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บทที่ 1 
บทน า 

 

  งานศึกษาวิจัยเรื่อง “การเกิด รูปแบบ และผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่ตาบอด ในเขต
บางเขน และเขตสายไหม ในกรุงเทพมหานคร” เป็นการศึกษาเกี่ยวกับพ้ืนที่ตาบอด โดยศึกษาในมิติ
ทางกายภาพ โดยวิเคราะห์รูปแบบ และสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด รวมทั้งมิติทางเศรษฐกิจโดย
วิเคราะห์ผลกระทบทางเศรษฐศาสตร์ และการเชื่อมโยงของปัจจัยต่างๆที่เกี่ยวข้อง งานวิจัยนี้เน้น
การศึกษาบริเวณพ้ืนที่เขตต่อเนื่องหรือเขตชั้นกลาง เฉพาะเขตต่อเนื่องด้านตะวันออก ซึ่งเป็นพ้ืนที่
รองรับการขยายตัวของการพัฒนาจากพ้ืนที่เมืองชั้นใน โดยเลือกพ้ืนที่ศึกษา 2 เขต ได้แก่ เขตบางเขน 
และเขตสายไหม รวมทั้งสิ้น 33 แปลง ซึ่งเป็นพ้ืนที่สีเหลืองชานเมือง และน าสิ่งที่ค้นพบจากการวิจัย
ไปสู่การวางแผนด้านการใช้ที่ประโยชน์ดิน และการวางแผนจัดท าสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด เกิดความเข้าใจในการแก้ไขปัญหา วางแนวทางป้องกัน เพ่ือลดผลกระทบทางด้าน
เศรษฐกิจจากพ้ืนที่ตาบอด ให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเต็มประสิทธิภาพ  

พ้ืนที่ตาบอด หมายถึง ที่ดินที่มีแปลงอ่ืนล้อมอยู่ จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะ เจ้าของ
ที่ดินแปลงนั้นจะผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ โดยการขอใช้ทางจ าเป็น ซึ่งพ้ืนที่ตาบอด
เป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนที่ร้างที่มีอยู่จ านวนมากในแต่ละเมือง และยังเป็นพ้ืนที่ซึ่งขาดการเข้าถึงทาง
รถยนต์ ท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้นๆได้อย่างเต็มศักยภาพ ส่งผลกระทบทั้งทางด้าน
เศรษฐกิจและสาธารณะประโยชน์ ทั้งยังไม่มีหน่วยงานใดจัดเก็บรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับจ านวนของ
พ้ืนที่ตาบอดอย่างเป็นระบบครบถ้วน จะมีเพียงข้อกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องบัญญัติไว้ เพ่ือให้เกิดความสงบ
สุขของการอยู่อาศัยร่วมกัน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 และมาตรา 1350 
ให้เจ้าของที่ดินตาบอดมีสิทธิใช้ทางจ าเป็นผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ ดังนั้นการศึกษานี้
จึงมีความสนใจศึกษาเกี่ยวกับพ้ืนที่ตาบอด 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ตามหลักทฤษฎีเศรษฐศาสตร์เมือง และทฤษฎีเศรษฐศาสตร์ที่ดินนั้น ควรจะใช้ประโยชน์
ที่ดินอย่างคุ้มค่าและให้เกิดประโยชน์สูงสุด เพราะที่ดินเป็นทรัพยากรที่มีอยู่จ านวนจ ากัด  แต่การที่มี
พ้ืนที่ตาบอดในกรุงเทพมหานครนั้น ขัดแย้งกับหลักการทั้งสองนี้ ดังรายงานกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2546 สรุปว่าพ้ืนที่ตาบอดเป็นปัญหาส าคัญต่อการใช้ที่ดิน การวางแผนการใช้ที่ดิน และการพัฒนา
เมือง กรุงเทพมหานครเติบโตอย่างรวดเร็วโดยขาดการวางแผนที่เหมาะสม ท าให้เกิดความขัดแย้งใน
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การใช้ประโยชน์ที่ดิน มีการพัฒนาเกาะตามริมฝั่งถนน ท าให้ไม่สามารถใช้พ้ืนที่ในเมืองซึ่งพัฒนาแล้ว
ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ ในขณะที่เกิดการรุกล้ าพ้ืนที่ เกษตรชานเมืองเนื่องมาจากการขยายตัวของ
เมือง พ้ืนที่ตาบอดจึงมีผลกระทบกับเศรษฐกิจเพราะการใช้พ้ืนที่เมืองที่ไม่ได้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามท่ีควรจะเป็น ในปัจจุบันเมืองต่างๆ รวมทั้งกรุงเทพมหานครมีการเจริญเติบโต ขยายพ้ืนที่ออกไป
อย่างรวดเร็ว มีหลายเมืองขาดการวางแผนที่เหมาะสม รวมทั้งมีการบริหารจัดการที่ไม่ต่อเนื่องท าให้
เกิดปัญหาต่างๆตามมามากมาย กรุงเทพมหานครเติบโตหนาแน่นขึ้น แต่มีเส้นทางคมนาคมไม่
เพียงพอ ส่งผลให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินในเมืองได้อย่างเต็มที่ เกิดการขยายการใช้ที่ดินออกไป
ชานเมืองกว้างขึ้นเรื่อยๆ มีการตัดถนนเพ่ือขยายเมืองโดยขาดการวางแผนควบคุมการพัฒนาอย่าง
รอบคอบ  และขาดการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ  จึงท าให้การเติบโตของเมืองเกิดขึ้นโดย
กระจัดกระจาย (Urban Sprawl) เกิดการพัฒนาสิ่งก่อสร้างเกาะตามแนวสองข้างถนน (Ribbon 
Development) ปิดกั้นพ้ืนที่ด้านหลัง เป็นผลให้มีที่ดินตาบอดกระจายอยู่หลายแห่งบนพ้ืนที่สีเหลือง
ชานเมือง ท าให้การใช้ประโยชน์ที่ดินของกรุงเทพมหานครไม่เต็มประสิทธิภาพ น าไปสู่ปัญหาการ
พัฒนาเมือง 

กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย โดยส านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ สรุปผล
กระทบของพ้ืนที่ตาบอดที่มีต่อเศรษฐกิจและสังคมไว้ว่า ปัญหาที่ดินว่างเปล่าในเมืองที่ไม่ได้รับการ
พัฒนา ตลอดจนที่ดินตาบอดซึ่งไม่มีทางเข้าออก เป็นปัญหาที่สะสมกันมาตั้งแต่อดีตที่เกิดจากการ
พัฒนาเมืองอย่างอิสระเสรี ซึ่งจะส่งผลกระทบ 3 ด้านหลักๆ ได้แก่ ด้านกายภาพ พ้ืนที่ตาบอดเป็น
ปัญหาต่อประสิทธิภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการพัฒนาเมือง ด้านสังคม พ้ืนที่ตาบอดเป็นพ้ืนที่
เสี่ยงส าหรับการเกิดอาชญากรรม และการเกิดโรค ด้านเศรษฐกิจ พื้นที่ตาบอดท าให้เจ้าของกรรมสิทธิ์
สูญเสียโอกาส ท าให้สิ้นเปลืองงบประมาณด้านสาธารณูปโภค 

ประสิทธิภาพของการใช้ประโยชน์ที่ดินมีผลต่อเศรษฐกิจ ราคาที่ดินเป็นเครื่องบ่งชี้ความ
หลากหลายของเมือง (Knos, 1962 อ้างใน Hartshorn p. 228) โดยท าเลที่ตั้ง และการเข้าถึงพ้ืนที่ 
เป็นตัวหลักในการตัดสินราคา ในกลางเมืองใหญ่มีประชากรมากที่ดินจึงมีมูลค่าสูง บล็อกถนนซึ่งเป็น
จุดตัดของสี่แยกระหว่างถนนสายหลัก และถนนย่านการค้า เป็นจุดศูนย์กลาง และมักถูกจัดให้เป็นสี่
แยกท่ีราคาที่ดินสูงสุด (Peak Land Value Intersection: PLVI) ราคาที่ดินจะลดต่ าลงอย่างมากตาม
ระยะห่างจากจุดศูนย์กลางธุรกิจของเมือง และจะมีราคาท่ีมากขึ้น เมื่อท าเลที่ตั้งอยู่บนถนนสายส าคัญ 
หรืออยู่บนจุดตัดที่เป็นย่านการค้าส าคัญ ในขณะที่ที่อยู่อาศัยจะมีราคาต่ าลง เมื่อมีระยะห่างจากเมือง
มากขึ้น “การใช้ประโยชน์ที่ดินจึงผกผันตามมูลค่าของที่ดิน”     

 Fouzder (2005) และ Salingaros (2007) พบว่า การพัฒนาเมืองมีความสอดคล้องกับการ
ขยายตัวของการเติบโตของประชากร เมื่อเมืองมีความหนาแน่นเพ่ิมมากขึ้น จ าเป็นต้องขยายออกไป



11 
 

ใช้ที่ดินบริเวณชานเมือง เกิดการรุกล้ าพื้นที่เกษตรกรรม มีการเติบโตของเมืองแบบกระจัดกระจาย ซึ่ง
หากไม่ระมัดระวังจะส่งให้การขยายตัวเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้เกิดพ้ืนที่ตาบอด โดยสามารถแยก
พ้ืนที่ตาบอดออกเป็น 2 รูปแบบ คือ พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า และพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super Block)   

กฤช เพ่ิมทันจิตต์ (2536) กล่าวว่า การพัฒนาที่เมืองสมบูรณ์จะต้องมีการกระจายตัว และ
การเชื่อมโยงโครงข่ายที่สมดุลและเหมาะสม Handy et al (2003) กล่าวว่าการออกแบบเมือง
พิจารณาจาก 2 เทคนิค คือ มาตรฐานความยาวบล็อก (Block Length Requirements) หรือ ดัชนี
การเชื่อมโยง (Connectivity Indexes) เพ่ือน ามาก่อตั้งมาตรฐานโครงข่ายถนน Rujopakarn (1997) 
พบว่า ภาครัฐบาล และภาคเอกชนขาดการพัฒนาแบบเชื่องโยง ส่งผลให้เกิดการพัฒนาตามเกาะ 2 
ข้างถนน (Ribbon Development) และเกิดการผลักดันที่อยู่อาศัยให้ไกลเมืองออกไปอีก Sharkawy 
and Chotipanich (1997) พบว่า ซึ่งการขาดการบูรณาการของหน่วยงานต่างๆนี้ท าให้เกิดที่ดินตา
บอดขึ้น Porter (1989) อ้างใน Hartshorn, p.468 พบว่า Growth Management การบริหาร
จัดการ การเติบโตของเมืองต้องพิจารณาด้านโครงข่ายคมนาคม สิ่งแวดล้อม และคุณภาพชีวิต
ประกอบกัน 

การใช้ประโยชน์ที่ดินตามหลักเศรษฐศาสตร์ ควรให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดภายใต้ทรัพยากร
ที่มีอยู่อย่างจ ากัด จากทฤษฎี Bid Rent Curve พบถึงความสัมพันธ์ระหว่าง ระยะทาง และการ
ประเมินราคา ของมูลค่าที่ดิน น ามาซึ่งผลกระทบการสูญเสียโอกาส ทั้งทางเศรษฐกิจ และสังคม โดย
ผู้วิจัยมีความต้องการศึกษาถึงสาเหตุของการเกิด เพ่ือน าไปสู่การวางแผนป้องกันต่อไป 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีวัตถุประสงค์ในการวางผังข้อหนึ่ง คือ เพ่ือสร้าง
เสริมความสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน เพ่ือลดความจ าเป็นในการเดินทาง โดยการพัฒนา 
ปรับปรุง และฟ้ืนฟูย่านที่อยู่อาศัยและชุมชนชานเมือง นอกจากนี้ วิสัยทัศน์ ข้อหนึ่ง คือ เป็นมหานคร
ที่มีความสะดวกคล่องตัว มีสภาพแวดล้อมที่ดีและมีโครงข่ายคมนาคมขนส่งที่เป็นระบบสมบูรณ์ จาก
ข้อมูลพบว่า กรุงเทพมหานครเห็นความส าคัญของการสร้างสมดุล ให้ที่อยู่อาศัยอยู่ใกล้แหล่งงาน 
เพ่ือให้ประชาชนเดินทางได้สะดวกและไม่ต้องออกไปอยู่ไกลเมือง ซึ่งที่ดินตาบอดในเขตเมืองจะเป็น
เครื่องมือในการแก้ไขปัญหานี้ ได้ กรุงเทพมหานครมีการคาดการณ์ว่าจะมีประชากรเพ่ิมขึ้นอย่าง
ต่อเนื่องระหว่างปี พ.ศ. 2553-2568 ซึ่งแสดงว่ามีความต้องการใช้พ้ืนที่เพ่ิมขึ้นในกรุงเทพมหานคร 
โดยเฉพาะพ้ืนที่เพ่ือการอยู่อาศัยส าหรับสภาพการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้น แม้จะมี
นโยบายคุมการพัฒนาเมือง โดยให้จ ากัดพ้ืนที่ซึ่งมีศักยภาพจากการให้บริการสาธารณูปโภคก็ตาม แต่
การเติบโตของเมืองก็ยังขยายตัวออกไปพื้นท่ีรอบนอก เช่นในเขต คลองสามวา ประเวศ มีนบุรี หนอง
จอก สายไหม ลาดกระบัง และลาดพร้าวเป็นต้น เห็นได้ชัดว่ามีการเปลี่ยนแปลงการขยายตัวของพ้ืนที่
เมืองมากที่สุด ในเขตชานเมืองโดยรอบ มีการพัฒนาที่อยู่อาศัย เข้าไปในพ้ืนที่เกษตรกรรม  
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เมื่อประชากรเพ่ิมมากขึ้น กรุงเทพมหานครต้องมีมาตรการวางผังเมืองในการควบคุมการ
พัฒนา เช่น การก าหนดความหนาแน่นในการปลูกสร้างอาคาร การก าหนดกิจกรรมการใช้ประโยชน์
ที่ดิน ที่ชัดเจน ซึ่งจะป้องกันการขยายตัวอย่างไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) ให้การพัฒนาชุมชนสมดุล
กับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ โดยผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 มีนโยบาย 
มาตรการ และวิธีด าเนินการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ คือ การใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือจัดให้มีหรือ
พัฒนาที่อยู่อาศัย ส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยการปรับเปลี่ยนขนาดของเขตทางของถนนสาธารณะให้
ใหญ่ขึ้นเพ่ือป้องกันปัญหาการจราจร นอกจากนั้น แผนผังแสดง โครงการคมนาคมและขนส่ง 
ก าหนดให้มีถนนสายหลัก (Collector Road) และถนนสายรอง (Distributor Road) โดยการขยาย
และเชื่อมต่อ ถนน ซอย เพ่ือสะดวกในการเข้าออกถนนสายหลักทางพิเศษ และระบบขนส่งมวลชน
ทางราง จากพ้ืนที่ปิดล้อม ขนาดใหญ่ ของถนนสายหลัก (Super Block) ที่ทีอยู่จ านวนมากและ
กระจายในกรุงเทพมหานคร นับว่าเป็นแนวทางท่ีจะแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดในเมืองได้ 

หากปล่อยให้มีที่ดินตาบอด นั่นคือ ต้นทุนที่สูญเปล่าระยะยาว ต้นทุนในที่นี่คือ การสูญเสีย
โอกาสอันจะได้จากพ้ืนที่ดินตาบอดนั้น ๆ ที่ดินตาบอดกระจายตัวอยู่ทั่วประเทศ มีหลากหลายขนาด 
ถ้ารัฐและเอกชนไม่ให้ความส าคัญเรื่องที่ดินตาบอดตามนโยบายพัฒนาผังเมือง หากผู้ที่เกี่ยวข้อง ไม่ว่า
จะเป็นรัฐหรือเอกชน ไม่บูรณาการ จะเกิดการเสียประโยชน์ระดับประเทศ 

ผู้วิจัยจึงเลือกพ้ืนที่การศึกษาในเขตบางเขน และเขตสายไหม โดยเป็นพ้ืนที่ต่อเนื่องกับถนน
พหลโยธิน เป็นพ้ืนที่ซึ่งมีศักยภาพสูง และมีปริมาณอุปสงค์มาก โดยศึกษาจากการน าผั งระวางโฉนด
ของกรมที่ดินมาวิเคราะห์ พบว่า พ้ืนที่จ านวนไม่น้อยเป็นพ้ืนที่ตาบอด จึงไม่สามารถเข้าไปพัฒนาใน
พ้ืนทีเ่หล่านั้นให้เกิดประโยชน์ได้อย่างเต็มศักยภาพ น ามาซึ่งผลกระทบทางเศรษฐกิจ และสังคมอย่าง
มาก  

1.2 ค าถามการวิจัย 

  การศึกษานี้เพ่ือให้เกิดความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับที่ดินตาบอด ซึ่งน ามาสู่ค าถามของการวิจัย 
คือ ที่ดินตาบอดมีกี่รูปแบบ แต่ละรูปแบบมีสาเหตุการเกิด และส่งผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ
อย่างไร 

1.3 สมมุติฐานเบื้องต้นของการวิจัย 

พ้ืนที่ตาบอดรูปแบบต่างๆในเขตเมืองมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจแตกต่างกัน การที่ภาครัฐ
ลงทุนในถนนสายหลัก แต่ขาดการลงทุนพัฒนาถนนสายรองให้เพียงพอ จึงท าให้ปริมาณถนนไม่สมดุล
กับการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นผลให้เกิดปัญหาตลาดที่ดินล้มเหลว (Land Market Failure) เกิดพ้ืนที่
ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super Block) ส่งผลให้เกิดที่ดินตาบอดรูปแบบต่างๆในเขตเมือง จึงไม่สามารถใช้
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ประโยชน์ที่ดินในเมืองได้เต็มศักยภาพ เกิดการสูญเสียโอกาสในการใช้ที่ดิน และในการพัฒนาที่ดิน ซึ่ง
หากสามารถเปิดใช้ที่ดินตาบอดได้จะท าให้เกิดประโยชน์ต่อท้ังภาครัฐ และเอกชน  

1.4 วัตถุประสงค์ของการศึกษาวิจัย 

1.) ศึกษารูปแบบของที่ดินตาบอดในเขตเมือง 
2.) ศึกษาการเกิดของที่ดินตาบอดรูปแบบต่างๆ 
3.) ศึกษาพ้ืนที่ตาบอดรูปแบบแต่ละกลุ่ม ว่ามีผลกระทบทางเศรษฐกิจแตกต่างกันอย่างไร  

1.5 ขอบเขตของการวิจัย  

1.5.1 ขอบเขตทางด้านเนื้อหา งานวิจัยนี้จะท าการศึกษาใน 3 ด้าน คือ 

1) ศึกษาสภาพทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษา ตั้งแต่ความเป็นมา การใช้ประโยชน์ที่ดิน
วิวัฒนาการของโครงข่ายคมนาคม และความส าคัญของชุมชน  

2)  ศึกษารูปแบบต่างๆ และการเกิดของพ้ืนที่ตาบอด ได้แก่ การวิเคราะห์รูปแบบของ
พ้ืนที่ตาบอดจากพัฒนาการของเมือง การส ารวจพ้ืนที่ และการจ าแนกรูปแบบของพ้ืนที่ศึกษา รวมทั้ง
การวิเคราะห์สาเหตุของการเกิด ปรากฎการณ์ของการเกิด น าไปสู่การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง
รูปแบบและการเกิดของพ้ืนที่ตาบอด 

3)  ศึกษาตัวแปรต่างๆที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาของพ้ืนที่ตาบอด โดยศึกษาด้าน
กายภาพ ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use) การเข้าถึง (Accessibility) และด้านเศรษฐกิจ 
ได้แก่ การสูญเสียโอกาสของภาครัฐ และภาคเอกชน (Opportunity Loss) เป็นหลัก 

4)  ศึกษาผลกระทบของพ้ืนที่ตาบอดต่อเศรษฐกิจ จากการส ารวจแบบสอบถาม น าไปสู่
การวิเคราะห์ผลของพ้ืนที่ตาบอดต่อเศรษฐกิจ และการพัฒนาเมือง รวมไปถึงความสัมพันธ์ระหว่าง
การเกิด รูปแบบ และผลกระทบต่อเศรษฐกิจ 

1.5.2 ขอบเขตทางด้านพื้นที่ 

  งานวิจัยนี้ ได้เลือกพ้ืนที่ศึกษาในกรุงเทพมหานครชั้นกลาง ซึ่งมีที่ดินตาบอดขนาดใหญ่กว่า 
และสามารถเปิดใช้ทางเข้าออกได้ง่ายกว่าในบริเวณกรุงเทพมหานครชั้นใน และยังมีความต้องการใช้
ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยมากกว่ากรุงเทพมหานครชั้นนอก  

  ส านักผังเมืองกทม.ระบุว่าพ้ืนที่ฝั่งตะวันออกของแม่น้ าเจ้าพระยามีการเจริญเติบโตสูงกว่า
พ้ืนที่ฝั่งตะวันตก งานวิจัยนี้จึงศึกษาพ้ืนที่ตาบอดใน 2 เขตใหญ่ ซึ่งตั้งอยู่บริเวณด้านตะวันออกของ
กทม.ชั้นกลาง คือ เขตบางเขน ประกอบด้วย 2 แขวง ได้แก่ แขวงอนุสาวรีย์ และแขวงท่าแร้ง และ
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เขตสายไหม ประกอบด้วย 3 แขวง ได้แก่ แขวงสายไหม แขวงออเงิน และแขวงคลองถนน ซึ่งเป็น
บริเวณท่ีมีความต้องการในด้านที่อยู่อาศัยอย่างสูง ในขณะที่มีพ้ืนที่ตาบอดปะปนอยู่ด้วย 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

แผนที่ 1-2 ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 
 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1) เพ่ือเป็นแนวทางในการวางแผนกลยุทธ์แก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดรูปแบบต่างๆที่มีอยู่ใน
ปัจจุบัน และสามารถลดผลกระทบทางเศรษฐกิจซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม 

2) น าความรู้ที่ได้ไปประยุกต์ใช้เพ่ือเป็นประโยชน์ในการศึกษาสืบเนื่องด้านผังเมือง รวมทั้งการ
ก าหนดนโยบายโครงข่ายคมนาคม และแผนการพัฒนาเมืองในมิติต่างๆ มิให้มีที่ดินตาบอดเกิดขึ้นใหม่
อีกในอนาคต 

1.7 ค าจ ากัดความท่ีใช้ในการวิจัย 

  1.7.1 ความหมายของที่ดินตาบอดลักษณะต่างๆ ที่ใช้ในงานวิจัยนี้ 

  ที่ดินตาบอดโดยกายภาพ หมายถึง แปลงที่ดินซึ่งไม่มีถนนที่เข้าถึงได้โดยรถยนต์ ทั้งนี้
สามารถพิจารณาได้จากภาพถ่ายทางอากาศ และจากการวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นพ้ืนที่ตา
บอดท่ีตรวจพบได้ในเบื้องต้น 

  ที่ดินตาบอดเทียม หมายถึง พ้ืนที่ตาบอดที่อยู่ติดกับพ้ืนที่ซึ่งมิใช่พ้ืนที่ตาบอด และเป็น
กรรมสิทธิ์ของเจ้าของเดียวกัน เท่ากับไม่ใช่พื้นที่ตาบอดจริง เพราะสามารถเข้าออกผ่านถึงกันได้ ทั้งนี้
จะทราบต่อเมื่อได้ท าการส ารวจข้อมูลจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดนั้นๆ หรือเจ้าของกรรมสิทธิ์
ที่ดินแปลงข้างเคียง 

สายไหม 
บางเขน 



15 
 

ที่ดินตาบอดแท้ หมายถึง ที่ดินตาบอดซึ่งผ่านการพิจารณากรรมสิทธิ์การถือครองที่ดิน 
(ระวางเขตที่ดินและโฉนด) คือแปลงที่ดินซึ่งไม่มีทางออกของตนเอง (โดยรถยนต์) ไปสู่ถนนสาธารณะ 
หรือถนนส่วนบุคคลที่ได้รับการยินยอม และถูกล้อมรอบด้วยที่ดินแปลงอ่ืน ซึ่งมิใช้เจ้าของเดียวกันกับ
พ้ืนที่ตาบอดนั้น จึงนับเป็นที่ดินตาบอดโดยแท้จริง 

1.7.2 ค าจ ากัดความตามกฎหมาย 

ที่ดินตาบอด ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 ระบุว่า “ที่ดินแปลงใด
มีที่ดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่ จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ไซร้ ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงนั้นจะผ่าน
ที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ ที่ดินแปลงใดมีทางออกได้แต่เมื่อข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือมีที่
ชัน อันระดับที่ดินกับสาธารณะสูงกว่ากันมากไซร้ ท่านว่าให้ใช้ความในวรรคต้นบังคับ ที่และวิธีท า
ทางผ่านนั้นต้องเลือกให้พอควรแก่ความจ าเป็นของผู้มีสิทธิจะผ่าน กับทั้งให้ค านึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ ให้
เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะเป็นได้ ถ้าจ าเป็นผู้มีสิทธิจะผ่านจะสร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้ ผู้มีสิทธิจะผ่าน
ต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่ เพ่ือความเสียหายอันเกิดแต่เหตุที่มีทางผ่านนั้น ค่า
ทดแทนนั้นนอกจากค่าเสียหาย เพราะสร้างถนน ท่านว่าจะก าหนดเป็นเงินรายปีก็ได้” 

ที่ดินตาบอด ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1350 ระบุว่า “ถ้าที่ดิน
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนกัน เป็นเหตุให้ที่ดินแปลงหนึ่งไม่มีทางออกไปสู่ทางสาธารณะไซร้ ท่านว่า
เจ้าของที่ดินแปลงนั้น มีสิทธิเรียกร้องเอาทางเดินตามมาตราก่อนได้ เฉพาะบนที่ดินแปล งที่ได้
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนกัน และไม่ต้องเสียค่าทดแทน” 

ผู้มีสิทธิใช้ทางจ าเป็น คือ ผู้มีสิทธิใช้ยานพาหนะผ่านทางจ าเป็นในสภาพที่เป็นถนนได้ ไม่ถูก
จ ากัดให้ใช้เป็นทางเดินอย่างเดียว (โดยนัยค าพิพากษาฎีกาท่ี ๖๕๓/๒๕๑๖) 

ที่ดินจดคลอง หมายถึง ที่ดินที่จดคลองแต่คลองตื้นเขนิ ประชาชนไม่สามารถใช้ทางสัญจรไป
มานานแล้ว ทางอ่ืนก็ออกไปไม่ได้ จึงมีสิทธิ์ใช้ทางจ าเป็นผ่านที่ดินโอบล้อมได้ (โดยนัยค าพิพากษาฎีกา
ที่ ๒๓๒๔/๒๕๑๖) 

การผังเมือง หมายความว่า การวาง จัดท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผัง
เมืองเฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้อง หรือชนบท เพ่ือสร้างหรือพัฒนาเมืองหรือส่วนของ
เมืองขึ้นใหม่ หรือแทนเมือง หรือส่วนของเมืองที่ได้รับความเสียหาย เพ่ือให้มีหรือท าให้ดียิ่งขึ้น ซึ่ง
สุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ความ
ปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม เพ่ือส่งเสริมการเศรษฐกิจสังคม และสภาพแวดล้อม 
เ พ่ือด ารงรักษา หรือบูรณะ สถานที่  และ วัตถุที่มีประโยชน์ หรือคุณค่า ในทางศิลปกรรม 
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สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์ หรือโบราณคดี หรือ เพ่ือบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่ 
งดงาม หรือมคุีณค่าในทางธรรมชาติ (พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 

ผังเมืองรวม หมายความว่า แผนผัง นโยบายและโครงการรวมทั้งมาตรการควบคุมโดยทั่วไป 
เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการพัฒนา และการด ารงรักษาเมือง และบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบทในด้าน
การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และ
สภาพแวดล้อม เพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์ ของการผังเมือง (พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 

1.7.3 ค าจ ากัดความตามสากล 

Super Block หมายถึง พ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ เกิดจากสาเหตุการตัดถนนโดยมีพ้ืนที่ใหญ่
เกินไปอยู่ระหว่างกลางเป็นสาเหตุหนึ่งที่ท าให้เกิดที่ดินตาบอด เพราะพ้ืนที่ด้านในอยู่ลึก และห่างจาก
ถนนมาก ทั้งนี้อาจเกิดข้ึนเพราะมีงบประมาณไม่เพียงพอ หรืออาจเกิดจากการวางแผนที่ไม่สมบูรณ์  

Ribbon Development คือการเติบโตตามชายถนน เป็นการตั้งถิ่นฐานที่ไม่มีการวางแผน
อย่างเป็นระบบเกิดการพัฒนาเกาะตามแนวเส้นทางคมนาคม เป็นสาเหตุหลักที่ท าให้เกิดที่ดินตาบอด
เพราะขาดการวางแผนควบคุมการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ เมื่อตัดถนนเส้นใหม่ มีการเติบโตของ
สิ่งปลูกสร้างเกิดข้ึนเป็นแนวยาว 2 ฝั่งถนน ท าให้ปิดกั้นพ้ืนที่ด้านหลัง ซึ่งมีหลายแปลงกลายเป็นที่ดิน
ตาบอด  

1.8 ขั้นตอนการวิจัย 

การศึกษานี้แบ่งขั้นตอนการวิจัยเป็น 3 ระยะ 

ระยะที่ 1 การจ าแนกรูปแบบพ้ืนที่ตาบอด 

- ศึกษาภาพรวมเกี่ยวกับพ้ืนที่ตาบอด ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และมาตรฐานต่างๆในการ 
ออกแบบวางผังเมืองโดยเฉพาะด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน และโครงข่ายคมนาคม 

- วิเคราะห์ลักษณะโครงสร้างทางกายภาพของพื้นที่ศึกษาในเขตบางเขน และสายไหม ค้นหา
พ้ืนที่ตาบอด รวมทั้งตรวจสอบโครงข่ายคมนาคมในบริเวณใกล้เคียง และตรวจสอบการใช้
ประโยชน์ที่ดิน  

- น าข้อมูลที่ได้มาประมวลวิเคราะห์รูปแบบต่างๆของพ้ืนที่ตาบอด  

ระยะที่ 2 การศึกษาสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด  

- ทบทวนวรรณกรรม และทฤษฎีที่เก่ียวข้องต่างๆ 
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- วิเคราะห์การถือครองกรรมสิทธิ์พ้ืนที่ตาบอด สืบหาเจ้าของกรรมสิทธิ์ และสัมภาษณ์เพ่ือ
ตรวจสอบรายละเอียดต่างๆ  

- น าข้อมูลที่ได้มาประมวลวิเคราะห์สาเหตุการเกิดของพ้ืนที่ตาบอด 

ระยะที่ 3 การประเมินผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ 

- วิเคราะห์ผลกระทบต่อเศรษฐกิจที่มีต่อภาครัฐ และภาคเอกชน โดยน าปรากฏการณ์ที่
เกี่ยวข้องตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันมาวิเคราะห์ จัดแบ่งกลุ่มพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือ
น าไปสร้างแบบจ าลองและน าไปค านวณเพ่ือวิเคราะห์ถึงผลกระทบการสูญเสียโอกาสทาง
เศรษฐกิจของทั้งภาครัฐ และภาคเอกชน ที่มีในอดีต (Opportunity Loss) รวมทั้งวิเคราะห์
ถึงผลจากการสูญเสียโอกาสทางเศรษฐกิจที่มีในอนาคต (Loss of Opportunity Gain) หาก
ไม่สามารถหาแนวทางการบริหารจัดการเพ่ือน า พ้ืนที่ตาบอด มาใช้ประโยชน์ได้ในอนาคต 

- ศึกษาความสัมพันธ์ที่เก่ียวเนื่องของรูปแบบ การเกิด และผลกระทบ 

- สรุปผลการศึกษา ข้อค้นพบ และข้อเสนอแนะเกี่ยวกับตัวแปรต่างๆที่เป็นปัจจัยซึ่งมีอิทธิพล
ต่อการเกิดและรูปแบบต่างๆของพ้ืนที่ตาบอด ตลอดจนสรุปผลกระทบที่มีต่อเศรษฐกิจ เพ่ือ
น าไปสู่นโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น  
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1.9 โครงสร้างของการวิจัย 

การศึกษาวิจัยนี้มีโครงสร้างเนื้อหารวม 6 บท แต่ละบทมีประเด็นส าคัญที่เกี่ยวข้องสัมพันธ์กัน ดัง
ตารางที่ 1-2 

ตารางที่ 1-2 โครงสร้างของการวิจัย 
 

 

บทที่ 1 : ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา ค าถามการวิจัย สมมุติฐานเบื้องต้นของการวิจัย 
 วัตถุประสงค์ของการศึกษาวิจัย ขอบเขตของการวิจัย ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 ค าจ ากัดความที่ใช้ในการวิจัย ขั้นตอนการวิจัย โครงสร้างของการวิจัย 

บทที่ 2 : 
- ทบทวน

แนวคิดทฤษฎี 
และงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง  

- กรอบแนวคิด 
งานวิจัย 

บทที่ 3 : 
- ระเบียบวิธีการ

วิจัย 
- สภาพของพ้ืนที่

ศึกษา 
- การเลือก

กรณีศึกษา 

บทที่ 4 : 
- วิเคราะห์

รูปแบบต่างๆ 
ของพ้ืนที่ตา
บอด 

- วิเคราะห์
สาเหตุการเกิด 

บทที่ 5 : 
- วิเคราะห์

ผลกระทบที่มี
ต่อเศรษฐกิจ 

บทที่ 6 :  
- สรุป

ผลการวิจัย 
ข้อค้นพบ และ
ข้อเสนอแนะ 

- สรุปกรอบ
แนวคิดของ
งานวิจัย 

- ทราบโครงสร้าง 
กายภาพและ 
การใช้
ประโยชน์ที่ดิน
ของพ้ืนที่ศึกษา 

- สรุปกรอบวิธี
วิจัย 

-  ทราบรูปแบบ
ต่างๆ และ
สาเหตุการเกิด
ที่ตาบอด 

-  ทราบ
ผลกระทบซึ่ง
พ้ืนที่ตาบอดมี
ต่อเศรษฐกิจ 

- ข้อค้นพบเชิง
ทฤษฎี 
ข้อเสนอแนะ 
เชิงนโยบาย 
และงานวิจัย
ต่อเนื่อง 
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บทที ่2  
แนวคิด ทฤษฎี และงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

 

 งานวิจัยเรื่อง “การเกิด รูปแบบ และผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่ตาบอด ในเขต
บางเขน และเขตสายไหม ในกรุงเทพมหานคร” ผู้วิจัยได้ท าการศึกษา และค้นคว้าทบทวนวรรณกรรม 
และท าการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ด้านรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอด ในมิติกายภาพด้านคมนาคม โดย
รวบรวมและน าข้อมูลที่ได้มาประมวลผล วิเคราะห์ น าไปสู่การสรุปประเด็นส าคัญ เพ่ืออธิบายถึง
รูปแบบ การเกิด และผลกระทบต่อเศรษฐกิจของที่ดินตาบอด เพ่ือวิเคราะห์แนวทางการป้องกัน และ
สรุปกรอบแนวคิดในการศึกษา การทบทวนวรรณกรรมทั้งหมด แบ่งเนื้อหาออกเป็นส่วนต่างๆ ดังนี้ 

2.1 ความหมาย และรูปแบบของพื้นที่ตาบอด 

 2.1.1 ความหมายของ “พืน้ที่ตาบอด” 

ค านิยาม ของ พื้นที่ตาบอดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 ระบุว่า “ที่ดินแปลง
ใดมีที่ดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่ จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ไซร้  ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงนั้น จะ
ผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ (วรรคสอง) ที่ดินแปลงใดมีทางออกได้ แต่เมื่อต้องข้ามสระ 
บึง หรือทะเล หรือมีที่ชัน อันระดับที่ดินกับทางสาธารณะสูงกว่ากันมากไซร้  ท่านว่าให้ใช้ความใน
วรรคต้นบังคับ (วรรคสาม) ที่และวิธีท าทางผ่านนั้น ต้องเลือกให้พอควรแก่ความจ าเป็นของผู้มีสิทธิจะ
ผ่าน กับทั้งให้ค านึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะเป็นได้ ถ้าจ าเป็นผู้มีสิทธิจะผ่านจะ
สร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้ (วรรคสี่) ผู้มีสิทธิจะผ่านต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่ เพ่ือ
ความเสียหายอันเกิดแต่เหตุที่มีทางผ่านนั้น ค่าทดแทนนั้นนอกจากค่าเสียหายเพราะสร้างถนน ท่าน
ว่าจะก าหนดเป็นเงินรายปีก็ได้”  

 2.1.2 รูปแบบพ้ืนที่ตาบอด 

  2.1.2.1 พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า  

           การพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงของการตั้งถิ่นฐาน และการคมนาคมมีผลท าให้เกิดพ้ืนที่ตา
บอดริมน้ า Rujopakarn (2003) และ Fouzder (2005) มีความเห็นตรงกันว่าการเปลี่ยน แปลง
เทคโนโลยีทางด้านคมนาคม ก่อให้เกิดการเปลี่ยนเส้นทางคมนาคมหลัก จากในอดีตที่ใช้ทางน้ าโดย
เรือ มาเป็นทางบกโดยรถยนต์แทนที่ ซึ่งเป็นสาเหตุส าคัญอันหนึ่งที่ท าให้เกิดที่ดินตาบอดริมน้ าขึ้น 
เพราะท่ีดินริมน้ าหลายแปลงยังขาดการเข้าถึง จากการที่ไม่ได้วางแผนรองรับไว้ 
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  2.1.2.2 พ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super Block) 

  การเติบโตของเมืองมีการขยายตัวจากการเติบโดของประชากร เมื่อเมืองมีความหนาแน่นเพ่ิม
มากขึ้น จ าเป็นต้องขยายออกไปใช้ที่ดินบริเวณชานเมือง เกิดการรุกล้ าพ้ืนที่เกษตรกรรม มีการเติบโต
ของเมืองแบบกระจัดกระจาย ซึ่งหากไม่ระมัดระวังจะส่งให้การขยายตัวเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว 
(Fouzder, 2005 และ Salingaros, 2007) ท าให้มีพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super Block) เกิดเป็น
พ้ืนที่ตาบอดใน Super Block 

 จากการค้นคว้าทบทวนวรรณกรรม และท าการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง พบการกล่าวถึง
พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า และพ้ืนที่ตาบอดใน Super Block เพียง 2 รูปแบบเท่านั้น 

2.2 มิติกายภาพด้านคมนาคม 

 การที่เมืองขยายกว้างออกไปนั้นเกิดขึ้นอย่างรวดเร็ว โดยขาดการวางแผนโครงข่ายคมนาคม 
และการเข้าถึงแปลงที่ดินที่เหมาะสม ท าให้เกิดพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ นอกจากนั้นยังเกิดการผลักดัน
ให้ที่อยู่อาศัยอยู่ไกลเมืองออกไปอีก เกิดการพัฒนาเกาะตามแนวสองฝั่งถนนสายหลัก (Sharkawy 
and Chotipanich, 1997)  

 ในด้านทฤษฏีที่เกี่ยวกับการพัฒนาเมือง Concentric Theory มีสาระส าคัญเกี่ยวกับการ
กระจายตัวของกิจกรรมทางด้านเศรษฐกิจ และการใช้ที่ดินในเมือง ซึ่งเป็นแหล่งที่อยู่อาศัย เกิดการจัด
ตัวเป็นวงแหวนเรียงซ้อนกันอยู่เป็นชั้นๆ มีศูนย์กลางเศรษฐกิจของเมืองอยู่ที่จุดศูนย์กลางของวงแหวน
ภายในสุด โดยมีวงแหวนถัดออกมาเป็นย่านการค้า ขายปลีก ขายส่ง หรือคลังสินค้า วงแหวนที่ถัด
ต่อไปเป็นถิ่นอาศัยของผู้มีรายได้น้อย ผู้มีฐานะปานกลาง และผู้มีฐานะดีที่มีพาหนะเป็นของตนเอง
ตามล าดับ การพัฒนาที่สมบูรณ์จะต้องมีการกระจายตัวที่สมดุลเหมาะสม (กฤช เพ่ิมทันจิตต์: 2536) 

 แต่ในความเป็นจริงกรุงเทพมหานครและอีกหลายเมืองไม่ได้มีการเติบโตที่สมบูรณ์ตาม
หลักการของ Concentric Theory โดยเฉพาะในเขตเมืองของประเทศที่ด้อยพัฒนา และประเทศที่
ก าลังพัฒนา ซึ่งเป็นผลมาจากโครงข่ายคมนาคมที่ครอบคลุมได้ไม่ทั่วถึง ขาดการวางแผน และควบคุม 
จึงเกิดการเติบโตของเมืองที่กระจายตามถนนรัศมี ออกเป็นเมืองรูปดาวโดยมีพัฒนาการเกาะตามสอง
ฝั่งถนน (Ribbon Development) และเกิดพ้ืนที่ปิดล้อม (Super Block) ในบริเวณระหว่างช่องว่าง
ของถนนรัศมี ซึ่งไม่มีถนนย่อยเชื่อมเข้าถึงในบริเวณแกนกลางของถนนใหญ่ต่างๆ จึงท าให้มีพ้ืนที่ตา
บอดกระจายอยู่หลายแห่ง และเนื่องจากมีปัญหาในการเข้าถึง ท าให้มูลค่าทางเศรษฐกิจของพ้ืนที่
ระหว่างถนนรัศมีด้อยค่าลงไปกว่าที่ควรจะเป็น เมื่อเทียบกับที่ดินข้างเคียงที่ไม่ใช่ที่ดินตาบอด ตาม
รายละเอียดรูปที่ 2-1  
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รูปที่ 2-1 เปรียบเทียบการใช้ที่ดินตามทฤษฎี Concentric Theory และการใช้ที่ดินรูปดาว 
 

  ในหลายเมืองมีการเติบโตของเมืองแบบไม่ได้มาตรฐาน ขาดการวางแผนการพัฒนา
สาธารณูปโภคที่เหมาะสม ท าให้เกิดการพัฒนาที่ไม่สมดุล นักผังเมืองในสหรัฐอเมริกาได้ก าหนด
มาตรฐานสากลส าหรับโครงข่ายคมนาคม และการเชื่อมโยง ซึ่งเป็นมาตรฐานสากลทางกายภาพของ
เมืองไว้ในหลายรูปแบบ เช่น ล าดับศักดิ์ถนน มาตรฐานบล็อกถนน มาตรฐานการเชื่อมโยง ดัง
รายละเอียด จากงานวิจัย (Fouzder, Angshu Jyoti, 2005) ได้วิเคราะห์พัฒนาการของการคมนาคม
ที่ส่งผลต่อการพัฒนาพื้นที่ในบังคลาเทศโดยกล่าวว่า “การพัฒนาเมืองในปัจจุบันยังไม่สมดุล มีการใช้
ที่ดินที่กระจัดกระจายตามเส้นทางคมนาคม ขาดความเชื่อมโยง อีกทั้งถนนสายรองที่ยังมีไม่เพียงพอ 
และขาดการวางการแผนจัดการ” ซึ่งปัญหาในบังคลาเทศมิได้แตกต่างจากกรุงเทพมหานคร การตั้งถิ่น
ฐานไปตามแนวของถนนซึ่งเป็นเส้นทางคมนาคมขาดการวางแผน ท าให้เกิดการกระจายตัวแบบไร้
ทิศทาง เกิดความสูญเสียทรัพยากร เนื่องจากการใช้ที่ดินของบังคลาเทศขาดประสิทธิภาพอย่างเห็นได้
ชัด ซึ่งตามมาตรฐานควรมีพ้ืนที่ถนนต่อพ้ืนที่เมือง (Road Ratio) ประมาณร้อยละ 20 แต่ในเมือง   
ซาว่าซึ่งเป็นเมืองศูนย์กลางรองจากเมืองหลวงดาก้าของประเทศบังคลาเทศมีพ้ืนที่ถนนต่อพ้ืนที่เมือง
เพียงร้อยละ 11 เท่านั้น ท าให้มีที่ดินตาบอดกระจายอยู่จ านวนมาก เนื่องจากการพัฒนาเมืองขาด
มาตรฐาน และไม่ได้รับการวางแผนให้สมดุล 

2.2.1 ล าดับศักดิ์ถนน (Road Hierarchies) 

 การวางแผนจัดความสมดุลของล าดับศักดิ์ถนนให้ได้มาตรฐานนั้น จะท าให้เมืองมีโครงสร้างที่
สมดุล มีโครงข่ายคมนาคมที่สมบูรณ์ ตามมาตรฐานการออกแบบและวางแผนเมือง โครงข่ายถนน 
องค์ประกอบ และระบบการเชื่อมโยงของถนน (Planning and Urban Design Standards, 

Ideal
Concentric Rings

Actual
Inaccessible Plots
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American Planning Association หน้า 229) ได้มีการจ าแนกถนนในเมืองออกเป็น 4 ประเภทตาม
ลักษณะหน้าที่ คือ 

 ถนนล าดับศักดิ์ที่ 1 (ทางด่วน) คือถนนที่มีหน้าที่รับการเคลื่อนไหวของการจราจรเพียงอย่าง
เดียว มีหน้าที่ให้บริการต่อที่ดินซึ่งอยู่สองข้างทางเพียงเล็กน้อยหรือไม่มีเลย โดยมีกฎหมายควบคุม
ทางเข้าออก  

 ถนนล าดับศักดิ์ที่ 2 (ทางสายหลัก) คือถนนที่น าการจราจรต่อจากทางด่วน วัตถุประสงค์ใน
การใช้ประโยชน์ คือ เป็นถนนเชื่อมโยงชุมชนไปยังชุมชนอ่ืนๆ แต่ก็มีวัตถุประสงค์รองที่จะให้บริกา ร
ต่อที่ดินที่อยู่สองข้างทางได้ เจ้าของที่ดินสามารถเชื่อมทางเข้าออกติดถนนประเภทนี้ แต่อาจจะ
ควบคุมโดยห้ามจอดรถหรือห้ามขนส่งสินค้า ทั้งนี้เพ่ือปรับปรุงสมรรถนะของการจราจร 

 ถนนล าดับศักดิ์ที่ 3 (ถนนสายรอง) คือถนนที่ให้บริการจราจรภายในพ้ืนที่ของท้องถิ่น และมี
หน้าที่เชื่อมโยงพ้ืนที่กับถนนสายหลัก มีกฎหมายควบคุมการจราจร ซึ่งอาจจะตั้งขึ้นเพ่ือเป็นการ
ป้องกัน และเพ่ือประโยชน์ของการจราจรภายในถนนนี้เท่านั้น ส่วนใหญ่จะไม่มีข้อบังคับที่ละเอียด
มากเท่าในถนนสายหลัก หรืออาจจะไม่มีข้อบังคับเลยก็ได้ 

 ถนนล าดับศักดิ์ที่ 4 (ถนนภายในท้องถิ่น) คือถนนที่มีหน้าที่ส าหรับเป็นทางเข้าออกสู่แปลง
ที่ดินที่ติดถนนเท่านั้น ถนนภายในท้องถิ่นอาจจะแบ่งประเภทออกตามการใช้ประโยชน์ที่ดิน เช่น เป็น
ถนนในย่านพักอาศัย ถนนในย่านอุตสาหกรรม ถนนย่านธุรกิจเป็นต้น (Chapin, 1972) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 2-2 แสดงล าดับศักดิถ์นนประเภทต่างๆ (Road Hierarchies) 
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มาตรฐานบล็อกถนน (Standard Road Blocks) มีการก าหนดมาตรฐานระยะบล็อกถนนไว้ 
ดังนี้ 

ถนนล าดับศักดิ์ท่ี 1 ควรห่างกันประมาณ 5 ถึง 6.5 กิโลเมตร ในเขตเมือง 

ถนนล าดับศักดิ์ท่ี 2 ควรห่างจากถนนล าดับศักดิ์ที่ 1 ประมาณ 1.5 กิโลเมตร 

ถนนล าดับศักดิ์ที่ 3 ควรห่างจากถนนล าดับศักดิ์ที่ 2 ประมาณ 800 เมตร 

  ถนนล าดับศักดิ์ท่ี 4 ช่วยเชื่อมให้วงจรสมบูรณ์ โดยมีระยะห่างของบล็อกถนนของการใช้ที่ดิน
ประมาณ 90-150 เมตร ในบริเวณย่านธุรกิจ และ  75-180 เมตร ในบริเวณย่านอยู่อาศัย 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

รูปที่ 2-3 แสดงมาตรฐานบล็อกถนนของประเทศอเมริกา 
 

2.2.2 มาตรฐานการเชื่อมโยง (Connectivity Standards) 

การออกแบบโครงข่ายถนน ถูกก าหนดโดยมาตรฐานการปฏิบัติ และโดยระเบียบการพัฒนา
ที่ดินในท้องถิ่น ในหลายเมืองก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าของความยาวบล็อก (Minimum block 
lengths) และในบางกรณีก าหนดให้มีโครงข่ายถนนที่ไม่เอ้ือต่อการจราจรที่ผ่านโดยตรง ด้วยการให้มี
การเชื่อมโยงของถนนในขั้นต่ า อย่างไรก็ตามในหลายๆเมืองของสหรัฐอเมริกาต้องการให้มีมาตรฐาน
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การเชื่อมโยงของโครงข่ายถนนสูงขึ้น (Handy et al, 2003) โดยเมืองเหล่านี้พิจารณาจาก 2 เทคนิค
เพ่ือก่อตั้งมาตรฐานโครงข่ายถนน คือ มาตรฐานความยาวบล็อก (Block Length Requirements) 
หรือ ดัชนีการเชื่อมโยง (Connectivity Indexes) 

- มาตรฐานความยาวบล็อก (Block Length Requirements) 

จากการก าหนดมาตรฐานความยาวบล็อก ท าให้เมืองสามารถควบคุมการเว้นระยะระหว่าง
ถนนต่างๆในท้องถิ่น โดยมีข้อก าหนดเป็นรูปแบบของความยาวสูงสุดของบล็อกที่ให้อนุญาต หรือ
ความยาวสูงสุดของพ้ืนที่จุดตัดของถนนที่ให้อนุญาต ซึ่งทั้ง 2 อย่างมีระยะเท่าๆกัน ถึงแม้ในการวัด
จริงอาจแตกต่างกันบ้าง ขึ้นอยู่กับความกว้างของถนน โดยทั่วไปข้อก าหนดส าหรับความยาวสูงสุด 
ของบล็อกคือ 90-180 เมตรและมักจะควบคู่ไปกับข้อบังคับของถนนปลายตันแบบ Cul-de-sacs ซึ่ง
จ ากัดให้ยาวไม่เกิน 60-90 เมตรและจ ากัดให้ใช้แบบนี้ได้ส าหรับเฉพาะถนนที่ไม่สามารถเชื่อมโยงได้
เท่านั้น 

- ดัชนีการเชื่อมโยง (Connectivity Index)  

ดัชนีการเชื่อมโยงเป็นสัดส่วนระหว่าง จ านวนการเชื่อม (Links) ต่อจ านวนจุดตัด (Nodes) 
ในโครงข่ายนั้น โดย Links คือส่วนของถนน และ Nodes คือจุดตัดของถนน ดัชนีการเชื่อมโยงที่มีค่า
สูง สะท้อนถึงถนนจ านวนมากที่เข้าไปสู่จุดตัดแต่ละจุด  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       

รูปที่  2-4 แสดงการเชื่อม Nodes และ links (Handy, Paterson และ Butler, 2003) 

รวม Node ในถนนหลัก 
(Arterials) และรวม Links ที่อยู่

ถัดจาก Node สุดท้าย 
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มาตรฐานขั้นต่ าของดัชนีการเชื่อมโยง (Connectivity Index) โดยทั่วไปอยู่ในช่วง 1.2-1.4 
เมืองที่ใช้วัดด้วยดัชนีการเชื่อมโยง มักไม่เข้มงวดเกี่ยวกับเรื่องถนนปลายตันแบบ Cul-de-sacs 
เพียงแต่ให้ได้มาตรฐานขั้นต่ าของการเชื่อมโยงก็พอแล้ว 

โดยมาตรฐานสัดส่วนถนนต่อพ้ืนที่เมือง (Road Ratio) ควรจะมีพ้ืนที่ถนนร้อยละ 20 ของ
พ้ืนที่เมือง แต่กรุงเทพมหานครกลับมีพ้ืนที่ถนนจ ากัดเพียงแค่ร้อยละ 11 ของพ้ืนที่เมืองเท่านั้น ทั้งนี้
เพราะขาดการวางแผนโครงข่ายถนน ขาดการจัดล าดับศักดิ์ถนน ปริมาณถนนสายรองจึงมีไม่เพียงพอ 
รัฐบาลในบางประเทศสร้างแต่ถนนใหญ่ (Primary Structure) จึงเกิดพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super 
Block) ขึ้น เป็นสาเหตุที่ท าให้เกิดที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่นั้นขึ้นจ านวนมาก ขาดการ
วางแผนการเข้าถึง ขาดการเชื่อมโยงโครงข่ายอย่างเป็นระบบ ท าให้เกิดการใช้ที่ดินอย่างกระจัด
กระจาย และมีหลายบริเวณที่เกิดการพัฒนาโดยเกาะตาม 2 ฝั่งถนน ปิดกั้นพ้ืนที่ด้านหลังไว้ เกิดเป็น
ที่ดินตาบอดขึ้นมากมาย ทั้งหมดนี้เป็นผลให้การพัฒนาของเมืองไม่สมดุล (Sharkawy and 
Chotipanich, 1997; Rujopakarn, 2003 และ Fouzder, 2005) 

 2.2.3 การบริหารการใช้ประโยชน์ที่ดิน  

            2.2.3.1 การถือครองกรรมสิทธิ์เปลี่ยนแปลงโดยไม่เหมาะสม 

  งานวิจัยของ Sharkawy and Chotipanich (1997) พบว่า ในอดีตก่อน พ.ศ. 2475 
นั้นที่ดินของไทยส่วนใหญ่เป็นของกษัตริย์ และเพ่ิงมาท าการซื้อขายในลักษณะเป็นสินค้าประมาณ 
พ.ศ. 2502 ต่อมาได้มีการเปลี่ยนแปลงการถือครองกรรมสิทธิ์ โดยแบ่งมรดกให้ลูกหลาน รวมทั้งมีการ
ซื้อขายเปลี่ยนมือกันเป็นล าดับมา ในหลายกรณีมีการแบ่งแปลงโดยไม่ได้มาตรฐาน ทั้งแปลงที่มีขนาด
เล็กเกินไป และแปลงไม่มีทางเข้าออกเป็นของตัวเอง ต้องอาศัยแปลงข้างเคียงของญาติพ่ีน้องเพ่ือเข้า-
ออก  

 2.2.3.2 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจากพ้ืนที่เกษตรกรรมมาสู่การใช้ประโยชน์
ที่ดินแบบเมือง   

 จากการที่เมืองเติบโตและขยายเข้าไปสู่บริเวณพ้ืนที่เกษตรกรรมซึ่งมีขนาดแปลงใหญ่แต่
แคบยาว เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินเป็นลักษณะเมืองซึ่งมีขนาดแปลงเล็ก จึงเกิดการพัฒนาเกาะ 
2 ฝั่งถนน (Ribbon Development) ท าให้เกิดที่ดินตาบอด ในอดีตการใช้ที่ดินบริเวณชานเมืองด้าน
ตะวันออกของกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่เป็นพื้นที่เกษตรกรรม มีการท านาเป็นหลัก รวมทั้งในบริเวณ
เขตบางเขน และเขตสายไหม ซึ่งเป็นพ้ืนที่ศึกษาด้วย ลักษณะของแปลงนาเป็นแปลงแคบยาว ต่อมา
เมื่อมีความเจริญเข้าไปถึงพ้ืนที่เหล่านั้น จึงเกิดมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นแบบเมือง
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ซึ่งมีแปลงที่ดินขนาดที่เล็กกว่า จึงเกิดการพัฒนาบนถนนสายหลัก ปิดกั้นแปลงที่ดินด้านใน ท าให้เกิด
ที่ดินตาบอดขึ้น  

 ปรากฏการณ์นี้สอดคล้องกับงานวิจัยของ Angshu Jyoti Fouzder (2005) ซึ่งได้สรุปไว้
ว่า ในอดีตแปลงพ้ืนที่เกษตรกรรมเป็นผืนขนาดใหญ่ต่อมาเมื่อมีลูก พ่อแม่ก็แบ่งให้ลูกๆท ากินเป็น
ส่วนๆ การแบ่งแปลงดังกล่าวต่อมาได้มีการเปลี่ยนมือซื้อขายกรรมสิทธิ์ที่ดินด้านหน้าที่ติดกับถนนให้
ผู้อ่ืน ท าให้พ้ืนที่เดิมซึ่งเป็นของพ่ีหรือน้องด้านหลังถูกปิดกั้นจากการขายนั้น ท าให้เกิดเป็นที่ดินตา
บอด ในประเทศไทยมีกรณีเช่นนี้เกิดขึ้นหลายแปลง ถึงแม้จะมีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1350 ระบุให้เจ้าของที่ดินตาบอดที่แบ่งแยกมาจากโฉนดเดิมซึ่งมีทางเข้าออก สามารถขอ
ทางผ่านโดยไม่ต้องเสียค่าทดแทนได้ก็ตาม แต่ในความเป็นจริงนั้น ยังเป็นปัญหาอยู่มากในเชิงปฏิบัติ 
เกิดข้อพิพาท และต้องกลายเป็นคดีความกันหลายแปลง 

 2.2.3.3 การวางแผนงานของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องขาดการบูรณาการ 

          งานวิจัยของ Rujopakarn (1997) พบว่าในการพัฒนาพ้ืนที่ ภาครัฐบาลสร้างแต่
ถนนใหญ่ ท าให้เกิดพ้ืนที่ปิดล้อม (Super Block) ส่วนการสร้างถนนสายรองปล่อยให้นักพัฒนา
ภาคเอกชนสร้างกันเอง การพัฒนาแบบแยกส่วนนี้ขาดการเชื่อมโยงท าให้เกิดการพัฒนาเกาะตาม 2 
ข้างถนน (Ribbon Development) และเกิดการผลักดันที่อยู่อาศัยให้ไกลเมืองออกไปอีก ด้วยการที่
พัฒนาเกาะตามแนวถนนสายหลักเท่านั้น (Sharkawy and Chotipanich, 1997) ซึ่งการขาดการ 
บูรณาการของหน่วยงานต่างๆนี้ท าให้เกิดที่ดินตาบอดขึ้น 

  Porter อ้างใน Hartshorn (1989 : 468) กล่าวถึง การบริหารจัดการการเติบโดของ
เมือง (Growth Management) ต้องพิจารณา 3 ด้านประกอบกัน ได้แก่ 1) การจัดให้มีโครงข่าย
คมนาคมตามล าดับที่เหมาะสม 2) การอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม และ 3) การดูแลสุขภาพ และการออกแบบ
อย่างเอาใจใส่ การวางแผนโดยละเอียดเกี่ยวกับการดูแลสุขภาพชีวิต สิ่งเหล่านี้เกิดขึ้นเพ่ือรองรับการ
ที่เมืองมีการพัฒนาอย่างรวดเร็ว 

2.3 มิติเศรษฐกิจ 

 ศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อพ้ืนที่ตาบอด ในด้านของราคา การสูญเสียโอกาส การ
พัฒนาเมือง และผลกระทบทางด้านสังคม โดยมีทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังมีรายละเอียด 

  2.3.1 ทฤษฎี Bid Rent Curve ในปัจจุบันพบว่ามีที่ดินที่ไม่ถูกใช้งานเนื่องจากเป็นที่ดินตา
บอดกระจายอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครหลายแห่ง โดยแนวคิดของทฤษฎี Bid Rent Curve ระบุว่ามี
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ความต้องการใช้ที่ดินใกล้ศูนย์กลางเมืองมากกว่าเพราะท าก าไรได้มากกว่า จึงมีค่าเช่า และมูลค่าสูง
กว่าที่ชานเมือง 

 

รูปที่ 2-5 แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินตามทฤษฎี Bid Rent Curve 

จากรูปที่ 2-5 ทฤษฎี Bid Rent Curve เปรียบเทียบให้เห็นว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งอยู่ใน
ระยะทางใกล้ศูนย์กลางเมืองมากกว่า จึงท าให้มีราคาสูงกว่า เพราะท าก าไรได้มากกว่า จึงมีค่าเช่า 
และมูลค่าสูงกว่าที่ชานเมือง ซึ่งควรจะมีราคาลดลงไปเรื่อยๆตามระยะทางที่ห่างออกไป 

Consequence of Land Use 
with Inaccessible Plots 

Inaccessible Plots 

Expanded Lands 

PlanSection

 

รูปที่ 2-6 แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินในความเป็นจริง 

จากรูปที่ 2-6 แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินในความเป็นจริง เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ในระยะทางท่ีใกล้ศูนย์กลางเมืองมากกว่า แต่มีที่ดินตาบอดปะปนอยู่ในบริเวณเมือง ท าให้มูลค่าที่ดิน
นั้นต่ าลงเพราะขาดการเข้าถึง  
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จากรูปที่ 2-5 และรูปที่ 2-6 เป็นการเปรียบเทียบให้เห็นว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งอยู่ใน
ระยะทางใกล้ศูนย์กลางเมืองมากกว่า แม้จะมีราคาสูงกว่าเพราะควรท าก าไรได้มากกว่า ควรมีค่าเช่า
และมูลค่าสูงกว่าที่ดินชานเมืองซึ่งควรจะมีราคาลดลงไปเรื่อยๆตามระยะทางที่ห่างออกไป แต่การใช้
ที่ดินที่เกิดขึ้นจริงในกรุงเทพมหานครนั้น บางบริเวณมีที่ดินตาบอดปนอยู่ในบริเวณเมือง ท าให้มูลค่า
ที่ดินนั้นต่ าลง เพราะใช้ประโยชน์ไม่ได้เต็มศักยภาพ จึงต้องเกิดการขยายไปใช้ทีดินบริเวณชานเมือง
แทน 

Rujopakarn (2003) กล่าวว่า การพัฒนาเมืองที่ขยายออกไปท าให้รัฐต้องสิ้นเปลืองเงินลงทุน
ในการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เพ่ือรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณที่ขยายใหม่ 
และผู้ที่อยู่อาศัยก็สิ้นเปลืองพลังงานที่ต้องเดินทางเข้ามาเพ่ือหาแหล่งงานในศูนย์กลางของเมือง  

 2.3.2 การประเมินราคา และมูลค่าของที่ดิน 

  ไพโรจน์ ซึงศิลป์ (2538) พบว่าจากการศึกษาสภาพของอสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู่ใน
ตลาดที่ก าลังท าการก่อสร้างอยู่ ตลอดจนแผนการที่จะก่อสร้างของโครงการต่างๆที่เกี่ยวข้อง โดย
ส ารวจอัตราการเข้าอยู่อาศัย ระดับค่าเช่า ราคาขาย ค่าก่อสร้าง และอ่ืนๆ ผู้ประเมินราคาจะต้ อง
ท าการศึกษา และวิเคราะห์เพื่อจะได้ทราบ ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับมูลค่าของทรัพย์สิน การคาดคะเนจาก
อนาคตของอุปสงค์ และอุปทาน และสภาพของเศรษฐกิจ ตามความต้องการและความพอใจของ
ประชากรในรูปของก าลังซื้อ เช่นการจ้างงาน ระดับค่าจ้างการขยายตัวของอุตสาหกรรม ระดับราคา
การปล่อยสินเชื่อ และเรื่องอ่ืนๆที่เกี่ยวกับด้านอุปสงค์ของประชากร ขณะที่ส านักประเมินราคา
ทรัพย์สิน พ.ศ. 2549 มีแนวทางประเมินผลกระทบที่เกิดกับพ้ืนที่ดินตาบอดทางด้านมูลค่าที่ดินที่ลด
ค่าลง โดยมีมาตรฐานการประเมินราคาที่ดินจากบัญชีราคาประเมินที่ดินรายแปลง พิจารณามูลค่ า
ที่ดินต่อหน่วยของแปลงที่ดินที่ไม่มีทางเข้าออก (Isolated Lot) ว่าจะมีมูลค่าต่อหน่วยมากหรือน้อย
ขึ้นอยู่กับ 2 ตัวแปร คือระยะห่างจากถนน กับมูลค่าถนน ทั้งนี้ให้น าอิทธิพลของมูลค่าถนนมา
พิจารณาด้วย 
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รูปที่ 2- 7 แสดงหลักมาตรฐานการประเมินราคาที่ดิน ของส านักประเมินราคาทรัพย์สิน 

 

ในรูปที่ 2-7 แสดงอิทธิพลของมูลค่าถนนต่อที่ดินตาบอด ตามหลักมาตรฐานการประเมิน
ราคาที่ดินจากบัญชีราคาประเมินที่ดินรายแปลง ของส านักประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์ 

ที่ดินตาบอดในเมืองเป็นเรื่องของภูมิเศรษฐศาสตร์ ฉะนั้นในการวิเคราะห์ผลกระทบทางด้าน
เศรษฐกิจของที่ดินตาบอดควรน าเรื่องของเศรษฐศาสตร์เมือง และเศรษฐศาสตร์ที่ดิน มาพิจารณากับ
ตลาดที่ดินในเมืองด้วย ถ้าตลาดที่ดินในเมืองสมบูรณ์ (Perfect Land Market) อุปสงค์ และอุปทาน
จะสมดุลกัน แต่การที่มีที่ดินตาบอดในเมืองเกิดขึ้น เป็นอาการที่แสดงให้ เห็นว่าตลาดที่ดินในเมืองนั้น
ไม่สมบูรณ์ (Imperfect Land Market) 

Dilley (1992: 8) กล่าวว่า ราคาที่ดินของนักเศรษฐศาสตร์เป็นเครื่องบอกถึงผลของตลาด
และเศรษฐกิจ โดยอุปทาน และอุปสงค์จะเป็นเครื่องบ่งชี้ราคา ต่อมา  Dowall (1993: 3) ได้ให้
แนวคิดว่า ตลาดที่ดินเชื่อมโยงโดยตรงกับระบบการเติบโตของเศรษฐกิจเมือง โดยตลาดที่ดินในเมืองมี
หน้าที่ดังนี้ 

- น าผู้ซื้อมาพบผู้ขาย เพ่ือให้เกิดการเปลี่ยนโอนกรรมสิทธิ์ 

- ตั้งราคาขายของที่ดิน 
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- กระจายที่ดินโดยท าให้ปริมาณอุปทานสมดุลกับปริมาณอุปสงค์ และไม่เหลือที่ดิน
ค้างขายในตลาด 

- ท าให้เกิดการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ 

2.3.3 ผลกระทบการสูญเสียโอกาส (Opportunity Loss) 

การสูญเสียโอกาส หมายถึง ค่าความสูญเสียในสิ่งที่ควรจะได้ หรือค่าความสูญเสียในสิ่งที่ไม่
ควรจะเสียที่เกิดขึ้น  อันเป็นผลเนื่องมาจากการที่ไม่เลือกทางเลือกท่ีดีที่สุด 

Fouzder (2005) เห็นว่าการมีที่ดินตาบอดนับเป็นการสูญเสียโอกาส และการสูญเสียมูลค่า
ในเชิงเศรษฐกิจ เพราะราคาของที่ดินตาบอดจะต่ ากว่าราคาของที่ดินข้างเคียง หากที่ดินตาบอดนั้น
เปิดออกมาใช้งานได้ จะมีโอกาสทางธุรกิจเกิดขึ้นได้มากมาย รวมทั้งมูลค่าราคาก็จะเพ่ิมขึ้นได้อีกมาก
ซึ่งสอดคล้องกับส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ที่มีงานวิจัยระบุว่าการละเลยการพัฒนาและใช้
ประโยชน์พื้นที่ว่าง ท าให้เกิดความสูญเสียทางเศรษฐกิจ และมีปัญหาพื้นที่ว่างเสื่อมโทรมในเขตเมือง 

Dowall (1993: 7) ระบุว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ต่างกัน มีแนวโน้มที่จะมีผลต่อการเติบโต
ทางเศรษฐกจิ โดยตลาดที่ดินจะท าให้ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการเพ่ือความเป็นไปได้สูงสุดทางด้าน
เศรษฐกิจ ทั้งการใช้ประโยชน์ที่ดินและการก่อสร้าง โดยมุ่งให้ได้ความหนาแน่นที่เกิดผลตอบแทนต่อ
มูลค่าที่ดินนั้นสูงสุด และการที่ต้องรักษาประสิทธิภาพสูงสุดของตลาดที่ดินของท้องที่นั้นๆ จะต้อง
ขจัดอุปสรรคในการเข้าถึง สร้างให้เกิดการแข่งขัน และหลีกเลี่ยงกฎระเบียบที่ไม่จ าเป็นในการก ากับ
ตลาด 

  Fairbanks and Lindsay (1997) เห็นตรงกับ Porter (1990) ว่าการแข่งขันของตลาดที่ดิน
นั้นขึ้นอยู่กับความก้าวหน้าของอุตสาหกรรมและการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยพิจารณาถึงการเข้าถึง และ
ความพอเพียงของการสร้างระบบคมนาคม รวมทั้งประสิทธิภาพการกระจายการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่ง
ขึ้นกับประสิทธิภาพของตลาดที่ดินในเมือง Gibson-Graham (1996) ได้เสนอให้มีการปรับมุมมอง
ของตลาดที่ดินในเมืองให้หลากหลายตามกิจกรรมของที่ดิน Diverse economics คือ ผลิต ใช้ และ
แลกเปลี่ยน  

