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บทที่ 8 
การศึกษาความเปนไปไดเบื้องตนสําหรับโครงการนํารอง 

8.1  วัตถุประสงค และพื้นที่คัดเลือกสําหรับโครงการนํารอง 

วัตถุประสงคในการศึกษาความเปนไปไดเบื้องตนของพื้นที่คัดเลือกสําหรับโครงการนํารองคือ เพื่อ
สรางพลังผลักดันใหเกดิการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบัง โดยการจดัหาขอมูลสําคัญที่
จําเปนสําหรับการวางแผนและการวิเคราะห และวัตถุประสงคหนึ่งทีสํ่าคัญอีกประการหนึ่งคือ เพื่อ
เสริมสรางขีดความสามารถของกรุงเทพมหานครในการวางแผน และการดําเนนิโครงการจัดรูปทีด่ินที่
ไดรับความชวยเหลือทางดานเทคนิคจากประเทศญี่ปุนมานานกวาทศวรรษ 

การศึกษาความเปนไปไดเบือ้งตนประกอบดวยนโยบายการพัฒนา การวางผังดานสาธารณูปการ การ
คํานวณอตัราการปนสวน ประมาณการของเงินลงทุนในโครงการ แผนการเงิน และแผนรายรับและ
คาใชจายเปนรายป จากขอพจิารณาดังกลาว จะมีการวิเคราะหการจดัสรรคาใชจายระหวางภาครัฐและ
ภาคเอกชนและผูมีสวนไดเสีย และบทสรุปของการศึกษานี้จะสรุปแผนปฏิบัติการ และประเดน็ที่
จะตองดําเนินการตอไป 

พื้นที่นํารองถูกคัดเลือกจากพื้นที่ศึกษาที่กาํหนดจะพัฒนาใน 3 บริเวณตามแผนยุทธศาสตรการพัฒนา
ที่กลาวถึงในบทที่ 6 จากการประเมินผลการวิเคราะหเบื้องตนของรูปแบบวิธีการจัดรูปที่ดินสําหรับ
พื้นที่ทั้ง 3 บริเวณ บริเวณสถานีรถไฟลาดกระบังไดรับคัดเลือกใหเปนพื้นที่โครงการนํารองในการ
ดําเนินโครงการ 

พื้นที่โครงการนํารอง มีขนาดพื้นที่ 137.5 ไร (22 เฮกตาร) ตั้งอยูดานทิศตะวนัออกเฉียงใตของพื้นที่
ศึกษา โดยซ่ึงติดกับสถานีรถไฟลาดกระบงั  
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ภาพที่ 8.1 ท่ีต้ังของพื้นที่โครงการนํารอง 

8.2  สถานการณปจจุบัน 

8.2.1  คุณลักษณะเดน 

คุณลักษณะเดนของพื้นที่โครงการนํารองมีดังนี ้

1)  การเขาถึงจาํกัดมาก 
ดานทิศเหนือของพื้นที่ติดกบัทางคูขนานของถนนมอเตอรเวย ซ่ึงเปนถนนแบบรถวิ่งทางเดยีว
จากดานตะวันตกมุงสูยานใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร สวนดานตะวนัออกของพื้นที่ติด
ถนนรมเกลา ซ่ึงจัดเปนถนนสายหลัก แตไมสามารถเขาถึงได เนื่องจากมีโครงสรางของสะพาน
ขามคลองและทางรถไฟขวางอยู สวนดานทิศใตของพื้นที่มีคลองและถนนออนนชุขนานกัน 
จึงทําใหไมมีทางเขาพื้นที่โดยตรงไปยังถนนออนนุช ขณะเดียวกนั ถนนสาย NS2 ซ่ึงจะเปน
ถนนสายหลักที่สําคัญไดถูกกําหนดแนวสายทางใหพาดผานฝงตะวันตกของพื้นที่ ในสวนของ
ระบบขนสงสาธารณะนั้นมเีสนทางสายรถไฟของการรถไฟแหงประเทศไทยผานพืน้ที่ในแนว
ตะวนัตก-ตะวนัออก ทําใหแบงพื้นที่โครงการนํารองนีอ้อกเปนตอนเหนือและตอนใต ซ่ึงทาง
รถไฟที่เปนโครงสรางในระดับเดียวกบัพืน้ดินนัน้จะยอมใหผูโดยสารขามทางรถไฟได ขณะที่
สถานีรถไฟเชื่อมตอสนามบินสุวรรณภมูนิัน้ตั้งอยูทางฝงตะวนัออกของถนนรมเกลานั้นไม
สามารถเขาถึงพื้นที่ดวยรถยนตได 
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2)  ที่วางและมเีจาของที่ดินนอยราย 
ในปจจุบนั พืน้ที่ทั้งหมดของโครงการนํารองเปนที่โลงรกรางวางเปลา ประกอบดวยที่ดิน 6
แปลง แตละแปลงมีขนาดคอนขางใหญ 

ตารางที่ 8.1 กรรมสิทธ์ิท่ีดินในพื้นที่นํารอง 

ท่ีดินเลขท่ี พื้นท่ีจดทะเบียน 
(ตร.ม.) 

เจาของ หมายเหตุ 

45 149,604 A ดานใตของทางรถไฟ 

1526 7,892 B 

1527 14,640 C 

1528 15,156 D 

1529 15,484 E 

2475 16,528 F 

 

 

ดานเหนือของทางรถไฟ 

รวม 219,304   

 

 
ภาพที่ 8.2 กรรมสิทธ์ิท่ีดินของพื้นที่นํารอง 
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 8.2.2  สภาวะราคาที่ดิน 

ขอมูลราคาที่ดินตามการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยโดยสังเขป ดังตารางตอไปนี ้
ตารางที่ 8.2 ราคาที่ดินในพื้นที่นํารอง 

 พื้นที่ 

 

ราคาตลาด 

 (บาท/ตร.ม.) (ตร.ว.) (ตร.ม.) 
การใชที่ดิน ชื่อถนนสายหลัก 

(6)1-C-(A) 6,006 38,374 153,496 ที่วาง ถนนรมเกลา 

(8)1-d-2 10,140 1,036 4,144 พาณิชยกรรม ลาดกระบัง 

 
ภาพที่ 8.3 ราคาที่ดินในพื้นที่นํารอง 

8.3  ทิศทางการพัฒนาโดยรวม 

8.3.1  หนาท่ีของเมือง 

พื้นที่นํารองตัง้อยูทางดานตะวนัออกของเมืองวัฒนธรรม และตามแผนคาดวาจะพัฒนาเปนพื้นที่
พาณิชยกรรมในลักษณะของประตูการคา (air-gate plaza) สวนการใชประโยชนที่ดินในอนาคต
สําหรับพื้นที่นาํรองจําเปนตองสอดคลองกับบทบาทของพื้นที่ที่จะเปนประตูสูพื้นทีศู่นยชุมชนยอย
ทั้งหมด เมื่อพจิารณาถึงศักยภาพในการพฒันาที่สูงสง ทิศทางสําหรับการพัฒนามดีังนี ้
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• การใชประโยชนประเภทพาณิชยกรรมและธุรกิจจะเปนองคประกอบเบื้องตน โดยพิจารณา
จากลักษณะของทําเลที่ตั้งและการเชื่อมโยงที่ดีเยี่ยมกับสิ่งอํานวยความสะดวกดานคมนาคม
ขนสงที่สําคัญภายหลังจากการพัฒนา 

• อาคารชุดและอพาทเมนทเปนที่พักอาศยัที่เหมาะสมสําหรับพื้นที่นี้ เนื่องจากพืน้ทีน่ํารองอยู
ใกลกับแนวเสนทางบินของสนามบินใหม ซ่ึงคาดวาอาจจะเสริมผลกระทบดานมลภาวะทาง
เสียงในระดับหนึ่ง 

• การใชประโยชนดานอุตสาหกรรมและกระบวนการวางแผนการขนถายสินคาที่มี
ประสิทธิภาพ (โลจิสติกส) จะไมอยูในขายการพิจารณา เพราะพื้นทีน่ี้เปนจดุสําคัญจุดแรกที่
จะดึงดูดนกัทองเที่ยวแบบวนัเดียวใหมาเยีย่มเยือน 

8.3.2  ผังแนวคิดในการพัฒนาพื้นท่ี 

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร (station plaza) จะถูกกําหนดใหสรางขึ้นทางฝงตะวันออกของพื้นที่ ใกล
กับสถานีรถไฟลาดกระบังและเชื่อมโยงถึงกันดวยทางเดินเทา โดยสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสารนี้ตัง้อยู
ริมทางรถไฟทั้งสองฝงและจะเชื่อมโยงกับถนนออนนุชทางดานทิศใต และถนนสาย NS-2 ที่วางแผน
ไวทางทศิตะวนัตก ในสวนของการวางแผนการใชประโยชนทีด่ินนัน้ พื้นที่บริเวณโดยรอบสถานี
เปลี่ยนถายผูโดยสารถูกกําหนดใหเปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมและธุรกิจเปนหลัก 
สวนฝงตะวันตกของพื้นที่จะใชเปนพื้นที่เพื่อการอยูอาศยั เนื่องจากมีระยะหางจากสถานีเปลี่ยนถาย
ผูโดยสารพอสมควร ทางตอนใตของพื้นที่เปนพืน้ทีสํ่าหรับสวนสาธารณะและอาคารพาณิชยขนาด
เล็ก ซ่ึงตั้งอยูริมคลอง ขณะเดียวกันไดจดัใหมีทางเดินเทาเชื่อมตอพื้นที่ที่สอดคลองกับสภาพแวดลอม 
และจัดใหมกีิจกรรมที่แสดงถึงความเปนอยูของคนกรุงเทพ เพื่อดึงดดูกลุมนักทองเที่ยวแบบวนัเดยีว 
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ภาพที่ 8.4 ผังแนวคิดพื้นฐานในการจัดวางการใชประโยชนท่ีดินของพื้นที่นํารอง 

8.4  แผนการพัฒนาดานกายภาพ 

ตามผังแนวคดิที่ปรากฏอยูในหนาทีแ่ลว จึงมีการจัดวางผังการใชประโยชนที่ดินและโครงสราง
พื้นฐาน โดยพิจารณาถึงการวางแผนดานกายภาพเปนหลัก ซ่ึงมีรายละเอียดโดยสังเขปดังตอไปนี ้ ซ่ึง
หนาถัดไปจะแสดงภาพประกอบหลักๆ บางภาพที่เกี่ยวของ 

8.4.1  สิ่งอํานวยความสะดวกดานการคมนาคมขนสง 

• ขนาดของสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสารถูกกําหนดตามแนวทางที่เสนอในการศึกษาของ JICA 
เร่ือง “การศึกษาการกําหนดแนวทางการพฒันาสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร และวิธีการพัฒนา
สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร (มีนาคม 2548)” สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสารฝงเหนือและฝงใต
ครอบคลุมพื้นที่ 4,000 และ 5,000 ตร.ม. ตามลําดับ โดยหนาที่ของสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร 
ฝงเหนือมีหนาที่รองรับระบบการขนสงรอง (feeder transit system) และที่จอดรถในรูปแบบ
จอดแลวจร (park&ride)  ขณะที่ฝงใตทําหนาที่เปนจดุเปลี่ยนถายผูโดยสารจากรถไฟไปยัง
รถยนต ทั้งนี้ไดจัดมีเตรยีมพืน้ที่เพื่อเปนทีจ่อดรถโดยสารและจุดรับสงของแท็กซี่ดวย 

• ถนนสายหลักที่เชื่อมโยงจากดานเหนือของสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร ไปยังถนนสาย NS-2 
มีขนาดความกวาง 25 เมตร ถนนสายนี้จะมีจุดตดักับถนนสาย NS-2 บนทางยกระดับและ
เชื่อมตอมายังสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร สวนถนนสายหลักที่เชื่อมโยงจากดานใตของสถานี
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เปลี่ยนถายผูโดยสาร เปนถนนขนาดกวาง 25 เมตร โดยเชื่อมกับถนนสาย NS-3 ที่เชื่อมโยง
ระหวางถนนออนนุชและถนนสายหลักดานทิศเหนือ 

• สวนในพื้นที่จะกําหนดใหมถีนน, ซอยขนาด 9-15 เมตร เพื่อการเขาถึงแปลงที่ดินแตละแปลง
ไดสะดวกมากขึ้น 

8.4.2 สวนสาธารณะ 

ตามกฎหมายการจัดสรรที่ดินของไทย ทีด่ินสําหรับสวนสาธารณะตองไดรับการจดัสรรภายในพืน้ที่
โครงการ โดยกําหนดสัดสวนขั้นต่ําของสวนสาธารณะอยูที่รอยละ 5 ของพื้นที่โครงการทั้งหมด ใน
โครงการนํารอง กําหนดใหมีสวนสาธารณะสองแหง โดยแหงแรกอยูทางดานเหนือ และอีกแหงหนึ่ง
อยูทางดานใตของทางรถไฟ สวนสาธารณะดานเหนือจะตั้งอยูระหวางสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสารกับ
พื้นที่ที่อยูอาศยั สวนอีกแหงหนึ่งทางดานใตจะตั้งอยูริมคลอง และกําหนดใหเปนจดุขึ้นเรือชมตลาด
น้ํา ซ่ึงจะพัฒนาเพื่อรองรับกิจกรรมทองเทีย่วแบบวนัเดยีว 

8.4.3  การใชประโยชนท่ีดินและสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นๆ 

ผังการใชประโยชนที่ดินนี้จดัทําขึ้นเพื่อกําหนดใหมีส่ิงอาํนวยความสะดวกทีจ่ําเปน เนื่องจากประเทศ
ไทยยังไมมีกฎหมายใดที่เกีย่วของกับการพฒันาโครงสรางพื้นฐานระบุใหตองดําเนนิการ ดังนั้นผัง
การใชประโยชนที่ดินนีจ้ึงไดรวบรวมกฎระเบียบปจจุบนั และที่คาดคะเนในอนาคตซึ่งจะใชบังคบัใน
พื้นที่โครงการ รวมทั้งรูปแบบ/ประเภทอาคารที่ถูกสรางขึ้นในโครงการโดยสิ่งอํานวยความสะดวก
ตางๆ ที่กําหนดใหมใีนพืน้ทีน่ํารอง ไดแก 

(1)  ศูนยการคา  

ศูนยการคาขนาดใหญถูกกําหนดใหตั้งอยูตรงใจกลางในพื้นที่ดานใตของพื้นที่โครงการ เนื่องจาก
พื้นที่บริเวณดงักลาวเปนจุดเชื่อมโยงระหวางสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร กับถนนสายหลัก 
ขณะเดียวกนัแปลงที่ดินในพืน้ที่ดังกลาวมขีนาดใหญ ทําใหเหมาะแกการกอสรางศูนยการคาขนาด
ใหญได 

(2)  โรงแรมและอพาทเมนท 

สถานที่พัก เชน โรงแรมและและอพาทเมนทประเภทบริการ ถูกกําหนดใหสรางในบริเวณดานใตของ
พื้นที่โครงการซึ่งติดกับสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร  
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(3)  อาคารพาณิชยหนาแนนต่ํา-ปานกลาง 

รานคาขนาดเล็กจะตั้งอยูบริเวณริมคลองทางดานใตตดิกบัถนนสายหลกั การวางผังนี้เปนผลมาจาก
การเลือกทําเลเชิงยุทธศาสตร เพื่อกําหนดพื้นที่วางที่เปนสัญลักษณของเมืองวัฒนธรรม ซ่ึงจะแสดงให
เห็นถึงวิถีชีวิตและบรรยากาศการใชชีวิตของคนไทยในอดีต 

(4)  อาคารสํานักงาน 

อาคารสํานักงานถูกกําหนดใหตั้งอยูบริเวณตอนเหนือของพื้นที่โครงการ ติดกับสถานีเปลี่ยนถาย
ผูโดยสาร 

(5)  อาคารที่จอดรถ 

อาคารที่จอดรถจะตั้งอยูตดิกบัสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสารดานเหนือ เพือ่เอื้อประโยชนเปนจดุเชื่อมโยง
เพื่อเปลี่ยนถายผูโดยสารแบบจอดแลวจร  

(6)  ที่พักอาศยัประเภทอาคารสูง 

ที่พักอาศัยประเภทอาคารสงูจะตั้งอยูในพืน้ที่อ่ืนที่อยูหางจากสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร เมื่อเทียบกับ
อาคารประเภทอื่น 
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ภาพที่ 8.5 ผังการพัฒนา 
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ภาพที่ 8.6 โครงขายถนน 
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ภาพที่ 8.7 ภาพตัดขวางของถนน 
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 8.5  การคํานวณคาใชจายโครงการ 

8.5.1  ถนน  

คากอสรางถนนคํานวณตามราคาตอหนวยโดยคิดตามความกวางของถนน สําหรับสวนที่เปนทางแยก
ตางระดับ ใหประยุกตใชราคาตอหนวยสําหรับพื้นที่ขนาดหนึ่งตารางเมตร 

ตารางที่ 8.3 คากอสรางถนน 

ถนน

จํานวน ราคาตอหนวย อัตราสวนคาใชจาย
        ราคาตอหนวย   

      รวมคาใชจาย
คากอสราง หมายเหตุ

1,369 22,690 31,085 42,555,365 ถนนกวาง 25 ม.
446 16,695 22,872 10,200,912 ถนนกวาง 15 ม.

1,187 11,105 15,214 18,059,018 ถนนกวาง 9 ม.
9,126 14,000 19,180 175,031,355 สวนยกระดับ

7 1,000,000 1,370,000 9,590,000 ไฟจราจร
10,320 255,436,650 รวม

สวนถนนยกระดับ
ความกวาง ความยาว พื้นที่ อัตราสวน จํานวน (ตร.ม.) หมายเหตุ

40 1,990 79,600 0.40 31,930 N-S-2
25 910 22,750 0.40 9,126 N-S-3

ทางเดินยกระดับ
พ้ืนท่ี อัตราสวน จํานวน (ตร.ม.)

3,400 0.40 1,360

1.37

อื่นๆ 

รายการ หนวย พื้นที่ ราคาตอหนวย ตนทุน 

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร ตร.ม. 1,243 9,270 11,526,318 

พื้นที่สีเขียว และสวนสาธารณะ ตร.ม. 1,000 11,660 11,660,000 

สะพานคนเดินขาม ตร.ม. 14,000 1,360 19,040,000 

8.5.2  สาธารณูปโภค 

(1)  น้ําประปา 

ตามแผนจะมกีารจัดทําระบบน้ําประปาครอบคลุมพื้นที่นํารองตามโครงขายถนน โดยจะระบุองคกรที่
รับผิดชอบในดานเงินลงทุนไวดวย ดังนั้นหนวยงานที่รับผิดชอบคาใชจายในการดาํเนินงานจะ
แตกตางกันไป ขึ้นอยูกับวาจดุวางทออยูบนถนนสายหลกัหรือถนนซอย 
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ตารางที่ 8.4  คาใชจายสําหรับระบบน้ําประปา 

จํานวน ราคาตอหนวย
อัตราสวน         

   คาใชจาย

ราคาตอหนวย        

รวมคาใชจาย
คาใชจาย หมายเหตุ รับผิดชอบโดย

2,820 3,245,820 รัฐบาล
2,300 2,647,300 สมาคม

115 1,645 2,254 259,210 PVC 300 มม. รัฐบาล
200 4,820 6,603 1,320,600 เหล็ก 400 รัฐบาล

5,435 7,472,930

1.37
PVC 200 มม.840 1,151

รวม
 

(2)  ระบบระบายน้ํา 

ตามแผน ทอระบายน้ําจะถกูฝงใตดินและระบายน้ําลงคลองประเวศบรีุรมย แนววางทอจะขึ้นอยูกับ
โครงขายถนน สวนหนึ่งของโครงขายทอระบายน้ําเปนระบบสูบน้ํา ดังนั้นคาใชจายในการดําเนนิการ
จะขึ้นอยูกับหนวยงานที่รับผิดชอบ โดยจะพิจารณาจากพื้นที่ที่ตดิตัง้วาจุดวางทออยูที่ถนนสายหลัก
หรือถนนซอย 

ตารางที่ 8.5 คาใชจายสําหรับระบบระบายน้ํา 

จํานวน ราคาตอหนวย อัตราสวน
คาใชจาย

ราคาตอหนวย      
รวมคาใชจาย คาใชจาย หมายเหตุ รบัผิดชอบโดย

704 3,500 4,795 3,375,680
470 4,440 6,083 2,859,010
112 5,285 7,240 810,880
769 3,500 4,795 3,687,355
206 5,285 7,240 1,491,440

5 7,495 10,268 51,340
566 3,500 4,795 2,713,970 S-9-1 สมาคม
310 3,500 4,795 1,486,450 S-9-2 สมาคม
121 4,500 6,165 745,965
128 4,440 6,083 778,624

83 7,495 10,268 852,244
166 3,500 4,795 795,970 N-15-1 สมาคม
105 3,500 4,795 503,475 N-9-1 สมาคม
262 3,500 4,795 1,256,290 N-9-2 สมาคม
281 3,500 4,795 1,347,395
294 4,440 6,083 1,788,402
263 3,500 4,795 1,261,085

12 4,500 6,165 73,980
52 4,440 6,083 316,316

370 3,500 4,795 1,774,150
156 5,285 7,240 1,129,440

3 9,800,000 1.37 13,426,000 40,278,000 เครือ่งสูบนํ้า รฐับาล
5,435 69,377,461 รวม

NS-3

S-9-3

รฐับาล

รฐับาล

สมาคม

สมาคม

สมาคม

S-15-1

S-15-2

S-S-a

1.37

รฐับาลN-S-a

 
(3)  ระบบบําบัดน้ําเสีย 

ตามแผนจะมกีารจัดเตรยีมระบบบําบัดน้ําเสีย พรอมโรงบําบัดและองคประกอบอื่นที่ออกแบบให
สอดคลองกับผังการใชประโยชนที่ดิน น้าํเสียจากสถานบริการตางๆ จะถูกปอนไปยงัโรงบําบัดน้ําเสีย 
ซ่ึงจะระบายน้าํที่ไดรับการบาํบัดแลวลงสูคลองประเวศบรีุรมย 
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ตารางที่ 8.6 คาใชจายสําหรับระบบบําบัดน้ําเสีย 

จํานวน ราคาตอหนวย อัตราสวน
คาใชจาย

ราคาตอหนวย      
รวมคาใชจาย คาใชจาย หมายเหตุ รบัผิดชอบโดย

704 3,500 4,795 3,375,680
470 4,440 6,083 2,859,010
112 5,285 7,240 810,880
769 3,500 4,795 3,687,355
206 5,285 7,240 1,491,440

5 7,495 10,268 51,340
566 3,500 4,795 2,713,970 S-9-1 สมาคม
310 3,500 4,795 1,486,450 S-9-2 สมาคม
121 4,500 6,165 745,965
128 4,440 6,083 778,624

83 7,495 10,268 852,244
166 3,500 4,795 795,970 N-15-1 สมาคม
105 3,500 4,795 503,475 N-9-1 สมาคม
262 3,500 4,795 1,256,290 N-9-2 สมาคม
281 3,500 4,795 1,347,395
294 4,440 6,083 1,788,402
263 3,500 4,795 1,261,085

12 4,500 6,165 73,980
52 4,440 6,083 316,316

370 3,500 4,795 1,774,150
156 5,285 7,240 1,129,440

5,435 29,099,461
3 9,800,000 1.37 13,426,000 40,278,000 เครือ่งสูบนํ้า รฐับาล

S-9-3 สมาคม

S-15-1 สมาคม

N-S-a รฐับาล

NS-3 รฐับาล

Total

S-15-2 สมาคม

S-S-a รฐับาล

1.37

 
(4)  ระบบไฟฟา 

ตามแผน ระบบจายกระแสไฟฟาจะครอบคลุมพื้นที่นํารอง โดยใชสายสงที่มีอยูเดมิบนถนนออนนุช 
คาใชจายในตารางที่ 8.7 จะแจกแจงคาใชจายกรณใีชสายสงบนดิน ซ่ึงสมาคมจะเปนผูรับผิดชอบ สวน
ตารางที่ 8.8 ระบุคาใชจายกรณีระบบสายสงใตดนิ ซ่ึงรัฐบาลและผูใหบริการไฟฟาจะรวมกัน
รับผิดชอบคาใชจาย 

ตารางที่ 8.7 คาใชจายสําหรับระบบสายสงบนดิน 

ป ระ เภท จําน วน
ราค าต อหน วย

รวมค าใช จ าย
ค าใช จ าย

เค เบิ ล  X L P E  ขน าด  1 8 5  มม . 2 4 k v 6 5 7 2 ,6 4 0 1 ,7 3 4 ,4 8 0
เส าไฟสํ าห รับ  2 4 k v 3 3 8 4 ,7 0 0 2 ,7 8 2 ,3 9 5

รวม 4 ,5 1 6 ,8 7 5  
ตารางที่ 8.8 คาใชจายสําหรับระบบสายสงใตดิน 

จํานวน ราคาตอหนวย อัตราสวนคาใชจาย
ราคาตอหนวย รวม

คาใชจาย
คาใชจาย หมายเหตุ

13 1,022,550 1,400,894 18,211,622 Ring main unit
2 2,991,400 4,098,218 8,196,436 Unit substation

1,200 6,510 8,919 10,702,800 XLPE　Duct Bank 2×2
700 7,680 10,522 7,365,400 XLPE　Duct Bank 3×2
300 8,880 12,166 3,649,800 XLPE　Duct Bank 3×3
350 10,300 14,111 4,938,850 XLPE　Duct Bank 4×3

34 101,750 139,398 4,739,532 Man Hole
10,760 2,400 3,288 35,378,880 XLPE 25kv

93,183,320 รวม

1.37

 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

8 - 15 

(5)  ระบบการสื่อสาร 

ตามแผนจะมีระบบสื่อสารครอบคลุมพื้นที่นํารองที่เชื่อมตอจากการใหบริการตามแนวถนนออนนุช 
ถนนสาย NS-3 และถนนสาย NS-2 ตารางที่ 8.9 แจกแจงคาใชจายของระบบการสื่อสารที่โยงสายบน
ดิน ซ่ึงสมาคมเปนผูรับผิดชอบ สวนตารางที่ 8.10 ระบุคาใชจายสําหรับระบบวางสายใตดนิ ซ่ึงรัฐบาล
และหนวยงานที่ใหบริการจะรวมกันรับผิดชอบคาใชจาย 

ตารางที่ 8.9 คาใชจายสําหรับระบบสื่อสารแบบโยงสายบนดิน 

ป ระ เภท จําน วน ราค าต อหน วย ค าใช จ าย
เค เบิ ล  A P -F S F  6 0 0  คู ส าย 6 5 7 1 ,4 7 4 9 6 8 ,4 1 8
เส าสํ าห รับ  6 0 0  คู ส าย 3 3 2 7 ,5 0 0 9 0 3 ,3 7 5

รวม 1 ,8 7 1 ,7 9 3  
ตารางที่ 8.10 คาใชจายสําหรับระบบสื่อสารแบบวางสายใตดิน 

จํานวน ราคาตอหนวย อัตราสวนคาใชจาย
ราคาตอหนวย           

          รวมคาใชจาย
คาใชจาย หมายเหตุ

16 165,000 226,050 3,616,800 แผงปลายทางสําหรับ 1200
20 76,000 104,120 2,082,400 แผงปลายทางสําหรับ 600

5,300 5,115 7,008 37,142,400 ทอรอยสาย HDPE 2×1 สําหรบั 1200

6,500 4,950 6,782 44,083,000 ทอรอยสาย HDPE 2×1 สําหรับ 600

5,400 2,550 3,494 18,867,600 เคเบิล 1200
6,600 1,340 1,836 12,117,600 เคเบิล 600

33 44,505 60,972 2,012,076 ชองลอด
119,921,876 รวม

1.37

 

8.5.3  การปรับระดับพื้นดนิ 

ตามแผนจะดําเนินการถมดนิในที่ดนิรายแปลงสูง 0.3 เมตร 

ตารางที่ 8.11 คาใชจายสําหรับการปรับระดับพื้น 

จํานวน ราคาตอหนวย
อัตราสวน         

      คาใชจาย

ราคาตอหนวย        

รวมคาใชจาย
คาใชจาย หมายเหตุ

152,780 5 1.37 7 1,069,460 งานถาง
45,834 282 386 17,691,924 งานถม

18,761,384 รวม  
 8.5.4  คากอสรางอื่นๆ  

สําหรับคากอสรางอื่นๆ คิดเปนรอยละ 3 ของคากอสรางถนนและสาธารณูปโภคซึ่งถูกจัดสรรสําหรับ
กรณีเผ่ือเหลือเผ่ือขาด 

606,379,939 3% 18,191,398  
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8.5.5  คาสํารวจและออกแบบ 
คาสํารวจและออกแบบคิดเปนรอยละ 7 ของคากอสรางถนนและสาธารณูปโภค 

606,379,939 7% 42,446,596  
ภาพตอไปนี้ใชอางอิงสําหรับการคํานวณคาใชจายทีก่ลาวถึงในหัวขอที่ผานมา  

 

 
ภาพที่ 8.8 ภาพตัดขวางของถนน 

ถนนขนาดสี่ชองจราจร และมีเขตทางกวาง 25 ม. 

