
 



 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

   คํานํา 

คํานํา 
 
การจัดบริการสาธารณะเปนภารกิจสําคัญที่องคกรปกครองสวนทองถิ่น ตองดําเนินการทั้งตาม

อํานาจหนาท่ีและตามที่ไดรับถายโอนจากสวนราชการตางๆ โดยมีหลักการทํางานที่จะตองยึดถือไววา 
“การจัดบริการสาธารณะใหแกประชาชนนั้น จะตองดีข้ึนหรือไมต่ํากวาเดิม มีคุณภาพ ไดมาตรฐาน มีการ
บริหารจัดการที่มีความโปรงใส มีประสิทธิภาพและมีความรับผิดชอบตอผูใชบริการท่ีมากขึ้น”  

กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น ในฐานะหนวยงานหลักในการสงเสริม สนับสนุนและ
พัฒนาใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีศักยภาพในการบริหารจัดการ และสามารถใหบริการสาธารณะ
แกประชาชนไดอยางมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล ไดเล็งเห็นความสําคัญของการกําหนดมาตรฐาน
การบริหารงานและการบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อเปนแนวทางปฏิบัติหรือ
เปนคูมือปฏิบัติงานใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น ตลอดจน เพื่อเปนหลักประกันในระดับหนึ่งวา
หากองคกรปกครองสวนทองถิ่น ไดถือปฏิบัติตามแนวทางที่มาตรฐานกําหนดแลว ประชาชนไมวา   
จะอาศัยอยูท่ีใดในประเทศจะตองไดรับบริการสาธารณะที่มีคุณภาพ โดยเทาเทียมกัน  

ในการนี้ กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น ไดรวมกับสถาบันการศึกษา และองคกรวิชาชีพ
ตางๆ ดําเนินการจัดทํามาตรฐานการบริหารงานและการบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวน
ทองถิ่น โดยไดผานการประชุมเชิงปฏิบัติการ เพื่อรวมกันพิจารณาจากผูท่ีเกี่ยวของฝายตางๆ อาทิเชน 
ผูแทนจากองคการบริหารสวนจังหวัด เทศบาล องคการบริหารสวนตําบล สมาคมองคกรปกครองสวน
ทองถิ่น ตลอดจนสวนราชการที่เกี่ยวของ จึงเปนที่เช่ือมั่นไดวาองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะสามารถนํา
มาตรฐานที่ไดจัดทําข้ึน ไปใชเปนแนวทางปฏิบัติในการจัดบริการสาธารณะไดอยางแทจริง 

สําหรับ มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
ไดรวมกับ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จัดทําข้ึน โดยหวังเปนอยางยิ่งวา องคกร
ปกครองสวนทองถิ่นจะไดศึกษา ทําความเขาใจ และนํามาตรฐาน รวมทั้งแนวทางขั้นตอนการปฏิบัติ
ตามที่กําหนดไว ไปประยุกตใชในการปฏิบัติงาน รวมท้ังพัฒนาคุณภาพ ประสิทธิภาพ การบริหารและ
การบริการสาธารณะใหดียิ่งข้ึน เพื่อประโยชนสุขของประชาชน อันเปนเปาหมายท่ีสําคัญสูงสุดในการ
ทํางานขององคกรปกครองสวนทองถิ่น สืบตอไป 
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บทที่  1 
บทนํา 

 
1.1   หลักการและเหตุผล 
 ท่ีอยูอาศัย คือ หนึ่งในปจจัยสี่ท่ีสําคัญในการดํารงชีวิต กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
กระทรวงมหาดไทย ไดตระหนักถึงความสําคัญและความจําเปนในการจัดทํามาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัย
สําหรับผูมีรายไดนอย เพื่อใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นไดใชเปนแนวทางในการพัฒนาปรับปรุง
ท่ีอยูอาศัยและสามารถยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนใหดีข้ึน บนฐานของการมีสวนรวม
ของประชาชน โดยเนนใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น สามารถนํามาตรฐานการจัดการนี้ไปปฏิบัติตามได 
ทั้งในดานการแกไขปญหาชุมชนแออัด การบุกรุกที่สาธารณะเพื่อสรางที่พักอาศัย ทําใหเกิดปญหา
ความเสื่อมโทรม และการจัดการดานการใหบริการสาธารณะในชุมชนเพื่อลดปญหาความทรุดโทรมของ
ชุมชนและสภาพแวดลอมท่ีไมเหมาะสม อันเปนอันตรายตอสุขภาพอนามัยและความปลอดภัยของ
ประชาชนผูอยูอาศัย  
 ท้ังนี้ ตามภารกิจอํานาจหนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถิ่น และภารกิจที่ไดรับการถายโอน
ตามพระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
พ.ศ.2542 ไดกําหนดใหองคการบริหารสวนตําบล เทศบาล และองคการบริหารสวนจังหวัด มีอํานาจและ
หนาท่ีในการจัดการเกี่ยวกับที่อยูอาศัย การปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม และการจัดบริการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ดังนี้ 
  พระราชบัญญัติสภาตําบลและองคการบริหารสวนตําบล พ.ศ.2537 
  มาตรา 67 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย องคการบริหารสวนตําบล มีหนาท่ีตองทําในเขต
องคการบริหารสวนตําบล ดังตอไปนี้ 
   (2)  รักษาความสะอาดของถนน ทางน้ํา ทางเดิน และที่สาธารณะ รวมท้ัง
กําจัดมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล” 
  พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.2496 
  มาตรา 50 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย เทศบาลตําบลมีหนาท่ีตองทําในเขตเทศบาล 
ดังตอไปนี้ 
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2 บทที่ 1  บทนํา  

   (3)  รักษาความสะอาดของถนน หรือทางเดินและที่สาธารณะ รวมท้ังการ
กําจัดมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล” 
  มาตรา 53 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย เทศบาลเมืองมีหนาท่ีตองทําในเขตเทศบาล 
ดังตอไปนี้ 
   (1)  กิจการตามที่ระบุไวในมาตรา 50”  
  มาตรา 54 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย เทศบาลเมืองอาจทํากิจการใดๆ ในเขตเทศบาล 
ดังตอไปนี้ 
   (6)  ใหมีการสาธารณูปการ 
   (11)  ปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม และรักษาความสะอาดเรียบรอยของทองถิ่น” 
  มาตรา 56 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย เทศบาลนครมีหนาท่ีตองทําในเขตเทศบาล 
ดังตอไปนี้ 
   (1)  กิจการตามที่ระบุไวในมาตรา 53 
   (5)  จัดการเกี่ยวกับที่อยูอาศัยและการปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม 
   (7)  การวางผังเมืองและการควบคุมการกอสราง” 
  มาตรา 57 “เทศบาลนครอาจจัดทํากิจการอื่นๆ ตามมาตรา 54 ได” 
  พระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวน
ทองถ่ิน พ.ศ. 2542 
  มาตรา 16 “ใหเทศบาล เมืองพัทยา และองคการบริหารสวนตําบลมีอํานาจและหนาท่ี   
ในการจัดระบบการบริการสาธารณะเพื่อประโยชนของประชาชนในทองถิ่นของตนเอง ดังนี้ 
   (12) การปรับปรุงแหลงชุมชนแออัดและการจัดการเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 
   (17)  การรักษาความสะอาด และความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง” 
 นอกจากนี้ การเคหะแหงชาติไดถายโอนภารกิจดานการแกไขปญหาชุมชนแออัดและการ
จัดการเกี่ยวกับท่ีอยูอาศัยผูมีรายไดนอย โดยใหมีการปรับปรุงชุมชนแออัดในที่ดินเดิม การจัดหาที่อยู
ใหมตลอดจนถึงการจัดการบริการสาธารณะในชุมชน ดังนั้นจึงจําเปนอยางยิ่งท่ีองคกรปกครองสวน
ทองถิ่น จะตองตระหนักถึงและใหความสําคัญกับการจัดการดานที่อยูอาศัยและชุมชนใหเปนไปตาม
มาตรฐานที่กําหนด เพื่อเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนและสงเสริมสภาพแวดลอมท่ีดีของ
ชุมชนใหเปนมาตรฐานเดียวกันตอไปในอนาคต 
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1.2   วัตถุประสงค 
 1.2.1 เพื่อใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีกรอบมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยและชุมชน 
สําหรับผูมีรายไดนอย เพื่อพัฒนาและยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนใหดีข้ึน 
 1.2.2 เพื่อเปนแนวทางปฏิบัติหรือคูมือสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น ในการจัดทํา
แผนงาน/โครงการ/กิจกรรมดานการจัดการที่อยูอาศัยใหไดมาตรฐานตามตัวช้ีวัดท่ีกําหนด 

1.3   คํานิยาม 
 1.3.1 ผูมีรายไดนอย หมายถึง กลุมอาชีพของประชาชนในเขตเมือง ซึ่งมีรายไดไมเพียงพอ
ตอการดํารงชีวิตไดอยางมีคุณภาพ โดยอาจแบงไดเปน 2 กลุม คือ 
  1) กลุมซึ่งมีรายไดแตละเดือนไมแนนอน ไดแก อาชีพรับจางทั่วไป รับจางรายวัน 
ผูประกอบอาชีพอิสระ แมบาน เกษตรกร คาขายประเภท หาบเร แผงลอย  
  2) กลุมมีรายไดคอนขางแนนอน ไดแก พนักงาน ลูกจางหนวยงานภาครัฐและเอกชน  
 1.3.2 ที่อยูอาศัย หมายถึง หนึ่งในปจจัยสี่ท่ีเปนรากฐานของความมั่นคงของชีวิตและครอบครัว 
โดยที่อยูอาศัยจะอยูในรูปแบบของอาคารบานเรือนที่ใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัย เชน บานเดี่ยว บานแฝด 
บานแถว ทาวนเฮาส หรือคอนโดมิเนียม รวมถึงพื้นที่หรือท่ีดินในการกอสราง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
รวมท้ังบริการตางๆ ท่ีเชื่อมโยงบุคคลและครอบครัวเขากับชุมชนและจากชุมชนสูภูมิภาค 
 1.3.3 ชุมชนแออัด หมายถึง บริเวณพื้นที่ท่ีสวนใหญมีท่ีอยูอาศัยอยางหนาแนน ไรระเบียบ
และชํารุดทรุดโทรม ประชาชนอยูกันอยางแออัด หรือที่อาศัยอยูรวมกันโดยมีความสัมพันธทางสังคม 
ซึ่งมีสภาพแวดลอมไมเหมาะสมอันอาจเปนอันตรายตอสุขภาพ อนามัยและความปลอดภัยของผูอยูอาศัย 
และมีปญหาทั้งในดานเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงในการอยูอาศัย 
 1.3.4 เคหะชุมชน หมายถึง ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้ง ดําเนินการและดูแลโครงการโดยการ
เคหะแหงชาติ มีสภาพเปนแฟลต และหนวยงานภาครัฐหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นเขาไปดูแลเรื่อง
สาธารณูปโภคในดานทางระบายน้ํา ขยะ ทางเทา เศรษฐกิจ สังคม อนามัยและอื่นๆ 
 1.3.5 บริการสาธารณะ หมายถึง การใหบริการหรือสิ่งอํานวยความสะดวกภายในชุมชน 
รวมถึงมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการภายในชุมชนที่เหมาะสมกับการพักอาศัย  
 1.3.6 B.C.R. (Building Coverage Ratio) หมายถึง อัตราสวนระหวางพื้นที่อาคารปกคลุมดิน
ตอพื้นที่ดิน 
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 1.3.7 O.S.R. (Open Space Ratio) หมายถึง อัตราสวนระหวางพื้นที่เปดโลงตอพื้นที่ดิน 
 1.3.8 ตัวชี้วัดขั้นพื้นฐาน (Primary Indicators) หมายถึง ตัวช้ีวัดท่ีมีความสําคัญและเปน
ภารกิจที่ตอบสนองความจําเปนพื้นฐานในการพักอาศัย เพื่อกําหนดใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นตอง
จัดบริการหรือสวัสดิการใหแกผูพักอาศัยภายในชุมชน 
 1.3.9 ตัวชี้วัดขั้นพัฒนา (Performance Indicators) หมายถึง ตัวช้ีวัดท่ีมีความสําคัญและเปน
ภารกิจที่มีการพัฒนาเพื่อยกระดับในการพักอาศัย รวมถึงการใหบริการหรือสวัสดิการสูงข้ึนหรือกาวหนา
มากกวามาตรฐานตัวชี้วัดขั้นพื้นฐาน เพื่อกําหนดใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น อาจจะกระทําหรือ
เลือกทําตามศักยภาพขององคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นๆ 

1.4   กฎหมายที่เก่ียวของ 
 1.4.1  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 1.4.2  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 1.4.3  พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 
 1.4.4 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
 
 
 
 
 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 5 

บทที่  2 
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ที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 
 
 ท่ีอยูอาศัย คือ หนึ่งในปจจัยสี่ท่ีเปนรากฐานของความมั่นคงของชีวิตและครอบครัว โดยที่อยู
อาศัยจะอยูในรูปแบบของอาคารบานเรือนที่ใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัย เชน บานเดี่ยว บานแฝด 
บานแถว ทาวนเฮาส หรือคอนโดมิเนียม รวมถึงพื้นที่หรือท่ีดินในการกอสราง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
รวมทั ้งบริการตางๆ ที ่เชื ่อมโยงบุคคลและครอบครัวเขากับชุมชนและจากชุมชนสู ภูมิภาค ทั ้งนี้
คุณลักษณะที่สําคัญของที่อยูอาศัย คือ สถานที่ที่บุคคลใชเพื่อปองกันภัยอันตรายยามหลับนอนและ
พักผอน อีกทั้งเปนที่ซึ่งผูอยูอาศัยสามารถทํามาหากินประกอบอาชีพได 
 การกําหนดลักษณะที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย ควรคํานึงถึงคุณลักษณะที่สําคัญคือ  
 1)  การมีที่อยูอาศัยที่เกื้อกูลตอการดํารงชีวิต สามารถตอบสนองความตองการขั้นพื้นฐานได 
เชน  
  1.1)  ดานกายภาพ คือ การปองกันแดด ฝน และผลกระทบดานสิ่งแวดลอม ความ
สะดวกสบาย และมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จําเปนและเพียงพอ เชน น้ําประปา ไฟฟา เปนตน 
  1.2) ดานจิตใจ คือ ฐานะทางสังคม ความเปนเจาของ และความเปนสวนตัว  
 2)  การมีที่อยูอาศัยที่สงเสริมคุณภาพชีวิตของบุคคลทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 
ในดานตางๆ ดังตอไปนี้ 
  2.1)  ดานสุขภาพอนามัย  
   วัดไดจากสถิติการเจ็บปวยดวยโรครายแรงและเรื ้อรัง (ความดัน เบาหวาน 
หัวใจ หอบหืด โรคขอ มะเร็ง การติดสารเสพติดและสุรา การปวยทางจิต) 
  2.2) ดานคุณภาพสิ่งแวดลอม  
   - คุณภาพของอากาศ 
   - คุณภาพน้ํา 
   - ความดังของเสียง 
  2.3) การสงเสริมสถานภาพทางเศรษฐกิจ 
   - กองทุนหมูบาน 
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   - การจัดตั้งกลุมประกอบอาชีพ 
   - พื้นที่ในการดําเนินการ 
  2.4) ความสัมพันธทางสังคมและวัฒนธรรม  
   - การจัดกิจกรรมทางสังคม วัฒนธรรม 
   - การดูแลผูดอยโอกาส 
  2.5) ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
   - ความปลอดภัยในการดํารงชีวิตประจําวัน 
   - ความปลอดภัยจากภัยพิบัติในชุมชน 
  2.6)  การบริหารจัดการชุมชน 
   - การจัดตั้งกรรมการหมูบาน/ชุมชน 
   - การระดมทุนในการบริหารจัดการหมูบาน/ชุมชน 
 ดังนั้น ในการพัฒนาที่อยูอาศัย เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนใหดีข้ึน จําเปนตอง
เขาใจในองคประกอบตางๆ ท่ีสามารถสงเสริมการพัฒนา ดังตอไปนี้ 
 1) ขนาดของชุมชน 
 2) ความหนาแนนของชุมชนและสัดสวนการใชท่ีดิน 
 3) องคประกอบของชุมชนและที่อยูอาศัย 
 4) การวางผังอาคารที่อยูอาศัย 
 5) ท่ีวางนอกอาคาร 
 6) ขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน 
 7) มาตรฐานหนวยท่ีอยูอาศัย 
 8) รูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 

2.1   ขนาดของชุมชน 
 การกําหนดขนาดของชุมชนตามจํานวนหนวยท่ีอยูอาศัยและจํานวนประชากร สามารถสรุป
จากการกําหนดรายการมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2529 และการ
วิจัยมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมในกรุงเทพมหานครสําหรับการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2531 ซึ่ง
สอดคลองกับมาตรฐานการกําหนดขนาดของชุมชนของตางประเทศ เชน Guidelines for rural center 
planning ของ ESCAP โดยเปนการรวบรวมมาตรฐานของชุมชนจากประเทศในภูมิภาคเอเชีย – แปซิฟกไว 
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ท้ังนี้ การกําหนดขนาดของชุมชนจะจําแนกกลุมตามขนาดของจํานวนประชากร และ/หรือหนวยท่ีอยู
อาศัย ดังแสดงไวในตารางที่ 2.1 

ตารางที่ 2.1 ขนาดของชุมชน จําแนกตามจํานวนหนวยท่ีอยูอาศัย และประชากร 
รายการเปรียบเทียบ 

 
ขนาดชุมชน  

จํานวนหนวยที่อยูอาศัย 
(หนวย) 

จํานวนประชากร 
(คน) 

หมูบาน (Village) 400 (300 – 500) 2,000 (1,500 – 2,500) 
ตําบล (Subdivision) 1,600 (1,200 – 2,000) 8,000 (6,000 – 10,000) 
อําเภอ (County) 4,800 (3,600 – 6,000) 24,000 (18,000 – 30,000) 
เมือง (City) 14,500 (10,800 – 18,000) 72,000 (54,000 – 90,000) 
ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 
 ในกรณีของชุมชนพักอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย มักจะมีรูปแบบของการอยูอาศัยเปน
บานในแนวราบ และมีการรวมกลุมท่ีอยูในระดับหมูบาน ดังนั้นขนาดของชุมชนที่อยูในระดับหมูบาน 
จะสามารถจําแนกตามจํานวนหลังคาเรือนได 3 ลักษณะ ดังตอไปนี้ 
 1)  ชุมชนขนาดใหญ จํานวนบาน ตั้งแต 500 หลังคาเรือนขึ้นไป 
 2)  ชุมชนขนาดกลาง จํานวนบาน ระหวาง 101-499 หลังคาเรือน 
 3)  ชุมชนขนาดเล็ก จํานวนบานไมเกิน 100 หลังคาเรือน 

2.2   ความหนาแนนของชุมชนและสัดสวนการใชที่ดิน 
 การกําหนดความหนาแนนของชุมชนแบงไดเปน 3 ขนาด (ดังแสดงในตารางที่ 2.2)  

ตารางที่ 2.2 ความหนาแนนของชุมชน  

ทําเลที่ต้ังโครงการเคหะชุมชน ความหนาแนน (คน / ไร) 
ท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 61-100 
ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 25 - 60 
ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 1 - 24 

 ท่ีมา: สํานักผังเมือง, 2546 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

8 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

 การถือเขตการใชท่ีดินตามมาตรฐานผังเมืองในแตละพื้นที่ และการปรับปรุงเกณฑความ
หนาแนนตามความจําเปน โดยใชขนาดเฉลี่ยครอบครัวตอ 5 คน โดยมีอัตราสวนการใชท่ีดิน ในโครงการ
เคหะชุมชนดังแสดงในตารางที่ 2.3 

ตารางที่ 2.3 สัดสวนการใชท่ีดินในโครงการเคหะชุมชน 

องคประกอบ ในเขตเมือง ชานเมือง นอกเมอืง 
1.  ความหนาแนน                                      

(ครอบครัว/ไร) 
สูง 

10 – 30 
กลาง 
8 – 20 

ต่ํา 
3 – 10 

2. ท่ีดินสําหรับถนน ท่ีโลง ทางเทา            
สนามเด็กเลน (%) 

17 – 22 17 – 22 17 – 22 

3. สัดสวนที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 
(%) 

8 –18 8 – 18 8 – 18 

4. ท่ีอยูอาศัย (%) 60 – 70 60 – 70 60 – 70 
 อาคารชุดผูมีรายไดสูง (%) 15   
 อาคารชุดผูมีรายไดปานกลาง (%) 35   
 อาคารชุดผูมีรายไดนอย (%) 50   
 บานแฝด ผูมีรายไดสูง (%)  15  
 บานแถว ผูมีรายไดปานกลาง (%)  35 35 
 บานแถว ผูมีรายไดนอย (%)  50 50 
 บานเดี่ยวผูมีรายไดสูง (%)   15 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 

2.3   องคประกอบของชุมชนและที่อยูอาศัย ประกอบดวย 

 1)  ประชากรจํานวนหนึ่ง และสถาบันทางสังคม 
 2) อาณาเขตทางภูมิศาสตร 
 3)  หนวยพักอาศัย  
 4)  สาธารณูปโภค 
 5)  สาธารณูปการ 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 9 

 โดยการเคหะแหงชาติ ไดกําหนดมาตรฐานขององคประกอบชุมชน ซึ่งไดแสดงไวใน
ตารางที่ 2.4 – 2.9 ดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 2.4 องคประกอบชุมชนในระดับตางๆ ตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 
ระดับของชุมชน 

 
องคประกอบชุมชน 

หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 

1. จํานวน(หลังคาเรือน) 400 
(300 – 500) 

1,600 
(1,200–
2,000) 

4,800 
(3,600– 
6,000) 

14,500 
(10,800– 18,000) 

2. จํานวนประชากร 2,000 8,000 24,000 72,000 
3. ยานพาณิชยกรรม     
4. สถานบริบาลทารก/อนุบาล     
5. สํานักงานบริหารชุมชน     
6. ศูนยชุมชน     
7. สถานบริการอนามัย     
8. บริการสื่อสาร     
9. สวนสาธารณะ     
10. สนามกีฬา 
       สถานที่พักผอนหยอนใจ 

    

11. สถานศึกษา     
12. ศูนยประกอบอาชีพ     
13. บริการขนสงมวลชน     

 ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 

 

 

 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

10 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

ตารางที่ 2.5 องคประกอบชุมชนดานพาณิชยกรรมตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 
บริเวณพาณิชยกรรม หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 

1. รานคายอย     
2. ตลาดสด     
3. ศูนยการคา     
4. สาขาธนาคาร     

รวมเนือ้ท่ี 1 ไร 4 ไร 12 ไร 36 ไร 
ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
ตารางที่ 2.6 องคประกอบชุมชนดานการบริการชุมชนตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

บริการชุมชน หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 
1. ปอมยาม     
2. สัญญาณแจงอัคคีภัย     
3. สํานักงานดูแลชุมชน     
4. สถานีตํารวจ     
5. สถานีดับเพลิง     
6. หนวยงานราชการ     

รวมเนือ้ท่ี 0.25 ไร 1 ไร 3 ไร 9 ไร 
ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
ตารางที่ 2.7 องคประกอบชุมชนดานการบริการสาธารณสุขตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

บริการชุมชน หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 
1. สํานักงานแพทย     
2. ทันตแพทย     
3. รานขายยา     
4. สถานีอนามัยช้ัน 2     
5. สถานีอนามัยช้ัน 1     
6. โรงพยาบาล 50 เตียง (1,000 คน/เตียง)    

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
 * เนื้อท่ีของสํานักงานแพทย ทันตแพทยและรานขายยาใชพื้นที่บริเวณดานพาณิชยกรรม 
 * เนื้อท่ีสําหรับสถานีอนามัย ช้ัน 1 และ 2 ประมาณ 2 ไร 
 * เนื้อท่ีสําหรับโรงพยาบาล ขนาด 50 เตียง ประมาณ 30 ไร 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 11 

ตารางที่ 2.8 การประมาณเนื้อท่ีโรงเรียนในเขตเมืองตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

ระดับ 
ชุมชน 

โรงเรียน
อนุบาล 

โรงเรียน
ประถม 

1 - 6 

โรงเรียนมัธยม
ตน 

โรงเรียนมัธยม 
ปลาย 

โรงเรียนอาชีวะ 

 ก ข ค ก ข ค ก ข ค ก ข ค ก ข ค 
หมูบาน 1 0.5 0.5 1 5.5 5.5 - - - - - - - - - 
ตําบล 4 0.5 2 2 5.5 11 1 8 8 - - - - - - 
อําเภอ 12 0.5 6 3 8 24 2 9 18 - - - - - - 
เมือง 36 0.5 18 9 8 72 6 9 54 2 9 18 2 9 18 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 
 หมายเหตุ ก = จํานวนโรงเรียน (แหง) 
   ข = จํานวนเนื้อท่ีโรงเรียน 1 แหง (ไร) 
   ค = รวมเนื้อท่ีสถานศึกษา (ไร) 
   ชุมชนขนาด 2 หมูบาน มีโรงเรียนประถม 1 โรงเรียน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

12 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

ตารางที่ 2.9 มาตรฐานของถนนตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

ลําดับศักดิ์
ของถนน 

องคประกอบ 
ของถนน 

หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 

ทางจราจร (เมตร) 10.00 12.00 14.00 18.20 
ทางเทา (เมตร) 2.50 2.50 3.00 3.00 
เกาะกลาง (เมตร) - - - 1.80 
ความเร็วรถ (กม./ชม.) 45 45 55 55 
ความลาด (%) 5 5 5 5 
ความยาว (เมตร) 

800 –1,600 800 –1,600 800 –1,600 
มากกวา 
1,600 

ถน
นส

ายห
ลัก

 

ความกวาง(เมตร) 15.00 17.00 20.00 26.00 
ทางจราจร (เมตร) 8.00 10.00 11.00 13.00 
ทางเทา (เมตร) 2.00 2.00 2.50 2.50 
ความเร็วรถ (กม./ชม.) 40 40 40 40 
ความลาด (%) 5 5 5 5 
ความยาว (เมตร) 200 – 800 200 – 800 200 – 800 200 – 800 

ถน
นส

ายร
อง 

ความกวาง(เมตร) 12.00 14.00 16.00 18.00 
ทางจราจร (เมตร) 6.00 6.00 6.00 6.00 
ทางเทา (เมตร) 1.50 1.50 1.50 1.50 
ความเร็วรถ (กม./ชม.) 40 40 40 40 
ความลาด (%) 6 6 6 6 
ความยาว (เมตร) 100 – 200 100 – 200 100 – 200 100 – 200 

ถน
นส

ายย
อย

 

ความกวาง(เมตร) 9.00 9.00 9.00 9.00 

หมายเหตุ : ถนนปลายตัน ใหมีความกวางเทากับถนนยอย แตความยาวของถนนตองไมเกิน 120 เมตร 
และตองมีท่ีกลับรถรัศมีอยางนอย 7 เมตร หรือท่ีกลับรถในลักษณะอื่นที่เหมาะสม 

  ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 13 

2.4   การวางผังอาคารที่อยูอาศัย 
 มาตรฐานการวางผังอาคารที่อยูอาศัย แบงออกตามลักษณะของอาคารและการอยูอาศัย ซึ่งการ
เคหะแหงชาติแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 
 1) อาคารประเภท ก ประกอบดวย บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว  
 2) อาคารประเภท ข ประกอบดวย อาคารชุด โดยมีรายละเอียดของมาตรฐาน การวางผัง
อาคารที่อยูอาศัยสําหรับอาคารทั้งสองประเภท ดังปรากฏในตารางที่ 2.10 และ 2.11 
 
ตารางที่ 2.10 มาตรฐานการวางผังอาคารที่อยูอาศัย ประเภท ก. 

