
บทท่ี 1

บทนำ

1.1 ความสำคัญและความเป็นมาของปัญหา

การ เพื่มขนอย่างรวดเร็วของประซากร'ใน เขตกรุง เทพมหานคร นอก เหมือไปจากการ 
เที่มขนของจำนวนประซากรตามธรรมชาติแล้ว สาเหตุสำคัญประการหนึ่ง คือ การอพยพย้ายทน 
ของประซากรจากภาคต่าง  ๆ เข้าสู่กรุงเทพมหานครมากขน ที่งบก็เพื่อการแสวงหาทอกาสและ 
ซ่องทางในการประกอบอาชีพที่ติข้นกว่า เติม

ในปัจจุบันน่ึ จำนวนประซากรของกรุงเทพมหานครมีประมาai 6 ล้านคน1 แต่ใน
ขผะเลียวกัน จำนวนพนที่ของกรุงเทพฯ มีเพียง 1 ,5 6 8 .7 3  ตารางกิทลเมตร2 จากสาเหตุ
ที่มีประซากรเพื่มขนอย่างรวด เร็วและมีจำนวนมากด้งกล่าวมาแล้ว ไต้นำไปสู่ปัญหาสำคัญอึ๋น  ๆ อีก 
เป็นอันมาก ตัวอย่างเซ่น ปัญหาความเพื่อมาทรมของสภาพแวดล้อม ปัญหาความแออัดของประซากร 
และชุมซน ปัญหาต้านการขนส่งและจราจรติดขัด ปัญหาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน เหล่าน 
เป็นต้น

การบรรเทาความรุนแรงของปัญหานึ่ในต้านหนึ่ง คือ การขยายพื่นที่ของเมีองให้มากขน 
เพื่อรองรับประซากรที่จะ เพมข้นในอนาคต ตังนน ท่ีดินในแถบซาน เมืองนึ่ง เดิม เป็นหนท่ี เกษตรกรรม 
จะถูก เปล่ียน เป็นพนท่ี เมืองมากข้น การจัดให้มีระบบสาธารผูปทภคและสาธารผูปการหนฐานต่าง ๆ

1 สำนักงานคผะกรรมการพัดเนา เศรษฐกิจและอังคมแห่งซาติ, ข้อ เสนอการพี»เนา
กรุง เทพมหานครและปริมผทล แนวทางการพัดเนาแผนหอัก และแผนการลงทฺน1ในซ่างแผนทัพนา
ฉบับท่ี 6 (25 3 0 -2 5 3 4 ) (กรุงเทพมหานคร ะ สำนักงานคผะกรรมการพัดเนาเศรษฐกิจและอังคม 
แห่งซาติ, 2 5 2 9 ), หน้า 8 .

2 ธิติมา ไซยเผ ีอก, "การเวนคืนปัญหาใหญ่ของคนกรุงเทพ." สยามรัฐอัปดาห้
วิจารผุ 33 (7 -1 3  ธันวาคม 2529) ะ 24 .
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1ซ่น ถนน ไฟฟ้า ประปา ตลาต ฯลฯ เป็นลังจำ เป็นตามมา ไนข!นะ เสียวกันควรมีการปรับปรุง 
พนฟูพนท่ีไน เขตไจกลาง เมีองให้อยู่ในสภาพตีข้น มีการไซ้ประประใยซน์จากท่ีดินไห้คุ้มค่า และมี 
ประสิทธีภาพมากข้น อย่างไรกั๊ตาม การขยายขอบ เขตของเมีองออกไป หรอ'ไนการพัฒนาปรับปรุง 
พนท่ี เดิมไห้ตีขน จะต้อง เป็นไปอย่าง เหมาะสมและมีทิศทางท่ีถูกต้องและสอดคล้องกับผัง เมีองรวม 
ที่วางไว้ รวมฟ้งต้องคำนงถึงความประหยัด ไนแง่ เศรษฐกิจและความ เป็นไปไต้ไนทางปฎิบัดิอีก 
ต้วย

ใดยที่าไปแล้ว อาจกล่าวไต้ว่า ในการพัฒนาพนท่ีหน่ึงพนท่ี,ไดซ้น มีแนวคิดหลัก  ๆ อยู่ 
2 ประการ คิอ

1. การพัฒนาใดยการ เป็ดหนท่ีไหม่แล้วจงนำความ เจริญ เข้าไปสู่พนที่ต้วยการก่อสร้าง 
บริการสาธารเนะต่าง ๆ

และ 2. การพัฒนาพนท่ีใดยเพ่ีมเดิม หริอปรับปรุงพนท่ีท่ีมีความพร้อมอยู่แล้วไนระดับหน่ึง
ให้มีความพร้อมสมบูรณ์มากย่ีงขน

