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5.  การพัฒนาสาธารณูปโภคสาธารณูปการและโครงสรางพื้นฐาน 

5.1 การปรับพืน้ท่ี 

เนื่องจากการถมคันดินจะเสียคาใชจายสูง จําเปนตองออกแบบระดับพื้นดินเพื่อจํากดัปริมาณที่
ตองการถมคันดินใหนอยที่สุด ในประเด็นนี้ ระดับถนนสายหลักและสายรองจําเปนตองกําหนดใหอยู
ในระดบัต่ําที่ สอดรับกับความหนาขั้นต่ําสุดของผิวถนนและความลึกขั้นต่ําสุดของระดับฝงทอ เมือ่ได
ขอมูลระดับถนนที่วางแผนไวแลว ก็เลือกระดับของแปลงที่ดินได 

ในแผนแมบทสําหรับการปองกันน้ําทวมในอดีตสําหรบัพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร ระดับพืน้ดิน
กําหนดอยูที่ 0.4-0.8 ม. MSL สําหรับพื้นที่ที่ยังไมพัฒนา และ 1.0-1.5 ม. MSL สําหรับพื้นที่พฒันา
แลว สําหรับระบบพื้นที่ปดลอม (polder system) ระดบัน้ําขึ้นเต็มที ่ (HWL) ในคลองประเวศ คลอง
หนึ่ง และลําคลองหลายสายที่ไหลมาบรรจบกับคลองประเวศที่อยูทิศใตนั้น อยูที่ 0.6 ม. MSL ซ่ึง
กําหนดใหเทากับระดับชวงคาบความถี่ 5 ป (5-year return period) ภายใตสภาพการณปจจุบนั สวน
ภายในระบบพื้นที่ปดลอมระดับน้ําขึน้เต็มที่ในคลองแมจันและคลองสองกําหนดที ่ 0.4 ม. MSL ซ่ึง
เปนระดับน้ําขึน้เต็มที่ที่ต่ําสดุ 

ตามสภาพการณที่กลาวขางตน ระดับความสูงมาตรฐานถูกกําหนดไวสําหรับถนนสายหลัก แปลง
ที่ดินที่จะพัฒนา สวนสาธารณะ และทํานบกันน้ําทวม (polder dikes) แผนผังระดับที่ดินและภาพหนา
ตัดของพื้นที่ศกึษาแสดงระดบัพื้นดินตามแผนที่กําหนดไว 
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ภาพที่ 5.1 แผนผังระดับพื้นดิน 

5.2 การวางแผนระบบขนสงมวลชน 

(1) การเขาถึงระบบขนสงมวลชน 

คาดวาศูนยชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบังจะมีประชากรในวยัแรงงานประมาณ 100,000-168,000 คน
ครอบคลุมพื้นที่ 1,900 เฮกตารในระยะสุดทาย ปจจยันี้จะกระตุนใหเกิดปริมาณการจราจรของคน
เดินทางไปกลับระหวางศูนยชุมชนยอยและศูนยกลางกรงุเทพฯ รวมทัง้กระตุนธุรกิจใหเติบโตขึ้น การ
วิเคราะหความตองการดานการขนสง ชี้ชัดถึงความจําเปนที่ตองมีระบบขนสงมวลชนเพื่อสนองตอ
ความตองการดานการจราจร และในขณะเดยีวกันก็บงบอกถึงความไมคุมคาตอการลงทุน เนื่องจาก
ปริมาณผูโดยสารยังไมมากพอ ฉะนัน้ภายใตเงื่อนไขดงักลาว จึงไดเสนอทางเลือก 3 ทาง สําหรับ
ระบบขนสง รายละเอียดดังนี้ 

(ก) ระบบขนสงระดับกลาง (Medium Transit System) 

(ข) ระบบขนสงรอง (Feeder Transit System) ที่เชื่อมโยงกับรถไฟของรฟท.  

(ค) รถโดยสารดวนพิเศษ (Express Bus) 
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ปจจุบันกาํลังมีการศึกษาวิธีการนําเอาระบบชองทางรถโดยสารแยกสวน (segregated bus lane) มาใช 
รวมทั้งทางยกระดับบางสวนบนถนนออนนุช ถึงแมวาชองทางรถโดยสารอาจเพิ่มขีดความสามารถใน
การรองรับปริมาณผูโดยสารของระบบขนสงสาธารณะ แตวิธีการนีอ้าจไมเพยีงพอกับความตองการ
ดานการจราจรที่คาดวาจะเพิ่มขึ้น ดังนัน้นาจะนําเอาระบบขนสงระดับกลางมาใชตามแนวถนนออน
นุชแทน ตวัอยางของระบบขนสงระดับกลางคือ รถไฟฟาขนาดเบา (Monorail) และระบบ Automated 
Guideway Transit  

(2) จุดเปลี่ยนถายผูโดยสาร (Intermodal Transit Facilities - ITF) ที่สถานีลาดกระบัง 

การพัฒนาที่ดนิของศูนยชุมชนยอยจะเริ่มขึ้นกอนที่จะนาํระบบขนสงระดับกลางมาใช ขณะที่สาย
รถไฟเชื่อมสนามบิน จะเริ่มเปดใหบริการในไมชานี้พรอมกับสถานีลาดกระบงัที่รองรับปริมาณ
ผูโดยสารสายเขาเมือง (City Line) คาดวาความตองการของผูโดยสารที่ขึ้นรถไฟจะมีจํานวน 39,700 
คนในป พ.ศ. 2565 สถานีลาดกระบังอยูใกลศูนยชุมชนยอยมาก และเปนชองทางเขาถึงศูนยชุมชนยอย
กอนที่ระบบขนสงระดับกลางจะเริ่มเปดใหบริการ หากจุดเปลี่ยนถายการเดินทาง (ITF) หรือ “สถานี
เปล่ียนถายผูโดยสาร (Station Plaza)” จะจดัเตรียมระบบขนสงรองใหเพียงพอตอความตองการ 

อยางไรก็ตาม การเขาถึงสถานีลาดกระบังยังไมสะดวกนกั และพื้นทีว่างสําหรับการกอสราง ITF มี
จํากัดมาก จากการคํานวณ พื้นที่ที่จําเปนสําหรับการกอสรางสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร สําหรับสถานี
ลาดกระบังกําหนดที่ 7,000 ตร.ม. ไดมีขอเสนอวา ควรยายทําเลที่ตั้งของสถานีลาดกระบังไปทางฝง
ตะวนัตกของถนนรมเกลา ซ่ึงมีที่ดินวางเปลาสําหรับกอสรางสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร อยางไรก็ดี 
โครงการรถไฟเชื่อมสนามบินไดเร่ิมดําเนินการตามแผนเดิมแลว ดังนั้น การเตรียมการเขาถึงจาก
สถานี (ตั้งอยูทางดานทิศตะวันออกของถนนรมเกลา) ไปยังศูนยชมุชนยอยใหพรอมจึงเปนสิ่งจําเปน  

สรุปแลว สะพานขามมอเตอรเวยรวมกับสถานีเปล่ียนถายผูโดยสารฝงตะวนัตกเปนวิธีดีที่สุดสําหรับ
การเขาถึงสถานีลาดกระบัง อยางไรก็ด ี ยังมีทางเลือกอื่นสําหรับ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร และ
เสนทางเขา โดยไมรวมทางเลือกที่เปนการเขาถึงโดยตรง เนื่องจากมีแปลงที่ดินใหญวางอยูหลายแปลง 
การพัฒนาที่ดนิใกลสถานีทางฝงตะวันตกของถนนรมเกลาจึงมีศักยภาพสูง ดังนั้น จึงเสนอใหกอสราง 
สถานีเปล่ียนถายผูโดยสารทางฝงตะวันตกของถนนรมเกลา พรอมกับดําเนินการพัฒนาเมืองใน
บริเวณใกลเคียง 

 

 

____________ 

5 การศึกษา การสอบสวน การทบทวน และอัพเดทการศึกษาความเปนไปไดของสายรถไฟเชื่อมสนามบินสุวรรณภูม ิ





รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

- 45 - 

ถนนสาย NS-1: ถนนสายนี้เปนถนนสายสําคัญในระดับภูมภิาคที่เชือ่มโยงกับถนนออนนุช
และถนนรามอินทรา และทอดยาวเลียบถนนวงแหวนรอบนอกและถนนรมเกลา ขอพิจารณา
จําเพาะมดีังนี ้

• ชวงระหวางถนนกรุงเทพกรฑีา-รมเกลาและถนนสุขาภิบาล 2: ที่ดินวางสําหรับการ
สรางถนนใหมมีจํากัดมาก ในพื้นที่มีส่ิงปลูกสรางหนาแนนนี้ ที่ดนิเพยีงแหงเดยีวที่
อาจใชกอสรางถนนใหมไดคือผืนที่อยูเลียบเสนทางที่เสนอและถกูกําหนดตามที่
แสดงในรูปภาพตอไป 

• การเชื่อมโยงกบัถนนออนนชุ: คัดเลือกจุดทางเขาทางฝงตะวันตกของเขตชุมชน
เนื่องจากพื้นทีน่ี้เปนบริเวณทีม่ีส่ิงปลูกสรางหนาแนน และตองรักษาสภาพชุมชน
ทองถ่ิน จุดทางเขาไปยังถนนออนนุชจํากดัอยูเพยีงสองตําแหนง ซ่ึงอยูทั้งสองฝงของ
พื้นที่ชุมชนทีต่องรักษาไว  

การวางแนวถนนสําหรับถนนสาย NS-1 เกือบเหมือนกบัเสนทางของถนนสาย A3 ที่
เสนอในแผนการพัฒนาศูนยกลางการบินสุวรรณภมู ิ นอกจากนี้แผนการพฒันา
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูมยิังเสนอถนนในแนวเหนือ-ใต (ถนนสาย A4) อีกหนึ่ง
สายที่ขนานไปกับถนนรมเกลา กระนั้นก็ตาม การสรางถนนสายนีท้ําไมไดเพราะมี
ที่ดินวางนอยมาก ในขณะที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2 
เสนอเพียงถนนในแนวเหนอื-ใตในพื้นทีน่ี้ ขอเสนอของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2 อาจไดรับการสนองตอบดวยการสรางถนน
สาย NS1 แทน 

ถนนสาย NS-2: ถนนสายนีค้วรทําหนาทีด่ังตอไปนี ้

• เปนทางเขาไปยังถนนออนนชุจากพื้นที่โครงการ 

• เปนเสนทางเขาสําคัญไปยังสถานีรถไฟลาดกระบังสําหรบัทางรถไฟสายใหมทีเ่ชื่อม
กับสนามบิน  

เมื่อที่ดินเลียบถนนออนนุชมีอยูจํากดั อาจเลือกที่ดินวางเปลาทางฝงตะวันออกของพื้นที่
หมูบานเปนพืน้ที่กอสรางถนนสายใหมก็เปนได ถนนสายนี้จะเลียบไปตามแนวฝงตะวนัออก
ของคลองสองไปจรดดานใตของถนนมอเตอรเวย และวกกลับมาตามแนวฝงตะวันตกของ
คลองสองไปจรดดานเหนือของถนนมอเตอรเวยการวางแนวถนนเชนนี ้ จะจํากดัผลกระทบ
ทางสังคมดานการอพยพประชาชนใหนอยที่สุด  
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ถนนสาย EW-1: ถนนสายนี้เปนถนนสายรองในแนวตะวันออก-ตะวนัตกในพื้นที่ที่สําคัญ
สายหนึ่ง ซ่ึงเชื่อมโยงถนนสายหลักในแนวเหนือ-ใตสองสาย ไดแก ถนนรมเกลา (เดิม) และ
ถนนสาย NS-1 (เสนอเพิ่ม) เสนทางของถนนขึ้นอยูกับตาํแหนงของจุดตัดที่ถนนรมเกลา และ
จะถูกคัดเลือกตามเงื่อนไขตอไปนี ้

• มีพื้นที่โลงเพียงพอสําหรับการกอสรางทางลาดขึ้นลงสําหรับจุดตัดใหม (จุดตัดตาง
ระดับเหมาะสาํหรับกรณีนี)้  

• มีระยะหางเพยีงพอจากจุดเขา-ออกรมเกลาของถนนมอเตอรเวย เพียงพอเพื่อความ
คลองตัวในการจราจร 
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ภาพที่ 5.4 โครงขายถนนสายสําคัญ 
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(2) จุดเขา-ออกใหมที่เชื่อมกับถนนวางแหวนตะวนัออก  

ภายใตสภาวการณปจจุบนั มีจุดเชื่อมโยงสองจุดระหวางถนนวางแหวนตะวันออก และถนนมอเตอร
เวย จุดเขา-ออกออนนุช และจุดเขา-ออกรมเกลา ตําแหนงที่ตั้งของจุดเขา-ออกออนนุชคือตอนใตสุด
ของพื้นที่โครงการ และดังนั้น จดุเขา-ออกนี้ จึงไมใชทางเขาถึงโดยตรงจากมอเตอรเวยไปยังพืน้ที่
แกนกลางของศูนยชุมชนยอย ในขณะทีจุ่ดเขา-ออกรมเกลาตั้งอยูทางฝงตะวันตกของพื้นที่แกนกลาง
ของศูนยชุมชนยอย บริเวณนี้จึงคับคั่งดวยการจราจรที่ไหลมาจากถนนรมเกลาและสถานีขนถายสินคา 
ดังนั้น จึงสนับสนุนใหกอสรางทางเชื่อมโยงเพิ่มจากมอเตอรเวยไปยงัพื้นที่แกนกลางของศูนยชุมชน
ยอย เมื่อพิจารณาเงื่อนไขดานกายภาพในพื้นที่โครงการ พื้นที่เหมาะที่สุดสําหรับจุดเขา-ออกใหมอาจ
อยูตรงจุดตดัระหวางถนนวางแหวนตะวนัออก และถนนกรุงเทพกรีฑา-รมเกลา (กําลังกอสราง) 