ขนาดและระยะตางๆ เดี่ยว แฝด แถวชั้นเดียว แถวมากกวา 1 ชั้น 

ขนาดที่ดินที่เล็กที่สุด 
(ตารางวา) 

50 40 20  

ความกวางนอยท่ีสุด 
(เมตร) 

12.00 9.00 6.00 3.60 

 
 
 

3.00 
(ไมสามารถ 

กําหนดดานขางได) 
(ไมสามารถ 

กําหนดดานขางได) 

แนวอาคาร ระยะหาง 
ระหวางอาคารกับ 
แนวเขตที่ดิน (เมตร) 

ดานหนา 
 

ดานขาง 
ดานหลัง 

 
 
 

3.0 
 

2.00 
3.00 3.00 5.00 

พื้นที่ตั้งอาคาร 
(BCR) ของพื้นที่ท้ังหมด 

40 % 50% 60% 

ลานกลาง  
(ตารางเมตร) 

9.00 
พรอมชองเปดท่ีมีความสูง 2.40 เมตร 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 
 

 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

14 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

ตารางที่  2.11 การจัดสรรเพื่อท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม  

ประเภทการจัดสรร 
ท่ีดินเปลา / ท่ีดินพรอมบานเดี่ยว ขนาดแปลง

ท่ีดิน กรณีความยาวหรือ
ความกวาง ≥ 10 ม. 

กรณีความยาว
ต่ํากวา ≤ 10 ม. 

ท่ีดินพรอมบานแฝด 
ท่ีดินพรอมบาน
แถวหรอือาคาร

พาณิชย 

เนื้อท่ี ≥ 50 ตรว. ≥ 60 ตรว. ≥ 35 ตรว. ≥ 16 ตรว. 
ความกวาง 

หรือความยาว ≥ 10.00 ม. 
ไมไดขนาด 
≥ 10 ม. ≥ 8.00 ม. ≥ 4.00 ม. 

ท่ีมา : ขอกําหนดการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 

หมายเหตุ การจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม ท่ีดินแปลงยอยจะตองมีขนาดและเนื้อท่ีของ
ท่ีดินแยกเปน 3 ประเภทดังนี้ 

 1. การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายท่ีดิน หรือท่ีดินพรอมอาคารประเภทบานเดี่ยว ท่ีดิน 
แปลงยอยตองมีขนาดความกวางหรือความยาวไมนอยกวา 10.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 
50 ตารางวา หากความกวางหรือความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตองมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 
60 ตารางวา 

 2. การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแฝด ท่ีดินแตละแปลงตองมี
ความกวางไมต่ํากวา 8.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 35 ตารางวา 

 3. การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแถวหรืออาคารพาณิชย ท่ีดิน
แตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 16 ตารางวา 

 กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
และกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งมี
ผลควบคุมการพัฒนาที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครเปนหลัก มีรายละเอียดของมาตรฐานการวางผัง
อาคารที่อยูอาศัย 3 สวน คือ 
 1)  การกําหนดที่เวนวางไมนอยกวารอยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ใน 
  - ท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 
  - ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 15 

  - ท่ีดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) 
  (กฎกระทรวงฉบับที่ 414 พ.ศ. 2542 ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 
 2)  ขนาดของพื้นที่การจัดสรรที่ดิน 
  - ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว)ในบางบริเวณ 
  - ท่ีดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) 
ในบางบริเวณมีพื้นที่จัดสรรสําหรับการอยูอาศัยแปลงยอย มากกวาหรือเทากับ 100 ตารางวา/แปลง และมี
ท่ีเวนวางมากกวาหรือเทากับ 40 % ของที่ดินแปลงยอย 
 3)  ขนาดของแปลงที่ดินและตัวอาคารมีการกําหนดขนาด ความกวาง และความลึก ดังนี้ 

ตารางที่ 2.12 ขนาดของแปลงที่ดินและตัวอาคาร 

ประเภทอาคาร 
การควบคุมอาคาร 

หองแถว / ตึกแถว บานแถว 

ความกวาง / เมตร ≥ 4.00 ≥ 4.00 
ความลึก / เมตร ≥ 4 ≤ 24 ≥ 4 ≤ 24 
พื้นที่ / ตารางเมตร ≥ 30 ≥ 24 
ความยาวโดยรวมโครงการ มากกวา 16 เมตร ตองมีเวนวาง ท่ีระยะ12 – 16 เมตร 
ท่ีวางภายนอกอาคาร มีเนื้อท่ี 10 / 100 ของพื้นที่ 

ช้ันลางของอาคาร 
มีเนื้อท่ี 20 / 100 ของพื้นที่ 

ช้ันลางของอาคาร 

ท่ีมา : กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

2.5   ที่วางภายนอกอาคาร 
 นอกจากขนาดของชุมชนและการวางผังที่อยูอาศัยแลว มีกฎหมายซึ่งกําหนดมาตรฐานเรื่อง
ท่ีวางภายนอกอาคารเพื่อการปองอัคคีภัยและความปลอดภัยในทรัพยสินสวนบุคคลและสาธารณประโยชน 
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กําหนด
ไววาอาคารซึ่งรวมผังอาคารที่อยูอาศัย จะตองมีท่ีวางภายนอกอาคาร แนวอาคาร และระยะตางๆ ของ
อาคาร ดังแสดงตามตารางที่ 2.13  
 1) อาคารที่อยูอาศัย และอาคารอยูอาศัยรวม ตองมีท่ีวางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของ
พื้นที่ช้ันใดชั้นหนึ่งท่ีมากที่สุดของอาคาร 
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 2) ท่ีวางดานหนาของบานแถวซึ่งดานหนาไมติดถนนสาธารณะ ตองไมนอยกวา 6 เมตร 
 3) ท่ีวางดานหลังอาคารตองกวางไมนอยกวา 3 เมตร 
 4) ท่ีวางระหวางตึกแถวที่สรางติดกัน 10 คูหาหรือยาวกวา 40 เมตร ตองกวางไมนอยกวา         
4 เมตร 
 5) ท่ีวางระหวางหองแถว ตึกแถว กับเขตที่ดินของผูอื่น กวางไมนอยกวา 2 เมตร 

2.6   ขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน 
 การกําหนดอื่น ๆ เชน แนวอาคาร และระยะตางๆ ของอาคารเปนไปตามขอกําหนดในหมวดที่ 
4 ของกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ดังกลาวขางตน ตลอดจนขอกําหนดเพื่อควบคุมการจัดสรร
ท่ีดิน ตามตารางที่ 2.13  
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2.7   มาตรฐานหนวยที่อยูอาศัย 
 มาตรฐานสําหรับหนวยท่ีอยูอาศัย เปนการกําหนดในเรื่องขนาดของเนื้อท่ีขององคประกอบ 
หนวยท่ีอยูอาศัย ขนาดพื้นที่เล็กที่สุดท่ีผูอยูอาศัยสามารถอยูไดและมีความจําเปนในการใชงานจริง ท่ีเก็บของ 
ความสูงของเพดาน ปริมาตร แสงธรรมชาติ การระบายอากาศ ประตู และการจัดหอง มาตรฐานที่ถูก
กําหนดขึ้นมานี้จัดทําโดยคํานึงถึงคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัยความสะดวกสบาย และความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพยสินของผูอยูอาศัย โดยการเคหะแหงชาติ ไดกําหนดมาตรฐานไวดังนี้ 
 2.7.1  มาตรฐานเนื้อที่ และความกวางต่ําสุด 
  (1)  สวนมิดชิด เปนพื้นที่ที่ตองการความเปนสวนตัวสูงสุด เพื่อใชกับกิจกรรมการ
อยูอาศัยเฉพาะบุคคล ไดแก หองนอน และหองน้ํา 

ตารางที่ 2.14 มาตรฐานเนื้อท่ีหองเล็กที่สุด และความกวางต่ําสุดของหองสวนมิดชิด 

พื้นที่ใชสอย 
เนื้อท่ีหองเล็กทีสุ่ด 

(ตารางเมตร) 
ความกวางต่ําสุด(เมตร) 

1.หองนอนแรก 8.64 2.40 
2.หองนอนตอไป(ชนิด 2 เตียง) 7.20 2.40 
3.หองนอนตอไป(ชนิด 1 เตียง) 5.76 2.40 
4.หองน้ําสวม(ท่ีอาบน้ํา - อางลางหนา - สวม) 2.88 1.80 
5.หองน้ําสวม(ท่ีอาบน้ํา - สวม - ซักผา) 2.16 1.20 
6.หองสวมแยกเดี่ยว 1.44 1.20 
7.หองอาบน้ําแยกเดี่ยว 1.08 1.20 

 
ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
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  (2)  สวนเอนกประสงค ไดแก หองรับแขก - พักผอน หองครัว และหองรับประทาน
อาหาร 

ตารางที่ 2.16 มาตรฐานเนื้อท่ีหองเล็กที่สุด และความกวางต่ําสุดของหองสวนเอนกประสงค 

พื้นที่ใชสอย เนื้อท่ีหองเล็กทีสุ่ด 
(ตารางเมตร) ความกวางต่ําสุด(เมตร) 

1.พื้นที่รวมสําหรับรับแขก พักผอน 
รับประทานอาหาร และเตรียมอาหาร 

22.32 2.40 

2.พื้นที่รวมสําหรับรับแขก - พักผอน - 
รับประทานอาหาร 

18.00 2.40 

3.พื้นที่รวมสําหรับรับประทานอาหาร - ครัว 12.96 2.40 
4.หองรับแขก - พักผอน 14.40 2.40 
5.หองรับประทานอาหาร 8.64 2.40 
6.หองเตรียมอาหาร 4.32 1.80 
7.หองครวัแยกเดี่ยว 4.67 2.10 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 

หมายเหตุ ระยะตางๆ ตามตารางที่ 2.15 และตารางที่ 2.16 ใหวัดจากศูนยกลาง ถึงศูนยกลางผนังท่ีมีความ
หนาไมเกิน 15 เซนติเมตร 

 ท่ีอยูอาศัยแตละหนวยท่ีประกอบดวยหองนอน พื้นที่รวมสําหรับพักผอน รับประทานอาหาร 
พื้นที่ครัว และหองน้ําสวม พื้นที่รวมสําหรับผูอยูอาศัยของครอบครัวไมต่ํากวา 5 คน จะตองไมนอยกวา 
28 ตารางเมตร (ดูแนวทางการออกแบบที่อยูอาศัย ในภาคผนวก ก: แบบบานมั่นคง และภาคผนวก ค: 
มาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยของตางประเทศ ประกอบ) 
 2.7.2  ความสูงของเพดาน 
  ความสูงจากพื้นถึงเพดานของพื้นที่ใชอยูอาศัย จะตองไมนอยกวา 240 เซนติเมตร ในที่
ซึ่งเพดานมีความเอียงลาด สวนต่ําสุดของเพดานวัดจากพื้นหองไมนอยกวา 240 เซนติเมตร และในกรณีท่ี
มีการติดตั้งพัดลมดูดอากาศในหองน้ําและครัว ความสูงของเพดาน ดังกลาวสูง 200 เซนติเมตรได 
 2.7.3  การระบายอากาศ 
  (1)  ของพื้นที่อยูอาศัย 
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   ชองหรือหนาตางที่เปดไดขนาดเล็กที่สุดจะตองมีพื้นที่รวมกันไมนอยกวารอยละ 
20 ของพื้นที่หองนั้นๆ โดยใหมีชองเปดในทิศทางตรงกันขามและลมสามารถผานไดตลอด 
  (2)  ของพื้นที่ท่ีไมใชอยูอาศัย 
   2.1)  ใตถุนอาคารที่มีพื้นที่ช้ันลางลอยพื้นจากระดับดิน ซึ่งบางสวนหรือท้ังหมด
ของโครงสรางนั้นเปนไม จะตองมีชองระบายอากาศอยางนอย 2 ดาน ชองระบายอากาศนี้ตองมีพื้นที่
อยางนอยรอยละ 10 ของเนื้อท่ีใตถุนทั้งหมด 
   2.2)  หองหลังคา และเนื้อที่เหนือเพดาน ตองจัดใหมีทางลมผานตลอด มีขนาด
เทากับรอยละ 5 ของพื้นที่เพดาน 
   2.3)  ชองบันได ตองจัดใหมีชองระบายอากาศโดยมีพื้นที่ระบายอากาศนอยท่ีสุด 
0.1 ตารางเมตรตอช้ัน 
 2.7.4  ประตู 
  เพื่อจัดใหมีชองท่ีมีขนาดเพียงพอสําหรับการใชสอย เชนการขนยายเครื่องเรือน และ
อุปกรณ หรือทางเขาสําหรับการตรวจตรา และการบํารุงรักษา 
  (1) ประตูภายนอก 
ตารางที่ 2.17 มาตรฐานความกวาง และความสูงของประตูภายนอก 

ความกวาง ชนิดของประตู 
บานเดี่ยว บานคูบานละ 

ความสูง 

1. ประตูทางเขา 90 เซนติเมตร 75 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 
2. ประตูบริการ 80 เซนติเมตร 75 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
  (2)  ประตูภายใน 
ตารางที่ 2.18 มาตรฐานความกวาง และความสูงของประตูภายใน 

ชนิดของประตู ความกวาง ความสูง 
1. ประตูเขาหองนอน 80 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 
2. ประตูเขาหองครัว 80 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 
3. ประตูเขาหองน้ํา 60 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 
4. ประตูตูเสื้อผา เก็บของ 70 เซนติเมตร 195 เซนติเมตร 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
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 2.7.5  ทางติดตอภายในอาคาร 
  (1)  บันได การวางผังบันไดมีรายละเอียดดังนี้ 
   1.1) ความสูงของลูกตั้งทุกช้ันของบันไดเดียวกัน จะตองมีขนาดเทากัน และ

จะตองไมสูงกวา 20 เซนติเมตร และลูกนอนตองมีความกวางไมนอยกวา 
20 เซนติเมตร 

   1.2) ความสูงของชวงบันได แตละชวงจะตองไมสูงกวา 3.00 เมตร (วัดทางดิ่ง) 
   1.3) ความกวางของชานพักบันได จะตองไมนอยกวาความกวางของบันได 
   1.4) ราวบันได  
    ก) บันไดจะตองมีราวอยางนอย 1 ดาน ถาบันไดนั้นมีลูกตั้ง 3 ลูกขึ้นไป 
    ข)  บันไดที่มีความกวางเกิน 150 เซนติเมตร จะตองจัดใหมีราวบันได 2 ขาง 
    ค)  ความสูงของราวบันได วัดตั้งฉากกับชานพักบันได หรือ ลูกนอน 

บันไดตรงจมูกบันได จะตองไมนอยกวา 75 เซนติเมตร และ ไมเกิน 90 
เซนติเมตร 

   1.5)  ความกวางของบันได 
    ก)  ความกวางของบันไดภายในหนวยท่ีอยูอาศัย ตองไมนอยกวา 75 

เซนติเมตร 
    ข)  อาคารที่มีผูอยูอาศัยต่ํากวา 50 คน บันไดจะตองกวางอยางนอย 90 

เซนติเมตรและความกวางของบันไดจะตองเพิ่มข้ึน 20 เซนติเมตร     
ตอจํานวนผูอาศัยท่ีเพิ่มข้ึนทุก 25 คน 

    ค)  ความกวางของบันไดไมควรเกิน 210 เซนติเมตร 
  (2)  ทางเดินรวม 
   2.1)  สําหรับบานพักอาศัย ความกวางไมนอยกวา 1.00 เมตร  
   2.2)  สําหรับอาคารพักอาศัยรวม และอาคารสาธารณะ ความกวางไมนอยกวา 

1.50 เมตร  
  (3)  ลิฟต การวางผังลิฟต มีรายละเอียดดังนี้ 
   3.1) ลิฟตจะตองมีขนาดใหญพอท่ีจะจุผูใหญอยางนอย 4 คน พรอมกันได โดยมี

กลไกบังคับ และเลื่อนลงในปลองลิฟตท่ีจัดไว 
   3.2) ความกวางของโถงหนาลิฟตไมนอยกวา 180 เซนติเมตรหากทางเดินรวม

กวาง 180 เซนติเมตรตองเพิ่มความกวางของโถงหนาลิฟต 12% 
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   3.3) ระยะทางเดินไกลสุดจากที่พักอาศัย ถึงลิฟตตองไมเกิน 54 เมตร เนื่องจาก
ความสะดวกและเหมาะสมในการใหบริการตอผูอยูอาศัยท่ีตองเดินมายัง
ตําแหนงลิฟต 

 2.7.6  ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคารที่อยูอาศัย 
  (1)  ไฟฟา 
   ขนาดสายไฟฟา และความสวาง จะตองไมนอยกวาท่ีกําหนดไวตอไปนี้ 
ตารางที่ 2.19 มาตรฐานขนาดสายไฟฟาตางๆ จําแนกตามลักษณะการใช 

รายการสายไฟฟา ขนาดสายไฟฟา 
1. สายประธานตอกับสายภายนอก เบอร 6 
2. สายไฟสําหรับแสงสวาง เบอร 14 
3. สายไฟสําหรับเครื่องไฟฟาในครัว เตารีด เบอร 12 
4. สายไฟสําหรับใชงานหนักทั่วไป เบอร 12 
5. สายไฟสําหรับมอเตอรขนาดเล็ก เบอร 12 
6. สายไฟสําหรับเตาหุงตมไฟฟา เบอร 8 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 

 สําหรับแสงสวางในหองอยูอาศัยจะตองมีความสวางไมนอยกวา 60 วัตต 

  (2)  ประปา 
   2.1)  การติดตั้งทอประปา  
    ท่ีอยูอาศัยแตละหนวย จะตองมีกอกน้ําอยางนอยท่ีสุดดังนี้ 
    ก)  น้ําใชทั่วไป กอกน้ํา 1 กอก จายน้ําลงยังถังเก็บน้ํา และมีทอรับระบาย

น้ําท้ิง ระบายน้ําไปสูทอระบบรวมสาธารณะ 
    ข)  น้ําใชสําหรับหองน้ําสวม อยางนอยที่สุด 1 กอก สําหรับหองน้ําสวม

ท่ีรวมกัน 1 หอง 
   2.2)  ขนาดของทอน้ําท้ิงอยางนอยท่ีสุด จะตองมีขนาดดังนี้ 
    ก)  ทอรับน้ําท้ิงจากที่อาบน้ํา อางลางหนา ท่ีปสสาวะชาย ท่ีปสสาวะหญิง 

3.75 เซนติเมตร 
    ข)  ทอรับน้ําจากที่อาบน้ําฝกบัว อางลางจาน อางซักผา และทอระบายน้ํา

จากพื้น 5 เซนติเมตร 
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    ค)  ทอสวม 10 เซนติเมตร 
   2.3)  ระบบระบายน้ําท้ิงและการติดตั้งทอระบายน้ําท้ิงจะตองวางเปนแนวตรง 

การตอทอระบายน้ําโสโครก  หรือการหักเลี้ยวจะตองอยูในทิศทาง
ไมมากกวา 45 องศา จากทิศทางที่น้ําระบายในแนวตรง 

   2.4)  ทอจายน้ําเพื่อใชดับเพลิงจะตองติดตั้งทอจายน้ําสําหรับดับเพลิงในอาคาร
ชุดทุกชั้น โดยใหความดันของน้ําในทอไมนอยกวา 14 กิโลกรัม/ตาราง
เซนติเมตร เปนเวลา 2 ช่ัวโมง 

  (3)  ปลองทิ้งขยะ (สําหรับอาคารประเภทแฟลต) โดยจะตองมีลักษณะดังนี้ 
   3.1) เสนผาศูนยกลางภายในปลองจะตองไมนอยกวา 20 เซนติเมตร ในกรณีท่ี

เปนปลองสี่เหลี่ยมสวนแคบที่สุดของปลองตองไมนอยกวา 20 เซนติเมตร 
   3.2) ปลายบนสุดของปลองตองมีการระบายอากาศอยางดี และสูงเลยหลังคา

ข้ึนไปอยางนอย 60 เซนติเมตร มีตะแกรงโลหะกันแมลงดวย 
  (4) หองรวมขยะ (สําหรับอาคารประเภทแฟลต) โดยจะตองมีลักษณะดังนี้ 
   4.1)  ขนาดของหองจะตองใหญพอที่จะจุถังขยะที่มีความจุ 2.5 ลิตร/คน/วัน 

ไดเพียงพอขณะรอการขนยาย 
   4.2)  ระยะทางจากหองขยะถึงท่ีจอดรถขยะจะตองไมไกลกวา 10 เมตร 

2.8   รูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 
 จากการศึกษาวิจัยในโครงการวิจัยเรื่องมาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย(ในเมือง) 
ตอเนื่องปงบประมาณ 2546 ของการเคหะแหงชาติ สามารถแบงรูปแบบที่อยูอาศัยจากการสํารวจพื้นที่
ชุมชนเมือง ออกเปน 5 รูปแบบ คือ 
 1)  ที่อยูอาศัยในชุมชนแออัด เชน บานเดี่ยว บานแถว ตึกแถว เปนตน 
 2)  อาคารพาณิชยพักอาศัย ท่ีมีการแบงพื้นที่เชาเพื่อการอยูอาศัยบางสวน 
 3)  อาคารชุดราคาถูก สําหรับผูท่ีสามารถจายคาเชาไมเกิน 3,500 บาทตอเดือน  
 4)  เคหะชุมชนประเภทแฟลต รวมท้ังท่ีจัดสรางโดยการเคหะแหงชาติ 
 5)  หอพัก/อพารตเมนต สําหรับผูท่ีสามารถจายคาเชาไมเกิน 3,500 บาทตอเดือน 
 (กําหนดราคาคาเชา ณ กันยายน 2547 ท้ังนี้อาจมีการเปลี่ยนแปลงตามดัชนีราคาผูบริโภค) 
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ลักษณะทางดานเศรษฐกิจและสังคมของกลุมผูมีรายไดนอย 
ดานระดับรายไดตอเดือนกับการอยูอาศัย 

ชุมชนแออัด 
หอพัก/อพารทเมนต 

อาคารพาณิชย 
บางสวนในหอพัก/ 

อพารทเมนต 

เคหะชุมชน 
อาคารชุด 

ต่ํากวา  10,000  บาท 

10,001 – 15,000  บาท 

  มากกวา 15,000  บาท 

ระดับรายได 

1.  หอพัก/อพารทเมนต 

ลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของกลุมผูมีรายไดนอย 
ดานที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอย

อาชีพและรายได จํานวนสมาชิก 2 – 4 คนตอครัวเรือน 

1.  รายไดไมแนนอน 

รับจางทั่วไปคาขาย 

1. ชุมชนแออัด 
2. เคหะชุมชน 
3. อาคารพาณิชย 
4. อาคารชุด 

2.  รายไดแนนอน 

ลูกจางพนักงาน 

5. ชุมชนแออัด 
6. เคหะชุมชน 
7. อาคารพาณิชย 
8. อาคารชุด 

3.  นักเรียน / นักศึกษา 

นักเรียน / นักศึกษา 
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 เมื่อพิจารณาลักษณะการครอบครองและลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย สามารถสรุป
ลักษณะที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเมืองไดเปน 4 ประเภทดังนี้ 
 1)  ที่อยูอาศัยชั่วคราว เปนการเชาอยูระยะสั้น ไมเกิน 5 ป แบงเปน 
  1.1)  แนวราบ เชน ท่ีอยูในชุมชนแออัด อาคารพาณิชยใหเชา 
  1.2) แนวสูง เชน หอพัก/อพารทเมนต อาคารชุด  
 2)  ที่อยูอาศัยถาวร เปนการเชาระยะยาวมากกวา 5 ปหรือครอบครองเปนเจาของ แบงเปน 
  2.1)  แนวราบ เชน ท่ีอยูในชุมชนแออัด  
  2.2)  แนวสูง เชน เคหะชุมชน อาคารชุด  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปแบบที่อยูอาศัยและชุมชนผูมีรายไดนอย

ลักษณะอาคารถาวร 

การครอบครองและระยะเวลาอยูอาศัย เชาระยะสั้น  (อยูนอยกวา  5  ป) 
เชาระยะยาว  (อยูมากกวา  5  ป) 

แนวระนาบ  & แนวสูง 

อัตราคาเชาเฉลีย่/รายได  ต่ํากวา  25% 

อัตราคาเชาเฉลีย่/เดอืน 

1,580  :  อาคารพาณิชย 

สูงกวา  2,000 บ : อาคารชุด  
เคหะชุมชน  หอพกั/ 

อพารทเมนต 

572  :  ชุมชนแออัด 
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บทที่  3 
เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 
สําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 

 
 รายละเอียดของมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย มีความสําคัญตอคุณภาพชีวิต สังคมและ
ชุมชน ซึ่งสะทอนใหเห็นชัดเจนตอการบริหารจัดการที่มีคุณภาพ ดังนั้นองคกรปกครองสวนทองถิ่น จึง
ควรพิจารณาแนวทางของมาตรฐาน และเกณฑตางๆ ท่ีกําหนดตอไปนี้ใหมีความสอดคลองเหมาะสมตอ
สภาพการดําเนินชีวิตและคุณภาพชีวิตท่ีดีของประชาชนในทองถิ่น ดังนี้ 

