพื้นที่
เฉพาะเรื่อง เชน การแกไขปญหาพื้นที่ตาบอด  การตอเชื่อมถนนสายยอย  ถนนซอย  เพื่ออํานวย
การความสะดวกดานการจราจร  และการพัฒนาพื้นที่วางขนาดเล็กในเมืองเพื่อใหเกิดการใช
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ประโยชนที่ดินที่คุมคาทางเศรษฐกิจ เปนตน  การดําเนินโครงการในลักษณะดังกลาวสามารถ
ประสบความสําเร็จในระยะเวลาไมนานและกอใหเกิดประโยชนตอเจาของที่ดินที่เขาโครงการและ
พื้นที่ชุมชนโดยรอบรวมทั้งเปนการวางรากฐานของการพัฒนาเมืองโดยวิธีการจัดรูปที่ดินใหเกิดขึ้น
ในประเทศไทยได 

2) สภาพพื้นที่ศึกษา 

 การจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง  ไดดําเนินการคัดเลือกพื้นที่ขนาดเล็ก  เพื่อดําเนิน
การตอเชื่อมถนน ตรอก  ซอย  โดยวิธีการจัดรูปที่ดิน  จากผลการศึกษาเพื่อพัฒนาระบบการ
จราจรในพื้นที่การตอเชื่อมถนน  ตรอก  ซอย  โดยวิธีการจัดรูปที่ดิน  จากผลการศึกษาเพื่อพัฒนา
ระบบการจราจรในพื้นที่ปดลอม 20 บริเวณของสํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทาง
บก (สจร.) และจากการคัดเลือกพบวาบริเวณพื้นที่ตอเชื่อม ถนน ตรอก ซอย ที่เหมาะสมและมี
ความเปนไปไดที่จะดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดิน  เพื่อเปนโครงการนํารอง มีจํานวน 4 บริเวณ ได
แก 

  บริเวณที่ 1 เชื่อมถนนลาดปลาเคา  กับ ซอยวัดไตรรตันาราม กับ ซอยมัยลาภ  ใน
พื้นที่ปดลอมลาดพราว  เขตบางเขน 
  บริเวณที่ 2 เชื่อมถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช) กับ ถนนพัฒนาการ กับ ถนนศรี
นครินทร ในพื้นที่ปดลอมสวนหลวง เขตสวนหลวง 
  บริเวณที่ 3 เชื่อมถนนศรีนครินทร กับ ถนนสุขุมวิท 101/1 (วชิรธรรมสาธิต) ในพื้น
ที่ปดลอมพระโขนง  เขตพระโขนง 
  บริเวณที่ 4 เชื่อมถนนสุขุมวิท 103 (อุดมสุข) กับถนนบางนา-ตราด ในพื้นที่ผิด
ลอมบางนา เขตบางนา 

3) สรุปผลการดําเนินโครงการ 

 ในเบื้องตนไดสํารวจพื้นที่ดังกลาวเพื่อวิเคราะหและประเมินความเปนไปไดของโครงการ  
พรอมกับการจัดลําดับความสําคัญองพื้นที่แตละบริเวณ  เพื่อการพิจารณาคัดเลือกพื้นที่ดําเนิน
โครงการกอน-หลัง  ซึ่งขณะนี้อยูระหวางเตรียมการประชุมหารือกับสํานักงานเขตที่เกี่ยวของ 
 
4) ปญหาและอุปสรรคในการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินของกรุงเทพมหานคร 
 การดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดินสวนใหญอยูในขั้นตอนของการเตรียมโครงการ  และขั้น
ตอนของการวางแผนดําเนินงานและออกแบบวางผัง  ซึ่งสาเหตุสําคัญที่ทําใหการดําเนินการที่ผาน
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มาคอนขางลาชา  ไมสามารถดําเนินการในขั้นตอนการกอสรางและขั้นตอนสุดทายในการโอน
กรรมสิทธิ์และจัดทํานิติกรรมสําหรับแปลงที่ดินใหมไดมีสาเหตุดังนี้ 

1) ความไมชัดเจนในนโยบายของภาครัฐ ในดานงบประมาณสนับสนุนโครงการ 
การพัฒนาระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการในพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดิน  ที่จะเอื้อ

ประโยชนคอสาธารณะชนทั่วไป  เชน ถนนสายหลัก  สวนสาธารณะระดับชุมชน  โรงเยน เปนตน  
รัฐควรเปนผูสนับสนุนงบประมาณในการจดัทํา  ซึ่งขณะนี้ยังไมมีการกําหนดเปนหลักเกณฑที่ชัด
เจนและในปจจุบันการเสนอของบประมาณจากภาครัฐ  มีขั้นตอนที่ยุงยากและลาชา  อาจไมสอด
คลองกับข้ันตอนการดําเนินโครงการ 

2) ขาดกฎหมายจัดรูปที่ดินรองรับในการดําเนินการ 
เนื่องจากการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน เปนการดําเนินการโดยกลุมเจาของที่ดินเอง  โดย

ที่ภาครัฐเปนเพียงผูสนับสนุน  ซึ่งปจจุบันยังขาดกลไกทางกฎหมายที่จะรองรับการดําเนินการโครง
การจัดรูปที่ดิน  จึงทําใหเจาของที่ดินบางรายขาดความมั่นใจในการดําเนินโครงการ  นอกจากนี้ยัง
กอใหเกิดปญหาดานตางๆ ตามมาดังนี้ 

- เจาของที่ดินตองเปนผูรับภาระคาใชจายในการดําเนินการโครงการ  ในสวน
ของคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในอัตราที่สูง 

- การดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดินตองดําเนินการในรูปของนิติบุคคล  ซึ่ง
ปจจุบันเนื่องจากไมมีกฎหมายรองรับ  จึงตองดําเนินการโดยตั้งขึ้นในรูปของ
สมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  โดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายแพงและ
พาณิชยทําใหการดําเนินการไมมีความชัดเจนและความคลองตัว 

- การดําเนินโครงการจําเปนตองใหเจาของที่ดินในพื้นที่โครงการยิมยอมทั้งหมด
แตถามีพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน เพียง 2 ใน 3 ของจํานวนเจาของที่ดิน  และ
เปนเจาของที่ดินที่มีเนื้อที่รวมกันไมนอยกวา 2 ใน 3 ของพื้นที่โครงการ ก็
สามารถดําเนินการได 



บทที่ 3  

 นโยบายและแผนของรัฐที่มีเกี่ยวของกับการพัฒนาศูนยคมนาคมทาพระ 
 

 ในการศึกษาพื้นที่เพื่อทําการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองนั้น นอกจากการทําความเขาใจ
กับสภาพของพื้นที่ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมแลว  ส่ิงสําคัญอีกประการหนึ่งที่จะ
ตองนํามาพิจารณารวมกันกับการวางแผนพัฒนาพื้นที่ ก็คือ นโยบายและแผนที่มีความเกี่ยวของ
กับพื้นที่ศึกษา ซึ่งก็ไดแก แผนการพัฒนาเมืองบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต (Bangkok 
Southern Transport Center : BSTC)   การพฒันาโครงขายขนสงมวลชนระบบรางบริเวณศูนย
คมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  โครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา (Land  Bank)  และผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร    โดยแผนและนโยบายดังกลาวมีความสําคัญกับพื้นที่ศึกษาในแงที่จะทําใหพื้น
ที่ศึกษาไดรับการพัฒนาไปในทิศทางที่เหมาะสม อีกทั้งยังชวยเปนแนวทางในการกําหนดรูปแบบ
การพัฒนาทั้งทางดาน การใชประโยชนที่ดิน โครงขายคมนาคม และบริการพื้นฐานตางๆ ของพื้นที่
ศึกษาอีกดวย 

3.1 แผนการพัฒนาเมืองบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 

 3.1.1 ความเปนมา 
  ในการวางและจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1 (กฎ
กระทรวงฉบับที่ 414 พ.ศ. 2542) นั้น  ไดกําหนดแนวความคิดในการพัฒนากรุงเทพมหานครให
เปนเมืองแบบหลายศูนยกลาง (Polycentric)  โดยมีศูนยกลางธุรกิจเดิมเปนศูนยกลางหลัก จัด
ระเบียบการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับโครงขายระบบขนสงมวลชน  และระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จะเกิดขึ้นในอนาคต ในบริเวณสถานีขนสงมวลชนรวมและพื้นที่
โดยรอบ พัฒนาพื้นที่พิเศษเพื่อรองรับการเปนศูนยกลางดานเศรษฐกิจวิทยาการในพื้นที่ที่มีความ
คลองตัวสูงในการเดินทาง สงเสริมพื้นที่แหลงงานและที่อยูอาศัยใหเกิดความสมดุล 

  แมวาในผังเมืองรวมฉบับดังกลาวจะมิไดกําหนดใหบริเวณที่จะพัฒนาศูนย
คมนาคมกรุงเทพฯ ดานใตเปนพื้นที่พัฒนาพิเศษ  แตจากการศึกษาแผนแมบทการขนสงมวลชน
ระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง (URMAP) โดยสํานักงานคณะกรรมการจัดการ
จราจรทางบก (สจร.) ซึ่งไดกําหนดแผนหลักในการประสานโครงขายและการเชื่อมตอระบบรถไฟ
ฟาขนสงมวลชน ระบบรถไฟ ระบบรถโดยสารประจําทาง  จะเห็นไดวาพื้นที่โครงการสะสมที่ดินตั้ง
อยูในตําแหนงยุทธศาสตรที่เชื่อมตอระหวางถนนเพชรเกษมและจรัลสนิทวงศ  มเีสนทางขนสงมวล
ชนระบบรางถึง 3 สาย ประกอบดวย รถไฟชานเมืองสายสีแดง รถไฟฟาขนสงมวลชนสายสีเขียว 
และสายสีน้ําเงิน  รวมทั้งการสรางเสนทางรถไฟสายแมกลองเพื่อเชื่อมโยงทางรถไฟสายใตและ
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สายตะวันตกผานหัวลําโพงและบางซื่อ  จึงทําใหพื้นที่นี้เปนประตูของการเดินทางทางดานใต    
การพัฒนาการขนสงมวลชนดังกลาวจะผลักดันการพัฒนาพื้นที่ใหกลายเปนศูนยกลางของการ
พัฒนา เปนศูนยเปลี่ยนถายผูโดยสาร และเปนสถานีขนสงสายใต  โดยวัตถุประสงคของการ
พัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต นั้น คือ 

• เพื่อสรางศูนยรวมการขนสงทางดานตะวันตกของแมน้ําเจาพระยา ซึ่งจะเปนการ
ชวยลดความไมสมดุลของการพัฒนาพื้นที่ทางดานตะวันออกและตะวันตกของ
กรุงเทพมหานคร 

• เพื่อทําใหสามารถเดินทางออกจากใจกลางกรุงเทพฯ ไดสะดวกมากขึ้น  โดยการ
ใชระบบขนสงมวลชนชนิดราง และสถานที่สําหรับใชเปนจุดถายเปลี่ยนระบบการ
เดินทาง 

• เพ่ือกอใหเกิดโอกาสการสรางงาน โดยการสรางสภาพความเปนอยูของสังคม
เมืองและในเวลาเดียวกัน ตองมีการดําเนินการในเรื่องของสภาวะแวดลอมใน
เมืองใหนาอยูดวย 

• เพื่อรณรงคใหประชาชนทราบถึงประโยชนของการใชระบบขนสงมวลชนชนิดราง 
ซึ่งจะเปนการเพิ่มปริมาณผูใชใหแกระบบ 

 ตําแหนงที่จะพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต จะอยูในฝงธนบุรีหางไปทางทิศตะวัน
เฉียงใตของกรุงเทพมหานคร 3 กิโลเมตร ทางดานฝงตะวันตกของแมน้ําเจาพระยา  สถานที่ตั้งจะ
ครอบคลุมพื้นที่ 3 แขวง คือ แขวงตลาดพลู เขตธนบุรี  แขวงบางคอ เขตจอมทอง และแขวงปาก
คลองภาษีเจริญ เขตภาษีเจริญ  ครอบคลุมพื้นที่ 1.40 ตารางกิโลเมตร (875 ไร)  แตเนื่องจากที่ตั้ง
ประกอบดวยเขตทางของสวนตอขยายของถนนกรุงธนบุรีอยูดวย จึงเหลือพื้นที่ที่จะใชพัฒนาเปน 
BSTC 1.03 ตารางกิโลเมตร (644 ไร) 

3.1.2 ความจําเปนของแผนการพัฒนาเมืองบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ   
ดานใต 

ปจจุบันกรอบในการควบคุมการพัฒนาเมืองและการใชประโยชนที่ดินมีผังเมืองรวม 
(General Plan) เปนแผนแมบท  แตยงัขาดรายละเอียดและมาตรการชี้นําการพัฒนาพื้นที่  ทําให
การเติบโตของเมืองยังไมเปนระบบและเกิดปญหาการใชประโยชนที่ดิน  ในการศึกษาเพื่อพัฒนา
ศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต จึงไดเสนอการเปรียบเทียบรูปแบบการพัฒนาระหวางการพัฒนา
โดยปราศจากแผนพัฒนาเมือง และการพัฒนาภายใตการดําเนินงานตามโครงการพัฒนาเมือง 
เพื่อใหเกิดความเขาใจถึงความแตกตางของสภาพการพัฒนาในอนาคตระหวางการเจริญเติบโต
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ของพื้นที่บริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใตในแบบที่ปราศจากการพัฒนาเมืองและแบบที่มี
การควบคุมการดําเนินการตามโครงการพัฒนาเมือง  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1. การพัฒนาโดยปราศจากแผนพัฒนาเมือง  เปนการดําเนินการที่ภาครัฐจัดสราง
บริการพื้นฐานเฉพาะโครงสรางหลัก  สวนในระดับรองยังคงเปนภาระของภาคเอกชน ซึ่งทําใหเกิด
ภาพรวมของการพัฒนาที่ไมเปนระบบ และยังคงเกิดปญหาการบริการดานสาธารณูปโภคและการ
ใชที่ดินที่ไมมีประสิทธิภาพ  ดวยสภาพการพัฒนาดังกลาวจะกอใหเกิดปญหาที่มีความเชื่อมโยง
กัน คือ 

1.1 สภาพการพัฒนาที่มีลักษณะกระจัดกระจาย (Development Sprawl) ในบริเวณ
พื้นที่ชานเมือง จึงตองมีการกอสรางหรือขยายผิวจราจรของถนนสายหลัก 
(Primary Arterial)  และดวยงบประมาณที่มีอยูอยางจํากัด เปนผลใหการดําเนิน
การกอสรางถนนสายรอง (Secondary Road) และสายยอยหรือซอย  (Local 
Road) ไมสามารถกระทําไดอยางสมบูรณ มีขนาดและแนวถนนไมไดมาตรฐาน 
ไมสามารถรองรับและกระจายปริมาณจราจรเขาออกไดอยางมีประสิทธิภาพ  
และยังเปนการสรางเพื่อเชื่อมตอกับถนนสายหลักโดยตรง จึงสงผลตอปริมาณ
การจราจรในบริเวณนั้นดวย 

1.2 ปญหาความไมสมบูรณของระบบโครงขายถนน ยอมเปนอุปสรรคตอการจัดวาง
ระบบโครงขายสาธารณูปโภคตางๆ ซึ่งเปนหนาที่รับผิดชอบของหลายหนวยงาน 
ไมวาจะเปนองคกรสวนทองถิ่น สวนราชการ และรัฐวิสาหกิจ  ซึ่งการดําเนินการ
เพื่อพัฒนาสาธารณูปโภคนั้นอาจเกิดความไมสอดคลองกัน และจะสงผลใหเกิด
ความไมสมบูรณของระบบโครงขายและสาธารณูปโภคได 

1.3  ปญหาจากการไดมาเพื่อการดําเนินการดานสาธารณูปการ ประกอบกับปญหา
ความไมสมบูรณของโครงขายถนนที่มีผลตอความสามารถในการเขาถึงพื้นที่ของ
สาธารณูปการ ทําใหเกิดการขาดแคลนบริการสาธารณะ 

1.4 ปญหาการเขาถึง  ซึ่งเกิดจากความไมสมบูรณของระบบโครงขายถนนและปญหา
การดําเนินการของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  ยอมกอใหเกิดการใชประโยชน
ที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพ  อันจะสงผลใหเกิดการพัฒนาในลักษณะที่เกาะตัวไป
ตามถนน (Ribbon Development) ซึ่งจะสงผลตอความสิ้นเปลืองทางดานโครง
สรางพื้นฐานเพิ่มข้ึนอีกดวย  นอกจากนี้ยังทําใหเกิดปญหาพื้นที่ตาบอด (Blind 
Land) และปญหาแหลงเสื่อมโทรม ชุมชนแออัดอีกดวย 
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1.5 ปญหาความขัดแยงกันระหวางกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ  ซึ่งมี
สาเหตุมาจากการขาดมาตรการควบคุมการใชประโยชนที่ดินที่มีผลตอการแกไข
และปองกันการใชประโยชนที่ดินที่ไมเหมาะสม (Non-confirming Use) และ
มาตรการควบคุมระดับการพัฒนา (Development Intensity) ใหสอดคลองกบัขดี
ความสามารถในการใหบริการโครงสรางพื้นฐานตางๆ 

1.6 จากปญหาการใชประโยชนที่ดินไมเต็มประสิทธิภาพ ยอมนํามาซึ่งผลกระทบตอ
การจัดเก็บรายไดทั้งในรูปแบบของภาษี คาธรรมเนียม คาบริการ ฯลฯ และดวย
การพัฒนาโดยปราศจากการวางแผนยอมจําเปนตอการแกไขที่ตองใชงบ
ประมาณเพิ่มข้ึน 

2. การพัฒนาภายใตการดําเนินงานตามโครงการพัฒนาเมือง  เปนการดําเนินการที่
ภาครัฐมีการประสานงานกับหนวยงานและองคกรที่เกี่ยวของ  เพื่อจัดทําแผนผังและจัดสราง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการทั้งหมดในพื้นที่อยางเปนระบบ  ทําใหที่ดินสามารถใชประโยชนได
เต็มตามศักยภาพและเพิ่มคุณภาพชีวิตใหแกคนอยูอาศัย  โดยอาศัยอํานาจแหงพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ.2518 จะเปนการวาง จัดทํา และดําเนินการโครงการผังเมือง (Urban Planning 
Project) ดวยการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะนี้จะเปนการปองกันและแกไขปญหาของเมืองได ดัง
นี้ 

2.1 เกิดการใชประโยชน ที่มีประสิทธิภาพ ที่ดินทุกแปลงใชประโยชนไดอยางเต็มประ
สิทธิภาพ เนื่องจากมีบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการทั่วถึงและเหมาะสมกับ
ลักษณะการใชประโยชนที่ดิน 

2.2  เกิดความเปนระเบียบเรียบรอยและความสวยงามของเมือง เนื่องจากการ
กําหนดและจัดแบงยานการใชประโยชนที่ดินและการปลูกสรางอาคารอยางเปน
ระบบโดยพิ จารณ าถึ งสภาพแวดล อมและการบริการสาธารณู ป โภค 
สาธารณูปการ 

2.3  เกิดสภาพแวดลอมของชุมชนที่ดีแบะมีคุณภาพ 

2.4  เกิดความประหยัดในการใหบริการสาธารณูปโภค  เนื่องจากมีการจัดเตรียมการ
ใหบริการพื้นฐานที่เหมาะสมและพอเพียงกับปริมาณความตองการ 

2.5  เปนการปองกันปญหาที่เกิดจากการพัฒนาเมือง เชน ปญหาที่ดินรกราง ปญหา
การเขาถึง ชุมชนแออัด การจราจร ฯลฯ 
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 3.1.3 องคประกอบเมืองของศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 

 องคประกอบเมืองที่จะมีในศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ตองมีความสอดคลองกับ
สภาพทองถิ่นของที่ตั้งโครงการและเปนไปตามกลยุทธของการพัฒนาพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 

• องคประกอบเมืองที่มีสมรรถนะในการแขงขันสูง โดยจะเปนสวนหนึ่งของเขตศูนยกลาง
ธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะปนสวนชวยเสริมหรือถวงดุลยของศูนยกลางธุรกิจและ
การคาทางดานตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 

• องคประกอบของเมืองที่สามารถสงเสริมใหเกิดการใชระบบขนสงมวลชนในปริมาณสูง ซึ่ง
จะเปนการสรางรายไดที่ดีใหกับระบบขนสงมวลชน 

• องคประกอบทางดานวัฒนธรรม ที่ดึงดูดความสนใจจะเปนจุดริเร่ิมอันสําคัญในการกอให
เกิดการเดินทางในชวงวันหยดุพักผอน 

• องคประกอบเมืองที่เปนสถานที่พบปะติดตอส่ือสารของประชาชน จะเปนขอดีในดานการ
ทําหนาที่เชื่อมตอระบบคมนาคม 

• องคประกอบเมืองที่จะรวมเศรษฐกิจทองถิ่น และอุตสาหกรรมใหเปนอันหนึ่งอันเดียวกัน 
ซึ่งรวมถึงพื้นที่ในโครงการและพื้นที่ที่เกี่ยวของกับหนาที่ในการเชื่อมตอระบบคมนาคม 

• องคประกอบที่พึ่งพาอาศัยตนเอง ซึ่งจะใหบริการแกชุมชนเมืองภายใตกฎเกณฑ และคง
ไวซึ่งสภาพแวดลอมเมืองที่พึงประสงค โดยไมไปลดศักยภาพของสภาพแวดลอมปจจุบัน 

 3.1.4 แนวความคิดของการพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 

 หนาที่หลักของศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต คือการเปนสถานีปลายทางของเมืองที่
เชื่อมตอระบบคมนาคม  และหนาที่อีกอยางหนึ่งของศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ก็คือ การชวย
เสริมสรางการพัฒนาเมืองอยางเพียงพอ  ซึ่งในการพัฒนาพื้นที่โครงการเปนเขตศูนยกลางธุรกิจ
ดานฝงตะวันตกนั้น จะตองมีขอพิจารณาและมีการวางนโยบายเมือง ดังนี้ 

• นโยบายการปรับปรุงสิ่งอํานวยความสะดวกสาธารณะดานการคมนาคมขนสง 

 การปรับปรุงพัฒนาที่มีเปาหมายในการสรางประโยชนตอสาธารณชนโดยการใช
ประโยชนสูงสุด  จากองคประกอบที่เชื่อมตอระบบคมนาคมรวมกับแผนการใชที่ดินอยาง
มีประสิทธิภาพ  โดยจะตองคํานึงถึงการรักษาผลประโยชนของผูอยูอาศัยในปจจุบันดวย 
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• นโยบายการฟนฟูเมืองดวยการจัดเพิ่มสิ่งอํานวยความสะดวก 

  การฟนฟูเมืองโดยมีเปาหมายที่การจัดองคประกอบเมืองใหม  โดยการเพิ่มองค
ประกอบเมืองใหม ซึ่งรวมถึงธุรกิจการคาและสิ่งอํานวยความสะดวกสาธารระ  เพื่อกระตุน
เศรษฐกิจในพื้นที่และปรับปรุงบริการสาธารณะตางๆ 

• การปรับปรุงเมืองสําหรับชุมชนทองถิ่น 

 การปรับปรุงเมืองโดยมุงที่จะเพิ่มมาตรฐานความเปนอยูในพื้นที่และชุมชนทอง
ถิ่นที่มีอยู  โดยการสรางโครงสรางพื้นฐานและสิ่งอํานวยความสะดวกอยางเพียงพอ ควบ
คูไปกับการพัฒนาเมืองดานอื่นๆ 

 จากองคประกอบของเมือง และนโยบายการพัฒนาเมือง จะสามารถนํามาสรุปแนวคิดขั้น
พื้นฐานในการพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ไดดังนี้ 

 1.”อยูในเมืองและทํางานใกลๆ” ในเมืองที่มีการเชื่อมตอระบบคมนาคม 

 การฟนฟูและพัฒนาเมืองใหมสําหรับศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ควรจะทําในเขต
ใจกลางของพื้นที่เพื่อสรางที่อยูอาศัยที่ดีในเขตเมือง  โดยการพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดาน
ใตจะกอใหเกิดความนิยมในการใชระบบขนสงมวลชนแทนรถสวนตัว และจะสามารถทําภารกิจทุก
อยางในเมืองได ตั้งแตการทํางาน การเรียน การซื้อของสําหรับชีวิตประจําวัน และการสันทนาการ 

 2. “ศูนยสรางสรรคของเมือง” ที่มีสถานประกอบธุรกิจดานวัฒนธรรมหลากชนิด 

  โดยอาศัยลักษณะตําแหนงของพื้นที่ฝงธนบุรีและคุรคาทางวัฒนธรรมสังคม  ศูนย
คมนาคมกรุงเทพฯ ดานใตจะเปนแกนแหงใหมของเมือง โดยการสราง “ศูนยสรางสรรคของเมือง” 
(Urban Creative Center) ที่สําหรับรองรับกิจกรรมสรางสรรคตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอุตสาหกรรม
ทองถิ่นและวัฒนธรรม  โดยจะทําหนาที่เปนศูนยธุกิจดานวิทยาการ เชน ศูนยฝกวิชาชีพ หองสมุด
สาธารณะ ฯลฯ 

 3. “เมืองสวนสาธารณะ” ที่มีสิ่งอํานวยความสะดวกดานสันทนาการ และสภาพแวดลอม
สีเขียว 

 ในแงของภูมิสถาปตยของเมืองแลว การสรางสภาพแวดลอมซ่ึงอํานวยใหกันและกัน 
(Symbiotic  Environment) โดยมุงให เกิดความกลมกลืนของการพัฒนาเมืองที่ทันสมัยกับ    
สภาพแวดลอมทางธรรมชาติเปนองคประกอบที่พึงประสงคและสําคัญอยางหนึ่งของการพัฒนา 
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ศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  ในพื้นที่โครงการศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ควรมีบรรยากาศ
โดยรวมที่เขียวชอุม โดยมีถนนตากสิน-เพชรเกษมจะเปนถนนสีเขียวที่มีความรมร่ืน มีสวน
สาธารณะแหงใหม พื้นที่สําหรับการนันทนาการที่ดี โครงขายการเดินเทา คลอง และพื้นที่บริเวณ
ริมน้ํา รวมกันเขาเปนโครงขายสเีขียว 

 

 

แนวคิดขั้นพื้นฐานของการพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 

3.1.5 แผนการพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 

 1. ศักยภาพและแนวคิดในการพัฒนาพื้นที่  ดวยโครงขายระบบคมนาคมขนสงที่ตัดผาน
จะสงผลตอศักยภาพของพื้นที่ ซึ่งแตเดิมเปนพื้นที่พักอาศัยและพื้นที่เกษตรกรรม  นอกจากนี้ แผน
แมบทของ URMAP  ยังไดเสนอใหจัดตั้งศนูยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต (BSTC)  จึงสงผลใหพื้นที่
มีบทบาททั้งการเปนศูนยกลางดานคมนาคมและศูนยกลางชุมชน  โดยแนวความคิดในการพัฒนา
พื้นที่ซึ่งตอบรับกับศักยภาพและแผนแมบทดังกลาว  ประกอบดวย 

   1) การพัฒนาใหเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรมของ
กรุงเทพมหานครทางดานฝงธนบุรี 
   2) การพัฒนาใหเปนศูนยกลางที่สมบูรณภายในชุมชน 
   3) การสงเสริมการพัฒนาคุณภาพชีวิต 
   4) การสงเสริมการพัฒนาที่สอดคลองและสัมพันธกับระบบขนสงมวลชน 

อยูในเมืองและทํางานใกลๆ 
และใชระบบขนสงมวลชน 

การปรับปรุง
ฟนฟูเมือง 

      ฟนฟู
      เมือง 

  ปรับปรุง
      เมือง 

การพัฒนาทางสังคม สงเสริม
ธุรกิจดานวัฒนธรรม 

สรางสภพาแวดลอมเพื่อ
การอยูอาศัย เปนการสภาพ
แวดลอมที่มีอยูเดิม 
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 2. แผนการใชประโยชนที่ดินและอาคาร    เปนแนวทางการใชประโยชนที่ดินเพื่อใหการ
พัฒนามีความกระชับ และเปนการสงเสริมการเดินทางโดยระบบขนสงมวลชน ดังนี้ 

 1) ใหกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินที่มีความหนาแนนและมีมูลคาทาง
เศรษฐกิจสูง อยูบริเวณโดยรอบแนวโครงขายระบบขนสงมวลชน  อันประกอบดวย ศูนยคมนาคม 
ยานพาณิชยกรรม การคา ยานธุรกิจสํานักงาน และศูนยราชการ 
 2) สรางศักยภาพของพื้นที่บริเวณซึ่งอยูหางจากแนวระบบขนสงมวลชน ดวย
การจัดสรางสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  โดยกําหนดใหเปนแหลงงานและที่อยูอาศัย ซึ่ง
ประกอบไปดวย พื้นที่ยานธุรกิจสํานักงาน ที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนสูง และสวนสาธารณะ
ระดบัยาน 
 3) พัฒนาการใชประโยชนที่ดินใหสอดคลองกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
และสภาพทางสังคมของพื้นที่  ซึ่งเปนบริเวณที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตรและวัฒนธรรมควร
แกการอนุรักษ  โดยเปนบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนสูงและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 

 ในการพัฒนาพื้นที่นั้น จะตองใหมีความหนาแนนคุมกับมูลคาทางเศรษฐกิจของที่ดินโดย
สอดคลองกับระบบสาธารณูปโภคและยังคงรกัษาสภาพแวดลอมที่ดี   จึงพิจารณากําหนดจากการ
ศึกษาคาสัดสวนระหวางพื้นที่อาคารตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio : FAR) ซึ่งจะมีผลตอการคาด
การณจํานวนพื้นที่อาคารและการรองรับประชากรอยูอาศัยและการจางงาน    ในการศึกษาเพื่อ
พัฒนาพื้นที่บริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ไดเสนอสัดสวน FAR ในบริเวณที่มีการใช
ประโยชนที่ดินประเภทตางๆ ตั้งแต 0.8 ในบริเวณศูนยราชการ ถึง 5 ในบริเวณยานธุรกิจสํานักงาน  
ซึ่งจะสามารถกอสรางอาคารไดถึง 7.687 ลานตารางเมตร  สําหรับรองรับประชาชนอยูอาศัยซึ่งได
พิจารณาจากคาความหนาแนนประชากร 40 คน/ไรในบริเวณที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ถึง 
120 คน/ไร ในบริเวณการคาพาณิชยกรรม จะสามารถรองรับคนได 163,000 คน  สวนในดานกิจ
กรรมทางเศรษฐกิจจะสามารถรองรับประชาชนทํางานไดถึง 180,000 คน 

3. ระยะเวลาดําเนินการพัฒนา 

 การดําเนินการพัฒนาพื้นที่บริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ใหเกิดกิจกรรมการใช
ประโยชนที่ดินและจํานวนประชากรตามแผนการคาดประมาณ จําเปนตองมีความสอดคลองกับ
แผนการดําเนินการระบบขนสงมวลชนตามแผนแมบทการขนสงมวลชนระบบรางในเขต
กรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง (URMAP)  ทั้งนี้แผนการพัฒนาเมือง (Urban Development 
Project) ในระยะแรกซึ่งมีระยะเวลาภายใน 10 ป  ควรเริ่มดําเนินการจัดสรางระบบสาธารณูปโภค
ระหวางป พ.ศ. 2549-2559  เพื่อเปนการสงเสริมการปลูกสรางและกิจกรรมการใชประโยชนที่ดิน
ของภาคเอกชน  โดยในระยะแรกนี้จะเปนการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมฯ  สถานีรวมบางหวา  
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บริเวณศูนยราชการและสวนสาธารณะระดับยาน  รวมถึงการกอสรางถนนโครงการของสํานักผัง
เมือง และโครงขายถนนสายรองเพื่อสงเสริมการพัฒนาภายในพื้นที่ 

3.1.6 แนวทางดําเนินการพัฒนา 

  แนวทางพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  โดยใหมีความเหมาะสม
กับศักยภาพในการพัฒนาและสภาพทางกายภาพของพื้นที่ในแตละบริเวณ  สามารถจําแนกได
เปน 

 1. การดําเนินการโดยการพัฒนาฟนฟูเมือง (Urban Redevelopment)  ใน
บริเวณพื้นที่โดยรอบศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใตและสถานีรวมบางหวา  ซึ่งเปนบริเวณที่
ปจจุบันมีสภาพการพัฒนาคอนขางหนาแนน  โดยมีอาคารพาณิชยกึ่งพักอาศัย อาคารที่อยูอาศัย 
และยังมีแปลงที่ดินขนาดเล็ก ซึ่งเปนขอจํากัดในการรองรับการพัฒนาใหเปนพื้นที่ซึ่งมีสภาพการใช
ประโยชนที่ดินที่มีความเขมขนขึ้นในอนาคต   ดังนั้น การดําเนินการพัฒนาจะบรรลุผลสําเร็จได
ดวยอํานาจทางกฎหมายการฟนฟูบูรณะเมือง  เพื่อใหองคกรของภาครัฐมีบทบาทดําเนินการฟนฟู
บูรณะเมือง  โดยสามารถยุบรวมสภาพกรรมสิทธิ์ในที่ดินและการจัดสรางโครงขายสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ เพื่อรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่จะเกิดขึ้นในอนาคตและเพื่อประสิทธิภาพ
ในการใชประโยชนที่ดินตอไป 

 2. การดําเนินการพัฒนาพื้นที่เมืองขึ้นใหม (Newly Urban Development)  เปน
การพัฒนาพื้นที่ซึ่งมีสภาพเปนพื้นที่เกษตรกรรม มีอาคารและสิ่งปลูกสรางเบาบาง และสภาพ
กรรมสิทธิ์ที่ดินเปนแปลงขนาดใหญ  ใหเปนอาคารสํานักงานธุรกิจและอาคารสูงพักอาศัย   ซึ่งการ
พัฒนาเมืองบริเวณพื้นที่ดังกลาวจะประกอบดวย การจัดสรางสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
อยางเปนระบบ และเปนลําดับข้ันตอนตามอุปสงคของการใชประโยชนที่ดินและการขยายตัวของ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

 3. การดําเนินการโดยการบูรณะปรับปรุงและการอนุรักษ (Rehabilitation and 
Conservation)  ในบริเวณพื้นที่ซึ่งมีวิวัฒนาการของการตั้งถิ่นฐานมานาน  มีการกอสรางอาคาร
คอนขางหนาแนน แปลงที่ดินมีขนาดเล็กและในบริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานในรูปแบบชุมชนริมน้ํา
เดิมและบริเวณกลุมที่ตั้งของศาสนสถานและโบราณสถาน  ดังนั้น  แนวทางการพัฒนาในพื้นที่นี้
จะเปนการปรับปรุงและอนุรักษสภาพทางกายภาพดวยมาตรการขอกําหนดการใชประโยชนที่ดิน
และการควบคุมอาคาร  ประกอบกับการเสริมสรางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เพื่อ
รองรับความตองการในอนาคต 
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 3.1.7 กลวิธีและแผนการดําเนินการพัฒนา 

  จากแนวทางดาํเนนิการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมกรงุเทพฯ ดานใต  โดยอาศัย
เครื่องมือทางดานกฎหมายและเครื่องมือทางการเงนิของหนวยภาครัฐ  กลวธิทีีเ่หมาะสมและมี
ความเปนไปไดในการดําเนนิการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  ประกอบดวย 

 1. การวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ (Special Project Plan)  โดยอาศัยอํานาจตามพระ
ราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 เพื่อใชบังคับในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยที่จําเปนตอการจัด
สรางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  นอกจากนี้ยังประกอบดวยมาตรการขอกําหนดใน
รายละเอียดซึ่งจะมีผลตอการควบคุมการใชประโยชนที่ดินและการปลูกสรางอาคารใหมีความ
เหมาะสมและสอดคลองกับการรองรับของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ   ซึ่งการวางและจัด
ทําผังเมืองเฉพาะนี้จะมีระยะเวลาของการใชบังคับไมเกิน 5 ป  ดังนั้นในการดําเนินการจึงมุงเนน
การพัฒนาในบริเวณที่มีศักยภาพสูงอันเปนผลมาจากการพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 
และรูปแบบการพัฒนาที่สอดคลองกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดกําหนดโครงขายถนน
สายหลัก ง1 และ ง2  ตลอดจนการพัฒนาสวนสาธารณะระดับยานในบริเวณพื้นที่ เพื่อรองรับการ
ใชประโยชนที่ดินและกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่จะเกิดขึ้น   ทั้งนี้การดําเนินการจําเปนตองควบคูกัน
ไปกับกลไกทางการเงินโดยอยูบนพื้นฐานของความเปนธรรมทางสังคมดวยการปรับปรุงฐานและ
อัตราภาษีทรัพยสินที่เหมาะสม รวมทั้งการสรางวิธีการทางการเงินอื่นๆ สําหรับโครงการพัฒนา
เมือง 

2. การสะสมที่ดิน (Land Bank)  เปนวิธีทางการเงินที่หนวยงานของภาครัฐที่มีบทบาท
หนาที่ในการดําเนินการทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ทําการซื้อที่ดินในบริเวณที่ยังไม
มีการพัฒนา ขาดการเขาถึง และระบบโครงสรางพื้นฐานไมเพียงพอ   เพื่อนํามาพัฒนาใหบริเวณที่
ดินดังกลาวมีศักยภาพมากขึ้นดวยการสรางโครงขายถนนและสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  จาก
นั้นจึงทําการขายใหแกภาคเอกชนดวยมูลคาที่สูง และสามารถนําผลกําไรมาทดแทนงบประมาณที่
ใชในการกอสรางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ดวยสภาพพื้นที่ปจจุบันบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  พื้นที่บริเวณดานใตของ
ถนนตากสิน-เพชรเกษมยังคงมีสภาพเปนพื้นที่เกษตรกรรม ขาดความสะดวกในการเขาถึง สภาพ
การถือครองที่ดินมีขนาดปานกลางและขนาดใหญ มีอาคารและสิ่งปลูกสรางกระจายตัวอยางเบา
บางจึงเปนบริเวณที่มีความเหมาะสมตอการประยุกตใชวิธีการสะสมที่ดิน   ทั้งนี้กรุงเทพมหานคร
สามารถใชบทบาทหนาที่ในการดําเนินการดานระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ โดยการจัด
สรางโครงขายถนนเขาไปในพื้นที่เพื่อใหเกิดผลตอการเพิ่มศักยภาพทางเศรษฐกิจของที่ดินที่ได
สะสมไว   นอกจากนี้ในฐานะองคกรทองถิ่น กรุงเทพมหานครสามารถกําหนดมาตรการเพื่อควบ
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คุมประเภทและขนาดความหนาแนนของอาคารที่เอ้ือประโยชนตอบริเวณที่ดินที่ไดทําการสะสมไว  
โดยการประสานงานกับการดําเนินการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ 

 3. การจัดรูปที่ดินในเมือง (Land Readjustment) ดวยการดําเนินการตามผังเมืองเฉพาะ 
จะทําใหเกิดการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  โดยเฉพาะโครงขายถนนายหลักและ
สายรองในพื้นที่บริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต    แตอยางไรก็ตามรูปแปลงที่ดินในปจจุบัน
ที่ใชเพื่อการเกษตรกรรมยอมเกิดความขัดแยงกับแนวโครงขายถนนที่จะเกิดขึ้น อันจะสงผลตอรูป
แปลงที่ดินใหเกิดมุมเอียงกับแนวถนนหรือเปนรูปสามเหลี่ยม ซึ่งเปนเหตุใหเกิดปญหาการใช
ประโยชนที่ดินไมเต็มตามประสิทธิภาพ    

 การจัดรูปที่ดินในเมืองจะเปนการดําเนินการเพื่อแกไขปญหาเกี่ยวกับรูปแปลงที่ดินและ
ปญหาการเขาถึง โดยการดําเนินการจัดรูปที่ดินเขาดวยกัน  จากนั้นจึงกําหนดแผนผังโครงขาย
ถนนตลอดจนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และทําการจัดแบงที่ดินเพื่อคืนใหแกเจาของ
กรรมสิทธิ์เดิม  ซึ่งจะมีขนาดพื้นที่เล็กลงตามสัดสวนของมูลคาที่ดินกอนและหลังการดําเนินการ   
ทั้งนี้จะมีการสงวนพื้นที่สวนหนึ่งที่มีมูลคาเพียงพอเพื่อทดแทนภาระการพัฒนาและการดําเนินการ
ของโครงการ   อยางไรก็ตามการจัดรูปที่ดินโดยปราศจากอํานาจทางกฎหมายที่จะสามารถรองรับ
การดําเนินการดังกลาว ยอมเปนไปภายใตขอจํากัดของความรวมมือระหวางผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
และความรวมมือกับองคกรทองถิ่นซึ่งอาจเปนผูดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดินในบริเวณนั้นๆ 

 สําหรับ แผนการดําเนินงานการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต    จะเปน
การพัฒนาเมืองที่มีการดําเนินการควบคูและตอบสนองนโยบายการพัฒนาระบบขนสงบริเวณ
กรุงเทพฯ ดานใต  ซึ่งจะตองมีความสอดคลองในดานระยะเวลาและขั้นตอนของการดําเนินงาน
เพื่อใหเกิดประสิทธิผลของการพัฒนา   การดําเนินงานทางดานผังเมืองซึ่งประกอบดวย การวาง
และจัดทําผังเมืองเฉพาะจะมีข้ันตอนทางกฎหมายในการดําเนินการใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชในการ
พัฒนาตามวัตถุประสงคและทันตอการสรางระบบขนสงมวลชนภายในป พ.ศ. 2550  โดยโครงการ
สะสมที่ดินจะมีการจัดตั้งองคกรและดําเนินการรวบรวมและจัดซื้อที่ดินใหแลวเสร็จภายในป พ.ศ. 
2546 ซึ่งเปนชวงเวลาของการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะ  สําหรับการจัดรูปที่ดินในเมืองนั้น
สามารถดําเนินการไดภายหลังจากการดําเนินการเวนคืนที่ดินตามพระราชบัญญัติใหใชบังคับผัง
เมืองเฉพาะ  เพื่อใหสามารถดําเนินการแกไขปญหาเกี่ยวกับการเขาถึงและรูปแปลงที่ดินได  โดยมี
โครงขายถนนตามผังเมืองเฉพาะเปนกรอบนํา 
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3.2  การพัฒนาโครงขายขนสงมวลชนระบบรางบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต   
 3.2.1 ความเปนมา 

 ศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  (Bangkok Southern Transport Center : BSTC)  ตาม
ขอเสนอตอสํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก (สจร.)  โดยคณะที่ปรึกษาโครง
การประสานการกอสรางโครงการขนสงขนาดใหญ (Mega Project Technical Support  หรือ 
MTS IV)  เปนโครงการที่เปนผลมาจากการพัฒนาเสนทางรถไฟสายแมกลองใหสามารถเชื่อมตอ
จากสถานีรถไฟวงเวียนใหญเขาสูสถานีรถไฟหัวลําโพง แลวเชื่อมตอจากสถานีแมกลองกับเสนทาง
รถไฟสายใตบริเวณปากทอ  อันสงผลใหเกิดความเชื่อมโยงระหวางประเทศในภูมิภาคเอเซีย
อาคเนย ตั้งแตสิงคโปรและมาเลเซีย ผานไทยและสาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว ไปยัง
เมืองคุนหมิงในสาธารณรัฐประชาชนจีน  ทั้งนี้ยอมสงผลใหกรุงเทพมหานครเพิ่มบทบาทในการ
เปนศูนยรวมการขนสงทางรถไฟ (Railways Hub) ที่สําคัญของภูมิภาคแถบนี้ 

 นอกจากนี้ โครงการศึกษาแผนแมบทการขนสงมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานคร
และพื้นที่ตอเนื่อง (Mass Transit : Urban Rail Transportation Master Plan BMA and 
Surrounding Areas หรือ URMAP)  ไดเสนอโครงขายระบบขนสงมวลชนซึ่งประกอบดวย การ
พัฒนาระบบรถไฟฟาชานเมืองโดยการรถไฟแหงประเทศไทย (State Railway of Thailand : SRT) 
การพัฒนาระบบรถไฟฟาสายสีน้ําเงินสวนตอขยายสายใต (Southern Extension) โดยการรถไฟ
ฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย  การพัฒนาระบบรถไฟฟายกระดับโดยกรุงเทพมหานคร  เพื่อให
เกิดเปนโครงขายความเชื่อมโยงของระบบขนสงมวลชนที่สัมพันธกับการพัฒนาเมืองของ
กรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง 

 อยางไรก็ตาม  ทั้งโดยขอเสนอของโครงการประสานการกอสรางโครงการขนสงขนาดใหญ
และโครงการศึกษาแผนแมบทการขนสงมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง  
ยังไดเสนอใหมีศูนยรวมของการขนสงมวลชนระบบรางขึ้นที่บริเวณวงเวียนใหญ  โดยกําหนดให
เปนศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต    ซึ่งเปนบริเวณที่มีการเชื่อมตอระหวางเสนทางรถไฟสายชาน
เมืองสายสีแดง (กรุงเทพฯ - มหาชัย) เสนทางรถไฟฟายกระดับสายสีเขียวซึ่งขยายเสนทางตอจาก
สะพานตากสิน และเสนทางรถไฟฟาใตดินสายวงแหวนสีน้ําเงิน  นอกจากนี้ยังอาจใหมีการเชื่อม
โยงกับระบบขนสงสาธารณะอื่นๆ เชน สถานีขนสงสายใต บริเวณที่จอดรถโดยสาประจําทาง 
ข.ส.ม.ก.  รวมทั้งการคมนาคมทางน้ําในคลองสายสําคัญในบริเวณนั้น 
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 3.2.2 ระบบคมนาคมขนสงที่เกี่ยวของ 

 บริเวณพื้นที่ศึกษาโครงการศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต   จะมีโครงการพัฒนาระบบ
คมนาคมขนสงของหนวยงานตางๆ ของรัฐ ทั้งที่กําลังดําเนินการอยูในปจจุบันและเปนแผนงาน
โครงการในอนาคต  โดยประกอบดวยโครงการพัฒนาทั้งระบบโครงขายถนนและโครงขาย
คมนาคมขนสงระบบรางที่สําคัญ มีดังนี้ 

 1. ระบบโครงขายถนน  ไดแก 

- โครงการกอสรางถนนสมเด็จพระเจาตากสิน – ถนนเพชรเกษม ของกรมโยธา
ธิการ เพื่อเชื่อมตอถนนกรุงธนบุรี ที่บริเวณสามแยกถนนสมเด็จพระเจาตาก
สินไปบรรจบกับถนนเพชรเกษมที่บริเวณบางหวา 

- โครงการกอสรางถนนเชื่อมตอจากโครงการถนนสมเด็จพระเจาตากสิน – 
ถนนเพชรเกษมไปยังถนนวงแหวนรอบนอก ของกรมโยธาธิการ  ปจจุบันอยู
ระหวางการสํารวจออกแบบรายละเอียด 

- โครงการกอสรางถนนเชื่อมตอจากโครงการถนนสมเด็จพระเจาตากสิน – 
ถนนเพชรเกษมไปยังถนนพระราม 2 ของกรมโยธาธิการ  ปจจุบันอยูระหวาง
การศึกษาวางแผน 

- โครงการกอสรางทางยกระดับเลียบคลองภาษีเจริญและสวนตอเนื่องของ
กรุงเทพมหานคร โดยมีแนวเสนทางของโครงการเริ่มตนที่ถนนกาญจนาภิเษก 
(ถนนวงแหวนรอบนอกฝงตะวันตก) เลียบขนานมาตามแนวชายคลองดานฝง
ทิศใตของคลองภาษีเจริญ มุงหนาทางทิศตะวันออก จนถึงแนวโครงการถนน
สมเด็จพระเจาตากสิน – ถนนเพชรเกษม  จากนั้นจึงเลี้ยวไปตามแนวถนน
โครงการฯ ตอเนื่องไปตามแนวถนนกรุงธนบุรี สิ้นสุดที่สะพานสมเด็จพระเจา
ตากสิน รวมระยะทางทั้งสิ้นประมาณ 12.2 กิโลเมตร 

2. การขนสงมวลชนระบบราง  ไดแก 

 - โครงการระบบขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร สายสีเขียว (BTS) สวนตอ
ขยายจากสะพานสมเด็จพระเจาตากสิน ของกรุงเทพมหานคร  ซึ่งจะตอขยาย
ไปทางดานทิศตะวันตกเฉียงใตโดยขามแมน้ําเจาพระยา ไปตามแนวถนนกรุง
ธนบุรี ถนนสมเด็จพระเจาตากสิน – เพชรเกษม ตัดกับเสนทางรถไฟสายแม
กลอง  มีระยะทางทั้งสิ้นประมาณ 6.8 กิโลเมตร  ซึ่งจากการศึกษาของ 
URMAP ไดเสนอใหมีการดําเนินการพัฒนาบริเวณจุดตัดนี้เปนศูนยคมนาคม
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กรุงเทพฯ ดานใต    นอกจากนี้ระบบรถไฟฟา BTS สายสีเขียวนี้ยังอยูใน
ระหวางการศึกษาใหมีการตอขยายไปตามแนวถนนสมเด็จพระเจาตากสิน – 
เพชรเกษม  จนบรรจบกับโครงขายรถไฟฟามหานคร (สายสีน้ําเงิน) หัวลําโพง – 
ทาพระ – บางหวา ที่บริเวณถนนเพชรเกษม และดําเนินการใหเปนสถานีรวมอีก 
1 แหง 

- โครงการรถไฟฟาสายสีน้ําเงินสวนตอขยายสายใต  จากหัวลําโพง – บางแค 
ของการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทย  เปนโครงการรถไฟฟาซึ่งมีจุด
เร่ิมตนจากหัวลําโพง โดยเปนทางใตดนิไปตามถนนเจริญกรุงลอดใตแมน้ํา
เจาพระยา ถนนอิสระภาพ และยกระดับกอนถึงสี่แยกทาพระ และไปตามถนน
เพชรเกษมจนถึงบางหวา  ระยะทางทั้งสิ้นประมาณ 10.1 กิโลเมตร 

- โครงการพัฒนาเสนทางรถไฟสายแมกลอง จากหัวลําโพง – มหาชัย – ปาก
ทอ (เชื่อมตอกับเสนทางรถไฟสายใตเดิม) ของการรถไฟแหงประเทศไทย  
ปจจุบันอยูในระหวางการศึกษาวางแผน 

- โครงการรถไฟชานเมืองสายสีแดง หัวลําโพง - ศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดาน
ใต  - มหาชัย  ของการรถไฟแหงประเทศไทย  เปนโครงการเพื่อใหบริการการ
ขนสงชานเมือง   จากนโยบายการปรับปรุงของการรถไฟฯ รถไฟชานเมือง
สายสีแดงจะใชรางรวมกันกับรถไฟเดินทางไกล เพื่อประสิทธิภาพและความ
เปนไปไดของการดําเนินการ  สําหรับการดําเนินการของรถไฟชานเมืองสายสี
แดงซึ่งจะตอขยายจากหัวลําโพงมายังบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต   
ยังอยูในระหวางการศึกษาวางแผน 

- โครงการระบบขนสงมวลชนสายวงแหวน แนวเสนทางซึ่งอยูในบริเวณพื้นที่
ศึกษา ไดแก สายทาพระ – คลองเตย (สายสีน้ําเงิน : เสนรอบวงสวนใต)  
แนวเสนทางสวนใหญจะเปนทางยกระดับจากทาพระ มาตามถนน
รัชดาภิเษก ขามแมน้ําเจาพระยามาสิ้นสดุที่คลองเตย โดยบริเวณคลองเตย
จะเปนทางใตดิน 

  นอกจากนี้ บริษัท ขนสง จํากัด ก็มีโครงการที่จะทําการกอสรางสถานีขนสงสายใตแหง
ใหมข้ึนภายในบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใตนี้ ซึ่งจะเปนทําเลที่มีความเหมาะสม ขนาด
พื้นที่กวางขวางกวาเดิม สามารถรองรับความตองการเดินทางของประชาชนไดอยางเพียงพอและมี
ประสิทธิภาพ  อีกทั้งอํานวยความสะดวกในการเชื่อมตอกับระบบขนสงสาธารณะอื่นๆ เพื่อเดิน
ทางเขาสูพื้นที่สวนอื่นของกรุงเทพมหานครตอไปดวย 
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 3.2.3 โอกาสในการพัฒนาเมือง 

 ดวยโครงขายระบบคมนาคมขนสงและการเชื่อมโยงของระบบขนสงมวลชนที่บริเวณศูนย
คมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต   เปนการสรางศักยภาพการพัฒนาในพื้นที่จากจํานวนผูโดยสารที่
สัญจรผานบริเวณดังกลาว และยังสงผลตอการพัฒนาเมืองเพื่อรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจและ
สังคมตางๆ อยางตอเนื่องในอนาคต โดยเฉพาะอยางยิ่งการพัฒนาที่สงเสริมกิจกรรมการใช
ประโยชนที่ดินใหคุมคากับเศรษฐกิจของพื้นที่อันเนื่องมาจากเพิ่มมูลคาของที่ดินและการใช
ประโยชนที่ดินที่มีความหนาแนนของประชากร ซึ่งจะเปนการสงเสริมนโยบายและการดําเนนิงาน
ของระบบขนสงมวลชน 

 จากสภาพการใชประโยชนที่ดินปจจุบันในบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต    สวน
ใหญเปนพื้นที่พักอาศัย  โดยพื้นที่บริเวณระหวางคลองภาษีเจริญและคลองบางขุนเทียน สวนใหญ
เปนพื้นที่ที่ยังไมไดรับการพัฒนาโดยยังคงเปนพื้นที่เกษตรกรรมและที่รกราง เนื่องจากขาดความ
สะดวกในการเขาถึง  จึงเปนโอกาสในการที่จะพัฒนาเมืองอยางเปนระบบขึ้นในพื้นที่  โดยภาครัฐ
มีกลไกในการควบคุมและชี้นําการพัฒนาและยังสามารถไดรับผลประโยชนตอบแทนจากการ
พัฒนาดังกลาวได  ดวยการที่กรุงเทพมหานครในฐานะหนวยงานราชการสวนทองถิ่นเขาไปดําเนิน
การดวยการใชวิธีการทางผังเมือง  โดยการวางและจัดทําผังเมืองเฉพาะขึ้นในพื้นที่ โดยอาศัย
อํานาจแหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 เปนเครื่องมือในการจัดสรางระบบ
สาธารณูปโภคเพื่อช้ีนําการพัฒนา  ประกอบกับการดําเนินการเรื่องการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา 
(Land Bank) เพื่อใหภาครัฐเปนเจาของที่ดินที่มีศักยภาพ ซึ่งจะเปนมาตรการในการทดแทนงบ
ประมาณจากการดําเนินการ 

3.3 โครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา (Land Bank) 

3.3.1 หลักการและแนวความคิด 

  การสะสมที่ดินเปนวิธีการหนึ่งในการใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการใชประโยชนในกิจการตางๆ 
ของรัฐ  และยังเปนวิธีการที่ประสบผลสําเร็จในประเทศตางๆ แถบยุโรปตะวันตกมาแลว โดย
เฉพาะอยางยิ่งกลุมสแกนดิเนเวีย  ดังนั้นการสะสมที่ดินจึงเปนวิธีการที่สําคัญในการดําเนินการ
ทางผังเมืองของประเทศเดนมารก  นอรเวย  เนเธอรแลนด  เบลเยียม ฝร่ังเศส ฟนแลนด  สวีเดน  
สเปน  ออสเตรีย  สวิสเซอรแลนด  และอังกฤษ  นอกจากนี้ยังมีการใชในประเทศแคนาดา และบาง
เมืองในสหรัฐอเมริกา เชน มิลลวอคกี้  และบัลติมอร เปนตน 

 

 



 79

1. ความหมาย 

         โดยทั่วไปแลว การสะสมที่ดิน หมายถึง การที่ภาครัฐดําเนินการเพื่อใหไดมา
ซึ่งที่ดินกอนหนาที่ที่ดินนั้นจะมีความจําเปนในการใชประโยชนตอไปในอนาคต ไมวาจะดวย
ขอบเขตของการดําเนินการเพียงเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินสําหรับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่พอ
เพียงตอความตองการที่จะรองรับกับจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน หรือดวยขอบเขตเพื่อการควบคุม
ระดับราคาที่ดินและรูปแบบการเจริญเติบโตของเมือง 

2. วัตถุประสงค 

การสะสมที่ดินยอมประกอบดวย วัตถุประสงคที่สําคัญตามที่ Robert S. 
Devoy (1983) ไดสรุปไว  ดังนี้ 

2.1 เพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินที่มีความเหมาะสมตอการใชประโยชนตามที่ตองการ
เมื่อมีความจําเปน 

2.2 เพื่อปองกันการใชประโยชนที่ดินนอกเหนือจากการใชประโยชนที่ดินที่
กําหนด 

2.3 เพื่อประหยัดงบประมาณในการใหไดมาซึ่งที่ดินในระยะเวลากอนหนาที่
จะมีการใชประโยชนในภายหลัง 

2.4 เพื่อกอใหเกิดการทดแทนงบประมาณดวยมูลคาของที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้น
ตามระดับราคาในตลาดที่ดินและดวยการพัฒนาเมือง 

2.5 เพื่อควบคุมรูปแบบการพัฒนาเมืองดวยสภาพกรรมสทิธิ์ในการถือครอง
ที่ดินของรัฐ 

2.6 เพื่อกอใหเกิดการดําเนินการทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่
ปราศจากความลาชาอันเนื่องมาจากปญหาในการเวนคืนที่ดิน 

3. วิธีการสะสมที่ดิน 

          การสะสมที่ดินอาจกระทําไดโดยอาศัยอํานาจทางกฎหมายในการใหไดมาซึ่ง
ที่ดินของภาครัฐ โดยวิธีการตางๆ ซึ่งมีความแตกตางกันตามสภาพกรรมสิทธิ์ที่ดิน  ดังนี้ 

3.1 การดําเนินการโดยอาศัยอํานาจทางกฎหมายในการควบคุมการใช
ประโยชนที่ดิน (Zoning Ordinance) และการควบคุมอาคาร (Building Codes) เพื่อใหสภาพการ
พัฒนาที่ดินที่เปนกรรมสิทธิ์ของภาคเอกชนเปนไปตามความตองการในอนาคต 
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3.2  การดําเนินการโดยอาศัยอํานาจทางกฎหมายในการสงวนสิทธิ์ในการใช
ประโยชนที่ดินดวยการจัดทํา “Official Mapping” ซึ่งระบุขอบเขตที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของภาคเอก
ชนที่จะนํามาใชในกิจการของภาครัฐในอนาคต 

3.3 การดําเนินการเพื่อใหมีการสงวนรักษาที่ดินที่เปนกรรมสิทธิ์ของภาครัฐ
เพื่อการใชประโยชนตามที่ตองการในอนาคต 

3.4 การดําเนินการโดยอาศัยงบประมาณและอํานาจทางกฎหมายในการซื้อ
หรือเวนคืนที่ดินที่เปนกรรมสิทธิ์ของภาคเอกชน และสงวนรักษาไวเพื่อการใชประโยชนตามที่
ตองการในอนาคต 

4. ปญหาและขอจํากัด 

        การดําเนินการสะสมที่ดิน จะกอใหเกิดประโยชนตอการพัฒนาเมืองโดยการ
เขามามีบทบาทในตลาดที่ดินของภาครัฐ  ซึ่งยังคงเปนปญหาและเกิดขอจํากัดอันจะตองไดรับการ
แกไขและปองกัน  กลาวคือ 

       4.1 การสะสมที่ดินตองอาศัยงบประมาณที่ไมกอใหเกิดผลตอบแทนระยะสั้น 
และผลสําเร็จของการสะสมที่ดินจะตองอยูบนสมมติฐานที่อัตราการเพิ่มข้ึนของราคาที่ดินโดย
เฉลี่ยตอปมีสูงกวาอัตราดอกเบี้ยของแหลงเงินทุนที่นํามาใชเพื่อการนี้   นอกจากนี้ ในกรณีที่ภาค
รัฐมีความจําเปนในการใชงบประมาณในสิ่งอื่นที่มีลําดับความสําคัญสูงกวา  โดยเฉพาะอยางยิ่ง 
การดําเนินการที่จะกอใหเกิดผลตอบแทนจากการพัฒนาที่มากหรือรวดเร็วกวา ยอมจะเปนผลให
การสะสมที่ดินขาดการใหความสําคัญทั้งในระดับนโยบายและระดับปฏิบัติของภาครัฐ 

4.2 การสะสมที่ดินจําเปนตอการบริหารจัดการการใชประโยชนที่ดินชั่วคราวใน
ระยะเวลากอนหนาที่ที่ดินดังกลาว จะถูกนํามาใชตามวัตถุประสงคของการสะสมที่ดิน   นอกจาก
จะกอใหเกิดเปนผลตอบแทนบางสวนตองบประมาณที่ไดใชไปแลว ยังมีจะมีผลตอการแกไข
ปญหาจากความไมพอเพียงของอุปทานที่ดินซึ่งจะกอใหเกิดราคาที่ดินที่สูงขึ้น  อีกทั้งยังเปนการ
ปองกันการเกิดแหลงเสื่อมโทรมจนยากเกินกวาการแกไขหรืออาจทําใหไมสามารถใชประโยชนได
ตามที่ตองการ 

4.3 การสะสมที่ดินจําเปนตอการมีแผนการใชประโยชนที่ดินอยางชัดเจน และ
มีการควบคุมการใชประโยชนที่ดินและการดําเนินการทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
โดยการจัดทําแผนปฏิบัติการ (Programming) ในชวงระยะเวลาไมนอยกวา 5 ป  เพื่อผลที่จะเกิด
การพัฒนาอยางเปนลําดับข้ันตอนและเกิดความพรอมของการใชประโยชนที่ดินที่ไดสะสมไว   
อยางไรก็ตาม ความคลาดเคลื่อนระหวางแผนที่กําหนดขึ้นจากการคาดการณกับสภาพการณที่เกิด
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ขึ้นจริง ยอมเปนสาเหตุสําคัญตอความสูญเสียอันเกิดขึ้นจากการที่ที่ดินที่สะสมไวนั้น ไมไดถูกนํา
มาใชประโยชนหรือถูกนําไปใชประโยชนอยางไมสมคุณคาของการลงทุน 

4.4 การสะสมที่ดินตองอาศัยอํานาจทางกฎหมายทั้งในการควบคุมการพัฒนา
ของภาคเอกชน การสงวนสิทธิ์วนการพัฒนาโดยการเวนคืนที่ดิน “Official Mapping” และอํานาจ
ทางกฎหมายในการเวนคืนที่ดินดวยการระบุวัตถุประสงคของการเวนคืนที่ชัดเจน   ดังนั้น การ
ปฏิบัติงานของหนวยงานที่มีบทบาทหนาที่ในการสะสมที่ดิน ยอมจําเปนตอการติดตามตรวจสอบ
อยางใกลชิดเพื่อใหการดําเนินการเกี่ยวกับการสะสมที่ดิน และการนําที่ดินดังกลาวมาใชประโยชน
เปนไปอยางถูกตองและเหมาะสม 

4.5 การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right :TDR) ซึ่งมี
ความเหมาะสมตอสภาพการพัฒนาภายใตการใชบังคับมาตรการควบคุมการใชประโยชนที่ดิน
อยางเขมงวด กลายเปนแรงผลักดันที่กอใหเกิดอุปสงคทางดานสิทธิของการใชประโยชนในทรัพย
สินและเปาหมายทางการเมืองในการแบงปนสิทธิดังกลาว 

3.3.2 โครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต   
1. ความเปนมาของโครงการ 

         จากนโยบายและแผนพัฒนากรุงเทพมหานครในดานการจราจร การขนสง 
และสาธารณูปโภค  ไดกําหนดใหมีการสงเสริมและพัฒนาระบบขนสงมวลชนเพื่อใหสามารถ
บริการประชาชนไดดวยความสะดวก รวดเร็ว และปลอดภัย  โดยเปาหมายและแผนงานใหมีการ
พัฒนาระบบขนสงมวลชนและการพัฒนาจุดเชื่อมตอระบบการจราจรใหมีความสอดคลองกันเปน
ระบบ   สํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการคมนาคมทางบก (สจร.) จึงไดใหมีการศึกษาและจัด
ทําแผนแมบทการขนสงมวลชนระบบรางในเขตกรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง  ซึ่งการศึกษา
แผนแมบทดังกลาวไดกําหนดใหมีการศึกษาและจัดตั้งศูนยคมนาคมกรุงเทพฯดานใต (Intermodal 
Station) ที่บริเวณแนวถนนตากสิน – เพชรเกษม ซึ่งอยูในพื้นที่เขตภาษีเจริญ เขตธนบุรี และเขต
จอมทองระหวางถนนเพชรเกษมและถนนรัชดาภิเษก  โดยในพื้นที่บริเวณดังกลาวประกอบดวย 
โครงขายระบบคมนาคมขนสงตางๆ ไดแก ถนนตากสิน – เพชรเกษม (ถนนโครงการของกรมโยธาธิ
การ) เสนทางรถไฟฟากรุงเทพมหานคร (MRTA)  เชื่อมตอจากวงเวียนใหญมาตามแนวถนนเพชร
เกษม เสนทางรถไฟสายแมกลอง   ซึ่งปจจุบันอยูในระหวางการศึกษาเพื่อเชื่อมตอกับทางรถไฟ
สายใตและปรับปรุงพัฒนาใหเปนเสนทางรถไฟสายนานาชาติ  นอกจากนี้ยังมีโครงการสถานีขน
สงสายใต (บ.ข.ส.) แหงใหม และโครงการทางยกระดับตามแนวคลองภาษีเจริญของ
กรุงเทพมหานครซึ่งขณะนี้กําลังอยูในระหวางการพิจารณาทบทวนและปรับปรุงโครงการ 
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   การดําเนินการจัดตั้งศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  เปนโครงการที่จะตองใชพื้น
ที่จํานวนมากเพื่อการกอสรางและการพัฒนาในดานสาธารณูปโภค โดยเฉพาะอยางยิ่งการกําหนด
ที่ตั้งซึ่งจะตองมีความเหมาะสมในการเชื่อมโยงกับโครงขายระบบคมนาคมขนสงตางๆ มีการจัด
การดานงบประมาณที่ใชเงินลงทุนจํานวนมาก  นอกจากนี้การดําเนินงานจะตองมีการประสาน
งานกับองคกรหลายฝาย ซึ่งจะมีผลตอการเติบโตทางเศรษฐกิจและเพิ่มมูลคาที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย   ดังนั้นเพื่อใหการดําเนินการจัดตั้งศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใตบรรลุผลได  จึง
มีการศึกษาโครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา (Land Bank) ซึ่งเปนวิธีการในการจัดหาที่ดินใน
บริเวณที่มีศักยภาพต่ํา และนํามาพัฒนาใหกลายเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพ โดยการลงทุนและจัดทํา
ระบบสาธารณูปโภค   ผลจากการพัฒนาดังกลาวจะกอใหเกิดการเพิ่มมูลคาของที่ดินและสามารถ
นําไปสูมาตรการในการคืนทุน (Cost Recovery Measurement) ของโครงการ และยังเปนการ
พัฒนาเมืองในบริเวณใหมซึ่งสามารถชี้นําและควบคุมใหมีการพัฒนาอยางเหมาะสม 

2. วัตถุประสงคของการศึกษา 

   การศึกษาโครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา (Land Bank) บริเวณศูนย
คมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  มีวัตถุประสงคดังตอไปนี้ 

2.1 เพื่อดําเนินการจัดหาพื้นที่จัดสรางศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 
2.2 เพื่อศึกษาแนวทางการดําเนินงานซึ่งมีกลไกในดานการทดแทนงบ

ประมาณ 
2.3 เพื่อช้ีนําและจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคและกิจกรรมการใชที่ดิน

ใหเหมาะสมสอดคลองกับนโยบายและแผนงานรวมของกรุงเทพมหานคร และสอดคลองกับการ
พัฒนาของภาคเอกชน 

2.4 เพื่อประสานและชี้นําการพัฒนาของภาครัฐและเอกชน 
2.5 เพื่อสงเสริมการพัฒนาศูนยชุมชนแหงใหม เพื่อกระจายความเจริญ

ออกจากบริเวณศูนยกลางเมือง 

3. พื้นที่ศึกษา 

         โครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา  มีพื้นที่ศึกษาอยูทางฝงธนบุรี ในพื้นที่บาง
สวนของแขวงบางหวาและแขวงปากคลองภาษีเจริญ แขวงบางคอ แขวงบางขุนเทียน และแขวง
จอมทองในเขตจอมทอง  แขวงบุคคโลและแขวงตลาดพลูในเขตธนบุรี  โดยครอบคลุมพื้นที่
ประมาณ 6 ตารางกิโลเมตร  มีขอบเขตของพื้นที่ศึกษา ดังนี้ 



 83

ทิศเหนือ จรดถนนเพชรเกษม ซอยเพชรเกษม36 คลองบางจาก  ซอย
เพชรเกษม 32  ซอยเพชรเกษม 25/1  จนถึงจุดตัดคลองวัดนางชี
และถนนพัฒนาการ   คลองวัดนางชี คลองบางขุนเทียน และ
ถนนเทอดไท 

ทิศตะวันออก จรดถนนรัชดาภิเษก ซอยรัชดาภิเษก 11 ถนนสวนบุคคล และ
คลองบางสะแก 

ทิศใต จรดซอยเลิศพัฒนาเหนือ ถนนจอมทอง ซอยวิสุทธิจิตร และ
คลองรางบัว 

ทิศตะวันตก จรดคลองยายสาย และคลองบางหวา จนถึงถนนเพชรเกษม 
 

4. การประยุกตใชวิธีการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคม
กรุงเทพฯ ดานใต 

 ลักษณะของการดําเนินการเพื่อการพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 
จะเปนการดําเนินการที่ประกอบดวย การใหไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการพัฒนาเปนศูนยคมนาคมและ
การพัฒนาหรือการใหสิทธิ์ในการพัฒนาพื้นที่โดยรอบ ซึ่งจะมีศักยภาพในการพัฒนาที่เพิ่มสูงขึ้น
ดวยสภาพความเปนศูนยคมนาคมของมหานคร  โดยผลตอบแทนที่ไดรับจากการพัฒนาหรือการ
ใหสิทธิ์ในการพัฒนาจะเปนการทดแทนงบประมาณการลงทุนโครงสรางพื้นฐาน และยอมจะเปน
การลดภาระทั้งของภาครัฐการใหบริการและของประชาชนในการรับบริการจากโครงสรางพื้นฐาน
นั้นๆ 