ไนการดัดถนน นึ่งเป็นการพัฒนาหนที่ตามแนวความคิดประการที่สองนึ่น รัฐจะต้องสูญเสีย 
งบประมาผ เป็นจำนวนมาก เพึ๋อการ เวนสืนที่ดินและอลังหาริมทรัพย์ นอกจากจะก่อไห้ เกิดความ
เสียหายและความ เดอดร้อนทางต้านทรัพย์สินแล้ว ยัง เกิดผล เสียต่อสภาพจิตใจของประซาปีนที่ถูก 
เวนคนอีกด้วย นอกจากนน กระบวบการ เวนคืน1ไนป็จจุบันยัง เป็นการสร้างความไม่ เป็นธรรมไน 
ลังคม ในขเนะท่ีผู้ท่ีถูก เวนคืนท่ีดินทงหมดหรือผู้ถูก เวนคืนมากจะ เป็นผู้ท่ี เสียสละและ เสียประใยซน์มาก 
ส่วนผู้ท่ี'ไม่ถูก เวนคืนหรือผู้ถูก เวนคืนน้อยจะ เป็นผู้ไต้รับประใยซย์อย่างมากจากการ เวนคืนน้น  ๆ ถึง 
แม้'ว่าผู้ที่ถูก ทนคืนจะไต้รับการซดไซ้ค่า เส ียหายจากการ เวนคืนก็ตาม แต่ เป็นที่ทราบกันตีว่า การ 
ซดไซ้ค่า เสียหายดังกล่าวอยู่ในอัตราที่ไม่สอดคล้องกับสภาพที่ เป็นจริง3 ผู้ท่ีถูก เวนคืนที่ดินอาจ
จะยี่นอุทธรผ์หรือรวมตัวคัดค้านเพื๋อรักษาผลประใยซนของตน เอง แต่วิธีการนึ่ต้องล้น เปลอง เวลา 
เป็นอันมาก และยังอาจล่งผลกระทบต่อใครงการน้น  ๆ ทำไห ้เก ิดความล่าข ้าในการดำเน ินงาน

หรืออาจทำให้ใครงการน้น  ๆ หยุดชะงักลงไต้ ล้าหากมี เร ื่อง เสถียรภาพทางการเมีองของรัฐบาล 
เข ้ามา เกี่ยวซ้องด้วย

3สำนักผังเนอง, กองผังเฉพาะ, "การจัดรูปท่ีดิน ผังเมีองเฉพาะเพึ๋อการพัฒนา
ที่ดินรองรับการขยายตัวของเมีอง," ข่าวสารสำนักผังเมียง ฉบับท่ี 42-2526 ะ 6 .



การจัดรูปที่ดิน (Land R eadjustm ent) เป็นวิธีการอันหนึ่งที่รัฐสามารถ เข้ามามื
บทบาทในการพัดเนาที่ เพื่อรองรับการขยายตัวของ เมือง และทำ‘ให้การขยายตัว เป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาหและสอดคล้องกับผัง เมืองรวม เกิดผลประใยซน์ที่ เป็นธรรมและสูงสุดต่อสิงคมใดย
ส่านรวม รัฐบาลสูญ เสิยงบประมา!นเพื่อการหัดเนาน้อยที่สุด และสิงท่ีสำคัญท่ีสุด คือ การสร้างความ  
เป็นธรรมให้ เกิดขนแก่สิงคมส่วนรวมด้วยการประสานประใยซน้ระหว่างรัฐ และประซาซนในแนว 
ทางแห่งการผัง เม ือง4

วิธีการของการจัดรูปที่ดิน คือ หน่วยงานหรือองค์กรที่ได้รับมอบหมายให้รับฝ็ดซอบจัด 
ทำใครงการจะไปติดต่อ เจรจากับ เจ้าของที่ดิน เพ่ือนำ เอาที่ดินมา เข ้าร ่วมใครงการ หลังจากน้น 
จะมืการข้แจงและตกลงกันใน เร ื่องของรูปร่าง ขนาด ตำแหน่งของแปลงที่ดิน รวมด้งมูลค่าของที่ดิน 
ด้งก่อนการ เข ้าร ่วมใครงการและหลังการ เข ้าร ่วมใครงการ เม๋ึอ เกิดความ เข้าใจตรงกันและตกลง 
กันได้แล้ว แปลงท่ีดิน เหล่าน้นจะถูกจัดรูป เสิยใหม่ให้มืความ เหมาะสมกับแผนผังที่ได้วางไว้ นึ่งใน 
ข้นตอนนึ่ที่ดินบางแปลงอาจถูกตัดทอนให้ เล็กลง บางแปลงอาจ เปลี่ยนรูปร่าง เปลี่ยนตำแหน่งที่ด้ง 
ฯลฯ แต่อย่างไรก็ตาม การดำ เนินงานดังกล่าวข้างด้นจะไม่มืผลกระทบลบล้างต่อสิทธของ เจ ้า
ของท่ีดินหรือสิทธิอ๋ึน  ๆ ของผู้ครอบครองที่มือยู่ เดิม น่ึงสิงน้ เป็นลักษอเะ เฉพาะของวิธีการจัดรูป
ท่ีดิน5 อน่ึง มูลค่าของที่ดินที่ เข้าร่วมในใดรงการจัดรูปที่ดินนึ่ภายหลังใครงการด้นสุดลงจะมื
มูลค่าสูงข้นกว่าเดิมเสมอเพราะพนที่ใหม่ที่ถูกจัดรูป จะมืความพร้อมในด้านต่าง า มากข้นกว่าเดิม 
เซ่น มีการ เข ้าถึงท ี่สะดวกกว่า, บริการสาธารผูปใภค-สาธารรุ}ปการ ที่ดีกว่า เป็นด้น นอกจากนน 
แล้วพนที่ดินส่วนหนึ่งของใครงการอาจจะถูกกัน เอ าไว ้ เพื๋อนำไปขายให้กับบุคคลอึ๋น เพื่อนำ เงิน
รายได้มา เป ็นค ่าใช ้จ ่ายในการดำ เนินใครงการ หรืออาจนำกำไรที่ได้จากการขายน้นมาแบ่งปันใน 
หมู่สมาซิกของใครงการ

