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การใหบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  และสิ่งแวดลอม ใหเหมาะสมกับสภาพพืน้ที ่ เปนไปตาม
มาตรฐานสากล  เพื่อความสะดวกสบาย  ความเปนระเบียบและความสวยงามของชุมชน  ความปลอดภัย    
ในชีวิตและทรัพยสิน  และคุณภาพชีวิตท่ีดีของประชาชน  
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ตารางที่   30  ข้อบังคับ Green Roof Bylaw 100 
ตารางที่   31  การควบคุมระยะถอยร่นของแปลงที่ดินที่มีอาคารเดียว 108 
ตารางที่   32  การควบคุมระยะถอยร่นของแปลงที่ดินที่มีหลายอาคาร 109 
ตารางที่   33  การก าหนดความกว้างของถนนในพื้นท่ีเมือง 110 
ตารางที่   34 เกณฑ์ความกว้างของทางเดินเท้าและจักรยาน 110 
ตารางที่   35 ตัวอย่างเกณฑ์มาตรฐานการใช้น้ าภายในครัวเรือน (2 - 4 คน) 111 
ตารางที่   36  เกณฑ์มาตรฐานสถานศึกษา 113 

สารบัญตาราง (ต่อ) 
            หน้า 

 
ตารางที่   37  เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 114 
ตารางที่   38 ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ 127 

ในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท  
ตารางที่   39  การควบคุมความหนาแน่นหรือมวลอาคารของย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 130 
  แต่ละประเภท  
ตารางที่   40 หลักการควบคุมอาคารความสูงในระบบผังเมืองญี่ปุ่น* 131 
ตารางที่   41 การก าหนดระดับของถนน 132 
ตารางที่   42 การก าหนดชั้นของถนน 132 
ตารางที่   43 มาตรฐานความกว้างของช่องทางเดินรถ 133 
ตารางที ่  44 มาตรฐานความกว้างของเกาะกลางถนน 133 
ตารางที่   45 มาตรฐานความกว้างของไหล่ทาง 133 
ตารางที่   46  ความเหมาะสมของระบบขนส่งมวลชนกับปริมาณผู้เดินทางสูงสุด 134 
ตารางที่   47  มาตรฐานระบบบ าบัดน้ าเสีย 136 
ตารางที่   48 มาตรฐานจ านวนนักเรียนในห้องเรียนระดับชั้นประถมศึกษาและมัธยมศึกษาตอนต้น 137 
ตารางที่   49  มาตรฐานจ านวนนักเรียนในห้องเรียนระดับชั้นมัธยมศึกษาตอนปลาย 138 
ตารางที ่  50 มาตรฐานขนาดพ้ืนที่และรัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะ 139 
ตารางที่   51 จ านวนสถานีดับเพลิงต่อจ านวนประชากร 140 
ตารางที่   52  ระยะของแหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิง 140 
ตารางที่   53  การก าหนดสัดส่วนกิจกรรมในการใช้ประโยชน์ที่ดิน 150 
ตารางที่   54  ตัวอย่างมาตรฐานการควบคุมความหนาแน่นในย่านที่อยู่อาศัยของสิงคโปร์ 151 
ตารางที่   55  การควบคุมความสูงชั้นอาคารประเภทที่อยู่อาศัย 151 
ตารางที่   56  การควบคุมความสูงชั้นอาคารที่ไม่ใช่ประเภทที่อยู่อาศัย 151 
ตารางที่   57  การควบคุมสัดส่วนพื้นที่สีเขียว 152 
ตารางที่   58  การควบคุมขนาดแปลงที่ดิน ในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย 152 
ตารางที่   59  การควบคุมระยะถอยร่นจากถนนของอาคารชุดพักอาศัย 153 
ตารางที ่  60  การควบคุมระยะถอยร่นจากถนนของอาคารที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย 153 
ตารางที่   61  ข้อก าหนดที่ใช้พิจารณาในการออกแบบระยะในทางราบต่างๆ  154 

ส าหรับถนนแต่ละประเภท  
ตารางที่   62  ความกว้างของช่องจราจรตามข้อก าหนด 155 
ตารางที่   63  ความกว้างของช่องจราจรช่วยเลี้ยวตามข้อก าหนด 155 
ตารางที ่  64 มาตรฐานด้านการให้บริการไฟฟ้าของประเทศสิงคโปร์ 156 
ตารางที่   65  อัตราการไหลของน้ าที่เหมาะสม 157 
ตารางที่   66  การควบคุมอัตราการไหลของน้ าให้คงท่ี 157 
ตารางที่   67  ประเภทการจัดเก็บขยะมูลฝอย 159 

   
 



สารบัญตาราง 
            หน้า 

 
ตารางที่    1 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดิน 12 
ตารางที่    2  การจ าแนกบทบาทของเมือง 13 
ตารางที่    3 มาตรฐานความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย 13 
ตารางที่    4 มาตรฐานการออกแบบถนน 16 
ตารางที่    5  ระดับความเร็วของถนนในเขตเมืองและนอกเขตเมือง 17 
ตารางที่    6 มาตรฐานพ้ืนที่โล่งว่างสาธารณะของกรุงลอนดอน 22 
ตารางที่    7 ระดับการวางแผนและหน่วยงานที่รับผิดชอบของประเทศเยอรมนี 27 
ตารางที่    8 การควบคุมรูปแบบอาคารตามผังเมืองกรุงเบอร์ลิน 35 
ตารางที่    9 ประเภทและขอบเขตการเชื่อมโยงของถนน 36 
ตารางที่   10 เกณฑ์พ้ืนฐานการออกแบบถนนทางหลวงพิเศษ (Freeways) ในประเทศเยอรมนี 37 
ตารางที่   11 ขนาดเขตทางของทางหลวงพิเศษในประเทศเยอรมนี 37 
ตารางที่   12 ประเภทการจัดเก็บขยะมูลฝอย 39 
ตารางที่   13 การวางแผนการให้บริการสถานพยาบาล 40 
ตารางที่   14 พ้ืนที่และล าดับอันตรายจากน้ าท่วมก าหนด 41 
ตารางที่   15 การควบคุมความสูงในพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย 49 
ตารางที่   16 ลักษณะส าคัญของการออกแบบถนนสายหลักของประเทศเนเธอร์แลนด์ 50 
ตารางที่   17 ลักษณะส าคัญของการออกแบบถนนสายรองชนบท 50 
ตารางที่   18 ตัวบ่งชี้ค่าความจุของทางหลวงพิเศษและทางหลวง 51 
ตารางที่   19 ตารางจ าแนกลักษณะทางจักรยาน ตามความเร็วและความหนาแน่นของเส้นทางสัญจร 55 
ตารางที่   20 ประเภทของเรือขนส่งและระยะแนวตัดของทางสัญจรน้ าตามลักษณะการสัญจร 56 
ตารางที่   21 ระยะร่นแถวจากแนวสัญจรทางน้ า 56 
ตารางที่   22  ตารางส่วนองค์ประกอบในการออกแบบความจุการบัดบัดน้ าเสียตามมาตรฐาน EU 59 
ตารางที ่  23  มาตรฐานการปล่อยน้ าทิ้ง 59 
ตารางที่   24  ข้อก าหนดจ าแนกตามกลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครนิวยอร์ก 69 
ตารางที่   25  ตัวอย่างการควบคุมความหนาแน่นของย่านที่อยู่อาศัยในนครนิวยอร์ก 71 
ตารางที่   26  ตัวอย่างข้อก าหนดระยะถอยร่นของย่านที่อยู่อาศัยในนครนิวยอร์ก 73 
ตารางที่   27  ขนาดความกว้างของช่องจราจร 75 
ตารางที่   28  ค่ามาตรฐานด้านสวนสาธารณะในประเทศสหรัฐอเมริกา 78 
ตารางที่   29 สรุปมาตรฐานการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครแวนคูเวอร์ 94 
ตารางที่   30  ข้อบังคับ Green Roof Bylaw 100 
ตารางที่   31  การควบคุมระยะถอยร่นของแปลงที่ดินที่มีอาคารเดียว 108 
ตารางที่   32  การควบคุมระยะถอยร่นของแปลงที่ดินที่มีหลายอาคาร 109 
ตารางที่   33  การก าหนดความกว้างของถนนในพื้นท่ีเมือง 110 
ตารางที่   34 เกณฑ์ความกว้างของทางเดินเท้าและจักรยาน 110 
ตารางที่   35 ตัวอย่างเกณฑ์มาตรฐานการใช้น้ าภายในครัวเรือน (2 - 4 คน) 111 
ตารางที่   36  เกณฑ์มาตรฐานสถานศึกษา 113 

สารบัญตาราง (ต่อ) 
            หน้า 

 
ตารางที่   37  เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 114 
ตารางที่   38 ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ 127 

ในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท  
ตารางที่   39  การควบคุมความหนาแน่นหรือมวลอาคารของย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 130 
  แต่ละประเภท  
ตารางที่   40 หลักการควบคุมอาคารความสูงในระบบผังเมืองญี่ปุ่น* 131 
ตารางที่   41 การก าหนดระดับของถนน 132 
ตารางที่   42 การก าหนดชั้นของถนน 132 
ตารางที่   43 มาตรฐานความกว้างของช่องทางเดินรถ 133 
ตารางที ่  44 มาตรฐานความกว้างของเกาะกลางถนน 133 
ตารางที่   45 มาตรฐานความกว้างของไหล่ทาง 133 
ตารางที่   46  ความเหมาะสมของระบบขนส่งมวลชนกับปริมาณผู้เดินทางสูงสุด 134 
ตารางที่   47  มาตรฐานระบบบ าบัดน้ าเสีย 136 
ตารางที่   48 มาตรฐานจ านวนนักเรียนในห้องเรียนระดับชั้นประถมศึกษาและมัธยมศึกษาตอนต้น 137 
ตารางที่   49  มาตรฐานจ านวนนักเรียนในห้องเรียนระดับชั้นมัธยมศึกษาตอนปลาย 138 
ตารางที ่  50 มาตรฐานขนาดพ้ืนที่และรัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะ 139 
ตารางที่   51 จ านวนสถานีดับเพลิงต่อจ านวนประชากร 140 
ตารางที่   52  ระยะของแหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิง 140 
ตารางที่   53  การก าหนดสัดส่วนกิจกรรมในการใช้ประโยชน์ที่ดิน 150 
ตารางที่   54  ตัวอย่างมาตรฐานการควบคุมความหนาแน่นในย่านที่อยู่อาศัยของสิงคโปร์ 151 
ตารางที่   55  การควบคุมความสูงชั้นอาคารประเภทที่อยู่อาศัย 151 
ตารางที่   56  การควบคุมความสูงชั้นอาคารที่ไม่ใช่ประเภทที่อยู่อาศัย 151 
ตารางที่   57  การควบคุมสัดส่วนพื้นที่สีเขียว 152 
ตารางที่   58  การควบคุมขนาดแปลงที่ดิน ในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย 152 
ตารางที่   59  การควบคุมระยะถอยร่นจากถนนของอาคารชุดพักอาศัย 153 
ตารางที ่  60  การควบคุมระยะถอยร่นจากถนนของอาคารที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย 153 
ตารางที่   61  ข้อก าหนดที่ใช้พิจารณาในการออกแบบระยะในทางราบต่างๆ  154 

ส าหรับถนนแต่ละประเภท  
ตารางที่   62  ความกว้างของช่องจราจรตามข้อก าหนด 155 
ตารางที่   63  ความกว้างของช่องจราจรช่วยเลี้ยวตามข้อก าหนด 155 
ตารางที ่  64 มาตรฐานด้านการให้บริการไฟฟ้าของประเทศสิงคโปร์ 156 
ตารางที่   65  อัตราการไหลของน้ าที่เหมาะสม 157 
ตารางที่   66  การควบคุมอัตราการไหลของน้ าให้คงท่ี 157 
ตารางที่   67  ประเภทการจัดเก็บขยะมูลฝอย 159 

   
 



สารบัญตาราง (ต่อ) 
            หน้า 

 
ตารางที่   68  บริเวณท่ีได้รับสิทธิการพัฒนาเพ่ิมข้ึน (Bonus Plot Ratio) 161 
ตารางที่   69  การเปรียบเทียบนิยาม ความหมาย และแนวความคิดเก่ียวกับระบบการผังเมือง 165 

ของกรณีศึกษาต่างประเทศ  
ตารางที่   70 เกณฑ์การก าหนดพื้นที่เมืองและขอบเขตพ้ืนที่วางผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ   167 
ตารางที่   71 การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรณีศึกษาต่างประเทศ 170 
ตารางที่   72  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งของกรณีศึกษา 174 

ต่างประเทศ  
ตารางที่   73  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคของกรณีศึกษาต่างประเทศ 178 
ตารางที่   74  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการของกรณีศึกษาต่างประเทศ 182 
ตารางที่   75 การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติของกรณีศึกษาต่างประเทศ 184 
ตารางที่   76 การเปรียบเทียบมาตรการ วิธีการ และเครื่องมือทางผังเมืองรวมของกรณีศึกษา 186 
ตารางที่   77 การติดตามประเมินผลผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ   187 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สารบัญรูป 
            หน้า 

 
รูปที ่    1 การแพร่กระจายของการจัดผังเมืองยุคใหม่ในแต่ละทวีปของโลก 3 
รูปที่     2 ระบบการผังเมืองของสหราชอาณาจักร 5 
รูปที่     3 ผังแสดงแนวทางการพัฒนาหลักตามผังภาคมหานครลอนดอน  2016 6 
รูปที่     4 ตัวอย่างแผนผังท้องถิ่น (ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน) ของกรุงลอนดอน 8 
รูปที่     5 ผังระดับย่าน Roman Road, London 2016 9 
รูปที ่    6  ความสามารถในการซึมผ่านของพ้ืนผิว 18 
รูปที่     7  การจัดการขยะมูลฝอยอย่างยั่งยืน 19 
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เกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง  มาตรการ  วิธีการ  และเครื่องมือ 
กรณีตัวอย่างของต่างประเทศ 

 
การศึกษาเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอย่างของ

ต่างประเทศด าเนินการเพ่ือสรุปมาตรการทางผังเมืองหรือเครื่องมือต่าง ๆ จากประเทศที่ประสบความส าเร็จ    
และมีความก้าวหน้าด้านการผังเมืองมากที่สุดในภูมิภาคต่าง ๆ ของโลก ผลการศึกษาจะถูกประมวลเป็นหลักการ
และแนวทางในการจัดท าและปรับปรุงเกณฑ์และมาตรฐานการวางผังเมืองรวมของประเทศไทยให้มีคุณภาพ
ทัดเทียมกับสากล 

 
1.   เกณฑ์การคัดเลือกกรณีตัวอย่างของต่างประเทศ 

การคัดเลือกกรณีตัวอย่างของต่างประเทศด าเนินการโดยการศึกษาวิวัฒนาการด้านการผังเมือง     
ยุคใหม่ของโลก เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการคัดเลือกกรณีตัวอย่างของต่างประเทศ ซึ่งมผีลการศึกษาดังนี้ 

 
1.1 การศึกษาวิวัฒนาการด้านการผังเมืองยุคใหม่ของโลก 

การวางผังเมืองในยุคปัจจุบันมีจุดเริ่มต้นจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมและการปฏิวัติการปกครอง
ในช่วงศตวรรษที่ 18 – 19 ในทวีปยุโรป เนื่องจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมเป็นจุดเริ่มต้นท าให้เกิดการปัญหา
สภาพแวดล้อมในพ้ืนที่เมือง ในขณะที่การปฏิวัติการปกครองท าให้เกิดการก าหนดสิทธิและเสรีภาพของ
ประชาชนในการถือครองและใช้ประโยชน์ทรัพย์สิน รวมถึงการก าหนดบทบาทหน้าที่ของรัฐในการปกป้อง
รักษาประโยชน์ส่วนบุคคลของประชาชนและสาธารณประโยชน์ของประเทศชาติ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าว      
ท าให้หลายประเทศในทวีปยุโรปพัฒนาระบบการผังเมืองยุคใหม่ขึ้นเพ่ือบริหารจัดการทรัพยากรที่ดินและดูแล
ความสงบเรียบร้อยของสังคม  

ผลจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมส่งผลให้ประเทศอังกฤษเป็นประเทศแรกในโลกที่พัฒนากฎหมายและ
ระบบการวางแผนควบคุมการพัฒนาที่ดินของภาคเอกชนให้เป็นไปตามนโยบายของรัฐในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
การอนุรักษ์ธรรมชาติ และการพัฒนาภาคอุตสาหกรรม ในปี ค.ศ. 1909 รัฐบาลอังกฤษได้จัดท า Town 
Planning Scheme ภายใต้กฎหมาย Housing and Town Planning Act ซึ่งระบุให้รัฐมีอ านาจในการ
ก าหนดพ้ืนที่รองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคตและสามารถระบุข้อก าหนดในการพัฒนาที่ดินในพ้ืนที่นั้น 
กฎหมาย Housing and Town Planning Act 1909 ได้รับการปรับปรุงจนมีเนื้อหาครอบคลุมถึงอ านาจของ
รัฐในการวางแผนผังก าหนดขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท รวมถึงข้อก าหนดการพัฒนาอาคาร 
ในที่ดินประเภทต่างๆ ดังนั้น Housing and Town Planning Act 1909 จึงนับเป็นกฎหมายตัวแรกในโลก 
ที่ระบุถึงอ านาจในการควบคุมการพัฒนาโดยการวางแผน (Planning Control) ซึ่งเป็นต้นตอของแนวคิด    
การวางผังเมืองที่ใช้กันอยู่ในปัจจุบัน   

หลังจากการประกาศใช้ Town Planning Scheme ในประเทศอังกฤษ ประเทศต่างๆ ในยุโรป 
จึงริเริ่มใช้การควบคุมการพัฒนาโดยการวางแผนเป็นแนวทางหลักในการควบคุมการเติบโตของเมื อง  
ในปี ค.ศ. 1912 รัฐบาลฝรั่งเศสได้ประกาศกฎหมายการผังเมืองที่มีเนื้อหาระบุถึงอ านาจของรัฐในการวางแผน
ควบคุมการพัฒนาในพ้ืนที่ต่างๆ และในปี ค.ศ. 1943 ได้ก าหนดให้มีการท าแผนผังจ าแนกประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ต่อมาในช่วงปี ค.ศ. 1960 รัฐบาลเยอรมนีและรัฐบาลเนเธอร์แลนด์ได้ริเริ่มการวางแผนผัง
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยประกาศกฎหมายการผังเมืองในรูปแบบเดียวกับประเทศอังกฤษและฝรั่งเศส  
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เกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง  มาตรการ  วิธีการ  และเครื่องมือ 
กรณีตัวอย่างของต่างประเทศ 

 
การศึกษาเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอย่างของ

ต่างประเทศด าเนินการเพ่ือสรุปมาตรการทางผังเมืองหรือเครื่องมือต่าง ๆ จากประเทศที่ประสบความส าเร็จ    
และมีความก้าวหน้าด้านการผังเมืองมากที่สุดในภูมิภาคต่าง ๆ ของโลก ผลการศึกษาจะถูกประมวลเป็นหลักการ
และแนวทางในการจัดท าและปรับปรุงเกณฑ์และมาตรฐานการวางผังเมืองรวมของประเทศไทยให้มีคุณภาพ
ทัดเทียมกับสากล 

 
1.   เกณฑ์การคัดเลือกกรณีตัวอย่างของต่างประเทศ 

การคัดเลือกกรณีตัวอย่างของต่างประเทศด าเนินการโดยการศึกษาวิวัฒนาการด้านการผังเมือง     
ยุคใหม่ของโลก เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการคัดเลือกกรณีตัวอย่างของต่างประเทศ ซึ่งมผีลการศึกษาดังนี้ 

 
1.1 การศึกษาวิวัฒนาการด้านการผังเมืองยุคใหม่ของโลก 

การวางผังเมืองในยุคปัจจุบันมีจุดเริ่มต้นจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมและการปฏิวัติการปกครอง
ในช่วงศตวรรษที่ 18 – 19 ในทวีปยุโรป เนื่องจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมเป็นจุดเริ่มต้นท าให้เกิดการปัญหา
สภาพแวดล้อมในพ้ืนที่เมือง ในขณะที่การปฏิวัติการปกครองท าให้เกิดการก าหนดสิทธิและเสรีภาพของ
ประชาชนในการถือครองและใช้ประโยชน์ทรัพย์สิน รวมถึงการก าหนดบทบาทหน้าที่ของรัฐในการปกป้อง
รักษาประโยชน์ส่วนบุคคลของประชาชนและสาธารณประโยชน์ของประเทศชาติ การเปลี่ยนแปลงดังกล่าว      
ท าให้หลายประเทศในทวีปยุโรปพัฒนาระบบการผังเมืองยุคใหม่ขึ้นเพ่ือบริหารจัดการทรัพยากรที่ดินและดูแล
ความสงบเรียบร้อยของสังคม  

ผลจากการปฏิวัติอุตสาหกรรมส่งผลให้ประเทศอังกฤษเป็นประเทศแรกในโลกที่พัฒนากฎหมายและ
ระบบการวางแผนควบคุมการพัฒนาที่ดินของภาคเอกชนให้เป็นไปตามนโยบายของรัฐในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
การอนุรักษ์ธรรมชาติ และการพัฒนาภาคอุตสาหกรรม ในปี ค.ศ. 1909 รัฐบาลอังกฤษได้จัดท า Town 
Planning Scheme ภายใต้กฎหมาย Housing and Town Planning Act ซึ่งระบุให้รัฐมีอ านาจในการ
ก าหนดพ้ืนที่รองรับการขยายตัวของเมืองในอนาคตและสามารถระบุข้อก าหนดในการพัฒนาที่ดินในพ้ืนที่นั้น 
กฎหมาย Housing and Town Planning Act 1909 ได้รับการปรับปรุงจนมีเนื้อหาครอบคลุมถึงอ านาจของ
รัฐในการวางแผนผังก าหนดขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท รวมถึงข้อก าหนดการพัฒนาอาคาร 
ในที่ดินประเภทต่างๆ ดังนั้น Housing and Town Planning Act 1909 จึงนับเป็นกฎหมายตัวแรกในโลก 
ที่ระบุถึงอ านาจในการควบคุมการพัฒนาโดยการวางแผน (Planning Control) ซึ่งเป็นต้นตอของแนวคิด    
การวางผังเมืองที่ใช้กันอยู่ในปัจจุบัน   

หลังจากการประกาศใช้ Town Planning Scheme ในประเทศอังกฤษ ประเทศต่างๆ ในยุโรป 
จึงริเริ่มใช้การควบคุมการพัฒนาโดยการวางแผนเป็นแนวทางหลักในการควบคุมการเติบโตของเมื อง  
ในปี ค.ศ. 1912 รัฐบาลฝรั่งเศสได้ประกาศกฎหมายการผังเมืองที่มีเนื้อหาระบุถึงอ านาจของรัฐในการวางแผน
ควบคุมการพัฒนาในพ้ืนที่ต่างๆ และในปี ค.ศ. 1943 ได้ก าหนดให้มีการท าแผนผังจ าแนกประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ต่อมาในช่วงปี ค.ศ. 1960 รัฐบาลเยอรมนีและรัฐบาลเนเธอร์แลนด์ได้ริเริ่มการวางแผนผัง
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยประกาศกฎหมายการผังเมืองในรูปแบบเดียวกับประเทศอังกฤษและฝรั่งเศส  

1เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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หลังจากนั้นประเทศต่างๆ ในทวีปยุโรปจึงได้ริเริ่มพัฒนาระบบการผังเมืองตามหลักการควบคุมการพัฒนา      
ดังที่ปรากฏในปัจจุบัน   

ส าหรับในทวีปอเมริกา ในช่วงปลายศตวรรษที่ 19 บรรดาเมืองใหญ่ในสหรัฐอเมริกาเริ่มประสบ
ปัญหาการเพ่ิมขึ้นของประชากรเนื่องจากการอพยพเข้ามาจากทวีปอ่ืน นอกจากนั้น การพัฒนาระบบ
อุตสาหกรรมและเทคโนโลยีส่งผลให้เกิดการพัฒนาอาคารสูงในเมืองต่าง  ๆ เป็นจ านวนมาก ปรากฏการณ์
ดังกล่าวส่งผลให้หลายมลรัฐในสหรัฐอเมริกาเริ่มใช้ระบบการผังเมืองยุคใหม่ที่พัฒนาขึ้นในทวีปยุโรปในการ
ควบคุมการเติบโตของเมือง ในปี ค.ศ. 1903 เมืองบอสตันได้ประกาศข้อบัญญัติควบคุมความสูงอาคาร ต่อมา
ในปี ค.ศ. 1909 รัฐแคลิฟอร์เนียได้ก าหนดพ้ืนที่พานิชยกรรมขึ้น 7 แห่งในพ้ืนที่ใจกลางเมืองและก าหนดให้
พ้ืนที่ที่เหลือเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย และในปี ค.ศ. 1916 เมืองนิวยอร์กได้ประกาศขอบเขตพ้ืนที่ (Zoning) ควบคุม
การใช้ประโยชน์ที่ดิน ซ่ึงมีการควบคุมความสูงและระยะร่นของอาคารอย่างละเอียด   ลักษณะพิเศษของ     
การวางผังเมืองในสหรัฐอเมริกา คือ การพัฒนาเมืองในสหรัฐอเมริกาโดยส่วนใหญ่เป็นการพัฒนาเมืองใหม่ 
ซึ่งแตกต่างกับการฟ้ืนฟูพ้ืนที่เมืองเดิมในทวีปยุโรป นอกจากนั้น การผังเมืองของสหรัฐอเมริกามีความพยายาม
การสร้างความร่วมมือในการพัฒนาระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชนในการพัฒนาเมือง โดยก าหนดมาตรการ
ส่งเสริมให้ภาคเอกชนด าเนินการพัฒนาที่ดินให้สอดคล้องกับนโยบายที่ภาครัฐก าหนดไว้ เพ่ิมเติมจากมาตรการ
ควบคุมการพัฒนาที่ดินของเอกชน การผังเมืองในรูปแบบของสหรัฐอเมริกาได้เป็นต้นแบบให้กับประเทศ
แคนาดาและประเทศพัฒนาใหม่ในทวีปเอเชียในเวลาต่อมา  

ในช่วงต้นศตวรรษที่ 20 ประเทศต่าง ๆ ในทวีปยุโรปและสหรัฐอเมริกาได้ถ่ายทอดระบบการวาง 
ผังเมืองยุคใหม่ไปสู่ประเทศในอาณานิคมของตนในภูมิภาคต่างๆ ระบบการผังเมืองจากทวีปยุโรปและอเมริกา
ได้รับการปรับประยุกต์ให้เข้ากับบริบทการพัฒนาของประเทศต่าง  ๆ และกลายเป็นรากฐานของระบบ       
การผังเมืองในปัจจุบัน ในช่วงปี ค.ศ. 1900 ประเทศอังกฤษได้ริเริ่มถ่ายทอดระบบการผังเมืองไปสู่ทวีป        
โอเชียเนีย โดยมีประเทศออสเตรเลียเป็นประเทศแรกได้รับการจัดท าผังเมือง ท าให้ประเทศออสเตรเลียมีระบบ
การวางผังเมืองที่มีแผนผังก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ ดินตั้งแต่ในช่วงปี ค.ศ. 1915 นับแต่นั้นมา 
ประเทศออสเตรเลียได้มีการพัฒนาระบบการผังเมืองให้สอดคล้องตามระดับการเติบโตของเมืองมาโดยตลอด   

ส าหรับในทวีปเอเชีย ทางด้านภูมิภาคเอเชียใต้และเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ได้รับอิทธิพลการวาง     
ผังเมืองจากการเป็นประเทศอาณานิคม ท าให้แต่ละประเทศมีระบบการวางผังเมืองที่แตกต่างกันตามประเทศ   
ที่เข้ามายึดครอง แต่การวางผังเมืองในประเทศต่างๆ ไม่ค่อยประสบความส าเร็จและไม่เห็นผลเป็นรูปธรรม
เท่าที่ควร เนื่องด้วยความมั่นคงทางการเมืองภายในประเทศและระบบเศรษฐกิจที่พ่ึงพาการผลิตภาคเกษตร
เป็นหลัก ท าให้รัฐบาลไม่สนใจในการจัดวางผังเมือง  มีเพียงประเทศสิงคโปร์ซึ่งเป็นอาณานิคมของประเทศ
อังกฤษที่ได้มีการพัฒนาระบบการวางผังเมืองอย่างมีประสิทธิภาพเพ่ือพัฒนาประเทศไปสู่ศูนย์กลางการค้าและ
การบริการของภูมิภาค การวางผังเมืองของประเทศสิงคโปร์ที่เห็นในปัจจุบันมีจุดเริ่มต้นจากการจัดท าผังแม่บท 
(Master Plan) โดยรัฐบาลภายใต้การปกครองของประเทศอังกฤษในปี ค.ศ. 1958 และได้มีการพัฒนา 
ผังแม่บทขึ้นใหม่เพ่ือให้สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบันมาอย่างต่อเนื่อง รวมถึงได้มีการบังคับใช้ เพ่ือควบคุม
การพัฒนาเมืองอย่างเคร่งครัด  

นอกเหนือจากประเทศที่เป็นอาณานิคมของประเทศในทวีปยุโรปและอเมริกาแล้ว ประเทศญี่ปุ่นเป็น
ประเทศในทวีปเอเชียที่ได้พัฒนาระบบการวางผังเมืองของตัวเองขึ้นมาอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นรากฐาน
ของการพัฒนาประเทศและเมืองที่มีความทันสมัยและสามารถอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมเอาไว้ได้ ประเทศญี่ปุ่น
เริ่มพัฒนาระบบการผังเมืองยุคใหม่ขึ้นในสมัยเมจิ (ปลายศตวรรษที่ 19) ภายหลังการปฏิรูปการปกครองและ
เปิดประเทศ เพื่อพัฒนาประเทศให้เจริญทัดเทียมกับมหาอ านาจในทวีปยุโรปและสหรัฐอเมริกา ในปี ค.ศ. 1914 
ภายหลังสิ้นสุดสงครามโลกครั้งที่ 1 รัฐบาลญี่ปุ่นได้ส่งนักวิชาการไปเรียนรู้ระบบการผังเมืองจากประเทศอังกฤษ 
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ประเทศเยอรมนี และสหรัฐอเมริกา นักวิชาการของญี่ปุ่นจึงได้ผสมผสานระบบการผังเมืองจากต่างประเทศ 
และประกาศเป็นกฎหมายการผังเมือง (都市計画法) ขึ้นในปี ค.ศ. 1919 ระบบการผังเมืองของประเทศญี่ปุ่น
ได้ช่วยให้ประเทศญี่ปุ่นสามารถพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน และควบคุมการเติบโตของเมืองให้สอดคล้องกับ
การพัฒนาระบบเศรษฐกิจและสังคมเป็นอย่างดี โดยเฉพาะในช่วงการฟ้ืนตัวจากภัยพิบัติแผ่นดินไหวครั้งใหญ่
ในปี ค.ศ. 1923 (Kanto Great Earthquake) และการฟื้นฟูเมืองภายหลังสิ้นสุดสงครามโลกครั้งที่ 2 
ในปี ค.ศ. 1945 พ้ืนฐานของระบบการผังเมืองในประเทศญี่ปุ่นได้ถูกถ่ายทอดไปยังประเทศจีน ประเทศเกาหลี 
และไต้หวันตามการยึดครองอาณานิคมของจักรวรรดิญี่ปุ่นในระหว่างปี ค.ศ. 1900 – 1945 จึงท าให้รูปแบบ
ของกฎหมายและระบบการวางผังเมืองของประเทศในเอเชียตะวันออกมีลักษณะคล้ายคลึงกัน 

 

 
รูปที่ 1  การแพร่กระจายของการจัดผังเมืองยุคใหม่ในแต่ละทวีปของโลก 

 
1.2 เกณฑ์การพิจารณากรณีตัวอย่างของต่างประเทศ 

ผลการศึกษาการแพร่กระจายของการจัดผังเมืองยุคใหม่ในแต่ละทวีปของโลก ท าให้ทราบถึง
ความส าคัญของการคัดเลือกกรณีตัวอย่างต่างประเทศให้ครอบคลุมภูมิภาคที่ส าคัญของโลก ซึ่งได้แก่ ยุโรป 
อเมริกาเหนือ โอเชียเนีย เอเชีย และอาเซียน การคัดเลือกกรณีตัวอย่างจากต่างประเทศได้ก าหนดเกณฑ์    
การคัดเลือกไว้ดังนี้ 

1) เป็นประเทศที่ตั้งอยู่ในภูมิภาคที่ต่างกัน ได้แก่ ยุโรป อเมริกาเหนือ โอเชียเนีย เอเชีย และอาเซียน 
2) เป็นประเทศที่มีความเจริญก้าวหน้าด้านศาสตร์การผังเมืองมากที่สุดในแต่ละภูมิภาค และเป็น

ต้นแบบด้านการผังเมืองให้กับประเทศอ่ืน ๆ 
3) เป็นประเทศที่มีระบบการผังเมืองอย่างมีมาตรฐาน มีความเจริญก้าวหน้า และเป็นผู้น าทาง

เทคโนโลยีด้านการผังเมืองที่ได้การยอมรับอย่างแพร่หลาย 
จากเกณฑ์ดังกล่าวข้างต้น ท าให้สามารถคัดเลือกกรณีตัวอย่างต่างประเทศได้จ านวน 8 ประเทศ ดังนี้ 
1) อังกฤษ 
2) เยอรมน ี
3) เนเธอร์แลนด์ 
4) สหรัฐอเมริกา 
5) แคนาดา 

2 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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หลังจากนั้นประเทศต่างๆ ในทวีปยุโรปจึงได้ริเริ่มพัฒนาระบบการผังเมืองตามหลักการควบคุมการพัฒนา      
ดังที่ปรากฏในปัจจุบัน   

ส าหรับในทวีปอเมริกา ในช่วงปลายศตวรรษที่ 19 บรรดาเมืองใหญ่ในสหรัฐอเมริกาเริ่มประสบ
ปัญหาการเพ่ิมขึ้นของประชากรเนื่องจากการอพยพเข้ามาจากทวีปอ่ืน นอกจากนั้น การพัฒนาระบบ
อุตสาหกรรมและเทคโนโลยีส่งผลให้เกิดการพัฒนาอาคารสูงในเมืองต่าง  ๆ เป็นจ านวนมาก ปรากฏการณ์
ดังกล่าวส่งผลให้หลายมลรัฐในสหรัฐอเมริกาเริ่มใช้ระบบการผังเมืองยุคใหม่ที่พัฒนาขึ้นในทวีปยุโรปในการ
ควบคุมการเติบโตของเมือง ในปี ค.ศ. 1903 เมืองบอสตันได้ประกาศข้อบัญญัติควบคุมความสูงอาคาร ต่อมา
ในปี ค.ศ. 1909 รัฐแคลิฟอร์เนียได้ก าหนดพ้ืนที่พานิชยกรรมขึ้น 7 แห่งในพ้ืนที่ใจกลางเมืองและก าหนดให้
พ้ืนที่ที่เหลือเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัย และในปี ค.ศ. 1916 เมืองนิวยอร์กได้ประกาศขอบเขตพ้ืนที่ (Zoning) ควบคุม
การใช้ประโยชน์ที่ดิน ซึ่งมีการควบคุมความสูงและระยะร่นของอาคารอย่างละเอียด   ลักษณะพิเศษของ     
การวางผังเมืองในสหรัฐอเมริกา คือ การพัฒนาเมืองในสหรัฐอเมริกาโดยส่วนใหญ่เป็นการพัฒนาเมืองใหม่ 
ซึ่งแตกต่างกับการฟ้ืนฟูพ้ืนที่เมืองเดิมในทวีปยุโรป นอกจากนั้น การผังเมืองของสหรัฐอเมริกามีความพยายาม
การสร้างความร่วมมือในการพัฒนาระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชนในการพัฒนาเมือง โดยก าหนดมาตรการ
ส่งเสริมให้ภาคเอกชนด าเนินการพัฒนาที่ดินให้สอดคล้องกับนโยบายที่ภาครัฐก าหนดไว้ เพ่ิมเติมจากมาตรการ
ควบคุมการพัฒนาที่ดินของเอกชน การผังเมืองในรูปแบบของสหรัฐอเมริกาได้เป็นต้นแบบให้กับประเทศ
แคนาดาและประเทศพัฒนาใหม่ในทวีปเอเชียในเวลาต่อมา  

ในช่วงต้นศตวรรษที่ 20 ประเทศต่าง ๆ ในทวีปยุโรปและสหรัฐอเมริกาได้ถ่ายทอดระบบการวาง 
ผังเมืองยุคใหม่ไปสู่ประเทศในอาณานิคมของตนในภูมิภาคต่างๆ ระบบการผังเมืองจากทวีปยุโรปและอเมริกา
ได้รับการปรับประยุกต์ให้เข้ากับบริบทการพัฒนาของประเทศต่าง  ๆ และกลายเป็นรากฐานของระบบ       
การผังเมืองในปัจจุบัน ในช่วงปี ค.ศ. 1900 ประเทศอังกฤษได้ริเริ่มถ่ายทอดระบบการผังเมืองไปสู่ทวีป        
โอเชียเนีย โดยมีประเทศออสเตรเลียเป็นประเทศแรกได้รับการจัดท าผังเมือง ท าให้ประเทศออสเตรเลียมีระบบ
การวางผังเมืองที่มีแผนผังก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ ดินตั้งแต่ในช่วงปี ค.ศ. 1915 นับแต่นั้นมา 
ประเทศออสเตรเลียได้มีการพัฒนาระบบการผังเมืองให้สอดคล้องตามระดับการเติบโตของเมืองมาโดยตลอด   

ส าหรับในทวีปเอเชีย ทางด้านภูมิภาคเอเชียใต้และเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ได้รับอิทธิพลการวาง     
ผังเมืองจากการเป็นประเทศอาณานิคม ท าให้แต่ละประเทศมีระบบการวางผังเมืองที่แตกต่างกันตามประเทศ   
ที่เข้ามายึดครอง แต่การวางผังเมืองในประเทศต่างๆ ไม่ค่อยประสบความส าเร็จและไม่เห็นผลเป็นรูปธรรม
เท่าที่ควร เนื่องด้วยความมั่นคงทางการเมืองภายในประเทศและระบบเศรษฐกิจที่พ่ึงพาการผลิตภาคเกษตร
เป็นหลัก ท าให้รัฐบาลไม่สนใจในการจัดวางผังเมือง  มีเพียงประเทศสิงคโปร์ซึ่งเป็นอาณานิคมของประเทศ
อังกฤษที่ได้มีการพัฒนาระบบการวางผังเมืองอย่างมีประสิทธิภาพเพ่ือพัฒนาประเทศไปสู่ศูนย์กลางการค้าและ
การบริการของภูมิภาค การวางผังเมืองของประเทศสิงคโปร์ที่เห็นในปัจจุบันมีจุดเริ่มต้นจากการจัดท าผังแม่บท 
(Master Plan) โดยรัฐบาลภายใต้การปกครองของประเทศอังกฤษในปี ค.ศ. 1958 และได้มีการพัฒนา 
ผังแม่บทขึ้นใหม่เพ่ือให้สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบันมาอย่างต่อเนื่อง รวมถึงได้มีการบังคับใช้ เพ่ือควบคุม
การพัฒนาเมืองอย่างเคร่งครัด  

นอกเหนือจากประเทศที่เป็นอาณานิคมของประเทศในทวีปยุโรปและอเมริกาแล้ว ประเทศญี่ปุ่นเป็น
ประเทศในทวีปเอเชียที่ได้พัฒนาระบบการวางผังเมืองของตัวเองขึ้นมาอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นรากฐาน
ของการพัฒนาประเทศและเมืองที่มีความทันสมัยและสามารถอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมเอาไว้ได้ ประเทศญี่ปุ่น
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ประเทศเยอรมนี และสหรัฐอเมริกา นักวิชาการของญี่ปุ่นจึงได้ผสมผสานระบบการผังเมืองจากต่างประเทศ 
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รูปที่ 1  การแพร่กระจายของการจัดผังเมืองยุคใหม่ในแต่ละทวีปของโลก 

 
1.2 เกณฑ์การพิจารณากรณีตัวอย่างของต่างประเทศ 
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1) อังกฤษ 
2) เยอรมน ี
3) เนเธอร์แลนด์ 
4) สหรัฐอเมริกา 
5) แคนาดา 

3เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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6) ออสเตรเลีย 
7) ญี่ปุ่น 
8) สิงคโปร์ 

 
2.  การศึกษานิยาม แนวความคิด ระบบการผังเมือง เกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง มาตรการ วิธีการ 

และเครื่องมือกรณีตัวอย่างของต่างประเทศ 
การศึกษานิยาม แนวความคิด ระบบการผังเมือง เกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง มาตรการ วิธีการ และ

เครื่องมือกรณีตัวอย่างของต่างประเทศด าเนินการโดยการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการก าหนดมาตรฐานที่
ใช้ในการจัดท าผังเมืองที่มีบทบาททัดเทียมกับผังเมืองรวมของประเทศไทย เอกสารที่ใช้ศึกษาโดยส่วนใหญ่เป็น
เอกสารราชการและเอกสารจากองค์กรวิชาชีพการผังเมืองของแต่ละประเทศ ส าหรับประเทศที่มีข้อจ ากัดทาง
ภาษาในศึกษา เช่น ประเทศเยอรมนี ประเทศเนเธอร์แลนด์ ได้ใช้เอกสารวิชาการที่เกี่ยวข้องมาเป็นข้อมูล      
ในการศึกษาด้วย ผลการศึกษาของแต่ละประเทศแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่  

1) นิยามความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง เป็นการอธิบายถึงระบบและวิธีด าเนินการ
ด้านผังเมืองในแต่ละระดับของกรณีตัวอย่าง 

2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง เป็นการอธิบายถึงหลักการก าหนดเกณฑ์
มาตรฐานและข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าผังเมืองรวมในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด้านการคมนาคม
และขนส่ง ด้านสาธารณูปโภค ด้านสาธารณูปการ และอ่ืนๆ  

3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพ่ือส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม เป็นการอธิบาย
มาตรการและวิธีการด าเนินการที่ใช้ผลักดันการพัฒนาเมืองให้เป็นไปตามเจตนารมณ์และเป้าหมายของผังเมืองรวม 

ผลการศึกษากรณีตัวอย่างต่างประเทศทั้ง 8 ประเทศ มีดังต่อไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

5 
 

2.1 ประเทศอังกฤษ 
  
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

กฎหมายผังเมืองของประเทศอังกฤษฉบับส าคัญที่ใช้ปฏิบัติในการวางผังเมืองในปัจจุบัน คือ 
Town and Country Planning Act 1990 และ The Localism Act 2011 ซึ่งใช้ร่วมกับกฎหมายอ่ืน ๆ     
อีกหลายฉบับ นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง (Planning System) ของประเทศ
อังกฤษ  มีองค์ประกอบดังนี้ (รูปที่ 2) 

 

 
ที่มา : www.mlit.go.jp 

รูปที่ 2  ระบบการผังเมืองของสหราชอาณาจักร 
 

(1) แผนผังนโยบาย 
ในปี ค.ศ. 2012 รัฐบาลอังกฤษได้ท าการรวบรวมนโยบายการวางแผนระดับชาติของ

อังกฤษ ได้แก่ นโยบายการวางแผนด้านงบประมาณ (Planning Policy Statements หรือ PPS) แนวทาง
นโยบายด้านการวางแผน (Planning Policy Guidance หรือ PPG) และนโยบายอ่ืนๆ อีกหลายฉบับ มาสู่แผน
นโยบายระดับชาติฉบับเดียว คือ กรอบนโยบายการวางแผนระดับชาติ (National Planning Policy 
Framework หรือ NPPF) กรอบนโยบายการวางแผนระดับชาติเป็นหลักการวางแผนทั้งหมดในประเทศอังกฤษ 
โดยใช้เป็นหลักการก าหนดเนื้อหาในนโยบายและหลักเกณฑ์ทั่วไปในการพัฒนา (General Policy and 
Principle, 1992) ซึ่งมีส่วนหนึ่งของเนื้อหาเกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองที่มุ่งเน้นให้เกิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน 
(Sustainable Development) การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสม (Mixed Use) และการออกแบบเมือง (Urban 
Design)  นโยบายและหลักเกณฑ์ทั่วไปในการพัฒนาจึงเป็นหลักส าคัญส าหรับหน่วยงานท้องถิ่นทั่วประเทศ    
ในการถ่ายทอดกรอบนโยบายระดับประเทศลงสู่แผนผังท้องถิ่น (Local Plan) และแผนผังย่าน (Neighborhood 
Plan) เพ่ือกระตุ้นให้เกิดการพัฒนาด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมในทิศทางเดียวกัน 

4 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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6) ออสเตรเลีย 
7) ญี่ปุ่น 
8) สิงคโปร์ 
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ภาษาในศึกษา เช่น ประเทศเยอรมนี ประเทศเนเธอร์แลนด์ ได้ใช้เอกสารวิชาการที่เกี่ยวข้องมาเป็นข้อมูล      
ในการศึกษาด้วย ผลการศึกษาของแต่ละประเทศแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่  
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ส าหรับการด าเนินการในระดับภูมิภาคพบว่า ในปี ค.ศ. 2011 รัฐบาลอังกฤษได้ท าการ
เปลี่ยนแปลงระบบการผังเมืองครั้งส าคัญโดยยกเลิกระบบยุทธศาสตร์การวางแผนการพัฒนาระดับภูมิภาค 
(Regional Strategy หรือ RS) ที่มีลักษณะการถ่ายนโยบายระดับบนสู่ระดับล่าง (Top - Down) เพ่ือใช้เป็น
กรอบการวางแผนส าหรับการจัดท าผังระดับท้องถิ่น เนื่องจากพบว่าระบบดังกล่าวไม่สามารถใช้ผลักดัน
การพัฒนาได้อย่างเป็นรูปธรรม การยกเลิกระบบยุทธศาสตร์การวางแผนการพัฒนาระดับภูมิภาคท าให้ใน
ปัจจุบันประเทศอังกฤษไม่มีการจัดท าแผนผังระดับภูมิภาค (Regional Plan) ยกเว้นแต่ในภาคมหานคร
ลอนดอน ซึ่งเป็นพ้ืนที่ส าคัญในการด าเนินการด้านเศรษฐกิจและการเมืองของประเทศ ได้มีการจัดตั้ง “องค์การ
มหานครลอนดอน (The Greater London Authority : GLA) ” ขึ้นเพ่ือเป็นหน่วยงานในการวางผังระดับ
ภูมิภาคในการควบคุมการพัฒนาและบริหารจัดการพื้นที่เมืองลอนดอนและปริมณฑลโดยรอบ 

ความในพระราชบัญญัติจัดตั้งมหานครลอนดอน (The Greater London Authority 
Act) ได้ก าหนดให้นายกเทศมนตรีกรุงลอนดอนมีหน้าที่เป็นผู้ว่าการองค์การมหานครลอนดอนและรับผิดชอบ
วางแผนผังพัฒนาเชิงกายภาพ (Spatial Development Strategy; SDS) ส าหรับมหานครลอนดอน การจัดท า
ผังภาคมหานครลอนดอนครั้งล่าสุดเกิดขึ้นในปี ค.ศ. 2016 ภายใต้ชื่อ "The London Plan: The Spatial 
Development Strategy for London Consolidated with Alterations Since 2011". ซึ่งมีหน้าที่เป็น
แผนผังแม่บทในการด าเนินการของมหานครลอนดอนและปริมณฑลทุกด้าน และเป็นแนวทางให้องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่จัดท าแผนผังท้องถิ่น (Local Plan) รวมถึงเป็นหลักการในการให้อนุญาตพัฒนา
พ้ืนที่และก่อสร้างอาคารตามความในพระราชบัญญัติท้องถิ่น 2011 (Local Act 2011)    

การจัดท าผังภาคมหานครลอนดอนเป็นหน้าที่ร่วมกันระหว่างผู้ว่าการเมืองลอนดอน 
ตัวแทนจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่รอบกรุงลอนดอน และหน่วยงานภาครัฐที่ดูแล  
การพัฒนาด้านต่างๆ ในมหานครลอนดอน ผังภาคมหานครที่จัดท าขึ้นเป็นแผนผังที่บูรณาการเป้าหมาย 
การพัฒนามหานครลอนดอนทั้งในด้านเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และการคมนาคมขนส่ง โดยก าหนดให้
ตั้งเป้าหมายพัฒนาไว้ประมาณ 20 – 25 ปีในอนาคต ผังภาคมหานครลอนดอนจึงประกอบด้วยแผนการพัฒนา
ด้านต่างๆ ตามนโยบายของนายกเทศมนตรี พร้อมผังประกอบเพ่ือระบุข้อมูลทางภูมิศาสตร์และต าแหน่งที่ตั้ง   
ที่ส าคัญในการด าเนินการ  

 
ที่มา: https://www.london.gov.uk/ 

รูปที่ 3  ผังแสดงแนวทางการพัฒนาหลักตามผังภาคมหานครลอนดอน 2016 
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(2) ผังเมืองรวม 
รัฐบาลอังกฤษได้ประกาศพระราชบัญญัติ Localism Act 2011 ซึ่งก าหนดให้หน่วยงาน

ส่วนท้องถิ่นต้องเชื่อมโยงนโยบายและหลักเกณฑ์การพัฒนาที่ก าหนดในเอกสารกรอบนโยบายการวางแผน
ระดับชาติไปสู่การจัดท าผังเมืองรวมเพ่ือควบคุมการเติบโตและการพัฒนาเมือง นอกจากนั้นยังระบุถึงการให้อ านาจ
แก่ประชาชนในการจัดท าแผนผังพัฒนาท้องถิ่นของตน การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวข้างต้นมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้การ
ด าเนินการทางผังเมืองมีเอกภาพ มีประสิทธิภาพต่อการน าไปปฏิบัติ และมีการมีส่วนร่วมของชุมชนมากขึ้น 

ผังเมืองรวมในประเทศอังกฤษมีชื่อเรียกว่า “แผนผังท้องถิ่น (Local Plan)” ก าหนดให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นขนาดใหญ่ในระดับ County ระดับ District และระดับ Unitary ต้องจัดท าแผนผัง
ท้องถิ่นครอบคลุมเขตพื้นที่ทั้งหมด  ในขณะที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในระดับ Parish ระดับ Town 
Council และระดับ Neighborhood Forum ไม่ต้องด าเนินการจัดท าแผนผังท้องถิ่น  ดังนั้น ประเทศอังกฤษ
จึงไม่ได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานในการก าหนดพ้ืนที่วางผังเมืองรวม รวมถึงไม่ได้ด าเนินการวางผังเมือง  
ในทุกพ้ืนที่ทั้งประเทศ 

แผนผังท้องถิ่น (Local Plan) จัดเป็นแผนผังพัฒนาเชิงพ้ืนที่ที่มีบทบาทใกล้เคียงกับ 
ผังเมืองรวมของไทย การจัดท าแผนผังท้องถิ่นเป็นไปตามกฎหมาย Town and Country Planning (Local 
Planning) Regulations 2012 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาและโครงสร้างพ้ืนฐาน 
ที่จ าเป็น รวมถึงการออกข้อก าหนดควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสมกับท้องถิ่นนั้น การวางและจัดท า
แผนผังท้องถิ่นจะเป็นแนวทางให้กับการก าหนดแนวทางการพัฒนาและข้อก าหนดของแผนผังระดับย่าน 
ในพ้ืนที่ต่าง ๆ เพ่ือสร้างความเป็นเอกภาพและความต่อเนื่องของการพัฒนาเมือง  ทั้งนี้ แผนผังท้องถิ่นเป็น
แผนผังที่ผลบังคับใช้ตามกฎหมาย จึงมีการจัดท าข้อก าหนดด้านต่าง ๆ และข้อก าหนดการขออนุญาตพัฒนา 
(Local Development Order) รวมถึงหน่วยงานส่วนท้องถิ่นจะด าเนินการจัดสรรงบประมาณการพัฒนาตาม
โครงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานที่ระบุในแผนผังประเภทนี้ 

กฎหมาย The Town and Country Planning (Local Planning) England Regulations 
2012 ยังก าหนดให้หน่วยงานท้องถิ่นตรวจสอบให้แน่ใจว่าแผนผังท้องถิ่นมีความทันสมัยและตอบสนองต่อ
การพัฒนาด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม รวมถึงโอกาสการพัฒนาของพ้ืนที่ โดยต้องจัดท ารายงาน
ประเมินผลการด าเนินการพัฒนา (Authority Monitoring Report) อย่างน้อย 1 ครั้งต่อปี เพ่ือพิจารณา
รายละเอียดด้านต่าง ๆ เช่น การจัดให้มีที่อยู่อาศัย การพัฒนาด้านเศรษฐกิจ การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน  
การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น  

ส าหรับเนื้อหาของแผนผังท้องถิ่นที่มีความจ าเป็นต้องใช้อ านาจทางกฎหมายในการ  
ใช้บังคับ เช่น ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน โครงการพัฒนาโครงข่ายถนน  โครงการพัฒนาสาธารณูปโภค 
จะมีการจัดท าเป็นแผนผังทางการ (Official Map) ประกอบข้อก าหนดทางกฎหมาย ทั้งนี้ ในกรณีที่มีประชาชน  
ขออนุญาตก่อสร้างและใช้ประโยชน์อาคารที่มีลักษณะแตกต่างจากข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเทศ
อังกฤษก าหนดให้คณะกรรมการผังเมือง (Planning and Committee) ประจ าท้องถิ่นสามารถใช้ระบบ    
ดุลยพินิจ (Discretionary System) พิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างได้หากคณะกรรมการเห็นสมควร  

 
 

6 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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ปัจจุบันประเทศอังกฤษไม่มีการจัดท าแผนผังระดับภูมิภาค (Regional Plan) ยกเว้นแต่ในภาคมหานคร
ลอนดอน ซึ่งเป็นพ้ืนที่ส าคัญในการด าเนินการด้านเศรษฐกิจและการเมืองของประเทศ ได้มีการจัดตั้ง “องค์การ
มหานครลอนดอน (The Greater London Authority : GLA) ” ข้ึนเพ่ือเป็นหน่วยงานในการวางผังระดับ
ภูมิภาคในการควบคุมการพัฒนาและบริหารจัดการพื้นที่เมืองลอนดอนและปริมณฑลโดยรอบ 

ความในพระราชบัญญัติจัดตั้งมหานครลอนดอน (The Greater London Authority 
Act) ได้ก าหนดให้นายกเทศมนตรีกรุงลอนดอนมีหน้าที่เป็นผู้ว่าการองค์การมหานครลอนดอนและรับผิดชอบ
วางแผนผังพัฒนาเชิงกายภาพ (Spatial Development Strategy; SDS) ส าหรับมหานครลอนดอน การจัดท า
ผังภาคมหานครลอนดอนครั้งล่าสุดเกิดขึ้นในปี ค.ศ. 2016 ภายใต้ชื่อ "The London Plan: The Spatial 
Development Strategy for London Consolidated with Alterations Since 2011". ซึ่งมีหน้าที่เป็น
แผนผังแม่บทในการด าเนินการของมหานครลอนดอนและปริมณฑลทุกด้าน และเป็นแนวทางให้องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่จัดท าแผนผังท้องถิ่น (Local Plan) รวมถึงเป็นหลักการในการให้อนุญาตพัฒนา
พ้ืนที่และก่อสร้างอาคารตามความในพระราชบัญญัติท้องถิ่น 2011 (Local Act 2011)    

การจัดท าผังภาคมหานครลอนดอนเป็นหน้าที่ร่วมกันระหว่างผู้ว่าการเมืองลอนดอน 
ตัวแทนจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่รอบกรุงลอนดอน และหน่วยงานภาครัฐที่ดูแล  
การพัฒนาด้านต่างๆ ในมหานครลอนดอน ผังภาคมหานครที่จัดท าขึ้นเป็นแผนผังที่บูรณาการเป้าหมาย 
การพัฒนามหานครลอนดอนทั้งในด้านเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และการคมนาคมขนส่ง โดยก าหนดให้
ตั้งเป้าหมายพัฒนาไว้ประมาณ 20 – 25 ปีในอนาคต ผังภาคมหานครลอนดอนจึงประกอบด้วยแผนการพัฒนา
ด้านต่างๆ ตามนโยบายของนายกเทศมนตรี พร้อมผังประกอบเพ่ือระบุข้อมูลทางภูมิศาสตร์และต าแหน่งที่ตั้ง   
ที่ส าคัญในการด าเนินการ  

 
ที่มา: https://www.london.gov.uk/ 

รูปที่ 3  ผังแสดงแนวทางการพัฒนาหลักตามผังภาคมหานครลอนดอน 2016 
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(2) ผังเมืองรวม 
รัฐบาลอังกฤษได้ประกาศพระราชบัญญัติ Localism Act 2011 ซึ่งก าหนดให้หน่วยงาน

ส่วนท้องถิ่นต้องเชื่อมโยงนโยบายและหลักเกณฑ์การพัฒนาที่ก าหนดในเอกสารกรอบนโยบายการวางแผน
ระดับชาติไปสู่การจัดท าผังเมืองรวมเพ่ือควบคุมการเติบโตและการพัฒนาเมือง นอกจากนั้นยังระบุถึงการให้อ านาจ
แก่ประชาชนในการจัดท าแผนผังพัฒนาท้องถิ่นของตน การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวข้างต้นมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้การ
ด าเนินการทางผังเมืองมีเอกภาพ มีประสิทธิภาพต่อการน าไปปฏิบัติ และมีการมีส่วนร่วมของชุมชนมากขึ้น 

ผังเมืองรวมในประเทศอังกฤษมีชื่อเรียกว่า “แผนผังท้องถิ่น (Local Plan)” ก าหนดให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นขนาดใหญ่ในระดับ County ระดับ District และระดับ Unitary ต้องจัดท าแผนผัง
ท้องถิ่นครอบคลุมเขตพื้นที่ทั้งหมด  ในขณะที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในระดับ Parish ระดับ Town 
Council และระดับ Neighborhood Forum ไม่ต้องด าเนินการจัดท าแผนผังท้องถิ่น  ดังนั้น ประเทศอังกฤษ
จึงไม่ได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานในการก าหนดพ้ืนที่วางผังเมืองรวม รวมถึงไม่ได้ด าเนินการวางผังเมือง  
ในทุกพ้ืนที่ทั้งประเทศ 

แผนผังท้องถิ่น (Local Plan) จัดเป็นแผนผังพัฒนาเชิงพ้ืนที่ที่มีบทบาทใกล้เคียงกับ 
ผังเมืองรวมของไทย การจัดท าแผนผังท้องถิ่นเป็นไปตามกฎหมาย Town and Country Planning (Local 
Planning) Regulations 2012 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาและโครงสร้างพ้ืนฐาน 
ที่จ าเป็น รวมถึงการออกข้อก าหนดควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสมกับท้องถิ่นนั้น การวางและจัดท า
แผนผังท้องถิ่นจะเป็นแนวทางให้กับการก าหนดแนวทางการพัฒนาและข้อก าหนดของแผนผังระดับย่าน 
ในพ้ืนที่ต่าง ๆ เพ่ือสร้างความเป็นเอกภาพและความต่อเนื่องของการพัฒนาเมือง  ทั้งนี้ แผนผังท้องถิ่นเป็น
แผนผังที่ผลบังคับใช้ตามกฎหมาย จึงมีการจัดท าข้อก าหนดด้านต่าง ๆ และข้อก าหนดการขออนุญาตพัฒนา 
(Local Development Order) รวมถึงหน่วยงานส่วนท้องถิ่นจะด าเนินการจัดสรรงบประมาณการพัฒนาตาม
โครงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานที่ระบุในแผนผังประเภทนี้ 

กฎหมาย The Town and Country Planning (Local Planning) England Regulations 
2012 ยังก าหนดให้หน่วยงานท้องถิ่นตรวจสอบให้แน่ใจว่าแผนผังท้องถิ่นมีความทันสมัยและตอบสนองต่อ
การพัฒนาด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม รวมถึงโอกาสการพัฒนาของพ้ืนที่ โดยต้องจัดท ารายงาน
ประเมินผลการด าเนินการพัฒนา (Authority Monitoring Report) อย่างน้อย 1 ครั้งต่อปี เพ่ือพิจารณา
รายละเอียดด้านต่าง ๆ เช่น การจัดให้มีที่อยู่อาศัย การพัฒนาด้านเศรษฐกิจ การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน  
การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น  

ส าหรับเนื้อหาของแผนผังท้องถิ่นที่มีความจ าเป็นต้องใช้อ านาจทางกฎหมายในการ  
ใช้บังคับ เช่น ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน โครงการพัฒนาโครงข่ายถนน  โครงการพัฒนาสาธารณูปโภค 
จะมีการจัดท าเป็นแผนผังทางการ (Official Map) ประกอบข้อก าหนดทางกฎหมาย ทั้งนี้ ในกรณีที่มีประชาชน  
ขออนุญาตก่อสร้างและใช้ประโยชน์อาคารที่มีลักษณะแตกต่างจากข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเทศ
อังกฤษก าหนดให้คณะกรรมการผังเมือง (Planning and Committee) ประจ าท้องถิ่นสามารถใช้ระบบ    
ดุลยพินิจ (Discretionary System) พิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างได้หากคณะกรรมการเห็นสมควร  

 
 

7เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(3) ผังโครงการ 
พระราชบัญญัติ Localism Act 2011 ของประเทศอังกฤษได้ระบุให้มีการวางแผนผัง

ระดับย่าน (Neighborhood Planning) เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการจัดท าโครงการพัฒนาเมืองและการบ ารุงรักษา
ชุมชนอย่างเป็นรูปธรรม  แผนผังประเภทนี้ไม่ได้ถูกก าหนดให้เป็นหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินการ
จัดท า แต่เป็นสิทธิของชุมชนที่ต้องการก าหนดแนวทางการพัฒนาท้องถ่ินของตนตามนโยบายส่งเสริมการมีส่วนร่วม
ของประชาชน 

ชุมชนที่ต้องการจัดท าแผนผังย่านสามารถยื่นค าร้องต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น (Local 
Planning Authorities) เพ่ือจัดตั้งกลุ่มชุมชน (Neighborhood Forum) และก าหนดเขตวางผังระดับย่าน 
(Neighborhood Planning Area) ขึ้น การวางผังระดับย่านมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ชุมชนร่วมกันพัฒนาวิสัยทัศน์
ของตนเองในอีก 10 - 20 ปีข้างหน้าร่วมกับหน่วยงานส่วนท้องถิ่น โดยชุมชนสามารถก าหนดขอบเขตพ้ืนที่    
อยู่อาศัย พ้ืนที่พาณิชยกรรม และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานในเขตการวางผังได้ตามการให้ค าแนะน า 
เชิงเทคนิคจากภาครัฐส่วนท้องถิ่น  ทั้งนี้ เมื่อได้รับความเห็นชอบจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นและผ่านการจัดท า
ประชามติตามกฎหมาย Neighborhood Planning (Referendum) Regulations 2012 แล้ว ข้อก าหนด 
การใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาต่างๆ รวมถึงโครงการพัฒนาชุมชนตามแผนผังย่านจะได้รับการประกาศ
บังคับใช้และรับงบประมาณสนับสนุนในการพัฒนาด้านโครงสร้างพื้นฐานและด าเนินโครงการพัฒนาเมืองต่อไป 

  
 

 
ที่มา : www.meotra.org.uk 

รูปที่ 5  ผังระดับย่าน Roman Road, London 2016 
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(3) ผังโครงการ 
พระราชบัญญัติ Localism Act 2011 ของประเทศอังกฤษได้ระบุให้มีการวางแผนผัง

ระดับย่าน (Neighborhood Planning) เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการจัดท าโครงการพัฒนาเมืองและการบ ารุงรักษา
ชุมชนอย่างเป็นรูปธรรม  แผนผังประเภทนี้ไม่ได้ถูกก าหนดให้เป็นหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินการ
จัดท า แต่เป็นสิทธิของชุมชนที่ต้องการก าหนดแนวทางการพัฒนาท้องถิ่นของตนตามนโยบายส่งเสริมการมีส่วนร่วม
ของประชาชน 

ชุมชนที่ต้องการจัดท าแผนผังย่านสามารถยื่นค าร้องต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น (Local 
Planning Authorities) เพ่ือจัดตั้งกลุ่มชุมชน (Neighborhood Forum) และก าหนดเขตวางผังระดับย่าน 
(Neighborhood Planning Area) ขึ้น การวางผังระดับย่านมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ชุมชนร่วมกันพัฒนาวิสัยทัศน์
ของตนเองในอีก 10 - 20 ปีข้างหน้าร่วมกับหน่วยงานส่วนท้องถิ่น โดยชุมชนสามารถก าหนดขอบเขตพ้ืนที่    
อยู่อาศัย พ้ืนที่พาณิชยกรรม และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานในเขตการวางผังได้ตามการให้ค าแนะน า 
เชิงเทคนิคจากภาครัฐส่วนท้องถิ่น  ทั้งนี้ เมื่อได้รับความเห็นชอบจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นและผ่านการจัดท า
ประชามติตามกฎหมาย Neighborhood Planning (Referendum) Regulations 2012 แล้ว ข้อก าหนด 
การใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาต่างๆ รวมถึงโครงการพัฒนาชุมชนตามแผนผังย่านจะได้รับการประกาศ
บังคับใช้และรับงบประมาณสนับสนุนในการพัฒนาด้านโครงสร้างพื้นฐานและด าเนินโครงการพัฒนาเมืองต่อไป 

  
 

 
ที่มา : www.meotra.org.uk 

รูปที่ 5  ผังระดับย่าน Roman Road, London 2016 
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2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
เนื่องด้วยประเทศอังกฤษกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นหลักในการจัดท า

ผังเมืองในพ้ืนที่รับผิดชอบด้วยตนเอง  รัฐส่วนกลางของประเทศอังกฤษจึงมีบทบาทในการก าหนดกรอบ
การด าเนินการด้านผังเมืองโดยใช้กรอบนโยบายการวางแผนระดับชาติ (NPPF) เท่านั้น และให้อิสระแก่ท้องถิ่น
ในการระบุข้อก าหนดเพ่ือควบคุมการพัฒนาด้านต่าง ๆ ที่เหมาะสมกับบริบทการพัฒนาส่วนท้องถิ่นของตน 
การศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองจึงเน้นการศึกษาเนื้อหาที่ปรากฏในกรอบนโยบายการวางแผน
ระดับชาติ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ระเบียบที่ก าหนดโดยหน่วยงานรัฐส่วนกลางและองค์กรวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง 
รวมถึงคู่มือและหนังสืออ้างอิงที่ใช้โดยแพร่หลาย ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  

(1) เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

มาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินที่รัฐบาลกลางของประเทศอังกฤษก าหนดเป็น
แนวทางให้ท้องถิ่นด าเนินการจัดท าแผนผังท้องถิ่นมีเพียงการก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินเท่านั้น และ
ไม่มีการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานส าหรับควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบสิ่งก่อสร้างในที่ดินแต่ละประเภท 

มาตรฐานด้านประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินของประเทศอังกฤษก าหนดไว้ใน
กฎหมาย Town and Country Planning (Use Classes) Order 1987 เพื่อเป็นมาตรฐานให้หน่วยงาน
ส่วนท้องถิ่นจัดท าแผนผังท้องถิ่น (Local Plan) มาตรฐานด้านประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวมุ่งเน้น
การแบ่งพ้ืนที่รองรับกิจกรรมในเขตชุมชนเมืองเป็นหลัก เนื่องจากการพัฒนาพ้ืนที่เกษตรกรรมและพ้ืนที่ชนบท
ได้รับการควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาโดยกฎหมายและระบบการวางแผนในรูปแบบอ่ืน ดังนั้น ประเภทการ
ใช้ประโยชน์ที่ดิน (Use Classes) ในผังเมืองจึงประกอบด้วย Class A ประเภทการค้าและบริการ, Class B 
ประเภทธุรกิจและอุตสาหกรรม, Class C ประเภทโรงแรมและที่อยู่อาศัย และ Class D สาธารณูปการและ
นันทนาการ ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้ 

 PART A การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินประเภทการค้าและบริการ 
- Class A1 ร้านค้า (Shops) ได้แก่ ร้านขายสินค้าขายปลีกที่ไม่ใช่อาหารร้อน 

ที่ท าการไปรษณีย์ ร้านขายตั๋วหรือส านักงานท่องเที่ยว ร้านขายแซนด์วิช
หรืออาหารเย็นเพ่ือการบริโภคนอกสถานที่ การท าผม การค้าและบริการ
ที่เก่ียวกับงานศพ การจัดแสดงสินค้าส าหรับค้าขาย การเช่าสินค้า สินค้า
ในครัวเรือนหรือส่วนตัว และการซักล้าง ท าความสะอาด ซ่อมแซมสินค้า 

- Class A2 บริการทางการเงินและความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง (Financial 
and Professional Services) ได้แก่ บริการทางการเงิน บริการความ
เชี่ยวชาญเฉพาะทาง เว้นแต่บริการด้านสุขภาพหรือทางการแพทย์   
และบริการอื่นๆที่เหมาะสมในพื้นท่ีการค้า 

- Class A3 อาหารและเครื่องดื่ม (Food and Drink) ได้แก่ อาหารและ
เครื่องดื่มเพ่ือการบริโภคในสถานที่ 

- Class A4 สถานที่ประกอบการดื่มสุรา (Drinking Establishment)    
เช่น ร้านกินดื่ม บาร์  

- Class A5 อาหารร้อนส าหรับรับกลับ (Hot Food Takeaways) อาหาร
ร้อนที่บริโภคนอกสถานที่ 
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 PART B การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินประเภทธุรกิจและอุตสาหกรรม 
- Class B1 ธุรกิจ (Business) ส านักงานที่ไม่ใช่ Class A2 การวิจัยและ

พัฒนาผลิตภัณฑ์ อุตสาหกรรมที่ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบด้านเสียง      
การสั่นสะเทือน กลิ่น ควัน ขี้เถ้า และมีผลกระทบต่อพ้ืนที่อยู่อาศัย 

- Class B2 อุตสาหกรรมทั่วไป (General Industrial) อุตสาหกรรมที่ไม่ใช่ 
Class B1 

- Class B3 - B7 อุตสาหกรรมพิเศษ (Special Industrial) เช่น การท า
เหมือง การผลิตน้ ามัน กระบวนการผลิตจากวัสดุของสัตว์ เป็นต้น      
ซึ่งปัจจุบัน Class B3 - B7 ได้ถูกยกเลิกไปแล้ว 

- Class B8 คลังสินค้า (Storage or Distribution) เพ่ือการจัดเก็บและ
กระจายสินค้า 

 PART C การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินประเภทโรงแรมและท่ีอยู่อาศัย 
- Class C1 โรงแรม (Hotels and Hostels) ได้แก่ โรงแรม และโฮสเทล 
- Class C2 ที่อยู่อาศัยของสถาบันราชการ (Residential Institutions) 

ได้แก่ โรงพยาบาลหรือสถานพยาบาล สถานศึกษา สถานฝึกอบรม 
- Class C3 ที่อยู่อาศัย (Dwelling - House) 

 PART D การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินประเภทสาธารณูปการและนันทนาการ 
- Class D1 สถาบันที่มิใช่เพ่ือการอยู่อาศัย (Non - Residential Institutions) 

ได้แก่ การบริการสุขภาพและการแพทย์ สถานรับเลี้ยงเด็ก สถานศึกษา 
สถานที่แสดงงานศิลปะ พิพิธภัณฑ์ ห้องสมุดสาธารณะ ศูนย์แสดง
นิทรรศการสาธารณะ สถานฝึกอบรม และศาสนสถาน 

- Class D2 สถานนันทนาการ (Assembly and Leisure) ได้แก่        
โรงภาพยนตร์ สถานที่จัดแสดงคอนเสิร์ต คาสิโน สถานเต้นร า และ
สถานที่เล่นกีฬาหรือกิจกรรมนันทนาการในร่มหรือกลางแจ้ง 

ทั้งนี้ ในระบบการผังเมืองของประเทศอังกฤษก าหนดให้เจ้าของอาคารและที่ดินที่ถูกก าหนด
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามมาตรฐานในกฎหมาย Town and Country Planning (Use Classes) 
Order 1987 สามารถขออนุญาตเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินผ่านเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้โดยมี
เงื่อนไขดังตารางที่ 1 เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ผสมผสาน (Mixed - Use) และเอ้ือประโยชน์
แก่การให้บริการแก่ประชาชน การให้อนุญาตเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินถูกก าหนดให้ขึ้นอยู่
กับดุลยพินิจของหน่วยงานภาครัฐส่วนท้องถิ่นในการพิจารณา เพ่ือให้การเปลี่ยนแปลงเกิดความเหมาะสมต่อ
บริบทการพัฒนาของพ้ืนที่และสร้างประโยชน์ต่อประชาชนให้มากที่สุด 

 

 
 
 
 
 
 
 

10 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
เนื่องด้วยประเทศอังกฤษกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นหลักในการจัดท า

ผังเมืองในพ้ืนที่รับผิดชอบด้วยตนเอง  รัฐส่วนกลางของประเทศอังกฤษจึงมีบทบาทในการก าหนดกรอบ
การด าเนินการด้านผังเมืองโดยใช้กรอบนโยบายการวางแผนระดับชาติ (NPPF) เท่านั้น และให้อิสระแก่ท้องถิ่น
ในการระบุข้อก าหนดเพ่ือควบคุมการพัฒนาด้านต่าง ๆ ที่เหมาะสมกับบริบทการพัฒนาส่วนท้องถิ่นของตน 
การศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองจึงเน้นการศึกษาเนื้อหาที่ปรากฏในกรอบนโยบายการวางแผน
ระดับชาติ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ระเบียบที่ก าหนดโดยหน่วยงานรัฐส่วนกลางและองค์กรวิชาชีพที่เกี่ยวข้อง 
รวมถึงคู่มือและหนังสืออ้างอิงที่ใช้โดยแพร่หลาย ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  

(1) เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

มาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินที่รัฐบาลกลางของประเทศอังกฤษก าหนดเป็น
แนวทางให้ท้องถิ่นด าเนินการจัดท าแผนผังท้องถิ่นมีเพียงการก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินเท่านั้น และ
ไม่มีการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานส าหรับควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบสิ่งก่อสร้างในที่ดินแต่ละประเภท 

มาตรฐานด้านประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินของประเทศอังกฤษก าหนดไว้ใน
กฎหมาย Town and Country Planning (Use Classes) Order 1987 เพื่อเป็นมาตรฐานให้หน่วยงาน
ส่วนท้องถิ่นจัดท าแผนผังท้องถิ่น (Local Plan) มาตรฐานด้านประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวมุ่งเน้น
การแบ่งพ้ืนที่รองรับกิจกรรมในเขตชุมชนเมืองเป็นหลัก เนื่องจากการพัฒนาพ้ืนที่เกษตรกรรมและพ้ืนที่ชนบท
ได้รับการควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาโดยกฎหมายและระบบการวางแผนในรูปแบบอ่ืน ดังนั้น ประเภทการ
ใช้ประโยชน์ที่ดิน (Use Classes) ในผังเมืองจึงประกอบด้วย Class A ประเภทการค้าและบริการ, Class B 
ประเภทธุรกิจและอุตสาหกรรม, Class C ประเภทโรงแรมและที่อยู่อาศัย และ Class D สาธารณูปการและ
นันทนาการ ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี้ 

 PART A การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินประเภทการค้าและบริการ 
- Class A1 ร้านค้า (Shops) ได้แก่ ร้านขายสินค้าขายปลีกที่ไม่ใช่อาหารร้อน 

ที่ท าการไปรษณีย์ ร้านขายตั๋วหรือส านักงานท่องเที่ยว ร้านขายแซนด์วิช
หรืออาหารเย็นเพ่ือการบริโภคนอกสถานที่ การท าผม การค้าและบริการ
ที่เก่ียวกับงานศพ การจัดแสดงสินค้าส าหรับค้าขาย การเช่าสินค้า สินค้า
ในครัวเรือนหรือส่วนตัว และการซักล้าง ท าความสะอาด ซ่อมแซมสินค้า 

- Class A2 บริการทางการเงินและความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง (Financial 
and Professional Services) ได้แก่ บริการทางการเงิน บริการความ
เชี่ยวชาญเฉพาะทาง เว้นแต่บริการด้านสุขภาพหรือทางการแพทย์   
และบริการอื่นๆที่เหมาะสมในพื้นท่ีการค้า 

- Class A3 อาหารและเครื่องดื่ม (Food and Drink) ได้แก่ อาหารและ
เครื่องดื่มเพ่ือการบริโภคในสถานที่ 

- Class A4 สถานที่ประกอบการดื่มสุรา (Drinking Establishment)    
เช่น ร้านกินดื่ม บาร์  

- Class A5 อาหารร้อนส าหรับรับกลับ (Hot Food Takeaways) อาหาร
ร้อนที่บริโภคนอกสถานที่ 
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 PART B การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินประเภทธุรกิจและอุตสาหกรรม 
- Class B1 ธุรกิจ (Business) ส านักงานที่ไม่ใช่ Class A2 การวิจัยและ

พัฒนาผลิตภัณฑ์ อุตสาหกรรมที่ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบด้านเสียง      
การสั่นสะเทือน กลิ่น ควัน ขี้เถ้า และมีผลกระทบต่อพ้ืนที่อยู่อาศัย 

- Class B2 อุตสาหกรรมทั่วไป (General Industrial) อุตสาหกรรมที่ไม่ใช่ 
Class B1 

- Class B3 - B7 อุตสาหกรรมพิเศษ (Special Industrial) เช่น การท า
เหมือง การผลิตน้ ามัน กระบวนการผลิตจากวัสดุของสัตว์ เป็นต้น      
ซึ่งปัจจุบัน Class B3 - B7 ได้ถูกยกเลิกไปแล้ว 

- Class B8 คลังสินค้า (Storage or Distribution) เพ่ือการจัดเก็บและ
กระจายสินค้า 

 PART C การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินประเภทโรงแรมและท่ีอยู่อาศัย 
- Class C1 โรงแรม (Hotels and Hostels) ได้แก่ โรงแรม และโฮสเทล 
- Class C2 ที่อยู่อาศัยของสถาบันราชการ (Residential Institutions) 

ได้แก่ โรงพยาบาลหรือสถานพยาบาล สถานศึกษา สถานฝึกอบรม 
- Class C3 ที่อยู่อาศัย (Dwelling - House) 

 PART D การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินประเภทสาธารณูปการและนันทนาการ 
- Class D1 สถาบันที่มิใช่เพ่ือการอยู่อาศัย (Non - Residential Institutions) 

ได้แก่ การบริการสุขภาพและการแพทย์ สถานรับเลี้ยงเด็ก สถานศึกษา 
สถานที่แสดงงานศิลปะ พิพิธภัณฑ์ ห้องสมุดสาธารณะ ศูนย์แสดง
นิทรรศการสาธารณะ สถานฝึกอบรม และศาสนสถาน 

- Class D2 สถานนันทนาการ (Assembly and Leisure) ได้แก่        
โรงภาพยนตร์ สถานที่จัดแสดงคอนเสิร์ต คาสิโน สถานเต้นร า และ
สถานที่เล่นกีฬาหรือกิจกรรมนันทนาการในร่มหรือกลางแจ้ง 

ทั้งนี้ ในระบบการผังเมืองของประเทศอังกฤษก าหนดให้เจ้าของอาคารและที่ดินที่ถูกก าหนด
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามมาตรฐานในกฎหมาย Town and Country Planning (Use Classes) 
Order 1987 สามารถขออนุญาตเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินผ่านเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้โดยมี
เงื่อนไขดังตารางที่ 1 เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ผสมผสาน (Mixed - Use) และเอ้ือประโยชน์
แก่การให้บริการแก่ประชาชน การให้อนุญาตเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดินถูกก าหนดให้ขึ้นอยู่
กับดุลยพินิจของหน่วยงานภาครัฐส่วนท้องถิ่นในการพิจารณา เพ่ือให้การเปลี่ยนแปลงเกิดความเหมาะสมต่อ
บริบทการพัฒนาของพ้ืนที่และสร้างประโยชน์ต่อประชาชนให้มากที่สุด 

 

 
 
 
 
 
 
 

Class D2 สถานนันทนาการ (Assembly and Leisure) ไดแก

11เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 1  การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดิน 
 

การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดิน ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่อนุญาตให้เปลี่ยนแปลง 

A1 ร้านค้า 

สามารถพัฒนาชั้นสองขึ้นไปของอาคารดังนี้  
- C3 และ A3 ไม่เกิน 150 ตารางเมตร 
- A2 ไม่เกิน 2 คูหา 
- D2 ไม่เกิน 200 ตารางเมตร 

A2 บริการทางการเงิน 
และความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง 

- A1 กรณีท่ีชั้นล่างมีพื้นท่ีแสดงสินค้าสามารถท าได้ท่ีชั้นบน 
- C3 และ A3 ไม่เกิน 150 ตารางเมตร 
- D2 ไม่เกิน 200 ตารางเมตร 

A3 ร้านอาหารและเครื่องดื่ม - A1 หรือ A2 
A4 สถานที่ประกอบการดื่มสุรา - A1 A2 หรือ A3 ยกเว้นอาคารท่ีถูกก าหนดให้เป็นทรัพย์สินของชุมชน 
A5 อาหารร้อนส าหรับรับกลับ - A1 A2 หรือ A3 

B1 ธุรกิจ - B8 ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
- C3 จาก B1(a), โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรี 

B2 อุตสาหกรรมท่ัวไป - B1 
- B8 ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

B8 คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า - B1 และ C3 ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

C1 โรงแรม - โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรีท่ีได้รับการจดทะเบียน ขึ้นอยู่กับ
การอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

C2 
ที่อยู่อาศัยส าหรับสถาบันราชการ 

- โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรีท่ีได้รับการจดทะเบียน ขึ้นอยู่กับ
การอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

C3 ที่อยู่อาศัย - C4 
C4 ที่อยู่อาศัยร่วมกัน - C3 
D1 สถาบันราชการที่มิใช่เพื่อ 
การอยู่อาศัย 

โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ 
- อนุญาตให้เปล่ียนเป็น A1 A2 A3 หรือ B1 ได้ถึง 150 ตารางเมตร ของอาคารเป็น

ช่วงเวลาหน่ึง ไม่เกิน 2 ปี ขึ้นอยู่กับการอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

D2 นันทนาการ 
โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรี่ที่ได้รับการจดทะเบียน อนุญาตให้เปลี่ยนเป็น 

- A1 A2 A3 หรือ B1 ได้ถึง 150 ตารางเมตร ของอาคารเป็นช่วงเวลาหน่ึง ไม่เกิน 2 ปี 
ขึ้นอยู่กับการอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

ที่มา : The Town and Country Planning (Use Classes) Order 1987 
 

(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
แม้ว่าหน่วยงานรัฐส่วนกลางของประเทศอังกฤษจะก าหนดเพียงมาตรฐานเกี่ยวกับ

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่ในการวางและจัดท าผังเมืองรวมของแต่ละท้องถิ่นจะมีการก าหนดมาตรการ
ควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารตามความเหมาะสมจากผลการส ารวจสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
ในปัจจุบัน รวมถึงเป้าหมายการพัฒนาเมือง เช่น จ านวนประชากร มูลค่าและรูปแบบเศรษฐกิจ การรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติ เป็นต้น ส าหรับกรุงลอนดอนมีการก าหนดมาตรฐานด้านที่อยู่อาศัยในเอกสารว่าด้วยกรอบ
นโยบายการพัฒนาระดับท้องถ่ิน (Local Development Framework หรือ LDF) ดังปรากฏในตารางที่ 3 
โดยระบุถึงความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยในอนาคตตามบทบาทของพ้ืนที่ และระดับการเข้าถึงของระบบขนส่ง
สาธารณะ (Public Transport Accessibility Level หรือ PTAL) โดยมีรายละเอียดการจ าแนกบทบาทของ
เมืองดังนี ้

 ศูนย์กลางเมือง (Central) : พ้ืนที่มีระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์
ที่ดินสูง อาคารที่เหมาะสม ได้แก่ อาคารขนาดใหญ่ 4 - 6 ชั้นขึ้นไป ที่ดิน
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ประเภทนี้ตั้งอยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองระดับชาติ (International) ระดับ  
มหานคร (Metropolitan) และเมืองหลัก (Major Town) ในระยะเดิน 800 เมตร 

 เมือง (Urban) : พ้ืนที่พัฒนาความหนาแน่นปานกลาง ได้แก่ บ้าน (Terraced 
Houses) คฤหาสน์ (Mansion) การผสมผสานของที่อยู่อาศัยหลายประเภท 
ซึ่งเป็นอาคารขนาดปานกลาง 2 - 4 ชั้น และตั้งอยู่ห่างจากศูนย์กลาง 
(District Centre) หรือตามถนนสายหลัก (Main Arterial Routes) 

 ชานเมือง (Suburban) : พ้ืนที่พัฒนาความหนาแน่นต่ า ได้แก่ บ้านเดี่ยวและ
บ้านแฝด (Detached and Semi - Detached Houses) เป็นอาคารขนาดเล็ก    
2 - 3 ชั้น 
 

ตารางท่ี 2  การจ าแนกบทบาทของเมือง 
 
บทบาทของเมือง ระดับความหนาแน่น ขนาดอาคาร 

ศูนย์กลางเมือง (Central) ความหนาแน่นสูง อาคารขนาดใหญ่ 4-6 ช้ันข้ึนไป 
เมือง (Urban) ความหนาแน่นปานกลาง อาคารขนาดปานกลาง 2-4 ช้ัน 
ชานเมือง (Suburban) ความหนาแน่นต่ า อาคารขนาดเล็ก 2-3 ช้ัน 
 
ตารางท่ี 3  มาตรฐานความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย 

 
ต าแหน่งท่ีต้ัง ระดับการเข้าถึงของระบบขนส่งสาธารณะ (PTAL) 

0 to 1 2 to 3 4 to 6 
ชานเมือง 150–200 hr/ha 150–250 hr/ha 200–350 hr/ha 

3.8–4.6 hr/unit 35–55 u/ha 35–65 u/ha 45–90 u/ha 
3.1–3.7 hr/unit 40–65 u/ha 40–80 u/ha 55–115 u/ha 
2.7–3.0 hr/unit 50–75 u/ha 50–95 u/ha 70–130 u/ha 

เมือง 150–250 hr/ha 200–450 hr/ha 200–700 hr/ha 
3.8 –4.6 hr/unit 35–65 u/ha 45–120 u/ha 45–185 u/ha 
3.1–3.7 hr/unit 40–80 u/ha 55–145 u/ha 55–225 u/ha 
2.7–3.0 hr/unit 50–95 u/ha 70–170 u/ha 70–260 u/ha 
ศูนย์กลางเมือง 150-300 hr/ha 300–650 hr/ha 650–1100 hr/ha 

3.8–4.6 hr/unit 35–80 u/ha 65–170 u/ha 140–290 u/ha 
3.1–3.7 hr/unit 40–100 u/ha 80–210 u/ha 175–355 u/ha 
2.7–3.0 hr/unit 50–110 u/hr 100–240 u/ha 215–405 u/ha 

หมายเหต:ุ  hr คือ habitable rooms หมายถึงจ านวนหอ้งพัก 
จ านวนหอ้งพักต่อจ านวน 1 อาคาร (hr/unit) 
จ านวนหอ้งพักต่อพื้นที่ 1 เฮกตาร ์(hr/ha) 
จ านวนอาคารต่อพื้นที ่1  เฮกตาร ์(u/ha) 

ที่มา : Housing Supplementary Planning Guidance, London Plan 2016 
 

จากวิธีการก าหนดมาตรฐานความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยจะเห็นได้ว่า ใช้จ านวนห้องพัก
หรือจ านวนอาคารต่อหน่วยการพัฒนา และมีการค านึงถึงการเดินทางเข้าถึงระบบขนส่งมวลชน ซึ่งแสดงให้เห็น
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ตารางท่ี 1  การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดิน 
 

การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดิน ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่อนุญาตให้เปลี่ยนแปลง 

A1 ร้านค้า 

สามารถพัฒนาชั้นสองขึ้นไปของอาคารดังนี้  
- C3 และ A3 ไม่เกิน 150 ตารางเมตร 
- A2 ไม่เกิน 2 คูหา 
- D2 ไม่เกิน 200 ตารางเมตร 

A2 บริการทางการเงิน 
และความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง 

- A1 กรณีท่ีชั้นล่างมีพื้นท่ีแสดงสินค้าสามารถท าได้ท่ีชั้นบน 
- C3 และ A3 ไม่เกิน 150 ตารางเมตร 
- D2 ไม่เกิน 200 ตารางเมตร 

A3 ร้านอาหารและเครื่องดื่ม - A1 หรือ A2 
A4 สถานที่ประกอบการดื่มสุรา - A1 A2 หรือ A3 ยกเว้นอาคารท่ีถูกก าหนดให้เป็นทรัพย์สินของชุมชน 
A5 อาหารร้อนส าหรับรับกลับ - A1 A2 หรือ A3 

B1 ธุรกิจ - B8 ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
- C3 จาก B1(a), โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรี 

B2 อุตสาหกรรมท่ัวไป - B1 
- B8 ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

B8 คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า - B1 และ C3 ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