ถนนขนาดสี่ชองจราจร และมีเขตทางกวาง 15 ม. 
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ภาพที่ 8.9 ภาพตัดขวางของถนน (ตอ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ถนนขนาดสี่ชองจราจร และมีเขตทางกวาง 9 ม. 
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ตารางที่ 8.12  หนาตัดของถนน 

ประเภท รหัส การใชประโยชนท่ีดิน
พ้ืนท่ี    

(เฮกตาร)

ความตองการ

ใชน้ําเฉลี่ยตอวนั

ปริมาณความ

ตองการน้ํา

สูงสุด

ประเภท ประชากร ลบ.ม./วนั ลบ.ม./วนั

กลางวัน CH1 พาณิชยกรรม (อาคารสูง) 3.8 คนงาน 3,040 110 ลติร/คน/วัน 334 368
ผูมาเยือน 14,900 3 ลติร/คน/วัน 45 49

CL1 พาณิชยกรรม (อาคารไมสูง) 0.5 คนงาน 200 110 ลติร/คน/วัน 22 24
ผูมาเยอืน 980 3 ลติร/คน/วัน 3 3

O1 สํานักงาน/พาณิชยกรรม 0.7 คนงาน 1,010 110 ลติร/คน/วัน 111 122
ผูมาเยือน 1,370 3 ลติร/คน/วัน 4 5

O1 สํานักงาน/พาณิชยกรรม 0.7 คนงาน 1,010 110 ลติร/คน/วัน 111 122
ผูมาเยือน 1,370 3 ลติร/คน/วัน 4 5

O1 สํานักงาน/พาณิชยกรรม 0.4 คนงาน 580 110 ลติร/คน/วัน 64 70
ผูมาเยือน 780 3 ลติร/คน/วัน 2 3

O1 สํานักงาน/พาณิชยกรรม 0.3 คนงาน 430 110 ลติร/คน/วัน 47 52
ผูมาเยือน 590 3 ลติร/คน/วัน 2 2

H1 โรงแรม/อพาทเมนท 1.2 คนงาน 500 110 ลติร/คน/วัน 55 61
P1 อาคารที่จอดรถ 1.2  - 1.7 ลติร/ตร.ม./วัน 20 22
N1 ลานจอดรถ 0.5  - 1.7 ลติร/ตร.ม./วัน 9 9
S1 ลานจอดรถ 0.7  - 1.7 ลติร/ตร.ม./วัน 12 13
รวม 845 930

กลางคืน R1 คอนโดมิเนียม/อพาทเมนท 2.0 ผูอาศัย 1,440 220 ลติร/ตร.ม./วัน 317 348
R2 คอนโดมิเนียม/อพาทเมนท 2.0 ผูอาศัย 960 220 ลติร/คน/วัน 211 232
R3 คอนโดมิเนียม/อพาทเมนท 0.9 ผูอาศัย 650 220 ลติร/คน/วัน 143 157
R4 คอนโดมิเนียม/อพาทเมนท 0.7 ผูอาศัย 500 220 ลติร/คน/วัน 110 121
R5 คอนโดมิเนียม/อพาทเมนท 0.6 ผูอาศัย 430 220 ลติร/คน/วัน 95 104
R6 คอนโดมิเนียม/อพาทเมนท 0.9 ผูอาศัย 650 220 ลติร/คน/วัน 143 157
H1 โรงแรม/อพาทเมนท 1.2 ผูมาเยือน 810 275 ลติร/คน/วัน 223 245
รวม 5,440 1,241 1,365

ความตองการใชนําสําหรับพ้ืนที่โครงการ 2,087 2,296
หมายเหต:ุ ประชากรคาดการณดังตารางดานตนเปนจํานวนสูงสุดสําหรับใชในการวางแผนอุปสงคของโครงสรางพ้ืนฐาน

ประชากร (คน) ความตองการใชนํ้าตอหนวย
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ภาพที่ 8.10 การกระจายตัวของทอจายน้ําในพื้นที่นํารอง 
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ตารางที่ 8.13 สมมติฐานพื้นที่อาคารในพื้นที่นํารอง 

ประเภทอาคาร พื้นที่อาคารรวม (ตร.ม.) ปริมาณกระแสไฟฟาที่ใช (kVA) 

ศูนยการคา 100,000 14,000 

อาคารที่จอดรถ 45,000 2,000 

อาคารสํานักงาน 4,500 500 

โรงแรม-1 45,000 6,000 

โรงแรม-2 25,000 2,000 

พาณิชยกรรมขนาดกลางและเล็ก 7,700 630 

อาคารชุด-1 20,000 1,600 

อาคารชุด-2 15,000 1,250 

อาคารชุด-3 12,500 1,000 

อาคารชุด-4 20,000 1,600 

อาคารชุด-5 42,000 3,000 

อาคารชุด-6 28,000 2,000 

สวนสาธารณะ/พื้นที่โลง-1 12,000 250 

สวนสาธารณะ/พื้นที่โลง-2 12,000 250 

รวม 388,700 36,080 kVA หรือ 40 MVA 
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ตารางที่ 8.14 ประมาณการความตองการใชโทรศัพทสําหรับพื้นที่ 1 

ประเภทอาคาร พื้นท่ีอาคารรวม (ตร.ม.) ความตองการใชโทรศัพท (สาย) 

ศูนยการคา 100,000 3,000 

อาคารที่จอดรถ 45,000 5 

อาคารสํานักงาน 4,500 150 

โรงแรม-1 45,000 1,500 

โรงแรม-2 25,000 800 

พาณิชยกรรมขนาดกลางและเล็ก 7,700 250 

อาคารชุด-1 20,000 650 

อาคารชุด-2 15,000 500 

อาคารชุด-3 12,500 415 

อาคารชุด-4 20,000 650 

อาคารชุด-5 42,000 1,400 

อาคารชุด-6 28,000 900 

สวนสาธารณะ/พื้นที่โลง-1 12,000 40 

สวนสาธารณะ/พื้นที่โลง-2 12,000 40 

รวม 388,700 10,300 

 
ภาพที่ 8.13 ผังแนวคิดในการวางสายโทรศัพทในทอรอยสายใตดินและชองลอด 
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 8.6  แนวทางการจัดการโครงการ 

แนวทางการพฒันาไดรับการวิเคราะหบนพืน้ฐานของรางแผนพัฒนาทีไ่ดกลาวถึงแลว ในหวัขอที่ผาน
มา 

8.6.1  การเพิ่มขึ้นของราคาทีด่ิน 

มูลคาที่ดินจะเพิ่มขึ้นหลังจากการจัดรูปทีด่นิ อันเปนผลจากการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน และสิ่งนีจ้ะ
สะทอนเปนราคาที่ดินที่แทจริง ดังนั้น ความแตกตางระหวางราคาที่ดินกอนและหลังการพัฒนาเปน
ผลลัพธที่เห็นไดชัดจากโครงการจัดรูปที่ดนิ การประมาณการราคาที่ดินกอนและหลงัโครงการใน
พื้นที่นํารองมรีายละเอียดดังนี้ 

กอนการพัฒนา 

ตารางที่ 8.15 มูลคาที่ดินกอนการพัฒนา 

ราคาตอหนวย พื้นที่ มูลคาที่ดิน 
โซน 

(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 

 
ภาพที่ 8.14 มูลคาที่ดิน 
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หลังการพัฒนา 

ตารางที่ 8.16 มูลคาที่ดินหลังการพัฒนา 

ราคาท่ีดินตอหนวย พื้นที่ มูลคาท่ีดิน
(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 อาคารพาณิชยขนาดกลางและเล็ก เมืองวัฒนธรรม
C 7,700 69,514 535,258 อาคารชุด ท่ีพักอาศัย

Total 11,500 152,780 1,754,614

โซน หมายเหตุการใชประโยชนท่ีดิน

 

 
ภาพที่ 8.15 มูลคาที่ดินรายบล็อก 

อัตราเพิ่ม 

ในประเทศไทย ความสะดวกในการเขาถึงถนนมีอิทธิพลตอมูลคาที่ดินมากกวาปจจัยอ่ืนๆ 
อาทิ ประเภทการใชอาคาร หรือขนาดและรูปแปลงที่ดนิ ดวยเหตุนี้ จึงอาจกลาวไดวา การ
พัฒนาโครงขายคมนาคมขนสงจะสงผลอยางมากตอมูลคาที่ดิน ในตลาดปจจุบันราคาที่ดิน
ถูกปนจากการเก็งกําไรจนทําใหมีราคาสูงเกนิจริง แตในการศึกษานี้ มูลคาที่ดินในพื้นที่นํา
รองโครงการนั้นไดมาจากการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ซ่ึงอัตราเพิ่ม (improvement 
ratio หรือคา Z) ที่คํานวณไดเทากับ 2.05  โดยมวีิธีคํานวณดังนี ้
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มูลคาที่ดินกอนการพัฒนา   5,600 (บาท/ตร.ม.)  

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

              อัตราการเพิ่ม                                  2.05 

8.6.2  การคํานวณอัตราการปนสวนท่ีดินเพือ่สาธารณะ 

การใชประโยชนที่ดินของพืน้ที่นํารองจะเปลี่ยนแปลงไป หลังจากการดําเนินโครงการการจัดรูปที่ดิน
ดังแสงในตาราง เนื่องจากในปจจุบันพื้นที่นํารองสวนใหญยังคงเปนพื้นที่วาง และไมมีบริการพืน้ฐาน
ที่จําเปน แตหลังจากการจดัรูปที่ดินจะใชประโยชนเพือ่การพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยที่เพยีบพรอม
ดวยโครงสรางพื้นฐาน เชน ถนนและสวนสาธารณะ  

ตารางที่ 8.17 การเปรียบเทียบการใชประโยชนท่ีดินกอนและหลังการดําเนินการโครงการ 

พ้ืนท่ี (ตร.ม.) อัตราสวน (%) พ้ืนท่ี (ตร.ม.) อัตราสวน (%)

225,300 100%

2,808 1%

0 0%

31%

149,972 67%

75,351 33%

5,107 2%

0 0%

8%

9,270 4%

72,520 32%

0%

0%

0%

18,110

69,514

0%

0%

0%

0%

ภา
คร
ัฐ

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร

รวมท้ังส้ิน

พื้นท่ีจัดหาประโยชน

ที่วาง

ถนนบล็อก

ชองวางระหวางพืนทีจดทะเบียน
และพืนทีจากการสํารวจ 5,996

ที่พักอาศัย

ที่จอดรถ

สวนสาธารณะ

0

0

0

พาณิชยกรรม - โรงแรม

และสํานักงาน

หลังกอน
ประเภท

225,300

ภา
คเ
อก

ชน

รวม

219,304

219,304

33,480 15%

รวม

0

0

0

0

0

ถนนสายหลัก 0%

100%

97%

97%

0%

3%

11,660 5%

 
จากการคํานวณพบวา อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณะสําหรับกอสรางถนนและสวนสาธารณะ
สูงกวารอยละ 30 เหตุผลหลักก็คือ เนือ่งจากในพื้นที่นํารองจะตองมีการกอสรางสถานีเปลี่ยนถาย
ผูโดยสาร และถนนสายหลัก ขณะที่สภาพปจจุบันในพื้นทีน่ํารองยังไมมทีี่สาธารณะ 
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ตารางที่ 8.18 การคํานวณอัตราการปนสวนที่ดิน 

กอนดําเนินการ หลังดําเนินการ พ้ืนท่ี (ตร.ม.) อัตราสวน (%)
ดานเหนือ 71,600 45,986 25,614 35.77%
ดานใต 153,700 106,794 46,906 30.52%
รวม 225,300 152,780 72,520 32.19%

การปนสวนท่ีดินเอกชน

 
ในขณะที่ปจจยัดานการพัฒนามูลคาที่ดินมีมาก ทําใหการปนสวนที่ดนิเพิ่มขึ้นเพื่อชดเชยผลตอบแทน
ที่เพิ่มขึ้นของราคาที่ดินที่ขยบัสูงขึ้นภายหลังโครงการจัดรูปที่ดิน จงึมีความเปนไปไดที่อัตราการปน
สวนที่ดินจะสงูในกรณีนี้ ซ่ึงเปนไปตามทฤษฎี อยางไรก็ดี โดยทั่วไปอัตราการปนสวนที่ดินสําหรับ
ประเทศไทยควรอยูที่ประมาณรอยละ 30 ซ่ึงถือวาเปนอัตราปนสวนทีด่ินของประเทศไทยที่พอรับได 
เนื่องจากปจจบุันการจัดรูปที่ดินของไทยยังไมเปนทีแ่พรหลาย ขณะที่เจาของที่ดนิยังกไ็มคุนเคยกับ
ระบบการประเมินมูลคาที่ดนิและอัตราการปนสวนที่ดนิ  

จากประสบการณของโครงการจัดรูปที่ดินในหลายๆ โครงการ อัตราการปนสวนทีด่ินที่เหมาะสมจะ
แตกตางกัน โดยขึ้นอยูกับลักษณะของโครงการตามความตองการของผูดําเนินโครงการนั้นๆ สําหรับ
ประเทศไทย โครงการจัดรูปที่ดินสามารถนําไปประยุกตใชไดในหลากหลายรูปแบบและลักษณะ
ขึ้นอยูกับประสบการณที่ส่ังสมมา ขณะนีอั้ตราการปนสวนที่ดนิรอยละ 30 นั้นอาจเปนบรรทัดฐาน
เพื่อนําไปพจิารณาภายใตการตัดสินใจของเจาของที่ดิน และผูมีสวนไดเสีย 

8.6.3  การวางแผนการเงนิ 

(1)  การรวมรับผิดชอบคาใชจาย 

คาใชจายโครงการจะปรากฎดังตารางที่ตอไปนี ้
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ตารางที่ 8.19 คาใชจายโครงการ 

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
คาสํารวจและออกแบบ

ดอกเบ้ียเงินกู
คาใชจายสํานักงาน
อ่ืนๆ 

รวมคากอสราง

พ้ืนท่ีสีเขียวและสวนสาธารณะ
รวม

สะพานคนเดินขาม
ส่ิงอํานวยความสะดวกเพื่อความ

ปลอดภัยดานการจราจร

ถน
น

ถนนซอย

ถนนหลัก

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร

รวม
น้ําประปา
การระบายน้ํา

กา
รจ
ดัห

าแ
ละ

กา
รด

ําเน
ินก

าร

ไฟฟา
การส่ือสาร

รวม

คา
กอ

สร
าง

น้ําเสีย

การยายส่ิงปลูกสราง
น้ําประปา
การระบายน้ํา
ไฟฟา
การส่ือสาร

กา
รร
ื้อย
าย

 
(2)  แหลงเงินทุนสําหรับโครงการนํารอง 

การคาดการณรายรับของพื้นที่นํารอง สรุปไดดังตารางทั้งนี้อยูบนพื้นฐานของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยสําหรับที่อยูอาศัย/อุตสาหกรรมของประเทศไทย ภายใตกฎหมายและระเบยีบ
ขอบังคับที่กําลังอยูในขั้นตอนการพิจารณา เพื่อการดําเนินการจดัรูปที่ดิน  



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

8 - 29 

ตารางที่ 8.20 สรุปแหลงที่มาของรายรับสําหรับโครงการนํารอง 

รายการ
112,552,200

318,025,800

รวม 430,578,000

การขายท่ีดินจัดหาประโยชน 42,395,472 2,808 ตร.ม. x 15,100 บาท/ตร.ม.

เงินอุดหนุนจากรัฐบาลหรือ

หนวยงานที่มีหนาท่ีจัดหาบริการ

พื้นฐาน

206,716,528

รวมทั้งส้ิน 679,690,000

เงินอุดหนุนจากรัฐบาล

สําหรับไฟฟาและการส่ือสาร

คาเวนคืนท่ีดินสําหรับสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสารและถนนสายหลัก
รายได (บาท) หมายเหตุ

คากอสรางสําหรับสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร ทางเดินยกระดับ 

ถนนสายหลัก และสาธารณูปโภคใตดิน

 
หัวขอตอไปนีจ้ะอธิบายเกี่ยวกับการคํานวณการสรางรายรับที่ปรากฏอยูในตารางขางตน 

1)  รายรับจากเงินอุดหนุนของรัฐบาล 

ตารางที่ตอไปนี้ระบุการประมาณการคาใชจาย เพื่อเปนคาที่ดินที่ใชในการกอสรางถนนสาย
หลัก การคํานวณสําหรับการเวนคืนทีด่ินมีพื้นฐานจากนโยบายดังนี ้

โดยทั่วไป ภาครัฐเปนจะผูรับผิดชอบคาใชจายในการเวนคืนทีด่ินสาํหรับการกอสรางถนน 
แตในทางกลับกัน เจาของที่ดินที่อยูริมถนนจะใชที่ดนิบางสวนของแปลงที่ดินในการเขา-
ออกถนนสายหลัก 

เมื่อพิจารณาจากเงื่อนไขขางตนแลว อัตราปนสวนที่ดนิที่เจาของที่ดินตองสละนั้นถูกกําหนด
ในลักษณะการคํานวณไดจากคาใชจายในการเวนคนืที่ดนิทั้งหมด ทีรั่ฐบาลเปนผูรับผิดชอบ
จาก 

กรณี ถนนกวาง 25 เมตร 

ตามนโยบายขางตน คาใชจายสําหรับการซื้อที่ดินเพื่อกอสรางถนนสายหลัก รัฐบาลจะเปน
ผูรับผิดชอบ ซ่ึงการคํานวณดงัตารางตอไปนี้ 
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ตารางที่ 8.21 ขนาดพื้นที่ท่ีถูกทวงคืนเพื่อกอสรางถนนสายหลัก 

a b a-b

ถนน กวาง ยาว พื้นท่ี พ้ืนท่ีโดยสมาคม

(ม.) (ม.) (ตร.ม.) กวาง = 9 x ยาว
ทางเขาสถานีดาน

เหนือ
25 466 11,690 4,194 7,496

NS-3 25 378 8,600 3,402 5,198
ทางเขาสถานีดานใต 25 525 13,190 4,725 8,465

รวม 1,369 33,480 12,321 21,159

พ้ืนท่ีโดยการ

ลงทุนจากรัฐบาล

 
ตารางที่ 8.22 คาใชจายเพื่อเปนคาที่ดินในการกอสรางถนนสายหลัก 

คาใชจายซื้อที่ดิน 

ถนน  
กวาง 

(ม.) 

ยาว 

(ม.) 
ขนาด 

(ตร.ม.) 

ราคาตอหนวย 

(บาท/ตร.ม.) 
คาใชจาย (บาท) 

ทางเขาสถานีดานเหนือ 25 466 7,496 3,300 24,736,800 

NS-3 25 378 5,198 3,300 17,153,400 

ทางเขาสถานีดานใต 25 525 8,465 4,200 35,553,000 

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร เหนือ 4,250 ตร.ม. 4,250 3,300 14,025,000 

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร ใต 5,020 ตร.ม. 5,020 4,200 21,084,000 

รวม  30,429 3,699 112,552,200 

ตารางที่ 8.23 คากอสรางถนนสายหลัก 

คากอสรางถนน 

ถนน ความยาว 

(ม.) 

ราคาตอหนวย 

(บาท/ม.) 
คาใชจาย (บาท) 

ทางเขาสถานีดานเหนอ 466 31,085 14,485,610 

NS-3 378 31,085 11,750,130 

ทางเขาสถานีดานใต 525 31,085 16,319,625 

โครงสรางยกระดับ 9,126 ตร.ม. 19,180 175,031,355 

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสารเหนือ 4,250 ตร.ม. 1,243 5,284,450 

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสารใต 5,020 ตร.ม. 1,243 6,241,868 

รวม   229,113,038 
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ตารางที่ 8.24 คากอสรางสาธาณูปโภคสาธารณูปการอื่นๆ 

รายการ คาใชจาย 

สะพานคนเดินขาม 19,040,000 

สิ่งอํานวยความสะดวกดานความ
ปลอดภัยจราจร 

9,590,000 

น้ําประปา 4,825,630 

การระบายน้ํา 55,457,295 

รวม 88,912,925 

รวมเงินลงทุนจากรัฐบาล    430,578,000 บาท 

2)  รายรับจากการขายที่ดินจดัหาประโยชน 

ประมาณการณรายรับจากการขายที่ดินจดัหาประโยชนมีดังนี ้

ตารางที่ 8.25 รายรับจากการขายที่ดินจัดหาประโยชน 

ราคาตอเหนวย      

   (บาท/ตร.ม.)
ขายที่ดินจัดหาประโยชน 15,100

รวม 15,100

จํานวน (ตร.ม.) รายรับ (บาท)

2,808 42,395,472

หมายเหตุ

2,808 42,395,472 อาคารที่จอดรถ P&R

 
3)  จําแนกประเภทรายรับจากองคกรที่เกีย่วของ 

หนวยงานที่รับผิดชอบในการสนับสนุนคาใชจายของโครงการสามารถสรุปไดดังตาราง
ตอไปนี ้

ตารางที่ 8.26 รายรับรวมแยกตามประเภท 

รายการ รายได (บาท) คาใชจาย (บาท) หนวยงานที่รับผิดชอบ

ขายที่ดินจัดหาประโยชน 42,395,472 42,395,472 สมาคม

เงนิอุดหนุน: ซือ้ที่ดิน 112,552,200 112,552,200 สมาคมและรัฐบาล

เงนิอุดหนุน: กอสราง 318,025,800 318,025,800 รัฐบาล

เงนิลงทุนจากหนวยงานดาน

สาธารณูปโภค
206,716,528 206,716,528 รัฐบาลหรือผูใหบริการ

679,690,000 679,690,000  
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8.6.4  การคํานวณอัตราการปนสวนท่ีดินรวม 

ตารางที่ตอไปนี้แสดงการประมาณการ อัตราการปนสวนที่ดินรวม และรายละเอยีดของที่ดินจดัหา
ประโยชน 

ตารางที่ 8.27 การคํานวณอัตราการปนสวนที่ดินรวม 

ท่ีดนิเอกชน

กอนการ

ดําเนินการ

ที่ดนิเอกชนกอน

การดําเนินการ 

(รวมคาความคาด

เคลือ่น)

รวมที่ดนิ

จัดหาประโยชน

ไมรวมที่ดนิ

จัดหาประโยชน
เพ่ือสาธารณะ

เพ่ือท่ีดนิ   

จัดหา

ประโยชน

รวม
เพื่อ

สาธารณะ

เพ่ือที่ดนิ

จัดหา

ประโยชน

รวม

ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. รอยละ รอยละ
219,304 225,300 152,780 149,972 72,520 2,808 75,328 32.19 1.25 33.43

ที่ดนิเอกชนหลงัการดําเนินการ พื้นที่ปนสวนที่ดนิ อัตราสวนการปนสวนที่ดนิ

 

ตารางที่ 8.28 ขอมูลท่ัวไปของที่ดินจัดหาผลประโยชน 

กอน หลัง

1,000 บาท 1,000 บาท 1,000 บาท บาท/ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. รอยละ

บาท/ตร.ม.
1,261,680 1,756,970 495,290 11,500 43,068.70 2,808.00 6.52 5,600 

จํานวนที่ดิน

จัดหาประโยชน

ตามแผน

R/Rmax

ราคาที่ดินตอ

หนวยกอน

โครงการ

มลูคาที่ดินรวม
มลูคาที่ดินที่

เพ่ิมขึ้น

ราคาที่ดินตอ

หนวยหลัง

โครงการ

จํานวนที่ดินจัดหา

ประโยชนสงูสดุ
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8.6.5  คาใชจายของโครงการ 

คาใชจายในการดําเนินโครงการสรุปไดดังตาราง 

ตารางที่ 8.29 คาใชจายของโครงการ 

ปที่ 1 ปที่ 2 ปท่ี 3 ปท่ี 4 ปท่ี 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

คากอสรางถนนและสวนสาธารณะ 30,000,000 70,000,000 90,000,000 70,000,000 37,662,968 297,662,968
คากอสรางสาธารณูโภค 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

รา
ยจ
าย

สวนเกนิและสวนขาดของแตละป

เงินกูของเอกชน

การชําระเงินคืนภาคเอกชน

รา
ยรั
บ

รวม

รวม

การชําระคืนเงินกูกองทุนจัดรูปที่ดิน

 

8.6.6  ทางเลือกของแผนการเงิน 

ตอไปนี้เปนการนําเสนอทางเลือกของแผนการเงินสําหรับการดําเนนิโครงการ 

ในที่นี้ขอแนะนําเกีย่วกับกองทุนสาธารณะ และระบบการรวมรับผิดชอบคาใชจายของหนวยงานดาน
การจัดหาสาธารณูปการ  