 2.3.4 ผลกระทบทางสังคม 

  DfID (2001) และ Grant (2004) เห็นพ้องกันว่าการเติบโตทางเศรษฐกิจขึ้นกับประสิทธิภาพ
การแบ่งปันการใช้ที่ดินให้เกิดประโยชน์ ตลาดที่ดินที่มีประสิทธิภาพเป็นพ้ืนฐานของการกระจายการ
ผลิต และการแบ่งปันการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งจะเกิดประโยชน์สูงสุดเมื่อตลาดที่ดินได้รับการบริหาร
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ให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ตามที่ผู้วางนโยบายมองการเติบโตทางเศรษฐกิจว่ามีเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆใน
ท าเลที่ดินในเมือง แต่คนจนมักจะไม่ได้รับการรวมเข้าไปในท าเลดีๆของเมือง  

  DfID (2005) กล่าวถึงทฤษฎีเกี่ยวกับความจนและเศรษฐกิจไว้ว่า เป้าหมายที่จะท าให้ตลาด
ที่ดินในเมืองเป็นไปได้ส าหรับคนจนคือใช้วิธีลดความจน โดยทฤษฎีความจน (Poverty Theory) ระบุ
ว่าการเติบโตทางเศรษฐกิจเป็นตัวชี้วัดการเปลี่ยนแปลงระดับความจน ควรมีการช่วยเพียงเล็กน้อยใน
การลงทุนเพ่ือเพ่ิมผลผลิตของคนจน ด้วยการให้คนจนสามารถใช้ที่ดินในท าเลดีเพ่ือการผลิต หากเกิด
การบริหารจัดการที่สามารถน าที่ดินตาบอดมาใช้เพ่ือพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยให้คนจนอยู่ในเมืองได้ ก็จะ
เป็นการแก้ไขปัญหานี้ได ้

           จากแนวคิดเดิมที่ว่า ตลาดที่ดินอย่างเป็นทางการ (Formal Land Market) มีส่วนส าคัญกับ
การเติบโตทางเศรษฐกิจมากกว่า ตลาดที่ดินแบบไม่เป็นทางการ (Informal Land Market) โดย
ตลาดที่ดินประกอบด้วยอุปสงค์และอุปทานของที่ดินที่ไม่ได้ก าหนดไว้ล่วงหน้า มีการพยายามท าให้
ที่ดินสมดุลกับก าลังการเงิน ตลาดที่ดินในท้องถิ่นควรเหมาะกับก าลังเงินและการเติบโตทางเศรษฐกิจ 
ทั้งนี้กลไกลราคาจะท าให้อุปทาน = อุปสงค์  

Marx (2006) ได้ท าการศึกษาในอัฟริกาใต้ เกี่ยวกับการท าให้คนจนสามารถมีส่วนร่วมใน
การได้ใช้ที่ดินในเมืองด้วย โดยได้กล่าวว่า องค์ประกอบส าคัญของตลาดที่ดินมีต่างๆ เช่น อุปทานของ
ที่ดินซึ่งพร้อมด้วยสาธารณูปโภค กฎระเบียบเกี่ยวกับการใช้ที่ดิน ความสามารถในการที่จะเข้าถึงอุป
สงค์ของที่ดิน และได้เสนอว่า การเติบโตทางเศรษฐกิจเป็นผลมาจากการแข่งขันด้านตลาดที่ดินใน
เมือง ผู้วางนโยบายต้องการท าให้นโยบายที่ดินมีผลต่อคนจน แต่ที่ผ่านมาคนจนถูกแยกออกจาก
กระบวนการเติบโตทางเศรษฐกิจ ซึ่งมีตลาดที่ดินในเมืองเป็นกุญแจส าคัญ จึงควรท าให้ตลาดที่ดินใน
เมืองเหมาะสมกับคนจนด้วย ทั้งนี้ควรที่จะเปิดมุมมองให้กว้างขึ้น เกี่ยวกับกิจกรรมและการใช้
ประโยชน์ที่ดินซึ่งถือว่าเป็นเรื่องของเศรษฐกิจ และควรมีความเป็นไปได้มากขึ้นที่จะรวมกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจของคนจนเขา้ไปในกระบวนการเติบโตทางเศรษฐกิจของเมืองด้วย 

2.3.5 การพัฒนาพื้นที่ตาบอด 

พ้ืนที่ตาบอดเป็นปัญหาที่ควรได้รับการแก้ไข จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมพบว่ามี 4 วิธี
ที่ควรน ามาพิจารณาในการพัฒนาพื้นที่ตาบอด คือ การขอทางจ าเป็น การเวนคืนที่ดิน การจัดรูปที่ดิน 
และการซื้อทางเข้าท่ีดินตาบอด 
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           2.3.5.1 การขอทางจ าเป็น  

             การขอใช้ทางจ าเป็น เป็นการได้สิทธิ์ตามกฎหมาย โดยวิธีการนี้ เหมาะกับที่แปลงเล็กแปลง
เดียว  ตามพระราชบัญญัติประมวลกฎหมายแพ่ง และพาณิชย์ มาตรา 1349 ระบุว่า ผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินตาบอดมีสิทธิ์ตามกฎหมายที่จะขอให้เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินข้างเคียงยอมให้ทางผ่านเข้าออกสู่
ทางสาธารณะได้ โดยกฎหมายระบุให้ทางจ าเป็นในการเข้าออกสู่ที่ดินตาบอดนั้นมีระยะทางสั้นที่สุด 
และเสียหายน้อยที่สุดแก่แปลงที่จะต้องให้ผ่าน เจ้าของที่ดินแปลงที่ถูกผ่านอาจให้ทางผ่านโดยไม่มี
ค่าใช้จ่าย หรืออาจคิดค่าใช้จ่ายของการขอผ่านทาง โดยตกลงกันได้เอง หรือจะให้ศาลพิจารณา
ก าหนดค่าชดเชยให้ก็ได้ ส่วนมาตรา 1350 ระบุไว้ว่า ผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดซึ่งเกิดจากการ
แบ่งแยกออกมาจากแปลงเดิม สามารถเข้าออกโดยผ่านแปลงเดิมที่มีทางเข้าออกนั้นได้ โดยมิต้องเสีย
ค่าทดแทนการผ่านทาง  

            แม้ในปัจจุบันมีพระราชบัญญัติประมวลกฎหมายแพ่ง และพาณิชย์ มาตรา  1349 และ 
มาตรา 1350 โดยหลักการสามารถแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดด้วยการขอเปิดใช้ทางจ าเป็นได้ แต่ในการ
ปฏิบัติจริงยังเป็นปัญหาอยู่มาก และยังคงมีการฟ้องร้องกันอยู่หลายคดี  

            2.3.5.2 การเวนคืนที่ดิน 

             การเวนคืนที่ดิน คือการที่ภาครัฐบังคับซื้อที่ดินคืนจากประชาชนผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน เพ่ือน า
ที่ดินนั้นไปพัฒนาสาธารณูปโภคตามแผนงานที่วางไว้ เช่น ถนน ทางพิเศษ รถไฟฟ้า เป็นต้น ทั้งนี้
จะต้องท าการส ารวจ และออกแบบทางวิศวกรรม แล้วจึงด าเนินการเวนคืนกรรมสิทธิ์ที่ดิน  

            การเวนคืนที่ดินเพ่ือท าโครงการต่างๆของภาครัฐ มักจะมีเจ้าของผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินหลาย
รายเดือดร้อน เนื่องจากบางครั้งราคาเวนคืนต่ ากว่าราคาตลาด ประกอบกับการจ่ายค่าทดแทนล่าช้า 
ท าให้มีการร้องเรียนหลายกรณี จึงได้มีค าสั่งให้หน่วยงานที่จะเวนคืนเตรียมงบประมาณไว้ให้พร้อม 
หากตกลงซื้อขายกันได้ ก็ไม่ต้องออกพระราชบัญญัติเวนคืน แต่หากตกลงซื้อขายกันไม่ได้ ก็
จ าเป็นต้องออกพระราชบัญญัติเวนคืนที่ดินนั้น  

            2.3.5.3 การจัดรูปที่ดิน 

   การจัดรูปที่ดิน เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ เหมาะกับกรณีที่มีพ้ืนที่ตาบอดหลายแปลงอยู่ติดกัน เป็นอีก
วิธีหนึ่งที่ภาคเอกชนร่วมมือกับภาครัฐในการแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดได้ โดยส านักผังเมือง
กรุงเทพมหานครระบุว่าการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ คือการน าแปลงที่ดินหลายๆแปลงมารวมกัน 
แล้วพิจารณาโดยจัดรูปแปลงร่วมกัน เพ่ือให้รูปแปลงที่ดินใหม่มีระเบียบและสวยงาม พร้อมทั้งจัดให้มี
ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ และบริการสาธารณะต่างๆที่ได้มาตรฐานอย่างครบถ้วนและ



33 
 

เพียงพอ เมื่อจัดเสร็จแล้วจะท าให้ที่ดินแปลงเดิมมีรูปแปลงใหม่ที่สวยงามพร้อมมีถนนทางเข้าออก
สะดวกทุกแปลง และมูลค่าที่ดินจะเพ่ิมขึ้นด้วย ทั้งนี้การจัดรูปที่ดินจะสามารถด าเนินการได้ก็ด้วย
ความร่วมมือของเจ้าของที่ดิน โดยทางรัฐจะเป็นผู้ให้การสนับสนุน ซึ่งเป็นการประสานการพัฒนา
ชุมชนโดยภาครัฐและเอกชน 

      ส าหรับเอกลักษณ์แนวความคิดการจัดรูปที่ดินก็คือการจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ (Re-Plotting) 
ให้ที่ดินทุกแปลงติดถนนมีสภาพแวดล้อมรวมทั้งมีการใช้ประโยชน์ดีขึ้น และการสละที่ดิน 
(Contribution) เพ่ือใช้ก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานที่จ าเป็นในโครงการ ทั้งนี้เจ้าของที่ดินหรือผู้มีสิทธิ
ในที่ดินที่เข้าร่วมโครงการจะสละที่ดินบางส่วนของตนให้กับโครงการจัดรูปที่ดิน แม้ว่าขนาดของแปลง
ที่ดินเดิมใหญ่กว่าก่อนเข้าโครงการฯและขนาดของแปลงจัดรูปจะเล็กกว่าเดิม แต่จากโครงการจัดรูป
ที่ดินท าให้พื้นที่ในโครงการฯได้รับการพัฒนาสาธารณูปโภคต่างๆ (ถนน สวนสาธารณะ ฯลฯ) ส่งผลให้
มูลค่าของที่ดินที่พัฒนาแล้วและอยู่ในสภาพแวดล้อมที่ดีกว่าเดิมนั้น “มีมูลค่าจากการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ิมขึ้น” คือแม้แปลงที่จัดรูปที่ดินใหม่จะมีขนาดพ้ืนที่น้อยกว่า แต่ก็มีมูลค่ามากกว่าแปลงที่ดิน
เดิมก่อนโครงการแม้จะมีพ้ืนที่มากกว่าก็ตาม 

           แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 9 พ.ศ. 2545 - 2549 ระบุว่ายุทธศาสตร์
การสร้างความสมดุลและยั่งยืนในการพัฒนาพ้ืนที่ ท าได้โดยส่งเสริมการใช้มาตรฐานทางผังเมือง และ
มาตรการจัดรูปที่ดินเมืองเพ่ือก ากับการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ สามารถชี้น าการพัฒนา
เมืองได้เหมาะสมกับศักยภาพของพ้ืนที่ และช่วยสร้างสภาพแวดล้อมที่ดี ทั้งยังช่วยลดข้อจ ากัดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน เช่นพ้ืนที่ตาบอด พ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super block) พัฒนาเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว 
สวนสาธารณะ และพ้ืนที่นันทนาการในเมือง โดยจัดหาและสนับสนุนให้เพ่ิมพ้ืนที่สวนสาธารณะ พ้ืนที่
เปิดโล่งตามแนวริมแม่น้ าล าคลองให้มีภูมิทัศน์ร่มรื่น ใช้ประโยชน์เพื่อการนันทนาการได้ นอกจากนี้จัด
ให้มีสนามกีฬา สนามเด็กเล่น และห้องสมุด Electronic กระจายตามพ้ืนที่อย่างเพียงพอ เพ่ือ
ยกระดับการพัฒนาคุณภาพชีวิตคนจนในเมือง โดยเน้นการจัดบริการสาธารณะให้กลุ่มคนจนในเมือง
และชุมชนแออัด ให้สามารถเข้าถึงบริการกันได้ทั่วถึงเพียงพอ สร้างโอกาสในการประกอบอาชีพให้มี
รายได้ที่ม่ันคง ให้สามารถก่อร่างสร้างตัวได้ และมีส่วนร่วมในการพัฒนาอย่างทัดเทียมกับทุกภาคส่วน
ในสังคม 

            2.3.5.4 การซื้อทางเข้าที่ดินตาบอด และการซื้อแปลงที่ดินตาบอด 

   วิธีการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดด้วยการซื้อทางเข้าที่ดินตาบอด และการซื้อแปลงที่ดินตาบอด 
เป็นวิธีการที่เอกชนแก้ปัญหาเอง เหมาะกับกรณีท่ีมีที่ดินตาบอดรวมกันหรืออยู่ต่อกันจ านวนมาก แล้ว
จึงซื้อที่ดินปากทาง เจาะเข้าไปเชื่อมที่ดินตาบอดหลายแปลงซึ่งมีขนาดใหญ่ข้างใน จะเกิดกรณีนี้
ต่อเมื่อมีการคุ้มทุนในการด าเนินการ โดยเอกชนผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จะตัดสินใจลงทุน
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แก้ปัญหาเองหากมองเห็นศักยภาพในการพัฒนา จะเกิดการซื้อทางเข้า-ออกที่ดินตาบอด หรืออาจมี
การซื้อแปลงที่ดินตาบอดก็ได้ แต่ทั้งนี้จะมีที่ดินตาบอดบางแปลงที่ไม่คุ้มทุน เอกชนไม่สามารถ
ด าเนินการได้ รัฐควรเข้าไปดูแลแก้ปัญหา  

           วิธีนี้เป็นวิธีซึ่งมีขั้นตอนน้อยที่สุด และด าเนินการได้สะดวกที่สุด ซึ่งกรณีลักษณะเหล่านี้มีให้
เห็นในปัจจุบัน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในบริเวณชานเมืองของกรุงเทพมหานคร เช่นในพ้ืนที่ศึกษาซึ่งมี
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นสีเหลือง คือที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย แต่ยังมีที่ดินตาบอดปะปน
อยู่ เพราะปริมาณถนนสายรองมีไม่พอเพียง คือไม่สมดุลกับพ้ืนที่รวม ภาครัฐพัฒนาแต่ถนนสายหลัก 
ส่วนถนนสายรองในพ้ืนที่ศึกษานี้ส่วนใหญ่พัฒนาโดยภาคเอกชนด้วยการมองแบบแยกส่วน แต่ละ
หมู่บ้านพยายามหาซื้อทางเข้าเพ่ือเปิดเข้าไปในพ้ืนที่ขนาดใหญ่ภายในที่จะพัฒนาเป็นหมู่บ้านได้ ทั้งนี้
ขาดการมองภาพรวม จึงยังมีและเกิดที่ดินตาบอดปนอยู่ในพ้ืนที่ชานเมืองเหล่านี้ ดังมีตัวอย่างให้เห็น
ในพ้ืนทีทั้งฝั่งตะวันตกของกรุงเทพมหานคร เช่น บริเวณถนนจรัลสนิทวงศ์ ถนนราชพฤกษ์ และใน
พ้ืนที่ทั้งฝั่งตะวันออกของกทม.เช่น บริเวณถนนวัชรพล ถนนสายไหม และถนนวงแหวนรอบนอก
ตะวันออก เป็นต้น 

 2.3.5.5 การวางแผนโครงข่ายคมนาคมในผังเมืองรวม  

นพนันท์ ตาปนานนท์ (2548) กล่าวว่า การวางผังเมืองในปัจจุบัน มีการตัดสินใจภายใต้ความ
คิดเห็นที่ขาดการบูรณาการ จึงควรต้องมีการแก้ไขด้วยการใช้หลักการ แนวคิดซึ่งเป็นที่ยอมรับ หรือ
เป็นสากล และควรพิจารณาการวางผังเมืองเพ่ือให้เกิดผลต่อการอนุรักษ์ และคุ้มครองสภาพแวดล้อม
กับทรัพยากรธรรมชาติอย่างจริงจัง ทั้งนี้ควรให้มีการด าเนินการควบคู่กันทั้งทางด้านอุปทาน โดยการ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานแบบชี้น า และด้านอุปสงค์ โดยการเพ่ิมต้นทุนหรือลดผลตอบแทนกับ
กิจกรรมที่ขัดแย้งกับผังเมือง และลดต้นทุนหรือเพ่ิมผลตอบแทนให้กับกิจกรรมที่สอดคล้องกับผังเมือง 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีวัตถุประสงค์ในการวางผังข้อหนึ่ง คือ เพ่ือสร้าง
เสริมความสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน เพ่ือลดความจ าเป็นในการเดินทาง โดยการพัฒนา 
ปรับปรุง และฟ้ืนฟูย่านที่อยู่อาศัยและชุมชนชานเมือง นอกจากนี้ วิสัยทัศน์ ข้อหนึ่ง คือ เป็นมหานคร
ที่มีความสะดวกคล่องตัว มีสภาพแวดล้อมที่ดีและมีโครงข่ายคมนาคมขนส่งที่เป็นระบบสมบูรณ์ จาก
ข้อมูลพบว่า กรุงเทพมหานครเห็นความส าคัญของการสร้างสมดุล ให้ที่อยู่อาศัยอยู่ใกล้แหล่งงาน 
เพ่ือให้ประชาชนเดินทางได้สะดวกและไม่ต้องออกไปอยู่ไกลเมือง ซึ่งที่ดินตาบอดในเขตเมืองจะเป็น
เครื่องมือในการแก้ไขปัญหานี้ ได้ กรุงเทพมหานครมีการคาดการณ์ว่าจะมีประชากรเพ่ิมขึ้นอย่าง
ต่อเนื่องระหว่างปี พ.ศ. 2553-2568 ซึ่งแสดงว่ามีความต้องการใช้พ้ืนที่เพ่ิมขึ้นในกรุงเทพมหานคร 
โดยเฉพาะพ้ืนที่เพ่ือการอยู่อาศัยส าหรับสภาพการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้น แม้จะมี
นโยบายคุมการพัฒนาเมือง โดยให้จ ากัดพ้ืนที่ซึ่งมีศักยภาพจากการให้บริการสาธารณูปโภคก็ตาม แต่
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การเติบโตของเมืองก็ยังขยายตัวออกไปพื้นท่ีรอบนอก เช่นในเขต คลองสามวา ประเวศ มีนบุรี หนอง
จอก สายไหม ลาดกระบัง และลาดพร้าวเป็นต้น เห็นได้ชัดว่ามีการเปลี่ยนแปลงการขยายตัวของพ้ืนที่
เมืองมากที่สุด ในเขตชานเมืองโดยรอบ มีการพัฒนาที่อยู่อาศัย เข้าไปในพ้ืนที่เกษตรกรรม  

เมื่อประชากรเพ่ิมมากขึ้น กรุงเทพมหานครต้องมีมาตรการวางผังเมืองในการควบคุมการ
พัฒนา เช่น การก าหนดความหนาแน่นในการปลูกสร้างอาคาร การก าหนดกิจกรรมการใช้ประโยชน์
ที่ดิน ที่ชัดเจน ซึ่งจะป้องกันการขยายตัวอย่างไร้ทิศทาง (Urban Sprawl) ให้การพัฒนาชุมชนสมดุล
กับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ โดยผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 มีนโยบาย 
มาตรการ และวิธีด าเนินการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ คือ การใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือจัดให้มีหรือ
พัฒนาที่อยู่อาศัย ส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยการปรับเปลี่ยนขนาดของเขตทางของถนนสาธารณะให้
ใหญ่ขึ้นเพ่ือป้องกันปัญหาการจราจร นอกจากนั้น แผนผังแสดง โครงการคมนาคมและขนส่ง 
ก าหนดให้มีถนนสายหลัก (Collector Road) และถนนสายรอง (Distributor Road) โดยการขยาย
และเชื่อมต่อ ถนน ซอย เพ่ือสะดวกในการเข้าออกถนนสายหลักทางพิเศษ และระบบขนส่งมวลชน
ทางราง จากพ้ืนที่ปิดล้อม ขนาดใหญ่ ของถนนสายหลัก (Super Block) ที่ทีอยู่จ านวนมากและ
กระจายในกรุงเทพมหานคร นับว่าเป็นแนวทางท่ีจะแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดในเมืองได้ 

2.4 กรอบแนวคิดในการศึกษา 

 จากการที่ได้ศึกษาทบทวนวรรณกรรม แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ได้สรุปกรอบ
แนวคิดของงานวิจัย โดยวิเคราะห์หาความสัมพันธ์เชื่อมโยงของ รูปแบบ การเกิด และผลกระทบทาง
เศรษฐกิจของพ้ืนที่ตาบอด โดยแบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลัก ดังต่อไปนี้ 

          2.4.1 การศึกษารูปแบบของพ้ืนที่ตาบอด เริ่มศึกษาจากการส ารวจรายละเอียดของลักษณะ
แปลงที่ดินในพ้ืนที่ศึกษาว่ามีพ้ืนที่ตาบอดรูปแบบต่างๆอย่างไรบ้าง จากการทบทวนวรรณกรรมและ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง พบการกล่าวถึงที่ดินตาบอดใน 2 รูปแบบ คือ พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า และพ้ืนที่บอด
ในพ้ืนที่ปิดล้อม (Super Block) 

  2.4.2 การศึกษาสาเหตุการเกิดของพ้ืนที่ตาบอด โดยหาความสัมพันธ์ เริ่มศึกษาจากการ
ทบทวนแนวคิดท่ีเกี่ยวกับการพัฒนาเมือง และมาตรฐานการวางแผนเมือง โดยพิจารณาถึงการเติบโต
ของเมืองที่ไม่เหมาะสม ขาดความสมดุล ขาดมาตรฐานที่ควรจะมีหลายอย่าง เช่น การวางแผน
โครงข่ายคมนาคม มาตรฐานบล็อกถนน และการเชื่อมโยงโครงข่ายถนน เหตุผลดังกล่าวส่งผลท าให้
เกิดพ้ืนที่ตาบอดกระจายโดยรอบกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นอาการท่ีชี้ว่าตลาดที่ดินไม่สมบูรณ์  

 2.4.3. ศึกษาผลกระทบของพ้ืนที่ตาบอด โดยเน้นการศึกษาผลกระทบในมิติทางด้าน
เศรษฐกิจ จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่ามีผลกระทบต่างๆเช่น การมีพ้ืนที่บอดในเขตเมือง ไม่
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สามารถใช้ที่ดินได้เต็มศักยภาพ มีผลให้การใช้พ้ืนที่เมืองต้องขยายออกไป รุกล้ าเข้าไปในพ้ืนที่
เกษตรกรรม และเนื่องจากเมืองเติบโตอย่างไม่กระชับเท่าที่ควร รัฐจึงต้องสิ้นเปลืองงบประมาณใน
การลงทุนสาธารณูปโภคเพ่ือพัฒนาขยายโครงสร้างพ้ืนฐาน รองรับตามเมืองที่ขยายออกไปชานเมือง 
เป็นต้น  

 ผลกระทบในมิติทางด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่บอดโดยเฉพาะในเขตเมือง จึงมีผลต่อทั้งภาครัฐ 
และต่อภาคเอกชน ส าหรับในงานวิจัยนี้ ได้ศึกษาผลกระทบของพ้ืนที่ตาบอดที่มีโดยตรงต่อเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในมิติทางด้านเศรษฐกิจ โดยสามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้  

- เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินสูญเสียโอกาสในอดีต (Opportunity Loss) ไม่สามารถจะ
ใช้ประโยชน์ในพื้นท่ีตาบอดซึ่งมีคุณค่าและตั้งอยู่ในเขตเมือง ได้อย่างเต็มศักยภาพ 

- เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินสูญเสียโอกาสในอนาคต (Loss of Opportunity Gain) ไม่
สามารถจะท าการพัฒนาเพ่ือใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ตาบอดได้ แม้จะเป็นที่ดินในเขตเมืองที่มีอยู่จ านวน
จ ากัด และมีความพร้อมของสาธารณูปโภคแวดล้อมอยู่แล้ว ทั้งนี้ หากสามารถเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอดได้ 
ไม่เพียงเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินจะท าการพัฒนาเพ่ือใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตเมืองได้เต็มศักยภาพ แต่
ภาครัฐยังมีโอกาสที่จะเก็บภาษีจากการพัฒนานั้นๆ ได้ในอนาคตอีกด้วย 
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Conceptual Framework of Inaccessible Plots Study 

 

แผนภูมทิี่ 2-1 กรอบแนวคิดในการศึกษาพ้ืนที่ตาบอด 
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีการวิจัย สภาพของพื้นที่ศึกษา และการเลือกกรณีศึกษา 

 

การศึกษาเรื่อง รูปแบบ การเกิด และผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่ตาบอดในบทนี้ เป็น
การอธิบายระเบียบวิธีการวิจัย เช่น กรอบวิธีการวิจัย วิธีการเก็บข้อมูล ตัวแปรที่ใช้ในงานวิจัย การ
แบ่งกลุ่มพื้นทีศ่ึกษา และการเลือกกลุ่มประชากรตัวอย่าง โดยมีรายละเอียดส าคัญดังนี้  

3.1 ระเบียบวิธีการวิจัย  

     3.1.1 การออกแบบกรอบวิธีการวิจัย และข้ันตอนวิธีการวิจัย 

           จากการที่ได้ทบทวนวรรณกรรม งานวิจัย และแนวคิดต่างๆในบทที่ 2 รวมทั้งได้สร้างกรอบ
แนวคิดในการท าวิจัย ในแผนภูมิที ่3-1 นั้น มีการออกแบบขั้นตอนต่างๆ คือ 

            วิธีการศึกษา รูปแบบ การเกิด และผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่ตาบอดในงานวิจัยนี้ 
คือ ศึกษาภาพถ่ายทางอากาศ GIS ศึกษาระวางโฉนดที่ดินและน ามาซ้อนทับกันเพ่ือการวิเคราะห์
ค้นคว้าหาข้อสรุปในเรื่องรูปแบบต่างๆของพ้ืนที่ตาบอด โดยพิจารณาหาความเชื่อมโยงกับสาเหตุต่างๆ
ของการเกิดว่ามีอิทธิพลอย่างไรต่อรูปแบบต่างๆของพ้ืนที่ตาบอด  

  การค้นหาพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาค้นคว้าหาสาเหตุของการเกิดคมนาคมโดยศึกษา
โครงข่ายและการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use) จากการทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎี บทความ และ
แนวคิดต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ตาบอด ใน 4 มิติด้วยกัน คือ มิติทางด้านกายภาพ มิติทางด้าน
เศรษฐกิจ มิติทางด้านสังคม และน ามาวิเคราะห์ในมิติทางด้านการบริหารจัดการ เพ่ือหาข้อสรุปว่า
พ้ืนที่ตาบอดมีสาเหตุของการเกิดมาจากอะไรบ้าง 

          สรุป ผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่ตาบอด น าข้อมูลที่ได้เกี่ยวกับสาเหตุต่างๆของการ
เกิดพ้ืนที่ตาบอด และรูปแบบต่างๆ ของพ้ืนที่ตาบอดมาพิจารณาหาความสัมพันธ์กับผลกระทบด้าน
เศรษฐกิจของพ้ืนที่ตาบอด                        

การเก็บรวบรวมข้อมูล  

1.) ส ารวจพ้ืนที่ตาบอด โดย GIS (Geographic Information System) เพ่ือหาพ้ืนที่ตาบอด 
น าไปเปรียบเทียบกับระวางที่ดิน   ค้นหาเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดเพ่ือท าการสัมภาษณ์ 
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2.) ส ารวจพ้ืนที่โครงสร้างโครงข่ายคมนาคม โดย GIS เพ่ือศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(Land Use) และดัชนีการเชื่อมโยง (Connectivity Index) 

3.) ศึกษา Bid-Rent Model และน าข้อมูลที่เก่ียวข้องมาพิจารณา 

4.) ศึกษา Bid-Rent Model และน าข้อมูลการเจริญเติบโตของพ้ืนที่ย้อนหลังไป 50 ปี มา
พิจารณาเกี่ยวกับโอกาสการพัฒนาที่อยู่อาศัย และการพัฒนาเมือง 

5.)  แบ่งกลุมกรณีศึกษาในพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือน ามาท าตารางค านวณ เพ่ือพิจารณาโอกาสการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

6.)  สรุปวิเคราะห์เชิงสังคมถึงการสูญเสียโอกาสของภาครัฐและสาธารณะประโยชน์ 

           การออกแบบกรอบวิธีการวิจัย ส าหรับงานวิจัยนี้ ได้ออกแบบวิธีการวิจัย และสรุปเป็นกรอบ
วิธีด าเนินการวิจัยการศึกษาเกี่ยวกับ รูปแบบ สาเหตุการเกิด และผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่
ตาบอด โดยได้แบ่งออกเป็น 3 ระยะด้วยกัน คือ 

ระยะที่ 1 การจ าแนกรูปแบบพ้ืนที่ตาบอด (Determine the Types)  

1. ส ารวจพื้นที่ศึกษาทางทางภูมิศาสนเทศ (GIS) 

2. ส ารวจพ้ืนที่ตาบอด โดยการส ารวจทางภูมิศาสนเทศ (GIS) 

3. สัมภาษณ์ผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด  

4. จัดแบ่งกลุ่มรูปแบบพ้ืนที่ตาบอด 

ระยะที่ 2 การศึกษาสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด (Finding the Causes)  

1. ทบทวนวรรณกรรม 

2. สัมภาษณ์เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดและบุคคลที่เก่ียวข้อง  

3. ศึกษาโครงข่ายการคมนาคม และสาธารณูปโภคต่างๆของพ้ืนที่ศึกษา 

4. ศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่ศึกษา 

5. ศึกษาความสัมพันธ์ของรูปแบบและสาเหตุการเกิด 

6. จัดท าตารางวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของรูปแบบและสาเหตุการเกิด 
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ระยะที่ 3 ประเมินผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ (Evaluating the Economic Effects)  

1. สัมภาษณ์บุคคลที่มีหน้าที่เกี่ยวข้อง 

2. การส ารวจโครงข่าย สาธารณูปโภค 

3. ศึกษาราคาประเมินของที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา  

4. วิเคราะห์การเติบโตของพ้ืนที่ศึกษาย้อนหลังไป 50 ปี 

5. จ าแนกประเภทและจัดกลุ่มพ้ืนที่ตาบอด 

6. สร้างแบบจ าลองการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์  

7. การประเมินผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ 

8. วิเคราะห์โอกาสของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยพัฒนาตารางค านวน 

9. ศึกษาผลกระทบต่อสาธารณะประโยชน์และภาครัฐ    

         ขั้นตอนวิธีการวิจัย ตามที่ได้แบ่งการด าเนินการวิจัยเป็น 3 ระยะนั้น มีวิธีการหาข้อมูลในการ
วิจัยด้วยการใช้เครื่องมือ และลักษณะโครงสร้างของการด าเนินการวิจัย คือ 
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�     3-1:                                   

       2

ค้นหาสาเหตุ

       1

       2             

            

       3

                   

       &       

วิธีการ :     ทบทวนวรรณกรรม
               สัมภาษณ์เจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินตาบอดและบุคคลท่ีเก่ียวข้อง 
               ศึกษาโครงข่ายการคมนาคม และสาธารณูปโภคต่างๆของพื้นท่ีศึกษา
               ศึกษาการใช้ประโยชน์ท่ีดินของพื้นท่ีศึกษา
               ศึกษาความสัมพันธ์ของรูปแบบและสาเหตุการเกิด
               จัดท าตารางวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของรูปแบบและสาเหตุการเกิด

วิธีการ : 1. ส ารวจพื้นท่ีศึกษาทางทางภูมิศาสนเทศ (GIS)
2. ส ารวจพื้นท่ีตาบอด โดยการส ารวจทางภูมิศาสนเทศ (GIS)
3. สัมภาษณ์ผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ท่ีดินตาบอด 

            4. จัดแบ่งกลุ่มรูปแบบพื้นท่ีตาบอด

วิธีการ :  1. สัมภาษณ์บุคคลที่เกีย่วข้อง
           2. การส ารวจโครงข่าย สาธารณูปโภค
           3. ศึกษาราคาประเมนิของที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา 
           4. วิเคราะห์การเติบโตของพ้ืนที่ศกึษาย้อนหลงัไป 50 ปี
           5. จ าแนกประเภทและจัดกลุ่มพ้ืนที่ตาบอด
           6. สร้างแบบจ าลองการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ 
           7. การประเมินผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจ
           8. วิเคราะห์โอกาสของการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์โดยพัฒนาตาราง
ค านวน
           9. ศึกษาผลกระทบต่อสาธารณะประโยชน์และภาครัฐ 

                             

                           

                                 

แผนภูมิที ่3 - 1 กรอบวิธีวิจัย    

 

ระยะที่ 1 การจ าแนกรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอด (Determine the Types)  

  1.) ส ารวจพื้นที่ศึกษา โดยแบง่เป็น 5 ระดับ คือ  

  การวิจัยในการศึกษาพ้ืนที่ตาบอดนี้จ าเป็นต้องอาศัยการศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ และทุติยภูมิ 
อาทิ การส ารวจโครงข่ายคมนาคมที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ศึกษา โดยจะวิเคราะห์แยกโครงข่ายคมนาคม
ออกเป็นประเภทต่างๆ เพ่ือน ามามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับปรากฎการณ์ของการเกิดพ้ืนที่ตาบอด 
โดยการวิเคราะห์จะค านึงถึงโครงการทะลุตรอกซอยที่ก าลังด าเนินการของกรุงเทพมหานครด้วย 
เพราะโครงการดังกล่าวมีผลต่อการที่จะเปิดใช้พื้นที่ตาบอดด้วยการศึกษานี้ได้ท าการส ารวจภาคสนาม 
ซึ่งเป็นการเก็บข้อมุลที่ส าคัญมากด าเนินการโดยส ารวจสภาพแวดล้อมทางกายภาพของพ้ืนที่ศึกษา 
เส้นทางคมนาคมสายหลัก สายรอง ศูนย์ชุมชน ที่อยู่อาศัย และที่ดินตาบอด รวมทั้ง สภาพทาง
เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรมของชุมนในปัจจุบัน เพ่ือน าไปประกอบการวิเคราะห์ ขยายความ
เกี่ยวกับปรากฎการณ์ของการเกิดพ้ืนที่ตาบอดให้เกิดความสมบูรณ์ และมีความชัด เจนมากยิ่งขึ้น
เครื่องมือที่ช่วยในการส ารวจ แก่ ภาพถ่ายทางอากาศ แบบส ารวจภาคสนาม การบันทึกข้อมูล และ
ภาพเหตุการณ์ต่างๆ ที่เกิดขึ้นจากการออกส ารวจภาคสนามในพ้ืนที่ศึกษา  
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1.1 ระดับเมือง ศึกษาเกี่ยวกับแนวโน้มการพัฒนาของเมืองของพ้ืนที่กรุงเทพมหานครชั้น
กลาง เพราะมีความต้องการด้านที่อยู่อาศัยสูงกว่าและมีขนาดพ้ืนที่ตาบอดใหญ่กว่า 
กรุงเทพมหานครชั้นกลาง ท าให้ทราบแนวทางในการด าเนินการศึกษา เพ่ือน าไปสู่การ
เลือกพ้ืนที่ในการศึกษา (Site Selection) 

 

 

 

รูปที่ 3 - 1 แผนผังการการเติบโตของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2543 

 

1.2 ระดับเขต ได้แก่ เขตบางเขน และเขตสายไหม เพ่ือศึกษาลักษณะของโครงข่ายคมนาคม 
ถนนสายหลัก ถนนสายรอง ตรอก ซอย และการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตของพ้ืนที่ศึกษา  
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รูปที่ 3 - 2 แผนผังโครงข่ายคมนาคมและการใช้ประโยชน์ที่ดินในระดับพ้ืนที่ศึกษา 
 

1.3 ระดับย่าน เลือกพ้ืนที่ศึกษาที่มีความเกี่ยวเนื่องสัมพันธ์กัน ได้แก่ เขตบางเขน คือ แขวง
อนุสาวรีย์และแขวงท่าแร้ง และเขตสายไหม คือ แขวงสายไหม แขวงคลองถนนและ
แขวงออเงิน  

 

รูปที ่3 – 3 แผนผังแสดงองค์ประกอบหลักของเมืองและ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินระดับย่านในพื้นท่ีศึกษา 
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1.4 ระดับละแวก ด าเนินการศึกษาโดยการจัดเก็บข้อมูลด้านต่างๆ ดังนี้ พิจารณาสภาพ
สิ่งแวดล้อม และการใช้ที่ดิน 

1.5 ระดับแปลงที่ดินตาบอด ด าเนินการศึกษาโดยการจัดเก็บข้อมูลรูปแบบและด้านต่างๆ 
ดังนี้ ข้อมูลเจ้าของกรรมสิทธิ์พ้ืนที่ตาบอด ชนิดของแปลง คุณลักษณะของแปลง สภาพ
ความเป็นอยู่ สภาพปัญหา รวมถึงแนวความคิดในการพัฒนา 

 

 

รปูที่ 3 – 4 พ้ืนที่ระดับละแวกและระดับแปลง เปรียบเทียบกับระวางโฉนดของพ้ืนที่ตาบอด 
 

2.) ส ารวจพ้ืนที่ตาบอด โดยการส ารวจทางภูมิศาสนเทศ (GIS)  โดยส ารวจจากภาพถ่าย
ทางอากาศ เพ่ือวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดิน ส ารวจที่ว่างที่คาดว่าจะเป็นที่ดินตา
บอด เพ่ือส ารวจในรายละเอียดต่อไป          

3.) ส ารวจผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด โดยวิธีสัมภาษณ์ เพ่ือตรวจสอบกรรมสิทธิ์ว่า
ที่ดินตาบอดนี้เป็นพ้ืนที่ตาบอดเทียม หรือตาบอดแท้ จะท าให้ทราบถึงเหตุ และ ผล
ของการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ ทราบถึงลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน และ สภาพปัญหาที่
เกิดข้ึนกับพ้ืนที่ตาบอด  

4.) จัดแบ่งกลุ่มรูปแบบพ้ืนที่ตาบอด ตามลักษณะทางกายภาพได้หลายรูปแบบ มีทั้งที่
รูปแบบที่พบในการทบทวนวรรณกรรม และรูปแบบที่ไม่ได้มีการกล่าวถึงมาก่อน 
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ระยะที่ 2 การศึกษาสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด (Finding the Causes)  

1.) ท าการทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎีและแนวคิดต่างๆ ที่เก่ียวข้อง 

2.) สัมภาษณ์เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดและผู้เกี่ยวข้อง เกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ประกอบกับการทบทวนวรรณกรรม และวิเคราะห์สรุปเกี่ยวกับสาเหตุของการเกิดที่ดิน
ตาบอด  

3.) ศึกษาโครงข่ายการคมนาคม และสาธารณูปโภคต่างๆของพ้ืนที่ศึกษา ดังนี้ 1. การ
ส ารวจล าดับศักดิ์ของถนนและการเข้าถึงพ้ืนที่  โดยการวิเคราะห์ในระบบสารสนเทศ
ทางภูมิศาสตร์ Geographic Information System (GIS) 2. ดัชนีการเชื่อมโยง ( 
Link/Node) 3. การศึกษาการขยายการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบเมืองตามถนนสายหลัก 
เป็นรูปดาวออกจากศูนย์กลางเมือง ซึ่งมีระยะการเดินทางที่ไกลกว่ารูปแบบการกระจุก
ตัวเป็นวงแหวนซ้อนเป็นชั้น ๆ (Ribbon Development) 

4.) ศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา พิจารณาว่าเป็นไปตามข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินหรือไม่อย่างไร 

5.) ศึกษาความสัมพันธ์ของรูปแบบและการเกิดพ้ืนที่ตาบอดว่ามีผลต่อกันอย่างไร 

6.) จัดท าตารางวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของรูปแบบและสาเหตุการเกิด 

ระยะที่ 3 ประเมินผลกระทบด้านเศรษฐกิจ (Evaluating the Economic Effects) ดังนี้ 

1.)  สัมภาษณ์บุคคลต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

2.)  ส ารวจโครงข่ายสาธารณูปโภค 

3.)  ศึกษาราคาประเมินของที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา ดังนี้ 1. แนวคิด Bid-Rent Theory  
หมายถึง ราคาและความต้องการด้านอสังหาริมทรัพย์เปลี่ยนแปลงตามระยะทางต่อย่าน
ศูนย์กลางเศรษฐกิจ 2. การประเมินราคามูลค่าที่ดินจากกรมธนารักษ์ 

4.)  การวิเคราะห์การเติบโตของพ้ืนที่ศึกษาย้อนหลัง 50 ปี 

5.) จ าแนกประเภทและจัดกลุ่มพ้ืนที่ตาบอด 

6.) สร้างแบบจ าลองการวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ เพ่ือประเมินผลกระทบด้านเศรษฐกิจ 
งานวิจัยนี้ได้เน้นเฉพาะการศึกษาผลกระทบหลักด้านเศรษฐกิจ โดยพัฒนาแบบจ าลอง
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ด้วยตารางเมทริกซ์ เพื่อค านวณค่าเสียโอกาส (Opportunity Loss) ที่จะพัฒนาพื้นที่ตา
บอดในพ้ืนที่ศึกษา ด้วยการศึกษาข้อมูลการเจริญเติบโตของพ้ืนที่ย้อนหลังไป 50 ปี โดย
แบ่งพ้ืนที่ศึกษาออกเป็น 3 โซนตามระยะพัฒนาการของการคมนาคม ดังนี้ 1. กลุ่ม A 
คือ บริเวณถนนพหลโยธิน 2. กลุ่ม B คือ บริเวณถนนรามอินทรา 3. กลุ่ม C คือ บริเวณ
ถนนวัชรพลและถนนวงแหวนรอบนอกฝั่งตะวันออก 

7.) การประเมินผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ 

8.) วิเคระห์โอกาสการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยการพัมนาตารางค านวณ โดยเลือกพ้ืนที่
ตาบอด 5 แปลงมาพัฒนาเป็นตัวอย่าง 

9.) ศึกษาผลกระทบต่อสาธารณะประโยชน์ (Public Benefit) ได้แก่ ด้านระยะเวลาและ
ระยะทางในการเดินทาง ด้านประหยัดพลังงาน ด้านการจราจร และประโยชน์ของรัฐ 
เช่น ควรประหยัดงบประมาณในการลงทุนพัฒนาสาธารณูปโภคภายในประเทศ เพ่ือ
รองรับการขยายตัวของเมือง และหากเปิดใช้พื้นที่ตาบอดได้ก่อให้เกิดรายได้ด้านภาษี
ธุรกิจร้อยละ 12.5 เข้าสู่ภาครัฐ (สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย : 2540) 

3.1.2 วิธีการเก็บข้อมูล และการได้มาของข้อมูลในการวิจัย  

  การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณควบคู่กัน เพ่ือให้ได้ผลการวิเคราะห์ที่
เหมาะสมและน่าเชื่อถือมากที่สุด โดยมีวิธีการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง และเก็บข้อมูลดังต่อไปนี้ 

  3.1.2.1การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง Unit of Analysis ส าหรับการคัดเลือกตัวอย่างนี้ครอบ 
คลุมถึง การคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาและกลุ่มประชากรศึกษา ดังนี้ 

  - การคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษา  

  ในงานวิจัยนี้ได้เลือกพ้ืนที่ศึกษาเป็นพ้ืนที่ซึ่งมีข้อก าหนดใช้พ้ืนที่สีเหลืองส าหรับการอยู่อาศัย
หนาแน่นน้อยตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครชั้นกลางซึ่งมีที่ดินตาบอดขนาดใหญ่กว่า และสามารถเปิด
ใช้ทางเข้าออกได้ง่ายกว่าในบริเวณกรุงเทพมหานครชั้นใน นอกจากนั้นยังมีความต้องการใช้ที่ดินเพ่ือ
การอยู่อาศัยมากกว่าบริเวณกทม.ชั้นนอก โดยได้ด าเนินการค้นหาเขตท่ีอยู่ใน กทม.ชั้นกลางที่เชื่อมต่อ
ระหว่างเขตชั้นนอกและชั้นใน ซึ่งอยู่ฝั่งตะวันออกที่มีการเจริญเติบโตสูงกว่าฝั่งตะวันตก งานวิจัยนี้จึง 
ได้เลือกพ้ืนที่ศึกษาในพ้ืนที่เขตบางเขน และเขตสายไหมซึ่งเป็นบริเวณที่มีความเจริญของเมืองเข้าไป
ในบริเวณท่ีมีพ้ืนที่เกษตรดั้งเดิม 

- การคัดเลือกกลุ่มประชากรที่ศึกษา  
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  ด าเนินการโดยคัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจง โดยเลือกเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดในพ้ืนที่
ศึกษาทั้ง 2 เขต คือ เขตบางเขน และเขตสายไหม (รวม 5 แขวง) โดยการสัมภาษณ์ด้วยแบบสอบถาม
แบบมีโครงร่าง 

  3.1.2.2 การเก็บข้อมูล ของงานวิจัยนี้มีทั้งข้อมูลจากปฐมภูมิ และข้อมูลจากทุติยภูมิ โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

       -  การเก็บข้อมูลปฐมภูม ิ(Primary Data) ได้แก่ 

        1.) การส ารวจพ้ืนที่ตาบอด ด้วยภาพถ่ายทางอากาศ กองแผนที่ทหาร แล้วน าไปค้นหาพิกัด
ที่ตั้ง เพ่ือน าไปเปรียบเทียบกับระวางโฉนดที่ดิน แล้วจึงน าไปสืบหาโฉนดที่ดินตาบอดเป็นรายแปลง                              

           2.) การส ารวจเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา เมื่อได้ข้อมูลโฉนดที่ดิน                    
ตาบอดเป็นรายแปลงแล้ว จึงได้ส ารวจรายชื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด เหล่านั้น แล้วใช้วิธีการ
สัมภาษณ์ทางโทรศัพท์ พร้อมลงพ้ืนที่จริง (Field Survey) ในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 2 เขต ทั้งย่านพาณิชย 
กรรม ย่านที่อยู่อาศัย ถนนสายหลัก ตรอกซอกซอย พ้ืนที่ว่าง รกร้าง และที่ดินตาบอดบางแปลง เป็น
ต้น 

       -  การเก็บข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) 

  งานวิจัยนี้ศึกษาข้อมูลภาพรวมเกี่ยวกับพ้ืนที่ศึกษาจาก เอกสาร บันทึก หลักฐาน งานเขียน 
รายงานวิจัย และทฤษฎีต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ศึกษาในระดับต่างๆ ทั้งนี้แบ่งระดับการศึกษา
ออกเป็น 5 ระดับด้วยกัน คือ 1. ระดับเมือง 2. ระดับเขต 3. ระดับย่าน 4. ระดับละแวก และ 5. 
ระดับแปลง จาหน่วยงานต่างๆ เช่น กรมแผนที่ทหาร กรมธนารักษ์ และกรุงเทพมหานคร เป็นต้น 

3.1.3 ตัวแปรที่ใช้ในงานวิจัย 

            การศึกษาเกี่ยวกับรูปแบบ การเกิด และผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่ตาบอดนี้ ได้แบ่ง
การวิเคราะห์ออกเป็น 3 ส่วนคือ  

3.1.3.1 การจ าแนกประเภทพ้ืนที่ตาบอด Rujopakarn (2003) และFouzder (2005) มี
ความเห็นตรงกันว่า การพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงของการตั้งถิ่นฐาน และการคมนาคมมีผลท าให้
เกิดพ้ืนที่ตาบอดริมน้ า เพราะที่ดินริมน้ าหลายแปลงยังขาดการเข้าถึง จากการที่ไม่ได้วางแผนรองรับ
ไว้ รวมทั้ง Fouzder (2005) และ Salingaros (2007) กล่าวว่า เมื่อเมืองเจริญ ต้องขยายออกไปใช้
ที่ดินบริเวณชานเมือง รุกล้ าพ้ืนที่เกษตรกรรม เติบโตแบบกระจัดกระจาย ท าให้มีพ้ืนที่ปิดล้อมขนาด
ใหญ่ เกิดเป็นพ้ืนที่ตาบอดใน Super Block งานวิจัยนี้จึงได้ศึกษาเรื่องลักษณะที่ตั้งทางกายภาพของ
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พ้ืนที่ตาบอด เช่น ตั้งอยู่ติดแม่น้ าล าคลอง และตั้งอยู่ใน Super Block เป็นต้น Sharkawy and 
Chotipanich (1997), Rujopakarn (2003) และ Fouzder (2005) ได้สรุปผลการศึกษาในทิศทาง
เดียวกันว่า บางเมืองขาดการวางแผนโครงข่ายถนน ขาดการจัดล าดับศักดิ์ถนน ปริมาณถนนสายรอง
จึงไม่เพียงพอ รัฐบาลในบางประเทศสร้างแต่ถนนใหญ่จึงเกิดพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ขึ้น เป็นเหตุให้
เกิดท่ีดินตาบอดใน Super Block ขึ้นจ านวนมาก เป็นผลให้การพัฒนาของเมืองไม่สมดุล  งานวิจัยนี้จึง
ได้ศึกษาถึง ผู้ที่เกี่ยวข้องที่ท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอดด้วย เช่น เกิดโดยภาครัฐ และเกิดโดยภาคเอกชน 
เป็นต้น นอกจากนั้นผู้วิจัยพบว่าพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษามีขนาดแตกต่างกันมาก งานวิจัยนี้จึงได้
ศึกษาเพ่ิมเติมเรื่อง ขนาดของแปลงที่ดินตาบอด โดยแบ่งเป็นขนาดใหญ่ ขนาดกลาง และขนาดเล็ก 

3.1.3.2 การศึกษาสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด Wiroj Rujopakarn (2008) และ  Angshu 
Jyoti Fouzder (2005) เห็นว่าการพัฒนาทางเทคโนโลยีด้านการคมนาคมนั้น ได้เปลี่ยนเส้นทาง
คมนาคมหลัก จากในอดีตที่ใช้ทางน้ าโดยเรือ มาเป็นทางบกโดยรถยนต์แทนที่ เป็นสาเหตุส าคัญที่ท า
ให้เกิดท่ีดินตาบอดข้ึน งานวิจัยนี้จึงได้หาสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด โดยศึกษาโครงข่ายการคมนาคม 
เช่น โครงข่ายแม่น้ าล าคลอง และโครงข่ายถนนในพ้ืนที่ศึกษา Fouzder ให้ความเห็นว่า การใช้ที่ดิน
ไม่มีประสิทธิภาพเห็นได้ชัดเพราะการพัฒนาเมืองขาดมาตรฐาน  และไม่ได้รับการวางแผนให้สมดุล 
งานวิจัยนี้จึงได้ศึกษามาตรฐานสากลในการวางแผนพัฒนาเมือง เช่น Road Ratio, Road 
Hierarchies, Standard Road Blocks และ Connectivity Index เป็นต้น Fouzder  ยังระบุไว้ว่า
การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์โดยแบ่งแปลงไม่ได้มาตรฐาน เช่น  พ่อแม่แบ่งแปลงย่อยให้ลูกๆท ากิน ต่อมาได้มี
การเปลี่ยนมือซื้อขายกรรมสิทธิ์ที่ดินด้านหน้าที่ติดกับถนนให้ผู้อ่ืน  ท าให้พ้ืนที่ด้านหลังถูกปิดกั้นเป็น
ที่ดินตาบอด งานวิจัยนี้จึงได้ศึกษาเรื่องการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา เช่น การรับ
มรดก และการซื้อ-ขาย  

3.1.3.3 การประเมินผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ จากทฤษฎี  Bid Rent Curve ระบุว่ามี
ความต้องการใช้ที่ดินใกล้ศูนย์กลางเมืองมากกว่าเพราะท าก าไรได้มากกว่า จึงมีค่าเช่า และมูลค่าสูง
กว่าที่ชานเมือง ท าให้เห็นชัดเจนว่าที่ดินในบริเวณเขตเมืองมีคุณค่า  และเป็นที่ต้องการส าหรับการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างยิ่ง จึงไม่ควรปล่อยให้มีที่ดินตาบอดในเขตเมืองเพราะจะส่งผลให้ต้องขยายการใช้
ที่ดินออกไปรุกล้ าพ้ืนที่เกษตรนอกเมือง ท าให้เกิดผลกระทบทางเศรษฐกิจขึ้น  งานวิจัยนี้จึงได้ศึกษา
เรื่องการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ควรจะเป็น หากที่ดินนั้นไม่ได้เป็นที่ดินตาบอด เช่น ประเภทของการ
พัฒนา และจ านวนหน่วยที่จะพัฒนาได้ Rujopakarn (2003) กล่าวว่า การพัฒนาเมืองที่ขยายออกไป
ท าให้รัฐต้องสิ้นเปลืองเงินลงทุนในการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เพ่ือรองรับการ
อยู่อาศัยในบริเวณที่ขยายใหม่ ผู้ที่อยู่อาศัยก็สิ้นเปลืองพลังงานที่ต้องเดินทางเข้ามาเพ่ือหาแหล่งงาน
ในเมืองด้วย นอกจากนั้น Fouzder (2005) เห็นว่าการมีที่ดินตาบอดนับเป็นการสูญเสียโอกาส  และ
การสูญเสียมูลค่าในเชิงเศรษฐกิจ เพราะหากที่ดินตาบอดนั้นเปิดออกมาใช้งานได้  จะมีโอกาสทาง
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ธุรกิจเกิดขึ้นได้มากมาย รวมทั้งมูลค่าราคาก็จะเพ่ิมขึ้นได้อีกมาก ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของส านัก
ผังเมือง กรุงเทพมหานคร ที่ระบุว่าการละเลยการพัฒนาและใช้ประโยชน์พ้ืนที่ว่าง ท าให้เกิดความ
สูญเสียทางเศรษฐกิจ และมีปัญหาพ้ืนที่ว่างในเมืองเสื่อมโทรม งานวิจัยนี้จึงได้ศึกษาเรื่อง การสูญเสีย
โอกาส (Opportunity Loss) ที่ไม่ได้เกิดจากการใช้ที่ดินนั้น เพราะเป็นที่ดินตาบอด เช่น ศึกษาราคา
ประเมินของที่ดินตาบอด ราคาประเมินของที่ดินข้างเคียง ระยะเวลาที่ควรพัฒนาได้หากไม่ได้เป็น
ที่ดินตาบอด และประเภทของพัฒนาการที่ควรจะเป็นหากไม่ได้เป็นที่ดินตาบอด  รวมทั้งได้ศึกษาเรื่อง
การที่จะได้โอกาสทางธุรกิจ (Opportunity Gain) หากท าการเปิดใช้ที่ดินตาบอดนั้นได้ เช่น ศึกษา
โครงข่ายถนนในบริเวณเพ่ือหาแนวที่ควรพิจารณาเปิดแปลงที่ดินตาบอด ราคาตลาดของที่ดิน
ข้างเคียง มูลค่าโครงการที่จะพัฒนาได้หากมิได้เป็นที่ดินตาบอด โอกาสทางธุรกิจของเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน และโอกาสทางธุรกิจของชุมชนในละแวกนั้น รวมทั้งประโยชน์ทางด้านภาษีที่ภาครัฐ
จะได้รับ หากสามารถเกิดโอกาสทางธุรกิจ และรายได้ที่จะเกิดขึ้นจากการใช้ประโยชน์ที่ดินตาบอดที่
สามารถเปิดใช้ได้นั้น ทั้งนี้ในบทที่ 5 จะได้กล่าวถึงหลักการตัดสินใจ และวิธีการค านวนความคุ้มค่าใน
การซื้อที่ดินตาบอดโดยละเอียดต่อไป 

          

ตารางที่ 3-1 ตัวแปร และระดับการวิเคราะห์ ที่ใช้ในการวิเคราะห์ การเกิด รูปแบบ และผลกระทบ
ด้านเศรษฐกิจ 

ตัวแปร และระดับการวิเคราะห์
ท่ีใช้ในการวิเคราะห์การเกิด รูปแบบ และผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพื้นท่ีตาบอด

ประเด็นการวิเคราะห์      ตัวแปรหลัก                 ตัวแปรย่อย                   ที่มาของข้อมูล

1. ประเภทของ

    พ้ืนท่ีตาบอด 

•ลักษณะที่ตั้งทาง

  กายภาพ

•ผู้ท่ีท าให้เกิด

•ขนาดของแปลง

•ตั้งอยู่ติดแม่น้ าล าคลอง 

•ตั้งอยู่ใน Super Block

•เกิดโดยภาครัฐ 

•เกิดโดยภาคเอกชน

•ขนาดใหญ่ 

•ขนาดกลาง 

•ขนาดเล็ก

•แผนท่ีจากเขต

•GIS 

•ผังระวาง

•แผนท่ีจากเขต

•GIS 

•ผังระวาง

•GIS 

•ผังระวาง

•โฉนด  
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ตารางที่ 3-1 ตัวแปร และระดับการวิเคราะห์ ที่ใช้ในการวิเคราะห์ การเกิด รูปแบบ และผลกระทบ
ด้านเศรษฐกิจ (ต่อ) 

ตัวแปร และระดับการวิเคราะห์
ที่ใช้ในการวิเคราะห์การเกิด รูปแบบ และผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพื้นที่ตาบอด

ประเด็นการวิเคราะห์      ตัวแปรหลัก                ตัวแปรย่อย                   ท่ีมาของข้อมูล

2. สาเหตุการเกิด

   พ้ืนท่ีตาบอด

•โครงข่ายการ

  คมนาคม 

•มาตรฐานสากลใน

  การวางแผน

  พัฒนาเมือง

•การได้กรรมสิทธิ์

  ท่ีดินตาบอด

•โครงข่ายแม่น้ าล าคลอง
• โครงข่ายถนนในพ้ืนท่ีศึกษา

•Road Ratio
•Road Hierarchies
•Standard Road Blocks
• Connectivity Index

•การรับมรดก 
•การซื้อ

•แผนท่ีจากเขต

•GIS

•Planning and Urban 

Design Standards,  

American Planning 

Association 

•การสัมภาษณ์

  เจ้าของกรรมสิทธิ์

  ท่ีดินตาบอด
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ตารางที่ 3-1 ตัวแปร และระดับการวิเคราะห์ ที่ใช้ในการวิเคราะห์ การเกิด รูปแบบ และผลกระทบ
ด้านเศรษฐกิจ (ต่อ) 

3. ผลกระทบทาง

    ด้านเศรษฐกิจ 

•การใช้ที่ดินที่ควร

  จะเป็น หากไม่ได้

  เป็นที่ดินตาบอด
•การสูญเสียโอกาส
  ที่ผ่านมา
 (Opportunity 

Loss) หากไม่ได้
  เป็นที่ดินตาบอด 

•ประเภทของการใช้ที่ดืน 
• ประเภทของการพัฒนา 
 

•จ านวนหน่วยที่ควรจะได้พัฒนา

•ราคาประเมินของที่ดินตาบอด 

•ราคาประเมินของที่ดินข้างเคียง
•ระยะเวลาที่ควรจะได้พัฒนา
•ประเภทของพัฒนาการที่ควรจะ

  เป็นได้หากไม่ได้เป็นที่ดินตาบอด

•จ านวนหน่วยที่ควรจะพัฒนาได้

•ราคาตลาดของที่ดินข้างเคียง
•ค่าใช้จ่ายในการเปิดใช้ที่ดิน
  ตาบอด (เชื่อมต่อถนน)
•ประเภทของพัฒนาการที่ควรจะ

  เป็น หากเปิดใช้ที่ดินตาบอดได้

•แผนที่Zoningเขต
•ส ารวจพื้นที่ข้างเคียง 

•ข้อมูลราคาประเมินจาก
  หน่วยงานต่างๆ

•ส ารวจพื้นที่ข้างเคียง 

•ตารางการค านวณ
•แผนที่จากเขต
•การสัมภาษณ์เจ้าของ
  กรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด

•ข้อมูลราคาตลาดจาก
  หน่วยงานต่างๆ
•ส ารวจถนนในพื้นที่
  ข้างเคียง 
•ส ารวจพัฒนาการในพื้นที่
  ข้างเคียง 
•ตารางการค านวณ

•การสูญเสียโอกาส
  ที่จะพัฒนาได้ใน
  อนาคต (Loss of 
Opportunity  
Gain) 

 

   

3.1.4 การแบ่งกลุ่มพื้นที่ศึกษา 

            งานวิจัยนี้ได้ด าเนินการแบ่งกลุ่มพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือน าไปสร้างแบบจ าลองในการค านวณมูลค่า
การเสียโอกาสในการพัฒนาพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันว่ามีมูลค่าสะสมเท่าไร 
โดยจัดท าแบบจ าลองการวิเคราะทางด้านเศรษฐศาสตร์ขึ้น เพ่ือพิจารณาปัจจัยต่างๆที่เกี่ยวข้องกับมูล
ค่าตอบแทนที่ควรจะได้ของพ้ืนที่ตาบอดกลุ่มต่างๆ ถ้าได้รับการพัฒนาในระยะเวลาที่เหมาะสมหาก
ไม่ได้เป็นพ้ืนที่ตาบอด การแบ่งกลุ่มพื้นทีศ่ึกษามีข้ันตอนดังต่อไปนี้ 

  3.1.4.1 พิจารณาการเจริญเติบโตของพ้ืนที่ศึกษาย้อนหลังไป 50 ปี ขั้นตอนนี้เริ่มจากการหา
ข้อเท็จจริงเกี่ยวกับการเติบโตของพ้ืนที่ศึกษาเป็นระยะๆย้อนหลังไป 50 ปี ด้วยการทบทวน 
วรรณกรรม ข้อมูลจากเขตท่ีดิน และจากภาพถ่ายทางอากาศของกรมแผนที่ทหารตั้งแต่ พ.ศ. 2495 - 
พ.ศ. 2547 รวมทั้งพัฒนาการของโครงข่ายสาธารณูปโภคระยะต่างๆในพ้ืนที่ศึกษา เพ่ือน ามา
ประกอบการวิเคราะห์ในมุมมองทางด้านเศรษฐกิจเพ่ือหามูลค่าที่ต้องสูญเสียโอกาสไป โดยพิจารณา
ย้อนหลังไปในอดีตว่าในแต่ละช่วงเวลามีความเจริญและมีพัฒนาการอย่างไรเข้ามาถึงบริเวณข้างเคียง
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ที่ดินตาบอดเหล่านั้นในปีไหน เช่น เป็นตึกแถว ทาวน์เฮ้าส์ โครงการหมู่บ้านจัดสรร ศูนย์การค้า  
สถานศึกษา สถานพยาบาล และแหล่งนันทนาการ เป็นต้น ซึ่งหากที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาเหล่านั้น
ไม่ได้เป็นพื้นที่ตาบอดกส็มควรจะได้รับการพัฒนาไปพร้อมๆ กับบริเวณข้างเคียงในระยะเวลาเดียวกัน 
หรือช่วงเวลาใกล้เคียงกันแล้ว นับเป็นการสูญเสียโอกาสที่ผ่านมา (Opportunity Loss) และหาก
สามารถเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอดนั้นได้ในปัจจุบัน ก็จะสามารถเกิดโอกาสทางธุรกิจ (Opportunity Gain) 
ได้เพ่ิมข้ึนมาอีกด้วย 

  3.1.4.2 จัดแบ่งกลุ่มพ้ืนที่ตาบอดโดยพิจารณาจากระยะการเติบโตของเมือง เมื่อได้ข้อมูล
เกี่ยวกับพัฒนาการของเมือง และพัฒนาการของโครงข่ายสาธารณูปโภคในแต่ละช่วงเวลาแล้ว จึงได้
น าพ้ืนที่ตาบอดทั้งหมดในพ้ืนที่ศึกษามาจัดเป็นกลุ่มๆ ตามระยะการเติบโตของเมืองช่วงละ 10 ปี รวม 
5 ช่วง โดยพิจารณาจากการกระจุก และการกระจายตัวของพ้ืนที่ตาบอดเหล่านั้น รวมทั้งพิจารณาว่า
มีพัฒนาการประเภทใดในบริเวณข้างเคียง ซึ่งพบว่าส่วนมากเป็นทาวน์เฮ้าส์ และโครงการหมู่บ้าน
จัดสรร เนื่องจากส่วนใหญ่ของพ้ืนที่ศึกษานั้นมีข้อก าหนดการใช้ที่ดินเป็นสีเหลือง คือที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย จึงได้จัดแบ่งพ้ืนที่ศึกษาเป็น 3 กลุ่มตามระยะการเติบโตของเมือง และพัฒนาการของ
ถนนสายหลัก เพ่ือน าไปจัดท าแบบจ าลองในการค านวณต่อไป คือ  
                    กลุ่ม A บริเวณถนนพหลโยธิน  
                     กลุ่ม B บริเวณถนนรามอินทรา  
                     กลุ่ม C บริเวณถนนวัชรพล  
 

3.1.5 วิธีการที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล และการวิเคราะห์ในด้านเศรษฐศาสตร์ 

       เมื่อได้ข้อมูลการจัดแบ่งกลุ่มพ้ืนที่ตาบอด 3 กลุ่มโดยพิจารณาจากระยะการเติบโตของเมือง
แล้ว น าไปจัดท าแบบจ าลองเพ่ือการค านวณต่อไป โดยมีวิธีการที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้ 

  3.1.5.1 สร้างแบบจ าลองทางด้านเศรษฐศาสตร์ งานวิจัยนี้ได้พัฒนาแบบจ าลองในลักษณะ
ตารางเมทริกซ์ตามแนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์  เพ่ือค านวณค่าเสียโอกาสในการ
พัฒนาพ้ืนที่ตาบอด ในพ้ืนที่ศึกษาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันว่ามีมูลค่าสะสมเท่าไร โดยมีหลักในการ
ก าหนดข้อมูลส าหรับแบบจ าลอง ดังนี้  

      - ประเภทของพัฒนาการที่ควรจะเป็น โดยพิจารณาจากผังข้อก าหนดการใช้ที่ดินของโซนนั้น 
และพิจารณาจากพัฒนาการในบริเวณข้างเคียง เพ่ือน ามาก าหนดในแบบจ าลองว่าหากที่ดินแปลงนั้น
ไม่ได้เป็นที่ดินตาบอด ควรจะได้รับการพัฒนาเป็นอะไร เช่น ทาวน์เฮาส์ หรือโครงการจัดสรรบ้าน
เดี่ยว เป็นต้น  
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     - ระยะเวลาที่ควรจะได้รับการพัฒนา หากที่ดินแปลงนั้นไม่ได้เป็นพ้ืนที่ตาบอด ก็สมควรจะ
ได้รับการพัฒนาไปพร้อมๆกับบริเวณข้างเคียงในช่วงเวลาเดียวกัน ทั้งนี้โดยพิจารณาจากพัฒนาการ
ของโครงข่ายการคมนาคมในบริเวณข้างเคียงนั้นด้วย 

      - ขนาดของที่ดินแปลงย่อยที่ควรจะเป็น โดยใช้ Model การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มา
ประกอบ เช่น การก าหนดสัดส่วนระหว่างพ้ืนที่ส่วนกลาง และพ้ืนที่ขาย ขนาดของที่ดินแปลงย่อยที่
ควรจะเป็นส าหรับทาวน์เฮาส์ (ไม่ต่ ากว่า 16 ตารางวา) ขนาดของที่ดินแปลงย่อยที่ควรจะเป็นส าหรับ
บ้านเดี่ยว (ไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา) จ านวนหลังในแต่ละโครงการ จ านวนผู้อยู่อาศัย เป็นต้น ทั้งนี้โดย
พิจารณาข้อกฏหมาย และระเบียบต่างๆที่เก่ียวข้องประกอบด้วย 

      - ราคาค่าเช่า และราคาซื้อขายของที่ดิน และที่อยู่อาศัยที่ควรจะเป็น เมื่อพิจารณาประเภท
ของพัฒนาการจากในบริเวณข้างเคียงแล้ว จึงน าราคาค่าเช่า และราคาซื้อขายของที่ดิน และที่อยู่
อาศัยที่ควรจะเป็นจากราคาตลาดของบริเวณข้างเคียงในแต่ละช่วงเวลา ทั้งนี้โดยไม่ต่ ากว่าราคา
ประเมิน โดยเมื่อได้ราคาของแปลงย่อยแล้วจะสามารถจัดท าแบบจ าลองเป็นตารางเมทริกซ์เพ่ือ
ค านวณมูลค่ารวมของโครงการได้   

