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5.  การพัฒนาสาธารณูปโภคสาธารณูปการและโครงสรางพื้นฐาน 

5.1 การปรับพืน้ท่ี 

เนื่องจากการถมคันดินจะเสียคาใชจายสูง จําเปนตองออกแบบระดับพื้นดินเพื่อจํากดัปริมาณที่
ตองการถมคันดินใหนอยที่สุด ในประเด็นนี้ ระดับถนนสายหลักและสายรองจําเปนตองกําหนดใหอยู
ในระดบัต่ําที่ สอดรับกับความหนาขั้นต่ําสุดของผิวถนนและความลึกขั้นต่ําสุดของระดับฝงทอ เมือ่ได
ขอมูลระดับถนนที่วางแผนไวแลว ก็เลือกระดับของแปลงที่ดินได 

ในแผนแมบทสําหรับการปองกันน้ําทวมในอดีตสําหรบัพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร ระดับพืน้ดิน
กําหนดอยูที่ 0.4-0.8 ม. MSL สําหรับพื้นที่ที่ยังไมพัฒนา และ 1.0-1.5 ม. MSL สําหรับพื้นที่พฒันา
แลว สําหรับระบบพื้นที่ปดลอม (polder system) ระดบัน้ําขึ้นเต็มที ่ (HWL) ในคลองประเวศ คลอง
หนึ่ง และลําคลองหลายสายที่ไหลมาบรรจบกับคลองประเวศที่อยูทิศใตนั้น อยูที่ 0.6 ม. MSL ซ่ึง
กําหนดใหเทากับระดับชวงคาบความถี่ 5 ป (5-year return period) ภายใตสภาพการณปจจุบนั สวน
ภายในระบบพื้นที่ปดลอมระดับน้ําขึน้เต็มที่ในคลองแมจันและคลองสองกําหนดที ่ 0.4 ม. MSL ซ่ึง
เปนระดับน้ําขึน้เต็มที่ที่ต่ําสดุ 

ตามสภาพการณที่กลาวขางตน ระดับความสูงมาตรฐานถูกกําหนดไวสําหรับถนนสายหลัก แปลง
ที่ดินที่จะพัฒนา สวนสาธารณะ และทํานบกันน้ําทวม (polder dikes) แผนผังระดับที่ดินและภาพหนา
ตัดของพื้นที่ศกึษาแสดงระดบัพื้นดินตามแผนที่กําหนดไว 
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ภาพที่ 5.1 แผนผังระดับพื้นดิน 

5.2 การวางแผนระบบขนสงมวลชน 

(1) การเขาถึงระบบขนสงมวลชน 

คาดวาศูนยชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบังจะมีประชากรในวยัแรงงานประมาณ 100,000-168,000 คน
ครอบคลุมพื้นที่ 1,900 เฮกตารในระยะสุดทาย ปจจยันี้จะกระตุนใหเกิดปริมาณการจราจรของคน
เดินทางไปกลับระหวางศูนยชุมชนยอยและศูนยกลางกรงุเทพฯ รวมทัง้กระตุนธุรกิจใหเติบโตขึ้น การ
วิเคราะหความตองการดานการขนสง ชี้ชัดถึงความจําเปนที่ตองมีระบบขนสงมวลชนเพื่อสนองตอ
ความตองการดานการจราจร และในขณะเดยีวกันก็บงบอกถึงความไมคุมคาตอการลงทุน เนื่องจาก
ปริมาณผูโดยสารยังไมมากพอ ฉะนัน้ภายใตเงื่อนไขดงักลาว จึงไดเสนอทางเลือก 3 ทาง สําหรับ
ระบบขนสง รายละเอียดดังนี้ 

(ก) ระบบขนสงระดับกลาง (Medium Transit System) 

(ข) ระบบขนสงรอง (Feeder Transit System) ที่เชื่อมโยงกับรถไฟของรฟท.  

(ค) รถโดยสารดวนพิเศษ (Express Bus) 
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ปจจุบันกาํลังมีการศึกษาวิธีการนําเอาระบบชองทางรถโดยสารแยกสวน (segregated bus lane) มาใช 
รวมทั้งทางยกระดับบางสวนบนถนนออนนุช ถึงแมวาชองทางรถโดยสารอาจเพิ่มขีดความสามารถใน
การรองรับปริมาณผูโดยสารของระบบขนสงสาธารณะ แตวิธีการนีอ้าจไมเพยีงพอกับความตองการ
ดานการจราจรที่คาดวาจะเพิ่มขึ้น ดังนัน้นาจะนําเอาระบบขนสงระดับกลางมาใชตามแนวถนนออน
นุชแทน ตวัอยางของระบบขนสงระดับกลางคือ รถไฟฟาขนาดเบา (Monorail) และระบบ Automated 
Guideway Transit  

(2) จุดเปลี่ยนถายผูโดยสาร (Intermodal Transit Facilities - ITF) ที่สถานีลาดกระบัง 

การพัฒนาที่ดนิของศูนยชุมชนยอยจะเริ่มขึ้นกอนที่จะนาํระบบขนสงระดับกลางมาใช ขณะที่สาย
รถไฟเชื่อมสนามบิน จะเริ่มเปดใหบริการในไมชานี้พรอมกับสถานีลาดกระบงัที่รองรับปริมาณ
ผูโดยสารสายเขาเมือง (City Line) คาดวาความตองการของผูโดยสารที่ขึ้นรถไฟจะมีจํานวน 39,700 
คนในป พ.ศ. 2565 สถานีลาดกระบังอยูใกลศูนยชุมชนยอยมาก และเปนชองทางเขาถึงศูนยชุมชนยอย
กอนที่ระบบขนสงระดับกลางจะเริ่มเปดใหบริการ หากจุดเปลี่ยนถายการเดินทาง (ITF) หรือ “สถานี
เปล่ียนถายผูโดยสาร (Station Plaza)” จะจดัเตรียมระบบขนสงรองใหเพียงพอตอความตองการ 

อยางไรก็ตาม การเขาถึงสถานีลาดกระบังยังไมสะดวกนกั และพื้นทีว่างสําหรับการกอสราง ITF มี
จํากัดมาก จากการคํานวณ พื้นที่ที่จําเปนสําหรับการกอสรางสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร สําหรับสถานี
ลาดกระบังกําหนดที่ 7,000 ตร.ม. ไดมีขอเสนอวา ควรยายทําเลที่ตั้งของสถานีลาดกระบังไปทางฝง
ตะวนัตกของถนนรมเกลา ซ่ึงมีที่ดินวางเปลาสําหรับกอสรางสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร อยางไรก็ดี 
โครงการรถไฟเชื่อมสนามบินไดเร่ิมดําเนินการตามแผนเดิมแลว ดังนั้น การเตรียมการเขาถึงจาก
สถานี (ตั้งอยูทางดานทิศตะวันออกของถนนรมเกลา) ไปยังศูนยชมุชนยอยใหพรอมจึงเปนสิ่งจําเปน  

สรุปแลว สะพานขามมอเตอรเวยรวมกับสถานีเปล่ียนถายผูโดยสารฝงตะวนัตกเปนวิธีดีที่สุดสําหรับ
การเขาถึงสถานีลาดกระบัง อยางไรก็ด ี ยังมีทางเลือกอื่นสําหรับ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร และ
เสนทางเขา โดยไมรวมทางเลือกที่เปนการเขาถึงโดยตรง เนื่องจากมีแปลงที่ดินใหญวางอยูหลายแปลง 
การพัฒนาที่ดนิใกลสถานีทางฝงตะวันตกของถนนรมเกลาจึงมีศักยภาพสูง ดังนั้น จึงเสนอใหกอสราง 
สถานีเปล่ียนถายผูโดยสารทางฝงตะวันตกของถนนรมเกลา พรอมกับดําเนินการพัฒนาเมืองใน
บริเวณใกลเคียง 

 

 

____________ 

5 การศึกษา การสอบสวน การทบทวน และอัพเดทการศึกษาความเปนไปไดของสายรถไฟเชื่อมสนามบินสุวรรณภูม ิ
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ถนนสาย NS-1: ถนนสายนี้เปนถนนสายสําคัญในระดับภูมภิาคที่เชือ่มโยงกับถนนออนนุช
และถนนรามอินทรา และทอดยาวเลียบถนนวงแหวนรอบนอกและถนนรมเกลา ขอพิจารณา
จําเพาะมดีังนี ้

• ชวงระหวางถนนกรุงเทพกรฑีา-รมเกลาและถนนสุขาภิบาล 2: ที่ดินวางสําหรับการ
สรางถนนใหมมีจํากัดมาก ในพื้นที่มีส่ิงปลูกสรางหนาแนนนี้ ที่ดนิเพยีงแหงเดยีวที่
อาจใชกอสรางถนนใหมไดคือผืนที่อยูเลียบเสนทางที่เสนอและถกูกําหนดตามที่
แสดงในรูปภาพตอไป 

• การเชื่อมโยงกบัถนนออนนชุ: คัดเลือกจุดทางเขาทางฝงตะวันตกของเขตชุมชน
เนื่องจากพื้นทีน่ี้เปนบริเวณทีม่ีส่ิงปลูกสรางหนาแนน และตองรักษาสภาพชุมชน
ทองถ่ิน จุดทางเขาไปยังถนนออนนุชจํากดัอยูเพยีงสองตําแหนง ซ่ึงอยูทั้งสองฝงของ
พื้นที่ชุมชนทีต่องรักษาไว  

การวางแนวถนนสําหรับถนนสาย NS-1 เกือบเหมือนกบัเสนทางของถนนสาย A3 ที่
เสนอในแผนการพัฒนาศูนยกลางการบินสุวรรณภมู ิ นอกจากนี้แผนการพฒันา
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูมยิังเสนอถนนในแนวเหนือ-ใต (ถนนสาย A4) อีกหนึ่ง
สายที่ขนานไปกับถนนรมเกลา กระนั้นก็ตาม การสรางถนนสายนีท้ําไมไดเพราะมี
ที่ดินวางนอยมาก ในขณะที่ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2 
เสนอเพียงถนนในแนวเหนอื-ใตในพื้นทีน่ี้ ขอเสนอของผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2 อาจไดรับการสนองตอบดวยการสรางถนน
สาย NS1 แทน 

ถนนสาย NS-2: ถนนสายนีค้วรทําหนาทีด่ังตอไปนี ้

• เปนทางเขาไปยังถนนออนนชุจากพื้นที่โครงการ 

• เปนเสนทางเขาสําคัญไปยังสถานีรถไฟลาดกระบังสําหรบัทางรถไฟสายใหมทีเ่ชื่อม
กับสนามบิน  

เมื่อที่ดินเลียบถนนออนนุชมีอยูจํากดั อาจเลือกที่ดินวางเปลาทางฝงตะวันออกของพื้นที่
หมูบานเปนพืน้ที่กอสรางถนนสายใหมก็เปนได ถนนสายนี้จะเลียบไปตามแนวฝงตะวนัออก
ของคลองสองไปจรดดานใตของถนนมอเตอรเวย และวกกลับมาตามแนวฝงตะวันตกของ
คลองสองไปจรดดานเหนือของถนนมอเตอรเวยการวางแนวถนนเชนนี ้ จะจํากดัผลกระทบ
ทางสังคมดานการอพยพประชาชนใหนอยที่สุด  
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ถนนสาย EW-1: ถนนสายนี้เปนถนนสายรองในแนวตะวันออก-ตะวนัตกในพื้นที่ที่สําคัญ
สายหนึ่ง ซ่ึงเชื่อมโยงถนนสายหลักในแนวเหนือ-ใตสองสาย ไดแก ถนนรมเกลา (เดิม) และ
ถนนสาย NS-1 (เสนอเพิ่ม) เสนทางของถนนขึ้นอยูกับตาํแหนงของจุดตัดที่ถนนรมเกลา และ
จะถูกคัดเลือกตามเงื่อนไขตอไปนี ้

• มีพื้นที่โลงเพียงพอสําหรับการกอสรางทางลาดขึ้นลงสําหรับจุดตัดใหม (จุดตัดตาง
ระดับเหมาะสาํหรับกรณีนี)้  

• มีระยะหางเพยีงพอจากจุดเขา-ออกรมเกลาของถนนมอเตอรเวย เพียงพอเพื่อความ
คลองตัวในการจราจร 
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ภาพที่ 5.4 โครงขายถนนสายสําคัญ 
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(2) จุดเขา-ออกใหมที่เชื่อมกับถนนวางแหวนตะวนัออก  

