
 



 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

   คํานํา 

คํานํา 
 
การจัดบริการสาธารณะเปนภารกิจสําคัญที่องคกรปกครองสวนทองถิ่น ตองดําเนินการทั้งตาม

อํานาจหนาท่ีและตามที่ไดรับถายโอนจากสวนราชการตางๆ โดยมีหลักการทํางานที่จะตองยึดถือไววา 
“การจัดบริการสาธารณะใหแกประชาชนนั้น จะตองดีข้ึนหรือไมต่ํากวาเดิม มีคุณภาพ ไดมาตรฐาน มีการ
บริหารจัดการที่มีความโปรงใส มีประสิทธิภาพและมีความรับผิดชอบตอผูใชบริการท่ีมากขึ้น”  

กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น ในฐานะหนวยงานหลักในการสงเสริม สนับสนุนและ
พัฒนาใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีศักยภาพในการบริหารจัดการ และสามารถใหบริการสาธารณะ
แกประชาชนไดอยางมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล ไดเล็งเห็นความสําคัญของการกําหนดมาตรฐาน
การบริหารงานและการบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อเปนแนวทางปฏิบัติหรือ
เปนคูมือปฏิบัติงานใหกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น ตลอดจน เพื่อเปนหลักประกันในระดับหนึ่งวา
หากองคกรปกครองสวนทองถิ่น ไดถือปฏิบัติตามแนวทางที่มาตรฐานกําหนดแลว ประชาชนไมวา   
จะอาศัยอยูท่ีใดในประเทศจะตองไดรับบริการสาธารณะที่มีคุณภาพ โดยเทาเทียมกัน  

ในการนี้ กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น ไดรวมกับสถาบันการศึกษา และองคกรวิชาชีพ
ตางๆ ดําเนินการจัดทํามาตรฐานการบริหารงานและการบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวน
ทองถิ่น โดยไดผานการประชุมเชิงปฏิบัติการ เพื่อรวมกันพิจารณาจากผูท่ีเกี่ยวของฝายตางๆ อาทิเชน 
ผูแทนจากองคการบริหารสวนจังหวัด เทศบาล องคการบริหารสวนตําบล สมาคมองคกรปกครองสวน
ทองถิ่น ตลอดจนสวนราชการที่เกี่ยวของ จึงเปนที่เช่ือมั่นไดวาองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะสามารถนํา
มาตรฐานที่ไดจัดทําข้ึน ไปใชเปนแนวทางปฏิบัติในการจัดบริการสาธารณะไดอยางแทจริง 

สําหรับ มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
ไดรวมกับ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จัดทําข้ึน โดยหวังเปนอยางยิ่งวา องคกร
ปกครองสวนทองถิ่นจะไดศึกษา ทําความเขาใจ และนํามาตรฐาน รวมทั้งแนวทางขั้นตอนการปฏิบัติ
ตามที่กําหนดไว ไปประยุกตใชในการปฏิบัติงาน รวมท้ังพัฒนาคุณภาพ ประสิทธิภาพ การบริหารและ
การบริการสาธารณะใหดียิ่งข้ึน เพื่อประโยชนสุขของประชาชน อันเปนเปาหมายท่ีสําคัญสูงสุดในการ
ทํางานขององคกรปกครองสวนทองถิ่น สืบตอไป 

 
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
กระทรวงมหาดไทย 
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  บทที่ 1  บทนํา 1  
 

บทที่  1 
บทนํา 

 
1.1   หลักการและเหตุผล 
 ท่ีอยูอาศัย คือ หนึ่งในปจจัยสี่ท่ีสําคัญในการดํารงชีวิต กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
กระทรวงมหาดไทย ไดตระหนักถึงความสําคัญและความจําเปนในการจัดทํามาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัย
สําหรับผูมีรายไดนอย เพื่อใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นไดใชเปนแนวทางในการพัฒนาปรับปรุง
ท่ีอยูอาศัยและสามารถยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนใหดีข้ึน บนฐานของการมีสวนรวม
ของประชาชน โดยเนนใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น สามารถนํามาตรฐานการจัดการนี้ไปปฏิบัติตามได 
ทั้งในดานการแกไขปญหาชุมชนแออัด การบุกรุกที่สาธารณะเพื่อสรางที่พักอาศัย ทําใหเกิดปญหา
ความเสื่อมโทรม และการจัดการดานการใหบริการสาธารณะในชุมชนเพื่อลดปญหาความทรุดโทรมของ
ชุมชนและสภาพแวดลอมท่ีไมเหมาะสม อันเปนอันตรายตอสุขภาพอนามัยและความปลอดภัยของ
ประชาชนผูอยูอาศัย  
 ท้ังนี้ ตามภารกิจอํานาจหนาท่ีขององคกรปกครองสวนทองถิ่น และภารกิจที่ไดรับการถายโอน
ตามพระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
พ.ศ.2542 ไดกําหนดใหองคการบริหารสวนตําบล เทศบาล และองคการบริหารสวนจังหวัด มีอํานาจและ
หนาท่ีในการจัดการเกี่ยวกับที่อยูอาศัย การปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม และการจัดบริการสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ดังนี้ 
  พระราชบัญญัติสภาตําบลและองคการบริหารสวนตําบล พ.ศ.2537 
  มาตรา 67 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย องคการบริหารสวนตําบล มีหนาท่ีตองทําในเขต
องคการบริหารสวนตําบล ดังตอไปนี้ 
   (2)  รักษาความสะอาดของถนน ทางน้ํา ทางเดิน และที่สาธารณะ รวมท้ัง
กําจัดมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล” 
  พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.2496 
  มาตรา 50 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย เทศบาลตําบลมีหนาท่ีตองทําในเขตเทศบาล 
ดังตอไปนี้ 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

2 บทที่ 1  บทนํา  

   (3)  รักษาความสะอาดของถนน หรือทางเดินและที่สาธารณะ รวมท้ังการ
กําจัดมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล” 
  มาตรา 53 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย เทศบาลเมืองมีหนาท่ีตองทําในเขตเทศบาล 
ดังตอไปนี้ 
   (1)  กิจการตามที่ระบุไวในมาตรา 50”  
  มาตรา 54 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย เทศบาลเมืองอาจทํากิจการใดๆ ในเขตเทศบาล 
ดังตอไปนี้ 
   (6)  ใหมีการสาธารณูปการ 
   (11)  ปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม และรักษาความสะอาดเรียบรอยของทองถิ่น” 
  มาตรา 56 “ภายใตบังคับแหงกฎหมาย เทศบาลนครมีหนาท่ีตองทําในเขตเทศบาล 
ดังตอไปนี้ 
   (1)  กิจการตามที่ระบุไวในมาตรา 53 
   (5)  จัดการเกี่ยวกับที่อยูอาศัยและการปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม 
   (7)  การวางผังเมืองและการควบคุมการกอสราง” 
  มาตรา 57 “เทศบาลนครอาจจัดทํากิจการอื่นๆ ตามมาตรา 54 ได” 
  พระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวน
ทองถ่ิน พ.ศ. 2542 
  มาตรา 16 “ใหเทศบาล เมืองพัทยา และองคการบริหารสวนตําบลมีอํานาจและหนาท่ี   
ในการจัดระบบการบริการสาธารณะเพื่อประโยชนของประชาชนในทองถิ่นของตนเอง ดังนี้ 
   (12) การปรับปรุงแหลงชุมชนแออัดและการจัดการเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 
   (17)  การรักษาความสะอาด และความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง” 
 นอกจากนี้ การเคหะแหงชาติไดถายโอนภารกิจดานการแกไขปญหาชุมชนแออัดและการ
จัดการเกี่ยวกับท่ีอยูอาศัยผูมีรายไดนอย โดยใหมีการปรับปรุงชุมชนแออัดในที่ดินเดิม การจัดหาที่อยู
ใหมตลอดจนถึงการจัดการบริการสาธารณะในชุมชน ดังนั้นจึงจําเปนอยางยิ่งท่ีองคกรปกครองสวน
ทองถิ่น จะตองตระหนักถึงและใหความสําคัญกับการจัดการดานที่อยูอาศัยและชุมชนใหเปนไปตาม
มาตรฐานที่กําหนด เพื่อเปนการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนและสงเสริมสภาพแวดลอมท่ีดีของ
ชุมชนใหเปนมาตรฐานเดียวกันตอไปในอนาคต 
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1.2   วัตถุประสงค 
 1.2.1 เพื่อใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นมีกรอบมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยและชุมชน 
สําหรับผูมีรายไดนอย เพื่อพัฒนาและยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนใหดีข้ึน 
 1.2.2 เพื่อเปนแนวทางปฏิบัติหรือคูมือสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น ในการจัดทํา
แผนงาน/โครงการ/กิจกรรมดานการจัดการที่อยูอาศัยใหไดมาตรฐานตามตัวช้ีวัดท่ีกําหนด 

1.3   คํานิยาม 
 1.3.1 ผูมีรายไดนอย หมายถึง กลุมอาชีพของประชาชนในเขตเมือง ซึ่งมีรายไดไมเพียงพอ
ตอการดํารงชีวิตไดอยางมีคุณภาพ โดยอาจแบงไดเปน 2 กลุม คือ 
  1) กลุมซึ่งมีรายไดแตละเดือนไมแนนอน ไดแก อาชีพรับจางทั่วไป รับจางรายวัน 
ผูประกอบอาชีพอิสระ แมบาน เกษตรกร คาขายประเภท หาบเร แผงลอย  
  2) กลุมมีรายไดคอนขางแนนอน ไดแก พนักงาน ลูกจางหนวยงานภาครัฐและเอกชน  
 1.3.2 ที่อยูอาศัย หมายถึง หนึ่งในปจจัยสี่ท่ีเปนรากฐานของความมั่นคงของชีวิตและครอบครัว 
โดยที่อยูอาศัยจะอยูในรูปแบบของอาคารบานเรือนที่ใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัย เชน บานเดี่ยว บานแฝด 
บานแถว ทาวนเฮาส หรือคอนโดมิเนียม รวมถึงพื้นที่หรือท่ีดินในการกอสราง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
รวมท้ังบริการตางๆ ท่ีเชื่อมโยงบุคคลและครอบครัวเขากับชุมชนและจากชุมชนสูภูมิภาค 
 1.3.3 ชุมชนแออัด หมายถึง บริเวณพื้นที่ท่ีสวนใหญมีท่ีอยูอาศัยอยางหนาแนน ไรระเบียบ
และชํารุดทรุดโทรม ประชาชนอยูกันอยางแออัด หรือที่อาศัยอยูรวมกันโดยมีความสัมพันธทางสังคม 
ซึ่งมีสภาพแวดลอมไมเหมาะสมอันอาจเปนอันตรายตอสุขภาพ อนามัยและความปลอดภัยของผูอยูอาศัย 
และมีปญหาทั้งในดานเศรษฐกิจ สังคม และความมั่นคงในการอยูอาศัย 
 1.3.4 เคหะชุมชน หมายถึง ชุมชนที่ไดรับการจัดตั้ง ดําเนินการและดูแลโครงการโดยการ
เคหะแหงชาติ มีสภาพเปนแฟลต และหนวยงานภาครัฐหรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นเขาไปดูแลเรื่อง
สาธารณูปโภคในดานทางระบายน้ํา ขยะ ทางเทา เศรษฐกิจ สังคม อนามัยและอื่นๆ 
 1.3.5 บริการสาธารณะ หมายถึง การใหบริการหรือสิ่งอํานวยความสะดวกภายในชุมชน 
รวมถึงมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการภายในชุมชนที่เหมาะสมกับการพักอาศัย  
 1.3.6 B.C.R. (Building Coverage Ratio) หมายถึง อัตราสวนระหวางพื้นที่อาคารปกคลุมดิน
ตอพื้นที่ดิน 
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 1.3.7 O.S.R. (Open Space Ratio) หมายถึง อัตราสวนระหวางพื้นที่เปดโลงตอพื้นที่ดิน 
 1.3.8 ตัวชี้วัดขั้นพื้นฐาน (Primary Indicators) หมายถึง ตัวช้ีวัดท่ีมีความสําคัญและเปน
ภารกิจที่ตอบสนองความจําเปนพื้นฐานในการพักอาศัย เพื่อกําหนดใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นตอง
จัดบริการหรือสวัสดิการใหแกผูพักอาศัยภายในชุมชน 
 1.3.9 ตัวชี้วัดขั้นพัฒนา (Performance Indicators) หมายถึง ตัวช้ีวัดท่ีมีความสําคัญและเปน
ภารกิจที่มีการพัฒนาเพื่อยกระดับในการพักอาศัย รวมถึงการใหบริการหรือสวัสดิการสูงข้ึนหรือกาวหนา
มากกวามาตรฐานตัวชี้วัดขั้นพื้นฐาน เพื่อกําหนดใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น อาจจะกระทําหรือ
เลือกทําตามศักยภาพขององคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้นๆ 

1.4   กฎหมายที่เก่ียวของ 
 1.4.1  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 1.4.2  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 
 1.4.3  พระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 
 1.4.4 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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 ท่ีอยูอาศัย คือ หนึ่งในปจจัยสี่ท่ีเปนรากฐานของความมั่นคงของชีวิตและครอบครัว โดยที่อยู
อาศัยจะอยูในรูปแบบของอาคารบานเรือนที่ใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัย เชน บานเดี่ยว บานแฝด 
บานแถว ทาวนเฮาส หรือคอนโดมิเนียม รวมถึงพื้นที่หรือท่ีดินในการกอสราง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
รวมทั ้งบริการตางๆ ที ่เชื ่อมโยงบุคคลและครอบครัวเขากับชุมชนและจากชุมชนสู ภูมิภาค ทั ้งนี้
คุณลักษณะที่สําคัญของที่อยูอาศัย คือ สถานที่ที่บุคคลใชเพื่อปองกันภัยอันตรายยามหลับนอนและ
พักผอน อีกทั้งเปนที่ซึ่งผูอยูอาศัยสามารถทํามาหากินประกอบอาชีพได 
 การกําหนดลักษณะที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย ควรคํานึงถึงคุณลักษณะที่สําคัญคือ  
 1)  การมีที่อยูอาศัยที่เกื้อกูลตอการดํารงชีวิต สามารถตอบสนองความตองการขั้นพื้นฐานได 
เชน  
  1.1)  ดานกายภาพ คือ การปองกันแดด ฝน และผลกระทบดานสิ่งแวดลอม ความ
สะดวกสบาย และมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จําเปนและเพียงพอ เชน น้ําประปา ไฟฟา เปนตน 
  1.2) ดานจิตใจ คือ ฐานะทางสังคม ความเปนเจาของ และความเปนสวนตัว  
 2)  การมีที่อยูอาศัยที่สงเสริมคุณภาพชีวิตของบุคคลทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 
ในดานตางๆ ดังตอไปนี้ 
  2.1)  ดานสุขภาพอนามัย  
   วัดไดจากสถิติการเจ็บปวยดวยโรครายแรงและเรื ้อรัง (ความดัน เบาหวาน 
หัวใจ หอบหืด โรคขอ มะเร็ง การติดสารเสพติดและสุรา การปวยทางจิต) 
  2.2) ดานคุณภาพสิ่งแวดลอม  
   - คุณภาพของอากาศ 
   - คุณภาพน้ํา 
   - ความดังของเสียง 
  2.3) การสงเสริมสถานภาพทางเศรษฐกิจ 
   - กองทุนหมูบาน 
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   - การจัดตั้งกลุมประกอบอาชีพ 
   - พื้นที่ในการดําเนินการ 
  2.4) ความสัมพันธทางสังคมและวัฒนธรรม  
   - การจัดกิจกรรมทางสังคม วัฒนธรรม 
   - การดูแลผูดอยโอกาส 
  2.5) ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
   - ความปลอดภัยในการดํารงชีวิตประจําวัน 
   - ความปลอดภัยจากภัยพิบัติในชุมชน 
  2.6)  การบริหารจัดการชุมชน 
   - การจัดตั้งกรรมการหมูบาน/ชุมชน 
   - การระดมทุนในการบริหารจัดการหมูบาน/ชุมชน 
 ดังนั้น ในการพัฒนาที่อยูอาศัย เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนใหดีข้ึน จําเปนตอง
เขาใจในองคประกอบตางๆ ท่ีสามารถสงเสริมการพัฒนา ดังตอไปนี้ 
 1) ขนาดของชุมชน 
 2) ความหนาแนนของชุมชนและสัดสวนการใชท่ีดิน 
 3) องคประกอบของชุมชนและที่อยูอาศัย 
 4) การวางผังอาคารที่อยูอาศัย 
 5) ท่ีวางนอกอาคาร 
 6) ขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน 
 7) มาตรฐานหนวยท่ีอยูอาศัย 
 8) รูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 

2.1   ขนาดของชุมชน 
 การกําหนดขนาดของชุมชนตามจํานวนหนวยท่ีอยูอาศัยและจํานวนประชากร สามารถสรุป
จากการกําหนดรายการมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมของการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2529 และการ
วิจัยมาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอมในกรุงเทพมหานครสําหรับการเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2531 ซึ่ง
สอดคลองกับมาตรฐานการกําหนดขนาดของชุมชนของตางประเทศ เชน Guidelines for rural center 
planning ของ ESCAP โดยเปนการรวบรวมมาตรฐานของชุมชนจากประเทศในภูมิภาคเอเชีย – แปซิฟกไว 
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ท้ังนี้ การกําหนดขนาดของชุมชนจะจําแนกกลุมตามขนาดของจํานวนประชากร และ/หรือหนวยท่ีอยู
อาศัย ดังแสดงไวในตารางที่ 2.1 

ตารางที่ 2.1 ขนาดของชุมชน จําแนกตามจํานวนหนวยท่ีอยูอาศัย และประชากร 
รายการเปรียบเทียบ 

 
ขนาดชุมชน  

จํานวนหนวยที่อยูอาศัย 
(หนวย) 

จํานวนประชากร 
(คน) 

หมูบาน (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 : การเคหะแหงชาติ , 2519 
 ในกรณีของชุมชนพักอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย มักจะมีรูปแบบของการอยูอาศัยเปน
บานในแนวราบ และมีการรวมกลุมท่ีอยูในระดับหมูบาน ดังนั้นขนาดของชุมชนที่อยูในระดับหมูบาน 
จะสามารถจําแนกตามจํานวนหลังคาเรือนได 3 ลักษณะ ดังตอไปนี้ 
 1)  ชุมชนขนาดใหญ จํานวนบาน ตั้งแต 500 หลังคาเรือนขึ้นไป 
 2)  ชุมชนขนาดกลาง จํานวนบาน ระหวาง 101-499 หลังคาเรือน 
 3)  ชุมชนขนาดเล็ก จํานวนบานไมเกิน 100 หลังคาเรือน 

2.2   ความหนาแนนของชุมชนและสัดสวนการใชที่ดิน 
 การกําหนดความหนาแนนของชุมชนแบงไดเปน 3 ขนาด (ดังแสดงในตารางที่ 2.2)  

ตารางที่ 2.2 ความหนาแนนของชุมชน  

ทําเลที่ต้ังโครงการเคหะชุมชน ความหนาแนน (คน / ไร) 
ท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 61-100 
ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 25 - 60 
ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 1 - 24 

 ท่ีมา: สํานักผังเมือง, 2546 
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 การถือเขตการใชท่ีดินตามมาตรฐานผังเมืองในแตละพื้นที่ และการปรับปรุงเกณฑความ
หนาแนนตามความจําเปน โดยใชขนาดเฉลี่ยครอบครัวตอ 5 คน โดยมีอัตราสวนการใชท่ีดิน ในโครงการ
เคหะชุมชนดังแสดงในตารางที่ 2.3 

ตารางที่ 2.3 สัดสวนการใชท่ีดินในโครงการเคหะชุมชน 

องคประกอบ ในเขตเมือง ชานเมือง นอกเมอืง 
1.  ความหนาแนน                                      

(ครอบครัว/ไร) 
สูง 

10 – 30 
กลาง 
8 – 20 

ต่ํา 
3 – 10 

2. ท่ีดินสําหรับถนน ท่ีโลง ทางเทา            
สนามเด็กเลน (%) 

17 – 22 17 – 22 17 – 22 

3. สัดสวนที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 
(%) 

8 –18 8 – 18 8 – 18 

4. ท่ีอยูอาศัย (%) 60 – 70 60 – 70 60 – 70 
 อาคารชุดผูมีรายไดสูง (%) 15   
 อาคารชุดผูมีรายไดปานกลาง (%) 35   
 อาคารชุดผูมีรายไดนอย (%) 50   
 บานแฝด ผูมีรายไดสูง (%)  15  
 บานแถว ผูมีรายไดปานกลาง (%)  35 35 
 บานแถว ผูมีรายไดนอย (%)  50 50 
 บานเดี่ยวผูมีรายไดสูง (%)   15 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 

2.3   องคประกอบของชุมชนและที่อยูอาศัย ประกอบดวย 

 1)  ประชากรจํานวนหนึ่ง และสถาบันทางสังคม 
 2) อาณาเขตทางภูมิศาสตร 
 3)  หนวยพักอาศัย  
 4)  สาธารณูปโภค 
 5)  สาธารณูปการ 
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 โดยการเคหะแหงชาติ ไดกําหนดมาตรฐานขององคประกอบชุมชน ซึ่งไดแสดงไวใน
ตารางที่ 2.4 – 2.9 ดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 2.4 องคประกอบชุมชนในระดับตางๆ ตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 
ระดับของชุมชน 

 
องคประกอบชุมชน 

หมูบาน 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. ยานพาณิชยกรรม     
4. สถานบริบาลทารก/อนุบาล     
5. สํานักงานบริหารชุมชน     
6. ศูนยชุมชน     
7. สถานบริการอนามัย     
8. บริการสื่อสาร     
9. สวนสาธารณะ     
10. สนามกีฬา 
       สถานที่พักผอนหยอนใจ 

    

11. สถานศึกษา     
12. ศูนยประกอบอาชีพ     
13. บริการขนสงมวลชน     

 ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 
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ตารางที่ 2.5 องคประกอบชุมชนดานพาณิชยกรรมตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 
บริเวณพาณิชยกรรม หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 

1. รานคายอย     
2. ตลาดสด     
3. ศูนยการคา     
4. สาขาธนาคาร     

รวมเนือ้ท่ี 1 ไร 4 ไร 12 ไร 36 ไร 
ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
ตารางที่ 2.6 องคประกอบชุมชนดานการบริการชุมชนตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

บริการชุมชน หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 
1. ปอมยาม     
2. สัญญาณแจงอัคคีภัย     
3. สํานักงานดูแลชุมชน     
4. สถานีตํารวจ     
5. สถานีดับเพลิง     
6. หนวยงานราชการ     

รวมเนือ้ท่ี 0.25 ไร 1 ไร 3 ไร 9 ไร 
ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
ตารางที่ 2.7 องคประกอบชุมชนดานการบริการสาธารณสุขตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

บริการชุมชน หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 
1. สํานักงานแพทย     
2. ทันตแพทย     
3. รานขายยา     
4. สถานีอนามัยช้ัน 2     
5. สถานีอนามัยช้ัน 1     
6. โรงพยาบาล 50 เตียง (1,000 คน/เตียง)    

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
 * เนื้อท่ีของสํานักงานแพทย ทันตแพทยและรานขายยาใชพื้นที่บริเวณดานพาณิชยกรรม 
 * เนื้อท่ีสําหรับสถานีอนามัย ช้ัน 1 และ 2 ประมาณ 2 ไร 
 * เนื้อท่ีสําหรับโรงพยาบาล ขนาด 50 เตียง ประมาณ 30 ไร 
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ตารางที่ 2.8 การประมาณเนื้อท่ีโรงเรียนในเขตเมืองตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

ระดับ 
ชุมชน 

โรงเรียน
อนุบาล 

โรงเรียน
ประถม 

1 - 6 

โรงเรียนมัธยม
ตน 

โรงเรียนมัธยม 
ปลาย 

โรงเรียนอาชีวะ 

 ก ข ค ก ข ค ก ข ค ก ข ค ก ข ค 
หมูบาน 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 : การเคหะแหงชาติ , 2519 
 หมายเหตุ ก = จํานวนโรงเรียน (แหง) 
   ข = จํานวนเนื้อท่ีโรงเรียน 1 แหง (ไร) 
   ค = รวมเนื้อท่ีสถานศึกษา (ไร) 
   ชุมชนขนาด 2 หมูบาน มีโรงเรียนประถม 1 โรงเรียน 
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ตารางที่ 2.9 มาตรฐานของถนนตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

ลําดับศักดิ์
ของถนน 

องคประกอบ 
ของถนน 

หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 

ทางจราจร (เมตร) 10.00 12.00 14.00 18.20 
ทางเทา (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 
มากกวา 
1,600 

ถน
นส

ายห
ลัก

 

ความกวาง(เมตร) 15.00 17.00 20.00 26.00 
ทางจราจร (เมตร) 8.00 10.00 11.00 13.00 
ทางเทา (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 

ความกวาง(เมตร) 12.00 14.00 16.00 18.00 
ทางจราจร (เมตร) 6.00 6.00 6.00 6.00 
ทางเทา (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

 

ความกวาง(เมตร) 9.00 9.00 9.00 9.00 

หมายเหตุ : ถนนปลายตัน ใหมีความกวางเทากับถนนยอย แตความยาวของถนนตองไมเกิน 120 เมตร 
และตองมีท่ีกลับรถรัศมีอยางนอย 7 เมตร หรือท่ีกลับรถในลักษณะอื่นที่เหมาะสม 

  ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
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2.4   การวางผังอาคารที่อยูอาศัย 
 มาตรฐานการวางผังอาคารที่อยูอาศัย แบงออกตามลักษณะของอาคารและการอยูอาศัย ซึ่งการ
เคหะแหงชาติแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 
 1) อาคารประเภท ก ประกอบดวย บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว  
 2) อาคารประเภท ข ประกอบดวย อาคารชุด โดยมีรายละเอียดของมาตรฐาน การวางผัง
อาคารที่อยูอาศัยสําหรับอาคารทั้งสองประเภท ดังปรากฏในตารางที่ 2.10 และ 2.11 
 
ตารางที่ 2.10 มาตรฐานการวางผังอาคารที่อยูอาศัย ประเภท ก. 

ขนาดและระยะตางๆ เดี่ยว แฝด แถวชั้นเดียว แถวมากกวา 1 ชั้น 

ขนาดที่ดินที่เล็กที่สุด 
(ตารางวา) 

50 40 20  

ความกวางนอยท่ีสุด 
(เมตร) 

12.00 9.00 6.00 3.60 

 
 
 

3.00 
(ไมสามารถ 

กําหนดดานขางได) 
(ไมสามารถ 

กําหนดดานขางได) 

แนวอาคาร ระยะหาง 
ระหวางอาคารกับ 
แนวเขตที่ดิน (เมตร) 

ดานหนา 
 

ดานขาง 
ดานหลัง 

 
 
 

3.0 
 

2.00 
3.00 3.00 5.00 

พื้นที่ตั้งอาคาร 
(BCR) ของพื้นที่ท้ังหมด 

40 % 50% 60% 

ลานกลาง  
(ตารางเมตร) 

9.00 
พรอมชองเปดท่ีมีความสูง 2.40 เมตร 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 
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ตารางที่  2.11 การจัดสรรเพื่อท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม  

ประเภทการจัดสรร 
ท่ีดินเปลา / ท่ีดินพรอมบานเดี่ยว ขนาดแปลง

ท่ีดิน กรณีความยาวหรือ
ความกวาง ≥ 10 ม. 

กรณีความยาว
ต่ํากวา ≤ 10 ม. 

ท่ีดินพรอมบานแฝด 
ท่ีดินพรอมบาน
แถวหรอือาคาร

พาณิชย 

เนื้อท่ี ≥ 50 ตรว. ≥ 60 ตรว. ≥ 35 ตรว. ≥ 16 ตรว. 
ความกวาง 

หรือความยาว ≥ 10.00 ม. 
ไมไดขนาด 
≥ 10 ม. ≥ 8.00 ม. ≥ 4.00 ม. 