     - ราคาค่าซื้อทางเข้า เพ่ือเปิดเข้าสู่แปลงที่ดินตาบอด รวมทั้งค่าพัฒนาทางเข้าออกนั้น หาก
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์พิจารณาแล้ว เห็นว่าราคาค่าซื้อทางเข้า เพ่ือเปิดเข้าสู่แปลงที่ดินตาบอด 
รวมทั้งค่าพัฒนาทางเข้าออกนั้น เกิดการคุ้มทุนจากการท าโครงการได้ คือจะท าให้แปลงที่ดินตาบอด
ด้านในมีมูลค่าสูงขึ้นเพียงพอ คุ้มค่าใช้จ่ายต่างๆ จึงจะเกิดการซื้อทางเข้าเกิดข้ึน 
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  รูปที่ 3 – 5 แนวทางการพิจารณาความคุ้มค่าของการซื้อทางเข้า เพ่ือเปิดเข้าสู่แปลงที่ดินตาบอด 
 

หากไม่เกิดการคุ้มทุนโดยควรพิจารณาเรื่องความเสี่ยง และอัตราดอกเบี้ยซึ่งแตกต่างกันในแต่
ละช่วงเวลาประกอบด้วยแล้ว ก็จะไม่เกิดการตัดสินใจซื้อทางเข้าเกิดขึ้น  กรณีที่ไม่เกิดความคุ้มทุนนี้
ต้องรอให้ภาครัฐใช้กลไกของรัฐในการแก้ปัญหาเท่านั้น ซึ่งในหลายกรณีแปลงที่ดินจะมีขนาดเล็กเกิน
กว่าที่รัฐจะเข้าไปสนใจแก้ไขปัญหานั้น 

3.1.5.2 การประเมินผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ จากแบบจ าลองด้วยตารางเมทริกซ์ที่ได้
กล่าวมา ท าให้ทราบจ านวนที่อยู่อาศัยที่ควรจะสร้างได้ในพ้ืนที่แปลงตาบอดเหล่านั้นหากไม่ได้เป็น
พ้ืนที่ตาบอด โดยแบบจ าลองการวิเคราะทางด้านเศรษฐศาสตร์นี้ได้รับการพิจารณาปัจจัยต่างๆที่
เกี่ยวข้องกับมูลค่าตอบแทนที่ควรจะเป็น และควรจะได้ของพ้ืนที่ตาบอดกลุ่มต่างๆ โดยมีแนวทางที่ใช้
การประเมินผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจดังนี้  

- ผลกระทบที่เกิดกับท่ีดินตาบอดเอง คือ การเสียโอกาสในการลงทุน  

               งานวิจัยนี้ได้น าข้อมูลที่ได้มาไปค านวณหาผลของค่าเสียโอกาสในการลงทุนของพ้ืนที่ตา
บอดในด้าน เศรษฐกิจ โดยค านวณว่าถ้าหากที่ดินเหล่านั้นไม่ได้เป็นที่ดินตาบอดตั้งแต่ในอดีต คือ 
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สามารถเข้าถึงได้และได้รับการพัฒนาในระยะเวลาที่เหมาะสม ในแบบจ าลองนี้ได้ทดลองท าทั้งกรณี
การเช่า และการซื้อขาย ซึ่งกรณีทั่วไปค่าตอบแทนจากการเช่า จะน้อยกว่าจากการขาย เว้นในกรณีที่
ค านวณจากระยะเวลาที่ยาว ค่าตอบแทนจากการเช่า จะใกล้เคียงกับจากการขาย เช่นในพ้ืนที่ศึกษานี้
เป็นต้น เพราะค านวณโดยพิจารณาย้อนหลังไป 50 ปี ทั้งนี้นอกจากการเสียโอกาสในการลงทุนในอดีต
แล้ว หากผลกระทบนี้ยังไม่ได้รับการแก้ไข ก็จะเกิดการเสียโอกาสในการลงทุนในอนาคตด้วย 

- ผลกระทบที่เกิดกับส่วนรวม คือ รัฐสูญเสียรายได้ภาษีที่ควรจะได้ เกิดการรุกล้ าในพ้ืนที่
เกษตรกรรมและ สิ้นเปลืองงบประมาณในการพัฒนาสาธารณูปโภครัฐสูญเสียรายได้ภาษีที่ควรจะได้ 
ทั้งนี้ไม่เพียงแต่เป็นการเสียโอกาสของผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดเท่านั้น แต่ยังมีผลต่อรายได้ภาษีของ
รัฐที่ควรได้ หากเกิดการเปิดใช้งานในที่ดินตาบอดได้ และมีผลต่อประชาชนอีกจ านวนไม่น้อยที่จะ
สามารถอยู่อาศัยในบริเวณนั้นได้ ไม่ต้องออกไปอยู่อาศัยแถบชานเมือง ซึ่งต้องเสียเวลาฝ่าการจราจร
เข้ามาท างานในเมืองเกิดการรุกล้ าในพ้ืนที่เกษตรกรรม ตามที่ได้ทราบถึงผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ
อันเกิดมาจาก การเสียโอกาสการลงทุนในพ้ืนที่ตาบอดเพราะใช้พ้ืนที่ตาบอดที่อยู่ในเมืองได้ไม่เต็ม
ศักยภาพนั้น เป็นผลท าให้เมืองต้องขยายเข้าไปรุกล้ าในพ้ืนที่เกษตรกรรมเพ่ือรองรับความต้องการใช้
ประโยชน์ที่ดินของที่อยู่อาศัยเหล่านั้น เกิดการสูญเสียแหล่งผลิตที่ส าคัญของเมือง และท าให้มูลค่า
ของที่ดินไม่เป็นไปตามกลไกตลาด ทั้งนี้สามารถหาจ านวนโดยประมาณของพ้ืนที่เกษตรกรรมที่ถูกรุก
ล้ าได้จากจ านวนหลังของแต่ละโครงการที่ค านวณได้ ซึ่งไม่สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินตาบอดในเมือง 
เป็นผลให้เกิดการขยายออกมาพัฒนาพ้ืนที่เกษตรกรรมเพ่ือการอยู่อาศัยแทน ผลกระทบจากการมี
พ้ืนที่ตาบอด ท าให้เกิดการผลักดันที่อยู่อาศัยไกลเมืองออกไปอีกเกิดการพัฒนาที่กระโดดไปมา 
(Urban Sprawl) ซึ่งส่งผลต่อปัจจัยหลัก ด้านกายภาพ สังคม เศรษฐกิจ และการบริหารจัดการ 
สิ้นเปลืองงบประมาณในการพัฒนาสาธารณูปโภค การที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์บนที่ดินตาบอดใน
เมืองได้ ท าให้ต้องขยายออกมาใช้พ้ืนที่เกษตรกรรมในการอยู่อาศัยแทนนั้น เป็นผลให้ภาครัฐต้อง
สิ้นเปลืองงบประมาณในการพัฒนาสาธารณูปโภคเพ่ือขยายการให้บริการออกมารองรับพ้ืนที่ขยายนี้ 
ซึ่งสามารถหาจ านวนงบในการพัฒนาสาธารณูปโภคโดยประมาณได้ จากจ านวนผู้อยู่อาศัยที่ไม่
สามารถจะใช้ประโยชน์ที่ดินตาบอดในเมืองได้ จึงต้องขยายออกมาใช้พ้ืนที่เกษตรกรรมในการอยู่
อาศัยแทน นอกจากนั้นยังมีการสิ้นเปลืองเวลา และสิ้นเปลืองพลังงานในการเดินทางและขนส่งที่มาก
ขึ้น เนื่องจากการเดินทางเข้าและออกจากเมืองที่ต้องไกลขึ้นกว่าที่ควรจะเป็น   

3.1.5.3 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของ รูปแบบ การเกิด และ ผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ 
ด้วยการน าลักษณะรูปแบบ สาเหตุการเกิด และผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจมาวิเคราะห์หา
ความสัมพันธ์เชื่อมโยง คือ วิเคราะห์ว่ารูปแบบของพ้ืนที่ตาบอดต่างๆเกิดจากสาเหตุอย่างไร และ
รูปแบบต่างๆมีความสัมพันธ์ท าให้เกิดผลกระทบในเชิงเศรษฐศาสตร์อย่างไร โดยมีรายละเอียดดังนี้     
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  - แนวทางการวิเคราะห์ในด้านเศรษฐศาสตร์ เนื่องจากเรื่องของที่ดินตาบอดเป็นเรื่องที่
เกี่ยวกับเศรษฐศาสตร์ที่ดิน (Land Economic) ในงานวิจัยนี้จึงได้น าแนวทางการวิเคราะห์ในเชิง
เศรษฐศาสตร์มาใช้ คือ ที่ดินเป็นปัจจัยการผลิต (Factor of Production) ที่ดินเป็นทรัพยากรที่มี
จ านวนจ ากัด ควรจะได้รับการบริหารจัดการเพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ได้อย่างเต็มที่ DfID (2001) 
และ Grant (2004) ได้เห็นพ้องกันว่า นอกจากเงินทุน (Capital) และแรงงาน (Labor) แล้ว ที่ดิน 
(Land) ยังเป็นปัจจัยการผลิตที่ส าคัญมากต่อระบบ เศรษฐศาสตร์ด้วยตลาดมีการแข่งขันสมบูรณ์ 
(Perfect Competition Market) แต่ตามที่มีที่ดินตาบอดเกิดขึ้นเป็นอาการที่แสดงว่าตลาดไม่
สมบูรณ์ เพราะตามหลักของดุลยภาพในตลาดสินค้านั้น ถ้าตลาดเป็นตลาดแข่งขันสมบูรณ์ จะมีราคา
ดุลยภาพซึ่งเป็นราคาที่เกิดขึ้นเนื่องจากอุปสงค์เท่ากับอุปทานพอดี ไม่มีการขาดแคลนหรือล้นตลาด 
จึงเป็นตลาดแข่งขันสมบูรณ์ Dilley (1992) และ David Dowall (1993)  

 - Harrey และ Jowsey (2004) ให้ความเห็นว่า จากแนวคิดเศรษฐศาสตร์ที่ดินเป็น
ทรัพยากรที่มีจ านวนจ ากัด และหายาก จึงสมควรที่จะได้รับการใช้อย่างมีประสิทธิภาพมากที่สุดเท่าที่
จะเป็นได้ การพัฒนาที่ดินจ าเป็นที่จะต้องใช้ทรัพยากรที่ดินให้มีประสิทธิภาพสูงสุด แต่ในภาคปฏิบัติ
นั้น กรุงเทพมหานครยังไม่ได้ใช้ประโยชน์ทีด่ินให้เต็มศักยภาพ เพราะยังมีที่ดินตาบอดกระจายอยู่มาก 
โดยเฉพาะบริเวณชานเมือง  ตามหลักเศรษฐศาสตร์แล้ว มนุษย์จะต้องเป็นผู้มีเหตุผล ฉะนั้นมนุษย์จึง
ต้องพยายามท าให้ตนได้รับผลประโยชน์สูงสุดจากเป้าหมายที่ได้ก าหนดไว้  (David Dowall, 1993) 
กล่าวว่า ถ้าผู้ผลิตท าการผลิตในตลาดที่มีการแข่งขันสมบูรณ์ผู้ผลิตก็จะผลิตโดยพยายามแสวงหาก าไร
สูงสุด 

  - แนวคิดการท าให้คนจนสามารถมีส่วนร่วมในการได้ใช้ที่ดินในเมืองด้วย  (making urban 
land markets work for the poor) Colin Marx  (2006) เห็นตรงกับ DfID (2005) ว่าสิ่งส าคัญที่
ควรค านึงถึงก็คอื จะต้องมีหลักเกณฑ์หรือเงื่อนไขในการผลิต การบริโภค และการแลกเปลี่ยน  เพ่ือให้
บรรลุเป้าหมายในการท าให้เกิดสวัสดิการสูงสุดในสังคม  โดยเงื่อนไขดังกล่าวจะเป็นจริงเสมอในทุก
ระบบเศรษฐกิจ ไม่ว่าจะเป็นแบบใด โดยเฉพาะระบบทุนนิยมที่มีการแข่งขันอย่างสมบูรณ์ (Perfect 
Competition) คือ มีกลไกราคาเป็นตัวช่วยท าให้ระบบเศรษฐกิจเข้าสู่ภาวะการสูงสุด  

  - การสร้างแบบจ าลองทางเศรษฐศาสตร์ (Economic Model) งานวิจัยนี้ใช้กระบวนการ
สร้างแบบจ าลองทางเศรษฐศาสตร์ คือ เริ่มจากหาสภาพความเป็นจริง (ค้นหาที่ดินตาบอดทั้งหมดใน 
5 แขวง ของเขตบางเขน และเขตสายไหม รวมทั้งส ารวจพัฒนาการของพ้ืนที่ศึกษาย้อนหลังไป 50 ปี) 
แล้วน าข้อมูลที่ได้มาสร้างแบบจ าลองทางเศรษฐศาสตร์ โดยพิจารณาว่าหากสามารถเข้าถึงที่ดินตา
บอดเหล่านั้นได้ คือ ไม่ได้เป็นที่ดินตาบอด ที่ดินเหล่านั้นสมควรจะได้รับการพัฒนาและใช้ประโยชน์
เป็นพัฒนาการประเภทที่คล้ายกับที่ส ารวจได้ในบริเวณใกล้เคียงและในช่วงเวลาที่ใกล้เคียงกันด้วย) 
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และจึงวิเคราะห์หาข้อสรุปจากการค านวณและจากข้อมูลต่างๆที่ได้มา เช่น จากการทบทวน
วรรณกรรม และจากการสัมภาษณ์ เป็นต้น  

กระบวนการการสร้างแบบจ าลองทางเศรษฐศาสตร์

สภาพความ
เป็นจริง

แบบจ าลองทาง
เศรษฐศาสตร์

ข้อสรุป

 

แผนภูมิที่ 3 -2 กระบวนการการสร้างแบบจ าลองทางเศรษฐศาสตร์ 
 

- ต้นทุนเสียโอกาส (0ppotunity Cost) การที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินตาบอดให้เต็ม
ศักยภาพเป็นผลกระทบต่อเศรษฐกิจ เพราะท าให้เกิดการสูญเสียโอกาสเกิดขึ้น แนวคิดด้าน
เศรษฐศาสตร์มีหลักการว่า ต้นทุนทางเศรษฐศาสตร์ (Economic Cost) หรือต้นทุนการผลิต (Cost 
of Production) แตกต่างจากต้นทุนทางบัญชี (Explicit Cost) หรือต้นทุนจริง ซึ่งต้องใช้จ่ายเป็นตัว
เงินจริงๆ เพราะ ต้นทุนทางเศรษฐศาสตร์ต้องรวมต้นทุนแฝง (Implicit Cost) หรือต้นทุนก าบัง คือ 
ต้นทุนเสียโอกาส (Opportunity Cost) เข้าด้วยกับต้นทุนทางบัญชี (Explicit Cost) ดังนี้ 

1. ต้นทุนทางบัญชี (Accounting Cost)  = Explicit Cost 
2. ต้นทุนทางเศรษฐศาสตร์ (Economic Cost)  = Explicit Cost + Implicit Cost                                                                                                     

โดยทั่วไป Economic Cost  >   Accounting Cost 

  - วิธีการที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล การศึกษาวิจัยเพ่ืออธิบายปรากฏการณ์ของการเกิดพ้ืนที่
ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาคือ เขตบางเขนและเขตสายไหม โดยการรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูลทั้งปฐม
ภูมิ และทุติยภูมิ เพ่ือน ามาท าการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการต่างๆ ดังนี้ 

  1.) การวิเคราะห์โดยการแปลภาพถ่ายทางอากาศ โดยการน าภาพถ่ายทางอากาศในบริเวณ
พ้ืนที่ศึกษาทั้งในอดีตและปัจจุบันมาเปรียบเทียบถึงการเปลี่ยนแปลงของการใช้ประโยชน์ที่ดิน
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โดยเฉพาะที่ว่าง ซึ่งส่วนหนึ่งเป็นพ้ืนที่ตาบอด เพ่ือน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบลักษณะการขยายตัว
ของเมือง และชุมชน ในระดับภาพรวมที่เกิดข้ึน 

  2.) การวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติจากแบบสอบถาม โดยน าข้อมูลที่รวบรวมจากแบบสอบถาม
ซ่ึงได้จากการสัมภาษณ์ผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด นักวิชาการ ข้าราชการ และผู้ที่เกี่ยวข้อง โดย
น าข้อมูลเชิงตัวเลขที่ได้มาค านวณหาค่าทางสถิติต่างๆ เช่น ความถี่ ร้อยละ และน าข้อมูลเชิงคุณภาพ
ที่ได้มาวิเคราะห์แจกแจงตัวแปรและพิจารณาผลด้านต่างๆ เป็นต้น 

  3.) การวิเคราะห์รูปแบบเชิงพ้ืนที่ เป็นการน าข้อมูลต่างๆจากการส ารวจพ้ืนที่ จากการ
สัมภาษณ์สอบถาม หรือจากเอกสารวิชาการต่างๆ มาสร้างแผนที่ให้ เห็นภาพรวมของลักษณะการ
กระจายและการกระจุกตัวของข้อมูลต่างๆ โดยเฉพาะข้อมูลด้านโฉนดที่ดิน และเส้นทางคมนาคมเข้า
ออกด าเนินการศึกษาโดยน าผังระวางโฉนดที่ดินไปซ้อนทับกับภาพถ่ายทางอากาศ สามารถพิจารณา
ปรากฏการณ์ของพ้ืนที่ตาบอดในด้านต่างๆ ท าให้เกิดความเข้าใจในเชิงพื้นที่ได้ชัดเจนขึ้น 

  4.) วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของ รูปแบบ การเกิด และ ผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจโดยตาราง
เมทริกซ์ (Matrix Table Analysis) น าข้อมูลต่างๆทัง้ทางด้านกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ ที่ได้จาก
งานวิจัยนี้มาเปรียบเทียบหาความสัมพันธ์กับรูปแบบ การเกิด และ ผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจ 
รวมทั้งแนวทางแก้ไข แล้วพิจารณาตัวแปรทั้งหลายเพ่ือประกอบการวิเคราะห์ของงานวิจัยนี้ ว่ามี
ความเกี่ยวข้องกันมากน้อยอย่างไร โดยการด าเนินงานวิจัยนี้อยู่บนพ้ืนฐานข้อมูล และความรู้จากการ
ทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องรวมทั้งการสัมภาษณ์บุคคลต่างๆ โดยสร้างเป็นกรอบ
แนวความคิดในการวิจัย ดังทีแ่สดงใน ตารางที่ 3-2 โดยมีรายละเอียดดังนี้   

 

 

 

 

 

 

 

 

 



59 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

  
  
  

-  
   
   

  
    

   
  
   

  
-  
   
   

   ( 
   
   

) 
-  

  
   

   
  
  
   

    
  
   

   
 

-  
   

    
  
   

    
   
  
   

 
-  
   
  
  
  
   

   
    
     

  
   

 
-  

  
   

   
  
   

 

-  
  
  
  
  
   
   

    
 

-  
    

  
   

  
  
   

    
   

  
  H

igh
wa

y
-  

  
    
   
   
   
   
   

-  
   
  
    

    
    

  
  

  
   

-  
   
    S

pra
wl 
  
   

    
    

  
   
  

-    
   

   
  
  
  

    
 

-  
   

  
  
   
    
   
   

   
   
   
  
 

-   
  
  

    
    

    
   

-    
   

   
  
    

 
-  

  
  
  
  
   
   

  :
  
   

  
  
  
   
  

-   
   
    
  

-   
  
     
  
  

  
-  

  
  
   

-  
  
  

-    
-  

  
-  

   
  
  
  
    
  
   

  
  
   
 

    
   
  
  

    
   
  
  

  
  

  
  
  
  
  

   
  

    
   
  
  

  
  
  
 

   
   

   
   

 ต
าร

าง
ที ่

 3
-2

 ต
าร

าง
สร

ุปส
าเห

ตุ 
รูป

แบ
บ 

ผล
กร

ะท
บ 

แล
ะแ

นว
ทา

งแ
ก้ไ

ขใ
นแ

ต่ล
ะม

ิติข
อง

พื้น
ที่ต

าบ
อด

  

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

  
  
  

-  
   
   

  
    

   
  
   

  
-  
   
   

   ( 
   
   

) 
-  

  
   

   
  
  
   

    
  
   

   
 

-  
   

    
  
   

    
   
  
   

 
-  
   
  
  
  
   

   
    
     

  
   

 
-  

  
   

   
  
   

 

-  
  
  
  
  
   
   

    
 

-  
    

  
   

  
  
   

    
   

  
  H

igh
wa

y
-  

  
    
   
   
   
   
   

-  
   
  
    

    
    

  
  

  
   

-  
   
    S

pra
wl 
  
   

    
    

  
   
  

-    
   

   
  
  
  

    
 

-  
   

  
  
   
    
   
   

   
   
   
  
 

-   
  
  

    
    

    
   

-    
   

   
  
    

 
-  

  
  
  
  
   
   

  :
  
   

  
  
  
   
  

-   
   
    
  

-   
  
     
  
  

  
-  

  
  
   

-  
  
  

-    
-  

  
-  

   
  
  
  
    
  
   

  
  
   
 

    
   
  
  

    
   
  
  

  
  

  
  
  
  
  

   
  

    
   
  
  

  
  
  
 

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

  
  
  

-  
   
   

  
    

   
  
   

  
-  
   
   

   ( 
   
   

) 
-  

  
   

   
  
  
   

    
  
   

   
 

-  
   

    
  
   

    
   
  
   

 
-  
   
  
  
  
   

   
    
     

  
   

 
-  

  
   

   
  
   

 

-  
  
  
  
  
   
   

    
 

-  
    

  
   

  
  
   

    
   

  
  H

igh
wa

y
-  

  
    
   
   
   
   
   

-  
   
  
    

    
    

  
  

  
   

-  
   
    S

pra
wl 
  
   

    
    

  
   
  

-    
   

   
  
  
  

    
 

-  
   

  
  
   
    
   
   

   
   
   
  
 

-   
  
  

    
    

    
   

-    
   

   
  
    

 
-  

  
  
  
  
   
   

  :
  
   

  
  
  
   
  

-   
   
    
  

-   
  
     
  
  

  
-  

  
  
   

-  
  
  

-    
-  

  
-  

   
  
  
  
    
  
   

  
  
   
 

    
   
  
  

    
   
  
  

  
  

  
  
  
  
  

   
  

    
   
  
  

  
  
  
 

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

   
 ้ า

ใ 
 Su

pe
r B

loc
k

  
  
  

-  
   
   

  
    

   
  
   

  
-  
   
   

   ( 
   
   

) 
-  

  
   

   
  
  
   

    
  
   

   
 

-  
   

    
  
   

    
   
  
   

 
-  
   
  
  
  
   

   
    
     

  
   

 
-  

  
   

   
  
   

 

-  
  
  
  
  
   
   

    
 

-  
    

  
   

  
  
   

    
   

  
  H

igh
wa

y
-  

  
    
   
   
   
   
   

-  
   
  
    

    
    

  
  

  
   

-  
   
    S

pra
wl 
  
   

    
    

  
   
  

-    
   

   
  
  
  

    
 

-  
   

  
  
   
    
   
   

   
   
   
  
 

-   
  
  

    
    

    
   

-    
   

   
  
    

 
-  

  
  
  
  
   
   

  :
  
   

  
  
  
   
  

-   
   
    
  

-   
  
     
  
  

  
-  

  
  
   

-  
  
  

-    
-  

  
-  

   
  
  
  
    
  
   

  
  
   
 

    
   
  
  

    
   
  
  

  
  

  
  
  
  
  

   
  

    
   
  
  

  
  
  
 

เกี่
ยว
ข้อ
งโด

ยต
รง

 
เกี่
ยว
ข้อ
งบ้
าง

 
ไม
เ่กี่
ยว
ข้อ
ง 



60 
 

3.2 สภาพทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษา และกรณีศึกษาพื้นที่ตาบอด 

ในงานวิจัยนี้ การศึกษาเรื่องรูปแบบ การเกิด และผลกระทบต่างๆทางด้านเศรษฐกิจของ
พ้ืนที่ตาบอด เป็นการอธิบายถึงความเป็นมา การตั้งถิ่นฐานของชุมชน สภาพทั่วไป วิวัฒนาการของ
โครงข่ายคมนาคม ความส าคัญของชุมชน การใช้ที่ดิน สภาพทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และ
การตั้งถ่ินฐานของประชากร ตลอดจนกรณีศึกษาพ้ืนที่ตาบอด โดยมีรายละเอียดที่ส าคัญ ดังตอ่ไปนี้  

3.2.1 ความเป็นมาของการตั้งถิ่นฐาน และสภาพทั่วไปของชุมชนในพื้นที่ศึกษา 

3.2.1.1 ความเป็นมาของการตั้งถิ่นฐาน  

  ในสมัยรัชกาลที่ 5 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว พระปิยะมหาราช มี
การสร้างถนนและสะพานข้ามคลองจ านวนมาก มีถนนสายใหม่เกิดขึ้นหลายสาย ในสมัยนี้การ
คมนาคมหลักจึงเริ่มเปลี่ยนจากคลองมาเป็นถนน  มีการโยกย้ายที่อยู่อาศัยของผู้คนจากริมคลองมา
อยู่ริมถนนตัดใหม่มากขึ้น โดยการโยกย้ายที่อยู่อาศัยและการเปลี่ยนคมนาคมหลักจากคลองมาเป็น
ถนนนี้ นับเป็นการเริ่มต้นการเกิดพ้ืนที่ตาบอดเด่นชัดแต่นั้น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รปูที่ 3-6 แสดงเส้นทางหลักในอดีตจากบันทึกของมิชชันนารีในสมัยรัชกาลที่ 4 

 
 3.2.1.2 สภาพทั่วไปของชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา เขตบางเขนเป็นชุมชนพักอาศัยดั้งเดิม

ในบริเวณชานเมืองทางด้านเหนือของกรุงเทพมหานคร มีอายุกว่า 100 ปีแล้ว เดิมเป็นชุมชนชนบท
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ที่ตั้งถ่ินฐานกระจัดกระจายเป็นแนวยาวตามสองฝั่งของล าคลองธรรมชาติ เช่น คลองบางเขน บางบัว 
ลาดยาว หลุมไผ่ ล าผักชี ออเงิน ฯลฯ เนื่องจากการคมนาคมขนส่งในสมัยนั้นต้องอาศัยเส้นทางสัญจร
ทางน้ าเป็นหลัก ต่อมาได้มีการขุดคลองเพ่ิมขึ้นในสมัยรัชกาลที่ 5 เพ่ือวัตถุประสงค์หลายๆอย่าง เช่น 
คลองเปรมประชากร คลองประปา ฯลฯ รวมทั้งมีการสร้างทางรถไฟสายเหนือและสาย
ตะวันออกเฉียงเหนือ ผ่านบริเวณท้องที่บางเขน (บริเวณนี้ปัจจุบันได้แยกออกไปเป็นเขตดอนเมือง) 
การสัญจรไปมาสะดวก ประชากรอพยพมาตั้งถ่ินฐานหนาแน่นขึ้น  

ต่อมาเมื่อมีการตัดถนนพหลโยธินจากกรุงเทพมหานครไปยังภาคกลางตอนบนและ
ภาคเหนือ การเดินทางตามเส้นทางบกโดยรถยนต์สะดวกและรวดเร็วกว่าทางน้ า มีผู้คนมาอาศัยอยู่
บริเวณริมถนนพหลโยธิน รวมทั้งมีการก่อสร้างอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ และวัดศรีมหาธาตุ
วรมหาวิหารขึ้น ท าให้ในบริเวณนี้มีการพัฒนาเป็นชุมชน ใน พ.ศ. 2502 มีประชากรทั้งสิ้น 78,373 
คน ประกอบด้วย 9 ต าบลคือ ต าบลอนุสาวรีย์ คลองถนน สายไหม ท่าแร้ง ออเงิน ตลาดบางเขน สี
กัน ทุ่งสองห้อง และลาดยาว บริเวณท่ีมีประชากรอาศัยอยู่หนาแน่น คือ ต าบลอนุสาวรีย์ และบริเวณ
ตอนใต้ของต าบลลาดยาว ซึ่งอยู่เขตเทศบาลนครกรุงเทพ  

           ใน พ.ศ. 2515 ไดม้ีการเปลี่ยนแปลงการปกครองของจังหวัดพระนคร จังหวัดธนบุรี
และเทศบาลนครธนบุรี โดยการรวมเป็นองค์กรเดียวกันเรียกชื่อว่า กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2518 ที่ว่า
การอ าเภอบางเขน เปลี่ยนชื่อเป็น ที่ว่าการเขตบางเขน พ.ศ.  2532 กระทรวงมหาดไทยเห็นว่าเขต
บางเขนมีอาณาเขตกว้างขวาง มีประชากรอาศัยจ านวนมาก จึงได้แยกแขวงลาดยาวไปตั้งเป็นเขต
จตุจักรและแขวงทุ่งสองห้อง สีกัน และตลาดบางเขนตั้งเป็นเขตดอนเมือง และแขวงสายไหม แขวง
คลองถนน แขวงออเงิน แยกเป็นเขตสายไหม 

พ้ืนที่ศึกษาคือ เขตบางเขนและเขตสายไหมซึ่งปัจจุบันประกอบด้วย 5 แขวง คือ 
แขวงอนุสาวรีย์ แขวงคลองถนน แขวงสายไหม แขวงท่าแร้ง และแขวงออเงิน มีเนื้อที่ 76.613 ตาราง
กิโลเมตร จัดเป็นพื้นที่เขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร 

3.2.2 การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่ศึกษา ในเขตบางเขนและเขตสายไหม 
ซึ่งเดิมเคยเป็นส่วนหนึ่งของเขตบางเขนนั้น ในอดีตเป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม มีคลองจ านวนมากอยู่ใน
พ้ืนที่ โดยส่วนใหญ่ใช้เป็นแนวแบ่งเขต ต่อมาเริ่มการเจริญเติบโตของเมืองเข้ามาในพ้ืนที่ โดยเริ่มจาก
ด้านตะวันตกเฉียงใต้ คือเริ่มมีถนนพหลโยธินพัฒนาขึ้นในแนวเหนือใต้ มีถนนรามอินทรา พัฒนาขึ้น
ในแนวตะวันออกและสนามบินดอนเมือง 

การใช้ประโยชน์ที่ดินจึงเกิดการเปลี่ยนแปลงจากพ้ืนที่เกษตรกรรมมาเป็นที่อยู่อาศัยแบบเมือง การ
เติบโตเริ่มจากแนวตะวันตกเฉียงใต้ และค่อยๆพัฒนาออกไปจากแนวแกนถนนหลัก 2 สาย โดยมี

แผนที่แสดง
องค์ประกอบหลักของเมือง
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ข้อบังคับการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษาส่วนใหญ่เป็นสีเหลือง คือ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยเริ่มมี
การพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรเกิดขึ้นเป็นจ านวนมาก แต่เนื่องจากบริเวณพ้ืนที่นี้มีเพียงแนวแกนถนนหลัก 
2 สาย คือ ถนนพหลโยธิน และถนนรามอินทรา แต่ยังขาดแคลนถนนสายรองเพ่ือเปิดเข้าไปในพ้ืนที่
ต่างๆ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จึงจ าเป็นต้องพัฒนาถนน เพ่ือเข้าไปโครงการบ้านจัดสรรเอง ท า
ให้ขาดการมองภาพรวม และเกิดปัญหาที่ดินตาบอดข้ึน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3 – 7 แสดงองค์ประกอบหลักของการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษาและแสดงแนวแกนทิศ

ทางการพัฒนาของชุมชน 

 
3.2.3 วิวัฒนาการของโครงข่ายคมนาคมในพื้นที่ศึกษา 

เมืองเปรียบเสมือนสิ่งมีชีวิตที่มีพัฒนาการอยู่ตลอดเวลา การคมนาคม เป็นเสมือนเส้นเลือด
ใหญ่ที่หล่อเลี้ยงเมือง ในอดีตที่ผ่านมาใช้การคมนาคมทางน้ า เป็นเส้นทางหลัก ต่อมาจึงค่อยๆมี
พัฒนาการไปเป็นล าดับ จนเป็นการคมนาคมทางบกโดยรถยนต์ ไดก้ลายเป็นการคมนาคมหลักแทนที ่

 

 

 

 



63 
 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 3 - 8 เส้นทางคมนาคมในสมัยรัชกาลที่ 5 จากหนังสือ Atlas-Geography of Siam               

ค.ศ. 1925 

การตั้งถิ่นฐานของชุมชนในพ้ืนที่ศึกษาครั้งแรกมีเมื่อใดไม่ปรากฏหลักฐาน สันนิษฐานว่าคงมี
การตั้งถิ่นฐานมานานแต่กระจัดกระจายแบบชนบท เป็นแนวยาวตามล าคลองธรรมชาติ เช่น คลอง
บางเขน บางบัว ลาดยาว หลุมไผ่ ล าผักชี ฯลฯ ในขณะนั้นการคมนาคมต้องอาศัยคลองเป็นเส้นทาง
สัญจรหลัก ในสมัยรัชกาลที่ 5 ได้มีการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการหลักเป็นอย่างมากเฉพาะ
ในบริเวณเขตบางเขน มีการสร้างทางรถไฟสายเหนือและสายตะวันออกเฉียงเหนือ รวมทั้งการขุด

พืน้ท่ี
ศึกษา 
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คลองส าคัญ เช่น คลองประปาและคลองเปรมประชากร จึงมีประชากรอพยพมาตั้งบ้านเรือนอยู่อาศัย
หนาแน่นขึ้น เนื่องจากมีเส้นทางคมนาคมสะดวกทั้งทางน้ าและทางรถไฟ  

ในสมัยรัชกาลที่ 5 และ 6 ได้มีการขุดคลอง เพ่ือการชลประทานในบริเวณทุ่งรังสิตเพ่ือการ
ชลประทานอย่างเป็นระบบประกอบกับคู-คลองธรรมชาติที่มีอยู่มาก เช่น คลองออเกาะ ออเงิน ล า
ผักชี ล าหม้อแตก ท่าแร้ง ฯลฯ ท าให้พ้ืนที่ของพ้ืนที่ศึกษาเหมาะแก่การเพาะปลูก จึงมีราษฎรอพยพ
เข้ามาตั้งถ่ินฐานมากขึ้น แต่ยังเป็นแบบกระจัดกระจายตามล าคลองและพ้ืนที่เกษตรกรรม 

ชุมชนในพ้ืนที่ศึกษาเริ่มมีการเจริญเติบโตมากขึ้นอีกครั้งหนึ่งตั้งแต่พ.ศ.2457 เมื่อ
กระทรวงกลาโหมได้ย้ายสนามบินสระปทุมวันจากบริเวณสนามม้าของราชกรีฑาสโมสรในปัจจุบันไป
ตั้งบริเวณเหนือบางเขน ชื่อ ดอนเมือง เป็นผลให้ชุมชนแขวงตลาดบางเขนซึ่งอยู่ใกล้สนามบิน
เจริญเติบโตขึ้นด้วย  

การเปลี่ยนแปลงการปกครองโดยคณะราษฏร์ เมื่อ พ.ศ.2475 ในสมัยรัชกาลที่ 7 มี
ผลกระทบต่อการเจริญเติบโตของชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา เนื่องจากต่อมาได้มีการตัดถนนพหลโยธินผ่าน
เขตบางเขนไปสู่ภาคเหนือ ท าให้การคมนาคมด้านตะวันออกสะดวกกว่าด้านตะวันตก เมื่อ พ.ศ.2479 
ตามแผนผังแสดงขอบเขตชุมชนกรุงเทพมหานคร มีพื้นท่ีทั้งหมด 26,970 ไร่ มีความหนาแน่นขยายไป
ตามแนวยาวของแม่น้ าเจ้าพระยา ทางฝั่งพระนครด้านเหนือมีการตั้งถิ่นฐานไปถึงบริเวณบางซื่อ ด้าน
ตะวันออกไปตามแนวถนนพระรามที่ 1 และถนนพระรามที่ 4 นอกจากนี้ในแนวถนนพหลโยธินและ
ทางรถไฟสายเหนือ ก็ปรากฏเป็นชุมชนเมืองค่อนข้างชัดเจน ส่วนในบริเวณตอนบนของพ้ืนที่ศึกษานั้น 
ยังมีสภาพเป็นชุมชนชนบทและกระจัดกระจายเช่นเดิม 

พ้ืนที่ศึกษาเริ่มเจริญเติบโตมาทางทิศตะวันออกมากขึ้น เมื่อจอมพล ป.พิบูลสงคราม 
นายกรัฐมนตรีในสมัยนั้น ได้มีด าริเมื่อวันที่ 13 กันยายน 2483 ที่จะสร้างวัดเป็นอนุสรณ์แห่งการ
ปกครองระบบประชาธิปไตยคู่กับอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญที่บริเวณหลักสี่ เพ่ือส่งเสริมให้ศาสนาคู่
กับประเทศชาติตลอดไป โดยก าหนดชื่อว่า วัดประชาธิปไตยเปลี่ยนชื่อใหม่เป็น วัดศรีมหาธาตุท าให้
ชุมชนพ้ืนที่ศึกษาแห่งนี้เจริญเติบโตมากขึ้น  
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 รูปที่ 3 - 9 วัดพระศรีมหาธาตุวรมหาวิหาร             รูปที่ 3 – 10 ตลาดยิ่งเจริญ ถนพหลโยธิน 

   
ผังกรุงเทพมหานครฉบับแรก หรือผังลิทซ์ฟิลด์ที่ปรากฏเมื่อ พ.ศ.2503 ได้เสนอแนะให้วาง

แผนการพัฒนากรุงเทพมหานครจนถึงปี พ.ศ.2533 มีขอบเขตของชุมชนสิ้นสุดลงประมาณแนวถนน
รามอินทรา โดยใช้แนวถนนรามอินทราเป็นคันกั้นน้ าไปด้วย เหนือจากนั้นขึ้นไปเป็นย่านราชการและ
สนามบินดอนเมือง ชุมชนในพ้ืนที่ศึกษาในช่วงเวลาต่อมา คือ ระหว่างปี พ.ศ. 2511 - 2520 เป็นช่วง
ระยะเวลาที่มีการพัฒนาทางด้านที่อยู่อาศัยโดยเอกชนในลักษณะการจัดสรรที่ดินเพิ่มมากข้ึน  

นอกจากนี้ยังเป็นเขตที่มีพ้ืนที่ว่างเปล่าอยู่มาก และสามารถเดินทางติดต่อกับใจกลาง
กรุงเทพมหานคร ได้สะดวก โดยทางถนนวิภาวดีรังสิต ทางด้านถนนรามอินทราก็มีการจัดสรรที่ดิน
หนาแน่นขึ้น ส่วนทางด้านถนนวิภาวดีรังสิตมีการจัดสรรที่ดินในบริเวณฝั่งตรงกันข้ามกับสนามบิน
ดอนเมือง การจัดสรรที่ดินในช่วงเวลานี้เป็นการจัดสรรที่ดินสมัยแรกๆ ของประเทศไทย ยังไม่มี
กฎหมายควบคุมขนาดของแปลงที่ดิน หรือสาธารณูปโภค สาธารณูปการแต่อย่างใด ลักษณะการ
จัดสรรที่นิยมมากคือ การแบ่งแปลงขายเฉพาะที่ดิน ผู้ซื้อปลูกบ้านเอง ลักษณะการจัดหาที่ดินมา
จัดสรรเป็นไปตามกลไกของตลาด โดยเอกชนจัดซื้อที่ดินเริ่มจากบริเวณติดถนนใหญ่ แล้วซื้อที่ดินต่อ
ลึกเข้าไปข้างในเรื่อยๆ การจัดสรรที่ดินในช่วงนี้จึงมีขนาดแปลงที่ดินค่อนข้างเล็กประมาณ 50 ตาราง
วา มีด้านหน้าติดถนนกว้าง 4 - 6 เมตร มักปลูกเต็มเนื้อท่ี ไม่มีพ้ืนที่โล่งว่างเพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจ  

ในปี พ.ศ.2513 - 2516 มีการเปลี่ยนแปลงการปกครองท้องถิ่น โดยการรวมเทศบาลนคร
กรุงเทพฯกับเทศบาลนครธนบุรี รวมทั้งจังหวัดพระนครและจังหวัดธนบุรีเข้าด้วยกัน เป็นการปกครอง
ท้องถิ่นลักษณะพิเศษ เรียกชื่ อว่ า “นครหลวงกรุง เทพธนบุรี” และต่อมาได้ เปลี่ ยนเป็น 
“กรุงเทพมหานคร” ใน พ.ศ.2518 ลักษณะการตั้งถ่ินฐานของชุมชนในพื้นที่ศึกษา ดังปรากฏในแผนที่
การใช้ที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2518 ซึ่งก็มีลักษณะไม่แตกต่างกันจาก พ.ศ.2511 คือ กระจุกตัว
ตามแนวยาวของถนนพหลโยธินกับถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา 



66 
 

ในช่วงระหว่างปี พ.ศ.2521-2530 พ้ืนที่ศึกษาบริเวณชุมชนริมถนนพหลโยธินมีการปลูกสร้าง
อาคารพาณิชยกรรมและพักอาศัยหนาแน่นเพ่ิมขึ้น เป็นแนวยาวตามถนนระยะห่างข้างละประมาณ 1 
กิโลเมตร อาคารพาณิชยกรรมส่วนใหญ่เป็นอาคารประเภทตึกแถวตั้งอยู่ริมถนนพหลโยธินและริมปาก
ซอยต่างๆ ส่วนอาคารพักอาศัยนั้นปลูกสร้างในที่ดินจัดสรรใหม่ต่อเติมจากที่จัดสรรเดิม ลึกเข้าไปใน
พ้ืนที่ด้านตะวันออก ห่างจากถนนพหลโยธินมากขึ้นเรื่อยๆ โดยไม่มีถนนสายรองแต่อย่างใด การ
พัฒนาเริ่มมีมากขึ้นในช่วงหลัง หรือช่วงปลายทศวรรษ ที่ส าคัญได้แก่ การก่อสร้างอาคารพาณิชย์บน
ถนนพหลโยธินใกล้ตลาดยิ่งเจริญ ถนนพหลโยธินได้รับการขยายผิวจราจรเป็น 6 ช่องจราจร เริ่มมีการ
ตัดถนนสายรองด้านตะวันออกของพ้ืนที่ เช่น ถนนสายไหม ถนนรัตนโกสินทร์สมโภช ถนนวัชรพล 
เป็นต้น รวมทั้งมีการเชื่อมต่อถนนวัดลาดปลาเค้ากับซอยเสนานิคม และซอยโชคชัย 4 จากแผนที่การ
ใช้อาคารและที่ดิน พ.ศ.2529 ของกองผังเมือง ส านักปลัดกรุงเทพมหานคร ในพ้ืนที่ศึกษา และใน
ขณะนั้นส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ว่างและเกษตรกรรมมีจ านวนสูงถึง 41,453.402 ไร่ และ 29,052.071 ไร่ 
คิดเป็นร้อยละ 39.17 และ 27.45 ตามล าดับ การใช้ที่ดินทั้งสองประเภทนี้รวมกันมากกว่าการใช้ที่ดิน
ประเภทอ่ืนๆ การใช้ที่ดินที่มีปริมาณรองลงมาล าดับที่ 3 และ 4 ได้แก่ สถานที่ราชการจ านวน 
15,468.749 ไร่ หรือร้อยละ 14.6 ที่พักอาศัยร้อยละ 9.69  

ทางด้านการตั้งถิ่นฐานและรูปแบบของชุมชน ในปี พ.ศ.2529 เป็นลักษณะการพัฒนาที่อยู่
อาศัยในลักษณะหมู่บ้านจัดสรร ในพ้ืนที่ว่างริมถนนพหลโยธินต่อจากการพัฒนาเมื่อช่วงปีพ.ศ.2511-
2520 ทางฝั่งตะวันตกในบริเวณใต้วัดพระศรีมหาธาตุลงมา และทางตอนเหนือของถนนแจ้งวัฒนะไป
จนถึงตลาดยิ่งเจริญ ส่วนฝั่งตะวันออกของถนนพหลโยธินเป็นการพัฒนาห่างจากถนนพหลโยธิน
ออกไปและลึกเข้าไปในพ้ืนที่ด้านใน ส่วนในถนนสายไหมก็เริ่มมีหมู่บ้านจัดสรรเกิดขึ้นหลายแห่ง มี
ลักษณะรูปแปลงที่ดินเป็นแนวแคบยาวจากถนนสายไหม ไปจนถึงคลองหมอนสี่สิบทางฝั่งใต้ และไป
ถึงคลองหกวาทางฝั่งเหนือ 
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      รูปที่ 3-11 วิวัฒนาการของโครงข่ายคมนาคมในพื้นที่ศึกษา เขต บางเขน และ เขตสายไหม 

 
การเจริญเติบโตตามริมถนนรามอินทราฝั่งเหนือถึงช่วงเวลา พ.ศ.2529 นั้นมีการจัดสรรที่ดิน

เพ่ิมมากขึ้น เริ่มจากพ้ืนที่แคบๆ ริมถนนรามอินทราลึกเข้าไปข้างใน การตั้งถิ่นฐานและการ
เจริญเติบโตของชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา ในช่วงตั้งแต่ปี พ.ศ. 2531 จนถึงปัจจุบัน เป็นช่วงของโครงการ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานต่างๆ ที่ได้วางแผนไว้ รัฐบาลได้เริ่มตัดสินใจจะด าเนินการตามแผนอย่าง
จริงจัง เช่น ทางด่วนรามอินทรา-อาจณรงค์ ทางหลวงวงแหวนรอบนอก รวมทั้งโครงการถนนเชื่อม
ระหว่างถนนพหลโยธินกับถนนรัตนโกสินทร์สมโภช  
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ในปัจจุบันพ้ืนที่ศึกษาซึ่งเป็นเขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร มีลักษณะการตั้งถิ่นฐานและ
การเจริญเติบโต 2 ลักษณะ ที่ค่อนข้างแตกต่างกัน คือ บริเวณด้านตะวันตกและด้านใต้ ตามแนวถนน
พหลโยธินและถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา ตามล าดับ มีลักษณะเป็นชุมชนเมือง มีความหนาแน่นและ
แออัดต่อเนื่องมาจากเขตจตุจักร ส่วนพ้ืนที่ด้านตะวันออกในแขวงสายไหม แขวงออเงิน และแขวงท่า
แร้ง ยังเป็นชุมชนชนบท ประกอบด้วยพ้ืนที่เกษตรกรรมและพ้ืนที่ว่าง ซึ่งเคยเป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม 
ปัจจุบันยังรอการพัฒนา ไม่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินทีแ่น่นอน  

3.2.4 ความส าคัญของชุมชนในพื้นที่ศึกษา 

ชุมชนในพ้ืนที่ศึกษาเป็นชุมชนเมืองทางด้านเหนือของกรุงเทพมหานคร ปัจจุบัน
ก าลังเจริญเติบโต และมีความส าคัญดังนี้คือ 

         3.2.4.1 เป็นประตูเข้ากรุงเทพมหานครด้านเหนือ พ้ืนที่ศึกษามีต าแหน่งที่ตั้งเป็น
ประตูทางเข้าทางด้านเหนือของกรุงเทพ ซึ่งแต่เดิมมีความส าคัญมาก เพราะมีพ้ืนที่ครอบคลุมไปถึง
ทางรถไฟสายเหนือ-สายตะวันออกเฉียงเหนือ และถนนวิภาวดีรังสิต ซึ่งผู้สัญจรจ าเป็นต้องผ่าน 
รวมทั้งมีท่าอากาศยานดอนเมืองและสถานีรถไฟดอนเมือง ปัจจุบันแม้จะมีเพียงถนนพหลโยธิน หรือ
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 แต่ยังเป็นถนนสายส าคัญรองจากถนนวิภาวดี นอกจากนี้แล้วพ้ืนที่
ศึกษายังเป็นทางผ่านการสัญจรจากด้านภาคตะวันออกไปยังภาคตะวันตก ตามเส้นทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 304 หรือถนนรามอินทรา - แจ้งวัฒนะ ในอนาคตทางด้านตะวันออกของพ้ืนที่ศึกษา ก็จะมี
เส้นทางเข้าสู่กรุงเทพฯ เพ่ิมเติมคือ ทางหลวงวงแหวนรอบนอก และทางด่วนรามอินทรา-อาจณรงค ์

         3.2.4.2 มีแนวโน้มสูงในการพัฒนาย่านพักอาศัย พ้ืนที่ศึกษาเป็นย่านพักอาศัยที่
ส าคัญของผู้มีรายได้ปานกลางในบริเวณพ้ืนที่ด้านเหนือของกรุงเทพมหานคร ผู้สามารถเดินทางเข้ามา
ท างานในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานครได้สะดวกทั้งทางบกเรือโดยรถยนต์ส่วนบุคคล หรือโดยรถ
ประจ าทางซึ่งมีอยู่หลายสาย แม้ว่าปัจจุบันจะมีปัญหาเรื่องต้องใช้เวลาเดินทางค่อนข้างมาก แต่ก็ยัง
นับว่าน้อยกว่าเขตชั้นนอกและปริมณฑล นอกจากนี้ในปัจจุบันยังสามารถเดินทางโดยทางน้ าได้ด้วย
ทางเรือโดยสารของกรุงเทพมหานคร ตามคลองบางเขน -บางบัวไปยังลาดพร้าว-พระโขนง ได้อีก
เส้นทางหนึ่ง นอกจากนี้ในพ้ืนที่ศึกษายังมีอาคารที่พักอาศัยให้เลือกหลายประเภท ทั้งบ้านเดี่ยว บ้าน
แถว อาคารชุด และห้องเช่า ในราคาที่ไม่สูงมากเมื่อเปรียบเทียบกับย่านอ่ืนๆ 

        3.2.4.3 มีพัฒนาการอื่นๆพร้อมให้บริการในพ้ืนที่ เช่น ย่านพาณิชยกรรม และสถานที่
ราชการ ย่านพาณิชยกรรมในพ้ืนที่ศึกษา มีทั้งตลาดและศูนย์กลางการค้าแบบดั้งเดิมที่บริเวณสะพาน
ใหม่ และมีห้างสรรพสินค้าที่ทันสมัย เช่น โรบินสันถนนพหลโยธิน สยามจัสโก้ถนนแจ้งวัฒนะ และ
ห้างเซ็นทรัลบนถนนรามอินทรา เป็นศูนย์พาณิชยกรรมที่ส าคัญทางด้านเหนือของกรุงเทพมหานคร มี
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ขอบเขตการให้บริการที่กว้างขวาง สินค้าบริการหลากหลายและค่อนข้างสมบูรณ์ ตั้งอยู่ห่างออกไป
ประมาณ 8-20 กม. เช่นที่เซ็นทรัลพลาซ่า ปากทางลาดพร้าว เซียส์ และฟิวเจอร์พาร์ค รังสิต  

         พ้ืนที่ศึกษาเป็นที่ตั้งของสถานที่ราชการ ศาสนสถาน และสถานศึกษาเป็นจ านวนมาก 
ทางด้านสถานที่ราชการเป็นที่ตั้งของหน่วยราชการทหาร ทั้งทหารบก เช่น กรมทหารราบที่ 1 และที่ 
11 รักษาพระองค์ กองพันทหารสื่อสารที่ 21 ทหารอากาศ เช่น บ้านพักข้าราชการกองทัพอากาศ 
และต ารวจ เช่น กองบินกรมต ารวจ ต ารวจสันติบาล ศาสนสถานที่ส าคัญ คือ วัดพระศรีมหาธาตุ ส่วน
สถานศึกษาในระดับอุดมศึกษามีทั้งของรัฐและเอกชน สถาบันราชภัฎพระนคร โรงเรียนนายเรือ
อากาศ และมหาวิทยาลัยเกริก นอกจากนี้แล้วยังมีสถานที่ส าคัญอ่ืนๆ เช่น โรงพยาบาลภูมิพล สนาม
กอล์ฟกองทัพบกท่ีถนนรามอินทรา และอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ   

3.2.5 สภาพทางด้านกายภาพ และการใช้ท่ีดินในพื้นที่ศึกษา 

     3.2.5.1 สภาพทางด้านกายภาพ และลักษณะทางภูมิศาสตร์ มีรายละเอียดดังนี้ 

       -  สภาพภูมิประเทศ ในพ้ืนที่ศึกษาอยู่บริเวณด้านเหนือของกรุงเทพมหานครฝั่ง
ตะวันออก ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของพ้ืนที่ราบลุ่มตอนล่างของภาคกลาง หรือเขตที่ราบลุ่มแม่น้ าเจ้าพระยา
ตอนล่าง จึงมีสภาพทางภูมิศาสตร์โดยทั่วไปคล้ายคลึงกับเขตอ่ืนๆ ในอนุภาคตะวันออกเฉียงเหนือของ
กรุงเทพมหานคร รวมทั้งในจังหวัดใกล้เคียง คือ ปทุมธานี สภาพภูมิประเทศโดยทั่วไปเป็นที่ราบลาด
ชันเล็กน้อยจากด้านเหนือลงสู่ด้านใต้ความสูงจากระดับน้ าทะเลปานกลาง ประมาณ 1.5 เมตร พ้ืนที่
ศึกษามีลักษณะเป็นเกาะ เนื่องจากมีคูคลองล้อมรอบทุกด้าน ทางด้านตะวันออกและตะวันตก มีคลอง
พระยาสุเรนทร์ และคลองสอง-บางเขน-บางบัว ส่วนด้านเหนือและด้านใต้มีคลองหกวาและคลองหลุม
ไผ่-สามขา-ล าไผ่-จระเข้-หกขุด เป็นเส้นแบ่งเขต ส่วนภายในพ้ืนที่มีล าคลองเล็กๆเชื่อมต่อกันเป็นใย
แมงมุม และใช้เป็นเส้นแบ่งแขวงด้วย เช่น คลองหมอนสี่สิบ คลองออเงินซึ่ง แบ่งแขวงสายไหมกับ
แขวงออเงิน คลองหนองตะแคง แบ่งแขวงออเงินกับแขวงคลองถนน คลองล าผักชี แบ่งแขวงคลอง
ถนนกับแขวงอนุสาวรีย์ คลองหนองจอก แบ่งแขวงคลองถนนกับท่าแร้ง คลองบัวมน แบ่งแขวงท่าแร้ง
กับแขวงออเงิน เป็นต้น 
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รูปที่ 3 – 12 แสดงต าแหน่งของคลองสัญจรที่ส าคัญในพ้ืนที่ศึกษา 

 
พ้ืนที่ศึกษานี้เดิมในฤดูน้ าหลากระหว่างเดือนกันยายนถึงธันวาคม มักจะมีน้ าท่วมเป็นบริเวณ

กว้างทางด้านเหนือและตะวันออก ปัจจุบันกรุงเทพมหานครได้สร้างคันกั้นน้ าชั่ วคราวตามแนวคลอง
หกวา ให้เป็นคันกั้นน้ าด้านเหนือของกรุงเทพมหานคร 

- แหล่งน้ า มีแหล่งน้ าที่สร้างขึ้น คือ เป็นคลองชลประทาน ได้แก่ คลองหกวา อยู่ทางด้าน
เหนือของพ้ืนที่ศึกษา พ้ืนที่ใช้น้ าเพ่ือการเกษตรจากคลองนี้ ได้แก่ แขวงสายไหม แขวงคลองถนน 
แขวงออเงินและแขวงท่าแร้ง 

  1.) คลองพระยาสุเรนทร์ อยู่ทางทิศตะวันออก พ้ืนที่ใช้น้ าจากคลองนี้ ได้แก่ แขวงสายไหม
บางส่วนแขวงออเงิน และแขวงท่าแร้ง 

  2.) คลองออเงิน-ท่าแร้ง อยู่ในบริเวณตอนกลางของเขต พ้ืนที่ใช้น้ าจากคลองนี้ คือ แขวงสาย
ไหม แขวงออเงิน แขวงท่าแร้ง และแขวงคลองถนน 
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  3.) คลองหนองผักชี อยู่ในบริเวณตอนกลางของเขต มีพ้ืนที่ใช้น้ าจากคลองนี้  คือ แขวงคลอง
ถนนและแขวงท่าแร้ง 

  4.) คลองสอง อยู่ทางด้านเหนือ-ตะวันตก พ้ืนที่ใช้น้ าจากคลองนี้ คือ แขวงคลองถนน และ
แขวงสายไหมบางส่วน 

  5.) คลองบางบัวอยู่ทางทิศใต้ของเขตบางเขน มีพ้ืนที่ใช้น้ าจากคลองนี้เพียงแขวงเดียว คือ 
แขวงอนุสาวรีย์ 

 นอกจากนี้ยังมีคลองท่ีใช้ในการเกษตรอีก ซ่ึงอยู่ในส่วนกลางของพ้ืนที่ศึกษา เช่น คลองหมอน
สี่สิบ คลองล าหม้อแตก คลองหลุมไผ่ คลองต่างๆ ในพ้ืนที่ศึกษาอยู่ในความรับผิดชอบของโครงการ
ชลประทานถนนรังสิต-องครักษ์ใต้ 

 3.2.5.2 โครงสร้างชุมชน  

  รูปแบบการตั้งถิ่นฐานและการเจริญเติบโตของชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา ตั้งแต่อดีตมาจนถึง 2503 
เป็นไปโดยธรรมชาติ ไม่ได้มีการวางผังเมือง อย่างไรก็ตามตั้งแต่เริ่มมีการวางผังเมืองอย่างเป็นทางการ
เป็นต้นมาไม่ว่าจะเป็นผังลิทซ์ฟิลด์ พ.ศ. 2503 หรือผังนครหลวงฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1 ด าเนินการในปี 
พ.ศ. 2513 พ้ืนที่ศึกษาส่วนใหญ่อยู่นอกเขตการวางผัง จนกระทั่ง พ.ศ. 2519 ที่ส านักผังเมืองได้จัดท า
ผังนครหลวง ได้รวมเขตพ้ืนที่ศึกษาไว้ในการวางผังเมือง กล่าวได้ว่าโครงสร้างของชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา
เป็นไปตามรูปแบบการตั้งถิ่นฐานการเจริญเติบโตของชุมชนที่เกิดข้ึนตามธรรมชาติ ตั้งแต่อดีตที่เริ่มต้น
จากชุมชนเกษตรกรรมตามแนวยาวของล าคลองแล้วเปลี่ยนแปลงมาเป็นชุมชนเมือง ซึ่งพัฒนาตาม
เส้นทางคมนาคมทางบก 

   การตั้งถิ่นฐานของประชากรในพ้ืนที่ศึกษานั้น คล้ายคลึงกับพ้ืนที่เกษตรกรรมในแถบที่ราบ
ภาคกลางอ่ืน คือเป็นการตั้งถิ่นฐานตามแนวยาวของริมฝั่งแม่น้ าล าคลอง เพ่ือใช้ประโยชน์ของน้ าใน
การอุปโภค บริโภค และการคมนาคม เป็นรูปแบบของการตั้งถิ่นฐานที่ชัดเจน คลองส าคัญในเขตนี้
ได้แก่ คลองบางเขน คลองลาดยาว คลองบางบัว คลองสอง คลองหลุมไผ่ คลองหกวา คลองหมอนสี่
สิบ และคลองพระยาสุเรนทร์ นอกจากนี้ยังมีคลองสายเล็กๆ อีกมากมายที่เชื่อมโยงกันเป็นโครงข่าย
ทั้งพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งล้วนเป็นที่ตั้งถิ่นฐานของประชากรในอดีต และยังปรากฏให้เห็นจนถึงวันนี้                             

   พัฒนาการของการคมนาคมทางบก โดยเฉพาะทางถนน มีผลต่อรูปแบบการตั้งถิ่นฐานของ
พ้ืนที่ศึกษา ก่อให้เกิดลักษณะชุมชนที่รวมตัวกันอยู่อย่างหนาแน่นในรูปแบบของอาคารพาณิชย์ซึ่งใช้
เป็นพื้นที่ค้าขายและที่อยู่อาศัยไปด้วย โดยมีการพัฒนาตามแนวยาวสองฟากถนน และตามซอยต่างๆ 
ก่อให้เกิดการพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรรต่อเนื่องและลึกเข้าไปในพ้ืนที่เกษตรกรรมด้าน
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ใน แนวแกนหลักซึ่งเป็นแนวรวมความหนาแน่นของประชากร กิจกรรม และอาคารสิ่งก่อสร้าง ได้แก่ 
ถนนพหลโยธิน ถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา แนวแกนรอง ได้แก่ ถนนวัชรพล ถนนรัตนโกสินทร์
สมโภช ถนนเลียบคลองสอง และถนนสายไหม กล่าวได้ว่า โครงสร้างชุมชนในปัจจุบันของพ้ืนที่ศึกษา
เกิดข้ึนโดยธรรมชาติ ตามลักษณะการตั้งถ่ินฐานและการเจริญเติบโต มีส่วนประกอบ ดังนี้ 

 1.) รูปร่างของชุมชน (Urban Form) 

 รูปร่างของชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา มีลักษณะเป็นแนวยาว (Linear) เนื่องจากเป็นการตั้งถิ่นฐาน
และเจริญเติบโตหนาแน่นตามแนวถนนสายหลักสองสาย คือ ถนนพหลโยธินและถนนแจ้งวัฒนะ-ราม
อินทรา ถนนทั้งสองเส้นนี้ ตัดกันที่มุมตะวันตกเฉียงใต้ของพ้ืนที่ศึกษา ดังรูปร่างของชุมชนจึงเป็นแนว
ยาวตามแกนถนนพหลโยธินในแนวเหนือ -ใต้ และแนวขวางตามแกนถนนรามอินทราในแนว
ตะวันออก-ตะวันตกมาบรรจบในลักษณะตั้งฉากกันที่สี่แยกอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ 

        2.) โครงสร้างของชุมชน (Urban Frame) 

 โครงหลักของชุมชนในพื้นท่ีศึกษาในอดีต คือ คลองสอง-คลองบางเขน-คลองบางบัว มีลักษณะ
เป็นแนวเหนือ-ใต้ เนื่องจากมีการตั้งถิ่นฐาน ตามแนวคลองนี้ค่อนข้างหนาแน่น ปัจจุบันโครงสร้างของ
ชุมชนได้เปลี่ยนมาเป็นถนนพหลโยธินกับถนนรัตนโกสินทร์สมโภชและถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรากับ
ถนนสายไหม ในแนวเหนือ-ใต้และตะวันออก-ตะวันตก ตามล าดับ 

 3.) แนวแกนของชุมชน (Urban Axis) 

 แนวแกนของชุมชนที่มีอิทธิพลต่อการตั้งถิ่นฐานและการพัฒนาของพ้ืนที่ศึกษาในปัจจุบันคือ 
แนวถนนพหลโยธิน และแนวถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา การพัฒนาในปัจจุบันเป็นลักษณะยาว
(Corridor) ตามแนวถนนทั้งสอง โดยแนวถนนพหลโยธินจะเป็นแนวการพัฒนา (Development 
Corridor) ทางด้านเหนือของกรุงเทพมหานคร ตั้งแต่อนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ ไปจนถึงอ าเภอรังสิต 
จังหวัดปทุมธานี ส่วนแนวถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา เป็นแนวการพัฒนาตะวันออก-ตะวันตก จาก
อ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี ต่อเนื่องไปจนถึงเขตมีนบุรี     
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รูปที่ 3 – 13 แสดงต าแหน่งสิ่งปลูกสร้างในพ้ืนที่ศึกษา 

 
 4.) ศูนย์กลางชุมชน (Urban Center) 

 ศูนย์กลางหลักอันเป็นที่รวมของกิจกรรมหลายประเภท และมีผู้มาใช้เป็นจ านวนมากที่สุดใน
พ้ืนที่ศึกษา และหนาแน่นตลอดเวลา ได้แก่ บริเวณตลาดสะพานใหม่บนถนนพหลโยธินช่วงใต้คลอง
สองลงมา ซึ่งประกอบด้วยตลาดยิ่งเจริญ ตลาดไทยณรงค์ และตลาดกรุงสยาม เป็นที่ตั้งของ
ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน ธนาคารพาณิชย์สาขาสะพานใหม่ หลายธนาคาร โรงภาพยนต์ สถานบันเทิง
เริงรมย์ ร้านขายทองรูปพรรณ ร้านค้าย่อยอีกหลายประเภท นอกจากนี้แล้วที่ตลาดยิ่งเจริญก็เป็น
สถานีต้นทางของรถเมล์เล็กไปยังแขวงสายไหม และอ าเภอล าลูกกาเป็นสถานีปลายทางของเรือ
โดยสารของกรุงเทพมหานครไปยังลาดพร้าวและพระโขนง ตลอดจนเป็นที่ตั้งของโรงพยาบาลเอกชน 
ศูนย์กลางของชุมชนในพ้ืนที่ศึกษามีกิจกรรมหลากหลายและมีความส าคัญรองลงไปตามล าดับ ได้แก่ 
ศูนย์การค้าบริเวณตลาด กม.4 ถนนรามอินทรา ซึ่งเป็นที่ตั้งของตลาดมงคลไชย ตลาดเพ่ิมสินท่าดิน
แดง ที่ริมคลองสองระหว่างซอยเพ่ิมสินกับซอยวัดเกาะ ศูนย์การค้า-ตลาดรามอินทรา ปากถนนวัด
ลาดปลาเค้า เป็นต้น 

 ศูนย์กลางดังกล่าวข้างต้นเกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ มีลักษณะเป็นศูนย์กลางการค้าแบบเดิม 
ประกอบด้วยอาคารพาณิชย์ ตลาดสด และโรงภาพยนต์ เป็นหลัก ปัจจุบันมีศูนย์การค้าแบบใหม่

แสดงส่ิงปลูกสร้างในพืน้ที่
ศึกษา 
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เพ่ิมขึ้นในพ้ืนที่ศึกษา คือ ห้างสรรพสินค้าสยามจัสโก้ ที่ถนนแจ้งวัฒนะ และห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัล 
รามอินทราที่ถนนรามอินทรา กม. 1 มีลักษณะเป็นร้านค้ารวมอยู่ในอาคารเดียวกัน  

 5.) ศูนย์ราชการ (Civic Center) 

 สถานที่ราชการหลายแห่งในพ้ืนที่ศึกษา ตั้งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน คือ บริเวณสี่แยก
อนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ ในฝั่งตะวันออกของถนนพหลโยธิน โดยมีส านักงานเขตบางเขนเป็น
สถานที่ราชการหลัก และประกอบด้วยสถานีต ารวจบางเขน สถานีดับเพลิงบางเขน โรงพยาบาลแม่
และเด็ก นอกจากนี้ยังมีโรงเรียนประชาภิบาล และโรงเรียนไทยนิยมสงเคราะห์ ตั้งอยู่ในบริเวณ
ข้างเคียงอีกด้วย  

 6.) ศูนย์การศึกษาและวัฒนธรรม (Education and Cultural Center) 

 บริเวณที่จัดได้ว่าเป็นศูนย์การศึกษาและวัฒนธรรมของพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ บริเวณอนุสาวรีย์
พิทักษ์รัฐธรรมนูญ ด้านตะวันตกเฉียงใต้ ซึ่งประกอบด้วย วัดพระศรีมหาธาตุวรมหาวิหาร สถาบันราช
ภัฏพระนคร โรงเรียนมัธยมวัดพระศรีมหาธาตุ 

 7.) ย่านและชุมชนย่อย (District and Neighborhood) 

 ชุมชนในพ้ืนที่ศึกษา มีการแบ่งพ้ืนที่ออกเป็นย่านและชุมชนย่อย โดยอาศัยเขตปกครอง เช่น 
แขวง เป็นชื่อเรียกย่านหรือชุมชนย่อยเหล่านั้น นอกจากนี้ก็อาจมีชื่อเรียกเฉพาะตามล าคลอง ถนน 
ซอย วัดที่ชุมชนเหล่านั้นตั้งอยู่ หรือตั้งขึ้นตามที่บริษัทผู้จัดสรรที่ดินก าหนดไว้ตั้งแต่เริ่มแรก ขอบเขต
ของย่านและชุมชนย่อยส่วนใหญ่ ย่านส าคัญในพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งเป็นที่รู้จักกันดี ได้แก่ ย่านราบ 11 และ
ย่าน กม.4 ในแขวงอนุสาวรีย์ ย่านสะพานใหม่ และย่านคลองสอง-ตลาดเพ่ิมสิน (ท่าดินแดง) ในแขวง
คลองถนน ส่วนในแขวงสายไหม ออเงิน และท่าแร้ง ประชาชนนิยมใช้ชื่อแขวงเป็นชื่อย่านไปด้วย 

 8.) เส้นทางสัญจร (Movement Route) 

 เส้นทางสัญจรในพ้ืนที่ศึกษานั้นมีทั้งทางบก และทางน้ า เส้นทางสัญจรหลักทางบกได้แก่ ถนน
สายหลัก 2 สาย คือ ถนนพหลโยธิน และถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา เส้นทางสัญจรสายรอง ได้แก่ 
ถนนวัดลาดปลาเค้า ถนนรัตนโกสินทร์สมโภช ถนนวัชรพล ถนนสายไหม ถนนเลียบคลองสอง ถนน
วัดเกาะ-ออเงิน และถนนเพ่ิมสิน-ออเงิน เป็นต้น เส้นทางสัญจรทางน้ ามีเพียงเส้นเดียว คือคลอง
บางเขน-บางบัว 
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รูปที่ 3 - 14 แสดงองค์ประกอบหลัก แนวแกนของชุมชน และเส้นทางสัญจร 