4 เรื่องเดียวกัน, หน้า 7.
5ปรืธา ร!นรงค์, "การจัดรูปท่ีดิน เพ่ือการพัดเนาเมือง", ข่าาสารสำนักผังเมือง

(ฉบับท่ี 47/2529) ะ 2.



การรัดรูปที่ดิน เมื๋อนำมาใช้กับการพี«เนาข้นที่ใน เมีอง สามารถนำมาใช้ได้กับข้นที่ที่มี
ปัญหาในหลายรูปแบบ อาทิ เซ่น ข้นที่เมีองที่ขยายตัวออกไปแต่ถนนไม่ เพียงพอ พนท่ีท่ีได้รับภัยพีปัดิ 
พนท่ีใน เขต เมีองปัจจุปันที่มีการปรับปรุงสาธารอุฟใภค-สาธารผูปการต่าง  ๆ พนท่ี เพ๋ือพั«เนารัด เป็น 
ที่อยู่อาสืยใหม่ เป็นด้น6 สำหรับองค์กรที่จะนำ เทคนคนไปใช้ในการทั«เนาพนที่" อาจ เป็นองค์กร 
ฃองเอก«น เซ่น .สหกร!น หรีอสมาคม เจ้าของที่ดิน หริอองค์กรของรัฐบาล เซ่น เทศบาล 
องค์การบริหารส่วนจังหว้ต ฯลฯ รวมข้งรัฐวิสาหกิจ ตลอดจนส่วนราซการที่รับผิดธอบใบแต่ละกรผ ี
นอกจากข้นอาจจะ เป็นองค์กรที่ เกิดจากความร่วมรอระหว่างหน่วยงานธองรัฐบาลและ เอกซน 
เจ้าของที่ดินก็ได้ ประเทศแรกที่ริเรื่มใช้การรัดรูปที่ดินเพื่อการพี«เนาข้นที่ คือ เยอรมัน ■ โดยใช้ 
กับการพัร!นาพนที่ป่าไม้และเกษตรกรรม หลังจากสงครามใลกคข้งที่สอง ญ่ีปุ่น เป็นประเทศที่
สองท ี่นำเอาไปใช ้ ใดยนำไปใช้พั«เนาหนที่ที่ทูกลูกระเบิดทำลาย เซ่น เมองนาใกยา และใช้กับ
หนที่ในเขดซานเมองเพื่อพั«เนาเมีองใหม่ เซ่น เมองทามะ เป็นด้น ภายหลังจากข้นญี่ปุ่น ได้
พยายามเผยแพร่การรัดรูปที่ดินเพื่อการพี«เนาพื่นที่ไปยังประเทศต่าง  ๆ เซ่น ไต้หวัน อินเดิย
เกาหลี พีลิปบินส ฮาวาย ฯลฯ ที่งในบางประเทศก็ประสพความสำเร็จสามารถใช้การรัดรูปที่ดิน 
แก้ไขปัญหา เรื่องพื่นที่ของดน เองได ้ ในบางประ เทศอยู่ในระหว่างการสืกษาความ เป็นไปได้ และ 
บางประเทศก็ได้ม ีการแก้ไข ปรับปรุงระบบกฎหมาย ข้อมูลที่จำเป็นทางที่ดิน เซ่น แผนท่ี ระวาง  
ที่ดินและใฉนดฯลฯ เพื่อให้เกิดความเหมาะสมและสอดคล้องกับเงื๋อนไขต่าง  ๆ ที่จำเป็น เพ่ือ 
ความสำ เร็จที่จะ เกิดข้นในอนาคตต่อไป

ปัจจุบันน ประเทศไทยัได้ให้ความสนใจในเรื่องการรัดรูปที่ดินนเซ่นกัน ใดยเฉพาะ
อย่างยงหน่วยงานที่มีความรับผิดชอบในการแก้ไขปัญหาของเมีอง เซ่น สำนักผังเมีอง กระทรวง- 
มหาดไทย และกองผังเมีอง สำนักงาบปลัด กรุงเทพมหานคร เป็นด้น ใดยหน่วยงาบข้งสองแห่ง 
นได้ว่าจ้างผู้ เท่ียวซาญการรัดรูปท่ีดินซาวญ่ีปุ่น เข้ามาทำการคืกษวและวิ เคราะห์ความ เป็นไปได้ของ 
การนำเอาการรัดรูปที่ดินมาใช้กับข้นที่บางแห่งของกรุงเทพมหานคร รวมข้งรัดวางระบบ ต่าง  ๆ
ท่ีจำ เป็นใน เข้องต้นของการรัดฐปท่ีดิน

6 เรื่องเดียวกัน, หน้าร.



