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วิทยานิพนธนีม้ีจุดมุงหมายเพื่อศึกษาหาสัดสวนการใชทีด่ินที่เหมาะสมสําหรับโครงการ

หมูบานจดัสรรขนาดกลางยานคลองรังสิต  ที่ตั้งอยูบริเวณคลอง 6 และคลอง 7   ซ่ึงเปนโครงการ
ที่มีลักษณะเฉพาะตวัแตกตางจากพื้นที่บริเวณอ่ืนคือ ดานหนาโครงการแคบ แตดานยาวเขาไปลึก
มาก  และมีถนนสายหลักเพียงเสนเดียวหรือสองเสนแตยาวตลอดโครงการ  การจัดวางอาคารที่อยู
อาศัยและองคประกอบเรียงรายตามริมถนนตลอดแนว   นํามาศึกษาเปรียบเทียบจํานวน  3  
โครงการ  ใชวธีิการเก็บขอมูลจากการสํารวจในสนาม  การสังเกต  การสัมภาษณชุมชน  ขอมูล
จากเอกสารสําคัญที่เกี่ยวของ  และนําขอมูลทั้งหมดมาวิเคราะหโดยเปรยีบเทียบในประเด็น
เกี่ยวกับแนวคิดในการวางผงั  ขอมูลกายภาพของโครงการในแตละดาน  

 
              ผลการศึกษาพบวา   โครงการทั้งหมดมีปญหารวมกันเกีย่วกับการสัญจรและระบบถนน  
อันเกิดจากสัดสวนของโครงการ ที่แคบและยาวมากเกินไป   ทําใหมีขอจํากัดในการวางผังเปนอัน
มาก   ซ่ึงจะสงผลกระทบตอชุมชนในโครงการใหมที่ลักษณะรูปแบบเดียวกัน   รวมทั้งอาจจะเปน
การพัฒนาเมืองที่มีความไมสมบูรณในตวัเองที่มีมากขึ้นเรื่อยๆในอนาคต    
 

สําหรับขอเสนอแนะในการแกปญหาการจัดสรรที่ดินบริเวณยานคลองรังสิตที่มีลักษณะ
ที่ดินที่แคบและยาว  ควรมีมาตรการกําหนดการจัดใหมีสัดสวนพืน้ที่โครงการที่เหมาะสม  โดย
ขนาดความกวางและความยาวของพื้นที่การจัดสรร  สัดสวนไมเกิน  1:17   ซ่ึงเปนสัดสวนที่
สามารถทําการจัดผังโครงการไดอยางมีประสิทธิภาพ   ในสวนมาตรการดานกฎหมายควรจะ
เสนอ  สัดสวนนี้เพิ่มเตมิเขาไปในขอกําหนดการจดัสรรที่ดินจังหวดัปทุมธานีฉบับใหม  ที่จะ
ประกาศบังคับใชตอไป 
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This thesis has a purpose of a comparative study about the pattern of housing development project 

for requirement an appropriate proportion. This project has a specific character which differs from the other 
areas where it has a narrow frontage but the length is too long. It has only one main-street or two but its length 
is throughout the project area. The management of residential area and components are along the street. The 
selected project to be case studies locates in the area of an old community at Klong 6 and Klong 7. Three 
Projects  in  Klong Rangsit  Zone have comparatively been studied by collecting data from field exploration, 
observation, community interview, data from concerned important documents. Those data has been analyzed 
for merit and demerit about the issue of housing development plan and also data of each side of the project. 
 

The study found that the whole project has together problems concerning about transportation and 
street system which caused by too narrow frontage but too long proportion of the project. This caused several 
limitations which will effect to the other communities which has the same proportion including it might cause 
many own imperfect city developments in the future. 
 

The suggestions in solutions of land management in the area of Klong Rangsit which has a narrow 
frontage but too long area should have measurement determinations. An appropriate proportion of the project 
should be managed both in width and length of the area which should not be over 1:17 respectively. In the 
measurement of law, this proportion should be added in the regulation of the land development of the 
Pathumthani’s new volume which will be announced in the future. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสําคัญของปญหา 
พัฒนาและ 

ในป พ.ศ. 2433   รัชกาลที่ 5 ทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหขุดคลองรังสิตประยูรศักดิ์ ใน
พื้นที่แขวงเมืองปทุมธานี เชื่อมกับแมน้ํานครนายก   เพื่อใชเปนประโยชนทั้งการคมนาคมทางน้ํา 
และการชลประทาน  ซ่ึงทองทุงนาในบริเวณดังกลาวไดรับน้ําบริบูรณด ี การเพาะปลกูก็อุดม
สมบูรณขึ้น  และเปนผลดีแกเกษตรกร   ตอมาประชาชนเริ่มอพยพ   โยกยายเขามาตั้งถ่ินฐานกัน
มากขึ้น   โดยเฉพาะชุมชนปากคลอง 6 และคลอง 7  เปนชุมชนที่หนาแนนเกดิขึ้นในระยะแรก   
บริเวณปากทางแยกจุดตดัของคลองซอยตางๆ   ที่เปนจุดแลกเปลี่ยนสินคา อาหาร  และรานคา  
(สุภางค  จันทวานิช, 2530)   

 
และจากนโยบายในการพัฒนาประเทศตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาตใิน 4 

ฉบับแรก (พ.ศ.2504 - พ.ศ.2524)  เปนการกระจายความเจริญไปสูภมูิภาค  ทําใหการขยายตวัจาก 
กรุงเทพมหานครไปสูปริมณฑล   และพื้นที่ยานคลองรังสิตเอง เปนพืน้ที่รองรับการขยายตวัและ
การเติบโตของกรุงเทพฯ  เนือ่งจากตั้งอยูในบริเวณของชานเมืองกรุงเทพฯทางดานทศิเหนือ  ที่เปน
จุดขนถายสินคา  การเดินทาง  และการคมนาคม 

 
โดยเฉพาะอยางยิ่งการขยายโครงขายคมนาคมเชน  ถนนรงัสิต – นครนายก (ทางหลวง

แผนดินสาย 305)  ทําใหชุมชนตางๆที่อาศัยอยูตามยานคลองรังสิต   ไดประสบกับการเปลี่ยนแปลง
ดังกลาว  การคมนาคมขนสงทางทางน้ําเคยใชมาในอดีต  ไมไดรับความนิยมประชาชนหันมาใช
การคมนาคมทางบกแทน  การคมนาคมที่สะดวกกวา  ที่ดินราคาถูก การใชประโยชนที่ดิน
เปลี่ยนแปลงจากพื้นที่เกษตรกรรม กลายเปนพื้นที่อุตสาหกรรมและพื้นที่อยูอาศัยใหม   

 
ขณะนี้โครงการหมูบานจัดสรรขนาดกลาง  บริเวณคลอง 6 และคลอง 7   มีลักษณะ

เฉพาะตวัที่แตกตางจากบริเวณอ่ืนคือ  ผังโครงการหนาแคบ  แตความยาวยาวมาก  สัดสวนไม
เหมาะสม  กอใหเกิดปญหาและผลกระทบอื่นตามมาอีกมากมาย  ดังนัน้จําเปนตองศกึษาหาสัดสวน
ที่เหมาะสม   เพื่อแกปญหาดงักลาว 



 
 

 
 

2.

วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1. เพื่อศึกษาพัฒนาการและสภาพทั่วไปของคลองรังสิต  และชุมชนยานริมคลอง 
 

2. เพื่อศึกษาสัดสวนการวางผังโครงการหมูบานจัดสรรยานคลองรังสิตที่มีลักษณะเฉพาะ 
 

3. เพื่อคนหาเปรยีบเทียบสัดสวนการใชที่ดนิของการวางผังโครงการหมูบานจัดสรร 3 
รูปแบบ 

 
4. เพื่อเสนอมาตรการและแนวทางในการใชประโยชนที่ดนิ ในการวางผงัโครงการ

หมูบานจดัสรรที่เหมาะสม  และมีประสิทธิภาพในอนาคต 
 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1.    ทราบถึงพัฒนาการและสภาพทัว่ไปของคลองรังสิต  คลองซอย และชุมชนยานริม
คลองรังสิต 

 
2.    ไดทราบถึงสัดสวน การวางผังโครงการหมูบานจัดสรรยานคลองรังสิตที่มี

ลักษณะเฉพาะ 
  
3. ทราบถึงการเปรียบเทียบสัดสวนการใชทีด่นิของการวางผังแตละรูปแบบ 
 
4. สามารถเสนอมาตรการและแนวทางในการใชประโยชนที่ดินในการวางผังโครงการ 

หมูบานจดัสรรที่เหมาะสม  และมีประสิทธิภาพในอนาคต 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
 

 เพื่อเปนการศกึษาถงึลักษณะและรูปแบบของหมูบานจดัสรรในบริเวณยานคลองรังสิต ได
มีเหตุผลสําคัญในการเลือกที่ตั้งโครงการดังนี ้
 

 



 
 

 
 

3.

    1. เปนการสอดคลองกับแนวทางการพัฒนาจังหวัดปทมุธานีโดยมาตรการผังเมือง  จาก
ประกาศจังหวดัปทุมธานีโดยทําเปนผังจังหวัด  ในดานการใชประโยชนการใชที่ดนิ  และ
สภาพแวดลอมของเมือง   
 
  2. ตั้งอยูในยานชุมชนดั้งเดมิ  ไดศึกษาพืน้ที่บริเวณปากคลอง 6 และคลอง 7 ซ่ึงเปนชุมชน
ดั้งเดิม (บกุรุกคลองสาธารณะ)  ขณะนี้ประชากรเกือบทั้งหมดแลวอพยพขึ้นฝง  จําเปนตองโยกยาย
ไปอยูบริเวณชมุชนใหมที่อยูใกลเคียง  ซ่ึงขณะนี้ที่ดินเริ่มถูกพัฒนาเปนโครงการหมูบานจัดสรร  

 
จากเหตุผลดังกลาวขางตน  ไดพิจารณาคัดเลือกโครงการที่มีคลายคลึงกัน จํานวน 3 

โครงการคือ 1. หมูบานเพชรชมพู   2.หมูบานสุภาพงศ 2   และ3. หมูบานศุภลักษณ 
 

ชุมชนดั้งเดิม 

 
 

 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

  
ภาพที่ 1.1  ภาพถายทางอากาศที่ตั้งโครงการที่เลือกศึกษา 
ที่มา: บริษัท พอยท เอเชีย จํากัด  

 



 
 

 
 

4.

นิยามศัพท 
 
รูปแบบการตัง้ถิ่นฐาน  หมายถึง  รูปแบบการตั้งถ่ินฐานของมนุษยทีเ่กิดขึน้เองตาม

ธรรมชาติและสรางขึ้น  เชน  การตั้งถ่ินฐานแบบแนวยาว  การตั้งถ่ินฐานแบบกระจกุตัว  การตั้งถ่ิน
ฐานแบบกระจาย  และการตั้งถ่ินฐานแบบเปนระเบยีบ 
 
 ชุมชนริมคลอง  หมายถึง  ชุมชนที่พักอาศยัและคาขายเรยีงรายไปตามลําคลอง มีการ
ประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ทั้งที่เปนเกษตรกร และที่มิใชเกษตรกรแตประกอบอาชีพเกี่ยวกับ
อุตสาหกรรม การคาและบรกิาร มีลักษณะเปนชุมชนที่พึง่พาแหลงน้ําในดานการอุปโภค และ    
การขนสงคมนาคม 

 
คลองรังสติ (คลองรังสิตประยูรศักดิ์) หมายถึง  คลองสายหลักในโครงการพัฒนาที่ดิน

ขนาดใหญแหงแรกของประเทศไทย ซ่ึงเริม่ขึ้นในรัชสมยัพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว 
และเปนโครงการคลองชลประทานเพื่อการเกษตรแหงแรกของไทยที่ริเร่ิมขึ้นเพื่อพัฒนาพื้นที่
บริเวณทุงรังสติใหเปนแหลงเพาะปลูกขาว รองรับการขยายตัวของการสงออกขาว   มีพื้นที่
สัมปทานประมาณ 800,000 - 1,500,000 ไร ครอบคลุมพื้นที่ 5 จังหวัด ตั้งแต จังหวัดปทุมธานี 
บริเวณอําเภอธัญบุรี อําเภอคลองหลวง อําเภอหนองเสือ และอําเภอลาํลูกกา, จังหวดันครนายก ใน
เขตอําเภอองครักษ, กรุงเทพมหานคร  บริเวณเขตหนองจอก  และเขตบางเขน, จังหวัด
พระนครศรีอยธุยา ที่อําเภอวงันอย และจังหวัดสระบุรี ทีอํ่าเภอหนองแค 

 
   ชุมชนหมูบานจัดสรร หมายถึง ชุมชนที่มีบานจัดสรรที่เปนที่อยูอาศัย และดําเนินการโดย
ภาคเอกชน  ลักษณะบานเปนบานเดีย่วที่มบีริเวณ ทาวนเฮาส ตึกแถว หรือบานแฝด สภาพทั่วไป
ควรจะตองมกีารพัฒนา เชน ทางระบายน้ํา ขยะ ทางเทา  เปนตน 

 
วิธีการวิจัย 

 
 ในการศึกษาไดกําหนดวิธีการศึกษาตามกระบวนการการวางแผนประกอบดวย   การเก็บ
รวบรวมขอมลู การศึกษาคนควา การวิเคราะห การสรุปและเสนอแนะ โดยมีขั้นตอนดังนี ้
 
 1. ศึกษาคนควาทฤษฎี  และแนวความคิดการตั้งถ่ินฐาน 

 



 
 

 
 

5.

 2. ศึกษาคนควาโครงการพัฒนาพื้นที่ของภาครัฐ และสภาพแวดลอมในพืน้ที่ศึกษา 
 
 3. รวบรวมเอกสารจากหองสมดุ และหนวยงานทั้งของภาครัฐบาล และเอกชน 
 
 4. สังเกตและบนัทึกขอเท็จจริงตางๆ ในพื้นทีศ่ึกษา 
 
 5. ศึกษาและรวบรวมขอมูลจากสภาพปจจุบนัของพื้นที่  และสภาพแวดลอมชุมชนเพื่อ
นํามาวิเคราะหในเชิงคณุภาพ 
 
 6. วิเคราะหขอมูลพื้นที่และสภาพแวดลอมของชุมชน โดยอาศัยหลักวิชาทางผังเมืองและ
สภาพแวดลอม  
 
 7. สรุปและขอเสนอแนะของการวิเคราะหเพื่อเสนอมาตรการ และแนวทางจัดการพืน้ที่
และสภาพแวดลอมของชุมชน 

 
ขอตกลงเบื้องตน 

 
 1.  การศึกษาและการวิเคราะหขอมูลตางๆ โดยสันนิษฐานวา สภาพของกายภาพเศรษฐกิจ
และสังคม ในปจจุบันของพื้นที่ศึกษาจะดําเนินไปตามปกติ ซ่ึงมีผลใหโครงการประสบผลสําเร็จ
และตองไมมีการเปลี่ยนแปลงดานใดเกิดขึ้นอยางรวดเร็ว   อันจะทําใหเกิดความเบี่ยงเบนได 
 
 2.  เนื่องจากเวลาในการศึกษามีจํากัด   ขอมูลที่ใชในการศึกษาบางสวน   จึงใชผลสรุปจาก
การศึกษาที่มีผูทําการศึกษาไวแลว ซ่ึงเปนขอมูลที่นํามาใชประกอบผลการวิเคราะหและเปน
แนวทางการศึกษา 
 

แหลงท่ีมาของขอมูล 
 

 1. แผนที่และภาพถายทางอากาศจากกรมแผนที่ทหาร  สํานักงานโยธาธกิารและผังเมอืง 
จังหวดัปทุมธานี   และเว็บไซทตางๆ 
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 2. ขอมูล สถิติ เอกสารที่ไดรวบรวมไดจากหนวยงานราชการ หนวยงานเอกชน และ
สถาบันตางๆ ไดแก 
 2.1  เทศบาลตําบลธัญบุรี  
  2.2  องคการบริหารสวนตําบลคลองหก 
 2.3  องคการบริหารสวนตําบลลําลูกกา 
 2.4  หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
  2.5  หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร  มหาวทิยาลัยเกษตรศาสตร 
  2.6  สํานักศิลปวัฒนธรรม   มหาวิทยาลัยราชภฏัวไลยอลงกรณในพระบรมราชูปถัมภ 
  2.7   หองสมุดงานวิจยั  สํานกังานคณะกรรมการวิจยัแหงชาติ 
 
 3.  ขอมูลในการสํารวจภาคสนามในพื้นทีศ่ึกษา โดยการถายรูป  สังเกต สัมภาษณชุมชน
ในพื้นที่ และผูนําชุมชนที่เกีย่วของ   
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บทที่ 2 
 

การตรวจเอกสาร 
 

 การศึกษาสัดสวนการใชที่ดนิของโครงการหมูบานขนาดกลาง  จําเปนตองศึกษา
แนวความคิด ความหมาย และประเดน็ที่เกี่ยวของกับการตั้งถ่ินฐาน   ลักษณะของชมุชน  การ
เปล่ียนแปลงของชุมชน  แนวความคิดเกีย่วกับการวางผงั  และศึกษางานวิจยัที่เปนกรณีศึกษาที่
เกี่ยวของ   ซ่ึงสามารถนํามาใชเปนแนวทางในการแกไขปญหากับพื้นที่ศึกษาวิจัยได 
 

รูปแบบการตัง้ถิ่นฐาน 
 

ฉัตรชัย  พงศประยูร (2536)ไดกลาววา การตั้งถ่ินฐานในแตละภูมภิาคของโลกมีความ
แตกตางกันไป  ขึ้นอยูกับปจจัยและองคประกอบเชน ลักษณะของหมูบานในทวีปยุโรปนี้มีความ
แตกตางกันไป  แตที่คัดเลือกมาเปนกรณีศกึษาที่มีรูปแบบ ดังนี้  
 

1. หมูบานแบบ Haufendorf / ฮอเฟนดดอรฟ ไดแก หมูบานที่พบในประเทศและสวนใหญ
ของยุโรปใต   ลักษณะการตัง้ถ่ินฐานบานเรือนไรระเบียบ  ไมมีการวางผัง   เร่ิมจากไรนาเดี่ยวๆ  
และมีการแบงแปลงที่ดินไปเรื่อยๆ     ถนนหนทางไรระเบียบ   บริเวณศูนยกลางหมูบานเปน   วัด
ประจําหมูบาน   รอบนอกหมูบานเปน  ไรนา  สวน  เปนตน   

 
2. หมูบานแบบ Strassendorf / สตราสเสนดอรพ พบมากในภาคพื้นยุโรป    รูปแบบคือมี

แนวถนนตรงเพียงเสนเดียว  และมีบานเรือนรายลอมสองฝงถนน บริเวณหลังบานเปน  สวน ไรนา  
ในบางเขตอาจมีแนวถนนมากกวาหนึ่งเสนทาง   ขนาดของหมูบานแบบนี้มีขนาดทีแ่ตกตางกัน
ออกไป  ทําใหบางหมูบานมลัีกษณะที่ยาวมาก   

 
3. หมูบานแบบ Green / กรีน หรือ Green Village พบในเขตที่ราบทางตอนเหนือของทวีป

ยุโรป   บริเวณที่ราบต่ําของประเทศอังกฤษ   ถึง โปแลนด  หมูบานดังกลาวมีบานพกัอาศัยตั้งอยู
เรียงรายรอบทีว่าง ที่วางดังกลาวจัดเปนศูนยกลางหมูบาน    ซ่ึงศูนยกลางหมูบานมีรูปรางแตกตาง
กันไป เชน บริเวณทีเ่ปนที่โลงวางรูปคอนขางกลม  หรือทรงรี  บริเวณที่เปนศูนยกลางหมูบาน 
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(Green)  จะมกีารใชที่ดินสําหรับเปนศูนยกลางดานกฬีา  การพบปะ  ตลาด  รานคา  ที่เก็บสัตว
เล้ียง  เปนตน   

 
ลักษณะของหมูบานแบบ Green   ถาเปนรูปไข เรียกวา Angerdorf / แองกอกอรฟ  หรือ 

รูปทรงกลมเรียกวา Brundorf / บรุนดดอรฟ 
 
4. หมูบานแบบ Long Lot  สวนมากพบในทวีปยุโรปตอนกลาง  มีรูปแบบบานพกัอาศัย

เรียงรายตามแนวถนน  บานแตละหลังไมตั้งติดชิดกนั  ไรนาจะอยูถัดจากบานมีลักษณะเปนแนว
แปลงที่ดิน  มขีนาดกวางยาว  ตางกัน  อาจกวางเพียง 20-200 เมตร ยาวตั้งแต 300 เมตร ไปจนถึง
หลายกิโลเมตร หลักการแบงแปลงที่ดินสบืเนื่องมาจากในราวคริสตศตวรรษที่ 17 กษตัริยฝร่ังเศส
สงเสริมการตั้งถ่ินฐานในโลกใหมตามลุมแมน้ํา เซนต ลอเรนส (St. Lawrence River) โดยมอบที่ดิน
ใหกับพวกขุนนาง บาทหลวงคาธอลิก ที่ดินแตละแปลงติดกับลําน้ํากวางประมาณ 1 ไมล (1.6 
กิโลเมตร) สวนดานยาว เปนระยะทางหลายไมล   

 
พวกขุนนางไดแบงแปลงทีด่ินแตละแปลงออกไปอีกเปนแปลงแคบๆ  ยาวๆ  ใหเชา  โดย

พยายามใหผูเชาทุกคนออกสูลําน้ําได เนื่องจากเปนเสนทางคมนาคมในขณะนั้น  ในรุนตอๆ มา 
(Range) ที่ดินถูกแบงแปลงเปนแปลงเล็ก แปลงนอย ตามการแบงมรดก  จึงมีการตัดถนนตั้งฉากกบั
แมน้ําเพื่อเปนเสนทางสัญจร ทําใหเกิดแปลงที่นาแปลงแคบๆ  นอกเหนอืไปจากคฤหาสนของขุน
นางแลว  ชาวนากจ็ะสรางบานพักอาศยัของตนใกลกับแหลงน้ําหรือถนน  จึงเกิดลักษณะการตั้งถ่ิน
ฐานแบบแนวยาวขึ้นมา  ทีด่นิแปลงยาวๆ ชวยใหแตละครอบครัวอยูในที่ดินทํากนิของตนและยัง
ใกลกับเพื่อนบานอีกดวย 
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1. ผังหมูบานแบบ Haufendorf 2. ผังหมูบานแบบ Strassendorf 

 
3. ผังหมูบานแบบ Green 

  
ผังหมูบานแบบ Green Village รูปทรงกลม และรูปทรงไข 

 
4. ผังหมูบานแบบแบบ Long Lot 

 
 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 

Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 
 
ภาพที่ 2.1  ผังหมูบานทั้ง 4 แบบ 
ที่มา: ฉัตรชัย  พงศประยูร (2536) 
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ความเปนมาของคลองรงัสิต  
  

คลองรังสิต เปนคลองสายหลักในโครงการพัฒนาที่ดินขนาดใหญแหงแรกของประเทศ
ไทย ซ่ึงเริ่มขึ้นในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหวั และเปนโครงการคลอง
ชลประทานเพือ่การเกษตรแหงแรกของไทยที่ริเร่ิมขึ้น เพือ่พัฒนาพื้นทีบ่ริเวณทุงหลวงรังสิตใหเปน
แหลงเพาะปลูกขาว รองรับการขยายตวัของการสงออกขาว ซ่ึงเปนสินคาสงออกอันดับหนึ่งของ
ไทยในขณะนัน้ 
 

สุนทรี  อาสะไวย (2530) ไดกลาววา การขุดคลองรังสิตเริ่มขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2433 ดําเนนิการ
โดย บริษัทขุดคลองแลคูนาสยามจํากัด ซ่ึงเปนบริษัทเอกชน มีเจานาย ขุนนาง และชาวตะวันตกเปน
ผูถือหุน    ในชั้นตนประกอบดวย พระวรวงศเธอ พระองคเจาสายสนทิวงศ พระนานาพิธภาษี (ช่ืน 
บุนนาค) และนายโยคิม แกรซี (Joachim Grassi) แตตอมาใน พ.ศ. 2435 ไดมีการเปลี่ยนแปลงผูถือ
หุนใหมเปน หมอมราชวงศสุวพรรณธ สนทิวงศ บุตรคนใหญในพระวรวงศเธอ พระองคเจาสาย
สนิทวงศ นายเออรวิน มูลเลอร (Erwin Müller) หรือพระปฏิบัติราชประสงค และนายฮันส เมทซ
เลอร (Hans Metzler) 

 
พระวรวงศเธอ พระองคเจาสายสนิทวงศ ทรงตองการจะสนองพระราชดํารัส

พระบาทสมเดจ็พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวในการพัฒนาทรัพยากรของประเทศ  และมติองการให
เสียพระราชทรัพย จึงไดสํารวจหาพื้นที่ขุดคลอง แลวนําความกราบบังคมทูลขอพระบรมรา
ชานุญาตขุดคลองในนามบรษิัทขุดคลองแลคูนาสยาม เมื่อ พ.ศ. 2431  

 
โดยใหนายโยคิม แกรซี สถาปนิกชาวอิตาล ีเปนผูวางแผนงาน นายแกรซีจึงไดเสนอ

โครงการ “Scheme of Irrigation in Siam” เพื่อพัฒนาระบบคลองชลประทานสําหรับปลูกขาว
บริเวณที่ราบลุมแมน้ําภาคกลาง 4 สาย ไดแก แมน้ําทาจนี แมน้ําแมกลอง แมน้ําเจาพระยา และ
แมน้ํานครนายก (แมน้ําบางปะกง) อันเปนพื้นที่การเกษตรสําคัญ 

 
พระบาทสมเดจ็พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวโปรดเกลาฯ ใหทําสัญญาพระราชทานพระบรม

ราชานุญาตขุดคลองเมื่อวันที ่17 มกราคม พ.ศ. 2431 ใหบริษัทขุดคลองแลคูนาสยามดําเนินการขุด
คลองไดมีระยะเวลาสัมปทาน 25 ป โดยบริษัทไดวางแผนจะขุดคลองชลประทานแบบใหมบริเวณ 
“ทุงหลวง” ซ่ึงเปนทองทุงกวางใหญทางฝงตะวนัออกของแมน้ําเจาพระยา ตั้งแตตอนใตของมณฑล
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กรุงเกา (จังหวดัพระนครศรอียุธยา)จดมณฑลกรุงเทพฯ โครงการนี้ประกอบดวย การขุดคลอง
ขนาดใหญเพือ่รับน้ําจากแมน้ําเจาพระยา แมน้ํานครนายก และแมน้ําปาสัก กับขุดคลองซอยหรือ
คลองแยกสําหรับผันน้ําเขาที่นา รวมทั้งสรางประตูระบายน้ําเพื่อควบคมุระดับน้ํา 