 
 3.2.5.3 โครงสร้างพื้นฐาน 

  1.) สาธารณูปโภค 

   การคมนาคม เส้นทางคมนาคมขนส่งที่ส าคัญของพ้ืนที่ศึกษาได้แก่ทางบก คือ ถนน กับ
ทางน้ าคือคลอง โดยในอดีตเส้นทางน้ ามีความส าคัญและเป็นจุดเริ่มต้นของการตั้งถิ่นฐานและการ
เจริญเติบโตของชุมชน ปัจจุบันความส าคัญเปลี่ยนมาเป็นเส้นทางบก เนื่องจากมีการตัดถนนเป็น
โครงข่ายมากขึ้น รถยนต์มีบทบาทในการขนส่งมากขึ้น และได้รับความนิยมเนื่องจากความสะดวกท า
ให้แพร่หลาย ในขณะที่เส้นทางน้ ากลับมีอุปสรรคเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆ ท าให้ไม่สามารถเดินเรือได้สะดวก
เช่นเดิม 

          ถนนสายหลักของพ้ืนที่ศึกษามีอยู่ 3 สาย ได้แก่ ถนนพหลโยธินหรือทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 1 ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนรามอินทราหรือทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ถนน
พหลโยธิน นับว่าเป็นถนนสายส าคัญท่ีสุดในพื้นที่ศึกษาเนื่องจากเป็นทางหลวงแผ่นดินในแนวเหนือ-ใต้ 
เชื่อมจากพ้ืนที่กรุงเทพมหานครเขตชั้นใน เช่น เขตพญาไท และจตุจักร ผ่านพ้ืนที่ศึกษา ไปสู่จังหวัด
ต่างๆ ในภาคกลาง ภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ แม้ว่าปัจจุบันจะมีถนนในแนวเหนือ -ใต้ 
เพ่ิมข้ึนในบริเวณอ่ืนๆ เช่น ถนนวิภาวดีรังสิต หรือถนนติวานนท์ ทางด่วนรามอินทรา-อาจณรงค์ และ

แผนที่แสดง
องค์ประกอบหลักของเมือง
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ทางหลวงวงแหวนรอบนอก แต่ถนนพหลโยธินก็ยังเป็นเส้นทางที่มีผู้นิยมใช้กันมากและมีปริมาณ
การจราจรสูงตลอดเวลา 

         ถนนสายหลักที่มีความส าคัญรองลงมาได้แก่ ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนรามอินทราหรือ
ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 อยู่ในแนวตะวันออก-ตะวันตก เป็นทางหลวงแผ่นดินสายส าคัญที่
ผ่านพ้ืนที่ศึกษาและพ้ืนที่ด้านเหนือของกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก เชื่อมระหว่างอ าเภอปากเกร็ด 
จังหวัดนนทบุรีกับจังหวัดฉะเชิงเทรา และภาคตะวันออกของประเทศ จึงมีความส าคัญทางด้านการ
คมนาคมขนส่งระหว่างภาค  

   นอกจากนี้ถนนรามอินทรายังเชื่อมต่อกับถนนสุวินทวงศ์ทางด้านตะวันออกของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นเส้นทางติดต่อกับเขตชั้นนอกอีก 2 เขต คือ เขตมีนบุรีและหนองจอก รวมทั้ง
ถนนรามอินทรา คือ ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 304 ยังเชื่อมต่อกับภาคตะวันออกเฉียงเหนือทาง
จังหวัดนครราชสีมา และชายแดนประเทศกัมพูชาที่อ าเภออรัญประเทศ จังหวัดสระแก้ว นอกจากนั้น
ยังมีถนนสายรองที่ส าคัญในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ ถนนรัตนโกสินทร์สมโภช ถนนวัชรพล ถนนสายไหม 
ถนนเลียบคลองสอง และถนนลาดปลาเค้า โดยถนนรัตนโกสินทร์สมโภชและถนนวัชรพล เป็นถนน
สายรองในพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งเชื่อมต่อระหว่างถนนรามอินทราทางทิศใต้กับถนนพหลโยธิน -ล าลูกกา 
ทางด้านเหนือ เป็นเส้นทางเข้าออกจากภายนอกพ้ืนที่ศึกษาเข้าสู่แขวงท่าแร้ง แขวงออเงิน และแขวง
สายไหมถนนสายไหมและถนนเลียบคลอง เป็นถนนเชื่อมระหว่างถนนพหลโยธินในด้านตะวันตกของ
พ้ืนที่ศึกษากับถนนรัตนโกสินทร์ในด้านตะวันออก และเชื่อมต่อไปยัง ถนนหทัยราษฏร์ในเขตมีนบุรี 
ถนนทั้งสองสายมีบทบาทที่ส าคัญในการเข้าสู่พ้ืนที่ทางด้านเหนือของพ้ืนที่ศึกษา คือ แขวงสายไหม
และแขวงคลองถนนตามล าดับ ถนนสายรองอีกสายหนึ่งทางด้านใต้ของพ้ืนที่ศึกษา คือ ถนนลาดปลา
เค้าซึ่งเชื่อมระหว่าง ถนนรามอินทรากับถนนพหลโยธินผ่านซอยเสนานิเวศน์ในเขตจตุจักร และถนน
ลาดพร้าว ผ่านซอยโชคชัย 4 ในเขตลาดพร้าว 

         นอกจากถนนสายรองทั้ง 4 สายแล้ว ยังมีถนนและซอยที่มีความส าคัญต่อการเข้าออก
พ้ืนที่ด้านในของพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งท าหน้าที่คล้ายถนนสายรอง แต่มีผิวจราจรแคบไม่สามารถกระจาย
การจราจรเข้าไปสู่ถนนสายหลักได้สะดวก ได้แก่ ซอยเพ่ิมสิน-ออเงิน และซอยวัดเกาะ-ออเงิน ใน
แขวงคลองถนนและแขวงออเงิน ซอยจตุโชติใน แขวงออเงิน ซอยแอนเนกซ์ในแขวงคลองถนน และ
ซอยสยามในแขวงท่าแร้ง ส่วนซอย ที่มีความส าคัญในฐานะที่สามารถใช้เป็นเส้นทางลัดได้แก่ 
พหลโยธิน 48 และ 52 (ซอยทหารอากาศ) ถนนสุขาภิบาล 2, 3, 4 และ 5 นอกจากการคมนาคม
ขนส่งทางบกแล้ว ในพ้ืนที่ศึกษายังมีเส้นทางคมนาคมขนส่งทางน้ าโดยคลองต่างๆ ที่เชื่อมต่อกับ
โครงข่ายทั่วไปทั้งพ้ืนที่ แต่ในปัจจุบันการคมนาคมขนส่งทางน้ าลดบทบาทและความส าคัญลงไป 
คลองจ านวนมากยังขาดน้ าในฤดูแล้ง ตื้นเขิน และมีวัชพืชปกคลุม รวมทั้งมีการก่อสร้างประตูระบาย
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น้ าเพ่ือควบคุมปริมาณน้ าและป้องกันน้ าท่วมอีกด้วย ท าให้เป็นอุปสรรคต่อการเดินเรือ คลองที่ยังมี
ศักยภาพในการเดินเรืออยู่แม้จะมีอุปสรรคได้แก่ คลองหกวา คลองสอง คลองพระยาสุเรนทร์ ปัจจุบัน
คลองที่มีเรือโดยสารของกรุงเทพมหานครแล่นไปมาให้บริการเป็นประจ า ได้แก่ คลองบางเขน 

          การจราจรบนถนนสายหลักในพ้ืนที่ศึกษา เนื่องจากถนนสายหลักของพ้ืนที่ศึกษามี 3 
สาย เป็นทางหลวงแผ่นดินท าหน้าที่ทั้งกระจายการจราจรจากกรุงเทพมหานครไปสู่ภาคต่างๆ ของ
ประเทศ และรับการจราจรจากบริเวณอ่ืนๆเข้าสู่กรุงเทพมหานคร การสัญจรจากเขตชั้นใน และเขต
ชั้นกลางของกรุงเทพมหานครไปสู่เขตชั้นนอกและปริมณฑลในแนวเหนือ -ใต้ นอกจากจะใช้ถนน
วิภาวดีรังสิตแล้ว บางส่วนยังมีความจ าเป็นต้องใช้ถนนพหลโยธิน ท าให้มีปริมาณจราจรหนาแน่น
เกือบตลอดเวลาทั้งสัปดาห์ ในขณะที่การสัญจรในแนวตะวันออก-ตะวันตกของพ้ืนที่ด้านเหนือของ
กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก ก็ยังต้องใช้ถนนแจ้งวัฒนะและถนนรามอินทรา เพราะไม่มีเส้นทาง
ถนนตรง เส้นทางอ่ืนให้เลือก ถนนแจ้งวัฒนะ ช่วงจากถนนวิภาวดีรังสิตถึงถนนพหลโยธินมีความกว้าง
ของผิวจราจรเพียง 4 ช่องทาง ในขณะที่ถนนแจ้งวัฒนะจากถนนวิภาวดีรังสิตไปอ าเภอปากเกร็ด และ
ถนนรามอินทรามีความกว้างของผิวการจราจร 6 ช่องทาง ท าให้การจราจรคับคั่งบนถนนแจ้งวัฒนะ
ช่วงที่ผ่านเข้ามาในพ้ืนที่ศึกษา ส่วนถนนรามอินทรามีปริมาณจราจรทั้งขาเข้าและขาออกหนาแน่น
เกือบตลอดเวลา เนื่องจากเป็นทางหลวงแผ่นดิน และเป็นถนนที่ติดต่อกับเขตมีนบุรีและหนองจอก
โดยตรง 

         จุดที่ถนนสายหลักตัดกันคือ สี่แยกอนุสาวรีย์พิทักษ์รัฐธรรมนูญ จึงเป็นจุดที่มีปัญหาการ
ติดขัดของการจราจรมากจุดหนึ่งของกรุงเทพมหานคร แม้ว่าจะได้มีความพยายามของกรมทางหลวง
ในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงจุดตัดของถนนจากวงเวียนมาเป็นสี่แยกก็ตาม ต่อมาได้มีการขุดอุโมงค์
ลอดอนุสาวรีย์ก็สามารถช่วยลดปัญหาการจราจรได้ในระดับหนึ่ง ส าหรับรูปแบบการเดินทางของ
ประชาชนในพื้นท่ีศึกษานั้น เนื่องจากพ้ืนที่ศึกษาเป็นย่านที่พักอาศัยที่ส าคัญของกรุงเทพมหานคร โดย
แหล่งงานส่วนใหญ่จะอยู่ในเขตชั้นในและเขตชั้นกลาง เช่น จตุจักร พญาไท  ราชเทวี ปทุมวัน 
คลองเตย บางรัก สาธร และอ่ืนๆ ดังนั้นรูปแบบการเดินทางของประชากรจึงเป็นการเดินทางจากที่
พักอาศัยไปสู่แหล่งงานในตอนเช้า และจากแหล่งงานกลับไปสู่ที่พักอาศัยในตอนเย็น ปริมาณ
การจราจรหนาแน่นและคับคั่งในทิศทางขาเข้าสู่เมืองในตอนเช้า และขาออกจากเมืองในตอนเย็น โดย
ในช่วง เวลา 6.00-8.00 น. จะมีประชากรจ านวนมากเดินทางออกจากบริเวณด้านในพ้ืนที่ ออกมายัง
ถนนสายหลักคือ ถนนพหลโยธินและถนนรามอินทราในช่วงเวลาใกล้เคียงกันท าให้การจราจรติดขัด
บนถนนสายรอง ช่วงเชื่อมต่อกับถนนสายหลัก เช่น ถนนสายไหม ซอยวัดเกาะ -ออเงิน ถนนเพ่ิมสิน-
ออเงิน ช่วงเชื่อมต่อกับ ถนนเลียบคลองสอง และถนนเลียบคลองสอง ออกสู่ถนนพหลโยธิน ถนนวัช
รพล และช่วงจากถนนรัตนโกสินทร์สมโภชออกสู่ถนนรามอินทรา ส าหรับในช่วงเวลาเย็นการเดินทาง
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กลับสู่ที่พักอาศัย จะเริ่มตั้งแต่เวลา 16.00-20.00 น. การจราจรก็ติดขัดและคับคั่งเช่นเดียวกับชั่วโมง
เร่งด่วนตอนเช้า 

    2.) สาธารณูปการ 

            สวนสาธารณะ สนามกีฬา และศูนย์เยาวชน สถานที่พักผ่อนหย่อนใจส าหรับประชาชน 
คือ สวนภูเขารามอินทรา ตั้งอยู่ที่โรงงานก าจัดมูลฝอยของกรุงเทพมหานคร เดิม มีเนื้อที่ 59 ไร่ ศูนย์
เยาวชนมีเพียง 1 แห่ง คือศูนย์เยาวชน ที่ตั้งอยู่ในแขวงอนุสาวรีย์ อย่างไรก็ตาม ในพ้ืนที่ศึกษายังมี
พ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจและออกก าลังกายของหน่วยราชการตั้งอยู่ เช่น สนามกอล์ฟกองทัพบก สนาม
กีฬาของโรงเรียนต่างๆ และพ้ืนที่เปิดโล่งภายในบริเวณวัดและสถานที่ราชการ ซึ่งประชาชนอาจเข้าไป
ใช้ได้ในบางโอกาส 

   ศาสนสถาน พ้ืนที่ศึกษามีศาสนสถานจ านวน 13 แห่ง เป็นวัดในพุทธศาสนา 12 แห่ง 
ศาลเจ้าอีก 1 แห่ง วัดที่มีชื่อเสียงเป็นที่รู้จักกันดีและเป็นพระอารามหลวงชั้นเอกชนิดวรมหาวิหาร คือ 
วัดพระศรีมหาธาตุวรมหาวิหาร ตั้งอยู่ในแขวงอนุสาวรีย์ ส่วนวัดที่เก่าแก่สร้างมานานเกือบ 100 ปี 
ได้แก่ วัดไตรรัตนาราม ตั้งอยู่ริมคลองหลุมไผ่ แขวงอนุสาวรีย์ และวัดเกาะสุวรรณารามในแขวงคลอง
ถนน 

            สถานพยาบาล ศูนย์บริการสาธารณสุขและอ่ืนๆ ในพ้ืนที่ศึกษามีสถานพยาบาล และ
ศูนย์บริการสาธารณสุขอ่ืนๆ จ านวน 10 แห่ง เป็นโรงพยาบาลของรัฐบาล 1 แห่ง คือ โรงพยาบาลภูมิ
พลอดุลยเดช สังกัดกรมแพทย์ทหารอากาศ มีขนาด 959 เตียง ศูนย์แม่และเด็ก สังกัดกรมการแพทย์ 
กระทรวงสาธารณสุข โรงพยาบาลเอกชนอีก 1 แห่ง คือ โรงพยาบาลเซ็นทรัลเจนเนอรัล มีขนาด 150 
เตียง และศูนย์บริการสาธารณสุขของกรุงเทพมหานคร 3 แห่ง 

             สถานศึกษา พ้ืนที่ศึกษามีสถานศึกษาตั้งอยู่ในพ้ืนที่ทั้งสิ้น 41 แห่ง เป็นสถานศึกษาตั้งแต่
อนุบาลจนถึงระดับอุดมศึกษา อยู่ในสังกัดของรัฐบาลและเอกชนนอกจากนี้ยังมีสถานศึกษาทางทหาร
ตั้งอยู่ในพื้นท่ีอีกด้วย จากรูปที่ 3 – 15 จะเห็นได้ว่ามีที่ดินตาบอดหลายแปลงกระจายตั้งอยู่ปะปนกับ
สถานศึกษาต่างๆ ควรจะได้ใช้ประโยชน์ในที่ดินตาบอดเหล่านั้น เพ่ือให้ได้ความสะดวกของการใช้
สถานศึกษาต่างๆในบริเวณใกล้เคียง  
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รูปที่ 3 – 15 แสดงสถานศึกษาต่างๆในพ้ืนที่ศึกษา 

 
   สถานีต ารวจและดับเพลิง พ้ืนที่ศึกษาอยู่ภายใต้ขอบเขตการรับผิดชอบของสถานีต ารวจ 
3 แห่ง คือ สถานีต ารวจนครบาลบางเขน ซึ่งตั้งอยู่ในแขวงอนุสาวรีย์กับอีก 2 แห่ง คือ สถานีต ารวจ
นครบาลดอนเมือง ตั้งอยู่ในเขตดอนเมือง และสถานีต ารวจนครบาลคันนายาว  ซึ่งตั้งอยู่ในเขต
ลาดพร้าว นอกเขตพ้ืนที่ศึกษา แต่มีความรับผิดชอบในพ้ืนที่บางส่วนของพ้ืนที่ศึกษา ส่วนสถานี
ดับเพลิงนั้นมี 1 แห่ง ตั้งอยู่ในบริเวณแขวงอนุสาวรีย์ใกล้ส านักงานเขตบางเขน 

   ระบบไฟฟ้า ปัจจุบันในพ้ืนที่ศึกษามีการให้บริการไฟฟ้าโดยการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) 
ผ่านทั่วถึงทุกพ้ืนที่ซึ่งมีถนน ตรอก ซอย และคลอง ส านักงานการไฟฟ้านครหลวงเขตนนทบุรี ตั้งอยู่ที่
ถนนติวานนท์ จังหวัดนนทบุรีเป็นผู้ดูแลและรับผิดชอบการให้บริการไฟฟ้าในพ้ืนที่ด้านเหนือของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งรวมพ้ืนที่ของอ าเภอเมืองและอ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เขตจตุจักร ดอน
เมือง บางเขน และสายไหม ของกรุงเทพมหานคร  

   ระบบประปา การประปานครหลวง(กปน.) เป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบจัดหาน้ าประปา
ส าหรับบริการผู้ใช้น้ าในกรุงเทพมหานคร นนทบุรี และสมุทรปราการ ซึ่งครอบคลุมพ้ืนที่ 3,080 

สญัลกัษณ์

แสดง
สถานศกึษาต่างๆ
ในพืน้ที่ศกึษา

Super Block

หลงัหมูบ้่าน

ริมน า้

หลงัก าแพง
คูข่นาน

ทีด่ินตาบอด    
บนทีง่อกติดน า้
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ตารางกิโลเมตร การประปานครหลวงแบ่งการบริการเป็น 2 เขต คือเขตส่วนกลางครอบคลุมพ้ืนที่
ชั้นในของกรุงเทพมหานคร และเขตชั้นนอก โดยแหล่งน้ าดิบของน้ าประปาที่ใช้ในบริเวณนี้มาจาก 2 
แหล่ง คือ น้ าผิวดินและน้ าใต้ดิน   

   ในพ้ืนที่ศึกษามีการบริการของการประปานครหลวงเขตส่วนกลาง ซึ่งยังไม่สามารถ
ให้บริการได้ทั่วทั้งพ้ืนที่ โดยบริเวณที่มีการบริการน้ าประปา ได้แก่ด้านตะวันตกของพ้ืนที่ศึกษาและ
ด้านตะวันออกในแนวระยะห่างจากถนนพหลโยธินและถนนรามอินทราประมาณ 2-3กม. นอกจาก
บริเวณนี้แล้ว ยังไม่มีน้ าประปาให้บริการ 

  3.2.5.4 การใช้ที่ดิน 

  การใช้ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษามีทั้งที่ เป็นการใช้ที่ดินแบบชุมชนเมือง ชุมชนชนบท พ้ืนที่
เกษตรกรรมและพ้ืนที่ว่างเปล่า โดยพ้ืนที่ชุมชนเมืองทั้งหมดอยู่ด้านตะวันตกและด้านใต้ในแขวง
อนุสาวรีย์และคลองถนน ส่วนพ้ืนที่ชุมชนชนบท เกษตรกรรม และที่ว่างเปล่า อยู่ทางด้านเหนือและ
ด้านตะวันออกของพ้ืนที่ศึกษา อันเป็นพ้ืนที่ของแขวงสายไหม แขวงออเงินและแขวงท่าแร้ง ซึ่งจะ
สอดคล้องกับรูปแบบและลักษณะการตั้งถ่ินฐานและการเจริญเติบโตของชุมชนจากอดีตจนถึงปัจจุบัน 
การใช้ที่ดินในบริเวณชุมชนเมืองโดยทั่วไปเป็นแบบผสมระหว่างพักอาศัยกับพาณิชยกรรมในขณะที่
ชุมชนชนบทจะเป็นที่อยู่อาศัยอย่างเดียว การใช้ที่ดินที่มีปริมาณสูงที่สุดในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ การใช้
ที่ดินประเภทที่ว่างและเกษตรกรรม รองลงมา ได้แก่ การใช้ที่ดินประเภทที่พักอาศัย  

  เกษตรกรรมและที่ว่าง การใช้ที่ดินประเภทนี้เป็นการใช้ที่ดิน ซึ่งมีปริมาณมากที่สุดในพ้ืนที่
ศึกษาอันประกอบด้วยที่ดินว่างเปล่า ที่สวน ที่นา ซึ่งส่วนใหญ่ที่เหล่านี้ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ด้านเหนือ และ
ด้านตะวันออก ของพ้ืนที่ศึกษา คืออยู่ในพ้ืนที่แขวงสายไหม แขวงออเงิน และแขวงท่าแร้ง  
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                         รูปที่ 3 – 16 แสดงพื้นที่เกษตรกรรมในพื้นที่ศึกษา 

 

        ประเภทของการใช้ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมที่ส าคัญ ยังคงเป็นการท านา รองลงมาได้แก่ ท าสวน 

ไม้ผล และไม้ยืนต้น นอกจากนี้ยังมีการปลูกพืชผักไม้ดอก ไม้ประดับ แต่ก็เป็นส่วนน้อย ปัจจุบันการ

ใช้ที่ดินประเภทนี้ลดลงมาก เนื่องจากขาดแคลนน้ าในหน้าแล้ง รวมทั้งมีการระบายน้ าเสียลงในคลอง 

ท าให้ไม่สามารถเอาน้ ามาใช้ในการเกษตรได้ พื้นทีเ่กษตรกรรมส่วนใหญ่จึงถูกนักพัฒนาที่ดินซื้อทิ้งว่าง

ไว้ เพ่ือเก็งก าไร นอกจากพ้ืนที่เกษตรกรรมแล้ว พ้ืนที่ส าคัญอีกประเภทหนึ่งคือ ที่ว่าง ซึ่งหมายถึง

พ้ืนที่ที่ไม่ได้มีการพัฒนาหรือน ามาใช้เพ่ือกิจกรรมใดกิจกรรมหนึ่งโดยเฉพาะ และเดิมอาจเป็นพ้ืนที่

เกษตรกรรมที่กล่าวมาแล้วข้างต้น นอกจากนี้ยังหมายรวมถึงพ้ืนที่ซึ่งเป็นหนอง คลองและบึง พ้ืนที่

ว่างส่วนใหญ่ปรากฏในบริเวณท่ีก าลังมีการขยายตัวสูงเป็นแหล่งชุมชน ในแขวงอนุสาวรีย์ แขวงคลอง

ถนน และแขวงท่าแร้ง ดังแสดงในรูปที่ 3 – 16 (แสดงต าแหน่งสิ่งปลูกสร้างในพ้ืนที่ศึกษา) 
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  ที่พักอาศัย การใช้ที่ดินประเภทนี้ จัดได้ว่าเป็นการใช้ที่มีปริมาณสูงรองจากเกษตรกรรม
ที่ว่างมีปริมาณสูงสุดในเขตชุมชนเมือง ตามแนวการพัฒนาของถนนสายหลัก 2 สาย ที่พักอาศัยใน
พ้ืนที่ศึกษา นอกจากอยู่ในรูปแบบอาคารพาณิชย์ตามสองฟากถนนและตามซอย ซึ่งซอยต่างๆนี้ใช้
ประโยชน์เป็นที่พักอาศัยโดยเฉพาะ มีปริมาณมาก และจัดได้ว่าเป็นลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ศึกษา
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2510 เป็นต้นมา หมู่บ้านจัดสรรแต่ละแห่งอาจประกอบด้วยอาคารพักอาศัยหลายแบบ 
เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านแถว ทาวน์เฮ้าส์ หมู่บ้านจัดสรร ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ห่างจากถนนสายหลัก
ทั้งสองสายลึกเข้าไปในพ้ืนที่ซึ่งเดิมเคยเป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม ในแขวงอนุสาวรีย์ แขวงคลองถนน 
แขวงสายไหม ด้านถนนพหลโยธิน และแขวงท่าแร้ง ริมถนนรามอินทรา นอกจากนี้แล้วการขยายตัว
ของหมู่บ้านจัดสรรในระยะหลังได้เกิดขึ้นตามถนนสายรอง เป็นแกนในการพัฒนาที่รุกล้ าเข้าไปใน
พ้ืนที่ตอนในของเขต เช่นถนนสายไหมในแขวงสายไหม ถนนวัชรพล และถนนรัตนโกสินทร์สมโภชใน
แขวงท่าแร้ง แขวงคลองถนน และแขวงออเงิน หรือรุกเข้าไปในถนน-ซอย เช่น ถนนวัดเกาะ-ออเงิน 
ถนนเพ่ิมสิน-ออเงินในแขวงคลองถนนและแขวงออเงิน กับซอยสยามในแขวงท่าแร้ง 

ที่พักอาศัยรูปแบบใหม่ที่ได้รับการพัฒนาตั้งแตป่ี พ.ศ.2530 ได้แก่ ประเภทห้องเช่า ห้อง
ชุด ลักษณะส่วนใหญ่เป็นอาคารสูงประมาณ 7 ชั้นและตั้งอยู่ในซอยไม่ห่างจากถนนพหลโยธินและ
ถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา มากนัก การใช้ที่ดินเพ่ือที่พักอาศัยในพ้ืนที่ศึกษาเป็นการจัดสรรเพ่ือผู้มี
รายได้หลายระดับ แต่ส่วนใหญ่ก็เพ่ือผู้มีรายได้ปานกลาง โดยในพ้ืนที่ศึกษามีความหนาแน่นของที่อยู่
อาศัยมากในบริเวณแขวงอนุสาวรีย์ และแขวงคลองถนน โดยเฉลี่ยจะมีการอยู่อาศัย 5 คนต่อ
ครัวเรือน 
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รูปที่ 3 – 17 ชุมชนดั้งเดิมในพ้ืนที่ศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 3 – 18 ชุมชนใหม่ บ้านจดัสรรในพื้นทีศึ่กษา 
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  3.2.6 สภาพทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และการตั้งถิ่นฐานของประชากร 

             สภาพทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และการตั้งถิ่นฐานของประชากรในพ้ืนที่ศึกษามี
ความเชื่อมโยงเก่ียวเนื่องกัน โดยมีการเปลี่ยนแปลงจากชุมชนเกษตร ค่อยๆกลายเป็นชุมชนเมืองมาก
ขึน้เรื่อยๆ  

      3.2.6.1 สภาพทางด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่ศึกษา 

       พ้ืนที่ศึกษาตั้งอยู่ในเขตกทม.ชั้นกลางมีพ้ืนที่ 76.13 ตร.กม.มีสถานประกอบการ
อุตสาหกรรม และสถานประกอบธุรกิจซึ่งได้แก่ อาคารส านักงาน หาบเร่อ รถเข็น แผงลอยในตลาด 
และแผงตั้ง เป็นแหล่งจ้างงานส าคัญของพ้ืนที่นี้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งอาคารร้านค้า และส านักงานซึ่งมี
สัดส่วนสูงกว่ากิจการอื่น นอกจากตัวเลขของสถานประกอบการซึ่งจะเป็นสิ่งที่แสดงถึงสภาวะการจ้าง
งานแล้ว จ านวนครัวเรือนของชุมชนแออัดก็ยังเป็นสภาวะที่แสดงถึงการจ้างงานในพ้ืนที่ได้อีกประการ
หนึ่ง การมีแหล่งงานอาจเป็นสาเหตุหนึ่งของการมีชุมชนแออัด เพ่ือเป็นแรงงานในพ้ืนที่ ส่วนการมี
บริการสาธารณะทั้งของรัฐ และเอกชนที่มีจ านวนมาก เป็นสิ่งที่แสดงว่าการจ้างงานในพ้ืนที่ศึกษา
ด าเนินไปได้โดยได้รับผลตอบแทนในอัตราที่น่าพอใจ  

    แนวโน้มการขยายตัวของการจ้างงานในพ้ืนที่ศึกษานั้นมีจ านวนแรงงานย้ายเข้า สูง
กว่าแรงงานที่ย้ายออกเสมอ โดยมีการใช้ประโยชน์ที่ดิน ในพ้ืนที่ศึกษาเป็นที่อยู่อาศัย สถานประกอบ
ธุรกิจ สถานประกอบอุตสาหกรรม และบริการอ่ืนๆตามล าดับ แม้พ้ืนที่ซึ่งใช้ประกอบอุตสาหกรรม
และกิจการอ่ืนๆ มีปริมาณเป็นรองจากที่พักอาศัย แต่ก็มีความส าคัญมากในฐานะที่เป็นแหล่งจ้างงาน
ของพ้ืนที่ศึกษา 

    ศักยภาพทางด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่ศึกษานั้น นอกจากพิจารณาด้านอุปทานของ
ปัจจัยการผลิตโดยเฉพาะแรงงานแล้ว เมื่อพิจารณาแนวโน้มการขยายตัวของการท ากิจกรรมทางด้าน
เกษตรกรรมพบว่าไม่มีการขยายตัวที่เด่นชัด โดยสภาพการใช้พ้ืนที่ซึ่งมีการขยายตัวเพ่ิมมากขึ้นคือ 
การใช้ที่ดินเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัย ซึ่งแสดงให้เห็นว่ามีลักษณะความเป็นเมืองสูงขึ้น 

     3.2.6.2 สภาพทางด้านสังคม 

    พ้ืนที่ศึกษาประกอบด้วย 5 แขวง ประชากรส่วนใหญ่ประมาณร้อยละ 70 ตั้งถิ่นฐาน
อยู่ในแขวงคลองถนนและแขวงอนุสาวรีย์ และมีประชากรอยู่น้อยในแขวงออเงิน เมื่อพิจารณาจ านวน
ประชากรต่อพ้ืนที่แล้ว แขวงคลองถนน มีประชากรหนาแน่นมาก สูงกว่าค่าเฉลี่ยรวมของทุกแขวง  
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รูปที่ 3 – 19 ขอบเขตการปกครองระดับแขวงในพ้ืนที่ศึกษา 

   ลักษณะโครงสร้างประชากร ในพ้ืนที่ศึกษาโดยรวมแล้วจะคล้ายคลึงกับลักษณะ
โครงสร้างประชากรของกรุงเทพมหานคร คือ ประชากรส่วนใหญ่จะเป็นประชากรวัยแรงงาน 
เช่นเดียวกับของกรุงเทพมหานคร โดยมีประชากรวัยเด็กเป็นอัตราส่วนรองลงมา และประชากรสูงอายุ
มีสัดส่วนน้อยที่สุด  

3.2.6.3 พัฒนาการ การตั้งถ่ินฐานของประชากร 

กรุงเทพมหานครเปลี่ยนแปลงเนื่องมาจากการขยายตัวโดยการตั้งถิ่นฐานของประชากร
ในช่วงเวลาที่ผ่านมา  ซึ่งคาบเกี่ยวกับช่วงเวลาที่มีปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจ  ปัญหาค่าเงินบาท  การขาด
ดุลการช าระเงินที่สะสมต่อเนื่อง รวมทั้งการขาดเงินงบประมาณ  ท าให้เศรษฐกิจของประเทศขยายตัว
ในอัตราที่น้อยลง  จนเศรษฐกิจค่อยๆดีขึ้นและขยายตัวสูงสุดประมาณร้อยละ   13  ต่อปี  หลังจากนั้น 
ในช่วงสงครามอ่าวเปอร์เซีย   และช่วงการยึดอ านาจของ รสช . อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจก็
ค่อยๆลดลง   และชะลอตัวมาอยู่ที่ประมาณร้อยละ  7-8 ต่อมาเศรษฐกิจค่อยๆปรับตัวดีขึ้นเล็กน้อย 
จนถึงการเกิดวิกฤตเศรษฐกิจใน พ .ศ . 2540  การขยายตัวได้ลดลงต่ าสุดจนติดลบร้อยละ 12  ใน พ .ศ.
2541  แล้วค่อยๆขยายตัวอย่างช้าๆขึ้นมาเป็นบวกในปีต่อๆ มา  ซึ่งสภาพเหตุการณ์ทางเศรษฐกิจของ
ประเทศท่ีผ่านมา ย่อมมีอิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ ขนาด และทิศทางของการตั้งถิ่นฐานของ
ประชากรในพื้นทีก่รุงเทพมหานครรวมทั้งมีผลต่อการเกิดพ้ืนที่ตาบอดและพ้ืนที่ว่างเปล่ารอการพัฒนา
ในเมืองด้วย 
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รูปแบบการขยายตัวของการตั้งถิ่นฐานบริเวณชานเมืองในพ้ืนที่ซึ่งมีโครงข่ายการจราจร
ขนส่งเป็นแกนหลัก มีบทบาทในการรองรับส าหรับประชากรที่ย้ายถิ่นฐานออกมาอยู่ในพ้ืนที่บริ เวณ
ชานเมืองในชนบทของ  กทม  .และปริมณฑลมากขึ้น เนื่องจากมีการย้ายถิ่นของประชากรจากภูมิภาค
ต่างๆของประเทศ  เข้ามาตั้งถิ่นฐานใหม่ในพ้ืนที่ซึ่งใกล้แหล่งงานใน  กทม.  เพ่ือรองรับการท างานด้าน
บริการและอุตสาหกรรมที่ขยายตัวขึ้นมากในปริมณฑล  ดังจะเห็นได้จากการจ้างงานในสถาน
ประกอบการได้เพ่ิมข้ึนจาก  1.1 ล้านคน เป็น  1.7 ล้าน  ระหว่าง พ.ศ.2543-2537  โดยเฉพาะการจ้าง
งานในโรงงานอุตสาหกรรมซึ่งมีการขยายตัวสูงสุด  จาก   0.33  เป็น   0.93  และ   1.1  ล้านคน  ระหว่าง 
พ.ศ. 2526- 2536  และ   2544  ประชากรที่เพ่ิมขึ้นอีกส่วนหนึ่งมาจากที่ย้ายออกจากกรุงเทพมหานคร
ไปหาที่อยู่อาศัยใหม่บริเวณชานเมือง  ซึ่งในช่วง พ .ศ  . 2538-2543 มีจ านวนถึง   223,020 คนที่
ออกไปตั้งถิ่นฐานในปริมณฑล  การขยายตัวของประชากรในพ้ืนที่ปริมณฑลจึงเป็นไปอย่างรวดเร็ว  
และมีแนวโน้มว่าอีก  20 ปี ข้างหน้า พ้ืนที่รวมของปริมณฑลจะมีจ านวนประชากรมากกว่า กทม . 

ส าหรับการเปลี่ยนแปลงของจ านวนประชากรในพ้ืนที่บริเวณนอกถนนวงแหวน
รัชดาภิเษก  ออกไปยังชานเมืองและชนบทของปริมณฑลนั้น  ในช่วงแรกคือ  พ .ศ  .2521-2531  มี
ขยายตัวเร็วลักษณะเป็นแถบต่อเนื่อง (Ribbon Development) เริ่มจากทิศเหนือจากปากเกร็ด 
นนทบุรี  คูคต  ดอนเมือง  หลักสี่  บางเขน  ลาดพร้าว  บางกะปิ  บึงกุ่ม   คันนายาว  สะพานสูง  ประเวศ 
บางพลี อ าเภอเมืองสมุทรปราการ และพระประแดง เป็นแถบพ้ืนที่ซึ่งมีการขยายตัวอย่างรวดเร็วมาก 
ส่วนทางฝั่งตะวันออกจากเหนือจรดใต้ล้อมรอบพ้ืนที่เมืองภายในถนนวงแหวน  มีโครงข่ายถนนสาย
ส าคัญเป็นแนวแกนได้แก่  วิภาวดีรังสิต-พหลโยธิน  ทางเหนือ  ถนนลาดพร้าว-รามอินทรา  ทางด้าน
ตะวันออกเฉียงเหนือ  ถนนศรีนครินทร์-นวมินทร์  ถนนเพชรบุรีตัดใหม่-รามค าแหง  และถนนสุขุมวิท-
อ่อนนุช-ลาดกระบัง (ดังแสดงในรูปที่ 3–14 แสดงองค์ประกอบหลัก แนวแกนของชุมชน และเส้นทาง
สัญจร) ส่วนด้านตะวันออกและใต้ มีจ านวนประชากรลดลง  ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่บริเวณใจกลางเมืองซึ่ง
ต่อเนื่องมาทางทิศตะวันออกของพ้ืนที่ภายในวงแหวนรัชดาฯบริเวณท่ีอยู่นอกเมืองออกไป     

กระบวนการขยายพ้ืนที่บริเวณชานเมืองได้ด าเนินต่อไปในลักษณะที่มีการใช้พ้ืนที่ตั้งถิ่น
ฐานใหม่กระจัดกระจายรุนแรงเพิ่มขึ้นระหว่าง พ.ศ  .2531-2544  เนื่องจากในช่วงเกือบ   10  ปีแรกเป็น
ยุคเศรษฐกิจขยายตัวสูงสุด การซื้อขายที่ดิน และอสังหาริมทรัพย์ขยายตัวอย่างไม่เคยปรากฏมาก่อน 
แต่วิกฤตทางเศรษฐกิจในช่วง   4  ปีหลัง  ท าให้เกิดผลกระทบต่อการขยายตัวที่ผ่านมานี้  โดยโครงการ
พัฒนาต่างๆหยุดชะงัก  โรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่หลายแห่งต้องปิดลง  มีการเลิกจ้างงาน และ
การปรับตัวในการจ้างงานเป็นเฉพาะบางเวลา  มีผลกระทบต่อจ านวนประชากรที่เคยเพ่ิมขึ้นให้เริ่มมี
อัตราที่ลดลง  
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จากการเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วของเศรษฐกิจที่ผ่านมาก่อนการเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ ได้
มีการปรากฏรูปแบบของการพัฒนาพ้ืนที่ซึ่งขยายตัวอย่างรวดเร็วกระจายเป็นวงรอบพ้ืนที่ของเมือง
ศูนย์กลาง ในรัศมีท่ีไกลกว่าเดิม และเป็นแนวเส้นออกไปตามทางหลวงแผ่นดินสายส าคัญ  เชื่อมโยงกับ
เมืองส าคัญต่างๆในปริมณฑล  แต่ก็มีพ้ืนที่ซึ่งมีประชากรลดลงกระจัดกระจายแทรกอยู่ทั่วไป ซึ่งมี
จ านวนมากในกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันตก  นอกเหนือจากพ้ืนที่ขนาดใหญ่ภายในถนนวงแหวน
รัชดาภิเษกที่มีประชากรลดลงเกือบทุกพ้ืนที่  โดยรูปแบบของพ้ืนที่ซึ่งขยายตัวเร็วเริ่มตั้งแต่บริเวณเขต
ลาดกระบังทางตะวันออก  ต่อเนื่องกับเขตสะพานสูง  คันนายาว  มีนบุรี  สายไหม  ดอนเมืองและด้าน
ตะวันตกของอ าเภอล าลูกกาซึ่งเป็นแถบพ้ืนที่ต่อเนื่องขนาดใหญ่พาดผ่านจากเหนือไปตะวันออก  
ส าหรับการพิจารณาพ้ืนที่ซึ่งมีส่วนแบ่งรองรับจ านวนประชากรที่เพ่ิมขึ้นจ านวนมาก  มีความชัดเจนว่า
มีการกระจุกตัวอยู่ในพ้ืนที่ส าคัญ   2  แห่ง ได้แก่  แถบพ้ืนที่ซึ่งต่อเนื่องจากต าบลคูคต  อ าเภอล าลูกกา 
ด้านเหนือต่อลงมายังแขวงทุ่งสีกัน  อนุสาวรีย์  ท่าแร้ง  คลองกุ่ม  คันนายาว  สะพานสูง  และมีนบุรี  ซึ่ง
เป็นแถบพ้ืนที่ด้านเหนือ-ตะวันออก ที่ส าคัญที่สุดในพ้ืนที่ส่วนขยายของกทม.ทางฝั่งตะวันออก  

จากงานวิจัยโครงการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะบริเวณโดยรอบท่าอากาศยานสุวรรณ
ภูมิ ซึ่งเป็นบริเวณที่เกี่ยวเนื่องกับพ้ืนที่ศึกษา ได้ระบุถึงเรื่องพัฒนาการของรูปแบบการตั้งถิ่นฐาน
ประชากรของกทม. ปริมณฑล และฉะเชิงเทรา ซึ่งเป็นขอบเขตรอบนอกของพ้ืนที่โครงการฯ ดังนี้     

พัฒนาการระหว่าง พ.ศ. 2503-2513 

  การขยายตัวของประชากรจากเขตชั้นใน ออกมายังพ้ืนที่เขตวงแหวนชั้นกลาง (ถนน
รัชดาภิเษก) ในช่วง 10 ปีแรก ระหว่าง พ.ศ. 2503 – 2513 นั้น ขยายมากใน 3 ทิศทาง ได้แก่  ด้าน
เหนือ ประกอบด้วย พ้ืนที่เขตจตุจักร บางเขน หลักสี่ ดอนเมือง และสายไหม ด้านตะวันออก  
ประกอบด้วย   พ้ืนที่เขตคลองเตย   วัฒนา   สวนหลวง   พระโขนง   บางนา   และประเวศ   ทางด้าน
ตะวันตกเฉียงใต้ซึ่งเป็นพ้ืนที่ต่อเนื่องออกไปถึงจังหวัดสมุทรสาคร   ประกอบด้วย   พ้ืนที่เขตจอมทอง  
ราษฎร์บูรณะ   บางบอน   หนองแขม   บางขุนเทียน   และอ าเภอเมืองสมุทรสาคร   พ้ืนที่ดังกล่าวมี
ประชากรเพ่ิมข้ึนระหว่างร้อยละ 97 – 136  

  แต่ในช่วงเวลาเดียวกันนี้   มีบางพ้ืนที่ซึ่งมีประชากรเพ่ิมขึ้นในอัตราที่ลดลง เช่น   ทางเหนือ
ของจังหวัดปทุมธานี   ซึ่งในงานวิจัยโครงการวางและจัดท าผังเมืองเฉพาะโดยรอบสุวรรณภูมิ  
สันนิษฐานว่า เกิดจากการย้ายถิ่นออกจากพ้ืนที่ต่างๆ เข้าไปตั้งถิ่นฐานในพ้ืนที่กลางเมืองส่วนที่
ขยายตัวของกทม.เป็นส่วนใหญ่  และเป็นที่น่าสังเกตุว่าพ้ืนที่เขตชั้นในรอบเขตพระนครด้านทิศเหนือ
และทิศตะวันออกนั้น ประชากรได้เริ่มลดลงด้วย 
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พัฒนาการระหว่าง พ.ศ. 2513 - 2523 

  การขยายตัวของประชากรใน 10 ปี ช่วงที่ 2 ระหว่าง พ.ศ. 2513 – 2523 ท าให้เกิดพ้ืนที่ซึ่ง
ขยายตัวเร็วมีลักษณะกระจุกอยู่ในเขตชั้นกลางต่อเนื่องออกมาจากด้านเหนือของเขตชั้นในนั้น ได้แก่  
เขตลาดพร้าว วังทองหลาง บางกะปิ สะพานสูง บึงกุ่มและคันนายาว (ประชากรขยายตัวมากกว่าร้อย
ละ 169) และเชื่อมโยงกับพ้ืนที่เขตชั้นในและต่อเนื่องขึ้นไปทางเหนือ แถบดินแดง จตุจักร บางเขน  
หลักสี่ ดอนเมือง และสายไหม ที่มีอัตราการขยายตัวของประชากรสูงปานกลาง (ระหว่างร้อยละ 72 
– 91) และขึ้นไปเหนือสุดถึง อ. คลองหลวง จ. ปทุมธานี โดยมีอัตราการขยายตัวของประชากรใน
กลุ่มเดียวกัน   

พัฒนาการระหว่าง พ.ศ 2523 - 2533 

  ส าหรับการขยายตัวของประชากรใน 10 ปี คือช่วงที่ 3 ระหว่าง พ.ศ. 2523 – 2533 นั้น 
เป็นช่วงเวลาที่ครอบคลุมระยะที่เศรษฐกิจของประเทศขยายตัวสูงสุด (พ.ศ. 2531) ทิศทางการ
ขยายตัวของพ้ืนที่ซึ่งมีประชากรขยายตัวอย่างรวดเร็วยังคงอยู่ในทิศตะวันออกเฉียงเหนือเหมือนใน 10 
ปีก่อน แต่มีการขยายพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นจากเดิมออกไปยังเขตชั้นนอกด้านตะวันออกของ กทม . โดยมี
รูปแบบที่ชัดเจน (ลาดกระบัง มีนบุรี คลองสามวา ขยายตัวระหว่างร้อยละ 96–154)   

พัฒนาการระหว่าง พ.ศ. 2533 - 2543 

         ส าหรับใน 10 ปี ช่วงที่ 4 ที่ผ่านมา ระหว่าง พ.ศ. 2533 – 2543 นั้น พ้ืนที่ซึ่งมีประชากร
ขยายตัวอย่างรวดเร็ว กระจายออกไปโดยรอบศูนย์กลาง กทม. และเข้มข้นในแถบพ้ืนที่ต่อเนื่องคือ 
เหนือ – ใต้ และทางฝั่งตะวันออกของแม่น้ าเจ้าพระยา ตั้งแต่ อ.คลองหลวง จ.ปทุมธานี ลงมาจนถึง 
อ.บางพลี จ.สมุทรปราการ ส่วนบริเวณที่มีอัตราการขยายตัวสูงปานกลาง (ร้อยละ 52 – 76) คือ
บริเวณพ้ืนที่ อ.ล าลูกกา ต่อเนื่องกับเขตคลองสามวา และเขตมีนบุรี เป็นแกนน าทีม่ีอัตราส่วนขยายตัว
สูงสุด (ระหว่างร้อยละ 84 – 150)   
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รูปที่ 3-20 การการตั้งถิ่นฐานประชากรของ กทม .ปริมณฑล และฉะเชิงเทรา  

ระหว่างปี พ.ศ.2533 - 2543 

 

 
3.2.7 กรณีศึกษาพื้นที่ตาบอดในเขตบางเขน และเขตสายไหม 

  จากการพัฒนาของบริเวณพ้ืนที่ศึกษาที่มีการเติบโตรวดเร็วอย่างต่อเนื่อง  ประกอบ
กับการขยายตัวของเมืองโดยขาดการวางแผนในภาพรวม  ท าให้เกิดการขยายตัวของพ้ืนที่เมืองเติบโต
แบบธรรมชาติโดยเกาะตามแนว 2 ฝั่งของถนนสายหลัก  ปิดกั้นพ้ืนที่ภายในซึ่งอยู่ด้านหลัง ท าให้เข้า
ออกได้ยาก มีหลายแปลงที่เข้าออกไม่ได้  เกิดเป็นพ้ืนที่ตาบอด  ซึ่งในงานวิจัยครั้งนี้ได้ส ารวจพ้ืนที่ตา
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บอดในพ้ืนที่ศึกษาซึ่งอยู่ในเขตฝั่งตะวันออกของกทม.ได้แก่  เขตบางเขน และเขตสายไหม  โดยใช้
วิธีการค้นหา และคัดเลือกพ้ืนที่ตาบอดตามที่ได้น าเสนอไว้ในรายละเอียดของบทที่ 3 แล้ว พบว่ามี
กรณีศึกษาทั้งหมด 33 พ้ืนที่ (ดูรายละเอียดในภาคผนวก ง) 

             3.2.7.1 กรณีศึกษาพ้ืนที่ตาบอดจ าแนกตามขอบเขตการปกครอง 

      เมื่อน ากรณีศึกษาที่ดินตาบอดทั้ง  33 พ้ืนที่ของเขตบางเขน และเขตสายไหม  มา
จ าแนกตามขอบเขตการปกครองของ 2 เขต คือ 5 แขวง พบดังนี้ (ดูรายละเอียดใน รูปที่ 3 - 28 
แสดงต าแหน่งของพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา) 

   อยู่ในเขตบางเขนรวม    18 พ้ืนที่  

          แขวงอนุสาวรีย์     1 พ้ืนที ่ 

           แขวงท่าแร้ง      17 พ้ืนที ่       

    อยู่ในเขตสายไหม รวม  15 พ้ื นที่  

           แขวงคลองถนน      9 พ้ืนที ่                               

           แขวงออเงิน       2 พ้ืนที ่                               

           แขวงสายไหม     4 พ้ืนที ่ 
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บทที่ 4 
การวิเคราะห์ รูปแบบและสาเหตุการเกิด ของพื้นที่ตาบอด 

 

การค้นหาพื้นที่ตาบอดนั้นสามารถหาได้เบื้องต้นจากการพิจารณาภาพถ่ายทางดาวเทียมจาก
ส านักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิศาสตร์สารสนเทศ เมื่อปี พ.ศ.2495  คือ โครงข่ายถนนที่
เข้าถึงที่ดิน และพ้ืนที่ว่างนั้น ข้อมูล GIS ของฝ่ายภูมิสารสนเทศทางผังเมือง กองส ารวจและแผนที่
ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร เมื่อปี 2554 ทั้งนี้  ยังไม่สามารถสรุปได้จากข้อมูลดังกล่าวว่าเป็น
พ้ืนที่ตาบอดจึง จะต้องมีข้อมูลจากกรมที่ดินเข้ามา เพ่ือเป็นหลักในการพิจารณาว่า โฉนดแปลง
ดังกล่าวมีถนนเข้าถึงจริงหรือไม่ โดยสรุปองค์ประกอบพ้ืนฐานหลักในการพิจารณาพ้ืนที่ตาบอด
ประกอบด้วย การเข้าถึงพ้ืนที่ (Accwssibility) และการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use) ซึ่งการวิจัย
ครั้งนี้จะพิจารณาในทุกๆด้านของพ้ืนที่ตาบอด ได้แก่ การพิจารณาถึงรูปแบบ สาเหตุที่ท าให้เกิด และ
ผลกระทบที่พ้ืนที่ตาบอดมีผลต่อเศรษฐกิจ จึงได้ท าการศึกษาดังนี้ 

สรุป องค์ประกอบพ้ืนฐานหลักในการพิจารณาพ้ืนที่ตาบอดประกอบด้วย การเข้าถึงพ้ืนที่ 
และการใช้ประโยชน์ที่ดิน  ซึ่งการวิจัยครั้งนี้จะพิจารณาในทุกๆด้านของพ้ืนที่ตาบอดได้แก่ การ
พิจารณาถึงรูปแบบการเกิดพ้ืนที่ตาบอด สาเหตุที่ท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอด และผลกระทบที่เกิดจากพ้ืนที่
ตาบอด  
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ภาพที่ 4-1 แสดงการใช้เครื่องมือการค้นหาพ้ืนที่ตาบอด เพ่ือการวิจัย  

 

4.1 ระยะที่ 1 การวิเคราะห์รูปแบบของพ้ืนที่ตาบอด (Determine the Types) 

        4.1.1 พัฒนาการของเมือง และการใช้ท่ีดินในพื้นที่ศึกษา 

 ในอดีตการคมนาคมหลักในพ้ืนที่ศึกษาใช้แนวคลองสัญจร เหมือนพ้ืนที่อ่ืนทั่วไป  ต่อมาใน
สมัยรัชกาลที่ 5 ได้มีการตัดเส้นทางรถไฟขึ้นเชื่อมในแต่ละภาคของประเทศประชาชนส่วนใหญ่จึงหัน
ไปใช้บริการสัญจรทางบกแทนและในปัจจุบัน ประชากรในพ้ืนที่ศึกษายังคงมีเส้นทางคมนาคมทางน้ า
สัญจรเป็นบางส่วน โดยเฉพาะประชากรที่อาศัยอยู่ริมน้ า  

 ในการศึกษานี้ เพ่ือให้เข้าใจถึงวิวัฒนาการของการพัฒนาเมืองและการใช้ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 
จึงได้น าแผนที่และภาพถ่ายทางอากาศของกรมแผนที่ทหาร จากอดีตมาวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลง
ต่างๆที่เกิดขึ้นในแต่ละสมัยได้ท าการสืบค้นภาพถ่ายทางอากาศของบริเวณพ้ืนที่ศึกษาที่เก่าที่สุดเท่าที่
มีอยู่ของกรมแผนที่ทหารคือ ในปีพ.ศ.2495 พบว่ามีโครงข่ายหลักที่ส าคัญคือ ถนนพหลโยธิน ราม
อินทรา-อาจณรงค์อยู่ในพ้ืนที่ศึกษา และข้างเคียงมีสนามบินดอนเมือง (ตามที่แสดงไว้เป็นบริเวณสี

 

การค้นหาพ้ืนท่ีตาบอด 
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แดงในแผนที)่ การใช้ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา เริ่มแรกเป็นเกษตรกรรม และต่อมามีการเปลี่ยนแปลงการใช้
ที่ดินด้วยการพัฒนาโครงข่ายคมนาคม และสาธารณูปการเพ่ิมมากขึ้น รวมทั้งมีการพัฒนาพ้ืนที่ของ
ภาครัฐโดยเฉพาะกองทัพอากาศเริ่มมีการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณพ้ืนที่ศึกษาอย่างชัดเจน แต่โดยภาพรวม
ในปีดังกล่าวพ้ืนที่เกษตรกรรมยังไม่ได้รับการเปลี่ยนแปลงจากการอยู่อาศัยเลย 

          ภาพปีพ.ศ.2524 มีการขยายปรับปรุงสนามบินดอนเมืองให้รองรับการบินได้มากขึ้นและการ
ใช้ที่ดินเกิดการเปลี่ยนแปลง (ตามที่แสดงไว้เป็นบริเวณสีแดงในแผนที่) โดยบริเวณที่เห็นได้อย่าง
ชัดเจนคือแนวทิศตะวันตกของพ้ืนที่ศึกษาโดยเริ่มจากจุดตัดบริเวณถนนพหลโยธินและถนนราม
อินทรา-อาจณรงค์ มีการเจริญเติบโตขยายจากศูนย์กลางเมืองมาทิศตะวันออกเป็นตัวส่งขยายต่อเนื่อง
มายังพ้ืนที่ศึกษา โดยเกิดหมู่บ้านจัดสรรบริเวณถนนรามอินทรา-อาจณรงค์เป็นที่แรกใกล้กับสนาม
กอล์ฟทหารอากาศในปัจจุบัน และพ้ืนที่ด้านข้างสนามบินซึ่งอยู่ในพ้ืนที่ศึกษามีการปรับเปลี่ยนการใช้
ที่ดินไม่เป็นเกษตรกรรมอีกต่อไป สัดส่วนพ้ืนที่เกษตรกรรมในพ้ืนที่ศึกษาลดลงเหลือประมาณ 70 
เปอร์เซ็นต์ในระยะเวลาเพียง 29 ปี 

                ปีพ.ศ.2530 การปรับปรุงขยายสนามบินดอนเมืองยังมีอย่างต่อเนื่อง เพ่ือรองรับ
เที่ยวบินที่มากขึ้น การใช้ที่ดินบริเวณพ้ืนที่ศึกษาเกิดการพัฒนาปรับเปลี่ยนการใช้ที่ดินจาก
เกษตรกรรมเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากขึ้นจากเดิมหลายเท่าตัว โดยการขยายตัวรุกเข้าพ้ืนที่จากด้าน
ตะวันตกเข้าไปสู่ตอนในพ้ืนที่ศึกษาโดยการพัฒนาแบบแยกส่วนจากนักพัฒนาที่ดินภาคเอกชนและ
ชาวบ้านที่ย้ายเข้ามาอยู่อาศัยใหม่ โดยศูนย์กลางการพัฒนายังคงเริ่มจากบริเวณจุดตัดถนนพหลโยธิน-
รามอินทราอาจณรงค์ โดยเกิดการขยายตัวตามถนนรามอินทราซึ่งอยู่ทางตอนใต้เป็นลักษณะการ
พัฒนาที่เกาะตามแนว 2 ฝั่งถนนแต่บริเวณเกษตรกรรมก็ยังคงมีอยู่ โดยเหลือเฉพาะในบริเวณทิศ
ตะวันออกเฉียงหนือ คือบริเวณเขตสายไหมในปัจจุบันซึ่งยังไม่ได้รับผลกระทบจากการขยายเมืองมาก
นัก เนื่องจากโครงข่ายถนนยังไม่ได้เข้าถึงพ้ืนที่และมีปัจจัยด้านน้ าที่อุดมสมบูรณ์  ซึ่งไหลมาจาก
ตอนบนของจังหวัดปทุมธานีนั่นเอง โดยมีพ้ืนที่เกษตรกรรมคงอยู่ประมาณ 60 เปอร์เซ็นต์ และเริ่มมี
พ้ืนที่ตาบอดเกิดข้ึน 

                ในปี พ.ศ.2530 พ.ศ.2541 การขยายตัวของเมืองในพ้ืนที่ศึกษา มีการปรับเปลี่ยนการใช้
ที่ดินค่อนข้างมาก คือจากพ้ืนที่เกษตรกรรมเป็นพ้ืนที่เมือง มีปัจจัยหลักที่น าการพัฒนาคือ โครงข่าย
คมนาคม โดยการพัฒนาที่อยู่อาศัยเกิดจากนักจัดสรรที่ดินภาคเอกชนเป็นหลักจากเดิมที่พัฒนาตาม
เส้นทางคมนาคมถนนพหลโยธินและถนนรามอินทรา-อาจณรงค์ เริ่มมีการเปิดพ้ืนที่ เพ่ือพัฒนาบ้าน
จัดสรรเพิ่มมากขึ้นจากถนนวัชรพล ซึ่งเปิดเข้าพ้ืนที่บริเวณตอนกลางของพ้ืนที่ศึกษา และบริเวณด้าน
ตะวันออกของพ้ืนที่ศึกษายังมีการตัดถนนวงแหวนรอบนอก ท าให้พ้ืนที่เกษตรกรรมถูกแบ่งออกเป็น
ชิ้นเล็กชิ้นน้อยและถูกปิดล้อมด้วยการใช้ที่ดิน เพ่ือการอยู่อาศัยที่พัฒนาขยายตัวตามแนว 2 ฝั่งถนน
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ปิดกั้นพ้ืนที่ด้านหลังท าให้เกิดพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่เกิดพ้ืนที่ตาบอดขึ้นหลายแปลงและพ้ืนที่
เกษตรกรรมก็ถูกปิดล้อมด้วยเช่นกัน 

               พ.ศ.2547 การขยายตัวของเมืองยังคงต่อเนื่องเป็นลักษณะรูปแบบเดิม โดยขยายจาก
เส้นทางคมนาคมสายหลักเกาะตามแนว 2 ฝั่งถนน แต่บริเวณที่มีการขยายตัวด้านที่อยู่อาศัยที่เห็นได้
เด่นชัดในพ้ืนที่ศึกษาคือ บริเวณถนนวัชรพลซึ่งมีการจัดสรร ปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบริเวณตอนกลางของ
พ้ืนที่ศึกษามีจ านวนเพ่ิมขึ้นอย่างมาก ท าให้พ้ืนที่เกษตรกรรมลดลงตามล าดับเปลี่ยนเป็นที่อยู่อาศัย
และพ้ืนที่รอการพัฒนา เกิดสภาพบั่นทอนด้านการเกษตรเช่น ปัญหาน้ าเสียจากชุมชนที่เข้าไปอยู่ใหม่
เพ่ิมมากข้ึนซึ่งขาดการบ าบัด ไหลลงสู่ล าคลองสาธารณะท าให้การเกษตรกรรมมีผลผลิตลดลง และใน
ที่สุดส่วนใหญ่ก็เลิกท าการเกษตร เนื่องจากสภาพแวดล้อมไม่อ านวย พ้ืนที่เกษตรกรรมลดลงเหลือ
เพียง 30 เปอร์เซ็นต์และยังมีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่องในขณะที่มีพ้ืนที่ตาบอดเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆ จาก
การปิดก้ันของสิ่งปลูกสร้างริม 2 ฝั่งถนน และจากหมู่บ้านจัดสรรที่พัฒนามากขึ้นเป็นล าดับ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          

รูปที่ 4-2 ภาพถ่ายทางอากาศแสดงการพัฒนาเมืองในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาในปี พ.ศ.2495 
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รูปที่ 4-3 ภาพถ่ายทางอากาศแสดงการพัฒนาเมืองในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาในปี พ.ศ.2524 
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รูปที่ 4-4 ภาพถ่ายทางอากาศแสดงการพัฒนาเมืองในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา 
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รูปที่ 4-5 ภาพถ่ายทางอากาศแสดงการพัฒนาเมืองในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาในปี พ.ศ. 2541 
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รูปที่ 4-6 ภาพถ่ายทางอากาศแสดงการพัฒนาเมืองในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาในปี พ.ศ. 2547 

 

 

 

 

 



99 
 

 

 
 
 
                      
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 4-7 พิจารณาการขยายตัวของเมืองในพ้ืนที่ศึกษาจากภาพถ่ายทางอากาศเปรียบเทียบ

วิวัฒนาการของการใช้ที่ดินในช่วงเวลาต่างๆ ตั้งแต่ปี 2495-2547 
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 การสืบค้นภาพถ่ายทางอากาศของบริเวณพ้ืนที่ศึกษาที่เก่าที่สุดของกรมแผนที่ทหารคือในปี
พ.ศ.2495 พบว่ามีโครงข่ายหลักที่ส าคัญคือ ถนนพหลโยธิน รามอินทรา-อาจณรงค์อยู่ในพ้ืนที่ศึกษา 
และข้างเคียงมีสนามบินดอนเมืองการใช้ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา เริ่มแรกเป็นเกษตรกรรมและต่อมามีการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินด้วยการพัฒนาโครงข่ายคมนาคม และสาธารณูปการเพ่ิมมากข้ึน 

 ลักษณะความหนาแน่นของประชากรจะอยู่ติดกับแนว 2 ฝั่งถนน และมีการขยายตัวอย่าง
ต่อเนื่อง ไปถึงบริเวณถนนวัชรพลซึ่งมีการจัดสรร ปลูกสร้างที่อยู่อาศัยบริเวณตอนกลางของพ้ืนที่
ศึกษามีจ านวนเพ่ิมขึ้นอย่างมาก ท าให้พ้ืนที่เกษตรกรรมลดลงตามล าดับเปลี่ยนเป็นที่อยู่อาศัยและ
พ้ืนที่รอการพัฒนา พ้ืนที่เกษตรกรรมลดลงต่อเนื่อง ในขณะที่มีพ้ืนที่ตาบอดเพ่ิมขึ้น จากการปิดกั้น
ของสิ่งปลูกสร้างริม 2 ฝั่งถนน และจากหมู่บ้านจัดสรรที่พัฒนามากขึ้น 

         4.1.2 การพัฒนาตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในพื้นที่ศึกษา 

ผังเมืองกทม.เริ่มมีฉบับแรกเมื่อ พ.ศ.2503 และฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2 เมื่อพ.ศ.2549 ซึ่งมีผล
ต่อการพัฒนาของเมือง โดยยังขาดการประสานข้อก าหนดกับการใช้ประโยชน์ที่ดินและโครงข่ายถนน
ท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้จริงตามที่ก าหนดไว้ ส่วนใหญ่เนื่องจากขาดการเข้าถึงพ้ืนที่
โดยสะดวกจึงยังใช้ประโยชน์ไม่ได้เท่าท่ีควรตามวัตถุประสงค์ของการวางผังเมือง 

การลงทุนของภาครัฐ เป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่มีผลต่อการเกิดพ้ืนที่ตาบอด เพราะในหลายกรณีที่
รัฐขาดงบประมาณ ท าให้ถึงแม้มีแผนงานโครงการตัดถนนใหม่ๆ ซึ่งก าหนดแนวทางไว้ในแผนที่
เรียบร้อยแล้วกลับยังไม่ได้รับการด าเนินงานในภาคปฏิบัติ ท าให้ยังขาดการเปิดทางเพ่ือเข้าถึงพ้ืนที่
ต่างๆอีกหลายบริเวณ ในทางตรงกันข้ามเมื่อไม่สามารถเปิดพ้ืนที่ตาบอดในเขตเมืองออกมาใช้งาน จึง
เป็นผลให้เมืองต้องขยายออกไปด้านนอกบริเวณชานเมือง กลายเป็นภาระของภาครัฐที่ต้องลงทุน
พัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่างๆออกไปเพื่อรองรับอีก 

การพัฒนาของภาคเอกชน ซึ่งขาดการวางแผนโดยการมองภาพรวมของภาครัฐท าให้เกิดการ
พัฒนาแบบแยกส่วน คือ เอกชนแต่ละรายก็จะพัฒนาหมู่บ้านจัดสรร เฉพาะในเขตพ้ืนที่ของตน ขาด
การเชื่อมโยงโครงข่ายถนน และในหลายกรณีท าให้เกิดเป็นพ้ืนที่ตาบอดบริเวณหลังหมู่บ้าน 

เจ้าของที่ดินรายย่อยซึ่งมีที่ดินอยู่ดั้งเดิม ก็เป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่มีผลต่อการเกิดที่ดินตาบอด ใน
กรณีที่มีการแบ่งแปลงย่อย เช่น แบ่งมรดก ยกให้ลูกหลาน หรือขายเฉพาะส่วน เป็นต้น การ
เปลี่ยนแปลงที่ท าให้เกิดการแบ่งแปลงย่อยนี้เกิดขึ้นโดยขาดการควบคุมอย่างทั่วถึง ท าให้เกิดแปลง
ย่อยท่ีมีลักษณะไม่ได้มาตรฐาน คือ ขาดการเข้าถึงพ้ืนที่เฉพาะแปลง 
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รูปที่ 4-8 ผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน เปรียบเทียบกับผังการใช้ประโยชน์ที่ดินจริง 

 

 จากการเปรียบเทียบผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน กับผังการใช้ประโยชน์ที่ดินจริงเมื่อ
พิจารณาเปรียบเทียบแล้ว พบว่าในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาคือเขตบางเขน และเขตสายไหมซึ่งอยู่ในบริเวณ
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ที่วงสีแดงไว้นั้น ตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินถูกก าหนดเป็นพ้ืนที่สีเหลือง คือที่อยู่อาศัย
หนาแน่นน้อย แต่การใช้ประโยชน์ที่ดินจริงยังไม่ได้เป็นไปตามที่ก าหนด คือมีพัฒนาการเกาะ 2 ข้าง
ถนน มีที่ดินตาบอดท าให้การพัฒนาไม่สามารถเข้าถึง และยังมีการท าการเกษตรปะปนอยู่ในพื้นที่นี้ 

         4.1.3 ข้อจ ากัดและอุปสรรคในการพัฒนาพื้นที่ (Constraints)  

 ถึงแม้พ้ืนที่ศึกษามีข้อได้เปรียบหลายด้าน และมีศักยภาพในการพัฒนาหลายประการ แต่ยังมี
ข้อจ ากัดที่เป็นอุปสรรคในการพัฒนา คือ สภาพทางภูมิศาสตร์ในพ้ืนที่ด้านตะวันออกของพ้ืนที่ศึกษา
คือ แขวงท่าแร้ง แขวงออเงิน และแขวงสายไหม เป็นพ้ืนที่ราบลุ่ม เช่น คูคลอง เป็นจ านวนมาก เป็น
พ้ืนที่รับน้ าในฤดูน้ าหลาก และมีโครงข่ายการระบายน้ าตามธรรมชาติ จึงมีความเปราะบางทางด้าน
นิเวศวิทยาและสิ่งแวดล้อม ลักษณะทางกายภาพที่พิเศษเช่นนี้ เป็นข้อจ ากัดและเป็นอุปสรรคอันหนึ่ง
ในการพัฒนาในอนาคตเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินและรูปร่างแปลงที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา 

 กรรมสิทธิ์และลักษณะการถือครองที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา มีผู้ถือครองรายย่อยเป็นที่ดินแปลง
เล็กในบริเวณพ้ืนที่ด้านตะวันตก ซึ่งเป็นผลจากการพัฒนาโดยการจัดสรรที่ดินเป็นส่วนใหญ่ ส่วน
ทางด้านตะวันออกเจ้าของที่ดินส่วนใหญ่ถือครองที่ดินแปลงใหญ่ๆที่ยังไม่มีโครงข่ายถนนเข้าถึง โดยมี
บางส่วนเป็นเจ้าของที่ดินเกษตรดั้งเดิม และมีบางส่วนเป็นพ้ืนที่ซึ่งผู้ประกอบการซื้อไว้เพ่ือเตรียม
พัฒนาในอนาคต ส่วนใหญ่มีการทิ้งไว้ว่างเปล่าไม่ได้ใช้ประโยชน์จนปัจจุบัน รูปร่างแปลงที่ดินในพ้ืนที่
มีลักษณะพิเศษ คือ เป็นแปลงเกษตร มีลักษณะแคบและยาวในแนวเหนือ-ใต้ จากคลองหกวาด้าน
เหนือไปยังคลองหมอนที่สี่สิบทางด้านใต้ โดยมีถนนสายไหมผ่านกลาง การมีเจ้าของที่ดินจ านวนมาก 
และรูปร่างแปลงที่ดินหลากหลาย กลายเป็นอุปสรรคที่ส าคัญในการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ โดยเฉพาะการตัดถนนใหม่ๆ 

4.1.4 ปัญหาที่ส าคัญของชุมชนในพื้นที่ศึกษา จากการศึกษาการเจริญเติบโตของชุมชนในพื้นที่
พบว่ามีปัญหาส าคัญ ดังนี้ 