สําหรับประเทศญี่ปุน ผูดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินอาจรองขอใหหนวยงานที่รับผิดชอบในการ
จัดสรางสาธารณูปการรับผิดชอบการกอสรางสาธารณูปการพื้นฐานในโครงการจัดรูปที่ดิน ซ่ึงเรียก
วิธีนี้วา “การรวมรับผิดชอบคาใชจายของหนวยงานดานการจัดหาสาธารณูปการ”  ซ่ีงหากนําวิธีนี้มา
ใช คาใชจายในการกอสรางสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร และถนนสายหลักจะลงทนุโดยภาครัฐ แต
เนื่องจากในประเทศไทยยังไมมีกฎหมายใดที่ระบุถึงการดําเนินการในรูปแบบนี ้ ดังนั้นเพือ่ใหการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐานของโครงการจัดรูปที่ดินสามารถเดินหนาตอไป จึงขอแนะนํา “ระบบการ
รวมรับผิดชอบคาใชจายของหนวยงานดานการจัดหาสาธารณูปการ” เพื่อใหการดําเนินโครงการจดัรูป
ที่ดินในพื้นทีน่ํารองเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ ซ่ึงทางเลือกในการดาํเนินการมีดังตอไปนี ้
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(1)  การเวนคนืที่ดินลวงหนา 

ขอดี 

รัฐบาลจะจัดซือ้/จัดหาทีด่ินสาํหรับการสรางถนนกอนจดัทําโครงการจัดรูปที่ดิน และกําหนด
ที่ดินเหลานีเ้ปนที่สาธารณะ ขณะที่ดนิเหลานั้นจะถูกนํามาจดัรูปแปลงที่ดินใหมโดยไมมี
อัตราการปนสวนที่ดนิใดๆ ซ่ึงจะสงผลใหการปนสวนที่ดินในพื้นที่โครงการต่ํากวาคาเฉลี่ย
ของอัตราการปนสวนที่ดนิ 

ขอเสีย 

ตําแหนงของพื้นที่ที่ถูกเวนคืนนั้นอาจกอใหเกิดความไมยุติธรรมกับเจาของที่ดิน ขณะที่
เจาของที่ดินจะไดรับคาตอบแทนจากการเวนคืนทีด่ิน ซ่ึงหมายความวา สมาคมการจัดรูป
ที่ดินนําเงนิดังกลาวมาใชสําหรับการจัดทําโครงการ 

(2)  คุณลักษณะเฉพาะของทีด่ินสําหรับการเวนคืน 

ที่ดินที่กนัไวสําหรับกอสรางถนนตามแผนนั้นจะไดมาจากการเวนคืน และมีหนวยงานที่ดําเนินการ
กอสรางถนนเปนผูซ้ือ  

การปนสวนทีด่ินเพื่อสาธารณะรวมถึงการปนสวนที่ดนิสําหรับถนนในชุมชนที่ผูอยูอาศัยในพื้นทีต่อง
รับผิดชอบ สวนการปนสวนที่ดินสําหรับถนนสายหลัก ซ่ึงผูอยูอาศัยในพื้นทีใ่กลเคยีงและพื้นที่ศกึษา
ใชประโยชนนั้นจะไดรับการสนับสนุนโดยระบบการจายเงิน (defrayment system) ขณะที่แนวทาง
การจัดการพืน้ที่โครงการ คณะผูศึกษาแนะนําใหกําหนดการปนสวนที่ดนิเพื่อสาธารณะทั้งสอง
ประเภทใหชัดเจน และประยุกตใชระบบการจายเงนิกับกรณีการปนสวนสําหรับถนนสายหลักเทานั้น 
ซ่ึงมีผลลัพธเหมือนกับระบบการจายเงนิของผูดําเนินการเกี่ยวกับสาธารณูปการ 

เมื่อตรวจสอบทั้งสองทางเลือกที่กลาวขางตน พบวาทางเลือกที่สองเหมาะสมกบัโครงการนํารอง
มากกวา เนือ่งจากทางเลือกแรกมีความยุงยากในประเดน็ที่สมาคมไดรับอนุญาตใหใชเงินลงทุนของ
รัฐบาลเพื่อการจัดทําโครงการ 

ตอไปนี้เปนกลยุทธในการเริ่มนําทางเลือกที่สองมาใช และผลลัพธจากคํานวณโดยสังเขป 

แตกอนอืน่ เราจําเปนตองกําหนดคําจํากัดความที่ชัดเจนของคําศัพทเกีย่วกับการปนสวนที่ดินกอน 
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การกําหนดคําจํากัดความของการปนสวนที่ดิน 

กรณีที่การปนสวนที่ดินเพื่อกอสรางสาธารณูปการที่เจาของที่ดินเปนผูรับผิดชอบ 

ที่ดินที่เจาของที่ดินตองปนสวนจะพิจารณาจากการใชประโยชนในเชิงสาธารณะ อาทิ ถนน
ในชุมชน ซ่ึงเจาของที่ดินกเ็ปนผูใช ดังนัน้เจาของที่ดินตองเปนผูรับผิดชอบ หากการปนสวนที่ดนิเพื่อ
กอสรางสาธารณูปการหลัก ที่ดินนั้นจะมาจากการเวนคนืที่ดิน 

ผูดําเนินโครงการจะเปนผูซ้ือที่ดินจากเจาของที่ดินเพื่อกอสรางสาธารณูปการ เงนิทุนจะฝาก
ไวกับสมาคมไมใชเจาของที่ดินแตละราย และสมาคมจะนําเงินนั้นมาใชสําหรับการกอสราง
สาธารณูปการ 

การปนสวนทีด่ินเพื่อเปนที่ดนิจัดหาประโยชน  

เจาของที่ดินแตละรายจะปนสวนที่ดินตามสัดสวนที่แนนอน ซ่ึงจะใชสําหรับการชําระคา
กอสรางหรือคาดําเนินโครงการ 

ตารางที่ตอไปนี้เสนอแนวทางการจัดการโครงการสําหรับการปนสวนที่ดินตามคําจํากัดความ
ขางตน 

ผลสรุป 

การจําแนกประเภทอัตราการปนสวนที่ดนิจะแตกตางจากกรณีที่ผานมา แตอัตราการปนสวน
ที่ดินรวมนัน้ไมเปลี่ยนแปลง 

คาเวนคืนทีด่ินจะใชสําหรับการซื้อที่ดินจัดหาประโยชน 

ราคาตอหนวยสําหรับการเวนคืนที่ดินถูกกาํหนดเปนราคาตอหนวยสําหรับการจัดซือ้ที่
สาธารณะ และจํากดัอยูในพืน้ที่ที่จะจัดรูปแปลงที่ดินใหม  

ตารางที่ 8.30 รายรับจากโครงการจัดรูปท่ีดินในแผนทางเลือก 

318,025,800

318,025,800
ขายทอดตลาด 42,395,472 2,808 ตร.ม × 15,100 บาท/ตร.ม.

คาเวนคืนที่ดิน 112,552,200 30,429 ตร.ม. 3,700 บาท/ตร.ม.

206,716,528

679,690,000

รวม

รายการ

เงนิลงทุนจากรัฐบาล

รวม

ขายที่ดินจัดหาประโยชน

รัฐบาลหรือหนวยงานที่มหีนาที่จัดหาบริการ

พ้ืนฐาน
สําหรับไฟฟาและการสือ่สาร

คากอสรางสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร, ทางเดินยกระดับ, ถนนสายหลัก 

และสาธารณูปโภคใตดิน

รายได (บาท) หมายเหตุ

คาเวนคืนสําหรับสถานีเปลี่ยนถาย

ผูโดยสาร และถนนสายหลัก
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ตารางที่ 8.31 การคํานวณอัตราการปนสวนที่ดิน 

ที่ดินเอกชน พื้นที่ปนสวน 

กอนการดําเนินการ หลังการดําเนินการ เพื่อสาธารณะ 

ไมรวมคา
ความคาด
เคลื่อน 

รวมคาความ
คาดเคลื่อน 

รวมที่ดินจัดหา
ประโยชน 

ไมรวมที่ดิน
จัดหา

ประโยชน 

สาธารณูปการ
หลัก 

สาธารณูปการ
ในชุมชน 

เพื่อที่ดิน
จัดหา

ประโยชน 

รวม 

219,304  

ตร.ม. 

225,300  

ตร.ม. 

152,780  

ตร.ม. 

149,972 

ตร.ม. 

30,429 

ตร.ม. 

42,091  

ตร.ม. 

2,808 

ตร.ม. 

75,328 ตร.
ม. 

       

อัตราการปนสวนที่ดิน 

เพื่อสาธารณะ 

สาธารณูปโภค
หลัก 

สาธารณูปการ
ในชุมชน 

เพื่อเปนที่ดิน
จัดหา

ประโยชน 

รวม 

13.51% 18.68% 1.25% 33.43% 

 

แนวทางการดาํเนินโครงการในพื้นทีด่านเหนือของพื้นทีน่ํารองโครงการ 

สําหรับพื้นที่โครงการนํารองมีเจาของที่ดนิเพียงไมกี่ราย และการพัฒนาจะดําเนนิตอไปได
เมื่อเจาของที่ดนิทุกรายเห็นพองกันหมด โดยเฉพาะหากทางเจาของที่ดนิดานใตของพื้นที่นํา
รองเห็นดวยกบัโครงการ เนื่องจากพื้นที่ดานใตของพื้นที่นํารองทั้งหมดนัน้ถูกครอบครอง
โดยเจาของทีด่ินรายเดียว 

เมื่อคํานึงวาตําแหนงที่ตั้งของพื้นที่นํารองที่กําหนดไวเปนศูนยกลางคมนาคมขนสงที่สําคญั
ของศูนยชุมชนลาดกระบัง คาดวาจะไมเกดิปญหาเรื่องความลาชาในการดําเนนิโครงการ 
เนื่องจากเจาของที่ดินบางรายไมเหน็ชอบ ขณะทีห่าแนวทางการดําเนินงานเฉพาะพื้นที่ดาน
เหนือของพื้นที่นํารองดังรายละเอียดตอไป จึงขอเสนอการจัดการโครงการพิเศษเฉพาะตอน
เหนือของพื้นที่นํารองไดรับการเสนอแนะดังตอไปนี้ เงื่อนไขอื่นๆ ยกเวนในเรื่องที่ตั้งของ
โครงการจะไมตางจากกรณทีี่ผานมา  

ผลสรุป 

สัดสวนของพืน้ที่สําหรับถนนสายหลัก และสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสารตอพื้นที่รวมทําให
ราคาตอหนวยตอตารางที่เมตรสําหรับคาใชจายของโครงการเพิ่มสูงขึ้น และอตัราการปน
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สวนที่ดินเพื่อสาธารณะก็มีแนวโนมจะเพิ่มขึ้น เมื่อเทียบกับกรณีทั้งพืน้ที่ดานเหนือและดาน
ใต 

สัดสวนของพืน้ที่สําหรับถนนในพืน้ที่ชุมชนลดลงมาก ดังนั้น จึงไมมีความจําเปนที่จะตอง
ปนสวนที่ดนิจดัหาประโยชน หากเงินลงทุนเปนคาเวนคนืถูกรวมอยูในคาใชจายของ
โครงการ 

โดยสรุป แนวทางการจัดการโครงการสําหรับกรณีนีม้ีความเหมาะสม หากการลงทุนจาก
ภาครัฐและการขายที่ดินจดัหาประโยชนไดรับการเตรยีมมาอยางดี  

นอกจากนี ้ ยังจําเปนที่ตองพิจารณกอสรางเสนทางเขาจากถนนออนนุชโดยอาศัยวิธีการ
เวนคืนทีด่ินสาํหรับถนนสาย NS-3 โดยแยกออกจากโครงการจัดรูปที่ดิน เนื่องจากพื้นที่
โครงการไมมีทางเขาจากถนนสายสําคัญ 

ตารางที่ 8.32 การใชประโยชนท่ีดินกอนและหลังการพัฒนา 

พ้ืนที่ (ตร.ม.) อัตราสวน (รอยละ) พ้ืนที่ (ตร.ม.) อัตราสวน (รอยละ)

72,200 100%

448 1%

0 0%

44%

46,858 65%

7,816 11%

7,467 10%

0 0%

6%

4,250 6%

24,914 35%

0%

0%

0%

4,000

31,575

0%

0%

0%

0%

ภา
คร
ัฐ สถานีเปลี่ยนถาย

ผูโดยสาร

รวมทั้งสิน้

ท่ีดินจัดหาประโยชน

ท่ีดินไมไดใชประโยชน

ถนนบล็อก

2,500

ท่ีพักอาศัย

ท่ีจอดรถ

สวนสาธารณะ

0

0

0

พาณิชยกรรม - โรงแรม

และสํานักงาน

หลังกอน
ประเภท

72,200

ภา
คเ
อก

ชน

คาความคลาดเคลือนระหวาง

พ้ืนที่จดทะเบียนและพ้ืนที่จาก

การสํารวจ

รวม

69,700

69,700

13,064 18%

รวม

0

0

0

0

0

ถนนสายหลัก 0%

100%

97%

97%

0%

3%

3,600 5%
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ตารางที่ 8.33 อัตราการปนสวนที่ดิน 

ที่ดินเอกชน

กอนการ

ดําเนินการ

ที่ดินเอกชนกอน

การดําเนินการ 

(รวมคาความ

คลาดเคลื่อน)

รวมที่ดิน

จัดหา

ประโยชน

ไมรวมที่ดิน

จัดหา

ประโยชน

เพ่ือ

สาธารณะ

เพ่ือเปน

ที่ดินจัดหา

ประโยชน

รวม
เพ่ือ

สาธารณะ

เพ่ือเปน

ที่ดินจัดหา

ประโยชน

รวม

ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. รอยละ รอยละ รอยละ
69,700 72,200 47,306 46,858 24,894 448 25,342 34.48 0.62 35.10

ที่ดินเอกชนหลังการ

ดําเนินการ
พ้ืนที่ปนสวน อัตราปนสวนที่ดิน

 
ตารางที่ 8.34 ท่ีดินจัดหาประโยชน 

กอน หลัง

1,000 บาท 1,000 บาท 1,000 บาท บาท/ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. รอยละ
346,560 468,329 121,769 9,900 12,299.90 448.00 3.64 

มลูคาที่ดินรวม
มลูคาที่ดินที่

เพ่ิมขึ้น

ราคาที่ดิน

ตอหนวย

หลังโครงการ

จํานวนสงูสดุ

ของที่ดิน

จัดหาประโยชน

ราคาที่ดินตอหนวย

กอนโครงการ

บาท/ตร.ม.
4,800 

จํานวนทีดิน

จัดหา

ประโยชน

ตามแผน

R/Rmax

 
ตารางที่ 8.35 รายรับจากโครงการจัดรูปท่ีดิน 

รายการ
41,721,900

148,904,986

รวม 190,626,886

ขายที่ดินจัดหาประโยชน 6,757,086 448 ตร.ม × 15,100 บาท/ตร.ม.

รัฐบาลหรือหนวยงานที่มหีนาที่จัดหา

บริการพ้ืนฐาน
63,534,028

รวม 260,918,000

เงนิลงทุนจากรัฐบาล

สําหรับไฟฟาและการสือ่สาร

คาเวนคืนสําหรับสถานี่เปลี่ยนถายผูโดยสารและถนนสายหลัก
คากอสรางสําหรับสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร, ทางเดินยกระดับ, ถนน

สายหลัก และสาธารณูปโภคใตดิน

รายได (บาท) หมายเหตุ

ตารางที่ 8.36 รายรับรวมแยกตามประเภท 

รายการ รายได (บาท) คาใชจาย (บาท) รายการ
ขายที่ดินจัดหาประโยชน 6,757,086
เงนิลงทุนของรัฐ: ซือ้ที่ดิน 41,721,900
เงนิลงทุนของรัฐ: คากอสราง 148,904,986 148,904,986 รัฐบาล
เงนิลงทุนจากหนวยงานที่มี

หนาที่จัดหาบริการพ้ืนฐาน
63,534,028 63,534,028 รัฐบาลหรือผูใหบริการ

260,918,000 260,918,000

สมาคม48,478,986
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ภาพที่ 8.16 ภาพการพัฒนา 

8.7  ผังรูปแบบการจัดรปูแปลงที่ดินใหม 

ถึงแมวาจะไมสามารถกําหนดผังการจัดรูปแปลงที่ดินขั้นสุดทายได แตแบบรางผังการจัดรูปแปลง
ที่ดินใหมถูกกาํหนดขึ้นมาเพือ่กําหนดแผนการเงินที่กลาวมาขางตน เหตุผลสําคัญอีกประการหนึ่ง
สําหรับการจัดทําการจัดรูปแปลงที่ดินใหม (model replotting plan) คือ เพื่อคาดคะเนรูปแปลงที่สมดุล
ที่สุดสําหรับการจัดรูปแปลงที่ดิน ดวยการใชวิธีการประเมินตามสัดสวน (proportional valuation 
method) ซ่ึงไดรับการพัฒนามาอยางสมบูรณในญี่ปุน อยางไรกด็ี สําหรับประเทศไทย วิธีการประเมิน
ตามสัดสวนยงัไมสามารถนํามาใชไดในทนัที เนื่องจากขอจํากดัในเรื่องของกฎระเบียบในสาขาที่
เกี่ยวของ เชน การจัดการเมอืงและระบบภาษี ทําใหหนวยงานที่เกี่ยวของของไทย เปนผูตัดสินใจผัง
การจัดรูปแปลงที่ดินใหมสําหรับโครงการนํารองใชวิธีพืน้ที่ (area-based method) ในการจัดทําซึ่งจะ
ไดรับประโยชนจากกระบวนการและผลการดําเนินงานเกี่ยวกับผังการจัดรูปแปลงทีด่ินใหม ภาพ
ตอไปนี้แสดงผลลัพธของผังการจดัรูปแปลงที่ดินใหม 
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8.7.1  หลักการของผงัการจดัรูปแปลงท่ีดนิใหม  

ผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมมีเจตนารมณทีจ่ะแบงทีด่ินทีม่ีอยูในปจจุบนั เปนรูปบล็อกตามที่ระบุใน
แผนการพัฒนา มีปจจยัหลายประการทีต่องพิจารณาในการจัดทําผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม เชน 
เร่ืองทําเลที่ตั้ง กรรมสิทธิ์ที่ดิน สภาพดนิ น้าํประปา การใชประโยชนทีด่ิน และสภาพแวดลอม  

 
ภาพที่ 8.17 ตัวอยางของการออกแบบการจัดรูปแปลงที่ดินใหม 

8.7.2  วิธีการจัดรูปแปลงท่ีดนิใหมสําหรับพื้นท่ีนํารองท่ีเสนอแนะ 

สําหรับพื้นที่นาํรอง มีอยูสองวิธีที่พอจะเชือ่ถือได ไดแกวิธีการคํานวณการจดัรูปแปลงที่ดินดวยการ
ประเมินตามสดัสวน (proportional evaluation replotting calculation method) และวิธีการคํานวณการ
จัดรูปแปลงทีด่ินใหมดวยวธีิพื้นที่ (area replotting calculation method) 

(1)  วิธีการคํานวณการจดัรูปแปลงที่ดินดวยการประเมนิตามสัดสวน 

ดวยวิธีนี้ มลูคาที่ดินรวมหลังการพัฒนาโครงการถูกกระจายใหแกเจาของเดิมตามสัดสวนของมูลคา
ที่ดิน ซ่ึงคนเหลานี้ไดเปนเจาของที่ดินกอนการดําเนนิโครงการ แลวที่ดินทีไ่ดรับการพัฒนาก็ถูกขาย
ไปใหเจาของใหม ราคาตอหนวยตอตารางที่เมตรแสดงเปนดัชนีในการคํานวณการจัดรูปแปลงที่ดิน
ใหม สมการทีใ่ชในการคํานวณราคาที่ดนิหลังการดําเนนิการสรุปไดดังนี ้
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Ai:  พื้นที่ของที่ดิน i  กอนการดําเนินการ 

Ei: พื้นที่ของที่ดิน i  หลังการดําเนินการ 

ai:  ราคาตอหนวยของทีด่ิน i  กอนการดําเนินการ 

ei: ราคาตอหนวยของทีด่ิน i  หลังการดําเนินการ 

∝ : อัตราตามสัดสวน 

ราคาประเมินหลังการดําเนนิการ = ∝ Aiai 

พื้นที่ประมาณการ = ∝ Aiai /ei 

แนวคดิหลักของวิธีการคํานวณการจัดรูปแปลงที่ดินดวยการประเมินตามสัดสวน คอื เจาของที่ดนิทุก
คนนําที่ดินเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน และเห็นชอบกับวิธีการคํานวณที่ระบขุางตน เนือ่งจากมี
ลักษณะดังนี้  

1) วิธีการคํานวณสมเหตุสมผล 

2) วิธีการคํานวณงาย 

3) วิธีการคํานวณประยุกตใชกบักรณีที่มีอัตราสวนการเพิ่มนอย 

4) ความแตกตางระหวางพื้นทีป่ระเมินหลังการดําเนินการและพื้นที่จริงหลังการพัฒนาถูก
ปรับใหสมดุลยไดดวยการชาํระเงินตามสทิธิของเจาของ (equity payment) 

5) สามารถปรับลดจํานวนเงนิทีเ่รียกเก็บหรือสงมอบของการชําระเงินตามสิทธิของเจาของ
ได 

6) เปนวิธีการคํานวณวิธีเดยีวทีช่ดเชยสําหรับการสูญเสียมูลคา 

 
ภาพที่ 8.18 ดัชนีกอนและหลังการดําเนินการ 
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(2)  วิธีการคํานวณการจดัรูปแปลงที่ดินใหมดวยวิธีพื้นที่ (Area Replotting Calculation Method) 

การจัดรูปแปลงที่ดินใหมดวยพื้นที่เปนวิธีที่งายและเหมาะกับกรณีที่มถีนนสาธารณะเพยีงไมกี่สาย 
ราคาที่ดินกอนและหลังการดําเนินการแตกตางกันไมมาก และการใชประโยชนที่ดินเหมือนกัน
หลังจากดําเนนิการ ซ่ึงในชวงแรกทางคณะผูศึกษาขอแนะนําใหใชวิธีนี้ 

วิธีการคํานวณจะระบุตําแหนงของทําเลที่ตั้งและพื้นทีด่นิสําหรับการจดัรูปแปลงที่ดนิใหม โดยอางอิง
กับพื้นทีแ่ละทีต่ั้งของแปลงที่มีส่ิงปลูกสรางเดิม โดยหลักการคือ ทําเลหลังจากการจัดรูปแปลงทีด่ิน
ใหมจะเหมือนกับทําเลเดิม แตขนาดหลังการดําเนินการจะลดลงเนื่องจากตองปนสวนที่ดนิบางสวน 
เพื่อเปนที่ดนิสาธารณะและที่ดินจัดหาประโยชน 

พื้นที่ (datum area) สําหรับการจัดรูปแปลงที่ดินใหมจะถูกปรับเขากับผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
โดยประกอบดวยพื้นที่ไดรับคุณประโยชนเพิ่ม (additional  vantage) และพื้นที่ที่สละเพื่อใหเปนถนน
การปนสวนทีด่ินหนาแปลง (frontage contribution) โดยในสวนของพื้นที่คณุประโยชนเพิ่มนั้น
คํานวณไดโดยการประมาณครึ่งหนึ่งของถนนที่ที่ดินนั้นตั้งอยู ขณะที่การปนสวนที่ดินเพื่อใชเปน
ถนนคํานวณไดจากครึ่งหนึ่งของความกวางถนนที่ที่ดินนั้นตั้งอยูภายหลังการดําเนนิการ นอกจากนี ้
หากในพื้นที่มกีารกําหนดใหมีสวนสาธารณะหรือที่ดินจดัหาประโยชน หรือในกรณีที่ถนนในพื้นที่
โครงการมีขนาดกวางมากจะตองมีการปนสวนที่ดินเพื่อเปนพื้นที่สวนกลาง เพื่อใชประโยชนรวมกัน 
(communal contribution) โดยหนึ่งในสามของคาใชจายสําหรับโครงสรางพื้นฐานจะไดรับจากการปน
สวนที่ดินดานหนาแปลงของแตละแปลง สวนคาใชจายโครงการที่เหลือ และที่ดินทีจ่ัดเตรยีมไว
สําหรับกอสรางถนนมาจากภาครัฐ 

วิธีการนี้สามารถสรุปเปนสมการไดดังนี ้

 Ai: พื้นที่ของแปลงที่ดินกอนการจัดรูปทีด่ิน       Ei: พืน้ที่ของแปลงที่ดินหลังจดัรูปแปลงที่ดินใหม  

 Wi: คุณประโยชนเพิ่มจากถนนที่แปลงที่ดนินั้นตั้งอยู 

 Bi: พื้นที่ที่ตองปนสวนที่ดนิดานหนาแปลง        Ci: พื้นที่ที่ตองปนสวนเพื่อเปนพื้นที่สวนกลาง 

 bi: อัตราการปนสวนที่ดนิดานหนาแปลง            de: อัตราการปนสวนที่ดินเพื่อเปนพื้นที่สวนกลาง 

 (i ระบุแตละแปลงที่ดิน)  

 Ei = (Ai + Wi) – Ci – Bi 

 = (Ai + Wi) x (1 – dc) x ( 1 – bi) 
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ภาพที่ 8.19 แนวคิดของการจัดรูปแปลงท่ีดินใหมดวยวิธีพื้นที่ 

 

8.7.3  การจัดทําขอมูลเพื่อการจัดรูปแปลงที่ดินใหมชั่วคราว 

ขอมูลเพื่อการจัดรูปแปลงทีด่ินใหมช่ัวคราว (replot attribute recode) จัดทําขึ้นเพื่อฝกหัดการจัดรูป
แปลงที่ดินใหมหลังจากการดําเนินโครงการบนสมมติฐานเรื่องทําเลของการจัดรูปแปลงที่ดินใหม 

 

 

 

 

 

 

 

ขนาดพื้นที่สําหรับ 

การจัดรูปแปลง
ที่ดิน 

ใหม 
 

ขนาดพื้นที ่

พื้นที่ภายหลัง 
การจัดรูปแปลง 
ที่ดินใหม  

พื้นที่คุณ 
ประโยชนเพิ่ม  

คร่ึงหนึ่งของ 
ความกวาง 
ถนน 

ถนน 
BP 

พื้นที่ปนสวน 
ดานหนา
แปลง 

ถนน 
AP

การกันไวเพื่อเปน 

จัดหาประโยชน 

และบริการพื้นฐาน 
 

**ในกรณีนี้บริการพื้นฐาน ดังกลาวจะ ไมรวมถนน 

เมื่อพื้นที่เพิ่มขึ้นดานหนาแปลงจะถูกทอนลง 

เพราะความกวางของถนน การปรับลดจะเกิดขึ้น 

BP = กอนโครงการ 
AP = หลังโครงการ 

กอน
โครงการ 

หลังโครงการ 

คร่ึงหนึ่งของ  
ความกวาง 
ถนน 

พื้นที่ปนสวนเพื่อ
เปนพื้นที่สวนกลาง 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

8 - 44 

ตารางที่ 8.37 ขอมูลการจัดรูปแปลงที่ดินใหมชั่วคราว 

กอนโครงการ อัตราสวนตามสัดส 1.720811 หลงัโครงการ สวนทุน

(ตร.ม.) (ตร.ม.) พื้นท่ีหลงัการ （＋） （－） (รอยละ)

พื้นท่ีจดทะเบียน พื้นท่ีขอมูล จดรูปท่ีดิน คาดัชนี รับเพิ่ม จายคืน ตราปนสวนที่ดิน

45 149,604.00 153,700.00 990 152,163,000 261,843,764

part 21,643.18 22,235.75 990 22,013,393 37,880,889 S1 2 2,481 15,276.85 37,901,865 31.30

part 56,978.73 58,538.75 990 57,953,363 99,726,785 S2 1 2,593 38,460.00 99,726,780 34.30

part 17,132.59 17,601.66 990 17,425,643 29,986,238 S3 1 2,674 11,214.00 29,986,236 36.29

part 9,232.42 9,485.19 990 9,390,338 16,158,997 S4 1 2,486 6,500.00 16,159,000 31.47

part 9,521.86 9,782.56 990 9,684,734 16,665,597 S5 1 2,604 6,400.00 16,665,600 34.58

part 27,780.96 28,541.57 990 28,256,154 48,623,501 S6 1 2,477 19,630.00 48,623,510 31.22

part 7,314.26 7,514.52 990 7,439,375 12,801,758 S7 1 2,581 4,960.00 12,801,760 33.99

149,604.00 153,700.00 152,163,000 261,843,764 102,440.85 261,864,751 33.35

แปลงท่ีดินเลขที่ คาดัชนี ดัชนีกรรมสิทธ์ิ บลอ็ค
หมายเหตุหนวย

ดัชนี/ตร.ม.

