
บทคัดยอ
 บทความวิจัยนี้เล็งเห็นถึงปญหาของพื้นที่เมืองที่ขาดการฟนฟูและการพัฒนาปลอยใหเปน
พื้นท่ีวางเปลา รกราง เสื่อมโทรม อันอาจเปนภัยสังคมและผลตอสภาพแวดลอมของเมืองในทางลบ 

ดวยพื้นที่เหลานั้นขาดโอกาสในการเขาถึง ทําใหเปนอุปสรรคในการพัฒนา ทั้งที่มีศักยภาพตอการ
พัฒนาใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ และสังคมน้ันได จึงเปนวัตถุประสงคของการวิจัย เพื่อศึกษา
นําวิธีการจัดรูปที่ดินมาใชเปนเคร่ืองมือในการพัฒนาพ้ืนที่ใหเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยใน
เขตเมือง โดยผลการศึกษาแบงเปน 3 สวน สวนแรกคือ การจัดหาพื้นที่เมือง เพื่อนํามาพัฒนาที่อยู
อาศยัสาํหรบัผูมรีายไดนอย ดวยวธิกีารจดัรปูทีด่นิ โดยไดพืน้ทีบ่รเิวณถนนพระราม 2 เขตบางขนุเทยีน 
กรุงเทพฯ มพีืน้ที ่141-0-14 ไร 7 แปลงทีด่นิ 19 ราย ผูถอืกรรมสทิธิท์ีด่นิ สวนทีส่องคอืการเสนอแนะ
การวางผังจัดรูปทีด่นิแปลงใหมพรอมการพัฒนา ในพ้ืนทีจ่ดัหาประโยชน โดยมีอตัราปนสวนท่ีดนิเพ่ือ
เปนพื้นท่ีสาธารณะ 14-3-62 ไร (10.57% ของพื้นที่โครงการ) และพื้นที่จัดหาประโยชน 8-0-14 ไร ( 
5.75% ของพื้นท่ีโครงการ) สวนสุดทายคือการเสนอแนะภาพรวมของการนําผังไปสูการปฏิบัติ โดย
เสนอใหการเคหะแหงชาตเิปนผูดาํเนนิโครงการ และพฒันาพืน้ท่ีสาธารณะ (ถนน ระบบสาธารณปูโภค 
และสวน) และเชิญชวนใหภาคเอกชนรวมลงทุนในพืน้ทีจ่ดัหาประโยชนพฒันาเพ่ือทีอ่ยูอาศยัสาํหรบั
ผูมีรายไดนอย
 ผลสรุป จากการวางผังจัดรูปแปลงที่ดินใหมคาดวาที่ดินทั้ง 7 แปลงจะมีถนนเขา-ออกที่
สะดวกและมีรูปแปลงที่ดินที่สวยงาม เปนระเบียบ มีระบบสาธารณูปโภค สวน อยางครบถวนและได
มาตรฐาน พฒันาพ้ืนทีจ่ดัหาประโยชนใหเปนชุมชนพักอาศัย สาํหรบัผูมรีายไดนอยและสรางโอกาสใน
การพัฒนาที่ดินแปลงอื่นๆ ตอไปกอใหเกิดมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้นจากราคาท่ีดินเดิม 100-150% เปล่ียน
จากสภาพเดิมท่ีเปนพื้นท่ีรกรางและเส่ือมโทรม

