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การคืกษาคร้ังน้ีมืวัตถุประสงค์เพ่ือคืกษาความเป็นไปได้ท่ีจะนำเอาวิธีการปันส่วนท่ีดิน เพ่ือพัฒนาเมืองมา
ประยุกต์ใช้ในการวางแผนเพ่ือการพัฒนาชุมชนในเขตพ้ืนท่ีเมือง โดยใช้พ้ืนท่ีย่านเศรษฐกิจ ท่ีต้ังอยู่ในกรุงเทพมหานคร 
คือชุมชนพัฒนาบ่อนไก่ เป็นกรณีสืกษาพร้อมท้ังเป็นการหาช้อเสนอแนะแนวทางในการแกิใขปัญหาท่ีเก่ียวก้บการดำเนิน 
การปันส่วนท่ีดินเพ่ือใช้เป็นแบบอย่างสำหรับการคืกษาและดำเนินการในพ้ืนท่ีบริเวณอ่ืน  ๆ ต่อไปในอนาคต

จากการคืกษาพบว่า พ้ืนท่ีคืกษาดังกล่าวมีปัจจัยและเอ้ืออำนวยต่อการใช้การปันส่วนท่ีดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ีอยู่ 
หลายประการได้แก่ (1)แรงกระดุ้นของเจ้าของท่ีดินท่ีต้องการพัฒนาพ้ืนท่ีให้เกิดการใช้ท่ีดินอย่างคุ้มค่า (2)ความเข้าใจกัน 
ระหว่างเจ้าของท่ีดินและชุมชน (3)ค์กยภาพฃองพ้ืนท่ีซ่ึงถูกใช้อย่างมีประสิทธิภาพ (4)ความสิ'มพันธ์ของชุมชนกับพ้ืนท่ี 
ข้างเคียงในแบบท่ีต้องพ่ึงพาอาศัยซ่ึงกันและกัน (5)ความร่วมมือและความเข้าใจถึงผลดีของการปันส่วนท่ีดินของผู้มีราย 
ได้น้อยท่ีอาศัยอยู่ในพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ และ (6)ความร่วมมือและคำแนะนำจากหน่วยงานของภาครัฐและภาคเอกชนท่ีเข้ามา 
ลงทุนในพ้ืนท่ีโครงการในด้านต่าง ๆตามความพร้อมของชุมชนเอง ซ่ึงเป็นสิงท่ีจำเป็นอย่างย่ิงต่อความสำเร็จของโครงการ

ผลจากการคืกษาคร้ังน้ีปรากฎว่า ไม่มืความเป็นไปได้ทางด้านการเงินในส่วนท่ีเก่ียวกับการพัฒนาพ้ืนท่ี เพ่ือ 
นำรายได้ส่วนหน่ึงไปชดเชยค่าใช้จ่ายในส่วนของการสร้างท่ีอยู่อาศัยสำหรับผู้มืรายได้น้อย(Cross Subsidy) แต่มีความ 
จำเป็นท่ีจะต้องคำนึงถึงเป้าหมายหลักของการพัฒนาพ้ืนท่ี น่ันคือการกระจายโอกาสการมืท่ีอยู่อาศัยท่ีม่ันคง โดยในการ 
แก้ปัญหาของลังคมเมืองน่ันมิได้จำกัดอยู่เฉพาะเร่ืองความเป็นอยู่ของผู้อยู่อาศัยและรายได้เท่าน้ัน หากควรครอบคลุม
ถึงการเปล่ียนแปลงโครงสร้างของลังคม และองค์ประกอบของเมืองด้วย มืฉะน่ันในท่ีสุดแล้วปัญหาชุมชนแออัดในพ้ืนท่ี 
เมืองก็กลายมาเป็นปัญหาของเมืองเช่นเดิม
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This thesis is aimed to study the possibility of applying the land sharing technique for urban 
community development selecting on Phattana Bon-Kai Community, one of many communities located 
in Bangkok CBD. Suggestions and solution of land sharing problems are also proposed to be a 
guideline for other cases in the future.

