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บทคัดย่อ 
จังหวัดปทุมธานีเป็นหนึ่งในจังหวัดปริมณฑลทีร่องรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร แนวโน้มการขยายตัวของที่อยู่อาศัย

ที่เป็นผลมาจากการพัฒนาโครงสรา้งพื้นฐานมีบทบาทสำคัญในการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ท่ีดินและการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใน
พื้นที่ งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์ศักยภาพและปัญหาของการพัฒนาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์ และคาดการณ์ผลกระทบ ที่มี
ต่อการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์จากการสร้างโครงสร้างพื้นฐานทางข้าม 3 รูปแบบ ได้แก่ ทางแยกบนระดับพื้น ทางข้ามแยก
แบบสะพานข้ามทาง และทางข้ามแยกแบบทางลอด หรืออุโมงค์ โดยมุ่งศึกษาผลกระทบเชิงบวกและเชิงลบจากการก่อสร้างทางขา้ม
ต่อเนื่องจากสะพานปทุมธานี 3 ซึ่งเป็นโครงสร้างพื้นฐานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา และมีบทบาทสำคัญในการเชื่อมโยงระบบคมนาคมและ
การพัฒนาเศรษฐกิจในพื้นที่ โดยกำหนดขอบเขตการศึกษาบริเวณจุดตัดโครงการกับทางหลวงหมายเลข 307 ซึ่งเป็นถนนสายหลัก
ของตัวเมืองปทุมธานี และได้มีการศึกษาการก่อสร้างสะพานข้ามทาง 2 ชั้น งานวิจัยนี้ใช้ระเบียบวิธีวิจัยแบบผสมผสาน โดย 1) เก็บข้อมูล
เชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ 2) นำข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์เชิงเนื้อหา 3) สัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญเฉพาะด้านและผู้เกี่ยวข้อง ได้แก ่นักผังเมือง 
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เจ้าหน้าทีก่รมที่ดิน สถาปนิก และผู้อยู่อาศัย และ 4) นำผลลัพธ์ท่ีได้ไปสู่การคาดการณ์ผลกระทบของการสร้าง
โครงสร้างพื้นฐานในแต่ละรูปแบบ 

ผลการศึกษาพบว่า โครงสร้างพื้นฐานทางข้ามรูปแบบต่าง ๆ ส่งผลโดยตรงต่อรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การเปลี่ยนแปลง
มูลค่าอสังหาริมทรัพย์ และสภาพแวดล้อมของเมือง รูปแบบทางแยกบนระดับพื้นมีศักยภาพในการพัฒนาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์ได้ดี
ที่สุด เนื่องจากสามารถพัฒนาได้เต็มพื้นที่ หลากหลาย และมีแนวโน้มทำให้มูลค่าที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ในตัวเมืองสูงขึ้น รองลงมา
คือรูปแบบทางข้ามแยกแบบทางลอด และอันดับท้ายสุดคือ รูปแบบทางข้ามแยกแบบสะพานข้ามทาง เนื่องจากมีผลกระทบเชิงลบ
มากกว่ารูปแบบอื่น ๆ ได้แก่ บดบังทัศนียภาพ โอกาสการเข้าถึงที่ดิน และมลภาวะ เช่น แรงสั่นสะเทือน เป็นต้น ผลกระทบเชิงลบ
ส่งผลให้ศักยภาพในการพัฒนาท่ีดินลดลง รวมถึงการประกอบกิจการหรือการอยู่อาศัยดำเนินต่อไปได้ยากขึ้น  

 
คำสำคัญ: ผลกระทบ  อสังหาริมทรัพย์  การพัฒนาท่ีดิน  ทางข้าม  ปทุมธานี 

รับบทความ        06/05/2568 

แก้ไขบทความ     13/06/2568  
ยอมรับบทความ   20/06/2568 



สาระศาสตร์ ฉบับท่ี 2/2568 - 462 
 

Abstract 
Pathum Thani Province, located on the metropolitan fringe, plays a key role in supporting Bangkok’s urban 

expansion.  Residential development trends indicate that infrastructure significantly influences land use and real 
estate development. This research analyzes the potential and constraints affecting land and property development 
and forecasts the impacts of three types of crossing infrastructure: intersection, overpass, and underpass. The study 
focuses on the proposed multi-level overpass extension from Pathum Thani Bridge 3, which spans the Chao Phraya 
River and is managed by the Department of Highways.  This project serves as a critical connector in the regional 
transportation and economic network. The study area is defined at the intersection with Road 307, a major arterial 
road in downtown Pathum Thani. A mixed-methods approach is employed, integrating quantitative and qualitative 
data, content analysis, and expert interviews with urban planners, real estate developers, land officials, architects, 
and local residents. 

Findings reveal that each infrastructure type distinctly influences land use patterns, property values, and 
the urban environment. Road infrastructure shows the highest development potential due to its capacity to support 
diverse land uses and stimulate property value growth.  The underpass ranks second, offering moderate potential 
with fewer environmental impacts.  In contrast, the overpass option ranks lowest, as it causes significant negative 
impacts such as visual obstruction, limited land accessibility, and environmental disturbances like vibration. These 
drawbacks hinder surrounding development and restrict the continuation of commercial and residential uses. 
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บทนำ 
จังหวัดปทุมธานีเป็นหนึ่งในจังหวัดปริมณฑลที่รองรับการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร จากการศึกษาแนวโน้มการขยายตัว

ของที่อยู ่อาศัยระหว่างปี พ.ศ. 2556–2560 ในจังหวัดปริมณฑล พบว่า ที ่อยู ่อาศัยในปทุมธานีมีแนวโน้มเพิ่มขึ ้นอย่างต่อเนื่อง 
โดยเฉพาะตั้งแต่ปี พ.ศ. 2557 เป็นต้นมา ปัจจัยสำคัญที่ส่งผลต่อการขยายตัว ได้แก่ โครงสร้างพื้นฐาน ลักษณะทางกายภาพ และ
เศรษฐกิจ ซึ่งสอดคล้องกับความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนที่เกี่ยว เนื่องกับที่ตั้งของสถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษา และ
โรงงานอุตสาหกรรมใกล้กรุงเทพมหานคร ส่งผลให้ชุมชนโดยรอบมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่องในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา (กลุ่มงานวิจัย 2 
กองนโยบายและแผนงาน สำนักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร, 2562) 