C1 โรงแรม - โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรีท่ีได้รับการจดทะเบียน ขึ้นอยู่กับ
การอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

C2 
ที่อยู่อาศัยส าหรับสถาบันราชการ 

- โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรีท่ีได้รับการจดทะเบียน ขึ้นอยู่กับ
การอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

C3 ที่อยู่อาศัย - C4 
C4 ที่อยู่อาศัยร่วมกัน - C3 
D1 สถาบันราชการที่มิใช่เพื่อ 
การอยู่อาศัย 

โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ 
- อนุญาตให้เปล่ียนเป็น A1 A2 A3 หรือ B1 ได้ถึง 150 ตารางเมตร ของอาคารเป็น

ช่วงเวลาหน่ึง ไม่เกิน 2 ปี ขึ้นอยู่กับการอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

D2 นันทนาการ 
โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรี่ที่ได้รับการจดทะเบียน อนุญาตให้เปลี่ยนเป็น 

- A1 A2 A3 หรือ B1 ได้ถึง 150 ตารางเมตร ของอาคารเป็นช่วงเวลาหน่ึง ไม่เกิน 2 ปี 
ขึ้นอยู่กับการอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

ที่มา : The Town and Country Planning (Use Classes) Order 1987 
 

(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
แม้ว่าหน่วยงานรัฐส่วนกลางของประเทศอังกฤษจะก าหนดเพียงมาตรฐานเกี่ยวกับ

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่ในการวางและจัดท าผังเมืองรวมของแต่ละท้องถิ่นจะมีการก าหนดมาตรการ
ควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารตามความเหมาะสมจากผลการส ารวจสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
ในปัจจุบัน รวมถึงเป้าหมายการพัฒนาเมือง เช่น จ านวนประชากร มูลค่าและรูปแบบเศรษฐกิจ การรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติ เป็นต้น ส าหรับกรุงลอนดอนมีการก าหนดมาตรฐานด้านที่อยู่อาศัยในเอกสารว่าด้วยกรอบ
นโยบายการพัฒนาระดับท้องถ่ิน (Local Development Framework หรือ LDF) ดังปรากฏในตารางที่ 3 
โดยระบุถึงความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยในอนาคตตามบทบาทของพ้ืนที่ และระดับการเข้าถึงของระบบขนส่ง
สาธารณะ (Public Transport Accessibility Level หรือ PTAL) โดยมีรายละเอียดการจ าแนกบทบาทของ
เมืองดังนี ้

 ศูนย์กลางเมือง (Central) : พ้ืนที่มีระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์
ที่ดินสูง อาคารที่เหมาะสม ได้แก่ อาคารขนาดใหญ่ 4 - 6 ชั้นขึ้นไป ที่ดิน

12 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 1  การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดิน 
 

การใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดิน ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่อนุญาตให้เปลี่ยนแปลง 

A1 ร้านค้า 

สามารถพัฒนาชั้นสองขึ้นไปของอาคารดังนี้  
- C3 และ A3 ไม่เกิน 150 ตารางเมตร 
- A2 ไม่เกิน 2 คูหา 
- D2 ไม่เกิน 200 ตารางเมตร 

A2 บริการทางการเงิน 
และความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง 

- A1 กรณีท่ีชั้นล่างมีพื้นท่ีแสดงสินค้าสามารถท าได้ท่ีชั้นบน 
- C3 และ A3 ไม่เกิน 150 ตารางเมตร 
- D2 ไม่เกิน 200 ตารางเมตร 

A3 ร้านอาหารและเครื่องดื่ม - A1 หรือ A2 
A4 สถานที่ประกอบการดื่มสุรา - A1 A2 หรือ A3 ยกเว้นอาคารท่ีถูกก าหนดให้เป็นทรัพย์สินของชุมชน 
A5 อาหารร้อนส าหรับรับกลับ - A1 A2 หรือ A3 

B1 ธุรกิจ - B8 ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
- C3 จาก B1(a), โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรี 

B2 อุตสาหกรรมท่ัวไป - B1 
- B8 ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

B8 คลังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า - B1 และ C3 ไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

C1 โรงแรม - โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรีท่ีได้รับการจดทะเบียน ขึ้นอยู่กับ
การอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

C2 
ที่อยู่อาศัยส าหรับสถาบันราชการ 

- โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรีท่ีได้รับการจดทะเบียน ขึ้นอยู่กับ
การอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

C3 ที่อยู่อาศัย - C4 
C4 ที่อยู่อาศัยร่วมกัน - C3 
D1 สถาบันราชการที่มิใช่เพื่อ 
การอยู่อาศัย 

โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ 
- อนุญาตให้เปล่ียนเป็น A1 A2 A3 หรือ B1 ได้ถึง 150 ตารางเมตร ของอาคารเป็น

ช่วงเวลาหน่ึง ไม่เกิน 2 ปี ขึ้นอยู่กับการอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

D2 นันทนาการ 
โรงเรียนท่ีได้รับทุนสนับสนุนของรัฐ หรือ เนอสเซอรี่ที่ได้รับการจดทะเบียน อนุญาตให้เปลี่ยนเป็น 

- A1 A2 A3 หรือ B1 ได้ถึง 150 ตารางเมตร ของอาคารเป็นช่วงเวลาหน่ึง ไม่เกิน 2 ปี 
ขึ้นอยู่กับการอนุมัติจากหน่วยงานด้านการวางแผนท้องถิ่น 

ที่มา : The Town and Country Planning (Use Classes) Order 1987 
 

(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
แม้ว่าหน่วยงานรัฐส่วนกลางของประเทศอังกฤษจะก าหนดเพียงมาตรฐานเกี่ยวกับ

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่ในการวางและจัดท าผังเมืองรวมของแต่ละท้องถิ่นจะมีการก าหนดมาตรการ
ควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารตามความเหมาะสมจากผลการส ารวจสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
ในปัจจุบัน รวมถึงเป้าหมายการพัฒนาเมือง เช่น จ านวนประชากร มูลค่าและรูปแบบเศรษฐกิจ การรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติ เป็นต้น ส าหรับกรุงลอนดอนมีการก าหนดมาตรฐานด้านที่อยู่อาศัยในเอกสารว่าด้วยกรอบ
นโยบายการพัฒนาระดับท้องถิ่น (Local Development Framework หรือ LDF) ดังปรากฏในตารางที่ 3 
โดยระบุถึงความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยในอนาคตตามบทบาทของพ้ืนที่ และระดับการเข้าถึงของระบบขนส่ง
สาธารณะ (Public Transport Accessibility Level หรือ PTAL) โดยมีรายละเอียดการจ าแนกบทบาทของ
เมืองดังนี ้

 ศูนย์กลางเมือง (Central) : พ้ืนที่มีระดับความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์
ที่ดินสูง อาคารที่เหมาะสม ได้แก่ อาคารขนาดใหญ่ 4 - 6 ชั้นขึ้นไป ที่ดิน
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ประเภทนี้ตั้งอยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองระดับชาติ (International) ระดับ  
มหานคร (Metropolitan) และเมืองหลัก (Major Town) ในระยะเดิน 800 เมตร 

 เมือง (Urban) : พ้ืนที่พัฒนาความหนาแน่นปานกลาง ได้แก่ บ้าน (Terraced 
Houses) คฤหาสน์ (Mansion) การผสมผสานของที่อยู่อาศัยหลายประเภท 
ซ่ึงเป็นอาคารขนาดปานกลาง 2 - 4 ชั้น และตั้งอยู่ห่างจากศูนย์กลาง 
(District Centre) หรือตามถนนสายหลัก (Main Arterial Routes) 

 ชานเมือง (Suburban) : พ้ืนที่พัฒนาความหนาแน่นต่ า ได้แก่ บ้านเดี่ยวและ
บ้านแฝด (Detached and Semi - Detached Houses) เป็นอาคารขนาดเล็ก    
2 - 3 ชั้น 
 

ตารางท่ี 2  การจ าแนกบทบาทของเมือง 
 
บทบาทของเมือง ระดับความหนาแน่น ขนาดอาคาร 

ศูนย์กลางเมือง (Central) ความหนาแน่นสูง อาคารขนาดใหญ่ 4-6 ช้ันข้ึนไป 
เมือง (Urban) ความหนาแน่นปานกลาง อาคารขนาดปานกลาง 2-4 ช้ัน 
ชานเมือง (Suburban) ความหนาแน่นต่ า อาคารขนาดเล็ก 2-3 ช้ัน 
 
ตารางท่ี 3  มาตรฐานความหนาแน่นของท่ีอยู่อาศัย 

 
ต าแหน่งท่ีต้ัง ระดับการเข้าถึงของระบบขนส่งสาธารณะ (PTAL) 

0 to 1 2 to 3 4 to 6 
ชานเมือง 150–200 hr/ha 150–250 hr/ha 200–350 hr/ha 

3.8–4.6 hr/unit 35–55 u/ha 35–65 u/ha 45–90 u/ha 
3.1–3.7 hr/unit 40–65 u/ha 40–80 u/ha 55–115 u/ha 
2.7–3.0 hr/unit 50–75 u/ha 50–95 u/ha 70–130 u/ha 

เมือง 150–250 hr/ha 200–450 hr/ha 200–700 hr/ha 
3.8 –4.6 hr/unit 35–65 u/ha 45–120 u/ha 45–185 u/ha 
3.1–3.7 hr/unit 40–80 u/ha 55–145 u/ha 55–225 u/ha 
2.7–3.0 hr/unit 50–95 u/ha 70–170 u/ha 70–260 u/ha 
ศูนย์กลางเมือง 150-300 hr/ha 300–650 hr/ha 650–1100 hr/ha 

3.8–4.6 hr/unit 35–80 u/ha 65–170 u/ha 140–290 u/ha 
3.1–3.7 hr/unit 40–100 u/ha 80–210 u/ha 175–355 u/ha 
2.7–3.0 hr/unit 50–110 u/hr 100–240 u/ha 215–405 u/ha 

หมายเหต:ุ  hr คือ habitable rooms หมายถึงจ านวนหอ้งพัก 
จ านวนหอ้งพักต่อจ านวน 1 อาคาร (hr/unit) 
จ านวนหอ้งพักต่อพื้นที่ 1 เฮกตาร ์(hr/ha) 
จ านวนอาคารต่อพื้นที ่1  เฮกตาร ์(u/ha) 

ที่มา : Housing Supplementary Planning Guidance, London Plan 2016 
 

จากวิธีการก าหนดมาตรฐานความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยจะเห็นได้ว่า ใช้จ านวนห้องพัก
หรือจ านวนอาคารต่อหน่วยการพัฒนา และมีการค านึงถึงการเดินทางเข้าถึงระบบขนส่งมวลชน ซึ่งแสดงให้เห็น

13เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ถึงเจตนารมณ์ของการวางผังเมืองเพ่ือให้ประชาชนที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ใช้ระบบขนส่งมวลชนในการเดินทางใน
ชีวิตประจ าวันได้โดยสะดวก 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
(2.1) ประเภทถนน 

เอกสาร “Transport in the Urban Environment” ซึ่งเอกสารที่ระบุถึงมาตรฐาน  
ในการก่อสร้างและออกแบบถนนประเภทต่างๆ ของประเทศอังกฤษ ไดจ้ าแนกถนนออกเป็นประเภทต่าง ๆ ดังนี้ 

 ถนนสายประธาน (Principal Road) 
ถนนสายประธานเป็นถนนที่จะมีหน้าที่ในการแบกรับพาหนะที่มีการสัญจร

ระยะไกลที่มีความรวดเร็ว ถนนสายประธานจะเป็นถนนที่มีความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรสูง 
และสามารถรองรับรถขนส่งสินค้าหนักได้ ถนนสายประธานจะประกอบไปด้วยโหมดการคมนาคมที่หลากหลาย 
ได้แก่ รถยนต์ จักรยาน และ ขนส่งมวลชน การพัฒนาใหม่ที่อยู่ติดถนนประเภทนี้จ าเป็นจะต้องจัดท าที่จอดรถ
เฉพาะ ที่ซึ่งจะเข้าถึงได้จากด้านข้างหรือด้านในโครงการเท่านั้น และทางเดินเท้าจะต้องถูกแยกออกมา         
ในมาตรฐานนี้ถนนสายประธานจะประกอบไปด้วย 2 เขตทางที่จะถูกแบ่งด้วยเกาะกลางถนน 

 ถนนสายหลัก (Classified Road) 
ถนนสายหลักมีหน้าที่ในการกระจายการจราจรระยะกลางและบริการขนส่ง

มวลแบบล้อยางไปยังย่านต่าง ๆ เช่น ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม  ถนนสายหลักเป็นเส้นทาง
หลักที่จะเข้าสู่พ้ืนที่ในย่านต่าง ๆ ซึ่งรองรับการจราจรหนาแน่นของยานพาหนะหลากหลายประเภท ได้แก่ 
รถยนต์ จักรยาน และระบบขนส่งมวลชน การพัฒนาใหม่ที่เกิดขึ้นตามแนวถนนสายหลักจะต้องจัดท าที่จอดรถ
โดยเฉพาะถนนสายหลักจะมีเขตทางแค่เขตทางเดียว และต้องมีการทางเดินเท้าตลอดแนวเขตทาง 

 ถนนสายรอง (Local Distributor Road) 
ถนนสายรองจะมีองค์ประกอบที่คล้ายกับถนนสายหลัก แต่เน้นความส าคัญที่

การสัญจรโดยระบบขนส่งมวลชน ถนนสายรองท าหน้าที่เป็นถนนที่เชื่อมระหว่างถนนสายประธานและพ้ืนที่ย่าน 
โดยจะแบกรับการจราจรที่หนาแน่นต่ ากว่า และรองรับรถขนส่งสินค้าที่มีน้ าหนักน้อยกว่าถนนสายประธานและ
ถนนสายหลัก ตามแนวถนนประเภทนี้จะเน้นการพัฒนาทางเดินเท้าที่มีคุณภาพ และต้องจัดให้มีช่องจอดริม
ทางโดยเฉพาะในพ้ืนที่ที่จ าเป็น 

 ถนนสายย่อย (Collector Street)  
ถนนสายย่อย คือ เส้นทางในย่านที่อยู่อาศัย ซึ่งมีการจัดเตรียมช่องจราจร

ส าหรับรถประจ าทาง เส้นทางประเภทนี้เป็นเส้นทางหลักเพ่ือการเดินทางเข้าถึงย่านที่อยู่อาศัยจากถนนสาย
ประธาน ถนนสายหลัก และถนนสายรอง 

 ถนนย่านที่อยู่อาศัย (Residential Street) 
ถนนย่านที่อยู่อาศัยเป็นเส้นทางสัญจรในพ้ืนที่อยู่อาศัย ซึ่งจะเชื่อมต่อระหว่าง

ถนนสายรองและถนนสายย่อยกับที่อยู่อาศัยและที่ดินส่วนบุคคล ถนนประเภทนี้ให้ความส าคัญต่อการเดินเท้า
และการใช้จักรยาน จึงจัดให้มีทางจักรยานอยู่ในเขตทางด้วยการออกแบบถนนเน้นการจ ากัดความเร็วของ
รถยนต์ และจัดให้ที่จอดรถมีอยู่ในเขตรั้วบ้าน 

 ทางสัญจรร่วม (Shared Surface Street) 
ทางสัญจรร่วมเป็นรูปแบบถนนที่สามารถใช้งานได้หลายรูปแบบ โดยจ ากัด

เฉพาะยานพาหนะที่เป็นมิตรต่อคนเดิน ถนนถูกออกแบบให้ทางเดินเท้าและเขตทางอยู่ร่วมกัน และมี
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องค์ประกอบพิเศษ เช่น แนวต้นไม้ ม้านั่ง ที่ใช้ออกแบบเส้นทางเหมาะสมกับการเดิน  ที่จอดรถของถนน
ประเภทนี้จะถูกจัดอยู่ในบริเวณด้านหน้าหรือด้านข้างของที่อยู่อาศัย 

 ทางสัญจรย่านพักอาศัย (Home Street) 
ทางสัญจรย่านพักอาศัยเป็นทางสัญจรส าหรับคนในย่านอยู่อาศัยเท่านั้น โดย

ถนนจะมีการออกแบบเพ่ือจ ากัดความเร็วการสัญจร และควบคุมไม่ให้มียานพาหนะพลุกพล่าน เพ่ือส่งเสริมให้
เกิดการเดินเท้าและการใช้จักรยานในชีวิตประจ าวัน และเพ่ือความปลอดภัยของผู้พักอาศัย 

(2.2) แนวทางการออกแบบถนน 
เอกสาร “Transport in the Urban Environment” ได้ระบุองค์ประกอบและ

ขนาดในการออกแบบถนนแต่ละประเภทไว้ดังปรากฏในตารางที่ 4 

14 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ถึงเจตนารมณ์ของการวางผังเมืองเพ่ือให้ประชาชนที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ใช้ระบบขนส่งมวลชนในการเดินทางใน
ชีวิตประจ าวันได้โดยสะดวก 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
(2.1) ประเภทถนน 

เอกสาร “Transport in the Urban Environment” ซึ่งเอกสารที่ระบุถึงมาตรฐาน  
ในการก่อสร้างและออกแบบถนนประเภทต่างๆ ของประเทศอังกฤษ ไดจ้ าแนกถนนออกเป็นประเภทต่าง ๆ ดังนี้ 

 ถนนสายประธาน (Principal Road) 
ถนนสายประธานเป็นถนนที่จะมีหน้าที่ในการแบกรับพาหนะที่มีการสัญจร

ระยะไกลที่มีความรวดเร็ว ถนนสายประธานจะเป็นถนนที่มีความสามารถในการรองรับปริมาณการจราจรสูง 
และสามารถรองรับรถขนส่งสินค้าหนักได้ ถนนสายประธานจะประกอบไปด้วยโหมดการคมนาคมที่หลากหลาย 
ได้แก่ รถยนต์ จักรยาน และ ขนส่งมวลชน การพัฒนาใหม่ที่อยู่ติดถนนประเภทนี้จ าเป็นจะต้องจัดท าที่จอดรถ
เฉพาะ ที่ซึ่งจะเข้าถึงได้จากด้านข้างหรือด้านในโครงการเท่านั้น และทางเดินเท้าจะต้องถูกแยกออกมา         
ในมาตรฐานนี้ถนนสายประธานจะประกอบไปด้วย 2 เขตทางที่จะถูกแบ่งด้วยเกาะกลางถนน 

 ถนนสายหลัก (Classified Road) 
ถนนสายหลักมีหน้าที่ในการกระจายการจราจรระยะกลางและบริการขนส่ง

มวลแบบล้อยางไปยังย่านต่าง ๆ เช่น ที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม  ถนนสายหลักเป็นเส้นทาง
หลักที่จะเข้าสู่พ้ืนที่ในย่านต่าง ๆ ซึ่งรองรับการจราจรหนาแน่นของยานพาหนะหลากหลายประเภท ได้แก่ 
รถยนต์ จักรยาน และระบบขนส่งมวลชน การพัฒนาใหม่ที่เกิดขึ้นตามแนวถนนสายหลักจะต้องจัดท าที่จอดรถ
โดยเฉพาะถนนสายหลักจะมีเขตทางแค่เขตทางเดียว และต้องมีการทางเดินเท้าตลอดแนวเขตทาง 

 ถนนสายรอง (Local Distributor Road) 
ถนนสายรองจะมีองค์ประกอบที่คล้ายกับถนนสายหลัก แต่เน้นความส าคัญที่

การสัญจรโดยระบบขนส่งมวลชน ถนนสายรองท าหน้าที่เป็นถนนที่เชื่อมระหว่างถนนสายประธานและพ้ืนที่ย่าน 
โดยจะแบกรับการจราจรที่หนาแน่นต่ ากว่า และรองรับรถขนส่งสินค้าที่มีน้ าหนักน้อยกว่าถนนสายประธานและ
ถนนสายหลัก ตามแนวถนนประเภทนี้จะเน้นการพัฒนาทางเดินเท้าที่มีคุณภาพ และต้องจัดให้มีช่องจอดริม
ทางโดยเฉพาะในพ้ืนที่ที่จ าเป็น 

 ถนนสายย่อย (Collector Street)  
ถนนสายย่อย คือ เส้นทางในย่านที่อยู่อาศัย ซึ่งมีการจัดเตรียมช่องจราจร

ส าหรับรถประจ าทาง เส้นทางประเภทนี้เป็นเส้นทางหลักเพ่ือการเดินทางเข้าถึงย่านที่อยู่อาศัยจากถนนสาย
ประธาน ถนนสายหลัก และถนนสายรอง 

 ถนนย่านที่อยู่อาศัย (Residential Street) 
ถนนย่านที่อยู่อาศัยเป็นเส้นทางสัญจรในพ้ืนที่อยู่อาศัย ซึ่งจะเชื่อมต่อระหว่าง

ถนนสายรองและถนนสายย่อยกับที่อยู่อาศัยและที่ดินส่วนบุคคล ถนนประเภทนี้ให้ความส าคัญต่อการเดินเท้า
และการใช้จักรยาน จึงจัดให้มีทางจักรยานอยู่ในเขตทางด้วยการออกแบบถนนเน้นการจ ากัดความเร็วของ
รถยนต์ และจัดให้ที่จอดรถมีอยู่ในเขตรั้วบ้าน 

 ทางสัญจรร่วม (Shared Surface Street) 
ทางสัญจรร่วมเป็นรูปแบบถนนที่สามารถใช้งานได้หลายรูปแบบ โดยจ ากัด

เฉพาะยานพาหนะที่เป็นมิตรต่อคนเดิน ถนนถูกออกแบบให้ทางเดินเท้าและเขตทางอยู่ร่วมกัน และมี
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องค์ประกอบพิเศษ เช่น แนวต้นไม้ ม้านั่ง ที่ใช้ออกแบบเส้นทางเหมาะสมกับการเดิน  ที่จอดรถของถนน
ประเภทนี้จะถูกจัดอยู่ในบริเวณด้านหน้าหรือด้านข้างของที่อยู่อาศัย 

 ทางสัญจรย่านพักอาศัย (Home Street) 
ทางสัญจรย่านพักอาศัยเป็นทางสัญจรส าหรับคนในย่านอยู่อาศัยเท่านั้น โดย

ถนนจะมีการออกแบบเพ่ือจ ากัดความเร็วการสัญจร และควบคุมไม่ให้มียานพาหนะพลุกพล่าน เพ่ือส่งเสริมให้
เกิดการเดินเท้าและการใช้จักรยานในชีวิตประจ าวัน และเพ่ือความปลอดภัยของผู้พักอาศัย 

(2.2) แนวทางการออกแบบถนน 
เอกสาร “Transport in the Urban Environment” ได้ระบุองค์ประกอบและ

ขนาดในการออกแบบถนนแต่ละประเภทไว้ดังปรากฏในตารางที่ 4 

15เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(2.3) การก าหนดความเร็ว 
การก าหนดมาตรฐานความเร็วส าหรับถนนในเขตเมือง มีเกณฑ์จ ากัดความเร็ว      

ที่ต่ ากว่าถนนนอกเมืองหรือถนนสายประธาน เนื่องจากการสัญจรในเขตเมืองต้องระมัดระวังอุบัติเหตุในการ
สัญจรมากกว่าพ้ืนที่นอกเขตเมือง (ตารางที่ 5) 

 

ตารางท่ี 5  ระดับความเร็วของถนนในเขตเมืองและนอกเขตเมือง 
 

ระดับความเร็วของถนนในเขตเมอืง ระดับความเร็วของถนนนอกเขตเมือง 
กิโลเมตร/ชั่วโมง กิโลเมตร/ชั่วโมง 

48 60 
64 70 
80 85 
96 100 

ที่มา : Design Manual for Roads and Bridges, 2002 
 

(3) มาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของประเทศอังกฤษ

ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นผู้ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวมเป็นผู้ท าการส ารวจการใช้ประโยชน์ 
ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูลดังกล่าวเป็นฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา เพ่ือให้
การวางแผนการพัฒนาสาธารณูปโภคสอดคล้องกับรูปแบบและปริมาณการใช้งานจริงในแต่ละท้องถิ่น   
รัฐบาลกลางของประเทศอังกฤษจึงไม่มีการก าหนดมาตรฐานกลางของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้   
ทั้งนี้ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคบางประเภทได้ก าหนดข้ึนในรูปแบบของแนวทางการพัฒนา 
(Guideline) ดังต่อไปนี้  

(3.1) การระบายน้ า 
กฎหมายว่าด้วยการบริหารจัดการน้ าท่วมและน้ า ค.ศ. 2010 (Flood and Water 

Management Act 2010) ของอังกฤษได้ระบุถึงหลักการระบายน้ าในเขตพื้นที่เมืองไว้ 2 แนวทาง คือ  
การจัดเตรียมระบบระบายน้ าฝนแยกจากระบบระบายน้ าเสีย และการจัดเตรียมพ้ืนที่โล่งที่น้ าซึมผ่านได้ใน 
เขตเมืองเพ่ือลดความเสี่ยงต่อการเกิดน้ าท่วมฉับพลันเมื่อฝนตกหนัก  ทั้งนี้ เนื่องด้วยการจัดเตรียมระบบระบาย
น้ าฝนเป็นหน้าที่ของรัฐบาลที่มีการด าเนินการครอบคลุมพ้ืนที่เมืองทุกพ้ืนที่แล้ว รัฐบาลจึงได้ผลักดันให้มี
ข้อก าหนดส าหรับนักพัฒนาที่ดินเอกชนเพ่ือให้โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาขึ้นใหม่มีการจัดเตรียมพ้ืนที่ 
ที่น้ าสามารถซึมผ่านได้ ควบคู่กับการปรับปรุงระบบระบายน้ าในโครงการ  สาเหตุของการก าหนดมาตรฐาน
ดังกล่าว เนื่องจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนคอนกรีตเพ่ิมขึ้น ซึ่งจะท าให้ศักยภาพ
การดูดซึมน้ าของพ้ืนที่ลดลง และเกิดปริมาณน้ าฝนที่ตกลงมาและไหลไปตามผิวดิน (Surface Runoff) มากจน
ท่อระบายน้ าสาธารณะไม่สามารถรองรับได้  หน่วยงานภาครัฐจึงก าหนดมาตรฐานส่วนนี้ขึ้นเพ่ือลดการเกิด
น้ าฝนที่ตกลงมาจ านวนหนึ่งซึมลงผิวดินได้ตามธรรมชาติ 

 

16 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(2.3) การก าหนดความเร็ว 
การก าหนดมาตรฐานความเร็วส าหรับถนนในเขตเมือง มีเกณฑ์จ ากัดความเร็ว      

ที่ต่ ากว่าถนนนอกเมืองหรือถนนสายประธาน เนื่องจากการสัญจรในเขตเมืองต้องระมัดระวังอุบัติเหตุในการ
สัญจรมากกว่าพ้ืนที่นอกเขตเมือง (ตารางที่ 5) 

 

ตารางท่ี 5  ระดับความเร็วของถนนในเขตเมืองและนอกเขตเมือง 
 

ระดับความเร็วของถนนในเขตเมอืง ระดับความเร็วของถนนนอกเขตเมือง 
กิโลเมตร/ชั่วโมง กิโลเมตร/ชั่วโมง 

48 60 
64 70 
80 85 
96 100 

ที่มา : Design Manual for Roads and Bridges, 2002 
 

(3) มาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของประเทศอังกฤษ

ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นผู้ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวมเป็นผู้ท าการส ารวจการใช้ประโยชน์ 
ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูลดังกล่าวเป็นฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา เพ่ือให้
การวางแผนการพัฒนาสาธารณูปโภคสอดคล้องกับรูปแบบและปริมาณการใช้งานจริงในแต่ละท้องถ่ิน   
รัฐบาลกลางของประเทศอังกฤษจึงไม่มีการก าหนดมาตรฐานกลางของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้   
ทั้งนี้ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคบางประเภทได้ก าหนดขึ้นในรูปแบบของแนวทางการพัฒนา 
(Guideline) ดังต่อไปนี้  

(3.1) การระบายน้ า 
กฎหมายว่าด้วยการบริหารจัดการน้ าท่วมและน้ า ค.ศ. 2010 (Flood and Water 

Management Act 2010) ของอังกฤษได้ระบุถึงหลักการระบายน้ าในเขตพื้นที่เมืองไว้ 2 แนวทาง คือ  
การจัดเตรียมระบบระบายน้ าฝนแยกจากระบบระบายน้ าเสีย และการจัดเตรียมพ้ืนที่โล่งที่น้ าซึมผ่านได้ใน 
เขตเมืองเพ่ือลดความเสี่ยงต่อการเกิดน้ าท่วมฉับพลันเมื่อฝนตกหนัก  ทั้งนี้ เนื่องด้วยการจัดเตรียมระบบระบาย
น้ าฝนเป็นหน้าที่ของรัฐบาลที่มีการด าเนินการครอบคลุมพ้ืนที่เมืองทุกพ้ืนที่แล้ว รัฐบาลจึงได้ผลักดันให้มี
ข้อก าหนดส าหรับนักพัฒนาที่ดินเอกชนเพ่ือให้โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาขึ้นใหม่มีการจัดเตรียมพ้ืนที่ 
ที่น้ าสามารถซึมผ่านได้ ควบคู่กับการปรับปรุงระบบระบายน้ าในโครงการ  สาเหตุของการก าหนดมาตรฐาน
ดังกล่าว เนื่องจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จะท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนคอนกรีตเพ่ิมขึ้น ซึ่งจะท าให้ศักยภาพ
การดูดซึมน้ าของพ้ืนที่ลดลง และเกิดปริมาณน้ าฝนที่ตกลงมาและไหลไปตามผิวดิน (Surface Runoff) มากจน
ท่อระบายน้ าสาธารณะไม่สามารถรองรับได้  หน่วยงานภาครัฐจึงก าหนดมาตรฐานส่วนนี้ขึ้นเพ่ือลดการเกิด
น้ าฝนที่ตกลงมาจ านวนหนึ่งซึมลงผิวดินได้ตามธรรมชาติ 

 

17เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ที่มา : www.duratex.co.uk 

รูปที่ 6  ความสามารถในการซึมผ่านของพ้ืนผิว 
 
หลักการในเตรียมพ้ืนที่ที่น้ าซึมผ่านได้ภายใต้แนวคิดระบบระบายน้ าอย่างยั่งยืน 

(Sustainable Drainage Systems) ของส านักงานสิ่งแวดล้อม (Environment Agency) ของประเทศอังกฤษ 
ได้ระบรุูปแบบการพ้ืนที่ที่น้ าซึมผ่านได้ตามธรรมชาติไว้ดังนี้ 

 ทางเดินที่น้ าสามารถซึมผ่านได้ (Permeable Pavements) 
ทางเดินในพ้ืนที่โครงการพัฒนาสามารถเพ่ิมศักยภาพการการระบายน้ าได้โดย

การจัดเตรียมพ้ืนผิวที่มีรูพรุนที่ท าจากวัสดุ เช่น ก้อนคอนกรีตบด ยางมะตอยที่มีรูพรุน เพ่ือให้น้ าแทรกซึมเข้าสู่
ชั้นใต้ดินหรือเก็บไว้ในอ่างเก็บน้ าใต้ดินก่อนที่จะปล่อยให้ซึมสู่ชั้นใต้ดินตามธรรมชาติ   

 แอ่งน้ า (Swales and Basins) 
ภายในพ้ืนที่โครงการสามารถจัดเตรียมแอ่งน้ าเพ่ือความสวยงามซึ่งสามารถใช้

เป็นที่จัดเก็บน้ าชั่วคราวยามเกิดพายุฝน และช่วยอ านวยความสะดวกในการกรองสารมลพิษที่สะสมและรวมตัว
อยู่บนพ้ืนผิว  แอ่งน้ าสามารถติดตั้งให้เป็นส่วนหนึ่งของเครือข่ายการระบายน้ าที่เชื่อมต่อกับบ่อหรือพ้ืนที่ชุ่มน้ า
ก่อนที่จะปล่อยไปตามธรรมชาติ  

 หลังคาสีเขียวและการใช้น้ าฝนซ้ า (Green Roofs and Rainwater Reuse) 
หลังคาสีเขียวและการใช้น้ าฝนซ้ าเป็นเทคนิคที่ช่วยลดอัตราการไหลและ

ปรับปรุงคุณภาพน้ า หลังคาสีเขียวสามารถลดการไหลสูงสุดและปริมาตรรวมของน้ าที่ปล่อยออกมา รวมถึงมี
ส่วนช่วยในการปรับปรุงคุณภาพน้ าก่อนเข้าสู่การบ าบัด การใช้น้ าฝนซ้ าเป็นการพัฒนาระบบเก็บรวบรวมน้ าฝน
ในบริเวณพ้ืนที่และใช้เป็นแหล่งน้ าอุปโภค เช่น ใช้เป็นน้ ารดต้นไม้ ใช้เป็นน้ าในห้องน้ า 

 บ่อน้ าและพ้ืนที่ชุ่มน้ า (Ponds and Wetlands) 
บ่อน้ าและพ้ืนที่ชุ่มน้ าสามารถออกแบบให้เป็นพ้ืนที่สวยงามและเพ่ิมความ

หลากหลายทางชีวภาพ โดยการออกแบบร่วมกับการอนุรักษ์แหล่งน้ าถาวร  บ่อน้ าและพ้ืนที่ชุ่มน้ าสามารถ
ออกแบบเพื่อรองรับน้ าในช่วงที่เกิดพายุฝนเพ่ือเพ่ิมความสามารถของพ้ืนที่ในการเก็บกักน้ า  สาหร่ายและพืชใน
พ้ืนที่ชุ่มน้ าสามารถช่วยกรองและการก าจัดสารอินทรีย์ในน้ าก่อนปล่อยเข้าสู่ระบบบ าบัด   

(3.2) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
นโยบายว่าด้วยการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานระดับชาติ (National Infrastructure 

Plan 2014) ของอังกฤษได้ก าหนดวิธีในการจัดการขยะมูลฝอยอย่างยั่งยืน โดยออกข้อก าหนดทางกฎหมาย
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ร่วมกับสหภาพยุโรปเพ่ือการบริหารจัดการขยะมูลฝอยตามหลักการ 3 R (Reduce Recycle and Reuse) 
โดยวิธีดังต่อไปนี้ 

 การก าจัดโดยการฝังกลบและการเผาไหม้โดยไมเ่กิดควัน 
 การน ามาใช้ซ้ า 
 การน ากลับมาใช้ประโยชน์อีก 
 การน ากลับเข้ากระบวนการผลิตใหม่ (Re-Process) 
 การลดการบริโภคสินค้าที่ไม่จ าเป็น 

 

 
ที่มา : The EU Requirements, Waste (England and Wales) Regulations, 2011 

รูปที่ 7  การจัดการขยะมูลฝอยอย่างยั่งยืน 
 

(3.3) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
 การรวบรวมน้ าเสีย 

เอกสารว่าด้วยการก าจัดของเสียในประเทศอังกฤษ (Sewage Treatment in the 
UK)  ซึ่งจัดท าโดย Department for environment, Food & Rural Affairs ระบุให้มีการรวบรวมน้ าเสียจาก 3 
แหล่งและแยกระบบการจัดการ ดังนี้ 

- การระบายน้ าจากพื้นผิวที่เก็บรวบรวมน้ าฝนที่ไหลออกจากถนนและ 
เขตเมืองและการปล่อยน้ าตรงไปยังแหล่งน้ าในท้องถิ่น 

- ท่อระบายน้ าซึ่งรวบรวมน้ าฝนและน้ าเสียจากแหล่งภายในประเทศ
อุตสาหกรรมการค้าและอ่ืน ๆ 

18 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ที่มา : www.duratex.co.uk 

รูปที่ 6  ความสามารถในการซึมผ่านของพ้ืนผิว 
 
หลักการในเตรียมพ้ืนที่ที่น้ าซึมผ่านได้ภายใต้แนวคิดระบบระบายน้ าอย่างยั่งยืน 

(Sustainable Drainage Systems) ของส านักงานสิ่งแวดล้อม (Environment Agency) ของประเทศอังกฤษ 
ได้ระบรุูปแบบการพ้ืนที่ที่น้ าซึมผ่านได้ตามธรรมชาติไว้ดังนี้ 

 ทางเดินที่น้ าสามารถซึมผ่านได้ (Permeable Pavements) 
ทางเดินในพ้ืนที่โครงการพัฒนาสามารถเพ่ิมศักยภาพการการระบายน้ าได้โดย

การจัดเตรียมพ้ืนผิวที่มีรูพรุนที่ท าจากวัสดุ เช่น ก้อนคอนกรีตบด ยางมะตอยที่มีรูพรุน เพ่ือให้น้ าแทรกซึมเข้าสู่
ชั้นใต้ดินหรือเก็บไว้ในอ่างเก็บน้ าใต้ดินก่อนที่จะปล่อยให้ซึมสู่ชั้นใต้ดินตามธรรมชาติ   

 แอ่งน้ า (Swales and Basins) 
ภายในพ้ืนที่โครงการสามารถจัดเตรียมแอ่งน้ าเพ่ือความสวยงามซึ่งสามารถใช้

เป็นที่จัดเก็บน้ าชั่วคราวยามเกิดพายุฝน และช่วยอ านวยความสะดวกในการกรองสารมลพิษที่สะสมและรวมตัว
อยู่บนพ้ืนผิว  แอ่งน้ าสามารถติดตั้งให้เป็นส่วนหนึ่งของเครือข่ายการระบายน้ าที่เชื่อมต่อกับบ่อหรือพ้ืนที่ชุ่มน้ า
ก่อนที่จะปล่อยไปตามธรรมชาติ  

 หลังคาสีเขียวและการใช้น้ าฝนซ้ า (Green Roofs and Rainwater Reuse) 
หลังคาสีเขียวและการใช้น้ าฝนซ้ าเป็นเทคนิคที่ช่วยลดอัตราการไหลและ

ปรับปรุงคุณภาพน้ า หลังคาสีเขียวสามารถลดการไหลสูงสุดและปริมาตรรวมของน้ าที่ปล่อยออกมา รวมถึงมี
ส่วนช่วยในการปรับปรุงคุณภาพน้ าก่อนเข้าสู่การบ าบัด การใช้น้ าฝนซ้ าเป็นการพัฒนาระบบเก็บรวบรวมน้ าฝน
ในบริเวณพ้ืนที่และใช้เป็นแหล่งน้ าอุปโภค เช่น ใช้เป็นน้ ารดต้นไม้ ใช้เป็นน้ าในห้องน้ า 

 บ่อน้ าและพ้ืนที่ชุ่มน้ า (Ponds and Wetlands) 
บ่อน้ าและพ้ืนที่ชุ่มน้ าสามารถออกแบบให้เป็นพ้ืนที่สวยงามและเพ่ิมความ

หลากหลายทางชีวภาพ โดยการออกแบบร่วมกับการอนุรักษ์แหล่งน้ าถาวร  บ่อน้ าและพ้ืนที่ชุ่มน้ าสามารถ
ออกแบบเพื่อรองรับน้ าในช่วงที่เกิดพายุฝนเพ่ือเพ่ิมความสามารถของพ้ืนที่ในการเก็บกักน้ า  สาหร่ายและพืชใน
พ้ืนที่ชุ่มน้ าสามารถช่วยกรองและการก าจัดสารอินทรีย์ในน้ าก่อนปล่อยเข้าสู่ระบบบ าบัด   

(3.2) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
นโยบายว่าด้วยการลงทุนโครงสร้างพ้ืนฐานระดับชาติ (National Infrastructure 

Plan 2014) ของอังกฤษได้ก าหนดวิธีในการจัดการขยะมูลฝอยอย่างยั่งยืน โดยออกข้อก าหนดทางกฎหมาย
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ร่วมกับสหภาพยุโรปเพ่ือการบริหารจัดการขยะมูลฝอยตามหลักการ 3 R (Reduce Recycle and Reuse) 
โดยวิธีดังต่อไปนี้ 

 การก าจัดโดยการฝังกลบและการเผาไหม้โดยไมเ่กิดควัน 
 การน ามาใช้ซ้ า 
 การน ากลับมาใช้ประโยชน์อีก 
 การน ากลับเข้ากระบวนการผลิตใหม่ (Re-Process) 
 การลดการบริโภคสินค้าที่ไม่จ าเป็น 

 

 
ที่มา : The EU Requirements, Waste (England and Wales) Regulations, 2011 

รูปที่ 7  การจัดการขยะมูลฝอยอย่างยั่งยืน 
 

(3.3) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
 การรวบรวมน้ าเสีย 

เอกสารว่าด้วยการก าจัดของเสียในประเทศอังกฤษ (Sewage Treatment in the 
UK)  ซึ่งจัดท าโดย Department for environment, Food & Rural Affairs ระบุให้มีการรวบรวมน้ าเสียจาก 3 
แหล่งและแยกระบบการจัดการ ดังนี้ 

- การระบายน้ าจากพื้นผิวที่เก็บรวบรวมน้ าฝนที่ไหลออกจากถนนและ 
เขตเมืองและการปล่อยน้ าตรงไปยังแหล่งน้ าในท้องถิ่น 

- ท่อระบายน้ าซึ่งรวบรวมน้ าฝนและน้ าเสียจากแหล่งภายในประเทศ
อุตสาหกรรมการค้าและอ่ืน ๆ 

19เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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- การระบายน้ าเสียจากชุมชน 
ความต้องการขั้นพ้ืนฐานของระบบท่อน้ าทิ้งรวมต้องมีขนาดใหญ่พอที่จะได้รับ

และจัดการน้ าจากฝนได้อย่างมีประสิทธิภาพจากสภาพอากาศที่เปียกชื้นตามฤดูกาล อย่างไรก็ตาม กรณีที่ฝน
ตกหนักอย่างต่อเนื่องเกินขีดความสามารถของระบบท่อน้ าทิ้งรวมชั่วคราว ควรมีท่อระบายน้ าแบบรวมซึ่งได้รับ
การออกแบบและสร้างขึ้นเพื่อเป็นส่วนหนึ่งของระบบท่อน้ าทิ้งรวม 

 การบ าบัดน้ าเสีย 
เอกสารว่าด้วยการก าจัดของเสียในประเทศอังกฤษ (Sewage Treatment in 

the UK) ซึ่งจัดท าโดย Department for Environment, Food & Rural Affairs ระบุหลักการบ าบัดน้ าเสียจาก
ขั้นตอนการใช้วิธีการทางธรรมชาติไปจนถึงการใช้สารเคมีในการบ าบัดตามข้ันตอนดังนี้ 

- การบ าบัดขั้นต้น (Preliminary Treatment) เป็นการบ าบัดเพ่ือแยกทราย 
กรวด และของแข็งขนาดใหญ่ ออกจากของเหลวหรือน้ าเสีย โดยเครื่องจักร
อุปกรณ์ท่ีใช้ประกอบด้วย ตะแกรงหยาบ (Coarse Screen) 

- การบ าบัดเบื้องต้น (Primary Treatment) : เป็นการบ าบัดเพ่ือแยกทราย 
กรวด และของแข็งอีกครั้ง โดยใช้ตะแกรงละเอียด (Fine Screen) ถังดักกรวด
ทราย (Grit Chamber) ถังตกตะกอนเบื้องต้น (Primary Sedimentation 
Tank) และเครื่องก าจัดไขฝ้า (Skimming Devices) 

- การบ าบัดขั้นที่สอง (Secondary Treatment) : การบ าบัดทางชีวภาพ 
(Biological Treatment) จะอาศัยหลักการเลี้ยงจุลินทรีย์ในระบบภายใต้
สภาวะที่สามารถควบคุมได้ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการกินสารอินทรีย์ได้
รวดเร็วกว่าที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติ และแยกตะกอนจุลินทรีย์ออกจากน้ า
ทิ้งโดยใช้ถังตกตะกอน (Secondary Sedimentation Tank) ท าให้น้ าทิ้ง
มีคุณภาพดีขึ้น จากนั้นจึงผ่านเข้าระบบฆ่าเชื้อโรค (Disinfection) เพ่ือให้
แน่ใจว่าไม่มีจุลินทรีย์ที่ก่อให้เกิดโรคปนเปื้อน ก่อนจะระบายน้ าทิ้งลงสู่
แหล่งน้ าธรรมชาติ หรือน ากลับไปใช้ประโยชน์ (Reuse) 

- การบ าบัดขั้นสูง (Tertiary Treatment) : เป็นกระบวนการก าจัดสารอาหาร 
(ไนโตรเจนและฟอสฟอรัส) สี สารแขวนลอยที่ตกตะกอนยาก และอ่ืนๆ  
ซึ่งยังไม่ได้ถูกก าจัดโดยกระบวนการบ าบัดขั้นที่สอง ทั้งนี้เพ่ือปรับปรุง
คุณภาพน้ า ให้ดียิ่ งขึ้นเพียงพอที่จะน ากลับมาใช้ใหม่ ได้ (Recycle) 
นอกจากนี้ยังช่วย ป้องกันการเติบโตผิดปกติของสาหร่ายที่เป็นสาเหตุท าให้
เกิดน้ าเน่า แก้ไขปัญหาความน่ารังเกียจของแหล่งน้ าอันเนื่องจากสี และ
แก้ไขปัญหาอ่ืนๆ ที่ระบบบ าบัดขั้นที่สองไม่สามารถก าจัดได้ 

(4) มาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานพยาบาล 

มาตรฐานด้านการให้บริการด้านสาธารณสุขของประเทศอังกฤษอยู่บนหลักการ 
ที่ค านึงถึงความเพียงพอต่อจ านวนประชากรและระยะเวลาที่ใช้ในการเข้าถึงสถานพยาบาล ทั้งนี้ โดยทั่วไป 
การให้บริการสาธารณสุขของประเทศอังกฤษจะยึดหลักการให้บริการ 2 ระดับ ได้แก่ การดูแลทางด้าน
สาธารณสุขเบื้องต้น (Primary Health Care) และการดูแลสุขภาพขั้นทุติยภูมิ (Secondary Health Care) 
ซึ่งมาตรฐานการให้บริการต่างกัน ดังนี้  
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 การดูแลทางด้านสาธารณสุขเบื้องต้นจะครอบคลุมการให้บริการ เช่น NHS 
Direct, NHS Walk-in Centres, GP Practices, Dentists, Opticians    
เป็นต้น การให้บริการต้องครอบคลุมพ้ืนที่ชุมชนเมืองของแต่ละรัฐ และ
ศูนย์บริการต้องตั้งอยู่ในที่สามารถเดินทางไปใช้บริการได้สะดวกภายใน 30 นาที 
มีบุคลากร เครื่องมือ อุปกรณ์และการจัดการตามเกณฑ์มาตรฐาน หน่วยบริการ
ขั้นปฐมภูมิรับผิดชอบดูแลประชากรไม่เกิน 10,000 คนต่อหน่วย  ทั้งนี้ 
มาตรฐานเรื่องเวลาในการเดินทางและจ านวนประชากรเป็นตัวเลขที่องค์การ
เพ่ือความร่วมมือและการพัฒนาทางเศรษฐกิจ (OECD) ใช้เป็นมาตรฐาน 
ในการวัดระดับการให้บริการด้านสาธารณสุข 

 ส่วนการดูแลสุขภาพขั้นทุติยภูมิ จะเป็นการบริการที่มีความเป็นเฉพาะทาง 
ได้แก่  Emergency and Urgent Care, Ambulance Trusts, NHS Trusts, 
Mental Health Trusts, และ Care Trusts เป็นบริการส าหรับประชาชนที่มี
ภาวะฉุกเฉิน การให้บริการจะขึ้นอยู่กับขนาดของประชากรและรัศมีการบริการ
ที่สถานบริการแต่ละประเภทจะสามารถให้บริการได้ 

(4.2) สวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว 
ผลการศึกษาเอกสารว่าด้วยการให้บริการด้านสวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว     

ที่จัดท าโดยรัฐส่วนกลาง รวมถึงมหานครลอนดอนท าให้ทราบว่า เกณฑ์และมาตรฐานให้บริการสวนสาธารณะ
และพ้ืนที่สีเขียวของประเทศอังกฤษอยู่บนหลักการดังนี้  

 การจัดให้มีปริมาณพ้ืนที่สวนสาธารณะแลพ้ืนที่สีเขียวเพียงพอต่อจ านวน
ประชากร 

 การก าหนดมาตรฐานขนาดพ้ืนที่และระยะห่างจากที่อยู่อาศัยโดยรอบตาม
ประเภทของสวนสาธารณะ 

สวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียวในประเทศอังกฤษมีความส าคัญในการเสริมสร้าง
สุขลักษณะและยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน โดยประเทศอั งกฤษได้ก าหนดค่ามาตรฐานพ้ืนที่
สวนสาธารณะที่ 17.5 ไร่ ต่อ ประชากร 1,000 คน และพ้ืนที่สีเขียวอยู่ที่ 23 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน 
ส าหรับกรุงลอนดอนได้แบ่งประเภทพ้ืนที่โล่งว่างสาธารณะไว้ 7 ประเภท ได้แก่ 

 สวนสาธารณะระดับภาค (Regional Parks) 
 สวนสาธารณะระดับเมือง (Metropolitan Parks) 
 สวนสาธารณะระดับย่าน (District Parks) 
 สวนสาธารณะระดับท้องถิ่น (Local Parks and Open Spaces) 
 สวนสาธารณะขนาดเล็ก (Small Open Spaces) 
 สวนหย่อม (Pocket Parks)  
 พ้ืนที่สาธารณะตามเส้นทาง (Linear Open Spaces) 
ทั้งนี้ พ้ืนที่สีเขียวอยู่ที่ 23 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คนนับเป็นมาตรฐานที่สูงมาก 

เนื่องจากองค์การอนามัยโลก (WHO) ได้ก าหนดมาตรฐานให้เมืองต้องจัดเตรียมพื้นที่สีเขียวไว้มากกว่า     
9 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน  นอกจากนั้นระยะห่างของสวนสาธารณะจากที่อยู่อาศัยตามที่ปรากฏใน

20 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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- การระบายน้ าเสียจากชุมชน 
ความต้องการขั้นพ้ืนฐานของระบบท่อน้ าทิ้งรวมต้องมีขนาดใหญ่พอที่จะได้รับ

และจัดการน้ าจากฝนได้อย่างมีประสิทธิภาพจากสภาพอากาศที่เปียกชื้นตามฤดูกาล อย่างไรก็ตาม กรณีที่ฝน
ตกหนักอย่างต่อเนื่องเกินขีดความสามารถของระบบท่อน้ าทิ้งรวมชั่วคราว ควรมีท่อระบายน้ าแบบรวมซึ่งได้รับ
การออกแบบและสร้างขึ้นเพื่อเป็นส่วนหนึ่งของระบบท่อน้ าทิ้งรวม 

 การบ าบัดน้ าเสีย 
เอกสารว่าด้วยการก าจัดของเสียในประเทศอังกฤษ (Sewage Treatment in 

the UK) ซึ่งจัดท าโดย Department for Environment, Food & Rural Affairs ระบุหลักการบ าบัดน้ าเสียจาก
ขั้นตอนการใช้วิธีการทางธรรมชาติไปจนถึงการใช้สารเคมีในการบ าบัดตามข้ันตอนดังนี้ 

- การบ าบัดขั้นต้น (Preliminary Treatment) เป็นการบ าบัดเพ่ือแยกทราย 
กรวด และของแข็งขนาดใหญ่ ออกจากของเหลวหรือน้ าเสีย โดยเครื่องจักร
อุปกรณ์ท่ีใช้ประกอบด้วย ตะแกรงหยาบ (Coarse Screen) 

- การบ าบัดเบื้องต้น (Primary Treatment) : เป็นการบ าบัดเพ่ือแยกทราย 
กรวด และของแข็งอีกครั้ง โดยใช้ตะแกรงละเอียด (Fine Screen) ถังดักกรวด
ทราย (Grit Chamber) ถังตกตะกอนเบื้องต้น (Primary Sedimentation 
Tank) และเครื่องก าจัดไขฝ้า (Skimming Devices) 

- การบ าบัดขั้นที่สอง (Secondary Treatment) : การบ าบัดทางชีวภาพ 
(Biological Treatment) จะอาศัยหลักการเลี้ยงจุลินทรีย์ในระบบภายใต้
สภาวะที่สามารถควบคุมได้ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการกินสารอินทรีย์ได้
รวดเร็วกว่าที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติ และแยกตะกอนจุลินทรีย์ออกจากน้ า
ทิ้งโดยใช้ถังตกตะกอน (Secondary Sedimentation Tank) ท าให้น้ าทิ้ง
มีคุณภาพดีขึ้น จากนั้นจึงผ่านเข้าระบบฆ่าเชื้อโรค (Disinfection) เพ่ือให้
แน่ใจว่าไม่มีจุลินทรีย์ที่ก่อให้เกิดโรคปนเปื้อน ก่อนจะระบายน้ าทิ้งลงสู่
แหล่งน้ าธรรมชาติ หรือน ากลับไปใช้ประโยชน์ (Reuse) 

- การบ าบัดขั้นสูง (Tertiary Treatment) : เป็นกระบวนการก าจัดสารอาหาร 
(ไนโตรเจนและฟอสฟอรัส) สี สารแขวนลอยที่ตกตะกอนยาก และอ่ืนๆ  
ซึ่งยังไม่ได้ถูกก าจัดโดยกระบวนการบ าบัดขั้นที่สอง ทั้งนี้เพ่ือปรับปรุง
คุณภาพน้ า ให้ดียิ่ งขึ้นเพียงพอที่จะน ากลับมาใช้ใหม่ ได้ (Recycle) 
นอกจากนี้ยังช่วย ป้องกันการเติบโตผิดปกติของสาหร่ายที่เป็นสาเหตุท าให้
เกิดน้ าเน่า แก้ไขปัญหาความน่ารังเกียจของแหล่งน้ าอันเนื่องจากสี และ
แก้ไขปัญหาอ่ืนๆ ที่ระบบบ าบัดขั้นที่สองไม่สามารถก าจัดได้ 

(4) มาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานพยาบาล 

มาตรฐานด้านการให้บริการด้านสาธารณสุขของประเทศอังกฤษอยู่บนหลักการ 
ที่ค านึงถึงความเพียงพอต่อจ านวนประชากรและระยะเวลาที่ใช้ในการเข้าถึงสถานพยาบาล ทั้งนี้ โดยทั่วไป 
การให้บริการสาธารณสุขของประเทศอังกฤษจะยึดหลักการให้บริการ 2 ระดับ ได้แก่ การดูแลทางด้าน
สาธารณสุขเบื้องต้น (Primary Health Care) และการดูแลสุขภาพขั้นทุติยภูมิ (Secondary Health Care) 
ซึ่งมาตรฐานการให้บริการต่างกัน ดังนี้  

 

21 
 

 การดูแลทางด้านสาธารณสุขเบื้องต้นจะครอบคลุมการให้บริการ เช่น NHS 
Direct, NHS Walk-in Centres, GP Practices, Dentists, Opticians    
เป็นต้น การให้บริการต้องครอบคลุมพ้ืนที่ชุมชนเมืองของแต่ละรัฐ และ
ศูนย์บริการต้องตั้งอยู่ในที่สามารถเดินทางไปใช้บริการได้สะดวกภายใน 30 นาที 
มีบุคลากร เครื่องมือ อุปกรณ์และการจัดการตามเกณฑ์มาตรฐาน หน่วยบริการ
ขั้นปฐมภูมิรับผิดชอบดูแลประชากรไม่เกิน 10,000 คนต่อหน่วย  ทั้งนี้ 
มาตรฐานเรื่องเวลาในการเดินทางและจ านวนประชากรเป็นตัวเลขที่องค์การ
เพ่ือความร่วมมือและการพัฒนาทางเศรษฐกิจ (OECD) ใช้เป็นมาตรฐาน 
ในการวัดระดับการให้บริการด้านสาธารณสุข 

 ส่วนการดูแลสุขภาพขั้นทุติยภูมิ จะเป็นการบริการที่มีความเป็นเฉพาะทาง 
ได้แก่  Emergency and Urgent Care, Ambulance Trusts, NHS Trusts, 
Mental Health Trusts, และ Care Trusts เป็นบริการส าหรับประชาชนที่มี
ภาวะฉุกเฉิน การให้บริการจะขึ้นอยู่กับขนาดของประชากรและรัศมีการบริการ
ที่สถานบริการแต่ละประเภทจะสามารถให้บริการได้ 

(4.2) สวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว 
ผลการศึกษาเอกสารว่าด้วยการให้บริการด้านสวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว     

ที่จัดท าโดยรัฐส่วนกลาง รวมถึงมหานครลอนดอนท าให้ทราบว่า เกณฑ์และมาตรฐานให้บริการสวนสาธารณะ
และพ้ืนที่สีเขียวของประเทศอังกฤษอยู่บนหลักการดังนี้  

 การจัดให้มีปริมาณพ้ืนที่สวนสาธารณะแลพ้ืนที่สีเขียวเพียงพอต่อจ านวน
ประชากร 

 การก าหนดมาตรฐานขนาดพ้ืนที่และระยะห่างจากที่อยู่อาศัยโดยรอบตาม
ประเภทของสวนสาธารณะ 

สวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียวในประเทศอังกฤษมีความส าคัญในการเสริมสร้าง
สุขลักษณะและยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน โดยประเทศอั งกฤษได้ก าหนดค่ามาตรฐานพ้ืนที่
สวนสาธารณะที่ 17.5 ไร่ ต่อ ประชากร 1,000 คน และพ้ืนที่สีเขียวอยู่ที่ 23 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน 
ส าหรับกรุงลอนดอนได้แบ่งประเภทพ้ืนที่โล่งว่างสาธารณะไว้ 7 ประเภท ได้แก่ 

 สวนสาธารณะระดับภาค (Regional Parks) 
 สวนสาธารณะระดับเมือง (Metropolitan Parks) 
 สวนสาธารณะระดับย่าน (District Parks) 
 สวนสาธารณะระดับท้องถิ่น (Local Parks and Open Spaces) 
 สวนสาธารณะขนาดเล็ก (Small Open Spaces) 
 สวนหย่อม (Pocket Parks)  
 พ้ืนที่สาธารณะตามเส้นทาง (Linear Open Spaces) 
ทั้งนี้ พ้ืนที่สีเขียวอยู่ที่ 23 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คนนับเป็นมาตรฐานที่สูงมาก 

เนื่องจากองค์การอนามัยโลก (WHO) ได้ก าหนดมาตรฐานให้เมืองต้องจัดเตรียมพื้นที่สีเขียวไว้มากกว่า     
9 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน  นอกจากนั้นระยะห่างของสวนสาธารณะจากที่อยู่อาศัยตามที่ปรากฏใน

21เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางต่อไปแสดงให้เห็นว่าสวนสาธารณะขนาดสวนหย่อมจนถึงสวนสาธารณะระดับย่านเป็นสวนสาธารณะที่
ควรอยู่ในระยะเดินหรือระยะที่สามารถเดินทางได้โดยจักรยาน (0.4 – 1.2 กิโลเมตร) 

 
ตารางท่ี 6  มาตรฐานพื้นที่โล่งว่างสาธารณะของกรุงลอนดอน 
 

พื้นที่โล่งว่างสาธารณะ ขนาดพื้นที่ ระยะห่างจาก 
ที่อยู่อาศัย 

สวนสาธารณะระดับภาค 
- พื้นท่ีขนาดใหญ่ โครงข่ายหลักพื้นท่ีสีเขียวของเมือง รองรับผู้คนจ านวน

มาก สามารถเข้าถึงพื้นท่ีได้อย่างง่ายโดยขนส่งสาธารณะรูปแบบต่างๆ 
และทางอื่นๆอย่างมีประสิทธิภาพ อ านวยสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน
หลากหลาย อาทิ พื้นท่ีสันทนาการ พื้นท่ีนันทนาการ พื้นท่ีธรรมชาติ 
ตั้งอยู่บนมาตรฐานระดับสูง 

400 เฮกตาร์ 3.2 – 8 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับเมือง 
- พื้นท่ีสาธารณะอ านวยความสะดวกครบครับ และมีความคล้ายคลึงกับ

สวนสาธารณะระดับภาค รัศมีการบริการครอบคลุมพื้นท่ีเล็กลงมารองจาก
สวนสาธารณะระดับภาค สามารถเข้าถึงได้โดยง่ายโดยระบบขนส่งมวลชน 
และตั้งอยู่บนพื้นฐานมาตรฐานระดับสูง 

60 เฮกตาร์ 3.2 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับย่าน 
- พื้นท่ีสีเขียวขนาดใหญ่ เป็นท่ีตั้งของพื้นท่ีธรรมชาติหลากหลายประเภท 

รองรับกิจกรรมหลากหลายรูปแบบ สันทนาการ และนันทนาการ รวมถึง
พื้นท่ีเล่นกีฬากลางแจ้งส าหรับผู้ใช้ทุกเพศทุกวัย  

20 เฮกตาร์ 1.2 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับท้องถิ่น 
- พื้นท่ีนันทนาการในรูปลานกิจกรรม พื้นท่ีสนามเด็กเล่น พื้นท่ีพบปะพูดคุย

สนทนาท่ามกลางบรรยากาศธรรมชาติ 
2 เฮกตาร์ 400 เมตร 

สวนสาธารณะขนาดเล็ก 
- สวน พื้นท่ีน่ังเล่นละแวกบ้าน พื้นท่ีสนามเด็กเล่น และพื้นท่ีท่ีสามารถ

เข้าถึงธรรมชาติ การพบปะและนั่งพูดคุย 

น้อยกว่า 
2 เฮกตาร์ 

น้อยกว่า 
400 เมตร 

สวนหย่อม 
- พื้นท่ีโล่งสีเขียวขนาดเล็ก สามารถเข้าถึงธรรมชาติ เน้นกิจกรรมเพื่อการ

พักผ่อนหย่อนใจ และเป็นกันเอง บางท่ีอาจมีท่ีน่ังพัก หรือ อุปกรณ์ในการ
ออกก าลังกาย 

น้อยกว่า 
0.4 เฮกตาร์ 

น้อยกว่า 
400 เมตร 

พื้นที่สาธารณะตามเส้นทาง 
- พื้นท่ีสาธารณะขนาบริมแม่น้ าเทมส์ คลอง เส้นทางน้ าต่างๆ หรือทางรถไฟ

ท่ีไม่มีการเดินรถแล้ว มีแนวโน้มและโอกาสในการพัฒนาให้เกิดเป็นพื้นท่ี
นันทนาการ มักเกิดขึ้นในพื้นท่ีท่ีมีความน่าสนใจ อาจไม่สามารถเข้าถึงได้
อย่างสะดวกเน่ืองจากเป็นพื้นท่ีท่ีมีเอกลักษณ์  

ตามความ
เหมาะสม เท่าท่ีเป็นไปได้ 

ที่มา : Greater London Authority, 2011 
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(5) มาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
ปัญหาน้ าท่วมนับเป็นปัญหาภัยพิบัติที่ส าคัญของประเทศอังกฤษ ซึ่งนอกจากพัฒนาระบบ

ระบายน้ าในพ้ืนที่เมืองแล้ว ยังมีการก าหนดพ้ืนที่เสี่ยงภัยเพ่ือจัดเตรียมการใช้ประโยชน์ที่ดินรองรับอุทกภัย  
โดยมีการก าหนดพ้ืนที่ 4 รูปแบบ ดังนี้ 

(5.1) พ้ืนที่ทั่วไป เป็นพ้ืนที่ที่ไม่มีความเสี่ยงในการเกิดน้ าท่วม  ในพ้ืนที่ไม่ก าหนดข้อห้าม
ในการใช้ประโยชน์ที่ดิน  แต่ให้มีการจัดเตรียมโครงสร้างพ้ืนฐานที่จ าเป็น
ประกอบด้วยโครงข่ายการคมนาคม เส้นทางอพยพเมื่อเกิดภัยพิบัติ  และ
สาธารณูปการที่จ าเป็น เช่น โรงไฟฟ้า ระบบระบายน้ า กังหันลมปั่นไฟ 

(5.2) พ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงมาก (Highly Vulnerable) เป็นพ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงในการเกิด
น้ าท่วมสูง มีการเกิดน้ าท่วมจากแม่น้ าหรือน้ าท่วมผิวดินคิดเป็นคาบอุบัติซ้ า 200 ปี 
และการเกิดน้ าท่วมจากน้ าทะเลหนุนคิดเป็นคาบอุบัติซ้ า 200 ปี  ก าหนดไม่ให้มี
การใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีความเสี่ยงต่ออุทกภัย และให้มีการจัดเตรียมสถานีต ารวจ
และสถานีดับเพลิง รวมถึงศูนย์กลางการติดต่อเมื่อเกิดภัยพิบัติ จุดรวมพลและที่พัก
ชั่วคราว และจุดจอดรถ  

(5.3) พ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงปานกลาง (More Vulnerable) เป็นพ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงในการ
เกิดน้ าท่วมปานกลาง มีการเกิดน้ าท่วมจากแม่น้ าหรือน้ าท่วมผิวดินคิดเป็นคาบอุบัติซ้ า 
1,000 ปี และการเกิดน้ าท่วมจากน้ าทะเลหนุนคิดเป็นคาบอุบัติซ้ า 200 ปี การใช้
ประโยชน์ที่ ดินที่มีความเสี่ ยงต่ออุทกภัยต้องขอท าการขออนุญาตต่อรั ฐ  
ในพ้ืนที่จัดให้มีการเตรียมโรงพยาบาลและโรงเรียนส าหรับหลบภัย 

(5.4) พ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงต่ า (Less Vulnerable) เป็นพ้ืนที่น้ าท่วมถึงแต่ไม่รุนแรง จึงสามารถ
อนุญาตให้ใช้งานได้ตามปกติ แต่ก าหนดให้มีการจัดเตรียมทางระบายน้ าหรือพ้ืนที่
กักเก็บน้ าเมื่อเกิดน้ าท่วม ในพ้ืนที่ให้มีการจัดเตรียมสถานีดับเพลิงและสถานีต ารวจ
เพ่ือรองรับการบรรเทาภัยพิบัติ 
  

3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  
นอกเหนือจากการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานตามที่อธิบาย 

ในส่วนที่ผ่านมา ประเทศอังกฤษมีมาตรการทางผังเมืองในการผลักดันการปฏิบัติตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม 
ดังนี้  

(1) มาตรการส่งเสริมโดยการสนับสนุนเชิงเศรษฐกิจ (Economic-Led Planning)  
ในปี ค.ศ. 2011 รัฐบาลได้น านโยบายก าหนดเขตส่งเสริมการลงทุน (Enterprise Zones) 

ของรัฐบาล Thatcher มาใช้อีกครั้ง โดยก าหนดให้ในการจัดท าผังภาคสามารถระบุเขตส่งเสริมการลงทุน  
ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่ภาครัฐจะให้สิทธิพิเศษด้านต่างๆ แก่บริษัทเอกชนที่เข้ามาด าเนินกิจการในพ้ืนที่ สิทธิพิเศษ 
ที่รัฐจะให้แก่เอกชน ได้แก่ การให้ประโยชน์ทางภาษี การให้ความสะดวกในการขออนุญาตก่อสร้าง การพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานคุณภาพดีและการให้บริการอินเตอร์เน็ตความเร็วสูง เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการลงทุนจาก
ภาคเอกชนในพื้นที่ท่ีถูกก าหนดไว้ในผังภาค  ในปัจจุบันมีพ้ืนที่ที่ถูกก าหนดเป็นเขตส่งเสริมการลงทุนในบริเวณ
มหานครลอนดอนประมาณ 10 แห่ง 
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ตารางต่อไปแสดงให้เห็นว่าสวนสาธารณะขนาดสวนหย่อมจนถึงสวนสาธารณะระดับย่านเป็นสวนสาธารณะที่
ควรอยู่ในระยะเดินหรือระยะที่สามารถเดินทางได้โดยจักรยาน (0.4 – 1.2 กิโลเมตร) 

 
ตารางท่ี 6  มาตรฐานพื้นที่โล่งว่างสาธารณะของกรุงลอนดอน 
 

พื้นที่โล่งว่างสาธารณะ ขนาดพื้นที่ ระยะห่างจาก 
ที่อยู่อาศัย 

สวนสาธารณะระดับภาค 
- พื้นท่ีขนาดใหญ่ โครงข่ายหลักพื้นท่ีสีเขียวของเมือง รองรับผู้คนจ านวน

มาก สามารถเข้าถึงพื้นท่ีได้อย่างง่ายโดยขนส่งสาธารณะรูปแบบต่างๆ 
และทางอื่นๆอย่างมีประสิทธิภาพ อ านวยสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน
หลากหลาย อาทิ พื้นท่ีสันทนาการ พื้นท่ีนันทนาการ พื้นท่ีธรรมชาติ 
ตั้งอยู่บนมาตรฐานระดับสูง 

400 เฮกตาร์ 3.2 – 8 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับเมือง 
- พื้นท่ีสาธารณะอ านวยความสะดวกครบครับ และมีความคล้ายคลึงกับ

สวนสาธารณะระดับภาค รัศมีการบริการครอบคลุมพื้นท่ีเล็กลงมารองจาก
สวนสาธารณะระดับภาค สามารถเข้าถึงได้โดยง่ายโดยระบบขนส่งมวลชน 
และตั้งอยู่บนพื้นฐานมาตรฐานระดับสูง 

60 เฮกตาร์ 3.2 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับย่าน 
- พื้นท่ีสีเขียวขนาดใหญ่ เป็นท่ีตั้งของพื้นท่ีธรรมชาติหลากหลายประเภท 

รองรับกิจกรรมหลากหลายรูปแบบ สันทนาการ และนันทนาการ รวมถึง
พื้นท่ีเล่นกีฬากลางแจ้งส าหรับผู้ใช้ทุกเพศทุกวัย  

20 เฮกตาร์ 1.2 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับท้องถิ่น 
- พื้นท่ีนันทนาการในรูปลานกิจกรรม พื้นท่ีสนามเด็กเล่น พื้นท่ีพบปะพูดคุย

สนทนาท่ามกลางบรรยากาศธรรมชาติ 
2 เฮกตาร์ 400 เมตร 

สวนสาธารณะขนาดเล็ก 
- สวน พื้นท่ีน่ังเล่นละแวกบ้าน พื้นท่ีสนามเด็กเล่น และพื้นท่ีท่ีสามารถ

เข้าถึงธรรมชาติ การพบปะและนั่งพูดคุย 

น้อยกว่า 
2 เฮกตาร์ 

น้อยกว่า 
400 เมตร 

สวนหย่อม 
- พื้นท่ีโล่งสีเขียวขนาดเล็ก สามารถเข้าถึงธรรมชาติ เน้นกิจกรรมเพื่อการ

พักผ่อนหย่อนใจ และเป็นกันเอง บางท่ีอาจมีท่ีน่ังพัก หรือ อุปกรณ์ในการ
ออกก าลังกาย 

น้อยกว่า 
0.4 เฮกตาร์ 

น้อยกว่า 
400 เมตร 

พื้นที่สาธารณะตามเส้นทาง 
- พื้นท่ีสาธารณะขนาบริมแม่น้ าเทมส์ คลอง เส้นทางน้ าต่างๆ หรือทางรถไฟ

ท่ีไม่มีการเดินรถแล้ว มีแนวโน้มและโอกาสในการพัฒนาให้เกิดเป็นพื้นท่ี
นันทนาการ มักเกิดขึ้นในพื้นท่ีท่ีมีความน่าสนใจ อาจไม่สามารถเข้าถึงได้
อย่างสะดวกเน่ืองจากเป็นพื้นท่ีท่ีมีเอกลักษณ์  

ตามความ
เหมาะสม เท่าท่ีเป็นไปได้ 

ที่มา : Greater London Authority, 2011 
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(5) มาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
ปัญหาน้ าท่วมนับเป็นปัญหาภัยพิบัติที่ส าคัญของประเทศอังกฤษ ซึ่งนอกจากพัฒนาระบบ

ระบายน้ าในพ้ืนที่เมืองแล้ว ยังมีการก าหนดพ้ืนที่เสี่ยงภัยเพ่ือจัดเตรียมการใช้ประโยชน์ที่ดินรองรับอุทกภัย  
โดยมีการก าหนดพ้ืนที่ 4 รูปแบบ ดังนี้ 

(5.1) พ้ืนที่ทั่วไป เป็นพ้ืนที่ที่ไม่มีความเสี่ยงในการเกิดน้ าท่วม  ในพ้ืนที่ไม่ก าหนดข้อห้าม
ในการใช้ประโยชน์ที่ดิน  แต่ให้มีการจัดเตรียมโครงสร้างพ้ืนฐานที่จ าเป็น
ประกอบด้วยโครงข่ายการคมนาคม เส้นทางอพยพเมื่อเกิดภัยพิบัติ  และ
สาธารณูปการที่จ าเป็น เช่น โรงไฟฟ้า ระบบระบายน้ า กังหันลมปั่นไฟ 

(5.2) พ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงมาก (Highly Vulnerable) เป็นพ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงในการเกิด
น้ าท่วมสูง มีการเกิดน้ าท่วมจากแม่น้ าหรือน้ าท่วมผิวดินคิดเป็นคาบอุบัติซ้ า 200 ปี 
และการเกิดน้ าท่วมจากน้ าทะเลหนุนคิดเป็นคาบอุบัติซ้ า 200 ปี  ก าหนดไม่ให้มี
การใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีความเสี่ยงต่ออุทกภัย และให้มีการจัดเตรียมสถานีต ารวจ
และสถานีดับเพลิง รวมถึงศูนย์กลางการติดต่อเมื่อเกิดภัยพิบัติ จุดรวมพลและที่พัก
ชั่วคราว และจุดจอดรถ  

(5.3) พ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงปานกลาง (More Vulnerable) เป็นพ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงในการ
เกิดน้ าท่วมปานกลาง มีการเกิดน้ าท่วมจากแม่น้ าหรือน้ าท่วมผิวดินคิดเป็นคาบอุบัติซ้ า 
1,000 ปี และการเกิดน้ าท่วมจากน้ าทะเลหนุนคิดเป็นคาบอุบัติซ้ า 200 ปี การใช้
ประโยชน์ที่ ดินที่มีความเสี่ ยงต่ออุทกภัยต้องขอท าการขออนุญาตต่อรั ฐ  
ในพ้ืนที่จัดให้มีการเตรียมโรงพยาบาลและโรงเรียนส าหรับหลบภัย 

(5.4) พ้ืนที่ที่มีความเสี่ยงต่ า (Less Vulnerable) เป็นพ้ืนที่น้ าท่วมถึงแต่ไม่รุนแรง จึงสามารถ
อนุญาตให้ใช้งานได้ตามปกติ แต่ก าหนดให้มีการจัดเตรียมทางระบายน้ าหรือพ้ืนที่
กักเก็บน้ าเมื่อเกิดน้ าท่วม ในพ้ืนที่ให้มีการจัดเตรียมสถานีดับเพลิงและสถานีต ารวจ
เพ่ือรองรับการบรรเทาภัยพิบัติ 
  

3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  
นอกเหนือจากการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานตามที่อธิบาย 

ในส่วนที่ผ่านมา ประเทศอังกฤษมีมาตรการทางผังเมืองในการผลักดันการปฏิบัติตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม 
ดังนี้  

(1) มาตรการส่งเสริมโดยการสนับสนุนเชิงเศรษฐกิจ (Economic-Led Planning)  
ในปี ค.ศ. 2011 รัฐบาลได้น านโยบายก าหนดเขตส่งเสริมการลงทุน (Enterprise Zones) 

ของรัฐบาล Thatcher มาใช้อีกครั้ง โดยก าหนดให้ในการจัดท าผังภาคสามารถระบุเขตส่งเสริมการลงทุน  
ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่ภาครัฐจะให้สิทธิพิเศษด้านต่างๆ แก่บริษัทเอกชนที่เข้ามาด าเนินกิจการในพ้ืนที่ สิทธิพิเศษ 
ที่รัฐจะให้แก่เอกชน ได้แก่ การให้ประโยชน์ทางภาษี การให้ความสะดวกในการขออนุญาตก่อสร้าง การพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานคุณภาพดีและการให้บริการอินเตอร์เน็ตความเร็วสูง เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการลงทุนจาก
ภาคเอกชนในพื้นที่ท่ีถูกก าหนดไว้ในผังภาค  ในปัจจุบันมีพ้ืนที่ที่ถูกก าหนดเป็นเขตส่งเสริมการลงทุนในบริเวณ
มหานครลอนดอนประมาณ 10 แห่ง 
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(2) การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right)  
มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา หมายถึง มาตรการที่อนุญาตให้มีการโอนหรือย้ายสิทธิการ

พัฒนาที่ไม่ได้มีการใช้ (Unused Development Rights) จากพ้ืนที่หนึ่งไปยังอีกพ้ืนที่หนึ่ง โดยมีจุดประสงค์
โดยทั่วไปคือการส่งเสริมการอนุรักษ์อาคารประวัติศาสตร์ พ้ืนที่โล่ง ทรัพยากรทางวัฒนธรรม หรือทรัพยากร
ทางธรรมชาติที่มีคุณค่า ทั้งนี้ พ้ืนที่ตามมาตรการโอนสิทธิการพัฒนาสามารถจ าแนกได้เป็น พ้ืนที่ที่จะขายหรือ
ส่งมอบสิทธิ (Sending Area) และพ้ืนที่ที่จะรับหรือซื้อสิทธิ (Receiving Area) โดยพ้ืนที่ขายสิทธิได้แก่พ้ืนที่ที่
ได้รับผลกระทบจากมาตรการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินท าให้ถูกรอนสิทธิ์บางประการ  

ในประเทศอังกฤษพบว่ามีการใช้การโอนสิทธิการพัฒนาจากพ้ืนที่ เกษตรกรรมชั้นดีไปสู่
พ้ืนที่ที่เร่งรัดการพัฒนา เพ่ือเป็นส่งเสริมอนุรักษ์พ้ืนที่เกษตรกรรม 

 
4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

กฎหมายผังเมืองของประเทศอังกฤษได้ก าหนดให้มีกระบวนการจัดท าแผนผังระดับท้องถิ่นซึ่งมี
บทบาทใกล้เคียงกับผังเมืองรวมของไทยมีกระบวนการจัดท าแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ กระบวนการจัดท า
แผนผังพัฒนา (Development Plan Process) และกระบวนการควบคุมการพัฒนา (Development Control 
Process)  ซึ่งมีขั้นตอนดังนี้ 

(1) กระบวนการจัดท าแผนผังพัฒนา (Development Plan Process) 
(1.1) การรับฟังความคิดเห็น 
(1.2) การเผยแพร่แผนผังเพ่ือให้สาธารณชนตรวจสอบและให้ความเห็นหรือคัดค้าน 
(1.3) การรับค าร้องคัดค้านและการพิจารณาค าคัดค้าน 
(1.4) การประกาศแผนผังหลังจากที่แก้ไข 
(1.5) การน าเสนอร่างผังต่อสภาท้องถิ่น 
(1.6) การแก้ไขและประกาศแผนหลังการไต่สวนโดยสภาท้องถิ่น 
(1.7) การประกาศบังคับใช้แผนผัง 

(2) กระบวนการควบคุมการพัฒนา (Development Control Process) 
หลังจากการออกประกาศบังคับใช้แผนผังระดับท้องถิ่นแล้วหน่วยงานส่วนท้องถิ่นจะต้อง

ด าเนินการตามกระบวนการควบคุมการพัฒนาให้เป็นไปตามแผนผังที่ก าหนดโดยการควบคุมการขออนุญาตใช้
ประโยชน์ที่ดิน (Planning Permit)  การควบคุมการพัฒนาสิ่งปลูกสร้าง (Development Permit) การพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือชี้น าการพัฒนาของเอกชน และการใช้มาตรการส่งเสริมผลักดันให้เกิดการร่วมมือของ
ภาคเอกชนในการพัฒนาเมือง 
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รูปที่ 8  กระบวนการจัดท าแผนผังเมือง (Development Plan Process) 
 

24 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ



 

24 
 

(2) การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right)  
มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา หมายถึง มาตรการที่อนุญาตให้มีการโอนหรือย้ายสิทธิการ

พัฒนาที่ไม่ได้มีการใช้ (Unused Development Rights) จากพ้ืนที่หนึ่งไปยังอีกพ้ืนที่หนึ่ง โดยมีจุดประสงค์
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4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

กฎหมายผังเมืองของประเทศอังกฤษได้ก าหนดให้มีกระบวนการจัดท าแผนผังระดับท้องถิ่นซึ่งมี
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(1) กระบวนการจัดท าแผนผังพัฒนา (Development Plan Process) 
(1.1) การรับฟังความคิดเห็น 
(1.2) การเผยแพร่แผนผังเพ่ือให้สาธารณชนตรวจสอบและให้ความเห็นหรือคัดค้าน 
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ภาคเอกชนในการพัฒนาเมือง 
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รูปที่ 8  กระบวนการจัดท าแผนผังเมือง (Development Plan Process) 
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หลังจากการใช้บังคับแผนผังท้องถิ่นแล้ว National Planning Policy Framework 
ก าหนดให้เป็นหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นทั้งในระดับ County ระดับ District และระดับ Unitary 
ที่ต้องด าเนินการประเมินผลการด าเนินการตามแผนผังท้องถิ่น โดยการท ารายงานการพัฒนาและสภาพ
เศรษฐกิจสังคมของพ้ืนที่ที่รับผิดชอบเป็นประจ าทุกปี  ทั้งนี้ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต้องรวบรวมข้อมูล
เชิงประจักษ์ด้านต่าง ๆ ดังนี้  

(2.1) สถานการณ์ท่ีอยู่อาศัย 
(2.2) ธุรกิจและการพัฒนาด้านเศรษฐกิจ 
(2.3) โครงสร้างพื้นฐาน  
(2.4) ทรัพยากรธรรมชาติ 
(2.5) ความมั่นคงทางทหารและความปลอดภัยจากภัยพิบัติ 
(2.6) สิ่งแวดล้อม 
(2.7) มรดกทางวัฒนธรรม 
(2.8) สุขภาวะของประชาชน 
(2.9) ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 
(2.10) ผลการพัฒนาตามแผนที่ผ่านมา 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวจะถูกน ามาจัดท าเป็นยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่ซึ่งโดยปกติ

ประกอบด้วยการระบุแนวทางการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนที่  การพัฒนาร้านค้า สถานบริการ ส านักงาน และ
สถานประกอบการพาณิชยกรรม  การพัฒนาด้านการคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐาน  การพัฒนา
สาธารณูปการ และการรับมือกับภัยพิบัติและการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ หากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
พบว่า การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านต่างๆ ไม่สอดคล้องกับ
ยุทธศาสตร์การพัฒนาพื้นที่จะท าการปรับปรุงหรือจัดท าแผนผังชุมชนขึ้นใหม่ 
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2.2 ประเทศเยอรมนี 
 
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

ประเทศเยอรมนีเป็นประเทศที่ปกครองโดยระบบสหพันธรัฐ โดยรัฐบาลระดับมลรัฐมีบทบาท 
ในการออกกฎหมายและก ากับดูแลด้านการผังเมือง ประเทศเยอรมนีนับเป็นต้นแบบด้านการผังเมืองที่ส าคัญ
ประเทศหนึ่ง เนื่องด้วยการผังเมืองของประเทศเยอรมนีมีวิวัฒนาการมาอย่างยาวนานตั้งแต่ต้นศตวรรษที่ 20 
และมีบทบาทส าคัญในการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศภายหลังการพ่ายแพ้ในสงครามโลกครั้งที่ 2   
นอกจากนั้น ยังนับได้ว่าการผังเมืองของประเทศเยอรมนีเป็นต้นแบบของการสร้างความเชื่อมโยงของการวาง
แผนผังการพัฒนาเชิงกายภาพในระดับภาคไปสู่ระดับเมืองและระดับท้องถิ่นที่เป็นมาตรฐานให้กับประเทศ   
อ่ืน ๆ ในปัจจุบัน 

การผังเมืองในประเทศเยอรมนีสะท้อนระบบการปกครองในลักษณะสาธารณะรัฐได้เป็นอย่างดี 
กฎหมายพ้ืนฐานของสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนี (The Basic Law for the Federal Republic of Germany) ได้
ก าหนดให้มีการวางแผนเชิงพ้ืนที่ (Spatial Planning) โดยแบ่งบทบาทความรับผิดชอบระหว่างหน่วยงาน
ภาครัฐส่วนกลาง รัฐระดับมลรัฐ และรัฐระดับท้องถิ่นอย่างชัดเจน (ตารางที่ 7) 
 
ตารางท่ี 7  ระดับการวางแผนและหน่วยงานที่รับผิดชอบของประเทศเยอรมนี 

 
ระดับของรัฐ องค์กร Programme/Plan 

สหพันธ์สาธารณรัฐ กระทรวงการคมนาคมขนส่งอาคารและ
เมืองแห่งสหพันธรัฐ  การวางแผนเชิงพื้นที่ของสหพันธรัฐ  

มลรัฐ 
ส านักงานคณะกรรมการวางแผน  
สูงสุดระดับมลรัฐ  แผนพัฒนาระดับภูมิภาค  

สหพันธ์การวางแผนระดับภาค ผังภาค  

ท้องถิ่น กองการวางแผนและอาคาร  

แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน, แผนผัง
รายละเอียดการพัฒนาพื้นที่, แผนผัง
พัฒนาเกษตรกรรม และแผนผังพัฒนา
พื้นที่สีเขียวและภูมิทัศน์  

ที่มา: Federal Office for Building and Regional Planning (2001). Spatial Development and Spatial Planning in Germany. 
 