ท่ีมา : ขอกําหนดการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 

หมายเหตุ การจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม ท่ีดินแปลงยอยจะตองมีขนาดและเนื้อท่ีของ
ท่ีดินแยกเปน 3 ประเภทดังนี้ 

 1. การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายท่ีดิน หรือท่ีดินพรอมอาคารประเภทบานเดี่ยว ท่ีดิน 
แปลงยอยตองมีขนาดความกวางหรือความยาวไมนอยกวา 10.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 
50 ตารางวา หากความกวางหรือความยาวไมไดขนาดดังกลาว ตองมีเนื้อที่ไมต่ํากวา 
60 ตารางวา 

 2. การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแฝด ท่ีดินแตละแปลงตองมี
ความกวางไมต่ํากวา 8.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 35 ตารางวา 

 3. การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแถวหรืออาคารพาณิชย ท่ีดิน
แตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 16 ตารางวา 

 กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
และกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งมี
ผลควบคุมการพัฒนาที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครเปนหลัก มีรายละเอียดของมาตรฐานการวางผัง
อาคารที่อยูอาศัย 3 สวน คือ 
 1)  การกําหนดที่เวนวางไมนอยกวารอยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ใน 
  - ท่ีดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 
  - ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 
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  - ท่ีดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) 
  (กฎกระทรวงฉบับที่ 414 พ.ศ. 2542 ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 
 2)  ขนาดของพื้นที่การจัดสรรที่ดิน 
  - ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว)ในบางบริเวณ 
  - ท่ีดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม (สีขาวมีกรอบและเสนทแยงสีเขียว) 
ในบางบริเวณมีพื้นที่จัดสรรสําหรับการอยูอาศัยแปลงยอย มากกวาหรือเทากับ 100 ตารางวา/แปลง และมี
ท่ีเวนวางมากกวาหรือเทากับ 40 % ของที่ดินแปลงยอย 
 3)  ขนาดของแปลงที่ดินและตัวอาคารมีการกําหนดขนาด ความกวาง และความลึก ดังนี้ 

ตารางที่ 2.12 ขนาดของแปลงที่ดินและตัวอาคาร 

ประเภทอาคาร 
การควบคุมอาคาร 

หองแถว / ตึกแถว บานแถว 

ความกวาง / เมตร ≥ 4.00 ≥ 4.00 
ความลึก / เมตร ≥ 4 ≤ 24 ≥ 4 ≤ 24 
พื้นที่ / ตารางเมตร ≥ 30 ≥ 24 
ความยาวโดยรวมโครงการ มากกวา 16 เมตร ตองมีเวนวาง ท่ีระยะ12 – 16 เมตร 
ท่ีวางภายนอกอาคาร มีเนื้อท่ี 10 / 100 ของพื้นที่ 

ช้ันลางของอาคาร 
มีเนื้อท่ี 20 / 100 ของพื้นที่ 

ช้ันลางของอาคาร 

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

2.5   ที่วางภายนอกอาคาร 
 นอกจากขนาดของชุมชนและการวางผังที่อยูอาศัยแลว มีกฎหมายซึ่งกําหนดมาตรฐานเรื่อง
ท่ีวางภายนอกอาคารเพื่อการปองอัคคีภัยและความปลอดภัยในทรัพยสินสวนบุคคลและสาธารณประโยชน 
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กําหนด
ไววาอาคารซึ่งรวมผังอาคารที่อยูอาศัย จะตองมีท่ีวางภายนอกอาคาร แนวอาคาร และระยะตางๆ ของ
อาคาร ดังแสดงตามตารางที่ 2.13  
 1) อาคารที่อยูอาศัย และอาคารอยูอาศัยรวม ตองมีท่ีวางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของ
พื้นที่ช้ันใดชั้นหนึ่งท่ีมากที่สุดของอาคาร 
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 2) ท่ีวางดานหนาของบานแถวซึ่งดานหนาไมติดถนนสาธารณะ ตองไมนอยกวา 6 เมตร 
 3) ท่ีวางดานหลังอาคารตองกวางไมนอยกวา 3 เมตร 
 4) ท่ีวางระหวางตึกแถวที่สรางติดกัน 10 คูหาหรือยาวกวา 40 เมตร ตองกวางไมนอยกวา         
4 เมตร 
 5) ท่ีวางระหวางหองแถว ตึกแถว กับเขตที่ดินของผูอื่น กวางไมนอยกวา 2 เมตร 

2.6   ขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน 
 การกําหนดอื่น ๆ เชน แนวอาคาร และระยะตางๆ ของอาคารเปนไปตามขอกําหนดในหมวดที่ 
4 ของกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ดังกลาวขางตน ตลอดจนขอกําหนดเพื่อควบคุมการจัดสรร
ท่ีดิน ตามตารางที่ 2.13  
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2.7   มาตรฐานหนวยที่อยูอาศัย 
 มาตรฐานสําหรับหนวยท่ีอยูอาศัย เปนการกําหนดในเรื่องขนาดของเนื้อท่ีขององคประกอบ 
หนวยท่ีอยูอาศัย ขนาดพื้นที่เล็กที่สุดท่ีผูอยูอาศัยสามารถอยูไดและมีความจําเปนในการใชงานจริง ท่ีเก็บของ 
ความสูงของเพดาน ปริมาตร แสงธรรมชาติ การระบายอากาศ ประตู และการจัดหอง มาตรฐานที่ถูก
กําหนดขึ้นมานี้จัดทําโดยคํานึงถึงคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัยความสะดวกสบาย และความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพยสินของผูอยูอาศัย โดยการเคหะแหงชาติ ไดกําหนดมาตรฐานไวดังนี้ 
 2.7.1  มาตรฐานเนื้อที่ และความกวางต่ําสุด 
  (1)  สวนมิดชิด เปนพื้นที่ที่ตองการความเปนสวนตัวสูงสุด เพื่อใชกับกิจกรรมการ
อยูอาศัยเฉพาะบุคคล ไดแก หองนอน และหองน้ํา 

ตารางที่ 2.14 มาตรฐานเนื้อท่ีหองเล็กที่สุด และความกวางต่ําสุดของหองสวนมิดชิด 

พื้นที่ใชสอย 
เนื้อท่ีหองเล็กทีสุ่ด 

(ตารางเมตร) 
ความกวางต่ําสุด(เมตร) 

1.หองนอนแรก 8.64 2.40 
2.หองนอนตอไป(ชนิด 2 เตียง) 7.20 2.40 
3.หองนอนตอไป(ชนิด 1 เตียง) 5.76 2.40 
4.หองน้ําสวม(ท่ีอาบน้ํา - อางลางหนา - สวม) 2.88 1.80 
5.หองน้ําสวม(ท่ีอาบน้ํา - สวม - ซักผา) 2.16 1.20 
6.หองสวมแยกเดี่ยว 1.44 1.20 
7.หองอาบน้ําแยกเดี่ยว 1.08 1.20 

 
ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
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  (2)  สวนเอนกประสงค ไดแก หองรับแขก - พักผอน หองครัว และหองรับประทาน
อาหาร 

ตารางที่ 2.16 มาตรฐานเนื้อท่ีหองเล็กที่สุด และความกวางต่ําสุดของหองสวนเอนกประสงค 

พื้นที่ใชสอย เนื้อท่ีหองเล็กทีสุ่ด 
(ตารางเมตร) ความกวางต่ําสุด(เมตร) 

1.พื้นที่รวมสําหรับรับแขก พักผอน 
รับประทานอาหาร และเตรียมอาหาร 

22.32 2.40 

2.พื้นที่รวมสําหรับรับแขก - พักผอน - 
รับประทานอาหาร 

18.00 2.40 

3.พื้นที่รวมสําหรับรับประทานอาหาร - ครัว 12.96 2.40 
4.หองรับแขก - พักผอน 14.40 2.40 
5.หองรับประทานอาหาร 8.64 2.40 
6.หองเตรียมอาหาร 4.32 1.80 
7.หองครวัแยกเดี่ยว 4.67 2.10 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 

หมายเหตุ ระยะตางๆ ตามตารางที่ 2.15 และตารางที่ 2.16 ใหวัดจากศูนยกลาง ถึงศูนยกลางผนังท่ีมีความ
หนาไมเกิน 15 เซนติเมตร 

 ท่ีอยูอาศัยแตละหนวยท่ีประกอบดวยหองนอน พื้นที่รวมสําหรับพักผอน รับประทานอาหาร 
พื้นที่ครัว และหองน้ําสวม พื้นที่รวมสําหรับผูอยูอาศัยของครอบครัวไมต่ํากวา 5 คน จะตองไมนอยกวา 
28 ตารางเมตร (ดูแนวทางการออกแบบที่อยูอาศัย ในภาคผนวก ก: แบบบานมั่นคง และภาคผนวก ค: 
มาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยของตางประเทศ ประกอบ) 
 2.7.2  ความสูงของเพดาน 
  ความสูงจากพื้นถึงเพดานของพื้นที่ใชอยูอาศัย จะตองไมนอยกวา 240 เซนติเมตร ในที่
ซึ่งเพดานมีความเอียงลาด สวนต่ําสุดของเพดานวัดจากพื้นหองไมนอยกวา 240 เซนติเมตร และในกรณีท่ี
มีการติดตั้งพัดลมดูดอากาศในหองน้ําและครัว ความสูงของเพดาน ดังกลาวสูง 200 เซนติเมตรได 
 2.7.3  การระบายอากาศ 
  (1)  ของพื้นที่อยูอาศัย 
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   ชองหรือหนาตางที่เปดไดขนาดเล็กที่สุดจะตองมีพื้นที่รวมกันไมนอยกวารอยละ 
20 ของพื้นที่หองนั้นๆ โดยใหมีชองเปดในทิศทางตรงกันขามและลมสามารถผานไดตลอด 
  (2)  ของพื้นที่ท่ีไมใชอยูอาศัย 
   2.1)  ใตถุนอาคารที่มีพื้นที่ช้ันลางลอยพื้นจากระดับดิน ซึ่งบางสวนหรือท้ังหมด
ของโครงสรางนั้นเปนไม จะตองมีชองระบายอากาศอยางนอย 2 ดาน ชองระบายอากาศนี้ตองมีพื้นที่
อยางนอยรอยละ 10 ของเนื้อท่ีใตถุนทั้งหมด 
   2.2)  หองหลังคา และเนื้อที่เหนือเพดาน ตองจัดใหมีทางลมผานตลอด มีขนาด
เทากับรอยละ 5 ของพื้นที่เพดาน 
   2.3)  ชองบันได ตองจัดใหมีชองระบายอากาศโดยมีพื้นที่ระบายอากาศนอยท่ีสุด 
0.1 ตารางเมตรตอช้ัน 
 2.7.4  ประตู 
  เพื่อจัดใหมีชองท่ีมีขนาดเพียงพอสําหรับการใชสอย เชนการขนยายเครื่องเรือน และ
อุปกรณ หรือทางเขาสําหรับการตรวจตรา และการบํารุงรักษา 
  (1) ประตูภายนอก 
ตารางที่ 2.17 มาตรฐานความกวาง และความสูงของประตูภายนอก 

ความกวาง ชนิดของประตู 
บานเดี่ยว บานคูบานละ 

ความสูง 

1. ประตูทางเขา 90 เซนติเมตร 75 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 
2. ประตูบริการ 80 เซนติเมตร 75 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
  (2)  ประตูภายใน 
ตารางที่ 2.18 มาตรฐานความกวาง และความสูงของประตูภายใน 

ชนิดของประตู ความกวาง ความสูง 
1. ประตูเขาหองนอน 80 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 
2. ประตูเขาหองครัว 80 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 
3. ประตูเขาหองน้ํา 60 เซนติเมตร 200 เซนติเมตร 
4. ประตูตูเสื้อผา เก็บของ 70 เซนติเมตร 195 เซนติเมตร 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
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 2.7.5  ทางติดตอภายในอาคาร 
  (1)  บันได การวางผังบันไดมีรายละเอียดดังนี้ 
   1.1) ความสูงของลูกตั้งทุกช้ันของบันไดเดียวกัน จะตองมีขนาดเทากัน และ

จะตองไมสูงกวา 20 เซนติเมตร และลูกนอนตองมีความกวางไมนอยกวา 
20 เซนติเมตร 

   1.2) ความสูงของชวงบันได แตละชวงจะตองไมสูงกวา 3.00 เมตร (วัดทางดิ่ง) 
   1.3) ความกวางของชานพักบันได จะตองไมนอยกวาความกวางของบันได 
   1.4) ราวบันได  
    ก) บันไดจะตองมีราวอยางนอย 1 ดาน ถาบันไดนั้นมีลูกตั้ง 3 ลูกขึ้นไป 
    ข)  บันไดที่มีความกวางเกิน 150 เซนติเมตร จะตองจัดใหมีราวบันได 2 ขาง 
    ค)  ความสูงของราวบันได วัดตั้งฉากกับชานพักบันได หรือ ลูกนอน 

บันไดตรงจมูกบันได จะตองไมนอยกวา 75 เซนติเมตร และ ไมเกิน 90 
เซนติเมตร 

   1.5)  ความกวางของบันได 
    ก)  ความกวางของบันไดภายในหนวยท่ีอยูอาศัย ตองไมนอยกวา 75 

เซนติเมตร 
    ข)  อาคารที่มีผูอยูอาศัยต่ํากวา 50 คน บันไดจะตองกวางอยางนอย 90 

เซนติเมตรและความกวางของบันไดจะตองเพิ่มข้ึน 20 เซนติเมตร     
ตอจํานวนผูอาศัยท่ีเพิ่มข้ึนทุก 25 คน 

    ค)  ความกวางของบันไดไมควรเกิน 210 เซนติเมตร 
  (2)  ทางเดินรวม 
   2.1)  สําหรับบานพักอาศัย ความกวางไมนอยกวา 1.00 เมตร  
   2.2)  สําหรับอาคารพักอาศัยรวม และอาคารสาธารณะ ความกวางไมนอยกวา 

1.50 เมตร  
  (3)  ลิฟต การวางผังลิฟต มีรายละเอียดดังนี้ 
   3.1) ลิฟตจะตองมีขนาดใหญพอท่ีจะจุผูใหญอยางนอย 4 คน พรอมกันได โดยมี

กลไกบังคับ และเลื่อนลงในปลองลิฟตท่ีจัดไว 
   3.2) ความกวางของโถงหนาลิฟตไมนอยกวา 180 เซนติเมตรหากทางเดินรวม

กวาง 180 เซนติเมตรตองเพิ่มความกวางของโถงหนาลิฟต 12% 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 23 

   3.3) ระยะทางเดินไกลสุดจากที่พักอาศัย ถึงลิฟตตองไมเกิน 54 เมตร เนื่องจาก
ความสะดวกและเหมาะสมในการใหบริการตอผูอยูอาศัยท่ีตองเดินมายัง
ตําแหนงลิฟต 

 2.7.6  ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคารที่อยูอาศัย 
  (1)  ไฟฟา 
   ขนาดสายไฟฟา และความสวาง จะตองไมนอยกวาท่ีกําหนดไวตอไปนี้ 
ตารางที่ 2.19 มาตรฐานขนาดสายไฟฟาตางๆ จําแนกตามลักษณะการใช 

รายการสายไฟฟา ขนาดสายไฟฟา 
1. สายประธานตอกับสายภายนอก เบอร 6 
2. สายไฟสําหรับแสงสวาง เบอร 14 
3. สายไฟสําหรับเครื่องไฟฟาในครัว เตารีด เบอร 12 
4. สายไฟสําหรับใชงานหนักทั่วไป เบอร 12 
5. สายไฟสําหรับมอเตอรขนาดเล็ก เบอร 12 
6. สายไฟสําหรับเตาหุงตมไฟฟา เบอร 8 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 

 สําหรับแสงสวางในหองอยูอาศัยจะตองมีความสวางไมนอยกวา 60 วัตต 

  (2)  ประปา 
   2.1)  การติดตั้งทอประปา  
    ท่ีอยูอาศัยแตละหนวย จะตองมีกอกน้ําอยางนอยท่ีสุดดังนี้ 
    ก)  น้ําใชทั่วไป กอกน้ํา 1 กอก จายน้ําลงยังถังเก็บน้ํา และมีทอรับระบาย

น้ําท้ิง ระบายน้ําไปสูทอระบบรวมสาธารณะ 
    ข)  น้ําใชสําหรับหองน้ําสวม อยางนอยที่สุด 1 กอก สําหรับหองน้ําสวม

ท่ีรวมกัน 1 หอง 
   2.2)  ขนาดของทอน้ําท้ิงอยางนอยท่ีสุด จะตองมีขนาดดังนี้ 
    ก)  ทอรับน้ําท้ิงจากที่อาบน้ํา อางลางหนา ท่ีปสสาวะชาย ท่ีปสสาวะหญิง 

3.75 เซนติเมตร 
    ข)  ทอรับน้ําจากที่อาบน้ําฝกบัว อางลางจาน อางซักผา และทอระบายน้ํา

จากพื้น 5 เซนติเมตร 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

24 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

    ค)  ทอสวม 10 เซนติเมตร 
   2.3)  ระบบระบายน้ําท้ิงและการติดตั้งทอระบายน้ําท้ิงจะตองวางเปนแนวตรง 

การตอทอระบายน้ําโสโครก  หรือการหักเลี้ยวจะตองอยูในทิศทาง
ไมมากกวา 45 องศา จากทิศทางที่น้ําระบายในแนวตรง 

   2.4)  ทอจายน้ําเพื่อใชดับเพลิงจะตองติดตั้งทอจายน้ําสําหรับดับเพลิงในอาคาร
ชุดทุกชั้น โดยใหความดันของน้ําในทอไมนอยกวา 14 กิโลกรัม/ตาราง
เซนติเมตร เปนเวลา 2 ช่ัวโมง 

  (3)  ปลองทิ้งขยะ (สําหรับอาคารประเภทแฟลต) โดยจะตองมีลักษณะดังนี้ 
   3.1) เสนผาศูนยกลางภายในปลองจะตองไมนอยกวา 20 เซนติเมตร ในกรณีท่ี

เปนปลองสี่เหลี่ยมสวนแคบที่สุดของปลองตองไมนอยกวา 20 เซนติเมตร 
   3.2) ปลายบนสุดของปลองตองมีการระบายอากาศอยางดี และสูงเลยหลังคา

ข้ึนไปอยางนอย 60 เซนติเมตร มีตะแกรงโลหะกันแมลงดวย 
  (4) หองรวมขยะ (สําหรับอาคารประเภทแฟลต) โดยจะตองมีลักษณะดังนี้ 
   4.1)  ขนาดของหองจะตองใหญพอที่จะจุถังขยะที่มีความจุ 2.5 ลิตร/คน/วัน 

ไดเพียงพอขณะรอการขนยาย 
   4.2)  ระยะทางจากหองขยะถึงท่ีจอดรถขยะจะตองไมไกลกวา 10 เมตร 

2.8   รูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 
 จากการศึกษาวิจัยในโครงการวิจัยเรื่องมาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย(ในเมือง) 
ตอเนื่องปงบประมาณ 2546 ของการเคหะแหงชาติ สามารถแบงรูปแบบที่อยูอาศัยจากการสํารวจพื้นที่
ชุมชนเมือง ออกเปน 5 รูปแบบ คือ 
 1)  ที่อยูอาศัยในชุมชนแออัด เชน บานเดี่ยว บานแถว ตึกแถว เปนตน 
 2)  อาคารพาณิชยพักอาศัย ท่ีมีการแบงพื้นที่เชาเพื่อการอยูอาศัยบางสวน 
 3)  อาคารชุดราคาถูก สําหรับผูท่ีสามารถจายคาเชาไมเกิน 3,500 บาทตอเดือน  
 4)  เคหะชุมชนประเภทแฟลต รวมท้ังท่ีจัดสรางโดยการเคหะแหงชาติ 
 5)  หอพัก/อพารตเมนต สําหรับผูท่ีสามารถจายคาเชาไมเกิน 3,500 บาทตอเดือน 
 (กําหนดราคาคาเชา ณ กันยายน 2547 ท้ังนี้อาจมีการเปลี่ยนแปลงตามดัชนีราคาผูบริโภค) 
 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 25 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ลักษณะทางดานเศรษฐกิจและสังคมของกลุมผูมีรายไดนอย 
ดานระดับรายไดตอเดือนกับการอยูอาศัย 

ชุมชนแออัด 
หอพัก/อพารทเมนต 

อาคารพาณิชย 
บางสวนในหอพัก/ 

อพารทเมนต 

เคหะชุมชน 
อาคารชุด 

ต่ํากวา  10,000  บาท 

10,001 – 15,000  บาท 

  มากกวา 15,000  บาท 

ระดับรายได 

1.  หอพัก/อพารทเมนต 

ลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของกลุมผูมีรายไดนอย 
ดานที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอย

อาชีพและรายได จํานวนสมาชิก 2 – 4 คนตอครัวเรือน 

1.  รายไดไมแนนอน 

รับจางทั่วไปคาขาย 

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

2.  รายไดแนนอน 

ลูกจางพนักงาน 

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

3.  นักเรียน / นักศึกษา 

นักเรียน / นักศึกษา 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

26 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

 เมื่อพิจารณาลักษณะการครอบครองและลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย สามารถสรุป
ลักษณะที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเมืองไดเปน 4 ประเภทดังนี้ 
 1)  ที่อยูอาศัยชั่วคราว เปนการเชาอยูระยะสั้น ไมเกิน 5 ป แบงเปน 
  1.1)  แนวราบ เชน ท่ีอยูในชุมชนแออัด อาคารพาณิชยใหเชา 
  1.2) แนวสูง เชน หอพัก/อพารทเมนต อาคารชุด  
 2)  ที่อยูอาศัยถาวร เปนการเชาระยะยาวมากกวา 5 ปหรือครอบครองเปนเจาของ แบงเปน 
  2.1)  แนวราบ เชน ท่ีอยูในชุมชนแออัด  
  2.2)  แนวสูง เชน เคหะชุมชน อาคารชุด  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปแบบที่อยูอาศัยและชุมชนผูมีรายไดนอย

ลักษณะอาคารถาวร 

การครอบครองและระยะเวลาอยูอาศัย เชาระยะสั้น  (อยูนอยกวา  5  ป) 
เชาระยะยาว  (อยูมากกวา  5  ป) 

แนวระนาบ  & แนวสูง 

อัตราคาเชาเฉลีย่/รายได  ต่ํากวา  25% 

อัตราคาเชาเฉลีย่/เดอืน 

1,580  :  อาคารพาณิชย 

สูงกวา  2,000 บ : อาคารชุด  
เคหะชุมชน  หอพกั/ 

อพารทเมนต 

572  :  ชุมชนแออัด 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 3  เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 27 

บทที่  3 
เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 
สําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 

 
 รายละเอียดของมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย มีความสําคัญตอคุณภาพชีวิต สังคมและ
ชุมชน ซึ่งสะทอนใหเห็นชัดเจนตอการบริหารจัดการที่มีคุณภาพ ดังนั้นองคกรปกครองสวนทองถิ่น จึง
ควรพิจารณาแนวทางของมาตรฐาน และเกณฑตางๆ ท่ีกําหนดตอไปนี้ใหมีความสอดคลองเหมาะสมตอ
สภาพการดําเนินชีวิตและคุณภาพชีวิตท่ีดีของประชาชนในทองถิ่น ดังนี้ 

3.1   มาตรฐานการปรับปรุงชุมชนแออัด 
 มาตรฐานการปรับปรุงชุมชนแออัด ประกอบดวย 
 3.1.1  ทางเลือกในการปรับปรุงชุมชนแออัด 
  การปรับปรุงชุมชนแออัดเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนใหดีข้ึน เสนอใหมี
ทางเลือกในการปรับปรุงทางดานกายภาพ 2 ทางเลือก คือ 
  (1)  การปรับปรุงในที่ดินเดิม (Upgrading) 
   เปนการปรับปรุงสภาพการอยูอาศัยของประชาชนในชุมชนแออัดนั้นๆ ใหดีข้ึน 
แทนการรื้อยาย โดยการลงทุนและปรับปรุงสภาพแวดลอมทางกายภาพที่มีอยูเดิมใหดีข้ึน และคงรูปแบบ
ชุมชนเดิมใหมีอยูตอไป เชน ทางเดินเทา ทางระบายน้ํา ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ ใน
ชุมชน เปนตน โดยมีจุดมุงหมายที่จะยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในดานบริการข้ันพื้นฐานใหดี
ข้ึน และชุมชนมีความนาอยูมากขึ้น 
   เพื่อใหสอดคลองกันในทุกชุมชน การออกแบบทางกายภาพ  จึงไดกําหนด
มาตรฐานในการปรับปรุง โดยพิจารณาจากสภาพความเปนจริงในชุมชนสวนใหญเปนหลัก โดยแนวทาง
การออกแบบจะตองคํานึงถึงประโยชนในการใชสอยท่ีตอบสนองตอความตองการของชุมชนนั้นๆ โดย
มาตรฐานในการปรับปรุงทางกายภาพดานตางๆ จะนําเสนอในหัวขอตอไป 
  (2)  การจัดหาที่อยูใหม (Relocation) 
    เปนแนวทางในการยายประชาชนในชุมชนแออัดท่ีประสบปญหาความ
เดือดรอนดานที่อยูอาศัยจากที่ดินเดิมไปยังท่ีใหม ซึ่งอาจจะเปนสวนหนึ่งของที่ดินเดิม หรือจากที่ดินเดิม
ไปยังท่ีดินใหม โดยมีโครงการรองรับการรื้อยาย สามารถทําได 2 ลักษณะ คือ  



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

28 บทที่ 3  เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 

   2.1 )  การจัดเปนแปลงโลง มีถนน ทางระบายน้ํา ระบบประปา ไฟฟา และการถม
ดินเพื่อใหพนน้ําทวม แลวใหประชาชนปลูกสรางที่อยูอาศัยเอง 
   2.2)  จัดสรางที่อยูอาศัย ซึ่งมีท้ังการใหเชาหรือใหเชาซื้อ ตามความเหมาะสมของ 
แตละชุมชน 
 3.1.2  องคประกอบของการปรับปรุงชุมชนแออัด  
  (1)  มีหนวยงาน องคกร ผูรับผิดชอบ 
  (2)  คาดําเนินการและงบประมาณในการดําเนินการ มีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
    2.1)  งบประมาณในการเริ่มตนสํารวจชุมชนเพื่อหาขอสรุปดานการปรับปรุงวา
เหมาะสมกับแนวทางใด โดยมีทางเลือก 2 แนวทาง คือ การปรับปรุงในที่ดินเดิม และการจัดหาที่อยูใหม 
   2.2)  งบประมาณในการดําเนินการปรับปรุง 
    2.3)  งบประมาณในการประเมินและแกไขในรายละเอียด 
  3.1.3  ขั้นตอนการปรับปรุงชุมชนแออัด 
  ข้ันตอนการปรับปรุง จะขึ้นอยูกับลักษณะของโครงการ วาจะดําเนินการปรับปรุง
ชุมชนในที่ดินเดิม หรือจัดหาที่อยูใหม โดยขั้นตอนตางๆ จะนําเสนอตอไปในบทที่ 4 

3.2   มาตรฐานเกี่ยวกับขนาดของชุมชน และสัดสวนการใชที่ดิน 
 ในการพิจารณาขนาดชุมชน ความหนาแนน สัดสวนการใชท่ีดิน ขนาดแปลงที่ดิน ความกวาง
นอยท่ีสุด แนวอาคาร ระยะหางระหวางอาคารกับที่ดิน และพื้นที่ตั้งอาคารตอพื้นที่ท้ังหมด (BCR) เสนอ
ใหมีการใชเกณฑข้ันต่ําสําหรับชุมชนและที่พักอาศัยของผูมีรายไดนอยดังนี้ 
 (1) เกณฑท่ีมีอยูเรื่องความหนาแนนของจํานวนคนตอไร คือ 
  ท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 61-100 คนตอไร 
  ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 25-60 คนตอไร 
  ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 1-24  คนตอไร 
  (2)  พิจารณาการใชเกณฑข้ันต่ําเรื่องขนาดชุมชน และสัดสวนการใชท่ีดิน ดังนี้  
  - ขนาดชุมชนและจํานวนประชากร 50 – 300 หรือ 50 – 500 หลังคาเรือน  
  - ประชากร 200 – 1,200 คน หรือ 200 – 2,000 คน  
  - สัดสวนการใชท่ีดิน ท่ีอยูอาศัย : ถนน ทางเดินเทา ท่ีโลง สนามเด็กเลน : ท่ีดิน