 จังหวัดปทุมธานีมีแม่น้ำเจ้าพระยาเป็นแม่น้ำสายหลักที่มีผลต่อวิถีชีวิตของผู้อยู่อาศัยทางบวกและลบ ในทางบวกแม่น้ำ
เจ้าพระยาเป็นวิถีชีวิตดั้งเดิมของจังหวัดริมสองฝั่งลุ่มแม่น้ำ ซึ่งผู้คนริมสองฝั่งแม่น้ำใช้ในการดำรงชีวิต เช่น ทำการเกษตร ค้าขาย และ
การคมนาคม ใช้การเดินทางโดยเรือเป็นหลักในการข้ามระหว่างฟากฝั่งของแม่น้ำ แต่ในทางลบแม่น้ำก็เป็นอุปสรรคต่อการคมนาคม
ข้ามฟาก ดังนั้นการมีสะพานข้ามจึงเป็นเรื่องจำเป็น โดยการเดินทางในจังหวัดปทุมธานีมีแม่น้ำเจ้าพระยาเป็นอุปสรรค กล่าวคือมีการไหล
ผ่านใจกลางจังหวัดที่อำเภอเมือง และสามโคก ส่งผลให้พื้นที่ของจังหวัดปทุมธานีถูกแบ่งออกเป็น 2 ส่วน จึงจำเป็นต้องมีโครงสร้าง
สะพานข้ามขึ้นเพื่อรองรับการจราจรที่เพิ่มขึ้น จากการขยายตัวของที่อยู่อาศัย แหล่งงาน และระบบคมนาคมที่เชื่อมโยงไปยังจังหวัด
ต่าง ๆ กรมทางหลวงจึงได้ศึกษาโครงการสะพานปทุมธานี 3 เป็นสะพานข้ามแม่น้ำเจ้าพระยาแห่งที่ 3 ในเขตอำเภอเมืองปทุมธานี โดย
มีจุดเริ่มต้นโครงการจากทางหลวงหมายเลข 346 บริเวณทางแยกต่างระดับบ้านกลาง ข้ามแม่น้ำเจ้าพระยา ข้ามผ่านถนนเทศบาลสาย 6 
และข้ามผ่านทางหลวงหมายเลข 307 เชื่อมต่อกับถนนราชพฤกษ์บริเวณทางแยกต่างระดับไพร่ฟ้า เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการจราจร
และการเชื่อมต่อระหว่างจังหวัด ส่งเสริมความสะดวกและปลอดภัยในการเดินทาง การท่องเที่ยว และการขนส่งสินค้า ซึ่งมีบทบาท
สำคัญในการสนับสนุนยุทธศาสตร์ของกรมทางหลวงในการพัฒนาเศรษฐกิจ การกระจายความเจริญ และส่งเสริมการพัฒนาเมือง
ปทุมธานีให้ทันสมัย แม้โครงการจะอยู่ภายใต้การจัดทำรายงานผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (EIA)  แต่ยังไม่ครอบคลุมการศึกษา
ด้านศักยภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้สอดคล้องกับผังเมือง การส่งเสริมเศรษฐกิจในพื้นที่ การใช้ประโยชน์อาคารเดิม ตลอดจน
ผลกระทบต่อทัศนียภาพและการเข้าถึงที่ดินรวมถึงการดำเนินกิจการต่าง ๆ ซึ่งส่งผลกระทบต่อสิทธิและโอกาสในการพัฒนาที่ดิน
ของผู้ถือครองในพ้ืนท่ีโดยรอบ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 1 แนวเส้นทางสะพานขา้มแม่น้ำและสะพานขา้มทางบริเวณถนน 307 ตำบลบางปรอก บ้านฉางและบ้านกลาง (เส้นสีแดง)  
ที่มา: ผู้วิจยั, 2567  

 

การสร้างทางข้ามมีหลายรูปแบบในแต่ละรูปแบบก็มีข้อดี ข้อเสีย และข้อจำกัดที่แตกต่างกัน เช่น ข้อเสียทางข้ามแยกแบบ
สะพานข้ามทางจะทำให้การเข้าถึงที่ดินและสิ่งปลูกสร้างยากขึ้น บดบังทัศนียภาพ และไม่สามารถพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ได้
เต็มประสิทธิภาพเนื่องจากข้อจำกัดด้านกฎหมาย จากผลกระทบด้านการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ข้างต้น  อ้างจากงาน
ผลการวิจัยเชิงคุณภาพของงานวิจัย ความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์อาคารโดยรอบทางแยกที่มีสะพานข้ามทางแยกพาดผ่าน โดย 

แนวเส้นทางการศึกษาโครงการ 

จุดเริ่มต้นโครงการตอนที่ 1 จุดสิ้นสุดโครงการตอนที่ 1 
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ณัฐดนัย นิลพฤกษ์ (2565) พบว่า อาคารร้าง หรืออาคารที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์บริเวณแยก ได้รับผลกระทบจากทางข้ามแยกแบบสะพาน
ข้ามทางทำให้การเข้าถึงพื้นที่เป็นไปได้ยาก เจ้าของกรรมสิทธ์ิที่มีการถือครองพื้นท่ีขนาดใหญ่จะสามารถพัฒนาพ้ืนที่ได้มากกว่าเจ้าของ
ที่ดินขนาดเล็ก และในแง่ของการพัฒนาเศรษฐกิจของพื้นที่บริเวณด้านใต้ของสะพานข้ามทางเกิดกิจการการค้าที่ลดลงจนทำให้
ต้องปิดตัวลง และเกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคาร  

บทความวิจัยนี้จึงสนใจศึกษาผลกระทบของการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ โครงการออกแบบทางหลวง กรณีศึกษา
สะพานปทุมธานี 3 อันเกิดจากทางข้ามหลายรูปแบบว่าจะมีความต่างกันอย่างไร เพื่อศึกษาและค้นหาแนวทางการพัฒนารูปแบบ
เส้นทางคมนาคมให้สอดคล้องกับแนวโน้มการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ โดยคาดหวังจากผลการศึกษาว่า สามารถทำให้ส่งผลให้
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสยีได้รับประโยชน์ทุกฝ่ายอย่างพอใจ และลดผลกระทบจากการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานต่อการอยู่อาศัย สภาพแวดลอ้ม 
และระบบเศรษฐกิจบริเวณโดยรอบ โดยใช้ข้อมูลในการวิเคราะห์มาจากการรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ โดย 1) สำรวจภาคสนาม (field 
survey) โดยผู้วิจัย 2) ข้อมูลทุติยภูมิจากฐานข้อมูลสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) และ 3) ใช้ภาพถ่ายทางอากาศ Google Map และ 
Google Street view บทความนี้ได้กำหนดคำถามการวิจัยว่า “การสร้างทางโครงสร้างพื้นฐาน ทางข้ามต่อเนื่องจากสะพานข้ามแม่น้ำ
เจ้าพระยาด้วยรูปแบบ ได้แก่ ทางแยกบนระดับพื้น ทางข้ามแยกแบบสะพานข้ามทาง และทางข้ามแยกแบบทางลอดสร้างผลกระทบ
ต่อการพัฒนาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์แตกต่างอย่างไร” 

 

วัตถุประสงค์ 
1. วิเคราะห์ศักยภาพ ปัญหา และข้อจำกัดด้านกฎหมายท้องถิ่นของการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันของ

พื้นทีท่ี่ศึกษา  
2. คาดการณ์ผลกระทบของการสร้างโครงสร้างพื้นฐานท่ีมีต่อการพัฒนาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์ 

 

ขอบเขตการศึกษา 
งานวิจัยฉบับนี้ ผู้วิจัยได้เลือกศึกษา วิเคราะห์ และทำเข้าใจพื้นที่บริเวณโดยรอบโครงการสะพานปทุมธานี 3 โดยพิจารณา

ถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคาร รวมถึงผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมและมูลค่าของที่ดิน และอสังหาริมทรัพย์ 
ในการกำหนดขอบเขตการศึกษาด้วยการกำหนดระยะห่างจากจุดศูนย์กลางของโครงการออกไป 600 เมตร (อ้างอิงจากระยะรัศมีที่เอื้อ
ต่อการพัฒนาอสังริมทรัพย์รอบสถานีรถไฟฟ้าตามเงื่อนไขของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556, 2556) จากจุด
ศูนย์กลางทางข้ามแยกต่างระดับทางหลวงหมายเลข 307 เพื่อนำไปสู่การคาดการณ์ผลกระทบของการสร้างโครงสร้างพื้นฐานที่มีต่อ
การพัฒนาท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์ โดยการศึกษาเปรียบเทียบทางข้ามระหว่างรูปแบบ ได้แก่ ทางแยกบนระดับพื้น ทางข้ามแยกแบบ
สะพานข้ามทาง และทางข้ามแยกแบบทางลอด 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 2 แสดงขอบเขตการศึกษาบริเวณจุดตัดโครงการกับถนน 307 ต.บางปรอก และ ต.บ้านฉาง อ.เมืองปทุมธาน ีมาตราส่วน 1:10,000 
 ที่มา: ผู้วจิัย, 2567 

ถนนหมายเลข 307 อำเภอเมืองปทุมธานี 
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ภาพ 3 รูปแบบทางแยกบนระดับพื้น (intersection) ที่มา: โครงการประชุมสรุปผลการศึกษาโครงการสัมมนาครั้งที่ 3 โครงการจ้างวิศวกรที่ปรกึษาสำรวจ
และออกแบบทางหลวง 4 ช่องจราจรชว่งรังสิต-ปทุมธานี-วงแหวนตะวันตก (สะพานปทุมธานี 3) โดย กรมทางหลวง, 2566. กรม. 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพ 4 รูปแบบทางข้ามแยกแบบสะพานข้ามทาง (overpass) (ซ้าย) ทางข้ามแยกแบบทางลอด (underpass) (ขวา) ทีม่า: โครงการประชุมสรุปผลการศึกษา
โครงการสัมมนาครั้งที่ 3 โครงการจ้างวศิวกรที่ปรึกษาสำรวจและออกแบบทางหลวง 4 ช่องจราจรช่วงรังสิต-ปทุมธาน-ีวงแหวนตะวันตก (สะพานปทุมธานี 3) 

โดย กรมทางหลวง, 2566. กรม. 
 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 
แนวคิดการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ 
 เพ็ญธิดา ศรีสว่าง (2566) ได้วิเคราะห์ปัจจัยหลักท่ีสง่ผลตอ่ราคาที่ดนิและการพัฒนาโครงการ โดยเน้นว่าราคาที่ดนิ
ขึ้นอยู่กับอุปสงค-์อุปทาน รวมถึงทำเลที่ตั้งและสิ่งแวดล้อมโดยรอบ โดยมีปัจจัยสำคัญ 5 ด้านดังนี้  
1) ทำเลที่ตั้ง ทำเลส่งผลโดยตรงต่อมูลค่าที่ดิน โดยเฉพาะพื้นที่ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะและสิ่งอำนวยความสะดวก เช่น 
ห้างสรรพสินค้า ถนนสายหลัก หรือสถานีรถไฟฟ้า ทำให้ท่ีดินมีศักยภาพและน่าดึงดูดสำหรับการพัฒนาโครงการ 2) รูปแปลง
ที่ดิน แปลงท่ีดินที่มีลักษณะเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้าเหมาะต่อการพัฒนาโครงการ มากกว่ารูปทรงซับซ้อน เพราะสามารถวางแผน
และใช้พื้นที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ ลดต้นทุนในการออกแบบและก่อสร้าง 3) การเข้าออกแปลงท่ีดิน การเข้าถึงที่ดินส่งผลตอ่
ความสามารถในการพัฒนาและราคาขาย ที่ดินที่ติดถนนใหญ่ หรือเข้าถึงสะดวกจะมีมูลค่าสูงกว่าที่ดินตาบอด หรือเข้าถึง
ลำบาก 4) ขนาดที่ดิน ที่ดินแปลงใหญ่มีราคาขายรวมสูงแม้ราคาต่อตารางวาอาจต่ำกว่าท่ีดินแปลงเล็ก ขณะที่ท่ีดินแปลงเล็ก
มีความคล่องตัวในการซื้อขาย และเหมาะกับการพัฒนาโครงการขนาดย่อม 5) ศักยภาพในการพัฒนาขึ้นอยู่กับข้อกฎหมาย
ผังเมืองและกฎหมายควบคุมอาคาร เช่น โซนพาณิชยกรรมสามารถพัฒนาอาคารสงูได้มากกว่าโซนท่ีอยู่อาศัย อีกทั้งกฎหมาย
สิ่งแวดล้อมก็มีผลต่อขอบเขตการพัฒนาในพื้นที่บางประเภท เช่น พื้นที่ใกล้ทะเล หรือโซนอนุรักษ์ หรือข้อจำกัดด้านผังเมือง
ในท้องถิ่น 
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สาระสำคัญของกฎหมายด้านผังเมืองและเทศบัญญัติท้องถิ่นเมืองปทุมธานี 
พื้นที่ที่ทำการศึกษาจากกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2558 (2558) กำหนดให้พื้นที่

ดังกล่าวเป็นที่ดินประเภท “ชุมชน” หรือพื้นที่สีชมพู โดยอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ได้ในการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม สถาบันการศึกษา 
สาธารณูปโภค และกิจกรรมสาธารณะอื่น ๆ เท่านั้น ข้อจำกัดที่สำคัญคือ อาคารที่ก่อสร้างภายในพื้นที่ประเภทนี้จะต้องมีความสูง
ไม่เกิน 23 เมตร ทำให้ไม่สามารถพัฒนาอาคารสูงได้ นอกจากนี้ เทศบัญญัติท้องถิ ่นยังห้ามกิจกรรมที่ส่งผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม เช่น โรงงานอุตสาหกรรม คลังก๊าซ คลังน้ำมัน โรงฆ่าสัตว์ และการจัดสรรที่ดินเพื่ออุตสาหกรรม เว้นแต่ได้รับอนุญาต
ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวง โดยเฉพาะพื้นท่ีที่อยู่ในเขตปฏิรูปท่ีดิน จะถูกจำกัดให้ใช้เพื่อเกษตรกรรม หรือประโยชน์สาธารณะ
เท่านั้น 

นอกจากข้อจำกัดตามผังเมืองรวมแล้ว มีเทศบัญญัติเพื่อควบคุมกิจกรรมและประเภทอาคารในพื้นที่เขตเมือง
เพิ่มเติม ซึ่งมีข้อห้ามในการก่อสร้างอาคารบางประเภทที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบ กิจการที่ห้ามอย่างเด็ดขาด 
ได้แก่ โรงงานทุกประเภท ยกเว้นที่ระบุอนุญาตในบัญชีแนบท้าย สถานที่เก็บรักษาหรือบรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลว คลังน้ำมัน  
โรงฆ่าสัตว์ สุสาน เป็นต้น นอกจากนี้ยังห้ามก่อสร้างอาคารเลี้ยงสัตว์ขนาดใหญ่  หรือสัตว์ป่าตามกฎหมาย รวมถึงกิจการ
ที่อาจรบกวนสุขภาพ หรือสิ่งแวดล้อมของประชาชนในพื้นที่เมือง เทศบัญญัตินี้จึงมีบทบาทสำคัญในการคัดกรองกิจกรรม  
ที่ไม่เหมาะสมกับบริบทของชุมชนเมือง เพื่อรักษาคุณภาพชีวิตและภาพลักษณ์ของเมือง โดยเฉพาะในพื้นที่ที่มีการอยู่อาศัย
หนาแน่น และกำลังพัฒนาเชิงพาณิชย์อย่างรวดเร็ว 
งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 