ภาพที่ 5.5 จุดเขา-ออกเชื่อมระหวางถนนวางแหวนตะวันออก และถนนกรุงเทพกรีฑา-รมเกลาที่เสนอแนะ 

5.4  การปองกันน้าํทวม 

จากผลการวิเคราะหปญหาในสภาวการณปจจุบัน พบวาพื้นที่ศึกษามคีวามเสี่ยงกับปญหาน้ําทวม จึง
จําเปนตองดําเนินโครงการปรับปรุงระบบปองกันน้ําทวมและการระบายน้ํา โดยมีมาตราการดังนี ้

1) ภายใตสภาพการณที่ดี ระดับน้ําในโครงขายคลองจะถกูควบคุมใหอยูในระดับต่ํา เพื่อให
สามารถผันน้ําจากแปลงที่ดนิติดกนัลงไปสูโครงขายคลองได ระบบพื้นที่ปดลอมยอย (sub-
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polder system) โดยรอบบริเวณพืน้ที่ศกึษา ระดับน้ําในคลองจะถูกจัดการใหอยูในระดับ
ควบคุม ดวยการใชระบบระบายน้ําหลัก อยางสถานีสูบน้ําและประตูระบายน้าํ 

2) รักษาปริมาตรน้ําไหลลงคลองประเวศ หลังการพัฒนาไมใหสูงกวาปริมาตรน้ําที่เปนอยูใน
ปจจุบัน เพือ่ปองกันน้ําทวมพื้นที่โดยรอบ เนื่องจากพื้นที่ศึกษาเปรียบเสมือนบึงกักเก็บน้ํา 
สําหรับพื้นที่ใกลเคียง การควบคุมการระบายน้ําดวยบึงกกัเก็บน้ําจึงเปนสิ่งที่สําคัญยิ่ง 

องคประกอบหลักของระบบปองกันน้ําทวมในพื้นที่ศึกษาแสดงอยูในภาพดานลาง 

 
ภาพที่ 5.6 องคประกอบของระบบปองกันน้ําทวมในป พ.ศ.2578 
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5.5  สาธารณปูโภค 

(1) น้ําประปา 

การใหบริการน้ําประปาแกพื้นที่ศึกษาของสํานักงานประปาสาขามีนบรีุ ของการประปานครหลวง 
(กปน.) นั้นอาศัยสถานีสูบจายน้ํา 2 แหง ไดแก สถานีสูบจายน้ําลาดกระบังและสถานีสูบจายน้ํามนีบุรี 
สถานีสูบจายน้ําสองแหงนีม้ีกําลังการผลิตเพียงพอกับความตองการใชน้ําที่เพิ่มขึ้น อันเปนผลมาจาก
การพัฒนาจากการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมือง 

 
ภาพที่ 5.7 แผนผังระบบสงและจายน้ําประปาในป พ.ศ.2578 

(2) น้ําเสีย 

พื้นที่ศึกษาอยูภายนอกระบบบําบัดน้ําเสียสวนกลางที่ดําเนินงานโดยกรุงเทพมหานคร ทุกอาคารถูก
กําหนดใหติดตั้งระบบบําบดัและระบายน้าํที่ผานการบําบัดแลวกอนปลอยลงสูระบบระบายน้ําและ/
หรือแหลงน้ําสาธารณะคลองที่ไดรับอนุญาต เพื่อเปนไปตามมาตรฐานคุณภาพน้ําในแมน้ําลําคลอง 
แหลงน้ําสาธารณะ ที่กําหนดไวในกฎหมายตางๆ ที่เกี่ยวของ อยาง พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ. สงเสริม
และรักษาคณุภาพสิ่งแวดลอมแหงชาต ิ
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ระบบน้ําเสียในพื้นที่ศึกษาประกอบดวยโรงบําบัดน้ําเสียสวนกลางและระบบแยกตางหากที่ตั้งอยู
ทางดานทิศเหนือของทางดวน และระบบรวมที่ตั้งอยูทางดานทิศใต 

 
ภาพที่ 5.8 แผนผังระบบรับน้ําเสียในป พ.ศ.2578 

(3) กระแสไฟฟา 

ปจจุบันกฟน.วางแผนทีจ่ะพฒันาสถานียอย ขนาดกําลังการผลิต 60 เมกกะโวลทแอมป (MVA) เพื่อ
รองรับปริมาณความตองการใชไฟฟาที่เพิม่ขึ้นของพื้นทีโ่ดยรอบสนามบินสุวรรณภมูิ กําลังการผลิต
ของสถานียอยรองไดรับการแนะนําใหเพิ่มเปน 60 MVA จํานวน 2 เครื่องเพื่อสนองความตองการใช
ไฟฟาที่เพิ่มขึน้ของทั้งทาอากาศยานนานาชาติแหงใหม และการพัฒนาศูนยชุมชนยอย มีขอเสนอให
ตั้งสถานียอยแหงใหมในพืน้ที่กันชนที่เปนพื้นที่สีเขียวตามแนวถนนสาย NS2 

สายสงไฟฟาหลัก ขนาด 24 kV ไดรับการติดตั้งตามแนวถนนสายหลักและสายรอง โดยทําเปนระบบ
วงรอบ (looping system) ในระยะแรก สถานียอยรมเกลาในปจจบุันจะทําหนาที่จายกระแสไฟฟา 
สถานียอยแหงใหม ซ่ึงตั้งอยูในพื้นที่สีเขยีวตามแนวถนนสาย NS2 

และระบบสายสงอีกสวนหนึง่จะติดตัง้อยูใกลกับถนนรมเกลา เพื่อรองรับความตองการใชไฟที่เพิ่มขึน้
ของพื้นที่ศึกษาในระยะตอไป  
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ภาพที่ 5.9 แผนผังระบบจายกระแสไฟฟาในป พ.ศ.2578 

(4) ระบบโทรคมนาคม 

สายสงหลักจํานวน 1,200 และ 600 คูสายถูกติดตั้งตามแนวถนนสายหลักและรอง พื้นที่ที่พักอาศัย
ประเภทอาคารที่ไมใชอาคารสูง ที่พักอาศัยประเภทอาคารสูงปานกลาง และเมืองวฒันธรรมไดรับการ
บริการผานเครื่องโทรศัพทที่ประชาชนตดิตั้งเองคาดวาจํานวนหมอแปลงที่ตองการกําหนดที่ 30 ลูก 
ในพื้นที่สวนที่เหลืออ่ืน ลูกคาที่มีความตองการใชสูงอาจติดตั้งอุปกรณหมอแปลงเอง  

มีการวางแผนวาจะติดตั้งสายสงหลักใตดนิเพื่อปองกันไมใหเกิดการระโยงระยางของสายโทรศัพท  
เพื่อไมเปนการทําลายภูมิทัศนของชุมชน 
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ภาพที่ 5.10 แผนผังเครือขายการสื่อสารในป พ.ศ.2578 

 5.6  การวางแผนดานสาธารณูปการ 

(1) ระดับละแวกบาน 

ในการวางแผนตองคํานึงถึงระดับละแวกบาน (neighborhood unit) โดยจัดเตรยีมสาธารณูปการให
เพียงพอสําหรบัชุมชนในระดับดังกลาว ซ่ึงในการกําหนดรัศมีการใหบริการของโรงเรียนระดับ
ประถมศึกษานั้น พิจารณาตามเกณฑของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และเกณฑมาตรฐานของกรม
โยธาธิการและผังเมือง 

1) ตามมาตรฐานของกรมโยธาธิการฯ จํานวนครัวเรือนตอโรงเรียนประถมศึกษาอยูที่ 14,000 
ครัวเรือนตอโรงเรียน 9 แหง จากขอมูลขนาดครัวเรือนเฉลี่ย 3.9 คนตอครัวเรือนทีไ่ดจากการ
สํารวจทางสังคมศาสตร ประมาณการจํานวนประชากรเฉลี่ยตอโรงเรียนประถมศึกษาอยูที่ 
6,000 คน 

2) ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เขตบริการถูกกําหนดใหมีรัศมี 1.0 กม. เนื่องจากความ
หนาแนนของประชากรเฉลี่ยอยูที่ 37 คน/เฮกตารในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ประมาณการ
จํานวนประชากรเฉลี่ยตอโรงเรียนประถมศึกษาอยูที่ 11,600 คน 
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ตามมาตรฐานระดับละแวกบาน หมายถึงพื้นที่ที่มีประชากร 5,000-6,000 คนอาศัยอยูในรัศมี 1.0 กม. 
ดังนั้น พืน้ที่ศกึษาจึงถูกแบงออกเปน 17 หนวยละแวกบาน  

 
ภาพที่ 5.11 การกระจายตัวของหนวยละแวกบานและประชากร 

(2) องคประกอบพื้นฐานของสาธารณูปการ 

แตละระดับละแวกบานจะไดรับบริการสาธารณูปการดานการศึกษา สถานพยาบาล สนามเด็กเลน 
สวนสาธารณะ สถานีตํารวจ ฯลฯ สาธารณูปการเหลานี้เปนสิ่งที่จําเปนเพื่อสนองความตองการ
พื้นฐานของประชาชน สาธารณูปการเหลานี้ ไดแก 

1) สถานศึกษา: โรงเรียนระดบัอนุบาล ประถมศึกษา มัธยมศึกษาตอนตน มัธยมศึกษาตอนปลาย 
และอาชีวศกึษา 

2) สถานพยาบาล: ศูนยบริการสาธารณสุขและโรงพยาบาล 

3) พื้นที่สีเขียว: สวนหยอม สนามเด็กเลน และสวนสาธารณะระดับตางๆ ตามลําดับขั้น (hierachy) 

4) สวัสดิการสังคม: บริการรับเล้ียงเด็กออน ศนูยเยาวชน และศูนยชุมชน 

5) ความมั่นคงทางสังคม: สถานีตํารวจและสถานีดับเพลิง 
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ฉะนั้นเพื่อความสมบูรณของชุมชน การจัดเตรียมสาธารณูปการจะถูกพิจารณาตามลําดับขั้น 
(hierarchy) โดยแบงเปน 4 ระดับ คือ ระดับละแวกบาน (Neighborhood unit) ระดบัชุมชน 
(Community unit) ระดับยาน (District unit) ระดับเมือง (City unit) ในระดับพืน้ฐานละแวกบาน
ภายในรัศมี 1.0 กม. จําเปนตองจัดตั้งโรงเรียนประถมศกึษา ในระดับนี้ ศูนยชุมชนและสวนละแวก
บานจะไดรับการกําหนดทีต่ั้งใหติดกับโรงเรียนประถมศึกษา สําหรบัภายในรัศม ี 0.5 กม. ควร
กําหนดใหมีโรงเรียนอนุบาล ตั้งอยูกลางชุมชน รวมทัง้สถานรับเล้ียงเด็กและสวนหยอมรวมดวย ใน
ขณะเดียวกนัภายในรัศมี 1.5 กม. โรงเรียนมัธยมศกึษาไดรับการเสนอใหเปนแกนกลาง โดยตองมี
หองสมุดและสถานสงเคราะหคนชราดวย ในระดับทีสู่งขึ้นไปหรือระดับเขต สาธารณูปการที่ควร
จัดเตรียมไวไดแกโรงพยาบาลและสวนสาธารณะระดับเขต  

 

ภาพที่ 5.12 แผนผังแสดงที่ต้ังของสาธารณูปการ 
 

 

5.7  การประเมินคาใชจาย 

ประมาณการคาใชจายจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมือง ขนาด 1,945 เฮกตาร ประมาณ 214,701 ลานบาท 
รวมคากอสราง คาบริการทางวิศวกรรม และคาบริหารโครงการ นอกจากนี้ คาดวาคาใชจายการ
ดําเนินงานสําหรับระบบคมนาคมขนสงระดับภูมิภาคอยูที่ 2,,951 ลานบาทสําหรับถนนสาย NS1, 
NS2 และ EW1 และทางแยกตางระดับบนถนนวงแหวนรอบนอก 
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รายการ คาการ
กอสราง 

คาบริการดาน
วิศวกรรม 

คาการบริหาร
โครงการ รวม สัดสวน 

  ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท % 

การขนสง ถนนสายหลักและสายรอง 2,360.1 188.8 254.9 2,803.8 1.29 
 จุดเขา-ออก 957. 2 76. 6 103. 4 1,137.1 0. 52 

 รถไฟฟาขนาดเบา 9,387. 6 751.0 1,013. 9 11,152. 5 5.12 
การปองกัน 
น้ําทวม 

ระบบระบายน้ํา 694. 4 55. 5 75.0 824. 9 0. 38 

 การปรับปรุงคลอง 874. 2 69. 9 94. 4 1,038. 6 0. 48 

 
บึงกักเก็บน้ําในสวนสาธารณะ
ระดับเขต 

44. 7 3. 6 4. 8 53.1 0.02 

น้ําประปา ระบบสงน้ํา 116. 9 9. 3 12. 6 138.8 0.06 
น้ําเสีย ระบบรวบรวมน้ําเสีย 112. 6 9.0 12. 2 133. 8 0.06 
 โรงบําบัดน้ําเสียรวม 57. 5 4. 6 6. 2 68. 3 0.03 
กระแสไฟฟา ระบบจายไฟ 470. 2 37. 6 50. 8 558.6 0.26 
 สถานียอยและหมอแปลงไฟฟา 263. 8 21.1 28. 5 313. 4 0.14 
การสื่อสาร ระบบสายสง 305. 9 24. 5 33.0 363. 4 0.17 
 ระบบชุมสาย 12. 3 1.0 1. 3 14. 6 0.01 
ขยะมูลฝอย ระบบเก็บขน 96. 8 7. 7 10. 5 115.0 0.05 
สวนสาธารณะและ
พื้นที่สีเขียว 