อย่างไรทตาม แนวควาฆคดเที่ยว(ill ทารา'ตรูปท่ีดินบ ประเทศไทยได้รู้จักและ;ไข้
หลักการมมาบานแล้วนับตงแต่ปึ พ .ศ .2509 ทตยมีสำนกงานจดรูปท่ีดินทลาง กระทรวงฺเกษตร
และสหกร!น เฟ้นผู้ลำ เฟ้นงานและรันผิดชอบ

ทารรัดรูปท่ีดิน พื่งสำนักงานรัดรูปที่ดินกลางรัดทำข้น เฟ้นการนำ เอาการรัดรูปที่ดินไป 
'ใข้พัตเนาพนท่ีทาง เกษตรกรรม รดยมีว้ตกประสงค์ คือ ต้องการไห้ที่ดินทุกแปลงของ เกษตรกรที่อยู ่
ไนพื่นที่ใครงการรัดรูปที่ดินสามารถได้รับน้ำอย่างที่วกึงจากคลองส่งน้ำ และได้อากัยหลักการรัด
และปรับปรูงแปลงไห้ เหมาะสมก้นสภาพพนท่ี ที่งหลักการและ เหตุผลหรีอารีการต่าง  ๆ ก๊คล้ายคลึง 
กับหลักการรัดรูปท่ีดิน เพ๋ีอพัตเนาพนท่ี'ไน เมีองและซาน เมีองนอง®ทุ่น

จาก เอกสาร เผยแพร่นองสำนักงานรัดรูปที่ดินกลาง พบว่าการรัดรูปท่ีดิน เพื๋อการ เกษตร 
นสามารถดำ เนินการบรรลุ เป้าหมาย รดยสามารก เพมผลผลิตของ เกษตรกรและยกระดิบฐานะ
ความ เป็นอยู่ของ เขาไห้ลุงขนได้ ฉะนน ผู้ศึกษามืความคิด เห็บว่า ไนขผะท่ีการรัดรูปท่ีดิน เพื่อการ 
เกษตรกรรมสามารถตำ เนินการจน เป็นผลสำ เร็จและก่อไห้ เกิดประรยซน้ เป็นอันมากไนภาค 
เกษตรกรรมป้น การนำ เอาแนวความคิดการจัดรูปที่ดิน เข้ามาพัดเนาพ่ืบท่ีไม เขต เมือง เป็นเรื่องที่
ควรจะรัดทำและน่าจะกระทำไห้สำ เร็จและ เกิดประรยซน์ต่อลังคม เมืองรดยส่วนรวมได้ เช่นกัน

ดิงน้น ไนวิทยานิพนธ์ฉบับน จึงสนไจที่จะคืกษาแนวทางการประยุกต์ไข้ (A pplied) 
การจัดรูปท่ีดินกับหบท่ีเมือง เพื่อไข้ เป็นทาง เลึอกอีกทางหนง เพ่ือทดแทนการ เวนคืบท่ีดิน รลยไข้
การตัดทนน เพ่ือมระหว่างกนนลึพระยา และถนนสุรวงค์ เป็นกรผีศึกษา พื่งผู้ศึกษาคาดว่าจะ เป็น
ประรยซน้กับงานผัง เมืองของกรุง เทพมหานคร เป็นอย่างมาก

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา
' . % • .

1. เพื่อศึกษาถึงแนวความคิด ข้นตอนการดำเนินงาน ลักษผะเฉพาะ ประสบการผ 
ของประเทศต่าง  ๆ ข้อดี-ข้อเสิย ตลอดจนบัท!หาและอุปสรรคต่าง  ๆ ของการรัดรูปที่ดิน เพ่ือนำ 
มาศึกษา เปรียบ เทียบกับการ เวนคืนท่ีดิน

2. เพื่อศึกษาถึงความเป็นไปได้ของการนำเอาการรัดรูปที่ดินมาไข้กับทารพร»เนาพื่นที่ 
เมืองไนประ เทศไทย รดย เฉพาะอย่างป็งไน เรื่องของ การประ เมินมุกค่าท่ีดินด้วยวิธีการ เฉพาะท่ี



เรียกว่า "การประเมินมูลค่าท่ีดินใดยวิธีพิจาร«ทมูลค่าของกนบ1, ซ่ึงเป๋บุขบตอนท่ีสำคัญมาทท่ีสุด 
สันดอนหนังของการจัครูปท่ีดิน

3. เพ่ีอศึกษากึงแนวทาง'ไนการปฏิบัติๆคยค่า  ๆ ไป ภายไต้เงื่อนไขและลภาษแวดล้อม 
ของการนรีหารงานและองค์กรแบบไทย เม๋ึอจะมีการนำ เอาการจัดรูปท่ีดินมาไข้

4. เพ่ีอหาข้อสรุปและข้อเสนอแนะลฯหรับการศึกษา หรีอการจัดทฯการจัดรูปท่ีดินต่อ 
ไปไนอนาคต