          อยางไรก็ตาม ผลสําเร็จของการดําเนินการสะสมที่ดินในอันที่จะใหไดมาซึ่งงบ
ประมาณอยางเหมาะสมและพอเพียงตอความตองการในการจัดหาที่ดิน การกอสราง และการ
ดําเนินการทางดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการในบริเวณพื้นที่โครงการดังกลาวขาวตน  ยอมข้ึน
อยูกับประสิทธิภาพในการกําหนดนโยบาย (Policy) การวางแผน (Plan) และการจัดทําโครงการ 
(Project) เพื่อการพัฒนาเมืองอยางเปนกระบวนการที่มีความครบถวนและประสานสอดคลองกัน
อยางสมบูรณ 

5. รูปแบบการลงทุนของโครงการสะสมที่ดิน 

      ในการลงทุนของโครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา มีองคประกอบที่สําคัญ 2 
ลักษณะ คือ  
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  5.1 การลงทุนเพื่อใหไดมาของที่ดิน โดยการไดมาของที่ดินสําหรับโครงการสะสม
ที่ดินสามารถแยกเปน 3 ลักษณะ ข้ึนอยูกับวัตถุประสงคของการใชประโยชนที่ดิน 

  1) การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการพัฒนาเปนยานที่อยูอาศัย ศูนยพาณิชยกรรมและ
การคา มีพื้นที่ทั้งสิ้นประมาณ 1,050 ไร  การที่จะไดมาซึ่งที่ดินจะดําเนินการในลักษณะการซื้อ 
โดยตองคุมกับการลงทุนพัฒนาพื้นที่ โดยเฉพาะอยางยิ่งการพัฒนาสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน (ได
แก การสรางถนน และทอระบายน้ํา) 

  2) การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการพัฒนาเปนศูนยราชการและสวนสาธารณะ มีพื้นที่
ประมาณ 200 ไร เปนการไดมาของที่ดินในลักษณะของการเวนคืนที่ดิน เนื่องจากเปนการใช
ประโยชนที่ดินเพื่อสาธารณะประโยชน   

  3) การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการจัดสรางสาธารณูปโภคในบริเวณพื้นที่ผังเมือเฉพาะ  
มีพื้นที่ทั้งสิ้น 479 ไร  เปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อสาธารณะประโยชน  จึงดําเนินการเพื่อใหไดมา
ซึ่งที่ดินในลักษณะการเวนคืนที่ดิน  โดยงบประมาณการลงทุนไดรวมอยูกับการพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคของพื้นที่ 

  5.2  การลงทุนเพื่อการพัฒนาสาธารณูปโภค  โดยเฉพาะอยางยิ่งการกอสราง
ถนนและทอระบายน้ํา  เปนปจจัยสําคัญที่มีตอการพัฒนาพื้นที่ และยังเปนปจจัยกระตุนใหมีการ
พัมนาอสังหาริมทรัพยตามมาดวย  การลงทุนในสวนนี้เปนบทบาทของกรุงเทพมหานครในการ
ดําเนินการ  สวนสาธารณูปโภคอื่นๆ จําเปนตองมีการประสานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ เพื่อใหเกิด
ความสอดคลองกับแผนการพัฒนาและการดําเนินการของหนวยงานนั้นๆ 

3.4 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 การกระจายและพัฒนาชุมชนเมืองในพื้นที่เขตกรุงเทพมหานคร เกิดขึ้นอยางกระจัด
กระจายในทุกพื้นที่โดยภาคเอกชน  การพัฒนาทางดานโครงกสรางพื้นฐานโดยภาครัฐไมสามารถ
ดําเนินการไดทันประกอบกับขาดการวางระบบการใชประโยชนที่ดินและการควบคุมจากภาครัฐ 
ทําใหเกิดการใชประโยชนที่ดินหลายๆ ประเภทผสมผสานกันอยูโดยทั่วไป  บางสวนมีการใช
ประโยชนที่ดินที่มลีักษณะขัดแยงกันและเปนสาเหตุของปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นในกรุงเทพมหานคร
ปจจุบัน    ทั้งดานความเสื่อมโทรมของพื้นที่เมืองบริเวณตางๆ   ความแออัดของชุมชน   ปญหา
การจราจรติดขัด ปญหาสิ่งแวดลอม ฯลฯ  ปญหาตางๆ เหลานี้นับวันจะทวีความรุนแรงขึ้น  
ปจจุบันกรุงเทมหานครไดใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครเปนกรอบชี้นํา โดยกฎกระทรวงฉบับที่ 
116  (พ.ศ.2535)   มีผลใชบังคับต้ังแตวันที่  6  กรกฎาคม   พ.ศ. 2535        และไดปรับปรุงเปน
กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 5 กรกฎาคม พ.ศ.2542 เพื่อเปน
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กรอบชี้นําการพัฒนา  ซึ่งหากปฏิบัติใหเปนไปตามผังเมืองรวมได จะสามารถสงเสริมสภาพแวด
ลอม เศรษฐกิจ สังคม และคุณภาพชีวิตที่ดีแกประชาชนในกรุงเทพมหานครตอไป 

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครครอบคลุมพื้นที่ก รุงเทพมหานครทั้ งหมดประมาณ 
1,568.737 ตารางกิโลเมตร และครอบคลุมพื้นที่เขตการปกครองทั้ง 50 เขต ซึ่งรวมถึงพื้นที่ศึกษาที่
ตั้งอยูในแขวงบางคอ เขตจอมทองดวย  โดยจะอยูในบริเวณเขตรอบตอเมืองดานตะวันตกของ
กรุงเทพมหานครอยูในรัศมีของเขตพื้นที่ชั้นในชวง 10 กิโลเมตร และหางจากศูนยกลาง
กรุงเทพมหานครประมาณ  5-15 กิโลเมตร  โดยตามการจําแนกการใชที่ดินของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครนั้น พื้นที่ศึกษาจะประกอบไปดวยการใชที่ดินดังนี้ 

1) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) บริเวณหมายเลข 1.74  

2) ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม) บริเวณหมายเลข 2.48 และ 2.51 

3.5 แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2540  - 2544) 

 การปฏิบัติตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2540 - 2544) ไดกําหนดให
หนวยงานในสังกัดกรุงเทพมหานครมีหนาที่จัดทําแผนกลยุทธ หรือแผนปฏิบัติการระยะ 1 ปและ
ระยะเวลา 5 ป เพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติงานใหเปนไปตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานครในพื้น
ที่และตามระยะเวลาที่กําหนดในแตละปงบประมาณ  แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 5 (พ.ศ.
2540 – 2544) ตอเนื่องจากแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ฉบับที่ 4 (พ.ศ.2535 - 2539) ในสวนที่
เกี่ยวของกับแผนการพัฒนาเมือง โดยกําหนดเปนนโยบายใหจัดทําแผนและผังทองถิ่นระดับเขต
ทุกเขต และใหใชแผนและผังทองถิ่นระดับเขตเปนกลไกในการพัมนาพื้นที่  ซึ่งไดเร่ิมการดําเนินการ
ในรูปโครงการจัดทําแผนพัฒนาเขต ตั้งแตป พ.ศ.2536  เร่ิมในพื้นที่เขตชั้นกลางและชั้นนอกบาง
เขตเปนแผนพัฒนาดานสภาพแวดลอม นิเวศวิทยา สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ โครงขาย
คมนาคมขนสงสายหลัก สายรอง  โดยเนนการจัดทําแผนพฒันาเขตเพื่อเปนการพัฒนาอยางเปน
ระบบ  มีระเบียบแบบแผนที่เหมาะสมและสอดคลองกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครที่ใชอยูใน
ปจจุบันอยางตอเนื่อง ดวยวัตถุประสงคหลักของการพัฒนาใหใชระบบผังเมืองและการใช
ประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครเปนตัวชี้นําการพัฒนา 



บทที่ 4  

การศึกษาและวิเคราะหสภาพพื้นที่ 
 
 กรุงเทพมหานครในฐานะเมืองหลวงของประเทศ มีบทบาทสําคัญในฐานะที่เปนศูนยกลาง
การพัฒนาของประเทศ ทั้งทางดานการบริหาร การเมือง การปกครอง เศรษฐกิจ สังคมวัฒนธรรม 
การคมนาคมขนสง รวมทั้งยังเปนศูนยรวมความเจริญทุกๆ ดานของประเทศ  จากความพรอมของ
กรุงเทพมหานครในหลายๆ ดาน จึงเปนปจจัยดึงดูดที่สําคัญใหประชาชนจากพื้นที่ตางๆ อพยพ
ยายถิ่นเขามามากขึ้น และทําใหเมืองเกิดการขยายตัวจากพื้นที่ชั้นในไปสูพื้นที่ชานเมืองทั้งฝง
ตะวันออกและตะวันตกของกรุงเทพมหานคร  ซึ่งสงผลใหเกิดความแออัดและปญหาในเรื่องสภาพ
แวดลอม การขาดแคลน และความทรุดโทรมของบริการขั้นพื้นฐานตางๆ  การเติบโของ
กรุงเทพมหานครอยางขาดการวางแผนการใชที่ดิน มิไดมีการควบคุมกําหนดกฎเกณฑหรือ
นโยบายทางผังเมืองใหเปนไปในทิศทางที่ตองการ  ขาดการประสานแผนพัฒนาบริการพื้นฐานให
สอดคลองกับการใชประโยชนที่ดินอยางเปนระบบ จึงเปนตนเหตุของปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นใน
ปจจุบัน ไมวาจะเปน ปญหาการจราจร ความเหลื่อมลํ้า แหลงเสื่อมโทรม ฯ   นอกจากการเพิ่มของ
ประชากรจะกอใหเกิดการขยายตัวของเมืองแลว  ก็ยังเปนผลพวงมาจากนโยบายและแผนพัฒนา
ของรัฐ โดยเฉพาะอยางยิ่งนโยบายการกระจายความเจริญและการพัฒนาเมืองไปสูภูมิภาค ตาม
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2520-2524)  ทําใหมีการตั้งถิ่นฐานและ
การประกอบกิจกรรมตางๆ เร่ิมขยายตัวออกมายังแถบชานเมือง โดยฝงตะวันตกจะมีอัตราการ
ขยายตัวสูงในเขตจอมทอง ภาษีเจริญ ราษฎรบูรณะ และหนองแขม   การเติบโตอยางปราศจาก
การควบคุม การพัฒนาและลักษณะการขยายตัวของสิ่งปลูกสรางจะเกาะตัวตามแนวถนน ทําให
พื้นที่ถัดเขาไปจากแนวถนนไมไดรับการพัฒนา เนื่องจากถูกปดลอมดวยระบบถนนและคลอง สง
ผลตอการใชประโยชนที่ดินเปนไปอยางไมเต็มประสิทธิภาพ จากการเขาถึงพื้นที่ การสัญจรไปมา
ไมสะดวก  ซึ่งสงผลตอการดําเนินชีวิตของประชาชนในพื้นที่เปนไปอยางยากลําบาก 

 สภาพปญหาดังกลาวของพื้นที่ศึกษาที่ยากตอการแกไขใหลุลวง  กรุงเทพมหานครซึ่งเปน
หนวยงานราชการทองถิ่นจึงไดกําหนดนโยบายและแนวทางการพัฒนาใหเปนเมืองที่มีความ
สะดวกสบาย (Convenient City) โดยจัดสรางและปรับปรุงระบบขนสงมวลชน  ใหมีความคลอง
ตัวสะดวกสบายในการเดินทางดวยระบบคมนาคมขนสงที่มีประสิทธิภาพ มีระบบการเชื่อมโยง
โครงขายตางๆ และมีบริการทางสังคม ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่มีมาตรฐาน เพื่อ
พัฒนาใหเปนเมืองที่มีสภาพแวดลอมที่ปลอดภัยเหมาะสมตอการอยูอาศัย (Environmentally 
Safe and Livable)  โดยสวนหนึ่งจากนโยบายและแผนพัฒนากรุงเทพมหานครในดานการจราจร 
การขนสง และสาธารณูปโภค  จึงไดกําหนดใหมีการสงเสริมและพัฒนาระบบขนสงมวลชน เพื่อให
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สามารถบริการประชาชนไดดวยความสะดวก รวดเร็ว และปลอดภัย  และการพัฒนาจุดเชื่อมตอ
ระบบการจราจรใหมีความสอดคลองอยางเปนระบบ  สํานักงานคณะกรรมการจัดระบบการ
คมนาคมทางบก (สจร.) ไดมีการศึกษาและจัดทําแผนแมบทการขนสงระบบรางในเขต
กรุงเทพมหานครและพื้นที่ตอเนื่อง โดยไดกําหนดใหจัดตั้งศูนยกลางคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 
(Intermodal Station) ที่บริเวณแนวถนนตากสิน-เพชรเกษม ซึ่งอยูในพื้นที่เขตภาษีเจริญ ธนบุรี 
และจอมทอง  

4.1 สภาพพื้นที่โครงการสะสมที่ดิน 

 โครงการสะสมที่ดิน มีพื้นที่ครอบคลุมประมาณ 6 ตารางกิโลเมตร เปนพื้นที่บางสวนของ
แขวงบุคคโลและแขวงตลาดพลู เขตธนบุรี  แขวงบางคอ แขวงบางขุนเทียน และแขวงจอมทอง 
เขตจอมทอง  และแขวงบางหวาและแขวงปากคลองภาษีเจริญ เขตภาษีเจริญ โดยมีขอบเขตดังนี้ 

 ทิศเหนือ จรดถนนเพชรเกษม  ซอยเพชรเกษม 36  คลองบางจาก  ซอยเพชรเกษม 
   32  ซอยเพชรเกษม 25/1  จนถึงจุดตัดคลองวัดนางชีและถนนพัฒนาการ  
   คลองวัดนางชี  คลองบางขุนเทียน และถนนเทอดไท 

 ทิศตะวันออก จรดถนนรัชดาภิเษก  ซอยรัชดาภิเษก 11 ถนนสวนบุคคล  
                        และคลองบางสะแก 

 ทิศใต  จรดซอยเลิศพัฒนาเหนือ  ถนนจอมทอง  ซอยวิสุทธิจิตร  
                                   และคลองรางบัว 

 ทิศตะวันตก จรดคลองยายสาย  และคลองบางหวา  จนถึงถนนเพชรเกษม 

 4.1.1 สภาพทางภูมิศาสตร   

  พื้นที่โครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา ตั้งอยูบนที่ราบลุมฝงตะวันตกของแมน้ํา
เจาพระยา อยูหางจากริมฝงแมน้ําเจาพระยาประมาณ 2.0 กิโลเมตร  ระดับพื้นดินเดิมจากแผนที่
กรุงเทพมหานครมาตราสวน 1: 10,000 ฉบับป พ.ศ. 2530 อยูระหวาง 0.0 – 1.0 เมตร จากระดับ
น้ําทะเลเฉลี่ยปานกลาง   สวนที่เปนพื้นที่ปลูกสรางอาคารหรือถนนจะมีระดับสูงตั้งแต 1.3 – 2.0 
เมตร  จากการสํารวจและออกแบบระบบระบายน้ําในพื้นที่เขตหนองแขม เขตบางขุนเทียน และ
เขตจอมทองโดยบริษัท ทีม คอนซัลต้ิง เอนยิเนียร จํากัด  ในป พ.ศ. 2538 พบวา ระดับหลังถนนใน
พื้นที่โครงการมีความสูงระหวาง 1.2 – 1.5 เมตร  
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 4.1.2  ลักษณะทางกายภาพ 

  1. การใชประโยชนที่ดิน   โดยสวนใหญเปนพื้นที่ปลูกสรางอาคาร (Bulit-up 
Area) ถึง 2,672.04 ไร (รอยละ 69.9) จะมีการกระจุกตัวตามแนวเสนทางคมนาคมทั้งทางถนน
และคลอง โดยเฉพาะบริเวณสองฝงคลองภาษีเจริญ ระหวางถนนเพชรเกษมกับถนนพัฒนาการ
ดานตะวันตก และเปนแนวยาวสองฝงคลองดาน (คลองบางขุนเทียน) ถนนวุฒากาศ ทางรถไฟ
สายแมกลอง และบริเวณริมถนนรัชดาภิเษก  พื้นที่สวนที่เหลือมีการใชประโยชนประเภทเกษตร
กรรมและพื้นที่ไมไดทําประโยชนประมาณ 1,542.06 ไร (รอยละ 36.58) จะอยูในบริเวณตอนกลาง
ของโครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ระหวางคลองภาษีเจริญกับ
คลองดานและพื้นที่ระหวางทางรถไฟสายแมกลองกับถนนรัชดาภิเษก ซึ่งยังคงมีสภาพเปนพื้นที่
สวนไมผล ไมยืนตน ผสมกับพื้นที่รกรางในบางแหง  การใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ มีดังนี้ 
 
ตารางที่ 4-1 การใชประโยชนที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษาโครงการสะสมที่ดิน ป พ.ศ. 2541 

ประเภท พื้นที่ / ไร อัตราสวนรอยละ 
ที่พักอาศัย 1,861.30 44.16 
พาณิชยกรรม 262.75 6.23 
อุตสาหกรรมและคลังสินคา 71.54 1.70 
สถานที่ราชการ  สาธารณูปโภค 4.39 0.10 
สถานศึกษา 91.76 2.18 
ศาสนสถาน 90.04 2.14 
เกษตรกรรม 1,214.85 28.82 
ที่วาง ไมไดทําประโยชน 133.17 3.16 
ถนน 290.26 6.89 
คลอง 194.94 4.62 
รวมพื้นที่ทั้งหมด 4,215.00 100.00 

 ที่มา : จากการสํารวจและวิเคราะหภาพถายทางอากาศในรายงานฉบับสมบูรณ “การศึกษาโครง
การสะสมที่ดิน บริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต” 

• ที่ดินประเภทที่พักอาศัย มีพื้นที่ประมาณ 1,861.30 ไร เปนการใชประโยชนที่ดินที่มี
มากที่สุด โดยสวนใหญกระจุกตัวอยูในบริเวณที่มีการเขาถึงสะดวก เชน บริเวณถนน
เทอดไท วุฒากาศ และซอยวัดบางสะแก ซึ่งจะมีการปลูกสรางอาคารที่พักอาศัยที่
คอนขางหนาแนน โดยจะเบาบางลงในบริเวณถนนพัฒนาการและพื้นที่ที่อยูหางจาก
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ถนน  รวมทั้งยังมีบานเรือนกระจายตัวอยูในพื้นที่เกษตรกรรมดวย  ลักษณะอาคารที่
พักอาศัยจะมีความสูง 1-2 ชั้น 

• ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  มีพื้นที่ 262.75 ไร คิดเปนรอยละ 9.83 ของพื้นที่ปลูก
สราง ซึ่งมีพื้นที่มากเปนอันดับ 2 ในพื้นที่ปลูกสราง  สวนใหญกระจายตัวเปนแนวยาว 
คือ ตามริมถนนสายสําคัญ ไดแก ริมถนนเพชรเกษม ริมถนนเทอดไท ริมถนน
รัชดาภิเษก ริมถนนวุฒากาศ และริมถนนจอมทอง  โดยจะเปนอาคารพาณิชยใน
ลักษณะตึกแถว 2-5 ชั้น สวนพื้นที่ถัดเขาไปจากริมถนนจะเปนที่พักอาศัย 

• ที่ดินประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินคา  มีพื้นที่ 71.54 ไร คิดเปนรอยละ 2.68 
ของพื้นที่ปลูกสราง มีที่ตั้งกระจายตัวตามถนนสายสําคัญ  โดยเฉพาะถนนจอมทอง
ซึ่งสวนใหญเปนโรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็กถึงปานกลาง 

• ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา มีพื้นที่ประมาณ 91.76 ไร หรือคิดเปนรอยละ 3.43 
ของพื้นที่ปลูกสราง  ประกอบดวย โรงเรียนในระดับอนุบาล ประถม และมัธยม 
จํานวน 20 แหง  มีการกระจายตัวโดยทั่วไปอยูในบริเวณพื้นที่ชุมชนและอยูใกล
บริเวณวัด ซึ่งเปนสถานศึกษาของคนไทยในสมัยกอน  โดยเปนโรงเรียนในสังกัดสํานัก
การศึกษากรุงเทพมหานคร 8 แหง  สังกัดสํานักการประถมศึกษา 2 แหง และสังกัด
สํานักงานคณะกรรมการการศึกษาเอกชน 8 แหง  ซึ่งโรงเรียนระดับมัธยมที่มีขนาด
ใหญที่สุดในพื้นที่ ก็คือ โรงเรียนวัดราชโอรส 

• ที่ดินประเภทสถาบันศาสนา  มีพื้นที่ประมาณ 90.04 ไร หรือรอยละ 3.37 ของพื้นที่
ปลูกสราง  โดยมีการกระจายตัวของวัดอยูตามแนวคลอง ซึ่งเปนบริเวณที่มีการตั้งถิ่น
ฐานของชุมชนมาตั้งแตในอดีต  โดยเฉพาะบริเวณคลองดานที่มีวัดสําคัญทางประวัติ
ศาสตรถึง 3 วัดดวยกัน ไดแก วัดราชโอรสารามราชวรวิหาร วัดนางนองวรวิหาร และ
วัดหนังราชวรวิหาร 

• ที่ดินประเภทเกษตรกรรม อันไดแก สวนไมยืนตน สวนผลไม  มีพื้นที่ทั้งสิ้น 
1,214,85 ไร  คิดเปนรอยละ 28.82 ของพื้นที่โครงการ  เปนพื้นที่ผืนใหญตอเนื่องกัน
จะอยูในบริเวณระหวางถนนพัฒนาการและคลองดาน ทางดานใตของถนนตากสิน-
เพชรเกษมจรดคลองรางบัว  นอกจากนี้ยังมีการกระจายตัวในบริเวณคลองบางสะแก 
แขวงจอมทอง  โดยสวนใหญยังคงมีสภาพพื้นที่เกษตรกรรมที่สมบูรณ 
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• ที่ดินประเภทรกราง ไมไดใชประโยชน มีพื้นที่ 133.17 ไร  สวนใหญเปนพื้นที่
ขนาดแปลงไมใหญนัก  จะกระจายอยูทั่วพื้นที่โดยเฉพาะในบริเวณที่ดินประเภทที่อยู
อาศัย และบริเวณที่อยูตอเนื่องกับพื้นที่สวนผลไม 

2.การปลูกสรางอาคาร  ในพื้นที่โครงการ สวนใหญจะเปนอาคารที่พักอาศัยที่มีความ
หนาแนนเบาบาง เนื่องจากมีการปลูกสรางมาตั้งแตในอดีต  ซึ่งจะแตกตางกับอาคารพาณิชยและ
อาคารพาณิชยกึ่งพักอาศัยบริเวณริมถนน ที่เปนการปลูกสรางที่เพิ่มข้ึนภายหลังจึงมีความหนา
แนนสูงกวา  หากเปรียบเทียบพื้นที่อาคารคลุมดินกับพื้นที่ดิน จะพบวา ในป พ.ศ. 2541 มีสัดสวน
พื้นที่อาคารคลุมดินของพื้นที่พักอาศัยเทากับ 0.37 สถานที่ราชการมีสัดสวน 0.27  สถานศึกษามี
สัดสวน 0.40 และศาสนสถานมีสัดสวน 0.34  สวนพื้นที่โรงงานอุตสาหกรรมจะมีสัดสวนพื้นที่
อาคารคลุมดินสูงสุด คือ 0.65   ฉะนั้น อัตราสวนพื้นที่วางจึงอยูในสัดสวนที่สูงเมื่อเทียบกับอัตรา
สวนพื้นที่อาคารคลุมดิน โดยเฉพาะอยางยิ่ง พื้นที่ราชการและสาธารณูปโภค มีสัดสวน 0.73 หรือ
คิดเปน  95,118 ตารางเมตร  พื้นที่พักอาศัย มีสัดสวน 0.63 (1,865,368 ตาราเมตร) และพื้นที่
สถานศึกษา มีสัดสวนพื้นที่วางเทากับ 60  สวนพื้นที่สําหรับพาณิชยกรรมและโรงงานอุตสาหกรรม
มีสัดสวนของพื้นที่วางต่ํากวาพื้นที่อาคารคลุมดิน คือรอยละ 0.46 (197,534 ตารางเมตร) และ 
0.35 (40,290 ตารางเมตร) ตามลําดับ  (ตารางที่ 4-2) 
 

ตารางที่ 4-2  พื้นที่อาคารคลุมดินในบริเวณโครงการสะสมที่ดิน ป พ.ศ. 2541 
 

ประเภท 
การใชที่ดิน / 

ตร.ม. 
พื้นที่อาคารคลุมดิน / 

ตร.ม. 
อัตราสวนพื้นที่ 
อาคารคลุมดิน อัตราสวนพื้นที่วาง

พักอาศัย 2,949,879 1,084,511 0.37 0.63 
พาณิชยกรรม 427,428 229,874 0.54 0.46 
โรงงานอุตสาหกรรม 114,460 74,170 0.65 0.35 
สถานที่ราชการ 
สาธารณูปโภค 11,449 3,105 0.27 0.73 

สถานศึกษา 146,551 57,834 0.40 0.60 
ศาสนสถาน 143,634 48,496 0.34 0.66 

 ที่มา : จากการสํารวจและวิเคราะหภาพถายทางอากาศ 

 โดยภาพรวมของพื้นที่ปลูกสรางที่ไดรับอนุญาตในบริเวณโครงการสะสสมที่ดินเพื่อการ
พัฒนา มีสัดสวนเปน 24.94 ของจํานวนรวมของพื้นที่อาคารปลูกสรางในกรุงเทพมหานคร ในชวง
ป 2532 – 2537 มีจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะอยางยิ่งในป 2537  
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จํานวนพื้นที่อาคารมีสูงที่สุดถึง 897,753 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 26.50 ของพื้นที่อาคารที่ได
รับอนุญาตทั้ง 3 เขต  สวนในชวงตั้งแตป 2538 – 2541 เร่ิมมีการเปลี่ยนแปลงลดลงจากป 2537  
หลังจากป 2542 ก็เร่ิมมีการเปลี่ยนแปลงอยางไมสม่ําเสมอ โดยเฉพาะในป 2543 มีจํานวนพื้นที่
อาคารที่ไดรับอนุญาตเพียง 2,052 ตารางเมตร (รอยละ 0.06 ของพื้นที่ปลูกสรางทั้งหมดในโครง
การสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา 

ตารางที่ 4-3  พื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสราง จําแนกตามรายเขต 
                              ระหวางป 2532 – 2544 

เขต 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 รวมสะสม % 

ธนบุรี 23,562 31,714 97,932 45,728 45,846 63,822 111,783 22,722 9,125 2,771 2,646 1,172 5,163 463,986 13.62 
ภาษี
เจริญ 

66,524 8,131 185,239 433,694 296,420 641,790 211,573 280,519 78,216 2,024 36,842 - 10,665 2,251,637 66.09 

จอมทอง 3,132 81,573 33,883 99,882 79,290 192,441 64,280 56,803 49,527 20,182 - 884 9,437 691,314 20.29 

รวม 93,218 121,418 317,054 579,304 421,556 898,053 387,636 360,044 136,868 24,977 39,488 2,056 25,265 3,406,937 100.00 

กทม. 5,687,675 7,089,798 11,284,621 12,335,119 26,141,344 13,896,653 12,479,867 8,573,446 4,484,136 5,151,719 1,116,895 359,186 382,118   

ที่มา : รายงานสถิติรายป กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2533 - 2545 

จากการพิจารณาตารางที่ 4-4  ที่แสดงจํานวนพื้นที่อาคารประเภทตางๆ ที่ไดรับอนุญาต
ปลูกสราง ระหวางป พ.ศ. 2532 – 2544 จะพบวา  การขออนุญาตปลูกสรางอาคารทั้ง 4 ประเภท
มากที่สุด คือ เขตภาษีเจริญ คิดเปนสัดสวนประมาณ 35.92 ของพื้นที่อาคารทุกประเภท สวนเขต
จอมทองและเขตธนบุรี เมื่อเทียบกับเขตภาษีเจริญ มีสัดสวนของการขออนุญาตปลูกสรางอาคาร
นอยกวามาก คือ เขตจอมทอง มีสัดสวนรอยละ 20.36 และเขตธนบุรี มีสัดสวนรอยละ 13.72 ของ
พื้นที่อาคารทุกประเภท  โดยประเภทอาคารที่มีการขออนุญาตปลูกสรางมากที่สุด ไดแก อาคาร
ประเภทที่อยูอาศัย มีสัดสวนรอยละ 62.92 ของพื้นที่อาคารทุกประเภท  สวนอาคารประเภท
พาณิชยกรรมและที่พักอาศัยกึ่งพาณิชยกรรมมีสัดสวนใกลเคียงกัน คือ พาณิชยกรรมรอยละ 
19.85 ของพื้นที่อาคารทุกประเภท และที่พักอาศัยกึ่งพาณิชยกรรม มีรอยละ 17.06 ของพื้นที่
อาคารทุกประเภท  สําหรับอาคารประเภทอุตสาหกรรมใน 3 เขตนี้ ไดรับอนุญาตใหมีการปลุก
สรางอาคารไมมากนัก เพียงรอยละ 0.47 ของพื้นที่อาคารทุกประเภทเทานั้น โดยมีการขออนุญาต
ในเขตภาษีเจริญมากที่สุด 
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ตารางที่ 4-4  จํานวนพื้นที่อาคารที่ไดรับอนุญาตปลูกสรางประเภทตางๆ    ระหวางป พ.ศ.2532-2544 
ประเภท 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 รวมสะสม % 

ที่พักอาศัย 
ธนบุรี 4,018 7,594 - 45,728 45,277 36,407 86,998 17,350 9,125 2,160 1,929 - 1,468 258,054 12.21 

ภาษีเจริญ 55,110 5,458 77,772 71,245 267,376 348,865 176,316 278,279 56,746 - - - 10,665 1,347,832 63.78 
จอมทอง - 46,085 31,079 27,298 65,200 180,994 59,269 47,824 26,345 17,835 - - 5,437 507,366 24.01 
รวม 59,128 59,137 108,851 144,271 377,853 566,266 322,583 343,453 92,216 19,995 1,929 _ 17,570 2,113,252 100.00 
กทม. 3,290,074 3,644,391 4,530,367 4,817,567 7,444,503 9,505,176 7,083,287 4,369,965 2,716,343 4,710,765 281,298 269,085 239,647 52,902,468  

พาณิชยกรรม 
ธนบุรี 16,598 24,120 88,414 - - 10,866 14,770 4,552 - 611 - 1,172 3,695 164,798 24.60 

ภาษีเจริญ 9,436 - 8,233 40,525 2,044 280,650 33,187 2,240 21,470 - 36,842 - - 434,627 64.88 
จอมทอง - - 1,232 12,759 14,090 7,520 1,744 8,979 23,182 71 - 884 - 70,461 10.52 
รวม 26,034 24,120 97,879 53,284 16,134 299,036 49,701 15,771 44,652 682 36,842 2,056 3,695 669,886 100.00 
กทม. 1,107,516 1,937,338 6,519,497 6,836,818 5,497,498 2,351,301 3,291,936 3,386,989 842,051 227,198 707,277 52,146 96,725 32,854,290  

ที่พักอาศัยและพาณิชยกรรม 
ธนบุรี 942 - 9,518 - - 16,549 10,015 820 - - 717 - - 37,844 6.57 

ภาษีเจริญ 1,978 - 91,515 321,924 - 12,275 2,034 - - 2,024 - - - 431,750 75.00 
จอมทอง - 35,488 1,572 59,825 - 3,627 3,267 - - 2,276 - - - 106,055 18.42 
รวม 2,920 35,488 102,605 381,749 - 32,451 15,316 820 - 4,300 717 - - 575,649 100.00 
กทม. 1,071,353 1,401,004 - - - 2,011,189 2,120,844 775,905 896,670 212,432 128,320 37,955 44,516 8,700,188  

อุตสาหกรรม 
ธนบุรี 2,004 - - - 569 - - - - - - - - 2,573 15.98 

ภาษีเจริญ - 2,673 7,719 - - - - - - - - - - 10,392 64.56 
จอมทอง 3,132 - - - - - - - - - - - - 3,132 19.46 
รวม 5,136 2,673 7,719 - 569 - - - - - - - - 16,097 100.00 
กทม. 218,732 107,065 234,757 680,734 127,951 28,987 28,800 40,587 29,072 1,324 _ _ 1,230 1,499,239  

ที่มา : รายงานสถิติรายป กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2533 - 2545 
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 3. โครงสรางพื้นฐาน 

  3.1 ระบบคมนาคมขนสง 

        สําหรับพื้นที่ศึกษาโครงการครอบคลุมพื้นที่เขตจอมทอง ภาษีเจริญ และธน
บุรี  ซึ่งจะมีระบบคมนาคมขนสงที่ประกอบดวยโครงขายถนนและระบบขนสงสาธารณะ  ดังนี้ 

 1) โครงขายถนน  ปจจุบันพื้นที่ศึกษามีระบบโครงขายถนน  ซึ่งประกอบดวย โครงขาย
ถนนสายหลักและสายรอง 

1.1 โครงขายถนนสายหลัก  ประกอบดวยถนนสายหลักที่สําคัญ 3 สาย  ดังนี้ 

ก. ถนนรัชดาภิเษก เปนถนนสายสําคัญในแนวเหนือ-ใต มีขนาด 8 ชองจราจร  เปนสวน
หนึ่งของถนนวงแหวนขั้นกลางโดยจะรองรับการเดินทางเชื่อมตอระหวางธนบุรีกับฝง
กรุงเทพมหานครผานทางสะพานกรุงเทพฯ  จึงสงผลใหมีปริมาณการจราจรคอนขาง
หนาแนนโดยเฉพาะชั่วโมงเรงดวน 

ข. ถนนสมเด็จพระเจาตากสิน  เปนถนนขนาด 8 ชองจราจร  ที่ทําหนาที่รองรับการเดิน
ทางจากพื้นที่ดานใตของกรุงเทพมหานครกับพื้นที่ธุรกิจชั้นใน ผานทางสะพานกรุงธน
บุรีและสะพานกรุงเทพฯ  จึงสงผลใหมีปริมาณการจราจรคอนขางหนาแนนโดยเฉพาะ
ชั่วโมงเรงดวน 

ค. ถนนเพชรเกษม  มีขนาด 6 ชองจราจร  เปนถนนสายหลักตามแนวตะวันออก-ตะวัน
ตก และยังเปนถนนสายหลักที่ใชในการเดินทางสูภาคใต  รวมทั้งรองรับการเดินทาง
ระหวางพื้นที่ธุรกิจชั้นในกับพื้นที่ชานเมืองดานตะวันตกของกรุงเทพมหานครและ
จังหวัดใกลเคียง  ปจจุบันมีปริมาณการจราจรหนาแนนตลอดทั้งวัน และขณะนี้กําลัง
มีการกอสรางทางลอดแนวถนนจรัลสนิทวงศ-ถนนรัชดาภิเษก เพื่อบรรเทาปญหาการ
จราจรติดขัดบริเวณทางแยกใหลดนอยลง 

1.2 โครงขายถนนสายรอง 

ก. ถนนจอมทอง เปนถนนสายรองขนาด 4 ชองจราจร ไมเกาะกลาง  ทําหนาที่รวมและ
กระจายการจราจรในพื้นที่สูถนนสมเด็จพระเจาตากสิน  ปจจุบันปริมาณการจราจร
คอนขางหนาแนนเนื่องจากตลอดสองขางทางสวนใหญเปนบานพักอาศัย 

ข. ถนนเอกชัย  เปนถนนสายรองที่มีแนวเสนทางขนานไปกับถนนพระราม 2  ทําหนาที่
รวมและกระจายการจราจรในพื้นที่ออกไปสูถนนกาญจนาภิเษก (ถนนวงแหวนรอบ
นอกดานตะวันตก)  ถนนรัชดาภิเษก (ผานทางถนนวุฒากาศ)  และถนนสมเด็จพระ 
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เจาตากสิน (ผานทางถนนจอมทอง)  ถนนเอกชัยในชวงแรกจากแยกถนนวุฒากาศ  
เปนถนนขนาด 2 ชองจราจร ไมมีเกาะกลาง และจะเพิ่มเปน 4 ชองจราจรและ 6 ชอง
จราจร มีเกาะกลางบริเวณดานหนาตลาดปนทอง  ปจจุบันปริมาณจราจรคอนขาง
หนาแนนในชวงชั่วโมงเรงดวนตอนเชาและเย็น   โดยเฉพาะถนนชวงที่ตอเชื่อมกับ
ถนนวุฒากาศและจอมทอง ซึ่งคอนขางแคบจะมีปญหาการจราจรติดขัดมากกวาชวง
อ่ืน 

ค. ถนนวุฒากาศ  เปนถนนสายรองในแนวเหนือ-ใต  ขนาด 4 ชองจราจร ไมมีเกาะกลาง  
ทําหนาที่รวมและกระจายการจราจรในพื้นที่ไปสูถนนรัชดาภิเษกและถนนสมเด็จพระ
เจาตากสินผานทางถนนจอมทอง  ปริมาณการจราจรถนนสายนี้คอนขางหนาแนนใน
ชวงชั่วโมงเรงดวนตอนเชาและเย็น 

ง. ถนนพัฒนาการ  เปนถนนขนาด 2 ชองจราจรในแนวตะวันออก-ตะวันตก โดยแนว
ถนนจะเริ่มจากแยกถนนวุฒากาศจากนั้นขนานไปกับถนนเพชรเกษมและคลองภาษี
เจริญ  และบรรจบกับถนนสุขาภิบาล 1  ซึ่งสามารถเชื่อมออกสูถนนเพชรเกษมได  
บริเวณสองขางทางตามแนวถนนจะเปนบานพักอาศัย  ปริมาณจราจรจะหนาแนน
เฉพาะในชั่วโมงเรงดวนตอนเชาและเย็น  ขณะที่ในชวงนอกเวลาเรงดวนตอนกลางวัน 
ปริมาณจราจรจะคอนขางเบาบาง 

2) ระบบขนสงสาธารณะ 

     ภายในพื้นที่ศึกษามีการใหบริการของระบบขนสงสาธารณะเพื่อรองรับความตองการใน
การเดินทางของประชาชนจํานวน 7 ระบบดวยกัน  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  2.1  รถไฟชานเมือง  การรถไฟแหงประเทศไทย (รฟท.) จัดใหมีขบวนรถไฟชาน
เมืองใหบริการอยู 1 เสนทาง คือ สายวงเวียนใหญ-มหาชัย มีระยะทางรวม 31 กิโลเมตร  โดยมี
ขบวนรถวิ่งใหบริการวันละ 34 เที่ยว คาโดยสารขึ้นอยูกับระยะทางตั้งแต 3 -10 บาท และเวลาใน
การใหบริการ ณ สถานีวงเวียนใหญระหวาง 05.30 – 20.00 น. 

  2.2 รถโดยสารประจําทาง ภายในพื้นที่โครงการมีรถโดยสารประจําทางของ
องคการขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร (ขสมก.) และของบริษัท บางกอกไมโครบัส จํากัดใหบริการ 
ซึ่งเสนทางใหบริการมีทั้งหมด 58 สายทาง  โดยสวนใหญจะใหบริการบนถนนสายหลักและสาย
รองในพื้นที่โครงการ  ซึ่งถนนสมเด็จพระเจาตากสินจะมีรถโดยสารประจําทางใหบริการมากที่สุด  
นอกจากนี้ ขสมก. ยังไดใหสัมปทานแกเอกชนเพื่อเดินรถใหบริการประชาชนอีก 1 สายทาง  โดยใช
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รถสองแถว (ปคอัพ) ไดแก สาย 1470 วัดรางบัว-นาคปรก  เสนทางใหบริการผานถนนพัฒนาการ-
ถนนเทอดไท  ใหบริการตั้งแตเวลา 06.00 – 20.00 น. 

2.3 รถสี่ลอเล็ก (ซูบารุ)  เนื่องจากการใหบริการของรถโดยสารประจําทางไม
เพียงพอกับความตองการของประชาชนในถนนบางสายที่มีการอยูอาศัยที่หนาแนน เชน ถนน
จอมทอง วุฒากาศ  เอกชัย เปนตน  จึงเกิดการใหบริการโดยใชรถสี่ลอเล็ก (ซูบารุ) จํานวน 4 เสน
ทาง  และคิดคาโดยสาร 3 บาทตลอดสาย 

 2.4 เรือโดยสาร  นอกจากการใหบริการดวยระบบขนสงสาธารณะทางบกแลว  
ปจจุบัน พื้นที่โครงการก็ยังมีบริการทางน้ําตามคลองสายสําคัญๆ ในพื้นที่และบริเวณใกลเคียงถึง 
4 สาย  ไดแก คลองภาษีเจริญ คลองบางขุนเทียน คลองบางหลวงนอย และคลองบางกอกใหญ  
การเดินเรือจะใชเรือหางยาวซึ่งจะมีเฉพาะชั่วโมงตอนเชาและเย็นเทานั้น 

2.5 รถตูมวลชน  เปนระบบขนสงสาธารณะที่เกิดขึ้นมาไมนาน  เนื่องจากความ
ไมทั่วถึงและการใหบริการที่ไมเพียงพอ  ซึ่งในปจจุบันองคการขนสงมวลชนกรุงเทพฯ (ขสมก.) ได
เขาไปจัดระเบียบและควบคุมการใหบริการใหเปนไปอยางถูกตองตามกฎหมาย  ถนนที่มีรถตูมวล
ชนใหบริการ ไดแก ถนนสมเด็จพระเจาตากสิน และ ถนนเพชรเกษม 

2.6 รถจักรยานยนตรับจาง เปนการขนสงที่ใหบริการกับผูโดยสารที่ตองการ
เดินทางเขา-ออกระหวางภายในกับถนนสายหลัก  ภายในพื้นที่โครงการจะพบวา มีการใหบริการ
ดังกลาวไมมากนัก  โดยจะมีบนถนนสายหลักๆ ไดแกถนนจอมทอง รัชดาภิเษก และเอกชัย 

 3.2 ระบบสาธารณูปโภค 

  1.ระบบไฟฟา 

  สําหรับพื้นที่ของโครงการสะสมที่ดิน จะอยูในเขตพื้นที่รับผิดชอบของการไฟฟานครหลวง
เขตธนบุรี  การไฟฟานครหลวงเขตยานนาวา และการไฟฟานครหลวงเขตบางขุนเทียน  โดยที่ 

 การไฟฟานครหลวงเขตธนบุรี  ตั้งอยูในบริเวณถนนจรัลสนิทวงศ  รับผิด
ชอบครอบคลุมพื้นที่ของเขตภาษีเจริญและบางสวนของเขตธนบุรี 

 การไฟฟานครหลวงเขตยานนาวา  ตั้งอยูบริเวณถนนตก  รับผิดชอบครอบ
คลุมพื้นที่บางสวนของเขตธนบุรีและเขตจอมทอง 

 การไฟฟานครหลวงเขตบางขุนเทียน  ตั้งอยูในบริเวณเขตบางขุนเทียน  รับ
ผิดชอบพื้นที่ของเขตจอมทอง 
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  ปริมาณการจายไฟฟาของทั้ง 3 เขต จะสะทอนใหเห็นถึงปริมาณการใชไฟฟาของประชา
ชนในพื้นที่โครงการ  โดยปจจุบันการไฟฟานครหลวงเขตธนบุรี มีการจําหนายไฟฟาโดยเฉลี่ย 92.3 
ลานยูนิตตอเดือน (มูลคา 221.8 ลานบาท) เขตยานนาวามีการจําหนายไฟฟาโดยเฉลี่ยประมาณ 
109.2 ลานยูนิตตอเดือน (มูลคา 265.6 ลานบาท) และเขตบางขุนเทียนมีการจําหนายไฟฟาเฉลี่ย
ประมาณ 133.4 ลานยูนิตตอเดือน (มูลคา 313.5 ลานบาท)  โดยภาพรวมแลว ปริมาณการใชไฟ
ฟาของประชาชนในพื้นที่ทั้ง 3 เขตซึ่งครอบคลุมพื้นที่ใหญกวาพื้นที่โครงการจํานวนประมาณ 335 
ลานยูนิตตอเดือน  คิดเปนมูลคา 800 ลานบาท 

 การไฟฟานครหลวงมีแผนงานในการพัฒนาระบบจําหนายพลังงานไฟฟาอยางตอเนื่อง  
จากตารางที่ 4-5 จะเห็นไดวา การไฟฟานครหลวงไดกอสรางและปรับปรุงสถานียอย ทําใหในปงบ
ประมาณ 2542 สามารถจายไฟฟาไดเปน 12,785 เอ็มวีเอ หรือเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 6.28  กอสราง
ปรับปรุงสายปอนแรงสูงและสายแรงต่ํา ทําใหมีความยาวสายเพิ่มข้ึนเปน 13,006.92 และ 
22,915.32 วงจร-กิโลเมตร ตามลําดับ  

ตารางที่ 4-5 ขอมูลการพัฒนาระบบจําหนายพลังงานไฟฟาของการไฟฟานครหลวง 

ปงบประมาณ 
รายการ 

2538 2539 2540 2541 
ระบบสถานียอย         
   - จํานวนสถานียอย สถานี 110 115 116 121 
   - ขนาดหมอแปลงติดตั้งที่สถานียอย เอ็มวีเอ 9809.80 11029.80 11209.80 12785.00
   - เพิ่ม (ลด) จากปกอน รอยละ 8.70 12.44 1.63 6.28 
   - ขนาดความสามารถในการจายไฟฟาของสถานียอย เอ็มวีเอ 9059.80 10069.80 10289.80 11665.00
   - เพิ่ม (ลด) จากปกอน รอยละ 8.31 11.27 2.18 6.72 
       
ระบบจําหนาย      
   - ความยาวสายปอน 24 เควี และ 12 เควี วงจร-กม. 10817.13 11605.07 12.264.10 13006.92
   - เพิ่ม (ลด) จากปกอน รอยละ 6.04 7.28 3.32 2.65 
   - ความยาวสายแรงต่ํา 220 / 380 โวลท วงจร-กม. 19558.93 20824.22 22479.34 22915.32
   - เพิ่ม (ลด) จากปกอน รอยละ 5.94 6.47 3.17 1.94 
   - ความตองการพลังงานไฟฟาเฉลี่ยสูงสุด เมกะวัตต 5336.70 5636.50 5657.20 5356.82
   - เพิ่ม (ลด) จากปกอน รอยละ 12.24 5.62 (4.74) (5.31) 

 ที่มา : การไฟฟานครหลวง 



 100

 ขณะที่ความตองการพลังงานไฟฟาเฉลี่ยสูงสุดในปงบประมาณ 2542 เทากับ 5,356.28 
เมกะวัตต หรือเทากับ 5,952.02 เอ็มวีเอ  เทียบกับป 2541 ซึ่งเปน 5,657.20 เมกะวัตต ลดลง 
300.38 เมกะวัตตหรือลดลงรอยละ 5.31 

 เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบความตองการพลังงานไฟฟาซึ่งมีปริมาณเทากับ 5,952.02 เอ็มวี
เอ  กับความสามารถในการจายกระแสไฟฟาของการไฟฟานครหลวงซึ่งมีปริมาณเทากับ 11,665
เอ็มวีเอแลว   คิดเปนสัดสวนเพียงรอยละ 51.02 ของปริมาณกระแสไฟฟาที่การไฟฟานครหลวงให
บริการได  ดังนั้น ในปจจุบันปริมาณไฟฟาที่ผลิตไดนั้นจึงคงเหลือกวารอยละ 50  ฉะนั้น ปริมาณ
ไฟฟาของการไฟฟานครหลวงจึงมีความเพียงพอที่จะรองรับการพัฒนาตามโครงการศูนยคมนาคม
ขนสงดานใตในอนาคตได  

  2. ระบบประปา 

 บริเวณพื้นที่โครงการสะสมที่ดินอยูในความรับผิดชอบของสํานักงานประปาสาขาตากสิน  
ซึ่งมีขอบเขตรับผิดชอบครอบคลุมพื้นที่ ดังนี้ 

  ทิศเหนือ  จรดแมน้ําเจาพระยา คลองบางกอกใหญ คลองภาษีเจริญ 
  ทิศใต  จรดอาวไทย 
  ทิศตะวันออก จรดแมน้ําเจาพระยา 
  ทิศตะวันตก จรดคลองราชมนตรี  ทางรถไฟวงเวียนใหญ – มหาชัย 

 ปจจุบัน สํานักงานประปาสาขาตากสินมีพื้นที่จายน้ําทั้งหมด 115.6 ตารางกิโลเมตร  
จํานวนผูใชน้ํารวม 183,984 ราย มีการติดตั้งประปาใหม 4,701 ราย หรือคิดเปนอัตราการเพิ่มจาก
เดิมรอยละ 2.6  ปริมาณน้ําที่ผลิตจายทั้งหมด 186.51 ลานลูกบาศกเมตร  ขณะที่มีปริมาณน้ํา
จําหนาย 107.76 ลานลูกบาศกเมตร  ดังนั้นจึงเหลือปริมาณน้ําที่เกินความตองการในปจจุบัน
ประมาณ 78.75 ลานลูกบาศกเมตร 

 การประปานครหลวงไดทําการศึกษาและคาดการณ 

 สําหรับบริเวณพื้นที่โครงการสะสมที่ดินไดมีการวางแผนการใชที่ดินในอนาคต  แบงไดเปน 
3 ประเภท คือ   

• ที่พักอาศัย  มีพื้นที่ 1,645.28 ไร  และมีประชากร จํานวน 100,448 คน 
• ธุรกิจการคา  มีพื้นที่ 842.20 ไร  และมีประชากร จํานวน 67,401 คน 
• หนวยงานราชการ / สํานักงาน  มีพื้นที่ 775.02 ไร 
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 การประปานครหลวงไดทําการศึกษาและคาดการณความตองการใชน้ําของประชากรและ
ปริมาณในเขตกรุงเทพมหานครไว โดยแบงประเภทผูใชน้ําตามกิจกรรมการใชที่ดิน ดังนี้ 

ตารางที่ 4 – 6 อัตราความตองการใชน้ําของประชาชนในอนาคต 

ประเภทการใชที่ดิน ป 2560 

ที่พักอาศัย 0.22 ลบ.ม. ตอคนตอวัน 

ธุรกิจการคา 16 ลบ.ม.ตอไรตอวัน 

อุตสาหกรรม 8.8 ลบ.ม.ตอไรตอวัน 

หนวยงานราชการ หรือสํานักงาน 10.4 ลบ.ม.ตอไรตอวัน 
   ที่มา : การประปานครหลวง 

 ดังนั้นเมื่อเทียบกิจกรรมการใชที่ดินของโครงการสะสมที่ดิน ดานเกณฑอัตราความ
ตองการใชน้ําของประชาชนโดยการประปานครหลวง  จะพบวา ในปพ.ศ. 2560 พื้นที่โครงการ
สะสมที่ดิน จะมีปริมาณความตองการใชน้ําประมาณ 43,643 ลูกบาศกเมตรตอวัน หรือคิดเปน 
15,926,516 ลูกบาศกเมตรตอป   ซึ่งในปจจุบันสํานักประปาสาขาตากสิน สามารถผลิตน้ําไดเกิน
ความตองการประมาณ 78.75 ลานลูกบาศกเมตรตอป  ซึ่งปริมาณดังกลาวยังมีจํานวนสูงกวา
ความตองการใชน้ําในอนาคต   ฉะนั้น พื้นที่โครงการสะสมที่ดินจะมีปริมาณน้ําประปาสําหรับใช
อุปโภคและบริโภคอยางเพียงพอ  

  3. ระบบโทรศัพท 

 พื้นที่ในบริเวณโครงการสะสมที่ดิน อยูในความรับผิดชอบของเขตฝายโทรศัพทนครหลวง
ที่ 3  ซึ่งมีชุมสายที่ใหบริการโทรศัพทจํานวน 4 ชุมสาย  ไดแก 

1. ชุมสายบางแค  ตั้งอยูบนถนนเพชรเกษม  ใหบริการครอบคลุมพื้นที่บางสวน
ของเขตภาษีเจริญ 

2. ชุมสายภาษีเจริญ   ตั้งอยูบนถนนเพชรเกษม  ใหบริการครอบคลุมพื้นที่บาง
สวนของเขตภาษีเจริญ 

3. ชุมสายธนบุรี  ตั้งอยูบนถนนอินทรพิทักษ  ใหบริการครอบคลุมพื้นที่บางสวน
ของเขตธนบุรี รวมถึงถนนวุฒากาศ 

4. ชุมสายดาวคะนอง  ตั้งอยูบนถนนตากสิน  ใหบริการครอบคลุมพื้นที่บางสวน
ของเขตธนบุรี และเขตจอมทอง 
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  เขตพื้นที่รับผิดชอบแตละชุมสาย จะแตกตางจากการแบงเขตการปกครองของกรุงเทพฯ  
ดังนั้น ชุมสายโทรศัพทหนึ่งอาจใหบริการครอบคลุมหลายเขตการปกครอง  จะเห็นไดวา ใน
ปจจุบันชุมสายโทรศัพทแตละแหงสามารถใหบริการเลขหมายไดประมาณ 18,000-28,000 เลข
หมาย  รวมจํานวนเลขหมายใหบริการทั้งหมดประมาณ 101,232 เลขหมาย  ทั้งนี้ไดทําการติดตั้ง
ใหบริการประชาชนไปแลวจํานวน 88,619 เลขหมายหรือคิดเปนรอยละ 88 ของจํานวนเลขหมาย
ทั้งหมด  โดยทางชุมสายยังสามารถใหบริการติดตั้งเลขหมายไดอีกประมาณ 12,600 เลขหมาย   
และในปจจุบันองคการโทรศัพทแหงประเทศไทยสามารถใหบริการจํานวนเลขหมายโทรศัพทพื้น
ฐานทั่วประเทศเฉลี่ย 12.31 เลขหมายตอประชากร 100 คน  จากเกณฑนี้สามารถใชคาดการณ
ความตองการโทรศัพทได กลาวคือ  ตามแผนการพัฒนาพื้นที่ที่วางไว ไดมีการคาดการณประชากร
ที่จะเขามาอยูอาศัยและทํางานในพื้นที่บริเวณโครงการสะสมที่ดินประมาณ 166,707 คน ในป 
2560  ดังนั้น จึงตองการเลขหมายโทรศัพทอยางนอยจํานวน 20,500 เลขหมาย  ซึ่งในปจจุบันการ
บริการโทรศัพทพื้นฐานสามารถใหบริการไดอีกประมาณ 12,600 เลขหมาย ซึ่งต่ํากวาที่คาดการณ
ไว แตเมื่อรวมเลขหมายโทรศัพทในสวนของบริษัท เทเลคอมเอเซีย ที่ยังสามารถใหบริการไดอีก
จํานวน 2,600,000 เลขหมายแลว  จึงเปนที่เชื่อมั่นวา การใหบริการพื้นฐานจะมีปริมาณเพียงพอที่
จะรองรับการพัฒนาตามโครงการศูนยคมนาคมขนสงดานใตในอนาคตได 

 3.3 การบริการดานสาธารณูปการ 

  1. สถานศึกษา  มีโรงเรียนทั้งในระดับอนุบาลถึงมัธยมศึกษา จํานวน 20 แหง 
และในระดับอาชีวศึกษา 3 แหง  มีการกระจายตัวอยูทั่วพื้นที่โครงการ  โดยมีสถานศึกษาตั้งอยูใน
เขตจอมทองมากที่สุด คือ 11 แหง  รองลงมาคือ เขตธนบุรี มี 8 แหง  สําหรับความสามารถในการ
ใหบริการทางดานการศึกษา ซึ่งพิจารณาจากจํานวนครูตอนักเรียนของโรงเรียนในพื้นที่โครงการ
เทากับ 1:22  ซึ่งโรงเรียนในสังกัดตางๆ ในพื้นที่ ตางก็มีสัดสวนและความสามารถในการใหบริการ
ใกลเคียงกัน 

ตารางที่ 4-7  จํานวนโรงเรียนในพื้นที่โครงการ ป พ.ศ. 2544 

สังกัด เขตธนบุรี เขตภาษีเจริญ เขตจอมทอง รวม 
สํานักการประถมศึกษา - - 2 2 
กรมสามัญ 0 - 1 1 
สํานักการศึกษา กทม. 2 3 3 8 
เอกชน – สามัญศึกษา 4 1 4 9 
ที่มา : กระทรวงศึกษาธิการและสํานักการศึกษา กทม. 
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ตารางที่ 4-7  จํานวนโรงเรียนในพื้นที่โครงการ ป พ.ศ. 2544 (ตอ) 

สังกัด เขตธนบุรี เขตภาษีเจริญ เขตจอมทอง รวม 
อาชีวะศึกษา (ในระบบ) 0 0 - 0 
อาชีวะศึกษา (นอกระบบ) 2 0 1 3 
รวม 8 4 11 23 
ที่มา : กระทรวงศึกษาธิการและสํานักการศึกษา กทม. 
 
  2. ศาสนสถาน บริเวณพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่ชุมชนมาตั้งแตในอดีต จึงมีวัด
กระจายอยูทั่วพื้นที่เพื่อเปนศูนยรวมทางวัฒนธรรมและจิตใจของประชาชน ประกอบดวย วัด 9 
แหง ซึ่งเปนวัดที่มีความสําคัญทางประวัติศาสตร และไดรับการขึ้นทะเบียนโบราณสถานเพื่อการ
อนุรักษไวถึง 4 แหง  ไดแก วัดราชโอรสารามราชวรวิหาร  วัดหนังราชวรวิหาร  วัดนางนองวรวิหาร 
ที่ตั้งอยูในบริเวณที่ตอเนื่องกันที่บริเวณคลองดาน  และวดัอางแกว ซึ่งอยูบริเวณคลองภาษีเจริญ
ติดกับถนนพัฒนาการ   สําหรับวัดอีก 5 แหง มีการกระจายตัวอยูทั่วพื้นที่โดยมี วัดโคนอนและวัด
ศาลาครืน อยูในบริเวณพื้นที่ซึ่งเปนที่พักอาศัยและเกษตรกรรม  สวนวัดบางสะแกนอก วัดบาง
สะแกใน และวัดใหมยายนุย อยูในบริเวณพื้นที่ที่เปนชุมชนที่มีความหนาแนนกวา 

 3.ศูนยบริการสาธารณสุขและสถานพยาบาล ประกอบดวย ศูนยบริการสา
ธารณสุขของรัฐบาลจํานวน 2 แหง ไดแก ศูนยสาธารณสุข 29 ชวงนุชเนตร ซึ่งตั้งอยูบนถนนวุฒา
กาศ ในบริเวณยานชุมชน และมีสาขา คือ ศูนยบริการสาธารณสุข 29 (ศาลาครืน) ซึ่งตั้งอยูที่
บริเวณคลองบางหวา ในพื้นที่แขวงบางคอ เขตจอมทอง   ศูนยบริการทั้ง 2 แหง ตั้งอยูในบริเวณซึ่ง
เปนยานที่พักอาศัย ซึ่งสามารถใหบริการแกประชาชนไดอยางสะดวก   สําหรับสถานพยาบาลเอก
ชน มีโรงพยาบาลเยาวรักษ มีขนาด 40 เตียง ตั้งอยูบนถนนเทอดไท  

 4. พื้นที่นันทนาการและสถานที่อํานวยความสะดวกตางๆ   การบริการดาน
นันทนาการและสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในบริเวณพื้นที่ศึกษา ไดแก สวนสาธารณะ สวน
หยอม หองสมุด ฯ  จากขอมูลระดับเขต มีสวนหยอมกระจายอยูในพื้นที่ทุกเขต โดยมีหองสมุดตั้ง
อยูในเขตภาษีเจริญ และเขตจอมทอง เขตละ 1 แหง และศูนยเยาวชนในเขตธนบุรีและเขต
จอมทอง เขตละ 1 แหง 

4.1.3 สภาพทางเศรษฐกิจ 

 การพิจารณาสภาพการใชประโยชนที่ดินของพื้นที่บริเวณโครงการสะสมที่ดินในปจจุบัน 
จะสามารถนํามาชวยในการวิเคราะหสภาพทางเศรษฐกิจพื้นฐานของพื้นที่ได ซึ่งจะเห็นไดวา การ



 106

ใชประโยชนที่ดินในป พ.ศ. 2541 ตามตารางที่ 4 – 1 นั้น พื้นที่บริเวณโครงการสะสมที่ดินสวน
ใหญมีการใชประโยชนที่ดินประเภทที่พักอาศัยมากที่สุด (รอยละ 44.16)  รองลงมาคือ เกษตร
กรรม รอยละ 28.80 และพื้นที่พาณิชยกรรม ตามลําดับ  ฉะนั้นอาจกลาวไดวา เศรษฐกิจพื้นฐาน
ของชุมชนบริเวณโครงการสะสมที่ดินมาจากการทําเกษตรกรรมเปนหลักมาตั้งแตในอดีตโดย
เฉพาะอยางยิ่งการทําเกษตรประเภทสวนผลไม สวนประเภทพาณิชยกรรมในพื้นที่สวนใหญเปน
ประเภทการขายปลีก (จากตาราง 4 - 6 ) ซึ่งเปนการประกอบการคาในระดับทองถิ่นเปนสวนใหญ  
โดยกิจกรรมทางเศรษฐกิจของพื้นที่โครงการสะสมที่ดิน ประกอบดวย 

 1. การคาและบริการ  บริเวณพื้นที่โครงการมีธุรกิจการคาปลีกมากที่สุด โดยเฉพาะ
อยางยิ่งบริเวณเขตธนบุรีมีถึงรอยละ 56.57  และเขตจอมทอง มีรอยละ 49.90 ของสถานประกอบ
การคาทั้งหมด   สวนธุรกิจประเภทบริการจะมีมากเปนอันดับ 2 ในทุกเขต  โดยเขตธนบุรีมีรอยละ 
32.50 และเขตภาษีเจริญมีรอยละ 32.18 ตามลําดับ  จากสัดสวนดังกลาวเมื่อเทียบกับ
กรุงเทพมหานคร แสดงใหเห็นถึงสภาพทางเศรษฐกิจ วาพื้นที่ดังกลาว สวนใหญยังคงเปนการคา
และบริการระดับทองถิ่น 
ตารางที่ 4-8  จํานวนสถานประกอบการธุรกิจการคาและบริการ จําแนกตามประเภท

ธุรกิจ 
กทม. เขตธนบุรี เขตภาษีเจริญ เขตจอมทอง 

ประเภท 
แหง %กทม. แหง %

กทม. 
%เขต แหง %

กทม. 
%เขต แหง %

กทม. 
%เขต 

การขายสง 14,687 9.56 318 0.21 8.85 275 0.18 4.39 191 0.12 5.25 
การขายปลีก 68,332 44.47 2,032 1.32 56.57 3,086 2.01 49.31 1,817 1.18 49.90 
ภัตตาคาร โรงแรม 22,302 14.51 64 0.04 1.78 883 0.57 14.11 567 0.37 15.57 
การบริการ 48,331 31.45 1,178 0.77 32.80 2,014 1.31 32.18 1,066 0.69 29.28 
รวม 153,652 100.00 3,592 2.34 100.00 6,258 4.07 100.00 3,641 2.37 100.00 

ที่มา : การนับจดสถานประกอบการอุตสาหกรรมและธุรกิจ พ.ศ. 2539 ของสํานักงานสถิติแหงชาติ 

  2. อุตสาหกรรม   สวนใหญเปนอุตสาหกรรมสิ่งทอ  หนังสัตว และเครื่องแตง
กาย มีสัดสวนมากที่สุดในทุกเขต  โดยเฉพาะอยางยิ่ง เขตธนบุรีมีรอยละ 52.64  รองลงมา ไดแก 
อุตสาหกรรมผลิตภัณฑโลหะ เครื่องจักร ฯ  จะมีมากในเขตจอมทอง 
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ตารางที่ 4-9 จํานวนสถานประกอบการอุตสาหกรรมการผลิตจําแนกตามประเภทอุตสาหกรรม 
กทม. เขตธนบุรี เขตภาษีเจริญ เขตจอมทอง 

ประเภท 
แหง %

กทม. แหง %
กทม. %เขต แหง %

กทม. %เขต แหง %
กทม. %เขต 

1. อาหาร เครื่องดื่ม ยาสูบ 2,250 4.78 
82 

 0.17 4.29 137 0.29 3.74 101 0.21 3.24 

2.สิ่งทอ หนังสัตว เครื่องแตงกาย 20,793 44.21 1,007 2.14 52.64 1,694 3.58 46.25 1,261 2.68 40.42 

3.ไม ผลิตภัณฑจากไม เครื่องเรือน 2,895 
6.15 

 61 0.13 3.19 1,101 2.33 30.06 120 0.26 3.85 

4. กระดาษ ผลิตภัณฑจาก
กระดาษ การพิมพ 3,559 7.57 149 0.32 7.79 166 0.35 4.53 152 0.32 4.87 

5.เคมีภัณฑ ถานหิน ยาง 
พลาสติก 2,554 5.43 62 0.13 3.24 247 0.52 6.74 251 0.53 8.04 

6.ผลิตภัณฑจากแรอโลหะ 396 0.84 3 0.01 0.16 34 0.07 0.93 7 0.01 0.22 
7.อุตสาหกรรมโลหะขั้นมูลฐาน 316 0.67 33 0.07 1.73 51 0.11 1.39 35 0.07 1.12 
8.ผลิตภัณฑโลหะ เครื่องจักร 11,797 25.08 313 0.67 16.36 113 0.24 3.08 1,057 2.25 33.88 
9.อุตสาหกรรมการผลิตอื่นๆ 2,475 5.26 203 0.43 10.61 120 0.25 3.28 136 0.29 4.36 

รวม 47,036 100. 1,913 4.07 100 3,663 7.74 100 3,120 6.63 100 
ที่มา : การนับจดสถานประกอบการอุตสาหกรรมและธุรกิจ พ.ศ. 2539 ของสํานักงานสถิติแหงชาติ 

 3. เกษตรกรรม  ในปจจุบันบทบาทดานเกษตรกรรมของกรุงเทพมหานครลดความ
สําคัญลงมาก  จากผลตอบแทนที่ต่ํากวาเศรษฐกิจทางดานการคาขายและอุตสาหกรรม  เห็นได
จากการบริเวณโครงการสะสมที่ดินมีพื้นที่เพื่อการเกษตรมากเปนอันดับที่ 2 ก็ตาม ทั้งนี้เนื่องจาก
สวนหนึ่งเปนพื้นที่เกษตรที่ถูกปลอยทิ้งราง ไมมีการใชประโยชนเต็มที่  และสําหรับพื้นที่เกษตรสวน
ที่เหลือ แมวาจะสามารถทําการเกษตรได แตผลผลิตที่ไดไมมากนัก เนื่องจากการทําเกษตรเปน
แบบดั้งเดิมไมใชเครื่องมือเครื่องจักรที่ทันสมัย ที่จะชวยในการเพิ่มผลผลิต ประกอบกับราคาผล
ผลิตทางการเกษตรหากเทียบกับผลผลิตของอุตสาหกรรม พบวา มีสัดสวนต่ํากวามาก  ดังนั้นมูล
คาทางเศรษฐกิจของเกษตรกรรมจึงต่ํากวากิจกรรมอื่นๆ 
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ตารางที่ 4-10  จํานวนเนื้อที่ถือครองการเกษตร จําแนกตามการใชประโยชนที่ดิน 
กทม. ธนบุรี ภาษีเจริญ จอมทอง 

ประเภท พ้ืนที่ 
(ไร) 

รอยละ พ้ืนที่ (ไร) รอยละ พ้ืนที่ (ไร) รอยละ พ้ืนที่ (ไร) รอยละ 

ขาว 116,812 69.40 - - - - - - 
พืชไร 113 0.07 - - 18 0.60 1 0.90 
พืชผัก ไมดอก 12,266 7.29 - - 1,984 66.00 140 13.01 
ไมผล ไมยืนตน 14,603 8.68 - - 862 28.68 867 80.58 
ที่รกราง 13,746 8.17 - - 27 0.90 12 1.12 
อื่นๆ 10,781 6.41 - - 115 3.83 56 5.20 
รวม 168,321 100.00 - - 3,006 100.00 1,075 100.00 

   ที่มา : สํามะโนการเกษตร พ.ศ. 2536  สํานักงานสถิติแหงชาติ 

 4.1.4 ลักษณะทางสังคม 

  1. โครงสรางและการเปลี่ยนแปลงประชากร 

 เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองของกรุงเทพมหานครจากจํานวน 36 เขต เปน 
38 เขต ในป พ.ศ. 2538 และในป พ.ศ. 2540  มีการแบงเขตการปกครองใหมเปน 50 เขต  จึงมีผล
ตอขนาดของพื้นที่และการจัดเขตใหม ขอมูลพื้นฐานดานประชากร ดานเศรษฐกิจและสังคม
เปลี่ยนแปลงไปดวย  โดยเฉพาะในเขตธนบุรี  ภาษีเจริญและจอมทอง  ตางก็เปนเขตที่มีการ
เปลี่ยนแปลงพื้นที่และขอบเขตการปกครองจากการเปลี่ยนแปลงครั้งหลังนี้   ในชวงป พ.ศ. 2539 - 
2544 จํานวนประชากรรายแขวงในพื้นที่โครงการมีการลดลงอยางตอเนื่องมาโดยตลอด  ทั้งนี้มา
จากสาเหตุการยายถิ่น โดยมีการยายถิ่นสุทธิ (ป พ.ศ. 2539 - 2541) จํานวน 47,508 คน  โดยเขต
ธนบุรีมีการยายถิ่นสุทธิมากที่สุดถึง 43,181 คน ซึ่งแสดงถึงแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการพัฒนา
จากพื้นที่เพื่อการอยูอาศัย ไปเปนพื้นที่พาณิชยกรรมซึ่งมีความคุมคาทางเศรษฐกิจสูงกวา  สวน
เขตภาษีเจริญและเขตจอมทองมีการยายถิ่นสุทธิเพียงเล็กนอย  สวนอัตราการลดลงของประชากร
รายแขวงนั้น  มีอัตรารอยละ  2.08 ตอป  ยกเวน  แขวงคลองบางหวา  เขตภาษีเจริญ  มีการ
เปลี่ยนแปลงประชากรเพิ่มข้ึนในอัตรารอยละ 0.76 ตอป  สวนแขวงที่มีการลดลงมากที่สุด คือ 
แขวงตลาดพลู  เขตธนบุรี  ในอัตรารอยละ  3.61 ตอป  เนื่องจากเปนบริเวณที่อยูตอเนื่องกับ   
ศูนยกลางเมือง 
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ตารางที่ 4-11  จํานวนประชากร ความหนาแนน  และบานในพื้นที่โครงการ*   

          ป พ.ศ.2532 – 2544 
 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 

ประชากร 
(คน) 

396,065 377,730 378,638 349,238 345,494 343,078 336,032 332,325 326,536 321,990 315,614 309,952 306,929 

พื้นที่ 
(ตร.กม.) 