งานดิน 
162.1 13.0 17. 5 192. 6 0.09 

 งานปูลกตนไม 926.1 74.1 100.0 1,100. 2 0. 51 

การพัฒนาที่ดิน งานดิน 6,995.1 559. 6 755. 5 8,310. 2 3. 82 

 ถนน สาธารณูปโภค และบึง 24,441. 8 1,955. 3 2,639. 7 29,036. 9 13. 34 

อาคาร เอกชน 129,065. 7 10,325. 3 13,939.1 153,330.1 70. 45 

 รัฐ 5,864. 2 469.1 633. 3 6,966. 7 3. 20 

รวม  183,209.1 14,656. 7 19,786. 6 217,652. 5 100.00 

 
ไมรวมถนนสาย NS1, NS2, 
EW1 และจุดเขา-ออก 

180,654. 2 14,528. 9 19,518. 3 214,701. 4 98. 64 
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6. แผนยุทธศาสตรการพัฒนา 
6.1 หลักการวางแผน 

แผนยุทธศาสตรการพัฒนาถูกกําหนดขึ้นเพื่อเสนอขอพิจารณาเกีย่วกบัการดําเนนิงานเพื่อทําแผน
แมบทที่กลาวถึงในบทที่ผานมาใหเปนจรงิไดในทางปฏิบัติ ยุทธศาสตรสําหรับการจัดตั้ง ศนูยชุมชน
ยอยชานเมืองลาดกระบัง ถูกกําหนดขึ้นโดยมุงเนนไปทีอ่งคกรดําเนินงานที่รับผิดชอบแปลงที่ดินและ
สาธารณูปการทั้งหลายที่จะกอสรางขึ้นมา นอกจากนี้ แผนยุทธศาสตรนี้ยังบอกถึงพืน้ที่ที่จะมกีารบงช
ชดัพัฒนาอยางหนาแนนภายในพื้นที่ที่จะบรรลุตามเปาหมายดวยการจัดการเมือง 

6.2  ประเภทขององคประกอบของพื้นท่ี 

ประเภทของพืน้ที่และสาธารณูปโภคสาธารณูปการที่เปนองคประกอบของแผนยุทธศาสตรการพัฒนา
มีดังนี้  

(1) การแบงประเภทของพื้นที่ตามลักษณะพื้นที่ 

• พื้นที่พัฒนาโดยการจดัรูปทีด่ิน เนื่องจากการพัฒนาพืน้ที่ปดลอมขนาดใหญแบบบรูณาการมี
ความสําคัญและความเหมาะสมเชิงยุทธศาสตรในการพฒันาโดยวิธีการจัดรูปที่ดิน พื้นที่เหลานี้
ประกอบดวยพื้นที่เมือง RD&D และพื้นทีพ่ัฒนาสถานีลาดกระบัง  

• พื้นที่พัฒนาโดยความรวมมอืระหวางภาครัฐและภาคเอกชน เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่ปดลอม
ขนาดใหญเปนสิ่งที่ตองปฏิบัติ แตในบางพื้นที่วิธีการจดัรูปที่ดินไมสามารถนํามาใชได พื้นที่
เหลานี้ประกอบดวยพื้นที่พฒันาสถานีวัดลานบุญและศนูยเพิ่มมูลคา 

• พื้นที่จัดการดวยมาตรการควบคุมและการสรางแรงจูงใจที่ยังหลงเหลือในระบบการวางแผน
พัฒนาเมืองของ  กรุงเทพมหานคร เนื่องจากมีแนวโนมที่ผูมีบทบาทสําคัญในพื้นทีเ่หลานี้จะ
เปนนักพัฒนาที่ดินขนาดเล็กและครัวเรือนที่สนใจลงทุน อีกทั้งยังเปนพื้นที่สวนใหญของพื้นที่
ศึกษา 

•  พื้นที่จัดการดวยการผสมผสานระหวางระบบการจัดการเมืองและแผนการพัฒนาชุมชนของ
กรุงเทพมหานคร เนื่องจากพื้นที่เหลานี้มคีวามสําคัญเชิงยุทธศาสตร แตมีประชาชนอาศัยอยู
หนาแนนแลว ประเภทนี้ไดรับการออกแบบเพื่อสนบัสนุนการดําเนินการพัฒนาที่ริเร่ิมโดย
ประชาชนในพื้นที ่

(2) การแบงประเภทของพื้นที่ตามสาธารณปูโภคสาธารณูปการ 

• สาธารณูปการที่พัฒนาโดยหนวยงานระดับชาติของรัฐบาล เนื่องจากสาธารณูปการเหลานี้มี
จุดมุงหมายเพือ่การเชื่อมโยงถึงกันระหวางภูมิภาค สาธารณูปการเหลานี้ประกอบดวยระบบ
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การขนสงทางรถไฟที่เชื่อมโยงยานใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานครกบัหลายพื้นที่ทัว่พื้นที่
ศึกษา 

• สาธารณูปการที่พัฒนาโดยกรุงเทพมหานคร เปนโครงการลงทุนปกติประจําป เนื่องจาก
สาธารณูปการมีความเหลานีจ้ําเปน เพือ่ที่จะสนับสนนุหนาที่บริการทั้งหมดของศูนยชุมชน
ยอย และอาจจัดการโดยสวนงานโยธาในพื้นที่ของกรงุเทพมหานคร สาธารณูปการทั่วไป
ประกอบดวยถนน คลอง และโครงสรางพื้นฐานดานสาธารณูปโภค 

ภาพตอไปนี้แสดงแผนยุทธศาสตรการพัฒนาจําแนกตามพื้นที่และสาธารณูปโภคสาธารณูปการดงัที่
กลาวไปขางตน 
  

 

 

ภาพที่ 6.1 แผนยุทธศาสตรการพัฒนาจําแนกตามประเภทของพื้นที่และสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 
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30-50 ของจํานวนประชากรตามแผนในป พ.ศ. 2578 และจะปรับเพิ่มขึ้นจากรอยละ 70 เปน 
รอยละ 100 เมือ่ประชากรเพิม่ขึ้นเทากับจํานวนประชากรที่คาดการณไวในป พ.ศ. 2578  

ตารางที่ 6.01 คาใชจายจัดต้ังศูนยชุมชนยอยชานเมืองตามปงบประมาณ 
ป คาใชจายโครงการจากภาครัฐ ภาคเอกชน รวมทั้งสิ้น 

 
งานโยธาและ
งานอาคาร 

ดําเนินงาน/
บํารุงรักษา รวม 

งานโยธาและ
งานอาคาร 

ดําเนินงาน/
บํารุงรักษา รวม 

ภาครัฐ 
สําหรับการขนสง
ระดับภูมิภาค 

 

 ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท 

2549 214 0 214 4,105 0 4,105 380 4,699 
2550 214 2 216 4,972 21 4,993 383 5,592 
2551 390 4 394 6,088 46 6,134 386 6,913 
2552 214 6 220 7,080 76 7,156 389 7,766 
2553 441 8 449 8,593 112 8,705 392 9,547 
2554 511 11 522 8,439 155 8,594 16 9,132 
2555 511 14 525 8,750 198 8,948 16 9,489 
2556 634 17 651 8,763 242 9,005 16 9,672 
2557 924 21 945 8,882 286 9,168 16 10,128 
2558 482 26 507 9,201 330 9,532 16 10,055 
2559 497 29 526 5,408 377 5,785 16 6,327 
2560 386 32 417 6,015 404 6,419 16 6,853 
2561 661 35 696 6,701 434 7,136 16 7,847 
2562 441 38 479 7,630 468 8,097 16 8,593 
2563 600 41 641 7,571 506 8,077 16 8,734 
2564 612 45 657 5,317 544 5,862 227 6,745 
2565 612 47 659 5,107 571 5,678 228 6,565 
2566 466 49 515 6,234 597 6,830 230 7,575 
2567 481 50 532 5,853 628 6,481 232 7,244 
2568 436 69 505 7,571 658 8,229 303 9,037 
2569 2,479 71 2,549 5,783 696 6,479 94 9,123 
2570 2,500 91 2,590 5,981 725 6,706 94 9,391 
2571 2,622 111 2,733 6,194 755 6,949 94 9,776 
2572 2,500 132 2,631 6,418 786 7,204 94 9,930 
2573 2,541 180 2,721 6,651 818 7,470 25 10,216 
2574 293 200 493 3,867 852 4,719 25 5,237 
2575 293 201 495 4,052 871 4,924 25 5,443 
2576 293 203 496 4,246 892 5,138 25 5,658 
2577 293 204 497 4,451 913 5,364 25 5,886 
2578 293 160 453 4,667 936 5,603 25 6,081 
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หมายเหตุ : 
1) “งานโยธาและงานอาคาร” รวมคากอสราง คาบริการทางวิศวกรรม และคาบริหารโครงการ  
2) “ดําเนินงานและบํารุงรักษา” สําหรับภาครัฐ รวมคาซอมบํารุงถนนสายหลักและสายรอง 
3) “การขนสงระดับภูมิภาค” รวมคากอสราง คาบริการทางวิศวกรรม และคาบริหารโครงการ และคาใชจายการ

ดําเนินงานและการซอมบํารุงสําหรับทางแยกตางระดับและถนนสาย NS1, NS2 และ EW1 

7.  การวิเคราะหทางเศรษฐกิจ 

7.1  จุดมุงหมายของการวิเคราะหทางเศรษฐกิจ 

จุดมุงหมายของการวิเคราะหทางเศรษฐกิจในการศึกษานีค้ือ เพื่อบรรลุการจัดสรรทรัพยากรที่นําไปสู
การเสริมสรางรายไดสําหรับการลงทุนและการบริโภค การวิเคราะหทางเศรษฐกิจจะเปนเครือ่งมือ
สําหรับการบงชี้ การกลั่นกรองคุณสมบัติ และการประเมินวัตถุประสงคและเปาหมายของโครงการ 
ในมุมมองจากวัตถุประสงคของการศึกษา การวิเคราะหทางเศรษฐกจิจะตดัสินไดวา การจัดตั้งศูนย
ชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังที่มี ขนาดพื้นที่ประมาณ 1,950 เฮกตาร จะสามารถดําเนินการไดใน
อยางคุมคาทางเศรษฐกิจและมีความยั่งยนืหรือไม เนือ่งจากการพัฒนาและการจัดตั้งศูนยชุมชนยอย
ชานเมืองลาดกระบังมีเปนการลงทุนที่ใหญมาก การประเมินผลกระทบจากโครงการที่จะเกิดขึน้กับ
เศรษฐกิจของไทยก็มีความสําคัญเชนกัน  

7.2   ผลการวิเคราะหทางเศรษฐกิจ 

การคํานวณ EIRR และ NPV ไดมาจากการเปรียบเทียบผลตอบแทนและตนทุนของโครงการ มูลคาทั้ง
สองแสดงเปนราคาทางเศรษฐกิจตลอดอายขุองโครงการ หากเปนวิธีการปกติ EIRR, NPV, และ
อัตราสวน B/C จะคํานวณแตเพยีงผลกระทบกับหลักทรัพย (ผลกระทบระยะยาวทีเ่ปนสวนเกินทาง
เศรษฐกิจอนัเกิดจากการพฒันาพื้นทีว่างในเขตเมือง) และไมรวม flow effects (ผลกระทบระยะสั้น
จากการลงทุนกอสราง) ดังนั้น การประมาณผลตอบแทนจึงจํากดัแตเพยีงมูลคาเพิ่มที่เพิ่มขึ้นจาก
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของวสิาหกิจ และมูลคาสวนเกินทางเศรษฐกิจอันเกิดจากการตอบสนองตอการ
เติบโตของประชากร ผลกระทบทางเศรษฐกิจทีห่ลากหลายอันเกิดจากการจดัตั้งศูนยชุมชนยอยชาน
เมืองลาดกระบังจะมีขอบเขตกวางไกลเกนิกวาการกระตุนเศรษฐกิจไทยโดยตรงเพยีงเทานัน้ อาทิ 
ความงดงามของพื้นที่วางใหมในเขตเมือง คาเดินทางและเวลาเดินทางไป-กลับจากที่ทํางานที่ลดลง 
อันเนื่องจากการกระจายเขตเมืองออกจากศูนยกลางยานธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ผลกระทบกับการ
จัดเก็บรายไดภาษีอากร ฯลฯ อยางไรกด็ี ผลกระทบทางเศรษฐกิจเหลานี้มีความหลากหลายมากและไม
สามารถวัดเปนเชิงปริมาณไดงายนกั ตามวัตถุประสงคของโครงการ การคํานวณผลตอบแทนจะจํากัด
แตผลประโยชนที่ผูใชไดรับโดยตรง วิสาหกิจ (พนักงาน) และผูอยูอาศัย (ประชากร) 
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ในสวนของอตัราสวนลดที่ใชคํานวณ NPV และ B/C แนะนําใหใชรอยละ 10 ธนาคารเพื่อความ
รวมมือระหวางประเทศแหงญี่ปุน (JBIC) ใชรอยละ 10 เปนเกณฑมาตรฐานสําหรับโครงการในทุก
ประเทศ เชนเดียวกัน ธนาคารเพื่อการพัฒนาแหงเอเชีย (ADB) ก็ใชอัตราสวนลดรอยละ 10-12 อัตรา
ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) ของโครงการนี้เทากับรอยละ 26.6 และโครงการก็ไดรับการ
ประเมินวาคุมคากับการลงทุนในเชิงเศรษฐกิจ 