ภายใตสภาวการณปจจุบนั มีจุดเชื่อมโยงสองจุดระหวางถนนวางแหวนตะวันออก และถนนมอเตอร
เวย จุดเขา-ออกออนนุช และจุดเขา-ออกรมเกลา ตําแหนงที่ตั้งของจุดเขา-ออกออนนุชคือตอนใตสุด
ของพื้นที่โครงการ และดังนั้น จดุเขา-ออกนี้ จึงไมใชทางเขาถึงโดยตรงจากมอเตอรเวยไปยังพืน้ที่
แกนกลางของศูนยชุมชนยอย ในขณะทีจุ่ดเขา-ออกรมเกลาตั้งอยูทางฝงตะวันตกของพื้นที่แกนกลาง
ของศูนยชุมชนยอย บริเวณนี้จึงคับคั่งดวยการจราจรที่ไหลมาจากถนนรมเกลาและสถานีขนถายสินคา 
ดังนั้น จึงสนับสนุนใหกอสรางทางเชื่อมโยงเพิ่มจากมอเตอรเวยไปยงัพื้นที่แกนกลางของศูนยชุมชน
ยอย เมื่อพิจารณาเงื่อนไขดานกายภาพในพื้นที่โครงการ พื้นที่เหมาะที่สุดสําหรับจุดเขา-ออกใหมอาจ
อยูตรงจุดตดัระหวางถนนวางแหวนตะวนัออก และถนนกรุงเทพกรีฑา-รมเกลา (กําลังกอสราง) 

ภาพที่ 5.5 จุดเขา-ออกเชื่อมระหวางถนนวางแหวนตะวันออก และถนนกรุงเทพกรีฑา-รมเกลาที่เสนอแนะ 

5.4  การปองกันน้าํทวม 

จากผลการวิเคราะหปญหาในสภาวการณปจจุบัน พบวาพื้นที่ศึกษามคีวามเสี่ยงกับปญหาน้ําทวม จึง
จําเปนตองดําเนินโครงการปรับปรุงระบบปองกันน้ําทวมและการระบายน้ํา โดยมีมาตราการดังนี ้

1) ภายใตสภาพการณที่ดี ระดับน้ําในโครงขายคลองจะถกูควบคุมใหอยูในระดับต่ํา เพื่อให
สามารถผันน้ําจากแปลงที่ดนิติดกนัลงไปสูโครงขายคลองได ระบบพื้นที่ปดลอมยอย (sub-
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polder system) โดยรอบบริเวณพืน้ที่ศกึษา ระดับน้ําในคลองจะถูกจัดการใหอยูในระดับ
ควบคุม ดวยการใชระบบระบายน้ําหลัก อยางสถานีสูบน้ําและประตูระบายน้าํ 

2) รักษาปริมาตรน้ําไหลลงคลองประเวศ หลังการพัฒนาไมใหสูงกวาปริมาตรน้ําที่เปนอยูใน
ปจจุบัน เพือ่ปองกันน้ําทวมพื้นที่โดยรอบ เนื่องจากพื้นที่ศึกษาเปรียบเสมือนบึงกักเก็บน้ํา 
สําหรับพื้นที่ใกลเคียง การควบคุมการระบายน้ําดวยบึงกกัเก็บน้ําจึงเปนสิ่งที่สําคัญยิ่ง 

องคประกอบหลักของระบบปองกันน้ําทวมในพื้นที่ศึกษาแสดงอยูในภาพดานลาง 

 
ภาพที่ 5.6 องคประกอบของระบบปองกันน้ําทวมในป พ.ศ.2578 
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5.5  สาธารณปูโภค 

(1) น้ําประปา 

การใหบริการน้ําประปาแกพื้นที่ศึกษาของสํานักงานประปาสาขามีนบรีุ ของการประปานครหลวง 
(กปน.) นั้นอาศัยสถานีสูบจายน้ํา 2 แหง ไดแก สถานีสูบจายน้ําลาดกระบังและสถานีสูบจายน้ํามนีบุรี 
สถานีสูบจายน้ําสองแหงนีม้ีกําลังการผลิตเพียงพอกับความตองการใชน้ําที่เพิ่มขึ้น อันเปนผลมาจาก
การพัฒนาจากการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมือง 

 
ภาพที่ 5.7 แผนผังระบบสงและจายน้ําประปาในป พ.ศ.2578 

(2) น้ําเสีย 

พื้นที่ศึกษาอยูภายนอกระบบบําบัดน้ําเสียสวนกลางที่ดําเนินงานโดยกรุงเทพมหานคร ทุกอาคารถูก
กําหนดใหติดตั้งระบบบําบดัและระบายน้าํที่ผานการบําบัดแลวกอนปลอยลงสูระบบระบายน้ําและ/
หรือแหลงน้ําสาธารณะคลองที่ไดรับอนุญาต เพื่อเปนไปตามมาตรฐานคุณภาพน้ําในแมน้ําลําคลอง 
แหลงน้ําสาธารณะ ที่กําหนดไวในกฎหมายตางๆ ที่เกี่ยวของ อยาง พรบ.ควบคุมอาคาร พรบ. สงเสริม
และรักษาคณุภาพสิ่งแวดลอมแหงชาต ิ
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ระบบน้ําเสียในพื้นที่ศึกษาประกอบดวยโรงบําบัดน้ําเสียสวนกลางและระบบแยกตางหากที่ตั้งอยู
ทางดานทิศเหนือของทางดวน และระบบรวมที่ตั้งอยูทางดานทิศใต 

 
ภาพที่ 5.8 แผนผังระบบรับน้ําเสียในป พ.ศ.2578 

(3) กระแสไฟฟา 

ปจจุบันกฟน.วางแผนทีจ่ะพฒันาสถานียอย ขนาดกําลังการผลิต 60 เมกกะโวลทแอมป (MVA) เพื่อ
รองรับปริมาณความตองการใชไฟฟาที่เพิม่ขึ้นของพื้นทีโ่ดยรอบสนามบินสุวรรณภมูิ กําลังการผลิต
ของสถานียอยรองไดรับการแนะนําใหเพิ่มเปน 60 MVA จํานวน 2 เครื่องเพื่อสนองความตองการใช
ไฟฟาที่เพิ่มขึน้ของทั้งทาอากาศยานนานาชาติแหงใหม และการพัฒนาศูนยชุมชนยอย มีขอเสนอให
ตั้งสถานียอยแหงใหมในพืน้ที่กันชนที่เปนพื้นที่สีเขียวตามแนวถนนสาย NS2 

สายสงไฟฟาหลัก ขนาด 24 kV ไดรับการติดตั้งตามแนวถนนสายหลักและสายรอง โดยทําเปนระบบ
วงรอบ (looping system) ในระยะแรก สถานียอยรมเกลาในปจจบุันจะทําหนาที่จายกระแสไฟฟา 
สถานียอยแหงใหม ซ่ึงตั้งอยูในพื้นที่สีเขยีวตามแนวถนนสาย NS2 

และระบบสายสงอีกสวนหนึง่จะติดตัง้อยูใกลกับถนนรมเกลา เพื่อรองรับความตองการใชไฟที่เพิ่มขึน้
ของพื้นที่ศึกษาในระยะตอไป  
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ภาพที่ 5.9 แผนผังระบบจายกระแสไฟฟาในป พ.ศ.2578 

(4) ระบบโทรคมนาคม 

สายสงหลักจํานวน 1,200 และ 600 คูสายถูกติดตั้งตามแนวถนนสายหลักและรอง พื้นที่ที่พักอาศัย
ประเภทอาคารที่ไมใชอาคารสูง ที่พักอาศัยประเภทอาคารสูงปานกลาง และเมืองวฒันธรรมไดรับการ
บริการผานเครื่องโทรศัพทที่ประชาชนตดิตั้งเองคาดวาจํานวนหมอแปลงที่ตองการกําหนดที่ 30 ลูก 
ในพื้นที่สวนที่เหลืออ่ืน ลูกคาที่มีความตองการใชสูงอาจติดตั้งอุปกรณหมอแปลงเอง  

มีการวางแผนวาจะติดตั้งสายสงหลักใตดนิเพื่อปองกันไมใหเกิดการระโยงระยางของสายโทรศัพท  
เพื่อไมเปนการทําลายภูมิทัศนของชุมชน 
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ภาพที่ 5.10 แผนผังเครือขายการสื่อสารในป พ.ศ.2578 

 5.6  การวางแผนดานสาธารณูปการ 

(1) ระดับละแวกบาน 

ในการวางแผนตองคํานึงถึงระดับละแวกบาน (neighborhood unit) โดยจัดเตรยีมสาธารณูปการให
เพียงพอสําหรบัชุมชนในระดับดังกลาว ซ่ึงในการกําหนดรัศมีการใหบริการของโรงเรียนระดับ
ประถมศึกษานั้น พิจารณาตามเกณฑของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และเกณฑมาตรฐานของกรม
โยธาธิการและผังเมือง 

1) ตามมาตรฐานของกรมโยธาธิการฯ จํานวนครัวเรือนตอโรงเรียนประถมศึกษาอยูที่ 14,000 
ครัวเรือนตอโรงเรียน 9 แหง จากขอมูลขนาดครัวเรือนเฉลี่ย 3.9 คนตอครัวเรือนทีไ่ดจากการ
สํารวจทางสังคมศาสตร ประมาณการจํานวนประชากรเฉลี่ยตอโรงเรียนประถมศึกษาอยูที่ 
6,000 คน 

2) ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เขตบริการถูกกําหนดใหมีรัศมี 1.0 กม. เนื่องจากความ
หนาแนนของประชากรเฉลี่ยอยูที่ 37 คน/เฮกตารในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ประมาณการ
จํานวนประชากรเฉลี่ยตอโรงเรียนประถมศึกษาอยูที่ 11,600 คน 
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ตามมาตรฐานระดับละแวกบาน หมายถึงพื้นที่ที่มีประชากร 5,000-6,000 คนอาศัยอยูในรัศมี 1.0 กม. 
ดังนั้น พืน้ที่ศกึษาจึงถูกแบงออกเปน 17 หนวยละแวกบาน  

 
ภาพที่ 5.11 การกระจายตัวของหนวยละแวกบานและประชากร 

(2) องคประกอบพื้นฐานของสาธารณูปการ 

แตละระดับละแวกบานจะไดรับบริการสาธารณูปการดานการศึกษา สถานพยาบาล สนามเด็กเลน 
สวนสาธารณะ สถานีตํารวจ ฯลฯ สาธารณูปการเหลานี้เปนสิ่งที่จําเปนเพื่อสนองความตองการ
พื้นฐานของประชาชน สาธารณูปการเหลานี้ ไดแก 

1) สถานศึกษา: โรงเรียนระดบัอนุบาล ประถมศึกษา มัธยมศึกษาตอนตน มัธยมศึกษาตอนปลาย 
และอาชีวศกึษา 

2) สถานพยาบาล: ศูนยบริการสาธารณสุขและโรงพยาบาล 

3) พื้นที่สีเขียว: สวนหยอม สนามเด็กเลน และสวนสาธารณะระดับตางๆ ตามลําดับขั้น (hierachy) 

4) สวัสดิการสังคม: บริการรับเล้ียงเด็กออน ศนูยเยาวชน และศูนยชุมชน 

5) ความมั่นคงทางสังคม: สถานีตํารวจและสถานีดับเพลิง 
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ฉะนั้นเพื่อความสมบูรณของชุมชน การจัดเตรียมสาธารณูปการจะถูกพิจารณาตามลําดับขั้น 
(hierarchy) โดยแบงเปน 4 ระดับ คือ ระดับละแวกบาน (Neighborhood unit) ระดบัชุมชน 
(Community unit) ระดับยาน (District unit) ระดับเมือง (City unit) ในระดับพืน้ฐานละแวกบาน
ภายในรัศมี 1.0 กม. จําเปนตองจัดตั้งโรงเรียนประถมศกึษา ในระดับนี้ ศูนยชุมชนและสวนละแวก
บานจะไดรับการกําหนดทีต่ั้งใหติดกับโรงเรียนประถมศึกษา สําหรบัภายในรัศม ี 0.5 กม. ควร
กําหนดใหมีโรงเรียนอนุบาล ตั้งอยูกลางชุมชน รวมทัง้สถานรับเล้ียงเด็กและสวนหยอมรวมดวย ใน
ขณะเดียวกนัภายในรัศมี 1.5 กม. โรงเรียนมัธยมศกึษาไดรับการเสนอใหเปนแกนกลาง โดยตองมี
หองสมุดและสถานสงเคราะหคนชราดวย ในระดับทีสู่งขึ้นไปหรือระดับเขต สาธารณูปการที่ควร
จัดเตรียมไวไดแกโรงพยาบาลและสวนสาธารณะระดับเขต  

 

