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บทที่  2 
องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการ 

ที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 
 
 ท่ีอยูอาศัย คือ หนึ่งในปจจัยสี่ท่ีเปนรากฐานของความมั่นคงของชีวิตและครอบครัว โดยที่อยู
อาศัยจะอยูในรูปแบบของอาคารบานเรือนที่ใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัย เชน บานเดี่ยว บานแฝด 
บานแถว ทาวนเฮาส หรือคอนโดมิเนียม รวมถึงพื้นที่หรือท่ีดินในการกอสราง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
รวมทั ้งบริการตางๆ ที ่เชื ่อมโยงบุคคลและครอบครัวเขากับชุมชนและจากชุมชนสู ภูมิภาค ทั ้งนี้
คุณลักษณะที่สําคัญของที่อยูอาศัย คือ สถานที่ที่บุคคลใชเพื่อปองกันภัยอันตรายยามหลับนอนและ
พักผอน อีกทั้งเปนที่ซึ่งผูอยูอาศัยสามารถทํามาหากินประกอบอาชีพได 
 การกําหนดลักษณะที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย ควรคํานึงถึงคุณลักษณะที่สําคัญคือ  
 1)  การมีที่อยูอาศัยที่เกื้อกูลตอการดํารงชีวิต สามารถตอบสนองความตองการขั้นพื้นฐานได 
เชน  
  1.1)  ดานกายภาพ คือ การปองกันแดด ฝน และผลกระทบดานสิ่งแวดลอม ความ
สะดวกสบาย และมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จําเปนและเพียงพอ เชน น้ําประปา ไฟฟา เปนตน 
  1.2) ดานจิตใจ คือ ฐานะทางสังคม ความเปนเจาของ และความเปนสวนตัว  
 2)  การมีที่อยูอาศัยที่สงเสริมคุณภาพชีวิตของบุคคลทางกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคม 
ในดานตางๆ ดังตอไปนี้ 
  2.1)  ดานสุขภาพอนามัย  
   วัดไดจากสถิติการเจ็บปวยดวยโรครายแรงและเรื ้อรัง (ความดัน เบาหวาน 
หัวใจ หอบหืด โรคขอ มะเร็ง การติดสารเสพติดและสุรา การปวยทางจิต) 
  2.2) ดานคุณภาพสิ่งแวดลอม  
   - คุณภาพของอากาศ 
   - คุณภาพน้ํา 
   - ความดังของเสียง 
  2.3) การสงเสริมสถานภาพทางเศรษฐกิจ 
   - กองทุนหมูบาน 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

6 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

   - การจัดตั้งกลุมประกอบอาชีพ 
   - พื้นที่ในการดําเนินการ 
  2.4) ความสัมพันธทางสังคมและวัฒนธรรม  
   - การจัดกิจกรรมทางสังคม วัฒนธรรม 
   - การดูแลผูดอยโอกาส 
  2.5) ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
   - ความปลอดภัยในการดํารงชีวิตประจําวัน 
   - ความปลอดภัยจากภัยพิบัติในชุมชน 
  2.6)  การบริหารจัดการชุมชน 
   - การจัดตั้งกรรมการหมูบาน/ชุมชน 
   - การระดมทุนในการบริหารจัดการหมูบาน/ชุมชน 
 ดังนั้น ในการพัฒนาที่อยูอาศัย เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนใหดีข้ึน จําเปนตอง
เขาใจในองคประกอบตางๆ ท่ีสามารถสงเสริมการพัฒนา ดังตอไปนี้ 
 1) ขนาดของชุมชน 
 2) ความหนาแนนของชุมชนและสัดสวนการใชท่ีดิน 
 3) องคประกอบของชุมชนและที่อยูอาศัย 
 4) การวางผังอาคารที่อยูอาศัย 
 5) ท่ีวางนอกอาคาร 
 6) ขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน 
 7) มาตรฐานหนวยท่ีอยูอาศัย 
 8) รูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 

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

ตารางที่ 2.1 ขนาดของชุมชน จําแนกตามจํานวนหนวยท่ีอยูอาศัย และประชากร 
รายการเปรียบเทียบ 

 
ขนาดชุมชน  

จํานวนหนวยที่อยูอาศัย 
(หนวย) 

จํานวนประชากร 
(คน) 