NPV และอัตราสวน B/C ของโครงการมีดังนี้ 

• กรณีใชเกณฑปฏิบตัิทั่วไปของ JBIC/ ADB   

NPV และ B/C @ รอยละ 10 เทากับ 79 พันลานและ 1.97 ตามลําดับ 

•  กรณีใชคาเฉลีย่ถวงน้ําหนักของพันธบัตรของรัฐบาลไทยและอัตราดอกเบี้ยกูยืมระหวาง
ธนาคาร   

NPV และ B/C @ รอยละ 5.3 เทากับ 192 พันลานบาท และ 2.94 ตามลําดับ 

ตารางที่ 7.1 ดัชนีสําหรับการประเมินทางเศรษฐกิจ 
EIRR NPV @10% B/C @ 10% NPV @ 5.3% B/C@5.3% 

26.3% 79 พันลานบาท 2.2 191 พันลานบาท 2.92 

ที่มา: คํานวณและจัดทําโดยคณะผูศึกษาของ JICA 

8.    การศึกษาความเปนไปไดสําหรับโครงการนํารอง  

8.1 วัตถุประสงคและพื้นท่ีคดัเลือกสําหรับโครงการนาํรอง  

วัตถุประสงคในการจัดทําการศึกษาความเปนไปไดเบื้องตน กับพื้นทีค่ัดเลือกสําหรับโครงการนํารอง
คือ เพื่อสรางพลังผลักดันการจัดตั้งศูนยชมุชนยอยชานเมืองลาดกระบงั ดวยการเสนอขอมูลสําคัญที่
ไดรับจากการวางแผนและการวิเคราะหอยางถ่ีถวน อีกวตัถุประสงคหนึ่งที่สําคัญคือ เพื่อเสริมสรางขีด
ความสามารถของกรุงเทพมหานครในการวางแผนและการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดนิ ซ่ึงไดรับความ
ชวยเหลือทางดานเทคนิคจากประเทศญี่ปุนมานานกวาทศวรรษ 

พื้นที่โครงการนํารองไดรับการคัดเลือกจากพื้นที่ปดลอมขนาดใหญที่จะพัฒนาสามแหงตามที่ระบุใน
แผนยุทธศาสตรการพัฒนาที่กลาวถึงขางตน จากการวิเคราะหแนวทางการจัดรูปที่ดนิเบื้องตนในพื้นที่
เปาหมายแตละแหง พื้นทีบ่ริเวณสถานีลาดกระบังไดรับการคัดเลือกเปนพื้นที่โครงการนํารอง ทําเล
ที่ตั้งของพื้นทีค่ัดเลือกแสดงอยูในภาพตอไปนี้  
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ภาพที่ 8.1 ทําเลท่ีต้ังของพื้นที่โครงการนํารอง 

8.2  สภาพการณปจจุบัน 

พื้นที่นํารอง ขนาด 22 เฮกตาร ตั้งอยูบริเวณดานตะวนัออกเฉียงใตของพื้นที่ศึกษา ซ่ึงอยูติดกับสถานี
ลาดกระบัง ลักษณะที่สําคัญของพื้นที่นี้มีดงันี้ 

1) การเขาถึงจํากดัมาก 

ดานทิศเหนือของพื้นที่ติดกบัถนนภายในชุมชนของมอเตอรเวย ซ่ึงเปนเสนทางจราจรแบบรถ
วิ่งทางเดยีวไปทางตะวนัตกทอดไปยังยานใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร ฝงตะวนัออกของ
พื้นที่มทีางเขา ซ่ึงเปนถนนสายหลัก ไปยังถนนรมเกลา แตการเขาถึงโดยตรงไมสะดวกนัก 
เนื่องจากมีโครงสรางสะพานลอยตั้งอยูระหวางคลองและทางรถไฟ ดานทิศใตของพื้นที่มี
คลองและถนนออนนุชขนานกันไป แตไมมีทางเขาโดยตรงไปยังถนนออนนุชจากพื้นที ่
ขณะเดียวกนั ถนนสาย NS2 ซ่ึงจะเปนถนนสายหลักทีสํ่าคัญ ตามแผนถนนสายนีจ้ะพาดผาน
ฝงตะวันตกของพื้นที่ ในสวนของระบบขนสงสาธารณะ สายรถไฟของรฟท.วิ่งผานพื้นที่ศูนย
ชุมชนยอยในแนวตะวันตก-ตะวนัออก และทางรถไฟแบงพื้นที่ศกึษาออกเปนตอนเหนือและ
ตอนใต โครงสราง at-grade จะยอมใหผูโดยสารขามทางรถไฟได สถานีรถไฟแอรพอรตลิงค
จะตั้งอยูทางฝงตะวนัตกของถนนรมเกลา และยังไมสามารถเขาไปถึงพื้นที่ไดทางรถยนต      

2) ที่ดินวางเปลามีเจาของนอยราย 

ในปจจุบนั พื้นที่ทั้งหมดของโครงการนํารองเปนที่ดินรกรางวางเปลา พื้นที่นี้ประกอบดวย
ที่ดินหกแปลง แตละแปลงมขีนาดคอนขางใหญ 
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ตารางที่ 8.1 กรรมสิทธ์ิท่ีดินในพื้นที่นํารอง 

ท่ีดินเลขที่ พื้นที่จดทะเบียน 
(ตร.ม.) 

เจาของ หมายเหตุ 

45 149,604 A ดานใตจากทางรถไฟ 
1526 7,892 B 
1527 14,640 C 
1528 15,156 D 
1529 15,484 E 
2475 16,528 F 

 
 
ดานเหนือจากทางรถไฟ 

รวม 219,304   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 8.2 กรรมสิทธ์ิท่ีดินของพื้นที่นํารอง 

8.3 ทิศทางการพฒันาทั่วไป 

(1) หนาที่ของเมือง 

พื้นที่นํารองตัง้อยูทางตะวันออกของเมืองวัฒนธรรม และตามแผนคาดวาจะพัฒนาสําหรับการใช
ประโยชนทางพาณิชยกรรมเปน air-gate plaza การใชประโยชนที่ดนิในอนาคตสาํหรับพื้นที่นํารอง
จําเปนตองมีความเหมาะสมในฐานะเปนประตูสูพื้นที่ศูนยชุมชนยอย ทัง้หมด เมื่อพจิารณาถึงศักยภาพ
ในการพัฒนาที่สูงสง ทิศทางสําหรับการพัฒนามีดังนี ้
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• การใชประโยชนทางพาณิชยกรรมและธุรกิจจะเปนหนาที่เบื้องตน โดยพิจารณาจากลักษณะ
ของทําเลที่ตั้งและการเชื่อมโยงที่ดีเยีย่มกบัสิ่งอํานวยความสะดวกดานคมนาคมขนสงที่สําคัญ
หลังจากการพฒันา 

• อาคารชุดและหอพักจะเปนที่พักอาศัยเพียงประเภทเดียว เนื่องจากอยูใกลกับเสนทางบินของ
สนามบินใหม และคาดวาจะมีปญหามลพิษทางเสียงในระดับหนึ่ง 

• การใชประโยชนดานอุตสาหกรรม และกระบวนการวางแผนเคลือ่นยายสินคาที่มี
ประสิทธิภาพจะไมอยูในขายการพิจารณา เพราะพื้นที่นี้เปนจดุสําคัญจุดแรกที่นกัทองเที่ยว
แบบวันเดยีวจะมาเยีย่มเยือน 

(2) แนวคดิแผนพฒันาการใชประโยชนพืน้ที ่

สถานีเปล่ียนถายผูโดยสารจะถูกสรางขึ้นทางฝงตะวันออกของพื้นที ่ ซ่ึงติดกับสถานีลาดกระบงัและ
เชื่อมโยงถึงกนัดวยทางเดนิเทา สถานีเปล่ียนถายผูโดยสารที่ตั้งอยูริมทางรถไฟทั้งสองฝงจะเชื่อมโยง
กับถนนสายหลักระดับภูมภิาค ไดแก ถนนออนนุชทางทิศใต และถนนสาย NS-2 ที่วางแผนไวทางทิศ
ตะวนัตก ในสวนของการกระจายการใชประโยชนที่ดนิ พื้นที่ติดกับสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร จะถูก
นํามาใชโดยมีเปาหมายดานพาณิชยกรรมและธุรกิจเปนหลัก มีพื้นที่ริมคลองทางดานใต มี
สภาพแวดลอมที่ดี จึงกําหนดใหเปนสวนสาธารณะและอาคารพาณชิยขนาดเล็ก และใหมีทัศนยีภาพ
และกิจกรรมคลายคลึงกับกรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีเปาหมายเพื่อดึงดูดกลุมนักทองเที่ยวแบบวันเดียว 
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ภาพที่ 8.3 ผังพื้นฐานของพื้นที่นํารอง 

8.4  แผนการพฒันาดานกายภาพ 

ตามแผนภาพแนวความคิดในการพัฒนาทีป่รากฏอยูในหนาที่แลว แสดงใหเห็นถึงผังการใชประโยชน
ที่ดินและโครงสรางพื้นฐาน ขอพิจารณาสําคัญสําหรับการวางแผนการพัฒนาดานกายภาพโดยสังเขป
มีดังตอไปนี้ หนาถัดไปแสดงภาพประกอบหลักๆ บางภาพที่เกี่ยวของ 

(1) ส่ิงอํานวยความสะดวกดานคมนาคมขนสง 

• ขนาดของสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร ถูกกาํหนดตามแนวทางที่เสนอโดยการศกึษาของ JICA 
อีกเรื่องหนึ่งชือ่ “การศึกษาการกําหนดแนวทางสําหรบัการพัฒนาสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร 
และวิธีการพฒันาสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร (มีนาคม 2548)” สถานีเปล่ียนถายผูโดยสารฝง
เหนือและฝงใตครอบคลุมพื้นที่ 4,000 และ 5,000 ตร.ม. ตามลําดับ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร 
ฝงเหนือมีหนาที่รองรับระบบขนสงรอง (feeder transit system) และจุดเชื่อม park&ride  
ในขณะที่ฝงใตทําหนาที่เปนจุดเปลี่ยนถายผูโดยสารจากรถไฟไปยังรถยนต ดวยการจัดเตรียม
พื้นที่จอดรถโดยสารและควิจอดรถแท็กซี ่

• ถนนสายหลักที่เชื่อมโยงจากดานเหนือของ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร ไปยงัถนนสาย NS-2 มี
ขนาดความกวาง 25 เมตร ถนนสายนี้จะมีจุดตัดกับถนนสาย NS-2 บนทางยกระดบัและเชื่อม
กับ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร ถนนสายหลักที่เชื่อมโยงจากดานใตของสถานีเปล่ียนถาย
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ผูโดยสารกวาง 25 เมตรเทากัน โดยเชื่อมกับถนนสาย NS-3 ซ่ึงเชื่อมโยงกับถนนออนนุชและ
ถนนสายหลักดานทิศเหนือ 

• จะมีการสรางถนนภายในชมุชน ขนาดความกวาง 9-15 ม. เพื่อชวยใหการเขาถึงแปลงที่ดิน
สะดวกมากขึน้ 

(2) สวนสาธารณะ 

ตามกฎหมายการจัดรูปที่ดินของไทย ทีด่ินสําหรับสวนสาธารณะตองไดรับการจดัสรรภายในพืน้ที่
โครงการ โดยกําหนดสัดสวนนอยที่สุดของสวนสาธารณะที่ 5% ของพื้นที่โครงการทั้งหมด ใน
โครงการนํารอง จะมีการเปดสวนสาธารณะสองแหง แหงแรกอยูทางดานเหนือ และอีกแหงหนึง่อยู
ทางดานใตของทางรถไฟ สวนสาธารณะดานเหนือจะตั้งอยูระหวาง สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร และ
พื้นที่ที่อยูอาศยั สวนอีกแหงหนึ่งทางดานใตจะตั้งอยูริมคลอง และกําหนดใหเปนจดุขึ้นเรือชมตลาด
น้ํา ซ่ึงจะพัฒนาเพื่อรองรับกิจกรรมทองเทีย่วแบบวนัเดยีว 

(3) การใชประโยชนที่ดินและอาคารตางๆ ที่จะสราง 

ผังการใชประโยชนที่ดินกําหนดขึ้นเพื่อใหมีดัชนีชีว้ัดทีจ่ําเปน ถึงแมวาประเทศไทยยังไมมีโครงสราง
พื้นฐานทางกฎหมายที่บังคบัใชผังเมืองนี ้ ตามผังการใชประโยชนที่ดิน ประกอบดวยกฎระเบียบ
ปจจุบันและทีค่าดหมายในอนาคตซึ่งจะบังคับใชกับพื้นทีโ่ครงการ มีการคาดการณประเภทของ
อาคารที่มีโอกาสสรางมากที่สุดหลังจากเริม่ดําเนินโครงการอาคารเหลานี้ประกอบดวย 

1) ศูนยการคา  

มีแนวโนมที่ศนูยการคาขนาดใหญจะตั้งอยูตรงใจกลางของพื้นที่ตอนใตของพื้นที่โครงการ 
เนื่องจากพื้นทีน่ี้มีจุดเชื่อมโยงที่ดีกับ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร และถนนสายหลัก โดยมีที่ดนิ
แปลงเดียวที่มขีนาดใหญพอที่จะรองรับศนูยการคาขนาดใหญได 