คําสําคัญ:  ผูมีรายไดนอย | เขตเมือง | การจัดรูปที่ดิน | การปนสวนที่ดิน 

โครงการศึกษาแนวทางการจัดทําที่อยูอาศัยสําหรับ
ผูมีรายไดนอยในเขตเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน
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Abstract
 This paper deals with the problems of neglected urban areas and the lack 
of attention and development, which left the lands vacant and deteriorated. Such 
condition may endanger society and have negative consequencs on the urban environ-

ment. The difficulty in accessing these areas is an obstacle for development despite 
their potential in view of economic and social opportunities. Thus, the purpose of 
this study was to examine how land readjustment method can be used as a tool to 
develop such areas into housing for low-income people in urban areas. The study 
was carried out in three parts. First, a site suitable for low-income housing develop-
ment and land readjustment was selected. Located on Rama 2 Road in Bang Kun 
Thian, Bangkok, the site comprises 7 plots of land belonging to 19 owners and has a 
total area of 141-0-14 rais. Second, a new master plan and development proposals 
were made whereby 14-3-62 rais (10.57 % of the total area) had been allocated for 
public amenities, and 8-0-14 rais (5.75 % of the total area) for concession purposes 
that would bring in additional revenue. Third, an overall strategy for implementation 

of the new master plan is proposed and suggestions made for the National Housing 
Authority (NHA) to undertake the project, develop public amenities such as roads, 

parks, infrastructure, and call for the private sector to invest in the development of 
the concession areas into housing for low-income people.

 In conclusion, according to the new master plan under land readjustment, 
it is expected that all 7 plots of land would be conveniently accessible by road, 
beautifully arranged and subdivided, complete with parks and up-to-standard public 

amenities. The concession areas can be developed into a residential community for 
low-income people and open up the opportunity for other plots of land to develop. 
In turn, the transformation from wild, abandoned and deteriorated area into an im-
proved environment could also increase the land value by 100-150 percent. 
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1. กลาวนํา
 การฟนฟพูืน้ทีเ่ส่ือมโทรมเพือ่การพฒันาพืน้ท่ีเมอืงทีม่ศีกัยภาพตอการเปลีย่นแปลงการใชประโยชน
ที่ดินใหมีความเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจและสังคม หากมีการดําเนินการโดยภาคเอกชน จะใชวิธีการซื้อ
ที่ดิน และนํามาพัฒนาเปนโครงการที่อยูอาศัย พาณิชยกรรม และอื่นๆ ที่ปรากฏใหเห็นในรูปแบบของธุรกิจ
อสังหารมิทรพัยนัน้ และอกีแนวทางหนึง่ของการพฒันาของภาครฐัทีผ่านมาไดอาศยัวิธกีารเวนคนืเพือ่พฒันา
โครงสรางพ้ืนฐานและฟนฟูเมอืง ทีม่กัประสบปญหาดานมวลชน และคาใชจายในการเวนคืน ซึง่ทัง้สองวิธลีวน
แตไมสามารถตอบสนองความตองการและการมีสวนรวมของชมุชน เกดิการใชทีด่นิไมคุมคา เปนการพฒันา
ในมิติเดียวที่มุงเนนทางดานกายภาพ ขาดการบูรณาการในเชิงพื้นที่ เศรษฐกิจและสังคม ในหลายประเทศท่ี
พฒันาแลวไดนาํวธิกีารจัดรปูท่ีดนิมาใชในการฟนฟแูละพัฒนาเมืองไดอยางมีประสิทธภิาพและเกิดประโยชน
สูงสุด โดยเฉพาะอยางยิง่ประเทศญ่ีปุน อาจกลาวไดวาในชวงระยะเวลา 100 ปที่ผานมา ประเทศญ่ีปุนไดนํา
วิธีการจัดรูปท่ีดินมาใชเปนเคร่ืองเมืองในการพัฒนาเมืองของตนสูความทันสมัยเจริญรุงเรืองควบคูกับการ
อนุรักษจนกลายเปนประเทศท่ีมีความเจริญอันดับตนของโลก พื้นที่กวารอยละ 40 ของพื้นที่เมืองและกวา 
10,000 โครงการในประเทศญี่ปุนไดใชวิธีการจัดรูปที่ดินมาพัฒนาพื้นที่ไดอยางสมดุลและสมบูรณ
 สําหรับประเทศไทย การจัดรูปที่ดินกําลังอยูในชวงเริ่มตนและมี พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นท่ี พ.ศ.2547 แลวอันจะเปนเคร่ืองมือใหมอีกทางหนึ่งในการฟนฟูและพัฒนาพื้นที่เมืองแบบบูรณ
าการในทุกมิติ ทั้งทางดานกายภาพ สังคม สิ่งแวดลอมและเศรษฐกิจ ดวยเหตุนี้ผูวิจัยจึงตองการศึกษาและ
เสนอแนะแนวทางการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาดานที่อยูอาศัย สําหรับผูมีรายไดนอยในเขตเมืองอันเปนกรณี
ศึกษา และคาดวาจะสามารถนําไปประยุกตใชกับพื้นที่อื่นๆ ที่มีบริบทใกลเคียงกันหรือนําไปสูการพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานตามผังเมืองรวมแทนวิธีการเวนคืนตอไป