26.902 26.902 26.902 26.902 26.902 26.902 26.902 26.902 26.902 26.902 26.902 26.902 26.902 

ความหนา
แนน 

147,223 14,041 14,075 12,982 12,843 12,753 12,491 12,353 12,138 11,969 11,732 11,503 11,409 

จํานวนบาน 74,188 70,734 - 80,934 83,018 84,209 87,861 71,016 71,177 83,369 83,621 88,197 84,229 

ที่มา : สถิติรายป สํานักนโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร 
หมายเหตุ : * พ้ืนที่ในแขวงตลาดพลู, บุคคโล, บางหวา, ปากคลองภาษีเจริญ, บางคอ, บางขุนเทียน และจอมทอง 

 ตารางที่ 4-12  จํานวนคนยายเขา ยายออก ในเขตธนบุรี ภาษีเจริญ และจอมทอง 
ยายเขา ยายออก เขต 

2539 2540 2541 2542 2543 2544 รวม 2539 2540 2541 2542 2543 2544 รวม 
ธนบุรี 7,418 10,330 9,476 8,429 9,332 9,099 54,084 17,815 16,536 17,424 14,844 15,577 15,069 97,265 
ภาษีเจริญ 13,520 9,589 8,952 8,287 9,122 8,651 58,121 16,102 9,551 9,409 8,335 8,972 9,184 61,553 
จอมทอง 8,653 10,915 10,342 9,527 10,773 11,876 62,086 10,204 10,323 11,021 10,393 10,517 10,523 62,981 
รวม 29,591 30,834 28,770 26,243 29,227 29,626 174,291 44,121 36,410 37,854 33,572 35,066 34,776 221,799 

ที่มา : สถิติรายป พ.ศ. 2542 - 2545  สํานักนโยบายและแผน กทม. 

 หากพิจารณาประชากรภายในพื้นที่ศึกษาของโครงการ มีจํานวน 45,744 คน  สวนใหญ
อยูภายในแขวงบางคอและแขวงตลาดพลู  สวนความหนาแนนประชากรโดยเฉลี่ย 8,712 คนตอ
ตารางกิโลเมตร  ซึ่งแขวงที่มีความหนาแนนมากที่สุด ไดแก แขวงตลาดพลู มี 15,017 คนตอตาราง
กิโลเมตร  รองลงมา คือ แขวงจอมทอง มี 13,128 คนตอตารางกิโลเมตร  เนื่องจากเปนบริเวณที่มี
ความสะดวกในดานการคมนาคม และมีการตั้งถิ่นฐานมาแตอดีต  โดยในพื้นที่ดังกลาวมีความ
หนาแนนของอาคารประมาณ 2,940 และ 3,000 หลังตอตารางกิโลเมตร  

ตารางที่ 4-13  จํานวน ความหนาแนนประชากร ในพื้นที่โครงการสะสมที่ดิน 
ธนบุรี ภาษีเจริญ จอมทอง เขต 

ตลาดพลู บุคคโล บางหวา ปากคลองฯ บางคอ บางขุนเทียน จอมทอง 
รวม 

พ้ืนที่ (ตร.กม.) 0.927 0.170 1.060 0.507 2.580 1.375 0.125 6.744 
จํานวนประชากร (คน) 13,921 1,725 7,124 1,534 28,195 4,595 1,641 58,755 
ความหนาแนนประชากร(คน/ตร.กม.) 15,071 10,147 6,720 3,026 10,928 3,342 13,128 8,712 
จํานวนอาคาร (หลัง) 2,725 283 1,669 366 5,862 941 375 12,221 
ความหนาแนนอาคาร(หลัง/ตร.กม.) 2,940 1,665 1,575 722 2,272 684 3,000 1,812 

ที่มา : สถิติรายป สํานักนโยบายและแผน กทม. 
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  2. ลักษณะของชุมชน 

 จากการสํารวจของกรุงเทพมหานครภายในพื้นที่ศึกษาของโครงการ มีชุมชนแออัด 10 ชุม
ชน  คิดเปนพื้นที่ 369.5 ไร หรือ 0.59 ตารางกิโลเมตร  โดยมีจํานวนประชากร 7,265 คน และ
ขนาดประชากรเฉลี่ย 4.19 คนตอครัวเรือน ซึ่งการกระจายตัวของชุมชนแออัดมีอยู 2 บริเวณ คือ 
เขตภาษีเจริญ บริเวณริมถนนเพชรเกษมและถนนพัฒนาการ 6 ชุมชน ไดแก ชุมชนสุภัทรภิบาล  
ชุมชนหนาวัดโคนอน  ชุมชนซอยวัดโคนอน  ชุมชนวัดอางแกว  ชุมชนหลังโรงงานน้ําตาลนิวกวาง
สุนหลี  ชุมชนหมูบานพัฒนา หมู 7   คิดเปนพื้นที่ 817.5 ไร ขนาดประชากรเฉลี่ย 3.46 คนตอครัว
เรือน  อีกบริเวณหนึ่งอยูในเขตธนบุรี บริเวณถนนเทอดไท และซอยวัดบางสะแก  4  ชุมชน ไดแก  
ชุมชนวัดใหมยายนุย  ชุมชนซอยสามัคคีธรรม  ชุมชนวัดบางสะแก  ชุมชนวัดบางสะแกใน  มีพื้นที่ 
52 ไร ขนาดประชากรเฉลี่ย 6.04 คนตอครัวเรือน  สวนพื้นที่เขตจอมทองไมปรากฏวามีรายงาน
เกี่ยวกับชุมชนแออัด   โดยการกระจายตัวของชุมชนแออัดจะเกาะตัวอยูใกลบริเวณชุมชนถนนสาย
หลักและคลองซึ่งเปนบริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานมาตั้งแตเดิม  สวนใหญเปนชุมชนที่มีขนาดไมใหญ
นัก มีเพียงชุมชนหนาวัดโคนอนในเขตภาษีเจริญที่มีขนาดใหญและมีความหนาแนนคอนขางสูง 
คือ มีประชากร 1,250 คน ประกอบดวย 250 ครัวเรือนบนพื้นที่เพียง 12 ไร  สภาพโดยรวมของชุม
ชนแออัดสวนใหญเปนชุมชนที่มีลักษณะและปญหาที่คลายคลึงกัน  โดยมักเปนที่เชาของเอกชน
หรือวัด ซึ่งปญหาหลักที่ประสบบอย ไดแก ปญหาน้ําทวมเนื่องจากที่ดินยูในระดับตํ่า  ปญหาขยะ
ตกคาง เนื่องชุมชนอยูในซอยลึกหรือถนนแคบ รถเก็บขยะเขาไมสะดวก เปนตน 
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ตารางที่ 4-14      ประชากรรายแขวงในบริเวณโครงการสะสมที่ดิน ป พ.ศ. 2532 – 2544 

 

เขต/ แขวง พื้นที่ 
(ตร.กม.) 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 

เขตธนบุรี  
   ตลาดพลู 1.823 37,866 37,433 36,791 30,830 29,983 28,932 27,760 27,092 26,069 25,560 24,790 24,000 23,632 
   บุคคโล 3.729 128,703 127,785 128,011 113,678 110,630 108,563 105,014 102,615 100,344 97,397 94,782 92,500 91,224 
เขตภาษีเจริญ  
   บางหวา 5.105 40,069 41,167 40,818 43,006 43,063 43,405 42,897 43,188 42,913 42,807 42,587 42,209 42,002 
   ปากคลอง 1.898 28,059 28,501 28,322 25,395 24,948 24,723 24,209 23,317 22,612 22,133 21,899 21,348 20,829 
เขตจอมทอง  
   บางคอ 3.375 57,448 51,707 52,347 46,884 47,435 47,430 46,881 46,788 45,905 45,548 43,494 42,984 42,800 
   บางขุนเทียน 5.789 48,856 46,492 46,998 44,007 44,159 44ล805 44,519 44,876 44,711 44,462 44,238 43,607 43,296 
   จอมทอง 5.183 55,064 44,646 45,351 45,438 45,276 45,220 44,752 44,395 43,982 44,083 43,824 43,304 43,146 

รวม 26.902 396,065 377,731 378,638 349,238 345,494 343,078 336,032 332,325 326,536 321,990 315,614 309,952 306,929 
ที่มา : สถิติรายป พ.ศ. 2542 - 2545  สํานักนโยบายและแผน กทม.
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 4.2  สภาพพื้นที่ศึกษา 

 พื้นที่ศึกษาตั้งอยูในแขวงบางคอ เขตจอมทอง โดยเปนพื้นที่สวนหนึ่งของโครงการสะสมที่
ดิน มีพื้นที่ประมาณ 657.5 ไร มีอาณาเขตดังนี้ 
  ทิศเหนือ ติดตอกับถนนตากสิน – เพชรเกษม 
  ทิศตะวันออก จรดคลองบางขุนเทียน 
  ทิศใต  จรดคลองบางหวา 
  ทิศตะวันตก สิ้นสุดเขตจอมทอง และติดตอกับถนนโครงการสาย ง1  
    (ตากสิน–เพชรเกษม–วงแหวนรอบนอก) 

 4.2.1 สภาพทางกายภาพ 

 1. สภาพทางภูมิศาสตร    

 ลักษณะทางภูมิศาสตรของพื้นที่ศึกษา คือ เปนที่ราบลุมภาคกลางที่มีความอุดมสมบูรณ 
(Central Plain) อยูหางจากแมน้ําเจาพระยาประมาณ 2 กิโลเมตร และมีระดับพื้นดินเดิมอยูใน
ชวง 0.00 – 1.00 เมตรจากระดับน้ําทะเลปานกลางในบริเวณพื้นที่เกษตรกรรมและ 1.3 - 1.5 เมตร
จากระดับน้ําทะเลปานกลางในบริเวณที่มีการปลูกสรางอาคาร  โดยที่ตั้งของพื้นที่ศึกษาอยูทาง
ดานตะวันตกของกรุงเทพมหานคร อยูหางจากศูนยกลางเมืองประมาณ 10 - 25 กิโลเมตร ตั้งอยู
ในเขตรอยตอของเมือง (Urban Fringe) ทางดานตะวันตก และยังเปนชุมชนดั้งเดิมที่มีการตั้งถิ่น
ฐานมานานกวา 100 ป  นอกจากนี้พื้นที่ศึกษายังตั้งอยูในบริเวณตอนกลางของโครงการสะสมที่
ดินเพื่อการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต คือ พื้นทางดานใตของถนนตากสิน – 
เพชรเกษม ซึ่งเปนพื้นที่ที่อยูในแขวงบางคอ เขตจอมทอง ครอบคลุมพื้นที่ประมาณ 1.052 ตร.กม. 
ถูกปดลอม (ลอมรอบ) ดวยระบบคลอง ไดแก คลองบางขุนเทียน และคลองบางหวา  อีกทั้งมี
ระบบถนน อันไดแก ถนนตากสิน – เพชรเกษม และถนนโครงการสาย ง1 (ตากสิน – เพชรเกษม – 
วงแหวนรอบนอก) โดยเปนพื้นที่ตอเนื่องระหวางพื้นที่ชั้นในและชานเมือง  สภาพโดยรวมใน
ปจจุบันยังมีการพัฒนาไมหนาแนนและยังไมคอยมีการพัฒนา มีการใชประโยชนที่ดินสวนใหญ
เพื่อการอยูอาศัยและเกษตรกรรม เนื่องจากเปนบริเวณที่ยังไมมีความสะดวกในการเขาถึง 
           2. การใชประโยชนที่ดินและอาคาร 

         2.1 การใชประโยชนที่ดิน  ปจจุบันการใชประโยชนที่ดินสวนใหญเปนพื้นที่
สวนผลไม ไมยืนตนและพื้นที่รกรางไมไดใชประโยชน 496.12 ไร คิดเปนรอยละ 75.45 และเปนพื้น
ที่เพื่อการอยูอาศัยประมาณ 161.38 ไร คิดเปนรอยละ 24.54 ของพื้นที่ศึกษา  ซึ่งสวนใหญมีการ
ตั้งถิ่นฐานอยูตามริมคลองบางขุนเทียนและคลองบางหวา โดยเฉพาะอยางยิ่งทางดานใตของ 
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พื้นที่ศึกษา เปนชุมชนอยูอาศัยมาตั้งแตในอดีต มีการพัฒนามาเรื่อยๆ จนถึงปจจุบัน  ชุมชนดัง
กลาวจึงมีการปลูกสรางคอนขางหนาแนน  นอกจากนี้สิ่งปลูกสรางเพื่อการอยูอาศัย ก็ยังมีการ
กระจายตัวอยูในพื้นที่เกษตรกรรม ซึ่งเปนพื้นที่สวนใหญของพื้นที่ศึกษา โดยประเภทการใช
ประโยชนในพื้นที่ศึกษา มีรายละเอียดดังนี้ 

ตารางที่ 4-15   สัดสวนการใชประโยชนที่ดิน ป พ.ศ. 2545 
ประเภทการใชประโยชนที่ดิน พ้ืนที่ (ไร) รอยละ 

ที่พักอาศัย 161.38 24.54 
พาณิชยกรรม 4.47 0.68 
สถาบันการศึกษา 3.02 0.46 
เกษตรกรรม ที่วางและที่รกราง 446.73 67.94 
สถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 0.57 0.09 
ศาสนสถาน 5.79 0.88 
ถนน 7.72 1.17 
คลอง 27.83 4.23 

รวม 657.5 100.00 
 ที่มา : จากการสํารวจและการวิเคราะหจากแผนที่และภาพถายทางอากาศ  

• การใชที่ดินประเภทที่พักอาศัย  มีพื้นที่ประมาณ  161.38  ไร  คิดเปน
รอยละ 24.54 ของพื้นที่ศึกษา  โดยรูปแบบบการตั้งถิ่นฐานในพื้นที่ศึกษา มีอยู 2 ลักษณะ คือ การ
ตั้งถิ่นฐานริมคลองสําคัญที่มีมาตั้งแตในอดีต อันไดแก คลองสนามชัย (คลองดาน) และคลองบาง
หวา เปนบริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานของชุมชนอยางหนาแนนมาตั้งแตในอดีตซึ่งจะเห็นไดจากภาพ
ถายทางอากาศในป 2522 และป 2543  สวนการตั้งถิ่นฐานอีกประเภทหนึ่งก็คือ การตั้งถิ่นฐานที่
เกิดจากการพัฒนาของเสนทางคมนาคม  โดยจากภาพถายทางอากาศก็จะแสดงใหเห็นถึง
ลักษณะการกระจายตัวของอาคารบานเรือนในปจจุบันเปลี่ยนจากการอยูอาศัยตามริมคลองมา
เปนการเกาะตัวอยูตามริมถนน  การตั้งถิ่นฐานในลักษณะนี้จะสงผลตอพื้นที่ที่อยูถัดเขาไป ไม
สามารถใชประโยชนไดอยางเต็มที่  โดยพื้นที่ที่มีการตั้งถิ่นฐานที่หนาแนนที่สุดในพื้นที่ศึกษาก็คือ
บริเวณทางดานตะวันตกของคลองสนามชัย ซึ่งก็คือทางดานใตของพื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนที่ตั้งของชุม
ชน 2 แหง คือ ชุมชนสวนหลวงและชุมชนสุขศิริ การใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยมีความเบาบางใน
บริเวณตอนกลางของพื้นที่ศึกษา ซึ่งจะเปนการกระจายตัวอยูในพื้นที่สวนไมผล ไมยืนตน และเปน
บริเวณที่มีการเขาถึงไมสะดวกมากนัก ลักษณะการปลูกสรางอาคารสวนใหญในพื้นที่ศึกษา ถูกใช
เพื่อการพักอาศัยในสัดสวนที่สูงมากที่สุดของการใชพื้นที่อาคารทั้งหมด 
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• การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม  เปนการใชประโยชนที่ดินที่มีนอย
ที่สุด โดยมีพื้นที่ประมาณ 4.47 ไร คิดเปนรอยละ 0.68 ของพื้นที่ศึกษา  สวนใหญเปนการใชที่ดิน
เพื่อพาณิชยกรรมประเภทรานคาขนาดเล็ก รานขายของชํา  รานคากึ่งที่พักอาศัย ซึ่งจะกระจายอยู
ในพื้นที่ซึ่งมีที่พักอาศัยหนาแนน โดยเฉพาะในพื้นที่ที่มีเสนทางคมนาคมตัดผานหรือพื้นที่ริมถนนที่
มีเขาถึงสะดวก มีการปลูกสรางคอนขางหนาแนน  สวนพาณิชยกรรมประเภทธุรกิจการคาขนาด
ใหญ เชน อาคารสํานักงาน หางสรรพสินคา ฯ ในบริเวณพื้นที่ศึกษายังไมมี 

• การใชที่ดินประเภทเกษตรกรรม ที่วาง และพื้นที่รกรางไมไดใช
ประโยชน เปนการใชประโยชนที่ดินที่มีมากที่สุด คือ ประมาณ  446.72  ไรของพื้นที่ศึกษาในป 
พ.ศ. 2545  พื้นที่เกษตรกรรมสวนใหญยังคงเปนพื้นที่ขนาดใหญโดยอยูทางดานตอนเหนือและ
ทางตะวันตกเฉียงเหนือของพื้นที่ศึกษา สภาพของพื้นที่เกษตรกรรมมีลักษณะการใชประโยชนเปน
แบบผสมระหวางสวนผลไมและพื้นที่ที่ถูกปลอยใหรกรางและรอการพัฒนามากขึ้น  สวนพื้นที่วาง 
ที่รกรางสวนใหญกระจายตัวอยูในพื้นที่เกษตรที่ประสบปญหาการเขาถึง ประกอบกับปญหาสภาพ
แวดลอมที่เสื่อมโทรมลง ทําใหน้ําในลําคลองที่ใชในการทําเกษตรกรรมเนาเสีย ไมสามารถทําการ
เกษตรตอไปได และยังกระจายตัวอยูทั่วไปในพื้นที่บริเวณถนนสายหลักหรือสายรองที่มีการพัฒนา 
โดยเฉพาะในบริเวณริมถนนตากสิน – เพชรเกษม ซึ่งเปนถนนที่เพิ่งจะกอสรางแลวเสร็จ ทําใหการ
พัฒนาสองฟากถนนยังไมเต็มที่ 

• การใชที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา  มีพื้นที่ประมาณ 3.02 ไร โดย
มีสถานศึกษาทั้งสิ้น 3 แหง ประกอบดวย โรงเรียนในสังกัดกรุงเทพมหานคร จํานวน 1 แหง คือ โรง
เรียนวัดศาลาครืน  โรงเรียนในสังกัดกระทรวงศึกษาธิการ จํานวน 1 แหง คือ โรงเรียนวัดหนัง และ
โรงเรียนในสังกัดเอกชน จํานวน 1 แหง คือ โรงเรียนสิงหวัฒนาวิทยา  แมวาในพื้นที่ศกึษาจะมีการ
ใหบริการดานการศึกษาไมมากนักหากเทียบกับพื้นที่โครงการสะสมที่ดิน แตรัศมีการใหบริการของ
สถานศึกษาทั้งที่อยูในพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โดยรอบ สามารถครอบคลุมพื้นที่ศึกษาไดเกือบทั้งหมด  
จากการพิจารณาตําแหนงที่ตั้งของสถานศึกษาทั้ง 3 แหง จะพบวา เปนสถาบันการศึกษาที่มีมาตั้ง
แตในอดีต เนื่องจากตั้งอยูในบริเวณวัด ซึ่งเปนสถานศึกษาของประชาชนที่อยูในชุมชนพื้นที่ศึกษา
และพื้นที่ใกลเคียงมานาน 

• การใชที่ดินประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ  
อันไดแก สถานพยาบาล  สวนสาธารณะ สนามกีฬา ฯ  ซึ่งภายในพื้นที่ศึกษามีการใชที่ดินประเภท
นี้เพียง 0.57 ไร ถือวาเปนสัดสวนที่นอยมากหากเทียบกับขนาดพื้นที่ศึกษาทั้งหมด  โดยบริเวณพื้น
ที่ศึกษาไมมีที่ตั้งของสถานพยาบาลและการบริการสาธารณสุขเลย มีเพียงในพื้นที่ใกลเคียงศูนย
บริการสาธารณสุข 29 สาขาวัดศาลาครืน ซึ่งอยูในแขวงบางขุนเทียน เขตจอมทองและศูนยบริการ
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สาธารณสุขที่ 29 (ชวงนุชเนตร) ตั้งอยูริมถนนวุฒากาศ ซึ่งเปนสถานพยาบาลที่อยูใกลพื้นที่ศึกษา
มากที่สุด เมื่อพิจารณาดานที่ตั้งและการใหบริการแกผูคนในชุมชนตามเกณฑและมาตรฐานของ
กรมการผังเมือง ที่จะไดรับบริการอยูในรัศมี 1 กิโลเมตร หรือระยะเวลาการเดินทางประมาณ 15 
นาที  แตพบวายังไมสามารถใหบริการไดครอบคลุมพื้นที่ศึกษาไดทั่วถึง  สวนการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทพื้นที่พักผอนและนันทนาการนั้น พบวา ในพื้นที่ศึกษาไมมีสวนสาธารณะอยูเลย มีเพียง
สนามกีฬาเทานั้นซึ่งอยูในบริเวณพื้นที่วางในชุมชน 

• การใชที่ดินประเภทศาสนสถาน  หากพิจารณาสภาพพื้นที่ศึกษาตั้ง
แตในอดีต จะพบวา พื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่หนึ่งที่มีการตั้งถิ่นฐานมานานโดยเฉพาะอยางยิ่งบริเวณ
ริมคลองที่เปนเสนทางคมนาคมสายหลักในอดีต ซึ่งสวนใหญการกระจายตัวของชุมชนอยูตามแนว
คลอง เชน คลองบางขุนเทียน และคลองบางหวา โดยชุมชนเดิมเหลานี้จะมีวัดเปนศูนยกลางของ
ชุมชน ซึ่งภายในพื้นที่ศึกษามีศาสนสถานประเภทประเภทวัดเพียง 2 แหง ไดแก วัดหนังราชวร
วิหาร และวัดศาลาครืน สวนศาสนสถานประเภทอื่น ไดแก โบสถ มัสยิด ไมมีในพื้นที่ศึกษา  ซึ่งพื้น
ที่ศาสนสถานนี้มีการใชพื้นที่ประมาณ 5.79 ไร คิดเปนรอยละ 0.88 ของพื้นที่ศึกษา 

• การใชที่ดินประเภทถนน   มีพื้นที่ประมาณเปน 7.72 ไร ในป พ.ศ.
2545  โดยคิดเปนสัดสวนรอยละ 1.17  สวนใหญถนนภายในพื้นที่ศึกษา เปนลักษณะถนนขนาด
เล็กภายในชุมชน  จากการพิจารณาสัดสวนและสภาพการใชที่ดินประเภทนี้ จะแสดงใหเห็นวา 
เสนทางคมนาคมภายในพื้นที่ศึกษาที่เปนเสนทางสัญจรที่มีชองทางแคบ เปนเพียงทางเดินเทาหรอื
ทางสําหรับจักรยานและจักรยานยนตเทานั้น ซึ่งสงผลตอการดําเนินชีวิตของผูคนภายในชุมชน 
รวมทั้งยังสงผลใหพื้นที่ซึ่งอยูถัดเขาไปที่เสนทางคมนาคมเขาไมถึง ไมไดรับการพัฒนาและใช
ประโยชนที่ดินไดอยางเต็มประสิทธิภาพ  

• การใชที่ดินประเภทคลอง  มีพื้นที่ประมาณ  27.83 ไร ภายในพื้นที่
ศกึษามีคลองที่สําคัญหลายสาย อันไดแก คลองบางขุนเทียน (คลองสนามไชยหรือคลองดาน) 
เปนขอบเขตดานตะวันออกของพื้นที่ศึกษาที่มีความสําคัญมาตั้งแตอดีต  เปนคลองที่มีความกวาง
ประมาณ 20 – 30 เมตร ลึกประมาณ 3 – 5 เมตร โดยมีการตั้งถิ่นฐานบานเรือนอยูริม 2 ฟาก
คลองอยางหนาแนน และยังเปนเสนทางคมนาคมทางน้ําที่สําคัญตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน  นอก
จากนี้ยังไดรับการลงมติใหไดรับการอนุรักษจากคณะรัฐมนตรี เมื่อป พ.ศ. 2520 และในปจจุบันยัง
คงเปนคลองที่ใชเพื่อการคมนาคมขนสงอยู  และจากการที่ริมคลองเปนพื้นที่ตั้งถิ่นฐานเกาแก จึง
ถูกจัดเปนเสนทางทองเที่ยวทางน้ําของกรุงเทพมหานคร นอกจากนี้ในพื้นที่ศึกษาก็ยังมีคลอง
ขนาดเล็ก ซึ่งไดแก คลองบางหวา และคลองวัดโคนอน อันเปนขอบเขตทางดานใตและดานตะวัน
ตกของพื้นที่ศึกษา ที่มีขนาดความกวางประมาณ 5 -15 เมตร ลึกประมาณ 1 – 3 เมตร  โดย 
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สภาพพื้นที่วาง ไมไดใชประโยชนภายในพื้นที่ศึกษา 

การใชประโยชนที่ดินสวนใหญของพื้นที่ศึกษา 
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น้ําในคลองเหลานี้จะเกิดจากการไหลของน้ําจากคลองภาษีเจริญ ผานคลองวัดโคนอน มาลงคลอง
บางหวาและไหลมายังคลองดานตอไป 

        2.2 การใชประโยชนและวัสดุของอาคาร 

        หากพิจารณาจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางในระดับเขต ระหวางป พ.ศ. 
2532 – 2541 พบวา เขตภาษีเจริญ มีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารประเภทที่พักอาศัย พาณิชย
กรรม และอุตสาหกรรมมากที่สุด  รองลงมา ไดแก เขตจอมทอง และเขตธนบุรี ตามลําดับ  สวน
ประเภทของอาคารที่ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางมากที่สุด ไดแก อาคารประเภทที่พักอาศัย คิดเปน
พื้นที่รวมทั้งสิ้นจํานวน 2,093,767 ตารางเมตร หรือรอยละ 66.93 ของพื้นที่อาคารทุกประเภท  
รองลงมาคือ อาคารประเภทพาณิชยกรรม มีพื้นที่ที่ไดรับอนุญาตรวม 929,243 ตารางเมตร คิด
เปนรอยละ 29.64 จากสภาพการใชประโยชนที่ดินและจํานวนขออนุญาตปลูกสรางอาคาร อาจ
กลาวไดวา บริเวณนี้มีแนวโนมที่จะพัฒนาเปนที่พักอาศัยและยานพาณิชยกรรมมากขึ้น เนื่องจาก
ที่ตั้งซึ่งอยูไมไกลจากศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครมากนัก ประกอบกับโครงการพัฒนา
โครงขายระบบคมนาคมขนสงของรัฐซึ่งจะชวยเพิ่มขีดความสามารถในการเขาถึงพื้นที่  สําหรับ
การใชประโยชนอาคารในพื้นที่ศึกษานั้น กวารอยละ 90 เปนอาคารเพื่อการพักอาศัย รองลงมา
เปนอาคารพักอาศัยกึ่งพาณิชย ซึ่งมีสัดสวนนอยมากถาเทียบกับสัดสวนของอาคารพักอาศัย 

ตารางที่ 4 – 16  การใชประโยชนอาคารในพื้นที่ศึกษา (ป 2545) 

การใชประโยชน รอยละ 
ที่อยูอาศัย 95.2 
กึ่งที่อยูอาศัยกึ่งพาณิชย 2.1 
สํานักงาน 0.7 
กึ่งที่อยูอาศัยกึ่งอุตสาหกรรม 1.4 
อุตสาหกรรม 0.7 

  ที่มา : จากการสํารวจและการวิเคราะหจากแบบสอบถาม 

 สําหรับวัสดุและประเภทของอาคารในพื้นที่ศึกษา  อาคารไม 2 ชั้นมีสัดสวนสูงที่สุด (รอย
ละ 34.3) โดยจะมีการกระจุกตัวอยางเห็นไดชัดในบริเวณที่เปนที่ตั้งของชุมชน ซึ่งก็คือ ชุมชนสวน
หลวงที่มีอาคารประมาณ 95 หลังคาเรือน  ซึ่งอาคารไม 2 ชั้นนี้มีสภาพที่คอนขางเกา ทรุดโทรม 
เนื่องจากสวนใหญเปนอาคารที่ตั้งอยูในบริเวณนี้มานาน  สวนอาคารไม 1 ชั้นมีสัดสวนรองลงมา
คือ ประมาณรอยละ 17.70 ของประเภทอาคารทั้งหมด และหากพิจารณาที่ตั้งของอาคารประเภท
ตางๆ ในแผนที่แสดงการใชประโยชนอาคาร จะเห็นไดวา ปจจุบันในพื้นที่ศึกษา เร่ิมมีอาคาร
ประเภทตึกแถว 3 ชั้นที่มีการใชประโยชนเปนที่พักอาศัยกึ่งพาณิชยกรรม โดยประกอบกิจกรรม 
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ตางๆ เชน การเย็บผาฯ  ซึ่งมีที่ตั้งอยูติดกับเสนทางเขาออกสายหลักของพื้นที่ศึกษา ซึ่งก็คือ ซอย
วัดหนัง-วัดศาลาครืน หรือซอยวุฒากาศ 42  นอกจากนี้ภายในพื้นที่ศึกษาก็ยังมีอาคารคอนกรีต 4 
ชั้นตั้งอยูดวย โดยตั้งอยูริมถนนซอยวุฒากาศ 42 เชนเดียวกัน  และจากการสํารวจภาคสนาม พบ
วาประเภทและวัสดุของอาคารในพื้นที่ศึกษานั้น เร่ิมมีการเปลี่ยนแปลงไปเปนอาคารคอนกรีตมาก
ขึ้น เนื่องจากเปนวัสดุที่มีความั่นคง แข็งแรงกวาไม  โดยเฉพาะอยางยิ่งริมถนนตากสิน – เพชร
เกษม ที่เปนถนนสายหลักที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงกับพื้นที่ศึกษาในหลายๆ ดาน   

 หากพิจารณาความสัมพันธของประเภท และวัสดุของอาคารในพื้นที่ศึกษาดวยการสอบ
ถามประชาชนในพื้นที่ พบวา ประเภทและลักษณะของที่อยูอาศัยของผูตอบแบบสอบถาม ทั้งใน
สวนของเจาของที่ดินและผูอยูอาศัย สวนใหญของผูตอบแบบสอบถามมีที่อยูอาศัยเปนบานเดี่ยว 
ถึงรอยละ 70.3   รองลงมาเปนที่อยูอาศัยประเภทหองเชา รอยละ 17.2   สวนประเภทอื่นๆ มสีัด
สวนนอยมาก  สําหรับลักษณะหรือวัสดุของที่อยูอาศัยนั้น พบวา บานไมมีสัดสวนมากที่สุด รอยละ 
46.2   สวนบานครึ่งปูนครึ่งไม มีรอยละ 31 และบานคอนกรีต มีรอยละ 22.8  ซึ่งการใชประโยชน
ของอาคารเกือบทั้งหมดเปนที่อยูอาศัย (รอยละ 95.2) แตเปนอาคารกึ่งที่อยูอาศัยกึ่งพาณิชยกรรม
เพียงรอยละ 2.1  และอาคารกึ่งที่อยูอาศัยกึ่งอุตสาหกรรม รอยละ 1.4 เทานั้น  จากขอมูลแสดงให
เห็นวา สิ่งปลูกสรางสวนใหญในพื้นที่ศึกษาเปนประเภทอาคารพักอาศัย โดยมีอาคารประเภทกึ่งที่
อยูอาศัยกึ่งพาณิชยกรรมที่เปนรานคาปลีกเล็กๆ กระจายตัวอยู เพื่อใหบริการกับประชาชนในพื้นที่
ไดอยางทั่วถึง  สวนอาคารที่เปนหองเชานั้น ผูที่อยูอาศัยจะเปนผูที่เพิ่งยายเขามาอยู  โดยจะตั้งอยู
ทางดานใตของพื้นที่ศึกษา  ซึ่งหองเชาโดยทั่วไปก็จะมีทั้งที่เปนบานเดี่ยวแบงหองใหเชาและตึก
แถวที่มีการแบงหองใหเชา ซึ่งจะมีอยูในบริเวณที่มีแหลงงานอยู อยางเชน โรงงานเย็บผา เปนตน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สภาพ วัสดุอาคารที่พักอาศัยภายในพื้นที่ศึกษา
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ตารางที่ 4 – 17  ความสัมพันธระหวางประเภทและลักษณะของที่อยูอาศัย 
ประเภทท่ีอยูอาศัย 

ลักษณะของที่อยูอาศัย บาน
เดี่ยว 

ตึกแถว ทาวนเฮาส หองเชา หอพัก แฟลต คอนโดมิ
เนียม 

ท้ังหมด 

บานไม % ของลักษณะของที่อยูอาศัย 88.10% 1.50%  10.40%    100.00% 

  %  ของประเภทที่อยูอาศัย 57.80% 8.30%  28.00%    46.20% 

  %  ของบานไมท้ังหมด 40.70% 0.70%  4.80%    46.20% 

บานคอนกรีต %  ของลักษณะของที่อยูอาศัย 24.20% 27.30% 3.00% 33.30% 6.10% 3.00% 3.00% 100.00% 

  %  ของประเภทที่อยูอาศัย 7.80% 75.00% 100.00% 44.00% 66.70% 100.00% 100.00% 22.80% 

  %  ของบานคอนกรีตทั้งหมด 5.50% 6.20% 0.70% 7.60% 1.40% 0.70% 0.70% 22.80% 
บานคร่ึงปูนคร่ึง
ไม %  ของลักษณะของที่อยูอาศัย 77.80% 4.40%  15.60% 2.20%   100.00% 

  %  ของประเภทที่อยูอาศัย 34.30% 16.70%  28.00% 33.30%   31.00% 

  %  ของบานคร่ึงปูนครึ่งไมท้ังหมด 24.10% 1.40%  4.80% 0.70%   31.00% 

Total %  ของลักษณะของที่อยูอาศัย 70.30% 8.30% 0.70% 17.20% 2.10% 0.70% 0.70% 100.00% 

  %  ของประเภทที่อยูอาศัย 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 

  %  ของลักษณะที่อยูอาศัยท้ังหมด 70.30% 8.30% 0.70% 17.20% 2.10% 0.70% 0.70% 100.00% 

 ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 

  3. กรรมสิทธิ์ที่ดิน  ขนาดแปลงที่ดิน  และระดับราคาที่ดิน 
  การศึกษาระวางโฉนดที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษา พบวา สวนใหญมีขนาดแปลงที่
ดินขนาดใหญตั้งแต 1 ไรขึ้นไป ซึ่งจะอยูในบริเวณตอนกลางของพื้นที่ศึกษาที่มีการใชประโยชนที่
ดินเปนเกษตรกรรม และเปนพื้นที่ที่ยังขาดความสะดวกในการเขาถึง  สวนที่เหลือเปนแปลงที่ดินที่
มีขนาด 0 –100 ตารางวา เปนแปลงที่ดินขนาดเล็ก มักจะเปนบริเวณที่มีชุมชนตั้งถิ่นฐานอยู และ
ในบริเวณที่มีเสนทางคมนาคมเขาถึง โดยเฉพาะอยางยิ่ง ทางตอนใตของพื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนที่ตั้ง
ของชุมชนซอยสวนหลวงและชุมชนสุขศิริ อันเปนบริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานมาตั้งแตในอดีตและ
บริเวณตอนบนของพื้นที่ศึกษาที่อยูติดริมถนนตากสิน –เพชรเกษมเปนบริเวณที่เร่ิมมีการตั้งถิ่น
ฐานใหมเนื่องจากการพัฒนาโครงขายคมนาคมมายังพื้นที่ศึกษา 

  ระดับราคาที่ดินของพื้นที่ศึกษา จากราคาประเมินที่ดินโดยสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพฯ  พบวา บริเวณตามแนวถนนตากสิน – เพชรเกษม จะมีราคาประเมินที่ดิน 40,001 – 
50,000 บาทตอตารางวา   สวนพื้นที่ถัดเขาไปราคาที่ดินจะคอยๆ ลดลง         โดยทั่วไปจะมีราคา 
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ประเมินที่ดินประมาณ 5,000 – 30,000 บาทตอตารางวา  ที่ดินที่มีการเขาถึงไมสะดวกหรือขาด
ทางเขาออกจะมีราคาประเมินต่ําสุด คือ ต่ํากวา 10,000 บาท  และหากพิจารณาจํานวนแปลงที่
ดิน จําแนกตามราคาประเมินที่ดินจากตารางที่ 4-15 แสดงราคาประเมินที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษา 
จะพบวา แปลงที่ดินสวนใหญมีราคาอยูในชวง 5,001 – 10,000 บาท  โดยมีประมาณ 508 แปลง 
จากทั้งหมด 1,868 แปลง  ซึ่งจะกระจายตัวอยูในบริเวณขาดการเขาถึง มีทางเขาออกแคบ ทําให
การเดินทางทั้งภายในและภายนอกพื้นที่ไมสะดวก จึงสงผลตอระดับราคาที่ดินที่ต่ําลงดวย 

ตารางที่ 4-18  ขนาดแปลงที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษา (ป พ.ศ.2544) 

ขนาดแปลงที่ดิน จํานวน (แปลง) 

0 - 100 ตร.วา 1,152 
101 – 400 ตร.วา 408 

1 ไร – 5 ไร 159 
5 ไรขึ้นไป 14 

   ที่มา : สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางขุนเทียน 

ตารางที่ 4-19 ราคาที่ดินของแตละแปลงในบริเวณพื้นที่ศึกษา (ป พ.ศ.2544) 

ราคาที่ดิน (บาท / ตารางวา) จํานวน (แปลง) 

ต่ํากวา 5,000 บาท 109 
5,001 - 10,000 บาท 508 
10,001 - 15,000 บาท 320 
15,001 - 20,000 บาท 125 
20,000 บาทขึ้นไป 76 

   ที่มา : สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางขุนเทียน 
 
  สําหรับความสัมพันธระหวางกรรมสิทธิ์ของอาคารและกรรมสิทธิ์ที่ดินในพื้นที่
ศึกษา พบวา  เจาของที่ดินที่เปนเจาของอาคารดวยนั้นมีสัดสวนสูงที่สุด คือ รอยละ 77.4 ของ
จํานวนเจาของที่ดินทั้งหมด  รองลงมาคือ เจาของที่ดินที่เชาอาคาร รอยละ 18.3 และ เชาซื้อ
อาคารอยู รอยละ 4.3 เทานั้น  ซึ่งกรรมสิทธิ์ของอาคารทั้ง 2 ลักษณะนั้น ก็คือ การที่เจาของที่ดิน
เหลานี้ไมไดอาศัยอยูในพื้นที่ของตนเอง ซึ่งพื้นที่สวนนี้อาจเปนพื้นที่เกษตร หรือพื้นที่รกรางที่อยูใน
พื้นที่นั่นเอง   สวนกรรมสิทธิ์ที่ดินที่เปนของเอกชนทั้งเอกชนในพื้นที่และนอกพื้นที่นั้น พบวามีสัด
สวนรองลงมา คือ กรรมสิทธิ์ที่ดินที่เปนของเอกชนในพื้นที่ที่มีกรรมสิทธิ์อาคารเปนแบบเชา มีสัด
สวนรอยละ 63.8 ของจํานวนเอกชนในพื้นที่ทั้งหมด  และสวนที่เปนเจาของอาคาร รอยละ 17.2   
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ของจํานวนเอกชนในพื้นที่ทั้งหมด   สําหรับเอกชนนอกพื้นที่ที่เปนเจาของอาคารดวยนั้นมี รอยละ 
50.9 ของจํานวนเอกชนนอกพื้นที่ทั้งหมด  และกรรมสิทธิ์อาคารเปนแบบเชา รอยละ 41.5  ของ
จํานวนเอกชนนอกพื้นที่ทั้งหมด   หากพิจารณาจากลักษณะกรรมสิทธิ์อาคาร แสดงใหเห็นวา  ผูที่
เปนเจาของอาคารมีสัดสวนรอยละ 55.5 รองลงมาเปนการเชา รอยละ 34.8  เปนการอาศัยญาติ 
รอยละ 5.3  เปนการเชาซื้อ รอยละ 3.6    
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ตารางที่  4 – 20   ความสัมพันธระหวางลักษณะกรรมสิทธิ์ของอาคารและกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

ลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน   
   เจาของที่ดิน รัฐ เอกชนในพื้นที่ เอกชนนอกพื้นที่ วัด 

ทั้งหมด 

ลักษณะกรรมสิทธิ์ของอาคาร เจาของ % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ของอาคาร 65.00% 2.90% 7.30% 19.70% 5.10% 100.00% 
   % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 77.40% 33.30% 17.20% 50.90% 77.80% 55.50% 
   % ของเจาของอาคารทั้งหมด 36.00% 1.60% 4.00% 10.90% 2.80% 55.50% 
  เชา % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ของอาคาร 24.40% 7.00% 43.00% 25.60%   100.00% 
   % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 18.30% 50.00% 63.80% 41.50%   34.80% 
    % ของผูเชาอาคารทั้งหมด 8.50% 2.40% 15.00% 8.90%   34.80% 
  เชาซื้อ % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ของอาคาร 55.60% 11.10% 11.10% 22.20%   100.00% 
   % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 4.30% 8.30% 1.70% 3.80%   3.60% 
    % ของผูเชาซื้อทั้งหมด 2.00% 0.40% 0.40% 0.80%   3.60% 
  อาศัยญาติ % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ของอาคาร     69.20% 15.40% 15.40% 100.00% 
   % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน    15.50% 3.80% 22.20% 5.30% 
    % ของผูที่อาศัยญาติทั้งหมด     3.60% 0.80% 0.80% 5.30% 
  อาศัยบริษัท % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ของอาคาร   100.00%       100.00% 
   % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน   8.30%      0.40% 
    % ของผูอาศัยบริษัททั้งหมด   0.40%       0.40% 
  อาศัยโรงงาน % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ของอาคาร     100.00%     100.00% 
   % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน    1.70%    0.40% 
   % ของผูอาศัยโครงงานทั้งหมด    0.40%    0.40% 

Total   % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ของอาคาร 46.60% 4.90% 23.50% 21.50% 3.60% 100.00% 
   % ของลักษณะกรรมสิทธิ์ที่ดิน 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 100.00% 
    % ทั้งหมด 46.60% 4.90% 23.50% 21.50% 3.60% 100.00% 

ที่มา :  จากการวิเคราะหแบบสอบถาม
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  4. ระบบโครงขายคมนาคม 

 ระบบคมนาคมขนสงภายในพื้นที่ศึกษา สามารถแบงไดเปน 2 สวน คือ สวนที่ไมมีระบบ
ถนนเขาถึง ในบริเวณทางดานใตถนนตากสิน – เพชรเกษม สภาพพื้นที่สวนใหญยังคงเปนพื้นที่
เกษตร ไมมีถนนสายหลักและสายรองในพื้นที่ การเดินทางเขาออกใชถนนสายยอยที่เปนเพียงทาง
เดินเทาที่มีสภาพทรุดโทรมเทานั้น   สวนอีกบริเวณหนึ่งคือ ทางดานใตของพื้นที่ศึกษา เปนบริเวณ
ที่มีบานเรือนหนาแนนกวาทางดานเหนือของพื้นที่ศึกษา แตมีเสนทางเขาออกเพียงเสนทางเดียว
เทานั้น  

 จากแผนที่ 4-12 แสดงโครงขายคมนาคมในพื้นที่ศึกษา  ทําใหเห็นวา  เสนทางหลักของ
พื้นที่ศึกษาโดยเฉพาะทางดานใต ก็คือ  ซอยวัดหนัง-วัดศาลาครืน (ซอยวุฒากาศ 42)  โดยเปน
ทางลาดยางที่รถยนตสามารถผานสวนกันได  แตมีลักษณะเปนถนนที่คดเคี้ยวและแคบ  โดยเสน
ทางนี้จะไปสิ้นสุดที่บริเวณชุมชนที่อยูใกลเคียงกับโรงเรียนวัดศาลาครืน  โดยรถยนตจะไมสามารถ
เขาไปถึงยังพื้นที่ที่อยูดานในได  ซอยวัดหนัง-วัดศาลาครืนนี้ก็ยังเชื่อมตอไปยังซอยสวนหลวงที่จะ
เปนทางที่จะมุงไปดานเหนือของพื้นที่ศึกษาได  แตเสนทางนี้จะคอยๆ แคบลงผานคลองซอยคลอง
ดาน 16 ไปจนถึงลํารางสาธารณะบริเวณทางขามไปยังโรงเรียนสิงหวัฒนาวิทยา  เปนเสนทางที่
แคบมาก การเดินทางจึงใชไดเฉพาะการเดินเทา  จักรยาน หรือจักรยานยนตเทานั้น  และสภาพ
พื้นที่สองขางก็เปนพื้นที่เกษตรกรรมและไมมีไฟสองทาง  ทําใหผูคนที่ผานเสนทางนี้  อาจเกิด
ความไมปลอดภัยในชีวิตและทรพัยสินได  สําหรับพื้นที่ศึกษาทางดานเหนือบริเวณที่ติดกับถนน
ตากสิน-เพชรเกษมและคลองดาน (คลองสนามชัย) เสนทางเขา-ออกบริเวณดังกลาวเปนเพียงทาง
เดินคอนกรีตและทางเดินลูกรัง  มีขนาดความกวางประมาณ 1-2 เมตร ทําใหการเดินทางไม
สะดวกนัก 

 สําหรับในการพิจารณาโครงขายคมนาคมในพื้นที่ศึกษาแบงเปน การคมนาคมทางบก 
การคมนาคมทางน้ํา และโครงการพัฒนาโครงขายการคมนาคมในอนาคต โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 4.1 การคมนาคมทางบก 

 ระบบคมนาคมขนสงภายในพื้นที่ศึกษา ปจจุบันยังมโีครงขายไมทั่วถึง ไมเพียงพอ ขาด
ระบบถนนเขาถึง ทั้งนี้เนื่องจากสภาพสวนใหญของพื้นที่ศึกษายังคงเปนสวนปะปนกับพื้นที่รกราง 
ไมไดใชประโยชน เปนพื้นที่ปดลอมขนาดใหญ ไมมีถนนสายหลักและสายรอง ขาดถนนที่จะรวม
การจราจรสูถนนสายหลัก โดยเฉพาะอยางยิ่งทางตอนกลางและตอนเหนือของพื้นที่ศึกษา  โครง
ขายถนนสายหลักที่มีความสําคัญตอการสัญจรของประชาชนทั้งภายในและภายนอกพื้นที่ มีอยู 3 
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สาย คือ ถนนวุฒากาศ  ถนนตากสิน-เพชรเกษม  และถนนตากสิน-เพชรเกษม-ถนนกาญจนาภิ
เษก (วงแหวนรอบนอก) ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

 1) ถนนตากสิน-เพชรเกษม  เปนถนนคอนกรีตขนาด 4 ชองจราจร มีเกาะกลาง เขตทาง
กวางประมาณ 40 เมตร ความยาวประมาณ 5 กิโลเมตร  โดยกอสรางเสร็จเมื่อตนป 2544 โดยตัด
ผานทางตอนเหนือของพื้นที่ศึกษา  เปนโครงการเชื่อมตอกับโครงการกอสรางขามสะพานแมน้ํา
เจาพระยาที่ปลายถนนสาทรระยะที่ 1 ชวงสาทร-ตากสิน  ทําใหสามารถเชื่อมโยงกับถนนเพชร
เกษม ถนนเจริญกรุง และทางดวนขั้นที่ 2 และจะตอเชื่อมกับโครงการถนนเพชรเกษม-รัตนาธิเบศร
ในอนาคต 

 2) ถนนวุฒากาศ  เปนถนนลาดยางขนาด 4 ชองจราจร ไมมีเกาะกลาง เขตทางกวาง 15 
-18 เมตร ตนทางแยกจากจุดตอเชื่อมถนนจอมทองและถนนเอกชัย  การจราจรคอนขางหนาแนน
เกือบตลอดทั้งวัน มีซอยแยกทั้ง 2 ฝงถนนเปนระยะ  ซึ่งในปจจุบันมีเสนทางถนนตากสิน-เพชร
เกษม (กรมโยธาธิการ) ตัดผาน ทําใหสามารถใชเสนทางดังกลาวออกสูถนนเพชรเกษมไดสะดวก
มากขึ้น 

 3) โครงการถนนตากสิน-เพชรเกษม-วงแหวนรอบนอก (สาย ง1) เปนโครงการถนน
คอนกรีต  ขนาด 4 ชองจราจร  มีเกาะกลาง  เขตทางกวางประมาณ 40 เมตร  มีระยะทาง 7.7 
กิโลเมตร เปนถนนหลักที่จะชวยลดปริมาณการจราจรบนถนนเอกชัยและถนนพระราม 2 ที่มีความ
คับค่ังมากในปจจุบัน  เปนถนนที่แยกออกจากถนนตากสิน-เพชรเกษมในเขตจอมทองไปเชื่อมตอ
ถนนวงแหวนรอบนอก (กาญจนาภิเษก) โดยการกอสรางเริ่มตนในเดือนพฤศจิกายน 2543 และ
คาดวาจะสรางเสร็จในป พ.ศ.2546   

 

 

 

 

 

 

 

 ถนนสาย ง1 (ตากสิน-เพชรเกษม-วงแหวนรอบนอก) 
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 ถนนสายหลักทั้ง 3 สาย  เปนถนนที่ชวยใหประชาชนในพื้นที่ศึกษาสามารถเดินทางไปยัง
พื้นที่อ่ืนไดสะดวกมากขึ้น  นอกจากนี้  ยังมีเสนทางที่สําคัญและเปนทางเดียวที่จะเดินทางจาก
ภายนอกสูพื้นที่ศึกษาดวยรถยนต นั่นคือ  เสนทางซอยวุฒากาศ 42 (ซอยวัดหนัง – วัดศาลาครืน)  
(กวางประมาณ 5 เมตร) เปนถนนลาดยางที่รถ 2 คัน สามารถสวนทางกันไดอยางพอดี  มีลักษณะ
คดเคี้ยว  โดยมีเสนทางผานวัดหนัง  ผานชุมชนสุขศิริ  วัดศาลาครืน  และไปสิ้นสุดบริเวณชุมชนที่
อยูติดกับวัดศาลาครืน  เสนทางนี้เปนเพียงเสนทางเดียวที่ประชากรในพื้นที่ใชเดินทางเขาออกไป
ยังถนนวุฒากาศ  เมื่อเปนเชนนี้ทําใหเกิดการตั้งถิ่นฐานขึ้น 2 ฝงถนน  จนกลายเปนชุมชนที่มีบาน
เรือนประชากรอาศัยอยูอยางหนาแนนมาตั้งแตในอดีต ซึ่งแสดงเห็นไดจากภาพถายทางอากาศ  
มาตราสวน 1:15,000 (ป 2522)  จนในปจจุบันการตั้งถิ่นฐานเริ่มขยายตัวไปทางดานตะวันตกของ
พื้นที่ศึกษามากขึ้นกวาสวนอื่นๆ ของพื้นที่ศึกษา  แตหากพิจารณาบริเวณที่มีการกระจุกตัวของ
บานเรือนในปจจุบันจะพบวา  ในบริเวณดังกลาวมีเสนทางเขาออกเปนเพียงทางเดินเทาและทาง
ผานของจักรยาน  มอเตอรไซต  ในลักษณะของถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก มีความกวางประมาณ 2 
เมตร เปนถนนที่รถยนตไมสามารถเขาถึงได  เนื่องจากมีการสรางบานเรือนกันอยางหนาแนน  จน
เหลือเพียงทางเล็กๆ ที่ใชในการสัญจร  สวนบริเวณที่มีบานเรือนกระจายตัวอยางเบาบางนั้น 
ลักษณะถนนจะเปนเพียงทางไมหรือดินที่มีสภาพทรุดโทรมเทานั้น  โดยเฉพาะอยางยิ่งบริเวณพื้นที่
สีเขียวที่อยูถัดจากชุมชนสวนหลวงไปทางดานเหนือ  เปนทางเดินคอนกรีตที่คดเคี้ยวผานพื้นที่
เกษตรกรรมตางๆ ความกวางประมาณ 1 – 1.5 เมตร โดยตามทางไมมีไฟสองทางเลย  ซึ่งอาจทํา
ใหเกิดความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินทั้งในเวลากลางวันและกลางคืนได   
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สภาพของเสนทางคมนาคมภายในพื้นที่ศึกษา 
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 4.2 การคมนาคมทางน้ํา  
  ระบบคลองภายในพื้นที่ศึกษามีทั้งหมด 5 คลองหลักๆ  อันไดแก  คลองสนามไชย
(ดาน) คลองบางหวา  คลองตามวง  คลองตาแผลง  คลองวัดโคนอน  โดยคลองที่สําคัญที่ใชใน
การสัญจรไปมาของประชาชนสวนหนึ่งในพื้นที่โดยใชเรือโดยสาร  ก็คือ  คลองสนามไชย(คลอง
ดาน)  ซึ่งในปจจุบันความนิยมในการใชเรือโดยสารลดนอยลง  มีบริการสาธารณะอยูเสนทางเดียว
ผานคลองบางขุนเทียนและคลองสนามไชย  โดยมีเสนทางเริ่มตนจากสะพานพุทธ-วัดเลา  ผาน
คลองบางขุนเทียน-คลองสนามชัย-ตลาดน้ํา วัดไทร ไปถึงวัดเลา  ชวงเชาใหบริการ 2 เที่ยว คือ 
07.00 และ 08.00 น.  สวนชวงเย็นมีเฉพาะเที่ยว 16.00 น. คาโดยสารขึ้นมอยูกับระยะทาง 7-12 
บาท  เหตุผลที่ทําใหการคมนาคมทางน้ําลดลง  อาจเนื่องมาจากในปจจุบันคลองบางแหงมีสภาพ
ตื้นเขิน  น้ําในคลองเนาเสียมีกลิ่มเหม็น  ประกอบกับมีทางเลือกใหเดินทางที่สะดวกกวาดวยการ
คมนาคมทางบก 

 

 

 

 

 

 

  

 4.3 โครงการพัฒนาโครงขายคมนาคมในอนาคต 

  โครงการพัฒนาที่มีผลตอพื้นที่ศึกษานั้นมี 3 สวนดวยกัน  คือ  โครงการระบบ
ถนนสายหลัก  สายรอง  ตามผังเมืองรวมของ กทม.  โครงการระบบทางดวน  โครงการรถไฟและ
ถนนยกระดับ  หากมีโครงการพัฒนาดังกลาวเกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษาและบริเวณใกลเคียง  ก็จะสงผล
ใหเกิดการพัฒนาในดานตางๆ ขึ้นในพื้นที่ศึกษาได  โดยรายละเอียดของโครงการพัฒนา มีดังนี้ 

 4.3.1 โครงการพัฒนาตามผังเมืองรวม กทม.  ประกอบดวย 
  1) สายหลัก 

  1. ถนนสาย ช2 (ถนนติวานนท-เพชรเกษม-รัตนาธิเบศร) ระยะทาง 8 กม.  
เชื่อมโยงถนนพัฒนาการทางดานเหนือของเขต  เพื่อเชื่อมโยงไปยังถนนสมเด็จพระเจาตากสิน  

การคมนาคมทางน้ําบริเวณคลองสนามชัย
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และอาศัยถนนพัฒนาการเปนแนวเชื่อมโยงโครงการถนนพระราม 2 – บางคอ  ซึ่งเปนโครงการ
ถนนสายรอง 
  2. ถนนสาย ฌ พระราม 2 – เขตจังหวัดสมุทรปราการ (วงแหวนรอบนอก
ดานใต) ระยะทาง 12.2 กม.  เปนโครงการระบบทางดวนขั้นที่ 4  ตัดผานพื้นที่ทางตะวันตกเฉียง
ใต ของเขตจอมทองและเชื่อมตอกับระบบทางดวนขั้นที่ 5 ทางทิศเหนือ  โดยจะเปนถนนสายหลัก
ที่จะระบายรถบรรทุกสินคาใหมุงสูยานอุตสาหกรรมและคลังสินคา (พระราม 3) โดยไมผานชุมชน
หนาแนน 
  2) สายรอง 

  1. ถนนสาย ง2 (พระราม 2 – บางคอ) มีระยะทาง 4 กม.  ชวยในการรวมรถ
ทางดานทิศเหนือ ตะวันออก และตะวันออกเฉียงเหนือ ของเขตจอมทองใหกระจายออกไปยังถนน
สายหลัก อันไดแก  ถนนเพชรเกษม  ถนนพระราม 2  ซึ่งจะชวยแบงเบาการจราจรบนถนน
จอมทอง วุฒากาศ  และตนทางของถนนเอกชัยได 

  2. ถนนสาย ง3 (ตากสิน – เพชรเกษม – พระราม 2)  ระยะทาง 5-9 กม.  
เปนเสนทางที่เชื่อมตอกับถนนสาย 91 ไปยังถนนพระราม 2 – สุขสวัสด์ิ  เปนโครงการที่แบงเบา
การจราจรของถนนเอกชัย  และเชื่อมพื้นที่ที่ขาดเสนทางเขาออกทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ  รวม
ถึง ถนนสาย 91  ซึ่งจะทําใหพื้นที่สวนใหญเปนพื้นที่สวนที่มีเสนทางเขาออกอยางเพียงพอ 

  3. ถนนสาย ง4 (พระราม 2 – สุขสวัสด์ิ) มีระยะทาง 5.6 กม.  จะตอเชื่อมเปน
แนวกับถนนโครงการตากสิน-เพชรเกษม-พระราม 2  เพื่อออกถนนสุขสวัสด์ิและเลยไปเสริมถนน
วงแหวนรอบนอกดานใต 

  4. ถนนสาย ค7 (พุทธบูชา-วงแหวนรอบนอกดานใต)  มีระยะทาง 6 กม. 
เปนการรวมการจราจรถนนพุทธบูชาทางดานทิศใตของเขตจอมทอง  และกระจายเขาสูโครงการ
ทางดวนขั้นที่ 4  และโครงการถนนวงแหวนรอบนอกดานใต 

 4.3.2 โครงการระบบทางดวน 

  การทางพิเศษแหงประเทศไทย  ไดกําหนดใหมีโครงการระบบทางดวนขึ้นใน
บริเวณถนนพระราม 2 (ธนบุรี-ปากทอ)  แมวาจะเปนเสนทางที่อยูนอกพื้นที่ศึกษา  แตก็นับไดวา
เปนโครงการหนึ่งที่นําไปสูการพัฒนาของพื้นที่ศึกษาในดานตางๆ ได  โดยโครงการระบบทางดวน
นี้ ก็คือ  ระบบทางดวนสายดาวคะนอง-วงแหวนรอบนอก เปนระยะทาง 7.5 กม.  ซึ่งแนวเสนทางก็
เร่ิมจากปลายทางดวนขั้นที่ 1  บริเวณดาวคะนอง  เปนทางยกระดับไปตามถนนพระราม 2  ผาน
เขตบางขุนเทียนไปถึงวงแหวนรอบนอกดยตะวันตก  นอกจากนี้ก็ยังมีโครงการตอเนื่องของทาง



 136

ดวนไปถึงจังหวัดสมุทรสาครอีกดวย  โดยในปจจุบันโครงการระบบทางดวนดังกลาวอยูในขั้นตอน
ในการพิจารณาทบทวนโครงการใหสอดคลองกับการปรับปรุงการกอสรางขยายถนนพระราม 2  
ของกรมทางหลวง  รวมทั้งยังอยูในระหวางการจัดหาแหลงเงินทุนและรูปแบบการลงทุนที่เหมาะ
สมเพื่อขออนุมัติจากคณะรัฐมนตรี 

 4.3.3 โครงการทางรถไฟและถนนยกระดับ 

  โครงการนี้เปนโครงการปรับปรุงทางรถไฟสายเวียนใหญ - มหาชัย  โดยมีหนวย
งานที่รับผิดชอบคือ การรถไฟแหงประเทศไทย  ทั้งนี้การปรับปรุงดังกลาวก็เพื่อใหเกิดความเชื่อม
โยงกับสถานีรถไฟหัวลําโพงสายใต  แมจะผานในบริเวณตอนกลางของเขตจอมทอง  สําหรับโครง
การถนนยกระดับที่ควบคูกับทางรถไฟจะไปสิ้นสุดที่วงแหวนรอบนอก  โดยพื้นที่ศึกษาซึ่งตั้งอยูใน
เขตจอมทองนั้นจะไดรับประโยชนโดยตรงจากโครงการนี้     

5.ระบบสาธารณูปโภค 

 5.1 ระบบบริการไฟฟา 
 ระบบไฟฟาของพื้นที่ศึกษาอยูในขอบเขตการใหบริการของการไฟฟานครหลวงเขตบางขุน
เทียน ซึ่งประกอบไปดวยสถานีไฟฟายอยกระจายอยูรอบๆ พื้นที่ โดยมีปริมาณกําลังไฟฟาแตกตาง
กันไป  สถานีไฟฟายอยจะรับแรงดันในระบบสั่งจายจากโครงขายของการไฟฟานครหลวงที่ระดับ
แรงดัน 115 และ 69 กิโลวัตต  แลวทําการปรับลดแรงดันไฟฟาลงใหเหลือที่ระดับ 12 หรือ 24 กิโล
วัตต แลวจายไปยังโครงขายที่มีอยูในพื้นที่เพื่อใชจําหนายสวนหนึ่ง และอีกสวนหนึ่งก็จะถูกปรับลด
ระดับแรงดันดวยหมอแปลงไฟฟาของการไฟฟานครหลวงใหเหลือที่ระดับแรงดัน 400 หรือ 230 
โวลท เพื่อใชจําหนายใหกับผูใชไฟฟาทั่วไปและใชสําหรับไฟฟาสาธารณะ เชน ไฟฟาสองทาง 

ตารางที่ 4-21  ขอมูลของสถานีไฟฟายอย 
เขตการใหบริการ สถานีไฟฟายอย แรงดันไฟฟา จํานวนหมอแปลง กําลังไฟฟา 

12 KV 2 40 MVA 1) ธนบุรีใต 
12 KV 1 60 MVA 

2) บางบอน 12 KV 3 40 MVA 
3) คลองวัดสิงห 12 KV 2 40 MVA 
4) บางมด 12 KV 2 40 MVA 
5) บางไผ 12 KV 2 40 MVA 
6) วัดกําแพง 12 KV 2 40 MVA 

12 KV 2 40 MVA 7) บางกอกนอย 
12 KV 1 60 MVA 

เขตบางขุนเทียน 

8) ทวีวัฒนา 12 KV 2 40 MVA 
ที่มา : การไฟฟานครหลวง “วัดเลียบ” 
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 ปจจุบันการใหบริการของการไฟฟานครหลวงในบริเวณพื้นที่ศึกษานั้นยังคงมีการให
บริการที่เพียงพอ ไมวาจะเปนทางดานปริมาณไฟฟา หรือในดานโครงขายที่มีกระจายอยูครอบ
คลุมพื้นที่ทั้งหมด ทั้งพื้นที่ที่มีผูอยูอาศัยเบาบาง พื้นที่เกษตรกรรมที่อยูหางจากแนวถนน หรือที่อยู
อาศัยบริเวณริมคลอง  โดยปริมาณผูใชไฟฟารวมในระดับเขตนั้น มีประมาณ 57,000 ราย 

 โครงการพัฒนาระบบไฟฟาในอนาคต 

 การไฟฟานครหลวงมีโครงการที่จะดําเนินการในอนาคต เพื่อใหสามารถรองรับความ
ตองการใชไฟฟาที่จะเพิ่มข้ึนในอนาคต อันเปนผลมาจากการขยายตัวของชุมชนและปริมาณผูอยู
อาศัยที่เพิ่มข้ึน ไมวาจะเปน การเพิ่มขนาดกําลังไฟฟาตามสถานีไฟฟายอยเดิมและการสรางสถานี
ไฟฟายอยใหม ซึ่งโครงการพัฒนาระบบไฟฟาของการไฟฟานครหลวงนั้น ไดพิจารณาจากศักย
ภาพในการใหบริการไฟฟาในปจจุบันประกอบกับแผนพัฒนาของทางการไฟฟา พบวา ศักยภาพ
ในการใหบริการไฟฟาของการไฟฟานครหลวงนั้น สามารถรองรับความตองการใชไฟฟาที่เพิ่มมาก
ข้ึนในอนาคตไดอยางเพียงพอ  

ตารางที่ 4-22  ขอมูลโครงการพัฒนาของการไฟฟา 

เขตการใหบริการ สถานีไฟฟายอย 
โครงการพัฒนาของ

การไฟฟา 
ระยะเวลาแลวเสร็จ 

(พ.ศ.) 
1) เอกชัย เพิ่มขนาดกําลังไฟฟา 

สรางสถานีไฟฟายอย 
2548 – 2549 

2) บางไผ เพิ่มขนาดกําลังไฟฟา 
สรางสถานีไฟฟายอย 

2547 

3) บางกอกนอย เพิ่มขนาดกําลังไฟฟา 
สรางสถานีไฟฟายอย 

2544 – 2545 

4) ทวีวัฒนา เพิ่มขนาดกําลังไฟฟา 
สรางสถานีไฟฟายอย 

2548 – 2549 

เขตบางขุนเทียน 

5) วัดกําแพง สรางสถานีไฟฟายอย 2546 
ที่มา : กองสารสนเทศ ฝายแผนที่และอุปกรณจําหนาย การไฟฟานครหลวง “วัดเลียบ” 
หมายเหตุ : โครงการพัฒนาของการไฟฟานครหลวง ไมไดระบุขนาดในการเพิ่มกําลังไฟฟา 

 5.2 ระบบการบริการประปา 

 ปจจุบันพื้นที่ศึกษาอยูในขอบเขตการใหบริการของการประปาสาขาตากสิน 1  ซึ่งไดรับน้ํา
จากโรงผลิตน้ําธนบุรีและโรงผลิตน้ํามหาสวัสด์ิ 

 1. แหลงน้ําดิบ  การผลิตน้ําประปาใชแหลงน้ําดิบจากแหลงน้ํา 2 แหลง คือ แหลงน้ําผิว
ดินและน้ําบาดาล  สําหรับโรงงานผลิตน้ําธนบุรีปละมหาสวัสด์ิ ซึ่งผลิตน้ําใหกับพื้นที่ศึกษาอาศัย 
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แหลงน้ําผิวดินเพียงอยางดียว  โดยโรงงานผลิตน้ําธนบุรีใชแหลงน้ําจากแมน้ําเจาพระยา มีสถานี
สูบน้ําอยูปทุมธานี สงผานไปยังคลองประปาเปนระยะทาง 31 กิโลเมตร เพื่อสงน้ําดิบใหแกโรงงาน
ผลิตน้ําบางเขน สามเสน และมหาสวัสด์ิ   

 2. ปริมาณการผลิต  โรงงานผลิตน้ําธนบุรีมีความสามารถในการผลิตน้ําประปาได
ประมาณวันละ 17,000 ลบ.ม. และโรงงานผลิตน้ํามหาสวัสด์ิ ในปจจุบันสามารถผลิตน้ําได
ประมาณวันละ 800,000 ลบ.ม.  ระบบการผลิตน้ําใชระบบการกรองแบบ Sand Filter โดยน้ําดิบ
จะผานกระบวนการตกตะกอนกอน แลัวจึงผานระบบการกรองน้ําและระบบจายสารเคมีเพื่อฆา
เชื้อโรค กลิ่นและตะกอนในขั้นสุดทาย กอนจะกลับไปเก็บยังถังเก็บน้ําและสงแจกจายน้ําประปาไป
ยังผูบริโภคตอไป  

 3.ระบบจายน้ํา  พื้นที่ศึกษาไดรับน้ําจากสถานีสูบจายทาพระและธนบุรี โดยผานทอ
ประปาขนาดเสนผานศูนยกลาง 500 – 1,800  มิลลิเมตร และทอจายน้ําเสนผานศูนยกลางตั้งแต 
100 – 400 มิลลิเมตร กออนสงตอยังทอบริการยอยขนาด 0.5 – 0.3 นิ้วตามบานเรือนและสถาน
ประกอบการ  โดยโรงงานผลิตน้ําธนบุรีซึ่งมีสถานีสูบจายทาพระนั้น มีความสามารถสูบจายรวม 
590,000 ลบ.ม./วัน  สวนโรงงานผลิตน้ํามหาสวัสด์ิ โรงสูบจายน้ําติดตั้งเครื่องสูบน้ําขนาด 
227,520 ลบ.ม./วัน 

 4.การใหบริการ  ในแงของปริมาณกําลังการผลิตยังคงเพียงพอกับพื้นที่ที่มีโครงขายการ
ประปาอยู เชน ชุมชนที่อยูติดแนวถนนหลัก ชุมชนที่มีผูอยูอาศัยหนาแนน  แตก็ยังมีปญหาการให
บริการในพื้นที่ที่ยังไมมีโครงขายทอจายน้ําประปา เชน พื้นที่ที่มีผูอยูอาศัยเบาบาง  พื้นที่ที่อยูหาง
จากแนวถนน โดยปจจุบันมีผูไดรับบริการประปาในเขตจอมทอง ประมาณ 51,300 ราย 

 5. โครงการพัฒนา  มีโครงการกอสรางเพื่อขยายกําลังการผลิตน้ําที่โรงงานผลิตน้ํา
ประปามหาสวัสด์ิเฟส 3 (โครงการ 7)   โดยติดตั้งเพิ่มอีก 400,000 ลบ.ม./วัน  นอกจากนี้ยังมีการ
กอสรางคลองสงน้ําดิบจากเขื่อนวชิราลงกรณมายังโรงงานผลิตน้ํามหาสวัสด์ิและติดตั้งเครื่องสูบ
จายน้ําขนาด 300 ลบ.ม./วินาที จํานวน 3 เครื่อง  นอกจากนี้ การประปานครหลวงยังมีแผน
พัฒนาการวางทอประธานของการประปาเพิ่มเติม 
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ตารางที่  4-23  แผนพัฒนาการวางทอประธานของการประปานครหลวง 

ลําดับ รายชื่อเสนทาง สถานที่ ขนาดทอ 
(มม.) 

ความยาว 
(กม.) 

ระยะเวลาแลว
เสร็จ (พ.ศ.) 