     ตาราง 1 รายละเอียดประเด็นการศึกษาผลกระทบจากการทบทวนวรรณกรรม  

การศึกษางานวิจยั ประเด็นการศึกษา สาระสำคัญที่เกี่ยวข้องจากผลกระทบของโครงสร้างพื้นฐานกับการ
พัฒนาเมืองและเศรษฐกิจ ผลกระทบที่เกิดขึ้น 

ณัฐดนัย นิลพฤกษ ์(2565) 
ความสัมพันธ์ของการใช้ประโยชน์อาคาร
โดยรอบทางแยกที่มีสะพานขา้มทางแยกพาด
ผ่าน กรณีศึกษา : กรุงเทพมหานคร 
 

ด้านการใช้
ประโยชน์อาคาร
และที่ดินโดยรอบ 

- อาคารบางส่วนหลังจากการสร้างทางข้ามแยกแบบสะพานข้ามทาง 
ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้อย่างมีประสิทธิภาพ บางส่วนถูกทิ้งร้างและ
ไม่มีผู้เช่า 
- โครงสร้างพื้นฐานที่ดีขึ้นจะกระตุ้นการก่อสร้างและการพัฒนาเมือง 
- การใช้พื้นที่อาคารจะเปลี่ยนแปลง หรือเปลี่ยนการใช้งาน การบังคับ
ใช้กฎหมายในท้องถิ่นอาจจำกัดประโยชน์ที่อาจได้รับ 

เฮลแมน และคณะ (Hellman et al.) (2007) 
การวิจยัเกี่ยวกบัผลกระทบของโครงการ
โครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ต่อการพัฒนา
เมืองในบอสตันและช่องแคบเมสซีนา 

ด้านเศรษฐศาสตร์ - การใช้ประโยชน์อาคารโดยรอบมีประสิทธิภาพน้อยลง 
- เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่มีการถือครองพื้นที่ขนาดใหญ่จะสามารถพัฒนา
พื้นที่ได้มากกว่าเจ้าของที่ดินขนาดเล็ก 
- โครงการโครงสร้างพื้นฐานที่ดีจะกระตุ้นให้มูลค่าอสังหาริมทรัพย์
เพิ่มขึ้น 

คุนโคโร และคณะ (Kuncoro et al.) (2024) 
ผลกระทบของการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
ถนนต่อระบบนิเวศและชุมชน 

ด้านสิ่งแวดล้อม - โครงการขนาดใหญ่ทำให้มีการปล่อยมลพิษเพิ่มขึ้นในระหว่างการ
ก่อสร้างและอาจเปลี่ยนแปลงระบบนิเวศในท้องถิ่น เกิดความเสื่อม -
โทรมของสิ่งแวดล้อม เสียง และมลพิษเป็นปัญหาสำคัญของโครงการ 
- แหล่งที่อยู่อาศัยถูกทำลาย เกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการไหลของ
น้ำ ส่งผลให้เกิดความเส่ียง เช่น การกัดเซาะและน้ำท่วมฉับพลัน 

     ที่มา: สรุปโดย ผู้วิจัย, 2567 
 

ระเบียบวิธีวิจัย 
การศึกษานี้ใช้ระเบียบวิธีวิจัยแบบผสมผสาน ประกอบด้วยการวิจัยเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ โดยมีการสำรวจข้อมูล

กายภาพของพื้นที่บริเวณจุดตัดโครงการกับทางหลวงหมายเลข 307 ผ่านการลงพื้นที่จริงและใช้ข้อมูลลารสนเทศภูมิศาสตร์ เพื่อรวบรวม
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ข้อมูลอาคารและที่ดิน เทศบัญญัติท้องถิ่น และกฎหมายควบคุมอาคาร ใช้เครื่องมือวิเคราะห์เชิงเนื้อหา (content analysis) การวิเคราะห์
สภาพแวดล้อมและศักยภาพ และการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ เช่น นักผังเมือง เจ้าพนักงานท่ีดิน นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และสถาปนิก 
เพื่อประเมินผลกระทบของโครงสร้างพื้นฐานต่อการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ โดยกระบวนการศึกษาประกอบด้วย 4 ขั้นตอน
หลัก ได้แก่ 1) การทบทวนวรรณกรรมและรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิในระยะรัศมี 600 เมตร จากศูนย์กลางของแยกจุดตัดโครงการ ได้แก่ 
การใช้ประโยชน์ที่ดิน การใช้ประโยชน์อาคาร ข้อกฎหมาย 2) การกำหนดขอบเขตพื้นที่ศึกษา และเก็บข้อมูลแปลงที่ดินและอาคาร    
3) การวิเคราะห์เชิงเนื้อหา และสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญโดยการสัมภาษณ์เชิงลึกจากผู้ให้ข้อมูลสำคัญ จำนวนทั้งสิ้น 10 ราย เพื่อให้ได้มา
ซึ่งข้อมูลที่มีความหลากหลาย โดยใช้วิธีการสุ่มสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยภายในรัศมีที่กล่าวมา จำนวน 4 ราย และผู้ประกอบการด้านการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์จาก 2 ราย รวมถึงผู้เช่ียวชาญเฉพาะด้านท่ีคัดเลอืกแบบเจาะจง ได้แก่ หัวหน้าฝ่ายรังวัดที่ดิน กรมที่ดินปทุมธานี 1 ราย 
นักผังเมืองจากสำนักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี 1 ราย สถาปนิก 1 ราย และภูมิสถาปนิก 1 ราย ข้อมูลที่ได้รับจาก
การสัมภาษณ์ดังกล่าว จะถูกนำมาวิเคราะห์เพื่อสังเคราะห์ความคิดเห็นจากผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในทุกแง่มุม และใช้เป็นฐานข้อมูล
ประกอบการวิเคราะห์เชิงลึก เพื่อเพิ่มความน่าเชื่อถือและความแม่นยำในการศึกษาผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดิน  และแนวโน้ม
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ต่อไป 4) คาดการณ์ผลกระทบและการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสมกับบริบท และ
โครงสร้างพื้นฐานในอนาคต 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 5 แสดงระเบียบวิธวิิจัย  
ที่มา: ผู้วิจยั, 2567 
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      ตาราง 2 รายละเอียดตวัแปรที่เกีย่วข้อง  

ตัวแปร คำจำกัดความ การวัดตวัแปร 

1.ทางแยกบนระดับพื้น ถนนบนระดับพื้นดินกว้าง 60 เมตร  ความกวา้งถนน 

2.ทางข้ามแยกแบบสะพานขา้มทาง สะพานข้ามทาง 2 ชั้นขา้มทางแยก สูง 23 เมตร ขนาดทางสะพานข้ามทางและความสูง  