2. วัตถุประสงค
 1. เพือ่ศกึษากระบวนการ เทคนคิ วธิกีารในการนาํการจดัรูปท่ีดนิมาใชเปนเครือ่งมอืในการพฒันา
พื้นท่ี
 2. เพือ่จดัหาพ้ืนทีเ่พือ่การพัฒนาท่ีอยูอาศัยสาํหรับผูมรีายไดนอยในเขตเมืองดวยวิธกีารจัดรปูทีด่นิ
 3. เพื่อเสนอแนะการวางผัง การจัดรูปแปลงที่ดินใหมและการพัฒนาในพื้นที่จัดหาประโยชน
 4. เพื่อเสนอแนะภาพรวมของการนําผังไปสูการปฏิบัติ

3. เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ
 1. แนวคิดที่เกี่ยวของกับพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 
 “การจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่” หมายความวา การดําเนินการพัฒนาที่ดินหลายแปลงโดยการ
วางผงัจดัรูปท่ีดนิใหม ปรับปรุงหรอืจัดสรางโครงสรางพืน้ฐานและการรวมรบัภาระและกระจายผลตอบแทน
อยางเปนธรรมท้ังนี ้โดยความรวมมอืระหวางเอกชนกับเอกชน หรอืเอกชนกับรฐัเพ่ือใหเกดิการใชประโยชน
ในทีด่นิทีเ่หมาะสมย่ิงขึน้ในดานการคมนาคม เศรษฐกิจ สงัคม สิง่แวดลอมและชุมชน และเปนการสอดคลอง
กับการผังเมือง



E-6 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
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 หวัใจสาํคญัของการจัดรปูท่ีดนิอยูที ่1. การปนสวนทีด่นิ (Land Contribution) อยางเปนธรรม 2. การ
จดัรปูแปลงทีด่นิใหม (Land Replotting) 3. การมสีวนรวมของเจาของทีด่นิใหไดรบัการยนิยอมไมนอยกวาสอง
ในสามของเจาของทีด่นิทัง้หมด และเปนเจาของทีด่นิทีม่เีนือ้ทีร่วมกนัไมนอยกวาสองในสามของทีด่นิทัง้หมดใน
โครงการ
 2. แนวคิดการพัฒนาเมืองและชุมชนนาอยู
 เมืองนาอยูและชุมชนนาอยู จะเกิดขึ้นไดดวยการบูรณาการ ทั้ง 5 ดาน อัน ประกอบดวยดานสังคม 
ดานสิ่งแวดลอม ดานเศรษฐกิจ ดานกายภาพและดานการบริหารจัดการ เพื่อพัฒนาใหเกิดเมืองนาอยูขึ้น 4 