2) โรงแรมและหองเชา หอพัก 

สถานที่พัก เชน โรงแรมและและหองเชา หอพัก คงจะสรางอยูแถบตอนใตของพื้นที่โครงการ
เยื้องกับ สถานเีปล่ียนถายผูโดยสาร  

3) อาคารพาณิชยหนาแนนต่ํา-ปานกลาง 

รานคาขนาดเล็กจะตั้งอยูบริเวณริมคลองทางดานใตของถนนสายหลัก การวางผังแบบนี้เปนผล
ของการเลือกทําเลเชิงยุทธศาสตร เพื่อกําหนดพืน้ที่วางที่เปนสัญลักษณสําหรับเมืองวัฒนธรรม 
ซ่ึงจะมีทัศนยีภาพแบบไทยๆ และบรรยากาศการใชชวีติของคนไทยแบบดั้งเดิม 
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ภาพที่ 8.5 ผังการพัฒนา 
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ภาพที่ 8.6 โครงขายถนน 
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ภาพที่ 8.7 หนาตัดของถนน 
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(4) ประมาณการคาใชจาย 

ประมาณการคาใชจายทั้งหมดสําหรับการดาํเนินโครงการนํารองแสดงอยูในตารางทีด่านลาง 

ตารางที่ 8.2 คาใชจายทั้งหมด 

รัฐบาล สมาคม รวม
กวาง = 25 ม. 42,555,365 42,555,365
คาโสหุย 175,031,355 175,031,355
กวาง = 15 ม. 10,200,912 10,200,912
กวาง = 9 ม. 18,059,018 18,059,018

19,040,000 19,040,000

9,590,000 9,590,000

11,526,318 11,526,318
11,660,000 11,660,000

257,743,038 39,919,930 297,662,968
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0

4,825,630 2,647,300 7,472,930
55,457,295 13,920,166 69,377,461

0 0 0
88,666,445 4,516,875 93,183,320

118,050,083 1,871,793 119,921,876
266,999,453 22,956,134 289,955,587

0 18,761,384 18,761,384
0 18,191,398 18,191,398
0 42,446,596 42,446,596

524,742,491 142,275,442 667,017,933
0 6,000,000 6,000,000
0 6,670,179 6,670,179
0 1,888 1,888

524,742,491 154,947,509 679,690,000

คาใชจาย (บาท) รายการ

รวมท้ังส้ิน

งานดิน
คากอสรางปลีกยอย
คาสํารวจและคาออกแบบ

ดอกเบี้ยเงินกู
คาใชจายสํานักงาน
อ่ืนๆ 

รวมคากอสราง

พ้ืนท่ีสีเขียวและสวนสาธารณะ
รวม

สะพานคนเดินขาม

อาคารความปลอดภัยการจราจร

ถน
น

ถนนทางเขา

ถนนหลัก

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร

รวม
น้ําประปา
การระบายน้ํา

กา
รจ
ดัห

าแล
ะก

ารด
ําเน

ินก
าร

ไฟฟา
การส่ือสาร

รวม

คา
กอ

สร
าง

น้ําเสีย

การยายส่ิงปลูกสราง
น้ําประปา
การระบายน้ํา
ไฟฟา
การส่ือสาร

กา
รรื้
อย
าย
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8.5 การวางแผนดาํเนินงานตามแนวทางโครงการจัดรูปท่ีดนิ 

แนวทางการพฒันาไดรับการวิเคราะหโดยอางอิงกับรางแผนการพัฒนาที่กลาวถึงในหัวขอที่ผานมา 

(1) องคกรดําเนินงาน 

ในบรรดาองคกรดําเนินงานหลายประเภทที่ระบุในกฎหมายจัดภาพทีด่นิของไทย กรุงเทพมหานคร
เปนองคการดาํเนินงานสําหรับโครงการนํารองที่เหมาะสมที่สุดอยางแนนอน เนื่องจากโครงการอยูใน
แผนการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง อยางไรก็ตาม สมาคมจัดภาพที่ดินรับบทบาทเปน
องคกรดําเนินงานสําหรบัโครงการนํารองเนื่องจากกรอบเวลาที่กําหนดไว เนื่องจากการจัดตั้งองคกร
ดําเนินงานของรัฐก็ตองรอการประกาศใชกฎกระทรวงทีเ่กี่ยวของกอน ซ่ึงจะกินเวลาอีกหลายป  

(2) แผนการเงิน 

1) การเพิ่มขึ้นของมูลคาที่ดิน 

มูลคาที่ดินสําหรับพื้นที่โครงการนํารองไดรับการประเมินจากการสํารวจประเมนิมลูคาที่จัดทําใน
การศึกษานี้ ในกรณีของพืน้ที่โครงการนํารอง ผลการคํานวณอัตราสวนการเพิ่มมูลคา (Z) เทากับ 
2.05 ตามที่แสดงดานลาง 

มูลคาที่ดินกอนการพัฒนา 5,600 (บาท/ตร.ม.)  

มูลคาที่ดินหลังการพัฒนา 11,500 (บาท/ตร.ม.)  

อัตราสวนการเพิ่มมูลคา  2.05 

ขอมูลตอไปนี้แสดงประมาณการราคาที่ดนิเฉพาะพื้นทีก่อนและหลังโครงการ 

กอนการพัฒนา 

ตารางที่ 8.3 มูลคาที่ดินกอนการพัฒนา 
ราคาที่ดินตอหนวย พ้ืนที่ มูลคาที่ดิน 

เขต 
(บาท/ตร.ม.) (ตร.ม.) (1,000 บาท) 

a 6,006 153,100 919,519 
b 4,767 72,200 344,177 

รวม 5,600 225,300 1,263,696 
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ภาพที่ 8.8 ทําเลของเขตมูลคาที่ดิน 

หลังการพัฒนา 

ตารางที่ 8.4 มูลคาที่ดินหลังการพัฒนา 
ราคาท่ีดินตอหนวย พื้นท่ี มูลคาที่ดิน

(บาท/ตร.ม.) (ตร.ม.) (1,000 บาท)
A 15,100 57,959 875,181 ศูนยการคา, โรงแรม, P&R ศูนยกลางเมืองแบบผสมผสาน

B 13,600 25,307 344,175
สํานักงานอาคารชุดประเภท
สูงปานกลาง-สูงมาก

เมืองวัฒนธรรม

C 7,700 69,514 535,258 อาคารชุด ที่พักอาศัย
Total 11,500 152,780 1,754,614

โซน หมายเหตุการใชประโยชนที่ดิน
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ภาพที่ 8.9 ทําเลของเขตมูลคาที่ดินหลังการพัฒนา 

2) อัตราการปนสวนที่ดนิเพื่อสาธารณะ 

องคประกอบของการใชประโยชนทีด่ินในพื้นที่โครงการนํารอง จะเปลีย่นแปลงตามการใช
ประโยชนที่ดนิตามแผน ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินที่คาดหมายโดยสังเขป
แสดงอยูในตารางที่ดานลาง 

เนื่องจากปจจบุันไมมีบริการสาธารณูปการในพื้นที่ อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณะเทากับ
พื้นที่ทั้งหมดของที่สาธารณะ 

ตารางที่ 8.5 การคํานวณอัตราการปนสวนท่ีดิน 

ก อน ดํ า เนิ น ก าร หลั ง ดํ า เนิ น ก าร พื้ น ที่  (ตร .ม .) อั ต ร าส วน  (% )
ด าน เหนื อ 7 1 ,6 0 0 4 5 ,9 8 6 2 5 ,6 1 4 3 5 .7 7 %
ด าน ใต 1 5 3 ,7 0 0 1 0 6 ,7 9 4 4 6 ,9 0 6 3 0 .5 2 %
รวม 2 2 5 ,3 0 0 1 5 2 ,7 8 0 7 2 ,5 2 0 3 2 .1 9 %

ที่ ดิ น ป น ส วนที่ ดิ น เอกชน

 
ในสวนของพืน้ที่สาธารณะหลังการดําเนนิโครงการ พื้นที่สาธารณะบางแหงจะถูกนําไปใช
สําหรับโครงสรางพื้นฐานระดับภูมภิาค ซ่ึงจะใหบริการเพื่อประโยชนของประชากรไมเฉพาะแค
ในพื้นทีน่ํารอง แตรวมไปถึงพื้นที่โดยรอบดวย ในกรณีของโครงการนํารอง พื้นที่เหลานี้
ประกอบดวยที่ดินสําหรับถนนสายหลัก ระหวางการหารือกับเจาหนาที่กรุงเทพมหานคร ไดมีการ
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กําหนดกฎการแบงสรรคาใชจาย ซ่ึงระบวุาองคกรดําเนนิงานดานการจัดรูปที่ดินจะปนสวนที่ดนิ
สําหรับความกวาง 9 ม.ของถนนสายหลัก ขนาดความกวาง 25 ม. และพื้นที่ที่เหลือ ความกวาง 16 
ม. จะถูกปนสวนเปนพื้นที่จดัหาประโยชนสําหรับโครงสรางพื้นฐานระดับภูมภิาค ที่ดินประเภท
หลังอยูภายใตเงื่อนไขการเวนคืนที่ดินของรัฐบาล ดวยการปรับใชราคาตอหนวยที่ไดรับอนุมัติ ซึ่ง
ปกติต่ํากวาราคาตลาดมาก ผลการคํานวณพื้นที่ปนสวนสําหรับโครงสรางพื้นฐานปรากฏอยูใน
ตารางที่ตอไปนี้  

ตารางที่ 8.6 สรุปพื้นที่ท่ีดินปนสวนเพื่อสาธารณะ 

ประเภทที่สาธารณะ พื้นที่ (เฮกตาร) สัดสวน (%) 
อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณะ 53,033 23.53 
อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อเปนพื้นที่จัดหาประโยชน
สําหรับโครงสรางพื้นฐาน 

19,487 8.65 

อัตราการปนสวนที่เพื่อสาธารณะรวม 72,520 32.19 

3) การแบงสรรคาใชจาย 

ตารางที่ตอไปนี้แสดงการแบงสรรคาใชจายระหวางรัฐบาลและ/หรือองคกรปกครองทองถ่ิน ผู
ใหบริการดานสาธารณูปโภคที่ไดรับเงินอดุหนนุจากรัฐบาล และสมาคมจัดภาพทีด่ิน ซ่ึงแหลง
รายไดหลักมาจากการขายทีด่ินจัดหาประโยชน ดังที่ปรากฏในตารางที่นี้ ประมาณการพื้นทีด่ินที่
ตองการสําหรับปนสวนเปนที่ดินจัดหาประโยชนอยูที่ 2,808 ตร.ม. 

ตารางที่ 8.7 แนวทางการแบงสรรคาใชจายโครงการ 
รายการ รายได (บาท) หมายเหตุ 

112,552,200 คาเวนคืนทีด่ินสําหรับ สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร และถนนสายหลัก 
(= ยอดขายที่ดินจัดหาประโยชนสําหรับโครงสรางพื้นฐานระดับภูมิภาค) 

 
เงินลงทุนของรัฐบาล 

318,025,800 คากอสรางสําหรับ สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร, ทางเดินยกระดับ, ถนนสายหลัก 
และระบบสาธารณูปโภคใตดิน 

รวม 430,578,000  
ขายที่ดินจัดหาประโยชน 42,395,472 2,808 ตร.ม. x 15,100 บาท/ตร.ม. (พื้นที่พาณิชยกรรม/สํานักงาน) 
เงินลงทุนของรัฐบาลหรือผู
ใหบริการสาธารณูปโภค 

206,716,528 สําหรับไฟฟาและการสื่อสาร 

รวมทั้งสิ้น 679,690,000  
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4) จําแนกแหลงรายไดตามองคกรที่เกี่ยวของ 

แหลงรายไดทีค่าดการณสําหรับองคกรที่รับผิดชอบแตละหนวยงานโดยสังเขปแสดงอยูในตาราง
ที่ตอไปนี ้

ตารางที่ 8.8 รายไดรวมและสวนแบง 
รายการ รายได (บาท) องคกรที่รับผิดชอบ 

ขายที่ดินจัดหาประโยชน 42,395,472 สมาคม 
การเวนคืนที่ดินเพื่อเปนที่ดินจัดหาประโยชนสําหรับ
โครงสรางพื้นฐานระดับภูมิภาค 

112,552,200 สมาคมและรัฐบาล 

การลงทุนของรัฐบาลสําหรับการกอสรางโครงสราง
พื้นฐานระดับภูมิภาค 

318,025,800 รัฐบาล 

การลงทุนโดยผูใหบริการสาธารณูปโภค 206,716,528 รัฐบาลหรือผูใหบริการ
สาธารณูปโภค 

รวม 679,690,000  

(3) การคํานวณอตัราการปนสวนที่ดินรวม 

ตารางที่ตอไปนี้ระบุอัตราการปนสวนที่ดนิรวมและภาพรวมของที่ดินจดัหาประโยชน 
ตารางที่ 8.9 การคํานวณอัตราการปนสวนท่ีดินรวม 

ที่ดินเอกชนหลัง
ดําเนินการ 

พื้นที่ปนสวนที่ดิน อัตราการปนสวนที่ดิน ที่ดิน 

เอกชน
กอน
ดําเนิน 
การ 

ที่ดิน 

เอกชน
กอน
ดําเนิน 
การ 

(รวม gap) 

รวมที่ดิน
จัด 

หาประ- 

โยชน 

ไมรวม     
ที่ดินจัด 

หาประ- 
โยชน 

เพื่อสาธา-
รณะ 

เพื่อเปน 

ที่ดินจัด 

หาประ- 

โยชน 

รวม เพื่อสาธา-
รณะ  

เพื่อเปน
พื้นที่จัด 

หาประ- 

โยชน 

รวม 

ตร.ม. 