ภาพที่ 5.12 แผนผังแสดงที่ต้ังของสาธารณูปการ 
 

 

5.7  การประเมินคาใชจาย 

ประมาณการคาใชจายจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมือง ขนาด 1,945 เฮกตาร ประมาณ 214,701 ลานบาท 
รวมคากอสราง คาบริการทางวิศวกรรม และคาบริหารโครงการ นอกจากนี้ คาดวาคาใชจายการ
ดําเนินงานสําหรับระบบคมนาคมขนสงระดับภูมิภาคอยูที่ 2,,951 ลานบาทสําหรับถนนสาย NS1, 
NS2 และ EW1 และทางแยกตางระดับบนถนนวงแหวนรอบนอก 
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รายการ คาการ
กอสราง 

คาบริการดาน
วิศวกรรม 

คาการบริหาร
โครงการ รวม สัดสวน 

  ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท % 

การขนสง ถนนสายหลักและสายรอง 2,360.1 188.8 254.9 2,803.8 1.29 
 จุดเขา-ออก 957. 2 76. 6 103. 4 1,137.1 0. 52 

 รถไฟฟาขนาดเบา 9,387. 6 751.0 1,013. 9 11,152. 5 5.12 
การปองกัน 
น้ําทวม 

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 ระบบสงน้ํา 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 
กระแสไฟฟา ระบบจายไฟ 470. 2 37. 6 50. 8 558.6 0.26 
 สถานียอยและหมอแปลงไฟฟา 263. 8 21.1 28. 5 313. 4 0.14 
การสื่อสาร ระบบสายสง 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 

 งานปูลกตนไม 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 

 
ไมรวมถนนสาย NS1, NS2, 
EW1 และจุดเขา-ออก 

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

แผนยุทธศาสตรการพัฒนาถูกกําหนดขึ้นเพื่อเสนอขอพิจารณาเกีย่วกบัการดําเนนิงานเพื่อทําแผน
แมบทที่กลาวถึงในบทที่ผานมาใหเปนจรงิไดในทางปฏิบัติ ยุทธศาสตรสําหรับการจัดตั้ง ศนูยชุมชน
ยอยชานเมืองลาดกระบัง ถูกกําหนดขึ้นโดยมุงเนนไปทีอ่งคกรดําเนินงานที่รับผิดชอบแปลงที่ดินและ
สาธารณูปการทั้งหลายที่จะกอสรางขึ้นมา นอกจากนี้ แผนยุทธศาสตรนี้ยังบอกถึงพืน้ที่ที่จะมกีารบงช
ชดัพัฒนาอยางหนาแนนภายในพื้นที่ที่จะบรรลุตามเปาหมายดวยการจัดการเมือง 

6.2  ประเภทขององคประกอบของพื้นท่ี 

ประเภทของพืน้ที่และสาธารณูปโภคสาธารณูปการที่เปนองคประกอบของแผนยุทธศาสตรการพัฒนา
มีดังนี้  

(1) การแบงประเภทของพื้นที่ตามลักษณะพื้นที่ 

• พื้นที่พัฒนาโดยการจดัรูปทีด่ิน เนื่องจากการพัฒนาพืน้ที่ปดลอมขนาดใหญแบบบรูณาการมี
ความสําคัญและความเหมาะสมเชิงยุทธศาสตรในการพฒันาโดยวิธีการจัดรูปที่ดิน พื้นที่เหลานี้
ประกอบดวยพื้นที่เมือง RD&D และพื้นทีพ่ัฒนาสถานีลาดกระบัง  

• พื้นที่พัฒนาโดยความรวมมอืระหวางภาครัฐและภาคเอกชน เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่ปดลอม
ขนาดใหญเปนสิ่งที่ตองปฏิบัติ แตในบางพื้นที่วิธีการจดัรูปที่ดินไมสามารถนํามาใชได พื้นที่
เหลานี้ประกอบดวยพื้นที่พฒันาสถานีวัดลานบุญและศนูยเพิ่มมูลคา 

• พื้นที่จัดการดวยมาตรการควบคุมและการสรางแรงจูงใจที่ยังหลงเหลือในระบบการวางแผน
พัฒนาเมืองของ  กรุงเทพมหานคร เนื่องจากมีแนวโนมที่ผูมีบทบาทสําคัญในพื้นทีเ่หลานี้จะ
เปนนักพัฒนาที่ดินขนาดเล็กและครัวเรือนที่สนใจลงทุน อีกทั้งยังเปนพื้นที่สวนใหญของพื้นที่
ศึกษา 

•  พื้นที่จัดการดวยการผสมผสานระหวางระบบการจัดการเมืองและแผนการพัฒนาชุมชนของ
กรุงเทพมหานคร เนื่องจากพื้นที่เหลานี้มคีวามสําคัญเชิงยุทธศาสตร แตมีประชาชนอาศัยอยู
หนาแนนแลว ประเภทนี้ไดรับการออกแบบเพื่อสนบัสนุนการดําเนินการพัฒนาที่ริเร่ิมโดย
ประชาชนในพื้นที ่

(2) การแบงประเภทของพื้นที่ตามสาธารณปูโภคสาธารณูปการ 

• สาธารณูปการที่พัฒนาโดยหนวยงานระดับชาติของรัฐบาล เนื่องจากสาธารณูปการเหลานี้มี
จุดมุงหมายเพือ่การเชื่อมโยงถึงกันระหวางภูมิภาค สาธารณูปการเหลานี้ประกอบดวยระบบ
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การขนสงทางรถไฟที่เชื่อมโยงยานใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานครกบัหลายพื้นที่ทัว่พื้นที่
ศึกษา 

• สาธารณูปการที่พัฒนาโดยกรุงเทพมหานคร เปนโครงการลงทุนปกติประจําป เนื่องจาก
สาธารณูปการมีความเหลานีจ้ําเปน เพือ่ที่จะสนับสนนุหนาที่บริการทั้งหมดของศูนยชุมชน
ยอย และอาจจัดการโดยสวนงานโยธาในพื้นที่ของกรงุเทพมหานคร สาธารณูปการทั่วไป
ประกอบดวยถนน คลอง และโครงสรางพื้นฐานดานสาธารณูปโภค 

ภาพตอไปนี้แสดงแผนยุทธศาสตรการพัฒนาจําแนกตามพื้นที่และสาธารณูปโภคสาธารณูปการดงัที่
กลาวไปขางตน 
  

 

 

ภาพที่ 6.1 แผนยุทธศาสตรการพัฒนาจําแนกตามประเภทของพื้นที่และสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 
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30-50 ของจํานวนประชากรตามแผนในป พ.ศ. 2578 และจะปรับเพิ่มขึ้นจากรอยละ 70 เปน 
รอยละ 100 เมือ่ประชากรเพิม่ขึ้นเทากับจํานวนประชากรที่คาดการณไวในป พ.ศ. 2578  

ตารางที่ 6.01 คาใชจายจัดต้ังศูนยชุมชนยอยชานเมืองตามปงบประมาณ 
ป คาใชจายโครงการจากภาครัฐ ภาคเอกชน รวมทั้งสิ้น 

 
งานโยธาและ
งานอาคาร 

ดําเนินงาน/
บํารุงรักษา รวม 

งานโยธาและ
งานอาคาร 

ดําเนินงาน/
บํารุงรักษา รวม 

ภาครัฐ 
สําหรับการขนสง
ระดับภูมิภาค 

 

 ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท ลานบาท 

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” รวมคากอสราง คาบริการทางวิศวกรรม และคาบริหารโครงการ  
2) “ดําเนินงานและบํารุงรักษา” สําหรับภาครัฐ รวมคาซอมบํารุงถนนสายหลักและสายรอง 
3) “การขนสงระดับภูมิภาค” รวมคากอสราง คาบริการทางวิศวกรรม และคาบริหารโครงการ และคาใชจายการ

ดําเนินงานและการซอมบํารุงสําหรับทางแยกตางระดับและถนนสาย NS1, NS2 และ EW1 

7.  การวิเคราะหทางเศรษฐกิจ 

7.1  จุดมุงหมายของการวิเคราะหทางเศรษฐกิจ 

จุดมุงหมายของการวิเคราะหทางเศรษฐกิจในการศึกษานีค้ือ เพื่อบรรลุการจัดสรรทรัพยากรที่นําไปสู
การเสริมสรางรายไดสําหรับการลงทุนและการบริโภค การวิเคราะหทางเศรษฐกิจจะเปนเครือ่งมือ
สําหรับการบงชี้ การกลั่นกรองคุณสมบัติ และการประเมินวัตถุประสงคและเปาหมายของโครงการ 
ในมุมมองจากวัตถุประสงคของการศึกษา การวิเคราะหทางเศรษฐกจิจะตดัสินไดวา การจัดตั้งศูนย
ชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังที่มี ขนาดพื้นที่ประมาณ 1,950 เฮกตาร จะสามารถดําเนินการไดใน
อยางคุมคาทางเศรษฐกิจและมีความยั่งยนืหรือไม เนือ่งจากการพัฒนาและการจัดตั้งศูนยชุมชนยอย
ชานเมืองลาดกระบังมีเปนการลงทุนที่ใหญมาก การประเมินผลกระทบจากโครงการที่จะเกิดขึน้กับ
เศรษฐกิจของไทยก็มีความสําคัญเชนกัน  

7.2   ผลการวิเคราะหทางเศรษฐกิจ 

การคํานวณ EIRR และ NPV ไดมาจากการเปรียบเทียบผลตอบแทนและตนทุนของโครงการ มูลคาทั้ง
สองแสดงเปนราคาทางเศรษฐกิจตลอดอายขุองโครงการ หากเปนวิธีการปกติ EIRR, NPV, และ
อัตราสวน B/C จะคํานวณแตเพยีงผลกระทบกับหลักทรัพย (ผลกระทบระยะยาวทีเ่ปนสวนเกินทาง
เศรษฐกิจอนัเกิดจากการพฒันาพื้นทีว่างในเขตเมือง) และไมรวม flow effects (ผลกระทบระยะสั้น
จากการลงทุนกอสราง) ดังนั้น การประมาณผลตอบแทนจึงจํากดัแตเพยีงมูลคาเพิ่มที่เพิ่มขึ้นจาก
กิจกรรมทางเศรษฐกิจของวสิาหกิจ และมูลคาสวนเกินทางเศรษฐกิจอันเกิดจากการตอบสนองตอการ
เติบโตของประชากร ผลกระทบทางเศรษฐกิจทีห่ลากหลายอันเกิดจากการจดัตั้งศูนยชุมชนยอยชาน
เมืองลาดกระบังจะมีขอบเขตกวางไกลเกนิกวาการกระตุนเศรษฐกิจไทยโดยตรงเพยีงเทานัน้ อาทิ 
ความงดงามของพื้นที่วางใหมในเขตเมือง คาเดินทางและเวลาเดินทางไป-กลับจากที่ทํางานที่ลดลง 
อันเนื่องจากการกระจายเขตเมืองออกจากศูนยกลางยานธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ผลกระทบกับการ
จัดเก็บรายไดภาษีอากร ฯลฯ อยางไรกด็ี ผลกระทบทางเศรษฐกิจเหลานี้มีความหลากหลายมากและไม
สามารถวัดเปนเชิงปริมาณไดงายนกั ตามวัตถุประสงคของโครงการ การคํานวณผลตอบแทนจะจํากัด
แตผลประโยชนที่ผูใชไดรับโดยตรง วิสาหกิจ (พนักงาน) และผูอยูอาศัย (ประชากร) 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

- 62 - 

ในสวนของอตัราสวนลดที่ใชคํานวณ NPV และ B/C แนะนําใหใชรอยละ 10 ธนาคารเพื่อความ
รวมมือระหวางประเทศแหงญี่ปุน (JBIC) ใชรอยละ 10 เปนเกณฑมาตรฐานสําหรับโครงการในทุก
ประเทศ เชนเดียวกัน ธนาคารเพื่อการพัฒนาแหงเอเชีย (ADB) ก็ใชอัตราสวนลดรอยละ 10-12 อัตรา
ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) ของโครงการนี้เทากับรอยละ 26.6 และโครงการก็ไดรับการ
ประเมินวาคุมคากับการลงทุนในเชิงเศรษฐกิจ 

NPV และอัตราสวน B/C ของโครงการมีดังนี้ 

• กรณีใชเกณฑปฏิบตัิทั่วไปของ JBIC/ ADB   

NPV และ B/C @ รอยละ 10 เทากับ 79 พันลานและ 1.97 ตามลําดับ 

•  กรณีใชคาเฉลีย่ถวงน้ําหนักของพันธบัตรของรัฐบาลไทยและอัตราดอกเบี้ยกูยืมระหวาง
ธนาคาร   

