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บทที่  4 
แนวทางการปฏิบัติตามมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

 
4.1   แผนการดําเนินงานเพื่อใชเปนแนวทางในการปฏิบัติตามมาตรฐานการจัดการที่อยูอาศัย

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

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

ขอมูลชุมชนและที่อยูอาศัย 

พิจารณามาตรฐานที่ใชในการดําเนินการ 

 
กําหนดนโยบายและแผนการปฏิบัติงาน 

ศึกษาในรายละเอียดของแผนงาน 

-  ผูรับผิดชอบ  
-  ผูรวมโครงการ 

-  ระยะเวลา 
-  ขั้นตอน 

งบประมาณ 
 

-  ผลลัพธที่ตองการ 
-  เปาหมาย   

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

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

สวนสาธารณะ เปนตน 
  ข)  ดานเศรษฐกิจ เปนการสํารวจ และสอบถามขอมูลชุมชนเกี่ยวกับรายได และอาชีพ

ของประชาชน เพื่อเปนฐานขอมูลในการสรางขนาดและรูปแบบ ท่ีอยูอาศัย ให
สอดคลองกับความตองการและสถานะทางเศรษฐกิจของประชาชน 

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

เปนตน 
  - ผังการออกแบบปรับปรุงพื ้นที ่นันทนาการ  เชน  การจัดหาหรือปรับปรุง 

สนามเด็กเลน สวนหยอม เปนตน  
  - แนวทางการออกแบบ หรือปรับปรุงอาคาร ไดแก อาคารพักอาศัย ท่ีทําการ

บริหารชุมชน ศูนยชุมชน ศูนยเด็กเล็ก เปนตน  
   - แผนผังแสดงระยะดําเนินการของโครงการ เพื่อความสะดวกในการปฏิบัติงาน

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

จากจํานวนบานทั้งหมด 4 สวน โดยปรับปรุงบานที่มีความทรุดโทรมมากที่สุดกอน 
และบานที่มีความทรุดโทรมรองลงมาเปนลําดับตอไป 

  - ระยะที่ 3 การปรับปรุงอาคารพักอาศัยประเภทบานเดี่ยว ในสวนที่เหลือ 
  - ระยะที่ 4 การปรับปรุงศูนยชุมชน ท่ีทําการบริหารชุมชน ลานอเนกประสงค   

ลานกีฬาสนามเด็กเลน ศูนยเด็กเล็ก ท่ีสอดคลองตามความตองการของชุมชน 
  - ระยะที่ 5 การปรับปรุงอุปกรณริมถนน เชน ปายช่ือชุมชน ดวงโคมสองสวาง   

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

 

การวางแผนจัดทําโครงการ 

การใหชาวบานมีสวนรวม 

การสํารวจชุมชน 

การรวบรวมขอมูล 

การวิเคราะหขอมูล 

การออกแบบปรับปรุงชุมชน 

การดําเนินการปรับปรุงชุมชน 

การวางแผนรองรับการอยูอาศัยระหวางการกอสราง 

การกอสรางและควบคุมงาน 

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

การสํารวจขอมูลความเดือดรอน 

บรรจุโครงการเขาสูแผนงานประจําป 

การจัดเตรียมโครงการ 

การกอสรางและควบคุมงาน 

การเตรียมการบรรจุผูอยูอาศัยในโครงการ 

การบริหารชุมชน 

การประเมินผลโครงการ 

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