1.3 vวิธีการศึกษา

1. การศึกษาแนวความคิด ข้นตอนการดฯ เนิบงานต่าง  ๆ ฯลฯ ของการจัดรูปท่ีดิน 
จะศึกษาจากเอกสารทางวิขาการต่าง  ๆ เข่น หนังสือ, บทความ, นันทิกรายงาบการสัมมนา, 
วารสาร ฯลฯ รวมสังศึกษาจากการสัมภาษณ์เละรับฟ้งข้อคิด เห็นต่าง  ๆ จากบุคคลที่มีความรู้, 
ความสนไจใบเรัองการจัดรูปที่ดิน

2. ออกสำรวจภาคสนาม เพ่ีอ เก็บข้อมูลทางต้านกายภาพ เข่น การไข้ที่ดิน, อาคาร 
ส์งปลูกสร้างร่น  ๆ รวมสังข้อมูลทาง เศรษฐกิจ, สังคม, ประซากร

3 . นำเอาแนวความคิด, ทฤษฏีที่ได้จากการอ่านและสัมภาษณ์ททำการวิ เคราะห์
เปรียบ เทียบกับข้อมูลที่ได้มาจากการสำรวจและ เป็นอยู่จริง เพ่ีอวางแผนการจัดรูปท่ีดินในหนท่ี
ศึกษา รวมสังข้อคิด เห็นร่น  ๆ เหมเติม เพี่อนำมาเขียนรายงานผลการศึกษาและการวิเคราะห์

1 .4  กรผีศึกษา
จะไข้การตัดถนนสายไหม่ท่ี เร่อมระหว่างถนนที่หระยา และถนนสุรวงศ เป็นกรผีศึกษา

รวมสังจะได้ศึกษาถืงสักษเนะทางด้ามกายภาห เศรษฐกิจ สังคม ประซากร ครอบคลุมไปไนหนท่ีพ่ีง 
อยู่ไนขอบเขตการล้อมรอบของถนนสายสำสัญ 4 สายอีกด้วย ถนน 4 สาย ด้งกล่าวสันได้แก่ 

ทึศเหมีอ ถนนท่ีพระยา
ทิศได้ ถนนสุรวงค์
ทิศตะวันออก ถนนนเรศ

ถนนเจรี tu กรุง (ดแผนท่ีท่ี 1 .1 )ทิศตะวันตก



และไนการศึกษาคจ้งบ จะไล้ทำการจัดรูปที่ดินไนนริเวอ!ข้นที่ 2 ข้างทนนสายท่ีจะลัด 
ใหม่ไนรัศมี 60 เมดร (รัศมี 60 เมตร เป็นขอบ เขตที่คาดว่าถนนสายไหม่จะส่งผลกระทบไปถง 
โดยตรงไนเรึ๋องของราคาที่ดินที่จะเทีมสูงข้น) ตลอดท้งความยาวถนนที่งมีระยะทาง550 เมตร
และมีจำนวนแปลงท่ีดิน*รงข้ม 127 แปลง คิดเป็นเนอที่Y{งสิน 105 ,000  ตารางเมตร หริอประมา!น 
65.73 ไร่ รายละเอียดต่าง  ๆ มีดังน ศึอ

1 . แปลงที่ดินที่ทกเวนศึนเป็นถนนและทางเดิน เท้า จำนวน 46 แปลง คิด เป็น เนอท่ี
33,000 ตารางเมดร หริอประมาอ! 21 .16  ไร่

2 . แปลงท่ีดินล้านข้ายมีอของถนน ไนรัศมี 20-60 เมดร จำนวน 33 แปลง คิดเป็น 
เนอท่ี 35 ,000 ดารางเมตร หริอประมาอ! 2 1 .7 0  ไร่

3 . แปลงท่ีดินล้านขวามีอของถนน ไนรัศมี 20-60 เมตร จำนวน 48 แปลง คิดเป็น
เนอท่ี 37 ,000  ตารางเมตร หริอประมาอ! 2 2 .8 7  ไร ่ (ดุแผนท่ีท่ี 1 .2 )

แต่อย่างไรก็ตาม. เนื่องจากข้อจำกัดทางล้านระยะ เวลาและการ เงิน ทำไท้ไม่สามารถ 
ดำเนนการจัดรุ่ปที่ดินไล้หมดท้ง127 แปลง ผุ้ศึกษาจืงไล้ทำการศึกษาและทดลองจัดรุปที่ดินเทียง 
30 แปลง โดยขอบเขตของข้นที่ที่ไข้ เป็นกรรศึกษาไนล้านทิศตะรันออกและตะวันตก ศึอ ระยะห่าง 
60 เมตรจากขอบทางดิน เท้า และขอบเขตทางทิศ เหป็อและไล้ ศึอ ถนนสีทระยา และซอย
ศ าลเจ ้าเร ัด  เฟ้อท่ีท่ีดินจำนวน 30 แปลงรวมกัน ศึอ 1 6 ,5 5 5 .4 8  ตารางเมตร สำหรับแปลง 
ท่ีดินท่ีเหสิอรก 97 แปลงสามารถดำเนนการรัดรูปไล้เซ่นเดียวกันกับข้นที่ที่ดิน 30 แปลงที่ถุกนำมา 
ศึก*ท (ดุแผนผังท่ี 1 .1 )
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แปรงทํ่ดิน