219,304 

ตร.ม. 

225,300 

ตร.ม. 

152,780 

ตร.ม. 

149,972 

ตร.ม. 

72,520 

 

2,808 

ตร.ม. 

75,328 

% 

32.19 

 

1.25 

% 

32.19 

ตารางที่ 8.10 ภาพรวมของที่ดินจัดหาประโยชน 
มูลคาที่ดินรวม 

กอน หลัง 

มูลคาที่ดินที่
เพิ่มขึ้น 

ราคาที่ดินตอ
หนวยหลัง
โครงการ 

พื้นที่จัดหา
ประโยชนมาก

ที่สุด 

พื้นที่จัดหา
ประโยชนตาม

แผน 

R/Rmax ราคาที่ดินตอ
หนวยกอน
โครงการ 

1,000 บ. 

1,261,680 

1,000 บ. 

1,756,970 

1,000 บ. 

495,290 

บ./ตร.ม. 

11,500 

ตร.ม. 

43,068.70 

ตร.ม. 

2,808.0 

% 

6.52 

บ./ตร.ม. 

5,600 
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(4) กําหนดชวงเวลาการลงทุน 

มีการวางแผนกําหนดการลงทุนสําหรับโครงการเพื่อดํารงความเปนไปไดทางการเงนิของโครงการ
ดังที่แสดงในตารางที่ดานลาง 

ตารางที่ 8.11 กําหนดชวงเวลาการลงทุนในโครงการ 

ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปท่ี 4 ปที่ 5 รวม
กองทุนจัดรูปที่ดิน 5,000,000 5,000,000 5,000,000 15,000,000
รายไดจากการขายที่ดินจัดหาประโยชน 0 0 0 30,000,000 22,850,000 52,850,000
รับภาระโดยกทม. 8,000,000 100,000,000 130,000,000 120,000,000 37,706,000 395,706,000
เงินอุดหนุนอ่ืนของรัฐบาล 50,000,000 50,000,000 50,000,000 50,000,000 31,134,000 231,134,000

รวม 63,000,000 155,000,000 185,000,000 200,000,000 91,690,000 694,690,000
16,000,000 15,000,000 5,000,000 36,000,000
79,000,000 170,000,000 190,000,000 200,000,000 91,690,000 730,690,000

คาจัดทําถนนและสวนสาธารณะ 30,000,000 70,000,000 90,000,000 70,000,000 37,662,968 297,662,968
คาจัดทําสาธารณูโภค 30,000,000 80,000,000 80,000,000 70,000,000 29,955,587 289,955,587
คาปรับพ้ืนดิน 3,000,000 4,000,000 4,000,000 4,000,000 3,761,384 18,761,384
คาออกแบบและคาใชจายสํานักงาน 14,000,000 14,000,000 14,000,000 14,000,000 11,310,061 67,310,061
ดอกเบี้ยเงินกู 2,000,000 2,000,000 2,000,000 0 0 6,000,000

รวม 79,000,000 170,000,000 190,000,000 158,000,000 82,690,000 679,690,000
10,000,000 5,000,000 15,000,000
32,000,000 4,000,000 36,000,000

79,000,000 170,000,000 190,000,000 200,000,000 91,690,000 730,690,000

0 0 0 0 0 0

รายการ

คา
ใช
จาย

สวนเกินและสวนขาดของแตละป

เงินกูของเอกชน

การชําระเงินคืนสําหรับภาคเอกชน

ราย
ได


รวม

รวม

การชําระคืนเงินกู

 

8.6 ผังรปูแบบการจัดรูปแปลงท่ีดินใหม 
ถึงแมวาการกาํหนดรูปแปลงที่สมบูรณของผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมเปนสิ่งที่เปนไปไมได ผัง
รูปแบบ (model plan) ถูกกําหนดขึ้นมาเพือ่ยืนยนัความถูกตองของแผนการเงินทีก่ลาวขางตน เหตผุล
สําคัญอีกประการหนึ่งสําหรบัการสรางผังรูปแบบการจดัรูปแปลงที่ดนิใหม (model replotting plan) 
คือ เพื่อคาดคะเนรูปแปลงที่สมดุลที่สุดสําหรับการจัดรปูแปลงที่ดินใหม ดวยการใชวิธีการประเมิน
ตามสัดสวน (proportional valuation method) ซ่ึงไดรับการพัฒนามาอยางดีในญี่ปุน อยางไรก็ด ี ใน
ประเทศไทย วิธีการประเมินตามสัดสวนยังไมสามารถนํามาใชไดเลย เนื่องจากขอจํากดัดาน
กฎระเบยีบในสาขาที่เกี่ยวของ เชน การจดัการเมืองและระบบภาษี ดังนั้น หนวยงานที่เกีย่วของของ
ไทยจะเปนผูตดัสินใจเรื่องผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม สําหรับโครงการนํารองโดยใชวิธีกําหนดตาม
พื้นที่ (area-based method) ซ่ึงจะไดรับประโยชนจากกระบวนการและผลการดําเนินงานเกี่ยวกบัผัง
รูปแบบการจดัรูปแปลงที่ดนิใหม ภาพตอไปนี้แสดงผลลัพธของผังรูปแบบการจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
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ภาพที่ 8.10 ผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมชั่วคราวสําหรับพื้นที่นํารอง 

9. ขอพิจารณาเกี่ยวกับสิ่งแวดลอมและการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ 

9.1  ขอพิจารณาเกี่ยวกับสิ่งแวดลอม 

จากการตรวจสอบนโยบายสิ่งแวดลอมสามประการสําหรับการพัฒนากรุงเทพมหานคร แนวทาง
ตอไปนี้ไดรับความเหน็ชอบในแงการพิจารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคม เมื่อแผนยุทธศาสตรการ
พัฒนาถูกกําหนดขึ้น 

• โครงขายคลองควรทําหนาทีไ่มเพียงควบคมุน้ําทวมเทานัน้ แตควรทําหนาที่เปนสิ่ง
จรรโลงจิตใจหรือทรัพยากรดานการทองเที่ยวดวยจากมมุมองในแงทองถ่ินและวัฒนธรรม
ดวย 

• ควรพัฒนาและขยายขอบเขตการจัดการน้าํเสียและการจดัการขยะมูลฝอย เพื่อหลีกเลี่ยง
มลภาวะในสภาพแวดลอมที่เพิ่มขึ้น 

• การจัดสรรพื้นที่สีเขียวควรไดรับการสงเสริม เพื่อพัฒนาเปนพื้นทีว่างที่สรางความรื่นรมย
ใหกับคนในพืน้ที่เทานั้นและระบบนเิวศนเมืองแบบใหม  
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• เพื่อหลีกเลี่ยงปญหาการตั้งถ่ินฐานแบบผดิกฎหมายของประชากรที่ไมจดทะเบียนหรือ
ชุมชนแออัดเนื่องจากการเพิ่มขึ้นของประชากร ผังการใชประโยชนที่ดินที่สมดุลยตองทํา
ใหสําเร็จ  

• ควรพัฒนาระบบการเปดเผยขอมูลตรวจสอบสิ่งแวดลอม เพื่อใหประชาชนตระหนักถึง
การอนุรักษส่ิงแวดลอม 

• สนามบินสุวรรณภูมิกําลังกอสรางอยูและมีแผนที่จะเปดใหบริการในป พ.ศ. 2549 ภายใต
ภาพสถานการณ ผูโดยสาร 100 ลานคนตอป (MAP) สวนหนึ่งของพืน้ที่ที่อยูภายใตแผน
ยุทธศาสตรการพัฒนาจะไดรับผลกระทบจากเสียงเครื่องบิน ฉะนั้น จึงจําเปนตอง
ตรวจสอบการบรรเทาผลกระทบดังที่แสดงในตารางที่ 9.01 

ตารางที่ 9.1 การตรวจสอบผลกระทบสะสมจากสนามบินสุวรรณภูมิ 
ตัวแปร สรุปผลกระทบที่คาดการณ ความสัมพันธระหวาง

ผลกระทบที่คาดการณและ 
ศูนยชุมชนยอย 

ผลการตรวจสอบ 

 
 
 
 
เสียง 
 
 
 
 

- ควรพิจารณาถึงผลกระทาง
ทางเสียงจากเครื่องบิน 
โดยมาก ระดับเสียงที่
คาดการณไวอยูที่ 30-40 
NEF ซึ่งเปนเกณฑที่ควร
เตรียมมาตรการปองกันเสียง
ตามความจําเปน 
 

- ณ ระดับ 45 MAP พ้ืนที่
สวนใหญของศูนยชุมชนยอย
จะไมไดรับผลกระทบจาก
เสียงเครื่องบิน 
- ณ ระดับ 100 MAP พ้ืนที่
ดานทิศตะวันออกเฉียงใตจะ
ไดรับผลกระทบจากเสียง
เครื่องบิน ระดับเสียงที่
พยากรณไวอยูที่ 30-40 NEF  

- เมื่อเริ่มพัฒนาศูนยชุมชน
ยอยแลว แนะนําให
กรุงเทพมหานครหารือกับ 
NBIA เกี่ยวกับภาพ
สถานการณการใชงานของ
ทางว่ิง  
- จะดําเนินการตรวจสอบ
เสียงเครื่องบินและใช
มาตรการปองกันเสียงภายใต
ความรวมมือกับ NBIA  

ที่มา: คณะผูศึกษาของ JICA 

9.2  การรับฟงความคิดเห็นสาธารณะและกิจกรรมประชาสัมพันธ 
กรอบแนวทางการประชุมทีอ่อกแบบสําหรับการประชุมผูมีสวนไดเสียในการศึกษานีโ้ดยสังเขป
อธิบายอยูในตารางที่ 9.2 และสาระสําคัญของการประชุมผูมีสวนไดเสียก็แสดงอยูในตารางที่ 9.3 
นอกจากนั้น เพื่อเผยแพรขอมูลเกี่ยวกบัการศึกษาในกลุมผูมีสวนไดเสีย กรุงเทพมหานครไดสราง
เว็บไซตและดแูลการปรับปรุงขอมูล และแจกจายจดหมายขาวไปยังผูมสีวนไดเสยี เพื่ออธิบายความรู
ทั่วไปและแนวความคิดเกีย่วกับการวางผงัเมืองและการจัดรูปที่ดินดวยภาพประกอบงายๆ  
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ตารางที่ 9.2 สาระสําคัญของกรอบการประชุมผูมีสวนไดเสีย 
รายการ สาระสําคัญ 
ชวงระยะ ระยะที่ 1  การวางแผนยุทธศาสตรการพัฒนา – 3 ครั้ง 

ระยะที่ 2  การศึกษาความเปนไปได – 3 ครั้ง 
วัตถุประสงค
โดยรวม 

ใหผูมีสวนไดเสียมีสวนรวมในกระบวนการวางแผนของการศึกษา เพื่อพิจารณาปจจัยดาน
สิ่งแวดลอมและสังคมในลักษณะที่เหมาะสมที่สุดกับสถานการณในพื้นที่ และ 
ไดรับฉันทามติตามสมควรจากผูมีสวนไดเสีย 

ประชุมครั้งที่ 1:  สาระสําคัญของการศึกษา (พฤศจิกายน 2546) 
อธิบายสาระสําคัญของการศึกษาและแนวคิดเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน  
ประชุมครั้งที่ 2: กรอบการพัฒนา ศูนยชุมชนยอย (กุมภาพันธ 2547) 
อธิบายทิศทางของกรอบการพัฒนาของแผนยุทธศาสตรการพัฒนาของศูนยชุมชน
ยอย  

ระยะที่ 1 

ประชุมครั้งที่ 3: กรอบการพัฒนาศูนยชุมชนยอย (กุมภาพันธ 2547) 
อธิบายรางผังการใชประโยชนที่ดินและแผนดําเนินงานสําหรับแผนยุทธศาสตรการ
พัฒนาของศูนยชุมชนยอย 

ระยะที่ 2 ประชุมครั้งที่ 4: แผนแมบทของศูนยชุมชนยอย (พฤศจิกายน 2547) 
อธิบายสาระสําคัญของแผนยุทธศาสตรการพัฒนาของศูนยชุมชนยอยที่เสนอ 
อธิบายสาระสําคัญของการศึกษาความเปนไดเบื้องตนดวยแนวทางการจัดรูปที่ดิน 

 ประชุมครั้งที่ 5: แผนการดําเนินงานสําหรับการจัดรูปที่ดิน (กุมภาพันธ 2547) 
อธิบายสาระสําคัญของแผนการดําเนินงานสําหรับการจัดรูปที่ดิน  
อธิบายสาระสําคัญของการจัดรูปแปลงที่ดินใหม การกอสราง และแผนการเงิน
สําหรับ การจัดรูปที่ดิน  

วัตถุประสงค
เจาะจงและ
กําหนดเวลา 
ตามแผน 

 การประชุมครั้งที่ 6: การจัดรูปที่ดินและการประเมินโครงการ (พฤษภาคม 2549) 
ที่มา: คณะผูศึกษาของ JICA 
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ตารางที่ 9.3 การประชุมผูมีสวนไดเสีย (ถึงเดือนพฤษภาคม 2549) 
 วันที่ประชุม หัวขอการประชุม จํานวน 

ชวง 
จํานวน 
ผูเขารวม 

ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 1 

13-14 พฤศจิกายน 
2547 

การประชุมกลุมยอย ครั้งที่ 1 3 92 

16 กุมภาพันธ 2548 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น  
ครั้งที่ 1 