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

2.2   ความหนาแนนของชุมชนและสัดสวนการใชที่ดิน 
 การกําหนดความหนาแนนของชุมชนแบงไดเปน 3 ขนาด (ดังแสดงในตารางที่ 2.2)  

ตารางที่ 2.2 ความหนาแนนของชุมชน  

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

 ท่ีมา: สํานักผังเมือง, 2546 
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 การถือเขตการใชท่ีดินตามมาตรฐานผังเมืองในแตละพื้นที่ และการปรับปรุงเกณฑความ
หนาแนนตามความจําเปน โดยใชขนาดเฉลี่ยครอบครัวตอ 5 คน โดยมีอัตราสวนการใชท่ีดิน ในโครงการ
เคหะชุมชนดังแสดงในตารางที่ 2.3 

ตารางที่ 2.3 สัดสวนการใชท่ีดินในโครงการเคหะชุมชน 

องคประกอบ ในเขตเมือง ชานเมือง นอกเมอืง 
1.  ความหนาแนน                                      

(ครอบครัว/ไร) 
สูง 

10 – 30 
กลาง 
8 – 20 

ต่ํา 
3 – 10 

2. ท่ีดินสําหรับถนน ท่ีโลง ทางเทา            
สนามเด็กเลน (%) 

17 – 22 17 – 22 17 – 22 

3. สัดสวนที่ดินสําหรับองคประกอบอื่นๆ 
(%) 

8 –18 8 – 18 8 – 18 

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

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 

2.3   องคประกอบของชุมชนและที่อยูอาศัย ประกอบดวย 

 1)  ประชากรจํานวนหนึ่ง และสถาบันทางสังคม 
 2) อาณาเขตทางภูมิศาสตร 
 3)  หนวยพักอาศัย  
 4)  สาธารณูปโภค 
 5)  สาธารณูปการ 
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 โดยการเคหะแหงชาติ ไดกําหนดมาตรฐานขององคประกอบชุมชน ซึ่งไดแสดงไวใน
ตารางที่ 2.4 – 2.9 ดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 2.4 องคประกอบชุมชนในระดับตางๆ ตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 
ระดับของชุมชน 

 
องคประกอบชุมชน 

หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 

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

1,600 
(1,200–
2,000) 

4,800 
(3,600– 
6,000) 

14,500 
(10,800– 18,000) 

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

    

11. สถานศึกษา     
12. ศูนยประกอบอาชีพ     
13. บริการขนสงมวลชน     

 ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 

 

 

 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

10 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

ตารางที่ 2.5 องคประกอบชุมชนดานพาณิชยกรรมตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 
บริเวณพาณิชยกรรม หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 

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

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

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

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

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

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 
 * เนื้อท่ีของสํานักงานแพทย ทันตแพทยและรานขายยาใชพื้นที่บริเวณดานพาณิชยกรรม 
 * เนื้อท่ีสําหรับสถานีอนามัย ช้ัน 1 และ 2 ประมาณ 2 ไร 
 * เนื้อท่ีสําหรับโรงพยาบาล ขนาด 50 เตียง ประมาณ 30 ไร 
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ตารางที่ 2.8 การประมาณเนื้อท่ีโรงเรียนในเขตเมืองตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

ระดับ 
ชุมชน 

โรงเรียน
อนุบาล 

โรงเรียน
ประถม 

1 - 6 

โรงเรียนมัธยม
ตน 

โรงเรียนมัธยม 
ปลาย 

โรงเรียนอาชีวะ 

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

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



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

12 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

ตารางที่ 2.9 มาตรฐานของถนนตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ 

ลําดับศักดิ์
ของถนน 

องคประกอบ 
ของถนน 

หมูบาน ตําบล อําเภอ เมือง 

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

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

ถน
นส

ายห
ลัก

 

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

ถน
นส

ายร
อง 

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

ถน
นส

ายย
อย

 

ความกวาง(เมตร) 9.00 9.00 9.00 9.00 

หมายเหตุ : ถนนปลายตัน ใหมีความกวางเทากับถนนยอย แตความยาวของถนนตองไมเกิน 120 เมตร 
และตองมีท่ีกลับรถรัศมีอยางนอย 7 เมตร หรือท่ีกลับรถในลักษณะอื่นที่เหมาะสม 

  ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 13 

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

ขนาดและระยะตางๆ เดี่ยว แฝด แถวชั้นเดียว แถวมากกวา 1 ชั้น 

ขนาดที่ดินที่เล็กที่สุด 
(ตารางวา) 

50 40 20  

ความกวางนอยท่ีสุด 
(เมตร) 

12.00 9.00 6.00 3.60 

 
 
 

3.00 
(ไมสามารถ 

กําหนดดานขางได) 
(ไมสามารถ 

กําหนดดานขางได) 

แนวอาคาร ระยะหาง 
ระหวางอาคารกับ 
แนวเขตที่ดิน (เมตร) 

ดานหนา 
 

ดานขาง 
ดานหลัง 

 
 
 

3.0 
 

2.00 
3.00 3.00 5.00 

พื้นที่ตั้งอาคาร 
(BCR) ของพื้นที่ท้ังหมด 

40 % 50% 60% 

ลานกลาง  
(ตารางเมตร) 

9.00 
พรอมชองเปดท่ีมีความสูง 2.40 เมตร 

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ , 2519 
 

 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

14 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

ตารางที่  2.11 การจัดสรรเพื่อท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม  

ประเภทการจัดสรร 
ท่ีดินเปลา / ท่ีดินพรอมบานเดี่ยว ขนาดแปลง

ท่ีดิน กรณีความยาวหรือ
ความกวาง ≥ 10 ม. 

กรณีความยาว
ต่ํากวา ≤ 10 ม. 

ท่ีดินพรอมบานแฝด 
ท่ีดินพรอมบาน
แถวหรอือาคาร

พาณิชย 

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

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

ท่ีมา : ขอกําหนดการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 

หมายเหตุ การจัดสรรที่ดินเพื่อท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม ท่ีดินแปลงยอยจะตองมีขนาดและเนื้อท่ีของ
ท่ีดินแยกเปน 3 ประเภทดังนี้ 

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

 2. การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแฝด ท่ีดินแตละแปลงตองมี
ความกวางไมต่ํากวา 8.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 35 ตารางวา 

 3. การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแถวหรืออาคารพาณิชย ท่ีดิน
แตละแปลงตองมีความกวางไมต่ํากวา 4.00 เมตร และมีเนื้อท่ีไมต่ํากวา 16 ตารางวา 

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



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 15 

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

ตารางที่ 2.12 ขนาดของแปลงที่ดินและตัวอาคาร 

ประเภทอาคาร 
การควบคุมอาคาร 

หองแถว / ตึกแถว บานแถว 

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

ช้ันลางของอาคาร 
มีเนื้อท่ี 20 / 100 ของพื้นที่ 

ช้ันลางของอาคาร 

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

2.5   ที่วางภายนอกอาคาร 
 นอกจากขนาดของชุมชนและการวางผังที่อยูอาศัยแลว มีกฎหมายซึ่งกําหนดมาตรฐานเรื่อง
ท่ีวางภายนอกอาคารเพื่อการปองอัคคีภัยและความปลอดภัยในทรัพยสินสวนบุคคลและสาธารณประโยชน 
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กําหนด
ไววาอาคารซึ่งรวมผังอาคารที่อยูอาศัย จะตองมีท่ีวางภายนอกอาคาร แนวอาคาร และระยะตางๆ ของ
อาคาร ดังแสดงตามตารางที่ 2.13  
 1) อาคารที่อยูอาศัย และอาคารอยูอาศัยรวม ตองมีท่ีวางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของ
พื้นที่ช้ันใดชั้นหนึ่งท่ีมากที่สุดของอาคาร 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

16 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

 2) ท่ีวางดานหนาของบานแถวซึ่งดานหนาไมติดถนนสาธารณะ ตองไมนอยกวา 6 เมตร 
 3) ท่ีวางดานหลังอาคารตองกวางไมนอยกวา 3 เมตร 
 4) ท่ีวางระหวางตึกแถวที่สรางติดกัน 10 คูหาหรือยาวกวา 40 เมตร ตองกวางไมนอยกวา         
4 เมตร 
 5) ท่ีวางระหวางหองแถว ตึกแถว กับเขตที่ดินของผูอื่น กวางไมนอยกวา 2 เมตร 