4.1.4.1 การพัฒนาทางกายภาพที่ขาดการวางแผนและผังเมือง 

  พ้ืนที่ศึกษาเป็นบริเวณพ้ืนที่ชานเมือง ในอดีตแม้จะเริ่มมีการวางผังเมืองใน
กรุงเทพมหานครบ้างแล้วก็ตาม แต่ไม่สามารถมีผลย้อนหลังในทางปฏิบัติได้ รวมทั้งยังไม่ได้มีการ
เตรียมมาตรการป้องกันการเจริญเติบโตตามกลไกตลาดไว้ ทั้งที่ได้เกิดปัญหาการพัฒนาเช่นนี้ใน
บริเวณอ่ืนๆ ตัวอย่างเช่น เขตสุขุมวิท เขตลาดพร้าว ฯลฯ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การขาดการวางแผน
ก าหนดแนวถนนสายหลักและถนนสายรองในพ้ืนที่ไว้ให้สมดุล ท าให้เกิดการพัฒนาโดยยังมีการ
แบ่งเป็นแปลงที่ใหญ่เกินไป(Super Block)นอกจากนั้นการพัฒนาทางกายภาพยังเกิดความไม่สมดุล
เนื่องจากเอกชนแต่ละรายซื้อที่ดินเกษตรกรรมที่อยู่ใกล้ถนนพหลโยธินและถนนรามอินทรา แล้วแบ่ง
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แปลงที่ดินขายให้ผู้ซื้อรายย่อยผู้จัดสรรบางรายท าการแบ่งแปลงที่ดินและตัดถนนต่อเชื่อมกับถนนใน
แปลงจัดสรรเดิมออกไปเรื่อยๆ ตามกลไกความต้องการของตลาด โดยไม่มีทิศทางและการควบคุมจาก
รัฐ เป็นการขาดการมองภาพรวม  

ผลจากการพัฒนาในสภาพดังกล่าวท าให้ลักษณะและรูปแบบทางกายภาพของพ้ืนที่
โดยเฉพาะบริเวณที่มีการพัฒนาตามแนวถนนสายหลักเกิดขึ้นอย่างไม่เป็นระเบียบ ถนนในพ้ืนที่ก็คด
เคี้ยวตามรูปร่างแปลงที่ดิน มีการตั้งถิ่นฐานที่กระจัดกระจาย และมีการปลูกสร้างอาคารหนาแน่น
แออัดในบริเวณที่ไม่มีถนนสายรอง ก่อให้เกิดปัญหาจราจรติดขัดและปัญหาการบริการด้าน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการตามมา 

4.1.4.2 การขาดแคลนโครงข่ายถนนที่เหมาะสม 

  จากการพัฒนาทางกายภาพในอดีต ท าให้มีโครงข่ายถนนไม่สมบูรณ์เหมือนในพ้ืนที่
ด้านตะวันตก คือมีปริมาณถนนน้อยกว่ามาตรฐานสากล(Road Ratio) ในพ้ืนที่บริเวณด้านตะวันออก
ของพ้ืนที่ศึกษาคือ แขวงคลองถนน แขวงท่าแร้ง และแขวงออเงิน ท าให้การเข้าออกจากถนนสายหลัก
ไม่สะดวก นอกจากนี้แล้วก็ยังขาดการจัดระบบถนนที่เหมาะสม ตามล าดับศักดิ์ของความส าคัญ 
กล่าวคือในพ้ืนที่ศึกษามีถนนสายหลักเพียง 3 สาย คือ ถนนพหลโยธิน ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนราม
อินทรา ส่วนถนนสายรองเช่น ถนนลาดปลาเค้า ถนนรัตนโกสินทร์สมโภช ถนนวัชรพล ถนนสายไหม 
และถนนเลียบคลองนั้น ยังมีปริมาณไม่เพียงพอท าให้ซอยบางแห่งต้องท าหน้าที่เป็นถนนสายรองไป
ด้วย เช่น ซอยเพิ่มสิน-ออเงิน ซอยวัดเกาะ-ออเงิน เป็นต้น 

4.1.4.3 การจราจรที่มีปริมาณสูง 

เนื่องจากพ้ืนที่ศึกษาอยู่ด้านเหนือของกรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก ถนนสายหลัก
ของพ้ืนที่ 3 สายเป็นทางหลวงแผ่นดินส าคัญของประเทศ คือ ถนนพหลโยธินซึ่งเป็นเส้นเชื่อมในแนว
เหนือใต้ ถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา ซึ่งเป็นถนนระหว่างเมืองและเป็นเส้นเชื่อมในแนวตะวันออก -
ตะวันตก ดังนั้นถนนในพ้ืนที่จึงต้องรองรับปริมาณจราจรทั้งการเดินทางภายในพ้ืนที่ และการเดิน
ทางผ่านเพ่ือเข้าออกไปยังภาคเหนือ ภาคกลางตอนบน รวมทั้งภาคตะวันออกดเฉียงเหนือ ท าให้มี
ปริมาณการจราจรสูงตลอดเวลา  

        4.1.4.4 ปัญหาสภาพแวดล้อมและสภาพน้ าในคลองเน่าเสีย   

พ้ืนที่ศึกษามีคูคลองธรรมชาติและคลองขุดเป็นจ านวนมากถึง 52 คลอง ปัจจุบันมี
การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจากเดิมซึ่งเป็นพ้ืนที่เกษตร มาเป็นใช้เพ่ือการอยู่อาศัย มีการใช้
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น้ าในภาคครัวเรือนมากขึ้น ไม่มีระบบบ าบัดน้ าเสียในชุมชน ท าให้น้ าในคลองเน่าเสีย ไม่สามารถ
น ามาใช้ในการบริโภคหรือเพ่ืองานเพาะปลูกได้กลายเป็นปัญหาสังคม 

4.1.4.5ปัญหาคลองถูกรุกล้ าจากชุมชน 

คลองส่วนใหญ่ในพ้ืนที่ศึกษา ยังมีประชาชนเป็นจ านวนมากไปบุกรุกปลูกสร้าง
บ้านเรือนริมคลอง ในที่ดินที่ไม่ใช่กรรมสิทธิ์ของตน รุกล้ าเข้าไปในแนวคลองตลอดทั้งสาย เช่น คลอง
บางบัว-บางเขน คลองสอง คลองหกวา ท าให้สภาพริมคลองกลายเป็นชุมชนแออัดขาดทัศนียภาพที่
สวยงาม นอกจากนี้ยังมีการถมดิน โดยขาดการระมัดระวังและไปปิดกั้นแนวทางน้ าเดิมท าให้ทาง
ระบายน้ าตามธรรมชาติถูกปิดก้ัน ก่อให้เกิดปัญหาน้ าท่วม 

4.1.4.6ปัญหาการจัดสรรที่ดินในบริเวณด้านตะวันออกของพ้ืนที่ศึกษา 

การจัดสรรที่ดินในพ้ืนที่ ส่วนใหญ่มีเป้าหมายเพ่ือผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง จึงมี
การจัดสรรในรูปแบบแปลงเล็กเป็นบ้านแถวประมาณ 16 ตารางวา หรือบ้านเดี่ยวขนาดเล็กขนาด
ประมาณ 50 ตารางวา ท าให้การพัฒนาทางด้านกายภาพอยู่ในสภาพการใช้ที่ดินแบบแออัดหนาแน่น    
ซึ่งย่านที่มลีักษณะแออัดเช่นนี้กระจุกตัวอยู่เป็นหย่อมๆไม่เป็นระเบียบ (Urban Sprawl) 

4.1.4.7การขาดแคลนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการต่างๆที่รองรับในพ้ืนที่ศึกษายังไม่สามารถ
ให้บริการได้อย่างทั่วถึง เช่น ระบบประปา โทรศัพท์ รถโดยสารประจ าทาง สวนสาธารณะสนามกีฬา 
โรงเรียนมัธยม สนามเด็กเล่น และโรงพยาบาล เป็นต้น  

 4.1.5 การส ารวจพื้นที่ตาบอดในพื้นที่ศึกษา 

   จากการศึกษาวิจัยในพ้ืนที่ศึกษาเพ่ือค้นหาปรากฏการณ์การเกิดพ้ืนที่ตาบอดใน 2 
เขตของกรุงเทพมหานคร คือ เขตบางเขน และเขตสายไหม พบว่ามีพ้ืนที่ตาบอด ทั้งหมด 33 แปลง
กระจายอยู่ในพ้ืนที่ศึกษา คือ ในแขวงท่าแร้งมากที่สุด 55.9 % รองลงมาในแขวงคลองถนน 24 %
ส่วนที่เหลือกระจายอยู่ในอีก 3 เขต การกระจายของพ้ืนที่ตาบอดเมื่อพิจารณาบนผังก าหนดการใช้
ที่ดิน พบว่าพ้ืนที่เหล่านี้ทั้งหมดอยู่ในข้อก าหนดบังคับใช้เพ่ือการอยู่อาศัย โดยบางส่วนอยู่ใน
ข้อก าหนดที่อยู่อาศัยประเภทหนาแน่นและบางส่วนอยู่ในข้อก าหนดที่อยู่อาศัยประเภทหนาแน่นปาน
กลาง ด้านตะวันออกของถนน 
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                    รูปที่ 4-9 ภาพรวมต าแหน่งพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา 2 เขต 
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4.1.6 การจ าแนกรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอดในพื้นที่ศึกษา 

จากการวิจัยในพื้นที่ศึกษาพบว่าประเภทของพ้ืนที่ตาบอดที่มีมากที่สุดคือ พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า 
รองลงมาเป็นพ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้านและพ้ืนที่ตาบอดใน Super Block ตามล าดับการศึกษาพบว่า
ในพ้ืนที่ศึกษามีรูปแบบการกระจายตัวของพ้ืนที่ตาบอดริมน้ าตามแนวเขต แนวแขวงเนื่องจากการแบ่ง
ขอบเขตของแขวงท าโดยใช้เส้นทางน้ านั่นเอง  

ส่วนพื้นที่ตาบอดใน Super Block ส่วนใหญ่เกิดบริเวณห่างไกลจากถนนสายหลัก โดยจะอยู่
ตอนบนของถนนรามอินทรา-อาจณรงค์ และบริเวณด้านข้างสนามบินดอนเมืองและถนนวงแหวนรอบ
นอก เป็นต้น  

ส าหรับพ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน พบว่ามีความสัมพันธ์กับการกระจายตัวของอิทธิพล
ศูนย์กลางเมืองของกรุงเทพมหานคร ซึ่งขยายในแนวเหนือ-ใต้ บ่งบอกถึงการพัฒนาเมืองในบริเวณนี้
ว่ามีลักษณะพัฒนาตามแนวอิทธิพลเหนือ-ใต้เช่นกันเพราะผู้ประกอบการโครงการบ้านจัดสรร
ภาคเอกชน มักจะพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรตามแนวของแกนพัฒนาใหม่ของเมือง ที่ขยายตัวออกไป
ยังพ้ืนที่ชานเมือง  

ส่วนพ้ืนที่ตาบอดจากการสร้างทางคู่ขนานนั้นก็จะเกาะติดทางคู่ขนานที่มีก าแพงกั้น ซึ่งใน
พ้ืนที่ศึกษานี้คือแนววงแหวนรอบนอกตะวันออกนั่นเอง 

การจัดกลุ่มจากการส ารวจพื้นที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาท าโดยการน าพ้ืนที่ตาบอดทั้ง 33 แปลง
มาจัดกลุ่มโดยแยกตามประเภทของพ้ืนที่ตาบอด จากเดิมพบพ้ืนที่ตาบอด 2 ประเภทที่ได้จากการ
ทบทวนวรรณกรรม ของ Wiroj Rujopakarn, 2008 และ Angshu Jyoti Fouzder, 2005   ที่ดินตา
บอดริมน้ า และที่ดินตาบอดใน Super Block และจากการส ารวจในพ้ืนที่ศึกษาได้ค้นพบพ้ืนที่ตาบอด
ในลักษณะใหม่ 4 ประเภทคือ ที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน ที่ดินตาบอดติดทางรถไฟ ที่ดินตาบอดติดทาง
พิเศษที่มีก าแพงก้ัน และท่ีดินตาบอดบนที่งอกริมน้ า สามารถจัดกลุ่มได้ดังนี้ 

กลุ่มท่ี 1 พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า 
1.1 พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า 

  1.2. พ้ืนที่ตาบอดบนที่งอกริมน้ า 
กลุ่มท่ี 2 พ้ืนที่ตาบอดใน SUPER BLOCK 

  2.1 พ้ืนที่ตาบอดใน SUPER BLOCK 
  2.2 พ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน 
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กลุ่มท่ี 3 พ้ืนที่ตาบอดติดทางพิเศษ 
  3.1 พ้ืนที่ตาบอดติดทางพิเศษ (มีก าแพงก้ัน) 
  3.2 พ้ืนที่ตาบอดติดทางรถไฟ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4 – 10 การจ าแนกรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา 

 



108 
 

ข้อสังเกตที่เด่นชัด จากการจัดกลุ่มตามประเภทของพ้ืนที่ตาบอด 

ที่ดินตาบอดใน Super Block 

พบว่าในพ้ืนที่ศึกษานั้น ขนาดของพ้ืนที่ตาบอดใน Super Block มี 2 ลักษณะคือพ้ืนที่เล็ก
มาก 100-800 ตารางวา และพ้ืนที่ใหญ่มากประมาณ 2,000-6,000 ตารางวา เมื่อมาวิเคราะห์พบว่า 
พ้ืนที่เล็กคือพ้ืนที่ซึ่งเกิดการเหลือเศษจากการพัฒนา ซึ่งขาดการวางแผนการเข้าถึงที่ดินรายแปลง 
ส่วนพ้ืนที่ใหญ่คือพ้ืนที่ซึ่งอยู่ลึกเข้าไปในแกนด้านในของ Super Block ที่มีขนาดใหญ่จึงยังเปิดการ
เข้าถึงได้ไม่หมด 

ที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน 

พบว่าในพ้ืนที่ศึกษานั้น ขนาดของพ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้านซึ่งมีรวม 8 แปลง ส่วนใหญ่เป็น
ขนาดใหญ่ คือประมาณ 3,000-6,000 ตารางวา 5 แปลง เป็นขนาดกลางประมาณ 1,000 ตารางวา 1 
แปลง และขนาดเล็ก 400-800 ตารางวา 2 แปลง เมื่อน ามาวิเคราะห์พบว่า มีพ้ืนที่ตาบอดในแกน
ขนาดใหญ่อยู่หลังหมู่บ้าน ซึ่งถือเป็นการสิ้นเปลืองและศูนย์เปล่าอย่างน่าเสียดาย เพราะเป็นพ้ืนที่
ขนาดใหญ่ ควรได้รับการน ามาใช้งาน เพราะมีความพร้อมของสาธารณูปโภคต่างๆที่ทั้งภาครัฐ และ
ภาคเอกชนได้ลงทุนไปพร้อมอยู่แล้วในถนนต่างๆ และบ้านจัดสรรโครงการต่างๆ แต่ปัจจุบันที่ดิน
ประเภทนี้กลายเป็นพ้ืนที่ซึ่งยากต่อการแก้ไขอย่างมาก เพราะมีพระราชบัญญัตินิติบุคคลบ้านจัดสรร 
พศ. 2543 ที่ไม่สามารถเปิดรั้วของหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือเชื่อมต่อ เข้าไปพัฒนาด้านในได้ ดังที่กล่าวแล้ว
ในข้างต้น         

4.2 ระยะที่ 2 การวิเคราะห์สาเหตุการเกิดพื้นที่ตาบอด(Finding the Causes) 

 4.2.1ปรากฏการณ์การเกิดพื้นที่ตาบอด 

 พ้ืนที่ตาบอดนับเป็นทรัพยากรที่มีอยู่แต่ยังไม่ได้ถูกน าไปใช้งานให้เกิดประโยชน์ เมื่อน ามา
วิเคราะห์สาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด ประกอบการวิเคราะห์ในงานวิจัยนี้  

สามารถสรุปได้เป็น 18 ล าดับ ดังนี้ 

 ล าดับที่ 1.ในอดีตที่ดินเป็นของกษัตริย์ ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ว่างเปล่า ทั่วไปมีการเข้าถึงด้วย
การเดินไปมาได้  

 ล าดับที่ 2.ต่อมาเริ่มมีการออกโฉนดพระราชทานที่ดิน และมีการซื้อขาย ให้มรดก จับจอง
เพ่ิมเติม เริ่มพัฒนาเป็นแปลงเกษตร ส่วนมากมีขนาดใหญ่เดินเท้าผ่านกันไปมาได้ 
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รูปที4่ – 11 แสดงสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด (ล าดับที่1-4) 

 ล าดับที่ 3. การคมนาคมหลักจากเดิมเป็นทางน้ า เมื่อมีการสร้างถนน มีพาหนะเครื่องยนต์ 
การคมนาคมหลักจึงเปลี่ยนเป็นทางบกโดยมีการตัดถนนถนนผ่านเข้าไปในแปลงพ้ืนที่เกษตรกรรม 
เป็นสาเหตุให้เกิดพ้ืนที่ตาบอดริมน้ า เป็นพ้ืนที่ซึ่งสามารถเข้าออกโดยทางน้ าได้ แต่ไม่มีทางเข้าออกสู่
ถนนสาธารณะ จึงนับเป็นพ้ืนที่ตาบอดในยุคปัจจุบัน ในด้านกฎหมายไม่มีการระบุไว้ชัดเจนว่าที่ดิน
ประเภทนี้เป็นที่ดินตาบอดหรือไม่ แต่ในด้านเศรษฐศาสตร์นั้น ธนาคารพาณิชย์ต่างๆถือหลักปฏิบัติ
ชัดเจน ในการพิจารณาการให้สินเชื่อว่า ที่ดินประเภทนี้ถือเป็นที่ดินตาบอด ซึ่งโดยทั่วไปจะไม่ได้รับ
การอนุมัติสินเชื่อหรือใช้เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกัน เพราะถือเป็นที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาต่ า 
ถึงแม้ว่าจะมีท าเลที่ตั้งอยู่ในเขตศูนย์กลางเมืองก็ตาม เช่น ริมแม่น้ าเจ้าพระยา บริเวณใกล้ ถนนสีลม 
ถนนสาธร และถนนเจริญกรุงก็ตาม 

 

 

 

 

 

1

2
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 ล าดับที่ 4. การตัดถนนท าให้เกิดการถมดินต่างระดับเพ่ือยกบริเวณถนนให้สูงขึ้น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่4 – 12 พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า 

 ล าดับที่ 5. การถมดินต่างระดับจากการตัดถนน ท าให้เกิดระดับของที่ดินซึ่งมีถนนตัดผ่านต่ า
กว่าระดับถนนเมื่อมีฝนตกหรือน้ าหลาก มีการท่วมขังในพ้ืนที่ เพราะระดับถนนที่สูงกว่าเป็นตัวกั้นไว้
(ตามรูปที่ 4 – 15) 5 

 ล าดับที่ 6. เจ้าของที่ดินซึ่งน้ าท่วม ส่วนใหญ่คือริมถนน แก้ปัญหาเฉพาะตนด้วยการถมดิน
ยกระดับแปลงของตนให้สูงขึ้นกว่าระดับถนน เพื่อไม่ให้น้ าท่วม ซึ่งยิ่งท าให้แปลงข้างเคียงต้องรับภาระ
น้ าท่วมมากขึ้นไปอีก(ตามรูปที่ 4 – 15) 6 

 ล าดับที่ 7. เพ่ือไม่ให้ดินที่ถมเพ่ือยกระดับหนีน้ าท่วมไว้นั้นไหลออกไปสู่ที่ข้างเคียงซึ่งยังไม่ได้
ถม เจ้าของจึงสร้างก าแพงขึ้นมาเพ่ือกันดินไหลออก (ตามรูปที่ 4 – 15) 7  
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 ล าดับที่ 8. ก าแพงนี้จึงปิดกั้นที่ดินด้านหลัง ท าให้ไม่สามารถเดินผ่านได้ดังเดิม เกิดเป็นที่ดิน
ตาบอดขึ้น(ตามรูปที่ 4 – 15) 8 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4 – 13 แสดงปรากฏการณ์ของพื้นที่ตาบอด (ล าดับที่5-8) 
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 ล าดับที่ 9. นอกจากนั้นบางแปลงที่เดิมไม่ได้เป็นที่ดินตาบอด แต่ต่อมามีการแบ่งแปลงย่อย
เพ่ือขายหรือเพ่ือให้มรดก ท าให้เกิดมีแปลงย่อยซึ่งไม่มีทางออกของตนเองเกิดขึ้น เพราะเป็นการแบ่ง
ที่ไม่ได้มาตรฐาน ท าให้เกิดที่ดินตาบอดเพ่ิมข้ึนอีก(ตามรูปที่ 4 – 16)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4 – 14 แสดงปรากฏการณ์ของพื้นที่ตาบอด(ล าดับที่9-12) 

 ล าดับที่ 10. การตัดถนนที่ไม่มีมาตรฐาน Blockคือช่วงระยะของ Block ห่างกันเกินไป ท าให้
เกิด Block ที่มีขนาดใหญ่เกินควร คือ SuperBlockขาดการตัดถนนสายรองตามล าดับศักดิ์ต่างๆให้
สมดุลขาดการเข้าถึงพ้ืนที่แกนในของ Block ท าให้เกิดเป็นพ้ืนที่ตาบอดใน Super Block ทั้งนี้
ประเทศไทยยังไม่มีการก าหนดมาตรฐาน Block ถนน รวมทั้งยังขาดการวางแผนเฉพาะใน
รายละเอียดของการเข้าถึงพ้ืนที่ย่อยและที่ดินเป็นรายแปลง นอกจากนี้ยังขาดแคลนงบประมาณเพ่ือ
พัฒนาถนนสายรองด้วย  
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รูปที่4 – 15 พ้ืนที่ดินตาบอดใน SUPER BLOCK 

 

เมื่อน าเรื่องของล าดับศักดิ์ถนน เข้ามาวิเคราะห์แล้ว พบว่าสามารถแบ่ง ประเภทพ้ืนที่ตา
บอดใน Super Block เป็นประเภทย่อยได ้10 รูปแบบ คือ 
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2.1

1.1

1.Hi Way

2.Arterial

3.Collector

2.2

2.3

2.4

4.Local Road

3.1 3.2

3.3 3.4

3.5 3.6

3.7 3.8

3.9 3.10

3.11 3.12

3.13 3.14

3.15 3.16

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่4 - 16 รูปแบบของที่ดินตาบอดเมื่อพิจารณาจากล าดับศักดิ์ถนน 

 

การจ าแนกที่ดินตาบอด ตามล าดับศักดิ์ถนนมี 10 รูปแบบดังนี้ 
รูปแบบที่ 1 อยู่ใน Block ของถนนที่ติดต่อกับ Hi Way 2 ด้าน และArterial 2 ด้าน (1.1) 
รูปแบบที่ 2 อยู่ใน Block ของถนนที่ติดต่อกับ Hi Way 2 ด้าน และCollector 2 ด้าน (2.1) 
รูปแบบที่ 3 อยู่ใน Block ของถนนที่ติดต่อกับ Hi Way 1 ด้าน Arterial 1 ด้านและ Collector 2 
ด้าน(2.2), (2.3) 
รูปแบบที่ 4 อยู่ใน Block ของถนนที่ติดต่อกับ Arterial 2 ด้านและ Collector 2 ด้าน (2.4) 
รูปแบบที่ 5 อยู่ใน Block ของถนนที่ติดต่อกับ Hi Way 2 ด้าน และ Local Road 2 ด้าน (3.1) 
รูปแบบที่ 6 อยู่ใน Block ของถนนที่ติดต่อกับ Hi Way 1 ด้าน Arterial 1 ด้าน และ Local Road 2
ด้าน(3.6), (3.11) 
รูปแบบที่ 7 อยู่ใน Block ของถนนที่ติดต่อกับ Hi Way 1 ด้าน Collector 1 ด้าน และ Local Road 
2 ด้าน(3.2), (3.3), (3.5), (3.9) 
รูปแบบที่ 8 อยู่ใน Block ของถนนที่ติดต่อกับ Arterial 2 ด้าน และ Local Road 2 ด้าน (3.16) 
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รูปแบบที่ 9 อยู่ใน Block ของถนนทีต่ิดต่อกับ Arterial 1 ด้าน Collector 1 ด้าน และ Local Road 
2 ด้าน(3.8),(3.12),(3.14),(3.15) 
รูปแบบที่ 10 อยู่ใน Block ของถนนที่ติดต่อกับ Collector 2 ด้าน และ Local Road 2 ด้าน
(3.4),(3.7),(3.10),(3.13) 
 

 ล าดับที่ 11. Super Block บางแห่งมีการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรร มาจากหลายทิศหลายทาง 
โดยขาดการมองภาพรวม คือเป็นการพัฒนาแบบแยกส่วน ท าให้มีพ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้านเกิดขึ้น ซึ่ง
ในอดีตสามารถซื้อทางเข้าออก เจาะขยายจากหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่หลังหมู่บ้านได้ แต่
หลังจาก พรบ.นิติบุคคลบ้านจัดสรรประกาศใช้ในพ.ศ. 2543 แล้ว ไม่สามารถท าได้ เพราะพรบ.นี้
คุ้มครองผู้บริโภคท่ีอยู่ในหมู่บ้านเดิม มิให้มีผู้อ่ืนมาแบ่งใช้สาธารณูปโภคในหมู่บ้านนั้นได้อีก เพ่ือไม่ให้
เกิดความหนาแน่นเกินไป ท าให้ที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้านต่างๆยิ่งมีความยากต่อการน าไปใช้งานมาก
ขึ้น 

พื้นที่ตาบอดหลังหมู่บ้านเกิดจากการขยายตัวของหมู่บ้านซึ่งพัฒนาแบบแยกส่วนโดย
ภาคเอกชน ทั้งนี้ไม่มีการวางแผนการใช้ที่ดินในภาพรวม  

การเติบโตของกรุงเทพมหานครขยายตัวออกไปตามทิศต่างๆ เกิดการพัฒนาจัดสรรขึ้นโดย
เกาะตามแนวแกนถนนมีลักษณะเป็น Ribbon Development การขาดการวางแผนในภาพรวมและ
ขาดความต่อเนื่องในการบริหารพัฒนาเมืองท าให้มีที่ดินถูกปิดล้อมจ านวนไม่น้อยในบริเวณด้านหลัง
หมู่บ้านจัดสรร และบริเวณด้านหลังอาคารพาณิชย์ที่พัฒนาขึ้นโดยเกาะตามแนวริมถนน  

ในอดีตก่อนที่จะมีพรบ.นิติบุคคลบ้านจัดสรรประกาศใช้ในปี พ.ศ.2543นั้นผู้ประกอบการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มักซื้อที่ดินตาบอดที่อยู่ด้านในหลังหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือเปิดทางต่อเชื่อมเข้าไป
จากหมู่บ้านเดิมงอกขึ้นมาเป็นโครงการต่อเนื่อง ซึ่งท าให้มีต้นทุนต่ าสามารถขายได้ในราคาไม่สูงนัก 
แต่ต่อมาเมื่อพรบ.นี้ประกาศใช้จึงไม่สามารถด าเนินการเช่นนั้นได้อีก จึงยังมีที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน
หลงเหลืออยู่อีกจ านวนมาก ซึ่งยากต่อการแก้ไขและน ามาใช้ประโยชน์ 
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รูปที่ 4 – 17 พ้ืนที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน 
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 ล าดับที่ 12. จากรูป 4-18 พ้ืนที่ซึ่งอยู่หลังพ้ืนที่ริมถนนที่มีการสร้างก าแพง หรืออยู่ใน Super 
Block ที่เป็นพ้ืนที่ตาบอดซึ่งอยู่ริมน้ า เดิมเคยสัญจรทางเรือได้ ต่อมาเมื่อเปลี่ยนความนิยมมาเป็น
คมนาคมทางบก ที่ดินซึ่งขาดการเข้าถึงด้วยถนนเหล่านี้จึงกลายเป็นที่ดินตาบอดไป ในแง่ของการ
พาณิชย์ ธนาคารไม่ให้สินเชื่อเพ่ือซื้อที่ดินประเภทนี้ และไม่รับให้เป็นหลักทรัพย์ค้ าประกันได้ ส่วนใน
แง่ของกฎหมายนั้น ถ้ายังเข้าออกได้โดยทางน้ าสาธารณะ ยังไม่เป็นที่ดินตาบอด แต่หากทางน้ านั้นตื้น
เขินไม่สามารถใช้การได้ จึงจะนับเป็นที่ดินตาบอด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4 – 18 แสดงปรากฏการณ์ของพื้นที่ตาบอด(ล าดับที่13-16) 

 ล าดับที่ 13. จากรูปที่ 4 – 19 นอกจากนั้นโดยธรรมชาติแล้วที่ดินริมน้ าบางบริเวณจะมีที่งอก
เพ่ิมข้ึนมา ซึ่งเกิดจากการเปลี่ยนทางเดินของน้ า หรือการทับถมของสิ่งต่างๆที่มาตามน้ าท าให้เกิดเป็น
ที่งอกริมน้ า และมีบางแห่งได้กลายเป็นที่ดินตาบอดบนที่งอกริมน้ า ซึ่งที่ดินตาบอดประเภทนี้ มักจะมี
การบุกรุกอยู่อาศัยพ้ืนที่ตาบอดบนที่งอกริมน้ าเกิดจากการเปลี่ยนแปลงตามธรรมชาติที่เป็นไปตาม
กาลเวลา แม้อาจสามารถเข้าออกโดยทางน้ าได้ แต่ไม่มีทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะ ปัจจุบันที่ดิน
ประเภทนี้ กลายเป็นปัญหา เพราะไม่อยู่ในความสนใจของภาครัฐ แต่เกิดเป็นปัญหาของภาคเอกชน 
คือ เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินริมน้ า ควรจะได้มีที่ดินติดน้ าและใช้ประโยชน์จากการนี้ได้ แต่ความเป็นจริง 
เมื่อมีที่งอกริมน้ าเกิดขึ้น บางแปลงมีผู้บุกรุกเข้ามาครอบครองใช้ประโยชน์ เช่น ใช้เป็นที่อยู่อาศัย จึง
เกิดเป็นปัญหาวิวาทกันจ านวนไม่น้อย 

13

14

15

16
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รูปที่4–19 พ้ืนที่ดินตาบอดบนที่งอกริมน้ า 

 ล าดับที่ 14. จากการที่เมืองเป็นแหล่งงานดึงดูดให้มีคนจากนอกเมือง อพยพเข้ามาตั้งถิ่นฐาน
อยู่ในเมืองเพราะต้องการความสะดวกของการเดินทาง คืออยู่ใกล้แหล่งงาน ท าให้เมืองโตเร็ว ความ
ต้องการที่อยู่อาศัยในเมืองมีเพ่ิมมากขึ้นเป็นล าดับ จากที่ขาดการวางแผนและจัดการตามควร ท าให้
เกิดที่ดินตาบอดในเมืองขึ้น ไม่สามารถใช้ที่ดินในเมืองได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ จึงเป็นการโตหลวม 
เมื่อเมืองเติบโตและมีความหนาแน่น จ าเป็นต้องขยายการใช้พ้ืนที่ออกไปใช้บริเวณชานเมืองซึ่งเป็น
พ้ืนที่เกษตร การที่เมืองโตเร็ว แต่โตหลวม ท าให้ต้องขยายไปใช้พ้ืนที่ชานเมืองซึ่งท าให้ต้องสิ้นเปลือง
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่ต้องพัฒนาออกไปเพ่ือรองรับการขยายตัวของเมือง รวมทั้งเป็น
การสิ้นเปลืองพลังงาน สิ้นเปลืองเวลา และเสียสุขภาพ ของผู้ที่อาศัยอยู่ชานเมืองเพราะต้องเดิน
ทางเข้ามาท างานในเมือง 

คลองสาธารณะ

ถนนสาธารณะ

ที่ดินตาบอด
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 ล าดับที่ 15. การตัดถนนขยายเมืองออกไปตามทิศต่างๆ ขาดการวางแผนบริหารจัดการที่ดี 
ท าให้เกิดการพัฒนาเกาะตาม 2 ฝั่งถนน (Ribbon Development) ปิดกั้นพ้ืนที่ด้านหลัง ยากแก่การ
เข้าถึงเพ่ือใช้งาน ซึ่งหลายแปลงกลายเป็นพ้ืนที่ตาบอด 

 ล าดับที่ 16. ต่อมามีการสร้างถนนวงแหวนเพ่ือเชื่อมถนนที่ขยายไปในทิศทางต่างๆ เกิด
จุดตัด (Node) ขึ้นเป็นระยะๆ มีชุมชนเกิดขึ้นเป็นหย่อมๆ เกิดการพัฒนาแบบกระโดดไปมา (Urban 
Sprawl) ขึ้น  

 ล าดับที่ 17. บางบริเวณมีการสร้างทางรถไฟ หรือทางพิเศษต่างๆ ขึ้น เช่น ทางด่วน หรือทาง
คู่ขนานที่มีก าแพงกั้น ท าให้เกิดการปิดกั้นพ้ืนที่ 2 ข้างทาง ไม่สามารถเข้าออกได้ แม้ทางรถไฟหรือ
ทางพิเศษที่มีก าแพงกั้นนี้จะเป็นทางสาธารณะก็ตาม เกิดเป็นที่ดินตาบอดหลังทางรถไฟ และที่ดินตา
บอดริมทางพิเศษที่มีก าแพงกั้น 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4–20 แสดงปรากฏการณ์ของพ้ืนที่ตาบอด(ล าดับที่17-18) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

17 18
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พื้นที่ตาบอดติดทางรถไฟ เป็นที่ดินตาบอดซึ่งมีทางรถไฟคั่นอยู่ จึงไม่สามารถมีทางเข้าออก
เป็นถนนไปสู่ถนนสาธารณะได้ ผู้ที่อยู่อาศัยในที่ดินประเภทนี้มักจะใช้วิธีเช่าที่จอดรถในที่ดินบริเวณ
ข้างเคียงก่อนข้ามทางรถไฟ คือไม่สามารถขับรถเข้าไปจอดในที่ดินของตนเองได้ และต้องเดินข้ามราง
รถไฟเพ่ือเข้า-ออก เป็นประจ า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4 - 21 พ้ืนที่ตาบอดติดทางรถไฟ (ไม่มีในพ้ืนที่ศึกษา) 

 

พื้นที่ตาบอดติดทางพิเศษ (มีก าแพงกั้น) เป็นที่ดินตาบอดซึ่งมีทางคู่ขนานหรือทางด่วนที่มี
ก าแพงก้ันอยู่ เช่น มอเตอร์เวย์ และวงแหวนรอบนอก(บางส่วน) เป็นต้น จึงไม่สามารถเข้าออกสู่ถนน
สาธารณะได้ถึงแม้จะดูเสมือนเป็นที่ดินติดถนนสาธารณะ จากการที่ถนนทางพิเศษบางสาย เช่น 
มอเตอร์เวย์เป็นถนนที่มีการใช้งานในลักษณะพิเศษ จึงมีการท าก าแพงกั้น ไม่ให้รถยนต์จากภายนอก
เข้าออกได้ เพื่อให้รถยนต์ที่อยู่ในทางพิเศษ สามารถสัญจรได้อย่างรวดเร็วและปลอดภัย ฉะนั้นที่ดินตา
บอดประเภทนี้จะต้องหาทางออกสู่ถนนสาธารณะสายอ่ืนที่อยู่ใกล้เคียง เพราะไม่สามารถขอเปิดทาง
ออกสู่ถนนที่เป็นทางพิเศษเหล่านี้ได้ 

 

 

 

ถนนสาธารณะ

ที่ดินตาบอด

ทางรถไฟ
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รูปที่4 - 22 พ้ืนที่ตาบอดติดทางพิเศษ (มีก าแพงก้ัน) 

 ล าดับที่ 18.เมื่อมาพิจารณาดูพ้ืนที่ในเมืองโดยเฉพาะบริเวณที่ก าหนดการใช้ที่ดินเป็นเขตสี
เหลือง พบว่ากลับกลายเป็นพ้ืนที่ว่างจ านวนมาก เพราะเป็นพ้ืนที่ตาบอดที่ขาดการเข้าถึงจึงใช้งาน
ไม่ได้ แต่ในทางตรงกันข้าม เมื่อน าพ้ืนที่ซึ่งมีการก าหนดการใช้ที่ดินเป็นเขตสีเขียว(หรือเขียวลาย) คือ
เป็นพ้ืนที่เกษตรกรรม (หรืออนุรักษ์เพ่ือเกษตรกรรม) ซึ่งไม่ควรมีสิ่งก่อสร้าง แต่ในความเป็นจริงกลับ
กลายเป็นพ้ืนที่ซึ่งมีสิ่งก่อสร้างจ านวนมากเกิดขึ้นเกาะตามแนว 2 ฝั่งถนน เพราะมีถนนตัดผ่าน เกิด
การเข้าถึงพ้ืนที่ จึงเกิดการพัฒนาสิ่งก่อสร้างข้ึน สรุปได้ว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินในความเป็นจริงนั้น ยัง
ไม่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของข้อบังคับที่ก าหนดการใช้ที่ดินไว้ในผังเมืองรวมปรากฏการณ์ทั้ง  18 
ล าดับนี้เป็นการรวบรวม และเรียบเรียงปรากฏการณ์การเกิดพ้ืนที่ตาบอดจากอดีตถึงปัจจุบันจากการ
ค้นคว้า และสัมภาษณ์ต่างๆ 

     4.2.2 สาเหตุของการเกิดพื้นที่ตาบอด 

เมื่อได้ข้อสรุปจากปรากฏการณ์การเกิดพ้ืนที่ตาบอดทั้ง 18 ล าดับ ได้น ามาวิเคราะห์ถึงสาเหตุของการ
เกิดพ้ืนที่ตาบอดประเภทต่างๆในพ้ืนที่ศึกษาพบว่ามี 2 สาเหตุหลัก ที่มีผลต่อพ้ืนที่ตาบอด คือ 

  4.2.2.1 การใช้ประโยชน์ที่ดิน  



122 
 

1. การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดิน (Ownership Change) การแบ่งแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดิน
อย่างไม่เหมาะสม เป็นสาเหตุหนึ่งที่ท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอดเพราะการเปลี่ยนมือของเจ้าของกรรมสิทธิ์
เก่าไปสู่คนใหม่ท่ีไม่ใช่ญาติหรือเพ่ือน อาจปิดทางเข้าออกท่ีดินแปลงด้านในได้ ท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอด  

2. พื้นที่เกษตรกลายเป็นเมือง เมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นการใช้
ประโยชน์เพ่ือที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม หรือใช้งานส่วนราชการเพ่ิมมากขึ้น ความต้องการในการ
คมนาคมทางถนนจึงเกิดขึ้นตามมา การพัฒนาเส้นทางเข้าถึงพ้ืนที่เกิดจากการพัฒนาแบบคิดเป็นราย
โครงการ ไม่ได้มองภาพรวมในอนาคตไม่มีการวางมาตรฐานไว้ล่วงหน้า ท าให้เกิด SuperBlockและ
เกิดพ้ืนที่ตาบอดขึ้น 

3. การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยขาดการวางแผนการเข้าถึงที่ดินรายแปลง 
และขาดมาตรฐานโครงข่ายคมนาคม (Lack of Standard Accessibility And Standard 
Infrastructure Network)การพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งแต่เดิมในพ้ืนที่ศึกษาเป็นพ้ืนที่
เกษตรกรรมและมักมีขนาดแปลงของการถือครองเป็นขนาดใหญ่ ใช้เส้นทางคลองในการสัญจร ต่อมา 

  4.2.2.2 โครงข่ายคมนาคม  

  1. การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการเดินทาง (Transportation Change) 

การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการเดินทาง จากการคมนาคมหลักเดิมเป็ นทางน้ า ต่อมา
เปลี่ยนเป็นทางบก มีพื้นท่ีบางแปลงยังสามารถเข้าออกได้ทางน้ าเท่านั้น จากการที่อดีตเคยสัญจรทาง
น้ า ต่อมาคลองตื้นเขินใช้เข้าออกไม่ได้ จึงนับเป็นพ้ืนที่ตาบอดในยุคปัจจุบัน  

  2. การเปลี่ยนแปลงการพัฒนาพื้นที่โดยขาดการประสานแผนงาน (Lack of 
Coordination) 

การพัฒนาที่ดินขาดการประสานงานระหว่างหน่วยงานภาครัฐ และภาคเอกชน ในการพัฒนา
โครงการต่างๆ จึงเกิดการพัฒนาจัดสรรขึ้นโดยเกาะตามแนวแกนถนน มีลักษณะเป็น Ribbon 
Development การขาดการวางแผนในภาพรวม และขาดความต่อเนื่องในการบริหารพัฒนาเมืองท า
ให้มีที่ดินถูกปิดล้อมจ านวนไม่น้อยเกิดขึ้นบริเวณด้านหลังหมู่บ้านจัดสรร และบริเวณด้านหลังอาคาร
พาณิชย์ที่พัฒนาขึ้นโดยเกาะตามแนวริมถนน 

 

 

 

สาเหตุการเกิด พื้นที่ตาบอด

การหาพ้ืนที่ตาบอด
-ส ารวจภาพถ่ายทางอากาศ
ในอดีตย้อนหลังเทียบกับปัจจุบัน
-ศึกษาระวางโฉนด
- ตรวจสอบกรรมสิทธิ

การเปลี่ยนแปลง
พฤติกรรมการเดินทาง

การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
(Ownership)

-มรดก
-ซื้อขาย

การเปลี่ยนแปลงการพัฒนาที่ดิน
พื้นที่โดยไม่มีการประสานแผนงาน

การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยขาดการวางแผนมาตรฐาน

โครงข่าย

พื้นที่ตาบอด 6 ประเภท
-ที่ดินตาบอดริมน้ า
-ที่ดินตาบอดบนที่งอกริมน้ า
-ที่ดินตาบอดติดทางรถไฟ
-ที่ดินตาบอดติดทางคู่ขนาน
-ที่ดินตาบอดใน Super Block
-ที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน

พิจารณา
ความสัมพันธ์
ระหว่างพ้ืนที่

ตาบอด
 และขนาด
มาตรฐาน 

Block ถนน
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รูปที่ 4-23 แสดงการวิเคราะห์โครงข่ายคมนาคมในพ้ืนที่ศึกษา เขตบางเขน 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 4-24 แสดงการวิเคราะห์โครงข่ายคมนาคมในพ้ืนที่ศึกษา เขตสายไหม 
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รูปที่ 4-25 การวิเคราะห์โครงข่ายคมนาคมในพ้ืนที่ศึกษาเขตบางเขน และเขตสายไหม แสดงสัดส่วน 

Connectivity Index 

 

 

Connectivity 
Index 

       Link 
       Node 
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 จากภาพที่ 4-25 ได้แสดงให้เห็นถึงการวิเคราะห์ทางกายภาพของพ้ืนที่ศึกษา โดยแสดง

ต าแหน่งจุดตัดและจุดเชื่อมในภาพอย่างชัดเจน จะเห็นว่ามีความหนาแน่นสูง และกระจุกตัวหนาแน่น

ตามแนวขอบถนนหลักส าคัญไม่ว่าจะเป็นถนนพหลโยธิน ถนนรามอินทรา 

 
  4.2.3 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างสาเหตุการเกิด และรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอด 

   จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ได้พบสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด คือ 
การเปลี่ยนแปลงการคมนาคมหลักจากทางน้ าเป็นทางบก การพัฒนาเมืองไม่ได้รับการวางแผนที่
สมดุลและไม่ได้มาตรฐาน การถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินเปลี่ยนแปลงโดยไม่เหมาะสมและการวางแผน
งานของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องขาดการบูรณาการ และจากการทบทวนวรรณกรรม พบว่าพ้ืนที่ตาบอด 
2 รูปแบบ คือ พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า และพ้ืนที่ตาบอดภายในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super Block) 
ทั้งนี้ในบทวิเคราะห์ได้น ารูปแบบต่างๆ ของพ้ืนที่ตาบอดที่ได้จากการค้นพบในการส ารวจข้อมูลทั้งปฐม
ภูมิและทุติยภูมิ มาพิจารณาว่ามีรูปแบบที่แตกต่างจากการทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยอย่างไร 
นอกจากนั้นยังได้ท าการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของสาเหตุการเกิด และรูปแบบ (Matrix Table 
Analysis)  โดยการน าข้อมูลต่างๆ มาพิจารณาในทั้ง 3 มิติ คือ กายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ 
ด าเนินการเปรียบเทียบ หาความสัมพันธ์และตัวแปรต่างๆ ประกอบการวิเคราะห์ เพ่ืออธิบายสาเหตุ
การเกิดและรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่เขตบางเขนและเขตสายไหม ซึ่งอยู่ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพฯ
ชั้นกลาง และเป็นบริเวณที่เชื่อมโยงระหว่างเขตพ้ืนที่กรุงเทพฯชั้นใน และเขตพ้ืนที่กรุงเทพฯชั้นนอก 
โดยมีการขยายตัวของชุมชนเชื่อมต่อมาตามแนวถนนสายหลัก คือ ถนนพหลโยธินและถนนราม
อินทรา เมื่อน ารูปแบบของพ้ืนที่ตาบอดแต่ละประเภทมาพิจารณากับตัวแปรต่างๆ สามารถสรุป 
สาเหตุของการเกิดพ้ืนที่ตาบอดประเภทต่างๆว่ามีความสัมพันธ์ระหว่างสาเหตุการเกิด และรูปแบบได้
ดังนี้ 

 4.2.3.1 ที่ดินตาบอดริมน้ า เกิดจากการเปลี่ยนแปลงการคมนาคมหลักจากทางน้ ามาเป็น
ทางบก  

จากอดีตเมื่อยังไม่มีถนน ผู้คนนิยมคมนาคมทางน้ า ต่อมาเมื่อมีถนน การคมนาคมหลักเกิด
การเปลี่ยนแปลง แต่เนื่องจากภาครัฐขาดการวางแผน “การเข้าถึง”(Accessibility)จึงมีที่ดินริมน้ า
หลายแปลง กลายเป็นที่ดินตาบอดในปัจจุบันยังคงเห็นวัดบางแห่ง และบ้านอยู่อาศัยจ านวนมากที่ยัง
มีด้านหน้าอยู่ด้านริมน้ าและหลายแห่งยังเป็นที่ดินตาบอด คือเข้าถึงไม่ได้โดยรถยนต์ นอกจากนั้นเรื่อง 
“กรรมสิทธิ์”(Ownership)ก็อาจเป็นสาเหตุให้เกิดที่ดินตาบอดได้ด้วยเช่น มีหลายครอบครัวที่มีการ
แบ่งมรดกที่ดินริมน้ าให้ลูกหลานซึ่งมีหลายกรณีที่เกิดการแบ่งแปลงในลักษณะไม่ได้มาตรฐาน คือมี
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ขนาดของแปลงเล็กเกินไป และไม่มีทางออกเป็นของตนเอง ต้องอาศัยทางเข้าออกจากที่ดินแปลงของ
ญาติพ่ีน้องต่อมาเมื่อเกิดการซื้อขายเปลี่ยนมือทั้งแปลงที่ดินตาบอด หรือแปลงที่ใช้เป็นทางผ่านเข้า
ออก ก็จะท าให้เกิดปัญหาขึ้นหากที่ดินริมน้ าเหล่านี้ได้รับการวางแผน “ประสานงาน”(Co-
ordination)ที่เหมาะสมจากหน่วยงานต่างๆของภาครัฐ เช่น กรุงเทพมหานคร กรมทางหลวง กรม
เจ้าท่า การไฟฟ้า การประปา เป็นต้น อาจท าให้ปัญหาที่ดินตาบอดริมน้ าลดน้อยลงได้ เช่น มีการวาง
แผนการเข้าถึงที่ดินเป็นรายแปลง เป็นต้น ทั้งนี้รวมทั้งควรมีการประสานงานระหว่างภาครัฐกับเอกชน
ด้วย คือ เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินริมน้ าทั้งหลายควรมีการประสานงานกับภาครัฐในการวางแผนและ
พัฒนาการเข้าถึงพ้ืนที่เหล่านี้ 

 4.2.3.2 ที่ดินตาบอดบนที่งอกริมน้ า เกิดขึ้นตามธรรมชาติ และจากการคมนาคมหลัก
เปลี่ยนจากทางน้ าเป็นทางบก เช่นเดียวกับท่ีดินตาบอดริมน้ า ที่ดินตาบอดบนที่งอกริมน้ า มีกฎหมาย
บัญญัติเข้าไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1308 ว่า "ที่ดินแปลงใดที่เกิดที่งอกริมตลิ่ง
ที่งอกย่อมเป็นทรัพย์ของเจ้าของที่ดินแปลงนั้น" หากที่ดินที่เกิดขึ้นบริเวณริมตลิ่งและที่ดินแปลงนั้น
เป็นที่ดินตาบอดก็ย่อมท าให้ที่งอกนั้น เป็นพ้ืนที่ตาบอดตามไปด้วย  มักจะมีการจับจองบุกรุกใช้พ้ืนที่
เพ่ือการอยู่อาศัย  

4.2.3.3 ที่ดินตาบอดใน Super Block เกิดจากการขาดมาตรฐาน Block ถนน ขาดการ
วางแผนการเข้าถึง และขาดการเชื่อมโยงโครงข่ายคมนาคมอย่างเป็นระบบจึงท าให้เกิด Super 
Block และเกิดการพัฒนาเฉพาะตามแนวสองข้างขอบถนน Ribbon Development ท าให้เกิดมี
ที่ดินตาบอดใน Super Block ขึ้น เพราะหน่วยงานต่างๆของภาครัฐขาดการประสานงาน วางแผน
พัฒนาอย่างรอบคอบและต่อเนื่อง รวมทั้งขาดการประสานงานกับภาคเอกชนด้วย 

 พบว่าในพ้ืนที่ศึกษานั้น ขนาดของพ้ืนที่ตาบอดใน Super Block มี 2 ลักษณะคือพ้ืนที่เล็กสุด
คือ 100-800 ตารางวา และพ้ืนที่ใหญ่สุด คือ 2,000-6,000 ตารางวา เมื่อมาวิเคราะห์พบว่า พ้ืนที่เล็ก
คือพ้ืนที่ซึ่งเกิดการเหลือเศษจากการพัฒนา ซึ่งขาดการวางแผนการเข้าถึงที่ดินรายแปลง ส่วนพ้ืนที่
ใหญ่คือ พ้ืนที่ซึ่งอยู่ลึกเข้าไปในแกนด้านในของ Super Block ที่มีขนาดใหญ่จึงยังเปิดการเข้าถึงได้ไม่
หมด 

 4.2.3.4 ที่ ดิ น ต า บ อ ดห ลั ง ห มู่ บ้ า น  เ กิ ด จ า ก ก า ร พั ฒน า ต า มแ น วข อ บถ น น 
RibbonDevelopment เช่น ตึกแถว ทาวน์เฮ้าส์ หมู่บ้านจัดสรร เป็นต้น ทั้งนี้ เมื่อขาดการ
ประสานงานของภาครัฐ และภาคเอกชนท าให้เอกชนแต่ละรายต่างพัฒนา โดยวางแผนเฉพาะภายใน
แต่ละโครงการ เกิดเป็นการพัฒนาแบบแยกส่วนขาดการวางแผนโดยมองจากภาพรวม ท าให้มีที่ดินซึ่ง
ถูกก าแพงด้านหลังของหมู่บ้านจัดสรรปิดกั้นไว้ กลายเป็นที่ดินต่าบอด ในพ.ศ.2543 มีพรบ. บ้าน
จัดสรรระบุให้ไม่สามารถเจาะขยายส่วนต่อไปได้อีกที่ดินตาบอดประเภทหลังหมู่บ้านนี้จึงเป็นประเภท
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ที่ยากแก่การแก้ไขและพัฒนาได้ทั้งๆที่อยู่ในบริเวณซึ่งมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการครบถ้วน
สมบูรณ์อยู่แล้ว 

พบว่าในพ้ืนที่ศึกษานั้น ขนาดของพ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้านซึ่งมีรวม 8 แปลง ส่วนใหญ่เป็น
ขนาดใหญ่ คือประมาณ 3,000-6,000 ตารางวา 5 แปลง เป็นขนาดกลางประมาณ 1,000 ตารางวา  
1 แปลง และขนาดเล็ก 400-800 ตารางวา 2 แปลง เมื่อน ามาวิเคราะห์พบว่า มีพ้ืนที่ตาบอดในแกน
ขนาดใหญ่อยู่หลังหมู่บ้าน ซึ่งถือเป็นการสิ้นเปลืองและศูนย์เปล่าอย่างน่าเสียดาย เพราะเป็นพ้ืนที่
ขนาดใหญ่ ควรได้รับการน ามาใช้งาน เพราะมีความพร้อมของสาธารณูปโภคต่างๆที่ทั้งภาครัฐ และ
ภาคเอกชนได้ลงทุนไปพร้อมอยู่แล้วในถนนต่างๆ และบ้านจัดสรรโครงการต่างๆ แต่ปัจจุบันที่ดิน
ประเภทนี้กลายเป็นพ้ืนที่ซึ่งยากต่อการแก้ไขอย่างมาก เพราะมีพระราชบัญญัตินิติบุคคลบ้านจัดสรร 
พศ. 2543 ที่ไม่สามารถเปิดรั้วของหมู่บ้านจัดสรรเพื่อเชื่อมต่อ เข้าไปพัฒนาด้านในได้  

 4.2.3.5 ที่ดินตาบอดติดทางรถไฟ เกิดจากการพัฒนาเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีการ
คมนาคม คือมีการก่อสร้างวางรางรถไฟ โดยขาดการวางแผนในการมองภาพรวม โดยเฉพาะเรื่องของ
การเข้าถึงพ้ืนที่ ขาดการประสานงานระหว่างหน่วยงานต่างๆ ของภาครัฐ เช่น การรถไฟ กรมที่ดิน 
และองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นต่างๆ รวมทั้งขาดการประสานงานระหว่างภาครัฐกับเอกชน
โดยเฉพาะเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน 2 ข้างทางรถไฟ 

 4.2.3.6 ที่ดินตาบอดติดทางคู่ขนาน หรือทางด่วนที่มีก าแพงกั้น เกิดจากการพัฒนา
เปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีการคมนาคม คือ มีการก่อสร้างทางคู่ขนานหรือทางด่วนที่มีก าแพงกั้น 
เพ่ือให้ผู้ใช้ทางคู่ขนานหรือทางด่วนนั้นใช้ความเร็วสูงได้ด้วยความปลอดภัยแต่ขาดการประสานงาน
ระหว่างหน่วยงานต่างๆของภาครัฐ และขาดการประสานงานกับภาคเอกชนเช่นเดียวกับที่ดินตาบอด
ติดทางรถไฟ จึงมีที่ดินตาบอดเกิดข้ึน 2 ฝั่งของก าแพงเหล่านี้ 
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   ตารางที่ 4-2  แสดงรูปแบบและพ้ืนที่ตาบอด 
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  ข้อสรุปจากตาราง 4-2 พบว่าลักษณะพ้ืนที่ตาบอดที่ค้นพบมี 3 กลุ่ม แบ่งเป็น 6 รูปแบบย่อย

ด้วยกัน คือ  1. ที่ดินตาบอด 2.ที่ดินตาบอดบนที่งอกริมน้ า 3. ที่ดินตาบอดใน Super Block 4. ที่ดิน

ตาบอดหลังหมู่บ้าน 5.ที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน และ 6.ที่ดินตาบอดติดทางคู่ขนาน หรือทางด่วนที่มี

ก าแพงกั้น โดยทั้ง 6 ลักษณะของที่งอก มาจากสาเหตุส าคัญ คือ การคมนาคมหลักเปลี่ยนไปตาม

ภาวะเศรษฐกิจที่เติบโตอย่างรวดเร็ว พ้ืนที่เกษตรกรรม กลายเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย ท าให้ขาดการ

วางแผนที่เหมาะสมและจัดระเบียบพ้ืนฐานเบื้องต้น เมื่อภาครัฐไม่สามารถเข้าควบคุมดูแลอย่างทั่วถึง 

จึงท าให้เอกชนเป็นผู้ด าเนินการวางแผนเอง โดยขาดการค านึงภาพรวมและผลกระทบที่เกิดขึ้นใน

อนาคต  
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บทที่ 5 
การวิเคราะห์ ผลกระทบของพื้นที่ตาบอดที่มีต่อเศรษฐกิจ 

เขตพ้ืนที่ศึกษาเป็นเขตที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน จากพ้ืนที่เกษตรกรรมมาเป็นที่อยู่
อาศัย จากการเพิ่มพ้ืนที่ของที่อยู่อาศัย จึงท าให้ที่ดินมีราคาสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง เมื่อมีการขยายตัวทาง
เศรษฐกิจเกิดขึ้นอย่างรวดเร็ว การขยายเมืองไม่ได้รับการพัฒนาให้เป็นระเบียบแบบแผนที่ควรจะเป็น 
จึงเกิดพ้ืนที่ตาบอดหลายแห่งในเขตพ้ืนที่ศึกษาค้นพบ 33 แปลง และพบประเด็นที่เกี่ยวข้องกับ
กรรมสิทธิ์ การใช้ประโยชน์พ้ืนที่ตาบอด ราคา และข้อเสนอแนะ ข้อคิดเห็นต่างๆ จากเจ้ าของ
กรรมสิทธิ์พื้นที่ตาบอด ดังนี้  

1) การมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินข้างเคียงที่ไม่ใช่พ้ืนที่ตาบอด พบว่าเจ้าของพ้ืนที่ตาบอดเพียงร้อย
ละ 20 มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินข้างเคียง  อีกร้อยละ 50 ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินข้างเคียง ส่วนที่เหลืออีก
ร้อยละ 30 เจ้าของที่ดินข้างเคียงไม่ทราบหรือไม่แน่ใจว่าที่ดินแปลงติดกันเป็นพ้ืนที่ตาบอดหรือไม่  

2) การใช้ประโยชน์พ้ืนที่ตาบอดในปัจจุบัน พบว่าเจ้าของพ้ืนที่ตาบอดประมาณร้อยละ 75 
ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ตาบอด ส่วนที่เหลือร้อยละ 25 ใช้ประโยชน์พ้ืนที่ตาบอดแตกต่างกัน เช่น
ปลูกบ้านอยู่อาศัยเอง  ให้ญาติอยู่อาศัย  ท าเกษตรกรรม (เลี้ยงไก่ ท าสวนผลไม้) เป็นต้น นอกจากนั้น
พบว่าเจ้าของพ้ืนที่ตาบอดบางรายได้ถวายที่ดินที่เป็นพ้ืนที่ตาบอดแก่วัด แต่ยังไม่ได้ใช้ประโยชน์ใด 
และพ้ืนที่ตาบอดบางแปลงถูกเวนคืนหรือขอเช่าใช้เพ่ือเป็นที่พักคนงานก่อสร้างทางโดยการทางพิเศษ
แห่งประเทศไทย  

3) การใช้ประโยชน์บนที่ดินข้างเคียงกับพ้ืนที่ตาบอด พบว่า พ้ืนที่ตาบอดถูกปล่อยทิ้งให้ว่าง 
ไม่ได้ท าประโยชน์ร้อยละ 40 ใช้เป็นที่พักอาศัยและเกษตรกรรมร้อยละ 40 อีกร้อยละ 12.5 ท าเป็น
บ้านจัดสรร และไม่มีข้อมูลอีก ร้อยละ 7.5  

4) การก าหนดระดับราคาพ้ืนที่ตาบอด  พบว่า เจ้าของกรรมสิทธิ์พื้นที่ตาบอดไม่ทราบร้อยละ 
60 และอีกร้อยละ 40 สามารถแจ้งราคาได้  โดยมีระดับราคาในสัดส่วนของการก าหนดราคาลดหลั่น
กันไปคือ ราคาขายตั้งแต่ 2,600-38,000 บาท ต่อตารางวา มีร้อยละ 17.5 ราคาขายตั้งแต่ 7,500 -
10,000 บาท ต่อตารางวา มีร้อยละ 12.5 และราคาขาย 20,000 บาทต่อตารางวาขึ้นไป มีเพียงร้อย
ละ 10    

5) การก าหนดข้อเสนอในการแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอด โดยเจ้าของกรรมสิทธิ์ พบว่า เจ้าของ
กรรมสิทธิ์ไม่มีข้อเสนอถึงร้อยละ 56.5 นอกจากนั้นเป็นข้อเสนอที่ต่างกันออกไป เช่น  คิดว่าไม่
สามารถแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดได้คิดว่าควรขายเพ่ือเป็นการแก้ปัญหา ทราบข่าวเกี่ยวโครงการสร้าง
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ถนนแต่ไม่แน่ใจเรื่องระยะเวลา  เห็นด้วยกับโครงการสร้างถนนมาสู่พ้ืนที่ตาบอด การขอภาระจ ายอม 
การคาดหวังความร่วมมือและสนับสนุนจากหน่วยงานราชการ การรวมพ้ืนที่ตาบอดเข้าด้วยกันแล้วซื้อ
ที่ดินท าเปน็ทางออกเพ่ือใช้ร่วมกัน เป็นต้น 

เมื่อเมืองขยายและมีพัฒนาการของเมืองสูงขึ้นเท่าใด ราคาที่ดินในพ้ืนที่ชานเมืองก็สูงตาม
ด้วยเช่นกัน โดยเฉพาะที่ดินที่ติดกับถนนสายหลัก แต่การที่มีที่ดินตาบอดที่เกิดขึ้นนั้น กลับมีราคา
ต่ าลง บางแปลงมีพ้ืนที่ขนาดใหญ่สามารถน ามาพัฒนาเสริมสร้างระบบเศรษฐกิจได้ แต่เนื่องจากเป็น
ที่ดินตาบอด จึงไม่สามารถน ามาใช้ได้ จัดว่าเป็นการสูญเสียโอกาสในการน าพ้ืนที่มาสร้างงาน สร้าง
อาชีพ ให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 

ปัญหา คือ ภาครัฐลงทุนเฉพาะถนนสายหลัก (primary structure) แต่ลงทุนในถนนสายรอง 
(secondary road) ไม่เพียงพอเนื่องจากปัญหาด้านงบประมาณ ความไม่คุ้มทุนกับการลงทุนในถนน
สายรอง  ในเชิงทฤษฎีจึงเกิดความล้มเหลวในตลาดที่ดิน (Land Market Failure) การขาดความ
สมดุลไม่ได้มาตรฐานสากล เช่น ล าดับศักดิ์ถนน (Road Hierarchy) พ้ืนที่สัดส่วนถนนต่อพ้ืนที่เมือง 
(road ratio) และค่าดัชนีความเชื่อมโยง (connettivity index) ท าให้เกิดเป็นปัญหาสะสม ส่งผลให้
ภาคเอกชน ต้องลงทุนพัฒนาถนนสายรองเอง โดยพิจารณาเฉพาะความจ าเป็นของตน ขาดการมอง
ภาพรวมเกิดเป็นที่ดินตาบอดหลายแปลง ปัญหาความล้มเหลวของตลาดที่ดิน (Land Market 
Failure) เป็นปัญหาที่ภาครัฐควรเข้ามาแก้ไข พ้ืนที่ศึกษาในงานวิจัยนี้ เป็นพ้ืนที่เติบโตเร็ว มีอุปสงค์ 
(demand) ของภาคเอกชนสูงมาก ท าให้การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (Land Development)ในพ้ืนที่
วิจัยเกิดขึ้นมากอย่างเห็นได้ชัด และการที่เอกชนจ าต้องพัฒนาถนนสายรองเอง จึงเกิดการจัดการแบบ
แยกส่วน คือ ต่างคนต่างดูเฉพาะประโยชน์ และความต้องการของตน ขาดการจัดการแบบมอง
ภาพรวมว่าควรจะพัฒนาอย่างไร ไม่ให้เกิดปัญหาตามมา และควรจะมีการวางแผนเชื่อมโยงเครือข่าย
ถนนให้เป็นระบบ 

ที่ตาบอดมีผลกระทบทางเศรษฐกิจ กรณีภาคเอกชนนั้น มีการสูญเสียโอกาสเกิดขึ้นทั้งในอดีต 
และในอนาคต (Opportunity Loss and Loss of Opportunity Gain) ในขณะเดียวกันภาครัฐก็เกิด
การสูญเสียขึ้นด้วย เช่น สิ้นเปลืองงบประมาณสาธารณูปโภคที่ต้องขยายออกไปรองรับการขยายของ
เมืองไปยังบริเวณชานเมือง ทั้งที่มีที่ดินตาบอดในเมืองซึ่งมีสาธารณูปโภคพร้อมอยู่แล้ว แต่ไม่สามารถ
ใช้งานได้ นอกจากนั้นเมื่อเมืองต้องขยายออกไปชานเมือง ก็มีการรุกล้ าพ้ืนที่เกษตรด้วย และที่ส าคัญ
คือ ภาครัฐสูญเสียรายได้จากภาษีต่างๆ ที่ควรจะได้หากที่ดินตาบอดเหล่านี้สามารถพัฒนาให้เกิด
ประโยชน์ต่างๆได้เช่น บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ เป็นต้น ซึ่งสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ได้เคยประเมินไว้
ในช่วงที่มีวิกฤตเศรษฐกิจ พ.ศ. 2540 บันทึกไว้ในการประชุมคณะกรรมการแก้ไขวิกฤต
อสังหาริมทรัพย์ ของกระทรวงมหาดไทย ว่าผลต่อเนื่องของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีต่อธุรกิจที่
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เกี่ยวข้องนั้นจะสร้างรายได้ภาษีรวมให้ภาครัฐถึง 12.5% จึงนับได้ว่าการมีที่ดินตาบอดนั้นมีผลกระทบ
ต่อภาครัฐด้วย  

จากการน าข้อมูลของพ้ืนที่ศึกษาวิจัยมาวิเคราะห์เชิงกายภาพ เชิงประวัติศาสตร์ เชิง
เปรียบเทียบ (Bench Marking) เชิงเศรษฐศาสตร์ และท าแบบจ าลองเพ่ือหาความคุ้มทุนในการแก้ไข
ปัญหาเพื่อเปิดใช้พื้นที่ตาบอดโดยจัดท าเสมือนว่ามีการพัฒนาพ้ืนที่ตาบอดจริง  พบว่าพ้ืนที่ตาบอดแต่
ละรูปแบบส่งผลกระทบต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม แตกต่างกัน กล่าวคือ  

กรณีกลุ่มที่ 1: พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า รูปแบบที่ 1 แม้ว่าสภาพที่ดินริมน้ าจะมีความสวยงามควร
มีมูลค่าสูงแต่เพราะไม่สามารถเข้าถึงได้โดยรถยนต์หรือเข้าถึงได้ยาก จึงใช้ประโยชน์ได้ไม่เต็มศักยภาพ 
(Under Utilized Land) และมีมูลค่าต่ า จึงถือได้ว่าเป็นความสูญเสียทางโอกาสและมูลค่าราคาที่ดิน
ส าหรับพื้นที่ตาบอดริมน้ ารูปแบบที่ 2 ซึ่งก็คือพ้ืนที่ตาบอดบนที่งอกริมน้ านั้น มีสภาพเป็นที่งอกจึงไม่มี
โฉนด สภาพที่ดินที่งอกริมน้ าอาจจะสวยงาม แต่ไม่สามารถเข้าถึงได้โดยรถยนต์หรือเข้าถึงได้ยาก
ส่งผลให้มีราคาต่ า จึงจัดเป็นความสูญเสียทางด้านโอกาสและมูลค่าราคาท่ีดินเช่นเดียวกับรูปแบบแรก  

 กรณีกลุ่มที่ 2 : พ้ืนที่ตาบอดใน Super Block  ในทางกายภาพเมื่อมีการตัดถนนโดยไม่มีหรือ
ไม่ได้ก าหนดมาตรฐาน Block ที่เหมาะสมไว้  จึงท าให้เกิดเป็น Super Block ขึ้นและจากการที่มี
ปริมาณถนนสายรองไม่เพียงพอ ท าให้ขาดความสมดุลในการจัดล าดับศักดิ์ถนนในพ้ืนที่นั้น จึงเกิดการ
พัฒนาเฉพาะตามแนวขอบถนน (Ribbon Development) เกิดการปิดกั้นพ้ืนที่ด้านในกลายเป็นที่ดิน
ตาบอดใน Super Block ซึ่งส่งผลเสียในทางเศรษฐกิจ คือ แปลงที่ดินสูญเสียมูลค่า และเป็นการ
สูญเสียโอกาสในอนาคต (Opportunity Lost) เพราะที่ดินเหล่านี้ควรถูกใช้ให้เกิดประโยชน์ เพราะมี
หลายแปลงอยู่ในเขตชุมชนที่มีความเจริญแล้วและส่วนมากมีขนาดใหญ่ นอกจากนั้นยังมีผลเสียในเชิง
สังคมด้วย คือมักจะถูกบุกรุก ต้องมีการฟ้องร้อง เป็นคดีความ และเป็นแหล่งเสี่ยงของการเกิด
อาชญากรรมด้วย เพราะเป็นพ้ืนที่ลับตาและผลจากการมีพ้ืนที่ตาบอดใน Super Block ท าให้ไม่
สามารถใช้พ้ืนที่นั้นได้โดยสะดวก เมืองต้องขยายเติบโตออกไปในพ้ืนที่ชานเมือง รัฐจึงจ าเป็นต้อง
จัดสรรงบประมาณพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการแประชากรที่อยู่อาศัยไกลออกไปจากเมือง 
จึงเป็นการสิ้นเปลืองงบประมาณ และยังส่งผลให้เกิดการจราจรติดขัด สิ้นเปลืองพลังงานและเสียเวลา 
คุณภาพชีวิตของประชากรในพ้ืนที่ต่ า ส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจและสังคม ถือเป็นความสูญเสียทั้งใน
ภาคสังคม สูญเสียทางด้านโอกาสและมูลค่าราคาท่ีดิน  