สําหรับองคประกอบอื่นๆ เปน 50 : 20 : 30 หรือ 70 : 20 : 10 ดังตารางตอไปนี้  
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ตารางที่ 3.1 การเสนอแนะสัดสวนการใชที่ดิน 

การใชที่ดิน แนวทางที ่1 (%) แนวทางที ่2 (%) 
ท่ีอยูอาศัย 50 70 
ถนน ทางเดินเทา ท่ีโลง สนามเด็กเลน 20 20 
ท่ีดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 30 10 
รวม 100 100 

หมายเหตุ : ความแตกตางในการกําหนดสัดสวนการใชท่ีดิน มีดังตอไปนี้ 
 แนวทางที่ 1 สัดสวนการใชพื้นที่พักอาศัยคอนขางนอย (กําหนด 50 %) แตตองการใชพื้นที่
สวนกลางรวมกันคอนขางมาก โดยกําหนดหนวยพักอาศัยหรือบานที่ไมเนนใหมีขนาดใหญ 
 แนวทางที่ 2 สัดสวนการใชพื้นที่พักอาศัยคอนขางมาก (กําหนด 70 %) แตใชพื้นที่สวนกลาง
รวมกันคอนขางนอย โดยตองการใหพื้นที่หนวยพักอาศัยมีขนาดคอนขางใหญ เพื่อเพิ่มพื้นที่สวนตัวใน
การพักอาศัยใหมากขึ้น 
 (ดูตัวอยางการวางผังชุมชน ในภาคผนวก ข ประกอบ) 

3.3   มาตรฐานองคประกอบภายในชุมชน 
 องคประกอบชุมชนสําหรับผูมีรายไดนอย โดยทั่วไป มักจะมีขนาดของชุมชนประมาณ 50-500 
หลังคาเรือน ดังนั้นองคประกอบชุมชน ควรเปนองคประกอบที่จําเปนในการดํารงอยูของชุมชน (ควรมี
หรือตองมี) สามารถดูแลบํารุงรักษาใหคงสภาพโดยความสามารถของชุมชน และไมสามารถใชบริการ
จากการใหบริการในพื้นที่โดยรอบได  
 ท้ังนี้ องคกรปกครองสวนทองถิ่น ควรใหประชาชนในชุมชน เขามามีสวนรวมในการวางผัง
การปรับปรุงชุมชน เพื่อใหชุมชนมีสัดสวนการใชท่ีดินและองคประกอบภายในชุมชนที่เหมาะสม 
 โดยองคประกอบของชุมชนสําหรับผูมีรายไดนอย ประกอบดวย 3 สวน คือ หนวยพักอาศัย 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
 3.3.1  หนวยพักอาศัย  
  ประกอบดวย จํานวนหนวยพักอาศัยในชุมชน เชน บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว 
แฟลต/อาคารชุด อาคารพาณิชยพักอาศัย เปนตน 
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 3.3.2  สาธารณูปโภค  
  หมายถึง หนวยการใหบริการสาธารณะที่มีความจําเปนตอการดําเนินชีวิตของคนใน
พื้นที่ในหลายดาน โดยแบงออกเปน 2 ประเภท คือ สาธารณูปโภคที่จําเปนตอกิจวัตรประจําวันของ
บุคคล เชน ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบระบายน้ํา ระบบกําจัดขยะ เปนตน และสาธารณูปโภคที่
จําเปนตอการใชชีวิตรวมกันของชุมชน เชน ถนน ทางเทา ทางจักรยาน ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน ซึ่ง
สาธารณูปโภคที่กําหนดใหมีในชุมชนที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย ไดแก  
  (1)  ถนน ทางเขาสูชุมชน ทางเดิน ทางเทา ทางจักรยานภายในชุมชน  
   ถนนภายในชุมชน ควรมีความกวาง 3.50-6.00 เมตร (การเคหะแหงชาติ,2529)
เพื่อรองรับการเขาถึงของรถยนตสวนบุคคล รถจักรยานยนต รถจักรยาน และรถดับเพลิง โดยหามเปน
ทางตรงตอเนื่องเกิน 600 เมตร  
    ทางแยก ตองมีทางแยกทุกๆระยะถนน โดยแยกแรกถึงทางแยกที่สองตองมีระยะ
ไมเกิน 300 เมตร (ตองมีทางแยกทุก ๆ ระยะถนนไมเกิน 300 เมตร) 
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  ในกรณีท่ีชุมชนเนนการเดินเปนหลัก เสนอใหมีการปรับปรุงทางเดินเทาโดยพิจารณา
ความเหมาะสมของขนาด ดังนี้ 
   1.1)  ทางเมน มีขนาดความกวางตั้งแต 2.00 เมตร/ 1.50 เมตร/ 1.20 เมตร 
   1.2)  ทางยอย มีขนาดความกวางตั้งแต 1.50 เมตร และ 1.20 เมตร 
   1.3)  ทางซอย มีขนาดความกวางไมต่ํากวา 0.90 เมตร 
  (2)  เคร่ืองอุปกรณติดถนน อุปกรณบรรเทาสาธารณภัย และอุปกรณสื่อสาร ไดแก  
เครื่องหมายจราจร ดวงโคมสองสวาง (ความสูงของเสาและดวงโคม 3.00-4.50 ม.) ปายช่ือถนนและซอย 
ปายช่ือชุมชน หัวจายดับเพลิง หรือถังดับเพลิง ตูไปรษณีย โทรศัพทสาธารณะ มานั่ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  (3)  ไฟฟา  
   ประสานงานกับหนวยงานท่ีเกี่ยวของ เชน การไฟฟาสวนภูมิภาค ดําเนินการ
โดยตรงตามความเหมาะสมของชุมชนนั้นๆ 
  (4)  น้ําประปา  
   4.1) กรณีอยูในเขตการประปานครหลวง หรือการประปาภูมิภาค ใหประสาน 
หนวยงานดังกลาวดําเนินการโดยตรง 
   4.2) กรณีท่ีอยูนอกเขตของการประปา ใหดําเนินการจัดสรางประปาหมูบาน
หรือสรางบอบาดาล ตามความเหมาะสมของจํานวนชุมชนนั้นๆ 
  (5)  โทรศัพทสาธารณะ เพื่อใหมีการติดตอสื่อสารที่สะดวกควรประสานหนวยงาน
หรือบริษัทในพื้นที่เพื่อใหบริการติดตั้งโทรศัพท 
  (6)  การระบายน้ําและการกําจัดน้ําเสีย มีแนวทาง ดังนี้ 
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   6.1)  ทางระบายน้ําคอนกรีตบล็อครูปตัวยู 
    -  ทางเมน ขนาดกวางไมนอยกวา 0.30 เมตร 
    -  ทางยอย ขนาดกวางไมนอยกวา 0.20 เมตร-0.30 เมตร 
   6.2)  ทอระบายน้ํา 
    -  ทอเมน ขนาดเสนผาศูนยกลาง 1.00 เมตร 
    -  ทอยอย ขนาดเสนผาศูนยกลาง 0.30 เมตร 
    6.3)  การกําจัดน้ําเสีย เชน การทําบอเกรอะ บอซึม หรือบอดักไขมัน 
  (7)  ระบบการจัดการขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
    องคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมกับประชาชนในชุมชนรวมกันบริหารจัดการ 
เชน การปลูกจิตสํานึกในเรื่องการลดปริมาณขยะ ดําเนินการจัดหาถังขยะที่เพียงพอและเหมาะสมกับ
ปริมาณขยะของชุมชน รวมถึงการจัดเก็บขยะภายในชุมชนไมใหเกิดการตกคาง 
   (8) ที่จอดรถสาธารณะ  
    โดยกําหนดใหตําแหนงของที่จอดรถสาธารณะ อยูในบริเวณที่เชื่อมตอกับถนน
ภายนอกชุมชนไดสะดวก และไมรบกวนกิจกรรมการพักอาศัย เพื่อแยกการสัญจรของทางเทาและทาง
รถยนตใหเกิดความปลอดภัย และสามารถลดมลพิษภายในพื้นที่พักอาศัยได 
 3.3.3  สาธารณูปการ  
  หมายถึง กิจกรรมที่เกี่ยวของกับการชวยเหลือ สงเคราะห และใหบริการตอประชาชน 
เพื่อการมีชีวิตความเปนอยูรวมกันในสังคม เชน สํานักงานบริหารชุมชน สถานีตํารวจ โรงเรียน สถานี
อนามัย สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน รานคา เปนตน การกําหนดสาธารณูปการที่เสนอแนะใหองคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ควรจัดใหมีในชุมชน ประกอบดวย 7 สวน ดังตอไปนี้ 
  (1)  สวนการบริหารการปกครอง ไดแก ท่ีวาการอําเภอ สํานักงานเทศบาล สํานักงาน
องคการบริหารสวนจังหวัด/ตําบล สํานักงานบริหารชุมชน เปนสถานที่ท่ีใชประโยชนเพื่อการดูแลจัดการ
ชุมชน และเปนที่ประชุมของกรรมการชุมชน เชน ศูนยชุมชน ศูนยฝกอาชีพ เปนตน 
  หมายเหตุ : ศูนยชุมชน สํานักงานบริหารชุมชน และศูนยฝกอาชีพ อาจอยูภายในอาคาร  
 หรือพื้นที่บริเวณเดียวกัน ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับความเหมาะสมของแตละชุมชน 
   (2)  สวนการปองกันและบรรเทาสาธารณภัย ไดแก  
   -  สถานีตํารวจ สถานีตํารวจดับเพลิง หนวยกูภัย หนวยบรรเทาสาธารณภัย 
โดยมีการใหบริการและชวยเหลือบรรเทาอุบัติเหตุ อุบัติภัยและเหตุการณรายท่ีเปนอันตรายตอชีวิต และ
ทรัพยสินของประชาชน  
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   -  ปอมยาม  
   -  ระบบปองกันอัคคีภัย เสนอแนวทางดังนี้ 
    ก.  มีตูเก็บน้ํายาดับเพลิง โดยใชถังดับเพลิงขนาด 15 ปอนด/ บาน 15 หลัง 

หรือถังดับเพลิง 1 อัน/ไร (เพื่อใหผูอยูอาศัยในรัศมี 1 ไร หยิบใชได
สะดวกในกรณีเกิดเพลิงไหม) 

    ข.  จัดหาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง ในกรณีท่ีมีเงื่อนไข ดังนี้ 
     -  เปนชุมชนที่รถดับเพลิงเขาไมถึง 
     -  ใกลแหลงน้ํา 
     -  คนในชุมชนสามารถชวยกันดูแลบํารุงรักษา 
  (3)  สวนการบริการชุมชนดานสุขภาพอนามัย ไดแก สถานีอนามัย ศูนยบริการ
สาธารณสุข รานขายยา 
   (4)  สวนการคาและอื่นๆ ไดแก รานคายอย รานคาสวัสดิการชุมชน ซึ่งสามารถใช
สถานที่ภายในศูนยชุมชนได  
   (5)  สวนบริการชุมชน ซึ่งลักษณะการใหบริการท่ีมีในชุมชนอาจมีการปรับเปลี่ยนได 
โดยไมจําเปนตองตั้งเปนสถานที่ใหบริการเปนการเฉพาะ เชน  
   -  ใชบานที่มีการรับเลี้ยงเด็กในชุมชน เปนสถานใหบริบาลทารก/อนุบาลได  
    -  ตั้งเปนศูนยเด็กเล็กประจําหมูบานโดยเฉพาะ  
    -  ตั้งโรงเรียนอนุบาลภายในชุมชน 
   (6)  สวนนันทนาการ ไดแก พื้นที่พักผอน พื้นที่ออกกําลังกายและเลนกีฬา เชน พื้นที่
ออกกําลังกายและเลนกีฬา ลานอเนกประสงค สนามเด็กเลน สวนหยอม สวนสาธารณะ 
   (7)  สวนบริการดานศาสนา ไดแก วัด โบสถ มัสยิด 
   ดังนั้นองคประกอบชุมชนสําหรับผูมีรายไดนอยในสวนทองถิ่น  จึงควรเปน
องคประกอบชุมชนที่จําเปนในการดํารงอยูของชุมชน โดยองคประกอบขั้นพื้นฐานที่เปนองคประกอบที่
ควรมีหรือตองมี ซึ่งชุมชนสามารถดูแลบํารุงรักษาใหคงสภาพโดยความสามารถของชุมชน และไม
สามารถใชบริการจากการใหบริการในพื้นที่โดยรอบได โดยแสดงในตาราง 3.2 
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ตาราง 3.2 แสดงมาตรฐานองคประกอบภายในชุมชน 
การเสนอระดับของตัวชี้วัด 

รายการ การกําหนดใน 
มาตรฐานการเคหะ ขั้นพื้นฐาน ขั้นพัฒนา 

1) จํานวนหนวยพักอาศัย(ระดับหมูบาน)  300-500 
หลังคาเรือน 

50-300 
หลังคาเรือน 

 

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

 

3) สาธารณูปโภค    

 
3.1) ถนน กําหนดใหมี  กวาง  

3.50-6.00 ม. 

  

3.2) ทางเดิน ทางเทา กําหนดใหมี  - กวาง 0.90 ถึง 
2.00 ม. 

- ยกระดับสูง
จากถนน            
12-15 ซม. 

  3.3) อุปกรณบนถนน -   
 เครื่องหมายจราจร กําหนดใหมี   

 
   ดวงโคมสองสวาง กําหนดใหมี  ความสูง 

3.00-4.50 ม. 
ปายชื่อชมุชน    
หัวจายดับเพลิง หรือถังดับเพลิง -   
ตูไปรษณียสาธารณะ -   
โทรศัพทสาธารณะ -   
มานั่ง -   
ตนไม    

ชวงหางระยะ
ตนไมกําหนด 
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การเสนอระดับของตัวชี้วัด 
รายการ การกําหนดใน 

มาตรฐานการเคหะ ขั้นพื้นฐาน ขั้นพัฒนา 

  3.5) ประปา/ ประปาหมูบาน 200 ลิตร/คน/วัน   
  3.6) การระบายน้ําและบําบัดน้ําเสีย กําหนดใหมี   
  3.7) ระบบการจดัการขยะและสิ่งปฏิกูล -   

 

3.8) ท่ีจอดรถสาธารณะ 1 คัน/10 หนวยพัก
อาศัย  

 

  3.9) ทางจักรยาน กําหนดใหมี   
  3.10) ท่ีทําการไปรษณียอนุญาต -   
4) สาธารณูปการ    
 4.1) สวนการบริหารปกครอง    

 
 - สํานักงานบริหาร/ดูแลชุมชน 1 ตารางเมตร/ 

ครอบครัว 
  

 
  - ศูนยชุมชน กําหนดใหมี   
  - หอกระจายขาว -   
  - ศูนยฝกอาชีพ -   

 
4.2) สวนการปองกันและบรรเทา 
 ดานสาธารณภัย   

  - ระบบปองกันอัคคีภัย กําหนดใหมี   
  - ปอมยาม กําหนดใหมี   

 
4.3) สถานบริการสุขภาพอนามัย  

   

 
 - สถานีอนามัย/ศูนยบริการ

สาธารณสุข 
กําหนดใหมี   

  - รานขายยา กําหนดใหมี   
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การเสนอระดับของตัวชี้วัด 
รายการ การกําหนดใน 

มาตรฐานการเคหะ ขั้นพื้นฐาน ขั้นพัฒนา 
  - สํานักงานแพทย กําหนดใหมี   
  - ทันตแพทย กําหนดใหมี   
 4.4) สวนรานคาและอื่นๆ    
  - รานคายอย กําหนดใหมี   
 4.5) สถานบริการชุมชน    
  - ศูนยเด็กเล็ก กําหนดใหมี   

 
 - โรงเรียนอนุบาล 1 แหง/120 คน/400 

ตารางเมตร   

 4.6) สวนพักผอนและนันทนาการ 5% ของพื้นที่อยูอาศัย   
   - พื้นที่ออกกําลังกายและเลนกีฬา -   
   - สวนหยอม/ลานอเนกประสงค -   
  - สนามเด็กเลน กําหนดใหมี   
  - สวนสาธารณะ -   
 4.7) สวนบริการดานศาสนา    
  - วัด -   
  - โบสถ -   
  - มัสยิด -   
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3.4   มาตรฐานที่อยูอาศัย 
 3.4.1  สวนประกอบของหนวยพักอาศัย 
  หนวยพักอาศัย ประกอบดวยสวนจําเปนพื้นฐานในการอยูอาศัย 3 สวน1 ดังนี้ 
  (1)  สวนนอน 
  (2)  สวนอเนกประสงค 
  (3)  สวนหองน้ํา – สวม – ซักลาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 การใชพื้นที่สวนนอนและสวนอเนกประสงคในการทํากิจกรรมตางๆ ของที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยทั้ง 5 รูปแบบ ในเขตเมือง  
พบวา  พื้นที่ทั้งสองสวนสามารถใชทํากิจกรรมตางๆ ไดถึง 11 ลักษณะ คือ นอน ปรุงอาหาร รับประทานอาหาร อาน/เขียนหนังสือ  
รีดผา  ทํางาน  เก็บของ  นันทนาการ  รับแขก  เปนที่เลนของเด็ก  และเปนที่ประกอบอาชีพ    
(ที่มา: การเคหะแหงชาติ.มาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย, 2547) 

องคประกอบชุมชนและหนวยพักอาศัย 

1. สวนนอน 

2. สวนอเนกประสงค 

3. หองน้ํา/สวม 

อาจปรับเปลี่ยนกิจกรรม 
ระหวางที่ไมมีการใชงาน 

ใชทํากิจกรรมได 3- 4 เทาของพื้นที่จริง 

ใชทํากิจกรรมได 5 - 7 เทา 
ของพื้นที่จริง 

ควรมิดชิดและถูกสุขลักษณะ 
ระบายอากาศ มีแสงสวาง 

องคประกอบหนวยพักอาศัย 
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 3.4.2  องคประกอบและขนาดเนื้อที่ของหนวยพักอาศัย 
  มาตรฐานสําหรับหนวยท่ีอยูอาศัย เปนการกําหนดในเรื่องขนาดของพื้นที่ของ
องคประกอบหนวยพักอาศัย ขนาดพื้นที่เล็กที่สุดที่ผูอยูอาศัยสามารถอยูไดและมีความจําเปนในการ
ใชงานจริง ท่ีเก็บของ ความสูงของเพดาน ปริมาตร แสงธรรมชาติ การระบายอากาศ ประตู และการจัดหอง 
มาตรฐานที่ถูกกําหนดขึ้นมานี้จัดทําโดยคํานึงถึงคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัย ความสะดวกสบาย และความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูอยูอาศัย เมื่อพิจารณาในประเด็นเนื้อท่ีและความกวางต่ําสุด ความสูง
ของเพดาน การระบายอากาศ ประตู และทางติดตอภายในอาคาร โดยมีขอเสนอใหพิจารณาดังนี้  
  (1)  ใหกําหนดเนื้อที่หนวยพักอาศัยแตละหนวยซึ่งประกอบดวย  3 สวน  คือ 
1) สวนนอน 2) สวนอเนกประสงค ใชสําหรับทํากิจกรรมหลายประเภท 3) สวนหองน้ํา/สวม/ซักลาง  
  โดยจัดเปนที่อยูอาศัยแนวราบและแนวสูง ซึ่งแบงเปนที่อยูอาศัยช่ัวคราวและถาวร       
มีเนื้อท่ีดังตอไปนี้ 
  1) การอยูอาศัยชั่วคราว เปนการเชาอยูระยะสั้น ไมเกิน 5 ป แบงเปน 
   1.1)  ท่ีอยูแนวราบ  พื้นที่  15 ตารางเมตร 
        จํานวนคน 2 คน  
        พื้นที่ตอคน 7.5 ตารางเมตรตอคน 
   1.2)  ท่ีอยูแนวสูง  พื้นที่  20 ตารางเมตร 
        จํานวนคน 2 คน  
        พื้นที่ตอคน 10 ตารางเมตรตอคน 
  2) การอยูอาศัยถาวร เปนการเชาระยะยาวมากกวา 5 ปหรือครอบครองเปนเจาของ 
แบงเปน 
   2.1)  ท่ีอยูแนวราบ  พื้นที่  21 ตารางเมตร 
        จํานวนคน 3 – 4 คน  
        พื้นที่ตอคน 5.25  ตารางเมตรตอคน 
   2.2)  ท่ีอยูแนวสูง  พื้นที่  28 ตารางเมตร 
        จํานวนคน 3 – 4 คน  
        พื้นที่ตอคน 7.0  ตารางเมตรตอคน 

  ท้ังนี้จะสังเกตเห็นวา ท่ีอยูอาศัยประเภทชั่วคราวมีขนาดตั้งแต 7.5–10 ตารางเมตรตอ
คน ขณะที่ท่ีอยูอาศัยถาวรมีขนาดตั้งแต 5.25 – 7 ตารางเมตร ซึ่งมีพื้นที่นอยกวาท่ีอยูอาศัยช่ัวคราว ท้ังนี้ 
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โดยพิจารณาจากจํานวนคนที่อยูอาศัยซึ่งกรณีที่อยูอาศัยถาวรมีจํานวนคนมากกวาที่อยูอาศัยชั่วคราว 
จึงทําใหมีสัดสวนพื้นที่ตอคนมีจํานวนนอยกวา ไมรวมพื้นที่ใชสอยภายนอกอาคาร ประเภทที่วาง
ระหวางที่อยูอาศัยและทางเทาหนาหนวยพักอาศัย 

ตารางที่ 3.3 สรุปมาตรฐานขนาดหนวยพักอาศัยในแนวราบและแนวสูง 

ขนาดหนวยพักอาศัย 
ช่ัวคราว 15 ตารางเมตร 

แนวราบ 
ถาวร 21 ตารางเมตร 

ช่ัวคราว 20 ตารางเมตร 
แนวสูง 

ถาวร 28 ตารางเมตร 
 
  (2)  เร่ืองความสูงของเพดาน การระบายอากาศ ประตู ทางติดตอภายในอาคารและ
ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคารที่อยูอาศัย ใหยึดถือจากเกณฑของการเคหะแหงชาติ (ดังกลาวในบทที่ 2 
ตั้งแตหัวขอ 2.7.2 จนถึง หัวขอ 2.7.6)  
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3.5   สรุปเกณฑขนาดแปลงที่ดิน ระยะหางระหวางอาคาร และ BCR แยกตามประเภทที่อยูอาศัย 

1. บานเดี่ยว 1 ชั้นและ 2 ชั้น 

 
พื้นที่ 1 หนวยพักอาศัย  
1 ช้ัน = 4.00 x10.70 = 42.80 ตารางเมตร 
2 ช้ัน = 42.80 x 2 ช้ัน = 85.60 ตารางเมตร 

รายละเอียดการจัดวางอาคาร 
 
- ขนาดแปลงที่ดินนอยสุด = 15 ตารางวา 

 (60 ตารางเมตร) 
- ความกวางนอยสุด = 5.00 เมตร 
- ระยะถอยรนของอาคารจากแปลงที่ดิน 

 - ดานหนา = 0.80 เมตร 
 - ดานหลัง = 0.50 เมตร 
 - ดานขาง = 0.50 เมตร 

- BCR(Building Coverage Ratio) = 87 % 
(Building Coverage Ratio หมายถึง สัดสวน
พื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงที่ดิน) 
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2. บานแฝด 2 ชัน้ 

 
พื้นที่ 1 หนวยพักอาศัย  
1 ช้ัน = 5.50 x 6.80 = 37.40 ตารางเมตร 
2 ช้ัน = 37.40 x 2 ช้ัน = 74.80 ตารางเมตร 

รายละเอียดการจัดวางอาคาร 
- ขนาดแปลงที่ดินนอยสุด = 12 ตารางวา 

 ( 48 ตารางเมตร ) 
- ความกวางนอยสุด = 6 เมตร 
- ระยะถอยรนของอาคารจากแปลงที่ดิน 
 - ดานหนา = 0.70 เมตร 
 - ดานหลัง = 0.50 เมตร 
 - ดานขาง = 0.50 เมตร 
- BCR(Building Coverage Ratio) = 82 % 
(Building Coverage Ratio หมายถึง สัดสวน
พื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงที่ดิน)  

3. บานแถว 2 ชั้น 

 
พื้นที่ 1 หนวยพักอาศัย  
1 ช้ัน = 4.00 x 9.00 = 36.00 ตารางเมตร 
2 ช้ัน = 36.00 x 2 ช้ัน = 72.00 ตารางเมตร 
** กําหนดให ทุกสิบหอง ตองเวนที่วางอยางนอย 1 ชวง 

รายละเอียดการจัดวางอาคาร 
- ขนาดแปลงที่ดินนอยสุด = 10 ตารางวา 

 ( 40 ตารางเมตร ) 
- ความกวางนอยสุด = 4 เมตร 
- ระยะถอยรนของอาคารจากแปลงที่ดิน 

 - ดานหนา = 0.50 เมตร 
 - ดานหลัง = 0.50 เมตร 
 - ดานขาง = 0.00 เมตร 

- BCR (Building Coverage Ratio) = 90 % 
(Building Coverage Ratio หมายถึง สัดสวน
พื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงที่ดิน)  

 ท้ังนี้ การนํามาตรฐานเกี่ยวกับขนาดแปลงที่ดิน ระยะถอยรนของอาคาร และขนาดของที่อยู
อาศัยไปใชปฏิบัติจริง มีความจําเปนตองอาศัยการแกไขและเพิ่มกฎหมายเพื่อรองรับมาตรฐานนั้นๆ ซึ่ง
ข้ันตอนการแกไขกฎหมาย ไดแสดงในหัวขอ 4.4 (บทที่ 4) 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

42 บทที่ 3  เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 

หม
ายเ

หต
 ุ

          

สัด
สว

นก
ารใ

ชท
ี่ดนิ

 
เมื่อ

รว
มก

ันแ
ลว

ตอ
ง 

เทา
กับ

 10
0 

           

เกณ
ฑขั้

นต
่ําทีอ่

ยูอ
าศยั

ผูม
ีราย

ไดน
อย 

  - - 
50-

300
 

200
-1,

200
 

 
10-

30 100
  

50-
70 20 30-
10   15 12 10   5-8
 

3-5
 

3-5
  

กฎ
หม

ายอ
ื่น ๆ

 
  - - - -  - -  - - - 

ขอ
กํา
หน

ดก
ารจ

ัดส
รร
ที่ด

ิน 
กร
ุงเท

พม
หา

นค
ร พ

.ศ.
254

4 
50 35 16 

ขอ
กํา
หน

ดก
ารจ

ัดส
รร
ที่ด

ิน 
กร
ุงเท

พม
หา

นค
ร พ

.ศ.
254

4 
10 8 4  

มา
ตร

ฐาน
การ

เคห
ะฯ

 
  - - 

300
-50

0 
1,5

00-
2,5

00 
 

10-
30 100

  
60-

70 
17-

22 
8-1

8   50 40 20   12 9 
6 ม

.(1
 ชัน้

) 
3.6

 ม.
(มา

กก
วา 

1 ช
ัน้)

 

หน
วย

 
  

หล
ังค
าเร

ือน
 

ไร
 

หล
ังค
าเร

ือน
 

คน
  

หน
วย

/ไร
 

คน
/ไร

 
 