ประการไดแก ประชาชนตองอยูในเมืองดวยความผาสุก มีบริการพื้นฐานสะดวกเพียงพอและทันตอเวลา ตอง
มีสุขภาพที่ดีทั้งกายและใจ รวมถึงมีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน
 3. กรณีศึกษาการจัดรูปท่ีดินในประเทศและตางประเทศ
 โครงการจัดรูปที่ดินเทศบาลเมืองนาน อําเภอเมืองและบางสวนขององคการบริหารสวนตําบลผา
สิงห จังหวัดนาน ขนาดโครงการ 293 ไร จํานวนแปลงท่ีดิน 130 แปลง อัตราปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณะ 20% 
ของพื้นท่ีดินโครงการ วัตถุประสงคเพื่อเปนท่ีพักอาศัยแหงใหมของจังหวัดนาน พัฒนาจากพื้นท่ีเดิมเปนพื้นท่ี
เกษตรกรรมและท่ีวางเปลา
 โครงการจัดรูปท่ีดิน เมืองคูนิทาชิ กรุงโตเกียว ประเทศญ่ีปุน ขนาดโครงการ 6.1 เฮกเตอร (38 ไร) 
จํานวนแปลงที่ดิน 107 แปลง อัตราปนสวนท่ีดินเพื่อสาธารณะ 21.8% ของพื้นที่ดินโครงการ วัตถุประสงคเพื่อ
พัฒนาพื้นที่อยูอาศัย และชุมชนเมืองโดยสภาพเดิมของพื้นที่เปนเกษตรกรรม 70% และพ้ืนที่พักอาศัย 30% 
ของพื้นที่โครงการ
 4. แนวคิดการมีสวนรวม
 แผนการการมีสวนรวมของชุมชนมี 5 ขั้นตอน ไดแก 1. การเตรียมชุมชนพูดคุยประชุมแลกเปล่ียน
ความคิดเห็น 2. การเรียนรูตนเองและชุมชนจากขอมูลชุมชนและผูนําชุมชน 3. การกําหนดทิศทางการพัฒนา 
4. ไดกําหนดแผนงาน/โครงการ 5. การปฏิบัติตามแผนหรือการขับเคล่ือนแผนชุมชน โดยในแตละขั้นตอนจะมี
ระดับของการมีสวนรวมแบงเปน ไมมีสวนรวม มีสวนรวมทางออม มีสวนรวมใหคําปรึกษา และควบคุมโดยการ
มีสวนรวมเต็มท่ี

4. วิธีการดําเนินงาน
 วิธีการดําเนินงานเพื่อตอบสนองวัตถุประสงคในการวิจัยมีดังนี้
 ขัน้ตอน 1 การคดัเลอืกพืน้ทีเ่พือ่การพฒันาทีอ่ยูอาศยั สาํหรบัผูมรีายไดนอยในเขตเมอืงดวยวธิกีารจดั
รูปที่ดิน โดยอาศัยขอมูลจากถายภาพดาวเทียม ขอมูลเทคโนโลยีสารสนเทศ ภูมิศาสตร วิเคราะหดวยวิธี Sieve 
Mapping Analysis และการใหคาความสาํคญัและคาคะแนนโดยกาํหนดเกณฑการพจิารณาดงันี ้1. ดานนโยบาย
ของรัฐ 2. ดานลักษณะทางกายภาพ 3. ดานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 4. ดานสภาพเศรษฐกิจและ
สังคม 5. ดานการคมนาคมและการเขาถึงพื้นท่ี
 ขั้นตอน 2 การเก็บรวบรวมขอมูลวิเคราะหและประมวลผลขอมูลของพื้นที่ (ที่ผานการคัดเลือกแลว) 
ประกอบดวย
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ภาพท่ี 3: พื้นที่โครงการกอนการจัดรูปที่ดิน ภาพที ่4: พืน้ทีโ่ครงการหลงัการจดัรปูทีด่นิแปลงใหม
ที่มา: สํานักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย

ภาพท่ี 1: พื้นที่โครงการกอนการจัดรูปที่ดิน ภาพที ่2: พืน้ทีโ่ครงการหลงัการจดัรปูทีด่นิแปลงใหม