 
แมวาจะไดรับสัมปทานขุดคลองมาตั้งแต พ.ศ. 2431 แลว แตในสัญญาไดระบุไววา บริษทั

ขุดคลองแลคูนาสยามตองเสนอแผนการขุดหรือซอมคลอง ระบุแผนที่การขุด ขนาดคลอง และ
กําหนดระยะเวลาการทํางาน ใหเสนาบดกีรมเกษตราธกิาร (เดิมคือ กรมนา ตอมายกฐานะขึ้นเปน
กระทรวงเกษตราธิการใน พ.ศ. 2435) พิจารณากอนทกุครั้ง โดยใน พ.ศ. 2433 บริษัทไดยืน่หนังสอื
ขออนุญาตขุดคลองครั้งแรกรวม 8 สาย แตพระยาภาสกรวงศ (พร บุนนาค) เสนาบดีกรมเกษตราธิ
การในขณะนัน้ อนุญาตใหขุดไดเพยีงสายเดยีว คือ คลองสายหลัก ซ่ึงเชื่อมกับแมน้าํเจาพระยาที่
ตําบลบานใหม อําเภอเมืองปทุมธานี จังหวัดปทุมธานี สวนปลายคลองเชื่อมกับแมน้ํานครนายกใน
เขตอําเภอองครักษ จังหวัดนครนายก บริษทัไดเร่ิมขุดคลองนี้เมื่อวันที่ 4 มีนาคม พ.ศ. 2433 แลว
เสร็จใน พ.ศ. 2440 รวมระยะเวลาขุดประมาณ 7 ป คลองดังกลาวกวาง 8 วา (16 เมตร) ลึก 5 ศอก (3 
เมตร) ยาวประมาณ 1,400 เสน (56 กิโลเมตร) ในระยะแรกชาวบานเรยีกคลองนี้วา “คลองเจาสาย” 
ตามพระนามพระวรวงศเธอ พระองคเจาสายสนิทวงศ หรือเรียกกันวา “คลองแปดวา” ตามความ
กวางของคลอง แตภายหลังพระบาทสมเดจ็พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวโปรดเกลาฯ พระราชทานนาม
คลองนี้วา “รังสิตประยูรศักดิ์” เพื่อเฉลิมพระเกยีรติพระเจาลูกเธอ พระองคเจารังสิตประยูรศักดิ์ 
(ตนราชสกุล รังสิต) พระราชโอรสที่ประสูติแตเจาจอมมารดาหมอมราชวงศเนื่อง สนิทวงศ 
พระธิดาในพระวรวงศเธอ พระองคเจาสายสนิทวงศ 

 
ช่ือคลอง “รังสิตประยูรศักดิ์” ไดรับพระราชทานจากรชักาลที่ 5 เพื่อเปนเกยีรติพระเจาลูก

ยาเธอพระองคเจารังสิตประยูรศักดิ์ พระราชโอรสในเจาจอมมารดาเนื่อง สนิทวงศ ซ่ึงเปนธิดาใน
พระเจาวรวงศเธอพระองคเจาสาย สนิทวงศ ถือเปนสายสัมพันธที่เชื่อมโยงระหวางรัชกาลที่ 5 และ
พระองคเจาสายฯ ผูกอตั้งบรษิัทขุดคลองแลคูนาสยาม 

 
พระองคเจาสาย สนิทวงศ ถวายบุตรีเปนเจาจอมในรัชกาลที่ 5 สองคนคือ เจาจอมมารดา 

ม.ร.ว. เนื่อง  สนิทวงศ มีพระราชธิดาและราชโอรส คือพระเจาบรมวงศเธอ พระองคเจาหญิงเยาว
ภาพพงศสนิท และพระเจาลูกยาเธอพระองคเจารังสิตประยูรศักดิ์ เจาจอมมารดาเนื่อง ถึงแก
อนิจกรรม หลังประสูติพระองคเจารังสิตประยูรศักดิไ์ดเพียง 11 วัน (ประสูติ 12 – 11 – 2428 
มารดาถึงแกอนิจกรรม 23 - 11 – 2428 ) ภายหลังพรอมกบัการเริ่มขุดคลอง  
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การตั้งชื่อคลอง โดยใชช่ือพระราชโอรสกําพรามารดาของพระองค ที่เปนหลานตา ของ
ผูดําเนินการขดุคลองนับเปนกุศโลบายในการผูกกระชับความสัมพันธระหวางรัฐบาล
พระมหากษัตริยและบริษัทเอกชนผูดําเนนิการ พระองคเจารังสิตประยรูศักดิ์ไดรับสถาปนาเปน
สมเด็จพระเจาบรมวงศเธอพระองคเจารังสิตประยูรศักดิ์ กรมพระยาชยันาทนเรนทร เปนพระราช
โอรสพระองคเดียวที่ไดรับอสิสริยยศเปนกรมพระยาและเปนพระราชโอรสองคสุดทายที่
ส้ินพระชนมในรัชกาลปจจบุัน เมื่อวันที่ 7 มีนาคม 2494  ดวยเหตนุี้ในเวลาตอมาจึงเรยีกชื่อ
โครงการพัฒนาที่ดินบริเวณนีว้า โครงการรังสิต และเรียกบริเวณที่คลองนี้ไหลผานวา ทุงรังสิต 

 
 ตอมาใน พ.ศ. 2435 บริษัทขุดคลองแลคูนาสยามไดยืน่หนังสือขออนุญาตขุดคลองอีกครั้ง 

แตยังไมไดรับอนุญาต เนื่องจากนายโยคิม แกรซี ผูถือหุนรายหนึ่งของบริษัท เปนคนในบังคับ
ฝร่ังเศส (ทํางานใหกับรัฐบาลฝรั่งเศส) จึงถือเปนคนตางดาว ภายหลังจากที่นายแกรซถีอนหุน
ออกไปแลว ใน พ.ศ. 2436 บริษัทไดปรับเปลี่ยนแผนการขุดคลองใหม เสนอเจาพระยาสุรศักดิ์
มนตรี (เจิม แสง-ชูโต) เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการในขณะนั้น ซ่ึงบริษัทไดรับอนุญาต ใหขุด
คลองแยกจากคลองรังสิตประยูรศักดิ์ฝงเหนือและฝงใต รวมทั้งคลองซอยตาง ๆ ซ่ึงเปนคลองดังนี ้

 
คลองขนาดใหญ 2 สาย ขุดตั้งแต พ.ศ. 2436 - พ.ศ. 2440 คือ 
 
คลองหกวาสายลาง ขนาดกวาง 6 วา (12 เมตร) ลึก 5 ศอก (3 เมตร) ยาว 1,527 เสน 2 วา 2 

ศอก (ประมาณ 61 กิโลเมตร)  
 
คลองหกวาสายบน ขนาดกวาง 6 วา (12 เมตร) ลึก 5 ศอก (3 เมตร) ยาว 977 เสน (ประมาณ 

39 กิโลเมตร)  
 
คลองซอยที่แยกจากคลองสายใหญ เร่ิมขดุตั้งแต พ.ศ. 2435 - พ.ศ. 2448 รวมทั้งสิ้น 59 สาย 
 
นอกจากนั้นบริษัทยังไดสรางประตูระบายน้ําอีก 2 แหง สําหรับควบคุมระดับน้ําในคลอง 

ไดแก ประตูน้าํจุฬาลงกรณ ที่ตนคลองรังสิตประยูรศักดิ์ทางทิศตะวนัตก และ ประตูน้ําเสาวภา ที่
ปลายคลองทางทิศตะวนัออก  สําหรับประตูระบายน้ําอกีแหง สรางในภายหลังที่ปลายคลองหกวา
สายลาง เรียกกันทั่วไปวา ประตูน้ําบริษัทสมบูรณ 
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พระวรวงศเธอพระองคเจาสายสนิทวงศ 

 

 
พระเจาลูกเธอพระองคเจารังสิตประยูรศักดิ์ 

 

 
นายเยโฮมาน  วาน  เด ไฮเด 

 
 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 

Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 
 
ภาพที่ 2.2  บุคคลสําคัญในโครงการคลองรังสิต 
ที่มา: สุนทรี  อาสะไวย (2530) 
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คลองรังสิต  ตามแผนเดิม 

 

 
คลองรังสิตตามแผนของโจคิม แกรซี 

 

 
คลองรังสิตที่ขุดจริง 

 
 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 

Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 
 

ภาพที่ 2.3   แผนที่คลองรังสิตตามแผนการขุด 
ที่มา: สุนทรี  อาสะไวย (2530) 
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การจัดสรรที่ดินของบริษัทและพัฒนาการของระบบเจาท่ีดิน 
 

จากสัญญาพระบรมราชานญุาตขอ  4  ที่ระบุวา  คลองใดที่บริษัทไดรับอนุญาตใหขดุใหม 
ละไดอ

  ก็

ารางที่ 2.1  การขุดคลองของบริษัทขุดคลองแลคูนาสยาม   

พ.ศ. ปริมาณคลองที่ขุด เนื้อท่ีท่ีไดรับ คาใชจายในการขุด รายไดจากการขายที่ดนิ 

 
แ อกทุนของบริษัทในการขุดเองใหบริษัทมีสิทธิจับจองที่ดินสองฝงคลองที่ขุดฝงละ  40  
เสน( 1.8  กม. )  นับตั้งแตวันที่ไดขุดคลองนั้น  มีความหมายวา  หากบริษัทไดรับอนญุาตใหขุด
คลองไดปริมาณมากเทาไรกม็ีสิทธิที่จะจบัจองที่ดินไดมากเพียงนั้น  และในทางปฏิบตัิ  การที่
เจาพระยาสุรศักดิ์มนตรีไดอนุญาตใหบริษทัขุดคลองไดในโครงการรังสิตจํานวน  43  คลองนั้น
สงผลใหบริษัทมีคลองในสัมปทานที่จะขดุไดจํานวนถึง  46,100  เสน  หรือ  1,844  กิโลเมตร  
ตั้งแตป  พ.ศ.2436 
 
ต
 

( เสน ) ( ไร ) ( บาท ) ( บาท ) 
2440 957 62,250 306,240 130,5 ,250 00 – 326
2441 1

2  

3 1

18,228 0,215 

,268 78,700 405,760 157,400 – 393,500 
2442 1,094 65,670 350,080 62,680 – 1,050,720
2443 964 32,620 308,480 250,480 – 1,001,920 
2444 ,309 200,000 ,058,880 5,000,000 
2445 3,317 203,300 1,061,440 5,082,500 
2447 3,916 293,813 1,253,120 7,345,325 
รวม 14,825 966,353 4,744,000 ,885 – 20,20

ท นทรี  อา ) 

จากตารางที ่2.1  ซ่ึงรวบรวมตัวเลขเฉพาะปที่บริษัทไดรายงานการขุดคลองใหรัฐบาลทราบ
ั้น   จะ

ไดเพิ่มขึ้น
ี่

ี่มา: สุ สะไวย (2530
 
 
น เหน็ไดวาบริษัทเริ่มทําการขุดคลองไดในปริมาณที่สม่ําเสมอ  ในชวงตัง้แตป 
พ.ศ.2440 - 2443  คือเฉลี่ยประมาณ  1,000 เสน ( 40  กม. ) ตอป  ปริมาณการขุดคลอง
เปน 3 เทาตวัในป  พ.ศ.2444 - 2447  โดยทีต่ัวเลขในป  พ.ศ.2447  คอนขางสูงเปนพิเศษ ( ทั้ง ๆ ท
รายงานของนายไฮเดระบุวาบริษัทเริ่มขุดคลองในโครงการรังสิตนอยลงตั้งแตปพ.ศ.2446 ) ทั้งนี้
เนื่องจากบรษิทัไดนําเอาปรมิาณคลองที่ขุดในโครงการนครนายกมารวมวดวย  กลาวโดยรวม

 



 
 

 
 

16.

ในชวงป  พ.ศ.2440 - 2447  นั้น  บริษัทขุดคลองไดทั้งสิ้นประมาณ  14,825  เสนหรือ  593  
กิโลเมตร  สามารถจับจองที่ดินไดรวม  966,353  ไร  ทั้งนี้บริษัทจะมีคาใชจายในการขุดคลอ
ประมาณ  4,744,000  บาท  และจะมีรายไดจากการขายที่ดินอยูในระหวาง  18,228,885 - 
20,200,215  บาท  ซ่ึงหมายความวาบรษิัทมกีําไรที่คอนขางเห็นชัดเจน 
 

ง

เนื่องจากสัญญาพระบรมราชานุญาตไดใหสิทธิบริษัท  จับจอง  และ  ขายที่ดินริมฝง 
ลองได รที ่

ก 

การจัดสรรที่ดนิขอบริษัทไดเร่ิมทําอยางเปนระบบธุรกิจจริงๆ ในราวป พ.ศ.2440 ภายหลัก
ากที่บร

ึ่ง

างจาก

ฐานะทางเศรษฐกิจ  ไดแก กลุมของพระราชวงค  ขุนนาง  ขาราชการ และพอคาคหบดี ซ่ึงสวน 

 
ค    นับตั้งแตวนัที่ลงมือขุดคลอง  ธุรกิจสําคัญของบริษัทในอีกดานหนึ่งไดแกการจัดสร
ดินเพื่อขาย    ในทางปฏิบัติ  ธุรกิจการจัดสรรที่ดินของบริษัทไดเร่ิมตนขึ้นแลวกอนที่จะมีการขุด 
คลอง  วิธีที่บริษัททําก็คือ  การประกาศชี้ชวนใหผูซ้ือมาจองซื้อที่ดินตามแผนที่ของบริษัทโดยจาย 
เงิรลวงหนา  เรียกวา  “ชวยเสียคาขุดคลองกรอกที่ดิน”   โดยบริษัทออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน 
ของบริษัทใหเรียกวา  “ใบกรอก  (ตรอก)  หรือ  ตั๋วกรอก”  เพื่อใชเปนหนังสือสําคัญแสดงสิทธิ 
ของผูซ้ือ  วิธีเรียกเก็บเงิน  ชวยเสยีคาขุดคลอง   นี้อันที่จริงไดเร่ิมมีขึ้นกอนหนานี้แลว   เหน็ไดจา
กรณีการขายทีด่ินฝงครองประเวศบุรีรมยทีรั่ฐบาลเปนผูขุดในพ.ศ.2421   นั้น  ก็โปรดเกลาฯ  ให 
ราษฎรลงชื่อเสียคาขุดคลอง  เพียงแตวาในกรณีของโครงการรังสิตนั้นผูซ้ือตองจายเงนิใหแก 
บริษัทเอกชนซึ่งเปนผูรับสัมปทานขุดคลอง  โดยรัฐบาลจะเปนผูจดัการออกโฉนดที่ดินให 
ในภายหลัง 
 
 
จ ิษัทไดรับอนญุาตจากรัฐบาลในสมัยที่เจาพระยาสุรศักดิ์มนตรีเปนเสนาบดีกระทรวงเกษตร
ใหบริษัทสามารถขุดคลองไดในปริมาณทีม่ากดังไดกลาวแลว  ขณะทีรั่ฐบาลก็เร่ิมเขาไปจัดการ
คล่ีคลายปญหาการวิวาทแยงชิงที่ดินและจดัการออกโฉนดตราจองใหกบับริษัท  มาตรการตางๆ 
ของบริษัทและรัฐบาล เพื่อชวยสรางความมั่นคงใหแกผูซ้ือ ทําใหกิจการจัดสรรที่ดินของบริษัท
ประสบความสําเร็จ โดยเฉพาะความสําเรจ็ในแงของการขายที่ดินแปลงใหญๆ ใหแกผูซ้ือที่ดนิซ
เปนชาวกรุงเทพฯ อันเปนที่มาของการเกิดเจาของที่ดินนอกเขตเชา ( absentee landlord ) ใน
เขตฌครงการรังสิต  ซ่ึงเปนลักษณะที่ชัดเจนของเขตนี้ทีแ่ตกตางจากเขตอื่นฟในที่ราบภาคกล
การศึกษาขอมลูตัวเลขจํานวนที่ดินที่มกีารตกลงซื้อขายและถือครองในระหวางป พ.ศ.2435 - 2444 
ระหวางบรษิัทกับผูซ้ือ ในจํานวนเจาของทีด่ินที่รวบรวมได 694  ราย มทีี่ดินรวมกันจาํนวน235,822 
ไร ในจํานวนนี้รอยละ 5 ของผูที่มีที่ดินจํานวนมากที่สุดมีที่ดินรวมกัน 113,539 ไร หรือเทากับรอย
ละ 48.10 ของเนื้อที่ทั้งหมด  ซ่ึงเมื่อพิจารณาจากรายชื่อของบุคคลกลุมนี้ก็พบวาเปนกลุมของผูที่มี
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ใหญเปนคนทีอ่ยูในกรุงเทพฯ มูลเหตุสําคัญของการซื้อที่ดินของคนกลุมนี้เนื่องมาจากแรงจูงใจ
ทางดานเศรษฐกิจ โดนเฉพาะการขยายตัวอยางกวางขวางของการผลิตและการคาขาวในชวง
ทศวรรษ 2423 - 2443 กอใหเกิดการตื่นตัวลงทุนในทีด่ิน มีการเก็งกําไรในธุรกิจการคาที่ดิน และ
การสะสมที่ดนิเพื่อใหเชาอยางแพรหลาย  
 
                เฉพาะกรณีทีเ่จานายซื้อที่ดินจาก

มี

บริษัทเอกชนถือไดวาเปนจดุเปลี่ยนแปลงที่สําคัญ 
นทางประวัตศิาสตรเศรษฐกจิและสังคม โดยแททีจ่ริงแลว ที่ดินไดเร่ิมมีคาในทางเศรษฐกิจแทนที่

การ

ี่

ผูครอบครองที่ดินไวไดมากที่สุด ไดแก กลุมผูลงทุนและถือหุน
นบริษัทขุดคลองแลคูนาสยาม ในระยะแรกๆ ของการขุดคลอง ทุนที่สําคัญเปนของพระปฏิบัติราช
ระสงค

ครงการรังสิต ไดแก ม.ร.ว.สุวพันธ   
นิทวงศ   ซ่ึงนอกจากจะเปนผูถือหุนแลว ยังดํารงตําแหนงผูอํานวยการบริษัทขุดคลองแลคูนา

สยามดว
ัคร
ิน

ใ
แรงงาน และระบบใหเชาไดเร่ิมขึ้นแลวตั้งแตรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหวั แต
ลงทุนขุดคลองเพื่อพัฒนาทีด่ินในรัชสมยัดังกลาว ดังเชนการขุดคลองมหาสวัสดิ์เปนการลงทุนโดย
หลวง จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ พระราชทานที่ดินสองฝงคลองดังกลาวเพื่อใหเปนทุนในการ
เล้ียงชีพพระเจาลูกเธอพระองคตางๆโดยใหบาวไพรไปตั้งทํานาหรอืใหผูอ่ืนเชา  แตเมื่อมาถึงสมัย
รัชกาลที่ 5 กรณีการขุดคลองในโครงการรังสิตเปนการลงทุนโดยบรษิัทเอกชนนั้น ไดมีผลเปนครั้ง
แรกที่ทําใหเจานายตองซื้อทีด่ินไวเปนทรพัยสินสวนพระองค  จากหลักฐานพบวามีเจานายในรุนท
เปนพระเจานองยาเธอ จนถงึพระเจาลูกยาเธอในรัชกาลที่ 5 เปนกลุมลูกคาสําคัญที่ไดติดตอซ้ือที่ดนิ
จากบริษัทเห็นไดจากตารางที่ 2.2 
 
 อีกกลุมหนึ่งทีไ่ดช่ือวาเปน
ใ
ป  ( Irwin Muller )  และมีบางสวนที่พระปฎิบัติฯ ขอพระราชทานเงินกูจากสมเด็จพระนาง
เจาเสาวภาผองศรีพระบรมราชินีนาถ ดวยเหตุนี้จึงปรากฏหลักฐานวาคลองตนๆ และนาดี เปนของ
ภริยาพระปฏิวตัิฯ คือ คุณนายสมจีน สาวมอญ จากอําเภอสามโคก ปทุมธานี และเปนของสมเด็จ
พระพันปหลวงเปนอันมาก  กลาวสําหรับสมเด็จพระพนัปหลวงทรงมีที่ดินเฉพาะบริเวณคลอง
รังสิตชวงระหวางแมน้ําเจาพระยากับคลองเปรมถึง 2,000  ไร 
 

บุคคลที่อาจกลาวไดวามีที่ดนิจํานวนมากที่สุดในเขตโ
ส

ย อยางไรก็ดีที่มาของที่ดินจํานวนมากของทานผูนี้มีคําอธิบายจากทายาทเพิ่มขึ้นดวยวา
สวนหนึ่งเปนผลมาจากเปนที่มรดกทางฝายภริยาของทาน คือ คุณจําเรญิ  สนิทวงศ  ธิดาพระยาอ
ราช (หวาด  บนุนาค) ขาหลวงเทศาภบิาลมณฑลจันทบรูณ รวมถึงการที่ ม.ร.ว.สุวพนัธ รับซื้อที่ด
ตอจากหลานภริยาของพระปฏิวัติฯ  
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ตารางที่ 2.2   รายช่ือพระราชวงศที่ซ้ือที่ดนิจากบริษัทขดุคลองแลคูนาสยาม 
 
ท่ี ชื่อ - สังกัด จํานวนไร ตําบลท

ท่ีซ้ือ 
ี่นา ปท่ี

ซ้ือ 
1. พระเจานองยาเธอ ากรวงคประวัติ  

(ตนราชสกุลเกษมศรี) 
ค
6,8,10 

2กรมหมื่นทิว 17,945 ลองซอยที่ 442 

2. พระเจานองยาเธอ กรมหมื่นสรรพศาสตรศุภกิจ  
(ตนราชกุลทองแถม) 

7,000 คลองซอยที่ 
10,11 

2441 

3. พระเจานองยาเธอ กรมพระนราธิปประพนัธพงศ  
(ตนราชสกุลวรวรรรณ) 

 

2 
442 

 
ฒิธาดา

โสณกุล) ือ 
   

มื่นราชบุรีดิเรกฤทธิ์ 
(ตนราชสกุลรพีพัฒน) 

439 

วม 5

7,000 คลองซอยที่ 7
ฝงใต 

 

4. พระเจานองยาเธอ กรมหมื่นอดิสรอุดมเดช 
(ตนราชสกุลสุขสวัสดิ์) 

6,413 คลองซอยที่ 
10,11,1

2

5. พระเจานองยาเธอ กรมหมื่นพิชิตปรีชากร 
(ตนราชสกุลคัคณางค) 

5,430 คลองซอยที่ 
8,12 

2442 

6. พระเจานองยาเธอเจาฟายุคลทิฆัมพร 
(ตนราชสกุลยคุล) 

3,000 คลองซอยที่ 
15 ,16

2439 

7. พระเจานองยาเธอกรมขุนพทิยลาภพฤ
รังสิต (ตนราชสกุล

1,800 คลองซอยที่ 
12   เหน

 

8. คุณจอมมารดาแพรังสิต 1,612 คลองซอยที่ 6
เหนือ 

 

9. พระเจานองยาเธอ กรมห 1,257 คลองซอยที่ 9 2

 ร 1,457   
ที่มา: ส     
 

ลักฐานตอมาวาทีด่ินในเขตรังสิตที่เปนของม.ร.ว.สุวพันธและ 
กอยูในความดูแลของกองมรดก โดยมีเรืออากาศเอกพจน  สนิทวงศ เปนผูดูแลผลประโยชน นัน้ 

ยังคงมีจ

ทีด่ินรายใหญ  โดย 

ุนทรี  อาสะไวย (2530) 

และดวยเหตุนีจ้ึงปรากฏห
ต

ํานวนมากถึง 192  แปลงเปนเนื้อทีด่ินจํานวน 35,449  ไร ในป 2512 
 
 ขอที่นาสังเกตประการหนึ่งในเรื่องของการถือครองที่ดินโดยเจาของ
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เฉพาะกรณีของเจานายนั้น พบวา ที่ดินที่ถือครองแปลงใหญๆ ไดมีการตกทอดเปนมรดกมายังรุน
ูกหลาน

ุมนี ้ 

ัดสรรที่ดิน 
 

สําหรับการจัดสรรที่ดินของจังห  มีขอกําหนดตางๆที่เปน
สาระสําคัญที่เกี่ยวของหลายหมวด   ดังตอไปนี ้

รร 
 

 ขนาดใหญ ขนาดกลาง และ ขนาดเล็ก 
 

 
หรือมีเน ที่กวา 100 ไร  

ทีด่ินที่ทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอย  เพื่อจัดจําหนายแบงเปนแปลงยอย
ตั้งแต 100 - 499 แปลง หรือมีเนื้อที่ 19 - 100 ไร  

นแปลงยอย  เพื่อจัดจําหนายแบงเปนแปลงยอย
ไมเกิน 99 แปลง หรือมีเนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร 

ายพรอมอาคาร ที่ดินแปลงยอยตองมขีนาดและเนื้อที่
ของที่ดิน แยกเปนประเภทดงันี้  

ล อยางเห็นไดชัด  โดยท่ีอาจมีจํานวนที่ดินในครอบครองลดนอยลงบาง เนื่องจากมีการ
แบงแยกเปนมรดกใหแกทายาทที่มีจํานวนมาก มีการขายตอใหแกกนัภายในราชสกุล หรือขาย
ใหแกสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษตัริย  แตอาจกลาวไดวาการเปลี่ยนมือของที่ดินในกล
เกิดขึ้นนอยและเปนไปอยางชาๆ เมื่อเทียบกับการถือครองของเจาของที่ดินรายยอย การ
เปล่ียนแปลงของที่ดินในมือของเจาของที่ดินรายใหญ  ไดเร่ิมปรากฏขึ้นอยางจริงจังเปน
ปรากฏการณใหมที่เพิ่งเกิดขึน้ในชวงเวลาปจจุบันนีเ้อง 
 

ขอกําหนดการจ

วดัปทุมธานีพ.ศ. 2546 นั้น  

    
หมวดที่ 3  ขนาดและเนื้อท่ีของท่ีดินท่ีทําการจัดส

ขนาดของที่ดนิจัดสรรแบงเปน 3 ขนาด ไดแก

ขนาดใหญ ไดแกที่ดนิที่ทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอย  เพื่อจัดจําหนายตั้งแต 500 แปลง
ื้อ
 
ขนาดกลาง ไดแก

 
ขนาดเลก็ ไดแกที่ดินที่ทําการรังวัดแบงเป

 
สวนการจดัสรรที่ดินเพื่อการจําหน
 

 

 



 
 

 
 

20.