รอ
ยล
ะ 

รอ
ยล
ะ 

รอ
ยล
ะ   

ตา
ราง

วา 
ตา
ราง

วา 
ตา
ราง

วา   เมต
ร 

เมต
ร 

เมต
ร  

องค
ปร

ะก
อบ

ขอ
งเก

ณฑ
พื้น

ฐาน
 

มา
ตร

ฐาน
เกี่ย

วก
ับข

นา
ดช

ุมช
นแ

ละ
ที่อ

ยูอ
าศัย

 
ขน

าดช
ุมช

น ร
ะด

บัห
มูบ

าน
 

- ข
นา
ด ใ

หญ
/กล

าง/
เล็ก

 
- เน

ือ้ท
ี ่

- จํ
าห

นว
นห

นว
ยพ

ักอ
าศัย

 
- ป

ระ
ชา
กร

 
คว

าม
หน

าแน
น 

- จํ
าน
วน

หน
วย
ทีพ่

ักอ
าศัย

 
- จํ
าน
วน

คน
 

สัด
สว

นก
ารใ

ชท
ีด่ิน

 
- ท

ี่อยู
อา
ศัย

 
- ถ

นน
 ทา

งเด
ินเท

า ท
ี่โล
ง ส

นา
มเด

็กเล
น 

- ท
ี่ดนิ

สาํ
หร

ับอ
งค
ปร

ะก
อบ

อื่น
ๆ 

ขน
าดแ

ปล
งท

ี่ดนิ
 

 - บ
าน
เดี่ย

ว 
- บ

าน
แฝ

ด 
- บ

าน
แถ

ว 
คว

าม
กว
างน

อย
ที่ส

ดุข
องแ

ปล
งท

ี่ดิน
 

 - บ
าน
เดี่ย

ว 
- บ

าน
แฝ

ด 
- บ

าน
แถ

ว 
 

ตาร
างท

ี่ 3.4
 สร

ุปต
ารา

งเป
รีย
บเที

ยบ
เกณ

ฑข
ั้นพ

ื้นฐ
าน
ขอ

งช
ุมช

นแ
ละ
ที่อ

ยูอ
าศัย

สําห
รับ

ผูม
ีราย

ไดน
อย

  
ลําด

ับ 
1 1.1

     1.2
   1.3
    1.4
     1.5
 

     

 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 3  เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 43 

หม
ายเ

หต
 ุ

                        

เกณ
ฑขั้

นต
่ําท
ี่อย

ูอาศ
ัยผู

มีร
ายไ

ดน
อย

 
   0.8

 
0.5

 
0.5

  0.7
 

0.5
 

0.5
   0.5
 

0.0
 

0.5
  87 82 90      

กฎ
หม

ายอ
ื่น ๆ

 
ขอ

กําห
นด

การ
จัด

สร
รท

ี่ดิน
 

กร
ุงเท

พม
หา

นค
ร พ

.ศ.
254

4 
 2 2 2  3 2 2   6 0 3  - - -  30 30 30  

มา
ตร

ฐาน
การ

เคห
ะฯ

 
   3 2 3  3 0 

3 ม
.(1

 ชัน้
) 

5 ม
.(ม

าก
กว

า 1
 ชั้น

) 
 3 0 3  40 50 60  40 50 60  

หน
วย

 
   เมต
ร 

เมต
ร 

เมต
ร  เมต
ร 

เมต
ร 

เมต
ร   เมต
ร 

เมต
ร 

เมต
ร 

รอ
ยล
ะ 

รอ
ยล
ะ 

รอ
ยล
ะ  

รอ
ยล
ะ 

รอ
ยล
ะ 

รอ
ยล
ะ  

องค
ปร

ะก
อบ

ขอ
งเก

ณฑ
พื้น

ฐาน
 

แน
วอ
าคา

ร ร
ะย
ะห

างร
ะห

วาง
อาค

ารก
ับท

ี่ดิน
 

 บา
นเด

ี่ยว
 

- ด
าน
หน

า 
- ด

าน
ขา
ง 

- ด
าน
หล

งั 
บา
นแ

ฝด
 

- ด
าน
หน

า 
- ด

าน
ขา
ง 

- ด
าน
หล

งั 
 บา
นแ

ถว
 

- ด
าน
หน

า 
- ด

าน
ขา
ง 

- ด
าน
หล

งั 
สัด

สว
นพ

ื้นท
ีอ่าค

ารป
กค

ลุม
ดิน

ตอ
พืน้

ที่แ
ปล

งท
ี่ดิน

(BC
R) 

- บ
าน
เดี่ย

ว 
- บ

าน
แฝ

ด 
- บ

าน
แถ

ว 
สัด

สว
นพ

ื้นท
ี่เปด

โลง
ตอ

พื้น
ที่แ

ปล
งท

ีด่ิน
 (O

SR
) 

- บ
าน
เดี่ย

ว 
- บ

าน
แฝ

ด 
- บ

าน
แถ

ว 
 

ตาร
างท

ี่ 3.4
 สร

ุปต
ารา

งเป
รีย
บเที

ยบ
เกณ

ฑข
ั้นพ

ื้นฐ
าน
ขอ

งช
ุมช

นแ
ละ
ที่อ

ยูอ
าศัย

สําห
รับ

ผูม
ีราย

ไดน
อย

 (ต
อ) 

ลําด
ับ 

1.6
  1.6
.1 

   1.6
.2 

    1.6
.3    1.7

    1.8
 

    

 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

44 บทที่ 3  เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 

หม
ายเ

หต
 ุ

                        

เกณ
ฑขั้

นต
่ําท
ี่อย

ูอาศ
ัยผู

มีร
ายไ

ดน
อย

 
   

แย
กเป

นท
ี่อยู
อา
ศัย
แน

วร
าบ
แล

ะร
าบ
สงู

 
  

แย
กเป

นท
ี่อยู
อา
ศัย
แน

วร
าบ
แล

ะร
าบ
สงู

 
5.6

0 
2.5

0   
15.

00 
21.

00 7.5
0 

5.2
5   

20.
00 

28.
00 

10.
00 7.0
0 

2.4
0  20 

กฎ
หม

ายอ
ื่น ๆ

 
 

กฎ
กร
ะท

รว
ง ฉ

บับ
ที ่5

5(2
543

)
พร

บ.ค
วบ

คุม
อา
คาร

 
20   8 - 2.5

  - - - - - 
กฎ

กร
ะท

รว
ง ฉ

บับ
ที ่5

5(2
543

)
พร

บ.ค
วบ

คุม
อา
คาร

 
20 20   

2.6
 (พ

ื้นถ
ึงพ

ื้น)
 

 20 

มา
ตร

ฐาน
การ

เคห
ะฯ

 
   28   8 - 2.5

  - - - - -       2.4
  20 

หน
วย

 
   

ตา
ราง

เมต
ร 

  
ตา
ราง

เมต
ร/ห

อง
 

เมต
ร/ค

น 
เมต

ร   
ตา
ราง

เมต
ร 

ตา
ราง

เมต
ร 

ตา
ราง

เมต
ร/ค

น 
ตา
ราง

เมต
ร/ค

น 
 

 
ตา
ราง

เมต
ร 

ตา
ราง

เมต
ร 

ตา
ราง

เมต
ร/ค

น 
ตา
ราง

เมต
ร/ค

น 
เมต

ร  
รอ
ยละ

ขอ
งพ
ื้นท

ี่หอ
ง 

องค
ปร

ะก
อบ

ขอ
งเก

ณฑ
พื้น

ฐาน
 

มา
ตร

ฐาน
หน

วย
พกั

อาศ
ัย 

เนื้อ
ที่แ

ละ
คว

าม
กว
างต

่ําสุด
 

 - พ
ื้นท

ี่รว
มป

ระ
กอ

บด
วย

 หอ
งน

อน
 พื้น

ทีพ่
ักผ

อน
 

รับ
ปร

ะท
าน
อา
หา

ร ค
รวั

 หอ
งน

้ํา ส
ําห

รับ
ผูอ

ยูอ
าศ
ัย 

5 ค
น 

- พ
ื้นท

ี่หอ
ง 1

 หอ
ง 

- พ
ื้นท

ี่เฉล
ี่ยต
อค

น 
- ค

วาม
กว

างต
่าํส
ดุ 

พื้น
ที่ร

วม
 3 ส

วน
 : ส

วน
นอ

น ห
องน

้ํา/ซ
ักล

าง อ
เนก

ปร
ะส
งค

ที่อ
ยูอ

าศยั
แน

วรา
บ 

- ท
ี่อยู
อา
ศัย
แบ

บช
ั่วค

ราว
 

- ท
ี่อยู
อา
ศัย
แบ

บถ
าวร

 
- ท

ี่อยู
อา
ศัย
แบ

บช
ั่วค

ราว
พื้น

ที่ต
อค

น 
- ท

ี่อยู
อา
ศัย
แบ

บถ
าวร

พืน้
ที่ต

อค
น 

ที่อ
ยูอ

าศยั
แน

วส
ูง 

 - ท
ี่อยู
อา
ศัย
แบ

บช
ั่วค

ราว
 

- ท
ี่อยู
อา
ศัย
แบ

บถ
าวร

 
- ท

ี่อยู
อา
ศัย
แบ

บช
ั่วค

ราว
พื้น

ที่ต
อค

น 
- ท

ี่อยู
อา
ศัย
แบ

บถ
าวร

พืน้
ที่ต

อค
น 

คว
าม
สูง
ขอ

งเพ
ดาน

 
การ

ระบ
ายอ

ากา
ศ 

- ช
อง
เปด

/หน
าต
าง 

ตาร
างท

ี่ 3.4
 สร

ุปต
ารา

งเป
รีย
บเที

ยบ
เกณ

ฑข
ั้นพ

ื้นฐ
าน
ขอ

งช
ุมช

นแ
ละ
ที่อ

ยูอ
าศัย

สําห
รับ

ผูม
ีราย

ไดน
อย

 (ต
อ) 

ลําด
ับ 

2 
2.1

  
   

 
  2.2

 2.2
.1  

   
     

   2
.2.2

 
    

 
2.3

 
2.4

 
 

 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 3  เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 45 

หม
ายเ

หต
 ุ

                       

เกณ
ฑขั้

นต
่ําท
ี่อย

ูอาศ
ัยผู

มีร
ายไ

ดน
อย

 
10 5 0.1

0  
บา
นเด

ี่ยว
 80

-90
 

บา
นค

ู 75
 

60-
80 200

    
ลูก

ตั้ง
 ≤

 20
 ซม

. 
ลูก

นอ
น ≥

 20
 ซม

. 
75-

210
 

3.0
0  1.0
0 

1.5
0 

1.5
0  

คว
รด
ําเน

ินก
ารจ

ัดใ
หม

 ี
คว

รด
ําเน

ินก
ารจ

ัดใ
หม

 ี
คว

รด
ําเน

ินก
ารจ

ัดใ
หม

 ี

กฎ
หม

ายอ
ื่น ๆ

 
10 5 0.1

  - - - - 
กฎ

กร
ะท

รว
ง ฉ

บับ
ที ่5

5(2
543

)
พร

บ.ค
วบ

คุม
อา
คาร

 
 

≤ 
20 

ซม
. 

≥ 
22 

ซม
. 

≥ 
80 

แล
ะ ≤

 15
0 

3.0
0  1.0
0 

1.5
0 

1.5
0  - - - 

มา
ตร

ฐาน
การ

เคห
ะฯ

 
10 5 0.1

  
บา
นเด

ี่ยว
 80

-90
 

บา
นค

ู 75
 

60-
80 200

    
≤ 

20 
ซม

. 
≥ 

20 
ซม

. 
75-

210
 

3.0
0  1.0
0 

1.5
0 

1.8
0  - - - 

หน
วย

 
รอ
ยล

ะข
องพ

ื้นท
ี่ใตถุ

น 
รอ
ยล
ะข

อง
พื้น

ที่เพ
ดา
น 

ตา
ราง

เมต
ร/ช

ั้น 
 

เซน
ติเม

ตร
 

 
เซน

ติเม
ตร

 
เซน

ติเม
ตร

 
   

เซน
ติเม

ตร
 

เซน
ติเม

ตร
 

เซน
ติเม

ตร
 

เมต
ร 

 
เมต

ร 
เมต

ร 
เมต

ร  - - - 

องค
ปร

ะก
อบ

ขอ
งเก

ณฑ
พื้น

ฐาน
 

- ใ
ตถ

นุ 
- ห

องห
ลังค

า/พ
ื้นท

ี่เหน
อืเพ

ดาน
 

- ช
อง
บนั

ได
 

ปร
ะต

ู 
- ป

ระ
ตูภ

ายน
อก

 
 - ป

ระ
ตูภ

ายใ
น 

- ค
วาม

สูง
ขอ

งป
ระ
ต ู

ทา
งต
ิดต

อภ
ายอ

าคา
ร 

 บัน
ได

 
- ล

ูกต
ัง้ข
อง
บนั

ได
 

- ล
ูกน

อน
ขอ

งบ
ันไ

ด 
- ค

วาม
กว

างข
อง
บัน

ได
 

- ค
วาม

กว
างบ

ันไ
ดใ
นแ

นว
ดิ่ง

 
ทา
งเด

นิร
วม

 
- ท

างเ
ดนิ

รว
มใ
นบ

าน
พกั

อา
ศัย

 
- ท

างเด
นิร

วม
ใน
อาค

ารพ
กัอ
าศัย

รวม
 เช
น แ

ฟล
ต ค

อน
โด

 
ลิฟ

ต(ห
อง
ลิฟ

ตแ
ละ

พื้น
ที่ว

างห
นา

ลฟิ
ต) 

มา
ตร

ฐาน
เกี่ย

วก
ับก

ารบ
ริห

ารจ
ัดก

ารช
ุมช

น 
กา
รต

ั้งค
ณะ

กร
รม

การ
ชมุ

ชน
 

การ
จัด

ตั้ง
กอ

งท
ุนชุ

มช
น 

การ
จัด

ตั้ง
สห

กร
ณชุ

มช
น 

ตาร
างท

ี่ 3.4
 สร

ุปต
ารา

งเป
รีย
บเที

ยบ
เกณ

ฑข
ั้นพ

ื้นฐ
าน
ขอ

งช
ุมช

นแ
ละ
ที่อ

ยูอ
าศัย

สําห
รับ

ผูม
ีราย

ไดน
อย

 (ต
อ) 

ลําด
ับ 

 
 

 
2.5

   
 

 2.6
  2.6
.1  

   2.6
.2   2.6
.3 

3 
3.1

 
3.2

 
3.3

 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

46 บทที่ 3  เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 

ท่ีมาตาราง 3.4 : โครงการวิจัยมาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย (ในเมือง : โครงการตอเนื่อง) 
(ปงบประมาณ 2548), การเคหะแหงชาติ 

หมายเหตุ : เกณฑข้ันต่ําท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย สําหรับเกณฑใดที่มีการกําหนดไวต่ํากวา
มาตรฐานที่กฎหมายกําหนด เปนเพียงขอเสนอสําหรับผูมีรายไดนอยท่ีอยูระหวางการ
นําเสนอขอแกไขกฎหมายโครงการวิจัยมาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย    
(ในเมือง) ดังนั้นการพิจารณาดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับเกณฑข้ันต่ําท่ีไดนําเสนอนี้ตอง
ใหสอดรับกับกฎหมายปจจุบันดวย) 

3.6   การบริหารจัดการชุมชน 
 การบริหารจัดการชุมชนนับเปนสวนสําคัญของการกําหนดมาตรฐานที่อยูอาศัยและชุมชน 
โดยเฉพาะการคํานึงถึงการบริหารจัดการที่สามารถทําใหชุมชนดํารงอยู เพื่อสงเสริมคุณภาพที่อยูอาศัยให
มีสถานภาพเปนหนึ่งในปจจัยสี่สําหรับการดํารงชีวิตของมนุษย โดยเสนอใหมีมาตรฐานเกี่ยวกับการ
บริหารจัดการชุมชน โดยพิจารณาใน 4 ประเด็น คือ  
 1)  รูปแบบการบริหารจัดการชุมชน  
 2)  การมีสวนรวมในการบริหารจัดการชุมชน  
 3)  การมีสวนรวมในกิจกรรมชุมชน  
 4)  การจัดหางบประมาณในการบริหาร  
 ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
 3.6.1  รูปแบบการบริหารจัดการชุมชนและที่อยูอาศัย เปนสวนชวยใหเกิดความสมดุลและ
ยั่งยืนของชุมชนในอนาคตตอไป โดย 
   1)  จัดต้ังคณะกรรมการชุมชน โดยการเลือกตั้งจากผูอยูอาศัยในหมูบาน เพื่อเปน
ตัวแทนในการบริหารจัดการชุมชน และเปนแกนนําในการตัดสินใจในชุมชน ท้ังนี้การดําเนินการจัดตั้ง
ควรใหเปนไปตามความเหมาะสมของชุมชน (รายละเอียดตามภาคผนวก ง) 
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แนวทางการบริหารชุมชน 
 

แผนผัง การบรหิารชุมชนพักอาศัย 
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   2)  การจัดต้ังกลุมสหกรณ เพื่อชวยสงเสริมใหเกิดการรวมตัวและรวมมือของ
ประชากรในชุมชนท่ีเขมแข็งตอไป (ดูข้ันตอนการจัดตั้งสหกรณตามพระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ.2542 
ในภาคผนวก จ ) 
 3.6.2  การมีสวนรวมในการบริหารจัดการชุมชน สามารถกระทําไดในหลายวิธี ดังนี้  
  1)  มีสวนรวมในกรรมการการบริหาร โดยการไดรับเลือกตั้งเปนกรรมการชุมชน 
เพื่อชวยเสนอแนะขอคิดเห็น และรวมตัดสินใจ 
  2)  มีสวนรวมในการเสนอความเห็น(ในกรณีท่ีไมไดรับเลือกเปนกรรมการชุมชน) 
ออกเสียง ลงคะแนน เพื่อตอบสนองตอการบริหารจัดการที่เกิดข้ึนในชุมชน 
  3)  รวมรับผิดชอบตอมติหรือผลการตัดสินท่ีเกิดข้ึนและใหความชวยเหลือในการ
ดําเนินการเพื่อใหชุมชนดําเนินไปไดอยางดี 
  4)  รับผิดชอบตอหนาที่และยอมรับการเปนสวนหนึ่งของชุมชนโดยสมัครใจ เพื่อให
เกิดความสามัคคี ไมแตกแยกในชุมชน 
 3.6.3  การมีสวนรวมในกิจกรรมชุมชน  
   1)  การมีสวนรวมในการวางแผนจัดการชุมชน เชน วางผังชุมชน การปรับปรุง
ชุมชนแออัด การยายชุมชน เปนตน 
   2)  การมีสวนรวมในการจัดทํากิจกรรมชุมชน ดานสังคม วัฒนธรรม ศาสนา หรือ
อื่นๆ ท้ังในดานการบริหารจัดการโดยตรงหรือโดยออม เชน กิจกรรมในวาระพิเศษ เทศกาล งานประเพณี 
ฯลฯ  
   3)  การสงเสริมกิจกรรมดานอาชีพ เชน การรวมกลุมสรางงาน สรางรายได การจัด
สอนวิชาชีพ เปนตนฯลฯ 
 3.6.4  การจัดหางบประมาณในการบริหาร การจัดหางบประมาณในการบริหารชุมชน 
สามารถกระทําไดโดย 
  1)  การจัดต้ังกองทุนชุมชน/กองทุนหมูบาน เพื่อใหเกิดทุนสํารองในการบริหาร
จัดการชุมชนและที่อยูอาศัย 
  2)  การจัดต้ังสหกรณ เพื่อเปนกองทุนสนับสนุนการบริหารจัดการชุมชนและที่อยู
อาศัย(ดูข้ันตอนการจัดตั้งสหกรณ ในภาคผนวก จ) 
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3.7   การจัดการบริการสาธารณะ  
 มีความสําคัญอยางยิ่งตอการอยูอาศัยของประชาชน เนื่องจากการบริการเปนสิ่งอํานวยความ
สะดวกใหแกชุมชน และสนับสนุนใหประชาชนสามารถดําเนินชีวิตไดอยางราบรื่น โดยการจัดการตอง
พิจารณาประเด็นสําคัญ ดังตอไปนี้ 
 3.7.1  ความครบสมบูรณของบริการสาธารณะ ดานสาธารณูปโภค สาธารณูปการตาม 
มาตรฐานที่กําหนด 
 3.7.2  การจัดบริการสาธารณะที่เพียงพอกับจํานวนผูใช คือ มากพอสําหรับรองรับการใชงาน
ท่ีสม่ําเสมอ 
 3.7.3  การตรวจสอบ คือ มีการดูแลรักษาและซอมแซมอยางสม่ําเสมอและทั่วถึง ตาม
ระยะเวลาที่เหมาะสม โดยประชาชนในชุมชนมีสวนรวมในการดูแลรักษาและตรวจสอบ ซึ่งหากพบ
ความเสียหายจะไดแจงใหเจาหนาท่ีรับผิดชอบดําเนินการตอไป 
 3.7.4  การประเมิน องคกรปกครองสวนทองถิ่น และประชาชนรวมกันพิจารณาประเมิน
คุณภาพของบริการสาธารณะ เพื่อนําผลมาทําการแกไขและปรับปรุงตอไป 
 3.7.5  องคกรปกครองสวนทองถิ่นสนับสนุนใหชุมชนไดมีงบประมาณ หรือบริหารจัดการ
กองทุนสําหรับเปนคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและการดําเนินการเกี่ยวกับบริการสาธารณะซึ่งเปน
การใชประโยชนสวนรวม เชน คาเก็บขยะ คาไฟฟาแสงสวางสวนกลาง เปนตน ซึ่งงบประมาณดังกลาว 
จะขึ้นอยูกับการบริหารจัดการงบประมาณของกรรมการชุมชน เชน ใชงบประมาณจากสวนกลาง หรือ 
เก็บจากครัวเรือนในชุมชน งบประมาณสนับสนุนจากหนวยงานตางๆ ฯลฯ 

3.8   การปองกันและการดูแลการขยายตัวของชุมชนแออัด มีหลักเกณฑ 4 ประการ คือ 
 3.8.1  การปองกัน เปนมาตรการเพื่อไมใหมีชุมชนแออัดเกิดข้ึนใหม มีวิธีการดังนี้ 
   1)  เจาของที่ดินหรือผูมีหนาท่ีดูแลที่ดินวางเปลา ท้ังของรัฐและเอกชน จะตองดูแล
ตรวจสอบไมใหมีผูบุกรุกเขาไปตั้งท่ีพักอาศัยอยางแออัด ไรระเบียบ 
  2)  ประสานหนวยงานราชการและรัฐวิสาหกิจ ท่ีมีท่ีดินยังวางอยู เพื่อจัดทําแผนการ
ใชประโยชนท่ีดิน และมีมาตรการปองกันการบุกรุก 
  3)  องคกรปกครองสวนทองถิ่น รวมประชุมกับประชาชน เพื่อช้ีแจงและทําความ
เขาใจไมใหมีการบุกรุกตอไปในอนาคต 
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 3.8.2  การควบคุม เปนมาตรการเพื่อไมใหชุมชนแออัดซึ่งมีอยูปจจุบันขยายบริเวณมากขึ้น
โดยองคกรปกครองสวนทองถิ่นจะตองปองกันมิใหมีการจัดตั้งท่ีอยูอาศัยโดยไมไดรับอนุญาต และ
ควบคุมการขยายตัวของชุมชนแออัดโดยอาศัยภาพถายทางอากาศมาตรวจสอบและติดตามการขยายพื้นที่ 
 3.8.3  การรื้อยาย เปนมาตรการที่ใชในกรณีท่ีมีความจําเปนที่จะตองรื้อยายชุมชนแออัด
ออกไปโดยเจาของที่ดิน ไมวาจะเปนหนวยงานรัฐหรือเอกชน จะตองมีสวนรวมในการแกไขปญหา
ชุมชน เชน จัดหาที่อยูอาศัยช่ัวคราวให หรือรับภาระจายคาชดเชยใหผูท่ีตองรื้อยายออกไป 
 3.8.4  การพัฒนา เปนมาตรการที่เปลี่ยนแปลงปรับปรุงใหชุมชนมีสภาพความเปนอยูท่ีมี
คุณภาพและไมเปนชุมชนแออัดอีกตอไป เชน การออกกฎหมายหรือแกไขเพิ่มเติมกฎหมายกําหนดให
เจาของที่ดินที่มีชุมชนแออัดในที่ดินของตนเอง ตองปรับปรุงหรือใหหนวยงานที่มีหนาท่ีเกี่ยวของ เขามา
สนับสนุนใหชุมชนมีการพัฒนาและปรับปรุงทางดานกายภาพเศรษฐกิจและสังคม โดยประชาชน
สามารถพึ่งตนเองได และมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน 
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บทที่  4 
แนวทางการปฏิบัติตามมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

 
4.1   แผนการดําเนินงานเพื่อใชเปนแนวทางในการปฏิบัติตามมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัย

สําหรับผูมีรายไดนอย 
 แนวทางการปฏิบัติขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อใหมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมี
รายไดนอย ถูกนําไปใชในองคกรปกครองสวนทองถิ่น ตองอาศัยการจัดทําแผนดําเนินงานที่มีโครงสราง
ของแผนงานที่ชัดเจน โดยแผนงานดังกลาวควรมีเนื้อหาที่ระบุถึง 
 4.1.1  ผูรับผิดชอบและผูรวมโครงการ 
  โดยเปนการประเมินเบื้องตนถึงความเหมาะสมและความพรอมในการปฏิบัติงาน ท้ังนี้
ตองคํานึงถึงศักยภาพของหนวยงานในดานความสามารถและหนาท่ีรับผิดชอบ ใหสอดคลองตอการจัดการ 
รวมท้ังควรมีขอมูลและทราบถึงรายละเอียดของกลุมผูอยูอาศัยในชุมชนที่เหมาะสมและเพียงพอ ซึ่ง
องคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถรวมมือหรือประสานงานการดําเนินการกับหนวยงานอื่น เชน การเคหะ
แหงชาติ สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (พอช.) หรือกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย  
 4.1.2  ระยะเวลา 
  ควรกําหนดระยะเวลาในการดําเนินงาน เพื่อใหบรรลุแผนงานที่วางไวอยางละเอียด            
ท้ังระยะเวลารวมทั้งหมดและระยะเวลาที่กําหนดไวในชวงแผนการดําเนินงาน  
 4.1.3  งบประมาณ 
  งบประมาณจะเปนสวนประกอบที่ชวยใหการกําหนดแผนและการทํางานจริงดําเนิน
ไปอยางราบรื่นและตรงตามระยะเวลาและเปาหมายที่ไดวางไว ท้ังยังมีสวนชวยใหการตัดสินใจในการ
บริหารจัดการมาตรฐานใหคลองตัวมากยิ่งข้ึน 
  ท้ังนี้ควรมีการพิจารณาใหสอดคลองกับปงบประมาณในแตละป โดยเนื้อหาของงาน
สามารถเสร็จสิ้นตรงตามปงบประมาณนั้นๆ 
 4.1.4  ผลลัพธ 
  การกําหนดเปาหมาย หรือผลลัพธที่ตองการใหชัดเจน จะชวยในการปฏิบัติงานให
โปรงใสมากขึ้น กระทรวงมหาดไทยไดกําหนดแนวทางการจัดหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่นตามนโยบายการแกไขปญหาสังคมและความยากจน ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย
ดวนที่สุด ท่ี มท 0891.4/ว 3652 ลงวันที่ 3 พฤศจิกายน 2548 เรื่อง การสนับสนุนการจัดหาที่อยูอาศัย
ใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่นตามนโยบายการแกปญหาสังคมและความยากจน          
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และหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนมาก ท่ี มท 0808.2/ว 1181 ลงวันที่ 22 เมษายน 2548 เรื่อง โครงการ
จัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น (ดูรายละเอียดท่ีภาคผนวก ฉ) 

แผนผัง 4.1 แสดงแนวทางปฏิบัติตามมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมรีายไดนอย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ หนวยงานที่เกี่ยวของ เชน การเคหะแหงชาติ องคกรปกครองสวนทองถิ่น เปนตน 
 
