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บทคัดย่อ 

รายงานเรื่องการจัดรูปที่ดินกับการได้มาซึ่งถนนตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง
ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 มีวัตถุประสงค์เพ่ือน าวิธีการจัดรูปที่ดิน
มาใช้ในการด าเนินการให้ได้มาซึ่งแนวถนนที่สามารถต่อเชื่อมกับโครงข่ายภายนอกได้ ซึ่งเป็นแนวถนนตาม 
ผังเมืองรวม และเพ่ือสร้างความรู้ ความเข้าใจ และส่งเสริมการมีส่วนร่วมของประชาชนเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน
เพ่ือพัฒนาพื้นที ่โดยก าหนดกรณีศึกษา ถนนสาย ข 63 ซึ่งเป็นถนนโครงการก าหนดให้ก่อสร้างใหม่ มีเขตทาง 
16.00 เมตร ความยาวประมาณ 1,350 เมตร อยู่ในพ้ืนที่เขตภาษีเจริญ เชื่อมระหว่างถนนเพชรเกษมและ
ถนนเทอดไท โดยมีคลองภาษีเจริญคั่นกลาง  

รายงานฉบับนี้ได้น าเสนอแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการจัดรูปที่ดิน ซึ่งได้แก่ 
ลักษณะส าคัญและหัวใจส าคัญของการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ้ืนที่ที่สามารถพัฒนาโดยวิธีการจัดรูปที่ดิน 
หลักเกณฑ์การคัดเลือกพ้ืนที่ ลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาเมือง ตลอดจนขั้นตอนการด าเนิน
โครงการและประโยชน์ที่ได้รับจากการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่  พร้อมน าเสนอ กรณีศึกษากระบวนการ 
จัดรูปที่ดินในกรุงเทพมหานคร (Best Practice ในกรุงเทพมหานคร) ซึ่งได้แก่ แผนแม่บทและพ้ืนที่เป้าหมาย
การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร และโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่บริเวณสวนหลวง ร.9 
ซึ่งเป็นโครงการจัดรูปที่ดินแห่งแรกที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนในรูปแบบของสมาคมจัดรูปที่ดิน  ภายใต้ 
การสนับสนุนและให้ค าปรึกษาจากส านักผังเมือง กรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนา
พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร นอกจากนี ้ได้น าเสนอตัวอย่างกรณีศึกษากระบวนการจัดรูปที่ดินในต่างประเทศ (Best 
Practice ในต่างประเทศ) ซึ่งได้แก่ โครงการจัดรูปที่ดินเมืองไชตามา (Saitama City) โครงการจัดรูปที่ดิน
บริเวณย่าน Oshiage-Narihirabashi และโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณ NagakuteNanbu เมืองโตเกียว 
(Tokyo City) ประเทศญี่ปุ่น 

การศึกษาใช้วิธีการศึกษาซึ่งเป็นขั้นตอนตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ.2547 
ก าหนดเป็นแนวทางในการวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ การเลือกแนวเส้นทางที่มีความเหมาะสมและเป็นไปได้พร้อมทั้ง
ก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ การส ารวจข้อมูลพ้ืนที่ปัจจุบันโดยใช้ภาพถ่ายทางอากาศและแผนที่ การสัมภาษณ์จาก 
ผู้อยู่อาศัยข้างเคียง การตรวจสอบระวางที่ดินของเจ้าของที่ดิน การจัดท าร่างผังจัดรูปที่ดินเพื่อเสนอผู้ที่เกี่ยวข้อง 
ซึ่งข้ันตอนต่อไปที่จะท าให้โครงการปฏิบัติได้จริงคือ การเชิญประชาชนหรือผู้มีส่วนได้เสียเข้าร่วมสัมมนาเพ่ือให้
เข้าใจหลักการ รูปแบบ วิธีการ และประโยชน์ของการจัดรูปที่ดิน การรวมกลุ่มและจัดตั้งตั้งสมาคม การประชุม
เพ่ือพิจารณาการปันส่วนที่ดินตามหลักการจัดรูปที่ดิน และการขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดิน
เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร  

จากการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูล สามารถเสนอแนวคิดการจัดรูปที่ดินเพ่ือให้ได้มาซึ่งแนวถนน
สาย ข 63 ช่วงระหว่างคลองภาษีเจริญถึงถนนเทอดไท ความยาวประมาณ 130 เมตร ซึ่งมีแปลงที่ดินของเอกชน 
จ านวน 16 แปลง มีขนาดที่ดินแตกต่างกัน โดยมีแปลงที่ดินเดียวที่ติดถนนเทอดไท ในขณะที่แปลงที่ดินอ่ืนๆ 
มีทางเข้าออกขนาดเล็ก (กว้างประมาณ 1 เมตร) และบางแปลงเข้าออกทางคลองภาษีเจริญ การจัดรูปที่ดิน 
จะช่วยให้ทุกแปลงที่ดินสามารถเข้าถึงได้ทางถนน และมีมูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ้น โดยเจ้าของที่ดินจะสละที่ดินตาม
อัตราปันส่วนที่ดินที่เหมาะสม เพ่ือได้พ้ืนที่ถนน พ้ืนที่จัดหาประโยชน์ และพ้ืนที่ส่วนกลาง ความส าเร็จจึงขึ้นอยู่กับ
การเข้าร่วมโครงการและการประชุมร่วมกันระหว่างเจ้าของที่ดิน และส่วนที่เกี่ยวข้อง การเจรจาอาจต้องใช้เทคนิค
หลายรูปแบบ การจูงใจให้เห็นประโยชน์ที่จะเกิดขึ้น หลักการเจรจาไกล่เกลี่ย เป็นสิ่งส าคัญ 



ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่าแนวคิดตามหลักการจัดรูปที่ดินนับเป็นวิธีพัฒนาเมืองที่สามารถท าให้
ได้มาซึ่งถนนตามผังเมืองรวม และเพ่ือให้มีการน าไปปฏิบัติได้อย่างมีประสิทธิภาพ จึงเสนอแนะการด าเนินงาน 
ดังนี้ 1) การประสานการท างานร่วมกันระหว่างหน่วยงานที่รับผิดชอบ ได้แก่ ส านักการโยธา ส านักการระบายน้ า 
และส านักผังเมือง โดยส านักการโยธาประสานการรถไฟขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย กันพ้ืนที่ไว้เป็นแนวถนน
สาย ข 63 ช่วงระหว่างถนนเพชรเกษมถึงคลองภาษีเจริญ และส านักผังเมืองใช้กระบวนการจัดรูปที่ดินให้ได้
แนวของถนนสาย ข 63 ช่วงระหว่างคลองภาษีเจริญถึงถนนเทอดไท 2) ส านักการโยธา น าเสนอผู้บริหาร
กรุงเทพมหานครน าค่าเวนคืนที่ต้องจ่ายให้กับประชาชนในพ้ืนที่เปลี่ยนเป็นค่าเช่าที่อยู่อาศัยระหว่างการก่อสร้าง
โครงการ 3) การพิจารณาเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio; FAR) ให้เป็นโบนัส
กับพ้ืนที่ที่พัฒนาด้วยวิธีจัดรูปที่ดิน เพ่ือให้ประชาชนในพ้ืนที่อ่ืนมีความสนใจมากขึ้น และช่วยประหยัดงบประมาณ
ในการเวนคืนของกรุงเทพมหานคร และ 4) การส่งเสริมการประชาสัมพันธ์ให้ความรู้และสร้างความเข้าใจ  
ด้านการจัดรูปที่ดิน โดยเฉพาะเรื่องการปันส่วนที่ดินเพื่อเป็นพื้นที่ถนนและพ้ืนที่จัดหาประโยชน์ 

อนึ่ง การด าเนินการเพ่ือให้ได้แนวถนนสาย ข 63 นี้เป็นเรื่องเร่งด่วน เนื่องจากช่วงบนของแนวถนน
ซึ่งติดกับถนนเพชรเกษม ปัจจุบันได้ปรับพื้นที่เรียบร้อยแล้ว อยู่ระหว่างสร้างตอม่อเสารถไฟฟ้าของการรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) การกันพ้ืนที่บางส่วนเป็นทางถนนจะท าให้โครงการส าเร็จลงได้ รวมทั้ง
ทางตอนล่างของคลองภาษีเจริญ ซึ่งเป็นที่ดินจ านวน 16 แปลง ควรเร่งด าเนินการตามขั้นตอนการจัดรูปที่ดิน 
เพ่ือให้ได้แนวถนนตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งฯ ต่อไป 
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ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
 

บทที่ 1 
บทน า 

1.๑ สภาพและความส าคัญของปัญหา 

จากปัญหาการเติบโตของกรุงเทพมหานครอย่างรวดเร็วไปตามเส้นทางสายหลัก ท าให้พ้ืนที่ตอนใน
ขาดแคลนโครงสร้างพ้ืนฐานที่ส าคัญ กรุงเทพมหานครจึงต้องมีการวางและจัดท าผังเมืองรวม เพ่ือชี้น าการ
พัฒนาเมือง  

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบัน ได้ประกาศใช้บังคับเมื่อ 16 พฤษภาคม 2556   
มีผลบังคับใช้ 5 ปี ประกอบด้วย 4 ผัง ได้แก่ แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังแสดงที่โล่ง 
แผนผังแสดงโครงการคมนาคมฯ และแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภค แผนผังทั้ง 4 จะมี
ข้อก าหนดรายละเอียดประกอบ 

แผนผังแสดงโครงการคมนาคม เป็นผังที่ก าหนดแนวเส้นทางถนนหลายประเภทและหลายขนาด 
เพ่ือส่งเสริมและพัฒนาระบบโครงข่ายการคมนาคมและขนส่งให้ทั่วถึงและมีประสิทธิภาพ ลดปัญหาต่างๆ 
อันเกิดจากการขาดแคลนพ้ืนที่ถนน และสอดคล้องกับการขยายตัวของชุมชนตามผังเมืองปัจจุบันและ
อนาคต 

ผังเมืองรวมฯ ฉบับปัจจุบัน ได้ก าหนดถนนเป็น 7 ประเภท 7 ขนาด รวมทั้งได้ก าหนด
บทบาทและหน้าที่ของถนนให้สอดคล้องกับศักยภาพของพ้ืนที่ ดังนี้ ถนนสาย ก. เป็นถนนที่มีอยู่เดิมและให้
ขยายเขตทางเป็น 12 เมตร ถนนสาย ข. เป็นถนนที่มีอยู่เดิมและให้ขยายเขตทาง รวมทั้งเป็นแนวถนน
โครงการที่ก าหนดขึ้นใหม่ ให้มีเขตทาง 16 เมตร ถนนสายค. เป็นแนวถนนโครงการถูกก าหนดให้เป็นถนน
ก่อสร้างใหม่ เขตทาง 20 เมตร ถนนสาย ง. เป็นถนนเดิม ก าหนดให้ขยายเขตทางและก่อสร้างใหม่ มีเขตทาง 
30 เมตร ถนนสาย จ. ฉ. ช. ก าหนดเขตทาง 40 เมตร 50 เมตร และ 60 เมตร ตามล าดับ 

การได้มาซึ่งแนวถนนก่อสร้างใหม่นี้ ที่ผ่านมาด าเนินการโดยวิธีการเวนคืน โดยส านักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งกรุงเทพมหานคร ต้องจ่ายค่าเวนคืนเป็นจ านวนมากมหาศาล รวมทั้งได้รับการร้องจาก
ประชาชนผู้ไม่ต้องการย้ายออกจากพ้ืนที่ดังกล่าวเป็นจ านวนมาก 

นอกจากนี้ ในระยะ 10 ปีที่ผ่านมา การได้มาซึ่งถนนตามผังเมืองรวมท าได้ยากขึ้น เนื่องจากมี
การเติบโตของอาคารบ้านเรือนอย่างรวดเร็วตามแนวเส้นทางถนนโครงการ 

รูปแบบการพัฒนาพ้ืนที่วิธีหนึ่งซึ่งแก้ปัญหานี้ได้ดี คือ วิธีการจัดรูปที่ดิน ซึ่งเป็นวิธีที่ด าเนินการ
ส าเร็จมาแล้วในหลายประเทศไม่ต่ ากว่า 40 ปี เช่น ประเทศญี่ปุ่น เยอรมัน ไต้หวัน 