หน่วยงานทั้งสามระดับมีหน้าที่ในการจัดท าแผนผังพัฒนาเชิงพ้ืนที่ดังต่อไปนี้ (รูปที่ 9) 
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หน่วยงานทั้งสามระดับมีหน้าที่ในการจัดท าแผนผังพัฒนาเชิงพ้ืนที่ดังต่อไปนี้ (รูปที่ 9) 
 
 
 
 
 

สหพันธสาธารณรัฐ

ที่มา

27เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ที่มา ดัดแปลงจาก http://www.mlit.go.jp/common/000055426.pdf 

รูปที่ 9  ระบบการผังเมืองของประเทศเยอรมนี 
 

(1) แผนผังนโยบาย 
ประเทศเยอรมนีก าหนดให้รัฐบาลสหพันธรัฐและรัฐบาลระดับมลรัฐมีหน้าที่จัดท าแผนผัง

นโยบายในการควบคุมการพัฒนาเชิงกายภาพในระดับประเทศและในพ้ืนที่ที่แต่ละมลรัฐรับผิดชอบ  
เพ่ือเป็นการถ่ายทอดนโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ไปสู่หน่วยงานระดับรองลงไป  

แผนผังระดับชาติของประเทศเยอรมนีเรียกว่า “แผนผังการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ระดับชาติ 
(Federal Spatial Planning)” ถูกก าหนดให้จัดท าขึ้นภายใต้พระราชบัญญัติการวางแผนสหพันธรัฐ (Federal 
Spatial Planning Act 1990 : ROG) พระราชบัญญัติฉบับนี้ระบุให้รัฐบาลกลางการวางแผนเชิงพ้ืนที่ในระดับ
สหพันธรัฐในรูปแบบของแผนผังโครงสร้างที่ครอบคลุมเนื้อหา 3 ด้าน คือ การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม  
การบริหารจัดการทรัพยากรของรัฐ และการป้องกันสาธารณภัย การวางแผนเชิงพ้ืนที่ในระดับชาติครอบคลุม
พ้ืนที่ทั้งหมดของประเทศ และมีการก าหนดแนวทางการพัฒนาของพ้ืนทีส่ าคัญบางแห่งในระดับมลรัฐ   
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ที่มา: The Planning System and Planning Terms in Germany 2008 

รูปที่ 10  แผนพัฒนาเชิงพื้นที่ระดับชาติ (Federal Spatial Planning) 
 

ส าหรับในระดับมลรัฐมีการจัดท า “แผนพัฒนาเชิงพื้นที่ระดับมลรัฐ (State Spatial 
Development)” โดยรัฐบาลระดับมลรัฐของประเทศเยอรมนี แผนพัฒนาระดับมลรัฐมีหน้าที่ในการสร้าง
ความเป็นเอกภาพระหว่างการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ในแต่ละระดับ การวางแผนผังพัฒนาระดับมลรัฐถูกก าหนด 
โดยกฎหมายให้มีความสอดคล้องกับการวางแผนเชิงพ้ืนที่ในระดับชาติ ภายใต้การก ากับดูแลของส านักงาน
คณะกรรมการวางแผนสูงสุดของแต่ละมลรัฐ (The Highest State Planning Department)  

แผนผังระดับมลรัฐจะระบุถึงหลักการและเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่แต่ละส่วนในมลรัฐ  
แนวทางการพัฒนาชุมชนเมือง และการพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน แผนผังระดับมลรัฐจะเน้นการวางแผน
พัฒนาพื้นที่และโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีขอบเขตและรัศมีการให้บริการเกินกว่าเขตการปกครองระดับท้องถิ่น เช่น 
สนามบิน การพัฒนาโครงข่ายรถไฟ พ้ืนที่อนุรักษ์ทรัพยากรทางธรรมชาติ เป็นต้น การวางแผนผังระดับมลรัฐยังมี
บทบาทในการก าหนดเป้าหมายและเกณฑ์มาตรฐานของการวางแผนผังพัฒนาเชิงพ้ืนที่ที่หน่วยงานระดับท้องถิ่น
ต้องน าไปด าเนินการต่อ เช่น การแบ่งประเภทของพ้ืนที่เมือง (Urban) พ้ืนที่ชนบท (Rural) และพ้ืนที่ชายแดน 
(Border) ล าดับศักย์ของเมือง เป็นต้น ทั้งนี้ แผนผังระดับมลรัฐของเยอรมนีเป็นผังนโยบายส าหรับเป็นแนวทาง
ให้หน่วยงานน าไปใช้ด าเนินการ จึงไม่มีการออกข้อบังคับเชิงกฎหมายเพ่ือควบคุมการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ 

ที่มา :

28 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ที่มา ดัดแปลงจาก http://www.mlit.go.jp/common/000055426.pdf 

รูปที่ 9  ระบบการผังเมืองของประเทศเยอรมนี 
 

(1) แผนผังนโยบาย 
ประเทศเยอรมนีก าหนดให้รัฐบาลสหพันธรัฐและรัฐบาลระดับมลรัฐมีหน้าที่จัดท าแผนผัง

นโยบายในการควบคุมการพัฒนาเชิงกายภาพในระดับประเทศและในพ้ืนที่ที่แต่ละมลรัฐรับผิดชอบ  
เพ่ือเป็นการถ่ายทอดนโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ไปสู่หน่วยงานระดับรองลงไป  

แผนผังระดับชาติของประเทศเยอรมนีเรียกว่า “แผนผังการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ระดับชาติ 
(Federal Spatial Planning)” ถูกก าหนดให้จัดท าขึ้นภายใต้พระราชบัญญัติการวางแผนสหพันธรัฐ (Federal 
Spatial Planning Act 1990 : ROG) พระราชบัญญัติฉบับนี้ระบุให้รัฐบาลกลางการวางแผนเชิงพ้ืนที่ในระดับ
สหพันธรัฐในรูปแบบของแผนผังโครงสร้างที่ครอบคลุมเนื้อหา 3 ด้าน คือ การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม  
การบริหารจัดการทรัพยากรของรัฐ และการป้องกันสาธารณภัย การวางแผนเชิงพ้ืนที่ในระดับชาติครอบคลุม
พ้ืนที่ทั้งหมดของประเทศ และมีการก าหนดแนวทางการพัฒนาของพ้ืนทีส่ าคัญบางแห่งในระดับมลรัฐ   
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ที่มา: The Planning System and Planning Terms in Germany 2008 

รูปที่ 10  แผนพัฒนาเชิงพื้นที่ระดับชาติ (Federal Spatial Planning) 
 

ส าหรับในระดับมลรัฐมีการจัดท า “แผนพัฒนาเชิงพื้นที่ระดับมลรัฐ (State Spatial 
Development)” โดยรัฐบาลระดับมลรัฐของประเทศเยอรมนี แผนพัฒนาระดับมลรัฐมีหน้าที่ในการสร้าง
ความเป็นเอกภาพระหว่างการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ในแต่ละระดับ การวางแผนผังพัฒนาระดับมลรัฐถูกก าหนด 
โดยกฎหมายให้มีความสอดคล้องกับการวางแผนเชิงพ้ืนที่ในระดับชาติ ภายใต้การก ากับดูแลของส านักงาน
คณะกรรมการวางแผนสูงสุดของแต่ละมลรัฐ (The Highest State Planning Department)  

แผนผังระดับมลรัฐจะระบุถึงหลักการและเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่แต่ละส่วนในมลรัฐ  
แนวทางการพัฒนาชุมชนเมือง และการพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน แผนผังระดับมลรัฐจะเน้นการวางแผน
พัฒนาพื้นที่และโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีขอบเขตและรัศมีการให้บริการเกินกว่าเขตการปกครองระดับท้องถิ่น เช่น 
สนามบิน การพัฒนาโครงข่ายรถไฟ พ้ืนที่อนุรักษ์ทรัพยากรทางธรรมชาติ เป็นต้น การวางแผนผังระดับมลรัฐยังมี
บทบาทในการก าหนดเป้าหมายและเกณฑ์มาตรฐานของการวางแผนผังพัฒนาเชิงพ้ืนที่ที่หน่วยงานระดับท้องถิ่น
ต้องน าไปด าเนินการต่อ เช่น การแบ่งประเภทของพ้ืนที่เมือง (Urban) พ้ืนที่ชนบท (Rural) และพ้ืนที่ชายแดน 
(Border) ล าดับศักย์ของเมือง เป็นต้น ทั้งนี้ แผนผังระดับมลรัฐของเยอรมนีเป็นผังนโยบายส าหรับเป็นแนวทาง
ให้หน่วยงานน าไปใช้ด าเนินการ จึงไม่มีการออกข้อบังคับเชิงกฎหมายเพ่ือควบคุมการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ 

ที่มา

29เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ที่มา: The Planning System and Planning Terms in Germany 2008 

รูปที่ 11  แผนพัฒนาระดับมลรัฐ (State Spatial Development Programme  
of Mecklenburg-West Pomerania) 

 

(2) ผังเมืองรวม 
การวางผังเมืองรวมเป็นหน้าที่ของรัฐระดับท้องถิ่น (Municipalities) โดยมีการด าเนินการ

ใน 3 ระดับ ได้แก่ นคร (City) เมือง (Town) และชุมชน (Community) ผังเมืองรวมของประเทศเยอรมนีแบ่ง
ออกเป็น 2 ประเภท คือ F-Plan (แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน, Flaechennutzungsplan) และ B-Plan 
(แผนผังรายละเอียดการพัฒนาพ้ืนที่, Bebauungsplan)  F-Plan เป็นแผนผังที่มีขอบเขตการวางผังครอบคลุม
พ้ืนที่ทั้งองค์กรปกครองส่วนถิ่นในระดับอ าเภอ (Gemeinde) ท าหน้าที่แสดงขอบเขตของการใช้ประโยชน์ที่ดิน
แต่ละประเภทพร้อมข้อก าหนด รวมถึงต าแหน่งสาธารณูปการที่ส าคัญ เช่น เขตที่อยู่อาศัย เขตพาณิชยกรรม 
พ้ืนที่เกษตรกรรม พ้ืนที่อนุรักษ์ แหล่งน้ า ป่าไม้ โรงเรียน โรงพยาบาล โรงไฟฟ้า ฟาร์มเลี้ยงสัตว์ เป็นต้น       
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของ F-Plan จะมีรายละเอียดเกี่ยวกับกิจการที่อนุญาตและไม่อนุญาตให้สร้าง
เท่านั้น ในขณะที่ B-Plan เป็นแผนผังที่จัดท าขึ้นส าหรับก าหนดรายละเอียดของการพัฒนาที่ดินและอาคารใน
พ้ืนที่ชุมชนเมืองที่มีความส าคัญต่อองค์กรปกครองส่วนถิ่นในระดับอ าเภอ เช่น พ้ืนที่รองรับการเติบโตของ
เศรษฐกิจ  พ้ืนที่รองรับการเพ่ิมขึ้นของประชากร ซึ่งได้รับการก าหนดไว้ใน F-Plan   B-Plan ประกอบด้วย
ข้อก าหนดการพัฒนาที่มีอ านาจใช้บังคับตามกฎหมาย ซึ่งครอบคลุมการควบคุมการพัฒนาด้านต่าง ๆ เช่น 
รูปแบบอาคาร ความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ความสูงของอาคาร การพัฒนาสาธารณูปการและ
สาธารณูปโภค การสงวนรักษาพ้ืนที่สีเขียวและที่โล่ง เป็นต้น  ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่า การด าเนินการร่วมกันของ 
F-Plan และ B-Plan มีบทบาทเทียบเคียงได้กับผังเมืองรวมของประเทศไทย 
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ที่มา: The Planning System and Planning Terms in Germany 2008 

รูปที่ 11  แผนพัฒนาระดับมลรัฐ (State Spatial Development Programme  
of Mecklenburg-West Pomerania) 

 

(2) ผังเมืองรวม 
การวางผังเมืองรวมเป็นหน้าที่ของรัฐระดับท้องถิ่น (Municipalities) โดยมีการด าเนินการ

ใน 3 ระดับ ได้แก่ นคร (City) เมือง (Town) และชุมชน (Community) ผังเมืองรวมของประเทศเยอรมนีแบ่ง
ออกเป็น 2 ประเภท คือ F-Plan (แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน, Flaechennutzungsplan) และ B-Plan 
(แผนผังรายละเอียดการพัฒนาพ้ืนที่, Bebauungsplan)  F-Plan เป็นแผนผังที่มีขอบเขตการวางผังครอบคลุม
พ้ืนที่ทั้งองค์กรปกครองส่วนถิ่นในระดับอ าเภอ (Gemeinde) ท าหน้าที่แสดงขอบเขตของการใช้ประโยชน์ที่ดิน
แต่ละประเภทพร้อมข้อก าหนด รวมถึงต าแหน่งสาธารณูปการที่ส าคัญ เช่น เขตที่อยู่อาศัย เขตพาณิชยกรรม 
พ้ืนที่เกษตรกรรม พ้ืนที่อนุรักษ์ แหล่งน้ า ป่าไม้ โรงเรียน โรงพยาบาล โรงไฟฟ้า ฟาร์มเลี้ยงสัตว์ เป็นต้น       
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของ F-Plan จะมีรายละเอียดเกี่ยวกับกิจการที่อนุญาตและไม่อนุญาตให้สร้าง
เท่านั้น ในขณะที่ B-Plan เป็นแผนผังที่จัดท าขึ้นส าหรับก าหนดรายละเอียดของการพัฒนาที่ดินและอาคารใน
พ้ืนที่ชุมชนเมืองที่มีความส าคัญต่อองค์กรปกครองส่วนถิ่นในระดับอ าเภอ เช่น พ้ืนที่รองรับการเติบโตของ
เศรษฐกิจ  พ้ืนที่รองรับการเพ่ิมขึ้นของประชากร ซึ่งได้รับการก าหนดไว้ใน F-Plan   B-Plan ประกอบด้วย
ข้อก าหนดการพัฒนาที่มีอ านาจใช้บังคับตามกฎหมาย ซึ่งครอบคลุมการควบคุมการพัฒนาด้านต่าง ๆ เช่น 
รูปแบบอาคาร ความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ความสูงของอาคาร การพัฒนาสาธารณูปการและ
สาธารณูปโภค การสงวนรักษาพ้ืนที่สีเขียวและที่โล่ง เป็นต้น  ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่า การด าเนินการร่วมกันของ 
F-Plan และ B-Plan มีบทบาทเทียบเคียงได้กับผังเมืองรวมของประเทศไทย 
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แต่ละมลรัฐในประเทศเยอรมนีจะก าหนดเกณฑ์มาตรฐานและข้อก าหนดในการวางผังเมือง 
(F-Plan และ B-Plan) ขึ้นเป็นของตนเอง ตามข้อมูลจากหนังสือ Spatial Development and Spatial 
Planning in Germany จัดท าโดย Federal Office for Building and Regional Planning ในปี ค.ศ. 2001 
ระบุว่าโดยทั่วไปองค์ประกอบของการจัดท า F-Plan และ B-Plan มีดังนี ้ 

(2.1) แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับการพัฒนาเมืองในอนาคต  
(2.2) แผนที่แสดงเขตพ้ืนที่ที่ก าหนดให้มีการจัดท าแผนผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
(2.3) แผนผังแสดงประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดินและการใช้ประโยชน์อาคาร

โดยทั่วไปในพ้ืนที่ รวมถึงพ้ืนที่ดินที่ยังไม่มีการพัฒนา เช่น เขตท่ีพักอาศัย เขตท่ีดิน
แบบผสมผสาน เขตพาณิชยกรรม เขตอุตสาหกรรม เขตท่ีดินประเภทการใช้
ประโยชน์แบบพิเศษ พ้ืนที่สีเขียว เขตพ้ืนที่เกษตรกรรม เขตปา่ไม้ เขตส าหรับ   
การอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น  

(2.4) ข้อก าหนดและข้อบัญญัติที่เกี่ยวการพัฒนาพัฒนาที่ดินและอาคาร  
(3) ผังโครงการ 

ส าหรับพื้นที่ส าคัญที่ภาครัฐต้องการผลักดันให้มีการพัฒนาและฟื้นฟูพื้นที่เพื่อตอบรับ
การเติบโตของเศรษฐกิจและสังคม  หน่วยงานด้านผังเมืองระดับท้องถิ่นจะวางผังโครงการที่แสดงรายละเอียด
การพัฒนาโครงการเพ่ือใช้เป็นเครื่องมือในการก าหนดการลงทุนโดยรัฐในการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและ
โครงข่ายถนน การควบคุมการก่อสร้างอาคารและพ้ืนที่สาธารณะ และการก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ที่จ าเป็นต้องใช้
มาตรการทางกฎหมาย การเงิน และการมีส่วนร่วมของชุมชนในการผลักดันการพัฒนาพ้ืนที่ 

 
 

 
ที่มา: http://www.hafencity.com/ 

รูปที่ 14  แผนผังโครงการ Hafencity เมือง Hamburg 
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2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
ดังที่กล่าวในข้างต้น เกณฑ์มาตรฐานในการจัดท า F-Plan และ B-Plan ของประเทศเยอรมนีมี

ความแตกต่างกันตามแต่ละมลรัฐ ในการศึกษามาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินในรายงานส่วนนี้จึงศึกษา
จากแผนผังและข้อก าหนดตามกฎหมายการวางแผน (Planning Law) ของกรุงเบอร์ลิน เนื่องจากเป็นองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีพัฒนาการด้านผังเมืองมากที่สุดแห่งหนึ่งของประเทศเยอรมนี ส าหรับเกณฑ์และ
มาตรการด้านอ่ืน ๆ ได้ท าการศึกษาจากเอกสารที่จัดท าโดยหน่วยงานรัฐส่วนกลาง คู่มือที่มีการใช้งานอย่าง
แพร่หลาย และเอกสารวิชาการ 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
รายละเอียดเกี่ยวกับมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรุงเบอร์ลินมีดังต่อไปนี้ 
(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

กรุงเบอร์ลินได้ก าหนดให้แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน (F-Plan) สามารถระบุ
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ 9 หมวด คือ 

 พ้ืนที่พักอาศัย (Residential Land) 
พ้ืนที่พักอาศัย (สีแดง) ยังแบ่งออกเป็น 4 กลุ่มย่อยตามอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร

รวมต่อแปลงที่ดิน (Geschossflächenzahl หรือ GFZ) และความเป็นเอกลักษณ์ของสถาปัตยกรรม โดยใช้
สัญลักษณ์ตั้งแต่ W1-W4  

 พ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสม (Mixed Building Land) 
พ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสม (สีน้ าตาล) แบ่งออกเป็น 2 กลุ่มย่อยตาม

ค่า GFZ และท่ีตั้ง เช่น การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมในพื้นท่ีศูนย์กลางเมือง การใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมใน
พ้ืนทีช่านเมือง โดยใช้สัญลักษณ์ M1 และ M2  

 พ้ืนที่อุตสาหกรรมค้าปลีก (Retail Concentrations Industrial Land) 
 พ้ืนที่อุตสาหกรรมค้าปลีก (สีเทา) แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มร้านค้าและ

กลุ่มอุตสาหกรรม 
 พ้ืนที่อาคารพิเศษ (Special Building Land) 

พ้ืนที่อาคารพิเศษ (กรอบสีส้ม) แบ่งออกเป็น 4 กลุ่มตามประเภทการใช้งาน 
คือ พาณิชยกรรม สนามกีฬา โรงมหรสพ พิพิธภัณฑ์  เป้าหมายการใช้ประโยชน์ที่ดินลักษณะนี้ คือ การเป็น
พ้ืนที่สาธารณะขนาดใหญเ่พ่ือการนันทนาการและการสันทนาการของประชาชน  

 สาธารณูปการ (Community Facilities) 
สาธารณูปการ (กรอบแดงและกรอบแดงพ้ืนเขียว) แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 

สิ่งอ านวยความสะดวกทั่วไป เช่น มหาวิทยาลัย โรงพยาบาล ไปรษณีย์ สถานีต ารวจ เป็นต้น และพ้ืนที่สีเขียว
ส าหรับชุมชน  

 สาธารณูปโภค (Supply and Disposal Plants)  
สาธารณูปโภค (กรอบเหลือง) แบ่งออกเป็น 4 กลุ่ม คือ กลุ่มโรงผลิตพลังงาน

หรือโรงจ าหน่ายพลังงานขนาดใหญ่ กลุ่มพ้ืนที่คมนาคมขนส่ง (เช่น สถานีรถไฟฟ้า) กลุ่มพ้ืนที่สีเขียว และกลุ่ม
พ้ืนที่การเกษตร 
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2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
ดังที่กล่าวในข้างต้น เกณฑ์มาตรฐานในการจัดท า F-Plan และ B-Plan ของประเทศเยอรมนีมี

ความแตกต่างกันตามแต่ละมลรัฐ ในการศึกษามาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินในรายงานส่วนนี้จึงศึกษา
จากแผนผังและข้อก าหนดตามกฎหมายการวางแผน (Planning Law) ของกรุงเบอร์ลิน เนื่องจากเป็นองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีพัฒนาการด้านผังเมืองมากที่สุดแห่งหนึ่งของประเทศเยอรมนี ส าหรับเกณฑ์และ
มาตรการด้านอ่ืน ๆ ได้ท าการศึกษาจากเอกสารที่จัดท าโดยหน่วยงานรัฐส่วนกลาง คู่มือที่มีการใช้งานอย่าง
แพร่หลาย และเอกสารวิชาการ 
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กลุ่มอุตสาหกรรม 
 พ้ืนที่อาคารพิเศษ (Special Building Land) 
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คือ พาณิชยกรรม สนามกีฬา โรงมหรสพ พิพิธภัณฑ์  เป้าหมายการใช้ประโยชน์ที่ดินลักษณะนี้ คือ การเป็น
พ้ืนที่สาธารณะขนาดใหญเ่พ่ือการนันทนาการและการสันทนาการของประชาชน  
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 สาธารณูปโภค (Supply and Disposal Plants)  
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หรือโรงจ าหน่ายพลังงานขนาดใหญ่ กลุ่มพ้ืนที่คมนาคมขนส่ง (เช่น สถานีรถไฟฟ้า) กลุ่มพ้ืนที่สีเขียว และกลุ่ม
พ้ืนที่การเกษตร 
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 การจราจร (Traffic) 
การจราจรแบ่งออกเป็น 9 กลุ่มตามล าดับศักย์ถนนและพ้ืนที่ผิวจราจร      

เช่น ถนนระหว่างเมือง ถนนหลัก ถนนรอง เป็นต้น 
 พ้ืนที่สีเขียวและน้ า (Green Areas, Water) 

พ้ืนที่สีเขียวและน้ า (สีเขียวและสีฟ้า) แบ่งออกเป็น 4 กลุ่ม ได้แก่ พ้ืนที่สีเขียว
เพ่ือนันทนาการ พ้ืนที่ป่า พ้ืนที่เกษตรกรรม และแหล่งน้ า  

 พ้ืนคุ้มครองสิ่งแวดล้อม (Preservation Land) 
พ้ืนคุ้มครองสิ่งแวดล้อม เช่น พ้ืนที่ควบคุมมลพิษทางอากาศ พ้ืนที่ทัศนียภาพ

งดงาม เป็นต้น  
 
 

 
ที่มา: Stadtentwicklung.berlin.de 

รูปที่ 15  ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินในเบอร์ลิน (F-Plan) 
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(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
กรุงเบอร์ลินมีการก าหนดมาตรฐานความหนาแน่นโดยการควบคุมอัตราส่วนพ้ืนที่

อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน (GFZ) ผลการศึกษาข้อมูลด้านผังเมืองที่เผยแพร่โดยกรุงเบอร์ลินพบว่า การควบคุม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินมุ่งเน้นให้เกิดการสร้างที่อยู่อาศัยและการจ้างงานตามเป้าหมายที่
เหมาะสมกับพ้ืนที่นั้นตามที่ปรากฏในตารางที่ 8 
 
ตารางท่ี 8  การควบคุมรูปแบบอาคารตามผังเมืองกรุงเบอร์ลิน 

 

 
ที่มา: Stadtentwicklung.berlin.de 
 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
นครเบอร์ลิน (The Berlin Senate) ซึ่งท าหน้าที่เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของเมือง

เบอร์ลินได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าผังเมืองไว้ดังนี้  
(2.1) ประเภทถนน 

ถนนในประเทศเยอรมนีแบ่งออกเป็น 5 ประเภท (ตารางที่ 4.2-9) คือ  
 ถนนทางหลวงพิเศษ (Freeways) ท าหน้าที่เชื่อมต่อพ้ืนที่ต่าง ๆ ในภูมิภาค

ยุโรปรวมถึงแต่ละภาคในประเทศเยอรมนี 
 ถนนชนบท (Rural Roads) ท าหน้าที่เชื่อมต่อพ้ืนที่ต่าง ๆ ตั้งแต่อนุภูมิภาค 

ในทวีปยุโรปจนถึงพ้ืนที่ในท้องถิ่นของประเทศเยอรมนี 
 ถนนสายหลักนอกเขตเมือง (Trunk Roads in Non – Built - Up Areas)  

ท าหน้าที่เชื่อมต่อภาคต่าง ๆ ทั้งในและนอกประเทศเยอรมนี 
 ถนนสายหลักในเขตเมือง (Trunk Roads in Built - Up Areas) ท าหน้าที่

เชื่อมต่อภาคต่าง ๆ รวมถึงพ้ืนที่ส าคัญในแต่ละภาคของประเทศเยอรมนี 
 ถนนท้องถิ่น (Local Roads) ท าหน้าที่เชื่อมต่อพ้ืนที่ส าคัญในแต่ละภาคและ

ท้องถิ่นของประเทศเยอรมนี 
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(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
กรุงเบอร์ลินมีการก าหนดมาตรฐานความหนาแน่นโดยการควบคุมอัตราส่วนพ้ืนที่

อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน (GFZ) ผลการศึกษาข้อมูลด้านผังเมืองที่เผยแพร่โดยกรุงเบอร์ลินพบว่า การควบคุม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินมุ่งเน้นให้เกิดการสร้างที่อยู่อาศัยและการจ้างงานตามเป้าหมายที่
เหมาะสมกับพ้ืนที่นั้นตามที่ปรากฏในตารางที่ 8 
 
ตารางท่ี 8  การควบคุมรูปแบบอาคารตามผังเมืองกรุงเบอร์ลิน 

 

 
ที่มา: Stadtentwicklung.berlin.de 
 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
นครเบอร์ลิน (The Berlin Senate) ซึ่งท าหน้าที่เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของเมือง
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ในทวีปยุโรปจนถึงพ้ืนที่ในท้องถิ่นของประเทศเยอรมนี 
 ถนนสายหลักนอกเขตเมือง (Trunk Roads in Non – Built - Up Areas)  

ท าหน้าที่เชื่อมต่อภาคต่าง ๆ ทั้งในและนอกประเทศเยอรมนี 
 ถนนสายหลักในเขตเมือง (Trunk Roads in Built - Up Areas) ท าหน้าที่

เชื่อมต่อภาคต่าง ๆ รวมถึงพ้ืนที่ส าคัญในแต่ละภาคของประเทศเยอรมนี 
 ถนนท้องถิ่น (Local Roads) ท าหน้าที่เชื่อมต่อพ้ืนที่ส าคัญในแต่ละภาคและ

ท้องถิ่นของประเทศเยอรมนี 
 

35เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 9  ประเภทและขอบเขตการเชื่อมโยงของถนน 
 

 
ที่มา: Senate Department for the Environment, Transport and Climate Protection 
 

(2.2) แนวทางการออกแบบถนน 
นครเบอร์ลิน (The Berlin Senate) ก าหนดมาตรฐานการออกแบบถนนประเภท

ทางหลวงพิเศษและถนนชนบทไว้ดังนี้ 
 ทางหลวงพิเศษ (Freeways) 

หลักการพ้ืนฐานและองค์ประกอบในการออกแบบทางหลวงพิเศษ เช่น 
มาตรฐานเขตทาง ข้อก าหนดด้านความปลอดภัยการขับขี่ ระยะทางระหว่างจุดเชื่อม การจ ากัดความเร็ว 
เป็นไปตามท่ีปรากฏในตารางที่ 10 ถึงตารางที่ 11 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

36 
 

ตารางท่ี 9  ประเภทและขอบเขตการเชื่อมโยงของถนน 
 

 
ที่มา: Senate Department for the Environment, Transport and Climate Protection 
 

(2.2) แนวทางการออกแบบถนน 
นครเบอร์ลิน (The Berlin Senate) ก าหนดมาตรฐานการออกแบบถนนประเภท

ทางหลวงพิเศษและถนนชนบทไว้ดังนี้ 
 ทางหลวงพิเศษ (Freeways) 

หลักการพ้ืนฐานและองค์ประกอบในการออกแบบทางหลวงพิเศษ เช่น 
มาตรฐานเขตทาง ข้อก าหนดด้านความปลอดภัยการขับขี่ ระยะทางระหว่างจุดเชื่อม การจ ากัดความเร็ว 
เป็นไปตามท่ีปรากฏในตารางที่ 10 ถึงตารางที่ 11 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

37 
 

ตารางท่ี 10  เกณฑ์พื้นฐานการออกแบบถนนทางหลวงพิเศษ (Freeways) ในประเทศเยอรมนี 
 

 
 

 
ที่มา: Senate Department for the Environment, Transport and Climate Protection 
 

ขนาดเขตทางของทางหลวงพิเศษจะพิจารณาจากความปลอดภัยคุณภาพของ
การบริการ รวมทั้งการก่อสร้างการบ ารุงรักษาและการฟ้ืนฟู จ านวนช่องจราจรจะถูกก าหนดโดยความต้องการ
จากการคาดการณ์ปริมาณจราจร 

 
ตารางท่ี 11  ขนาดเขตทางของทางหลวงพิเศษในประเทศเยอรมนี 

 

 
ที่มา: Senate Department for the Environment, Transport and Climate Protection 
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ที่มา: Stadtentwicklung.berlin.de 

รูปที่ 16  ขนาดเขตทางถนนทางหลวงพิเศษของประเทศเยอรมนี 
 

 ถนนชนบท (Rural Roads) 
หลักการออกแบบถนนชนบทค านึงถึงการสร้างความปลอดภัยในการด าเนิน

ทางในชีวิตประจ าวัน โดยก าหนดให้การออกแบบความเร็ว ประเภทยานพาหนะ พ้ืนผิวถนน แนวเส้นทาง และ
รูปแบบจุดตัดถนนมีความแตกต่างกันตามประเภทถนน (รูปที่ 17) 

 
 

 
ที่มา: Stadtentwicklung.berlin.de 

รูปที่ 17  ขอบเขตการออกแบบถนนแต่ละประเภท 
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ที่มา: Stadtentwicklung.berlin.de 

รูปที่ 17  ขอบเขตการออกแบบถนนแต่ละประเภท 
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(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของประเทศเยอรมนี

ก าหนดให้ผู้ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวมเป็นผู้ท าการส ารวจการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูลดังกล่าว
เป็นฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา เพ่ือให้การวางแผนการพัฒนา
สาธารณูปโภคสอดคล้องกับรูปแบบและปริมาณการใช้งานจริงในแต่ละท้องถ่ิน  หน่วยงานส่วนกลางของ
ประเทศประเทศเยอรมนีจึงไม่มีการก าหนดมาตรฐานกลางของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้  ทั้งนี้ เกณฑ์
และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคบางประเภทได้ก าหนดขึ้นในรูปแบบของแนวทางการพัฒนา (Guideline) 
ดังต่อไปนี้ 

(3.1) การระบายน้ า 
Federal Ministry for the Environment, Nature Conservation, Building 

and Nuclear Safety (Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit; 
BMUB) ของประเทศเยอรมนีก าหนดประเภทระบบรวบรวมและระบายน้ าในพ้ืนที่เมืองตามหลักการใช้ระบาย
น้ าตามธรรมชาติและการพัฒนาระบบท่อระบายน้ าดังนี้ 

 การใช้ระบายน้ าตามธรรมชาติ 
- ระบบการแทรกซึม (Troughs, Trough-Trench-System) เป็นพื้นผิวที่

น้ าสามารถไหลผ่านได้ 
- หลังคาสีเขียว อ่างน้ า ลดพ้ืนที่ที่ปิดสนิท 

 การพัฒนาระบบท่อระบายน้ า 
- การระบายน้ าฝนในระบบท่อระบายน้ าแยกต่างหาก 
- การระบายน้ าฝนในระบบระบายน้ าแบบรวม (CSOs) 
- การระบายน้ าฝนในระบบบ าบัดน้ าเสีย (โรงงานบ าบัดน้ าเสีย) 

(3.2) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
BMUB ของประเทศเยอรมนีก าหนดหลักการเลือกใช้วิธีการจัดเก็บและก าจัดขยะ

มูลฝอยตามปริมาณขยะที่เกิดขึ้น ดังรายละเอียดที่ปรากฏในตารางต่อไปนี้ 
 
ตารางท่ี 12  ประเภทการจัดเก็บขยะมูลฝอย 

 

 
ที่มา : http://www.wtert.eu 
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ที่มา : http://www.wtert.eu 
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นอกจากนั้น  BMUB  ยังระบุล าดับการจัดการขยะตามเนื้อหาในพระราชบัญญัติ
การก าจัดของเสีย ปี ค.ศ. 1991 ซึ่งประกาศใช้เพ่ือส่งเสริมหลักการก าจัดขยะตามแนวคิด 3R (Reduce 
Recycle and Reuse) โดยก าหนดให้มีการก าจัดขยะใน 5 ขั้นตอน ดังนี้ 

 การป้องกันการเกิดขยะ โดยการน ากลับคืนทรัพยากร เช่น การย่อยสลาย 
แปรรูปเป็นพลังงาน น ากลับคืนวัสดุรีไซเคิล 

 การน ามาใช้ซ้ า เป็นการใช้ทรัพยากรให้คุ้มค่าที่สุด โดยการน าสิ่งของเครื่องใช้
มาใช้ซ้ า 

 รีไซเคิล การน าสิ่งของที่ใช้ประโยชน์ในรูปแบบเดิมไม่ได้แล้ว หรือเรียกอีก
อย่างว่าเป็นขยะ น าไปจัดการด้วยกระบวนการต่างๆแล้วแปรรูปมาเป็นสิ่งใหม่ 
จากนั้นก็น ามาใช้ใหม่ 

 การน ากลับคืน เป็นการน ามูลฝอยที ่สามารถคัดแยกได้กลับมาใช่ใหม่    
โดยจ าเป็นต้องผ่านกระบวนการแปรรูปใหม่ รวมถึงการแปรรูปเพื่อเปลี่ยนเป็น
พลังงาน โดยน าขยะมูลฝอยที่สามารถเปลี่ยนเป็นพลังงานความร้อนหรือ
เปลี่ยนเป็นรูปก๊าซชีวภาพมาเพ่ือใช้ประโยชน์ 

 การก าจัด  มีหลายวิธีด้วยกัน  เช่น  ฝังกลบ  หมักท าปุ๋ย  ซึ่งการจัดการและ
การก าจัดขยะแต่ละวิธีต่างมีข้อดีข้อเสียต่างกัน 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
การให้บริการสาธารณูปการในประเทศเยอรมนีเป็นหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

ซึ่งมีมาตรฐานที่แตกต่างกันตามแต่มลรัฐ รวมถึงเอกสารราชการโดยส่วนใหญ่เขียนขึ้นโดยภาษาเยอรมัน  ทั้งนี้ 
การศึกษาในครั้งนี้ท าให้พบแนวทางการให้บริการด้านสาธารณูปการ ดังนี้ 

(4.1) สถานพยาบาล 
โดยทั่วไปการวางแผนด้านการให้บริการสถานพยาบาลเป็นหน้าที่ของรัฐบาลระดับ

มลรัฐและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งมีหลักการในการกระจายความรับผิดชอบด้านการรักษาพยาบาลให้
ทั้งโรงพยาบาลรัฐและโรงพยาบาลเอกชนด าเนินการร่วมกัน  ในปัจจุบันโรงพยาบาลรัฐกว่าร้อยละ 70 เป็น
โรงพยาบาลภายใต้ความดูแลของรัฐ และให้บริการครอบคลุมประชาชนคิดเป็นร้อยละ 91 ของจ านวนเตียง
พยาบาลทั้งหมดในประเทศ 

 
ตารางท่ี 13  การวางแผนการให้บริการสถานพยาบาล 

 
 จ านวนโรงพยาบาล จ านวนเตียง 

ประเภทโรงพยาบาล ทั้งหมด คิดเป็น (ร้อยละ) ทั้งหมด คิดเป็น (ร้อยละ) 
โรงพยาบาลรัฐ 1,345 37 370,541 55 
โรงพยาบาลไม่แสวงหาก าไร 1,281 36 248,779 37 
โรงพยาบาลเอกชน 975 27 58,375 8 
ที่มา : http://www.jstor.org/stable/3349610  
 
 
 

 

40 
 

นอกจากนั้น  BMUB  ยังระบุล าดับการจัดการขยะตามเนื้อหาในพระราชบัญญัติ
การก าจัดของเสีย ปี ค.ศ. 1991 ซึ่งประกาศใช้เพ่ือส่งเสริมหลักการก าจัดขยะตามแนวคิด 3R (Reduce 
Recycle and Reuse) โดยก าหนดให้มีการก าจัดขยะใน 5 ขั้นตอน ดังนี้ 

 การป้องกันการเกิดขยะ โดยการน ากลับคืนทรัพยากร เช่น การย่อยสลาย 
แปรรูปเป็นพลังงาน น ากลับคืนวัสดุรีไซเคิล 

 การน ามาใช้ซ้ า เป็นการใช้ทรัพยากรให้คุ้มค่าที่สุด โดยการน าสิ่งของเครื่องใช้
มาใช้ซ้ า 

 รีไซเคิล การน าสิ่งของที่ใช้ประโยชน์ในรูปแบบเดิมไม่ได้แล้ว หรือเรียกอีก
อย่างว่าเป็นขยะ น าไปจัดการด้วยกระบวนการต่างๆแล้วแปรรูปมาเป็นสิ่งใหม่ 
จากนั้นก็น ามาใช้ใหม่ 

 การน ากลับคืน เป็นการน ามูลฝอยที ่สามารถคัดแยกได้กลับมาใช่ใหม่    
โดยจ าเป็นต้องผ่านกระบวนการแปรรูปใหม่ รวมถึงการแปรรูปเพื่อเปลี่ยนเป็น
พลังงาน โดยน าขยะมูลฝอยที่สามารถเปลี่ยนเป็นพลังงานความร้อนหรือ
เปลี่ยนเป็นรูปก๊าซชีวภาพมาเพ่ือใช้ประโยชน์ 

 การก าจัด  มีหลายวิธีด้วยกัน  เช่น  ฝังกลบ  หมักท าปุ๋ย  ซึ่งการจัดการและ
การก าจัดขยะแต่ละวิธีต่างมีข้อดีข้อเสียต่างกัน 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
การให้บริการสาธารณูปการในประเทศเยอรมนีเป็นหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

ซึ่งมีมาตรฐานที่แตกต่างกันตามแต่มลรัฐ รวมถึงเอกสารราชการโดยส่วนใหญ่เขียนขึ้นโดยภาษาเยอรมัน  ทั้งนี้ 
การศึกษาในครั้งนี้ท าให้พบแนวทางการให้บริการด้านสาธารณูปการ ดังนี้ 

(4.1) สถานพยาบาล 
โดยทั่วไปการวางแผนด้านการให้บริการสถานพยาบาลเป็นหน้าที่ของรัฐบาลระดับ

มลรัฐและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งมีหลักการในการกระจายความรับผิดชอบด้านการรักษาพยาบาลให้
ทั้งโรงพยาบาลรัฐและโรงพยาบาลเอกชนด าเนินการร่วมกัน  ในปัจจุบันโรงพยาบาลรัฐกว่าร้อยละ 70 เป็น
โรงพยาบาลภายใต้ความดูแลของรัฐ และให้บริการครอบคลุมประชาชนคิดเป็นร้อยละ 91 ของจ านวนเตียง
พยาบาลทั้งหมดในประเทศ 

 
ตารางท่ี 13  การวางแผนการให้บริการสถานพยาบาล 

 
 จ านวนโรงพยาบาล จ านวนเตียง 

ประเภทโรงพยาบาล ทั้งหมด คิดเป็น (ร้อยละ) ทั้งหมด คิดเป็น (ร้อยละ) 
โรงพยาบาลรัฐ 1,345 37 370,541 55 
โรงพยาบาลไม่แสวงหาก าไร 1,281 36 248,779 37 
โรงพยาบาลเอกชน 975 27 58,375 8 
ที่มา : http://www.jstor.org/stable/3349610  
 
 
 

 

41 
 

(4.2) สวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว 
ผลการศึกษาแผนการด้านสวนสาธารณะและพื้นที ่สีเขียว  (Urban Green 

Infrastructure Planning) ของรัฐบาลกลางประเทศเยอรมนีพบว่า หลักการในการพัฒนาสวนสาธารณะ
ไม่เพียงแต่มุ่งเน้นการให้บริการอย่างเพียงพอแก่ประชาชนในพ้ืนที่ แต่ยังค านึงถึงคุณภาพของสิ่งแวดล้อม
ภายในเมืองและสภาวะความเปลี่ยนแปลงทางภูมิอากาศอีกด้วย 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติที่มีการก าหนดเกณฑ์ทางด้านผังเมืองในประเทศเยอรมนี 

ได้แก่ การป้องกันอุทกภัย โดยหลักการส าคัญของการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐาน คือ การก าหนดพ้ืนที่เสี่ยง
ภัยจากสถิติที่น้ าท่วมและจ ากัดการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่เสี่ยงภัย  ทั้งนี้ ประเทศเยอรมนีท าการก าหนด
พ้ืนที่เสี่ยงภัยน้ าท่วม เพ่ือเตรียมการป้องกันและบรรเทาสาธารณะภัยโดยระดับความอันตรายเป็น 4 ระดับ 
ตามสถิติเหตุการณน์้ าท่วมที่เกิดข้ึนตามตารางที ่14 

 
ตารางท่ี 14  พื้นที่และล าดับอันตรายจากน้ าท่วมก าหนด 

 
ระดับความอันตราย ความหมาย 

ระดับ 4 พื้นที่อันตราย 
มากที่สุด 

พื้นที่ท่ีมีความเป็นไปได้ทางสถิติทีน่้ าท่วมจะเกิดขึ้นมากกว่าหน่ึงครั้ง
ใน 10 ปี 

ระดับ 3 พื้นที่อันตรายมาก พืน้ท่ีที่มีความเป็นไปได้ทางสถิติทีน่้ าท่วมจะเกิดขึ้นมากกว่าหน่ึงครั้ง
ใน 50 ปีแต่น้อยกว่าหนึ่งครั้งใน 10 ป ี

ระดับ 2 พื้นที่อันตราย 
ปานกลาง 

พื้นที่ท่ีมีความเป็นไปได้ทางสถิติทีน่้ าท่วมจะเกิดขึ้นมากกว่าหน่ึงครั้ง
ใน 200 ปีแต่น้อยกว่าหนึ่งครั้งใน 50 ปี 

ระดับ 1 พืน้ท่ีอันตรายต่ า พื้นที่ท่ีมีความเป็นไปได้ทางสถิติทีน่้ าท่วมจะเกิดขึ้นน้อยกว่าหนึ่งครัง้
ใน 200 ปี 

ที่มา : Flood hazard map guidelines of the German Working Group of the Federal States on Water Issues (LAWA) 
 

3) ขั้นตอนการจัดท าผังเมือง 
ขั้นตอนการจัดท า F-Plan (แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน, Flaechennutzungsplan) และ B-Plan 

(แผนผังรายละเอียดการพัฒนาพื้นที่, Bebauungsplan) แบ่งออกเป็น 4 ขั้นตอน ได้แก่ การวางแผน
แนวความคิด การเขียนแบบร่าง การปรับปรุงและเขียนแบบร่างครั้งที่ 2 และขั้นตอนการอนุมัติ โดยมี
รายละเอียดขั้นตอนตามมาตรฐาน ดังนี้ 

(1) ขั้นตอนของการวางแผนแนวความคิด  
(1.1) ตัดสินใจเริ่มต้นในการวางแผนแนวความคิดและนโยบาย  
(1.2) ประกาศในเอกสารราชการอย่างเป็นทางการในประเด็นการวางแผนแนวความคิด

และนโยบาย 
(1.3) ปรึกษาหารือและตัดสินใจร่วมกันระหว่างหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

(2) ขั้นตอนการเขียนร่างผังครั้งแรก  
(2.1) ประกาศในเอกสารราชการอย่างเป็นทางการเพ่ือให้เกิดการมีส่วนร่วมของ

ประชาชนครั้งที่ 1 

40 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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 การป้องกันการเกิดขยะ โดยการน ากลับคืนทรัพยากร เช่น การย่อยสลาย 
แปรรูปเป็นพลังงาน น ากลับคืนวัสดุรีไซเคิล 

 การน ามาใช้ซ้ า เป็นการใช้ทรัพยากรให้คุ้มค่าที่สุด โดยการน าสิ่งของเครื่องใช้
มาใช้ซ้ า 

 รีไซเคิล การน าสิ่งของที่ใช้ประโยชน์ในรูปแบบเดิมไม่ได้แล้ว หรือเรียกอีก
อย่างว่าเป็นขยะ น าไปจัดการด้วยกระบวนการต่างๆแล้วแปรรูปมาเป็นสิ่งใหม่ 
จากนั้นก็น ามาใช้ใหม่ 

 การน ากลับคืน เป็นการน ามูลฝอยที ่สามารถคัดแยกได้กลับมาใช่ใหม่    
โดยจ าเป็นต้องผ่านกระบวนการแปรรูปใหม่ รวมถึงการแปรรูปเพื่อเปลี่ยนเป็น
พลังงาน โดยน าขยะมูลฝอยที่สามารถเปลี่ยนเป็นพลังงานความร้อนหรือ
เปลี่ยนเป็นรูปก๊าซชีวภาพมาเพ่ือใช้ประโยชน์ 

 การก าจัด  มีหลายวิธีด้วยกัน  เช่น  ฝังกลบ  หมักท าปุ๋ย  ซึ่งการจัดการและ
การก าจัดขยะแต่ละวิธีต่างมีข้อดีข้อเสียต่างกัน 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
การให้บริการสาธารณูปการในประเทศเยอรมนีเป็นหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

ซึ่งมีมาตรฐานที่แตกต่างกันตามแต่มลรัฐ รวมถึงเอกสารราชการโดยส่วนใหญ่เขียนขึ้นโดยภาษาเยอรมัน  ทั้งนี้ 
การศึกษาในครั้งนี้ท าให้พบแนวทางการให้บริการด้านสาธารณูปการ ดังนี้ 

(4.1) สถานพยาบาล 
โดยทั่วไปการวางแผนด้านการให้บริการสถานพยาบาลเป็นหน้าที่ของรัฐบาลระดับ

มลรัฐและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งมีหลักการในการกระจายความรับผิดชอบด้านการรักษาพยาบาลให้
ทั้งโรงพยาบาลรัฐและโรงพยาบาลเอกชนด าเนินการร่วมกัน  ในปัจจุบันโรงพยาบาลรัฐกว่าร้อยละ 70 เป็น
โรงพยาบาลภายใต้ความดูแลของรัฐ และให้บริการครอบคลุมประชาชนคิดเป็นร้อยละ 91 ของจ านวนเตียง
พยาบาลทั้งหมดในประเทศ 

 
ตารางท่ี 13  การวางแผนการให้บริการสถานพยาบาล 

 
 จ านวนโรงพยาบาล จ านวนเตียง 

ประเภทโรงพยาบาล ทั้งหมด คิดเป็น (ร้อยละ) ทั้งหมด คิดเป็น (ร้อยละ) 
โรงพยาบาลรัฐ 1,345 37 370,541 55 
โรงพยาบาลไม่แสวงหาก าไร 1,281 36 248,779 37 
โรงพยาบาลเอกชน 975 27 58,375 8 
ที่มา : http://www.jstor.org/stable/3349610  
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(4.2) สวนสาธารณะและพื้นที่สีเขียว 
ผลการศึกษาแผนการด้านสวนสาธารณะและพื้นที ่สีเขียว  (Urban Green 

Infrastructure Planning) ของรัฐบาลกลางประเทศเยอรมนีพบว่า หลักการในการพัฒนาสวนสาธารณะ
ไม่เพียงแต่มุ่งเน้นการให้บริการอย่างเพียงพอแก่ประชาชนในพ้ืนที่ แต่ยังค านึงถึงคุณภาพของสิ่งแวดล้อม
ภายในเมืองและสภาวะความเปลี่ยนแปลงทางภูมิอากาศอีกด้วย 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติที่มีการก าหนดเกณฑ์ทางด้านผังเมืองในประเทศเยอรมนี 

ได้แก่ การป้องกันอุทกภัย โดยหลักการส าคัญของการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐาน คือ การก าหนดพ้ืนที่เสี่ยง
ภัยจากสถิติที่น้ าท่วมและจ ากัดการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่เสี่ยงภัย  ทั้งนี้ ประเทศเยอรมนีท าการก าหนด
พ้ืนที่เสี่ยงภัยน้ าท่วม เพ่ือเตรียมการป้องกันและบรรเทาสาธารณะภัยโดยระดับความอันตรายเป็น 4 ระดับ 
ตามสถิติเหตุการณน์้ าท่วมที่เกิดข้ึนตามตารางที ่14 

 
ตารางท่ี 14  พื้นที่และล าดับอันตรายจากน้ าท่วมก าหนด 

 
ระดับความอันตราย ความหมาย 

ระดับ 4 พื้นที่อันตราย 
มากที่สุด 

พื้นที่ท่ีมีความเป็นไปได้ทางสถิติทีน่้ าท่วมจะเกิดขึ้นมากกว่าหน่ึงครั้ง
ใน 10 ปี 

ระดับ 3 พื้นที่อันตรายมาก พืน้ท่ีที่มีความเป็นไปได้ทางสถิติทีน่้ าท่วมจะเกิดขึ้นมากกว่าหน่ึงครั้ง
ใน 50 ปีแต่น้อยกว่าหนึ่งครั้งใน 10 ป ี

ระดับ 2 พื้นที่อันตราย 
ปานกลาง 

พื้นที่ท่ีมีความเป็นไปได้ทางสถิติทีน่้ าท่วมจะเกิดขึ้นมากกว่าหน่ึงครั้ง
ใน 200 ปีแต่น้อยกว่าหนึ่งครั้งใน 50 ปี 

ระดับ 1 พืน้ท่ีอันตรายต่ า พื้นที่ท่ีมีความเป็นไปได้ทางสถิติทีน่้ าท่วมจะเกิดขึ้นน้อยกว่าหนึ่งครัง้
ใน 200 ปี 

ที่มา : Flood hazard map guidelines of the German Working Group of the Federal States on Water Issues (LAWA) 
 

3) ขั้นตอนการจัดท าผังเมือง 
ขั้นตอนการจัดท า F-Plan (แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน, Flaechennutzungsplan) และ B-Plan 

(แผนผังรายละเอียดการพัฒนาพื้นที่, Bebauungsplan) แบ่งออกเป็น 4 ขั้นตอน ได้แก่ การวางแผน
แนวความคิด การเขียนแบบร่าง การปรับปรุงและเขียนแบบร่างครั้งที่ 2 และขั้นตอนการอนุมัติ โดยมี
รายละเอียดขั้นตอนตามมาตรฐาน ดังนี้ 

(1) ขั้นตอนของการวางแผนแนวความคิด  
(1.1) ตัดสินใจเริ่มต้นในการวางแผนแนวความคิดและนโยบาย  
(1.2) ประกาศในเอกสารราชการอย่างเป็นทางการในประเด็นการวางแผนแนวความคิด

และนโยบาย 
(1.3) ปรึกษาหารือและตัดสินใจร่วมกันระหว่างหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

(2) ขั้นตอนการเขียนร่างผังครั้งแรก  
(2.1) ประกาศในเอกสารราชการอย่างเป็นทางการเพ่ือให้เกิดการมีส่วนร่วมของ

ประชาชนครั้งที่ 1 
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(2.2) การมีส่วนร่วมของประชาชนครั้งที่ 1 ปรึกษาหารือร่วมกันระหว่างประชาชนเพ่ือรับฟัง
ความเห็นในการจัดท าร่างผัง  

(2.3) วิเคราะห์ประเด็นที่มีข้อคิดเห็นและข้อคัดค้านต่างๆ และจัดท าร่างผัง 
(3) ขัน้ตอนการเขียนร่างผังครั้งที่สอง  

(3.1) ประกาศในเอกสารราชการอย่างเป็นทางการเพ่ือให้เกิดการมีส่วนร่วมของ
ประชาชนครั้งที่ 2 

(3.2) การมีส่วนร่วมของประชาชนครั้งที่ 2 เพ่ือให้เกิดการพิจารณาร่างผังร่วมกันระหว่าง
ประชาชนกับหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 

(3.3) วิเคราะห์ประเด็นที่มีข้อคิดเห็นและข้อคัดค้านต่างๆ และจัดท าร่างผัง 
(3.4) ส่งผลการวิเคราะห์ให้วุฒิสภา (Senate) ตัดสินใจ  
(3.5) ผ่านมติรับรองโดยสภาเทศบาลเมือง (City Council) 

(4) ขั้นตอนการอนุมัติและบังคับใช้  
(4.1) ประกาศในเอกสารราชการอย่างเป็นทางการในประเด็นการตัดสินใจและปรับปรุง

เนื้อหาผังเมืองรวม 
(4.2) ด าเนินการชี้แจงให้กับผู้ที่ไม่เห็นด้วย 
(4.3) ประกาศบังคับใช้ 
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ที่มา : Stadtentwicklung.berlin.de  

รูปที่ 18  ขั้นตอนการจัดท าผังเมืองในประเทศเยอรมนี 
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(2.2) การมีส่วนร่วมของประชาชนครั้งที่ 1 ปรึกษาหารือร่วมกันระหว่างประชาชนเพ่ือรับฟัง
ความเห็นในการจัดท าร่างผัง  

(2.3) วิเคราะห์ประเด็นที่มีข้อคิดเห็นและข้อคัดค้านต่างๆ และจัดท าร่างผัง 
(3) ขัน้ตอนการเขียนร่างผังครั้งที่สอง  

(3.1) ประกาศในเอกสารราชการอย่างเป็นทางการเพ่ือให้เกิดการมีส่วนร่วมของ
ประชาชนครั้งที่ 2 

(3.2) การมีส่วนร่วมของประชาชนครั้งที่ 2 เพ่ือให้เกิดการพิจารณาร่างผังร่วมกันระหว่าง
ประชาชนกับหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 

(3.3) วิเคราะห์ประเด็นที่มีข้อคิดเห็นและข้อคัดค้านต่างๆ และจัดท าร่างผัง 
(3.4) ส่งผลการวิเคราะห์ให้วุฒิสภา (Senate) ตัดสินใจ  
(3.5) ผ่านมติรับรองโดยสภาเทศบาลเมือง (City Council) 

(4) ขั้นตอนการอนุมัติและบังคับใช้  
(4.1) ประกาศในเอกสารราชการอย่างเป็นทางการในประเด็นการตัดสินใจและปรับปรุง

เนื้อหาผังเมืองรวม 
(4.2) ด าเนินการชี้แจงให้กับผู้ที่ไม่เห็นด้วย 
(4.3) ประกาศบังคับใช้ 
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ที่มา : Stadtentwicklung.berlin.de  

รูปที่ 18  ขั้นตอนการจัดท าผังเมืองในประเทศเยอรมนี 
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2.3 ประเทศเนเธอร์แลนด ์
 
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

ประเทศเนเธอร์แลนด์ประกอบด้วยพ้ืนที่ต่ ากว่าระดับน้ าทะเลและมีพ้ืนที่ติดชายทะเลเป็น
ส่วนมาก จึงได้ด าเนินนโยบายด้านการวางแผนเชิงพ้ืนที่ของประเทศที่ค านึงถึงการป้องกันอุทกภัยตามแผน
เดลต้า (Delta Plan) ซึ่งเป็นแผนนโยบายการพัฒนาและอนุรักษ์พ้ืนที่บริเวณพ้ืนที่ลุ่มชายฝั่งติดทะเลของ
ประเทศเพ่ือป้องกันอุทกภัยหลังน้ าท่วมในปี ค.ศ.1953  การผังเมืองของประเทศเนเธอร์แลนด์จึงมีแนวคิดเพ่ือ
ป้องกันและแก้ไขปัญหาอุทกภัยเป็นส าคัญ โดยแบ่งระบบการผังพัฒนาเชิงกายภาพดังนี้ (รูปที่ 19) 
 

 
ที่มา: ดัดแปลงจาก http://www.mlit.go.jp/kokudokeikaku/netherlands 
 

รูปที่ 19  ระบบการผังเมืองของประเทศเนเธอร์แลนด์ 
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(1) แผนผังนโยบาย 
รัฐบาลกลาง (National Government) ซึ่งมีหน้าที่ก าหนดแนวทางการพัฒนาเชิงพ้ืนที่

ของประเทศในภาพรวมท าหน้าที่เป็นผู้ก าหนดวิสัยทัศน์การพัฒนาประเทศและจัดท าแผนผังนโยบายการ
พัฒนาเชิงพ้ืนที่ในระดับประเทศและระดับภูมิภาคที่เรียกว่า “Structural Visions (Structuurvisie)” แผนผัง
นโยบายระดับชาติและภูมิภาคของประเทศเนเธอร์แลนด์เป็นการรวบรวมนโยบายที่เป็นยุทธศาสตร์ของชาติ
กับหลักการวางแผนเชิงพ้ืนที่เข้าด้วยกัน และก าหนดเป็นแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่และแผนงานโครงการส าหรับ
หน่วยงานระดับจังหวัด (Provincial Government) และเทศบาลหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (Municipal 
Government) น าไปใช้ในการด าเนินการพัฒนาพื้นที่และโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่รับผิดชอบเพื่อให้เกิด
การพัฒนาที่สอดคล้องกัน 

 
 

 
ที่มา : Summary National Policy Strategy for Infrastructure and Spatial Planning Making the Netherlands competitive, 

accessible, liveable and safe Ministry of Infrastructure and the Environment 

รูปที่ 20  ผังการวางแผนเชิงพื้นที่ของประเทศเนเธอร์แลนด์ 
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2.3 ประเทศเนเธอร์แลนด ์
 
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

ประเทศเนเธอร์แลนด์ประกอบด้วยพ้ืนที่ต่ ากว่าระดับน้ าทะเลและมีพ้ืนที่ติดชายทะเลเป็น
ส่วนมาก จึงได้ด าเนินนโยบายด้านการวางแผนเชิงพ้ืนที่ของประเทศที่ค านึงถึงการป้องกันอุทกภัยตามแผน
เดลต้า (Delta Plan) ซึ่งเป็นแผนนโยบายการพัฒนาและอนุรักษ์พ้ืนที่บริเวณพ้ืนที่ลุ่มชายฝั่งติดทะเลของ
ประเทศเพ่ือป้องกันอุทกภัยหลังน้ าท่วมในปี ค.ศ.1953  การผังเมืองของประเทศเนเธอร์แลนด์จึงมีแนวคิดเพ่ือ
ป้องกันและแก้ไขปัญหาอุทกภัยเป็นส าคัญ โดยแบ่งระบบการผังพัฒนาเชิงกายภาพดังนี้ (รูปที่ 19) 
 

 
ที่มา: ดัดแปลงจาก http://www.mlit.go.jp/kokudokeikaku/netherlands 
 

รูปที่ 19  ระบบการผังเมืองของประเทศเนเธอร์แลนด์ 
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(1) แผนผังนโยบาย 
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พัฒนาเชิงพ้ืนที่ในระดับประเทศและระดับภูมิภาคที่เรียกว่า “Structural Visions (Structuurvisie)” แผนผัง
นโยบายระดับชาติและภูมิภาคของประเทศเนเธอร์แลนด์เป็นการรวบรวมนโยบายที่เป็นยุทธศาสตร์ของชาติ
กับหลักการวางแผนเชิงพ้ืนที่เข้าด้วยกัน และก าหนดเป็นแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่และแผนงานโครงการส าหรับ
หน่วยงานระดับจังหวัด (Provincial Government) และเทศบาลหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (Municipal 
Government) น าไปใช้ในการด าเนินการพัฒนาพื้นที่และโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่รับผิดชอบเพื่อให้เกิด
การพัฒนาที่สอดคล้องกัน 
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accessible, liveable and safe Ministry of Infrastructure and the Environment 
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(2) ผังเมืองรวม 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (Municipal Government) มีหน้าที่ด าเนินการเพ่ือจัดท าผัง

เมืองรวมข้ึนเพื่อควบคุมการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่รับผิดชอบ แผนผังการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่จัดท าขึ้นเรียกว่า Zoning Scheme Plan (Bestemmingsplan) ซึ่งมีการระบุข้อก าหนดทาง
กฎหมายเพ่ือควบคุมการพัฒนาที่ดินของเอกชนให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการพัฒนาเมือง  เมื่อองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นจัดท าร่างแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินแล้ว จ าเป็นต้องต้องส่งให้รัฐบาลกลาง (National 
Government) พิจารณา  เพ่ือพิจารณาความสอดคล้องกับแผนผังนโยบายระดับชาติ (Structural Visions)   

ประเทศเนเธอร์แลนด์ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็นพ้ืนที่เมือง (Urban)  
และพื้นที่กึ่งเมือง (Semi-Urban) ต้องจัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดในเขต
การปกครองของตน ทั้งนี้ รัฐบาลได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็นพ้ืนที่เมือง คือ องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นที่มีประชากร 2,000 คนขึ้นไป  ส่วนองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็นพ้ืนที่กึ่งเมือง คือ องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีประชากรต่ ากว่า 2,000 คน แต่มีสัดส่วนประชากรวัยแรงงานเพศชายที่ท างานอยู่ใน
ภาคเกษตรกรรมไม่เกินร้อยละ 20 หรือเป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ตั้งอยู่ติดกับพ้ืนที่เมืองโดยประชากร
ส่วนใหญ่เดินทางเข้าไปท างานในพ้ืนที่เมือง  ส่วนองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนที่ไม่เข้าเกณฑ์พ้ืนที่เมืองและ
พ้ืนที่กึ่งเมืองไม่ต้องจัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 

 
ที่มา : Plan Amsterdam, Published by the City of Amsterdam’s Department of Physical Planning 

รูปที่ 21  ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรุงอัมสเตอร์ดัม  
(Plan Map of the Structural Plan 1985 , Bestemmingsplan) 
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(3) ผังโครงการ 
ภายหลังการจัดท าผังการใช้ประโยชน์ที่ดินแล้ว หน่วยงานส่วนท้องถิน่จะด าเนินการพัฒนา

โครงสร้างพื้นฐานและโครงการพัฒนาพื้นที่ส าคัญเพ่ือส่งเสริมการพัฒนาเมือง ในพ้ืนที่เมืองขนาดใหญ่ เช่น กรุง
อัมสเตอร์ดัม เมือง Rotterdam รัฐบาลกลางได้ชี้น าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินโครงการพัฒนาเมือง
ที่มุ่งเน้นประเด็น ดังนี้ 

(3.1) การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของเมืองเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการเข้าถึงของพ้ืนที่  
(3.2) การจัดล าดับโครงการพัฒนาพ้ืนที่เมืองตามความส าคัญที่สอดคล้องกับเป้าหมาย

การพัฒนามหานคร และค านึงถึงความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ  เช่น 
ศักยภาพในการการเข้าถึง กรรมสิทธิ์ที่ดิน เป็นต้น 

(3.3) การโยกย้ายพ้ืนที่ อุตสาหกรรม และส่งเสริมให้ พ้ืนที่ เมืองมีการใช้ที่ดินแบบ
ผสมผสานมากขึ้น โดยเฉพาะการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่พาณิชยกรรมและธุรกิจ  

(3.4) การพัฒนาจ าเป็นต้องค านึงถึงคุณภาพด้านสิ่งแวดล้อมและการลดมลภาวะต่างๆ 
อาทิ มลภาวะทางอากาศ เสียง เป็นต้น 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นผู้รับผิดชอบพ้ืนที่โครงการพัฒนาเมืองจะเป็นผู้วางแผนผังเพ่ือ
การด าเนินโครงการ แผนผังระดับย่านและระดับโครงการจะระบุถึงรายละเอียดการออกแบบสิ่งก่อสร้าง 
โครงสร้างพื้นฐาน และพื้นที่สาธารณะเพื่อใช้เป็นแผนแม่บทให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องด าเนินการก่อสร้าง
ในรายละเอียดต่อไป   

 

 
ที่มา : http://beyondplanb.eu/projects/project_zuidas.html 

รูปที่ 22  แผนผังโครงการพัฒนาพื้นที่ The Zuidas (South Axis) กรุงอัมสเตอร์ดัม 
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(2) ผังเมืองรวม 
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(3) ผังโครงการ 
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โครงสร้างพื้นฐาน และพื้นที่สาธารณะเพื่อใช้เป็นแผนแม่บทให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องด าเนินการก่อสร้าง
ในรายละเอียดต่อไป   

 

 
ที่มา : http://beyondplanb.eu/projects/project_zuidas.html 

รูปที่ 22  แผนผังโครงการพัฒนาพื้นที่ The Zuidas (South Axis) กรุงอัมสเตอร์ดัม 
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ที่มา : https://www.amsterdam.nl/bestuur-organisatie/organisatie/ruimte-economie/ruimte-duurzaamheid/making-
amsterdam/portfolio/business-district/ 

รูปที่  23  รูปทัศนียภาพการพัฒนาตามแผนผังระดับย่านพื้นที่ The Zuidas (South Axis) กรุงอัมสเตอร์ดัม 
 
2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 

ผลการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้องพบว่า  เกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองของประเทศ
เนเธอร์แลนด์มีดังนี้ 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การจัดท าผังเมืองในประเทศประเทศเนเธอร์แลนด์ก าหนดให้มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินหลัก 13 ประเภท ได้แก่ 

 พ้ืนที่เกษตรกรรม 
 พ้ืนที่อนุรักษ์เกษตรกรรม 
 พ้ืนที่อยู่อาศัย 
 พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
 พ้ืนที่ท่องเที่ยว 
 พ้ืนที่การบริการสาธารณะ 
 พ้ืนที่อุตสาหกรรม 
 พ้ืนที่สวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียว 
 พ้ืนที่ส าคัญทางศิลปวัฒนธรรม 
 พ้ืนที่ป่าไม ้
 พ้ืนที่นันทนาการ 
 พ้ืนที่การจราจร 
 พ้ืนทีแ่หล่งน้ า 
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(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
การควบคุมรูปแบบอาคารของประเทศเนเธอร์แลนด์ไม่มีการควบคุมความหนาแน่น

ในลักษณะของอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio)  แต่จะใช้การก าหนดการควบคุม
ความสูงและขนาดพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในการควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท 
(ตารางที่ 15) นอกจากนั้นยังมีการก าหนดขนาดและองค์ประกอบของอาคาร รวมถึงประเภทและขนาดของ
กิจกรรมในอาคาร เพ่ือควบคุมรายละเอียดของรูปแบบของอาคารและการพัฒนาพ้ืนที่ เช่น ในการพัฒนา
อาคารในพ้ืนที่อยู่อาศัยในเมืองอัมสเตอร์ดัมถูกก าหนดให้อาคารที่อยู่อาศัยที่ไมมี่ส่วนต่อเนื่องกับอาคารข้างเคียง
ต้องมีระยะห่างจากขอบแปลงที่ดินอย่างน้อย 3 เมตร และต้องมีความสูงไม่เกิน 8 เมตร ซึ่งเป็นความสูงของที่อยู่
อาศัยความสูงสองชั้น 
 
ตารางท่ี 15  การควบคุมความสูงในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพื้นที่ท่ีอยู่อาศัย 
 

ประเภทอาคาร/การก่อสร้าง ความสูงอาคารที่อนุญาต ขนาดพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร 

อาคารที่อยู่อาศัยหลัก ไม่เกิน 8 เมตร มากกว่า 40% ของพื้นที่แปลงท่ีดินแต่
พื้นที่รวมไมเ่กิน 750 ตารางเมตร 

อาคารที่อยู่อาศัยหลัก สิ่งปลูกสร้าง 
และโรงเรือนที่ถูกก าหนดไว้ในประเภทที่
อยู่อาศัยเฉพาะ 

ไม่เกิน 12 เมตร พื้นที่รวม 2,500 ตารางเมตร 

สิ่งปลูกสร้างและโรงเรือนทีไ่ม่ใช่อาคาร
หลักซึ่งถูกก าหนดไว้ในประเภททีอ่ยู่
อาศัยเฉพาะ 

ไม่เกิน 8 เมตร 
มากกว่า 40% ของพื้นที่ด้านข้างและ
พื้นที่ด้านหลังแปลงท่ีดินที่เหลืออยู่ โดย
มีพื้นท่ีไม่เกิน 60 ตารางเมตร 

อาคารที่ถูกก าหนดไวเ้ป็นประเภทสถาน
บริการดา้นสุขภาพ ไม่เกิน 8 เมตร - 

อาคารหรือพ้ืนท่ีมีหลังคาปกคลุมที่ใช้
ส าหรับการอยู่อาศัยช่ัวคราว ไม่เกิน 8 เมตร พื้นที่รวม 150 ตารางเมตร 

ลู่วิ่งหรือทางวิ่งส าหรับม้า ไม่เกิน 2 เมตร พื้นที่มากกว่า 1,200 ตารางเมตร 
ระยะเว้นห้ามปลูกสร้างพื้นที่ด้านหน้า
แปลงท่ีดิน ไม่เกิน 1 เมตร - 

ระยะเว้นห้ามปลูกสร้างพื้นที่ด้านอื่นๆ ไม่เกิน 2 เมตร - 
ระยะเว้นห้ามปลูกสร้างอาคาร ไม่เกิน 3 เมตร - 
ที่มา : Plan Amsterdam, Published by the City of Amsterdam’s Department of Physical Planning 
 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
กรมการขนส่ง ประเทศเนเธอร์แลนด์ได้จัดท าคู่มือปฏิบัติเพ่ือช่วยในการพัฒนาถนนและ

การออกแบบถนนให้ปลอดภัย โดยระบุถึงหลักการและมาตรฐานต่างๆ ดังนี้ 
(2.1) ประเภทของถนน 

การจัดวางถนนในเขตชุมชนและทางด่วนที่เหมาะสมกับการจราจรในชีวิตประจ าวัน 
ก าหนดให้มีประเภทถนนดังนี้  
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ที่มา : https://www.amsterdam.nl/bestuur-organisatie/organisatie/ruimte-economie/ruimte-duurzaamheid/making-
amsterdam/portfolio/business-district/ 

รูปที่  23  รูปทัศนียภาพการพัฒนาตามแผนผังระดับย่านพื้นที่ The Zuidas (South Axis) กรุงอัมสเตอร์ดัม 
 
2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 

ผลการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้องพบว่า  เกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองของประเทศ
เนเธอร์แลนด์มีดังนี้ 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การจัดท าผังเมืองในประเทศประเทศเนเธอร์แลนด์ก าหนดให้มีรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินหลัก 13 ประเภท ได้แก่ 

 พ้ืนที่เกษตรกรรม 
 พ้ืนที่อนุรักษ์เกษตรกรรม 
 พ้ืนที่อยู่อาศัย 
 พ้ืนที่พาณิชยกรรม 
 พ้ืนที่ท่องเที่ยว 
 พ้ืนที่การบริการสาธารณะ 
 พ้ืนที่อุตสาหกรรม 
 พ้ืนที่สวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียว 
 พ้ืนที่ส าคัญทางศิลปวัฒนธรรม 
 พ้ืนที่ป่าไม ้
 พ้ืนที่นันทนาการ 
 พ้ืนที่การจราจร 
 พ้ืนทีแ่หล่งน้ า 
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(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
การควบคุมรูปแบบอาคารของประเทศเนเธอร์แลนด์ไม่มีการควบคุมความหนาแน่น

ในลักษณะของอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio)  แต่จะใช้การก าหนดการควบคุม
ความสูงและขนาดพ้ืนที่ว่างรอบอาคารในการควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท 
(ตารางที่ 15) นอกจากนั้นยังมีการก าหนดขนาดและองค์ประกอบของอาคาร รวมถึงประเภทและขนาดของ
กิจกรรมในอาคาร เพ่ือควบคุมรายละเอียดของรูปแบบของอาคารและการพัฒนาพ้ืนที่ เช่น ในการพัฒนา
อาคารในพ้ืนที่อยู่อาศัยในเมืองอัมสเตอร์ดัมถูกก าหนดให้อาคารที่อยู่อาศัยที่ไมมี่ส่วนต่อเนื่องกับอาคารข้างเคียง
ต้องมีระยะห่างจากขอบแปลงที่ดินอย่างน้อย 3 เมตร และต้องมีความสูงไม่เกิน 8 เมตร ซึ่งเป็นความสูงของที่อยู่
อาศัยความสูงสองชั้น 
 
ตารางท่ี 15  การควบคุมความสูงในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพื้นที่ท่ีอยู่อาศัย 
 

ประเภทอาคาร/การก่อสร้าง ความสูงอาคารที่อนุญาต ขนาดพ้ืนที่ว่างรอบอาคาร 

อาคารที่อยู่อาศัยหลัก ไม่เกิน 8 เมตร มากกว่า 40% ของพื้นที่แปลงท่ีดินแต่
พื้นที่รวมไมเ่กิน 750 ตารางเมตร 

อาคารที่อยู่อาศัยหลัก สิ่งปลูกสร้าง 
และโรงเรือนที่ถูกก าหนดไว้ในประเภทที่
อยู่อาศัยเฉพาะ 

ไม่เกิน 12 เมตร พื้นที่รวม 2,500 ตารางเมตร 

สิ่งปลูกสร้างและโรงเรือนทีไ่ม่ใช่อาคาร
หลักซึ่งถูกก าหนดไว้ในประเภททีอ่ยู่
อาศัยเฉพาะ 

ไม่เกิน 8 เมตร 
มากกว่า 40% ของพื้นที่ด้านข้างและ
พื้นที่ด้านหลังแปลงท่ีดินที่เหลืออยู่ โดย
มีพื้นท่ีไม่เกิน 60 ตารางเมตร 

อาคารที่ถูกก าหนดไวเ้ป็นประเภทสถาน
บริการดา้นสุขภาพ ไม่เกิน 8 เมตร - 

อาคารหรือพ้ืนท่ีมีหลังคาปกคลุมที่ใช้
ส าหรับการอยู่อาศัยช่ัวคราว ไม่เกิน 8 เมตร พื้นที่รวม 150 ตารางเมตร 

ลู่วิ่งหรือทางวิ่งส าหรับม้า ไม่เกิน 2 เมตร พื้นที่มากกว่า 1,200 ตารางเมตร 
ระยะเว้นห้ามปลูกสร้างพื้นที่ด้านหน้า
แปลงท่ีดิน ไม่เกิน 1 เมตร - 

ระยะเว้นห้ามปลูกสร้างพื้นที่ด้านอื่นๆ ไม่เกิน 2 เมตร - 
ระยะเว้นห้ามปลูกสร้างอาคาร ไม่เกิน 3 เมตร - 
ที่มา : Plan Amsterdam, Published by the City of Amsterdam’s Department of Physical Planning 
 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านคมนาคมขนส่ง 
กรมการขนส่ง ประเทศเนเธอร์แลนด์ได้จัดท าคู่มือปฏิบัติเพ่ือช่วยในการพัฒนาถนนและ

การออกแบบถนนให้ปลอดภัย โดยระบุถึงหลักการและมาตรฐานต่างๆ ดังนี้ 
(2.1) ประเภทของถนน 

การจัดวางถนนในเขตชุมชนและทางด่วนที่เหมาะสมกับการจราจรในชีวิตประจ าวัน 
ก าหนดให้มีประเภทถนนดังนี้  
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 ถนนสายหลัก 
ถนนสายหลักในเขตชนบทจะแบ่ งได้ เป็น 2 ประเภท คือ ทางด่วน 

(Motorway/Freeway) และถนนหลักทั่วไป (Motor Road) ถนนประเภทนี้มีความสามารถรองรับความเร็ว
สูงสุด มีจ านวนช่องจราจรมาก มีไหล่ทางขนาดใหญ่ และมีเส้นทางส าหรับเหตุการณ์ฉุกเฉิน  

 
ตารางท่ี 16  ลักษณะส าคัญของการออกแบบถนนสายหลักของประเทศเนเธอร์แลนด์ 

 

 
ที่มา : Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherlands 
 

 ถนนสายรอง 
ถนนสายรองแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ ถนนทางคู่ (Dual Carriageway) 

และถนนทางเดียว (Single Carriageway) มีลักษณะเฉพาะ คือ สามารถรองรับความเร็วสูง การออกแบบควร
แยกช่องทางจราจรและแบ่งแยกเส้นทางจักรยานออกจากทางรถยนต์  นอกจากนั้น ควรจ ากัดจ านวนการ
เชื่อมต่อถนนในล าดับศักย์อ่ืน ปริมาณและลักษณะแสงไฟส่องทาง และก าหนดให้มีการพัฒนาเส้นทางส าหรับ
เหตุการณ์ฉุกเฉิน และการแสดงสัญลักษณ์จราจรบนผิวถนน  

 
ตารางท่ี 17  ลักษณะส าคัญของการออกแบบถนนสายรองชนบท 

 

 
ที่มา : Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherland
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 ถนนเข้าออกพ้ืนที่ 
ความกว้างของผิวถนนเข้าออกพ้ืนที่ คือ ผลรวมของความกว้างด้านบนและ

ความกว้างของช่องทางจักรยาน 2 ข้าง โดยทั่วไปก าหนดให้ความกว้างของผิวถนนเข้าออกพ้ืนที่มีขนาดตั้งแต่   
2.5 - 6 เมตร โดยมีช่องทางส าหรับยานยนต์อยู่ที่ 2.5 - 3.5 เมตรตามขนาดมาตรฐานของยานยนต์ทั่วไป ถนน
เข้าออกพ้ืนที่แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ  

- ประเภทที่ 1 ถนนที่มีช่องทางจักรยาน ทางแยกที่มีสัญญาณไฟหรือ
สัญลักษณ ์

- ประเภทที่ 2 ถนนทางเดี่ยวส าหรับผู้ใช้ถนนทั้งหมด ทางแยกที่ไม่มี
สัญญาณไฟหรือสัญลักษณ์ 

(2.2) แนวทางการออกแบบถนน 
การออกแบบถนนในประเทศเนเธอร์แลนด์ค านึงถึงปริมาณการจราจรเป็นหลัก   

ซ่ึงส่งผลต่อรูปแบบถนนตามมาตรฐานดังนี้ 
 หากปริมาณการจราจรที่คาดว่ามีมากกว่า 25,000 คัน / วัน ควรใช้มาตรฐาน

ถนนแบบ 4 ช่องทาง 
 ส าหรับปริมาณการจราจรที่คาดว่ามีระหว่าง 15,000 – 25,000 คัน / วัน 

ควรใช้ถนนแบบ 2 ช่องทางและมีช่องทางเฉพาะส าหรับจักรยาน  
 ส าหรับปริมาณการจราจรที่คาดว่ามีน้อยกว่า 15,000 คัน / วัน ควรออกแบบ

ถนนแบบทางเดี่ยว 2 ช่องทาง 
 ปริมาณการจราจรของทางหลวงพิเศษ (ความเร็ว 120 กิโลเมตร/ชั่วโมง) และทาง

หลวง (ความเร็ว 100 กิโลเมตร/ชั่วโมง)  
 

ตารางท่ี 18  ตัวบ่งช้ีค่าความจุของทางหลวงพิเศษและทางหลวง 
 

Road category / type Number of lanes Capacity 
(pve/hr/dir) 

Motorway 

1 2,160 
2 4,650 

3 7,250 
4 9,700 

Motor road 
1 1,575 
2 4,000 

 
 

ที่มา : Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherlands 

 องค์ประกอบรูปหน้าตัดถนน 
- ความกว้างช่องจราจร 
- เกาะกลาง 
- ไหล่ทาง 
- ทางเท้าและทางจักรยาน 
- แนวเขตฉุกเฉินและเขตปลอดภัย 
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 ถนนสายหลัก 
ถนนสายหลักในเขตชนบทจะแบ่งได้ เ ป็น 2 ประเภท คือ ทางด่วน 
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สูงสุด มีจ านวนช่องจราจรมาก มีไหล่ทางขนาดใหญ่ และมีเส้นทางส าหรับเหตุการณ์ฉุกเฉิน  

 
ตารางท่ี 16  ลักษณะส าคัญของการออกแบบถนนสายหลักของประเทศเนเธอร์แลนด์ 

 

 
ที่มา : Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherlands 
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แยกช่องทางจราจรและแบ่งแยกเส้นทางจักรยานออกจากทางรถยนต์  นอกจากนั้น ควรจ ากัดจ านวนการ
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ตารางท่ี 17  ลักษณะส าคัญของการออกแบบถนนสายรองชนบท 

 

 
ที่มา : Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherland
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 ถนนเข้าออกพ้ืนที่ 
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ซ่ึงส่งผลต่อรูปแบบถนนตามมาตรฐานดังนี้ 
 หากปริมาณการจราจรที่คาดว่ามีมากกว่า 25,000 คัน / วัน ควรใช้มาตรฐาน

ถนนแบบ 4 ช่องทาง 
 ส าหรับปริมาณการจราจรที่คาดว่ามีระหว่าง 15,000 – 25,000 คัน / วัน 

ควรใช้ถนนแบบ 2 ช่องทางและมีช่องทางเฉพาะส าหรับจักรยาน  
 ส าหรับปริมาณการจราจรที่คาดว่ามีน้อยกว่า 15,000 คัน / วัน ควรออกแบบ

ถนนแบบทางเดี่ยว 2 ช่องทาง 
 ปริมาณการจราจรของทางหลวงพิเศษ (ความเร็ว 120 กิโลเมตร/ชั่วโมง) และทาง
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(pve/hr/dir) 

Motorway 
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2 4,650 

3 7,250 
4 9,700 
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2 4,000 

 
 

ที่มา : Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherlands 

 องค์ประกอบรูปหน้าตัดถนน 
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- แนวลาดชันและรางน้ า 
- เขตทาง 

(2.3) ประเภทการออกแบบถนน 
การเลือกออกแบบถนนระหว่างประเภทที่ 1 และประเภทที่ 2 ส าหรับ

ผู้ออกแบบถนน จะพิจารณาจากความต้องการของการเชื่อมโยงถนน โดยความจุสูงสุดของถนนแต่ละ
ประเภท (ถนนทางเดียว, ถนนสองทิศทาง) จะมีค่าเฉลี่ยประมาณ 2,800 pve/hr (pve=เทียบเท่ากับรถ
โดยสาร) เมื่อเทียบกับการจราจร 2 ทิศทาง ซึ่งมีความจุถึง 3,200 pve/hr  อย่างไรก็ตามขีดความสามารถ
จะถูกก าหนดโดยการเชื่อมโยงของถนนและทางแยก  ในกรณีที่มีปริมาณการจราจรสูงความสามารถในการ
เข้าถึงถนนในภูมิภาคควรเพิ่มขึ้น  การออกแบบถนนควรออกแบบเป็น 2 ทิศทาง เป็นต้น ทั้งนี้         
การออกแบบประเภทของถนนประกอบด้วยรายละเอียด ดังนี้ 

 การออกแบบถนน ประเภทที่ 1 ประกอบด้วย : 
- ความเร็ว 80 กิโลเมตร/ชั่วโมง 
- การออกแบบช่องจราจร 2 ทิศทาง โดยใช้ค่าเฉลี่ยมัธยฐาน 
- แบ่งช่องจราจรส าหรับจักรยานและส าหรับรถยนต์ 
- แบ่งแยกทางข้าม ส าหรับการจราจรชะลอตัว 
- ไม่มีการเชื่อมต่อถนน 

 

 

 
ที่มา : DHV Environment and Transportation 

รูปที่ 24  หน้าตัดถนนประเภทที่ 1  
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 การออกแบบถนน ประเภทที่ 2 
การออกแบบถนนประเภทที่ 2 นี้ ประเทศเนเธอร์แลนด์ที่ใช้ในอดีตจะนิยม

ออกแบบพ้ืนทีน่อกเขตเมืองซึ่งในทางปฏิบัติแล้วอาจก่อให้เกิดปัญหาดังต่อไปนี้ 
- หากปริมาณจราจรเยอะอาจท าให้ เกิดอุบัติ เหตุบนท้องถนนเป็น      

จ านวนมาก 
- จ านวนอุบัติเหตุที่อาจเกิดขึ้นเมื่อมีการจราจร 2 ทิศทาง รวมถึงอุบัติเหตุ 

จากการขับขี่แบบไร้สติ 
 

 

 
ที่มา : DHV Environment and Transportation 

รูปที่ 25  หน้าตัดถนนประเภทที่ 2  
 

(2.4) มาตรฐานการออกแบบทางจักรยาน 
ประเทศเนเธอร์แลนด์เป็นประเทศที่มีการใช้จักรยานมากเป็นอันดับหนึ่งของโลก 

ในอนาคตที่แนวโน้มของการใช้งานจักรยานเพ่ิมมากขึ้น จึงได้มีการก าหนดมาตรฐานการออกแบบทางจักรยาน
ไว้ดังนี้ 

 ล าดับศักย์การใช้งานทางจักรยาน 
- ทางจักรยานหลัก : มีการใช้งานเพื่อความเร็วสูง มีระยะทางตั้งแต่ 5 - 15 

กิโลเมตร เพ่ือเชื่อมต่อการเดินทางระหว่างเมืองหนึ่งไปสู่อีกเมืองหนึ่ง  
เส้นทางมีการแบ่งแยกทางเดินเท้าและทางจักรยานชัดเจน และจัดแยก
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- แนวลาดชันและรางน้ า 
- เขตทาง 

(2.3) ประเภทการออกแบบถนน 
การเลือกออกแบบถนนระหว่างประเภทที่ 1 และประเภทที่ 2 ส าหรับ

ผู้ออกแบบถนน จะพิจารณาจากความต้องการของการเชื่อมโยงถนน โดยความจุสูงสุดของถนนแต่ละ
ประเภท (ถนนทางเดียว, ถนนสองทิศทาง) จะมีค่าเฉลี่ยประมาณ 2,800 pve/hr (pve=เทียบเท่ากับรถ
โดยสาร) เมื่อเทียบกับการจราจร 2 ทิศทาง ซึ่งมีความจุถึง 3,200 pve/hr  อย่างไรก็ตามขีดความสามารถ
จะถูกก าหนดโดยการเชื่อมโยงของถนนและทางแยก  ในกรณีที่มีปริมาณการจราจรสูงความสามารถในการ
เข้าถึงถนนในภูมิภาคควรเพ่ิมขึ้น  การออกแบบถนนควรออกแบบเป็น 2 ทิศทาง เป็นต้น ทั้งนี้         
การออกแบบประเภทของถนนประกอบด้วยรายละเอียด ดังนี้ 

 การออกแบบถนน ประเภทที่ 1 ประกอบด้วย : 
- ความเร็ว 80 กิโลเมตร/ชั่วโมง 
- การออกแบบช่องจราจร 2 ทิศทาง โดยใช้ค่าเฉลี่ยมัธยฐาน 
- แบ่งช่องจราจรส าหรับจักรยานและส าหรับรถยนต์ 
- แบ่งแยกทางข้าม ส าหรับการจราจรชะลอตัว 
- ไม่มีการเชื่อมต่อถนน 
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รูปที่ 24  หน้าตัดถนนประเภทที่ 1  
 

 

53 
 

 การออกแบบถนน ประเภทที่ 2 
การออกแบบถนนประเภทที่ 2 นี้ ประเทศเนเธอร์แลนด์ที่ใช้ในอดีตจะนิยม

ออกแบบพ้ืนทีน่อกเขตเมืองซึ่งในทางปฏิบัติแล้วอาจก่อให้เกิดปัญหาดังต่อไปนี้ 
- หากปริมาณจราจรเยอะอาจท าให้ เกิดอุบัติ เหตุบนท้องถนนเป็น      

จ านวนมาก 
- จ านวนอุบัติเหตุที่อาจเกิดขึ้นเมื่อมีการจราจร 2 ทิศทาง รวมถึงอุบัติเหตุ 

จากการขับขี่แบบไร้สติ 
 

 

 
ที่มา : DHV Environment and Transportation 

รูปที่ 25  หน้าตัดถนนประเภทที่ 2  
 

(2.4) มาตรฐานการออกแบบทางจักรยาน 
ประเทศเนเธอร์แลนด์เป็นประเทศที่มีการใช้จักรยานมากเป็นอันดับหนึ่งของโลก 

ในอนาคตที่แนวโน้มของการใช้งานจักรยานเพ่ิมมากขึ้น จึงได้มีการก าหนดมาตรฐานการออกแบบทางจักรยาน
ไว้ดังนี้ 

 ล าดับศักย์การใช้งานทางจักรยาน 
- ทางจักรยานหลัก : มีการใช้งานเพื่อความเร็วสูง มีระยะทางตั้งแต่ 5 - 15 

กิโลเมตร เพ่ือเชื่อมต่อการเดินทางระหว่างเมืองหนึ่งไปสู่อีกเมืองหนึ่ง  
เส้นทางมีการแบ่งแยกทางเดินเท้าและทางจักรยานชัดเจน และจัดแยก
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เป็นเส้นทางเฉพาะจากเส้นทางรถยนต์ มีทางข้ามหรือเส้นทางตัดผ่าน
น้อย มีความกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร มีทางสัญจรไปและกลับ และ 

 มีความลาดชันต่ า 
- ทางจักรยานรอง : เป็นเส้นที่สร้างโครงข่ายทางจักรยานระดับเมืองที่ใช้งาน

เพ่ือการเชื่อมต่อพ้ืนที่ย่านต่าง ให้สามารถเดินทางไปถึงจุดหมายได้
สะดวกรวดเร็ว  มักจัดให้อยู่ ร่ วมกับเส้นทางสัญจรรถยนต์  แต่ มี         
ทางจักรยานแยกชัดเจน  

- ทางจักรยานย่อย : มีการใช้งานเพ่ือเดินทางภายในละแวกชุมชน        
การเดินทางใช้ความเร็วต่ าและไม่จ าเป็นต้องมีการแบ่งเขตทางแยกกับ
รถยนต์ และสามารถจัดให้ใช้งานร่วมกับทางเท้าได้ 

 ปริมาณการจราจรของจักรยาน 
ปริมาณการจราจรของจักรยานจะเป็นตัวก าหนดความจ าเป็นในการแยก

เส้นทางจักรยานจากการสัญจรรูปแบบอ่ืน การออกแบบเส้นทางจะแตกต่างกันระหว่างพ้ืนที่ในเมืองและพ้ืนที่
นอกเมือง พ้ืนที่ในเมืองจะมีการใช้งานของจักรยานร่วมกับรถยนต์และทางเท้า ในขณะที่พ้ืนที่นอกเมืองจะมี
การแยกทางจักรยานออกจากเส้นทางการจราจรรูปแบบอ่ืน การตัดสินใจแบ่งเส้นทางจักรยานค านึงความ
หนาแน่นและลักษณะการใช้งานถนนดังปรากฏในตารางที่ 19 
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เป็นเส้นทางเฉพาะจากเส้นทางรถยนต์ มีทางข้ามหรือเส้นทางตัดผ่าน
น้อย มีความกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร มีทางสัญจรไปและกลับ และ 

 มีความลาดชันต่ า 
- ทางจักรยานรอง : เป็นเส้นที่สร้างโครงข่ายทางจักรยานระดับเมืองที่ใช้งาน

เพ่ือการเชื่อมต่อพ้ืนที่ย่านต่าง ให้สามารถเดินทางไปถึงจุดหมายได้
สะดวกรวดเร็ว  มักจัดให้อยู่ ร่ วมกับเส้นทางสัญจรรถยนต์  แต่ มี         
ทางจักรยานแยกชัดเจน  

- ทางจักรยานย่อย : มีการใช้งานเพ่ือเดินทางภายในละแวกชุมชน        
การเดินทางใช้ความเร็วต่ าและไม่จ าเป็นต้องมีการแบ่งเขตทางแยกกับ
รถยนต์ และสามารถจัดให้ใช้งานร่วมกับทางเท้าได้ 

 ปริมาณการจราจรของจักรยาน 
ปริมาณการจราจรของจักรยานจะเป็นตัวก าหนดความจ าเป็นในการแยก

เส้นทางจักรยานจากการสัญจรรูปแบบอ่ืน การออกแบบเส้นทางจะแตกต่างกันระหว่างพ้ืนที่ในเมืองและพ้ืนที่
นอกเมือง พ้ืนที่ในเมืองจะมีการใช้งานของจักรยานร่วมกับรถยนต์และทางเท้า ในขณะที่พ้ืนที่นอกเมืองจะมี
การแยกทางจักรยานออกจากเส้นทางการจราจรรูปแบบอ่ืน การตัดสินใจแบ่งเส้นทางจักรยานค านึงความ
หนาแน่นและลักษณะการใช้งานถนนดังปรากฏในตารางที่ 19 
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ตารางท่ี 19  ตารางจ าแนกลักษณะทางจักรยาน ตามความเร็วและความหนาแน่นของเส้นทางสัญจร 
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ที่มา : Cycling in The Netherlands (2009) : Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherland 
 

(2.5) มาตรฐานการคมนาคมทางน้ า 
ประเทศเนเธอแลนด์มีการขนส่งทางเรือเป็นปัจจัยหลักในระบบขนส่งจึงมีมาตรฐาน

การออกแบบเส้นทางขนส่งทางน้ าโดย Conférence Européenne des Ministres des Transports (CEMT) โดย
ก าหนดขนาดของเรือท่ีใช้เพื่อการคมนาคมในภูมิภาค และก าหนดระยะแนวตัดของทางสัญจรทางน้ าดังปรากฏ
ในตารางที่ 20 
 