1,000 3.5 1 ถ.ตากสิน-เพชรเกษม ถ.รัชดาภิเษก-เพชรเกษม 
300 7.0 

2538 - 2544 

1,000 2.6 2 ถ.เชื่อมตอสายตากสิน-เพชรเกษม 
กับวงแหวนรอบนอก 

จากทางแยกตางระดับบริเวณ 
วงแหวนรอบนอกถึงถ.สุขาภิบาล 300 5.8 

2538 – 2545 

800 5.0 3 ถ.เชื่อมตอสายตากสิน-เพชรเกษม 
ไปถ.พระราม 2 ถ.ตากสิน-เพชรเกษม ถึงถ.พระราม 2 

200 10.0 
2542 - 2549 

ที่มา : กองวางแผนและงบประมาณ การประปานครหลวงสํานักงานใหญ 

 5.3 ระบบการบริการโทรศัพท 

 พื้นที่ศึกษาอยูในขอบเขตการใหบริการโทรศัพท 2 หนวยงานหลักๆ คือ 

• หนวยงานขององคการโทรศัพทแหงประเทศไทย  โดยพื้นที่ศึกษาจะอยูในขอบเขต
การบริการของโทรศัพทนครหลวงที่ 3.2.1  ซึ่งรับอิทธิพลจากโครงขายของชุมสาย
ดาวคะนอง 

• หนวยงานภาคเอกชนที่ไดรับสัมปทาน ซึ่งก็คือ บริษัท เทเลคอม เอเซีย จํากัด 
(มหาชน) 

ตารางที่  4-24  ขอมูลการใหบริการโทรศัพท 

เขตโทรศัพทนครหลวง ชุมสาย ระบบชุมสาย จํานวนเลข
หมายเต็ม 

จํานวนเลข
หมายเปดใช 

จํานวนเลขหมาย
คงเหลือ 

โทรศัพทนครหลวงที่ 3.2.1 ดาวคะนอง MSU 25,600 21,547 4,053 
เทเลคอม เอเซีย จอมทอง TA - RCU 2,6000 27,948 1,000,000 

ที่มา : โทรศัพทนครหลวงที่ 3.2.1 และ บริษัท เทเลคอมเอเซีย จํากัด (มหาชน) 
หมายเหตุ :  MSU = Main Switching Unit 

 ในป 2544 การใหบริการขององคการโทรศัพทแหงประเทศไทยและบริษัท เทเลคอมเอเซีย 
จํากัด (มหาชน) ตอผูใชโทรศัพทในพื้นที่ศึกษา ทั้งทางดานจํานวนเลขหมายและดานโครงขาย
โทรศัพทนั้นมีกระจายอยูครอบคลุมเกือบทุกพื้นที่ ไมวาจะเปน พื้นที่ที่มีผูอยูอาศัยหนาแนนนอย
หรือพื้นที่เกษตรกรรมที่อยูหางจากแนวถนน  แตเมื่อพิจารณาในดานโทรศัพทสาธารณะ พบวา ยัง
คงไมเพียงพอกับความตองการของชุมชน ทั้งนี้ในปจจุบันมีโทรศัพทสาธารณะในระดับเขตเพียง 
700 เลขหมายเทานั้น  หากพิจารณาจากหลักเกณฑในการกําหนดจํานวนโทรศัพทสาธารณะตอ 
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จํานวนผูใชบริการ คือ 10 – 15 คนตอโทรศัพทสาธารณะ 1 เครื่อง พบวา การใหบริการโทรศัพท
สาธารณะภายในชุมชนยังขาดแคลนอีกมาก 

 5.4 ระบบระบายน้ํา 

  การระบายน้ําจะระบายลงตามลําคลองธรรมชาติในเขตพื้นที่  โดยคลองระบาย
หลักๆ คือ คลองดาน คลองบางขุนเทียนฯ  และนอกจากนี้การระบายน้ําออกจากบานเรือนก็อาศัย
ทอระบายน้ําที่อยูขางถนนและในซอยตางๆ  สําหรับปญหาระบายน้ําในพื้นที่ศึกษานั้น สวนใหญ
จะเกิดขึ้นในกรณีที่ฝนตกหนัก ทําใหเกิดน้ําทวมขังภายในพื้นที่ แตเปนเพียงระยะสั้นๆ เทานั้น  ทั้ง
นี้เกิดมาจากสาเหตุของสภาพพื้นที่ที่เปนพื้นที่ต่ําและไมมีทอระบายน้ํา  จากการศึกษาตําแหนงที่
เปนจุดออนน้ําทวมของเขตจอมทอง จะพบวา  บริเวณพื้นที่ศึกษาไมมีจุดออนน้ําทวมเลย มีเพียง
ในบริเวณใกลเคียง คือ ซอยวิสุทธิวิจิตร   นอกจากนี้พื้นที่ศึกษาก็ยังเปนสวนหนึ่งของแผนการปอง
กันน้ําทวมและระบายน้ําในพื้นที่ฝงธนบุรีตามแผนหลักที่เสนอโดย บริษัท NEDECO จํากัด และ
บริษัท สแปน จํากัด ป 2530  โดยจะใชคันกั้นน้ําซึ่งอยูในเขตราษฎรบูรณะ ตั้งแตคลองดาวคะนอง 
ขนาด 45 ลบ.ม. / วินาที  ประตูระบายน้ําคลองบางปะแกวขนาด 4-3.00 * 5.00 ม.  สวนทางทิศ
ตะวันตกมีสถานีสูบน้ําและประตูระบายน้ําคลองวัดสิงหขนาด 6 ลบ.ม. / วินาที  ซึ่งถือเปนการปอง
กันน้ําจากภายนอกที่ไหลเขามาทวมในพื้นที่ควบคุม  แตยังไมมีแผนงานของระบบระบายน้ําภาย
ใน 

 ระบบปองกันน้ําทวมในปจจุบันนั้น กรุงเทพมหานครไดกอสรางระบบปองกันน้ําทวมใน
พื้นที่ฝงธนบุรีตามแผนหลักของ NEDECO บางสวน โดยมีรายละอียดดังนี้ 

 1. คันกั้นน้ําดานเหนือ  แนวปองกันน้ําทวมนี้เปนแนวขนานกับคลองมหาสวัสด์ิ ทีความ
ยาว 17 กิโลเมตร ซึ่งใชคลองธรรมสพนถึงพุทธมณฑลสาย 2 ทางรถไฟสายใต ถนนสวนผัก เขื่อน 
ค.ส.ล ริมคลองมหาสวัสด์ิถึงคลองบางกอกนอยเปนคันกั้นน้ํา  แลัยังมีแนวคันกั้นน้ําโดยใชทาง
รถไฟสายใตจากคลองบางกอกนอยถึงแมน้ําเจาพระยา บริเวณสะพานพระราม 7 โดยมีความยาว
ประมาณ 6 กิโลเมตร 

 2. คันกั้นน้ําดานตะวันออก   ประกอบดวย เขื่อน ค.ส.ล  ริมคลองบางกอกนอยฝงใต จาก
คลองมหาสวัสด์ิถึงแมน้ําเจาพระยาชวงจากคลองบางกอกนอยถึงคลองดาวคะนอง นอกจากนี้ก็มี
โครงการตอเนื่องระยะที่ 2 ดวยคันกั้นน้ําชวงคลองดาวคะนองถึงสุดเขตกรุงเทพมหานครที่คลอง
แจงรอน ยาวประมาณ 4 กิโลเมตร ซึ่งอยูในแผนการกอสราง  ในปจจุบันใชถนนราษฎรบูรณะเปน
คันกั้นน้ําและตอจากแนวเขตกรุงเทพมหานครที่คลองแจงรอนถึงวัดคูสรางมีคันกั้นน้ําอยูแลว รวม
ระยะทาง 30 กิโลเมตร ซึ่งสามารถปองกันน้ําลนจากแมน้ําเจาพระยาไดแลว 
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 3. คันกั้นน้ําดานใต  เปนคันกั้นปองกันน้ําทะเลหนุนซึ่งเปนแนวคันตามแนวถนนวัดคูสราง 
ถนนประชาอุทิศ ถนนเลียบคลองบางจาก คลองซุมกระตาย ถนนประชาอุทิศ- วัดคลองสวน ถนน
ลูกรังเลียบคลองสาหราย ถนนลูกรังเลียบคลองขุนราชพินิจใจ และคลองวัดกระบือ ถนนอนามัย
งามเจริญ คลองสนามชัย ถนนจุลพงษ ถนนจัดสรรเอกชน ถนนบางกระดี่ ซอยสมาคมจนจรดถนน
แสมดํา มีความยาวประมาณ 33 กิโลเมตร 

 4. คันกั้นน้ําดานตะวันตก  เปนคันตามถนนพุทธมณฑลสาย 4 ถนนเพชรเกษม ถนนหนอง
แขม-บางบอน ถนนหนองแขม ถนนวัดศรีนวล ถนนโรงเรียนนวบลนรดิศวิทยารัชมงคลาภิเษก 
ถนนบางบอน 5 ถนนเอกชัย131  ถนนพระราม 2 ซอย 100 และถนนแสมดํา รวมความยาว
ประมาณ 27 กิโลเมตร 

 สําหรับการแกไขปญหาน้ําทวมและการระบายน้ําบริเวณพื้นที่ศึกษาและโดยรอบนั้น ทาง
กรุงเทพมหานครไดมีแผนหลักเพื่อการปองกันน้ําทวมและระบายน้ํา ดังนี้ 

 1. แผนหลักการปองกันน้ําทวมและระบายน้ําในพื้นที่ฝงธนบุรีและสมุทรปราการตะวันตก  
เปนแผนหลักของกรุงเทพมหานครในการแกไขปญหาน้ําทวมและโครงการตางๆ ที่มีขึ้นจะตอง
สัมพันธกับแผนนี้ดวย ซึ่งศึกษาโดยบริษัทที่ปรึกษาเนเธอรแลนด (NEDECO) และบริษัท สแปน ใน
ป 2530 

 2. โครงการกอสรางประตูระบายน้ํา ประตูเรือสัญจรและสถานีสูบน้ําในพื้นที่ดานฝงธนบุรี  
ศึกษาโดยบริษัท กรุงเทพเอนจิเนียร่ิง คอนซัลแทนท จํากัด (KEC) เปนโครงการกอสรางที่มีจํานวน 
4 แหง คือในคลองชักพระ คลองมอญ คลองบางกอกใหญและคลองดาวคะนอง 

 3. โครงการสํารวจและออกแบบระบบระบายน้ําในพื้นที่เขตตลิ่งชันและภาษีเจริญ เปน
การศึกษาของบริษัท ทีม คอนซัลต้ิง แอนด เมเนจเมนท จํากัด ในป 2542  โดยไดเสนอแนะแผน
หลักระบบปดลอมและระบบระบายน้ําในพื้นที่ฝงธนบุรีและปริมณฑล (700 ตร.กม.) และระบบ
ปองกันน้ําทวม จํานวน 3 พื้นที่ปดลอม คือ พื้นที่ปดลอมตลิ่งชัน – ภาษีเจริญ  พื้นที่ปดลอมเพชร
เกษมฝงตะวันออก และพื้นที่ปดลอมเพชรเกษมฝงตะวันตก 

 5.5 การจัดการขยะ 

 จากรายงาน “ปริมาณมูลฝอยเขาเทในโรงงานกําจัดมูลฝอยและสถานีขนถายมูลฝอยของ
กรุงเทพมหานคร ตั้งแตป พ.ศ.2542 – 2543” ของฝายวางแผนงาน สํานักงานรักษาความสะอาด 
พบวา ปริมาณขยะที่เกิดขึ้นในระดับเขตนั้นเริ่มลดลงตั้งแตป 2542 และหากพิจารณาอัตราการเกิด
ขยะตอประชากรในเขตจอมทอง เห็นไดวา มีอัตราต่ํากวาคาเฉลี่ยของทั้งกรุงเทพมหานคร โดยอยู
ที่ 1.34 กิโลกรัม/คน/วัน (ป 2543)  สวนคาเฉลี่ยของกรุงเทพมหานครอยูที่ 1.5 กิโลกรัมตอคนตอ
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วัน  ทั้งนี้อาจเปนผลมาจากโครงการสงเสริมการลดและแยกมูลฝอยในกลุมเปาหมายตางๆ ของ
เขตจอมทอง  สําหรับการดําเนินการจัดเก็บขยะมูลฝอยในพื้นที่ศึกษานั้นอยูในความรับผิดชอบ
ของเขตจอมทอง โดยมีการจัดเก็บทั้งทางบก ทางน้ํา โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 1. การจัดเก็บขยะทางบก  จะเริ่มเก็บขยะบริเวณริมถนนสายหลักกอนในชวง 18.00 และ 
01.00 – 04.00 น. เปนการจัดเก็บขยะทั่วไป โดยตองเสร็จกอนเวลา 06.00 น.ของทุกวัน แลวจึงเขา
ไปเก็บตามตรอก ซอย ชุมชน สลับสับเปลี่ยนกันไปทั่วทั้งเขต และเวลากลางวันจะจัดรถยนตขนาด 
1.5 ตัน เพื่อออกเก็บขยะที่ประชาชนนํามากองทั้งหลังเวลานัดหมายในถนนสายหลักตลอดเวลา 

 2. การจัดเก็บขยะทางน้ํา  เกิดขึ้นเนื่องจากสภาพพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ของเขตจอมทองมี
คลองอยูเปนจํานวนมาก ซึ่งการดําเนินการจะใชเรือเก็บขยะจํานวน 7 ลํา เพื่อจัดเก็บขยะตามบาน
เรือนที่อยูริมน้ํา รวมทั้งขยะที่ถูกทิ้งลงคลองดวย โดยการจัดเก็บขยะทางน้ํานี้ไดดําเนินการในพื้นที่
คลองบางระแนะนอย คลองบางปะทุน คลองสนามไชย คลองบางมด คลองบางขุนเทียน คลอง
ตรงและคลองบางหวา 

 เมื่อพิจารณาความสามารถในการจัดเก็บขยะในปจจุบันของเขตจอมทอง จะพบวา เขต
จอมทองมีความสามารถในการเก็บขยะ 1.22 เที่ยว/คัน/วนั ซึ่งนอยกวาความถี่ในการเก็บขนเฉลี่ย
ของทั้งกรุงเทพมหานคร ซึ่งอยูที่ 1.39 เที่ยว/กัน/วัน1  โดยจากการสํารวจและสอบถามประชาชนใน
พื้นที่ศึกษา พบวาการจัดการและจัดเก็บขยะยังคงเปนปญหา จากการจัดเก็บที่ไมตรงเวลา ทําให
อาจเกิดกลิ่นเหม็นและสภาพแวดลอมที่ไมดีตอชุมชนได 

 5.6 การจัดการน้ําเสีย 

 การที่บริเวณพื้นที่ศึกษาเปนพื้นที่หนึ่งที่มีคลองตัดผานและมีชุมชนพักอาศัยอยูตามริม
คลองมาตั้งแตในอดีต ทําใหมีการใชประโยชนจากน้ําในคลอง ไมวาจะเปนเพื่อการเกษตร เพื่อการ
ดําเนินชีวิต หรือเพื่อการสัญจร ฯ มาโดยตลอด  ประกอบกับระบบทอที่จะรวบรวมน้ําเสียไปบําบัด
นั้นมีอยูนอย ที่มีอยูสวนใหญเปนทอระบายน้ําที่รวมน้ําฝนและน้ําเสียแลวระบายลงแหลงน้ําเปน
ชวงๆ ซึ่งสงผลตอคุณภาพน้ําในคลองเปนอยางมาก โดยปญหาน้ําเสียในพื้นที่ศึกษา มีแหลง
กําเนิดมาจาก 2 แหลงดวยกัน ไดแก 

 1. ปญหาน้ําเสียจากชุมชน  บริเวณพื้นที่ศึกษาในบริเวณริมคลองบางหวา และริมคลอง
สนามชัย  มีการตั้งถิ่นฐานของชุมชนอยางหนาแนน และเปนบริเวณที่เปนแหลงกําเนิดน้ําเสีย ซึ่ง
ในป 2544 เกือบอยูในสภาพที่ใชประโยชนไมไดแลว 

                                                  
 1 กองวิชาการและแผนงาน   สํานักรักษาความสะอาด ป 2541. 
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 2. ปญหาน้ําเสียจากพื้นที่เกษตรกรรม  หากพิจารณาจากแผนที่การใชประโยชนที่ดินของ
เขตจอมทอง  ป 2544 จะพบวา มีพื้นที่เกษตรกรรมขนาดใหญ 3 กลุม คือ กลุมพื้นที่ปดลอมภาย
ในระหวางคลองบางระแนะและบางปะทุน คลองบางปะทุนและคลองบางหวา  และคลองบางหวา
และคลองบางขุนเทียน  ซึ่งพื้นที่เกษตรกรรมทั้ง 3 พื้นที่มีความเสี่ยงสูงตอการปนเปอนจากปุย สาร
เคมี หรือสารปราบศัตรูพืชที่ใชในพื้นที่เกษตรกรรม 

 จากการสํารวจของบริษัท คอนซัลแทนท ออฟ เทคโนโลยีจํากัด และไดจัดทําแผนผัง
พัฒนาเขต กรุงเทพมหานคร เขตจอมทอง (ป 2543) พบวา ลําคลองชวงที่ผานเขตชุมชนหนาแนน 
จะมีคุณภาพน้ําที่ไมดี มีสีดําคล้ําและเนาเสีย มีปริมาณตะกอนแขวนลอยสูง  แตลําคลองชวงที่
ผานพื้นที่เกษตรกรรมจะยังมีคุณภาพน้ําที่ดีอยู คือ มีสีเขียวหรือน้ําตาลออนตามธรรมชาติ คอน
ขางสะอาด  หากพิจารณาในสวนของลําคลอง จะพบวา คลองขนาดเล็กที่ไหลลงคลองขนาดใหญ 
สวนใหญจะมีสภาพเนาเหม็นและอุดตัน ไมแตกตางกันเลย เนื่องจากมีปริมาณนําในคลองนอย 
และเมื่อมาพิจารณาคลองขนาดใหญ พบวา คลองขนาดใหญที่เนาเสียก็เปนผลมาจากคลองสาขา
ที่เนาเสียนั่นเอง  โดยคลองที่มีปญหาเนาเสียรุนแรงในเขตจอมทอง มีอยู 4 จุด แตไมไดอยูใน
บริเวณพื้นที่ศึกษา คือ 

  จุดที่ 1  คลองบางหวา ชวงที่ตัดกับคลองสนามไชยลงไปถึงสุดเขตจอมทอง 
 จุดที่ 2  คลองสนามไชยเกือบตลอดทั้งสาย และมีปญหารุนแรงชวงที่ผานวัดไทร 
 จุดที่ 3  คลองดาวคะนอง ตั้งแตถนนสุขสวัสด์ิบรรจบกับถนนบางขุนเทียน 
 จุดที่ 4  คลองบางขุนเทียน ตั้งแตจุดบรรจบกับคลองลัด จนบรรจบกับคลองสนามไชย 

6. ระบบสาธารณูปการ 

 6.1 สถานศึกษา 

  จากที่กลาวไวในสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทสถาบันการศึกษาแลววา 
ในพื้นที่ศึกษามีสถานศึกษาตั้งอยู 3 แหงดวยกัน ซึ่งไดแก 

1. โรงเรียนวัดศาลาครืน  ตั้งอยูทางดานใตของพื้นที่ศึกษา ติดกับคลองบางหวา  
เปนโรงเรียนในสังกัดของกรุงเทพมหานคร ในระดับประถมศึกษา  โดยมีพื้นที่
ประมาณ 2 ไร  มีนักเรียนทั้งหมดประมาณ 423 คน  ครู 21 คน ซึ่งนักเรียนใน
โรงเรียนนี้สวนใหญอาศัยอยูในบริเวณพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ใกลเคียง 

 

 



 153

2. โรงเรียนวัดหนัง  ตั้งอยูสุดเขตของพื้นที่ศึกษาทางดานตะวันออกเฉียงใตและ
อยูติดริมคลองสนามไชย  เปนโรงเรียนระดับประถมศึกษาในสังกัดสํานักงาน
คณะกรรมการการประถมศึกษาแหงชาติ และมีนักเรียนทั้งหมดประมาณ 
1,600 คนและครูทั้งหมดจํานวน 67 คน เปนโรงเรียนที่ใหบริการกับนักเรียนที่
อยูภายในพื้นที่ศึกษาและภายนอกพื้นที่ศึกษา 

 

 

 

 

 

 

3. โรงเรียนสิงหวัฒนาวิทยา  เปนโรงเรียนอนุบาลในสังกัดเอกชน มีเนื้อที่
ประมาณ 5 ไร  โดยตั้งอยูถัดจากโรงเรียนวัดหนังไปทางดานเหนือ  เปนโรง
เรียนเอกชนขนาดเล็ก มีนักเรียนประมาณ 280 คนและครูประมาณ 7 คน  มี
สภาพคอนขางเกา เปนอาคารไม 2 ชั้น อยูติดกับพื้นที่เกษตรกรรมสวนใหญ
ของพื้นที่ศึกษา  

 

 

 

 

 

 

 เมื่อพิจารณาเกณฑและมาตรฐานผังเมืองรวมเกี่ยวกับพื้นที่การใหบริการของสถานศึกษา 
เพื่อนํามาใชในการวิเคราะหเกี่ยวกับความเพียงพอของสถาบันการศึกษาในการใหบริการกบัชมุชน
พื้นที่ศึกษา เกณฑดังกลาวไดกําหนดให 

- สถานศึกษาระดับอนุบาล  มีรัศมีการใหบริการ 0.5 กิโลเมตร หรือระยะเวลา
ในการเดินทาง 15 นาที 





 155

- สถานศึกษาระดับประถมศึกษา  มีรัศมีการใหบริการ 1 กิโลเมตร หรือระยะ
เวลาในการเดินทาง 15 นาที 

- สถานศึกษาระดับมัธยมศึกษา อาชีวศึกษา และอุดมศึกษา  มีรัศมีการให
บริการ 2  กิโลเมตร หรือระยะเวลาในการเดินทาง 45 นาที 

 เมื่อพิจารณาที่ตั้งและรัศมีการใหบริการของสถานศึกษา พบวา โรงเรียนทั้ง 3 แหงมีรัศมี
การใหบริการยังไมครอบคลุมพื้นที่ศึกษาทั้งหมด โดยเฉพาะทางดานเหนือของพื้นที่ศึกษาที่ยังไมมี
สถานศึกษา แตประชาชนในพื้นที่ศึกษาก็ยังสามารถเดินทางไปศึกษายังสถานศึกษาใกลเคียงที่อยู
ในเขตภาษีเจริญได  จากการกระจุกตัวและการกระจายตัวของสถานศึกษา พบวา มักจะตั้งอยูใน
บริเวณเสนทางคมนาคมทางบกสายหลักและมีการกระจุกตัวในพื้นที่ที่มีประชากรอาศัยอยูหนา
แนน  ซึ่งรัศมีการใหบริการของสถานศึกษาจะมีความแตกตางกันไปตามจํานวนประชากรและการ
เขาถึงของพื้นที่ 

 6.2 สถานพยาบาลและการบริการสาธารณสุข 

  สําหรับการใหบริการทางดานสาธารณสุขภายในพื้นที่ศึกษานั้นยังไมมีการให
บริการดังกลาวอยูเลย  ประชากรสวนใหญจึงตองไปใชบริการยังสถานพยาบาลที่อยูใกลเคียง ซึ่ง
ไดแก ศูนยบริการสาธารณสุขที่ 29 (ชวงนุชเนตร) ตั้งอยูริมถนนวุฒากาศ โดยในปจจุบันกําลังทํา
การปรับปรุงใหเปนอาคารคอนกรีต เพื่อใหสามารถรองรับประชาชนทั้งภายในพื้นที่ศึกษาและ
บริเวณโดยรอบได  ซึ่งศูนยบริการสาธารณสุขแหงนี้มีบุคลากรทางการแพทย 2 -3 คน  นอกจากนี้
ก็ยังมีศูนยบริการสาธารณสุขที่ 29 สาขาวัดศาลาครืนที่จะใหบริการทางการแพทยแกประชาชนได 
โดยตั้งอยูทางดานใตของวัดศาลาครืน ริมคลองบางหวา และมีบุคลากรทางการแพทย 2 - 3 คน  
ศูนยบริการสาธารณสุขทั้ง 2 แหงสามารถใหบริการทางการแพทยกับประชาชนไดเพียงในขั้นตน
เทานั้น เนื่องจากเครื่องมือและอุปกรณทางการแพทยของศูนยบริการสาธารณสุขดังกลาวอาจยังมี
ไมเพียงพอ ไมมีเตียงสําหรับผูปวยที่จะมาพัก  ประชาชนสวนหนึ่งจึงมีความจําเปนตองไปใช
บริการยังโรงพยาบาลที่มีความพรอมมากกวา และจากการพิจารณารัศมีการใหบริการของศูนย
บริการสาธารณสุข 0.5 กิโลเมตรและเกณฑมาตรฐานของสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ที่
กําหนดไววา ศูนยบริการสาธารณสุขแตละแหงควรมีพื้นที่ 1 ไร รองรับประชากรได 8,000 คนตอ 1 
ไร และควรมี 2 แหงตอ 1 ชุมชนละแวกบานนั้นพบวา ศูนยบริการดังกลาว ยังคงใหบริการไมทั่วถึง
ทั้งพื้นที่ศึกษา  และหากพิจารณาสถานพยาบาลระดับของโรงพยาบาล พบวา โรงพยาบาลทั้งตั้ง
อยูใกลที่สุด ก็คือ โรงพยาบาลเยาวรักษ เปนโรงพยาบาลเอกชนตั้งอยูในบริเวณเขตธนบุรี อยูหาง
จากพื้นที่ศึกษาประมาณมากกวา 4 กิโลเมตร  นอกจากนี้ยังมีโรงพยาบาลอื่นๆ ที่ตั้งอยูในเขต 
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จอมทอง แตอยูหางไกลจากพื้นที่ศึกษามาก ไดแก โรงพยาบาลบางมด และโรงพยาบาลเวชสวัสด์ิ 
ซึ่งเปนโรงพยาบาลของเอกชน ตั้งอยูติดกับถนนพระราม 2  

 หากพิจารณารัศมีการใหบริการของสถานพยาบาลตามเกณฑและมาตรฐานของกรมการ
ผังเมือง พบวา รัศมีการใหบริการควรอยูในระยะ 0.5 กิโลเมตร หรือระยะเวลาเดินทางประมาณ 
15 นาที   จากเกณฑนี้จะทําใหเห็นวา ศูนยบริการสาธารณสุขที่มีอยู 2 แหงและใกลพื้นที่ศึกษา
มากที่สุด ยังไมสามารถใหบริการไดอยางเพียงพอ 

 6.3 สถานที่เพื่อการพักผอนหยอนใจ 

 สาธารณูปการเพื่อการพักผอนหยอนใจ อันไดแก สวนสาธารณะ  สนามกีฬา  ลานกีฬา  
สนามเด็กเลน ฯ ภายในพื้นที่ศึกษานั้น มีอยูนอยมากหากเทียบกับจํานวนประชากรที่อยูอาศัยใน
พื้นที่  สถานที่พักผอนหยอนใจที่มีอยูก็เปนลานกีฬาที่ตั้งอยูในบริเวณของโรงเรียนเทานั้น ไมวาจะ
เปนลานกีฬาของโรงเรียนวัดศาลาครืน สนามกีฬาของโรงเรียนวัดหนัง ฯ  ซึ่งการใชที่ดินของสวน
ราชการ ทั้งวัด โรงเรียนนั้น ก็มีขอจํากัด คือ เมื่อหมดเวลาราชการ ประชาชนทั่วไปก็ไมอาจเขาไป
ใชพื้นที่ดังกลาวได นอกจากประชาชนในพื้นที่จะอาศัยสนามกีฬาของโรงเรียนเปนสถานที่เพื่อการ
พักผอนแลว ก็ยังมีการเขาไปจับจองพื้นที่วาง พื้นที่ไมไดใชประโยชนในบริเวณชุมชน ที่มีสภาพ
ขรุขระ สนามไมไดมาตรฐาน อันจะกอใหเกิดอุบัติเหตุ และความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน
ไดงาย 

 เมื่อพิจารณาพื้นที่สําหรับการพักผอนหยอนใจในระดับเขตก็ยังพบวา เขตจอมทองมีอัตรา
สวนของพื้นที่พักผอนหยอนใจที่นอยมากเชนกัน  จะมีก็เพียงแตสวนหยอมริมถนนหรือส่ีแยกหลักๆ 
เทานั้น  ไมมีการกระจายตัวไปทั่วพื้นที่เขตจอมทอง  จะเห็นไดจากที่ตั้งของสวนหยอมและสวน
สาธารณะของเขตจอมทองในป 2544 ซึ่งอยูภายใตการดูแลรักษาของสํานักงานเขตจอมทอง และ
ที่ตั้งของลานกีฬา  จากตําแหนงดังกลาวแสดงใหเห็นวา ภายในพื้นที่ศึกษาไมมีที่ตั้งของสถานที่
เพื่อการพักผอนหยอนใจเลย 

  พื้นที่ศึกษาซึ่งตั้งอยูในเขตจอมทองนั้น แมจะมีปญหาพื้นที่พักผอนหยอนใจไม
เพียงพอกับจํานวนประชากรในพื้นที่  เนื่องจากในปจจุบันพื้นที่เขตจอมทอง บางบอน ทุงครุ 
ราษฎรบูรณะ และบางขุนเทียน มีสวนสาธารณะเพียง 2 แหง มีพื้นที่ประมาณ 63.425 ไร เทานั้น2 
แตพื้นที่ศึกษาก็ยังคงมีศักยภาพในการพัฒนาทางดานภูมิทัศนคอนขางมาก  เนื่องจากพื้นที่สวน
ใหญในปจจุบันยังคงเปนพื้นที่เกษตรกรรมขนาดใหญ และยังตอเนื่องกับพื้นที่สีเขียวของเขตภาษี 

                                                  
 2  กองสวนสาธารณะ  กองสวัสดิการสังคม, การจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ดานการพัฒนาสวนสาธารณะ, 
(กรุงเทพมหานคร : สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, มิถุนายน 2541). 





 159

เจริญและบางขุนเทียนดวย จึงสามารถพัฒนาใหเปนพื้นที่โลงสีเขียวขนาดใหญหรือสวนสาธารณะ
ระดับเมืองได  อีกทั้งบริเวณริมคลองก็ยังมีพื้นที่วางอีกมากที่จะสามารถพัฒนา ฟนฟูและปรับปรุง
ใหเปนสวนหยอมและสถานที่พักผอนริมน้ําได 

7. การวิเคราะหที่ต้ังของพื้นที่ศึกษา    

 ในการวิเคราะหเกี่ยวกับที่ตั้งของพื้นที่ศึกษา จะพิจารณาจากการเดินทางจากแหลงที่อยู
อาศัยไปยังสถานที่ตางๆ โดยแยกการพิจารณาออกเปน 3 สวน คือ การพิจารณาในเรื่องของวิธีการ
เดินทาง  ระยะทาง และระยะเวลาในการเดินทางเพื่อนําทั้ง 3 สวนมาใชในการวิเคราะหที่ตั้ง 
ปญหา ความจําเปนในการพัฒนา ปรับปรุงสาธารณูปโภค สาธารณูปการตางๆ ในพื้นที่ และการ
เสนอแนะแนวทางตางๆ ในการพัฒนาพื้นที่ เพื่อใหเกิดการเดินทางและการไปใชบริการที่สะดวก
และเหมาะสมสําหรับผูที่อยูอาศัยในชุมชน 
 7.1  การเดินทางจากบานไปยังแหลงงาน 

 สําหรับวิธีการเดินทางนั้น หากพิจารณาจากตารางที่ 4 - 25 และ 4 - 26 แสดงวิธีการเดิน
ทางจากแหลงที่อยูอาศัยไปยังสถานที่ตางๆ ทั้งในสวนของผูอยูอาศัยและเจาของที่ดิน ประกอบกับ
สภาพปจจุบันของพื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนที่พักอาศัยและพื้นที่เกษตรกรรม สามารถนํามาชวยในการ
วิเคราะหเกี่ยวกับแหลงงานได โดยพบวา ในพื้นที่ศึกษายังคงมีแหลงงานไมเพียงพอกับจํานวน
ประชากรวัยทํางาน โดยจะสามารถพิจารณาไดจากการใชประโยชนที่ดินในป 2545 และการเดิน
ทางไปยังสถานที่ทํางาน ทั้งนี้เนื่องจากพื้นที่สวนใหญกวารอยละ 67.94 ของการใชประโยชนที่ดิน
ทั้งหมด เปนพื้นที่เกษตรกรรม และพื้นที่พักอาศัยมีสัดสวน 24.54 ของการใชประโยชนที่ดินทุก
ประเภท  ฉะนั้นแหลงงานในพื้นที่สวนใหญจึงเปนการทําเกษตรกรรม และมีการคาขายปลีก
กระจายอยูทั่วไปในสัดสวนที่เล็กนอยเทานั้น  แตเมื่อพิจารณาจากการแบบสอบถามเกี่ยวกับการ
ประกอบอาชีพของประชาชนในพื้นที่ศึกษา ประกอบกับการพิจารณาเกี่ยวกับการเดินทางของ
ประชากรทั้งในสวนของเจาของที่ดินและผูอยูอาศัยกวาครึ่งหนึ่งมีสถานที่ทํางานอยูไกลจากที่พัก
อาศัยมากกวา 4 กิโลเมตร  โดยวิธีการเดินทางที่มีสัดสวนมากที่สุด คือ การใชรถประจําทาง (รอย
ละ 38.5 ของกลุมผูอยูอาศัยและรอยละ 27.3 ของกลุมเจาของที่ดิน) ซึ่งระยะเวลาในการเดินทาง
ของกลุมผูอยูอาศัยจะอยูในชวง 30 นาที – 1 ชั่วโมง และกลุมเจาของที่ดินใชเวลาในการเดินทาง
เฉลี่ยนอยกวา 30 นาที จนถึง 1.5 ชั่วโมง   

 สําหรับวิธีการเดินทางไปยังสถานที่ทํางานที่ประชาชนในพื้นที่ศึกษานิยมใชในการเดนิทาง
รองลงมา ไดแก รถยนตสวนบุคคล คือรอยละ 13.7 ของกลุมผูอยูอาศัย และรอยละ 14.5 ของกลุม
เจาของที่ดิน  สวนการเดินทางดวยเรือนั้น ประชาชนในพื้นที่ศึกษาไมนิยมใช เนื่องจากการ
คมนาคมทางน้ําในพื้นที่ศึกษายังคงมีนอย สวนใหญเปนการเดินทางในระยะทางใกลๆ ที่พักอาศัย



 160

เทานั้น  นอกจากนี้ยังมีประชาชนในพื้นที่ศึกษา (รอยละ 0.6 ของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด) 
เลือกใชวิธีการเดินทางไปยังสถานที่ทํางานดวยรถไฟฟา แตก็ยังเปนสัดสวนที่นอย เนื่องจากในพื้น
ที่ศึกษายังไมมีเสนทางรถไฟฟาตัดผาน และในการเดินทางไปยังสถานีรถไฟฟาที่ใกลที่สุด คือ 
สถานีรถไฟฟาตากสิน ตองใชยานพาหนะหลายตอ ทั้งรถประจําทาง เรือขามฟาก และการเดินเทา   

 ในการวิเคราะหการเดินทางจากที่พักอาศัยไปยังแหลงงาน สามารถสรุปไดวา ภายในพื้นที่
ศึกษาและบริเวณใกลเคียง (ในระยะประมาณ 1 – 2 กิโลเมตร) มีแหลงงานอยูนอย  ประชาชนใน
พื้นที่จึงตองเดินทางดวยระยะทางมากกวา 4 กิโลเมตร โดยใชเวลา 30 นาที ถึง 1 ชั่วโมงในการ
เดินทางไปยังแหลงงาน  ฉะนั้นในการกําหนดแนวทางการพัฒนาพื้นที่ จําเปนจะตองพิจารณา
เกี่ยวกับการสรางแหลงงานในพื้นที่ดวย เพื่อชวยลดการเดินทางจากพื้นที่และปริมาณการจราจร
บนถนนโดยเฉพาะอยางยิ่งในยานธุรกิจสํานักงานดวย 
 7.2 การเดินทางจากบานไปยังสถานพยาบาล 

 สวนวิธีการเดินทางไปยังสถานพยาบาลนั้น พบวา สถานพยาบาลที่อยูใกลที่พักอาศัยมาก
ที่สุด ก็คือ ศูนยบริการสาธารณสุข โดยตั้งอยูหางจากที่พักอาศัยไมเกิน 1 กิโลเมตรและใชเวลาใน
การเดินทางสวนใหญไมเกิน 30 นาที ทั้งนี้จากการพิจารณาวิธีการเดินทางที่กลุมผูอยูอาศัยเลือก
ใชมากที่สุด คือ การเดินเทา ถึงรอยละ 22.4  รองลงมาคือการใชบริการรถประจําทาง ซึ่งมีสัดสวน
ใกลเคียงกับวิธีการเดินเทา โดยคิดเปนรอยละ 21.8  

 สวนกลุมเจาของที่ดินมักใชวิธีการเดินทางดวยมอเตอรไซดรับจางในการเดินทางไปใช
บริการที่ศูนยบริการสาธารณสุขถึงรอยละ 24.2  รองลงมาเปนการเดินทางดวยรถประจําทางและ
รถยนตสวนบุคคล คิดเปนรอยละ 16.7 และ 12.1 ตามลําดับ  แมวาศูนยบริการสาธารณสุขดัง
กลาว ซึ่งก็คือ ศูนยบริการสาธารณสุขที่ 29 (ชวงนุชเนตร) และศูนยบริการสาธารณสุขที่ 29  สาขา
วัดศาลาครืน  จะอยูใกลชุมชนพักอาศัยมากกวาสถานพยาบาลประเภทอื่น แตเนื่องจากอุปกรณ
และเครื่องมือทางการแพทย รวมทั้งการใหบริการยังอยูในวงจํากัด คือใหบริการไดเพียงแคพื้นที่ที่
อยูใกลเคียงเทานั้น ทําใหประชาชนสวนหนึ่งเลือกที่จะใชไปใชบริการยังสถานพยาบาลประเภทโรง
พยาบาลและคลินิกแทน  

 ดังนั้นวิธีการเดินทางเพื่อไปใชบริการของทั้ง 2 กลุม สวนมากเปนใชบริการรถประจําทาง 
โดยคิดเปนรอยละ 39.5 ของกลุมผูอยูอาศัย และ รอยละ 22.9 ของกลุมเจาของที่ดิน  โดยที่ตั้งของ
โรงพยาบาลที่ประชาชนในพื้นที่ศกึษามักไปใชบริการ สวนใหญอยูในชวง 2 กิโลเมตร จนถึงมาก
กวา 4 กิโลเมตร โดยใชเวลาในการเดินทางนอยกวา 30 นาที จนถึง 1 ชั่วโมง  สวนสถานพยาบาล
ประเภทคลินิกนั้น สวนใหญจะอยูภายใน 2 – 3 กิโลเมตรจากที่พักอาศัย จึงใชเวลาการเดินทางไม
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มากนัก คือ นอยกวา 30 นาที และใชการเดินทางดวยรถประจําทางเปนสวนใหญ (รอยละ 25.2 
ของกลุมผูอยูอาศัยและรอยละ 20.5 ของกลุมเจาของที่ดิน) 
 7.3 การเดินทางจากบานไปยังสถานที่พักผอนหยอนใจ 

 สาธารณูปการประเภทพื้นที่พักผอนหยอนใจ ไมวาจะเปน สวนสาธารณะ สวนหยอม 
สนามกีฬา ลานกีฬา และสนามเด็กเลนในพื้นที่ศึกษา หากพิจารณาเปรียบเทียบกับจํานวนประชา
กรในพื้นที่ศึกษา พบวา ยังคงไมเพียงพอกับความตองการ เนื่องจากภายในพื้นที่ศึกษาไมมีพื้นที่
เพื่อการพักผอนหยอนใจเลย จะมีก็เพียงลานกีฬาในบริเวณวัด โรงเรียนและพื้นที่วางเปลา ไมไดใช
ประโยชนที่จะใหบริการกับประชาชนในพื้นที่เทานั้น ฉะนั้นหากประชาชนในพื้นที่ตองการจะไปใช
บริการ ตองเดินทางไปใชบริการนอกชุมชนทั้งที่อยูใกล ไดแก สวนหยอมซอยกํานันแมน ลานกีฬา
วัดศาลาครืน และที่อยูไกลจากชุมชน เชน วงเวียนใหญ  สวนจตุจักร เปนตน  ซึ่งทําใหประชาชน
ตองใชเวลาในการเดินทางคอนขางมาก  โดยพื้นที่พักผอนหยอนใจที่ประชาชนไปใชบริการนั้น ใน
กลุมของผูอยูอาศัยจะไปใชบริการพื้นที่พักผอนหยอนใจที่อยูใกลพื้นที่พื้นที่ศึกษาระยะ 1 กิโลเมตร 
โดยใชเวลาในการเดินทางประมาณไมเกิน 30 นาที และใชวิธีการเดินเทาเปนสวนใหญ  สวนกลุม
เจาของที่ดินจะเดินทางไปใชบริการสวนสาธารณะ สวนหยอมที่อยูไกลจากพื้นที่ศึกษาระยะมาก
กวา 4 กิโลเมตร  และไปใชบริการสนามกีฬา ลานกีฬาและสนามเด็กเลนที่อยูในรัศมี 1 กิโลเมตร
จากพื้นที่ศึกษา  โดยอาศัยรถประจําทางในการเดินทางไปยังสถานที่พักผอนหยอนใจดังกลาว  
จากความแตกตางระหวางกลุมเจาของที่ดินและผูอยูอาศัยในสวนของวิธีการเดินทางไปยงัพืน้ทีพ่กั
ผอนหยอนใจประเภทตางๆ อาจกลาวไดวา กลุมผูอยูอาศัยในพื้นที่มักไปใชบริการยังสถานที่พัก
ผอนหยอนใจที่อยูใกลพื้นที่ชุมชนพักอาศัยมากกวากลุมเจาของที่ดินที่มักเลือกไปใชบริการยัง
สถานที่ที่อยูไกลจากแหลงที่พักอาศัย  
 7.4 การเดินทางจากบานไปยังสถานศึกษา 

 สถานศึกษาที่ตั้งอยูในบริเวณพื้นที่ศึกษา มีอยู 3 แหงดวยกัน คือ โรงเรียนวัดหนัง เปนโรง
เรียนสังกัดกระทรวงศึกษาธิการ ระดับมัธยมศึกษา  โรงเรียนวัดศาลาครืน เปนโรงเรียนสังกัด
กรุงเทพมหานครระดับอนุบาลและประถมศึกษา  และโรงเรียนสิงหวัฒนา ซึ่งเปนโรงเรียนเอกชน  
นอกจากนี้ในบริเวณใกลเคียงก็ยังมีโรงเรียนอีกหลายแหง เชน โรงเรียนอนุบาลวัดนางนอง โรง
เรียนวัดนางนอง และโรงเรียนวัดราชโอรส ซึ่งเปนโรงเรียนในระดบัมัธยมศึกษา  จะเห็นไดวาสถาน
ศึกษาทั้งในระดับอนุบาล ประถมศึกษา และมัธยมศึกษามีอยูหลายแหงที่สามารถใหบริการได  
สวนสถานศึกษาในระดับอุดมศึกษาในบริเวณพื้นที่ศึกษาและบริเวณใกลเคียงยังไมมีการใหบริการ
เลย  จากจํานวนของสถานศึกษาที่ตั้งอยูในพื้นที่ศึกษา สามารถนํามาชวยในการวิเคราะหเกี่ยวกับ
การเดินทางไดวา เมื่อในบริเวณพื้นที่ศึกษาและบริเวณใกลเคียงมีสถานศึกษาในระดับอนุบาลจน
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ถึงระดับมัธยมศึกษาตั้งอยู บุตรหลานของประชาชนในพื้นที่สวนหนึ่งก็มักจะเลือกที่จะศึกษาอยูใน
สถานศึกษาที่ใกลบาน โดยในการเดินทางไปยังสถานศึกษาในระดับอนุบาลและประถมศึกษามี
ระยะทางหางจากพื้นที่ศึกษาไมเกิน 1 กิโลเมตรในกลุมของเจาของที่ดินและ 1 – 2 กิโลเมตรใน
กลุมผูอยูอาศัย  โดยประชาชนในกลุมเจาของที่ดินจะใชวิธีการเดินทางดวยการเดินเทาและใชเวลา
ไมเกิน 30 นาทีในการเดินทาง  สวนกลุมผูอยูอาศัยจะอาศัยรถประจําทางในการเดินทางไปยัง
สถานศึกษา โดยใชเวลาไมเกิน 30 นาทีเชนกัน  ซ่ึงจะเห็นไดวา กลุมเจาของที่ดินในพื้นที่มักให
บุตรหลานศึกษาในโรงเรียนที่อยูใกลที่พักอาศัยมากกวากลุมผูอยูอาศัย   

 สําหรับสถานศึกษาระดับมัธยมศึกษา ที่ประชาชนทั้ง 2 กลุมสงบุตรหลานไปเรียนนั้น จะ
ตั้งอยูหางจากที่พักอาศัยประมาณ 1 – 2 กิโลเมตร โดยใชเวลาในการเดินทางไมเกิน 30 นาที ถึง 1 
ชั่วโมง และอาศัยวิธีการเดินทางดวยรถประจําทางเปนสวนใหญ  ทั้งนี้เนื่องจากในบริเวณใกลเคียง
พื้นที่ศึกษา มีโรงเรยีนระดับมัธยมศึกษาตั้งอยู ไดแก โรงเรียนวัดหนัง  โรงเรียนวัดราชโอรส ฯลฯ  
สวนในระดับอุดมศึกษานั้น ในพื้นที่ศึกษาไมมีสถานศึกษาในระดับดังกลาว  ดังนั้นการเดินทางไป
ยังสถานศึกษาระดับนี้จึงไกลจากที่พักอาศัย โดยมีระยะทางมากกวา 4 กิโลเมตร  และสวนใหญใช
วิธีการเดินทางดวยรถประจําทาง โดยใชเวลามากกวา 2 ชั่วโมงในกลุมเจาของที่ดินและใชเวลา
ประมาณ 1 – 1.5 ชั่วโมงในกลุมผูอยูอาศัย    
 7.5 การเดินทางจากบานไปยังสถานที่ราชการ 

 การเดินทางไปติดตอสถานที่ราชการไมวาจะเปน สํานักงานเขต สํานักงานไฟฟา สํานัก
งานประปา สํานักงานบริการโทรศัพท และที่ทําการไปรษณียนั้น ประชาชนผูตอบแบบสอบถาม
เกือบครึ่งหนึ่งใชรถประจําทาง ทั้งนี้เนื่องจากที่ตั้งของสถานที่ราชการดังกลาวอยูไกลจากพื้นที่
ศึกษาพอสมควร มากกวา 4 กิโลเมตร  โดยสํานักงานเขต สํานักงานไฟฟาและสํานักงานประปาจะ
ตั้งอยูที่บริเวณถนนพระราม 2  ดังนั้นสถานที่ดังกลาวจึงอยูไกลเกินกวาระยะที่จะสามารถเดินเทา
ไปได ซึ่งจะสามารถพิจารณาไดจากตารางแสดงระยะทางและระยเวลาในการเดินทางของประชา
กรท้ัง 2 กลุม วา ระยะทางของสถานที่ราชการทั้ง สํานักงานเขต สํานักงานไฟฟา สํานักงานประปา 
สํานักงานบริการโทรศัพทและที่ทําการไปรษณีย  มีระยะทางไกลจากที่พักอาศัยมากกวา 4 
กิโลเมตร เห็นไดจากสัดสวนของกลุมผูอยูอาศัยและเจาของที่ดินมากกวารอยละ 50 ที่เดินทางมาก
กวา 4 กิโลเมตรเพื่อไปใชบริการยังสถานที่ราชการดังกลาว  โดยใชเวลาในการเดินทางในชวง 30 
นาทีถึง 1.5 ชั่วโมงในการเดินทาง  สําหรับสัดสวนวิธีการเดินทางรองลงมาในกลุมผูอยูอาศัย ก็จะ
เปนวิธีการเดินทางดวยรถยนตสวนบุคคลในสัดสวนรอยละ 13.4 - 14.3  สวนกลุมเจาของที่ดิน จะ
ใชวิธีการเดินทางดวยรถยนตสวนบุคคลและมอเตอรไซดสวนบุคคลในสัดสวนที่ใกลเคียงกัน 
ประมาณรอยละ 14.3 - 17.4  
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 7.6 การเดินทางจากบานไปยังรานคาปลีก ตลาด และหางสรรพสินคา 

 จากการศึกษาสภาพการใชประโยชนที่ดินและการใชประโยชนอาคารในพื้นที่ศึกษา พบวา 
ในบริเวณพื้นที่ศึกษาจะมีรานคาปลีกกระจายตัวอยูในพื้นที่ชุมชน  โดยมีระยะทางหางจากที่พัก
อาศัยไมเกิน 1 กิโลเมตร (รอยละ 89.2 ของกลุมผูอยูอาศัย และรอยละ 88.2 ของกลุมเจาของที่
ดิน)  จึงใชวิธีการเดินเทาเปนหลักในการเดินทางไปยังรานคาปลีกตางๆ และใชเวลาไมมากนักใน
การเดินทาง คือ ไมเกิน 30 นาที  สําหรับผลการวิเคราะหการเดินทางไปตลาดนั้น พบวา คลายคลึง
กับการเดินทางไปยังรานคาปลีก ทั้งนี้ก็เนื่องมาจากภายในพื้นที่ศึกษาจะมีตลาดกระจายตัวอยู ซึ่ง
ขนาดของตลาดก็จะขึ้นอยูกับจํานวนและความหนาแนนของบานเรือน  แตสวนใหญตลาดในพื้นที่
ศึกษาก็จะเปนตลาดขนาดเล็กที่จะใหบริการกับประชาชนในพื้นที่และละแวกใกลเคียงเทานั้น   
นอกจากนี้ในบริเวณพื้นที่ศึกษาก็ยังมีตลาดนัดเกิดขึ้นในหลายพื้นที่ โดยเฉพาะอยางยิ่งในบริเวณ
ที่เปนที่ตั้งของวัด โดยวิธีการเดินทางสวนใหญเปนการเดินเทาคือ รอยละ 36.8 ของกลุมเจาของที่
ดินและรอยละ 36.4 ของกลุมผูอยูอาศัย  รองลงมา คือ การเดินทางดวยมอเตอรไซดรับจาง รอย
ละ 19.1 ของกลุมเจาของที่ดิน และรอยละ 17.9 ของกลุมผูอยูอาศัย  ซึ่งจะใชเวลาไมเกิน 30 นาที
ในการเดินทางไปยังตลาด ซึ่งก็เนื่องจากที่ตั้งของตลาดอยูไมหางจากที่พักอาศัยนัก คือ อยูในระยะ
ไมเกิน 1 กโิลเมตรจากที่พักอาศัย   สวนสุดทายที่จะวิเคราะหเกี่ยวกับการเดินทางก็คือ การเดิน
ทางไปหางสรรพสินคา ซึ่งจากการวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม แสดงให
เห็นวา ในบริเวณพื้นที่ศึกษาไมมีพาณิชยกรรมประเภทหางสรรพสินคาอยูเลย โดยมีที่ตั้งของหาง
สรรพสินคาอยูหางจากพื้นที่ศึกษามากกวา 4 กิโลเมตร (รอยละ 45 ของกลุมผูอยูอาศัย และรอย
ละ 47.1 ของกลุมเจาของที่ดิน)  ซึ่งใชระยะเวลาในการเดินทางประมาณ 30 นาทีถึง 1 ช่ัวโมง 
(รอยละ 58.6 ของกลุมผูอยูอาศัย และรอยละ47.1 ของกลุมเจาของที่ดิน)  โดยใชวิธีการเดินทาง
ดวยรถประจําทางเปนสวนใหญ และอาศัยรถยนตสวนบุคคลในสัดสวนรองลงมา 
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ตารางที่ 4 – 25  วิธีการเดินทางของเจาของที่ดินจากแหลงที่อยูอาศัยไปยังสถานที่ตางๆ (รอยละ) 
วิธีการเดินทาง 

การเดินทางจากบานไปยัง
สถานที่ตางๆ เดินเทา จักรยาน มอเตอร

ไซด 
มอเตอร
ไซดรับจาง สามลอ รถยนต 

สวนบุคคล 
แทกซี่ รถรับจาง

ขนาดเล็ก 
รถประจํา

ทาง เรือ รถไฟฟา 

แหลงงาน 10.9 3.6 5.5 12.7 1.8 14.5 14.5 9.1 27.3 0.0 0.0 
โรงพยาบาล 0.0 1.4 8.6 14.3 7.1 15.7 21.4 8.6 22.9 0.0 0.0 
คลินิก 9.6 4.1 9.6 23.3 8.2 11.0 6.8 6.8 20.5 0.0 0.0 
ศูนยบริการสาธารณสุข 10.6 6.1 9.1 24.2 9.1 12.1 6.1 6.1 16.7 0.0 0.0 
สวนสาธารณะ 7.5 2.5 10.0 15.0 5.0 15.0 7.5 7.5 30.0 0.0 0.0 
สวนหยอม 12.5 0.0 6.3 18.8 9.4 9.4 6.3 3.1 34.4 0.0 0.0 
สนามกีฬา 5.6 2.8 11.1 22.2 5.6 11.1 11.1 2.8 27.8 0.0 0.0 
ลานกีฬา 20 0.0 11.4 22.9 5.7 8.6 5.7 5.7 20.0 0.0 0.0 
สนามเด็กเลน 27.3 3.0 9.1 24.2 3.0 9.1 3.0 3.0 18.2 0.0 0.0 
โรงเรียนอนุบาล 28.1 12.5 15.6 21.9 6.3 15.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 
โรงเรียนประถม 22.9 14.3 20.0 20 5.7 14.3 0.0 0.0 2.9 0.0 0.0 
โรงเรียนมัธยม 0.0 2.6 10.3 20.5 7.7 15.4 7.7 7.7 25.6 2.6 0.0 
มหาวิทยาลัย 0.0 3.1 6.3 9.4 6.3 18.8 15.6 9.4 31.3 0.0 0.0 
สํานักงานเขต 0.0 1.4 7.1 14.3 5.7 14.3 12.9 10.0 34.3 0.0 0.0 
สํานักงานไฟฟา 0.0 1.4 8.6 14.3 5.7 15.7 8.6 8.6 37.1 0.0 0.0 
สํานักงานประปา 0.0 1.5 7.6 15.2 6.1 15.2 7.6 9.1 37.9 0.0 0.0 
สํานักงานบริการโทรศัพท 0.0 1.4 7.2 17.4 5.8 14.5 8.7 7.2 37.7 0.0 0.0 
ที่ทําการไปรษณีย 0.0 1.5 6.0 14.9 6.0 14.9 9.0 9.0 38.8 0.0 0.0 
ตลาด 36.8 8.8 8.8 19.1 5.9 4.4 2.9 7.4 5.9 0.0 0.0 
รานคาปลีก 55.4 8.9 8.9 14.3 3.6 1.8 1.8 3.6 1.8 0.0 0.0 
หางสรรพสินคา 0.0 1.4 5.6 13.9 8.3 18.1 12.5 9.7 30.6 0.0 0.0 
ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 
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ตารางที่ 4 - 26  วิธีการเดินทางของผูอยูอาศัยจากแหลงที่อยูอาศัยไปยังสถานที่ตางๆ (รอยละ) 
วิธีการเดินทาง การเดินทางจากบานไปยัง

สถานที่ตางๆ เดินเทา จักรยาน มอเตอร
ไซด 

มอเตอร
ไซดรับจาง สามลอ รถยนต 

สวนบุคคล แทกซี่ รถรับจาง
ขนาดเล็ก 

รถประจํา
ทาง เรือ รถไฟฟา 

แหลงงาน 9.3 2.5 7.5 10.6 3.1 13.7 5.0 9.3 38.5 0.0 0.6 
โรงพยาบาล 3.5 2.3 9.3 9.3 5.2 11 11.6 7.6 39.5 0.0 0.6 
คลินิก 9.7 6.5 10.3 18.1 5.8 11.6 3.9 9.0 25.2 0.0 0.0 
ศูนยบริการสาธารณสุข 22.4 5.7 7.5 17.8 4.0 7.5 5.2 8.0 21.8 0.0 0.0 
สวนสาธารณะ 24.2 11.6 7.4 5.3 2.1 21.1 8.4 3.2 16.8 0.0 0.0 
สวนหยอม 22.9 7.1 10.0 10.0 2.9 22.9 8.6 2.9 12.9 0.0 0.0 
สนามกีฬา 27.2 6.2 4.9 6.2 4.9 22.2 8.6 0.0 19.8 0.0 0.0 
ลานกีฬา 33.8 11.3 5.6 9.9 4.2 16.9 5.6 0.0 12.7 0.0 0.0 
สนามเด็กเลน 37.3 4.5 6.0 9.0 3.0 19.4 4.5 1.5 14.9 0.0 0.0 
โรงเรียนอนุบาล 0.0 0.0 8.2 9.9 11.0 13.7 11.5 6.6 39.0 0.0 0.0 
โรงเรียนประถม 0.0 0.5 8.1 10.2 9.7 13.4 11.3 6.5 40.3 0.0 0.0 
โรงเรียนมัธยม 0.0 0.0 8.7 10.9 9.3 13.7 9.3 7.7 40.4 0.0 0.0 
มหาวิทยาลัย 4.3 1.4 10.1 11.6 2.9 13.0 5.8 14.5 36.2 0.0 0.0 
สํานักงานเขต 0.0 0.0 8.2 9.9 11.0 13.7 11.5 6.6 39.0 0.0 0.0 
สํานักงานไฟฟา 0.0 0.0 8.6 10.2 9.7 13.4 11.3 6.5 40.3 0.0 0.0 
สํานักงานประปา 0.0 0.0 8.7 10.9 9.3 13.7 9.3 7.7 40.4 0.0 0.0 
สํานักงานบริการโทรศัพท 0.0 0.0 9.1 8.0 9.1 14.3 10.9 6.3 42.3 0.0 0.0 
ที่ทําการไปรษณีย 0.0 0.0 8.2 8.2 9.4 13.5 9.9 9.9 40.9 0.0 0.0 
ตลาด 36.4 7.1 10.9 17.9 1.6 6.5 0.5 7.6 11.4 0.0 0.0 
รานคาปลีก 61.8 10.5 11.8 10.5 0.0 0.0 0.7 1.3 3.3 0.0 0.0 
หางสรรพสินคา 0.0 0.0 7.4 10.3 6.4 12.7 11.3 13.7 38.2 0.0 0.0 

  ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม
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ตารางที่ 4 – 27   ระยะทางในการเดินทางจากบานไปยังสถานที่ตางๆ 
         ของกลุมเจาของที่ดินและผูอยูอาศัย (รอยละ) 

 
ระยะทาง(กลุมเจาของที่ดิน) ระยะทาง(กลุมผูอยูอาศัย) การเดินทางจาก

บานไปยังสถานที่
ตางๆ 

นอย
กวา 1 
กม. 

1 - 2 
กม. 

2 - 3 
กม. 

3 - 4 
กม. 

มาก
กวา  4 
กม. 

นอยกวา 
1 กม. 

1 - 2 
กม. 

2 - 3 
กม. 

3 - 4 
กม. 

มากกวา  
4 กม. 

แหลงงาน 17.6 8.8 5.9 20.6 41.2 9.9 11.7 4.5 16.2 55.0 

โรงพยาบาล 5.9 20.6 29.4 11.8 32.4 5.4 32.4 16.2 10.8 31.5 

คลินิก 32.4 44.1 5.9 8.8 5.9 27 32.4 12.6 8.1 12.6 
ศูนยบริการ 
สาธารณสุข 44.1 23.5 0.0 14.7 11.8 43.2 27.9 10.8 4.5 8.1 

สวนสาธารณะ 11.8 8.8 0.0 8.8 35.3 20.7 9.9 8.1 5.4 14.4 

สวนหยอม 11.8 8.8 2.9 8.8 23.5 18.0 5.4 9.9 4.5 7.2 

สนามกีฬา 8.8 5.9 2.9 5.9 29.4 21.6 9.0 4.5 3.6 13.5 

ลานกีฬา 17.6 17.6 0.0 5.9 14.7 20.7 9.9 5.4 3.6 5.4 

สนามเด็กเลน 20.6 14.7 5.9 0.0 11.8 22.5 9.0 6.3 0.9 5.4 

โรงเรียนอนุบาล 32.4 11.8 2.9 0.0 2.9 19.8 21.6 3.6 0.9 7.2 

โรงเรียนประถม 32.4 17.6 2.9 0.0 2.9 30.6 29.7 7.2 0.9 8.1 

โรงเรียนมัธยม 2.9 20.6 5.9 2.9 17.6 7.2 20.7 10.8 1.8 14.4 

มหาวิทยาลัย 0.0 2.9 2.9 2.9 26.5 0.0 6.3 3.6 4.5 22.5 

สํานักงานเขต 2.9 0.0 17.6 11.8 64.7 2.7 9.0 17.1 19.8 49.5 

สํานักงานไฟฟา 2.9 2.9 17.6 11.8 64.7 1.8 10.8 15.3 18.9 51.4 

สํานักงานประปา 2.9 2.9 11.8 14.7 64.7 2.7 10.8 12.6 21.6 50.5 
สํานักงานบริการ
โทรศัพท 

2.9 5.9 14.7 14.7 61.8 3.6 9.0 16.2 15.3 53.2 

ที่ทําการไปรษณีย 0.0 11.8 17.6 14.7 55.9 2.7 11.7 16.2 15.3 45.9 

ตลาด 67.6 14.7 5.9 2.9 8.8 73 13.5 5.4 2.7 5.4 

รานคาปลีก 88.2 5.9 2.9 0.0 2.9 89.2 6.3 1.8 0.9 1.8 

หางสรรพสินคา 0.0 14.7 23.5 14.7 47.1 2.7 14.4 13.5 24.3 45.0 
ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 
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ตารางที่ 4 – 28  ระยะเวลาในการเดินทางจากบานไปยังสถานที่ตางๆ 
            ของกลุมเจาของที่ดินและผูอยูอาศัย (รอยละ) 

 
ระยะเวลา (กลุมเจาของที่ดิน) ระยะเวลา (กลุมผูอยูอาศัย) 

การเดินทางจากบาน
ไปยังสถานที่ตางๆ นอยกวา 

30 นาที 
30 นาที - 1 

ชม. 1 - 1.5 ชม. 
1.5 - 2 
ชม. 

มากกวา 
2 ชม. 

นอยกวา 
30 นาที 

30 นาที - 1 
ชม. 1 - 1.5 ชม. 1.5 - 2 ชม. 

มากกวา 
2 ชม. 