แนวถพท่ิร»ะตัดใVเม่ ( กว้า1 20 เนตร )

ทางเด ินเท ้า ( กว้างชำง»ะ 15 เมตร )

เนนิอ

ทํ่มา ะ กองรง่พัทํ่ดินแระทั๋ดินàาธารผะ กรมท่ํดิน กระทรวงมทาตาทย m en
๐



ตารางที่ 1.1 แสดงจำนวนพนท่ีของท่ีสินแต่ละแปลง ก่อนการจัดรูปท่ีดิน

แปลงท่ี หนท่ี (ตรม.) แปลงท่ี หนท่ี (ตรม.) แปลงท่ี หนท่ี (ตรม.)

49 977 7 316 48 1,016
1 300 8 383.6 50 1,020
2 340 9 378 51 603
3 368 83 357 52 587

80 357 10 358.4 81 1,903
4 706.48 11 378 84 353
5 464 86 60 85 1,080
6 544 12 392 87 57

82 970 89 120 88 423
53 1,153 47 517 90 80

ท่ีมา ะ าากการสืกษา
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1 .4 .1  รายละ เอียดของถนนท่ี เป็นกรรฝึก»า

1 .4 .1 .1  ความ เป็นมาของการสัดถนน7
ใครงการสัดถนนสีพระยา-สุรวงศ์ เป็นใครงการย่อยในใครงการ 

ขนาดใหญ่ท่ี จะสัดถนน เส์อมระหว่างส์นท่ีกรุง เทพมหานครทางตอน เหนือ มายังพนท่ีกรุง เทพมหานคร 
ทางตอนใต้ใครงการนมืวัตถุประสงศ์ที่จะทำให้การจราจร เป็นไปต้วยความคล่องต้วและสะดวกมาก 
ข้น ใครงการจะเรีมต้นด้งแต่ย่านพหลใยธน ผ่านมายัง ถนนพระรามท่ี 6 จนถึงถนน เพธรบุรี ■ สืง 
ส์นท่ีปริเวเ«ถนนเพชรบุรีปีจะมีการสัดถนนอุรุพงศ์เสือมกับถนนพระรามท่ี 1 ใกล้กับวัดซำนื (วัดสาม 
ง่าม) และมีใครงการที่จะ เธ๋ึอมมาจนถึงกรุง เทพทางตอนใต้ใดยการสร้างถนนรับกัน เป็นช่วง ๆ
จากเขตปทุมวันไปยังเขตบางรักและเขตยานนาวา การสร้างถนนรับกันเป็นช่วง  ๆ มีรายละเอียด 
คีอ

เขตพญไท -  สร้างถนนสาย X (ถนนนสร้าง เสร็จแล้ว แต่ยัง 
ไม่ไต้ต้งช๋ือถนน) เป็น เส้นทางถนนท่ีมาก่อนถึง 
ถนนจารุ เมีอง

เขตปทุมวัน -  สร้างถนนจารุเมีอง 
-  สร้างถนนจรัส เมือง

และ เข้าสู่ถนนมหานคร จากถนนมหานคร จะ เสือมกับถนนท่ีจะ 
สัดใหม่ คอถนนสิพระยา-สุรวงศ์ ซ๋ึงจะบรรจบกับทนนม เหสิกข์ ใครงการสัดถนนดังกล่าวมาแส้วน้น 
เป็นใครงการที่ทำมานานกว่า 40 ปี สำหรับถนนสัดใหม่ท่ีจะ เสือมระหว่างถนนสีพระยา-สุรวงศ์ 

ได้เร็มจ่ายเงินค่าเวนคืนที่ดินด้งแต่ปึ พ .ศ .2527 และได้ลงมือก่อสร้างจริงเมึ๋อ ปี พ .ศ .2529 
จนกระที่งถึงยัจจุยันน้สืงกาวดำเนืนการก่อสร้างยังไม่บรรลุผลสำ เร็จ เนึ๋องจากใครงการนต้อง
ประสพกับป๋ญหาหลาย  ๆ ประการ เช่น

7สิมภาษศ์ อัมพร ต้มทอง, หัวหน้าผ่ายจัดกรรมสิทธท่ีดินใครงการถนนสีพระยา- 
สุรวงศ์ กองจัดกรรมสิทอท่ีดินและท่ีสาธารทเะ สำนักงานปลัดกรุงเทพมหานดร, 1 ตุลาคม 2530.