บานเดี่ยว ที่ดนิแตละแปลงตองมีความกวาง และความยาวไมต่ํากวา 10.00 เมตร และเนื้อที่
ไมต่ํากว

านแฝด ที่ดนิแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 35 
ตารางวา

านแถว ทีด่ินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 16 
ตารางวา

าคารพาณิชย ที่ดินแตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมต่าํกวา 
16 ตารา

หมวด   ระบบและมาตรฐานของถนนและทางเทา 

ในการจดัสรรที่ดินแตโครงการที่ดินแปลงยอยแตละแปลง  ตองมีความกวางของหนาที่ดิน
ี่ติดถน

ขนาดของถนนที่ตองจัดใหมีในการจดัสรรที่ดินแตละโครงการ  ใหมคีวามกวางของเขต
าง  ( ผ

1. ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยไมเกนิ 99 แปลง หรือไมเกิน 19 ไรตองมี
ความกว ด

.ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต  100 – 299  แปลง หรือไมเกิน  50  ไร  
ตองมีคว

า 50 ตารางวา  หากความกวางหรอืความยาวไมไดขนาดดังกลาวตองมีเนื้อทีไ่มต่ํากวา 60 
ตารางวา ตัวอาคารตองหางจากเขตที่ดนิทกุดานไมต่ํากวา 2 เมตร  

 
บ
 ตัวอาคารดานที่ไมติดกัน ตองหางจากเขตที่ดนิดานละไมต่ํากวา 2 เมตร  
 
บ
  
 
อ
งวา 
 
4   

 
 
ท นสําหรับใชเปนทางเขาออกสูอาคารไมต่ํากวา   4.00  เมตร  ความกวางของเขตทางวัดตาม
แนวตั้งฉากจากความกวางของหนาที่ดนิแปลงยอยตองไมต่ํากวาเกณฑกําหนด 
  
 
ท ิวจราจรและทางเทา )  เปนสัดสวนกับจํานวนทีด่ินแปลงยอยดังนี ้
 

างของเขตทางไมต่ํากวา  8.00  เมตร  โดยมีความกวางของผิวจราจร  6.00  เมตร  และจั
ทําทางเทา  ดานที่ปกเสาไฟฟามีความกวางไมต่ํากวา  1.15  เมตร 

 
2
ามกวางของเขตทางไมต่ํากวา  12.00  เมตร  โดยมีความกวางของผิวจราจร 9.00 เมตร  และ

ทางเขาขางละ  1.50  เมตร 
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    3. ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต  300 – 499  แปลง หรือมากกวา  50  ไร
ขึ้นไป

4. ถนนที่ใชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยตั้งแต  500  แปลงขึ้นไป หรือมากกวา  100  
ไรขึ้นไป

ถนนที่เปนปากทางเขาออกของโครงการจัดสรรที่ดินทีบ่รรจบกับทางหลวงแผนดินหรือ

ในกรณีที่ที่ดินแปลงยอยมหีนาที่ดินตดิตอกับเขตหามปลกูสรางอาคารริมทางหลวงแผนดิน  
รือทาง

ถนนแตละสายใหมีความยาวจากทางแยกหนึ่งถึงอีกทางแยกหนึ่งไมเกนิ  300 เมตร    และ
มควรใ

ใหจดัใหมีที่จอดรถระหวางผิวจราจรกับทางเทา  กวาง  2.50  เมตร ในบริเวณตอไปนี้ 

1. ตลอดความยาวดานหนาทีด่ินแปลงยอยประเภทอาคารพาณิชยเวนแตกรณีที่ติดกับเขต
หามปลูก

. ตลอดความยาวทกุดานทีด่นิถนนที่ดินแปลงใหญ 

. ตลอดความยาว  2  ฝงถนน  เปนระยะทางขางละ  50.00  เมตร  นับจากปากทางเขาออก
ของโครงการที่บรรจบกับทางหลวงแผนดนิหรือทางหลวงทองถ่ินที่มคีวามกวางของเขตทาง  ตั้งแต  
30.00  เมตร  ขึ้นไป  เวนแตถนนเขาออกโครงการขนาดกลางหรือขนาดใหญ 

  ตองมคีวามกวางของเขตทางไมต่ํากวา  16.00  เมตร  โดยมีความกวางของผิวจราจร  12.00  
เมตร  และทางเทาขางละ  2.00  เมตร 

 

  ตองมีความกวางของเขตทางไมต่ํากวา  18.00  เมตร  โดยมีความกวางของผิวจราจร  
16.00  เมตร  และทางเทาขางละ  2.00  เมตร 
 
 
ทางสาธารณประโยชนตองมคีวามกวางของผิวจราจรและทางเทาไมนอยกวาเกณฑกาํหนด 
นอกจากจะมเีกณฑบังคับเปนอยางอื่น 
 
 
ห หลวงทองถ่ิน  ใหปรับปรุงเขตทางนั้นเปนผิวจราจรโดยใหเชื่อมเปนสวนเดียวกับผิวจราจร
ของทางหลวง   นอกจากจะมีเกณฑบังคับเปนอยางอื่น 
 
 
ไ หเปนแนวตรงยาวเกนิกวา  600  เมตร  ถนนที่เปนถนนปลายตนัตองจัดใหมทีี่กลับรถทุก
ระยะ  100  เมตร  และที่ปลายตันที่กลับรถตองมีมาตรฐานแบบใดแบบหนึ่ง 
  
 
 

สรางอาคารริมทางหลวง  ใหไดเขตหามปลูกสรางอาคารเปนที่จอดรถได 
 
2
 
3

 



 
 

 
 

22.

 

นคอนกรีดและตอง
ีความก

  
 

 

ร
ื่องผิว

ราจรตองเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก  แอสฟลตติคคอนกรีตหรือราดยางแอสฟลตรองดวยช้ันวัสดพุืน้
างที่มีค

จราจร
ุกจุดตองไมเกิน 7 สวน ตอทางราบ  100  สวน ทางเลี้ยวหรือทางบรรจบกันตองไมเปนมุมแหลม
็กกวา 20  

 1.00 เมตร ถาปากทางของถนนดังกลาวเปนมุมเล็กกวา 90 องศา จะตองปาดมุมใหกวาง
ึ้นอีกตามความเหมาะสม 

างต่ํากวา 3.00 เมตร จะจดัทําเปนสะพานหรือสะพานทอหรือใชทอลอด
ามแบบการกอสรางที่ไดรับอนญาตจากหนวยงานหรือเจาพนักงานตามที่กฎหมายกาํหนด 

ถนนดานทีใ่ชเปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยประเภททีอ่ยูอาศัยและอาคารพาณิชยตองจัด
ใหมีทางเทาสาํหรับคนเดินตามขนาดที่กําหนด  โดยจะตองยกระดับใหสูงกวาผิวจราจรระหวาง  12  
ถึง  15  เซนติเมตร  สม่ําเสมอกันไปตลอดความยาวถนนวัสดุปูนทางเทาตองเป
ม วางทางเดินเทาสุทธนิับจากเขตแปลงที่ดินไมต่ํากวา  60  เซนตเิมตร ตลอดความยาวถนน
โดยไมมีส่ิงกีดขวางขอบทางเทาตองเปนคันหินสูงระหวาง  12  ถึง  15  เซนติเมตร 
 
 จุดที่เปนทางเขาออกสูที่ดินแปลงยอยใหลดคันหินลง  โดยทําเปนทางลาดใหรถเขาออกได
แตใหรักษาระดับทางเทาใหสูงเทาเดิม  ทางเทาสวนที่เปนทางเขาออกนี้ใหทําเปนผิวจราจร
 
 การปลูกตนไม  หรือติดตั้งอุปกรณระดับถนน  ตองไมลํ้าลงมาในสวนที่เปนทางเดนิเทา 
ตนไมที่มีขนาดใหญควรกันเขตนอกทางเทาเปนพิเศษ  ขนาดอยางนอย  1.00  X  1.00  เมตร
 
 ระดับความสูงของหลังถนนตองใหสอดคลองกับระบบการระบายน้ําในบริเวณการจัดสร
ที่ดิน  และตองจัดทําใหไดระดับและมาตรฐานที่สอดคลองกับถนนหรอืทางสาธารณะที่ตอเน
จ
ท วามหนา  และบดอัดจนมีความแนนตามทีไ่ดรับอนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 
 ถนนสายประธานหรือสายหลักที่รับปริมาณการจราจรมาก  ตองมีความลาดชันและทาง
เล้ียวของผิวจราจรที่สะดวกตกการขับขี่ยวดยานอยางปลอดภัย โดยความลาดชันของผิวการ
ท
เล 60 องศา  และในกรณีทางเลี้ยวที่หางกันนอยกวา  37  เมตร ตองเปนมุมปานไมเล็กกวา  1
องศา 
 
 ปากทางของถนนที่มีเขตทางต่ํากวา 12.00 เมตร จะตองปาดมุมถนนใหกวางขึ้นอกีไมต่ํา 
กวาดานละ
ข
 
 ถนนที่ตัดผานลํารางสาธารณประโยชน ซ่ึงกวางเกนิกวา 3.00 เมตร จะตองเปนสะพาน ถา
ลํารางสาธารณประโยชนกว
ต

 



 
 

 
 

23.

 ที่กลับรถ ตองจัดใหเปนไปตามมาตรฐาน  ตอไปนี ้
 

1. กรณีเปนวงเวียน  ตองมีรัศมีความโคงวดัถึงกึ่งกลางถนนไมต่ํากวา 6.00  เมตรและผิว

 
                 

าจรกวางไมต่ํากวา  4.00  เมตร 
 

า  5.00  
ตองไมเล็กกวา  120  องศา 

 
ารถหลีกเลี่ยงได

อคณะกรรมการจัดสรรที่ดนิจังหวัดปทุมธานี  และไดรับการอนุมัติจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
ังหวดัป

รอง  หรือสันนูนขวางถนนทุกแหง 

จัดสรรที่ดินจังหวดัปทุมธานีมี
ิทธิที่จะสั่งการใหปรับเปลี่ยนขนาดเขตทาง  ทิศทางเดนิรถ  ระดับความลาดชัน  ทางเลี้ยว  ที่จอด
ถ  ที่กล

าตรฐานของการประปานครหลวง  การประปาสวน
ูมิภาค  หรือการประปาสวนทองถ่ิน  แลวแตกรณี    

จราจรกวางไมต่ํากวา  4.00  เมตร 

2. กรณีเปนรูปตัวที  ( T )   ตองมีความยาวสุทธิของไหลตัวทีดานละไมต่ํากวา                 
5.00  เมตร  ทั้ง  2  ดาน  และผิวจร

3. กรณีที่เปนรูปตัวแอล  ( L )  ตองมีความยาวสุทธิของขาแตละดานไมต่ํากวา  
5.00  เมตร  และผิวจราจรกวางไมต่ํากวา  4.00  เมตร 
 

4. กรณีเปนรูปตัววาย  ( Y ) ตองมีความยาวสุทธิของแขนตัววายดานละไมต่ํากว
เมตร  ผิวจราจรกวางไมต่ํากวา  4.00  เมตร  มุมตัววาย
 

ถนนที่ใชเปนถนนเดินรถทางเดียวในบริเวณการจดัสรรที่ดิน  หรือใชสําหรับเปน
ทางเขาออกสูโครงการ  จะทําไดตอเมื่อมกีารแสดงหลักฐานความจาํเปนที่ไมสาม
ต
จ ทุมธานีแลวเทานั้น 
 
 ใหติดตั้งปายสัญญาณการจราจรและอุปกรณสะทอนแสงไฟใหเห็นไดชัดตรงจุดที่เปนเกาะ
กลางถนน  วงเวียน  ทางแยก  
 
 เพื่อประโยชนในดานความสะดวกตอการคมนาคม  ความมั่นคง แข็งแรง  ความปลอดภัย  
ความสวยงาม  ความเปนระเบียบ  และการผังเมือง  คณะกรรมการ
ส
ร ับรถ  และสวนประกอบของถนนได 
 
 ตองจัดใหมีระบบไฟสองสวางใหเปนมาตรฐานของการไฟฟานครหลวง  การไฟฟาสวน
ภูมิภาคและตองติดหัวดับเพลิงใหเปนไปตามม
ภ

 



 
 

 
 

24.

ห  10  สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามที่จําเปน 
 
ผูจัดสรรที่ดินตองจัด และปรับปรุงพื้นที่บริเว

มวดที่

ณโครงการจัดสรรที่ดินเพือ่ใชเปน
ตองกันพื้นที่ และจดัทําสนามกฬีา

หรือสวนสาธารณะจํานวน 1 แหง โดยคํานวณจากรอยละ 5 ของพื้นที่จัดจําหนาย และตองอยูใน
บริเวณท งเปน

น

กันพื้นที่ไวเปนทีต่ั้งโรงเรียนอนุบาล จํานวน 1 แหง เนื้อที่ไม
นอยกวา 00 ตารางวา  

รณะและหรือสาธารณูปโภคอื่น เชน ศูนยเด็กเล็ก สวน สนามเด็กเลน 
สนามกี  เปนตน   

 
การสัญจร  (Circulation) 
 
 พรพรรณ  ชินณพงศ (2550) ไดกลาววา  เคร ขายของระบบสัญจรมีความสําคัญยิ่งในการ

สัมพันธที่สอดคลองกันของพื้นที่ใชสอยและกิจกรรมตางๆในบริเวณ
ี่ตั้ง  ระบบสัญจรหลักๆในการออกแบบวางผังบริเวณที่ตองคํานึงถึงประกอบดวย    การสัญจรดวย

เดินทางเปนตวักําหนดลําดบั
ช้ันการเคลื่อนตัวและการปริมาณการสัญจร  เชื่อมการสัญจร  เชื่อมการสัญจรจากถนนหลักสําคัญ
นอกบริเวณโครงการสูถนนรองและถนนยอยในโครงการเสนทางสัญจรโดยยานพาหนะเปนตัว

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามทีจ่ําเปน  โดยผูจัดสรร

ี่เหมาะสม โดยตองมีขนาด และรูปแปลงที่สะดวกแกการใชสอย ไมอนุญาตใหแบ
แปลงยอยหลายแหง เวนแตเปนการกันพื้นที่แตละแหงไวเกินกวา 1 ไร โดยใหดานทีต่ิดถนนภายใ
โครงการกวางไมต่ํากวา 10 เมตร  

 
กรณีเปนการจดัสรรที่ดินขนาดใหญ จํานวนที่ดินแปลงยอยตั้งแต 500 แปลงขึ้นไป หรือ

เนื้อที่เกินกวา 100 ไร ผูจัดสรรตอง
 2
 
ในกรณีที่ไมสามารถจัดตั้งโรงเรียนอนุบาลใหใชพืน้ที่ดงักลาวจัดตั้งโรงเรียนประเภทอื่น

หรือจัดใหมีบริการสาธา
ฬา
 

การสัญจรและระบบถนน 

ือ
เชื่อมตอ  สรางใหเกิดความ
ท
ยานพาหนะ  การสัญจรดวยทางเทา  และ การสัญจรดวยทางจักรยาน 

 
การสัญจรดวยยานพาหนะ  เชน  รถยนต  จักรยานยนต  เปนองคประกอบเบื้องตนทีสํ่าคัญ

อันหนึ่งในการสรางผังการใชที่ดิน  เนื่องจากการใชยานพาหนะในการ
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เชื่อมโย

ง
ียด ดังนี้  

ค

ะยะทางที่ผูใชงานตองเดินจากทางเขาหลักของอาคารไปจนถึงไปยังถนนควรจะนอยกวา 
30 เมตร

ยเฉพาะแตกไ็มควรเกนิ 75 เมตร   

วามกวางของทางเดินเทาควรตองกวางพอใหเกดิความปลอดภัย และเหมาะสมกับความ
หนาแนน ได 

างเดินเทาไมควรมีขั้นยกระดับ หรือทางลาดเอียงเนื่องจากจะเปนอุปสรรคตอการ
เคลื่อนท

างเดินเทาควรมีพื้นที่ที่เปดโลง  ไมมีส่ิงกีดขวางอยางนอย 3.6 ตารางเมตร นับตั้งแตขอบ
ดานในข ลิง ทั้งนี้

ะปริมาณมากหรือนอยเพยีงใด ขึน้อยูกับ
จุดประสงค และฐานะทางเศรษฐกิจของแตละโครงการ โครงการที่มีความหนาแนนของผูที่อยูอาศัย
มากก็จะ

งพื้นทีใ่ชสอยและกิจกรรมตางๆเขาดวยกัน  เพื่อใหเกิดความสัมพันธที่สอดคลอง   นอกจาก
เสนทางสัญจรดวยยานพาหนะยังเปนตวักาํหนดรูปลักษณของโครงการในแงตางๆ  เชน  ที่จอดรถ
รับ-สง  พื้นที่จอดรถ  จุดจอดรถบริการถายสินคา  เปนตน 

 
การสัญจรดวยทางเทา  ทางเทา ควรมีการจัดวางรูปแบบใหมีความเปนระเบียบ และตอง

สามารถตอบสนองการใชงานตามธรรมชาติของผูใชทางเทาได ความกวางของทางเดินเทาตองกวา
พอใหผูใชสวนกันได ซ่ึงลักษณะของทางเทาที่เหมาะสมมีรายละเอ

 
ทางเดินเทาทีน่ําเขาสูที่พักอาศัย และทางเดินเทาระหวางอาคาร และระหวางสารธณปูโภ

ตาง ๆ ตองสรางความสะดวกสบายแกผูใช 
 
ร
  แตสามารถมีระยะที่ยาวกวาทีก่ําหนดนี้ไดขึ้นอยูกับจดุประสงคของผูออกแบบ เชน 

ตองการใหมกีารเดนิชมววิทวิทัศนตาง ๆ โด
 
ทางเดินเทาตองสามารถเชื่อมจากถนน และลานจอดรถเขาถึงที่พักอาศัยและสถานที่

สาธารณะตาง ๆ ไดโดยสะดวก 
 
ค
ของผูใชงาน คือ สามารถเดินสวนกันได สามารถเข็นรถเข็น หรือขนยายเฟอรนิเจอร

 
ท
ี่ของพาหนะหรืออุปกรณตาง ๆ ทีม่ีลอ 
 
ท
องสนามหรือพื้นทีร่ะหวางตึก เพือ่อํานวยความสะดวกในการใชสอยอุปกรณดับเพ

การที่จะกําหนดวาจะวางทางเทาใหมีลักษณะ แล

มีทางเทามาก ซ่ึงทางเดินเทาโดยทัว่ ๆ ไปนั้นสามารถจําแนกไดหลายประเภท  เชน ทางเทา
ที่คูขนานไปกบัถนนของโครงการ (sidewalks) ทางเทาที่ออกแบบเพือ่เปนทางสัญจรทั่วไป 
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(collector walks) ทางเทาที่ตอจากทางเดนิหลักเพื่อนําเขาสูอาคารที่พักอาศัย กลุมอาคารที่พ
ตาง ๆ (approach walks) ทางเทาสวนที่เปนทางเขาของอาคารตาง ๆ (entrance walks) นอกจากนี้
การวางแผนทางเดินเทาควรมีการจัดความสําคัญ 

 
การสัญจรดวยทางจักรยาน   โดยทั่วไปทางจักรยานควรคูขนานไปกับทางเดินเทา และ

ถนน ซ่ึงการจดัวางทางจกัรยานนัน้ควรใหอยูระหวางถนน และทางเดนิเทา ทางจักรยานอาจมกีาร
ใชงานควบคูกบัทางเดินเทาดวยก็ไดขึ้นอยูกบัควา

ักอาศัย

มหนาแนนของการจราจร กลาวคือ  หากมี
การจราจรคับคั่งควรแยกทางจักรยานออกจากทางเดนิเทา และในทางตรงกันขามหากมีการจราจรที่
เบาบางก

ายและ
  

งดวยจักรยานเปนรูปแบบหนึ่งของการสัญจรที่สําคัญมาก
ในหลายๆเมืองในหลายประเทศ  แมแตในเมืองใหญ  (เชน  เมืองโอซากาในญี่ปุน  ปารีสในฝรั่งเศส  
เมืองโบเ

ฑมาตรฐานการวางผังเมืองของกรมโยธาธิการและผังเมือง พ.ศ.2549  ไดแบง
ระบบถนนในเมืองไวดังนี้คือ 1. ประเภทถนน  และ 2. รูปแบบถนน 

1. ประเภทของถนน  ประกอบดวย  ถนนสายประธาน  ถนนสายหลัก ถนนสายรอง  และ

1.1  ถนนสายประธานหรือทางดวน   (Motorway  หรือ  Expressway)   ใหบริการดาน
การเดิน

มีลักษณะเปนทางตางระดับ 

็สามารถใชงานควบคูกันไปได   
 
การสัญจรทางจักรยานทั้งเพื่อการเดินทางสูที่ทํางาน  และเพื่อการออกกําลังก

พักผอนหยอนใจนั้น  นับเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการเดินทางที่ประหยัดทั้งคาใชจายและพลังงาน
และสงเสรมิสุขภาพใหแข็งแรงการเดินทา

ดอร  รัฐโคโลราโดในอเมริกา  เมืองฮานอยในเวียตนาม)  รวมถึงตางจังหวัด  ชานเมือง  
และสถานที่หลายๆแหง  (เชน  มหาวิทยาลัย  หมูบาน) หากการวางผังชุมชนและผังเมืองมีการ
จัดเตรียมเสนทางจักรยานที่ดีและปลอดภัย  ก็จะเปนการสงเสริมใหคนหันมานิยมใชจักรยานในการ
เดินทางมากขึ้น 

 
ระบบถนน  
 
 จากเกณ

   

ถนนสายยอย   
 

 
ทางระยะยาว  หรือการเดินทางผานเมือง  มีการควบคุมการเชื่อมตออยางปานกลางถึง

เขมงวดทางแยก
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 1.2  ถนนสายหลัก  (Major  road  หรือ Arterial)  เปนถนนที่มีความเร็วและมีปริมาณ

reet)   เปนถนนที่มีความเร็วและปริมาณการจราจร

   เนื่องจากจะทําใหพื้นที่สวนยอยของเมือง
ามารถเขาถึงได   โดยปกติจะไมมีการควบคุมทางเชื่อมตอแตอยางใด 

ี่เกิดขึ้นตามธรรมชาติซ่ึง
อดคลองกับความตองการของผูใช   ถนนจะเริ่มจากจุดรวม  เชน  ตลาด  สถานที่ราชการ  เปนตน   

แลวกระ จริญของเมืองจะเริ่มที่ศูนยกลางของเมือง   แลวผาน
ระจายออกไปตามแนวถนน  หรือเสนทางคมนาคมที่สําคัญ  ระบบถนนรัศมีมีขอเสีย  คือ  พื้นที่ที่

ยตอการใชรถยนตสวนตัว   หรือ
ีลักษณะเปน  Motorized  Town  ระบบถนนแบบนี้มีขอดีและขอเสียที่สําคัญ ๆ  ดังนี้ 

 

การจราจรต่ํากวาสายประธานไปสูพื้นที่สวนตาง  ๆ  ของเมือง  มีการควบคุมการเชื่อมตอปานกลาง 
 
 1.3  ถนนสายรอง  (Collector  St
คอนขางต่ํา   มีหนาที่เชื่อมโยงและใหบริการสวนตาง ๆ   และเชื่อมโยงกับถนนสายหลักหรือถนน
สายประธาน  มีการควบคุมการเชื่อมตอไมมากนัก 
 
 1.4  ถนนสายยอย  (Local  Street)   ทําหนาที่ใหบริการเปดพื้นที่และเปนทางเขาออก
มากกวาการสัญจร  ใหบริการอาคารแตละหลังในระดับหมูบานหรือกลุมการคา   มีความเร็วของ
การจราจรต่ํา  เปนถนนที่มีความจําเปนตอชุมชน
ส
 

2. รูปแบบของถนน  ประกอบดวย 
 
  2.1 ระบบโครงขายถนนรัศมี  (Radial  system)   เปนโครงขายท
ส

จายออกไปตามแนวรัศมี   ความเ
ก
อยูระหวางถนนรัศมี  จะไดรับการบริการไมทั่วถึง  ที่ดินแตละผืนมีรูปรางไมสม่ําเสมอ  ทําใหไม
สะดวกในการวางแผนและออกแบบสิ่งกอสราง  ถนนทุกสายมุงเขาสูศูนยกลางเมือง  ทั้ง  Local  
Traffic  และ Through  Traffic    ทําใหมีแนวโนมจะเกิดการจราจรติดขัดที่บริเวณศูนยกลางเมือง   
แนวทางแกไขปญหานี้  คือ  จัดวางระบบถนนวงแหวนเขามาชวย 
 
  2.2 ระบบโครงขายถนนตารางหมากรุก  (Grid   System)   ประกอบดวยถนนตามแนว
ยาว  และตามแนวขวางติดตั้งฉากกั้น  เปนตารางสี่เหล่ียม  โดยถนนแตละสายจะมีระยะหางเทา ๆ  
กัน  ลักษณะการวางผังเมืองและผังโครงขายระบบถนน   เอื้ออํานว
ม
 

ขอดี 
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-  มีความสม่ําเสมอ  การเขาถึง  (Accessibility)  ของสวนตาง ๆ  ของเมืองดีเทา ๆ  กัน 
 

 -  ชวยกระจายความเจริญไปทั่วถึงกัน  ทําใหความหนาแนนของประชากรกระจายออก
สม่ําเสม งของการขนสง  ระบบนี้จะชวยใหความตองการการขนสงกระจายออกไปไมจํากัด
อยูในบร ณใดบริเวณหนึ่ง  ซ่ึงทําใหสะดวกตอการใหบริการ 
 