ดังนั้น หากกรุงเทพมหานครจริงจังกับการน าวิธีจัดรูปที่ดินมาเพ่ือด าเนินการให้ได้มาซึ่งแนวถนน
ตามผังเมืองรวม ก็จะท าให้กรุงเทพมหานคร สามารถประหยัดงบประมาณมหาศาล ประชาชนได้อยู่ในพ้ืนที่
ของตน การพัฒนาโครงข่ายคมนาคมมีความสมบูรณ์เป็นโครงข่ายที่เชื่อมถึงกันตลอด  
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา  

1. เพ ื่อน าวิธีการจัดรูปที่ดินมาใช้ในการด าเนินการให้ได้มาซึ่งแนวถนนที่สามารถต่อเชื่อมกับ
โครงข่ายภายนอกได้  

2. เพื่อสร้างความรู้ ความเข้าใจ และส่งเสริมการมีส่วนร่วมของประชาชนเก ี่ยวกับการจ ัดร ูป
ท ี่ด ินเพ ื่อพ ัฒนาพ ื้นท่ี  

1.3 ขอบเขตการศึกษา 

1. เน้นถนนสาย ข. ที่สร้างใหม่ ขนาดเขตทาง 16 เมตร 
2. น าเสนอเทคนิควิธีการจัดรูปที่ดินและพ้ืนที่โครงการที่ประสบความส าเร็จในกรุงเทพมหานคร 
3. เสนอแนะพ้ืนที่ตัวอย่าง และน าขั้นตอนตามกระบวนการจัดรูปที่ดิน มาใช้ในการด าเนินการ 
4. เตรียมแผนที่ระวางที่ดิน 
5. จัดท าร่างผังจัดรูปที่ดิน เพ่ือเสนอผู้เกี่ยวข้อง 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  

1. ประหยัดงบประมาณในการลงทุนด้านสาธารณูปการ และท าให้ที่ดินมคีวามเป็นระเบียบ 
๒. การจัดรูปที่ดิน ช่วยส่งเสริมการมีส่วนร่วมของประชาชน และท าให้เกิดความเป็นเจ้าของร่วมกัน 

ตลอดจนลดความขัดแย้ง   

1.5 ผลที่คาดว่าจะได้รับ 

1.5.1 เจ้าของที่ดิน 
1) มูลค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นกว่าเดิม 
2) เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ 
3) เจ้าของที่ดินได้รับความเป็นธรรมจากการพัฒนาการบริการพ้ืนฐาน 
4) ท าให้เจ้าของที่ดินผู้ด้อยโอกาสในด้านท าเลที่ตั้ง(ที่ดินตาบอด)สามารถพัฒนาพื้นที่ได้ 
5) ส่งเสริมคุณภาพชีวิตและสภาพแวดล้อมของชุมชนดีขึ้น 
6) เกิดกิจกรรมและสร้างความรับผิดชอบขึ้นในสังคม 

1.5.2 ภาครัฐ 
1) บรรลุวัตถุประสงค์ในการวางผังให้เป็นไปตามแผนผังการพัฒนา 
2) การบริการพ้ืนฐานสาธารณะที่ได้มาตรฐานเพ่ิมข้ึน 
3) ประหยัดการลงทุนด้านการจัดบริการพ้ืนฐานลดลง (ลงทุนน้อยกว่าการเวนคืนที่ดิน

เพ่ือการก่อสร้างบริการพ้ืนฐาน) 
4) สามารถออกโฉนดที่ดินได้อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และมีรูปแปลงที่ดินที่เป็นระเบียบสวยงาม 
5) สามารถเก็บภาษีที่ดินและโรงเรือนได้เพ่ิมข้ึนจากการพัฒนาที่ตามมา 
6) ลดภาวะการกักตุนและเก็งก าไรที่ดิน 
7) เปิดโอกาสให้มีท่ีดินเข้าสู่ตลาดการพัฒนาอย่างเป็นระบบ 
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แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1 ลักษณะส าคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

2.1.1 การมีส่วนร่วม 
เจ้าของที่ดินในโครงการจะมีส่วนร่วมในการออกแบบจัดรูปที่ดิน โดยแนวทางและรูปแบบใน

การพัฒนาจะต้องได้รับมติเป็นเอกฉันท์จากเจ้าของที่ดินทุกราย หรือมีความเห็นสอดคล้องกันเป็นส่วนใหญ่
ก่อนการด าเนินโครงการการคงไว้ซึ่งทรัพย์สินภายหลังจากการด าเนินโครงการ จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ส่วน
บุคคลในที่ดิน ซึ่งได้ถูกออกแบบ แบ่งแปลงและจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ คืนให้แก่เจ้าของที่ดินเดิม โดย
กรรมสิทธิ์จะยังคงผูกพันกับเจ้าของที่ดินเดิมทุกประการ 

2.1.2 เป็นธรรม 
เน้นการชดเชย และให้ประโยชน์กับเจ้าของที่ดินทุกรายอย่างเป็นธรรม โดยศักยภาพของ

แปลงที่ดินที่เพ่ิมขึ้นรวมทั้งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพ้ืนฐานจะได้มาจากการร่วมปันส่วนที่ดิน  โดย
เจ้าของที่ดินทุกรายจะได้รับประโยชน์จากการพัฒนาอย่างเสมอภาค 

2.2 หัวใจส าคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
วิธีการจัดรูปที่ดินมีหัวใจที่ส าคัญคือ เทคนิคการปันส่วนที่ดิน การจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ และ

กระบวนการด าเนินงานที่เป็นธรรม 

2.2.1 การปันส่วนที่ดิน 
การปันส่วนที่ดิน คือ กลไกท่ีเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการจะต้องสละที่ดินของตนบางส่วน 

ส าหรับใช้เป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง เพ่ือการก่อสร้างถนน สวนสาธารณะ และสาธารณูปโภคต่างๆ และสละที่ดิน
อีกส่วนหนึ่งส าหรับเป็นที่ดินจัดหาประโยชน์ (Reserve land) เพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายหมุนเวียนในการด าเนิน
โครงการ โดยเจ้าของที่ดินร่วมกันรับภาระสละที่ดินอย่างเป็นธรรม 

2.2.2 การจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ 
การจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ คือ การน าแปลงที่ดินก่อนการจัดรูปที่ดินมาจัดวางรูปทรง ขนาด 

และต าแหน่งใหม่โดยยึดหลักการที่ว่าแปลงที่ดินใหม่ที่จัดให้ต้องมีสภาพแวดล้อม และการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ที่ใกล้เคียงกับสภาพแปลงที่ดินเดิมหรือดีกว่า โดยภายหลังจากการจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ เจ้าของที่ดินจะคง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินก่อนและหลัง เสมือนหนึ่งว่าเป็นแปลงที่ดินเดิม ทั้งนี ้มีหลักการพิจารณาในการจัดรูปที่ดิน 
โดยให้แปลงที่ดินที่จัดรูปใหม่จะต้องมีมูลค่าเทียบเท่า หรือมีมูลค่ามากกว่าแปลงที่ดินก่อนการจัดรูป ซึ่งผู้
ด าเนินโครงการจะต้องให้ความเป็นธรรมกับเจ้าของที่ดินแต่ละรายอย่างเท่าเทียมกัน 

2.3 พื้นที่ที่สามารถพัฒนาโดยวิธีการจัดรูปท่ีดิน  

แนวคิดการจัดรูปที่ดิน สามารถน ามาดัดแปลงใช้ได้กับการพัฒนาพ้ืนที่ที่ยังไม่ได้รับการพัฒนา 
หรือพ้ืนที่ที่พัฒนาแล้ว แต่ใช้ประโยชน์ที่ดินไม่คุ้มค่าเช่น 

1) การพัฒนาพ้ืนที่ที่ไม่มีทางเข้าออก ลักษณะพิเศษที่มองเห็นได้โดยทั่วไป ของรูปแบบใน
การพัฒนาเมืองในถนนสายต่างๆที่เข้าสู่พ้ืนที่แถบชานเมือง คือ พ้ืนที่ที่อยู่ด้านหลังของถนนสายต่างๆ
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เหล่านั้น มีแนวโน้มที่จะถูกปล่อยทิ้งไว้ในลักษณะของที่ดินที่ไม่ได้พัฒนา (พ้ืนที่ตาบอด) เพราะไม่สะดวกใน
การเข้าถึงและเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างไม่มีประสิทธิภาพ 

2) การก่อสร้างบริการพ้ืนฐานการจัดรูปที่ดิน สามารถใช้ได้ในการก่อสร้างบริการพ้ืนฐาน
หลักเพ่ือสาธารณประโยชน์ เช่น ถนนที่ได้มาตรฐาน ระบบท่อระบายของเสีย และสวนสาธารณะขนาดใหญ่ 
ปัจจุบัน การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค และบริการขั้นพ้ืนฐานเพ่ือสาธารณประโยชน์ โดยปกติจะใช้วิธี
เวนคืนที่ดิน ซึ่งเป็นเรื่องที่ยากล าบากและขาดความเป็นธรรม 

3) การจัดหาพ้ืนที่อยู่อาศัย เป็นการแก้ปัญหาการเพ่ิมจ านวนประชากรในเมือง การเตรียม
พ้ืนที่อย่างเพียงพอเป็นปัญหาที่ส าคัญมาก รัฐจ าเป็นต้องซื้อกรรมสิทธิ์ที่ดินของทั้งหมดเพ่ือการพัฒนาใน
อนาคต การเวนคืนกรรมสิทธิ์ที่ดินผืนใหญ่ เป็นเรื่องล าบากข้ึน 

4) การปรับปรุงฟ้ืนฟูเมือง การจัดรูปที่ดิน สามารถน ามาใช้ในการด าเนินการปรับปรุงฟ้ืนฟู
เมืองที่ขาดแคลนการบริการสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน การจัดหาพ้ืนที่เพ่ือพัฒนาโครงการขนส่งมวลชนที่อยู่
ระหว่างด าเนินการและวางแผนพัฒนาที่จะสามารถแก้ปัญหาการจราจรในกรุงเทพมหานครได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ พร้อมกับการวางโครงข่ายถนนเชื่อมโยงโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน เพ่ือเพ่ิมสามสามารถใน
การรองรับผู้โดยสารที่เข้ามาใช้บริการเป็นจ านวนมากได้อย่างเพียงพอ 

สรุปได้ว่า การจัดรูปที่ดิน ไม่เพียงแต่จะสามารถจัดหาที่ดินให้แก่ระบบขนส่ งมวลชนเท่านั้น 
แต่ยังให้โครงข่ายถนนที่เชื่อมโยงกันและสาธารณูปโภคที่จ าเป็นอ่ืนๆรอบสถานี เพ่ือสนับสนุนระบบ
คมนาคมขนส่งในเมือง 

2.4 หลักเกณฑ์การคัดเลือกพื้นที่  
หลักเกณฑ์การคัดเลือกพ้ืนที่เพ่ือด าเนินการโครงการจัดรูปที่ดิน ได้แก่ 
1) เป็นพื้นที่ตาบอด แปลงที่ดินทั้งหมดหรือส่วนใหญ่ไม่มีทางเข้าออก 
2) เป็นพื้นที่ว่าง ไม่มีอาคาร หรือมีอาคารจ านวนไม่มาก 
3) เจ้าของที่ดินส่วนใหญ่หรือทั้งหมดมีความประสงค์ใด้ด าเนินการจัดรูปที่ดิน 
4) เจ้าของที่ดินมีจ านวนน้อยราย และแปลงที่ดินมีขนาดใหญ่ 
5) เป็นพื้นที่ท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาและมีแนวโน้มในการพัฒนาสูง 
6) เป็นพื้นที่ท่ียังขาดบริการข้ันพื้นฐานที่เหมาะสม 
7) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ก าหนดให้เป็นพ้ืนที่เพ่ือการพัฒนา ซึ่งจะมีโครงการต่างๆ 

เช่น ถนน ระบบขนส่งมวลชน หรือบริการพ้ืนฐานอื่นๆเกิดขึ้นในอนาคต 
8) สามารถเชื่อมโยงระบบโครงข่ายถนนให้สมบูรณ์ยิ่งข้ึน 
9) เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการและส่วนรวมได้รับประโยชน์จากการด าเนินโครงการ 

2.5 ลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  
การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาเมือง มีลักษณะพิเศษที่ได้เปรียบ เมื่อเปรียบเทียบกับวิธีการพัฒนาเมือง