1. ป้ญหาทางค้านทารจ่าย เงินทดแทนค่า เวนคีนท่ีติน
ทางฝ่ายประซาซนมีความ เป็นว่า จำนวนเงินซด เซยท่ีทาง

ราซการจ่าย’ให้น้นต่ำกว่าความ เป็นจริงและไม่มีความยุติธรรมทอ ไนฃผะ เดียวflนทางราธการมี
ความคิด เป็นว่าได้จ่าย เงินไปตามมีกฎหมายไค้ระบุและกำหนดว่ง เงิน เอาไว ้ และยัดถือความ เป็น 
ธรรมมากท่ีสุด ปัจจุบันนการจ่าย เงินทดแทนค่า เวนสืนท่ึดีนกระทำไปไค้ร้อยละ 80

2. ปัญหากรผีนานทรงไทย
เนื๋องมาจากถนนสายนึ่จำเป็นจะค้องลร้างลัดผ่านบ้านทรงไทย 

ของนายพร เทพ รุ่งวรรธนวงศ์ ซ๋ึงกรมศิลปากร เอาไปขนทะ เบียน เพ่ือไห้ เป็น'ใบราญสถานทางคิลป 
ว้ดเนธรรมของซาติ และจะไม่ร้อถอนบ้านออกไปจากแนวถนนไนขเนะท่ีทางกรุง เทพมหานครมีความ 
ค้องการไปไนทางตรงข้าม ไนปัจจุบันน่ึคู่กรผีข้งสองฝ่าย คอ กรุงเทพมหานครและกรมคิลปากร 
ยังอยู่ไนระหว่างการรอรับปังคำสิงศาลอาญา กรุง เทพมหานคร ท่ีจะตัดสินว่าบ้านทรงไทยจะค้อง 
ถูกร้อถอนออกไปจากแนวถนน หรือแนวถนนจะต้องถูก เบ่ียง เบนออกไป สิงน เป็นสา เหตุหน่ึงท่ีทำไห้ 
การก่อสร้างถนนต้องหยุดซะง้กลง
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1 . 4 .1 .2  ขนาตของถนน
ทนน เส์อม‘ระหาางถนนสิพระยา-สุรวงศ์ มขนาดบรี ทผ^ดกรรม- 

สิทธ เป็นทนนกว้าง 20.00 เมตร ยาว 550 เมตร จำนวนทรัพย์สินท่ีดินรวมฟ้งสัน 46 แปลง
อาคาร 91 เลฃหมาย ค่าทดแทนท่ีดิน 59 ,991 ,30 0  บาท อาคารและสิงปลูกสว้าง 1 0 ,5 34 ,76 6  
บาท รวมท่ีงสัน 70 ,526 ,066  บาท8

1 .4 .1 .3  ลักBผะของถนน
ก. เป็นถนนท่ีฝ็ทาง เท้าแยกด่างหาก ใดยมีทาง เท้ากว้างบ้างละ 

3 เมตร ถนนจะสร้างพร้อมกับท่อระบายน้ำ, ไฟฟ้า, ใทรสัหท้
ใ). เป็นถนน By-Pass ท่ีตรงและสันท่ีสุด 
ค. เป็นถนนท่ีไม่ลาดผิวจราจร แด่สร้างด้วยคอนกรีต เสริม เหล็ก 

{ค .ส .ล .) ผิวจราจรกว้าง 14 เมตร
ง. ทาง เท้าปูกระ เน้องบล็อคสิ เน้อท่ี 2 ,752 ตารางเมตร
จ. ความใค้งรอบถนน เป็นศูนย์
ฉ. ความลาดซันของถนน (Slope) เป็นศูนย์

1 .4 .1 .4  ความจปรีมาผการจราจร
ถนนสายน จะรับปริมาผการจราจรได้ท้งสัน 19,200  สัน ใดย 

แยกประเภทด่าง  ๆ ของยวดยานได้ดังน
ก. มอเตอร่ไชด่ 1 ,920 สัน
ข. รถยนต์ 5,760 สัน
ค. รถสองแถว 960 สัน
ง. รถบรรทุก-เล็ก 2,880 สัน
จ. รถบรรทุก-ใหญ่ 2,880 สัน

8" เปิดแผนเวนสืนที่ดินในกรุงเทพมหานคร,,, !ทนเศรพรุ.กัจ (30 กันวาคม 2528-4
มกราคม 2529) ะ 19.
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ฟ้. รทไดยสาร 1,920 ค้น
ซ. แท๊กท่ี 1 ,920 คัน
ซ. สามล้อเดนื่อง 960 คัน

1 .4 .2  เหตุผล'ในทา? เลอทถนนตัดไหม่ท่ี เซ่ึอมระหว่างทนฆล่ีพระยาและถนนสฺรางศ์ 
เป็นกรผคักพา ค้อ

1. เนื่องจากผู้คักษาด้องการคักษาว่าการจัดรูปท่ีดินจะสามาถไช้ปัรเนาคันท่ี
เมองได้สฯ เร็จ เหมีอนกับการจัดรูปท่ีสิบท่ีไช้ไนการพัตเนาคันท่ี เกษตรกรรมท่ีผ่านมาหรึอไม่ และ /

เ ^  ร&&A
อย่างไร

2. ต้องการจะคักษาถึงความ เป็นไปได้ฃองการนำ เอาการจัดรูปท่ีดินมาไซ ้
แทนการ เวนสืนท่ีสินว่าจะ เป็นไปได้นากน้อยแค่ไหนและมีผลด-ผล เสียมากน้อยกว่ากันอย่างไร