3.1   มาตรฐานการปรับปรุงชุมชนแออัด 
 มาตรฐานการปรับปรุงชุมชนแออัด ประกอบดวย 
 3.1.1  ทางเลือกในการปรับปรุงชุมชนแออัด 
  การปรับปรุงชุมชนแออัดเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนใหดีข้ึน เสนอใหมี
ทางเลือกในการปรับปรุงทางดานกายภาพ 2 ทางเลือก คือ 
  (1)  การปรับปรุงในที่ดินเดิม (Upgrading) 
   เปนการปรับปรุงสภาพการอยูอาศัยของประชาชนในชุมชนแออัดนั้นๆ ใหดีข้ึน 
แทนการรื้อยาย โดยการลงทุนและปรับปรุงสภาพแวดลอมทางกายภาพที่มีอยูเดิมใหดีข้ึน และคงรูปแบบ
ชุมชนเดิมใหมีอยูตอไป เชน ทางเดินเทา ทางระบายน้ํา ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ ใน
ชุมชน เปนตน โดยมีจุดมุงหมายที่จะยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในดานบริการข้ันพื้นฐานใหดี
ข้ึน และชุมชนมีความนาอยูมากขึ้น 
   เพื่อใหสอดคลองกันในทุกชุมชน การออกแบบทางกายภาพ  จึงไดกําหนด
มาตรฐานในการปรับปรุง โดยพิจารณาจากสภาพความเปนจริงในชุมชนสวนใหญเปนหลัก โดยแนวทาง
การออกแบบจะตองคํานึงถึงประโยชนในการใชสอยท่ีตอบสนองตอความตองการของชุมชนนั้นๆ โดย
มาตรฐานในการปรับปรุงทางกายภาพดานตางๆ จะนําเสนอในหัวขอตอไป 
  (2)  การจัดหาที่อยูใหม (Relocation) 
    เปนแนวทางในการยายประชาชนในชุมชนแออัดท่ีประสบปญหาความ
เดือดรอนดานที่อยูอาศัยจากที่ดินเดิมไปยังท่ีใหม ซึ่งอาจจะเปนสวนหนึ่งของที่ดินเดิม หรือจากที่ดินเดิม
ไปยังท่ีดินใหม โดยมีโครงการรองรับการรื้อยาย สามารถทําได 2 ลักษณะ คือ  
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   2.1 )  การจัดเปนแปลงโลง มีถนน ทางระบายน้ํา ระบบประปา ไฟฟา และการถม
ดินเพื่อใหพนน้ําทวม แลวใหประชาชนปลูกสรางที่อยูอาศัยเอง 
   2.2)  จัดสรางที่อยูอาศัย ซึ่งมีท้ังการใหเชาหรือใหเชาซื้อ ตามความเหมาะสมของ 
แตละชุมชน 
 3.1.2  องคประกอบของการปรับปรุงชุมชนแออัด  
  (1)  มีหนวยงาน องคกร ผูรับผิดชอบ 
  (2)  คาดําเนินการและงบประมาณในการดําเนินการ มีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
    2.1)  งบประมาณในการเริ่มตนสํารวจชุมชนเพื่อหาขอสรุปดานการปรับปรุงวา
เหมาะสมกับแนวทางใด โดยมีทางเลือก 2 แนวทาง คือ การปรับปรุงในที่ดินเดิม และการจัดหาที่อยูใหม 
   2.2)  งบประมาณในการดําเนินการปรับปรุง 
    2.3)  งบประมาณในการประเมินและแกไขในรายละเอียด 
  3.1.3  ขั้นตอนการปรับปรุงชุมชนแออัด 
  ข้ันตอนการปรับปรุง จะขึ้นอยูกับลักษณะของโครงการ วาจะดําเนินการปรับปรุง
ชุมชนในที่ดินเดิม หรือจัดหาที่อยูใหม โดยขั้นตอนตางๆ จะนําเสนอตอไปในบทที่ 4 

3.2   มาตรฐานเกี่ยวกับขนาดของชุมชน และสัดสวนการใชที่ดิน 
 ในการพิจารณาขนาดชุมชน ความหนาแนน สัดสวนการใชท่ีดิน ขนาดแปลงที่ดิน ความกวาง
นอยท่ีสุด แนวอาคาร ระยะหางระหวางอาคารกับที่ดิน และพื้นที่ตั้งอาคารตอพื้นที่ท้ังหมด (BCR) เสนอ
ใหมีการใชเกณฑข้ันต่ําสําหรับชุมชนและที่พักอาศัยของผูมีรายไดนอยดังนี้ 
 (1) เกณฑท่ีมีอยูเรื่องความหนาแนนของจํานวนคนตอไร คือ 
  ท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 61-100 คนตอไร 
  ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 25-60 คนตอไร 
  ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 1-24  คนตอไร 
  (2)  พิจารณาการใชเกณฑข้ันต่ําเรื่องขนาดชุมชน และสัดสวนการใชท่ีดิน ดังนี้  
  - ขนาดชุมชนและจํานวนประชากร 50 – 300 หรือ 50 – 500 หลังคาเรือน  
  - ประชากร 200 – 1,200 คน หรือ 200 – 2,000 คน  
  - สัดสวนการใชท่ีดิน ท่ีอยูอาศัย : ถนน ทางเดินเทา ท่ีโลง สนามเด็กเลน : ท่ีดิน

สําหรับองคประกอบอื่นๆ เปน 50 : 20 : 30 หรือ 70 : 20 : 10 ดังตารางตอไปนี้  
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ตารางที่ 3.1 การเสนอแนะสัดสวนการใชที่ดิน 

การใชที่ดิน แนวทางที ่1 (%) แนวทางที ่2 (%) 
ท่ีอยูอาศัย 50 70 
ถนน ทางเดินเทา ท่ีโลง สนามเด็กเลน 20 20 
ท่ีดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 30 10 
รวม 100 100 

หมายเหตุ : ความแตกตางในการกําหนดสัดสวนการใชท่ีดิน มีดังตอไปนี้ 
 แนวทางที่ 1 สัดสวนการใชพื้นที่พักอาศัยคอนขางนอย (กําหนด 50 %) แตตองการใชพื้นที่
สวนกลางรวมกันคอนขางมาก โดยกําหนดหนวยพักอาศัยหรือบานที่ไมเนนใหมีขนาดใหญ 
 แนวทางที่ 2 สัดสวนการใชพื้นที่พักอาศัยคอนขางมาก (กําหนด 70 %) แตใชพื้นที่สวนกลาง
รวมกันคอนขางนอย โดยตองการใหพื้นที่หนวยพักอาศัยมีขนาดคอนขางใหญ เพื่อเพิ่มพื้นที่สวนตัวใน
การพักอาศัยใหมากขึ้น 
 (ดูตัวอยางการวางผังชุมชน ในภาคผนวก ข ประกอบ) 

3.3   มาตรฐานองคประกอบภายในชุมชน 
 องคประกอบชุมชนสําหรับผูมีรายไดนอย โดยทั่วไป มักจะมีขนาดของชุมชนประมาณ 50-500 
หลังคาเรือน ดังนั้นองคประกอบชุมชน ควรเปนองคประกอบที่จําเปนในการดํารงอยูของชุมชน (ควรมี
หรือตองมี) สามารถดูแลบํารุงรักษาใหคงสภาพโดยความสามารถของชุมชน และไมสามารถใชบริการ
จากการใหบริการในพื้นที่โดยรอบได  
 ท้ังนี้ องคกรปกครองสวนทองถิ่น ควรใหประชาชนในชุมชน เขามามีสวนรวมในการวางผัง
การปรับปรุงชุมชน เพื่อใหชุมชนมีสัดสวนการใชท่ีดินและองคประกอบภายในชุมชนที่เหมาะสม 
 โดยองคประกอบของชุมชนสําหรับผูมีรายไดนอย ประกอบดวย 3 สวน คือ หนวยพักอาศัย 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
 3.3.1  หนวยพักอาศัย  
  ประกอบดวย จํานวนหนวยพักอาศัยในชุมชน เชน บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว 
แฟลต/อาคารชุด อาคารพาณิชยพักอาศัย เปนตน 
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 3.3.2  สาธารณูปโภค  
  หมายถึง หนวยการใหบริการสาธารณะที่มีความจําเปนตอการดําเนินชีวิตของคนใน
พื้นที่ในหลายดาน โดยแบงออกเปน 2 ประเภท คือ สาธารณูปโภคที่จําเปนตอกิจวัตรประจําวันของ
บุคคล เชน ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบระบายน้ํา ระบบกําจัดขยะ เปนตน และสาธารณูปโภคที่
จําเปนตอการใชชีวิตรวมกันของชุมชน เชน ถนน ทางเทา ทางจักรยาน ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน ซึ่ง
สาธารณูปโภคที่กําหนดใหมีในชุมชนที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย ไดแก  
  (1)  ถนน ทางเขาสูชุมชน ทางเดิน ทางเทา ทางจักรยานภายในชุมชน  
   ถนนภายในชุมชน ควรมีความกวาง 3.50-6.00 เมตร (การเคหะแหงชาติ,2529)
เพื่อรองรับการเขาถึงของรถยนตสวนบุคคล รถจักรยานยนต รถจักรยาน และรถดับเพลิง โดยหามเปน
ทางตรงตอเนื่องเกิน 600 เมตร  
    ทางแยก ตองมีทางแยกทุกๆระยะถนน โดยแยกแรกถึงทางแยกที่สองตองมีระยะ
ไมเกิน 300 เมตร (ตองมีทางแยกทุก ๆ ระยะถนนไมเกิน 300 เมตร) 
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  ในกรณีท่ีชุมชนเนนการเดินเปนหลัก เสนอใหมีการปรับปรุงทางเดินเทาโดยพิจารณา
ความเหมาะสมของขนาด ดังนี้ 
   1.1)  ทางเมน มีขนาดความกวางตั้งแต 2.00 เมตร/ 1.50 เมตร/ 1.20 เมตร 
   1.2)  ทางยอย มีขนาดความกวางตั้งแต 1.50 เมตร และ 1.20 เมตร 
   1.3)  ทางซอย มีขนาดความกวางไมต่ํากวา 0.90 เมตร 
  (2)  เคร่ืองอุปกรณติดถนน อุปกรณบรรเทาสาธารณภัย และอุปกรณสื่อสาร ไดแก  
เครื่องหมายจราจร ดวงโคมสองสวาง (ความสูงของเสาและดวงโคม 3.00-4.50 ม.) ปายช่ือถนนและซอย 
ปายช่ือชุมชน หัวจายดับเพลิง หรือถังดับเพลิง ตูไปรษณีย โทรศัพทสาธารณะ มานั่ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  (3)  ไฟฟา  
   ประสานงานกับหนวยงานท่ีเกี่ยวของ เชน การไฟฟาสวนภูมิภาค ดําเนินการ
โดยตรงตามความเหมาะสมของชุมชนนั้นๆ 
  (4)  น้ําประปา  
   4.1) กรณีอยูในเขตการประปานครหลวง หรือการประปาภูมิภาค ใหประสาน 
หนวยงานดังกลาวดําเนินการโดยตรง 
   4.2) กรณีท่ีอยูนอกเขตของการประปา ใหดําเนินการจัดสรางประปาหมูบาน
หรือสรางบอบาดาล ตามความเหมาะสมของจํานวนชุมชนนั้นๆ 
  (5)  โทรศัพทสาธารณะ เพื่อใหมีการติดตอสื่อสารที่สะดวกควรประสานหนวยงาน
หรือบริษัทในพื้นที่เพื่อใหบริการติดตั้งโทรศัพท 
  (6)  การระบายน้ําและการกําจัดน้ําเสีย มีแนวทาง ดังนี้ 
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   6.1)  ทางระบายน้ําคอนกรีตบล็อครูปตัวยู 
    -  ทางเมน ขนาดกวางไมนอยกวา 0.30 เมตร 
    -  ทางยอย ขนาดกวางไมนอยกวา 0.20 เมตร-0.30 เมตร 
   6.2)  ทอระบายน้ํา 
    -  ทอเมน ขนาดเสนผาศูนยกลาง 1.00 เมตร 
    -  ทอยอย ขนาดเสนผาศูนยกลาง 0.30 เมตร 
    6.3)  การกําจัดน้ําเสีย เชน การทําบอเกรอะ บอซึม หรือบอดักไขมัน 
  (7)  ระบบการจัดการขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
    องคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมกับประชาชนในชุมชนรวมกันบริหารจัดการ 
เชน การปลูกจิตสํานึกในเรื่องการลดปริมาณขยะ ดําเนินการจัดหาถังขยะที่เพียงพอและเหมาะสมกับ
ปริมาณขยะของชุมชน รวมถึงการจัดเก็บขยะภายในชุมชนไมใหเกิดการตกคาง 
   (8) ที่จอดรถสาธารณะ  
    โดยกําหนดใหตําแหนงของที่จอดรถสาธารณะ อยูในบริเวณที่เชื่อมตอกับถนน
ภายนอกชุมชนไดสะดวก และไมรบกวนกิจกรรมการพักอาศัย เพื่อแยกการสัญจรของทางเทาและทาง
รถยนตใหเกิดความปลอดภัย และสามารถลดมลพิษภายในพื้นที่พักอาศัยได 
 3.3.3  สาธารณูปการ  
  หมายถึง กิจกรรมที่เกี่ยวของกับการชวยเหลือ สงเคราะห และใหบริการตอประชาชน 
เพื่อการมีชีวิตความเปนอยูรวมกันในสังคม เชน สํานักงานบริหารชุมชน สถานีตํารวจ โรงเรียน สถานี
อนามัย สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน รานคา เปนตน การกําหนดสาธารณูปการที่เสนอแนะใหองคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ควรจัดใหมีในชุมชน ประกอบดวย 7 สวน ดังตอไปนี้ 
  (1)  สวนการบริหารการปกครอง ไดแก ท่ีวาการอําเภอ สํานักงานเทศบาล สํานักงาน
องคการบริหารสวนจังหวัด/ตําบล สํานักงานบริหารชุมชน เปนสถานที่ท่ีใชประโยชนเพื่อการดูแลจัดการ
ชุมชน และเปนที่ประชุมของกรรมการชุมชน เชน ศูนยชุมชน ศูนยฝกอาชีพ เปนตน 
  หมายเหตุ : ศูนยชุมชน สํานักงานบริหารชุมชน และศูนยฝกอาชีพ อาจอยูภายในอาคาร  
 หรือพื้นที่บริเวณเดียวกัน ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับความเหมาะสมของแตละชุมชน 
   (2)  สวนการปองกันและบรรเทาสาธารณภัย ไดแก  
   -  สถานีตํารวจ สถานีตํารวจดับเพลิง หนวยกูภัย หนวยบรรเทาสาธารณภัย 
โดยมีการใหบริการและชวยเหลือบรรเทาอุบัติเหตุ อุบัติภัยและเหตุการณรายท่ีเปนอันตรายตอชีวิต และ
ทรัพยสินของประชาชน  
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   -  ปอมยาม  
   -  ระบบปองกันอัคคีภัย เสนอแนวทางดังนี้ 
    ก.  มีตูเก็บน้ํายาดับเพลิง โดยใชถังดับเพลิงขนาด 15 ปอนด/ บาน 15 หลัง 

หรือถังดับเพลิง 1 อัน/ไร (เพื่อใหผูอยูอาศัยในรัศมี 1 ไร หยิบใชได
สะดวกในกรณีเกิดเพลิงไหม) 

    ข.  จัดหาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง ในกรณีท่ีมีเงื่อนไข ดังนี้ 
     -  เปนชุมชนที่รถดับเพลิงเขาไมถึง 
     -  ใกลแหลงน้ํา 
     -  คนในชุมชนสามารถชวยกันดูแลบํารุงรักษา 
  (3)  สวนการบริการชุมชนดานสุขภาพอนามัย ไดแก สถานีอนามัย ศูนยบริการ
สาธารณสุข รานขายยา 
   (4)  สวนการคาและอื่นๆ ไดแก รานคายอย รานคาสวัสดิการชุมชน ซึ่งสามารถใช
สถานที่ภายในศูนยชุมชนได  
   (5)  สวนบริการชุมชน ซึ่งลักษณะการใหบริการท่ีมีในชุมชนอาจมีการปรับเปลี่ยนได 
โดยไมจําเปนตองตั้งเปนสถานที่ใหบริการเปนการเฉพาะ เชน  
   -  ใชบานที่มีการรับเลี้ยงเด็กในชุมชน เปนสถานใหบริบาลทารก/อนุบาลได  
    -  ตั้งเปนศูนยเด็กเล็กประจําหมูบานโดยเฉพาะ  
    -  ตั้งโรงเรียนอนุบาลภายในชุมชน 
   (6)  สวนนันทนาการ ไดแก พื้นที่พักผอน พื้นที่ออกกําลังกายและเลนกีฬา เชน พื้นที่
ออกกําลังกายและเลนกีฬา ลานอเนกประสงค สนามเด็กเลน สวนหยอม สวนสาธารณะ 
   (7)  สวนบริการดานศาสนา ไดแก วัด โบสถ มัสยิด 
   ดังนั้นองคประกอบชุมชนสําหรับผูมีรายไดนอยในสวนทองถิ่น  จึงควรเปน
องคประกอบชุมชนที่จําเปนในการดํารงอยูของชุมชน โดยองคประกอบขั้นพื้นฐานที่เปนองคประกอบที่
ควรมีหรือตองมี ซึ่งชุมชนสามารถดูแลบํารุงรักษาใหคงสภาพโดยความสามารถของชุมชน และไม
สามารถใชบริการจากการใหบริการในพื้นที่โดยรอบได โดยแสดงในตาราง 3.2 
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ตาราง 3.2 แสดงมาตรฐานองคประกอบภายในชุมชน 
การเสนอระดับของตัวชี้วัด 

รายการ การกําหนดใน 
มาตรฐานการเคหะ ขั้นพื้นฐาน ขั้นพัฒนา 

1) จํานวนหนวยพักอาศัย(ระดับหมูบาน)  300-500 
หลังคาเรือน 

50-300 
หลังคาเรือน 

 

2) จํานวนประชากร   2,000 คน 200-1,200 
คน 

 

3) สาธารณูปโภค    

 
3.1) ถนน กําหนดใหมี  กวาง  

3.50-6.00 ม. 

  

3.2) ทางเดิน ทางเทา กําหนดใหมี  - กวาง 0.90 ถึง 
2.00 ม. 

- ยกระดับสูง
จากถนน            
12-15 ซม. 

  3.3) อุปกรณบนถนน -   
 เครื่องหมายจราจร กําหนดใหมี   

 
   ดวงโคมสองสวาง กําหนดใหมี  ความสูง 

3.00-4.50 ม. 
ปายชื่อชมุชน    
หัวจายดับเพลิง หรือถังดับเพลิง -   
ตูไปรษณียสาธารณะ -   
โทรศัพทสาธารณะ -   
มานั่ง -   
ตนไม    

ชวงหางระยะ
ตนไมกําหนด 
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การเสนอระดับของตัวชี้วัด 
รายการ การกําหนดใน 

มาตรฐานการเคหะ ขั้นพื้นฐาน ขั้นพัฒนา 

  3.5) ประปา/ ประปาหมูบาน 200 ลิตร/คน/วัน   
  3.6) การระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย กําหนดใหมี   
  3.7) ระบบการจดัการขยะและสิ่งปฏิกูล -   

 

3.8) ท่ีจอดรถสาธารณะ 1 คัน/10 หนวยพัก
อาศัย  

 

  3.9) ทางจักรยาน กําหนดใหมี   
  3.10) ท่ีทําการไปรษณียอนุญาต -   
4) สาธารณูปการ    
 4.1) สวนการบริหารปกครอง    

 
 - สํานักงานบริหาร/ดูแลชุมชน 1 ตารางเมตร/ 

ครอบครัว 
  

 
  - ศูนยชุมชน กําหนดใหมี   
  - หอกระจายขาว -   
  - ศูนยฝกอาชีพ -   

 
4.2) สวนการปองกันและบรรเทา 
 ดานสาธารณภัย   

  - ระบบปองกันอัคคีภัย กําหนดใหมี   
  - ปอมยาม กําหนดใหมี   

 
4.3) สถานบริการสุขภาพอนามัย  

   

 
 - สถานีอนามัย/ศูนยบริการ

สาธารณสุข 
กําหนดใหมี   

  - รานขายยา กําหนดใหมี   
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การเสนอระดับของตัวชี้วัด 
รายการ การกําหนดใน 

มาตรฐานการเคหะ ขั้นพื้นฐาน ขั้นพัฒนา 
  - สํานักงานแพทย กําหนดใหมี   
  - ทันตแพทย กําหนดใหมี   
 4.4) สวนรานคาและอื่นๆ    
  - รานคายอย กําหนดใหมี   
 4.5) สถานบริการชุมชน    
  - ศูนยเด็กเล็ก กําหนดใหมี   

 
 - โรงเรียนอนุบาล 1 แหง/120 คน/400 

ตารางเมตร   

 4.6) สวนพักผอนและนันทนาการ 5% ของพื้นที่อยูอาศัย   
   - พื้นที่ออกกําลังกายและเลนกีฬา -   
   - สวนหยอม/ลานอเนกประสงค -   
  - สนามเด็กเลน กําหนดใหมี   
  - สวนสาธารณะ -   
 4.7) สวนบริการดานศาสนา    
  - วัด -   
  - โบสถ -   
  - มัสยิด -   
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3.4   มาตรฐานที่อยูอาศัย 
 3.4.1  สวนประกอบของหนวยพักอาศัย 
  หนวยพักอาศัย ประกอบดวยสวนจําเปนพื้นฐานในการอยูอาศัย 3 สวน1 ดังนี้ 
  (1)  สวนนอน 
  (2)  สวนอเนกประสงค 
  (3)  สวนหองน้ํา – สวม – ซักลาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 การใชพื้นที่สวนนอนและสวนอเนกประสงคในการทํากิจกรรมตางๆ ของที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยทั้ง 5 รูปแบบ ในเขตเมือง  
พบวา  พื้นที่ทั้งสองสวนสามารถใชทํากิจกรรมตางๆ ไดถึง 11 ลักษณะ คือ นอน ปรุงอาหาร รับประทานอาหาร อาน/เขียนหนังสือ  
รีดผา  ทํางาน  เก็บของ  นันทนาการ  รับแขก  เปนที่เลนของเด็ก  และเปนที่ประกอบอาชีพ    
(ที่มา: การเคหะแหงชาติ.มาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย, 2547) 

องคประกอบชุมชนและหนวยพักอาศัย 

1. สวนนอน 

2. สวนอเนกประสงค 

3. หองน้ํา/สวม 

อาจปรับเปลี่ยนกิจกรรม 
ระหวางที่ไมมีการใชงาน 

ใชทํากิจกรรมได 3- 4 เทาของพื้นที่จริง 

ใชทํากิจกรรมได 5 - 7 เทา 
ของพื้นที่จริง 

ควรมิดชิดและถูกสุขลักษณะ 
ระบายอากาศ มีแสงสวาง 

องคประกอบหนวยพักอาศัย 
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 3.4.2  องคประกอบและขนาดเนื้อที่ของหนวยพักอาศัย 
  มาตรฐานสําหรับหนวยท่ีอยูอาศัย เปนการกําหนดในเรื่องขนาดของพื้นที่ของ
องคประกอบหนวยพักอาศัย ขนาดพื้นที่เล็กที่สุดที่ผูอยูอาศัยสามารถอยูไดและมีความจําเปนในการ
ใชงานจริง ท่ีเก็บของ ความสูงของเพดาน ปริมาตร แสงธรรมชาติ การระบายอากาศ ประตู และการจัดหอง 
มาตรฐานที่ถูกกําหนดขึ้นมานี้จัดทําโดยคํานึงถึงคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัย ความสะดวกสบาย และความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูอยูอาศัย เมื่อพิจารณาในประเด็นเนื้อท่ีและความกวางต่ําสุด ความสูง
ของเพดาน การระบายอากาศ ประตู และทางติดตอภายในอาคาร โดยมีขอเสนอใหพิจารณาดังนี้  
  (1)  ใหกําหนดเนื้อที่หนวยพักอาศัยแตละหนวยซึ่งประกอบดวย  3 สวน  คือ 
1) สวนนอน 2) สวนอเนกประสงค ใชสําหรับทํากิจกรรมหลายประเภท 3) สวนหองน้ํา/สวม/ซักลาง  
  โดยจัดเปนที่อยูอาศัยแนวราบและแนวสูง ซึ่งแบงเปนที่อยูอาศัยช่ัวคราวและถาวร       
มีเนื้อท่ีดังตอไปนี้ 
  1) การอยูอาศัยชั่วคราว เปนการเชาอยูระยะสั้น ไมเกิน 5 ป แบงเปน 
   1.1)  ท่ีอยูแนวราบ  พื้นที่  15 ตารางเมตร 
        จํานวนคน 2 คน  
        พื้นที่ตอคน 7.5 ตารางเมตรตอคน 
   1.2)  ท่ีอยูแนวสูง  พื้นที่  20 ตารางเมตร 
        จํานวนคน 2 คน  
        พื้นที่ตอคน 10 ตารางเมตรตอคน 
  2) การอยูอาศัยถาวร เปนการเชาระยะยาวมากกวา 5 ปหรือครอบครองเปนเจาของ 
แบงเปน 
   2.1)  ท่ีอยูแนวราบ  พื้นที่  21 ตารางเมตร 
        จํานวนคน 3 – 4 คน  
        พื้นที่ตอคน 5.25  ตารางเมตรตอคน 
   2.2)  ท่ีอยูแนวสูง  พื้นที่  28 ตารางเมตร 
        จํานวนคน 3 – 4 คน  
        พื้นที่ตอคน 7.0  ตารางเมตรตอคน 

  ท้ังนี้จะสังเกตเห็นวา ท่ีอยูอาศัยประเภทชั่วคราวมีขนาดตั้งแต 7.5–10 ตารางเมตรตอ
คน ขณะที่ท่ีอยูอาศัยถาวรมีขนาดตั้งแต 5.25 – 7 ตารางเมตร ซึ่งมีพื้นที่นอยกวาท่ีอยูอาศัยช่ัวคราว ท้ังนี้ 
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โดยพิจารณาจากจํานวนคนที่อยูอาศัยซึ่งกรณีที่อยูอาศัยถาวรมีจํานวนคนมากกวาที่อยูอาศัยชั่วคราว 
จึงทําใหมีสัดสวนพื้นที่ตอคนมีจํานวนนอยกวา ไมรวมพื้นที่ใชสอยภายนอกอาคาร ประเภทที่วาง
ระหวางที่อยูอาศัยและทางเทาหนาหนวยพักอาศัย 