แบบอ่ืน ดังนี้ 
1) เป็นการคงไว้ซึ่งทรัพย์สินส่วนบุคคล 
2) เจ้าของที่ดินมีส่วนร่วมในโครงการ 
3) การชดเชยและให้ประโยชน์ที่ยุติธรรมต่อเจ้าของที่ดินทุกราย 
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ภาพแสดงเปรียบเทียบการได้มาซึ่งถนนระหว่างการจัดรูปท่ีดินกับการเวนคืนที่ดิน 

 

 
 

ภาพแสดงผลกระทบจากการพัฒนาที่ดิน 
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2.6 ประโยชน์ที่ได้รับจากการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

2.6.1 เจ้าของที่ดิน 
1) มูลค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นกว่าเดิม 
2) เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพและลดปัญหาความขัดแย้งในที่ดินให้น้อยลง 
3) เจ้าของที่ดินได้รับความเป็นธรรมจากการพัฒนาการบริการพ้ืนฐาน 
4) ท าให้เจ้าของที่ดินผู้ด้อยโอกาสในด้านท าเลที่ตั้ง (ที่ดินตาบอด) สามารถพัฒนาพื้นที่ได้ 
5) ส่งเสริมคุณภาพชีวิตและสภาพแวดล้อมของชุมชนดีขึ้น 
6) เกิดกิจกรรมและสร้างความรับผิดชอบขึ้นในสังคม 

2.6.2 ภาครัฐ 
1) บรรลุวัตถุประสงค์ในการวางผังให้เป็นไปตามแผนผังการพัฒนา 
2) มีบริการพื้นฐานสาธารณะที่ได้มาตรฐานเพ่ิมข้ึน 
3) ประหยัดงบประมาณด้านการจัดบริการพื้นฐาน(ลงทุนน้อยกว่าการเวนคืนที่ดินเพ่ือการ

ก่อสร้างบริการพ้ืนฐาน) 
4) สามารถออกโฉนดที่ดินได้อย่างครบถ้วนสมบูรณ์ และมีรูปแปลงที่ดินที่เป็นระเบียบ

สวยงาม 
5) สามารถเก็บภาษีที่ดินและโรงเรือนได้เพ่ิมข้ึนจากการพัฒนาที่ตามมา 
6) ลดภาวะการกักตุนและเก็งก าไรที่ดิน 
7) เปิดโอกาสให้มีท่ีดินเข้าสู่ตลาดการพัฒนาอย่างเป็นระบบ 

2.7 ผู้ด าเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

ผู้ที่สามารถด าเนินการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ แบ่งออกเป็น 4 กลุ่ม ดังนี้ 
1) สมาคมจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 
2) กรมโยธาธิการและผังเมือง การเคหะแห่งชาติ และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น รวมถึง

กรุงเทพมหานคร 
3) หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลอื่นใดที่รัฐจัดตั้งขึ้นเพื่อการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
4) หน่วยงานของรัฐอ่ืนใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ที่ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดินได้มากที่สุด คือ  
การด าเนินการโดย “สมาคมจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่” ที่จัดตั้งจากการรวมตัวกันของสมาชิกที่เป็น
เจ้าของที่ดินในพ้ืนที่โครงการ 

2.8 ขั้นตอนการด าเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  
ขั้นตอนการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนา

พ้ืนที่ พ.ศ.2547 

2.8.1 ขั้นเตรียมโครงการ 
1) ศึกษาภาพรวมพ้ืนที่ โดยศึกษาข้อมูลพ้ืนฐานและศึกษาความเป็นไปได้ 
2) วางแผนแม่บทโครงการ โดยการวางผังแนวคิด วางผังแม่บท และออกแบบรายละเอียด

เบื้องต้น 
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3) วางแผนการด าเนินการ ร่างผังแปลงที่ดินใหม่เบื้องต้น (Option) 
4) ประชุมเจ้าของที่ดิน และจัดท าค าขอด าเนินโครงการ 

2.8.2 ขัน้อนุมัติโครงการ 
5) เสนอค าขอฯ ต่อคณะกรรมการส่วนจังหวัด 
6) ประกาศเขตส ารวจ โครงการจัดรูปที่ดิน 
7) ส ารวจ รังวัด สอบเขต แนวขอบเขตโครงการ 
8) ประกาศโครงการจัดรูปที่ดิน 
9) พิจารณาอนุมัติ 
10) ประกาศโครงการในราชกิจจานุเบกษา 
11) ประกาศเขตโครงการจัดรูปที่ดิน 

2.8.3 ขั้นด าเนินโครงการ 
12) ประชุมเจ้าของที่ดิน จัดตั้งคณะที่ปรึกษา ตามมาตรา 52 
13) ประเมินราคาทรัพย์สิน และท่ีดินก่อนโครงการ 
14) สรุปแผนด าเนินโครงการ 
15) ส ารวจ รังวัด ปักหมุดแนวถนนโครงการ 
16) ออกแบบผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ 
17) ปักหมุดและประเมินราคาแปลงที่ดินใหม่ 
18) ออกแบบและวางแผนการก่อสร้างและแผนการโยกย้าย ตามมาตรา 54 
19) ก่อสร้างโครงการ 
20) รังวัดแปลงที่ดินใหม่ 
21) ก าหนดค่าชดเชย โดยการพิจารณาเห็นชอบ ตามมาตรา 70 

2.8.4 ขั้นโครงการส าเร็จ 
22) ประกาศผังแผลงที่ดินใหม่ 
23) ออกเอกสารสิทธิ ตามมาตรา 71 
24) ช าระค่าชดเชยรับเอกสารสิทธิ ตามมาตรา 69 
25) ประกาศสิ้นสุดโครงการจัดรูปที่ดินในราชกิจจานุเษกษา ตามมาตรา 74 

 

 



บทที่ 3  
กรณีศึกษากระบวนการจัดรูปท่ีดินในกรุงเทพมหานคร (Best Practice ในกรุงเทพมหานคร) 

และในต่างประเทศ (Best Practice ในต่างประเทศ) 

3.1 กรณีศึกษากระบวนการจัดรูปท่ีดินในกรุงเทพมหานคร (Best Practice ในกรุงเทพมหานคร) 

3.1.1 แผนแม่บทและพื้นที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรุงเทพมหานคร 
แผนแม่บทและพ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร  คือ 

แผนการพัฒนาพ้ืนที่กรุงเทพมหานครด้วยการจัดรูปที่ดิน เพ่ือให้ผู้ด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
อันได้แก ่กรมโยธาธิการและผังเมือง การเคหะแห่งชาติ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น รวมถึงกรุงเทพมหานคร
น าวิธีการจัดรูปที่ดินไปใช้เป็นเครื่องมือในการพัฒนาพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร เพ่ือให้สนองตอบกับภารกิจหลัก
ของกรุงเทพมหานคร และรองรับการขยายตัวของเมืองอย่างมีประสิทธิภาพสอดคล้องกับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ซึ่งแผนแม่บทและพ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ฯ มีวัตถุประสงค ์ดังนี้ 

1) เพื่อควบคุมการกระจายตัวของเมืองอย่างไร้ระเบียบ (Urban sprawl) สนับสนุน
การพัฒนาเมืองให้มีศูนย์ชุมชนชานเมืองในลักษณะเป็นเมืองที่มีความสมบูรณ์ในตัวเอง (Self-Contained) 

2) เพ่ือสนับสนุนการพัฒนาพ้ืนที่ว่างแต่ละย่านให้เกิดการพัฒนาเต็มศักยภาพเกิดประสิทธิภาพ
ในการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยการพัฒนาการเข้าถึงด้วยโครงข่ายถนน มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
อย่างพอเพียงและได้มาตรฐาน และยังช่วยแก้ไขปัญหาข้อจ ากัดเกี่ยวกับรูปแปลงที่ดิน ให้มีรูปทรงและ
สัดส่วนที่เหมาะสม 

3) เพ่ือส่งเสริมการขนส่งสาธารณะระบบราง ช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการเข้าถึงพ้ืนที่ 
ก่อให้เกิดความเชื่อมโยงกับพื้นที่โดยรอบอย่างเป็นระบบ รวมทั้งส่งเสริมให้มีการลงทุนและจัดระเบียบ
การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบสถานี 

4) เพ่ือแก้ปัญหาด้านการคมนาคมขนส่ง เพ่ิมมีความต่อเนื่องของโครงข่ายระหว่างถนน
สายหลักและสายรอง มีระบบโครงข่ายถนนที่เรียงตามล าดับขั้นและลดปัญหาการขาดการเชื่อมต่อ (missing 
link) เพ่ิมความสะดวกในการเข้าถึงพ้ืนที่และเสริมโครงข่ายถนนในบริเวณท่ีส่งเสริมให้เป็นชุมชน 

5) เพ่ือมุ่งเน้นปรับปรุงหรือพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานตามผังเมืองรวมที่วางไว้อย่างเป็นระบบ 
มีประสิทธิภาพและเป็นรูปธรรมน าไปสู่การปฏิบัติได้มากข้ึน 

6) เพ่ือส่งเสริมให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมกับกรุงเทพมหานครในการจัดรูปที่ดิน 
7) เพ่ือจัดระเบียบเมืองในเรื่องแปลงที่ดินโครงสร้างพ้ืนฐานให้เหมาะสมกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ในการพัฒนาสภาพที่อยู่อาศัย แหล่งธุรกิจ อุตสาหกรรมตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
8) เพ่ือแก้ปัญหาสภาพแวดล้อมของเมือง พัฒนาให้เกิดความน่าอยู่สะดวกและปลอดภัย 
9) เพ่ือประสานการพัฒนาพ้ืนที่กับหน่วยงานต่างๆ ในสังกัดกรุงเทพมหานครและ

หน่วยงานภายนอกที่เก่ียวข้อง 
10) เพ่ือเป็นแนวทางให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการอนุมัติงบประมาณเพ่ือสนับสนุนการพัฒนา

พ้ืนที่ด้วยวิธีการจัดรูปที่ดินและเพ่ือให้คณะกรรมการบริหารกองทุนจัดรูปที่ดินใช้ประกอบในการพิจารณา
อนุมตัิการใช้เงินกองทุนจัดรูปที่ดินต่อไปในอนาคต 

แผนแม่บทและพ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร 
ประกอบด้วยพ้ืนที่ 2 ระดับ คือ 1) พ้ืนที่เขตส่งเสริมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร 
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(Land Readjutment Promotion Area) และ 2) พ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ของ
กรุงเทพมหานคร 

1) พื ้นที ่เขตส ่ง เสร ิมการจ ัดร ูปที ่ด ิน เพื ่อพ ัฒนาพื ้นที ่ของกร ุง เทพมหานคร  
(Land Readjutment Promotion Area) ตามพ้ืนที่เขตผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในเฉพาะบริเวณ
ที่มีลักษณะส่งเสริมให้มีการพัฒนา (Urbanization Promotion Area) ประกอบด้วย 

1.1) ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ได้รับการส่งเสริมให้มีการพัฒนามี 9 ประเภท 
- ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
- ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
- ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
- ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
- ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม (ยกเว้นเขตประกอบการอุตสาหกรรม) 
- ที่ดินประเภทคลังสินค้า 
- ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (เฉพาะบริเวณท่ีเป็นชุมชนและ

ศูนย์กลางการให้บริการทางสังคม และการส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชนในพ้ืนที่  
ชนบทและเกษตรกรรม) 

- ที่ดินประเภทอนุรักษ์เพ่ือส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย 
- ที่ดินประเภทสถาบันราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

1.2) บริเวณพ้ืนที่เสนอแนะที่เก่ียวกับท่ีโล่ง แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ 
- ที่โล่งเพ่ือนันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ที่โล่งพักน้ าเพ่ือ

ป้องกันน้ าท่วม 
- พ้ืนที่ที่เสนอแนะให้จัดหาสวนสาธารณะระดับเมือง ระดับย่าน และระดับชุมชน 

ภาพแสดงพื้นที่เขตส่งเสริมการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรุงเทพมหานคร 17 แห่ง 
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2) พื้นที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรุงเทพมหานคร 
พ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร คือ พ้ืนที่ที่จะ

ด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินที่ในพ้ืนที่เขตส่งเสริมให้พัฒนาด้วยการจัดรูปที่ดิน ซึ่งเป็นบริเวณที่ส่งเสริมให้เกิด
การพัฒนาเมืองตาม ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยมีปัจจัยก าหนดพ้ืนที่เป้าหมาย ดังนี้  