หนวย
ดัชนี/
ตร.ม.

20,976

-5

2

20,987

-2

3

3

9

  

8.7.4  การจัดทําผังการจัดรปูแปลงที่ดินใหมชั่วคราว 

ผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมช่ัวคราวถูกจดัทําขึ้นดังตอไปนี้ และบงชีก้ารจัดรูปแปลงที่ดินใหมช่ัวคราว
รายบล็อก รายแปลงที่ดิน ตามกรรมสิทธิ พื้นที่จัดรูปแปลงที่ดินใหมช่ัวคราว และอัตราการปนสวน
ที่ดินชั่วคราว  

 
ภาพที่ 8.20 ผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมชั่วคราวสําหรับพื้นที่นํารอง 
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8.8  ประเด็นเกี่ยวกับการดําเนินโครงการ  

8.8.1  การใชประโยชนท่ีดิน 

การใชประโยชนที่ดินและสมมติฐานอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (floor area ratio) ที่ระบุ
ในการศึกษานีเ้ปนเปาหมายชี้แนะ (indicative target) ถึงแมวา การจัดรูปที่ดินเปนโครงการสําหรับ
การพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน และการดําเนินการเกี่ยวกบัการใชประโยชนที่ดนิที่กําหนด ยังมีความ
จําเปนที่ตองดาํเนินกลยุทธอ่ืนดวย เชน กฎระเบียบทางกฎหมาย การชักนํา และการตกลงกับผูมีสวน
ไดเสีย สําหรับการสรางการพัฒนา  

การปรับการใชประโยชนทีด่ินใหกลมกลนืกับการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานใน ศนูยชุมชนยอยชาน
เมืองลาดกระบังและพื้นทีน่าํรอง เปนสิ่งสําคัญ 

แนวทางการจดัการโครงการ 

(1)  อัตราการปนสวนที่ดนิ  

อัตราการปนสวนที่ดนิสําหรับพื้นที่นํารองคํานวณอยูไดที่รอยละ 34 ซ่ึงเกินรอยละ 30 เล็กนอย ถา
อัตราการปนสวนที่ดนิรวมตองลดเหลือรอยละ 30 ก็มีบางวิธีที่ทําได นั่นคือการปรบัผังการพัฒนาซึ่ง
จะสงผลใหอัตราการปนสวนที่ดินลดลง แตในโครงการนํารองนี้ ไมใชเร่ืองงายที่จะปรับผังถนนใหม
ขนานใหญ เนือ่งจากขนาดของบล็อกที่มีขนาดใหญที่ถูกวางแผนไวในการออกแบบ สวนสัดสวนของ
สวนสาธารณะปจจุบนัอยูทีร่อยละ 5 ของพื้นที่ทั้งหมด ซ่ึงอาจจะปรับลดไดบาง 

วิธีการลดอัตราการปนสวนที่ดินโดยไมมกีารเปลี่ยนแปลงขนานใหญกับผังการพัฒนา คือ ใหภาครัฐ
จัดซื้อที่ดินลวงหนากอนการดําเนินโครงการ เพื่อใหผูมีสวนไดเสียลดรับอัตราการปนสวนที่ดนิเพื่อ
สาธารณะใหนอยลง ในกรณีนี้ เงินทนุของโครงการจะไมครอบคลุมคาใชจายในการจัดซื้อที่ดนิ และ
การใชเงินลงทนุสาธารณะจําเปนตองมีเหตผุลที่ชัดเจนรองรับ 

(2)  แผนการเงนิ 

แผนการเงิน ซ่ึงอาศัยรายรับจากการขายทีด่ินจัดหาประโยชนเปนหลัก มีความยุงยากในการดําเนนิการ 
เนื่องจากตองเพิ่มอัตราการปนสวนที่ดนิใหสูงขึ้น แถมยังตองใชเงินจากกองทุนของภาครัฐในสัดสวน
ที่มาก เพื่อมาใชเปนคาใชจายโครงการ 

ในการศึกษานี ้ ไดเสนอแนะใหขอรับเงนิอุดหนุนสําหรับคาใชจายในการพัฒนาถนนสายหลัก และ
การเวนคนืที่ดนิสําหรับกอสรางสาธารณูปการ เนื่องจากภาครัฐควรรับผิดชอบกับสิ่งอํานวยความ
สะดวกเหลานี ้เชน สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร และถนนสายหลัก  
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เพื่อรักษาอัตราการปนสวนที่ดินรวมใหอยูในระดับรอยละ 30 โดยประมาณ ดังนั้นประเด็นสําคัญที่
นักพัฒนาทีด่นิ หรือภาครัฐตองแบกรับคาใชจายสาํหรับสิ่งอํานวยความสะดวกเกี่ยวกับการตดิตั้ง
กระแสไฟฟาและการสื่อสาร ซ่ึงรายรับจากการขายที่ดินจัดหาประโยชนนัน้จะครอบคลุมเฉพาะ
คาใชจายสําหรับถนนทางเขาและการปรับพื้นดินเทานั้น 

ปจจัยสําคัญทีสุ่ดในแผนการเงิน คือ ภาครัฐและผูมีสวนไดเสียควรแสวงหาจดุรวมบนพื้นฐานของการ
ตระหนกัรวมกันถึงระบบทีจ่ําเปนสําหรับการดําเนนิโครงการ ทําใหการพัฒนาสมัฤทธิ์ผลและแบง
สรรความรับผิดชอบอยางสมดุล 

8.8.2  กระบวนการพัฒนา 

หากระยะเวลาดําเนินโครงการเนิ่นนานออกไป อาจเกดิอุปสรรคตางๆ เชน ตนทุนคากอสรางเพิ่มขึ้น 
และผูมีสวนไดเสียอาจเปลีย่นแปลงการตัดสินใจ เพื่อหลีกเลี่ยงสถานการณเชนนี้ ควรเรงดําเนนิการ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐานภายใตโครงการจดัรูปที่ดินทันที เพื่อเร่ิมดําเนินโครงการตามผังการใช
ประโยชนที่ดนิที่กําหนดไว 

พื้นที่นํารองไดรับการแนะนําใหดําเนนิการพัฒนากอนหนา หรือในเวลาเดยีวกันกบัการกอสรางถนน
สาย NS-2 และสถานีรถไฟเชื่อมสนามบินสุวรรณภูม ิ เพื่อใหสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาพื้นที่
ศูนยชุมชนยอยชานเมือง ลําดับความสําคญัของกิจกรมการพัฒนามีดงันี้ 

ถนนสาย NS-2 

การเชื่อมโยงกบัถนนออนนชุ ซ่ึงเปนถนนสายหลักในปจจุบัน ควรเริ่มดําเนินการใน
ระยะแรก 

 
เสนทางเขาสูสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร (ดานเหนือและใต) 

ถนนสายหลักทั้งดานเหนือและใตของพื้นที่ศึกษาจะถูกสรางขึ้นใหสอดรับกับแนวถนนสาย 
NS-2 ทางแยกยกระดับของถนนสาย NS-2 บริเวณดานเหนือของพื้นที่จะถูกสรางขึ้นหลังจาก
มีการประกาศกําหนดการพฒันาของถนนสาย NS-2 แลว 

 
สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร  

หลังจากสรางถนนทางเขาเสร็จแลว ใหเร่ิมพัฒนาสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร ในกรณทีี่สถานี
เปลี่ยนถายผูโดยสาร ไดรับการพัฒนากอนการกอสรางสถานีลาดกระบัง สวนเชื่อมตอจาก
ทางเดินยกระดับจะถกูสรางขึ้นชั่วคราว 
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ถนนซอย (ขนาดความกวาง 9-15 ม.) สวนสาธารณะ 

8.8.3  กิจกรรมที่เสนอแนะ 

(1)  การสํารวจตลาดเพื่อกําหนดการใชประโยชนที่ดนิ 

ตามผังการใชประโยชนที่ดนิของพื้นที่นํารองจะรวมศูนยการคา โรงแรม อาคารสํานักงาน หรืออาคาร
ชุด เนื่องจากขอไดเปรียบเรือ่งการเขาถึงที่ดีกับระบบขนสงสาธารณะหรือผูมาเยือนจากสนามบินใหม 
ในความเปนจริง ไมมีมาตรการสรางแรงจูงใจทางกฎหมายเพื่อบังคับใชการใชประโยชนที่ดนิ ซ่ึงบงชี้
วาผังการใชประโยชนที่ดนิอาจไมไดนํามาปฏิบัติตามที่กําหนด เนื่องจากการใชที่ดินสนองความพึง
พอใจของเจาของที่ดิน จึงเปนการยากที่จะชักนําใหเกดิการใชประโยชนที่ดินตามขอเสนอในโครงการ
จัดรูปที่ดินโดยไมมีกฎระเบยีบทางกฎหมายรองรับ ฉะนัน้ จําเปนตองพิจารณาวิธีการที่มีประสิทธิผล
ในการนําผังการใชประโยชนที่ดินไปใชใหสัมฤทธิ์ผล นอกจากนี้ การสํารวจตลาดจะทําใหเขาใจถึง
อุปสงคของตลาดจึงมีความสําคัญดวยเชนกัน เพราะจะทําใหช้ีชัดถึงโอกาสการขายที่ดินจดัหา
ประโยชนและใชเปนขอมูลสถิติเพื่อโนมนาวเจาของที่ดนิ 

(2)  การปรับปรุงการวางแผนโครงการ 

ในรายงานนี ้ ไดมีการจดัทําผังโครงการเบื้องตนและผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมแลว และเมือ่เร่ิม
ดําเนินโครงการ กรุงเทพมหานครตองแจกแจงรายละเอียดและยืนยนัความถกูตองของผังเหลานี้ 
โดยเฉพาะอยางยิ่ง การตดัสินใจเกี่ยวกับแนวแบงเขตของพื้นที่โครงการดวยการสํารวจทําเลที่ตั้ง การ
ประสานงานกบัหนวยงานทีเ่กี่ยวของกับการจัดการสาธารณูปโภคสาธารณูปการ และการสํารวจตลาด
เพื่อช้ีชัดโอกาสการขายที่ดินจัดหาประโยชน นอกจากนี้ การปรับปรุงผังโครงการใหทันสมัยดวย
ขอมูลลาสุดก็เปนสิ่งสําคัญ 

(3)  เสนอแนะใหมีกองทนุในการดําเนินการ 

ความคิดที่จะใชเงินกองทุนในโครงการเปนเรื่องที่ทุกฝายทราบกันด ี แตปจจุบันยังไมมีระบบในการ
จัดทําเรื่องนี้ ฉะนั้น การออกกฎระเบยีบหรือขอบัญญัติภายใตกฎหมายการจดัรูปที่ดินเปนสิ่งจําเปน 
แผนทางเลือกสําหรับการเวนคืนที่ดินลวงหนามีความเหมาะสมเฉพาะในกรณีที่การจัดระบบทาง
กฎหมายตองเลื่อนออกไป นอกจากนี้ การจัดทําระบบเงินทุนสาธารณะและการจายเงินจากหนวยงาน
จัดการดานสาธารณูปการก็เปนสิ่งที่พึงกระทํา 
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(4)  การเตรยีมการกอตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน 

ในโครงการจดัรูปที่ดินสําหรับพื้นที่ศึกษา มีการวางแผนกอตั้งสมาคมการจัดรูปที่ดินเพื่อดาํเนิน
โครงการนี้ ในสวนของการเตรียมการ มีการจัดการประชมุครั้งแรกกับเจาของที่ดินเมือ่เดือน
กุมภาพนัธ 2549 ซ่ึงเปนชวงเวลาทีก่รุงเทพมหานครนาํเสนอแผนแมบทของโครงการศูนยชุมชนยอย
ชานเมืองลาดกระบังและหลักการของโครงการจัดรูปทีด่ิน ในขั้นตอนตอไป จําเปนตองรวมมอืกับ
เจาของที่ดินในการกอตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน และการทําความเขาใจกับรายละเอยีดปลีกยอยของผัง
โครงการและผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม โดยสะทอนจากความคดิเห็นของเจาของที่ดิน หลังจากนั้น 
คาดวาอาจมกีารหยิบยกประเด็นตางๆ ที่ยงัไมมีหนทางแกไขที่ชัดเจนมาหารือกับสมาคม เชน เร่ือง
สมาชิกของสมาคม หรือวิธีการปฏิบัติกับผูเชาที่ดินในพื้นที่นํารอง ประเด็นเหลานี้จําเปนตองไดรับ
การพิจารณาอยางรอบคอบภายใตบทบัญญตัิทางกฎหมายหรือกฎขอบังคับของสมาคม ซ่ึงจะเตรยีม
จัดทําขึ้นในอนาคต 

8.8.4  การสรางฉันทามติในกลุมผูมีสวนไดเสีย 

ตามสมมติฐาน ผูมีสวนไดเสียจะรวมกนักอตั้งสมาคมเปนองคกรดาํเนินงานสําหรับพื้นที่นํารองเพื่อ
ดําเนินการจัดรูปที่ดิน เพื่อใหผูมีสวนไดเสียไดรับผลประโยชนอยางมากจากการแปลงการใช
ประโยชนที่ดนิพรอมกับการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน สวนวิธีการกอตั้งสมาคมนั้น ยังมีเร่ืองตอง
ตรวจสอบตอไป เมื่อพิจารณาวาขณะนีแ้ผนการพัฒนาเกิดขึน้ภายใตการนาํของภาครัฐ 
(กรุงเทพมหานคร) ไมใชผูมีสวนไดเสีย  

ในทางตรงกนัขาม มีความเปนไปไดทีภ่าครัฐอาจนําการพัฒนาในฐานะเปนองคกรดาํเนินงาน ในกรณี
ที่สมาคมไมสามารถกอตั้งได เนื่องจากพื้นที่ที่เกี่ยวของเนนความสําคัญของนโยบายสาธารณะดาน
ศักยภาพของพื้นที่ที่เปนประตูสูศูนยชุมชนยอยชานเมือง ซ่ึงขอดีดวยส่ิงอํานวยความสะดวกดาน
คมนาคมขนสง 

โดยหลักการ หนวยงานดําเนินงานควรไดรับผลประโยชนจากโครงการจัดรูปที่ดนิ แนวทางการ
บริหารโครงการควรเนนการสรางฉันทามติในกลุมผูมีสวนไดเสียสําหรับการดําเนนิการจัดรูปที่ดิน
ควบคูไปกับการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน  
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บทที่ 9 
ขอพิจารณาดานสิ่งแวดลอมและการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ 

9.1 ขอพิจารณาดานสิ่งแวดลอม 

9.1.1 แนวทางการพจิารณาดานสิ่งแวดลอมและสงัคม 

นโยบายของ JICA ดานการศึกษาและพฒันาในการดําเนินโครงการความรวมมือทางดานเทคนิค สวน
หนึ่งคือ การตรวจสอบผลกระทบดานสิง่แวดลอมและสังคม โดยหลีกเลี่ยงผลกระทบในแงลบท่ีจะทํา
ใหระบบไมสามารถกลับคืนสูสภาพเดิมได โครงการภายใตความรวมมือทางดานเทคนิคนี้ JICA 
สนับสนุนการมีสวนรวมของผูมีสวนไดเสยีในกระบวนการตดัสินใจ ซึ่งสนับสนุนหลักการเปดกวาง
เรื่องขอมูลกับภาครัฐท่ีไดรับการชวยเหลือ เพื่อนํานโยบายนี้ไปสูการปฏิบัติ JICA ไดจัดทํา “แนวทาง
ของ JICA สําหรับการพิจารณาดานส่ิงแวดลอมและสังคม” (ตอจากนี้ไปเรียกวา “แนวทางของ JICA”) 
ซึ่งแนวทางของ JICA จะนําไปประยกุตใชกับโครงการความรวมมือทางดานเทคนิคตามที่ไดรับการรอง
ขอจากภาครัฐที่ไดรับการชวยเหลือนับตั้งแตวันที่ 1 เมษายน 2547 นั้นหมายถึงการศึกษานีไ้มมี
ขอกําหนดใหนําแนวทางของ JICA ไปใช หากแตในดานสิ่งแวดลอมและสังคม มีการพจิารณาโดย
หลักการ แลววา ควรจะมีการนําการศกึษานี้ไปปฏิบัตใิหเกิดประโยชนมากที่สุด เพื่อบรรลุเปาหมายการ
พัฒนาที่ย่ังยืนของศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง  

9.1.2 ขอกําหนดแนวทางของ JICA ในสวนที่เกีย่วกับการศกึษานี้ 

การปฏิบัติตามขอพิจารณาดานส่ิงแวดลอมและสังคมอยางเพยีงพอ และเพื่อใหเกดิผลสัมฤทธิ ์ จะใช
หลักการสําหรบัการพจิารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคม ดงันี้ 

• ความชวยเหลอืดวยมาตรการพิจารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคม เชน EIA โดยภาครัฐที่ไดรับ
การชวยเหลือภายใตกฎหมาย 

• การจัดการเรื่องการตรวจสอบผลกระทบในภาพรวม 

• การตรวจสอบมาตรการที่จําเปนเพื่อใหขอพิจารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคมสามารถปฏิบัตไิด
จริงในระยะแรกของความรวมมือทางดานเทคนิค 
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• ความชวยเหลอืดานการมีสวนรวมของผูมสีวนไดเสยีอยูในกระบวนการพิจารณาภายใตความคิด
ริเริ่มของภาครฐัท่ีไดรับการชวยเหลือ 

• การเปดเผยขอมูลกับกลุมผูมสีวนไดเสยี 

• มาตรการดังกลาวจะตองไดรับความเห็นชอบเพ่ือนําไปสูการปฏิบัติท่ีเปนรูปธรรมตอไป 
 

9.1.3 แนวทางการพจิารณาประเดน็ดานสิ่งแวดลอมและสังคม 

ตารางที่ 9.1 สรุปแนวทางสําหรับการพิจารณาประเด็นดานสิ่งแวดลอมและสังคมในการศึกษา ใน
รายงานฉบับนี ้ มีคําอธิบายเกี่ยวกับการตรวจสอบทางดานสิ่งแวดลอมดวยแนวความคิด “การประเมิน
สิ่งแวดลอมเชงิกลยุทธ (Strategic Environmental Assessment - SEA)” ไดในขอ 9; กระบวนการและ
ผลลัพธของการรับฟงความคดิเห็นสาธารณะ (public consultation) ในขอ 10.3; การตรวจสอบ
สิ่งแวดลอมเบือ้งตน (Initial Environmental Examination – IEE) กับแผนยุทธศาสตรการพัฒนาตามที่
กําหนดไวในขอ 10.1; และการประเมนิผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตน (Preliminary Environmental 
Impact Assessment – pre-EIA) ในขอ 10.2 

ตารางที่ 9.1 มาตรการท่ีใชเปนแนวทางของ JICA สําหรับการศึกษานี้ 

หลักการของแนวทางของ JICA มาตรการท่ีใชในการศึกษา 
ความชวยเหลือดานมาตรการในการพิจารณาดาน
สิ่งแวดลอมและสังคม เชน EIA โดยภาครัฐที่ไดรับการ
ชวยเหลือภายใตตัวบทกฎหมายที่มีอยู 
 

ดําเนินการตรวจสอบสิ่งแวดลอมเบื้องตนกับแผน
คมนาคมขนสง, แผนควบคุมอุทกภัย, แผนโครงขายพื้นที่
สีเขียว และแผนโครงสรางพื้นฐาน รวมทั้งดําเนินการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตนในบริเวณที่
ดําเนินการโดยวิธีจัดรูปที่ดิน 

การจดัการดานการตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดลอม 
 

ตรวจสอบผลกระทบดานสิ่งแวดลอมและสังคมโดย
ผสมผสานระหวางแผนยุทธศาสตรการพัฒนาและ
แผนการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ  

การตรวจสอบมาตรการทีจ่ําเปน เพื่อทําใหขอพิจารณา
ดานสิ่งแวดลอมและสังคมสามารถปฏิบัติไดจริงใน
ระยะแรกของความรวมมือทางดานเทคนิค 
 

ปฏิบัติตามแนวความคิด การประเมินสิ่งแวดลอมเชิงกล
ยุทธ โดยกาํหนดเปนเปาหมายสาํหรับการพิจารณาดาน
สิ่งแวดลอมและสังคมในระยะดําเนินการของแผน
ยุทธศาสตรการพัฒนา มาตรการหลักมดีังนี้ คือกาํหนด
เปาหมายการพิจารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคม และ
สะทอนในผังการกําหนดพื้นที่และผังการใชประโยชน
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ที่ดิน รวบรวมความคิดเห็นของผูมีสวนไดเสีย และ
สงผานขอมลูยอนกลับไปยังแผนยุทธศาสตรการพัฒนา 
เปดกวางในกระบวนการพิจารณาแผนยุทธศาสตรการ
พัฒนากับผูมีสวนไดเสียที่เกี่ยวของ 

ความชวยเหลือในการมีสวนรวมของผูมีสวนไดเสียใน
กระบวนการพิจารณาภายใตความคิดริเร่ิมของภาครัฐที่
ไดรับการชวยเหลือ 
 

จัดการประชุมผูมีสวนไดจํานวน 6 ครั้งระหวางการ
ดําเนินการศึกษา การประชุมประกอบดวยการจดัสัมมนา
รับฟงความคิดเห็นสําหรับผูมีสวนไดเสียโดยทั่วถึง และ
การจดัประชุมกลุมยอยสาํหรับผูมีสวนไดเสียในพ้ืนที่ 

การเปดเผยขอมลูกับกลุมผูมีสวนไดเสีย 
 

เผยแพรผานเว็บไซตของกรุงเทพมหานครสําหรบัผูมีสวน
ไดเสียใหรับทราบ และแจกจายจดหมายขาวใหแกผูมี
สวนไดเสียในพื้นที่ 

ที่มา:  คณะผูศึกษา JICA  

9.1.4 กฎหมายที่เกีย่วของกับการพจิารณาดานสิ่งแวดลอมและสงัคม 

(1) กฎหมายสําหรับการอนรุกัษสิ่งแวดลอม 

1) พระราชบญัญตัิสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ 
พระราชบญัญตัิสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 เปนกฎหมายสิ่งแวดลอม
เบื้องตนของประเทศ ซึ่งกําหนดหลักการพื้นฐานสําหรับการจดัการเรื่องมลพิษส่ิงแวดลอม EIA 
และการวางแผนการจัดการสิ่งแวดลอม และปรับปรุงการกระจายอํานาจของคณะกรรมการ
ส่ิงแวดลอมแหงชาติ ซึ่งคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติกอตั้งขึ้นภายใตพระราชบัญญัติสงเสริม
และรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 มีอํานาจกําหนดมาตรฐานสิ่งแวดลอม กําหนดให
จัดทํารายงาน EIA และควบคุมการบังคับใชมาตรฐานที่บัญญัติข้ึนมา นอกจากนัน้ กฎหมายนียั้ง
กําหนด “หลักการผูกอมลพิษเปนผูจาย (polluter-pays principle)” และนโยบายคาชดใชเพื่อทําโทษ
ผูกระทําผดิ (punitive damage) 

พระราชบญัญตัิสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 เปดโอกาสให
สาธารณชนมสีวนรวมในประเด็นเกี่ยวกับสิ่งแวดลอม ประชาชนทั่วไปมีสิทธิดังนี ้

• ขอขอมูลเกี่ยวกับการควบคมุมลพิษจากภาครัฐ 

• สงคํารองเรยีนเกี่ยวกับแหลงมลพิษ 
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• รับคาชดเชยจากภาครัฐสําหรบัความเสียหายที่เกิดขึน้จากกิจกรรมหรือโครงการกอมลพิษ 
ซึ่งไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐหรือหนวยงานรฐัหรือรัฐวิสาหกิจ 

2) วิธกีารประเมนิผลกระทบสิ่งแวดลอม 

พระราชบญัญตัิสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 กําหนดวธิีการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอมในประเทศ และจําแนกประเภทของขนาดโครงการหรือกิจกรรมที่
ตองจัดทํา EIA โครงการทีอ่ยูในรายการนี้ประกอบดวย เขื่อนหรืออางเก็บน้ํา, ระบบชลประทาน, 
สนามบิน, โรงแรมหรือรีสอรท, ระบบขนสงมวลชน, ทางหลวง, เหมืองแร, นิคมอุตสาหกรรม, 
ทาเรือ, โรงงานไฟฟาพลังความรอน, โครงการฟนฟูสภาพผืนดินชายฝง และการเวนคืนท่ีดิน ฯลฯ 

รายงาน EIA ควรประกอบดวย 

• รายละเอียดโครงการ เชน ทําเลท่ีตั้ง ขนาด การออกแบบ 

• ขอมูลเกีย่วกับทําเลท่ีตั้งทางดานสิ่งแวดลอมและสังคม 

• การประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม 

• ขอเสนอสําหรับมาตรการบรรเทาผลกระทบที่จําเปน 

• ขอเสนอสําหรับการตดิตามตรวจสอบโครงการ 

ภาพที่ 9.1 แสดงระเบียบทัว่ไปสําหรับการตรวจสอบ EIA รายงาน EIA ท่ียื่นโดยเจาของโครงการ
จะไดรับการตรวจสอบโดยสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (สผ.) 
ภายใน 15 วัน หลังจากการตรวจสอบ สผ. จะสงขอคิดเห็นเบ้ืองตนกลับไปภายใน 15 วัน และ
คณะกรรมการพิจารณาที่ประกอบดวยผูเชีย่วชาญจะประเมินรายงาน EIA ภายใน 45 วัน จากการ
ประเมินนี้ รายงาน EIA จะถอืวาไดรับอนมุัติ ปรับปรุงแกไข หรือไมผานการพิจารณา  
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ที่มา: กองควบคุมคุณภาพสิ่งแวดลอม กรุงเทพมหานคร 
ภาพท่ี 9.1 วิธีการตรวจสอบ EIA ท่ัวไป (กรณีประเทศไทย) 

ตามมาตรา 46 และ 47 แหงพระราชบญัญัติสงเสริมและรกัษาคณุภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 
กําหนดวามีองคกรท่ีประกอบการ จํานวน 22 ประเภทที่ควรไดรับหนังสือรับรองดานส่ิงแวดลอมเมื่อ
เริ่มดําเนินโครงการ ตารางที่ 9.2 ระบุโครงการที่เกี่ยวของกับการศกึษาซึ่งอยูในขายที่ตองขอหนังสือ
รับรองดังกลาว ทั้งนี้ ประเทศไทยเพิ่งเริม่ตนวธิีการจดัรูปที่ดินเมื่อไมนานมานี้ ฉะนั้น จึงไมมตีัวอยาง
การดําเนินการ EIA ในสภาพปจจุบัน จากขอมูลการสัมภาษณเจาหนาที่ผูเกี่ยวของของสํานักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดลอม (สผ.) ที่รับผดิชอบการตรวจสอบรายงาน EIA วา
ยังไมมีความจาํเปนตองจัดทาํ EIA อยางเปนทางการ สําหรับวิธกีารจัดรูปทีด่ินภายใตกฎหมาย EIA 
ปจจุบันของไทย ฉะนั้น จงึตองมีการพิจารณาตอไปวามีความจําเปนที่จะตองจดัทํา EIA กับวิธกีารจัด
รูปที่ดินในระยะการศกึษาความเปนไปไดของการศึกษาหรือไม 

 

 

 

การวางแผนโครงการ 

สผ. ตรวจสอบรายงาน EIA และเอกสารประกอบ
ท่ียื่นเขามาภายใน 15 วัน 

สผ. สงขอคิดเหน็เกี่ยวกับรายงาน EIA กลับไปภายใน 15 วัน 

คณะกรรมการพจิารณาประกอบดวยผูเชี่ยวชาญ
ประเมนิรายงาน EIA ภายใน 45 วนั 

ออกหนังสือรับรองดานสิ่งแวดลอม 

เจาของโครงการยืน่ 
รายงาน  EIA ไปยัง สผ. 