 
 

54 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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เป็นเส้นทางเฉพาะจากเส้นทางรถยนต์ มีทางข้ามหรือเส้นทางตัดผ่าน
น้อย มีความกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร มีทางสัญจรไปและกลับ และ 

 มีความลาดชันต่ า 
- ทางจักรยานรอง : เป็นเส้นที่สร้างโครงข่ายทางจักรยานระดับเมืองที่ใช้งาน

เพ่ือการเชื่อมต่อพ้ืนที่ย่านต่าง ให้สามารถเดินทางไปถึงจุดหมายได้
สะดวกรวดเร็ว  มักจัดให้อยู่ ร่ วมกับเส้นทางสัญจรรถยนต์  แต่ มี         
ทางจักรยานแยกชัดเจน  

- ทางจักรยานย่อย : มีการใช้งานเพ่ือเดินทางภายในละแวกชุมชน        
การเดินทางใช้ความเร็วต่ าและไม่จ าเป็นต้องมีการแบ่งเขตทางแยกกับ
รถยนต์ และสามารถจัดให้ใช้งานร่วมกับทางเท้าได้ 

 ปริมาณการจราจรของจักรยาน 
ปริมาณการจราจรของจักรยานจะเป็นตัวก าหนดความจ าเป็นในการแยก

เส้นทางจักรยานจากการสัญจรรูปแบบอ่ืน การออกแบบเส้นทางจะแตกต่างกันระหว่างพ้ืนที่ในเมืองและพ้ืนที่
นอกเมือง พ้ืนที่ในเมืองจะมีการใช้งานของจักรยานร่วมกับรถยนต์และทางเท้า ในขณะที่พ้ืนที่นอกเมืองจะมี
การแยกทางจักรยานออกจากเส้นทางการจราจรรูปแบบอ่ืน การตัดสินใจแบ่งเส้นทางจักรยานค านึงความ
หนาแน่นและลักษณะการใช้งานถนนดังปรากฏในตารางที่ 19 
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ตารางท่ี 19  ตารางจ าแนกลักษณะทางจักรยาน ตามความเร็วและความหนาแน่นของเส้นทางสัญจร 
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80 Irrelevant Separated Cycle Track 

Outside the Built-Up Area  
 Cycle Route Function 

 
Speed (km/h) Intensity (cars/day) Basic Network Main Cycle 

Route 
   

Not Applicable 0 Solitary Track 

Fu
nc

tio
n T

raf
fic

 Ro
ad

 

Lo
ca

l a
cc

es
s 

Ro
ad

 

Walking Space or 30 km/h 

1-2,500 Mixed Traffic (with or 
Without Advisory Cycle 

Lane) 

Cycle Street or 
Cycle Lane 

(With Right of 
Way) 

2,000-5,000 

>4,000 Cycle track or cycle lane 

Dis
trib

uto
r R

oa
d 

50 km/h 

2 x 1 Lanes 

Not Applicable 
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ที่มา : Cycling in The Netherlands (2009) : Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherland 
 

(2.5) มาตรฐานการคมนาคมทางน้ า 
ประเทศเนเธอแลนด์มีการขนส่งทางเรือเป็นปัจจัยหลักในระบบขนส่งจึงมีมาตรฐาน

การออกแบบเส้นทางขนส่งทางน้ าโดย Conférence Européenne des Ministres des Transports (CEMT) โดย
ก าหนดขนาดของเรือท่ีใช้เพื่อการคมนาคมในภูมิภาค และก าหนดระยะแนวตัดของทางสัญจรทางน้ าดังปรากฏ
ในตารางที่ 20 
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ตารางท่ี 20  ประเภทของเรือขนส่งและระยะแนวตัดของทางสัญจรน้ าตามลักษณะการสัญจร 
 

 

 

 
ที่มา : Conférence Européenne des Ministres des Transports (CEMT) และ Ministry of Infrastructure and the Environment, 
Netherlands 

 
นอกจากนั้น ยังมีการก าหนดระยะร่นถอยจากแนวทางสัญจรน้ า ซึ่งต้องปราศจาก

สิ่งปลูกสร้างและแนวต้นไม้ใดๆ เพ่ือให้เกิดวิสัยทัศน์ที่ปลอดภัยในการเดินเรือและป้องกันอันตรายจากการ
เดินเรือหรือการกัดเซาชายฝั่ง โดยมีการแบ่งประเภทตามประเภทของเรือและสภาพพ้ืนที่ตามแนวทางสัญจร 
ดังปรากฏในตารางที่ 21 

 

ตารางท่ี 21  ระยะร่นแถวจากแนวสัญจรทางน้ า 
 

 
ที่มา : Conférence Européenne des Ministres des Transports (CEMT) และ Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherlands
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(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของประเทศ

เนเธอร์แลนด์ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นผู้ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวมเป็นผู้ท าการส ารวจการใช้
ประโยชน์ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูลดังกล่าวเป็นฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา 
เพ่ือให้การวางแผนการพัฒนาสาธารณูปโภคสอดคล้องกับรูปแบบและปริมาณการใช้งานจริงในแต่ละท้องถิ่น  
รัฐบาลกลางของประเทศเนเธอร์แลนด์จึงไม่มีการก าหนดมาตรฐานกลางของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้  
ทั้งนี้ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคบางประเภทได้ก าหนดข้ึนในรูปแบบของแนวทางการพัฒนา 
(Guideline) ดังต่อไปนี้ 

(3.1) การประปา 
เนื่องจากทรัพยากรน้ าจืดของเนเธอร์แลนด์มีปัญหาด้านอุณหภูมิและคลื่นความร้อน

ที่สูงขึ้นท าให้ความต้องการน้ าเพ่ิมขึ้น แหล่งน้ าผิวดินบางแหล่งมีความเค็มมากเกินไปส าหรับการบ าบัด ดังนั้น 
ประเทศเนเธอร์แลนด์จึงได้มีการน าเอาหลักการการประหยัดการใช้น้ าและการเก็บกักน้ าธรรมชาติตามนโยบาย
ของสหภาพยุโรป ดังนี้ 

 การส ารวจปริมาณการใช้น้ าในพ้ืนที่เพ่ือวางแผนการลดการใช้น้ าที่สอดคล้อง
กับการประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ 

 การปรับปรุงการจัดการความเสี่ยงจากภัยแล้ง การพัฒนาแผนจัดการความ
เสี่ยงเก่ียวกับภัยแล้ง การพัฒนาระบบสังเกตการณ์และเตือนภัยแล้ง  

 การพิจารณาโครงสร้างพื้นฐานทางน้ าเพิ่มเติม 
 การส่งเสริมเทคโนโลยีที่มีประสิทธิภาพด้านน้ า 

(3.2) การไฟฟ้า 
การไฟฟ้าในประเทศเนเธอร์แลนด์มีหลักการในการบริการจัดการพลังงานที่ส าคัญ 

2 ประการ คือ การลดการใช้พลังงานไฟฟ้าและการใช้พลังงานหมุนเวียนทดแทนการใช้พลังงานจากแหล่ง
พลังงานฟอสซิลตามนโยบายของของสหภาพยุโรป ท าให้ในการวางแผนการใช้ไฟฟ้ามีแผนการด าเนินการดังนี้  

 การลดการใช้พลังงานไฟฟ้าโดยการขยายเครือข่ายอัจฉริยะ (Smart Grid)  
ในพ้ืนที่เมืองโดนเฉพาะเมืองใหญ่ เช่น อัมสเตอร์ดัม รอทเธอร์ดัม เป็นต้น  

 การใช้ไฟฟ้าจากพลังงานทดแทนโดยมีนโยบายการส่งเสริมการด าเนินการ 
เชิงกายภาพ ดังนี้ 
- ส่งเสริมให้ทุกครัวเรือนมีระบบผลิตกระแสไฟฟ้าขนาดเล็กจากพลังงาน

แสงอาทิตย ์
- ส่งเสริมการใช้รถพลังงานไฟฟ้า (EV) ทั้ งในระดับส่วนบุคคลและ 

การให้บริการขนส่งมวลชนสาธารณะ 
 การเชื่อมโยงระบบส่งจ่ายไฟฟ้ากับประเทศในกลุ่มสหภาพยุโรป  

เนื่องจากเนเธอร์แลนด์เป็นส่วนหนึ่งของสมาชิกสหภาพยุโรปท าให้สามารถ
สร้างเครือข่ายการซื้อขายไฟฟ้าร่วมกับประเทศในกลุ่มสหภาพยุโรป เช่น  เบลเยี่ยม ฝรั่งเศส เยอรมนี 
ลักเซมเบิร์ก การเชื่อมโยงระบบส่งจ่ายไฟฟ้ากับประเทศเพ่ือนบ้านจะช่วยเพ่ือเพ่ิมการแข่งขันในตลาดพลังงาน
ไฟฟ้าอันน ามาสู่การลดราคาไฟฟ้าและเพ่ิมคุณภาพการให้บริการสาธารณะ 
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ตารางท่ี 20  ประเภทของเรือขนส่งและระยะแนวตัดของทางสัญจรน้ าตามลักษณะการสัญจร 
 

 

 

 
ที่มา : Conférence Européenne des Ministres des Transports (CEMT) และ Ministry of Infrastructure and the Environment, 
Netherlands 

 
นอกจากนั้น ยังมีการก าหนดระยะร่นถอยจากแนวทางสัญจรน้ า ซึ่งต้องปราศจาก

สิ่งปลูกสร้างและแนวต้นไม้ใดๆ เพ่ือให้เกิดวิสัยทัศน์ที่ปลอดภัยในการเดินเรือและป้องกันอันตรายจากการ
เดินเรือหรือการกัดเซาชายฝั่ง โดยมีการแบ่งประเภทตามประเภทของเรือและสภาพพ้ืนที่ตามแนวทางสัญจร 
ดังปรากฏในตารางที่ 21 

 

ตารางท่ี 21  ระยะร่นแถวจากแนวสัญจรทางน้ า 
 

 
ที่มา : Conférence Européenne des Ministres des Transports (CEMT) และ Ministry of Infrastructure and the Environment, Netherlands
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(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของประเทศ

เนเธอร์แลนด์ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นผู้ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวมเป็นผู้ท าการส ารวจการใช้
ประโยชน์ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูลดังกล่าวเป็นฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา 
เพ่ือให้การวางแผนการพัฒนาสาธารณูปโภคสอดคล้องกับรูปแบบและปริมาณการใช้งานจริงในแต่ละท้องถิ่น  
รัฐบาลกลางของประเทศเนเธอร์แลนด์จึงไม่มีการก าหนดมาตรฐานกลางของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้  
ทั้งนี้ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคบางประเภทได้ก าหนดขึ้นในรูปแบบของแนวทางการพัฒนา 
(Guideline) ดังต่อไปนี้ 

(3.1) การประปา 
เนื่องจากทรัพยากรน้ าจืดของเนเธอร์แลนด์มีปัญหาด้านอุณหภูมิและคลื่นความร้อน

ที่สูงขึ้นท าให้ความต้องการน้ าเพ่ิมขึ้น แหล่งน้ าผิวดินบางแหล่งมีความเค็มมากเกินไปส าหรับการบ าบัด ดังนั้น 
ประเทศเนเธอร์แลนด์จึงได้มีการน าเอาหลักการการประหยัดการใช้น้ าและการเก็บกักน้ าธรรมชาติตามนโยบาย
ของสหภาพยุโรป ดังนี้ 

 การส ารวจปริมาณการใช้น้ าในพ้ืนที่เพ่ือวางแผนการลดการใช้น้ าที่สอดคล้อง
กับการประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ 

 การปรับปรุงการจัดการความเสี่ยงจากภัยแล้ง การพัฒนาแผนจัดการความ
เสี่ยงเก่ียวกับภัยแล้ง การพัฒนาระบบสังเกตการณ์และเตือนภัยแล้ง  

 การพิจารณาโครงสร้างพื้นฐานทางน้ าเพิ่มเติม 
 การส่งเสริมเทคโนโลยีที่มีประสิทธิภาพด้านน้ า 

(3.2) การไฟฟ้า 
การไฟฟ้าในประเทศเนเธอร์แลนด์มีหลักการในการบริการจัดการพลังงานที่ส าคัญ 

2 ประการ คือ การลดการใช้พลังงานไฟฟ้าและการใช้พลังงานหมุนเวียนทดแทนการใช้พลังงานจากแหล่ง
พลังงานฟอสซิลตามนโยบายของของสหภาพยุโรป ท าให้ในการวางแผนการใช้ไฟฟ้ามีแผนการด าเนินการดังนี้  

 การลดการใช้พลังงานไฟฟ้าโดยการขยายเครือข่ายอัจฉริยะ (Smart Grid)  
ในพ้ืนที่เมืองโดนเฉพาะเมืองใหญ่ เช่น อัมสเตอร์ดัม รอทเธอร์ดัม เป็นต้น  

 การใช้ไฟฟ้าจากพลังงานทดแทนโดยมีนโยบายการส่งเสริมการด าเนินการ 
เชิงกายภาพ ดังนี้ 
- ส่งเสริมให้ทุกครัวเรือนมีระบบผลิตกระแสไฟฟ้าขนาดเล็กจากพลังงาน

แสงอาทิตย ์
- ส่งเสริมการใช้รถพลังงานไฟฟ้า (EV) ทั้ งในระดับส่วนบุคคลและ 

การให้บริการขนส่งมวลชนสาธารณะ 
 การเชื่อมโยงระบบส่งจ่ายไฟฟ้ากับประเทศในกลุ่มสหภาพยุโรป  

เนื่องจากเนเธอร์แลนด์เป็นส่วนหนึ่งของสมาชิกสหภาพยุโรปท าให้สามารถ
สร้างเครือข่ายการซื้อขายไฟฟ้าร่วมกับประเทศในกลุ่มสหภาพยุโรป เช่น  เบลเยี่ยม ฝรั่งเศส เยอรมนี 
ลักเซมเบิร์ก การเชื่อมโยงระบบส่งจ่ายไฟฟ้ากับประเทศเพ่ือนบ้านจะช่วยเพ่ือเพ่ิมการแข่งขันในตลาดพลังงาน
ไฟฟ้าอันน ามาสู่การลดราคาไฟฟ้าและเพ่ิมคุณภาพการให้บริการสาธารณะ 
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(3.3) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
กรมโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งแวดล้อม (Ministry of Infrastructure and the 

Environment) ประเทศเนเธอร์แลนด์ก าหนดให้ใช้หลักการ 3 R ในการจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอยตามนโยบาย
ของสหภาพยุโรป โดยได้ระบุถึงองค์ประกอบในการรวบรวมและก าจัดของเสียเชิงนโยบาย 5 ประการ ได้แก่ 

 หลีกเลี่ยงการสร้างของเสียให้มากที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ โดยการน าสิ่งที่
สามารถใช้ประโยชน์และมีคุณค่ากลับมาใช้ประโยชน์  รวมถึงส่งเสริมการ
สร้างพลังงานโดยการเผาขยะมากกว่าการใช้วิธีฝังกลบ  การฝังกลบจะได้รับ
อนุญาตเฉพาะส าหรับขยะท่ีไม่สามารถน ากลับมาใช้ใหม่หรือเผาขยะได้  

 ก าหนดมาตรฐานการบ าบัดของเสียที่เข้มงวดเพ่ือลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
โดยมุ่งเน้นการน ากลับมาใช้ใหม่ เช่น การน าวัสดุทุติยภูมิที่ได้จากของเสียมา
ท าวัสดุก่อสร้างการผลิตปุ๋ยอินทรีย์จากขยะมูลฝอย 

 ให้ผู้ผลิตหรือผู้น าเข้าสินค้าเป็นผู้รับผิดชอบหรือรับผิดชอบร่วมกันในการ
จัดการผลิตภัณฑ์ของตนโดยการจัดเก็บค่าธรรมเนียมการจัดการขยะเพ่ือลด
ปริมาณขยะ 

 การวางแผนลดและก าจัดขยะอย่างเป็นเอกภาพในระดับชาติ และสร้างความ
ร่วมมือระหว่างรัฐบาลท้องถิ่นเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการรวบรวมและก าจัดขยะ 

 การใช้เครื่องมือต่างๆ (ทางเศรษฐกิจ) เพ่ือกระตุ้นการรีไซเคิล 
- การบังคับใช้กฎหมาย 
- เครื่องมอืทางการเงิน เช่น การเก็บภาษี  
- ระบบการเก็บรวบรวมที่ดีและเข้าถึงระบบส าหรับการแยกขยะ 
- การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ การสร้างความตระหนักของสาธารณชนและ

ชุมชน รวมถึงการมีส่วนร่วมของประชาชน 
(3.4) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 

มาตรฐานการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียของประเทศเนเธอร์แลนด์มีความแตกต่าง
กันตามข้อก าหนดของหน่วยงานส่วนท้องถิ่นในแต่ละพ้ืนที่ ตัวอย่างเช่นตารางที่ 22 และตารางที่ 23  แสดงถึง
สัดส่วนความจุในระบบบัดบัดน้ าเสียและมาตรฐานการปล่อยน้ าทิ้งของเมืองอัมสเตอร์ดมั ทั้งนี้ รัฐบาลกลางของ
ประเทศเนเธอร์แลนด์ได้ก าหนดมาตรฐานการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียตามหลักการของสหภาพยุโรปที่ระบุให้
การออกแบบระบบรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียขึ้นอยู่กับการคาดการณ์ปริมาณการกักเก็บน้ าเสียตามกรอบ
การจัดการน้ าของทวีปยุโรป (European Water Framework) ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของประเทศ
เนเธอร์แลนด์ต้องท าการส ารวจปริมาณน้ าเสียในพ้ืนที่ของตนเองอยู่ตลอด 
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ตารางท่ี 22  ตารางองค์ประกอบในการออกแบบความจุการบัดบัดน้ าเสียตามมาตรฐาน EU 
 

 
ที่มา : The WWTP Amsterdam West, Wastewater Treatment Plant Project, Waste and Energy Enterprise Amsterdam. 
 
ตารางท่ี 23  มาตรฐานการปล่อยน้ าทิ้ง 

 

 
ที่มา : The WWTP Amsterdam West, Wastewater Treatment Plant Project, Waste and Energy Enterprise Amsterdam. 
 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานศึกษา 

ระบบการศึกษาในเนเธอร์แลนด์ขึ้นตรงกับกระทรวงศึกษาธิการ วัฒนธรรม และ
วิทยาศาสตร์ (Ministry of Education Culture and Science) ของรัฐบาล และรัฐบาลท้องถิ่น การศึกษา
ภาคบังคับในเนเธอร์แลนด์จะเริ่มต้นตั้งแต่เด็กอายุ 5 ขวบ  ทั้งนี้ ระบบการศึกษาของประเทศเนเธอร์แลนด์  
จะแตกต่างจากประเทศอ่ืนๆ โดยรัฐบาลจะให้อิสระโรงเรียนในการจัดการศึกษาอย่างเต็มที่  โดยจะไม่เข้าไป
แทรกแซงเรื่องการบริหารจัดการ โดยสถาบันการศึกษาจะมีอิสระในการเลือกเนื้อหาสาระและวิธีการเรียนการสอน
ให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์การเรียนรู้และมาตรฐานคุณภาพตามที่ Inspectorate of Education ก าหนด 
โดยประเทศเนเธอร์แลนด์สามารถแบ่งระดับการศึกษา ได้ดังนี้ 

 ระดับประถมศึกษา  (Elementary School) อายุตั้งแต่ 4 – 12 ปี  
 ระดับมัธยมศึกษา (High School) แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ สายอาชีวะ 

(VMBO: Voorbereidend Middelbaar Beroepsonderwijs) สายสามัญ
ระดับสูง (HAVO: Hoger Algemeen Voortgezet Onderwijs) และ
โรงเรียนเตรียมมหาวิทยาลัย (VWO: Voorbereidend Wetenschappelijk 
Onderwijs) 

 ระดับอุดมศึกษา (Tertiary Education) โดยการศึกษาระดับอุดมศึกษาใน
เนเธอร์แลนด์ จะด าเนินการตามแผนปฏิรูปการศึกษาที่เรียกว่า กระบวนการ
โบโลญญ่า (Bologna Process) ที่มีจุดประสงค์เพ่ือปรับระบบการศึกษาของ

บํา
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(3.3) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
กรมโครงสร้างพ้ืนฐานและสิ่งแวดล้อม (Ministry of Infrastructure and the 

Environment) ประเทศเนเธอร์แลนด์ก าหนดให้ใช้หลักการ 3 R ในการจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอยตามนโยบาย
ของสหภาพยุโรป โดยได้ระบุถึงองค์ประกอบในการรวบรวมและก าจัดของเสียเชิงนโยบาย 5 ประการ ได้แก่ 

 หลีกเลี่ยงการสร้างของเสียให้มากที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ โดยการน าสิ่งที่
สามารถใช้ประโยชน์และมีคุณค่ากลับมาใช้ประโยชน์  รวมถึงส่งเสริมการ
สร้างพลังงานโดยการเผาขยะมากกว่าการใช้วิธีฝังกลบ  การฝังกลบจะได้รับ
อนุญาตเฉพาะส าหรับขยะท่ีไม่สามารถน ากลับมาใช้ใหม่หรือเผาขยะได้  

 ก าหนดมาตรฐานการบ าบัดของเสียที่เข้มงวดเพ่ือลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
โดยมุ่งเน้นการน ากลับมาใช้ใหม่ เช่น การน าวัสดุทุติยภูมิที่ได้จากของเสียมา
ท าวัสดุก่อสร้างการผลิตปุ๋ยอินทรีย์จากขยะมูลฝอย 

 ให้ผู้ผลิตหรือผู้น าเข้าสินค้าเป็นผู้รับผิดชอบหรือรับผิดชอบร่วมกันในการ
จัดการผลิตภัณฑ์ของตนโดยการจัดเก็บค่าธรรมเนียมการจัดการขยะเพ่ือลด
ปริมาณขยะ 

 การวางแผนลดและก าจัดขยะอย่างเป็นเอกภาพในระดับชาติ และสร้างความ
ร่วมมือระหว่างรัฐบาลท้องถิ่นเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการรวบรวมและก าจัดขยะ 

 การใช้เครื่องมือต่างๆ (ทางเศรษฐกิจ) เพ่ือกระตุ้นการรีไซเคิล 
- การบังคับใช้กฎหมาย 
- เครื่องมอืทางการเงิน เช่น การเก็บภาษี  
- ระบบการเก็บรวบรวมที่ดีและเข้าถึงระบบส าหรับการแยกขยะ 
- การสื่อสารที่มีประสิทธิภาพ การสร้างความตระหนักของสาธารณชนและ

ชุมชน รวมถึงการมีส่วนร่วมของประชาชน 
(3.4) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 

มาตรฐานการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียของประเทศเนเธอร์แลนด์มีความแตกต่าง
กันตามข้อก าหนดของหน่วยงานส่วนท้องถิ่นในแต่ละพ้ืนที่ ตัวอย่างเช่นตารางที่ 22 และตารางที่ 23  แสดงถึง
สัดส่วนความจุในระบบบัดบัดน้ าเสียและมาตรฐานการปล่อยน้ าทิ้งของเมืองอัมสเตอร์ดมั ทั้งนี้ รัฐบาลกลางของ
ประเทศเนเธอร์แลนด์ได้ก าหนดมาตรฐานการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียตามหลักการของสหภาพยุโรปที่ระบุให้
การออกแบบระบบรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียขึ้นอยู่กับการคาดการณ์ปริมาณการกักเก็บน้ าเสียตามกรอบ
การจัดการน้ าของทวีปยุโรป (European Water Framework) ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นของประเทศ
เนเธอร์แลนด์ต้องท าการส ารวจปริมาณน้ าเสียในพ้ืนที่ของตนเองอยู่ตลอด 
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ตารางท่ี 22  ตารางองค์ประกอบในการออกแบบความจุการบัดบัดน้ าเสียตามมาตรฐาน EU 
 

 
ที่มา : The WWTP Amsterdam West, Wastewater Treatment Plant Project, Waste and Energy Enterprise Amsterdam. 
 
ตารางท่ี 23  มาตรฐานการปล่อยน้ าทิ้ง 

 

 
ที่มา : The WWTP Amsterdam West, Wastewater Treatment Plant Project, Waste and Energy Enterprise Amsterdam. 
 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานศึกษา 

ระบบการศึกษาในเนเธอร์แลนด์ขึ้นตรงกับกระทรวงศึกษาธิการ วัฒนธรรม และ
วิทยาศาสตร์ (Ministry of Education Culture and Science) ของรัฐบาล และรัฐบาลท้องถิ่น การศึกษา
ภาคบังคับในเนเธอร์แลนด์จะเริ่มต้นตั้งแต่เด็กอายุ 5 ขวบ  ทั้งนี้ ระบบการศึกษาของประเทศเนเธอร์แลนด์  
จะแตกต่างจากประเทศอ่ืนๆ โดยรัฐบาลจะให้อิสระโรงเรียนในการจัดการศึกษาอย่างเต็มที่  โดยจะไม่เข้าไป
แทรกแซงเรื่องการบริหารจัดการ โดยสถาบันการศึกษาจะมีอิสระในการเลือกเนื้อหาสาระและวิธีการเรียนการสอน
ให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์การเรียนรู้และมาตรฐานคุณภาพตามที่ Inspectorate of Education ก าหนด 
โดยประเทศเนเธอร์แลนด์สามารถแบ่งระดับการศึกษา ได้ดังนี้ 

 ระดับประถมศึกษา  (Elementary School) อายุตั้งแต่ 4 – 12 ปี  
 ระดับมัธยมศึกษา (High School) แบ่งออกเป็น 3 ประเภท ได้แก่ สายอาชีวะ 

(VMBO: Voorbereidend Middelbaar Beroepsonderwijs) สายสามัญ
ระดับสูง (HAVO: Hoger Algemeen Voortgezet Onderwijs) และ
โรงเรียนเตรียมมหาวิทยาลัย (VWO: Voorbereidend Wetenschappelijk 
Onderwijs) 

 ระดับอุดมศึกษา (Tertiary Education) โดยการศึกษาระดับอุดมศึกษาใน
เนเธอร์แลนด์ จะด าเนินการตามแผนปฏิรูปการศึกษาที่เรียกว่า กระบวนการ
โบโลญญ่า (Bologna Process) ที่มีจุดประสงค์เพ่ือปรับระบบการศึกษาของ

บํา
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ประเทศในแถบยุโรปให้สอดคล้องกัน จะได้สามารถเทียบเคียงกันได้ ด้วยการใช้
วิธีนับหน่วยกิตแบบเดียวกันคือ European Credit Transfer System (ECTS) 

ทั้งนี้ การให้บริการด้านสถานศึกษาของประเทศเนเธอร์แลนด์อยู่บนหลักการจัดให้
มีจ านวนนักเรียนต่อครูผู้สอนอยู่ในปริมาณที่ไม่มากเกิน 20 : 1 คนตามมาตรฐานขององค์การเพ่ือความร่วมมือ
และการพัฒนาทางเศรษฐกิจ (Organisation for Economic Co-Operation and Development; OECD)  
ทั้งนีต้ามรายงาน Education at a Glance 2016 ที่จัดท าโดย OECD พบว่า ประเทศเนเธอร์แลนด์มีอัตราส่วน
นักเรียนต่อครู ในระดับประถมศึกษาเท่ากับ 17 : 1 ระดับมัธยมศึกษา เท่ากับ 17 : 1 และระดับอุดมศึกษา
เท่ากับ 16 : 1 

(4.2) สถานพยาบาล 
การจัดการบริการสุขภาพในประเทศเนเธอร์แลนด์ให้ความส าคัญกับการ

รักษาพยาบาลระดับปฐมภูมิ (Primary Care) ในรูปแบบของหน่วยบริการรักษาพยาบาลเวชปฏิบัติทั่วไป 
(General Practice) ที่กระจายอยู่ในเขตชุมชนต่าง ๆ โดยหน่วยบริการเหล่านี้ ส่วนใหญ่ประกอบไปด้วยแพทย์
เวชปฏิบัติไม่เกินสามคน และเป็นสถานที่ประกอบการเอกชนที่แพทย์เป็นเจ้าของเอง ทั้งนี้หน่วยบริการเหล่านี้  
มีบทบาทอย่างสูงในการบริการสาธารณสุข เนื่องจากมีอ านาจในการตัดสินใจส่งตัวผู้ป่วยไปรับการรักษายัง
หน่วยบริการปฐมภูมิเฉพาะด้านอ่ืนๆ หรือหน่วยบริการระดับทุติยภูมิ เช่น โรงพยาบาลศูนย์ โรงพยาบาล
ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน เป็นต้น นอกจากนี้ ผู้ก าหนดนโยบายยังมีระเบียบให้หน่วยบริการเปิดท าการ 24 ชั่วโมง   

การให้บริการด้านสถานพยาบาลของเนเธอร์แลนด์บนหลักการจัดให้มีจ านวนแพทย์
ต่อประชากรมากกว่า 1 : 1,000 คนตามมาตรฐานขององค์การเพ่ือความร่วมมือและการพัฒนาทางเศรษฐกิจ 
(OECD)  ซึ่งรายงาน Health at a Glance 2016 โดย OECD ระบุว่า ประเทศเนเธอร์แลนด์มีอัตราส่วนแพทย์
ต่อประชากร เท่ากับ 3.4 คนต่อประชากร 1,000 คน นอกจากนั้นยังมีอัตราส่วนพยาบาลต่อประชากรเท่ากับ   
10 คนต่อประชากร 1,000 คน และอัตราส่วนจ านวนเตียงต่อประชากรเท่ากับ 4.7 เตียงต่อประชากร 1,000 คน 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เนื่องจากประเทศเนเธอร์แลนด์มีลักษณะภูมิประเทศที่ต่ ากว่าระดับน้ าทะเล และมีแม่น้ า  

4 สาย ไหลลงทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ของประเทศ จึงท าให้ประสบปัญหาน้ าทะเลหนุน น้ าท่วม ตลอดจน
ปัญหาน้ ากัดเซาะแผ่นดิน ประเทศเนเธอร์แลนด์จึงมีมาตรการในการรับมือกับการหนุนของน้ าทะเล โดยการ
จัดตั้งโครงการเดลต้า เวิร์ค (Delta Works) ซึ่งเป็นโครงการก่อสร้างประตูระบายน้ า เขื่อน ก าแพงกันคลื่น 
พนังกั้นน้ าเพ่ือลดผลกระทบจากการขึ้นลงของระดับน้ า รวมถึงช่วยกั้นทะเลและแม่น้ าออกจากกัน เพ่ือลดเพ่ิม
ความปลอดภัยในการเดินทางโดยเรือในแม่น้ าในช่วงที่มีคลื่นลมแรง  
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                 ที่มา https://staticresources.rijkswaterstaat.nl 

รูปที่ 26  โครงข่ายและโครงการย่อยของ Delta Works 
 

นอกจากนั้น เนเธอร์แลนด์ยังเป็นอีกหนึ่งประเทศที่มีการจัดการและวางแผนการป้องกัน
น้ าท่วมด้วยเขื่อนและคันกั้นน้ าเพ่ือช่วยในการระบายและกักเก็บน้ าไว้ใช้ในช่วงเวลาจ าเป็น นอกจากนั้นยังมี
การติดตั้งระบบสูบน้ าเพ่ือควบคุมระดับน้ าให้อยู่ในระดับที่เหมาะสม 

 

  
ที่มา http://www.urbanisten.nl 

รูปที่ 27  การใช้ถนนเป็นเขือ่นและคันกั้นน้ า 
 
3) ขั้นตอนการจัดท าผังเมือง 

ประเทศเนเธอร์แลนด์มีการบริหารราชการแผ่นดินตามเขตการปกครองโดยมีรัฐบาลกลางคอย
เสนอแผนหรือยุทธศาสตร์ไปสู่เขตการปกครองทั้ง 12 เขต (Province) ของประเทศ เพ่ือถ่ายไปแผนไปยังเทศบาล
หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่อไป (Municipalities) ต่อไป มีการวางแผนเชิงพ้ืนที่ตามล าดับขั้นดังนี้ 

(1) รัฐบาลกลาง (National Government) ด าเนินการวางแผนนโยบายเชิงพ้ืนที่ (Structural 
Visions) ซึ่งเป็นการรวบรวมนโยบายที่เป็นยุทธศาสตร์ของชาติเข้ากับหลักการพื้นฐานของการวางแผนเชิงพ้ืนที่
เข้าด้วยกันและส่งต่อไปยังรัฐบาลภูมิภาค (Provincial Government) และเทศบาลหรือองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น (Municipal Government) เพ่ือใช้ประกอบการพิจารณาการวางและจัดท าแผนผังระดับท้องถิ่นให้
สอดคล้องกับแผนนโยบายเชิงพ้ืนที่  

(2) เมื่อเทศบาลหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (Municipal Government) ได้รับโครงสร้าง
หลักของวิสัยทัศน์นี้มาแล้วก็จะด าเนินการเพ่ือออกผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่ตนเองขึ้น (Zoning 
Scheme Plan) โดยสิทธิในการตัดสินใจยังคงเป็นของเทศบาลหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และได้รับการ
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ประเทศในแถบยุโรปให้สอดคล้องกัน จะได้สามารถเทียบเคียงกันได้ ด้วยการใช้
วิธีนับหน่วยกิตแบบเดียวกันคือ European Credit Transfer System (ECTS) 

ทั้งนี้ การให้บริการด้านสถานศึกษาของประเทศเนเธอร์แลนด์อยู่บนหลักการจัดให้
มีจ านวนนักเรียนต่อครูผู้สอนอยู่ในปริมาณที่ไม่มากเกิน 20 : 1 คนตามมาตรฐานขององค์การเพ่ือความร่วมมือ
และการพัฒนาทางเศรษฐกิจ (Organisation for Economic Co-Operation and Development; OECD)  
ทั้งนีต้ามรายงาน Education at a Glance 2016 ที่จัดท าโดย OECD พบว่า ประเทศเนเธอร์แลนด์มีอัตราส่วน
นักเรียนต่อครู ในระดับประถมศึกษาเท่ากับ 17 : 1 ระดับมัธยมศึกษา เท่ากับ 17 : 1 และระดับอุดมศึกษา
เท่ากับ 16 : 1 

(4.2) สถานพยาบาล 
การจัดการบริการสุขภาพในประเทศเนเธอร์แลนด์ให้ความส าคัญกับการ

รักษาพยาบาลระดับปฐมภูมิ (Primary Care) ในรูปแบบของหน่วยบริการรักษาพยาบาลเวชปฏิบัติทั่วไป 
(General Practice) ที่กระจายอยู่ในเขตชุมชนต่าง ๆ โดยหน่วยบริการเหล่านี้ ส่วนใหญ่ประกอบไปด้วยแพทย์
เวชปฏิบัติไม่เกินสามคน และเป็นสถานที่ประกอบการเอกชนที่แพทย์เป็นเจ้าของเอง ทั้งนี้หน่วยบริการเหล่านี้  
มีบทบาทอย่างสูงในการบริการสาธารณสุข เนื่องจากมีอ านาจในการตัดสินใจส่งตัวผู้ป่วยไปรับการรักษายัง
หน่วยบริการปฐมภูมิเฉพาะด้านอ่ืนๆ หรือหน่วยบริการระดับทุติยภูมิ เช่น โรงพยาบาลศูนย์ โรงพยาบาล
ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน เป็นต้น นอกจากนี้ ผู้ก าหนดนโยบายยังมีระเบียบให้หน่วยบริการเปิดท าการ 24 ชั่วโมง   

การให้บริการด้านสถานพยาบาลของเนเธอร์แลนด์บนหลักการจัดให้มีจ านวนแพทย์
ต่อประชากรมากกว่า 1 : 1,000 คนตามมาตรฐานขององค์การเพ่ือความร่วมมือและการพัฒนาทางเศรษฐกิจ 
(OECD)  ซึ่งรายงาน Health at a Glance 2016 โดย OECD ระบุว่า ประเทศเนเธอร์แลนด์มีอัตราส่วนแพทย์
ต่อประชากร เท่ากับ 3.4 คนต่อประชากร 1,000 คน นอกจากนั้นยังมีอัตราส่วนพยาบาลต่อประชากรเท่ากับ   
10 คนต่อประชากร 1,000 คน และอัตราส่วนจ านวนเตียงต่อประชากรเท่ากับ 4.7 เตียงต่อประชากร 1,000 คน 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เนื่องจากประเทศเนเธอร์แลนด์มีลักษณะภูมิประเทศที่ต่ ากว่าระดับน้ าทะเล และมีแม่น้ า  

4 สาย ไหลลงทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ของประเทศ จึงท าให้ประสบปัญหาน้ าทะเลหนุน น้ าท่วม ตลอดจน
ปัญหาน้ ากัดเซาะแผ่นดิน ประเทศเนเธอร์แลนด์จึงมีมาตรการในการรับมือกับการหนุนของน้ าทะเล โดยการ
จัดตั้งโครงการเดลต้า เวิร์ค (Delta Works) ซึ่งเป็นโครงการก่อสร้างประตูระบายน้ า เขื่อน ก าแพงกันคลื่น 
พนังกั้นน้ าเพ่ือลดผลกระทบจากการขึ้นลงของระดับน้ า รวมถึงช่วยกั้นทะเลและแม่น้ าออกจากกัน เพ่ือลดเพ่ิม
ความปลอดภัยในการเดินทางโดยเรือในแม่น้ าในช่วงที่มีคลื่นลมแรง  
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                 ที่มา https://staticresources.rijkswaterstaat.nl 

รูปที่ 26  โครงข่ายและโครงการย่อยของ Delta Works 
 

นอกจากนั้น เนเธอร์แลนด์ยังเป็นอีกหนึ่งประเทศที่มีการจัดการและวางแผนการป้องกัน
น้ าท่วมด้วยเขื่อนและคันกั้นน้ าเพ่ือช่วยในการระบายและกักเก็บน้ าไว้ใช้ในช่วงเวลาจ าเป็น นอกจากนั้นยังมี
การติดตั้งระบบสูบน้ าเพ่ือควบคุมระดับน้ าให้อยู่ในระดับที่เหมาะสม 

 

  
ที่มา http://www.urbanisten.nl 

รูปที่ 27  การใช้ถนนเป็นเขือ่นและคันกั้นน้ า 
 
3) ขั้นตอนการจัดท าผังเมือง 

ประเทศเนเธอร์แลนด์มีการบริหารราชการแผ่นดินตามเขตการปกครองโดยมีรัฐบาลกลางคอย
เสนอแผนหรือยุทธศาสตร์ไปสู่เขตการปกครองทั้ง 12 เขต (Province) ของประเทศ เพ่ือถ่ายไปแผนไปยังเทศบาล
หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่อไป (Municipalities) ต่อไป มีการวางแผนเชิงพ้ืนที่ตามล าดับขั้นดังนี้ 

(1) รัฐบาลกลาง (National Government) ด าเนินการวางแผนนโยบายเชิงพ้ืนที่ (Structural 
Visions) ซึ่งเป็นการรวบรวมนโยบายที่เป็นยุทธศาสตร์ของชาติเข้ากับหลักการพื้นฐานของการวางแผนเชิงพ้ืนที่
เข้าด้วยกันและส่งต่อไปยังรัฐบาลภูมิภาค (Provincial Government) และเทศบาลหรือองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น (Municipal Government) เพ่ือใช้ประกอบการพิจารณาการวางและจัดท าแผนผังระดับท้องถิ่นให้
สอดคล้องกับแผนนโยบายเชิงพ้ืนที่  

(2) เมื่อเทศบาลหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (Municipal Government) ได้รับโครงสร้าง
หลักของวิสัยทัศน์นี้มาแล้วก็จะด าเนินการเพ่ือออกผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่ตนเองขึ้น (Zoning 
Scheme Plan) โดยสิทธิในการตัดสินใจยังคงเป็นของเทศบาลหรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และได้รับการ
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ที่มา :
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พิจารณาจากรัฐบาลท้องถิ่น (Provincial Government) และรัฐบาลกลาง (National Government) 
ตามล าดับ เพ่ือให้ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่นั้นมีความสอดคล้องกับแผนนโยบายเชิงพ้ืนที่ (Structural 
Visions) 

 

 
ที่มา : www.mlit.go.jp 

รูปที่ 28  โครงสร้างการถ่ายแผนนโยบายเชิงพื้นที่ สู่ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของพ้ืนที่ 
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2.4 ประเทศสหรัฐอเมริกา 
 
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

การวางผังเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกามีการจัดท าแผนผังเพื่อถ่ายทอดนโยบายการพัฒนา
เชิงพ้ืนที่จากระดับประเทศไปสู่ระดับมลรัฐและระดับเมืองอย่างมีประสิทธิภาพ  ตามระเบียบการบริหาร
ราชการแผ่นดินของสหรัฐอเมริกาได้ก าหนดให้รัฐบาลกลาง (Federal Government) มีบทบาทในการก าหนด
แนวทางการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและพ้ืนที่ที่จ าเป็นต้องด าเนินการในระดับประเทศเท่านั้น ส่วนการจัดท า
กฎหมายและกรอบการด าเนินการทางด้านผังเมืองเป็นหน้าที่ของรัฐบาลระดับมลรัฐ (State Government) 
และจัดท าผังเมืองเป็นหน้าที่โดยตรงขององค์กรปกครองระดับท้องถิ่น ด้วยระบบการปกครองดังกล่าวข้างต้น 
ระบบการผังเมืองของสหรัฐอเมริกาจึงสามารถแบ่งออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ การวางแผนผังนโยบายระดับชาติ
และระดับภูมิภาค (National and Regional Planning)  การวางแผนผังระดับเมือง (Urban Planning) และ
การวางแผนผังระดับโครงการ (Project Planning) (รูปที่ 29) 

 

 
ที่มา : คณะที่ปรึกษา, 2560 

รูปที่ 29  ระบบการผังเมืองของสหรัฐอเมริกา 
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(1) แผนผังนโยบาย 
การวางแผนระดับประเทศของสหรัฐอเมริกาจัดท าโดยรัฐบาลกลาง โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ

เป็นกรอบการพัฒนาประเทศที่ให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องใช้เป็นแนวทางในการด าเนินการ การวางแผนผัง
นโยบายระดับชาติของสหรัฐอเมริกาจะด าเนินการในลักษณะแผนผังรายสาขา (Sectoral Plan) ในเฉพาะ
สาขาที่มีความจ าเป็นต้องด าเนินการอย่างเป็นเอกภาพในระดับประเทศเท่านั้น เช่น การพัฒนาโครงข่ายทาง
รถไฟระดับชาติโดยรัฐบัญญัติที่ดินส าหรับรถไฟ ค.ศ. 1850 (Railway Land Giant Act of 1850)  การจัดตั้ง
อุทยานแห่งชาติ (National Park) ตามกฎหมายอุทยานแห่งชาติ ค.ศ. 1872  แผนการพัฒนาระบบชลประทาน
ในฝั่งตะวันตกของประเทศ และระบบทางด่วนระหว่างมลรัฐ ( Interstate Highway System)  ทั้งนี้ รัฐบาล
กลางจะสนับสนุนเงินทุนให้รัฐบาลระดับมลรัฐและระดับท้องถิ่นด าเนินการเพื่อผลักดันการด าเนินโครงการ 

 

 
 ที่มา : www.transportation.gov และ www.nps.gov 

รูปที่ 30  แผนพัฒนาโครงข่ายทางรถไฟระดับชาติ และการจัดตั้งระบบอุทยานแห่งชาติ 
 
ส าหรับการวางแผนผังระดับภูมิภาค (Regional Planning) จะจัดท าขึ้นในรูปแบบของ

แผนนโยบาย (Policy Plan) ซึ่งมีการจัดท าทั้งในระดับความร่วมมือของหลายมลรัฐ (Multistate Region) 
และการจัดท าภายในพ้ืนที่มลรัฐเดียว (State Region) แผนผังระดับภูมิภาคที่เกิดจากความร่วมมือของหลาย
มลรัฐส่วนใหญ่จัดท าขึ้นเพ่ือบริหารจัดการพ้ืนที่เมืองระดับภูมิภาค (Urban Region) ซึ่งมีพ้ืนที่ชุมชนเมือง 
มีความต่อเนื่องเป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่และมีภาคเศรษฐกิจที่ประกอบด้วยหลายมลรัฐ (Multistate Economic 
Regions)  รวมถึงพ้ืนที่ลุ่มน้ าที่ประกอบด้วยหลายมลรัฐ (Multistate River Basin) แผนผังระดับภูมิภาคที่เกิด
จากความร่วมมือของหลายมลรัฐที่มีชื่อเสียงและเป็นต้นแบบให้กับหลายประเทศ ได้แก่ ผังภาคมหานคร
นิวยอร์ก-นิวเจอร์ซี่-คอนเน็กติกัส ซึ่งท าหน้าที่เป็นกรอบนโยบายให้กับเมืองต่างๆ ใน 3 มลรัฐในการวางผังเมือง
รวมและแผนการพัฒนาฟ้ืนฟูเมือง ส าหรับแผนผังระดับภูมิภาคที่จัดท าภายในพ้ืนที่มลรัฐเดียวมีบทบาทเป็น
เครื่องมือในการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการพัฒนาพ้ืนที่ขององค์กรภายในมลรัฐนั้น โดยมีหน้าที่ถ่ายทอด
แผนการพัฒนาไปสู่การปฏิบัติของท้องถิ่น ทั้งนี้ รัฐบาลระดับมลรัฐสามารถใช้แผนผังประเภทนี้เป็นเหตุผล 
ในการด าเนินนโยบายต่างๆ กับรัฐบาลระดับท้องถิ่นเพ่ือส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาเมือง เช่น การจัดเก็บ
ภาษ ีการออกข้อบัญญัติ การควบคุมการพัฒนาพื้นที่อนุรักษ์ เป็นต้น 
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ที่มา: Regional Plan Association, 1996. 

รูปที่ 31  ผังภาคมหานครนิวยอร์ก-นิวเจอร์ซี่-คอนเน็กตกิัส 
 

(2) ผังเมืองรวม 
หน่วยงานระดับท้องถิ่นมีหน้าที่ในการจัดท าผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) เพ่ือให้

สอดรับกับการวางแผนผังระดับภูมภิาค และใช้เป็นเครื่องมือในการบริหารจัดการการเติบโตของเมือง (Growth 
Management Planning)  ผังเมืองรวมที่จัดท าในประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมีลักษณะเป็นแผนผังการพัฒนา
เชิงกายภาพที่สะท้อนความต้องการทางด้านเศรษฐกิจและสังคมของพ้ืนที่ และมีการใช้อ านาจทางกฎหมาย
ในการควบคุมการพัฒนา  การวางและจัดท าผังเมืองรวมของสหรัฐอเมริกามีองค์ประกอบของแผนและผัง
ที่ส าคัญอย่างน้อย 3 ส่วน ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน การคมนาคมขนส่ง และโครงสร้างพ้ืนฐานสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ  ซึ่งโดยทั่วไปผังเมืองรวมของสหรัฐอเมริกาจะจัดท าในรูปของแผนผังก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน (Zoning Map) และแผนผังทางการ (Official Map) เพ่ือควบคุมให้การใช้ประโยชน์ที่ดินและ
การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

ทั้งนี้ สมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) ได้
ระบุเกณฑ์การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่วางและจัดท าผังเมืองรวมของสหรัฐอเมริกาไว้ โดยระบุให้ท้องถิ่นที่มี
ประชากรอยู่อาศัยเกิน 2,500 คน และมีความหนาแน่นของประชากรเกิน 1,000 คนต่อตารางไมล์ ควรจัดท า
ผังเมืองรวมให้ครอบคลุมพื้นที่ท้ังหมดในเขตการดูแล  
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(1) แผนผังนโยบาย 
การวางแผนระดับประเทศของสหรัฐอเมริกาจัดท าโดยรัฐบาลกลาง โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ

เป็นกรอบการพัฒนาประเทศที่ให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องใช้เป็นแนวทางในการด าเนินการ การวางแผนผัง
นโยบายระดับชาติของสหรัฐอเมริกาจะด าเนินการในลักษณะแผนผังรายสาขา (Sectoral Plan) ในเฉพาะ
สาขาที่มีความจ าเป็นต้องด าเนินการอย่างเป็นเอกภาพในระดับประเทศเท่านั้น เช่น การพัฒนาโครงข่ายทาง
รถไฟระดับชาติโดยรัฐบัญญัติที่ดินส าหรับรถไฟ ค.ศ. 1850 (Railway Land Giant Act of 1850)  การจัดตั้ง
อุทยานแห่งชาติ (National Park) ตามกฎหมายอุทยานแห่งชาติ ค.ศ. 1872  แผนการพัฒนาระบบชลประทาน
ในฝั่งตะวันตกของประเทศ และระบบทางด่วนระหว่างมลรัฐ ( Interstate Highway System)  ทั้งนี้ รัฐบาล
กลางจะสนับสนุนเงินทุนให้รัฐบาลระดับมลรัฐและระดับท้องถิ่นด าเนินการเพื่อผลักดันการด าเนินโครงการ 

 

 
 ที่มา : www.transportation.gov และ www.nps.gov 

รูปที่ 30  แผนพัฒนาโครงข่ายทางรถไฟระดับชาติ และการจัดตั้งระบบอุทยานแห่งชาติ 
 
ส าหรับการวางแผนผังระดับภูมิภาค (Regional Planning) จะจัดท าขึ้นในรูปแบบของ

แผนนโยบาย (Policy Plan) ซึ่งมีการจัดท าทั้งในระดับความร่วมมือของหลายมลรัฐ (Multistate Region) 
และการจัดท าภายในพ้ืนที่มลรัฐเดียว (State Region) แผนผังระดับภูมิภาคที่เกิดจากความร่วมมือของหลาย
มลรัฐส่วนใหญ่จัดท าขึ้นเพ่ือบริหารจัดการพ้ืนที่เมืองระดับภูมิภาค (Urban Region) ซึ่งมีพ้ืนที่ชุมชนเมือง 
มีความต่อเนื่องเป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่และมีภาคเศรษฐกิจที่ประกอบด้วยหลายมลรัฐ (Multistate Economic 
Regions)  รวมถึงพ้ืนที่ลุ่มน้ าที่ประกอบด้วยหลายมลรัฐ (Multistate River Basin) แผนผังระดับภูมิภาคที่เกิด
จากความร่วมมือของหลายมลรัฐที่มีชื่อเสียงและเป็นต้นแบบให้กับหลายประเทศ ได้แก่ ผังภาคมหานคร
นิวยอร์ก-นิวเจอร์ซี่-คอนเน็กติกัส ซึ่งท าหน้าที่เป็นกรอบนโยบายให้กับเมืองต่างๆ ใน 3 มลรัฐในการวางผังเมือง
รวมและแผนการพัฒนาฟ้ืนฟูเมือง ส าหรับแผนผังระดับภูมิภาคที่จัดท าภายในพ้ืนที่มลรัฐเดียวมีบทบาทเป็น
เครื่องมือในการก าหนดนโยบายและกลยุทธ์ในการพัฒนาพ้ืนที่ขององค์กรภายในมลรัฐนั้น โดยมีหน้าที่ถ่ายทอด
แผนการพัฒนาไปสู่การปฏิบัติของท้องถิ่น ทั้งนี้ รัฐบาลระดับมลรัฐสามารถใช้แผนผังประเภทนี้เป็นเหตุผล 
ในการด าเนินนโยบายต่างๆ กับรัฐบาลระดับท้องถิ่นเพ่ือส่งเสริมและควบคุมการพัฒนาเมือง เช่น การจัดเก็บ
ภาษ ีการออกข้อบัญญัติ การควบคุมการพัฒนาพื้นที่อนุรักษ์ เป็นต้น 
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ที่มา: Regional Plan Association, 1996. 

รูปที่ 31  ผังภาคมหานครนิวยอร์ก-นิวเจอร์ซี่-คอนเน็กตกิัส 
 

(2) ผังเมืองรวม 
หน่วยงานระดับท้องถิ่นมีหน้าที่ในการจัดท าผังเมืองรวม (Comprehensive Plan) เพ่ือให้

สอดรับกับการวางแผนผังระดับภูมภิาค และใช้เป็นเครื่องมือในการบริหารจัดการการเติบโตของเมือง (Growth 
Management Planning)  ผังเมืองรวมที่จัดท าในประเทศสหรัฐอเมริกาจึงมีลักษณะเป็นแผนผังการพัฒนา
เชิงกายภาพที่สะท้อนความต้องการทางด้านเศรษฐกิจและสังคมของพ้ืนที่ และมีการใช้อ านาจทางกฎหมาย
ในการควบคุมการพัฒนา  การวางและจัดท าผังเมืองรวมของสหรัฐอเมริกามีองค์ประกอบของแผนและผัง
ที่ส าคัญอย่างน้อย 3 ส่วน ได้แก่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน การคมนาคมขนส่ง และโครงสร้างพ้ืนฐานสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ  ซึ่งโดยทั่วไปผังเมืองรวมของสหรัฐอเมริกาจะจัดท าในรูปของแผนผังก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน (Zoning Map) และแผนผังทางการ (Official Map) เพ่ือควบคุมให้การใช้ประโยชน์ที่ดินและ
การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

ทั้งนี้ สมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) ได้
ระบุเกณฑ์การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่วางและจัดท าผังเมืองรวมของสหรัฐอเมริกาไว้ โดยระบุให้ท้องถิ่นที่มี
ประชากรอยู่อาศัยเกิน 2,500 คน และมีความหนาแน่นของประชากรเกิน 1,000 คนต่อตารางไมล์  ควรจัดท า
ผังเมืองรวมให้ครอบคลุมพื้นที่ท้ังหมดในเขตการดูแล  
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ที่มา : Zoning Handbook, New York City, 2011. 

รูปที่ 32  แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวมนครนิวยอร์ก 
 

(3) ผังโครงการ 
นอกจากนี้ กฎหมายว่าด้วยมาตรฐานการวางผังเมือง ค.ศ.1928 (A Standard City 

Planning Enabling Act 1928) ได้ระบุให้ภายหลังจากที่ได้ให้ความเห็นชอบและใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว  
หน่วยงานส่วนท้องถิ่นจะเป็นผู้มีอ านาจในการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างถนน พ้ืนที่โล่ง อาคารสาธารณะ 
ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ทั้งที่เป็นการด าเนินการของรัฐหรือเอกชน  นอกจากนั้น หน่วยงานส่วนท้องถิ่นยัง
มีหน้าที่ในการจัดสรรงบประมาณการก่อสร้างหรือปรับปรุงด้านสาธารณูปโภค รวมถึงมีหน้าที่ในการจัดท าผัง
โครงการ (Project plan) เพ่ือผลักดันให้เกิดการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองให้สอดคล้องกับผังเมืองรวมที่ได้จัดท าไว้ 
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ที่มา: affordablehousinginstitute.org 
รูปที่ 33  ตัวอย่างผังโครงการพัฒนาและฟื้นฟูเมืองของสหรัฐอเมริกา 

 
 

2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
(1) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองของสหรัฐอเมริกาเน้นการศึกษาเกณฑ์และ
มาตรฐานจากหนังสือมาตรฐานการวางแผนและออกแบบเมือง (Planning and Urban Design Standards) 
ซึ่งจัดท าโดยสมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA)  หนังสือเล่มนี้
นับเป็นคู่มือการวางผังเมืองที่ใช้กันอย่างแพร่หลายและเป็นมาตรฐานการผังเมืองที่นักผังเมืองในมลรัฐต่างๆ 
ของสหรัฐอเมริกาใช้ในการประกอบวิชาชีพ  หนังสือมาตรฐานการวางแผนและออกแบบเมืองได้อธิบาย
หลักการในการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้ดังนี้ 

(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 ประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Types of Land Uses Allowed) 

สหรัฐอเมริกามีการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานการจ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(Land-Based Classification Standards, LBCS) โดยใช้เกณฑ์ของ American Planning Association 
(APA) ซึ่งระบุถึงประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามมาตรฐาน (Standard Land Use) แบ่งออกเป็น 5 ประเภทหลัก 
ตามรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยทั่วไปในเขตชุมชนเมือง  ทั้งนี้ หากมีความจ าเป็นรัฐบาลมลรัฐมีอ านาจ   
ในการก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ิมเติมเพ่ือให้เหมาะสมกับพ้ืนที่  ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามมาตรฐานแบ่งออกเป็น 5 ประเภทหลัก ได้แก่ 
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ที่มา : Zoning Handbook, New York City, 2011. 

รูปที่ 32  แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวมนครนิวยอร์ก 
 

(3) ผังโครงการ 
นอกจากนี้ กฎหมายว่าด้วยมาตรฐานการวางผังเมือง ค.ศ.1928 (A Standard City 

Planning Enabling Act 1928) ได้ระบุให้ภายหลังจากที่ได้ให้ความเห็นชอบและใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว  
หน่วยงานส่วนท้องถิ่นจะเป็นผู้มีอ านาจในการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างถนน พ้ืนที่โล่ง อาคารสาธารณะ 
ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ทั้งที่เป็นการด าเนินการของรัฐหรือเอกชน  นอกจากนั้น หน่วยงานส่วนท้องถิ่นยัง
มีหน้าที่ในการจัดสรรงบประมาณการก่อสร้างหรือปรับปรุงด้านสาธารณูปโภค รวมถึงมีหน้าที่ในการจัดท าผัง
โครงการ (Project plan) เพ่ือผลักดันให้เกิดการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองให้สอดคล้องกับผังเมืองรวมที่ได้จัดท าไว้ 
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ที่มา: affordablehousinginstitute.org 
รูปที่ 33  ตัวอย่างผังโครงการพัฒนาและฟื้นฟูเมืองของสหรัฐอเมริกา 

 
 

2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
(1) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองของสหรัฐอเมริกาเน้นการศึกษาเกณฑ์และ
มาตรฐานจากหนังสือมาตรฐานการวางแผนและออกแบบเมือง (Planning and Urban Design Standards) 
ซึ่งจัดท าโดยสมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA)  หนังสือเล่มนี้
นับเป็นคู่มือการวางผังเมืองที่ใช้กันอย่างแพร่หลายและเป็นมาตรฐานการผังเมืองที่นักผังเมืองในมลรัฐต่างๆ 
ของสหรัฐอเมริกาใช้ในการประกอบวิชาชีพ  หนังสือมาตรฐานการวางแผนและออกแบบเมืองได้อธิบาย
หลักการในการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้ดังนี้ 

(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 ประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Types of Land Uses Allowed) 

สหรัฐอเมริกามีการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานการจ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(Land-Based Classification Standards, LBCS) โดยใช้เกณฑ์ของ American Planning Association 
(APA) ซึ่งระบุถึงประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามมาตรฐาน (Standard Land Use) แบ่งออกเป็น 5 ประเภทหลัก 
ตามรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยทั่วไปในเขตชุมชนเมือง  ทั้งนี้ หากมีความจ าเป็นรัฐบาลมลรัฐมีอ านาจ   
ในการก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ิมเติมเพ่ือให้เหมาะสมกับพ้ืนที่  ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามมาตรฐานแบ่งออกเป็น 5 ประเภทหลัก ได้แก่ 
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- ที่อยู่อาศัย (Residential) 
ที่อยู่อาศัย หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก คือ ที่อยู่อาศัยครอบครัว

เดียวและหลายครอบครัว โดยก าหนดตัวอักษร R หรือสีเหลือง (Yellow) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดย
ใช้ตัวเลขเช่น R1 R2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่น
สุทธิ 

- สถาบัน (Institutional) 
สถาบัน หมายถึง สถานที่ราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้มุ่งเน้นเพ่ือกิจกรรมเกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถาบันและ
หน่วยงานต่างๆ ที่ให้บริการกับประชาชนในพื้นท่ีโดยรอบ 

- พาณิชยกรรม (Commercial) 
พาณิชยกรรม หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเพ่ือกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจ ไม่ว่าจะเป็นการค้าการบริการ หรือส านักงานธุรกิจ อาจเป็นอาคารเดี่ยวรายเดียว หรือรวมกลุ่มกันหลาย
รายในอาคารเดียวกัน โดยก าหนดตัวอักษร C หรือสีแดง (Red) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดยใช้ตัวเลข 
เช่น C1 C2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่นสุทธิ 

- อุตสาหกรรม (Industrial / Manufacture) 
อุตสาหกรรม หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเพ่ือกิจกรรมเกี่ยวกับ

อุตสาหกรรมและการผลิต รวมไปถึงการจัดการด้านมลภาวะและสิ่งแวดล้อม ไม่ว่าจะเป็นการค้าการบริการ 
หรือส านักงานธุรกิจ โดยก าหนดตัวอักษร M หรือม่วง (Purple) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดยใช้ตัวเลข
เช่น M1 M2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่นสุทธิ 

- ที่โล่ง (Open Space) 
ที่โล่ง หมายถึง พ้ืนที่โล่งว่าง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเป็นพ้ืนที่สีเขียว 

ประกอบไปด้วยพ้ืนที่ทางธรรมชาติ และพ้ืนที่กิจกรรมของมนุษย์ เช่น พ้ืนที่ทางการเกษตรหรืออุตสาหกรรมที่
เกี่ยวข้องกับทรัพยากรธรรมชาติ พ้ืนที่อนุรักษ์ รวมไปถึงกิจกรรมทางด้านการนันทนาการและการกีฬา 

American Planning Association (APA) ก าหนดให้รัฐบาลมลรัฐและ
ท้องถิ่นสามารถก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีความละเอียดเพ่ิมขึ้น (Land-Based Classification, 
LBC) จาก 5 ประเภทหลักได้ตามความเหมาะสมของนโยบายการพัฒนา สภาพของพื้นที่ และระบบกฎหมาย
ที่ใช้แต่ละมลรัฐ โดยสามารถแบ่งรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ตามปัจจัยส าคัญ ได้แก่ การแบ่งประเภทตาม
ลักษณะของกิจกรรม (LBC Activity) ลักษณะของการใช้งาน (LBC Function) ลักษณะของสิ่งปลูกสร้าง (LBC 
Structure) ลักษณะของการพัฒนา (LBC Site) และลักษณะของกรรมสิทธิ์ (LBC Ownership) 

 ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ 
ผังเมืองรวมของประเทศสหรัฐอเมริกามีการก าหนดให้ระบุประเภทและขนาด

กิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ หรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไขที่แตกต่างกันในแต่ละย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดิน โดยแบ่งเป็นกลุ่มกิจกรรมออกเป็นกลุ่มใหญ่ ซึ่งประกอบด้วยกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินย่อย
อีกเป็นจ านวนมาก  ดังตัวอย่างของกรุงนิวยอร์กตามตารางที่ 24 มีการจ าแนกกิจการการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
อนุญาตและไม่อนุญาตออกเป็น 18 กลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก ประกอบด้วยที่อยู่อาศัย 2 กลุ่ม สาธารณูปการ
ชุมชน 2 กลุ่ม พาณิชยกรรม 11 กลุ่ม บริการทั่วไป 1 กลุ่ม และอุตสาหกรรม 2 กลุ่ม โดยมีกิจการการใช้
ประโยชน์ที่ดินย่อยรวมทั้งสิ้น 683 กิจการ 
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American Planning Association (APA) ก าหนดให้รัฐบาลมลรัฐและ
ท้องถิ่นสามารถก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีความละเอียดเพ่ิมขึ้น (Land-Based Classification, 
LBC) จาก 5 ประเภทหลักได้ตามความเหมาะสมของนโยบายการพัฒนา สภาพของพื้นที่ และระบบกฎหมาย
ที่ใช้แต่ละมลรัฐ โดยสามารถแบ่งรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ตามปัจจัยส าคัญ ได้แก่ การแบ่งประเภทตาม
ลักษณะของกิจกรรม (LBC Activity) ลักษณะของการใช้งาน (LBC Function) ลักษณะของสิ่งปลูกสร้าง (LBC 
Structure) ลักษณะของการพัฒนา (LBC Site) และลักษณะของกรรมสิทธิ์ (LBC Ownership) 

 ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ 
ผังเมืองรวมของประเทศสหรัฐอเมริกามีการก าหนดให้ระบุประเภทและขนาด

กิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ หรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไขที่แตกต่างกันในแต่ละย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดิน โดยแบ่งเป็นกลุ่มกิจกรรมออกเป็นกลุ่มใหญ่ ซึ่งประกอบด้วยกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินย่อย
อีกเป็นจ านวนมาก  ดังตัวอย่างของกรุงนิวยอร์กตามตารางที่ 24 มีการจ าแนกกิจการการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
อนุญาตและไม่อนุญาตออกเป็น 18 กลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก ประกอบด้วยที่อยู่อาศัย 2 กลุ่ม สาธารณูปการ
ชุมชน 2 กลุ่ม พาณิชยกรรม 11 กลุ่ม บริการทั่วไป 1 กลุ่ม และอุตสาหกรรม 2 กลุ่ม โดยมีกิจการการใช้
ประโยชน์ที่ดินย่อยรวมทั้งสิ้น 683 กิจการ 
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- ที่อยู่อาศัย (Residential) 
ที่อยู่อาศัย หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก คือ ที่อยู่อาศัยครอบครัว

เดียวและหลายครอบครัว โดยก าหนดตัวอักษร R หรือสีเหลือง (Yellow) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดย
ใช้ตัวเลขเช่น R1 R2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่น
สุทธิ 

- สถาบัน (Institutional) 
สถาบัน หมายถึง สถานที่ราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้มุ่งเน้นเพ่ือกิจกรรมเกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถาบันและ
หน่วยงานต่างๆ ที่ให้บริการกับประชาชนในพื้นท่ีโดยรอบ 

- พาณิชยกรรม (Commercial) 
พาณิชยกรรม หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเพ่ือกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจ ไม่ว่าจะเป็นการค้าการบริการ หรือส านักงานธุรกิจ อาจเป็นอาคารเดี่ยวรายเดียว หรือรวมกลุ่มกันหลาย
รายในอาคารเดียวกัน โดยก าหนดตัวอักษร C หรือสีแดง (Red) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดยใช้ตัวเลข 
เช่น C1 C2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่นสุทธิ 

- อุตสาหกรรม (Industrial / Manufacture) 
อุตสาหกรรม หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเพ่ือกิจกรรมเกี่ยวกับ

อุตสาหกรรมและการผลิต รวมไปถึงการจัดการด้านมลภาวะและสิ่งแวดล้อม ไม่ว่าจะเป็นการค้าการบริการ 
หรือส านักงานธุรกิจ โดยก าหนดตัวอักษร M หรือม่วง (Purple) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดยใช้ตัวเลข
เช่น M1 M2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่นสุทธิ 

- ที่โล่ง (Open Space) 
ที่โล่ง หมายถึง พ้ืนที่โล่งว่าง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเป็นพ้ืนที่สีเขียว 

ประกอบไปด้วยพ้ืนที่ทางธรรมชาติ และพ้ืนที่กิจกรรมของมนุษย์ เช่น พ้ืนที่ทางการเกษตรหรืออุตสาหกรรมที่
เกี่ยวข้องกับทรัพยากรธรรมชาติ พ้ืนที่อนุรักษ์ รวมไปถึงกิจกรรมทางด้านการนันทนาการและการกีฬา 

American Planning Association (APA) ก าหนดให้รัฐบาลมลรัฐและ
ท้องถิ่นสามารถก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีความละเอียดเพ่ิมขึ้น (Land-Based Classification, 
LBC) จาก 5 ประเภทหลักได้ตามความเหมาะสมของนโยบายการพัฒนา สภาพของพื้นที่ และระบบกฎหมาย
ที่ใช้แต่ละมลรัฐ โดยสามารถแบ่งรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ตามปัจจัยส าคัญ ได้แก่ การแบ่งประเภทตาม
ลักษณะของกิจกรรม (LBC Activity) ลักษณะของการใช้งาน (LBC Function) ลักษณะของสิ่งปลูกสร้าง (LBC 
Structure) ลักษณะของการพัฒนา (LBC Site) และลักษณะของกรรมสิทธิ์ (LBC Ownership) 

 ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ 
ผังเมืองรวมของประเทศสหรัฐอเมริกามีการก าหนดให้ระบุประเภทและขนาด

กิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ หรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไขที่แตกต่างกันในแต่ละย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดิน โดยแบ่งเป็นกลุ่มกิจกรรมออกเป็นกลุ่มใหญ่ ซึ่งประกอบด้วยกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินย่อย
อีกเป็นจ านวนมาก  ดังตัวอย่างของกรุงนิวยอร์กตามตารางที่ 24 มีการจ าแนกกิจการการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
อนุญาตและไม่อนุญาตออกเป็น 18 กลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก ประกอบด้วยที่อยู่อาศัย 2 กลุ่ม สาธารณูปการ
ชุมชน 2 กลุ่ม พาณิชยกรรม 11 กลุ่ม บริการทั่วไป 1 กลุ่ม และอุตสาหกรรม 2 กลุ่ม โดยมีกิจการการใช้
ประโยชน์ที่ดินย่อยรวมทั้งสิ้น 683 กิจการ 
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ตารางท่ี 24  ข้อก าหนดจ าแนกตามกลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครนิวยอร์ก 
 

 
ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011. 

68 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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- ที่อยู่อาศัย (Residential) 
ที่อยู่อาศัย หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก คือ ที่อยู่อาศัยครอบครัว

เดียวและหลายครอบครัว โดยก าหนดตัวอักษร R หรือสีเหลือง (Yellow) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดย
ใช้ตัวเลขเช่น R1 R2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่น
สุทธิ 

- สถาบัน (Institutional) 
สถาบัน หมายถึง สถานที่ราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้มุ่งเน้นเพ่ือกิจกรรมเกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถาบันและ
หน่วยงานต่างๆ ที่ให้บริการกับประชาชนในพื้นท่ีโดยรอบ 

- พาณิชยกรรม (Commercial) 
พาณิชยกรรม หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเพ่ือกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจ ไม่ว่าจะเป็นการค้าการบริการ หรือส านักงานธุรกิจ อาจเป็นอาคารเดี่ยวรายเดียว หรือรวมกลุ่มกันหลาย
รายในอาคารเดียวกัน โดยก าหนดตัวอักษร C หรือสีแดง (Red) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดยใช้ตัวเลข 
เช่น C1 C2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่นสุทธิ 

- อุตสาหกรรม (Industrial / Manufacture) 
อุตสาหกรรม หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเพ่ือกิจกรรมเกี่ยวกับ

อุตสาหกรรมและการผลิต รวมไปถึงการจัดการด้านมลภาวะและสิ่งแวดล้อม ไม่ว่าจะเป็นการค้าการบริการ 
หรือส านักงานธุรกิจ โดยก าหนดตัวอักษร M หรือม่วง (Purple) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดยใช้ตัวเลข
เช่น M1 M2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่นสุทธิ 

- ที่โล่ง (Open Space) 
ที่โล่ง หมายถึง พ้ืนที่โล่งว่าง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเป็นพ้ืนที่สีเขียว 

ประกอบไปด้วยพ้ืนที่ทางธรรมชาติ และพ้ืนที่กิจกรรมของมนุษย์ เช่น พ้ืนที่ทางการเกษตรหรืออุตสาหกรรมที่
เกี่ยวข้องกับทรัพยากรธรรมชาติ พ้ืนที่อนุรักษ์ รวมไปถึงกิจกรรมทางด้านการนันทนาการและการกีฬา 

American Planning Association (APA) ก าหนดให้รัฐบาลมลรัฐและ
ท้องถิ่นสามารถก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีความละเอียดเพ่ิมขึ้น (Land-Based Classification, 
LBC) จาก 5 ประเภทหลักได้ตามความเหมาะสมของนโยบายการพัฒนา สภาพของพื้นที่ และระบบกฎหมาย
ที่ใช้แต่ละมลรัฐ โดยสามารถแบ่งรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ตามปัจจัยส าคัญ ได้แก่ การแบ่งประเภทตาม
ลักษณะของกิจกรรม (LBC Activity) ลักษณะของการใช้งาน (LBC Function) ลักษณะของสิ่งปลูกสร้าง (LBC 
Structure) ลักษณะของการพัฒนา (LBC Site) และลักษณะของกรรมสิทธิ์ (LBC Ownership) 

 ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ 
ผังเมืองรวมของประเทศสหรัฐอเมริกามีการก าหนดให้ระบุประเภทและขนาด

กิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ หรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไขที่แตกต่างกันในแต่ละย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดิน โดยแบ่งเป็นกลุ่มกิจกรรมออกเป็นกลุ่มใหญ่ ซึ่งประกอบด้วยกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินย่อย
อีกเป็นจ านวนมาก  ดังตัวอย่างของกรุงนิวยอร์กตามตารางที่ 24 มีการจ าแนกกิจการการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
อนุญาตและไม่อนุญาตออกเป็น 18 กลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก ประกอบด้วยที่อยู่อาศัย 2 กลุ่ม สาธารณูปการ
ชุมชน 2 กลุ่ม พาณิชยกรรม 11 กลุ่ม บริการทั่วไป 1 กลุ่ม และอุตสาหกรรม 2 กลุ่ม โดยมีกิจการการใช้
ประโยชน์ที่ดินย่อยรวมทั้งสิ้น 683 กิจการ 
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- ที่อยู่อาศัย (Residential) 
ที่อยู่อาศัย หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก คือ ที่อยู่อาศัยครอบครัว

เดียวและหลายครอบครัว โดยก าหนดตัวอักษร R หรือสีเหลือง (Yellow) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดย
ใช้ตัวเลขเช่น R1 R2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่น
สุทธิ 

- สถาบัน (Institutional) 
สถาบัน หมายถึง สถานที่ราชการ สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้มุ่งเน้นเพ่ือกิจกรรมเกี่ยวกับระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สถาบันและ
หน่วยงานต่างๆ ที่ให้บริการกับประชาชนในพื้นท่ีโดยรอบ 

- พาณิชยกรรม (Commercial) 
พาณิชยกรรม หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเพ่ือกิจกรรมทาง

เศรษฐกิจ ไม่ว่าจะเป็นการค้าการบริการ หรือส านักงานธุรกิจ อาจเป็นอาคารเด่ียวรายเดียว หรือรวมกลุ่มกันหลาย
รายในอาคารเดียวกัน โดยก าหนดตัวอักษร C หรือสีแดง (Red) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดยใช้ตัวเลข 
เช่น C1 C2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่นสุทธิ 

- อุตสาหกรรม (Industrial / Manufacture) 
อุตสาหกรรม หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเพ่ือกิจกรรมเกี่ยวกับ

อุตสาหกรรมและการผลิต รวมไปถึงการจัดการด้านมลภาวะและสิ่งแวดล้อม ไม่ว่าจะเป็นการค้าการบริการ 
หรือส านักงานธุรกิจ โดยก าหนดตัวอักษร M หรือม่วง (Purple) เป็นสัญลักษณ์หลัก และแบ่งย่อยโดยใช้ตัวเลข
เช่น M1 M2 หรือเฉดความเข้มสี (Darker Shades) ตามประเภทสถาปัตยกรรมย่อยหรือความหนาแน่นสุทธิ 

- ที่โล่ง (Open Space) 
ที่โล่ง หมายถึง พ้ืนที่โล่งว่าง การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักเป็นพ้ืนที่สีเขียว 

ประกอบไปด้วยพ้ืนที่ทางธรรมชาติ และพ้ืนที่กิจกรรมของมนุษย์ เช่น พ้ืนที่ทางการเกษตรหรืออุตสาหกรรมที่
เกี่ยวข้องกับทรัพยากรธรรมชาติ พ้ืนที่อนุรักษ์ รวมไปถึงกิจกรรมทางด้านการนันทนาการและการกีฬา 

American Planning Association (APA) ก าหนดให้รัฐบาลมลรัฐและ
ท้องถิ่นสามารถก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีความละเอียดเพ่ิมขึ้น (Land-Based Classification, 
LBC) จาก 5 ประเภทหลักได้ตามความเหมาะสมของนโยบายการพัฒนา สภาพของพื้นที่ และระบบกฎหมาย
ที่ใช้แต่ละมลรัฐ โดยสามารถแบ่งรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินได้ตามปัจจัยส าคัญ ได้แก่ การแบ่งประเภทตาม
ลักษณะของกิจกรรม (LBC Activity) ลักษณะของการใช้งาน (LBC Function) ลักษณะของสิ่งปลูกสร้าง (LBC 
Structure) ลักษณะของการพัฒนา (LBC Site) และลักษณะของกรรมสิทธิ์ (LBC Ownership) 

 ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ 
ผังเมืองรวมของประเทศสหรัฐอเมริกามีการก าหนดให้ระบุประเภทและขนาด

กิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ หรืออนุญาตโดยมีเงื่อนไขที่แตกต่างกันในแต่ละย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดิน โดยแบ่งเป็นกลุ่มกิจกรรมออกเป็นกลุ่มใหญ่ ซึ่งประกอบด้วยกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินย่อย
อีกเป็นจ านวนมาก  ดังตัวอย่างของกรุงนิวยอร์กตามตารางที่ 24 มีการจ าแนกกิจการการใช้ประโยชน์ที่ดินที่
อนุญาตและไม่อนุญาตออกเป็น 18 กลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก ประกอบด้วยที่อยู่อาศัย 2 กลุ่ม สาธารณูปการ
ชุมชน 2 กลุ่ม พาณิชยกรรม 11 กลุ่ม บริการทั่วไป 1 กลุ่ม และอุตสาหกรรม 2 กลุ่ม โดยมีกิจการการใช้
ประโยชน์ที่ดินย่อยรวมทั้งสิ้น 683 กิจการ 
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ตารางท่ี 24  ข้อก าหนดจ าแนกตามกลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครนิวยอร์ก 
 

 
ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011. 
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ตารางท่ี 24  ข้อก าหนดจ าแนกตามกลุ่มการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครนิวยอร์ก 
 

 
ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011. 
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(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารที่ก าหนดเป็นเกณฑ์มาตรฐานโดย

สมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกาประกอบด้วยการควบคุมความหนาแน่นของอาคาร รวมถึงการควบคุม
ความสูงและระยะถอยร่นของอาคาร    

 การควบคุมความหนาแน่นของอาคาร 
เกณฑ์มาตรฐานของความหนาแน่นตามมาตรฐานข้อก าหนดการใช้ประโยชน์

ที่ดิน (Zoning Regulation Standard) ของสมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริการะบุให้ใช้ค่าสัดส่วน
ความหนาแน่นของการพัฒนาที่ดินดังที่ปรากฏต่อไปในการควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
ทั้งนี้ในสหรัฐอเมริกาแต่ละมลรัฐสามารถเลือกใช้ค่าสัดส่วนต่างๆ ได้อย่างอิสระ โดยอาจเลือกใช้ค่าสัดส่วน
มาตรฐานเพียงบางตัวและเพ่ิมเติมค่าสัดส่วนอื่นเพ่ือเพ่ิมรายละเอียดในการควบคุมการพัฒนาเมืองได้ตามความ
เหมาะสมของนโยบายและบริบทการพัฒนาในรัฐนั้น เช่น ขนาดพ้ืนที่ต่อห้อง จ านวนหน่วยที่พักอาศัยต่ออาคาร 
เป็นต้น ดังปรากฏในตารางที่ 25 

ทั้งนี้ ค่าสัดส่วนความหนาแน่นของการพัฒนาที่ดินที่ก าหนดไว้เป็นมาตรฐาน
เบื้องต้นโดยสมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกามีดังนี้ 

- ความหนาแน่นสูงสุด (Maximum Density) 
ความหนาแน่นสูงสุด หมายถึง การก าหนดความหนาแน่นของหน่วยที่อยู่

อาศัย (Dwelling Units) ต่อพ้ืนที่หน่วยเอเคอร์ (Acre) สูงสุด โดยปกติเป็นมาตรฐานที่ใช้กับอาคารพักอาศัยรวม 
(Multifamily) และการพัฒนาพ้ืนที่ขนาดใหญ่ (Planned Unit Development: PUD) 

- อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินสูงสุด (Maximum Floor Area 
Ratio : FAR) 
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินสูงสุด หมายถึง อัตราส่วนสูงสุด

ของพ้ืนที่อาคารรวม (Building Floor Area) ต่อพ้ืนที่แปลงที่ดิน (Land Area) โดยปกติเป็นมาตรฐานที่ใช้กับ
อาคารที่ไม่ใช่อาคารพักอาศัย (Non - Residential Development) 

- พ้ืนที่อาคารปกคลุมดินสูงสุด (Maximum Building Coverage) 
พ้ืนที่อาคารปกคลุมดินสูงสุด หมายถึง สัดส่วนของพ้ืนที่อาคารที่ปกคลุมดิน

ต่อพ้ืนที่ดิน ก าหนดให้ใช้เป็นสัดส่วนร้อยละ (Percentage) มีวัตถุประสงค์เพ่ือจ ากัดขนาดของพ้ืนที่ฐานอาคาร 
(Building Footprint) 

- พ้ืนที่ผิวดาดแข็งสูงสุด (Maximum Impervious Surface) 
พ้ืนที่ผิวดาดแข็งสูงสุด หมายถึง การจ ากัดสัดส่วน (Percentage)  

ของพ้ืนที่ดินซึ่งถูกปกคลุมหรือปูพ้ืนทั้งในอาคาร พ้ืน และหลังคา เพ่ือควบคุมปริมาณน้ าฝนที่ไหลออก  และ 
ลดผลกระทบจากสถานการณ์น้ าหลากจากมรสุม โดยมีมาตรฐานพ้ืนที่ผิวดาดแข็ง 100% ในพ้ืนที่ย่านกลาง
เมือง (Downtown District) 80% ในพ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรมชานเมือง (Suburban Commercial District) 
50% ในพ้ืนที่ย่านพักอาศัยประเภทอาคารพักอาศัยรวม (Multifamily Residential) หรือย่านอุตสาหกรรม 
(Industrial District) และ 25% ในย่านพักอาศัยประเภทอาคารพักอาศัยเดี่ยว (Single-Family Residential District) 

- จ านวนและการออกแบบที่จอดรถ (Amount and Design of Parking) 
การควบคุมจ านวนและการออกแบบที่จอดรถ หมายถึง การควบคุม

ปริมาณหรือพ้ืนที่ว่างส าหรับการจอดรถหรือการจอดรถชั่วคราวเพ่ือลงสินค้าส าหรับรถบรรทุก แยกประเภท
และขนาดตามประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ขึ้นอยู่กับการวัดปริมาณและความเข้มข้นของกิจกรรมในพ้ืนที่ 
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หรือตามการคาดการณ์ที่เพ่ิมข้ึนของกิจกรรม โดยทั่วไปรัฐบาลท้องถิ่นจะก าหนดความต้องการสูงสุดและต่ าสุด
ของพ้ืนที่จอดรถเพ่ือควบคุมสัดส่วนและผลกระทบที่อาจเกิดข้ึน 
 
ตารางท่ี 25  ตัวอย่างการควบคุมความหนาแน่นของย่านที่อยู่อาศัยในนครนิวยอร์ก 

 

District 
Maximum 
Floor Area 

Ratio 

Minimum 
Required 

Open 
Space Ratio 

Minimum 
Required Lot Area 

(in sq.ft.) 

Minimum 
Required 

Floor Area  
(in sq.ft.) 

Corresponding 
Dwelling Units or 
Room per Acre 

Per         
Dwelling 

Unit 

Per           
Room Per Room Dwelling 

Units Rooms 

R1-1 0.50 150.0 9,500   4  
R1-2 0.50 150.0 5,700   7  
R2 0.50 150.0 3,800   11  
R3 0.50 150.0  345  (25) 116 
R4 0.75 80.0   205 (35) 158 
R5 1.25 40.0   215 (56) 252 
R6 2.00 to 2.43 30.0 to 33.5  106 to 

96 
 (90 to 

100) 
415 to 440 

R7 2.88 to 3.44 18.0 to 22.0  81 to 
72 

 (120 to 
134) 

538 to 573 

R8 4.88 to 6.02 8.0 to 10.7  53 to 
44 

 (186 to 
220) 

822 to 968 

R9 6.54 to 7.52 4.2 to 6.2  42 to 
39 

 (228 to 
248) 

1,037 to 
1,062 

R10 10.00 None  30  322 1,452 
ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011. 
 

 การควบคุมความสูง ขนาด และระยะถอยร่นของอาคาร 
- ความสูงอาคาร 

เกณฑ์มาตรฐานของความสูงกรอบอาคาร (Height Bulk) ด าเนินการโดย
การก าหนดความสูงของอาคารสูงสุด (Maximum Building Height)  ซึ่งหมายถึง ความสูงของอาคารที่
อนุญาตสูงสุดในหน่วยฟุต (Feet) หรือหน่วยชั้นอาคาร (Story)  ในแต่ละมลรัฐมีการก าหนดมาตรฐานความสูง
อาคารทีแ่ตกต่างกันตามลักษณะปัจจุบันและเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่ ทั้งนี้ โดยส่วนใหญ่การก าหนดความสูง
อาคารจะเริ่มที ่25-35 ฟุต (Feet) ส าหรับพื้นทีป่ระเภทที่อยู่อาศัยแบบเดี่ยว (Single-Family) 

- ขนาดอาคารสูงสุดหรือมาตรฐานกรอบอาคาร (Maximum Building 
Size or Building Envelope Standard) 
ขนาดอาคารสูงสุดหรือมาตรฐานกรอบอาคาร หมายถึง การควบคุม

ขนาดของอาคารในแนวราบและแนวตั้ง โดยมีเป้าหมายเพ่ือให้แสงแดดสามารถเข้าถึงภายในอาคารทั้งในพ้ืนที่

70 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารที่ก าหนดเป็นเกณฑ์มาตรฐานโดย

สมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกาประกอบด้วยการควบคุมความหนาแน่นของอาคาร รวมถึงการควบคุม
ความสูงและระยะถอยร่นของอาคาร    

 การควบคุมความหนาแน่นของอาคาร 
เกณฑ์มาตรฐานของความหนาแน่นตามมาตรฐานข้อก าหนดการใช้ประโยชน์

ที่ดิน (Zoning Regulation Standard) ของสมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริการะบุให้ใช้ค่าสัดส่วน
ความหนาแน่นของการพัฒนาที่ดินดังที่ปรากฏต่อไปในการควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
ทั้งนี้ในสหรัฐอเมริกาแต่ละมลรัฐสามารถเลือกใช้ค่าสัดส่วนต่างๆ ได้อย่างอิสระ โดยอาจเลือกใช้ค่าสัดส่วน
มาตรฐานเพียงบางตัวและเพ่ิมเติมค่าสัดส่วนอื่นเพ่ือเพ่ิมรายละเอียดในการควบคุมการพัฒนาเมืองได้ตามความ
เหมาะสมของนโยบายและบริบทการพัฒนาในรัฐนั้น เช่น ขนาดพ้ืนที่ต่อห้อง จ านวนหน่วยที่พักอาศัยต่ออาคาร 
เป็นต้น ดังปรากฏในตารางที่ 25 

ทั้งนี้ ค่าสัดส่วนความหนาแน่นของการพัฒนาที่ดินที่ก าหนดไว้เป็นมาตรฐาน
เบื้องต้นโดยสมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกามีดังนี้ 

- ความหนาแน่นสูงสุด (Maximum Density) 
ความหนาแน่นสูงสุด หมายถึง การก าหนดความหนาแน่นของหน่วยที่อยู่

อาศัย (Dwelling Units) ต่อพ้ืนที่หน่วยเอเคอร์ (Acre) สูงสุด โดยปกติเป็นมาตรฐานที่ใช้กับอาคารพักอาศัยรวม 
(Multifamily) และการพัฒนาพ้ืนที่ขนาดใหญ่ (Planned Unit Development: PUD) 

- อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินสูงสุด (Maximum Floor Area 
Ratio : FAR) 
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินสูงสุด หมายถึง อัตราส่วนสูงสุด

ของพ้ืนที่อาคารรวม (Building Floor Area) ต่อพ้ืนที่แปลงที่ดิน (Land Area) โดยปกติเป็นมาตรฐานที่ใช้กับ
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หรือตามการคาดการณ์ที่เพ่ิมข้ึนของกิจกรรม โดยทั่วไปรัฐบาลท้องถิ่นจะก าหนดความต้องการสูงสุดและต่ าสุด
ของพ้ืนที่จอดรถเพ่ือควบคุมสัดส่วนและผลกระทบที่อาจเกิดข้ึน 
 
ตารางท่ี 25  ตัวอย่างการควบคุมความหนาแน่นของย่านที่อยู่อาศัยในนครนิวยอร์ก 

 

District 
Maximum 
Floor Area 

Ratio 

Minimum 
Required 

Open 
Space Ratio 

Minimum 
Required Lot Area 

(in sq.ft.) 

Minimum 
Required 

Floor Area  
(in sq.ft.) 

Corresponding 
Dwelling Units or 
Room per Acre 

Per         
Dwelling 

Unit 

Per           
Room Per Room Dwelling 

Units Rooms 

R1-1 0.50 150.0 9,500   4  
R1-2 0.50 150.0 5,700   7  
R2 0.50 150.0 3,800   11  
R3 0.50 150.0  345  (25) 116 
R4 0.75 80.0   205 (35) 158 
R5 1.25 40.0   215 (56) 252 
R6 2.00 to 2.43 30.0 to 33.5  106 to 

96 
 (90 to 

100) 
415 to 440 

R7 2.88 to 3.44 18.0 to 22.0  81 to 
72 

 (120 to 
134) 

538 to 573 

R8 4.88 to 6.02 8.0 to 10.7  53 to 
44 

 (186 to 
220) 

822 to 968 

R9 6.54 to 7.52 4.2 to 6.2  42 to 
39 

 (228 to 
248) 

1,037 to 
1,062 

R10 10.00 None  30  322 1,452 
ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011. 
 