ที่มา: สํานักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย
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วารสารวิชาการ ประจําคณะสถาปตกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

 ศึกษานโยบายของรัฐที่เกี่ยวของกับการพัฒนาเมือง
 ศึกษาและวิเคราะหขอมูลทางที่ดินและลักษณะทางกายภาพ
 ศึกษาและวิเคราะหขอมูลทางดานเศรษฐกิจและสังคม 
 ศึกษาและวิเคราะหขอมูลทางดานภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย
 ศึกษากฎหมายจัดรูปที่ดินและกฎหมายท่ีเกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองและอาคาร พรอมกับการสํารวจ
สอบถามความคิดเห็นของเจาของที่ดินโครงการ
 ขัน้ตอน 3 สรปุปญหาแนวโนมในการพฒันาศกัยภาพของพืน้ทีแ่ละประเภทโครงการในการพฒันาพืน้ที่
จัดหาประโยชน
 ขัน้ตอน 4 เสนอแนะการวางผังจดัรปูทีด่นิแปลงใหมและการพัฒนาในพ้ืนทีจ่ดัหาประโยชนโดยอาศัยวธิี
การจดัรปูทีด่นิภายใตพระราชบญัญตักิารจดัรปูทีด่นิเพ่ือพฒันาพืน้ที ่พ.ศ.2547 คาํนงึถงึหลกัการปนสวนทีด่นิทีเ่ปน
ธรรมกับทุกฝาย โดยใชเกณฑการประเมินราคาที่ดินและทรัพยสินจากคาเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Data 
Approach) และการประเมินคาดวยวิธีสัดสวนมูลคาเพ่ิม (Proportional Evaluation Replotting Calculation 
Method) ดวยวิธีคิดมูลคาถนน (Street Value Method) โดยมีสูตรดังนี้ (Phothiphatanachai, 2003:12)
 คาถนน = สัมประสิทธิ์ถนน + สัมประสิทธิ์การเขาถึง + สัมประสิทธิ์ที่ดิน 
พรอมกับการนําผังการจัดรูปที่ดินแปลงใหมรับฟงความคิดเห็นจากเจาของท่ีดินและหนวยงานที่เกี่ยวของท้ังภาค
รัฐและเอกชน
 ขั้นตอน 5 เสนอแนะภาพรวมการนําผังไปสูการปฏิบัติ

5. ผลการวิจัย
 ผลการวิจัยสามารถแบงออกเปน 3 สวน คือ
 สวนแรก กระบวนการจัดหาพื้นท่ีเมืองเพื่อนํามาพัฒนาดวยวิธีการจัดรูปที่ดินตามขั้นตอนที่ 1. ของวิธี
การดําเนินงานไดพื้นท่ีบริเวณถนนพระรามที่ 2 เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มีรายละเอียดดังนี้

ขนาดที่ดิน มีเนื้อที่ 141- 0 - 14 ไร 
ขอบเขตพื้นท่ี ดานเหนือ จดทางรถไฟสายวงเวียนใหญ-มหาชัยและเคหะชุมชน
 ดานตะวันออก จดคลองรางสะแกและท่ีดินบุคคลอ่ืน
 ดานใต จดถนนพระราม 2 และที่ดินเอกชน
 ดานตะวันตก จดถนนพระราม 2 ซอย 70 ซึ่งเปนถนนสวนบุคคล
กรรมสิทธิ์ที่ดิน 7 แปลงที่ดิน 19 ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน
สภาพพื้นที่ เปนสภาพพืน้ทีว่างเปลาปราศจากสิง่ปลกูสรางประมาณ 85% และเปนพืน้ทีพ่กัอาศยั

ประมาณ 15% ของพื้นที่โครงการ มีทางเขาออกดวยรถยนตไดเพียง 1 แปลง จาก
ถนนพระรามที่ 2