NPV และ B/C @ รอยละ 5.3 เทากับ 192 พันลานบาท และ 2.94 ตามลําดับ 

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

26.3% 79 พันลานบาท 2.2 191 พันลานบาท 2.92 

ที่มา: คํานวณและจัดทําโดยคณะผูศึกษาของ JICA 

8.    การศึกษาความเปนไปไดสําหรับโครงการนํารอง  

8.1 วัตถุประสงคและพื้นท่ีคดัเลือกสําหรับโครงการนาํรอง  

วัตถุประสงคในการจัดทําการศึกษาความเปนไปไดเบื้องตน กับพื้นทีค่ัดเลือกสําหรับโครงการนํารอง
คือ เพื่อสรางพลังผลักดันการจัดตั้งศูนยชมุชนยอยชานเมืองลาดกระบงั ดวยการเสนอขอมูลสําคัญที่
ไดรับจากการวางแผนและการวิเคราะหอยางถ่ีถวน อีกวตัถุประสงคหนึ่งที่สําคัญคือ เพื่อเสริมสรางขีด
ความสามารถของกรุงเทพมหานครในการวางแผนและการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดนิ ซ่ึงไดรับความ
ชวยเหลือทางดานเทคนิคจากประเทศญี่ปุนมานานกวาทศวรรษ 

พื้นที่โครงการนํารองไดรับการคัดเลือกจากพื้นที่ปดลอมขนาดใหญที่จะพัฒนาสามแหงตามที่ระบุใน
แผนยุทธศาสตรการพัฒนาที่กลาวถึงขางตน จากการวิเคราะหแนวทางการจัดรูปที่ดนิเบื้องตนในพื้นที่
เปาหมายแตละแหง พื้นทีบ่ริเวณสถานีลาดกระบังไดรับการคัดเลือกเปนพื้นที่โครงการนํารอง ทําเล
ที่ตั้งของพื้นทีค่ัดเลือกแสดงอยูในภาพตอไปนี้  
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ภาพที่ 8.1 ทําเลท่ีต้ังของพื้นที่โครงการนํารอง 

8.2  สภาพการณปจจุบัน 

พื้นที่นํารอง ขนาด 22 เฮกตาร ตั้งอยูบริเวณดานตะวนัออกเฉียงใตของพื้นที่ศึกษา ซ่ึงอยูติดกับสถานี
ลาดกระบัง ลักษณะที่สําคัญของพื้นที่นี้มีดงันี้ 

1) การเขาถึงจํากดัมาก 

ดานทิศเหนือของพื้นที่ติดกบัถนนภายในชุมชนของมอเตอรเวย ซ่ึงเปนเสนทางจราจรแบบรถ
วิ่งทางเดยีวไปทางตะวนัตกทอดไปยังยานใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร ฝงตะวนัออกของ
พื้นที่มทีางเขา ซ่ึงเปนถนนสายหลัก ไปยังถนนรมเกลา แตการเขาถึงโดยตรงไมสะดวกนัก 
เนื่องจากมีโครงสรางสะพานลอยตั้งอยูระหวางคลองและทางรถไฟ ดานทิศใตของพื้นที่มี
คลองและถนนออนนุชขนานกันไป แตไมมีทางเขาโดยตรงไปยังถนนออนนุชจากพื้นที ่
ขณะเดียวกนั ถนนสาย NS2 ซ่ึงจะเปนถนนสายหลักทีสํ่าคัญ ตามแผนถนนสายนีจ้ะพาดผาน
ฝงตะวันตกของพื้นที่ ในสวนของระบบขนสงสาธารณะ สายรถไฟของรฟท.วิ่งผานพื้นที่ศูนย
ชุมชนยอยในแนวตะวันตก-ตะวนัออก และทางรถไฟแบงพื้นที่ศกึษาออกเปนตอนเหนือและ
ตอนใต โครงสราง at-grade จะยอมใหผูโดยสารขามทางรถไฟได สถานีรถไฟแอรพอรตลิงค
จะตั้งอยูทางฝงตะวนัตกของถนนรมเกลา และยังไมสามารถเขาไปถึงพื้นที่ไดทางรถยนต      

2) ที่ดินวางเปลามีเจาของนอยราย 

ในปจจุบนั พื้นที่ทั้งหมดของโครงการนํารองเปนที่ดินรกรางวางเปลา พื้นที่นี้ประกอบดวย
ที่ดินหกแปลง แตละแปลงมขีนาดคอนขางใหญ 
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ตารางที่ 8.1 กรรมสิทธ์ิท่ีดินในพื้นที่นํารอง 

ท่ีดินเลขที่ พื้นที่จดทะเบียน 
(ตร.ม.) 

เจาของ หมายเหตุ 

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

 
 
ดานเหนือจากทางรถไฟ 

รวม 219,304   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 8.2 กรรมสิทธ์ิท่ีดินของพื้นที่นํารอง 

8.3 ทิศทางการพฒันาทั่วไป 

(1) หนาที่ของเมือง 

พื้นที่นํารองตัง้อยูทางตะวันออกของเมืองวัฒนธรรม และตามแผนคาดวาจะพัฒนาสําหรับการใช
ประโยชนทางพาณิชยกรรมเปน air-gate plaza การใชประโยชนที่ดนิในอนาคตสาํหรับพื้นที่นํารอง
จําเปนตองมีความเหมาะสมในฐานะเปนประตูสูพื้นที่ศูนยชุมชนยอย ทัง้หมด เมื่อพจิารณาถึงศักยภาพ
ในการพัฒนาที่สูงสง ทิศทางสําหรับการพัฒนามีดังนี ้



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

- 65 - 

• การใชประโยชนทางพาณิชยกรรมและธุรกิจจะเปนหนาที่เบื้องตน โดยพิจารณาจากลักษณะ
ของทําเลที่ตั้งและการเชื่อมโยงที่ดีเยีย่มกบัสิ่งอํานวยความสะดวกดานคมนาคมขนสงที่สําคัญ
หลังจากการพฒันา 

• อาคารชุดและหอพักจะเปนที่พักอาศัยเพียงประเภทเดียว เนื่องจากอยูใกลกับเสนทางบินของ
สนามบินใหม และคาดวาจะมีปญหามลพิษทางเสียงในระดับหนึ่ง 

• การใชประโยชนดานอุตสาหกรรม และกระบวนการวางแผนเคลือ่นยายสินคาที่มี
ประสิทธิภาพจะไมอยูในขายการพิจารณา เพราะพื้นที่นี้เปนจดุสําคัญจุดแรกที่นกัทองเที่ยว
แบบวันเดยีวจะมาเยีย่มเยือน 

(2) แนวคดิแผนพฒันาการใชประโยชนพืน้ที ่

สถานีเปล่ียนถายผูโดยสารจะถูกสรางขึ้นทางฝงตะวันออกของพื้นที ่ ซ่ึงติดกับสถานีลาดกระบงัและ
เชื่อมโยงถึงกนัดวยทางเดนิเทา สถานีเปล่ียนถายผูโดยสารที่ตั้งอยูริมทางรถไฟทั้งสองฝงจะเชื่อมโยง
กับถนนสายหลักระดับภูมภิาค ไดแก ถนนออนนุชทางทิศใต และถนนสาย NS-2 ที่วางแผนไวทางทิศ
ตะวนัตก ในสวนของการกระจายการใชประโยชนที่ดนิ พื้นที่ติดกับสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร จะถูก
นํามาใชโดยมีเปาหมายดานพาณิชยกรรมและธุรกิจเปนหลัก มีพื้นที่ริมคลองทางดานใต มี
สภาพแวดลอมที่ดี จึงกําหนดใหเปนสวนสาธารณะและอาคารพาณชิยขนาดเล็ก และใหมีทัศนยีภาพ
และกิจกรรมคลายคลึงกับกรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีเปาหมายเพื่อดึงดูดกลุมนักทองเที่ยวแบบวันเดียว 
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ภาพที่ 8.3 ผังพื้นฐานของพื้นที่นํารอง 

8.4  แผนการพฒันาดานกายภาพ 

ตามแผนภาพแนวความคิดในการพัฒนาทีป่รากฏอยูในหนาที่แลว แสดงใหเห็นถึงผังการใชประโยชน
ที่ดินและโครงสรางพื้นฐาน ขอพิจารณาสําคัญสําหรับการวางแผนการพัฒนาดานกายภาพโดยสังเขป
มีดังตอไปนี้ หนาถัดไปแสดงภาพประกอบหลักๆ บางภาพที่เกี่ยวของ 

(1) ส่ิงอํานวยความสะดวกดานคมนาคมขนสง 

• ขนาดของสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร ถูกกาํหนดตามแนวทางที่เสนอโดยการศกึษาของ JICA 
อีกเรื่องหนึ่งชือ่ “การศึกษาการกําหนดแนวทางสําหรบัการพัฒนาสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร 
และวิธีการพฒันาสถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร (มีนาคม 2548)” สถานีเปล่ียนถายผูโดยสารฝง
เหนือและฝงใตครอบคลุมพื้นที่ 4,000 และ 5,000 ตร.ม. ตามลําดับ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร 
ฝงเหนือมีหนาที่รองรับระบบขนสงรอง (feeder transit system) และจุดเชื่อม park&ride  
ในขณะที่ฝงใตทําหนาที่เปนจุดเปลี่ยนถายผูโดยสารจากรถไฟไปยังรถยนต ดวยการจัดเตรียม
พื้นที่จอดรถโดยสารและควิจอดรถแท็กซี ่

• ถนนสายหลักที่เชื่อมโยงจากดานเหนือของ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร ไปยงัถนนสาย NS-2 มี
ขนาดความกวาง 25 เมตร ถนนสายนี้จะมีจุดตัดกับถนนสาย NS-2 บนทางยกระดบัและเชื่อม
กับ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร ถนนสายหลักที่เชื่อมโยงจากดานใตของสถานีเปล่ียนถาย
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ผูโดยสารกวาง 25 เมตรเทากัน โดยเชื่อมกับถนนสาย NS-3 ซ่ึงเชื่อมโยงกับถนนออนนุชและ
ถนนสายหลักดานทิศเหนือ 

• จะมีการสรางถนนภายในชมุชน ขนาดความกวาง 9-15 ม. เพื่อชวยใหการเขาถึงแปลงที่ดิน
สะดวกมากขึน้ 

(2) สวนสาธารณะ 

ตามกฎหมายการจัดรูปที่ดินของไทย ทีด่ินสําหรับสวนสาธารณะตองไดรับการจดัสรรภายในพืน้ที่
โครงการ โดยกําหนดสัดสวนนอยที่สุดของสวนสาธารณะที่ 5% ของพื้นที่โครงการทั้งหมด ใน
โครงการนํารอง จะมีการเปดสวนสาธารณะสองแหง แหงแรกอยูทางดานเหนือ และอีกแหงหนึง่อยู
ทางดานใตของทางรถไฟ สวนสาธารณะดานเหนือจะตั้งอยูระหวาง สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร และ
พื้นที่ที่อยูอาศยั สวนอีกแหงหนึ่งทางดานใตจะตั้งอยูริมคลอง และกําหนดใหเปนจดุขึ้นเรือชมตลาด
น้ํา ซ่ึงจะพัฒนาเพื่อรองรับกิจกรรมทองเทีย่วแบบวนัเดยีว 

(3) การใชประโยชนที่ดินและอาคารตางๆ ที่จะสราง 

ผังการใชประโยชนที่ดินกําหนดขึ้นเพื่อใหมีดัชนีชีว้ัดทีจ่ําเปน ถึงแมวาประเทศไทยยังไมมีโครงสราง
พื้นฐานทางกฎหมายที่บังคบัใชผังเมืองนี ้ ตามผังการใชประโยชนที่ดิน ประกอบดวยกฎระเบียบ
ปจจุบันและทีค่าดหมายในอนาคตซึ่งจะบังคับใชกับพื้นทีโ่ครงการ มีการคาดการณประเภทของ
อาคารที่มีโอกาสสรางมากที่สุดหลังจากเริม่ดําเนินโครงการอาคารเหลานี้ประกอบดวย 

1) ศูนยการคา  

มีแนวโนมที่ศนูยการคาขนาดใหญจะตั้งอยูตรงใจกลางของพื้นที่ตอนใตของพื้นที่โครงการ 
เนื่องจากพื้นทีน่ี้มีจุดเชื่อมโยงที่ดีกับ สถานีเปล่ียนถายผูโดยสาร และถนนสายหลัก โดยมีที่ดนิ
แปลงเดียวที่มขีนาดใหญพอที่จะรองรับศนูยการคาขนาดใหญได 