 -  งายตอการออกแบบวางแนวถนนและสิ่งกอสรางอื่น ๆ  ทําใหสามารถขยายเมืองออกได

ดโดยงาย  โดยการกําหนดใหถนนคู
ดคูหนึ่งที่ขนานกันจัดเปนระบบเดินรถทางเดียว  (One  Way – system) 

ี่ยงยานธุรกิจการคา  ศูนยกลางเมืองสามารถเลือกไดหลายสาย 

-  ไมเหมาะสําหรับลักษณะภูมิประเทศบางพื้นที่  ถาภูมิประเทศไมสม่ําเสมอการจัดวางนี้

 
 - องโครงขายระบบนี้   ไมมีลําดับชั้น  ผูใชรถใชถนนจะสับสนในการแยกวาทางใด
เปนทางเอก  ทางโท 
 

กสําหรับการจราจรที่มีจุดเริ่มตน  (Origin)  และจุดหมาย  (Destination)  ในแนว
เสนทแยงมุม   เพราะจะทําใหตองเดินทางยาวขึ้น 

างแยกมากเกินไป  เกิดปญหาจุดตัดที่ส่ีแยก 

อ  ในแ
ิเว

ทุกดานไมจํากัด 
 
 -  สามารถเพิ่มความจุ (Capacity)   ของโครงขายถนนไ
ใ
 
 -  การเดินทางเล
 

ขอเสีย 
 

จะเสียคาใชจายสูง 

 ถนนข

 -  ไมสะดว

 
 -  มีทางรวมท
 
 -  ผูใชรถใชถนนมีความเบื่อหนาย  ซํ้าซาก  การเดินทางผานเมืองจะพบแต  Block  ของตึก
และทางแยกซ้ํา ๆ  กัน 
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  2.3 ระบบโครงขายถนนวงแหวนรอบนอกหรือวงแหวน (Ring  Road)  เปนถนนที่มี
ักษณะวงรอบ  ซ่ึงสามารถใหบริการแกพื้นที่กลางเมืองได   การจราจรชนิดผานเมืองสามารถใช

ั้ง 2  ระบบมาประกอบกันแลว  มีขอดี  คือ  สามารถเลือกเสนทาง    การ
ินทางเขาสูศูนยกลางเมืองได  ยานพาหนะไหลเวียนไดสะดวกทั้งบริเวณในเมือง   และรอบเมือง

ล
ถนนวงแหวนได  ไมจําเปนตองผานใจกลางเมือง  โดยทั่วไประบบถนนวงแหวน   มักจะใชควบคุม
ไปกับถนนรัศมี  เมื่อนําท
เด
สามารถปรับแนวของถนนใหเขากับสภาพภูมิประเทศได 
 
     2.4 ระบบโครงขายถนนตามแนวตรง  (Linear  system)  เปนระบบถนนที่มีลักษณะเปน
เสนตรง   มีการเจริญเติบโตของเมืองเพียงบริเวณตามแนวรอบขางของถนน   ในแงของการขนสง
ถือวาระบบนี้ไมเหมาะสม  เนื่องจากทํ

เคียงกับถนนเทานั้น 
าใหตองเดินทางยาวขึ้น   ระบบขนสงจะตองบริการมากขึ้น

นอกจากนี้ Accessibility  จะดีเฉพาะพื้นที่อยูในบริเวณใกล
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ประเภทของถนน 

  
1.โครงขายถนนรัศมี   3. โครงขายถนนวงแหวนรอบนอก 

  
2. โครงขายถนนตารางหมากรุก 4.โครงขายถนนตามแนวตรง 

 
 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 

Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 
 

ภาพที่ 2.4  ประเภทและระบบถนน   
ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง (2549) 
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ระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณปูการ 
 

ระบบสาธารณูปโภค(Public  Utilities) 
 

โครงสรางพื้นฐานที่มีลักษณะเปนเครือขายใหการบริการเพื่ออํานวยความสะดวกสบาย    
ความสะอาด   ความปลอดภยั  ไปยังพื้นทีอ่ยูอาศัย  ไดแกระบบประปา   ระบบไฟฟา   ระบบ
โทรศัพท   ระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัดน้าํเสีย  ระบบกาํจัดขยะมูลฝอย เปนตน  ซ่ึงสวนใหญจะ
วางระบบตามแนวเสนทางคมนาคม  โดยมกีารจัดเตรยีมสาธารณูปโภคตาง  ๆ   เพื่อใหเกิดความ
เพียงพอกับปรมิาณความตองการ  และเลือกที่ตั้งที่เหมาะสม  เปนการอํานวยความสะดวกตอ
ประชาชนในการใชบริการ  เพื่อทําใหเกิดความอยูดกีินดีของประชาชนในพืน้ที ่

 
ลักษณะของระบบสาธารณปูโภคท่ีดี   กลาวอยางสั้น ๆ  คือ 
 
1.  ควรมีขนาดจาํนวนหรือปริมาณใหเพยีงพอกับประชาชนในปจจุบันและอนาคตตาม 

ผังเมืองรวม 
 

2.  มีคุณภาพ   สะอาด   และถูกสุขลักษณะ 
 
3.  มีความสะดวกและปลอดภยัตอประชาชน   กลาวคือ  ระบบทอ  ระบบเสนสาย  อุปกรณ

บางอยางควรอยูอยางเปนระเบียบ  ไมเกะกะรุงรัง  เชน  วางรวมอยูในอุโมงครวมสาธารณูปโภคใต
ดิน (Common Duct) 
  

การวิเคราะหดานสาธารณปูโภค  การจัดใหมีระบบสาธารณูปโภค  เปนการอํานวยความ
สะดวกขั้นพื้นฐานใหกับชุมชน  โดยมหีลักการสําคัญขึ้นอยูกับผังการใชประโยชนที่ดิน   ผังระบบ
คมนาคมขนสง  และจํานวนประชากรที่เพิม่ขึ้นในอนาคต  ทั้งนี้เพื่อใหระบบสาธารณูปโภค
เพยีงพอกับความตองการของชุมชนที่ขยายตัวเพิ่มขึ้นในอนาคต  เกิดการลงทุนในดานระบบ
สาธารณูปโภคที่เหมาะสม   และเกดิประสิทธิภาพในการใหบริการ   ระบบสาธารณูปโภค  จึงควร
ประกอบไปดวย 

- ระบบประปา 
- ระบบระบายน้าํ 
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- ระบบบําบัดน้าํเสียและระบบบําบัดน้ําเสียรวมของชุมชน 
- ระบบกําจดัขยะมูลฝอย 
- ระบบไฟฟา 
- สถานีขนสง 
- สถานีดับเพลิง  
- โรงฆาสัตว 
 

ระบบสาธารณูปการ(Public  Facilities) 
 

เปนการบริการสาธารณะในชุมชน   ซ่ึงผูใชจะตองเดินทางไปใชบริการที่สถานที่ตั้งดวย
ตนเอง  ไดแก  โรงเรียน  โรงพยาบาล   สถานที่พักผอนหยอนใจ   การรักษาความปลอดภัยและ
ทรัพยสิน  และการบริการอืน่ๆเชน  ศูนยราชการ  สถานีขนสง  ที่จอดรถโดยสารประจําทางและ
ตลาดสด เปนตน  โดยหลักการแลวในการวางระบบสาธารณูปการจะตองพิจารณาถงึการกําหนด
ที่ตั้ง   ขนาดของประชากรทีใ่ชบริการโดยที่ตั้งจะตองเปนไปตามการกระจายตวั  และความ
หนาแนนของประชากร  ที่สามารถเขาถึงและเดินทางไปใชบริการไดอยางสะดวกปลอดภัย   ซ่ึงจะ
มีเกณฑมาตรฐานในการกําหนดขนาดและที่ตั้งของสาธารณูปการ  เพือ่ใหการบริการเปนไปอยาง
ทั่วถึงในพืน้ทีท่ั้งหมด  ทั้งนี้  อาจแบงระดบัในการจดัการดานสาธารณูปการออกเปน  3  ประเภท
ยอย  คือ  ระดบัเมือง  ระดับชุมชน  และระดับหมูบาน 

 
การใชประโยชนท่ีดิน 

 
เปนการพัฒนาของภาคเอกชนเพื่อเปนพื้นที่อยูอาศัย  พาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม  

เกษตรกรรม เหมืองแร  เปนตน  การใชประโยชนทีด่ินทีไ่มมีการควบคมุหรือวางผังเมือง จะมี
ลักษณะเคลาคละปะปนกันไมเปนระเบยีบ ความแออัดจะกระจกุตัวอยูทีศู่นยกลาง  และกระจาย
ออกไปรอบนอกชุมชนอยางไรทิศทางและแบบแผน เมื่อชุมชนขยายตวัไปสูความเปนเมืองปญหา
ตางๆก็จะตามมา การวางผังเมืองเปนการจดัระเบียบการใชประโยชนที่ดิน ระบบคมนาคมขนสง
และเตรียมรองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคต  โดยการพิจารณาแผนประเภทการใชประโยชน
ที่ดินเปนการพิจารณาจากการใชอาคารและที่ดินทีเ่กี่ยวของกับการดํารงชีพของประชาชน
ประกอบดวย 3 สวน คือ  1. สวนที่อยูอาศยั  2. สวนทํางานและบริการสาธารณะ  และ 3. สวนที่
พักผอนหยอนใจ 
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1. สวนที่อยูอาศัย (Residential Land Uses) แนวความคิดหลักที่ใชในการวางผังที่อยูอาศัย
ไดแก ชุมชนละแวกบาน (Neighbourhood Concept)  เปนการกระจายความเจริญจากชุมชนหลัก
ออกไปสูสวนตางๆ ของเมือง ใหประชาชนไดรับการบรกิารทางดานสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการโดยทั่วถึง และเทาเทยีมกัน มีการอยูอาศัยที่ดีและนาพึงปรารถนา  จําแนกทีด่ิน
ประเภทที่อยูอาศัยออกเปน 5 ประเภท ดังนี ้

 
1.1 ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนมาก   (สีน้ําตาล) 
 
1.2 ประเภทพาณิชยกรรมและที่อยูอาศัยหนาแนนมาก (สีแดง) 
 
1.3 ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง  (สีสม) 
 
1.4 ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย   (สีเหลือง) 
 
1.5 ประเภทอนุรักษเพื่อการอยูอาศัย    (สีเหลืองทแยงขาว) 

 
การกําหนดการใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัย มีหลักการสําคัญวาพื้นที่ดังกลาวควร

จะเปนบรเิวณที่มีการระบายน้ําดี ลักษณะดนิไมเปนอุปสรรคตอการกอสราง มีศักยภาพในการ
จัดบริการทางดานสาธารณปูโภคและสาธารณูปการไดเพียงพอ มีความสะดวกในการเขาถึง มีความ
ปลอดภัยจากสิ่งรบกวนตางๆ มีสภาพแวดลอมที่ดี ใกลสถานที่ทํางานและยานการคา เปนตน 

 
2. สวนทํางานและบริการสาธารณะ แบงออกเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ที่ดินประเภท

สถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ที่ดินประเภทสถาบันการศึกษา ที่ดินประเภท
สถาบันศาสนา ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม  

 
3. สวนที่พักผอนหยอนใจ แบงออกเปนที่ดินประเภทที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษา

คุณภาพสิ่งแวดลอม ประเภทชนบทและเกษตรกรรม  ที่โลงเพื่อนันทนาการและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมและการประมง ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม อนุรักษเพื่อสงเสริม
ศิลปวัฒนธรรมไทย 
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มาตรฐานเกี่ยวกับขนาดของชุมชน และสดัสวนการใชท่ีดิน 
 

กรมโยธาธิการและผังเมือง(2549) ไดระบวุา  ในการพิจารณาขนาดชุมชน ความหนาแนน 
สัดสวนการใชที่ดิน ขนาดแปลงที่ดิน ความกวางนอยทีสุ่ด แนวอาคาร กําหนดเกณฑขั้นต่ําไวดังนี้ 

 
1. เกณฑเร่ืองความหนาแนนของจํานวนคนตอไร คือ 
 

- ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก    61-100  คนตอไร 
 
- ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง       25-60  คนตอไร 
 
- ที่อยูอาศัยหนาแนนนอย        1-24  คนตอไร 

 
2. พิจารณาการใชเกณฑขั้นต่ําเรื่องขนาดชุมชน และสัดสวนการใชทีด่นิ ดังนี ้
 

- ขนาดชุมชนและจํานวนประชากร 50 – 300 หรือ 50 – 500 หลังคาเรือน 
 
- ประชากร 200 – 1,200 คน หรือ 200 – 2,000 คน 
 
- สัดสวนการใชที่ดิน ที่อยูอาศัย : ถนน ทางเดินเทา ที่โลง สนามเดก็เลน : ที่ดิน 

สําหรับองคประกอบอื่นๆ เปน 50 : 20 : 30 หรือ 70 : 20 : 10   ดังตารางตอไปนี ้
 

ตารางที่ 2.3  การเสนอแนะสดัสวนการใชทีด่ิน 
 

การใชท่ีดิน แนวทางที่ 1 (%) แนวทางที่ 2 (%) 
ที่อยูอาศัย 50 70 
ถนน ทางเดินเทา ที่โลง สนามเด็กเลน   20 20 
ที่ดินสําหรับองคประกอบอืน่ๆ 30 10 

รวม 100 100 
ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง (2549) 
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ความแตกตางในการกําหนดสัดสวนการใชที่ดิน มีดังตอไปนี้ 
 

แนวทางที่ 1   สัดสวนการใชพื้นที่พักอาศยัคอนขางนอย (กําหนด 50 %) แตตองการใช
พื้นที่สวนกลางรวมกันคอนขางมาก โดยกาํหนดหนวยพกัอาศัยหรือบานที่ไมเนนใหมีขนาดใหญ 

 

แนวทางท่ี 1 (%)

50%

20%

30%
ทีอ่ยูอาศัย

ถนน ทางเดินเทา  ทีโ่ลง  สนามเด็กเลน

ทีดิ่นสําหรับองคประกอบอ่ืนๆ

 
 
ภาพที่ 2.5  แสดงแนวทางที่ 1   
 

แนวทางที่ 2   สัดสวนการใชพื้นที่พักอาศยัคอนขางมาก (กําหนด 70 %) แตใชพืน้ที่
สวนกลางรวมกันคอนขางนอย โดยตองการใหพื้นทีห่นวยพักอาศยัมีขนาดคอนขางใหญ เพื่อเพิ่ม
พื้นที่สวนตวัในการพักอาศยัใหมากขึน้ 

 

แนวทางที่ 2 (%)

70%

20%

10%

ทีอ่ยูอาศัย

ถนน ทางเดินเทา  ทีโ่ลง  สนามเด็กเลน

ทีดิ่นสําหรับองคประกอบอ่ืนๆ

 
 
ภาพที่ 2.6 แสดงแนวทางที่ 2   
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งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
วัชรพงศ  บํารุงพืช (2539)  ทําการศึกษาการขยายตวัของที่อยูอาศัยในจังหวดัปทุมธานี 

บริเวณคลอง 1-7   ปรากฎวา การเพิ่มขึ้นของที่อยูอาศัยในบริเวณถนนรังสิต-นครนายก บริเวณ
คลอง  1  ถึง  คลอง  7   เนื่องมาจากการยายภูมิลําเนา ซ่ึงสวนใหญของผูอาศัยในพืน้ที่ศึกษาจะยาย
มาจากจังหวดัใกลเคียง โดยมีที่ทํางานสวนใหญอยูในจงัหวัด ปทุมธานีและใกลเคียง 

 
ปจจัยนี้มีอิทธิพลตอการขยายตัวของที่อยูอาศัยในพื้นที่ทีท่ําการศึกษา ไดแก ความเจรญิใน

อนาคตของพื้นที่ และการคมนาคมที่สะดวก เนื่องจากมโีครงการถนนวงแหวนในพืน้ที่ถึง 2 สาย 
แหลงงานที่เพิม่ขึ้น จากสถิติ จํานวนสถานประกอบการที่จดทะเบียนเพิ่มขึ้น และการขยายตัวทาง
เศรษฐกิจจากคา ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวดัตอหัว ณ ราคาตลาดที่เพิ่มขึ้น การศึกษาแนวโนมของ
การขยายตวัของที่อยูอาศัยในพื้นที่ที่ทําการศกึษา ดวยวธีิสมการถดถอยพหุคณูสามารถพยากรณที่
อยูอาศัยที่เพิ่มขึ้นได ดังนี ้

 
ป 2539  จํานวนที่อยูอาศัยจะเพิ่มขึ้นเปน  43,338 หนวย 
ป 2540  จํานวนที่อยูอาศัยจะเพิ่มขึ้นเปน  48,338 หนวย 
ป 2541  จํานวนที่อยูอาศัยจะเพิ่มขึ้นเปน  53,270 หนวย 
ป 2542  จํานวนที่อยูอาศัยจะเพิ่มขึ้นเปน  58,213 หนวย 
และป 2543 จาํนวนที่อยูอาศยัเพิ่มขึ้นเปน 63,157 หนวย 
 
สุรางครัตน  อภิชิตโสภา  (2540)  ทําการศกึษาแผนการใชที่ดินเพื่อรองรับโครงการพัฒนา

ขนาดใหญในจังหวดัปทุมธานี  พบวา เดิมพื้นที่ศึกษาที่มบีทบาทดานเกษตรกรรม การขยายตัวของ
กรุงเทพมหานครสงผลใหเกิดการพัฒนาดานอุตสาหกรรม ที่อยูอาศัย สถาบันราชการ และ
สถาบันการศึกษา ตลอดจนการคาและการบริการ โดยเฉพาะในชวงทีเ่ศรษฐกิจมกีารขยายตัวในป 
2527-2533 และเมื่อมีการพัฒนาระบบถนนสายหลักในพืน้ที่เสร็จสิ้นหลังจากป 2533 ไดมีการ
ขยายตวัในดานที่อยูอาศัยและการคาเปนอยางมาก โดยการขยายตวัของกิจกรรมดังกลาว สงผลให
พื้นที่เมืองขยายไปตามแนวถนนสายหลัก และบุกรุกเขาสูพื้นที่เกษตรกรรมที่อยูลึกจากถนนสาย
หลักเขาไป ทําใหการใชประโยชนที่ดินปะปนกันทั้งภาคอุตสาหกรรม ที่อยูอาศัย เกษตรกรรม และ
อ่ืน ๆ กอใหเกดิปญหาในการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตาง ๆ ตลอดจนเกดิ
ปญหาสิ่งแวดลอมอื่น ๆ ตามมา 
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บทที่ 3 
 

การศึกษาพื้นที่ 
 

 การศึกษาสัดสวนการใชที่ดนิของโครงการหมูบานขนาดกลางยานคลองรังสิต  
จําเปนตองศึกษาเกีย่วกับพื้นที่   พัฒนาการของชุมชน  เพือ่ใชเปนแนวทางในการศึกษาเบื้องตน 
 

ประวัติการจัดตั้งอําเภอธัญบรีุ 
 
 สุภางค  จันทวานิช (2530) ไดกลาววา เมื่อแรกขุดคลองรังสิต   ชุมชนที่เกิดขึ้น  คือชุมชน
ปากคลอง 7  เกิดขึ้นกอนชุมชนอ่ืน  เพราะตั้งอยูในทําเลที่มีการขุดคลองซอยที่เชื่อมกับคลองแสน
แสบ     จึงทําใหมีผูคนโดยเฉพาะชาวนาที่ตองการที่ดิน ทาํกินใหมจากทีอ่ื่นอพยพเขามา   ใน
ระยะแรกเขตรงัสิตที่กวางใหญเปนชุมชนทางกายภาพ ที่มผูีคนอาศัยกระจัดกระจายโดยทั่วไป  คน
สวนมากเขามาทํานาชั่วคราวไมติดตอเกีย่วของกัน เจาของที่ดินสวนใหญเปนเจานาย ขุนนาง หรือ
คหบดีในกรุงเทพฯ ที่ใหชาวนาเชาที่ทํานา  ผูเชาจึงไมผูกพันกับที่นาและไมทํานุบํารุงดนิ   ทุงรังสิต
จึงเปนชุมชนเวิ้งวางขาดชีวติในสังคม ตอมาทุงหลวงรังสิตไดสถาปนาขึ้นเปนเมืองธัญบุรี ในป 
พ.ศ. 2445 
 
 เมื่อบริษัทขุดคลองแลคูนาสยามไดขุดคลองเขาไปในเขตรังสิต  ปรากฏวาไดมีผูคน
หล่ังไหลเขาไป   ตั้งถ่ินฐานในเขตนี้เปนจํานวนมาก และภายในระยะเวลาอันรวดเร็ว จํานวน
ประชากรที่รายงานโดยทางราชการมีจาํนวนเฉลี่ยประมาณ 35,000 คน ในระยะ ป พ.ศ. 2442 -2452   
(เปรียบเทียบกับตัวเลขจํานวนประชากรของกรุงเทพฯ ในป พ.ศ. 2454  มีจํานวน 340,000 คน และ
ประชากรทั่วประเทศ มีจํานวน 8.3 ลานคน) ขณะเดียวกันเมื่อพิจารณาถึงการที่เขตดังกลาวนี้ มี
ความเจริญเติบโตรุดหนา   ทั้งในดานธุรกิจการซื้อขายที่ดิน การผลิตและการคาขาวในขณะที่การ
ปกครองดูแลของรัฐบาลยังเขาไปไดไมทั่วถึงไดทําใหเกิดปญหาที่สําคัญในเขตนี้โดยทันที่อยาง
นอย 2 ประการ คือ  1. ขอพิพาทดวยเรื่องที่ดิน และ  2.โจรผูรายและการกออาชญากรรม 
 

ผลก็คือรัฐบาลตองเขาไปจัดการแกปญหาดังกลาวโดยลําดับจนในที่สุดไดจัดตั้งเปนเมือง
ใหมขึ้น คือเมืองธัญญบูรี ในป พ.ศ. 2445 จดหมายเหตุสรางเมืองธัญญบูรี  ระบุวากอนการตั้งเมือง
ธัญญบูรี (ธัญบุรี)  อาณาเขตของทุงรังสิตอยูระหวางมณฑลกรุงเทพฯ  มณฑลกรุงเกา และมณฑล 
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ปราจีณ  ราษฎรทํานาใกลแขวงมณฑลใดก็ขึ้นกับมณฑลนั้น การปกครองจึงแยกยายกันอยูจึงได
ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหพระจานองยาเธอกรมหลวงนเรศรวรฤทธิ์ เสนาบดีกระทรวง
นครบาลตรวจทองที่ยกเขตแขวงขึ้นเปนเมืองใหม  กลาวคือ แบงแขวงจากกรุงเทพฯ 2 อําเภอ คือ 
อําเภอศีศะกระดาน กับอําเภอคลองที่ 9  แบงแขวงจากเมืองปทุมธานีกึ่งทองที่อําเภอเปรมประชา 
กับแขวงกรุงเกา และเมืองสระบุรี ที่ยังไมตั้งนายแขวงอําเภอนั้น รวมเขาไปเปนแขวงเมืองขึ้นอยูใน
มณฑลกรุงเทพฯ และไดสรางเมืองขึ้นที่ตําบลระหวางคลองซอยที่ 6 และซอยที่ 7 ฝงเหนือคลอง
รังสิตประยูรศักดิ์ เมื่อ วันที่ 6 เมษายน พ.ศ. 2445 พระราชทานนามเมืองวา “ เมืองธัญญบูรี” ซ่ึงมี
อาณาเขตดังตอไปนี้ 
 
 ทิศตะวนัตกตัง้แตทางรถไฟนครราชสีมาทางทิศตะวนัออก จนถึงคลองซอยที่  14   ฝง
ตะวนัออก   จดแขวงเมืองนครนายกและฉะเชิงเทรา ทิศเหนือตั้งแตคลองหกวาสายบนฝงใต
พรมแดนกรุงเกา และเมืองสระบุรี  ลงมาทางทิศใตจนพนคลองหกวา สายลางไป 40 เสน ตามเขตที่
นาริมคลองหลวง ฝงใตจดแขวงกรุงเทพฯ และเมืองมีนบรีุ  เมื่อจัดตั้งเมอืงแลวก็มกีารแบงเขตแขวง
เมืองธัญบุรีเปน 4 อําเภอ ดวยกันคือ  
 
 1. อําเภอเมือง  เร่ิมตั้งแตทางรถไฟนครราชสีมา ตลอดไปจนถึงคลองซอยที่  14 พรมแดน
เมืองนครนายก และตามลําคลองรังสิตยื่นขึ้นไปขางฝงเหนือภายใน 41 เสน กับยื่นลงไปขางฝงใต
ภายใน 81  เสน  ที่วาการอําเภออยูที่คลองซอยที่ 6 ใกลศาลาวาการเมือง 
 
 2. อําเภอคลองหลวง ตั้งแตเขตอําเภอเมืองดานเหนือข้ึนจดคลองบางหลวงเชียงรากนอย
พรมแดนกรุงเกา  ยาวไปตามลําคลองหกวา สายบนถึงคลองซอยที่ 7 ที่วาการอําเภอตั้งอยูที่คลอง
ซอยท่ี 2 ฝงตะวันออก ตรงทางแยกไปลําอายเลียบ และคลองบางหลวงเชียงราก 
 
   3. อําเภอหนองเสือ ตั้งแตคลองซอยที่ 7 แหงคลองหกวา สายบนตอเขตอําเภอคลองหลวง 
ไปจดคลองซอยที่ 14 ฝงเหนือพรมแดนเมืองนครนายกและตั้งแตคลองหกวา สายบนพรมแดนเมือง
สระบุรีมาจนจดหลักเขตอําเภอเมือง 
 
 4. อําเภอลําลูกกา  ตั้งแตลําสมอกองทางรถไฟสายนครราชสีมา พรมแดนเมืองนครนายก   
เมืองฉะเชิงเทรา และตั้งแตพนคลองหกวา สายลาง 40 เสน พรมแดนกรุงเกาและเมืองมีนบุรีขึ้นมา 
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จนจดแนวเขตอําเภอเมือง ฝงใตคลองรังสิตประยูรศักดิ์ที่วาการอําเภอตั้งอยูที่คลองซอยที่ 7  ฝง
ตะวันออกแหงคลองหกวา สายลาง 
 
 ในการสถาปนาทุงหลวงรังสิต ขึ้นเปนเมืองธัญญบูรี พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหวั ไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ เสด็จเปดเมืองธัญญบูรี ดวยพระองคเอง เมื่อวันที่ 13 
มีนาคม 2445  
 