ตารางที่ 3.3 สรุปมาตรฐานขนาดหนวยพักอาศัยในแนวราบและแนวสูง 

ขนาดหนวยพักอาศัย 
ช่ัวคราว 15 ตารางเมตร 

แนวราบ 
ถาวร 21 ตารางเมตร 

ช่ัวคราว 20 ตารางเมตร 
แนวสูง 

ถาวร 28 ตารางเมตร 
 
  (2)  เร่ืองความสูงของเพดาน การระบายอากาศ ประตู ทางติดตอภายในอาคารและ
ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคารที่อยูอาศัย ใหยึดถือจากเกณฑของการเคหะแหงชาติ (ดังกลาวในบทที่ 2 
ตั้งแตหัวขอ 2.7.2 จนถึง หัวขอ 2.7.6)  
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3.5   สรุปเกณฑขนาดแปลงที่ดิน ระยะหางระหวางอาคาร และ BCR แยกตามประเภทที่อยูอาศัย 

1. บานเดี่ยว 1 ชั้นและ 2 ชั้น 

 
พื้นที่ 1 หนวยพักอาศัย  
1 ช้ัน = 4.00 x10.70 = 42.80 ตารางเมตร 
2 ช้ัน = 42.80 x 2 ช้ัน = 85.60 ตารางเมตร 

รายละเอียดการจัดวางอาคาร 
 
- ขนาดแปลงที่ดินนอยสุด = 15 ตารางวา 

 (60 ตารางเมตร) 
- ความกวางนอยสุด = 5.00 เมตร 
- ระยะถอยรนของอาคารจากแปลงที่ดิน 

 - ดานหนา = 0.80 เมตร 
 - ดานหลัง = 0.50 เมตร 
 - ดานขาง = 0.50 เมตร 

- BCR(Building Coverage Ratio) = 87 % 
(Building Coverage Ratio หมายถึง สัดสวน
พื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงที่ดิน) 
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2. บานแฝด 2 ชัน้ 

 
พื้นที่ 1 หนวยพักอาศัย  
1 ช้ัน = 5.50 x 6.80 = 37.40 ตารางเมตร 
2 ช้ัน = 37.40 x 2 ช้ัน = 74.80 ตารางเมตร 

รายละเอียดการจัดวางอาคาร 
- ขนาดแปลงที่ดินนอยสุด = 12 ตารางวา 

 ( 48 ตารางเมตร ) 
- ความกวางนอยสุด = 6 เมตร 
- ระยะถอยรนของอาคารจากแปลงที่ดิน 
 - ดานหนา = 0.70 เมตร 
 - ดานหลัง = 0.50 เมตร 
 - ดานขาง = 0.50 เมตร 
- BCR(Building Coverage Ratio) = 82 % 
(Building Coverage Ratio หมายถึง สัดสวน
พื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงที่ดิน)  

3. บานแถว 2 ชั้น 

 
พื้นที่ 1 หนวยพักอาศัย  
1 ช้ัน = 4.00 x 9.00 = 36.00 ตารางเมตร 
2 ช้ัน = 36.00 x 2 ช้ัน = 72.00 ตารางเมตร 
** กําหนดให ทุกสิบหอง ตองเวนที่วางอยางนอย 1 ชวง 

รายละเอียดการจัดวางอาคาร 
- ขนาดแปลงที่ดินนอยสุด = 10 ตารางวา 

 ( 40 ตารางเมตร ) 
- ความกวางนอยสุด = 4 เมตร 
- ระยะถอยรนของอาคารจากแปลงที่ดิน 

 - ดานหนา = 0.50 เมตร 
 - ดานหลัง = 0.50 เมตร 
 - ดานขาง = 0.00 เมตร 

- BCR (Building Coverage Ratio) = 90 % 
(Building Coverage Ratio หมายถึง สัดสวน
พื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงที่ดิน)  

 ท้ังนี้ การนํามาตรฐานเกี่ยวกับขนาดแปลงที่ดิน ระยะถอยรนของอาคาร และขนาดของที่อยู
อาศัยไปใชปฏิบัติจริง มีความจําเปนตองอาศัยการแกไขและเพิ่มกฎหมายเพื่อรองรับมาตรฐานนั้นๆ ซึ่ง
ข้ันตอนการแกไขกฎหมาย ไดแสดงในหัวขอ 4.4 (บทที่ 4) 
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ท่ีมาตาราง 3.4 : โครงการวิจัยมาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย (ในเมือง : โครงการตอเนื่อง) 
(ปงบประมาณ 2548), การเคหะแหงชาติ 

หมายเหตุ : เกณฑข้ันต่ําท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย สําหรับเกณฑใดที่มีการกําหนดไวต่ํากวา
มาตรฐานที่กฎหมายกําหนด เปนเพียงขอเสนอสําหรับผูมีรายไดนอยท่ีอยูระหวางการ
นําเสนอขอแกไขกฎหมายโครงการวิจัยมาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย    
(ในเมือง) ดังนั้นการพิจารณาดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับเกณฑข้ันต่ําท่ีไดนําเสนอนี้ตอง
ใหสอดรับกับกฎหมายปจจุบันดวย) 

3.6   การบริหารจัดการชุมชน 
 การบริหารจัดการชุมชนนับเปนสวนสําคัญของการกําหนดมาตรฐานที่อยูอาศัยและชุมชน 
โดยเฉพาะการคํานึงถึงการบริหารจัดการที่สามารถทําใหชุมชนดํารงอยู เพื่อสงเสริมคุณภาพที่อยูอาศัยให
มีสถานภาพเปนหนึ่งในปจจัยสี่สําหรับการดํารงชีวิตของมนุษย โดยเสนอใหมีมาตรฐานเกี่ยวกับการ
บริหารจัดการชุมชน โดยพิจารณาใน 4 ประเด็น คือ  
 1)  รูปแบบการบริหารจัดการชุมชน  
 2)  การมีสวนรวมในการบริหารจัดการชุมชน  
 3)  การมีสวนรวมในกิจกรรมชุมชน  
 4)  การจัดหางบประมาณในการบริหาร  
 ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
 3.6.1  รูปแบบการบริหารจัดการชุมชนและที่อยูอาศัย เปนสวนชวยใหเกิดความสมดุลและ
ยั่งยืนของชุมชนในอนาคตตอไป โดย 
   1)  จัดต้ังคณะกรรมการชุมชน โดยการเลือกตั้งจากผูอยูอาศัยในหมูบาน เพื่อเปน
ตัวแทนในการบริหารจัดการชุมชน และเปนแกนนําในการตัดสินใจในชุมชน ท้ังนี้การดําเนินการจัดตั้ง
ควรใหเปนไปตามความเหมาะสมของชุมชน (รายละเอียดตามภาคผนวก ง) 
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แนวทางการบริหารชุมชน 
 

แผนผัง การบรหิารชุมชนพักอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูอยูอาศัยในชุมชน 

คณะกรรมการชุมชน 

ประธานกรรมการชุมชน

รองประธานกรรมการ เลขานุการ 

กรรมการดานกายภาพ กรรมการดานเศรษฐกิจ กรรมการดานสังคม 

การเลือก 

ฝายรักษาความสะอาด 

ฝายพัฒนาชุมชน 

ฝายรักษาความปลอดภัย 

ฝายอาคารสถานที่ 

ฝายประชาสัมพันธ เหรัญญิก 

ฝายกิจกรรมชุมชน 

นายทะเบียน 
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   2)  การจัดต้ังกลุมสหกรณ เพื่อชวยสงเสริมใหเกิดการรวมตัวและรวมมือของ
ประชากรในชุมชนท่ีเขมแข็งตอไป (ดูข้ันตอนการจัดตั้งสหกรณตามพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 
ในภาคผนวก จ ) 
 3.6.2  การมีสวนรวมในการบริหารจัดการชุมชน สามารถกระทําไดในหลายวิธี ดังนี้  
  1)  มีสวนรวมในกรรมการการบริหาร โดยการไดรับเลือกตั้งเปนกรรมการชุมชน 
เพื่อชวยเสนอแนะขอคิดเห็น และรวมตัดสินใจ 
  2)  มีสวนรวมในการเสนอความเห็น(ในกรณีท่ีไมไดรับเลือกเปนกรรมการชุมชน) 
ออกเสียง ลงคะแนน เพื่อตอบสนองตอการบริหารจัดการที่เกิดข้ึนในชุมชน 
  3)  รวมรับผิดชอบตอมติหรือผลการตัดสินท่ีเกิดข้ึนและใหความชวยเหลือในการ
ดําเนินการเพื่อใหชุมชนดําเนินไปไดอยางดี 
  4)  รับผิดชอบตอหนาที่และยอมรับการเปนสวนหนึ่งของชุมชนโดยสมัครใจ เพื่อให
เกิดความสามัคคี ไมแตกแยกในชุมชน 
 3.6.3  การมีสวนรวมในกิจกรรมชุมชน  
   1)  การมีสวนรวมในการวางแผนจัดการชุมชน เชน วางผังชุมชน การปรับปรุง
ชุมชนแออัด การยายชุมชน เปนตน 
   2)  การมีสวนรวมในการจัดทํากิจกรรมชุมชน ดานสังคม วัฒนธรรม ศาสนา หรือ
อื่นๆ ท้ังในดานการบริหารจัดการโดยตรงหรือโดยออม เชน กิจกรรมในวาระพิเศษ เทศกาล งานประเพณี 
ฯลฯ  
   3)  การสงเสริมกิจกรรมดานอาชีพ เชน การรวมกลุมสรางงาน สรางรายได การจัด
สอนวิชาชีพ เปนตนฯลฯ 
 3.6.4  การจัดหางบประมาณในการบริหาร การจัดหางบประมาณในการบริหารชุมชน 
สามารถกระทําไดโดย 
  1)  การจัดต้ังกองทุนชุมชน/กองทุนหมูบาน เพื่อใหเกิดทุนสํารองในการบริหาร
จัดการชุมชนและที่อยูอาศัย 
  2)  การจัดต้ังสหกรณ เพื่อเปนกองทุนสนับสนุนการบริหารจัดการชุมชนและที่อยู
อาศัย(ดูข้ันตอนการจัดตั้งสหกรณ ในภาคผนวก จ) 
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3.7   การจัดการบริการสาธารณะ  
 มีความสําคัญอยางยิ่งตอการอยูอาศัยของประชาชน เนื่องจากการบริการเปนสิ่งอํานวยความ
สะดวกใหแกชุมชน และสนับสนุนใหประชาชนสามารถดําเนินชีวิตไดอยางราบรื่น โดยการจัดการตอง
พิจารณาประเด็นสําคัญ ดังตอไปนี้ 
 3.7.1  ความครบสมบูรณของบริการสาธารณะ ดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการตาม 
มาตรฐานที่กําหนด 
 3.7.2  การจัดบริการสาธารณะที่เพียงพอกับจํานวนผูใช คือ มากพอสําหรับรองรับการใชงาน
ท่ีสม่ําเสมอ 
 3.7.3  การตรวจสอบ คือ มีการดูแลรักษาและซอมแซมอยางสม่ําเสมอและทั่วถึง ตาม
ระยะเวลาที่เหมาะสม โดยประชาชนในชุมชนมีสวนรวมในการดูแลรักษาและตรวจสอบ ซึ่งหากพบ
ความเสียหายจะไดแจงใหเจาหนาท่ีรับผิดชอบดําเนินการตอไป 
 3.7.4  การประเมิน องคกรปกครองสวนทองถิ่น และประชาชนรวมกันพิจารณาประเมิน
คุณภาพของบริการสาธารณะ เพื่อนําผลมาทําการแกไขและปรับปรุงตอไป 
 3.7.5  องคกรปกครองสวนทองถิ่นสนับสนุนใหชุมชนไดมีงบประมาณ หรือบริหารจัดการ
กองทุนสําหรับเปนคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับบริการสาธารณะซึ่งเปน
การใชประโยชนสวนรวม เชน คาเก็บขยะ คาไฟฟาแสงสวางสวนกลาง เปนตน ซึ่งงบประมาณดังกลาว 
จะขึ้นอยูกับการบริหารจัดการงบประมาณของกรรมการชุมชน เชน ใชงบประมาณจากสวนกลาง หรือ 
เก็บจากครัวเรือนในชุมชน งบประมาณสนับสนุนจากหนวยงานตางๆ ฯลฯ 

3.8   การปองกันและการดูแลการขยายตัวของชุมชนแออัด มีหลักเกณฑ 4 ประการ คือ 
 3.8.1  การปองกัน เปนมาตรการเพื่อไมใหมีชุมชนแออัดเกิดข้ึนใหม มีวิธีการดังนี้ 
   1)  เจาของที่ดินหรือผูมีหนาท่ีดูแลที่ดินวางเปลา ท้ังของรัฐและเอกชน จะตองดูแล
ตรวจสอบไมใหมีผูบุกรุกเขาไปตั้งท่ีพักอาศัยอยางแออัด ไรระเบียบ 
  2)  ประสานหนวยงานราชการและรัฐวิสาหกิจ ท่ีมีท่ีดินยังวางอยู เพื่อจัดทําแผนการ
ใชประโยชนท่ีดิน และมีมาตรการปองกันการบุกรุก 
  3)  องคกรปกครองสวนทองถิ่น รวมประชุมกับประชาชน เพื่อช้ีแจงและทําความ
เขาใจไมใหมีการบุกรุกตอไปในอนาคต 
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 3.8.2  การควบคุม เปนมาตรการเพื่อไมใหชุมชนแออัดซึ่งมีอยูปจจุบันขยายบริเวณมากขึ้น
โดยองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองปองกันมิใหมีการจัดตั้งท่ีอยูอาศัยโดยไมไดรับอนุญาต และ
ควบคุมการขยายตัวของชุมชนแออัดโดยอาศัยภาพถายทางอากาศมาตรวจสอบและติดตามการขยายพื้นที่ 
 3.8.3  การรื้อยาย เปนมาตรการที่ใชในกรณีท่ีมีความจําเปนที่จะตองรื้อยายชุมชนแออัด
ออกไปโดยเจาของที่ดิน ไมวาจะเปนหนวยงานรัฐหรือเอกชน จะตองมีสวนรวมในการแกไขปญหา
ชุมชน เชน จัดหาที่อยูอาศัยช่ัวคราวให หรือรับภาระจายคาชดเชยใหผูท่ีตองรื้อยายออกไป 
 3.8.4  การพัฒนา เปนมาตรการที่เปลี่ยนแปลงปรับปรุงใหชุมชนมีสภาพความเปนอยูท่ีมี
คุณภาพและไมเปนชุมชนแออัดอีกตอไป เชน การออกกฎหมายหรือแกไขเพิ่มเติมกฎหมายกําหนดให
เจาของที่ดินที่มีชุมชนแออัดในที่ดินของตนเอง ตองปรับปรุงหรือใหหนวยงานที่มีหนาท่ีเกี่ยวของ เขามา
สนับสนุนใหชุมชนมีการพัฒนาและปรับปรุงทางดานกายภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยประชาชน
สามารถพึ่งตนเองได และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน 
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บทที่  4 
แนวทางการปฏิบัติตามมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

 
4.1   แผนการดําเนินงานเพื่อใชเปนแนวทางในการปฏิบัติตามมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอย 
 แนวทางการปฏิบัติขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อใหมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมี
รายไดนอย ถูกนําไปใชในองคกรปกครองสวนทองถิ่น ตองอาศัยการจัดทําแผนดําเนินงานที่มีโครงสราง
ของแผนงานที่ชัดเจน โดยแผนงานดังกลาวควรมีเนื้อหาที่ระบุถึง 
 4.1.1  ผูรับผิดชอบและผูรวมโครงการ 
  โดยเปนการประเมินเบื้องตนถึงความเหมาะสมและความพรอมในการปฏิบัติงาน ท้ังนี้
ตองคํานึงถึงศักยภาพของหนวยงานในดานความสามารถและหนาท่ีรับผิดชอบ ใหสอดคลองตอการจัดการ 
รวมท้ังควรมีขอมูลและทราบถึงรายละเอียดของกลุมผูอยูอาศัยในชุมชนที่เหมาะสมและเพียงพอ ซึ่ง
องคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถรวมมือหรือประสานงานการดําเนินการกับหนวยงานอื่น เชน การเคหะ
แหงชาติ สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (พอช.) หรือกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย  
 4.1.2  ระยะเวลา 
  ควรกําหนดระยะเวลาในการดําเนินงาน เพื่อใหบรรลุแผนงานที่วางไวอยางละเอียด            
ท้ังระยะเวลารวมทั้งหมดและระยะเวลาที่กําหนดไวในชวงแผนการดําเนินงาน  
 4.1.3  งบประมาณ 
  งบประมาณจะเปนสวนประกอบที่ชวยใหการกําหนดแผนและการทํางานจริงดําเนิน
ไปอยางราบรื่นและตรงตามระยะเวลาและเปาหมายที่ไดวางไว ท้ังยังมีสวนชวยใหการตัดสินใจในการ
บริหารจัดการมาตรฐานใหคลองตัวมากยิ่งข้ึน 
  ท้ังนี้ควรมีการพิจารณาใหสอดคลองกับปงบประมาณในแตละป โดยเนื้อหาของงาน
สามารถเสร็จสิ้นตรงตามปงบประมาณนั้นๆ 
 4.1.4  ผลลัพธ 
  การกําหนดเปาหมาย หรือผลลัพธที่ตองการใหชัดเจน จะชวยในการปฏิบัติงานให
โปรงใสมากขึ้น กระทรวงมหาดไทยไดกําหนดแนวทางการจัดหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่นตามนโยบายการแกไขปญหาสังคมและความยากจน ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย
ดวนที่สุด ท่ี มท 0891.4/ว 3652 ลงวันที่ 3 พฤศจิกายน 2548 เรื่อง การสนับสนุนการจัดหาที่อยูอาศัย
ใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่นตามนโยบายการแกปญหาสังคมและความยากจน          
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และหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนมาก ท่ี มท 0808.2/ว 1181 ลงวันที่ 22 เมษายน 2548 เรื่อง โครงการ
จัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น (ดูรายละเอียดท่ีภาคผนวก ฉ) 

แผนผัง 4.1 แสดงแนวทางปฏิบัติตามมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมรีายไดนอย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ หนวยงานที่เกี่ยวของ เชน การเคหะแหงชาติ องคกรปกครองสวนทองถิ่น เปนตน 
 
4.2   การปรับปรุงชุมชนแออัดในที่ดินเดิม (Upgrading) 
 ในกรณีท่ีชุมชนมีความจําเปนตองปรับปรุงชุมชน โดยใชวิธีการปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิม 
เพื่อสงเสริมใหชุมชนมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน บุคคลหรือหนวยงานที่เกี่ยวของกับการปรับปรุงชุมชน ควร
อาศัยข้ันตอนในการปฏิบัติ ดังตอไปนี้ 

ขอมูลชุมชนและที่อยูอาศัย 

พิจารณามาตรฐานที่ใชในการดําเนินการ 

 
กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงาน 

ศึกษาในรายละเอียดของแผนงาน 

-  ผูรับผิดชอบ  
-  ผูรวมโครงการ 

-  ระยะเวลา 
-  ขั้นตอน 

งบประมาณ 
 

-  ผลลัพธที่ตองการ 
-  เปาหมาย   

แผนปฏิบัติงานโดยละเอียด 
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 4.2.1  การวางแผนจัดทําโครงการ  
  -  สํารวจและจัดทําแผนที่ของชุมชนแออัดในเขตเทศบาลหรือองคการบริหาร
สวนตําบล 
  -  จัดทําแผนงานการแกไขปญหาชุมชนแออัด โดยพิจารณาตามความเรงดวนของ
ปญหา 
  -  บรรจุแผนงานเขาสูแผนประจําป 
 4.2.2  การใหชาวบานมีสวนรวม เชน 
  -  การสรางความเขาใจเพื่อใหชุมชนไดเห็นประโยชนในการปรับปรุงชุมชน 
  -  เปนกรรมการชุมชน 
  -  รวมสํารวจชุมชน  
  -  รวมเสนอปญหาและความตองการของชุมชน 
  -  รวมเสนอแนวความคิดในการปรับปรุงชุมชน  
  -  รวมเสนอแนวทางในการวางผังชุมชน 
  -  รวมเสนอแนวทางในการดูแลและบริหารชุมชน 
 4.2.3  การสํารวจชุมชน  
  โดยแบงเปนหัวขอในการสํารวจที่ชัดเจนและเขาใจไดงาย เชน 
  ก)  ดานกายภาพ หมายถึง สิ่งท่ีสามารถมองเห็นและจับตองได ไดแก 
   -  การใชประโยชนท่ีดินของชุมชน เชน พื้นที่พักอาศัย พื้นที่คาขาย พื้นที่

นันทนาการ พื้นที่ประกอบอาชีพ เปนตน 
   -  การใชประโยชนอาคารภายในชุมชน เชน พักอาศัย คาขาย เปนตน 
   -  สภาพอาคาร เชน ระดับเกา ปานกลาง หรือใหม 
   -  สภาพการสัญจร เชน ถนน ทางเดินเทา  
   -  การนันทนาการ เชน ลานอเนกประสงค สนามเด็กเลน สนามกีฬา สวนหยอม 

สวนสาธารณะ เปนตน 
  ข)  ดานเศรษฐกิจ เปนการสํารวจ และสอบถามขอมูลชุมชนเกี่ยวกับรายได และอาชีพ

ของประชาชน เพื่อเปนฐานขอมูลในการสรางขนาดและรูปแบบ ท่ีอยูอาศัย ให
สอดคลองกับความตองการและสถานะทางเศรษฐกิจของประชาชน 

  ค)  ดานสังคม เปนขอมูลท่ีเกี่ยวของกับจํานวนประชากร กิจกรรมหรือประเพณี 
วัฒนธรรมตางๆ ภายในชุมชน รวมถึงปญหาการอยูอาศัยท่ีชุมชนตองการใหแกไข 
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 4.2.4  การรวบรวมขอมูล  
 เปนการรวบรวมขอมูลจากการสํารวจและการเสนอความคิดเห็นของคนในชุมชนทั้งหมด เพื่อ
ทราบถึงภาพรวมและความตองการของชุมชนในปจจุบัน กอนนําไปสูการวิเคราะหขอมูลและออกแบบ
ปรับปรุงชุมชนในอนาคต 
 4.2.5 การวิเคราะหขอมูล  
  วิเคราะหท้ังในดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม เพื่อสรุปการวิเคราะหดานการ
ออกแบบทางกายภาพ ท่ีสามารถแกไขปญหาของชุมชม และสงเสริมการอยูอาศัยท่ียกระดับคุณภาพชีวิต
ของประชาชนใหดีข้ึนในอนาคต กอนนําไปสูการออกแบบตอไป 
 4.2.6  การออกแบบปรับปรุงชุมชน  
   โดยการออกแบบจะประกอบดวยผังการปรับปรุงชุมชน ซึ่งสามารถแยกเปน 
  - ผังการใชประโยชนท่ีดิน 
  - ผังการปรับปรุงเสนทางสัญจรภายในชุมชน เชน การขยายถนน การปูพื้นทางเดินเทา 

เปนตน 
  - ผังการออกแบบปรับปรุงพื ้นที ่นันทนาการ  เชน  การจัดหาหรือปรับปรุง 

สนามเด็กเลน สวนหยอม เปนตน  
  - แนวทางการออกแบบ หรือปรับปรุงอาคาร ไดแก อาคารพักอาศัย ท่ีทําการ

บริหารชุมชน ศูนยชุมชน ศูนยเด็กเล็ก เปนตน  
   - แผนผังแสดงระยะดําเนินการของโครงการ เพื่อความสะดวกในการปฏิบัติงาน

ดานการปรับปรุงชุมชนตามลําดับความเรงดวนของปญหา 
  ท้ังนี้ ควรมีการนําเสนอแนวทางในการออกแบบปรับปรุง ท่ีสามารถแสดงใหชุมชน
เขาใจไดโดยงาย เชน แผนที่หรือแผนผังชุมชน แผนผังอาคาร การนําเสนอการออกแบบที่แสดงใหเห็น
ทัศนียภาพหลังการปรับปรุง หุนจําลอง เปนตน 
 4.2.7  การวางแผนเพื่อรองรับการอยูอาศัยระหวางการกอสราง  
  ควรกําหนดการกอสรางชุมชนใหเปนระยะดําเนินการกอนและหลังตามความจําเปน 
โดยกอสรางหรือปรับปรุงอาคารเปนสวนๆ ไป โดยไมกอสรางพรอมกันทั้งหมดในเวลาเดียวกัน ดังนั้น 
การวางแผนดานการอยูอาศัยระหวางการกอสราง จึงเสนอแนะทางเลือก 2 แนวทาง ดังตอไปนี้ 
  ก)  การแบงปนพื้นที่ภายในชุมชน เพื่อรองรับการอยูอาศัยของบานเรือนที่อยูระหวาง
การปรับปรุง เชน  
   -  การพักอาศัยช่ัวคราวในบานญาติภายในชุมชน  
   -  การจัดหาพื้นที่วางภายในชุมชน เพื่อสรางอาคารพักอาศัยช่ัวคราว 
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  ข)  การจัดหาพื้นที่วางที่อยูใกลเคียงชุมชนเดิม เพื่อใชประโยชนในการรองรับการพัก
อาศัย โดยสรางอาคารพักอาศัยช่ัวคราว 
 4.2.8  การดําเนินการปรับปรุงชุมชน 
 4.2.9  การกอสรางและควบคุมงาน  
  การกอสรางอาคาร รวมถึงการปรับปรุงพื้นที่ชุมชน ควรกําหนดใหเปนระยะดําเนินการ
ตามลําดับความสําคัญหรือตามลําดับของการแกไขปญหา เพื่อความสะดวกในการปรับเปลี่ยนที่อยูอาศัย 
ยกตัวอยาง เชน 
  - ระยะที่ 1 การปรับปรุงระบบไฟฟา ระบบประปา ถนน ทางเทา และ ทาง ระบายน้ํา 
  - ระยะที่ 2 การปรับปรุงอาคารพักอาศัยประเภทบานเดี่ยวในจํานวนบาน 2 สวน 

