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บทที่  3 
เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 
สําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 

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

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

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

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

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

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

3.3   มาตรฐานองคประกอบภายในชุมชน 
 องคประกอบชุมชนสําหรับผูมีรายไดนอย โดยทั่วไป มักจะมีขนาดของชุมชนประมาณ 50-500 
หลังคาเรือน ดังนั้นองคประกอบชุมชน ควรเปนองคประกอบที่จําเปนในการดํารงอยูของชุมชน (ควรมี
หรือตองมี) สามารถดูแลบํารุงรักษาใหคงสภาพโดยความสามารถของชุมชน และไมสามารถใชบริการ
จากการใหบริการในพื้นที่โดยรอบได  
 ท้ังนี้ องคกรปกครองสวนทองถิ่น ควรใหประชาชนในชุมชน เขามามีสวนรวมในการวางผัง
การปรับปรุงชุมชน เพื่อใหชุมชนมีสัดสวนการใชท่ีดินและองคประกอบภายในชุมชนที่เหมาะสม 
 โดยองคประกอบของชุมชนสําหรับผูมีรายไดนอย ประกอบดวย 3 สวน คือ หนวยพักอาศัย 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้ 
 3.3.1  หนวยพักอาศัย  
  ประกอบดวย จํานวนหนวยพักอาศัยในชุมชน เชน บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว 
แฟลต/อาคารชุด อาคารพาณิชยพักอาศัย เปนตน 
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 3.3.2  สาธารณูปโภค  
  หมายถึง หนวยการใหบริการสาธารณะที่มีความจําเปนตอการดําเนินชีวิตของคนใน
พื้นที่ในหลายดาน โดยแบงออกเปน 2 ประเภท คือ สาธารณูปโภคที่จําเปนตอกิจวัตรประจําวันของ
บุคคล เชน ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบระบายน้ํา ระบบกําจัดขยะ เปนตน และสาธารณูปโภคที่
จําเปนตอการใชชีวิตรวมกันของชุมชน เชน ถนน ทางเทา ทางจักรยาน ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน ซึ่ง
สาธารณูปโภคที่กําหนดใหมีในชุมชนที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย ไดแก  
  (1)  ถนน ทางเขาสูชุมชน ทางเดิน ทางเทา ทางจักรยานภายในชุมชน  
   ถนนภายในชุมชน ควรมีความกวาง 3.50-6.00 เมตร (การเคหะแหงชาติ,2529)
เพื่อรองรับการเขาถึงของรถยนตสวนบุคคล รถจักรยานยนต รถจักรยาน และรถดับเพลิง โดยหามเปน
ทางตรงตอเนื่องเกิน 600 เมตร  
    ทางแยก ตองมีทางแยกทุกๆระยะถนน โดยแยกแรกถึงทางแยกที่สองตองมีระยะ
ไมเกิน 300 เมตร (ตองมีทางแยกทุก ๆ ระยะถนนไมเกิน 300 เมตร) 



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

 บทที่ 3  เกณฑมาตรฐานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยสําหรับองคกรปกครองสวนทองถิ่น 31 