- บริเวณท่ีอยู่ในทิศทางการขยายตัวของเมือง จากอัตราการเพ่ิมของประชากรสูง  
- บริเวณท่ีได้รับการส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาตามผังเมืองรวม กทม.  
- บริเวณท่ีมีแผนพัฒนาที่สนับสนุนและส่งเสริมการพัฒนา (ของ สผม.)  
- บริเวณท่ีรองรับความเจริญเติบโตจากโครงการขนาดใหญ่ของภาครัฐ  
- บริเวณท่ีมีแผนงานโครงสร้างพื้นฐาน เช่น ระบบคมนาคมขนส่ง ฯลฯ  
- บริเวณท่ีมีแผนการพัฒนาด้านการจัดรูปที่ดินของหน่วยงานตามมาตรา 35 (2)  
- บริเวณท่ีมีความเหมาะสมด้านกายภาพ (ไม่ประสบน้ าท่วมขัง)  
- บริเวณที่มีพ้ืนที่ว่างที่มีศักยภาพในการพัฒนาบริเวณที่มีอาคารและสิ่งปลูกสร้างเบาบาง 
พ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร จ านวน 9 บริเวณ ซึ่ง

กรุงเทพมหานคร จะประกาศพ้ืนที่เป้าหมาย เพ่ือก าหนดพ้ืนที่โครงการที่จะจัดรูปที่ดินต่อไป 

ภาพแสดงพื้นที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรุงเทพมหานคร จ านวน 9 บริเวณ 
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3.1.2 โครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร : พื้นที่บริเวณสวนหลวง ร.9 

โครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่บริเวณสวนหลวง ร.9เป็นโครงการจัดรูปที่ดินแห่งแรก 
ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนในรูปแบบของสมาคมจัดรูปที่ดิน ภายใต้การสนับสนุนและให้ค าปรึกษาจาก
ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

1) ที่ตั้งโครงการ 

อยู่ในพื้นที่แขวงหนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตดังนี้ 

ทิศเหนือ  ติดโครงการสวนหลวง ร.9 
ทิศตะวันออก  ติดถนนเฉลิมพระเกียรติ  
ทิศใต้  ติดล ารางสาธาณะ 
ทิศตะวันตก  ติดโครงการสวนหลวง ร.9 

ภาพแสดงที่ตั้งโครงการ 
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2) วัตถุประสงค์ของโครงการ 

เพ่ือวางผังโครงการให้เจ้าของที่ดินในพ้ืนที่โครงการ มีทางเข้า-ออก ด้วยวิธีจัดรูปที่ดิน 
และเพ่ือให้การใช้ประโยชน์ที่ดินมีประสิทธิภาพสูงสุด เป็นการร่วมมือพัฒนาเมืองระหว่างภาครัฐและเอกชน 

3) ลักษณะโครงการ 

เป็นโครงการจัดรูปที่ดินในพ้ืนที่ขนาดเล็ก มีขนาดพ้ืนที่โครงการประมาณ 55 ไร่ 
จ านวนแปลงที่ดิน 56 แปลง เจ้าของที่ดิน  32 ราย เป็นความร่วมมือระหว่างเจ้าของที่ดินและกรุงเทพมหานคร 
โดยมีที่ดินของกรุงเทพมหานคร จ านวน 4 ไร่ 3 งาน 52 ตารางวา ติดถนนด้านหน้าโครงการ ลักษณะเป็น
แนวยาวปิดกั้นทางเข้า - ออก ของเจ้าของที่ดินรายอ่ืน และท่ีดินที่เหลือในโครงการทุกแปลงเป็นที่ดินตาบอด 
ซึ่งกรุงเทพมหานครได้พิจารณาแล้วเห็นว่าโครงการนี้เป็นประโยชน์ต่อส่วนรวมและเป็นตัวอย่างในการน าเอา
กฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเข้ามาใช้ในการพัฒนาพ้ืนที่ได้  จึงน าที่ดินดังกล่าวเข้าร่วมโครงการโดย
เจ้าของที่ดินร่วมกันปันส่วนที่ดินของตนเองในอัตราส่วน ร้อยละ 17.5 

สมาคมฯ ได้มีการประกาศการจดทะเบียนสมาคม เมื่อวันที่ 5 พฤศจิกายน 2553 และสมาคมฯ 
ได้ยื่นหนังสือพร้อมค าขอเสนอโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 
2554 และได้ประกาศผังที่ดินแปลงใหม่ และค่าชดเชย ในปี พ.ศ.2555 และออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ตามผังที่ดินแปลงใหม่ ในปี พ.ศ.2556 และด าเนินการถมดิน ท าถนนและโครงสร้างพ้ืนฐาน ตั้งแต่ปี  พ.ศ.
2556 จนถึงปัจจุบัน พ.ศ.2557  

ภาพแสดงผังแปลงที่ดินก่อนจัดรูปท่ีดิน 
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ภาพแสดงต าแหน่งที่ดินของกรุงเทพมหานคร 

 

ภาพแสดงผังก่อนจัดรูปแปลงท่ีดิน 
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ภาพแสดงผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ 

 
 

4) การใช้ประโยชน์ที่ดินในโครงการ 

มูลค่าที่ดินทั้งโครงการ ก่อนจัด 306.88 ล้านบาท มูลค่าที่ดินทั้งโครงการ หลังจัด 
628.61 ล้านบาท ที่ดินจากเดิม ตรว.ละ 5,000 – 8,000 บาท เพ่ิมเป็น 32,500 บาท/ตรว. การใช้
ประโยชน์ที่ดินในโครงการ แสดงตังตารางด้านล่างนี้ 

 

พื้นที ่
ก่อนจัดรูปที่ดิน หลังจัดรูปที่ดิน 

ไร ่ ไร ่ ตารางวา เปอร์เซ็นต์ 
พื้นที่โครงการ 54.8 54.8 21,318 100.0% 

1 พื้นที่ขาย (RL)  3.4 1,377 6.3% 
2 พื้นที่ถนน  5.1 2,022 9.2% 
3 พื้นที่สวน  0.2 95 0.4% 
4 ที่ดินคงเหลือ 54.8 46.1 18,424 84.1% 
อัตราปันส่วนที่ดนิเพื่อสาธารณะประโยชน์ (2+3) 5.3 2,117 9.7% 
อัตราปันส่วนที่ดนิเพื่อขายท าทนุ (1) 3.4 1,377 6.3% 
อัตราปันส่วนที่ดนิรวม (1+2+3) 8.7 3,494 15.9% 
อัตราปันส่วนที่ดินรวม (รวมพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร) ซึ่งไม่ต้องปันส่วนที่ดิน 17.5% 
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ภาพแสดงพื้นที่โครงการก่อนจัดรูปท่ีดิน 

   

   

ภาพแสดงพื้นที่โครงการระหว่างก่อสร้าง 

  

   
 

5) ผลจากการจัดท าโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 

- เกิดโครงการจัดรูปที่ดินแห่งแรกในประเทศไทยที่ด าเนินการ โดยภาคเอกชนในรูป
ของสมาคมจัดรูปที่ดิน  

- กรุงเทพมหานครได้ประโยชน์จากที่ดินที่มีอยู่ในโครงการอย่างเต็มท่ี โดยได้รับที่ดิน
รวมเป็นแปลงเดียวกัน ติดถนนเฉลิมพระเกียรติร.9 หน้ากว้างประมาณ 52 เมตร มีจ านวนเนื้อที่ดินเท่ากับ
ก่อนเข้าร่วมโครงการ 

- เพ่ิมศักยภาพของพ้ืนที่ ให้สามารถใช้ประโยชน์ได้จากการมีระบบเข้าถึงที่ดินทุกแปลง 
- มูลค่าที่ดินเพ่ิมขึ้น จากการประเมินมูลค่าท่ีดินก่อนและหลังการด าเนินโครงการ 

โดยผู้เชี่ยวชาญการตีราคาทรัพย์สินจาก  
- ถนนสายหลักในโครงการกว้าง 12 เมตร ถนนสายรองกว้าง 9 เมตร โดยไม่ต้องใช้

งบประมาณกรุงเทพมหานคร ไม่ต้องเวนคืน และทุกแปลงมีถนนเข้าถึง 
- มีพ้ืนที่สีเขียว ส่วนกลางเพ่ิมขึ้น 
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- การจัดรูปแปลงที่ดินมีความเหมาะสมในการใช้ประโยชน์ และเป็นไปตามความ
ต้องการของเจ้าของที่ดิน 

- เจ้าของที่ดินทุกรายยังคงได้อยู่ในที่ใกล้เคียงต าแหน่งที่ดินเดิม 
 

ภาพแสดงสมาคมได้รับมอบเอกสารสิทธิ์ที่ดินตามผังจัดรูปแปลงท่ีดินใหม่จาก 
ส านักงานที่ดินเขตประเวศ เรียบร้อยแล้วจ านวน  ๖๑ ฉบับ เมื่อเดือนกรกฎาคม ๒๕๕๖ 

 

3.2 กรณีศึกษากระบวนการจัดรูปท่ีดินในต่างประเทศ (Best Practice ในต่างประเทศ) 

3.2.1 โครงการจัดรูปท่ีดินเมืองไชตามา (Saitama City) ประเทศญี่ปุ่น 

โครงการจัดรูปที่ดินเมืองไชตามา (Saitama City) ประเทศญี่ปุ่น ด าเนินการโดยองค์กร
พัฒนาเมือง พ้ืนที่โครงการ 294 ไร่ วางแผนเพ่ือรองรับประชากร 57,000 คน ระยะเวลาในการ
ด าเนินการ คศ 1991 ถึง คศ 2003 (13 ปี) 

วัตถุประสงค์ของโครงการ 
1) สร้างศูนย์กลางเมืองที่มีความเป็นอิสระสูง 
2) สร้างสิ่งอ านวยความสะดวกในด้านต่างๆ เพ่ือสนับสนุนการเป็นเมืองศูนย์กลาง

ของการลงทุน  
3) จัดตั้งศูนย์บริการข้อมูลแบบเบ็ดเสร็จ 
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ภาพแสดงที่ตั้งโครงการจัดรูปท่ีดินเมืองไชตามา (Saitama City) ประเทศญี่ปุ่น 

 

ภาพแสดงผังการจัดรูปที่ดิน 
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3.2.2 โครงการจัดรูปท่ีดิน บริเวณย่าน Oshiage-Narihirabashi 
ที่ตั้งโครงการอยู่บริเวณสถานี Oshiage-Narihirabashi พ้ืนที่โครงการประมาณ ๖.๕ Ha 

(๔๐ไร่) งบประมาณด าเนินการ ๑๐.๑ พันล้านเยน โดยผู้ด าเนินโครงการ คือ สมาคม (ด าเนินการบริหาร
โครงการ โดย Urban Renaissance Agency) 

ภาพแสดงที่ตั้งโครงการ 

 

ภาพถ่ายทางอากาศของพ้ืนที่ 
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โครงการพัฒนาบริเวณ สถานี Oshiage-Narihirabashi ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูง 
โดยบริเวณดังกล่าวถือเป็นย่านใจกลางเมือง ตั้งอยู่ห่างจากวัดอาสะกุสะไม่มากนัก อีกทั้งในสถานี Oshiage-
Narihirabashi ยังเป็นสถานีขนาดใหญ่ มีรถไฟผ่าน 4 สาย ได้แก่ Tobu-Isezaki Line Hanzomon Line 
Keisei-Oshiage Line และ Toei-Asakusa Line วัตถุประสงค์ในการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณนี้ เพ่ือปรับปรุง
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และปรับพื้นที่บริเวณดังกล่าวให้เป็น landmark ใหม่ของเมืองโตเกียว 
โดยได้มีการก าหนดให้มีการสร้างโตเกียวทาวเวอร์แห่งใหม่ (Tokyo Sky Tree) และพัฒนาพ้ืนที่ดังกล่าวใน
เชิงพาณิชย์อีกด้วย 