 สวนท่ีสอง การเสนอแนะการวางผังจัดรูปที่ดินแปลงใหม และการพัฒนาในพ้ืนที่จัดหาประโยชนตาม
ขั้นตอนที่ 2 - 4 ของวิธีการดําเนินงาน มีผลการวิจัยดังนี้
 1. ผลการวางผังการจัดรปูทีด่นิแปลงใหม แสดงใหเหน็วาทีด่นิทกุแปลงจะมีถนนเขา–ออกไดสะดวกจาก
ถนนพระราม 2 ซอย 70 สูถนนสายหลกัพระราม 2 ไดจากเดิมทีม่ทีางเขาออกไดเพียงแปลงเดียว มีการจัดรูปแปลง
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ที่ดินใหสวยงาม เปนระเบียบมีระบบสาธารณูปโภคที่ไดมาตรฐานอยางครบถวนและเพียงพอ เพ่ิม
สวนสาธารณะและทางเดินรมิคลองรางสะแก สรางสภาพแวดลอมทีด่ใีหกบัพืน้ทีท่าํใหมลูคาทีด่นิเพิม่
ขึน้ทกุแปลงโดยเจาของท่ีดนิทกุแปลงยังคงอยูในชุมชนเดิมเพ่ิมโอกาสในการพัฒนาท่ีดนิของตน และ
เจาของท่ีดินจะตองไมเสียคาใชจายในการดําเนินโครงการ แตตองปนสวนที่ดินของตนเพื่อเปนพื้นที่
สาธารณะ (ถนน สาธารณูปโภคและสวน) 14-3-62 ไร (10.57% ของพื้นที่ดินโครงการ) และพื้นที่
จัดหาประโยชน 8-0-14 ไร (5.75% ของพื้นที่ดินโครงการ) เพื่อนํามาเปนทุนในการพัฒนาโครงการ
 2. การพัฒนาในพื้นท่ีจัดหาประโยชน 8-0-14 ไร โดยอาศัยผลการวิเคราะหภาวะตลาด
อสังหาริมทรัพย จากบริษัทเอเจนซ่ี ฟอรเรียลเอสเตท แอฟแฟรส จํากัด เสนอแนะการลงทุนในพื้นที่
ใหเปนโครงการอาคารชุดพักอาศัย สําหรับผูมีรายไดนอยขนาดหองชุดมีพื้นที่ใชสอยประมาณ 28 
ตารางเมตร ราคาขาย 0.8-0.9 ลานบาท และสําหรับผูมีรายไดปานกลางขนาดหองชุดมีพื้นที่ใชสอย
ประมาณ 30-45 ตารางเมตร ราคาขาย 1.2-1.5 ลานบาท เพื่อรองรับศูนยชุมชนชานเมืองพระรามที่ 
2 และศูนยชุมชนบางขุนเทียนที่จะเกิดขึ้นในอนาคต
 3. ผลความคิดเห็นของเจาของที่ดินตอการยินยอมเขารวมโครงการพัฒนาพื้นที่ดวยวิธีการ
จัดรูปท่ีดิน ประเมินผลจากแบบสอบถามทั้ง 19 รายปรากฏวา เห็นดวยจํานวน 1 ราย ไมเห็นดวย
จาํนวน 1 ราย และเหน็ดวยแบบมเีง่ือนไขทีต่องมขีอเสนอทีด่แีละปฏบิตัไิดจรงิตามกรอบเวลา จาํนวน 
17 ราย ทั้งนี้เจาของที่ดินสวนใหญมีความเขาใจดีถึงหลักการและวิธีการจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่
แตเน่ืองจากเปนโครงการใหมเกี่ยวของกับผลประโยชนและมีภาระรับผิดชอบรวมกัน จึงจําเปนตอง
สรางความมั่นใจในความสําเร็จของโครงการรวมถึงแสดงผลอัตราปนสวนที่เปนธรรมกับทุกฝาย เพื่อ
แสดงใหเห็นถึงความโปรงใสและไดรับผลประโยขนรวมกันอยางเปนธรรม