แหลงงาน 23.5 23.5 23.5 17.6 5.9 19.8 34.2 21.6 15.3 6.3 

โรงพยาบาล 35.3 35.3 17.6 2.9 8.8 25.2 56.8 8.1 4.5 1.8 

คลินิก 70.6 23.5 0.0 0.0 2.9 57.7 27.9 4.5 0.9 0.9 
ศูนยบริการสา
ธารณสุข 67.6 17.6 5.9 2.9 0.0 64.9 29.7 0.0 0.0 0.0 

สวนสาธารณะ 14.7 20.6 14.7 8.8 5.9 26.1 24.3 1.8 1.8 3.6 

สวนหยอม 14.7 20.6 5.9 8.8 5.9 19.8 20.7 1.8 0.9 1.8 

สนามกีฬา 17.6 5.9 8.8 11.8 8.8 27.0 13.5 8.1 1.8 1.8 

ลานกีฬา 26.5 11.8 2.9 5.9 8.8 26.4 10.9 5.5 1.8 0.9 

สนามเด็กเลน 23.5 11.8 0.0 5.9 8.8 31.5 9.9 1.8 0.0 0.9 

โรงเรียนอนุบาล 44.1 2.9 2.9 0.0 0.0 36.9 14.4 1.8 0.9 0.0 

โรงเรียนประถม 47.1 2.9 5.9 0.0 0.0 54.1 20.7 0.9 0.9 0.0 

โรงเรียนมัธยม 11.8 23.5 14.7 0.0 0.0 27.9 19.8 6.3 0.9 0.0 

มหาวิทยาลัย 0.0 8.8 8.8 5.9 11.8 5.4 10.8 12.6 8.1 0.0 

สํานักงานเขต 5.9 35.3 41.2 8.8 5.9 8.1 45.9 36.9 3.6 3.6 

สํานักงานไฟฟา 8.8 41.2 29.4 11.8 8.8 4.5 52.3 32.4 5.4 3.6 

สํานักงานประปา 2.9 44.1 29.4 8.8 11.8 5.4 48.6 34.2 5.4 3.6 
สํานักงานบริการ
โทรศัพท 

8.8 50 26.5 8.8 5.9 7.2 43.2 35.1 7.2 4.5 

ที่ทําการไปรษณีย 8.8 55.9 26.5 5.9 2.9 8.1 44.1 27 8.1 4.5 

ตลาด 82.4 14.7 2.9 0.0 0.0 82.9 13.5 3.6 0.0 0.0 

รานคาปลีก 91.2 8.8 0.0 0.0 0.0 86.5 10.8 2.7 0.0 0.0 

หางสรรพสินคา 20.6 47.1 14.7 17.6 0.0 9.9 58.6 22.5 3.6 5.4 
ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 
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 4.2.2 สภาพทางสังคม 

  1. ลักษณะทางประชากร 

      เนื่องจากบริเวณพื้นที่ศึกษาถือเปนสวนหนึ่งของเขตตอเมืองตะวันตกของกทม. 
ซึ่งติดกับเขตเมืองชั้นในและเขตชานเมืองตะวันตก ทําใหมีการพัฒนารูปแบบการเจริญเติบโตของ
จํานวนประชากรและมีอัตราการขยายตัวที่ตอเนื่องมาจากเขตเมืองชั้นใน เห็นไดจากตารางที่ 4 – 
29 แสดง จํานวนประชากรของกรุงเทพมหานคร (จําแนกตามรายเขต) พ.ศ.2545 พบวา ขนาดของ
พื้นที่ในเขตตอเมืองตะวันตกมีพื้นที่ 249.857 ตร.กม. มีสัดสวนรอยละ 15.927 อยูในลําดับที่ 3 
ของกรุงเทพมหานคร และมีจํานวนประชากร 964,684 คน มีสัดสวนรอยละ 16.46 อยูในลําดับที่ 3 
ของกรุงเทพมหานคร  และเมื่อพิจารณาในระดับเขตในพื้นที่เขตรอยตอเมืองดานตะวันตก จะพบ
อีกวา เขตจอมทองซึ่งพื้นที่ศึกษาตั้งอยูนั้น ในป พ.ศ. 2544 มีจํานวนประชากรสูงถึง 173,097คน 
(คิดเปนรอยละ 3.10) ซึ่งอยูในลําดับที่ 2 ของกรุงเทพมหานคร  โดยมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนจาก
ป พ.ศ.2537 ถึง 4,105 คน และมีความหนาแนน 6,648 คน/ตร.กม. ซึ่งถือวา มีความหนาแนน
เฉลี่ยมากกวาคาเฉลี่ยของกรุงเทพมหานครที่มี 3.610 คน/ตร.กม. ถึง 1.78 เทา   

   หากพิจารณาจํานวนประชากรตามสถิติทะเบียนทองถิ่นของเดือนกันยายน ป 
พ.ศ. 2545  พบวา ในบริเวณแขวงบางคอ มีประชากร 42,800 คน (รอยละ 24.71) ความหนาแนน
ของประชากร 20 คน/ไร  เมื่อเทียบจํานวนประชากร ป 2544 กับ 2537 จะเห็นวา ประชากรใน
แขวงบางคอมีจํานวนลดลง 4,630 คน  โดยมีการเปลี่ยนแปลงในพื้นที่ของแขวงบางคอเองลดลง
รอยละ 9.76 เมื่อเทียบกับการเปลี่ยนแปลงของจํานวนประชากรของกรุงเทพมหานครทั้งหมด 
(Relative Change) และการเปลี่ยนแปลงประชากรที่จะเขามาในพื้นที่แขวงบางคอลดลงรอยละ 
2.74  ทั้งนี้การลดลงของจํานวนประชากรนี้อาจเปนผลเนื่องมาจากการยายถิ่นของประชากรเขาสู
ศูนยกลางเมืองในเขตชั้นในซึ่งอยูใกลแหลงงาน หรือยายไปอยูในบริเวณที่มีการพัฒนาหมูบานจัด
สรรในเขตเดียวกัน อันไดแก แขวงบางมด  เห็นไดจาก ตารางที่  4- 28  ขนาดประชากรมีการ
เปลี่ยนแปลงในแขวงเดียวกันเพิ่มข้ึนสูงถึงรอยละ 38.95  ในขณะที่แขวงอื่นๆ มีอัตราการเปลี่ยน
แปลงที่ลดลงตั้งแต ป พ.ศ. 2532 – 2545  จะเห็นไดวา พื้นที่ที่มีขนาดใหญและมีประชากรอาศัย
อยูนอยจะเปนพื้นที่ที่รองรับการขยายตัวของประชากรที่เพิ่มข้ึนในเขตเดียวกัน    

  จํานวนและการเปลี่ยนแปลงประชากรดังกลาวระหวางป พ.ศ. 2535 – 2545 ที่มี
การขยายตัว เพิ่มขึ้นนั้น ในชวงป 2535 – 2539 เปนชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็วเนื่อง
จากภาวะทางเศรษฐกิจมีการเจริญเติบโตสูง  การขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเติบโตอยาง
มาก ทําใหเกิดความหนาแนนของการใชพื้นที่ทั้งในเขตเมืองและเขตตอเมือง  และอีกสาเหตุ  
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ตารางที่ 4-29  จํานวนประชากรรายเขตของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535-2545 

จํานวนประชากร (คน) 
จังหวัด / เขต 

 พื้นที่  
(ตร.กม.)  2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545 

กรุงเทพมหานคร 1,568,.37 5,251,164 5,266,765 5,589,086 4,880,155.51 5,070,017 5,141,304 5,474,022 5,306,384 5,680,380 5,726,203 5,584,730 
พระนคร 5.536 91,590 89,076 87,255 83,671 82,885 81,656 83,742 82,921 81,687 80,118 79,293 
ปอมปราบศัตรู
พาย 

1.931 85,941 83,680 81,642 80,932 80,173 79,182 78,376 76,602 75,220 73,979 73,571 

สัมพันธวงศ 1.416 44,349 43,220 42,126 40,412 39,585 39,984 38,628 37,593 36,925 36,899 36,274 
ปทุมวัน 8.369 123,371 119,887 117,241 116,195 11,292 112,597 111,052 104,066 102,776 99,919 98,903 
บางรัก 5.536 73,276 70,838 69,210 68,081 65,966 64,989 64,345 63,038 61,994 61,175 60,955 
ดุสิต 10.665 178,525 172,890 171,306 166,617 163,572 161,995 160,243 157,331 155,744 152,872 152,199 
บางซื่อ 11.545 176,540 175,305 172,427 169,148 167,045 165,644 163,245 161,363 160,755 159,466 159,622 
พญาไท 9.595 212,035 192,005 171,447 108.28 102,133 93,296 92,852 91,616 91,091 90,780 90,638 
ราชเทวี 7.126 112,203 111,037 109,303 16,321 133,872 106,016 108,085 106,728 104,816 102,977 103,453 
หวยขวาง 15.031 152,493 87,253 85,125 80,974 80,201 79,793 79,070 78,593 78,595 79,404 79,528 
ดินแดง 8.354 100,112 170,934 182,195 177,685 173,672 171,062 16,552 166,187 162,002 159,570 158,314 
จตุจักร 32.908 183,637 179,972 177,267 173,677 172,115 171,326 170,901 170,408 169,943 170,717 171,856 
ยานนาวา 16.662 102,962 100,405 99,019 96,395 95,059 94,223 94,019 93,774 93,403 93,032 92,875 
สาทร 9.326 131,702 127,377 124,819 119,913 116,067 113,612 112,227 110,491 109,014 108,148 107,797 
บางคอแหลม 10.921 136,339 133,956 132,087 132,087 129,356 125,011 123,082 120,388 118,485 60,070 116,264 
คลองเตย 12.994 256,951 242,766 238,624 15,765 150,433 147,855 144,595 142,029 138,803 136,467 135,302 
วัฒนา 12.565 - - - 75,285 80,101 79,902 80,601 80,930 80,905 81,427 81,876 
ธนบุรี 8.551 227,980 220,892 215,778 208,061 203,369 198,377 193,783 188,610 184,181 180,867 179,555 
คลองสาน 6.051 136,118 131,101 128,184 125,216 121,766 117,301 115,794 113,817 112,012 109,773 108,856 
บางกอกใหญ 6.180 102,975 100,408 98,895 96,364 94,975 93,859 91,584 89,763 88,809 87,201 86,345  
บางกอกนอย 11.944 176,281 177,387 173,523 171,012 170,494 169,378 167,171 162,502 160,035 157,170 156,966  
บางพลัด 1.136 138,208 13,497 135,995 130,759 129,228 127,566 125,451 123,035 120,200 118,748 118,000  
 เขตเมืองชั้นใน  214.342 2,946,123 2,746,422 2,816,005 2,347,216 2,565,898 2,597,164 2,417,939 2,524,327 2,487,395 2,400,779 2,448,442  

ที่มา : รายงานขั้นกลาง “แผนผังพัฒนาเขต กรุงเทพมหานคร เขตจอมทอง” 
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ตารางที่ 4 - 29  จํานวนประชากรรายเขตของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 -2545 (ตอ) 

จํานวนประชากร (คน)  
จังหวัด / เขต  พื้นที่  

(ตร.กม.)  2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545  
พระโขนง 13.986 103,497 10,403 104,242 103,578 104,016 103,688 101,757 100,071 100,481 100,497 100,828  
บางนา 18.789 97,338 97,511 97,134 96,869 96,368 97,005 99,312 100,201 100,312 100,854 101,614  
สวนหลวง 23.678 94,501 106,203 107,406 107,064 107,183 108,644 109,797 111,047 111,898 113,396 114,626  
ประเวศ 52.673 110,626 114,886 118,599 12,108 12,570 112,259 115,697 11,833 121,459 125,836 128,816  
บางเขน 42.123 91,696 93,626 97,368 99,748 102,241 162,765 165,357 16,860 170,089 173,558 175,239  
สายไหม 4.447 143,404 147,985 153,831 157,511 16,116 111,669 118,552 141,713 145,892 150,906 153,820  
ดอนเมือง 36.948 75,114 79,949 83,283 86,930 93,840 136,636 140,562 143,737 146,525 150,914 154,076  
หลักสี่ 22.841 143,323 147,853 150,107 149,213 153,271 116,976 117,075 117,644 117,883 119,644 120,471  
บางกะป 28.523 13,780 138,085 138,532 138,316 138,923 13,987 141,308 142,347 143,046 144,896 146,621  
วังทองหลาง 19.937 94,706 95,307 96,065 96,282 97,371 102,218 104,800 106,563 107,903 109,844 109,621  
ลาดพราว 21.851 128,761 131,888 134,017 135,128 138,467 105,158 106,704 107,372 108,125 109,619 113,584  
บึงกุม 24.311 122,913 131,593 134,068 134,068 138,006 134,573 135,851 136,617 137,184 139,424 140,926  
คันนายาว 2.598 40,399 42,782 37,929 46,194 48,365 71,377 74,979 76,535 77,610 79,570 80,483  
สะพานสูง 28.308 4,135 43,524 45,289 46,390 48,641 67,700 69,787 71,629 72,745 74,990 76,712  

เขตรอยตอเมือง
ตะวันออก 341.013 1,264,193 1,381,595 1,497,870 1,409,399 1,295,378 1,444,655 1,601,538 1,384,169 1,661,152 1,693,948 1,717,437 

 
 
 

เขตภาษีเจริญ 17.834 143,357 143,837 144,820 144,031 144,114 143,113 142,694 142,174 141,063 140,293 140,271  
เขตบางแค 44.226 155,839 162,456 168,923 173,487 179,523 183,289 169,615 172,026 174,466 177,003 179,381  
เขตราษฏรบูรณะ 15.782 104,606 10,474 104,748 103,811 103,336 10,263 95,564 94,620 93,482 96,130 97,698  
เขตทุงครุ 30.741 60,395 64,232 67,346 70,559 75,736 80,623 84,561 87,609 90,427 93,496 95,942  
เขตจอมทอง 26.254 16,638 167,762 170,079 169,382 17,194 16,936 176,309 174,611 172,863 173,184 173,097  
เขตตลิ่งชัน 29.479 102,235 105,628 108,396 10,937 111,808 113,446 98,550 99,695 100,509 101,600 102,746  
              

ที่มา : รายงานขั้นกลาง “แผนผังพัฒนาเขต กรุงเทพมหานคร เขตจอมทอง” 
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ตารางที่ 4 - 29 จํานวนประชากรรายเขตของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2535 -2545 (ตอ) 

จํานวนประชากร (คน)  
จังหวัด / เขต พื้นที่  

  (ตร.กม.) 2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545  
เขตทวีวัฒนา 50.219 22,702 24,797 26,704 28,457 30,282 32,035 50,066 52,099 53,801 55,706 57,198  
เขตหนองแขม 35.322 60,427 65,248 69,849 73,925 79,907 85,983 106,202 100,932 112,579 115,560 118,349  
เขตรอยตอเมือง

ตะวันตก 249.857 666,199 744,434 860,865 774,589 741,900 665,688 923,561 833,766 939,190 952,972 964,684  
เขตมีนบุรี 63.645 64,070 67,684 71,786 75,885 82,677 89,184 92,480 98,303 102,375 105,877 108,056  
เขตคลองสามวา 110.686 45,438 48,566 52,487 57,072 65,923 7,364 82,445 88,957 95,481 102,601 107,038  
เขตลาดกระบัง 123.859 76,605 81,432 85,123 85.23 89,145 95,634 102,562 112,967 116,844 121,739 125,268  
เขตหนองจอก 236.261 64,139 65,668 68,391 70,801 75,198 79,585 84,481 88,095 92,180 97,381 100,827  
เขตชานเมือง
ตะวันออก 534.451 250,252 263,350 277,787 203,843.23 312,943 271,767 361,968 388,322 406,880 427,598 441,189  

เขตบางบอน 34.745 51,274 53,874 56,356 60,155 63,946 67,071 69,829 72,726 76,040 79,765 82,290  
เขตบางขุนเทียน 120.687 75,658 79,626 82,740 87,491 92,491 97,499 101,728 105,616 109,723 113,865 117,125  
เขตชานเมือง
ตะวันตก 155.432 126,932 133,500 139,096 147,646 156,437 164,570 171,557 178,342 185,763 193,630 199,415  

ที่มา : รายงานขั้นกลาง “แผนผังพัฒนาเขต กรุงเทพมหานคร เขตจอมทอง” 
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ตารางที่ 4 - 30  ขนาดพื้นที่ ประชากร ความหนาแนน และการเปลี่ยนแปลงรายแขวงของเขตจอมทอง พ.ศ. 2532-2545 

จํานวนประชากร ความหนาแนน (คน / ไร) การเปลี่ยนแปลง 2532 - 2537  การเปลี่ยนแปลง 2537 -2545 
แขวง / เขต     พื้นที่     

(ตร.กม.) 2532 2537 2545 2532 2537 2545 จํานวน 
(คน) 

พื้นที่เดิม 
(%) 

พื้นที่ทั้งหมด 
(%) 

จํานวน 
(คน) 

พื้นที่เดิม 
(%) 

พื้นที่ทั้งหมด 
(%) 

แขวงบางคอ 3.375 56,896 47,430 42,800 27 22 20 -9,466 -16.64 -5.19 -4,630 -9.76 -2.74 

แขงบางขุนเทียน 5.789 46,702 44,805 43,296 13 12 12 -1,897 -4.06 -1.04 -1,509 -3.37 -0.89 

แขวงจอมทอง 5.677 53,743 45,220 43,146 15 13 12 -8,523 -15.86 -4.68 -2,074 -4.59 -1.23 

แขวงบางมด 11.413 24,908 31,624 43,942 3 4 6 -6,716 26.96 3.69 12,318 38.95 7.29 

เขตจอมทอง 26.254 182,249 169,079 173,184 11 10 11 -13,170 -7.23 -7.23 4,105 2.43 2.43 

ที่มา : สถิติจํานวนประชากรของสํานักทะเบียนทองถิ่น 
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หนึ่งก็เนื่องจากการแบงขอบเขตของพื้นที่ใหมในป 2540 ที่รับเอาพื้นที่บางสวนของแขวงบางปะ
กอก เขตราษฎรบูรณะ และบางสวนของแขวงบุคคโล เขตธนบุรี เขามาในพื้นที่เขตจอมทอง    

  เมื่อพิจารณาการกระจายตัวในระดับรายแขวงและรายหมูถึงความหนาแนนและ
การกระจายตัว แสดงใหเห็นวา แขวงบางคอมีจํานวนประชากรมากและมีความหนาแนนสูงถึง 
12,764 คน/ตร.กม. หรือ 20 คน/ไร ซึ่งเมื่อเทียบกับพื้นที่ในระดับแขวง ก็จะพบวา มีความหนาแนน
สูงกวาพื้นที่อ่ืนถึงเกือบเทาตัวทั้งสามแขวง ซึ่งแขวงจอมทอง แขวงบางขุนเทียน แขวงบางมดที่มี
ความหนาแนนเฉลี่ยเพียง 12, 12 และ 6 คน/ไร ตามลําดับ  การกระจายตัวของประชากรในแขวง
บางคอจะมีการกระจายอยูทั่วไปในพื้นที่    

  2. ลักษณะของชุมชน 

         สํานักงานพัฒนาชุมชนกรุงเทพมหานคร ในป พ.ศ. 2537 ไดจําแนกชุมชนออก
เปน 5 ประเภทดวยกัน อันไดแก 

1) ชุมชนแออัด หมายถึง ชุมชนที่มีอาคารหนาแนน ไรระเบียบ และชํารุดทรุดโทรม 
ประชาชนอยูอยางแออัด มีสภาพแวดลอมไมเหมาะสมอันอาจเปนอันตรายตอสุขภาพ
อนามัย และความปลอดภัยของผูอยูอาศัย โดยใหถือเกณฑความหนาแนนของบาน
เรือนอยางนอย 15 หลังคาเรือนตอพื้นที่ 1 ไร 

2) ชุมชนชานเมือง หมายถึง ชุมชนที่กรุงเทพมหานครไดจัดทําเปนประกาศกําหนดชุม
ชน โดยมีพื้นที่ดําเนินการดานการเกษตรกรรมในเขตกรุงเทพมหานครรอบนอกเปน
สวนใหญ มีบานเรือนไมแออัด  แตขาดการวางแผนทางดานผังชุมชน เชน ทางระบาย
น้ําเพื่อปองกันการเกิดน้ําทวมขัง หรือทางเดินเทาเพื่อการสัญจรไปมาของประชาชน
ในชมุชน 

3) ชุมชนหมูบานจัดสรร หมายถึง  ชุมชนที่มีบานจัดสรรเปนที่อยูอาศัย และดําเนิน
การโดยภาคเอกชนในกรุงเทพมหานคร  โดยมีลักษณะเปนบานเดี่ยวที่มีบริเวณ ทาวน
เฮาส ตึกแถว หรือบานแฝด  สภาพทั่วไปควรจะมีการพัฒนา เชน ทางระบายน้ํา ขยะ 
ทางเทา ซึ่งกรุเทพมหานครพิจารณาถึงความตองการของประชาชนและความเหมาะ
สมในการที่จะเขาดําเนินการพัฒนา โดยจัดทําเปนประกาศกําหนดชุมชน 

4) เคหะชุมชน หมายถึง ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้งดําเนินการและดูแลโครงการโดยการ
เคหะแหงชาติ สภาพเปนแฟลต และกรุงเทพมหานครเขาไปดําเนินการในดานทาง
ระบายน้ํา ขยะ ทางเทา เศรษฐกิจ สังคม อนามัย และอื่นๆ 
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5) ชุมชนเมือง หมายถึง ชุมชนที่มีความหนาแนนของบานนอยกวาชุมชนแออัด กลาว
คือ นอยกวา 15 หลัง ตอ 1 ไร แตความหนาแนนของจํานวนบานมากกวาชุมชนชาน
เมือง  และกรุงเทพมหานครไดจัดทําประกาศกําหนดเปนชุมชน โดยที่ชุมชนดังกลาว
ไมเปนชุมชนที่กลาวมาในขออ่ืนๆ 

  ในป พ.ศ. 2542 กรุงเทพมหานคร มีชุมชนรวมทั้งหมด 1,439 ชุมชน  จํานวนประชากรที่
อาศัยในชุมชน 1,512,085 คน 3 โดยคาเฉลี่ยความหนาแนนของชุมชนจะอยูที่ 1,050 คน/ชุมชน  
และเมื่อพิจารราสภาพของชุมชนในรายเขตในป พ.ศ. 2544 ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้งตามระเบียบ
กรุงเทพมหานครวาดวยกรรมการชุมชน ในเขตจอมทองมีจํานวนทั้งสิ้น 49 ชุมชน คิดเปนรอยละ 
3.34 อยูในลําดับที่ 3 มีประชากรในชุมชน 18,380 คน คิดเปนรอยละ 1.40 เมื่อเปรียบเทียบกับชุม
ชนที่อยูในเขตกรุงเทพมหานคร   สวนบริเวณพื้นที่ศึกษา ประกอบดวยชุมชนทั้งหมด 2 แหง อันได
แก ชุมชนซอยสวนหลวง  และชุมชนสุขศิริ  โดยทั้ง 2 ชุมชนลวนแตเปนชุมชนแออัดทั้งสิ้น 4   สวน
จํานวนประชากรที่อาศัยอยูในชุมชนทั้ง 2 แหงรวมกัน 1,055 คน มีจํานวนครัวเรือนทั้งหมด 156 
ครัวเรือน  และมีเนื้อที่รวมกัน 14 ไร  สําหรับสภาพของชุมชนแตละแหงก็มีความแตกตางกันออก
ไป ทั้งดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม  ดังนี้ 

 ชุมชนซอยสวนหลวง  เปนชุมชนขนาดกลาง ที่มีประชาชนอยูกันอยางหนา
แนน  มีสภาพบานเรือนสวนใหญเปนไม  ทางเดินเทาบางสวนเปนคอนกรีต 
บางสวนเปนหินคลุก  เปนชุมชนที่มีสภาพบานเปนระเบียบและสะอาด  
ประชากรสวนใหญประกอบอาชีพรับจาง คาขาย และรับราชการ  มีเนื้อที่ทั้ง
หมดประมาณ 11 ไร 

 ชุมชนสุขศิริ  เปนชุมชนที่มีเนื้อที่นอยที่สุด คือ ประมาณ 3 ไรเศษ  โดยบาน
สวนใหญเปนไม สวนกรรมสิทธิ์ที่ดินนั้น ก็มีทั้งเปนของตนเอง เชาที่ดินปลูก 
เปนหองเชา ปลูกกันอยางเปนระเบียบ  สภาพทางเดินเทาหลักเปนถนน
คอนกรีตเสริมเหลก็ แตยังมีบางพื้นที่มีสภาพเปนทางเดินไมซึ่งชํารุดทรุด
โทรม  ประชาชนสวนใหญประกอบอาชีพรับจาง ประกอบอาชีพสวนตัว รับ
ราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจ 

 

                                                  
 3  รายงานสถิติกรุงเทพมหานคร 2542 
 4  กองวิชาการและแผนงาน สํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร 2544 
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ตารางที่ 4 -31 ขอมูลชุมชน ป พ.ศ. 2544 ในพื้นที่ศึกษา 
จํานวนประชากร 

ชื่อชุมชน 
เนื้อที่ 
(ไร) ชาย หญิง รวม 

จํานวน 
ครัวเรือน 

จํานวน 
บาน 

ซอยสวนหลวง 11 280 340 620 95 95 
สุขศิริ 3 238 197 435 61 61 
 ที่มา : ฝายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม  สํานักงานเขตจอมทอง 

  3. สภาพทางเศรษฐกิจ 

      โครงสรางทางเศรษฐกิจของพื้นที่ศึกษา ข้ึนอยูกับสาขาเศรษฐกิจที่สําคัญ คือ 
สาขาเกษตรกรรม  ทั้งนี้เนื่องจากสภาพทางกายภาพสวนใหญเปนพื้นที่ราบลุมที่อุดมสมบูรณ ซึ่ง
เหมาะสมสําหรับทําการปลูกพืชผักผลไม  โดยพื้นที่ทําเกษตรกรรมมีพื้นที่ 499.93 ไร  หรือรอยละ 
10.21 ของพื้นที่เขตจอมทอง  ประกอบดวยพื้นที่เกษตรกรรมหลัก 3 ประเภท คือ สวนผสมและไม
ยืนตน สวนผัก และสวนหมากสวนมะพราว  ซึ่งภายในแขวงบางคอ ซึ่งพื้นที่ศึกษาตั้งอยู จะแบง
เปนสวนผสมและไมยืนตน 452.31 ไร  สวนผัก 1.81 ไร และสวนมะพราว 45.81 ไร  จากตารางที่ 
4 - 30  แสดงการเปลี่ยนแปลงพื้นที่เกษตรกรรมรายแขวงในเขตจอมทองในป พ.ศ. 2530 และ 
2544 พบวา พื้นที่ทําการเกษตรในบริเวณแขวงบางคอในชวง 2530 – 2544 มีการเปลี่ยนแปลงลด
ลงถึง 174.62 ไร  ทั้งนี้เปนผลมาจากสภาพการขยายตัวอยางรวดเร็วของพื้นที่เมือง เพื่อรองรับการ
ขยายตัวของประชากรที่เพิ่มข้ึน  
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ตารางที่ 4 - 32 การเปลี่ยนแปลงพื้นที่เกษตรกรรมรายแขวงในเขตจอมทองในป พ.ศ. 2530 และ 2544 

 
บางคอ บางขุนเทียน จอมทอง บางมด เขตจอมทอง พื้นที่เกษตรกรรม 

พื้นที่(ไร) % ทั้งหมด พื้นที่(ไร) % ทั้งหมด พื้นที่(ไร) % ทั้งหมด พื้นที่(ไร) % ทั้งหมด พื้นที่(ไร) % ทั้งหมด 
พ.ศ. 2530           
  สวนผสมและไมยืนตน 612.31 8.66 1,640 23.19 1,239.38 17.53 2,498.13 35.33 5,989.81 84.71 
  สวนผัก 0.91 0.01 85.50 1.21 119.19 1.69 189.00 2.67 394.59 5.58 
  สวนมะพราว 61.33 0.87 315.50 4.46 13.74 0.19 295.63 4.18 686.19 9.70 
พื้นที่รวม 674.55 9.54 2,041.00 28.87 1,372.30 19.41 2,982.75 42.19 7,070.60 100.00 
พ.ศ. 2544           
  สวนผสมและไมยืนตน 452.31 9.24 1,519.38 31.03 828.44 16.92 1,533.13 31.31 4,333.25 88.50 
  สวนผัก 1.81 0.04 82.63 1.69 33.09 0.68 72.21 1.47 189.74 3.87 
  สวนมะพราว 45.81 0.94 238.25 4.87 - - 89.38 1.83 373.43 7.63 
พื้นที่รวม 499.93 10.21 1,840.25 37.58 861.52 17.59 1,694.71 34.61 4,896.41 100.00 
การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน 
ชวงป พ.ศ. 2530 - 2544 

          

  สวนผสมและไมยืนตน -160.00 7.36 -120.63 5.55 -410.94 18.90 -965.00 44.38 -1,656.57 76.19 
  สวนผัก 0.90 -0.04 -2.88 0.13 -86.10 3.96 -116.79 5.37 -204.86 9.42 
  สวนมะพราว -15.53 0.71 -77.25 3.55 13.74 0.63 -206.25 9.49 -312.76 14.39 
พื้นที่รวม -174.62 8.03 -200.75 9.23 -510.78 23.49 -1,288.04 59.24 -2,174.19 100.00 
ที่มา : รายงานขั้นกลาง “แผนผังพัฒนาเขต กรุงเทพมหานคร เขตจอมทอง” 
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 4.3 การประเมินพื้นที่ศึกษา 

  4.3.1 สภาพปญหา 

 สําหรับสภาพของปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา ทั้งสาเหตุและผลกระทบที่มีตอการ
ดําเนินชีวิตของประชาชนในพื้นที่นั้น จะมีการพิจารณาทั้งดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม  โดย
จากการสํารวจพื้นที่ ประกอบการพิจารณาและสรุปผลจากแบบสอบถามของกลุมผูอยูอาศัยและ
เจาของที่ดิน เกี่ยวกับปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา  มีรายละเอียดดังนี้ 

  1) ปญหาโครงขายคมนาคม 

  ดานโครงขายคมนาคมในพื้นที่ศึกษานั้น ปญหาหลักก็คือ ขนาดของถนนภายใน
ชุมชนไมไดมาตรฐาน รอยละ 21.3  ปญหาถนน ซอยตัน รอยละ 21.3  ปญหาดังกลาวสวนใหญ
เกิดขึ้นในบริเวณทางดานใตของพื้นที่ศึกษา ซึ่งเปนบริเวณที่มีการกระจุกตัวของอาคารบานเรือน
หนาแนนกวาบริเวณอื่นๆ  

• ขนาดของถนนภายในชุมชนไมไดมาตรฐาน สภาพพื้นที่ในปจจุบัน ที่มีการปลูกสราง
อาคารโดยไมมีการเวนพื้นที่ไวเพื่อการพัฒนาถนนนั้น แสดงใหเห็นวา ชุมชนมีการเติบโตที่
ไมไดมีการวางแผน โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพถนน หรือทางเดินบริเวณที่อยูถัดจากวัด
ศาลาครืนเขาไปในจะคอนขางแคบ ขนาดไมไดมาตรฐาน (รอยละ 21.3 ของกลุมเจาของที่
ดินและ 18.5 ของกลุมผูอยูอาศัย ) รถยนตไมสามารถเขาถึงได เปนเพียงทางไวสําหรับ
เดินเทาและเปนทางสําหรับมอเตอรไซดหรือจักรยานเทานั้น   สวนทางดานเหนือของพื้นที่
ศึกษา สวนใหญเปนพื้นที่เกษตรปะปนกับพื้นที่รกรางวางเปลา  และมีบานเรือนกระจาย
ตัวอยูหางกัน โดยปญหาทางดานการคมนาคมจะมีลักษณะคลายคลึงกัน แตมีสาเหตุของ
ปญหาที่แตกตางกัน กลาวคือ บริเวณดานเหนือก็ประสบปญหาสภาพถนนและทางเดินมี
ขนาดแคบ ไมไดมาตรฐานเชนเดียวกัน แตเปนผลมาจากการที่พื้นที่ดังกลาวไมไดรับการดู
แลจากเจาของและหนวยงานที่เกี่ยวของเทาที่ควร  จากสาเหตุและลักษณะของปญหาดัง
กลาว สงผลกระทบใหเกิดการเดินทางสัญจรไปมาไมสะดวก และทําใหประชาชนที่มีรถ
ยนตสวนบุคคลไมสามารถนํารถเขามาในพื้นที่ได 

• ปญหาถนน ซอยตัน เสนทางคมนาคมหลักของพื้นที่ศึกษาที่เชื่อมตอระหวางถนนสาย
หลัก หรือถนนวุฒากาศ กับพื้นที่ศึกษาก็คือ ซอยวุฒากาศ 24 มีความกวางขนาดที่รถ
ยนตสองคันจะสามารถสวนกันไดพอดีโดยเปนเสนทางเขา - ออกพื้นที่เพียงเสนทางเดียว
ที่รถยนตจะสามารถเขาถึงไดสะดวก  แตจะมาสิ้นสุดแคบริเวณวัดศาลาครืนเทานั้น ถัด
เขาไปจะเปนถนนจะคอยแคบๆ ลงกลายเปนเสนทางที่รถตองเดินทางเดียว  บางสวนก็ 
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เสนทางคมนาคมภายในพื้นที่ศึกษา : บริเวณวัดศาลาครืน 

เสนทางคมนาคมภายในพื้นที่ศึกษา : บริเวณพื้นที่เกษตรกรรมตอนบนของพื้นที่ศึกษา



 180

จะประสบกับปญหาถนน ซอยตัน (รอยละ 21.3 ของกลุมเจาของที่ดินและ 16.8 ของกลุม
ผูอยูอาศัย ) และทางเดินแคบๆ ที่รถยนตไมสามารถเขาถึงไดเทานั้น     สวนตอนบนของ
พื้นที่ศึกษา ก็ประสบปญหานี้เชนกัน คือ มีซอยหลายซอยที่แยกการจราจรจากถนนสาย
หลักและเปนเสนทางชวยในการเดินทางเขาออกพื้นที่ได  แตจากการสํารวจพบวาสภาพ
ซอยยังคงเปนดินลูกรัง และคอยๆ แคบลงในบริเวณที่อยูลึกเขาไป 

• สภาพถนนสวนใหญเปนถนนลาดยาง  ปญหานี้จะเกิดขึ้นในบริเวณตอนลางของพื้นที่
ศึกษาที่มีเสนทางหลัก คือ ซอยวุฒากาศ 24 หรือ ซอยวัดหนัง – วัดศาลาครืน เปนเสนทาง
เขา-ออกเพียงเสนทางเดียว จึงตองรองรับจํานวนยานพาหนะในแตละวันคอนขางมาก ทํา
ใหสภาพถนนที่สวนใหญเปนถนนลาดยางมีสภาพชํารุดทรุดโทรม ขรุขระ สงผลใหการ
สัญจรไปมาไมสะดวกเทาที่ควร (รอยละ 19.4 ของกลุมเจาของที่ดินและ 21 ของกลุมผูอยู
อาศัย ) และยังทําใหเกิดฝุนละออง (รอยละ 19.4 ของกลุมเจาของที่ดินและ 10.3 ของ
กลุมผูอยูอาศัย ) ไดงายดวย  สวนทางดานเหนือของพื้นที่ศึกษา นอกจากสภาพทางเดิน
จะมีขนาดแคบแลว ยังมีสภาพเปนดินลูกรัง ขรุขระอีกดวย (รอยละ 8 ของกลุมเจาของที่
ดินและ 8.4 ของกลุมผูอยูอาศัย) ซึ่งสภาพปญหาดังกลาวนอกจากจะสงผลกระทบใหการ
เดินทางเปนไปดวยความลําบากแลว ก็ยังทําใหเกิดความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน
อีกดวย (รอยละ 13.9 ของกลุมเจาของที่ดินและ 14.5 ของกลุมผูอยูอาศัย)   

  จากสภาพปญหาที่กลาวมา ไมวาจะเปนปญหายานพาหนะไมสามารถเขาถึงได 
ขนาดถนนไมไดมาตรฐาน สภาพถนนไมดี ฯ  นอกจากจะสงผลกระทบใหการสัญจรไปมาไม
สะดวก เกิดปญหาฝุนละออง และความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินแลว ยังสงผลใหการ
เดินทางไปยังสถานที่ตางๆ ตองใชเวลามาก (รอยละ 12.5 ของกลุมเจาของที่ดินและ 20.1ของ
กลุมผูอยูอาศัย) และตองใชยานพาหนะหลายตอ (รอยละ 26.4 ของกลุมเจาของที่ดินและ 
22.9 ของกลุมผูอยูอาศยั )อีกดวย 

  2. ปญหาสาธารณูปโภค 

  ปญหาสาธารณูปโภคที่ประชาชนในพื้นที่ศึกษาประสบอยูในปจจุบัน  สามารถ
แบงออกไดเปน 3 ประเด็นหลัก คือ ปญหาของระบบไฟฟา ระบบประปา และระบบโทรศัพท   

 2.1 ปญหาของระบบไฟฟา ที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษานั้น ประการแรกก็คือ  

• ที่ต้ังสํานักงานไฟฟาต้ังอยูไกลเกินไป (รอยละ 34.1 ของกลุมเจาของที่ดินและ 21.4 
ของกลุมผูอยูอาศัย ) ทําใหเมื่อมีความจําเปนตองไปติดตอเกี่ยวกับ การจายคาบริการ 
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การปรึกษาปญหาการใหบริการ จึงเกิดความไมสะดวกเทาที่ควร  (รอยละ 35.5 ของกลุม
เจาของที่ดินและ 33.1 ของกลุมผูอยูอาศัย)   

• ในชุมชนไมมีไฟสองทาง  ปญหาไฟฟาประการที่สอง ก็คือ ตามถนนและทางเดินภาย
ในชุมชนไมมีไฟสองทาง (รอยละ 29.5 ของกลุมเจาของที่ดินและ 39.9 ของกลุมผูอยู
อาศัย) ซึ่งอาจสงผลใหเกิดความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินได (รอยละ 19.4  ของ
กลุมเจาของที่ดินและ 15.3 ของกลุมผูอยูอาศัย    

• ปญหาดานการใหบริการ นอกจากนี้ในบริเวณพื้นที่ศึกษายังประสบกับปญหาการให
บริการไมทั่ว ไมเพียงพอ  (รอยละ 13.6 ของกลุมเจาของที่ดินและ 11 ของกลุมผูอยูอาศัย 
)และปญหาไฟฟาขัดของและดับบอยดวย (รอยละ 13.6 ของกลุมเจาของที่ดินและ 12.7  
ของกลุมผูอยูอาศัย) จากปญหาไฟฟาที่กลาวมานี้ แสดงใหเห็นถึง การใหบริการไฟฟาที่ยัง
ไมครอบคลุมทั่วทุกพื้นที่ 

 2.2  ปญหาของระบบประปา 

• การใหบริการ ระบบประปาในพื้นที่ศึกษานั้น แมวาจะใหบริการคอนขางทั่วถึงแลว 
แตยังพบวา มีปญหาในการสงจายน้ําประปาไปยังอาคารบานเรือนตางๆ ทําใหน้ํา
ประปาที่ไปถึงบานเรือนมีปริมาณนอย (รอยละ 38.1 ของกลุมเจาของที่ดินและ 23.1 
ของกลุมผูอยูอาศัย ) และไมสะอาด (รอยละ 16.7 ของกลุมเจาของที่ดินและ 16 ของ
กลุมผูอยูอาศัย) 

• ที่ต้ังของสํานักงานประปาอยูไกล  ซึ่งอยูบริเวณถนนพระราม 2 (รอยละ 28.6 ของ
กลุมเจาของที่ดินและ 23.7 ของกลุมผูอยูอาศัย)  ทําใหยากตอการเดินทางไปติดตอ
เมื่อมีความจําเปน และตองใชยานพาหนะหลายตอดวย 

     2.3 ระบบโทรศัพท    ปญหาที่สําคัญ ไดแก  

• จํานวนโทรศัพทสาธารณะไมเพียงพอ ภายในชุมนมีการติดตั้งโทรศัพทสาธารณะ
จํานวนนอย (รอยละ 36.5 ของกลุมเจาของที่ดินและ 38.8 ของกลุมผูอยูอาศัย) ไม
เพียงพอกับความตองการของประชาชนในพื้นที่ โดยเฉพาะอยางยิ่งทางดานเหนือของ
พื้นที่ศึกษา ไมมีการติดตั้งโทรศัพทสาธารณะเลย (รอยละ 5.8 ของกลุมเจาของที่ดิน
และ 15.3 ของกลุมผูอยูอาศัย   
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• ปญหาโทรศัพทสาธารณะขัดของ สวนบริเวณที่มีการติดตั้งโทรศัพทสาธารณะก็ยัง
พบปญหาเกี่ยวกับการขัดของและเสียบอย ถึงรอยละ 34.6 ของกลุมเจาของที่ดินและ 
26.5 ของกลุมผูอยูอาศัย  

• ที่ต้ังสํานักงานอยูไกล สําหรับระบบโทรศัพทนั้น และสํานักงานบริการโทรศัพท 
(รอยละ 17.3 ของกลุมเจาของที่ดินและ 14.1 ของกลุมผูอยูอาศัย) ก็เชนเดียวกับที่ตั้ง
ของสํานักงานไฟฟาที่อยูไกลจากพื้นที่ศึกษา 

 สําหรับปญหาสาธารณูปโภคตางๆ ที่เกิดขึ้นภายในชุมชนพื้นที่ศึกษานั้น จะสงผลกระทบ
สําคัญ ไดแก การที่สํานักงานบริการตางๆ อยูไกลจากชุมชน ทําใหตองมีการเดินทางไปใชบริการ
ลําบาก (รอยละ 35.5 ของกลุมเจาของที่ดินและรอยละ 33.1 ของกลุมผูอยูอาศัย) นอกจากนี้
ปญหาดานการใหบริการของสาธารณูปโภคเหลานี้ ยังสงผลเกิดความไมสะดวกตอการดําเนินชีวิต
ประจําวัน (รอยละ 22.6 ของกลุมเจาของที่ดินและ 27.4 ของกลุมผูอยูอาศยั) และทําใหเกิดความ
ไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินดวย (รอยละ 19.4 ของกลุมเจาของที่ดิน และรอยละ 15.3 ของ
กลุมผูอยูอาศัย) รวมทั้งยังทําใหการติดตอส่ือสารเปนไปดวยความลําบากอีกดวย (รอยละ 19.4 
ของกลุมเจาของที่ดิน และรอยละ 15.3 ของกลุมผูอยูอาศัย) 

  3. ปญหาสิ่งแวดลอม 

  สําหรับปญหาเกี่ยวกับส่ิงแวดลอมที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ศึกษา สวนหนึ่งเปนผลมา
จากโครงสรางพื้นฐานในพื้นที่ยังไมมีประสิทธิภาพเพียงพอนั้น  โดยปญหาสําคัญที่ประชาชนใน
พื้นที่ประสบคอนขางบอย ก็คือ ปญหาการระบายน้ํา (รอยละ 23.5 ของกลุมเจาของที่ดินและ 
25.7 ของกลุมผูอยูอาศัย ) และปญหาฝุนละออง (รอยละ 23.5 ของกลุมเจาของที่ดินและ 12.6 
ของกลุมผูอยูอาศัย)   

• ปญหาการระบายน้ํา มีสาเหตุเนื่องมาจากระบบการระบายน้ําภายในพื้นที่ศึกษา 
สวนใหญเปนการระบายน้ําลงคลอง (รอยละ 35.5 ของกลุมเจาของที่ดินและ 37.1 
ของกลุมผูอยูอาศัย) อันจะสงผลใหลําคลองเนาเสีย (รอยละ 27.8 ของกลุมเจาของที่
ดินและ 29.2 ของกลุมผูอยูอาศัย) ตามมา  ทั้งนี้เปนผลมาจากในบริเวณดานเหนือ
ของพื้นที่ศึกษาที่เปนพื้นที่เกษตรกรรม ไมมีการวางทอระบายน้ํา จึงทําใหระบบการ
ระบายน้ําในบริเวณดังกลาวเปนการระบายน้ําลงคลอง  สวนทางดานใตของพื้นที่
ศึกษาที่มีชุมชนตั้งอยูคอนขางหนาแนนกวา และมีสภาพถนนเปนคอนกรีต จึงมีการ
วางทอระบายน้ําตามแนวถนน  ซึ่งจากการสอบถามประชาชนในพื้นที่เกี่ยวกับปญหา
ระบายน้ํา พบวา ระบบการระบายน้ําไมมีประสิทธิภาพ ซึ่งก็มีสาเหตุมาจากทอ
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ระบายน้ํามีการอุดตัน ร่ัวซึม (รอยละ 24.2 ของกลุมเจาของที่ดินและ 22.4 ของกลุมผู
อยูอาศัย) สงผลกระทบใหเกิดปญหาน้ําทวม (รอยละ 24.1 ของกลุมเจาของที่ดินและ 
18.4 ของกลุมผูอยูอาศัย) และยังสงผลใหสภาพแวดลอมเสีย (รอยละ 20.4 ของกลุม
เจาของที่ดินและ 30.8 ของกลุมผูอยูอาศัย ) อีกดวย  

• ปญหาฝุนละออง สวนใหญเกิดขึ้นในชวงที่มีอากาศแหง ประกอบกับสภาพถนนและ
ทางเดินภายในชุมชนที่เปนถนนลาดยาง บางพื้นที่เปนดินลูกรัง ขรุขระ เมื่อมีการ
สัญจรไปมาก็จะกอใหเกิดฝุนละอองขึ้นมากมาย   

• ปญหาน้ําทวม สําหรับปญหาน้ําทวมที่เกิดขึ้นนั้น นอกจากจะมีสาเหตุมาจากระบบ
การระบายน้ําที่ไมดีแลว (รอยละ 38 ของกลุมเจาของที่ดินและ 36.5 ของกลุมผูอยู
อาศัย) ยังจะมาจากสภาพของทอระบายน้ําที่อุดตัน (รอยละ 32 ของกลุมเจาของที่ดิน
และ 34.7 ของกลุมผูอยูอาศัย) โดยเฉพาะอยางยิ่งเมื่อมีฝนตกหนัก (รอยละ 20 ของ
กลุมเจาของที่ดินและ 15.9 ของกลุมผูอยูอาศัย)  ทอระบายน้ําจะไมสามารถระบาย
น้ําไดทัน ทําใหเกิดน้ําทวมขึ้นในพื้นที่  ซึ่งจะสงผลใหประชาชนในพื้นที่ไมสามารถ
ดําเนินชีวิตประจําวันไดตามปกติ (รอยละ 42.4 ของกลุมเจาของที่ดินและ 31.3 ของ
กลุมผูอยูอาศัย) และหากไมสามารถเดินทางออกไปทํากิจกรรมตางๆ ได อาจจะกอให
เกิดผลตอเศรษฐกิจของชุมชนที่ตกต่ํา (รอยละ30.3 ของกลุมเจาของที่ดินและ 24.6 
ของกลุมผูอยูอาศัย ) อีกทั้งจะนาํมาซึ่งโรคติดตอตางๆ (รอยละ 27.3 ของกลุมเจาของ
ที่ดินและ 44) ของกลุมผูอยูอาศัย ตามมาอีกดวย 

  4. ปญหาสาธารณูปการ 

  นอกจากการพิจารณาสภาพปญหาของระบบสาธารณูปโภคแลว จะตองมีการ
พิจารณาสาธารณูปการดวย เนื่องจากเปนปจจัยหนึ่งจะชวยทําใหชุมชนมีความสมบูรณได  โดย
จากการวิเคราะหแบบสอบถามพบวา ในพื้นที่ศึกษามีปญหาการขาดแคลนสาธารณูปการอยู
หลายประการดวยกัน  

• ความไมเพียงพอของสถานศึกษา จากการพิจารณาที่ตั้งและขนาดของสถาน
ศึกษาในชุมชน พบวา ขนาดของสถานศึกษาใกลบานนั้น ไมสามารถรองรับจํานวน
นักเรียนในชุมชนไดอยางเพียงพอ (รอยละ 71.4 ของกลุมเจาของที่ดินและ 70.3 ของ
กลุมผูอยูอาศัย) ทําใหนักเรียนบางสวนตองเดินทางไปเรียนยังสถานศึกษาที่อยูนอก
ชุมชน   
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• ขาดแคลนพื้นที่พักผอนหยอนใจ  ปญหาสาธารณูปการรองลงมา ก็คือ การขาด
แคลนพื้นที่เพื่อการพักผอนหยอนใจ (รอยละ 54.5 ของกลุมเจาของที่ดินและ 53.5 
ของกลุมผูอยูอาศัย) ซึ่งพื้นที่พักผอนหยอนใจในที่นี้ก็หมายรวมถึง สวนสาธารณะ 
สนามเด็กเลน สนามกีฬา ลานกีฬา และหากพิจารณาที่ตั้งของสถานที่พักผอนหยอน
ใจดังกลาวจะพบวา ไมมีพื้นที่พักผอนหยอนใจที่เกิดจากการจัดตั้งของหนวยงานที่รับ
ผิดชอบเลย มีแตเพียงสถานที่พักผอนหยอนใจในบริเวณโรงเรียน วัด และพื้นที่วางไม
ไดใชประโยชน เปนพื้นที่ที่ประชาชนในพื้นที่ใชประกอบกิจกรรมเพื่อการพักผอน
หยอนใจกัน  เมื่อประชาชนตองการจะใชบริการพื้นที่พักผอนหยอนใจ จึงตองเดินทาง
ไปยังสถานที่พักผอนที่อยูภายนอกชุมชน  ทําใหประชาชนในพื้นที่เกิดความลําบาก 
(รอยละ 36.8 ของกลุมเจาของที่ดินและ 28.5 ของกลุมผูอยูอาศัย) และเสียเวลาใน
การเดินทางไปใชบริการ (รอยละ 28.9 ของกลุมเจาของที่ดินและ 18.5 ของกลุมผูอยู
อาศัย)   

• ปญหาสถานพยาบาล สําหรับปญหาสถานพยาบาล ก็มีลักษณะเชนเดียวกับที่ตั้ง
ของสํานักงานไฟฟา ประปา และโทรศัพท ซึ่งก็คือ ที่ตั้งของสาธารณูปการดังกลาวอยู
ไกลจากแหลงที่พักอาศัย (รอยละ 36.8 ของกลุมเจาของที่ดินและ 28.5 ของกลุมผูอยู
อาศัย)  สวนสถานพยาบาลที่อยูใกลชุมชนพักอาศัยก็มีจํานวนไมเพียงพอกับความ
ตองการ (รอยละ 22.9 ของกลุมเจาของที่ดินและ 19.4 ของกลุมผูอยูอาศัย) สาํหรับ
สถานพยาบาลใกลที่พักอาศัยที่มีอยู คือ ศูนยบริการสาธารณสุขที่ 29 (ชวงนุชเนตร) 
และศูนยบริการสาธารณสุข 29 สาขาวัดศาลาครืน  ก็ยังใหบริการไดอยางไมเต็มประ
สิทธิภาพนัก (รอยละ 20 ของกลุมเจาของที่ดินและ 23.3 ของกลุมผูอยูอาศัย)   

 จากปญหาสาธารณูปการที่ไดกลาวมาแลวสามารถนํามาวิเคราะหผลกระทบที่ประชาชน
ในพื้นที่ได คือ ทําใหการเดินทางไปใชบริการไมสะดวก และเสียเวลาในการเดินทาง (รอยละ 28.9 
ของกลุมเจาของที่ดินและ 18.5 ของกลุมผูอยูอาศัย) สิ่งที่สําคัญคือ ในกรณีฉุกเฉิน จะไมสามารถ
ไปใชบริการไดทันทวงที (รอยละ 26.3 ของกลุมเจาของที่ดินและ 35.8 ของกลุมผูอยูอาศัย) 

  5. ปญหาพื้นที่เกษตรกรรม 

  ปญหาที่สําคัญอีกประการในพื้นที่ศึกษา ก็คือ ปญหาพื้นที่เกษตรกรรม เนื่องจาก
การใชประโยชนที่ดินประเภทนี้มีมากกวาการใชประโยชนประเภทอื่นๆ จึงควรที่จะใหความสําคัญ
ในการนํามาพิจารณาเพื่อชวยในการกําหนดแนวทางการพัฒนา และแกไขปรับปรุงตอไป  จากการ
พิจารณาสภาพพื้นที่เกษตรในปจจุบันแลว แมวาในพื้นที่ศึกษาจะมีพื้นที่สีเขียวเปนสัดสวนที่มาก 
แตผลจากแบบสอบถามกลับพบวาพื้นที่ดังกลาวไดถูกบุกรุกเพื่อทํากิจกรรมอื่นถึงรอยละ 42.3 
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ของกลุมเจาของที่ดินและ 33.3 ของกลุมผูอยูอาศัย   อีกทั้งพื้นที่ดังกลาวยังถูกปลอยปละละเลย 
ถูกทิ้งราง (รอยละ 26.9 ของกลุมเจาของที่ดินและ 32.1 ของกลุมผูอยูอาศัย)  ซึ่งสภาพปญหาดัง
กลาว ทําใหพื้นที่เกษตรกรรมเสื่อมโทรมลง (รอยละ 26.9 ของกลุมเจาของที่ดินและ 39.3 ของกลุม
ผูอยูอาศัย) และความเปนธรรมชาติในพื้นที่ศึกษาลดลง (รอยละ 28.9 ของกลุมเจาของที่ดินและ 
20.1 ของกลุมผูอยูอาศัย)  และเมื่อพื้นที่เกษตรกรรมที่เคยทํารายไดใหกับชุมชนเสื่อมโทรมลง ก็สง
ผลกระทบตอเศรษฐกิจของพื้นที่ดวย ในดานของแหลงงาน (รอยละ 22.2 ของกลุมเจาของที่ดิน
และ 17.7 ของกลุมผูอยูอาศัยและรายไดของประชาชนในพื้นที่ศึกษาที่ลดลง (รอยละ 15.6 ของ
กลุมเจาของที่ดินและ 17.7ของกลุมผูอยูอาศัย) 

  6. ปญหาโรงงานอุตสาหกรรม 

  ในการศึกษาเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรมบริเวณ
พื้นที่ศึกษา พบวา โรงงานอุตสาหกรรมภายในพื้นที่ศึกษาสวนใหญเปนอุตสาหกรรมขนาดเล็ก ซึ่ง
ไดแก โรงงานเย็บผา  แตก็ยังมีโรงงานบางประเภทที่อยูนอกเขตพื้นที่ศึกษาสงผลกระทบใหเกิด
ปญหาตางๆ โดยเฉพาะอยางยิ่งทางดานสิ่งแวดลอมของพื้นที่ศึกษา  จะเห็นไดจากการวิเคราะห
แบบสอบถาม  ซึ่งปญหาเหลานี้ที่เปนผลมาจากโรงงานอุตสาหกรรม   ก็ไดแก  ปญหาแหลงน้ํา
ธรรมชาติเนาเสีย (รอยละ 21.1 ของกลุมผูอยูอาศัยและรอยละ  14.9 ของกลุมเจาของที่ดิน) 
ปญหากลิ่นเหม็น (รอยละ 25.4 ของกลุมเจาของที่ดินและรอยละ 19.4 ของกลุมผูอยูอาศัย)  
ปญหาน้ําเสีย (รอยละ 20.9 ของกลุมเจาของที่ดินและรอยละ 20 ของกลุมผูอยูอาศัย)  นอกจากนี้
ประชาชนในพื้นที่ก็ยังตองประสบกับปญหาฝุนละออง และปญหาพื้นที่เกษตรกรรมถูกทําลายอีก
ดวย   

  จากสภาพปญหาในพื้นที่ที่มีสาเหตุมาจากปญหาโรงงานอุตสาหกรรมนั้น ก็
สามารถสรุปเปนประเด็นของผลกระทบได  คือ ผลกระทบที่สําคัญ ก็ไดแก การเกิดมลพิษทาง
อากาศ (รอยละ 23 ของกลุมเจาของที่ดินและกลุมผูอยูอาศัย) มลพิษทางกลิ่น (รอยละ 21.3 ของ
กลุมเจาของที่ดินและรอยละ 18.6 ของกลุมผูอยูอาศัย) ผลกระทบดานสิ่งแวดลอมทําใหส่ิงแวด
ลอมเส่ือมโทรม (รอยละ 19.7 ของกลุมเจาของที่ดินและรอยละ23.5 ของกลุมผูอยูอาศัย)  และยัง
มีผลกระทบทางดานมลพิษทางเสียง และปญหาน้ําเสียและน้ําทวมดวย 

  7. ปญหาเศรษฐกิจและสังคม 

  สภาพทางเศรษฐกิจและสังคมของพื้นที่ศึกษา สามารถจะประเมินและวิเคราะห
ไดจากขอมูลเกี่ยวกับแหลงงาน กลาวคือ ประชาชนสวนใหญในพื้นที่ศึกษา มีสถานที่ทํางานอยู
ภายนอกชุมชนพักอาศัย ทําใหประชาชนตองเดินทางไกลเพื่อไปทํางาน  (รอยละ 16.2 ของกลุม
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เจาของที่ดินและ 13.8 ของกลุมผูอยูอาศัย) นอกจากนี้ยังมีประชาชนบางสวนที่ไมมีงานทํา (รอย
ละ 30.9 ของกลุมเจาของที่ดินและ 33.5 ของกลุมผูอยูอาศัย) ทั้งนี้เนื่องจากในบริเวณพื้นที่ศึกษา
สวนใหญเปนที่ตั้งของบานพักอาศัย ไมมีแหลงงานในชุมชนที่จะมีขนาดใหญเพียงพอที่จะรองรับ
จํานวนประชาชนวัยทํางานในชุมชนไดทั้งหมด จะมีก็เพียงโรงงานขนาดเล็กเทานั้น   

  เมื่อทราบปญหาทางเศรษฐกิจของชุมชนแลว ก็สามารถนํามาชวยวิเคราะห
ปญหาทางสังคมได  ท้ังนี้เนื่องจากประชาชนสวนหนึ่งในพื้นที่ไมมีงานทํา หรือไมไดรับการศึกษา ก็
จะทําใหปญหาสังคมตางๆ ไมวาจะเปนปญหายาเสพติด (รอยละ 33.3 ของกลุมเจาของที่ดินและ 
32.2 ของกลุมผูอยูอาศัย) ปญหาแหลงมั่วสุม (รอยละ 24 ของกลุมเจาของที่ดินและ 21.5 ของ
กลุมผูอยูอาศัย) สงผลใหเกิดความไมปลอดภัยในชีวิต (รอยละ 18.7 ของกลุมเจาของที่ดินและ 19
ของกลุมผูอยูอาศัย) กับผูคนที่อยูในพื้นที่อีกดวย 
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ตารางที่  4 – 33  สาเหตุ และสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา (รอยละ) 
 

รอยละ 
ปญหา สาเหตุ / สภาพปญหา 

เจาของที่ดิน ผูอยูอาศัย 

โครงขายคมนาคม การเดินทางไมสะดวก 8.0 15.1 

  ใชการเดินเทา จักรยาน มอเตอรไซดเทานั้น 10.7 15.5 

  ยานพาหนะไมสามารถเขาถึงได 5.3 10.9 

  สภาพถนน ทางเดินสวนใหญเปนถนนลาดยาง 18.7 5.5 

  การสัญจรเปนแบบรถเดินทางเดียว 6.7 8.8 

  สภาพถนน ทางเดินเปนดินลูกรัง ขรุขระ 8.0 8.4 

  ขนาดของถนนไมไดมาตรฐาน 21.3 18.5 

  ปญหาถนน ซอยตัน 21.3 16.8 

ระบบไฟฟา ปญหาไฟฟาขัดของ ดับบอย 13.6 12.7 

  การใหบริการไมทั่วถึง ไมเพียงพอ 13.6 11.0 

  ไมมีแสงสวางตามทางเดิน หรือถนนภายในชุมชน 29.5 39.9 

  มีการกําหนดเวลาในการใชบริการ 2.3 6.9 

  การจัดเก็บคาบริการไมตรงตอเวลา 6.8 7.5 

  ที่ต้ังสํานักงานไฟฟาอยูไกล 34.1 21.4 

ระบบประปา การใหบริการไมทั่วถึง ไมเพียงพอ 2.4 9.5 

  ปญหาน้ําประปาไมสะอาด 16.7 16.0 

  ปญหาน้ําประปาไหลนอย 38.1 23.1 

  ปญหาน้ําประปาไมไหลบอย 4.8 8.3 

  ทอประปาแตกบอย 9.5 18.3 

  ที่ต้ังสํานักงานประปาอยูไกล 28.6 23.7 

ระบบโทรศัพท การใหบริการโทรศัพทไมครอบคลุม 5.8 4.7 
ไมมีการติดตั้งโทรศัพทสาธารณะในชุมชน 5.8 15.3 
การติดตั้งโทรศัพทสาธารณะมีนอย ไมเพียงพอ 36.5 38.8 

  โทรศัพทสาธารณะขัดของ หรือเสียบอย 34.6 26.5 

  ที่ต้ังสํานักงานบริการโทรศัพทอยูไกล 17.3 14.1 

สิ่งแวดลอม น้ําเสีย 18.8 16.2 

  น้ําทวม 11.8 15.4 

 แหลงน้ําธรรมชาติต้ืนเขิน 8.2 14.2 
ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 
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ตารางที่   4 - 33 (ตอ)  สาเหตุ และสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา (รอยละ) 
 

รอยละ 
ปญหา สาเหตุ / สภาพปญหา 

เจาของที่ดิน ผูอยูอาศัย 

สิ่งแวดลอม ปญหาการระบายน้ํา 23.5 25.7 

 แหลงน้ําธรรมชาติเนาเสีย 14.1 15.0 

 ปญหาฝุนละออง 23.5 12.6 

น้ําทวม ทอระบายน้ําอุดตัน 32 34.7 

 ฝนตกหนัก 20 15.9 

 ระบบการระบายน้ําไมดี 38.0 36.5 

 สภาพทางภูมิศาสตรของพื้นที่ 10.0 11.8 

การระบายน้ํา การระบายน้ําไมมีประสิทธิภาพ ทําใหน้ําทวม 17.7 21.8 

 ทอระบายน้ํามีการอุดตัน หรือการรั่วซึม 24.2 22.4 

 การระบายน้ําสวนใหญเปนการระบายน้ําลงคลอง 35.5 37.1 

 การระบายน้ํา ทําใหลําคลองเนาเสีย 21 18.8 

พื้นที่พักผอนหยอนใจ ขาดแคลนพื้นที่เพื่อการพักผอนหยอนใจ 54.5 53.5 

 พื้นที่พักผอนหยอนใจไมไดรับการดูแลรักษา 14.5 18.5 

 สภาพเสื่อมโทรม จนไมสามารถใชบริการได 7.3 12.1 

 การเดินทางไปใชบริการคอนขางลําบาก 23.6 15.9 

สถานพยาบาล สถานพยาบาลตั้งอยูไกลจากที่พักอาศัย 42.9 33.3 

 การใหบริการของสถานพยาบาลไมมีประสิทธิภาพ 20.0 23.3 

 
จํานวนของสถานพยาบาลไมเพียงพอกับความ
ตองการ 22.9 19.4 

 การเดินทางไปใชบริการคอนขางลําบาก 14.3 24.0 

สถานที่ราชการ ที่ต้ังสถานที่ราชการอยูไกล 32.7 35.6 

 การเดินทางไปติดตอคอนขางลําบาก 23.6 20.1 

 การติดตอสถานที่ราชการ ไมไดรับสะดวก 10.9 16.1 

 ไมมีที่ทําการไปรษณียในพื้นที่ชุมชน 32.7 27.6 

สถานศึกษา ไมมีสถานศึกษาที่อยูใกลชุมชน 14.3 7.8 
การเดินทางไปสถานศึกษาไมสะดวก 14.3 20.3 

 สถานศึกษาที่อยูใกลบาน ไมสามารถรองรับได 71.4 70.3 

พื้นที่เกษตร พื้นที่เกษตรกรรมเสื่อมโทรม 26.9 33.3 

 พื้นที่เกษตรถูกปลอยทิ้งราง 26.9 32.1 
ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 
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ตารางที่ 4 - 33 (ตอ)  สาเหตุ และสภาพปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ศึกษา (รอยละ) 
 

รอยละ 
ปญหา สาเหตุ / สภาพปญหา 

เจาของที่ดิน ผูอยูอาศัย 

พื้นที่เกษตร (ตอ) พื้นที่เกษตรถูกบุกรุกเพื่อทํากิจกรรมอื่น 42.3 33.3  

โรงงานอุตสาหกรรม กอใหเกิดน้ําเสีย 20.9 20 

  ทําใหแหลงน้ําธรรมชาติต้ืนเขิน 13.4 11.1 

  ทําใหเกิดกลิ่นเหม็น 25.4 19.4 

  ทําใหแหลงน้ําธรรมชาติเนาเสีย 14.9 21.1 

  กอใหเกิดปญหาฝุนละออง 17.9 17.8 

  ทําใหพื้นที่เกษตรกรรมถูกทําลาย 7.5 10.0 

เศรษฐกิจ ประชาชนบางสวนไมมีงานทํา 30.9 33.5 

  แหลงงานอยูนอกพื้นที่ชุมชน 16.2 13.8 

  ขาดแคลนพื้นที่ทํากิน 13.2 12.4 

  ไมมีแหลงงานในชุมชน 16.2 17.9 

  รายไดตํ่า 22.1 22.5 

สังคม ความไมปลอดภัยในชีวิต 18.7 190 

  ปญหายาเสพติด 33.3 32.2 

  ปญหาแหลงเสื่อมโทรม 14.7 18.6 

  ปญหาแหลงมั่วสุม 24.0 21.5 

  ปญหาอาชญากรรม 9.3 8.7 
ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 
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ตารางที่ 4 - 34  ผลกระทบของปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่ศึกษา (รอยละ) 
 

รอยละ ปญหา ผลกระทบ 
เจาของที่ดิน ผูอยูอาศัย 

โครงขายคมนาคมขนสง การสัญจรไปมาไมสะดวก 19.4 21 
  ตองใชยานพาหนะหลายตอ 26.4 22.9 
  ยานพาหนะไมสามารถเขาถึงได 8.3 10.7 
  สภาพของถนน ทางเดินทําใหเกิดฝุนละออง 19.4 10.3 
  เกิดความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 13.9 14.5 
  เสียเวลาในการเดินทางมาก 12.5 20.6 
สาธารณูปโภค การดําเนินชีวิตประจําวันไมสะดวก 22.6 27.4 
(ไฟฟา, ประปา, โทรศัพทฯ) การเดินทางไปใชบริการลําบาก 35.5 33.1 
  ความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 19.4 15.3 
  การติดตอสื่อสารเปนไปดวยความลําบาก 22.6 24.2 
สาธารณูปการ กรณีฉุกเฉิน ไมสามารถใชบริการไดทันทวงที 26.3 35.8 

ที่ต้ังอยูไกล การเดินทางไปใชบริการจึงลําบาก 36.8 28.5 (สถานพยาบาล, สวนสาธารณะ, 
สถานที่ราชการฯ) เสียเวลาในการเดินทางมาก 28.9 19.2 
  การดําเนินชีวิตประจําวันไมสะดวก 7.9 16.6 
น้ําทวม เกิดโรคติดตอ 27.3 44.0 
  การใชชีวิตประจําวันไมสะดวก 42.4 31.3 
  เศรษฐกิจของชุมชนตกต่ํา 30.3 24.6 
การระบายน้ํา น้ําทวม 24.1 18.4 
  มีกลิ่นเหม็น 27.8 21.6 
  แมน้ํา ลําคลองเนาเสีย 27.8 29.2 
  สภาพแวดลอมของชุมชนเสีย 20.4 30.8 
โรงงานอุตสาหกรรม มลพิษทางกลิ่น 21.3 18.6 
  มลพิษทางอากาศ 23.0 23.0 
  มลพิษทางเสียง 18.0 15.3 
  สิ่งแวดลอมเสื่อมโทรม 19.7 23.5 
  น้ําเสีย น้ําทวม 18.0 19.7 
พื้นที่เกษตรกรรม สภาพแวดลอมของชุมชนเสีย 13.3 15.2 
  ความเปนธรรมชาติลดลง 28.9 20.1 
  รายไดลดลง 15.6 17.1 
  คนในพื้นที่ไมมีงานทํา 20.0 29.9 
  แหลงงานในพื้นที่ลดลง 22.2 17.7 

ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม  
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 4.3.2 ศักยภาพของพื้นที่ศึกษา 
 จากการพิจารณาที่ตั้ง  สภาพทางภูมิศาสตร  รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน ระบบ
สาธารณูปโภค  สาธารณูปการภายในพื้นที่ศึกษา  สามารถนํามาวิเคราะหเกี่ยวกับศักยภาพของ
พื้นที่ศึกษาไดดังนี้  คือ 

 1. ที่ตั้งของพื้นที่ศึกษาซึ่งเปนสวนหนึ่งของเขตจอมทองนั้น  มีความตอเนื่องกับยานธุรกิจ
การคาหลักของฝงธนบุรีและอยูไมไกลจากยาน C.B.D ของกรุงเทพมหานคร 

 2. โครงขายการคมนาคมทางน้ําที่เปนคูคลองเชน คลองสนามชัย  คลองบางหวา  ที่ยังคง
มีความสมบูรณอยู 

 3. มีโบราณสถานที่มีคุณคาอยูภายในพื้นที่ศึกษาและบริเวณใกลเคียง เชน วัดหนัง  วัด
ศาลาครืน  วัดราชโอรสาราม ฯลฯ ที่ไดรับการขึ้นทะเบียนโดยเฉพาะวัดที่อยูริมคลองและเปนศูนย
รวมของชุมชน 

 4. มีกรอบของผังเมืองรวมที่กําหนดใหพื้นที่ศึกษาและพื้นที่ใกลเคียง  มีลักษณะการใช
ประโยชนที่ดินเพื่อการพักอาศัยทั้งแบบหนาแนนมาก  ปานกลาง  และหนาแนนนอย  ถึงกวารอย
ละ 90 ซึ่งจะเปนตัวกําหนดบทบาทของพื้นที่ในการพัฒนาใหมีสภาพเปนที่พักอาศัยที่นาอยู 

 5. ในอนาคตพื้นที่โดยรอบและพื้นที่ศึกษาจะมีโอกาสในการพัฒนาสูงมาก  เนื่องจากโครง
ขายคมนาคมที่เกิดขึ้นในปจจุบันและแนวโนมการพัฒนาโครงขายคมนาคมขนสงที่จะเกิดขึ้น  ไม
วาจะเปน  โครงการพัฒนาระบบถนนตามกรอบของผังเมืองรวม กทม. ทั้งถนนสาย ง1 และง2 
โครงการ Intermodel Station การพัฒนาเสนทางรถไฟ สายวงเวียนใหญ-มหาชัยและสายแม
กลอง  และการกอสรางสถานีขนสงสายใตใหม 

 4.4 ขอเสนอแนะในการแกไขปญหาและพัฒนาพื้นที่ศึกษา 

  จากสภาพปญหาในพื้นที่ศึกษาที่ไดกลาวไวขางตน พบวา ปญหาหลักของพื้นที่
ศึกษาก็คือ การเปนพื้นที่ตาบอด การเดินทางไมสะดวก สาธารณูปโภคและสาธารณูปการไมเพียง
พอ  ดังนั้นในการวางแผนพัฒนาพื้นที่ จะตองมีการแกไขปญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ดวย โดยแนวทาง
แกไขปญหาที่ประชาชนในพื้นที่ศึกษาประสงคจะใหเกิดขึ้นนั้น  จะนํามาเปนแนวทางในการ
กําหนดแผนการพัฒนาพื้นที่ศึกษาสวนของการจัดรูปที่ดินที่จะเกิดขึ้น เพื่อใหการพัฒนาดังกลาว
สามารถสนองตอบความตองการของประชาชนในพื้นที่ได  ซึ่งแนวทางการแกไขปญหาในพื้นที่
ศึกษา มีรายละเอียดดังนี้  
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 1. แนวทางแกไขปญหาโครงขายคมนาคมขนสง 

 ปญหาโครงขายคมนาคมขนสงที่สําคัญในพื้นที่ศึกษา  อันไดแก  ปญหาขนาดของถนน  
ทางเดินแคบ  ไมไดมาตรฐาน    สภาพถนนเปนถนนลาดยาง  ดินลูกรัง  ขรุขระ    การสัญจรเขา-ออก
ภายในพื้นที่บางสวน  สามารถใชวิธีเดินทางดวยจักรยาน  หรือมอเตอรไซดเทานั้น  เปนตน      เหลานี้
เปนปญหาที่มีความจําเปนตองไดรับการแกไขอยางเรงดวน  เพื่อใหสามารถขจัดปญหาดังกลาวให
หมดไปจากพื้นที่ไดโดยเร็วที่สุด    ซึ่งแนวทางการแกไขปญหาโครงขายคมนาคมขนสงที่ผูอยูอาศัย
ในพื้นที่ตองการใหมีมากที่สุด ก็คือ  

• การขยายขนาดของถนน ซอยในชุมชน  (รอยละ 19.2)   ทั้งนี้เนื่องจากพื้นที่ศึกษา
มีเสนทางเขา-ออกเสนทางเดียว  ซึ่งก็คือ  ซอยวุฒากาศ   24  ที่ยานพาหนะไมสามารถ
สวนทางกันได    ซึ่งเสนทางนี้ก็ไมสามารถที่จะเชื่อมตอกับถนนตากสิน-เพชรเกษม  ที่
เปนถนนสายหลักที่อยูติดกับขอบเขตพื้นที่ศึกษาทางดานเหนือได    

• การเพิ่มจํานวนรถรับจางหรือรถประจําทาง    เปนการแกไขปญหาที่ควรใหมีขึ้น
ประการตอมา  เพื่อใหบริการภายในชุมชน  (รอยละ 11.5)  ในปจจุบันไมมีการให
บริการของรถประจําทางและรถรับจางในพื้นที่ศึกษาเลย จะมีเฉพาะบนถนนสายหลัก 
สายรอง คือ ถนนตากสิน เพชรเกษม และถนนวุฒากาศเทานั้น  ประชาชนในพื้นที่
สวนหนึ่งที่ไมมีรถสวนตัว จึงตองอาศัยรถจักรยานยนตรับจางหรือการเดินเทาไปยัง
ถนนสายหลัก สายรอง เพื่อใชบริการดังกลาว    ทั้งนี้ก็เพราะจากการพิจารณาการเดิน
ทางของประชาชนในพื้นที่ศึกษาไปยังสถานที่ตางๆ   ดังที่กลาวมาแลวในสวนของการ
วิเคราะหสภาพ  สาเหตุ  และผลกระทบของปญหา  จะเห็นไดวา  วิธีการเดินทางดวยรถ
โดยสารประจําทาง  มักจะเปนวิธีการที่มีประชาชนใชบริการมากที่สุด    ดังนั้นรถประจํา
ทางและรถรับจางจึงมีความจําเปนในการเดินทางไปยังสถานที่ตางๆ  คอนขางมาก  
เพื่อเปนการเพิ่มความสะดวกและประหยัดเวลาในการเดินทางอีกดวย 

•  แนวทางตอมา  ก็คือ  การปรับปรุงผิวจราจร  (รอยละ 10.9) เพื่อชวยใหเกิดความ
สะดวกในการเดินทาง  ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  และชวยลดปญหาฝุน
ละอองอีกดวย    การพัฒนาการคมนาคมทางน้ํา  บริเวณคลองบางขุนเทียน   (รอย
ละ 9.1) แมวาคลองนี้จะมีเรือโดยสารก็ตามแตไมมากพอกเมื่อเทียบกับความตองการ
ที่กําลังเพิ่มข้ึน  เนื่องจากการเดินทางดวยวิธีการดังกลาวมีความสะดวกรวดเร็วมาก
กวาการเดินทางบนถนน  จึงทําใหเปนที่นิยมจากผูเดินทางมากขึ้น  ดังนั้นประชาชนใน
พื้นที่จึงมีความตองการใหเกิดการสงเสริมใหมีบริการเรือโดยสารประจําทาง   (รอยละ 
5.9) 
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 นอกจากนี้ ยังมีอีกหลายแนวทางที่ประชาชนในพื้นที่ตองการใหมีการพัฒนาขึ้น  ไดแก 
การตัดถนนในชุมชนเพื่อเชื่อมตอกับถนนสายหลัก  สายรอง   (รอยละ 9.1)      การขยายเสนทาง
รถไฟฟามหานคร  สายสีน้ําเงิน   (รอยละ 5.6)  และการสรางสะพานขามคลองบางหวา  คลอง
สนามชัย รอยละ  4.5 

ตารางที่  4 - 35  แนวทางการแกไขปญหาโครงขายคมนาคมขนสง 

แนวทางการแกไขปญหา รอยละ 

ขยายขนาดของถนน ซอยในชุมชน 19.2 
ตัดถนนในชุมชนเพื่อเชื่อมตอกับนนสายหลัก สายรอง 9.1 
พัฒนาการคมนาคมทางน้ํา บริเวณคลองบางขุนเทียน 9.1 
ขยายเสนทางรถไฟฟามหานคร (สายสีน้ําเงิน) 5.6 
จัดใหมีเสนทางการใหบริการของรถประจําทาง 9.3 
สรางสะพานขามคลองบางหวา คลองสนามชัย 4.5 
ปรับปรุงผิวจราจร 10.9 
สงเสริมใหมีบริการเรือโดยสารประจําทาง 5.9 
ขยายเสนทางรถไฟฟา BTS สวนตอขยายสะพานตากสิน 10.4 
ตอขยายการใหบริการระบบขนสงสาธารณะไปตามถนนสายรอง 4.5 
เพิ่มจํานวนรถรับจางหรือรถประจําทาง เพื่อใหบริการภายในชุมชน 11.5 

 ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 

  2. แนวทางแกไขปญหาระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 
 หากพิจารณาตารางที่  4-36  แสดงแนวทางการพัฒนาปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  
สาธารณูปการ  แสดงใหเห็นวา  ความตองการของผูอยูอาศัยในพื้นที่เกี่ยวกับแนวทางการพัฒนา
และแกไขปญหานั้น  มีสัดสวนใกลเคียงกัน    โดยแนวทางที่ผูอยูอาศัยตองการใหมีมากที่สุด  ก็คือ  
การเพิ่มไฟสองทางเดินและถนน 