 การควบคุมความสูง ขนาด และระยะถอยร่นของอาคาร 
- ความสูงอาคาร 

เกณฑ์มาตรฐานของความสูงกรอบอาคาร (Height Bulk) ด าเนินการโดย
การก าหนดความสูงของอาคารสูงสุด (Maximum Building Height)  ซึ่งหมายถึง ความสูงของอาคารที่
อนุญาตสูงสุดในหน่วยฟุต (Feet) หรือหน่วยชั้นอาคาร (Story)  ในแต่ละมลรัฐมีการก าหนดมาตรฐานความสูง
อาคารทีแ่ตกต่างกันตามลักษณะปัจจุบันและเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่ ทั้งนี้ โดยส่วนใหญ่การก าหนดความสูง
อาคารจะเริ่มที ่25-35 ฟุต (Feet) ส าหรับพื้นทีป่ระเภทที่อยู่อาศัยแบบเดี่ยว (Single-Family) 

- ขนาดอาคารสูงสุดหรือมาตรฐานกรอบอาคาร (Maximum Building 
Size or Building Envelope Standard) 
ขนาดอาคารสูงสุดหรือมาตรฐานกรอบอาคาร หมายถึง การควบคุม

ขนาดของอาคารในแนวราบและแนวตั้ง โดยมีเป้าหมายเพ่ือให้แสงแดดสามารถเข้าถึงภายในอาคารทั้งในพ้ืนที่
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ก่อสร้างและพ้ืนที่โดยรอบ รวมถึงใช้ในการควบคุมการพัฒนาอาคารในบริเวณที่ต้องมีการควบคุมภูมิทัศน์   
เช่น ย่านอนุรักษ์ทัศนียภาพทางประวัติศาสตร์ ย่านที่อยู่อาศัยชั้นดี เป็นต้น 

- ระยะถอยร่น 
การก าหนดระยะถอยร่นในสหรัฐอเมริกามี 2 รูปแบบ คือ 
1. ระยะถอยร่นของลานหรืออาคารขั้นต่ า (Minimum Yard Depth 

or Minimum Building Set Back) หมายถึง ระยะถอยร่นของอาคารจากเขตแปลงที่ดินขั้นต่ า โดยใช้หน่วย
เป็นฟุต (Feet) มีวัตถุประสงค์เพ่ือรักษาพ้ืนที่โล่งว่าง ระยะห่างของอาคารกับเขตแปลงที่ดิน และระยะห่างของ
อาคารกับอาคารใกล้เคียง  โดยทั่วไปการก าหนดระยะถอยร่นจะแตกต่างกันในแต่ละพ้ืนที่ขึ้นอยู่กับสัดส่วนต่อ
ความหนาแน่นที่ได้รับอนุญาตให้สร้าง 

2. ระยะถอยร่นจากพ้ืนที่ด้านหน้าและด้านข้างสูงสุด (Maximum 
Front or Side Set Back) หมายถึง ระยะสูงสุดที่อาคารจะถอยร่นจากเขตแปลงที่ดินด้านหน้าและด้านข้าง  
ใช้หน่วยเป็นฟุต (Feet) มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้อาคารอยู่ติดกับเขตแนวถนนหรืออาคารอ่ืนมากขึ้น เป็นวิธีการ
ออกแบบทางผังเมืองในการสร้างความเป็นมิตรกับคนมากยิ่งข้ึน 
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ตารางท่ี 26  ตัวอย่างข้อก าหนดระยะถอยร่นของย่านที่อยู่อาศัยในนครนิวยอร์ก 
 

District 

Front 
Yards 

Rear 
Yards 

Side Yards 

Single or Two Family Detached Residences Other Types of 
Residences 

Number 
required 

Minimum width 
(in feet) Number 

required 

Minimum Width of 
Yard, or of Open 
Area If Provided  

(in feet) Depth 
(in feet) 

Depth 
(in feet) 

Combined Each 
Combined Each 

R1-1 20 30 2 35 15 - - - 
R1-2 20 30 2 20 8 - - - 
R2 15 30 2 13 5 - - - 
R3 15 30 2 13 5 2 16 8 
R4 18 30 2 13 5 2 16 8 
R5 18 30 2 13 5 2 16 8 
R6 None 30 2 13 5 None 16 8 
R7 None 30 2 13 5 None 16 8 
R8 None 30 2 13 5 None 16 8 
R9 None 30 2 13 5 None 16 8 
R10 None 30 2 13 5 None 16 8 

ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011.  
 
 

 
ที่มา : American Planning Association (APA) 

รูปที่ 34  ภาพการอธิบายระยะถอยร่นตามมาตรฐาน 
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อาคารกับอาคารใกล้เคียง  โดยทั่วไปการก าหนดระยะถอยร่นจะแตกต่างกันในแต่ละพ้ืนที่ขึ้นอยู่กับสัดส่วนต่อ
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ออกแบบทางผังเมืองในการสร้างความเป็นมิตรกับคนมากยิ่งข้ึน 

 

73 
 

ตารางท่ี 26  ตัวอย่างข้อก าหนดระยะถอยร่นของย่านที่อยู่อาศัยในนครนิวยอร์ก 
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ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011.  
 
 

 
ที่มา : American Planning Association (APA) 

รูปที่ 34  ภาพการอธิบายระยะถอยร่นตามมาตรฐาน 
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 การควบคุมขนาดแปลงที่ดิน 
นอกเหนือจากการควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารแล้ว ข้อก าหนด

ทางผังเมืองของสหรัฐอเมริกายังก าหนดขนาดแปลงที่ดินขั้นต่ า (Minimum Lot Size) อีกด้วย ขนาดแปลง
ที่ดินขั้นต่ า หมายถึง การก าหนดขนาดแปลงที่ดินที่เล็กที่สุดที่จะสามารถใช้พัฒนาอาคารได้ โดยส่วนใหญ๋ใช้
ส าหรับการควบคุมการพัฒนาอาคารเพ่ือการอยู่อาศัย เช่น อาคารพักอาศัยแบบเดี่ยว (Single-Family) อาคาร
พักอาศัยแบบคู่ (Two-Family/Duplex) เป็นต้น ทั้งนี้ การก าหนดขนาดแปลงที่ดินขั้นต่ าจะก าหนดให้
สอดคล้องกับความหนาแน่นของที่ดิน โดยก าหนดขนาดของแปลงที่ดินต่ าสุดเป็นตารางฟุต (Square Feet)  
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 การควบคุมขนาดแปลงที่ดิน 
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(2.2) แนวทางการออกแบบถนน 
ถนนในเขตเมืองท าหน้าที่รองรับปริมาณการจราจรที่ผ่านพ้ืนที่เมือง การออกแบบ

ถนนจึงมวีัตถุประสงค์ส าคัญเพ่ือการเพ่ิมประสิทธิภาพการไหลของยานพาหนะ การออกแบบถนนควรแบ่งการ
ใช้งานถนนออกเป็น 3 ประเภท คือ ทางหลวงหรือถนนสายประธาน ถนนสายหลัก และถนนสายรอง ขนาด
ของช่องจราจรที่เหมาะสมส าหรับการออกแบบถนนในเขตเมืองจะอยู่ในช่วง 3.0 -3.6 เมตร ช่องจราจรขนาด 
3.0 เมตรเหมาะส าหรับพ้ืนที่ที่มีการควบคุมความเร็วและไม่มีผลกระทบจากรถบรรทุก ส าหรับช่องจราจรขนาด 
3.3 เมตรเหมาะส าหรับทางสายหลักในเขตเมือง และช่องจราจรขนาด 3.6 เมตรเหมาะส าหรับทางหลวงที่
ต้องการความเร็วในการขับขีค่่อนข้างมาก (ตารางที่ 27) 
 
ตารางท่ี 27  ขนาดความกว้างของช่องจราจร 
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หลักการและมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคที่ใช้เป็นสากลในประเทศสหรัฐอเมริกา ได้ถูก

ระบุอยู่ในมาตรฐานการออกแบบและวางแผนทางผังเมือง หรือ Planning and Urban Design Standards 
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(2.2) แนวทางการออกแบบถนน 
ถนนในเขตเมืองท าหน้าที่รองรับปริมาณการจราจรที่ผ่านพ้ืนที่เมือง การออกแบบ

ถนนจึงมวีัตถุประสงค์ส าคัญเพ่ือการเพ่ิมประสิทธิภาพการไหลของยานพาหนะ การออกแบบถนนควรแบ่งการ
ใช้งานถนนออกเป็น 3 ประเภท คือ ทางหลวงหรือถนนสายประธาน ถนนสายหลัก และถนนสายรอง ขนาด
ของช่องจราจรที่เหมาะสมส าหรับการออกแบบถนนในเขตเมืองจะอยู่ในช่วง 3.0 -3.6 เมตร ช่องจราจรขนาด 
3.0 เมตรเหมาะส าหรับพ้ืนที่ที่มีการควบคุมความเร็วและไม่มีผลกระทบจากรถบรรทุก ส าหรับช่องจราจรขนาด 
3.3 เมตรเหมาะส าหรับทางสายหลักในเขตเมือง และช่องจราจรขนาด 3.6 เมตรเหมาะส าหรับทางหลวงที่
ต้องการความเร็วในการขับขีค่่อนข้างมาก (ตารางที่ 27) 
 
ตารางท่ี 27  ขนาดความกว้างของช่องจราจร 
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ระบุอยู่ในมาตรฐานการออกแบบและวางแผนทางผังเมือง หรือ Planning and Urban Design Standards 
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(American Planning Association, 2006) โดยมีประเด็นของหลักการและเกณฑ์มาตรฐานด้านสาธารณูปโภค
ในเรื่องต่างๆ ดังต่อไปนี้ 

(3.1) การประปา 
 หลักการและเกณฑ์การจัดหาแหล่งน้ าดิบทั้งจากแหล่งบนดินและใต้ดิน  

เพ่ือน าไปใช้ในแต่ละกลุ่มกิจกรรมของเมือง 
 เกณฑ์ปริมาณความต้องการน้ าโดยเฉลี่ยและสูงสุด ค านวณตามปัจจัยที่มีผล 

เช่น ขนาดชุมชน ความหนาแน่น ประเภทของผู้ใช้น้ าจ าแนกตามประเภท  
การใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นต้น 

 เกณฑ์การเลือกสถานที่ตั้งแหล่งกักเก็บน้ าแบ่งประเภทตามผู้ใช้ เช่น ปริมาณ
น้ าที่ใช้ในครัวเรือน การใช้น้ าเพ่ือการค้าและหน่วยงานต่างๆ การใช้น้ าเพ่ือ
สาธารณประโยชน์ ปริมาณน้ าประปาส าหรับดับเพลิง ปริมาณน้ าสูญเสีย และ
ข้อก าหนดเรื่องคุณภาพน้ า 

(3.2) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
 เกณฑ์การแบ่งประเภทขยะมูลฝอยตามแหล่งที่มา เช่น ขยะมูลฝอยจาก

ครัวเรือน ขยะมูลฝอยจากโรงงานอุตสาหกรรม ขยะมูลฝอยจากสถานพยาบาล 
เป็นต้น 

 การค านวณปริมาณขยะมูลฝอยโดยค่าเฉลี่ยของการเกิดขยะมูลฝอยตามแหล่ง
การเกิดขยะ เช่น ชุมชน พื้นที่เกษตรกรรม โรงงานอุตสาหกรรม 

 การระบุวิธีการจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอยตามประเภทและปริมาณของขยะ 
(3.3) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 

 เกณฑ์การแบ่งประเภทของน้ าเสียจากแหล่งก าเนิด เช่น พ้ืนที่ชุมชนเมือง 
พ้ืนที่อุตสาหกรรม พ้ืนที่รักษาพยาบาล เป็นต้น 

 การค านวณปริมาณน้ าเสียตามสัดส่วนปริมาณการใช้น้ าภายในพ้ืนที่โดย
ค านึงถึงความแตกต่างของประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน เช่น ที่พักอาศัย
ประเภทอาคารสูงมีอัตราการผลิตน้ าเสียเฉลี่ย 230 ลิตรต่อผู้อยู่อาศัยต่อวัน  
โรงแรมมีอัตราการผลิตน้ าเสียเฉลี่ย 220 ลิตรต่อผู้มาพักต่อวัน เป็นต้น 

 เกณฑ์การเลือกวิธีการบ าบัดน้ าเสียโดยค านึงถึงขั้นตอนและกระบวนการ
บ าบัดที่เหมาะสมกับปริมาณและประเภทน้ าเสีย 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานศึกษา 

เกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษาของสหรัฐอเมริกายึดหลักการส าคัญดังนี้  
 การจัดให้มีจ านวนนักเรียนต่อครูไม่มากเกินสัดส่วนที่มาตรฐานก าหนดไว้  
 การเลือกต าแหน่งที่ตั้งโรงเรียนจากสภาพแวดล้อมที่เหมาะสม 
 ขนาดพ้ืนที่ของโรงเรียนต้องเพียงพอต่อจ านวนนักเรียน  
 ที่ตั้งของสถานศึกษาควรอยู่ในพ้ืนที่ที่นักเรียนสามารถเดินทางเข้าถึงได้โดย

การเดินเท้าและจักรยานเป็นหลัก 
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ทั้งนี้ สมาคมการศึกษาปฐมวัยแห่งชาติของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือ NAEYC 
(National Association for the Education of Young Children)  ได้วางมาตรฐานการจัดสภาพแวดล้อม ที่
เหมาะสมส าหรับเด็กปฐมวัย ดังนี้ 

 ก าหนดอัตราส่วนระหว่างนักเรียนต่อครูอนุบาลเท่ากับ นักเรียน 25 คน ต่อครู 
2 คน หรือ นักเรียน 15-18 คน ต่อครู 1 คน 

 ก าหนดเขตโรงเรียนในการสร้างจะต้องมีการเลือกสถานที่และก าหนดเขต
โรงเรียนขึ้นเสียก่อน โดยที่โรงเรียนนั้นจะต้องไม่อยู่ในเขตที่มีเสียงรบกวนและ
จอแจ โดยหน่วยงานที่จะก าหนดเขตโรงเรียนนั้น ได้แก่ คณะกรรมการก าหนด
เขตเมือง 

 อาคารโรงเรียน ในการก่อสร้างอาคารของโรงเรียนจะต้องได้รับอนุญาตจาก
แผนกอาคารของท้องถิ่นหรือรัฐเสียก่อนจึงจะสร้างได้ 

 กระทรวงสาธารณสุขแห่งรัฐ จะเป็นผู้รับผิดชอบในการตรวจสภาพของ
โรงเรียนในเรื่องของความปลอดภัยและสุขภาพเด็ก 

 การออกใบอนุญาตให้เปิดโรงเรียนจะต้องขอใบอนุญาตจากหน่วยงานของรัฐ
นั้น ได้แก่ แผนกการศึกษารัฐ แผนกการสาธารณสุขแห่งรัฐ หรือแผนกการ
สงเคราะห์เด็ก เป็นต้น  ซึ่งขึ้นอยู่กับแต่ละรัฐ โดยหน่วยงานของรัฐจะเป็นผู้
ก าหนดว่าโรงเรียนแต่ละโรงเรียนนั้นควรจะรับนักเรียนได้กี่ คน โดยถือ
มาตรฐานจากพื้นที่ในอาคารควรจะมีพื้นที่ประมาณ 35 ตารางฟุต (3.25 
ตารางเมตร) และพ้ืนที่นอกอาคารจะต้องมีพ้ืนที่อย่างน้อย 75 ตารางฟุต 
(6.97 ตารางเมตร) ต่อนักเรียน 1 คน 

นอกจากนี้ American Planning Association ได้กล่าวว่า โรงเรียนควรตั้งอยู่ใน
พ้ืนที่เมืองและท่ีตั้งของสถานศึกษาควรค านึงถึงการเดินเท้าและจักรยานเป็นหลัก อีกทั้งยังควรตั้งอยู่ในพ้ืนที่อยู่
อาศัยและเดินทางต่อเชื่อมกับระบบถนนได้ดีเพ่ือรองรับการสัญจรจากพ้ืนที่อ่ืน 

(4.2) สถานพยาบาล 
สมาคมนักผังเมืองสหรัฐอเมริกา (American Planning Association) ได้ระบุ

มาตรฐานการให้บริการด้านสถานพยาบาลของประเทศสหรัฐอเมริกาใน Planning and Urban Design 
Standards จ าเป็นต้องค านึงถึงศักยภาพการให้บริการของสถานพยาบาลแต่ละประเภท โดยแบ่งสถานพยาบาล
ออกเป็น 4 ประเภท คือ 

 โรงพยาบาลทั่วไป (General Hospital) 
 การบริการรักษาพยาบาลพิเศษ (Specialty Care Facilities) 

- การฟ้ืนฟูสมรรถนะ (Rehabilitation) การดูแลคนไข้ระยะยาว 
- จิตเวช (Psychiatric) การรักษาระยะยาวแก่ผู้ป่วยทางจิต 
- การบริบาล (Hospice) 

 การบริการผู้ป่วยนอกและที่พักรักษาในสถานพยาบาล (Ambulatory Care 
and Medical Office) 

 สิ่งอ านวยความสะดวกด้านการอยู่อาศัยของผู้สูงอายุ (Senior Living Facilities) 
ซึ่งประกอบด้วย 
- การพยาบาลที่มทีักษะ (Skilled Nursing Facilities) 

76 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(American Planning Association, 2006) โดยมีประเด็นของหลักการและเกณฑ์มาตรฐานด้านสาธารณูปโภค
ในเรื่องต่างๆ ดังต่อไปนี้ 

(3.1) การประปา 
 หลักการและเกณฑ์การจัดหาแหล่งน้ าดิบทั้งจากแหล่งบนดินและใต้ดิน  

เพ่ือน าไปใช้ในแต่ละกลุ่มกิจกรรมของเมือง 
 เกณฑ์ปริมาณความต้องการน้ าโดยเฉลี่ยและสูงสุด ค านวณตามปัจจัยที่มีผล 

เช่น ขนาดชุมชน ความหนาแน่น ประเภทของผู้ใช้น้ าจ าแนกตามประเภท  
การใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นต้น 

 เกณฑ์การเลือกสถานที่ตั้งแหล่งกักเก็บน้ าแบ่งประเภทตามผู้ใช้ เช่น ปริมาณ
น้ าที่ใช้ในครัวเรือน การใช้น้ าเพ่ือการค้าและหน่วยงานต่างๆ การใช้น้ าเพ่ือ
สาธารณประโยชน์ ปริมาณน้ าประปาส าหรับดับเพลิง ปริมาณน้ าสูญเสีย และ
ข้อก าหนดเรื่องคุณภาพน้ า 

(3.2) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
 เกณฑ์การแบ่งประเภทขยะมูลฝอยตามแหล่งที่มา เช่น ขยะมูลฝอยจาก

ครัวเรือน ขยะมูลฝอยจากโรงงานอุตสาหกรรม ขยะมูลฝอยจากสถานพยาบาล 
เป็นต้น 

 การค านวณปริมาณขยะมูลฝอยโดยค่าเฉลี่ยของการเกิดขยะมูลฝอยตามแหล่ง
การเกิดขยะ เช่น ชุมชน พื้นที่เกษตรกรรม โรงงานอุตสาหกรรม 

 การระบุวิธีการจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอยตามประเภทและปริมาณของขยะ 
(3.3) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 

 เกณฑ์การแบ่งประเภทของน้ าเสียจากแหล่งก าเนิด เช่น พ้ืนที่ชุมชนเมือง 
พ้ืนที่อุตสาหกรรม พ้ืนที่รักษาพยาบาล เป็นต้น 

 การค านวณปริมาณน้ าเสียตามสัดส่วนปริมาณการใช้น้ าภายในพ้ืนที่โดย
ค านึงถึงความแตกต่างของประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน เช่น ที่พักอาศัย
ประเภทอาคารสูงมีอัตราการผลิตน้ าเสียเฉลี่ย 230 ลิตรต่อผู้อยู่อาศัยต่อวัน  
โรงแรมมีอัตราการผลิตน้ าเสียเฉลี่ย 220 ลิตรต่อผู้มาพักต่อวัน เป็นต้น 

 เกณฑ์การเลือกวิธีการบ าบัดน้ าเสียโดยค านึงถึงข้ันตอนและกระบวนการ
บ าบัดที่เหมาะสมกับปริมาณและประเภทน้ าเสีย 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานศึกษา 

เกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษาของสหรัฐอเมริกายึดหลักการส าคัญดังนี้  
 การจัดให้มีจ านวนนักเรียนต่อครูไม่มากเกินสัดส่วนที่มาตรฐานก าหนดไว้  
 การเลือกต าแหน่งที่ตั้งโรงเรียนจากสภาพแวดล้อมที่เหมาะสม 
 ขนาดพ้ืนที่ของโรงเรียนต้องเพียงพอต่อจ านวนนักเรียน  
 ที่ตั้งของสถานศึกษาควรอยู่ในพ้ืนที่ที่นักเรียนสามารถเดินทางเข้าถึงได้โดย

การเดินเท้าและจักรยานเป็นหลัก 
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ทั้งนี้ สมาคมการศึกษาปฐมวัยแห่งชาติของประเทศสหรัฐอเมริกา หรือ NAEYC 
(National Association for the Education of Young Children)  ได้วางมาตรฐานการจัดสภาพแวดล้อม ที่
เหมาะสมส าหรับเด็กปฐมวัย ดังนี้ 

 ก าหนดอัตราส่วนระหว่างนักเรียนต่อครูอนุบาลเท่ากับ นักเรียน 25 คน ต่อครู 
2 คน หรือ นักเรียน 15-18 คน ต่อครู 1 คน 

 ก าหนดเขตโรงเรียนในการสร้างจะต้องมีการเลือกสถานที่และก าหนดเขต
โรงเรียนขึ้นเสียก่อน โดยที่โรงเรียนนั้นจะต้องไม่อยู่ในเขตที่มีเสียงรบกวนและ
จอแจ โดยหน่วยงานที่จะก าหนดเขตโรงเรียนนั้น ได้แก่ คณะกรรมการก าหนด
เขตเมือง 

 อาคารโรงเรียน ในการก่อสร้างอาคารของโรงเรียนจะต้องได้รับอนุญาตจาก
แผนกอาคารของท้องถิ่นหรือรัฐเสียก่อนจึงจะสร้างได้ 

 กระทรวงสาธารณสุขแห่งรัฐ จะเป็นผู้รับผิดชอบในการตรวจสภาพของ
โรงเรียนในเรื่องของความปลอดภัยและสุขภาพเด็ก 

 การออกใบอนุญาตให้เปิดโรงเรียนจะต้องขอใบอนุญาตจากหน่วยงานของรัฐ
นั้น ได้แก่ แผนกการศึกษารัฐ แผนกการสาธารณสุขแห่งรัฐ หรือแผนกการ
สงเคราะห์เด็ก เป็นต้น  ซึ่งขึ้นอยู่กับแต่ละรัฐ โดยหน่วยงานของรัฐจะเป็นผู้
ก าหนดว่าโรงเรียนแต่ละโรงเรียนนั้นควรจะรับนักเรียนได้กี่ คน โดยถือ
มาตรฐานจากพื้นที่ในอาคารควรจะมีพื้นที่ประมาณ 35 ตารางฟุต (3.25 
ตารางเมตร) และพ้ืนที่นอกอาคารจะต้องมีพ้ืนที่อย่างน้อย 75 ตารางฟุต 
(6.97 ตารางเมตร) ต่อนักเรียน 1 คน 

นอกจากนี้ American Planning Association ได้กล่าวว่า โรงเรียนควรตั้งอยู่ใน
พ้ืนที่เมืองและท่ีตั้งของสถานศึกษาควรค านึงถึงการเดินเท้าและจักรยานเป็นหลัก อีกทั้งยังควรตั้งอยู่ในพ้ืนที่อยู่
อาศัยและเดินทางต่อเชื่อมกับระบบถนนได้ดีเพ่ือรองรับการสัญจรจากพ้ืนที่อ่ืน 

(4.2) สถานพยาบาล 
สมาคมนักผังเมืองสหรัฐอเมริกา (American Planning Association) ได้ระบุ

มาตรฐานการให้บริการด้านสถานพยาบาลของประเทศสหรัฐอเมริกาใน Planning and Urban Design 
Standards จ าเป็นต้องค านึงถึงศักยภาพการให้บริการของสถานพยาบาลแต่ละประเภท โดยแบ่งสถานพยาบาล
ออกเป็น 4 ประเภท คือ 

 โรงพยาบาลทั่วไป (General Hospital) 
 การบริการรักษาพยาบาลพิเศษ (Specialty Care Facilities) 

- การฟ้ืนฟูสมรรถนะ (Rehabilitation) การดูแลคนไข้ระยะยาว 
- จิตเวช (Psychiatric) การรักษาระยะยาวแก่ผู้ป่วยทางจิต 
- การบริบาล (Hospice) 

 การบริการผู้ป่วยนอกและที่พักรักษาในสถานพยาบาล (Ambulatory Care 
and Medical Office) 

 สิ่งอ านวยความสะดวกด้านการอยู่อาศัยของผู้สูงอายุ (Senior Living Facilities) 
ซึ่งประกอบด้วย 
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77เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ



 

78 
 

- การช่วยการอยู่อาศัย (Assisted Living) 
- การอยู่อาศัยอย่างอิสระ (Independent Living) แต่มีการช่วยเหลือ เช่น 

การจัดส่งอาหาร การท าความสะอาดบ้าน 
- การดูแลผู้ป่วยความจ าเสื่อม (Alzheimer’s and Related Dementia 

Care) 
(4.3) สวนสาธารณะและพื้นที่นันทนาการ 

สหรัฐอเมริกามีหลักการในการต้องเกณฑ์และมาตรฐานด้านสวนสาธารณะและ
พ้ืนที่นันทนาการโดยค านึงถึง 

 ขนาดพ้ืนที่เฉลี่ยต่อประชากร 
 ขนาดพ้ืนที่และรัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
ทั้งนี้ สมาคมการพักผ่อนและสวนสาธารณะแห่งชาติ (The National Recreation 

and Park Association) ของสหรัฐอเมริกา ได้ก าหนดเกณฑ์การพัฒนาพ้ืนที่สีเขียวและสวนสาธารณะไว้ว่า ใน
พ้ืนที่เมืองควรมีพ้ืนที่สีเขียว 40 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน หรือ มีพ้ืนที่สวนสาธารณะประมาณ 25 ไร่ ต่อ 
ประชากร 1,000 คน และได้ก าหนดให้พ้ืนที่ป่าเขตชานเมืองขนาดเท่ากับ 140 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน 
ทั้งนี้ โดยทั่วไปประเทศสหรัฐอเมริกายังมีการก าหนดค่ามาตรฐานของพ้ืนที่สวนสาธารณะตามขนาดพ้ืนที่
จ านวนประชากรที่ให้บริการและรัศมีการให้บริการดังตารางที่ 28 

 
ตารางท่ี 28  ค่ามาตรฐานด้านสวนสาธารณะในประเทศสหรัฐอเมริกา 

 
ประเภท ขนาดพ้ืนที ่ จ านวนประชากร (คน) รัศมีการให้บริการ 

สนามเด็กเล่น 200 - 400 ตร.ม. 500 – 2,500 ละแวกใกล้เคียง 
สวนสาธารณะระดับละแวกบ้าน 200 - 400 ตร.ม. 500 – 2,500 ละแวกใกล้เคียง 
สวนระดับชุมชน 12.5 - 50 ไร่ 2,000 – 10,000 400 – 800 เมตร 
สวนสาธารณะระดับย่าน 50 – 250 ไร่ 10,000 – 50,000 800 – 5,000 เมตร 

สวนระดับเมือง ตั้งแต่ 250 ไร่ ขึ้นไป ตั้งแต่ 50,000 คน ขึ้นไป เดินทางโดยรถยนต์ภายใน
ครึ่งช่ัวโมง 

สวนระดับภาค ตั้งแต่ 625 ไร่ ขึ้นไป ประชากรระดับภาค เดินทางโดยรถยนต์ภายใน
ครึ่งช่ัวโมง 

พื้นที่สีเขียวอ่ืนๆ รวมถึงถนนท่ีมีต้นไม้ใหญ่สองข้างทาง ชายฝั่ง สถานท่ีส าคัญเชิงประวัติศาสตร์ ท่ีราบน้ า
ท่วมถึง สวนขนาดเล็ก สนามหญ้า พ้ืนท่ีปลูกป่า เป็นต้น 

ที่มา: Manlu,2003 
 
นอกจากนี้ American Planning Association ระบุว่า ศูนย์กีฬาที่มีกิจกรรมการออก

ก าลังกายประเภทกีฬาและเครื่องอ านวยความสะดวก (Associated Facilities) ทั้งของผู้ใหญ่และเยาวชน ควร
พิจารณาองค์ประกอบให้เหมาะสมเพียงพอส าหรับการจัดแข่งขันกีฬา (Tournament Level) โดยพ้ืนที่
เหมาะสมไม่ควรต่ ากว่า 50 ไร่ (ขนาดที่ดี คือ 100 - 200 ไร่)  ส่วนศูนย์กีฬาเยาวชนจะมีกิจกรรมการออกก าลังกาย
ประเภทกีฬา และเครื่องอ านวยความสะดวก (Associated Facilities) ที่เป็นที่นิยมของเยาวชนของชุมชนใน
บริเวณที่ตั้งของศูนย์ โดยเน้นให้มีการใช้ประโยชน์ของชุมชนละแวกบ้าน ศูนย์เยาวชนมีขนาดหลากหลาย
เช่นกัน พื้นที่เหมาะสมไม่ต่ ากว่า 50 ไร่ (ขนาดที่ด ีคือ 100 - 200 ไร่)  
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(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติที่สมาคมการผังเมืองสหรัฐอเมริกาได้ระบุไว้ คือ 

มาตรฐานเก่ียวกับการป้องกันอัคคีภัย โดยก าหนดหลักการจัดเตรียมเตรียมสถานีดับเพลิงให้สอดคล้องกับ
จ านวนประชากร ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่ที่เกิดเหตุ (Response Time) และประวัติข้อมูลที่เกี่ยวกับ
อัคคีภัยของแต่ละเขตพ้ืนที่         

              ทั้งนี้ Planning and Urban Design Standards ได้ระบุถึงหลักการก าหนดต าแหน่งที่ตั้ง
ของสถานีดับเพลิงไว้ว่า ควรมีการศึกษาสถิติด้านจ านวนประชากรเพ่ือคาดการณ์ถึงความเสี่ยงต่ออัคคีภัยใน
อนาคต  นอกจากนั้น ควรค านวณระยะเวลาในการเดินทางจากสถานีดับเพลิงไปยังชุมชนที่มีผู้อยู่อาศัยในเขต 
พ้ืนที่รับผิดชอบ และควรศึกษาข้อมูลการเกิดอัคคีภัยในแต่ละเขตพ้ืนที่เพ่ือวางแผนรับมือ Planning and 
Urban Design Standards ยังระบุว่าพ้ืนที่เขตเมืองอาจมีเหตุอัคคีภัยเกิดขึ้นมากกว่าพ้ืนที่ในเขตชานเมืองหรือ
ชุมชนขนาดเล็ก ดังนั้นที่ตั้งของสถานีดับเพลิงในเขตเมืองควรมีความเชื่อมโยงกับระบบเตือนภัยฉุกเฉินของ
เมือง เช่น หน่วย 191 ระบบเสียงตามสาย เป็นต้น  นอกจากนั้น สถานีดับเพลิงอาจตั้งอยู่ร่วมกับสาธารณูปการ
ประเภทอ่ืน เช่น ศาลาว่าการ สถานีต ารวจ และสถานให้บริการสาธารณะของเมืองเพ่ือประสิทธิภาพการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ก่อให้เกิดความประหยัด และเป็นการเพ่ิมศูนย์การให้บริการสาธารณะ 
   

3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  
นอกจากข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ข้อก าหนดด้านการคมนาคม สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ การด าเนินการด้านผังเมืองของสหรัฐอเมริกามีการใช้มาตรการดังต่อไปนี้เพ่ือส่งเสริมการพัฒนาเมือง  
(1) การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (Planned Unit Development หรือ PUD) 

มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ คือ มาตรการที่ผสมผสานระหว่างข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินกับข้อก าหนดการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานส าหรับการพัฒนาโครงการที่มีพ้ืนที่ขนาดใหญ่เพ่ือ
ส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนที่เมืองที่มีคุณภาพ โดยให้ภาคเอกชนมีความยืดหยุ่นในการพัฒนาโครงการที่มีการ
ผสมผสานการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเภทอาคาร และความหนาแน่น ตามล าดับการพัฒนาของโครงการระยะยาว
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

มาตรการนี้เป็นมาตรการที่เปิดโอกาสให้ภาคเอกชนผู้ พัฒนาโครงการขนาดใหญ่สามารถ
ยื่นขอปรับปรุงข้อก าหนดทางผังเมืองที่ใช้บังคับในพื้นที่ให้มีความยืดหยุ่นสอดคล้องกับแผนการพัฒนาพ้ืนที่ของ
ตนได้  ทั้งนี้ ภาคเอกชนที่ยื่นขอปรับปรุงข้อก าหนดทางผังเมืองต้องท าข้อตกลงที่มีผลบังคับใช้ทางกฎหมายกับ
ภาครัฐว่าจะด าเนินการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานให้ได้มาตรฐานตามที่รัฐก าหนดไว้ รวมถึงจะด าเนินการพัฒนา
โครงการตามแผนผังที่ได้ท าข้อตกลงไว้กับหน่วยงานภาครัฐ 

(2) การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights หรือ TDR) 
ในสหรัฐอเมริกามีการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเช่นเดียวกับประเทศอังกฤษ โดย

พ้ืนที่ขายสิทธิในสหรัฐอเมริกาสามารถแบ่งย่อยเป็น 2 ลักษณะ ได้แก่ 
(2.1) พ้ืนที่ในเขตเมืองที่มีการพัฒนาแล้ว โดยพื้นที่ท่ีจะขายสิทธินั้นมี 3 กรณี ได้แก่ พ้ืนที่

ที่มีอาคารอนุรักษ์ (Historic Preservation) พ้ืนที่ชุมชนผู้มีรายได้น้อยหรือชุมชน
ดั้งเดิม (Low-Income / Traditional Community) และพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาไม่ถึง
ระดับความหนาแน่นที่ก าหนด (Unused Floor Area)  

(2.2) พ้ืนที่ที่ไม่ได้พัฒนาเป็นเมือง ได้แก่ พ้ืนที่เกษตรกรรม (Farm Land or Agricultural 
Area) พ้ืนที่อนุรักษ์และสงวนพันธุ์พืชและสัตว์ป่า (Wildlife Preserve Area) พ้ืนที่
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- การช่วยการอยู่อาศัย (Assisted Living) 
- การอยู่อาศัยอย่างอิสระ (Independent Living) แต่มีการช่วยเหลือ เช่น 

การจัดส่งอาหาร การท าความสะอาดบ้าน 
- การดูแลผู้ป่วยความจ าเสื่อม (Alzheimer’s and Related Dementia 

Care) 
(4.3) สวนสาธารณะและพื้นที่นันทนาการ 

สหรัฐอเมริกามีหลักการในการต้องเกณฑ์และมาตรฐานด้านสวนสาธารณะและ
พ้ืนที่นันทนาการโดยค านึงถึง 

 ขนาดพ้ืนที่เฉลี่ยต่อประชากร 
 ขนาดพ้ืนที่และรัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
ทั้งนี้ สมาคมการพักผ่อนและสวนสาธารณะแห่งชาติ (The National Recreation 

and Park Association) ของสหรัฐอเมริกา ได้ก าหนดเกณฑ์การพัฒนาพ้ืนที่สีเขียวและสวนสาธารณะไว้ว่า ใน
พ้ืนที่เมืองควรมีพ้ืนที่สีเขียว 40 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน หรือ มีพ้ืนที่สวนสาธารณะประมาณ 25 ไร่ ต่อ 
ประชากร 1,000 คน และได้ก าหนดให้พ้ืนที่ป่าเขตชานเมืองขนาดเท่ากับ 140 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน 
ทั้งนี้ โดยทั่วไปประเทศสหรัฐอเมริกายังมีการก าหนดค่ามาตรฐานของพ้ืนที่สวนสาธารณะตามขนาดพ้ืนที่
จ านวนประชากรที่ให้บริการและรัศมีการให้บริการดังตารางที่ 28 

 
ตารางท่ี 28  ค่ามาตรฐานด้านสวนสาธารณะในประเทศสหรัฐอเมริกา 

 
ประเภท ขนาดพ้ืนที ่ จ านวนประชากร (คน) รัศมีการให้บริการ 

สนามเด็กเล่น 200 - 400 ตร.ม. 500 – 2,500 ละแวกใกล้เคียง 
สวนสาธารณะระดับละแวกบ้าน 200 - 400 ตร.ม. 500 – 2,500 ละแวกใกล้เคียง 
สวนระดับชุมชน 12.5 - 50 ไร่ 2,000 – 10,000 400 – 800 เมตร 
สวนสาธารณะระดับย่าน 50 – 250 ไร่ 10,000 – 50,000 800 – 5,000 เมตร 

สวนระดับเมือง ตั้งแต่ 250 ไร่ ขึ้นไป ตั้งแต่ 50,000 คน ขึ้นไป เดินทางโดยรถยนต์ภายใน
ครึ่งช่ัวโมง 

สวนระดับภาค ตั้งแต่ 625 ไร่ ขึ้นไป ประชากรระดับภาค เดินทางโดยรถยนต์ภายใน
ครึ่งช่ัวโมง 

พื้นที่สีเขียวอ่ืนๆ รวมถึงถนนท่ีมีต้นไม้ใหญ่สองข้างทาง ชายฝั่ง สถานท่ีส าคัญเชิงประวัติศาสตร์ ท่ีราบน้ า
ท่วมถึง สวนขนาดเล็ก สนามหญ้า พ้ืนท่ีปลูกป่า เป็นต้น 

ที่มา: Manlu,2003 
 
นอกจากนี้ American Planning Association ระบุว่า ศูนย์กีฬาที่มีกิจกรรมการออก

ก าลังกายประเภทกีฬาและเครื่องอ านวยความสะดวก (Associated Facilities) ทั้งของผู้ใหญ่และเยาวชน ควร
พิจารณาองค์ประกอบให้เหมาะสมเพียงพอส าหรับการจัดแข่งขันกีฬา (Tournament Level) โดยพ้ืนที่
เหมาะสมไม่ควรต่ ากว่า 50 ไร่ (ขนาดที่ดี คือ 100 - 200 ไร่)  ส่วนศูนย์กีฬาเยาวชนจะมีกิจกรรมการออกก าลังกาย
ประเภทกีฬา และเครื่องอ านวยความสะดวก (Associated Facilities) ที่เป็นที่นิยมของเยาวชนของชุมชนใน
บริเวณที่ตั้งของศูนย์ โดยเน้นให้มีการใช้ประโยชน์ของชุมชนละแวกบ้าน ศูนย์เยาวชนมีขนาดหลากหลาย
เช่นกัน พื้นที่เหมาะสมไม่ต่ ากว่า 50 ไร่ (ขนาดที่ด ีคือ 100 - 200 ไร่)  
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(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติที่สมาคมการผังเมืองสหรัฐอเมริกาได้ระบุไว้ คือ 

มาตรฐานเกี่ยวกับการป้องกันอัคคีภัย โดยก าหนดหลักการจัดเตรียมเตรียมสถานีดับเพลิงให้สอดคล้องกับ
จ านวนประชากร ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่ที่เกิดเหตุ (Response Time) และประวัติข้อมูลที่เกี่ยวกับ
อัคคีภัยของแต่ละเขตพ้ืนที่         

              ทั้งนี้ Planning and Urban Design Standards ได้ระบุถึงหลักการก าหนดต าแหน่งที่ตั้ง
ของสถานีดับเพลิงไว้ว่า ควรมีการศึกษาสถิติด้านจ านวนประชากรเพ่ือคาดการณ์ถึงความเสี่ยงต่ออัคคีภัยใน
อนาคต  นอกจากนั้น ควรค านวณระยะเวลาในการเดินทางจากสถานีดับเพลิงไปยังชุมชนที่มีผู้อยู่อาศัยในเขต 
พ้ืนที่รับผิดชอบ และควรศึกษาข้อมูลการเกิดอัคคีภัยในแต่ละเขตพ้ืนที่เพ่ือวางแผนรับมือ Planning and 
Urban Design Standards ยังระบุว่าพ้ืนที่เขตเมืองอาจมีเหตุอัคคีภัยเกิดขึ้นมากกว่าพ้ืนที่ในเขตชานเมืองหรือ
ชุมชนขนาดเล็ก ดังนั้นที่ตั้งของสถานีดับเพลิงในเขตเมืองควรมีความเชื่อมโยงกับระบบเตือนภัยฉุกเฉินของ
เมือง เช่น หน่วย 191 ระบบเสียงตามสาย เป็นต้น  นอกจากนั้น สถานีดับเพลิงอาจตั้งอยู่ร่วมกับสาธารณูปการ
ประเภทอ่ืน เช่น ศาลาว่าการ สถานีต ารวจ และสถานให้บริการสาธารณะของเมืองเพ่ือประสิทธิภาพการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ก่อให้เกิดความประหยัด และเป็นการเพ่ิมศูนย์การให้บริการสาธารณะ 
   

3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  
นอกจากข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน ข้อก าหนดด้านการคมนาคม สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ การด าเนินการด้านผังเมืองของสหรัฐอเมริกามีการใช้มาตรการดังต่อไปนี้เพ่ือส่งเสริมการพัฒนาเมือง  
(1) การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (Planned Unit Development หรือ PUD) 

มาตรการพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ คือ มาตรการที่ผสมผสานระหว่างข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินกับข้อก าหนดการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานส าหรับการพัฒนาโครงการที่มีพ้ืนที่ขนาดใหญ่เพ่ือ
ส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนที่เมืองที่มีคุณภาพ โดยให้ภาคเอกชนมีความยืดหยุ่นในการพัฒนาโครงการที่มีการ
ผสมผสานการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเภทอาคาร และความหนาแน่น ตามล าดับการพัฒนาของโครงการระยะยาว
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

มาตรการนี้เป็นมาตรการที่เปิดโอกาสให้ภาคเอกชนผู้ พัฒนาโครงการขนาดใหญ่สามารถ
ยื่นขอปรับปรุงข้อก าหนดทางผังเมืองที่ใช้บังคับในพื้นที่ให้มีความยืดหยุ่นสอดคล้องกับแผนการพัฒนาพ้ืนที่ของ
ตนได้  ทั้งนี้ ภาคเอกชนที่ยื่นขอปรับปรุงข้อก าหนดทางผังเมืองต้องท าข้อตกลงที่มีผลบังคับใช้ทางกฎหมายกับ
ภาครัฐว่าจะด าเนินการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานให้ได้มาตรฐานตามที่รัฐก าหนดไว้ รวมถึงจะด าเนินการพัฒนา
โครงการตามแผนผังที่ได้ท าข้อตกลงไว้กับหน่วยงานภาครัฐ 

(2) การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights หรือ TDR) 
ในสหรัฐอเมริกามีการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเช่นเดียวกับประเทศอังกฤษ โดย

พ้ืนที่ขายสิทธิในสหรัฐอเมริกาสามารถแบ่งย่อยเป็น 2 ลักษณะ ได้แก่ 
(2.1) พ้ืนที่ในเขตเมืองที่มีการพัฒนาแล้ว โดยพื้นที่ท่ีจะขายสิทธินั้นมี 3 กรณี ได้แก่ พ้ืนที่

ที่มีอาคารอนุรักษ์ (Historic Preservation) พ้ืนที่ชุมชนผู้มีรายได้น้อยหรือชุมชน
ดั้งเดิม (Low-Income / Traditional Community) และพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาไม่ถึง
ระดับความหนาแน่นที่ก าหนด (Unused Floor Area)  

(2.2) พ้ืนที่ที่ไม่ได้พัฒนาเป็นเมือง ได้แก่ พ้ืนที่เกษตรกรรม (Farm Land or Agricultural 
Area) พ้ืนที่อนุรักษ์และสงวนพันธุ์พืชและสัตว์ป่า (Wildlife Preserve Area) พ้ืนที่
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ป่าสงวน (Forest Preserve) พ้ืนที่โล่ง (Open Space) และพ้ืนที่สงวนไว้เพ่ือ
ป้องกันภัยพิบัติ (Disaster - Prevention Area) เป็นต้น  

 พ้ืนที่ซื้อสิทธิในสหรัฐอเมริกามักเป็นบริเวณที่ก าหนดให้มีการพัฒนาที่มีความเข้มข้นของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินสูง ซึ่งอาจเป็นได้ทั้งพ้ืนที่ที่มีเขตที่ดินติดกับพ้ืนที่ขายสิทธิ (Contiguous Site)  บริเวณที่
ก าหนดให้เป็นย่านพัฒนาพิเศษ (Special District)  รวมถึงบริเวณที่มีนโยบายการพัฒนาสูงเป็นพิเศษซึ่งไม่ได้
อยู่ใกล้เคียงกับพ้ืนที่ขายสิทธิ 

 
 

 

 

 

ที่มา: https://www1.nyc.gov 
รูปที่ 36  ตัวอย่างของการโอนสิทธิการพัฒนาในกรุงนิวยอร์ก 

 
(3) การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus หรือ Incentive Zoning) 

การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเป็นมาตรการส่งเสริมให้นักพัฒนาที่ดิน
เอกชนสามารถเพ่ิมความหนาแน่นอาคารในแปลงที่ดินหนึ่งได้มากกว่าที่ได้ก าหนดไว้ในข้อก าหนดการ ใช้
ประโยชน์ที่ดินในย่านนั้นเพ่ือแลกกับการบรรลุเป้าหมายนโยบายสาธารณะที่พึงประสงค์ตามที่ก าหนดไว้ใน   
ผังเมืองรวม โดยอาจอนุญาตให้เพ่ิมพ้ืนที่อาคาร เช่น การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) หรือเพ่ิมจ านวนอาคาร หรือจ านวนห้องท่ีพัฒนาได้   

ในสหรัฐอเมริกาพบว่ามีการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินให้กับผู้ลงทุนพัฒนา
ที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลาง และผู้ลงทุนที่จัดหาสิ่งอ านวยความสะดวกสาธารณะบางอย่างไว้
ที่พ้ืนที่ดิน เช่น ลานสาธารณะ ทางเข้าหน้าอาคาร หรือสวนสาธารณะ เป็นต้น
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ที่มา: https://www1.nyc.gov 
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Bonus) หรือเพ่ิมจ านวนอาคาร หรือจ านวนห้องท่ีพัฒนาได้   

ในสหรัฐอเมริกาพบว่ามีการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินให้กับผู้ลงทุนพัฒนา
ที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลาง และผู้ลงทุนที่จัดหาสิ่งอ านวยความสะดวกสาธารณะบางอย่างไว้
ที่พ้ืนที่ดิน เช่น ลานสาธารณะ ทางเข้าหน้าอาคาร หรือสวนสาธารณะ เป็นต้น
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ที่มา: Zoning Handbook, New York City, 2011. 

รูปที่ 37  การให้อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) 
 

(4) การก าหนดเขตพิเศษแบบซ้อนทับ (Special District or Overlay District) 
การซ้อนทับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นเครื่องมือทางกฎหมายที่ก าหนดเขตการ 

ใช้ประโยชน์ที่ดินขึ้นเป็นพิเศษภายในเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีอยู่แล้วแต่เดิมที่ใช้เป็นแผนที่ฐาน (Base 
Map) โดยเพ่ิมรายละเอียดและเง่ือนไขของการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินจากฐานเดิมที่มีอยู่ เขตพ้ืนที่
ซ้อนทับ (Overlay District) อาจมีขอบเขตพ้ืนที่เดียวกับเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินหนึ่งเขตควบคุมในแผนที่ฐาน 
หรืออาจเป็นพ้ืนที่เพียงส่วนหนึ่งส่วนใดของเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน หรืออาจครอบคลุมพ้ืนที่หลายเขตการใช้
ประโยชน์ที่ดินก็ได้ เขตพ้ืนที่ซ้อนทับจะมีเงื่อนไขกฎระเบียบและ/หรือมาตรการส่งเสริมต่าง  ๆ เพ่ิมเติมขึ้น     
มาจากที่มีอยู่แล้วแต่เดิมในแต่ละเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยอาจออกเป็นข้อบัญญัติเฉพาะขึ้นมาอีกฉบับหนึ่ง
หรือให้เป็นส่วนหนึ่งของกระบวนการออกข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินก็ได้ 

ในสหรัฐอเมริกาใช้มาตรการนี้ในการควบคุมรายละเอียดการพัฒนาในย่านที่ส าคัญ เช่น 
ย่านอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรม  ย่านพาณิชยกรรมที่ต้องการให้มีการจัดเตรียมพ้ืนที่กึ่งสาธารณะโดยภาคเอกชน  
พ้ืนที่พาณิชยกรรมชุมชนที่เน้นการออกแบบอาคารให้มีบรรยากาศน่าเดิน เป็นต้น 

  
4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

เนื่องด้วยการก าหนดมาตรฐานการจัดท าผังเมืองในสหรัฐอเมริกาเป็นหน้าที่รัฐบาลระดับมลรัฐ 
จึงไม่มีการก าหนดขั้นตอนที่เป็นมาตรฐานของทั้งประเทศ ทั้งนี้ กระทรวงชุมชน การค้า และการพัฒนา
เศรษฐกิจ (Department of Community, Trade and Economic Development) ได้การก าหนดขั้นตอน
หลักในการด าเนินการเพ่ือเป็นแนวทางให้ท้องถิ่นจัดท าผังเมืองรวม ดังนี้ 

(1) กระบวนการวางแผนและผัง 
(1.1) สภานิติบัญญัติประกาศใช้นโยบายการวางแผนระดับเคาท์ตี้ (County) 
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ป่าสงวน (Forest Preserve) พ้ืนที่โล่ง (Open Space) และพ้ืนที่สงวนไว้เพ่ือ
ป้องกันภัยพิบัติ (Disaster - Prevention Area) เป็นต้น  

 พ้ืนที่ซื้อสิทธิในสหรัฐอเมริกามักเป็นบริเวณที่ก าหนดให้มีการพัฒนาที่มีความเข้มข้นของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินสูง ซึ่งอาจเป็นได้ทั้งพ้ืนที่ที่มีเขตที่ดินติดกับพ้ืนที่ขายสิทธิ (Contiguous Site)  บริเวณที่
ก าหนดให้เป็นย่านพัฒนาพิเศษ (Special District)  รวมถึงบริเวณที่มีนโยบายการพัฒนาสูงเป็นพิเศษซึ่งไม่ได้
อยู่ใกล้เคียงกับพ้ืนที่ขายสิทธิ 

 
 

 

 

 

ที่มา: https://www1.nyc.gov 
รูปที่ 36  ตัวอย่างของการโอนสิทธิการพัฒนาในกรุงนิวยอร์ก 
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ที่พ้ืนที่ดิน เช่น ลานสาธารณะ ทางเข้าหน้าอาคาร หรือสวนสาธารณะ เป็นต้น

 

81 
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(4) การก าหนดเขตพิเศษแบบซ้อนทับ (Special District or Overlay District) 
การซ้อนทับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นเครื่องมือทางกฎหมายที่ก าหนดเขตการ 

ใช้ประโยชน์ที่ดินขึ้นเป็นพิเศษภายในเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีอยู่แล้วแต่เดิมที่ใช้เป็นแผนที่ฐาน (Base 
Map) โดยเพ่ิมรายละเอียดและเงื่อนไขของการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินจากฐานเดิมที่มีอยู่ เขตพ้ืนที่
ซ้อนทับ (Overlay District) อาจมีขอบเขตพ้ืนที่เดียวกับเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินหนึ่งเขตควบคุมในแผนที่ฐาน 
หรืออาจเป็นพ้ืนที่เพียงส่วนหนึ่งส่วนใดของเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน หรืออาจครอบคลุมพ้ืนที่หลายเขตการใช้
ประโยชน์ที่ดินก็ได้ เขตพ้ืนที่ซ้อนทับจะมีเงื่อนไขกฎระเบียบและ/หรือมาตรการส่งเสริมต่าง  ๆ เพ่ิมเติมขึ้น     
มาจากที่มีอยู่แล้วแต่เดิมในแต่ละเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยอาจออกเป็นข้อบัญญัติเฉพาะขึ้นมาอีกฉบับหนึ่ง
หรือให้เป็นส่วนหนึ่งของกระบวนการออกข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินก็ได้ 

ในสหรัฐอเมริกาใช้มาตรการนี้ในการควบคุมรายละเอียดการพัฒนาในย่านที่ส าคัญ เช่น 
ย่านอนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรม  ย่านพาณิชยกรรมที่ต้องการให้มีการจัดเตรียมพ้ืนที่กึ่งสาธารณะโดยภาคเอกชน  
พ้ืนที่พาณิชยกรรมชุมชนที่เน้นการออกแบบอาคารให้มีบรรยากาศน่าเดิน เป็นต้น 

  
4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

เนื่องด้วยการก าหนดมาตรฐานการจัดท าผังเมืองในสหรัฐอเมริกาเป็นหน้าที่รัฐบาลระดับมลรัฐ 
จึงไม่มีการก าหนดขั้นตอนที่เป็นมาตรฐานของทั้งประเทศ ทั้งนี้ กระทรวงชุมชน การค้า และการพัฒนา
เศรษฐกิจ (Department of Community, Trade and Economic Development) ได้การก าหนดขั้นตอน
หลักในการด าเนินการเพ่ือเป็นแนวทางให้ท้องถิ่นจัดท าผังเมืองรวม ดังนี้ 

(1) กระบวนการวางแผนและผัง 
(1.1) สภานิติบัญญัติประกาศใช้นโยบายการวางแผนระดับเคาท์ตี้ (County) 
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(1.2) เคาท์ตี้และเมืองต่างๆ ภายในเคาท์ตี้ประกาศใช้ข้อก าหนดในการพัฒนาและอนุรักษ์ 
พ้ืนที่เกษตรกรรม พื้นที่ป่าไม้ พื้นที่ทรัพยากรแร่ธาตุและพ้ืนที่ที่มีคุณค่าเชิงนิเวศวิทยา ภายในเวลา 1 ปี นับจาก
สภานิติบัญญัติของเคาท์ตี้ประกาศจัดท าแผนและผัง 

(1.3) เคาท์ตี้และเมืองต่างๆ ภายในเคาท์ตี้ร่วมกันก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ขยายตัว (Urban 
Growth Area) ของเมือง และประกาศใช้ภายในเวลา 3 ปี 3 เดือนนับจากสภานิติบัญญัติของเคาท์ตี้ประกาศ
จัดท าผัง และอาจมีการปรับปรุงแก้ไขซึ่งจะประกาศใช้อย่างเป็นทางการพร้อมกับแผนและผังเมืองรวม 

(1.4) เคาท์ตี้และเมืองต่างๆ ภายในเคาท์ตี้ เร่ิมวางและจัดท าแผนและผังเมืองรวมและ
ประกาศใช้ภายในเวลา 4 ปี นับจากสภานิติบัญญัติของเคาท์ตี้ได้ประกาศจัดท าแผนและผัง และสามารถขอ
ยืดเวลาประกาศใช้แผนและผังไปได้อีก 6 เดือน โดยท าเรื่องขออนุมัติต่อกระทรวงชุมชน การค้าและการพัฒนา
เศรษฐกิจ (DCTED) 

(1.5) การจัดท าฐานข้อมูล-สภาพปัจจุบันขององค์ประกอบด้านต่างๆ 
(1.6) การก าหนดวิสัยทัศน์ร่วมกันระหว่างประชาชนและรัฐเพ่ือใช้เป็นเป้าหมายในการ

พัฒนาชุมชน 
(1.7) จัดท าแผนและผังเมืองรวมฉบับร่างและเปิดรับฟังความคิดเห็นจากประชาชนใน

สถานที่ต่างๆ 
(1.8) ท าประชาพิจารณ์ร่างแผนและผังเมืองรวมก่อนจะน าเสนอต่อฝ่ายนิติบัญญัติเพ่ือ

ประกาศใช้ 
(1.9) หน่วยงานวางแผนเสนอร่างแผนและผังเมืองรวมให้แก่กระทรวงชุมชน การค้าและ

การพัฒนาเศรษฐกิจเพื่อรับฟังข้อเสนอแนะอย่างน้อย 60 วันก่อนประกาศใช้ 
(1.10) ฝ่ายนิติบัญญัติจัดประชาพิจารณ์ร่างแผนและผังเมืองรวมก่อนการลงคะแนนเสียง

เพ่ือประกาศใช้ 
(1.11) ฝ่ายนิติบัญญัติประกาศใช้แผนและผังเมืองรวม  

(2) กระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชน 
แนวความคิดด้านกระบวนการจัดท าแผนและผังเมืองรวมตามกฎหมายในสหรัฐ เป็น

ลักษณะจากบนสู่ล่าง (Bottom-Up) เน้นการมีส่วนร่วมของประชาชนตั้งแต่ขั้นต้นของการวางและจัดท าแผน
และผังเมืองรวมท้องถิ่นต่อเนื่องจนถึงการประกาศใช้แผนและผังเมืองรวม ดังนี้ 

(2.1) ขั้นตอนการก าหนดวิสัยทัศน์ (Visioning) ซึ่งประชาชนเป็นผู้ร่วมก าหนดค่านิยม
และแนวความคิดเก่ียวกับอนาคตของชุมชน แล้วถึงแปลงค่านิยมและความคิดเหล่านั้นไปสู่เป้าหมายการพัฒนา
ชุมชนเป็นรูปธรรมและสอดคล้องกับความเป็นจริง 

(2.2) ข้ันตอนการพิจารณาแผนและผังเมืองรวมฉบับร่าง (Draft Plan) จะต้องมีการจัด
ประชุมสาธารณะเพ่ือรับฟังความคิดเห็นและข้อเสนอแนะจากประชาชนเกี่ยวกับแผนและผังเมืองรวมฉบับร่าง 
โดยการจัดประชุมจะต้องหมุนเวียนไปตามสถานที่ต่างๆ 

(2.3) ข้ันตอนการท าประชาพิจารณ์ (Public Hearings) ก่อนที่จะน าเสนอร่างแผนและ
ผังเมืองรวมต่อฝ่ายนิติบัญญัติเพ่ือประกาศใช้จะต้องมีการท าประชาพิจารณ์อย่างน้อย 1 ครั้ง และก่อนที่ฝ่าย
นิติบัญญัติจะท าการลงคะแนนเสียงเพ่ือประกาศใช้จะต้องมีการท าประชาพิจารณ์อีก 1 ครั้ง  

(2.4) ภายหลังการประกาศใช้แผนและผังเมืองรวมแล้ว คณะกรรมการต้องท าการประชุม
รับฟังความคิดเห็นของประชาชนอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง เพ่ือหารือถึงความคืบหน้าของการน าแผนและผังไป
ปฏิบัติ และรับฟังข้อมูลเพิ่มเติมที่ประชาชนต้องการซึ่งจ าเป็นต่อการปรับปรุงและแก้ไขแผนและผังต่อไป 
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ที่มา: Department of Community, Trade and Economic Development 

รูปที่ 38  ขั้นตอนการจัดท าแผนและผังเมืองรวม 
 

สมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) ได้ระบุ
ให้หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านผังเมืองด าเนินการประเมินผลการด าเนินการและจัดท าผังเมืองรวม 
(Comprehensive plan) ขึ้นใหม่อย่างน้อยทุก 5 ปี  โดยการรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลด้านการใช้ประโยชน์
ที่ดิน ที่อยู่อาศัย คมนาคม สาธารณูปการ การพัฒนาเศรษฐกิจ การป้องกันภัยพิบัติ  พ้ืนที่อนุรักษ์  การรักษา
พ้ืนที่เกษตรกรรม และด้านอื่นๆ ที่จ าเป็นเพื่อจัดท าเป็นเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่ในอนาคตระยะ 20 ปี รวมถึง
แผนการด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่ในระยะ 5 – 10 ปีที่ระบุถึงความต้องการใช้ประโยชน์ที่ดินด้านต่างๆ แผนการ
พัฒนาระบบคมนาคม และแผนการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน   

เมื่อทราบถึงเป้าหมายการพัฒนาในอนาคตแล้ว หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านผังเมืองต้อง
น าเอาแผนการด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่มาเปรียบเทียบกับแผนผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังพัฒนา
ระบบคมนาคมขนส่ง และแผนผังการพัฒนาระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน หากพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์
ที่ดินและแผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานไม่สอดคล้องหรือไม่สนับสนุนกับแผนการ
ด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่ จึงด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท าแผนผังต่างๆ ขึ้นใหม ่
 
 

82 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(1.2) เคาท์ตี้และเมืองต่างๆ ภายในเคาท์ตี้ประกาศใช้ข้อก าหนดในการพัฒนาและอนุรักษ์ 
พ้ืนที่เกษตรกรรม พื้นที่ป่าไม้ พื้นที่ทรัพยากรแร่ธาตุและพ้ืนที่ที่มีคุณค่าเชิงนิเวศวิทยา ภายในเวลา 1 ปี นับจาก
สภานิติบัญญัติของเคาท์ตี้ประกาศจัดท าแผนและผัง 

(1.3) เคาท์ตี้และเมืองต่างๆ ภายในเคาท์ตี้ร่วมกันก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ขยายตัว (Urban 
Growth Area) ของเมือง และประกาศใช้ภายในเวลา 3 ปี 3 เดือนนับจากสภานิติบัญญัติของเคาท์ตี้ประกาศ
จัดท าผัง และอาจมีการปรับปรุงแก้ไขซึ่งจะประกาศใช้อย่างเป็นทางการพร้อมกับแผนและผังเมืองรวม 

(1.4) เคาท์ตี้และเมืองต่างๆ ภายในเคาท์ตี้ เริ่มวางและจัดท าแผนและผังเมืองรวมและ
ประกาศใช้ภายในเวลา 4 ปี นับจากสภานิติบัญญัติของเคาท์ตี้ได้ประกาศจัดท าแผนและผัง และสามารถขอ
ยืดเวลาประกาศใช้แผนและผังไปได้อีก 6 เดือน โดยท าเรื่องขออนุมัติต่อกระทรวงชุมชน การค้าและการพัฒนา
เศรษฐกิจ (DCTED) 

(1.5) การจัดท าฐานข้อมูล-สภาพปัจจุบันขององค์ประกอบด้านต่างๆ 
(1.6) การก าหนดวิสัยทัศน์ร่วมกันระหว่างประชาชนและรัฐเพ่ือใช้เป็นเป้าหมายในการ

พัฒนาชุมชน 
(1.7) จัดท าแผนและผังเมืองรวมฉบับร่างและเปิดรับฟังความคิดเห็นจากประชาชนใน

สถานที่ต่างๆ 
(1.8) ท าประชาพิจารณ์ร่างแผนและผังเมืองรวมก่อนจะน าเสนอต่อฝ่ายนิติบัญญัติเพ่ือ

ประกาศใช้ 
(1.9) หน่วยงานวางแผนเสนอร่างแผนและผังเมืองรวมให้แก่กระทรวงชุมชน การค้าและ

การพัฒนาเศรษฐกิจเพื่อรับฟังข้อเสนอแนะอย่างน้อย 60 วันก่อนประกาศใช้ 
(1.10) ฝ่ายนิติบัญญัติจัดประชาพิจารณ์ร่างแผนและผังเมืองรวมก่อนการลงคะแนนเสียง

เพ่ือประกาศใช้ 
(1.11) ฝ่ายนิติบัญญัติประกาศใช้แผนและผังเมืองรวม  

(2) กระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชน 
แนวความคิดด้านกระบวนการจัดท าแผนและผังเมืองรวมตามกฎหมายในสหรัฐ เป็น

ลักษณะจากบนสู่ล่าง (Bottom-Up) เน้นการมีส่วนร่วมของประชาชนตั้งแต่ขั้นต้นของการวางและจัดท าแผน
และผังเมืองรวมท้องถิ่นต่อเนื่องจนถึงการประกาศใช้แผนและผังเมืองรวม ดังนี้ 

(2.1) ขั้นตอนการก าหนดวิสัยทัศน์ (Visioning) ซึ่งประชาชนเป็นผู้ร่วมก าหนดค่านิยม
และแนวความคิดเก่ียวกับอนาคตของชุมชน แล้วถึงแปลงค่านิยมและความคิดเหล่านั้นไปสู่เป้าหมายการพัฒนา
ชุมชนเป็นรูปธรรมและสอดคล้องกับความเป็นจริง 

(2.2) ขั้นตอนการพิจารณาแผนและผังเมืองรวมฉบับร่าง (Draft Plan) จะต้องมีการจัด
ประชุมสาธารณะเพ่ือรับฟังความคิดเห็นและข้อเสนอแนะจากประชาชนเกี่ยวกับแผนและผังเมืองรวมฉบับร่าง 
โดยการจัดประชุมจะต้องหมุนเวียนไปตามสถานที่ต่างๆ 

(2.3) ขั้นตอนการท าประชาพิจารณ์ (Public Hearings) ก่อนที่จะน าเสนอร่างแผนและ
ผังเมืองรวมต่อฝ่ายนิติบัญญัติเพ่ือประกาศใช้จะต้องมีการท าประชาพิจารณ์อย่างน้อย 1 ครั้ง และก่อนที่ฝ่าย
นิติบัญญัติจะท าการลงคะแนนเสียงเพ่ือประกาศใช้จะต้องมีการท าประชาพิจารณ์อีก 1 ครั้ง  

(2.4) ภายหลังการประกาศใช้แผนและผังเมืองรวมแล้ว คณะกรรมการต้องท าการประชุม
รับฟังความคิดเห็นของประชาชนอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง เพ่ือหารือถึงความคืบหน้าของการน าแผนและผังไป
ปฏิบัติ และรับฟังข้อมูลเพิ่มเติมที่ประชาชนต้องการซึ่งจ าเป็นต่อการปรับปรุงและแก้ไขแผนและผังต่อไป 
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ที่มา: Department of Community, Trade and Economic Development 

รูปที่ 38  ขั้นตอนการจัดท าแผนและผังเมืองรวม 
 

สมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) ได้ระบุ
ให้หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านผังเมืองด าเนินการประเมินผลการด าเนินการและจัดท าผังเมืองรวม 
(Comprehensive plan) ขึ้นใหม่อย่างน้อยทุก 5 ปี  โดยการรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลด้านการใช้ประโยชน์
ที่ดิน ที่อยู่อาศัย คมนาคม สาธารณูปการ การพัฒนาเศรษฐกิจ การป้องกันภัยพิบัติ  พ้ืนที่อนุรักษ์  การรักษา
พ้ืนที่เกษตรกรรม และด้านอื่นๆ ที่จ าเป็นเพื่อจัดท าเป็นเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่ในอนาคตระยะ 20 ปี รวมถึง
แผนการด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่ในระยะ 5 – 10 ปีที่ระบุถึงความต้องการใช้ประโยชน์ที่ดินด้านต่างๆ แผนการ
พัฒนาระบบคมนาคม และแผนการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน   

เมื่อทราบถึงเป้าหมายการพัฒนาในอนาคตแล้ว หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านผังเมืองต้อง
น าเอาแผนการด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่มาเปรียบเทียบกับแผนผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังพัฒนา
ระบบคมนาคมขนส่ง และแผนผังการพัฒนาระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน หากพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์
ที่ดินและแผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานไม่สอดคล้องหรือไม่สนับสนุนกับแผนการ
ด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่ จึงด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท าแผนผังต่างๆ ขึ้นใหม ่
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ที่มา: Department of Community, Trade and Economic Development 

รูปที่ 38  ขั้นตอนการจัดท าแผนและผังเมืองรวม 
 

สมาคมการผังเมืองแห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) ได้ระบุ
ให้หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านผังเมืองด าเนินการประเมินผลการด าเนินการและจัดท าผังเมืองรวม 
(Comprehensive plan) ขึ้นใหม่อย่างน้อยทุก 5 ปี  โดยการรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลด้านการใช้ประโยชน์
ที่ดิน ที่อยู่อาศัย คมนาคม สาธารณูปการ การพัฒนาเศรษฐกิจ การป้องกันภัยพิบัติ  พ้ืนที่อนุรักษ์  การรักษา
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2.5 ประเทศแคนาดา 
 
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

การวางผังเมืองในแคนาดาเป็นความรับผิดชอบขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับเมือง
(Municipality) ภายใต้การควบคุมของมลรัฐ (Provincial Government)  แม้วารัฐบาลกลาง (Federal 
Government) ไมไดมีบทบาทโดยตรงในการวางผังเมือง แต่ก็มีส่วนเกี่ยวข้องส าคัญในการก าหนดนโยบายด้าน
ที่อยู่อาศัย การพัฒนาอุตสาหกรรม การอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม การจัดสรรที่ดิน และการบริหารจัดการที่ดิน
สาธารณะและโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่  นอกจากนั้น รัฐบาลกลางยังท าหน้าที่ประสานงานร่วมกับองค์กร
ระดับมลรัฐและท้องถิ่นในโครงการที่มีผลต่อการพัฒนาของประเทศ ซึ่งการจัดท าผังเมืองจ าเป็นต้องด าเนินการ
ตามนโยบายที่รัฐบาลกลางก าหนดขึ้น 

การวางผังเมืองในแคนาดาเป็นไปตามอ านาจกฎหมายระดับรัฐสองฉบับ ได้แก่ กฎหมายว่าด้วย
การปกครองท้องถิ่น (Local Government Act) และกฎหมายการผังเมือง (Planning Act) ซึ่งเป็นกฎหมายที่
ก าหนดอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของรัฐในแต่ละระดับในการจัดท าแผนผัง การออกข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการใช้เครื่องมืออ่ืนๆ ที่จ าเป็นในการวางแผนพัฒนาเมือง 

รายละเอียดด้านการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานและข้อก าหนดต่าง ๆ ทางผังเมืองของประเทศ
แคนาดามีความแตกต่างกันไปในแต่ละมลรัฐ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในแต่ละมลรัฐมีหน้าที่ในการน า
มาตรฐานไปปรับใช้ในแต่ละท้องถิ่นของพ้ืนที่เมืองตนเอง ในปัจจุบันนับได้ว่านครแวนคูเวอร์ (Vancouver) ใน
มลรัฐบริติชโคลัมเบีย (British Columbia) เป็นเมืองที่มคีวามก้าวหน้ามากที่สุดในด้านการวางแผนพัฒนาเมือง
ในประเทศแคนาดา การศึกษารายละเอียดด้านการผังเมืองของประเทศแคนาดาจึงเน้นการศึกษาการ
ด าเนินการที่เก่ียวข้องกับนครแวนคูเวอร์เป็นหลัก ซึ่งมีระบบการผังเมืองดังนี้ (รูปที่ 39) 
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ที่มา : Land-Use Planning Sysyems in the OECD: Country Fact Sheets (OECD 2017) 

รูปที่ 39  ระบบการผังเมืองของประเทศแคนาดา 
 
(1) แผนผังนโยบาย 

นครแวนคูเวอร์มีการจัดท าแผนผังนโยบายระดับภาค (Regional plan) โดยมีชื่อเรียกว่า 
ผังภาคมหานครน่าอยู่ (Livable Region Strategic Plan)  ซึ่งเริ่มใช้มาตั้งแต่ปี ค.ศ. 1996 แผนยุทธศาสตร์
ฉบับนี้ได้รับการใช้เป็นกรอบในการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังมหานครแวนคูเวอร์ 
ภาคมหานครแวนคูเวอร์ก าหนดระยะเวลาเป้าหมายไว้ 25 ปี  
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ด าเนินการที่เก่ียวข้องกับนครแวนคูเวอร์เป็นหลัก ซึ่งมีระบบการผังเมืองดังนี้ (รูปที่ 39) 
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องค์กรที่มีหน้าที่ในการวางผังภาคมหานครแวนคูเวอร์ ได้แก่ องค์กรบริหารเขตภาคมหานคร
แวนคูเวอร์ (Metro Vancouver) โดยมีพ้ืนที่รับผิดชอบครอบคลุม 21 เมืองและพ้ืนที่ชนบทเขตพ้ืนที่มหานคร  
แวนคูเวอร์ หน้าที่หลักขององค์กรบริหารเขตภาคมหานครแวนคูเวอร์ คือการบริหารจัดการทรัพยากรและบริการ
สาธารณะที่ใช้ร่วมกันในภาคมหานคร เช่น การประปา การบ าบัดน้ าเสีย การขนส่ง สวนสาธารณะ เป็นต้น 

 

 
ที่มา : vancouver.ca  

รูปที่ 40  ผังภาคมหานครแวนคูเวอร์ 
 

(2) ผังเมืองรวม 
แผนพัฒนาเมือง (City Plan) จัดเป็นแผนผังการพัฒนาเชิงกายภาพที่มีลักษณะการ

ด าเนินการในรูปแบบผังเมืองรวม ซึ่งโดยทั่วไปในประเทศแคนาดาก าหนดให้พ้ืนที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
ที่มีความเป็นเมืองต้องจัดท าแผนพัฒนาเมืองให้ครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งหมดในเขตความดูแล ทั้งนี้ ประเทศแคนาดา
ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเป็นเมือง คือ พ้ืนที่ที่มีประชากรเกิน 1,000 คนและมีความหนาแน่น
ของประชากรเกิน 400 คนต่อตารางกิโลเมตร 

ส าหรับสภานครแวนคูเวอร์ได้ลงมติรับรองแผนพัฒนาเมือง (City Plan) ฉบับปัจจุบัน 
ใน ค.ศ. 1995 ซึ่งเป็นแผนการพัฒนาเมืองที่ก าหนดวิสัยทัศน์ และทิศทางโดยรวมของการพัฒนาและ  
การใช้ประโยชน์ที่ดิน และก าหนดให้หน่วยงานต่างๆ ของนครแวนคูเวอร์ ใช้แผนดังกล่าวเป็นกรอบการ
ตัดสินใจด้านการพัฒนาการให้บริการสาธารณะ และการจัดสรรงบประมาณในช่วงเวลา 30 ปี ซึ่งอยู่ในกรอบ
ของการพัฒนาในระดับภาคมหานครแวนคูเวอร์ 
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แผนพัฒนาเมืองของนครแวนคูเวอร์ก าหนดรูปแบบและทิศทางการพัฒนาในภาพกว้าง 
ที่ยังไม่ได้ลงไปในรายละเอียดของการพัฒนาในระดับชุมชน นครแวนคูเวอร์ได้ใช้เวลาหลายปีต่อจากนั้นในการ
ด าเนินแผนงานวิสัยทัศน์ชุมชน (Community Visions Program) เพ่ือน าแผนพัฒนาเมืองมาลงรายละเอียด
การพัฒนาในช่วงเวลา 30 ปี โดยให้แต่ละชุมชนด าเนินการร่วมกับเจ้าหน้าที่วางแผน เพ่ือก าหนดวิสัยทัศน์ 
รายละเอียดและล าดับขั้นของการพัฒนาในแต่ละชุมชน เมื่อได้ด าเนินการแล้วเสร็จก็จะให้สภานครแวนคูเวอร์
พิจารณาเพื่อลงมติรับรองต่อไป 

ตามกฎหมายว่าด้วยการปกครองท้องถิ่น แต่ละเมืองในเขตมหานครแวนคูเวอร์ต้อง
ก าหนดบริบทความเชื่อมโยงระดับภาค (Regional Context Statement) ไว้ในผังเมืองรวมของแต่ละเมือง 
ที่เรียกว่า Official Community Plan (OCP) เพ่ือให้คณะกรรมการขององค์การบริหารระดับภาคหรือ Greater 
Vancouver Regional District (GVRD) พิจารณาตรวจสอบว่าแผนพัฒนาในแต่ละเมืองมีความสอดคล้องกับ
แผนยุทธศาสตร์ระดับภาค 

แผนพัฒนาเมืองมีองค์ประกอบที่ส าคัญ คือ แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(Zoning Map) ซึ่งระบุถึงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมถึงเครื่องมือการควบคุมการพัฒนาทั้งทางด้าน
กฎหมายและด้านการเงิน  นอกจากนั้น ยังประกอบด้วยแผนผังการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งนครแวนคูเวอร์ 
(Vancouver Transportation Plan) ซึ่งก าหนดการพัฒนาระบบคมนาคมภายในเมืองแวนคูเวอร์ และแผนผัง
การพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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แวนคูเวอร์ (Metro Vancouver) โดยมีพ้ืนที่รับผิดชอบครอบคลุม 21 เมืองและพ้ืนที่ชนบทเขตพ้ืนที่มหานคร  
แวนคูเวอร์ หน้าที่หลักขององค์กรบริหารเขตภาคมหานครแวนคูเวอร์ คือการบริหารจัดการทรัพยากรและบริการ
สาธารณะที่ใช้ร่วมกันในภาคมหานคร เช่น การประปา การบ าบัดน้ าเสีย การขนส่ง สวนสาธารณะ เป็นต้น 

 

 
ที่มา : vancouver.ca  

รูปที่ 40  ผังภาคมหานครแวนคูเวอร์ 
 

(2) ผังเมืองรวม 
แผนพัฒนาเมือง (City Plan) จัดเป็นแผนผังการพัฒนาเชิงกายภาพที่มีลักษณะการ

ด าเนินการในรูปแบบผังเมืองรวม ซึ่งโดยทั่วไปในประเทศแคนาดาก าหนดให้พ้ืนที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
ที่มีความเป็นเมืองต้องจัดท าแผนพัฒนาเมืองให้ครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งหมดในเขตความดูแล ทั้งนี้ ประเทศแคนาดา
ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเป็นเมือง คือ พ้ืนที่ที่มีประชากรเกิน 1,000 คนและมีความหนาแน่น
ของประชากรเกิน 400 คนต่อตารางกิโลเมตร 

ส าหรับสภานครแวนคูเวอร์ได้ลงมติรับรองแผนพัฒนาเมือง (City Plan) ฉบับปัจจุบัน 
ใน ค.ศ. 1995 ซึ่งเป็นแผนการพัฒนาเมืองที่ก าหนดวิสัยทัศน์ และทิศทางโดยรวมของการพัฒนาและ  
การใช้ประโยชน์ที่ดิน และก าหนดให้หน่วยงานต่างๆ ของนครแวนคูเวอร์ ใช้แผนดังกล่าวเป็นกรอบการ
ตัดสินใจด้านการพัฒนาการให้บริการสาธารณะ และการจัดสรรงบประมาณในช่วงเวลา 30 ปี ซึ่งอยู่ในกรอบ
ของการพัฒนาในระดับภาคมหานครแวนคูเวอร์ 
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แผนพัฒนาเมืองของนครแวนคูเวอร์ก าหนดรูปแบบและทิศทางการพัฒนาในภาพกว้าง 
ที่ยังไม่ได้ลงไปในรายละเอียดของการพัฒนาในระดับชุมชน นครแวนคูเวอร์ได้ใช้เวลาหลายปีต่อจากนั้นในการ
ด าเนินแผนงานวิสัยทัศน์ชุมชน (Community Visions Program) เพ่ือน าแผนพัฒนาเมืองมาลงรายละเอียด
การพัฒนาในช่วงเวลา 30 ปี โดยให้แต่ละชุมชนด าเนินการร่วมกับเจ้าหน้าที่วางแผน เพ่ือก าหนดวิสัยทัศน์ 
รายละเอียดและล าดับขั้นของการพัฒนาในแต่ละชุมชน เมื่อได้ด าเนินการแล้วเสร็จก็จะให้สภานครแวนคูเวอร์
พิจารณาเพื่อลงมติรับรองต่อไป 

ตามกฎหมายว่าด้วยการปกครองท้องถิ่น แต่ละเมืองในเขตมหานครแวนคูเวอร์ต้อง
ก าหนดบริบทความเชื่อมโยงระดับภาค (Regional Context Statement) ไว้ในผังเมืองรวมของแต่ละเมือง 
ที่เรียกว่า Official Community Plan (OCP) เพ่ือให้คณะกรรมการขององค์การบริหารระดับภาคหรือ Greater 
Vancouver Regional District (GVRD) พิจารณาตรวจสอบว่าแผนพัฒนาในแต่ละเมืองมีความสอดคล้องกับ
แผนยุทธศาสตร์ระดับภาค 

แผนพัฒนาเมืองมีองค์ประกอบที่ส าคัญ คือ แผนผังข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(Zoning Map) ซึ่งระบุถึงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมถึงเครื่องมือการควบคุมการพัฒนาทั้งทางด้าน
กฎหมายและด้านการเงิน  นอกจากนั้น ยังประกอบด้วยแผนผังการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งนครแวนคูเวอร์ 
(Vancouver Transportation Plan) ซึ่งก าหนดการพัฒนาระบบคมนาคมภายในเมืองแวนคูเวอร์ และแผนผัง
การพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

87เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(3) ผังโครงการ 
ในพ้ืนที่ยุทธศาสตร์ในด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการดูแลรักษาสภาพแวดล้อม

ของเมือง จะมีการจัดท าผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง (Project Plan) เพ่ือด าเนินการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่
ให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาเมือง  การวางและจัดท าผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองเป็นหน้าที่ของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยมีอ านาจในการออกข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการพัฒนาและ
ฟ้ืนฟูเมืองตามอ านาจของกฎหมายว่าด้วยการปกครองท้องถิ่น (Local Government Act) และกฎหมายการ  
ผังเมือง (Planning Act)  ซึ่งท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถใช้บังคับข้อก าหนดเกี่ยวกับแนวทางการ
ออกแบบพ้ืนที่ (Design Guideline)  รวมถึงจัดสรรงบประมาณการก่อสร้างหรือปรับปรุงพ้ืนที่ตามแผนผังที่
จัดท าไว้  

 

 
ที่มา: http://vancouver.ca/ 

รูปที่ 42  ตัวอย่างผังโครงการ Southeast False Creek โดย City of Vancouver 
 
2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การวางผังเมืองในประเทศแคนาดาโดยทั่วไปใช้เกณฑ์และมาตรฐานจากหนังสือมาตรฐาน

การวางแผนและออกแบบเมือง (Planning and Urban Design Standards) ซึ่งจัดท าโดยสมาคมการผังเมือง
แห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) เป็นมาตรฐานในการด าเนินการมาโดยตลอด  
แต่เนื่องด้วยรูปแบบการปกครองลักษณะสหพันธ์รัฐท าให้รายละเอียดด้านการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานและ
ข้อก าหนดทางผังเมืองในแต่ละมลรัฐมีความแตกต่างกัน  แต่ละมลรัฐจะด าเนินการจัดท าเกณฑ์และมาตรฐาน
ด้านผังเมืองให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นน าไปปรับใช้และจัดวางผังเมืองในพ้ืนที่รับผิดชอบ การศึกษา
เกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองของประเทศแคนาดาในส่วนนี้จึงเน้นการศึกษาเกณฑ์มาตรฐานและข้อก าหนดต่างๆ 
ของนครแวนคูเวอร์ซึ่งเป็นเมืองที่มีความก้าวหน้าในด้านการวางผังเมืองที่สุดเมืองหนึ่งของประเทศแคนาดา  

88 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(3) ผังโครงการ 
ในพ้ืนที่ยุทธศาสตร์ในด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการดูแลรักษาสภาพแวดล้อม

ของเมือง จะมีการจัดท าผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง (Project Plan) เพ่ือด าเนินการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่
ให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาเมือง  การวางและจัดท าผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองเป็นหน้าที่ของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยมีอ านาจในการออกข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการพัฒนาและ
ฟ้ืนฟูเมืองตามอ านาจของกฎหมายว่าด้วยการปกครองท้องถิ่น (Local Government Act) และกฎหมายการ  
ผังเมือง (Planning Act)  ซึ่งท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถใช้บังคับข้อก าหนดเกี่ยวกับแนวทางการ
ออกแบบพ้ืนที่ (Design Guideline)  รวมถึงจัดสรรงบประมาณการก่อสร้างหรือปรับปรุงพ้ืนที่ตามแผนผังที่
จัดท าไว้  

 

 
ที่มา: http://vancouver.ca/ 

รูปที่ 42  ตัวอย่างผังโครงการ Southeast False Creek โดย City of Vancouver 
 
2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การวางผังเมืองในประเทศแคนาดาโดยทั่วไปใช้เกณฑ์และมาตรฐานจากหนังสือมาตรฐาน

การวางแผนและออกแบบเมือง (Planning and Urban Design Standards) ซึ่งจัดท าโดยสมาคมการผังเมือง
แห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) เป็นมาตรฐานในการด าเนินการมาโดยตลอด  
แต่เนื่องด้วยรูปแบบการปกครองลักษณะสหพันธ์รัฐท าให้รายละเอียดด้านการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานและ
ข้อก าหนดทางผังเมืองในแต่ละมลรัฐมีความแตกต่างกัน  แต่ละมลรัฐจะด าเนินการจัดท าเกณฑ์และมาตรฐาน
ด้านผังเมืองให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นน าไปปรับใช้และจัดวางผังเมืองในพ้ืนที่รับผิดชอบ การศึกษา
เกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองของประเทศแคนาดาในส่วนนี้จึงเน้นการศึกษาเกณฑ์มาตรฐานและข้อก าหนดต่างๆ 
ของนครแวนคูเวอร์ซึ่งเป็นเมืองที่มีความก้าวหน้าในด้านการวางผังเมืองที่สุดเมืองหนึ่งของประเทศแคนาดา  
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(3) ผังโครงการ 
ในพ้ืนที่ยุทธศาสตร์ในด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการดูแลรักษาสภาพแวดล้อม

ของเมือง จะมีการจัดท าผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง (Project Plan) เพ่ือด าเนินการพัฒนาและฟ้ืนฟูพ้ืนที่
ให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาเมือง  การวางและจัดท าผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองเป็นหน้าที่ของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยมีอ านาจในการออกข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการพัฒนาและ
ฟ้ืนฟูเมืองตามอ านาจของกฎหมายว่าด้วยการปกครองท้องถิ่น (Local Government Act) และกฎหมายการ  
ผังเมือง (Planning Act)  ซึ่งท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถใช้บังคับข้อก าหนดเกี่ยวกับแนวทางการ
ออกแบบพ้ืนที่ (Design Guideline)  รวมถึงจัดสรรงบประมาณการก่อสร้างหรือปรับปรุงพ้ืนที่ตามแผนผังที่
จัดท าไว้  

 

 
ที่มา: http://vancouver.ca/ 

รูปที่ 42  ตัวอย่างผังโครงการ Southeast False Creek โดย City of Vancouver 
 
2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การวางผังเมืองในประเทศแคนาดาโดยทั่วไปใช้เกณฑ์และมาตรฐานจากหนังสือมาตรฐาน

การวางแผนและออกแบบเมือง (Planning and Urban Design Standards) ซึ่งจัดท าโดยสมาคมการผังเมือง
แห่งสหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) เป็นมาตรฐานในการด าเนินการมาโดยตลอด  
แต่เนื่องด้วยรูปแบบการปกครองลักษณะสหพันธ์รัฐท าให้รายละเอียดด้านการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานและ
ข้อก าหนดทางผังเมืองในแต่ละมลรัฐมีความแตกต่างกัน  แต่ละมลรัฐจะด าเนินการจัดท าเกณฑ์และมาตรฐาน
ด้านผังเมืองให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นน าไปปรับใช้และจัดวางผังเมืองในพ้ืนที่รับผิดชอบ การศึกษา
เกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองของประเทศแคนาดาในส่วนนี้จึงเน้นการศึกษาเกณฑ์มาตรฐานและข้อก าหนดต่างๆ 
ของนครแวนคูเวอร์ซึ่งเป็นเมืองที่มีความก้าวหน้าในด้านการวางผังเมืองที่สุดเมืองหนึ่งของประเทศแคนาดา  
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การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครแวนคูเวอร์มีลักษณะเช่นเดียวกันกับเมืองอ่ืนๆ 
ในแคนาดาและสหรัฐอเมริกา คือ การออกข้อก าหนดที่มีผลทางกฎหมาย (Regulatory) ในการควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนา การจัดท าข้อก าหนดทางผังเมืองเป็นหน้าที่ของแต่ละเขตในนครแวนคูเวอร์
เพ่ือให้สามารถก าหนดรายละเอียดการควบคุมได้สอดคล้องกับสถานการณ์การพัฒนาของพ้ืนที่ ทั้งนี้  
การประกาศใช้ข้อก าหนดและแผนผังต่างๆ เป็นหน้าที่สภานครแวนคูเวอร์ โดยข้อก าหนดทางผังเมืองของนคร
แวนคูเวอร์จะระบุถึงการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ความหนาแน่น ขนาดและรูปแบบอาคาร และ
รายละเอียดการออกแบบกลุ่มอาคารและแปลงที่ดิน เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินมีองค์ประกอบที่
ส าคัญดังนี้  

(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนานครแวนคูเวอร์ได้ก าหนดประเภท

การใช้ประโยชน์ที่ดินไว้ 9 ประเภทหลักดังนี้  
 ย่านเกษตรกรรม (Limited Agriculture) มุ่งไปที่การสงวนรักษาพ้ืนที่

เกษตรกรรมบางส่วนที่ยังคงอยู่ในพ้ืนที่พร้อมกับอนุญาตให้สร้างบ้านเดี่ยวที่มี
ความหนาแน่นต่ าได้ 

 ย่านที่อยู่อาศัยครอบครัวเดี่ยว (One - Family Dwelling) เป็นย่านที่อยู่
อาศัยที่เน้นบ้านเดี่ยวเป็นหลัก จึงถือเป็นย่านที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นต่ า 
แต่บางย่านอนุญาตให้สร้างบ้านแฝดได้ 