  ในกรณีท่ีชุมชนเนนการเดินเปนหลัก เสนอใหมีการปรับปรุงทางเดินเทาโดยพิจารณา
ความเหมาะสมของขนาด ดังนี้ 
   1.1)  ทางเมน มีขนาดความกวางตั้งแต 2.00 เมตร/ 1.50 เมตร/ 1.20 เมตร 
   1.2)  ทางยอย มีขนาดความกวางตั้งแต 1.50 เมตร และ 1.20 เมตร 
   1.3)  ทางซอย มีขนาดความกวางไมต่ํากวา 0.90 เมตร 
  (2)  เคร่ืองอุปกรณติดถนน อุปกรณบรรเทาสาธารณภัย และอุปกรณสื่อสาร ไดแก  
เครื่องหมายจราจร ดวงโคมสองสวาง (ความสูงของเสาและดวงโคม 3.00-4.50 ม.) ปายช่ือถนนและซอย 
ปายช่ือชุมชน หัวจายดับเพลิง หรือถังดับเพลิง ตูไปรษณีย โทรศัพทสาธารณะ มานั่ง 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  (3)  ไฟฟา  
   ประสานงานกับหนวยงานท่ีเกี่ยวของ เชน การไฟฟาสวนภูมิภาค ดําเนินการ
โดยตรงตามความเหมาะสมของชุมชนนั้นๆ 
  (4)  น้ําประปา  
   4.1) กรณีอยูในเขตการประปานครหลวง หรือการประปาภูมิภาค ใหประสาน 
หนวยงานดังกลาวดําเนินการโดยตรง 
   4.2) กรณีท่ีอยูนอกเขตของการประปา ใหดําเนินการจัดสรางประปาหมูบาน
หรือสรางบอบาดาล ตามความเหมาะสมของจํานวนชุมชนนั้นๆ 
  (5)  โทรศัพทสาธารณะ เพื่อใหมีการติดตอสื่อสารที่สะดวกควรประสานหนวยงาน
หรือบริษัทในพื้นที่เพื่อใหบริการติดตั้งโทรศัพท 
  (6)  การระบายน้ําและการกําจัดน้ําเสีย มีแนวทาง ดังนี้ 
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   6.1)  ทางระบายน้ําคอนกรีตบล็อครูปตัวยู 
    -  ทางเมน ขนาดกวางไมนอยกวา 0.30 เมตร 
    -  ทางยอย ขนาดกวางไมนอยกวา 0.20 เมตร-0.30 เมตร 
   6.2)  ทอระบายน้ํา 
    -  ทอเมน ขนาดเสนผาศูนยกลาง 1.00 เมตร 
    -  ทอยอย ขนาดเสนผาศูนยกลาง 0.30 เมตร 
    6.3)  การกําจัดน้ําเสีย เชน การทําบอเกรอะ บอซึม หรือบอดักไขมัน 
  (7)  ระบบการจัดการขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
    องคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมกับประชาชนในชุมชนรวมกันบริหารจัดการ 
เชน การปลูกจิตสํานึกในเรื่องการลดปริมาณขยะ ดําเนินการจัดหาถังขยะที่เพียงพอและเหมาะสมกับ
ปริมาณขยะของชุมชน รวมถึงการจัดเก็บขยะภายในชุมชนไมใหเกิดการตกคาง 
   (8) ที่จอดรถสาธารณะ  
    โดยกําหนดใหตําแหนงของที่จอดรถสาธารณะ อยูในบริเวณที่เชื่อมตอกับถนน
ภายนอกชุมชนไดสะดวก และไมรบกวนกิจกรรมการพักอาศัย เพื่อแยกการสัญจรของทางเทาและทาง
รถยนตใหเกิดความปลอดภัย และสามารถลดมลพิษภายในพื้นที่พักอาศัยได 
 3.3.3  สาธารณูปการ  
  หมายถึง กิจกรรมที่เกี่ยวของกับการชวยเหลือ สงเคราะห และใหบริการตอประชาชน 
เพื่อการมีชีวิตความเปนอยูรวมกันในสังคม เชน สํานักงานบริหารชุมชน สถานีตํารวจ โรงเรียน สถานี
อนามัย สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน รานคา เปนตน การกําหนดสาธารณูปการที่เสนอแนะใหองคกร
ปกครองสวนทองถิ่น ควรจัดใหมีในชุมชน ประกอบดวย 7 สวน ดังตอไปนี้ 
  (1)  สวนการบริหารการปกครอง ไดแก ท่ีวาการอําเภอ สํานักงานเทศบาล สํานักงาน
องคการบริหารสวนจังหวัด/ตําบล สํานักงานบริหารชุมชน เปนสถานที่ท่ีใชประโยชนเพื่อการดูแลจัดการ
ชุมชน และเปนที่ประชุมของกรรมการชุมชน เชน ศูนยชุมชน ศูนยฝกอาชีพ เปนตน 
  หมายเหตุ : ศูนยชุมชน สํานักงานบริหารชุมชน และศูนยฝกอาชีพ อาจอยูภายในอาคาร  
 หรือพื้นที่บริเวณเดียวกัน ท้ังนี้ ข้ึนอยูกับความเหมาะสมของแตละชุมชน 
   (2)  สวนการปองกันและบรรเทาสาธารณภัย ไดแก  
   -  สถานีตํารวจ สถานีตํารวจดับเพลิง หนวยกูภัย หนวยบรรเทาสาธารณภัย 
โดยมีการใหบริการและชวยเหลือบรรเทาอุบัติเหตุ อุบัติภัยและเหตุการณรายท่ีเปนอันตรายตอชีวิต และ
ทรัพยสินของประชาชน  
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   -  ปอมยาม  
   -  ระบบปองกันอัคคีภัย เสนอแนวทางดังนี้ 
    ก.  มีตูเก็บน้ํายาดับเพลิง โดยใชถังดับเพลิงขนาด 15 ปอนด/ บาน 15 หลัง 

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

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

รายการ การกําหนดใน 
มาตรฐานการเคหะ ขั้นพื้นฐาน ขั้นพัฒนา 

1) จํานวนหนวยพักอาศัย(ระดับหมูบาน)  300-500 
หลังคาเรือน 

50-300 
หลังคาเรือน 

 

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

 

3) สาธารณูปโภค    

 
3.1) ถนน กําหนดใหมี  กวาง  

3.50-6.00 ม. 