1 75 ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 2 

19-20 กุมภาพันธ 
2548 

การประชุมกลุมยอย ครั้งที่ 2 4 143 

5 กรกฎาคม 2548 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น 
 ครั้งที่ 2 

1 71 ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 3 

9 กรกฎาคม 2548 การประชุมชุมชนในพื้นที่ ครั้งที่ 1 1 84 
ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 4 

1 ธันวาคม 2548 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น  
ครั้งที่ 3 

1 79 

ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 5 

16 กุมภาพันธ 2549 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น  
ครั้งที่ 4 

1 66 

ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 6 

25 พฤษภาคม 2549 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น  
ครั้งที่ 5 

1 82 

ที่มา: คณะผูศึกษาของ JICA 

10.   การประเมินดานสิ่งแวดลอม 

10.1 การตรวจสอบสิ่งแวดลอมขัน้ตนกับแผนยทุธศาสตรการพัฒนา 
มีการคาดการณเร่ืองผลกระทบโดยเปรียบเทียบระหวาง “กรณีดําเนินโครงการ” และ “กรณีไมดําเนิน
โครงการ” เมื่อเปรียบเทียบกับกรณไีมดาํเนินโครงการ คาดวาแผนยุทธศาสตรการพัฒนาที่เสนอจะ
ยกระดับหรือสงผลใหผลกระทบเชิงบวกเพิ่มขึ้นในสวนที่เกี่ยวกับกิจกรรมเศรษฐกิจ, สังคมทองถ่ิน, 
สภาพการใชประโยชนที่ดนิ, การจราจร, สาธารณูปการ, ส่ิงลํ้าคาทางวัฒนธรรม, กิจกรรมทางศาสนา, 
การจัดการของเสีย และลดความเสี่ยงของภยันตราย และมลภาวะทั้งบนบกและในน้าํ  นอกจากนั้น 
แผนยุทธศาสตรยังชวยบรรเทาผลกระทบเชิงลบที่เกี่ยวพนัการเวนคืนทีด่ินและการอพยพถิ่นฐาน และ
มลพิษทางอากาศ 

10.2 การตรวจสอบสิ่งแวดลอมขัน้ตนกับโครงการนํารอง 

มีการคาดการณผลกระทบโดยมีการเปรยีบเทียบระหวาง “กรณีดําเนนิโครงการ” และ “กรณีไมดาํเนิน
โครงการ” เมื่อเปรียบเทียบกับกรณไีมดาํเนินโครงการ คาดวาแผนยุทธศาสตรการพัฒนาที่เสนอจะ
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ยกระดับหรือสงผลใหผลกระทบเชิงบวกเพิ่มขึ้นในสวนที่เกี่ยวกับกิจกรรมเศรษฐกิจ, สังคมทองถ่ิน, 
สภาพการใชประโยชนที่ดนิ, สาธารณูปการ,  

การจัดการของเสีย และลดความเสี่ยงของภยันตราย และมลพิษทางน้าํ  นอกจากนัน้ แผนยุทธศาสตร
ยังชวยบรรเทาผลกระทบเชิงลบที่เกี่ยวพันการเวนคนืที่ดนิและการอพยพถิ่นฐาน และมลพิษทางน้ํา 

10.3 การประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอมกอนการดําเนินโครงการนํารอง 

ดังที่กลาวขางตน โครงการนํารองจะกอใหเกิดผลประโยชนโดยรวม แตก็จะมีผลกระทบเชงิลบเฉพาะ
พื้นที่ดวยเชนกัน จําเปนตองใชมาตรการบรรเทาผลกระทบเชิงลบที่กลาวถึงในตารางที่ 10.01 

ตารางที่ 10.1 มาตรการบรรเทาผลกระทบเชิงลบที่เสนอแนะ 
รายการ ประเด็นที่พิจารณา มาตรการบรรเทาผลกระทบที่เสนอ 
การเวนคืนที่ดิน
และการอพยพ 

- เมื่อกอสรางถนนเชื่อมโยงเสร็จแลว การ
เวนคืนที่ดินและการอพยพประชาชนจะ
เริ่มขึ้น 

 

- จําเปนตองพิจารณาวิธีการจายคาชดเชย
ใหแกประชาชนที่ไมไดเปนเจาของ
ทรัพยสินอยางเปนทางการ เชน ผูอยูอาศัย
บนที่สาธารณะริมคลองในปจจุบัน 

 
มลพิษทาง
อากาศ 

- เมื่อการจราจรแออัดมากขึ้น ปริมาณ
มลพิษทางอากาศจะเพิ่มขึ้น 

 

- แนะนําใหตรวจสอบมาตรการสรางความ
นาสนใจของระบบขนสงสาธารณะ เมื่อ
พัฒนา สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร  

มลพิษทางน้ํา - ดวยการสงเสริมกิจกรรมเศรษฐกิจในพื้นที่
โครงการนํารอง ปริมาณมลพิษทางน้ําจะ
เพิ่มขึ้น 

- ควรติดตั้งระบบบําบัดน้ําเสียตาม
ขอกําหนดของกฎหมายไทย  

เสียงและการ
สั่นสะเทือน 

- สวนหน่ึงของพื้นที่โครงการนํารองอาจ
ไดรับผลกระทบจากเสียงเครื่องบิน เมื่อ
ภาพสถานการณ 100 MAP เกิดขึ้นจริง  

- ควรตรวจสอบเสียงเครื่องบิน และใช
มาตรการปองกันเสียง โดยพิจารณาจาก
ผลการตรวจวัดและแผนการดําเนินงาน
ของสนามบินสุวรรณภูมิ 

11.  ขอเสนอแนะ 

11.1 ขอเสนอแนะ 

การปรับเปลี่ยนมหานครจากโครงสรางเมืองแบบศูนยกลางเดียวเปนแบบหลายศูนยกลางเปน
วิสัยทัศนดานผังเมืองสําหรับกรุงเทพฯ ซ่ึงผานการพิจารณาทบทวนมานานแลว ถึงกระนั้น การสราง
ศูนยชุมชนยอยขึ้นมาจริงๆ มีความเกีย่วพันกับงานดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการและการพฒันา
ของภาคเอกชนในหลากหลายมิติ รวมทั้งการบริหารจัดการโดยรวม ดังตัวอยางเชน ในกรณีของการ
จัดตั้งศูนยชุมชนยอยทีเ่มืองชินจูกุ กรุงโตเกียว กระบวนการพัฒนาใชเวลานานกวา 30 ปถึงเสร็จ
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สมบูรณ ดังนั้น การวางเปาหมายที่ชัดเจนและการควบคุมการจัดสรรทรัพยากรอันหลากหลายอยาง
เหมาะสมเปนสิ่งสําคัญ เพื่อบรรลุเปาหมายของการจัดตัง้ศูนยชุมชนยอย  

(1) บทบาทของกรุงเทพมหานครในการจัดตั้งศูนยชุมชนยอย 

1) ความคิดริเร่ิมดานการพัฒนา 

การเชื่อมโยงดานนโยบาย 

การจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังจําเปนตองผานความเหน็ชอบเปนนโยบายการพัฒนา
และการจดัการเมืองของกรุงเทพมหานคร และผนวกอยูในบริบทการวางแผนของแผนพัฒนาเมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูม ิซ่ึงจะกลาวถึงตอไป  

การรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ 

การจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังไดผานการอภิปรายอยางเปดเผยในการประชุมรับฟง
ความคิดเหน็สาธารณะ ซ่ึงจดัมาแลวหกครัง้ และความคดิเห็นของคนในพื้นที่ไดถูกสะทอนในการ
จัดทําแผนใหมากที่สุดเทาทีจ่ะทําได ฉะนั้น การดําเนินโครงการที่เปนรูปธรรมตามแผนแมบท
พรอมกับการมีสวนรวมของประชาชนจึงมีความสําคัญอยางยิ่ง 

การสรางฉันทามติ 

ในขณะที่โครงการเดินหนามาถึงระยะการดําเนินงาน การกาวเดนิพรอมกับเสยีงสนับสนุนทีเ่ปน
ฉันทามติของผูมีสวนไดเสียเปนสิ่งที่มีความจําเปนเพิ่มขึน้ทุกขณะ โดยเฉพาะการจดัรูปที่ดิน ซ่ึง
เกี่ยวพันกับการเปลี่ยนแปลงสถานะของอสังหาริมทรัพยของบุคคลทั่วไป การสรางฉันทามติเปน
ส่ิงที่ขาดไมได 

2)  การประสานงานเพื่อการพัฒนา 

คณะกรรมการพัฒนาลาดกระบังกรุงเทพมหานคร 
การจัดตั้งศูนยชุมชนยอยเกีย่วของกับงานพฒันาเมืองและการบริการหลายดาน และภายใน
กรุงเทพมหานครเอง ก็จําเปนตองมีการประสานงานระหวางแผนกและสํานักตางๆ คณะทํางาน
ประสานงานอาจใชช่ือวา “คณะกรรมการพัฒนาลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร” สํานักผังเมืองจะ
เปนแกนกลางของการประสานงานภายในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงเกี่ยวพนักับแผนกตางๆ ของสํานัก
ผังเมือง รวมทั้งสํานักโยธา สํานักระบายน้าํ และสํานักอ่ืนๆ ตามความจําเปน 

การประสานงานภายนอกกรุงเทพมหานคร 

นอกจากนี ้ การจัดตั้งศูนยชุมชนยอยลาดกระบังยังเกีย่วของกับองคกรและหนวยงานอืน่นอก
กรุงเทพมหานคร ทั้งระดับชาติและระดับทองถ่ิน องคกรที่จําเปนตองเขามีสวนรวมในการ
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ประสานงานประกอบดวยกรมและหนวยราชการ ซ่ึงจัดตั้งเปนคณะกรรมการกาํกับดูแลสําหรบั
การศึกษานี ้รวมทั้งองคกรและหนวยงานอื่นตามความจําเปน โดยกรุงเทพมหานครจะทําหนาทีเ่ปน
ประธานในการประชุมประสานงาน 

3) การพัฒนาองคกร 

องคการมหาชนเพื่อการจดัตัง้ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง  

เพื่อผลักดันใหการจัดตัง้ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังเขาไปสูระยะดําเนินการ และสงเสริม
การมีสวนรวมของภาคเอกชน การจดัตั้งคณะทํางานพัฒนาที่มีความยดืหยุนและความคลองตัวเปน
ส่ิงที่พึงกระทํา เพื่อสนองจดุมุงหมายนี้ กรุงเทพมหานครตองริเร่ิมกอตั้งบริษัทดวยอาณัติของการ
จัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบัง อันประกอบดวย 1)  การประสานงานดานการพัฒนาทาง
กายภาพ  2) การดําเนนิงานและจดัเตรียมการบริการสําหรับอสังหาริมทรัพยของเมอืง RD&D และ  
3) การจัดการดานการเงินเพื่อสงเสริมและสนับสนุนความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชน 
(PPP) องคการมหาชนนี้ ซ่ึงมีชื่อเรียกชั่วคราววา “บรรษัทพัฒนาเมืองเพื่อการพัฒนาศูนยชุมชนยอย
ชานเมืองลาดกระบัง” จะทาํหนาที่เปนบรษิัทจัดการโครงการ (project manager company – PMC) 
ที่บริหารการพฒันาศูนยชุมชนยอยทั้งหมด บริษัทนี้อาจกอตั้งขึ้นเปนบริษัทใหม หรือขยายจาก
ขอบเขตบทบาทหนาที่ของบริษัท กรุงเทพ ธนาคม จํากัด ซ่ึงเปนบรษิัทภายใตกรุงเทพมหานคร ที่
รับผิดชอบดานการพัฒนาทีด่ิน 
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คณะกรรมการพัฒนาศูนยชุมชน
ั

บรรษัทพัฒนาเมือง
เพ่ือพัฒนาศูนย
ชุมชนยอยชาน
เมืองลาดกระบัง

สํานักผังเมือง สํานักโยธา
สํานัก

การจราจร
และขนสง

สํานักระบาย
นํ้า

สํานักอื่น 

(ตามความ
จําเปน)

กทม.