ถาเนือ้หาของรายงาน 
EIA ไมสมบูรณ สผ. 
ขอใหปรับปรุงแกไข
รายงานใหม 

อนุมัติ                                                    ไมอนุมัต ิ
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ตารางที่ 9.2 รายช่ือโครงการในการศึกษาที่จําเปนตองจัดทํารายงาน EIA 

ประเภทโครงการ ขนาดโครงการ 
ระบบขนสงมวลชน โครงการทกุขนาดที่ระบุในพระราชบัญญัติระบบขนสง

มวลชนและทางดวน 
อาคารที่พักอาศยัภายใตพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร อยางนอย 80 หอง 
การจดัสรรทีด่ินสําหรับการพัฒนาพื้นที่ที่อยูอาศยัและ
พาณิชยกรรม 

ที่ดินอยางนอย 500 แปลง หรือเกิน 100 ไร (16 เฮกตาร) 
ของพื้นที่ทั้งหมด 

โรงพยาบาล อยางนอย 60 เตียง 
ที่มา: การประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอมในประเทศไทย (สผ.) พ.ศ. 2541 

3) กิจกรรมที่เกีย่วของกับการปรับปรุงแกไขวธิีการจดัทํา EIA  

เมื่อไมนานมานี้ มีการพิจารณาทบทวนวธิกีารจัดทํา EIA หลายครั้งโดยภาครัฐ สาระสําคญัของ
กิจกรรมเหลานี้มีดังนี้  

การปรับปรุงแกไขขนาดและประเภทของโครงการที่ตองจัดทํา EIA  

สผ.ไดตรวจสอบเพื่อแกไขประเภทและขนาดของโครงการที่ตองจดัทํา EIA และจัดประชุมเชิง
ปฏิบัติการเพื่อปรึกษาหารือเกี่ยวกับเรื่องนี้เมื่อวันที่ 23 มกราคม 2549 ในการประชุมครั้งนั้น มีการ
พูดคุยถึงขอเสนอหลายอยางเกี่ยวกับโครงการที่เกี่ยวของกับการจัดการทรัพยากรน้ํา, ชลประทาน, 
คมนาคมและขนสง, อุตสาหกรรม, พลังงาน และเหมืองแร แตไมปรากฏวามีการหารือกันเกี่ยวกับ
ขอเสนอสําหรับโครงการที่เกี่ยวของกับการจัดสรรท่ีดินและ/หรือการกอสรางอาคาร 

ในสวนของประเภทและขนาดของโครงการที่ไดหารือกนั เนื้อหาสาระตอไปนี้อาจมีผลกระทบกบั
แผนยุทธศาสตรการพัฒนา 

• ทางหลวงยกระดับ ขนาดอยางนอย 4 ชองจราจร และความยาวเกิน 5 กม.  

โครงการกอสรางถนนประเภทดังกลาวกําหนดใหเปนหนึ่งในโครงการที่ตองจดัทํา EIA การจัดทาํ 
EIA มีความจําเปนหรือไมสําหรับโครงการกอสรางถนนสาย NS-1 ซึ่งยังไมมีการพิจารณาวาจะ
บังคับใชขอกําหนดที่ปรับปรงุแกไขใหม โดยจะตองติดตามความคืบหนาของการตรวจสอบนี้อยาง
รัดกุม 
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รางแนวทางการมีสวนรวมของประชาชนและการประเมนิผลกระทบทางสังคมใน EIA  

สผ.และธนาคารโลกรวมมือกันพิจารณาขอกําหนด “แนวทางการมีสวนรวมของประชาชนและการ
ประเมินผลกระทบทางสังคม เพื่อสงเสรมิการมีสวนรวมของประชาชนในวิธกีารจัดทํา EIA” และ
ไดจัดทําประชาพิจารณเกี่ยวกับรางแนวทางนี้เมื่อวันที ่ 28 ธันวาคม 2548 หลังจากเริม่ใชแนวทางนี้
แลว คาดวาวิธกีารมีสวนรวมของประชาชนดังตอไปนี้จะผานความเห็นชอบ ขณะนียั้งไมได
พิจารณาวาจะเริ่มนําแนวทางนี้ไปปฏิบัติไดหรือไม  

• โครงการท่ีตองจัดทํา IEE กําหนดใหเจาของโครงการเปดเผยขอมลูและจัดทําประชาพิจารณ
พรอมกับองคกรท่ีเกี่ยวของในระยะแรกของโครงการ บันทึกการประชุมของการทําประชา
พิจารณปรากฏอยูในรายงาน IEE ในระยะการดําเนนิโครงการ การเปดเผยขอมลูและการทํา
ประชาพิจารณเปนสิ่งที่พึงปฏิบัต ิ

• โครงการท่ีตองจัดทํา EIA จําเปนตองจัดทําประชาพิจารณอยางนอยสองครั้งกอนเริ่มงาน
กอสรางของโครงการ โดยประชาพิจารณครั้งแรกจะเกดิขึ้นกอนทํา EIA และประชาพิจารณ
ครั้งท่ีสองจะเกิดขึ้นก็ตอเมื่อมาตรการบรรเทาผลกระทบดานส่ิงแวดลอมและสังคมที่คาดการณ
ไวไดรับการเสนอ 

ระหวางการศึกษา จะมีการจัดประชุมผูมสีวนไดเสยีหลายครั้ง เชน การสัมมนารับฟงความคิดเห็น 
การประชุมกลุมยอย และการประชุมระดบัชุมชน จุดประสงคคือ เพื่อเปดเผยขอมูลเกีย่วกับแผน
ยุทธศาสตรการพัฒนาและโครงการนํารองในหมูผูอยูอาศัยในพื้นท่ีและองคกรท่ีเกีย่วของ และเพือ่
สะทอนความคิดเห็นของผูเขารวมประชุมในการวางแผน ซึ่งการประชุมผูมีสวนไดเสียถือวาเปน
กิจกรรมการมีสวนรวมของประชาชนในเชิงรุก ทีแ่สดงใหเห็นถึงหลักการของแนวทางดังกลาว
ขางตน 

(3)   กฎระเบียบเกี่ยวกับการมีสวนรวมของประชาชน 

สํานักนายกรัฐมนตรีไดออกประกาศเกีย่วกับการจัดทําประชาพิจารณโดยตีพิมพในราชกิจจานเุบกษา 
เม่ือวันท่ี 27 กรกฎาคม 2548 ประกาศนี้ หนวยราชการระดับชาติและทองถิ่นควรเปดเผยขอมูลกอนเริ่ม
ดําเนินโครงการของรฐั วิธกีารเปดเผยขอมูลที่อาจทําได เชน การพูดคุยโดยตรงกับผูมีสวนไดเสีย การ
ประชุมสาธารณะ หรือวธิีการอ่ืนๆ ท่ีกําหนดโดยสํานกัปลัดกระทรวง ขอมูลที่เปดเผยประกอบดวย 

• วัตถุประสงค พ้ืนที่ องคประกอบ  และกําหนดการของโครงการ 
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• ผูดําเนินงานและแหลงงบประมาณของโครงการ 

• ผลกระทบดานส่ิงแวดลอมและสังคมและวิธกีารบรรเทาผลกระทบ 

(4) กฎหมายเกีย่วกับประเดน็ทางสังคม 

1) พระราชบญัญตัิการเวนคนืทีด่ิน 

พระราชบญัญตัิการเวนคนืท่ีดินตราเปนกฎหมายในป พ.ศ. 2530 กฎหมายนี้อธิบายวิธกีารเวนคืน
ท่ีดินและจายคาชดเชยใหแกเจาของที่ดิน เมื่อที่ดินเหลานี้ถกูเวนคนืสําหรับการพัฒนาโครงสราง
พ้ืนฐาน ในกรณีกรุงเทพมหานคร กองรังวดัและจัดกรรมสิทธิที่ดิน สํานักการโยธาเปนผูรับผิดชอบ
ในสวนของการเวนคืนท่ีดินและการจายคาชดเชย 

ภาพที่ 9.2 แสดงขั้นตอนทั่วไปสําหรับการชดเชยคาเสียหายสําหรับกรณีท่ีบงชี้โดย EIA 
สาระสําคัญของขั้นตอนดังกลาวแสดงอยูดานลาง 

ในขั้นตอนนี้ มีขอบัญญตัิสําหรับการประกาศหามซื้อขายที่ดิน โดยกําหนดระยะเวลาหามซื้อขาย 2-
4 ป ข้ึนอยูกับการประกาศ 

หนังสือจากทางราชการจะถกูสงไปยังเจาของที่ดินอยางนอย 15 วันกอนที่เจาหนาที่ท่ีไดรับมอบ
อํานาจจะดําเนนิการสํารวจการเวนคืนท่ีดิน 

ภายหลังการสํารวจการเวนคนืท่ีดินเสร็จส้ิน รัฐมนตรีกระทรวงมหาดไทยจะแตงตั้งคณะกรรมการ
เพื่อกําหนดราคาที่ดินและทรัพยสินที่จะถกูเวนคืนภายใน 30 วัน รายการทีไ่ดรับการชดเชย
ประกอบดวยที่ดิน, อสังหาริมทรัพย, ตนไม, พืชผล, การสูญเสียสิทธสิวนบุคคล เชน การสูญเสีย
การบริการข้ันพื้นฐาน หรือการสูญเสียการยังชีพสําหรับผูอยูอาศัยในพืน้ท่ีโครงการเทานั้น  

โดยท่ัวไป การจายคาชดเชยขึ้นอยูกับราคาตลาด คาชดเชยจะประกาศภายใน 180 วนัหลังจากการ
กําหนดคาชดเชย หากเจาของทรัพยสินบางรายไมเห็นดวยกับคาชดเชย ก็สามารถยื่นคํารองกับ
รัฐมนตรี เมื่อรัฐมนตรไีดรบัคํารอง คณะกรรมการเฉพาะกิจจะเรยีกประชุมเพื่อพิจารณาตรวจสอบ
ขอพิจารณาตามคํารอง 
 

หนังสือจากทางราชการที่เปนประกาศการเวนคืนทรัพยสินจะสงไปยังเจาของทรัพยสิน การเวนคนื
ทรัพยสินและการชดเชยคาเสียหายควรดําเนินการใหเสรจ็เรยีบรอยภายใน 120 วันหลังจากการลง
นามในสญัญา 
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ทรัพยสินจะตกเปนของภาครัฐ หากมีการเคลื่อนยาย หรือรื้อถอน ผูจัดทําโครงการควรแจงให
เจาของทรัพยสินทราบอยางนอย 60 วันทํางานกอนเริ่มดาํเนินงาน 

เจาหนาท่ีจะเปนผูถือหนังสือสิทธิเวนคืนทรัพยสินหลังจากชําระคาชดเชยใหแกเจาของทรัพยสิน
เรยีบรอยแลว  

 
        ที่มา: สํานักโยธา กรุงเทพมหานคร 

ภาพท่ี 9.2 วิธีการตรวจสอบ EIA ท่ัวไปในไทย 
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2) พระราชบญัญตัิการจัดรูปที่ดนิเพื่อการพัฒนาพื้นที่  

พระราชบญัญตัิการจัดรูปท่ีดนิฯ ประกาศใชเปนกฎหมายในป พ.ศ. 2546 ในพระราชบัญญัติน้ี มีคํา
บรรยายเกีย่วกบัการชดเชยคาเสียหาย ตารางที่ 9.3 สรุปสาระสําคญัของคําบรรยายดังกลาวดังนี ้

ตารางที่ 9.3 มาตราตางๆ ท่ีเกี่ยวกับการชดเชยคาเสียหายในพระราชบัญญตัิการจัดรูปท่ีดิน 

มาตรา สาระสําคัญของคําบรรยายเกี่ยวกับการชดเชยคาเสียหาย 
มาตรา 5 คณะกรรมการจดัรูปทีด่ินมีความรับผดิชอบและหนาที่ในการออกกฎระเบียบสาํหรับการชดเชย

คาเสียหายจากกองทุนการจัดรูปที่ดิน  
มาตรา 13 คณะกรรมการระดับจังหวัดมีความรับผดิชอบและหนาที่ในการพิจารณาและกําหนดคาชดเชยตาม

กฎระเบียบและขั้นตอนที่เสนอโดยคณะกรรมการจัดรูปทีด่ิน  
มาตรา 42 ผูสมัครจัดทาํการสํารวจจะชําระคาใชจายและคาชดเชยสําหรับความเสียหายที่เกดิขึ้นจากการสาํรวจ

เพื่อการจดัรูปทีด่ิน  
มาตรา 53 คณะกรรมการทีป่รึกษาโครงการจัดรูปทีด่ินจะมีหนาที่แนะนําผูจดัทําโครงการจัดรูปที่ดินในการ

กําหนดคาชดเชย การประเมินราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพย 
มาตรา 54 ผลกระทบจากการเคลือ่นยายที่พักอาศัยชั่วคราวหรือความเสียหายที่เกิดขึ้นกับการใชประโยชน

ที่ดินหรือธุรกิจระหวางการดําเนนิโครงการจดัรปูที่ดินจะไดรับการพิจารณาเปนคาชดเชยสาํหรบัแต
ละรายการโดยชอบธรรมและเปนประโยชนกับทุกฝาย  

มาตรา 59 ในสวนของการกอสราง การเคลือ่นยาย หรือการดัดแปลงอาคาร หรือการกระทําอ่ืนใด ซึ่งเปนการ
กระทําเพื่อบรรลเุปาหมายของการจัดรูปทีด่ิน และกอความเสียหายกับเจาของที่ดนิหรือผูถือ
กรรมสิทธิ์อ่ืนๆ บุคคลเหลานั้นจะไดรับคาชดเชย หากมีความเสียหายเกดิขึ้น 

มาตรา 64 แปลงที่ดินใหมซึ่งไดรับการจดัรูปแปลงใหมตองไมมีขนาดเล็กจนสงผลใหคุณภาพชีวิตลดลง หรือ
เปนอันตรายกับสภาพแวดลอม และเจาของที่ดินจะไดรับคาชดเชยเปนเงินตามสมควร 

มาตรา 69 จะไมมีการจายคาชดเชยใหแกผูเกี่ยวของกับการจัดรูปทีด่ิน หากตามโครงการจดัรูปที่ดิน เจาของ
ที่ดินทุกรายที่เกีย่วของกับโครงการนี้ไดรับที่ดิน ซึ่งมีมูลคาเพิ่มขึน้หรือลดลงเปนสัดสวนเทากัน 

มาตรา 70 เจาของที่ดินที่ไมเห็นดวยกับการกําหนดผังทีด่ินใหมหลังจากการจัดรูปทีด่ินและ/หรือจํานวน
คาชดเชย มีสิทธิยื่นอุทธรณกับคณะกรรมการจดัรูปที่ดินภายใน 30 วัน นับจากวันที่ไดรับหนังสือ
แจง 

มาตรา 73 ในกรณีที่การอนมุัติโครงการจดัรปูที่ดินสิ้นสุดลง งานทั้งหลายทั้งปวงที่เกี่ยวของกับโครงการตอง
ยุติลง และผูจัดทําโครงการจดัรูปที่ดินตองกระทําการเพื่อใหแนใจวา ทุกฝายไดรับการฟนฟูสู
สถานภาพเดิม หากปฏิบัติไดเชนนี้ ผูจัดทําโครงการจะจายคาชดเชยสําหรับความเสียหายที่ไดรับ 

ที่มา: พระราชบญัญัติการจดัรูปที่ดิน พ.ศ. 2546 
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9.2 การตรวจสอบแนวคิดการประเมินดานสิ่งแวดลอมเชิงกลยทุธ 
9.2.1 แนวคิดการประเมินดานส่ิงแวดลอมเชิงกลยุทธ 

ดังท่ีกลาวในขอ 9.1 การประเมินดานสิ่งแวดลอมเชิงกลยทุธ (SEA) เริ่มใชตั้งแตชวงป 2523-2533 เขาใจ
วาเปนวิธกีารมุงเนนและตอบสนองตอการพิจารณาดานสิ่งแวดลอม และสังคมที่จําเปนภายใต
กระบวนการดาํเนินนโยบาย แผนการ และโครงการ (policies, plans, and programmes - PPPs) และ
ความคิดริเริ่มระดับสูงอ่ืนๆ คําจํากัดความของ SEA ท่ียอมรับทั่วไปอยูในกรอบดานลาง 

SEA เปนกระบวนการเชิงระบบสําหรับการประเมินผลที่ตามมาดานสิ่งแวดลอมที่เกี่ยวกับนโยบาย 
แผนการ หรือโครงการที่เปนความคิดริเริม่ที่เสนอแนะ เพ่ือรับประกนัวาผลกระทบเหลานี้จะไดรับการ
พิจารณาโดยสมบูรณและจดัการอยางเหมาะสมในระยะแรกเริ่มของการพิจารณาตามขอตกลงดาน
สิ่งแวดลอมและสังคม 
Sadler & Verheem (ป 2539) 

ในระยะแรก SEA เสมือนหนึ่งวาเปนเครื่องมือตรวจสอบผลกระทบดานสิ่งแวดลอมและสังคมกอนการ
วางแผนโครงการ แตเมื่อเรว็ๆ น้ี มีกระแสที่ทําให SEA ไมไดหมายถึงเพียงการประเมินผลกระทบ “ตน
นํ้า” เทานัน้ แตยังเปนเครื่องมือวินจิฉัยท่ีชวยเช่ือมประสานขอพิจารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคม
ระหวางการกําหนด PPPs ซ่ึงรวมถึงการมีสวนรวมของประชาชนในกระบวนการตดัสินใจ 

วัตถุประสงคประการหนึ่งของ SEA คือ การนําเอาแนวทางการมีสวนรวมมาใชในการจัดการกับ
ประเด็นดานสิง่แวดลอมและสังคม เพื่อใหมีอิทธิพลตอการวางแผนการพัฒนา การตัดสินใจ และ
กระบวนการดาํเนินงานในระดับยุทธศาสตร 
Mercier (ป 2547) 

กระบวนการ SEA จะสามารถบรรลผุลได ในกรณีท่ี 

• สอดรับกับจุดมุงหมายและประยุกตใชไดทัง้ในระดับนโยบาย หรือระดบัแผนและโครงการ 

• มุงเนนการสงมอบขอมูลที่จาํเปนสําหรับการตัดสินใจ ดวยการกําหนดเปนลายลักษณอักษรและ
ประเด็นสําคญั 

• ผสมผสานระหวางการการวิเคราะหคูขนานของมิติและประเด็นดานสิง่แวดลอมและสังคม รวม
กับการวางแผน เครื่องมือและกระบวนการประเมินอ่ืนๆ และ 
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• สนับสนุนโครงการ EIA ดวยการดําเนินการตรวจสอบสิ่งแวดลอมเบื้องตน (IEE) 
 

(3) กฎหมายสําหรับการประเมนิสิ่งแวดลอมเชิงกลยุทธในประเทศไทย  

การประเมินสิง่แวดลอมเชิงกลยุทธ (SEA) เขาใจวาเปนวธิีการมุงเนนการและตอบสนองตอการ
พิจารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคมที่จําเปนภายใตกระบวนการดําเนนินโยบาย แผนการ และโครงการ 
(policies, plans, and programmes - PPPs) และความคิดริเริ่มระดับสูงอ่ืนๆ  

ปจจุบันยังไมมีกฎหมายหรอืแนวทาง SEA อยางเปนทางการเกิดขึ้นในประเทศ อยางไรกต็ามไดเริ่มมี
การเริ่มทดลองใช SEA หลายครั้งภายใตกรรมสิทธิ์ของภาครัฐและสถาบันการศึกษา 

มีการดําเนินการศึกษา SEA อิสระสําหรับการทําฟารมเลีย้งกุงในป พ.ศ. 2544 เพ่ืออนุเคราะหองคการ
พัฒนาระหวางประเทศแหงสวีเดน (Swedish International Development Agency – SIDA) เพ่ือพิจารณา
วาควรจะสนับสนุนอุตสาหกรรมนี้หรือไม (Lindberg & Nylander 2001) จุดมุงหมายคือเพื่อประเมิน
สถานการณในอุตสาหกรรมฟารมเลีย้งกุงชายฝงทะเลในภาคตะวันออกเฉียงใตของไทย SEA 
เปรยีบเทียบวธิีการทําฟารมเลี้ยงกุงแบบสามัญมากที่สุด (ลงทุนสูงแบบกึ่งปด หรือ semi-closed 
intensive) ที่มีสองระบบใหเลือก (ระบบปดและหมุนเวียนซ้ํา (closed re-circulated)และระบบขุดลอก
โคลนออก (sludge removal)) มีการจัดทําการศกึษาในเขต 5 จังหวัด ซึ่งรวมถึงการสัมภาษณเกษตรกร
เลี้ยงกุง ผูเชี่ยวชาญจากหนวยงานที่เกี่ยวของ และองคกรดานสิ่งแวดลอม 

จากประสบการณท่ีไดรับจากการศึกษานี ้ ปจจุบัน สผ.กําลังเตรียมจัดทําแนวทาง SEA การจัดการ
สัมมนาเพื่อพจิารณาทบทวนแนวทาง SEA ก็จัดขึน้เมื่อวันที่ 9 กุมภาพันธ 2549 เนือ้หาสาระที่หารือกัน
มีดังนี ้

SEA จะถูกนํามาใชสําหรับการกําหนดนโยบายระดับชาตแิละภูมภิาคและการกําหนดแผนแมบท 

ผลกระทบที่ตรวจสอบมีหลากหลาย เชน เศรษฐกิจ, สภาพแวดลอมดานสังคม, ทรัพยากร, สุขภาพ และ
ความยั่งยืน 

กระบวนการมสีวนรวมของประชาชนมีความสําคัญสําหรับ SEA  

เพ่ือจัดทํา SEA ในไทยใหเร็วที่สุด แนะนําวาควรจะผานมติคณะรัฐมนตรกีอนการบังคับใชกฎหมาย 
SEA  

ในอนาคต คาดวา SEA จะไดรับการยอมรบัเปนเครื่องมอืในการกําหนดนโยบายการพัฒนาของสศช. 
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9.2.2 องคประกอบหลกัดานสิ่งแวดลอมและสังคมสําหรับการวางแผนยุทธศาสตรการพฒันาใน
พื้นที่ศึกษา 

(1) บทนํา 

ปจจุบันพ้ืนที่ศกึษาสวนใหญเปนพ้ืนที่เกษตรกรรมและมภีูมิทัศนเหมือนชนบท ซ่ึงปญหาส่ิงแวดลอม
เมืองหลายอยางเริ่มปรากฎใหเห็นไดในพืน้ที่แลว โดยเฉพาะพื้นทีท่ี่มีการใชประโยชนท่ีดินหนาแนน 
เชน ปญหาการจราจรตดิขัดบนถนนออนนุช หรือมลพิษทางน้ําในโครงขายคลองขนาดเลก็ หากไมมี
การพจิารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคม ปญหาเหลานั้นอาจทวีความรนุแรงมากขึ้น และปญหา
สิ่งแวดลอมและสังคมอาจจะเกิดขึน้ตามการเพิ่มขึน้ของประชากร และการพัฒนาเพื่อสรางพืน้ท่ีชาน
เมือง เพื่อหลีกเลีย่งสถานการณเชนนี ้ จําเปนตองชี้ใหเห็นถึงประเดน็ดานสิ่งแวดลอมและสังคมที่ตอง
ตรวจสอบ เพ่ือหามาตรการพิจารณาดานส่ิงแวดลอมและสังคมมาใชสําหรับแผนยทุธศาสตรการพัฒนา
ของพ้ืนที่ศึกษา เพื่อแสดงถึงปญหาที่เกิดขึ้นนั้น นโยบายการพิจารณาดานส่ิงแวดลอมและสังคม 3 
ประการ ซ่ึงเกีย่วพันกับการพัฒนาของพื้นที่กรุงเทพมหานคร ประกอบดวย 

• นโยบายการใชประโยชนท่ีดินและส่ิงแวดลอมในผังเมอืงรวมของกรงุเทพมหานคร 

• วาระแหงกรุงเทพมหานคร (Agenda 21) 

• โครงการปรับปรุงสภาพแวดลอมเมืองในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 

นโยบายการใชประโยชนทีด่ินและสิ่งแวดลอมในผังเมอืงรวมของกรงุเทพมหานคร 

ผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร ซึ่งจดัทําโดยกรุงเทพมหานครและกําลังอยูในระหวางการพจิารณา
ความเหมาะสม โดยการผสมผสานดานนโยบายที่เกีย่วของกับการใชประโยชนที่ดินและการอนุรักษ
สิ่งแวดลอมเมอืง ตารางที่ 9.4 แสดงผลลพัธของประเดน็หลักที่ตองตรวจสอบสําหรับการกําหนดแผน
ยุทธศาสตรการพัฒนาในพื้นที่ศึกษา 
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ตารางที่ 9.4 ประเด็นหลักท่ีตรวจสอบในการศึกษานี้ตามนโยบายการวางแผนผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร 
ขอ นโยบายการวางแผนของแผนแมบทผังเมืองรวม ประเด็นหลักที่ตรวจสอบในการศึกษานี้ 

1 -  ใชแผนภาพการพฒันาของมหานครและผังเมืองรวมของแต
ละชุมชน 
-  การขยายโครงขายโครงสรางพืน้ฐานของกรุงเทพมหานคร 
-  การใชประโยชนท่ีดินอยางมีประสิทธิผล 