จากจํานวนบานทั้งหมด 4 สวน โดยปรับปรุงบานที่มีความทรุดโทรมมากที่สุดกอน 
และบานที่มีความทรุดโทรมรองลงมาเปนลําดับตอไป 

  - ระยะที่ 3 การปรับปรุงอาคารพักอาศัยประเภทบานเดี่ยว ในสวนที่เหลือ 
  - ระยะที่ 4 การปรับปรุงศูนยชุมชน ท่ีทําการบริหารชุมชน ลานอเนกประสงค   

ลานกีฬาสนามเด็กเลน ศูนยเด็กเล็ก ท่ีสอดคลองตามความตองการของชุมชน 
  - ระยะที่ 5 การปรับปรุงอุปกรณริมถนน เชน ปายช่ือชุมชน ดวงโคมสองสวาง   

หัวจายดับเพลิงหรือถังดับเพลิง โทรศัพทสาธารณะ มานั่ง เปนตน 
  ท้ังนี้ ระยะเวลาของการดําเนินการ จะขึ้นอยูกับการวางแผนจัดทําโครงการ ซึ่งมีปจจัย
มาจากความเรงดวนของปญหา ความพรอมของชุมชนและหนวยงานที่เกี่ยวของ รวมถึงงบประมาณ
ในการกอสราง (ดูรายละเอียด การขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร หรือเคลื่อนยายอาคาร     
ท่ีภาคผนวก ช) 
 4.2.10 การพัฒนาชุมชนตอเนื่อง 
  ชุมชนเมื่อแลวเสร็จจะมีความพรอมสมบูรณในการใชงานในระดับหนึ่ง ซึ่งในระยะ
ตอมาการพัฒนาชุมชนมีความจําเปนตองมีการติดตามและปฏิบัติอยูอยางตอเนื่อง เพื่อเปนการแกไข
ปญหาและปรับปรุงชุมชนใหเขากับสภาวะปญหาและสถานการณในแตละชวงเวลาชวยใหชุมชนมีการ
พัฒนาที่ยั่งยืนเหมาะสมตอไปอยางสม่ําเสมอ (ดูตัวอยางความรูเรื่องการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
ภาคผนวก ซ) 
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แผนผัง 4.2 ข้ันตอนการวางแผนปรับปรุงชุมชนแออัดในที่ดินเดิม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

การวางแผนจัดทําโครงการ 

การใหชาวบานมีสวนรวม 

การสํารวจชุมชน 

การรวบรวมขอมูล 

การวิเคราะหขอมูล 

การออกแบบปรับปรุงชุมชน 

การดําเนินการปรับปรุงชุมชน 

การวางแผนรองรับการอยูอาศัยระหวางการกอสราง 

การกอสรางและควบคุมงาน 

การพัฒนาชุมชนตอเนื่อง 
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4.3   การจัดหาที่อยูใหม (Relocation) 
 ในกรณีท่ีชุมชนมีความจําเปนตองจัดหาที่อยูใหม จําเปนตองศึกษาขั้นตอนในการปฏิบัติ 
ดังตอไปนี้ 
 4.3.1  สํารวจขอมูลความเดือดรอนและความตองการของชุมชนเปาหมาย 
 4.3.2  พิจารณาแนวทางการแกไขปญหาวา จะจัดอยูใหมในลักษณะใด โดยรวมกันพิจารณา
ระหวางชาวชุมชนกับหนวยงานตางๆ ท่ีเกี่ยวของ 
 4.3.3  จัดหาท่ีดินสําหรับทําโครงการ แปลงที่ดินจะตองสอดคลองกับความตองการของ
ชุมชน และมีศักยภาพ มีความเหมาะสม เชน ถนน ประปา ไฟฟา รูปรางที่ดินเหมาะสําหรับการวางผัง
โครงการ ซึ่งเปนปจจัยท่ีมีผลทําใหตนทุนโครงการสูงหรือต่ํา ท้ังนี้ ควรพิจารณาขอรับการสนับสนุนจาก
ผูท่ีประสงคจะบริจาคที่ดินเปนอันดับแรก  
 4.3.4  บรรจุโครงการเขาสูแผนงานประจําป เพื่อขออนุมัติโครงการและงบประมาณ 
 4.3.5  การจัดเตรียมโครงการ ประกอบดวย 
  -  สํารวจรังวัด สอบเขตที่ดิน วางผังแปลงที่ดิน 
  -  จัดทํารายละเอียดโครงการ 
  -  ประสานหนายงานสาธารณูปโภคที่เกี่ยวของ 
  -  ออกแบบและเขียนแบบระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการ 
  -  การประมาณราคา 
  -  การพิจารณาราคาขายเพื่อขออนุมัติ 
  -  การจัดหาผูรับจาง 
 4.3.6  การกอสรางและควบคุมงาน 
 4.3.7  การเตรียมการบรรจุผูอยูอาศัยในโครงการ โดย 
  -  กําหนดหลักเกณฑผูมีสิทธิ์เขาอยูอาศัยในโครงการ 
  -  การพิจารณาสิทธิ์ 
  -  การจับสลากเลือกแปลงที่ดิน 
  -  การทําสัญญาเขาอยูอาศัย 
 4.3.8  การบริหารชุมชน 
  -  การปฐมนิเทศผูเขาอยูอาศัย 
  -  การอพยพโยกยายเขาในโครงการ 
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  -  การปลูกสรางบานพักอาศัย 
  -  การติดตั้งประปา ไฟฟา 
  -  การจัดเก็บเงิน 
  -  การดูแลชุมชน 
 4.3.9  การประเมินผลโครงการ โดยการสํารวจผลขอคิดเห็น คําแนะนํา จากโครงการที่แลว
เสร็จเพื่อเปนขอมูลในการปรับปรุงโครงการอื่นๆ ตอไป 
 4.3.10  การพัฒนาชุมชนตอเนื่องดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลอม เปนขั้นตอน
เพื่อพัฒนาคุณภาพการอยูอาศัยในชุมชนใหมนั้นใหมีความยั่งยืนตอไปในอนาคต เชน ถนน ทางเทา 
ทางระบายน้ํา ศูนยเด็กเล็ก ศูนยฝกอาชีพ สวนสาธารณะ เปนตน 
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แผนผัง 4.3 ข้ันตอนการวางแผนปรับปรุงชุมชนโดยการจัดหาที่อยูใหม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.4   เงื่อนไขในการนํามาตรฐานไปใช 
 เนื่องจากมาตรฐานที่เสนอไปนั้น เปนมาตรฐานที่กําหนดขึ้นเพื่อใชในการจัดหาที่อยูอาศัย          
ผูมีรายไดนอย ซึ่งไมมีความสามารถในการจายหรือสรางที่อยูอาศัยตามมาตรฐานที่กําหนดในปจจุบันได 
ดังนั้นหากจะดําเนินการใหเปนไปตามมาตรฐานและถูกตองตามกฎหมาย จึงมีความจําเปนและสมควร
ดําเนินการตอไป โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

การสํารวจขอมูลความเดือดรอน 

บรรจุโครงการเขาสูแผนงานประจําป 

การจัดเตรียมโครงการ 

การกอสรางและควบคุมงาน 

การเตรียมการบรรจุผูอยูอาศัยในโครงการ 

การบริหารชุมชน 

การประเมินผลโครงการ 

การพัฒนาชุมชนตอเนื่อง 
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 4.4.1  กรณีเปนเรื่องเกี่ยวกับความกวางของที่วางรอบอาคาร ระยะหางระหวางอาคาร ความ
สูงของอาคาร หรือขอจํากัดอื่นเกี่ยวกับอาคาร เชน ความหางของระเบียงจากเขตที่ดิน ระยะหางจาก
หนาตางถึงเขตที่ดินที่ทําใหสามารถเปดหนาตางได เปนตน ซึ่งสวนใหญเปนหลักเกณฑท่ีกําหนดอยูใน
กฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยเฉพาะ กฎกระทรวงฉบับที่ 
55 (พ .ศ . 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ .ศ . 2522 โดยกรณีการแกไข
กฎกระทรวงดังกลาว กําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนผูมีอํานาจตามกฎกระทรวง โดย
คําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
  ในทางปฏิบัติคณะกรรมการควบคุมอาคารจะเปนผูพิจารณาจัดทํารางกฎกระทรวงแลว
เสนอตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย เมื่อรัฐมนตรีฯ เห็นชอบจะนําเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อขอ
ความเห็นชอบกอน หากคณะรัฐมนตรีเห็นชอบจะสงเรื่องใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจรางกอนแลว
นําเสนอคณะรัฐมนตรีอีกครั้งหนึ่งกอนที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะลงนามประกาศใชตอไป 
 4.4.2 กรณีเปนเรื่องขนาดความกวาง และยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของที่ดิน
แปลงที ่จะจัดสรร เปนหลักเกณฑท่ีกําหนดโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด โดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 14 (1) แหงพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หากจะมีการเปลี่ยนแปลงขนาดที่ดินที่จะจัดสรรตองใหคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินดังกลาวออกประกาศแกไข 
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แบบบานมั่นคง 
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ตัวอยางแบบบานมั่นคง 
 

 
 
1. ชุมชนโรงปูน เขตหวยขวาง 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 40 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 100,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 555 บาท 
 ราคาผอนวันละ 19 บาท 
 
 
 
2.  ชุมชนโรงปูน เขตหวยขวาง 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 50 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 120,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 833 บาท 
 ราคาผอนวันละ 27 บาท 
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3.  ชุมชนแหลมรุงเรือง จ.ระยอง 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 30 ตร.ม. 1 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 70,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 389 บาท 
 ราคาผอนวันละ 13 บาท 
 
 
 
 
4.  ชุมชนสวนพลพัูฒนา เขตสาทร 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 36.75 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 147,000 บาท 
 ขนาด 77.25 ตร.ม. 3 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 300,000 บาท 
 
 
 
 
5.  ชุมชนมั่นคงพฒันา จ.รอยเอ็ด 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 30 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 130,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 725 บาท 
 ราคาผอนวันละ 25 บาท 
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6.  ชุมชนรวมสามคัคี เขตวังทองหลาง 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 40 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 170,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 945 บาท 
 ราคาผอนวันละ 31.5 บาท 
 
 
 
 
 
 
7.  ชุมชนบุงคุก จ.อุตรดิตถ 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 36.75 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 100,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 556 บาท 
 ราคาผอนวันละ 18.5 บาท 
 
 
 
 
8.  ชุมชนอาคารสงเคราะห จ.อยธุยา 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 70,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 390 บาท 
 ราคาผอนวันละ 18.5 บาท 
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9.  ชุมชนพนาวัลย อ.ตาคลี จ.นครสวรรค 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 45 ตร.ม. 1 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 100,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 556 บาท 
 ราคาผอนวันละ 18.5 บาท 
 
 
10.  ชุมชนบอนไก เขตคลองเตย 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 57.75 ตร.ม. 2 ช้ันครึ่ง 
 ราคาประมาณ 200,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 1,112 บาท 
 ราคาผอนวันละ 39 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ สามารถติดตอขอรายละเอียดแบบบานมั่นคงไดจากสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน                

(องคการมหาชน) 
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ตัวอยางการวางผังชุมชน 
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ตัวอยางการวางผังชุมชน 
 
 ตัวอยางการวางผังชุมชน กําหนดโดยใชขนาดของหนวยพักอาศัยท่ีกําหนด นํามาจัดวางโดยใช
พื้นที่ชุมชนตัวอยางจริง ไดแก ชุมชนหลังวัดปากน้ําฝงใต และชุมชนมัสยิดบานสมเด็จ การวางผัง
ดังกลาวอาศัยรูปแบบเสนทางสัญจรของชุมชนเดิมเปนหลัก โดยใชเกณฑท่ีเสนอแนะเปนหลัก  
 ชุมชนหลังวัดปากน้ําฝงใต 
 1. การจัดวางผังโดยยึดเกณฑความหนาแนนเปนแนวทาง 
  มีขนาดพื้นที่ ประมาณ 44 ไร ความหนาแนนของจํานวนหนวยพักอาศัยท่ีจัดวางลงในผัง
คิดเปน 11 หนวย/ไร ซึ่งไดจํานวนหนวยพักอาศัยท้ังสิ้น 484 หนวย โดยคิดเปนสัดสวนการใชท่ีดิน
ประเภทบานพักอาศัยประมาณ 60 % ถนนและที่โลง 25 % และที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 15 %  
 2.  การจัดวางผังแบบใชพ้ืนที่เต็มบริเวณพื้นที่ตัวอยาง 
  พื้นที่ตัวอยางมีขนาด ประมาณ 44 ไร ไดจํานวนหนวยพักอาศัยท้ังสิ้น 1,346 หนวย ความ
หนาแนนของจํานวนหนวยพักอาศัยท่ีจัดวางลงในผัง คิดเปน 30.6 หนวย/ไร ซึ่งคิดเปนสัดสวนการใช
ท่ีดินประเภทบานพักอาศัยประมาณ 80 % ถนนและที่โลง 10 % และที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 10%  
 ชุมชนมัสยิดบานสมเด็จ 
 1.  การจัดวางผังโดยยึดเกณฑความหนาแนนเปนแนวทาง 
  มีขนาดพื้นที่ ประมาณ 95 ไร ความหนาแนนของจํานวนหนวยพักอาศัยท่ีจัดวางลงในผัง 
คิดเปน 5.2 หนวย/ไร ซึ่งไดจํานวนหนวยพักอาศัยท้ังสิ้น 494 หนวย โดยคิดเปนสัดสวนการใชท่ีดิน
ประเภทบานพักอาศัยประมาณ 50% ถนนและที่โลง 20 - 30% และที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 15 - 20%  
 2.  การจัดวางผังแบบใชพ้ืนที่เต็มบริเวณพื้นที่ตัวอยาง 
  มีขนาดพื้นที่ ประมาณ 95 ไร ไดจํานวนหนวยพักอาศัยท้ังสิ้น 1,100 หนวย ความ
หนาแนนของจํานวนหนวยพักอาศัยท่ีจัดวางลงในผัง คิดเปน 12 หนวย/ไร ซึ่งคิดเปนสัดสวนการใชท่ีดิน
ประเภทบานพักอาศัยประมาณ 70 % ถนนและที่โลง 20 % และที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 10 % 
  จากการทดลองวางผังชุมชนใหมลงในพื้นที่ชุมชนเดิม พบวาการนําเกณฑหนวยพักอาศัย 
ข้ันต่ําไปใชในการวางผังนั้น จะทําใหไดหนวยพักอาศัยในจํานวนที่เพียงพอ ท้ังนี้จะตองคํานึงถึงขนาด
ของพื้นที่ดินและความหนาแนนของหนวยพักอาศัยเปนสําคัญ 
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มาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยของตางประเทศ 
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 คณะผูวิจัยไดมีการทบทวนมาตรฐานที่อยูอาศัยจากประเทศอื่นๆ อาทิเชน สิงคโปร ฮองกง
และมาเลเซีย ดังมีรายละเอียดดังนี้ 
 1)  มาตรฐานที่อยูอาศัยของประเทศสิงคโปร 
  ชวงป ค.ศ.1960 ไดมีการจัดตั้งองคกร Housing and Development Board (HDB) เพื่อ
จัดการเรื่องท่ีอยูอาศัยของประชาชนอยางมีประสิทธิภาพและไดสรางแฟลตขนาด 1-5 หอง และ 5 หอง 
ไวรองรับผูท่ีตองการที่อยูอาศัย โดยการยายประชากรจากชุมชนแออัดมาอยูในอาคารสูง โดยกําหนด
ขนาดหนวยพักอาศัยใหเหมาะสมกับความสามารถในการจายของประชาชน และจัดเงินอุดหนุนจาก
ภาครัฐในการจัดหาที่พักอาศัย ท้ังนี้ ประเทศสิงคโปรไดแบงมาตรฐานที่อยูอาศัยออกเปน 6 ประเภท คือ 
1 Room, 2 Room, 3 Room, 4 Room, 5 Room และ 5 Room (สําหรับผูบริหารหรือผูดูแล)  

ตารางที่ 1 มาตรฐานที่อยูอาศัยประเภทตางๆในประเทศสิงคโปร 
SINGAPORE 

1-Room 2-Room 3-Room 4-Room ID Room/unit type 
Improved Improved New New 

5-Room Executive 
Point block 

1 Bedroom 1 - 11.70 11.10 12.20 15.20 14.70 
2 Bedroom 2 - - 11.20 11.60 12.40 12.60 
3 Bedroom 3 - - - 12.00 12.60 12.60 
4 Bathroom/w.c.1 2.31 2.40 1.92 1.92 3.96 3.52 
5 Bathroom/w.c.2 - - 2.24 2.24 2.64 2.86 
6 store - - 2.22 2.22 1.98 2.40 
7 Kitchen 5.06 11.06 15.86 18.56 13.96 11.00 
8 Dining/Family Room - - - - 12.40 18.40 
9 Living Room 22.08 15.39 16.40 22.90 22.96 20.80 
10 Balcony - - - - 6.45 4.94 
11 Internet Circulation - - 1.40 1.40 5.17 3.60 
12 พื้นที่ของหอง (พื้นที่ภายนอก) 29.45 40.55 62.34 85.04 109.72 107.42 
13 พื้นที่ของหองพัก (จากศูนยกลางกําแพงถึงศูนยกลาง

กําแพง) 62.76 44.41 68.60 92.60 121.30 120.69 

14 พื้นทีใ่ชสอยปกติตอหนวยรวมบนัได 7.06 8.51 11.38 3.98 4.62 9.56 
15 พื้นที่ตอเชื่อมวางระหวางขั้น เชน ชองลฟิต บนัได

ตอชั้น 
21.55 19.16 16.59 4.30 3.81 7.92 

16 ชองทางเดินตอหนวยไมรวมพื้นที่วางตอชั้น 9.49 10.96 15.81 15.36 16.84 22.48 
17 พื้นที่ทางเดินตอหนวยรวมพื้นที่วางตอชั้น 13.77 16.32 23.83 26.46 28.66 28.06 
18 พื้นที่ครอบครองสุทธิ (13+17) 46.53 60.73 92.43 119.06 149.96 148.75 
19 ขนาดของจํานวนสมาชิกในครัวเรือนเฉลี่ย 4.7 5.9 6.3 7.1 7.1 7.1 

ที่มา : Yeh, H.K. Public Housing in Singapore, 1975: 133 
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รูปที่ 1  การเปรียบเทียบขนาดที่อยูอาศัยของประเทศสิงคโปรแตละประเภท 
ที่มา : Yeh, H.K. Public Housing in Singapore, 1975: 133 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 2  ขนาดของหองพักที่ปรับปรุง แบบ 1 Room ของแฟลตบอรด HDB 
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รูปที่ 3 ขนาดของหองพักที่ปรับปรุง แบบ 2 Room ของแฟลตบอรด HDB 
ที่มา : HDB. Annual Report, 1979/80: 64-65 
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รูปที่ 4 ขนาดของหองพักที่ปรับปรุง แบบ 3 Room ของแฟลตบอรด HD 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5 ขนาดของหองพักที่ปรับปรุงใหมแบบ 3 Room ของแฟลตบอรด HDB 
ที่มา : HDB. Annual Report, 1979/80: 64-65 
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รูปที่ 6 ขนาดของหองพักที่ปรับปรุง แบบ 5 Room หรือผูบริหาร ของแฟลตบอรด HDB 
ที่มา : HDB. Annual Report, 1979/80: 64-65 

 
 2)  มาตรฐานที่อยูอาศัยของฮองกง 
  มาตรฐานที่อยูอาศัยในเกาะฮองกง กาวหนาควบคูกับความตองการที่อยูอาศัยที่เพิ่มขึ้น 
และการพัฒนาอุตสาหกรรมการกอสรางในฮองกง โดยมีลักษณะของแฟลตมาตรฐาน 2 ลักษณะ คือ 2 
หองนอนขนาด 46 ตารางเมตร และ 3 หองนอนขนาด 60 ตารางเมตร แตหนวยพักอาศัยท่ีเล็กที่สุดมีขนาด 
11.00 ตารางเมตร ประกอบดวย หองนอน หองระเบียง หองน้ํารวม สําหรับขนาดครัวเรือน เฉลี่ย 2-3 คน 
โดยพื้นที่เฉลี่ยตอคนประมาณ 2.2 ตารางเมตร ดังแสดงไวในตารางที่ 2.24 และรูปที่ 2.3.12 – 2.3.16 
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รูปที่ 7 การเปรียบเทียบขนาดที่อยูอาศัยของเกาะฮองกงแตละประเภท 
ที่มา : Wong, S.K. Housing in Hongkong a multi-disciplinary study. 1978: 91-121 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 8 ขนาดของหองพักแบบ One bedroom modular flat 
ที่มา : Hong kong Housing Authority. Living in Harmony, 1990: 4-17 
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รูปที่ 9 ขนาดของหองพักแบบ Two bedroom modular flat 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 10 ขนาดของหองพักแบบ Three bedroom modular flat 
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รูปที่ 11 ขนาดของหองพักแบบ Three bedroom modular flat (ตอ) 
ที่มา : Hong kong Housing Authority. Living in Harmony, 1990: 4-17 

 
 3) มาตรฐานที่อยูอาศัยของประเทศมาเลเซีย 
  รัฐบาลมาเลเซียกําหนดนโยบายการพัฒนาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย และอาศัยความ
รวมมือท้ัง 2 ฝาย ของภาครัฐและเอกชน โครงการดังกลาว ตองประกอบดวยท่ีอยูอาศัยของผูมีรายไดนอย
รอยละ 30 ท้ังนี้กําหนดราคาขายตอหนวยของที่อยูอาศัยตองไมเกิน 25,000 เหรียญมาเลเซีย ท่ีอยูอาศัย
ตองมีสวนประกอบภายใตขอกําหนดที่อยูอาศัยราคาต่ํา และมีการลดหยอนคาธรรมเนียมสําหรับแปลง
ท่ีดินสําหรับที่อยูอาศัยราคาต่ํา โดยท่ีผูมีสิทธิอยูในกลุมท่ีมีรายไดตอครัวเรือนนอยกวาหรือเทากับ 750 
เหรียญมาเลเซีย 
  3.1  ขนาดของหนวยพักอาศัย มาตรฐานขั้นต่ําของขนาดที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 
อยูท่ี 49.00-54.00 ตร.ม. ซึ่งประกอบดวย 2 หองนอน, หองพักผอน, หองครัว, หองน้ํา ท้ังนี้ไมมีการ
กําหนดมาตรฐานของความหนาแนนของหนวย ขนาดพื้นที่ท่ีเล็กที่สุดในแฟลต ประกอบดวย พื้นที่อยู
อาศัยได คือ หองพักผอนและหองนอน โดยพ้ืนที่หองไมนอยกวา 10.8 ตารางเมตร (ในแฟลตแบบ 3 
หอง) สวนหองนอนใหญ ตองมีขนาดไมนอยกวา 10.8 ตารางเมตร และกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร โดย
ไมรวมหองครัวและหองน้ําสวม แฟลตที่กําหนดมี 3 ลักษณะ คือ (ตารางที่ 5) 
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   1. แฟลต 3 หองมี พื้นที่ต่ําท่ีสุดประมาณ 40.5 ตร.ม. (4.5 ตร.ม./คน) สําหรับ 9 คน/
หนวย 
   2. แฟลต 2 หองมี พื้นที่ต่ําท่ีสุดประมาณ 27.0 ตร.ม. (4.5 ตร.ม./คน) สําหรับ 6 คน/
หนวย 
   3. แฟลต 1 หองมี พื้นที่ต่ําท่ีสุดประมาณ 13.5 ตร.ม. (4.5 ตร.ม./คน) สําหรับ 3 คน/
หนวย 
   แฟลตทั้งสามลักษณะมีขนาดขององคประกอบหนวยพักอาศัยอื่นๆ ดังนี้ 
   - หองครัว ขนาดไมนอยกวา 4.30 ตร.ม. 
   - หองน้ําและหองครัว ท่ีใชรวมกันขนาดไมนอยกวา 2.1 ตร.ม. 
   - ความสูงตองไมนอยกวา 2.40 เมตร 
   - ลิฟท อาคารสําหรับผูมีรายไดนอยท่ีสูงกวา 4 ช้ัน (ตองมีลิฟทใหบริการควร

อยูท่ีประมาณ 1 : 100) 
   - องคประกอบอื่นๆ กับพื้นที่ตามความเหมาะสม  
 3.2 สาธารณูปการชุมชม สาธารณูปการชุมชน ประกอบดวย 
  ชุมชนที่มีประชากร 1,000 คน ตองจัดใหมีสาธารณูปการชุมชน 
  -  โรงเรียนขั้นตน  3.75 (ไร) 
  -  รานคา    6 แหง 
  -  ท่ีโลง / ลานกิจกรรม  1.25 – 2.5 (ไร)  
  -  ศูนยชุมชน   180 (ตารางเมตร) 
  -  สถานพยาบาล  1 แหง 
  -  ลานจอดรถ   1 แหง  
 3.3) การสงเสริมทางดานตางๆ เพื่อเปนการสงเสริมและสรางแรงจูงใจใหจัดสรางที่อยูอาศัย
ราคาถูก สํานักผังเมืองสนับสนุนการดําเนินการโดยจัดเตรียมสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให เชน 
สนับสนุนระบบถนน ระบบไฟฟา ระบบประปา สาธารณสุข สถานีดับเพลิง และยังยกเวนภาษีสําหรับที่
อยูอาศัยราคาถูก อีกทั้งสนับสนุนเงินกูรอยละ 1 ในการซื้อท่ีอยูอาศัยราคาต่ํา 
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รูปที่ 12 การเปรียบเทียบขนาดที่อยูอาศัยของประเทศมาเลเซียในแตละรัฐ 
ที่มา : Low cost Housing in Malaysia.1997 (27-37) 
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 5)  การเปรียบเทียบพ้ืนที่ใชสอยในที่พักอาศัย  
  เมื่อนํามาตรฐานที่มีอยูในประเทศและตางประเทศมาเปรียบเทียบกันในเรื่องขนาดพื้นที่
ของสวนมิดชิด สวนอเนกประสงค และอื่นๆ สามารถสรุปไดดังตารางที่ 5 
ตารางที่ 5 การเปรียบเทียบพ้ืนที่ใชสอยในที่พักอาศัยที่มีอยูในและตางประเทศ 

มาตรฐานการเคหะ
แหงชาติ 

พ้ืนที่ 
(m2 ) 