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

ตารางที่ 2.14 มาตรฐานเนื้อท่ีหองเล็กที่สุด และความกวางต่ําสุดของหองสวนมิดชิด 

พื้นที่ใชสอย 
เนื้อท่ีหองเล็กทีสุ่ด 

(ตารางเมตร) 
ความกวางต่ําสุด(เมตร) 

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

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

ตารางที่ 2.16 มาตรฐานเนื้อท่ีหองเล็กที่สุด และความกวางต่ําสุดของหองสวนเอนกประสงค 

พื้นที่ใชสอย เนื้อท่ีหองเล็กทีสุ่ด 
(ตารางเมตร) ความกวางต่ําสุด(เมตร) 

1.พื้นที่รวมสําหรับรับแขก พักผอน 
รับประทานอาหาร และเตรียมอาหาร 

22.32 2.40 

2.พื้นที่รวมสําหรับรับแขก - พักผอน - 
รับประทานอาหาร 

18.00 2.40 

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

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 

หมายเหตุ ระยะตางๆ ตามตารางที่ 2.15 และตารางที่ 2.16 ใหวัดจากศูนยกลาง ถึงศูนยกลางผนังท่ีมีความ
หนาไมเกิน 15 เซนติเมตร 

 ท่ีอยูอาศัยแตละหนวยท่ีประกอบดวยหองนอน พื้นที่รวมสําหรับพักผอน รับประทานอาหาร 
พื้นที่ครัว และหองน้ําสวม พื้นที่รวมสําหรับผูอยูอาศัยของครอบครัวไมต่ํากวา 5 คน จะตองไมนอยกวา 
28 ตารางเมตร (ดูแนวทางการออกแบบที่อยูอาศัย ในภาคผนวก ก: แบบบานมั่นคง และภาคผนวก ค: 
มาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยของตางประเทศ ประกอบ) 
 2.7.2  ความสูงของเพดาน 
  ความสูงจากพื้นถึงเพดานของพื้นที่ใชอยูอาศัย จะตองไมนอยกวา 240 เซนติเมตร ในที่
ซึ่งเพดานมีความเอียงลาด สวนต่ําสุดของเพดานวัดจากพื้นหองไมนอยกวา 240 เซนติเมตร และในกรณีท่ี
มีการติดตั้งพัดลมดูดอากาศในหองน้ําและครัว ความสูงของเพดาน ดังกลาวสูง 200 เซนติเมตรได 
 2.7.3  การระบายอากาศ 
  (1)  ของพื้นที่อยูอาศัย 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 21 

   ชองหรือหนาตางที่เปดไดขนาดเล็กที่สุดจะตองมีพื้นที่รวมกันไมนอยกวารอยละ 
20 ของพื้นที่หองนั้นๆ โดยใหมีชองเปดในทิศทางตรงกันขามและลมสามารถผานไดตลอด 
  (2)  ของพื้นที่ท่ีไมใชอยูอาศัย 
   2.1)  ใตถุนอาคารที่มีพื้นที่ช้ันลางลอยพื้นจากระดับดิน ซึ่งบางสวนหรือท้ังหมด
ของโครงสรางนั้นเปนไม จะตองมีชองระบายอากาศอยางนอย 2 ดาน ชองระบายอากาศนี้ตองมีพื้นที่
อยางนอยรอยละ 10 ของเนื้อท่ีใตถุนทั้งหมด 
   2.2)  หองหลังคา และเนื้อที่เหนือเพดาน ตองจัดใหมีทางลมผานตลอด มีขนาด
เทากับรอยละ 5 ของพื้นที่เพดาน 
   2.3)  ชองบันได ตองจัดใหมีชองระบายอากาศโดยมีพื้นที่ระบายอากาศนอยท่ีสุด 
0.1 ตารางเมตรตอช้ัน 
 2.7.4  ประตู 
  เพื่อจัดใหมีชองท่ีมีขนาดเพียงพอสําหรับการใชสอย เชนการขนยายเครื่องเรือน และ
อุปกรณ หรือทางเขาสําหรับการตรวจตรา และการบํารุงรักษา 
  (1) ประตูภายนอก 
ตารางที่ 2.17 มาตรฐานความกวาง และความสูงของประตูภายนอก 