เนื่องจากโครงการนี้เป็นโครงการขนาดใหญ่และเป็นการพัฒนาร่วมกันระหว่างเจ้าของที่ดิน
รายใหญ่ จ านวน ๔ ราย ซึ่งครอบคลุมพ้ืนที่เกือบทั้งโครงการ และเจ้าของที่ดินรายย่อยเพียงเล็กน้อย เป็น
พ้ืนที่ส าคัญของภาครัฐ ซึ่งเป็นการพัฒนาพ้ืนที่ระดับย่าน จึงได้รับการสนับสนุนจากรั ฐบาลซึ่งต้องการ
ปรับปรุงฟ้ืนฟูย่านดังกล่าวให้สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ได้สูงสุด โครงการดังกล่าวได้มีการ
ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(๑) พ้ืนที่ส่วนใหญ่ถูกก าหนดให้เป็นพ้ืนที่เพ่ือการพาณิชยกรรม โดยโครงการดังกล่าว
ได้มีการก่อสร้าง โตเกียวทาวเวอร์แห่งใหม่ (Tokyo Sky Tree) ให้เป็นแหล่งท่องเที่ยวแห่งใหม่ของเมือง
โตเกียว บริเวณดังกล่าวจึงมีการสร้างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเพ่ือรองรับกิจกรรมที่จะเกิดขึ้น เช่น 
การก่อสร้างถนนตามผังเมืองรวม การขยายขนาดถนนบริเวณริมแม่น้ าสุมิดะ เป็นต้น  

(๒) เนื่องจากบริเวณดังกล่าวเป็นจุดเชื่อมต่อของรถไฟหลายสาย จึงถือได้ว่าพ้ืนที่
บริเวณนี้มีศักยภาพในการพัฒนา และเพ่ือให้สามารถรองรับประชาชนที่จะเข้ามาใช้พ้ืนที่ บริเวณดังกล่าวจึง
ได้มีการออกแบบให้มีพ้ืนที่ว่างสาธารณะ และจัดให้มีท่ีจอดรถจักรยานไว้ให้บริการประชาชนอีกด้วย 

(๓) พ้ืนที่ดังกล่าวได้มีมาตรการส่งเสริม โดยเพ่ิม FAR จาก ๒๐๐% เป็น ๕๐๐% เพ่ือ
กระตุ้นให้เกิดการพัฒนาในเชิงธุรกิจ 

แผนที่แสดงเจ้าของที่ดิน
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ภาพแสดงโครงการจัดรูปท่ีดิน บริเวณย่าน Oshiage-Narihirabashi 

 

โครงการ Tokyo Sky Tree 
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3.2.3 โครงการจัดรูปท่ีดินบริเวณ NagakuteNanbu  
พ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ป่าไม้และพ้ืนที่เกษตรกรรมมีขนาดพ้ืนที่ 98.2 ha ตั้งอยู่ทิศ

ตะวันออกเฉียงเหนือ ของอ าเภอไอจิ อัตราการปันส่วนพ้ืนที่ 39.9 % มีที่จัดหาประโยชน์ประมาณ 28.9 
% งบประมาณของโครงการประมาณ 21,330,000,000 Yen 

ภาพแสดงที่ตั้งและการพัฒนาโครงการจัดรูปท่ีดินบริเวณ NagakuteNanbu 
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โครงการ NagakuteNanbu ประเทศญี่ปุ่น เทศบาลนากากุเตะ มีการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน
ในปี 1998 ซึ่งในสมัยนั้นราคาที่ดินมีราคาต่ ามาก จนมาเมื่อปี 2005 มีการจัดงาน EXPO ในบริเวณใกล้เคียง 
จึงท าให้ราคาที่ดินสูงขึ้น และสามารถขายที่จัดหาประโยชน์ได้ โครงการที่ด าเนินการมาแล้ว 15ปี ในระยะ 6 ปี
ที่ผ่านมามีคนย้ายภูมิล าเนาเข้ามาอยู่ในเทศบาลประมาณ 6,000 คน ปัจจุบันอยู่ระหว่างการแบ่งแปลงที่ดินใหม่ 
เมื่อเสร็จแล้วจะท าการยกเลิกสมาคม  

โครงการ NagakuteNanbu เป็นโครงการจัดรูปที่ดินที่มีตัวแทนเจ้าของที่ดิน โดยมีบริษัท 
TAMANO คอยให้ค าแนะน าและให้ความช่วยเหลือ ลักษณะพิเศษของโครงการ คือ การจัดสรรแปลงที่ดินใหม่
จะได้รับการร้องขอจากเจ้าของทีดินเดิมว่ามีความต้องการอยู่บริเวณไหน เนื่องจากการจัดรูปดินมีค่าใช้จ่ายสูง 
จึงมีแนวคิดที่จะไม่ให้มีที่จัดหาประโยชน์หลายแห่ง โดยให้มีที่จัดหาประโยชน์น้อยแห่งเป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่ 
เพ่ือให้ขายง่าย โดยขายแปลงเล็กให้กับประชาชนทั่วไป และขายแปลงใหญ่ให้บริษัทขนาดใหญ่เพ่ือมาท า
เป็นศูนย์การค้าs 

ปัจจัยแห่งความส าเร็จ ได้แก่ 
1) ความตั้งใจของเจ้าของที่ดิน  
2) ความช่วยเหลือจากเทศบาลและหน่วยงานภาครัฐ  
3) ความช่วยเหลือด้านเทคโนโลยี



บทที่ 4 

การจัดรูปท่ีดินกับการได้มาซึ่งถนนตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 
ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556  

กรณีศึกษา ถนนสาย ข 63 

4.1 แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งท้ายกฎกระทรวงฯ 
โครงข่ายถนนในกรุงเทพมหานครประกอบด้วยถนนสายประธาน (Principal Arterial)  

ถนนสายหลัก (Minor Arterial) ถนนสายรอง (Collector Street) และถนนสายย่อย (Local Street) ถนนที่อยู่ใน
ความรับผิดชอบของกรุงเทพมหานครมีความยาวถนนรวมทั้งสิ้น 4,076.13 กิโลเมตร คิดเป็นพ้ืนที่ถนนเท่ากับ 
58.46 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 3.76 ของพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และเมื่อรวมกับพ้ืนที่ถนนในส่วน
ที่รับผิดชอบโดยกรมทางหลวงกรมทางหลวงชนบท และการทางพิเศษแห่งประเทศไทย กรุงเทพมหานครจะมี
พ้ืนที่ถนนเท่ากับ 117.25 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 7.47 ของพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิเคราะห์สภาพการจราจรประกอบกับการวิเคราะห์แผนพัฒนาโครงข่ายด้านการคมนาคม
และขนส่งที่เสนอโดยหน่วยงานต่างๆ พบว่า ปริมาณความต้องการเดินทางในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีปริมาณ
เพ่ิมข้ึนอย่างมาก ดังนั้นการด าเนินโครงการพัฒนาโครงข่ายการคมนาคมและขนส่ง จึงต้องด าเนินการพัฒนาใน
ลักษณะหลายรูปแบบ (Multimodal) โดยมุ่งเน้นการพัฒนาระบบโครงข่ายขนส่งมวลชนให้เป็นแกนกลางของ
การขนส่งในทุกพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร รวมทั้งระบบทางด่วนและการเดินทางโดยใช้รถยนต์ส่วนตัว ซึ่งยังคง
เป็นรูปแบบที่มีปริมาณการเดินทางสูงเช่นเดียวกัน  

กรุงเทพมหานคร ได้ก าหนดแนวทางในการบริหารและพัฒนาความเป็นมหานครน่าอยู่อย่างยั่งยืน
(Sustainable Metropolis) ตามแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ๑๒ ปี ระยะที่ ๒ (พ.ศ.๒๕๕๖-๒๕๕๙) ยุทธศาสตร์ที่ ๑ 
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานแบบบูรณาการ ประเด็นยุทธศาสตร์ที่ ๑ พัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องกับ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยมีกลยุทธ์หลัก คือส่งเสริมและปรับปรุงการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องกับ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

ผังเมืองรวม คือ เอกสารทางกฎหมายที่ประกอบไปด้วยแผนผังเชิงพ้ืนที่และข้อก าหนดซึ่งเป็น
กฎเกณฑ์ท่ีระบุลักษณะของการพัฒนาในแต่ละพ้ืนที่เพ่ือใช้เป็นกรอบในการพัฒนาเมืองในอนาคต 

กรุงเทพมหานครได้ประกาศบังคับใช้ผังเมืองรวมฉบับปัจจุบัน คือกฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.๒๕๕๖ เมื่อวันที่ ๑๖ พฤษภาคม พ.ศ.๒๕๕๖ โดยมีระยะเวลาบังคับใช้จนถึงวันที่ 
๑๖ พฤษภาคม ๒๕๖๑ กฎกระทรวง ฯ ประกอบด้วย 

1) แผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทพร้อมด้วยข้อก าหนด 
2) แผนผังแสดงที่โล่งพร้อมด้วยข้อก าหนด ประกอบด้วยแผนผังแสดงที่โล่ง ทั้งที่โล่งเพ่ือ

นันทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม และท่ีโล่งพักน้ าเพื่อป้องกันน้ า 
3) แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งพร้อมด้วยประกอบด้วยแผนผังแสดงแนวถนนเดิม

ขยาย ถนนโครงการ โครงการทางพิเศษ โครงการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และโครงการที่เกี่ยวข้องกับการคมนาคม
และขนส่งอ่ืนๆ โดยมีข้อก าหนดให้ใช้ประโยชน์เพ่ือการคมนาคมและขนส่ง หรือกิจการที่เกี่ยวข้อง และสาธารณะ
ประโยชน์อื่นๆ 

4) แผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภคพร้อมด้วยข้อก าหนด จะมีรูปแบบเป็น ซึ่ง
ประกอบด้วยแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภคได้แก่ โครงการสถานีไฟฟ้า โครงการโรงกรองน้ าประปา 
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โครงการโรงบ าบัดน้ าเสีย โครงการระบบป้องกันน้ าท่วมและการระบายน้ า และโครงการโรงก าจัดขยะ เป็นต้น 
โดยมีข้อก าหนดให้ใช้ประโยชน์เพื่อการสาธารณูปโภค หรือกิจการที่เก่ียวข้อง และสาธารณประโยชน์อื่นๆ 

แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งของผังเมืองรวมกรงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๖ 
นอกเหนือจากโครงการขนส่งมวลชนทางรางที่จะด าเนินการโดยการรถไฟฟ้าขนสงมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) 
การรถไฟแห่งประเทศไทย (รฟท.) และกรุงเทพมหานคร ตลอดจนโครงการทางพิเศษของการทางพิเศษแห่ง
ประเทศไทยแล้ว แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งยังได้ก าหนดใหม่โครงการก่อสร้างถนนสายหลัก 
ประกอบกับโครงการพัฒนาโครงขายถนนสายรอง (Collector and Distributor Road) โดยการขยายและ
เชื่อมต่อ ถนนซอยเพื่อให้เกิดความสะดวกในการเข้าออกสู่ถนนสายหลัก ทางพิเศษ และระบบขนส่งมวลชนทางราง 
จากพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ของถนนสายหลัก (Super Block) ที่มีอยู่เป็นจ านวนมากในกรุงเทพมหานคร ทั้งนี้ 
แผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งนี้ได้ส่งเสริมและพัฒนาระบบโครงขายคมนาคมและขนส่งใหม่ 
ประสิทธิภาพสามารถรองรับการขยายตัวของชุมชนในอนาคต ประกอบด้วยแนวถนนเดิมขยาย ถนนโครงการ 
และโครงการทางพิเศษ ซึ่งเดิมแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งประกอบด้วยถนนโครงการสายหลัก 
สายรอง จ าแนกเป็น 7 ขนาด จ านวน 25 สายทาง ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ฉบับปัจจุบัน
ประกอบด้วยถนนเดิมขยายและถนนโครงการ จ าแนกเป็น 7 ขนาด รวม 140 สายทาง ดังนี้ 

- ถนนแบบ ก ขนาดเขตทาง 12 เมตร จ านวน 19 สาย 
- ถนนแบบ ข ขนาดเขตทาง 16 เมตร จ านวน 86 สาย 
- ถนนแบบ ค ขนาดเขตทาง 20 เมตร จ านวน 3 สาย 
- ถนนแบบ ง ขนาดเขตทาง 30 เมตร จ านวน 21 สาย 
- ถนนแบบ จ ขนาดเขตทาง 40 เมตร จ านวน 8 สาย 
- ถนนแบบ ฉ ขนาดเขตทาง 50 เมตร จ านวน 1 สาย 
- ถนนแบบ ช ขนาดเขตทาง 60 เมตร จ านวน 2 สาย  