4.2   การปรับปรุงชุมชนแออัดในที่ดินเดิม (Upgrading) 
 ในกรณีท่ีชุมชนมีความจําเปนตองปรับปรุงชุมชน โดยใชวิธีการปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิม 
เพื่อสงเสริมใหชุมชนมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน บุคคลหรือหนวยงานที่เกี่ยวของกับการปรับปรุงชุมชน ควร
อาศัยข้ันตอนในการปฏิบัติ ดังตอไปนี้ 

ขอมูลชุมชนและที่อยูอาศัย 

พิจารณามาตรฐานที่ใชในการดําเนินการ 

 
กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงาน 

ศึกษาในรายละเอียดของแผนงาน 

-  ผูรับผิดชอบ  
-  ผูรวมโครงการ 

-  ระยะเวลา 
-  ขั้นตอน 

งบประมาณ 
 

-  ผลลัพธที่ตองการ 
-  เปาหมาย   

แผนปฏิบัติงานโดยละเอียด 
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 4.2.1  การวางแผนจัดทําโครงการ  
  -  สํารวจและจัดทําแผนที่ของชุมชนแออัดในเขตเทศบาลหรือองคการบริหาร
สวนตําบล 
  -  จัดทําแผนงานการแกไขปญหาชุมชนแออัด โดยพิจารณาตามความเรงดวนของ
ปญหา 
  -  บรรจุแผนงานเขาสูแผนประจําป 
 4.2.2  การใหชาวบานมีสวนรวม เชน 
  -  การสรางความเขาใจเพื่อใหชุมชนไดเห็นประโยชนในการปรับปรุงชุมชน 
  -  เปนกรรมการชุมชน 
  -  รวมสํารวจชุมชน  
  -  รวมเสนอปญหาและความตองการของชุมชน 
  -  รวมเสนอแนวความคิดในการปรับปรุงชุมชน  
  -  รวมเสนอแนวทางในการวางผังชุมชน 
  -  รวมเสนอแนวทางในการดูแลและบริหารชุมชน 
 4.2.3  การสํารวจชุมชน  
  โดยแบงเปนหัวขอในการสํารวจที่ชัดเจนและเขาใจไดงาย เชน 
  ก)  ดานกายภาพ หมายถึง สิ่งท่ีสามารถมองเห็นและจับตองได ไดแก 
   -  การใชประโยชนท่ีดินของชุมชน เชน พื้นที่พักอาศัย พื้นที่คาขาย พื้นที่

นันทนาการ พื้นที่ประกอบอาชีพ เปนตน 
   -  การใชประโยชนอาคารภายในชุมชน เชน พักอาศัย คาขาย เปนตน 
   -  สภาพอาคาร เชน ระดับเกา ปานกลาง หรือใหม 
   -  สภาพการสัญจร เชน ถนน ทางเดินเทา  
   -  การนันทนาการ เชน ลานอเนกประสงค สนามเด็กเลน สนามกีฬา สวนหยอม 

สวนสาธารณะ เปนตน 
  ข)  ดานเศรษฐกิจ เปนการสํารวจ และสอบถามขอมูลชุมชนเกี่ยวกับรายได และอาชีพ

ของประชาชน เพื่อเปนฐานขอมูลในการสรางขนาดและรูปแบบ ท่ีอยูอาศัย ให
สอดคลองกับความตองการและสถานะทางเศรษฐกิจของประชาชน 

  ค)  ดานสังคม เปนขอมูลท่ีเกี่ยวของกับจํานวนประชากร กิจกรรมหรือประเพณี 
วัฒนธรรมตางๆ ภายในชุมชน รวมถึงปญหาการอยูอาศัยท่ีชุมชนตองการใหแกไข 
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 4.2.4  การรวบรวมขอมูล  
 เปนการรวบรวมขอมูลจากการสํารวจและการเสนอความคิดเห็นของคนในชุมชนทั้งหมด เพื่อ
ทราบถึงภาพรวมและความตองการของชุมชนในปจจุบัน กอนนําไปสูการวิเคราะหขอมูลและออกแบบ
ปรับปรุงชุมชนในอนาคต 
 4.2.5 การวิเคราะหขอมูล  
  วิเคราะหท้ังในดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม เพื่อสรุปการวิเคราะหดานการ
ออกแบบทางกายภาพ ท่ีสามารถแกไขปญหาของชุมชม และสงเสริมการอยูอาศัยท่ียกระดับคุณภาพชีวิต
ของประชาชนใหดีข้ึนในอนาคต กอนนําไปสูการออกแบบตอไป 
 4.2.6  การออกแบบปรับปรุงชุมชน  
   โดยการออกแบบจะประกอบดวยผังการปรับปรุงชุมชน ซึ่งสามารถแยกเปน 
  - ผังการใชประโยชนท่ีดิน 
  - ผังการปรับปรุงเสนทางสัญจรภายในชุมชน เชน การขยายถนน การปูพื้นทางเดินเทา 

เปนตน 
  - ผังการออกแบบปรับปรุงพื ้นที ่นันทนาการ  เชน  การจัดหาหรือปรับปรุง 

สนามเด็กเลน สวนหยอม เปนตน  
  - แนวทางการออกแบบ หรือปรับปรุงอาคาร ไดแก อาคารพักอาศัย ท่ีทําการ

บริหารชุมชน ศูนยชุมชน ศูนยเด็กเล็ก เปนตน  
   - แผนผังแสดงระยะดําเนินการของโครงการ เพื่อความสะดวกในการปฏิบัติงาน

ดานการปรับปรุงชุมชนตามลําดับความเรงดวนของปญหา 
  ท้ังนี้ ควรมีการนําเสนอแนวทางในการออกแบบปรับปรุง ท่ีสามารถแสดงใหชุมชน
เขาใจไดโดยงาย เชน แผนที่หรือแผนผังชุมชน แผนผังอาคาร การนําเสนอการออกแบบที่แสดงใหเห็น
ทัศนียภาพหลังการปรับปรุง หุนจําลอง เปนตน 
 4.2.7  การวางแผนเพื่อรองรับการอยูอาศัยระหวางการกอสราง  
  ควรกําหนดการกอสรางชุมชนใหเปนระยะดําเนินการกอนและหลังตามความจําเปน 
โดยกอสรางหรือปรับปรุงอาคารเปนสวนๆ ไป โดยไมกอสรางพรอมกันทั้งหมดในเวลาเดียวกัน ดังนั้น 
การวางแผนดานการอยูอาศัยระหวางการกอสราง จึงเสนอแนะทางเลือก 2 แนวทาง ดังตอไปนี้ 
  ก)  การแบงปนพื้นที่ภายในชุมชน เพื่อรองรับการอยูอาศัยของบานเรือนที่อยูระหวาง
การปรับปรุง เชน  
   -  การพักอาศัยช่ัวคราวในบานญาติภายในชุมชน  
   -  การจัดหาพื้นที่วางภายในชุมชน เพื่อสรางอาคารพักอาศัยช่ัวคราว 
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  ข)  การจัดหาพื้นที่วางที่อยูใกลเคียงชุมชนเดิม เพื่อใชประโยชนในการรองรับการพัก
อาศัย โดยสรางอาคารพักอาศัยช่ัวคราว 
 4.2.8  การดําเนินการปรับปรุงชุมชน 
 4.2.9  การกอสรางและควบคุมงาน  
  การกอสรางอาคาร รวมถึงการปรับปรุงพื้นที่ชุมชน ควรกําหนดใหเปนระยะดําเนินการ
ตามลําดับความสําคัญหรือตามลําดับของการแกไขปญหา เพื่อความสะดวกในการปรับเปลี่ยนที่อยูอาศัย 
ยกตัวอยาง เชน 
  - ระยะที่ 1 การปรับปรุงระบบไฟฟา ระบบประปา ถนน ทางเทา และ ทาง ระบายน้ํา 
  - ระยะที่ 2 การปรับปรุงอาคารพักอาศัยประเภทบานเดี่ยวในจํานวนบาน 2 สวน 

จากจํานวนบานทั้งหมด 4 สวน โดยปรับปรุงบานที่มีความทรุดโทรมมากที่สุดกอน 
และบานที่มีความทรุดโทรมรองลงมาเปนลําดับตอไป 

  - ระยะที่ 3 การปรับปรุงอาคารพักอาศัยประเภทบานเดี่ยว ในสวนที่เหลือ 
  - ระยะที่ 4 การปรับปรุงศูนยชุมชน ท่ีทําการบริหารชุมชน ลานอเนกประสงค   

ลานกีฬาสนามเด็กเลน ศูนยเด็กเล็ก ท่ีสอดคลองตามความตองการของชุมชน 
  - ระยะที่ 5 การปรับปรุงอุปกรณริมถนน เชน ปายช่ือชุมชน ดวงโคมสองสวาง   

หัวจายดับเพลิงหรือถังดับเพลิง โทรศัพทสาธารณะ มานั่ง เปนตน 
  ท้ังนี้ ระยะเวลาของการดําเนินการ จะขึ้นอยูกับการวางแผนจัดทําโครงการ ซึ่งมีปจจัย
มาจากความเรงดวนของปญหา ความพรอมของชุมชนและหนวยงานที่เกี่ยวของ รวมถึงงบประมาณ
ในการกอสราง (ดูรายละเอียด การขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง รื้อถอนอาคาร หรือเคลื่อนยายอาคาร     
ท่ีภาคผนวก ช) 
 4.2.10 การพัฒนาชุมชนตอเนื่อง 
  ชุมชนเมื่อแลวเสร็จจะมีความพรอมสมบูรณในการใชงานในระดับหนึ่ง ซึ่งในระยะ
ตอมาการพัฒนาชุมชนมีความจําเปนตองมีการติดตามและปฏิบัติอยูอยางตอเนื่อง เพื่อเปนการแกไข
ปญหาและปรับปรุงชุมชนใหเขากับสภาวะปญหาและสถานการณในแตละชวงเวลาชวยใหชุมชนมีการ
พัฒนาที่ยั่งยืนเหมาะสมตอไปอยางสม่ําเสมอ (ดูตัวอยางความรูเรื่องการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
ภาคผนวก ซ) 
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แผนผัง 4.2 ข้ันตอนการวางแผนปรับปรุงชุมชนแออัดในที่ดินเดิม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

การวางแผนจัดทําโครงการ 

การใหชาวบานมีสวนรวม 

การสํารวจชุมชน 

การรวบรวมขอมูล 

การวิเคราะหขอมูล 

การออกแบบปรับปรุงชุมชน 

การดําเนินการปรับปรุงชุมชน 

การวางแผนรองรับการอยูอาศัยระหวางการกอสราง 

การกอสรางและควบคุมงาน 

การพัฒนาชุมชนตอเนื่อง 
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4.3   การจัดหาที่อยูใหม (Relocation) 
 ในกรณีท่ีชุมชนมีความจําเปนตองจัดหาที่อยูใหม จําเปนตองศึกษาขั้นตอนในการปฏิบัติ 
ดังตอไปนี้ 
 4.3.1  สํารวจขอมูลความเดือดรอนและความตองการของชุมชนเปาหมาย 
 4.3.2  พิจารณาแนวทางการแกไขปญหาวา จะจัดอยูใหมในลักษณะใด โดยรวมกันพิจารณา
ระหวางชาวชุมชนกับหนวยงานตางๆ ท่ีเกี่ยวของ 
 4.3.3  จัดหาท่ีดินสําหรับทําโครงการ แปลงที่ดินจะตองสอดคลองกับความตองการของ
ชุมชน และมีศักยภาพ มีความเหมาะสม เชน ถนน ประปา ไฟฟา รูปรางที่ดินเหมาะสําหรับการวางผัง
โครงการ ซึ่งเปนปจจัยท่ีมีผลทําใหตนทุนโครงการสูงหรือต่ํา ท้ังนี้ ควรพิจารณาขอรับการสนับสนุนจาก
ผูท่ีประสงคจะบริจาคที่ดินเปนอันดับแรก  
 4.3.4  บรรจุโครงการเขาสูแผนงานประจําป เพื่อขออนุมัติโครงการและงบประมาณ 
 4.3.5  การจัดเตรียมโครงการ ประกอบดวย 
  -  สํารวจรังวัด สอบเขตที่ดิน วางผังแปลงที่ดิน 
  -  จัดทํารายละเอียดโครงการ 
  -  ประสานหนายงานสาธารณูปโภคที่เกี่ยวของ 
  -  ออกแบบและเขียนแบบระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการ 
  -  การประมาณราคา 
  -  การพิจารณาราคาขายเพื่อขออนุมัติ 
  -  การจัดหาผูรับจาง 
 4.3.6  การกอสรางและควบคุมงาน 
 4.3.7  การเตรียมการบรรจุผูอยูอาศัยในโครงการ โดย 
  -  กําหนดหลักเกณฑผูมีสิทธิ์เขาอยูอาศัยในโครงการ 
  -  การพิจารณาสิทธิ์ 
  -  การจับสลากเลือกแปลงที่ดิน 
  -  การทําสัญญาเขาอยูอาศัย 
 4.3.8  การบริหารชุมชน 
  -  การปฐมนิเทศผูเขาอยูอาศัย 
  -  การอพยพโยกยายเขาในโครงการ 
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  -  การปลูกสรางบานพักอาศัย 
  -  การติดตั้งประปา ไฟฟา 
  -  การจัดเก็บเงิน 
  -  การดูแลชุมชน 
 4.3.9  การประเมินผลโครงการ โดยการสํารวจผลขอคิดเห็น คําแนะนํา จากโครงการที่แลว
เสร็จเพื่อเปนขอมูลในการปรับปรุงโครงการอื่นๆ ตอไป 
 4.3.10  การพัฒนาชุมชนตอเนื่องดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดลอม เปนขั้นตอน
เพื่อพัฒนาคุณภาพการอยูอาศัยในชุมชนใหมนั้นใหมีความยั่งยืนตอไปในอนาคต เชน ถนน ทางเทา 
ทางระบายน้ํา ศูนยเด็กเล็ก ศูนยฝกอาชีพ สวนสาธารณะ เปนตน 
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แผนผัง 4.3 ข้ันตอนการวางแผนปรับปรุงชุมชนโดยการจัดหาที่อยูใหม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.4   เงื่อนไขในการนํามาตรฐานไปใช 
 เนื่องจากมาตรฐานที่เสนอไปนั้น เปนมาตรฐานที่กําหนดขึ้นเพื่อใชในการจัดหาที่อยูอาศัย          
ผูมีรายไดนอย ซึ่งไมมีความสามารถในการจายหรือสรางที่อยูอาศัยตามมาตรฐานที่กําหนดในปจจุบันได 
ดังนั้นหากจะดําเนินการใหเปนไปตามมาตรฐานและถูกตองตามกฎหมาย จึงมีความจําเปนและสมควร
ดําเนินการตอไป โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

การสํารวจขอมูลความเดือดรอน 

บรรจุโครงการเขาสูแผนงานประจําป 

การจัดเตรียมโครงการ 

การกอสรางและควบคุมงาน 

การเตรียมการบรรจุผูอยูอาศัยในโครงการ 

การบริหารชุมชน 

การประเมินผลโครงการ 

การพัฒนาชุมชนตอเนื่อง 
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 4.4.1  กรณีเปนเรื่องเกี่ยวกับความกวางของที่วางรอบอาคาร ระยะหางระหวางอาคาร ความ
สูงของอาคาร หรือขอจํากัดอื่นเกี่ยวกับอาคาร เชน ความหางของระเบียงจากเขตที่ดิน ระยะหางจาก
หนาตางถึงเขตที่ดินที่ทําใหสามารถเปดหนาตางได เปนตน ซึ่งสวนใหญเปนหลักเกณฑท่ีกําหนดอยูใน
กฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยเฉพาะ กฎกระทรวงฉบับที่ 
55 (พ .ศ . 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ .ศ . 2522 โดยกรณีการแกไข
กฎกระทรวงดังกลาว กําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนผูมีอํานาจตามกฎกระทรวง โดย
คําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
  ในทางปฏิบัติคณะกรรมการควบคุมอาคารจะเปนผูพิจารณาจัดทํารางกฎกระทรวงแลว
เสนอตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย เมื่อรัฐมนตรีฯ เห็นชอบจะนําเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อขอ
ความเห็นชอบกอน หากคณะรัฐมนตรีเห็นชอบจะสงเรื่องใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจรางกอนแลว
นําเสนอคณะรัฐมนตรีอีกครั้งหนึ่งกอนที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะลงนามประกาศใชตอไป 
 4.4.2 กรณีเปนเรื่องขนาดความกวาง และยาวต่ําสุด หรือเนื้อที่จํานวนนอยที่สุดของที่ดิน
แปลงที ่จะจัดสรร เปนหลักเกณฑท่ีกําหนดโดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานครและ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด โดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 14 (1) แหงพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 หากจะมีการเปลี่ยนแปลงขนาดที่ดินที่จะจัดสรรตองใหคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินดังกลาวออกประกาศแกไข 
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ภาคผนวก  ก 
แบบบานมั่นคง 
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ตัวอยางแบบบานมั่นคง 
 

 
 
1. ชุมชนโรงปูน เขตหวยขวาง 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 40 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 100,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 555 บาท 
 ราคาผอนวันละ 19 บาท 
 
 
 
2.  ชุมชนโรงปูน เขตหวยขวาง 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 50 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 120,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 833 บาท 
 ราคาผอนวันละ 27 บาท 
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3.  ชุมชนแหลมรุงเรือง จ.ระยอง 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 30 ตร.ม. 1 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 70,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 389 บาท 
 ราคาผอนวันละ 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.รอยเอ็ด 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 30 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 130,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 725 บาท 
 ราคาผอนวันละ 25 บาท 
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6.  ชุมชนรวมสามคัคี เขตวังทองหลาง 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 40 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 170,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 945 บาท 
 ราคาผอนวันละ 31.5 บาท 
 
 
 
 
 
 
7.  ชุมชนบุงคุก จ.อุตรดิตถ 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 36.75 ตร.ม. 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 100,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 556 บาท 
 ราคาผอนวันละ 18.5 บาท 
 
 
 
 
8.  ชุมชนอาคารสงเคราะห จ.อยธุยา 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 2 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 70,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 390 บาท 
 ราคาผอนวันละ 18.5 บาท 
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9.  ชุมชนพนาวัลย อ.ตาคลี จ.นครสวรรค 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 45 ตร.ม. 1 ช้ัน 
 ราคาประมาณ 100,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 556 บาท 
 ราคาผอนวันละ 18.5 บาท 
 
 
10.  ชุมชนบอนไก เขตคลองเตย 
 ขนาดพื้นที่ ขนาด 57.75 ตร.ม. 2 ช้ันครึ่ง 
 ราคาประมาณ 200,000 บาท 
 ราคาสงเดือนละ 1,112 บาท 
 ราคาผอนวันละ 39 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ สามารถติดตอขอรายละเอียดแบบบานมั่นคงไดจากสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน                

(องคการมหาชน) 
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ภาคผนวก  ข 
ตัวอยางการวางผังชุมชน 
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ตัวอยางการวางผังชุมชน 
 
 ตัวอยางการวางผังชุมชน กําหนดโดยใชขนาดของหนวยพักอาศัยท่ีกําหนด นํามาจัดวางโดยใช
พื้นที่ชุมชนตัวอยางจริง ไดแก ชุมชนหลังวัดปากน้ําฝงใต และชุมชนมัสยิดบานสมเด็จ การวางผัง
ดังกลาวอาศัยรูปแบบเสนทางสัญจรของชุมชนเดิมเปนหลัก โดยใชเกณฑท่ีเสนอแนะเปนหลัก  
 ชุมชนหลังวัดปากน้ําฝงใต 
 1. การจัดวางผังโดยยึดเกณฑความหนาแนนเปนแนวทาง 
  มีขนาดพื้นที่ ประมาณ 44 ไร ความหนาแนนของจํานวนหนวยพักอาศัยท่ีจัดวางลงในผัง
คิดเปน 11 หนวย/ไร ซึ่งไดจํานวนหนวยพักอาศัยท้ังสิ้น 484 หนวย โดยคิดเปนสัดสวนการใชท่ีดิน
ประเภทบานพักอาศัยประมาณ 60 % ถนนและที่โลง 25 % และที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 15 %  
 2.  การจัดวางผังแบบใชพ้ืนที่เต็มบริเวณพื้นที่ตัวอยาง 
  พื้นที่ตัวอยางมีขนาด ประมาณ 44 ไร ไดจํานวนหนวยพักอาศัยท้ังสิ้น 1,346 หนวย ความ
หนาแนนของจํานวนหนวยพักอาศัยท่ีจัดวางลงในผัง คิดเปน 30.6 หนวย/ไร ซึ่งคิดเปนสัดสวนการใช
ท่ีดินประเภทบานพักอาศัยประมาณ 80 % ถนนและที่โลง 10 % และที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 10%  
 ชุมชนมัสยิดบานสมเด็จ 
 1.  การจัดวางผังโดยยึดเกณฑความหนาแนนเปนแนวทาง 
  มีขนาดพื้นที่ ประมาณ 95 ไร ความหนาแนนของจํานวนหนวยพักอาศัยท่ีจัดวางลงในผัง 
คิดเปน 5.2 หนวย/ไร ซึ่งไดจํานวนหนวยพักอาศัยท้ังสิ้น 494 หนวย โดยคิดเปนสัดสวนการใชท่ีดิน
ประเภทบานพักอาศัยประมาณ 50% ถนนและที่โลง 20 - 30% และที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 15 - 20%  
 2.  การจัดวางผังแบบใชพ้ืนที่เต็มบริเวณพื้นที่ตัวอยาง 
  มีขนาดพื้นที่ ประมาณ 95 ไร ไดจํานวนหนวยพักอาศัยท้ังสิ้น 1,100 หนวย ความ
หนาแนนของจํานวนหนวยพักอาศัยท่ีจัดวางลงในผัง คิดเปน 12 หนวย/ไร ซึ่งคิดเปนสัดสวนการใชท่ีดิน
ประเภทบานพักอาศัยประมาณ 70 % ถนนและที่โลง 20 % และที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 10 % 
  จากการทดลองวางผังชุมชนใหมลงในพื้นที่ชุมชนเดิม พบวาการนําเกณฑหนวยพักอาศัย 
ข้ันต่ําไปใชในการวางผังนั้น จะทําใหไดหนวยพักอาศัยในจํานวนที่เพียงพอ ท้ังนี้จะตองคํานึงถึงขนาด
ของพื้นที่ดินและความหนาแนนของหนวยพักอาศัยเปนสําคัญ 
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ภาคผนวก  ค 
มาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยของตางประเทศ 
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 คณะผูวิจัยไดมีการทบทวนมาตรฐานที่อยูอาศัยจากประเทศอื่นๆ อาทิเชน สิงคโปร ฮองกง
และมาเลเซีย ดังมีรายละเอียดดังนี้ 
 1)  มาตรฐานที่อยูอาศัยของประเทศสิงคโปร 
  ชวงป ค.ศ.1960 ไดมีการจัดตั้งองคกร Housing and Development Board (HDB) เพื่อ
จัดการเรื่องท่ีอยูอาศัยของประชาชนอยางมีประสิทธิภาพและไดสรางแฟลตขนาด 1-5 หอง และ 5 หอง 
ไวรองรับผูท่ีตองการที่อยูอาศัย โดยการยายประชากรจากชุมชนแออัดมาอยูในอาคารสูง โดยกําหนด
ขนาดหนวยพักอาศัยใหเหมาะสมกับความสามารถในการจายของประชาชน และจัดเงินอุดหนุนจาก
ภาครัฐในการจัดหาที่พักอาศัย ท้ังนี้ ประเทศสิงคโปรไดแบงมาตรฐานที่อยูอาศัยออกเปน 6 ประเภท คือ 
1 Room, 2 Room, 3 Room, 4 Room, 5 Room และ 5 Room (สําหรับผูบริหารหรือผูดูแล)  

ตารางที่ 1 มาตรฐานที่อยูอาศัยประเภทตางๆในประเทศสิงคโปร 
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 พื้นที่ของหอง (พื้นที่ภายนอก) 29.45 40.55 62.34 85.04 109.72 107.42 
13 พื้นที่ของหองพัก (จากศูนยกลางกําแพงถึงศูนยกลาง

กําแพง) 62.76 44.41 68.60 92.60 121.30 120.69 

14 พื้นทีใ่ชสอยปกติตอหนวยรวมบนัได 7.06 8.51 11.38 3.98 4.62 9.56 
15 พื้นที่ตอเชื่อมวางระหวางขั้น เชน ชองลฟิต บนัได

ตอชั้น 
21.55 19.16 16.59 4.30 3.81 7.92 

16 ชองทางเดินตอหนวยไมรวมพื้นที่วางตอชั้น 9.49 10.96 15.81 15.36 16.84 22.48 
17 พื้นที่ทางเดินตอหนวยรวมพื้นที่วางตอชั้น 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  การเปรียบเทียบขนาดที่อยูอาศัยของประเทศสิงคโปรแตละประเภท 
ที่มา : Yeh, H.K. Public Housing in Singapore, 1975: 133 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 2  ขนาดของหองพักที่ปรับปรุง แบบ 1 Room ของแฟลตบอรด HDB 

ขน
าด

พื้น
ที่ม

าต
รฐ
าน

ที่อ
ยูอ

าศ
ัย 

(ต
ร.ม

.) 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

  ภาคผนวก  ค 81 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

รูปที่ 3 ขนาดของหองพักที่ปรับปรุง แบบ 2 Room ของแฟลตบอรด HDB 
ที่มา : HDB. Annual Report, 1979/80: 64-65 
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รูปที่ 4 ขนาดของหองพักที่ปรับปรุง แบบ 3 Room ของแฟลตบอรด HD 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 5 ขนาดของหองพักที่ปรับปรุงใหมแบบ 3 Room ของแฟลตบอรด HDB 
ที่มา : HDB. Annual Report, 1979/80: 64-65 
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รูปที่ 6 ขนาดของหองพักที่ปรับปรุง แบบ 5 Room หรือผูบริหาร ของแฟลตบอรด HDB 
ที่มา : HDB. Annual Report, 1979/80: 64-65 

 
 2)  มาตรฐานที่อยูอาศัยของฮองกง 
  มาตรฐานที่อยูอาศัยในเกาะฮองกง กาวหนาควบคูกับความตองการที่อยูอาศัยที่เพิ่มขึ้น 
และการพัฒนาอุตสาหกรรมการกอสรางในฮองกง โดยมีลักษณะของแฟลตมาตรฐาน 2 ลักษณะ คือ 2 
หองนอนขนาด 46 ตารางเมตร และ 3 หองนอนขนาด 60 ตารางเมตร แตหนวยพักอาศัยท่ีเล็กที่สุดมีขนาด 
11.00 ตารางเมตร ประกอบดวย หองนอน หองระเบียง หองน้ํารวม สําหรับขนาดครัวเรือน เฉลี่ย 2-3 คน 
โดยพื้นที่เฉลี่ยตอคนประมาณ 2.2 ตารางเมตร ดังแสดงไวในตารางที่ 2.24 และรูปที่ 2.3.12 – 2.3.16 
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รูปที่ 7 การเปรียบเทียบขนาดที่อยูอาศัยของเกาะฮองกงแตละประเภท 
ที่มา : Wong, S.K. Housing in Hongkong a multi-disciplinary study. 1978: 91-121 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

รูปที่ 10 ขนาดของหองพักแบบ Three bedroom modular flat 
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รูปที่ 11 ขนาดของหองพักแบบ Three bedroom modular flat (ตอ) 
ที่มา : Hong kong Housing Authority. Living in Harmony, 1990: 4-17 