According to the study, there are a lot of factors and conditions facilitate land sharing project 
for community development in this area which are (1)the story intention of the land owners who need to 
maximize the use of their plots, (2)mutual understanding between landowners and people in the 
community, (3)potentiality of the area itself advantage to the project, (4)good ralationship between the 
community and its neighbourhood in mutual riliance, ©coopération and acknowledgement to the 
necessity of the majority of low-income people who live in the community, and (6)the cooperation and 
assistance of both public and private sectors to settle their investment in the area that significantly 
affects the possibility of the project.

However, there is no financial feasibility for cross-subsidy found in the result of this study but 
the main purpose of community development project which is the distribution of chances for stable 
residential occupancy must not be, in all respects, ignored. The effort to solve the city problems should 
not only be focused on its people’s living or income but also ought to cover the change of social 
structure as well as its all elements, otherwise urban community problems will anyhow be able to cause 
other city problem endlessly.

The conclusion of urban community problem is to bring more land sharing projects applying to 
other area in the city. The government has to support the project with suitable policies, for example, by 
offering sufficient budget, appropriate regulation that support to release its restrictions, such as the 
promotion of specific urban planning to respond each developing area (FAR BONUS, flexible 
restrictions, ect.), and most important its, human resources can comprehend and acknowledge people 
about the principle of land sharing process that is crucial to the urban development. All of these can 
lead to the solution of urban problem which, on the other hand, can also bring about the way to make 
use of land worthily.
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้สำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความอนุเคราะห์ และให้คำแนะนำของ ผู้ช่วย 
ศาสตราจารย์. ดร.นพบันห์ ตาปนานนท์ หัวหน้าภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง ที่ให้ 
ความรู้ทั้งในระดับปริญญาตรี และจนถึงวินาทีสุดท้ายในการทำวิทยานิพนธ์เล่มนี้ ขอบคุณผู้ 
ช่วยศาสตราจารย์ ปราโมทย์ แตงเที่ยง และ รองศาสตราจารย์ ดร.ชวลิต นิตยะ ที่คอยให้ 
กำลังใจในด้านต่าง  ๆ ด้วยดีเสมอมา รวมถึงขอขอบคุณอาจารย์ทุกท่านที่คอยดูแล และให้ 
ความรู้ตลอดระยะเวลาที่ได้ศึกษาในภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง

ขอขอบพระคุณ ศาสตราจารย์ ดร.มรว. อคิน รพีพัฒน์ ที่ให้คำแนะนำในด้านต่าง  ๆ
ที่เกี่ยวข้องกับชุมชนพัฒนาบ่อนไก่ และในล่วนของสำนักงานทรัพย์สินล่วนพระมหากษัตริย์ 
คุณสมสุข บุญญบัญชา ผู้อำนวยการสำนักพัฒนาชุมชนเมือง คุณสุเทพ ชัยบังคลานนท์ 
ผู้อำนวยการกองผังเมืองและสิ่งแวดล้อม ฝ่ายโครงการเมืองใหม่ และคุณจุฑากาญจน์ ศิริ 
ไสยาสน์ ผู้อำนวยการกองพัฒนาธุรกิจและอลังหาริมทรัพย์ ที่ได้อนุเคราะห์ข้อมูล คำปรึกษา 
และคำแนะนำอันเป็นประโยชน์อย่างยิ่งตลอดการวิจัย

ขอขอบคุณ พี่กรชนก สนิทวงดั ที่ช่วยเหลือในด้านชุมชนเป็นอย่างดีตลอดการลงพื้นที่ 
ขอบคุณพีหนิง สำหรับกำลังใจและความช่วยเหลือ และขอบคุณเป็นอย่างมาก สำหรับพี่นิพัท 
ทวนนวรัตน์ที่ให้ความรู้และช่วยเหลือตลอดการทำวิทยานิพนธ์ในช่วงสุดท้าย

ส ุดท ้ายน ี้ขอบค ุณทุกท ่านท ี่ได ้ม ืล ่วนช่วยในวิทยาน ิพนธ์เล ่มน ี้ และที่ล ืมไม ่ได้ค ือ 
ขอบคุณครอบครัววิชัยพฤกษ์ ที่ให้กำลังใจมาโดยตลอด รวมทั้งร่างกาย และสติปัญญาที่ได้ 
ฟันฝ่าอุปสรรคต่าง  ๆ ด้วยกันเสมอมา

เมตตา วิช ัยพฤกษ์ 
13 พฤษภาคม 2545
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