ตารางแสดงถนนเดิมขยายและถนนโครงการ ตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง 

ประเภทถนน 
ความยาว (กิโลเมตร) 

ถนนเดิมขยาย ถนนโครงการ รวม 
ถนน ก (๑๒ เมตร) 22.01 6.71 28.72 
ถนน ข (๑6 เมตร) 133.056 60.72 194.28 
ถนน ค (20 เมตร) - 19.36 19.36 
ถนน ง (30 เมตร) 11.85 57.49 69.34 
ถนน จ (40 เมตร) 6.06 37.26 43.32 
ถนน ฉ (50 เมตร) - 13.9 13.9 
ถนน ช (60 เมตร) - 24.56 24.56 

รวม 173.48 220.00 393.48 
 

โครงการถนนสายรองจ าแนกเป็นโครงการถนนเดิมขยาย ก เขตทางกว้าง 12 เมตร และ
โครงการถนนเดิมขยาย ข เขตทางกวาง 16 เมตร ซึ่งถนนสายรองแบบ ก และ ข จัดท าขึ้นเพ่ิมเติม จาก 
ผังเมืองรวมฉบับที่แล้วเพ่ือท าให้ระบบการคมนาคมและขนส่งในพ้ืนที่ปิดล้อมขนาดใหญ่ (Super Block) มี
ระบบถนนที่ได้มาตรฐานที่เอ้ือต่อการสัญจรเชื่อมโยงกับระบบถนนสายหลัก และระบบรถไฟฟาขนส่งมวลชน 
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ซึ่งท าให้กิจกรรมการอยู่อาศัย และกิจกรรมอ่ืนๆ ในแต่ละบริเวณมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นถนนแต่ละประเภทมี
หน้าที่เพ่ือส่งเสริมและพัฒนาระบบโครงข่ายคมนาคมให้มีประสิทธิภาพ สามารถรองรับและสอดคล้องกับ  
การขยายตัวของชุมชนในอนาคต 

การศึกษาครั้งนี้มุ่งเน้นการได้มาซึ่ง ถนนสาย ข 63 ที่อยู่ในพ้ืนที่ด้านตะวันตกของกรุงเทพมหานคร 
หรือพ้ืนที่ฝั่งธนบุรี จากการรวบรวมข้อมูล พบว่าปริมาณจราจรทิศตะวันตกขาเข้ากรุงเทพมหานครในชั่วโมง
เร่งด่วนเช้าบนโครงข่ายถนนสายหลักที่ส าคัญได้แก่ ถนนพระรามที่ 2 ถนนบรมราชชนนี ถนนเพชรเกษม มี
ปริมาณจราจรรวมในปีพ.ศ.2553 เท่ากับ 16,063 ปริมาณการจราจร/ชั่วโมงและเพ่ิมขึ้นเป็น 16,708, 
18,538, 19,224, 19,868 และ 20,443 ปริมาณการจราจร/ชั่วโมงในปีพ.ศ.2555, 2560, 2565, 
2570 และ 2575 ตามล าดับ เมื่อเปรียบเทียบปริมาณจราจรรวมบนโครงข่ายกับความสามารถในการรองรับ
ปริมาณจราจรพบว่า ในปีพ.ศ.2553 มีค่าอัตราส่วนปริมาณการจราจรเท่ากับ 0.83 และเพ่ิมขึ้นเป็น 0.87, 
0.96, 1.00, 1.03 และ1.06 ในปีวิเคราะห์ตามล าดับ ซึ่งแสดงให้เห็นว่าความต้องการเดินทางมีมากกว่า
ความสามารถรองรับปริมาณจราจรของโครงข่ายคมนาคมที่มีอยู่ สะท้อนให้เห็นถึงความต้องการโครงข่ายคมนาคม
ในการรองรับการเดินทางในอนาคตที่เพ่ิมมากข้ึนด้วย 

4.2 แนวทางในการวิเคราะห์ข้อมูลและขั้นตอนการศึกษา  
ใช้วิธีการศึกษาจากพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 2547 เอกสารของทางราชการ และ

หนังสือทางวิชาการที่เกี่ยวข้อง 

4.2.1 แนวทางในการวิเคราะห์ข้อมูล 
1) เลือกแนวเส้นทางที่มีความเหมาะสมและเป็นไปได้ จาการตรวจสอบภาพถ่ายทางอากาศ

และก าหนดขอบเขตพ้ืนที ่
2) ส ารวจข้อมูลพื้นที่ปัจจุบัน โดยใช้ภาพถ่ายทางอากาศ แผนที่มาตราส่วน 1 : 4000 และ 

แผนที่มาตราส่วน 1 : 2000 ประกอบ 
3) สัมภาษณ์จากผู้อยู่อาศัยข้างเคียง กรณีการเข้าถึงพ้ืนที่ 
4) ตรวจสอบระวางที่ดิน เจ้าของที่ดิน 
5) ท าหนังสือเชิญเข้าร่วมสัมมนา หลักการจัดรูปที่ดิน เพ่ือให้ประชาชน หรือ ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 

ได้เข้าใจรูปแบบ วิธีการ ประโยชน์ 
6) รวมกลุ่มตั้งเป็นสมาคม 
7) ประชุม เพื่อพิจารณาการปันส่วนที่ดิน โดยใช้หลักการจัดรูปที่ดิน 
8) ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

การศึกษาครั้งนี้ ได้ศึกษาแนวถนนสาย ข 63 โดยใช้การจัดรูปที่ดิน เป็นเครื่องมือช่วยในการ
พัฒนาเมืองให้เป็นไปตามผังเมืองรวม 

4.2.2 ขั้นตอนการศึกษา 

ขั้นตอนที่ 1 เลือกแนวเส้นทางที่มีความเหมาะสมและเป็นไปได้ จากการตรวจสอบภาพถ่ายทาง
อากาศและก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ 
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1.1) ลักษณะของพ้ืนที่โครงการ 
สถานการณ์ปัจจุบัน แนวถนนสาย ข 63 ตั้งอยู่ในเขตภาษีเจริญ ซึ่งเป็นถนนที่ก าหนดไว้

ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยก าหนดเป็นถนนโครงการใหม่ 
ตั้งอยู่ในโซนตะวันตกของกรุงเทพมหานครเป็นย่านชุมชนชานเมืองของกรุงเทพมหานคร

ที่มีความส าคัญเขตภาษีเจริญมีอาณาเขตติดต่อกับเขตตลิ่งชันเขตทวีวัฒนาทางตอนเหนือและทิศใต้ติดต่อ
กับเขตบางบอนเขตจอมทองทิศทิศตะวันออกติดกับเขตบางกอกใหญ่กับเขตธนบุรีส่วนทิศตะวันตกติดกับ
เขตหนองแขม 

ภาพแสดงที่ตั้งของโครงการ (แนวถนนสาย ข 63) 

 

1.2) ขอบเขตของพ้ืนที่โครงการ มีอาณาเขตติดต่อดังนี้ 
ทิศเหนือ ติดคลองภาษีเจริญ 
ทิศใต้ ติดถนนเทอดไท 
ทิศตะวันออก ติดทางสาธารณะประโยชน์ 
ทิศตะวันตก ติดทางสาธารณะประโยชน์และที่ดินเอกชน 

1.3) ข้อมูลทั่วไปของพ้ืนที่ศึกษา 

แนวถนนสาย ข 63 อยู่ในพ้ืนที่เขตภาษีเจริญซึ่งมีสภาพทั่วไปเป็นพ้ืนที่ราบลุ่มมีลักษณะ
กึ่งชนบทและก่ึงชุมชนเมืองมีการขยายตัวของระบบโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งท าให้เกิดการขยายตัว
ของเมืองเพ่ิมมากข้ึน จากวิวัฒนาการและการขยายตัวของเมืองในเขตภาษีเจริญ (1) พบว่าจากหลักฐานแผนที่
มณฑลกรุงเทพพิมพ์โดยกรมแผนที่ทหารในปีพ.ศ.2449 แสดงให้เห็นว่าพ้ืนที่เขตภาษีเจริญในช่วงเวลาดังกล่าว
ยังไม่มีการพัฒนาระบบถนนในย่านนี้การคมนาคมขนส่งจะใช้ระบบคูคลอง ซอยสายต่างๆที่เชื่อมกับคลองชักพระ 
คลองบางกอกน้อย และคลองบางกอกใหญ่ คลองซอยวางตัวอยู่ในแนวตะวันออก-ตะวันตก ได้แก่ คลองบางแค
คลองภาษีเจริญ คลองบางอ้าย คลองบางไผ่ คลองบางแวก คลองบางขี้แก้ง คลองนาราพิรมย์ (คลองทวีวัฒนา) 
คลองบางจากฯลฯ 

ลักษณะการใช้ที่ดินทั่วไปในช่วงเวลาดังกล่าวเป็นพ้ืนที่เกษตรกรรมเป็นหลักทั้งพืชสวน
ผลไม้ผสมได้แก่ กล้วยมะละกอส้มละมุดส้มโอฯลฯบ้านเรือนอยู่รวมกันเป็นกลุ่มทั้งสองฟากคลองและกระจุกตัว
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กันหนาแน่นบริเวณจุดตัดของคลองโดยเฉพาะบริเวณปากคลองสายต่างๆที่ต่อเนื่องกับคลองบางกอกน้อยวัดยัง
เป็นศูนย์กลางของชุมชนพ้ืนที่ด้านตะวันออกของเขตภาษีเจริญเชื่อมต่อกับคลองบางกอกน้อยเป็นพ้ืนที่ที่มี  
การตั้งถิ่นฐานเป็นชุมชนริมน้ ามาตั้งแต่ดั้งเดิมสภาพสถาปัตยกรรมของวัดที่หลงเหลืออยู่ในปัจจุบันคาดว่ามีมา
ตั้งแต่สมัยกรุงศรีอยุธยาเป็นอย่างน้อยต่อมาในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าอยู่หัวมีการสร้างสะพาน
พระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกเชื่อมฝั่งกรุงเทพมหานครและกรุงธนบุรีเข้าด้วยกันนับว่าการสร้างสะพานดังกล่าวเป็น
จุดเริ่มต้นของการพัฒนาโครงข่ายถนนในฝั่งธนบุรีจนถึงปัจจุบันท าให้มีการเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้ที่ดิน 

ลักษณะการใช้ที่ดินโดยทั่วไปเป็นแบบผสมโดยมีการใช้ที่ดินแต่ละประเภทปะปนกันอย่าง
กระจัดกระจายการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรมส่วนใหญ่เกาะกลุ่มอยู่บริเวณสองฟากถนนเพชรเกษมเช่นเดียวกับ
การใช้ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย 

มีการใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยที่ตั้งถิ่นฐานต่อเนื่องมาจากอดีตตามแนว
ถนนเพชรเกษมที่เป็นถนนสายหลักสายแรกๆส่วนพื้นที่ด้านหลังแต่ในอดีตเป็นพื้นที่เกษตรกรรมแบบสวนเกษตร
ผสมผสานกับที่อยู่อาศัยแต่ปัจจุบัน (พ.ศ.255๗) พ้ืนที่อยู่อาศัยมีสัดส่วนที่มากขึ้นราวร้อยละ 40 ของพ้ืนที่
ทั้งหมด รองลงมาเป็นพ้ืนที่เกษตรกรรมและที่ว่างตลอด 10 ที่ผ่านมามีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เป็นที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นและยังมีความหนาแน่นของบ้านพักอาศัยต่ าที่สุดอีกด้วยสิ่งที่น่าสนใจคือเป็นเขตที่มี
สัดส่วนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมและพาณิชยกรรมกึ่งที่พักอาศัยต่อพ้ืนที่เขตสูงกว่าเขตอ่ืนแสดงให้เห็นว่า 
มีบทบาทในด้านการค้าที่ส าคัญโดยเฉพาะตามแนวถนนเพชรเกษมและเมื่อมีโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน 
(หัวล าโพง-บางแค) ตามแนวถนนเพชรเกษมซึ่งจะสร้างเสร็จในเร็ววันนี้จะยิ่งท าให้ที่อยู่อาศัยเพ่ิมจ านวนมากขึ้น
และมีแนวโน้มกลายเป็นชุมชนที่มีความหนาแน่นสูงขึ้น 