2) โรงแรมและหองเชา หอพัก 

สถานที่พัก เชน โรงแรมและและหองเชา หอพัก คงจะสรางอยูแถบตอนใตของพื้นที่โครงการ
เยื้องกับ สถานเีปล่ียนถายผูโดยสาร  

3) อาคารพาณิชยหนาแนนต่ํา-ปานกลาง 

รานคาขนาดเล็กจะตั้งอยูบริเวณริมคลองทางดานใตของถนนสายหลัก การวางผังแบบนี้เปนผล
ของการเลือกทําเลเชิงยุทธศาสตร เพื่อกําหนดพืน้ที่วางที่เปนสัญลักษณสําหรับเมืองวัฒนธรรม 
ซ่ึงจะมีทัศนยีภาพแบบไทยๆ และบรรยากาศการใชชวีติของคนไทยแบบดั้งเดิม 
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ภาพที่ 8.6 โครงขายถนน 
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ภาพที่ 8.7 หนาตัดของถนน 
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(4) ประมาณการคาใชจาย 

ประมาณการคาใชจายทั้งหมดสําหรับการดาํเนินโครงการนํารองแสดงอยูในตารางทีด่านลาง 

ตารางที่ 8.2 คาใชจายทั้งหมด 

รัฐบาล สมาคม รวม
กวาง = 25 ม. 42,555,365 42,555,365
คาโสหุย 175,031,355 175,031,355
กวาง = 15 ม. 10,200,912 10,200,912
กวาง = 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

คาใชจาย (บาท) รายการ

รวมท้ังส้ิน

งานดิน
คากอสรางปลีกยอย
คาสํารวจและคาออกแบบ

ดอกเบี้ยเงินกู
คาใชจายสํานักงาน
อ่ืนๆ 

รวมคากอสราง

พ้ืนท่ีสีเขียวและสวนสาธารณะ
รวม

สะพานคนเดินขาม

อาคารความปลอดภัยการจราจร

ถน
น

ถนนทางเขา

ถนนหลัก

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร

รวม
น้ําประปา
การระบายน้ํา

กา
รจ
ดัห

าแล
ะก

ารด
ําเน

ินก
าร

ไฟฟา
การส่ือสาร

รวม

คา
กอ

สร
าง

น้ําเสีย

การยายส่ิงปลูกสราง
น้ําประปา
การระบายน้ํา
ไฟฟา
การส่ือสาร

กา
รรื้
อย
าย
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8.5 การวางแผนดาํเนินงานตามแนวทางโครงการจัดรูปท่ีดนิ 

แนวทางการพฒันาไดรับการวิเคราะหโดยอางอิงกับรางแผนการพัฒนาที่กลาวถึงในหัวขอที่ผานมา 

(1) องคกรดําเนินงาน 

ในบรรดาองคกรดําเนินงานหลายประเภทที่ระบุในกฎหมายจัดภาพทีด่นิของไทย กรุงเทพมหานคร
เปนองคการดาํเนินงานสําหรับโครงการนํารองที่เหมาะสมที่สุดอยางแนนอน เนื่องจากโครงการอยูใน
แผนการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง อยางไรก็ตาม สมาคมจัดภาพที่ดินรับบทบาทเปน
องคกรดําเนินงานสําหรบัโครงการนํารองเนื่องจากกรอบเวลาที่กําหนดไว เนื่องจากการจัดตั้งองคกร
ดําเนินงานของรัฐก็ตองรอการประกาศใชกฎกระทรวงทีเ่กี่ยวของกอน ซ่ึงจะกินเวลาอีกหลายป  

(2) แผนการเงิน 

1) การเพิ่มขึ้นของมูลคาที่ดิน 

มูลคาที่ดินสําหรับพื้นที่โครงการนํารองไดรับการประเมินจากการสํารวจประเมนิมลูคาที่จัดทําใน
การศึกษานี้ ในกรณีของพืน้ที่โครงการนํารอง ผลการคํานวณอัตราสวนการเพิ่มมูลคา (Z) เทากับ 
2.05 ตามที่แสดงดานลาง 

มูลคาที่ดินกอนการพัฒนา 5,600 (บาท/ตร.ม.)  

มูลคาที่ดินหลังการพัฒนา 11,500 (บาท/ตร.ม.)  

อัตราสวนการเพิ่มมูลคา  2.05 

ขอมูลตอไปนี้แสดงประมาณการราคาที่ดนิเฉพาะพื้นทีก่อนและหลังโครงการ 

กอนการพัฒนา 

ตารางที่ 8.3 มูลคาที่ดินกอนการพัฒนา 
ราคาที่ดินตอหนวย พ้ืนที่ มูลคาที่ดิน 

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 

 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

- 74 - 

 
ภาพที่ 8.8 ทําเลของเขตมูลคาที่ดิน 

หลังการพัฒนา 

ตารางที่ 8.4 มูลคาที่ดินหลังการพัฒนา 
ราคาท่ีดินตอหนวย พื้นท่ี มูลคาที่ดิน

(บาท/ตร.ม.) (ตร.ม.) (1,000 บาท)
A 15,100 57,959 875,181 ศูนยการคา, โรงแรม, P&R ศูนยกลางเมืองแบบผสมผสาน

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 หมายเหตุการใชประโยชนที่ดิน
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ภาพที่ 8.9 ทําเลของเขตมูลคาที่ดินหลังการพัฒนา 

2) อัตราการปนสวนที่ดนิเพื่อสาธารณะ 

องคประกอบของการใชประโยชนทีด่ินในพื้นที่โครงการนํารอง จะเปลีย่นแปลงตามการใช
ประโยชนที่ดนิตามแผน ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินที่คาดหมายโดยสังเขป
แสดงอยูในตารางที่ดานลาง 

เนื่องจากปจจบุันไมมีบริการสาธารณูปการในพื้นที่ อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณะเทากับ
พื้นที่ทั้งหมดของที่สาธารณะ 

ตารางที่ 8.5 การคํานวณอัตราการปนสวนท่ีดิน 

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

 
ในสวนของพืน้ที่สาธารณะหลังการดําเนนิโครงการ พื้นที่สาธารณะบางแหงจะถูกนําไปใช
สําหรับโครงสรางพื้นฐานระดับภูมภิาค ซ่ึงจะใหบริการเพื่อประโยชนของประชากรไมเฉพาะแค
ในพื้นทีน่ํารอง แตรวมไปถึงพื้นที่โดยรอบดวย ในกรณีของโครงการนํารอง พื้นที่เหลานี้
ประกอบดวยที่ดินสําหรับถนนสายหลัก ระหวางการหารือกับเจาหนาที่กรุงเทพมหานคร ไดมีการ
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กําหนดกฎการแบงสรรคาใชจาย ซ่ึงระบวุาองคกรดําเนนิงานดานการจัดรูปที่ดินจะปนสวนที่ดนิ
สําหรับความกวาง 9 ม.ของถนนสายหลัก ขนาดความกวาง 25 ม. และพื้นที่ที่เหลือ ความกวาง 16 
ม. จะถูกปนสวนเปนพื้นที่จดัหาประโยชนสําหรับโครงสรางพื้นฐานระดับภูมภิาค ที่ดินประเภท
หลังอยูภายใตเงื่อนไขการเวนคืนที่ดินของรัฐบาล ดวยการปรับใชราคาตอหนวยที่ไดรับอนุมัติ ซึ่ง
ปกติต่ํากวาราคาตลาดมาก ผลการคํานวณพื้นที่ปนสวนสําหรับโครงสรางพื้นฐานปรากฏอยูใน
ตารางที่ตอไปนี้  

ตารางที่ 8.6 สรุปพื้นที่ท่ีดินปนสวนเพื่อสาธารณะ 

ประเภทที่สาธารณะ พื้นที่ (เฮกตาร) สัดสวน (%) 
อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณะ 53,033 23.53 
อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อเปนพื้นที่จัดหาประโยชน
สําหรับโครงสรางพื้นฐาน 

19,487 8.65 

อัตราการปนสวนที่เพื่อสาธารณะรวม 72,520 32.19 

3) การแบงสรรคาใชจาย 

ตารางที่ตอไปนี้แสดงการแบงสรรคาใชจายระหวางรัฐบาลและ/หรือองคกรปกครองทองถ่ิน ผู
ใหบริการดานสาธารณูปโภคที่ไดรับเงินอดุหนนุจากรัฐบาล และสมาคมจัดภาพทีด่ิน ซ่ึงแหลง
รายไดหลักมาจากการขายทีด่ินจัดหาประโยชน ดังที่ปรากฏในตารางที่นี้ ประมาณการพื้นทีด่ินที่
ตองการสําหรับปนสวนเปนที่ดินจัดหาประโยชนอยูที่ 2,808 ตร.ม. 

ตารางที่ 8.7 แนวทางการแบงสรรคาใชจายโครงการ 
รายการ รายได (บาท) หมายเหตุ 

112,552,200 คาเวนคืนทีด่ินสําหรับ สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร และถนนสายหลัก 
(= ยอดขายที่ดินจัดหาประโยชนสําหรับโครงสรางพื้นฐานระดับภูมิภาค) 

 
เงินลงทุนของรัฐบาล 

318,025,800 คากอสรางสําหรับ สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร, ทางเดินยกระดับ, ถนนสายหลัก 
และระบบสาธารณูปโภคใตดิน 

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

206,716,528 สําหรับไฟฟาและการสื่อสาร 

รวมทั้งสิ้น 679,690,000  
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4) จําแนกแหลงรายไดตามองคกรที่เกี่ยวของ 

แหลงรายไดทีค่าดการณสําหรับองคกรที่รับผิดชอบแตละหนวยงานโดยสังเขปแสดงอยูในตาราง
ที่ตอไปนี ้

ตารางที่ 8.8 รายไดรวมและสวนแบง 
รายการ รายได (บาท) องคกรที่รับผิดชอบ 

ขายที่ดินจัดหาประโยชน 42,395,472 สมาคม 
การเวนคืนที่ดินเพื่อเปนที่ดินจัดหาประโยชนสําหรับ
โครงสรางพื้นฐานระดับภูมิภาค 

112,552,200 สมาคมและรัฐบาล 

การลงทุนของรัฐบาลสําหรับการกอสรางโครงสราง
พื้นฐานระดับภูมิภาค 

318,025,800 รัฐบาล 

การลงทุนโดยผูใหบริการสาธารณูปโภค 206,716,528 รัฐบาลหรือผูใหบริการ
สาธารณูปโภค 

รวม 679,690,000  

(3) การคํานวณอตัราการปนสวนที่ดินรวม 

ตารางที่ตอไปนี้ระบุอัตราการปนสวนที่ดนิรวมและภาพรวมของที่ดินจดัหาประโยชน 
ตารางที่ 8.9 การคํานวณอัตราการปนสวนท่ีดินรวม 

ที่ดินเอกชนหลัง
ดําเนินการ 

พื้นที่ปนสวนที่ดิน อัตราการปนสวนที่ดิน ที่ดิน 

เอกชน
กอน
ดําเนิน 
การ 

ที่ดิน 

เอกชน
กอน
ดําเนิน 
การ 

(รวม gap) 

รวมที่ดิน
จัด 

หาประ- 

โยชน 

ไมรวม     
ที่ดินจัด 

หาประ- 
โยชน 

เพื่อสาธา-
รณะ 

เพื่อเปน 

ที่ดินจัด 

หาประ- 

โยชน 

รวม เพื่อสาธา-
รณะ  

เพื่อเปน
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 
มูลคาที่ดินรวม 

กอน หลัง 

มูลคาที่ดินที่
เพิ่มขึ้น 

ราคาที่ดินตอ
หนวยหลัง
โครงการ 

พื้นที่จัดหา
ประโยชนมาก

ที่สุด 

พื้นที่จัดหา
ประโยชนตาม

แผน 

R/Rmax ราคาที่ดินตอ
หนวยกอน
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) กําหนดชวงเวลาการลงทุน 

มีการวางแผนกําหนดการลงทุนสําหรับโครงการเพื่อดํารงความเปนไปไดทางการเงนิของโครงการ
ดังที่แสดงในตารางที่ดานลาง 

ตารางที่ 8.11 กําหนดชวงเวลาการลงทุนในโครงการ 

ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปท่ี 4 ปที่ 5 รวม
กองทุนจัดรูปที่ดิน 5,000,000 5,000,000 5,000,000 15,000,000
รายไดจากการขายที่ดินจัดหาประโยชน 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

คาจัดทําถนนและสวนสาธารณะ 30,000,000 70,000,000 90,000,000 70,000,000 37,662,968 297,662,968
คาจัดทําสาธารณูโภค 30,000,000 80,000,000 80,000,000 70,000,000 29,955,587 289,955,587
คาปรับพ้ืนดิน 3,000,000 4,000,000 4,000,000 4,000,000 3,761,384 18,761,384
คาออกแบบและคาใชจายสํานักงาน 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