ภาพท่ี 5: สภาพพื้นที่และสภาพแวดลอมของพื้นที่โครงการ
ที่มา: ภาพถายทางอากาศ และจากการสํารวจเพิ่มเติม พ.ศ. 2555
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วารสารวิชาการ ประจําคณะสถาปตกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

ตาราง 1: แสดงการใชที่ดินเปรียบเทียบกอนและหลังการจัดรูปที่ดิน
ที่มา: การจัดทําฐานขอมูลสารสนเทศภูมิศาสตร และการคํานวณพื้นที่ดวยโปรแกรม AutoCAD

ภาพที่ 6: พื้นที่โครงการกอนการจัดรูปที่ดิน
ที่มา: จากการรวบรวมระวางโฉนดท่ีดิน กรมท่ีดิน 
กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. 2555

ภาพที่ 7: พื้นที่โครงการหลังการจัดรูปที่ดินแปลงใหม
ที่มา: ผลงานการออกแบบวางผังจัดรูปที่ดินแปลง
ใหมของผูวิจัย

ภาพที ่8: การพฒันาพืน้ทีจ่ดัหา
ประโยชน
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ภาพที่ 9: การออกแบบท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย ภาพที่ 10: กลุมอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย
ที่มา: ผลงานการออกแบบสถาปตยกรรมเบื้องตนของผูวิจัย

 สวนสุดทาย การเสนอแนะภาพรวมของการนําผงัไปสูการปฏิบตั ิโดยผูวจิยัเห็นวา การเคหะแหงชาติควรเปน
ผูดาํเนินโครงการและพัฒนาในพ้ืนทีส่าธารณะ 14-3-62 ไร ในดานโครงสรางพ้ืนฐาน (ถนนระบบสาธารณูปโภคและสวน) 

และเชญิชวนใหภาคเอกชนในภาคธรุกจิอสงัหารมิทรพัยรวมลงทนุในพืน้ท่ีจดัหาประโยชนเพือ่พฒันาใหเปนกลุมอาคารชดุ
พักอาศัย 6 อาคารสูง 8 ชั้น หรือไมเกิน 23.00 เมตร สําหรับผูมีรายไดนอยและปานกลาง ตามแบบสถาปตยกรรมเบ้ือง
ตนทีไ่ดนาํเสนอ โดยภาครัฐหรือองคกรของรัฐจะใหการชวยเหลือสนบัสนนุในรปูแบบตางๆ เชน การยืมเงนิจากกองทุน
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี หรือสิทธิพิเศษ ดานที่ดินดานภาษีหรือโบนัสตางๆ ที่จะชวยเหลือในโครงการจัดรูปที่ดิน