รูปแบบที่ 2 ในกลุ่มที่ 2 คือ พ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน ซึ่งในทางกายภาพนั้น การพัฒนา
หมู่บ้านจัดสรรของเอกชนแต่ละโครงการเป็นไปแบบแยกส่วน ไม่มีเหตุผลใด ๆ ที่ท าให้เอกชนแต่ละ
รายจะต้องพิจารณาโครงการของเอกชนรายอ่ืน  ท าให้เกิดการปิดล้อมที่ดินหลังหมู่บ้านขึ้นกลายเป็น
ที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน ถือเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยไม่มีประสิทธิภาพ ( Inefficient Land Use) 
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ในทางเศรษฐกิจเป็นการสูญเสียมูลค่าของแปลงที่ดิน เพราะที่ดินตาบอดประเภทนี้ส่วนมากจะมีขนาด
กลางถึงขนาดใหญ่ มีสาธารณูปโภคอยู่ในโครงการจัดสรรอย่างพร้อมสมบูรณ์ สามารถเชื่อมต่อใช้ได้
โดยง่ายแต่เนื่องจากเป็นพ้ืนที่ตาบอดจึงไม่สามารถน ามาใช้งานได้  ส่งผลให้เมืองต้องขยายไกลออกไป
เช่นเดียวกับท่ีดินตาบอดใน Super Block ท าให้เกิดการสิ้นเปลืองการลงทุนของภาครัฐ ในการพัฒนา
สาธารณูปโภค และสาธารณูป- การ  ประชากรต้องอยู่อาศัยไกลเมืองและไกลแหล่งงานออกไป ท าให้
เสียเวลาในการเดินทางมากขึ้น สิ้นเปลืองพลังงานจากการจราจรที่ติดขัด คุณภาพชีวิตต่ า  นอกจากนี้ 
ยังเป็นพื้นที่ลับตา เป็นแหล่งมั่วสุมเสี่ยงต่อการเกิดอาชญากรรมขึ้น เช่น มีบางหมู่บ้านมีการซื้อขายยา
เสพตดิในที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน และเป็นช่องทางเข้าออกของขโมย เป็นต้น  

ปัจจุบันที่ดินในเขตชุมชน เช่น ในโครงการบ้านจัดสรรมีราคาสูง เช่น ประมาณตารางวาละ 
30,000  40,000 บาท เป็นผลให้บ้านจัดสรรมีราคาประมาณ 3.5-4.5 ล้านบาท ซึ่งไม่สมดุลกับก าลัง
ซื้อของผู้มีความต้องการบ้าน หากสามารถน าพ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน ซึ่งมีความสะดวกในการ
เชื่อมต่อกับการให้บริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการต่างๆมาใช้งานได้ จะเป็นผลให้มีการ
ตอบสนองในเรื่องที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น  ราคาที่ดินย่อมจะต่ าลง  การพัฒนาบ้านจัดสรรจะมี
ราคาที่สมดุลใกล้เคียงกับก าลังซื้อมากขึ้น ผู้มีรายได้น้อยจะมีโอกาสซื้อบ้านได้มากขึ้น การน าพ้ืนที่ตา
บอดมาใช้งานได้ อาจจะเป็นแนวทางแก้ไขปัญหาความไม่เสมอภาคทางสังคมในด้านการอยู่อาศัยได้
แนวทางหนึ่ง  ดังนั้น ผลกระทบต่อเศรษฐกิจและสังคมนี้  จึงจัดว่าเป็นความสูญเสียทั้งในภาคสังคม 
สูญเสียทางด้านโอกาสและมูลค่าราคาท่ีดินด้วย 

กรณีกลุ่มที่ 3 : พ้ืนที่ตาบอดติดทางพิเศษ และพ้ืนที่ตาบอดติดทางคู่ขนานที่มีก าแพงกั้น 
ในทางกายภาพที่ดินตาบอดทั้ง 2 ประเภทที่มีความคล้ายกัน คือ เป็นที่ดินที่ขาดการเข้าถึงเนื่องจากมี
การพัฒนาโครงการคมนาคมของภาครัฐ และทั้ง 2 ประเภทนี้เป็นที่ดินตาบอดที่มีขนาดใหญ่ จากการ
ที่ใช้ที่ดินเหล่านี้ไม่ได้ ท าให้เมืองต้องขยายออกไป เกิดการพัฒนาตามจุดที่เป็นสี่แยกหรือทางเชื่อม
ต่างๆกับถนน เป็นผลให้เกิด Urban Sprawl คือ มีการพัฒนาแบบกระจุกตัวเกิดขึ้นตามแยกต่างๆ 
เช่น แยกที่ทางรถไฟตัดกับถนน และแยกที่ทางคู่ขนานเชื่อมกับถนนต่างๆ ซึ่งการพัฒนาแบบกระจุก
ตัวเหล่านี้กระจายเป็นกลุ่มๆห่างกัน นอกจากนั้นแปลงที่ดินตาบอดทั้ง 2 ประเภทนี้เกิดการสูญเสีย
มูลค่าในเชิงเศรษฐกิจ คือ ถึงแม้จะอยู่ติดเส้นทางคมนาคมแต่ไม่สามารถเปิดเชื่อมให้เกิดการเข้าถึงได้ 
และจากการที่ไม่สามารถใช้พ้ืนที่เหล่านี้ได้ เมืองต้องขยายไกลออกไปเป็นการท าให้รัฐสิ้นเปลือง
งบประมาณในการพัฒนาสาธารณูปโภค และคนที่อยู่อาศัยในบริเวณนั้นต้องสิ้นเปลืองพลังงาน ในการ
เดินทางเข้ามาสู่แหล่งงานด้วย จัดเป็นความสูญเสียในภาคสังคม  ทางด้านโอกาสและมูลค่าราคาที่ดิน 
เช่นเดียวกับพ้ืนที่ตาบอดกลุ่มท่ี 1 และกลุ่มที่ 2  
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นอกจากนี้ ผลกระทบทางเศรษฐกิจและสังคมอีกประการหนึ่ง คือ เมื่อน าภาพถ่ายทาง
อากาศของบริเวณพ้ืนที่ศึกษามาพิจารณาแล้ว พบว่าการที่ภาครัฐไม่ได้วางแผนพัฒนาโครงข่ายถนนให้
มีความสมดุลนั้น เป็นผลให้ภาคเอกชนต้องลงทุนพัฒนาถนนสายรองเอง โดยพัฒนาถนนเฉพาะเข้า
ไปสู่แต่ละโครงการเท่านั้น ถนนส่วนใหญ่มีลักษณะแคบ และยาว เป็นผลให้เกิดพ้ืนที่ตาบอดขึ้นอีก
ทอดหนึ่งหลายแปลง  และมีโครงสร้างกายภาพของพ้ืนที่บิดเบี้ยว ไม่เป็นระเบียบ และขาดศักยภาพที่
จะเชื่อมโยงกับโครงข่ายถนนสายหลัก   
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แผนภูมิที ่5-1 แสดงพัฒนาการของการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ศึกษา เมื่อพิจารณากับล าดับการ
พัฒนาของ ตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
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 จากแผนภูมิที่ 5-1 พบว่า ใน พ.ศ.2530 พ้ืนที่ศึกษามีแนวแกนถนนหลัก 2 สาย คือ ถนน
พหลโยธิน (แนวเหนือ-ใต้) และถนนรามอินทรา (แนวตะวันตก-ตะวันออก) ซึ่งเห็นได้ว่าพัฒนาการเริ่ม
จาก 2 ข้างถนนทั้งสองสายและกระจายออกไปเล็กน้อย ต่อมาใน พ.ศ.2537 เป็นยุคที่ตลาด
อสังหาริมทรัพย์เฟ่ืองฟูสูงสุด จากกราฟในปี พ.ศ. 2537 มีระดับการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยเป็น
จ านวนมาก สูงเกือบ 300,000 หน่วย พร้อมทั้งมีก าลังซื้อสูงและมีผลต่อเนื่องจนถึง พ.ศ.2539 คือช่วง
ถดถอยทางเศรษฐกิจ จนเข้าสู่ ”ยุคฟองสบู่แตก” หรือ “ยุคต้มย ากุ้ง” ในปี พ.ศ. 2540 เกิดผล
กระทบต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศและชีวิตประชาชนอย่างรุนแรงและกว้างขวาง มีการปิดบริษัท
เงินทุนหลักทรัพย์ และสะสมปัญหาอย่างต่อเนื่องทั้งในภาคสถาบันการเงินและภาคเอกชน และต่อมา
ได้ลุกลามขยายไปทั่วภูมิภาคเอเชีย ตลาดอสังหาริมทรัพย์เข้าสู่ยุคตกต่ าสุดขีดเป็นเวลายาวนาน ใน
ที่สุดรัฐบาลไทยต้องเข้าโครงการความช่วยเหลือจากกองทุนการเงินระหว่างประเทศ หรือ  
International Monetary Fund (IMF) จะเห็นว่าช่วงปี พ.ศ. 2541 – 2545 แทบจะไม่มีการสร้าง
โครงการใหม่ แต่มีการซื้อขายจริงในปริมาณที่น้อยมาก ในปี พ.ศ. 2542 มียอดในตลาดคือ 31,944 
หน่วยเท่านั้น จนในปี พ.ศ. 2545 -2547  เป็นยุคเริ่มเข้าสู่การฟ้ืนตัวของอสังหาริมทรัพย์อีกครั้ง มี
ยอดของการสร้างโครงการใหม่และการซื้อขายในระดับใกล้เคียงกันแต่ไม่สูงมากเท่าในปี พ.ศ.2537 มี
โครงการของภาครัฐเกิดข้ึน เช่น โครงการบ้านเอ้ืออาทร 600,000 หลัง โครงการบ้านมั่นคง 300,000 
หลัง จากภาพถ่ายทางอากาศในปี พ.ศ. 2547 จะเห็นการขยายตัวของเนื้อเมือง มีการขยายตัวของที่
อยู่อาศัยมากขึ้นอย่างชัดเจน มีความแออัดสูงขึ้น ตามแนวถนนส าคัญอย่างถนนพหลโยธินและถนน
รามอินทรา ครอบคลุมพ้ืนที่ไปถึงถนนวัชรพลมากยิ่งขึ้น  

 จากข้อมูลที่รวบรวมได้จากผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินจ านวน 33 แปลงพบว่า มีจ านวนการ
เปลี่ยนผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ มากที่สุดในช่วงย้อนหลัง 10-20 ปี มี 17 ราย จะเห็นได้ว่ามีการซื้อขาย
กรรมสิทธิ์ที่ดินในช่วงยุคอสังหาริมทรัพย์เฟ้ืองฟู จากการสัมภาษณ์พบว่าส่วนใหญ่ซื้อที่ดินเพ่ือเก็ง
ก าไร เพราะคาดการณ์ว่า อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์จะยังคงเติบโตอย่างต่อเนื่องในอนาคต แต่เมื่อ
เข้าสู่ยุคต้มย ากุ้งจึงไม่สามารถขายที่ดินของตนเองได้ ดังนั้น จึงเก็บที่ดินเพ่ือรอการขายให้ได้ราคาที่
ต้องการอีกครั้ง 

 อุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ยุคทรงตัว พ.ศ. 2548 – 2552 พบว่าเศรษฐกิจไทยยังต้อง
เผชิญกับปัจจัยลบนานาประการ ทั้งด้านสังคมและทางการเมืองทั้งภายในและภายนอกประเทศอย่าง
ต่อเนื่อง ตลาดอสังหาริมทรัพย์เริ่มมีการสร้างโครงการใหม่เกิดขึ้น  ส่วนในยุคอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย์ที่เรียกว่า ยุคไม่แน่นอน พบว่ามีการสร้างโครงการใหม่เกิดขึ้นสูงขึ้น มีการซื้อขาย
สูงขึ้นตามตัว แต่มีการใช้ปริมาณพ้ืนที่ลดน้อยลง นั่นแสดงให้เห็นว่าตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภท 
ห้องชุด หรือ คอนโดมิเนียม ได้รับความนิยมสูงสุด แสดงให้เห็นว่าเป็นยุคของการเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิต
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ความเป็นอยู่ของคนไทยในปัจจุบัน ดังนั้น หากมีการน าพ้ืนที่ตาบอดมาเปิดใช้งานในเมือง เพ่ือพัฒนา
เป็นที่อยู่อาศัยจะเกิดความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ 

งานวิจัยนี้ ใช้วิธีการวิเคราะห์ 2 วิธี ดังนี้  

      1. การวิเคราะห์ทางกายภาพเพื่อพิจารณาผลกระทบทางเศรษฐกิจ  

      ในงานวิจัยนี้ได้น าแผนที่ต่างๆ มาใช้วิเคราะห์ เช่น แผนที่ภาพถ่ายทางอากาศย้อนหลัง 50 ปี 
ของกรมแผนที่ทหาร เพ่ือพิจารณาการเจริญเติบโตของพ้ืนที่ศึกษาในช่วงเวลาต่างๆที่ผ่านมาในอดีต 
นอกจากนั้นได้น าแผนที่ อ่ืนๆ ของพ้ืนที่ศึกษามาประกอบการศึกษาด้วย  เช่น แผนที่โครงข่าย
คมนาคม แผนที่แม่น้ าล าคลอง  ผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินจริง และ
แผนที่แสดงสิ่งปลูกสร้างต่างๆ  (Built up Area) เป็นต้น 

      2. การวิเคราะห์พื้นที่ตาบอดเชิงเศรษฐศาสตร์ เพื่อพิจารณาผลกระทบเชิงเศรษฐกิจ 

      ในงานวิจัยนี้ได้หาข้อมูลที่เก่ียวข้อง และสร้างแบบจ าลองขึ้น ก าหนดโครงสร้างให้เสมือนว่ามีการ
พัฒนาโครงการจริงทั้งรายรับ รายจ่าย เพ่ือให้สะท้อนถึงผลลัพธ์ที่ใกล้เคียงความจริงมากที่สุด เพ่ือ
เปรียบเทียบว่า หากพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาไม่ได้เป็นพ้ืนที่ตาบอด  คือ สามารถเข้าถึง และใช้งาน
ได้นั้น จะสามารถเกิดเป็นรายได้ให้แก่ เจ้าของที่ดินอย่างไร   ทั้งนี้ โดยน าระยะเวลาของการเติบโตใน
บริเวณต่างๆ มาพิจารณาประกอบสามารถจ าแนกผลกระทบทางเศรษฐกิจของที่ดินตาบอด ได้ดังนี้ 

5.1 ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ด้านราคาที่ดิน 
5.2 ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ด้านการสูญเสียโอกาส 

5.2.1 ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ด้านการสูญเสียโอกาสในการพัฒนาเมือง 
5.2.2 ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ด้านการสูญเสียโอกาสด้านการพัฒนา 
อสังหาริมทรัพย์ 

5.3 ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ด้านการสูญเสียโอกาสของภาครัฐและสังคม 
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แผนภูม ิ5-2 แสดงถึงผลกระทบของที่ดินตาบอดในเขตพ้ืนที่ศึกษาท่ีมีต่อเศรษฐกิจ 

 

5.1. ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ด้านราคาที่ดิน 

ในการศึกษาวิจัยนี้พบว่าที่ดินตาบอดมี 3 รูปแบบ โดยแบ่งได้เป็น 6 รูปแบบย่อย พบว่าที่ดิน
ตาบอดหลังหมู่บ้านถูกปิดกั้นไว้โดยไม่สามารถเปิดใช้ได้ อีกทั้งพบว่าความสัมพันธ์ระหว่างการเกิด 
และรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอดคือ การเปลี่ยนแปลงการคมนาคมหลักมีผลอย่างมากต่อการเกิดที่ดินตา
บอดริมน้ า และความไม่เหมาะสมของโครงข่ายการคมนาคมท าให้เกิดที่ดินตาบอดใน Super Blocks  

ผลการวิจัยที่ดินตาบอดมีผลกระทบทางเศรษฐกิจ ตรงกับการศึกษาของ Rujopakarn 
(2003), Fouzder (2005) และ Salingaros (2007) คือ ในพ้ืนที่ศึกษา พบว่ามีความสัมพันธ์ระหว่าง 
การเกิด รูปแบบ และผลกระทบ โดยที่ดินตาบอดใน Super Blocks ส่วนมากเป็นแปลงใหญ่ ไม่อยู่
ใกล้ชุมชน มักเกิดจากโครงข่ายคมนาคมท่ีไม่เหมาะสม และมีผลมากต่อการสูญเสียโอกาสของเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ ซึ่งที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้านคล้ายกัน มักอยู่ในเขตชุมชน และเกิดจากการขาดการ
ประสานงาน            

นอกจากที่ดินตาบอดจะท าให้เจ้าของที่ดินนั้นๆ สูญเสียโอกาสทางธุรกิจแล้ว ผลกระทบทาง
เศรษฐกิจที่ส าคัญอีกประการหนึ่งคือ  ท าให้มูลค่าที่ดินต่ ากว่าราคาที่ควรจะเป็นด้วย กล่าวคือ ตาม
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ทฤษฎี Bid rent Curve โดย Von Thünen ระบุว่า ที่ดินในเมืองมีราคาสูง (เช่น ค่าเช่าสูง เป็นต้น)
เพราะท าประโยชน์ได้มาก ในขณะที่ราคาท่ีดินย่อมมีมูลค่าลดลงเมื่ออยู่ห่างไปในแถบชานเมือง เพราะ
ท าประโยชน์ได้น้อยกว่าในเมือง และที่ดินแถบชานเมืองยังมีภาระเรื่องค่าขนส่งและค่าเดินทางที่
เพ่ิมข้ึนอีกด้วย  

เพ่ือพิสูจน์สมมุติฐานการวิจัยว่า พ้ืนที่ตาบอดรูปแบบต่าง ๆ ในเขตเมืองมีผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจและท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้เต็มศักยภาพ เกิดการสูญเสียโอกาสในการใช้ที่ดิน 
ผู้วิจัยจึงน าแบบจ าลอง Land Use Model ตามทฤษฎี Bid Rent Curve มาวิเคราะห์พ้ืนที่ตาบอดที่
ท าการศึกษา  โดยน ากลุ่มพ้ืนที่ตาบอดมาทดลองก าหนดจุดแทนต าแหน่งที่ตั้งในเมืองไว้ที่บริเวณวง
รัศมีของที่ดินในเมือง แล้วน าราคาของที่ดินตาบอดจากแปลงนั้น ๆ โดยอ้างอิงจากราคาประเมินทิ่ดิน
ของกรมธนารักษ์ในปี 2557 มาเรียงล าดับเปรียบเทียบกันคือ ก) ราคาที่ดินในเมือง ข) ราคาที่ดินตา
บอดในเมือง  ค) ราคาที่ดินชานเมือง โดยใช้ตัวแปรเดียวกันคือ เส้นทางเดียวกันหรือย่านเดียวกัน 
หรือพ้ืนที่ใกล้เคียง  แล้วน ามาวิเคราะห์มูลค่าของที่ดินตาบอดทั้ง 3 แปลง  ดังที่ปรากฏในกรณีศึกษา
ที่ 1-3 ต่อไปนี้  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 5-3 แสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินในความเป็นจริงตามทฤษฎี Bid Rent Curve 

 

 

Consequence of Land Use 
with Inaccessible Plots 

Inaccessible Plots 

Expanded Lands 

PlanSection
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ตัวอย่าง กรณีศึกษาที่ 1  ที่ดินตาบอด แปลงที่ 16 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน เนื้อที่ 89-0-5 ไร่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 5-4 กรณีศึกษาที่ 1  ที่ดนิตาบอด แปลงที่ 16 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน เนื้อท่ี 89-0-5 ไร่ 

ที่มา : ราคาประเมินที่ดินของกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง ปี พ.ศ. 2557 

 

ต าแหน่ง A คือ ราคาที่ดินแขวงวังทองหลาง เขตวังทองหลาง ราคาประเมินที่ดิน 30,000 บาท ต่อ
ตารางวา  

ต าแหน่ง E คือ ราคาที่ดินแขวงท่าแร้ง เขตบางเขน ราคาประเมินที่ดินตาบอด คือ 5,500 บาทต่อ
ตารางวา และที่ดินในบริเวณใกล้เคียงคือ 12,000 บาทต่อตารางวา 

ต าแหน่ง F คือ ราคาที่ดินแขวงสายไหม เขตสายไหม ราคาประเมินที่ดิน 18,000 บาท ต่อตารางวา  

สรุป กรณีที่  1 ที่ดินแปลงที่ 16 ดังนี้ ราคาที่ดินในเขตใกล้ตัวเมือง คือ เขตวังทองหลาง มี
ราคาสูงถึง 30,000 บาทต่อตารางวา และที่ดินในเขตสายไหมซึ่งอยู่ในเขตไกลตัวเมือง ราคาของที่ดิน
จะต่ าลงมา คือ 18,000 บาทต่อตารางวา ส่วนที่ดินเขตบางเขน เป็นเขตที่ตั้งอยู่ตรงกลางระหว่างทั้ง
สองเขต โดยราคาประเมินที่ดิน ณ ปัจจุบันบริเวณใกล้เคียง ที่ดินตาบอดแปลงนี้ คือ ราคา 12,000 
บาทต่อตารางวา แต่เมื่อเกิดที่ดินตาบอดในเขตบางเขน ราคาจึงตกลงไปเหลือเพียง 5,500 บาทต่อ

18,000 บ./ตรว. 

30,000 บ./ตรว. 

ราคาท่ีดิน 

A 

F 

E 

C D B 
เขตวังทองหลาง ------------------------------------------------------> เขตสายไหม 

บริเวณท่ีดินตาบอด 

<-------เขตบางเขน--------> 

5,500 บ./ตรว. 

G 
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ตารางวา จะเห็นว่ามูลค่าราคาที่ดินตาบอดต่ าลงเกือบ 2 เท่าตัว พบว่าที่ดินตาบอดเกิดการสูญเสีย
โอกาศในการพัฒนา และมูลค่าของที่ดินไปด้วย 

 
ตัวอย่าง กรณีศึกษาที่ 2 ที่ดินตาบอดแปลงท่ี 32 แขวงคลองถนน เขตสายไหม เนื้อที่ 17-0-35 ไร่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 5-5 กรณีศึกษาที่ 2 ที่ดินตาบอดแปลงที่ 32 แขวงคลองถนน เขตสายไหม เนื้อที่ 17-0-35 ไร ่
ที่มา : ราคาประเมินที่ดนิของกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง ปี พ.ศ. 2557 

 
ต าแหน่ง A คือ ราคาที่ดินแขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง ราคาประเมินที่ดิน 30,000 บาทต่อตาราง
วา  
ต าแหน่ง E คือ ราคาท่ีดินแขวงคลองถนน เขตสายไหม ราคาประเมินที่ดินตาบอด คือ 5,000 บาทต่อ
ตารางวา และที่ดินในบริเวณใกล้เคียงคือ 30,000 บาทต่อตารางวา 
ต าแหน่ง F คือ ราคาที่ดินแขวงสายไหม เขตสายไหม ราคาประเมินที่ดิน 8,000 บาท ต่อตารางวา  

สรุป กรณีศึกษาท่ี 2 ที่ดินแปลงที่ 32 ดังนี้ ราคาท่ีดินในเขตใกล้ตัวเมือง คือ เขตสะพานสูง มี
ราคาสูงถึง 30,000 บาทต่อตารางวา และที่ดินในเขตสายไหมซึ่งอยู่ในเขตไกลตัวเมือง ราคาของที่ดิน

G 

 8,000 บ./ตรว. 

30,000 บ./ตรว. 

ราคาท่ีดิน 

A 

F 

E 

C D B 
เขตสะพานสูง  ---------------------------------------------------------> เขตสายไหม 

บริเวณท่ีดินตาบอด 

<-----แขวงคลองถนน----> 

5,000 บ./ตรว. 

เขตบางเขน 
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จะต่ าลงมา คือ 8,000 บาทต่อตารางวา ส่วนที่ดินแขวงคลองถนน เขตบางเขน เป็นเขตที่ตั้งอยู่ตรง
กลางระหว่างทั้งสองเขต โดยราคาประเมินที่ดิน ณ ปัจจุบันบริเวณใกล้เคียง ที่ดินตาบอดแปลงนี้ คือ 
ราคา 30,000 บาทต่อตารางวา แต่เมื่อเกิดที่ดินตาบอดในเขตบางเขน ราคาจึงลดลงคือ 5,000 บาท
ต่อตารางวา จะเห็นว่ามูลค่าราคาท่ีดินตาบอดต่ าลงเกือบ 6 เท่าตัว ที่ดินตาบอดเกิดการสูญเสียโอกาศ
ในการพัฒนา และมูลค่าของที่ดินไปด้วย 

 

ตัวอย่าง กรณีศึกษาที่ 3  ที่ดินตาบอดแปลงท่ี 27 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน  เนื้อที่ 16-1-17.6 ไร่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 5-6 กรณีศึกษาที่ 3  ที่ดินตาบอดแปลงที่ 27 แขวงท่าแร้ง เขตบางเขน  เนื้อที่ 16-1-17.6 ไร ่
ที่มา : ราคาประเมินที่ดนิของกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง ปี พ.ศ. 2557 

 
 

ต าแหน่ง A คือ ราคาท่ีดินแขวงดอนเมือง เขตดอนเมือง ราคาประเมินที่ดิน 35,000 บาทต่อตารางวา  
ต าแหน่ง E คือ ราคาท่ีดินแขวงท่าแร้ง เขตบางเขน ราคาประเมินที่ดินตาบอด คือ 4,000-5,200 บาท
ต่อตารางวา และท่ีดินในบริเวณใกล้เคียงคือ 28,000 บาทต่อตารางวา 
ต าแหน่ง F คือ ราคาที่ดินแขวงคลองถนน เขตสายไหม ราคาประเมินที่ดิน 25,000 บาท ต่อตารางวา    

G 

 25,000 บ./ตรว. 

35,000 บ./ตรว. 

ราคาท่ีดิน 

A 

F 

E 

C D B 
เขตดอนเมือง  ---------------------------------------------------------> เขตสายไหม 

บริเวณท่ีดินตาบอด 

<-------แขวงท่าแร้ง------

4,000 บ./ตรว. 

เขตบางเขน 
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  สรุป กรณีศึกษาที่  3 ที่ดินแปลงที่ 27 ดังนี้ ราคาที่ดินในเขตใกล้ตัวเมือง คือ เขตดอนเมือง 
มีราคาสูงถึง 35,000 บาทต่อตารางวา และที่ดินในแขวงคลองถนน เขตสายไหมซึ่งอยู่ในเขตไกลตัว
เมือง ราคาของที่ดินจะต่ าลงมา คือ 25,000 บาทต่อตารางวา ส่วนที่ดินแขวงท่าแร้ง เขตบางเขน โดย
ราคาประเมินที่ดิน ณ ปัจจุบันบริเวณใกล้เคียง ที่ดินตาบอดแปลงนี้ คือ ราคา 28,000 บาทต่อตาราง
วา ราคาท่ีดินตาบอดในเขตเดียวกัน ราคาลดลงคือ 5,000 บาทต่อตารางวา 

 ดังนั้น จากกรณีศึกษาที่ 1, 2 และ 3 พบว่าราคาที่ดินตาบอดของพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 3 แปลง มี
มูลค่าต่ ากว่าปกติทุกแปลง จึงสรุปเป็นแผนภูมิเปรียบเทียบราคาที่ดินในเมืองกับชานเมือง และราคา
ที่ดินตาบอด ดังปรากฏอยู่ในแผนภูมิที่ 5-7  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 5-7 แสดงการเปรียบเทียบ ระหว่างของราคาท่ีดินทั่วไปและท่ีดินตาบอด 

 
A  คือ  ต าแหน่งราคาที่ดินที่อยู่ใกล้เมือง 
B  คือ ต าแหน่งราคาที่ดินที่อยู่ไกลเมืองหรือชานเมือง 
C -D คือ  ต าแหน่งของที่ดินตาบอด 
E   คือ  ราคาที่ดินตาบอดที่ด้อยกว่ามูลค่าปกติ  
F  คือ  ราคาที่ดินปกติในบริเวณเดียวกัน 
G  คือ  ต าแหน่งราคาที่ดินชานเมือง 

 

 

  ที่ดินในเมือง--------------> ที่ดินชานเมือง 
 

ราคาที่ดิน 
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จากแผนภูมิที่ 5-7  ต าแหน่ง A-B คือ เส้นแสดงระดับที่ลดลงของราคาที่ดินมูลค่าสูงใน
บริเวณใกล้เมือง แสดงให้เห็นว่า เมื่ออยู่ห่างเมืองออกมาในบริเวณชานเมือง ราคาที่ดินจะลดลงมาสู่ 
จุด B เพราะท าประโยชน์ได้น้อยลง แต่การมีที่ดินตาบอดในบริเวณ C-D นั้น เกิดขึ้นระหว่างกลาง ท า
ให้ราคาด้อยกว่าที่ดินปกติในบริเวณเดียวกัน คือ ตกลงมาที่จุด E และการลดหลั่นของราคาก็จะ
กระโดดข้ามบริเวณที่เป็นที่ดินตาบอดนั้น ไปต่อยังพ้ืนที่ปกติถัดไปเลย คือจุด F แล้วจึงค่อยๆ ลด
มูลค่าลงต่อไป เมื่ออยู่ห่างเมืองออกมาในบริเวณชานเมือง ตามแนวเส้น F-G เปรียบเทียบการใช้
ประโยชน์ที่ดินในระยะทางใกล้ศูนย์กลางเมืองมากกว่า แต่เป็นที่ดินตาบอด ปะปนอยู่ในบริเวณเมือง 
ท าให้มูลค่าที่ดินนั้นต่ าลง (E) และช่วงที่ต่อออกมาจากนั้นจึงมีราคาสูงขึ้น (F) 

จากการประยุกต์ใช้ Land Use Model ตามทฤษฎี Bid Rent Curve กับพ้ืนที่ตาบอดใน
เมือง จึงสรุปได้ว่า  ไม่ควรปล่อยให้มีพ้ืนที่ตาบอดรูปแบบต่างๆ อยู่ในเขตเมือง เพราะสูญเสียมู ลค่า
ของที่ดินในเชิงเศรษฐกิจ และท าให้ใช้ที่ดินไม่เต็มศักยภาพ  

5.2  ผลกระทบต่อเศรษฐกิจด้านการสูญเสียโอกาส 

จากการที่แบ่งพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาเป็น 3 กลุ่มตามระยะช่วงการเข้าถึงของการพัฒนา
ในแต่ละพ้ืนที่นั้น ได้น าข้อมูลที่เก่ียวข้องไปสร้างแบบจ าลองและน าไปค านวณโดยมีสมมุติฐานว่าพ้ืนที่
ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษานั้นสามารถเข้าถึงและเกิดการพัฒนาได้ทุกแปลง เพ่ือวิเคราะห์ถึงผลกระทบของ
การสูญเสียโอกาสทางเศรษฐกิจที่มีในอดีต (Opportunity Loss) รวมทั้งจะเห็นแนวโน้มของผลจาก
การสูญเสียโอกาสทางเศรษฐกิจที่มีในอนาคต (Loss of Opportunity Gain) หากไม่สามารถหา
แนวทาง แก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดเพ่ือน ามาใช้ประโยชน์ได้ในอนาคต  

5.2.1  การสูญเสียโอกาสในการพัฒนาเมือง 

  ผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์ผลของพ้ืนที่ตาบอดที่มีต่อเศรษฐกิจ กรณีศึกษาเขตบางเขน และ
เขตสายไหมน าปรากฏการณ์ที่เกี่ยวข้องตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันมาคลี่คลาย จัดแบ่งกลุ่มพ้ืนที่ตาบอด
ในพ้ืนที่ศึกษาตามระยะช่วงการเข้าถึงของการพัฒนาในแต่ละพ้ืนที่ คือ  

 Zone A บริเวณถนนพหลโยธิน  
เป็นบริเวณแรกในพ้ืนที่ศึกษาท่ีความเจริญเริ่มมาถึงก่อน  

 Zone B บริเวณถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา 
เป็นบริเวณท่ีสองในพื้นที่ศึกษาที่ความเจริญเข้าถึงต่อมา  

 Zone C บริเวณถนนวงแหวนรอบนอกตะวันออก 
เป็นบริเวณหลังสุดในพ้ืนที่ศึกษาท่ีความเจริญมาถึง 
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            ทั้งนี้เพ่ือน าไปสร้างโมเดลและน าไปค านวณโดยมีสมมุติฐานว่าพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษานั้น
สามารถเข้าถึงได้ทุกแปลง และเกิดการพัฒนาได้ โดยพิจารณาจากข้อบังคับการใช้ประโยชน์ที่ดินของ
บริเวณนั้น และอ้างอิงจากประเภทของโครงการอ่ืนๆที่พัฒนาอยู่ในบริเวณข้างเคียง เพ่ือวิเคราะห์ถึง
ผลกระทบของการสูญเสียโอกาสทางเศรษฐกิจที่มีในอดีต (Opportunity Loss) รวมทั้งวิเคราะห์ถึง
ผลจากการสูญเสียโอกาสทางเศรษฐกิจที่มีในอนาคต (Loss of Opportunity Gain) หากไม่สามารถ
หาแนวทางการบริหารจัดการพื้นที่ตาบอดเพ่ือน ามาใช้ประโยชน์ได้ในอนาคต  

           จากการศึกษาในระยะที่ 3 ซึ่งรวมถึงการศึกษาโดยซ้อนทับภาพถ่ายแผนที่ทางอากาศของ
พ้ืนที่ศึกษาเพ่ือพิจารณาการเติบโตของเมืองในช่วง 50 ปีที่ผ่านมา การศึกษาข้อมูลปกปิดด้านการเงิน
ขององค์กรภาครัฐ และเอกชน การศึกษาโดยจัดแบ่งกลุ่มพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาตามระยะเวลาที่
ควรมีการพัฒนาเกิดขึ้นได้ การศึกษาด้วยการท าตารางวิเคราะห์โดยมีสมมุติฐานว่า พ้ืนที่เหล่านั้นมี
การเข้าถึงได้  

จากการศึกษาพบว่า ผลกระทบของพ้ืนที่ตาบอดรูปแบบต่างๆ ที่มีต่อเศรษฐกิจคือ พ้ืนที่ตา
บอดใน Super Block และพ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน ส่วนใหญ่เกิดจากการรุกล้ าพ้ืนที่เกษตร พ้ืนที่ตา
บอดในเมืองทุกประเภทไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้ มีผลให้เกิดการสิ้นเปลืองงบประมาณในการพัฒนา
สาธารณูปโภคเพ่ือรองรับการใช้ที่ดินที่ต้องขยายออกไปชานเมือง และพ้ืนที่ตาบอดทุกประเภท ท าให้
เจ้าของกรรมสิทธิ์สูญเสียโอกาส  
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รูปที่ 5-2 แสดงการจัดแบ่งกลุ่มพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาตามระยะช่วงของการพัฒนา 

โดยแบ่งออกเป็น 3 โซน เพื่อน าไปท าแบบจ าลองในการค านวนการสูญเสียโอกาส   

 Zone A บริเวณถนนพหลโยธิน  

 Zone B บริเวณถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา 

 Zone C บริเวณถนนวงแหวนรอบนอกตะวันออก 

โดยแบบจ าลองในตารางที่ 5-1 นี้แสดงการค านวนการสูญเสียโอกาสของผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ตาบอด โดยการจัดแบ่งกลุ่มพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาเป็น 3 กลุ่ม คือ กลุ่ม A พ้ืนที่ตาบอดในบริเวณ
ถนนพหลโยธิน กลุ่ม B พ้ืนที่ตาบอดในบริเวณถนนรามอินทรา กลุ่ม C พ้ืนที่ตาบอดในบริเวณถนน  
วัชรพล โดยพิจารณาตามระยะเวลาการเข้าถึงของการพัฒนาแต่ละพ้ืนที่ เห็นได้จากการพัฒนาใน
บริเวณข้างเคียง โดยใช้หลักเกณฑ์การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์มาค านวณหาความคุ้มค่าในการ
ลงทุนพัฒนาพื้นท่ีนั้น ๆ 

 



152 
 

ตารางที่ 5-1 แสดงแบบจ าลองค านวนการสูญเสียโอกาสของผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด 
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หากเปิดที่ดินตาบอดเหล่านี้ออกมาใช้ประโยชนได้จะเกิดการพัฒนาเมือง ตามตารางที่ 5 -1 
ซึ่งจะมีงบประมาณหมุนเวียนเข้ามาในระบบเศรษฐกิจรวมประมาณ 9,300 ล้านบาท แต่เนื่องจากที่
เหล่านี้เป็นที่ดินตาบอด จึงเป็นการสูญเสียโอกาสในการพัฒนาเมือง นับเป็นผลกระทบต่อเศรษฐกิจ 

สรุป ผลที่ได้จากแบบจ าลองในตารางที่ 5-1 นั้น ได้น ามาสรุปในรูปที่ 5–4 แสดงการสรุป
แบบจ าลองผลกระทบที่พ้ืนที่ตาบอดมีต่อเศรษฐกิจ โดยค านวนการสูญเสียโอกาสของผู้ถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินตาบอดนั้น พบว่าจากพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา 2 เขตนี้มีการสูญเสียโอกาสของผู้ถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินตาบอดเกิดขึ้นกว่า 9,300 ล้านบาท หากพ้ืนที่เหล่านี้ไม่ใช่พ้ืนที่ตาบอด คือใช้ประโยชน์ได้ จะ
สามารถพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยให้กับประชาชนได้เกือบ 2,400 หลัง ส าหรับกว่า 9,600 คน พ้ืนที่
เกษตรชานเมืองก็จะมีปริมาณที่ถูกรุกล้ าน้อยลง งานวิจัยนี้พบว่าราคาประเมินในพ้ืนที่ศึกษามีตั้งแต่
ตารางวาละ 2,600 - 38,000 บาท แปลงที่มีขนาดใหญ่ที่สุดถึงกว่า 87 ไร่ ผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตา
บอดนานที่สุดคือเกิน 40 ปี แต่ส่วนใหญ่ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดประมาณ 10-20 ปี รูปแบบที่พบ
มากที่สุดคือประเภทที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super Block) ซึ่งรวมถึงที่ดินตาบอด
ประเภทหลังหมู่บ้านด้วย  
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ตารางที่ 5-2 แสดงแบบจ าลองผลกระทบที่พ้ืนที่ตาบอดมีต่อเศรษฐกิจ โดยค านวณการสูญเสียโอกาส
ของผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด The Economic effects from Inaccessible Plots of Land in 
the study area 

  

  สรุป ในที่ดินทั้ง 3 กลุ่มหลัก สามารถสร้างโครงการอสังหริมทรัพย์เบื้องต้นได้ 33 โครงการ มี
บ้านที่อยู่อาศัย 2,398 หลังคาเรือน ประชากรเข้าอยู่อาศัยได้ 9,592 คน ค านวณพ้ืนที่รวมได้ 
87,866.11 ตารางวา นอกจากนั้น ยังก่อให้เกิดกิจกรรมทางธุรกิจต่างๆ ในพ้ืนที่ การวิเคราะห์เรื่อง

 

กลุ่ม 
 

จ านวน
โครงการ 

(Site) 

ตารางวา 
(Sq.Wah

) 

หน่วย 
(Unite

) 

จ านวน
ประชากร 

 

การสูญเสียโอกาส ( Opportunity 
Loss ) 

มูลค่าโครงการที่
อยู่อาศัย(บาท) 
Project Value 

Baht 

มูลค่าโครงการที่
อยู่อาศัยเพื่อการ
เช่า (บาท) Rent 

Value Baht 

A 18 
62,488.

00 
1,831 7,324 7,263,000,000 

3,837,960,000.
00 

Zone A บริเวณถนนพหลโยธิน 

B 3 
7,606.6

0 
250 1000 777,000,000 564,780,000.00 

Zone B บริเวณถนนแจ้งวัฒนะ-รามอินทรา 

C 9 
17,771.

50 
317 1,268 1,268,000,000 838,920,000 

Zone C บริเวณถนนวงแหวนรอบนอกตะวันออก 

สรุป 30 87,866.
10 

2,398 9,592 9,308,000,000 5,241,660,000.
00 
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การสูญเสียโอกาส จากตาราง 5-2 พบว่า มูลค่าของโครงการที่ได้หากมีการเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอดนี้ จะได้
มูลค่า 9,308,000,000 บาท ซ่ึงเป็นมูลค่าที่ควรจะเกิดขึ้นในระบบเศรษฐกิจ หากสามารถเปิดพ้ืนที่ตา
บอดเหล่านี้ออกมาใช้การได้ 

ตารางที่ 5-3  สรุปจ านวนที่ดินโฉนด เจ้าของกรรมสิทธิ์ ราคาประเมินและขนาดพื้นที่ 

รายละเอียด จ านวนน้อยสุด จ านวนมากสุด 

จ านวนโฉนดที่ดิน ต่อ 1 แปลง 1 โฉนด 10 โฉนด 

ผู้ครอบครองกรรมสิทธิ์ ต่อ 1 แปลง 1 คน 17 คน 

ราคาประเมินที่ดิน (ปี 2557) 2,600 บาท 38,000 บาท 

ขนาดพ้ืนที่ของที่ดิน 0-0-4 ไร่ 89-0-5 ไร่ 

 

จ านวนโฉนดและผู้ถือครองกรรมสิทธิ์มีผลต่อการตัดสินใจ เพ่ือลงทุนในพ้ืนที่แปลงนั้นๆ คือ 
เงื่อนไขการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนา ระบวุ่าต้องมีโฉนดอย่างน้อย 2 แปลงขึ้นไป จึงสามารถน าเสนอ
เพ่ือการจัดรูปที่ดินได้  หากผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินใดมีจ านวนยิ่งน้อย หรือเพียง 1 ราย ก็ยิ่งง่าย
กับการตัดสินใจของผู้ลงทุน หากเจ้าของกรรมสิทธิ์มากราย จะพบเงื่อนไขการเจรจาที่ยากขึ้น ในพ้ืนที่
ศึกษาพบว่า จ านวนเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินสูงสุดคือ 17 คน  

   ตาราง 5-4 แสดงระยะเวลาถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ศึกษา 

ล าดับ ช่วงระยะเวลาถือครองท่ีดิน เจ้าของกรรมสิทธิ์ 

1 มากกว่า 40 ปี 1 

2 30 -40 3 

3 20 -30 9 

4 10 -20 17 

5 10 14 

รวมทั้งสิ้น 93 
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  จากตาราง 5-4 พบว่าในพ้ืนที่ศึกษาพบว่าที่ดินทั้ง 33 แปลง มีเจ้าของกรรมสิทธิ์รวมทั้งสิ้น 
93 คน และมีระยะเวลาการถือครองกรรมสิทธิ์แตกต่างกัน ระยะเวลาที่ถือครองนานที่สุดคือ 40 ปี 
และระยะเวลานานน้อยที่สุดคือ ถือครองน้อยกว่า 10 ปี   

พบว่า ผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นระยะเวลา 10 – 20 ปี มีปริมาณมากสุด คือจ านวน
ทั้งสิ้น 17 ราย จากการสัมภาษณ์พบว่า ถือครองกรรมสิทธิ์ในช่วงมีการตื่นตัวของอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย์ จึงซื้อที่ดินไว้เก็งก าไร ต่อมาประสบปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจ ปี พ.ศ.2540 ที่ดินไม่
สามารถเข้าสู่ตลาดได้ จึงถือกรรมสิทธิ์ต่อเนื่อง เพ่ือรอการขายในอนาคต  

 

แผนภูมิที่ 5-8 แสดงประเภทพ้ืนที่ตาบอด ทั้ง 3 ประเภท ในพื้นที่ศึกษา 

  จากแผนภูมิ 5-8 ได้แสดงประเภทของพ้ืนที่ตาบอด ทั้ง 3 ประเภท จ านวน 33  แปลง ที่
ค้นพบในพ้ืนที่ศึกษา โดยจะเห็นได้ว่า ที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ มีถึง 18 แปลง โดย
สามารถคิดเป็นร้อยละ 53 จากพ้ืนที่ทั้งหมด รองลงมาคือ พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า ซึ่งมีปริมาณเกือบ
ครึ่งหนึ่งของพ้ืนที่ตาบอดคือ 14 แปลง คิดเป็นร้อยละ 41 จากพ้ืนที่ทั้งหมด และประเภทสุดท้ายคือ 
ที่ดินตาบอดคู่ขนานมีก าแพงก้ัน พบเพียง 2 แปลง คิดเป็นร้อยละ 6  

ที่ดินตาบอดริมน้ า  41 % 

ที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่  53% 

ที่ดินตาบอดติดทางคู่ขนาดมีก าแพงก้ัน  6 % 
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  ดังนั้น จะเห็นได้ว่า พื้นที่ตาบอดในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ ซึ่งมีมากที่สุด หากมีแผนการเปิด
พัฒนาลงทุนกิจกรรมทางธุรกิจ จะก่อให้เกิดมูลค่าในทางเศรษฐกิจ หากเมื่อพิจารณาพ้ืนที่ตาบอดใน
พ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ รวมกับพ้ืนที่ตาบอดริมน้ าแล้ว จะมีปริมาณพ้ืนที่ถึง 32 แปลง จึงเป็นการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างคุ้มที่สุด 

 

ตารางที่ 5-5 การจ าแนกปริมาณพ้ืนที่ ที่ดินตาบอด ประเภทต่างๆ ในเขตพ้ืนที่ศึกษา 

การจ าแนกปริมาณพื้นที่ ที่ดินตาบอด ประเภทต่างๆ ในเขตพื้นที่ศึกษา 

ประเภท จ าแนกลักษณะท่ีดินตาบอด แปลง เปอร์เซ็นต์ รวม 

ประเภทที่ 1 
ที่ดินตาบอดริมน้ า 13 38.0 

41% 
ที่ตาบอดบนที่งอกริมน้ า  1 3.0 

ประเภทที่ 2 
ที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ 9 26.5% 

53 % 
ที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน 9 26.5% 

ประเภทที่ 3 
ที่ดินตาบอดติดทางคู่ขนาดมีก าแพงกั้น 2 6.0% 

6 % 
ที่ดินตาบอดติดทางคู่ขนาดกับทางรถไฟ 0 0.0% 

 

  ในพ้ืนที่ศึกษาทั้ง 2 เขต  ค้นพบพ้ืนที่ตาบอดทั้งสิ้น 33 แปลง รวมโฉนด 66 โฉนด เมื่อน า
การค้นพบรูปแบบที่ดินตาบอดที่หมด สามารถแบ่งกลุ่มออกเป็น 3 ประเภท อันได้แก่ ที่ดินตาบอด
ริมน้ า ที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (super block) และที่ดินตาบอดติดทางคู่ขนาดมี
ก าแพงก้ัน 
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รูปที่ 5-3 แสดงการจัดแบ่งกลุ่มพ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษาตามระยะช่วง การพัฒนาในแต่ละโซน 

จากรูปที่ 5-3  จะเห็นถึงความหนาแน่นของสิ่งปลูกสร้างที่เกิดขึ้น ในโซนพ้ืนที่ A ซึ่งเป็นพ้ืนที่
บริเวณถนนพหลโยธิน ตลอดแนว มีการเกาะกลุ่มของสิ่งปลูกสร้างชัดเจน เมื่อเทียบกับโซน C 
กล่าวคือ บริเวณถนนวงแหวนรอบนอกตะวันออก ความหนาแน่นของสิ่งปลูกสร้างจะหนาแน่นเฉพาะ
ในช่วงถนนวัชรพล ซึ่งเป็นถนนสายใหม่ 

  จากรูปที่ 5-3 จะเห็นภาพของโครงข่ายคมนาคมที่หนาแน่น ตามบริเวณแผนที่แสดงสิ่งปลูก
สร้าง นั่นแสดงให้เห็นว่า เมื่อใดก็ตามที่มีถนนตัดผ่านไม่ว่าจะเป็นสายหลักหรือสายรองก็ตาม 
นอกจากจะเกิดโครงข่ายคมนาคมแล้ว ยังก่อให้เกิดกิจกรรมทางธุรกิจตามด้วย 

  จากรูปที่ 5-3 แสดงหมุมวางต าแหน่งของที่ดินตาบอดในจุดต่างๆ ซึ่งกระจายตัวอยู่ทั่วไปใน
พ้ืนที ่

5.2.2 ผลกระทบต่อการสูญเสียโอกาสในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

   ในตารางที่ 5-3 คือค านวนเสมือนจริงตามรายละเอียดการวางแผนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งค่าใช้จ่ายในการซื้อทางเข้า และค่าใช้จ่ายในการพัฒนาทางเข้าด้วย เป็นการ
วิเคราะห์ถึงความคุ้มทุนในการเปิดใช้พื้นที่ดินตาบอด โดยจ าแนกตามขนาดพ้ืนที่และจ าแนกตามราคา
ประเมิน  
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         ทั้งนี้เพ่ือแสดงวิธีการพิจารณาว่าถ้าท่ีดินตาบอดในพื้นที่ศึกษา ที่มีคุณสมบัติต่างๆเหล่านั้น จะ
มีความคุ้มค่าที่จะซื้อทางเข้า และลงทุนพัฒนาทางเข้าเองหรือไม่ โดยต้องพิจารณาท าเล และ
สภาพแวดล้อมข้างเคียงประกอบด้วย ซึ่งได้ข้อสังเกตคือ จะเกิดการคุ้มทุนเมื่อมีองค์ประกอบดังนี้ 

- ระยะห่างจากถนน ที่ดินตาบอดที่มีระยะห่างจากถนนไม่มากนัก คืออยู่ไม่ลึกจนเกินไป
จะคุ้มทุนง่ายกว่า หากอยู่ลึกมากจะท าให้การซื้อทางเข้า และลงทุนพัฒนาทางเข้า มี
ค่าใช้จ่ายสูง เว้นแต่จะเป็นทางเข้าท่ีดินแปลงใหญ่ จึงอาจคุ้มทุน 

- การเข้าถึง ที่ดินตาบอดมีการเข้าถึงในระดับที่ต่างกัน ระดับการเข้าถึงที่ง่ายที่สุด คือมี
สภาพเป็นแปลงที่ดินเกษตร หรือเป็นแปลงที่ดินเปล่า ไม่มีการใช้ประโยชน์ ส่วนระดับ
การเข้าถึงที่ยากที่สุด คือมีสภาพเป็นแปลงที่ดินจัดสรร เพราะตั้งแต่ พศ . 2543 เป็นต้น
มา มีกฎหมายห้ามเปิดรั้วหมู่บ้านจัดสรร เพ่ือใช้ประโยชน์ในที่ดินที่ติดต่อกัน เพ่ือ
คุ้มครองผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้านให้มีสาธารณูปโภคเพียงพอตามที่ได้ค านวนไว้ในการขอ
อนุญาตโครงการนั้นๆ จึงไม่สามารถจะแก้ปัญหาที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้านได้เลย แม้
ระยะการเข้าถึงเป็นเพียงแค่ก าแพงกั้น 

-  การใช้ประโยชน์ที่ดิน ที่ดินตาบอดในบริเวณที่มีการใช้ประโยชน์อยู่บ้างแล้ว พัฒนาได้
ยากกว่าบริเวณท่ีไม่มีการใช้ประโยชน์ เพราะจะต้องเจรจาให้มีการเลิกใช้ ย้ายออก และ
ฟ้องร้องขับไล่ผู้บุกรุก เป็นต้น 

- ข้อก าหนดการใช้ท่ีดิน ที่ดินตาบอดในบริเวณพ้ืนที่สีเหลือง คือที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
มีความต้องการใช้ประโยชน์ที่ดินสูงกว่า และพัฒนาได้ง่ายกว่าบริเวณที่ดินตาบอดใน
บริเวณพ้ืนที่สีเขียว 

- ขนาดพื้นที่ ที่ดินตาบอดที่มีขนาดแปลงกลาง ถึงใหญ่ สามารถมีจ านวนพ้ืนที่ขาย
มากกว่า ท าให้เกิดความคุ้มทุนท่ีจะพัฒนามากกว่าที่ดินตาบอดที่มีขนาดแปลงเล็ก 

- ราคาที่ดิน การค านวนราคาประเมินทั้งหมดในงานวิจัยนี้ ได้ใช้ราคาประเมินของ
กรมธนารักษ์ กระทรวงมหาดไทย ที่ดินตาบอดที่มีราคาประเมินสูงซึ่งสะท้อนถึงอุปสงค์
ที่สูงกว่าของกลุ่มเป้าหมาย     
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ตารางที่ 5-6 ตารางวิเคราะห์ความคุ้มทุนในการเปิดใช้พื้นที่ตาบอด 

 

 

แปลง แขวง ข า ประเม   ้องซือ้ การพฒั า ราคาซือ้ ค่าพฒั า รวม ้ ทุ Margin หัก

Zone  รว.  ่อ  รว. ทางเข้ายาว M SH , TH ที่   ทางเข้า บาท ทางเข้า ค่าเป  ทางเข้า  35 เปอร์เซ็  ์ ค่าซือ้ & พฒั า

X 1200/ รม. ปี 57 ทางเข้าเหลือ

1 16 A ท่าแรง้ 35,605.00   5,500.00    10.0
SH 859,375               120,000             979,375            2,024,400,000   2,023,420,625   

2 7 C ท่าแรง้ 7,000.00     10,000.00  20.0
SH 3,125,000            240,000             3,365,000         127,400,000      124,035,000      

3 32 A สายไหม 6,856.00     5,039.82    20.0
SH 1,574,944            240,000             1,814,944         124,600,000      122,785,056      

4 27 C ท่าแรง้ 6,517.60     4,179.16    25.0
SH 1,632,484            300,000             1,932,484         117,600,000      115,667,516      

5 31 A สายไหม 4,836.00     5,000.00    0.0
SH -                      -                    -                   86,800,000        86,800,000        

6 3 A ท่าแรง้ 4,615.00     3,200.00    20.0
SH 1,000,000            240,000             1,240,000         84,000,000        82,760,000        

7 6 C ท่าแรง้ 4,325.00     25,000.00  10.0 SH 3,906,250            120,000             4,026,250         89,600,000        85,573,750        

8 26 C สายไหม 3,675.00     4,000.00    20.0
SH 1,250,000            240,000             1,490,000         65,800,000        64,310,000        

9 25 B คลองถนน 3,173.00     6,000.00    20.0
TH 1,875,000            240,000             2,115,000         134,400,000      132,285,000      

10 28 A ท่าแรง้ 2,634.00     3,500.00    40.0
SH 2,187,500            480,000             2,667,500         47,600,000        44,932,500        

11 24 B คลองถนน 2,343.00     8,417.41    40.0
TH 5,260,881            480,000             5,740,881         99,750,000        94,009,119        

12 23 B คลองถนน 2,090.60     5,000.00    10.0
SH 781,250               120,000             901,250            37,800,000        36,898,750        

13 22 A คลองถนน 1,349.00     7,500.00    30.0
SH 3,515,625            360,000             3,875,625         23,800,000        19,924,375        

14 30 A ออเงนิ 1,301.00     3,400.00    20.0
SH 1,062,500            240,000             1,302,500         22,400,000        21,097,500        

15 1 C อนุสาวรยี์ 1,188.00     8,000.00    20.0
SH 2,500,000            240,000             2,740,000         21,000,000        18,260,000        

16 33 A สายไหม 1,178.20     6,602.95    25.0
TH 2,579,277            300,000             2,879,277         49,350,000        46,470,723        

17 4 A ท่าแรง้ 819.00       10,000.00  20.0
SH 3,125,000            240,000             3,365,000         14,000,000        10,635,000        

18 8 C คลองถนน 800.00       15,000.00  5.0
SH 1,171,875            60,000              1,231,875         14,000,000        12,768,125        

19 12 A ท่าแรง้ 800.00       2,600.00    20.0
SH 812,500               240,000             1,052,500         14,000,000        12,947,500        

20 5 A ท่าแรง้ 485.00       6,800.00    20.0 SH 2,125,000            240,000             2,365,000         8,400,000         6,035,000         

22 13 A ท่าแรง้ 400.00       15,000.00  15.0
SH 3,515,625            180,000             3,695,625         7,000,000         3,304,375         

21 10 A ท่าแรง้ 400.00       3,900.00    25.0
SH 1,523,438            300,000             1,823,438         7,000,000         5,176,563         

23 14 A ท่าแรง้ 400.00       4,000.00    35.0
SH 2,187,500            420,000             2,607,500         7,000,000         4,392,500         

24 2 C ท่าแรง้ 371.00       24,367.92  30.0
SH 11,422,463          360,000             11,782,463       5,600,000         (6,182,463)        

25 15 A ท่าแรง้ 359.00       8,200.00    15.0
TH 1,921,875            180,000             2,101,875         14,700,000        12,598,125        

26 11 A ท่าแรง้ 300.00       4,000.00    15.0
SH 937,500               180,000             1,117,500         4,200,000         3,082,500         

27 9 C ท่าแรง้ 213.50       25,000.00  10.0
SH 3,906,250            120,000             4,026,250         2,800,000         (1,226,250)        

28 18 C ท่าแรง้ 199.00       30,000.00  20.0
TH 9,375,000            240,000             9,615,000         8,400,000         (1,215,000)        

29 29 A ท่าแรง้ 100.00       2,600.00    30.0
SH 1,218,750            360,000             1,578,750         1,400,000         (178,750)           

30 17 A ออเงนิ 50.80         38,000.00  20.0
SH 11,875,000          240,000             12,115,000       1,400,000         (10,715,000)       

 ารางว เคราะห์ความคุ้มทุ ใ การเป  ใช้พื ้ที่ าบอ 

NO.

จ าแ ก ามข า พื ้ที่
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ตารางที่ 5-7 ตารางวิเคราะห์ความคุ้มทุนในการเปิดใช้พื้นที่ตาบอด 

 

 

แปลง แขวง ข า ประเม   ้องซือ้ ราคาซือ้ ค่าพฒั า รวม ้ ทุ Margin หัก

Zone  รว.  ่อ  รว. ทางเข้ายาว M ที่   ทางเข้า บาท ทางเข้า ค่าเป  ทางเข้า  35 เปอร์เซ็  ์ ค่าซือ้ & พฒั า

X 1200/   .    57 ทางเข้าเหลือ

19 12 A ท่าแรง้ 800.00       2,600.00         20.0 812,500                       240,000             1,052,500           14,000,000           12,947,500           

29 29 A ท่าแรง้ 100.00       2,600.00         30.0 1,218,750                    360,000             1,578,750           1,400,000             (178,750)               

6 3 A ท่าแรง้ 4,615.00     3,200.00         20.0 1,000,000                    240,000             1,240,000           84,000,000           82,760,000           

14 30 A ออเงนิ 1,301.00     3,400.00         20.0 1,062,500                    240,000             1,302,500           22,400,000           21,097,500           

10 28 A ท่าแรง้ 2,634.00     3,500.00         40.0 2,187,500                    480,000             2,667,500           47,600,000           44,932,500           

21 10 A ท่าแรง้ 400.00       3,900.00         25.0 1,523,438                    300,000             1,823,438           7,000,000             5,176,563             

8 26 C สายไหม 3,675.00     4,000.00         20.0 1,250,000                    240,000             1,490,000           65,800,000           64,310,000           

23 14 A ท่าแรง้ 400.00       4,000.00         35.0 2,187,500                    420,000             2,607,500           7,000,000             4,392,500             

26 11 A ท่าแรง้ 300.00       4,000.00         15.0 937,500                       180,000             1,117,500           4,200,000             3,082,500             

4 27 C ท่าแรง้ 6,517.60     4,179.16         25.0 1,632,484                    300,000             1,932,484           117,600,000          115,667,516          

5 31 A สายไหม 4,836.00     5,000.00         0.0 -                              -                    -                     86,800,000           86,800,000           

12 23 B คลองถนน 2,090.60     5,000.00         10.0 781,250                       120,000             901,250              37,800,000           36,898,750           

3 32 A สายไหม 6,856.00     5,039.82         20.0 1,574,944                    240,000             1,814,944           124,600,000          122,785,056          

1 16 A ท่าแรง้ 35,605.00   5,500.00         10.0 859,375                       120,000             979,375              2,024,400,000       2,023,420,625       

9 25 B คลองถนน 3,173.00     6,000.00         20.0 1,875,000                    240,000             2,115,000           134,400,000          132,285,000          

16 33 A สายไหม 1,178.20     6,602.95         25.0 2,579,277                    300,000             2,879,277           49,350,000           46,470,723           

20 5 A ท่าแรง้ 485.00       6,800.00         20.0 2,125,000                    240,000             2,365,000           8,400,000             6,035,000             

13 22 A คลองถนน 1,349.00     7,500.00         30.0 3,515,625                    360,000             3,875,625           23,800,000           19,924,375           

15 1 C อนุสาวรยี์ 1,188.00     8,000.00         20.0 2,500,000                    240,000             2,740,000           21,000,000           18,260,000           

25 15 A ท่าแรง้ 359.00       8,200.00         15.0 1,921,875                    180,000             2,101,875           14,700,000           12,598,125           

11 24 B คลองถนน 2,343.00     8,417.41         40.0 5,260,881                    480,000             5,740,881           99,750,000           94,009,119           

2 7 C ท่าแรง้ 7,000.00     10,000.00       20.0 3,125,000                    240,000             3,365,000           127,400,000          124,035,000          

17 4 A ท่าแรง้ 819.00       10,000.00       20.0 3,125,000                    240,000             3,365,000           14,000,000           10,635,000           

18 8 C คลองถนน 800.00       15,000.00       5.0 1,171,875                    60,000              1,231,875           14,000,000           12,768,125           

22 13 A ท่าแรง้ 400.00       15,000.00       15.0 3,515,625                    180,000             3,695,625           7,000,000             3,304,375             

24 2 C ท่าแรง้ 371.00       24,367.92       30.0 11,422,463                  360,000             11,782,463         5,600,000             (6,182,463)            

7 6 C ท่าแรง้ 4,325.00     25,000.00       10.0 3,906,250                    120,000             4,026,250           89,600,000           85,573,750           

27 9 C ท่าแรง้ 213.50       25,000.00       10.0 3,906,250                    120,000             4,026,250           2,800,000             (1,226,250)            

28 18 C ท่าแรง้ 199.00       30,000.00       20.0 9,375,000                    240,000             9,615,000           8,400,000             (1,215,000)            

30 17 A ออเงนิ 50.80         38,000.00       20.0 11,875,000                  240,000             12,115,000         1,400,000             (10,715,000)          

 ารางว เคราะห์ความคุ้มทุ ใ การเป  ใช้พื ้ที่ าบอ 

NO.