ความกวาง ชนิดของประตู 
บานเดี่ยว บานคูบานละ 

ความสูง 

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

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

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

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

จะตองไมสูงกวา 20 เซนติเมตร และลูกนอนตองมีความกวางไมนอยกวา 
20 เซนติเมตร 

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

บันไดตรงจมูกบันได จะตองไมนอยกวา 75 เซนติเมตร และ ไมเกิน 90 
เซนติเมตร 

   1.5)  ความกวางของบันได 
    ก)  ความกวางของบันไดภายในหนวยท่ีอยูอาศัย ตองไมนอยกวา 75 

เซนติเมตร 
    ข)  อาคารที่มีผูอยูอาศัยต่ํากวา 50 คน บันไดจะตองกวางอยางนอย 90 

เซนติเมตรและความกวางของบันไดจะตองเพิ่มข้ึน 20 เซนติเมตร     
ตอจํานวนผูอาศัยท่ีเพิ่มข้ึนทุก 25 คน 

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

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

กลไกบังคับ และเลื่อนลงในปลองลิฟตท่ีจัดไว 
   3.2) ความกวางของโถงหนาลิฟตไมนอยกวา 180 เซนติเมตรหากทางเดินรวม

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

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

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

ท่ีมา : การเคหะแหงชาติ, 2519 

 สําหรับแสงสวางในหองอยูอาศัยจะตองมีความสวางไมนอยกวา 60 วัตต 

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

น้ําท้ิง ระบายน้ําไปสูทอระบบรวมสาธารณะ 
    ข)  น้ําใชสําหรับหองน้ําสวม อยางนอยที่สุด 1 กอก สําหรับหองน้ําสวม

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

3.75 เซนติเมตร 
    ข)  ทอรับน้ําจากที่อาบน้ําฝกบัว อางลางจาน อางซักผา และทอระบายน้ํา

จากพื้น 5 เซนติเมตร 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

24 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

    ค)  ทอสวม 10 เซนติเมตร 
   2.3)  ระบบระบายน้ําท้ิงและการติดตั้งทอระบายน้ําท้ิงจะตองวางเปนแนวตรง 

การตอทอระบายน้ําโสโครก  หรือการหักเลี้ยวจะตองอยูในทิศทาง
ไมมากกวา 45 องศา จากทิศทางที่น้ําระบายในแนวตรง 

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

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

เปนปลองสี่เหลี่ยมสวนแคบที่สุดของปลองตองไมนอยกวา 20 เซนติเมตร 
   3.2) ปลายบนสุดของปลองตองมีการระบายอากาศอยางดี และสูงเลยหลังคา

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

ไดเพียงพอขณะรอการขนยาย 
   4.2)  ระยะทางจากหองขยะถึงท่ีจอดรถขยะจะตองไมไกลกวา 10 เมตร 

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



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 25 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ลักษณะทางดานเศรษฐกิจและสังคมของกลุมผูมีรายไดนอย 
ดานระดับรายไดตอเดือนกับการอยูอาศัย 

ชุมชนแออัด 
หอพัก/อพารทเมนต 

อาคารพาณิชย 
บางสวนในหอพัก/ 

อพารทเมนต 

เคหะชุมชน 
อาคารชุด 

ต่ํากวา  10,000  บาท 

10,001 – 15,000  บาท 

  มากกวา 15,000  บาท 

ระดับรายได 

1.  หอพัก/อพารทเมนต 

ลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของกลุมผูมีรายไดนอย 
ดานที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอย

อาชีพและรายได จํานวนสมาชิก 2 – 4 คนตอครัวเรือน 

1.  รายไดไมแนนอน 

รับจางทั่วไปคาขาย 

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

2.  รายไดแนนอน 

ลูกจางพนักงาน 

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

3.  นักเรียน / นักศึกษา 

นักเรียน / นักศึกษา 



มาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

26 บทที่ 2  องคประกอบพื้นฐานเพื่อใชกําหนดตัวช้ีวัดดานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

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

รูปแบบที่อยูอาศัยและชุมชนผูมีรายไดนอย

ลักษณะอาคารถาวร 

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

แนวระนาบ  & แนวสูง 

อัตราคาเชาเฉลีย่/รายได  ต่ํากวา  25% 

อัตราคาเชาเฉลีย่/เดอืน 

1,580  :  อาคารพาณิชย 

สูงกวา  2,000 บ : อาคารชุด  
เคหะชุมชน  หอพกั/ 

อพารทเมนต 

572  :  ชุมชนแออัด 