 เมืองธัญบุรีไดขึ้นกับมณฑลกรุงเทพฯ ตอมาจนถึงรัชกาลที่ 6 จึงไดมีการเปลี่ยนแปลงโดย
โอนไปสังกัดมณฑลกรุงเกา (พระนครศรีอยุธยา)  ตอมาในสมัยพระบาทสมเด็จพระปกเกลา
เจาอยูหัว ทรงโปรดเกลาฯ ใหยุบจังหวัดธัญบุรีมาขึ้นกับจังหวัดปทุมธานี ไดแก อําเภอธัญบุรี 
(อําเภอเมืองหรืออําเภอรังสิตเดิม) อําเภอคลองหลวง อําเภอหนองเสือ และอําเภอลําลูกกา 
 

ปจจุบันธัญบุรี  เปนอําเภอในจังหวดัปทุมธานี  มีพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 1,565.856 ตาราง
กิโลเมตร แบงเขตการปกครองออกเปน 7 อําเภอ คือ 1. อําเภอเมืองปทมุธานี 2. อําเภอสามโคก 3. 
อําเภอลาดหลมุแกว 4. อําเภอธัญบุรี 5. อําเภอหนองเสือ 6. อําเภอคลองหลวง และ7. อําเภอลําลูกกา 
 

 
 

ภาพที่ 3.1  แผนที่การบริหารปกครอง 
ที่มา: บริษัท ทิงคเน็ต จํากดั  
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 จะเห็นไดวา ชาวนาจํานวนมากเริ่มอพยพเขาตั้งถ่ินฐานบริเวณคลองรังสิต  บริเวณปาก
คลองซอยที่ 7  เนื่องจากบริเวณนี้เปนเสนทางเชื่อมกับคลองแสนแสบ  ตอมากลายเปนตลาดคาขาย
ขาว  ศูนยรวมแลกเปลี่ยนสินคา  หรือยานธุรกิจแหงแรกอยางรวดเรว็  และเริ่มมีปญหาเกีย่วกับ
อาชญากรรม  จนกระทั่งทางราชการตองแกปญหาโดยตัง้เปนเมืองใหม   มีการปกครองและ
เจริญเติบโตกลายเปนเมืองธญับุรีในเวลาไมนาน  จนกระทั่งรัชกาลที่ 5 ไดเสด็จมาเปดเมืองธัญบุรี 
เมื่อวันที่ 13 มนีาคม 2445  และเจริญเติบโตและเปลี่ยนแปลงมาโดยลําดับ  จนกระทัง่มาเปนอําเภอ
ธัญบุรีในปจจบุันนี ้
 

พัฒนาการของชุมชนยานคลองรังสิต 
 

ทุงรังสิตเปนที่ราบลุมขนาดใหญ ทางตอนเหนือของกรุงเทพฯ อยูระหวางแมน้ําสําคัญ 2 
สาย คือ ทางตะวนัตกติดกับแมน้ําเจาพระยา และทางตะวันออกตดิกับแมน้ํานครนายก โดยมีคลอง
รังสิตเชื่อมแมน้ําทั้งสอง  เปนคลองระบบชลประทาน  ทําใหมีน้ําสมบูรณ และมแีดดตลอดป   จึง
เปนอูขาวอูน้ําของประเทศเปนเวลายาวนานนับรอยป 

 
 ปจจัยหรือสาเหตุสําคัญที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงยานคลองรังสิต  ไดแก 
 
 1. ที่ตั้ง  เปนพืน้ที่ตอเนื่องกบักรุงเทพมหานครในดานเหนือโดยตรง  จงัหวัดปทมุธานีใน
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  ไดรับการกําหนดใหเปนจังหวดัหนึ่งในภาค
กรุงเทพมหานคร (BMR.) กลาวคือเปนจังหวัดในปริมณฑล  จึงเปนพืน้ที่รองรับการขยายตวัและ
การเจริญเติบโตของชุมชนเมอืง (Urban  Growth) จากกรุงเทพฯ โดยเฉพาะอยางยิ่งการรองรับใน
ดานที่อยูอาศยัและอุตสาหกรรม 
 
 2. การคมนาคม มีเสนทางคมนาคมติดตอกับกรุงเทพฯ และเชื่อมโยงกับพื้นที่โดยรอบอยาง
สะดวกยิ่ง  จงึสงผลใหเกิดการลงทุนในดานธุรกิจตางๆ รวมถึงการคา  อุตสาหกรรม  และที่อยูอาศยั 
ทางหลวงสายสําคัญมีดังนี้ 
 
 ทางหลวงแผนดินหมายเลข 1 ผานพื้นที่ตอนกลางของจังหวัดเชื่อมโยงกับกรุงเทพมหานคร 
จังหวดัในภาคกลาง ภาคเหนอื รวมทั้งภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ 
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 ทางหลวงแผนดินหมายเลข 305 เร่ิมจากรังสิต ผานอําเภอธัญบุรีไปเชื่อมตอทางหลวง
แผนดินหมายเลข 33 ที่จังหวดันครนายก 
 
 ทางหลวงแผนดินหมายเลข 306 เร่ิมจากรังสิตไปยังอําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 
 

ทางหลวงแผนดินหมายเลข 303 เร่ิมจากทางแยกติวานนทแมน้ําเจาพระยา ที่สะพาน
นนทบุรี ไปสิ้นสุดที่ส่ีแยกปทุมธานี 

 
ทางหลวงแผนดินหมายเลข 346 เปนเสนทางที่เชื่อมพื้นทีภ่าคตะวันตกกับจังหวัดปทมุธานี 

และ กรุงเทพมหานครอีกเสนทางหนึ่ง  
 
ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3111  เร่ิมจากตวัเมืองปทุมธานีไปยังอําเภอสามโคก สามารถ

ตอไปยังอําเภอเสนา และพืน้ที่ดานเหนือฝงตะวันตกของแมน้ําเจาพระยาได 
 
ทางหลวงแผนดินหมายเลข 3214 เร่ิมจากทางหลวงแผนดนิหมายเลข 1 เชื่อมอําเภอคลอง

หลวง และอําเภอหนองเสือเขาดวยกัน 
 

 
 

ภาพที่ 3.2  แผนที่เสนทางคมนาคม 
ที่มา: การทองเที่ยวแหงประเทศไทย 

 



 
 

 
 

42.

สรุปไดวา  ความพรอมในเรือ่งของสิ่งอํานวยความสะดวกในดานการคมนาคมขนสง 
ตลอดจนสาธารณูปการที่เปนโครงสรางพื้นฐานอื่นๆ  นบัเปนปจจยัสําคัญตอการเจริญเติบโตและ
การขยายตวัทางเศรษฐกิจ  สามารถดึงดูดนักลงทุนใหเขามาลงทุนในพื้นที่  ทําใหเกดิการขยายตัว
ของชุมชนทั้งในดานพื้นที่ และจํานวนประชากร 

 
3. ราคาที่ดิน  เมื่อพิจารณาทีด่ินในจังหวัดปทุมธานีเปรียบเทียบกับกรุงเทพฯ และ 

ปริมณฑล ปรากฏวาตั้งแตป พ.ศ. 2530 เปนตนมา ราคาเฉลี่ยที่ดินในเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล ไดมี
การปรับตัวอยางรวดเร็ว เนื่องจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจ และ การเกง็กําไรจากการคาที่ดินอยาง
แพรหลาย ซ่ึงผลจากการปรับตัวสูงขึ้นของราคาที่ดินนีน้ับเปนปจจัยที่ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลง
รูปแบบของการใชประโยชนที่ดินอยางเหน็ไดชัดเจน  แมวาโดยเปรียบเทียบแลวราคาที่ดินใน
จังหวดัปทุมธานียังมีราคาทีต่่ํากวากรุงเทพฯ และ จงัหวดัปริมณฑลอืน่ ๆ ก็  แตราคาประเมินในเขต
ตัวเมืองและชมุชนของจังหวัดปทุมธานกีต็กถึงตารางวาละ 35,000 บาท  ซ่ึงเปนราคาที่ปรับตัว
สูงขึ้นมาก  จากชวงกอนป พ.ศ.2530  จากผลของการปรับตัวสูงขึ้นของราคาที่ดินนี้  ทําใหรูปแบบ
การใชประโยชนของที่ดินเปลี่ยนแปลงไป  ซ่ึงจะเหน็ไดวาพืน้ที่เกษตรไดถูกลดลงจาก 80.22 
เปอรเซนตของพื้นที่ทั้งจังหวัดในป พ.ศ.2539 เหลือเปน 75.15 เปอรเซนต ในป 2531  สงผลให
พื้นที่ที่เหลือสําหรับการใชเปนที่อยูอาศัยและที่ตั้งโรงงานเพิ่มจาก 19.78 เปอรเซ็นต ในป พ.ศ.2529 
เปน 24.85 เปอรเซ็นต ในป พ.ศ.2531 แสดงใหเห็นวาการปรับตัวสูงขึ้นของราคาที่ดินในราวป พ.ศ.
2530 นั้น  ไดมีผลทําใหมีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินเพื่อการเกษตรไปเปนการใชที่ดนิ
เพื่อที่อยูอาศัย  และที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมมากขึ้น  พื้นที่เกษตรที่ถูกลดจํานวนลงมากที่สุดไดแก  
ที่นา  ทั้งนี้คงเปนเพราะวารายไดที่ไดจากการปลูกขาวในจังหวดัปทุมธานี  แมจะปลูกไดปละ
หลายๆ คร้ัง  ก็ยังไมคุมเทากับการขายที่ดนิไปเพื่อใชประโยชนในการตั้งโรงงานและบานพกัอาศัย  
อยางไรก็ดี  พืน้ที่ที่ใชทําสวน  ทํานา ในชวงเวลาดงักลาวไดเพิ่มขึ้น  เนื่องจากผลผลิตมีราคาดีกวา  
เชน  การทําสวนสม  และมะมวง  เปนตน 

 
 จะเห็นไดวา  ราคาที่ดินของจังหวดัปทุมธานีสูงขึ้นอยางรวดเร็วมาก  เนื่องจากการขยายตวั

ของเมือง  เกิดเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินจากพื้นที่เกษตรกรรมคือนาขาว  ซ่ึงผลผลิตสวนใหญไมคอย
มีราคา  กลายเปนพื้นที่อุตสาหกรรมและพืน้ที่พักอาศยัทีอ่ยูใกลแหลงงาน   ทําใหมกีารเก็งกําไรใน
การซื้อขายที่ดนิเปนอันมาก  
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ภาพที่ 3.3  แผนที่แหลงน้ํา 
ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง  

 

การเปล่ียนแปลงการ
 

การพัฒนาประเทศในชวงหลังสงครามมหาเอเชียบูร
ตลาดโลก   ป พ.ศ.2495 รัฐบาลไทยจึงไดเสนอขอโครงการก
ธนาคารโลก เพื่อกอสรางโครงการชลประทานเจาพระยาใหญ
ไดรับน้ําที่ใชในการเกษตรอยางสม่ําเสมอ 

 
ตั้งแตป พ.ศ.2512-2517 ไดเร่ิมมีการปรับเปลี่ยนพื้นท

เร่ิมเขามาจับจองพื้นที่มากขึน้ กลายเปนพืน้ที่ปลูกสมเขียวหว
ประเทศไทย ซ่ึงกอใหเกิดรายไดมากกวาการทํานาขาวของทั้ง

 
การตัดถนนพหลโยธินผานจังหวดัปทุมธานี  ทําใหพ

อุตสาหกรรมใหม มีโรงงานอุตสาหกรรมเกิดขึ้นเปนจํานวนม
มีแรงงานประมาณ 146,000 คน  ผลจากการพัฒนา  กอใหเกิด
ในภาคเกษตรไดปรับเปลี่ยนอาชีพ มาทํางานในโรงงานอตุสา

 

 

คลองรังสติ
 

ใชท่ีดนิ 

พานัน้  ขาวไทยเปนที่ตองการของ
ูเงินเพื่อพัฒนาแหลงน้าํจาก
 สงผลใหพื้นที่บริเวณคลองรังสิต

ี่บางสวนมาทําพชืสวน โดยมนีายทุน
าน  150,000 ไร ที่ใหญที่สุดใน
จังหวดั 

ื้นที่สองขางทางในเขตรังสิตเปนยาน
าก ในป พ.ศ.2537 มีอยูถึง 1,169 แหง 
ปญหาสําคัญประการหนึ่งคือ แรงงาน
หกรรม 
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จากการขยายตวัของเมืองอยางรวดเร็วในพืน้ที่ยานคลองรังสิต   มีการตัดถนนรังสิต-
นครนายก (ทางหลวงแผนดนิสาย 305) ขนานไปกับคลองรังสิตตลอดแนว  ทําใหบทบาทการ
คมนาคมทางน้ําลดลง  ประชาชนหันไปใชการคมนาคมทางบกแทน   สงผลใหเกิดการเปลี่ยนพื้นที่
เกษตรกรรมปลูกขาว   กลายมาสวนผลไม  และเกษตรกรสวนหนึ่งเริ่มขายที่ดินของตนเอง ใหแก
นายทุน  เนื่องจากราคาผลผลิตตกต่ํา   

 
นักพัฒนาทีด่นิและอสังหารมิทรัพย ไดเร่ิมพัฒนาแปลงนาขาวเหลานัน้มาเปนโครงการ

หมูบานจดัสรร ที่มีลักษณะเฉพาะตัว  แตกตางจากพืน้ทีบ่ริเวณอืน่  คือ ลักษณะผังที่ดินแปลงใหญ
จะมีหนาแคบ  แตยาวมาก  ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากสังคมเกษตรกรรม
มาสูสังคมเมือง มากขึ้นเรื่อยๆในแตละป 

 
เกณฑการเลือกท่ีตั้งโครงการ 

 
 เพื่อเปนการศกึษาถึงลักษณะและรูปแบบของหมูบานจดัสรรในบริเวณยานคลองรังสิต ได
มีเกณฑและเหตุผลสําคัญในการเลือกที่ตั้งโครงการดังนี้ 
 

1. แนวทางการพัฒนาจังหวดัปทุมธานีโดยมาตรการผังเมือง  จากประกาศจังหวัดปทุมธานี  
ที่นําแผนยุทธศาสตรการพัฒนาจังหวัดทีจ่ัดทําแบบบูรณาการ (CEO )มาดําเนนิการทําเปนผังจังหวัด  
ในดานการใชประโยชนที่ดนิ  ระบบโครงขายคมนาคม  และสภาพแวดลอมของชุมชนเมือง  ใหมี
ความสอดคลองสัมพันธกัน  เพื่อจะนําไปสูการเปนเมืองและชุมชนที่นาอยูอยางยั่งยืนตอไปใน
อนาคต 

 
โดยเฉพาะอยางยิ่ง  พื้นที่รอยตอระหวางของอําเภอธัญบุรีและอําเภอลาํลูกกา (ในกรอบสี

แดง)   สวนใหญยังเปนทุงนา  บอเล้ียงปลา  สวนผลไม  และพื้นที่วางเปลา  ยังมีโครงการบาน
จัดสรรไมมากนัก   ขณะนี้มแีนวโนมการพัฒนาขยายตวัของเมืองทางภาคราชการและภาคเอกชน 
เชน การขยายโครงขายการคมนาคมของรถไฟฟาสายสีเขียวแก  จากสถานีสะพานใหมถึงอําเภอลาํ
ลูกกา   โครงการจัดตั้งศูนยราชการใหมของกรมการปกครองที่บริเวณคลอง 8     รวมทั้งบริษัท
พัฒนาธุรกิจทีด่ินและอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ  ที่มีที่ดนิแปลงใหญอยูเปนจํานวนมาก  พรอมที่
จะลงทุนพัฒนาโครงการที่พักอาศัยและธุรกิจคาสงในอนาคต 
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ภาพที่ 3.4   แผนที่ระดับชุมชน 
ที่มา: จังหวัดปทุมธานี 
 
 

 
 
ภาพที่ 3.5  แผนที่การใชประโยชนที่ดิน 
ที่มา: จังหวัดปทุมธานี 
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ภาพที่ 3.6  แผนที่ระบบโครงขายคมนาคม 
ที่มา: จังหวัดปทุมธานี 
 

 
 
ภาพที่ 3.7  แผนที่ระบบโครงขายรถไฟฟา 
ที่มา: บริษัท ลุมพินี พรอพเพอรตี้ มาเนจเมนท จํากัด 

อ.ลําลูกกา 
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  2. ตั้งอยูในยานชุมชนดั้งเดมิ  จากการศึกษาขอมูลและสอบถามผูที่อาศัยในชุมชนพบวา 
ขณะนี้ประชากรเกือบทั้งหมดแลวอพยพขึน้ฝง  อยูบริเวณชุมชนใหมที่อยูใกลเคยีง  ซ่ึงเริ่มพัฒนา
ที่ดินเปนโครงการหมูบานจดัสรรสมัยใหมแลว   ซ่ึงยังจาํนวนนอยและราคาไมสูงมากนัก 

 

 
 
ภาพที่ 3.8  ภาพถายทางอากาศบริเวณคลอง 6 - 7 
ที่มา: บริษัท พอยท เอเชีย จํากัด  
 

  
 
ภาพที่ 3.9  สภาพอาคารพักอาศัยริมคลองรังสิต 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 3.10 อาคารเก็บขาวเปลือกของชุมชนดั้งเดิม 
ที่มา: จากการสํารวจ 
 

  
 
ภาพที่ 3.11 สภาพทางเดนิภายในชุมชนและศาลเจา 
ที่มา: จากการสํารวจ 
 

  
 
ภาพที่ 3.12  อาคารบริษัทคาขาวที่ปรับเปลี่ยนมาจากธุรกจิโรงสีเดิม 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 3.13   ทอเมนประปาวางยาวขนานริมคลองรังสิต 
ที่มา: จากการสํารวจ 

 
แนวทางและปจจัยในการเปรียบเทียบโครงการ 

 
เพื่อเปนการศกึษาถึงลักษณะและรูปแบบของการจัดสรรพื้นที่หมูบานในบริเวณยานคลอง

รังสิต ไดมีแนวทางและปจจยัที่สําคัญในการเปรียบเทียบโครงการดังนี้ 
 
1. สัดสวนโครงการ 
 
2. การใชประโยชนที่ดิน 
 
3. ระบบถนนและการสัญจร 
 
4. พื้นที่เปดโลง 

 
ชุมชนดั้งเดิม (บุกรุกคลองสาธารณะ)  ขณะนี้ประชากรเกอืบทั้งหมดแลวอพยพขึ้นฝง  

โยกยายไปอยูบริเวณชุมชนใหมที่อยูใกลเคียง  ซ่ึงการพฒันาที่ดินสวนใหญบริเวณคลอง 6 และ
คลอง 7  เปนโครงการหมูบานจัดสรรสมัยใหมที่มีการวางผังโครงการตามแปลงที่ดนิเดิม   จากการ
เดินสํารวจออกภาคสนาม  และสอบถามชุมชนในพืน้ที่  ไดรวบรวมขอมูล  พิจารณาคดัเลือก
โครงการที่มีลักษณะคลายคลึงกัน   จํานวน  3 แหง  ประกอบดวย 
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1. หมูบานเพชรชมพู    เปนโครงการที่มีถนนทางเขาสายหลักเพยีงสายเดียวผานตลอด  แต
จากถนนรังสติ-นครนายกจะเขาสูทางเขาดานหนาโครงการนั้น  เปนถนนภาระจํายอม  

 
2. หมูบานสุภาพงศ 2   เปนโครงการที่มีถนนทางเขาสายหลักเพียงสายเดยีวผาน  แลวแยก

ออกเปนถนนสายรองสองเสน  ยาวตลอดโครงการ 
 
3. หมูบานศุภลักษณ   เปนโครงการที่มีถนนทางเขาสายหลักเพยีงสายเดียวผานตลอด  มี

การแบงพื้นทีโ่ครงการออกเปน 2 สวน เชือ่มกันดวยถนนเลี้ยวหักศอก   สวนทายของโครงการมี
ถนนขนาดเล็กตัดผาน  สามารถสัญจรออกจากโครงการไปไดอีกทางหนึ่ง 

 

 
 
ภาพที่ 3.14   ภาพถายทางอากาศที่ตั้งโครงการ 
ที่มา: บริษัท พอยท เอเชีย จํากัด  
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1. สัดสวนของโครงการ 
 

ผังโครงการทั้ง 3 แหงมีลักษณะคลายคลึงกนั   กลาวคือเปนโครงการที่มีหนาแคบตดิถนน
หนาโครงการ   แตมีความยาวลึกมาก  เนื่องจากในอดีตเปนพื้นที่นาขาวแปลงยาวๆ ที่เชื่อมระหวาง
คลองซอยถึงคลองซอย   ลักษณะเหมือนหมูบานแบบ Long Lot    และมีถนนทางเขาสายหลักเพยีง
สายเดียวหรือสองสายผานตลอด   โดยมีสัดสวนความกวาง: ความยาว ของแตละโครงการคือ 1:20 , 
1:31  และ1:40  โดยประมาณ 

 

 
 
ภาพที่ 3.15   สัดสวนของแตละผังโครงการ 
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2. การใชประโยชนท่ีดนิ   
 
หมูบานเพชรชมพู  ตั้งอยูริมถนนรังสิต- นครนายก ( ทางหลวงแผนดินสาย 305 ) ในตําบล

ธัญบุรี  อําเภอธัญบุรี  อยูในเขตผังเมืองรวมเมืองหนองเสือ-คลองหลวง-ธัญบุรี   การใชประโยชน
ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง (สีสม)    

 

 
 

 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 3.16  ผังเมืองรวมเมืองหนองเสือ-คลองหลวง-ธัญบุรี 
ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง (2550) 
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 3.17  ผังโครงการหมูบานเพชรชมพู 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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ลักษณะเปนโครงการจัดสรรที่ดินขนาดกลาง   เนื้อที่  27 ไร  แปลงยอย 202 แปลง   มีการ
ใชประโยชนที่ดินดังตอไปนี้ 

 
1. สวนที่อยูอาศัย  ประกอบดวย 
 

- ทาวนเฮาส 2 ช้ัน หนากวาง 6.00 ม.  เนื้อที่ 18 ตร.วา. จํานวน   120  หนวย 
  - บานเดีย่ว 2 ช้ัน เนื้อที่ 100 ตร.วา    จํานวน     82  หนวย 
                                       รวม   202  หนวย 
 

  
 
ภาพที่ 3.18 สวนพกัอาศัยเปนทาวนเฮาส 2 ช้ันและชองวางระหวางอาคาร 
ที่มา: จากการสํารวจ 
  
 

 
 
ภาพที่ 3.19  สวนพกัอาศัยเปนบานเดีย่ว 2 ช้ัน 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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2. สวนทํางานและบริการสาธารณะ  ประกอบดวย 
 

- อาคารพาณิชย      จํานวน       -  หนวย 
- ถนนหลัก      จํานวน       1  เสน 

  - ที่ตั้งระบบสาธารณูปโภค    จํานวน       1  แหง 
 

  
 
ภาพที่ 3.20  ระบบสาธารณูโภคและระบบสาธารณูปการ 
ที่มา: จากการสํารวจ 

 
เปนที่อยูอาศยัหนาแนนปานกลาง  30  คนตอไร  ขนาดชมุชน  202 หนวย  ประชากร 700 - 

800 คน    สัดสวนการใชทีด่นิ ที่อยูอาศัย : ถนน ทางเดินเทา ที่โลง สนามเด็กเลน : ทีด่นิสําหรับ
องคประกอบอื่นๆ เปน 71 : 29 : 0 

 
หมูบานสุภาพงศ 2   ตั้งอยูริมทางหลวงชนบทสาย 3004  อยูในเขตผังเมืองรวมเมืองคูคต-

ลําลูกกา   การใชประโยชนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง)   
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 3.21  ผังเมืองรวมเมืองคูคต-ลําลูกกา 
ที่มา: กรมโยธาธิการและผังเมือง (2542) 
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 3.22  ผังโครงการหมูบานสุภาพงศ 2 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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ลักษณะเปนโครงการจัดสรรที่ดินขนาดกลาง   เนื้อที่  48 ไร  แปลงยอย 241 แปลง   มีการ
ใชประโยชนที่ดินดังตอไปนี้ 
 

1. สวนที่อยูอาศัย  ประกอบดวย 
 

- ทาวนเฮาส 2 ช้ัน หนากวาง 4.00 ม.  เนื้อที่ 16 ตร.วา. จํานวน   166  หนวย 
  - บานเดีย่ว 2 ช้ัน เนื้อที่ 100 ตร.วา    จํานวน     60  หนวย 
                                       รวม   226  หนวย 
 

  
 
ภาพที่ 3.23  สวนพกัอาศัยเปนบานเดีย่ว 2 ช้ัน 
ที่มา: จากการสํารวจ 
 

  
 
ภาพที่ 3.24  สวนพกัอาศัยเปนทาวนเฮาส 2 ช้ัน 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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2. สวนทํางานและบริการสาธารณะ  ประกอบดวย 
 

- อาคารพาณิชย 3ช้ัน หนากวาง 4.00 ม.  เนือ้ที่ 16 ตร.วา. จํานวน      15  หนวย 
- ถนนหลัก      จํานวน        2  เสน 

  - ที่ตั้งระบบสาธารณูปโภค    จํานวน        1  แหง 
 

  
 
ภาพที่ 3.25 บานตัวอยางและอาคารพาณิชยหนาโครงการ 
ที่มา: จากการสํารวจ 

 
เปนที่อยูอาศยัหนาแนนนอย   20  คนตอไร   ขนาดชุมชน  241 หนวย    ประชากร 900 - 

960 คน   สัดสวนการใชที่ดนิ ที่อยูอาศัย : ถนน ทางเดินเทา ที่โลง สนามเด็กเลน : ทีด่นิสําหรับ
องคประกอบอื่นๆ เปน 40 : 32 : 28  

 

  
 
ภาพที่ 3.26  สภาพถนนสายหลักและทางแยก 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 3.27  สภาพถนนสายหลักและถนนสายรอง 
ที่มา: จากการสํารวจ 
 

  
 
ภาพที่ 3.28  สภาพถนนสายรองและถนนสายยอยปลายตัน 
ที่มา: จากการสํารวจ 
 

สําหรับหมูบานศุภลักษณ  ตั้งอยูริมทางหลวงชนบทสาย 2002 อยูในเขตผังเมืองรวมเมือง
คูคต-ลําลูกกา  การใชประโยชนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) ลักษณะเปน
โครงการจัดสรรที่ดินขนาดกลาง  เนื้อที ่ 66 ไร แปลงยอย 714 แปลง  มีการใชประโยชนที่ดนิดังนี ้
 

1. สวนที่อยูอาศัย  ประกอบดวย 
 

- ทาวนเฮาส 2 ช้ัน หนากวาง 4.00 ม.  เนื้อที่ 16 ตร.วา. จํานวน   528  หนวย 
  - ทาวนเฮาส 1 ช้ัน หนากวาง 4.00 ม.  เนื้อที่ 16 ตร.วา. จํานวน   136  หนวย 
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                      รวม   664  

หนวย  

 

 
ภาพที่ 3.29  สวนพกัอาศัยเปนทาวนเฮาส 2 ช้ัน 
ที่มา: จากการสํารวจ 
 

  
 
ภาพที่ 3.30  สวนพกัอาศัยเปนทาวนเฮาสช้ันเดียว 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 3.31  อาคารพาณิชยหนาโครงการ 
ที่มา: จากการสํารวจ 

2. สวนทํางานและบริการสาธารณะ  ประกอบดวย 
 

- อาคารพาณิชย 3 ช้ัน หนากวาง 4.00 ม.  เนื้อที่ 16 ตร.วา. จํานวน      50  หนวย 
- ถนนหลัก      จํานวน        1  เสน 

  - ที่ตั้งระบบสาธารณูปโภค    จํานวน        1  แหง 
 

  
 
ภาพที่ 3.32  หอสูงเก็บน้ําของโครงการ 
ที่มา: จากการสํารวจ 

 
เปนที่อยูอาศยัหนาแนนปานกลาง  42  คนตอไร   ขนาดชุมชน  714 หนวย    ประชากร 

2,700 – 2,800 คน   สัดสวนการใชที่ดิน ทีอ่ยูอาศัย : ถนน ทางเดินเทา ที่โลง สนามเด็กเลน : ที่ดนิ
สําหรับองคประกอบอื่นๆ เปน 70 : 25 : 5  
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 3.33  ผังโครงการของหมูบานศภุลักษณ 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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  3. ระบบถนนและการสัญจร 
 

หมูบานเพชรชมพู    ระบบถนนเปนระบบโครงขายถนนตามแนวตรง  (Linear  
system)  ประกอบดวย  ถนนสายหลักของโครงการ  เปนถนนคสล. กวาง 10.00 ม. ใชเปนเสนทาง
สัญจรหลัก  สําหรับเขา-ออกโครงการ  มีถนนหลักเพียงเสนเดียวที่มีความยาวประมาณ 1.1 กม.   
ทั้งนี้ไมรวมถนนเชื่อม (ภาระจํายอม) กับถนนภายนอกหนาโครงการ  ยาวอีกประมาณ  600 ม.  