3.ทางข้ามแยกแบบทางลอด ทางลอดทางแยก หรืออโุมงค์กว้าง 40 เมตร ขนาดความลึกและกว้าง 

4.การใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land use) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพือ่ประกอบกจิกรรมอย่างหนึ่ง ที่ดินประเภทชุมชน (สีชมพู) 

5.ขนาดที่ดิน (Land size) พื้นที่ดินทั้งหมดในหน่วยวัดมาตรฐาน (ไร-่งาน-วา) ขนาดที่ดิน  

6.การใช้ประโยชน์อาคาร (Building use) การใช้กิจกรรมที่ดำเนินการภายในอาคาร ประเภทอาคาร 

      ที่มา: ผู้วิจัย, 2568 
 

ผลการศึกษา 
ข้อมูลพ้ืนที่ศึกษา 
ผู้วิจัยได้แบ่งพ้ืนท่ีการศึกษาออกเป็น 4 ส่วน ดังภาพ 5 โดยแบ่งพื้นที่สองฝั่งของถนนหมายเลข 307 และแบ่งสองฝั่งจากแนว

โครงสร้างพื้นฐานที่จะเกิดขึ้นใหม่ เพื่อสามารถแบ่งโซนการพัฒนา เนื่องจากพื้นที่ทั้งหมดมศีักยภาพในการพัฒนาไม่เท่ากัน อันเนื่องมาจาก
การใช้ประโยชน์ที่ดิน หรือจำนวนและขนาดที่ดิน เช่น ที่ดินรกร้างว่างเปล่า ที่ดินจัดสรร และที่ดินเกษตรกรรม โดยได้แบ่งเป็น Block 
A, B, C และ D ดังตาราง 3 และภาพ 6 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพ 6 แสดงข้อมูลการใช้ประโยชน์ที่ดนิแยกประเภท (ซ้าย) แสดงอัตราส่วนพืน้ที่ปกคลุมอาคารต่อพื้นที่ดิน (ขวา)  
ที่มา: ผู้วิจยั, 2568 

 

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
จากตาราง 3 พื้นที่เกษตรกรรมมีสัดส่วนร้อยละ 27.25 ของพื้นที่ท้ังหมด สะท้อนให้เห็นว่า ยังมีพ้ืนท่ีว่าง หรือยังไม่ได้พัฒนา

ด้านอื่น พื้นที่รกร้างว่างเปล่ามีสัดส่วนร้อยละ 27.08 ช้ีให้เห็นถึงโอกาสในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต พื้นที่อยู่อาศัยมีสัดส่วน
ร้อยละ 26.51 แสดงถึงการตั้งถิ่นฐานที่มีอยู่เดิมและมีโอกาสขยายตัวของโครงการที่อยู่อาศัยเพิ่มเติมได้ พื้นที่พาณิชยกรรมมีสัดส่วน
ร้อยละ 18.62 รองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เช่น ศูนย์การค้า อาคารสำนักงาน โดยแต่ละพื้นที่มีบทบาทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และการพัฒนา
ในปัจจุบันที่แตกต่างกัน พื้นที่ A และ B มีพื้นที่พาณิชย์ขนาดใหญ่ แต่ยังมีพื้นที่เกษตรซึ่งรองรับการขยายตัวของการพัฒนาในอนาคต
อีกเป็นจำนวนมาก พื้นที่ C และ D เป็นที่อยู่อาศัยในลักษณะของโครงการจัดสรรและชุมชนและมีข้อสังเกตการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เป็นพาณิชยกรรมส่วนใหญ่ติดกับถนน 307 ร้อยละ 98.53 และไม่ติดถนนใหญ่ร้อยละ 1.47 แม้ว่าการใช้พื้นที่พาณิชยกรรมคิดเป็น
ร้อยละ 18 ของพื้นที่ทั้งหมด แต่ถ้าคิดเฉพาะจำนวนแปลงที่ดินที่ติดถนนสายหลัก แปลงที่ดินที่ติดถนน 307 มีการใช้ประโยชน์
เป็นพาณิชยกรรม ร้อยละ 51.85 ของจำนวนแปลงท้ังหมด  

BLOCK B 

BLOCK D 

BLOCK C 

BLOCK A 
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ภาพ 7 ภาพถา่ยทางอากาศเปรียบเทียบการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ยอ้นหลังปี พ.ศ. 2548, 2558 และ 2568 (ปัจจุบัน)  

ที่มา: Google Maps, 2568 
 

       ตาราง 3 สรุปผลสำรวจพื้นทีก่ารใช้ประโยชน์แปลงที่ดินและพื้นที่ใช้สอยอาคารปัจจุบัน (existing)  

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
Block A 

หน่วย (ตร.ว.) 
Block B 

หน่วย (ตร.ว.) 
Block C 

หน่วย (ตร.ว.) 
Block D 

หน่วย (ตร.ว.) 

1.ที่อยู่อาศัย 15,651.57 3,393.81 25,269.65 30,236.08 

2.พาณิชยกรรม 6,617.45 10,378.33 22,344.76 12,933.55 

3.เกษตรกรรม 29,795.97 46,261.86 0 0 

4.พื้นที่ว่างเปล่า 18,659.12 12,998.61 21,438.57 23,269.05 

5.สถานศึกษา 1,507.77 0 0 0 

พื้นที่ดินรวมแยก Block (ตร.ว.) 72,231.89 73,032.61 69,052.99 66,438.67 

พื้นที่ทั้งหมด (ตร.ว.) 280,756.2 

พื้นที่ใช้สอยของอาคารรวมทั้งหมดทั้งพื้นที่ที่ศึกษา (ตร.ม.) 307,044.77 

พื้นที่อาคารปกคลุมดินทั้งหมดทั้งพื้นที่ทีศึ่กษา (ตร.ม.) 171,331.8 

พื้นที่ใช้สอยของอาคารรวมแยกราย Block  (ตร.ม.) 49,128.93 55,285.36 107,441.53 95,189.00 

FAR ratio 0.044 0.049 0.096 0.085 

พื้นที่อาคารปกคลุมดินทั้งหมดทั้งพื้นที่ทีศึ่กษาแยก Block (ตร.ม.) 20,471.68 28,556.58 64,153.38 58,150.16 

BCR ratio 0.071 0.098 0.232 0.219 

FAR ratio รวมทุก Block                                       0.2734 BCR ratio รวมทุก Block                                           0.1525 

เกษตรกรรม   (ร้อยละ)                    27.25 รกร้างว่างเปล่า (ร้อยละ)     27.08 ที่อยู่อาศัย (ร้อยละ)                              26.51 

พาณิชยกรรม (ร้อยละ)                     18.62 สถานศึกษา     (ร้อยละ)                                                                        0.54 

       ที่มา: ผูว้ิจยั, 2568 
 

ถนนและราคาที่ดิน 
ตาราง 4 แสดงราคาประเมนิที่ดินกรมธนารักษ์ หนว่ย : บาทต่อตารางวา  

ขนาดถนน (ม.) พื้นที่เฉลี่ย  พื้นที่ต่ำสุด  พื้นที่สูงสุด  ราคาเฉลี่ย  ราคาต่ำสุด ราคาสูงสุด  

6.0 1,135 70 16,000 6,420 3,000 9,000 

14.0 801 58 5,146 13,404 8,450 17,500 

40.0 2,653 24 34,174 36,203 7,000 50,000 

ที่มา: สรุปราคาประเมินที่ดินรายหน่วยที่ดิน รอบบัญชีปี พ.ศ. 2566–2569 จังหวัดปทุมธานี พื้นที่สำนักงานที่ดินจังหวดัปทุมธานี อำเภอ/เขต เมืองปทุมธาน ี
ลาดหลุมแกว้ สามโคก โดย กรมธนารักษ์, 2566. กรม. 
 