คา
ใช
จาย

สวนเกินและสวนขาดของแตละป

เงินกูของเอกชน

การชําระเงินคืนสําหรับภาคเอกชน

ราย
ได


รวม

รวม

การชําระคืนเงินกู

 

8.6 ผังรปูแบบการจัดรูปแปลงท่ีดินใหม 
ถึงแมวาการกาํหนดรูปแปลงที่สมบูรณของผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมเปนสิ่งที่เปนไปไมได ผัง
รูปแบบ (model plan) ถูกกําหนดขึ้นมาเพือ่ยืนยนัความถูกตองของแผนการเงินทีก่ลาวขางตน เหตผุล
สําคัญอีกประการหนึ่งสําหรบัการสรางผังรูปแบบการจดัรูปแปลงที่ดนิใหม (model replotting plan) 
คือ เพื่อคาดคะเนรูปแปลงที่สมดุลที่สุดสําหรับการจัดรปูแปลงที่ดินใหม ดวยการใชวิธีการประเมิน
ตามสัดสวน (proportional valuation method) ซ่ึงไดรับการพัฒนามาอยางดีในญี่ปุน อยางไรก็ด ี ใน
ประเทศไทย วิธีการประเมินตามสัดสวนยังไมสามารถนํามาใชไดเลย เนื่องจากขอจํากดัดาน
กฎระเบยีบในสาขาที่เกี่ยวของ เชน การจดัการเมืองและระบบภาษี ดังนั้น หนวยงานที่เกีย่วของของ
ไทยจะเปนผูตดัสินใจเรื่องผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม สําหรับโครงการนํารองโดยใชวิธีกําหนดตาม
พื้นที่ (area-based method) ซ่ึงจะไดรับประโยชนจากกระบวนการและผลการดําเนินงานเกี่ยวกบัผัง
รูปแบบการจดัรูปแปลงที่ดนิใหม ภาพตอไปนี้แสดงผลลัพธของผังรูปแบบการจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
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ภาพที่ 8.10 ผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมชั่วคราวสําหรับพื้นที่นํารอง 

9. ขอพิจารณาเกี่ยวกับสิ่งแวดลอมและการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ 

9.1  ขอพิจารณาเกี่ยวกับสิ่งแวดลอม 

จากการตรวจสอบนโยบายสิ่งแวดลอมสามประการสําหรับการพัฒนากรุงเทพมหานคร แนวทาง
ตอไปนี้ไดรับความเหน็ชอบในแงการพิจารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคม เมื่อแผนยุทธศาสตรการ
พัฒนาถูกกําหนดขึ้น 

• โครงขายคลองควรทําหนาทีไ่มเพียงควบคมุน้ําทวมเทานัน้ แตควรทําหนาที่เปนสิ่ง
จรรโลงจิตใจหรือทรัพยากรดานการทองเที่ยวดวยจากมมุมองในแงทองถ่ินและวัฒนธรรม
ดวย 

• ควรพัฒนาและขยายขอบเขตการจัดการน้าํเสียและการจดัการขยะมูลฝอย เพื่อหลีกเลี่ยง
มลภาวะในสภาพแวดลอมที่เพิ่มขึ้น 

• การจัดสรรพื้นที่สีเขียวควรไดรับการสงเสริม เพื่อพัฒนาเปนพื้นทีว่างที่สรางความรื่นรมย
ใหกับคนในพืน้ที่เทานั้นและระบบนเิวศนเมืองแบบใหม  
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• เพื่อหลีกเลี่ยงปญหาการตั้งถ่ินฐานแบบผดิกฎหมายของประชากรที่ไมจดทะเบียนหรือ
ชุมชนแออัดเนื่องจากการเพิ่มขึ้นของประชากร ผังการใชประโยชนที่ดินที่สมดุลยตองทํา
ใหสําเร็จ  

• ควรพัฒนาระบบการเปดเผยขอมูลตรวจสอบสิ่งแวดลอม เพื่อใหประชาชนตระหนักถึง
การอนุรักษส่ิงแวดลอม 

• สนามบินสุวรรณภูมิกําลังกอสรางอยูและมีแผนที่จะเปดใหบริการในป พ.ศ. 2549 ภายใต
ภาพสถานการณ ผูโดยสาร 100 ลานคนตอป (MAP) สวนหนึ่งของพืน้ที่ที่อยูภายใตแผน
ยุทธศาสตรการพัฒนาจะไดรับผลกระทบจากเสียงเครื่องบิน ฉะนั้น จึงจําเปนตอง
ตรวจสอบการบรรเทาผลกระทบดังที่แสดงในตารางที่ 9.01 

ตารางที่ 9.1 การตรวจสอบผลกระทบสะสมจากสนามบินสุวรรณภูมิ 
ตัวแปร สรุปผลกระทบที่คาดการณ ความสัมพันธระหวาง

ผลกระทบที่คาดการณและ 
ศูนยชุมชนยอย 

ผลการตรวจสอบ 

 
 
 
 
เสียง 
 
 
 
 

- ควรพิจารณาถึงผลกระทาง
ทางเสียงจากเครื่องบิน 
โดยมาก ระดับเสียงที่
คาดการณไวอยูที่ 30-40 
NEF ซึ่งเปนเกณฑที่ควร
เตรียมมาตรการปองกันเสียง
ตามความจําเปน 
 

- ณ ระดับ 45 MAP พ้ืนที่
สวนใหญของศูนยชุมชนยอย
จะไมไดรับผลกระทบจาก
เสียงเครื่องบิน 
- ณ ระดับ 100 MAP พ้ืนที่
ดานทิศตะวันออกเฉียงใตจะ
ไดรับผลกระทบจากเสียง
เครื่องบิน ระดับเสียงที่
พยากรณไวอยูที่ 30-40 NEF  

- เมื่อเริ่มพัฒนาศูนยชุมชน
ยอยแลว แนะนําให
กรุงเทพมหานครหารือกับ 
NBIA เกี่ยวกับภาพ
สถานการณการใชงานของ
ทางว่ิง  
- จะดําเนินการตรวจสอบ
เสียงเครื่องบินและใช
มาตรการปองกันเสียงภายใต
ความรวมมือกับ NBIA  

ที่มา: คณะผูศึกษาของ JICA 

9.2  การรับฟงความคิดเห็นสาธารณะและกิจกรรมประชาสัมพันธ 
กรอบแนวทางการประชุมทีอ่อกแบบสําหรับการประชุมผูมีสวนไดเสียในการศึกษานีโ้ดยสังเขป
อธิบายอยูในตารางที่ 9.2 และสาระสําคัญของการประชุมผูมีสวนไดเสียก็แสดงอยูในตารางที่ 9.3 
นอกจากนั้น เพื่อเผยแพรขอมูลเกี่ยวกบัการศึกษาในกลุมผูมีสวนไดเสีย กรุงเทพมหานครไดสราง
เว็บไซตและดแูลการปรับปรุงขอมูล และแจกจายจดหมายขาวไปยังผูมสีวนไดเสยี เพื่ออธิบายความรู
ทั่วไปและแนวความคิดเกีย่วกับการวางผงัเมืองและการจัดรูปที่ดินดวยภาพประกอบงายๆ  
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ตารางที่ 9.2 สาระสําคัญของกรอบการประชุมผูมีสวนไดเสีย 
รายการ สาระสําคัญ 
ชวงระยะ ระยะที่ 1  การวางแผนยุทธศาสตรการพัฒนา – 3 ครั้ง 

ระยะที่ 2  การศึกษาความเปนไปได – 3 ครั้ง 
วัตถุประสงค
โดยรวม 

ใหผูมีสวนไดเสียมีสวนรวมในกระบวนการวางแผนของการศึกษา เพื่อพิจารณาปจจัยดาน
สิ่งแวดลอมและสังคมในลักษณะที่เหมาะสมที่สุดกับสถานการณในพื้นที่ และ 
ไดรับฉันทามติตามสมควรจากผูมีสวนไดเสีย 

ประชุมครั้งที่ 1:  สาระสําคัญของการศึกษา (พฤศจิกายน 2546) 
อธิบายสาระสําคัญของการศึกษาและแนวคิดเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน  
ประชุมครั้งที่ 2: กรอบการพัฒนา ศูนยชุมชนยอย (กุมภาพันธ 2547) 
อธิบายทิศทางของกรอบการพัฒนาของแผนยุทธศาสตรการพัฒนาของศูนยชุมชน
ยอย  

ระยะที่ 1 

ประชุมครั้งที่ 3: กรอบการพัฒนาศูนยชุมชนยอย (กุมภาพันธ 2547) 
อธิบายรางผังการใชประโยชนที่ดินและแผนดําเนินงานสําหรับแผนยุทธศาสตรการ
พัฒนาของศูนยชุมชนยอย 

ระยะที่ 2 ประชุมครั้งที่ 4: แผนแมบทของศูนยชุมชนยอย (พฤศจิกายน 2547) 
อธิบายสาระสําคัญของแผนยุทธศาสตรการพัฒนาของศูนยชุมชนยอยที่เสนอ 
อธิบายสาระสําคัญของการศึกษาความเปนไดเบื้องตนดวยแนวทางการจัดรูปที่ดิน 

 ประชุมครั้งที่ 5: แผนการดําเนินงานสําหรับการจัดรูปที่ดิน (กุมภาพันธ 2547) 
อธิบายสาระสําคัญของแผนการดําเนินงานสําหรับการจัดรูปที่ดิน  
อธิบายสาระสําคัญของการจัดรูปแปลงที่ดินใหม การกอสราง และแผนการเงิน
สําหรับ การจัดรูปที่ดิน  

วัตถุประสงค
เจาะจงและ
กําหนดเวลา 
ตามแผน 

 การประชุมครั้งที่ 6: การจัดรูปที่ดินและการประเมินโครงการ (พฤษภาคม 2549) 
ที่มา: คณะผูศึกษาของ JICA 
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ตารางที่ 9.3 การประชุมผูมีสวนไดเสีย (ถึงเดือนพฤษภาคม 2549) 
 วันที่ประชุม หัวขอการประชุม จํานวน 

ชวง 
จํานวน 
ผูเขารวม 

ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 1 

13-14 พฤศจิกายน 
2547 

การประชุมกลุมยอย ครั้งที่ 1 3 92 

16 กุมภาพันธ 2548 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น  
ครั้งที่ 1 

1 75 ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 2 

19-20 กุมภาพันธ 
2548 

การประชุมกลุมยอย ครั้งที่ 2 4 143 

5 กรกฎาคม 2548 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น 
 ครั้งที่ 2 

1 71 ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 3 

9 กรกฎาคม 2548 การประชุมชุมชนในพื้นที่ ครั้งที่ 1 1 84 
ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 4 

1 ธันวาคม 2548 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น  
ครั้งที่ 3 

1 79 

ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 5 

16 กุมภาพันธ 2549 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น  
ครั้งที่ 4 

1 66 

ประชุมผูมีสวนได
เสีย ครั้งที่ 6 

25 พฤษภาคม 2549 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น  
ครั้งที่ 5 

1 82 

ที่มา: คณะผูศึกษาของ JICA 

10.   การประเมินดานสิ่งแวดลอม 

10.1 การตรวจสอบสิ่งแวดลอมขัน้ตนกับแผนยทุธศาสตรการพัฒนา 
มีการคาดการณเร่ืองผลกระทบโดยเปรียบเทียบระหวาง “กรณีดําเนินโครงการ” และ “กรณีไมดําเนิน
โครงการ” เมื่อเปรียบเทียบกับกรณไีมดาํเนินโครงการ คาดวาแผนยุทธศาสตรการพัฒนาที่เสนอจะ
ยกระดับหรือสงผลใหผลกระทบเชิงบวกเพิ่มขึ้นในสวนที่เกี่ยวกับกิจกรรมเศรษฐกิจ, สังคมทองถ่ิน, 
สภาพการใชประโยชนที่ดนิ, การจราจร, สาธารณูปการ, ส่ิงลํ้าคาทางวัฒนธรรม, กิจกรรมทางศาสนา, 
การจัดการของเสีย และลดความเสี่ยงของภยันตราย และมลภาวะทั้งบนบกและในน้าํ  นอกจากนั้น 
แผนยุทธศาสตรยังชวยบรรเทาผลกระทบเชิงลบที่เกี่ยวพนัการเวนคืนทีด่ินและการอพยพถิ่นฐาน และ
มลพิษทางอากาศ 