 ย่านที่อยู่อาศัยสองครอบครัว (Two - Family Dwelling) เป็นย่านที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง บางย่านอนุญาตให้มีบ้านแฝดได้ ในขณะที่บางย่าน
อนุญาตให้มีอาคารอยู่อาศัยหลายครอบครัวได้ในบางพ้ืนที่ บางย่านเน้นไปที่
การควบคุมรูปแบบสถาปัตยกรรมที่เป็นเอกลักษณ์ของย่าน 

 ย่านที่อยู่อาศัยหลายครอบครัว (Multiple Dwelling) เป็นย่านที่อยู่อาศัย
หนาแน่นสูง โดยมีทั้งย่านที่ส่งเสริมการพัฒนาอาคารแถวแบบมีลานโล่งภายใน 
(Courtyard Row Houses) ในแปลงที่ดินขนาดใหญ่ ไปพร้อมกับการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยในแปลงที่ดินขนาดเล็ก เช่น บ้านเดี่ยว ทั้งนี้รูปแบบ
อาคารต้องสอดคล้องกับพ้ืนที่รอบข้างที่ยังเป็นบ้านเดี่ยว นอกจากนี้ยังมีย่าน 
ที่อยู่อาศัยหลายครอบครัวที่อนุญาตให้สร้างอาคารชุดและห้องเช่าเพ่ืออยู่
อาศัยได้ แต่บางย่านอนุญาตให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานกับ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเบา 

 ย่านพาณิชยกรรม (Commercial) ซึ่งมีตั้งแต่ย่านพาณิชยกรรมที่เน้นกิจกรรม
ค้าขายภายในชุมชน ไปจนถึงย่านพาณิชยกรรมและการบริการที่มีรัศมีการ
บริการที่กว้างกว่า อีกทั้งมีย่านพาณิชยกรรมที่ผสมผสานกับที่อยู่อาศัยและ
อุตสาหกรรมเบาด้วยเช่นกัน ซึ่งในบางย่านจะจ ากัดพ้ืนที่อาคารส านักงาน 
และส่งเสริมด้านการค้าและที่อยู่อาศัย เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบ
ผสมผสานมากขึ้น 

 ย่านอุตสาหกรรมเบา (Light Industrial District) ) ซึ่งประกอบด้วยย่านที่เน้น
การใช้ที่ดินผสมผสานระหว่างอุตสาหกรรมเบา ที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 
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 ย่านอุตสาหกรรม (Industrial District) เป็นย่านการผลิตด้านอุตสาหกรรม
ของเมือง จึงมีการจ ากัดการสร้างอาคารที่อยู่อาศัยในย่านนี้ โดยเฉพาะใน
บริเวณท่ีอยู่ใกล้กับประเภทอุตสาหกรรมที่มีความเสี่ยง 

 ย่านพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ (Historic Area District) ซ่ึงแต่ละประเภทจะใช้
ควบคุมเฉพาะพ้ืนที่ที่ได้ก าหนดไว้ 

 ย่านการพัฒนาแบบครอบคลุม (Comprehensive Development District) 
เป็นเขตการพัฒนาที่ก าหนดขึ้นเป็นพิเศษเพ่ือการพัฒนาเฉพาะพ้ืนที่ ทั้งการ
บูรณะฟ้ืนฟูเมืองและการรื้อถอนเพ่ือสร้างขึ้นใหม่ ซึ่งครอบคลุมแปลงที่ดิน
และอาคารหลายแห่งในบริเวณเดียวกัน ทั้งนี้ย่านการพัฒนาแบบครอบคลุม
สามารถใช้มาตรการด้านการเงินในรูปแบบต่าง ๆ ในการเก็บค่าธรรมเนียม
การพัฒนาในการลงทุนด้านโครงสร้างพื้นฐานภายในพ้ืนที่ 

นอกเหนือจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน 9 ประเภทหลักนี้แล้ว พบว่าในบางเขตพ้ืนที่มี
การก าหนดกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ิมอีกหลายประเภทตามบริบทการพัฒนาในพ้ืนที่นั้น เช่น ย่าน
วัฒนธรรมและนันทนาการ (Cultural and Recreational) ย่านสถาบัน (Institutional) ย่านการผลิต 
(Manufacturing) ย่านส านักงาน (Office) ย่านการขายปลีก (Retail) ย่านการบริการ (Service) ย่านการ
ขนส่งและเก็บสินค้า (Transportation and Storage) ย่านสาธารณูปโภคและการสื่อสาร (Utility and 
Communication) ย่านการขายส่ง (Wholesale) ย่านที่อยู่อาศัยผสมทีท่ างาน (Live - Work) เป็นต้น   

(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
 การควบคุมความหนาแน่น 

โดยทั่วไปทุกเขตพ้ืนที่ของนครแวนคูเวอร์จะท าการควบคุมความหนาแน่นของ
การพัฒนาแต่ละย่านโดยการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Space Ratio)  แต่ละเขต
จะท าการก าหนดระดับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารสูงสุด (Maximum Ratio) ตามย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละ
ประเภท (ตารางที่ 29) ตัวอย่างเช่น ย่านการใช้ที่ดินประเภทเกษตรกรรม (Limited Agriculture) จะก าหนด
ระดับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมไว้ที่ไม่เกิน 0.12 ในขณะที่ย่านที่อยู่อาศัยแบบบ้านเดี่ยว (One - Family Dwelling) 
จะก าหนดไว้ที่ไม่เกิน 0.6  ส่วนย่านพาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมสามารถสร้างอาคารที่มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
ได้ถึง 5.0 เป็นต้น 

ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินหนึ่งอาจมีการควบคุมความหนาแน่นที่มีรายละเอียด
เพ่ิมเติมที่เฉพาะเจาะจงลงไปที่ประเภทกิจกรรม ตัวอย่างเช่น ในย่านอุตสาหกรรม I - 2 อัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
ขั้นสูงสุดคือ 3.0 แต่มีเงื่อนไขเพ่ิมเติม คือ ถ้าเป็นการผลิตและการบริการบางประเภท เช่น การซ่อมรถยนต์ 
ร้านท าป้ายโฆษณา อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารจะต้องไม่เกิน 1.0  ถ้าเป็นพ้ืนที่ร้านอาหารต้องมีพ้ืนที่อาคารไม่เกิน 
300 ตารางเมตร ในกรณีทีเ่ป็นพื้นที่ส านักงานต้องมีพ้ืนที่อาคารไมเ่กิน 235 ตารางเมตร หรือ 1 ใน 3 ของพ้ืนที่
อาคารทั้งหมด  

นอกจากนี้ ในบางย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินยังมีการควบคุมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารปกคลุมพ้ืนที่ดิน (Site Coverage) เช่น ย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นน้อยก าหนดให้อัตราส่วนพ้ืนที่
คลุมดินสูงสุดในแต่ละย่านที่ร้อยละ 35 - 45  ในขณะที่ย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นมากมีอัตราส่วนดังกล่าวที่
ร้อยละ 55  ทั้ งนี้  บางย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่ระบุการควบคุมประเภทนี้  เช่น ย่านพาณิชยกรรม                
ย่านอุตสาหกรรม  

 

90 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ



 

90 
 

การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครแวนคูเวอร์มีลักษณะเช่นเดียวกันกับเมืองอ่ืนๆ 
ในแคนาดาและสหรัฐอเมริกา คือ การออกข้อก าหนดที่มีผลทางกฎหมาย (Regulatory) ในการควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนา การจัดท าข้อก าหนดทางผังเมืองเป็นหน้าที่ของแต่ละเขตในนครแวนคูเวอร์
เพ่ือให้สามารถก าหนดรายละเอียดการควบคุมได้สอดคล้องกับสถานการณ์การพัฒนาของพ้ืนที่ ทั้งนี้  
การประกาศใช้ข้อก าหนดและแผนผังต่างๆ เป็นหน้าที่สภานครแวนคูเวอร์ โดยข้อก าหนดทางผังเมืองของนคร
แวนคูเวอร์จะระบุถึงการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ความหนาแน่น ขนาดและรูปแบบอาคาร และ
รายละเอียดการออกแบบกลุ่มอาคารและแปลงที่ดิน เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินมีองค์ประกอบที่
ส าคัญดังนี้  

(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนานครแวนคูเวอร์ได้ก าหนดประเภท

การใช้ประโยชน์ที่ดินไว้ 9 ประเภทหลักดังนี้  
 ย่านเกษตรกรรม (Limited Agriculture) มุ่งไปที่การสงวนรักษาพ้ืนที่

เกษตรกรรมบางส่วนที่ยังคงอยู่ในพ้ืนที่พร้อมกับอนุญาตให้สร้างบ้านเดี่ยวที่มี
ความหนาแน่นต่ าได้ 

 ย่านที่อยู่อาศัยครอบครัวเดี่ยว (One - Family Dwelling) เป็นย่านที่อยู่
อาศัยที่เน้นบ้านเดี่ยวเป็นหลัก จึงถือเป็นย่านที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นต่ า 
แต่บางย่านอนุญาตให้สร้างบ้านแฝดได้ 

 ย่านที่อยู่อาศัยสองครอบครัว (Two - Family Dwelling) เป็นย่านที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง บางย่านอนุญาตให้มีบ้านแฝดได้ ในขณะที่บางย่าน
อนุญาตให้มีอาคารอยู่อาศัยหลายครอบครัวได้ในบางพ้ืนที่ บางย่านเน้นไปที่
การควบคุมรูปแบบสถาปัตยกรรมที่เป็นเอกลักษณ์ของย่าน 

 ย่านที่อยู่อาศัยหลายครอบครัว (Multiple Dwelling) เป็นย่านที่อยู่อาศัย
หนาแน่นสูง โดยมีทั้งย่านที่ส่งเสริมการพัฒนาอาคารแถวแบบมีลานโล่งภายใน 
(Courtyard Row Houses) ในแปลงที่ดินขนาดใหญ่ ไปพร้อมกับการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยในแปลงที่ดินขนาดเล็ก เช่น บ้านเดี่ยว ทั้งนี้รูปแบบ
อาคารต้องสอดคล้องกับพ้ืนที่รอบข้างที่ยังเป็นบ้านเดี่ยว นอกจากนี้ยังมีย่าน 
ที่อยู่อาศัยหลายครอบครัวที่อนุญาตให้สร้างอาคารชุดและห้องเช่าเพ่ืออยู่
อาศัยได้ แต่บางย่านอนุญาตให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานกับ
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเบา 

 ย่านพาณิชยกรรม (Commercial) ซึ่งมีตั้งแต่ย่านพาณิชยกรรมที่เน้นกิจกรรม
ค้าขายภายในชุมชน ไปจนถึงย่านพาณิชยกรรมและการบริการที่มีรัศมีการ
บริการที่กว้างกว่า อีกทั้งมีย่านพาณิชยกรรมที่ผสมผสานกับที่อยู่อาศัยและ
อุตสาหกรรมเบาด้วยเช่นกัน ซึ่งในบางย่านจะจ ากัดพ้ืนที่อาคารส านักงาน 
และส่งเสริมด้านการค้าและที่อยู่อาศัย เพ่ือให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบ
ผสมผสานมากขึ้น 

 ย่านอุตสาหกรรมเบา (Light Industrial District) ) ซึ่งประกอบด้วยย่านที่เน้น
การใช้ที่ดินผสมผสานระหว่างอุตสาหกรรมเบา ที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม 
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 ย่านอุตสาหกรรม (Industrial District) เป็นย่านการผลิตด้านอุตสาหกรรม
ของเมือง จึงมีการจ ากัดการสร้างอาคารที่อยู่อาศัยในย่านนี้ โดยเฉพาะใน
บริเวณท่ีอยู่ใกล้กับประเภทอุตสาหกรรมที่มีความเสี่ยง 

 ย่านพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ (Historic Area District) ซึ่งแต่ละประเภทจะใช้
ควบคุมเฉพาะพ้ืนที่ที่ได้ก าหนดไว้ 

 ย่านการพัฒนาแบบครอบคลุม (Comprehensive Development District) 
เป็นเขตการพัฒนาที่ก าหนดขึ้นเป็นพิเศษเพ่ือการพัฒนาเฉพาะพ้ืนที่ ทั้งการ
บูรณะฟ้ืนฟูเมืองและการรื้อถอนเพ่ือสร้างขึ้นใหม่ ซึ่งครอบคลุมแปลงที่ดิน
และอาคารหลายแห่งในบริเวณเดียวกัน ทั้งนี้ย่านการพัฒนาแบบครอบคลุม
สามารถใช้มาตรการด้านการเงินในรูปแบบต่าง ๆ ในการเก็บค่าธรรมเนียม
การพัฒนาในการลงทุนด้านโครงสร้างพื้นฐานภายในพ้ืนที่ 

นอกเหนือจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน 9 ประเภทหลักนี้แล้ว พบว่าในบางเขตพ้ืนที่มี
การก าหนดกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ิมอีกหลายประเภทตามบริบทการพัฒนาในพ้ืนที่นั้น เช่น ย่าน
วัฒนธรรมและนันทนาการ (Cultural and Recreational) ย่านสถาบัน (Institutional) ย่านการผลิต 
(Manufacturing) ย่านส านักงาน (Office) ย่านการขายปลีก (Retail) ย่านการบริการ (Service) ย่านการ
ขนส่งและเก็บสินค้า (Transportation and Storage) ย่านสาธารณูปโภคและการสื่อสาร (Utility and 
Communication) ย่านการขายส่ง (Wholesale) ย่านที่อยู่อาศัยผสมทีท่ างาน (Live - Work) เป็นต้น   

(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
 การควบคุมความหนาแน่น 

โดยทั่วไปทุกเขตพ้ืนที่ของนครแวนคูเวอร์จะท าการควบคุมความหนาแน่นของ
การพัฒนาแต่ละย่านโดยการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Space Ratio)  แต่ละเขต
จะท าการก าหนดระดับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารสูงสุด (Maximum Ratio) ตามย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละ
ประเภท (ตารางที่ 29) ตัวอย่างเช่น ย่านการใช้ที่ดินประเภทเกษตรกรรม (Limited Agriculture) จะก าหนด
ระดับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมไว้ที่ไม่เกิน 0.12 ในขณะที่ย่านที่อยู่อาศัยแบบบ้านเดี่ยว (One - Family Dwelling) 
จะก าหนดไว้ที่ไม่เกิน 0.6  ส่วนย่านพาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมสามารถสร้างอาคารที่มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
ได้ถึง 5.0 เป็นต้น 

ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินหนึ่งอาจมีการควบคุมความหนาแน่นที่มีรายละเอียด
เพ่ิมเติมที่เฉพาะเจาะจงลงไปที่ประเภทกิจกรรม ตัวอย่างเช่น ในย่านอุตสาหกรรม I - 2 อัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
ขั้นสูงสุดคือ 3.0 แต่มีเงื่อนไขเพ่ิมเติม คือ ถ้าเป็นการผลิตและการบริการบางประเภท เช่น การซ่อมรถยนต์ 
ร้านท าป้ายโฆษณา อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารจะต้องไม่เกิน 1.0  ถ้าเป็นพ้ืนที่ร้านอาหารต้องมีพ้ืนที่อาคารไม่เกิน 
300 ตารางเมตร ในกรณีทีเ่ป็นพื้นที่ส านักงานต้องมีพ้ืนที่อาคารไมเ่กิน 235 ตารางเมตร หรือ 1 ใน 3 ของพ้ืนที่
อาคารทั้งหมด  

นอกจากนี้ ในบางย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินยังมีการควบคุมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารปกคลุมพ้ืนที่ดิน (Site Coverage) เช่น ย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นน้อยก าหนดให้อัตราส่วนพ้ืนที่
คลุมดินสูงสุดในแต่ละย่านที่ร้อยละ 35 - 45  ในขณะที่ย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นมากมีอัตราส่วนดังกล่าวที่
ร้อยละ 55  ทั้ งนี้  บางย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่ระบุการควบคุมประเภทนี้  เช่น ย่านพาณิชยกรรม                
ย่านอุตสาหกรรม  
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 ความสูงอาคาร (Height) 
การควบคุมความสูงอาคารเป็นไปตามลักษณะการพัฒนาของแต่ละย่าน 

โดยทั่วไปนิยมระบุความสูงเป็นเมตรหรือจ านวนชั้น  ส าหรับที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและปานกลางจะ
ก าหนดให้ความสูงมากท่ีสุดไม่เกิน 10.7 เมตร หรือสองชั้นครึ่ง ในขณะที่ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงบางย่านได้
ก าหนดความสูงไว้ไม่เกิน 36.6 เมตร  ส าหรับย่านพาณิชยกรรมมีการควบคุมความสูงในระดับต่างกันตั้งแต่   
ไม่เกิน 9.2 เมตรไปจนถึง 28.1 เมตร ในขณะที่ย่านอุตสาหกรรมมีการควบคุมความสูงตั้งแต่ไม่เกิน 12.2 เมตร
ไปจนถึง 30.5 เมตร   

 ระยะถอยร่นอาคาร (Set Back) 
ส าหรับการควบคุมระยะถอยร่นอาคาร (Set Back) นั้น นครแวนคูเวอร์มีการ

ควบคุมทั้งพ้ืนที่หน้าอาคาร (Front Yard) พ้ืนที่ข้างอาคาร (Side Yard) และพ้ืนที่หลังอาคาร (Back Yard)  
การถ่อยร่นอาคารมีวัตถุประสงค์เพ่ือรับแสงแดดให้กับที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะในช่วงฤดูหนาว จึงก าหนดเป็น
ระยะถอยร่นต่ าสุดและก าหนดสัดส่วนตามความกว้างยาวของแปลงที่ดิน ตัวอย่างเช่น ในย่านที่อยู่อาศัยความ
หนาแน่นน้อยบางย่าน ระยะถอยร่นด้านหน้าอาคารจะต้องไม่ต่ ากว่า 4.9 เมตร ในขณะที่บางย่านต้องถอยร่น
ถึง 7.3 เมตร ในขณะที่ระยะถอยร่นด้านข้างจะต้องไม่ต่ ากว่าร้อยละ 10 ของความกว้างของแปลงที่ดินและ
ระยะถอยร่นด้านหลังบางย่านต้องไม่ต่ ากว่า 10.7 เมตร บางย่านก าหนดให้ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 45 ของความลึก
ของแปลง เป็นต้น นอกจากนี้จะสังเกตได้ว่าการควบคุมระยะถอยร่นของอาคารในย่านพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมจะไม่เข้มงวดเท่ากับย่านที่อยู่อาศัย  ในบางย่านก าหนดระยะถอยร่นไว้เพียงแค่ 0.6 เมตรเท่านั้น 
แต่ก็มีเงือ่นไขว่าหากอยู่ติดกับเขตที่อยู่อาศัยจะต้องถอยร่นมากขึ้นเป็นไม่ต่ ากว่า 3.7 เมตร หรือร้อยละ 10 ของ
ระยะความกว้างหรือความยาวของแปลงที่ดิน  

 รูปแบบภายนอกอาคาร 
นครแวนคูเวอร์สามารถควบคุมรูปแบบภายนอกอาคารที่สร้างขึ้นใหม่หรือ

อาคารเก่าที่มีการปรับเปลี่ยนสภาพภายนอก โดยมอบหมายให้คณะกรรมการควบคุมการพัฒนา 
(Development Permit Board) หรือผู้อ านวยการฝ่ายการวางแผน (Director of Planning) เป็นผู้พิจารณา
ตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ของแต่ละย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน  ทั้งนี้ แนวทางการออกแบบ (Design Guidelines) 
ของแต่ละย่านต้องได้รับการลงมติรับรองโดยสภานครแวนคูเวอร์  ตัวอย่างข้อก าหนดรูปแบบภายนอกอาคาร
ของนครแวนคูเวอร์ เช่น 

- ย่านธุรกิจพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองบนถนนสายส าคัญก าหนดให้เกิด
ความต่อเนื่องของพ้ืนที่ขายสินค้าและบริการต่างๆ ในพ้ืนที่อาคารระดับถนนในสัดส่วนต่างๆ กัน โดยเฉพาะ
พ้ืนที่โครงการที่มีหน้ากว้างตั้งแต่ 22.5 เมตรขึ้นไป พ้ืนที่อาคารด้านติดถนนอย่างน้อยร้อยละ 25 ต้องเป็น
ร้านค้า หรือมีรูปแบบอาคารที่แสดงให้เห็นว่าสามารถดึงดูดให้เกิดความต่อเนื่องด้านความสนใจของคนเดินเท้าได้ 
หรือมีรูปแบบที่จัดเตรียมไว้ให้สามารถเปลี่ยนแปลงเป็นพื้นที่ร้านค้าได้ และต้องเข้าถึงได้โดยสะดวก 

- ย่านพักอาศัย มีการก าหนดรูปแบบด้านหน้าอาคารและการออกแบบ
ภูมิทัศน์ให้เอื้อต่อการใช้งานโดยคนเดินเท้าและคนใช้จักรยาน โดยในย่านอนุรักษ์จะมีการก าหนดรูปแบบ 
การจัดทิศทาง และพ้ืนผิวอาคาร ให้คงไว้ซึ่งเอกลักษณ์สถาปัตยกรรมแบบโรงงานอุตสาหกรรมในอดีต ส าหรับ
ถนนหลักที่เป็นศูนย์กลางการค้าในชุมชน (High Street) ก าหนดให้มีความต่อเนื่องของพ้ืนที่อาคารที่เป็นร้าน
ขายสินค้าและบริการ โดยมิให้มีการสะดุดเป็นผนังว่างหรือที่จอดรถยนต์ และก าหนดให้มีการหลีกเลี่ยงผนัง
อาคารทึบท่ียาวเกินไป โดยแนะน าให้มีทางเชื่อมต่อ และมุมมองสู่ด้านหลังในกรณีที่อาคารมีความกว้างด้านติด
ถนนมากเกินไป ส่วนทางเข้าบ้านพักอาศัยที่ติดถนน ควรมีรูปแบบของประตูทางเข้าที่น่าสนใจ 
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 การควบคุมปริมาณแสงแดด 
เนื่องด้วย นครแวนคูเวอร์เป็นเมืองในประเทศเขตหนาว จึงมีข้อก าหนดการ

ควบคุมอาคารเกี่ยวกับปริมาณแสงแดดที่อาคารต้องได้รับ โดยเฉพาะในห้องที่มีการอยู่อาศัย (Habitable 
Room)  โดยทั่วไปนครแวนคูเวอร์ใช้การควบคุมที่ก าหนดจ านวนและมุมของหน้าต่างที่จะได้รับแสงแดด ทั้งใน
แนวนอน (Horizontal Angle of Daylight) และในแนวตั้ง (Vertical Angle of Daylight) เป็นมาตรฐานใน
การควบคุมปริมาณแสงแดด 

 พ้ืนที่จอดรถยนต์ 
นครแวนคูเวอร์ควบคุมพ้ืนที่จอดรถยนต์ภายในเมืองทั้งในและนอกอาคาร 

ด้วยการออกข้อก าหนดการจอดรถ (Parking By Law) ซึ่งก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าสุดที่ระบุจ านวนที่จอดรถยนต์
ที่ต้องจัดเตรียมไว้ โดยยึดหลักตามประเภทอาคารและกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคาร และย่านการใช้ประโยชน์
ที่ดิน  ท าให้อาคารส าหรับกิจกรรมประเภทเดียวกันอาจใช้มาตรฐานพ้ืนที่จอดรถไม่เหมือนกัน  ถ้าตั้งอยู่ในย่าน
การใช้ประโยชน์ที่ดินที่แตกต่างกัน  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

92 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ



 

92 
 

 ความสูงอาคาร (Height) 
การควบคุมความสูงอาคารเป็นไปตามลักษณะการพัฒนาของแต่ละย่าน 

โดยทั่วไปนิยมระบุความสูงเป็นเมตรหรือจ านวนชั้น  ส าหรับที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและปานกลางจะ
ก าหนดให้ความสูงมากท่ีสุดไม่เกิน 10.7 เมตร หรือสองชั้นครึ่ง ในขณะที่ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูงบางย่านได้
ก าหนดความสูงไว้ไม่เกิน 36.6 เมตร  ส าหรับย่านพาณิชยกรรมมีการควบคุมความสูงในระดับต่างกันตั้งแต่   
ไม่เกิน 9.2 เมตรไปจนถึง 28.1 เมตร ในขณะที่ย่านอุตสาหกรรมมีการควบคุมความสูงตั้งแต่ไม่เกิน 12.2 เมตร
ไปจนถึง 30.5 เมตร   

 ระยะถอยร่นอาคาร (Set Back) 
ส าหรับการควบคุมระยะถอยร่นอาคาร (Set Back) นั้น นครแวนคูเวอร์มีการ

ควบคุมทั้งพ้ืนที่หน้าอาคาร (Front Yard) พ้ืนที่ข้างอาคาร (Side Yard) และพ้ืนที่หลังอาคาร (Back Yard)  
การถ่อยร่นอาคารมีวัตถุประสงค์เพ่ือรับแสงแดดให้กับที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะในช่วงฤดูหนาว จึงก าหนดเป็น
ระยะถอยร่นต่ าสุดและก าหนดสัดส่วนตามความกว้างยาวของแปลงที่ดิน ตัวอย่างเช่น ในย่านที่อยู่อาศัยความ
หนาแน่นน้อยบางย่าน ระยะถอยร่นด้านหน้าอาคารจะต้องไม่ต่ ากว่า 4.9 เมตร ในขณะที่บางย่านต้องถอยร่น
ถึง 7.3 เมตร ในขณะที่ระยะถอยร่นด้านข้างจะต้องไม่ต่ ากว่าร้อยละ 10 ของความกว้างของแปลงที่ดินและ
ระยะถอยร่นด้านหลังบางย่านต้องไม่ต่ ากว่า 10.7 เมตร บางย่านก าหนดให้ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 45 ของความลึก
ของแปลง เป็นต้น นอกจากนี้จะสังเกตได้ว่าการควบคุมระยะถอยร่นของอาคารในย่านพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรมจะไม่เข้มงวดเท่ากับย่านที่อยู่อาศัย  ในบางย่านก าหนดระยะถอยร่นไว้เพียงแค่ 0.6 เมตรเท่านั้น 
แต่ก็มีเงือ่นไขว่าหากอยู่ติดกับเขตที่อยู่อาศัยจะต้องถอยร่นมากขึ้นเป็นไม่ต่ ากว่า 3.7 เมตร หรือร้อยละ 10 ของ
ระยะความกว้างหรือความยาวของแปลงที่ดิน  

 รูปแบบภายนอกอาคาร 
นครแวนคูเวอร์สามารถควบคุมรูปแบบภายนอกอาคารที่สร้างขึ้นใหม่หรือ

อาคารเก่าที่มีการปรับเปลี่ยนสภาพภายนอก โดยมอบหมายให้คณะกรรมการควบคุมการพัฒนา 
(Development Permit Board) หรือผู้อ านวยการฝ่ายการวางแผน (Director of Planning) เป็นผู้พิจารณา
ตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ของแต่ละย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน  ทั้งนี้ แนวทางการออกแบบ (Design Guidelines) 
ของแต่ละย่านต้องได้รับการลงมติรับรองโดยสภานครแวนคูเวอร์  ตัวอย่างข้อก าหนดรูปแบบภายนอกอาคาร
ของนครแวนคูเวอร์ เช่น 

- ย่านธุรกิจพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองบนถนนสายส าคัญก าหนดให้เกิด
ความต่อเนื่องของพ้ืนที่ขายสินค้าและบริการต่างๆ ในพ้ืนที่อาคารระดับถนนในสัดส่วนต่างๆ กัน โดยเฉพาะ
พ้ืนที่โครงการที่มีหน้ากว้างตั้งแต่ 22.5 เมตรขึ้นไป พ้ืนที่อาคารด้านติดถนนอย่างน้อยร้อยละ 25 ต้องเป็น
ร้านค้า หรือมีรูปแบบอาคารที่แสดงให้เห็นว่าสามารถดึงดูดให้เกิดความต่อเนื่องด้านความสนใจของคนเดินเท้าได้ 
หรือมีรูปแบบที่จัดเตรียมไว้ให้สามารถเปลี่ยนแปลงเป็นพื้นที่ร้านค้าได้ และต้องเข้าถึงได้โดยสะดวก 

- ย่านพักอาศัย มีการก าหนดรูปแบบด้านหน้าอาคารและการออกแบบ
ภูมิทัศน์ให้เอื้อต่อการใช้งานโดยคนเดินเท้าและคนใช้จักรยาน โดยในย่านอนุรักษ์จะมีการก าหนดรูปแบบ 
การจัดทิศทาง และพ้ืนผิวอาคาร ให้คงไว้ซึ่งเอกลักษณ์สถาปัตยกรรมแบบโรงงานอุตสาหกรรมในอดีต ส าหรับ
ถนนหลักที่เป็นศูนย์กลางการค้าในชุมชน (High Street) ก าหนดให้มีความต่อเนื่องของพ้ืนที่อาคารที่เป็นร้าน
ขายสินค้าและบริการ โดยมิให้มีการสะดุดเป็นผนังว่างหรือที่จอดรถยนต์ และก าหนดให้มีการหลีกเลี่ยงผนัง
อาคารทึบท่ียาวเกินไป โดยแนะน าให้มีทางเชื่อมต่อ และมุมมองสู่ด้านหลังในกรณีที่อาคารมีความกว้างด้านติด
ถนนมากเกินไป ส่วนทางเข้าบ้านพักอาศัยที่ติดถนน ควรมีรูปแบบของประตูทางเข้าที่น่าสนใจ 
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 การควบคุมปริมาณแสงแดด 
เนื่องด้วย นครแวนคูเวอร์เป็นเมืองในประเทศเขตหนาว จึงมีข้อก าหนดการ

ควบคุมอาคารเกี่ยวกับปริมาณแสงแดดที่อาคารต้องได้รับ โดยเฉพาะในห้องที่มีการอยู่อาศัย (Habitable 
Room)  โดยทั่วไปนครแวนคูเวอร์ใช้การควบคุมที่ก าหนดจ านวนและมุมของหน้าต่างที่จะได้รับแสงแดด ทั้งใน
แนวนอน (Horizontal Angle of Daylight) และในแนวตั้ง (Vertical Angle of Daylight) เป็นมาตรฐานใน
การควบคุมปริมาณแสงแดด 

 พ้ืนที่จอดรถยนต์ 
นครแวนคูเวอร์ควบคุมพ้ืนที่จอดรถยนต์ภายในเมืองทั้งในและนอกอาคาร 

ด้วยการออกข้อก าหนดการจอดรถ (Parking By Law) ซึ่งก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าสุดที่ระบุจ านวนที่จอดรถยนต์
ที่ต้องจัดเตรียมไว้ โดยยึดหลักตามประเภทอาคารและกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคาร และย่านการใช้ประโยชน์
ที่ดิน  ท าให้อาคารส าหรับกิจกรรมประเภทเดียวกันอาจใช้มาตรฐานพ้ืนที่จอดรถไม่เหมือนกัน  ถ้าตั้งอยู่ในย่าน
การใช้ประโยชน์ที่ดินที่แตกต่างกัน  
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มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ



 

94 
 

ตารางท่ี 29 สรุปมาตรฐานการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครแวนคูเวอร์ 
 

ประเภทการควบคุม การควบคุมความหนาแน่น การควบคุมอาคาร 

ประเภทการใช้ที่ดิน 
อัตราส่วน

พื้นที่ 
อาคารรวม 

อัตราส่วน
พื้นที่คลุมดิน 

ความสูง
อาคาร 

ระยะถอยร่น
ด้านหน้า 

ระยะถอยร่น
ด้านข้าง 

ระยะถอยร่น
ด้านหลัง 

1.ประเภทท่ีอยู่อาศัย (Residential) 

1.1 ความ
หนาแน่นน้อย 
(One - Family 
Dwelling) 

ไม่เกิน 0.6 ไม่เกิน  
35% - 45% 

ไม่เกิน  
10.7 ม.หรือ  
2 ชั้นครึ่ง 

ไม่น้อยกว่า  
5.5 ม. หรือ 
ไม่น้อยกว่า 

20% ของความ
ลึกแปลงที่ดิน 

10% ของ 
ความกว้าง 
แปลงที่ดิน 

ไม่น้อยกว่า  
7.3 ม หรือ 
ไม่น้อยกว่า 

30%ของความ
ลึกแปลงที่ดิน 

1.2 ความ
หนาแน่น     
ปานกลาง  
(Two – Family 
Dwelling) 

0.4 - 0.8 ไม่เกิน 45% 
ไม่เกิน  

10.7 ม.หรือ  
2 ชั้นครึ่ง 

ไม่น้อยกว่า 
4.9 - 7.3 ม. 

10% ของ
ความกว้าง
แปลงที่ดิน 

ไม่น้อยกว่า 
20 ม. -       

ไม่ก าหนด 

1.3 ความ
หนาแน่นมาก 
(Multiple 
Dwelling) 

0.6 - 1.0 
ไม่เกิน 55% 

บางย่าน 
ไม่ก าหนด 

ไม่เกิน 
10.7-36.6 ม. 

ไม่น้อยกว่า 
6.1 -           

ไม่ก าหนด 

2.1 ม. -    
ไม่ก าหนด 

ไม่น้อยกว่า 
10.7 ม. -     
ไม่ก าหนด 

2.ประเภทพาณิชยกรรม 
(Commercial) 1.2 - 5.0 ไม่ก าหนด ไม่เกิน 

9.2-28.1 ม. 
ไม่น้อยกว่า 

3.7 - ไม่ก าหนด 

ถ้าติดกับเขต
ท่ีอยู่อาศัย 
ต้องไม่น้อย
กว่า 1.5 ม. 

ไม่น้อยกว่า 
10.7 ม. -     
ไม่ก าหนด 

3. ประเภทอุตสาหกรรม 
(Industrial) 0.75 - 5.0 ไม่ก าหนด ไม่เกิน 

12.2-30.5 ม. ไม่ก าหนด 

ถ้าติดกับเขต
ท่ีอยู่อาศัย 
ต้องไม่น้อย
กว่า1.5 ม. 

ไม่น้อยกว่า 
3.1 ม. 

4. ประเภทเกษตรกรรม 
(Limited Agriculture) ไม่เกิน0.12 ไม่เกิน 8% - 

12% 

ไม่เกิน  
9.2 ม. หรือ 
2 ชั้นครึ่ง 

ไม่น้อยกว่า  
7.3 ม. 4.5 ม. 4.5 ม. 

5. ประเภทพ้ืนท่ี
ประวัติศาสตร์ 
(Historic Area) 

ไม่ก าหนด ไม่ก าหนด 
ไม่เกิน 

5.0 ม หรือ 
ไม่ก าหนด 

ไม่น้อยกว่า  
5.3 - 22.9 ม. ไม่ก าหนด 

ถ้าติดกับเขตท่ี
อยู่อาศัยต้อง 
ไม่น้อยกว่า  

7.0 ม. 
ที่มา: vancouver.ca 
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ตารางท่ี 29 สรุปมาตรฐานการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครแวนคูเวอร์ 
 

ประเภทการควบคุม การควบคุมความหนาแน่น การควบคุมอาคาร 

ประเภทการใช้ที่ดิน 
อัตราส่วน

พื้นที่ 
อาคารรวม 

อัตราส่วน
พื้นที่คลุมดิน 

ความสูง
อาคาร 

ระยะถอยร่น
ด้านหน้า 

ระยะถอยร่น
ด้านข้าง 

ระยะถอยร่น
ด้านหลัง 

1.ประเภทท่ีอยู่อาศัย (Residential) 

1.1 ความ
หนาแน่นน้อย 
(One - Family 
Dwelling) 

ไม่เกิน 0.6 ไม่เกิน  
35% - 45% 

ไม่เกิน  
10.7 ม.หรือ  
2 ชั้นครึ่ง 

ไม่น้อยกว่า  
5.5 ม. หรือ 
ไม่น้อยกว่า 

20% ของความ
ลึกแปลงที่ดิน 

10% ของ 
ความกว้าง 
แปลงที่ดิน 

ไม่น้อยกว่า  
7.3 ม หรือ 
ไม่น้อยกว่า 

30%ของความ
ลึกแปลงที่ดิน 

1.2 ความ
หนาแน่น     
ปานกลาง  
(Two – Family 
Dwelling) 

0.4 - 0.8 ไม่เกิน 45% 
ไม่เกิน  

10.7 ม.หรือ  
2 ชั้นครึ่ง 

ไม่น้อยกว่า 
4.9 - 7.3 ม. 

10% ของ
ความกว้าง
แปลงที่ดิน 

ไม่น้อยกว่า 
20 ม. -       

ไม่ก าหนด 

1.3 ความ
หนาแน่นมาก 
(Multiple 
Dwelling) 

0.6 - 1.0 
ไม่เกิน 55% 

บางย่าน 
ไม่ก าหนด 

ไม่เกิน 
10.7-36.6 ม. 

ไม่น้อยกว่า 
6.1 -           

ไม่ก าหนด 

2.1 ม. -    
ไม่ก าหนด 

ไม่น้อยกว่า 
10.7 ม. -     
ไม่ก าหนด 

2.ประเภทพาณิชยกรรม 
(Commercial) 1.2 - 5.0 ไม่ก าหนด ไม่เกิน 

9.2-28.1 ม. 
ไม่น้อยกว่า 

3.7 - ไม่ก าหนด 

ถ้าติดกับเขต
ท่ีอยู่อาศัย 
ต้องไม่น้อย
กว่า 1.5 ม. 

ไม่น้อยกว่า 
10.7 ม. -     
ไม่ก าหนด 

3. ประเภทอุตสาหกรรม 
(Industrial) 0.75 - 5.0 ไม่ก าหนด ไม่เกิน 

12.2-30.5 ม. ไม่ก าหนด 

ถ้าติดกับเขต
ท่ีอยู่อาศัย 
ต้องไม่น้อย
กว่า1.5 ม. 

ไม่น้อยกว่า 
3.1 ม. 

4. ประเภทเกษตรกรรม 
(Limited Agriculture) ไม่เกิน0.12 ไม่เกิน 8% - 

12% 

ไม่เกิน  
9.2 ม. หรือ 
2 ชั้นครึ่ง 

ไม่น้อยกว่า  
7.3 ม. 4.5 ม. 4.5 ม. 

5. ประเภทพ้ืนท่ี
ประวัติศาสตร์ 
(Historic Area) 

ไม่ก าหนด ไม่ก าหนด 
ไม่เกิน 

5.0 ม หรือ 
ไม่ก าหนด 

ไม่น้อยกว่า  
5.3 - 22.9 ม. ไม่ก าหนด 

ถ้าติดกับเขตท่ี
อยู่อาศัยต้อง 
ไม่น้อยกว่า  

7.0 ม. 
ที่มา: vancouver.ca 
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นอกเหนือไปจากการควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินแล้ว เขตต่างๆ ในนคร
แวนคูเวอร์ยังก าหนดให้มีการควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารอีกด้วย แต่ละเขตสามารถเลือกใช้
วิธีการควบคุมท่ีแตกต่างกันตามความเหมาะสมของพ้ืนที่ ซ่ึงสามารถสรุปสาระส าคัญของการควบคุมได้ดังนี้  

 ขนาดแปลงที่ดิน (Site Area) 
 พ้ืนที่หน้าอาคาร (Frontage) 
 ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดินตามแนวถนน (Dedication of Land for Lane 

Development) 
 พ้ืนที่ควบคุมผนังอาคารแบบโปร่งใส (Area of Transparent Surface) 
 ระดับเสียง (Acoustics) 
 ความลึกอาคาร (Building Depth) 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
กระทรวงคมนาคมแห่งประเทศแคนาดา (Transport Canada, Government of Canada) 

ได้ก าหนดมาตรฐานการวางแผนด้านคมนาคมขนส่งที่เก่ียวข้องกับการจัดท าผังเมืองไว้ ดังนี้ 
(2.1) ประเภทถนน 

กระทรวงคมนาคมแห่งประเทศแคนาดาก าหนดมาตรฐานถนนที่ทุกมลรัฐต้อง
ปฏิบัติตามไว้ 2 ประเภท คือ ถนนสายหลักและถนนท้องถิ่น  

 ถนนสายหลัก  
ถนนสายหลักท าหน้าที่เชื่อมโยงพ้ืนที่ที่ส าคัญในระดับภูมิภาค พ้ืนที่ระหว่าง

เมืองใหม่ และเป็นถนนสายส าคัญในเขตเมือง การออกแบบถนนสายหลักก าหนดให้มีมาตรฐานความกว้าง  
3 ระดับ คือ ความกว้าง 36 เมตรมีเกาะกลาง ความกว้าง 30 เมตรมีเกาะกลาง และความกว้าง 30 เมตรไม่มี
เกาะกลาง (รูปที่ 43 ถึงรูปที่ 46) 

94 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 29 สรุปมาตรฐานการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินของนครแวนคูเวอร์ 
 

ประเภทการควบคุม การควบคุมความหนาแน่น การควบคุมอาคาร 

ประเภทการใช้ที่ดิน 
อัตราส่วน

พื้นที่ 
อาคารรวม 

อัตราส่วน
พื้นที่คลุมดิน 

ความสูง
อาคาร 

ระยะถอยร่น
ด้านหน้า 

ระยะถอยร่น
ด้านข้าง 

ระยะถอยร่น
ด้านหลัง 

1.ประเภทท่ีอยู่อาศัย (Residential) 

1.1 ความ
หนาแน่นน้อย 
(One - Family 
Dwelling) 

ไม่เกิน 0.6 ไม่เกิน  
35% - 45% 

ไม่เกิน  
10.7 ม.หรือ  
2 ชั้นครึ่ง 

ไม่น้อยกว่า  
5.5 ม. หรือ 
ไม่น้อยกว่า 

20% ของความ
ลึกแปลงที่ดิน 

10% ของ 
ความกว้าง 
แปลงที่ดิน 

ไม่น้อยกว่า  
7.3 ม หรือ 
ไม่น้อยกว่า 

30%ของความ
ลึกแปลงที่ดิน 

1.2 ความ
หนาแน่น     
ปานกลาง  
(Two – Family 
Dwelling) 

0.4 - 0.8 ไม่เกิน 45% 
ไม่เกิน  

10.7 ม.หรือ  
2 ชั้นครึ่ง 

ไม่น้อยกว่า 
4.9 - 7.3 ม. 

10% ของ
ความกว้าง
แปลงที่ดิน 

ไม่น้อยกว่า 
20 ม. -       

ไม่ก าหนด 

1.3 ความ
หนาแน่นมาก 
(Multiple 
Dwelling) 

0.6 - 1.0 
ไม่เกิน 55% 

บางย่าน 
ไม่ก าหนด 

ไม่เกิน 
10.7-36.6 ม. 

ไม่น้อยกว่า 
6.1 -           

ไม่ก าหนด 

2.1 ม. -    
ไม่ก าหนด 

ไม่น้อยกว่า 
10.7 ม. -     
ไม่ก าหนด 

2.ประเภทพาณิชยกรรม 
(Commercial) 1.2 - 5.0 ไม่ก าหนด ไม่เกิน 

9.2-28.1 ม. 
ไม่น้อยกว่า 

3.7 - ไม่ก าหนด 

ถ้าติดกับเขต
ท่ีอยู่อาศัย 
ต้องไม่น้อย
กว่า 1.5 ม. 

ไม่น้อยกว่า 
10.7 ม. -     
ไม่ก าหนด 

3. ประเภทอุตสาหกรรม 
(Industrial) 0.75 - 5.0 ไม่ก าหนด ไม่เกิน 

12.2-30.5 ม. ไม่ก าหนด 

ถ้าติดกับเขต
ท่ีอยู่อาศัย 
ต้องไม่น้อย
กว่า1.5 ม. 

ไม่น้อยกว่า 
3.1 ม. 

4. ประเภทเกษตรกรรม 
(Limited Agriculture) ไม่เกิน0.12 ไม่เกิน 8% - 

12% 

ไม่เกิน  
9.2 ม. หรือ 
2 ชั้นครึ่ง 

ไม่น้อยกว่า  
7.3 ม. 4.5 ม. 4.5 ม. 

5. ประเภทพ้ืนท่ี
ประวัติศาสตร์ 
(Historic Area) 

ไม่ก าหนด ไม่ก าหนด 
ไม่เกิน 

5.0 ม หรือ 
ไม่ก าหนด 

ไม่น้อยกว่า  
5.3 - 22.9 ม. ไม่ก าหนด 

ถ้าติดกับเขตท่ี
อยู่อาศัยต้อง 
ไม่น้อยกว่า  

7.0 ม. 
ที่มา: vancouver.ca 
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นอกเหนือไปจากการควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินแล้ว เขตต่างๆ ในนคร
แวนคูเวอร์ยังก าหนดให้มีการควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารอีกด้วย แต่ละเขตสามารถเลือกใช้
วิธีการควบคุมท่ีแตกต่างกันตามความเหมาะสมของพ้ืนที่ ซ่ึงสามารถสรุปสาระส าคัญของการควบคุมได้ดังนี้  

 ขนาดแปลงที่ดิน (Site Area) 
 พ้ืนที่หน้าอาคาร (Frontage) 
 ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดินตามแนวถนน (Dedication of Land for Lane 

Development) 
 พ้ืนที่ควบคุมผนังอาคารแบบโปร่งใส (Area of Transparent Surface) 
 ระดับเสียง (Acoustics) 
 ความลึกอาคาร (Building Depth) 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
กระทรวงคมนาคมแห่งประเทศแคนาดา (Transport Canada, Government of Canada) 

ได้ก าหนดมาตรฐานการวางแผนด้านคมนาคมขนส่งที่เก่ียวข้องกับการจัดท าผังเมืองไว้ ดังนี้ 
(2.1) ประเภทถนน 

กระทรวงคมนาคมแห่งประเทศแคนาดาก าหนดมาตรฐานถนนที่ทุกมลรัฐต้อง
ปฏิบัติตามไว้ 2 ประเภท คือ ถนนสายหลักและถนนท้องถิ่น  

 ถนนสายหลัก  
ถนนสายหลักท าหน้าที่เชื่อมโยงพ้ืนที่ที่ส าคัญในระดับภูมิภาค พ้ืนที่ระหว่าง

เมืองใหม่ และเป็นถนนสายส าคัญในเขตเมือง การออกแบบถนนสายหลักก าหนดให้มีมาตรฐานความกว้าง  
3 ระดับ คือ ความกว้าง 36 เมตรมีเกาะกลาง ความกว้าง 30 เมตรมีเกาะกลาง และความกว้าง 30 เมตรไม่มี
เกาะกลาง (รูปที่ 43 ถึงรูปที่ 46) 

 

95 
 

นอกเหนือไปจากการควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินแล้ว เขตต่างๆ ในนคร
แวนคูเวอร์ยังก าหนดให้มีการควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารอีกด้วย แต่ละเขตสามารถเลือกใช้
วิธีการควบคุมท่ีแตกต่างกันตามความเหมาะสมของพ้ืนที่ ซ่ึงสามารถสรุปสาระส าคัญของการควบคุมได้ดังนี้  

 ขนาดแปลงที่ดิน (Site Area) 
 พ้ืนที่หน้าอาคาร (Frontage) 
 ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดินตามแนวถนน (Dedication of Land for Lane 

Development) 
 พ้ืนที่ควบคุมผนังอาคารแบบโปร่งใส (Area of Transparent Surface) 
 ระดับเสียง (Acoustics) 
 ความลึกอาคาร (Building Depth) 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
กระทรวงคมนาคมแห่งประเทศแคนาดา (Transport Canada, Government of Canada) 

ได้ก าหนดมาตรฐานการวางแผนด้านคมนาคมขนส่งที่เก่ียวข้องกับการจัดท าผังเมืองไว้ ดังนี้ 
(2.1) ประเภทถนน 

กระทรวงคมนาคมแห่งประเทศแคนาดาก าหนดมาตรฐานถนนที่ทุกมลรัฐต้อง
ปฏิบัติตามไว้ 2 ประเภท คือ ถนนสายหลักและถนนท้องถิ่น  

 ถนนสายหลัก  
ถนนสายหลักท าหน้าที่เชื่อมโยงพ้ืนที่ที่ส าคัญในระดับภูมิภาค พ้ืนที่ระหว่าง

เมืองใหม่ และเป็นถนนสายส าคัญในเขตเมือง การออกแบบถนนสายหลักก าหนดให้มีมาตรฐานความกว้าง  
3 ระดับ คือ ความกว้าง 36 เมตรมีเกาะกลาง ความกว้าง 30 เมตรมีเกาะกลาง และความกว้าง 30 เมตรไม่มี
เกาะกลาง (รูปที่ 43 ถึงรูปที่ 46) 
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ที่มา : Transport Canada, Government of Canada 

รูปที่ 43  การออกแบบถนนสายหลัก ขนาดความกว้าง 36 เมตร มีเกาะกลาง 
 

 
ที่มา : Transport Canada, Government of Canada 

รูปที ่44  การออกแบบถนนสายหลัก ความกว้าง 30 เมตร ไม่มีเกาะกลาง 
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ที่มา : Transport Canada, Government of Canada 

รูปที่ 45  การออกแบบถนนสายหลัก ขนาดความกว้าง 30 เมตร มีเกาะกลาง 
 

 ถนนท้องถิ่น 
ถนนท้องถิ่นท าหน้าที่เป็นเส้นทางการเดินทางในชีวิตประจ าวันในเขตเมือง 

การสัญจรบนถนนสายหลักประกอบด้วยการสัญจรโดยรถยนต์ส่วนตัว รถบัส และจักรยาน  มาตรฐานของถนน
ท้องถิ่นถูกก าหนดไว้ที่ 29 – 36 เมตร 

 

 
ที่มา : Transport Canada, Government of Canada 

รูปที่ 46  การออกแบบถนนในท้องถิ่น 
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(2.2) การออกแบบถนน 
นอกเหนือจากค่ามาตรฐานที่อธิบายไปข้างต้น กระทรวงคมนาคมแห่งประเทศ

แคนาดาก าหนดให้การออกแบบถนนแต่ละประเภทต้องค านึงถึงปัจจัย ดังนี้  
 ควรออกแบบพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางจราจรฝั่งขวา (ฝั่งคนเดิน) เพ่ือรองรับ    

สิ่งอ านวยความสะดวกรวมถึงทางเดินเท้า 
 ความกว้างของพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางจราจรฝั่งขวาควรมีขนาดต่ าสุดในระยะ 

1.5 - 4.5 เมตร  
 กรณีที่ไม่มีพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางจราจรฝั่งขวาเพียงพอควรให้ความส าคัญกับ

การจัดท าทางเท้าก่อน จากนั้นก าหนดพ้ืนที่ส าหรับเส้นทางจักรยานและที่จอด
รถจักรยาน 

 กรณีที่ไม่มีพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางจราจรฝั่งขวาเพียงพอส าหรับทั้งทางเท้าและ
โครงสร้างพ้ืนฐานอาจก าหนดให้อาคารที่พัฒนาตามแนวถนนต้องมีระยะถอยร่น
เพ่ือเป็นพ้ืนที่สาธารณะ (Easement) ให้กับการสัญจรทางเท้าและทาง
จักรยาน  

(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
โดยทั่วไปประเทศแคนาดาใช้เกณฑ์และมาตรฐานทางผังเมืองของสมาคมการผังเมืองแห่ง

สหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) ในการวางผังเมืองด้านการให้บริการสาธารณูปโภค 
แต่มีรายละเอียดบางส่วนที่รัฐบาลกลางของประเทศแคนาดาก าหนดขึ้นเอง ดังนี้ 

(3.1) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
 ท่อสุขาภิบาลต้องมีเส้นผ่าศูนย์กลางท่อขั้นต่ าส าหรับท่อระบายน้ าต้องมี

เส้นผ่าศูนย์กลางอย่างน้อย 200 มิลลิเมตร 
 สถานีสูบน้ าเสีย โครงสร้างของสถานีสูบน้ าเสียและอุปกรณ์ไฟฟ้าควรปลอดภัย

จากความเสียหายโดยน้ าท่วมในช่วง 100 ปี สถานีสูบน้ าเสียควรมีการใช้งาน
อย่างเต็มที่และสามารถเข้าถึงได้ในช่วงน้ าท่วม 25 ปี 

 ตะแกรงและอุปกรณ์ก าจัดสิ่งสกปรก ตั้งอยู่ในหลุมที่มีความลึกมากกว่า 1.2 เมตร 
ต้องมีบันไดเข้า บันไดเข้าถึงบันไดเป็นที่ยอมรับได้ส าหรับหลุมลึกไม่เกิน 1.2 เมตร 
อุปกรณ์ตรวจคัดกรองที่ติดตั้งในอาคารที่มีอุปกรณ์หรือส านักงานอ่ืนๆ จะต้อง
แยกออกจากส่วนที่เหลือของอาคาร มีทางเข้าภายนอกแยกต่างหากและมี
อากาศบริสุทธิ์ 

(3.2) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
คณะกรรมการนโยบายการจัดการคุณภาพน้ าและของเสียและสภารัฐมนตรี

กระทรวงสิ่งแวดล้อมของแคนาดาก าหนดหลักการจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอยตามแนวคิด 3R (Reduce 
Reuse and Recycle) โดยก าหนดกระบวนการและขั้นตอนการจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอยไว้ดังนี้ 

 การลดปริมาณ มวล และความเป็นพิษของขยะเพ่ือลดต้นทุนในการจัดการ
ขยะ ซ่ึงสามารถท าได้โดย 
- การเลือกใช้สินค้าที่ท าจากวัสดุที่สามารถใช้ซ้ าหรือน ามาแปรรูปใหม่ได้ 
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- การควบคุมและการจัดการปริมาณสินค้าอุปโภคบริโภคให้เหมาะสมกับ
ความต้องการ 

- การใช้วัสดุที่สามารถย่อยสลายได้ตามธรรมชาติ 
- การปรับเปลี่ยนกระบวนการผลิตสินค้าให้เกิดขยะน้อยลง 
- การฝึกอบรมการลดขยะในชีวิตประจ าวันให้กับประชาชน 

 การน ากลับมาใช้ซ้ า คือ การใช้ผลิตภัณฑ์มากกว่าหนึ่งครั้งส าหรับวัตถุประสงค์
เดียวกันหรือแตกต่างกัน เช่น การน าน้ ามันที่ใช้แล้วมาใช้เป็นเชื้อเพลิงส าหรับ
พ้ืนที่ความร้อน การใช้ซ้ าของของเสียที่เหมาะสมและจะไม่ก่อให้เกิดผลเสียต่อ
สิ่งแวดล้อม 

 การน ากลับมาผลิตใหม่โดยกระบวนการรีไซเคิล ซึ่งเป็นกระบวนการที่น าวัสดุ
จากขยะมาใช้ในการผลิตผลิตภัณฑ์ชนิดเดียวกันหรือแตกต่างกันเพ่ือน าไปสู่
กระบวนการบริโภคอีกครั้ง  

 การก าจัดขยะโดยไม่ก่อผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม โดยวิธีการดังต่อไปนี้ 
- การก าจัดด้วยความร้อน เช่น การเผาไหม้เพ่ือเปลี่ยนขยะเป็นเถ้าและ

ก๊าซเพ่ือลดปริมาณของเสีย การเผาขยะเพ่ือสกัดขจัดสิ่งปนเปื้อน ทั้งนี้
การก าจัดขยะโดยความร้อนต้องใช้เตาเผาที่สามารถควบคุมวิธีการเผา
ไหม้และอุณหภูมิได้อย่างเหมาะสม 

- การใช้สารเคมีในการแปรรูปหรือลดความเป็นพิษ เช่น การเติมปูนขาวลง
ไปในน้ าที่เป็นกรดเพ่ือท าให้น้ ามีความเป็นกลางและเกิดการตกตะกอน
ของโลหะ 

- การใช้กระบวนการชีวภาพเพ่ือเปลี่ยนแปลงของรูปแบบของของเสีย และ
ลดความเป็นพิษ 

- การใช้กระบวนการทางกายภาพในการเปลี่ยนของเสียเป็นรูปแบบอ่ืน
หรือลดความเป็นพิษ เช่น การกรอง การลอยตัว แรงโน้มถ่วง การแยก 
การดูดซับ เป็นต้น 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
ผลการศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการของประเทศแคนาดาพบว่า ประเทศ

แคนาดามีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านการให้บริการสวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียวโดยค านึงถึง 
(4.1) ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่พ้ืนที่สวนสาธารณะ พ้ืนที่สีเขียว และพ้ืนที่สาธารณะ

เพ่ือการพักผ่อน  
(4.2) ปริมาณพ้ืนที่สีเขียวต่อประชากร  
(4.3) การก าหนดล าดับศักย์และประเภทสวนสาธารณะที่เหมาะสมกับการให้บริการ

ประชาชน 
(4.4) การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวบนอาคาร 
ทั้งนี้ ประเทศแคนาดาได้จัดท าแผนปฏิบัติการสุดยอดเมืองสีเขียวปี 2020 (The Greenest 

City 2020 Action Plan : GCAP) ขึ้น โดยมีเป้าหมาย คือ 
(4.1) การท าให้ประชากรในเมืองสามารถเดินจากที่พ านักไปยังสวนสาธารณะ พ้ืนที่      

สีเขียว สวน ชายหาด หรือพ้ืนที่ทางธรรมชาติอื่น ๆ ได้ภายใน 5 นาท ี
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(2.2) การออกแบบถนน 
นอกเหนือจากค่ามาตรฐานที่อธิบายไปข้างต้น กระทรวงคมนาคมแห่งประเทศ

แคนาดาก าหนดให้การออกแบบถนนแต่ละประเภทต้องค านึงถึงปัจจัย ดังนี้  
 ควรออกแบบพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางจราจรฝั่งขวา (ฝั่งคนเดิน) เพ่ือรองรับ    

สิ่งอ านวยความสะดวกรวมถึงทางเดินเท้า 
 ความกว้างของพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางจราจรฝั่งขวาควรมีขนาดต่ าสุดในระยะ 

1.5 - 4.5 เมตร  
 กรณีที่ไม่มีพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางจราจรฝั่งขวาเพียงพอควรให้ความส าคัญกับ

การจัดท าทางเท้าก่อน จากนั้นก าหนดพ้ืนที่ส าหรับเส้นทางจักรยานและที่จอด
รถจักรยาน 

 กรณีที่ไม่มีพ้ืนที่ตามแนวเส้นทางจราจรฝ่ังขวาเพียงพอส าหรับทั้งทางเท้าและ
โครงสร้างพ้ืนฐานอาจก าหนดให้อาคารที่พัฒนาตามแนวถนนต้องมีระยะถอยร่น
เพ่ือเป็นพ้ืนที่สาธารณะ (Easement) ให้กับการสัญจรทางเท้าและทาง
จักรยาน  

(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
โดยทั่วไปประเทศแคนาดาใช้เกณฑ์และมาตรฐานทางผังเมืองของสมาคมการผังเมืองแห่ง

สหรัฐอเมริกา (American Planning Association; APA) ในการวางผังเมืองด้านการให้บริการสาธารณูปโภค 
แต่มีรายละเอียดบางส่วนที่รัฐบาลกลางของประเทศแคนาดาก าหนดขึ้นเอง ดังนี้ 

(3.1) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
 ท่อสุขาภิบาลต้องมีเส้นผ่าศูนย์กลางท่อขั้นต่ าส าหรับท่อระบายน้ าต้องมี

เส้นผ่าศูนย์กลางอย่างน้อย 200 มิลลิเมตร 
 สถานีสูบน้ าเสีย โครงสร้างของสถานีสูบน้ าเสียและอุปกรณ์ไฟฟ้าควรปลอดภัย

จากความเสียหายโดยน้ าท่วมในช่วง 100 ปี สถานีสูบน้ าเสียควรมีการใช้งาน
อย่างเต็มที่และสามารถเข้าถึงได้ในช่วงน้ าท่วม 25 ปี 

 ตะแกรงและอุปกรณ์ก าจัดสิ่งสกปรก ตั้งอยู่ในหลุมที่มีความลึกมากกว่า 1.2 เมตร 
ต้องมีบันไดเข้า บันไดเข้าถึงบันไดเป็นที่ยอมรับได้ส าหรับหลุมลึกไม่เกิน 1.2 เมตร 
อุปกรณ์ตรวจคัดกรองที่ติดตั้งในอาคารที่มีอุปกรณ์หรือส านักงานอ่ืนๆ จะต้อง
แยกออกจากส่วนที่เหลือของอาคาร มีทางเข้าภายนอกแยกต่างหากและมี
อากาศบริสุทธิ์ 

(3.2) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
คณะกรรมการนโยบายการจัดการคุณภาพน้ าและของเสียและสภารัฐมนตรี

กระทรวงสิ่งแวดล้อมของแคนาดาก าหนดหลักการจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอยตามแนวคิด 3R (Reduce 
Reuse and Recycle) โดยก าหนดกระบวนการและขั้นตอนการจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอยไว้ดังนี้ 

 การลดปริมาณ มวล และความเป็นพิษของขยะเพ่ือลดต้นทุนในการจัดการ
ขยะ ซ่ึงสามารถท าได้โดย 
- การเลือกใช้สินค้าที่ท าจากวัสดุที่สามารถใช้ซ้ าหรือน ามาแปรรูปใหม่ได้ 
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- การควบคุมและการจัดการปริมาณสินค้าอุปโภคบริโภคให้เหมาะสมกับ
ความต้องการ 

- การใช้วัสดุที่สามารถย่อยสลายได้ตามธรรมชาติ 
- การปรับเปลี่ยนกระบวนการผลิตสินค้าให้เกิดขยะน้อยลง 
- การฝึกอบรมการลดขยะในชีวิตประจ าวันให้กับประชาชน 

 การน ากลับมาใช้ซ้ า คือ การใช้ผลิตภัณฑ์มากกว่าหนึ่งครั้งส าหรับวัตถุประสงค์
เดียวกันหรือแตกต่างกัน เช่น การน าน้ ามันที่ใช้แล้วมาใช้เป็นเชื้อเพลิงส าหรับ
พ้ืนที่ความร้อน การใช้ซ้ าของของเสียที่เหมาะสมและจะไม่ก่อให้เกิดผลเสียต่อ
สิ่งแวดล้อม 

 การน ากลับมาผลิตใหม่โดยกระบวนการรีไซเคิล ซึ่งเป็นกระบวนการที่น าวัสดุ
จากขยะมาใช้ในการผลิตผลิตภัณฑ์ชนิดเดียวกันหรือแตกต่างกันเพ่ือน าไปสู่
กระบวนการบริโภคอีกครั้ง  

 การก าจัดขยะโดยไม่ก่อผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม โดยวิธีการดังต่อไปนี้ 
- การก าจัดด้วยความร้อน เช่น การเผาไหม้เพ่ือเปลี่ยนขยะเป็นเถ้าและ

ก๊าซเพ่ือลดปริมาณของเสีย การเผาขยะเพ่ือสกัดขจัดสิ่งปนเปื้อน ทั้งนี้
การก าจัดขยะโดยความร้อนต้องใช้เตาเผาที่สามารถควบคุมวิธีการเผา
ไหม้และอุณหภูมิได้อย่างเหมาะสม 

- การใช้สารเคมีในการแปรรูปหรือลดความเป็นพิษ เช่น การเติมปูนขาวลง
ไปในน้ าที่เป็นกรดเพ่ือท าให้น้ ามีความเป็นกลางและเกิดการตกตะกอน
ของโลหะ 

- การใช้กระบวนการชีวภาพเพ่ือเปลี่ยนแปลงของรูปแบบของของเสีย และ
ลดความเป็นพิษ 

- การใช้กระบวนการทางกายภาพในการเปลี่ยนของเสียเป็นรูปแบบอ่ืน
หรือลดความเป็นพิษ เช่น การกรอง การลอยตัว แรงโน้มถ่วง การแยก 
การดูดซับ เป็นต้น 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
ผลการศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการของประเทศแคนาดาพบว่า ประเทศ

แคนาดามีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านการให้บริการสวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียวโดยค านึงถึง 
(4.1) ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่พ้ืนที่สวนสาธารณะ พ้ืนที่สีเขียว และพ้ืนที่สาธารณะ

เพ่ือการพักผ่อน  
(4.2) ปริมาณพ้ืนที่สีเขียวต่อประชากร  
(4.3) การก าหนดล าดับศักย์และประเภทสวนสาธารณะที่เหมาะสมกับการให้บริการ

ประชาชน 
(4.4) การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวบนอาคาร 
ทั้งนี้ ประเทศแคนาดาได้จัดท าแผนปฏิบัติการสุดยอดเมืองสีเขียวปี 2020 (The Greenest 

City 2020 Action Plan : GCAP) ขึ้น โดยมีเป้าหมาย คือ 
(4.1) การท าให้ประชากรในเมืองสามารถเดินจากที่พ านักไปยังสวนสาธารณะ พ้ืนที่      

สีเขียว สวน ชายหาด หรือพ้ืนที่ทางธรรมชาติอื่น ๆ ได้ภายใน 5 นาท ี
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(4.2) ในปี ค.ศ. 2020 ประเทศแคนาดามีสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียวต่อประชากรเท่ากับ  
12.6 ตารางเมตร/คน  

(4.3) ส าหรับเมืองแวนคูเวอร์ได้ก าหนดประเภทพ้ืนที่ว่างและพ้ืนที่สีเขียวในการพัฒนา  
3 พ้ืนที่ ได้แก่ ป่าในเมือง (Urban Forestry) สวนป่าริมทาง (Roadside Plantation) 
และสวนสาธารณะ (Urban Park) ทั้งนี้ สวนสาธารณะจัดเป็นพ้ืนที่ที่มีการจัด     
ภูมิทัศน์ มีต้นไม้ใหญ่และสนามหญ้าเป็นหลัก และมีพ้ืนที่โล่งว่างเพ่ือท ากิจกรรม  
ซึ่งสวนสาธารณะสามารถแบ่งย่อยตามขนาดและหน้าที่ ดังนี้ 
 สวนหย่อม (Package Park) เป็นการตกแต่งพ้ืนที่ขนาดเล็กริมถนน กลางถนน 

บริเวณรอบอนุสาวรีย์หัวถนน เพ่ือความสวยงามของบริเวณข้างเคียง 
 สวนสาธารณะชุมชน (Community Park) คือ บริเวณที่มีการประดับตกแต่ง

เพ่ือความสวยงามของคนในชุมชนและบริเวณใกล้เคียง 
 สวนสาธารณะในเมือง (City Park) คือ พ้ืนที่กว้างในเมืองที่เป็นธรรมชาติหรือ

ตกแต่งขึ้นเพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจของชาวเมือง 
นอกจากนี้ ในปี ค.ศ. 2009 สภาเทศบาลเมือง Toronto ได้มีการออกกฎหมายว่าด้วยการ

สร้างสวนบนหลังคาในส่วนของอาคารพาณิชย์ สถาบัน และที่พักอาศัยที่สร้างขึ้นใหม่ตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไป หรือสูง    
20 เมตรขึ้นไป โดยก าหนดให้อาคารที่มีพ้ืนที่อาคารรวม (Gross Floor Area : GFA) ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร
ขึ้นไป และมีการยื่นค าขอก่อสร้างอาคารภายในหรือหลังวันที่ 30 เมษายน ปี ค.ศ. 2012  จะต้องท าหลังคา    
สีเขียว (Green Roofs) ภายใต้ข้อบังคับ Green Roof By Law ในสัดส่วนตามตารางที่ 30 
 
ตารางท่ี 30  ข้อบังคับ Green Roof By Law 

 
พ้ืนที่อาคารรวม (ตารางเมตร) ร้อยละของพ้ืนที่สีเขียวบนหลังคา (ร้อยละ) 

2,000 – 4,999 20 
5,000 – 9,999 30 
10,000 – 14,999 40 
15,000 – 19,999 50 
20,000 ขึ้นไป 60 
หมายเหตุ: อาคารที่พักอาศัยไม่เกิน 6 ชั้นหรือสูง 20 เมตรได้รับยกเว้นไม่ต้องมีหลังคาสีเขียว 
 

3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  
(1) การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights หรือ TDR) 

ในประเทศแคนาดามีการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเป็นเครื่องมือในการผลักดัน
การพัฒนาเมืองให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาเช่นเดียวกับประเทศอังกฤษและสหรัฐอเมริกา เป้าหมาย
ส าคัญของการโอนสิทธิการพัฒนาในประเทศแคนาดาจะเป็นการโอนสิทธิเพ่ือการอนุรักษ์พ้ืนที่ประวัติศาสตร์ 
โดยโอนถ่ายสิทธิการพัฒนาไปยังพ้ืนที่เมืองที่ต้องการส่งเสริมให้เติบโต เมืองที่มีการใช้มาตรการโอนสิทธิการ
พัฒนา เช่น เมืองเอ็ดมันตัน เมืองหลวงของรัฐแอลเบอร์ตา เมืองไวท์ฮอร์ส ในรัฐยูคอน และนครแวนคูเวอร์ 
รัฐบริติชโคลัมเบีย 
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(4.2) ในปี ค.ศ. 2020 ประเทศแคนาดามีสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียวต่อประชากรเท่ากับ  
12.6 ตารางเมตร/คน  

(4.3) ส าหรับเมืองแวนคูเวอร์ได้ก าหนดประเภทพ้ืนที่ว่างและพ้ืนที่สีเขียวในการพัฒนา  
3 พ้ืนที่ ได้แก่ ป่าในเมือง (Urban Forestry) สวนป่าริมทาง (Roadside Plantation) 
และสวนสาธารณะ (Urban Park) ทั้งนี้ สวนสาธารณะจัดเป็นพ้ืนที่ที่มีการจัด     
ภูมิทัศน์ มีต้นไม้ใหญ่และสนามหญ้าเป็นหลัก และมีพ้ืนที่โล่งว่างเพ่ือท ากิจกรรม  
ซึ่งสวนสาธารณะสามารถแบ่งย่อยตามขนาดและหน้าที่ ดังนี้ 
 สวนหย่อม (Package Park) เป็นการตกแต่งพ้ืนที่ขนาดเล็กริมถนน กลางถนน 

บริเวณรอบอนุสาวรีย์หัวถนน เพ่ือความสวยงามของบริเวณข้างเคียง 
 สวนสาธารณะชุมชน (Community Park) คือ บริเวณที่มีการประดับตกแต่ง

เพ่ือความสวยงามของคนในชุมชนและบริเวณใกล้เคียง 
 สวนสาธารณะในเมือง (City Park) คือ พ้ืนที่กว้างในเมืองที่เป็นธรรมชาติหรือ

ตกแต่งขึ้นเพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจของชาวเมือง 
นอกจากนี้ ในปี ค.ศ. 2009 สภาเทศบาลเมือง Toronto ได้มีการออกกฎหมายว่าด้วยการ

สร้างสวนบนหลังคาในส่วนของอาคารพาณิชย์ สถาบัน และที่พักอาศัยที่สร้างขึ้นใหม่ตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไป หรือสูง    
20 เมตรขึ้นไป โดยก าหนดให้อาคารที่มีพ้ืนที่อาคารรวม (Gross Floor Area : GFA) ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร
ขึ้นไป และมีการยื่นค าขอก่อสร้างอาคารภายในหรือหลังวันที่ 30 เมษายน ปี ค.ศ. 2012  จะต้องท าหลังคา    
สีเขียว (Green Roofs) ภายใต้ข้อบังคับ Green Roof By Law ในสัดส่วนตามตารางที่ 30 
 
ตารางท่ี 30  ข้อบังคับ Green Roof By Law 

 
พ้ืนที่อาคารรวม (ตารางเมตร) ร้อยละของพ้ืนที่สีเขียวบนหลังคา (ร้อยละ) 

2,000 – 4,999 20 
5,000 – 9,999 30 
10,000 – 14,999 40 
15,000 – 19,999 50 
20,000 ขึ้นไป 60 
หมายเหตุ: อาคารที่พักอาศัยไม่เกิน 6 ชั้นหรือสูง 20 เมตรได้รับยกเว้นไม่ต้องมีหลังคาสีเขียว 
 

3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  
(1) การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights หรือ TDR) 

ในประเทศแคนาดามีการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเป็นเครื่องมือในการผลักดัน
การพัฒนาเมืองให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาเช่นเดียวกับประเทศอังกฤษและสหรัฐอเมริกา เป้าหมาย
ส าคัญของการโอนสิทธิการพัฒนาในประเทศแคนาดาจะเป็นการโอนสิทธิเพ่ือการอนุรักษ์พ้ืนที่ประวัติศาสตร์ 
โดยโอนถ่ายสิทธิการพัฒนาไปยังพ้ืนที่เมืองที่ต้องการส่งเสริมให้เติบโต เมืองที่มีการใช้มาตรการโอนสิทธิการ
พัฒนา เช่น เมืองเอ็ดมันตัน เมืองหลวงของรัฐแอลเบอร์ตา เมืองไวท์ฮอร์ส ในรัฐยูคอน และนครแวนคูเวอร์ 
รัฐบริติชโคลัมเบีย 
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(2) การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus หรือ Incentive Zoning) 
เมืองแวนคูเวอร์มีนโยบายการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินให้กับโครงการที่

สร้างสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ให้กับสาธารณะตามนโยบายของรัฐ เช่น ศูนย์ชุมชน ห้องสมุดชุมชน 
สวนสาธารณะ ศูนย์รับเลี้ยงเด็ก ที่อยู่อาศัยที่ราคาต่ ากว่าท้องตลาด (Affordable Housing)  
 

 

 
ที่มา : vancouver.ca 

รูปที่ 47  บริเวณทีอ่นุญาตให้สามารถขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน 
 
4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

ขั้นตอนการจัดท าผังเมืองของแต่ละรัฐในประเทศแคนาดามีความแตกต่างกัน ในการศึกษา
ขั้นตอนการจัดท าผังเมืองในครั้งนี้ได้ท าการศึกษากระบวนการจัดท าผังเมืองของนครแวนคูเวอร์เป็นหลัก 

ผลการศึกษาพบว่า กระบวนการจัดท าผังเมืองของนครแวนคูเวอร์ได้ให้ความส าคัญอย่างมาก
กับการมีส่วนร่วมของประชาชน และมีการใช้เครื่องมือที่หลากหลายในการสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชน 
เจ้าหน้าที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับเมืองจะเป็นผู้ร่างและจัดท าแผนในขั้นต้น โดยมีคณะผู้แทน
ประชาชนเข้าร่วมในขั้นตอนการจัดท าแผน หลังจากนั้นจะมีการเผยแพร่ร่างผังเมืองให้ประชาชนแสดง
ความเห็นก่อนที่จะประกาศใช้ผังเมือง  ทั้งนี้ ตามกฎหมายว่าด้วยการปกครองท้องถิ่น องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นในแต่ละเมืองของมหานครแวนคูเวอร์ต้องก าหนดเป้าหมายการพัฒนาที่เชื่อมโยงกับผังนโยบายระดับ
ภาคไว้ในผังเมืองรวมของแต่ละเมืองด้วย เพ่ือให้คณะกรรมการขององค์การบริหารระดับภาคหรือ Greater 
Vancouver Regional District (GVRD) พิจารณาตรวจสอบความสอดคล้องระหว่างแผนพัฒนาในแต่ละเมือง
กับแผนยุทธศาสตร์ระดับภาค 

100 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ



 

100 
 

(4.2) ในปี ค.ศ. 2020 ประเทศแคนาดามีสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียวต่อประชากรเท่ากับ  
12.6 ตารางเมตร/คน  

(4.3) ส าหรับเมืองแวนคูเวอร์ได้ก าหนดประเภทพ้ืนที่ว่างและพ้ืนที่สีเขียวในการพัฒนา  
3 พ้ืนที่ ได้แก่ ป่าในเมือง (Urban Forestry) สวนป่าริมทาง (Roadside Plantation) 
และสวนสาธารณะ (Urban Park) ทั้งนี้ สวนสาธารณะจัดเป็นพ้ืนที่ที่มีการจัด     
ภูมิทัศน์ มีต้นไม้ใหญ่และสนามหญ้าเป็นหลัก และมีพ้ืนที่โล่งว่างเพ่ือท ากิจกรรม  
ซึ่งสวนสาธารณะสามารถแบ่งย่อยตามขนาดและหน้าที่ ดังนี้ 
 สวนหย่อม (Package Park) เป็นการตกแต่งพ้ืนที่ขนาดเล็กริมถนน กลางถนน 

บริเวณรอบอนุสาวรีย์หัวถนน เพ่ือความสวยงามของบริเวณข้างเคียง 
 สวนสาธารณะชุมชน (Community Park) คือ บริเวณที่มีการประดับตกแต่ง

เพ่ือความสวยงามของคนในชุมชนและบริเวณใกล้เคียง 
 สวนสาธารณะในเมือง (City Park) คือ พ้ืนที่กว้างในเมืองที่เป็นธรรมชาติหรือ

ตกแต่งขึ้นเพ่ือการพักผ่อนหย่อนใจของชาวเมือง 
นอกจากนี้ ในปี ค.ศ. 2009 สภาเทศบาลเมือง Toronto ได้มีการออกกฎหมายว่าด้วยการ

สร้างสวนบนหลังคาในส่วนของอาคารพาณิชย์ สถาบัน และที่พักอาศัยที่สร้างขึ้นใหม่ตั้งแต่ 6 ชั้นขึ้นไป หรือสูง    
20 เมตรขึ้นไป โดยก าหนดให้อาคารที่มีพ้ืนที่อาคารรวม (Gross Floor Area : GFA) ตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตร
ขึ้นไป และมีการยื่นค าขอก่อสร้างอาคารภายในหรือหลังวันที่ 30 เมษายน ปี ค.ศ. 2012  จะต้องท าหลังคา    
สีเขียว (Green Roofs) ภายใต้ข้อบังคับ Green Roof By Law ในสัดส่วนตามตารางที่ 30 
 
ตารางท่ี 30  ข้อบังคับ Green Roof By Law 

 
พ้ืนที่อาคารรวม (ตารางเมตร) ร้อยละของพ้ืนที่สีเขียวบนหลังคา (ร้อยละ) 

2,000 – 4,999 20 
5,000 – 9,999 30 
10,000 – 14,999 40 
15,000 – 19,999 50 
20,000 ขึ้นไป 60 
หมายเหตุ: อาคารที่พักอาศัยไม่เกิน 6 ชั้นหรือสูง 20 เมตรได้รับยกเว้นไม่ต้องมีหลังคาสีเขียว 
 

3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  
(1) การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights หรือ TDR) 

ในประเทศแคนาดามีการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาเป็นเครื่องมือในการผลักดัน
การพัฒนาเมืองให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาเช่นเดียวกับประเทศอังกฤษและสหรัฐอเมริกา เป้าหมาย
ส าคัญของการโอนสิทธิการพัฒนาในประเทศแคนาดาจะเป็นการโอนสิทธิเพ่ือการอนุรักษ์พ้ืนที่ประวัติศาสตร์ 
โดยโอนถ่ายสิทธิการพัฒนาไปยังพ้ืนที่เมืองที่ต้องการส่งเสริมให้เติบโต เมืองที่มีการใช้มาตรการโอนสิทธิการ
พัฒนา เช่น เมืองเอ็ดมันตัน เมืองหลวงของรัฐแอลเบอร์ตา เมืองไวท์ฮอร์ส ในรัฐยูคอน และนครแวนคูเวอร์ 
รัฐบริติชโคลัมเบีย 
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(2) การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus หรือ Incentive Zoning) 
เมืองแวนคูเวอร์มีนโยบายการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินให้กับโครงการที่

สร้างสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ให้กับสาธารณะตามนโยบายของรัฐ เช่น ศูนย์ชุมชน ห้องสมุดชุมชน 
สวนสาธารณะ ศูนย์รับเลี้ยงเด็ก ที่อยู่อาศัยที่ราคาต่ ากว่าท้องตลาด (Affordable Housing)  
 

 

 
ที่มา : vancouver.ca 

รูปที่ 47  บริเวณทีอ่นุญาตให้สามารถขอใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน 
 
4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

ขั้นตอนการจัดท าผังเมืองของแต่ละรัฐในประเทศแคนาดามีความแตกต่างกัน ในการศึกษา
ขั้นตอนการจัดท าผังเมืองในครั้งนี้ได้ท าการศึกษากระบวนการจัดท าผังเมืองของนครแวนคูเวอร์เป็นหลัก 

ผลการศึกษาพบว่า กระบวนการจัดท าผังเมืองของนครแวนคูเวอร์ได้ให้ความส าคัญอย่างมาก
กับการมีส่วนร่วมของประชาชน และมีการใช้เครื่องมือที่หลากหลายในการสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชน 
เจ้าหน้าที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับเมืองจะเป็นผู้ร่างและจัดท าแผนในขั้นต้น โดยมีคณะผู้แทน
ประชาชนเข้าร่วมในขั้นตอนการจัดท าแผน หลังจากนั้นจะมีการเผยแพร่ร่างผังเมืองให้ประชาชนแสดง
ความเห็นก่อนที่จะประกาศใช้ผังเมือง  ทั้งนี้ ตามกฎหมายว่าด้วยการปกครองท้องถิ่น องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นในแต่ละเมืองของมหานครแวนคูเวอร์ต้องก าหนดเป้าหมายการพัฒนาที่เชื่อมโยงกับผังนโยบายระดับ
ภาคไว้ในผังเมืองรวมของแต่ละเมืองด้วย เพ่ือให้คณะกรรมการขององค์การบริหารระดับภาคหรือ Greater 
Vancouver Regional District (GVRD) พิจารณาตรวจสอบความสอดคล้องระหว่างแผนพัฒนาในแต่ละเมือง
กับแผนยุทธศาสตร์ระดับภาค 

101เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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องค์กรบริหารเขตภาคมหานครแวนคูเวอร์ได้ระบุให้หน่วยงานส่วนท้องถิ่นที่จัดท าผังเมืองรวม
ต้องท าการประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวมอย่างน้อยในช่วงเวลาทุก 3 - 5 ปี  โดยหน่วยงานส่วน
ท้องถิ่นต้องท าการรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลที่เกี่ยวข้องเป็นประจ าทุกปี ซึ่งประกอบด้วยข้อมูลด้านการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ความต้องการที่อยู่อาศัย การเติบโตของเศรษฐกิจ ปริมาณการคมนาคมและขนส่ง ความ
ต้องการใช้โครงสร้างพ้ืนฐาน การเกิดภัยพิบัติ  ผลการอนุรักษ์พ้ืนที่ที่ส าคัญ และด้านอ่ืนๆ ที่จ าเป็น เมื่อพบว่า
เกิดสถานการณ์เปลี่ยนแปลงที่ส าคัญหรือครบระยะเวลา 3 – 5 ปี จะน าข้อมูลที่รวบรวมไว้มาบูรณาการเพ่ือ
จัดท าเป้าหมายการพัฒนาพื้นที่ในอนาคตระยะ 20 – 30 ปี  

เมื่อทราบถึงเป้าหมายการพัฒนาในอนาคตแล้ว หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านผังเมืองต้องน าเอา
เป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่มาเปรียบเทียบกับแผนผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังพัฒนาระบบ
คมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐาน  หากหน่วยงานส่วนท้องถิ่นพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
แผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานไม่สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่  
จึงด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท าแผนผังต่างๆ ขึ้นใหม่   โดยเฉพาะการประเมินผลแผนการพัฒนาระบบ
คมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐาน(Capital Plan) ของนครแวนคูเวอร์จะมีการด าเนินการปรับปรุงแก้ไขทุกปี 
โดยจะระบุถึงโครงการพัฒนาที่จ าเป็น ล าดับความส าคัญ ต้นทุนค่าใช้จ่ายในแต่ละโครงการ และวิธีการระดมทุน
และแหล่งรายได้ท่ีจะน ามาลงทุนในโครงการเหล่านั้น 
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2.6 ประเทศออสเตรเลีย  
  
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

ประเทศออสเตรเลียมีระบบการปกครองแบบสหพันธรัฐโดยรัฐบาลส่วนกลางได้มอบอ านาจการ
ควบคุมและดูแลด้านการวางผังเมืองให้กับรัฐบาลระดับมลรัฐเป็นผู้รับผิดชอบ รัฐบาลของแต่ละมลรัฐมีหน้าที่
เป็นผู้ก าหนดมาตรฐานในการวางและจัดท าผังเมือง รวมถึงการก าหนดข้อบัญญัติ ข้อก าหนด การก าหนดเกณฑ์
การควบคุม และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานอื่นๆ ในพ้ืนที่รับผิดชอบ ท าให้มาตรฐานและระบบการวางผังเมือง
ของแต่ละมลรัฐมีความแตกต่างกันตามการบริหารราชการของแต่ละมลรัฐ  ส าหรับการศึกษาระบบและ
มาตรฐานการวางผังเมืองของประเทศออสเตรเลียในรายงานฉบับนี้ได้ท าการศึกษาระบบการผังเมืองของรัฐ
วิคตอเรียซึ่งมีเมืองเมลเบิร์นเป็นเมืองหลักของมลรัฐ การจัดท าผังเมืองในรัฐวิคตอเรียอ้างอิงตามอ านาจ
กฎหมาย Planning and Environment Act 1987 โดยมีการจัดท าผังเมืองทั้ง 3 ระดับ คือ แผนผังนโยบาย 
ผังเมืองรวม และผังโครงการ โดยมีระบบการผังเมืองดังนี้  

 

 
ที่มา : คณะที่ปรึกษา, 2560 

รูปที่ 48  ระบบการผังเมืองของประเทศออสเตรเลีย 
 
(1) แผนผังนโยบาย 

แผนผังนโยบายของรัฐวิคตอเรียที่มีการจัดท าขึ้นและการประกาศใช้ ได้แก่ แผนผัง
เมลเบิร์น 2050 (Plan Melbourne 2050) ซึ่งท าหน้าที่เป็นแผนผังก าหนดกรอบนโยบายและเป้าหมายของ
การพัฒนาเมืองในระดับภาคมหานคร แผนผังเมลเบิร์น 2050 ก าหนดให้เมืองเมลเบิร์นเป็นศูนย์กลางการ
วางแผนพัฒนามลรัฐท าหน้าที่รองรับการเติบโตของประชากร การขยายตัวของเมือง การเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจ และการรักษาสภาพแวดล้อมของเมือง ซึ่งเป็นกรอบส าคัญในการจัดท าผังเมืองรวมของเมืองต่าง ๆ  
ที่อยู่ในพื้นท่ี แผนผังเมลเบิร์น 2050 ก าหนดเป้าประสงคข์องการพัฒนาเมืองไว้ดังนี้ 

(1.1) เป็นเมืองที่มีประสิทธิภาพในการดึงดูดการลงทุน มีนวัตกรรมด้านต่าง ๆ และเกิด
การสร้างแหล่งงาน 

(1.2) มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพื้นท่ีใกล้แหล่งงานและการบริการสาธารณะต่างๆ 
(1.3) ระบบขนส่งจะเชื่อมต่อคนเข้ากับแหล่งงานและการบริการต่าง  ๆ รวมถึงขนส่ง

ผลผลิตสู่ตลาด 

102 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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องค์กรบริหารเขตภาคมหานครแวนคูเวอร์ได้ระบุให้หน่วยงานส่วนท้องถิ่นที่จัดท าผังเมืองรวม
ต้องท าการประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวมอย่างน้อยในช่วงเวลาทุก 3 - 5 ปี  โดยหน่วยงานส่วน
ท้องถิ่นต้องท าการรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลที่เกี่ยวข้องเป็นประจ าทุกปี ซึ่งประกอบด้วยข้อมูลด้านการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ความต้องการที่อยู่อาศัย การเติบโตของเศรษฐกิจ ปริมาณการคมนาคมและขนส่ง ความ
ต้องการใช้โครงสร้างพ้ืนฐาน การเกิดภัยพิบัติ  ผลการอนุรักษ์พ้ืนที่ที่ส าคัญ และด้านอ่ืนๆ ที่จ าเป็น เมื่อพบว่า
เกิดสถานการณ์เปลี่ยนแปลงที่ส าคัญหรือครบระยะเวลา 3 – 5 ปี จะน าข้อมูลที่รวบรวมไว้มาบูรณาการเพ่ือ
จัดท าเป้าหมายการพัฒนาพื้นที่ในอนาคตระยะ 20 – 30 ปี  

เมื่อทราบถึงเป้าหมายการพัฒนาในอนาคตแล้ว หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านผังเมืองต้องน าเอา
เป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่มาเปรียบเทียบกับแผนผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังพัฒนาระบบ
คมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐาน  หากหน่วยงานส่วนท้องถิ่นพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
แผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานไม่สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่  
จึงด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท าแผนผังต่างๆ ขึ้นใหม่   โดยเฉพาะการประเมินผลแผนการพัฒนาระบบ
คมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐาน(Capital Plan) ของนครแวนคูเวอร์จะมีการด าเนินการปรับปรุงแก้ไขทุกปี 
โดยจะระบุถึงโครงการพัฒนาที่จ าเป็น ล าดับความส าคัญ ต้นทุนค่าใช้จ่ายในแต่ละโครงการ และวิธีการระดมทุน
และแหล่งรายได้ท่ีจะน ามาลงทุนในโครงการเหล่านั้น 
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2.6 ประเทศออสเตรเลีย  
  