วิเคราะห์ผลการศึกษา 
การวิเคราะห์แนวโน้มการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ย้อนหลังในพื้นที่ที่ทำการศึกษา ข้อมูลภาพ 7 แสดงให้เห็นว่า 

การพัฒนาประเภทที่อยู่อาศัยมีสัดส่วนเพิ่มขึ้นในปี พ.ศ 2558 และ พ.ศ. 2568 โดยอยู่ที่ร้อยละ 60.71 และร้อยละ 59.34 ตามลำดับ 
พื้นทีป่ระเภทพาณิชยกรรมมีแนวโน้มขยายตัวเพิ่มขึ้นจากร้อยละ 39.29 เป็นร้อยละ 40.66 สะท้อนถึงการตอบสนองต่อความต้องการ
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พื้นที่เชิงพาณิชย์ในเมืองที่มีการขยายตัวต่อเนื่อง โดยรวมแล้ว แนวโน้มการพัฒนาในพื้นที่ศึกษายังคงเน้นที่การพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นหลัก 
ตามด้วยพาณิชยกรรม ซึ่งมักเกิดตามแนวถนน 307 

ความสัมพันธ์ FAR และ BCR 1) Block A  FAR: 0.044 / BCR: 0.071 พื้นที่ใช้สอยและอาคารค่อนข้างน้อย เมื่อเทียบกับ
ที่ดินทั้งหมด ส่วนใหญ่คือเกษตรกรรมที่ยังรอการพัฒนา 2) Block B  FAR: 0.049 / BCR: 0.098 การพัฒนาพาณิชยกรรมเนื่องจาก
ติดถนนใหญ่ โดยยังมีพื้นที่เกษตรกว่า 46,261 ตารางวา ซึ่งลดความเข้มข้นของพื้นที่ ข้อสังเกตคือ มีการพัฒนาพาณิชยกรรมมากข้ึน
แต่อัตราการใช้ที่ดินต่ำ 3) Block C  FAR: 0.096 / BCR: 0.232 ใช้พื้นที่สูงสุด ไม่มีพื้นที่เกษตรกรรม พื้นที่ดินถูกใช้เพื่อพาณิชยกรรม
และอยู่อาศัยเต็มรูปแบบ และมีพื้นที่บางส่วนที่ยังไม่ถูกพัฒนาเนื่องจากเป็นพื้นที่ตาบอด หรือถนนขนาดเล็ก 4) Block D  FAR: 0.085 / 
BCR: 0.219 พื้นที่ว่างเปล่ายังมากถึง 23,269 ตารางวา ช้ีว่ามีโอกาสพัฒนาได้หนาแน่นปานกลาง แต่ยังไม่เต็มศักยภาพ เนื่องจากที่ดิน
บางแปลงเป็นท่ีดินตาบอด และถนนกว้างน้อยกว่า 6 เมตร 

ความสัมพันธ์ราคาที่ดินกับขนาดถนน ผลการเก็บข้อมูลพบว่า ทำเลและขนาดถนนเป็นปัจจัยสำคัญที่ส่งผลต่อมูลค่า
ทรัพย์สิน โดยทรัพย์สินที่ติดถนนกว้าง 40 เมตร เช่น ใน Block A พื้นที่พาณิชยกรรมมีราคาประเมินสูงถึง 50,000 บาท/ตารางวา 
ขณะที่พื้นที่ติดถนนแคบความกว้าง 5–6 เมตร มีราคาต่ำกว่า เช่น 9,000 บาท/ตารางวา สอดคล้องกับเซลิม (Selim) (2008) และ
เซบูลา (Cebula) (2009) ระบุว่า ทรัพย์สินใกล้ถนนหลักมีมูลค่าสูงขึ้นจากความสะดวกในการเข้าถึงและการค้า โดยพื้นที่ติดถนนหลัก 
มีราคาสูงสุดในทุก Block ส่วนพื้นที่เกษตรกรรม หรือพื้นทีว่่างเปล่าและที่ดินตาบอด มีราคาประเมินเพียง 3,000–9,000 บาท/ตารางวา 

จุดแข็งจุดอ่อน โอกาสและอุปสรรคของพ้ืนที่ศึกษา 
 

ตาราง 5 การวิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค (SWOT)  
จุดแขง็ (Strength) จุดอ่อน (Weakness) 

- พื้นที่ติดถนน 307 คมนาคมสะดวก เช่ือมโยงปทุมธานีและนนทบุร ีขนาด
ความกวา้งถนนรวม 40 เมตร (field surveys) 
- ราคาที่ดินยังอยู่ในระดับต่ำเมื่อเทียบกบัทำเลใกล้กรุงเทพฯ โดยมีราคาตอ่
ตารางวาน้อยกว่านนทบุรี รอ้ยละ 30–50  
(ราคาประเมิณที่ดินกรมธนารักษ์) 
- มีพื้นที่ดินหลายขนาดสามารถพัฒนาโครงการได้หลากหลาย (field 
surveys) 
- มีพื้นที่ดินขนาดใหญ่ (มากกว่า 10 ไรข่ึ้นไป) คิดเป็นประมาณร้อยละ58.88 
ของพื้นเกษตรกรรมและพื้นทีว่่างเปล่าทัง้หมด (field surveys) 

- มีข้อจำกัดของผังเมืองรวมจังหวัดปทุมธานี ซ่ึงอาจส่งผลต่อประเภทของ
อาคารที่สามารถก่อสร้างได้ เช่น ในพื้นที่ยังไม่สามารถสร้าง 
สิ่งปลูกสร้างได้เกิน 23 เมตร (กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัด
ปทุมธานี พ.ศ. 2558, 2558)  
- บริเวณถนน 307 นั้นเป็นถนนหลัก แต่บางพื้นที่มีถนนที่แคบกว่า 6 
เมตร หรือการเข้าถึงได้ยากซึ่งเป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาโครงการ (field 
surveys) 
- มีที่ดินตาบอด 68 แปลง คิดเป็นร้อยละ 33 จากทั้งหมด 203 แปลง 
และคิดเป็นร้อยละ 19.94 ของพื ้นที ่ว่างเปล่าและเกษตรกรรม (field 
surveys) 

โอกาส (Opportunity) อุปสรรค (Threat) 

- การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่ปทุมธานี เกิดการขยายตัวของถนน
และระบบขนส่งสาธารณะ สามารถเพิ่มมูลค่าที่ดินและดึงดูดการลงทุน เช่น 
สร้างโครงสร้าง กรณีศึกษา สะพานปทุมธานี 3 (กรมทางหลวง, 2566) 
- ปทุมธานีเป็นจังหวัดที่รองรับการเติบโตของกรุงเทพฯ ด้านการ 
อยู่อาศัยและการเพิ่มขึ้นของประชากรและเศรษฐกิจ ความต้องการที่อยู่
อาศัยและพื้นที่พาณิชยกรรมมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น (กลุ่มงานวิจัย 2 กอง
นโยบายและแผนงาน สำนกัการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานครฯ, 
2562)  
- มีพื้นที่ว่างเปล่าและเกษตรกรรมกว่า 381 ไร่ รองรับการพัฒนา โดยพื้นที่ 
A, B มี BCR ต่ำ ชี้ให้เห็นถึงความเข้มข้นของสิ่งปลูกสร้างยังน้อย 
(GIS analysis) 

- การเปลี่ยนแปลงข้อกฎหมาย หรือข้อกำหนดของผังเมืองในอนาคต โดย
พื้นที่อำเภอเมืองปทุมธานีอยู่ระหว่างการร่างผังเมืองฉบับใหม่ 
- พื้นที่ปทุมธานีมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้านที่อยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง 
ซึ่งอาจนำไปสู่การแข่งขันที่สูงขึ้นและอาจส่งผลต่อผลตอบแทนจากการ
ลงทุนและมีคู่แข่งในตลาดที่อยู่อาศัยจำนวนมาก (field surveys) 
- ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติในรัศมี 600 เมตรของพื้นที่ ทำการศึกษา
เป็นพื้นที่ได้รับผลกระทบจากอุทกภัยปี พ.ศ. 2554 โดยเฉพาะพื้นที่ริมฝั่ง
แม่น้ำและคลองต่าง ๆ 2–3 จากระดับพื้นดิน (field surveys) 

ที่มา: ผู้วิจยั, 2568 
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ผลการวิเคราะหจ์ากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน สามารถสรุปได้ดังนี้ 
 

 
 
 
 
 

ภาพ 8 แสดงรูปแบบทางแยกระดบัพื้น (ซ้าย) สะพานข้ามทาง (กลาง) และทางข้ามทางลอด (ขวา) ประกอบการสัมภาษณ์   
ที่มา: ผู้วิจยั, 2568 

 

การพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ตามรูปแบบทางแยกบนระดับพ้ืน (Intersection)  
การพัฒนาพื้นที่โดยรอบถนนมีแนวโน้มในเชิงบวกมากที่สุด การเดินทางสะดวกขึ้นทำให้ที่ดินขนาดเล็กสามารถ

พัฒนาได้ง่ายและคุ้มค่ามากขึ้น เอื ้อต่อการเกิดขึ ้นของโครงการหมู่บ้านจัดสรร คอนโดมิเนียมแบบ Low rise รวมถึง
ศูนย์การค้าแบบคอมมูนิตี้มอลล์ ราคาที่ดินมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นมากกว่ารูปแบบอื่น ๆ ตามการขยายตัวของเศรษฐกิจ 
ในพื้นที่ และส่งเสริมการพัฒนาที่ดินในเชิงพาณิชยกรรมมากขึ้นตามแนวถนนที่ตัดผ่าน ในด้านทัศนียภาพโดยรวมยังคง
สวยงาม อย่างไรก็ตามผลกระทบเชิงลบที่พบได้คือ การเกิดฝุ่น เสียงรบกวน รวมถึงปัญหาการจราจรที่มีโอกาสหนาแน่น
ในระยะยาว ความกว้างของถนนท่ีไม่เหมาะสมจะทำให้เกิดการใช้ความเร็วและอันตรายในพ้ืนท่ีชุมชนที่จัดให้เป็นที่อยู่อาศัย
หนาแน่น เนื่องจากการดึงดูดปริมาณการสัญจรเข้าสู่พื้นที่มากขึ้น นอกจากนี้ความเป็นส่วนตัวของชุมชนดั้งเดิมอาจลดลง
เนื่องจากการขยายตัวของเมือง 
การพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ตามรูปแบบทางข้ามแยกแบบสะพานข้ามทาง (Overpass) 

สามารถพัฒนาใต้สะพานข้ามเป็นพื้นที่นันทนาการ หรือพื้นที่สีเขียวได้ แต่ในภาพรวมแล้ว มีผลกระทบเชิงลบ
มากกว่ารูปแบบอื่น ๆ โดยเฉพาะเรื่องทัศนียภาพที่เสื่อมโทรม อาคารพาณิชย์ และธุรกิจบริเวณใต้สะพานข้ามทางมักได้รับ
ผลกระทบ การเดินทางเข้าออกท่ีไม่สะดวก และราคาที่ดินขนาดเล็กมีแนวโน้มลดลง ความเสี่ยงต่อมลพิษทางอากาศ เสียงดัง 
และแรงสั่นสะเทือน นอกจากนี้ช่วงระหว่างการก่อสร้างยังมีความเสี่ยงด้านความปลอดภัย และในระยะยาวพื้นที่ใต้ สะพาน
ข้ามมีแนวโน้มถูกท้ิงร้าง หรือกลายเป็นแหล่งมั่วสุม หากไม่มีการจัดการอย่างเหมาะสม 
การพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ตามรูปแบบทางข้ามแยกแบบทางลอดหรืออุโมงค ์(Underpass) 

ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อทัศนียภาพของพื้นที่มากที่สุด เนื่องจากการจราจรถูกซ่อนอยู่ใต้ดิน ทำให้ภูมิทัศน์ยังคง
ความสวยงาม การเดินทางสะดวกขึ้น และราคาที่ดินโดยรอบมีแนวโน้มทรงตัว หรือเพิ่มขึ้นได้ อย่างไรก็ตาม อุโมงค์มีข้อจำกัด
เรื่องต้นทุนการก่อสร้างที่สูงมาก และใช้ระยะเวลาก่อสร้างนาน ผลกระทบระหว่างก่อสร้าง เช่น ฝุ่น แรงสั่นสะเทือน ต้องขนดิน
ออกจากพื้นที่จำนวนมาก และการจราจรติดขัดในระหว่างการดำเนินการ พื้นที่บางส่วนโดยเฉพาะบริเวณโค้งทางเข้าอโุมงค์
อาจไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้เต็มที่ แต่สามารถพัฒนาเป็นพื้นที่สีเขียวได้ 

 

สรุปผล อภิปราย และเสนอแนะ 
สรุปศักยภาพ ปัญหา และข้อจำกัดด้านกฎหมายผังเมือง 
ผลการศึกษาสะท้อนว่า โครงสร้างพื้นฐานในรูปแบบทางแยกระดับพื้นมีศักยภาพสูงสุดในการส่งเสริมการพัฒนาที่ดินและ

อสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากสามารถเข้าถึงที่ดินได้สะดวก ทั้งในเชิงพาณิชยกรรม กิจการ และที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ตาม ปัญหาที่พบคือ
การมีที่ดินตาบอดและถนนขนาดเล็กซึ่งจำกัดการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ รวมถึงจำกัดความสูงอาคารไม่เกิน 23 เมตร มีผลกระทบ
โครงการอาคารสูง เช่น คอนโดมิเนียมที่เป็นอาคารสูง และพื้นที่ท่ีทำการศึกษาอยู่ในเขตชุมชน (สีชมพู) สนับสนุนการใช้ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย
และพาณิชยกรรมเป็นหลัก โดยเทศบัญญัติเทศบาลเมืองปทุมธานี (เทศบาลเมืองปทุมธานี, 2557) กำหนดห้ามก่อสร้างอาคารบางประเภท
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ในบริเวณ เช่น โรงงานทุกประเภท  คลังสินค้า  โรงฆ่าสัตว ์ โรงกำจัดมูลฝอย ฯลฯ ส่งผลให้การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นเชิงพาณิชย์ 
หรืออยู่อาศัยเท่านั้น ทั้งนี ้จากการวิเคราะห์ร่วมกับความเห็นของผู้เชี่ยวชาญ พบว่า พื้นที่ดังกล่าวเหมาะกับการพัฒนาแนวราบมากกวา่
การพัฒนาอาคารสูง กฎหมายเรื่องกำหนดความสูงอาคารจึงไม่ส่งผลกระทบต่อการพัฒนาในปัจจุบัน สอดคล้องกับค่า FAR และ BCR 
ที่อยู่ในระดับต่ำ 

ผลกระทบเชิงบวกและเชิงลบของการพัฒนาที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ท้ัง 3 รูปแบบ 
ทางแยกบนระดับพ้ืน (Intersection)  
การพัฒนาในรูปแบบทางแยกบนระดับพื้นส่งผลเชิงบวกอย่างมากต่อการใช้ประโยชน์ที่ดิน เนื่องจากเอื้อต่อการเข้าถึง

ที่ริมสองฝั่งถนน และไม่บดบังทัศนียภาพ หรือกิจการ สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้หลากหลายมากกว่ารูปแบบอื่น ๆ 
อีกทั้งมีแนวโน้มทำให้มูลค่าที่ดินเพิ่มขึ้น โดยมีตัวแปร เช่น ขนาดความกว้างถนน อย่างไรก็ตาม ผลกระทบเชิงลบที่พบคือ 
พื้นที่ดินที่ไม่สามารถเข้าถึงได้จะพัฒนาได้ไม่เต็มประสิทธิภาพ และพื้นที่การเวนคืนที่ดินประมาณ 14,321 ตารางวา หรือคิดเป็น 
ร้อยละ 5.10 ของพื้นที่ทั้งหมดที่ทำการศึกษา ซึ่งมากกว่าการก่อสร้างรูปแบบทางข้ามแยกแบบสะพานข้ามทาง และในแง่
การจราจรอาจหนาแน่นในระยะยาว เสี่ยงต่อมลภาวะทางเสียง ฝุ่น แต่อย่างไรก็ตามผลกระทบเชิงลบของรูปแบบทางแยก
บนระดับพ้ืนอาจเกิดขึ้นน้อยกว่ารูปแบบอ่ืน 

ทางข้ามแยกแบบสะพานข้ามทาง (Overpass) 
มีผลกระทบเชิงบวกในแง่พื้นที่ของการเวนคืนที่ดิน และพื้นที่ใต้สะพานข้ามทางสามารถเป็นสวนสาธารณะหรือ

นันทนาการ โดยทางข้ามแยกแบบสะพานข้ามใช้พื้นที่การเวนคืนน้อยกว่า มพีื้นที่การเวนคืนประมาณ 10,776 ตารางวา หรือ
คิดเป็นร้อยละ 3.84 ของพื้นที่ท้ังหมดที่ทำการศึกษา ซึ่งพื้นที่การเวนคืนน้อยกว่ารูปแบบทางแยกบนระดับพื้น คิดเป็นร้อยละ
ประมาณ 1.26 ของพื้นที่ท้ังหมด แต่โดยภาพรวมแล้วรูปแบบสะพานข้ามทางมีผลกระทบเชิงลบมากกว่า โดยเฉพาะการบดบัง
ทัศนียภาพ ทำให้การเข้าถึงที่ดิน หรือกิจการเป็นตัวแปรสำคัญส่งผลให้มูลค่าที่ดินลดลง ส่วนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่อยู่
ใกล้กับทางขึ้นลงของสะพานข้ามทางมีแนวโน้มสูงขึ้น นอกจากนี้ยังต้องคำนึงถึงการเกิดปัญหามลพิษทางเสียง แรงสั่นสะเทือน 
และผลกระทบอื่น ๆ ในอนาคต และมีความเสี่ยงที่พื้นที่ใต้สะพานข้ามทางจะกลายเป็นพื้นที่เสื่อมโทรมหากขาดการดูแล
อย่างเหมาะสม 

ทางข้ามแยกแบบทางลอดหรืออุโมงค ์(Underpass) 
การก่อสร้างอุโมงค์มีผลกระทบเชิงบวกอย่างมากในการรักษาทัศนียภาพเมือง เพราะการจราจรถูกซ่อนอยู่ใต้ดิน 

ทำให้สภาพแวดล้อมยังคงสวยงาม และราคาที่ดินมีแนวโน้มทรงตัว หรือเพิ่มข้ึน เชิงลบคือ อุโมงค์มีต้นทุนก่อสร้างสูง และใช้
ระยะเวลาก่อสร้างเป็นเวลานาน อีกทั้งด้านการจัดการจราจรที่ต้องวางแผนอย่างรัดกุมในช่วงเวลาดำเนินงาน ด้านการเวนคืน
พื้นทีด่ิน เวนคืนน้อยกว่ารูปแบบทางแยกบนระดับพื้น แต่มากกว่ารูปแบบสะพานข้ามทาง 

 

ข้อเสนอแนะ 

 รูปแบบโครงสร้างพื้นฐานที่เหมาะสมที่สุดคือ “ทางแยกระดับดิน” เพราะสามารถพัฒนาได้เต็มพื้นที่ เข้าถึงง่าย ไม่บดบัง
ทัศนียภาพ และราคาที่ดินมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นมากกว่ารูปแบบอื่น ในขณะที่ “สะพานข้ามทาง” สร้างผลกระทบเชิงลบสูง เช่น แรงสั่นสะเทือน
และการเข้าถึงพื้นที่ ส่วน “อุโมงค์” แม้จะดีด้านทัศนียภาพ แต่ต้นทุนสูงและใช้เวลาก่อสร้างนาน ด้านผังเมืองบริเวณที่ทำการศึกษา  
ณ ปัจจุบันยังไม่เหมาะกับการพัฒนาอาคารสูง การควบคุมความสูงและกิจกรรมก่อมลพิษในเขตชุมชนยังคงจำเป็น รวมถึงส่งเสริม
การใช้ที่ดินในเชิงพาณิชย์และอยู่อาศัยควบคู่กับการอนุรักษ์ภูมิทัศน์เมือง  ในเชิงนโยบายควรเพิ่มการศึกษา Social Return on 
Investment (SROI) เพื่อวัดผลตอบแทนสังคมและสิ่งแวดล้อม ช่วยให้หน่วยงานรัฐและเอกชนเข้าใจผลตอบแทนที่มิใช่ตัวเงิน และ
ศึกษาแนวทางปรับเปลี่ยนกฎหมายท้องถิ่นเพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 
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