10.2 การตรวจสอบสิ่งแวดลอมขัน้ตนกับโครงการนํารอง 

มีการคาดการณผลกระทบโดยมีการเปรยีบเทียบระหวาง “กรณีดําเนนิโครงการ” และ “กรณีไมดาํเนิน
โครงการ” เมื่อเปรียบเทียบกับกรณไีมดาํเนินโครงการ คาดวาแผนยุทธศาสตรการพัฒนาที่เสนอจะ
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ยกระดับหรือสงผลใหผลกระทบเชิงบวกเพิ่มขึ้นในสวนที่เกี่ยวกับกิจกรรมเศรษฐกิจ, สังคมทองถ่ิน, 
สภาพการใชประโยชนที่ดนิ, สาธารณูปการ,  

การจัดการของเสีย และลดความเสี่ยงของภยันตราย และมลพิษทางน้าํ  นอกจากนัน้ แผนยุทธศาสตร
ยังชวยบรรเทาผลกระทบเชิงลบที่เกี่ยวพันการเวนคนืที่ดนิและการอพยพถิ่นฐาน และมลพิษทางน้ํา 

10.3 การประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอมกอนการดําเนินโครงการนํารอง 

ดังที่กลาวขางตน โครงการนํารองจะกอใหเกิดผลประโยชนโดยรวม แตก็จะมีผลกระทบเชงิลบเฉพาะ
พื้นที่ดวยเชนกัน จําเปนตองใชมาตรการบรรเทาผลกระทบเชิงลบที่กลาวถึงในตารางที่ 10.01 

ตารางที่ 10.1 มาตรการบรรเทาผลกระทบเชิงลบที่เสนอแนะ 
รายการ ประเด็นที่พิจารณา มาตรการบรรเทาผลกระทบที่เสนอ 
การเวนคืนที่ดิน
และการอพยพ 

- เมื่อกอสรางถนนเชื่อมโยงเสร็จแลว การ
เวนคืนที่ดินและการอพยพประชาชนจะ
เริ่มขึ้น 

 

- จําเปนตองพิจารณาวิธีการจายคาชดเชย
ใหแกประชาชนที่ไมไดเปนเจาของ
ทรัพยสินอยางเปนทางการ เชน ผูอยูอาศัย
บนที่สาธารณะริมคลองในปจจุบัน 

 
มลพิษทาง
อากาศ 

- เมื่อการจราจรแออัดมากขึ้น ปริมาณ
มลพิษทางอากาศจะเพิ่มขึ้น 

 

- แนะนําใหตรวจสอบมาตรการสรางความ
นาสนใจของระบบขนสงสาธารณะ เมื่อ
พัฒนา สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร  

มลพิษทางน้ํา - ดวยการสงเสริมกิจกรรมเศรษฐกิจในพื้นที่
โครงการนํารอง ปริมาณมลพิษทางน้ําจะ
เพิ่มขึ้น 

- ควรติดตั้งระบบบําบัดน้ําเสียตาม
ขอกําหนดของกฎหมายไทย  

เสียงและการ
สั่นสะเทือน 

- สวนหน่ึงของพื้นที่โครงการนํารองอาจ
ไดรับผลกระทบจากเสียงเครื่องบิน เมื่อ
ภาพสถานการณ 100 MAP เกิดขึ้นจริง  

- ควรตรวจสอบเสียงเครื่องบิน และใช
มาตรการปองกันเสียง โดยพิจารณาจาก
ผลการตรวจวัดและแผนการดําเนินงาน
ของสนามบินสุวรรณภูมิ 

11.  ขอเสนอแนะ 

11.1 ขอเสนอแนะ 

การปรับเปลี่ยนมหานครจากโครงสรางเมืองแบบศูนยกลางเดียวเปนแบบหลายศูนยกลางเปน
วิสัยทัศนดานผังเมืองสําหรับกรุงเทพฯ ซ่ึงผานการพิจารณาทบทวนมานานแลว ถึงกระนั้น การสราง
ศูนยชุมชนยอยขึ้นมาจริงๆ มีความเกีย่วพันกับงานดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการและการพฒันา
ของภาคเอกชนในหลากหลายมิติ รวมทั้งการบริหารจัดการโดยรวม ดังตัวอยางเชน ในกรณีของการ
จัดตั้งศูนยชุมชนยอยทีเ่มืองชินจูกุ กรุงโตเกียว กระบวนการพัฒนาใชเวลานานกวา 30 ปถึงเสร็จ
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สมบูรณ ดังนั้น การวางเปาหมายที่ชัดเจนและการควบคุมการจัดสรรทรัพยากรอันหลากหลายอยาง
เหมาะสมเปนสิ่งสําคัญ เพื่อบรรลุเปาหมายของการจัดตัง้ศูนยชุมชนยอย  

(1) บทบาทของกรุงเทพมหานครในการจัดตั้งศูนยชุมชนยอย 

1) ความคิดริเร่ิมดานการพัฒนา 

การเชื่อมโยงดานนโยบาย 

การจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังจําเปนตองผานความเหน็ชอบเปนนโยบายการพัฒนา
และการจดัการเมืองของกรุงเทพมหานคร และผนวกอยูในบริบทการวางแผนของแผนพัฒนาเมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูม ิซ่ึงจะกลาวถึงตอไป  

การรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ 

การจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังไดผานการอภิปรายอยางเปดเผยในการประชุมรับฟง
ความคิดเหน็สาธารณะ ซ่ึงจดัมาแลวหกครัง้ และความคดิเห็นของคนในพื้นที่ไดถูกสะทอนในการ
จัดทําแผนใหมากที่สุดเทาทีจ่ะทําได ฉะนั้น การดําเนินโครงการที่เปนรูปธรรมตามแผนแมบท
พรอมกับการมีสวนรวมของประชาชนจึงมีความสําคัญอยางยิ่ง 

การสรางฉันทามติ 

ในขณะที่โครงการเดินหนามาถึงระยะการดําเนินงาน การกาวเดนิพรอมกับเสยีงสนับสนุนทีเ่ปน
ฉันทามติของผูมีสวนไดเสียเปนสิ่งที่มีความจําเปนเพิ่มขึน้ทุกขณะ โดยเฉพาะการจดัรูปที่ดิน ซ่ึง
เกี่ยวพันกับการเปลี่ยนแปลงสถานะของอสังหาริมทรัพยของบุคคลทั่วไป การสรางฉันทามติเปน
ส่ิงที่ขาดไมได 

2)  การประสานงานเพื่อการพัฒนา 

คณะกรรมการพัฒนาลาดกระบังกรุงเทพมหานคร 
การจัดตั้งศูนยชุมชนยอยเกีย่วของกับงานพฒันาเมืองและการบริการหลายดาน และภายใน
กรุงเทพมหานครเอง ก็จําเปนตองมีการประสานงานระหวางแผนกและสํานักตางๆ คณะทํางาน
ประสานงานอาจใชช่ือวา “คณะกรรมการพัฒนาลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร” สํานักผังเมืองจะ
เปนแกนกลางของการประสานงานภายในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงเกี่ยวพนักับแผนกตางๆ ของสํานัก
ผังเมือง รวมทั้งสํานักโยธา สํานักระบายน้าํ และสํานักอ่ืนๆ ตามความจําเปน 

การประสานงานภายนอกกรุงเทพมหานคร 

นอกจากนี ้ การจัดตั้งศูนยชุมชนยอยลาดกระบังยังเกีย่วของกับองคกรและหนวยงานอืน่นอก
กรุงเทพมหานคร ทั้งระดับชาติและระดับทองถ่ิน องคกรที่จําเปนตองเขามีสวนรวมในการ
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ประสานงานประกอบดวยกรมและหนวยราชการ ซ่ึงจัดตั้งเปนคณะกรรมการกาํกับดูแลสําหรบั
การศึกษานี ้รวมทั้งองคกรและหนวยงานอื่นตามความจําเปน โดยกรุงเทพมหานครจะทําหนาทีเ่ปน
ประธานในการประชุมประสานงาน 

3) การพัฒนาองคกร 

องคการมหาชนเพื่อการจดัตัง้ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง  

เพื่อผลักดันใหการจัดตัง้ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังเขาไปสูระยะดําเนินการ และสงเสริม
การมีสวนรวมของภาคเอกชน การจดัตั้งคณะทํางานพัฒนาที่มีความยดืหยุนและความคลองตัวเปน
ส่ิงที่พึงกระทํา เพื่อสนองจดุมุงหมายนี้ กรุงเทพมหานครตองริเร่ิมกอตั้งบริษัทดวยอาณัติของการ
จัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบัง อันประกอบดวย 1)  การประสานงานดานการพัฒนาทาง
กายภาพ  2) การดําเนนิงานและจดัเตรียมการบริการสําหรับอสังหาริมทรัพยของเมอืง RD&D และ  
3) การจัดการดานการเงินเพื่อสงเสริมและสนับสนุนความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชน 
(PPP) องคการมหาชนนี้ ซ่ึงมีชื่อเรียกชั่วคราววา “บรรษัทพัฒนาเมืองเพื่อการพัฒนาศูนยชุมชนยอย
ชานเมืองลาดกระบัง” จะทาํหนาที่เปนบรษิัทจัดการโครงการ (project manager company – PMC) 
ที่บริหารการพฒันาศูนยชุมชนยอยทั้งหมด บริษัทนี้อาจกอตั้งขึ้นเปนบริษัทใหม หรือขยายจาก
ขอบเขตบทบาทหนาที่ของบริษัท กรุงเทพ ธนาคม จํากัด ซ่ึงเปนบรษิัทภายใตกรุงเทพมหานคร ที่
รับผิดชอบดานการพัฒนาทีด่ิน 
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คณะกรรมการพัฒนาศูนยชุมชน
ั

บรรษัทพัฒนาเมือง
เพ่ือพัฒนาศูนย
ชุมชนยอยชาน
เมืองลาดกระบัง

สํานักผังเมือง สํานักโยธา
สํานัก

การจราจร
และขนสง

สํานักระบาย
นํ้า

สํานักอื่น 

(ตามความ
จําเปน)

กทม.

การ
ประสานงาน
ดานการ
พัฒนาทาง

การดําเนินงาน
และการ

จัดเตรียมบริการ
สําหรับที่ดิน

จัดสรรของเมือง

การจัดการ
ดานการเงิน
สําหรับ PPP

การประสานความ
รวมมือกับหนวยราชการ

การกําหนดท่ีต้ัง/ความ
รวมมือกับ

การเจรจาตกลงดาน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินในปจจุบัน

การใหเชาท่ีดิน/ทรพัยสิน
ระยะยาว

การจัดต้ัง SPV

การศึกษาความเปนไปได

การวางกําหนดการ
สําหรับการพัฒนา

การจัดการดานพันธบัตร 

ฯลฯ

การกําหนดท่ีต้ังของผูเชา
วิสาหกิจในเมือง RD&D

การใหบริการที่ปรึกษา
ดานโซลูชั่น

การใหบริการแบบ
เบ็ดเสร็จ ณ จุดเดียว

การรวบรวมขอมูลและ
จัดนิทรรศการเผยแพร

การตลาดสําหรับการ
พัฒนาเมือง

 
ภาพที่ 11.1 โครงสรางการดําเนินงานภายใตกรุงเทพมหานคร 

   โครงการความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชน 

เนื่องจากการจดัตั้งศูนยชุมชนยอยสวนใหญเกี่ยวโยงกับการพัฒนาที่ดนิเพื่อสนองจดุมุงหมายเชิง
พาณิชย เปนสิ่งสําคัญที่จะตองพิจารณาหาวิธีการที่เหมาะสมสําหรับการสนับสนุนโครงการความ
รวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชน (Public Private Partnership Program – PPP) ภาครัฐและ
ภาคเอกชนจะจัดสรรทรัพยากรของตนเอง ซ่ึงเปนจุดแข็งของแตละฝาย และผนวกทรัพยากร
เหลานั้นเพื่อดาํเนินการพัฒนาเมืองโดยรวม 
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สมาคมจัดรูปท่ีดิน
- ดําเนินโครงการจัด

รูปท่ีดิน

- รวมในการพัฒนาเมือง

โครงการความรวมมือ

ระหวางภาครัฐและ

ภาคเอกชน
- การประสานงาน
- การจัดการเงินทุน

- บริหารจัดการโครงการ
นกัพัฒนาที่ดิน/นัก

บริหารของ

ภาคเอกชน
- ลงทุนเพ่ือพัฒนาเมือง

- บริหารจัดการ

กรุงเทพมหานคร
- ริเร่ิมการพัฒนา

- ใหคําปรึกษาและสนับสนุน
ดานการจัดรูปท่ีดิน

รัฐบาล
- ใหแนวทางการจัดต้ัง

องคกร

- สนับสนุนดานการเงิน 

(กองทุนจัดรูปท่ีดิน, 

สนับสนนเงินทน)