ความกวาง
หอง 

 

พ้ืนที่ใชสอย 

 ไมนอยกวา 
(m.) สถ

าบ
ันว

ิจัย
วิท

ยาศ
าส
ตร

แล
ะ

เทค
โน

โล
ยีแ
หง

ปร
ะเท

ศไ
ทย

 
ขอ

บัญ
ญัติ

 กท
ม.,
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ุมอ
าค
าร 

252
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ice

 of
 Ho
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ng 

and
 Ur

ban
  

De
vel

opm
ent

 W
ash

ing
ton

,DC
 

1. นอนแรก 8.64 2.40 8.97 9.00 9.30 
2. นอน 2 (2 เตียง) 7.20 2.40 - 9.00 7.90 
3. นอน 3 (1 เตียง) 5.79 2.40 - 9.00 7.00 
4. หองน้ําสวม (อาบน้ํา + อางลางหนา+สวม) 2.88 1.80 - - - 
5. หองน้ําสวม (อาบน้ํา + สวม + ซักผา) 2.16 1.20 2.16 1.50 3.20 
6. สวมแยกเดี่ยว 1.44 1.20 - 0.90 1.80 สว

นม
ิดชิ

ด(P
riv

ate
) 

7. อาบนํ้าเดี่ยว 1.06 1.20 - - 2.20 
8. สวนพื้นที่รวมสําหรับรับแขก, พักผอน 
ทานอาหาร, เตรียมอาหาร 22.32 2.40 - - - 

9. สวนรับแขก, พักผอน, ทานอาหาร 18.00 2.40 13.81 18.00 18.00 
10. ทานอาหาร, ครัว 12.96 2.40 - 7.50 12.96 
11. รับแขก, พักผอน 14.40 2.40 - 11.20 14.40 
12. ทานอาหาร 8.64 2.40 - 7.50 3.64 
13. เตรียมอาหาร 4.32 1.80 - - - 

อเน
กป

ระ
สง

ค 

14. ครัวแขก 5.67 2.10 - 5.40 4.32 
 หนวยพักอาศัย ขนาด 5 คน      
 นอน, พ้ืนที่รวมสําหรับพักผอน, ทานอาหาร  34  33 34 
 ครัว, หองน้ํา-สวม ไมตํ่ากวา    (m2 ) (m2 ) 
ความสูงของเพดานของพื้นที่ใชอยูอาศัย ไมนอยกวา 2.40 m.    
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ภาคผนวก  ง 
ตัวอยางการจัดตั้งคณะกรรมการชุมชน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

94 ภาคผนวก  ง 

คณะกรรมการชุมชน  
 ประกอบดวยตําแหนงตางๆ ดังตอไปนี้ 
 1)  ประธานกรรมการชุมชน 
 2)  รองประธานกรรมการชุมชน 
 3)  เลขานุการ 
 4)  เหรัญญิก 
 5)  นายทะเบียน 
 6)  ประชาสัมพันธ 
 7)  ตําแหนงอื่นใด ตามที่คณะกรรมการชุมชนเห็นสมควรแตงตั้ง เชน 
  -  ฝายพัฒนาชุมชน 
  -  ฝายรักษาความสะอาด 
  -  ฝายรักษาความปลอดภัย 
  -  ฝายอาคารสถานที่ 
  - ฝายกิจกรรมชุมชน 
 หนาที่ความรับผิดชอบของกรรมการชุมชนตําแหนงตางๆ 
 1) ประธานกรรมการชุมชน มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - เรียกประชุมคณะกรรมการชุมชน และเปนประธานในที่ประชุม 
  - ควบคุมดูแลการติดตามผลการดําเนินงานของกรรมการและเจาหนาท่ี 
  - เปนตัวแทนของคณะกรรมการชุมชน ในการติดตอประสานกับหนวยราชการ 

องคกรและหนวยงานเอกชนตางๆ 
 2) รองประธานกรรมการชุมชน มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - ทําหนาท่ีแทนประธานกรรมการชุมชน ในกรณีท่ีประธานกรรมการชุมชนไมอยู

หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
 3) เลขานุการ มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - เตรียมการนัดประชุมและจัดระเบียบวาระการประชุม 
  - จดรายงานการประชุม 
  - จัดเก็บและดูแลรักษาเอกสารของคณะกรรมการชุมชน 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
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 4) เหรัญญิก มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - จัดทําบัญชีรายรับ-รายจาย 
  - รับผิดชอบเก็บรักษาเงินสดไมเกิน 1,000 บาท หากเกินกวานี้ ใหนําฝากธนาคาร 

ภายใน 7 วัน ในนามของชุมชน 
  - ฝากและถอนเงิน สําหรับกรณีการถอนเงินใหลงนามพรอมกับผูท่ีไดรับมอบหมาย

จากคณะกรรมการชุมชนอีก 2 คน 
  - จายเงินตามที่คณะกรรมการชุมชนมีมติอนุมัติ เวนแตกรณีฉุกเฉินใหประธาน

กรรมการชุมชนมีอํานาจสั่งจายไดไมเกิน 1,000 บาท แลวใหรายงานตอ ท่ีประชุม
ในการประชุมครั้งตอไป 

  - จัดทําทะเบียนทรัพยสินที่อยูในความครอบครองของคณะกรรมการชุมชน 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
 5) นายทะเบียน มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - จัดทําแผนที่ชุมชน 
  - สํารวจและจัดทําทะเบียนขอมูลประชากรในชุมชนใหเปนปจจุบันอยูเสมอ 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
 6) ประชาสัมพันธ มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - จัดทําและเผยแพรขาวสารตางๆ 
  - ประชาสัมพันธใหสมาชิกชุมชนมีสวนรวมในการพัฒนา 
  - รับเรื่องราวรองทุกขและรวบรวมปญหาตางๆ ของชุมชน เสนอตอคณะกรรมการ

ชุมชน 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
 7) ตําแหนงอื่นใด ตามที่แตงตั้ง ใหปฏิบัติหนาท่ีตามประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
  
 
 
 
 
 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

96 ภาคผนวก  ง 

 การดําเนินงานของกรรมการชุมชน 
 คณะกรรมการชุมชนมีหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

1) สงเสริมการปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุข 
2) ประสานงานและดําเนินงานรวมกับหนวยราชการ องคการ และหนวยงานเอกชนตางๆ 

ท่ีเกี่ยวของในอันที่จะกอใหเกิดประโยชนแกประชาชนในชุมชน 
3) พัฒนาชุมชนทั้งดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม โดยการมีสวนรวมของประชาชน และ

ระดมทรัพยากรในชุมชนมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด 
4) เสริมสรางความสามัคคีและการมีวินัยของผูอยูอาศัยในชุมชน 
5) สงเสริมวัฒนธรรม ศีลธรรม และประเพณีอันดีงาม 
6) ดูแลรักษาทรัพยสินของชุมชนและสาธารณสมบัติ 
7) เผยแพรผลงาน ติดตาม และรายงานการปฏิบัติงานของหนวยงานและองคกรตางๆ ท่ีเขา

ไปปฏิบัติงานในชุมชนตอหนวยงานที่ดูแล ไดแก องคการบริหารสวนตําบล เทศบาล  
8) แตงตั้งผูมีความรู ความสามารถเหมาะสมเปนที่ปรึกษาหรือคณะทํางานในฝายตางๆ 

 ( ท่ีมา : ระเบียบ กทม. วาดวยกรรมการชุมชน พ.ศ. 2534 ) 
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ภาคผนวก  จ 
ข้ันตอนการจัดตั้งสหกรณ 

ตาม พ.ร.บ.สหกรณ พ.ศ.2542 
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ข้ันตอนการจัดตั้งสหกรณ 
ตาม พ.ร.บ. สหกรณ พ.ศ. 2542 

--------------------------------- 
 
 การจัดตั้งสหกรณ คณะบุคคลซึ่งประสงคจะจัดตั้งสหกรณควรมีตัวแทนในการประสานงาน
และมีหนังสือเรื่องการจัดตั้งสหกรณยื่นตอสํานักงานสหกรณจังหวัดหรือสํานักงานสหกรณอําเภอหรือ
หนวยงานในพื้นที่แลวแตกรณี โดยแจงวาตองการใหความชวยเหลือเรื่องอะไร เชน ใหการศึกษาอบรม
ในเรื่องหลักการ วิธีการสหกรณ แนะนําการจัดทําแผนดําเนินการของสหกรณและในการประชุมทุกครั้ง
ตองแจงสหกรณจังหวัดเพื่อเขารวมประชุมแนะนําการดําเนินการตางๆ ดวย 
 ข้ันตอนการจัดตั้งสหกรณตาม พ.ร.บ.สหกรณ พ.ศ. 2542 ตามมาตรา 34 และมาตรา 35 มีดังนี้ 
 ขั้นที่ 1  จัดใหมีการประชุมผูซึ่งประสงคจะเปนสมาชิกของสหกรณ เพื่อคัดเลือกคณะ          
ผูจัดตั้งสหกรณจํานวนไมนอยกวา 10 คน ตามมาตรา 34 วรรคแรก 
   หลักการ วาระการประชุมท่ีตองมี คือ วาระเกี่ยวกับการคัดเลือกคณะผูจัดตั้ง
สหกรณ ไมนอยกวา 10 คน 
   ในการประชุมครั้งนี้ ควรมีวาระการประชุมอื่นๆ ดวย เชน 

(1) ใหการศึกษาอบรมเรื่อง อุดมการณ หลักการ วิธีการสหกรณ วิธีการทําธุรกิจ 
ตลอดจนเรื่องท่ัวๆ ไป ของสหกรณ แกผูซึ่งประสงคจะเปนสมาชิก 

(2) เสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับการกําหนดประเภทและวัตถุประสงคของสหกรณ
เพื่อใหคณะผูจัดตั้งสหกรณใชประกอบการพิจารณาตอไป 

(3) เสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับการกําหนดแผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจ หรือ 
กิจกรรมของสหกรณ เพื่อใหคณะผูจัดตั้งสหกรณใชประกอบการพิจารณาจัดทําแผน ฯ ตอไป 

(4) เสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับการรางขอบังคับของสหกรณ เพื่อใหคณะผูจัดตั้ง
สหกรณใชประกอบการพิจารณารางขอบังคับ ตอไป 
   วิธีการ 

(1) ผูซึ่งประสงคจะเปนสมาชิกทั้งหมดเขารวมประชุม 
(2) ผูไดรับการคัดเลือกเปนคณะผูจัดตั้งสหกรณตองอยูในที่ประชุมดวย 
(3) ใหคัดเลือกคณะผูจัดตั้งสหกรณไมนอยกวา 10 คน แลวใหคณะผูจัดตั้ง

สหกรณเลือกกันเองเปนประธาน รองประธาน เลขานุการ และเหรัญญิก 
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(4) ใหมีสมุดจดรายงานการประชุมเพื่อจดบันทึกเรื่องท่ีไดมีการประชุมท้ังหมด
แลวใหประธานในที่ประชุมและเลขานุการท่ีประชุมลงลายมือช่ือในทายรายงานการประชุมดวย 
 ขั้นที่ 2  ใหคณะผูจัดตั้งสหกรณ จัดใหมีการประชุมคณะผูจัดตั้งสหกรณ เพื่อพิจารณา 

(1) เลือกประเภทของสหกรณท่ีจะจัดตั้ง และกําหนดวัตถุประสงคของสหกรณ 
(ท้ังนี้ควรนําขอเสนอของที่ประชุมตามขั้นตอนที่ 1 มารวมพิจารณาดวย) 

(2) กําหนดระยะเวลาในการรวบรวมสมาชิก (ใบสมัคร) เพื่อจัดทําบัญชีรายชื่อ
ผูซึ่งจะเปนสมาชิก ตามมาตรา 34 (3) (ควรมอบหมายใหมีผูรับผิดชอบในการดําเนินการ) 

(3) กําหนดแผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจหรือกิจกรรมของสหกรณตามมาตรา 
34(2) (แผนจะจัดทําไดตอเมื่อมีขอมูลสมาชิกแลว) ดังนั้น ท่ีประชุมควรพิจารณากําหนดกรอบของแผน
โดยนําขอเสนอของที่ประชุมตามขั้นตอนที่ 1 มาพิจารณาดวย และควรมอบหมายใหมีผูรับผิดชอบในการ
จัดทําแผน 

(4) พิจารณารางขอบังคับของสหกรณ 
   วิธีการ 

(1) ใหมีสมุดจดรายงานการประชุม เพื่อจดบันทึกเรื่องท่ีมีการประชุมท้ังหมดไว
ใหชัดเจน แลวใหประธานคณะผูจัดตั้งสหกรณและเลขานุการคณะผูจัดตั้งสหกรณ เปนผูลงลายมือชื่อ 
ในทายรายงานการประชุม 

(2) การจัดทําบัญชีรายชื่อผูซึ่งจะเปนสมาชิก และทําแผนดําเนินการฯ หากได
มอบหมายใหผูใดรับผิดชอบในการจัดทํา เมื่อไดทําเสร็จแลวตองนํามาใหคณะผูจัดตั้งสหกรณได
พิจารณา กอนนําเสนอนายทะเบียนสหกรณ การพิจารณาควรจะทําในลักษณะของการประชุมคณะ 
ผูจัดตั้งสหกรณ 
 ขั้นที่ 3   เมื่อคณะผูจัดตั้งสหกรณจัดทําแผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจ หรือกิจกรรมตาม
มาตรา 34(2) แลวใหสงแผนดําเนินการฯ ดังกลาวใหนายทะเบียนสหกรณผานสหกรณจังหวัด เพื่อ
พิจารณา กอนเสนอเรื่องขอจดทะเบียนสหกรณตอไป 
   วิธีการ 
   (1)  กอนสงแผนดําเนินการฯ ใหนายทะเบียนสหกรณ สหกรณจังหวัดหรือผูท่ี
สหกรณจังหวัดมอบหมายตองตรวจสอบแผนดําเนินการฯ กับขอมูลตางๆ อยางนอยในเรื่อง ดังตอไปนี้ 
    -  จํานวนสมาชิก 
    -  จํานวนหุนที่แตละคนจะถือ 
    -  ประมาณการธุรกิจ ฯลฯ 
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   ใหสอดคลองกับขอมูลในบัญชีรายช่ือผูซึ่งจะเปนสมาชิก และวิเคราะหความ
เปนไปไดทางธุรกิจรวมทั้งเสนอความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาของนายทะเบียนสหกรณ 
   (2) สงแผนดําเนินการฯ และเอกสารประกอบ (ถามี) จํานวน 1 ชุด เพื่อใหนาย
ทะเบียนสหกรณพิจารณา 
   (3)  เมื่อนายทะเบียนสหกรณพิจารณาแผนดําเนินการฯ และเห็นวาสหกรณท่ีจะ
จัดตั้ง มีความเปนไปไดทางธุรกิจ และอยูรอดเปนประโยชนแกสมาชิก นายทะเบียนสหกรณจะแจง
จังหวัดเพื่อแจงคณะผูจัดตั้งสหกรณตอไป 
 ขั้นที่ 4   เมื่อไดรับแจงจากนายทะเบียนสหกรณ ตามขั้นที่ 3 แลว ใหคณะผูจัดตั้งสหกรณจัด
ใหมีการประชุมผูซึ่งจะเปนสมาชิก เพื่อพิจารณากําหนดขอบังคับของสหกรณ 
   หลักการ วาระการประชุมท่ีตองมี คือ การพิจารณากําหนดขอบังคับของสหกรณ 
ตามที่คณะผูจัดตั้งสหกรณใหจัดทํารางไว 
   ในการประชุมครั้งนี้ ควรมี วาระการประชุมอื่นๆ ดวย เชน 

(1) แจงประเภทของสหกรณท่ีคณะผูจัดตั้งสหกรณไดเลือกไว รวมท้ังวัตถุประสงค
ของสหกรณท่ีคณะผูจัดตั้งสหกรณไดกําหนดไว 

(2) แจงแผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจหรือกิจกรรม ท่ีคณะผูจัดตั้งสหกรณได
จัดทําไว 

(3) เรื่องอื่นๆ ตามที่เห็นสมควร 
   วิธีการ 

(1) ผูเขารวมประชุมตองไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนสมาชิกตามบัญชีรายชื่อ
ผูซึ่งจะเปนสมาชิก ซึ่งไดทําไวแลวตามขั้นที่ 2 

(2)  ใหมีสมุดจดรายงานการประชุม เพื่อจดบันทึกเรื่องท่ีไดมีการประชุมท้ังหมด 
แลวใหประธานคณะผูจัดตั้งสหกรณ และเลขานุการคณะผูจัดตั้งสหกรณ เปนผูลงลายมือช่ือในทาย
รายงานการประชุมดวย 
 ขั้นที่ 5   ยื่นขอจดทะเบียนสหกรณ ตามมาตรา 35 
   หลักการ ใหคณะผูจัดตั้งสหกรณยื่นขอจดทะเบียนสหกรณตอนายทะเบียน
สหกรณโดยมีคําขอจดทะเบียน ซึ่งคณะผูจัดตั้งสหกรณไดลงลายมือช่ือแลว ยื่นตอนายทะเบียนสหกรณ
พรอมเอกสารดังนี้ 

(1) สําเนารายงานการประชุม ตามมาตรา 34 อยางละ 2 ชุด คือ 
    - การประชุมผูซึ่งประสงคจะเปนสมาชิกของสหกรณ 
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    - การประชุมผูซึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณ 
   (2)  แผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจหรือกิจกรรม ซึ่งนายทะเบียนสหกรณได
พิจารณาแลว ตามขั้นตอนที่ 3 จํานวน 2 ชุด 
   (3)  บัญชีรายช่ือผูซึ่งจะเปนสมาชิก พรอมลายมือช่ือและจํานวนหุนที่จะถือ 
จํานวน 2 ชุด 
   (4)  ขอบังคับฉบับตัวจริง 4 ฉบับ และสําเนา 6 ฉบับ 
   วิธีการ การยื่นขอจดทะเบียนตอนายทะเบียนสหกรณ ใหประธานคณะผูจัดตั้ง
สหกรณทําหนังสือนําสงเอกสารทั้งหมดผานสหกรณจังหวัด 
 
 

**************************************** 
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ภาคผนวก  ฉ 
ความรูเร่ืองการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
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ความรู 
เร่ืองการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

Land Readjustment (LR) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
ปญหาที่ดินวางเปลาในเมืองไมไดรับการ
พัฒนา ท่ีดินในชุมชนที่ไมเปนระเบียบทาง
ผั ง เมื อ ง  หรือพื้ นที่ ซึ่ ง  ประปา  ไฟฟ า 
โทรศัพท ฯลฯ เขาไมถึง ตลอดจนที่ดิน         
ตาบอดไมมีทางเขาออก หรือรูปแปลงที่ดิน
บิดเบี้ยว ใชประโยชนไดไมคุมคา สิ่งเหลานี้
ลวนเปนปญหาที่สะสมกันมาตั้งแตอดีต        
ท่ีเกิดจากการพัฒนาเมืองอยางอิสรเสรี ซึ่ง
นับวันจะเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ จนยากแกการแกไข  
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หากมีการนําวิธี “การจัดรูปท่ีดิน” มาแกปญหา
ดังกลาว จะทําใหพื้นท่ีบริเวณที่ไดรับการจัดรูปที่ดินใหม 
สามารถใชประโยชนท่ีดินไดอยางคุมคา และแปลงที่ดิน
ท่ีไดรับการจัดแปลงใหม จะมีมูลคาสูงข้ึนดวย  

 
 
 

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่คืออะไร? 
การจัดรูปที่ดิน คือ การนําแปลงที่ดินหลายๆ แปลงมารวมกัน เพื่อจัดรูปแปลงรวมกัน เพื่อรูป

แปลงที่ดินใหม ใหมีระเบียบและสวยงาม พรอมท้ังจัดใหมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และ
บริการสาธารณะตางๆ ท่ีไดมาตรฐานอยางครบถวนและเพียงพอ เมื่อจัดเสร็จแลว จะทําใหท่ีดินแปลงเดิม
มีรูปแปลงใหมท่ีสวยงาม พรอมมีถนนทางเขาออกสะดวกทุกแปลง และมูลคาที่ดินจะเพิ่มขึ้นดวย 
การจัดรูปที่ดินจะสามารถดําเนินการไดก็ดวยความรวมมือของเจาของที่ดิน โดยทางรัฐจะเปนผูใหการ
สนับสนุน ซึ่งเปนการประสานการพัฒนาชุมชน โดยภาครัฐและเอกชน  
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การพัฒนาพื้นที่โดยการเวนคนืที่ดิน กับการจัดรูปที่ดิน 
 

เปรียบเทียบใหเห็นความแตกตางระหวาง
แปลงที่ดิน กอนการพัฒนากับการพัฒนาดวย
การเวนคืนที่ดิน ซึ่งเวนคืนที่ดินเพื่อกอสราง
ถนนจะไดรับประโยชนเฉพาะแปลงที่ดินที่ติด
ถนนเทานั้น สวนที่ดินตอนใน ยังคงมีปญหา
เชนเดิมแตการจัดรูปที่ดินจะทําใหท่ีดิน ทุกแปลง
ไดรับ  ประโยชนอย าง เท า เที ยมกันและ           
ท่ัวถึงกัน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การเวนคืนที่ดิน การจัดรูปที่ดิน 
ก. ที่ดินวางบางแปลง
ยังคงเปนพื้นที่ตาบอด
(ไมติดถนน) บางแปลง
ถูกเวนคืนหายไป          
(แปลงที่ 9,10 บางสวน) 

ก. ที่ดินทุกแปลงติด
ถนนมีทางเขาออก
สะดวกและรูปแปลง
ที่ดินสวยงาม เปน
ระเบียบ 

ข.เกิดทางแยกอันตราย ข.เกิดทางแยกที่ได
มาตรฐานเปนระเบียบ 

ค.ถนนที่ไมไดมาตรฐาน
และ ถนนที่คดเคี้ยว 
ยังคงเหมือนเดิม 

ค.ถนนทุกสายได
มาตรฐาน และปรับ
แนวฉากได 

ง.เกิดรูปแปลงที่ดิน          
ที่เปนเศษเสี้ยว หรือ         
บิดเบี้ยว 

ง.มีที่ดินสวนกลาง
สามารถ จัดเปน
สวนสาธารณะ และ 
สนามเด็กเลน เพื่อ
การพักผอน เปนตน 

 

แปลงที่ดินกอนการพัฒนา

แปลงที่ดินหลังพัฒนา โดย
การเวนคืนทีดิ่น 

แปลงที่ดินหลังพัฒนา โดยการจัดรูปทีดิ่น
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ภาพแสดงมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้นหลังการจัดรูปทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน 
 วิธีดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน ควรจะเริ่มจากเจาของที่ดินในบริเวณที่จะพัฒนารวมตัวกัน และ
ประสานกับภาครัฐหรือทองถิ่นรวมกันพัฒนา ใหมีโครงการพื้นฐานที่ดีมีมาตรฐาน และมีสภาพแวดลอม
ดีกวาเดิม การจัดรูปที่ดินมีข้ันตอนสําคัญที่แสดงใหเขาใจอยางงายๆ โดยสรุป ดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํารวจสอบถามความคิดเห็น 
เจาของที่ดินในโครงการ 

กําหนดขอบเขตโครงการ 

สํารวจและวางผังเบื้องตน จัดตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาโครงการ 
ประกอบดวยตัวแทนเจาของที่ดิน และผูทรงคุณวุฒิ 

ราคาที่ดินกอนการจัดรูปท่ีดิน ราคาเพิ่มขึ้นหลังการจัดรูปท่ีดิน 
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วางผังจัดแปลงที่ดินใหม กําหนดที่ต้ังแปลงที่ดินใหม(ช่ัวคราว) 

ทําการกอสรางบริการพื้นฐาน ไดแก ถนน 
ประปา ไฟฟา ระบบระบายน้ํา โทรศัพท ฯลฯ 

จัดเลขที่แปลงที่ดิน และเลขที่บาน 

รับฟงความคิดเห็นจากเจาของที่ดิน กําหนดการจัดแปลงที่ดินใหม 

จดทะเบียน ทํานิติกรรม  ออกโฉนดที่ดิน ชําระเงินสวนตางมูลคาลด   
หรือมูลคาเพิ่มและสงมอบโฉนดใหม 
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สาระของการจดัรูปที่ดิน 
 โครงการจัดรูปที่ดิน (LR) คือ มาตรการหนึ่งของการพัฒนาที่ดินในเมือง จะดําเนินโดยการจัด
รูปแปลงที่ดินใหม ซึ่งเอกลักษณของแนวความคิดของการจัดรูปที่ดิน ก็คือ การจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
(Replotting) ใหท่ีดินทุกแปลงติดถนน มีสภาพแวดลอมและใชประโยชนดีข้ึน และการสละที่ดิน 
(Contribution) เพื่อใชกอสรางโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนในโครงการ  
 กรอบแนวความคิดของการจัดรูปที่ดิน ไดแสดงไวในรูปขางตนแลวนั้น จะเห็นไดวาเจาของ
ท่ีดิน หรือผูมีสิทธิในที่ดิน ไดสละที่ดินบางสวนของตนใหกับโครงการจัดรูปที่ดิน ดังนั้นขนาดของ
แปลงที่ดินเดิมกอนโครงการฯ แมวาขนาดของแปลงจัดรูปจะเล็กกวาเดิม แตจากโครงการจัดรูปที่ดิน 
พื้นที่ในโครงการฯ ไดรับการพัฒนาสาธารณูปโภคตางๆ (ถนน สวนสาธารณะ ฯลฯ) สงผลใหมูลคาของ
ท่ีดินที่พัฒนาแลวและอยูในสภาพแวดลอมท่ีดีกวาเดิม “มูลคาจากการใชประโยชนท่ีดินเพิ่มข้ึน” ระหวาง
แปลงที่ดินเดิมกอนโครงการกับแปลงจัดรูปที่ดินใหม (Replot)  