• การเพิ่มไฟสองทางเดินและถนน ทั้งนี้หากพิจารณาสภาพปญหาเกี่ยวกับระบบไฟ
ฟาในพื้นที่ก็จะเห็นไดวา  ปญหาการขาดแคลนไฟสองทางนั้นเปนปญหาสําคัญ    ใน
ปจจุบันตําแหนงของไฟสองทางสวนใหญจะอยูตามถนนสายหลักในพื้นที่ คือ ซอยวัด
หนัง – วัดศาลาครืน (ซอยวุฒากาศ 24) เทานั้น  เนื่องจากสภาพพื้นที่ที่มีทางเดินและ
ถนนแคบ  เปลี่ยว  โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงกลางคืน  ทั้งในบริเวณแหลงชุมชนทาง
ดานใตของพื้นที่ตามตรอกและซอยตางๆ และในบริเวณพื้นที่เกษตรที่มีบานเรือนตั้ง
อยูดวย  ดังนั้น การเพิ่มไฟสองทางเดินภายในชุมชนจึงสําคัญเปนประการแรก 
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•  การจัดสรางและเพิ่มพื้นที่พักผอนหยอนใจในรูปแบบตางๆ   เปนแนวทางรอง
ลงมาที่ประชาชนในพื้นที่ตองการ  (รอยละ 8.7) ใหมีมากขึ้น     ทั้งนี้เนื่องจากปจจุบัน
ภายในชุมชนพื้นที่ศึกษายังคงขาดแคลนพื้นที่เพื่อการพักผอนหยอนใจในทุกประเภท  
เพราะมีเพียงสนามกีฬาของโรงเรียนและลานวัดเทานั้น  ที่ผูอยูอาศัยประกอบกิจกรรม
เพื่อการพักผอน 

•   แนวทางประการตอไปที่ผูอยูอาศัยประสงคจะใหมีข้ึน  ไดแก  การขุดลอกคูคลองเปน
ประจํา   (รอยละ 8.1)  การปรับปรุงระบบการจัดเก็บและการกําจัดขยะ   (รอยละ 7.3)  
 การดูแลรักษาทอประปาเปนประจํา   (รอยละ 6.2) การฟนฟูพื้นที่รกรางใหเปนสถาน
ที่พักผอนหยอนใจ  และการปรับปรุงคุณภาพน้ําใหสะอาด  รอยละ   5.7     การขยาย
การใหบริการโทรศัพทบานใหทั่วถึง  รอยละ   4.4  เชนเดียวกับใหมีการตรวจสอบแกไข
ปญหาโทรศัพทสาธารณะขัดของ   ตองการใหมีการกอสรางระบบบําบัดน้ําเสีย  รอย
ละ   3.8     ใหมีการตั้งสํานักงานไฟฟาและประปา  สาขายอย  รอยละ   3.6     ใหมีการให
บริการไฟฟาใหทั่วถึง  รอยละ   3.2  หมีการเพิ่มและขยายทอระบายน้ํา  รอยละ 3     ให
มีหนวยงานในการแกไขปญหาประปาเรงดวน  รอยละ    2.2    ใหมีการขยายกําลังการ
ผลิตและจําหนายไฟฟาใหเพียงพอ รอยละ  1.7  และแนวทางสุดทายที่มีสัดสวนต่ําสุด 
ไดแก การขยายการใหบริการประปาใหทั่วถึง รอยละ  1.3   

ตารางที่ 4 - 36  แนวทางการแกไขปญหาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

แนวทางการแกไขปญหา รอยละ 

ขยายการใหบริการไฟฟาใหทั่วถึง 3.2 
การตั้งสํานักงานไฟฟา สาขายอย 3.6 
ขยายกําลังการผลิตและจําหนายใหเพียงพอ 1.7 
มีการดูแลรักษาทอประปาเปนประจํา 6.2 
การตั้งสํานักงานประปา สาขายอย 3.6 
ขยายการใหบริการโทรศัพทบานใหทั่วถึง 4.4 
เพิ่มพื้นที่พักผอนหยอนใจในรูปแบบตางๆ 8.7 
พัฒนาพื้นที่โลง ที่วางริมคลอง 5.4 
ติดตั้งและปรับปรุงระบบระบายน้ํา 5.7 
ขุดลอกคูคลองเปนประจํา 8.1 
เพิ่มไฟสองทางเดิน และถนน 9.0 

 ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 
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ตารางที่ 4 – 36 (ตอ)  แนวทางการแกไขปญหาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

แนวทางการแกไขปญหา รอยละ 
ขยายการใหบริการประปาใหทั่วถึง 1.3 
ปรับปรุงคุณภาพน้ําใหสะอาด 5.7 
มีหนวยงานในการแกไขปญหาประปาเรงดวน 2.2 
เพิ่มการติดตั้งโทรศัพทสาธารณะในชุมชน 7.1 
มีการตรวจสอบแกไขปญหาโทรศัพทสาธารณะขัดของ 4.4 
ฟนฟูพื้นที่รกรางใหเปนสถานที่พักผอนหยอนใจ 5.7 
เพิ่ม ขยายทอระบายน้ํา 3 .0  
กอสรางระบบบําบัดน้ําเสีย 3.8 
ปรับปรุงระบบการจัดเก็บและการกําจัดขยะ 7.3 

 ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 

 3. แนวทางแกไขปญหาเศรษฐกิจและสังคม 

• จากการศึกษาขอมูลทุติยภูมิและการลงพื้นที่เพื่อทําการสํารวจ  พบวา  พื้นที่ศึกษา
ประกอบดวย  ชุมชนที่มีการจัดตั้งขึ้นทั้งหมด   2  ชุมชน  คือ  ชุมชนสวนหลวง  และชุมชน
สุขศิริ  ซึ่งตั้งอยูทางดานตะวันออกเฉียงใตและทางใตของพื้นที่ศึกษาตามลําดับ    สวน
ในบริเวณอื่นๆ  ยังไมมีการจัดตั้งเปนชุมชน  แมวาจะมีอาคารบานเรือนตั้งอยูอยางหนา
แนน    โดยเฉพาะอยางยิ่ง  ในบริเวณวัดศาลาครืน  มีการตั้งถิ่นฐานกันอยางหนาแนน    
จากสภาพพื้นที่ดังกลาวจึงมีผลตอแบบสอบถามที่สํารวจจากผูอยูอาศัย  กลาวคือ  ผู
อยูอาศัยจํานวนหนึ่งตองการใหมีการจัดต้ังศูนยบริการชุมชนขึ้นเพื่อเปนศูนย
กลางของชุมชน  (รอยละ 19.1)    เพื่อชวยในการพัฒนาและแกไขปญหาทางเศรษญ
กิจและสังคม    ทั้งนี้เนื่องจากศูนยบริการชุมชนจะเปนหนวยงานในระดับทองถิ่นที่จะ
เปนตัวแทนของชุมชนและชวยประสานงานระหวางผูทีอ่ยูในชมุชนและหนวยงานอืน่ๆ 
 ซึ่งก็ถือเปนหนวยงานทองถิ่นที่จะทําใหผูอยูอาศัยในชุมชนมีอํานาจตอรองไดมากขึ้น 
  

• การปรับปรุงพื้นที่ริมคลอง พื้นที่บริเวณริมคลองเปนอีกพื้นที่หนึ่งที่ควรใหความ
สําคัญในการพิจารณาเพื่อกําหนดแนวทางการพัฒนา    โดยในบริเวณพื้นที่ศึกษามี
คลองอยูหลายสายที่ไหลผาน  เชน  คลองสนามชัย คลองบางหวา    คลองตาแผลง    
คลองตามวงและคลองสวนเลียบ    ซึ่งบริเวณริมคลองดังกลาวมีการตั้งถิ่นฐานของทั้ง
ชุมชนริมน้ําดั้งเดิมและชุมชนริมน้ําสมัยใหม  ที่สามารถสังเกตไดจากสภาพของสิ่ง
ปลูกสรางและสภาพทางกายภาพของพื้นที่โดยรอบ    ซึ่งจากการเปลี่ยนแปลงของชุม
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ชนริมคลองที่เกิดขึ้นนั้น  ก็มีทั้งขอดีและขอเสียตอพื้นที่  ไมวาจะเปน  การพัฒนาหรือ
การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น  อาจทําใหพื้นที่ในบริเวณใกลเคียงซึ่งเปนพื้นที่เกษตรถูกบุก
รุกมากขึ้นและทําใหเกิดความเสื่อมโทรมลงได    ฉะนั้นแนวทางที่นาจะนําเขามาชวย
แกไขสภาพดังกลาว  ก็คือ  การปรับปรุง  ฟนฟู  อนุรักษชุมชนริมน้ํา (รอยละ 13.5)  รวม
กับการพัฒนาแมน้ํา  ลําคลอง   โดยผูอยูอาศัยในพื้นที่มีความประสงคจะใหพัฒนาแม
น้ํา ลําคลอง ใหเปนยานการคาตลาดน้ํา  (รอยละ 13.8)  

• การพัฒนาแมน้ํา  ลําคลอง  ใหเปนยานการคาตลาดน้ํา เปนอีกแนวทางหนึ่งที่จะ
ชวยสรางงานและรายไดใหกับประชาชนในพื้นที่ไดอีกทางหนึ่ง    และเมื่อเกิดการ
พัฒนายานการคาตลาดน้ําแลว  ก็จะกอใหเกิดการเดินทางของผูคนจากตางถิ่นเขามา
ในพื้นที่ศึกษาจํานวนมากมาย    ฉะนั้น  จึงควรมีการวางแนวทางการทองเที่ยวทางน้ํา
ไวดวย    แมวาการพัฒนาคลองและชุมชนริมน้ํา  จะกอใหเกิดงานและรายไดกับชุมชน
เพิ่มข้ึนก็ตาม    แตอาจไมเพียงพอที่จะชวยลดปญหาการไมมีงานทําของประชาชนใน
พื้นที่ได    ดังนั้น  จึงควรมีการพัฒนาแหลงงานทองถิ่นอื่นๆ (รอยละ 10.2) ควบคูไป
ดวย   

• การพัฒนา ปรับปรุงโบราณสถาน ส่ิงสําคัญอีกประการหนึ่งที่ควรพิจารณาในการ
กําหนดแนวทางเพื่อพัฒนาและปรับปรุง  ก็คือ  ศูนยกลางของชุมชนตั้งแตในอดีต  ซึ่งก็
คือ  วัดที่เปนโบราณสถานที่เกาแกและสําคัญตอชุมชนพื้นที่ศึกษาดวย    โดยวัดในพื้น
ที่ศึกษา  มีจํานวน   2  วัดดวยกัน  ไดแก  วัดหนัง และวัดศาลาครืน    ซึ่งแนวทางที่ผูอยู
อาศัยในพื้นที่ตองการใหนํามาพัฒนาวัดทั้ง   2  ก็คือ  การปรับปรุง  พัฒนาโบราณสถาน
ใหเปนแหลงทองเที่ยว (รอยละ 9.2)  นั่นเอง    นอกจากแนวทางที่ไดกลาวมาแลวขาง
ตน  ยังมีแนวทางอื่นๆ  อีกที่ควรนํามาพัฒนาชุมชน  ซึ่งก็ไดแก  การพัฒนาแหลงธุรกิจ
การคา (รอยละ 8.6)    การใหมีศูนยกลางการคา (รอยละ 5.5)   และการพิจารณา
ตลาดกลางการเกษตร  (รอยละ 4) 
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ตารางที่  4 – 37  แนวทางการแกไขปญหา และพัฒนาทางดานเศรษฐกิจและสังคม 

แนวทางการแกไขปญหา รอยละ 

พัฒนาพื้นที่เกษตรกรรมใหมีความสมบูรณ 6.2 
พัฒนาแมน้ําลําคลองใหเปนยานการคาตลาดน้ํา 13.8 
พัฒนา ปรับปรุงโบราณสถานใหเปนแหลงทองเที่ยว 9.2 
ใหมีศูนยบริการชุมชนเพื่อเปนศูนยกลางของชุมชน 19.1 
ปรับปรุง ฟนฟู อนุรักษชุมชนริมน้ํา 13.5 
พัฒนาแหลงงานทองถิ่น 10.2 
พัฒนาพื้นที่ใหเปนแหลงธุรกิจการคา 8.6 
พัฒนาใหเกิดการทองเที่ยวทางน้ํา 9.8 
พัฒนาตลาดกลางการเกษตร 4 .0  
พัฒนาใหมีศูนยกลางการคา 5.5 

  ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทที่ 5 

การจัดผังแนวความคิดในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ศึกษา 
  
 การพัฒนาพ้ืนที่ศึกษาดวยวธิีการจัดรูปที่ดนินัน้ การมสีวนรวมของประชาชนในพื้นที่ถือวามี
ความสาํคัญอยางยิ่ง   ดังนั้นในการพัฒนาพื้นทีน่ี้ จึงใหความสาํคัญกบัความคิดเห็นของประชาชนใน
พ้ืนที่ ทั้งในสวนของเจาของที่ดินและผูอยูอาศัยในพืน้ที่  โดยจะนํามาพิจารณารวมกับแผนและ
นโยบายที่เกี่ยวของกับพ้ืนทีศ่ึกษา และสภาพของพื้นที่ศึกษาทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และ
สังคม  เพื่อนําไปกําหนดแนวทางในการพัฒนา  รวมทั้งการกาํหนดรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน และ
การพัฒนาทางดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการตางๆ ใหมีความเหมาะสมกับพืน้ที่ศึกษาและความ
ตองการของประชาชนในพื้นที่   
 5.1 สรุปปญหา ผลกระทบและแนวทางการแกไข 
 จากการศึกษาสภาพพื้นที่ศึกษาในปจจุบัน จะสามารถแบงออกไดเปน 2 สวนหลักๆ คือ สวน
ที่ 1 ตอนบนของพื้นที่ศึกษา ตั้งแตคลองตาแผลงขึ้นไปจนถึงบริเวณที่ติดกับถนนตากสิน – เพชรเกษม 
สวนใหญเปนพื้นที่เกษตรกรรม มีบานเรือนกระจายตัวอยูอยาเบาบาง และสวนที่ 2 คือ ตอนลางของ
พ้ืนที่ศึกษา บริเวณคลองบางหวาขึ้นไปจนถึงคลองตาแผลง ซึ่งเปนบริเวณที่มีการตั้งถิ่นฐานหนาแนน  
สภาพของพื้นที่ศึกษาทั้ง 2 บริเวณมีความแตกตางกนั โดยเฉพาะอยางยิ่งทางดานกายภาพ ซ่ึงได
กลาวไวแลวในบทที่ 4  ส่ิงที่สําคญัที่จะตองพิจารณากอนที่จะมีการกาํหนดแนวทางการพัฒนา ก็คือ 
ปญหาของพื้นที่  โดยสามารถสรุปประเด็นปญหาหลักๆ ไดดังนี้ 

• ปญหาการเขาถึง  มีสาเหตุมาจากพ้ืนทีศ่ึกษาเปนพื้นที่มีการต้ังถิ่นฐานมาตั้งแตใน
อดีต ในลักษณะที่เปนการตั้งถิ่นฐานในบริเวณพ้ืนที่เกษตร  ที่ไมมีการวางแผน  จึงทํา
ใหปจจุบนั พื้นที่ศึกษาดานตอนลางที่มีการตั้งถิ่นฐานหนาแนนนัน้ ไมสามารถเดิน
ทางเขาออกทีพ่ักอาศัยไดสะดวก เนื่องจากถนนที่จะสามารถเขาถึงพื้นที่ไดมีเพียง
ทางเดียว ที่มลัีกษณะคดเคี้ยว มขีนาดแคบและตนั  สวนทางดานบนของพื้นที่ศึกษา
ท่ีมีลักษณะการตั้งถิ่นฐานเหมือนในอดีต คือ มีบานเรือนกระจายตัวอยูอยางเบาบาง
ในพื้นที่เกษตรกรรม ระบบถนนหรือซอยตางๆ มีขนาดแคบกวาทางดานตอนลาง เปน
เพียงทางเดินเทา หรือทางสาํหรับจักรยานและมอเตอรไซดเทานั้น   จากปญหาดัง
กลาวทําใหเกิดผลกระทบตอประชาชนในพื้นที่ศึกษา คือ ทําใหการสัญจรไปมาทั้ง
ภายในและภายนอกพื้นที่ศึกษาไมสะดวก 
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สภาพถนนทางตอนบนของพื้นที่ศึกษา

สภาพถนนทางตอนใตของพ้ืนที่ศึกษา
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• ปญหาการใหบริการของสาธารณปูโภคไมทัว่ถึง ไมเพียงพอ  ซ่ึงก็ไดแก การให
บริการของไฟฟา ประปา และโทรศัพท ยงัคงใหบริการไมครอบคลุมทัว่ทั้งพ้ืนที่ โดย
เฉพาะอยางทางดานตอนบนของพื้นที่ศึกษา   ทั้งนีก้เ็ปนผลมาจากการที่บริเวณดัง
กลาว ยังไมมกีารพัฒนาทางดานโครงขายคมนาคม  ทําใหการพัฒนาสาธารณูปโภค
ตางๆ จึงไมสามารถเขาถึงไดเชนกัน  สวนทางดานตอนลางของพื้นทีน่ัน้ พบปญหาดงั
กลาวอยูนอย  ซ่ึงปญหานี้กม็ีผลตอการดําเนินชีวิตของประชาชน  รวมทั้งความปลอด
ภัยในชีวิตและทรัพยสินของประชาชนอีกดวย 

• ปญหาการระบายน้ํา   สามารถแบงปญหาไดเปน 2 ประเด็น คือ  พ้ืนที่ตอนบนของ
พ้ืนที่ศึกษายังไมมีการวางแนวทอระบายน้ํา จึงทําใหการระบายน้าํสวนใหญใน
บริเวณนี้เปนการระบายน้ําลงคลอง สงผลใหลําคลองเนาเสีย  และประเด็นที่ 2 คือ 
ปญหาทางตอนลางของพื้นที่ แมจะมีการวางทอระบายน้ําแลวก็ตาม แตพบวายัง
ประสบปญหาการระบายน้าํไมมีประสิทธภิาพ  มีการอุดตันและรั่วซมึของทอระบาย
น้ํา 

• ปญหาการขาดแคลนพื้นทีพ่ักผอนหยอนใจ  เมื่อพิจารณาสภาพทางกายภาพ
ของพ้ืนที่ศึกษาแลว พบวา ภายในพ้ืนที่ศกึษาไมมกีารจดัตั้งสวนสาธารณะ สนามเด็ก
เลน ลานกีฬา หรือสนามกฬีาอยูเลย  จะมีก็เพียงสนามกีฬาในบริเวณลานวัด และ
สนามกีฬาของโรงเรียนเทานั้น  ทําใหประชาชนในพ้ืนที่ตองเดินทางออกไปนอกพื้นที่
พักอาศัยเพื่อไปใชบริการในพ้ืนที่อ่ืนๆ ที่มีสถานที่พักผอนหยอนใจตั้งอยู 

 

 

 

 

 

 

 

 ลานกีฬาทางตอนลางของพ้ืนที่ศึกษา
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• ปญหาสถานพยาบาล  ปญหานี้มีลักษณะเชนเดียวกับสถานที่พักผอนหยอนใจ คอื 
ในพื้นที่ศึกษาไมมีสถานพยาบาลประเภทใดยูเลย  มีเพียงในบริเวณใกลเคียงที่มี
เพียงศูนยบริการสาธารณสขุตั้งอยู แตก็ไมสามารถที่จะใหบริการไดเพียงพอ เนื่อง
จากสถานพยาบาลประเภทดังกลาวใหการรักษาไดเพียงในเบื้องตนเทานั้น ฉะนัน้
ประชาชน  ในพ้ืนที่ศึกษาจึงตองการเดินทางไปใชบริการยังโรงพยาบาลที่สามารถ ให
บริการไดครอบคลุมกวา 

 

 

 

 

 

 

 

 

• ปญหาจาํนวนของสถานศึกษาไมเพียงพอ  ภายในพ้ืนที่มีสถานศกึษา 3 แหง แต
กระจุกตัวอยูเฉพาะทางดานตอนลางของพื้นที่ ทําใหประชาชนสวนหนึ่งสงบุตรหลาน
ไปยังสถานศึกษาที่อยูนอกพื้นที่ 

 

 

 

 

 

 

 

ศูนยบริการสาธารณสุข 29 ชวง นุชเนตร

โรงเรียนวัดหนัง โรงเรียนวัดศาลาครืน 
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• ปญหาทางดานเศรษฐกิจและสังคม  ประเด็นหลักของปญหานี้ก็คอื ประชาชนใน
พ้ืนที่ไมมีงานทํา ไมไดรับการศึกษา  และไมมีแหลงงานในพื้นที่ทีจ่ะรองรับกับจํานวน
ประชากรที่เพิ่มขึน้ได  ซึ่งทําใหเกิดปญหาทางสังคมตามมา ไมวาจะเปน ปญหายา
เสพติด การมั่วสุม เปนตน 

 จากสาเหตุ สภาพ และลักษณะของปญหาดังกลาว นําไปสูผลกระทบของปญหาในดาน
ตางๆ จากตาราง 4-34 แสดงใหเห็นถึงสัดสวนที่ใกลเคียงของผลกระทบที่เกิดขึ้นจากปญหาตางๆ ใน
พ้ืนที่ จึงสามารถวิเคราะหไดวา ปญหาที่เกดิขึ้นในพ้ืนที่ศกึษา สงผลกระทบตอชุมชนใกลเคียงกัน  โดย
ผลกระทบที่สําคัญเกิดจากปญหาโครงขายคมนาคมขนสง โดยเฉพาะผลกระทบในดานการสัญจรไป
มาไมสะดวก การใชยานพาหนะหลายตอในการเดินทางและการไมมียานพาหนะเขาถึงพื้นที่ มีสัดสวน
เฉลี่ยสูงสุด 3 อันดับแรก คือ รอยละ 5, 4.9 และ 4.8 ของจํานวนผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด  จากขอ
มูลดังกลาว แสดงใหเห็นการประสบปญหาพ้ืนที่ตาบอดไดเปนอยางดี  ผลกระทบทีม่ีสัดสวนรองลงมา
เปนผลมาจากปญหาเกี่ยวกบัสาธารณูปการ เชน ทางดานที่ตั้งของสถานพยาบาล สวนสาธารณะ 
สถานที่ราชการที่อยูไกล ทําใหการเดินทางไปใชบริการคอนขางลําบาก  โดยมีสัดสวนเทากับผลท่ีตอ
เนื่องจากที่ตั้งของสถานพยาบาลอยูไกล ทําใหในกรณีฉุกเฉินอาจไมสามารถไปใชบริการไดทันทวงท ี
คือ รอยละ 3.9 ของจํานวนผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด    นอกจากนีป้ญหาน้ําทวมและการระบายน้ํา
ก็สงผลตอชุมชนในสัดสวนเดียวกัน  

 สําหรับลําดบัความสําคญัของปญหานัน้ จะพิจารณาจากผลกระทบที่เกิดขึ้นกับประชาชน
ในพื้นที่ศึกษาเปนสําคัญ  โดยปญหาที่มคีวามสาํคัญในอันดับแรกกค็ือ ปญหาการเขาถึง เปนปญหาที่
กระทบตอการดําเนินชีวิตของประชาชนในพื้นที่มากที่สุด  ทั้งนี้เนื่องจากประชาชนทกุคนจะตองมกีาร
เดินทางเพื่อประกอบกิจกรรมตางๆ และยงัเปนปญหาสําคัญที่สงผลกระทบใหเกิดปญหาอืน่ๆ ตามมา 

โรงเรียนสิงหวัฒนาวิทยา 
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และเห็นไดจากสัดสวนของกลุมผูอยูอาศยัและเจาของที่ดินเกี่ยวกับแนวทางการแกไขปญหา พบวา ใน
ดานโครงขายคมนาคมมีสัดสวนมากที่สุด โดยเฉพาะอยางยิ่งการขยายถนน ซอยในชุมชน และการ
เพิ่มจํานวนรถรับจางเพ่ือใหบริการภายในชุมชน  ลําดับความสาํคัญของปญหาตอมา ก็คือ ปญหาทาง
ดานสาธารณปูโภค ซ่ึงสวนหนึ่งเปนผลมาจากโครงขายคมนาคมขนสงไมเพียงพอ ไมไดมาตรฐาน ทํา
ใหการพัฒนาทางดานสาธารณูปโภคทั้งไฟฟา ประปา และระบบระบายน้าํมไีมทั่วถงึ โดยเฉพาะในพื้น
ท่ีศึกษาไมมีไฟสองทางเดินและถนนภายในชุมชน  ปญหาน้ําประปาไหลนอย และการติดตั้งโทรศัพท
สาธารณะที่มอียูนอย ไมเพียงพอกับจํานวนประชาชน  สวนโทรศัพทสาธารณะที่มอียูก็มีปญหาขดัของ
หรือเสียบอย  สําหรับทางดานสาธารณูปการก็เปนปญหาที่มีความสําคัญรองลงมา โดยเฉพาะพื้นที่
พักผอนหยอนใจซ่ึงเปนองคประกอบที่สําคัญที่ทุกชมุชนควรมี หากในพื้นที่ศึกษามีสวนสาธารณะ 
สนามกีฬา หรือสนามเด็กเลนมีอยูนั้น กจ็ะเปนสวนหนึ่งที่จะทําใหชุมชนมีสภาพแวดลอมที่ดแีละเปน
ชุมชนที่นาอยู  นอกจากนี้ ปญหาน้ําทวมและปญหาการระบายน้าํก็เปนอีกปญหาหนึ่งที่ตองไดรับการ
แกไขเรงดวน ซ่ึงปญหานีก้็เปนผลมาจากระบบระบายน้าํภายในพืน้ทีศ่ึกษาเปนระบบการระบายน้าํลง
คลอง ประกอบกับการวางแนวทอระบายน้ําในพื้นทีก่็ยงัไมครอบคลุม เปนระบบระบายน้าํที่ไมมปีระ
สิทธิภาพ โดยไมสามารถระบายน้ําไดทันเมื่อมีปญหาน้ําเสียและน้ําฝนมาก 

 ในการกาํหนดแนวทางการแกไขปญหานั้น กําหนดจากความตองการของประชาชนจาก
การสอบถามความคิดเห็นดวยวิธีการใชแบบสอบถาม  โดยแบงออกเปน 3 แนวทางหลัก ไดแก 

• โครงขายคมนาคมขนสง 
  ปญหาเสนทางเขาออกพื้นทีศ่ึกษาเปนปญหาสาํคัญอันดบัแรกที่ตองไดรับการแกไข  
ฉะนั้นแนวทางการแกปญหาโครงขายที่สําคัญ จึงเปนการขยายขนาดของถนน ซอยในชุมชน เพื่อชวย
ใหประชาชนในพื้นที่สามารถเดินทางไดสะดวกขึ้น  อีกทั้งตองการใหมีการเพิ่มจํานวนรถรับจางหรือรถ
ประจําทาง เพื่อใหบริการภายในชุมชน และทําใหประชาชนในพื้นที่สามารถลดการเดินทางหลายตอได
อีกดวย  นอกจากนี้บริเวณที่รถสามารถผานเขาออกไดซ่ีงมีทางเดียวนัน้ พ้ืนผิวถนนขรขุระ เกิดฝุน
ละออง  จึงควรมีการปรับปรุงผิวจราจรเพื่อลดปญหาเหลานี้ดวย 

• ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
  เนื่องจากระบบสาธารณูปโภคภายในพื้นที่โดยเฉพาะไฟสองทางเดินและถนนมี
เฉพาะในบริเวณที่รถสามารถเขาออกไดเทานั้น       และเมื่อเทียบสัดสวนพื้นที่ที่ไมมีถนนเขาถึงจะมี
สัดสวนมากกวา ก็แสดงวาไฟสองทางเดินและถนนจึงมีนอยอยางมาก     ซ่ึงสัดสวนของแนวทางการ
แกไขปญหาที่มากที่สุด จึงเปนการเพิ่มไฟสองทาง  รองลงมาคือ การเพิ่มพื้นที่พักผอนหยอนใจ   ซ่ึง
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เปนสิ่งจําเปนที่ทุกชุมชนควร เพื่อใหชุมชนมีสภาพแวดลอมที่ดีและนาอยูอาศัย  นอกจากนี้การปรับ
ปรุงทางดานภูมิทัศนของชุมชนก็ควรใหความสําคัญเชนเดียวกัน ทั้งนี้เพราะพื้นที่ศึกษาถูกปดลอมดวย
คลองหลายสายและเปนคลองที่ประชาชนในพื้นที่ใชในการดําเนินชีวิตมาตั้งแตในอดีต  ฉะนั้นคูคลอง
เหลานี้จึงตื้นเขิน สกปรกอันเนื่องมาจากกิจกรรมตางๆ ของประชาชนในชุมชน  แนวทางที่จะนํามาแก
ไขก็คือ การขุดลอกคูคลองเปนประจํา   สวนแนวทางการปรับปรุงระบบการจัดเก็บและการกําจัดขยะ 
และการเพิ่มการติดตั้งโทรศัพทสาธารณะในชุมชน ถือเปนสิ่งจําเปนตอการดําเนินชีวิตของประชาชนที่
ตองใหความสนใจเชนกัน 

• เศรษฐกิจและสังคม 
  แนวทางดานเศรษฐกจิและสังคมที่ประชาชนตองการใหมีการพฒันาประการแรก คอื 
การจัดใหมีศนูยบริการชุมชนเพื่อเปนศูนยกลางของชุมชน ในป 2545 ศูนยกลางของชมุชนที่มีอยู 2 ชุม
ชนในพื้นที่ศึกษา ก็คือ บานของหัวหนาชมุชน จึงเกิดความไมสะดวกเทาที่ จึงตองการมีศูนยบริการชุม
ชนที่เปนที่รวมของประชาชนและบริการอื่นๆ เชน หองสมุด ฯ   จากการที่ชุมชนในพื้นที่ศึกษาเปนชุม
ชนรที่มมีานานแลวและเปนชุมชนที่เริ่มจากการอาศัยริมฝงคลอง ฉะนั้นแนวทางที่ชุมชนตองการก ็การ
ปรับปรุง ฟนฟู อนุรักษชุมชนริมนํ้า และสงเสริมใหมีการพัฒนาแมน้าํลําคลองเปนยานการคาตลาดน้ํา  
รวมทั้งใหมีการพัฒนาแหลงงานทองถิ่นเพิ่มขึ้น เนื่องจากมีประชาชนสวนหนึ่งไมมีงานทํา  

 5.2 การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรคของพื้นที่ศึกษา                     
               (SWOT Analysis) 

  5.2.1 จุดแข็ง  

• พืน้ทีท่ี่รองรับการขยายตวัดานการพกัอาศัย เนื่องจากสภาพพื้นที่ปจจุบนั (ป 
2545) เปนพ้ืนทีท่ี่มีการพัฒนาอยูนอยและมีการใชประโยชนพ้ืนทีย่งัไมเต็มที่  โดย
สวนใหญเปนพื้นที่เกษตรกรรมปะปนกับพืน้ที่รกราง และเปนพ้ืนที่ที่ตัง้อยูติดกับพื้นที่
ที่มีการต้ังถิ่นฐานหนาแนน ประกอบกับการคมนาคมในพื้นที่ศึกษาและบรเิวณใกล
เคียงที่เริ่มมีการพัฒนาเพ่ิมมากขึ้น  พื้นที่ศึกษาจึงเปนพ้ืนทีห่นึ่งทีจ่ะสามารถรองรับ
การขยายตัวในอนาคตได 

• ตําแหนงที่ตั้งสามารถติดตอไปมาระหวางกรุงเทพมหานครกบัปริมณฑลได
อยางสะดวกสบาย  อันเปนผลมาจากการพัฒนาโครงขายคมนาคมที่เกิดขึน้ถึง 3 
สาย อันไดแก ถนนตากสิน-เพชรเกษม เปนถนนสายหลักขนาด  4  ชองจราจร  ที่



 206

เชื่อมตอการเดินทางจากบรเิวณแหลงธุรกจิสํานกังานมายังพื้นที่พักอาศัยยานฝงธน
บุรี  อีกทั้งยังมีถนนโครงการ 2 สาย คือ ถนนสาย ง1 (ตากสนิ-เพชรเกษม-วงแหวน
รอบนอก) และถนนสาย ง2 (พระราม 2-บางคอ) ซ่ึงถนนทั้ง 2 สายเปนการเชื่อมโยง
การเดินทางจากพื้นที่ศึกษาและพื้นที่โดยรอบไปยังถนนที่ทาํหนาที่ในการกระจายการ
เดินทางไปยังพื้นที่รอบนอกกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 5.2.2 จุดออน 

• ขาดการเขาถึงดวยระบบถนนทีเ่พียงพอและไดมาตรฐาน  โดยเฉพาะอยางยิ่ง 
ทางดานตอนบนของพื้นที่ศึกษา มีถนนขนาดเล็กกวางประมาณ 1-2 เมตร พื้นถนน
ขรุขระและเสนทางคดเคี้ยว ทําใหพืน้ทีท่ี่อยูลึกเขาไปมีการพฒันาอยูนอยและมีการ
ต้ังถิ่นฐานอยางเบาบาง  สวนพ้ืนที่ทางตอนลางของพื้นที่ศึกษา มีการพัฒนามากกวา
ทางดานตอนบนของพื้นที่ศึกษา มีบานเรือนตั้งอยูหนาแนนกวา และระบบถนนทีย่าน
พาหนะสามารถเขาถึงไดบางสวน 

• ขาดโครงสรางพืน้ฐานที่จาํเปนตอการดาํเนนิชีวิต  อันไดแก ไฟฟา ประปา 
โทรศัพท สถานพยาบาล และสถานศกึษา    ซ่ึงโครงสรางพื้นฐานของพื้นที่ศึกษา
เหลานี้ในปจจุบันยังคงมีไมเพียงพอและมีการบริการที่ไมครอบคลุมทัว่ทั้งพื้นที่ ซ่ึงจะ
เห็นไดจากความตองการในการพัฒนาพ้ืนที่และสภาพปญหา   ที่เกิดขึ้นจากแบบ
สอบถาม 

 5.2.3 โอกาส 

• การพฒันาระบบถนนทีเ่ชื่อมตอการเดินทางไปยังพ้ืนที่ตางๆ  อันไดแก ถนน
โครงการสาย ง1 และ ง2 ตามกรอบผังเมืองรวม  โดยถนนสาย ง1 หรือถนนตากสนิ-
เหชรเกษม-วงแหวรนรอบนอก(กาญจนาภิเษก) จะเปนถนนหลักทีช่วยลดปริมาณการ
เดินทางบนถนนเอกชัยและถนนพระราม 2 ที่มีความคบัคั่ง และชวยเชื่อมโยงการเดิน
ทางไปยังถนนกาญจนาภิเษกอีกดวย  และถนนสาย ง2 (พระราม2 – บางคอ) เปน
ถนนที่ชวยกระจายการเดินทางออกไปยังถนนสายหลักตางๆ อันไดแก ถนนเพชร
เกษม ถนนพระราม2 
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• ตําแหนงที่ตั้งของพ้ืนที่ศึกษาอยูในบริเวณทีจ่ะมีการพัฒนาเปนศูนยคมนาคม
กรุงเทพฯ ดานใต   ซึ่งกค็ือ ยานวงเวียนใหญจะเปนบริเวณที่มีการเชื่อมตอระหวาง
เสนทางรถไฟฟาชาเมืองสายสีแดง (กรุงเทพฯ-มหาชยั) เสนทางรถไฟฟายกระดับสาย
สีเขียว (สวนตอขยายสะพานตากสิน) และเสนทางรถไฟฟาใตดินสายวงแหวนสนี้ํา
เงิน  นอกจากนี้ยังอาจมีการเชื่อมโยงกับระบบขนสงสาธารณะอืน่ๆ เชน สถานขีนสง
สายใต และการคมนาคมทางน้ําสายสําคญัตางๆ  จากการพฒันาดงักลาวนีย้อมจะ
สงผลตอการพัฒนาพื้นที่ศึกษาในดานตางๆ ขึ้น 

• มีการพัฒนาระบบรถไฟฟา BTS สายสีเขียว (สวนตอขยาย) ตัดผาน  โดยจะ
ผานพ้ืนที่ศึกษาทางดานเหนอืของพ้ืนที ่ จะมีเสนทงขนานไปกบัถนนตากสนิ-เพชร
เกษม ซ่ึงจะเปนสวนตอขยายจากสถานีตากสินไปยังบริเวณสถานีรวมบางหวา  

 5.2.4 อุปสรรค 

• หนวยงานทีร่บัผิดชอบขาดดูแลเอาใจใสในดานการพัฒนา ปรับปรุง แกไข
ปญหาตางๆ  โดยเฉพาะอยางยิ่งทางดานโครงขายคมนาคมและโครงสรางพ้ืนฐานที่
จําเปน ซ่ึงสงผลใหประชาชนในพ้ืนที่มีมาตรฐานชีวิตทีต่่ํา และการดาํเนินชีวิตเปนไป
ดวยความลําบาก 

จุดแข็ง จุดออน 

• เปนพ้ืนท่ีท่ีรองรับการขยายตัวทางดานการพักอาศัย 

• มีท่ีตั้งที่สามารถติดตอไปมาระหวางกรงุเทพฯและปริมณฑล
ไดอยางสะดวกสบาย 

 

• ขาดการเขาถึงดวยระบบถนนท่ีไดมาตรฐานและเพียงพอ 

• ขาดโครงสรางพื้นฐาน อันไดแก ไฟฟา ประปา โทรศัพท 
สถานพยาบาล และสถานศึกษาที่เหมาะสมและเพียงพอ 

 

โอกาส อุปสรรค 

• มีถนนโครงการสาย ง1 และ ง2 ตามกรอบของผังเมืองรวม 

• ตําแหนงที่ตั้งของพื้นท่ีศึกษาอยูใกลเคียงกับบริเวณที่จะมี
การพัฒนาเปนศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต 

• มีการพัฒนาระบบรถไฟฟา BTS สายสีเขียว (สวนตอขยาย) 
ตัดผาน 

 

• การขาดการดูแลเอาใจใสในดานการพัฒนา ปรับปรุง แกไข
ปญหาของพื้นท่ีจากหนวยงานที่รับผิดชอบ 
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 5.3 แนวทางการพัฒนาในอนาคต 

  จากประเด็นปญหาหลักๆ ของพื้นที่  แสดงใหเห็นความไมพอเพียงของโครงขาย
คมนาคม สาธารณูปโภค  สาธารณูปการ รวมทั้งทางดานเศรษฐกิจ และสังคม  ซ่ึงก็นําไปสูการกําหนด
แนวทางการพฒันาพ้ืนที่ใหมีความสมบูรณมากขึ้น  เปนชุมชนทีน่าอยู  มีการใชทีด่ินที่มีประสิทธิภาพ  
มีความเพียบพรอมทางดานโครงสรางพื้นฐาน  โดยความตองการเกี่ยวกับการพัฒนาในอนาคตของ
ประชาชนในพื้นที่ศึกษา มีรายละเอียดดังนี้ 

  5.3.1 การพัฒนาชุมชน 

  ความตองการในการพฒันาชุมชนในอนาคตของประชาชนในพื้นที่ศึกษา เปนแนว
ทางในการพัฒนาที่จะนํามาพิจารณารวมกับโครงการตางๆ ที่จะเกดิขึ้น ไมวาจะเปนโครงการสะสมที่
ดิน การพัฒนาศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต เพ่ือนําไปสูการกาํหนดการใชประโยชนพ้ืนที่ในโครง
การจัดรูปท่ีดนิ  สําหรับแนวทางการพัฒนาชมุชนในอนาคตที่ประชาชนในพื้นที่ศึกษามีความประสงค
จะใหเกิดขึน้ ก็คือ การพัฒนาชุมชนใหเปนชุมชนพักอาศัยหรือบานจดัสรรมากที่สุดถึงรอยละ 28 ของผู
ตอบแบบสอบถามทั้งหมด  แนวทางการพัฒนาอันดับตอมาท่ีประชาชนมีความประสงคจะใหมีการ
การพัฒนาพืน้ที่บางสวนเปนสวนสาธารณะ คิดเปนรอยละ 18 ของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด  ทั้งนี้
อาจเนื่องมาจากการพัฒนาชุมชนเดิมท่ีพืน้ที่สวนใหญมกีารใชประโยชนที่ดนิประเภทที่พักอาศัยอยู
แลว ทั้งในบริเวณดานใตของพื้นที่ศึกษาที่มีบานเรือนกระจุกตัวอยูหนาแนนและบริเวณสวนอื่นๆ ที่มี
บานเรอืนกระจายตัวอยูอยางเบาบางในพื้นที่เกษตรกรรม และพ้ืนที่รกราง  โดยจากการสรุปผลแนว
ทางการพฒันาชุมชนในอนาคตนั้น ประชาชนตองการใหมีการพัฒนาใหพื้นทีพ่ักอาศัยของตนเองมี
ความพรอมและสมบูรณแบบในทุกๆ ดาน ทั้งดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ส่ิงแวดลอม 
เศรษฐกิจ และสังคม  นอกจากนีป้ระชาชนในพ้ืนทีท่ั้งกลุมผูอยูอาศัยและเจาของที่ดนิในพื้นที่ยัง
ตองการใหมีการพัฒนาพื้นทีเ่ปนศูนยการคาและพาณิชยกรรม รอยละ 16.7 ของผูตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด และพฒันาเปนศูนยวฒันธรรม รอยละ 8.7 ของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด  นอกจากนี้ยังมี
ความตองการใหมีการพัฒนาพ้ืนที่ใหเปนแหลงทองเที่ยว รอยละ 8.3 ของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 
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ตารางที่  5 – 1  แนวทางการพัฒนาชุมชนในอนาคต (รอยละ) 

รอยละ 
แนวทางการแกไขปญหา 

ผูอยูอาศัย เจาของที่ดิน 
รวม 

บานจัดสรร/ชุมชนพักอาศัย 33.3 22.7 28.0 
คอนโดมิเนียม 1.4 2.7 2.0 
ศูนยคมนาคม 4.5 5.3 4.9 
สวนสาธารณะ 23.9 24 18.0 
ศูนยการคา/พาณิชยกรรม 8.6 8.0 16.7 
ศูนยวัฒนธรรม 8.1 9.3 8.7 
แหลงโรงงาน อุตสาหกรรม 2.7 4.0 3.4 
แหลงทองเที่ยว 9.5 12 8.3 
อพารตเมนท 0.9 5.3 3.1 
สถานีขนสงขนาดใหญ 2.3 1.3 1.8 
ศูนยราชการ 5.0 5.3 5.1 

       ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 

  5.3.2. การพัฒนาพื้นที่วาง หรือพื้นที่ไมไดใชประโยชน 

  ส่ิงสําคัญอีกประการหนึ่งทีท่าํใหมกีารใชประโยชนไมเต็มประสิทธิภาพ ก็คือ ในพื้นที่
ศึกษามีพื้นที่โลง พ้ืนที่วางและไมไดใชประโยชนอีกหลายแหง  ทั้งในบริเวณที่มีเปนชุมชนมีบานเรือน
กระจายตวัอยางหนาแนนและในบริเวณพ้ืนที่เกษตรกรรม ซ่ึงจากปญหานี้จะมผีลกระทบทําใหเกิด
ปญหาอืน่ๆ ตามมาดวย ไมวาจะเปน สภาพแวดลอมของชุมชนเสีย ความไมปลอดภัยในชีวติและ
ทรัพยสิน หรือปญหาอาชญากรรม เปนตน  ดังนั้นการพัฒนาปรับปรุงพ้ืนที่โลงดังกลาวจึงมีความจาํ
เปน นอกเหนือจากการพัฒนาดานกายภาพอื่นๆ แลว ซ่ึงแนวทางที่ประชาชนในพื้นที่ศึกษาตองการให
เกิดขึ้นมากทีสุ่ด ก็คือ การสรางสวนสาธารณะในระดบัตางๆ เฉลี่ยรอยละ 37.2 ของผูตอบแบบสอบ
ถามทั้งหมด  รองลงมาก็คือ สนามกีฬา (รอยละ 30.9 ของผูตอบแบบสอบถามทัง้หมด)  และสนาม
เด็กเลน (รอยละ 29.9 ของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด)  หากพิจารณาพื้นที่สําหรับการพักผอนหยอน
ใจดังกลาว พบวา ในปจจบัุน ทั้งสนามกีฬาและสนามเด็กเลนนั้นมอียูนอย สวนใหญผูที่ตองการใช
บริการก็จะเดินทางไปเลนในบริเวณสนามกีฬาของโรงเรียน วัด หรือพื้นที่วางในชุมชน 
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ตารางที่  5 - 2  ความตองการในการพัฒนา ปรับปรุ งพ้ืนที่โลง พื้นที่วาง  
รอยละ 

แนวทางการพัฒนา 
เจาของที่ดิน ผูอยูอาศัย รวม 

สวนสาธารณะ 38.8 35.3 37.2 
แหลงทองเที่ยว 1.2 2.5 2.0 
สนามกีฬา 29.9 32.3 30.9 
สนามเด็กเลน 29.9 29.9 29.9 

      ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 

 5.4 ความคิดเห็นเกี่ยวกับวิธีการพัฒนาพื้นที่ 
 ปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ศึกษาทั้งทางดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการ การคมนาคม
ขนสง  ส่ิงแวดลอม  เศรษฐกิจและสังคม  มีความจําเปนจะตองไดรับการแกไขและพฒันาเพื่อให
ประชาชนในพื้นที่มีคุณภาพชีวิตที่ดี  เปนชุมชนนาอยู  และมกีารใชประโยชนในพ้ืนที่ที่มปีระสิทธภิาพ
และเหมาะสม  เมื่อมาพิจารณาการพัฒนาพื้นที่ ทั้งในสวนของเจาของที่ดินและผูอยูอาศัย พบวา ใน
สวนของกลุมเจาของที่ดนิ มีความประสงคในการทีจ่ะแกไขปญหาและพัฒนาพื้นที่โดยจะสนับสนนุให
รัฐทําการพัฒนาพ้ืนที่สูงสุด ถึงรอยละ 61.8  รองลงมาเจาของที่ดนิจะรวมมือกบัรัฐในการพฒันา รอย
ละ 35.3  ซ่ึงแตกตางกับความประสงคของกลุมผูอยูอาศัยที่ตองการแกไขปญหาและพัฒนาพืน้ที่ ดวย
การรวมมือกับรัฐในการพัฒนา รอยละ 49.5  โดยมีสัดสวนใกลเคียงกับการที่ผูอยูอาศัยจะสนับสนุนให
รัฐทําการพัฒนา ที่มีสัดสวนรอยละ 47.7  และสาํหรับการลงทนุพัฒนาที่ดินดวยตนเองนั้น เปนวิธกีาร
ท่ีทั้งเจาของทีด่ินและผูอยูอาศัยไมคอยประสงคจะใหเกิดขึ้น เห็นไดจากสัดสวนทีท่ัง้ 2 กลุมเลือก คือ มี
เพียงรอยละ 2.9 ของกลุมเจาของที่ดิน และ รอยละ 2.7 ของกลุมผูอยูอาศัย 

ตารางท่ี  5 - 3   การพัฒนาท่ีเจาของท่ีดินและผูอยูอาศัยมีความประสงค                                     
ในการนํามาแกไขปญหาและพัฒนา 

รูปแบบ วิธีการพัฒนาที่ดิน 
การถือครอง

ที่ดิน ลงทุน
พัฒนาเอง 

รวมมือ
กับรัฐ 

สนับสนุน
ใหรัฐ
พัฒนา 

การเวนคืน
ที่ดิน 

การจัดสรร
ที่ดิน 

การจัดรูปที่
ดิน 

การประสาน
ประโยชนทาง

ที่ดิน 

การสะสม
ที่ดิน 

เจาของที่ดิน 2.9 35.3 61.8 7.6 16.4 48.3 17.1 10.6 
ผูอยูอาศัย 2.7 49.5 47.7 8.7 30.8 34.5 16.7 9.3 

รวม 2.9 41.5 51.6 8.2 23.0 41.4 16.9 9.5 
ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 



 211

 สําหรับวธิีการพัฒนาที่ดิน ที่ประชาชนในพ้ืนที่ศึกษามีความประสงคจะใชในการพัฒนาพืน้ที่
พักอาศัยและชุมชน โดยมีอยู 5 วิธีดวยกัน คือ การเวนคืนที่ดนิ, การจดัสรรที่ดิน, การจัดรูปที่ดิน, การ
ประสานประโยชนทางที่ดนิ และการสะสมที่ดิน  ซ่ึงจากการประมวลผลจากแบบสอบถามเหน็ไดวา วิธี
การพัฒนาที่ดนิดวยวิธีการจดัรูปที่ดินมีสัดสวนสูงสุดเฉลี่ยจากทั้ง 2 กลุมตัวอยาง คือ  ประมาณรอย
ละ 41.4 ของจํานวนผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด  วิธีการพัฒนาที่ประชาชนในพื้นที่เลือกเปนสัดสวน
รองลงมา คือ วิธีการจัดสรรที่ดิน รอยละ 23.0 ของจํานวนผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด วิธีการประสาน
ประโยชนที่ดิน รอยละ 16.9  การสะสมที่ดิน รอยละ 9.5 ของจํานวนผูตอบแบบสอบถามทัง้หมด   
และการเวนคืนที่ดิน รอยละ 8.2 ของจํานวนผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด     เม่ือนําลักษณะพื้นที่
ศึกษาและสภาพปญหาที่เกิดขึ้นมาพิจารณาประกอบกบัวิธีการพัฒนาที่ดินที่ประชาชนในพื้นที่ศกึษา
ตองการนั้น พบวา  

• วิธีการจัดรปูที่ดิน เปนวิธกีารที่มคีวามเหมาะสมในแงที่การจัดรูปที่ดินจะสามารถเอื้อ
ประโยชนใหกบัประชาชนในพื้นที่ โดยเฉพาะเจาของทีด่ิน  เนื่องจากพื้นที่ศึกษายังมีการ
พัฒนาไมมากนัก มีปญหาการเขาถึง โครงสรางพื้นฐานไมเพียงพอ  แตเม่ือพัฒนาพืน้ที่ดวยวธิี
การจัดรูปที่ดนิจะทําใหระบบถนนเขาถึงทกุแปลง  ที่ดินมีมูลคาสูงขึน้  การใชประโยชนที่ดนิได
อยางเต็มประสิทธิภาพ  และเปนการพัฒนาที่ลงทนุตํ่าโดยความรวมมือกนัระหวางภาครัฐ
และเอกชนในการพัฒนา  อีกทั้งเม่ือมีการพัฒนา ประชาชนในพื้นที่ไมจําเปนตองยายออกไป
อยูในพื้นที่อ่ืน  และตําแหนงของแปลงที่ดนิจะอยูใกลเคียงกับที่ดินแปลงเดิม   โดยพื้นที่ศึกษา
มีลักษณะที่เอ้ืออํานวยตอการจัดรูปที่ดิน อาทิเชน พื้นที่สวนใหญยงัไมไดรับการพัฒนา เปน
พื้นที่เกษตรกรรม มีแปลงที่ดนิขนาดใหญโดยเฉพาะอยางยิ่งทางดานตอนบนของพื้นที่  ระบบ
ถนนเปนเสนทางที่มขีนาดแคบและคดเคี้ยว  รถยนตไมสามารถผานเขาออกได  โครงสรางพื้น
ฐานทั้งไฟฟา ประปา โทรศัพท และการระบายน้ํายงัมีไมเพียงพอกับการบริการทั่วทั้วพื้นที่  
อีกทั้งราคาที่ดินเฉลี่ยสวนใหญ 5,000 – 10,000 บาทตอตารางวา 

•  การจัดสรรที่ดิน  มีสัดสวนรองลงมาทีป่ระชาชนในพื้นที่ตองการใหนํามาพฒันาพ้ืนที่  จาก
การพิจารณารปูแบบในการพัฒนาพบวา      วิธีการจัดสรรที่ดิน         จะดําเนินการภายใต
พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 และขอกาํหนดเกี่ยวกบัการจดัสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานคร  พ.ศ.2544   ซ่ึงเปนรูปแบบการพัฒนาของภาคเอกชนทีม่ีการลงทุนสูงโดย
เจาของที่ดินรายเดียว ลักษณะการดําเนนิการเปนแบบธุรกิจ ซ่ึงกําไรที่เกิดขึ้นจะตอบแทนแก
เจาของโครงการเพียงผูเดียว  โดยผูจัดสรรที่ดินจะดําเนินการโดยการรวบรวมแปลงที่ดินให
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เปนผืนใหญกอน แลวจึงคอยแบงเปนแปลงยอย พรอมทั้งจัดสาธารณูปโภค และบริการ
สาธารณะแลวจึงจําหนายใหแกลูกคา   ฉะนั้นประชาชนที่จะเขารวมโครงการจะตองซื้อแปลง
ที่ดินหรือบานจัดสรรหลังมีการพัฒนาแลว    จะเปนการพัฒนาที่ไมเปนระบบ    มีการเก็งกําไร
ที่ดิน   

• วิธีการประสานประโยชนทางที่ดนิ (Land Sharing)  ซึ่งเปนวิธกีารพัฒนาที่ดนิที่คลายคลึง
กับการจัดรูปที่ดินนั้น มีสัดสวนรอยละ 16.9 ของจํานวนผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด    ตาม
คําอธิบายเกี่ยวกับการประสานประโยชนทางที่ดินในเอกสารของสํานักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร ไดกลาวไววา วิธีการนี้เปนการแบงปนที่ดนิระหวางเจาของที่ดินและผูอยู
อาศัยที่มีรายไดนอยในพื้นที ่  โดยหนวยงานภาครัฐเปนตัวแทนในการเจรจาตอรองกับเจาของ
ที่ดิน ใหแบงที่ดินบางสวนขายใหกับผูอยูอาศัยเดิมในราคาถูกหรือใหเชาในระยะยาว เพ่ือเจา
ของที่ดินจะไดใชที่ดินสวนทีต่องการไปทาํการพัฒนาได จากนัน้หนวยงานของรัฐทีรั่บผิดชอบ
จะนําที่ดนิมาจัดผัง เพื่อแบงแปลงใหผูอยูอาศัยไดกรรมสิทธิห์รือเชาในระยะยาว โดยมีการ
ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ มีการสรางที่อยูอาศัย มีการพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคม และใหผูอยูอาศยัผอนชําระคาที่ดินกับหนวยงานของรัฐ  สําหรับวธิีการนี้มีความ
แตกตางกับวิธีการจัดรูปที่ดนิในดานการพัฒนาโครงขายคมนาคมและขนาดถนนจะขึน้อยูกับ
ผูดําเนินการและขนาดของที่ดิน  การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานมีเฉพาะบางประเภท  แมวาที่
ดินจะมีการเขาถึงทุกแปลง แตอาจทําใหขนาดของแปลงที่ดินต่ํากวามาตรฐานได   

• การพัฒนาดวยวธิีการสะสมที่ดนิ  ความหมายทัว่ไปของการสะสมที่ดิน 1  หมายถึง การที่
ภาครัฐดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินในระยะเวลากอนหนาทีท่ี่ดินดังกลาวจะมีความจําเปน
ในการใชประโยชนที่จะเกิดขึน้จริงในอนาคตนั้น ไมวาจะดวยขอบเขตของการดําเนินการเพียง
เพ่ือจะใหไดมาซึ่งที่ดินสาํหรบัสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่เพียงพอตอความตองการที่
ตอบรับกับประชาชนที่เพิ่มขึน้ หรือดวยขอบเขตเพื่อการควบคุมระดับราคาที่ดนิและรูปแบบ
การเจริญเติบโตของเมือง  โดยสัดสวนที่ประชาชนในพื้นที่ตองการใหใชวิธกีารสะสมที่ดินใน
การพัฒนาพ้ืนที่นัน้เฉลี่ยรอยละ 9.5 ของจํานวนผูตอบแบบสอบถามทัง้หมด   ซ่ึงวิธีการสะสม
ที่ดินมีความแตกตางกับวิธกีารจัดรูปที่ดนิในแงของปจจัยทางเศรษฐกิจและสังคม คือ การ
สะสมที่ดนิจะเปนการลงทนุของรัฐที่ใชงบประมาณสูง       เนื่องจากตองทําการซื้อที่ดินที่มี

                                                        
 1  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, รายงานฉบับสมบูรณ “การศึกษาโครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา (Land Bank)  บริเวณศูนย
คมนาคม (Intermodel Station) กรุงเทพฯ ดานใต, พฤษภาคม 2544. 
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ศักยภาพต่ําในราคาที่ไมสูงนัก และนาํมาลงทุนเพื่อทําการพัฒนาสาธารณูโภค สาธารณูปการ
ตางๆ เพื่อเพ่ิมศักยภาพใหกับพื้นที่ และใหเอกชนเขามาเปนผูดําเนนิการพัฒนาหรือลงทุนตอ
ไป  ฉะนั้นกาํไรตางๆ ที่จะเกิดขึ้นจะเปนของผูดําเนินการเทานั้น แตจะมผีลดีตอประชาชนโดย
รวมในดานการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและโครงขายถนนที่เกิดขึ้น 

• การเวนคนืทีด่ิน  มีสัดสวนไมมากนกั คือ รอยละ 8.3 ของจํานวนผูตอบแบบสอบถามทั้ง
หมด โดยการเวนคืนที่ดนิเปนวิธกีารพัฒนาที่ดินโดยภาครัฐและรัฐวิสาหกจิ ซ่ึงมีลักษณะการ
ดําเนินการดวยการบังคับซ้ือที่ดินจากเจาของที่ดินตามราคาตลาด ราคาประเมินเพื่อนํามา
พัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ     วิธีการเวนคืนที่ดินนั้นมีความแตกตางจากการจัดรูป
ที่ดินทั้งในดานการพัฒนาทางกายภาพและเศรษฐกิจ สังคมอยางชัดเจน  โดยวิธกีารนี้สวน
ใหญเปนการเวนคืนที่ดนิเพ่ือการสาธารณูปโภค สาธารณูปการเพื่อเชื่อมตอระบบโครงขาย
โดยรอบ และเปนวิธีการพฒันาที่เปนผลดีตอเจาของที่ดินที่อยูติดแนวเวนคืนเทานัน้  แปลงที่
ดินหลังการพฒันาจะไมสวยงาม บางแปลงก็ยังอยูในสภาพที่ยากตอการพัฒนา และรัฐเปนผู
ดําเนินการโดยการบังคับซ้ือที่ดิน และผูถูกเวนคืนตองยายออกจากพื้นที่   

 ดังนั้นการวิเคราะหแบบสอบถามรวมกับศักยภาพของพื้นที่และปญหาที่เกิดขึ้นนัน้ สามารถ
สรุปไดวา วิธีการจดัรูปที่ดินเปนวิธีการที่มีความเหมาะสมทีจ่ะนํามาประยกุตใชในการพัฒนาพืน้ที่
ศึกษาใหมีประสิทธภาพมากขึน้ทั้งในดานของการใชประโยชนที่ดิน โครงสรางพ้ืนฐานตางๆ เศรษฐกิจ
และสังคม  และยังเปนวิธีการที่จะกอใหเกิดประโยชนโดยรวมใหกบัทั้งในสวนของทั้งเจาของที่ดนิและผู
อยูอาศัย 
 5.5 ความคิดเห็นเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินในพื้นที่ศึกษา 
 สําหรับความคิดเห็นเกี่ยวกบัวิธีการพัฒนาที่ดินดวยวิธกีารจัดรูปที่ดนิและเหตุผล ในแงของ
ความรวมมือกับภาครัฐในการกําหนดวัตถุประสงคและแนวทางการพฒันา การเสียสละที่ดินเพื่อนํามา
พัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานตางๆ และความเปนธรรมของวธิีการจัดรูปที่ดนิเพื่อการพัฒนา มีรายละเอียด
ดังนี้  

 5.5.1 การรวมมือกับภาครัฐในการกําหนดวัตถุประสงคและแนวทางการพัฒนา 

 การพัฒนาที่ดนิที่จะเกิดขึ้นในบริเวณพื้นทีศ่ึกษาเปนวธิีการจัดรูปท่ีดิน ซ่ึงเกิดจากความรวม
มือระหวางกลุมเจาของที่ดินเพื่อเพ่ิมประสิทธิภาพในการใชประโยชนทีด่ินอยางคุมคา ควบคูไปกับการ
จัดบริการพ้ืนฐาน  เพื่อใหเกิดประโยชนกับประชาชนอยางเหมาะสมและเปนธรรม  อีกทั้งสงเสริมให
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เกิดคุณภาพสิ่งแวดลอมที่ดีขึ้นนัน้  จากความคิดเหน็ของกลุมเจาของที่ดินเกี่ยวกับความรวมมือกับ
ภาครัฐในการกําหนดแนวทางและวัตถุประสงคในการพัฒนาพ้ืนที่ พบวา เจาของที่ดิน รอยละ 65.9 
นั้นมีความยินดีที่จะเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินดวยการรวมมือกับภาครัฐในการกาํหนดวัตถุประสงค
และแนวทางการพัฒนา  สวนเจาของทีด่ินทีไ่มยนิดีจะเขารวมการกาํหนดวัตถุประสงคในการพัฒนา
พ้ืนที่นัน้ มีรอยละ 34.1  ซ่ึงเหตุผลที่เจาของทีด่ินกลุมนี้ไมยนิดีเขารวมนั้น เห็นไดจากตารางที่ 5 - 4  
พบวา เหตุผลหลัก ก็คือ เจาของที่ดินยังคงไมเขาใจหลักการพัฒนาพ้ืนที่ดวยวธิีการจัดรูปที่ดนิและ
ประโยชนที่จะเกิดขึ้นหลังจากการพฒันา โดยมีรอยละ 29.4   ดังนั้นจึงทําใหการขาดความมัน่ใจใน
การเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน (รอยละ 27.3) และตองการเวลาในการศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับการ
จัดรูปที่ดิน (รอยละ 18.3)  และเหตุผลท่ีสําคัญอีกประการหนึ่งก็คือ วิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา
นั้น ยังคงเปนเพียงราง พรบ.จัดรูปที่ดินเทานั้น จึงสรางความไมมัน่ใจใหกับเจาของทีด่ินและไมมีความ
ม่ันคงของโครงการและผลประโยชนที่เจาของที่ดินและชุมชนจะไดรับทั้งในรูปของการพัฒนาชมุชน
และมูลคาของที่ดิน  และทีส่ําคัญ ก็คือ เจาของที่ดินสวนหนึ่งที่อาศยัอยูในพื้นทีไ่มตองการเปลี่ยนวถิี
ชีวิตไปจากเดิม (รอยละ 12.1) 
 5.5.2 การเสียสละที่ดินเพื่อนํามาพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานตางๆ 

 จากหลักการจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนา ที่จะมีการจัดรูปแปลงที่ดินอยางเหมาะสม ไมวาจะ
เปนทางดานรูปทรง ตําแหนงที่ตั้ง และขนาดของแปลงที่ดิน เพ่ือใหที่ดินทุกแปลงติดถนน และสามารถ
ใชประโยชนไดอยางคุมคา    และมีการกอสรางสาธารณูปโภคและสิ่งบริการพื้นฐานตางๆ อันไดแก 
ถนน ทางระบายน้ํา สวนสาธารณะฯ    รวมทั้งมีการเตรียมพ้ืนที่สําหรับสาธารณูปโภค  และบริการ
ภายในชุมชนตางๆ ไดแก โรงเรียน โรงพยาบาล เปนตน  ซึ่งขั้นตอนการพัฒนาดังกลาวจะตองไดรับ
ความรวมมือจากเจาของที่ดินในการสละที่ดินบางสวนเพื่อทําการพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานตางๆ   และ
จากการประมวลผลจากแบบสอบถามเกี่ยวกับความประสงคของเจาของที่ดินในการสละที่ดินนั้น    
พบวา เจาของที่ดินสวนใหญ  (รอยละ 63.7)  ยินดีที่จะสละที่ เพื่อนําไปพัฒนาสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการในพื้นที่โครงการ  และมีเจาของที่ดินอีกรอยละ 38.3 ที่ยินดีสละที่ดินบางสวนเพื่อการ
พัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ   โดยเหตุผลที่เจาของที่ดินสวนใหญไมยินดีนั้น  ก็เนื่องมาจาก
เจาของที่ดินยังไมแนใจเกี่ยวกับมูลคาที่ดินที่จะเพ่ิมขึ้นหลังจากการจัดรูปที่ดิน (รอยละ 24.8)  และ 
การขาดความมั่นใจในการเขารวมโครงการ รอยละ 17.5 อาจเปนเพราะการพัฒนาที่ดินดวยวิธีการจัด
รูปที่ดินยังไมมีกฎหมาย    (รอยละ 18.2)    ที่เปนลายลักษณอักษรมารองรับโครงการที่จะเกิดขึ้น    
นอกจากนี้ก็ยังมีเหตุผลอีกหลายประการ ไมวาจะเปน เจาของที่ดินที่มีถนนเขาถึงอยูแลว จงึไมตองการ
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เขารวมโครงการ และไมตองการเปลี่ยนวิถีชีวิตไปจากเดิม (รอยละ 12.7) ยังไมเขาใจหลักการ 
ประโยชนที่จะไดรับ (รอยละ 12.1)   และยังตองการเวลาในการศึกษาเกี่ยวกับการจัดรูปท่ีดิน(รอยละ 
10.9)   

ตารางที่ 5 - 4   ความคิดเห็นและเหตุผลเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา 

ความคิดเห็น เหตุผลที่ไมเห็นดวย/ไมยินดี 

ความคิดเห็นเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน เห็นดวย/
ยินดี 

ไมเห็นดวย/ 

ไมยินดี 
1 2 3 4 5 6 7 8 

การรวมมือกับภาครัฐในการกําหนดแนวทาง
และวัตถุปรสงคในการพัฒนาพื้นที่ 

65.9 34.1 29.4 18.3 12.1 27.3 12.8 0 0 0 

การสละที่ดินบางสวนเพื่อการพฒันาบริการ
พื้นฐานตางๆ ในพื้นที่ 

63.7 38.3 12.1 10.9 13.3 17.5 18.2 12.7 24.8 0 

วิธีการจัดรูปที่ดนิเปนวิธีการพฒันาเมืองที่
สรางความเปนธรรมใหกับสังคม 

74.8 25.2 13.0 0 0 23.2 21.7 13.2 13.4 21.6 

ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 
 

หมายเหตุ 

กรณีที่ไมเห็นดวย / ไมยินดี 
1. ยังไมเขาใจหลักการ ประโยชนที่จะไดรับ  5. ยังไมมีกฎหมายรองรับ 

2. ตองการเวลาศึกษาเก่ียวกับการจัดรูปที่ดินพัฒนา  6. มีถนนเขาถึงอยูแลว ไมจําเปนตองรับภาระการ 
3. ไมตองการเปลี่ยนวิถีชีวิตจากเดิม   7. ไมสามารถรับภาระคาใชจายในการพัฒนาได 

4. ขาดความมั่นใจในการเขารวมโครงการ   8.ไมมีหลักประกันถึงผลประโยชนที่จะไดรับในอนาคต 
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 5.5.3 ความเปนธรรมของวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา 

 หลักการสําคญัประการหนึง่ของการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา ก็คือ การรวมกันรบัภาระและ
กระจายผลตอบแทนที่เกิดจากการพัฒนาอยางเปนธรรม ตามวิถทีางในระบอบประชาธิปไตย และเปน
การดําเนินโครงการโดยเจาของที่ดินทั้งหมดรวมกันสละที่ดินเพื่อใชในการพัฒนา ซ่ึงภายหลังจากการ
พัฒนา ที่ดินทุกแปลงจะมถีนนเขาถึง รูปรางสวยงามงายตอการพัฒนา  เจาของที่ดินจะมกีรรมสิทธิ์
เปลี่ยนแปลงไป แตมูลคาของที่ดินสวนที่เหลือจะเพ่ิมสูงขึ้น โดยผูทีไ่ดรับประโยชนจะเปนผูรับภาระใน
ดานคาใชจายในการพฒันาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ (ถนน ไฟฟา ประปา โรงเรียน โรง
พยาบาล ฯลฯ)   ซ่ึงจากหลกัการนีแ้สดงใหเห็นวาวธิีการจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนาเปนวิธกีารพฒันาที่
ดินวิธกีารหนึ่งที่สรางความเปนธรรมใหกับสังคม  และเมื่อประมวลผลความคิดเห็นของเจาของที่ดิน
เกี่ยวกับความเปนธรรมของหลักการจัดรูปที่ดิน พบวา รอยละ 74.8 ของเจาของที่ดิน เห็นดวยกับหลัก
การดังกลาว  โดยมีเหตุผลสําคัญ คือ การจัดรูปท่ีดินทาํใหระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในพื้นที่
ไดรับการพฒันา (รอยละ 25.7)  ทําใหสภาพความเปนอยูและคุณภาพชีวิตดีขึน้ (รอยละ 16.0) ลด
ภาวะการกักตนุและเก็งกําไรที่ดิน (รอยละ 15.8) รวมทั้งเจาของที่ดินทุกรายจะไดรับผลประโยชนรวม
กัน (รอยละ 14.8)  นอกจากนี้ เจาของทีด่ินยังไมตองยายออกจากพืน้ทีไ่ปอยูที่อ่ืน (รอยละ 9.5)  ผูที่
อยูในพ้ืนที่ตาบอดสามารถพัฒนาพื้นที่ไดและเปนการประหยัดการลงทุนดานการจดัการบริการพ้ืน
ฐานของรัฐ (รอยละ 9.3) อีกดวย  และมีเจาของที่ดินเพียงรอยละ 25.2 เทานัน้ทีม่คีวามเห็นวา วิธีการ
พัฒนาเมืองนี้ไมสรางความเปนธรรมใหกับสังคม  ซ่ึงเหตุผลของเจาของที่ดินกลุมน้ี ก็คือ การขาด
ความมัน่ใจในโครงการ (รอยละ 23.2)  โครงการจัดรูปที่ดินไมมหีลักประกนัถงึผลประโยชนที่จะไดรับ
ในอนาคต และการจัดรูปที่ดนิยังไมมีกฏหมายรองรับ(รอยละ 21.7)  เจาของที่ดินบางสวนมถีนนเขาถึง
อยูแลวไมจําเปนตองรับภาระในการพัฒนาอีก และบางสวนก็ไมสามารถรับภาระคาใชจายในการ
พัฒนาได (รอยละ 13.4)  และเหตุผลประการสุดทายคือ ยังไมเขาใจหลักการและประโยชนที่จะไดรับ 
(รอยละ 13.0) 
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ตารางที่  5 – 5 ความคิดเห็นของเจาของที่ดินตอวิธีการจัดรูปที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 
   ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 