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

ประเทศออสเตรเลียมีระบบการปกครองแบบสหพันธรัฐโดยรัฐบาลส่วนกลางได้มอบอ านาจการ
ควบคุมและดูแลด้านการวางผังเมืองให้กับรัฐบาลระดับมลรัฐเป็นผู้รับผิดชอบ รัฐบาลของแต่ละมลรัฐมีหน้าที่
เป็นผู้ก าหนดมาตรฐานในการวางและจัดท าผังเมือง รวมถึงการก าหนดข้อบัญญัติ ข้อก าหนด การก าหนดเกณฑ์
การควบคุม และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานอื่นๆ ในพ้ืนที่รับผิดชอบ ท าให้มาตรฐานและระบบการวางผังเมือง
ของแต่ละมลรัฐมีความแตกต่างกันตามการบริหารราชการของแต่ละมลรัฐ  ส าหรับการศึกษาระบบและ
มาตรฐานการวางผังเมืองของประเทศออสเตรเลียในรายงานฉบับนี้ได้ท าการศึกษาระบบการผังเมืองของรัฐ
วิคตอเรียซึ่งมีเมืองเมลเบิร์นเป็นเมืองหลักของมลรัฐ การจัดท าผังเมืองในรัฐวิคตอเรียอ้างอิงตามอ านาจ
กฎหมาย Planning and Environment Act 1987 โดยมีการจัดท าผังเมืองทั้ง 3 ระดับ คือ แผนผังนโยบาย 
ผังเมืองรวม และผังโครงการ โดยมีระบบการผังเมืองดังนี้  

 

 
ที่มา : คณะที่ปรึกษา, 2560 

รูปที่ 48  ระบบการผังเมืองของประเทศออสเตรเลีย 
 
(1) แผนผังนโยบาย 

แผนผังนโยบายของรัฐวิคตอเรียที่มีการจัดท าขึ้นและการประกาศใช้ ได้แก่ แผนผัง
เมลเบิร์น 2050 (Plan Melbourne 2050) ซึ่งท าหน้าที่เป็นแผนผังก าหนดกรอบนโยบายและเป้าหมายของ
การพัฒนาเมืองในระดับภาคมหานคร แผนผังเมลเบิร์น 2050 ก าหนดให้เมืองเมลเบิร์นเป็นศูนย์กลางการ
วางแผนพัฒนามลรัฐท าหน้าที่รองรับการเติบโตของประชากร การขยายตัวของเมือง การเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจ และการรักษาสภาพแวดล้อมของเมือง ซึ่งเป็นกรอบส าคัญในการจัดท าผังเมืองรวมของเมืองต่าง ๆ  
ที่อยู่ในพื้นท่ี แผนผังเมลเบิร์น 2050 ก าหนดเป้าประสงคข์องการพัฒนาเมืองไว้ดังนี้ 

(1.1) เป็นเมืองที่มีประสิทธิภาพในการดึงดูดการลงทุน มีนวัตกรรมด้านต่าง ๆ และเกิด
การสร้างแหล่งงาน 

(1.2) มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพื้นท่ีใกล้แหล่งงานและการบริการสาธารณะต่างๆ 
(1.3) ระบบขนส่งจะเชื่อมต่อคนเข้ากับแหล่งงานและการบริการต่าง  ๆ รวมถึงขนส่ง

ผลผลิตสู่ตลาด 

103เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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(1.4) เป็นเมืองที่มีความโดดเด่นและเป็นเมืองน่าอยู่ มีการออกแบบที่มีคุณภาพ         
และมีสาธารณูปการที่ดี 

(1.5) เป็นเมืองที่มีสภาพแวดล้อมชุมชนที่มีสุขภาวะที่ดี 
(1.6) เป็นเมืองที่มีการพัฒนาอย่างยั่งยืนและยืดหยุ่น 
(1.7) มีการพัฒนาด้านระบบเศรษฐกิจที่ก่อให้เกิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน และมีแหล่งงาน

ที่สนับสนุน 
(2) ผังเมืองรวม 

ผังเมืองรวมในระบบการวางผังเมืองของรัฐวิคตอเรียเรียกว่า “กรอบการวางแผน 
(Planning Scheme)” ซ่ึงเป็นการก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของ
เมืองต่างๆ ในรัฐวิคตอเรียตามแนวทางที่ก าหนดไว้ในแผนผังเมลเบิร์น 2050  เนื้อหาของกรอบการวางแผน
เป็นการถ่ายทอดเป้าหมายและยุทธศาสตร์การพัฒนาในระยะยาวของแผนผังนโยบายไปสู่การควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดิน การก่อสร้างอาคาร และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น ประเภทของกิจกรรมที่อนุญาต 
ความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน รูปแบบอาคาร โครงการพัฒนาสาธารณูปโภค เป็นต้น   

  
 

 
ที่มา : www.planmelbourne.vic.gov.au 

รูปที่ 49  ตัวอย่างแผนผังเมลเบิร์น 2050  (Plan Melbourne 2050) 
 

 

105 
 

 
ที่มา : planning-schemes.delwp.vic.gov.au 

รูปที่ 50  ผังแม่บทเมืองเมลเบิร์น รัฐวิคตอเรีย 
 

(3) ผังโครงการ 
ผังโครงการ (Project Plan) ถูกจัดท าขึ้นเพ่ือการพัฒนาเฉพาะในพ้ืนที่ต่างๆ ของเมือง 

เพ่ือให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ที่ตอบสนองกับเจตนารมณ์ตามแผนผังนโยบายและกรอบการวางแผน โครงการที่มี
การจัดท าผังโครงการเป็นโครงการเพ่ือการอนุรักษ์บริเวณพ้ืนที่หรือย่านส าคัญ และเพ่ือการสร้างสภาพแวดล้อม
ที่ดีของเมือง ผังโครงการจะระบุถึงรายละเอียดการควบคุมการพัฒนาและออกแบบพ้ืนที่ที่เฉพาะเจาะจง และ
ใช้เป็นแผนปฏิบัติการส าหรับหน่วยงานที่รับผิดชอบ  
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รูปที่ 51  ผังโครงการพัฒนาย่าน Arden Macaulay เมืองเมลเบิร์น รัฐวิคตอเรีย 
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(1.4) เป็นเมืองที่มีความโดดเด่นและเป็นเมืองน่าอยู่ มีการออกแบบที่มีคุณภาพ         
และมีสาธารณูปการที่ดี 

(1.5) เป็นเมืองที่มีสภาพแวดล้อมชุมชนที่มีสุขภาวะที่ดี 
(1.6) เป็นเมืองที่มีการพัฒนาอย่างยั่งยืนและยืดหยุ่น 
(1.7) มีการพัฒนาด้านระบบเศรษฐกิจที่ก่อให้เกิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน และมีแหล่งงาน

ที่สนับสนุน 
(2) ผังเมืองรวม 

ผังเมืองรวมในระบบการวางผังเมืองของรัฐวิคตอเรียเรียกว่า “กรอบการวางแผน 
(Planning Scheme)” ซึ่งเป็นการก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของ
เมืองต่างๆ ในรัฐวิคตอเรียตามแนวทางที่ก าหนดไว้ในแผนผังเมลเบิร์น 2050  เนื้อหาของกรอบการวางแผน
เป็นการถ่ายทอดเป้าหมายและยุทธศาสตร์การพัฒนาในระยะยาวของแผนผังนโยบายไปสู่การควบคุมการใช้
ประโยชน์ที่ดิน การก่อสร้างอาคาร และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น ประเภทของกิจกรรมที่อนุญาต 
ความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน รูปแบบอาคาร โครงการพัฒนาสาธารณูปโภค เป็นต้น   
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(3) ผังโครงการ 
ผังโครงการ (Project Plan) ถูกจัดท าขึ้นเพ่ือการพัฒนาเฉพาะในพ้ืนที่ต่างๆ ของเมือง 

เพ่ือให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ที่ตอบสนองกับเจตนารมณ์ตามแผนผังนโยบายและกรอบการวางแผน โครงการที่มี
การจัดท าผังโครงการเป็นโครงการเพ่ือการอนุรักษ์บริเวณพ้ืนที่หรือย่านส าคัญ และเพ่ือการสร้างสภาพแวดล้อม
ที่ดีของเมือง ผังโครงการจะระบุถึงรายละเอียดการควบคุมการพัฒนาและออกแบบพ้ืนที่ที่เฉพาะเจาะจง และ
ใช้เป็นแผนปฏิบัติการส าหรับหน่วยงานที่รับผิดชอบ  
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2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
การศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองของรัฐวิคตอเรียเน้นการศึกษาข้อบัญญัติด้านการ 

ผังเมืองตามกฎหมาย Planning and Environment Act 1987 เอกสารของหน่วยงานระดับมลรัฐที่รับผิดด้าน
ต่างๆ และคู่มือการวางผังออกแบบที่จัดท าโดยองค์กรวิชาชีพ ท าให้ได้ผลการศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้าน 
ผังเมืองดังนี้  

(1) เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

กรอบการวางแผน (Planning Scheme) ของรัฐวิคตอเรียก าหนดรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินออกเป็นทั้งหมด 6 ประเภทหลัก ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 30 ประเภทย่อย ดังนี้ 

 ที่อยู่อาศัย 
- ที่อยู่อาศัยหนาแน่นต่ า 
- ที่อยู่อาศัยที่มีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน 
- ที่อยู่อาศัยในพื้นท่ีชานเมือง 
- พ้ืนทีร่องรับการขยายตัวของที่อยู่อาศัย 
- พ้ืนที่อยู่อาศัยทั่วไป 
- พ้ืนที่อยู่อาศัยระดับชุมชน 

 อุตสาหกรรม 
- อุตสาหกรรมประเภทที่ 1 
- อุตสาหกรรมประเภทที่ 2 
- อุตสาหกรรมประเภทที่ 3 

 พาณิชยกรรม  
- พาณิชยกรรมประเภทที่ 1 
- พาณิชยกรรมประเภทที่ 2 

 พ้ืนที่เกษตรกรรม 
- พ้ืนที่อยู่อาศัยและเกษตรกรรม 
- พ้ืนที่เกษตรกรรม 
- พ้ืนที่เกษตรกรรมประเภท A 
- พ้ืนที่อนุรักษ์เกษตรกรรม 
- พ้ืนที่ปศุสัตว์ 
- พ้ืนที่กิจกรรมทางเกษตรกรรม 

 พ้ืนที่สาธารณะ 
- พ้ืนที่การใช้ประโยชน์สาธารณะ 
- พ้ืนที่สวนสาธารณะและพ้ืนที่นันทนาการ 
- พ้ืนที่สาธารณะเพ่ือการอนุรักษ์และทรัพยากร 
- พ้ืนที่ถนน 

 การใช้ประโยชน์รูปแบบพิเศษ 
- พ้ืนที่การใช้ประโยชน์พิเศษ 
- พ้ืนที่การพัฒนาตามผังเมืองรวม 
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- พ้ืนที่ทางน้ าผ่าน 
- พ้ืนที่เมืองหลวง 
- พ้ืนที่อู่เรือ 
- พ้ืนที่พัฒนาส าคัญ 
- พ้ืนที่รองรับการเติบโตของเมือง 
- พ้ืนที่ศูนย์กลางกิจกรรม 
- พ้ืนที่ท่าเรือ 

การควบคุมประเภทกิจกรรมที่อนุญาตให้ด าเนินการได้หรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ
จะอยู่ในรายละเอียดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทต่างๆ ในเอกสารรายละเอียดแนบท้ายผังแม่บท โดย
ข้อก าหนดในแต่ละย่านจะแบ่งกิจกรรมการใช้ประโยชน์ออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ 

 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินกลุ่มท่ี 1 (Section 1 Uses)  
กิจกรรมประเภทนี้เป็นกลุ่มกิจกรรมที่สามารถให้ด าเนินการได้โดยไม่ต้องมี

การขออนุญาต โดยจะต้องเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ ถ้าหากว่าไม่เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้           
ให้พิจารณาเป็นกิจกรรมในกลุ่มที่ 2 หรือกลุ่มท่ี 3 ขึ้นอยู่กับรายละเอียดของกิจกรรมนั้นๆ 

 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินกลุ่มท่ี 2 (Section 2 Uses) 
กิจกรรมประเภทนี้เป็นกลุ่มกิจกรรมที่สามารถให้ด าเนินการได้โดยต้องมีการ

ขออนุญาตและเป็นไปตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ ถ้าหากว่าไม่เป็นไปตามเงื่อนไช จะไม่สามารถด าเนินกิจกรรม
ดังกล่าวได้ ทั้งนี้ข้ึนอยู่กับการพิจารณาของหน่วยงานท้องถิ่นที่รับผิดชอบในย่านนั้นๆ 

 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินกลุ่มท่ี 3 (Section 3 Uses) 
กิจกรรมประเภทนี้เป็นกลุ่มกิจกรรมที่ไม่อนุญาตให้ด าเนินการในพ้ืนที่การใช้

ประโยชน์ที่ดินนั้นๆ 
(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 

 การควบคุมความหนาแน่น 
รัฐวิคตอเรียมีมาตรฐานการควบคุมความหนาแน่นด้วยการก าหนดอัตราส่วน

พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่แปลงที่ดิน (Plot Ratio) โดยมีการบังคับใช้ในพ้ืนที่ที่มีการจัดท าผังเมือง  ทั้งนี้ ในแต่
ละเขตของรัฐวิคตอเรียมีการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่แปลงที่ดินแต่ละประเภทแตกต่างกัน 
เพ่ือให้เกิดการพัฒนาที่มีความเหมาะสมกับบริบทของย่าน และนโยบายการพัฒนาเมือง 

นอกจากนั้นแล้ว รัฐวิคตอเรียยังมีการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารคลุมดิน 
(Site Coverage)  โดยเน้นการควบคุมในพื้นที่ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและย่านที่อยู่อาศัยเป็นหลักในย่าน
ที่อยู่อาศัยดังกล่าวก าหนดให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่ครอบคลุมอาคารอยู่ที่ไม่เกินร้อยละ 60 โดยองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นสามารถก าหนดอัตราส่วนได้โดยให้ทางการพิจารณาปัจจัยการพัฒนา เช่น กรอบนโยบายในการพัฒนา
พ้ืนที่นั้น ผลกระทบด้านสภาพแวดล้อม อัตราส่วนของพ้ืนที่ครอบคลุมอาคารในแปลงที่ดินข้างเคียง เป็นต้น  
ทั้งนี้ ในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอื่นไม่ถูกระบุให้ต้องก าหนดอัตราส่วนพื้นที่ครอบคลุมอาคาร 

 การควบคุมความสูงอาคาร 
การควบคุมความสูงอาคารในรัฐวิคตอเรียมีอยู่ด้วยกัน 2 ลักษณะ คือ  

การควบคุมจ านวนชั้นและการควบคุมความสูงสุทธิของอาคาร  การควบคุมความสูงอาคารในแต่เขตของรัฐมี
ความแตกต่างกันตามลักษณะการพัฒนาและการใช้ประโยชน์ที่ดิน ยกเว้นในย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นต่ า ย่านที่อยู่
อาศัยทั่วไป และย่านที่อยู่อาศัยที่มีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสานได้ถูกก าหนดให้มีความสูงของอาคารไม่เกิน 
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2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
การศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมืองของรัฐวิคตอเรียเน้นการศึกษาข้อบัญญัติด้านการ 

ผังเมืองตามกฎหมาย Planning and Environment Act 1987 เอกสารของหน่วยงานระดับมลรัฐที่รับผิดด้าน
ต่างๆ และคู่มือการวางผังออกแบบที่จัดท าโดยองค์กรวิชาชีพ ท าให้ได้ผลการศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานด้าน 
ผังเมืองดังนี้  

(1) เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

กรอบการวางแผน (Planning Scheme) ของรัฐวิคตอเรียก าหนดรูปแบบการใช้
ประโยชน์ที่ดินออกเป็นทั้งหมด 6 ประเภทหลัก ซึ่งสามารถแบ่งออกเป็น 30 ประเภทย่อย ดังนี้ 

 ที่อยู่อาศัย 
- ที่อยู่อาศัยหนาแน่นต่ า 
- ที่อยู่อาศัยที่มีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน 
- ที่อยู่อาศัยในพื้นท่ีชานเมือง 
- พ้ืนทีร่องรับการขยายตัวของที่อยู่อาศัย 
- พ้ืนที่อยู่อาศัยทั่วไป 
- พ้ืนที่อยู่อาศัยระดับชุมชน 

 อุตสาหกรรม 
- อุตสาหกรรมประเภทที่ 1 
- อุตสาหกรรมประเภทที่ 2 
- อุตสาหกรรมประเภทที่ 3 

 พาณิชยกรรม  
- พาณิชยกรรมประเภทที่ 1 
- พาณิชยกรรมประเภทที่ 2 

 พ้ืนที่เกษตรกรรม 
- พ้ืนที่อยู่อาศัยและเกษตรกรรม 
- พ้ืนที่เกษตรกรรม 
- พ้ืนที่เกษตรกรรมประเภท A 
- พ้ืนที่อนุรักษ์เกษตรกรรม 
- พ้ืนที่ปศุสัตว์ 
- พ้ืนที่กิจกรรมทางเกษตรกรรม 

 พ้ืนที่สาธารณะ 
- พ้ืนที่การใช้ประโยชน์สาธารณะ 
- พ้ืนที่สวนสาธารณะและพ้ืนที่นันทนาการ 
- พ้ืนที่สาธารณะเพ่ือการอนุรักษ์และทรัพยากร 
- พ้ืนที่ถนน 

 การใช้ประโยชน์รูปแบบพิเศษ 
- พ้ืนที่การใช้ประโยชน์พิเศษ 
- พ้ืนที่การพัฒนาตามผังเมืองรวม 

 

107 
 

- พ้ืนที่ทางน้ าผ่าน 
- พ้ืนที่เมืองหลวง 
- พ้ืนที่อู่เรือ 
- พ้ืนที่พัฒนาส าคัญ 
- พ้ืนที่รองรับการเติบโตของเมือง 
- พ้ืนที่ศูนย์กลางกิจกรรม 
- พ้ืนที่ท่าเรือ 

การควบคุมประเภทกิจกรรมที่อนุญาตให้ด าเนินการได้หรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ
จะอยู่ในรายละเอียดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทต่างๆ ในเอกสารรายละเอียดแนบท้ายผังแม่บท โดย
ข้อก าหนดในแต่ละย่านจะแบ่งกิจกรรมการใช้ประโยชน์ออกเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ 

 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินกลุ่มท่ี 1 (Section 1 Uses)  
กิจกรรมประเภทนี้เป็นกลุ่มกิจกรรมที่สามารถให้ด าเนินการได้โดยไม่ต้องมี

การขออนุญาต โดยจะต้องเป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ ถ้าหากว่าไม่เป็นไปตามเงื่อนไขที่ก าหนดไว้           
ให้พิจารณาเป็นกิจกรรมในกลุ่มที่ 2 หรือกลุ่มท่ี 3 ขึ้นอยู่กับรายละเอียดของกิจกรรมนั้นๆ 

 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินกลุ่มท่ี 2 (Section 2 Uses) 
กิจกรรมประเภทนี้เป็นกลุ่มกิจกรรมที่สามารถให้ด าเนินการได้โดยต้องมีการ

ขออนุญาตและเป็นไปตามเงื่อนไขที่ระบุไว้ ถ้าหากว่าไม่เป็นไปตามเงื่อนไช จะไม่สามารถด าเนินกิจกรรม
ดังกล่าวได้ ทั้งนี้ข้ึนอยู่กับการพิจารณาของหน่วยงานท้องถิ่นที่รับผิดชอบในย่านนั้นๆ 

 กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินกลุ่มท่ี 3 (Section 3 Uses) 
กิจกรรมประเภทนี้เป็นกลุ่มกิจกรรมที่ไม่อนุญาตให้ด าเนินการในพ้ืนที่การใช้

ประโยชน์ที่ดินนั้นๆ 
(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 

 การควบคุมความหนาแน่น 
รัฐวิคตอเรียมีมาตรฐานการควบคุมความหนาแน่นด้วยการก าหนดอัตราส่วน

พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่แปลงที่ดิน (Plot Ratio) โดยมีการบังคับใช้ในพ้ืนที่ที่มีการจัดท าผังเมือง  ทั้งนี้ ในแต่
ละเขตของรัฐวิคตอเรียมีการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่แปลงที่ดินแต่ละประเภทแตกต่างกัน 
เพ่ือให้เกิดการพัฒนาที่มีความเหมาะสมกับบริบทของย่าน และนโยบายการพัฒนาเมือง 

นอกจากนั้นแล้ว รัฐวิคตอเรียยังมีการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารคลุมดิน 
(Site Coverage)  โดยเน้นการควบคุมในพื้นที่ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยและย่านที่อยู่อาศัยเป็นหลักในย่าน
ที่อยู่อาศัยดังกล่าวก าหนดให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่ครอบคลุมอาคารอยู่ที่ไม่เกินร้อยละ 60 โดยองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นสามารถก าหนดอัตราส่วนได้โดยให้ทางการพิจารณาปัจจัยการพัฒนา เช่น กรอบนโยบายในการพัฒนา
พ้ืนที่นั้น ผลกระทบด้านสภาพแวดล้อม อัตราส่วนของพ้ืนที่ครอบคลุมอาคารในแปลงที่ดินข้างเคียง เป็นต้น  
ทั้งนี้ ในย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอื่นไม่ถูกระบุให้ต้องก าหนดอัตราส่วนพื้นที่ครอบคลุมอาคาร 

 การควบคุมความสูงอาคาร 
การควบคุมความสูงอาคารในรัฐวิคตอเรียมีอยู่ด้วยกัน 2 ลักษณะ คือ  

การควบคุมจ านวนชั้นและการควบคุมความสูงสุทธิของอาคาร  การควบคุมความสูงอาคารในแต่เขตของรัฐมี
ความแตกต่างกันตามลักษณะการพัฒนาและการใช้ประโยชน์ที่ดิน ยกเว้นในย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นต่ า ย่านที่อยู่
อาศัยทั่วไป และย่านที่อยู่อาศัยที่มีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสานได้ถูกก าหนดให้มีความสูงของอาคารไม่เกิน 

107เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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9 - 10 เมตร  นอกจากนั้นยังมีการก าหนดความสูงของชั้นอาคารอีกด้วย ซึ่งในอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
ก าหนดให้ 1 ชั้นอาคารที่อยู่อาศัยมีความสูงเท่ากับ 3.5 เมตร และส าหรับอาคารประเภทอ่ืนๆ มีความสูง 4 เมตร 

 การควบคุมระยะถอยร่นของอาคาร 
การควบคุมระยะถอยร่นของอาคารมี 2 ประเภท คือ การควบคุมระยะถอยร่น

อาคาร (Set Back) และการควบคุมระยะกันชน (Buffer) การควบคุมระยะถอยร่นอาคารแบ่งเป็นระยะถอยร่น
จากถนนด้านหน้าและระยะถอยร่นจากถนนด้านข้าง การควบคุมมีรายละเอียดที่แตกต่างกันไปในแต่ละเขตของ
รัฐวิคตอเรีย และก าหนดให้ระยะถอยร่นของการพัฒนาแปลงที่ดินที่มีอาคารเดียวและแปลงที่ดินที่มีหลาย
อาคารแตกต่างกัน (ตารางท่ี 31 และตารางท่ี 32) 

การควบคุมระยะกันชนส่วนมากใช้ควบคุมการก่อสร้างอาคารในพ้ืนที่
อุตสาหกรรมเพ่ือการป้องกันสภาพแวดล้อมของเมืองจากผลกระทบด้านมลพิษที่เกิดขึ้นจากโรงงานอุตสาหกรรม 

 
ตารางท่ี 31  การควบคุมระยะถอยร่นของแปลงที่ดินที่มีอาคารเดียว 
 

บริบทการพัฒนา ระยะถอยร่นต่ าสุดจากถนนด้านหน้า 
(เมตร) 

ระยะถอยร่นต่ าสุดจากถนน
ด้านข้าง (เมตร) 

- มีอาคารเดิมอยู่ด้านข้างแปลงที่ดินทั้ง 
2 ด้าน หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน โดย
ไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงที่ดิน โดยมีระยะ 
ไม่เกิน 9 เมตร 

ไม่มีการควบคุม 

มีอาคารเดิมอยู่ด้านข้างแปลงที่ดิน  
1 ด้าน หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน โดย
ไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงที่ดิน  โดยมีระยะ    
ไม่เกิน 9 เมตร 

ไม่มีการควบคุม 

- แปลงท่ีดินที่อยู่ด้านข้างไม่มีอาคารเดิม 
หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน และไม่ใช่แปลง
ที่อยู่หัวมุมถนน 

- ถอยร่น 6 เมตร จากถนนประเภทที่ 1 
และถอยร่น 4 เมตร จากถนนประเภทอื่นๆ ไม่มีการควบคุม 

แปลงท่ีดินอยู่ท่ีหัวมุมถนน 

- ถ้ามีอาคารเดิมอยู่ติดแปลงท่ีดิน ให้มีระยะ
ถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของอาคาร
ด้านข้างแปลงท่ีดิน โดยมีระยะไม่เกิน  
9 เมตร 
- ถ้าไม่มีอาคารเดิมอยู่ติดแปลงท่ีดิน ให้ถอย
ร่น 6 เมตร จากถนนประเภทที่ 1 และถอย
ร่น 4 เมตร จากถนนประเภทอื่นๆ 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่น
ด้านหน้าของอาคารด้านข้างแปลง
ที่ดินที่หันหน้าเข้าหาถนนด้านข้าง 
โดยมีระยะไม่เกิน 2 เมตร 
 

หมายเหตุ : 
อาคารที่มีลาน เรือนหลังคาโปร่งหรือระเบียงที่มีความสูงไม่เกิน 3.6 เมตร และอาคารที่มีชายคายื่นออกมาจากอาคารไม่เกิน 2.5 เมตร จะต้องมีการ
ควบคุมระยะถอยร่นตามตารางข้างต้น 
ที่มา : planning-schemes.delwp.vic.gov.au 
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ตารางท่ี 32  การควบคุมระยะถอยร่นของแปลงที่ดินที่มีหลายอาคาร 
 

บริบทการพัฒนา ระยะถอยร่นต่ าสุดจากถนนด้านหน้า 
(เมตร) 

ระยะถอยร่นต่ าสุดจากถนน
ด้านข้าง (เมตร) 

- มีอาคารเดิมอยู่ด้านข้างแปลงที่ดิน
ทั้ง 2 ด้าน หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน 
โดยไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงท่ีดิน โดยมีระยะ 
ไม่เกิน 9 เมตร 

ไม่มีการควบคุม 

- มีอาคารเดิมอยู่ด้านข้างแปลงที่ดิน 1 
ด้าน หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน โดย
ไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงท่ีดิน โดยมีระยะ 
ไม่เกิน 9 เมตร 

ไม่มีการควบคุม 

- แปลงที่ดินที่อยู่ด้านข้างไม่มีอาคาร
เดิม หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน และ
ไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

ถอยร่น 6 เมตร จากถนนประเภทที่ 1 
และถอยร่น 4 เมตร จากถนนประเภท
อื่นๆ 

ไม่มีการควบคุม 

แปลงท่ีดินอยู่ท่ีหัวมุมถนน 

- ถ้ามีอาคารเดิมอยู่ติดแปลงที่ดิน ให้มี
ระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงท่ีดิน โดยมีระยะ 
ไม่เกิน 9 เมตร 
 
- ถ้าไม่มีอาคารเดิมอยู่ติดแปลงที่ดิน ให้
ถอยร่น 6 เมตร จากถนนประเภทที่ 1 
และถอยร่น 4 เมตร จากถนนประเภท
อื่นๆ 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอย
ร่นด้านหน้าของอาคารด้านข้าง
แปลงที่ดินที่หันหน้าเข้าหาถนน
ด้านข้าง โดยมีระยะไม่เกิน 3 เมตร 
 
- ระยะถอยร่นด้านข้างอาคารของ
อาคารใหม่จะต้องมีระยะเท่ากับ
ระยะถอยร่นด้านหน้าอาคารของ
อาคารเดิมที่อยู่ติดแปลงที่ดินที่หัน
หน้าเข้าหาถนนด้านข้าง โดยมีระยะ
ไม่เกิน 2 เมตร 

หมายเหตุ : อาคารที่มีลาน เรือนหลังคาโปร่งหรือระเบียงที่มีความสูงไม่เกิน 3.6 เมตร และอาคารที่มีชายคายื่นออกมาจากอาคารไม่เกิน 2.5 
เมตร จะต้องมีการควบคุมระยะถอยร่นตามตารางข้างต้น 
ที่มา : planning-schemes.delwp.vic.gov.au 
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9 - 10 เมตร  นอกจากนั้นยังมีการก าหนดความสูงของชั้นอาคารอีกด้วย ซึ่งในอาคารประเภทที่อยู่อาศัย
ก าหนดให้ 1 ชั้นอาคารที่อยู่อาศัยมีความสูงเท่ากับ 3.5 เมตร และส าหรับอาคารประเภทอ่ืนๆ มีความสูง 4 เมตร 

 การควบคุมระยะถอยร่นของอาคาร 
การควบคุมระยะถอยร่นของอาคารมี 2 ประเภท คือ การควบคุมระยะถอยร่น

อาคาร (Set Back) และการควบคุมระยะกันชน (Buffer) การควบคุมระยะถอยร่นอาคารแบ่งเป็นระยะถอยร่น
จากถนนด้านหน้าและระยะถอยร่นจากถนนด้านข้าง การควบคุมมีรายละเอียดที่แตกต่างกันไปในแต่ละเขตของ
รัฐวิคตอเรีย และก าหนดให้ระยะถอยร่นของการพัฒนาแปลงที่ดินที่มีอาคารเดียวและแปลงที่ดินที่มีหลาย
อาคารแตกต่างกัน (ตารางท่ี 31 และตารางท่ี 32) 

การควบคุมระยะกันชนส่วนมากใช้ควบคุมการก่อสร้างอาคารในพ้ืนที่
อุตสาหกรรมเพ่ือการป้องกันสภาพแวดล้อมของเมืองจากผลกระทบด้านมลพิษที่เกิดขึ้นจากโรงงานอุตสาหกรรม 

 
ตารางท่ี 31  การควบคุมระยะถอยร่นของแปลงที่ดินที่มีอาคารเดียว 
 

บริบทการพัฒนา ระยะถอยร่นต่ าสุดจากถนนด้านหน้า 
(เมตร) 

ระยะถอยร่นต่ าสุดจากถนน
ด้านข้าง (เมตร) 

- มีอาคารเดิมอยู่ด้านข้างแปลงที่ดินทั้ง 
2 ด้าน หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน โดย
ไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงที่ดิน โดยมีระยะ 
ไม่เกิน 9 เมตร 

ไม่มีการควบคุม 

มีอาคารเดิมอยู่ด้านข้างแปลงที่ดิน  
1 ด้าน หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน โดย
ไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงที่ดิน  โดยมีระยะ    
ไม่เกิน 9 เมตร 

ไม่มีการควบคุม 

- แปลงท่ีดินที่อยู่ด้านข้างไม่มีอาคารเดิม 
หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน และไม่ใช่แปลง
ที่อยู่หัวมุมถนน 

- ถอยร่น 6 เมตร จากถนนประเภทที่ 1 
และถอยร่น 4 เมตร จากถนนประเภทอื่นๆ ไม่มีการควบคุม 

แปลงท่ีดินอยู่ท่ีหัวมุมถนน 

- ถ้ามีอาคารเดิมอยู่ติดแปลงท่ีดิน ให้มีระยะ
ถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของอาคาร
ด้านข้างแปลงท่ีดิน โดยมีระยะไม่เกิน  
9 เมตร 
- ถ้าไม่มีอาคารเดิมอยู่ติดแปลงท่ีดิน ให้ถอย
ร่น 6 เมตร จากถนนประเภทที่ 1 และถอย
ร่น 4 เมตร จากถนนประเภทอื่นๆ 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่น
ด้านหน้าของอาคารด้านข้างแปลง
ที่ดินที่หันหน้าเข้าหาถนนด้านข้าง 
โดยมีระยะไม่เกิน 2 เมตร 
 

หมายเหตุ : 
อาคารที่มีลาน เรือนหลังคาโปร่งหรือระเบียงที่มีความสูงไม่เกิน 3.6 เมตร และอาคารที่มีชายคายื่นออกมาจากอาคารไม่เกิน 2.5 เมตร จะต้องมีการ
ควบคุมระยะถอยร่นตามตารางข้างต้น 
ที่มา : planning-schemes.delwp.vic.gov.au 
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ตารางท่ี 32  การควบคุมระยะถอยร่นของแปลงที่ดินที่มีหลายอาคาร 
 

บริบทการพัฒนา ระยะถอยร่นต่ าสุดจากถนนด้านหน้า 
(เมตร) 

ระยะถอยร่นต่ าสุดจากถนน
ด้านข้าง (เมตร) 

- มีอาคารเดิมอยู่ด้านข้างแปลงที่ดิน
ทั้ง 2 ด้าน หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน 
โดยไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงท่ีดิน โดยมีระยะ 
ไม่เกิน 9 เมตร 

ไม่มีการควบคุม 

- มีอาคารเดิมอยู่ด้านข้างแปลงที่ดิน 1 
ด้าน หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน โดย
ไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงท่ีดิน โดยมีระยะ 
ไม่เกิน 9 เมตร 

ไม่มีการควบคุม 

- แปลงที่ดินที่อยู่ด้านข้างไม่มีอาคาร
เดิม หันหน้าเข้าถนนเดียวกัน และ
ไม่ใช่แปลงท่ีอยู่หัวมุมถนน 

ถอยร่น 6 เมตร จากถนนประเภทที่ 1 
และถอยร่น 4 เมตร จากถนนประเภท
อื่นๆ 

ไม่มีการควบคุม 

แปลงท่ีดินอยู่ท่ีหัวมุมถนน 

- ถ้ามีอาคารเดิมอยู่ติดแปลงที่ดิน ให้มี
ระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอยร่นของ
อาคารด้านข้างแปลงท่ีดิน โดยมีระยะ 
ไม่เกิน 9 เมตร 
 
- ถ้าไม่มีอาคารเดิมอยู่ติดแปลงที่ดิน ให้
ถอยร่น 6 เมตร จากถนนประเภทที่ 1 
และถอยร่น 4 เมตร จากถนนประเภท
อื่นๆ 

- มีระยะถอยร่นเท่ากับระยะถอย
ร่นด้านหน้าของอาคารด้านข้าง
แปลงที่ดินที่หันหน้าเข้าหาถนน
ด้านข้าง โดยมีระยะไม่เกิน 3 เมตร 
 
- ระยะถอยร่นด้านข้างอาคารของ
อาคารใหม่จะต้องมีระยะเท่ากับ
ระยะถอยร่นด้านหน้าอาคารของ
อาคารเดิมที่อยู่ติดแปลงที่ดินที่หัน
หน้าเข้าหาถนนด้านข้าง โดยมีระยะ
ไม่เกิน 2 เมตร 

หมายเหตุ : อาคารที่มีลาน เรือนหลังคาโปร่งหรือระเบียงที่มีความสูงไม่เกิน 3.6 เมตร และอาคารที่มีชายคายื่นออกมาจากอาคารไม่เกิน 2.5 
เมตร จะต้องมีการควบคุมระยะถอยร่นตามตารางข้างต้น 
ที่มา : planning-schemes.delwp.vic.gov.au 
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(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
คู่มือการออกแบบถนนของ Austroads (Guide to Road Design : Austroads) นับเป็นคู่มือ

การออกแบบถนนที่ใช้เป็นมาตรฐานในวงการวิศวกรของประเทศออสเตรเลีย  คู่มือเล่มนี้ได้ก าหนดเกณฑ์และ
มาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งที่ส าคัญและเกี่ยวข้องกับการจัดผังเมืองรวม เช่น ประเภทและความกว้างของ
ช่องทางถนน ความกว้างของทางเดินเท้าและจักรยาน ไว้ตามที่ปรากฏในตารางที่ 33 และตารางที่ 34  

 
ตารางท่ี 33  การก าหนดความกว้างของถนนในพื้นที่เมือง 
 

ประเภทถนน ความกว้างของ
ช่องทาง (ม.) ลักษณะ 

ถนนสัญจรทั่วไป 3.3 – 3.5 ช่องทางส าหรับการสัญจรทั่วไปในถนนทุกประเภท 
3.0 – 3.3  ช่องทางที่ก าหนดให้มีความเร็วการสัญจรต่ า 

ถนนส าหรับการบริการสาธารณะ 3.4 – 5.5 ช่องทางเพื่อใช้ในการบริการสาธารณะต่างๆ 
ถนนท่ีมีการสัญจรผสมผสาน 4.2 ช่องทางที่มีการสัญจรของรถบรรทุกขนาดใหญ่ 

4.2 – 4.5 ช่องทางที่มีการสัญจรของมอเตอร์ไซและจักรยานใช้ร่วมกัน 
ถนนในย่านท่ีมีความหนาแน่นสูง 3.5 – 4.5 ช่องทางส าหรับรถประจ าทาง 

3.3 ช่องทางส าหรับรถรางหรือระบบขนส่งรางเบา 
ถนนท่ีมี 2 ช่องทางเดินรถ 5.0 ความกว้างของช่องทางเดี่ยวที่เหมาะสมกับช่องทางที่ใช้ในการ

เลี้ยวทางซ้าย หรือมีขนาด 2 ช่องทาง 
2 x 4.0 
(8.0) 

ความกว้างของทางสัญจร 2 ช่องทาง ที่มีทิศทางการสัญจรสวน
ทางกัน (มีความเร็วการสัญจรต่ า) 

ที่มา : www.onlinepublications.austroads.com.au 
 

ตารางท่ี 34  เกณฑ์ความกว้างของทางเดินเท้าและจักรยาน 
 
ความกว้างของ
ช่องทาง (ม.) ประเภทของช่องทาง ค าแนะน าการใช้งาน 

2.5 พื้นที่นันทนาการและการสัญจรระหว่าง
ภูมิภาค 

ส าหรับจักรยานที่มีความเร็วระหว่าง 15-25 กม./ช่ัวโมง  
ในพื้นที่บริเวณชานเมือง 

3.0  พื้นที่นันทนาการและการสัญจรภายใน
พื้นที่เมือง และมีความเร็วการสัญจร
ของจักรยานที่มีความเร็วมากกว่า 25 
กม./ช่ัวโมง เส้นทางจะต้องมีการจัดการ
เพื่อสร้างความสะดวกในการสัญจร 

ช่องทางที่มีการผสมผสานกันของระบบการสัญจรจะต้อง 
มีความกว้าง 3.0 ม. 

3.5 ช่องทางกว้าง 3.5 ม. ซึ่งจะต้องมีการจัดการ และเพื่อลด 
การแซงของจักรยาน 

4.0 ช่องทางกว้าง 4.0 ม. ซึ่งจะต้องมีการจัดการ และเพื่อลด 
การแซงของจักรยาน 

ที่มา : www.onlinepublications.austroads.com.au 
 

(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของประเทศออสเตรเลีย

ก าหนดให้ผู้ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวมเป็นผู้ท าการส ารวจข้อมูลการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูล
ดังกล่าวเป็นฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา เพ่ือให้การวางแผนการพัฒนา
สาธารณูปโภคสอดคล้องกับรูปแบบและปริมาณการใช้งานจริงในแต่ละท้องถิ่น  หน่วยงานส่วนกลางของ
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ประเทศออสเตรเลียจึงไม่มีการก าหนดมาตรฐานกลางของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้  ทั้งนี้ เกณฑ์และ
มาตรฐานด้านสาธารณูปโภคบางประเภทได้ก าหนดข้ึนในรูปแบบของแนวทางการพัฒนา ( Guideline) 
ดังต่อไปนี้ 

(3.1) การประปา 
การวางแผนด้านการให้บริการด้านประปาของประเทศออสเตรเลียมีหลักการส าคัญ 

คือ การจัดเตรียมน้ าประปาให้เพียงพอต่อการใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ หลักการนี้ท าให้หน่วยงานผู้รับผิดชอบใน
การให้บริการด้านประปาต้องท าการส ารวจและคาดการณ์ปริมาณการใช้น้ าประปาในแต่ละพ้ืนที่เพ่ือวาง
แผนการผลิตน้ าประปาให้เพียงพอต่อปริมาณความต้องการในอนาคต ในการคาดการณ์ปริมาณการใช้
น้ าประปาของประเทศออสเตรเลียมีการก าหนดมาตรฐานการใช้น้ าเพ่ือใช้ในการคาดการณ์ความต้องการใน
อนาคตดังตัวอย่างที่ปรากฏในตารางที่ 35   
 
ตารางท่ี 35  ตัวอย่างเกณฑ์มาตรฐานการใช้น้ าภายในครัวเรือน (2-4 คน) 
 

ประเภทการใช้น้ า ปริมาณ 
(ลิตร/วัน) 

อัตราส่วนการใช้งาน
ภายในอาคาร (%) 

ห้องน้ า (เพื่อการขับถ่าย) 110 - 180 26 
ห้องน้ า (อาบน้ า) 170 – 220 34 
ห้องครัว 45 – 90 13 
ซักผ้า 100 – 140 22 
อื่นๆ 15 - 50 5 
ที่มา : https://www.dews.qld.gov.au 

 
นอกจากมาตรฐานการใช้น้ าการประปาแล้ว ประเทศออสเตรเลียได้ก าหนด

หลักการการใช้น้ าประปาเพ่ือการพัฒนาอย่างยั่งยืนในอนาคตไว้ดังนี้ 
 จัดหาและรักษาแหล่งน้ าทั้งบนดินและใต้ดินเพ่ือประโยชน์สาธารณะ และ

ค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
 วางแผนรองรับความเสี่ยงด้านทรัพยากรน้ าในอนาคต 
 แผนการจัดหาแหล่งน้ าและผลิตน้ าประปาต้องค านึงถึงความแตกต่างของ

ลักษณะทางภูมิประเทศ ประเภทแหล่งน้ า และสภาพของแหล่งน้ าที่มีอยู่  
 รักษาและปกป้องความสมบูรณ์ของแหล่งน้ าไม่ให้เกิดการเปลี่ยนแปลงไปตาม

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(3.2) การระบายน้ า 

เอกสารว่าด้วยแนวทางการวางแผนเพ่ือการบริการน้ าและของเสีย (Planning 
Guidelines for Water Supply and Sewerage) ซึ่งจัดท าโดยส านักงานให้บริการพลังงานและน้ า 
(Department of Energy and Water Supply) ของมลรัฐควีนส์แลนด์ได้ก าหนดหลักการระบายน้ าฝนจาก
พ้ืนที่เมืองไว้ 2 แนวทางดังนี้  

 การระบายน้ าแบบดั้งเดิม คือ การจัดการน้ าฝนโดยอาศัยการล าเลียงจากจุด
รวบรวมน้ าฝน (เช่น อาคาร ถนน) ผ่านท่อไปยังจุดปล่อยลงสู่แหล่งน้ า
ธรรมชาติ การระบายน้ ารูปแบบนี้มีจุดมุ่งหมายเพ่ือล าเลียงน้ าฝนโดยส่วนใหญ่
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(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
คู่มือการออกแบบถนนของ Austroads (Guide to Road Design : Austroads) นับเป็นคู่มือ

การออกแบบถนนที่ใช้เป็นมาตรฐานในวงการวิศวกรของประเทศออสเตรเลีย  คู่มือเล่มนี้ได้ก าหนดเกณฑ์และ
มาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งที่ส าคัญและเกี่ยวข้องกับการจัดผังเมืองรวม เช่น ประเภทและความกว้างของ
ช่องทางถนน ความกว้างของทางเดินเท้าและจักรยาน ไว้ตามที่ปรากฏในตารางที่ 33 และตารางที่ 34  

 
ตารางท่ี 33  การก าหนดความกว้างของถนนในพื้นที่เมือง 
 

ประเภทถนน ความกว้างของ
ช่องทาง (ม.) ลักษณะ 

ถนนสัญจรทั่วไป 3.3 – 3.5 ช่องทางส าหรับการสัญจรทั่วไปในถนนทุกประเภท 
3.0 – 3.3  ช่องทางที่ก าหนดให้มีความเร็วการสัญจรต่ า 

ถนนส าหรับการบริการสาธารณะ 3.4 – 5.5 ช่องทางเพื่อใช้ในการบริการสาธารณะต่างๆ 
ถนนท่ีมีการสัญจรผสมผสาน 4.2 ช่องทางที่มีการสัญจรของรถบรรทุกขนาดใหญ่ 

4.2 – 4.5 ช่องทางที่มีการสัญจรของมอเตอร์ไซและจักรยานใช้ร่วมกัน 
ถนนในย่านท่ีมีความหนาแน่นสูง 3.5 – 4.5 ช่องทางส าหรับรถประจ าทาง 

3.3 ช่องทางส าหรับรถรางหรือระบบขนส่งรางเบา 
ถนนท่ีมี 2 ช่องทางเดินรถ 5.0 ความกว้างของช่องทางเดี่ยวที่เหมาะสมกับช่องทางที่ใช้ในการ

เลี้ยวทางซ้าย หรือมีขนาด 2 ช่องทาง 
2 x 4.0 
(8.0) 

ความกว้างของทางสัญจร 2 ช่องทาง ที่มีทิศทางการสัญจรสวน
ทางกัน (มีความเร็วการสัญจรต่ า) 

ที่มา : www.onlinepublications.austroads.com.au 
 

ตารางท่ี 34  เกณฑ์ความกว้างของทางเดินเท้าและจักรยาน 
 
ความกว้างของ
ช่องทาง (ม.) ประเภทของช่องทาง ค าแนะน าการใช้งาน 

2.5 พื้นที่นันทนาการและการสัญจรระหว่าง
ภูมิภาค 

ส าหรับจักรยานที่มีความเร็วระหว่าง 15-25 กม./ช่ัวโมง  
ในพื้นที่บริเวณชานเมือง 

3.0  พื้นที่นันทนาการและการสัญจรภายใน
พื้นที่เมือง และมีความเร็วการสัญจร
ของจักรยานที่มีความเร็วมากกว่า 25 
กม./ช่ัวโมง เส้นทางจะต้องมีการจัดการ
เพื่อสร้างความสะดวกในการสัญจร 

ช่องทางที่มีการผสมผสานกันของระบบการสัญจรจะต้อง 
มีความกว้าง 3.0 ม. 

3.5 ช่องทางกว้าง 3.5 ม. ซึ่งจะต้องมีการจัดการ และเพื่อลด 
การแซงของจักรยาน 

4.0 ช่องทางกว้าง 4.0 ม. ซึ่งจะต้องมีการจัดการ และเพื่อลด 
การแซงของจักรยาน 

ที่มา : www.onlinepublications.austroads.com.au 
 

(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของประเทศออสเตรเลีย

ก าหนดให้ผู้ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวมเป็นผู้ท าการส ารวจข้อมูลการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูล
ดังกล่าวเป็นฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา เพ่ือให้การวางแผนการพัฒนา
สาธารณูปโภคสอดคล้องกับรูปแบบและปริมาณการใช้งานจริงในแต่ละท้องถ่ิน  หน่วยงานส่วนกลางของ
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ประเทศออสเตรเลียจึงไม่มีการก าหนดมาตรฐานกลางของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้  ทั้งนี้ เกณฑ์และ
มาตรฐานด้านสาธารณูปโภคบางประเภทได้ก าหนดขึ้นในรูปแบบของแนวทางการพัฒนา (Guideline) 
ดังต่อไปนี้ 

(3.1) การประปา 
การวางแผนด้านการให้บริการด้านประปาของประเทศออสเตรเลียมีหลักการส าคัญ 

คือ การจัดเตรียมน้ าประปาให้เพียงพอต่อการใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่ หลักการนี้ท าให้หน่วยงานผู้รับผิดชอบใน
การให้บริการด้านประปาต้องท าการส ารวจและคาดการณ์ปริมาณการใช้น้ าประปาในแต่ละพ้ืนที่เพ่ือวาง
แผนการผลิตน้ าประปาให้เพียงพอต่อปริมาณความต้องการในอนาคต ในการคาดการณ์ปริมาณการใช้
น้ าประปาของประเทศออสเตรเลียมีการก าหนดมาตรฐานการใช้น้ าเพ่ือใช้ในการคาดการณ์ความต้องการใน
อนาคตดังตัวอย่างที่ปรากฏในตารางที่ 35   
 
ตารางท่ี 35  ตัวอย่างเกณฑ์มาตรฐานการใช้น้ าภายในครัวเรือน (2-4 คน) 
 

ประเภทการใช้น้ า ปริมาณ 
(ลิตร/วัน) 

อัตราส่วนการใช้งาน
ภายในอาคาร (%) 

ห้องน้ า (เพื่อการขับถ่าย) 110 - 180 26 
ห้องน้ า (อาบน้ า) 170 – 220 34 
ห้องครัว 45 – 90 13 
ซักผ้า 100 – 140 22 
อื่นๆ 15 - 50 5 
ที่มา : https://www.dews.qld.gov.au 

 
นอกจากมาตรฐานการใช้น้ าการประปาแล้ว ประเทศออสเตรเลียได้ก าหนด

หลักการการใช้น้ าประปาเพ่ือการพัฒนาอย่างยั่งยืนในอนาคตไว้ดังนี้ 
 จัดหาและรักษาแหล่งน้ าทั้งบนดินและใต้ดินเพ่ือประโยชน์สาธารณะ และ

ค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
 วางแผนรองรับความเสี่ยงด้านทรัพยากรน้ าในอนาคต 
 แผนการจัดหาแหล่งน้ าและผลิตน้ าประปาต้องค านึงถึงความแตกต่างของ

ลักษณะทางภูมิประเทศ ประเภทแหล่งน้ า และสภาพของแหล่งน้ าที่มีอยู่  
 รักษาและปกป้องความสมบูรณ์ของแหล่งน้ าไม่ให้เกิดการเปลี่ยนแปลงไปตาม

การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(3.2) การระบายน้ า 

เอกสารว่าด้วยแนวทางการวางแผนเพ่ือการบริการน้ าและของเสีย (Planning 
Guidelines for Water Supply and Sewerage) ซึ่งจัดท าโดยส านักงานให้บริการพลังงานและน้ า 
(Department of Energy and Water Supply) ของมลรัฐควีนส์แลนด์ได้ก าหนดหลักการระบายน้ าฝนจาก
พ้ืนที่เมืองไว้ 2 แนวทางดังนี้  

 การระบายน้ าแบบดั้งเดิม คือ การจัดการน้ าฝนโดยอาศัยการล าเลียงจากจุด
รวบรวมน้ าฝน (เช่น อาคาร ถนน) ผ่านท่อไปยังจุดปล่อยลงสู่แหล่งน้ า
ธรรมชาติ การระบายน้ ารูปแบบนี้มีจุดมุ่งหมายเพ่ือล าเลียงน้ าฝนโดยส่วนใหญ่

111เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ออกจากพ้ืนที่ในเวลาที่สั้นที่สุด โดยทั่วไปท่อรวบรวมและล าเลียงน้ าจะมี
ลักษณะเป็นท่อซีเมนตข์นาดใหญ่ที่ฝังอยู่ใต้ดิน 

 การหน่วงน้ า คือ การจัดเตรียมพ้ืนที่ผิวดินที่น้ าสามารถซึมผ่านได้หรืออุปกรณ์
เก็บกักน้ าฝนในพ้ืนที่ชุมชนเมืองให้มากที่สุดเพ่ือลดปริมาณน้ าที่เข้าสู่ระบบ
ระบายน้ าแบบดั้งเดิม พ้ืนที่ผิวดินที่น้ าสามารถซึมผ่านได้สามารถเป็นได้ทั้งทาง
เท้าและทางเดินเท้าที่น้ าซึมผ่านได้ สวนที่มีพ้ืนดินที่น้ าซึมผ่านได้หรือมีพรรณไม้ที่
ดูดซึมน้ า รวมถึงการจัดท าสวนหลังคาและสวนผนัง ส าหรับอุปกรณ์เก็บกักน้ าฝน
สามารถเป็นได้ทั้งบ่อหรือบึงเก็บกักน้ าบนผิวดิน และแท้งค์เก็บน้ าใต้ดิน 

(3.3) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
การด าเนินการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียในประเทศออสเตรเลียเป็นหน้าที่ของ

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยมีรัฐบาลระดับมลรัฐเป็นผู้ก าหนดมาตรฐานการด าเนินการ เอกสารว่าด้วย  
แนวทางการวางแผนเพ่ือการบริการน้ าและของเสีย (Planning Guidelines for Water Supply and 
Sewerage) ซึ่งจัดท าโดยส านักงานให้บริการพลังงานและน้ า (Department of Energy and Water Supply) 
ของมลรัฐ ควีนส์แลนด์ได้ระบุถึงหลักการวางแผนรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียที่ส าคัญ คือ การวางแผนการ
รวบรวมและบ าบัดน้ าเสียให้สามารถรองรับปริมาณและประเภทของน้ าเสียที่เกิดขึ้นโดยไม่ส่งผลกระทบต่อ
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ทั้งนี้ ส านักงานให้บริการพลังงานและน้ าได้ก าหนดหลักการและกระบวนการ
ประเมินปริมาณน้ าเสียในอนาคตไว้ดังต่อไปนี้ 

 ก าหนดการเติบโตของพ้ืนที่ ในอนาคตตามประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ประเภทของกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคาร และลักษณะประชากรภายในพ้ืนที ่

 พิจารณาแนวโน้มการเพ่ิมขึ้นหรือลดลงของปริมาณน้ าเสียให้พิจารณาจาก
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเภทของกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคาร 
และลักษณะประชากรภายในพ้ืนที่ 

 ค านวณความต้องการน้ าทั้งหมดและปริมาณน้ าเสีย 
 ก าหนดปัจจัยที่คาดว่าจะมีผลต่อการรั่วไหลจากระบบรวบรวมน้ าเสียและ

คาดการณ์ปริมาณการรั่วไหลของน้ าเสียจากระบบ 
 ก าหนดปัจจัยที่อาจท าให้ปริมาณน้ าเสียเพ่ิมขึ้นมากกว่าปริมาณเฉลี่ยในแต่ละ

วันและคาดการณ์ระยะเวลาและปริมาณน้ าเสียที่อาจเพ่ิมมากขึ้นเกินค่าเฉลี่ย 
(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 

(4.1) สถานศึกษา 
ประเทศออสเตรเลียมีระบบการศึกษาที่ขึ้นอยู่กับการบริหารจัดการของแต่ละรัฐ

และเขตการปกครอง นอกจากนี้ แต่ละรัฐและเขตการปกครองยังมีการจัดการศึกษาในลักษณะที่หลากหลายใน
แต่ละระดับ จึงมีการก าหนดรายละเอียดของการให้คุณวุฒิแต่ละคุณวุฒิที่แตกต่างกัน แต่ในภาพรวมทุกรัฐและ
เขตการปกครองจะต้องท าตามกรอบคุณวุฒิกลางที่กระทรวงการศึกษา การจ้างงาน ฝึกอบรมและกิจการ
เยาวชน (Ministerial Council on Education, Employment, Training and Youth Affairs : MCEETYA) 
ก าหนดไว้ โดยมีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษาที่ค านึงถึง 

 ขนาดมาตรฐานของสถานศึกษา 
 จ านวนสถานศึกษาต่อจ านวนประชากร 
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ทั้งนี้ ระบบการศึกษาของประเทศออสเตรเลีย สามารถแบ่งออกได เป็นการศึกษา
ระดับต่างๆ ดังนี้ 

 ระดับอนุบาลศึกษาหรือวัยก่อนเข้าเรียน (Pre-School) ตั้งแต่อายุ 3 - 5 ปี 
 ระดับประถมและมัธยมศึกษา (Primary School and Secondary School) 

อายุระหว่าง 6 - 15 ปี 
 สถาบันอาชีวศึกษาและการฝึกอบรม (Vocational Education and Training 

Institutes) 
 ระดับอุดมศึกษา (Higher Education) 
โดยมีการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานของสถานศึกษาแต่ละระดับก าหนดไว้ตามตารางที่ 36 
 

ตารางท่ี 36  เกณฑ์มาตรฐานสถานศึกษา 
 

ประเภทสถานศกึษา ขนาดมาตรฐานของสถานศึกษา เกณฑ์มาตรฐานจ านวนสถานศึกษาต่อ
จ านวนประชากร 

โรงเรียนอนุบาล (อายุ 4-5 ปี) 
8,000 ตร.ม. (สามารถให้มีใน

โรงเรียนประถมไดห้ากโรงเรียน 
มีพื้นท่ี 35,000-40,000 ตร.ม.) 

1 โรงเรียนอนุบาล  
ต่อประชากร 10,000 คน 

โรงเรียนประถม (ชัน้ปีที่ 1-7) 35,000 – 40,000 ตร.ม. 1 โรงเรียน ต่อ ประชากร 6,500 คน 

โรงเรียนมัธยม (ชั้นปีที่ 6-12) 60,000 ตร.ม. 1 โรงเรียน ต่อ ประชากร  
20,000-25,000 คน 

มหาวิทยาลัย ไม่มีการก าหนด ไม่มีการก าหนด 
ที่มา : www.playford.sa.gov.au 
 

(4.2) สถานพยาบาล 
ประเทศออสเตรเลียก าหนดหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สถานพยาบาลโดยค านึงถึง 
 ขนาดพ้ืนที่อาคาร 
 การให้บริการอย่างเพียงพอต่อจ านวนประชากร 
โดยรัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งการให้บริการสถานพยาบาลจะออกเป็น 2 ประเภท 

คือ สถานพยาบาลระดับชุมชน ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000 ตาราเมตร ต้องมี 1 หน่วยการ
ให้บริการต่อจ านวนประชากร 30,000-50,000 คน  การให้บริการอีกรูปแบบ คือ สถานพยาบาลระดับภาค 
ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000-5,000 ตารางเมตร ต้องมี 1 หน่วยการให้บริการต่อจ านวน
ประชากร 100,000-200,000 คน 

(4.3) สวนสาธารณะ 
ประเทศออสเตรเลียมีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สวนสาธารณะโดยค านึงถึง 
 รัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภท  
 ขนาดพ้ืนที่ของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
ทั้งนี้ รัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งสวนสาธารณะออกเป็นประเภทต่างๆ ตามตารางที่ 37 
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ออกจากพ้ืนที่ในเวลาที่สั้นที่สุด โดยทั่วไปท่อรวบรวมและล าเลียงน้ าจะมี
ลักษณะเป็นท่อซีเมนตข์นาดใหญ่ที่ฝังอยู่ใต้ดิน 

 การหน่วงน้ า คือ การจัดเตรียมพ้ืนที่ผิวดินที่น้ าสามารถซึมผ่านได้หรืออุปกรณ์
เก็บกักน้ าฝนในพ้ืนที่ชุมชนเมืองให้มากที่สุดเพ่ือลดปริมาณน้ าที่เข้าสู่ระบบ
ระบายน้ าแบบดั้งเดิม พ้ืนที่ผิวดินที่น้ าสามารถซึมผ่านได้สามารถเป็นได้ทั้งทาง
เท้าและทางเดินเท้าที่น้ าซึมผ่านได้ สวนที่มีพ้ืนดินที่น้ าซึมผ่านได้หรือมีพรรณไม้ที่
ดูดซึมน้ า รวมถึงการจัดท าสวนหลังคาและสวนผนัง ส าหรับอุปกรณ์เก็บกักน้ าฝน
สามารถเป็นได้ทั้งบ่อหรือบึงเก็บกักน้ าบนผิวดิน และแท้งค์เก็บน้ าใต้ดิน 

(3.3) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
การด าเนินการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียในประเทศออสเตรเลียเป็นหน้าที่ของ

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยมีรัฐบาลระดับมลรัฐเป็นผู้ก าหนดมาตรฐานการด าเนินการ เอกสารว่าด้วย  
แนวทางการวางแผนเพ่ือการบริการน้ าและของเสีย (Planning Guidelines for Water Supply and 
Sewerage) ซึ่งจัดท าโดยส านักงานให้บริการพลังงานและน้ า (Department of Energy and Water Supply) 
ของมลรัฐ ควีนส์แลนด์ได้ระบุถึงหลักการวางแผนรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียที่ส าคัญ คือ การวางแผนการ
รวบรวมและบ าบัดน้ าเสียให้สามารถรองรับปริมาณและประเภทของน้ าเสียที่เกิดขึ้นโดยไม่ส่งผลกระทบต่อ
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ทั้งนี้ ส านักงานให้บริการพลังงานและน้ าได้ก าหนดหลักการและกระบวนการ
ประเมินปริมาณน้ าเสียในอนาคตไว้ดังต่อไปนี้ 

 ก าหนดการเติบโตของพ้ืนที่ ในอนาคตตามประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
ประเภทของกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคาร และลักษณะประชากรภายในพ้ืนที ่

 พิจารณาแนวโน้มการเพ่ิมขึ้นหรือลดลงของปริมาณน้ าเสียให้พิจารณาจาก
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเภทของกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคาร 
และลักษณะประชากรภายในพ้ืนที่ 

 ค านวณความต้องการน้ าทั้งหมดและปริมาณน้ าเสีย 
 ก าหนดปัจจัยที่คาดว่าจะมีผลต่อการรั่วไหลจากระบบรวบรวมน้ าเสียและ

คาดการณ์ปริมาณการรั่วไหลของน้ าเสียจากระบบ 
 ก าหนดปัจจัยที่อาจท าให้ปริมาณน้ าเสียเพ่ิมขึ้นมากกว่าปริมาณเฉลี่ยในแต่ละ

วันและคาดการณ์ระยะเวลาและปริมาณน้ าเสียที่อาจเพ่ิมมากขึ้นเกินค่าเฉลี่ย 
(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 

(4.1) สถานศึกษา 
ประเทศออสเตรเลียมีระบบการศึกษาที่ขึ้นอยู่กับการบริหารจัดการของแต่ละรัฐ

และเขตการปกครอง นอกจากนี้ แต่ละรัฐและเขตการปกครองยังมีการจัดการศึกษาในลักษณะที่หลากหลายใน
แต่ละระดับ จึงมีการก าหนดรายละเอียดของการให้คุณวุฒิแต่ละคุณวุฒิที่แตกต่างกัน แต่ในภาพรวมทุกรัฐและ
เขตการปกครองจะต้องท าตามกรอบคุณวุฒิกลางที่กระทรวงการศึกษา การจ้างงาน ฝึกอบรมและกิจการ
เยาวชน (Ministerial Council on Education, Employment, Training and Youth Affairs : MCEETYA) 
ก าหนดไว้ โดยมีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษาที่ค านึงถึง 

 ขนาดมาตรฐานของสถานศึกษา 
 จ านวนสถานศึกษาต่อจ านวนประชากร 
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ทั้งนี้ ระบบการศึกษาของประเทศออสเตรเลีย สามารถแบ่งออกได เป็นการศึกษา
ระดับต่างๆ ดังนี้ 

 ระดับอนุบาลศึกษาหรือวัยก่อนเข้าเรียน (Pre-School) ตั้งแต่อายุ 3 - 5 ปี 
 ระดับประถมและมัธยมศึกษา (Primary School and Secondary School) 

อายุระหว่าง 6 - 15 ปี 
 สถาบันอาชีวศึกษาและการฝึกอบรม (Vocational Education and Training 

Institutes) 
 ระดับอุดมศึกษา (Higher Education) 
โดยมีการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานของสถานศึกษาแต่ละระดับก าหนดไว้ตามตารางที่ 36 
 

ตารางท่ี 36  เกณฑ์มาตรฐานสถานศึกษา 
 

ประเภทสถานศกึษา ขนาดมาตรฐานของสถานศึกษา เกณฑ์มาตรฐานจ านวนสถานศึกษาต่อ
จ านวนประชากร 

โรงเรียนอนุบาล (อายุ 4-5 ปี) 
8,000 ตร.ม. (สามารถให้มีใน

โรงเรียนประถมไดห้ากโรงเรียน 
มีพื้นท่ี 35,000-40,000 ตร.ม.) 

1 โรงเรียนอนุบาล  
ต่อประชากร 10,000 คน 

โรงเรียนประถม (ชัน้ปีที่ 1-7) 35,000 – 40,000 ตร.ม. 1 โรงเรียน ต่อ ประชากร 6,500 คน 

โรงเรียนมัธยม (ชั้นปีที่ 6-12) 60,000 ตร.ม. 1 โรงเรียน ต่อ ประชากร  
20,000-25,000 คน 

มหาวิทยาลัย ไม่มีการก าหนด ไม่มีการก าหนด 
ที่มา : www.playford.sa.gov.au 
 

(4.2) สถานพยาบาล 
ประเทศออสเตรเลียก าหนดหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สถานพยาบาลโดยค านึงถึง 
 ขนาดพ้ืนที่อาคาร 
 การให้บริการอย่างเพียงพอต่อจ านวนประชากร 
โดยรัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งการให้บริการสถานพยาบาลจะออกเป็น 2 ประเภท 

คือ สถานพยาบาลระดับชุมชน ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000 ตาราเมตร ต้องมี 1 หน่วยการ
ให้บริการต่อจ านวนประชากร 30,000-50,000 คน  การให้บริการอีกรูปแบบ คือ สถานพยาบาลระดับภาค 
ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000-5,000 ตารางเมตร ต้องมี 1 หน่วยการให้บริการต่อจ านวน
ประชากร 100,000-200,000 คน 

(4.3) สวนสาธารณะ 
ประเทศออสเตรเลียมีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สวนสาธารณะโดยค านึงถึง 
 รัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภท  
 ขนาดพ้ืนที่ของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
ทั้งนี้ รัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งสวนสาธารณะออกเป็นประเภทต่างๆ ตามตารางท่ี 37 
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โรงเรียนมัธยม (ชั้นปีที่ 6-12) 60,000 ตร.ม. 1 โรงเรียน ต่อ ประชากร  
20,000-25,000 คน 

มหาวิทยาลัย ไม่มีการก าหนด ไม่มีการก าหนด 
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คือ สถานพยาบาลระดับชุมชน ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000 ตาราเมตร ต้องมี 1 หน่วยการ
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ที่มา : www.playford.sa.gov.au 
 

(4.2) สถานพยาบาล 
ประเทศออสเตรเลียก าหนดหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สถานพยาบาลโดยค านึงถึง 
 ขนาดพ้ืนที่อาคาร 
 การให้บริการอย่างเพียงพอต่อจ านวนประชากร 
โดยรัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งการให้บริการสถานพยาบาลจะออกเป็น 2 ประเภท 

คือ สถานพยาบาลระดับชุมชน ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000 ตาราเมตร ต้องมี 1 หน่วยการ
ให้บริการต่อจ านวนประชากร 30,000-50,000 คน  การให้บริการอีกรูปแบบ คือ สถานพยาบาลระดับภาค 
ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000-5,000 ตารางเมตร ต้องมี 1 หน่วยการให้บริการต่อจ านวน
ประชากร 100,000-200,000 คน 

(4.3) สวนสาธารณะ 
ประเทศออสเตรเลียมีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สวนสาธารณะโดยค านึงถึง 
 รัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภท  
 ขนาดพ้ืนที่ของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
ทั้งนี้ รัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งสวนสาธารณะออกเป็นประเภทต่างๆ ตามตารางที่ 37 
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ทั้งนี้ ระบบการศึกษาของประเทศออสเตรเลีย สามารถแบ่งออกได เป็นการศึกษา
ระดับต่างๆ ดังนี้ 

 ระดับอนุบาลศึกษาหรือวัยก่อนเข้าเรียน (Pre-School) ตั้งแต่อายุ 3 - 5 ปี 
 ระดับประถมและมัธยมศึกษา (Primary School and Secondary School) 

อายุระหว่าง 6 - 15 ปี 
 สถาบันอาชีวศึกษาและการฝึกอบรม (Vocational Education and Training 

Institutes) 
 ระดับอุดมศึกษา (Higher Education) 
โดยมีการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานของสถานศึกษาแต่ละระดับก าหนดไว้ตามตารางที่ 36 
 

ตารางท่ี 36  เกณฑ์มาตรฐานสถานศึกษา 
 

ประเภทสถานศกึษา ขนาดมาตรฐานของสถานศึกษา เกณฑ์มาตรฐานจ านวนสถานศึกษาต่อ
จ านวนประชากร 

โรงเรียนอนุบาล (อายุ 4-5 ปี) 
8,000 ตร.ม. (สามารถให้มีใน

โรงเรียนประถมไดห้ากโรงเรียน 
มีพื้นท่ี 35,000-40,000 ตร.ม.) 

1 โรงเรียนอนุบาล  
ต่อประชากร 10,000 คน 

โรงเรียนประถม (ชัน้ปีที่ 1-7) 35,000 – 40,000 ตร.ม. 1 โรงเรียน ต่อ ประชากร 6,500 คน 

โรงเรียนมัธยม (ชั้นปีที่ 6-12) 60,000 ตร.ม. 1 โรงเรียน ต่อ ประชากร  
20,000-25,000 คน 

มหาวิทยาลัย ไม่มีการก าหนด ไม่มีการก าหนด 
ที่มา : www.playford.sa.gov.au 
 

(4.2) สถานพยาบาล 
ประเทศออสเตรเลียก าหนดหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สถานพยาบาลโดยค านึงถึง 
 ขนาดพ้ืนที่อาคาร 
 การให้บริการอย่างเพียงพอต่อจ านวนประชากร 
โดยรัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งการให้บริการสถานพยาบาลจะออกเป็น 2 ประเภท 

คือ สถานพยาบาลระดับชุมชน ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000 ตาราเมตร ต้องมี 1 หน่วยการ
ให้บริการต่อจ านวนประชากร 30,000-50,000 คน  การให้บริการอีกรูปแบบ คือ สถานพยาบาลระดับภาค 
ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000-5,000 ตารางเมตร ต้องมี 1 หน่วยการให้บริการต่อจ านวน
ประชากร 100,000-200,000 คน 

(4.3) สวนสาธารณะ 
ประเทศออสเตรเลียมีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สวนสาธารณะโดยค านึงถึง 
 รัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภท  
 ขนาดพ้ืนที่ของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
ทั้งนี้ รัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งสวนสาธารณะออกเป็นประเภทต่างๆ ตามตารางท่ี 37 
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ทั้งนี้ ระบบการศึกษาของประเทศออสเตรเลีย สามารถแบ่งออกได เป็นการศึกษา
ระดับต่างๆ ดังนี้ 

 ระดับอนุบาลศึกษาหรือวัยก่อนเข้าเรียน (Pre-School) ตั้งแต่อายุ 3 - 5 ปี 
 ระดับประถมและมัธยมศึกษา (Primary School and Secondary School) 

อายุระหว่าง 6 - 15 ปี 
 สถาบันอาชีวศึกษาและการฝึกอบรม (Vocational Education and Training 

Institutes) 
 ระดับอุดมศึกษา (Higher Education) 
โดยมีการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานของสถานศึกษาแต่ละระดับก าหนดไว้ตามตารางที่ 36 
 

ตารางท่ี 36  เกณฑ์มาตรฐานสถานศึกษา 
 

ประเภทสถานศกึษา ขนาดมาตรฐานของสถานศึกษา เกณฑ์มาตรฐานจ านวนสถานศึกษาต่อ
จ านวนประชากร 

โรงเรียนอนุบาล (อายุ 4-5 ปี) 
8,000 ตร.ม. (สามารถให้มีใน

โรงเรียนประถมไดห้ากโรงเรียน 
มีพื้นท่ี 35,000-40,000 ตร.ม.) 

1 โรงเรียนอนุบาล  
ต่อประชากร 10,000 คน 

โรงเรียนประถม (ชัน้ปีที่ 1-7) 35,000 – 40,000 ตร.ม. 1 โรงเรียน ต่อ ประชากร 6,500 คน 

โรงเรียนมัธยม (ชั้นปีที่ 6-12) 60,000 ตร.ม. 1 โรงเรียน ต่อ ประชากร  
20,000-25,000 คน 

มหาวิทยาลัย ไม่มีการก าหนด ไม่มีการก าหนด 
ที่มา : www.playford.sa.gov.au 
 

(4.2) สถานพยาบาล 
ประเทศออสเตรเลียก าหนดหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สถานพยาบาลโดยค านึงถึง 
 ขนาดพ้ืนที่อาคาร 
 การให้บริการอย่างเพียงพอต่อจ านวนประชากร 
โดยรัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งการให้บริการสถานพยาบาลจะออกเป็น 2 ประเภท 

คือ สถานพยาบาลระดับชุมชน ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000 ตาราเมตร ต้องมี 1 หน่วยการ
ให้บริการต่อจ านวนประชากร 30,000-50,000 คน  การให้บริการอีกรูปแบบ คือ สถานพยาบาลระดับภาค 
ก าหนดให้มีพ้ืนที่อาคารรวมประมาณ 2,000-5,000 ตารางเมตร ต้องมี 1 หน่วยการให้บริการต่อจ านวน
ประชากร 100,000-200,000 คน 

(4.3) สวนสาธารณะ 
ประเทศออสเตรเลียมีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน

สวนสาธารณะโดยค านึงถึง 
 รัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภท  
 ขนาดพ้ืนที่ของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
ทั้งนี้ รัฐบาลออสเตรเลียได้แบ่งสวนสาธารณะออกเป็นประเภทต่างๆ ตามตารางที่ 37 

113เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 37  เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 
 

ประเภทสวนสาธารณะ เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 

ระดับชุมชนขนาดเล็ก - อยู่ในระยะ 150 – 300 ม. จากชุมชน 
- มีพื้นท่ีน้อยกว่า 0.5 เฮกตาร์ และมีความกว้างอย่างน้อย 30 ม. 

ระดับชุมชน - อยู่ในระยะ 400 ม. จากชุมชน 
- มีพื้นท่ี 0.75-2 เฮกตาร์ และมคีวามกว้างอย่างน้อย 50 ม. 

ระดับย่านย่อย 
- มีระยะบริการครอบคลุมชุมชน 3 ชุมชน 
- มีพื้นท่ี 5-6 เฮกตาร ์
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการ 

ระดับย่าน 

- มีระยะบริการครอบคลุม 6 ชุมชน หรือ รองรับพื้นท่ีที่มีประชากร  
    15,000 - 25,000 คน 
- มีพื้นท่ีประมาณ 10 เฮกตาร์ รองรบัการเข้าถึงด้วยรถยนต์หากชุมชน 
    อยู่ไกลเกินกว่า 1 กม. 
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการ 

ระดับเมือง/ชนบท 

- ส่วนใหญ่ให้บริการอยู่ในพ้ืนท่ีย่านชานเมือง รองรับเมืองขนาดเล็กรวมถึงพื้นที่
เมืองย่อยและหมู่บ้านโดยรอบ 

- มีขนาดประมาณ 10 เฮกตาร ์
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการขนาดใหญ่ และพื้นที่อนุรักษ์

พื้นที่สีเขียว 

ระดับเขต 

- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการในเขตการปกครองนั้น มีรัศมีการให้บริการอย่างน้อย 
2 กม. และมีที่จอดรถ 

- มีขนาดอย่างน้อย 3 เฮกตาร ์
- รองรับสาธารณูปการเพื่อการกีฬาเฉพาะประเภท 

ระดับภาค 
- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการในเขตปกครองนั้น รวมถึงเขตปกครองโดยรอบ 
- มีพื้นท่ีประมาณ 10 - 30 เฮกตาร ์รวมพื้นที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์ วัฒนธรรม 

และสิ่งแวดล้อม 

ระดับรัฐ 
- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการรัฐนั้นๆ หรือรัฐโดยรอบ 
- มีการให้คณุค่ากับสิ่งแวดล้อม ภมูทิัศน์ และลักษณะทางวัฒนธรรม 
    เช่น อุทยานแห่งชาติ พื้นที่ป่าไม้ พ้ืนท่ีสวนป่า ฯลฯ 

ที่มา : www.parksleisure.com.au 
 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติของประเทศออสเตรเลียมุ่งเน้นการเพ่ิมศักยภาพการระบายน้ า

เพ่ือบรรเทาน้ าท่วมในเขตเมือง และการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องกับแผนการป้องกันอุทกภัย  
(5.1) การเพิ่มศักยภาพการระบายน้ า 

การด าเนินการประเภทนี้สอดคล้องกับการจัดให้มีพ้ืนที่หน่วงน้ าในเขตเมืองดังที่ได้
อธิบายไปแล้วในข้างต้น ยังมีการด าเนินการเพ่ือป้องกันอุทกภัยดังต่อไปนี้  

 การสร้างอ่างเก็บน้ าคอนกรีตขนาดใหญ่ใต้เส้นทางถนนส าหรับชะลอการไหล
ของน้ าฝนเพ่ือลดปัญหาการเกิดน้ าท่วมบริเวณพ้ืนที่ปล่อยท่อล าเลียงน้ า  
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ตารางท่ี 37  เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 
 

ประเภทสวนสาธารณะ เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 

ระดับชุมชนขนาดเล็ก - อยู่ในระยะ 150 – 300 ม. จากชุมชน 
- มีพื้นท่ีน้อยกว่า 0.5 เฮกตาร์ และมีความกว้างอย่างน้อย 30 ม. 

ระดับชุมชน - อยู่ในระยะ 400 ม. จากชุมชน 
- มีพื้นท่ี 0.75-2 เฮกตาร์ และมคีวามกว้างอย่างน้อย 50 ม. 

ระดับย่านย่อย 
- มีระยะบริการครอบคลุมชุมชน 3 ชุมชน 
- มีพื้นท่ี 5-6 เฮกตาร ์
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการ 

ระดับย่าน 

- มีระยะบริการครอบคลุม 6 ชุมชน หรือ รองรับพื้นท่ีที่มีประชากร  
    15,000 - 25,000 คน 
- มีพื้นท่ีประมาณ 10 เฮกตาร์ รองรบัการเข้าถึงด้วยรถยนต์หากชุมชน 
    อยู่ไกลเกินกว่า 1 กม. 
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการ 

ระดับเมือง/ชนบท 

- ส่วนใหญ่ให้บริการอยู่ในพ้ืนท่ีย่านชานเมือง รองรับเมืองขนาดเล็กรวมถึงพื้นที่
เมืองย่อยและหมู่บ้านโดยรอบ 

- มีขนาดประมาณ 10 เฮกตาร ์
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการขนาดใหญ่ และพื้นที่อนุรักษ์

พื้นที่สีเขียว 

ระดับเขต 

- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการในเขตการปกครองนั้น มีรัศมีการให้บริการอย่างน้อย 
2 กม. และมีที่จอดรถ 

- มีขนาดอย่างน้อย 3 เฮกตาร ์
- รองรับสาธารณูปการเพื่อการกีฬาเฉพาะประเภท 

ระดับภาค 
- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการในเขตปกครองนั้น รวมถึงเขตปกครองโดยรอบ 
- มีพื้นท่ีประมาณ 10 - 30 เฮกตาร ์รวมพื้นที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์ วัฒนธรรม 

และสิ่งแวดล้อม 

ระดับรัฐ 
- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการรัฐนั้นๆ หรือรัฐโดยรอบ 
- มีการให้คณุค่ากับสิ่งแวดล้อม ภมูทิัศน์ และลักษณะทางวัฒนธรรม 
    เช่น อุทยานแห่งชาติ พื้นที่ป่าไม้ พ้ืนท่ีสวนป่า ฯลฯ 

ที่มา : www.parksleisure.com.au 
 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติของประเทศออสเตรเลียมุ่งเน้นการเพ่ิมศักยภาพการระบายน้ า

เพ่ือบรรเทาน้ าท่วมในเขตเมือง และการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องกับแผนการป้องกันอุทกภัย  
(5.1) การเพิ่มศักยภาพการระบายน้ า 

การด าเนินการประเภทนี้สอดคล้องกับการจัดให้มีพ้ืนที่หน่วงน้ าในเขตเมืองดังที่ได้
อธิบายไปแล้วในข้างต้น ยังมีการด าเนินการเพ่ือป้องกันอุทกภัยดังต่อไปนี้  

 การสร้างอ่างเก็บน้ าคอนกรีตขนาดใหญ่ใต้เส้นทางถนนส าหรับชะลอการไหล
ของน้ าฝนเพ่ือลดปัญหาการเกิดน้ าท่วมบริเวณพ้ืนที่ปล่อยท่อล าเลียงน้ า  
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ตารางท่ี 37  เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 
 

ประเภทสวนสาธารณะ เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 

ระดับชุมชนขนาดเล็ก - อยู่ในระยะ 150 – 300 ม. จากชุมชน 
- มีพื้นท่ีน้อยกว่า 0.5 เฮกตาร์ และมีความกว้างอย่างน้อย 30 ม. 

ระดับชุมชน - อยู่ในระยะ 400 ม. จากชุมชน 
- มีพื้นท่ี 0.75-2 เฮกตาร์ และมคีวามกว้างอย่างน้อย 50 ม. 

ระดับย่านย่อย 
- มีระยะบริการครอบคลุมชุมชน 3 ชุมชน 
- มีพื้นท่ี 5-6 เฮกตาร ์
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการ 

ระดับย่าน 

- มีระยะบริการครอบคลุม 6 ชุมชน หรือ รองรับพื้นท่ีที่มีประชากร  
    15,000 - 25,000 คน 
- มีพื้นท่ีประมาณ 10 เฮกตาร์ รองรบัการเข้าถึงด้วยรถยนต์หากชุมชน 
    อยู่ไกลเกินกว่า 1 กม. 
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการ 

ระดับเมือง/ชนบท 

- ส่วนใหญ่ให้บริการอยู่ในพ้ืนท่ีย่านชานเมือง รองรับเมืองขนาดเล็กรวมถึงพื้นที่
เมืองย่อยและหมู่บ้านโดยรอบ 

- มีขนาดประมาณ 10 เฮกตาร ์
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการขนาดใหญ่ และพื้นที่อนุรักษ์

พื้นที่สีเขียว 

ระดับเขต 

- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการในเขตการปกครองนั้น มีรัศมีการให้บริการอย่างน้อย 
2 กม. และมีที่จอดรถ 

- มีขนาดอย่างน้อย 3 เฮกตาร ์
- รองรับสาธารณูปการเพื่อการกีฬาเฉพาะประเภท 

ระดับภาค 
- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการในเขตปกครองนั้น รวมถึงเขตปกครองโดยรอบ 
- มีพื้นท่ีประมาณ 10 - 30 เฮกตาร ์รวมพื้นที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์ วัฒนธรรม 

และสิ่งแวดล้อม 

ระดับรัฐ 
- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการรัฐนั้นๆ หรือรัฐโดยรอบ 
- มีการให้คณุค่ากับสิ่งแวดล้อม ภมูทิัศน์ และลักษณะทางวัฒนธรรม 
    เช่น อุทยานแห่งชาติ พื้นที่ป่าไม้ พ้ืนท่ีสวนป่า ฯลฯ 

ที่มา : www.parksleisure.com.au 
 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติของประเทศออสเตรเลียมุ่งเน้นการเพ่ิมศักยภาพการระบายน้ า

เพ่ือบรรเทาน้ าท่วมในเขตเมือง และการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องกับแผนการป้องกันอุทกภัย  
(5.1) การเพิ่มศักยภาพการระบายน้ า 

การด าเนินการประเภทนี้สอดคล้องกับการจัดให้มีพ้ืนที่หน่วงน้ าในเขตเมืองดังที่ได้
อธิบายไปแล้วในข้างต้น ยังมีการด าเนินการเพ่ือป้องกันอุทกภัยดังต่อไปนี้  

 การสร้างอ่างเก็บน้ าคอนกรีตขนาดใหญ่ใต้เส้นทางถนนส าหรับชะลอการไหล
ของน้ าฝนเพ่ือลดปัญหาการเกิดน้ าท่วมบริเวณพ้ืนที่ปล่อยท่อล าเลียงน้ า  
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 ป้องกันการเชื่อมต่อท่อระบายน้ าทิ้งและท่อระบายน้ าฝนอย่างผิดกฎหมาย   
ซึ่งเป็นต้นเหตุท าให้เกิดน้ าท่วมในช่วงฝนตกหนัก 

 ป้องกันการตกตะกอนของดินและทรายในท่อระบายน้ า 
 เปลี่ยนเส้นทางการไหลของน้ าฝนจากถนนและพ้ืนผิวคอนกรีตไปยังพ้ืนที่ที่มี

พืชเพ่ือดูดซึมน้ า 
(5.2) การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินด าเนินการโดยก าหนดให้ภายในพ้ืนที่ที่มีความ
เสี่ยงต่ออุทกภัยเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพ้ืนที่โล่งและนันทนาการเท่านั้น และห้ามไม่ให้ประชาชนใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอ่ืนที่เสี่ยงต่อการเกิดอันตรายต่อชีวิตและทรัพย์สินของประชาชน 

 
3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  

ในประเทศออสเตรเลียมีการใช้มาตรการการอนุญาตเพ่ิมความหนาแน่น (Density Bonus) ซึ่ง
เป็นการอนุญาตให้โครงการที่พัฒนาพ้ืนที่เพ่ือสาธารณประโยชน์ได้รับการเพ่ิมความหนาแน่นอาคารในแปลง
ที่ดินหนึ่งมากกว่าที่ก าหนดไว้ตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในย่านนั้น  ในประเทศออสเตรเลียมีการให้
อนุญาตการเพ่ิมพ้ืนที่อาคารทั้งในรูปแบบการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR  Bonus) และ
การเพ่ิมจ านวนห้องท่ีพัฒนาได้  ในประเทศออสเตรเลียมีการใช้เครื่องมือนี้ในพ้ืนที่เมืองที่มีความต้องการในการ
พัฒนาสูงแต่ท่ีดินที่พัฒนาได้มีอยู่อย่างจ ากัด เช่น พ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรม ในบริเวณศูนย์กลางเมือง เป็นต้น 

 
4) ขั้นตอนการจัดท าผังเมือง 

ขั้นตอนการจัดท าผังเมืองในประเทศออสเตรเลียมีขั้นตอนการจัดท าและด าเนินการที่แตกต่างกัน
ไปในแต่ละรัฐ ตัวอย่างเช่น ขั้นตอนในการจัดท าผังเมืองรวม (Local Planning Scheme) ของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย 
มีล าดับขั้นตอนของการวางและจัดท าผังเมือง ดังนี้ 

(1) หน่วยงานท้องถิ่นตัดสินใจที่จะจัดท าโครงการผังเมืองและเอกสารที่เกี่ยวข้อง โดยยื่นต่อ
คณะกรรมการผังเมืองของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย (Western Australian Planning Commission)  

(2) คณะกรรมการผังเมืองให้ค าแนะน าและข้อแก้ไขที่จ าเป็นในการจัดท าและแก้ไขเอกสาร
โครงการ 

(3) หน่วยงานท้องถิ่นประกาศแจ้งมติลงในหนังสือพิมพ์และในเอกสารราชกิจจานุเบกษาของ
หน่วยงาน และจัดท าส าเนาส่งมอบให้แก่หน่วยงานที่เกี่ยวข้องหรือผู้ให้บริการด้านสาธารณูปโภค เพ่ือร่วมแสดง
ความคิดเห็น 

(4) หน่วยงานท้องถิ่นอ้างอิงถึงมติและจัดท าเนื้อหารายละเอียดที่เกี่ยวกับการจัดท าโครงการ
ผังเมืองให้กับหน่วยงานควบคุมด้านสิ่งแวดล้อม (Environmental Protection Authority) 

(5) กรณีที่มีการครอบคลุมพ้ืนที่สวอนแวลลีย์ (Swan Valley) หน่วยงานท้องถิ่นต้องมีการ
จัดท ารายละเอียดข้อมูลโครงการและมีส่งจดหมายเชิญให้แก่คณะกรรมการผังเมืองของสวอนแวลลีย์ ภายใน 
42 วัน โดยหน่วยงานท้องถิ่นจะต้องปฏิบัติตามค าแนะน าของคณะกรรมการผังเมืองของสวอนแวลลีย์ เว้นแต่
ว่าคณะกรรมการผังเมืองของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียจะมีค าสั่งเป็นอย่างอ่ืน นอกจากนี้หน่วยงานท้องถิ่นต้อง
น าเสนอเนื้อหาการจัดท าผังแก่คณะกรรมการมรดกวัฒนธรรม (Heritage Council) ในส่วนของเนื้อหาที่เกี่ยวข้อง
และค านึงถึงข้อแนะน าที่ได้รับ 

-

-

114 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 37  เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 
 

ประเภทสวนสาธารณะ เกณฑ์มาตรฐานสวนสาธารณะ 

ระดับชุมชนขนาดเล็ก - อยู่ในระยะ 150 – 300 ม. จากชุมชน 
- มีพื้นท่ีน้อยกว่า 0.5 เฮกตาร์ และมีความกว้างอย่างน้อย 30 ม. 

ระดับชุมชน - อยู่ในระยะ 400 ม. จากชุมชน 
- มีพื้นท่ี 0.75-2 เฮกตาร์ และมคีวามกว้างอย่างน้อย 50 ม. 