จ าแ ก ามราคาประเม  
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จากตารางที่ 5-6 วิเคราะห์ความคุ้มทุนในการเปิดใช้พื้นที่ตาบอด พบว่าตัวแปรที่มีผลกระทบ
ต่อความคุ้มค่าในการลงทุนเมื่อเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอด เป็นจ านวน 4 ตัวแปรหลัก คือ ขนาดของพ้ืนที่ 
ราคาประเมินของที่ดนิ รูปแบบการพัฒนา และระยะห่างจากถนนสาธารณะ 

จากตารางที่ 5-6 วิเคราะห์ความคุ้มทุนในการเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอด จ าแนกตามพ้ืนที่ พบว่า
ขนาดของพ้ืนที่แปลงที่จะลงทุนยิ่งมีขนาดพ้ืนที่ใหญ่มาก ยิ่งมีความคุ้มทุน จ านวน 25 แปลงจาก 30
แปลง แสดงว่าส่วนใหญ่มีความคุ้มทุนที่จะซื้อทางเข้าเพ่ือเปิดใช้ที่ดินตาบอด โดยมีรายได้สูงสุดถึง 
645,820,625  บาท ซึ่งเป็นพ้ืนที่ส่วนใหญ่ แต่มีพ้ืนที่ศึกษาเพียง 5 ใน 7 แปลง ที่มีพ้ืนที่ขนาดเล็กสุด
ได้แก่ 50.80 ตารางวา ตามล าดับ  มีรายรับน้อยกว่ารายจ่าย คือเมื่อหักค่าเปิดทางแล้ว มียอดเงินที่
ติดลบคือ (10,715,000) บาท เป็นต้น มีพ้ืนที่ศึกษาถึง 2 ใน 7 แปลง ที่มีขนาดเล็กที่สุดได้แก่  15A 
และ 11A โดยมีขนาด   359.00 และ 300.00  ตารางวา ยังมีรายได้เบื้องต้นหักค่าเปิดทางแล้ว มี
ยอดเงินที่เป็นบวก มากถึง  12,598,125 และ 3,082,500 บาท อันเนื่องมาจาก มีราคาประเมินของ
ที่ดินที่ต่ าเพียง 8,200.00 และ 4,000.00 บาทต่อตารางวา   ทั้งนี้ถึงแม้ว่าแปลง 15A จะมีราคา
ประเมินที่สูงกว่ามากทั้งที่มีขนาดไม่ต่างกันเท่าได แต่ก็ยังมีรายได้เบื้องต้นหักค่าเปิดทางแล้ว มี
ยอดเงินที่เป็นบวกมากกว่า แปลง 11A มาก เนื่องมาจาก การพัฒนาที่ แปลง 15A เป็นทาวเฮาส์ ส่วน
แปลง 11A เป็นบ้านเดี่ยวนั่นเอง 

จากตาราง 5-7 วิเคราะห์ความคุ้มทุนในการเปิดใช้พื้นที่ตาบอด จ าแนกตามราคาประเมิน 

พบว่าราคาประเมินที่สูงสุดถึง 4  แปลงจาก 5 แปลง ได้แก่   2C, 9C, 18C และ 17A มีรายได้
เบื้องต้นหักค่าเปิดทางแล้ว มียอดเงินที่ติดลบดังนี้  (6,182,463), (1,226,250), (1,215,000) และ 
(10,715,000)  มีเพียง 1 แปลง คือ 6C ที่ยังมีรายได้เบื้องต้นหักค่าเปิดทางแล้ว มียอดเงินที่เป็นบวก 
คือ  85,573,750 บาท  ผลเนื่องมาจาก แปลงดังกล่าวมีขนาดของพ้ืนที่ลงทุนที่ใหญ่มาก ทั้งนี้ ถึงแม้
จะมีอีก 1 แปลงคือแปลง 29A ที่มีราคาประเมินของที่ดินต่ า ถึงตารางวาละ 2,600.00 บาท แต่ก็ไม่
คุ้มค่ากับการลงทุน เนื่องจาก มียอดเงินที่ติดลบถึง  (178,750) บาท แต่แปลงดังกล่าวมีขนาดของ
พ้ืนที่ลงทุนเล็กมากเพียง 100 ตารางวา  

การเคหะกับการพัฒนาพ้ืนที่ ที่ดินตาบอดสามารถน ามาเป็นส่วนหนึ่งของการพัฒนาเมือง
และการพัฒนาคุณภาพชีวิตได้ โดยการน าที่ดินตาบอดมาพัฒนา เป็นที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 
ตามพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 มาตรา 6 ระบุถึงวัตถุประสงค์ คือ จัดให้ประชาชน
มีที่อยู่อาศัย โดยจัดหาที่ดิน หรือปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมเพ่ือสิ่ งแวดล้อม เศรษฐกิจและสังคมดีขึ้น 
โดยมาตรา 29 กล่าวถึง การที่การเคหะแห่งชาติมีอ านาจตามกฎหมายที่จะอวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ือจัดท าทางเช้าออก เพ่ือเป็นทางสาธารณะได้ โดยเวนคืนเพ่ือใช้ประโยชน์ที่ดิน เพ่ือการผังเมือง ใน
การจัดที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนที่ต้องย้ายออกไปจากแหล่งเสื่อมโทรมเป็นส าคัญ ด้วย
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พระราชบัญญัตินี้การเคหะแห่งชาติสามารถน าพ้ืนที่ตาบอดซึ่งมีราคาที่ต่ ากว่าปกติ มาพัฒนาเป็นที่อยู่
อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย โดยมาอ านาจที่จะเวนคืนทางเข้า -ออกให้เกิดความสะดวกในการใช้
ประโยชน์ที่ดินนั้น แต่ในทางปฎิบัติจริง ยังไม่เคยจัดท าดังวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ เพราะมีอุปสรรค 3 
ประการคือ 1. ด้านงบประมาณ 2. ด้านการเมือง 3.ด้านเทคนิค จึงยังไม่ได้เกิดโครงการเช่นนี้ขึ้นเลย 
แต่สิ่งที่การเคหะแห่งชาติเคยใช้แก้ปัญหาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยส าเร็จแล้วคือ วิธีการแบ่งปันที่ดิน 
(Land Sharing) โดยเฉพาะการแก้ปัญหาของชุมชนแออัด วิธีนี้คือ การประสานประโยชน์ทางที่ดิน 
ให้ผู้อยู่อาศัย หรือ ผู้เช่าที่ดินสามารถมีข้อตกลงกับเจ้าของที่ดินให้มีการอยู่ร่วมกันได้ โดยมีปัจจัยของ
ความส าเร็จ 3 อย่างคือ 1. เจ้าของที่ดินเสียสละยอมขายบางส่วนให้ชาวชุมนุนที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ 2. 
ความร่วมมือจากทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้อง 3. การสนับสนุนจากหน่วยงานรัฐ ทั้งนี้ แนวคิดการแบ่งปันที่ดิน 
(Land Sharing) สามารถน ามาประยุกต์ใช้ในการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดได้ด้วย 
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แปลง แขวง ความ จ านวนโฉนด จ านวน ขนาด ขนาด ประเมนิ รวมประเมนิ
NO. Zone หนาแน่น (โฉนด) เจ้าของ ไร ตรว. ต่อ ตรว. ทั้งแปลง

ที่ดินตาบอด ที่ดินตาบอด (บาท)

1 29 A ทา่แร้ง หลวม L 1 1(ซ้ือ) 0-1-0 100.00           2,600.00           260,000           

2 11 A ทา่แร้ง หลวม L 2 2(ซ้ือ) 0-3-0 300.00           4,000.00           1,200,000         

3 14 A ทา่แร้ง หลวม L 1 1(มรดก) 1-0-0 400.00           4,000.00           1,600,000         

4 15 A ทา่แร้ง หลวม L 1 1(ซ้ือ) 0-3-59 359.00           8,200.00           2,943,800         

5 30 A ออเงิน หลวม L 1 1(ซ้ือ)  3-1-1 1,301.00         3,400.00           4,423,400         

6 28 A ทา่แร้ง หลวม L 1 1(ซ้ือ)  6-2-34 2,634.00         3,500.00           9,219,000         

7 24 B คลองถนน หลวม L 1 2(มรดก)  5-3-43 2,343.00         8,417.41           19,721,992       

8 16 A ทา่แร้ง หลวม L 1 1(ซ้ือ) 89-0-5 35,605.00       5,500.00           195,827,500     

9 107-2-42 43,042.00   235,195,692   

1 10 A ทา่แร้ง กลาง M 5 6(ซ้ือ) 1-0-0 400.00           3,900.00           1,560,000         

2 17 A ออเงิน กลาง M 1 1(ซ้ือ) 0-0-50.8 50.80             38,000.00         1,930,400         

3 12 A ทา่แร้ง กลาง M 2 9(มรดก) 2-0-0 800.00           2,600.00           2,080,000         

4 13 A ทา่แร้ง กลาง M 1 1(มรดก) 1-0-0 400.00           15,000.00         6,000,000         

5 1 C อนุสาวรีย์ กลาง M 1 1(มรดก)  2-3-88 1,188.00         8,000.00           9,504,000         

6 22 A คลองถนน กลาง M 4 6(มรดก)  3-1-49 1,349.00         7,500.00           10,117,500       

7 8 C คลองถนน กลาง M 1 1(ซ้ือ) 2-0-0 800.00           15,000.00         12,000,000       

8 26 C สายไหม กลาง M 4 5(ซ้ือ) 9-0-75 3,675.00         4,000.00           14,700,000       

9 3 A ทา่แร้ง กลาง M 9 17(ซ้ือ)  11-2-15 4,615.00         3,200.00           14,768,000       

10 27 C ทา่แร้ง กลาง M 10 11(ซ้ือ) 16-1-17.6 6,517.60         4,179.16           27,238,093       

11 6 C ทา่แร้ง กลาง M 1 2(มรดก)  10-3-25 4,325.00         25,000.00         108,125,000     

39 60-1-20 24,120.40   208,022,993   

1 5 A ทา่แร้ง แน่น H 1 1(มรดก) 1-0-85 485.00           6,800.00           3,298,000         

2 9 C ทา่แร้ง แน่น H 8 1(ซ้ือ) 0-2-13.5 213.50           25,000.00         5,337,500         

3 18 C ทา่แร้ง แน่น H 1 1(มรดก) 0-1-99 199.00           30,000.00         5,970,000         

4 33 A สายไหม แน่น H 1 6(ซ้ือ) 2-3-78.2 1,178.20         6,602.95           7,779,596         

5 4 A ทา่แร้ง แน่น H 1 1(มรดก) 2-0-19 819.00           10,000.00         8,190,000         

6 2 C ทา่แร้ง แน่น H 2 2(มรดก) 0-3-71 371.00           24,367.92         9,040,498         

7 23 B คลองถนน แน่น H 2 2(มรดก) 5-0-90.6 2,090.60         5,000.00           10,453,000       

8 25 B คลองถนน แน่น H 3 3(มรดก)  7-3-73 3,173.00         6,000.00           19,038,000       

9 31 A สายไหม แน่น H 1 1(ซ้ือ) 12-0-36 4,836.00         5,000.00           24,180,000       

10 32 A สายไหม แน่น H 2 2(ซ้ือ) 17-0-56 6,856.00         5,039.82           34,553,006       

11 7 C ทา่แร้ง แน่น H 1 3(มรดก)  17-2-0 7,000.00         10,000.00         70,000,000       

23 68-0-21.3 27,221.30   197,839,600   

รวม

รวม

รวม

ตารางที ่5-5 วิเคราะหอุ์ปสงค์ของการใช้ประโยชน์ทีดิ่นในพ้ืนทีข้่างเคียง พ้ืนทีต่าบอดในพ้ืนทีศึ่กษา

Low-Density

Medium-Density

High-Density

ตารางที ่5-8 วิเคราะห์อุปสงค์ของการใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีข้างเคียง พื้นที่ตาบอดในพ้ืนท่ีศึกษา 
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จากตาราง ที่ 5-8  วิเคราะห์ได้ว่าว่า พ้ืนที่ข้างเคียงของพ้ืนที่ตาบอดนั้น มีการใช้ประโยชน์
ที่ดินแตกต่างกัน โดยได้น าลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ตาบอด ในพ้ืนที่ศึกษามาพิจารณา โดย 
วิเคราะห์จากภาพถ่ายทางอากาศ ประกอบกับ ผังระวางโฉนดที่ดิน และแบ่งแยกลักษณะการใช้
ประโยชน์ที่ดินข้างเคียงพ้ืนที่ตาบอด โดยแบ่งเป็น 3 กลุ่ม  

1. กลุ่มที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับต่ า คือ ยังเป็นที่ว่าง รกร้าง หรือเป็นแปลง
เกษตรเป็นกลุ่ม Low Density (L) พบว่ามี 8 แปลง 9  โฉนด รวม 107-2-42 
ไร่ ราคาประเมินรวม 235,195,692 บาท 

2. กลุ่มท่ีมีการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับกลาง คือ มีที่วางปะปนอยู่กับพัฒนาการของ
ที่อยู่อาศัย เป็นกลุ่ม Medium Density (M) พบว่ามี 11 แปลง 39 โฉนด รวม 
60-1-20 ไร่ ราคาประเมินรวม 208,022,993 บาท  

3. กลุ่มท่ีมีการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับสูง คือ มีการพัฒนาการของที่อยู่อาศัย
หนาแน่นเป็นกลุ่ม High Density (H) พบว่ามี 11 แปลง จ านวน 23 โฉนด รวม 
68-0-21.3 ไร่ ราคาประเมินรวม 197,839,600 บาท  
 

จากตารางวิเคราะห์นี้พบว่า พ้ืนที่ตาบอดซึ่งมีที่ดินข้างเคียงที่มีความหนาแน่นในระดับต่ านั้น 
มีขนาดของแปลงใหญ่ และส่วนมากอยู่ในแขวงท่าแร้ง ส่วนพ้ืนที่ตาบอดซึ่งมีที่ดินข้างเคียงที่มีความ
หนาแน่นในระดับกลางและสูงนั้น มีขนาดของแปลงเล็กกว่าและกระจายอู่ในหลายแขวง 

สรุปได้ว่า พ้ืนที่ตาบอดในพ้ืนที่ศึกษากว่าร้อยละ 70 มีอุปสงค์ของการใช้ที่ดินอยู่ ใน
ระดับกลางถึงระดับสูง  

จากการศึกษา ผู้วิจัยพบว่าหากเปิดพ้ืนที่ตาบอดเหล่านี้ใช้ประโยชน์ได้ แม้ด้วยการซื้อที่ดิน
และพัฒนาทางเข้านั้น โดยหลักการแล้วส่วนใหญ่ก็ยังมีความคุ้มทุนที่จะพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ แต่
โดยหลักในการปฏิบัติจริง อาจมีปัจจัยอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องท าให้พัฒนาได้ยาก เช่น ติดระเบียบ พรบ. 
จัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ในการเปิดรั้วหมู่บ้านจัดสรรเพ่ือเชื่อมต่อที่ดินตาบอดด้านหลัง เป็นต้น 
นับเป็นการสูญเสียโอกาสในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และเป็นผลกระทบต่อเศรษฐกิจ 
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บทที่ 6 
สรุปผลการวิจัย ข้อค้นพบ และข้อเสนอแนะ 

 

งานวิจัยเรื่อง การเกิด รูปแบบ และผลกระทบด้านเศรษฐกิจของพ้ืนที่ตาบอดในเขตบางเขน
และเขตสายไหม ในกรุงเทพมหานคร  ผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์เป็น 3 ระยะคือ ระยะที่ 1 วิ เคราะห์
รูปแบบของพ้ืนที่ตาบอด  ระยะที่ 2  วิเคราะห์สาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด  โดยศึกษาปรากฏการณ์
และวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง สาเหตุการเกิด และรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอด  และระยะที่ 3 
วิเคราะห์ผลของพ้ืนที่ตาบอดที่มีต่อเศรษฐกิจ ด้วยการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์บุคคลต่างๆ ที่
เกี่ยวข้องด้านเศรษฐกิจ เช่น การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เปรียบเทียบกับแนวคิดทฤษฎีที่อ้างอิงใน
งานวิจัย จ าแนกกลุ่ม จ าแนกตัวแปร สร้างแบบจ าลอง แล้วท าการวิเคราะห์ จัดท าตารางสรุปผลการ
วิเคราะห์ ซึ่งสรุปผลการวิจัยได้ดังนี้  

    ผลสรุปจากการศึกษาวิจัยท่ีสอดคล้องกับแนวคิดทฤษฎีที่อ้างอิง  

จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่ามีสิ่งที่สอดคล้องกับงานวิจัยของ ศาสตราจารย์ วิโรฒ      
รุโชว์ประการ ค.ศ. 2003 และงานวิจัยของ Angshu Jyoti Fouzder ค.ศ.2005 ในประเด็นที่
เกี่ยวข้องกับการเกิดของพ้ืนที่ตาบอด คือ พ้ืนที่ตาบอดเกิดจากการแบ่งแปลงที่ไม่ได้มาตรฐาน และ
การคมนาคมหลักเปลี่ยนแปลงจากเดิม โดยทางน้ ามาเป็นทางบก สิ่งที่ค้นพบใหม่จากงานวิจัยนี้ คือ
เส้นทางคมนาคมยังพัฒนาก้าวหน้าด้วยเทคโนโลยีที่ทันสมัยมากขึ้น คือมีประเภททางรถไฟ ทาง
คู่ขนานและทางด่วนที่มีก าแพงกั้น ท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอดรูปแบบอ่ืนๆขึ้นด้วย นอกจากนี้พบว่าการ
ขยายตัวของเมืองโดยขาดการวางแผนเมือง ขาดการประสานงานของภาครัฐ ก็ท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอด 
ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดจากการค้นคว้าในงานวิจัยที่ผ่านมา (M. Atef Sharkawy , Ph.D., and 
Sarich Chotipanich, 1997 ) จากงานวิจัยนี้ยังค้นพบว่า สาเหตุอีกอย่างหนึ่งของการเกิดพ้ืนที่ตา
บอดคือ การพัฒนาเมืองโดยไม่ค านึงถึงรูปแปลงที่ดิน ซึ่งเดิมเป็นที่ดินแปลงเกษตรกรรมและมีรูป
แปลงเป็นสี่เหลี่ยม ที่มีขนาดการแบ่งแปลงย่อยเล็กกว่ามาก มาอยู่ผืนผ้ายาว ขนาดใหญ่มาก ที่แคบ
และยาว ต่อมามีการปรับเปลี่ยนการใช้ที่ดินใหม่ เป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยต่างเจ้าของ ที่มีขนาดการแบ่ง
แปลงย่อยๆ เล็กกว่าเดิมมาก มาอยู่รวมกัน  ซึ่งรูปแปลงเหล่านั้น เมื่อจัดลงในรูปแปลงเกษตรเดิมจะ
เหลือพ้ืนที่ดินอีกมากที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ จึงท าให้เกิดปัญหาที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน และที่ดินตาบอด
ใน Super Block  
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และจากการค้นคว้างานวิจัยต่างๆที่มีอยู่ได้กล่าวถึงรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอด ไว้เพียง            
2 รูปแบบ คือ พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า และพ้ืนที่ตาบอดใน Super Block แต่จากการส ารวจพ้ืนที่ศึกษา
ของงานวิจัยนี้ พบพ้ืนที่ตาบอดเพ่ิมขึ้นอีก 4 รูปแบบย่อย คือ พ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน พ้ืนที่ตาบอด
ติดทางพิเศษคู่ขนานที่มีก าแพงกั้น พ้ืนที่ตาบอดติดทางรถไฟ และพ้ืนที่ตาบอดบนที่งอกริมน้ า ซึ่งการ
ค้นพบเหล่านี้มีความส าคัญต่อการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินในอนาคตอย่างยิ่ง โดยเฉพาะในกรณี
พ้ืนที่ตาบอดที่เกิดจากโครงการต่างๆของภาครัฐคือพ้ืนที่ตาบอดหลังทางรถไฟ พ้ืนที่ตาบอดติดทาง
คู่ขนานและทางด่วนที่มีก าแพงก้ัน ทีต่ั้งแต่เริ่มมีการวางแผนงานโครงการก่อสร้าง ควรจะต้องวางแผน
อย่างรอบด้านเพ่ือเตรียมการป้องกันและแก้ไข 

ด้านผลกระทบของพ้ืนที่ตาบอดที่มีต่อเศรษฐกิจ ผลการวิจัยพบว่าสอดคล้องและเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกันกับงานวิจัยของ Angshu Jyoti Fouzder ค.ศ. 2005 กล่าวคือ พ้ืนที่ตาบอดท าให้
ที่ดินเกิดการสูญเสียมูลค่า สิ้นเปลืองสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เสี่ยงต่อปัญหาอาชญากรรม เป็น
ต้น นอกจากนั้นงานวิจัยนี้ได้พัฒนาแบบจ าลองต่างๆเพ่ือค านวนผลกระทบของพ้ืนที่ตาบอดที่มีต่อ
เศรษฐกิจด้วย ไดแ้ก่ มูลค่าการสูญเสียโอกาส มูลค่าความคุ้มค่าในการตัดสินใจซื้อทางเข้าที่ดินตาบอด 
ระดับอุปสงค์ของการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ข้างเคียงของพ้ืนที่ตาบอด และมูลค่าความสูญเสียทาง
เศรษฐกิจต่อสาธารณะ ส่วนในด้านการแก้ไขพ้ืนที่ตาบอดนั้น จากการศึกษาและวิจัยที่เกี่ยวข้อง เสนอ
ทางแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดไว้ดังนี้คือ 1. การขอใช้ทางจ าเป็นตามกฎหมาย  2. การซื้อขาย  3. การ
จัดรูปที่ดิน โดยต้องมีความร่วมมือของหน่วยงานต่างๆ อีกทั้งควรมีการร่วมมือจากประชาชนด้วย ซึ่ง
ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ก็สอดคล้องกับแนวคิดเดิมและงานวิจัยนี้ได้พัฒนาต่อเนื่องด้วยการสรุปหา
วิธีการแนวทางการแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดแต่ละประเภท ว่าวิธีการใดเหมาะกับการจัดการที่ดินตา
บอดรปูแบบใด  ทั้งนี้เพ่ือให้มีความเป็นไปได้ มีความเหมาะสม และมีความเป็นไปได้ในการปฏิบัติมาก
ขึ้น 

ผลการวิจัย ข้อค้นพบ และข้อเสนอแนะเกี่ยวกับ ตัวแปรต่างๆ ที่เป็นปัจจัย ซึ่งมีอิทธิพลต่อ
การเกิดและรูปแบบต่างๆของพ้ืนที่ตาบอด ตลอดจนสรุปผลกระทบที่มีต่อเศรษฐกิจ เพ่ือน าไปสู่
นโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นเหล่านี้  ผู้วิจัยพบว่า มีความสอดคล้องกับ
สมมุติฐานของงานวิจัย คือความไม่เหมาะสมของโครงข่ายการคมนาคม คือ โครงข่ายถนน และการ
เชื่อมโยงของถนน จากการที่ภาครัฐลงทุนในถนนสายหลัก แต่ขาดการลงทุนในถนนสายรองให้
เพียงพอ  ปริมาณถนนจึงไม่สมดุลกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน ส่งผลให้เกิดปัญหาตลาดที่ดินล้มเหลว เกิด
พ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super Block) และพ้ืนที่ตาบอดรูปแบบต่างๆ เป็นตัวแปรหลักที่ท าให้เกิด
พ้ืนที่ตาบอด สอดคล้องกับการศึกษาของ Rujopakarn (2003, 2008), Fouzder (2005) and 
Sharkawy & Chotipanich (1997). นอกจากนั้นงานวิจัยนี้ยังพบว่า การขาดการประสานงานของทั้ง
ภาครัฐต่อภาครัฐ และภาครัฐต่อเอกชน รวมทั้งการขาดการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สมดุล
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และได้มาตรฐาน มีผลอย่างมากในการท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอด ในขณะที่การเปลี่ยนแปลงการคมนาคม
หลักมีผลปานกลาง และการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์มีผลเล็กน้อย               

    ข้อค้นพบจากงานวิจัย  ดังนี ้

      รูปแบบต่างๆ ของพ้ืนที่ตาบอด  

งานวิจัยพบว่าพ้ืนที่ตาบอด มีรูปแบบต่างกัน จ าแนกได้ 3 กลุ่ม (ดังปรากฏในแผนภูมิที่ 6-1) 
คือ  

กลุ่มที่ 1 พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า มี 2รูปแบบ ได้แก่ 1) พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า  2)พ้ืนที่ตาบอดบนที่
งอกริมน้ า    

กลุ่มท่ี 2 พื้นที่ตาบอดใน Super Block มี 2 รูปแบบได้แก่  1) พื้นที่ตาบอดใน Super Block        
2) พื้นที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน 

กลุ่มที่ 3 พ้ืนที่ตาบอดติดทางพิเศษ  มี 2 รูปแบบ ได้แก่ 1) พ้ืนที่ตาบอดติดทางพิเศษ(มี
ก าแพงก้ัน)   2) พื้นที่ตาบอดติดทางรถไฟ 

พบว่า แขวงที่มีพ้ืนที่ตาบอดมากที่สุดคือ แขวงท่าแร้งในเขตบางเขน  รองลงมาคือแขวงคลอง
ถนน ในเขตสายไหม โดยมีขนาดเฉลี่ยของแปลงที่ดินโดยประมาณ 3 ไร่  

 

r 

 

 

 

  

 

 

แผนภูมิที่ 6-1 แบบจ าลองสามเหลี่ยมแสดงรูปแบบต่างๆ ของพ้ืนที่ตาบอด 

กลุ่มที่  
     

กลุ่มที่   
  ทร 

กลุ่มที่   
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      สาเหตุการเกิดพื้นที่ตาบอดรูปแบบต่างๆ งานวิจัยพบพ้ืนที่ตาบอดรูปแบบต่างๆ มี
สาเหตุการเกิด ดังนี้   

กลุ่มที่ 1 พ้ืนที่ตาบอดริมน้ าทั้ง 2 รูปแบบ มีสาเหตุการเกิดจากการเปลี่ยนเส้นทางคมนาคม
หลักจากทางน้ ามาเป็นทางบก ท าให้ผู้ที่อยู่อาศัยบนที่ดินซึ่งเคยสัญจรทางน้ าไม่มีทางออกไปสู่ทางบก
(ถนน) ที่เกิดข้ึนใหม่ กอปรกับแปลงที่ดินเหล่านี้เป็นที่ดินตอนในซึ่งอยู่ลึกจึงเข้าถึงได้ยาก เช่น แปลงที่
อยู่ตามบริเวณโค้งน้ า เป็นต้น อีกสาเหตุหนึ่งคือทางด้านกรรมสิทธิ์ เกิดจากการโอนมอบที่ดินซึ่งได้
แบ่งแปลงโดยไม่ได้มาตรฐาน ต่อมาเมื่อมีการเปลี่ยนกรรมสิทธิ์หรือการครอบครอง โดยแบ่งแยกออก
จากแปลงเดิม จึงท าให้เกิดเป็นที่ดินตาบอดข้ึน    

กลุ่มที่ 2 พ้ืนที่ตาบอดใน Super Block 2 รูปแบบ คือ พ้ืนที่ตาบอดใน Super Block และ 
พ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน มีสาเหตุการเกิดต่างกัน  ส าหรับพ้ืนที่ตาบอดใน Super Block มีสาเหตุการ
เกิดจากการตัดถนนที่ไม่ได้มาตรฐาน กล่าวคือ ปริมาณถนนที่ตัดไม่สมดุลกับการใช้ประโยชน์ของผู้อยู่
อาศัยบนที่ดินบริเวณโดยรอบ  และปริมาณถนนท าให้ปริมาณถนนสายรองไม่เพียงพอที่จะรองรับการ
พัฒนาพื้นที่  ส่งผลให้เกิดปรากฏการณ์การเติบโตเกาะตามแนวริมถนน (Ribbon Development)     

แต่พ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน มีสาเหตุจากการขาดการวางแผนพัฒนาหมู่บ้านในภาพรวม  จึง
เป็นการพัฒนาแบบแยกส่วน ส่งผลให้พ้ืนที่หลังหมู่บ้านกลายเป็นพ้ืนที่ตาบอด  นอกจากนี้สาเหตุอีก
ประการคือ การขาดมาตรฐานในการวางแผนควบคุมให้มีการเข้าถึงที่ดินเป็นรายแปลง  

กลุ่มที่ 3 พ้ืนที่ตาบอดติดทางพิเศษ 2 รูปแบบ คือ พ้ืนที่ตาบอดติดทางพิเศษ (มีก าแพงกั้น) 
และพ้ืนที่ตาบอดติดทางรถไฟ พ้ืนที่ทั้งสองรูปแบบมีลักษณะคล้ายคลึงกัน เพราะเกิดจากการพัฒนา
พ้ืนที่โครงการต่างๆ ของภาครัฐ แต่ขาดการวางแผนร่วมกันในภาพรวมของพ้ืนที่ในบริเวณใกล้เคียง 
จึงส่งผลกระทบให้พ้ืนที่ส่วนหนึ่งกลายเป็นพ้ืนที่ตาบอด  สาเหตุอีกประการหนึ่งคือ การเปลี่ยนแปลง
และการสร้างเส้นทางคมนาคมขนส่งใหม่ โดยสามารถสรุปสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด ได้เป็น 2 
ประการ คือ 

1.) สาเหตุจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน  จากการบริหารและการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ไม่มีประสิทธิภาพ (Improper Management & Land Use Change) อันเนื่องมาจาก  
- การเปลี่ยนกรรมสิทธิ์โดยไม่เหมาะสม (Improper Subdivision) 
- การเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินเกษตรกรรมมาสู่ การใช้ประโยชน์แบบเมือง 

(Agricultural Land Use Change to Urban Land Use)  
- การขาดการบูรณาการร่วมกันของแผนจากหน่วยงานที่ เกี่ยวข้อง (Lack of 

Coordination)  
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2.) สาเหตุจากโครงข่ายคมนาคมไม่เหมาะสม (Insufficient Infrastructure Network 
Development) ซึ่งเป็นผลมาจาก  
- การคมนาคมหลักเปลี่ยนแปลงจากทางน้ าเป็นถนน (Major Transportation Change)  
- การวางแผนเพ่ือพัฒนาเมืองยังขาดสมดุลและยังไม่ได้มาตรฐาน (Insufficient Standard 

Infrastructure Network)  

ซึ่งสาเหตุทั้งสองประการนี้ เมื่อท าการวิเคราะห์ผ่านมิติทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมและ
การบริหารจัดการ พบว่ามี 3 ตัวแปรหลักของสาเหตุการเกิดคือ 1.) โครงข่ายคมนาคมและการเข้าถึง
พ้ืนที่ (Infrastructure Network Standard : Accessibility) 2.) การถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
(Ownership) 3.) การประสานงานระหว่างหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง (Coordination) จากสาเหตุการเกิด 
2 ประการและตัวแปรหลักของสาเหตุการเกิด  3  ตัวนี้ จึงสรุปเป็นแผนภูมิ ดังปรากฏในแผนภูมิที่ 6-
2 ดังนี้  

 

แผนภูมิที่ 6-2 แบบจ าลองสามเหลี่ยมหัวกลับแสดงสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด 2 ประการ สัมพันธ์กับ
ตัวแปรหลักของสาเหตุการเกิด 3 ตัว 

  

                         

สาเหตุที่   สาเหตุที่   

ตัวแปรหลัก   ตัว 
ตวัแตตั

ตัวแปรหลัก   ตัว 
ตวัแตตั
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      ความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบต่างๆ และสาเหตุการเกิดพื้นที่ต่อบอด มีความเชื่อมโยงกันดังที่
ปรากฏในแผนภูมิข้างล่างนี้  

 

 

แผนภูมทิี่ 6-3 ความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบต่างๆ และสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตาบอด 

 

จากแผนภูมิข้างบนซึ่งแสดงความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบต่างๆ และสาเหตุการเกิดพ้ืนที่ตา
บอด สรุปโดยย่อได้ดังนี้  

1) พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า  สาเหตุเกิดจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน ที่มีการเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ไม่เหมาะสม 
และโครงข่ายคมนาคมหลักเปลี่ยนจากทางน้ าเป็นทางบก  

2) พ้ืนที่ตาบอดที่งอกริมน้ า สาเหตุเกิดจากการโครงข่ายคมนาคมหลักเปลี่ยนจากทางน้ าเป็นทางบก  
3) พ้ืนที่ตาบอดใน Super Block สาเหตุเกิดจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน ที่มีการเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ที่ไม่

เหมาะสม มีการเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมมาเป็นเมือง หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
ขาดการบูรณาการ  และสาเหตุมาจากโครงข่ายคมนาคมของเมืองไม่ได้พัฒนาให้สมดุลและได้
มาตรฐาน 
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4) พ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน สาเหตุเกิดจากการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีการเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรมมาเป็นเมือง หน่วยงานที่เกี่ยวข้องขาดการบูรณาการ และสาเหตุมาจากโครงข่าย
คมนาคมของเมืองไม่ได้พัฒนาให้สมดุลและได้มาตรฐาน 

5) พ้ืนที่ตาบอดติดทางพิเศษ (มีก าแพงกั้น) สาเหตุเกิดจากการใช้ประโยชน์ที่ดินที่หน่วยงานที่
เกี่ยวข้องขาดการบูรณาการ และสาเหตุมาจากโครงข่ายคมนาคมของเมืองไม่ได้พัฒนาให้สมดุล
และได้มาตรฐาน  

6) พ้ืนที่ตาบอดติดทางรถไฟ สาเหตุเกิดจากการใช้ประโยชน์ที่ดินที่หน่วยงานที่เกี่ยวข้องขาดการบูร
ณาการ และสาเหตุมาจากโครงข่ายคมนาคมของเมืองไม่ได้พัฒนาให้สมดุลและได้มาตรฐาน  
 

      ผลกระทบของพ้ืนที่ตาบอดท่ีมีต่อเศรษฐกิจ  

ผลกระทบต่อการพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคมดังที่กล่าวไว้ในบทที่ 5 ที่ผ่านมา  สามารถ
สรุปจ าแนกความสูญเสียที่เกิดขึ้นได้เป็น 3 ส่วนคือ 1) ความสูญเสียทางมูลค่าของราคาที่ดิน (Value 
Loss) 2) ความสูญเสียทางด้านโอกาส (Opportunity Loss)  3) ความสูญเสียในภาคสังคม (Social 
Loss) และอธิบายสรุปได้จากแผนภาพ แผนภูมิที่ 6-4 นี้   

 

แผนภูมิที ่6-4  แบบจ าลองวงกลมแสดงผลระทบต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของพ้ืนที่ตาบอด
จ าแนกตามความสูญเสีย 3 ส่วน   

ทั้งนี้ ผลกระทบต่อการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของพ้ืนที่ตาบอดทั้ง 3 ส่วน อธิบายได้ ดังนี้   
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1. ผลกระทบทางด้านราคา ถือเป็นความสูญเสียมูลค่าของพ้ืนที่ตาบอด เพราะการมีพ้ืนที่ตาบอดท า
ให้ที่ดินแปลงนั้นๆ มีมูลค่าต่ ากว่าที่ควรจะเป็น สอดคล้องกับทฤษฎี Bid Rent Curve กล่าวคือ 
ที่ดินในเมืองควรมีราคาสูง เพราะท าประโยชน์ได้มาก แต่ที่ดินชานเมือง หรือที่ดินที่ห่างจากเมือง
ออกมา ราคาที่ดินจะลดลง เพราะท าประโยชน์ได้น้อยลง และยังได้รับผลกระทบจากค่าขนส่งค่า
เดินทางที่สูงขึ้นอีกด้วย  ทว่าการมีพ้ืนที่ตาบอดในเมืองท าให้ที่ดินตาบอดแปลงนั้น มีราคาต่ ากว่า
ราคาที่ดินปกติในบริเวณเดียวกันอย่างเห็นได้ชัด   

2. ผลกระทบด้านการสูญเสียโอกาส   
2.1 การสูญเสียโอกาสพัฒนาเมือง  

2.2  การสูญเสียโอกาสพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

3. ผลกระทบด้านการสูญเสียของภาครัฐและภาคประชาชน  

3.1 การสูญเสียของภาครัฐ ท าให้สิ้นเปลืองงบประมาณด้านบริการสาธารณูปโภค ขาดรายได้จากการ
เก็บภาษ ี

3.2 การสูญเสียของภาคประชาชน ท าให้คุณภาพชีวิตต่ า เสี่ยงต่อการอาชญากรรม และเกิดการรุกล้ า
พ้ืนที่เกษตรกรรม 

 จากการศึกษาพ้ืนที่ตาบอด สรุปได้ว่าพ้ืนที่ตาบอดเป็นปัญหาที่ควรได้รับการแก้ไข เพ่ือลด
ผลกระทบต่อเศรษฐกิจทั้งต่อภาครัฐและภาคเอกชน  ซึ่งจากการวิจัยพ้ืนที่ตาบอดทั้ง 33 แปลงนี้  
พบว่ามีปัจจัย 6 ประการที่จะต้องใช้พิจารณาควบคู่กันไปกับการวิเคราะห์ถึงศักยภาพในการพัฒนา
พ้ืนที่ตาบอด คือ 1. ระยะห่างจากถนนสาธารณะ  2. วิธีการเข้าถึงพ้ืนที่ตาบอด 3. การใช้ประโยชน์
ที่ดิน  4.ข้อก าหนดการใช้ที่ดิน  5. ขนาดของพ้ืนที่ตาบอด  6. ราคาที่ดิน ปรากฏตามแผนภาพใน
แผนภูมิที่ 6-5 ดังนี้  
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แผนภูมิที่ 6-5  ปัจจัย 6 ประการที่ใช้วิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนาพ้ีนที่ตาบอด  

 

อย่างไรก็ดี ปัจจัย 6 ประการจากแผนภูมิในรูปที่ 6-5 นี้ มีความส าคัญ และจะต้องน ามาใช้
พิจารณาควบคู่ไปกับการวิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนาพ้ืนที่ตาบอดไปพร้อมกันเสมอ ได้แก่  ปัจจัย
ทางกายภาพ  ปัจจัยทางเศรษฐกิจ และปัจจัยทางสังคม ปัจจัยทางกายภาพ ประกอบด้วย 1) 
ระยะห่างจากถนนสาธารณะมายังพ้ืนที่ตาบอด  2) ขนาดของพ้ืนที่ตาบอด  3) การเข้าถึงพ้ืนที่ตาบอด
ปัจจัยทางเศรษฐกิจ ประกอบด้วย 1) ราคาของที่ดิน  2) ข้อก าหนดการใช้ที่ดิน  ปัจจัยทางสังคม 
ประกอบด้วย การใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งจะเป็นฐานส าคัญในการตัดสินว่าพ้ืนที่ตาบอดในบริเวณต่างๆ 
กัน จะมีศักยภาพและความเหมาะสมคุ้มประโยชน์ ที่สมควรแก้ไขหรือไม่เพียงใด  

6.3  การแก้ไข แนวทางป้องกัน และข้อเสนอแนะ  

       การแก้ไขปัญหาพื้นที่ตาบอดจากการทบทวนวรรณกรรม งานวิจัยนี้  พบว่า มีความ
จ าเป็นต้องสร้างความร่วมมือร่วมใจในการท างานระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน หรือหน่วยภาครัฐกับ
หน่วยงานภาครัฐด้วยกัน  ด้วยวิธีการวางแผนโดยมองภาพรวม และผลประโยชน์โดยรวมเป็นหลัก 
(Wiroj Rujopakarn, Bangkok, 2003) หากสามารถแก้ไข และเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอดที่มีอยู่ในปัจจุบัน
ได้ จะเกิดประโยชน์ขึ้นเป็นอย่างมาก แนวทาง และเครื่องมือในการแก้ไขการเกิดพ้ืนที่ตาบอดที่มีอยู่
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ในปัจจุบันคือ การขอบริจาคที่ดิน การเวนคืนที่ดิน การจัดรูปที่ดิน และการออกมาตรการเพ่ือบริหาร
การใช้ที่ดิน  

แม้ว่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 และมาตรา 1350  จะบัญญัติไว้
ถึงวิธีการเพ่ือจัดการกับปัญหาพ้ืนที่ตาบอดอยู่แล้ว ด้วยการให้สิทธิเจ้าของพ้ืนที่ตาบอดผ่านไปสู่
สาธารณะ หรือให้สิทธิในการสร้างทางถนนเป็นทางผ่านพอควรแก่ความจ าเป็น หรือจ่ายเป็นค่า
ทดแทน ค่าผ่านทางเป็นรายปี  หากมีการต้องเดินทางหรือสร้างถนนผ่านออกไป  แต่ในทางปฏิบัตินั้น 
เรื่องดังกล่าวนี้ยังเป็นปัญหาอยู่มาก  หลายกรณีกลายเป็นคดีความฟ้องร้องกัน 

ดังนั้น ผู้วิจัยจึงท าการศึกษา วิเคราะห์ และเรียบเรียงวิธีการแก้ไขส าหรับพ้ืนที่ตาบอดที่
เกิดขึ้น แล้วประมวลหาแนวทางป้องกันเพ่ือไม่ให้มี พ้ืนที่ตาบอดที่ เกิดขึ้นอีก รวมถึงน าเสนอ
ข้อเสนอแนะต่างๆเก่ียวกับการแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดที่เกิดขึ้น 

6.3.2  แนวทางแก้ไขปัญหาพื้นที่ตาบอดจากงานวิจัยนี้  

ในพ้ืนที่ศึกษามีพ้ืนทีต่าบอดอยู่ 33 แปลงใน 2 เขต คือ เขตบางเขต และเขตสายไหม เมื่อน า
พ้ืนที่ตาบอดทั้ง 33 แปลงมาวิเคราะห์แล้ว พบว่ามีพ้ืนที่ตาบอดหลายขนาด  ตั้งแต่แปลงขนาดเล็ก 
กลาง ใหญ่ และใหญ่พิเศษ ซึ่งสมควรได้รับการแก้ไขด้วยวิธีแตกต่างกัน  กล่าวคือ  

1.) พ้ืนที่ตาบอดริมน้ า และพ้ืนที่งอกริมน้ า สาเหตุ เกิดจากการคมนาคมหลักเปลี่ยนจากทาง
น้ าเป็นทางบกท าให้ที่ดินบางส่วนที่เคยสัญจรทางน้ าไม่มีทางออกสู่การสัญจรทางถนนที่เกิดขึ้นใหม่ 
และเนื่องจากแปลงที่ดินเหล่านี้เป็นที่ดินตอนในที่ลึก เช่น แปลงที่อยู่ตามบริเวณโค้งน้ า เป็นต้น 
สาเหตุทางด้านกรรมสิทธิ์ เกิดจากการโอนมอบที่ดินซึ่งได้แบ่งแปลงโดยไม่ได้มาตรฐาน ต่อมาเมื่อมี
การเปลี่ยนมือโดยแยกส่วนจากแปลงอ่ืนซึ่งเคยเป็นแปลงเดียวกันท าให้เกิดเป็นที่ดินตาบอดขึ้นได้ 
ผลกระทบทางเศรษฐกิจที่เห็นได้อย่างชัดเจนด้านมูลค่าคือที่ดินตาบอดสูญเสียมูลค่า และกลายเป็น
แหล่งที่สร้างปัญหาด้านสังคมคือเป็นแหล่งเสี่ยงต่อการเกิดอาชญากรรม เป็นต้น  

การแก้ไขมีหลายรูปแบบทั้งโดยการซื้อขายทั้งแปลง ซื้อเฉพาะทางเข้าออกใช้กฎหมายเพ่ือ
ทางจ าเป็น ขอหรือซื้อทางผ่าน รวมทั้งการจัดรูปที่ดินโดยรวบรวมหลายแปลงเข้าด้วยกันแล้วพัฒนา
ทั้งภาพรวมของพ้ืนที่กรณีเป็นที่งอกริมน้ าจะเกิดปัญหาด้านกรรมสิทธิ์ที่ไม่มีใครเป็นเจ้าของ ท าให้เกิด
การบุกรุกใช้พื้นที่ กรณีพิเศษดังกล่าวภาครัฐควรตั้งคณะกรรมการส ารวจที่ดิน เพ่ือเข้าดูแลพ้ืนที่อีกทั้ง
ป้องกันและแก้ไขผลกระทบด้านต่างๆของเมืองที่จะตามมาอีก เช่น ปัญหาด้านอาชญากรรม ปัญหา
ด้านการระบายน้ าเป็นต้น  
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2.) พ้ืนที่ตาบอดใน Super Block  สาเหตุการเกิดจากการไม่มีมาตรฐานในการตัดถนนท าให้
ปริมาณถนนไม่เพียงพอกับความต้องการในการพัฒนาพ้ืนที่ จึงมีปรากฏการณ์การเติบโตเกาะตาม
แนวริมถนน (Ribbon Development) เมื่อขาดการประสานงานระหว่างหน่วยงานรัฐด้วยกัน และ
ระหว่างเอกชนกับรัฐ ผลกระทบหลักก็คือการเติบโตตามแนวถนน แปลงที่ดินสูญเสียมูลค่า อีกทั้ง
จราจรก็ติดขัดเนื่องจากถนนสายรองมีไม่เพียงพอนั่นเอง แนวทางแก้ไขพ้ืนที่   ตาบอดใน Super 
Block คือการจัดรูปที่ดิน รวมทั้งควรมีการบริหารจัดการแบบบูรณาการด้วยการวางแผนร่วมกันและ
วางแผนสร้างถนนสายรองให้เพียงพอ เพื่อให้เกิดความสมดุลในล าดับศักดิ์ถนน และให้มีปริมาณพ้ืนที่
ถนนได้มาตรฐานสากลคือมี Road Ratio เท่ากับ 20 เปอร์เซ็นต์ของพ้ืนที่เมือง 

3.) พ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน สาเหตุเกิดจากการขาดการวางแผนในภาพรวม จึงมีการพัฒนา
แบบแยกส่วน ท าให้เกิดเป็น Ribbon Development ตามแนวถนนสองข้างทาง นอกจากนี้
ผู้ประกอบการภาคเอกชนส่วนใหญ่ขาดความรู้ความเข้าใจ และภาครัฐ ขาดการวางแผน ขาดการ
บริหารและขาดการควบคุมจึงเกิดการพัฒนาหมู่บ้านไปคนละทิศละทาง ท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอดหลัง
หมู่บ้านจ านวนมาก หน่วยงานภาครัฐและเอกชนควรประสานงานวางแผนพัฒนาพ้ืนที่ร่วมกัน การ
แก้ไขปัญหามีหลายแนวทาง แต่แนวทางหลักคือการแก้กฎหมายให้พัฒนาพ้ืนที่ต่อเนื่องจากหมู่บ้านได้
ในกรณีที่มีพ้ืนที่ตาบอดอยู่หลังหมู่บ้านเท่านั้น โดยอาจเพ่ิมข้อบังคับให้มีการขยายสาธารณูปโภคเดิม
เพ่ือรองรับประชากรจากส่วนเพ่ิมขยายก็ได้ วิธีนี้จะท าให้พ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้านลดลงได้ ส่วน
วิธีแก้ไขด้วยการจัดรูปนั้นเป็นไปได้ยาก เพราะผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรมิได้เดือดร้อนอะไร 
แนวโน้มที่จะยินยอมให้มีการรวมที่เพ่ือจัดรูปที่ดินใหม่นั้นคงเกิดขึ้นได้ยาก 

4.) พ้ืนที่ตาบอดติดทางคู่ขนานและทางด่วนที่มีก าแพงก้ัน และพ้ืนที่ตาบอดที่ติดทางรถไฟนั้น
มีลักษณะที่คล้ายคลึงกัน เพราะเกิดจากการพัฒนาโครงการต่างๆ ของภาครัฐในการพัฒนาพ้ืนที่ และ
มีผลกระทบท าให้กลายเป็นพ้ืนที่ตาบอด เพราะการเปลี่ยนแปลงเส้นทางคมนาคมการขนส่งและการ
สร้างเส้นทางคมนาคมใหม่ๆ แนวทางแก้ไขคือควรจะมีความร่วมมือกันในการวางแผนงานของภาครัฐ
ที่จะพัฒนาโครงข่ายทั้งทางรถไฟ ถนน และทางด่วน ซึ่งควรพิจารณาถึงพ้ืนที่ซึ่งจะได้รับผลกระทบ
จากการถูกปิดล้อม ท าให้ไม่สามารถเข้าถึงได้ การแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดประเภทนี้คือการเวนคืน
ที่ดิน เนื่องจากเป็นผลจากการลงทุนของภาครัฐซึ่งควรมีการบริหารจัดการวางแผนการใช้และการ
เข้าถึงพ้ืนที่ให้เป็นระบบ ซึ่งจะเกิดได้หากมีการประสานงานแบบบูรณาการระหว่างหน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง 
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จากการศึกษาพบว่าแนวทางแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดมี 2 แนวทาง (ปรากฎตามแผนภูมิที่ 6-
6) ดังนี้ 

1. การแก้ไขตามกฎหมาย และการแก้ไขโดยภาครัฐ  
- การแก้ไขตามกฎหมาย โดยการขอทางจ าเป็น  
- การแก้ไขโดยภาครัฐ ด้วยการเวนคืนที่ดิน 

2. การแก้ไขโดยภาคเอกชนร่วมมือกับภาครัฐ และภาคเอกชนด าเนินการเอง คือ 
- การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่
- การซื้อทางเข้าที่ดินตาบอด และการซื้อแปลงที่ดินตาบอด 

 

แผนภูมิที่ 6-6  แนวทางแก้ไขปัญหาพื้นที่ตาบอด 

แนวทางและวิธีการที่กล่าวมานี้ เอกชนสามารถพิจารณาด าเนินการเองได้ หากมีความคุ้มค่า
เพียงพอ แต่อาจมีพ้ืนที่ตาบอดหลายแปลงที่ไม่เกิดความคุ้มค่า ซึ่งพ้ืนที่ตาบอดเหล่านั้นควรได้รับการ
แก้ไขโดยภาครัฐ  ยกเว้นการเวนคืนที่ดิน ซึ่งต้องเป็นโครงการของภาครัฐเท่านั้น  แต่ละวิธีการมี
รายละเอียดและกระบวนการอย่างย่อๆ ดังต่อไปนี้  

  การขอใช้ทางจ าเป็น เป็นวิธีซึ่งกฎหมายให้สิทธิไว้กับเจ้าของกรรมสิทธิ์ พ้ืนที่ตาบอด คือมี
สิทธิทีจ่ะขอผ่านทางบนที่ดินข้างเคียงท่ีมีระยะทางถึงถนนสาธารณะในระยะที่ใกล้ที่สุด โดยให้เจ้าของ
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ที่ดินข้างเคียงนั้นเสียหายน้อยที่สุด วิธีการนี้เป็นวิธีการที่ใช้ได้กับพ้ืนที่ตาบอดทุกประเภท โดยเฉพาะ
เหมาะสมแก่การแก้ปัญหาพ้ืนทีต่าบอดแปลงที่มีขนาดเล็ก เช่น  พ้ืนที่ตาบอดริมน้ าในพ้ืนที่ศึกษา เป็น
ต้น 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมทิี่ 6-7 แสดงภาพแนวการขอเปิดใช้ทางจ าเป็นเพื่อเป็นทางเข้าออกพ้ืนที่ตาบอด 

 

  การเวนคืนที่ดิน เกิดขึ้นได้เป็นกรณีพิเศษจากนโยบาย แผนงาน และโครงการของภาครัฐ
เท่านั้น ซึ่งหากมีโครงการเวนคืน ก็อาจแก้ไขพ้ืนที่ตาบอดบางแปลงที่มีโครงการผ่านได้บ้าง มักจะเป็น
โครงการใหญ่ของภาครัฐ เช่น เวนคืนที่ดินมาเพ่ือตัดถนน หรือสร้างทางด่วน เป็นต้น  วิธีการนี้มี
กฎหมายรองรับเป็นพระราชบัญญัติ รัฐสามารถบังคับใช้ได้ แต่ทั้งนี้ต้องด าเนินการตามขั้นตอนของ
กฎหมาย โดยต้องมีงบประมาณในการเวนคืน  ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเวนคืนที่ดินนั้น มักจะเป็น
ปัญหาเรื่องการตกลงเรื่องราคาค่าเวนคืน ซึ่งผู้ที่ถูกเวนคืนอาจไม่พอใจและเรียกร้องราคาที่สูงขึ้น หรือ
เป็นธรรมมากขึ้น ปัญหาอีกประการหนึ่ง คือ ความล่าช้าในการย้ายออกจากพ้ืนที่เวนคืนซึ่งอาจจะ
เกิดข้ึนได้ จึงจะต้องจัดเตรียมงบประมาณในการช่วยค่าขนย้ายเพ่ิมเติมเพ่ือให้การย้ายออกรวดเร็วขึ้น 
วิธีการเวนคืนที่ดินนี้สามารถใช้เพ่ือแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดได้ แต่มักไม่ค่อยมีการใช้ เพราะมีขั้นตอน
ที่ยุ่งยาก การแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดด้วยวิธีเวนคืนที่ดินจะเกิดขึ้นได้ ก็ต่อเมื่อทางภาครัฐพิจารณา
เห็นแล้วว่าพ้ืนที่ตาบอดแปลงนั้น มีประโยชน์ควรค่าแก่การลงทุน  รัฐจะมีบทบาทในการบริหาร
จัดการวางแผนการใช้และการเข้าถึงพ้ืนที่ให้เป็นระบบ  ซึ่งจะเกิดขึ้นได้หากมีการประสานงานแบบ
บูรณาการ ระหว่างหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
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  การเวนคืนที่ดินนี้  ภาครัฐด าเนินการตามบทบัญญัติของพระราชบัญญัติการเวนคืน พ.ศ. 
2530 ซึ่งมีหน่วยงานอื่น ๆ เช่น กรมโยธาธิการและผังเมือง กรมทางหลวง การทางพิเศษแห่งประเทศ
ไทย และ กรุงเทพมหานคร เป็นหน่วยงานปฏิบัติการ ซึ่งเป็นแนวที่แสดงในผังโครงข่ายคมนาคม
ส าหรับด าเนินการในอนาคตให้เห็นถึงโครงการแนวถนนสายหลักต่าง ๆ ทั้งในส่วนถนนที่จะปรับปรุง
หรือจะท าการเชื่อมต่อกับถนนสายเดิม รวมถึงแนวถนนสายใหม่ โดยมีวัตถุประสงค์ในการร่วม
แก้ปัญหาพื้นที่ตาบอด และเพ่ือรองรับการขยายตัวของชุมชนและการขยายตัวของเมือง 

ผลกระทบที่เกิดจากการเวนคืน มีทั้งในแง่ลบและบวก เช่น ปัญหาการประเมินค่าชดเชย ซึ่ง
ไม่ตรงกับมูลค่าที่เจ้าของต้องการ หรือไม่อาจทดแทนความเสียหายที่จะเกิดขึ้นได้ หรือไม่ได้คิดมูลค่า
ของค่าเสียโอกาส เช่น เจ้าของที่ดินหรือทรัพย์สินที่ถูกเวนคืน อาจได้ค่าชดเชยไม่เพียงพอที่จะไปซื้อ
ทรัพย์สินในลักษณะเดียวกันในพ้ืนที่ใกล้เคียงกันได้ หรือในบางกรณี พ้ืนที่ส่วนส าคัญได้ถูกเวนคืนไป 
ท าให้พ้ืนที่ส่วนที่เหลือถูกลดคุณค่าลง เช่น ส่วนของบ้านที่ถูกเวนคืน คือสนามหน้าบ้าน ท าให้บ้าน
หลังนั้นๆ มีพ้ืนที่เหลืออยู่ติดถนนไม่มีสวนและมีความเป็นส่วนตัวน้อยลง  และกลับท าให้มีมลภาวะ
ด้านฝุ่น เสียง และอากาศมากขึ้น ซึ่งผลกระทบเหล่านี้นับเป็นผลในทางลบ ยกเว้นการเวนคืนนั้น ๆ 
จะท าให้เกิดการเพิ่มมูลค่าของที่ดินหรือทรัพย์สิน หรือเป็นจุดเริ่มต้นของแนวโน้มการลงทุนในกิจการ
อ่ืน ๆ ที่ต่อเนื่องในพ้ืนที่ และเกิดการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ที่เป็นระบบ ท าให้ราคา
ที่ดินมีโอกาสสูงขึ้นในอนาคต  

 อย่างไรก็ตาม ภายใต้รัฐธรรมนูญฉบับปัจจุบันจะมีส่วนช่วยในการลดผลกระทบในทางลบ  
และก่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อประชาชนมากขึ้น ซึ่งระบุไว้ในหมวด 3 เรื่อง สิทธิและเสรีภาพของชน
ชาวไทย มาตรา 49 บัญญัติว่า “การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ จะท าได้หากมีวัตถุประสงค์ เพ่ือการ
สาธารณูปโภค การได้มาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ การผังเมือง การส่งเสริมรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
และต้องชดใช้ค่าทดแทนที่เป็นธรรมในเวลาอันควร” ที่ส าคัญคือกฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ต้อง
ระบุวัตถุประสงค์ และระยะเวลาการเวนคืนเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์นั้นให้ชัดแจ้งด้วย  และหากมิได้ใช้
ภายในเวลาที่ก าหนดก็ต้องคืนให้เจ้าของเดิมหรือทายาท  

แม้ว่าวิธีการเวนคืนที่ดิน จะเป็นวิธีที่มีประสิทธิภาพในการเข้าถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินส าหรับ
การพัฒนา แต่ก็ยังมีปัญหาต่าง ๆ ตามมา เช่น ค่าชดเชยที่ตกลงกันไม่ได้ การรื้อถอนอาคาร การ
ปล่อยให้พ้ืนที่ด้านหลังแนวถนนที่ถูกเวนคืนกลายเป็นที่ร้าง ไม่สามารถเข้าไปพัฒนาให้คุ้มค่า 
กลายเป็นพ้ืนที่ตาบอดซึ่งมีปัญหาจากการศึกษาและวิเคราะห์พบว่าวิธีการเวนคืนที่ดินนั้นเหมาะ
ส าหรับพ้ืนทีต่าบอดที่เกิดจากโครงการของรัฐเป็นหลัก เช่น พ้ืนที่ตาบอดริมทางคู่ขนานหรือทางด่วนที่
มีก าแพงกั้น และหรือพ้ืนที่ตาบอดติดกับทางรถไฟ เพราะการเกิดพ้ืนที่ตาบอดดังกล่าวเกิดจากการ
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เปลี่ยนแปลงโดยภาครัฐ และยากแก่การแก้ไขด้วยวิธีอ่ืนๆ หรือโดยผู้อ่ืน นอกจากนี้ที่ดินตาบอดใน 
Super Block ที่จะมีการตัดถนนใหม่พาดผ่าน ก็สามารถใช้วิธีเวนคืนได้ด้วย 

 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ (Land Readjustment) วิธีการนี้มีกฎหมายรองรับเป็น
พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ.2547 หมายถึง วิธีการหนึ่งในการพัฒนาที่ดินเพ่ือ
ปรับปรุง โครงสร้างพ้ืนฐานของเมือง รวมทั้งเพ่ิมมูลค่าและประโยชน์การใช้ที่ดินในบริเวณนั้น ๆ โดย
ไม่จ าเป็นต้องใช้วิธีการเวนคืนที่ดิน ซึ่งต้องสิ้นเปลืองงบประมาณของภาครัฐ แต่ใช้วิธีรวบรวมที่ดิน
หลาย ๆ แปลง จากการปันส่วนหรือสละที่ดิน มารวมเป็นแปลงใหญ่ แล้ววางผังจัดรูปที่ดินที่ไม่
สวยงามนั้น ให้ลงตัวเสียใหม่  เป็นการพัฒนาและปรับปรุงพ้ืนที่แห่งใดแห่งหนึ่งของชุมชน โดย
จัดสร้างบริการพ้ืนฐานของชุมชน เช่น ถนน ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และบริการ
สาธารณะต่างๆ ที่มีมาตรฐานอย่างครบถ้วน และเพียงพอ ตามแผนผังเมืองและผังแม่บทโครงการ   

การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่นี้ มีกระบวนการที่เอกชนผู้เป็นเจ้าของที่ดินมากกว่า 2 รายขึ้น
ไป สามารถยื่นความจ านงของจัดรูปที่ดินได้ และจะได้รับการสนับสนุนงบประมาณสมทบจากภาครัฐ 
ซึ่งเจ้าของที่ดินมีส่วนร่วมในโครงการและได้รับผลประโยชน์อย่างเสมอภาคกันตามส่วนโครงการจัดรูป
ที่ดินจะคงสิทธิและสภาพท าเลที่ตั้งของที่ดินทั้งก่อนและหลังโครงการ เสมือนเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน
ให้มากที่สุด และในระหว่างการด าเนินงานตามขั้นตอน เจ้าของที่ดินสามารถหาผลประโยชน์และอยู่
อาศัยในที่ดินของตนได้ตามปกติ จนกว่าจะถึงเวลาด าเนินการในที่ดินนั้น ซึ่ งเมื่อถึงเวลาแล้วฝ่าย
บริหารโครงการจะจัดหาที่อยู่ชั่วคราวให้ โดยจะดูแลให้มีผลกระทบน้อยที่สุด ประโยชน์ของการจัดรูป
ที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที ่

1. ในกรณีที่เจ้าของที่ดินในพ้ืนที่ ก าลังประสบปัญหาขาดแคลนสิ่งบริการพ้ืนฐาน และ
เจ้าของเจ้าของที่ดินแต่ละรายไม่สามารถแก้ไขสถานการณ์ได้โดยล าพัง 

2. ในกรณีที่งบประมาณของรัฐในการก่อสร้างสิ่งบริการพ้ืนฐานเพ่ือสาธารณะมีจ ากัด แต่
ความต้องการของประชาชนมีมาก  

3. ในกรณีซึ่งมีความยุ่งยากในการสร้างสิ่งบริการพ้ืนฐานโดยวิธีการเวนคืนที่ดิน 

 แต่วิธีการนี้ยังค่อนข้างท่ีจะมีปัญหาในทางปฏิบัติ เพราะกฎหมายลูกบทที่ต้องใช้ประกอบกัน
นั้นมีหลายฉบับ และบางฉบับยังมิได้มีการประกาศใช้ ท าให้มีการใช้วิธีการนี้น้อยมาก ทั้งที่น่าจะเป็น
วิธีการแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดได้อีกวิธีหนึ่ง   ส าหรับพ้ืนที่ตาบอดในงานวิจัยนี้ ไม่มีพ้ืนที่ตาบอด
แปลงใดเหมาะสมกับการแก้ไขปัญหาด้วยการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่   แต่วิธีการนี้ ผู้วิจัยเห็นว่า
เหมาะสมที่จะได้จัดการแก้ไขปัญหาให้กับกลุ่มพื้นที่ตาบอดหลายแปลง หลายเจ้าของ ซึ่งจะดีขึ้น หาก
รวมตัวกันเข้าขอยื่นโครงการจัดรูปฯเมื่อจัดรูปที่ดินเสร็จแล้วจะท าให้ที่ดินแปลงเดิมมีรูปแปลงใหม่ที่



 

 

181 

สวยงาม พร้อมมีถนนให้เข้าออกอย่างสะดวกทุกแปลง สภาพแวดล้อมชุมชนจะดีขึ้น และมูลค่าที่ดิน
จะเพ่ิมสูงขึ้นด้วย การจัดรูปที่ดินจะสามารถด าเนินการได้ก็ด้วยความร่วมมือของเจ้าของที่ดิน โดยทาง
ภาครัฐจะเป็นผู้ให้การสนับสนุนในลักษณะประสานการพัฒนาชุมชนระหว่างภาครัฐและเอกชน ซึ่งมี
สาระส าคัญ ดังนี้  

- จัดรูปแปลงที่ดินใหม่ โดยก าหนด รูปแปลง ขนาด ต าแหน่งที่ตั้ง อย่างเหมาะสม เพ่ือให้ที่ดิน
ทุกแปลงติดถนน และสามารถใช้ประโยชน์ได้อย่างคุ้มค่า 

- ก่อสร้างสาธารณูปโภค และสิ่ งบริการพ้ืนฐานต่าง ๆ ได้แก่  ถนน ระบบระบายน้ า 
สวนสาธารณะ และพ้ืนที่เปิดโล่ง 

- เตรียมพื้นท่ีส าหรับสาธารณูปการ และบริการภายในชุมชนต่าง ๆ เช่น โรงเรียน โรงพยาบาล 
ฯลฯ เป็นต้น 

 องค์กรด าเนินโครงการ 

1.  องค์กรของรัฐ องค์กรท้องถิ่น หรือรัฐวิสาหกิจที่มีหน้าที่รับผิดชอบ 

2. องค์กรร่วมของท้องถิ่นและเอกชน 

3. องค์กรภาคเอกชน (นิติบุคคล)  

  การซื้อทีด่ินเป็นทางเข้าออก เป็นวิธีการแก้ปัญหาของภาคเอกชน หรือรัฐวิสาหกิจ เช่นการ
เคหะแห่งชาติ ซึ่งสามารถท าได้ วิธีการนี้เหมาะสมกับการแก้ปัญหาพ้ืนที่ตาบอดที่มีขนาดกลาง ใหญ่ 
และใหญ่พิเศษซึ่งมีในพ้ืนที่ศึกษาหลายแปลง แต่วิธีนี้ต้องค านึงถึงมูลค่าผลตอบแทนที่จะเพ่ิมมากขึ้ น
ของพ้ืนที่ตาบอดที่จะถูกเปิดออกมา ว่าจะคุ้มค่าได้รับประโยชน์สูงกว่าราคาที่ต้องใช้ในการเปิดและ
การลงทุนอ่ืนๆ เช่นเพ่ือสร้างเข้าออกหรือไม่  ทั้งนี้ต้องน ามาค านวณเสมือนจะพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาองค์ประกอบรายรับ-รายจ่าย และกฎระเบียบข้อบังคับต่างๆตามจริง
ทั้งหมด เพ่ือหาความคุ้มทุนของแต่ละแปลงว่าคุ้มค่าท่ีจะซื้อที่ดิน เพ่ือเปิดทางเข้า-ออกหรือไม่  

การซื้อขายที่ดิน เป็นวิธีที่เอกชนแก้ปัญหาเอง เหมาะกับที่ดินตาบอดจ านวนมากที่มีเนื้อที่
ติดกันแล้วจึงซื้อที่ดินปากทาง เจาะเข้าไปเชื่อมที่ตาบอดหลายแปลงที่มีขนาดใหญ่ข้างใน จะเกิดกรณี
นี้ได้เมื่อพิจารณาแล้วเห็นว่าเป็นการคุ้มทน  ที่ดินตาบอดบางแปลงไม่คุ้มแก่การลงทุนของเอกชน รัฐ
ควรท าเอง แต่ถ้าที่ตาบอดคุ้มทุน มีศักยภาพแก่การพัฒนา เอกชนจะแก้ปัญหาเอง ด้วยการซื้อ
ทางเข้า-ออก มีวิธีการเช่น ท าตารางเปรียบเทียบราคา ศึกษาแผนที่ และดูการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็น
ต้น 
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ในงานวิจัยนี้ได้ทดลองน าที่ดินตาบอดรูปแบบต่างๆในพ้ืนที่ศึกษา 30 แปลงจากพ้ืนที่ตาบอด
ทั้งหมด 33 แปลง น ามาทดลองท าแบบจ าลอง เพ่ือหาความคุ้มทุนของแต่ละแปลง ดังปรากฏตาม
ตาราง 5-3 ผลวิเคราะห์ความคุ้มทุนในการเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอด จ าแนกตามขนาดพ้ืนที่  และตาราง 5-
4 ผลวิเคราะห์ความคุ้มทุนในการเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอด จ าแนกตามราคาประเมิน  สรุปได้ว่า ขนาดของ
พ้ืนที่แปลงที่จะลงทุนยิ่งมีขนาดพื้นที่ใหญ่มาก ยิ่งมีความคุ้มทุน  ทั้งในแง่จ าแนกตามพ้ืนที่ และจ าแนก
ตามราคาประเมิน อย่างไรก็ดี ในปัจจุบันนั้นที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน ไม่สามารถแก้ไขโดยการซื้อเพ่ือ
เปิดทางเข้าออกจากในโครงการจัดสรรได้ ตามพระราชบัญญัตินิติบุคคลบ้านจัดสรร พ.ศ. 2543 แม้ว่า
ในอดีตจะกระท าได้ก็ตาม 

นอกจากนั้นยังมีวิธีการขอบริจาคที่ดิน ซึ่งเป็นวิธีการที่ท าเพ่ือประโยชน์ส่วนรวม วิธีนี้มีมา
ตั้งแตใ่นอดีต ส่วนใหญ่ก านัน ผู้ใหญ่บ้าน หรือผู้น าในท้องถิ่นจะเป็นผู้ด าเนินการขอที่ดินจากผู้มีอันจะ
กินที่เป็นเจ้าของที่ดิน เพื่อน าที่ดินส่วนที่ขอนั้นมาท าประโยชน์ให้ส่วนรวม เช่น สร้างถนน เป็นต้น ใน
ปัจจุบันยังมีการใช้วิธีการขอบริจาคที่ดินนี้อยู่บ้าง โดยเฉพาะในต่างจั งหวัด ซึ่งเป็นวิธีที่ไม่ต้องใช้
งบประมาณ แต่ต้องอาศัยความสัมพันธ์ที่ดี และการเจรจาที่ดี ปัญหาของวิธีการนี้คือ ไม่สามารถ
บังคับได้ ต้องใช้เวลาทดลองเจรจาไปเรื่อยๆหลายๆราย หากรายหนึ่งไม่ให้ก็ต้องขอรายข้างเคียงต่อไป 
จึงเป็นที่มาของถนนที่คดเคี้ยวไปมาอยู่กลางทุ่งนา วิธีการขอบริจาคที่ดินนี้สามารถน ามาใช้แก้ไข
ปัญหาพื้นที่ตาบอดได้บ้างในบางกรณีเท่านั้น 

สรุปว่าการแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดนั้นมีเครื่องมือเชิงกฎหมายที่สามารถน ามาใช้ได้ในกรณี
ต่างกัน เช่น การขอใช้ทางจ าเป็น เหมาะกับที่ดินขนาดเล็ก และมีเจ้าของน้อยราย การเวนคืนใช้
ส าหรับเมื่อมีโครงการของภาครัฐเท่านั้น ในขณะที่การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ เหมาะกับที่ดิน
หลายๆแปลง มีหลายเจ้าของ และสามารถรวมตัวกันได้ คือ รวมแปลงใหญ่อาจเป็นการรวมที่ดินตา
บอดหลายๆ แปลง แล้วขอจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ได้ ส่วนการที่เอกชนซื้อที่ดินเป็นทางเข้า-ออก
เอง เหมาะกับการที่เจ้าของน้อยรายเป็นเจ้าของที่ดินขนาดใหญ่ และอยู่ในต าแหน่งท าเลที่เหมาะสม 
ที่ส าคัญคือต้องมีความคุ้มทุนเกิดขึ้นจึงจะเกิดการแก้ไขปัญหาวิธีนี้ 

จากแนวทางและวิธีการต่างๆ เพ่ือแก้ไขปัญหาและผลกระทบต่างๆ จากพ้ืนที่ตาบอด ผู้วิจัย
จึงน าเสนอเป็นตารางสรุป สาเหตุ ผลกระทบ และแนวทางแก้ไข เพ่ือให้เข้าใจเกี่ยวกับพ้ืนที่ตาบอดได้
กระชับและชัดเจน ดังปรากฏในตารางที่ 6-1 ต่อไปนี้  และน าเสนอตารางเปรียบเทียบกรอบแนวคิด
การเกิดพ้ืนที่ตาบอด 6 รูปแบบ ซึ่งแสดงถึงสาเหตุ ผลกระทบ การแก้ไข ในมิติทางกายภาพ เศรษฐกิจ 
สังคม การบริหารจัดการและข้อค้นพบในงานวิจัยนี้  ปรากฏตามตารางที่ 6-2,  ตารางที่ 6-3, ตาราง
ที่ 6-4 และตารางท่ี 6-5  ตามล าดับ  
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ตารางที่ 6–2 แสดงการเปรียบเทียบกรอบแนวคิดการเกิดพื้นที่ตาบอดริมน้ าและพื้นที่งอกริมน้ า 
หมายเหตุ : อักษรเอียงเป็นเป็นสิ่งที่ค้นพบในงานวิจัย 
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ตารางที่ 6 –3 แสดงการเปรียบเทียบกรอบแนวคิดการเกิดพื้นที่ตาบอดใน Super Block 
หมายเหตุ : อักษรเอียงเป็นเป็นสิ่งที่ค้นพบในงานวิจัย 
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ตารางที่ 6 – 4 แสดงการเปรียบเทียบกรอบแนวคิดการเกิดพื้นที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน 
หมายเหตุ : อักษรเอียงเป็นเป็นสิ่งที่ค้นพบในงานวิจัย 
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ตารางที่ 6 – 5 แสดงการเปรียบเทียบกรอบแนวคิดการเกิดพ้ืนที่ตาบอดติดทาง 
คู่ขนานและทางด่วนที่มีก าแพงก้ัน 

หมายเหตุ : อักษรเอียงเป็นเป็นสิ่งที่ค้นพบในงานวิจัย 
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6.3.3 แนวทางป้องกันการเกิดพื้นที่ตาบอด 

 พ้ืนที่ตาบอดเป็นปัญหาที่มีผลกระทบต่อเศรษฐกิจดังที่กล่าวไว้ในตอนต้นของบทนี้ นอกจาก
ควรแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอดที่เกิดขึ้นแล้ว ภาครัฐควรหาแนวทางป้องกันไม่ให้มีการเกิดพ้ืนที่ตาบอด
ขึ้นในอนาคตด้วย โดยมีวิธีการต่างๆ ที่เป็นแนวทางป้องกัน 2 แนวทาง คือ  

1. แนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดิน  ด าเนินการด้วย  

1.1 การแบ่งแปลง  โดยรัฐควรควบคุมไม่ให้มีการแยกโฉนด โดยไม่มีทางเข้า รัฐควรจัดมาตรฐาน
การเข้าถึงที่ดินรายแปลง  ควรวางแผน Subdivision ที่เหมาะสม  

1.2 การวางแผนการใช้ประโยชน์อย่างเหมาะสม   

1.3 การบูรณาการ ด้วยการจัดท าทะเบียนที่ดินตาบอด การสร้างฐานข้อมูล รัฐและเอกชน
วางแผนร่วมกันโดยมองภาพรวม การประสานหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง การพัฒนาร่วมกันกับ
การเคหะแห่งชาติ เพ่ือผู้มีรายได้น้อย สนับสนุนให้เกิดการจัดรูปที่ดิน การให้ความรู้
ผู้ประกอบการ  โครงการทั้งหมดของรัฐต้องป้องกันการเกิดพ้ืนที่ปิดล้อม  การหา
ผู้ช านาญการมาให้ค าปรึกษา  การให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเข้าดูแลแก้ไขปัญหาที่ตา
บอด  การให้ประชาชนมีส่วนร่วมแก้ไขปัญหา  

2. แนวทางด้านโครงข่ายคมนาคม   ด าเนินการด้วยการวางแผนและก าหนดมาตรฐานทางด้าน
วางแผนควบคุมผังเมืองมีมาตรฐาน  การวางแผนสร้างถนนสายรองให้สมดุล  การพัฒนา
มาตรฐานด้ านการใช้ประโยชน์ที่ ดิน  และด้ านโครงข่ายคมนาคม   และการจัดท า 
Redevelopment Strategies และ Zoning Policies ที่ชัดเจน 

 