 

  
 
ภาพที่ 3.34  สภาพทางเขา-ออกของโครงการและถนนภาระจํายอม 
ที่มา: จากการสํารวจ 

   

  
 
ภาพที่ 3.35  สภาพถนนสายหลักของโครงการ 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 3.36  ศูนยการคาบริเวณหนาโครงการ 
ที่มา: จากการสํารวจ 

 
จากการสํารวจและการสัมภาษณผูพักอาศยัในชุมชนพบวา  การสัญจรดวยยานพาหนะตอง

ใชรถยนตและจักรยานยนตเปนหลัก  เนื่องจากระยะทางจากเขาดานหนาโครงการ  มีระยะทางไกล
จากสวนทายของหมูบานมาก  สวนการสญัจรดวยเทา ยงัตองเดินบนทางเทาริมถนน  และชองทาง
สําหรับจักรยานนั้นยังไมม ี

 
หมูบานสุภาพงศ 2   ระบบถนนเปนระบบโครงขายถนนตามแนวตรง  (Linear  system)  

ประกอบดวย  ถนนสายหลักของโครงการ  เปนถนนคสล. กวาง 12.00 ม.ใชเปนเสนทางสัญจรหลัก  
สําหรับเขา-ออกโครงการ เปนถนนเสนเดียวที่มีความยาวประมาณ 200 ม.   ถนนสายรองภายใน
โครงการ  เปนถนนคสล. กวาง 8.00 ม. มีหลายเสนนําเขาสูกลุมที่พักอาศัย  

 

  
ภาพที่ 3.37 สภาพทางเขา-ออกของโครงการ 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 3.38  สภาพถนนสายหลักและทางแยก 
ที่มา: จากการสํารวจ 
  

  
 
ภาพที่ 3.39 สภาพถนนสายหลักและถนนสายรอง 
ที่มา: จากการสํารวจ 
 

  
 
ภาพที่ 3.40  สภาพถนนสายรองและถนนสายยอยปลายตัน 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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จากการสํารวจและสอบถามพบวา  มีการสญัจรดวยยานพาหนะคือรถยนตและ
จักรยานยนตเปนหลัก  เนื่องจากจากระยะทางเขาดานหนาโครงการมีระยะทางไกลจากสวนทาย
ของหมูบานมาก  สวนการสญัจรดวยเทา    ตองเดินริมถนน  และขาดชองทางสําหรับจักรยาน 

 
สําหรับหมูบานศุภลักษณ   ระบบถนนเปนระบบโครงขายถนนตามแนวตรง  (Linear  

system)  ประกอบดวย  ถนนสายหลักของโครงการ  เปนถนนคสล. กวาง 16.00 ม. (ยาวประมาณ 
860 ม.)ที่ลดขนาดความกวางลงเหลือ 12 .00 ม.ใชเปนเสนทางสญัจรหลัก สําหรับเขา-ออกโครงการ  
เพียงเสนเดียวที่มีความยาวรวมประมาณ 2.2 กม.     ถนนยอยภายในโครงการ  เปนถนนคสล. กวาง 
8.00 ม. ปลายตัน  ที่ไมยาวมากนัก   นําเขาสูกลุมทาวนเฮาสแตละแถวประมาณ 8 หอง   

 

  
 
ภาพที่ 3.41  สภาพทางเขา-ออกของโครงการ 
ที่มา: จากการสํารวจ 

 

  
 
ภาพที่ 3.42  สภาพถนนสายหลัก 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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ภาพที่ 3.43  สภาพถนนสายยอยปลายตนัและที่วางระหวางอาคาร 
ที่มา: จากการสํารวจ 

 
พบวา    ระยะทางจากสวนหนาของหมูบานถึงสวนทายของหมูบานมรีะยะทางไกล

มาก  มีการสัญจรดวยยานพาหนะคือรถยนตและจกัรยานยนตเปนหลัก  การสัญจรดวยเทา  ยังไม
แยกจากถนน  ตองเดินบนทางเทาริมถนน  และขาดชองทางสําหรับจักรยาน 

 
4. พื้นท่ีเปดโลง 

 
  หมูบานเพชรชมพู  ขาดพื้นที่เปดโลง  ไมมีพื้นที่สีเขียวเลย  

 
  หมูบานสุภาพงศ 2   มีสวนพักผอนหยอนใจ  ประกอบดวย   สวนหยอม  สนามกีฬา

และลานทํากจิกรรมของหมูบาน กระจายอยูตามสวนตางๆของโครงการ จํานวน  3  แหง 
 

    
 
ภาพที่ 3.44  พื้นที่สวนกลางเปนสนามกฬีาและสนามเดก็เลน 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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 สําหรับหมูบานศุภลักษณ  มสีวนพักผอนหยอนใจ เปน ทีโ่ลง    สวนหยอม  สนามกีฬา ที่
มีขนาดใหญและเพียงพอ เปนจํานวน  3  แหง 

 

  
 
ภาพที่ 3.45  พื้นที่สวนกลางเปนสวนหยอมและสนามเดก็เลน 
ที่มา: จากการสํารวจ 
 
 

  
 
ภาพที่ 3.46  พื้นที่สวนกลางเปนสระน้ํา 
ที่มา: จากการสํารวจ 
 

จากการศึกษาจะเห็นไดวา  ลักษณะและรปูแบบของโครงการหมูบานจัดสรรในบริเวณ
ยานคลองรังสิตที่เลือกมาศึกษานั้น  มแีนวทางและปจจยัที่สําคัญดังนี้ 
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1.  สัดสวนโครงการ 
 

 ทุกโครงการมีลักษณะคลายคลึงกัน   คือเปนโครงการที่มีหนาแคบตดิถนนหนา
โครงการ   แตมีความยาวลึกมาก  สัดสวนความกวาง: ความยาวของแตละโครงการ  1:20 , 1:31  
และ1:40   โดยประมาณ 

 
2.  การใชประโยชนที่ดิน  
 

 แตละโครงการมีการใชประโยชนที่ดินประกอบดวย 3 สวน คือ  1. สวนที่อยูอาศัย  2. 
สวนทํางานและบริการสาธารณะ  และ 3. สวนที่พักผอนหยอนใจ  ที่สัดสวนแตกตางกันไป  ตาม
สภาพแปลงทีด่ินและระยะเวลาพัฒนาแตละเฟส  และทกุโครงการมีการใชอาคารแบบผสม คือช้ัน
ลางทําการคาและชั้นบนเปนที่พักอาศัย  เนือ่งจากออกแบบวางผัง  อาคารพาณิชยมจีํานวนนอย  ไม
เพียงพอ 

 
 พื้นที่เปดโลง หรือพื้นที่สีเขยีว  ที่จะทํากจิกรรมนันทนาการรวมกัน รวมทั้งเปนสถานที่

พักผอนหยอนใจของชุมชนเหลานั้น  กระจายอยูตามสวนตางๆของโครงการ  มีจดัเตรียมพื้นที่ไว
ทุกโครงการ  ยกเวนโครงการหมูบานเพชรชมพูนั้นไมมพีื้นที่ดังกลาวเลย  

 
3.  การสัญจรและระบบถนน 
 

 โครงการทั้ง 3 โครงการมีปญหาหลักรวมกันคือ  การสัญจรและระบบถนน ที่ไม
เหมาะสม  โดยการสัญจรทั้งหมดเปนการสัญจรดวยยานพาหนะ ขาดการสัญจรดวยทางเทา  และ
ทางจักรยาน  สวนระบบถนนนั้น  เมื่อใชตามเกณฑมาตรฐานการวางผังเมืองของกรมโยธาธิการ
และผังเมือง พ.ศ.2549   คือ  ระบบโครงขายถนนตามแนวตรง  (Linear  system)   เปนถนนที่มี
ลักษณะเปนเสนตรง   ถนนสายหลักยาวมาก    สวนถนนสายยอยมจีํานวนมากเกินไป  ขาดถนน
สายรองที่จะมาชวยลดความเร็วของยานพาหนะ  
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บทที่ 4 
 

การวิเคราะหพื้นที่ 
 

ดวยการศึกษานี้มุงเนนเปรียบเทียบโครงการหมูบานขนาดกลาง  บริเวณคลอง 6 และคลอง 
7  ซ่ึงมีลักษณะพื้นที่หนาแคบ  แตมีการขยายตัวของพื้นที่ในแนวลึก (ผังโครงการที่แคบ-ยาว)ดังนั้น
จึงมีลักษณะเฉพาะตัวที่แตกตางจากบริเวณอื่น   ที่มีอิสระในการจัดวางองคประกอบลงในผัง
โครงการ  ประกอบดวย 3 โครงการดังนี้  

 
1. หมูบานเพชรชมพู  
 
2.หมูบานสุภาพงศ 2 
 
3. หมูบานศุภลักษณ 
 
เพื่อใหการวิเคราะหเปรียบเทยีบชัดเจนมากยิ่งขึ้น  จึงไดสรุปรวมผังโครงการที่มีขอมูลและ

รายละเอียด  รวมทั้งบันทึกภาพในมุมมองจากดานตางๆของทั้ง 3 โครงการ  มาประกอบการ
พิจารณาดังตอไปนี ้
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 
 

ภาพที่ 4.1  สภาพทั่วไปของหมูบานเพชรชมพู 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 4.2  สภาพทั่วไปของหมูบานเพชรชมพู 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 4.3  สภาพทั่วไปของหมูบานสุภาพงศ 2 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 4.4  สภาพทั่วไปของหมูบานสุภาพงศ 2 
ที่มา: จากการสํารวจ 

 



 
 

 
 

76.

 
 

 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 4.5  สภาพทั่วไปของหมูบานศุภลักษณ 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 4.6  สภาพทั่วไปของหมูบานศุภลักษณ 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 
Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the Area at Klong 6 and Klong 7 

 
ภาพที่ 4.7  สภาพทั่วไปของหมูบานศุภลักษณ 
ที่มา: จากการสํารวจ 
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 จากการรวบรวมขอมูลทางกายภาพในแตละดานของทั้ง 3โครงการ   สามารถนํามาแจกแจง
เปรียบเทียบเพือ่วิเคราะหไดตามตารางดังตอไปนี ้
  
ตารางที่ 4.1  เปรียบเทียบขอมูลทางกายภาพทั้ง 3 โครงการ 
 

หมูบาน 

โครงการ
ขนาดกลาง 

จํานวน 
แปลง
ท่ีดิน 

การใช 
ประโยชนท่ีดนิ 

การสัญจรและระบบ
ถนน 

(ขาดทางเทาและ
จักรยาน) 

สัดสวน 
การใช
ท่ีดิน 

เพชรชมพ ู 27 ไร 202 มีเพียง 2 สวน ถนนสายหลัก 71:29:0 
สุภาพงศ 2 48 ไร 241 ครบ 3 สวน ถนนสายหลัก,รอง,ยอย 40:32:28 
ศุภลักษณ 66 ไร 714 ครบ 3 สวน  ถนนสายหลัก,รอง,ยอย 70:25:5 
 

จะเห็นไดวา  ทั้ง 3 โครงการเปนโครงการขนาดกลาง  ที่มีเนื้อที่ไมเกนิ 100ไร  เปนไปตาม
ขอกําหนดการจัดสรรที่ดินฯ  มีแปลงที่ดินจาํนวนลดหลั่นกันไป    โดยหมูบานศุภลักษณมีจํานวน
แปลงสูงสุด 714  แปลง และเนื้อที่สูงสุด 66 ไร   

 
ขอกําหนดการจัดสรรที่ดินฯ นั้น โครงการขนาดกลาง เนือ้ที่ไมเกิน 100ไร หรือ แปลงยอย  

ตั้งแต 100-499 แปลง  สวนโครงการขนาดใหญ  เนื้อที่เกินกวา 100ไร หรือแปลงยอยตั้งแต 500 
แปลง  

 
มีขอสังเกตคือ  จํานวนแปลงที่ดินของหมูบานศุภลักษณมมีากถึง 714  แปลง  ที่ไม

สอดคลองกับขอกําหนดการจัดสรรที่ดินฯ ขนาดกลาง ทีก่ําหนดไวเพียง 100-499 แปลง แตไป
เขาเกณฑของโครงการขนาดใหญ ในประเด็นแปลงยอยเกินกวา 500 แปลง 

 
ทั้งนี้เปนไปไดวา ผูจัดสรรตองการหลีกเลี่ยงการขออนญุาตเปนโครงการขนาดใหญ  ที่

จะตองจดัใหมพีื้นที่สําหรับบริการสาธารณะหรือสาธารณปูโภคอื่นเพิ่มมากขึ้น  หรืออาจจะเปนกล
ยุทธการตลาดที่จะทําการขายเพื่อเปดโครงการขนาดเล็กกอน  แลวจึงขยายโครงการสวนตอไป โดย
การแบงการพฒันาออกเปน 2 เฟส คือสวนหนาและสวนทายของโครงการ   แตในสภาพความเปน
จริง  ตามที่ทําการสํารวจแลว พบวา โครงการดังกลาวเปนโครงการเดียวกัน  พื้นที่ตอเนื่องกัน 
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หมูบานเพชรชมพู  มีการใชประโยชนที่ดนิเพียง 2 สวน  ขาดสวนพกัผอนหยอนใจ คอื
พื้นที่โลง  สนามหรือพื้นที่สีเขียว  ทําใหสัดสวนการใชทีด่ินไมครบทุกดาน  สวนการสัญจรและ
ระบบถนน   มเีพียงถนนสายหลักเทานั้น  ซ่ึงเปนอันตรายตอผูอาศัย  เนื่องจากรถยนตขับเร็ว ทุก
โครงการขาดทางเดินเทา  และทางจักรยานที่แยกออกมาจากระบบถนนที่สัญจรดวยยานพาหนะ  

 
 หมูบานสุภาพงศ 2   มีสัดสวนการใชทีด่นิเหมาะสมที่สุด   มีสวนพืน้ที่เปดโลงมากกวา

โครงการอื่นๆคือ 40:32:28   ซ่ึงใกลเคียงกบัสัดสวนการใชที่ดินของกรมโยธาธิการและผังเมือง  
จากบทที่ผานมา  กําหนดใหที่อยูอาศัย : ถนน ทางเดนิเทา ที่โลง สนามเด็กเลน : ทีด่ินสําหรับ
องคประกอบอื่นๆ เปน 50 : 20 : 30   (แนวทางที่ 1) 
 

ท่ีมาของผงัโครงการ 
 

ผังโครงการที่มีลักษณะสัดสวนแคบ-ยาว  นั้น   วิเคราะหไดวา  ในชวงเริ่มตนการขุดคลอง
นั้น   บริษัทผูขุดคลองและผูเกี่ยวของ จะไดกรรมสิทธิ์ที่ดินยาวตลอดคลองซอย  โดยวัดระยะจาก
กึ่งกลางคลองซอย เขามาในที่ดินเปนระยะทาง 25-40 เสน หรือ 1-1.6 กม.  หรือคร่ึงหนึ่งของ
ระยะหางของคลองซอย (คลองซอยแตละคลองหางกัน  2.5 – 3.5 กม.)   หลังจากนัน้มีการ
เปล่ียนแปลงขนาดสัดสวนตลอดมา โดยการซื้อ-ขาย  เปล่ียนมือผูครอบครอง  อาจสรุปไดวา 

 
ความยาว  เกดิจาก  กรรมสิทธิ์ที่ดินตลอดคลองซอย โดยวัดระยะจากกึง่กลางคลอง เขามา

ในที่ดนิครึ่งหนึ่งของระยะหางระหวางคลองซอยนั้น  หรืออาจจะกลาวไดวาที่ดนิหนัหลังชนกนั  
  

ความกวาง  เกดิจากการซื้อขาย เปล่ียนเจาของ ผูครอบครอง แบงแยกทีด่ินเปนแปลงยอย 
ในแนวตั้งฉากกับคลองยอยนั้น  อีกหลายครั้งในชวงเวลาที่ผานมา   ทําให ความกวางเปลี่ยนแปลง
ตลอด  สวนความยาวไมเปล่ียนแปลงเลย 

 
ตอมาเมื่อมีการตัดถนนขนานไปกับคลองซอย   เปล่ียนการสัญจรจากน้ําสูการสัญจรทาง

บก  ทําใหดานหนาแปลงที่ดนิที่ติดถนนคือดานกวางนั่นเอง 
 

 เมื่อมีการออกโฉนดที่ดิน และพัฒนาที่ดนิเปนโครงการหมูบานจดัสรร ก็จะเห็นชัดเจนวา 
พื้นที่เหลานัน้   ลักษณะแปลงที่ดินมีสัดสวนแคบ-ยาวเปนจํานวนมาก   
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ภาพที่ 4.8  ที่มาของการเกิดผังโครงการที่แคบ-ยาว 
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การสัญจรและระบบถนน 
 
 ปญหาหลักรวมกันของโครงการที่เลือกมาศึกษาคือ   การสัญจรและระบบถนน  
เนื่องจากเปนโครงการที่มีหนาแคบติดถนนหนาโครงการ   แตมีความลึกในแนวตั้งฉากกับถนน
หนาโครงการ  เปนระยะทางยาวมาก  สัดสวนความกวาง : ความยาวของแตละโครงการ  1:20 , 
1:31  และ1:40  โดยประมาณ   ในอดีตเปนพื้นที่แปลงนาขาวยาวๆ ที่เชือ่มระหวางคลองซอยถึง
คลองซอยของคลองรังสิต  ( ลักษณะเหมือนหมูบานแบบ Long Lot  ของประเทศในแถบทวีปยุโรป 
)   ซ่ึงมีถนนหลักทางเขาออกหลักเพยีงเสนเดียวหรือสองเสนผานเขามา  ยาวตลอดโครงการ  จึง
เสนอแนวคิดแกปญหาเกีย่วกบัถนน  ตามรูปผังโครงการขางลางนี้ 

 

 
 
ภาพที่ 4.9  ผังโครงการแบบถนนทางเขาหลักเสนเดียวและแบบสองเสน 

    
จากการวิเคราะหโดยใชองคประกอบที่สําคัญและจําเปนของชุมชนในโครงการ  หัวขอ

เกณฑตางๆเปนไปตามตาราง  นํามาเปรียบเทียบหาขอดี-ขอเสีย  และเพื่อเปนไปไดที่ความ
เหมาะสม   แลวพบขอมูลตามตารางตอไปนี้  
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ตารางที่ 4.2  ผังโครงการแบบถนนทางเขาหลักเสนเดียวและแบบสองเสน 
 

เกณฑ ผังโครงการแบบถนน 
ทางเขาหลักเสนเดียว 

ผังโครงการแบบถนน 
ทางเขาหลักสองเสน 

1.ทางเขา-ออกโครงการ 1 แหง 2 แหง 
2. จุดรักษาความปลอดภัย 1 แหง 2 แหง 
3. ทางแยก-จุดตัดของถนน มาก นอย 
4. คาใชจายระบบสาธารณูปโภคและ    
    สาธารณูปการ 

มาก นอย 

5. ตําแหนงรานคายอยที่กระจัดกระจาย มาก นอย 
6. จํานวนพื้นที่เปดโลง-สนาม มาก นอย 

 
ขอดี 
 
-  เขาและออกทางเดียว  งายตอการควบคุม ตรวจเช็คและลดจํานวนจุดรักษาความปลอดภัย 
 
ขอเสีย 
 
-  ระยะทางไกล  ส้ินเปลืองถนนและพลังงานเชื้อเพลิง  รถยนตขับเร็ว และตองทําที่กั้น

ถนนลดความเร็วมาก 
 

-  จุดตัดและทางแยกถนนมีจํานวนมาก   จอดรถยนตไมสะดวก   
 

-  การจราจรคับคั่งและติดขัดมาก ในชวงเวลาเรงดวน เชา-เย็น โดยเฉพาะรถจักรยานยนตที่
มีจํานวนมาก  ที่ขับดวยความเร็วและเปนอันตรายตอชุมชน 

 
-  ลงทุนคาใชจายระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการสูงมาก 

 
-  รานคายอย มีนอยและกระจัดกระจาย  เปล่ียนแปลงการใชอาคารเปนแบบผสม ใชคาขาย

และบานพักอาศัย  มีจํานวนมาก 
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-  สวนพื้นที่โลง  สนาม  อยูในตําแหนงไมเหมาะสม  ไมสามารถใหบริการไดทั่วถึง 
 

จากขอด-ีขอเสียทั้งหมดทีก่ลาวมาขางตน   จะเห็นไดวาผังโครงการที่มีถนนทางเขาหลัก
แบบเสนเดยีวจะลงทุน  และสิ้นเปลืองระบบถนน  ระบบสาธารณูโภคและระบบสาธารณูปการ  
มากกวาผังโครงการแบบถนนทางเขาหลักเสนเดียว   เปน 2 เทา    จึงเหน็ควรเลือกผังโครงการที่มี
ถนนทางเขาหลักแบบสองเสน   เพื่อหาสัดสวนที่เหมาะสมในการวางผังตอไป 

 
สัดสวนท่ีเหมาะสม 

 
จากขอกําหนดการจัดสรรที่ดนิของจังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2546 เร่ืองขนาดและเนื้อที่ของ

ที่ดินที่ทําการจัดสรร  แบงเปน 3 ขนาด ไดแก ขนาดใหญ ขนาดกลาง และ ขนาดเล็ก 
 
ขนาดใหญ ไดแกที่ดนิที่ทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอย  เพื่อจัดจําหนายตั้งแต 500 แปลง 

หรือมีเนื้อที่กวา 100 ไร  
 
ขนาดกลาง ไดแกทีด่ินที่ทาํการรังวัดแบงเปนแปลงยอย  เพื่อจัดจําหนายแบงเปนแปลงยอย

ตั้งแต 100 - 499 แปลง หรือมีเนื้อที่ 19 - 100 ไร  
 
ขนาดเล็ก ไดแกที่ดินที่ทําการรังวัดแบงเปนแปลงยอย  เพื่อจัดจําหนายแบงเปนแปลงยอย

ไมเกิน 99 แปลง หรือมีเนื้อที่ต่ํากวา 19 ไร 
 

ตารางที่ 4.3   การจัดสรรเพือ่ที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม 
 

ท่ีดินเปลา /  ท่ีดินพรอมบานเดี่ยว ขนาดแปลง 
ท่ีดิน กรณีความยาวหรือ 

ความกวาง >  10 ม. 
กรณีความยาว 
ต่ํากวา  <  10  ม. 

 
ท่ีดินพรอม 
บานแฝด 

ท่ีดินพรอม
บานแถวหรือ
อาคารพาณชิย 

เนื้อที ่ >  50  ตรว. >  60  ตรว. >  35  ตรว. >   16  ตรว. 
ความกวางหรอื 
ความยาว >  10.00 ม. ไมไดขนาด 

>  10  ม. >  8.00  ม. >   4.00  ม. 

ที่มา:   ขอกําหนดการจดัสรรที่ดินจังหวดัปทุมธานี   พ.ศ. 2546 
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จากการวิเคราะหพบวา  โครงการที่พิจารณานํามาศึกษาวจิัยนี้  เปนโครงการขนาดกลาง 
เนื้อที่ไมเกนิ 100 ไร   ดังนั้นเมื่อเลือกใชผังโครงการที่มีถนนทางเขาหลักแบบสองเสน (ถนนมีระยะ
เขตทาง 12 ม.) แลวจัดวางองคประกอบเชนบานเดี่ยว  บานแถวหรืออาคารพาณิชยไวดานหนา
โครงการ  โดยใชคาความกวางของแปลงที่ดินแตละประเภทของการจัดสรร   แลวหาความลึกในแต
ละประเภทในเนื้อที่โครงการ 100 ไร   ก็จะสามารถหาคาเฉลี่ยความลกึนั้นได     จากนั้นก็จะนําไป
หาสัดสวนที่เหมาะสม   ตามตัวอยางดังตอไปนี ้

 
กําหนดใหโครงการเนื้อที่ทัง้หมด 100 ไร   =  100 x 1,600  =  160,000  ตร.ม. 
 