  5.5.4 การเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา  

 เม่ือพิจารณาถึงความคิดเห็นเกี่ยวกับการเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาของผูตอบ
แบบสอบถาม ทั้ง 2 กลุม คือ กลุมเจาของที่ดิน และผูอยูอาศยั พบวา ประชากรทั้ง 2 กลุมมีความยนิดี
ที่จะเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินที่จะเกิดขึน้ในพื้นที่ชุมชน โดยกลุมเจาของที่ดินมีความยินดทีีจ่ะเขา
รวมถึงรอยละ 70.6 ของเจาของที่ดินทั้งหมด และกลุมผูอยูอาศัย รอยละ 73.4  แสดงใหเห็นวาเปนสัด
สวนที่มากพอสมควรที่จะทาํใหเกิดการพัฒนาพ้ืนที่ดวยการจัดรูปทีด่ิน    สําหรับสัดสวนของผูที่ไมยนิดี
จะเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน ในสวนของเจาของที่ดินนัน้ มีรอยละ 29.4 และสวนของผูอยูอาศัย มี
รอยละ 26.6   

 วิธีการที่จะเขารวมในโครงการดังกลาว มอียู 3 วิธีการ ก็คือ วิธีการแรก เปนการเขารวมและให
ความรวมมือในการกาํหนดแนวทางและวตัถุประสงคการพัฒนาพื้นที ่  ซ่ึงผูที่ยินดีจะเขารวมดวยวธิี
การนี้มีเจาของที่ดิน รอยละ  40 และผูอยูอาศัย รอยละ 38.8  สวนวธิกีารที่ 2 เปนการยินดีที่จะเสีย
สละที่ดิน สําหรับการจัดทําสาธารณูปโภค สาธารณูปการ มีเจาของที่ดิน เพียงรอยละ 10 และผูอยู
อาศัย รอยละ 6.6  และวิธกีารสุดทายคือ การสละเวลาในการเขารวมประชุมและระดมความคิดเห็นใน
การพิจารณาแนวทางการพัฒนาที่เหมาะสม มีเจาของที่ดิน รอยละ 50 และผูอยูอาศัย รอยละ 54.6     

 เหตุผลที่ประชาชนบางสวนไมตองการเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน มีความแตกตางกนัระหวาง
กลุมเจาของที่ดินและกลุมผูอยูอาศัย คือ ในกลุมเจาของที่ดิน มีเหตุผลหลักที่ไมยินดีเขารวมโครงการ 
ก็คือ ไมตองการสละที่ดนิ รอยละ 21.3  รองลงมา ไดแก ยังคงขาดความมั่นใจในโครงการ รอยละ 

เหตุผล รอยละ 

เจาของที่ดินทุกรายไดผลประโยชนรวมกัน 14.8 
ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในพื้นที่ได 25.7 
ผูที่อยูในพื้นที่ตาบอดสามารถพัฒนาพื้นที่ได 9.3 
สภาพความเปนอยู คุณภาพชีวิตดีข้ึน 16.0 
ประหยัดการลงทุนดานการจัดบริการพื้นฐานของรัฐ 8.5 
ลดภาวะการกักตุนและเก็งกําไรที่ดิน 15.8 
เจาของที่ดินไมตองยายไปอยูที่อื่น 9.5 
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17.5 ประกอบกับการไมมกีฏหมายรองรับ (รอยละ 15) และยังไมเขาใจหลักการและประโยชนของการ
จัดรูปที่ดิน รอยละ 13.8  นอกจากนีย้ังมีเหตุผลเกี่ยวกับการรับภาระคาใชจายในการพฒันา (รอยละ 
11.3) และยังไมแนใจเกี่ยวกับมูลคาที่ดินหลังการพฒันาดวย (รอยละ 10)  สวนเหตุผลของกลุมผูอยู
อาศัยนัน้ ประการแรก คือ การไมเขาใจหลกัการและประโยชน(รอยละ 26.3)  และการขาดความมัน่ใจ
ในโครงการ(รอยละ21)เปนเหตุผลประการตอมา
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ตารางที่  5 - 6  ความคิดเห็นเกี่ยวกับความรวมมือในการที่จะเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน 
ความรวมมือ วิธีการเขารวมโครงการ เหตุผลที่ไมยินดีใหความรวมมือ การถือครองที่ดิน 

ยินดี ไมยินดี 1 2 3 1 2 3 4 5 6 7 
เจาของที่ดิน 70.6 29.4 40.0 10.0 50.0 21.3 17.5 15.0 11.3 10.0 11.3 13.8 
ผูอยูอาศัย 73.4 26.6 38.8 6.6 54.6 9.8 21.4 16.2 6.7 14.3 6.3 26.3 

รวม 71.7 28.3 56.1 0.2 78.0 35.4 42.2 33.0 20.2 26.1 19.8 42.4 
ที่มา : จากการวิเคราะหแบบสอบถาม 
 
หมายเหตุ :              
   วิธีการเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน          
1. เขารวมและใหความรวมมือในการกําหนดแนวทางและวัตถุประสงคการพัฒนาพื้นที่       
2. เสียสละที่ดิน สําหรับการจัดทําสาธารณูปโภค สาธารณูปการ       
3. สละเวลาในการเขารวมประชุมและระดมความคิดเห็นในการพิจารณาแนวทางการพัฒนาที่เหมาะสม      
             
   เหตุผลที่ไมยินดีใหความรวมมือ          
1. ไมตองการสละที่ดิน          
2. ขาดความมั่นใจในโครงการ          
3. การจัดรูปที่ดินยังไมมีกฎหมายรองรับ          
4. วิธีการที่ใชระยะเวลานาน          
5. ยังไมแนใจเกี่ยวกับมูลคาที่ดินหลังการพัฒนา          
6. ไมตองการรับภาระคาใชจายในการพัฒนา          
7. ยังไมเขาใจหลักการ ประโยชนของการจัดรูปที่ดิน          
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 5.6  การประยุกตใชวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ศึกษา 

 พื้นที่ศึกษาตั้งอยูในแขวงบางคอ เขตจอมทอง และเปนสวนหนึ่งตั้งอยูในโครงการสะสมที่ดนิ
เพื่อการพัฒนา  อีกทั้งเปนพื้นที่ทีจ่ะไดรับการพัฒนาทางดานโครงขายคมนาคมตามแผนพฒันาเมือง
บริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใตอีกดวย  โดยพ้ืนที่ศึกษามเีนื้อที่ประมาณ 1.052 ตาราง
กิโลเมตร มีเจาของที่ดนิประมาณ 1,800 ราย และมีแปลงที่ดินประมาณ  1,868 แปลง  สภาพพื้นที่
สวนใหญเปนพื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่วาง มีอาคารพักอาศัยสวนใหญกระจุกตัวทางดานใตของพื้นที่
ศึกษา โดยอาคารพักอาศัยจะมีทั้งที่เปนอาคารไม 2 ชั้น (รอยละ 34.03)  อาคารไม 1 ช้ัน (รอยละ 
21.66) และอาคารครึ่งตึกครึ่งไม (รอยละ 17.70) โครงขายคมนาคมในพื้นทีไ่มสมบรูณ ขาดระบบถนน
ท่ีจะเชื่อมการเดินทางจากถนนสายหลักเขาสูพื้นที่ศึกษา อีกทั้งระบบถนนภายในพื้นที่ศึกษายังไมมี
การเชื่อมโยงกัน ขนาดถนนกไ็มไดมาตรฐาน  สงผลใหเกิดความไมพอเพียงของสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการที่จําเปนของชุมชน  

 จากสภาพและลักษณะของพื้นที่ดังกลาวโดยละเอียดในบทที่ 4 ประกอบกบัผลจากแบบสอบ
ถามความคิดเห็นของเจาของที่ดินเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดนิ พบวา เจาของที่ดินรอยละ 61.8 เห็นดวย
หากจะมีการพัฒนาพื้นที่ดวยวธิีการจัดรปูท่ีดินเกิดขึน้ และจากการศึกษาลกัษณะพื้นที่ทีม่ีความ
เหมาะสมที่จะจัดรูปที่ดิน ในเอกสารเผยแพรโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง โดยสํานักงานจัดรูป
ท่ีดินเพ่ือพัฒนาเมืองและโครงการพิเศษ กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย (กุมภาพันธ 2539) 
หนา 5 กลาวไววา แนวคิดของวิธกีารจัดรูปท่ีดนิเพ่ือการพัฒนา สามารถนาํมาดัดแปลงใชไดกับพื้นที่ที่
ไมไดรับการพัฒนาในหลายรูปแบบ อาทิ พื้นที่ชานเมือง พ้ืนที่ในเมืองที่ขาดการพฒันา ขาดการเชื่อม
ตอระบบโครงขายที่ดีพอ และพื้นทีท่ี่จะพฒันาใหเปนเมืองใหม   ฉะนั้น พืน้ที่ศกึษาจึงมีความเหมาะสม
ตอการนําวิธีการจัดรูปที่ดินมาใชพฒันาพื้นที่   เนื่องจากพื้นที่ศึกษาตั้งอยูในเขตชานเมืองที่มีการถอื
ครองที่ดินที่กระจัดกระจาย เปนพื้นที่ทีถู่กปดกัน้จากการพัฒนา มีความพรอมมากพอสําหรับการ
พัฒนาเมือง คือ มีโครงขายถนน สาธารณูปโภค สาธารณูปการอยูในพื้นที่ใกลเคียง และมีความ
ตองการของชุมชนในดานการพัฒนาบริการสาธารณะตางๆ  อีกทั้งเปนบริเวณที่คาดวาจะมีมูลคาสูง
ขึ้น เนื่องจากเปนบริเวณที่หางจากศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใตไมมาก จึงเปนพ้ืนที่หนึ่งที่จะไดรับ
อิทธิพลจากการพัฒนาดังกลาวทั้งทางดานโครงขายคมนาคม และการใชประโยชนที่ดิน 

 การจัดรูปที่ดนิเปนวิธกีารพัฒนาที่ดินวิธีการหนึ่ง ที่จะพัฒนาหรือปรับปรุงโครงสรางพ้ืนฐาน
ของเมืองและเพิ่มมูลคาและประโยชนในการใชที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษา โดยไมจําเปนตองใชวิธีการ
เวนคืนที่ดนิ  อีกทั้งเปนการพัฒนาที่ลงทนุต่ํา โดยไดรับความรวมมอืระหวางเจาของที่ดินและรัฐในการ
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รับภาระดานคาใชจายในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและเชื่อมโยงโครงขายถนนใหไดมาตรฐาน และ
สามารถเขาถงึแปลงที่ดินไดทุกแปลง สงผลใหพ้ืนทีม่ีศักยภาพมากขึน้    โดยความจาํเปนหลกัที่จะ
ตองนําวิธีการจัดรูปที่ดินมาประยุกตใชกับพื้นที่ศึกษานัน้ พิจารณาจากสภาพพื้นที่ในปจจุบนั ความได
เปรียบในแงที่ตั้ง และศักยภาพของพื้นที่ศึกษาและบริเวณใกลเคียง ดังนี้ 

• ความไดเปรียบทางกายภาพของพื้นที่ศึกษา  พื้นที่ศึกษาโดยเฉพาะทางดานบนตัง้แต
บริเวณลํารางสาธารณะบริเวณโรงเรียนสิงหวฒันาวทิยาขึน้ไปจนถึงถนนตากสิน-
เพชรเกษม ยังคงมีการใชประโยชนไมเต็มประสิทธิภาพ  พื้นที่สวนใหญเปนพื้นที่
เกษตรกรรมและมีหลายแปลงที่ถูกปลอยทิ้งราง ระบบถนน และบริการพื้นฐานตางๆ
ยังมีนอยมาก  ถนนที่มีอยูไมไดมาตรฐาน  สงผลใหเกิดความไมสะดวกในการเขาถงึ
และการคมนาคมภายในพื้นที่ และสิ่งปลูกสรางในพ้ืนทีส่วนใหญเปนอาคารไมที่เกา 
ทรุดโทรม  หากจะทําการพัฒนาก็สามารถรื้อถอนไดงาย  อีกทั้งยังเปนพ้ืนทีท่ี่มีราคา
ที่ดินไมสูงนัก 

• ความไดเปรียบทางดานศักยภาพการพัฒนา  พื้นที่ศึกษาตั้งอยูในบริเวณที่จะมกีาร
พัฒนาโครงขายคมนาคมขนสงทั้งภายในพื้นที่ศึกษาและบริเวณใกลเคียง  โดยศักย
ภาพนี้จะชวยทําใหพ้ืนทีม่ีการพัฒนา และมีการตั้งถิ่นฐานมากขึน้ อีกทั้งยังชวยเปน
กรอบในการพฒันาของพื้นทีภ่ายในชุมชนอีกดวย ซ่ึงการพัฒนาโครงขายคมนาคมขน
สง ไดแก 

- โครงการคมนาคมขนสงทายกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518  มีจํานวน 2 สาย คือ ถนน
สาย ง1 (ตากสิน-เพชรเกษม-วงแหวนรอบนอก) มีเขตทางขนาด 35 เมตร อยู
ในระหวางการกอสราง และถนนสาย ง2 (พระราม 2 – บางคอ) มีเขตทาง 35 
เมตร อยูในขั้นตอนการศึกษา 

- โครงการระบบโครงขายคมนาคมในพื้นทีบ่ริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ 
ดานใต  นอกจากระบบโครงขายถนนแลว ยังมีการพัฒนาการขนสงมวลชน
ระบบรางมายงัพ้ืนที่ศึกษาและบริเวณโดยรอบดวย  โดยภายในพื้นทีศ่ึกษามี
เสนทางรถไฟฟา BTS (สายสีเขียว) สวนตอขยายจากสะพานตากสนิไปทาง
ดานตะวนัตกเฉียงใต ตามแนวถนนกรุงธนบุรี ถนนตากสนิ-เพชรเกษม มรีะย
บะทางทั้งสิ้น 6.8 กิโลเมตร  นอกจากนี้ยังมีโครงการพัฒนาในพื้นที่ใกลเคียง
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อีก ไดแก โครงการพัฒนาเสนทางรถไฟสายแมกลองจากหัวลาํโพง-มหาชัย-
ปากทอ  โดยเชื่อมตอกับเสนทางรถไฟสายใตเดิม  และโครงการรถไฟฟาสาย
สีน้ําเงินสวนตอขยายสายใต จากหวัลําโพง-บางแค มีระยะทางประมาณ
10.1 กิโลเมตร 

 เม่ือพิจารณาถึงสภาพการใชประโยชนและรูปแปลงที่ดนิในปจจุบัน และการพัฒนาโครงขาย
คมนาคมที่จะเกิดขึ้นโดยเฉพาะอยางยิ่งระบบถนน พบวา การพัฒนาโครงขายดังกลาว ทาํใหเกิด
ความขัดแยงกบัรูปแปลงที่ดนิในพื้นที่ศึกษาที่มกีารใชประโยชนเพื่อเกษตรกรรมเปนสวนใหญ และทํา
ใหแปลงที่ดนิทํามมุเอียงกับแนวถนน สงผลใหเกิดการใชประโยชนที่ดนิไมเต็มประสิทธิภาพมากขึ้น 
และทําใหเกิดปญหาการเขาถึง  อีกทั้งจะสงผลตอราคาที่ดินและการดําเนินชีวิตของประชาชนในพื้นที่
ดวย 
 5.6.1 การคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมในการวางผังแนวความคิด 

 ขั้นตอนสําคัญของการจัดรูปที่ดินบริเวณพื้นที่ศึกษา ก็คอื การกําหนดผังแนวความคิด 
(Conceptual Plan) โดยเปนการกําหนดรูปแบบการใชประโยชนที่ดนิ โครงขายถนน และโครงสรางพื้น
ฐานตางๆ เพื่อเปนแนวทางในการจัดรูปแปลงที่ดินใหมไดงายขึ้น  และสิ่งสําคัญกอนที่จะทาํการวางผัง
แนวความคิด ก็คือ การคัดเลือกพ้ืนทีท่ี่มีความเหมาะสม  โดยจะเปนการพิจารณาจากความเปนไปได
ของพ้ืนทีท่างดานสภาพทัว่ไปของพื้นที่ การใชประโยชนที่ดนิและอาคาร ขนาดแปลงที่ดิน โครงขาย
คมนาคม ลักษณะการพฒันาของพื้นที่ เปนตน  ซ่ึงขอบเขตที่มีความเหมาะสมทีจ่ะนํามาวางผงัแนว
ความคิดนัน้ อยูทางดานเหนือของพื้นที่ศึกษา ตั้งแตบริเวณลํารางสาธารณะที่ติดกับโรงเรียนสิงห
วฒันาวทิยาไปจนถึงถนนตากสิน-เพชรเกษม  ทั้งนี้เนื่องจากแนวเขตดังกลาวยังเปนพื้นทีท่ี่ยังไมมีการ
พัฒนา ขาดการเขาถึงของระบบถนน  รวมทั้งสาธารณูปโภคอื่นๆ ก็ยงัไมครอบคลุมทั่วถึงเชนกนั  อีก
ท้ังสิ่งปลูกสรางในพื้นที่มไีมมากนัก  จึงมีความเปนไปไดในการเลือกขอบเขตดังกลาวมาทาํการจัดผัง
แนวความคิด  สวนพื้นทีท่ีก่ันออกนั้น คอืพื้นที่ทางดานใตของพ้ืนทีศ่ึกษา หากเทียบกับพืน้ทีด่านบน
แลว พบวา เปนพื้นทีท่ี่มกีารพัฒนามากกวา เปนพ้ืนทีท่ี่มีการจัดสรรแลว และมีอาคารปลูกสรางอยู
อยางหนาแนน  และท่ีส่ิงสําคัญในการพจิารณาเลือกขอบเขตของโครงการ ก็คือ การพิจารณาทางดาน
คาใชจายโครงการหรือความเปนไปไดทางการเงินดวย หากพืน้ทีท่ี่จะตองพัฒนาดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน 
มีคาใชจายของโครงการสูงเกินไป   ก็จะมีผลตอความเปนไปไดของการพัฒนาพื้นที่ดังกลาวดวยวิธี
การจัดรูปท่ีดนิดวย  ฉะนัน้หากพิจารณาความเปนไปไดทางการเงินระหวางพ้ืนทีท่างดานเหนือและพื้น
ที่ทางดานใตแลว จะพบวา การจัดรูปที่ดินในบริเวณดานเหนือมีความเหมาะสมในการนําวิธีการจัด 
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รูปที่ดินมาประยุกตใชกับพ้ืนที่  โดยพิจารณาจากหลักเกณฑในการคดัเลือกพื้นที่เพื่อดําเนินการจดัรูป
ที่ดิน ของสํานักผังเมือง  กรุงเทพมหานคร ดังนี้ 

1. เปนพ้ืนที่ตาบอด  แปลงที่ดินทั้งหมดหรือสวนใหญ ไมมีทางเขา-ออก 
2. เปนพื้นที่วาง ไมมีอาคาร หรือมีอาคารจํานวนไมมาก 
3. เจาของที่ดินสวนใหญหรือทั้งหมด มีความประสงคใหดําเนินการจัดรูปที่ดิน 
4. เจาของที่ดินมีจํานวนรายนอย และแปลงที่ดินขนาดใหญ 
5. เปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาและมีแนวโนมในการพัฒนาสูง 
6. เปนพื้นที่ที่ยังขาดการบริการขั้นพ้ืนฐานที่เหมาะสม 
7. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กําหนดใหเปนพื้นที่เพื่อการพัฒนา ซ่ึงจะมีโครงการตางๆ 

เชน ถนน  ระบบขนสงมวลชน หรือบริการพื้นฐานอื่นๆ เกิดขึ้นในอนาคต 
8. สามารถเชื่อมโยงระบบโครงขายถนนใหสมบูรณยิ่งขึ้น 
9. เจาของที่ดินที่เขารวมโครงการและสวนรวมไดรับประโยชนจากการดําเนนิโครงการ  

 สภาพพ้ืนที่บริเวณตอนบน (มีเนื้อที่ประมาณ 317.06 ไร หรือ 507,300 ตารางเมตร) มี
ลักษณะตรงกับหลักเกณฑขางตน  คือ การใชประโยชนที่ดนิสวนใหญเปนพื้นที่เกษตรกรรมปะปนกับ
พ้ืนที่วางไมไดใชประโยชน มีส่ิงปลูกสรางกระจายตวัอยางเบาบาง  โครงสรางพ้ืนฐานยังไมครอบคลุม
ท่ัวถึง ไมเพียงพอ  แปลงที่ดินมขีนาดใหญ ราคาที่ดินตํ่า ซึ่งจะทําใหการพฒันาดวยวิธีการจัดรูปทีด่ินที่
จะเกิดขึ้นเสียคาใชจายที่นอยกวาการพัฒนาในบริเวณทางดานใต โดยเฉพาะอยางยิ่งคารื้อถอน และ
คากอสรางอาคารบานเรือนที่มีอยูอยางหนาแนน  รวมทั้งบริเวณทางดานใตเปนพื้นทีท่ี่มีขนาดแปลงที่
ดินเล็กเกินกวาที่จะนาํมาจดัรูปแปลงที่ดินใหมได อีกทั้งพ้ืนที่ตอนบนยังเปนพื้นที่ที่มีศกัยภาพการ
พัฒนาในอนาคต โดยมีถนนโครงการตามผังเมืองรวมถึง 2 สายตัดผาน  จึงมีความเปนไปไดของการ
พัฒนาที่ดินดวยวิธีการดังกลาวมากกวาทางดานใตที่เปนพื้นทีท่ี่มกีารจัดสรรแลว โดยมีการตั้งถิน่ฐาน
ที่หนาแนนกวา และแปลงที่ดินมีขนาดเล็กเกินไป 

 ในการพัฒนาดวยวิธกีารจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ศึกษานัน้ จะเนนทีก่ารกําหนดผัง
แนวความคิด (Conceptual Plan) ซ่ึงจะแสดงกิจกรรมที่จะเกิดขึน้ในอนาคตทีส่อดคลองตาม
นโยบายและแผนพัฒนาที่เกีย่วของ  โดยจะมีสวนประกอบสําคัญ 2 สวน คือ แผนการพฒันา และผัง
แมบท  โดยในขั้นตอนการกําหนดผังแนวความคิด ยังไมมีจําเปนตองวางผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม  
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แตตองศึกษาผังแนวความคดิที่จะสามารถทําใหการจัดรปูแปลงที่ดินใหมงายยิ่งขึ้น ซ่ึงควรพิจารณาสิ่ง
ตอไปนี้ 2 

1) การใชประโยชนที่ดนิซึ่งผูอยูอาศัยในปจจุบันจะสามารถดําเนินชวีิตและธุรกิจของตนตอ
ไปในพื้นที่ที่วางแผนไดและสามารถจัดรูปแปลงที่ดินปจจุบันไดในบริเวณใกลเคียง 

2) ขนาดพื้นที่ที่ควรพิจารณาตามขนาดแปลงที่ดินปจจุบัน 
3) การวางและออกแบบโครงสรางพื้นฐานสาธารณะ (เชน ถนน สวนสาธารณะ ฯลฯ) หลีก

เลี่ยงการออกแบบที่ตองมีการยายอาคารเดิม 

 5.6.2 การกําหนดผังแนวความคิด (Conceptual Plan) 3 

           ประกอบดวย 2 สวนหลักๆ คือ แผนการพัฒนาและผังแมบท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
1) แผนการพัฒนา 

 แผนพฒันาสาํหรับการกาํหนดผังแนวความคิด จะเปนกรอบในการพฒันาพ้ืนทีแ่ละเปนกรอบ
ในการกาํหนดผังการใชประโยชนที่ดินและผังโครงสรางพื้นฐานตอไป  โดยการศึกษานี้จะกําหนดแนว
ความคิดของแผนพัฒนาดวยการพิจารณาเปาหมายการพัฒนาของเขตจอมทอง ประกอบกับสภาพ
พ้ืนที่ศึกษาและศักยภาพที่จะเกิดขึ้น  จึงกําหนดใหพ้ืนที่ศึกษา มีการพัฒนาเปน “ชุมชนนาอยู 
ประชาชนมคุีณภาพชีวิตที่ด“ี  ซ่ึงจะเปนการสรางสภาพแวดลอมของชุมชนใหเหมาะสมกับการอยู
อาศัย ชุมชนที่มีระเบียบสวยงาม นาอยูอาศัย มีความสะดวกสบายในการเดินทาง และมีความปลอด
ภัยในชีวิตและทรัพยสิน   รวมทั้งเปนการตอบสนองความตองการทางดานเศรษฐกจิและสังคมไดอยาง
มีประสิทธิภาพ 

 โดยแนวคิดในการพัฒนาพืน้ที่ศึกษา จะประกอบดวย การจัดระเบียบการใชประโยชนที่ดิน 
การวางโครงขายการคมนาคมที่มีประสทิธิภาพ  และการวางระบบโครงสรางพ้ืนฐานที่สมบูรณ ไมวา
จะเปน ไฟฟา ประปา โทรศพัท ระบบระบายน้าํ สถานทีพ่ักผอนหยอนใจ สถานศึกษา สถานพยาบาล   
อีกทั้งมีการจัดการดานสิ่งแวดลอมของชุมชนที่ดี 

2) ผังแมบท   

มีองคประกอบที่จะตองพิจารณาดังนี้  

                                                        
 2 สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, คูมือการจัดรูปท่ีดิน, (กรุงเทพมหานคร: 2539). 
 3 สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, คูมือการจัดรูปท่ีดิน, (กรุงเทพมหานคร: 2539). 
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2.1) แผนการใชประโยชนที่ดิน (Land Use Plan)  
    เปนสิ่งแรกที่ตองทําในการวางผังจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา โดยการใชที่ดินในโครงการ
ตองอยูภายใตกรอบของขอกาํหนดการใชทีด่ินประเภทตางๆ ตามที่กําหนดไวในผังเมืองรวม โดยมีราย
ละเอียดของการใชที่ดินมากกวา ซ่ึงในการกําหนดผังการใชประโยชนท่ีดิน จะทําการอางอิงกับเกณฑ
มาตรฐานการใชประโยชนที่ดินควบคูไปกับความตองการของชุมชนเปนสําคัญ 

 จากขอกําหนดการใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จําแนกดวยกฎ
กระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ไดกําหนดใหพื้นที่ศึกษามีการใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศยั
หนาแนนปานกลาง (สีสม) บล็อกหมายเลข 2.48 และ 2.51 ใหใชประโยชนที่ดนิเพื่อการอยูอาศัยทีม่ิ
ใชอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ สถาบันราชการและการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
เปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น ใหใชไดไมเกนิรอยละ 10 ของที่ดินประเภทนี้
ในแตละบริเวณ นอกจากนี้ขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จําแนก
ดวยกฎกะทรวงฉบับท่ี 414 (พ.ศ. 2542) ยังกําหนดใหทางใตของพื้นที่ศึกษา บริเวณวัดศาลาครืน มี
การใชประโยชนที่ดนิเปนทีอ่ยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) บล็อกหมายเลข 1.74  ซึ่งใหใชประโยชน
ที่ดินเพ่ือการอยูอาศัยที่มิใชอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง สถาบันราชการและการสาธารณูปโภค
และสาธารณปูการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกิจการอื่นใหใชไดไมเกนิรอยละ 10 
ของที่ดินประเภทนี้ในแตละบริเวณ โดยการใชประโยชนที่ดนิทั้ง 2 ประเภทนี้หามใชเพื่อกิจการตามที่
กําหนดดังตอไปนี้ 

1) โรงงานทุกจาํพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิดและ
จําพวกที่กําหนดใหดําเนนิการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวงนี้ โดยมีพื้นทีท่ี่ใชประกอบ
การไมเกนิ 100 ตารางเมตร และไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข
หรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ หรือโรงงานที่ประกอบกิจการเกี่ยวกับการทําผลิตภัณฑ
คอนกรีตผสม เฉพาะในบริเวณพื้นที่ทีท่ําการกอสรางตามเงื่อนไขและวิธีการที่
กรุงเทพมหานครกําหนด 

 โรงงานในลําดับที่ 14 ลําดับที่ 34 และลําดับที ่ 95 ตามบัญชีทายกฎกระทรวงนี้ตอง
เปนโรงงานที่ใชเครื่องจักรมีกําลังรวมไมเกิน 20 แรงมา หรือใชคนงานไมเกิน 20 คนดวย 
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2) สถานที่บรรจกุาซ สถานที่เก็บกาซ และหองบรรจุกาซตามกฎหมายวาดวยการบรรจุกาซ
ปโตรเลียมเหลว แตไมหมายความรวมถงึสถานีบริการ รานจําหนายกาซ สถานที่ใชกาซ
และสถานที่จําหนายอาหารที่ใชกาซ 

3) สถานที่เก็บน้าํมันเชื้อเพลิงสําหรับจําหนายขายที่ตองขออนุญาตตามกฎหมายวาดวยการ
เก็บรักษาน้ํามันเชื้อเพลิง เวนแตเปนสถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิง 

4) เลี้ยงสัตวทุกชนิดเพื่อการคา 

5) เฉพาะการใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง หามมิใหใชเพ่ือสุสานและฌา
ปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสานและฌาปนสถาน เวนแตเปนการกอสรางแทนฌาปน
สถานที่มีอยูเดิม 

6) การใชที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางหามมิใหมีการประกอบพาณิชยกรรม
ประเภทอาคารขนาดใหญพิเศษ  สวนการใชประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยหนาแนน
นอย หามมิใหมีการประกอบพาณชิยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง 

7) สถานที่เก็บสินคาซึ่งเปนที่เก็บพักหรือขนถายสนิคาหรือส่ิงของเพื่อประโยชนทางการคา
หรืออุตสาหกรรม 

8) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

9) เฉพาะการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง หามมิใหกําจัดสิ่ง
ปฏิกูลและมูลฝอย เวนแตอยูภายใตการควบคุมดูแลหรือไดรับอนุญาตใหดําเนินการจาก 
กทม. 

10) ซ้ือขายหรือเก็บเศษวัสดุ 

11) เฉพาะการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย หามมใิหมีการซื้อขายหรือ
เก็บช้ืนสวนเครื่องจักรกลเกา 

12) หามมิใหมีการอยูอาศัยประเภทอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง เวนแตการดําเนนิการ
ของการเคหะแหงชาติที่เปนการพัฒนาโครงการตอเนื่องภายในที่ดินแปลงเดิม สําหรับการ
ใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย 

 



 

 

229

 การใชประโยชนที่ดนิประเภทนี้ริมฝงคลอง ใหมีที่วางตามแนวริมฝงคลองไมนอยกวา 
3 เมตร  เวนแตเปนการกอสรางเพ่ือการคมนาคมทางน้ํา การสาธารณูปโภค เขื่อน ร้ัว 
หรือกําแพง 

 ในการศึกษาครั้งนี้ นอกจากจะพิจารณาขอกาํหนดการใชประโยชนที่ดินตามผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร จําแนกดวยกฎกะทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) แลว  จะมีการพิจารณาแผนการใช
ประโยชนที่ดินและอาคารของแผนพฒันาเมืองบริเวณศูนยคมนาคมกรงุเทพฯ ดานใต รวมดวย   ทั้งนี้
เนื่องจากพื้นทีศ่ึกษาเปนพ้ืนที่หนึ่งที่ตั้งอยูในขอบเขตของโครงการดังกลาว  โดยแนวทางการใช
ประโยชนที่ดินถูกกําหนดเพื่อสงเสริมใหเกิดการเดินทางโดยระบบขนสงมวลชน และประกอบกับสภาพ
ทางกายภาพของพื้นที่ ทีม่ีแนวโครงขายขนสงมวลชนระบบรางเปนแกน ดังนั้นในการพัฒนาเมือง
บริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ไดกําหนดประเภทการใชที่ดินเปนยานธรุกจิการคาสํานักงาน
และที่อยูอาศยั  โดยมีการกาํหนดใหพื้นทีศ่ึกษาในสวนที่อยูติดกับโครงขายคมนาคม ซ่ึงก็คือ ถนนตาก
สิน-เพชรเกษม  ทั้งนี้เนื่องจากบริเวณดังกลาวจะมีศักยภาพมากในอนาคต จะเปนบริเวณที่จะเกิดกิจ
กรรมการใชประโยชนที่ดินทีม่ีความหนาแนนและมีมูลคาทางเศรษฐกจิสูง  โดยพ้ืนที่จะไดรับการ
พัฒนาขึ้นใหมเปนยานธุรกิจสํานักงาน (Business Area) ซ่ึงเปนกิจกรรมที่สรางปริมาณการเดินทาง
อยูในบริเวณแนวโครงขายระบบขนสงมวลขนระบบราง ซ่ึงไดแก ศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  โดย
มีสถานีขนสงสายใตอยูในบริเวณพื้นที่ตอเนื่อง  เพื่อความสะดวกในการเปลี่ยนถายเสนทางการเดิน
ทาง  ที่ตั้งของยานธุรกิจสาํนักงานนี้อยูในพื้นทีท่ี่เชื่อมตอระหวางศูนยคมนาคมกรงุเทพฯ ดานใต และ
สถานีรถไฟฟารวมบางหวาตามแนวถนนตากสิน-เพชรเกษม  ยานธุรกิจสํานักงานนี้ประกอบดวย 
อาคารสํานักงาน ธนาคาร สถาบันการเงิน ฯลฯ  โดยมีองคประกอบดานบริการที่จําเปน ไดแก ศูนย
ประชุมระดับนานาชาติ โรงแรม รานอาหาร รานสะดวกซื้อ อาคารทีจ่อดรถอยูในพ้ืนที่ศึกษา  นอกจาก
นี้ไดกาํหนดแนวความคิดทีจ่ะสรางศักยภาพของพื้นที่ศกึษาซึ่งอยูหางจากแนวโครงขายขนสงมวลชน
ระบบราง และพื้นที่สวนใหญเปนสวนทีย่ังไมมีความสะดวกในการเขาถึงและแปลงที่ดนิยังมขีนาด
ใหญ  โดยที่จะมีการพฒันาใหเปนชุมชนที่อยูอาศัยที่มคีวามสมบูรณ เพ่ือรองรับกับแหลงงานและมี
ความสะดวกในการเดินทางไปยังสวนอื่นๆ ของเมือง  โดยจะมีสวนสาธารณะอยูติดกับบริเวณพื้นที่
ศึกษา เพื่อสรางสภาพแวดลอมที่ด ี ซ่ึงมีความสอดคลองกับแผนผังแสดงที่โลงของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครที่กําหนดใหมีสวนสาธารณะระดับยานอยูในบริเวณพ้ืนที่ดังกลาว  

 สําหรับรูปแบบการใชประโยชนที่ดินที่มีความเหมาะสมกับพ้ืนที่ศึกษา  จะพิจารณาจากรูป
แบบการใชประโยชนที่ดินในปจจุบันและศักยภาพการพัฒนาที่จะเกิดขึ้น  รวมไปถึงการพิจารณาขอ 
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กําหนดการใชประโยชนที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จําแนกดวยกฎกะทรวงฉบับที ่ 414 
(พ.ศ. 2542) แผนการใชประโยชนที่ดินและอาคารของศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใตและจากการ
วิเคราะหความตองการของผูอยูอาศัยและเจาของที่ดินเกี่ยวกับการพัฒนาชมุชนในอนาคต สามารถ
นํามาสรุปไดวา รูปแบบการใชประโยชนทีด่ินที่มีความเหมาะสมกับพืน้ที่ศึกษา จะแบงเปน 2 ประเภท 
คือ การใชประโยชนที่ดนิประเภทพาณิชยกรรม  โดยจะกําหนดขอบเขตอยูในบริเวณตอนบนของพื้นที่
ศึกษา ทางดานเหนือถนนสาย ง2 (พระราม 2 - บางคอ) ขึน้ไป  ซึ่งการใชประโยชนที่ดนิประเภทนี้ก็
เปนผลมาจากขอไดเปรียบทางดานที่ตั้งของพ้ืนที่ดังกลาว ในการติดตอไปมาระหวางศูนยกลาง
กรุงเทพฯ และปริมณฑลไดอยางสะดวกสบาย ประกอบกับศักยภาพของพื้นที่ที่จะมกีารพัฒนาในดาน
โครงขายคมนาคมขนสงทั้งระบบถนน อันไดแก ถนนตากสิน – เพชรเกษม ที่เปนถนนสายหลักที่เชื่อม
ตอการเดินทางจากยานธุรกจิสํานกังานในบริเวณถนนสาทรผานพื้นทีพั่กอาศัยบริเวณถนนตากสนิไป
ยังถนนเพชรเกษม และยงัจะมีการพัฒนาโครงขายที่เชื่อมตอการเดินทางจากบริเวณพ้ืนที่ศึกษาและ
พ้ืนที่ใกลเคียงไปยังถนนพระราม 2 ซ่ึงเปนถนนสายหลักที่จะออกสูตางจังหวัดได รวมทั้งในปจจุบนั
กําลังมีการกอสรางเพ่ือเช่ือมตอแนวโครงขายขนสงมวลชนระบบราง ซ่ึงเปนสวนตอขยายของรถไฟฟา 
BTS จากสถานีตากสนิ ขนานไปกับถนนตากสิน – เพชรเกษม และมุงสูถนนเพชรเกษมดวย จากความ
สะดวกในการเดินทางที่จะเกิดขึ้นในอนาคตนั้น เปนการสรางศักยภาพใหกับพื้นทีแ่ละสงผลใหเกิดกิจ
กรรมทางเศรษฐกิจและมูลคาทางเศรษฐกิจที่สูงขึน้   และเมื่อพิจารณาความตองการในการพัฒนาชมุ
ชน เห็นไดวา ความตองการที่จะพัฒนาพื้นที่ใหเปนแหลงพาณิชยกรรมอยูในอันดบั 3 ของแนวทางการ
พัฒนาทั้งหมด รองมาจากการพัฒนาเปนบานพักอาศยัและสวนสาธารณะ  นอกจากนี้ยังเปนรูปแบบ
การใชที่ดนิที่สอดคลองกับแผนการใชประโยชนที่ดินและอาคารของแผนพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคม
กรุงเทพฯ ดานใตทีก่ําหนดประเภทการใชที่ดินบริเวรนี้เปนยานธุรกจิการคา เพ่ือเปนการสรางแหลง
งานใหกบัพื้นที่บริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต อีกทั้งชวยลดการเดินทางเขาออกใจกลางเมือง
อีกดวย 

 การใชประโยชนที่ดินอีกประเภทหนึ่งที่จะกําหนดใหกับพื้นที่ศึกษาในบริเวณดานใตของถนน
สาย ง 2 (พระราม 2 - บางคอ) ก็คือ การประโยชนที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  จะเปน
พ้ืนที่ทีจ่ะไดรับการพัฒนาเปนชุมชนที่สมบูรณ มีการเขาถึงที่ดีดวยระบบถนนภายในชุมชนที่มีการ
เชื่อมโยงทุกพื้นที่ และเปนการพัฒนาพืน้ที่เพื่อรองรับการตั้งถิ่นฐานที่จะเกิดขึน้จากการพฒันาโครง
ขายถนนและกิจการทางเศรษฐกิจที่จะเกิดขึ้นในบริเวณแหลงธุรกิจการคา   การกําหนดรูปแบบการใช
ประโยชนดังกลาวสวนหนึ่งเปนผลมาจากความตองการของประชาชน เกี่ยวกับความตองการในการ
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พัฒนาชุมชนมในอนาคต ที่ตองการใหมีการพัฒนาพื้นที่ใหเปนชมุชนพักอาศัยมากที่สุดจากการสอบ
ถามความคิดเห็นของประชาชนทั้ง 2 กลุม คือ กลุมเจาของที่ดินและกลุมผูอยูอาศัย  อีกเหตุผลหนึ่งใน
การกําหนดรูปแบบการใชประโยชนประเภทนี้ คือ เปนพ้ืนที่ตอเนื่องมาจากพื้นที่พักอาศัยบริเวณคลอง
บางหวามาจนถึงชุมชนวัดศาลาครืนและชมุชนซอยสวนหลวง  อีกทั้งทิศทางการขยายตัวของที่พัก
อาศัยบริเวณวัดศาลาครืนและชุมชนซอยสวนหลวงทีม่กีารตั้งถิ่นฐานหนาแนนมากขึ้น จึงเริ่มมีการ
ขยายตัวมาทางตอนบนมากขึน้  อีกประการหนึ่งก็คือ ในบริเวณใกลเคียงมีศาสนสถานตั้งอยู คือ วัด
หนัง การทีจ่ะกําหนดใหเปนการใชที่ดนิประเภทพาณิชยกรรมจึงไมเหมาะสม   ฉะนั้นการกาํหนดให
พ้ืนที่ศึกษามีการใชประโยชนที่ดนิเปนประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางจึงมี
ความเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นทีแ่ละการพัฒนาที่จะเกิดขึ้น และมีความเปนไปไดมากกวาการใช
ประโยชนประเภทอื่นๆ เนื่องจากในปจจุบันยังคงมีการต้ังถิ่นฐานไมหนาแนน และการพัฒนามีอยูนอย 

  สําหรับแผนการใชประโยชนที่ดนิในพื้นที่ศึกษานี้ จะกําหนดใหการใชประโยชนทีด่ินประเภท
พาณิชยกรรมมีพ้ืนที่ประมาณ 205,100 ตารางเมตร หรือ 128.18 ไร  และการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางมีพื้นที่ 281,6000 ตารางเมตร หรือประมาณ 176 ไร  ในการ
กําหนดแผนการใชประโยชนที่ดนินัน้มีความสําคัญตอการคาดการณประชากรทีจ่ะเกิดขึ้น และยัง
สําคัญตอการกําหนดแผนสาธารณูปโภค สาธารณูปการตอไปดวย  โดยจากหลักเกณฑและมาตรฐาน
การวางและจดัทําผังเมืองรวมฉบับปรับปรุง พ.ศ.2544 ไดกาํหนดมาตรฐานสาํหรับการใชที่ดินประเภท
พาณิชยกรรมไวที่ 60 -100 คน/ไร  ฉะนั้นประชากรที่จะเกิดขึ้นในพ้ืนทีพ่าณิชยกรรมจะมีประมาณ 
10,254 คน สวนที่อยูอาศยัหนาแนนปานกลางไวที่ 30 – 60 คน/ไร  จํานวนประชากรในอนาคตจะมี
ประมาณ 10,560 คน  ดังนั้นในการกาํหนดแผนสําหรับโครงสรางพ้ืนฐานจะตองกําหนดใหเพียงพอกับ
จํานวนประชากรที่จะเกิดขึน้ในพ้ืนทีท่ั้งหมด คือ 20,814 คน  โดยการกาํหนดโครงสรางพื้นฐานนัน้ จะ
มีความแตกตางกันตามประเภทการใชประโยชนที่ดิน                                                                          

2.2) แผนสําหรับโครงสรางพื้นฐาน 

           การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเปนสิ่งสําคัญสําหรับการพัฒนาเมืองทุกรูปแบบ รวมทั้ง
โครงการจัดรูปที่ดินก็เชนกนั ควรมีการจดัเตรียมโครงสรางพื้นฐานใหเพียงพอ โดยตองจัดกลุมและจัด
ลําดับความสําคัญกอน-หลังใหสอดคลองกับระยะของการพัฒนา ซ่ึงสามารถจําแนกไดดังนี้ 
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 1. โครงสรางพ้ืนฐานที่จําเปน (Compulsory Infrastructure) 

1.1 ถนน  สําหรับถนนเปนโครงสรางพ้ืนฐานที่สําคญัที่สุดในโครงการจัดรูปที่ดิน  โครง
ขายถนนจะเปนตัวกาํหนดรูปรางและขนาดของแปลงทีดิ่น  โดยในการกาํหนดระบบถนนและทาง
สัญจรภายในพื้นที่นัน้จะใชเกณฑจากมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของการเคหะแหงชาต ิ ป 
พ.ศ. 2525 และประกาศ ปว. ฉบับ286 ไดระบุเกณฑในการจัดสรรพื้นที่ถนนและทางเทาใหอยูใน
เกณฑระหวางรอยละ 17 - 22 ของการใชที่ดิน  ดังนั้นพื้นที่ศึกษาจึงควรจัดหาพื้นที่สําหรับการจัดสราง
ระบบถนนและทางเทาอยางนอย 100,560 ตารางเมตร  

   ปจจุบัน (ป 2545) โครงขายถนนและระบบการสัญจรของพ้ืนที่ศึกษาที่สําคัญ คือ 
ถนนตากสนิ-เพชรเกษม  ซ่ึงเปนขอบเขตทางเหนือของพื้นทีศ่ึกษา เปนโครงขายที่เช่ือมตอถนน
รัชดาภิเษกกับถนนเพชรเกษม อีกทั้งชวยเชื่อมโยงการเดินทางไปยังยานธุรกิจการคาสํานักงานใน
บริเวณสีลมและสาทร และในปจจุบัน ไดมีกาํลังกอสรางถนนตากสนิ-เพชรเกษมเชื่อมไปยังวงแหวน
รอบนอก (กาญจนาภิเษก) ที่คาดวาจะแลวเสร็จในป 2546 อีกดวย  นอกจากนี้กย็ังมีถนนโครงการอีก
สายหนึ่งที่เปนถนนสายหลักที่ตัดผานพ้ืนทีศ่ึกษา คือถนนสาย ง 2 (ถนนพระราม2 - บางคอ)  แมวา
พ้ืนที่ศึกษาจะมีถนนถึง 3 สายที่ตัดผานและมีโครงการขึน้นัน้ แตกย็ังไมเพียงพอ ในการพฒันาใหพื้นที่
มีการใชประโยชนที่มีประสทิธิภาพ เปนชุมชนที่สมบูรณ และเปนแหลงธุรกิจการคาที่สําคัญนั้น การ
พัฒนาโครงขายถนนใหครอบคลุมทั่วทั้งพื้นที่ จึงเปนวัตถุประสงคหลักในการพัฒนาพ้ืนที่  ฉะนัน้ตองมี
การจัดทาํแผนพัฒนาระบบถนน โดยการพัฒนาระบบถนนภายในพื้นที่ศึกษา จะอาศัยถนนสาย ง2 
(ถนนพระราม2 - บางคอ) ที่มีเขตทางกวาง 35 เมตร เปนถนนที่ใชแบงประเภทการใชที่ดนิทั้ง 2 
ประเภทออกจากกัน  ซ่ึงถนนภายในพื้นที่ศึกษาจะประกอบไปดวย   

• ถนนสายหลัก   20  เมตร  เปนถนนสายหลกัที่ใชในการเดินทางเขาออกพื้นที ่
โดยเชื่อมตอจากถนนภายนอกชุมชนทางดานเหนอื คือ ถนนเทอดไท ตัดผาน
ถนนตากสนิ – เพชรเกษม  ถนนสาย ง2  และตัดผานไปทางดานตะวันตก 
เชื่อมตอกับถนนสาย ง1 

• ถนนสายรอง  ขนาด 16  เมตร  เปนถนนที่ชวยสงผานการเดินทางจากถนน
สายหลักเขาสูถนนสายยอย 

• ถนนสายยอย ขนาด 9 -12  เมตร เปนถนนทีแ่ยกการจราจรเขาสูพื้นที่ชุมชน
และแหลงธุรกิจการคา โดยจะผานแปลงที่ดินทุกแปลง 
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  การกําหนดโครงขายถนนของการใชที่ดินทัง้ 2 ประเภทจะมีความแตกตางกันไปตาม
ปริมาณการเดินทางที่จะเกิดขึ้นในอนาคตของแตละกจิกรรม  โดยการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมจะ
เปนบริเวณซึ่งมีปริมาณการเดินทางที่เกิดขึน้ในแตละวนัมากกวาการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัย  เนื่อง
จากเปนบริเวณที่มีกิจกรรมที่หลากหลาย ทั้งธุรกิจสํานักงาน หางสรรพสินคา รานคา โรงพยาบาล หรือ
โรงเรียน เปนตน  ฉะนั้นการกําหนดโครงขายของเขตพาณิชยกรรมจึงจํานวนโครงขายมากกวาโครง
ขายถนนบริเวณที่พักอาศัย  

1.2 สวนสาธารณะและพืน้ทีโ่ลง  เนื่องจากปจจุบัน (ป 2545) ราง พรบ.การจัดรูปที่
ดินเพ่ือการพัฒนายังอยูในขั้นตอนการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี  ดังนั้นในการจัดรูปที่ดนิของกอง
การจัดรูปท่ีดนิและปรับปรุงฟนฟูเมือง สํานักผังเมืองกรุงเทพฯ  จึงใชการอางอิงตามขอกาํหนดเกี่ยวกับ
การจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และในการศึกษาครั้งนีจ้ะอางอิงจากขอกําหนดดังกลาวดวย โดยได
กําหนดสัดสวนของพื้นที่สวนสาธารณะใหมีไมต่ํากวา 5 % ของพ้ืนทีจั่ดจําหนาย  ซ่ึงในการกาํหนดพื้น
ที่สําหรับสวนสาธารณะควรสอดคลองกับพื้นที่สวนสาธารณะและพืน้ที่โลงวางในผังเมืองรวมดวย 
ตลอดจนตองคํานึงถึงปจจัยทางสภาพแวดลอมเพื่อใหเกิดการเอื้อหนนุในการพัฒนาดวย  ซ่ึงในการ
จัดพ้ืนที่สําหรบัสวนสาธารณะ จะรวมถงึการจัดพ้ืนที่เพื่อสนามกีฬา และสนามเด็กเลนดวย  โดยการ
จัดพ้ืนที่เพ่ือการพักผอนหยอนใจนั้นจะตองคํานึงถึงลําดับศักยของสวนสาธารณะเปนสําคัญดวย 

  การจดัหาและพัฒนาสวนสาธารณะจะแตกตางกันตามขนาดพื้นที่ รูปแบบของการ
พัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวก ที่ตั้งและขอบเขตการใหบริการ ซ่ึงจากความตองการของประชาชนใน
พ้ืนที่ศึกษาเกี่ยวกับการพฒันาสถานที่พักผอนหยอนใจ พบวา สวนใหญตองการใหมีการจัดสรางสวน
สาธารณะขึ้นเพื่อใหบริการกบัประชาชนในพื้นที่ศึกษา โดยไมตองเดินทางไปใชบริการยังสถานที่พัก
ผอนภายนอกชุมชน  ซ่ึงจากการพิจารณาแผนผังแสดงที่โลง ทายกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) 
พบวา ไมมีการกําหนดที่ดนิประเภทที่โลงเพ่ือนันทนาการ และพื้นที่เสนอแนะเพื่อจัดหาสวนสาธารณะ
ในระดับเมือง ยาน และชุมชนในพื้นที่ศึกษาเลย  จะมีก็เพียงในพ้ืนที่ใกลเคียงที่กําหนดพื้นที่เสนอแนะ
เพื่อจัดหาสวนสาธารณะระดบัยานไวในบรเิวณแขวงบางขุนเทียน เขตจอมทอง โดยมีเนื้อที่ประมาณ 
100 ไร   สําหรับแผนการใชประโยชนที่ดนิและอาคารบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ไดมีการ
กําหนดพื้นที่ทางดานตะวนัตกของถนนตากสิน-เพชรเกษม-วงแหวนรอบนอก (ถนนสาย ง1) บริเวณ
แขวงบางหวา เขตภาษีเจริญ ใหมกีารใชประโยชนที่ดินประเภทสวนสาธารณะระดบัยานขึน้ โดยมีที่ตั้ง
อยูติดกับบริเวณพื้นที่ศึกษาและตามแผนการใชประโยชนที่ดนิและอาคารบริเวณศูนยคมนาคม
กรุงเทพฯ ดานใต ไดกําหนดใหมีพ้ืนที่สวนสาธารณะประมาณ 94 ไร   
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  ดังนั้นในการกาํหนดพื้นที่สวนสาธารณะสาํหรับพ้ืนที่ศึกษานัน้ ควรจัดใหมีสวน
สาธารณะ 2 ลําดับ คือ สวนสาธารณะประเภทสวนใกลบาน ที่เด็กเลน (Tot Lots)  หรือสวนหยอม
ขนาดเล็ก (Pocket Park) และสวนในระดับละแวกบาน (Neighborhood Park)  ทั้งนี้เนื่องจากพื้นที่
ศึกษา ยังคงมีที่วางหรือที่รกรางไมไดใชประโยชนอยู โดยจะเปนการพัฒนาที่วางทีอ่ยูระหวางอาคาร
บานเรือน หรอืพื้นที่ไมไดใชประโยชนริมคลอง  จึงมีความเหมาะสมทีจ่ะนําพืน้ที่ดังกลาวมาพฒันาและ
เพิ่มประสิทธิภาพการใชประโยชนที่ดินใหมีมากขึน้ ซ่ึงการจัดหาสวนสาธารณะใหกับพ้ืนที่ดังกลาว 
ควรเปนสวนสาธารณะขนาดเล็กหรือสวนใกลบาน (Pocket Park) 4  เพราะเปนสวนสาธารณะที่อยู
ระยะเดินเทา (Walking Distance) เหมาะสําหรับยานที่มีครอบครัวมาก มกีารเขาถึงโดยสะดวก และ
เปนสวนสาธารณะที่มแีนวทางการพัฒนาโดยอาศัยที่เวนวางขนาดเล็ก หรือที่ทิ้งราง  หากพิจารณา
ขนาดของพื้นที่ศึกษาและขอบเขตการใหบริการของสวนสาธารณะแลว ควรมีการจัดหาสวนสาธารณะ
ในระดับละแวกบาน(Neighborhood Park) ที่มีขนาดประมาณ 10-25 ไร มีระยะทาง Walking 
Distance ประมาณ 500 เมตรจากบาน โดยสวนสาธารณะประเภทนี้จะมกีารแบงพื้นที่ออกตามวัตถุ
ประสงคของผูใชและเปนสวนสําหรับประชาชนผูอยูอาศัยในละแวกบานนั้นๆ ซ่ึงสวนสาธารณะ
ประเภทนี้ จะใหบริการแกประชาชนประมาณ 800 - 1,000 คน 5  ในการจัดพื้นที่สวนสาธารณะและ
พ้ืนที่เพื่อการนันทนาการ จะตองจัดใหเพียงพอตอความตองการของประชาชนในพื้นที่ศึกษาดวย โดย
การกําหนดสัดสวนของพื้นที่สวนสาธารณะนั้น ในการศึกษาครั้งนีจึ้งจะใชเกณฑตามขอกําหนดเกี่ยว
กับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร เพื่อจะทําการอางอิงสัดสวนพ้ืนที่สวนสาธารณะในพื้นที่ศกึษา 
โดยเกณฑดังกลาวไดกาํหนดใหสัดสวนพืน้ที่สวนสาธารณะมีไมตํ่ากวา 5% ของพื้นทีจ่ัดจําหนาย โดย
จะตองมีความสอดคลองกับพื้นที่สวนสาธารณะและพื้นที่โลงวางในผังเมืองรวม   ฉะนัน้ในการจัดหา
พ้ืนที่สวนสาธารณะในโครงการจัดรูปท่ีดนินีท้ี่มีพ้ืนที่ประมาณ  507,300 ตารางเมตร จะตองมีพื้นที่
สวนสาธารณะอยางนอย  25,365  ตารางเมตร  

1.3 ระบบการระบายน้ํา   เนื่องจากแนวทอระบายน้ําที่มีอยู ยังไมครอบคลุมทัว่ทั้งพื้นที ่ 
จะมีเพียงตามแนวถนนหลักๆ ในพื้นที่เทานั้น  ทําใหระบบการระบายน้ําสวนใหญในพ้ืนที่ศึกษา จึง
เปนการระบายน้ําลงคลองและทําใหเกิดการเนาเสียขึ้น  จากสภาพการระบายน้ําในพื้นที่ดังกลาว ใน 

                                                        
 4  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, การจัดทําผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ดานการพัฒนาสวนสาธารณะ, (กรุงเทพมหานคร: 
สํานักผังเมือง). 
 5  สิริลักษณ  กาญจนะ, ลําดับและตําแหนงที่ตั้งของสวนสาธารณะ, (กรุงเทพมหานคร: กรมการผังเมือง). 
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การพัฒนาพืน้ที่จึงตองมีการประสานงานกบัสํานักการระบายน้าํ กรุงเทพมหานคร เพื่อทําการออก
แบบการวางทอระบายน้าํใหครอบคลุมทั่วพื้นที่ศึกษาโดยจะใหมีการวางแนวทอระบายน้าํตามถนนทกุ
สาย  สําหรับน้ําเสียในพื้นที่ศึกษาจะเกิดจากการระบายน้าํจากอาคารบานพักอาศัยแลว ในพื้นที่
ศึกษากย็ังมีน้าํเสียที่เกิดจาการทาํเกษตรกรรมดวยเชนกัน ดังนั้นในการพัฒนาพื้นทีอ่าจมีการจัดหาพื้น
ที่สําหรับการกอสรางที่บําบัดน้ําเสียดวย  โดยตามเกณฑและมาตรฐานการวางและจัดทําผังเมืองรวม
ฉบับปรับปรุง (พ.ศ.2544) ไดกําหนดมาตรฐานของที่บําบัดน้ําเสีย ไวที่ 2 ไรตอ 1,000 คน  ฉะนั้นโครง
การจัดรูปท่ีดิน อาจมีการเตรียมพ้ืนที่เพ่ือบําบัดน้ําเสียไว ประมาณ 40.37 ไร    

 2)   สาธารณูปโภคที่ดําเนินการรวมกับหนวยงานอื่นๆ   
          สาธารณูปโภค อันไดแก ระบบไฟฟา ประปา และโทรศัพท ซ่ึงเปนโครงสรางพื้นฐานที่มี
ความจาํเปนตอการพัฒนาพ้ืนที่ชุมชนในอนาคต โดยเฉพาะอยางยิ่งการจัดรูปท่ีดินนั้นเปนวิธีการที่มุง
เนนการปรับปรุง พัฒนาโครงสรางพื้นฐาน  ฉะนั้นสาธารณูปโภคดังกลาวจึงตองนํามาพิจารณารวม
ดวย แมวาสาธารณูปโภคเหลานี้มไิดอยูในความรับผิดชอบของการจัดรูปที่ดินโดยตรง  ท้ังนี้การออก
แบบควรใหสอดคลองกับประเภทการใชประโยชนที่ดินที่กําหนดไวในผังและความหนาแนนของประชา
กรในอนาคตดวย 

2.1 ระบบไฟฟา  หากพิจารณาจากแผนทีแ่สดงขอบเขตการใหบริการของไฟฟา จะ
พบวา ในสวนของการสงจายปริมาณกระแสไฟฟาไปยังบานเรือนนัน้ มีความเพียงพอกับความตองการ
ทั้งในปจจุบนัและอนาคต ทั้งนี้เนื่องจากการไฟฟานครหลวงมีโครงการในการพัฒนาระบบไฟฟาในพื้น
ที่ศึกษา ทั้งในดานของการเพิ่มขนาดกําลงัไฟฟาตามสถานยีอยเดิม และการเพิ่มสถานไีฟฟายอยใหม  
แตสําหรับในสวนของไฟสองทางในบริเวณพื้นที่ศึกษานัน้ ยังคงกระจายไมทั่วถึงทั้งพื้นที่ ดังนั้นในการ
พัฒนาพื้นที่ศึกษาใหเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนปานกลางและแหลงพาณิชยกรรม ซ่ึงจะทําใหพื้นที่มี
การใชประโยชนที่ดนิและอาคารที่เพ่ิมขึ้น จึงจําเปนตองทําการเสนอไปยังหนวยงานที่รับผิดชอบใหมี
การเพิ่มการติดตั้งไฟสองทางใหครอบคลุมและเพียงพอตอการพัฒนาทีจ่ะเกิดขึ้นในอนาคตได  ในดาน
คาใชจายเกี่ยวกับการเพ่ิมขนาดกําลังไฟฟาและสถานไีฟฟายอยใหม หนวยงานที่รับผิดชอบ คือ การ
ไฟฟานครหลวง  แตสําหรบัการขอใชไฟฟาใหมนัน้ จะตองนํามาคาํนวณเปนคาใชจายในโครงการจัด
รูปที่ดินดวย  ซ่ึงตามมาตรฐานของการไฟฟานครหลวง โดยบานพักอาศัยทัว่ไปมีขนาดการใชไฟฟา
ประมาณ 5 แอมแปร ดังนั้นพื้นที่เพื่อการพักอาศัยหนาแนนปานกลาง มีคาใชจายในการขอใชไฟฟา
ใหมประมาณ 2,380 บาทตอหลัง   
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 2.2) ระบบประปา  จากการพิจารณาการใหบริการและจากการสอบถามประชาชนผูอยู
อาศัยในพื้นทีศ่ึกษา พบวา ยังคงไมเพียงพอ ไมทั่วถึง โดยเฉพาะในบริเวณที่ยังไมมโีครงขายทอจายน้าํ
ประปา อยางเชนพ้ืนที่ที่มกีารตั้งถิ่นฐานเบาบาง หางจากแนวถนน ฯ  นอกจากนีย้ังพบปญหาของคุณ
ภาพและปริมาณน้ําอีกดวย  ฉะนั้นการพัฒนาที่จะเกิดขึ้น จําเปนจะตองมีการทําเรื่องเพื่อเสนอใหการ
ประปานครหลวง ไดมีการจัดเตรียมการวางทอประธานและทอจายน้ําประปาใหเพียงพอกับความ
ตองการที่เพิ่มขึ้นและการพัฒนาพ้ืนทีท่ี่จะเกิดขึ้น  อีกทั้งตองใหมีการจัดการเกี่ยวกับคุณภาพของน้ํา
ประปาที่จะสงมายังอาคารบานเรือนตางๆ อีกดวย  โดยคาใชจายในการติดต้ังประปาใหมตามเกณฑ
ของการประปานครหลวง บานพักอาศยัจะใชมาตรวัดน้ําที่มีเสนผานศูนยกลาง ½ นิ้ว คิดเปนคาใช
จายประมาณ 5,000 บาทตอหลัง   

 2.3) ระบบโทรศัพท  ปจจุบันการใหบริการระบบโทรศัพทในสวนของโทรศพัทบานมีเพียงพอ 
และยังมีจํานวนเลขหมายเหลืออีกมากสาํหรับความตองการที่จะมีเพิ่มขึน้  แตในสวนของโทรศัพท
สาธารณะนั้น พบวา พ้ืนทีศ่ึกษายังคงขาดแคลนโทรศัพทสาธารณะอีกมาก  ฉะนัน้เมื่อพื้นที่ศึกษาทาํ
การจัดรูปท่ีดนิ จะตองมีการเสนอเรื่องขอติดตั้งโทรศัพทสาธารณะเพิ่มเติมไปยังบริษทั ทศท คอรปอเร
ช่ัน จํากัด (มหาชน)  เพื่อใหเพียงพอกับความตองการในปจจุบันและในอนาคตดวย  โดยการติดตั้งเลข
หมายโทรศัพทของบรษิทั ทศท คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) ที่จะนํามาคํานวณนั้น จะคิดจากอัตราคา
บริการในการติดตั้งหมายเลขละประมาณ 3,350 – 3,700 บาท   

 3)   ส่ิงอํานวยความสะดวกที่จะเสนอแนะใหมีในโครงการจัดรูปที่ดิน   
           ในการพัฒนาพื้นที่ดวยวธิีการจัดรปูที่ดินที่จะเกิดขึ้น ไมสามารถจะจัดสรางบริการ
สาธารณะและสิ่งอํานวยความสะดวกใหกบัพื้นที่ไดทุกประเภท   แตควรมีการเสนอแนะบริการ
สาธารณะที่มคีวามจาํเปนกบัชุมชนไวดวย และใหมีการกระจายตัวและมขีอบเขตการใหบริการที่
เหมาะสม โดยจะพิจารณาจากรัศมกีารใหบริการของสาธารณูปการดังกลาวแลัจํานวนประชากรเปน
สําคัญ  สําหรับทีต่ั้งของบริการสาธารณะดังกลาวควรกําหนดไวในบริเวณพ้ืนที่จัดหาประโยชน 
(Reserved Land) 

 3.1) สถานศึกษา  ในพ้ืนที่ศึกษามีสถานศึกษามีอยู 3 แหงดวยกัน คือ โรงเรียนวัดหนงั โรง
เรียนวัดศาลาครืน มีที่ตั้งอยูทางดานใตของพ้ืนที่ศึกษา ซ่ึงเปนบริเวณที่มีประชากรอาศัยอยูอยางหนา
แนนกวาพื้นทีอ่ื่น และโรงเรียนสิงหวฒันาวิทยา  มีที่ตั้งอยูถัดจากชุมชนสวนหลวงขึ้นไปทางดานเหนือ  
โดยจากการพิจารณารัศมีการใหบริการของโรงเรียนทั้ง 3 แหงที่กลาวไวในบทที่ 4 นั้น พบวาการให
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บริการของสถานศึกษาในพ้ืนที่ศึกษายังไมครอบคลุมทัว่ทั้งพ้ืนที่  ฉะนั้นการจัดรปูท่ีดินจึงจําเปนตอง
จัดหาพื้นที่สําหรับสถานศึกษาท่ีจะมขีึ้นเพื่อรองรับการเพิ่มขึ้นของประชากรในอนาคต ที่มีประมาณ 
20,814 คนดวย  โดยในการจัดหาพ้ืนที่สถานศึกษาในโครงการจัดรูปที่ดินนั้น จะอางอิงจากเกณฑ
มาตรฐานบริการสาธารณะและองคประกอบชุมชน จากเอกสาร “การฝกอบรมเพ่ือเพิ่มพูนความรูดาน
การจัดรูปท่ีดินแกขาราชการระดับปฏิบัติงานของสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร”   ดังนี้ 

ตารางที่ 5 – 7  เกณฑมาตรฐานของสถาบันการศึกษา 

ระดับของสถาบันการศึกษา เกณฑมาตรฐาน 

  อนุบาล พื้นที่ 90 ตร.วา/แหง  นักเรียน 100 – 120 คน/ไร  4 แหงตอ 1 ชุมชนละแวกบาน 

  ประถมศึกษา พื้นที่ 2 ไร/แหง  นักเรียน 100 คน/ไร  2 แหงตอ 1 ชุมชนละแวกบาน 

  มัธยมศึกษา พื้นที่ 25 ไร/แหง  นักเรียน 100 คน/ไร  1 แหงตอ 1 ชุมชนละแวกบาน 

  อาชีวศึกษา พื้นที่ 1.5 – 6.5 ไร/แหง  นักเรียน 3,000 คน/แหง 

  อุดมศึกษา พื้นที่ 20 ไร/แหง  นักเรียน 3,000 คน/แหง 
 ที่มา :  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 จากเกณฑดังกลาวนํามาพิจารณารวมกบัท่ีตั้งของสถานศึกษาในบริเวณพื้นที่
ศึกษาและบริเวณใกลเคียงนั้น  พื้นที่ศึกษาจึงควรมีการจัดพ้ืนที่ไวสําหรับสถานศึกษาระดับอนุบาล 4 
แหง สามารถรองรับนักเรียนได 90 – 108 คน และประถมศึกษา 2 แหง รองรับนักเรียนไดประมาณ 
400 คน  โดยสถานศึกษาดังกลาวควรตั้งอยูในพ้ืนที่สงวนเพ่ือจัดหาประโยชน (Reserved Land) ใน
บริเวณที่กําหนดใหเปนพื้นที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง โดยหนวยงานที่เกี่ยวของตองเขามาดําเนิน
การเพื่อกอสรางตอไป  

 3.2) สถานพยาบาล  สําหรับบริการดานสาธารณสุขนัน้ ไดกลาวมาแลวในบทที่ 4 วา ในพื้น
ที่ศึกษาไมมีสาธารณูปการดังกลาวเลย  แมวาในบริเวณใกลเคียงจะมีศูนยบริการสาธารณสขุอยูถึง 2 
แหงก็ตาม  แตเนื่องจากวาศนูยบริการสาธารณสุขดังกลาวสามารถใหบริการไดเฉพาะการรกัษาใน
เบื้องตนเทานัน้ ไมมีการรับผูปวยในไว ประกอบกับการพิจารณารัศมีการใหบริการของศูนยบริการสา
ธารณสุขดังกลาว แสดงใหเห็นวา มีขอบเขตการใหบริการในพื้นที่ศกึษานอยมาก ฉะนั้นในการจดัรูปที่
ดินจึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการจัดพ้ืนที่ไวสําหรับสถานพยาบาล อยางเชน โรงพยาบาลไวดวย  
โดยพิจารณาจากเกณฑมาตรฐานของสถานพยาบาล ดังนี้ 
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ตารางที่ 5 – 8   เกณฑมาตรฐานของสถานพยาบาล 

ระดับของสถานพยาบาล เกณฑมาตรฐาน 

คลินิก 4 แหงตอ 1 ชุมชนละแวกบาน 

ศูนยบริการสาธารณสุข พื้นที่ 1 ไร/แหง  ประชากร 8,000 คน/ไร   2 แหงตอ 1 ชุมชนละแวกบาน 

โรงพยาบาลตํ่ากวา 80 เตียง ขีดความสามารถในการรองรับ 500 คน/เตียง 

โรงพยาบาล 100 – 500 เตียง ขีดความสามารถในการรองรับ 500 คน/เตียง   รัศมีการใหบริการ 15 กม. 

โรงพยาบาลมากกวา 500 เตียง ขีดความสามารถในการรองรับ 500 คน/เตียง  รัศมีการใหบริการมากกวา 15  กม. 
 ที่มา :  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

 เม่ือพิจารณาขนาดของประชากรในอนาคตเทียบกับมาตรฐานดังกลาว พบวา จะตองจัดพื้นที่
สําหรับสถานพยาบาลประเภทโรงพยาบาล ที่อยางนอยควรเปนโรงพยาบาลขนาดต่ํากวา 80 เตียง 1 
แหง ซ่ึงสามารถรองรับผูปวยไดถึง 40,000 คน  ซึ่งจะกําหนดใหมทีี่ต้ังไวในพ้ืนที่จัดหาประโยชน 
(Reserved Land) เชนเดียวกับสถานศึกษา เพ่ือใหเอกชนเขามาดําเนินการตอไป 

ตารางที่ 5 – 9  ประเภทการใชประโยชนที่ดินกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน 

กอนโครงการ หลังโครงการ ประเภท 
พื้นท่ี (ตร.ม.) % พื้นท่ี (ตร.ม.) % 

ถนน     
  สายหลัก 20 เมตร - - 25,200.00 4.97 
  สายรอง 16 เมตร - - 39,840.00 7.85 
  สายยอย 7,011.01 1.38 47,580.00 9.34 
คลอง 31,991.13 6.31 31,991.13 6.31 

ท่ีสวนรวม 
(Public 
Land) 

สวน พ้ืนที่สีเขียว - - 25,365 5.0 
รวม 39,002.14 7.69 169,976.13 33.51 

ที่พักอาศัย 89,341.37 17.61 189,100 37.27 
พาณิชยกรรม 3,148.41 0.62 127,599.45 25.15 

ท่ีเอกชน 
(Private Site) 

พ้ืนที่เกษตร 375,808.08 74.08 - - 
รวม 438,297.86 92.31 316,699.45 62.42 

พ้ืนที่จัดหาประโยชน (Reserve Land) - - 20,624.42 4.07 
รวมทั้งส้ิน 507,300.00 100.00 507,300.00 100.00 
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  5.6.3 คาใชจายโครงการ 
                      เม่ือไดทําการจัดทําผังแนวความคิดแลว ขั้นตอนตอมาก็คือ การคาํนวณคาใช
จายโครงการ เพ่ือนํามากําหนดที่ตั้งและขนาดพื้นที่จัดหาประโยชนตอไป  ซ่ึงในการคํานวณคาใชจาย
โครงการ จะรวมไปถึงการคํานวณคาชดเชยตางๆ ดวย 

ตารางที่ 5 -10  การประมาณการณคาใชจายโครงการ  

รายการงาน ราคาตอหนวย 6 
(บาทตอตร.ม.) 