-  ความยุงยากของการใชประโยชนทีดิ่น เนื่องจากกรรมสิทธิ์
ท่ีดินเปนของเจาของที่ดินรายเล็กรายนอยจาํนวนมากใน
สภาพการณปจจุบนั 
-  ความจาํเปนของแผนยุทธศาสตรการพฒันา เมื่อพิจารณาถึง
ผลกระทบดานสิ่งแวดลอมและสังคมอนัเกิดจากทาอากาศยาน
สากลสุวรรณภูม ิ

ขอ นโยบายการวางแผนของแผนแมบทผังเมืองรวม ประเด็นหลักที่ตรวจสอบในการศึกษานี้ 

2 -  การใชประโยชนท่ีดินรกรางวางเปลาสําหรับกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจเพิม่ข้ึน ดวยการจัดเตรียมสิ่งจําเปนพืน้ฐาน 
โดยเฉพาะการสรางถนนทางเขาไปยังพืน้ท่ีเพื่อเช่ือมโยงกับ
ระบบถนนที่มีอยูในปจจุบนั 

-  การใชประโยชนพืน้ที่วางอยางมีประสิทธิผลโดยรอบ
บริเวณสถานีลาดกระบัง 
-  ความจาํเปนของแผนการพฒันาโครงขายถนนที่มี
ประสิทธิผล ซึ่งกลมกลืนกับโครงขายคลองที่มีสมรรถนะใน
การระบายน้าํเพยีงพอ เพื่อลดความเสีย่งจากปญหา 
-  อุทุกภัย 

3 -  มุงเนนพืน้ท่ีสงเสริมและควบคุมการขยายตัวของสิ่งปลกู
สรางเพื่อแกปญหาการจราจร การบาํบัดน้าํเสีย และผลกระทบ
กับสภาพแวดลอมอ่ืน 

-  ความจาํเปนของการวางผังพืน้ที่การใชประโยชนท่ีดนิอยาง
หนาแนน โดยพิจารณาผังเมืองท่ีเกี่ยวของ เชน ผังการพฒันาที่
เกี่ยวของกับทาอากาศยานสากลสุวรรณภูมิ 

4 -  ปรับปรุงและฟนฟูชุมชนเมืองท่ีมีสภาพทรุดโทรม และ
จัดทําผังเมืองเฉพาะเพื่อเปนมาตรการในการฟนฟชุูมชนเมือง 

-  ความจาํเปนของการเสริมสรางระบบบริหารสวนทองถิ่นใน
ระดับเขต 
-  การหลีกเลีย่งการแบงแยกระหวางศาสนาในพืน้ที่ศึกษาและ
บริเวณโดยรอบ 

5 -  อนรุักษแหลงสาํคัญทางประวัติศาสตรและวัฒนธรรม ซึ่ง
สงผลดีตอการสงเสริมการทองเท่ียว 

-  รักษาสภาพแวดลอมในปจจุบนัโดยรอบบริเวณวัดลานบญุ
และวัดสังฆราชา 

6 -  สงเสริมสถานทีพ่ักผอนหยอนใจ เชน สวนสาธารณะ และ
สนามกฬีา ซึ่งตองเพิ่มจาํนวนมากขึน้ และกระจายที่ต้ังใน
หลายพืน้ท่ี 

-  จัดใหมพีืน้ที่สีเขยีวเพื่อการพักผอนของคนในพืน้ที่ และเพื่อ
บรรเทาผลกระทบตอระบบนิเวศน (เปาหมายตามมาตรฐาน
ของกรุงเทพมหานครคอื 4 ตร.ม.ตอประชากร) 

7 -  สงเสริมการพฒันาระบบบาํบัดน้าํเสียและการกาํจัดขยะ
สําหรับชุมชน ดวยการเรงจัดทาํแผนแมบทที่ใชเปนกรอบการ
ดําเนนิงานในสวนของการลงทนุ การปฏิบัติงาน และการ
บํารุงรักษา 
 

-  ความจาํเปนของการเสริมสรางขีดความสามารถในการ
วางแผนของสาํนักงานเขตแตละแหง เพื่อพฒันาระบบบาํบัด
น้าํเสีย 
-  ความจาํเปนของการเสริมสรางสมรรถนะในการเก็บขนขยะ
มูลฝอยและการขนสงในสาํนักงานเขตแตละแหง เพือ่เตรียม
รับมือกับปริมาณการผลิตขยะที่จะเพิม่ขึ้นในอนาคต 

8 -  การเรงตรากฎหมายเกี่ยวกับมาตรฐานน้าํเสียจากแหลง
ชุมชนใหมีผลบังคับใชในทางปฏิบัติ 

-  ความจาํเปนของการพฒันากิจกรรมตรวจสอบคุณภาพน้าํใน
โครงขายคลองในพืน้ที่ศึกษา 

ที่มา:  ผังเมืองรวม (กรุงเทพมหานคร) 
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(3)  วาระแหงกรุงเทพมหานคร (Agenda 21) 

ภาครัฐไดมีสวนรวมในการประชุม Earth Summit ใน พ.ศ. 2535 และไดใหสัตยาบันกับวาระ 21 ซึ่งเปน
แผนแมบทของโลกในการรวมกันทํางานเพื่อบรรลุเปาหมายการพัฒนาที่ยั่งยืนดานสังคม เศรษฐกิจ 
และสิ่งแวดลอม บนพืน้ฐานของกรอบขอตกลงนี ้ กรุงเทพมหานครไดจดัทํา “วาระแหง
กรุงเทพมหานคร 21” ซึ่งระบุถึงนโยบายทีจ่ะปรับปรุงสภาพแวดลอมเมืองในกรุงเทพมหานครใหดีข้ึน
ใน พ.ศ. 2541 ตารางที ่ 9.5 สรุปผลของการมุงเนนประเด็นหลักที่ตรวจสอบเพื่อกําหนดเปนแผน
ยุทธศาสตรการพัฒนาในพื้นที่ศึกษาตามนโยบายในวาระนี ้
 

ตารางที่ 9.5 ประเด็นหลักท่ีสอดคลองกับการศึกษาตามวาระแหงกรุงเทพมหานคร 21 
ขอ นโยบายในวาระแหงกรุงเทพมหานคร 21 ประเด็นหลกัที่ตรวจสอบในการศึกษานี ้

1 จัดระบบการจราจรและคมนาคมขนสง
ใหม เพื่อปรับปรุงคุณภาพอากาศและ
ความคลองตัวของการสญัจรในเมือง 

-  การบรรเทาปญหาการจราจรติดขัดในถนนสายหลัก เชน ถนนลาดกระบัง 
-  การตรวจสอบการพฒันาระบบขนสงมวลชน เพื่อรับมอืกับปริมาณการจราจรที่
จะเพิ่มขึน้ในอนาคต 

2 ปรับปรุงคุณภาพน้าํในโครงขายคลอง เพื่อ
เปล่ียนเปน “เมืองเวนิชแหงตะวนัออก” 

-  การสรางการรับรูสาธารณะ เพื่อปรับปรุงสภาพแวดลอมของโครงขายคลองใน
พืน้ท่ีศึกษา 
-  การขาดระบบบาํบัดน้าํเสียจากแหลงชุมชนในพืน้ท่ีศึกษา 

3 ลงทุนพัฒนาพืน้ทีส่ีเขียว -  การพฒันาพืน้ท่ีสเีขียวเพื่อความรืน่รมยของคนในพืน้ท่ี และเพือ่บรรเทา
ผลกระทบกับระบบนิเวศน (เปาหมายตามมาตรฐานของกรุงเทพมหานครคอื 4  
ตร.ม. ตอคน) 

4 ทําใหกรุงเทพมหานคร เปนเมืองสะอาด -  ความจาํเปนของการเพิ่มประสิทธิภาพในการเก็บขนขยะมูลฝอยและการขนสง
ในสํานักงานเขตแตละแหง เพื่อรับมือกับปริมาณการผลิตขยะที่จะเพิ่มข้ึนใน
อนาคต 
-  การสรางจิตสํานกั เพื่อลดปริมาณขยะที่ผลิตจากเขตเทศบาล 
-  การสงเสริมกิจกรรมแยกกากของเสยีและการนาํกลับมาใชใหมในพืน้ที่ศึกษา 

5 ทําใหการเขาถึงขอมูลสะดวกรวดเร็ว เพื่อ
การพฒันาเมืองและการอนรุักษ
สิ่งแวดลอม 

-  การพฒันาระบบตรวจสอบสิ่งแวดลอมดวยความยนิยอมพรอมใจกันของคนใน
พืน้ท่ี 
-  การพฒันาระบบเปดเผยขอมูลส่ิงแวดลอมในสาํนักงานเขต 

6 ชักจูงใหประชาชนรวมกันพฒันา
กรุงเทพมหานคร ใหดีขึน้ 

-  จัดการประชุมสาธารณะระหวางกระบวนการกําหนดโครงการพฒันาชานเมือง 

ที่มา: วาระแหงกรุงเทพมหานคร 21 (กรุงเทพมหานคร) 

(4) โครงการปรับปรุงสภาพแวดลอมเมืองในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 
JICA ไดดําเนินการศึกษาการพัฒนารวมกับกรุงเทพมหานครระหวางป พ.ศ. 2539-2540 เพ่ือกาํหนด
โครงการปรับปรุงสภาพแวดลอมเมืองในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ในโครงการนี้ มีขอเสนอแนะประเด็น
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การวางแผนในรายการ ตารางที่ 9.6 แสดงผลการตรวจสอบดานการกําหนดแผนยทุธศาสตรการพัฒนา
ในพื้นที่ศกึษา บนพื้นฐานของประเด็นการวางแผนและเปาหมายในโครงการนี ้
 

ตารางที่ 9.6 ประเด็นหลักท่ีสอดคลองกับการศึกษานี้ภายใตเงื่อนไขการศึกษาดานสิ่งแวดลอมของ JICA สําหรับพื้นท่ี
กรุงเทพมหานคร 

โครงการดานส่ิงแวดลอมจากการศึกษาของ JICA 
(พ.ศ. 2539-2540) 

ขอ 

ประเด็นการวางแผน เปาหมาย 

ประเด็นหลกัท่ีสอดคลองกับการศึกษานี ้

1 การใชประโยชนทรพัยากรที่
ยั่งยนืในสภาพแวดลอมที่
เปราะบาง 

การสรางสภาพแวดลอมเมือง
ท่ีมั่นคง เพื่อปองกนั 
ภัยพิบัติทางธรรมชาต ิ

ลดความเสี่ยงจากน้ําทวม ดวยการบาํรงุรักษาใหโครงขายคลอง
มีสมรรถนะในการระบายน้าํท่ีเพียงพอ 

2 ความเปนเมอืงท่ีปลอดจาก  
อุทกภัย 

การรักษาสมรรถนะการ
ระบายน้าํเพื่อสราง
สภาพแวดลอมท่ีเกดิจาก
น้าํมือของมนุษย เพื่อไมให
ผูคนกังวลและหวาดหวัน่กับ
อุทกภัย 

ความจาํเปนของการประเมนิซํ้าสมรรถนะการระบายน้าํของ
โครงขายคลองในปจจุบันในพืน้ท่ีศึกษาและบรเิวณโดยรอบ 
รักษาสมรรถนะการระบายน้าํที่เพยีงพอในแผนยุทธศาสตรการ
พฒันาที่กาํหนดขึน้มา 

3 ระบบคมนาคมขนสงเมืองที่
เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 

การปรับโครงสรางระบบ
คมนาคมขนสงใหมโดย
เปลี่ยนเปนระบบขนสง
สาธารณะ 

การบรรเทาปญหาการจราจรติดขัดในถนนสายหลัก เชน ถนน
ลาดกระบัง  
การตรวจสอบการพฒันาระบบขนสงมวลชน เพื่อรับมือกับ
ปริมาณการจราจรที่จะเพิ่มขึน้ในอนาคต 

4 การดาํเนนินโยบายอากาศ
สะอาดและสดชืน่ 

การลดมลพิษทางอากาศตาม
มาตรฐานสิ่งแวดลอมของไทย 

มลพิษทางอากาศทีเ่กิดจากยวดยานบนผิวการจราจรตามถนน
สายหลัก 
การขาดระบบตรวจสอบมลพิษทางอากาศในพืน้ที่ศึกษา 

5 การสรางเมอืงนิเวศนท่ีเปน
มิตรกับแหลงน้าํ 

การปรับปรุงคุณภาพน้าํใน
คลอง 

การขาดระบบบาํบัดน้าํเสยีจากแหลงชมุชนในพืน้ท่ีศึกษา 

6 การยกระดับสภาพแวดลอมที่
นาอยู 

การปรับปรุงระบบการจัดการ
ขยะมูลฝอยและระบบ
น้าํประปา 

ความจาํเปนของการเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บขยะมลู
ฝอยและการขนสงของสาํนักงานเขตแตละแหง เพื่อรับมือกับ
ปริมาณขยะที่จะผลติเพิ่มขึน้ในอนาคต 

ที่มา: โครงการปรับปรุงสภาพแวดลอมเมืองในพื้นที่กรุงเทพมหานคร (JICA) 

(5) สรุปประเดน็หลักที่ตรวจสอบ  

จากการตรวจสอบนโยบายสิ่งแวดลอมสามประการสําหรับการพัฒนากรุงเทพมหานคร แนวทาง
ตอไปนี้ไดรับความเห็นชอบในแงการพิจารณาดานสิ่งแวดลอมและสังคม เมื่อแผนยุทธศาสตรการ
พัฒนาถกูกําหนดขึ้น 
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• เพื่อบรรลุประสิทธิภาพสูงสดุของศูนยชุมชนยอยทีเ่สนอแนะ และหลกีเลี่ยงผลกระทบดาน
สิ่งแวดลอมและสังคมเชิงลบที่สําคัญ ควรใชผังการกําหนดพื้นที่และผังการใชประโยชนท่ีออก
แบบอยางดี  

• โครงขายคลองในปจจุบนัควรไดรับการสงวนรักษาหรือปรับปรุง เพ่ือหลีกเลี่ยงความเสี่ยงจาก
อุทกภัยในพื้นที่ศึกษา 

• โครงขายคลองควรทําหนาทีไ่มเพียงเพ่ือการควบคุมน้ําทวมเทานัน้ แตควรทําหนาท่ีเปนสิ่ง
จรรโลงจิตใจหรือทรัพยากรดานการทองเที่ยวดวย เพื่อสงวนรักษาระบบโครงขายคลองที่
บํารุงรักษาอยางดีจากมุมมองในแงทองถิ่นและวัฒนธรรม 

• เพื่อบรรเทาผลกระทบจากปริมาณการจราจรที่เพ่ิมขึ้นในอนาคต ควรวางผังโครงขายถนนที่มี
ประสิทธิภาพภายใตผังการใชประโยชนท่ีดิน นอกจากนี้ ควรพจิารณานําระบบขนสงมวลชนมา
ใชดวย 

• ควรพัฒนาและขยายขอบเขตการจัดการน้าํเสียและการจดัการขยะมูลฝอย เพื่อหลกีเลีย่งมลพษิใน
สภาพแวดลอมที่เพ่ิมขึ้น 

• สงเสริมการพฒันาพื้นท่ีสีเขยีว เพราะพืน้ท่ีสีเขียวจะทาํหนาที่ไมเพียงเปนพื้นทีว่างที่สรางความ
รื่นรมยใหกับคนในพืน้ท่ีเทานั้น แตยังสรางระบบนิเวศนเมืองแบบใหมเพ่ือทดแทนระบบนิเวศน
เดิมที่มีมีรากเหงาเปนพื้นทีก่ารเกษตรอีกดวย 

เพ่ือหลีกเลี่ยงปญหาการตั้งถิ่นฐานที่ผดิกฎหมายโดยประชากรที่ไมไดจดทะเบยีน หรือการสรางชุมชน
แออัด อันเนือ่งจากการเพิ่มขึ้นของประชากรจําเปนตองมีการจัดทําผังการใชประโยชนท่ีดินใหมีความ
เหมาะสมกับพ้ืนที ่

• ควรพัฒนาระบบการตรวจสอบสภาพแวดลอมและการเปดเผยขอมูลในสํานักงานเขตที่เกี่ยวของ
แตละแหง เพือ่กระตุนใหประชาชนตระหนักถึงการอนรุกัษธรรมชาต ิ

• ควรพิจารณาจดัทําแผนยุทธศาสตรการพฒันาใหสอดรบักับโครงการพัฒนาอื่นที่เกี่ยวของ เชน 
ทาอากาศยานสากลสุวรรณภูมิ เพ่ือหลกีเลี่ยงผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้ซ้ําแลวซ้ําเลา 
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9.2.3 การตรวจสอบผลกระทบที่มอียูเดิมจากสนามบินสวุรรณภูมิ  

(1) บทนํา 

ในปจจุบัน สนามบินสุวรรณภูมิ ซ่ึงตั้งอยูในอําเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ กําลังอยูระหวางการ
กอสราง และกําหนดจะเปดใหบริการในป พ.ศ. 2549 โครงการศูนยชุมชนยอยชานเมอืงมีความสัมพันธ
อยางแนบแนนกับสนามบินนี้ คาดวาศูนยชุมชนยอยจะไดรับผลประโยชนอันหลากหลายอยางมหาศาล
จากสนามบิน ในทางกลบักัน ผลกระทบเชิงลบดานสิ่งแวดลอมและสังคมจากการดําเนินงานของ
สนามบินจะสงผลกระทบกบัศูนยชุมชนยอย หัวขอน้ี สรุปผลกระทบที่คาดการณไวจากสนามบนิตาม
รายงาน EIA ของสนามบินสุวรรณภูมิ และตรวจสอบความเปนไปไดของผลกระทบที่มีอยูเดิม 

(2) รายงาน EIA ลาสุดสําหรับสนามบินสุวรรณภูม ิ

รายงาน EIA สําหรับโครงการสนามบินสวุรรณภูมไิดรบัการปรับปรุงแกไขหลายครัง้ตามความคืบหนา
ของโครงการในแตละชวง รายงาน EIA ฉบับลาสุดไดผานความเหน็ชอบจากสผ. ในเดือนมิถนุายน 
2548 รายงาน EIA จัดทําขึ้นเพื่อตรวจสอบซ้ําผลกระทบดานสิ่งแวดลอมและสังคม โดยอางอิงกับ
จํานวนผูโดยสารที่เพ่ิมขึน้จาก 30 ลานคนเปน 45 ลานคนตอป หรือ 45 MAP (million annual 
passengers – MAP) นอกจากนี้ ผลกระทบจากเสียงเครื่องบนิไดรับการตรวจสอบเบื้องตนตาม
สมมติฐานการดําเนินงานของสนามบินในระดับ 100 MAP ในป พ.ศ. 2549 ฝายความปลอดภัยและ
สิ่งแวดลอมของบริษัท ทาอากาศยานกรงุเทพแหงใหม จํากัดวางแผนที่จะตรวจสอบเสียงเครื่องบินใน
ระดับ 120 MAP ตามขอมูลท่ีไดรับจากผูอํานวยการฝาย การคํานวณผลกระทบทางเสียงจากเครื่องบิน
จะเสร็จเรียบรอยในเดือนกนัยายน 2549 

(3)   ผลกระทบทางเสียงจากเครื่องบิน 

ผลกระทบทางเสียงจากเครื่องบินจากแหลงผลกระทบหลายประเภทจากการดําเนินงานของสนามบิน
สุวรรณภูมิควรไดรับการตรวจสอบอยางถีถ่วนที่สุด แตในปจจุบนัยังไมมีมาตรฐานเสียงเครื่องบิน ที่ใช
ตรวจสอบ ฉะนั้น จําเปนตองอางอิงมาตรฐานระดบัเสียงที่ใชโดยประเทศอื่นหรือองคการระหวาง
ประเทศ มีหนวยวัดหลายอยางที่ใชประเมินผลกระทบทางเสียงจากเครื่องบินตามที่แสดงอยูในตารางที่ 
9.7 ในจํานวนนั้น มี Noise Exposure Forecast (NEF) ที่ใชในรายงาน EIA ของสนามบินสุวรรณภมูิ ใน
รายงานนี้ หนวยวัดเสียงเครือ่งบินสามหนวยถูกนํามาใชเพ่ือตรวจสอบผลกระทบทางเสียงจากเครื่องบิน 
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ตารางที่ 9.7 หนวยวัดหลายหนวยท่ีใชสําหรับการตรวจสอบเสียงเครื่องบิน 
หนวยวัด คําอธิบาย 
Noise Exposure Forecast (NEF) คา NEF ไดรับการรับรองโดยองคการบนิพลเรือนระหวางประเทศ 

(ICAO) สําหรับการประเมนิเสยีงเครื่องบิน NEF เปนคาระดับเสียงถวง
น้าํหนักที่เปนพลังงานเฉลี่ย (energy-average sound level) ในชวงเวลา 
24 ชั่วโมง 

Day-Night Noise Level (Ldn) คา Ldn ซ่ึงไดรับการรับรองโดย USEPA เปนระดับเสียงถวงน้าํหนักที่
เปนพลังงานเฉลี่ยในชวงกลางคนื 

Weighted Equivalent Continuous Perceived Noise Level  
(WECPNL) 

คา WECPNL ซ่ึงไดรับการเสนอแนะจาก ICAO ไดรับการยอมรับเปน
มาตรฐานสิ่งแวดลอมสําหรับเสียงเครือ่งบินของญี่ปุน WECPNL เปน
คาเฉลี่ยถวงน้าํหนกัของเสียงเครื่องบนิในชวงเวลาหนึ่งสัปดาห 

ที่มา: คณะผูศกึษา JICA  

ในรายงาน EIA พื้นท่ีฝงตะวันออกเฉียงใตของพื้นท่ีศกึษาอาจไดรับผลกระทบจากเสียงเครื่องบนิ ณ 
ระดับ 45 MAP คาดวาระดบัเสียงเครื่องบนิในพืน้ที่ที่ไดรับผลกระทบอยูท่ีประมาณ 30-40 เดซิเบล(เอ) 
ระดับเสียงเครือ่งบินท่ีพยากรณไวจะไมเพ่ิมขึ้นอยางมีนยัสําคัญ แมแตระดับ 100 MAP คาดวาคาระดับ
เสียงมีพิสัยระหวาง 30-40 เดซิเบล(เอ) ในพ้ืนที่ท่ีไดรับผลกระทบจากเสียงเกือบทั้งหมด NBIA วางแผน
ท่ีจะซื้อที่ดินบริเวณที่คา NEF เกิน 40 เพื่อจํากัดประเภทการใชประโยชนท่ีดิน ภายใตการศกึษานี้ แผน
ยุทธศาสตรการพัฒนาของพืน้ที่ศึกษานี้จะถูกนํามาใชอยางเต็มรูปแบบโดยไมมีขอจํากัด 

ICAO และกรมการบินทัว่ไป (General Aviation Administration) ของสหรัฐอเมริกากําหนดวธิีใช
ประโยชนที่ดนิบริเวณพ้ืนทีท่ี่ไดรับผลกระทบทางเสียง ตารางที ่ 9.8 กลาวถึงแนวทางสําหรบัการใช
ประโยชนที่ดนิจําแนกตามคา NEF ซึ่งจัดทําโดย ICAO ตามแนวทางปฏิบัตินี้ การใชประโยชนที่ดิน
ตอไปนี้ถกูจํากัดในพื้นที่ท่ีไดรับผลกระทบทางเสียง ซ่ึงคา NEF อยูระหวาง 30-40 เดซิเบล(เอ) 

• การกอสรางโรงเรียน โรงพยาบาล โบสถ (สถานที่ทางศาสนา) และโรงมหรสพ จะถกูจํากดัใน
พื้นท่ี 

• เมื่อกอสรางทีอ่ยูอาศัย ควรหลีกเลีย่งการสรางบานเดีย่ว 

• เมื่อกอสรางโรงแรมหรือสํานักงาน ควรนาํมาตรการควบคุมเสียงมาใชตามความเหมาะสม 
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ตารางที่ 9.8 แนวทางการใชประโยชนท่ีดินตามคา NEF ท่ีกําหนดโดย ICAO 
หนวย: เดซิเบล(เอ) 

Noise Exposure Forecast (NEF) 
การใชประโยชนท่ีดิน 

ต่ํากวา 30 30 - 40 เกิน 40 
ที่อยูอาศัย 
พาณิชยกรรม 
โรงแรมขนาดเลก็-ใหญ 
สํานักงาน, สาธารณูปการ 
โรงเรียน โรงพยาบาล โบสถ 
โรงมหรสพ 
โรงมหรสพกลางแจง 
สถานนันทนาการกลางแจง 
อุตสาหกรรม 

Y 
Y 
Y 
Y 

อานหมายเหตุ (C) 
อานหมายเหตุ (A), (C) 
อานหมายเหตุ (C) 

Y 
Y 

อานหมายเหตุ (B) 
Y 

อานหมายเหตุ (C) 
อานหมายเหตุ (C) 

N 
N 
N 
Y 
Y 

N 
อานหมายเหตุ (C) 

N 
N 
N 
N 
N 
Y 

อานหมายเหตุ (C) 

หมายเหต:ุ  Y การใชประโยชนที่ดินมีความเหมาะสมโดยไมมีขอจํากดัใดๆ  
                   N การใชประโยชนที่ดินไมมีความเหมาะสม และควรหามดําเนินการ 
(A) การวิเคราะหเสียงสําหรับโรงมหรสพทั้งในรมและกลางแจงอยางละเอียดควรดาํเนินการโดยบุคลากรที่มี

คุณสมบัติเหมาะสม  
(B) โดยทั่วไป ควรหลีกเลี่ยงการกอสรางบานเดี่ยวใหม สําหรับการกอสรางอาคารชดุ ใหอางอิงหมายเหตุ (C) 
(C) ควรจัดทําการวิเคราะหการลดเสยีงระหวางภายในและภายนอกอาคาร และใชมาตรการควบคุมเสียงโดยอางอิงกบั

ผลการวิเคราะหตามความจาํเปน 
ที่มา: องคการการบินพลเรือนระหวางประเทศ คูมือการวางแผนสนามบิน – สวนที่ 2 การใชประโยชนที่ดินและการ
ควบคุมสิ่งแวดลอม 9184-AN/902 

ตารางที่ 9.9 กลาวถึงกฎระเบียบเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินทีก่าํหนดโดยกรมการบนิท่ัวไปของ
สหรัฐอเมรกิาตามคา Ldn ตามหลักคา NEF บวกดวย 35 เดซิเบล(เอ) เทากับคา Ldn ดังนั้น คา 30-40    
เดซิเบล(เอ) จึงเทากับคา Ldn 65-75 เดซิเบล(เอ) ตามกฎระเบียบดังกลาว การใชประโยชนทีด่ินตอไปนี้
จะตองถูกจํากดัอยูในพื้นที่ทีไ่ดรับผลกระทบทางเสียงซึ่งมีคา Ldn เทากับ 65-75 เดซิเบล(เอ) 

• การกอสรางโรงเรียน, โรงพยาบาล, โบสถ (สถานที่ทางศาสนา), สถานที่ทําการของราชการ และ
สถานนันทนาการหลายประเภท ใหนํามาตรการควบคุมเสียงมาใชตามความจําเปน 