 
 3) มาตรฐานที่อยูอาศัยของประเทศมาเลเซีย 
  รัฐบาลมาเลเซียกําหนดนโยบายการพัฒนาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย และอาศัยความ
รวมมือท้ัง 2 ฝาย ของภาครัฐและเอกชน โครงการดังกลาว ตองประกอบดวยท่ีอยูอาศัยของผูมีรายไดนอย
รอยละ 30 ท้ังนี้กําหนดราคาขายตอหนวยของที่อยูอาศัยตองไมเกิน 25,000 เหรียญมาเลเซีย ท่ีอยูอาศัย
ตองมีสวนประกอบภายใตขอกําหนดที่อยูอาศัยราคาต่ํา และมีการลดหยอนคาธรรมเนียมสําหรับแปลง
ท่ีดินสําหรับที่อยูอาศัยราคาต่ํา โดยท่ีผูมีสิทธิอยูในกลุมท่ีมีรายไดตอครัวเรือนนอยกวาหรือเทากับ 750 
เหรียญมาเลเซีย 
  3.1  ขนาดของหนวยพักอาศัย มาตรฐานขั้นต่ําของขนาดที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 
อยูท่ี 49.00-54.00 ตร.ม. ซึ่งประกอบดวย 2 หองนอน, หองพักผอน, หองครัว, หองน้ํา ท้ังนี้ไมมีการ
กําหนดมาตรฐานของความหนาแนนของหนวย ขนาดพื้นที่ท่ีเล็กที่สุดในแฟลต ประกอบดวย พื้นที่อยู
อาศัยได คือ หองพักผอนและหองนอน โดยพ้ืนที่หองไมนอยกวา 10.8 ตารางเมตร (ในแฟลตแบบ 3 
หอง) สวนหองนอนใหญ ตองมีขนาดไมนอยกวา 10.8 ตารางเมตร และกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร โดย
ไมรวมหองครัวและหองน้ําสวม แฟลตที่กําหนดมี 3 ลักษณะ คือ (ตารางที่ 5) 
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   1. แฟลต 3 หองมี พื้นที่ต่ําท่ีสุดประมาณ 40.5 ตร.ม. (4.5 ตร.ม./คน) สําหรับ 9 คน/
หนวย 
   2. แฟลต 2 หองมี พื้นที่ต่ําท่ีสุดประมาณ 27.0 ตร.ม. (4.5 ตร.ม./คน) สําหรับ 6 คน/
หนวย 
   3. แฟลต 1 หองมี พื้นที่ต่ําท่ีสุดประมาณ 13.5 ตร.ม. (4.5 ตร.ม./คน) สําหรับ 3 คน/
หนวย 
   แฟลตทั้งสามลักษณะมีขนาดขององคประกอบหนวยพักอาศัยอื่นๆ ดังนี้ 
   - หองครัว ขนาดไมนอยกวา 4.30 ตร.ม. 
   - หองน้ําและหองครัว ท่ีใชรวมกันขนาดไมนอยกวา 2.1 ตร.ม. 
   - ความสูงตองไมนอยกวา 2.40 เมตร 
   - ลิฟท อาคารสําหรับผูมีรายไดนอยท่ีสูงกวา 4 ช้ัน (ตองมีลิฟทใหบริการควร

อยูท่ีประมาณ 1 : 100) 
   - องคประกอบอื่นๆ กับพื้นที่ตามความเหมาะสม  
 3.2 สาธารณูปการชุมชม สาธารณูปการชุมชน ประกอบดวย 
  ชุมชนที่มีประชากร 1,000 คน ตองจัดใหมีสาธารณูปการชุมชน 
  -  โรงเรียนขั้นตน  3.75 (ไร) 
  -  รานคา    6 แหง 
  -  ท่ีโลง / ลานกิจกรรม  1.25 – 2.5 (ไร)  
  -  ศูนยชุมชน   180 (ตารางเมตร) 
  -  สถานพยาบาล  1 แหง 
  -  ลานจอดรถ   1 แหง  
 3.3) การสงเสริมทางดานตางๆ เพื่อเปนการสงเสริมและสรางแรงจูงใจใหจัดสรางที่อยูอาศัย
ราคาถูก สํานักผังเมืองสนับสนุนการดําเนินการโดยจัดเตรียมสาธารณูปโภคและสาธารณูปการให เชน 
สนับสนุนระบบถนน ระบบไฟฟา ระบบประปา สาธารณสุข สถานีดับเพลิง และยังยกเวนภาษีสําหรับที่
อยูอาศัยราคาถูก อีกทั้งสนับสนุนเงินกูรอยละ 1 ในการซื้อท่ีอยูอาศัยราคาต่ํา 
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รูปที่ 12 การเปรียบเทียบขนาดที่อยูอาศัยของประเทศมาเลเซียในแตละรัฐ 
ที่มา : Low cost Housing in Malaysia.1997 (27-37) 
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 5)  การเปรียบเทียบพ้ืนที่ใชสอยในที่พักอาศัย  
  เมื่อนํามาตรฐานที่มีอยูในประเทศและตางประเทศมาเปรียบเทียบกันในเรื่องขนาดพื้นที่
ของสวนมิดชิด สวนอเนกประสงค และอื่นๆ สามารถสรุปไดดังตารางที่ 5 
ตารางที่ 5 การเปรียบเทียบพ้ืนที่ใชสอยในที่พักอาศัยที่มีอยูในและตางประเทศ 

มาตรฐานการเคหะ
แหงชาติ 

พ้ืนที่ 
(m2 ) 

ความกวาง
หอง 

 

พ้ืนที่ใชสอย 

 ไมนอยกวา 
(m.) สถ

าบ
ันว

ิจัย
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าส
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ng 
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opm
ent

 W
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,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. หองน้ําสวม (อาบน้ํา + อางลางหนา+สวม) 2.88 1.80 - - - 
5. หองน้ําสวม (อาบน้ํา + สวม + ซักผา) 2.16 1.20 2.16 1.50 3.20 
6. สวมแยกเดี่ยว 1.44 1.20 - 0.90 1.80 สว

นม
ิดชิ

ด(P
riv

ate
) 

7. อาบนํ้าเดี่ยว 1.06 1.20 - - 2.20 
8. สวนพื้นที่รวมสําหรับรับแขก, พักผอน 
ทานอาหาร, เตรียมอาหาร 22.32 2.40 - - - 

9. สวนรับแขก, พักผอน, ทานอาหาร 18.00 2.40 13.81 18.00 18.00 
10. ทานอาหาร, ครัว 12.96 2.40 - 7.50 12.96 
11. รับแขก, พักผอน 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 
 หนวยพักอาศัย ขนาด 5 คน      
 นอน, พ้ืนที่รวมสําหรับพักผอน, ทานอาหาร  34  33 34 
 ครัว, หองน้ํา-สวม ไมตํ่ากวา    (m2 ) (m2 ) 
ความสูงของเพดานของพื้นที่ใชอยูอาศัย ไมนอยกวา 2.40 m.    
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คณะกรรมการชุมชน  
 ประกอบดวยตําแหนงตางๆ ดังตอไปนี้ 
 1)  ประธานกรรมการชุมชน 
 2)  รองประธานกรรมการชุมชน 
 3)  เลขานุการ 
 4)  เหรัญญิก 
 5)  นายทะเบียน 
 6)  ประชาสัมพันธ 
 7)  ตําแหนงอื่นใด ตามที่คณะกรรมการชุมชนเห็นสมควรแตงตั้ง เชน 
  -  ฝายพัฒนาชุมชน 
  -  ฝายรักษาความสะอาด 
  -  ฝายรักษาความปลอดภัย 
  -  ฝายอาคารสถานที่ 
  - ฝายกิจกรรมชุมชน 
 หนาที่ความรับผิดชอบของกรรมการชุมชนตําแหนงตางๆ 
 1) ประธานกรรมการชุมชน มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - เรียกประชุมคณะกรรมการชุมชน และเปนประธานในที่ประชุม 
  - ควบคุมดูแลการติดตามผลการดําเนินงานของกรรมการและเจาหนาท่ี 
  - เปนตัวแทนของคณะกรรมการชุมชน ในการติดตอประสานกับหนวยราชการ 

องคกรและหนวยงานเอกชนตางๆ 
 2) รองประธานกรรมการชุมชน มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - ทําหนาท่ีแทนประธานกรรมการชุมชน ในกรณีท่ีประธานกรรมการชุมชนไมอยู

หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
 3) เลขานุการ มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - เตรียมการนัดประชุมและจัดระเบียบวาระการประชุม 
  - จดรายงานการประชุม 
  - จัดเก็บและดูแลรักษาเอกสารของคณะกรรมการชุมชน 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
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 4) เหรัญญิก มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - จัดทําบัญชีรายรับ-รายจาย 
  - รับผิดชอบเก็บรักษาเงินสดไมเกิน 1,000 บาท หากเกินกวานี้ ใหนําฝากธนาคาร 

ภายใน 7 วัน ในนามของชุมชน 
  - ฝากและถอนเงิน สําหรับกรณีการถอนเงินใหลงนามพรอมกับผูท่ีไดรับมอบหมาย

จากคณะกรรมการชุมชนอีก 2 คน 
  - จายเงินตามที่คณะกรรมการชุมชนมีมติอนุมัติ เวนแตกรณีฉุกเฉินใหประธาน

กรรมการชุมชนมีอํานาจสั่งจายไดไมเกิน 1,000 บาท แลวใหรายงานตอ ท่ีประชุม
ในการประชุมครั้งตอไป 

  - จัดทําทะเบียนทรัพยสินที่อยูในความครอบครองของคณะกรรมการชุมชน 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
 5) นายทะเบียน มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - จัดทําแผนที่ชุมชน 
  - สํารวจและจัดทําทะเบียนขอมูลประชากรในชุมชนใหเปนปจจุบันอยูเสมอ 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
 6) ประชาสัมพันธ มีหนาท่ีความรับผิดชอบ ดังนี้ 
  - จัดทําและเผยแพรขาวสารตางๆ 
  - ประชาสัมพันธใหสมาชิกชุมชนมีสวนรวมในการพัฒนา 
  - รับเรื่องราวรองทุกขและรวบรวมปญหาตางๆ ของชุมชน เสนอตอคณะกรรมการ

ชุมชน 
  - ปฏิบัติหนาท่ีตามที่ประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
 7) ตําแหนงอื่นใด ตามที่แตงตั้ง ใหปฏิบัติหนาท่ีตามประธานกรรมการชุมชนมอบหมาย 
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 การดําเนินงานของกรรมการชุมชน 
 คณะกรรมการชุมชนมีหนาท่ี ดังตอไปนี้ 

1) สงเสริมการปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริยทรงเปนประมุข 
2) ประสานงานและดําเนินงานรวมกับหนวยราชการ องคการ และหนวยงานเอกชนตางๆ 

ท่ีเกี่ยวของในอันที่จะกอใหเกิดประโยชนแกประชาชนในชุมชน 
3) พัฒนาชุมชนทั้งดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม โดยการมีสวนรวมของประชาชน และ

ระดมทรัพยากรในชุมชนมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด 
4) เสริมสรางความสามัคคีและการมีวินัยของผูอยูอาศัยในชุมชน 
5) สงเสริมวัฒนธรรม ศีลธรรม และประเพณีอันดีงาม 
6) ดูแลรักษาทรัพยสินของชุมชนและสาธารณสมบัติ 
7) เผยแพรผลงาน ติดตาม และรายงานการปฏิบัติงานของหนวยงานและองคกรตางๆ ท่ีเขา

ไปปฏิบัติงานในชุมชนตอหนวยงานที่ดูแล ไดแก องคการบริหารสวนตําบล เทศบาล  
8) แตงตั้งผูมีความรู ความสามารถเหมาะสมเปนที่ปรึกษาหรือคณะทํางานในฝายตางๆ 

 ( ท่ีมา : ระเบียบ กทม. วาดวยกรรมการชุมชน 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 คณะบุคคลซึ่งประสงคจะจัดตั้งสหกรณควรมีตัวแทนในการประสานงาน
และมีหนังสือเรื่องการจัดตั้งสหกรณยื่นตอสํานักงานสหกรณจังหวัดหรือสํานักงานสหกรณอําเภอหรือ
หนวยงานในพื้นที่แลวแตกรณี โดยแจงวาตองการใหความชวยเหลือเรื่องอะไร เชน ใหการศึกษาอบรม
ในเรื่องหลักการ วิธีการสหกรณ แนะนําการจัดทําแผนดําเนินการของสหกรณและในการประชุมทุกครั้ง
ตองแจงสหกรณจังหวัดเพื่อเขารวมประชุมแนะนําการดําเนินการตางๆ ดวย 
 ข้ันตอนการจัดตั้งสหกรณตาม พ.ร.บ.สหกรณ พ.ศ. 2542 ตามมาตรา 34 และมาตรา 35 มีดังนี้ 
 ขั้นที่ 1  จัดใหมีการประชุมผูซึ่งประสงคจะเปนสมาชิกของสหกรณ เพื่อคัดเลือกคณะ          
ผูจัดตั้งสหกรณจํานวนไมนอยกวา 10 คน ตามมาตรา 34 วรรคแรก 
   หลักการ วาระการประชุมท่ีตองมี คือ วาระเกี่ยวกับการคัดเลือกคณะผูจัดตั้ง
สหกรณ ไมนอยกวา 10 คน 
   ในการประชุมครั้งนี้ ควรมีวาระการประชุมอื่นๆ ดวย เชน 

(1) ใหการศึกษาอบรมเรื่อง อุดมการณ หลักการ วิธีการสหกรณ วิธีการทําธุรกิจ 
ตลอดจนเรื่องท่ัวๆ ไป ของสหกรณ แกผูซึ่งประสงคจะเปนสมาชิก 

(2) เสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับการกําหนดประเภทและวัตถุประสงคของสหกรณ
เพื่อใหคณะผูจัดตั้งสหกรณใชประกอบการพิจารณาตอไป 

(3) เสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับการกําหนดแผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจ หรือ 
กิจกรรมของสหกรณ เพื่อใหคณะผูจัดตั้งสหกรณใชประกอบการพิจารณาจัดทําแผน ฯ ตอไป 

(4) เสนอความคิดเห็นเกี่ยวกับการรางขอบังคับของสหกรณ เพื่อใหคณะผูจัดตั้ง
สหกรณใชประกอบการพิจารณารางขอบังคับ ตอไป 
   วิธีการ 

(1) ผูซึ่งประสงคจะเปนสมาชิกทั้งหมดเขารวมประชุม 
(2) ผูไดรับการคัดเลือกเปนคณะผูจัดตั้งสหกรณตองอยูในที่ประชุมดวย 
(3) ใหคัดเลือกคณะผูจัดตั้งสหกรณไมนอยกวา 10 คน แลวใหคณะผูจัดตั้ง

สหกรณเลือกกันเองเปนประธาน รองประธาน เลขานุการ และเหรัญญิก 
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(4) ใหมีสมุดจดรายงานการประชุมเพื่อจดบันทึกเรื่องท่ีไดมีการประชุมท้ังหมด
แลวใหประธานในที่ประชุมและเลขานุการท่ีประชุมลงลายมือช่ือในทายรายงานการประชุมดวย 
 ขั้นที่ 2  ใหคณะผูจัดตั้งสหกรณ จัดใหมีการประชุมคณะผูจัดตั้งสหกรณ เพื่อพิจารณา 

(1) เลือกประเภทของสหกรณท่ีจะจัดตั้ง และกําหนดวัตถุประสงคของสหกรณ 
(ท้ังนี้ควรนําขอเสนอของที่ประชุมตามขั้นตอนที่ 1 มารวมพิจารณาดวย) 

(2) กําหนดระยะเวลาในการรวบรวมสมาชิก (ใบสมัคร) เพื่อจัดทําบัญชีรายชื่อ
ผูซึ่งจะเปนสมาชิก ตามมาตรา 34 (3) (ควรมอบหมายใหมีผูรับผิดชอบในการดําเนินการ) 

(3) กําหนดแผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจหรือกิจกรรมของสหกรณตามมาตรา 
34(2) (แผนจะจัดทําไดตอเมื่อมีขอมูลสมาชิกแลว) ดังนั้น ท่ีประชุมควรพิจารณากําหนดกรอบของแผน
โดยนําขอเสนอของที่ประชุมตามขั้นตอนที่ 1 มาพิจารณาดวย และควรมอบหมายใหมีผูรับผิดชอบในการ
จัดทําแผน 

(4) พิจารณารางขอบังคับของสหกรณ 
   วิธีการ 

(1) ใหมีสมุดจดรายงานการประชุม เพื่อจดบันทึกเรื่องท่ีมีการประชุมท้ังหมดไว
ใหชัดเจน แลวใหประธานคณะผูจัดตั้งสหกรณและเลขานุการคณะผูจัดตั้งสหกรณ เปนผูลงลายมือชื่อ 
ในทายรายงานการประชุม 

(2) การจัดทําบัญชีรายชื่อผูซึ่งจะเปนสมาชิก และทําแผนดําเนินการฯ หากได
มอบหมายใหผูใดรับผิดชอบในการจัดทํา เมื่อไดทําเสร็จแลวตองนํามาใหคณะผูจัดตั้งสหกรณได
พิจารณา กอนนําเสนอนายทะเบียนสหกรณ การพิจารณาควรจะทําในลักษณะของการประชุมคณะ 
ผูจัดตั้งสหกรณ 
 ขั้นที่ 3   เมื่อคณะผูจัดตั้งสหกรณจัดทําแผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจ หรือกิจกรรมตาม
มาตรา 34(2) แลวใหสงแผนดําเนินการฯ ดังกลาวใหนายทะเบียนสหกรณผานสหกรณจังหวัด เพื่อ
พิจารณา กอนเสนอเรื่องขอจดทะเบียนสหกรณตอไป 
   วิธีการ 
   (1)  กอนสงแผนดําเนินการฯ ใหนายทะเบียนสหกรณ สหกรณจังหวัดหรือผูท่ี
สหกรณจังหวัดมอบหมายตองตรวจสอบแผนดําเนินการฯ กับขอมูลตางๆ อยางนอยในเรื่อง ดังตอไปนี้ 
    -  จํานวนสมาชิก 
    -  จํานวนหุนที่แตละคนจะถือ 
    -  ประมาณการธุรกิจ ฯลฯ 
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   ใหสอดคลองกับขอมูลในบัญชีรายช่ือผูซึ่งจะเปนสมาชิก และวิเคราะหความ
เปนไปไดทางธุรกิจรวมทั้งเสนอความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาของนายทะเบียนสหกรณ 
   (2) สงแผนดําเนินการฯ และเอกสารประกอบ (ถามี) จํานวน 1 ชุด เพื่อใหนาย
ทะเบียนสหกรณพิจารณา 
   (3)  เมื่อนายทะเบียนสหกรณพิจารณาแผนดําเนินการฯ และเห็นวาสหกรณท่ีจะ
จัดตั้ง มีความเปนไปไดทางธุรกิจ และอยูรอดเปนประโยชนแกสมาชิก นายทะเบียนสหกรณจะแจง
จังหวัดเพื่อแจงคณะผูจัดตั้งสหกรณตอไป 
 ขั้นที่ 4   เมื่อไดรับแจงจากนายทะเบียนสหกรณ ตามขั้นที่ 3 แลว ใหคณะผูจัดตั้งสหกรณจัด
ใหมีการประชุมผูซึ่งจะเปนสมาชิก เพื่อพิจารณากําหนดขอบังคับของสหกรณ 
   หลักการ วาระการประชุมท่ีตองมี คือ การพิจารณากําหนดขอบังคับของสหกรณ 
ตามที่คณะผูจัดตั้งสหกรณใหจัดทํารางไว 
   ในการประชุมครั้งนี้ ควรมี วาระการประชุมอื่นๆ ดวย เชน 

(1) แจงประเภทของสหกรณท่ีคณะผูจัดตั้งสหกรณไดเลือกไว รวมท้ังวัตถุประสงค
ของสหกรณท่ีคณะผูจัดตั้งสหกรณไดกําหนดไว 

(2) แจงแผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจหรือกิจกรรม ท่ีคณะผูจัดตั้งสหกรณได
จัดทําไว 

(3) เรื่องอื่นๆ ตามที่เห็นสมควร 
   วิธีการ 

(1) ผูเขารวมประชุมตองไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนสมาชิกตามบัญชีรายชื่อ
ผูซึ่งจะเปนสมาชิก ซึ่งไดทําไวแลวตามขั้นที่ 2 

(2)  ใหมีสมุดจดรายงานการประชุม เพื่อจดบันทึกเรื่องท่ีไดมีการประชุมท้ังหมด 
แลวใหประธานคณะผูจัดตั้งสหกรณ และเลขานุการคณะผูจัดตั้งสหกรณ เปนผูลงลายมือช่ือในทาย
รายงานการประชุมดวย 
 ขั้นที่ 5   ยื่นขอจดทะเบียนสหกรณ ตามมาตรา 35 
   หลักการ ใหคณะผูจัดตั้งสหกรณยื่นขอจดทะเบียนสหกรณตอนายทะเบียน
สหกรณโดยมีคําขอจดทะเบียน ซึ่งคณะผูจัดตั้งสหกรณไดลงลายมือช่ือแลว ยื่นตอนายทะเบียนสหกรณ
พรอมเอกสารดังนี้ 

(1) สําเนารายงานการประชุม ตามมาตรา 34 อยางละ 2 ชุด คือ 
    - การประชุมผูซึ่งประสงคจะเปนสมาชิกของสหกรณ 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

  ภาคผนวก  จ 101 

    - การประชุมผูซึ่งจะเปนสมาชิกสหกรณ 
   (2)  แผนดําเนินการเกี่ยวกับธุรกิจหรือกิจกรรม ซึ่งนายทะเบียนสหกรณได
พิจารณาแลว ตามขั้นตอนที่ 3 จํานวน 2 ชุด 
   (3)  บัญชีรายช่ือผูซึ่งจะเปนสมาชิก พรอมลายมือช่ือและจํานวนหุนที่จะถือ 
จํานวน 2 ชุด 
   (4)  ขอบังคับฉบับตัวจริง 4 ฉบับ และสําเนา 6 ฉบับ 
   วิธีการ การยื่นขอจดทะเบียนตอนายทะเบียนสหกรณ ใหประธานคณะผูจัดตั้ง
สหกรณทําหนังสือนําสงเอกสารทั้งหมดผานสหกรณจังหวัด 
 
 

**************************************** 
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ภาคผนวก  ฉ 
ความรูเร่ืองการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
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ความรู 
เร่ืองการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

Land Readjustment (LR) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
ปญหาที่ดินวางเปลาในเมืองไมไดรับการ
พัฒนา ท่ีดินในชุมชนที่ไมเปนระเบียบทาง
ผั ง เมื อ ง  หรือพื้ นที่ ซึ่ ง  ประปา  ไฟฟ า 
โทรศัพท ฯลฯ เขาไมถึง ตลอดจนที่ดิน         
ตาบอดไมมีทางเขาออก หรือรูปแปลงที่ดิน
บิดเบี้ยว ใชประโยชนไดไมคุมคา สิ่งเหลานี้
ลวนเปนปญหาที่สะสมกันมาตั้งแตอดีต        
ท่ีเกิดจากการพัฒนาเมืองอยางอิสรเสรี ซึ่ง
นับวันจะเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ จนยากแกการแกไข  
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หากมีการนําวิธี “การจัดรูปท่ีดิน” มาแกปญหา
ดังกลาว จะทําใหพื้นท่ีบริเวณที่ไดรับการจัดรูปที่ดินใหม 
สามารถใชประโยชนท่ีดินไดอยางคุมคา และแปลงที่ดิน
ท่ีไดรับการจัดแปลงใหม จะมีมูลคาสูงข้ึนดวย  

 
 
 

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่คืออะไร? 
การจัดรูปที่ดิน คือ การนําแปลงที่ดินหลายๆ แปลงมารวมกัน เพื่อจัดรูปแปลงรวมกัน เพื่อรูป

แปลงที่ดินใหม ใหมีระเบียบและสวยงาม พรอมท้ังจัดใหมีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และ
บริการสาธารณะตางๆ ท่ีไดมาตรฐานอยางครบถวนและเพียงพอ เมื่อจัดเสร็จแลว จะทําใหท่ีดินแปลงเดิม
มีรูปแปลงใหมท่ีสวยงาม พรอมมีถนนทางเขาออกสะดวกทุกแปลง และมูลคาที่ดินจะเพิ่มขึ้นดวย 
การจัดรูปที่ดินจะสามารถดําเนินการไดก็ดวยความรวมมือของเจาของที่ดิน โดยทางรัฐจะเปนผูใหการ
สนับสนุน ซึ่งเปนการประสานการพัฒนาชุมชน โดยภาครัฐและเอกชน  
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การพัฒนาพื้นที่โดยการเวนคนืที่ดิน กับการจัดรูปที่ดิน 
 

เปรียบเทียบใหเห็นความแตกตางระหวาง
แปลงที่ดิน กอนการพัฒนากับการพัฒนาดวย
การเวนคืนที่ดิน ซึ่งเวนคืนที่ดินเพื่อกอสราง
ถนนจะไดรับประโยชนเฉพาะแปลงที่ดินที่ติด
ถนนเทานั้น สวนที่ดินตอนใน ยังคงมีปญหา
เชนเดิมแตการจัดรูปที่ดินจะทําใหท่ีดิน ทุกแปลง
ไดรับ  ประโยชนอย าง เท า เที ยมกันและ           
ท่ัวถึงกัน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การเวนคืนที่ดิน การจัดรูปที่ดิน 
ก. ที่ดินวางบางแปลง
ยังคงเปนพื้นที่ตาบอด
(ไมติดถนน) บางแปลง
ถูกเวนคืนหายไป          
(แปลงที่ 9,10 บางสวน) 

ก. ที่ดินทุกแปลงติด
ถนนมีทางเขาออก
สะดวกและรูปแปลง
ที่ดินสวยงาม เปน
ระเบียบ 

ข.เกิดทางแยกอันตราย ข.เกิดทางแยกที่ได
มาตรฐานเปนระเบียบ 

ค.ถนนที่ไมไดมาตรฐาน
และ ถนนที่คดเคี้ยว 
ยังคงเหมือนเดิม 

ค.ถนนทุกสายได
มาตรฐาน และปรับ
แนวฉากได 

ง.เกิดรูปแปลงที่ดิน          
ที่เปนเศษเสี้ยว หรือ         
บิดเบี้ยว 

ง.มีที่ดินสวนกลาง
สามารถ จัดเปน
สวนสาธารณะ และ 
สนามเด็กเลน เพื่อ
การพักผอน เปนตน 

 

แปลงที่ดินกอนการพัฒนา

แปลงที่ดินหลังพัฒนา โดย
การเวนคืนทีดิ่น 

แปลงที่ดินหลังพัฒนา โดยการจัดรูปทีดิ่น
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ภาพแสดงมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้นหลังการจัดรูปทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน 
 วิธีดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน ควรจะเริ่มจากเจาของที่ดินในบริเวณที่จะพัฒนารวมตัวกัน และ
ประสานกับภาครัฐหรือทองถิ่นรวมกันพัฒนา ใหมีโครงการพื้นฐานที่ดีมีมาตรฐาน และมีสภาพแวดลอม
ดีกวาเดิม การจัดรูปที่ดินมีข้ันตอนสําคัญที่แสดงใหเขาใจอยางงายๆ โดยสรุป ดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํารวจสอบถามความคิดเห็น 
เจาของที่ดินในโครงการ 

กําหนดขอบเขตโครงการ 

สํารวจและวางผังเบื้องตน จัดตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาโครงการ 
ประกอบดวยตัวแทนเจาของที่ดิน และผูทรงคุณวุฒิ 

ราคาที่ดินกอนการจัดรูปท่ีดิน ราคาเพิ่มขึ้นหลังการจัดรูปท่ีดิน 
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วางผังจัดแปลงที่ดินใหม กําหนดที่ต้ังแปลงที่ดินใหม(ช่ัวคราว) 