  

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

- ยกระดับสูง
จากถนน            
12-15 ซม. 

  3.3) อุปกรณบนถนน -   
 เครื่องหมายจราจร กําหนดใหมี   

 
   ดวงโคมสองสวาง กําหนดใหมี  ความสูง 

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

ชวงหางระยะ
ตนไมกําหนด 
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การเสนอระดับของตัวชี้วัด 
รายการ การกําหนดใน 

มาตรฐานการเคหะ ขั้นพื้นฐาน ขั้นพัฒนา 

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

 

3.8) ท่ีจอดรถสาธารณะ 1 คัน/10 หนวยพัก
อาศัย  

 

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

 
 - สํานักงานบริหาร/ดูแลชุมชน 1 ตารางเมตร/ 

ครอบครัว 
  

 
  - ศูนยชุมชน กําหนดใหมี   
  - หอกระจายขาว -   
  - ศูนยฝกอาชีพ -   

 
4.2) สวนการปองกันและบรรเทา 
 ดานสาธารณภัย   

  - ระบบปองกันอัคคีภัย กําหนดใหมี   
  - ปอมยาม กําหนดใหมี   

 
4.3) สถานบริการสุขภาพอนามัย  

   

 
 - สถานีอนามัย/ศูนยบริการ

สาธารณสุข 
กําหนดใหมี   

  - รานขายยา กําหนดใหมี   
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การเสนอระดับของตัวชี้วัด 
รายการ การกําหนดใน 

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

 
 - โรงเรียนอนุบาล 1 แหง/120 คน/400 

ตารางเมตร   

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

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

องคประกอบชุมชนและหนวยพักอาศัย 

1. สวนนอน 

2. สวนอเนกประสงค 

3. หองน้ํา/สวม 

อาจปรับเปลี่ยนกิจกรรม 
ระหวางที่ไมมีการใชงาน 

ใชทํากิจกรรมได 3- 4 เทาของพื้นที่จริง 

ใชทํากิจกรรมได 5 - 7 เทา 
ของพื้นที่จริง 

ควรมิดชิดและถูกสุขลักษณะ 
ระบายอากาศ มีแสงสวาง 

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

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

ตารางที่ 3.3 สรุปมาตรฐานขนาดหนวยพักอาศัยในแนวราบและแนวสูง 

ขนาดหนวยพักอาศัย 
ช่ัวคราว 15 ตารางเมตร 

แนวราบ 
ถาวร 21 ตารางเมตร 

ช่ัวคราว 20 ตารางเมตร 
แนวสูง 

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

1. บานเดี่ยว 1 ชั้นและ 2 ชั้น 

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

รายละเอียดการจัดวางอาคาร 
 
- ขนาดแปลงที่ดินนอยสุด = 15 ตารางวา 

 (60 ตารางเมตร) 
- ความกวางนอยสุด = 5.00 เมตร 
- ระยะถอยรนของอาคารจากแปลงที่ดิน 

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

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

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

รายละเอียดการจัดวางอาคาร 
- ขนาดแปลงที่ดินนอยสุด = 12 ตารางวา 

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

3. บานแถว 2 ชั้น 

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

รายละเอียดการจัดวางอาคาร 
- ขนาดแปลงที่ดินนอยสุด = 10 ตารางวา 

 ( 40 ตารางเมตร ) 
- ความกวางนอยสุด = 4 เมตร 
- ระยะถอยรนของอาคารจากแปลงที่ดิน 

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

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

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

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

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

แผนผัง การบรหิารชุมชนพักอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูอยูอาศัยในชุมชน 

คณะกรรมการชุมชน 

ประธานกรรมการชุมชน

รองประธานกรรมการ เลขานุการ 

กรรมการดานกายภาพ กรรมการดานเศรษฐกิจ กรรมการดานสังคม 

การเลือก 

ฝายรักษาความสะอาด 

ฝายพัฒนาชุมชน 

ฝายรักษาความปลอดภัย 

ฝายอาคารสถานที่ 

ฝายประชาสัมพันธ เหรัญญิก 

ฝายกิจกรรมชุมชน 

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

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