ความกวาง 
 

แบบที่ 1  บานเดี่ยว 
ระยะความกวางรวม = 20+12+20+20+12+20 =  104 ม. (1) 
 

แบบที่ 2   บานแถวหรืออาคารพาณิชย 
ระยะความกวางรวม = 16+12+16+16+12+16 = 88 ม. (2) 
 
ดังนั้นความกวางเฉลี่ย = (104 + 88) / 2 =  96  ม.  (3) 
 

ความยาว  
 

แบบที่ 1  บานเดี่ยว       
ระยะความยาวรวม = 160,000 / 104 = 1,538.46 ม.  (1) 
 

แบบที่ 2   บานแถวหรืออาคารพาณิชย     
ระยะความยาวรวม = 160,000 / 88 =  1,818.18 ม.  (2) 
 

ใชระยะความกวางเฉลี่ย 96  ม.      
 

ระยะความยาวเฉลี่ยรวม = 160,000 / 96 =   1,666.66 ม. (3) 
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นําคาที่ความกวางและความยาวทั้ง 3 แบบ  ที่คํานวณไดมาหาสัดสวนของโครงการ  
ดังตอไปนี ้

แบบที่ 1  บานเดี่ยว  =   104 / 1,538.46  =  1: 15 (1) 
 
 

แบบที่ 2   บานแถวหรืออาคารพาณิชย=   88 / 1,818.18 =  1: 21 (2) 
 
 

ใชระยะเฉลี่ย    =  96 / 1,666.66 =  1: 17  (3) 
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ภาพที่ 4.10   การหาคาเฉลี่ยระยะดานหนาผังโครงการ 
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ภาพที่ 4.11   การหาคาเฉลี่ยความลึกของผังโครงการ 
 

ดังนั้นสัดสวนของผังโครงการที่เหมาะสม  จากการหาคาเฉลี่ยเทากับ  1:17  โดยประมาณ  
เปนสัดสวนที่มีคาต่ํากวาสัดสวนของโครงการหมูบานจัดสรรทั้ง 3โครงการที่นํามาเปรียบเทียบ ( 
1:20 , 1:31  และ1:40 )    
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บทที่ 5 
 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 

สรุปผลการศึกษา 
 

การศึกษาเรื่องสัดสวนการใชที่ดินที่เหมาะสมสําหรับโครงการหมูบานขนาดกลาง: 
กรณีศึกษาพื้นที่บริเวณคลอง 6-7  ที่มีลักษณะเฉพาะตัวที่แตกตางจากบริเวณอ่ืน   สามารถสรุปผล
การศึกษาเปน 2 สวนคือ 1.สัดสวนที่เหมาะสม  และ 2. การวางผังโครงการ   
 

1. สัดสวนท่ีเหมาะสม 
 
สัดสวนที่เหมาะสมของผังโครงการ  ไดจากการหาคาเฉลี่ยการคํานวณของคาตางๆในบทที่

ผานมา  เทากับ  1:17 โดยประมาณ 
 

ภาพที่ 5.1  กรอบความคิด 
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2. การวางผังโครงการ 
 
ในดานการสัญจรและระบบถนน   ถนนมีไมครบทั้ง 3 ประเภท  มีเพียงถนนสายหลักและ

ถนนสายยอย  ขาดถนนสายรอง  ซ่ึงไมอาจจะชวยลดความเร็วของยานพาหนะที่สัญจรในโครงการ  
หรือลดอุบัติเหตุจากผูใชรถ  ผูใชถนน  รวมทั้งทางเทาและทางจักรยานควรพื้นที่แยกไวตางหาก   

 
สวนจุดตดัของทางแยก  ควรเปนไปตามขอกําหนดการจดัสรรที่ดินฯ  ที่กําหนดใหถนนแต

ละสายใหมีความยาวจากทางแยกหนึ่ง  ไมควรเกิน  300 ม.และไมควรเปนแนวตรงยาวเกนิกวา 600 
ม. การปรับเปลี่ยนวัสดุพืน้ผิวที่มีสีความสะดุดตาหรือมคีวามหยาบมากขึ้น  เพื้อปองกันและกระตุน
ไมใหคนใชรถขับรถเร็วมากเกินไปในพืน้ที่พักอาศยั

 
ทั้งนี้ควรกําหนดโครงขายเสนทางการเดินเทาและทางจักรยานที่สมบูรณในโครงการเพื่อ

เชื่อมพื้นที่สําคัญของโครงการเชน สวน  สโมสร  รานคา และเชื่อมตอกับจุดเปลี่ยนถายระบบขนสง
สาธารณะ 

 
พื้นที่โลง  หรือพื้นที่สีเขียว  เปนการจัดวางพื้นที่วางในชุมชนเพื่อสงเสริมใหเกิด

ความสัมพันธที่ดีระหวางผูอยูอาศัยในชุมชน สามารถทํากิจกรรม  นันทนาการรวมกัน รวมทั้งตอง
คํานึงถึงความเหมาะสมดานสุขอนามัย  ปราศจากมลภาวะทางดานอากาศ ความเหมาะสมดาน
ภูมิศาสตร และระบบนิเวศของพื้นที่ 

 
ขอเสนอแนะ 

 
ขอเสนอแนะโดยรวม 

 
จากการศึกษาเรื่อง กสัดสวนการใชที่ดินทีเ่หมาะสมสําหรับโครงการหมูบานขนาดกลาง: 

กรณีศึกษาคลอง 6-7  ผูศึกษาคาดหวังจะเหน็การพัฒนาชุมชนและสภาพแวดลอม  รวมทั้งการ
ขยายตวัของเมอืงในอนาคตที่มีความสมบูรณในตนเอง  เปนไปทิศทางที่เหมาะสม    จึงขอ
เสนอแนะแนวทางในการแกปญหา  โดยใชมาตรการทางกฎหมายในประเด็นสัดสวนที่เหมาะสม
ของโครงการ   ที่สามารถจะทําไดงายและเร็วที่สุด  เนื่องจากพื้นที่บริเวณดังกลาวยังไมมีการพัฒนา
โครงการหมูบานจัดสรรมากนัก   สวนใหญยังเปนทุงนาและพื้นทีว่างเปลา   แตก็มีแนวโนมการ
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พัฒนาขยายตวัของเมืองทางภาคราชการ เชน การขยายโครงขายการคมนาคมของรถไฟฟาสายสี
เขียวแก  จากสถานีสะพานใหมถึงอําเภอลําลูกกา     โครงการจัดตั้งศนูยราชการใหมของกรมการ
ปกครองที่บริเวณคลอง 8    รวมทั้งภาคเอกชนที่มีบริษัทพัฒนาธุรกิจทีด่ินและอสังหาริมทรัพย
ขนาดใหญ  ที่มีที่ดินแปลงใหญอยูเปนจํานวนมาก  พรอมที่จะพัฒนาไปพรอมๆกัน   ดังนั้นหากมี
การปองกันไวแตเนิ่นๆ คงจะสามารถควบคุมการขยายตวัของเมือง    ไดเปนอยางดีและมี
ประสิทธิภาพ 

 
ขอเสนอแนะในการทํางานครั้งตอไป 

 
การศึกษาครั้งนี้ไดบรรลุวัตถุประสงคที่ตั้งไวแลวในเรื่อง สัดสวนการใชที่ดินที่เหมาะสม

สําหรับโครงการหมูบานขนาดกลางยานคลองรังสิต: กรณีศึกษาพื้นทีบ่ริเวณคลอง 6 และคลอง 7  
ซ่ึงศึกษาพบวามีประเด็นทีน่าสนใจในการทีจ่ะศึกษา คนควาตอไป ไดแก  สัดสวนการใชที่ดินที่
เหมาะสมของโครงการหมูบานขนาดเล็ก   ซ่ึงควรจะมีความเหมาะสมสาํหรับชุมชนในยานนี้ที่มี
ลักษณะแปลงที่ดินเฉพาะตัว  และจะเปนแนวทางการขยายตัวของเมืองที่ดีในอนาคต 
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ความหมายของการตัง้ถิ่นฐาน 
 
            ฉัตรชัย  พงศประยูร (2536) ไดกลาววา การตั้งถ่ินฐานของมนษุยมีความหมายกวางขวาง
มาก  สามารถแยกพิจารณาไดหลายแงมุม  แตสําหรับนักภูมิศาสตร นักผังเมือง สถาปนิก มีมุมมอง
การตั้งถ่ินฐานจากทรรศนะเดียวกัน คือ  “การตั้งถ่ินฐาน (Settlement) จัดเปนระบบเปดแบบพลวตั 
(Dynamic)  อันมีองคประกอบรวมกันของ ประชากร รูปแบบ และองคประกอบยอย  ซ่ึงมี
ปฏิสัมพันธกันกับสภาพแวดลอมทางสังคม  และสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ โดยรูปแบบการตั้ง
ถ่ินฐานจะซับซัอนมากขึ้นเมื่อจํานวนประชากรเพิ่มมากขึ้น เชน กลุมบาน  หมูบาน เมืองเล็กๆ ไป
จนถึงเมืองขนาดใหญ” 
 
 คําจํากัดความของการตั้งถ่ินฐาน (Settlement Diffenition)  มีดังนี ้
 - Hagget  and  Chorley  (1967)  ฮักแก็ต  และ คลอรีย  นักภูมิศาสตรกลาววา  การตั้งถ่ิน
ฐานของมนุษย เกดิจากความสัมพันธระหวาง มนุษยกบัมนุษย และมนุษยกับสภาพแวดลอม แหลง
การตั้งถ่ินฐานคือรูปแบบที่มองเห็นไดชัดเจนจากลกัษณะภูมิประเทศ  เปนความสัมพันธของมนุษย
กับพื้นที่ในอดตี ในดานของการเชื่อมโยงระหวางสภาพแวดลอมทางดานกายภาพ และทรรศนะการ
ครอบครองพื้นที่ 
 
 - Braek  and  Webb (1968) เบรก  และ แวบบ  ซ่ึงเปนนกัภูมิศาสตร  ไดใหคําจํากัดความ
ของการตั้งถ่ินฐานวา หมายถงึ  เครื่องมือ  อุปกรณ และความสะดวกสบายตางๆ ที่มนุษยคิดขึ้นมา  
เมื่อตั้งตัวอยูเปนหลักแหลงแลว  การตั้งถ่ินฐานจึงประกอบไปดวยตวัมนุษย  อาคาร บานเรือน 
ทรัพยสมบัติ ถนนหนทาง ตลอดจน แนวรั้วที่แบงแยกเขตอาคารออกจากกนั และรวมไปถึงบทบาท
หนาที่และรูปรางของแหลงตั้งถ่ินฐาน เหลานี้เปนผลรวมของวัฒนธรรมของแตละสังคมซึ่งจะ
แตกตางกันออกไป 
 
 - องคการสหประชาชาติ (UN , 1974) ใหคําจํากัดความวา  การตั้งถ่ินฐานของมนุษย
หมายถึงองคกร(Organism) ซ่ึงประกอบไปดวยองคประกอบที่มนุษยสรางขึ้น เปนจํานวนมาก 
หนาที่อันซับซอนภายใตสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ  ทั้งองคประกอบที่มนุษยสรางขึ้น  และ
องคประกอบทางธรรมชาติ รวมกันเปนถ่ินที่อาศัยซ่ึงมนุษยตองใชเปนแหลงดําเนินชีวิต เล้ียวดู
ครอบครัว ประกอบอาชีพ ตลอดจนแสวงหาการกินดี อยูดี ทางดานกายภาพ จิตใจ  และสติปญญา 
 

 



 
 

 
 

97.

  - Doxiadis  (1976)  ดอกซิแอดิส   นักผังเมือง ใหคําจํากดัความวา การตั้งถ่ินฐานหมายถึง
การจัดรูปแบบพื้นที่ โดยมนุษยเพื่อมนุษย  เพื่อความอยูรอดของมนษุย และยกระดับความเปนอยูให
ดีขึ้นตามลําดบั การตั้งถ่ินฐานมนุษยตองอาศัยมิติของเวลา และสถานที่ เร่ิมจากจักรภพ ลงมาถึง
สภาพแวดลอมทางธรรมชาติ  บรรยากาศ  ตัวมนุษย  และการตั้งถ่ินฐาน มีขนาดตั้งแตที่อาศัย
ช่ัวคราว ไปจนถึงกึ่งถาวรและถาวร ดังนัน้การศึกษาการตั้งถ่ินฐานของมนุษย ตองพจิารณาจาก
เกณฑ 5 ประการ คือ มนุษย สังคม สภาพแวดลอม ที่อาศยั  และโครงสรางพื้นฐานที่ละเอียดออนแต
ละอยาง  และในที่สุดตองผสมผสานเปนหนึ่งเดยีว 
 
 อยางไรก็ตามจะเห็นไดวาความหมายของการตั้งถ่ินฐาน มีแนวโนมเปลี่ยนแปลงไปในทาง
ที่ซับซอน ครอบคลุมมากขึ้น อันเนื่องมาจากการพัฒนาการของการศึกษา และพัฒนาการของการตั้ง
ถ่ินฐานที่เปนพลวัต (Dynamic) คือมีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา และซับซอนมากขึ้น  
 

ขอสังเกตทั่วไปของการตัง้ถิ่นฐานของมนษุย 
 
            นักภูมศิาสตรและนกัผังเมืองพยายามศึกษาเกี่ยวกับการตั้งถ่ินฐานของมนุษย และนําเสนอ
ออกมาในรูปของแบบจําลอง (Model) ที่สามารถอธิบายปรากฏการณที่เกิดขึ้นจริงไดบนพื้นทีแ่ละ
จากผลการศึกษา สามารถสรุปขอสังเกตทั่วไปของการตัง้ถ่ินฐานของมนุษยไวดังนี ้
 
 พื้นที่สําหรับกจิกรรม (Activity Spatial) ในดานการตั้งถ่ินฐานมีความตองการพื้นทีสํ่าหรับ
แตละกจิกรรม  ซ่ึงจะมกีารจดัระเบียบตามปจจัยระยะทาง  โดยอาศัยความยดืหยุนของระยะทางเปน
เกณฑในการกาํหนดรูปแบบกิจกรรม โดยอาจใชมาตรวดักันดวย ระยะทาง ระยะเวลา คาใชจาย 
หรือ ลักษณะทางดานกายภาพเชิงพื้นที่  เชน ความเปนเสนโคง เสนตรง  
 
 แรงเสียดทาน(Friction)  เปนสวนหนึ่งที่สําคัญของการตั้งถ่ินฐานของมนุษยในเรื่องความ
พยายามของมนุษย  โดยอาศยัหลักการทีว่าปรากฏการณตางๆ ที่จะเกดิขึ้นจะสามารถบรรลุ
จุดมุงหมายได มนุษยจะเลือกพิจารณาความสะดวกในดานเสนทางมากที่สุด  มีการเคลื่อนที่ใหนอย
ที่สุด  เปนแนวคิดพื้นฐานเบือ้งตนของรูปแบบการตั้งถ่ินฐานในเชิงเรขาคณิต เปนการตัดสินเลือก
ทําเลที่ตั้งระหวางการใชทีด่นิและกจิกรรมนั่นเอง  
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 การเขาถึง (Accessibility)  ความสะดวกในการเขาถึงจะแตกตางกันในแตละพื้นที่นัน่แสดง
ถึงความคลองตัวในการเดนิทางเชื่อมโยงซึ่งกันและกัน  กลายเปนระบบความสัมพันธของเสนทาง
คมนาคม และการกําหนดศนูยกลางการตัง้ถ่ินฐานหรือบริเวณอืน่ๆ  จงึมีความสัมพนัธกับการ
เคลื่อนที่นอยที่สุด (Minimun Effort) ดวยระยะทางกับมลูคาที่ดิน 
 
 การเกาะกลุม (Grouping) กิจกรรมตางๆ ของมนุษยมแีนวโนมที่จะเกาะกลุมกัน เพื่อความ
ไดเปรียบจากการรวมกลุมกนัอยูภายในแหลงเดียวกนั เชน บริเวณที่พกัอาศัย บริเวณการคา บริเวณ
พักผอนและนนัทนาการ เปนตน การเกาะกลุมจะชวยใหเกิดการประหยัดและเกดิศูนยรวมขึ้น  การ
เกาะกลุมกันของกิจกรรมภายในบริเวณการตั้งถ่ินฐานหนึ่งๆ  จึงอาจพจิารณาในรูปของการรวมกัน
อยู โดยเฉพาะอยางยิ่งรอบๆ ทําเลตางๆ ภายในเขตตัวเมือง  จะเห็นไดชัด เชน ศูนยการคา ยาน
อุตสาหกรรม เขตที่พักอาศัย ลวนแตไดผลประโยชนจากการเกาะกลุมกนัทั้งสิ้น 
 
 ลําดับ (Hierarchy)  ในดานกจิกรรมของมนุษยในแตละถ่ินฐานในภาพรวมมัก แสดงถึง
ลําดับ ไมวากจิกรรมนั้นจะเกี่ยวของกับพืน้ที่หรือไมก็ตาม  โดยเปนความสัมพันธเชงิพื้นที่กับ
รูปแบบการตั้งถ่ินฐานของมนุษย  ระหวางการเกาะกลุม และการเขาถึงโดยสะดวก บริเวณใดดกีวา
จะกลายเปนศนูยกลางขนาดใหญกวา ทําใหเกิดลําดบัของทําเลเกดิขึ้น เชน  เมือง ชุมชน หมูบาน  
เปนตน  
 
 ศูนยรวม (Node) การถือครองพื้นที่ของมนษุย มักมีลักษณะเปนศูนยรวม ซ่ึงก็คือแหลงรวม
กิจกรรมของมนุษย ทีเ่กิดบนขนาดพื้นที่ทีแ่ตกตางกันและสามารถจัดระบบได ดังนัน้จากขอสังเกต
ที่กลาวมาขางตน จะพบวาเกี่ยวกับการตั้งถ่ินฐานของมนุษย คือการพจิารณาถึงองคประกอบ
โดยรวมของ  การเคลื่อนที่ใหนอยที่สุด  ความสะดวกในการเขาถึง การเกาะกลุมกัน ลําดับ และ
ความเชื่อมโยง เกี่ยวพันซึ่งกนัและกนั   กลายเปนการจัดระบบโครงขายของชุมชน   
 
 นอกจากนี้  ยังสามารถแบงรูปแบบของการตั้งถ่ินฐานไว 4 แบบดังนี ้

 
 1.  การตั้งถ่ินฐานแบบแนวยาว (Linear Settlement) 
 
  การตั้งถ่ินฐานแบบแนวยาวหรือตามเสนทางคมนาคม จะปรากฏในบริเวณที่ราบเปน
สวนใหญโดยยึดเสนทางคมนาคมเปนแนวหลัก ในการตั้งบานเรือนและดานหลังของที่อยูอาศัยจะ

 



 
 

 
 

99.

ใชเปนพื้นที่เกษตร บริเวณจุดตัดหรือทางแยกจะมีการกระจุกตัวของบานเรือนที่ใชเปนเขตการคา
ของชุมชนสวนบริเวณที่ไกลออกไป การตั้งบานเรือนจะอยูหางกันลักษณะการตั้งถ่ินฐานแบบ   
แนวยาวหรือตามเสนทางคมนาคม เชน แมน้ํา ลําคลอง และถนน เปนตน 
 
  1.1  แมน้ํา ลําคลอง (River Linear Settlement) การตั้งถ่ินฐานริมฝงแมน้ําลําคลองเปน
การเลือกพื้นที่ของมนุษยชาติ มาตั้งแตสมัยโบราณกาลเพราะแหลงน้ําเปนตนกําเนิดของความ   
อุดมสมบูรณเปนแหลงอาหาร แหลงเพาะปลูก และใชเปนเสนทางคมนาคมขนสง แหลงอารยธรรม
สําคัญของโลก ก็ไดพัฒนาการมาจากบริเวณที่ราบลุมน้ําตางๆ เชน แมน้ําไทกรีส-ยูเฟรตีส แมน้ํา 
สินธุ แมน้ําฮวงโห เปนตน  
   
 1.2 ถนน (Road Linear Settlement) เปนการตั้งถ่ินฐานตามเสนทาง คมนาคมทางบก
ทั้งทางรถไฟและทางรถยนต แนวถนนจะเปนบริเวณที่มีการกระจุกตัว ของอาคารบานเรือนใน
ปจจุบัน เพราะเปนเสนทางที่ใหความสะดวก และรวดเร็วกวาเสนทางน้ํา 

 
 2.   การตั้งถ่ินฐานแบบกระจุกตวั (Cluster Settlement)   
 
  เปนการตั้งถ่ินตามปจจัยธรรมชาติ หรือ ปจจัยกายภาพ เชน จุดตัดของเสนทางคมนาคม 
แหลงแรธาตุ ที่ราบลุมแมน้ํา เปนตน ลักษณะการตั้งถ่ินฐานจะอยูรวมกันเปนกลุม ระยะแรกจะเปน
กลุมบานขนาดเล็ก และขยายใหญขึ้นเปนหมูบานชุมชน การกระจุกตัวของชุมชนจะใชพื้นที่
โดยรอบเปนพื้นที่ เกษตร สวนขนาดของชุมชนนั้นขึ้นอยูกับ ระยะเวลาและการเพิ่มขึ้นของ
ประชากร ที่จะสงผลใหศูนยกลางชุมชนเกิดกิจกรรมในดานตางๆ ทั้งดานการคาและบริการชุมชนก็
จะพัฒนาขยายตัวเปนเมืองตอไป 
 
 3.   การตั้งถ่ินฐานแบบกระจาย (Scatter Settlement) 
 
 เปนการตั้งถ่ินฐานบานเรือน อยูในพื้นที่เกษตรของตนเอง ที่เปนยุงฉาง คอกสัตว โดย
บานเรือนจะตั้งอยูหางๆ กัน ตามขนาดของที่ดินแตละครอบครัว ซ่ึงจะมีศูนยกลางรวมกัน เชน วัด 
โรงเรียน และตลาด ลักษณะการตั้งถ่ินฐานแบบกระจายนี้สงผลทางดานเศรษฐกิจ เนื่องจาก
เกษตรกรที่อยูอาศัยในพื้นที่การเกษตรของตน ไมตองเสียเวลาในการเดินทางไปกลับระหวางพื้นที่
เกษตรกับบาน จึงมีเวลาในการดูแลผลผลิตไดเต็มที่มีเวลาคิดปรับปรุงแกไขปญหาหรือขยายกิจการ
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ใหกาวหนา มีการทําการเกษตรแบบเขม (Intensive Farming) เพื่อใหเกิดผลผลิตสูงสุดตอพื้นที่    
ดวยการนําเทคโนโลยีใหมมาใช 

 
4. การตั้งถ่ินฐานแบบเปนระเบยีบ (Uniform Settlement)  

 
 เปนการตั้งถ่ินฐานที่มีการวางแผนลวงหนา เพื่อใหการใชที่ดินมีความเปนระเบียบและ
กอใหเกิดประโยชนสูงสุดทางเศรษฐกิจ ตามลักษณะการตั้งถ่ินฐาน ของพื้นที่ เชนการตั้งถ่ินฐาน
กลางพื้นที่เกษตรการตั้งถ่ินฐานบริเวณเสนทางคมนาคมเปนตน การจดัระเบียบของการตั้ง
บานเรือน มักจะอยูในโครงการตางๆ เชน โครงการนิคมสรางตนเอง โครงการนิคมอุตสาหกรรม 
เปนตน 
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ตามแมน้ํา ลําคลอง ตามถนน 

1. การตั้งถ่ินฐานแบบแนวยาว 

 
2. การตั้งถ่ินฐานแบบกระจกุตัว 

  
3. การตั้งถ่ินฐานแบบกระจาย 4. การตั้งถ่ินฐานแบบเปนระเบียบ 

 
 A Proportion of an Appropriate Land Use for Intermediate Housing Development 

Projects in Klong Rangsit Zone : Case Study in the area at Klong 6 and Klong 7 
 
ภาพผนวกที่ 1  การตั้งถ่ินฐานทั้ง 4 แบบ 
ที่มา: ฉัตรชัย  พงศประยูร (2536) 
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ภาคผนวก ข 
โครงการคลองรังสิต 
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ลักษณะการขุดคลอง 
 
การขุดคลองใชวิธีตามหลักวิชาและเทคโนโลยีแบบตะวันตกเปนสวนใหญ  ซ่ึงจะไมพบ

ในการขุดคลองอื่น เชน มีการทําแผนที่และสํารวจบริเวณที่จะขุดคลองมีการนําเครื่องจักรมาชวยใน
การขุดคลอง ในขณะเดยีวกบัที่จางแรงงานชาวจนีขุดคลองบางตอนที่เครื่องจักรทํางานไมได 
 

การนําเครื่องจกัรเขามาใชในการขุดคลองเปนความคิดของพระวรวงศเธอ พระองคเจาสาย 
สนิทวงศจากการที่ไดรับพระราชทานพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหทานเสด็จออกไปราชการในยุโรป
ในป พ.ศ. 2423 และทานไดเสด็จไปทอดพระเนตรการขดุคลอง ไปประเทศเยอรมันระหวางทะเล
เหนือ และทะเลบอลติค คือ คลองนอรทซี  หรือคลองคีล    ไดทรงเห็นการขุดคลองดวยเครื่องจักร 
ซ่ึงขุดไดงายและเร็วมาก ซ่ึงประหยดัคาแรงและคาดําเนนิการ เมื่อเสดจ็กลับจึงไดเครื่องจักรชนิด
นั้นเขามาใชดู  