  6.3.4 ข้อเสนอแนะเกี่ยวกับปัญหาพื้นที่ตาบอด   

งานวิจัยนี้มีข้อเสนอเชิงนโยบายเกี่ยวกับปัญหาพ้ืนที่ตาบอด คือ เสนอให้ภาครัฐควรมี
นโยบายเพ่ือแก้ไขและป้องกันปัญหา ดังนี้ 

1. การจัดท าทะเบียนพ้ืนที่ตาบอด  เพ่ือสร้างฐานข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ตาบอดของ
ประเทศไทยเพ่ือวางแผนแก้ไข และเพ่ือที่จะมีข้อมูลที่สมบูรณ์ มีประสิทธิภาพในการ
ประสานงานโดยมองภาพรวมซึ่งจะเป็นวิธีการที่แก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอด เมื่อน าข้อมูลทั้ง
ระบบมาบูรณาการแล้ว จะเกิดแนวทางในการที่จะน าพ้ืนที่ตาบอดเหล่านั้นมาใช้
ประโยชน์ได้อย่างคุ้มค่า และเต็มศักยภาพ  
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2. การออกมาตรการเพ่ือบริหารการใช้ประโยชน์ที่ดิน  โดยมีเป้าหมายในการแก้ไข ป้องกัน
และการจัดการพ้ืนที่ตาบอด ด้วยการสร้างความร่วมมือร่วมใจประสานงานกันเป็นทีม
ระหว่างภาครัฐกับเอกชน หรือภาครัฐกับภาครัฐด้วยกัน ทั้งนี้เพ่ือให้เกิดการวางแผนโดย
มองภาพรวม และใช้เครื่องมือต่างๆ ที่มีอยู่ในด้านวางผังเมืองเพ่ือบริหารการใช้ที่ดินให้
เป็นประโยชน์มากที่สุด   

3. พัฒนามาตรฐานต่างๆในการวางแผนควบคุมด้านผังเมือง  และควบคุมด้านโครงข่าย
สาธารณูปโภคให้ได้ตามมาตรฐานสากล คือให้โครงข่ายสาธารณูปโภค โดยเฉพาะ
โครงข่ายคมนาคมมีความสมดุลกับการใช้ประโยชน์ที่ดินของเมือง 

4. ส่งเสริมให้มีการประสานงานระหว่างหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเช่น การก าหนดข้อก าหนดการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินของ กทม. ให้ประสานกันกับแผนการตัดถนนของกรมทางหรือการทาง
พิเศษ เป็นต้น 

5. การพัฒนาร่วมกับการเคหะแห่งชาติ เป็นอีกแนวทางหนึ่งที่สามารถจะแก้ไขปัญหาพ้ืนที่
ตาบอดได้ เพราะการเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานพิเศษที่สามารถขอเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอด 
และจัดน าการบริการสาธารณูปโภคเข้าไปในพ้ืนที่ตาบอดนั้นได้ ทั้งนี้ เพ่ือจัดให้เป็นที่อยู่
อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย 

6. แนวทางแก้ไขพ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้าน โดยการแก้กฎหมายให้พัฒนาพ้ืนที่ต่อเนื่องจาก
หมู่บ้านได้ในกรณีที่มีพ้ืนที่ตาบอดอยู่หลังหมู่บ้านเท่านั้น โดยอาจเพ่ิมข้อบังคับให้มีการ
ขยายสาธารณูปโภคเดิมเพ่ือรองรับประชากรจากส่วนเพ่ิมขยายก็ได้ วิธีนี้จะท าให้
แก้ปัญหาพ้ืนที่ตาบอดหลังหมู่บ้านได้ ส่วนวิธีแก้ไขด้วยการจัดรูปที่ดินนั้นเป็นไปได้ยาก
ส าหรับกรณีเช่นนี้ เพราะผู้ที่อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรมิได้เดือดร้อนอะไร แนวโน้มที่จะ
ยินยอมให้มีการรวมพ้ืนที่เพ่ือจัดรูปที่ดินใหม่นั้นคงเกิดขึ้นได้ยากมาก 

 

 6.3.5 ข้อสรุปท้ายบท 

 จากการวิจัยนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือท าการศึกษารูปแบบของที่ดินตาบอดในเมือง การเกิดของ
ที่ดินตาบอดรูปแบบต่างๆ และศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจในเขตบางเขน และเขตสายไหม 
กรุงเทพมหานคร  โดยการทบทวนวรรณกรรม  น าแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง อาทิ   ทฤษฎีเกี่ยวกับ
การพัฒนาเมือง (Concentric Theory) ทฤษฎี Bid Rent Curve มาอธิบายปรากฏการณ์การเกิด
พ้ืนที่ตาบอดรูปแบบต่าง ๆ  ท าการประยุกต์สร้างแบบจ าลองเพ่ือพิสูจน์สมมุติฐานที่ว่า พ้ืนที่ตาบอด
รูปแบบต่างๆ ในเขตเมืองซึ่งมีลักษณะเป็นพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super Block) มีผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจ ท าให้เกิดการสูญเสียโอกาสในการใช้ที่ดิน   ซึ่งพบว่าผลงานศึกษาวิจัยนี้ตรงตามสมมุติฐาน
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ที่ตั้งไว้   ผลการวิเคราะห์ความคุ้มทุนในการเปิดใช้พื้นที่ตาบอดจ าแนกตามพ้ืนที่และจ าแนกตามราคา
ประเมิน  แสดงผลว่าพ้ืนที่ตาบอดที่มีเนื้อที่ขนาดใหญ่จึงจะเปิดใช้แล้วมีความคุ้มทุน  ผลกระทบจาก
พ้ืนที่ตาบอด มีทั้งด้านเศรษฐกิจและสังคม  กล่าวคือท าให้เกิดความสูญเสียทางด้านราคาที่ดินสูญเสีย
โอกาสในการพัฒนาเมือง  พัฒนาอสังหาริมทรัพย์   รัฐสูญเสียงบประมาณด้านการบริการ
สาธารณูปโภค รัฐขาดรายได้จากการเก็บภาษีหากพ้ืนที่ตาบอดนั้นได้รับการพัฒนาแก้ไข  ประชาชนที่
อยู่ในพื้นท่ีตาบอดประสบกับคุณภาพชีวิตที่ต่ า จากการใช้เวลาเดินทางเข้าสู่เมืองนานกว่าปกติ  มีการ
ด าเนินชีวิตที่เสี่ยงต่ออาชญากรรม  และมีการรุกล้ าพ้ืนที่เกษตรกรรม  การแก้ไขและการป้องกัน
ปัญหาพื้นที่ตาบอด  แบ่งเป็น 2 มิติคือ  มิติด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน   และมิติด้านโครงข่ายคมนาคม  

  จากงานวิจัยนี้ ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ภาครัฐควรเข้าไปแทรกแซง (State Intervention) ด้วย
การแก้ไขปัญหาพ้ืนที่ตาบอด เช่น ลงทุนเพ่ิมในถนนสายรอง วางแผนการเข้าถึงที่ดินรายแปลง จัดให้
เกิดมีมาตรฐานต่างๆในการพัฒนาเมืองมากขึ้น ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความสมบูรณ์ของตลาดที่ดิน (Perfect 
Land Market) ตามที่ควรจะเป็น โดยการตั้งมาตรฐานต่าง ๆ ในการพัฒนาเมือง ให้เป็นการจัดการ
ของภาครัฐในตลาดที่ดิน เพ่ือให้เอกชนสามารถพัฒนาที่ดินในแต่ละแปลงได้  เพราะหากปล่อยให้
เอกชนพัฒนากันเอง โดยภาครัฐไม่เข้ามาจัดการด้วย จะเกิดปัญหาการล้มเหลวของตลาดที่ดิน (Land 
Market Failure) เพราะเอกชนไม่สามารถจะลงทุนสร้างถนนเพ่ือส่วนรวมทั้งหมด (Collective 
Action) ที่เป็นประโยชน์ของทุกคนได้ (Public Goods) การแทรกแซงของภาครัฐ (State 
Intervention) มี 2 ประเภท คือ  

1. Negative Intervention เช่นห้ามโดยกฎหมาย และตั้งมาตรฐานต่าง ๆ มาควบคุม  
2. Positive Intervention เช่น การสร้างถนนเข้าไปในพ้ืนที่ต่าง ๆ โดยเฉพาะถนนสายรอง 

เพ่ือให้เกิดการสมดุลของล าดับศักดิ์ถนน 

ในอดีตภาครัฐมีข้อบกพร่องในการจัดการเรื่องนี้ โดยไม่ได้ลงไปจัดการถึงการพัฒนาทิ่ดิน
แปลงย่อย (Micro Land Market) จึงไม่ได้มีการจัดท ามาตรฐานด้านนี้อย่างครบถ้วน แม้จะมี
มาตรฐานบางอย่างอยู่บ้าง แต่ขาดเครื่องมือแก้ปัญหาเชิงบวก (Positive Instrument) คือการลงทุน
ให้สมดุลในโครงสร้างพื้นฐาน ท าให้ตลาดที่ดินเกิดปัญหา และเกิดพ้ืนที่ตาบอด  

พ้ืนที่ตาบอดเป็นตัวชี้วัด (Indicator) ของความล้มเหลวของตลาดที่ดิน (Land Market 
Failure) มีหลายกรณีที่เอกชนต้องแก้ไขเอง เช่น ซื้อที่ดินทิ้งไว้หลายๆปี เมื่อราคาขึ้น มีมูลค่าคุ้ม จึง
หาทางซื้อเพ่ือเปิดทางเข้าไปพัฒนาเอง  โดยมีเครื่องมือต่างๆที่ภาครัฐ และภาคเอกชนดังที่น าเสนอไว้
ในงานวิจัยนี้ที่จะใช้แก้ไขปัญหาได้  
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พ้ืนที่ตาบอดมีองค์ประกอบต่างๆซึ่งเข้ามามีผลต่อ สาเหตุการเกิด เช่นเรื่องของการเข้าถึง
พ้ืนที่ การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการเดินทาง ตลอดจนการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ และความไม่
สมดุลของโครงข่ายคมนาคม ซึ่งส่งผลต่อการพัฒนาเมืองในมิติต่างๆ ทั้งทางด้าน กายภาพ เศรษฐกิจ 
และสังคม ซึ่งสิ่งเหล่านี้สมควรได้รับการดูแลแก้ไข แต่การที่จะเปิดพ้ืนที่ตาบอดออกมาใช้งานได้นั้น 
หลีกเลี่ยงไม่ได้ที่จะต้องค านึงถึงความคุ้มค่าในการเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอด ทั้งนี้สามารถพิจารณาแก้ไขใน
มุมมองของภาคเอกชน และในมุมมองของภาครัฐ หรือแม้กระทั้งด าเนินการร่วมกันระหว่างภาครัฐ
และเอกชนก็เป็นได้  

ผลสรุปของการศึกษา ข้อค้นพบ และข้อเสนอแนะเกี่ยวกับตัวแปรต่างๆ เป็นปัจจัยซึ่งมี
อิทธิพลต่อการเกิดและรูปแบบต่างๆของพ้ืนที่ตาบอด ตลอดจนการสรุปผลกระทบที่มีต่อเศรษฐกิจ 
ล้วนเป็นข้อมูลความรู้ที่จะน าไปสู่ การวางนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น     

ผลการวิจัยนี้ พบว่า มีผลสอดคล้องกับสมมุติฐานของงานวิจัยคือความไม่เหมาะสมของ
โครงข่ายการคมนาคม (Insufficient Infrastructure Network) คือ การที่โครงข่ายถนน และการ
เชื่อมโยงของถนนไม่เหมาะสม (Improper Street Network & Street Connectivity) เป็นตัวแปร
หลักที่ท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอด สอดคล้องกับการศึกษาของ Rujopakarn (2003, 2008), Fouzder 
(2005) and Sharkawy & Chotipanich (1997) นอกจากนั้น งานวิจัยนี้ยังพบว่า การขาดการ
ประสานงาน (Lack of Coordination) ของทั้งภาครัฐต่อภาครัฐ และภาครัฐต่อเอกชน มีผลอย่าง
มากท าให้เกิดพ้ืนที่ตาบอด ในขณะที่การเปลี่ยนแปลงการคมนาคมหลัก (Major Transportation 
Change) มีผลปานกลาง และการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ (Ownerships Change) มีผลเล็กน้อย 

ที่ดินตาบอด 2 รปูแบบ คือ ที่ดินตาบอดริมน้ า (Inaccessible Plots by River Banks) และ 
ที่ดินตาบอดในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Inaccessible Plots within Super Blocks) ได้รับการ
กล่าวถึงโดย Rujopakarn (2003), Fouzder (2005) and Salingaros (2007) ในงานวิจัยนี้ได้พบว่า
ที่ดินตาบอดมี 3 กลุ่ม (6 รูปแบบย่อย) โดยพบว่าที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน (Inaccessible Plots 
Locked Behind Housing Projects) ถูกปิดกั้นไว้โดยไม่สามารถเปิดใช้ได้ เว้นแต่จะมีการแก้ไข
พระราชบัญญัติหมู่บ้านจัดสรร และพบว่าความสัมพันธ์ระหว่างการเกิด และรูปแบบของพ้ืนที่ตาบอด
คือ การเปลี่ยนแปลงการคมนาคมหลัก มีผลอย่างมากต่อการเกิดที่ดินตาบอดริมน้ า ส่วนความไม่
สมดุลของโครงข่ายการคมนาคม (Insufficient Standards Infrastructure Network) ท าให้เกิด
ที่ดินตาบอดใน Super Blocks  

ผลการวิจัยยั งตอกย้ าว่าที่ดินตาบอดมีผลกระทบเศรษฐกิจตรงกับการศึกษาของ 
Rujopakarn (2003), Fouzder (2005) and Salingaros (2007) แต่การวิจัยนี้พบว่ามีความสัมพันธ์
ระหว่าง การเกิด (Causes) รูปแบบ (Types) และผลกระทบ (Effects) โดยที่ดินตาบอดใน Super 
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Blocks ส่วนมากเป็นแปลงใหญ่ไม่อยู่ใกล้ชุมชน มักเกิดจากโครงข่ายคมนาคมที่ไม่เหมาะสม 
(Insufficient Infrastructure Network) และมีผลมากต่อการสูญเสีย โอกาสของเจ้าของกรรมสิทธิ์ 
(opportunities loss) ซึ่งคล้ายกันกับที่ดินตาบอดหลังหมู่บ้าน (Inaccessible Plots Locked 
Behind Housing Projects) แต่มักอยู่ในเขตชุมชน และเกิดจากการขาดการประสานงาน (Lack of 
Coordination) งานวิจัยนี้เสนอให้ภาครัฐก าหนดให้เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดทุกคน ต้องมาจด
ทะเบียนที่ดินตาบอดทุกแปลง เพ่ือให้รัฐมีฐานข้อมูลที่สมบูรณ์ และมีประสิทธิภาพ รวมทั้งให้ได้เกิด
ความร่วมมือจากทุกฝ่ายด้วย การด าเนินการนี้จะเป็นจุดเริ่มต้นของการแก้ไขเพ่ือน าที่ดินตาบอดซึ่ง
ควรจะมีค่ากว่านั้นมาใช้ให้เกิดประโยชน์ในการพัฒนาเมืองและในการวางผังเมืองรวมควรพิจารณา
การแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดด้วย เพ่ือให้เกิดการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ ลดการเดินทางไกลเข้า
เมืองและท าให้เกิดการพัฒนาที่กระชับ (Compact City)  
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รายการอ้างอิง 
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แบบสัมภาษณ์การจัดท าวิทยานิพนธ์ปริญญาดุษฎีบัณฑิต 

หัวข้อ การเกิด รูปแบบ และผลกระทบทางเศษฐกิจของพื้นที่ตาบอด ในเขตบางเขน  

และเขตสายไหม ในกรุงเทพมหานคร 

 

แบบสัมภาษณ์นี้ เป็นส่วนหนึ่งของวิชา วิทยานิพนธ์ ในระดับปริญญาเอก สาขาวิชาการวางแผนภาค
และเมือง ภาควิชาการวางแผนและเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเป็น
การเก็บรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับหัวข้อวิทยานิพนธ์ เพ่ือประกอบการศึกษา และขอบพระคุณ
อย่างสูง มา ณ โอกาสนี้ 

ผู้สัมภาษณ์................................................นิสิตชั้นปีที่.........................เลขประจ าตัวนิสิต...................... 

วันที่สัมภาษณ์...........................................ระยะเวลาสัมภาษณ์ เริ่ม..................สิ้นสุด........................... 

ส่วนที่ 1. ข้อมูลทั่วไป 

1.1  ชื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด................................................................................................... 

1.2  ที่ดินของท่านอยู่ในเขตและแขวงอะไร 

เขตบางเขน       

    แขวงอนุสาวรีย์                    

แขวงท่าแร้ง 

เขตสายไหม    

 แขวงสายไหม    

  แขวงคลองถนน   

  แขวงออเงิน 
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1.3  ท่านเคยไปดูที่ดินตาบอดของท่านหรือไม่ 

  เคย   ไม่เคย 

ส่วนที่ 2.  ศึกษาการเกิดของที่ดินตาบอด 

2.1  ท่านได้ที่ดินตาบอดนั้นมาได้อย่างไร 

   รับมรดก   ซื้อ   แบ่งแยกโฉนด              หลุดจ านอง 

2.2  ท่านมีท่ีดินติดกับท่ีไม่ใช่ที่ตาบอดหรือไม่ 

1. มี    มีแต่เข้าหุ้นร่วมกับผู้อ่ืน    
2. ไม่มี    ไม่มี แต่รู้จักเจ้าของแปลงที่ติดกัน   

  
ส่วนที่ 3.  ศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อพื้นที่ตาบอด 

3.1  ที่ดินตาบอดของท่านติดเงื่อนไขอะไรหรือไม่ 

  จ านอง    ขายฝาก   อายัด 

   สิทธิเก็บกิน  ภาระจ ายอม  

3.2  ปัจจุบันท่านใช้ประโยชน์ที่ดินตาบอดนั้นหรือไม่ 

ใช้งานเอง     

อยู่อาศัย                   เกษตรกรรม 

อนุญาตให้ผู้อ่ืนใช้  

 อยู่อาศัย                   เกษตรกรรม 

ไม่ได้ใช้งาน 

มีผู้บุกรุก           
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3.3  การใช้งานพื้นที่ตาบอดของท่านเป็นอย่างไร 

 พาณิชยกรรม    อุตสาหกรรม   ที่อยู่อาศัย 

 เกษตรกรรม   ว่างเปล่า   รอพัฒนา 

3.4  ที่ดินตาบอดของท่านมีราคาประเมินเท่าไหร่ (กรมธนารักษ์) 

3.5  ที่ดินตาบอดของท่านมีราคาตลาดประมาณเท่าไหร่ 

3.6  ท่านต้องการจะขายที่ดินตาบอด/จัดการกับที่ดินตาบอดหรือไม่อย่างไร 

3.7  ท่านมีข้อเสนอแนะในการแก้ปัญหาที่ดินตาบอดอย่างไร 

------ขอบพระคุณเป็นอย่างสูง------- 
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กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับพื้นท่ีตาบอด 

ข้อกฎหมายที่เก่ียวข้องกับท่ีดินตาบอด 

ที่ดินตาบอด ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 มีความว่าที่ดินแปลงใดมี
ที่ดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ไซร้ ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงนั้นจะผ่าน
ที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ ที่ดินแปลงใดมีทางออกได้แต่เมื่อต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือ
มีที่ชัน ระดับที่ดินกับทางสาธารณะสูงกว่ากันมากไซร้ ท่านว่าให้ใช้ความในวรรค ต้นบังคับ ที่และวิธี
ท าทางผ่านนั้นต้องเลือกให้พอควรแก่ความจ าเป็นของผู้มีสิทธิจะผ่าน กับทั้งให้ค านึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ 
ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะเป็นได้ ถ้าจ าเป็นผู้มีสิทธิจะผ่านจะสร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้ ผู้มีสิทธิจะ
ผ่านต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่ เพื่อความ เสียหายอันเกิดแต่เหตุที่มีทางผ่านนั้น ค่า
ทดแทนนั้นนอกจากค่าเสียหายเพราะสร้างถนน ท่านว่าจะก าหนดเป็นเงินรายปีก็ได้  

ที่ดินตาบอด ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1350 มีความว่าถ้าที่ดินแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนกันเป็นเหตุให้แปลงหนึ่งไม่มีทางออกไปสู่ทางสาธารณะไซร้ ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงนั้น
มีสิทธิเรียกร้องเอาทางเดินตามมาตราก่อนได้ เฉพาะบนที่ดินแปลงที่ได้แบ่งแยกหรือแบ่งโอนกัน และ
ไม่ต้องเสียค่าทดแทน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

205 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ค 

 



 

 

206 

ผลจากการสัมภาษณ์ผู้ท่ีมีหน้าท่ีเกี่ยวข้อง 
 

ผู้วิจัยท าการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง โดยแบ่งกลุ่มออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้  

กลุ่มที่   คือ ผลจากการสอบถามผู้ถือครองกรรมสิทธิ์พื้นที่ตาบอด 

จากพ้ืนที่ศึกษาทั้งสองเขต มี 33 แปลง โดยสัมภาษณ์ผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ จ านวน 26 ราย 
สรุปประเด็นดังนี้ 

- การใช้ประโยชน์ที่ดินตาบอดในปัจจุบัน : พบว่าเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด 75% 
ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในที่ดินตาบอดเลย อีก 25 % ใช้เป็นที่อยู่อาศัยแบบเพิงพักชั่วคราว 
งานเกษตรกรรม การแบ่งเช่าเพื่อเป็นที่พักคนงานชั่วคราว และถวายวัด 

- การใช้ประโยชน์บนที่ดินข้างเคียงท่ีดินตาบอด: พบว่าส่วนใหญ่ที่ดินข้างเคียงที่ดินตาบอด
ยังเป็นที่ว่างไม่ได้ใช้ประโยชน์ 40% รองลงมา คือใช้ประโยชน์เป็นที่พักอาศัย การเกษตร 
รวมเป็น 40% บ้านจัดสรรประมาณ 12.5 % เจ้าของกรรมสิทธิ์บางแปลงไม่ทราบว่า
ข้างเคียงมีการใช้ประโยชน์อย่างไรบ้าง 

- การที่เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอด มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงข้างเคียงซึ่งไม่บอดนั้มีอยู่
เพียงประมาณ 20% นอกนั้นส่วนใหญ่ประมาณ 50% ไม่มี และมีบางส่วนที่ไม่ทราบ 
และไม่แน่ใจว่ามี แปลงติดกันที่ไม่บอดหรือไม่ 

- ระดับราคาท่ีดินตาบอด มีเจ้าของกรรมสิทธิ์ประมาณกว่า 60% ไม่ทราบราคาปัจจุบัน 

- ข้อเสนอจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดในการแก้ไขปัญหานี้ จ านวนผู้ถือครอง
กรรมสิทธิ์ 56.50 % ไม่มีข้อเสนอใด ๆ  ควรมีโครงการตัดถนนเข้ามา จะขอภาระจ า
ยอม กรมที่ดินควรให้ความร่วมมือกว่านี้ และบางรายเห็นว่าควรรวบรวมแปลงข้างเคียง
กันหลายๆแปลง แล้วซื้อทางออกเพ่ือใช้ร่วมกัน เป็นต้น 

  สรุปจากการสัมภาษณ์ท าให้ทราบถึงพ้ืนที่ตาบอดเทียมที่ซ่อนอยู่ในพ้ืนที่ตาบอดโดย
กรรมสิทธิ์ (ตาบอดแท้) ท าให้งานวิจัยนี้มีความถูกต้องและชัดเจนมากยิ่งขึ้น พร้อมทั้งทราบถึงสภาพ
การใช้งานจริงและแนวโน้มที่เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดส่วนใหญ่ยังไม่มีแนวคิดในการพัฒนาพ้ืนที่
ดังกล่าวนอกจากปล่อยให้รกร้างว่างเปล่า  
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กลุ่มที่   คือ ผลจากการสอบถามผู้ที่มีหน้าที่เกี่ยวข้อง 

  นอกจากการสัมภาษณ์เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตาบอดแล้ว ในการศึกษานี้ได้สัมภาษณ์ถึง
ประสบการณ์ความคิดเห็น และข้อเสนอแนะ จากผู้ที่เกี่ยวข้องเพ่ือให้ได้มุมมองที่แตกต่าง และได้
ความสมบูรณ์ของงานวิจัยด้วย โดยสรุปสาระส าคัญของการสัมภาษณ์ได้ดังนี้ 

1. คุณกิตติ พัฒนพงศ์พิบูล นายกสมาคมสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

โดยทั่วไปธนาคารต่างๆ พิจารณาการให้สินเชื่อจากความเป็นไปของโครงการมากกว่า
หลักทรัพย์ที่จะน ามาค้ าประกัน ในกรณีที่ดินตาบอดนั้นธนาคารทั่วไป ไม่นับว่ามีมูลค่าในเชิงพาณิชย์
เลย (Commercial Valve) เพราะเหตุผลที่มีความคล่องตัว (Liquidity) ต่ ามาก มีโอกาสที่จะซื้อขาย
ได้ยาก ธนาคารจะไม่รับเป็นหลักทรัพย์ค้ าประกันในการปล่อยสินเชื่อให้เลย ในทรรศนะของธนาคาร
พาณิชย์ทั่วไปนั้นที่ดินตาบอดไม่มีมูลค่าอะไรเลย 

2. คุณธวัชไชย สุทธิพิศาลกิจ  ประธานเจ้าหน้าที่บริหารและกรรมการผู้จัดการใหญ่ 

     ธนาคารเกียรตินาคิน 

ส าหรับธนาคารพาณิชย์นั้น โดยทั่วไปจะไม่รับธุรกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินตาบอดเพราะจะไม่มี
อ านาจต่อรอง ต้องขายให้แก่แปลงข้างเคียง หรือขายรวมกลุ่มกับแปลงข้างเคียงนอกจากถ้าเจรจาซื้อ
ทางออกได้ ก็จะท าให้ที่ดินตาบอดแปลงนั้นมีมูลค่าขายเพ่ิมข้ึนได้มาก ฉะนั้นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินตา
บอดจะเป็นฝ่ายเสียเปรียบหากแปลงที่ดินตาบอดนั้นถูกปิดก้ันโดยแปลงอ่ืนๆไว้อีก 

3. คุณพัลลภ กฤตยานวัช ผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์  

ที่ดินตาบอดเป็นเรื่องที่น่าสนใจ เพราะมีหลายแปลงอยู่ในท าเลดี เพียงแต่ยังเข้าถึงไม่ได้ หาก
มีการเปิดใช้ได้จะเป็นประโยชน์อย่างมาก ภาครัฐน่าจะมีการจัดการประกาศให้เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ตาบอดทั้งหลาย มาข้ึนทะเบียนไว้เพื่อน าข้อมูลมาบริหารจัดการให้เกิดประโยชน์ต่อไป 
 

4. คุณฉันทนา ชานนท์   อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ 

การเคหะแห่งชาติเคยท าการวิเคราะห์เรื่องตลาดที่ดิน พบว่า พ้ืนที่เกษตรกรรมถูกรุกล้ าเพ่ือ
รองรับการเติบโตของเมือง ซึ่งไม่ควรปล่อยให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างท่ีเป็นอยู่ แต่ควรปรับปรุงให้
มีประสิทธิภาพในการใช้ที่ดีกว่านี้โดยเฉพาะที่ดินตาบอดควรน ามาใช้ประโยชน์เพ่ือที่อยู่อาศัยของผู้มี
รายได้น้อย จะเป็นทรัพยากรที่ดีในการช่วยยกระดับชุมชนแออัดได้ เพราะหากน าที่ดินตาบอดออกมา
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ใช้ได้จะเป็นการเพ่ิมอุปทานที่ดินให้สมดุลกับความต้องการของตลาดที่ดินมากขึ้น ท าให้ตลาดบ้าน
และท่ีดินมีการแข่งขันที่สูงขึ้น ผู้มีรายได้น้อยจะมีโอกาสที่จะมีท่ีอยู่อาศัยได้มากข้ึน 
 

5. คุณธ ารง ปัญญาสกุลวงศ์ อดีตนายกสมาคมอาคารชุดไทย และประธานกรรมการ 
บริษัท นิรันดร์ วิลล์ จ ากัด 

 

นายหน้าสตรีคนหนึ่งซึ่งลงทุนเองด้วย ในอดีตทราบว่าเคยซื้อที่ดินตาบอด 40 ไร่ ราคาไร่ละ 
800,000 บาท รวมเป็นเงิน 32,000,000 บาท และยอมลงทุนซื้อทางออก 4,000,000 บาท แล้วรวม
ที่กลายเป็นไม่ใช้ที่ตาบอด จากเงินลงทุน 36,000,000 บาทนั้น ขายต่อท าก าไรได้ 300,000,000 บาท 
เพราะจากที่ดินตาบอดเดิมราคา 2,000 บาทต่อตารางวา เมื่อเปิดทางออกได้กลายเป็นได้ราคา 
ประมาณ 20,000 บาทต่อตารางวา จะเห็นได้ว่าที่ดินตาบอดนั้นมีความเสี่ยงสูงแต่ก็สามารถท าก าไร
ได้สูงเช่นกันเพราะหากเปิดให้มีการเข้าถึงได้ จะมีมูลค่าเพ่ิมสูงขึ้นมาก 

6. คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา  อดีตนายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย และกรรมการ 
          ผู้จัดการบริษัท สัมมากร จ ากัด (มหาชน) 
 

ที่ดินตาบอดแปลงต่างๆที่เอกชนได้รับมรดกหรือซื้อมานั้นแต่ละคนต้องถืออยู่เป็นเวลานาน 
เพราะโอกาสพัฒนาที่ดินตาบอดนั้นเกิดขึ้นยากมากควรจะมีหน่วยงานที่ท าการวิเคราะห์ว่าในกรณีจัด
รูปที่ดินใหม่ให้มีทางออกสู่สาธารณะได้ จะมีผลอย่างไรกับราคาที่ดินตาบอดบริเวณนั้นบ้าง เพ่ือให้
เจ้าของที่ดินทราบถึงประโยชน์ที่จะได้ เช่น มูลค่าเพ่ิมของที่ดิน เพ่ือชักจูงให้เข้าสู่กระบวนการจัดรูป
ที่ดิน และหน่วยงานนั้นควรเป็น “เจ้าภาพ” ในการจัดรูปที่ดิน เพ่ือให้เกิดความยุติธรรมกับทุกฝ่าย 

 อัตราการค านวณค่าซื้อที่ดินตาบอด 

ได้สัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องโดยตรงจ านวน 10 ท่าน เพื่อใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาอัตราการ
ค านวณค่าซื้อที่ดินตาบอด พบว่า อยู่ระหว่าง 0.30 – 7 เท่า ของราคาท่ีดินตาบอด ซึ่งค่าเฉลี่ยจะอยู่ที่ 
5 เท่าของราคาท่ีดินตาบอดแปลงนั้น โดยถูกสัมภาษณ์ยินยอมให้เปิดเผยชื่อดังนี้  

1. คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์   นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย  
2. คุณธนูศักดิ์ พ่ึงเดช   นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ จ.ภูเก็ต 
3. คุณกิตติพล ปราโมช ณ อยุธยา   อดีตนายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 
4. คุณสมเชาว์ ตันฑเทอดธรรม  อดีตนายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 
5. คุณอิสระ บุญยัง    อดีตนายกสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
6. คุณพรทินา พฤฒิโฆษิต   ที่ปรึกษาสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 

…………………………………………………………………………………………. 
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การพัฒนาเมือง การพัฒนาถนน และการแนวทางแก้ไขปัญหาทางผังเมือง 
  
เป็นข้อมูลได้จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญที่เก่ียวข้องด้านผังเมือง จ านวนทั้งหมด 9 ท่าน 
ประกอบด้วย 
คุณปัญญภัสสร์ นพพันธุ์ : รองผู้อ านวยการส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร มีข้อสังเกตว่า 

ในอดีตการพัฒนาถนน ส าหรับพ้ืนที่ศึกษาในเขตบางเขน และเขตสายไหม มีหน่วยงานที่
รับผิดชอบ คือ กรมทางหลวง พัฒนาทางด่วนและถนนหลัก 3 สาย คือ ถนนพหลโยธิน ถนนราม
อินทรา และวงแหวนกาญจนภิเษก และ กรุงเทพมหานคร พัฒนาถนนสายหลักและสายรอง 3 สาย
คือ ซอยวัชรพล ซอยสายไหม และถนนพหลโยธิน-รัตนโกสินทร์สมโภชน ์ 
ปัญหาในการพัฒนาเมือง 
1) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ครั้งที่ 1 เมือ่ พ.ศ. 2535 เน้นพัฒนาเส้นทางหลัก ซึ่งการพัฒนาพื้นที่
เส้นทางรอง เป็นการต่อเชื่อมระหว่างซอยของหมู่บ้าน 
2) ขาดการวางแผนพัฒนาล่วงหน้าจากภาครัฐบาล เมืองโตตามที่เอกชนพัฒนา ราคาท่ีดินบริเวณ
โดยรอบสูงขึ้น ส่งผลต่อการเวนคืนที่ดิน เพื่อท าถนนได้ยากขึ้น 
3) กรุงเทพมหานครมีนโยบายเชื่อมต่อถนนซอย เพื่อแก้ปัญหาที่ดินตาบอดด้วย แตพ่บอุปสรรค คือ 
บางพ้ืนที่เป็นที่ปลายตัน ไม่ยินยอมให้ท าการทะลุผ่าน 
4) ที่ดินตาบอดเป็นพ้ืนที่ ที่โครงสร้างพ้ืนฐานไม่สามารถเข้าถึงได้ การตัดถนนใช้ได้เพียงแค่ที่เกาะ 2 
ฝั่งถนน Ribbon Development ที่ลึกด้านในไม่สามารถใช้ถนนได้ ส่งผลต่อการสิ้นเปลือง
งบประมาณ และใช้ที่ดินได้ไม่คุ้มค่า 
 
ข้อเสนอแนะ แนวทางแก้ไข 
1) ควรแก้ด้วยระบบผังเมือง จัดให้มีแผนบริหารจัดการเมือง และการวางผังให้เหมาะสม น าไปสู่ภาค
ปฎิบัติ แต่ปัญหาและอุปสรรคทีพ่บ คือ การตัดถนน ควรสัมพันธ์กับการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประกอบ
กับงบประมาณทีมี่อยู่อย่างจ ากัด จึงถูกน าไปแกไ้ขปัญหาเมือง ก่อนน าไปใช้ตามแผนที่ควรจะเป็น  
2) ส่งเสริมการพัฒนา โดยการเก็บค่าใช้จ่าย หรือค่าธรรมเนียมจากภาคเอกชน  
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คุณสุนทร สุวรรณเมธา : อดีตเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน พ.ศ. 2508 มีข้อสังเกตว่า 
ล าดับการพัฒนาในพ้ืนที่ศึกษา 

- พ.ศ. 2508 หน่วยงานราชการจัดแบ่งขายที่ดิน เป็นลักษณะกึ่งสวัสดิการพนักงาน เช่น กรม
ต ารวจ จัดแบ่งที่รามอินทรา กม.4 เป็นต้น 

- พ.ศ. 2509 ภาคเอกชน จัดแบ่งขายที่ดิน ซึ่งขณะนั้น ยังไม่มีระเบียบจัดสรร จึงไม่ต้องขอ
อนุญาต เช่น อ.สุนทร เปรมฤทัย คุณชัยวัฒน์ เหลืองอมรเลิศ และ คุณโชคชัย ปัญจทรัพย์ 
เป็นต้น  

- พ.ศ. 2518 ปอ. 286 (ประกาศคณะปฏิวัติ) บังคับใช้ เริ่มมีการบังคับจัดสรร ต้องเริ่มมีการขอ
อนุญาตจัดสรร 

- พ.ศ. 2535 กรุงเทพมหานคร เริ่มมีกฎหมายจัดสรร  
- ถนนสายรอง เป็นการเชื่อมพ้ืนที่มากกว่าการพัฒนาเมือง เน้นการเชื่อมถนน เช่น เชื่อม ราม

อินทรา ไปมีนบุรี สุวินทวงค์ สุขาภิบาล, สุขาภิบาล 2 เข้าสู่ฉะเชิงเทรา 

ปัญหาในการพัฒนาเมือง 
- ภาคเอกชนซื้อที่ดินจัดสรร ลักษณะเป็นลูกรัง หรือลาดยาง เพ่ือท าซอยเล็ก แล้วภายหลังยก

ให้สาธารณะแล้วภาครัฐจึงค่อยปรับปรุง 
- การเก็งก าไร มักไม่ใช่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เพราะผู้ประกอบการจะซื้อแปลงหน้า

และพัฒนาโครงการได้ แต่ผู้เก็งก าไรมักเป็นตัวกลางที่ซื้อที่ดักรอขายผู้ประกอบการ โดยมี
การเก็งก าไร พ.ศ.2533-2539 และเมื่อพ.ศ. 2540 ฟองสบู่แตก จึงมีที่ดินเก็งก าไรติดอยู่ ไม่
สามารถขายออกตามที่คาดการณ์ไว้ 

- คณะกรรมการจัดสรร ไม่มีหน้าทีพิ่จารณาภาพรวมของพ้ืนที่ แต่จะตรวจผังเพ่ือพิจารณา 5 
หัวข้อหลักเท่านั้น คือ มีถนนสู่สาธารณะไหม มีทางระบายน้ าไหม ต่อจากจัดสรรเดิมไหม อยู่
ในข้อบังคับผังเมืองลักษณะใด และสาธารณูปโภคในโครงการเป็นตามก าหนดจัดสรรไหม 
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ดร จรัสโรจน์ บทด าริห์ : อดีตผู้อ านวยการกองจัดรูปที่ดิน เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่  
กรมโยธาธิการและผังเมือง มีข้อสังเกตว่า 

 ปัญหาในการพัฒนาเมือง 
1) การละเลยของผู้มีหน้าที่จัดสาธารณูปโภค 
2) งบประมาณที่ไม่เพียงพอต่อการจัดท าด้านกายภาพ ควรจัดท าเป็นรายปี 
3) ภาครัฐลงทุนด้านสาธารณูปโภคบริเวณเขตเมือง การเกิดพ้ืนที่ตาบอดส่งผลให้การลงทุนของภาครัฐ
ไมเ่กิดประสิทธิผล ในทางกลับกันหากสามารถเปิดใช้พ้ืนที่ตาบอด จะส่งผลให้ลดความหนาแน่นของ
การอยู่อาศัยในเขตเมือง เป็นผลให้การลงทุนด้านสาธารณูปโภคของภาครัฐเกิดความคุ้มค่า 
 

ข้อเสนอแนะ แนวทางแก้ไข 
1) ภาครัฐ และภาคเอกชนควรให้ความส าคัญพ้ืนที่ตาบอด ซึ่งเป็นไปตามนโยบายพัฒนาเมือง เพราะ
ส่งผลต่อการเสียโอกาสมหาศาล 
2) ภาครัฐควรให้ความสนใจในนโยบายการพัฒนาของเมือง เพื่อให้เกิดการบูรณาการของประเทศ  
 
คุณอิทธิพงศ์ ตันมณี : ผู้อ านวยการกองจัดรูปที่ดิน กรมโยธาธิการและผังเมือง มีข้อสังเกตว่า 

หัวใจของหารผังเมืองคือ การจัดพื้นที่ในเมืองใช้ประโยชน์เต็มประสิทธิภาพ ก่อนจะไปท าลาย
พ้ืนที่เกษตรกรรม ฉะนั้น ควรน าพ้ืนที่ตาบอดในเขตเมืองมาใช้งาน ก่อนพัฒนาพื้นที่สีเขียวนอกเมือง 
หากพัฒนาพ้ืนที่ตาบอดมาใช้ประโยชน์ได้ จะท าให้เมืองมีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ 
 
ข้อเสนอแนะ แนวทางแก้ไข 

ใช้วิธีการจัดรูปที่ดิน ซ่ึงมี 6 ลักษณะ คือ  
1. พัฒนาพื้นที่ร้างและพ้ืนที่ตาบอดในเมือง 
2. พัฒนาฟื้นฟูพ้ืนที่ในเมือง 
3. พัฒนาพื้นที่บริเวณชายขอบเมือง (บริเวณเมืองขยาย)  
4. จัดรูปที่ดินตามผังเมืองรวม  
5. จดัรูปที่ดิน ในโครงการเมืองใหม่  
6. จัดรูปที่ดิน เมื่อเกิดภัยพิบัติ 

 
คุณฉันทนา ชานนท์ : อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ มีข้อสังเกตว่า 

การเคหะแห่งชาติ มีกฎหมายพระราชบัญญัติ การเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 ตามมาตรา 29 
และ มาตรา 30 ซึ่งมีระบุหน้าที่ไว้ในวัตถุประสงค์ของการจัดตั้ง ตามมาตรา 6(1), 6(4) ควรจะเริ่มมี
โครงการส ารวจที่ดินตาบอด ที่มีความเหมาะสมจะเวนคืน ที่ดินนั้น รวมทั้ง ทางเข้าเพ่ือน ามาพัฒนา
เมือง และได้ประโยชน์แก่ส่วนรวมด้วย 

การแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) จัดท าโดยการเคหะแห่งชาติและสถาบันพัฒนาองค์กร
ชุมชน (องค์การมหาชน) แนวคิดคล้ายกับการจัดรูปที่ดิน โดยผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่ หรือผู้เช่า ตกลง
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กับเจ้าของที่ดิน ให้มีการแบ่งปันที่ดิน เพ่ือให้เกิดการอยู่ร่วมกันได้ ซึ่งแนวทางนี้ควรน ามาใช้พัฒนา
ที่ดินตาบอดได ้
ปัญหาในการพัฒนาเมือง 
1) ภาคเอกชนไม่ยอมให้ภาครัฐเข้าแก้ไข ประชาชนไม่ยอมสูญเสียที่ดิน เว้นแต่เห็นว่าตัดถนนแล้วดีขึ้น 
ทัศนคติของเจ้าของที่ดิน จึงเป็นปัญหาท าให้การจัดรูปที่ดินไม่ค่อยส าเร็จ เพราะไม่ยอมสละที่ดิน  
2) ผลตอบแทนให้แก่เจ้าของที่ดินไม่เพียงพอ ให้เกิดการตัดสินใจเข้าร่วม โครงการจัดรูปที่ดิน จึงต้อง
ใช้เครื่องมือกลไกการตลาด 
3) กรุงเทพมหานคร เนื้อเมืองเกิดก่อนผัง ผังเมืองวางแนวไว้ แต่ไม่สามารถบังคับใช้ได้  
 
ข้อเสนอแนะ แนวทางแก้ไข 
1) ควรก าหนดพ้ืนที่ ส่งเสริมการพัฒนา (Promotion Area) และการส่งเสริมการสร้างโครงข่าย
คมนาคม ในทางตรงกันข้าม มีการก าหนดพ้ืนที่ซึ่งไม่ต้องการพัฒนา  
2) กรมท่ีดิน ควรน าการแก้ไข เพราะมีข้อมูลและเอกสารทั้งหมด มีอ านาจ แต่ไม่มีหน้าที่ ขณะที่
กรุงเทพมหานครมีหน้าที่ แต่ไม่มีอ านาจ  
3) การเคหะแห่งชาติมี พ.ร.บ. ให้เวนคืนที่ดินตาบอด และเวนคืนท าทางเข้าได้ เพ่ือไปน าสร้างที่อยู่
อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย แต่ในความเป็นจริง แม้มีกฎหมายอนุญาตไว้ ก็ยังไม่เคยจัดท าเลย เพราะมี
อุปสรรค ด้านงบประมาณ (Finance) ด้านการเมือง (Politic) และด้านเทคนิค (Technique) 
 
คุณสัมมา คีตะสิน : ผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ กล่าวว่า 
ปัญหาในการพัฒนาเมือง 
1) พ้ืนทีต่าบอด เกิดการสูญเสียมูลค่าทางเศรษฐกิจ เพราะใช้ประโยชน์ได้ไม่เต็มที่  
2) ผังเมืองควรมีมาตรการปลดล็อค พื้นที่ตาบอด โดยเฉพาะพ้ืนที่แปลงใหญ่ หรือพ้ืนที่ซึ่งเป็นแนวยาว
รัฐควรพิจารณาตัดถนน เพื่อเปิดการใช้ประโยชน์ ในพ้ืนที่ขนาดใหญ่เหล่านั้น  
 
ศาสตราภิชาน รศ มานพ พงศฑัต : อดีตประธานที่ปรึกษาผู้ว่ากรุงเทพมหานคร มีข้อสังเกตว่า 
ปัญหาในการพัฒนาเมือง 
1) พ้ืนที่ศึกษา บางเขน สายไหม เดิมเป็นพื้นที่เกษตร ปัจจุบันถูกรุกล้ า เปลี่ยนการใช้ประโยชน์ ที่ดิน
เป็นแบบเมือง เกิดการแบ่งแยกโฉนด จากพ้ืนที่เกษตร คือ แปลงนา  
2) คณะกรรมการจัดสรรดู เฉพาะภายในโครงการที่ขอจัดสรรเท่านั้น ไม่มีหน้าที่ดูภายนอก  
 
ข้อเสนอแนะ แนวทางแก้ไข 
1) การแก้ปัญหาที่ดินตาบอด สามารถแก้ไขโดย 
- โดยกฎหมาย : ขอทางจ าเป็น เจ้าของที่ดินตาบอดมีสิทธิขอทางออก 
- โดยการตลาด : กลไกตลาดแก้ปัญหา ด้วยการซื้อขายที่ดิน 
- โดยโครงข่ายคมนาคม : วางแผนเป็นระบบ 
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ศาสตราจารย์ ดร วิโรจน์ รุโจปการ : คณะวิศวกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์  
มีข้อสังเกตว่า 
ปัญหาในการพัฒนาเมือง 
1) การพัฒนาโครงสร้างการขนส่ง เพื่อการแก้ไขปัญหาโครงข่ายการจราจร 
2) การผังเมือง ออกแบบเมือง และออกแบบพื้นที่ พิจารณาความต้องการใช้ที่พักอาศัย พาณิชยกรรม  
แล้วน าข้อมูลมาค านวณความต้องการในการเดินทาง ถนนสายหลัก สายรอง เพื่อตอบสนองความ
ต้องการใช้โครงข่ายคมนาคม ซึ่งเป็นการยากท่ีจะคาดการณ์และมีความแปรปรวนสูง  
3) การผังเมือง ออกแบบแต่ไม่มีบทลงโทษ จึงไมส่ัมพันธ์กับการปฏิบัติจริงทั้งหมด เพราะมีอุปสรรค
ต่าง ๆ เช่น การเวนคืน และงบประมาณ เป็นต้น 
4) ถนนของไทยนั้นภาครัฐสร้างแต่ถนนสายหลัก ส่วนถนนสายรองภาคเอกชนเป็นผู้พัฒนาเอง โดย
บางรายมีการยกให้สาธารณะภายหลงั 

 

อาจารย์สมประสงค์ สัตยมัลลี : ฝ่ายพัฒนาและบริหารพื้นที่ การรถไฟฟ้าแห่งประเทศไทย กลา่วว่า 
ปัญหาในการพัฒนาเมือง 
1) การเกิดพ้ืนที่ตาบอด ส่งผลให้เกิดการเสียโอกาสในการพัฒนาเมือง ภาครัฐควรซื้อพ้ืนที่ตาบอด มา
ท ากิจกรรมสาธารณะ เพ่ือประโยชน์ส่วนรวม  
ข้อเสนอแนะ แนวทางแก้ไข 
1) ความแข็งแรงของกฎหมายจัดรูป จะส่งผลให้พ้ืนที่ตาบอดน้อยลง 
2) ภาครัฐและภาคเอกชนคามประสานความร่วมมือระหว่างกัน 
3) การเปิดใช้ที่ตาบอด จะท าให้ความความหนาแน่นของการใช้พ้ืนที่เมืองมากขึ้น เป็นผลท าให้เกิด
ความคุ้มค่าในสาธารณูปโภคที่ภาครัฐลงทุน 
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อ าเภอ ต าบล โฉนด เนือ้ที่ ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ การได้มา เงือ่นไขที่ดิน ประเภทที่ดิน ราคาประเมนิที่ดินกรมธนารักษ์ ราคาที่ดินรวม อ าเภอ ต าบล โฉนด เนือ้ที่ ผู้ถือกรรมสิทธ์ิ การได้มา เงือ่นไขที่ดิน ประเภทที่ดิน ราคาประเมนิที่ดินกรมธนารักษ์ ราคาที่ดินรวม

1 บางเขน อนุเสาวรี 19043 1,188.00            1 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 8,000.00                                      9,504,000.00              17 สายไหม ออเงิน 2489 50.80                 1 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 38,000.00                                  1,930,400.00               
รวม 1,188.00            9,504,000.00              รวม 50.80                 1,930,400.00               

2(2) บางเขน ท่าแร้ง 48154 173.00               2 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 22,500.00                                    3,892,500.00              18 บางเขน ท่าแร้ง 5013 199.00               1 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดบนท่ีงอกติดน ้าน ้า 30,000.00                                  5,970,000.00               
บางเขน ท่าแร้ง 48155 198.00               มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 26,000.00                                    5,148,000.00              รวม 199.00               5,970,000.00               

รวม 371.00               9,040,500.00              19 สายไหม คอลงถนน 41217 4.00                   1 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 10,000.00                                  40,000.00                    

3(9) บางเขน ท่าแร้ง 870 200.00               17 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 3,200.00                                      640,000.00                 รวม 4.00                   40,000.00                    

บางเขน ท่าแร้ง 31771 683.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 3,200.00                                      2,185,600.00              20 สายไหม คอลงถนน   ท่ีดินตาบอด Super Block ไม่มีขอ้มูลในระบบของกรมท่ีดิน

บางเขน ท่าแร้ง 31772 683.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 3,200.00                                      2,185,600.00              รวม

บางเขน ท่าแร้ง 31769 683.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 3,200.00                                      2,185,600.00              21 สายไหม คอลงถนน   ท่ีดินตาบอดริมน ้า ไม่มีขอ้มูลในระบบของกรมท่ีดิน

บางเขน ท่าแร้ง 18988 683.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 3,200.00                                      2,185,600.00              รวม

บางเขน ท่าแร้ง 30921 568.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 3,200.00                                      1,817,600.00              22(4) สายไหม คอลงถนน 10954 185.00               6 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 7,500.00                                    1,387,500.00               

บางเขน ท่าแร้ง 30922 683.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 3,200.00                                      2,185,600.00              สายไหม คอลงถนน 51695 189.00               มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 7,500.00                                    1,417,500.00               

บางเขน ท่าแร้ง 135906 237.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 3,200.00                                      758,400.00                 สายไหม คอลงถนน 51693 187.00               มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 7,500.00                                    1,402,500.00               

บางเขน ท่าแร้ง 135908 194.80               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 3,200.00                                      623,360.00                 สายไหม คอลงถนน 27459 788.00               มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 7,500.00                                    5,910,000.00               
รวม 4,614.80            14,767,360.00            รวม 1,349.00            10,117,500.00             

4 บางเขน ท่าแร้ง 64723 819.00               1 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 10,000.00                                    8,190,000.00              23(2) สายไหม คอลงถนน 10950 2,000.00            2 มรดก อ่ืนๆ  ท่ีดินตาบอด Super Block 5,000.00                                    10,000,000.00             
รวม 819.00               8,190,000.00              สายไหม คอลงถนน 10951 90.60                 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 5,000.00                                    453,000.00                  

5 บางเขน ท่าแร้ง 45765 485.00               1 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 6,800.00                                      3,298,000.00              รวม 2,090.60            10,453,000.00             

รวม 485.00               3,298,000.00              24 สายไหม คอลงถนน 13653 1,888.00            2 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 9,000.00                                    16,992,000.00             

6 บางเขน ท่าแร้ง 38568 4,325.00            2 มรดก สิทธิเก็บกิน   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 25,000.00                                    108,125,000.00          สายไหม คอลงถนน 14797 455.00               มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 6,000.00                                    2,730,000.00               
รวม 4,325.00            108,125,000.00          รวม 2,343.00            19,722,000.00             

7 บางเขน ท่าแร้ง 77980 7,000.00            3 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 10,000.00                                    70,000,000.00            25(3) สายไหม คอลงถนน 605 1,558.00            3 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 6,000.00                                    9,348,000.00               
รวม 7,000.00            70,000,000.00            สายไหม คอลงถนน 22115 200.00               มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 6,000.00                                    1,200,000.00               

8 สายไหม คอลงถนน 32627 800.00               1 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 15,000.00                                    12,000,000.00            สายไหม คอลงถนน 13624 1,415.00            มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 6,000.00                                    8,490,000.00               
รวม 800.00               12,000,000.00            รวม 3,173.00            19,038,000.00             

9(8) บางเขน ท่าแร้ง 203720 18.00                 1 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 25,000.00                                    450,000.00                 26(4) บางเขน สายไหม 456 1,174.00            5 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 4,000.00                                    4,696,000.00               

บางเขน ท่าแร้ง 203724 91.80                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 25,000.00                                    2,295,000.00              บางเขน สายไหม 21158 400.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 4,000.00                                    1,600,000.00               

บางเขน ท่าแร้ง 203725 30.90                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 25,000.00                                    772,500.00                 บางเขน สายไหม 21184 1,050.00            ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 4,000.00                                    4,200,000.00               

บางเขน ท่าแร้ง 203726 18.20                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 25,000.00                                    455,000.00                 บางเขน สายไหม 21183 1,051.00            ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 4,000.00                                    4,204,000.00               
บางเขน ท่าแร้ง 203727 18.20                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 25,000.00                                    455,000.00                 รวม 3,675.00            14,700,000.00             

บางเขน ท่าแร้ง 203728 18.20                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 25,000.00                                    455,000.00                 27(10) บางเขน ท่าแร้ง 14124 641.00               11 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                    2,564,000.00               

บางเขน ท่าแร้ง 203729 18.20                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 25,000.00                                    455,000.00                 บางเขน ท่าแร้ง 14125 2,141.00            ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                    8,564,000.00               

บางเขน ท่าแร้ง ซ้ือ อ่ืนๆ บางเขน ท่าแร้ง 55282 14.00                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                    56,000.00                    
รวม 213.50               5,337,500.00              บางเขน ท่าแร้ง 199967 246.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 5,200.00                                    1,279,200.00               

10(5) บางเขน ท่าแร้ง 139677 90.00                 6 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                      360,000.00                 บางเขน ท่าแร้ง 25 2.00                   ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                    8,000.00                      

บางเขน ท่าแร้ง 139678 100.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                      400,000.00                 บางเขน ท่าแร้ง 199968 384.30               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 5,200.00                                    1,998,360.00               

บางเขน ท่าแร้ง 139679 100.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                      400,000.00                 บางเขน ท่าแร้ง 55283 291.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 5,200.00                                    1,513,200.00               

บางเขน ท่าแร้ง 139680 90.00                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                      360,000.00                 บางเขน ท่าแร้ง 14120 2,346.50            ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                    9,386,000.00               

บางเขน ท่าแร้ง 139551 20.00                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 2,000.00                                      40,000.00                   บางเขน ท่าแร้ง 14119 400.00               ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                    1,600,000.00               
รวม 400.00               1,560,000.00              บางเขน ท่าแร้ง 14118 51.80                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 5,200.00                                    269,360.00                  

11(2) บางเขน ท่าแร้ง 32596 100.00               2 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                      400,000.00                 รวม 6,517.60            27,238,120.00             

บางเขน ท่าแร้ง 32597 200.00               มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                      800,000.00                 28 บางเขน ท่าแร้ง 131871 2,634.00            1 อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 3,500.00                                    9,219,000.00               
รวม 300.00               1,200,000.00              รวม 2,634.00            9,219,000.00               

12(2) บางเขน ท่าแร้ง 14436 400.00               9 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 2,600.00                                      1,040,000.00              29 บางเขน ท่าแร้ง 49737 100.00               1 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 2,600.00                                    260,000.00                  
บางเขน ท่าแร้ง 14435 400.00               มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 2,600.00                                      1,040,000.00              รวม 100.00               260,000.00                  

รวม 800.00               2,080,000.00              30 สายไหม ออเงิน 8381 1,301.00            1 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดริมน ้า 3,400.00                                    4,423,400.00               

13 บางเขน ท่าแร้ง 155644 400.00               1 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 15,000.00                                    6,000,000.00              รวม 1,301.00            4,423,400.00               

รวม 400.00               6,000,000.00              31 สายไหม สายไหม 1247 4,836.00            1 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 5,000.00                                    24,180,000.00             

14 บางเขน ท่าแร้ง 149052 400.00               1 มรดก อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอด Super Block 4,000.00                                      1,600,000.00              รวม 4,836.00            24,180,000.00             

รวม 400.00               1,600,000.00              32(2) บางเขน สายไหม 1299 6,835.00            2 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 5,000.00                                    34,175,000.00             

15 บางเขน ท่าแร้ง 21306 359.00               1 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัทางคู่ขนาน 8,200.00                                      2,943,800.00              บางเขน สายไหม 157 21.00                 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 18,000.00                                  378,000.00                  
รวม 359.00               2,943,800.00              รวม 6,856.00            34,553,000.00             

16 บางเขน ท่าแร้ง 139 35,605.00          1 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัทางคู่ขนาน 5,500.00                                      195,827,500.00          33 สายไหม สายไหม 45891 59.20                 6 ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 18,000.00                                  1,065,600.00               
รวม 35,605.00          195,827,500.00          13864 1,119.00            ซ้ือ อ่ืนๆ   ท่ีดินตาบอดหลงัหมูบ่า้น 6,000.00                                    6,714,000.00               

รวม 1,178.20            7,779,600.00               

94,387.50 641,097,680.00รวมทั้งส้ิน

แสดงรายละเอียดขอ้มูลของแต่ละ Site ในการศึกษาพ้ืนท่ีตาบอด

แปลง
ที่ดนิตาบอด

ไม่มีขอ้มูลในระบบ ไม่มีขอ้มูลในระบบของกรมท่ีดิน
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แปลง จ า ว โฉ  จ า ว ข า ข า ประเม  รวมประเม  ราคา ลา ราคา ลา ระยะกว้าง  ้องซือ้  ้องซือ้  ้องซือ้ ราคาซือ้ทางเข้า ราคาซือ้ ค่าพัฒ า รวม ้ ทุ พท.ขาย การพัฒ า ราคาเฉล่ีย  พัฒ าไ ้ อยู่อาศยั รวมมูลค่า Margin หกั ลงทุ รวม  ROI  ้ ทุ  ่อหลัง  พัฒ าไ ้ Note ประเภท

Zone แขวง (โฉ  ) เจ้าของ ไร  รว.  ่อ  รว. ทัง้แปลง  รว.ละ รวม ถ   M ทางเข้ายาว M ทางเข้า  ารางเมร ทางเข้า  ารางวา  าบอ   รว.ละ ที่   ทางเข้า บาท ทางเข้า ค่าเป  ทางเข้า 65 เปอเซ ็ ์ SH , TH Unit ละ  จ า ว  Unit เฉล่ีย 4 ค โครงการ  35 เปอร์เซ ็ ์ ค่าซือ้ & พัฒ า เปอร์เซ ็ ์ ของค่าเป  พื ้ที่  จ า ว  Unit 

X 2.5 X 2.5 X ราคา ลา 1200/   .    57  รว.รวม TH=16 : SH=50 ทางเข้าเหลือ TH=16 : SH=50

1 16 A        1 1(    ) 89-0-5 35,605.00  5,500.00          195,827,500     13,750      489,568,750        10 10.0 100 25 34,375                     859,375                   120,000         979,375          23,143.3   
SH

4,000,000     1446 5784 5,784,000,000     2,024,400,000                2,023,420,625                   3,760,579,375                1.538                         83                           462                             

2 7 C        1 3(    )  17-2-0 7,000.00     10,000.00       70,000,000       25,000      175,000,000        10 20.0 200 50 62,500                     3,125,000                240,000         3,365,000      4,550.0     
SH

4,000,000     91 364 364,000,000        127,400,000                   124,035,000                       239,965,000                   1.517                         2,637                     91                      

3 32 A       2 2(    ) 17-0-56 6,856.00     5,039.82          34,553,006       12,600      86,382,515          10 20.0 200 50 31,499                     1,574,944                240,000         1,814,944      4,456.4     
SH

4,000,000     89 356 356,000,000        124,600,000                   122,785,056                       233,214,944                   1.526                         2,697                     89                           

4 27 C        10 11(    ) 16-1-17.6 6,517.60     4,179.16          27,238,093       10,448      68,095,233          10 25.0 250 62.5 26,120                     1,632,484                300,000         1,932,484      4,236.4     
SH

4,000,000     84 336 336,000,000        117,600,000                   115,667,516                       220,332,484                   1.525                         3,571                     84               Super Block 

5 31 A       1 1(    ) 12-0-36 4,836.00     5,000.00          24,180,000       12,500      60,450,000          10 0.0 0 0 31,250                     -                            -                 -                  3,143.4     
SH

4,000,000     62 248 248,000,000        86,800,000                      86,800,000                         161,200,000                   1.538                         -                         62                           

6 3 A        9 17(    )  11-2-15 4,615.00     3,200.00          14,768,000       8,000        36,920,000          10 20.0 200 50 20,000                     1,000,000                240,000         1,240,000      2,999.8     
SH

4,000,000     60 240 240,000,000        84,000,000                      82,760,000                         157,240,000                   1.526                         4,000                     60                           

7 6 C        1 2(    )  10-3-25 4,325.00     25,000.00       108,125,000     62,500      270,312,500        10 10.0 100 25 156,250                   3,906,250                120,000         4,026,250      2,811.3     
SH

4,000,000     64 256 256,000,000        89,600,000                      85,573,750                         170,426,250                   1.502                         1,875                     64                      

8 26 C       4 5(    ) 9-0-75 3,675.00     4,000.00          14,700,000       10,000      36,750,000          10 20.0 200 50 25,000                     1,250,000                240,000         1,490,000      2,388.8     
SH

4,000,000     47 188 188,000,000        65,800,000                      64,310,000                         123,690,000                   1.520                         5,106                     47                           

9 25 B        3 3(    )  7-3-73 3,173.00     6,000.00          19,038,000       15,000      47,595,000          10 20.0 200 50 37,500                     1,875,000                240,000         2,115,000      2,062.5     
TH

3,000,000     128 512 384,000,000        134,400,000                   132,285,000                       251,715,000                   1.526                         1,875                     128                           

10 28 A        1 1(    )  6-2-34 2,634.00     3,500.00          9,219,000         8,750        23,047,500          10 40.0 400 100 21,875                     2,187,500                480,000         2,667,500      1,712.1     
SH

4,000,000     34 136 136,000,000        47,600,000                      44,932,500                         91,067,500                     1.493                         14,118                   34                      

11 24 B        1 2(    )  5-3-43 2,343.00     8,417.41          19,721,992       21,044      49,304,979          10 40.0 400 100 52,609                     5,260,881                480,000         5,740,881      1,523.0     
TH

3,000,000     95 380 285,000,000        99,750,000                      94,009,119                         190,990,881                   1.492                         5,053                     95               Super Block 

12 23 B        2 2(    ) 5-0-90.6 2,090.60     5,000.00          10,453,000       12,500      26,132,500          10 10.0 100 25 31,250                     781,250                   120,000         901,250          1,358.9     
SH

4,000,000     27 108 108,000,000        37,800,000                      36,898,750                         71,101,250                     1.519                         4,444                     27               Super Block 

13 22 A        4 6(    )  3-1-49 1,349.00     7,500.00          10,117,500       18,750      25,293,750          10 30.0 300 75 46,875                     3,515,625                360,000         3,875,625      876.9        
SH

4,000,000     17 68 68,000,000          23,800,000                      19,924,375                         48,075,625                     1.414                         21,176                   17                      

14 30 A       1 1(    )  3-1-1 1,301.00     3,400.00          4,423,400         8,500        11,058,500          10 20.0 200 50 21,250                     1,062,500                240,000         1,302,500      845.7        
SH

4,000,000     16 64 64,000,000          22,400,000                      21,097,500                         42,902,500                     1.492                         15,000                   16                      

15 1 C          ์ 1 1(    )  2-3-88 1,188.00     8,000.00          9,504,000         20,000      23,760,000          10 20.0 200 50 50,000                     2,500,000                240,000         2,740,000      772.2        
SH

4,000,000     15 60 60,000,000          21,000,000                      18,260,000                         41,740,000                     1.437                         16,000                   15                      

16 33 A       1 6(    ) 2-3-78.2 1,178.20     6,602.95          7,779,596         16,507      19,448,989          10 25.0 250 62.5 41,268                     2,579,277                300,000         2,879,277      765.8        
TH

3,000,000     47 188 141,000,000        49,350,000                      46,470,723                         94,529,277                     1.492                         6,383                     47                           

17 4 A        1 1(    ) 2-0-19 819.00        10,000.00       8,190,000         25,000      20,475,000          10 20.0 200 50 62,500                     3,125,000                240,000         3,365,000      532.4        
SH

4,000,000     10 40 40,000,000          14,000,000                      10,635,000                         29,365,000                     1.362                         24,000                   10                           

18 8 C        1 1(    ) 2-0-0 800.00        15,000.00       12,000,000       37,500      30,000,000          10 5.0 50 12.5 93,750                     1,171,875                60,000           1,231,875      520.0        
SH

4,000,000     10 40 40,000,000          14,000,000                      12,768,125                         27,231,875                     1.469                         6,000                     10                      

19 12 A        2 9(    ) 2-0-0 800.00        2,600.00          2,080,000         6,500        5,200,000            10 20.0 200 50 16,250                     812,500                   240,000         1,052,500      520.0        
SH

4,000,000     10 40 40,000,000          14,000,000                      12,947,500                         27,052,500                     1.479                         24,000                   10               Super Block 

20 5 A        1 1(    ) 1-0-85 485.00        6,800.00          3,298,000         17,000      8,245,000            10 20.0 200 50 42,500                     2,125,000                240,000         2,365,000      315.3        
SH

4,000,000     6 24 24,000,000          8,400,000                        6,035,000                           17,965,000                     1.336                         40,000                   6                      

22 13 A        1 1(    ) 1-0-0 400.00        15,000.00       6,000,000         37,500      15,000,000          10 15.0 150 37.5 93,750                     3,515,625                180,000         3,695,625      260.0        
SH

4,000,000     5 20 20,000,000          7,000,000                        3,304,375                           16,695,625                     1.198                         36,000                   5                           

21 10 A        5 6(    ) 1-0-0 400.00        3,900.00          1,560,000         9,750        3,900,000            10 25.0 250 62.5 24,375                     1,523,438                300,000         1,823,438      260.0        
SH

4,000,000     5 20 20,000,000          7,000,000                        5,176,563                           14,823,438                     1.349                         60,000                   5               Super Block 

23 14 A        1 1(    ) 1-0-0 400.00        4,000.00          1,600,000         10,000      4,000,000            10 35.0 350 87.5 25,000                     2,187,500                420,000         2,607,500      260.0        
SH

4,000,000     5 20 20,000,000          7,000,000                        4,392,500                           15,607,500                     1.281                         84,000                   5               Super Block 

24 2 C        2 2(    ) 0-3-71 371.00        24,367.92       9,040,498         60,920      22,601,246          10 30.0 300 75 152,300                   11,422,463             360,000         11,782,463    241.2        
SH

4,000,000     14 56 56,000,000          19,600,000                      7,817,538                           48,182,463                     1.162                         25,714                   4                           

25 15 A        1 1(    ) 0-3-59 359.00        8,200.00          2,943,800         20,500      7,359,500            10 15.0 150 37.5 51,250                     1,921,875                180,000         2,101,875      233.4        
TH

3,000,000     4 16 12,000,000          4,200,000                        2,098,125                           9,901,875                       1.212                         45,000                   14                             

26 11 A        2 2(    ) 0-3-0 300.00        4,000.00          1,200,000         10,000      3,000,000            10 15.0 150 37.5 25,000                     937,500                   180,000         1,117,500      195.0        
SH

4,000,000     3 12 12,000,000          4,200,000                        3,082,500                           8,917,500                       1.346                         60,000                   3               Super Block 

27 9 C        8 1(    ) 0-2-13.5 213.50        25,000.00       5,337,500         62,500      13,343,750          10 10.0 100 25 156,250                   3,906,250                120,000         4,026,250      138.8        
SH

4,000,000     2 8 8,000,000            2,800,000                        (1,226,250)                          9,226,250                       0.867                         60,000                   2                      

28 18 C        1 1(    ) 0-1-99 199.00        30,000.00       5,970,000         75,000      14,925,000          10 20.0 200 50 187,500                   9,375,000                240,000         9,615,000      129.4        
TH

3,000,000     8 32 24,000,000          8,400,000                        (1,215,000)                          25,215,000                     0.952                         30,000                   8                                  

29 29 A        1 1(    ) 0-1-0 100.00        2,600.00          260,000            6,500        650,000                10 30.0 300 75 16,250                     1,218,750                360,000         1,578,750      65.0          
SH

4,000,000     1 4 4,000,000            1,400,000                        (178,750)                             4,178,750                       0.957                         360,000                 1               Super Block 

30 17 A       1 1(    ) 0-0-50.8 50.80          38,000.00       1,930,400         95,000      4,826,000            10 20.0 200 50 237,500                   11,875,000             240,000         12,115,000    33.0          
SH

4,000,000     1 4 4,000,000            1,400,000                        (10,715,000)                        14,715,000                     0.272                         240,000                 1                      

NO.
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