หลักเกณฑ และ

ขอแนะนํา

ลงทนุพฒันาทีดิ่น

จัดหาทีดิ่นพรอม

พฒันาหลังจากการจัด

รูปทีดิ่นแลว

แนวทางการจัดต้ังองคกรและการสนบัสนนุ

รับผลตอบแทน

จากการพฒันา รับผลตอบแทน

จากการลงทนุ

ภาพที่ 11.2 โครงการความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชนสําหรับการจัดต้ังชุมชนยอยชานเมือง 

11.2 แผนปฏิบตัิงาน 

ในการดําเนินโครงการศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง ปจจยัที่สําคัญมากคือ การรักษาแรงเหวี่ยง
ของโครงการพัฒนาใหดํารงอยูอยางตอเนือ่งดวยการลงมือปฏิบัติงานตามความจําเปน หัวขอตอไปนี้
กลาวถึงภารกจิสําคัญของกรุงเทพมหานคร สําหรับการดําเนนิโครงการศูนยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบังในชวงหาปขางหนา 

(1) โครงการพัฒนาที่เปนงานวกิฤติในชวงหาปขางหนา 

1) การดําเนนิการจัดรูปที่ดินใหเสร็จสมบูรณ หรือการพัฒนาโครงการขั้นแรก ณ ที่ตั้งของศูนย
ชุมชนยอย (พื้นที่ C) 

2) การจัดทําการพัฒนาเมืองใหเสร็จสมบูรณ ประกอบดวยอาคารสาธารณูปการที่ตั้งอยูในพื้นที่
โครงการนํารอง ซ่ึงเปนประตูผานไปสูศนูยชุมชนยอยและเมืองวฒันธรรม 

3) การจัดทําโครงการถนนสายหลักใหเสร็จสมบูรณ (สาย NS-1, NS-2 และ EW-1) 

4) การพัฒนาเมืองวัฒนธรรมใหเปนสถานทีท่องเที่ยวแบบวันเดียวในระดับหนึ่ง 
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(2) ส่ิงที่ตองดําเนนิการทันท ี

1) คณะกรรมการ 

• จัดตั้งคณะกรรมการพัฒนาศูนยชุมชนลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร ซ่ึงทําหนาที่
สนับสนุนการจัดตั้งศูนยชุมชนยอย 

2) บรรษัทพัฒนา 

• จัดตั้งบรรษัทพัฒนาเมืองเพือ่การพัฒนาศนูยชุมชนยอยลาดกระบัง 

• บริษัทจะมีขีดความสามารถในการ 1)  การพัฒนาและการออกแบบเมือง  2) การ
ดําเนินงานของเมือง RD&D รวมทั้งการกําหนดที่ตั้งของสถานบริการเพิ่มมูลคา เชน ศูนย
ทดลองของมหาวิทยาลัยระดับโลก ฯลฯ  3) การสนับสนุนการดําเนินงานของบริษัทที่
ตั้งอยูบนที่ดนิจัดสรร รวมทั้งการจัดหายุทธวิธีทางธุรกิจ 

3) การสํารวจเพิม่เติมและการวางแผนการจดัตั้งศูนยชุมชนยอย (พื้นที่ C) 

• รายละเอียดของแนวทางสําหรับการจัดรูปทีด่ินแบบสองขัน้ตอนในพื้นที่ C 

• ติดตอเจาของที่ดินและจัดทาํการสํารวจความประสงคเกีย่วกับที่ดินทีจ่ะนําไปพฒันา 

• เร่ิมดําเนินการจัดรูปที่ดนิตามขั้นตอนแรก 

4) โครงการนํารอง (พื้นที ่A) 

• ติดตอเจาของที่ดินและเจรจาตกลงเพื่อการจัดรูปที่ดิน 

• การพิจารณาการแบงคาใชจายโดยละเอียด - เงินอุดหนุนจากรัฐบาล, หนวยงานดาน
สาธารณูปโภค ฯลฯ 

• การปรับแกผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมและวิธีการจดัการดานการเงิน โดยสะทอน
สภาพการณและขอเรียกรองตางๆ จากผูมีสวนไดเสยี 

• การกอตั้งสมาคมการจัดรูปทีด่ิน และเริ่มกระบวนการจดัรปูที่ดิน  

5) การพัฒนาเมืองวัฒนธรรม 

• แผนแมบทสําหรับการพัฒนาเมืองวัฒนธรรม 

• งานวิจยัตางประเทศเกีย่วกับโครงการที่คลายคลึงกัน (เชน โครงการทองเที่ยวแบบวัน
เดียวของสนามบินนาริตะ) 
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• การอํานวยความสะดวกและการชวยเหลือกลุมคนในพืน้ที่เพื่อสนับสนุนการดําเนิน
โครงการของพวกเขา 

6) การพัฒนาถนน 

• การออกแบบขั้นพื้นฐานและการกอสรางถนนสาย NS-1, NS-2 และ EW-1 

• การออกแบบขั้นพื้นฐานและการกอสรางจุดเขา-ออกบน OBR ณ จดุตัดกับถนนกรุงเทพ
กรีฑาในเขตกรุงเทพมหานคร  

7) ส่ิงอํานวยความสะดวกดานคมนาคมขนสง 

• จัดทําการศึกษาความเปนไปไดเกีย่วกับระบบขนสงสาธารณะสําหรับพื้นที่ลาดกระบัง
รวมทั้งรถไฟขนาดเบา (LRT) และรถโดยสารดวนพเิศษ (BRT) 

11.3 ประเด็นสําหรบัการพิจารณาเพิ่มเติม 

(1) การประสานกบัการพัฒนาเมอืงศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ  

รัฐบาลไทยไดริเร่ิมโครงการเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ ซ่ึงมจีดุมุงหมายทีจ่ะพัฒนาพื้นที่
โดยรอบทาอากาศยานสากลแหงใหมใหเปนเมืองใหม ซ่ึงครอบคลุมพื้นที่ศูนยชุมชนยอยชาน
เมืองลาดกระบัง แนวคดินี้เปนสิ่งที่  กรุงเทพมหานครกําลังคัดคานอยู และบดันี้กย็ังหาขอสรุป
ไมได 

แนวทางการดาํเนินการของเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิควรเปนโครงการเฉพาะพื้นที่ และ
ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง ซ่ึงอยูภายใตเขตอํานาจของกรงุเทพมหานคร จะไดรับการ
พัฒนาและจัดการโดยกรุงเทพมหานคร เวนแตจะมกีารตัดสินเปนอยางอื่นอยางเปนทางการ ถา
พื้นที่ของศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังถูกโอนยายไปอยูกับเขตการปกครองใหม เชน เมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูม ิ เงินลงทุนสาธารณะของกรงุเทพมหานครที่ไดใชจายไป ณ เวลาการ
โอนยายตองถูกรวมเปนคาใชจายสําหรับการพัฒนา และควรไดรับการพจิารณาเพื่อจัดสรร
ผลตอบแทนจากการพัฒนากลับคืนมาตามสมควร 

ตลอดการศึกษานี้ แนวความคิดของโครงสรางองคกรสําหรับการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบัง มุงที่จะแสวงหา 1) การเริ่มดําเนินโครการทันที  และ 2) รูปแบบที่ยืดหยุนซึ่งสอดรับ
กับรูปแบบองคกรที่วางแผนไวสําหรับการพัฒนาเมืองศนูยกลางการบนิสุวรรณภูม ิ เปนไปไดที่
ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังจะไดรับการริเร่ิมเปนโครงการแรกในบรรดาองคประกอบ
โครงการอื่นที่กําหนดไวแลวในการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภมูิ โครงสรางองคกร
สําหรับศูนยชมุชนยอยชานเมืองลาดกระบงัควรประสานกับองคกรเพื่อการพัฒนา เมอืงศูนยกลาง
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การบินสุวรรณภูมิที่คาดหมายตั้งแตในชวงแรก และควรไดรับการยอมรับวาเปนโมเดลแรก
สําหรับการพัฒนาเฉพาะพืน้ที่อ่ืนๆ แผนภาพตอไปนีแ้สดงโครงสรางการประสานงานที่
เสนอแนะระหวางองคกรสําคัญที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ  

คณะกรรมการพัฒนา
ศูนยชุมชนลาดกระบัง 

(กทม )

บรรษัท
พัฒนาเมือง
เพื่อการพัม
นาศูนย
ชุมชน

ั

องคการพัฒนาเมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ

บรรษัท
พัฒนา A

บรรษัท
พัฒนา B

บรรษัท
พัฒนา C

บรรษัท
พัฒนา...

รัฐบาล

คณะกรรมการพัฒนาเมือง
ศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ

บรรษัท
พัฒนา...

กทม.

ภาพที่ 11.3 การประสานกับการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ 

(2)  การสรางขีดความสามารถสําหรับองคกรดาํเนินงาน 

การพัฒนาที่ดนิดวยวิธีการจดัรูปที่ดินเปนแนวความคิดใหมสําหรับประเทศไทย ในขณะที่
กฎหมายจัดภาพที่ดินไดประกาศใชเปนกฎหมายแลว และกฎระเบียบตางๆ และแนวทางปฏิบัติที่
เกี่ยวของกําลังจะอยูในขั้นตอนของการจัดทําอยู ฝายไทยยังขาดประสบการณจริงดานการจดัรูป
ที่ดิน กอนทีจ่ะเรียนรูจากประสบการณจริงเปนครั้งแรก ความชวยเหลือและการสนับสนุนจาก
ญี่ปุนจะเปนสิ่งที่มีคามาก  

สวนของการดาํเนินงานทีจ่ําเปนตองไดรับการเสริมสรางขีดความสามารถมีดังนี้ 

• การจัดรูปที่ดนิ: ขีดความสามารถในการกําหนดผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม ดังที่สะทอนมา
จากขอกําหนดของเจาของและการปรับแผนการเงินใหสอดคลองกัน ซ่ึงถือวาเปนสิ่งสําคัญ
อยางยิ่งสําหรบัการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน  

• การพัฒนาเมืองและการออกแบบเมือง: ขีดความสามารถสําหรับการพัฒนาและการออกแบบ
ที่ดินเกีย่วของกับนักพัฒนาที่ดินและนกัลงทุนเอกชน ซ่ึงจําเปนสําหรับการดําเนินการพัฒนา
เมืองใหสัมฤทธิ์ผลภายหลังจากการจัดรูปทีด่ิน 

 

 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 
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(3) การรวมมือกับกรมโยธาธิการฯ ในการผลกัดันการจัดรูปที่ดิน 

JICA มอบความชวยเหลือกบัประเทศไทยดานการวางผังเมืองและการจดัรูปที่ดินในชวงประมาณ
สิบปที่ผานมาซึ่งหนวยงานประสานงานที่สําคัญประกอบดวยกรมโยธาธิการฯ 
กระทรวงมหาดไทย และกรุงเทพมหานคร หนึ่งในผลงานที่เปนรูปธรรมจากโครงการชวยเหลือนี้
คือ การตรากฎหมายจดัภาพที่ดินซึ่งมีผลบังคับใชตั้งแตเดือนธันวาคม 2547 ถึงกระนั้น จนบัดนีก้็
ยังไมมีตวัอยางการพัฒนาเมอืงที่ใชวิธีการจัดรูปที่ดินที่เปนรูปธรรมในไทยเลย ในฐานะที่การจดั
รูปที่ดินเปนเครื่องมืออยางหนึ่งสําหรับการพัฒนาเมือง การสรางตัวอยางการพัฒนาที่เปนรูปธรรม
เปนสิ่งสําคัญยิ่ง เพื่อแพรกระจายวิธีการนี้ตอไป  

โครงการนํารองสําหรับการจัดรูปที่ดินในเขตลาดกระบัง เปนกาวที่สําคัญของการจัดรูปที่ดินใน
ประเทศไทย กรมโยธาธิการฯ เปนศูนยกลางของการสรางรากฐานและการเผยแพรการจัดรูปที่ดนิ 
ในอดีต กรุงเทพมหานครกเ็รงสงเสรมิบางโครงการในระยะแรกที่มีศกัยภาพในการพัฒนา ดังนัน้ 
กรุงเทพมหานครและกรมโยธาธิการฯ จําเปนตองผนึกกาํลังกัน เพื่อออกกฎระเบยีบและแนวทาง
ปฏิบัติสําหรับการจัดรูปที่ดนิในไทย และเดินหนาโครงการนํารองตอไปดวยการจดัรูปที่ดิน 
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