ทําการกอสรางบริการพื้นฐาน ไดแก ถนน 
ประปา ไฟฟา ระบบระบายน้ํา โทรศัพท ฯลฯ 

จัดเลขที่แปลงที่ดิน และเลขที่บาน 

รับฟงความคิดเห็นจากเจาของที่ดิน กําหนดการจัดแปลงที่ดินใหม 

จดทะเบียน ทํานิติกรรม  ออกโฉนดที่ดิน ชําระเงินสวนตางมูลคาลด   
หรือมูลคาเพิ่มและสงมอบโฉนดใหม 
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สาระของการจดัรูปที่ดิน 
 โครงการจัดรูปที่ดิน (LR) คือ มาตรการหนึ่งของการพัฒนาที่ดินในเมือง จะดําเนินโดยการจัด
รูปแปลงที่ดินใหม ซึ่งเอกลักษณของแนวความคิดของการจัดรูปที่ดิน ก็คือ การจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
(Replotting) ใหท่ีดินทุกแปลงติดถนน มีสภาพแวดลอมและใชประโยชนดีข้ึน และการสละที่ดิน 
(Contribution) เพื่อใชกอสรางโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนในโครงการ  
 กรอบแนวความคิดของการจัดรูปที่ดิน ไดแสดงไวในรูปขางตนแลวนั้น จะเห็นไดวาเจาของ
ท่ีดิน หรือผูมีสิทธิในที่ดิน ไดสละที่ดินบางสวนของตนใหกับโครงการจัดรูปที่ดิน ดังนั้นขนาดของ
แปลงที่ดินเดิมกอนโครงการฯ แมวาขนาดของแปลงจัดรูปจะเล็กกวาเดิม แตจากโครงการจัดรูปที่ดิน 
พื้นที่ในโครงการฯ ไดรับการพัฒนาสาธารณูปโภคตางๆ (ถนน สวนสาธารณะ ฯลฯ) สงผลใหมูลคาของ
ท่ีดินที่พัฒนาแลวและอยูในสภาพแวดลอมท่ีดีกวาเดิม “มูลคาจากการใชประโยชนท่ีดินเพิ่มข้ึน” ระหวาง
แปลงที่ดินเดิมกอนโครงการกับแปลงจัดรูปที่ดินใหม (Replot)  

คุณลักษณะของการจัดรูปที่ดนิ 
 เมื่อเปรียบเทียบลักษณะของการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินกับการเวนคืนที่ดิน และ
วิธีการพัฒนาอื่นๆ สามารถสรุปไดดังนี้ 
 1.  สามารถพัฒนาเมืองไดสมบูรณ  
  การจัดรูปที่ดินเปนมาตรการในการพัฒนาผังเมือง ท่ีจะใชกอสรางโครงสรางพื้นฐาน
ตางๆ ของเมือง อาทิ ถนน สวนสาธารณะ และ สาธารณูปโภค อีกทั้งยังรวมถึงการพัฒนาแปลงที่ดิน
ในพื้นที่โครงการใหอยูในสภาพที่สามารถใชประโยชนไดดีข้ึนกวาเดิม และสามารถประยุกตมาตรการ
การจัดรูปที่ดินไดอยางหลากหลายวัตถุประสงค ขนาดพื้นที่ และระดับของการพัฒนา จึงเปนที่นิยมใช
อยางกวางขวาง  
 2.  สามารถกระจายประโยชนและตนทุนในการดําเนินการไดอยางเปนธรรม 
  ในการดําเนินการ เจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิอื่นๆ ในที่ดินจะตองสละที่ดิน เพื่อใชเปน
คาใชจายในการกอสรางโครงสรางพื้นฐานตางๆ ในโครงการ เชนเดียวกันผลประโยชนท่ีเกิดจากการ
พัฒนา ก็จะตองกระจายเขารวมโครงการทุกรายอยางเปนธรรมเชนกัน หลักการสําคัญประการหนึ่งของ
โครงการจัดรูปที่ดินก็คือ จะตองเปนโครงการที่พึ่งตนเองได  
 3. เจาของที่ดินสามารถคงกรรมสิทธในที่ดิน 
  ภายใตโครงการจัดรูปท่ีดิน สิทธิในที่ดินกอนโครงการจะถายโอนไปยังแปลงที่ดินใหม 
(Replots) ดังนั้นสิทธิในแปลงที่ดินจะถูกรักษาไวระหวางโครงการเพื่อเปนการรักษาสภาพแวดลอม
ชุมชนไว 
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 4. ดําเนินการภายใตความยินยอมของเจาของที่ดิน 
  การจัดรูปที่ดินจะดําเนินการแบบประชาธิปไตย เจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิในที่ดิน
สามารถที่จะแสดงความคิดเกี่ยวกับโครงการฯ ได  

ลักษณะพิเศษของการจัดรูปทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 5. กระบวนการชัดเจน และยุติธรรม  

  การจัดรูปที่ดินระเบียบการดําเนินการชัดเจน โปรงใส ในกรณีท่ีโครงการดําเนินการโดย
ทองถิ่น จะจัดใหมีผูแทนจากเจาของที่ดิน หรือผูมีกรรมสิทธิ์อื่นติดตามและตรวจสอบการดําเนินการ
โครงการฯ หากดําเนินการโดยสมาคมจัดรูปที่ดิน ก็จะจัดใหมีการประชุมรวมกันกับเจาของที่ดิน  
 
 

สามารถพัฒนาเมอืง
ไดสมบูรณและ
กวางขวาง 

ลักษณะพิเศษ
ของการจัดรูป

ท่ีดิน 

กระบวนการชัดเจน
และยุติธรรม 

ดําเนินการภายใต
ความยินยอมของ
เจาของที่ดิน 

สามารถกระจาย
ประโยชนและตนทุน
ในการดําเนินการ ได
อยางเปนธรรม 

เจาของท่ีดิน
สามารถคง

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
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ผลที่ไดจากการจัดรูปที่ดิน 
 
เพ่ือชุมชนยุคใหมที่มีสภาพแวดลอมดีขึ้น 

 
 
ในชุมชน หรือบริเวณพื้นที่ท่ีไดรับการจัดรูปท่ีดินจะ
ถูกจัดใหมีสิ่งอํานวยความสะดวกขั้นพื้นฐานที่
จําเปนทางผังเมืองอยางสมบูรณ มีสัดสวนของพื้นที่
โลงท่ีเหมาะสม สรางบรรยากาศที่ดีใหชุมชน  
 
 

 
ชุมชนในอนาคต จะมีระเบียบสวยงาม และมี
สภาพแวดลอมท่ีดี เพียบพรอมดวยสิ่งอํานวย
ความสะดวกที่ไดมาตรฐาน  ไดแก  ถนน 
ประปา ไฟฟา โทรศัพท ระบบระบายน้ํา 
โรงเรียน  สวนสาธารณะ  สนามเด็กเลน 
สถานพยาบาล ยานการคาและบริการ  
 

มีสภาพแวดลอมที่ดี 
 
 
 
 
 
 

มีสวนสาธารณะที่สวยงาม 
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ภาคผนวก  ช 
หนังสือสั่งการที่เกี่ยวของ 
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          ถนนอัษฎางค กทม. 10200 

    5 กุมภาพันธ 2550 

เรื่อง  ซักซอมการดําเนินงาน “โครงการบานทองถิ่นไทย เทิดไทองคราชัน 80 พรรษา” 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด ทุกจังหวัด 

อางถึง   หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ท่ี มท 0891.4/ว 4564 ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2549 

   ตามที่กระทรวงมหาดไทย ไดอนุมัติใหกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น รวมกับสมาคม
องคการบริหารสวนจังหวัดแหงประเทศไทย สมาคมสันนิบาตเทศบาลแหงประเทศไทย และสมาคม
องคการบริหารสวนตําบล ดําเนินกิจกรรม “โครงการบานทองถิ่นไทย เทิดไทองคราชัน 80 พรรษา” เพื่อ
เฉลิมพระเกียรติพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว เนื่องในวโรกาสทรงเจริญพระชนมายุครบ 80 พรรษา 
วันที่ 5 ธันวาคม 2550 โดยสนับสนุนให องคกรปกครองสวนทองถิ่น กอสรางที่อยูอาศัยใหกับประชาชน
ผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน ใหมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองอยางมั่นคง ภายใตความรวมมือ
ระหวางประชาชนในหมูบาน ชุมชน แหงละอยางนอย 1 หลัง รวม 8,880 หลัง ดวยงบประมาณของ
องคกรปกครองสวนทองถิ่น และเงินบริจาคจากประชาชนที่ประสงคเขารวมกิจกรรมกับองคกรปกครอง
สวนทองถิ่น โดยไดกําหนดแนวทางการดําเนินงานและการจัดตั้งงบประมาณ ความแจงแลว นั้น 
  เพื่อใหการดําเนินโครงการดังกลาว เปนไปดวยความเรียบรอย ภายใตความรวมมือของ
ทุกภาคสวนในการใหความชวยเหลือผูดอยโอกาส ผูยากไรและผูยากจน ท่ีเปนคนดีและเปนที่ยอมรับ
ของสังคม กระทรวงมหาดไทยจึงขอใหจังหวัดพิจารณาดําเนินการ ดังนี้ 
  1. ประชาสัมพันธโครงการและเชิญชวนประชาชน ผูนําศาสนา หนวยงานภาครัฐ 
รัฐวิสาหกิจ สถาบันการศึกษา ภาคเอกชน องคกรพัฒนาเอกชน ผูนําหมูบาน ผูนําชุมชน เขารวมดําเนิน
โครงการกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
  2. แจงองคกรปกครองสวนทองถิ่น พิจารณาดําเนินการ ดังนี้ 
   2.1 ประชาสัมพันธโครงการและเชิญชวนบุคคล หนวยงาน ตามขอ 1 ในพื้นที่
เขารวมดําเนินโครงการกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
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   2.2 ดําเนินโครงการโดยมีแนวทางการกอสราง การจัดหาที่ดิน การคัดเลือกบุคคล 
และการจัดตั้งงบประมาณเพิ่มเติม ดังนี้ 
    (1) การกอสรางบานใหกับประชาชนผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน
หมายความรวมถึง การรื้อถอน ปรับปรุงท่ีอยูอาศัยโดยใชวัสดุท่ีมีอยูเดิมรวมกับวัสดุท่ีจัดซื้อใหเพิ่มเติม
แลวดําเนินการกองสรางขึ้นใหมใหมีความมั่นคง แข็งแรง โดยพิจารณาใหเปนไปตามแบบที่สอดคลอง
กับสภาพพื้นที่และชุมชน 
    (2) การจัดหาที่ดินในการกอสรางบานใหผูดอยโอกาส ผูยากไร และ
ผูยากจนใหพิจารณาดําเนินการ โดยมีแนวทาง ดังนี้ 
     (2.1) กรณีบุคคลดังกลาวมีท่ีดินเปนของตนเอง ใหกอสรางบนที่ดิน
ของบุคคลดังกลาว เปนลําดับแรก 
     (2.2) กรณีท่ีบุคคลดังกลาวอาศัยอยูในที่ดินของญาติ ของบุคคลอื่น 
องคกร สถานที่ทางศาสนาหรือหนวยงานอื่น ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาดําเนินการเพื่อใหมี
การยินยอมใชท่ีดินเพื่อกอสรางบานใหอยูอาศัยได 
     (2.3) กรณีท่ีไมมีท่ีดินตามขอ (2.1) และ (2.2) ใหพิจารณาที่ดินที่มี
ผูบริจาค หรืออาจจัดหาที่ดินจากเงินบริจาคของผูประสงคเขารวมกิจกรรมกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
     (2.4) กรณีไมสามารถหาที่ดินตามขอแนวทางขางตน องคกรปกครอง
สวนทองถิ่นอาจใชท่ีดินขององคกรปกครองสวนทองถิ่นที่มีอยูแลว ดําเนินการกอสรางบานแลวอนุญาต
ใหผูไดรับความชวยเหลือเขาอยูอาศัย 
    (3) การคัดเลือกบุคคล เนื่องจากเปนโครงการเฉลิมพระเกียรติ จึงขอให
องคกรปกครองสวนทองถิ่นใหความสําคัญในการพิจารณากลั่นกรองคัดเลือกคนที่จะไดรับความ
ชวยเหลือใหมีบานอยูอาศัย ตองใหไดบุคคลที่สังคมยอมรับวาเปนคนดี โดยใชการคัดเลือกจากการมีสวน
รวมของประชาชนในหมูบาน ชุมชนอยางแทจริง ซึ่งการดําเนินงานดังกลาวจะทําใหประชาชนใหการ
สนับสนุนและเขารวมโครงการทั้งในดานสนับสนุนงบประมาณและแรงงานกอสราง การจัดหาสิ่ง
อํานวยความสะดวกอื่นท่ีจําเปนตอการดํารงชีวิตเปนการสรางความสมานฉันทของประชาชน และทําให
เกิดความสุขท้ังผูรับมอบและผูมอบ 
    (4) จัดตั้งงบประมาณ มีแนวทางดําเนินการ ดังนี้ 
     (4.1) กรณีกอสรางที่อยูอาศัยบนท่ีดินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น
เปนทรัพยสินขององคกรปกครองสวนทองถิ่นแตใหประชาชนเขาอยูอาศัยได ใหพิจารณาจัดตั้งงบประมาณ
ในหมวดครุภัณฑ ท่ีดินและสิ่งกอสราง ลักษณะคาท่ีดินและสิ่งกอสรางประเภทบานพักเพื่อให
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ผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจนอยูอาศัย และในกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดซื้อวัสดุ
กอสราง และจางแรงงานประชาชนดําเนินการกอสราง สามารถตั้งงบประมาณไวในหมวดดังกลาว       
โดยจัดทําเปนโครงการกอสรางบานเพื่อผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน 
     (4.2) กรณีกอสรางที่อยูอาศัยบนท่ีดินของประชาชน องคกร สถานที่
ทางศาสนาหรือหนวยงานอื่น ใหดําเนินการทางงบประมาณ โดยตั้งงบประมาณรายจายไวในหมวด
คาตอบแทน ใชสอยและวัสดุ ประเภทวัสดุกอสราง โดยชี้แจงรายละเอียดวาซื้อวัสดุกอสราง เพื่อนําไป
สรางบานใหประชาชนผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน และในกรณีท่ีมีการจางแรงงานประชาชน
ดําเนินการกอสราง ใหตั้งงบประมาณไวในหมวดคาตอบแทน ใชสอยและวัสดุ ประเภทรายจายเพื่อให
ไดมาซึ่งบริการ 
     (4.3) กรณีท่ีงบประมาณรายจายไมเพียงพอ 
      (4.3.1) ใหพิจารณาโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําป
รายการที่ยังไมมีความจําเปนตองใชจายไปตั้งจายเพื่อสนับสนุนการดําเนินโครงการ 
      (4.3.2) ใหพิจารณาใชจายจากเงินสะสม ซึ่งกระทรวงมหาดไทย
อนุมัติใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นใชจายเงินสะสมจากกรณีนี้ได โดยยกเวนการปฏิบัติตามขอ 89 (1)
แหงระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน การจายเงิน การฝากเงิน การเก็บรักษาเงินและการ
ตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 แกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2548 และให
ผูบริหารทองถิ่นเปนผูอนุมัติแทน 
      (4.3.3) การโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําป และ
การใชจายจากเงินสะสม ใหตั้งจายงบประมาณรายจายไวในหมวดรายจายแลวแตกรณีตามขอ (4.1) และ (4.2) 

  จึงเรียนมาเพื่อพิจารณาดําเนินการตอไป 

 ขอแสดงความนับถือ 
 สมชาย  ชุมรัตน 
 (นายสมชาย  ชุมรัตน) 
 รองปลัดกระทรวง ปฏิบัติราชการแทน 
 ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
สํานักสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการมีสวนรวม 
โทร.0-2241-9000 ตอ 4122 โทรสาร.0-2241-9000 ตอ 4102, 4112  
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ดวนที่สุด  
 
ท่ี มท 0891.4/ว 4564         กระทรวงมหาดไทย 
          ถนนอัษฎางค กทม. 10200 

       29 ธันวาคม 2549 

เรื่อง  การดําเนินงาน  “โครงการบานทองถิ่นไทย เทิดไทองคราชัน 80 พรรษา” 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด ทุกจังหวัด 

สิ่งท่ีสงมาดวย  1.  เอกสารโครงการ จํานวน 1 ชุด 
  2. แบบแปลนบานที่อยูอาศัย จํานวน 2 ชุด 
   3.  แบบรายงานกิจกรรม (แบบ 1 และ แบบ 2) จํานวน 1 ชุด 

   เนื่องในวโรกาสที่พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวทรงเจริญพระชนมายุครบ 80 พรรษา
วันที่ 5 ธันวาคม 2550 กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวเห็นวา ตลอดระยะเวลาที่ผานมา พระองคทรงนํา
การพัฒนาในดานตางๆ มาสูประชาชนใหมีความเปนอยูอยางมีความสุข ทรงใหความสําคัญกับการแกไข
ปญหาความเดือดรอนของประชาชน ท้ังในดานการประกอบอาชีพและการพัฒนาคุณภาพชีวิต ซึ่งรัฐบาล
ไดนอมนําพระราชกรณียกิจดังกลาวมากําหนดเปนนโยบายในการบริหารราชการแผนดินในการพัฒนา
และแกไขปญหาทางสังคม และกระทรวงมหาดไทยซึ่งมีหนาท่ีในการบําบัดทุกข บํารุงสุข ใหกับ
ประชาชนไดกําหนดเปนนโยบายสําคัญในการปฏิบัติราชการในการสงเสริมใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
ดําเนินการตามอํานาจหนาท่ี ในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนใหมีความเปนอยูท่ีดีข้ึน จึงสมควร
ที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นและประชาชนในพื้นที่จักไดรวมกันเฉลิมพระเกียรติพระบาทสมเด็จ
พระเจาอยูหัว โดยดําเนินการกอสรางที่อยูอาศัยใหกับประชาชนผูดอยโอกาส ผูยากไร หรือผูยากจนใหมี
ท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองอยางมั่นคง และดํารงชีวิตอยางมีความสุขภายใตความรวมมือระหวางประชาชน
ในหมูบาน ชุมชน ดวยกันเอง 
   เพื่อใหการดําเนินโครงการดังกลาวเกิดประสิทธิภาพ กระทรวงมหาดไทยจึงไดอนุมัติ
ใหกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่นรวมกับสมาคมองคการบริหารสวนจังหวัดแหงประเทศไทย สมาคม
สันนิบาตเทศบาลแหงประเทศไทย และสมาคมองคการบริหารสวนตําบล ดําเนินกิจกรรม “โครงการบาน
ทองถิ่นไทย เทิดไทองคราชัน 80 พรรษา” โดยการกอสรางที่อยูอาศัยใหกับผูดอยโอกาส ผูยากไร 
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และผูยากจน โดยขอความรวมมือองคกรปกครองสวนทองถิ่นสรางที่อยูอาศัยอยางนอยแหงละ 1 หลัง          
รวม 8,880 หลัง โดยมีแนวทางการดําเนินงานโดยสรุปได ดังนี้ 
   1.  องคกรปกครองสวนทองถิ่นกําหนดจํานวนบานที่อยูอาศัยท่ีจะกอสรางและ
ระยะเวลาการดําเนินงาน (ตามแบบ 1) แจงกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย ทราบ
ภายในวันที่ 30 มกราคม 2550 
  2.  องคกรปกครองสวนทองถิ่นคัดเลือกผูสมควรที่จะไดรับความชวยเหลือ
ดวยกระบวนการประชาคมทองถิ่นพิจารณาความเหมาะสม โดยมีแนวทางประกอบการพิจารณา ดังนี้ 
    2.1  ประชาสัมพันธโครงการใหประชาชน หนวยงานภาครัฐ ภาคเอกชนและ
องคกรพัฒนาเอกชนในพื้นที่ไดรับทราบโดยทั่วกัน และเชิญชวนเขารวมโครงการกับองคกรปกครอง
สวนทองถิ่น 
    2.2  แตงตั้งคณะกรรมการดําเนินงาน เพื่อกําหนดหลักเกณฑการคัดเลือกและ
ดําเนินการคัดเลือกผูสมควรไดรับความชวยเหลือ ประกอบดวย ผูบริหารองคกรปกครองสวนทองถิ่น
หรือผูท่ีไดรับมอบหมาย สมาชิกสภาทองถิ่น ปลัดองคกรปกครองสวนทองถิ่น ผูแทนสวนราชการที่
เกี่ยวของ กํานัน ผูใหญบาน ผูนําชุมชน และผูทรงคุณวุฒิจากสาขาอาชีพตางๆ ตามจํานวนที่เห็นสมควร 
    2.3  คณะกรรมการตามขอ 2.2 กําหนดหลักเกณฑการคัดเลือกผูสมควรไดรับ     
การชวยเหลือ โดยพิจารณาจาก ผูดอยโอกาส ผูยากไร และผูยากจน ท่ีมีการเสนอชื่อโดยคณะกรรมการ
หมูบาน คณะกรรมการชุมชน หนวยงานภาครัฐ องคกรพัฒนาเอกชน หรือองคกรชุมชนในพื้นที่ โดยมี
คุณสมบัติท่ีควรพิจารณา ประกอบดวย 
     (1)  เปนบุคคลที่มีจิตใจสาธารณะ เอื้อเฟอเผื่อแผ หรือดูแลรักษาสิ่งแวดลอม 
     (2)  เปนบุคคลท่ีไมยุงเกี่ยวกับอบายมุข สิ่งเสพติด หรือไดลด ละ เลิก 
อบายมุขแลว 
     (3)  เปนบุคคลที่ไมทอดทิ้งผูบุพการี และบุตร 
    (4)  เปนบุคคลขยันขันแข็งในการประกอบอาชีพ หรือมีความอดทนตอสู
กับความยากลําบาก 
   คณะกรรมการ อาจพิจารณากําหนดคุณสมบัติอื่นๆ เพิ่มเติมไดตามที่เห็นสมควรในการ
ท่ีจะทําใหผูท่ีไดรับความชวยเหลือเปนผูท่ีเดือดรอนอยางแทจริง และไดรับการยอมรับจากประชาชน 
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  3.  การออกแบบและประมาณการกอสราง 
   องคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาใชแบบบานและประมาณราคาคากอสราง
ตามที่กําหนดซึ่งไดสงมาพรอมนี ้ หรืออาจกําหนดแบบแปลนและประมาณราคาคากอสรางของ
องคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งพิจารณาใหสอดคลองกับสภาพพื้นที่และลักษณะการอยูอาศัยของ
ประชาชนในหมูบาน ชุมชน โดยมีราคาคากอสรางบานและสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นที่จําเปนในการ
ดํารงชีวิตรวมแลวไมควรเกินหลังละ 100,000 บาท 
  4.  การจัดเตรียมงบประมาณ ในการกอสรางที่อยูอาศัยใหกับประชาชนขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่น มีแนวทางในการดําเนินการ ดังนี้ 
   4.1  พิจารณาโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําปรายการที่ยังไมมี
ความจําเปนตองใชจายไปตั้งจายในงบกลาง รายการชวยเหลืองบเฉพาะการ หรือตั้งงบประมาณรายจาย
เพิ่มเติม 
    4.2  กรณีท่ีโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําปแลวมีงบประมาณ           
ไมเพียงพอองคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจพิจารณาใชเงินสะสมเพื่อดําเนินโครงการดังกลาวได ตามขอ 89 
แหงระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน เบิกจายเงิน การฝากเงิน การเก็บรักษาเงิน และการ
ตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 และหากมีความประสงคท่ีจะตองใชเงินสะสมเกิน
กวารอยละ 40 ของงบประมาณรายจายเพื่อการลงทุน ตามขอ 89 ใหพิจารณายืมเงินสะสมในสวนที่เหลือ
เพื่อสมทบการดําเนินโครงการดังกลาว ท้ังนี้ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณากันยอดเงินสะสมไว
เพื่อเปนคาใชจายสําหรับสิทธิประโยชนของพนักงานตามขอ 90 และคาใชจายเหตุฉุกเฉินที่เกี่ยวกับเหตุ
สาธารณภัยตามขอ 91 ไวใหพอเพียง 
  5.  การดําเนินการกอสราง 
    องคกรปกครองสวนทองถิ่น ดําเนินการกอสรางที่อยูอาศัยโดยมีแนวทาง
การดําเนินงาน ดังนี้ 
    5.1  ดําเนินการในลักษณะจัดหาวัสดุ อุปกรณ 
   5.2  ใชแรงงานกอสรางในพื้นที่ จากผูท่ีเสียสละแรงงานและชวยเหลือกันในการ
กอสรางเปนลําดับแรก หากไมสามารถหาแรงงานกอสรางในลักษณะดังกลาวได อาจใชวิธีการจาง
แรงงานกอสราง 
    5.3  บานที่ดําเนินการกอสรางเสร็จแลว ควรมีระบบไฟฟา ระบบประปา ภาชนะ
รองรับหรือกักเก็บน้ํา และสิ่งอํานวยความสะดวกอื่นๆ ในการดํารงชีวิต เชน อุปกรณประกอบอาหาร 
และเครื่องนอน 
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  6.  การสงมอบบาน เมื่อดําเนินการกอสรางเสร็จแลว สามารถใหประชาชนเขาอยู
อาศัยเพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอนไดกอน สวนการสงมอบอยางเปนทางการพรอมประดับตรา
สัญลักษณ และปายขององคกรปกครองสวนทองถิ่นนั้น จักใหกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
กระทรวงมหาดไทย กําหนดตอไป 
  7.  กําหนดระยะเวลาดําเนินโครงการใหเสร็จสิ้นในวันที่ 30 กันยายน 2550 โดย
กําหนดใหรายงานผลการดําเนินงานตามแบบ 2 ใหทราบเปนระยะทุก 3 เดือน และใหรายงานผลครั้งแรก      
ในวันที่ 15 กุมภาพันธ 2550 และครั้งตอไปทุก 3 เดือนจนเสร็จสิ้นโครงการ 

   การดําเนินโครงการดังกลาว เปนโครงการเฉลิมพระเกียรติพระบาทสมเด็จพระ
เจาอยูหัว จึงขอใหจังหวัดประชาสัมพันธเพื่อสรางความรวมมือกับภาคสวนตางๆ ในการสนับสนุนและ
บูรณาการการดําเนินงานรวมกันกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นเพื่อบรรเทาปญหาความเดือดรอนใหกับ
ประชาชนตอไป 
  จึงเรียนมาเพื่อพิจารณาดําเนินการตอไป 
  
  
    ขอแสดงความนับถือ 
 
    อารีย วงศอารยะ 
     (นายอารีย วงศอารยะ) 
     รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 
 
 
 
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  
สํานักสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการมีสวนรวม 
โทร. 0-2241-9000 ตอ 4122 โทรสาร. 0-2241-9000 ตอ 4102,4112 
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ดวนที่สุด  
 
ท่ี มท 0891.4/ว 3652         กระทรวงมหาดไทย 
          ถนนอัษฎางค กทม. 10200 
 
        3 พฤศจิกายน 2548 

เรื่อง  การสนับสนุนการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น ตามนโยบาย
การแกปญหาสังคมและความยากจน 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด ทุกจังหวัด 

  ตามที่รัฐบาลกําหนดใหการแกปญหาที่อยูอาศัยของประชาชนเปนภารกิจสําคัญ
ประการหนึ่งในการแกไขปญหาสังคมและความยากจนตามนโยบายสําคัญเรงดวนของรัฐบาลที่
ทุกหนวยงานทั้งหนวยงานภาครัฐ องคกรปกครองสวนทองถิ่น องคกรพัฒนาเอกชน และประชาชน จะตอง
บูรณาการการแกไขปญหารวมกัน โดยมีโครงการและหนวยงานหลักที่รับผิดชอบดําเนินการ ดังนี้ 
  1.  โครงการบานเอื้ออาทร  มอบหมายใหการเคหะแหงชาติ  เปนหนวยงาน
รับผิดชอบหลักในการจัดหาที่อยูอาศัยราคาถูกในลักษณะโครงการขนาดใหญ ใหประชาชนซื้อโดยผอน
ชําระในราคาถูก 
  2.  โครงการบานมั่นคง มอบหมายใหสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคการมหาชน) 
เปนหนวยงานรับผิดชอบหลักในการพัฒนาที่อยูอาศัยของคนจนในชุมชนแออัดใหมีความมั่นคงในการ
อยูอาศัยท่ีสอดคลองกับความตองการและวิถีชีวิตของชาวชุมชน โดยใหคนจนในชุมชนแออัดพัฒนาที่อยู
อาศัยและชุมชนของตนเองรวมกับองคกรปกครองสวนทองถิ่น สถาบันการศึกษาในพื้นที่และหนวยงาน
ท่ีเกี่ยวของ 
  3.  โครงการบานสําเร็จรูป มอบหมายใหกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง
ของมนุษย เปนหนวยงานรับผิดชอบหลักในการจัดใหมีการผลิตบานสําเร็จรูปราคาถูกสําหรับให
ประชาชนที่มีท่ีดินเปนของตนเองซื้อไปดําเนินการกอสรางและผอนชําระในราคาถูก (อยูระหวางการ
ดําเนินงานพิจารณารูปแบบ ราคา และขั้นตอนและองคกรการบริหารจัดการที่เหมาะสม) 
  4.  โครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เปน
การดําเนินงานตามนโยบายของกระทรวงมหาดไทยที่สนับสนุนใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นจัดหา         
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ท่ีอยูอาศัยใหกับประชาชนผูมีรายไดนอยไดโดยการเชาซื้อบานกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นดวยการ
ผอนชําระราคาถูกในระยะเวลา 10 -15 ป 

  กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวเห็นวา เพื่อเปนการสนับสนุนใหการจัดท่ีอยูอาศัย
ใหกับประชาชนเปนไปอยางรวดเร็วทันตอการแกปญหาความเดือดรอนของประชาชน  โดย
องคกรปกครองสวนทองถิ่นมีบทบาทสําคัญในการแกไขปญหาและบริหารจัดการทั้งในการเขามีสวน
รวมสนับสนุนและดําเนินการเอง จึงขอใหจังหวัด แจงองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาดําเนินการ
ดังนี้ 
  1.  สนับสนุนการดําเนินโครงการบานเอื้ออาทร โดยรวมกับหนวยงานของการเคหะ
แหงชาติในพื้นที่วางแผนการดําเนินงาน การจัดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่เชื่อมตอกับ
โครงการ การจัดเก็บขยะมูลฝอยในโครงการ และการจัดระเบียบในชุมชน 
  2.  สนับสนุนการดําเนินโครงการบานมั่นคง โดยรวมกับเครือขายองคกรชุมชนใน
พื้นที่ดําเนินการ ดังนี้ 
   2.1  ประชุมช้ีแจงทําความเขาใจกระบวนการแกไขปญหา โดยนําขอมูลการ
พัฒนาของทองถิ่นรวมกับขอมูลเครือขายองคกรชุมชนชี้แจงแนวทางการดําเนินโครงการบานมั่นคง ให
หนวยงานและผูท่ีเกี่ยวของในทองถิ่นไดทราบวัตถุประสงคและขั้นตอนการดําเนินงาน เพื่อสรางความรู 
ความเขาใจรวมกัน และเตรียมความพรอมในการดําเนินโครงการ 
    2.2  จัดทําแผนพัฒนาที่อยูอาศัยของทองถิ่น โดยแตงตั้งคณะกรรมการและ
คณะทํางาน ประกอบดวยผูแทนจาก  ชุมชน องคกรปกครองสวนทองถิ่น สถาบันการศึกษา และ
หนวยงานที่เกี่ยวของ รวมกําหนดแผนการพัฒนาที่อยูอาศัยท่ีครอบคลุมทุกชุมชน 
   2.3  สงเสริมการพัฒนาอาชีพ สรางรายได ระบบการออม สวัสดิการและการ
จัดการสิ่งแวดลอมชุมชน โดยจัดใหมีการวางแผนพัฒนาชุมชนและเชื่อมโยงกับแผนพัฒนาทองถิ่น 
    2.4 จัดหาที่ดินเพื่ออยูอาศัย โดยสนับสนุนการจัดหาที่ดินของรัฐท่ีเปนที่วาง         
ท่ีสาธารณะ หรือการจัดซื้อท่ีดินใหม โดยการประสานกับหนวยงานเจาของที่ดิน เพื่อใหประชาชนไดเชา
ท่ีดินในระยะยาว หรือซื้อท่ีดินในราคาถูกเพื่อจัดทําโครงการ 
   2.5  การอนุญาตกอสรางที่อยูอาศัย โดยดําเนินการ ดังนี้ 
    (1)  สงบุคลากรดานการออกแบบวางผังและการกอสรางขององคกร
ปกครองสวนทองถิ่นเขารวมออกแบบวางผังและกอสรางรวมกับชางออกแบบจากชุมชน 
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    (2)  กําหนดขั้นตอนและระยะเวลาในการอนุญาต อนุมัติการกอสราง 
ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยายอาคารใหเสร็จโดยเร็ว โดยใหถือเปนเรื่องเรงดวน เพราะเปนเรื่องความ
เดือดรอนของประชาชน ซึ่งไมควรใหข้ันตอนในการอนุญาต อนุมัติ มาเปนปญหาอุปสรรคของการ
ดําเนินงานตามโครงการ โดยอาจดําเนินการจัดใหมีชองทางพิเศษในการขออนุญาต หรือจัดใหมี
หนวยบริการเคลื่อนที่ในการอนุญาตกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยายอาคาร ณ สถานที่ตั้งโครงการ 
    (3)  ในการพิจารณาอนุญาตกอสรางที่อยูอาศัย ซึ่งตองปฏิบัติใหเปนไปตาม
กฎหมาย หรือกฎกระทรวงที่กําหนด ใหพิจารณาในลักษณะเอื้อประโยชนตอประชาชนที่เดือดรอน 
ใหมีที่อยูอาศัยภายใตสภาพขอจํากัดเกี่ยวกับ ลักษณะอาคาร ที่ดิน และประโยชนใชสอยที่จําเปนตอ
ความตองการบานที่มีจํานวนมาก (ขณะนี้กรมโยธาธิการและผังเมือง กําลังพิจารณาปรับหลักเกณฑ
ในการอนุญาตกอสรางที่เปนขอจํากัดดังกลาว ซึ่งจะแจงใหทราบตอไป) 
    (4)  สนับสนุนการปรับเปลี่ยนขอกําหนดทางผังเมืองใหเอื้อตอการจัดท่ีอยู
อาศัยในกรณีท่ีมีการจัดท่ีอยูอาศัยในที่ของหนวยงานราชการ 
   2.6  การสนับสนุนการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ โดยการ
เชื่อมตอสาธารณูปโภคที่จําเปน เชน ไฟฟา ประปา ถนน การจัดการขยะ การบําบัดน้ําเสีย การจัด
สาธารณูปการชุมชน เชน สวนสาธารณะ ศูนยพัฒนาชุมชน สนามเด็กเลน หองสมุดชุมชน หรือสถานที่
จําเปนอื่นๆ 
  3.  ในกรณีที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นเปนหนวยดําเนินการจัดที่อยูอาศัยโดยตรง 
ใหดําเนินการตามแนวทางการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น
ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนมาก ท่ี มท 0808.2/ว 1181 ลงวันที่ 22 เมษายน 2548 
  4.  ในการใชจายงบประมาณเพื่อสนับสนุนหรือดําเนินการดังกลาวขางตน ให
พิจารณาดําเนินการโดยมีแนวทาง ดังนี้ 
    4.1  ใหพิจารณาตั้งงบประมาณรายจายประจําป หรืองบประมาณรายจายเพิ่มเติม 
ประจําป 2549 
    4.2  ใหพิจารณาโอน แกไข เปลี่ยนแปลง งบประมาณรายจายประจําป 2549 
รายการที่ยังไมมีความจําเปนตองใชจายไปเพิ่มจายรายการที่ตองสนับสนุน โดยถือปฏิบัติตามระเบียบ
กระทรวงมหาดไทย วาดวยวิธีการงบประมาณขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2541 
   4.3  องคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจใชจายเงินสะสมเพื่อสนับสนุนโครงการ
ดังกลาว ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน การเบิกจายเงิน การฝากเงิน การเก็บรักษาเงิน 
และการตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 
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  ใหจังหวัดติดตามและรายงานผลการดําเนินงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่นให
กระทรวงมหาดไทยทราบ หากมีปญหาอุปสรรคในการดําเนินงานขององคกรปกครองสวนทองถิ่นให
รายงานใหทราบโดยดวน เพื่อจักไดพิจารณาดําเนินการแกไขตอไป 

  จึงเรียนมาเพื่อพิจารณาดําเนินการตอไป 
 
    ขอแสดงความนับถือ 
 
     พลอากาศเอก คงศักดิ์ วันทนา 
    (คงศักดิ์ วันทนา) 
    รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 
 
 
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
สํานักสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการมีสวนรวม 
โทร.0-2241-9000 ตอ 4122 โทรสาร. 0-2241-9000 ตอ 4102,4112 
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ดวนมาก  
 
ท่ี มท 0808.2/ว 1181         กระทรวงมหาดไทย 
          ถนนอัษฎางค กทม. 10200 

       22 เมษายน 2548 

เรื่อง  โครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด ทุกจังหวัด 

  ดวยรัฐบาลมีนโยบายที่จะแกไขปญหาความยากจนและยกระดับคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนชาวไทยใหอยูดีมีสุขอยางยั่งยืนบนพื้นฐานของความสมดุลพอดี และความพอประมาณอยางมี
เหตุผลภายใตปรัชญา “เศรษฐกิจพอเพียง” โดยเฉพาะอยางยิ่งปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยซึ่งเปนปจจัยหนึ่ง
ในปจจัยสี่ที่สําคัญที่สุดของพื้นฐานชีวิตมนุษย หากมีที่อยูอาศัยแลวจะสามารถชวยลดปญหาสังคม
และเศรษฐกิจตางๆ ระดับครัวเรือน อันจะสงผลในทางบวกตอประเทศชาติเปนสวนรวมได เพื่อใหการ
แกไขปญหาความยากจนและยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนเปนไปดวยความรวดเร็วและสัมฤทธิ์
ผลเปนรูปธรรม จึงสมควรที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะไดมีสวนรวมในการสนับสนุนนโยบาย
ดังกลาวในฐานะที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นมีอํานาจหนาท่ีในการจัดระบบบริการสาธารณะเพื่อ
ประโยชนของประชาชนในทองถิ่นของตนเอง ในดานการสังคมสงเคราะหและการพัฒนาคุณภาพชีวิต 
เด็ก สตรี คนชรา และผูดอยโอกาส ตลอดจนการปรับปรุงแหลงชุมชนแออัดและการจัดการเกี่ยวกับที่อยู
อาศัย ตามพระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจใหแกองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
พ.ศ. 2542 ท้ังนี้ เพื่อเปนการเสริมสรางความเขมแข็งของทองถิ่น สามารถตัดสินใจในการแกไขปญหา
และบริหารจัดการในทองถิ่นดวยตนเอง 
  กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวเห็นวา เพื่อเปนการสนับสนุนใหประชาชน ในทองถิ่น
มีความมั่นคงในการเปนเจาของที่อยูอาศัยท้ังในกลุมผูมีรายไดนอยและในกลุมผูมีรายไดปานกลาง
ตลอดจนสามารถพัฒนาสภาพแวดลอมในชุมชนใหนาอยู จึงเห็นควรใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น
ไดเขามามีสวนรวม ในการแกไขปญหาและบริหารจัดการในทองถิ่นไดดวยตนเอง ดังนั้น จึงขอให
จังหวัดแจงองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาดําเนินการเกี่ยวกับการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน
ตามอํานาจหนาท่ี ดังนี้ 
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  1.  กอนที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นจะดําเนินการจัดการเกี่ยวกับการจัดหาท่ีอยู
อาศัยใหกับประชาชนใหดําเนินการ ดังนี้ 
   1.1  ใหจัดทํารายละเอียดโครงการเพื่อขอความเห็นชอบจากสภาทองถิ่น 
ประกอบดวย 
    -  การจัดหาที่ดิน ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาขอรับการ
สนับสนุนจากผูท่ีประสงคจะอุทิศท่ีดินใหเปนลําดับแรกและหากไมมีผูประสงคอุทิศให ก็ใหพิจารณา
ดําเนินการจัดหาที่ดินตามความจําเปนและเหมาะสม โดยใหถือปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย 
วาดวยการพัสดุของหนวยการบริหารราชการสวนทองถิ่น พ.ศ. 2535 และที่แกไขเพิ่มเติม หรือระเบียบ
กระทรวงมหาดไทยวาดวยการพัสดุขององคการบริหารสวนตําบล พ.ศ. 2538 และที่แกไขเพิ่มเติม 
แลวแตกรณีโดยเครงครัด 
    -  ประชาชนกลุมท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นพิจารณาคัดเลือกเขารวม
โครงการสามารถผอนชําระคาเชาซื้อบานกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นไดในระยะเวลา 10-15 ป 
ตามความเหมาะสม และใหทําสัญญาผอนชําระตามแบบที่กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่นจะไดจัดสงให
ตอไป 
    -  รูปแบบอาคารที่จะกอสราง ใหเปนไปตามแบบที่องคกรปกครอง
สวนทองถิ่น กําหนดใหเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ หรืออาจใชรูปแบบที่พักอาศัยของหนวยงานราชการ 
เชน การเคหะแหงชาติ ตามโครงการ “บานเอื้ออาทร” เปนตน 
    -  การคิดคํานวณคาเชาซื้อใหพิจารณาจากราคาที่ดิน ราคาคากอสราง 
และคาสาธารณูปโภค สาธารณูปการและรายจายอื่นๆ โดยใหคํานวณอัตราและเวลาการผอนชําระตาม
ความเหมาะสมของแตละพื้นที่ เมื่อมีการผอนชําระคาเชาซื้อครบถวนตามสัญญาแลวใหดําเนินการโอน
กรรมสิทธิ์ในบานและหรือท่ีดินแลวแตกรณี ใหแกประชาชนโดยยกเวนการปฏิบัติตามระเบียบพัสดุฯ 
เกี่ยวกับการจําหนายพัสดุโดยวิธีโอน 
   1.2  การจัดเตรียมงบประมาณ 
    -  ใหพิจารณาโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําปรายการท่ียัง
ไมมีความจําเปนตองใชจายไปตั้งจายในงบกลาง รายการชวยเหลืองบเฉพาะการหรือตั้งงบประมาณ
รายจายเพิ่มเติม สําหรับในปตอไปใหตั้งงบประมาณเพื่อใชจายในโครงการดังกลาวตามความจําเปนและ
เหมาะสม รายละเอียดการตั้งงบประมาณรายจายเฉพาะการใหเปนไปตามที่กรมสงเสริมการปกครอง
ทองถิ่นกําหนด 
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    -  กรณีท่ีโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจายประจําปแลวมีงบประมาณ
ไมเพียงพอองคกรปกครองสวนทองถิ่นอาจพิจารณาใชเงินสะสมเพื่อดําเนินโครงการจัดหาที่อยูอาศัย
ใหแกประชาชนได ตามขอ 89 แหงระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน การเบิกจายเงิน           
การฝากเงิน การเก็บรักษาเงิน และการตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 และหากมี
ความประสงคท่ีจะตองใชเงินสะสมเกินกวารอยละ 40 ของงบประมาณรายจายเพื่อการลงทุนตามขอ 89 
ใหพิจารณายืมเงินสะสมในสวนที่เหลือเพื่อสมทบการดําเนินการโครงการดังกลาว ท้ังนี้ ใหองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นพิจารณากันยอดเงินสะสมไว เพื่อเปนคาใชจายสําหรับสิทธิประโยชนของพนักงานตามขอ 90 
และคาใชจายเหตุฉุกเฉินที่เกี่ยวกับสาธารณภัยตามขอ 91 ไวใหพอเพียง ในการนี้กระทรวงมหาดไทย      
ขอยกเวนการปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการรับเงิน การเบิกจายเงิน การฝากเงิน         
การเก็บรักษาเงิน และการตรวจเงินขององคกรปกครองสวนทองถิ่น พ.ศ. 2547 ใหแกองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นที่ดําเนินการเฉพาะโครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน 
  2.  การคัดเลือกประชาชนผูมีรายไดนอยหรือผูมีรายไดปานกลาง ใหเชาซื้อท่ีอยูอาศัย
ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น ตั้งคณะกรรมการคัดเลือกขึ้นมาคณะหนึ่งโดยมีนายกองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นเปนประธานและคณะกรรมการอื่น ประกอบดวยสมาชิกสภาทองถิ่นและขาราชการสวน
ทองถิ่นจํานวนไมนอยกวา 5 คนแตไมเกิน 10 คนเปนคณะกรรมการ โดยมีปลัดองคกรปกครองสวน
ทองถิ่นเปนกรรมการและเลขานุการ ทําหนาท่ีพิจารณาผูท่ียังไมมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง โดยมีระดับ
รายไดครัวเรือนละไมเกิน 15,000 บาทตอเดือน (ระดับรายไดป 2546) หรืออาจคัดเลือกกลุมประชาชน
ผูเขารวมโครงการที่มีคุณสมบัติขางตนจากบัญชีคนยากจนที่องคกรปกครองสวนทองถิ่นไดจดทะเบียน
ไวแลว ท้ังนี้ใหคณะกรรมการคัดเลือกดําเนินการดวยความเปนธรรม 
  3.  กรณีเทศบาลหรือองคการบริหารสวนตําบลมีความประสงคจะดําเนินการ
โครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชน ผูมีรายไดนอยท่ีไมมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง แตเกินขีด
ความสามารถและศักยภาพของตนเองที่จะดําเนินการได อาจรองขอใหองคการบริหารสวนจังหวัดเขามา
ดําเนินการแทนและจะตองดําเนินการใหถูกตองตามกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ 
  4.  ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นที่ไดดําเนินการตามโครงการจัดหาที่อยูอาศัย
ใหแกประชาชนรายงานผลใหกระทรวงมหาดไทยทราบเปนระยะ 
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  จึงเรียนมาเพื่อทราบและแจงใหองคกรปกครองสวนทองถิ่นถือปฏิบัติตอไป 
 
    ขอแสดงความนับถือ 
 
    สมชาย สุนทรวัฒน 
     (นายสมชาย สุนทรวัฒน) 
    รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 
     รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 
กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
สํานักบริหารการคลังทองถิ่น 
สวนการจัดสรรเงินอุดหนุนและพัฒนาระบบงบประมาณ 
โทร.0-2241-9049, 0-2241-9000 ตอ 1537, 1538  
โทรสาร. 0-2241-8972 
 
 



  

   

 
คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 

ที่ 119/2549 
เร่ือง แตงตั้งคณะทํางานพิจารณารางมาตรฐานการบริหาร/การบริการสาธารณะ 

ขององคกรปกครองสวนทองถิ่น 
-------------------------------- 

 
 ดวยในปงบประมาณ 2549 กระทรวงมหาดไทย โดยกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น
ไดดําเนินการจัดทําพรอมท้ังวาจางสถาบันการศึกษา/หนวยงานที่มีความรู ความสามารถจัดทํามาตรฐาน
การบริหาร/การบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวนทองถิ่น รวม 23 มาตรฐาน โดยแบงคณะทํางาน
รับผิดชอบออกเปน 4 คณะ ดังนี้ 

- คณะทํางานที่ 1 รับผิดชอบ มาตรฐานสะพาน มาตรฐานการบริหารระบบไฟฟาดวย
พลังงานแสงอาทิตย มาตรฐานโรงฆาสัตว มาตรฐานสถานีขนสงทางน้ํา 
มาตรฐานสถานีขนสงทางบก และมาตรฐานหองน้ําสาธารณะ 

- คณะทํางานที่ 2 รับผิดชอบ มาตรฐานการสงเสริมการพัฒนาสตรี มาตรฐานการ
สงเสริมอาชีพ  มาตรฐานการพัฒนาการดํา เนินงานดานเอดส 
มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย มาตรฐานหอพัก และ
มาตรฐานการคุมครองผูบริโภค  

- คณะทํางานที่ 3 รับผิดชอบ มาตรฐานดานการทะเบียนและการอนุญาต มาตรฐานดาน
การเปรียบเทียบปรับ มาตรฐานสุสานและฌาปนสถาน มาตรฐาน
หอกระจายขาว และมาตรฐานการดูแลรักษาที่สาธารณประโยชน  

- คณะทํางานที่ 4 รับผิดชอบ มาตรฐานการจัดการสิ่งแวดลอม มาตรฐานการพัฒนา
ปาชุมชน มาตรฐานการดูแลโบราณสถาน มาตรฐานการสงเสริม
ศาสนา ศิลปะ วัฒนธรรม และจารีตประเพณีทองถิ่น มาตรฐานการ
สงเสริมการทองเที่ยว และ มาตรฐานการสงเสริมกีฬา 



 

 

 เพื่อใหมาตรฐานการบริหาร/การบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวนทองถิ่นดังกลาว
เปนไปตามระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวของ และมีความถูกตอง เหมาะสมสําหรับองคกรปกครองสวน
ทองถิ่นนําไปใชเปนคูมือ/แนวทางในการบริหารจัดการและการจัดบริการสาธารณะตามอํานาจหนาท่ีให
เกิดประโยชนสูงสุดแกทองถิ่น สนองตอบความตองการและความพึงพอใจของประชาชน จึงแตงตั้ง
คณะทํางานพิจารณารางมาตรฐานการบริหาร/การบริการสาธารณะขององคกรปกครองสวนทองถิ่น เพื่อ
ทําหนาท่ีพิจารณาเสนอความเห็นและขอเสนอแนะในการแกไขปรับปรุงรางมาตรฐาน 23 มาตรฐาน
ดังกลาว ตามบัญชีรายช่ือแนบทายคําสั่งนี้ 
 
 ท้ังนี้ ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
 

  สั่ง ณ วันที่ 12 เมษายน พ.ศ. 2549 
 

ชัยฤกษ ดิษฐอํานาจ 
(นายชัยฤกษ ดิษฐอํานาจ) 

รองปลัดกระทรวง รักษาราชการแทน 
ปลัดกระทรวงมหาดไทย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

   

บัญชีรายชื่อคณะทํางานที่  2 
พิจารณารางมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมรีายไดนอย  

แนบทายคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่  119/2549  ลงวันที่  12   เมษายน 2549 
--------------------------------------------------------- 

1. รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  (นายวสันต  วรรณวโรทร) ประธานคณะทํางาน 
2.   นายกองคการบริหารสวนจังหวัดพังงา คณะทํางาน 
3.   นายกองคการบริหารสวนจังหวัดปราจีนบุร ี คณะทํางาน  
4.   นายกเทศมนตรีนครอุดรธานี คณะทํางาน 
5.   นายกเทศมนตรีนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุร ี คณะทํางาน 
6.   นายกเทศมนตรีนครภูเก็ต คณะทํางาน 
7.   นายกเทศมนตรีเมืองพระพุทธบาท จังหวัดสระบุรี คณะทํางาน 
8.   นายกเทศมนตรีเมืองราชบุรี   คณะทํางาน  
9.   นายกเทศมนตรีตําบลอางศิลา จังหวัดชลบุร ี คณะทํางาน 
10.  นายกเทศมนตรีตําบลธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี คณะทํางาน 
11.  นายกเทศมนตรีตําบลเกาะคา จังหวัดลําปาง คณะทํางาน 
12.  นายกองคการบริหารสวนตําบลคลองสี่ จังหวดัปทุมธานี คณะทํางาน 
13.  นายกองคการบริหารสวนตําบลบึงพระ จังหวดัพิษณุโลก คณะทํางาน 
14.   นายกองคการบริหารสวนตําบลทายเหมือง จังหวัดพังงา คณะทํางาน 
15.  นายกองคการบริหารสวนตําบลดอนกํายาน จงัหวัดสุพรรณบุรี คณะทํางาน 
16.  นายกองคการบริหารสวนตําบลสันกลาง จังหวัดเชียงใหม คณะทํางาน 
17.  นายกองคการบริหารสวนตําบลทาโพ จังหวัดอุทัยธานี คณะทํางาน 
18.  นายกองคการบริหารสวนตําบลตากออก จังหวัดตาก คณะทํางาน 
19.   นายกองคการบริหารสวนตําบลบางปลา จังหวัดนครปฐม คณะทํางาน 
20.   นายกองคการบริหารสวนตําบลปริก จังหวัดสงขลา คณะทํางาน 
21.   ทองถิ่นจังหวัดพังงา คณะทํางาน 
22.   ผูแทนสํานักงานคณะกรรมการการกระจายอํานาจใหแก คณะทํางาน 
 องคกรปกครองสวนทองถิ่น  
23.   ผูแทนสมาคมองคการบริหารสวนจังหวัดแหงประเทศไทย คณะทํางาน  



 

 

24.   ผูแทนสมาคมสันนิบาตเทศบาลแหงประเทศไทย คณะทํางาน 
25.   ผูแทนสมาคมองคการบริหารสวนตําบลแหงประเทศไทย คณะทํางาน  
26. ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการบริหารงานองคกรปกครองสวนทองถิ่น คณะทํางาน 
27. ผูอํานวยการสวนสงเสริมการจดัการสิ่งแวดลอมและการมีสวนรวม คณะทํางาน  
 สํานักสงเสริมการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการมีสวนรวม  
28. ผูอํานวยการสวนแผนพัฒนาทองถิ่น คณะทํางาน  
 สํานักพัฒนาและสงเสริมการบริหารงานทองถิน่ (นโยบายและแผน)  
29. ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการบริหารงานทองถิ่น คณะทํางาน 
 สํานักมาตรฐานการบริหารงานองคกรปกครองสวนทองถิ่น  
30. ผูแทนกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย คณะทํางาน 
31. ผูแทนการเคหะแหงชาติ คณะทํางาน 
32. ผูแทนสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคการมหาชน) คณะทํางาน   
33. ผูแทนกรมโยธาธิการและผังเมือง  กระทรวงมหาดไทย คณะทํางาน 
34. ผูแทนสํานักพัฒนาสังคม กรุงเทพมหานคร คณะทํางาน 
35. คณบดีคณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยรังสิต คณะทํางาน 
36. นายสุรพงษ  ภูธนะพิบูลย คณะทํางาน 
37. ดร.วิมุต ิ ประเสริฐพันธ คณะทํางาน 
 
 

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



  

   

ท่ีปรึกษา 
 
1. นายสมพร ใชบางยาง อธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
2. นายธวัชชัย ฟกอังกูร รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
3. นายวัลลภ พริ้งพงษ รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
4. นายวสันต วรรณวโรทร รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
 

คณะผูจัดทําในสวนของกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
 
1. นายวสันต วรรณวโรทร รองอธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 
2. นายอํานวย ตั้งเจริญชัย ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการบริหารงาน 
   องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
3. นายธนา ยันตรโกวิท ผูอํานวยการสวนแผนพัฒนาทองถิ่น 
4. นายชัยพัฒน ไชยสวัสดิ ์ ผูอํานวยการสวนสงเสริมการจดัการสิ่งแวดลอม 
   และการมีสวนรวม 
5. นางราตร ี รัตนไชย ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการบริหารงานทองถิ่น 
6. นางณัฐกมล เจริญพานิช บุคลากร 7 
7. นายจีรศักดิ์ ศรีสุมล เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 6 ว 
8. นายธีรพันธุ รื่นกลิ่นจันทร เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 5 
9. นายธรินทร นวลฉว ี เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 4 
10. นางสาวจุฑามาศ บุญเนื่อง เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 4 
11. วาท่ี ร.ต. กองเกียรติ    นัยนาประเสริฐ เจาหนาท่ีวิเคราะหนโยบายและแผน 3 
 

คณะผูจัดทําในสวนของสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 
1. รองศาสตราจารย ดร.บรรโศภษิณ  เมฆวิชัย  หัวหนาคณะผูจัดทํา 
2. ผูชวยศาสตราจารยจิตติศักดิ์  ธรรมาภรณพิลาศ คณะผูจัดทํา 
3. นางสาวทิพวรรณ แสนจันทร คณะผูจัดทํา 
4. นางอัยลา หงสเงิน คณะผูจัดทํา 
5. นางสาววัฒนา ศรีออน คณะผูจัดทํา 