คุณลักษณะของการจัดรูปที่ดนิ 
 เมื่อเปรียบเทียบลักษณะของการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินกับการเวนคืนที่ดิน และ
วิธีการพัฒนาอื่นๆ สามารถสรุปไดดังนี้ 
 1.  สามารถพัฒนาเมืองไดสมบูรณ  
  การจัดรูปที่ดินเปนมาตรการในการพัฒนาผังเมือง ท่ีจะใชกอสรางโครงสรางพื้นฐาน
ตางๆ ของเมือง อาทิ ถนน สวนสาธารณะ และ สาธารณูปโภค อีกทั้งยังรวมถึงการพัฒนาแปลงที่ดิน
ในพื้นที่โครงการใหอยูในสภาพที่สามารถใชประโยชนไดดีข้ึนกวาเดิม และสามารถประยุกตมาตรการ
การจัดรูปที่ดินไดอยางหลากหลายวัตถุประสงค ขนาดพื้นที่ และระดับของการพัฒนา จึงเปนที่นิยมใช
อยางกวางขวาง  
 2.  สามารถกระจายประโยชนและตนทุนในการดําเนินการไดอยางเปนธรรม 
  ในการดําเนินการ เจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิอื่นๆ ในที่ดินจะตองสละที่ดิน เพื่อใชเปน
คาใชจายในการกอสรางโครงสรางพื้นฐานตางๆ ในโครงการ เชนเดียวกันผลประโยชนท่ีเกิดจากการ
พัฒนา ก็จะตองกระจายเขารวมโครงการทุกรายอยางเปนธรรมเชนกัน หลักการสําคัญประการหนึ่งของ
โครงการจัดรูปที่ดินก็คือ จะตองเปนโครงการที่พึ่งตนเองได  
 3. เจาของที่ดินสามารถคงกรรมสิทธในที่ดิน 
  ภายใตโครงการจัดรูปท่ีดิน สิทธิในที่ดินกอนโครงการจะถายโอนไปยังแปลงที่ดินใหม 
(Replots) ดังนั้นสิทธิในแปลงที่ดินจะถูกรักษาไวระหวางโครงการเพื่อเปนการรักษาสภาพแวดลอม
ชุมชนไว 
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 4. ดําเนินการภายใตความยินยอมของเจาของที่ดิน 
  การจัดรูปที่ดินจะดําเนินการแบบประชาธิปไตย เจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิในที่ดิน
สามารถที่จะแสดงความคิดเกี่ยวกับโครงการฯ ได  

ลักษณะพิเศษของการจัดรูปทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 5. กระบวนการชัดเจน และยุติธรรม  

  การจัดรูปที่ดินระเบียบการดําเนินการชัดเจน โปรงใส ในกรณีท่ีโครงการดําเนินการโดย
ทองถิ่น จะจัดใหมีผูแทนจากเจาของที่ดิน หรือผูมีกรรมสิทธิ์อื่นติดตามและตรวจสอบการดําเนินการ
โครงการฯ หากดําเนินการโดยสมาคมจัดรูปที่ดิน ก็จะจัดใหมีการประชุมรวมกันกับเจาของที่ดิน  
 
 

สามารถพัฒนาเมอืง
ไดสมบูรณและ
กวางขวาง 

ลักษณะพิเศษ
ของการจัดรูป

ท่ีดิน 

กระบวนการชัดเจน
และยุติธรรม 

ดําเนินการภายใต
ความยินยอมของ
เจาของที่ดิน 

สามารถกระจาย
ประโยชนและตนทุน
ในการดําเนินการ ได
อยางเปนธรรม 

เจาของท่ีดิน
สามารถคง

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
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ผลที่ไดจากการจัดรูปที่ดิน 
 
เพ่ือชุมชนยุคใหมที่มีสภาพแวดลอมดีขึ้น 

 
 
ในชุมชน หรือบริเวณพื้นที่ท่ีไดรับการจัดรูปท่ีดินจะ
ถูกจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกขั้นพื้นฐานที่
จําเปนทางผังเมืองอยางสมบูรณ มีสัดสวนของพื้นที่
โลงท่ีเหมาะสม สรางบรรยากาศที่ดีใหชุมชน  
 
 

 
ชุมชนในอนาคต จะมีระเบียบสวยงาม และมี
สภาพแวดลอมท่ีดี เพียบพรอมดวยสิ่งอํานวย
ความสะดวกที่ไดมาตรฐาน  ไดแก  ถนน 
ประปา ไฟฟา โทรศัพท ระบบระบายน้ํา 
โรงเรียน  สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน 
สถานพยาบาล ยานการคาและบริการ  
 

มีสภาพแวดลอมที่ดี 
 
 
 
 
 
 

มีสวนสาธารณะที่สวยงาม 
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ภาคผนวก  ช 
หนังสือสั่งการที่เกี่ยวของ 
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ดวนที่สุด 
ท่ี มท 0891.4/ว 422         กระทรวงมหาดไทย 
          ถนนอัษฎางค กทม. 10200 

    5 กุมภาพันธ 2550 

เรื่อง  ซักซอมการดําเนินงาน “โครงการบานทองถิ่นไทย เทิดไทองคราชัน 80 พรรษา” 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด ทุกจังหวัด 

อางถึง   หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ท่ี มท 0891.4/ว 4564 ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2549 

   ตามที่กระทรวงมหาดไทย ไดอนุมัติใหกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น รวมกับสมาคม
องคการบริหารสวนจังหวัดแหงประเทศไทย สมาคมสันนิบาตเทศบาลแหงประเทศไทย และสมาคม
องคการบริหารสวนตําบล ดําเนินกิจกรรม “โครงการบานทองถิ่นไทย เทิดไทองคราชัน 80 พรรษา” เพื่อ
เฉลิมพระเกียรติพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว เนื่องในวโรกาสทรงเจริญพระชนมายุครบ 80 พรรษา 
วันที่ 5 ธันวาคม 2550 โดยสนับสนุนให องคกรปกครองสวนทองถิ่น กอสรางที่อยูอาศัยใหกับประชาชน
ผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน ใหมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองอยางมั่นคง ภายใตความรวมมือ
ระหวางประชาชนในหมูบาน ชุมชน แหงละอยางนอย 1 หลัง รวม 8,880 หลัง ดวยงบประมาณของ
องคกรปกครองสวนทองถิ่น และเงินบริจาคจากประชาชนที่ประสงคเขารวมกิจกรรมกับองคกรปกครอง
สวนทองถิ่น โดยไดกําหนดแนวทางการดําเนินงานและการจัดตั้งงบประมาณ ความแจงแลว นั้น 
  เพื่อใหการดําเนินโครงการดังกลาว เปนไปดวยความเรียบรอย ภายใตความรวมมือของ
ทุกภาคสวนในการใหความชวยเหลือผูดอยโอกาส ผูยากไรและผูยากจน ท่ีเปนคนดีและเปนที่ยอมรับ
ของสังคม กระทรวงมหาดไทยจึงขอใหจังหวัดพิจารณาดําเนินการ ดังนี้ 
  1. ประชาสัมพันธโครงการและเชิญชวนประชาชน ผูนําศาสนา หนวยงานภาครัฐ 
รัฐวิสาหกิจ สถาบันการศึกษา ภาคเอกชน องคกรพัฒนาเอกชน ผูนําหมูบาน ผูนําชุมชน เขารวมดําเนิน
โครงการกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
  2. แจงองคกรปกครองสวนทองถิ่น พิจารณาดําเนินการ ดังนี้ 
   2.1 ประชาสัมพันธโครงการและเชิญชวนบุคคล หนวยงาน ตามขอ 1 ในพื้นที่
เขารวมดําเนินโครงการกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
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   2.2 ดําเนินโครงการโดยมีแนวทางการกอสราง การจัดหาที่ดิน การคัดเลือกบุคคล 
และการจัดตั้งงบประมาณเพิ่มเติม ดังนี้ 
    (1) การกอสรางบานใหกับประชาชนผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน
หมายความรวมถึง การรื้อถอน ปรับปรุงท่ีอยูอาศัยโดยใชวัสดุท่ีมีอยูเดิมรวมกับวัสดุท่ีจัดซื้อใหเพิ่มเติม
แลวดําเนินการกองสรางขึ้นใหมใหมีความมั่นคง แข็งแรง โดยพิจารณาใหเปนไปตามแบบที่สอดคลอง
กับสภาพพื้นที่และชุมชน 
    (2) การจัดหาที่ดินในการกอสรางบานใหผูดอยโอกาส ผูยากไร และ
ผูยากจนใหพิจารณาดําเนินการ โดยมีแนวทาง ดังนี้ 
     (2.1) กรณีบุคคลดังกลาวมีท่ีดินเปนของตนเอง ใหกอสรางบนที่ดิน
ของบุคคลดังกลาว เปนลําดับแรก 
     (2.2) กรณีท่ีบุคคลดังกลาวอาศัยอยูในที่ดินของญาติ ของบุคคลอื่น 
องคกร สถานที่ทางศาสนาหรือหนวยงานอื่น ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาดําเนินการเพื่อใหมี
การยินยอมใชท่ีดินเพื่อกอสรางบานใหอยูอาศัยได 
     (2.3) กรณีท่ีไมมีท่ีดินตามขอ (2.1) และ (2.2) ใหพิจารณาที่ดินที่มี
ผูบริจาค หรืออาจจัดหาที่ดินจากเงินบริจาคของผูประสงคเขารวมกิจกรรมกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
     (2.4) กรณีไมสามารถหาที่ดินตามขอแนวทางขางตน องคกรปกครอง
สวนทองถิ่นอาจใชท่ีดินขององคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีอยูแลว ดําเนินการกอสรางบานแลวอนุญาต
ใหผูไดรับความชวยเหลือเขาอยูอาศัย 
    (3) การคัดเลือกบุคคล เนื่องจากเปนโครงการเฉลิมพระเกียรติ จึงขอให
องคกรปกครองสวนทองถิ่นใหความสําคัญในการพิจารณากลั่นกรองคัดเลือกคนที่จะไดรับความ
ชวยเหลือใหมีบานอยูอาศัย ตองใหไดบุคคลที่สังคมยอมรับวาเปนคนดี โดยใชการคัดเลือกจากการมีสวน
รวมของประชาชนในหมูบาน ชุมชนอยางแทจริง ซึ่งการดําเนินงานดังกลาวจะทําใหประชาชนใหการ
สนับสนุนและเขารวมโครงการทั้งในดานสนับสนุนงบประมาณและแรงงานกอสราง การจัดหาสิ่ง
อํานวยความสะดวกอื่นท่ีจําเปนตอการดํารงชีวิตเปนการสรางความสมานฉันทของประชาชน และทําให
เกิดความสุขท้ังผูรับมอบและผูมอบ 
    (4) จัดตั้งงบประมาณ มีแนวทางดําเนินการ ดังนี้ 
     (4.1) กรณีกอสรางที่อยูอาศัยบนท่ีดินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น
เปนทรัพยสินขององคกรปกครองสวนทองถิ่นแตใหประชาชนเขาอยูอาศัยได ใหพิจารณาจัดตั้งงบประมาณ
ในหมวดครุภัณฑ ท่ีดินและสิ่งกอสราง ลักษณะคาท่ีดินและสิ่งกอสรางประเภทบานพักเพื่อให
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ผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจนอยูอาศัย และในกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดซื้อวัสดุ
กอสราง และจางแรงงานประชาชนดําเนินการกอสราง สามารถตั้งงบประมาณไวในหมวดดังกลาว       
โดยจัดทําเปนโครงการกอสรางบานเพื่อผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน 
     (4.2) กรณีกอสรางที่อยูอาศัยบนท่ีดินของประชาชน องคกร สถานที่
ทางศาสนาหรือหนวยงานอื่น ใหดําเนินการทางงบประมาณ โดยตั้งงบประมาณรายจายไวในหมวด
คาตอบแทน ใชสอยและวัสดุ ประเภทวัสดุกอสราง โดยชี้แจงรายละเอียดวาซื้อวัสดุกอสราง เพื่อนําไป
สรางบานใหประชาชนผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน และในกรณีท่ีมีการจางแรงงานประชาชน
ดําเนินการกอสราง ใหตั้งงบประมาณไวในหมวดคาตอบแทน ใชสอยและวัสดุ ประเภทรายจายเพื่อให
ไดมาซึ่งบริการ 
     (4.3) กรณีท่ีงบประมาณรายจายไมเพียงพอ 
      (4.3.1) ใหพิจารณาโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําป
รายการที่ยังไมมีความจําเปนตองใชจายไปตั้งจายเพื่อสนับสนุนการดําเนินโครงการ 
      (4.3.2) ใหพิจารณาใชจายจากเงินสะสม ซึ่งกระทรวงมหาดไทย
อนุมัติใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นใชจายเงินสะสมจากกรณีนี้ได โดยยกเวนการปฏิบัติตามขอ 89 (1)
แหงระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน การจายเงิน การฝากเงิน การเก็บรักษาเงินและการ
ตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 แกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2548 และให
ผูบริหารทองถิ่นเปนผูอนุมัติแทน 
      (4.3.3) การโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําป และ
การใชจายจากเงินสะสม ใหตั้งจายงบประมาณรายจายไวในหมวดรายจายแลวแตกรณีตามขอ (4.1) และ (4.2) 

  จึงเรียนมาเพื่อพิจารณาดําเนินการตอไป 

 ขอแสดงความนับถือ 
 สมชาย  ชุมรัตน 
 (นายสมชาย  ชุมรัตน) 
 รองปลัดกระทรวง ปฏิบัติราชการแทน 
 ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
สํานักสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการมีสวนรวม 
โทร.0-2241-9000 ตอ 4122 โทรสาร.0-2241-9000 ตอ 4102, 4112  
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ดวนที่สุด  
 
ท่ี มท 0891.4/ว 4564         กระทรวงมหาดไทย 
          ถนนอัษฎางค กทม. 10200 

       29 ธันวาคม 2549 

เรื่อง  การดําเนินงาน  “โครงการบานทองถิ่นไทย เทิดไทองคราชัน 80 พรรษา” 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด ทุกจังหวัด 

สิ่งท่ีสงมาดวย  1.  เอกสารโครงการ จํานวน 1 ชุด 
  2. แบบแปลนบานที่อยูอาศัย จํานวน 2 ชุด 
   3.  แบบรายงานกิจกรรม (แบบ 1 และ แบบ 2) จํานวน 1 ชุด 

   เนื่องในวโรกาสที่พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวทรงเจริญพระชนมายุครบ 80 พรรษา
วันที่ 5 ธันวาคม 2550 กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวเห็นวา ตลอดระยะเวลาที่ผานมา พระองคทรงนํา
การพัฒนาในดานตางๆ มาสูประชาชนใหมีความเปนอยูอยางมีความสุข ทรงใหความสําคัญกับการแกไข
ปญหาความเดือดรอนของประชาชน ท้ังในดานการประกอบอาชีพและการพัฒนาคุณภาพชีวิต ซึ่งรัฐบาล
ไดนอมนําพระราชกรณียกิจดังกลาวมากําหนดเปนนโยบายในการบริหารราชการแผนดินในการพัฒนา
และแกไขปญหาทางสังคม และกระทรวงมหาดไทยซึ่งมีหนาท่ีในการบําบัดทุกข บํารุงสุข ใหกับ
ประชาชนไดกําหนดเปนนโยบายสําคัญในการปฏิบัติราชการในการสงเสริมใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
ดําเนินการตามอํานาจหนาท่ี ในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนใหมีความเปนอยูท่ีดีข้ึน จึงสมควร
ที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นและประชาชนในพื้นที่จักไดรวมกันเฉลิมพระเกียรติพระบาทสมเด็จ
พระเจาอยูหัว โดยดําเนินการกอสรางที่อยูอาศัยใหกับประชาชนผูดอยโอกาส ผูยากไร หรือผูยากจนใหมี
ท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองอยางมั่นคง และดํารงชีวิตอยางมีความสุขภายใตความรวมมือระหวางประชาชน
ในหมูบาน ชุมชน ดวยกันเอง 
   เพื่อใหการดําเนินโครงการดังกลาวเกิดประสิทธิภาพ กระทรวงมหาดไทยจึงไดอนุมัติ
ใหกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่นรวมกับสมาคมองคการบริหารสวนจังหวัดแหงประเทศไทย สมาคม
สันนิบาตเทศบาลแหงประเทศไทย และสมาคมองคการบริหารสวนตําบล ดําเนินกิจกรรม “โครงการบาน
ทองถิ่นไทย เทิดไทองคราชัน 80 พรรษา” โดยการกอสรางที่อยูอาศัยใหกับผูดอยโอกาส ผูยากไร 
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และผูยากจน โดยขอความรวมมือองคกรปกครองสวนทองถิ่นสรางที่อยูอาศัยอยางนอยแหงละ 1 หลัง          
รวม 8,880 หลัง โดยมีแนวทางการดําเนินงานโดยสรุปได ดังนี้ 
   1.  องคกรปกครองสวนทองถิ่นกําหนดจํานวนบานที่อยูอาศัยท่ีจะกอสรางและ
ระยะเวลาการดําเนินงาน (ตามแบบ 1) แจงกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย ทราบ
ภายในวันที่ 30 มกราคม 2550 
  2.  องคกรปกครองสวนทองถิ่นคัดเลือกผูสมควรที่จะไดรับความชวยเหลือ
ดวยกระบวนการประชาคมทองถิ่นพิจารณาความเหมาะสม โดยมีแนวทางประกอบการพิจารณา ดังนี้ 
    2.1  ประชาสัมพันธโครงการใหประชาชน หนวยงานภาครัฐ ภาคเอกชนและ
องคกรพัฒนาเอกชนในพื้นที่ไดรับทราบโดยทั่วกัน และเชิญชวนเขารวมโครงการกับองคกรปกครอง
สวนทองถิ่น 
    2.2  แตงตั้งคณะกรรมการดําเนินงาน เพื่อกําหนดหลักเกณฑการคัดเลือกและ
ดําเนินการคัดเลือกผูสมควรไดรับความชวยเหลือ ประกอบดวย ผูบริหารองคกรปกครองสวนทองถิ่น
หรือผูท่ีไดรับมอบหมาย สมาชิกสภาทองถิ่น ปลัดองคกรปกครองสวนทองถิ่น ผูแทนสวนราชการที่
เกี่ยวของ กํานัน ผูใหญบาน ผูนําชุมชน และผูทรงคุณวุฒิจากสาขาอาชีพตางๆ ตามจํานวนที่เห็นสมควร 
    2.3  คณะกรรมการตามขอ 2.2 กําหนดหลักเกณฑการคัดเลือกผูสมควรไดรับ     
การชวยเหลือ โดยพิจารณาจาก ผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน ท่ีมีการเสนอชื่อโดยคณะกรรมการ
หมูบาน คณะกรรมการชุมชน หนวยงานภาครัฐ องคกรพัฒนาเอกชน หรือองคกรชุมชนในพื้นที่ โดยมี
คุณสมบัติท่ีควรพิจารณา ประกอบดวย 
     (1)  เปนบุคคลที่มีจิตใจสาธารณะ เอื้อเฟอเผื่อแผ หรือดูแลรักษาสิ่งแวดลอม 
     (2)  เปนบุคคลท่ีไมยุงเกี่ยวกับอบายมุข สิ่งเสพติด หรือไดลด ละ เลิก 
อบายมุขแลว 
     (3)  เปนบุคคลที่ไมทอดทิ้งผูบุพการี และบุตร 
    (4)  เปนบุคคลขยันขันแข็งในการประกอบอาชีพ หรือมีความอดทนตอสู
กับความยากลําบาก 
   คณะกรรมการ อาจพิจารณากําหนดคุณสมบัติอื่นๆ เพิ่มเติมไดตามที่เห็นสมควรในการ
ท่ีจะทําใหผูท่ีไดรับความชวยเหลือเปนผูท่ีเดือดรอนอยางแทจริง และไดรับการยอมรับจากประชาชน 
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  3.  การออกแบบและประมาณการกอสราง 
   องคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาใชแบบบานและประมาณราคาคากอสราง
ตามที่กําหนดซึ่งไดสงมาพรอมนี ้ หรืออาจกําหนดแบบแปลนและประมาณราคาคากอสรางของ
องคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งพิจารณาใหสอดคลองกับสภาพพื้นที่และลักษณะการอยูอาศัยของ
ประชาชนในหมูบาน ชุมชน โดยมีราคาคากอสรางบานและสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นที่จําเปนในการ
ดํารงชีวิตรวมแลวไมควรเกินหลังละ 100,000 บาท 
  4.  การจัดเตรียมงบประมาณ ในการกอสรางที่อยูอาศัยใหกับประชาชนขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่น มีแนวทางในการดําเนินการ ดังนี้ 
   4.1  พิจารณาโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําปรายการที่ยังไมมี
ความจําเปนตองใชจายไปตั้งจายในงบกลาง รายการชวยเหลืองบเฉพาะการ หรือตั้งงบประมาณรายจาย
เพิ่มเติม 
    4.2  กรณีท่ีโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําปแลวมีงบประมาณ           
ไมเพียงพอองคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจพิจารณาใชเงินสะสมเพื่อดําเนินโครงการดังกลาวได ตามขอ 89 
แหงระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน เบิกจายเงิน การฝากเงิน การเก็บรักษาเงิน และการ
ตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 และหากมีความประสงคท่ีจะตองใชเงินสะสมเกิน
กวารอยละ 40 ของงบประมาณรายจายเพื่อการลงทุน ตามขอ 89 ใหพิจารณายืมเงินสะสมในสวนที่เหลือ
เพื่อสมทบการดําเนินโครงการดังกลาว ท้ังนี้ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณากันยอดเงินสะสมไว
เพื่อเปนคาใชจายสําหรับสิทธิประโยชนของพนักงานตามขอ 90 และคาใชจายเหตุฉุกเฉินที่เกี่ยวกับเหตุ
สาธารณภัยตามขอ 91 ไวใหพอเพียง 
  5.  การดําเนินการกอสราง 
    องคกรปกครองสวนทองถิ่น ดําเนินการกอสรางที่อยูอาศัยโดยมีแนวทาง
การดําเนินงาน ดังนี้ 
    5.1  ดําเนินการในลักษณะจัดหาวัสดุ อุปกรณ 
   5.2  ใชแรงงานกอสรางในพื้นที่ จากผูท่ีเสียสละแรงงานและชวยเหลือกันในการ
กอสรางเปนลําดับแรก หากไมสามารถหาแรงงานกอสรางในลักษณะดังกลาวได อาจใชวิธีการจาง
แรงงานกอสราง 
    5.3  บานที่ดําเนินการกอสรางเสร็จแลว ควรมีระบบไฟฟา ระบบประปา ภาชนะ
รองรับหรือกักเก็บน้ํา และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นๆ ในการดํารงชีวิต เชน อุปกรณประกอบอาหาร 
และเครื่องนอน 
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  6.  การสงมอบบาน เมื่อดําเนินการกอสรางเสร็จแลว สามารถใหประชาชนเขาอยู
อาศัยเพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอนไดกอน สวนการสงมอบอยางเปนทางการพรอมประดับตรา
สัญลักษณ และปายขององคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้น จักใหกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
กระทรวงมหาดไทย กําหนดตอไป 
  7.  กําหนดระยะเวลาดําเนินโครงการใหเสร็จสิ้นในวันที่ 30 กันยายน 2550 โดย
กําหนดใหรายงานผลการดําเนินงานตามแบบ 2 ใหทราบเปนระยะทุก 3 เดือน และใหรายงานผลครั้งแรก      
ในวันที่ 15 กุมภาพันธ 2550 และครั้งตอไปทุก 3 เดือนจนเสร็จสิ้นโครงการ 

   การดําเนินโครงการดังกลาว เปนโครงการเฉลิมพระเกียรติพระบาทสมเด็จพระ
เจาอยูหัว จึงขอใหจังหวัดประชาสัมพันธเพื่อสรางความรวมมือกับภาคสวนตางๆ ในการสนับสนุนและ
บูรณาการการดําเนินงานรวมกันกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นเพื่อบรรเทาปญหาความเดือดรอนใหกับ
ประชาชนตอไป 
  จึงเรียนมาเพื่อพิจารณาดําเนินการตอไป 
  
  
    ขอแสดงความนับถือ 
 
    อารีย วงศอารยะ 
     (นายอารีย วงศอารยะ) 
     รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 
 
 
 
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  
สํานักสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการมีสวนรวม 
โทร. 0-2241-9000 ตอ 4122 โทรสาร. 0-2241-9000 ตอ 4102,4112 
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ดวนที่สุด  
 
ท่ี มท 0891.4/ว 3652         กระทรวงมหาดไทย 
          ถนนอัษฎางค กทม. 10200 
 
        3 พฤศจิกายน 2548 

เรื่อง  การสนับสนุนการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น ตามนโยบาย
การแกปญหาสังคมและความยากจน 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด ทุกจังหวัด 

  ตามที่รัฐบาลกําหนดใหการแกปญหาที่อยูอาศัยของประชาชนเปนภารกิจสําคัญ
ประการหนึ่งในการแกไขปญหาสังคมและความยากจนตามนโยบายสําคัญเรงดวนของรัฐบาลที่
ทุกหนวยงานทั้งหนวยงานภาครัฐ องคกรปกครองสวนทองถิ่น องคกรพัฒนาเอกชน และประชาชน จะตอง
บูรณาการการแกไขปญหารวมกัน โดยมีโครงการและหนวยงานหลักที่รับผิดชอบดําเนินการ ดังนี้ 
  1.  โครงการบานเอื้ออาทร  มอบหมายใหการเคหะแหงชาติ  เปนหนวยงาน
รับผิดชอบหลักในการจัดหาที่อยูอาศัยราคาถูกในลักษณะโครงการขนาดใหญ ใหประชาชนซื้อโดยผอน
ชําระในราคาถูก 
  2.  โครงการบานมั่นคง มอบหมายใหสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคการมหาชน) 
เปนหนวยงานรับผิดชอบหลักในการพัฒนาที่อยูอาศัยของคนจนในชุมชนแออัดใหมีความมั่นคงในการ
อยูอาศัยท่ีสอดคลองกับความตองการและวิถีชีวิตของชาวชุมชน โดยใหคนจนในชุมชนแออัดพัฒนาที่อยู
อาศัยและชุมชนของตนเองรวมกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น สถาบันการศึกษาในพื้นที่และหนวยงาน
ท่ีเกี่ยวของ 
  3.  โครงการบานสําเร็จรูป มอบหมายใหกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง
ของมนุษย เปนหนวยงานรับผิดชอบหลักในการจัดใหมีการผลิตบานสําเร็จรูปราคาถูกสําหรับให
ประชาชนที่มีท่ีดินเปนของตนเองซื้อไปดําเนินการกอสรางและผอนชําระในราคาถูก (อยูระหวางการ
ดําเนินงานพิจารณารูปแบบ ราคา และขั้นตอนและองคกรการบริหารจัดการที่เหมาะสม) 
  4.  โครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เปน
การดําเนินงานตามนโยบายของกระทรวงมหาดไทยที่สนับสนุนใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดหา         
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ท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนผูมีรายไดนอยไดโดยการเชาซื้อบานกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นดวยการ
ผอนชําระราคาถูกในระยะเวลา 10 -15 ป 

  กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวเห็นวา เพื่อเปนการสนับสนุนใหการจัดท่ีอยูอาศัย
ใหกับประชาชนเปนไปอยางรวดเร็วทันตอการแกปญหาความเดือดรอนของประชาชน  โดย
องคกรปกครองสวนทองถิ่นมีบทบาทสําคัญในการแกไขปญหาและบริหารจัดการทั้งในการเขามีสวน
รวมสนับสนุนและดําเนินการเอง จึงขอใหจังหวัด แจงองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาดําเนินการ
ดังนี้ 
  1.  สนับสนุนการดําเนินโครงการบานเอื้ออาทร โดยรวมกับหนวยงานของการเคหะ
แหงชาติในพื้นที่วางแผนการดําเนินงาน การจัดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่เชื่อมตอกับ
โครงการ การจัดเก็บขยะมูลฝอยในโครงการ และการจัดระเบียบในชุมชน 
  2.  สนับสนุนการดําเนินโครงการบานมั่นคง โดยรวมกับเครือขายองคกรชุมชนใน
พื้นที่ดําเนินการ ดังนี้ 
   2.1  ประชุมช้ีแจงทําความเขาใจกระบวนการแกไขปญหา โดยนําขอมูลการ
พัฒนาของทองถิ่นรวมกับขอมูลเครือขายองคกรชุมชนชี้แจงแนวทางการดําเนินโครงการบานมั่นคง ให
หนวยงานและผูท่ีเกี่ยวของในทองถิ่นไดทราบวัตถุประสงคและขั้นตอนการดําเนินงาน เพื่อสรางความรู 
ความเขาใจรวมกัน และเตรียมความพรอมในการดําเนินโครงการ 
    2.2  จัดทําแผนพัฒนาที่อยูอาศัยของทองถิ่น โดยแตงตั้งคณะกรรมการและ
คณะทํางาน ประกอบดวยผูแทนจาก  ชุมชน องคกรปกครองสวนทองถิ่น สถาบันการศึกษา และ
หนวยงานที่เกี่ยวของ รวมกําหนดแผนการพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีครอบคลุมทุกชุมชน 
   2.3  สงเสริมการพัฒนาอาชีพ สรางรายได ระบบการออม สวัสดิการและการ
จัดการสิ่งแวดลอมชุมชน โดยจัดใหมีการวางแผนพัฒนาชุมชนและเชื่อมโยงกับแผนพัฒนาทองถิ่น 
    2.4 จัดหาที่ดินเพื่ออยูอาศัย โดยสนับสนุนการจัดหาที่ดินของรัฐท่ีเปนที่วาง         
ท่ีสาธารณะ หรือการจัดซื้อท่ีดินใหม โดยการประสานกับหนวยงานเจาของที่ดิน เพื่อใหประชาชนไดเชา
ท่ีดินในระยะยาว หรือซื้อท่ีดินในราคาถูกเพื่อจัดทําโครงการ 
   2.5  การอนุญาตกอสรางที่อยูอาศัย โดยดําเนินการ ดังนี้ 
    (1)  สงบุคลากรดานการออกแบบวางผังและการกอสรางขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่นเขารวมออกแบบวางผังและกอสรางรวมกับชางออกแบบจากชุมชน 
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    (2)  กําหนดขั้นตอนและระยะเวลาในการอนุญาต อนุมัติการกอสราง 
ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยายอาคารใหเสร็จโดยเร็ว โดยใหถือเปนเรื่องเรงดวน เพราะเปนเรื่องความ
เดือดรอนของประชาชน ซึ่งไมควรใหข้ันตอนในการอนุญาต อนุมัติ มาเปนปญหาอุปสรรคของการ
ดําเนินงานตามโครงการ โดยอาจดําเนินการจัดใหมีชองทางพิเศษในการขออนุญาต หรือจัดใหมี
หนวยบริการเคลื่อนที่ในการอนุญาตกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยายอาคาร ณ สถานที่ตั้งโครงการ 
    (3)  ในการพิจารณาอนุญาตกอสรางที่อยูอาศัย ซึ่งตองปฏิบัติใหเปนไปตาม
กฎหมาย หรือกฎกระทรวงที่กําหนด ใหพิจารณาในลักษณะเอื้อประโยชนตอประชาชนที่เดือดรอน 
ใหมีที่อยูอาศัยภายใตสภาพขอจํากัดเกี่ยวกับ ลักษณะอาคาร ที่ดิน และประโยชนใชสอยที่จําเปนตอ
ความตองการบานที่มีจํานวนมาก (ขณะนี้กรมโยธาธิการและผังเมือง กําลังพิจารณาปรับหลักเกณฑ
ในการอนุญาตกอสรางที่เปนขอจํากัดดังกลาว ซึ่งจะแจงใหทราบตอไป) 
    (4)  สนับสนุนการปรับเปลี่ยนขอกําหนดทางผังเมืองใหเอื้อตอการจัดท่ีอยู
อาศัยในกรณีท่ีมีการจัดท่ีอยูอาศัยในที่ของหนวยงานราชการ 
   2.6  การสนับสนุนการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ โดยการ
เชื่อมตอสาธารณูปโภคที่จําเปน เชน ไฟฟา ประปา ถนน การจัดการขยะ การบําบัดน้ําเสีย การจัด
สาธารณูปการชุมชน เชน สวนสาธารณะ ศูนยพัฒนาชุมชน สนามเด็กเลน หองสมุดชุมชน หรือสถานที่
จําเปนอื่นๆ 
  3.  ในกรณีที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนหนวยดําเนินการจัดที่อยูอาศัยโดยตรง 
ใหดําเนินการตามแนวทางการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น
ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนมาก ท่ี มท 0808.2/ว 1181 ลงวันที่ 22 เมษายน 2548 
  4.  ในการใชจายงบประมาณเพื่อสนับสนุนหรือดําเนินการดังกลาวขางตน ให
พิจารณาดําเนินการโดยมีแนวทาง ดังนี้ 
    4.1  ใหพิจารณาตั้งงบประมาณรายจายประจําป หรืองบประมาณรายจายเพิ่มเติม 
ประจําป 2549 
    4.2  ใหพิจารณาโอน แกไข เปลี่ยนแปลง งบประมาณรายจายประจําป 2549 
รายการที่ยังไมมีความจําเปนตองใชจายไปเพิ่มจายรายการที่ตองสนับสนุน โดยถือปฏิบัติตามระเบียบ
กระทรวงมหาดไทย วาดวยวิธีการงบประมาณขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2541 
   4.3  องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจใชจายเงินสะสมเพื่อสนับสนุนโครงการ
ดังกลาว ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน การเบิกจายเงิน การฝากเงิน การเก็บรักษาเงิน 
และการตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

122 ภาคผนวก  ช 

  ใหจังหวัดติดตามและรายงานผลการดําเนินงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่นให
กระทรวงมหาดไทยทราบ หากมีปญหาอุปสรรคในการดําเนินงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่นให
รายงานใหทราบโดยดวน เพื่อจักไดพิจารณาดําเนินการแกไขตอไป 

  จึงเรียนมาเพื่อพิจารณาดําเนินการตอไป 
 
    ขอแสดงความนับถือ 
 
     พลอากาศเอก คงศักดิ์ วันทนา 
    (คงศักดิ์ วันทนา) 
    รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 
 
 
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
สํานักสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการมีสวนรวม 
โทร.0-2241-9000 ตอ 4122 โทรสาร. 0-2241-9000 ตอ 4102,4112 
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ดวนมาก  
 
ท่ี มท 0808.2/ว 1181         กระทรวงมหาดไทย 
          ถนนอัษฎางค กทม. 10200 

       22 เมษายน 2548 

เรื่อง  โครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด ทุกจังหวัด 

  ดวยรัฐบาลมีนโยบายที่จะแกไขปญหาความยากจนและยกระดับคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนชาวไทยใหอยูดีมีสุขอยางยั่งยืนบนพื้นฐานของความสมดุลพอดี และความพอประมาณอยางมี
เหตุผลภายใตปรัชญา “เศรษฐกิจพอเพียง” โดยเฉพาะอยางยิ่งปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยซึ่งเปนปจจัยหนึ่ง
ในปจจัยสี่ที่สําคัญที่สุดของพื้นฐานชีวิตมนุษย หากมีที่อยูอาศัยแลวจะสามารถชวยลดปญหาสังคม
และเศรษฐกิจตางๆ ระดับครัวเรือน อันจะสงผลในทางบวกตอประเทศชาติเปนสวนรวมได เพื่อใหการ
แกไขปญหาความยากจนและยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนเปนไปดวยความรวดเร็วและสัมฤทธิ์
ผลเปนรูปธรรม จึงสมควรที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะไดมีสวนรวมในการสนับสนุนนโยบาย
ดังกลาวในฐานะที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นมีอํานาจหนาท่ีในการจัดระบบบริการสาธารณะเพื่อ
ประโยชนของประชาชนในทองถิ่นของตนเอง ในดานการสังคมสงเคราะหและการพัฒนาคุณภาพชีวิต 
เด็ก สตรี คนชรา และผูดอยโอกาส ตลอดจนการปรับปรุงแหลงชุมชนแออัดและการจัดการเกี่ยวกับที่อยู
อาศัย ตามพระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
พ.ศ. 2542 ท้ังนี้ เพื่อเปนการเสริมสรางความเขมแข็งของทองถิ่น สามารถตัดสินใจในการแกไขปญหา
และบริหารจัดการในทองถิ่นดวยตนเอง 
  กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวเห็นวา เพื่อเปนการสนับสนุนใหประชาชน ในทองถิ่น
มีความมั่นคงในการเปนเจาของที่อยูอาศัยท้ังในกลุมผูมีรายไดนอยและในกลุมผูมีรายไดปานกลาง
ตลอดจนสามารถพัฒนาสภาพแวดลอมในชุมชนใหนาอยู จึงเห็นควรใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น
ไดเขามามีสวนรวม ในการแกไขปญหาและบริหารจัดการในทองถิ่นไดดวยตนเอง ดังนั้น จึงขอให
จังหวัดแจงองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาดําเนินการเกี่ยวกับการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน
ตามอํานาจหนาท่ี ดังนี้ 
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  1.  กอนที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะดําเนินการจัดการเกี่ยวกับการจัดหาท่ีอยู
อาศัยใหกับประชาชนใหดําเนินการ ดังนี้ 
   1.1  ใหจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อขอความเห็นชอบจากสภาทองถิ่น 
ประกอบดวย 
    -  การจัดหาที่ดิน ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาขอรับการ
สนับสนุนจากผูท่ีประสงคจะอุทิศท่ีดินใหเปนลําดับแรกและหากไมมีผูประสงคอุทิศให ก็ใหพิจารณา
ดําเนินการจัดหาที่ดินตามความจําเปนและเหมาะสม โดยใหถือปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย 
วาดวยการพัสดุของหนวยการบริหารราชการสวนทองถิ่น พ.ศ. 2535 และที่แกไขเพิ่มเติม หรือระเบียบ
กระทรวงมหาดไทยวาดวยการพัสดุขององคการบริหารสวนตําบล พ.ศ. 2538 และที่แกไขเพิ่มเติม 
แลวแตกรณีโดยเครงครัด 
    -  ประชาชนกลุมท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาคัดเลือกเขารวม
โครงการสามารถผอนชําระคาเชาซื้อบานกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นไดในระยะเวลา 10-15 ป 
ตามความเหมาะสม และใหทําสัญญาผอนชําระตามแบบที่กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่นจะไดจัดสงให
ตอไป 
    -  รูปแบบอาคารที่จะกอสราง ใหเปนไปตามแบบที่องคกรปกครอง
สวนทองถิ่น กําหนดใหเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ หรืออาจใชรูปแบบที่พักอาศัยของหนวยงานราชการ 
เชน การเคหะแหงชาติ ตามโครงการ “บานเอื้ออาทร” เปนตน 
    -  การคิดคํานวณคาเชาซื้อใหพิจารณาจากราคาที่ดิน ราคาคากอสราง 
และคาสาธารณูปโภค สาธารณูปการและรายจายอื่นๆ โดยใหคํานวณอัตราและเวลาการผอนชําระตาม
ความเหมาะสมของแตละพื้นที่ เมื่อมีการผอนชําระคาเชาซื้อครบถวนตามสัญญาแลวใหดําเนินการโอน
กรรมสิทธิ์ในบานและหรือท่ีดินแลวแตกรณี ใหแกประชาชนโดยยกเวนการปฏิบัติตามระเบียบพัสดุฯ 
เกี่ยวกับการจําหนายพัสดุโดยวิธีโอน 
   1.2  การจัดเตรียมงบประมาณ 
    -  ใหพิจารณาโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําปรายการท่ียัง
ไมมีความจําเปนตองใชจายไปตั้งจายในงบกลาง รายการชวยเหลืองบเฉพาะการหรือตั้งงบประมาณ
รายจายเพิ่มเติม สําหรับในปตอไปใหตั้งงบประมาณเพื่อใชจายในโครงการดังกลาวตามความจําเปนและ
เหมาะสม รายละเอียดการตั้งงบประมาณรายจายเฉพาะการใหเปนไปตามที่กรมสงเสริมการปกครอง
ทองถิ่นกําหนด 
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    -  กรณีท่ีโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําปแลวมีงบประมาณ
ไมเพียงพอองคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจพิจารณาใชเงินสะสมเพื่อดําเนินโครงการจัดหาที่อยูอาศัย
ใหแกประชาชนได ตามขอ 89 แหงระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน การเบิกจายเงิน           
การฝากเงิน การเก็บรักษาเงิน และการตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 และหากมี
ความประสงคท่ีจะตองใชเงินสะสมเกินกวารอยละ 40 ของงบประมาณรายจายเพื่อการลงทุนตามขอ 89 
ใหพิจารณายืมเงินสะสมในสวนที่เหลือเพื่อสมทบการดําเนินการโครงการดังกลาว ท้ังนี้ ใหองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นพิจารณากันยอดเงินสะสมไว เพื่อเปนคาใชจายสําหรับสิทธิประโยชนของพนักงานตามขอ 90 
และคาใชจายเหตุฉุกเฉินที่เกี่ยวกับสาธารณภัยตามขอ 91 ไวใหพอเพียง ในการนี้กระทรวงมหาดไทย      
ขอยกเวนการปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน การเบิกจายเงิน การฝากเงิน         
การเก็บรักษาเงิน และการตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 ใหแกองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นที่ดําเนินการเฉพาะโครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน 
  2.  การคัดเลือกประชาชนผูมีรายไดนอยหรือผูมีรายไดปานกลาง ใหเชาซื้อท่ีอยูอาศัย
ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น ตั้งคณะกรรมการคัดเลือกขึ้นมาคณะหนึ่งโดยมีนายกองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นเปนประธานและคณะกรรมการอื่น ประกอบดวยสมาชิกสภาทองถิ่นและขาราชการสวน
ทองถิ่นจํานวนไมนอยกวา 5 คนแตไมเกิน 10 คนเปนคณะกรรมการ โดยมีปลัดองคกรปกครองสวน
ทองถิ่นเปนกรรมการและเลขานุการ ทําหนาท่ีพิจารณาผูท่ียังไมมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง โดยมีระดับ
รายไดครัวเรือนละไมเกิน 15,000 บาทตอเดือน (ระดับรายไดป 2546) หรืออาจคัดเลือกกลุมประชาชน
ผูเขารวมโครงการที่มีคุณสมบัติขางตนจากบัญชีคนยากจนที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นไดจดทะเบียน
ไวแลว ท้ังนี้ใหคณะกรรมการคัดเลือกดําเนินการดวยความเปนธรรม 
  3.  กรณีเทศบาลหรือองคการบริหารสวนตําบลมีความประสงคจะดําเนินการ
โครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน ผูมีรายไดนอยท่ีไมมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง แตเกินขีด
ความสามารถและศักยภาพของตนเองที่จะดําเนินการได อาจรองขอใหองคการบริหารสวนจังหวัดเขามา
ดําเนินการแทนและจะตองดําเนินการใหถูกตองตามกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ 
  4.  ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่ไดดําเนินการตามโครงการจัดหาที่อยูอาศัย
ใหแกประชาชนรายงานผลใหกระทรวงมหาดไทยทราบเปนระยะ 
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  จึงเรียนมาเพื่อทราบและแจงใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นถือปฏิบัติตอไป 
 
    ขอแสดงความนับถือ 
 
    สมชาย สุนทรวัฒน 
     (นายสมชาย สุนทรวัฒน) 
    รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 
     รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
สํานักบริหารการคลังทองถิ่น 
สวนการจัดสรรเงินอุดหนุนและพัฒนาระบบงบประมาณ 
โทร.0-2241-9049, 0-2241-9000 ตอ 1537, 1538  
โทรสาร. 0-2241-8972 
 
 



  

   

 
คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 

ที่ 119/2549 
เร่ือง แตงตั้งคณะทํางานพิจารณารางมาตรฐานการบริหาร/การบริการสาธารณะ 

ขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 
-------------------------------- 

 
 ดวยในปงบประมาณ 2549 กระทรวงมหาดไทย โดยกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น
ไดดําเนินการจัดทําพรอมท้ังวาจางสถาบันการศึกษา/หนวยงานที่มีความรู ความสามารถจัดทํามาตรฐาน
การบริหาร/การบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวนทองถิ่น รวม 23 มาตรฐาน โดยแบงคณะทํางาน
รับผิดชอบออกเปน 4 คณะ ดังนี้ 

- คณะทํางานที่ 1 รับผิดชอบ มาตรฐานสะพาน มาตรฐานการบริหารระบบไฟฟาดวย
พลังงานแสงอาทิตย มาตรฐานโรงฆาสัตว มาตรฐานสถานีขนสงทางน้ํา 
มาตรฐานสถานีขนสงทางบก และมาตรฐานหองน้ําสาธารณะ 

- คณะทํางานที่ 2 รับผิดชอบ มาตรฐานการสงเสริมการพัฒนาสตรี มาตรฐานการ
สงเสริมอาชีพ  มาตรฐานการพัฒนาการดํา เนินงานดานเอดส 
มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย มาตรฐานหอพัก และ
มาตรฐานการคุมครองผูบริโภค  

- คณะทํางานที่ 3 รับผิดชอบ มาตรฐานดานการทะเบียนและการอนุญาต มาตรฐานดาน
การเปรียบเทียบปรับ มาตรฐานสุสานและฌาปนสถาน มาตรฐาน
หอกระจายขาว และมาตรฐานการดูแลรักษาที่สาธารณประโยชน  

- คณะทํางานที่ 4 รับผิดชอบ มาตรฐานการจัดการสิ่งแวดลอม มาตรฐานการพัฒนา
ปาชุมชน มาตรฐานการดูแลโบราณสถาน มาตรฐานการสงเสริม
ศาสนา ศิลปะ วัฒนธรรม และจารีตประเพณีทองถิ่น มาตรฐานการ
สงเสริมการทองเที่ยว และ มาตรฐานการสงเสริมกีฬา 



 

 

 เพื่อใหมาตรฐานการบริหาร/การบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวนทองถิ่นดังกลาว
เปนไปตามระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวของ และมีความถูกตอง เหมาะสมสําหรับองคกรปกครองสวน
ทองถิ่นนําไปใชเปนคูมือ/แนวทางในการบริหารจัดการและการจัดบริการสาธารณะตามอํานาจหนาท่ีให
เกิดประโยชนสูงสุดแกทองถิ่น สนองตอบความตองการและความพึงพอใจของประชาชน จึงแตงตั้ง
คณะทํางานพิจารณารางมาตรฐานการบริหาร/การบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อ
ทําหนาท่ีพิจารณาเสนอความเห็นและขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงรางมาตรฐาน 23 มาตรฐาน
ดังกลาว ตามบัญชีรายช่ือแนบทายคําสั่งนี้ 
 
 ท้ังนี้ ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
 

  สั่ง ณ วันที่ 12 เมษายน พ.ศ. 2549 
 

ชัยฤกษ ดิษฐอํานาจ 
(นายชัยฤกษ ดิษฐอํานาจ) 

รองปลัดกระทรวง รักษาราชการแทน 
ปลัดกระทรวงมหาดไทย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

   

บัญชีรายชื่อคณะทํางานที่  2 
พิจารณารางมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมรีายไดนอย  

แนบทายคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่  119/2549  ลงวันที่  12   เมษายน 2549 
--------------------------------------------------------- 

1. รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  (นายวสันต  วรรณวโรทร) ประธานคณะทํางาน 
2.   นายกองคการบริหารสวนจังหวัดพังงา คณะทํางาน 
3.   นายกองคการบริหารสวนจังหวัดปราจีนบุร ี คณะทํางาน  
4.   นายกเทศมนตรีนครอุดรธานี คณะทํางาน 
5.   นายกเทศมนตรีนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุร ี คณะทํางาน 
6.   นายกเทศมนตรีนครภูเก็ต คณะทํางาน 
7.   นายกเทศมนตรีเมืองพระพุทธบาท จังหวัดสระบุรี คณะทํางาน 
8.   นายกเทศมนตรีเมืองราชบุรี   คณะทํางาน  
9.   นายกเทศมนตรีตําบลอางศิลา จังหวัดชลบุร ี คณะทํางาน 
10.  นายกเทศมนตรีตําบลธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี คณะทํางาน 
11.  นายกเทศมนตรีตําบลเกาะคา จังหวัดลําปาง คณะทํางาน 
12.  นายกองคการบริหารสวนตําบลคลองสี่ จังหวดัปทุมธานี คณะทํางาน 
13.  นายกองคการบริหารสวนตําบลบึงพระ จังหวดัพิษณุโลก คณะทํางาน 
14.   นายกองคการบริหารสวนตําบลทายเหมือง จังหวัดพังงา คณะทํางาน 
15.  นายกองคการบริหารสวนตําบลดอนกํายาน จงัหวัดสุพรรณบุรี คณะทํางาน 
16.  นายกองคการบริหารสวนตําบลสันกลาง จังหวัดเชียงใหม คณะทํางาน 
17.  นายกองคการบริหารสวนตําบลทาโพ จังหวัดอุทัยธานี คณะทํางาน 
18.  นายกองคการบริหารสวนตําบลตากออก จังหวัดตาก คณะทํางาน 
19.   นายกองคการบริหารสวนตําบลบางปลา จังหวัดนครปฐม คณะทํางาน 
20.   นายกองคการบริหารสวนตําบลปริก จังหวัดสงขลา คณะทํางาน 
21.   ทองถิ่นจังหวัดพังงา คณะทํางาน 
22.   ผูแทนสํานักงานคณะกรรมการการกระจายอํานาจใหแก คณะทํางาน 
 องคกรปกครองสวนทองถิ่น  
23.   ผูแทนสมาคมองคการบริหารสวนจังหวัดแหงประเทศไทย คณะทํางาน  



 

 

24.   ผูแทนสมาคมสันนิบาตเทศบาลแหงประเทศไทย คณะทํางาน 
25.   ผูแทนสมาคมองคการบริหารสวนตําบลแหงประเทศไทย คณะทํางาน  
26. ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการบริหารงานองคกรปกครองสวนทองถิ่น คณะทํางาน 
27. ผูอํานวยการสวนสงเสริมการจดัการสิ่งแวดลอมและการมีสวนรวม คณะทํางาน  
 สํานักสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการมีสวนรวม  
28. ผูอํานวยการสวนแผนพัฒนาทองถิ่น คณะทํางาน  
 สํานักพัฒนาและสงเสริมการบริหารงานทองถิน่ (นโยบายและแผน)  
29. ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการบริหารงานทองถิ่น คณะทํางาน 
 สํานักมาตรฐานการบริหารงานองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
30. ผูแทนกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย คณะทํางาน 
31. ผูแทนการเคหะแหงชาติ คณะทํางาน 
32. ผูแทนสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคการมหาชน) คณะทํางาน   
33. ผูแทนกรมโยธาธิการและผังเมือง  กระทรวงมหาดไทย คณะทํางาน 
34. ผูแทนสํานักพัฒนาสังคม กรุงเทพมหานคร คณะทํางาน 
35. คณบดีคณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยรังสิต คณะทํางาน 
36. นายสุรพงษ  ภูธนะพิบูลย คณะทํางาน 
37. ดร.วิมุต ิ ประเสริฐพันธ คณะทํางาน 
 
 

**************************** 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

   

ท่ีปรึกษา 
 
1. นายสมพร ใชบางยาง อธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
2. นายธวัชชัย ฟกอังกูร รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
3. นายวัลลภ พริ้งพงษ รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
4. นายวสันต วรรณวโรทร รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
 

คณะผูจัดทําในสวนของกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
 
1. นายวสันต วรรณวโรทร รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
2. นายอํานวย ตั้งเจริญชัย ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการบริหารงาน 
   องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
3. นายธนา ยันตรโกวิท ผูอํานวยการสวนแผนพัฒนาทองถิ่น 
4. นายชัยพัฒน ไชยสวัสดิ ์ ผูอํานวยการสวนสงเสริมการจดัการสิ่งแวดลอม 
   และการมีสวนรวม 
5. นางราตร ี รัตนไชย ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการบริหารงานทองถิ่น 
6. นางณัฐกมล เจริญพานิช บุคลากร 7 
7. นายจีรศักดิ์ ศรีสุมล เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 6 ว 
8. นายธีรพันธุ รื่นกลิ่นจันทร เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 5 
9. นายธรินทร นวลฉว ี เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 4 
10. นางสาวจุฑามาศ บุญเนื่อง เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 4 
11. วาท่ี ร.ต. กองเกียรติ    นัยนาประเสริฐ เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 3 
 

คณะผูจัดทําในสวนของสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 
1. รองศาสตราจารย ดร.บรรโศภษิณ  เมฆวิชัย  หัวหนาคณะผูจัดทํา 
2. ผูชวยศาสตราจารยจิตติศักดิ์  ธรรมาภรณพิลาศ คณะผูจัดทํา 
3. นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร คณะผูจัดทํา 
4. นางอัยลา หงสเงิน คณะผูจัดทํา 
5. นางสาววัฒนา ศรีออน คณะผูจัดทํา 