 
ซ่ึงตามหลักฐานการขุดคลองพบวา  ไดมีการใชเครื่องขุดเปนครั้งแรกในการขุดคลองรังสิต

ในป  พ.ศ. 2433     อยางไรก็ตาม ปรากฏวาเครื่องจักรทีบ่ริษัทสั่งเขามาใชในระยะนีใ้ชไมคอย
ไดผลดีนัก  กลาวคือ  ขุดคลองไดไมเปนเสนตรงโดยเฉพาะที่คลองรังสิต    ซ่ึงกรณีนี้พระปฏิบัติ
ราชประสงคไดเคยกราบบังคมชี้แจง พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหวัวา  เปนเพราะ
เครื่องจักรที่ส่ังเขามาตั้งแตสมัยนายแกรซี ผูจัดการคนกอน เปนเครื่องสําหรับใชซอมคลองเกา ทํา
ใหขุดคลองใหมไมไดดี ทั้งเปนเครื่องที่อยูในเรือไมมีหลักฐานมั่นคงแตในสมยัพระปฏิบัติราช
ประสงคไดเปลี่ยนมาใช เครือ่งจักรรถเดินในรางเหล็กบนบกแทนและสามารถขุดคลองไดตรงด ี
 
 การใชเครื่องจกัรในการขุดคลองของบริษัทนับวาประสบผลสําเร็จมาก ทั้งนี้จากการที่
คาใชจายที่ถูกกวาแรงกุลีจีน ตามรายงานของไฮเดไดกลาวไววา การที่บริษัทใชเครื่องจักรขุดคาแรง
จะถูกกวาใชแรงงานคนขุดถึง 1 ใน 3 ทั้งนี้โดยเปรียบเทยีบกับ  คาใชจายของกรมรถไฟฟาในการ
จางแรงขุดคลอง   จะตกลูกบาศกเมตรละ 32 อัฐ  

 
ดวยเหตนุี้จึงปรากฏวา บริษทัไดขยายการใชเครื่องจักรออกไปอยางกวางขวาง โดยลงทุน

ส่ังซื้อเครื่องจักรเขามาเพิ่มอกี และพบวาในป  พ.ศ. 2439 บริษัทโดยพระปฏิบัติราชประสงค ไดขอ  
กูเงินจากสมเดจ็พระศรีพัชรินทรา บรมราชินีนาถ จํานวน 20,000 ปอนด หรือประมาณ 320,000 
บาทเศษ    ในการสั่งซื้อเครื่องจกัรเขามาใหมจํานวน 10 เครื่องเพื่อใชในการขุดคลองซอย 
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สัญญาพระบรมราชานุญาตขุดคลอง 
 

จุดประสงคในการดําเนนิงานของบริษัทขุดคลองแลคูนาสยาม คือการจดัวางโครงการขุด
คลองเพื่อเปดที่ดินใหม ที่ยังไมเคยมีการเพาะปลูกมากอนเพื่อใชในการปลูกขาว ทั้งนี้โดยมีนาย
โจคิม แกรซี่ สถาปนิกชาวอิตาลี เปนผูวางโครงการที่เรียกวา “ Scheme of  lrrgation in Siam ” เพื่อ
จัดสรางระบบคลองชลประทานเพื่อสงน้ําใหแกชาวนา   นอกเหนือจากการใชคลองเพื่อการ
คมนาคมและขนสง   เนื่องจากโครงการของบริษัทตามที่ไดวางแผนไวเปนโครงการขนาดใหญและ
จะตองใชเงินลงทุนมากเพื่อเปนการประกนัการลงทุนของบริษัท สัญญาอนุญาตขุดคลองจึงมี
สาระสําคัญของการที่บริษัทขอมี “ สิทธิพิเศษ”  ที่เพิ่มขึ้นมากกวาการขออนุญาตของเอกชนรายอื่น  
 
 ตามสัญญาพระบรมราชานญุาตลงวันที่  17  มกราคม  พ.ศ.2431  ซ่ึงมีขอสัญญารวม  13 
ขอ   มีสาระสําคัญที่อาจยกมาพิจารณาไดดังนี ้
 
 1.   สัญญาขอ  1   ไดใหสัมปทานการขุดคลองแกบริษัทในพระราชอาณาเขตสยาม  เปน 
เวลา   25  ปโดยไดระบุสิทธิของบริษัทที่จะเปนผูไดรับเลือกกอนผูอ่ืน  กลาวคือ รัฐบาลสยามให 
บริษัทมีโอกาสที่จะเปนผูไดรับจางและรับขุดคลองกอนผูอ่ืนในพื้นทีพ่ระราชอาณาเขตสยาม 
 
 2.   ขณะที่สัญญาขอ  3  ระบุวา  ถาจะมีผูใดผูหนึ่งมาขออนุญาตขุดคลองในที่ตําบลใดซึ่ง 
รัฐบาลเห็นวาจะเปนประโยชนแกแผนดินควรจะยอมใหขุดไดกจ็ะแจงใหบริษัททราบ  ถามบริษัท 
กอนวาบรษิัทจะขุดไดหรือไม  ถาบริษัทไมขุดจงึจะยอมใหผูขออนุญาตรายอื่นขุดตามประสงค  ถา 
บริษัทขุดก็อนญุาตใหขุด 
 
 จากสัญญาทั้ง 2 ขอ พบวาเปนสัญญาที่วางกฏเกณฑไวกวาง ๆ  ไมรัดกมุ และตีความหมาย
ไดหลายทาง  เงื่อนไขของสัญญาทั้งสองขอนี้เปนการเปดโอกาสใหบริษัทไดสิทธิเปนผูขุดคลอง
กอนผูอ่ืนในกรณีที่มีการแขงขันในฐานะเปนผูรับจางขุดและเปนผูขอขุดคลองเองในขณะที่ขอบเขต
พื้นที่ก็มีอยางไมมีขอจํากัด   ทําใหบริษัทสามารถอางอิงสิทธิขอขุดคลองในพื้นทีก่วางขวาง  แมแต
ในพื้นที่ที่มีคลองอยูเดิม และอาจไมเปนประโยชนแกผูใด  นอกจากบรษิัทที่จะเปนผูไดรับที่ดิน 
 
 ประเด็นทีจ่ะเปนปญหากอใหเกิดการโตแยงกับรัฐบาลมากก็คือ  ในฐานะเวลาตอมาอีกไม 
นาน รัฐบาลไดจัดตั้งกรมคลองซึ่งตอมาคือกรมชลประทาน และวางโครงการที่จะกอสรางโครงการ 
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ชลประทานในลุมแมน้ําเจาพระยาตอนลาง  โครงการดังกลาวไดมีปญหาการซอนทบักับโครงการ 
ขุดคลองของบริษัทขุดคลองแลคูนาสยาม  ทําใหเกิดปญหาตอรัฐบาลทั้งในดานนโยบาย  และใน 
ดานการดําเนนิงาน 
 
 3. บริษัทจะไดรับผลประโยชนจากสัมปทานตามสัญญาขอ 4 คือไดรับสิทธิในที่ดินสองฝง 
คลองที่ขุดใหม  โดยสัญญาไดระบุคลองใดคลองหนึ่งทีบ่ริษัทไดรับอนุญาตใหขุดใหม  และได 
ออกทุนของบริษัทขุดเองนั้น  ถาไดขุดเสร็จแลวเมื่อไรที่แผนดินสองฝงคลอง  เวนจากหลวงขึ้นไป 
ฟากละ  40  เสน ตลอดลําคลองที่ขุดใหมใหบริษัทถือเอาไดวาเปนที่ที่บริษัทไดจับจองไวตั้งแตวนัที ่
ไดขุดคลองนีม้า  ผูหนึ่งผูใดจะมาจับจองพืน้ที่ที่กําหนดนีไ้มได  บริษัทจะขายใหแกผูหนึ่งผูใดก็ขาย
ได 
 การพระราชทานที่ดินสองฝงคลอง  ฟากละ 40 เสน ( 1.6 กิโลเมตร ) ถือไดวาเปนการพระ 
ราชทานที่เปนพิเศษกวาการขอขุดเอกชนรายอื่น ๆ  ที่เคยขอขุดกอนหนานั้น   ซ่ึงเคยไดรับพระ 
ราชทานที่ดินจํานวน 25-30  เสน ( 0.8-1.2 กม. )  อยางไรก็ตามการพระราชทานที่ดินโดยใหถือวา
ไดจับจองไวตัง้แตเร่ิมขุดคลองและจะเปนเจาของเมื่อขุดคลองเสร็จ    สัญญาขอนี้มิไดใหกรรมสิทธิ์ 
อยางสมบูรณแกบริษัทโดยทันที   ในแงหนึ่งทําใหเกิดปญหาที่มีผูจับจองที่ดินดักหนาคลอง  ทั้งนี้ 
เพราะกําหนดการขุดคลองมิไดเปนความลับทําใหบริษัทเสียเปรียบ  และกอใหเกดิปญหาพิพาทใน 
เร่ืองที่ดิน  แตในอีกแงหนึ่ง  สัญญาขอนี้ก็ทําใหบริษัทสามารถอางสิทธิเขาครอบครองที่ดินไดโดย 
งาย  ไมวาบริษัทจะไดรับอนุญาตขุดคลองแลวหรือยงั  หรือถาไดรับแลวไดขุดคลองขึ้นจริงหรือไม 
รวมถึงไดขุดคลองถูกตองตรงตามโครงการที่ขออนุญาตหรือไมอยางไร 
 

4. สัญญาขอ  7  ระบุวา  คลองที่บริษัทไดรับอนุญาตใหขุดเมื่อสําเร็จแลวบริษัทจะเปนผูดู 
แลรักษาและจดัการทั้งปวงเกี่ยวกับคลองนั้นตลอดระยะเวลาที่บริษัทขายที่ซ่ึงบริษัทจะรับไดรับตาม
สัญญาขอ  4  และคลองเกาที่บริษัทไดรับจางขุดซอมนัน้  ถาเปนการมอบอํานาจใหบริษัทเก็บเงิน
แกเรือไปมากจ็ะรักษาและจดัการทั้งปวงตลอดชั่วระยะเวลาที่เก็บเงนิ สัญญาขอนี้แมจะดไูมแนชัด
วาบริษทัมีสิทธิเรียกคาธรรมเนียมจากเรือทีผ่านคลองที่บริษัทขุดหรือไม   แตในทางปฏิบัติบริษัทก็
กําหนดอัตราเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากเรอืที่ผานคลอง     ในขณะที่ความรับผิดชอบในการดแูล
คลองของบริษัทก็เปนเรื่องที่เปนขอถกเถียงกันในเวลาตอมา 
 

5. ในการขุดคลองสัมปทาน บริษัทจะตองใหผลตอบแทนแกรัฐตามสัญญาขอ 8 คือ ตอง
ทูลเกลาฯ ถวายสวนกําไรรอยละ 20 สงขึ้นพระคลังหาสมบัติ 
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สัญญาพระบรมราชานุญาตนี้ไดตกลงเซ็นสัญญา  โดยมีผูรับผิดชอบสัญญาฝายรัฐบาล คือ
คอมมิตตีกรมพระนครบาล ไดแก พระเจานองยาเธอ กรมหมื่นนเรศวรฤทธิ์ และพระเจานองยาเธอ
กรมหลวงสวสัดิวัฒนวิศิษฏ ไมมีหลักฐานแนชัดวาเหตุใดคอมมิตตีกรมพระยานครบาลจึงเปน
ผูรับผิดชอบในการทําสัญญาฉบับนี้ แทนที่จะเปนเสนาบดีกรมนา (กระทรวงเกษตร) ซ่ึงมีหนาที่
ดูแลงานดานการเกษตรอาจเปนไปไดวาเพราะพื้นที่บริเวณที่บริษัทขอขุดคลองอยูในความ
รับผิดชอบดูแลดานความสงบเรียบรอยของกรมพระนครบาล  ปญหาที่เกิดขึ้นโดยทันทีที่ปรากฏ
สัญญาฉบับนี้ ก็คือ ความไมเห็นดวยของเสนาบดีกรมนาในขณะนั้น คือ เจาพระยาภาสกรวงศ  
ประเด็นทีน่ําไปสูขอโตแยงก็คือ การมองวากิจกรรมการขุดคลองเปนเรื่องที่รัฐบาลควรจัดทํา
มากกวาใหเอกชนเปนผูจดัทํา โดยเจาพระยาภาสกรวงศ เสนอวา เร่ืองขุดคลองโดยเฉพาะคลองคูนา
เปนเรื่องที่กรมนาคิดจะขุดเองในลักษณะคอยเปนคอยไป และเหน็วาเอกชนหลายๆ รายเขามาขุด
อยางที่เคยปฏบิัตมิา มากกวาที่จะใหบริษทัดําเนินการแตผูเดียว อีกประเด็นหนึ่งก็คือ ปญหาการที่จะ
คงอํานาจของกรมนาไวในการปดเปดทํานบกั้นน้ํา ซ่ึงสามารถควบคุมได   ถากรมนาเปนผูขุดคลอง
เอง นอกจากนัน้เจาพระยาภาสกรวงศ   ก็ยังติติงสัญญาที่พระราชทานที่ดนิถึง 40 เสน เพราะแตเดิม
เคยพระราชทานเพียง 20 – 30 เสน รวมถึงการตั้งขอรังเกียจทีหุ่นสวนของบริษัทเปนคนในบังคับ
ตางประเทศ 

 
การพัฒนาระบบคลองของโครงการรังสติ 

 
ภายหลังการไดรับพระบรมราชานุญาตขุดคลอง  บริษัทขุดคลองแลคูนาสยามไดยื่น

โครงการขอขุดคลอง  จํานวน 8  สาย โครงการที่บริษัทขอขุดครั้งแรกนี้  จะเห็นไดวาเปนโครงการ
ที่มีขอบเขตพื้นที่กวางขวางมาก คือทั้งในทุงฝงตะวันออกและฝงตะวันตกของแมน้ําเจาพระยา 
เฉพาะในทุงฝงตะวนัออกซึ่งบริษัทขอขุดคลองที่ 1-7 ตามโครงการที่จะเรียกตอไปวา “ โครงการ
รังสิต ” นั้นไดครอบคลุมพื้นที่ของเขตทุงหลวงทั้งหมดที่เรียกกันตอมาวา “ทุงรังสิต” และ “ทุงแสน
แสบ” ในขณะที่ทุงฝงตะวันตกจะครอบคลุมพื้นที่ตั้งแตเมืองนนทบุรีจนถึงเมืองสุพรรณบุรี 
 
 อยางไรก็ตามเมื่อเจาพระยาภาสกรวงศ   เสนาบดีกรมนาไดรับโอนอํานาจจากกรมพระ 
นครบาลใหเปนผูควบคุมการดําเนินงานของบริษัทขุดคลองแลคูนาสยามนั้น   ไดอนญุาตใหบริษัท 
ขุดคลองไดเพยีงสายเดยีวกอน  คือ  เฉพาะคลองสายที่  1  ตามหนังสืออนุญาตขุดคลองลงวันที่  24   
กุมภาพนัธ  พ.ศ. 2433  บริษทัไดรับอนุญาตใหขุดคลองโดยเริ่มตนขดุทีต่ําบลบานใหมใตเกาะใหญ 
แขวงเมืองปทมุธานี ไปออกแมน้ํานครนายก ขนาดคลองกวาง 6 วา ลึก 6 ศอก ยาว 14,00 เสน ที่ 
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นาสังเกตก็คือไดมีการเปลี่ยนแปลงตําบลที่เร่ิมตนขุดคลอง   รวมถึงมีการเปลี่ยนแปลงขนาดความ 
ยาวของคลองไปจากที่ขอไวเดิม 
 
 อาจกลาวไดวาการดําเนนิงานของบริษัทขุดคลองแลคูนาสยามไดประสบปญหาความขัด 
แยงทางราชการมานับตั้งแตเร่ิมตน  การที่กรมนาอนุญาตใหบริษัทขุดคลองไดเพียง  1  สาย ใน 
จํานวนที่ขอไป  8  สาย  ปญหาที่บริษัทตองเผชิญโดยทันทีก็คือ  กรณีทีเ่อกชนรายอืน่ ๆ  ถือโอกาส 
เขาไปขุดคลอง  และมีผูคนเขาไปจับจองทีน่าในที่ ๆ บริษัทกําหนดวาจะขุดคลอง  แตยังไมไดรับ 
อนุญาตอยางเปนทางการ  ผลก็คือ  บริษัทไดทักทวงการกระทําของเสนาบดีกรมนาที่ไมไดให
อนุญาตและในทางปฏิบัติบริษัทก็ไดลวงละเมิดดวยการเขาไปขุดคลองในบริเวณอ่ืน ๆ  โดยที่
รัฐบาลยังไมไดใหอนุญาต    แตอยูในแผนที่ที่บริษัทไดเคยขอไว   ทั้งยงัแจงการกระทําดังกลาวให
กรมนารับทราบดวย 
 
 การเจรจาเพื่อขออนุญาตขุดคลองไดยืดเยือ้ตอมาอีกหลายป    จนกระทัง่ถึงสมัยที่เจาพระ- 
ยาสุรศักดิ์มนตรี  ( เจิม  แสงชูโต ) เปนเสนาบดีกระทรวงเกษตรพนิชการที่ไดตั้งขึ้นใหม บริษัทได
ยื่นเรื่องราวขอขยายการขุดคลองครั้งใหมในป  พ.ศ.  2435   แตการขอครั้งนั้นก็ยังคงไมไดรับ
อนุญาตเนื่องจากเปนระยะเวลาที่บริษัทกําลังมีปญหากับรัฐบาลเรื่องที่นายแกรซี่หุนสวนของบริษทั
ไมยอมเปลี่ยนมาเปนคนในบังคับสยาม  จนกระทั่งถึงป  พ.ศ.2436  ที่พระปฏิบัติราชประสงค  
( Muller ) ไดเขามาเปนหุนสวนแทน   บริษทัจึงไดเสนอขอขยายการขุดคลองครั้งใหมเฉพาะใน
โครงการรังสิตดังตอไปนี ้
 

1. ขอขุดคลองแยกจากคลองรังสิตฝงใต  เปนคลองกวาง  6  วา  ลึก  5  ศอก  ตามลําคลอง 
ที่  1  ยาว  53  เสน  แลวเล้ียวไปหาคลองที่ 2  ลงไปตามแนวคลองนั้น  73  เสน  จนเสมอแนวปลาย 
คลองกรมหมื่นภูธเรศ  แลวเล้ียวขึ้นไปออกตําบลบางลูกเสือ  แมน้ํานครนายก  ยาวประมาณ  1,600 
เสน  เสร็จในป  พ.ศ.2444 
 2.    ขอขุดคลองอีกสายหนึ่งฝงเหนือคลองรังสิต  ตั้งแตปลายคลองเชียงรากนอย  ขุดไป
ทางตะวนัออกเฉียงเหนือ ถึงบานนาเลิ่ง  ยาว  1,500  เสน  คลองกวาง  4  วา  ลึก  3  ศอกขอขุดคลอง
แยกเปนคลองคูนา  กวาง  4  วา  ลึก  3  ศอก  เหนือคลองรังสิต 18 สาย และขุดคลองฝงเหนือเปน
คลองขอบนาในปลายคลองตลอดตอกัน  ฝงใตคลองรังสิตจะขุดเปนคนูา  21สาย แตคลองคนูาฝง
ใตจะขดุเปนคลองกวาง 4 วา ลึก 3 ศอก และเปน 2  ตอน  รวมความยาวของคลองคูนาและขอบนา
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ฝงเหนือและใต  41  คลอง  ยาวประมาณ 43,000  เสน  กําหนดทําการตามขอแลวเสร็จในป  พ.ศ.
2456  โดยจะลงมือขุดในป  พ.ศ.2436 

 
  ที่มาของการขยายการขุดคลองเพิ่มขึ้นในทุงรังสิตจํานวนมากในครั้งนี้   เจาพระยาสุรศักดิ์ 

มนตรีไดเปนผูช้ีแจงเองวา   เนื่องจากทานไดตรวจแผนที่เดิมของบริษัทเฉพาะในเขตทุงรังสิตซึ่ง 
มีอยู   7  สายแลว   เห็นวายังไมพอกับความเจริญของบานเมือง  จึงไดเจรจาใหบริษัทขยายคลอง 
กลาวคือ  คลองเวา  ( คือคลองรังสิต )  ขยายเปน  8  วา  คลอง 4  วา  ขยายเปน  6 วา  คลอง  3  วา 
ขยายเปน  4  วา  และคลองซอย  6  คลองที่หางกัน  ควรจดัคลองแทรกลงใหเต็ม  คือฝงใตคลอง
รังสิต  23  สาย ฝงเหนือคลองรังสิต  18  สาย ใหตรงกบัฝงที่บริษัทไดรับอนุญาตไวแลว  และบรษิัท
ไดตกลงทําแผนที่และการกะระยะคลองมายื่น รวมเปนคลอง  3  ขนาด จํานวนคลอง 43 สาย 
กําหนดแลวเสร็จในป  พ.ศ.2440, 2444  และ 2456  ตามลําดับ  ซ่ึงกระทรวงเห็นชอบดวย  แตได
เปล่ียนกําหนดเวลาแลวเสร็จจากป  พ.ศ.2456  เปน  พ.ศ.2446   และไดนําขึ้นกราบบงัคมทูลขอพระ
บรมราชานุญาต 
 
 การตัดสินใจใหบริษัทขุดคลองแลคูนาสยามขยายการขุดคลองในโครงการรังสิตในสมัย 
เจาพระยาสุรศักดิ์มนตรี  ไดกอใหเกิดปญหาที่ตามมาอยางนอย  2  ประการดวยกัน  ประการแรกก ็
คือ   การอนุญาตของเจาพระยาสุรศักดิ์ในครั้งนั้น      แมจะไดนําเรื่องขึ้นกราบทูลขอพระบรม             
ราชานุญาตจริง    แตชวงเวลานั้นไดประจวบเวลาที่เกดิเหตุการณฉุกเฉนิ  คือ   กรณีขัดแยงกับฝร่ัง 
เศสในวกิฤตการณร.ศ.112   จึงยังมิไดมีตราอนุญาตและเจาพระยาสุรศักดิ์ไดอนุญาตใหบริษัทขุด 
คลองไปกอนเมื่อบริษัทเตือนมา  การที่ยังไมมีพระบรมราชานุญาตอยางเปนทางการจะทําใหเกดิ 
ปญหาตามมาในเรื่องของกรรมสิทธิที่ดินในฝงคลองตาง ๆ ทั้งระหวางบริษัทกับรัฐบาล และบริษัท 
กับราษฏรอีกเวลาหลายป 
 
 ประการที่สอง  การที่เจาพระยาสุรศักดิ์ไดอนุญาตใหบริษทัขุดคลองเพิ่มขึ้นอีกจํานวนมาก 
ในลักษณะทีเ่ปนการตัดซอยจากคลองเดมินั้น       เปนการกระทําโดยมิไดคํานึงถึงเหตุผลในดาน 
ชลประทาน     ทําใหเกิดขอถกเถียงตอมาวาระบบคลองที่บริษัทสรางขึ้นนั้นยังไมไดประโยชนใน
แงชองการจัดระบบชลประทาน    ประโยชนที่ไดกับบรษิัทเมื่อขุดคลองซอยทั้งหมดได    มีผลทํา
ใหบริษัทไดครอบครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินสองฝงคลองทั้งหมดในเขตโครงการรังสิต 
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 ในเรื่องการขุดคลองในโครงการรังสิตนี้  นายเจ  โฮมาน  วินเดอร  ไฮเด  ( J. Homan Van 
de Heide )  เจากรมคลองชาวดัชทไดบันทกึไวในรายงานการสํารวจโครงการชลประทานเจาพระยา
ในปพ.ศ.2445  ลงความเห็นวา คลองในโครงการรังสิตยังไมใชคลองชลประทานอยางแทจริง  มี
ลักษณะเปนเพยีงคลองรับน้ํานอง  ( inundation  canal )  กลาวคือคลองจะไดรับน้ําก็ตอเมื่อมีฝนชุก
หรือระดับน้ําทาขึ้นสูง    ขณะทีก่ารควบคุมระดับน้ําดวยประตูน้ําและทํานบกพ็บวายงัไมไดผล
อยางเพียงพอปญหาที่น้ํามีไมพอหรือน้ํามากเกินไปจนทวมที่นาเสียหายมีอยูเสมอ 
 
 รายงานของนายไฮเดในปถัดมาคือ   พ.ศ.2446   อันเปนปที่บริษัทเคยสัญญาวาจะขดุ 
คลองแลวเสร็จทั้งหมด  ก็ใหรายละเอยีดเพิ่มขึ้นอีกวา  เมื่อปนี้บริษัทขุดคลองไดทั้งสิ้นรวม   668 
กิโลเมตร  ( 16,700  เสน ) ซ่ึงบริษัทสามารถจับจองที่ดนิไดตามสัปทานจํานวน 840,000 ไร  
( 135,000 เฮคตาร )  ซ่ึงเมื่อเปรียบเทียบกบัโครงการที่บริษัทไดขอไวเดิม  บริษัทยังมีคลองจะตอง
ขุดอีก   668 กโิลเมตร  และสามารถจับจองที่ไดอีกราว  960,000  ไร  ( 154,285 เฮคตาร )  แต
บริเวณดังกลาวนี้บริษัทเองกไ็มสนใจที่จะขุดตามโครงการเดิมอีกตอไป      เห็นไดจากที่บริษัทได
ขอเปลี่ยนแปลงโครงการในระยะ  2  ปทีแ่ลวมาถึง  3  คร้ัง  ซ่ึงไฮเดไดใหเหตุผลวาเนื่องจากบริเวณ
ดังกลาวเปนทีสู่งเมื่อขุดคลองเขาไปแลวจะไมมีน้ํา     คลองที่ขุดจะไดผลก็ตอเมื่อทําเปนคลอง
ชลประทานอยางแทจริง   มใิชทําแผนที่บริษัทไดทํามาแลว   กลาวคือจะตองใหผูเชีย่วชาญของ
รัฐบาลเปนผูจัดวางโครงการ 
 
 ประเด็นทีว่าระบบคลองที่บริษัทไดสรางขึ้นในโครงการรังสิตยังไมเปนประโยชนในดาน 
ชลประทานไดถูกยืนยันอกีครั้งหนึ่ง  โดย  เซอร  ทอมัส  วอรด  ( Sir  Thomas  Ward )  วิศวกรชาว 
อังกฤษที่รัฐบาลจางเขามาวางโครงการชลประทานของรัฐบาลในป  พ.ศ.  2456  ในรัชสมัย
พระบาทสมเดจ็พระมงกุฏเกลาเจาอยูหวั  และรัฐบาลในครั้งนั้นไดตกลงใจใหจัดสรางโครงการ
ชลประทานปาสักใตขึ้นเปนโครงการแรก     เพื่อที่จะปรบัปรุงระบบคลองในโครงการรังสิต    
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