1.4) โครงข่ายการคมนาคมและขนส่งในพ้ืนที่โครงการ 

- การคมนาคมขนส่งทางบก มีเส้นทางคมนาคมขนส่งทางบกสายหลักได้แก่
ถนนเพชรเกษมในแนวตะวันออกตะวันตกต่อเนื่องจากถนนจรัญสนิทวงศ์ผ่านกลางพ้ืนที่เขตและถนนวงแหวน
รอบนอกกาญจนาภิเษกในแนวเหนือ-ใต้ต่อเนื่องจากเขตตลิ่งชันกรุงเทพมหานครผ่านพ้ืนที่ภาษีเจริญบริเวณ
ย่านเดอะมอลล์บางแคผ่านเข้าสู่เขตบางบอนและเขตบางขุนเทียน 

- การคมนาคมขนส่งทางน ้า มีประวัติศาสตร์และชุมชนดั้งเดิมที่มีลักษณะคู
คลองมากมายปัจจุบันคลองท่ียังถูกใช้เป็นเส้นทางสัญจรทางน้ าโดยใช้เรือยนต์เพลาใบจักรยาวหรือเรือหางยาว 
ได้แก่ คลองภาษีเจริญ คลองพระยาราชมนตรีคลองบางจากคลองราชสามัคคีและคลองบางแค 

- การคมนาคมขนส่งสาธารณะ มีระบบรถโดยสารประจ าทางให้บริการหลาย
สายมีทั้งรถโดยสารธรรมดารถโดยสารปรับอากาศและรถปรับอากาศไมโครบัสซึ่งวิ่งไปตามถนนเพชรเกษมเป็น
หลักและรถสองแถวและรถบัสขนาดเล็กวิ่งผ่านไปสู่ชุมชนต่างๆได้แก่บางแค-วัดม่วงบางแค-บางบอนเป็นต้น 

ภาพแสดงการคมนาคมและขนส่งในพื้นที่โครงการ 
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ภาพแสดงสภาพถนนสายส าคัญในพื้นที่โครงการ 

  
ถนนเพชรเกษม ถนนวงแหวนรอบนอกกาญจนภิเษก 

ภาพแสดงสภาพล าคลองท่ีส าคัญในพื้นที่โครงการ 

  
คลองพระยาราชมนตรี คลองภาษีเจริญ 

  
คลองบางจาก คลองบางระแนะ 

1.5) ลักษณะทางเศรษฐกิจ 

พ้ืนที่นี้เป็นศูนย์กลางรองรับกิจกรรมทางการค้าและพาณิชยกรรมทางด้านฝั่ งธนบุรีของ
กรุงเทพมหานครมีการพัฒนาในลักษณะกึ่งชนบทและกึ่งชุมชนเมืองแต่เดิมมีลักษณะกิจกรรมทางด้าน
เกษตรกรรมปัจจุบันมีการขยายตัวของเมืองท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงไปมีลักษณะของชุมชนเมืองมากขึ้นมี  
การเพ่ืมข้ึนของกิจกรรมทางค้าและพาณิชยกรรมกระจุกตัวอยู่ริมถนนเพชรเกษมเป็นหลัก 
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ภาพแสดงลักษณะทางเศรษฐกิจของพ้ืนที่โครงการ 

   
พาณิยกรรมสมัยใหม่ ตลาดบางแค พาณิชยกรรมริมถนนสายหลัก 

 
1.6 ประชากร 
การคาดประมาณประชากรในอีก 20 ปี (พ.ศ.2573) เขตภาษีเจริญมีประชากรทั้งหมด 

163,196 คนมีจ านวนครัวเรือน 70,955 ครัวเรือน ซึ่งแสดงให้เห็นว่าเขตภาษีเจริญ มีแนวโน้มจะมีการ
ขยายตัวของชุมชนเมืองอย่างรวดเร็ว 

1.7) ลักษณะทางกายภาพและการเข้าถึงพ้ืนที่โครงการ 
ถนนสาย ข 63 เป็นถนนโครงการก าหนดให้ก่อสร้างใหม่ เริ่มต้นจากถนนเพชรเกษมที่

บริเวณห่างจากถนนเพชรเกษม บรรจบกับคลองบางด้วน ไปทางทิศตะวันออกตามแนวถนนเพชรเกษม ระยะ
ประมาณ 110 เมตร ไปทางทิศใต้ ระยะประมาณ 240 เมตร จนบรรจบกับถนนเทอดไทที่บริเวณห่างจาก
ถนนเทอดไท บรรจบกับถนนราชพฤกษ์ ไปทางทิศตะวันตกตามแนวถนนเทอดไท ระยะประมาณ 1,350 เมตร 

พ้ืนที่ศึกษามีถนนเพชรเกษมเป็นถนนสายหลักผ่านพ้ืนที่ ปัจจุบันมีการก่อสร้างรถไฟฟ้า
สายสีน้ าเงิน ช่วงหัวล าโพง-บางแค ตลอดแนวถนนเพชรเกษม รวมทั้งผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ก าหนดให้
พ้ืนที่บริเวณดังกล่าว เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่หนาแน่นปานกลาง (สีส้ม ย.5) ซึ่งมีแนวโน้มที่ชุมชน
จะขยายตัวอย่างรวดเร็ว การก าหนดแนวถนนสาย ข 63 หรือสาย ข  อ่ืนๆ ในพ้ืนที่ดังกล่าว จะเป็นตัวเสริม 
รองรับปริมาณการจราจรที่แออัดคับคั่งของถนนสายส าคัญในบริเวณดังกล่าวได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง พื้นที่บริเวณ
แนวถนน ข 63 นี้  จะมีแนวรถไฟฟ้าวิ่งเข้าสู่ศูนย์ซ่อมบ ารุงฯ (คลองภาษีเจริญและคลองบางหว้า) ซึ่งบริเวณ
ตอนบนของแนวถนนสาย ข 63 ที่มีการเวนคืนที่ดินแล้ว ขณะนี้ (พ.ศ.2557)อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสร้างตอม่อ
ของเสารถไฟฟ้า ซึ่งอาจเจรจาร่วมกับ การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) เพ่ือกันพ้ืนที่ไว้เป็น
แนวถนนสาย ข 63 ซึ่งเป็นงานเร่งด่วนที่ต้องรีบด าเนินการ 
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ภาพแสดงที่ตั้ง สถานีเพชรเกษม 48 รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน (หัวล าโพง-ท่าพระ)  
เป็นทางเข้า-ออก ศูนย์ซ่อมบ ารุงฯ 

 

 

ภาพแสดงที่ตั้ง โครงการถนนสาย ข 63  
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ภาพแสดงลักษณะทางภายภาพของถนนสาย ข.63 ตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งฯ 

  
แนวถนนสาย ข63  เริ่มต้นจากถนนเพชรเกษม แนวถนนสาย ข63 สิ้นสุดบริเวณถนนเทอดไท 

   
ทางเข้าพื้นที่โครงการ (กว้าง 75 ซม. - 1 ม.) 

  
ลักษณะพื้นที่ตาบอด ในพื้นที่โครงการ คลองภาษีเจริญ กั้นกลางพื้นที่ตอนบนกับตอนล่าง 

 
ศูนย์ซ่อมบ ารุงรถไฟฟ้าฯ ติดกับพื้นที่โครงการ 
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ภาพแสดงที่ตั้งส าคัญของพ้ืนที่โครงการ ข 63 

 

แนวถนน ข 63 เป็นถนนเชื่อมระหว่างถนนเพชรเกษมและถนนเทอดไท ความยาวประมาณ 
130 เมตร ปัจจุบันการใช้ประโยชน์พื้นที่ เป็นที่พักอาศัยที่มีความแออัด สภาพบ้านเรือนส่วนใหญ่ทรุดโทรม  

การเข้าถึง ตอนบนของพ้ืนที่โครงการ คือแนวถนนเพชรเกษม ปัจจุบัน มีโครงการก่อสร้าง
แนวรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน ตอนกลางมีคลองภาษีเจริญ คั่น ส่วนตอนล่าง คือแนวถนนเทอดไท  
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ขั้นตอนที่ 2 ส ารวจข้อมูลพ้ืนที่ปัจจุบัน โดยใช้ภาพถ่ายทางอากาศ และแผนที่ 1 : 4000 และ 
แผนที่ 1 : 2000 ประกอบ 

ภาพแสดงสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน 

 

ภาพแสดงแนวเส้นทางที่คัดเลือกน ามาศึกษา สาย ข 63 
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ขั้นตอนที่ 3 สัมภาษณ์จากผู้อยู่อาศัยข้างเคียง กรณีการเข้าถึงพ้ืนที่ 

ภาพแสดงการออกภาคสนามเพื่อสัมภาษณ์จากผู้อยู่อาศัย 

   
 

ขั้นตอนที่ 4 ตรวจสอบระวางที่ดิน เจ้าของที่ดิน 

ภาพแสดงระวางโฉนดที่ดิน ตามแนวถนนโครงการ สาย ข 63 
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ภาพแสดงแนวเขตทางโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน ช่วงหัวล าโพง-บางแค 

 

ภาพแสดงระวางโฉนดที่ดินและการใช้อาคาร ตามแนวถนนโครงการ สาย ข 63 และแนวรถไฟฟ้า 

 

แนวรถไฟฟ้า 

แนวถนนสาย ข ๖๓ 

สัญญลักษณ์ 
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4.1) ผลการส ารวจตรวจสอบพื้นท่ีโครงการ 
บริเวณตอนบนของพ้ืนที่ของโครงการ ซึ่งติดถนนเพชรเกษม มีแนวโครงการก่อสร้างสถานี

ซ่อมบ ารุงรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน สายบางซื่อ-ท่าพระ ดังนั้น การก่อสร้างถนนสาย ข 63 ที่อยู่ติดกัน สามารถใช้
วิธีการเจรจาขอใช้พ้ืนที่ของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย เพ่ือก่อสร้างถนน สาย ข 63 ช่วงตอนบน ก่อน
ข้ามคลองภาษีเจริญ  

ส าหรับบริเวณตอนล่างของพ้ืนที่โครงการสามารถใช้วิธีการจัดรูปที่ดินในการด าเนินการได้ 
เนื่องจากมีสภาพเป็นพ้ืนที่ตาบอด ทางเข้าออกมีขนาดเล็ก ไม่สามารถเข้าถึงด้วยรถยนต์ได้ และการเพ่ิมถนน
ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 จะช่วยให้การเดินทางภายในพ้ืนที่ฝั่งธนบุรี บริเวณพ้ืนที่เขตภาษีเจริญ  
มีความคล่องตัวมากขึ้น 

ภาพแสดงลักษณะแปลงท่ีดิน ก่อนและหลังจัดรูปที่ดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.2)  หลักการปันส่วนที่ดิน 
จากการตรวจสอบภาพโฉนดที่ดิน พบว่า มีจ านวนแปลงที่ดินของเอกชน จ านวน 16 แปลง 

มีขนาดที่ดินแตกต่างกัน โดย แปลงที่ดินหมายเลข 1 ถึง 15 ทางเข้าออกมีขนาดเล็ก (1 เมตร) บางแปลงเข้าออก
ทางคลองภาษีเจริญ ส่วนแปลงหมายเลขที่ 16 ติดถนนเทอดไท 
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การก าหนดแนวถนนสาย ข 63 ซึ่งมีความกว้าง 16 เมตร ท าให้ความกว้างของพ้ืนที่
โครงการเหลือเพียง 52 เมตร (หน้ากว้างแปลงที่ 16 มีขนาด 68 เมตร ตัดถนนไป 16 เมตร เหลือ 52 เมตร) 
ขณะเดียวกัน ในการวางผังต้องมีถนนผ่านทุกแปลง  

เนื่องจากพ้ืนที่มีขนาดเล็ก ความกว้างของแปลงที่ดิน ประมาณ 68 เมตร การก าหนด
จ านวนถนนซอยจึงควรให้มีน้อยที่สุด ทุกแปลงต้องมีถนนผ่าน พ้ืนที่จัดหาประโยชน์ ก าหนดให้อยู่ริมถนนเทอดไท 
และริมถนนสาย ข 63 ซึ่งเมื่อวางผังเรียบร้อยแล้ว มูลค่าที่ดินจะเพ่ิมข้ึนหลายเท่า  