• เมื่อคนในชุมชนเห็นพองกับการใชประโยชนที่ดินเปนทีอ่ยูอาศัย การใชที่ดินเปนทีอ่ยูอาศัยตอง
ไดรับอนญุาต ในกรณนีี้ ตองผนวกมาตรการสําหรับการลดระดับเสียง (noise level reduction – 
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NLR) ประมาณ 25 หรือ 30 เดซิเบล(เอ) รวมเขาไปในการใชประโยชนของอาคารดวย อาคาร
แบบธรรมดาโดยสวนใหญลดระดับเสียงไดราว 20 เดซิเบล(เอ) ของคา Ldn ดังนั้น จําเปนตอง
ตรวจสอบมาตรการควบคุมเสียงอ่ืนๆ ดวย  

 

ตารางที่ 9.9 แนวทางการใชประโยชนท่ีดินจําแนกตามคา NEF ท่ีกําหนดโดย ICAO 
หนวย: เดซิเบล(เอ) 

Day-night Average Sound Level (Ldn) วัดในชวงเวลาหนึ่งป 
การใชประโยชนท่ีดิน ต่ํากวา 65 

(NEF ต่ํากวา 30) 
65-70 

(NEF 30-35) 
70-75 

(NEF 35-40) 
การใชประโยชนเปนที่อยูอาศัย Y อานหมายเหตุ (1) อานหมายเหตุ (1) 
การใชประโยชนเพื่อสาธารณะ 
โรงเรียน โรงพยาบาล 
โบสถ และสถานที่จัดคอนเสิรต 
สาธารณูปการ 
คมนาคมขนสง 
ที่จอดรถ 

 
Y 
Y 
Y 
Y 
Y 

 
25 
25 
Y 
Y 
Y 

 
30 
30 
25 

อานหมายเหตุ (4) 
อานหมายเหตุ (4) 

การใชประโยชนดานพาณิชยกรรม 
สํานักงาน 
รานคาปลีก 
สาธารณูปโภค 
การสื่อสาร 

 
Y 
Y 
Y 
Y 

 
Y 
Y 
Y 
Y 

 
25 
25 

อานหมายเหตุ (4) 
อานหมายเหตุ (4) 

การประดิษฐและการผลิต 
การผลิตทั่วไป 
เกษตรกรรมและปาไม 
ฟารมปศสุัตวและเพาะพันธุ 

 
Y 
Y 
Y 

 
Y 

อานหมายเหตุ (2) 
อานหมายเหตุ (2) 

 
อานหมายเหตุ (4) 
อานหมายเหตุ (5) 
อานหมายเหตุ (5) 

นันทนาการ 
กีฬากลางแจง 
โรงมหรสพกลางแจง 
นิทรรศการทางธรรมชาติและสวนสัตว 
สวนสนุก สวนสาธารณะ รีสอรท และแคมป 
สนามกอลฟ นันทนาการทางน้ํา 

 
Y 
Y 
Y 
Y 
Y 

 
อานหมายเหตุ (3) 

N 
Y 
Y 
Y 

 
อานหมายเหตุ (3) 

N 
N 
Y 
25 

หมายเหต:ุ Y การใชประโยชนที่ดินมีความเหมาะสมโดยไมมีขอจํากดัใดๆ  
  N การใชประโยชนที่ดินไมมีความเหมาะสมและควรหามดาํเนินการ 
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25, 30 เมื่อปฏิบัติตามการใชประโยชนที่ดิน ตองผนวกมาตรการลดระดับเสียง (NLR) ประมาณ 25 หรือ 
30 เดซิเบล(เอ) เขาไปในการออกแบบอาคาร 

(1)  เมื่อคนในชุมชนเห็นชอบกบัการใชประโยชนที่ดินเปนที่อยูอาศัย การใชทีด่ินเปนที่อยูอาศยัตองไดรับอนุญาต 
ในกรณีนี้ ตองผนวกมาตรการสําหรับการลดระดับเสียงประมาณ 25 หรือ 30 เดซิเบล(เอ)รวมเขาไปในการใช
ประโยชนของอาคารดวย อาคารแบบธรรมดาสวนใหญลดระดับเสียงไดประมาณ 20 เดซิเบล(เอ) ของคา Ldn ดังนั้น 
จําเปนตองตรวจสอบมาตรการควบคุมเสียงอื่นๆ ดวย  
(2)  กําหนดคา NLR 25 เดซิเบล(เอ)สําหรับอาคารที่พักอาศัย 
(3)  ตองรวมมาตรการควบคุมเสียงจําเพาะเขาไปดวย 
(4)  ตองรวมมาตรการสาํหรับคา NLR ที่ 25 เดซิเบล(เอ)เขาไปดวยในพื้นที่ที่ประชาชนไดรับผลกระทบทางเสียง  
(5)  กําหนดคา NLR 30 เดซิเบล(เอ)สําหรับอาคารที่พักอาศัย 
ที่มา: กรมการบินทั่วไป สหรัฐอเมริกา การวางแผนควบคุมเสียงและความเขากันไดสําหรบัสนามบิน (Noise Control 
and Compatibility Planning) AC /5020-1 
 

เม่ือคา WECPNL ซ่ึงเปนหนวยวัดท่ีญี่ปุนใชเปนมาตรฐานสําหรับเสียงเครื่องบนิ ถูกนํามาใชในการ
ตรวจสอบ ตามหลัก คา NEF บวก 50 เดซิเบล(เอ) เทากับคา WECPNL ฉะนั้น คา NEF 30-40 เดซิเบล
(เอ) จึงเทากับคา WECPNL 80-90 เดซิเบล(เอ) 
ภายใตกฎระเบียบของญี่ปุนเกี่ยวกับการชดเชยคาเสียหายจากผลกระทบทางเสียงจากเครื่องบิน ผูไดรับ
ผลกระทบจะไดรับเงินชวยเหลือสําหรับการดําเนินมาตรการปองกนัเสียงตามความจําเปน หากคา 
WECPNL อยูระหวาง 75-90 เดซิเบล(เอ) 

เม่ือพิจารณาผลการตรวจสอบดังที่กลาวขางตน มาตรการตอไปนี้ไดรับการเสนอแนะสําหรับการลด
ผลกระทบทางเสียงจากเครื่องบินอันเกดิจากสนามบินสุวรรณภูม ิ

• ไมเสนอแนะใหมีการใชประโยชนที่ดิน เพื่อการพกัอาศัยในบรเิวณทีถู่กรบกวนจากเสยีงของ
เครื่องบิน 

• ควรหลกีเหลีย่งการกอสรางสถานที่ เชน โรงเรียน หรือโรงพยาบาล ในพ้ืนที่ท่ีไดรับผลกระทบ
ทางเสียงจากเครื่องบิน และหากมีสิ่งกอสรางอาคารประเภทนี้อยู จําเปนตองผนวกมาตรการ
ปองกันเสียงเขาไปในการออกแบบอาคารที่กอสรางดวย 

• เมื่อกอสรางอาคารชุด สํานักงาน โรงแรม และสาธารณูปโภคหรือสถานนันทนาการอื่นๆ 
จําเปนตองตรวจสอบวาควรใชมาตรการควบคุมเสียงใดๆ หรือไม 
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พ้ืนที่ท่ีถูกรบกวนจากเสียงเครื่องบินจะขึ้นอยูกับการใชงานของทางวิ่งระบบเสนทางคู ถาทางวิ่งฝง
ตะวนัตกถูกใชงานมากกวาฝงตะวันออก พ้ืนที่ท่ีถกูรบกวนจากเสยีงเครื่องบินจะมีขนาดประมาณ 16 
เฮกตาร จากผลการตรวจสอบเบื้องตน ณ ระดับ 100 MAP พื้นที่ที่ถกูรบกวนจากเสยีงเครื่องบินจะขยาย
ออกไปอีก อยางไรกด็ี พื้นทีท่ี่ถูกรบกวนจากเสียงเครื่องบิน ณ ระดับ 100 MAP จะไมถูกกําหนดอยาง
ชัดเจน เพราะวาเปาหมาย 100 MAP มีความไมแนนอน อีกทั้งการใชงานทางวิ่งทัง้ส่ีเสนทางจะเปน
อยางไรกย็ังไมชัดเจน ดังนัน้ การแสดงใหเห็นถึงพ้ืนทีท่ี่จะไดรับผลกระทบนั้น จะกระทําไดยาก คณะผู
ศึกษาจึงเสนอแนะวา ควรนาํผลการตรวจสอบเสียงเครือ่งบินตามสภาพการณจริงทีจ่ัดทําโดย NBIA มา
พิจารณาหลังจากสนามบินสุวรรณภูมเิริ่มเปดใหบริการ และตรวจสอบความจําเปนของมาตรการ
ควบคุมเสียงตามพัฒนาการของสนามบินสุวรรณภูม ิ

(3) ผลกระทบดานสิ่งแวดลอมและสังคมที่คาดวาจะเกดิจากสนามบินสุวรรณภูม ิ

ตารางที่ 9.10 สรุปผลกระทบที่กลาวไวในรายงาน EIA กรณีของสนามบินสุวรรณภมูิ ฉบับลาสุด และ
ผลการตรวจสอบผลกระทบที่มีอยูของสนามบิน จากการศกึษาพบวา ไมมีการคาดการณเรื่องของ
ผลกระทบที่มอียูเดิมในชวงของการเริ่มดําเนินการโครงการสนามบนิสุวรรณภูม ิ และการพฒันาศูนย
ชุมชนยอย การพิจารณาเพยีงผลกระทบทางเสียงจากเครื่องบินเทานัน้ วามาตรการบรรเทาผลกระทบ
จําเปนหรือไม 

สวนหนึ่งของพื้นท่ีแถบตะวนัตกเฉียงเหนือของศูนยชุมชนยอย อาจไดรับผลกระทบจากเสียงเครือ่งบิน
ตามภาพสถานการณการใชงานของทางวิง่ ซึ่งคา NEF จะอยูทีร่ะดับ 30-40 เดซิเบล(เอ) โดยเฉพาะกรณี
ท่ีสนามบินมีการใชงานภายใตขีความสามารถสูงสุด หรอืระดับ 100 MAP ตามการตรวจสอบเบื้องตน 
ตามหลักเกณฑของ ICAO ซึ่งเปนองคการระหวางประเทศที่เกีย่วของกับการดําเนินงานของสนามบิน
และเครื่องบินที่สําคัญท่ีสุด ไมแนะนําใหกอสรางสาธารณูปการบางอยาง เชน โรงพยาบาล โรงเรียน 
และโรงมหรสพ สําหรับบานเรือนที่อยูอาศัยทั่วไปและอาคารพาณิชย แนะนําใหตรวจสอบการลดเสียง 
และใชมาตรการปองกนัเสียงตามความจําเปน NBIA วางแผนที่จะดําเนินการตรวจสอบเสียงเครือ่งบิน 
และจัดทํามาตรการปองกนัเสียงที่จําเปนสาํหรับพื้นที่ทีถ่กูรบกวนจากเสียงตามความเปนจริงในอนาคต 

ดังนั้น คณะผูศึกษาแนะนําวา กรุงเทพมหานครควรหารอืกับ NBIA เพื่อตรวจสอบหนทางแกไขเพื่อ
หลีกเลีย่งผลกระทบที่สําคญัในศูนยชุมชนยอย ดวยการพิจารณาภาพสถานการณการใชงานของทางวิ่ง
ท่ีเหมาะสม และรวมมือกันจัดทํามาตรการตรวจสอบและปองกันเสียงเครื่องบินตามความจําเปน 
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ตารางที่ 9.10 การตรวจสอบผลกระทบสะสมจากสนามบินสุวรรณภูมิ 

ตัวแปร สรุปผลกระทบที่คาดการณ ความสมัพันธระหวาง
ผลกระทบที่คาดการณและ 

ศูนยชุมชนยอย 

ผลการตรวจสอบ 

การยุบตัวของ
แผนดิน 

- สนามบินจะไมใชน้ําบาดาล 
ฉะนั้น ไมมีการคาดการณ
ผลกระทบที่สาํคญั 

- ศูนยชุมชนยอยที่เสนอไมมี
แผนที่จะใชน้ําบาดาลเชนกัน 
ไมมีการคาดการณผลกระทบ
ที่สําคัญ  

- ไมคาดวาจะมผีลกระทบ
สะสมมากนกั 

อุทกวิทยา - การกอสรางคนักันน้ําทวม
สําหรับสนามบนิจะไม
เปลี่ยนรูปแบบของการไหล
บนผิวดินในปจจุบันจากทาง
ทิศเหนือ อยางไรก็ดี NBIA 
ควรจัดทําแนวทางจัดการกับ
ปริมาณน้ําไหลบนผิวดินที่มี
ประสิทธิภาพและระบบผัน
น้ํา 

- ศูนยชุมชนยอยตั้งอยูในเขต
ที่มีระบบน้ําตางจาก
สนามบิน ถึงแมวาจะใช
เครื่องสูบน้ําที่เสนอ และ
น้ําฝนถกูระบายออกเพื่อ
หลีกเลี่ยงน้ําทวม น้ําที่ระบาย
จะไมไหลไปทางตนน้ําของ
สนามบินสุวรรณภูมิ 

- ไมคาดวาจะมผีลกระทบ
สะสมมากนกั 

คุณภาพน้ําที่พ้ืนผิว 
(การจดัการน้ําเสยี) 

- น้ําเสียจากสนามบินจะถูก
บําบัดดวยระบบบําบัดน้ําเสีย
ที่สรางขึ้นเอง หากจาํนวน
ผูโดยสารเพิ่มขึ้นเปน 45 
MAP จะเพิ่มสมรรถนะของ
โรงบําบัดน้ําเสีย 

- แผนยุทธศาสตรการพัฒนา
ที่เสนอมีแผนบําบัดน้ําเสีย
ดวยโรงบําบัดน้าํเสียที่สราง
ขึ้นใหม 

- ไมคาดวาจะมผีลกระทบ
สะสมมากนกั 

คุณภาพอากาศ - จากการคํานวณของกรม
อุตุนิยมวิทยา มลพิษทาง
อากาศจะกระจุกตัวทางดาน
ทิศตะวันออกเฉยีงเหนือของ
สนามบิน แมในพื้นที่นี้ ใน
กรณี 45 MAP ความเขมขน
ของมลพิษทางอากาศจะต่ํา
กวามาตรฐานคณุภาพอากาศ
ของไทย 

- ศูนยชุมชนยอยตั้งอยู
ทางดานทศิตะวันตกเฉียง
เหนือของสนามบินสุวรรณ
ภูมิ 

-ไมคาดวาจะมีผลกระทบ
สะสมมากนกั 
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ตัวแปร สรุปผลกระทบที่คาดการณ ความสมัพันธระหวาง
ผลกระทบที่คาดการณและ 

ศูนยชุมชนยอย 

ผลการตรวจสอบ 

เสียง - ควรพิจารณาถงึผลกระทบ
ทางเสียงจากเครือ่งบิน 
โดยมาก ระดับเสียงที่
คาดการณไวอยูที่ 30-40 NEF 
ซึ่งเปนเกณฑที่ควรเตรียม
มาตรการปองกนัเสียงตาม
ความจําเปน 
 

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

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

การใชประโยชน
ที่ดิน  

- ตามแผนการพฒันาเมือง
ศูนยกลางการบนิสุวรรณภูมิ  
ที่ตั้งของพื้นที่ศึกษาจะถูกใช
ประโยชนเปนที่อยูอาศัย 
พาณิชยกรรม และ
อุตสาหกรรมหนาแนนปาน
กลาง  

- แผนยุทธศาสตรการพัฒนา
มีผังการกาํหนดพื้นที่และการ
ใชประโยชนที่ดนิเฉพาะ โดย
พิจารณาความสมัพันธกับ
สนามบินสุวรรณภูมิ 

- หนาที่พ้ืนฐานที่เสนอใน
แผนยุทธศาสตรการพัฒนา
สอดคลองกับแผนการพัฒนา
เมืองศูนยกลางการบิน
สุวรรณภูมิ  

คมนาคมขนสง - ถึงแมวามีการคาดการณวา
ปริมาณการจราจรจะเพิ่มขึ้น 
โครงขายถนนที่กอสรางไป
แลวและวางแผนไวจะมีขีด
ความสามารถทีร่องรับได
อยางพอเพียง 

- โครงขายถนนที่เสนอไดรับ
การวางแผนบนพื้นฐานของ   
อุปสงคการจราจรที่สัมพันธ
กับการดําเนินงานของ
สนามบิน 

- ไมคาดวาจะมผีลกระทบ
สะสมมากนกั 

ขยะมูลฝอย - ขยะที่ผลติได ซึ่งมีปริมาณ 
30 ตัน/วัน จะถูกกําจดัผาน
สถานีขนถายออนนุช 
ปริมาณนี้นอยกวาสมรรถนะ
ของสถานีขนถายออนนุช ซึ่ง
รองรับได 8,500 ตัน/วัน 

- ขยะที่ผลติไดจะถูกกําจดั
ผานสถานีขนถายออนนุช 

- ไมคาดวาจะมผีลกระทบ
สะสมมากนกั 
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ตัวแปร สรุปผลกระทบที่คาดการณ ความสมัพันธระหวาง
ผลกระทบที่คาดการณและ 

ศูนยชุมชนยอย 

ผลการตรวจสอบ 

สภาพเศรษฐกิจ-
สังคม 

- สนามบินสุวรรณภูมิจะเอื้อ
ตอการพัฒนากิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ 

- ศูนยชุมชนยอยที่เสนอจะ
เอ้ือตอการพัฒนากิจกรรม
ทางเศรษฐกิจ 

- คาดวาการพัฒนาสภาพ
เศรษฐกิจ-สังคมจะขยายตัว
แบบทวีคูณ 

ที่มา: การประเมินผลกระทบดานสิ่งแวดลอมของสนามบินสุวรรณภูมิ ฉบับปรุงปรุง (เนื่องจากจํานวนผูโดยสารในป
ปฏิบัติการเพิ่มขึ้น) รายงานฉบับสมบูรณ (NBIA) พ.ศ. 2548 

9.3 การรับฟงความคิดเห็นสาธารณะและกจิกรรมประชาสัมพันธ 
9.3.1 ความเปนมา 

การจัดทําขอมูลของพื้นท่ีศึกษาและกิจกรรมที่เกี่ยวของกบัผูมีสวนไดเสีย และเปดโอกาสใหทุกฝายเขา
มามีสวนรวมนั้น ไดมีการจัดประชุมผูมสีวนไดเสียหลายครั้งในพืน้ทีศ่ึกษาเพื่อรับฟงความคิดเห็นของ
ประชาชนนอกจากนัน้ ยังมีการจัดกิจกรรมประชาสัมพันธโดยผานขั้นตอนการเผยแพรขาวสารที่
เกี่ยวของกับพืน้ที่ศึกษา เชน โฮมเพจ และหนังสือเวยีนแจงการดําเนินงาน ซึ่งการรับฟงความคดิเห็น
สาธารณะจัดขึน้เพื่อใหสอดคลองกับการปฏิบัติตามขอตกลงของ JICA ในการพจิารณาดานสิ่งแวดลอม
และสังคม และกฎหมายที่เกีย่วกับการรับฟงความคิดเห็นของประชาชนในพื้นท่ี 

9.3.2 ขอกฎหมายเกีย่วกับการรบัฟงความคิดเหน็ในประเทศไทย  

(1) ขอกฎหมายท่ัวไปที่เกีย่วกับการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ 

กฎหมายที่สงเสริมการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะคือ รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจกัรไทย ซ่ึงไดรับ
การแกไขและตราเปนกฎหมายใน พ.ศ. 2540 มาตราตอไปนี้ไดบญัญัติไวในรฐัธรรมนญูซึ่งมอบสิทธิ
และเสรีภาพใหแกประชาชนไทย และเปนหลักการชี้นําของนโยบายพื้นฐานของประเทศในสวนที่
เกี่ยวของกับการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ 
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ตารางที่ 9.11 มาตราแหงรัฐธรรมนูญที่เกี่ยวกับการรับฟงความคดิเห็นสาธารณะ 

มาตราและหมวดที่เก่ียวของ หัวขอสําคัญของมาตรา 
มาตรา 58 หมวด 3 การเปดเผยขอมลู 
มาตรา 59 หมวด 3 การประชาพิจารณ 
มาตรา 60 หมวด 3 สิทธิในการมีสวนรวมกับการตัดสินใจของเจาหนาที่รัฐ 
มาตรา 76 หมวด 5 การมสีวนรวมของประชาชนในการกําหนดนโยบายสาธารณะของรัฐ 
มาตรา 79 หมวด 3 การมสีวนรวมของประชาชนในการอนุรกัษสิ่งแวดลอม 
ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎกีา 

(2) กฎหมายสําคัญอ่ืนๆ เกีย่วกบัการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะของประเทศไทย 

นอกเหนือจากรัฐธรรมนูญ ยังมีกฎหมายสําคัญที่เกีย่วของ ซึ่งคุมครองสิทธิและหลกัการของการรับฟง
ความคิดเห็นสาธารณะของประชาชนไทย  

ตารางที่ 9.12 กฎหมายที่เก่ียวกับการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ 

กฎหมายที่เกี่ยวของ หัวขอสําคัญของกฎหมาย 
พระราชบัญญัติระเบียบการปกครอง พ.ศ. 2539 กฎระเบียบทั่วไปและความโปรงใส และกระบวนการ

ตัดสินใจ 
พระราชบัญญัติขอมูลขาวสารทางราชการ พ.ศ. 2540 วิธีการที่ประชาชนสามารถเขาถงึขอมูลทางราชการ 
พระราชบัญญัติการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ (ราง) คณะกรรมการทีป่รึกษาการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ

และวิธีการ 
ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎกีา 

9.3.3 ขอบเขตกิจกรรมการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะและกจิกรรมประชาสมัพันธ 

(1) ขอบเขตการรบัฟงความคิดเห็นสาธารณะ 
ข้ันตอนการดําเนินงานที่ออกแบบสําหรับการประชุมผูมสีวนไดเสยีท่ีจดัขึ้นในการศึกษาโดยสังเขปมี
ดังนี ้
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ตารางที่ 9.13 สาระสําคัญของกรอบการประชุมผูมีสวนไดเสีย 

รายการ สาระสําคัญ 
ชวงระยะ ระยะที่ 1  การวางแผนยุทธศาสตรการพัฒนา – 3 คร้ัง 

ระยะที่ 2  การศกึษาความเปนไปได – 3 ครั้ง 
วัตถุประสงค
โดยรวม 

ใหผูมีสวนไดเสียมีสวนรวมในกระบวนการวางแผนของการศกึษา เพื่อพิจารณาปจจัยดาน
สิ่งแวดลอมและสังคมในลักษณะที่เหมาะสมกับสภาพพื้นที่ และไดรับมติในที่ประชุมตามสมควร
จากผูมีสวนไดเสีย 

วัตถุประสงค
การมุงเนนและ
การกําหนด
ชวงเวลาตาม
แผน 

ประชุมครั้งที่ 1:  สาระสําคัญของการศกึษา (พฤศจิกายน 2546) 
อธิบายสาระสําคัญของการศกึษาและแนวคิดเกี่ยวกับการจัดรูปทีด่ิน และ 
รวบรวมขอคิดเห็นและคําถามเกี่ยวกับประเด็นที่หารือกัน 

ประชุมครั้งที่ 2: กรอบการพัฒนา ศูนยชุมชนยอย (กุมภาพันธ 2547) 
อธิบายทิศทางของกรอบการพัฒนาของแผนยุทธศาสตรการพัฒนาของศูนยชุมชน
ยอย และรวบรวมขอคิดเห็นและคําถามเกี่ยวกับประเด็นที่หารือกนั 

ระยะที่ 1 

ประชุมครั้งที่ 3: กรอบการพัฒนาศูนยชุมชนยอย (กุมภาพันธ 2547) 
อธิบายรางผังการใชประโยชนที่ดินและแผนดําเนินงานสําหรับแผนยุทธศาสตรการ
พัฒนาของศูนยชุมชนยอย และรวบรวมขอคิดเห็นและคําถามเกี่ยวกับประเด็นที่
หารือกัน 

ระยะที่ 2 ประชุมครั้งที่ 4: แผนแมบทของศูนยชุมชนยอย (พฤศจิกายน 2547) 
อธิบายสาระสําคัญของแผนยุทธศาสตรการพัฒนาบริเวณศูนยชุมชนยอยที่ไดศึกษา
ไว อธิบายสาระสําคัญในการศึกษาความเปนไดเบื้องตนตามแนวทางการจดัรูปทีด่ิน 
และรวบรวมขอคิดเห็นและคําถามเกี่ยวกับประเดน็ที่หารือกัน 

 ประชุมครั้งที่ 5: แผนการดาํเนินงานดานการจัดรปูที่ดิน (กุมภาพนัธ 2547) 
อธิบายสาระสําคัญของแผนการดําเนินงานดานการจดัรูปที่ดิน  
อธิบายสาระสําคัญในการจัดรูปแปลงที่ดินใหม การกอสราง และแผนดานการเงิน 
รวบรวมขอคิดเห็นและคําถามเกี่ยวกับประเด็นที่หารือกัน 

 

 ประชุมครั้งที่ 6: การประเมินโครงการ การจัดรูปที่ดิน (พฤษภาคม 2549) 
อธิบายผลการประเมินโครงการ 
อธิบายผลการจดัทํา Pre-EIA และ 
รวบรวมขอคิดเห็นและคําถามเกี่ยวกับประเด็นที่หารือกัน 
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รายการ สาระสําคัญ 
จํานวนและ
ประเภทกลุมคน
ที่เขารวมจําแนก
ตามประเภทของ
การประชุม 

การประชุม
กลุมยอย 

มีผูเขารวมประมาณ 30 คนในการประชุมแตละครั้ง ประกอบดวยตัวแทนจากชุมชน
ที่ขึ้นทะเบียนไวกับทางราชการ หมูบาน สถาบันราชการ และสถาบันเอกชนที่ตั้งอยู
ในพื้นที่ศึกษา 

 การประชุม
กับชุมชน
ในพื้นที่ 

มีผูเขารวมประมาณ 40 คนในการประชุมแตละครั้ง ประกอบดวยตัวแทนจากชุมชน
ที่ขึ้นทะเบียนไวกับทางราชการ หมูบาน สถาบันราชการ และสถาบันเอกชนที่ตั้งอยู
ในพื้นที่ศึกษา 

 การสัมมนา
รับฟงความ
คิดเห็น 

มีผูเขารวมประมาณ 70 คนในการประชุมแตละครั้ง ประกอบดวยตัวแทนจาก
คณะกรรมการกาํกับการศกึษา หนวยราชการจากสวนกลางและทองถิ่น 
สถาบันการศึกษา องคกรเอกชน สถาบันราชการและเอกชนที่ตั้งอยูโดยรอบบริเวณ
พ้ืนที่ศึกษา รวมทั้งชุมชนที่ขึ้นทะเบียนไวกับทางราชการ  และหมูบานที่ตั้งอยูใน
พ้ืนที่ศึกษา 