6 สรุปและอภิปรายผล
 ปญหาพื้นท่ีวางเปลา รกราง เสื่อมโทรม พื้นที่ปดลอมขนาดใหญที่ขาดทางเขา–ออก ในเขตเมืองมีอยูจํานวน
มากในปจจบุนัทีข่าดการเขาถงึดวยโครงสรางพ้ืนฐาน ทาํใหยากตอการฟนฟแูละพัฒนาพ้ืนทีเ่มอืงน้ัน ผูวจิยัไดเสนอกรณี
ศกึษาพืน้ทีร่กรางวางเปลา บรเิวณถนนพระรามที ่2 ซอย 70 ตดิ กบัคลองรางสะแก เขตบางขุนเทียน กรุงเทพฯ มาพฒันา
ดานทีอ่ยูอาศยัดวยวิธีการจัดรูปท่ีดิน เพื่อเปนอีกแนวทางหน่ึงในการแกปญหาขางตน ซึ่งสามารถดําเนินการไดทั้งภาค
เอกชน ภาครัฐ หรือภาคเอกชนรวมกับภาครัฐ ผลท่ีเกิดขึ้นจะเกิดประโยชนตอเจาของที่ดิน สามารถนาํทีด่นิของตนมา
พฒันาเพือ่ทีอ่ยูอาศยั พาณชิยกรรมและอ่ืนๆ ได โดยภาครฐักจ็ะไดรบัประโยชนเชนกันจากการเก็บภาษีตางๆ ของรัฐใน
โครงการนั้น นํากลับมาพัฒนาประเทศตอไป หากแนวทางวิจัยนี้นําไปประยุกตใชในบริเวณพื้นที่อื่นๆ ก็จะชวยลดพื้นที่
รกราง วางเปลาพ้ืนทีท่ีอ่นัอาจเปนภยัสงัคมใหเหลือนอยลงในท่ีสดุ เปล่ียนเปนพืน้ทีท่ีไ่ดรบัการฟนฟแูละพัฒนา ดวยวิธี
การจัดรูปที่ดิน เพื่อการอยูอาศัยและอื่นๆ ตามความเหมาะสมกับสภาพสังคม เศรษฐกิจ และสภาพแวดลอม เพื่อผล
ตอชุมชนพักอาศัยนาอยูและปลอดภัยสรางคุณภาพชีวิตท่ีดีแกชุมชนอยางเชน ประเทศญ่ีปุนที่ไดความสําเร็จจากการ
พัฒนา ฟนฟูดานที่อยูอาศัยและอื่นๆ ดวยวิธีการจัดรูปที่ดินมาแลวกวา 100 ป



E-12 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ ประจําคณะสถาปตกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

7. ขอเสนอแนะเพื่อการนําผลไปใชประโยชน
 1. การวิจัยนี้เปนการศึกษาถึงแนวทางเบ้ืองตนของการจัดทําที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในเขต
เมืองดวยวิธกีารจัดรูปทีด่นิ ทีพ่บวามีความเปนไปไดทีจ่ะตอยอดใหเปนรปูธรรม ตามข้ันตอนการดําเนินโครงการ
จัดรูปที่ดินภายใต พระราชบัญญัติการจัดรูปท่ีดิน พ.ศ.2547 ทั้งหมด 25 ขั้นตอนตอไป
 2. ความสําเร็จของโครงการขึ้นอยูกับความยินยอมในการเขารวมโครงการของเจาของท่ีดินโดยตอง
มีเจาของที่ดินยินยอมไมนอยกวาสองในสาม ของเจาของที่ดินทั้งหมด และเปนเจาของที่ดินที่มีที่ดินรวมกันไม
นอยกวาสองในสามของที่ดินท้ังหมดในโครงการ โดยเฉพาะเจาของที่ดินแปลงท่ีจะขอเปดทางเขาออกสูถนน
สายหลกัได ดงันัน้การมสีวนรวมและการรบัฟงความคดิเหน็ของเจาของทีด่นิจึงมคีวามสาํคญัมากและ ผงัจัดรูป
แปลงท่ีดนิใหม ตองเปนผงัทีม่ทีางเลือกและมีความยืดหยุนตอการปรับเปล่ียนผงัตามความเห็นรวมของเจาของ
ดินและมีแนวทางแกปญหาเรื่องถนน (ทางเขา–ออก) นั้นได
 3. คาดวาจะเปนโมเดลการพฒันาพืน้ทีก่ารอยูอาศยัหรอืการฟนฟเูมอืงในพืน้ทีท่ีม่ปีญหาใกลเคยีงกนั 
หรือแกปญหาพื้นท่ีตาบอด รกราง วางเปลา เสื่อมโทรม ดวยวิธีการจัดรูปที่ดินตอไป
 4. คาดวาจะสามารถนาํวธิกีารจดัรปูทีด่นิเปนเครือ่งมอืทางเลอืกหนึง่ของการพฒันาโครงสรางพืน้ฐาน
ตามผังเมืองรวมแทนวิธีการเวนคืนแบบด้ังเดิม
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