การ
ประสานงาน
ดานการ
พัฒนาทาง

การดําเนินงาน
และการ

จัดเตรียมบริการ
สําหรับที่ดิน

จัดสรรของเมือง

การจัดการ
ดานการเงิน
สําหรับ PPP

การประสานความ
รวมมือกับหนวยราชการ

การกําหนดท่ีต้ัง/ความ
รวมมือกับ

การเจรจาตกลงดาน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินในปจจุบัน

การใหเชาท่ีดิน/ทรพัยสิน
ระยะยาว

การจัดต้ัง SPV

การศึกษาความเปนไปได

การวางกําหนดการ
สําหรับการพัฒนา

การจัดการดานพันธบัตร 

ฯลฯ

การกําหนดท่ีต้ังของผูเชา
วิสาหกิจในเมือง RD&D

การใหบริการที่ปรึกษา
ดานโซลูชั่น

การใหบริการแบบ
เบ็ดเสร็จ ณ จุดเดียว

การรวบรวมขอมูลและ
จัดนิทรรศการเผยแพร

การตลาดสําหรับการ
พัฒนาเมือง

 
ภาพที่ 11.1 โครงสรางการดําเนินงานภายใตกรุงเทพมหานคร 

   โครงการความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชน 

เนื่องจากการจดัตั้งศูนยชุมชนยอยสวนใหญเกี่ยวโยงกับการพัฒนาที่ดนิเพื่อสนองจดุมุงหมายเชิง
พาณิชย เปนสิ่งสําคัญที่จะตองพิจารณาหาวิธีการที่เหมาะสมสําหรับการสนับสนุนโครงการความ
รวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชน (Public Private Partnership Program – PPP) ภาครัฐและ
ภาคเอกชนจะจัดสรรทรัพยากรของตนเอง ซ่ึงเปนจุดแข็งของแตละฝาย และผนวกทรัพยากร
เหลานั้นเพื่อดาํเนินการพัฒนาเมืองโดยรวม 
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สมาคมจัดรูปท่ีดิน
- ดําเนินโครงการจัด

รูปท่ีดิน

- รวมในการพัฒนาเมือง

โครงการความรวมมือ

ระหวางภาครัฐและ

ภาคเอกชน
- การประสานงาน
- การจัดการเงินทุน

- บริหารจัดการโครงการ
นกัพัฒนาที่ดิน/นัก

บริหารของ

ภาคเอกชน
- ลงทุนเพ่ือพัฒนาเมือง

- บริหารจัดการ

กรุงเทพมหานคร
- ริเร่ิมการพัฒนา

- ใหคําปรึกษาและสนับสนุน
ดานการจัดรูปท่ีดิน

รัฐบาล
- ใหแนวทางการจัดต้ัง

องคกร

- สนับสนุนดานการเงิน 

(กองทุนจัดรูปท่ีดิน, 

สนับสนนเงินทน)

หลักเกณฑ และ

ขอแนะนํา

ลงทนุพฒันาทีดิ่น

จัดหาทีดิ่นพรอม

พฒันาหลังจากการจัด

รูปทีดิ่นแลว

แนวทางการจัดต้ังองคกรและการสนบัสนนุ

รับผลตอบแทน

จากการพฒันา รับผลตอบแทน

จากการลงทนุ

ภาพที่ 11.2 โครงการความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชนสําหรับการจัดต้ังชุมชนยอยชานเมือง 

11.2 แผนปฏิบตัิงาน 

ในการดําเนินโครงการศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง ปจจยัที่สําคัญมากคือ การรักษาแรงเหวี่ยง
ของโครงการพัฒนาใหดํารงอยูอยางตอเนือ่งดวยการลงมือปฏิบัติงานตามความจําเปน หัวขอตอไปนี้
กลาวถึงภารกจิสําคัญของกรุงเทพมหานคร สําหรับการดําเนนิโครงการศูนยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบังในชวงหาปขางหนา 

(1) โครงการพัฒนาที่เปนงานวกิฤติในชวงหาปขางหนา 

1) การดําเนนิการจัดรูปที่ดินใหเสร็จสมบูรณ หรือการพัฒนาโครงการขั้นแรก ณ ที่ตั้งของศูนย
ชุมชนยอย (พื้นที่ C) 

2) การจัดทําการพัฒนาเมืองใหเสร็จสมบูรณ ประกอบดวยอาคารสาธารณูปการที่ตั้งอยูในพื้นที่
โครงการนํารอง ซ่ึงเปนประตูผานไปสูศนูยชุมชนยอยและเมืองวฒันธรรม 

3) การจัดทําโครงการถนนสายหลักใหเสร็จสมบูรณ (สาย NS-1, NS-2 และ EW-1) 

4) การพัฒนาเมืองวัฒนธรรมใหเปนสถานทีท่องเที่ยวแบบวันเดียวในระดับหนึ่ง 
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(2) ส่ิงที่ตองดําเนนิการทันท ี

1) คณะกรรมการ 

• จัดตั้งคณะกรรมการพัฒนาศูนยชุมชนลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร ซ่ึงทําหนาที่
สนับสนุนการจัดตั้งศูนยชุมชนยอย 

2) บรรษัทพัฒนา 

• จัดตั้งบรรษัทพัฒนาเมืองเพือ่การพัฒนาศนูยชุมชนยอยลาดกระบัง 

• บริษัทจะมีขีดความสามารถในการ 1)  การพัฒนาและการออกแบบเมือง  2) การ
ดําเนินงานของเมือง RD&D รวมทั้งการกําหนดที่ตั้งของสถานบริการเพิ่มมูลคา เชน ศูนย
ทดลองของมหาวิทยาลัยระดับโลก ฯลฯ  3) การสนับสนุนการดําเนินงานของบริษัทที่
ตั้งอยูบนที่ดนิจัดสรร รวมทั้งการจัดหายุทธวิธีทางธุรกิจ 

3) การสํารวจเพิม่เติมและการวางแผนการจดัตั้งศูนยชุมชนยอย (พื้นที่ C) 

• รายละเอียดของแนวทางสําหรับการจัดรูปทีด่ินแบบสองขัน้ตอนในพื้นที่ C 

• ติดตอเจาของที่ดินและจัดทาํการสํารวจความประสงคเกีย่วกับที่ดินทีจ่ะนําไปพฒันา 

• เร่ิมดําเนินการจัดรูปที่ดนิตามขั้นตอนแรก 

4) โครงการนํารอง (พื้นที ่A) 

• ติดตอเจาของที่ดินและเจรจาตกลงเพื่อการจัดรูปที่ดิน 

• การพิจารณาการแบงคาใชจายโดยละเอียด - เงินอุดหนุนจากรัฐบาล, หนวยงานดาน
สาธารณูปโภค ฯลฯ 

• การปรับแกผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมและวิธีการจดัการดานการเงิน โดยสะทอน
สภาพการณและขอเรียกรองตางๆ จากผูมีสวนไดเสยี 

• การกอตั้งสมาคมการจัดรูปทีด่ิน และเริ่มกระบวนการจดัรปูที่ดิน  

5) การพัฒนาเมืองวัฒนธรรม 

• แผนแมบทสําหรับการพัฒนาเมืองวัฒนธรรม 

• งานวิจยัตางประเทศเกีย่วกับโครงการที่คลายคลึงกัน (เชน โครงการทองเที่ยวแบบวัน
เดียวของสนามบินนาริตะ) 
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• การอํานวยความสะดวกและการชวยเหลือกลุมคนในพืน้ที่เพื่อสนับสนุนการดําเนิน
โครงการของพวกเขา 

6) การพัฒนาถนน 

• การออกแบบขั้นพื้นฐานและการกอสรางถนนสาย NS-1, NS-2 และ EW-1 

• การออกแบบขั้นพื้นฐานและการกอสรางจุดเขา-ออกบน OBR ณ จดุตัดกับถนนกรุงเทพ
กรีฑาในเขตกรุงเทพมหานคร  

7) ส่ิงอํานวยความสะดวกดานคมนาคมขนสง 

• จัดทําการศึกษาความเปนไปไดเกีย่วกับระบบขนสงสาธารณะสําหรับพื้นที่ลาดกระบัง
รวมทั้งรถไฟขนาดเบา (LRT) และรถโดยสารดวนพเิศษ (BRT) 

11.3 ประเด็นสําหรบัการพิจารณาเพิ่มเติม 

(1) การประสานกบัการพัฒนาเมอืงศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ  

รัฐบาลไทยไดริเร่ิมโครงการเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ ซ่ึงมจีดุมุงหมายทีจ่ะพัฒนาพื้นที่
โดยรอบทาอากาศยานสากลแหงใหมใหเปนเมืองใหม ซ่ึงครอบคลุมพื้นที่ศูนยชุมชนยอยชาน
เมืองลาดกระบัง แนวคดินี้เปนสิ่งที่  กรุงเทพมหานครกําลังคัดคานอยู และบดันี้กย็ังหาขอสรุป
ไมได 

แนวทางการดาํเนินการของเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิควรเปนโครงการเฉพาะพื้นที่ และ
ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง ซ่ึงอยูภายใตเขตอํานาจของกรงุเทพมหานคร จะไดรับการ
พัฒนาและจัดการโดยกรุงเทพมหานคร เวนแตจะมกีารตัดสินเปนอยางอื่นอยางเปนทางการ ถา
พื้นที่ของศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังถูกโอนยายไปอยูกับเขตการปกครองใหม เชน เมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูม ิ เงินลงทุนสาธารณะของกรงุเทพมหานครที่ไดใชจายไป ณ เวลาการ
โอนยายตองถูกรวมเปนคาใชจายสําหรับการพัฒนา และควรไดรับการพจิารณาเพื่อจัดสรร
ผลตอบแทนจากการพัฒนากลับคืนมาตามสมควร 

ตลอดการศึกษานี้ แนวความคิดของโครงสรางองคกรสําหรับการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบัง มุงที่จะแสวงหา 1) การเริ่มดําเนินโครการทันที  และ 2) รูปแบบที่ยืดหยุนซึ่งสอดรับ
กับรูปแบบองคกรที่วางแผนไวสําหรับการพัฒนาเมืองศนูยกลางการบนิสุวรรณภูม ิ เปนไปไดที่
ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังจะไดรับการริเร่ิมเปนโครงการแรกในบรรดาองคประกอบ
โครงการอื่นที่กําหนดไวแลวในการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภมูิ โครงสรางองคกร
สําหรับศูนยชมุชนยอยชานเมืองลาดกระบงัควรประสานกับองคกรเพื่อการพัฒนา เมอืงศูนยกลาง
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การบินสุวรรณภูมิที่คาดหมายตั้งแตในชวงแรก และควรไดรับการยอมรับวาเปนโมเดลแรก
สําหรับการพัฒนาเฉพาะพืน้ที่อ่ืนๆ แผนภาพตอไปนีแ้สดงโครงสรางการประสานงานที่
เสนอแนะระหวางองคกรสําคัญที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ  

คณะกรรมการพัฒนา
ศูนยชุมชนลาดกระบัง 

(กทม )

บรรษัท
พัฒนาเมือง
เพื่อการพัม
นาศูนย
ชุมชน

ั

องคการพัฒนาเมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ

บรรษัท
พัฒนา A

บรรษัท
พัฒนา B

บรรษัท
พัฒนา C

บรรษัท
พัฒนา...

รัฐบาล

คณะกรรมการพัฒนาเมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ

บรรษัท
พัฒนา...

กทม.

ภาพที่ 11.3 การประสานกับการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ 

(2)  การสรางขีดความสามารถสําหรับองคกรดาํเนินงาน 

การพัฒนาที่ดนิดวยวิธีการจดัรูปที่ดินเปนแนวความคิดใหมสําหรับประเทศไทย ในขณะที่
กฎหมายจัดภาพที่ดินไดประกาศใชเปนกฎหมายแลว และกฎระเบียบตางๆ และแนวทางปฏิบัติที่
เกี่ยวของกําลังจะอยูในขั้นตอนของการจัดทําอยู ฝายไทยยังขาดประสบการณจริงดานการจดัรูป
ที่ดิน กอนทีจ่ะเรียนรูจากประสบการณจริงเปนครั้งแรก ความชวยเหลือและการสนับสนุนจาก
ญี่ปุนจะเปนสิ่งที่มีคามาก  

สวนของการดาํเนินงานทีจ่ําเปนตองไดรับการเสริมสรางขีดความสามารถมีดังนี้ 

• การจัดรูปที่ดนิ: ขีดความสามารถในการกําหนดผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม ดังที่สะทอนมา
จากขอกําหนดของเจาของและการปรับแผนการเงินใหสอดคลองกัน ซ่ึงถือวาเปนสิ่งสําคัญ
อยางยิ่งสําหรบัการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน  

• การพัฒนาเมืองและการออกแบบเมือง: ขีดความสามารถสําหรับการพัฒนาและการออกแบบ
ที่ดินเกีย่วของกับนักพัฒนาที่ดินและนกัลงทุนเอกชน ซ่ึงจําเปนสําหรับการดําเนินการพัฒนา
เมืองใหสัมฤทธิ์ผลภายหลังจากการจัดรูปทีด่ิน 

 

 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 
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(3) การรวมมือกับกรมโยธาธิการฯ ในการผลกัดันการจัดรูปที่ดิน 

JICA มอบความชวยเหลือกบัประเทศไทยดานการวางผังเมืองและการจดัรูปที่ดินในชวงประมาณ
สิบปที่ผานมาซึ่งหนวยงานประสานงานที่สําคัญประกอบดวยกรมโยธาธิการฯ 
กระทรวงมหาดไทย และกรุงเทพมหานคร หนึ่งในผลงานที่เปนรูปธรรมจากโครงการชวยเหลือนี้
คือ การตรากฎหมายจดัภาพที่ดินซึ่งมีผลบังคับใชตั้งแตเดือนธันวาคม 2547 ถึงกระนั้น จนบัดนีก้็
ยังไมมีตวัอยางการพัฒนาเมอืงที่ใชวิธีการจัดรูปที่ดินที่เปนรูปธรรมในไทยเลย ในฐานะที่การจดั
รูปที่ดินเปนเครื่องมืออยางหนึ่งสําหรับการพัฒนาเมือง การสรางตัวอยางการพัฒนาที่เปนรูปธรรม
เปนสิ่งสําคัญยิ่ง เพื่อแพรกระจายวิธีการนี้ตอไป  

โครงการนํารองสําหรับการจัดรูปที่ดินในเขตลาดกระบัง เปนกาวที่สําคัญของการจัดรูปที่ดินใน
ประเทศไทย กรมโยธาธิการฯ เปนศูนยกลางของการสรางรากฐานและการเผยแพรการจัดรูปที่ดนิ 
ในอดีต กรุงเทพมหานครกเ็รงสงเสรมิบางโครงการในระยะแรกที่มีศกัยภาพในการพัฒนา ดังนัน้ 
กรุงเทพมหานครและกรมโยธาธิการฯ จําเปนตองผนึกกาํลังกัน เพื่อออกกฎระเบยีบและแนวทาง
ปฏิบัติสําหรับการจัดรูปที่ดนิในไทย และเดินหนาโครงการนํารองตอไปดวยการจดัรูปที่ดิน 
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