ผลผลติสาํคัญ  บันทึกการประชมุทั้งภาษาไทยและอังกฤษ (เผยแพรในอินเตอรเน็ต) 
สรุปผลการประชุมทั้งภาษาไทยและอังกฤษ (เผยแพรในอินเตอรเน็ต) และจดหมาย
ขาวภาษาไทย (ซึ่งปดประกาศทีค่ัดเลอืกไวในพื้นที่ศึกษาและบริเวณโดยรอบ) 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA  

(2) ขอบเขตกิจกรรมประชาสัมพันธ 
ลักษณะการดําเนินงานทีก่ําหนดรูปแบบไวสําหรับกิจกรรมประชาสัมพันธในพ้ืนท่ีศกึษา แสดงอยูใน
ตารางที่ 9.14 โดยสังเขป ดังนี้ 
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ตารางที่ 9.14 สาระสําคัญของกิจกรรมประชาสัมพันธ 
รายการ สาระสําคัญ 
การเผยแพรขอมลูผาน
เครือขายอินเตอรเน็ท 

วัตถุประสงค เผยแพรขอมลูเกีย่วกับการศกึษาใหผูมีสวนไดเสียไดรับทราบ ขอมูล
ประกอบดวย (ก) สาระสําคัญของการศึกษา (ข) ผลผลติที่ไดจากการ
ประชุมผูมีสวนไดเสีย และ 
ใหความรูและแนวความคิดทั่วไปเกี่ยวกับการวางผังเมืองและการจัด
รูปที่ดินกับผูมีสวนเกี่ยวของ 

 การดําเนินงานและ
การจดัการ 

ระบบเครือขายอินเตอรเน็ทของกรุงเทพมหานคร ภายใตการบรหิาร
และรักษาดูแลโดยกรุงเทพมหานคร ซึ่งเนื้อหาสาระที่ไดแสดงไวจะ
ไดรับการปรับใหทันตอเหตุการณทุกครั้งหลังจากการประชุมผูมี
สวนไดเสีย 

รายการ สาระสําคัญ 
การเผยแพรขอมลูใน
จดหมายขาว 

วัตถุประสงค แจงขาวสารเกี่ยวกับผลสรุปของการประชุมผูมสีวนไดเสียกับกลุมผู
มีสวนไดเสียที่อยูในพื้นที่ศึกษาและบริเวณโดยรอบ เปนการ 
ใชภาพประกอบที่เขาใจงาย เพื่อใหความรูและอธิบายแนวความคิด
ทั่วไปของการวางผังเมืองและการจัดรูปทีด่ินกับกลุมผูมสีวนไดเสีย 

 การดําเนินงานและ
การจดัการ 

จัดทําจดหมายขาวทุกครั้งหลังจากการประชุมผูมสีวนไดเสีย 
จัดสงจดหมายขายไปยังบริเวณที่คัดเลอืกทั้งในและโดยรอบพื้นที่
ศกึษา และประกาศใหผูมีสวนไดเสียรับทราบโดยทั่วกัน 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA  

9.3.4 ลกัษณะภาพรวมของผูมีสวนไดเสีย 

(1) ประเภทและลกัษณะของผูมสีวนไดเสีย 

ในชวงแรกของการศกึษา กรุงเทพมหานครไดประสานงานกับคณะผูศึกษาในการวเิคราะหผูมีสวนได
เสีย โดยมุงเนนกลุมผูท่ีมีสวนไดเสียหลกัในพื้นที่ศกึษา ตามขอสรุปผลการวิเคราะหในตารางขางลาง 
ดังนี ้
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ตารางที่ 9.15 ผลสรุปการวิเคราะหผูมีสวนไดเสยี 
ประเภทของผูมีสวนไดเสียที่จําแนกได ลักษณะของผูมีสวนไดเสียที่จําแนกได 
ผูอาศัยทั่วไป เกษตรกร และผูเชาในพื้นที่ศึกษา 
เจาของที่ดินและเจาของรานในพื้นที่ศึกษา 
พนักงานของโรงงาน รานคา และสถาบันที่ตั้งอยูในพื้นที่
ศกึษา 
นักเรียนและนักศกึษาวิทยาลัยในสถาบันการศึกษาที่ตั้งอยูใน
พ้ืนที่ศึกษา 
สถาบันที่ตั้งอยูในพื้นที่ศึกษา(โรงงาน, โรงเรียน, 
โรงพยาบาล, ศนูยสุขภาพ, วิทยาลัย, สถานีรถไฟ, สุเหรา) 
และ  
สถาบันที่ตั้งอยูโดยรอบบริเวณพื้นที่ศึกษา (สนามบิน, นิคม
อุตสาหกรรม, ศนูยบรรจุและแยกสินคากลอง (ICD), 
โรงพยาบาล, ศนูยสุขภาพ และวิทยาลัย)  

กลุมทีร่ะบุในตารางดานซายเปนผูมีสวนไดเสียหลัก ซึ่ง
เปนบุคคลธรรมดา กลุม หรือสถาบันที่อยูในพื้นที่ศกึษา
และโดยรอบบริเวณพื้นที่ศึกษา และอาจไดรับผลกระทบ
ทั้งทางตรงและทางออมจากการศกึษา เชน  
ผูอยูอาศัย 
พนักงาน 
นักเรียน และ 
สถาบัน 
 

หนวยราชการที่เกี่ยวของกับการศกึษา (กรรมการของ
คณะกรรมการกาํกับดูแลของการศกึษา), รัฐวิสาหกิจที่
เกี่ยวของกับการศกึษา (รฟท., กฟน., กปน., IEAT, กฟผ., 
และทศท.)  
นักพัฒนาเอกชน, ตัวแทนขายและนักลงทุนอสังหาริมทรัพย, 
สถาบันการศึกษา และองคกรเอกชน และ 
ผูมีสวนไดเสียอ่ืนๆ (นักการเมืองระดับชาติและทองถิ่น และ
องคการชวยเหลอืระหวางประเทศ) 

กลุมทีร่ะบุในตารางดานซายเปนผูมีสวนไดเสยีรอง ซึ่ง
ประกอบดวยบุคคลธรรมดา กลุม หรือสถาบันที่เกี่ยวของ
กับการศกึษาทางดาน 
การกําหนดนโยบายและการวางแผน 
การจดัหาบรกิารสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 
การดําเนินงาน 
การศกึษาและการวิจัย และ 
ความชวยเหลือดานเทคนิคและการเงิน 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA  

(2) ขอคิดเห็นเบ้ืองตนของผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับการพัฒนาศูนยชุมชนยอย  

ในระยะแรกของการศกึษา ในเดือนธนัวาคม 2547 ไดมีทําการสํารวจโดยการสัมภาษณกลุมตัวอยาง
จํานวน 350 ครัวเรือนที่ไดจากการสุมเลอืกในพืน้ท่ีศึกษา เพื่อท่ีจะรวบรวมขอคิดเห็นเบ้ืองตนของผูมี
สวนไดเสยีเกีย่วกับการพัฒนาศูนยชุมชนยอยในพื้นทีล่าดกระบัง สาระสําคญัของขอคิดเห็นเบื้องตนที่
ไดรับจากครัวเรือนที่สุมตัวอยางมีดังนี ้
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การรับทราบขอมูลเกีย่วกบัการพฒันาศูนยชุมชนยอยในเขตลาดกระบัง – มีเพียงรอยละ 27.4 ของกลุม
ตัวอยางทีร่ับทราบถึงการพัฒนาศูนยชุมชนยอยในเขตลาดกระบังในระยะแรกของการศึกษา สวนที่
เหลือไมเคยรูเรื่องนี้มากอน 

แหลงท่ีมาของขอมลูเกี่ยวกับการพฒันาศนูยชุมชนยอยในเขตลาดกระบัง – รอยละ 45.8 ของครัวเรือน
เคยไดยินเรื่องการพฒันาศูนยชุมชนยอยจากเพื่อนคนรอบขาง สวนทีเ่หลือ สวนใหญไดรับขอมลูจาก
การประกาศของภาครัฐ (รอยละ 22.9) หรือจากสื่อ (รอยละ 22.9) 

  ขอคิดเห็นเบื้องตนเกี่ยวกับการพฒันาศนูยชุมชนยอยในเขตลาดกระบัง – ครัวเรือนสวนใหญ (รอยละ
65.6) ดูเหมือนจะสนับสนนุการพัฒนา ศนูยชุมชนยอย (รอยละ 50.9 เห็นดวย และรอยละ 14.6 ช่ืนชอบ) 
ขณะทีร่อยละ 20.3 ของครัวเรือนดเูหมือนวาจะไมสนับสนุน (รอยละ 12.0 ไมพอใจ และรอยละ 8.3 ไม
เห็นดวย) สวนท่ีเหลือไมแนใจเกี่ยวกบัการพัฒนาศูนยชุมชนยอย  
 

เหตุผลท่ีสนับสนุนการพัฒนาศูนยชุมชนยอย – ครัวเรือนสวนใหญ (รอยละ 57.6) ใหการสนับสนนุการ
พัฒนาศูนยชุมชนยอย โดยใหเหตุผลวา มีเวลาเตรยีมตวัสําหรับการพฒันาที่จะเกิดขึน้ และรอยละ 17.9 
ของครัวเรือนบอกวา การพัฒนาศูนยชุมชนยอยเปนโอกาสสําหรับการพัฒนา เหตุผลอ่ืน ไดแก การยาย
ออกจากพืน้ท่ี (รอยละ 9.6) โครงสรางพืน้ฐานและสาธารณูปโภคที่ดข้ึีน (รอยละ 7.4) ไดรับคาชดเชย 
(รอยละ 3.5) โอกาสขายทรพัยสิน (รอยละ 2.6) และการจดัการที่ดีข้ึน (รอยละ 1.3) 

เหตุผลท่ีไมสนับสนุนการพฒันาศูนยชุมชนยอย – ครวัเรือนสวนใหญ (รอยละ 49.6) ท่ีไมสนับสนุน
การพฒันาศูนยชุมชนยอยกลาววา ไมสนบัสนุนเพราะเรื่องการเวนคนืที่ดิน (รอยละ 33.9 – ไมตองการที่
จะอพยพ และรอยละ 15.7 ไมตองการทีจ่ะรับคาชดเชย) เหตุผลอ่ืน ไดแก ไมไดรับขอมูลเพยีงพอ (รอย
ละ 25.6) ไมมีเวลาพิจารณาและตดัสินใจ (รอยละ 16.5) มีการโยกยายจากพื้นที ่(รอยละ 4.1) ไมตองการ
ขายทรพัยสิน (รอยละ 2.5) และจะมกีารเปลี่ยนแปลงสภาพแวดลอม (รอยละ 1.7) 

9.3.5 สัมฤทธผิลท่ีไดจากการรับฟงความคดิเห็นของประชาชนในพื้นที่ศึกษา 

ขอสรุปเกี่ยวกบัการประชุมผูมีสวนไดเสียที่ดําเนินการเสร็จส้ินเมื่อเดอืนกุมภาพันธ 2549 มีดังนี ้
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ตารางที่ 9.16 การประชุมผูมีสวนไดเสีย (จนถึงเดือนกุมภาพันธ 2549) 
 วันที่ประชุม หัวขอการประชุม จํานวน 

ครั้ง 
จํานวน 
ผูเขารวม 

ประชุมผูมีสวนไดเสีย 
ครั้งที่ 1 

13-14 พฤศจกิายน 
2547 

การประชุมกลุมยอย คร้ังที่ 1 3 92 

16 กุมภาพันธ 2548 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น ครั้งที่ 1 1 75 ประชุมผูมีสวนไดเสีย 
ครั้งที่ 2 19-20 กุมภาพันธ 

2548 
การประชุมกลุมยอย คร้ังที่ 2 4 143 

5 กรกฎาคม 2548 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น ครั้งที่ 2 1 71 ประชุมผูมีสวนไดเสีย 
ครั้งที่ 3 9 กรกฎาคม 2548 การประชุมชุมชนในพื้นที่ ครั้งที่ 1 1 84 
ประชุมผูมีสวนไดเสีย 
ครั้งที่ 4 

1 ธันวาคม 2548 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น ครั้งที่ 3 1 79 

ประชุมผูมีสวนไดเสีย 
ครั้งที่ 5 

16 กุมภาพันธ 2549 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น ครั้งที่ 4 1 66 

ประชุมผูมีสวนไดเสีย 
ครั้งที่ 6 

25 พฤษภาคม 2549 การสัมมนารับฟงความคิดเห็น ครั้งที่ 5 1 82 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA  

9.3.6 ผลลพัธท่ีไดจากการรับฟงความคิดเห็นประชาชนในพื้นที่ศึกษา 

ประเด็นหลกัท่ีผูเขารวมประชุมมีขอซักถามในการประชุมผูมีสวนไดเสียจนถึงเดือนกุมภาพนัธ 2549 
กลาวถึงในหัวขอตอไปนี้ 

รายละเอียดของผลลัพธจากการหารือในการประชุมผูมีสวนไดเสียปรากฏอยูในบนัทึกการประชุมใน
สวนผนวก 1 

(1) การประชุมผูมสีวนไดเสีย ครั้งที่ 1 

ประเด็นหลกัท่ีผูเขารวมประชุมมีขอซักถามในการประชุมกลุมยอย ครั้งที่ 1 สรุปไดดังนี ้
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ตารางที่ 9.17 ประเด็นสําคัญท่ีชี้แจงในการประชุมผูมีสวนไดเสีย คร้ังท่ี 1 

หัวขอการประชุม สรุปสาระสําคัญของผูเขารวมประชุม 
การประชุมกลุมยอย ครั้งที่ 1 • ตองการขอมูลเพิม่เติมเกี่ยวกับศูนยชุมชนยอย และวิธีการจัดรูปทีด่นิ 

(แนวความคิด, กระบวนการ, ประโยชน, ผลที่เกิดขึ้น และการดําเนินงาน) และ
หวังวาจะเรียนรูสิ่งเหลานี้ผานการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะ เพื่อจะเขาใจ
และเตรียมตัวกบัเหตุการณที่จะเกิดขึ้นได 

• คิดวานาจะมีการสรางโอกาสการจางงานเพิ่มขึ้นในชุมชนทองถิ่นจากการพัฒนา 
ศูนยชุมชนยอย  

• ประเด็นเรื่องสิ่งแวดลอมของการพัฒนา ศูนยชมุชนยอย ซึ่งเปนความหวงใยตอ
สภาพแวดลอมที่นาอยู 

• ตองการสาธารณูปการ เชน มหาวิทยาลัย, โรงเรียนมัธยมศึกษา, ศูนยรับเลี้ยงเด็ก
เชาไป-เย็นกลับ, ศูนยบริการสาธารณสุข, โรงพยาบาล และสถานที่พักผอน
หยอนใจใน ศูนยชุมชนยอย และ 

• ตองการโครงสรางพื้นฐาน เชน ถนนทางเขา การขนสงสาธารณะ และระบบ
น้ําประปา และระบบระบายน้ํา 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA 

(2) การประชุมผูมสีวนไดเสีย ครั้งที่ 2 

ประเด็นหลกัท่ีมีขอซักถามเรื่องสําคัญที่หวงใยที่แถลงในการสัมมนารับฟงความคิดเห็น ครั้งที่ 1 และ
การประชุมกลุมยอย ครั้งที่ 2 สรุปไดดังนี ้

ตารางที่ 9.18 ประเด็นสําคัญท่ีชี้แจงในการประชุมผูมีสวนไดเสีย คร้ังท่ี 2 

 สรุปสาระสําคัญของผูเขารวมประชุม 
การสัมมนารับฟงความ
คิดเห็นครั้งที่ 1  
 

• มีการอภิปรายประเด็นเรื่องโครงขายคมนาคมขนสงและการพัฒนาในอนาคตใน
สวนของแนวความคิดเบื้องตนตามแผนยุทธศาสตรการพัฒนาของศูนยชุมชน
ยอยที่เสนอในพื้นที่ลาดกระบัง วิธีการขนสงหลกัที่กลาวถึงประกอบดวยถนนที่
มีอยูเดิมและถนนที่เสนอ ทางรถไฟ และระบบขนสงสาธารณะ ซึ่งตั้งอยูในพื้นที่
ศกึษาและบริเวณโดยรอบ รวมทั้งทาอากาศยานสากลแหงใหมทีก่ําลังกอสราง 

• ไดกลาวถึงขั้นตอนการดําเนินงานและประเด็นเกี่ยวกับการจดัรูปที่ดินวา เปน
วิธีการที่จะประยุกตใชในการพัฒนาศูนยชุมชนยอยในพื้นที่ลาดกระบัง 

• มีการตระหนักถงึประเด็นเร่ืองสิ่งแวดลอมของศนูยชุมชนยอยในพื้นที่
ลาดกระบัง เพราะวาขณะนี้มีประเด็นที่ชุมชนในพื้นที่กําลังประสบกับการบําบดั
น้ําเสีย การระบายน้ํา และการกําจัดขยะ มาตรการปรับปรุงสําหรับประเด็นเรื่อง
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สิ่งแวดลอมเหลานี้ไดรับการชี้แนะแนวทางที่สอดคลองสัมพันธกับการพัฒนา
ศูนยชุมชนยอยในลาดกระบังในอนาคต 

การประชุมกลุมยอย ครั้งที่ 2 • มีการแสดงความสนใจในการพัฒนาและสงเสริมการทองเที่ยวเชิงวัฒนธรรม
และเชิงอนุรักษ โดยใชประโยชนจากคลองในพื้นที่ มรดกทางประวัติศาสตร 
และทรัพยากรอ่ืนๆ ซึ่งเกี่ยวพันกับหนึ่งในแนวความคิดที่เสนอสาํหรับการพัฒนา
ศูนยชุมชนยอยในลาดกระบังในสวนของการพัฒนาการทองเที่ยว มีการเสนอ
มาตรการบางอยางที่จะดําเนินการและรวมอยูในการศกึษา เพื่อปรับปรุงคุณภาพ
น้ําในคลองและภูมิทัศนบริเวณพื้นที่ใกลเคียง สําหรับการพัฒนาและสงเสริมการ
ทองเที่ยวเชิงวัฒนธรรมและเชิงอนุรักษในศูนยชมุชนยอยชานเมอืงลาดกระบัง  

• มีการตระหนักถงึกับการเปลี่ยนแปลงที่อาจเกิดขึน้กับสภาพแวดลอมที่สงผลกับ
ความเปนอยูในพื้นที่ ซึ่งอาจเกิดขึ้นและ/หรือเปนผลจากการพัฒนาศูนยชุมชน
ยอยในพื้นที่ลาดกระบังในอนาคต และ 

• มีการแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกบับริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการที่เพียงพอ
และมีคุณภาพสงูขึ้น เพื่อปรับปรุงคุณภาพชีวิตของชุมชนทองถิน่ในสวนที่
เกี่ยวของกับการพัฒนาศูนยชุมชนยอยในพื้นที่ลาดกระบัง 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA 

(3) การประชุมผูมสีวนไดเสีย ครั้งที่ 3 

สรุปสาระสําคัญในการสัมมนารับฟงความคิดเห็น ครั้งที่ 2 และการประชุมชุมชนในพืน้ที่ ครัง้ที่ 1 
ดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 9.19 ประเด็นสําคัญท่ีชี้แจงในการประชุมผูมีสวนไดเสีย คร้ังท่ี 3 

 สรุปสาระสําคัญของผูเขารวมประชุม 
การสัมมนารับฟงความ
คิดเห็น ครั้งที่ 2 

• ผูเขารวมอภิปรายและตั้งคําถามและใหขอเสนอแนะเกี่ยวกับวิธีการพัฒนาที่ดินที่
เสนอสําหรับการจัดรูปทีด่ิน เชน ประเด็นและการคํานึงถึงขั้นตอนการ
ดําเนินงานและผลประโยชน และผลท่ีเกดิขึ้นกับการจดัการทีด่ิน ในสวนที่
เกี่ยวของกับรางแผนยุทธศาสตรการพัฒนาของศนูยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบังที่เสนอ และ 

• ผูเขารวมอภิปรายและตั้งคําถามและใหขอเสนอแนะเกี่ยวกับผลกระทบดาน
ธรรมชาติและสภาพแวดลอมทางสังคมจากการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบังที่เสนอในแงการปรับปรุงสภาพพื้นที่ในปจจุบัน นอกจากนี้ ยังมีการ
หารือกันในเรื่องของการปรับปรงุสภาพแวดลอมในสวนที่เกี่ยวพันกับการ
สงเสริมแนวความคิดเมืองวัฒนธรรมของ ศูนยชุมชนยอยที่เสนอ และ 
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• มีการอธิบายใหผูเขารวมประชุมไดรับทราบถึงความจําเปนของการจดัการทีด่ินที่
เหมาะสมและเปนระบบดวยวิธีการจดัรูปที่ดินเพื่อสรางสภาพแวดลอมเมืองและ
สภาพความเปนอยูที่ดีขึ้นในสวนที่เกี่ยวพันกับการพัฒนาศูนยชุมยอยชานเมือง
ลาดกระบังที่เสนอ  

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA 

ตารางที่ 9.20 ประเด็นสําคัญท่ีชี้แจงในการประชุมชุมชนในพื้นท่ี คร้ังท่ี 1 

 สรุปสาระสําคัญของผูเขารวมประชุม 
การประชุมชุมชนในพื้นที่ 
ครั้งที่ 1 

การอภิปรายกลุม 1: การทองเท่ียวและวัฒนธรรม – ผูเขารวมในกลุมนี้อภิปรายเรื่อง 
“การทองเที่ยวและวัฒนธรรม” และจัดทาํขอเสนอแนะ ซึ่งแบงเปน (ก) กิจกรรมการ
พัฒนาในพื้นที่ทองเที่ยว (ข) การบริการสําหรับนักทองเที่ยว (ค) การพัฒนาทรัพยากร
มนุษยสําหรับการทองเที่ยว และ (ค) กิจกรรมประชาสัมพันธสําหรับการทองเที่ยว 
การอภิปรายกลุม 2: สภาพความเปนอยูในเมืองและสภาพแวดลอม – ผูเขารวม ใน
กลุมนี้อภิปรายเรื่อง “สภาพความเปนอยูในเมืองและสภาพแวดลอม” และบงชี้
ประเด็นและจัดทําขอเสนอแนะ โดยเฉพาะการปรบัปรุงคุณภาพและระดบัของ
สาธารณูปโภคสาธารณูปการและโครงสรางพื้นฐานที่ตองการ และ 
การอภิปรายกลุม 3: ธุรกิจและการลงทุน – ผูเขารวมกลุมนี้อภปิรายเรื่อง “ธุรกจิและ
การลงทุน” และจัดทําขอเสนอแนะ โดยเฉพาะธุรกิจขนาดใหญที่คาดการณที่อยูใน
แกนกลางธุรกิจและธุรกิจชุมชนในเมืองวัฒนธรรม และมาตรการสําหรับการจดัหา
การสนับสนุนในการพัฒนาธุรกิจ 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA 

(4) การประชุมผูมสีวนไดเสีย ครั้งที่ 4 

สรุปสาระสําคัญในการสัมมนารับฟงความคิดเห็น ครั้งที่ 3 แสดงอยูในตารางที่ 9.21 

ตารางที่ 9.21 ประเด็นสําคัญท่ีชี้แจงในการประชุมผูมีสวนไดเสีย คร้ังท่ี 4 

 สรุปสาระสําคัญของผูเขารวมประชุม 
การสัมมนารับฟงความ
คิดเห็น ครั้งที่ 3 

• ผูเขารวมอภิปรายและเสนอขอคดิเห็นวา จําเปนตองใหความสําคัญกับการ
ประสานงานระหวางหนวยราชการที่เปนระบบในการวางแผนและดําเนินงาน
ของหนวยงานรัฐที่เกี่ยวของ กับการพัฒนาศูนยชมุชนยอยชานเมอืงลาดกระบังที่
เสนอ สนามบินสุวรรณภูมิที่กําลงักอสราง และมหานครสุวรรณภมูิที่เสนอไว 
เนื่องจากโครงการขนาดยักษเหลานี้มีผลตอการพัฒนาพื้นที่เปนอยางมาก การ
พัฒนาโครงสรางพื้นฐาน และเศรษฐกิจ-สังคม และผลกระทบสิ่งแวดลอมใน
พ้ืนที่ศึกษาและบริเวณโดยรอบ  



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

_____________________________________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________________________________________ 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จาํกัด 
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• ผูเขารวมไดอภิปรายและซักถามเกี่ยวกับการพัฒนาที่ดินภายใตการศึกษาในดาน
การเวนคืนที่ดิน การครอบครองที่ดิน และการเกง็กําไรที่ดิน โดยการตอบขอ
ซักถามไดอธิบายวาอาจประยุกตใชวิธีการจัดรูปที่ดินในพื้นที่ศึกษา เพื่อปองกัน
ปญหาที่จะเกิดจากการพัฒนาที่ดนิเหมือนในอดีตที่ผานมา 

• ผูเขารวมไดอภิปรายและซักถามเรื่องความจําเปนที่จะปรับปรุงคุณภาพของคลอง
ในพื้นที่ที่เสื่อมโทรม และการแกไขปญหาเกี่ยวกับระบบบาํบัดน้ําเสียในแงการ
ฟนฟูสภาพธรรมชาติและสภาพแวดลอมความเปนอยูสําหรับ ศนูยชุมชนยอย
ชานเมืองลาดกระบังที่เสนอไว 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA 

(5) การประชุมผูมสีวนไดเสีย ครั้งที่ 5 

สรุปสาระสําคัญในการสัมมนารับฟงความคิดเห็น ครั้งที่ 4 แสดงอยูในตารางที่ 9.22 

ตารางที่ 9.22 ประเด็นสําคัญท่ีชี้แจงในการประชุมผูมีสวนไดเสีย คร้ังท่ี 5 

 สรุปสาระสําคัญของผูเขารวมประชุม 
การสัมมนารับฟงความ
คิดเห็น ครั้งที่ 4 

• ผูเขารวมไดอภิปรายและเสนอแนะวา เพื่อใหการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบังดําเนินไปอยางราบรื่น เปนเรื่องสําคัญอยางยิ่งที่จะตองมีการ
ประสานงานและการรวมมือกันทํางานระหวางหนวยราชการอยางเปนระบบใน
การวางแผนและดําเนินงานระหวางกรุงเทพมหานครและหนวยงานอื่นๆ ที่
เกี่ยวของ เชน หนวยงานของภาครัฐและองคกรปกครองระดับทองถิ่น ในแงของ
การพัฒนาศูนยชมุชนยอยและโครงการขนาดยกัษที่วางแผนไวและกําลัง
ดําเนินการโดยรอบบริเวณศูนยชุมชนยอย      

• ผูเขารวมไดอภิปรายและเสนอแนะวา ควรจะดําเนินกิจกรรมประชาสัมพันธและ
การเผยแพรขอมลูเกี่ยวกับศูนยชมุชนยอยและโครงการขนาดยกัษอ่ืนๆ ที่
เกี่ยวของที่วางแผนไวและกําลังดําเนินการโดยรอบบริเวณศูนยชุมชนยอย ดวย
การจดัการรับฟงความคิดเห็นสาธารณะและวิธีการอื่น เพื่อใหผูมีสวนไดเสีย
เขาใจและใหความรวมมือ โดยเฉพาะอยางยิ่งชุมชนและผูอยูอาศยัในพื้นที่และ
เจาของที่ดิน 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA 
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