ปริมาณงาน 
(ตร.ม.) 

จํานวนเงิน 

คาใชจาย 
1.งานปรับสภาพพื้นดิน 100 486,700 48,670,000 
2.ถนน (ค.ส.ล.)      
 2.1 ถนนสายหลัก 20 เมตร 
 2.2 ถนนสายรอง 16 เมตร 
 2.3 ถนนสายยอย 9 – 12 เมตร 

873 128,720 112,372,560 

3. สวนสาธารณะและพื้นที่โลง 1,000 25,365 25,365,000 
4. ทอระบายน้ํา (พรอมบอพัก) 1,260 128,720 162,187,200 

รวม (1)   348,594,760 
คาชดเชย 
1. การรื้อถอนอาคาร 4,000 299 หลัง 1,196,000 
2.อาคารพักชั่วคราว  200,000 299 หลัง 59,800,000 
3. คาเวนคืนที่ดินเพ่ือสาธารณูปโภค 2,500 7 128,720 321,800,000 

รวม (2)   382,796,000 
รวม (1+2) 731,390,760 

คาวางแผน สํารวจ และออกแบบ (5%) 36,569,538 
คาดําเนินการ (10%) 73,139,076 
คาภาษีในการโอน (3.5%) 25,598,676.60 

รวมทั้งสิ้น 866,698,050.60 

                                                        
 6 จากการประมาณการณโดย บริษัท ไทยอินเตอรเนช่ันแนลแมสแอพไพรซอล จํากัด, รางรายงานฉบับสมบูรณ งานสํารวจและ
ประเมินอสังหาริมทรัพยภาคผนวก, (กรุงเทพมหานคร: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร), พฤษภาคม 2545. 

7 เทียบจากราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดิน ป 2543. 
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 จากตารางประมาณการณคาใชจายในโครงการจัดรูปที่ดิน แบงออกเปน 2 สวนหลกัๆ คือสวน
คาใชจายในการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการตางๆ ไมวาจะเปน การตัดถนนทั้งสายหลกั สาย
รอง และสายยอย การพัฒนาสวนสาธารณะและพื้นที่เปดโลง การวางแนวทอระบายน้ําและที่บาํบัดน้ํา
เสีย  รวมทั้งการพัฒนาระบบไฟฟา ประปา และโทรศัพท  โดยคาใชจายในสวนนี้จะเทียบจากขนาดพืน้
ที่ของสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จะทาํการพัฒนา กับราคามาตรฐานของสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ   ซ่ึงจะตองใชคาใชจายในการพัฒนาประมาณ 348,594,760 บาท     

คาใชจายในการจัดรูปที่ดินที่ดินอีกสวนหนึ่ง คือ คาชดเชย ซ่ึงจะประกอบไปดวยคาร้ือถอน
อาคาร การจดัสรางอาคารพักอาศัยชั่วคราว และคาเวนคืนที่ดินสาํหรับสาธารณูปโภค  โดยคาชดเชย
ในสวนของคารื้อถอนอาคารและคากอสรางอาคารชั่วคราวจะขึน้อยูกบัจํานวนของอาคารในพื้นที่เปน
สําคัญ  โดยในพ้ืนที่ศึกษามีอาคารอยูประมาณ 299 หลัง ซ่ึงคาชดเชยในสวนของคารื้อถอนอาคาร
และคากอสรางอาคารพักชั่วคราวคิดเปน 60,996,000 บาท และสําหรับคาเวนคืนที่ดนิสําหรับ
สาธารณูปโภคทําการอางอิงจากราคาประเมินที่ดินป 2544 ที่มีราคาเฉลี่ย 2,500 บาทตอตารางเมตร  
ดังนั้นคาชดเชยทั้งหมดจึงคิดเปนเงินประมาณ 382,796,000 บาท  

ในการคํานวณคาใชจายโครงการนั้น นอกจากคาใชจายทั้ง 2 สวนที่กลาวมาแลว ยังตองรวม
คาวางแผน สํารวจและออกแบบ (5%) คาดําเนินการ (10%) และคาภาษี (3.5%) เขาไวดวย  ดังนั้นคา
ใชจายสําหรับโครงการจัดรูปที่ดินในบริเวณพื้นที่ศึกษาทั้งสิ้นประมาณ 866,698,050.60  บาท 

 5.6.4 การกําหนดที่ตั้งและขนาดของพื้นที่สงวนเพื่อจัดหาประโยชน (Reserve Land) 

          พื้นที่สงวนเพื่อจัดหาประโยชน หมายถึงพื้นทีใ่นโครงการจัดรูปที่ดินทีถู่กกนัไวเพ่ือหา
ประโยชนจากพื้นที่ดังกลาว โดยที่ตั้งของพื้นที่จัดหาประโยชนควรเปนตําแหนงที่ดีที่สุด ที่จะสามารถ
ดึงดูดใหเอกชนเขามาซื้อที่ดนิและลงทุนพฒันาที่ดินดังกลาวตอไป ซึ่งที่ตั้งของพื้นทีจั่ดหาประโยชนจะ
แบงออกเปน 2 ลักษณะ คือ พื้นที่จัดหาประโยชนลักษณะแรกจะกาํหนดที่ตั้งโดยพื้นทีไ่วในบริเวณที่มี
ศักยภาพสูงเพ่ือดึงดูดใหเกิดการเขามาลงทุน และพ้ืนที่จัดหาประโยชนในลักษณะที่ 2 คือ จะใชพื้นที่
เศษเสี้ยวหลังจากที่มีการจดัรูปแปลงที่ดินใหมแลว จะมีที่ดนิเหลือเปนเศษเสี้ยวขนาดเล็ก ไมสามารถ
ใชประโยชนได ซ่ึงอาจจะนําไปขายใหกับเจาของที่ดินในบริเวณนั้นหรือนํามาเปนพ้ืนที่จัดหาประโยชน
เพื่อขายใหกับเอกชนที่สนใจไปพัฒนาตอได  ทั้งนี้เพ่ือเปนการคนืทนุใหกับโครงการ จากการลงทุนใน
การพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการตางๆ  โดยการกาํหนดขนาดของพื้นที่จัดหาประโยชนจะ
คํานวณจาก ขนาดพื้นที่ × ราคาขาย หรือหารคาใชจายโครงการ (ยกเวนคาที่ดิน) ดวยราคาทีด่ินเฉลี่ย
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หลังโครงการ  ดังนั้น การกําหนดขนาดพื้นที่สงวนเพื่อจัดหาประโยชนจึงขึ้นอยูกับคาใชจายในการ
พัฒนาและราคาขาย  สําหรับพื้นที่สงวนเพื่อจัดหาประโยชนในการพัฒนาพ้ืนทีศ่ึกษานี้มีประมาณ  
26,874  ตารางเมตร  โดยจะกําหนดที่ตั้งไวในบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมและพ้ืนที่พักอาศยัหนาแนน
ปานกลาง     คํานวณจากคาใชจายโครงการ 866,698,050.60 บาท  หารดวยราคาที่ดนิเฉลี่ยหลัง
โครงการ ซ่ึงอางอิงจากรายงานฉบับสมบูรณ “การศึกษาโครงการสะสมทีด่ินเพื่อการพัฒนาบริเวณ
ศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต” ที่กําหนดราคาที่ดินเฉลี่ยในบริเวณพาณิชยกรรม ประมาณ 129,000 
บาทตอตารางวา    และในบริเวณที่พักอาศัยหนาแนนปานกลางมีราคาที่ดินเฉลี่ย 110,000  บาทตอ
ตารางวา 

  ในการศึกษานี้จะทําการเสนอแนะโครงการที่จะใหมีในพื้นที่จัดหาประโยชนท้ังใน
บริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมและพ้ืนที่พักอาศัย  โดยจะสนับสนุนใหเอกชนเขามาพัฒนาพื้นที่ใหเปน
สถานพยาบาลประเภทโรงพยาบาลที่อยางนอยตองมีขนาดไมต่ํากวา 80 เตียง เพื่อใหสามารถรองรับ
และใหบริการกับประชาชนในพื้นที่ไดอยาวทั่วถึง ซ่ึงโรงพยาบาลขนาดไมต่ํากวา 80 เตียงนี้ตั้งอยูใน
บริเวณที่กําหนดใหเปนพ้ืนที่พาณิชยกรรมและจะสามารถรองรับผูปวยไดถึง 40,000 คน  ฉะนั้นโรง
พยาบาลแหงนี้นอกจากจะใหบริการประชากรประมาณ 20,814 คน ภายในพื้นที่แลว ก็ยังสามารถให
บริการแกประชาชนที่อยูโดยรอบไดอีกดวย  และสําหรับพื้นที่จัดหาประโยชนที่อยูในบริเวณที่พักอาศัย
นั้น จะกําหนดใหมีการพัฒนาเปนสถานศึกษาประเภทโรงเรียนในระดับอนุบาล และประถมศึกษา ทั้ง
นี้เนื่องจากปจจุบันสถานศึกษาในบริเวณพื้นที่ศึกษามีเพียง 3 แหง จึงไมสามารถใหบริการไดเพียงพอ  
นักเรียนสวนหนึ่งจึงตองเดินทางไปโรงเรียนซึ่งตั้งอยูภายนอกพื้นที่ชุมชน  การกําหนดพื้นที่จัดหา
ประโยชนใหเปนสถานศึกษานั้น ก็เพื่อชวยลดการเดินทางที่จะเกิดโดยเฉพาะอยางยิ่งการเดินทางของ
นักเรียน  นอกจากนี้หากมีพ้ืนที่ที่เปนเศษเสี้ยวที่ไมสามารถใชประโยชนได อาจสนับสนุนใหภาครัฐเขา
มาพัฒนาเปนสวนสาธารณะ สนามเด็กเลน หรือลานกีฬาได   

 5.6.5 อัตราปนสวนโดยเฉลี่ย (Contribution Ratio) 
         อัตราการสละที่ดนิ จะไดจากการคํานวณโดยพิจารณาเปรียบเทียบมลูคาที่เพิ่มขึ้น
ระหวางกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน  แลวจึงนํามูลคาที่เพ่ิมขึ้นของแปลงที่ดินแตละแปลงมาคาํนวณ
หาอัตราการสละที่ดินรายแปลง   ซ่ึงขอมูลเหลานี้จะแสดงใหเห็นดงัตารางที่ 5 – 9 แสดงประเภทการ
ใชประโยชนที่ดินกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน โดยมีสูตรในการคํานวณดังนี้ 
 
 



 

 

244

ที่ดินที่เสียสละเฉลี่ยทั้งโครงการ  =         (พื้นที่สาธารณะหลัง – กอน) + พื้นที่จัดหาประโยชน × 100 

                                                      พื้นที่โครงการกอนการจัดรูปที่ดิน – พื้นที่สาธารณะกอนโครงการ 

        =     (169,976.13 – 39,002.14) + 26,874 × 100 

                                                                        507,300 – 39,002.14 

        =     15,784,799  =   33.71 
                                                     468,297.86 

 ดังนั้น อัตราปนสวนที่ดนิโดยเฉลี่ยเทากับ รอยละ 33.71  ซึ่งหมายถึง ที่ดินแตละแปลงตอง
สละที่ดินเพื่อเปนพื้นที่สาธารณะประโยชนและที่ดินสงวนเพื่อจัดหาประโยชน โดยเฉลี่ยแปลงละ 
33.71 %  จะเห็นไดวา การจัดรูปที่ดินสําหรับพ้ืนที่ศึกษานั้น มีอัตราเสียสละที่ดินสูงกวาเกณฑทัว่ไป 
ทั้งนี้อาจเปนผลมาจากการทีบ่ริเวณพื้นที่ศึกษาเดิมไมมีโครงสรางพื้นฐาน อันไดแก ถนน ทอระบายน้ํา 
ท่ีบําบัดน้ําเสีย หรือสวนสาธารณะเลย  จึงตองใชเนื้อที่สําหรบัเปนพื้นที่สาธารณะจํานวนมาก
ประมาณ 169,976.13 ตารางเมตร เพ่ือมาพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานดังกลาว  แมวาอัตราปนสวนที่ดิน
ในพื้นที่ศึกษาจะสูงกวาเกณฑทัว่ไปของการจัดรูปท่ีดินทีก่ําหนดอัตราสละที่ดินอยูระหวางรอยละ 20-
30  แตหากมคีวามจาํเปนตองมีการสละทีด่ินในอัตราสูงแลว ก็อาจมกีารชดเชยดวยเงินเพื่อความเปน
ธรรมของเจาของที่ดิน  ทั้งนี้ก็ขึ้นอยูกับการตกลงกับเจาของที่ดินเปนสําคัญ 

 5.6.6 การประเมินมูลคาที่ดินหลังการจัดรูปที่ดิน 

          ในการประเมินมูลคาที่ดินหลังโครงการจัดรูปที่ดนินัน้ จะทําการกําหนดโดยอางอิงจาก
ราคาตลาด หรือโดยเทียบจากบัญชีราคาประเมินของกรมที่ดิน ป พ.ศ.2543 ตามรายงานฉบับ
สมบูรณ “การศึกษาโครงการสะสมทีด่ินเพื่อการพัฒนาบริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต”   รวม
ทั้งจะทําการพจิารณาประกอบกับศักยภาพของพื้นที่ โดยคํานึงถึงการเขาถึงอันเปนผลมาจากการสราง
ถนน และกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่จะเกิดขึ้นเปนหลัก   ในการวิเคราะหมูลคาของที่ดินที่เพ่ิมขึ้นนั้นจะ
พิจารณาโดยเทียบราคาที่ดนิกอนโครงการกับราคาที่ดนิหลังโครงการ จะพบวา ราคาที่ดนิเฉลี่ยหลัง
โครงการจัดรูปที่ดินในบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมเทากับ 129,000 บาทตอตารางวา มีมูลคาเพิ่มขึ้นถึง 
25.8 เทาของราคาเฉลี่ยกอนโครงการที่มมีูลคาเพียง 5,000 บาทตอตารางวา สวนในพื้นที่พักอาศัย
หนาแนนปานกลางที่มีราคาที่ดินเฉลี่ยกอนโครงการ 5,000 บาทตอตารางวา  และเม่ือทําการจัดรูปที่
ดินแลว ที่ดินจึงมีมูลคาเพิ่มขึ้นถึง 111,000 บาทตอตารางวา  ซ่ึงคิดเปนมูลคาที่เพิ่มสูงขึ้น 22.2 เทา
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ของราคาเฉลี่ยกอนโครงการ  ดังนั้นพื้นที่สงวนเพื่อจัดหาประโยชนท่ีมีขนาด 25,144 ตารางเมตร จะ
สามารถขายไดในราคาประมาณ  810,893,882.48 บาท  

 
 5.7 ผลที่ไดรับจากการจัดรูปที่ดิน 

 1. มูลคาที่ดินหลังโครงการ มูลคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้นนั้นเปนผลมาจากศักยภาพของพื้นที่ที่จะ
เกิดขึ้นจากการพัฒนาโครงขายคมนาคม ทั้งในสวนของโครงการศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต  โครง
การสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา และการพัฒนาระบบถนนตามกรอบผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร  
ประกอบกับการพัฒนาในดานโครงสรางพ้ืนฐานที่จะเกิดขึ้นจากพัฒนาพ้ืนที่ดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน  
โดยในพื้นที่ที่กําหนดใหมีการใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรมมีมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้นถึง 25.8 เทาของ
ราคาที่ดินเฉลี่ยกอนโครงการ  และในพ้ืนที่ที่เปนที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง มีมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้น 
22.2 เทาของราคาที่ดินเฉลี่กอนโครงการ 

 2. การพัฒนาพ้ืนที่อยางเต็มประสิทธิภาพ พ้ืนที่ซ่ึงเดิมเปนพ้ืนที่เกษตรกรรมและพื้นที่ไมไดใช
ประโยชนกวาคร่ึงหนึ่งของพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดิน ไดรับการพัฒนาใหมีการใชประโยชนที่ดินอยาง
เต็มประสิทธิภาพดวยการวางระบบถนนที่ทําใหพื้นที่ทุกแปลงสามารถเขาถึงได  มีการจัดพ้ืนที่สําหรับ
สวนสาธารณะและสนามเด็กเลนเพ่ือการพักผอนหยอนใจของประชาชนในพื้นที่พักอาศัยและประชา
ชนที่ทํางานในพื้นที่พาณิชยกรรม  รวมทั้งการจัดบริการพ้ืนฐานอื่นๆ ไมวาจะเปน ระบบไฟฟา ประปา 
โทรศัพท และระบบระบายน้ําใหเพียงพอและเหมาะสมกับความตองการ โดยบริการพื้นฐานเหลานี้
เปนการขอความรวมมือจากหนวยงานที่เกี่ยวของในการเพิ่มเติมการใหบริการใหเพียงพอ และครอบ
คลุมทั่วทั้งพื้นที่ ทั้งน้ีเพ่ือใหหนวยงานดังกลาวรับภาระดานคาใชจายในสวนของการพัฒนาบริการพื้น
ฐานเหลานี้ และเพ่ือเปนการลดคาใชจายของโครงการจัดรูปท่ีดินที่จะเกิดขึ้นดวย   

 3. เศรษฐกิจภายในชุมชน สําหรับประโยชนที่ไดรับจากจัดรูปที่ดินทางดานเศรษฐกิจและ
สังคมนั้น จะทําใหเกิดแหลงงานในพื้นที่เพิ่มขึ้นจากการพัฒนาพ้ืนที่ใหเปนแหลงธุรกิจการคาในบริเวณ
ดานเหนือของถนนสาย ง2 และจะชวยแกปญหาประชาชนบางสวนที่ไมมีงานทําได  นอกจากนี้จะสง
ผลตอมูลคาทางเศรษฐกิจในพ้ืนที่เพิ่มสูงขึ้นดวย หากพิจารณาในสวนของการเดินทาง จะพบวา เมื่อ
พ้ืนที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินไปเปนพาณิชยกรรม  จะทําใหประชาชนสวนหนึ่ง
สามารถลดการเดินทางไปยังแหลงงานไดดวยการทํางานในบริเวณที่ใกลเคียงที่พักอาศัย   นอกจากนี้
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เมื่อพ้ืนที่ชุมชนมีความพรอมในดานตางๆ แลว ก็จะสงผลตอความเปนอยูที่ดีขึ้นของประชาชนในชุม
ชน และทําใหสภาพแวดลอมของชุมชนนาอยูมากขึ้น 

 4. ผลตอบแทนทางการเงินของหนวยงานภาครัฐ  นอกจากการจัดรูปที่ดินในพื้นที่ศกึษา จะสง
ผลตอการพัฒนาชุมชนในดานกายภาพ เศรษฐกจิ และสังคมแลว ยังสงผลตอหนวยงานของรัฐในแง
ของการลดคาใชจายในการพัฒนาบริการพ้ืนฐานตางๆ และทําใหเกิดผลตอบแทนทางดานการเงินอีก
ทางหนึ่งดวย  ไดแก รายไดจากการจัดเก็บภาษทีี่สูงขึน้จากการใชประโยชนที่ดินและกิจกรรมการคา 
เชน ภาษีโรงเรือนและที่ดิน  ภาษีบํารุงทองที่  และภาษีการคาอ่ืนๆ เปนตน 

 5. สภาพแวดลอมและคุณภาพชีวิตของประชาชนในชมุชนที่ดขีึ้น   เนื่องจากพ้ืนที่จะไดรับการ
จัดระเบียบการใชประโยชนที่ดินและอาคาร มีเสนทางคมนาคมทีไ่ดมาตรฐาน  การสัญจรเขาออกพื้นที่
สะดวกมากขึน้ ระบบสาธารณูปโภคที่เพียงพอและไดมาตรฐาน มีสถานที่พักผอนหยอนใจใกลที่พัก
อาศัย ซ่ึงปจจัยเหลานี้จะสงผลใหประชาชนมีความเปนอยูที่ดีขึ้นและเปนชุมชนท่ีสมบูรณ นาอยูอาศัย 

 6.ความเปนระเบียบเรียบรอยของชุมชน  ขอดีประการหนึ่งของวิธกีารพัฒนาที่ดนิดวยวิธีการ
จัดรูปที่ดิน กค็ือ ชุมชนจะเกิดความเปนระเบียบเรียบรอย  จะมีการแบงแยกรูปแบบการใชประโยชนที่
ดินที่ชัดเจน  โครงขายคมนาคมเปนระบบ  อันจะสงผลใหชุมชนมทีิศทางการเติบโตที่เหมาะสมและ
การวางแผนพัฒนาพื้นที่ในอนาคตสามารถกระทําไดงายขึ้น 

 5.8 การนําวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาไปสูการปฏิบัติ (Implementation) 

 การนําวิธีการจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนาไปสูการปฏิบัติ  ควรคํานึงถึงปรัชญาของวิธีการจัดรูป
ท่ีดินที่ตั้งอยูบนพ้ืนฐานของการผังเมือง ซ่ึงเนน “ผลประโยชนของสวนรวมอยูเหนือผลประโยชนสวน
บุคคล”  ฉะนั้นสิ่งที่ตองคํานึงถึงประการแรกที่จะทําใหวิธีการพัฒนาที่ดินดังกลาวไปสูการปฏิบัติ ก็คือ 
ความรวมมือจากประชาชนซึ่งหมายถึงเจาของที่ดินในพื้นที่ที่จะทําการจัดรูปที่ดิน   โดยเจาของที่ดิน
จะตองรวมกันพัฒนา และแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับวัตถุประสงคและแนวทางการพัฒนา   รวมทั้ง
เจาของที่ดินจะตองเสียสละที่ดินเพื่อนําไปพัฒนาบริการขั้นพื้นฐานตางๆ      และจากการวิเคราะห
แบบสอบถามเกี่ยวกับเหตุผลในการเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินทั้งในสวนของกําหนดวัตถุประสงค 
การเสียสละที่ดิน   และความคิดเห็นเกี่ยวกับความเปนธรรมของการจัดรูปท่ีดิน     พบวา     ผูตอบ
แบบสอบถามเกือบครึ่งหนึ่งยังไมเขาใจหลักการ และประโยชนของวิธีการจัดรูปท่ีดิน  ฉะนั้นการที่จะ
ทําใหเจาของที่ดินใหความรวมมือในการพฒันา จะตองมีการประชุมเพ่ือรับฟง ความคิดเห็นและสราง
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ความเขาใจเกี่ยวกับหลักการ ผลประโยชน ขอดีขอเสีย รวมถึงขั้นตอนของการพัฒนาที่จะเกิดขึ้น ให
กระจางและชัดเจน 

 นอกจากนี้กฎหมายที่จะมารองรับวิธีการพัฒนาพื้นที่ดวยการจัดรูปที่ดินก็มีความสําคัญเชน
เดียวกัน  ทั้งนี้ก็เพื่อเปนการสรางความมั่นใจใหกับผูเขารวมโครงการเกี่ยวกับผลประโยชนที่จะไดรับ
หลังจากการพัฒนา และยังเปนการสรางความม่ันคงใหกับโครงการพัฒนาที่จะเกิดขึ้นดวย  อีกทั้งจะ
เปนการกระตุนใหหนวยงานที่เกี่ยวของสามารถดําเนินการไดอยางเต็มที่  โดยกฎหมายที่ตองนํามา
ประกอบกับการจัดรูปที่ดินเพื่อใหเกิดโครงการที่เปนรูปธรรมและสามารถนําไปปฏิบัติไดจริง ไดแก 

 1.พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดิน  สําหรับการนําผังแนวความคิดไปสูการปฏิบัตินั้น ตองอาศัย
มาตรการทางกฎหมายโดยเฉพาะอยางยิ่งที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน นั่นก็คือ พระราชบัญญัติการ
จัดรูปที่ดิน ซ่ึงยังคงเปนเพียงรางพระราชบัญญัติเทานั้น  แตหากกฎหมายดังกลาวผานการพิจารณา
และอนุมัติใหบังคับใชได ก็จะทําใหเกิดผลดีตอผังแนวความคิดที่ไดวางไว กลาวคือ ตามความในพระ
ราชบัญญัติ จะมีการกําหนดใหมีคณะกรรมการจัดรูปที่ดินที่ทําหนาที่ดูแลเรื่องทั่วไปเกี่ยวกับการจัดรปู
ท่ีดิน มีการจัดตั้งสมาคมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดยมีวัตถุประสงคหลักเกี่ยวกับการดําเนิน
โครงการ  นอกจากนี้มีการระบุเกี่ยวกับรายละเอียดของผูดําเนินการจัดรูปที่ดิน การดําเนินโครงการ 
การจัดตั้งกองทุนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  โดยรายละเอียดที่ระบุไวในพระราชบัญญัติฉบับนี้จะ
ชวยใหมีการดําเนินการจัดรูปที่ดินอยางเปนขั้นเปนตอน เปนระเบียบแบบแผน มีหนวยงานรับผิดชอบ
ที่แนนนอน  และที่สําคัญ คือ พระราชบัญญัติฉบับนี้มีผลตอความสําเร็จของโครงการที่เกิดขึ้นดวย 
โดยสามารถนําแผนและผังที่วางไวไปสูการปฏิบัติไดอยางแทจริง 

 2. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  นอกจากกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินดัง
กลาวแลว จําเปตองพิจารณากฎหมายที่เกี่ยวของควบคูไปดวย ซ่ึงก็ไดแก พระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522  เปนกฎหมายที่มีการกําหนดรายละเอียดเกี่ยวรูปแบบ หลักเกณฑ วิธีการตางๆ 
เกี่ยวกับการกอสราง การจัดใหมีที่วางโดยรอบอาคาร  ทั้งนี้เพื่อใหเกิดประโยชนในดานความมั่นคง 
ปลอดภัย ผังเมือง สถาปตยกรรม การสาธารณสุข การรักษาสิ่งแวดลอมฯ   สําหรับการนําพระราช
บัญญัติควบคุมอาคาร มาประยุกตใชควบคูกับพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินนั้น จะนํามาใชในกรณีที่
มีการรื้อถอน ดัดแปลง แกไข หรือเปลี่ยนแปลงอาคารเปนอยางอื่น  รวมทั้งการออกแบบและกอสราง
อาคารบนที่ดินที่จะทําการพัฒนาใหเปนไปตามเปาหมายและแผนการพัฒนาที่กําหนดไวในแผนผัง
แนวความคิด 
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 3. พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518  เนื่องจากการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ดวยการ
จัดทําผังแนวความคิด เปนการกําหนดรูปแบบการใชประโยชนที่ดนิ โครงขายถนน ระบบ
สาธารณูปโภค และที่ตั้งสาธารณูปการ  ฉะนั้นมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวของในการกําหนดราย
ละเอียดของผังแนวความคดิดังกลาว จึงควรเปน พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518   ท่ีมีการ
กําหนดเกี่ยวกบัการควบคุมการใชประโยชนที่ดิน โครงขายคมนาคมและขนสง  และที่โลงไวในผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542)  ซ่ึงรายละเอียดตามความในกฎหมาย
ดังกลาวจะนํามาประยกุตใชกับพื้นทีท่ี่จะทาํการจัดรูปที่ดนิ  โดยนาํมาเปนขอพิจารณาเพื่อกําหนด
กรอบการใชทีด่ิน ระบบถนนและโครงสรางพื้นฐานตางๆ เพื่อใหไดรูปแบบที่มีความเหมาะสมกับพื้นที่
ศึกษา  รวมทั้งมีการควบคุมใหเปนไปตามขอกําหนดการใชประโยชนที่ดนิอีกดวย   นอกจากนี้ดวย
อํานาจตามความในกฎหมาย อาจนํามาใชในการกําหนดชนิดและประเภทของอาคารที่เอ้ือประโยชน
ตอบริเวณที่ดินที่ทําการจัดรูปที่ดิน 

 5.9 เง่ือนไขของการนําผังแนวความคิดไปสูการปฏิบัติ  

      1.การยอมรับและความรวมมือของประชาชนในพื้นที่ 
  การจัดรูปท่ีดนิเปนวิธกีารพัฒนาที่เปนประชาธิปไตย กลาวคือ วิธีการนี้ใหความ
สําคัญกับความคิดเห็นของประชาชนเปนหลักตั้งแตในขั้นตอนเริ่มแรกของการจัดรปูที่ดิน จะตองมีการ
ประชุมเพื่อรับฟงความคิดเห็นของเจาของที่ดิน เกี่ยวกบัแนวทางการจัดรูปท่ีดินและผลประโยชนที่จะ
ไดรับ  หากเจาของที่ดินไมยนิยอม ไมใหความรวมมือ โครงการจัดรูปท่ีดินกไ็มสามารถเกิดขึ้นได  
สําหรับการศึกษาคร้ังนี้ใชวิธกีารสํารวจความคิดเห็นของประชาชนในพื้นทีท่ั้งผูอยูอาศัยและเจาของที่
ดินดวยการใชแบบสอบถาม ซ่ึงปรากฎวา ประชาชนในพื้นที่ใหความรวมมือในการที่จะเขารวมโครง
การการจัดรูปที่ดิน และไดแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกบัความตองการในการพัฒนาชุมชนในอนาคตไว
ดวย  ทั้งนี้ในการจัดทาํผังแนวความคิดจงึไดนําความคดิเห็นเหลานี้มาเปนขอพิจารณาประการหนึ่งใน
การกําหนดรูปแบบการพัฒนา 

 2. มาตรการทางกฎหมาย 
  จากที่ไดกลาวไวแลววา มาตรการทางกฎหมายมีความสําคัญตอความสําเร็จของ
โครงการจัดรูปที่ดิน  ดังนั้นการที่จะนําผังแนวความคิดจากการศึกษาครั้งนี้ไปสูการปฏิบัติได จะตอง
อาศัยอํานาจตามความในกฎหมายที่เกี่ยวของ อันไดแก พรบ.การผังเมือง พ.ศ.2518 การจัดทําผังแนว
ความคิดในการจัดรูปที่ดินจะอาศัยอํานาจของพระราชบัญญัติฉบับนี้ในการควบคุมทางดานการใช
ประโยชนใหเปนไปตามผังที่ไดกําหนดไว  ซ่ึงผังแนวความคิดไดกําหนดใหพ้ืนที่ศึกษามีการใช
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ประโยชนที่ดิน 2 ประเภท คือ การใชที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลางและพาณิชยกรรม    
และพรบ.การควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  มีความเกี่ยวของกับผังแนวความคิดที่ไดจัดทําขึ้นในเรื่องของ
การร้ือถอน ดัดแปลง แกไขอาคารสิ่งปลูกสรางในพ้ืนที่ และรวมไปถึงอาคารที่จะสรางใหมดวย  ทั้งนี้
การควบคุมทางดานอาคารสิ่งปลูกสรางก็จะตองสอดคลองกับการควบคุมการใชประโยชนที่ดินอีกดวย  
และที่สําคัญหากรางพรบ.การจัดรูปที่ดินมีผลบังคับใช  ก็จะยิ่งทําใหการจัดทําผังแนวความคิดนี้
สามารถนํามาปฏิบัติจริงได 
 

 3. งบประมาณและแหลงเงินทุน 
  เนื่องจากการจัดรูปที่ดินในพื้นที่ศึกษา มีคาใชจายโครงการ 866,698,050.60 บาท 
ซ่ึงในการที่จะดําเนินการพฒันาพืน้ที่ใหเปนไปตามผังแนวความคิดนั้น จําเปนจะตองหาแหลงเงินทุน
เพื่อจัดสรรงบประมาณใหกบัโครงการมาใชในการพฒันาทั้งโครงขายถนน ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ซ่ึงควรเปนแหลงเงินที่มีดอกเบี้ยต่ําหรือปลอดดอกเบี้ย  ทั้งนี้หนวยงานที่เขามาชวย
เหลืออาจเปนหนวยงานในระดับทองถิ่น ซึ่งก็คือ กรุงเทพมหานคร  หรือบรรษทัพัฒนาเมือง ซ่ึงเปน
หนวยงานที่เกิดขึ้นจากความรวมมือระหวางภาครัฐและเอกชน 



บทที่ 6  
 สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 

 
6.1 สรุปผลการศึกษา 

 ผลการศึกษาทั้งจากการสํารวจ การใชแบบสอบถาม และการศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ พบวา 
พ้ืนที่ศึกษาทีมี่ขนาดพื้นทีป่ระมาณ 657.5 ไร ซ่ึงเปนพ้ืนที่สวนหนึ่งที่โครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา
เสนอแนะใหมกีารจัดรูปที่ดนินัน้ เปนพ้ืนทีท่ี่มีศักยภาพมากที่สุดเมือ่เทียบกับพื้นที่ที่โครงการสะสมที่
ดินเพ่ือการพัฒนาเสนอใหมีการจัดรูปทีด่ินทั้งหมด  กลาวคือ  ตําแหนงที่ตั้งของพ้ืนที่มีความไดเปรียบ
ในดานการพฒันาโครงขายคมนาคมในอนาคต  โดยตั้งอยูบริเวณดานใตของถนนตากสนิ-เพชรเกษม  
เปนถนนขนาด 8 ชองจราจร ที่เชื่อมโยงการเดินทางจากพื้นที่ธุรกิจการคา สํานกังานบริเวณสีลมและ
สาทร มายังพ้ืนที่พักอาศัยยานฝงธนบุรี และยังเปนพ้ืนทีท่ี่มีการวางโครงขายคมนาคมตามขอกาํหนด
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครจํานวน 2 สายดวยกัน ไดแก ถนนสาย ง1 ( ตากสนิ-เพชรเกษม-วงแหวน
รอบนอก) ซ่ึงกําลังดําเนินการกอสรางและคาดวาจะแลวเสร็จประมาณกลางป 2546  และถนนสาย ง2 
(พระราม 2 - บางคอ) ยังอยูในขัน้ตอนการศึกษา ซ่ึงถนนทั้ง 2 สายจะชวยในการเชื่อมโยงการเดินทาง
ไปยังบริเวณพื้นที่พักอาศัยชานเมืองและตางจังหวัด 

 พื้นที่ศึกษาสามารถแบงออกไดเปน 2 สวนหลักๆ คือ พ้ืนที่ทางดานตอนบน ทีม่ีขอบเขตติดกับ
ถนนตากสนิ-เพชรเกษมลงมาทางใตจนถงึบริเวณลํารางสาธารณะทีต่ิดกับโรงเรียนสิงหวฒันาวทิยา 
เปนพ้ืนที่ทีม่ีบานเรือนตั้งอยูอยางเบาบาง กระจัดกระจาย และไมเปนระเบียบ  การใชที่ดินสวนใหญ
เปนประเภทเกษตรกรรม จึงมีแปลงที่ดนิขนาดใหญ  เสนทางถนนในพื้นที่มีจํานวนนอยและมีขนาด
แคบ  ซ่ึงมีความแตกตางกบัพ้ืนที่ทางดานใตหลายประการ ทั้งทางดานการใชที่ดนิ การพัฒนาเสนทาง
คมนาคม และโครงสางพื้นฐานตางๆ โดยพ้ืนทีท่างดานใต สวนใหญเปนพื้นที่พักอาศัยที่มีการจัดสรร
อยางเปนระเบียบ  มีถนนหลักภายในพืน้ที่ ที่ใชเปนเสนทางเขา-ออกของพื้นที ่ คือ ถนนซอยวฒุากาศ 
24 หรือซอยวัดหนัง-วัดศาลาครืน ซ่ึงเชื่อมโยงกับถนนภายนอกพื้นทีท่ี่เปนถนนสายรองของเขต
จอมทอง ซ่ึงก็คือ ถนนวฒุากาศ  โดยซอยวฒุากาศ 24  ยานพาหนะสามารถสัญจรไปมาได  นอกจาก
น้ียังมีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานไมวาจะเปน ไฟฟา ประปา โทรศัพท ก็ยังครอบคลุมพ้ืนที่มากกวา
ทางดานเหนอื  สวนสถานพยาบาล และสถานศกึษาทางดานตอนลางทั้งที่อยูภายในและภายนอกพื้น
ที่ ก็มีรัศมีการใหบริการครอบคลุมพ้ืนที่มากกวาเชนกัน    
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 6.1.1 ความเหมาะสมของพื้นที่ศึกษา 

  เมื่อนําเกณฑเกี่ยวกับเงื่อนไขและกระบวนการจัดรูปที่ดนิมาศกึษารวมกับสภาพของ
พ้ืนที่ เพื่อทําการคัดเลือกพื้นที่ที่มีความเหมาะสมในการนําเทคนิคการจัดรูปที่ดินมาใช แสดงใหเห็นวา 
พ้ืนที่ทางดานตอนบนมีความเหมาะสมทีจ่ะนาํเทคนิคการจัดรูปที่ดินมาประยกุตใช  ทั้งนี้เนื่องจาก
สภาพของพื้นที่ทั้งทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมมีความเหมาะสม  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 1)  ดานการเขาถึง   
  พ้ืนที่ทางดานบนเปนพ้ืนทีท่ีป่ระสบปญหาพื้นที่ตาบอด เปนบริเวณที่มีปญหาทาง
ดานการคมนาคมขนสงทั้งการเดินทางภายในและภายนอกพื้นที่  โดยเปนพื้นทีท่ี่มีระบบถนนที่ไมได
มาตรฐาน เปนถนนสายเล็กที่มขีนาดกวาง 1 – 3 เมตรเทานั้น  และมีพื้นที่รวมทั้งหมดประมาณ 7.72 
ไร คิดเปนสัดสวนรอยละ 1.17 ของพื้นทีท่ั้งหมด  ทําใหความเจริญและการพัฒนาตางๆ เขามาไมถึง
พ้ืนที่ทางดานใน  จะมีก็เพียงแตบริเวณที่ตัดกับถนนตากสิน-เพชรเกษม จึงทาํใหปจจุบนั บริเวณริม
ถนนเริ่มมีการตั้งถิ่นฐานเพิ่มขึ้น แตในสวนดานในพื้นที ่ ประชาชนกย็ังคงมีวิถีการดําเนินชีวิตเชนเดิม  
การเดินทางเขาออกสวนใหญเปนการเดินเทาหรือการใชมอเตอรไซดรับจางหรือจักรยาน 

 2)  ขนาดแปลงที่ดิน และการใชประโยชน 
  ต้ังแตในอดีตจนถึงปจจุบนั การใชประโยชนพื้นที่สวนใหญยังคงเปนพื้นที่เกษตรกรรม
ประเภทสวนผลไม ไมยนืตน  โดยมีพ้ืนที่วางเปลากระจายตัวแทรกอยู  ซ่ึงการใชประโยชนดังกลาว ทํา
ใหขนาดแปลงที่ดินที่ถือครองมีขนาดใหญ  คือ เปนแปลงที่ดินมขีนาดตัง้แต 1 ไรขึน้ไป  จะมีจํานวนทั้ง
ส้ิน 173 แปลง   กรรมสิทธิท์ี่ดินเปนของเอกชนรายยอย โดยสวนใหญเปนกรรมสิทธิท์ี่ดินที่ไดรับสืบ
ทอดกันมา เห็นไดจากจาํนวนผูถือครองทีด่ินหลายแปลงที่มีผูถือครองหลายคน โดยมีจํานวนเจาของที่
ดินทั้งหมดมีประมาณ 1,800 ราย  และเมื่อการใชที่ดนิเปนเกษตรกรรมประกอบกบัแปลงที่ดินมขีนาด
ใหญ และขาดระบบถนนเขาถึง ทําใหราคาที่ดนิบริเวณนี้จึงไมสูงนัก ซ่ึงราคาที่ดินต่ําสุดประมาณ 
2,000 บาท  ทั้งนี้สวนหนึ่งเปนผลมาจากการที่ระบบบริการพื้นฐานยังไมสามารถใหบริการไดทั่วถึง
และครอบคลุมดวย 

 3)  การสนับสนุนจากโครงการตางๆ ของภาครัฐ 
  โครงการของรัฐที่จะเกิดขึน้ทัง้ภายในและภายนอกพื้นที่นัน้จะสงผลใหเกิดการพฒันา
กับพื้นที่ศึกษา ไมวาจะเปน โครงการศูนยคนาคมกรุงเทพฯ ดานใต ที่จะมีศูนยกลางอยูที่วงเวียนใหญ  
โดยจะมีการพัฒนาในดานโครงขายคมนาคมขนสงทั้งเสนทางถนน รถไฟ และรถไฟฟา  และมีการวาง
แผนพัฒนาพืน้ที่ตอเนื่องจากศูนยคมนาคมดังกลาวดวย ซึ่งพื้นที่ศึกษาไดถกูกาํหนดใหเปนพ้ืนทีธุ่รกิจ
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สํานักงานที่มีเสนทางคมนาคมเขาถึงทั่วทัง้พ้ืนที่  และมีโครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนาที่จะทําการ
พัฒนาพื้นที่เพ่ือรองรับการพัฒนาศูนยคมนาคมฯ ซ่ึงเสนอใหมีการจัดรูปที่ดินเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ
การใชประโยชนพื้นที่ และเปนการลดภาระในดานคาใชจายในการพฒันาของรัฐดวย  โครงการสะสม
ที่ดินเพ่ือการพัมนาเปนโครงการที่รัฐจะเขาไปดาํเนินการซื้อที่ดินทีม่ีศักยภาพต่ํา ราคาไมสูงนกั เพ่ือนํา
มาพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐานตางๆ และเปนการเพิ่มศักยภาพใหกับพื้นที่  จากนัน้จะทําการขายทีด่ินที่
พัฒนาแลวใหกับเอกชนที่สนใจจะเขามาลงทุน  นอกจากนี้ยังมีโครงการถนนตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ถึง 2 สาย คือ ถนนสาย ง1 และ ง2  ที่จะชวยเชื่อมโยงการเดินทางจากชานเมืองและ
ตางจังหวัดเขาสูพื้นที่เมืองไดงายและสะดวกขึ้น   อีกทัง้ชวยใหพื้นทีส่ามารถลดปญหาพื้นที่ตาบอดได
อีกดวย 

 4)  ขนาดของพื้นที่ที่จะประยุกตใชวิธีการจัดรูปท่ีดิน 
  เกณฑของประเทศญี่ปุนเกี่ยวกับขนาดของพื้นที่ที่จะทาํการจัดรูปที่ดนิในเอกสาร
สําหรับผูบริหารโดยสํานักงานจัดรูปที่ดนิเพ่ือการพัฒนา กรมการผังเมือง กระทรวงมหาดไทย (หนา 
17) ไดกาํหนดใหพื้นที่สาํหรบัการจัดรูปทีด่ินควรมีขนาดพื้นที่เฉลี่ยตั้งแต 150 ไรขึน้ไป  ซ่ึงพื้นที่ศึกษาที่
จะประยุกตใชวิธีการจัดรูปทีด่ินนัน้มขีนาดพ้ืนที่ประมาณ 317.06 ไร หรือ ประมาณ 507,300 ตาราง
เมตร เปนพื้นที่ตาบอด ขาดระบบถนนทีจ่ะเขาถึง  จึงไมมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ทําให
เปนพ้ืนที่ทีม่ีศักยภาพต่ํา ประชาชนในพ้ืนที่มีมาตรฐานการดําเนินชวีติที่ต่ํา  ประชาชนสวนหนึง่ไมมี
งานทํา  สงผลใหเกิดปญหาทางสังคมตามมา 

 5) ความรวมมือของประชาชนในพื้นที่ 
  จากการสอบถามความคิดเห็นของเจาของที่ดินและผูอยูอาศัยในพ้ืนที่เกี่ยวกับวิธกีาร
พัฒนาพื้นที่  ความเปนไปไดในการใชวธิกีารจัดรูปท่ีดนิ  และความรวมมือในการพัฒนาพ้ืนที่  แสดง
ใหเห็นวา มีความเปนไปไดคอนขางมาก ในการจะนําเทคนิคการจัดรูปที่ดินมาประยุกตใชในการ
พัฒนาพื้นที่ศกึษาซึ่งเปนพื้นที่ตาบอด ใหมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่สมบูรณ มีมาตรฐาน  
การใชประโยชนอาคารและแปลงที่ดินจะไดรับการจัดระเบียบอยางสวยงาม และมีการเขาถึงของขนาด
ขนาดตางๆ   และเปนวิธกีารพัฒนาที่ดินที่มีความเหมาะสมที่สุด เนื่องจากเปนวิธกีารที่จะกอใหเกิด
ประโยชนกับประชาชนในพื้นที่อยางมาก ทั้งทางดานการใชประโยชนและมูลคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นหลังการ
พัฒนาดวย  ประเด็นดานความรวมมอืของประชาชนทั้งในแงของการรับฟงและแสดงความคดิเห็น  
การรวมกาํหนดวัตถุประสงค การเสียสละที่ดินเพื่อพัฒนาโครงสรางพ้ืนฐาน เปนปจจัยสําคัญอยางยิ่ง
ตามหลักการของการจัดรูปที่ดิน ที่จะนําไปสูความสําเร็จของวิธีการพัฒนาพื้นที่ดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน 
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 6)  สภาพและการกระจายตัวของสิ่งปลูกสราง 
  การที่พ้ืนที่สวนใหญเปนพ้ืนที่สวนผลไม ไมยืนตน แสดงใหเห็นถึงรูปแบบการกระจาย
ของอาคารบานเรือนที่จะมกีารกระจายตัวอยางเบาบางดวยจํานวนอาคารที่มไีมมากประมาณ 299 
หลังในพื้นที่ 317.06 ไร  และสภาพของอาคารเหลานี้ยังเปนอาคารไมเปนสวนใหญ ถึงรอยละ 59.20 
ของอาคารทั้งหมด  รองลงมาเปนอาคารคอนกรีตในสัดสวนรอยละ 30 ของอาคารทั้งหมด แสดงให
เห็นวา อาคารในพ้ืนที่สวนใหญเปนอาคารที่ไมมั่นคง แข็งแรง อีกทั้งจะเปนผลดีตอการพัฒนาที่จะ
สามารถรื้อถอนอาคารไดงาย และจะชวยประหยัดเวลาและคาใชจายในการรื้อถอนและปลูกสรางใหม
ได 

 6.1.2 การประยุกตใชวิธีการจัดรูปที่ดิน 

  ปจจัยดังกลาวขางตนแสดงใหเห็น ความเหมาะสมของพื้นที่ไมวาจะเปนสภาพของ
พ้ืนที่ ศักยภาพ และปญหาของพื้นทีท่ี่ไดแสดงใหเห็นถงึความจําเปนและความเหมาะสมในการจดัรูปที่
ดินในพื้นที่ศึกษา  โดยในการพฒันาพืน้ที่จะกาํหนดเปาหมายจากความตองการของประชาชนเปน
หลัก คือ กําหนดใหเปนชุมชนพักอาศัยนาอยู  ประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี  อันจะประกอบไปดวย การ
จัดระเบียบการใชประโยชนที่ดิน มีการวางโครงขายคมนาคมและโครงสรางพื้นฐานที่สมบูรณและได
มาตรฐาน  อีกทั้งใหประชาชนในพื้นที่มีคณุภาพชีวิตทีด่ินขึน้ดวย  และจากการประยุกตใชการจัดรูปที่
ดิน พบวา พื้นที่ศึกษาที่เปนสวนหนึ่งของพื้นที่ทีไ่ดรับการพัฒนาใหเปนศูนยคมนาคมทาพระนัน้  การ
นําวิธีการจัดรูปท่ีดินมาประยุกตใชกับพื้นที่มีความเหมาะสมคอนขางมากที่จะชวยพัฒนาและแกไข
ปญหาที่เกิดขึน้ในพื้นทีไ่ด  นอกจากสภาพพื้นที่ทางกายภาพแลวยังเห็นไดจาก รูปแบบการใชที่ดิน 
โครงขายคมนาคม และระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการหลังการพัฒนา  อัตราการปนสวนที่ดนิ  
ผลจากการพัฒนาทั้งในรูปของตัวเงิน อันไดแกมูลคาที่ดิน  ภาษี และในรูปแบบอ่ืนๆ  ดังนี้ 

 1) รูปแบบการใชประโยชนที่ดิน 
  การใชประโยชนที่ดนิหลังการพัฒนาแบงออกเปน 2 ประเภท คือ ประเภทพาณิชย
กรรม มีขนาดพื้นที่ 205,100 ตารางเมตร  และประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  มีขนาดพื้นที่ 
281,600 ตารางเมตร  โดยการใชถนนโครงการตามผังเมืองรวม สาย ง2 (พระราม 2 - บางคอ) เปน
เสนแบงเขตการใชประโยชนที่ดนิ  ซึ่งการใชประโยชนทีแ่ตกตางกันจะสงผลตอการกําหนดโครงขาย
คมนาคมขนสง และโครงสรางพื้นฐานที่แตกตางกันดวย เพื่อใหสามารถรองรับความตองการของ
ประชาชนที่จะเกิดขึ้นได  โดยการใชประโยชนทั้ง 2 ประเภทจะทําใหเกิดประชากรประมาณ 20,814 
คน  เหตุผลในการกาํหนดรูปแบบการใชประโยชนที่ดนิดังกลาว เปนผลมาจากการวิเคราะหความ
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เหมาะสมของพื้นทีแ่ละการกําหนดจากแผนการพฒันาพื้นที่บริเวณศูนยคมนาคมกรุงเทพฯ ดานใต
ของโครงการสะสมที่ดินและการกําหนดรูปแบบตามผังเมืองรวม 

 2) โครงขายคมนาคมขนสง 
  ศักยภาพของพื้นที่ศึกษา นอกจากจะมีถนนขนาด 8 ชองจราจร (ตากสิน-เพชรเกษม) 
เปนขอบเขตทางดานบนของพื้นทีแ่ลว  การที่ผังเมืองรวมไดกาํหนดโครงขายถนนสายรองไวถึง 2 สาย 
คือ ถนนสาย ง1 และ ง2 นัน้เปนปจจัยสาํคัญในการนาํมากําหนดกรอบของการวางระบบถนนในพื้นที่
ศึกษาได  โดยจะนาํมาพิจารณากับโครงการระบบถนนภายนอกพื้นที่ และปริมาณการจราจรทีจ่ะเกิด
ขึ้น เพื่อนํามากําหนดขนาดของถนนในพื้นที่ไดอยางเหมาะสม ซ่ึงระบบถนนภายในพื้นที่ แบงเปน 
ถนนสายหลักขนาดกวาง 20 เมตร   ถนนสายรอง ขนาด 12-16 เมตร และถนนสายยอย ขนาด 6-9 
เมตร  ในการวางโครงขายและการกาํหนดขนาดของถนนั้นจะคํานึงถึงการเขาถึงของประชาชนในพื้นที่
เปนหลัก 

 3)  อัตราการปนสวนที่ดิน (Contribution Ratio) 
  ผลจากการกําหนดผังแนวความคิดโดยการกําหนดรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน  
โครงขายคมนาคม และโครงสรางพ้ืนฐานตางๆ   สามารถนํามาคํานวณหาสัดสวนการสละที่ดินของ
เจาของที่ดินแตละแปลงได  ซ่ึงตามมาตรฐานการจัดรูปที่โดยทั่วไป   กําหนดไวที่รอยละ 20 - 30  แต
เนื่องจากสภาพของพื้นที่กอนการจัดรูปที่ดิน มีสัดสวนของบริการสาธารณะนอยมาก (รอยละ 7.69 
ของการใชประโยชนที่ดินทั้งหมด)  ดังนั้นเมื่อทําการจัดรูปที่ดินจึงตองใชพื้นที่จํานวนมากในการนํามา
พัฒนาถึงรอยละ 33.51 ของการใชที่ดินทั้งหมดหลังการจัดรูปที่ดิน  โดยสัดสวนของพื้นที่ที่จะนํามา
พัฒนาพ้ืนที่สาธารณะประโยชนจะมีความสัมพันธโดยตรงกับอัตราสละที่ดิน  ฉะนั้นเมื่อตองใชพื้นที่
เพื่อพัฒนาบริการพื้นฐานตางๆ  จํานวนมาก   จึงทําใหสัดสวนของการปนสวนที่ดินสูงกวามาตรฐาน
เล็กนอย คือ รอยละ 32.37  แตยังอยูในระดับที่เหมาะสมตามที่โครงการสะสมที่ดินไดกําหนดอัตรา
สละที่ดินไวท่ีรอยละ 40 1       และหากพิจารณาถึงประโยชนที่เจาของที่ดินและผูอยูอาศัยในพื้นที่จะ
ไดรับหลังจากการจัดรูปที่ดิน อันไดแก ความสะดวกสบายในการเดินทาง และการเขาถึงพื้นที่ ความ
พรอมดานโครงสรางพื้นฐาน     สภาพแวดลอมของชุมชนที่นาอยู    การใชประโยชนพ้ืนที่อยางเต็ม

                                                        
 1  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, รายงานฉบับสมบูรณ การศึกษาโครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา (Land Bank) บริเวณศูนย
คมนาคม (Intermodel Station) กรุงเทพฯ ดานใต, (กรุงเทพมหานคร: บริษัท กรุงเทพธนาคม จํากัด, 2544), หนา9- 22. 
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ประสิทธิภาพ ฯ  จะแสดงใหเห็นวา อัตราสวนการสละที่ดินดังกลาว มีความเหมาะสมในการพัฒนาพืน้
ที่ใหเปนไปตามแนวความคิดในการพัฒนาที่ไดกําหนดไว 
 4)  มูลคาที่ดิน 
  หากพิจารณาเปรียบเทียบมลูคาที่ดินกอนและหลังการจดัรูปที่ดิน พบวา ราคาทีด่ิน
กอนการจัดรูปท่ีดินนั้น  มีราคาโดยเฉลี่ยต่ําสุดคือ ต่ํากวา 5,000 บาทตอตารางวา มีจํานวน 109 
แปลง และราคาที่ดินสูงสุดเฉลี่ย 20,000 บาทตอตารางวาขึ้นไป เปนจํานวนทั้งสิ้น 76 แปลง  แตเม่ือ
ทําการจัดรูปทีด่ินโดยการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน การกําหนดรูปแบบการใชที่ดนิ โดยเฉพาะอยาง
การเพิ่มเสนทางถนนทั้งสายหลัก สายรอง และสายยอย  สงผลใหมูลคาที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นเปน 111,000 
บาทตอตารางวา 2  ในบริเวณที่กําหนดใหเปนที่พักอาศยัหนาแนนปานกลาง  และราคาที่ดนิเฉลี่ย 
129,000 บาทตอตารางวา ในบริเวณเขตพาณิชยกรรม  ซ่ึงแสดงใหเห็นวา มูลคาที่ดนิหลังโครงการจัด
รูปที่ดินเพิ่มสูงขึ้นถึงรอยละ 22.2 ในบริเวณพักอาศัย และรอยละ 25.8 ในพื้นที่พาณิชยกรรม 

 6.1.3 ผลจากการจัดรูปที่ดินที่มีตอการพัฒนาชุมชน 

          ในการกําหนดรูปแบบการใชที่ดนิและโครงขายคมนาคม รวมทั้งการจัดเตรียม
สาธารณะประโยชนตางๆ ใหกับชุมชนนั้น ก็เพ่ือเปนการแกไข ปรับปรุง และพัฒนาพ้ืนที่ซ่ึงมีปญหา
การเขาถึง  การขาดแคลนระบบโครงสรางพื้นฐาน รวมทั้งการใชประโยชนที่ไมเต็มประสิทธิภาพ  และ
เมื่อทําการประยุกตวธิีการจดัรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่แลว สงผลใหเกิดการพัฒนาชุมชนในดานตางๆ 
ดังนี้ 
 1) แปลงที่ดิน  
  การจัดรูปท่ีดนิทาํใหแปลงที่ดินที่ดอยโอกาสในดานทําเลที่ตั้งไดรับการพัฒนาและ
เปนการเพิ่มศักยภาพใหกับแปลงที่ดิน  โดยแปลงที่ดนิในพื้นที่ศึกษาจะมีรูปรางสวยงาม มีความเปน
ระเบียบเรียบรอย ดวยการวางโครงขายคมนาคมเปนกรอบในการจัดรูปแปลงที่ดินและงายตอการ
พัฒนาและวางแผนตอไป   

 2)  การใชประโยชนที่ดินและอาคารที่มีประสิทธิภาพ  

                                                        
 2  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, รายงานฉบับสมบูรณ การศึกษาโครงการสะสมที่ดินเพื่อการพัฒนา (Land Bank) บริเวณศูนย
คมนาคม (Intermodel Station) กรุงเทพฯ ดานใต, (กรุงเทพมหานคร: บริษัท กรุงเทพธนาคม จํากัด, 2544), หนา9-12. 
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   แนวทางการจัดรูปที่ดินในพื้นที่ศึกษาทีก่าํหนดไวตามแผนและผังแนวความคิด จะ
ทําใหชุมชนมกีารใชประโยชนที่ดนิและอาคารอยางเต็มศักยภาพ มีความเพียบพรอมในดานโ ครงสราง
พ้ืนฐาน มีขนาดของถนนที่ไดมาตรฐานและมีโครงขายที่เขาถึงทุกแปลง 

 3) มูลคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้น   

  การจัดรูปท่ีดนิในพื้นที่ศึกษาจะมกีารตัดถนนใหแปลงทีด่ินทุกแปลงมทีางเขาออก มี
ระบบบริการพื้นฐานที่ครบถวน ซึ่งจะสงผลใหมูลคาที่ดินในชุมชนและพื้นที่ใกลเคียงมีมูลคาเพิ่มสูงขึ้น 
โดยมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้นประมาณ 22.2 – 25.8 เทาของราคาที่ดินกอนการจัดรูปที่ดิน 

 4) สภาพแวดลอมที่ดี   
   เมื่อภายในชมุชนมทีั้งระบบถนนที่เขาถึงทุกพื้นที ่ ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการที่ไดมาตรฐาน มีการใหบริการที่ครอบคลุมทั่วพ้ืนที่  จะสงผลใหเกิดการใชประโยชนพื้น
ที่ไดเต็มประสิทธิภาพ ปราศจากแหลงเสื่อมโทรมหรือพ้ืนที่รกรางวางเปลา  ซ่ึงปจจัยเหลานีย้อมสงผล
ดีตอชุมชน คือ ชุมชนจะมสีภาพแวดลอมที่ดีขึน้ และยังทําใหประชาชนในพื้นทีม่คีุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น
อีกดวย 
 
6.2 ขอจํากัดในการศึกษา 

 เนื่องจากขัอมลูทุติยภูมิเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินยังคงมีไมแพรหลายนกั  ฉะนั้นการเก็บรวบ
รวมขอมูลทุตยิภูมิเพ่ือมาทําการศึกษาและการวางผังแนวความคิดจงึอาจยังมีขอมลูไมเพียงพอ  ผู
ศึกษาจึงอาศยัการสอบถามผูที่มีความรู ความเขาใจและมีประสบการณในการจัดรูปที่ดินจากหนวย
งานตางๆ เปนผูใหคําแนะนําเกี่ยวกับเกณฑ และขั้นตอนในการจัดรูปที่ดินที่มีการปฏิบัติจริง ซึ่งหนวย
งานดังกลาว ไดแก กองจัดรูปที่ดินและปรบัปรุงฟนฟู สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร และสํานกังาน
จัดรูปที่ดิน กรมการผังเมือง   

 นอกจากนี้ในการคํานวณคาใชจายโครงการเกี่ยวกับคาชดเชยในการรื้อถอน การกอสราง
อาคารชั่วคราวและอาคารใหมนัน้  ในความเปนจริง โครงการจัดรูปที่ดินจะตองทําการเจรจาตอรอง
กับเจาของที่ดนิและทาํการตกลงกันวา จะใหจายคาชดเชยแกเจาของที่ดินหรือใหหนวยงานที่รับผิด
ชอบเปนผูกอสรางให  ฉะนั้นมาตรฐานของราคาทีน่ํามาคํานวณคาใชจายโครงการนั้น จึงไมมีราคาที่
แนนอนตายตวั  ซ่ึงอาจจะทาํใหเกิดความคลาดเคลื่อนในการพิจารณาพ้ืนที่จัดหาประโยชน 
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(Reserved Land) อัตราสวนสละที่ดิน (Contribution Ratio) และมูลคาทีท่ี่ไดจากการขายพื้นที่จัดหา
ประโยชน อันเปนผลมาจากการคํานวณคาใชจายโครงการดวย 
 
6.3 ขอเสนอแนะ 

 1) การศึกษาครั้งตอไป 
  การจัดทาํแนวความคิด (Conceptual Plan) เพ่ือเปนแนวทางการจัดรูปที่ดินบริเวณ
ศูนยคมนาคมทาพระนัน้ เปนเพียงการกําหนดรูปแบบการใชประโยชนที่ดนิและโครงขายคมนาคมใน
ภาพรวม  ซ่ึงขั้นตอนตอไปก็คือ การจัดรูปแปลงที่ดินใหม (Replotting) ท่ีเปนหวัใจสําคัญของการจดั
รูปที่ดิน  โดยจะเสนอแนะใหนกัออกแบบชุมชนเมือง (Urban Design) เปนผูรับผิดชอบในการกาํหนด
รายละเอียดและการออกแบบเพื่อจัดวางแปลงที่ดินใหเปนระเบียบสวยงาม โดยใชกรอบของการใช
ประโยชนและโครงขายคมนาคมจากผังแนวความคิดเปนหลัก 

 2)  ความสําเร็จของการจัดรูปที่ดิน 
  ความสาํเร็จของโครงการจัดรูปที่ดิน ประกอบไปดวยปจจัยสําคัญหลายประการ ได
แก การยนิยอมใหความรวมมือของประชาชน  การสนับสนุนของหนวยงานภาครัฐ  กฎหมายที่เกีย่ว
ของ ฯ  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

      2.1) ความรวมมือของประชาชน 
  ในการสอบถามความคิดเหน็เกี่ยวกับการจัดรูปท่ีดินของประชาชนในพื้นที่ แสดงให
เห็นวา ประชาชนสวนใหญยังคงไมเขาใจหลักการ ขัน้ตอน  ขอดีและขอเสีย หรอืประโยชนท่ีจะไดรับ
หากตองการเขารวมโครงการ  อีกทั้งความมัน่ใจในการเขารวมโครงการ  อันเปนผลมาจากปจจุบัน
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินยังเปนเพียงแคราง พรบ.การจัดรูปที่ดิน ที่อยูในขัน้ตอนการพิจารณา
และยังไมมีผลบังคับใช  จากปจจยัเหลานี้จะมีผลตอความรวมมือของประชาชนและความสาํเร็จของ
โครงการ ฉะนั้นในการศึกษาครั้งนี้จึงขอเสนอแนะเกี่ยวกับการเผยแพรและประชาสัมพันธใหประชาชน
ทั่วไปมีความรู ความเขาใจที่ถูกตองเกี่ยวกับวิธกีารจัดรูปที่ดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งประโยชนที่จะไดรับ 
อัตราการสละที่ดินและมูลคาที่ดนิหลังโครงการ  โดยอาจใชวธิีการจัดประชุม สัมมนา หรอืจัด
นิทรรศการ เพื่อใหประชาชนไดเขาใจอยางลึกซึ้งในเรื่องความสาํคัญของการจัดรูปท่ีดิน  ทั้งนี้เนื่องจาก
หัวใจสาํคัญประการหนึ่งของความสําเร็จในการจัดรูปทีด่ิน ก็คือ การไดรับความรวมมือและการยนิ
ยอมของประชาชน โดยเฉพาะอยางยิ่ง เจาของที่ดิน 
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  2.2)  การสนับสนุนของหนวยงานที่รับผิดชอบ 
  ความจาํเปนหนึ่งที่หนวยงานของรัฐทีม่ีหนาที่รับผิดชอบโครงการจัดรูปที่ดินตองเขา
มาใหความชวยเหลือ ก็เนื่องมาจากการจัดรูปที่ดินเปนวิธกีารพฒันาพ้ืนทีท่ี่จําเปนตองใชงบประมาณ
สูง ทั้งในดานการเผยแพร ประชาสัมพันธ และการดําเนินการตางๆ เชน คาใชจายในการจัดสมัมนา
เพื่อรับฟงความคิดเห็น  คาใชจายในการออกแบบ วางแผน สํารวจ  คาใชจายในการพัฒนาบริการพื้น
ฐาน  คาใชจายในการรื้อถอนและการกอสราง เปนตน  ดังนั้นการดําเนินโครงการกอนที่จะมีการขาย
พ้ืนที่จัดหาประโยชนเพื่อเปนการคนืทนุนั้น หนวยงานของรัฐควรมีแหลงเงินทุนที่ปลอดดอกเบี้ย หรือ
ดอกเบี้ยต่ําใหกับโครงการ  ซึ่งจะทําใหหนวยงานยอยที่รับผิดชอบโครงการ สามารถดําเนินพฒันาไป
ตามขั้นตอนไดอยางราบรื่นและประสบผลสําเร็จ 

 2.3)  มาตรการทางกฎหมาย 
  กฎหมายเปนปจจัยสําคัญอีกประการหนึ่ง ที่จะมีผลตอความสําเร็จของโครงการจัด
รูปที่ดินและการใหความรวมมือของประชาชนในพ้ืนที่  แตเนื่องจากกฎหมายเกี่ยวกบัการจัดรูปทีด่ินยัง
เปนเพียงราง พรบ.การจัดรูปที่ดินเทานัน้ จึงยังไมมีผลบังคับใช  ทําใหโครงการจัดรูปท่ีดินที่เกิดขึ้นใน
ปจจุบัน จึงตองอาศัยการอางอิงจากกฎหมายฉบับอ่ืน เชน กฎหมายการจัดสรรที่ดิน เพ่ือมาเปนหลัก
เกณฑในการกําหนดโครงขายถนน สาธารณูปการของพื้นที่ ฯ  หากมีการผลักดนัใหราง พรบ.การจัด
รูปที่ดินเปนกฎหมายที่มีผลบังคับใชไดจริงนั้น ก็จะเปนผลดีทีแ่งท่ีจะทําใหเกิดหลกัเกณฑของการจัด
รูปที่ดินทีแ่ทจริงและมีมาตรฐานเดียวกนัในทกุโครงการ  โดยไมตองอาศัยหลักเกณฑของกฎหมาย
ฉบับอ่ืนๆ  อีกทั้งขั้นตอนตางๆ ของการจัดรูปที่ดิน และผลประโยชนท่ีจะเกิดขึ้นหลังโครงการจะมี
กฎหมายเปนหลักประกนั  อันจะเปนผลดีตอประชาชนที่เขารวมโครงการไดเกิดความมัน่ใจในโครงการ
มากขึ้น  นอกจากนี้ เมื่อมีการประกาศใชกฎหมายการจัดรูปที่ดินแลว ก็จะเปนการกระตุนใหหนวยงาน
ที่รับผิดชอบดําเนินการตางๆ ไดอยางเต็มที่ 

 3) ในกรณีที่รางพรบ.จัดรูปท่ีดินไมสามารถออกมามีผลบังคับใชได   
  มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินที่มีสถานะเปนเพียงรางพระราช
บัญญัตินั้น  หากกฎหมายดังกลาวไดรับการอนุมัติใหมีการบังคับใช  ก็ถือเปนผลดีตอโครงการจัดรูปที่
ดินที่เกิดขึน้  แตในกรณทีีก่ฎหมายดังกลาวไมผานการพิจารณาก็จะสงผลตอแผนการจัดรูปทีด่ินที่จะ
ไปสูการปฏิบัติ  ดังนั้นในการศึกษานี้จึงขอเสนอแนะเกี่ยวกับหลักเกณฑหรือมาตรการทางกฎหมายที่
จะสามารถนาํมาปรับใชกับแผนการจัดรูปท่ีดินไดในขณะที่รางพระราชบัญญัติยังไมมีผลบังคับใช  ซ่ึง
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ก็คือ การวางจัดทําและดําเนินการตามผงัเมืองเฉพาะ โดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติการผัง
เมือง พ.ศ.2518 
  ผังเมืองเฉพาะตามคําอธิบายของ โกมล  ปานชี (2544) ที่อธิบายเกี่ยวกับการวาง
แผนและจัดทาํแผนผังแมบทโครงการพัฒนาเมือง (ผังเมืองเฉพาะ) ไดกลาวไววา ผังเมืองเฉพาะเปน
แผนผังแมบทโครงการพัฒนาเมืองที่จัดทําขึ้นตามผังเมืองรวม  โดยกฎหมายไดใหอํานาจแกองคกรปก
ครองสวนทองถิ่นในการจัดทาํผังเมืองเฉพาะขึน้มาบังคบัใชในอาณาบรเิวณหนึ่งที่มีความจาํเปนและมี
ความพรอมท่ีจะดําเนินการพัฒนาใหสําเร็จลุลวงไปตามแผนงานและชวงเวลาที่กาํหนด  ตามคํา
อธิบายเกี่ยวกบัผังเฉพาะดังกลาว แสดงใหเห็นวา วิธีการที่ดีและเหมาะสมที่จะนํามาปรับใชในการที่
จะนาํผังแนวความคิดทีก่ําหนดไวไปสูการปฎิบัติไดจริง  และที่สําคัญคือ ผังเมืองเฉพาะมีพระราช
บัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 มารองรับ   โดยผังเมอืงเฉพาะจะกําหนดรูปแบบการใชที่ดนิ การจัด
สรางและดําเนินการทางดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  และการวางโครงขายถนนสายหลัก 
สายรองและสายยอย โดยอาศัยอํานาจตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ในการ
ควบคุมการใชประโยชนที่ดินและการปลูกสรางอาคาร อีกทั้งการกาํหนดชนิดและประเภทของอาคารที่
เอ้ือประโยชนตอการจัดรูปท่ีดิน  ฉะนั้นการวางผังเมืองเฉพาะ จึงมีความเหมาะสมในการนํามาเปน
กรอบในการบังคับใชแผนและะผังการจัดรูปที่ดินใหไปสูการปฏิบัติได 
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