และ 3 . การเปล่ียนแปลงราคาท่ีสินเป็นป็จจัยสำคัญสำหรับการจัดรูปท่ีดิน และ 
การตัดทนนทำไห้ราคาท่ีสินสูงขน

1 .5  ขอนเขตการศึกษา

,'1iV if

สำหรับการจัดรูปท่ีดิน จะคักษาเนื่องของแนวความคัด ข้นดอนการดำเนินงานประเภท 
ขององค์กรท่ีจัดทำการจัดรูปท่ีดิน ประ เภทของคันท่ีท่ีจะคัรเนาด้วยใรการจัดรูปท่ีดิน ข้อดิ-ข้อ เสืย 
ปัญหาและอุปสรรคท่ีพบจากการจัดรูปท่ีดินของประ เทศต่าง ๆ

อย่างไรก็ตาม ข้นตอนการคำ เนินงานของการจัดรูปท่ีดินบางข้นจำ เป็นจะต้องมีการ
ละ เว้นไป เนื่องจาก เป็น เร๋ึองของการนำไปปฎิบัดิ และไห้เวลาไนการดำ เนินงานท่ียาวนาน
พอสมควร เซ่น การรับฟ้งความคิด เห็นจาก เจ้าของท่ีดินและยู้ครอบครองสิทธิต่าง  ๆ บนท่ีดิน การ 
บริหาร‘โครงการอันได้แก่การลงมีอก่อสร้างบริการสาราร!นะต่าง  ๆ หริอการไยกย้ายอาคาร การ 
กำหนดท่ีตงของแปลงท่ีดินท่ีกุกแบ่งขนไหม่ ซ่ึงจะต้อง เท่ียวห้องกับกฎหมายท่ีดิน เป็นต้น

ไน เนื่องการ เวนคีนท่ีดิน จะคักษาวิธีการ เวนคันท่ีดินว่ามี เน้อหาสาระสำคัญอะไรน้าง
อาท เซ่น ความหมายของคำว่า เวนคันท่ีดิน กฎหมายท่ีไห้อำนาจ เวนคัน ฯลฯ นอกจากข้นจะได้ 
คักษาข้นตอนในการ เวนคันท่ีดิน ข้อสิ-ข้อ เสิยของการ เวนคันท่ีดิน ตลอดจนการ เวนคันท่ีดินคับกรร 
คักษาไนครังน้



ภายหสิงจากรน จะเป็นการนำเอาไรการที่งสองาร ตอ การจัดรูปที่ลนและการเวนตน 
ท่ีดินมา เปรียบ เทียบกันไน เรื่องต่อไปข้ คอ

1. ระยะเวลา,ในการดำเนินงาน
2. ความประหยัดทางด้านงบประมาท! , -
3. ความเป็นระเนียนเรียบร้อยทางด้านผังเมือง
4. การดำเนินการบริหารไครงการ
5. ความยุติธรรม

และ 6. ผลท่ีมีต่อสภาพจิตไจของประซาซน

1 .6  ประไยธนที่คาดว่าจะได้รับจากการศึกษา
ผลที่จะได้รับจากการศึกษาดาดว่าจะ เป็นประใยซน์สำหรับหน่วยงาน หรีอ องค์กรได 

องค์กรหน๋ึงท่ีได้รับมอบหมายไห้รับผิดซอนไครงการจัดรูปท่ีดิน หรือองค์กรได  ๆ เร่งมีความสน,ไจ 
การจัดรูปท่ีดินในการท่ีจะรับทราบถึงปัจจัยและ เงื่อนไขต่าง  ๆ ที่จำเป็นจะด้องมื รวมทงรับทราบ 
ถึงปัญหาและอุปสรรคต่าง  ๆ เที่อที่จะได้หาลู่ทางไนการแก้ไขปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว และจัด 
เตรียมข้อมูลต่าง  ๆ ไว้ไห้ทร้อมใดยไห้สอดคล้องกับปัจจัยและ เงื่อนไขท่ีจะทำไห้การจัดรูปท่ีดินสำ เร็จ 
ลงได้ นอกจากข้นแล้วหน่วยงาน เหล่าข้นยังสามารถจัดเตรียมการเที่ยวกับทรัพยากรร่น  ๆ ที่จำเป็น 
ไนด้านการบริหารงาน เซ่น เงินทุน, บุคคลากร, เวลา เป็นด้น ใร่งจะช่วยไห้เกัดความสำเรีจ 
ในการปฏิบัติงานด้านนต่อไป

1 .7  แหล่งข้อมูล
แหล่งข้อมูลท่ีไข้ไนการศึกษามีดังข้
1 . กองผังเมือง กรุงเทพมหานคร
2. ห้องสมุดสำนักผัง เมือง กระทรวงมหาดไทย
3. ห้องสมุดค!นะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุตาลงกรผ์มหาวิทยาสืย
4. หอสมุดกลาง จุตาลงกร!นมหาริทยาลัย
5. กองรังจัดท่ีดินและท่ีสาธาร!นะ กรุงเทพมหานคร
6. สำนักงานเขตบางรัก, เขตพญาไท, เขตสืมพันธวงค์
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