พ้ืนที่จัดหาประโยชน์นี้ สามารถขายและน าเงินมาชดเชยให้กับเจ้าของพ้ืนที่ปากทาง หรือ
ยกพ้ืนที่จัดประโยชน์ให้กับพื้นที่ปากทาง (พ้ืนที่หมายเลข 16) เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่ติดถนนเทอดไท ซึ่งอนาคต
ตามแผนก่อสร้างโครงข่ายคมนาคมขนส่งฯของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ก าหนดให้เป็นถนนขนาด 30 เมตร 

พ้ืนที่หมายเลข 16 จะมีขนาดลดลงไป ประมาณ 1,120 ตร.ม (16x70 ม.) เพ่ือเป็นแนวถนน 
ข 63 แต่จะได้ชดเชยจากพ้ืนที่จัดหาประโยชน์ 2 แปลง คือพ้ืนที่หมายเลข 17 และ 18 (ตามผังจัดรูปแปลง
ทีด่ินใหม่) ซึ่งจะมีมูลค่าเท่ากับพื้นท่ีที่ปันส่วนให้กับโครงการเพ่ือท าเป็นแนวถนน 

ขณะที่ พ้ืนที่หมายเลข 9, 10 และ11 ซึ่งมีขนาดเล็ก อาจต้องปรับให้อยู่ในระดับที่
เหมาะสม มีแนวถนนผ่านประมาณ 4 เมตร (หากถนนกว้างกว่า 4 เมตร พ้ืนที่ทั้ง 3 แปลงจะต้องถูกปันส่วน 
มากขึ้น ก็อาจเหลือพ้ืนที่เล็กมากจนไม่สามารถท าอะไรได้) เมื่อวางผังแล้วจะเหลือพ้ืนที่ประมาณ 60 ตารางวา 

อย่างไรก็ตาม อัตราส่วนการปันส่วน ขึ้นอยู่กับขนาดถนนเข้าถึงพ้ืนที่ ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 
มูลค่าที่ดินหลังจัดรูป พ้ืนที่จัดหาประโยชน์ สิ่งส าคัญของการจัดรูป คือ การได้อัตราปันส่วนที่ดินที่เหมาะสม 
ทุกคนในโครงการยอมรับได้ เป็นไปตามเกณฑ์ของการจัดรูปที่ดิน ซึ่งต้องมี พ้ืนที่ถนน พ้ืนที่จัดหาประโยชน์ 
พ้ืนที่ส่วนกลาง ความส าเร็จจึงขึ้นอยู่กับการประชุมร่วมกันระหว่างเจ้าของที่ดิน และส่วนที่เกี่ยวข้อง การเจรจา
อาจต้องใช้เทคนิคหลายรูปแบบ การจูงใจให้เห็นประโยชน์ที่จะเกิดขึ้น หลักการเจรจาไกล่เกลี่ย เป็นสิ่งส าคัญ 

การจัดรูปที่ดิน แม้ว่ากฎหมายที่เก่ียวข้องจะก าหนดไว้ว่าวิธีด าเนินการมีหลายแบบ เอกชน
ด าเนินการเองในรูปแบบสมาคม ภาครัฐ กรุงเทพมหานครด าเนินการเองภายใต้แผนแม่บทและพ้ืนที่เป้าหมาย
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานครที่ได้น าเสนอในบทแรกๆ ส าหรับการด าเนินการในรูปแบบ
สมาคมนั้น เป็นการด าเนินการเองโดยภาคเอกชน พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินฯก าหนดว่า หากมีประชาชน 2 ใน 3 
ของโครงการเห็นด้วย ก็สามารถรวมตัวเสนอชื่อขอจัดตั้งสมาคมต่อคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่
กรุงเทพมหานคร เพื่อด าเนินการในขั้นตอนต่อไปได้ แต่ในทางปฎิบัติแล้ว จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการควรมี  
100 เปอร์เซนต์ จึงจะส าเร็จได้ 

สิ่งที่เสนอเป็นแนวคิดในการวางผังพ้ืนที่ด้วยการจัดรูปที่ดิน ซึ่งหากปฏิบัติจริง ต้องมีการ
ประชุม ปรึกษาหารือ จนสามารถได้ข้อยุติ ซึ่งผังก็จะมีการเปลี่ยนแปลงจนนับครั้งไม่ถ้วน แต่ที่สุดแล้ว ก็สามารถ
ด าเนินการได ้

ขั้นตอนที่ 5  ท าหนังสือเชิญเข้าร่วมสัมมนา หลักการจัดรูปที่ดิน เพ่ือให้ประชาชน หรือผู้มีส่วน
เกี่ยวข้อง ได้เข้าใจรูปแบบ วิธีการ ประโยชน์ 

ขั้นตอนที่ 6 รวมกลุ่มตั้งเป็นสมาคม  
พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ.2547 มาตรา 15 ก าหนดว่า สมาคม 

จัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่จะจัดตั้งได้ก็แต่โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้และมี
วัตถุประสงค์หลักเก่ียวกับการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
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มาตรา 35 ผู้ที่จะเป็นผู้ด าเนินการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ได้มีดังต่อไปนี้ 
(1) สมาคม 
(2) กรมโยธาธิการและผังเมืองการเคหะแห่งชาติและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
(3) หน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลอื่นใดที่รัฐจัดตั้งขึ้นเพ่ือการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ 
(4) หน่วยงานของรัฐอ่ืนใดตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงให้หน่วยงานตาม (2) ด าเนินการจัดรูปที่ดิน

ตามแผนแม่บทและพ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ของจังหวัด 

ขั้นตอนที่ 7 ประชุม เพ่ือพิจารณาการปันส่วนที่ดิน โดยใช้หลักการจัดรูปที่ดิน 

ขั้นตอนที่ 8  ขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร  
เมื่อสมาคมได้ประชุมเจ้าของที่ดิน เห็นชอบอัตราปันส่วนที่ดินและยินยอมให้ด าเนินการต่อ  

ก็สามารถด าเนินการจัดท าค าขอด าเนินการเพ่ือขออนุมัติต่อคณะกรรมการส่วนจังหวัด ด าเนินการให้เป็นจริง
ต่อไปได ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 5  
สรุปและเสนอแนะ 

 
การจัดรูปที่ดินเป็นวิธีพัฒนาเมืองวิธีหนึ่ง ที่ประสบความส าเร็จมาแล้วในหลายประเทศ มิใช้วิธีใหม่ 

ส าหรับประเทศไทย โครงการที่ประสบความส าเร็จในหลายๆจังหวัดด าเนินการโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย และทั้งหมดเป็นโครงการที่ด าเนินการโดยภาครัฐ ส าหรับกรุงเทพมหานครเอง ในระยะ 
10 ปีที่ผ่านมา มีความพยายามที่จะพัฒนาที่ดินตาบอด(ไม่มีทางเข้าถึง) ที่ดินที่การเข้าถึงไม่สดวก ที่ดินไม่เป็น
ระเบียบด้วยวิธีการจัดรูปที่ดิน แม้จะเริ่มต้นหลายโครงการ แต่ประสบปัญหาการก้าวไม่ทันภาคเอกชนในการ
พัฒนาที่ดิน ความจ าเป็นเร่งด่วนในการใช้เงินของเจ้าของที่ดิน ท าให้ต้องขายที่ดินให้กับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ 
กฎหมายที่ยังไม่สมบูรณ์ในระยะแรกๆ ท าให้ประชาชนขาดความมั่นใจ ไม่เห็นภาพที่ขัดเจนว่าตนจะได้รับ
ประโยชน์อย่างไร  

อย่างไรก็ตาม กรุงเทพมหานครได้ด าเนินการส าเร็จแล้ว 1 โครงการ ในรูปของสมาคมด าเนินการ
โดยเจ้าของที่ดิน ได้แก่ โครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่บริเวณสวนหลวง ร9 เป็นโครงการที่อาศัยความ
ร่วมมือจากเจ้าของที่ดิน ส านักผังเมือง คณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีผู้แทน
จากส่วนราชการทุกภาคส่วนที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา เช่น กรมโยธาธิการและผังเมือง การไฟฟ้า การประปา ฯลฯ 
รวมทั้งผู้ทรงคุณวุฒิต่างๆ ผู้บริหารกรุงเทพมหานคร  

จากการที่กรุงเทพมหานครมีการพัฒนาอย่างรวดเร็วไปตามถนนสายหลักในอดีต ท าให้พ้ืนที่
หลายบริเวณกลายเป็นที่ตาบอด รัฐไม่สามารถให้บริการขั้นพ้ืนฐานที่เหมาะสมได้ การได้มาซึ่งถนนในยุค
ปัจจุบัน คงไม่สามารถใช้วิธีเวนคืนได้ตลอดทุกสาย การจัดรูปที่ดินสามารถท าได้หากทุกภาคส่วนร่วมมือกัน
ท างานอย่างเร่งด่วน ผังที่เสนอ เป็นแนวคิดตามหลักการจัดรูปที่ดิน ซึ่งหากปฏิบัติจริง ต้องมีการประชุม
ปรึกษาหารือ จนได้ข้อยุติ ซึ่งผังก็จะมีการเปลี่ยนแปลงนับครังไม่ถ้วน เพ่ือให้ทุกคนมีความพึงพอใจ จะท าให้เมือง
มีความน่าอยู่ยิ่งขึ้น 

ในการให้ได้มาซึ่งถนนตามผังเมืองรวม มีข้อเสนอดังนี้  
1. ประสานการท างานร่วมกันระหว่างหน่วยงานที่รับผิดชอบ ได้แก่ ส านักการโยธา ส านักการระบายน้ า

และส านักผังเมือง กรณีดังกล่าว พ้ืนที่ตอนบน เหนือคลองภาษีเจริญ ส านักการโยธาประสานการรถไฟขนส่งมวลขน
แห่งประเทศไทย กันพื้นที่ไว้เป็นแนวถนนสาย ข 63 (ขณะนี้ รฟม.อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสร้างตอม่อรถไฟฟ้า) 
พ้ืนที่ตอนล่าง ส านักผังเมืองใช้กระบวนการจัดรูปที่ดินให้ได้แนวของถนน ข 63 

2. ส านักการโยธา น าเสนอผู้บริหารกรุงเทพมหานครน าค่าเวนคืนที่ต้องจ่ายให้กับประชาชนใน
พ้ืนที่เปลี่ยนเป็นค่าเช่าที่อยู่อาศัยระหว่างการก่อสร้างโครงการ 

3. พิจารณาเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor area ratio) ให้เป็นโบนัสกับ
พ้ืนที่ที่พัฒนาด้วยวิธีจัดรูปที่ดิน จะท าให้ประชาชนในพ้ืนที่อ่ืนมีความสนใจมากขึ้น กทม.ก็จะสามารถประหยัด
งบประมาณในการเวนคืนที่ดินอีกจ านวนมาก 

4. ส่งเสริมการประชาสัมพันธ์ ให้ความรู้ด้านการจัดรุปที่ดิน โดยเฉพาะเรื่องการปันส่วนที่ดิน
เพ่ือเป็นพื้นที่ถนนละพ้ืนที่จัดหาประโยชน์ 
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ค ำน ำ 
การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เป็นเครื่องมือหนึ่งในการพัฒนาเมือง ซึ่งนับว่าเป็นเรื่องใหม่ 

และยังไม่เป็นที่รู้จักแพร่หลาย ดังนั้น ผู้จัดท า จึงได้น าหลักการจัดรูปที่ดิน ขั้นตอนและวิธีการปฎิบัติ
รวมทั้งกฎหมายว่าด้วยการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่  เพ่ือน าไปใช้เป็นแนวทางในการศึกษาการ
ด าเนินการจัดรูปที่ดินเพ่ือให้ได้มาซึ่งถนน ตามแนวเส้นทางในผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง   
ท้ายกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

 ผู้จัดท า ขอขอบพระคุณ ดร.เกรียงพล  พัฒนรัฐ ผู้อ านวยการส านักผังเมือง ผู้ ให้การสนับสนุน
และขอขอบพระคุณ อาจารย์ธวัชชัย  ฟักอังกูร ผู้ให้ค าชี้แนะในการจัดท ารายงานและหวังเป็นอย่างยิ่งว่า 
รายงานการศึกษาฉบับนี้ จะเป็นประโยชน์ในการปฎิบัติงานของเจ้าหน้าที่หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องต่อไป 

  
        
      
       นางสาวอุไร  อร่ามวงศ์ตระกูล 
     ผู้อ านวยการกองวางผังพัฒนาเมือง ส านักผังเมือง 
           21 สิงหาคม 2557 
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