ระดับย่านย่อย 
- มีระยะบริการครอบคลุมชุมชน 3 ชุมชน 
- มีพื้นท่ี 5-6 เฮกตาร ์
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการ 

ระดับย่าน 

- มีระยะบริการครอบคลุม 6 ชุมชน หรือ รองรับพื้นท่ีที่มีประชากร  
    15,000 - 25,000 คน 
- มีพื้นท่ีประมาณ 10 เฮกตาร์ รองรบัการเข้าถึงด้วยรถยนต์หากชุมชน 
    อยู่ไกลเกินกว่า 1 กม. 
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการ 

ระดับเมือง/ชนบท 

- ส่วนใหญ่ให้บริการอยู่ในพ้ืนท่ีย่านชานเมือง รองรับเมืองขนาดเล็กรวมถึงพื้นที่
เมืองย่อยและหมู่บ้านโดยรอบ 

- มีขนาดประมาณ 10 เฮกตาร ์
- จะต้องมีสาธารณูปการเพื่อการกีฬาและนันทนาการขนาดใหญ่ และพื้นที่อนุรักษ์

พื้นที่สีเขียว 

ระดับเขต 

- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการในเขตการปกครองนั้น มีรัศมีการให้บริการอย่างน้อย 
2 กม. และมีที่จอดรถ 

- มีขนาดอย่างน้อย 3 เฮกตาร ์
- รองรับสาธารณูปการเพื่อการกีฬาเฉพาะประเภท 

ระดับภาค 
- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการในเขตปกครองนั้น รวมถึงเขตปกครองโดยรอบ 
- มีพื้นท่ีประมาณ 10 - 30 เฮกตาร ์รวมพื้นที่ส าคัญทางประวัติศาสตร์ วัฒนธรรม 

และสิ่งแวดล้อม 

ระดับรัฐ 
- มีพื้นท่ีรองรับการให้บริการรัฐนั้นๆ หรือรัฐโดยรอบ 
- มีการให้คณุค่ากับสิ่งแวดล้อม ภมูทิัศน์ และลักษณะทางวัฒนธรรม 
    เช่น อุทยานแห่งชาติ พื้นที่ป่าไม้ พ้ืนท่ีสวนป่า ฯลฯ 

ที่มา : www.parksleisure.com.au 
 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติของประเทศออสเตรเลียมุ่งเน้นการเพ่ิมศักยภาพการระบายน้ า

เพ่ือบรรเทาน้ าท่วมในเขตเมือง และการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องกับแผนการป้องกันอุทกภัย  
(5.1) การเพิ่มศักยภาพการระบายน้ า 

การด าเนินการประเภทนี้สอดคล้องกับการจัดให้มีพ้ืนที่หน่วงน้ าในเขตเมืองดังที่ได้
อธิบายไปแล้วในข้างต้น ยังมีการด าเนินการเพ่ือป้องกันอุทกภัยดังต่อไปนี้  

 การสร้างอ่างเก็บน้ าคอนกรีตขนาดใหญ่ใต้เส้นทางถนนส าหรับชะลอการไหล
ของน้ าฝนเพ่ือลดปัญหาการเกิดน้ าท่วมบริเวณพ้ืนที่ปล่อยท่อล าเลียงน้ า  
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 ป้องกันการเชื่อมต่อท่อระบายน้ าทิ้งและท่อระบายน้ าฝนอย่างผิดกฎหมาย   
ซึ่งเป็นต้นเหตุท าให้เกิดน้ าท่วมในช่วงฝนตกหนัก 

 ป้องกันการตกตะกอนของดินและทรายในท่อระบายน้ า 
 เปลี่ยนเส้นทางการไหลของน้ าฝนจากถนนและพ้ืนผิวคอนกรีตไปยังพ้ืนที่ที่มี

พืชเพ่ือดูดซึมน้ า 
(5.2) การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินด าเนินการโดยก าหนดให้ภายในพ้ืนที่ที่มีความ
เสี่ยงต่ออุทกภัยเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพ้ืนที่โล่งและนันทนาการเท่านั้น และห้ามไม่ให้ประชาชนใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอ่ืนที่เสี่ยงต่อการเกิดอันตรายต่อชีวิตและทรัพย์สินของประชาชน 

 
3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  

ในประเทศออสเตรเลียมีการใช้มาตรการการอนุญาตเพ่ิมความหนาแน่น (Density Bonus) ซึ่ง
เป็นการอนุญาตให้โครงการที่พัฒนาพ้ืนที่เพ่ือสาธารณประโยชน์ได้รับการเพ่ิมความหนาแน่นอาคารในแปลง
ที่ดินหนึ่งมากกว่าที่ก าหนดไว้ตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในย่านนั้น  ในประเทศออสเตรเลียมีการให้
อนุญาตการเพ่ิมพ้ืนที่อาคารทั้งในรูปแบบการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR  Bonus) และ
การเพ่ิมจ านวนห้องท่ีพัฒนาได้  ในประเทศออสเตรเลียมีการใช้เครื่องมือนี้ในพ้ืนที่เมืองที่มีความต้องการในการ
พัฒนาสูงแต่ท่ีดินที่พัฒนาได้มีอยู่อย่างจ ากัด เช่น พ้ืนที่ย่านพาณิชยกรรม ในบริเวณศูนย์กลางเมือง เป็นต้น 

 
4) ขั้นตอนการจัดท าผังเมือง 

ขั้นตอนการจัดท าผังเมืองในประเทศออสเตรเลียมีขั้นตอนการจัดท าและด าเนินการที่แตกต่างกัน
ไปในแต่ละรัฐ ตัวอย่างเช่น ขั้นตอนในการจัดท าผังเมืองรวม (Local Planning Scheme) ของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย 
มีล าดับขั้นตอนของการวางและจัดท าผังเมือง ดังนี้ 

(1) หน่วยงานท้องถิ่นตัดสินใจที่จะจัดท าโครงการผังเมืองและเอกสารที่เกี่ยวข้อง โดยยื่นต่อ
คณะกรรมการผังเมืองของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย (Western Australian Planning Commission)  

(2) คณะกรรมการผังเมืองให้ค าแนะน าและข้อแก้ไขที่จ าเป็นในการจัดท าและแก้ไขเอกสาร
โครงการ 

(3) หน่วยงานท้องถ่ินประกาศแจ้งมติลงในหนังสือพิมพ์และในเอกสารราชกิจจานุเบกษาของ
หน่วยงาน และจัดท าส าเนาส่งมอบให้แก่หน่วยงานที่เกี่ยวข้องหรือผู้ให้บริการด้านสาธารณูปโภค เพ่ือร่วมแสดง
ความคิดเห็น 

(4) หน่วยงานท้องถิ่นอ้างอิงถึงมติและจัดท าเนื้อหารายละเอียดที่เกี่ยวกับการจัดท าโครงการ
ผังเมืองให้กับหน่วยงานควบคุมด้านสิ่งแวดล้อม (Environmental Protection Authority) 

(5) กรณีที่มีการครอบคลุมพ้ืนที่สวอนแวลลีย์ (Swan Valley) หน่วยงานท้องถิ่นต้องมีการ
จัดท ารายละเอียดข้อมูลโครงการและมีส่งจดหมายเชิญให้แก่คณะกรรมการผังเมืองของสวอนแวลลีย์ ภายใน 
42 วัน โดยหน่วยงานท้องถิ่นจะต้องปฏิบัติตามค าแนะน าของคณะกรรมการผังเมืองของสวอนแวลลีย์ เว้นแต่
ว่าคณะกรรมการผังเมืองของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียจะมีค าสั่งเป็นอย่างอ่ืน นอกจากนี้หน่วยงานท้องถิ่นต้อง
น าเสนอเนื้อหาการจัดท าผังแก่คณะกรรมการมรดกวัฒนธรรม (Heritage Council) ในส่วนของเนื้อหาที่เกี่ยวข้อง
และค านึงถึงข้อแนะน าที่ได้รับ 
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(6) หน่วยงานท้องถิ่นเตรียมด าเนินการจัดท าและรับรองเนื้อหาโครงการจัดท าผังเมือง และ
จัดส่งส าเนา 2 ชุดไปให้คณะกรรมการผังเมืองของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย เพ่ือขอค ายินยอมในการ
ประชาสัมพันธ์ข้อมูล 

(7) คณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียพิจารณาโครงการจัดท าผังเมือง และจัดท า
รายงานและข้อเสนอยื่นต่อรัฐมนตรี 

(8) รัฐมนตรียินยอมให้มีการประชาสัมพันธ์ข้อมูลหรือต้องการให้มีการปรับปรุงแก้ไขข้อมูล
ก่อนการประชาสัมพันธ์ หากต้องมีการปรับปรุงแก้ไขให้คณะกรรมการผังเมืองของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียเป็นผู้
ส่งมอบเอกสารคืนเพ่ือให้หน่วยงานท้องถิ่นน าไปแก้ไข และกลับไปด าเนินการตามขั้นตอนที่ 6 อีกครั้ง 

(9) หน่วยงานท้องถิ่นจัดท าข้อมูลโครงการจัดท าผังเมืองน าเสนอแก่สาธารณะเพ่ือการประเมิน
และเปิดให้ยื่นข้อเสนอแนะหรือยื่นค าร้องเนื้อหาโครงการ ใช้ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 90 วัน โดยหน่วยงาน
ท้องถิ่นจะต้องให้ค าปรึกษาแก่หน่วยงานที่เก่ียวข้องและแจ้งข้อมูลแก่เจ้าของที่ดินที่เกี่ยวข้อง 

(10) ภายในระยะเวลา 6 เดือนหลังจากปิดการประชาสัมพันธ์ข้อมูล หน่วยงานท้องถิ่นจะต้อง
ท าการพิจารณาด าเนินการแก้ไข และมีการน าข้อคิดเห็นหรือค าร้องที่ได้รับมาปรับแก้ไขเนื้อหาโครงการ หรือ
ตัดสินใจไม่ด าเนินการต่อ 

(11) หน่วยงานท้องถิ่นส่งส าเนามติและรายละเอียดค าร้องให้แก่คณะกรรมการผังเมือง 
รัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย 

(12) คณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียพิจารณาโครงการ มติของหน่วยงานท้องถิ่น
และเนื้อหาค าร้องทั้งหมดท่ีได้รับ และด าเนินการจัดท ารายงานและข้อเสนอแนะต่อรัฐมนตรี 

(13) รัฐมนตรียินยอมในการด าเนินจัดท าโครงการ หรือยอมรับโดยให้มีการด าเนินการแก้ไข 
หรือไม่อนุญาตให้จัดท าโครงการ หากยอมรับโดยให้มีการด าเนินการแก้ไขซึ่งส่งผลให้เกิดการเพ่ิมเติมหรือ
เปลี่ยนแปลงเนื้อหาโครงการ จะต้องมีกระบวนการประชาสัมพันธ์ข้อมูลอีกครั้ง โดยหน่วยงานท้องถิ่นต้องมีการ
ประชาสัมพันธ์และน าเสนอข้อมูลที่แก้ไขแก่สาธารณะ เพ่ือการประเมินและการยื่นค าร้องใหม่ในเน้ือหา
โครงการ ระยะเวลาด าเนินการอาจมีระยะเวลาน้อยกว่า 90 วัน เมื่อด าเนินการแล้วเสร็จให้กลับไปด าเนินการ
ตามข้ันตอนที่ 10 อีกครั้ง 

(14) หน่วยงานท้องถิ่น เป็นผู้ด าเนินการปรับเปลี่ยนแก้ไขเนื้อหาส่วนที่จ าเป็น และมีการลงนาม
ปิดผนึกเอกสารเพื่อส่งมอบให้กับคณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย 

(15) คณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียตรวจสอบความเรียบร้อยและรับรองความ
ถูกต้อง ก่อนจะจัดท าเอกสารข้อมูลโครงการส่งมอบให้แก่รัฐมนตรี 

(16) รัฐมนตรีรับรองเอกสารโครงการและมีมติให้มีการประกาศใช้ในราชกิจจานุเบกษาโดย
คณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย  

(17) หน่วยงานท้องถิ่นประกาศใช้ในเอกสารข้อก าหนดท้องถิ่น และแจ้งให้ทราบแก่ผู้ที่
ด าเนินการยื่นค าร้องในช่วงที่มีการประชาสัมพันธ์ข้อมูลโครงการ 
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(6) หน่วยงานท้องถิ่นเตรียมด าเนินการจัดท าและรับรองเนื้อหาโครงการจัดท าผังเมือง และ
จัดส่งส าเนา 2 ชุดไปให้คณะกรรมการผังเมืองของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย เพ่ือขอค ายินยอมในการ
ประชาสัมพันธ์ข้อมูล 

(7) คณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียพิจารณาโครงการจัดท าผังเมือง และจัดท า
รายงานและข้อเสนอยื่นต่อรัฐมนตรี 

(8) รัฐมนตรียินยอมให้มีการประชาสัมพันธ์ข้อมูลหรือต้องการให้มีการปรับปรุงแก้ไขข้อมูล
ก่อนการประชาสัมพันธ์ หากต้องมีการปรับปรุงแก้ไขให้คณะกรรมการผังเมืองของรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียเป็นผู้
ส่งมอบเอกสารคืนเพ่ือให้หน่วยงานท้องถิ่นน าไปแก้ไข และกลับไปด าเนินการตามขั้นตอนที่ 6 อีกครั้ง 

(9) หน่วยงานท้องถิ่นจัดท าข้อมูลโครงการจัดท าผังเมืองน าเสนอแก่สาธารณะเพ่ือการประเมิน
และเปิดให้ยื่นข้อเสนอแนะหรือยื่นค าร้องเนื้อหาโครงการ ใช้ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 90 วัน โดยหน่วยงาน
ท้องถิ่นจะต้องให้ค าปรึกษาแก่หน่วยงานที่เก่ียวข้องและแจ้งข้อมูลแก่เจ้าของที่ดินที่เกี่ยวข้อง 

(10) ภายในระยะเวลา 6 เดือนหลังจากปิดการประชาสัมพันธ์ข้อมูล หน่วยงานท้องถิ่นจะต้อง
ท าการพิจารณาด าเนินการแก้ไข และมีการน าข้อคิดเห็นหรือค าร้องที่ได้รับมาปรับแก้ไขเนื้อหาโครงการ หรือ
ตัดสินใจไม่ด าเนินการต่อ 

(11) หน่วยงานท้องถิ่นส่งส าเนามติและรายละเอียดค าร้องให้แก่คณะกรรมการผังเมือง 
รัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย 

(12) คณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียพิจารณาโครงการ มติของหน่วยงานท้องถิ่น
และเนื้อหาค าร้องทั้งหมดท่ีได้รับ และด าเนินการจัดท ารายงานและข้อเสนอแนะต่อรัฐมนตรี 

(13) รัฐมนตรียินยอมในการด าเนินจัดท าโครงการ หรือยอมรับโดยให้มีการด าเนินการแก้ไข 
หรือไม่อนุญาตให้จัดท าโครงการ หากยอมรับโดยให้มีการด าเนินการแก้ไขซึ่งส่งผลให้เกิดการเพ่ิมเติมหรือ
เปลี่ยนแปลงเนื้อหาโครงการ จะต้องมีกระบวนการประชาสัมพันธ์ข้อมูลอีกครั้ง โดยหน่วยงานท้องถิ่นต้องมีการ
ประชาสัมพันธ์และน าเสนอข้อมูลที่แก้ไขแก่สาธารณะ เพ่ือการประเมินและการยื่นค าร้องใหม่ในเนื้อหา
โครงการ ระยะเวลาด าเนินการอาจมีระยะเวลาน้อยกว่า 90 วัน เม่ือด าเนินการแล้วเสร็จให้กลับไปด าเนินการ
ตามข้ันตอนที่ 10 อีกครั้ง 

(14) หน่วยงานท้องถิ่น เป็นผู้ด าเนินการปรับเปลี่ยนแก้ไขเนื้อหาส่วนที่จ าเป็น และมีการลงนาม
ปิดผนึกเอกสารเพื่อส่งมอบให้กับคณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย 

(15) คณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลียตรวจสอบความเรียบร้อยและรับรองความ
ถูกต้อง ก่อนจะจัดท าเอกสารข้อมูลโครงการส่งมอบให้แก่รัฐมนตรี 

(16) รัฐมนตรีรับรองเอกสารโครงการและมีมติให้มีการประกาศใช้ในราชกิจจานุเบกษาโดย
คณะกรรมการผังเมืองรัฐเวสเทิร์นออสเตรเลีย  

(17) หน่วยงานท้องถิ่นประกาศใช้ในเอกสารข้อก าหนดท้องถิ่น และแจ้งให้ทราบแก่ผู้ที่
ด าเนินการยื่นค าร้องในช่วงที่มีการประชาสัมพันธ์ข้อมูลโครงการ 
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2.7 ประเทศญี่ปุ่น 
 
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

ระบบการผังเมืองของประเทศญี่ปุ่นมีการด าเนินการโดยกฎหมาย 3 ฉบับ ประกอบด้วย National 
Land Use Planning Act 1950   National Land Use Planning Act 1974 และ City Planning Act 1968    
ซึ่งมีรายละเอียดของระบบการด าเนินการดังนี้ (รูปที่ 53) 
 

 
ที่มา : คณะที่ปรึกษา, 2560 

รูปที่ 53  ระบบการผังเมืองของประเทศญี่ปุ่น 
 

(1) แผนผังนโยบาย 
แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นแผนที่จัดท าขึ้นเพ่ือก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์

ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานในภาพรวมของประเทศ และใช้เป็นแนวทางให้กั บองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดและระดับชุมชนเมืองจัดท าแผนผังการพัฒนาเชิงพื้นที่ส าหรับท้องถิ่นของตน 
แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินของประเทศญี่ปุ่นประกอบด้วย 
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(1.1) แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับชาติ 
แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับชาติ (National Land Use Plan) จัดท าขึ้นโดย

กระทรวงที่ดิน โครงสร้างพ้ืนฐาน การคมนาคม และการท่องเที่ยว (Ministry of Land, Infrastructure, 
Transport and Tourism หรือ MLIT) โดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ค.ศ.1974 (National Land Use Planning Act 1974) ซึ่งก าหนดให้มีการจัดท าแผนนโยบายการใช้ประโยชน์
ที่ดินในแต่ละระดับตั้งแต่ระดับประเทศ ระดับภาค ระดับจังหวัดและชุมชนเมือง แผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
แห่งชาติจะระบุแนวความคิดในการใช้ประโยชน์ที่ดินในภาพรวมของประเทศ พร้อมทั้งก าหนดขอบเขตและ
ปริมาณการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทเพ่ือเป็นเป้าหมายส าหรับการจัดท าแผนผังการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ใน
ระดับต่อไป 

(1.2) แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาเชิงกายภาพ 
แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาเชิงกายภาพแบ่งเป็นแผนระดับประเทศ (National Plan) 

และแผนระดับภาค (Regional Plan) จัดท าขึ้นโดย MLIT ภายใต้พระราชบัญญัติการวางแผนพัฒนาเชิงพ้ืนที่
แห่งชาติ ค.ศ. 1950 (National Spatial Planning Act 1950) มีกรอบเนื้อหาเช่นเดียวกับแผนการใช้ประโยชน์
ที่ดินแห่งชาติ โดยเป็นแผนที่มุ่งเน้นการก าหนดรายละเอียดขอบเขตและเป้าหมายการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ และ
โครงการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ที่ส าคัญในระดับภาค เพ่ือเป็นแนวทางให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องน าไปด าเนินการ ในปัจจุบันมีการจัดท าแผนพัฒนาภาคครอบคลุมทั้ง 8 ภาคของประเทศญี่ปุ่น 

(1.3) แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับจังหวัดและชุมชนเมือง 
แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับจังหวัดและชุมชนเมือง (Prefecture Land 

Use Plan) จัดท าโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดและระดับชุมชนเมืองภายใต้พระราชบัญญัติการ
วางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค.ศ.1974 (National Land Use Planning Act 1974) เช่นเดียวกับแผนการใช้
ประโยชน์ที่ดินแห่งชาติ แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งสองระดับเป็นแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ระบุถึง
แนวความคิดในการใช้ประโยชน์ที่ดินในภาพรวมของท้องถิ่นนั้นๆ พร้อมทั้งก าหนดขอบเขตและปริมาณการใช้
ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทเพ่ือเป็นเป้าหมายส าหรับการจัดท าแผนผังการพัฒนาเชิงพ้ืนที่โดยเฉพาะการวาง
ผังเมืองในระดับต่อไป 

(1.4) ผังแม่บทการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ผังแม่บทการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Basic Land Use Plan) เป็นแผนผังที่องค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดจัดท าขึ้นภายใต้พระราชบัญญัติการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค.ศ.1974  
(National Land Use Planning Act 1974) โดยเป็นแผนผังที่มุ่งเน้นการระบุขอบเขตที่ดินแต่ละประเภท
อย่างชัดเจนตามกรอบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับชาติ ระดั บภาค และ
ระดับจังหวัดก าหนดไว้ ผังดังกล่าวจะแสดงรายละเอียดขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพ้ืนที่เมือง พ้ืนที่
ชนบทและเกษตรกรรม พ้ืนที่ป่าไม้ พ้ืนที่อุทยาน และพ้ืนที่อนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ พื้นที่แต่ละประเภท
ที่ก าหนดโดยแผนผังพ้ืนฐานแสดงขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินจะมีกฎหมายที่ใช้วางบังคับที่แตกต่างกัน 
กล่าวคือ พ้ืนที่เมืองจะใช้กฎหมายผังเมือง พ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมจะใช้กฎหมายส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนที่
ชนบทและเกษตรกรรม พ้ืนที่ป่าไม้จะใช้กฎหมายป่าสงวนแห่งชาติ เป็นต้น ซึ่งกฎหมายผังเมืองจะมี MLIT 
เป็นผู้รับผิดชอบในการใช้บังคับ ในขณะที่กฎหมายอ่ืน ๆ จะมีกระทรวงเกษตรกรรมและป่าไม้เป็นผู้รับผิดชอบ
ในการใช้บังคับ ดังนั้น ผังแม่บทการใช้ประโยชน์ที่ดินจึงเป็นแผนผังขั้นพ้ืนที่ฐานที่ใช้ส าหรับแบ่งประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดิน กฎหมายที่ใช้บังคับ และหน่วยงานที่รับผิดชอบ ทั้งนี้ ผังแม่บทการใช้ประโยชน์ที่ดินของแต่ละ
จังหวัดจะได้รับการเผยแพร่ในรูปแบบเอกสารและข้อมูลดิจิตอลซึ่งหน่วยงานต่างๆ และประชาชนทั่วไป    
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2.7 ประเทศญี่ปุ่น 
 
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

ระบบการผังเมืองของประเทศญี่ปุ่นมีการด าเนินการโดยกฎหมาย 3 ฉบับ ประกอบด้วย National 
Land Use Planning Act 1950   National Land Use Planning Act 1974 และ City Planning Act 1968    
ซึ่งมีรายละเอียดของระบบการด าเนินการดังนี้ (รูปที่ 53) 
 

 
ที่มา : คณะที่ปรึกษา, 2560 

รูปที่ 53  ระบบการผังเมืองของประเทศญี่ปุ่น 
 

(1) แผนผังนโยบาย 
แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นแผนที่จัดท าขึ้นเพ่ือก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์

ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานในภาพรวมของประเทศ และใช้เป็นแนวทางให้กั บองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดและระดับชุมชนเมืองจัดท าแผนผังการพัฒนาเชิงพื้นที่ส าหรับท้องถิ่นของตน 
แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินของประเทศญี่ปุ่นประกอบด้วย 
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(1.1) แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับชาติ 
แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับชาติ (National Land Use Plan) จัดท าขึ้นโดย

กระทรวงที่ดิน โครงสร้างพ้ืนฐาน การคมนาคม และการท่องเที่ยว (Ministry of Land, Infrastructure, 
Transport and Tourism หรือ MLIT) โดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ค.ศ.1974 (National Land Use Planning Act 1974) ซึ่งก าหนดให้มีการจัดท าแผนนโยบายการใช้ประโยชน์
ที่ดินในแต่ละระดับตั้งแต่ระดับประเทศ ระดับภาค ระดับจังหวัดและชุมชนเมือง แผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน
แห่งชาติจะระบุแนวความคิดในการใช้ประโยชน์ที่ดินในภาพรวมของประเทศ พร้อมทั้งก าหนดขอบเขตและ
ปริมาณการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทเพ่ือเป็นเป้าหมายส าหรับการจัดท าแผนผังการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ใน
ระดับต่อไป 

(1.2) แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาเชิงกายภาพ 
แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาเชิงกายภาพแบ่งเป็นแผนระดับประเทศ (National Plan) 

และแผนระดับภาค (Regional Plan) จัดท าขึ้นโดย MLIT ภายใต้พระราชบัญญัติการวางแผนพัฒนาเชิงพ้ืนที่
แห่งชาติ ค.ศ. 1950 (National Spatial Planning Act 1950) มีกรอบเนื้อหาเช่นเดียวกับแผนการใช้ประโยชน์
ที่ดินแห่งชาติ โดยเป็นแผนที่มุ่งเน้นการก าหนดรายละเอียดขอบเขตและเป้าหมายการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ และ
โครงการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ที่ส าคัญในระดับภาค เพ่ือเป็นแนวทางให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องน าไปด าเนินการ ในปัจจุบันมีการจัดท าแผนพัฒนาภาคครอบคลุมทั้ง 8 ภาคของประเทศญี่ปุ่น 

(1.3) แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับจังหวัดและชุมชนเมือง 
แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับจังหวัดและชุมชนเมือง (Prefecture Land 

Use Plan) จัดท าโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดและระดับชุมชนเมืองภายใต้พระราชบัญญัติการ
วางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค.ศ.1974 (National Land Use Planning Act 1974) เช่นเดียวกับแผนการใช้
ประโยชน์ที่ดินแห่งชาติ แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งสองระดับเป็นแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ระบุถึง
แนวความคิดในการใช้ประโยชน์ที่ดินในภาพรวมของท้องถิ่นนั้นๆ พร้อมทั้งก าหนดขอบเขตและปริมาณการใช้
ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทเพ่ือเป็นเป้าหมายส าหรับการจัดท าแผนผังการพัฒนาเชิงพ้ืนที่โดยเฉพาะการวาง
ผังเมืองในระดับต่อไป 

(1.4) ผังแม่บทการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ผังแม่บทการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Basic Land Use Plan) เป็นแผนผังที่องค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดจัดท าขึ้นภายใต้พระราชบัญญัติการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค.ศ.1974  
(National Land Use Planning Act 1974) โดยเป็นแผนผังที่มุ่งเน้นการระบุขอบเขตที่ดินแต่ละประเภท
อย่างชัดเจนตามกรอบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่แผนนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดินระดับชาติ ระดั บภาค และ
ระดับจังหวัดก าหนดไว้ ผังดังกล่าวจะแสดงรายละเอียดขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพ้ืนที่เมือง พ้ืนที่
ชนบทและเกษตรกรรม พ้ืนที่ป่าไม้ พ้ืนที่อุทยาน และพ้ืนที่อนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ พื้นที่แต่ละประเภท
ที่ก าหนดโดยแผนผังพ้ืนฐานแสดงขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินจะมีกฎหมายที่ใช้วางบังคับที่แตกต่างกัน 
กล่าวคือ พ้ืนที่เมืองจะใช้กฎหมายผังเมือง พ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรมจะใช้กฎหมายส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนที่
ชนบทและเกษตรกรรม พ้ืนที่ป่าไม้จะใช้กฎหมายป่าสงวนแห่งชาติ เป็นต้น ซึ่งกฎหมายผังเมืองจะมี MLIT 
เป็นผู้รับผิดชอบในการใช้บังคับ ในขณะที่กฎหมายอ่ืน ๆ จะมีกระทรวงเกษตรกรรมและป่าไม้เป็นผู้รับผิดชอบ
ในการใช้บังคับ ดังนั้น ผังแม่บทการใช้ประโยชน์ที่ดินจึงเป็นแผนผังขั้นพ้ืนที่ฐานที่ใช้ส าหรับแบ่งประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดิน กฎหมายที่ใช้บังคับ และหน่วยงานที่รับผิดชอบ ทั้งนี้ ผังแม่บทการใช้ประโยชน์ที่ดินของแต่ละ
จังหวัดจะได้รับการเผยแพร่ในรูปแบบเอกสารและข้อมูลดิจิตอลซึ่งหน่วยงานต่างๆ และประชาชนทั่วไป    
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ตรวจสอบขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินได้จากฐานข้อมูลของ MLIT ที่มีชื่อว่า LUCKY (Land Use Control B 
Control Back - Up System) 

(1.5) ผังแม่บทการพัฒนาพื้นที่เมือง (City Master Plan) 
พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 (City Planning Act 1968) ได้ระบุให้พ้ืนที่

เมืองตามที่ปรากฏในแผนผังพ้ืนฐานแสดงขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นเขตวางผังเมือง (City Planning 
Area)  พระราชบัญญัติการผังเมือง 1968 (City Planning Act 1968) ของประเทศญี่ปุ่นได้ระบุให้ผังเมืองรวม
เป็นแผนผังการพัฒนาเชิงกายภาพที่จัดท าขึ้นในพ้ืนที่ก าหนดให้เป็น “เขตวางผังเมือง (City Planning Area)” 
ทั้งนี้  กฎหมายและเอกสาร “แนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015” ของ MLIT ได้
ก าหนดให้พ้ืนที่ที่มีลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้จัดเป็นเขตวางผังเมือง 

 เป็นพ้ืนที่ในเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนที่มีที่ประชากรเกิน 
10,000 คนขึ้นไป และมีจ านวนแรงงาน (ประชากรกลางวัน) ในอุตสาหกรรม
ขั้นทุติยภูมิและตติยภูมิเกินร้อยละ 50 ของจ านวนแรงงานทั้งหมดในเขตการ
ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 

 เป็นพื้นที่ท่ีคาดการณ์ว่าจะเติบโตไปสู่พ้ืนที่ตามเกณฑ์ข้อแรกภายใน 10 ปี 
 เป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรมของเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับ

ชุมชนที่มีประชากรภายในพ้ืนที่นั้นมากกว่า 3,000 คนขึ้นไป ทั้งนี้ให้รวมพ้ืนที่
ชุมชนโดยรอบที่มีประชากรหนาแน่นเกิน 40 คนต่อเฮคตาร์ เข้าไว้ด้วย 

 เป็นพ้ืนที่ที่มีบ่อน้ าร้อนหรือแหล่งท่องเที่ยวที่มีนักท่องเที่ยวมาเยือนเป็น
จ านวนมาก สมควรแก่การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

 พ้ืนที่ประสบภัยพิบัติที่ส่งผลให้อาคารในพ้ืนที่ชุมชนเมืองเสียหายเป็นจ านวน
มากและเป็นพ้ืนที่ที่จ าเป็นต้องมีการฟ้ืนฟูเพ่ือการพัฒนาชุมชนเมืองนั้น 

โดยทั่วไป การวางผังแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่เมืองแบ่งพ้ืนที่ในประเทศญี่ปุ่นออกเป็น  
2 ประเภท คือ พื้นที่ในเขตวางผังเมือง และพ้ืนที่นอกเขตวางผังเมือง  ในพ้ืนที่ในเขตวางผังเมืองจะก าหนดให้มี
การจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาและผังเมืองรวมขึ้นตามเนื้อหาที่จะน าเสนอต่อไป  ส าหรับพ้ืนที่นอกเขตวาง
ผังเมืองจัดเป็นพื้นที่เกษตรกรรม พ้ืนที่ป่าไม้ และพ้ืนที่อนุรักษ์ประเภทต่างๆ ที่ไม่อนุญาตให้มีการพัฒนาชุมชน
เมือง แต่ในพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาชุมชนอยู่แล้วแต่เดิม หรือเป็นพ้ืนที่ที่มีแนวโน้มจ าเป็นต้องพัฒนาสิ่งปลูกสร้าง 
จะก าหนดให้พ้ืนที่ส่วนนั้นเป็นพ้ืนที่เขตวางผังเมืองระดับรอง (Quasi City Planning Area) ซึ่งจะมีข้อก าหนด
ให้ประชาชนผู้ที่ต้องการพัฒนาอาคารและสิ่งปลูกสร้างสามารถยื่นขออนุญาตด าเนินการก่อสร้างกับหน่วยงาน
ภาครัฐได้  

ในการจัดท าผังเมืองในพ้ืนที่เขตวางผังเมืองนั้น พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 
ได้ก าหนดให้มีการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาขึ้น 2 ระดับ ได้แก่ แผนผังแม่บทการพัฒนาระดับจังหวัด 
(City Planning Area Master Plan) และแผนผังแม่บทการพัฒนาชุมชนเมือง (City Planning Master Plan) 

 แผนผังแม่บทการพัฒนาระดับจังหวัด 
แผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัดจัดท าโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับ 

จังหวัด โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือก าหนดเขตวางผังเมืองในจังหวัด ระบุเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่เมืองในจังหวัด 
และแบ่งเขตวางผังเมืองออกเป็นพ้ืนที่ 3 ประเภท ได้แก่  

- พื้นที่ส่งเสริมการพัฒนาเมือง (Urbanization Promotion Area) 
หมายถึง พ้ืนที่ที่มุ่งส่งเสริมให้มีการพัฒนาในช่วงระยะเวลา 10 ปี โดยที่
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โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐตลอดจนการพัฒนา
ของเอกชนจะสามารถท าได้ในพ้ืนที่ส่งเสริมการพัฒนาเมืองเท่านั้น 

- พ้ืนที่ควบคุมการพัฒนาเมือง (Urbanization Control Area) หมายถึง 
พื้นที่ที ่ไม่อนุญาตให้มีการพัฒนาใด ๆ ในระยะเวลา 10 ปี (ยกเว้น  
ที่เกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม) เพ่ือการอนุรักษ์พ้ืนที่เกษตรกรรมและป่าไม้
รอบเมืองหรือสงวนไว้เพื่อการพัฒนาเมืองในอนาคต 

- พ้ืนที่ไม่ด าเนินการวางผังเมือง (Non City Planning Area) หมายถึง 
พ้ืนที่ที่จะไม่ด าเนินการพัฒนาเมือง มีสภาพเทียบเท่ากับพ้ืนที่ชนบทและ
เกษตรกรรม ซึ่งจะมีการพัฒนาชุมชนเพ่ือการอยู่อาศัยของเกษตรกรได้
แต่จะไดร้ับการควบคุมการพัฒนาอย่างเข้มงวด   

โดยทั่วไปเขตวางผังเมืองจะถูกแบ่งออกเป็น 2 พ้ืนที่ คือ พ้ืนที่ส่งเสริมการ
พัฒนาเมือง และ พ้ืนที่ควบคุมการพัฒนาเมือง แต่ในกรณีที่การวางผังเมืองไม่จ าเป็นต้องใช้พ้ืนที่ในเขตวางผัง
เมืองทั้งหมดและมีความต้องการรักษาพ้ืนที่บางส่วนไว้เป็นพ้ืนที่เกษตรกรรมคุณภาพดี องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นสามารถระบุให้พื้นท่ีบางส่วนในเขตการวางผังเมืองเป็นพื้นที่ไม่ด าเนินการวางผังเมืองได้ 

ทั้งนี้ ในการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัดในพ้ืนที่กรุงโตเกียวและเขต
ปริมณฑล ได้มีการจัดท าแผนผังแม่บทระดับภาคร่วมกันระหว่างกรุงโตเกียวและจังหวัดโดยรอบ เนื่องด้วยพ้ืนที่
เมืองในเขตกรุงโตเกียวและเขตปริมณฑลมีความต่อเนื่องกันและมีลักษณะพ่ึงพากันทั้งในเชิงเศรษฐกิจและ
สังคม ผังแม่บทระดับภาคของกรุงโตเกียวและเขตปริมณฑลจึงเป็นกรอบส าหรับกรุงโตเกียวและจังหวัดโดยรอบ
ในการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัดต่อไป 

 แผนผังแม่บทการพัฒนาชุมชนเมือง 
แผนผังแม่บทการพัฒนาเมืองจัดท าโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับ

ชุมชนเมือง ซึ่งอาจเป็นการด าเนินการร่วมกันขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหลายแห่งตามความพร้อมและ
ขอบเขตวางผังเมืองในแต่ละพ้ืนที่ แผนผังแม่บทการพัฒนาเมืองจะระบุถึงวิสัยทัศน์ เป้าหมาย และนโยบายการ
พัฒนาเมืองด้านต่างๆ ตามบริบทการพัฒนาของท้องถิ่นนั้น ๆ และต้องมีความสอดคล้องกับเป้าหมายการ
พัฒนาพ้ืนที่เมืองตามที่ได้ระบุไว้ในแผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัด โดยทั่วไปจะจัดท าเป็นแผนผังแสดงถึง
นโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานที่ส าคัญ 

(2) ผังเมืองรวม 
ผังเมืองรวมในประเทศญี่ปุ่นก าหนดให้ด าเนินการจัดท าให้เขตวางผังเมือง (City Planning 

Area) ตามที่ก าหนดโดยผังแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่เมือง  ผังเมืองรวมประกอบด้วยผังควบคุมการใช้ประโยชน์
ที่ดินและผังการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ผู้รับผิดชอบหลักในการจัดท าผังเมืองรวม ได้แก่ องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นระดับชุมชน แต่ในกรณีที่พ้ืนที่วางผังครอบคลุมหลายองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชน หรือเป็น
พ้ืนที่รองรับโครงการพัฒนาเมืองและโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัด
สามารถมีบทบาทในการวางผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานได้เช่นกัน  
ตามความในมาตราที่ 4 ของพระราชบัญญัติการผังเมือง 1968 ระบุให้การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานต้องระบุเนื้อหาดังต่อไปนี้  

(2.1) ขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทพร้อมข้อก าหนด  
(2.2) ขอบเขตพ้ืนที่ส่งเสริมการพัฒนาตามที่ระบุในกฎหมาย  
(2.3) โครงสร้างพื้นที่ฐานตามที่ระบุในกฎหมาย  
(2.4) โครงสร้างพื้นฐานที่จ าเป็น  
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ตรวจสอบขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินได้จากฐานข้อมูลของ MLIT ที่มีชื่อว่า LUCKY (Land Use Control B 
Control Back - Up System) 

(1.5) ผังแม่บทการพัฒนาพื้นที่เมือง (City Master Plan) 
พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 (City Planning Act 1968) ได้ระบุให้พ้ืนที่

เมืองตามที่ปรากฏในแผนผังพ้ืนฐานแสดงขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นเขตวางผังเมือง (City Planning 
Area)  พระราชบัญญัติการผังเมือง 1968 (City Planning Act 1968) ของประเทศญี่ปุ่นได้ระบุให้ผังเมืองรวม
เป็นแผนผังการพัฒนาเชิงกายภาพที่จัดท าขึ้นในพ้ืนที่ก าหนดให้เป็น “เขตวางผังเมือง (City Planning Area)” 
ทั้งนี้  กฎหมายและเอกสาร “แนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015” ของ MLIT ได้
ก าหนดให้พ้ืนที่ที่มีลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้จัดเป็นเขตวางผังเมือง 

 เป็นพ้ืนที่ในเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนที่มีที่ประชากรเกิน 
10,000 คนขึ้นไป และมีจ านวนแรงงาน (ประชากรกลางวัน) ในอุตสาหกรรม
ขั้นทุติยภูมิและตติยภูมิเกินร้อยละ 50 ของจ านวนแรงงานทั้งหมดในเขตการ
ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 

 เป็นพื้นที่ท่ีคาดการณ์ว่าจะเติบโตไปสู่พ้ืนที่ตามเกณฑ์ข้อแรกภายใน 10 ปี 
 เป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรมของเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับ

ชุมชนที่มีประชากรภายในพ้ืนที่นั้นมากกว่า 3,000 คนขึ้นไป ทั้งนี้ให้รวมพ้ืนที่
ชุมชนโดยรอบที่มีประชากรหนาแน่นเกิน 40 คนต่อเฮคตาร์ เข้าไว้ด้วย 

 เป็นพ้ืนที่ที่มีบ่อน้ าร้อนหรือแหล่งท่องเที่ยวที่มีนักท่องเที่ยวมาเยือนเป็น
จ านวนมาก สมควรแก่การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

 พ้ืนที่ประสบภัยพิบัติที่ส่งผลให้อาคารในพ้ืนที่ชุมชนเมืองเสียหายเป็นจ านวน
มากและเป็นพ้ืนที่ที่จ าเป็นต้องมีการฟ้ืนฟูเพ่ือการพัฒนาชุมชนเมืองนั้น 

โดยทั่วไป การวางผังแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่เมืองแบ่งพ้ืนที่ในประเทศญี่ปุ่นออกเป็น  
2 ประเภท คือ พื้นที่ในเขตวางผังเมือง และพ้ืนที่นอกเขตวางผังเมือง  ในพ้ืนที่ในเขตวางผังเมืองจะก าหนดให้มี
การจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาและผังเมืองรวมขึ้นตามเนื้อหาที่จะน าเสนอต่อไป  ส าหรับพ้ืนที่นอกเขตวาง
ผังเมืองจัดเป็นพื้นที่เกษตรกรรม พ้ืนที่ป่าไม้ และพ้ืนที่อนุรักษ์ประเภทต่างๆ ที่ไม่อนุญาตให้มีการพัฒนาชุมชน
เมือง แต่ในพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาชุมชนอยู่แล้วแต่เดิม หรือเป็นพ้ืนที่ที่มีแนวโน้มจ าเป็นต้องพัฒนาสิ่งปลูกสร้าง 
จะก าหนดให้พ้ืนที่ส่วนนั้นเป็นพ้ืนที่เขตวางผังเมืองระดับรอง (Quasi City Planning Area) ซึ่งจะมีข้อก าหนด
ให้ประชาชนผู้ที่ต้องการพัฒนาอาคารและสิ่งปลูกสร้างสามารถยื่นขออนุญาตด าเนินการก่อสร้างกับหน่วยงาน
ภาครัฐได้  

ในการจัดท าผังเมืองในพ้ืนที่เขตวางผังเมืองนั้น พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 
ได้ก าหนดให้มีการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาขึ้น 2 ระดับ ได้แก่ แผนผังแม่บทการพัฒนาระดับจังหวัด 
(City Planning Area Master Plan) และแผนผังแม่บทการพัฒนาชุมชนเมือง (City Planning Master Plan) 

 แผนผังแม่บทการพัฒนาระดับจังหวัด 
แผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัดจัดท าโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับ 

จังหวัด โดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือก าหนดเขตวางผังเมืองในจังหวัด ระบุเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่เมืองในจังหวัด 
และแบ่งเขตวางผังเมืองออกเป็นพ้ืนที่ 3 ประเภท ได้แก่  

- พื้นที่ส่งเสริมการพัฒนาเมือง (Urbanization Promotion Area) 
หมายถึง พ้ืนที่ที่มุ่งส่งเสริมให้มีการพัฒนาในช่วงระยะเวลา 10 ปี โดยที่
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โครงการพัฒนาระบบโครงสร้างพ้ืนฐานของภาครัฐตลอดจนการพัฒนา
ของเอกชนจะสามารถท าได้ในพ้ืนที่ส่งเสริมการพัฒนาเมืองเท่านั้น 

- พ้ืนที่ควบคุมการพัฒนาเมือง (Urbanization Control Area) หมายถึง 
พื้นที่ที่ไม่อนุญาตให้มีการพัฒนาใด ๆ ในระยะเวลา 10 ปี (ยกเว้น  
ที่เกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม) เพ่ือการอนุรักษ์พ้ืนที่เกษตรกรรมและป่าไม้
รอบเมืองหรือสงวนไว้เพื่อการพัฒนาเมืองในอนาคต 

- พ้ืนที่ไม่ด าเนินการวางผังเมือง (Non City Planning Area) หมายถึง 
พ้ืนที่ที่จะไม่ด าเนินการพัฒนาเมือง มีสภาพเทียบเท่ากับพ้ืนที่ชนบทและ
เกษตรกรรม ซึ่งจะมีการพัฒนาชุมชนเพ่ือการอยู่อาศัยของเกษตรกรได้
แต่จะไดร้ับการควบคุมการพัฒนาอย่างเข้มงวด   

โดยทั่วไปเขตวางผังเมืองจะถูกแบ่งออกเป็น 2 พ้ืนที่ คือ พ้ืนที่ส่งเสริมการ
พัฒนาเมือง และ พ้ืนที่ควบคุมการพัฒนาเมือง แต่ในกรณีที่การวางผังเมืองไม่จ าเป็นต้องใช้พ้ืนที่ในเขตวางผัง
เมืองทั้งหมดและมีความต้องการรักษาพ้ืนที่บางส่วนไว้เป็นพ้ืนที่เกษตรกรรมคุณภาพดี องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นสามารถระบุให้พื้นท่ีบางส่วนในเขตการวางผังเมืองเป็นพื้นที่ไม่ด าเนินการวางผังเมืองได้ 

ทั้งนี้ ในการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัดในพ้ืนที่กรุงโตเกียวและเขต
ปริมณฑล ได้มีการจัดท าแผนผังแม่บทระดับภาคร่วมกันระหว่างกรุงโตเกียวและจังหวัดโดยรอบ เนื่องด้วยพ้ืนที่
เมืองในเขตกรุงโตเกียวและเขตปริมณฑลมีความต่อเนื่องกันและมีลักษณะพ่ึงพากันทั้งในเชิงเศรษฐกิจและ
สังคม ผังแม่บทระดับภาคของกรุงโตเกียวและเขตปริมณฑลจึงเป็นกรอบส าหรับกรุงโตเกียวและจังหวัดโดยรอบ
ในการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัดต่อไป 

 แผนผังแม่บทการพัฒนาชุมชนเมือง 
แผนผังแม่บทการพัฒนาเมืองจัดท าโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับ

ชุมชนเมือง ซึ่งอาจเป็นการด าเนินการร่วมกันขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหลายแห่งตามความพร้อมและ
ขอบเขตวางผังเมืองในแต่ละพ้ืนที่ แผนผังแม่บทการพัฒนาเมืองจะระบุถึงวิสัยทัศน์ เป้าหมาย และนโยบายการ
พัฒนาเมืองด้านต่างๆ ตามบริบทการพัฒนาของท้องถิ่นนั้น ๆ และต้องมีความสอดคล้องกับเป้าหมายการ
พัฒนาพ้ืนที่เมืองตามที่ได้ระบุไว้ในแผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัด โดยทั่วไปจะจัดท าเป็นแผนผังแสดงถึง
นโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานที่ส าคัญ 

(2) ผังเมืองรวม 
ผังเมืองรวมในประเทศญี่ปุ่นก าหนดให้ด าเนินการจัดท าให้เขตวางผังเมือง (City Planning 

Area) ตามที่ก าหนดโดยผังแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่เมือง  ผังเมืองรวมประกอบด้วยผังควบคุมการใช้ประโยชน์
ที่ดินและผังการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ผู้รับผิดชอบหลักในการจัดท าผังเมืองรวม ได้แก่ องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นระดับชุมชน แต่ในกรณีที่พ้ืนที่วางผังครอบคลุมหลายองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชน หรือเป็น
พ้ืนที่รองรับโครงการพัฒนาเมืองและโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัด
สามารถมีบทบาทในการวางผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานได้เช่นกัน  
ตามความในมาตราที่ 4 ของพระราชบัญญัติการผังเมือง 1968 ระบุให้การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานต้องระบุเนื้อหาดังต่อไปนี้  

(2.1) ขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทพร้อมข้อก าหนด  
(2.2) ขอบเขตพ้ืนที่ส่งเสริมการพัฒนาตามที่ระบุในกฎหมาย  
(2.3) โครงสร้างพื้นที่ฐานตามที่ระบุในกฎหมาย  
(2.4) โครงสร้างพื้นฐานที่จ าเป็น  
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(2.5) พ้ืนที่โครงการพัฒนาเมืองตามกฎหมายทั้งในปัจจุบันและอนาคต 
(2.6) พ้ืนที่ที่มีการวางผังพัฒนาพื้นที่เฉพาะ  
แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานต้องได้รับความเห็นชอบจาก

สภาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น แผนผังดังกล่าวจึงถูกใช้เป็นแผนผังแม่บทในการด าเนินการของภาครัฐในการ
ปรับปรุงการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ทั้งนี้ ในอดีตแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
แผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานจะแยกออกจากกันเพ่ือความสะดวกในการจัดพิมพ์ แต่ในปัจจุบันแผนผังการใช้
ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นส่วนใหญ่จะแสดงผ่านระบบ
ออนไลน์ ท าให้สามารถแสดงแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานได้บนแผนที่เดีย วกัน
และมีความละเอียดสูง รวมถึงสามารถแสดงข้อก าหนดของที่ดินแต่ละแปลงอย่างชัดเจน 
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รูปที่ 54  ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและผังการวางและจัดท าโครงสร้างพ้ืนที่ฐานเขต Chiyoda 
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(2.5) พ้ืนที่โครงการพัฒนาเมืองตามกฎหมายทั้งในปัจจุบันและอนาคต 
(2.6) พ้ืนที่ที่มีการวางผังพัฒนาพื้นที่เฉพาะ  
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ปรับปรุงการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ทั้งนี้ ในอดีตแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและ
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ทั้งนี้ พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 ได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ระดับจังหวัดด าเนินการส ารวจและประเมินผลการด าเนินการทางผังเมืองในทุก 5 ปี โดยให้ท าการส ารวจ
จ านวนประชากร จ านวนแรงงาน ขนาดพื้นที่เมือง ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดิน ปริมาณการจราจร ฯลฯ ตาม
รูปแบบที่ MLIT ได้ก าหนดไว้  เมื่อองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดพบว่ามีพ้ืนที่ที่มีการพัฒนา        
ไม่สอดคล้องกับผังแม่บทการพัฒนาจังหวัด หรือแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐาน 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดมีหน้าที่แก้ไขปรับปรุงผังแม่บทการพัฒนาจังหวัด และแจ้งให้องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนเมืองจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาเมือง ตลอดจนแผนผังการใช้ประโยชน์
ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพื้นฐานให้สอดคล้องกัน 

(3) ผังโครงการ 
พ้ืนที่เมืองตามที่ปรากฏในแผนผังพ้ืนฐานแสดงขอบเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน หรือ เขตผังเมือง 

ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 จะมีการก าหนดให้จัดท าผังพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะ (District Plan) ในพ้ืนที่
ที่มีความจ าเป็นต้องควบคุมรายละเอียดการพัฒนา รวมถึงการด าเนินโครงการพัฒนาเมือง เช่น โครงการจัดรูป
ทีด่ิน โครงการฟื้นฟูเมือง โครงการปรับปรุงพื้นที่เพ่ือการป้องกันภัยพิบัติ ฯลฯ  ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการ
ด าเนินโครงการพัฒนาเมืองแต่ละประเภท 

 
 

 
ที่มา: http://view-tokyo.sakura.ne.jp/town/wp-content/uploads/2015/01/nishishinjyuku_5choume.png 

รูปที่ 55  ตัวอย่างผังพัฒนาพื้นที่เฉพาะ 
 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนเมืองสามารถใช้ผังพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะเพ่ือเป็น
เครื่องมือควบคุมรายละเอียดเพ่ิมเติมจากข้อก าหนดเดิมที่มีอยู่ในแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผัง
โครงสร้างพ้ืนฐาน เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของการใช้ประโยชน์ที่ดิน การรักษาสภาพแวดล้อม และการจัดให้
มีสิ ่งอ านวยประโยชน์สาธารณะ ผังพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะจะระบุข้อก าหนดเพ่ิมเติมหรือเปลี่ยนแปลงจาก
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ข้อก าหนดเดิม เช่น อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) อัตราส่วนพ้ืนที่ครอบคลุมอาคารต่อพ้ืนที่ดิน 
(BCR) ขนาดแปลงที่ดิน (Lot Size) ความสูงอาคาร (Height) ระยะถอยร่น (Set Back) รวมถึงข้อก าหนด
เกี่ยวกับรูปแบบอาคารและสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ โดยละเอียด เช่น ลักษณะทางสถาปัตยกรรม วัสดุก่อสร้างและสี
ของอาคาร รูปแบบรั้ว ต าแหน่งต้นไม้ ขนาดและรูปแบบของถนนและสวนสาธารณะ ตลอดจนสาธารณูปการ
อ่ืน ๆ พ้ืนที่ที่มีการจัดท าผังพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะจะเป็นพ้ืนที่ที่มีความส าคัญในการสร้างสาธารณประโยชน์และ
การพัฒนาเมืองในภาพรวม และมักใช้ร่วมกับการพัฒนาสาธารณูปการโดยภาครัฐ เช่น การพัฒนาเส้นทาง
รถไฟฟ้า การพัฒนาย่านราชการแห่งใหม่ เป็นต้น 

 
2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 

การวางและจัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานของผังเมืองรวม
ของประเทศญี่ปุ่น ใช้เกณฑ์และมาตรฐานตามที่ก าหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 และกฎหมายที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ ตลอดจนแนวทางการจัดท าและ   
ใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 ที่จัดท าโดย MLIT โดยมีเกณฑ์และมาตรฐานในด้านต่าง ๆ ดังนี้ 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินของประเทศญี่ปุ่นจะระบุในพระราชบัญญัติการ

ผังเมือง ค.ศ. 1968 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 และแนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง 
ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 ดังนี้ 

(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
มาตร 8 และ มาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 ได้ระบุ

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้อย่างชัดเจน โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ การใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนฐาน และ
การใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนฐาน หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือรองรับกิจกรรม
การด ารงชีวิตของประชาชน ซึ่งพระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 ได้จ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนฐาน
เป็น 12 ประเภท ดังนี้ 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย 
- ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทที่ 1 (Category I Exclusively Low -

Story Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นต่ า  เช่น บ้านเดี่ยวหรืออาคารพักอาศัยความสูง    
ไม่เกิน 10 เมตร พร้อมกับอนุญาตให้สร้างร้านค้าและอาคารส านักงานขนาดเล็กที่มีขนาดไม่เกิน 50 ตารางเมตร 
ตลอดจนโรงเรียนประถมศึกษา และมัธยมศึกษาตอนต้น 

- ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทที่ 2 (Category II Exclusively Low -
Story Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นต่ าเช่นเดียวกับย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทที่ 1 
แต่อนุญาตให้มีพ้ืนที่พาณิชยกรรมมากขึ้น ได้แก่ ร้านค้าและอาคารส านักงานขนาดเล็ก (Home Office) ที่มี
ขนาดไม่เกิน 150 ตารางเมตร 

- ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทที่  1 (Category I 
Exclusively Medium-High Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง เช่น อาคารพักอาศัย
ประเภทอพาร์ทเม้นท์หรือคอนโดมิเนียมความสูงปานกลางถึงมาก (Medium – High - Rise Apartment or 
Condominium) พร้อมกับอนุญาตให้สร้างร้านค้าและอาคารส านักงานขนาดเล็กที่มีขนาดไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
ตลอดจนโรงพยาบาลและวิทยาลัย 
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ที่มา: http://view-tokyo.sakura.ne.jp/town/wp-content/uploads/2015/01/nishishinjyuku_5choume.png 

รูปที่ 55  ตัวอย่างผังพัฒนาพื้นที่เฉพาะ 
 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนเมืองสามารถใช้ผังพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะเพ่ือเป็น
เครื่องมือควบคุมรายละเอียดเพ่ิมเติมจากข้อก าหนดเดิมที่มีอยู่ในแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผัง
โครงสร้างพ้ืนฐาน เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของการใช้ประโยชน์ที่ดิน การรักษาสภาพแวดล้อม และการจัดให้
มีสิ ่งอ านวยประโยชน์สาธารณะ ผังพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะจะระบุข้อก าหนดเพ่ิมเติมหรือเปลี่ยนแปลงจาก
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ข้อก าหนดเดิม เช่น อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) อัตราส่วนพ้ืนที่ครอบคลุมอาคารต่อพ้ืนที่ดิน 
(BCR) ขนาดแปลงที่ดิน (Lot Size) ความสูงอาคาร (Height) ระยะถอยร่น (Set Back) รวมถึงข้อก าหนด
เกี่ยวกับรูปแบบอาคารและสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ โดยละเอียด เช่น ลักษณะทางสถาปัตยกรรม วัสดุก่อสร้างและสี
ของอาคาร รูปแบบรั้ว ต าแหน่งต้นไม้ ขนาดและรูปแบบของถนนและสวนสาธารณะ ตลอดจนสาธารณูปการ
อ่ืน ๆ พ้ืนที่ที่มีการจัดท าผังพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะจะเป็นพ้ืนที่ที่มีความส าคัญในการสร้างสาธารณประโยชน์และ
การพัฒนาเมืองในภาพรวม และมักใช้ร่วมกับการพัฒนาสาธารณูปการโดยภาครัฐ เช่น การพัฒนาเส้นทาง
รถไฟฟ้า การพัฒนาย่านราชการแห่งใหม่ เป็นต้น 

 
2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 

การวางและจัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานของผังเมืองรวม
ของประเทศญี่ปุ่น ใช้เกณฑ์และมาตรฐานตามที่ก าหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 และกฎหมายที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ ตลอดจนแนวทางการจัดท าและ   
ใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 ที่จัดท าโดย MLIT โดยมีเกณฑ์และมาตรฐานในด้านต่าง ๆ ดังนี้ 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินของประเทศญี่ปุ่นจะระบุในพระราชบัญญัติการ

ผังเมือง ค.ศ. 1968 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 และแนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง 
ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 ดังนี้ 

(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
มาตร 8 และ มาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 ได้ระบุ

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้อย่างชัดเจน โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ การใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนฐาน และ
การใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษ 

การใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนฐาน หมายถึง การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือรองรับกิจกรรม
การด ารงชีวิตของประชาชน ซึ่งพระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 ได้จ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนฐาน
เป็น 12 ประเภท ดังนี้ 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย 
- ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทที่ 1 (Category I Exclusively Low -

Story Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นต่ า  เช่น บ้านเดี่ยวหรืออาคารพักอาศัยความสูง    
ไม่เกิน 10 เมตร พร้อมกับอนุญาตให้สร้างร้านค้าและอาคารส านักงานขนาดเล็กที่มีขนาดไม่เกิน 50 ตารางเมตร 
ตลอดจนโรงเรียนประถมศึกษา และมัธยมศึกษาตอนต้น 

- ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทที่ 2 (Category II Exclusively Low -
Story Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นต่ าเช่นเดียวกับย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทที่ 1 
แต่อนุญาตให้มีพ้ืนที่พาณิชยกรรมมากขึ้น ได้แก่ ร้านค้าและอาคารส านักงานขนาดเล็ก (Home Office) ที่มี
ขนาดไม่เกิน 150 ตารางเมตร 

- ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทที่  1 (Category I 
Exclusively Medium-High Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง เช่น อาคารพักอาศัย
ประเภทอพาร์ทเม้นท์หรือคอนโดมิเนียมความสูงปานกลางถึงมาก (Medium – High - Rise Apartment or 
Condominium) พร้อมกับอนุญาตให้สร้างร้านค้าและอาคารส านักงานขนาดเล็กที่มีขนาดไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
ตลอดจนโรงพยาบาลและวิทยาลัย 

125เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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- ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทที่  2 (Category II 
Exclusively Medium-High Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางเช่นเดียวกับย่าน
เฉพาะที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทที่ 1 แต่อนุญาตให้มีพ้ืนที่พาณิชยกรรมมากขึ้น คือร้านค้าและ
อาคารส านักงานขนาดเล็กท่ีมีขนาดไม่เกิน 1,500 ตารางเมตร 

- ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 1 (Category I Residential District) เป็น
ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง ซึ่งไม่มีการก าหนดประเภทอาคารอยู่ อาศัย พร้อมกับอนุญาตให้สร้าง ร้านค้า 
ส านักงาน และโรงแรมที่มีขนาดไม่เกิน 3,000 ตารางเมตรได้ 

- ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 2 (Category II Residential District) เป็น
ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง ซึ่งไม่มีการก าหนดประเภทอาคารอยู่อาศัย พร้อมกับอนุญาตให้สร้างร้านค้า 
ส านักงาน โรงแรม และร้านคาราโอเกะ 

- ย่านกึ่งที่อยู่อาศัย (Quasi-Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัย
หนาแน่นสูง ซึ่งไม่มีการก าหนดประเภทอาคารอยู่อาศัย แต่มุ่งเน้นสร้างความกลมกลืนกับสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่เก่ียวข้องกับรถยนต์ เช่น ร้านค้าริมถนน ที่จอดรถ 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
- ย่านพาณิชยกรรมชุมชน (Neighborhood Commercial District) เป็น

ย่านพาณิชยกรรมที่เน้นกิจกรรมค้าขายและบริการภายในชุมชน โดยอนุญาตให้สร้างที่อยู่อาศัย ร้านค้า 
ตลอดจนอุตสาหกรรมขนาดเล็กได้ แต่ไม่อนุญาตกิจกรรมบางประเภท เช่น โรงมหรสพ และสถานบันเทิง 

- ย่านพาณิชยกรรม (Commercial District) เป็นย่านพาณิชยกรรมและ
ธุรกิจทั่วไป เช่น ธนาคาร ร้านอาหาร ห้างสรรพสินค้า ส านักงาน ในย่านนี้อนุญาตให้สร้างที่อยู่อาศัยตลอดจน
โรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 
- ย่านกึ่งอุตสาหกรรม (Quasi - Industrial District) เป็นย่านอุตสาหกรรม

ปลอดมลภาวะ เช่น โรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็ก พร้อมกับอนุญาตให้สร้างอาคารที่อยู่อาศัยได้ 
- ย่านอุตสาหกรรม (Industrial District) เป็นย่านอุตสาหกรรมซึ่งสามารถ

สร้างที่อยู่อาศัยและร้านค้าได้ แต่ไม่อนุญาตกิจกรรมบางประเภท ได้แก่ โรงเรียน โรงพยาบาล และโรงแรม 
- ย่านเฉพาะอุตสาหกรรม (Exclusively Industrial District) เป็นย่าน

อุตสาหกรรมขนาดใหญ่ที่อนุญาตเฉพาะโรงงานอุตสาหกรรมเท่านั้น 
ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษ หมายถึง ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เพ่ิมเติมจาก

ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนฐาน 12 ประเภท โดยส่วนใหญ่ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษจะถูกระบุขึ้นเพ่ื อ
การควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่นั้นๆ โดยเฉพาะ ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถออกข้อบัญญัติท้องถิ่น 
(Municipal Ordinances) เพ่ือการควบคุมรายละเอียดการพัฒนาต่างๆ ได้ตามวัตถุประสงค์ การแสดง
ขอบเขตพ้ืนที่ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษในแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินจะอยู่ในรูปแบบการควบคุม
ซ้อนทับ (Overlay Control) บนย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษที่ระบุใน
พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 มีทั้งหมด 20 ประเภท เช่น ย่านส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินหนาแน่นสูง 
ย่านดึงดูดการพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุด ย่านควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินบางประเภท ย่านป้องกันไฟไหม้
และภัยพิบัติ ย่านอนุรักษ์ทัศนียภาพ ย่านชุมชนประวัติศาสตร์ ย่านกิจกรรมต่อเนื่องจากท่าเรือ ย่านศูนย์กลาง
การขนส่งสินค้า ย่านอนุรักษ์พ้ืนที่สีเขียว ย่านส่งเสริมการพัฒนาที่จอดรถ เป็นต้น 

กฎหมายผังเมืองซึ่งได้แก่พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 และกฎหมาย
ควบคุมอาคารซึ่งได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 มีความเชื่อมโยงกันอย่างใกล้ชิด โดยที่การใช้
ประโยชน์อาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 ได้ก าหนดอาคารที่สามารถสร้างได้ในย่านการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินหลักแต่ละประเภท ดังนี้ 
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ตารางท่ี 38  ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการในย่านการใช้ประโยชน์ 
                ที่ดินแต่ละประเภท 

 
   

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
 

 
 
 
○  อนุญาต 
×  ไม่อนุญาต 
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หมายเหต ุ

บ้านพักอาศัย หอพกั อพาร์ทเมนท์ ที่พกั
อาศัยประเภทตา่งๆ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×   
ที่อยู่อาศัยที่เป็นส่วนหนึ่งของอาคาร และ
พื้นที่ที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัยที่มขีนาดไม่เกิน 50  
ตร.ม. และมีพื้นที่ไม่เกินคร่ึงหนึ่งของพื้นที่
อาคารทั้งหมด 

○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × 
บังคับใช้เฉพาะในพื้นที่ที่
ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย 

ร้า
นค

้า 

ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารไม่เกิน  
150 ตร.ม. × (1) (2) (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) (1) ร้านค้าและการ

บริการเท่านั้น (เช่น ร้าน
ขายของใช้ประจ าวัน   

คาเฟ่ ร้านตัดผม     
ร้านประกอบ ฯลฯ) 
ขนาดไม่เกิน 2 ชั้น 

(2) เพิ่มเติมจาก (1), 
ร้านค้าและการบริการ
เท่านั้น (เช่น ร้านค้า 

ร้านอาหาร บริษัทประกัน 
ธนาคารสาขา ส านักงาน
ที่อยู่อาศัย ฯลฯ) มีขนาด

ไม่เกิน 2 ชั้น 
(3) มีขนาดไม่เกิน 2 ชั้น 
(4) ยกเว้นร้านค้าและ

ร้านอาหาร 

ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 150 
ตร.ม. แต่ไม่เกิน 500 ตร.ม. × × (2) (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) 
ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 500 
ตร.ม. แต่ไม่เกิน 1,500 ตร.ม. × × × (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) 
ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
1,500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) 
ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
3,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน  
10,000 ตร.ม. 

× × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) 

ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
10,000 ตร.ม. × × × × × × × ○ ○ ○ × × 

ส า
นัก

งา
น 

ส านักงานที่มีพื้นที่อาคารไม่เกิน 150 
ตร.ม. 

× × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 2 ชั้น 
ส านักงานที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
150 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 500 ตร.ม. 

× × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 
ส านักงานที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 1,500 ตร.ม. 

× × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 
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- ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทที่  2 (Category II 
Exclusively Medium-High Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางเช่นเดียวกับย่าน
เฉพาะที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทที่ 1 แต่อนุญาตให้มีพ้ืนที่พาณิชยกรรมมากขึ้น คือร้านค้าและ
อาคารส านักงานขนาดเล็กท่ีมีขนาดไม่เกิน 1,500 ตารางเมตร 

- ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 1 (Category I Residential District) เป็น
ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง ซึ่งไม่มีการก าหนดประเภทอาคารอยู่ อาศัย พร้อมกับอนุญาตให้สร้าง ร้านค้า 
ส านักงาน และโรงแรมที่มีขนาดไม่เกิน 3,000 ตารางเมตรได้ 

- ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 2 (Category II Residential District) เป็น
ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง ซึ่งไม่มีการก าหนดประเภทอาคารอยู่อาศัย พร้อมกับอนุญาตให้สร้างร้านค้า 
ส านักงาน โรงแรม และร้านคาราโอเกะ 

- ย่านกึ่งที่อยู่อาศัย (Quasi-Residential District) เป็นย่านที่อยู่อาศัย
หนาแน่นสูง ซึ่งไม่มีการก าหนดประเภทอาคารอยู่อาศัย แต่มุ่งเน้นสร้างความกลมกลืนกับสิ่งอ านวยความ
สะดวกที่เก่ียวข้องกับรถยนต์ เช่น ร้านค้าริมถนน ที่จอดรถ 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
- ย่านพาณิชยกรรมชุมชน (Neighborhood Commercial District) เป็น

ย่านพาณิชยกรรมที่เน้นกิจกรรมค้าขายและบริการภายในชุมชน โดยอนุญาตให้สร้างที่อยู่อาศัย ร้านค้า 
ตลอดจนอุตสาหกรรมขนาดเล็กได้ แต่ไม่อนุญาตกิจกรรมบางประเภท เช่น โรงมหรสพ และสถานบันเทิง 

- ย่านพาณิชยกรรม (Commercial District) เป็นย่านพาณิชยกรรมและ
ธุรกิจทั่วไป เช่น ธนาคาร ร้านอาหาร ห้างสรรพสินค้า ส านักงาน ในย่านนี้อนุญาตให้สร้างที่อยู่อาศัยตลอดจน
โรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็ก 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอุตสาหกรรม 
- ย่านกึ่งอุตสาหกรรม (Quasi - Industrial District) เป็นย่านอุตสาหกรรม

ปลอดมลภาวะ เช่น โรงงานอุตสาหกรรมขนาดเล็ก พร้อมกับอนุญาตให้สร้างอาคารที่อยู่อาศัยได้ 
- ย่านอุตสาหกรรม (Industrial District) เป็นย่านอุตสาหกรรมซึ่งสามารถ

สร้างที่อยู่อาศัยและร้านค้าได้ แต่ไม่อนุญาตกิจกรรมบางประเภท ได้แก่ โรงเรียน โรงพยาบาล และโรงแรม 
- ย่านเฉพาะอุตสาหกรรม (Exclusively Industrial District) เป็นย่าน

อุตสาหกรรมขนาดใหญ่ที่อนุญาตเฉพาะโรงงานอุตสาหกรรมเท่านั้น 
ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษ หมายถึง ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เพ่ิมเติมจาก

ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพ้ืนฐาน 12 ประเภท โดยส่วนใหญ่ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษจะถูกระบุขึ้นเพ่ื อ
การควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่นั้นๆ โดยเฉพาะ ท าให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถออกข้อบัญญัติท้องถิ่น 
(Municipal Ordinances) เพ่ือการควบคุมรายละเอียดการพัฒนาต่างๆ ได้ตามวัตถุประสงค์ การแสดง
ขอบเขตพ้ืนที่ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษในแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินจะอยู่ในรูปแบบการควบคุม
ซ้อนทับ (Overlay Control) บนย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินพิเศษที่ระบุใน
พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 มีทั้งหมด 20 ประเภท เช่น ย่านส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินหนาแน่นสูง 
ย่านดึงดูดการพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุด ย่านควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินบางประเภท ย่านป้องกันไฟไหม้
และภัยพิบัติ ย่านอนุรักษ์ทัศนียภาพ ย่านชุมชนประวัติศาสตร์ ย่านกิจกรรมต่อเนื่องจากท่าเรือ ย่านศูนย์กลาง
การขนส่งสินค้า ย่านอนุรักษ์พ้ืนที่สีเขียว ย่านส่งเสริมการพัฒนาที่จอดรถ เป็นต้น 

กฎหมายผังเมืองซึ่งได้แก่พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 และกฎหมาย
ควบคุมอาคารซึ่งได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 มีความเชื่อมโยงกันอย่างใกล้ชิด โดยที่การใช้
ประโยชน์อาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 ได้ก าหนดอาคารที่สามารถสร้างได้ในย่านการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินหลักแต่ละประเภท ดังนี้ 
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ตารางท่ี 38  ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการในย่านการใช้ประโยชน์ 
                ที่ดินแต่ละประเภท 

 
   

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
 

 
 
 
○  อนุญาต 
×  ไม่อนุญาต 
(1),(2),(3),(4), ▲ อนุญาตโดยมี
เงื่อนไข 

ย่า
นเฉ
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ะท

ี่อย
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ศัย
แน

วร
าบ
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ปร
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พา
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ศัย
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ปา
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ูงป

ระ
เภท

ที ่
1 
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นเฉ

พา
ะท

ี่อย
ู่อา

ศัย
ระ

ดบั
ปา

นก
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ง/ส
ูงป

ระ
เภท

ที ่
2 

ย่า
นท

ี่อย
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ศัย
ปร

ะเภ
ทท

ี ่1 
ย่า

นท
ี่อย

ู่อา
ศัย

ปร
ะเภ

ทท
ี ่2 

ย่า
นก

ึ่งท
ี่อย

ู่อา
ศัย

 
ย่า

นพ
าณ

ชิย
กร

รม
ระ

ดับ
ชุม

ชน
 

ย่า
นพ

าณ
ชิย

กร
รม

 
ย่า

นก
ึ่งอุ

ตส
าห

กร
รม

 
ย่า

นอุ
ตส

าห
กร

รม
 

ย่า
นเฉ

พา
ะอุ

ตส
าห

กร
รม

 

 
หมายเหต ุ

บ้านพักอาศัย หอพกั อพาร์ทเมนท์ ที่พกั
อาศัยประเภทตา่งๆ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×   
ที่อยู่อาศัยที่เป็นส่วนหนึ่งของอาคาร และ
พื้นที่ที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัยที่มขีนาดไม่เกิน 50  
ตร.ม. และมีพื้นที่ไม่เกินคร่ึงหนึ่งของพื้นที่
อาคารทั้งหมด 

○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × 
บังคับใช้เฉพาะในพื้นที่ที่
ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย 

ร้า
นค

้า 

ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารไม่เกิน  
150 ตร.ม. × (1) (2) (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) (1) ร้านค้าและการ

บริการเท่านั้น (เช่น ร้าน
ขายของใช้ประจ าวัน   

คาเฟ่ ร้านตัดผม     
ร้านประกอบ ฯลฯ) 
ขนาดไม่เกิน 2 ชั้น 

(2) เพิ่มเติมจาก (1), 
ร้านค้าและการบริการ
เท่านั้น (เช่น ร้านค้า 

ร้านอาหาร บริษัทประกัน 
ธนาคารสาขา ส านักงาน
ที่อยู่อาศัย ฯลฯ) มีขนาด

ไม่เกิน 2 ชั้น 
(3) มีขนาดไม่เกิน 2 ชั้น 
(4) ยกเว้นร้านค้าและ

ร้านอาหาร 

ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 150 
ตร.ม. แต่ไม่เกิน 500 ตร.ม. × × (2) (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) 
ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 500 
ตร.ม. แต่ไม่เกิน 1,500 ตร.ม. × × × (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) 
ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
1,500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) 
ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
3,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน  
10,000 ตร.ม. 

× × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ (4) 

ร้านค้าที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
10,000 ตร.ม. × × × × × × × ○ ○ ○ × × 

ส า
นัก

งา
น 

ส านักงานที่มีพื้นที่อาคารไม่เกิน 150 
ตร.ม. 

× × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 2 ชั้น 
ส านักงานที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
150 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 500 ตร.ม. 

× × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 
ส านักงานที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า 
500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 1,500 ตร.ม. 

× × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 
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ตารางท่ี 38  ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการในย่านการใช้ประโยชน์   
                ที่ดินแต่ละประเภท (ต่อ) 

 

 

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
 

 
 
 
○  อนุญาต 
×  ไม่อนุญาต 
(1),(2),(3),(4), ▲ อนุญาตโดย
มีเงื่อนไข ย่า
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 หมายเหต ุ

 

ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
1,500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

× × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

 ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
3,000 ตร.ม. 

× × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

โรงแรม × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ × × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

พื้น
ที่น

นัท
นา

กา
รแ

ละ
เพ

ื่อก
าร

บัน
เทิง

 ลานโบว์ลิ่ง ลานสเก็ต สระว่ายน้ า 
สนามกอล์ฟ ฯลฯ 

× × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

ร้านคาราโอเกะ ฯลฯ × × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ ▲ ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 
ร้านปาจิงโกะ สนามยิงปืน สถาน
พนันต่างๆ ฯลฯ 

× × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ × ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 

โรงภาพยนตร์ โรงละคร หอประชุม × × × × × × ▲ ○ ○ ○ × × ▲มีที่นั่งพักขนาดไม่เกิน 
200 ตร.ม. 

คาบาเร่ต์ การแสดงประเภทการ
เต้นร า ห้องอาบน้ าส่วนตัว ฯลฯ 

× × × × × × × × ○ ▲ × × ▲ยกเว้นที่อาบน้ า
ส่วนตัว ฯลฯ 

บร
ิกา

รส
าธ

าร
ณะ

 โร
งพ

ยา
บา

ล โ
รงเ

รยี
น 

ฯล
ฯ 

โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนประถม 
โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
มหาวิทยาลัย วิทยาลัยอาชีวศึกษา 
โรงเรียนฝึกอบรมเฉพาะทาง ฯลฯ 

× × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
ห้องสมุด ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×  
ป้อมต ารวจ ไปรษณีย์ขนาดเล็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สุสาน วัด โบสถ์ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
โรงพยาบาล × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
โรงอาบน้ าสาธารณะ คลินิก สถาน
รับเลี้ยงเด็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สถานบ าบัด/ดูแล ที่พักอาศัยส าหรับ
ผู้พิการทุพพลภาพ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×   
บ้านพักคนชรา สถานที่นันทนาการ
ส าหรับเด็ก ฯลฯ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 600 ตร.ม. 

โรงเรียนสอนขับรถ × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

โรง
งา

น 
โกด

ัง 
ฯล

ฯ 

ที่จอดรถสาธารณะ × × ▲ ▲ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ 300 ตร.ม. และไม่
เกิน 2 ชั้น 

ที่จอดรถภายในอาคาร (1) (1) (2) (2) (3) (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ (1) ไม่เกิน 600 ตร.ม. 
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ตารางท่ี 38  ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการในย่านการใช้ประโยชน์   
                ที่ดินแต่ละประเภท (ต่อ) 

 

 

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
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ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
1,500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

× × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

 ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
3,000 ตร.ม. 

× × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

โรงแรม × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ × × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

พื้น
ที่น

นัท
นา

กา
รแ

ละ
เพ

ื่อก
าร

บัน
เทิง

 ลานโบว์ลิ่ง ลานสเก็ต สระว่ายน้ า 
สนามกอล์ฟ ฯลฯ 

× × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

ร้านคาราโอเกะ ฯลฯ × × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ ▲ ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 
ร้านปาจิงโกะ สนามยิงปืน สถาน
พนันต่างๆ ฯลฯ 

× × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ × ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 

โรงภาพยนตร์ โรงละคร หอประชุม × × × × × × ▲ ○ ○ ○ × × ▲มีที่นั่งพักขนาดไม่เกิน 
200 ตร.ม. 

คาบาเร่ต์ การแสดงประเภทการ
เต้นร า ห้องอาบน้ าส่วนตัว ฯลฯ 

× × × × × × × × ○ ▲ × × ▲ยกเว้นที่อาบน้ า
ส่วนตัว ฯลฯ 

บร
ิกา

รส
าธ

าร
ณะ

 โร
งพ

ยา
บา

ล โ
รงเ

รยี
น 

ฯล
ฯ 

โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนประถม 
โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
มหาวิทยาลัย วิทยาลัยอาชีวศึกษา 
โรงเรียนฝึกอบรมเฉพาะทาง ฯลฯ 

× × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
ห้องสมุด ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×  
ป้อมต ารวจ ไปรษณีย์ขนาดเล็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สุสาน วัด โบสถ์ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
โรงพยาบาล × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
โรงอาบน้ าสาธารณะ คลินิก สถาน
รับเลี้ยงเด็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สถานบ าบัด/ดูแล ที่พักอาศัยส าหรับ
ผู้พิการทุพพลภาพ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×   
บ้านพักคนชรา สถานที่นันทนาการ
ส าหรับเด็ก ฯลฯ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 600 ตร.ม. 

โรงเรียนสอนขับรถ × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

โรง
งา

น 
โกด

ัง 
ฯล

ฯ 

ที่จอดรถสาธารณะ × × ▲ ▲ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ 300 ตร.ม. และไม่
เกิน 2 ชั้น 

ที่จอดรถภายในอาคาร (1) (1) (2) (2) (3) (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ (1) ไม่เกิน 600 ตร.ม. 
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                ที่ดินแต่ละประเภท (ต่อ) 

 

 

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
 

 
 
 
○  อนุญาต 
×  ไม่อนุญาต 
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ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
1,500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

× × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

 ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
3,000 ตร.ม. 

× × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

โรงแรม × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ × × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

พื้น
ที่น

นัท
นา

กา
รแ

ละ
เพ

ื่อก
าร

บัน
เทิง

 ลานโบว์ลิ่ง ลานสเก็ต สระว่ายน้ า 
สนามกอล์ฟ ฯลฯ 

× × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

ร้านคาราโอเกะ ฯลฯ × × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ ▲ ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 
ร้านปาจิงโกะ สนามยิงปืน สถาน
พนันต่างๆ ฯลฯ 

× × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ × ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 

โรงภาพยนตร์ โรงละคร หอประชุม × × × × × × ▲ ○ ○ ○ × × ▲มีที่นั่งพักขนาดไม่เกิน 
200 ตร.ม. 

คาบาเร่ต์ การแสดงประเภทการ
เต้นร า ห้องอาบน้ าส่วนตัว ฯลฯ 

× × × × × × × × ○ ▲ × × ▲ยกเว้นที่อาบน้ า
ส่วนตัว ฯลฯ 

บร
ิกา

รส
าธ

าร
ณะ

 โร
งพ

ยา
บา

ล โ
รงเ

รยี
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ฯล
ฯ 

โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนประถม 
โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
มหาวิทยาลัย วิทยาลัยอาชีวศึกษา 
โรงเรียนฝึกอบรมเฉพาะทาง ฯลฯ 

× × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
ห้องสมุด ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×  
ป้อมต ารวจ ไปรษณีย์ขนาดเล็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สุสาน วัด โบสถ์ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
โรงพยาบาล × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
โรงอาบน้ าสาธารณะ คลินิก สถาน
รับเลี้ยงเด็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สถานบ าบัด/ดูแล ที่พักอาศัยส าหรับ
ผู้พิการทุพพลภาพ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×   
บ้านพักคนชรา สถานที่นันทนาการ
ส าหรับเด็ก ฯลฯ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 600 ตร.ม. 

โรงเรียนสอนขับรถ × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

โรง
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โกด

ัง 
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ที่จอดรถสาธารณะ × × ▲ ▲ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ 300 ตร.ม. และไม่
เกิน 2 ชั้น 

ทีจ่อดรถภายในอาคาร (1) (1) (2) (2) (3) (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ (1) ไม่เกิน 600 ตร.ม. 
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กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
 

 
 
 
○  อนุญาต 
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ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
1,500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

× × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

 ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
3,000 ตร.ม. 

× × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

โรงแรม × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ × × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

พื้น
ที่น

นัท
นา

กา
รแ

ละ
เพ

ื่อก
าร

บัน
เทิง

 ลานโบว์ลิ่ง ลานสเก็ต สระว่ายน้ า 
สนามกอล์ฟ ฯลฯ 

× × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

ร้านคาราโอเกะ ฯลฯ × × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ ▲ ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 
ร้านปาจิงโกะ สนามยิงปืน สถาน
พนันต่างๆ ฯลฯ 

× × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ × ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 

โรงภาพยนตร์ โรงละคร หอประชุม × × × × × × ▲ ○ ○ ○ × × ▲มีที่นั่งพักขนาดไม่เกิน 
200 ตร.ม. 

คาบาเร่ต์ การแสดงประเภทการ
เต้นร า ห้องอาบน้ าส่วนตัว ฯลฯ 

× × × × × × × × ○ ▲ × × ▲ยกเว้นที่อาบน้ า
ส่วนตัว ฯลฯ 

บร
ิกา

รส
าธ

าร
ณะ

 โร
งพ

ยา
บา

ล โ
รงเ

รยี
น 

ฯล
ฯ 

โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนประถม 
โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
มหาวิทยาลัย วิทยาลัยอาชีวศึกษา 
โรงเรียนฝึกอบรมเฉพาะทาง ฯลฯ 

× × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
ห้องสมุด ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×  
ป้อมต ารวจ ไปรษณีย์ขนาดเล็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สุสาน วัด โบสถ์ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
โรงพยาบาล × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
โรงอาบน้ าสาธารณะ คลินิก สถาน
รับเลี้ยงเด็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สถานบ าบัด/ดูแล ที่พักอาศัยส าหรับ
ผู้พิการทุพพลภาพ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×   
บ้านพักคนชรา สถานที่นันทนาการ
ส าหรับเด็ก ฯลฯ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 600 ตร.ม. 

โรงเรียนสอนขับรถ × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

โรง
งา

น 
โกด

ัง 
ฯล

ฯ 

ที่จอดรถสาธารณะ × × ▲ ▲ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ 300 ตร.ม. และไม่
เกิน 2 ชั้น 

ทีจ่อดรถภายในอาคาร (1) (1) (2) (2) (3) (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ (1) ไม่เกิน 600 ตร.ม. 
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ตารางท่ี 38  ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการในย่านการใช้ประโยชน์   
                ที่ดินแต่ละประเภท (ต่อ) 
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 หมายเหต ุ

 
ตามหมายเหตุ หรือมีพื้นที่น้อยกว่า
ครึ่ งหนึ่ งของพื้นที่อาคารทั้ งหมด
ตามที่ได้ถูกก าหนดไว้ในหมายเหตุ 

※ ข้อก าหนดอื่นๆ ถกูก าหนดไว้ในแต่ละพื้นที่ และไม่เกิน 1 ชั้น 
(2) ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 
และไม่เกิน 2 ชั้น  
(3) ไม่เกิน 2 ชั้น 

โกดังเก็บสินค้า ส าหรับธุรกิจด้านการ
จัดเก็บสินค้า 

× × × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○   
โรงปศุสัตว์ที่มีขนาดมากกว่า 15 ตร..ม. × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲3,000 ตร.ม.ขึ้นไป 
เบเกอร์รี่ ร้านขายข้าว ร้านท าเต้าหู้ 
ร้านท าขนม ร้านตัดเยบ็ ร้านท าเส่ือ 
ร้านประกอบ ร้านจกัรยาน ฯลฯ 
ที่มีพื้นที่ปฏิบัติงานไม่เกิน 50 ตร.ม. 

× ▲ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ มีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร 
▲ ไม่เกิน 2 ชั้น 

โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมน้อยมาก 

× × × × (1) (1) (1) (2) (2) ○ ○ ○ มีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร และประเภท
ของงาน 
โดยมีพื้นที่การท างาน : 
(1) ไม่เกิน 50 ตร.ม. 
(2) ไม่เกิน 150 ตร.ม. 

โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมน้อย 

× × × × × × × (2) (2) ○ ○ ○ 
โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมสูง 

× × × × × × × × × ○ ○ ○ 
โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมสูงมาก 

× × × × × × × × × × ○ ○   
ร้านซ่อมรถยนต์ × × × × (1) (1) (2) (3) (3) ○ ○ ○ โดยมีพื้นที่การท างาน :  

(1) ไม่เกิน 50 ตร.ม. 
(2) ไม่เกิน 150 ตร.ม. 
(3) ไม่เกิน 300 ตร.ม. 
โดยมีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร 

โกดังหรือ
สถานที่เก็บ
วัตถุอันตราย 
(ดนิปืน 
น้ ามัน
ปิโตรเลียม 
แก๊ส ฯลฯ) 

จัดเก็บในปริมาณ
เล็กน้อย 

× × × (1) (2) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (1) ไม่เกิน 1,500 ตร.ม. 
และไม่เกิน 2 ชั้น 
(2) ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. จัดเก็บในปริมาณ

น้อย 
× × × × × × × ○ ○ ○ ○ ○ 

จัดเก็บในปริมาณมาก × × × × × × × × × ○ ○ ○ 
จัดเก็บในปริมาณที่

สูงมาก 
× × × × × × × × × × ○ ○ 

ตลา ด ค้ าป ลี ก  ฌา ปนสถา น  โ ร งฆ่ า สั ต ว์  
โรงบ าบัดน้ าเสีย โรงก าจัดขยะ 

   
ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 

สํานักงานที่มีพื้นที่อาคารมากกวา

1,500 ตร.ม. แตไมเกิน 3,000 ตร.ม.

สํานักงานที่มีพื้นที่อาคารมากกวา

3,000 ตร.ม.

128 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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                ที่ดินแต่ละประเภท (ต่อ) 

 

 

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
 

 
 
 
○  อนุญาต 
×  ไม่อนุญาต 
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 หมายเหต ุ

 

ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
1,500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

× × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

 ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีอาคารมากกว่า 
3,000 ตร.ม. 

× × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

โรงแรม × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ × × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

พื้น
ที่น

นัท
นา

กา
รแ

ละ
เพ

ื่อก
าร

บัน
เทิง

 ลานโบว์ลิ่ง ลานสเก็ต สระว่ายน้ า 
สนามกอล์ฟ ฯลฯ 

× × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

ร้านคาราโอเกะ ฯลฯ × × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ ▲ ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 
ร้านปาจิงโกะ สนามยิงปืน สถาน
พนันต่างๆ ฯลฯ 

× × × × × ▲ ▲ ○ ○ ○ ▲ × ▲ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 

โรงภาพยนตร์ โรงละคร หอประชุม × × × × × × ▲ ○ ○ ○ × × ▲มีที่นั่งพักขนาดไม่เกิน 
200 ตร.ม. 

คาบาเร่ต์ การแสดงประเภทการ
เต้นร า ห้องอาบน้ าส่วนตัว ฯลฯ 

× × × × × × × × ○ ▲ × × ▲ยกเว้นที่อาบน้ า
ส่วนตัว ฯลฯ 

บร
ิกา

รส
าธ

าร
ณะ

 โร
งพ

ยา
บา

ล โ
รงเ

รยี
น 

ฯล
ฯ 

โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนประถม 
โรงเรียนมัธยมต้น-มัธยมปลาย ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
มหาวิทยาลัย วิทยาลัยอาชีวศึกษา 
โรงเรียนฝึกอบรมเฉพาะทาง ฯลฯ 

× × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
ห้องสมุด ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×  
ป้อมต ารวจ ไปรษณีย์ขนาดเล็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สุสาน วัด โบสถ์ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
โรงพยาบาล × × ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ × ×   
โรงอาบน้ าสาธารณะ คลินิก สถาน
รับเลี้ยงเด็ก ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○   
สถานบ าบัด/ดูแล ที่พักอาศัยส าหรับ
ผู้พิการทุพพลภาพ ฯลฯ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ×   
บ้านพักคนชรา สถานที่นันทนาการ
ส าหรับเด็ก ฯลฯ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 600 ตร.ม. 

โรงเรียนสอนขับรถ × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 

โรง
งา

น 
โกด

ัง 
ฯล

ฯ 

ที่จอดรถสาธารณะ × × ▲ ▲ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲ 300 ตร.ม. และไม่
เกิน 2 ชั้น 

ที่จอดรถภายในอาคาร (1) (1) (2) (2) (3) (3) ○ ○ ○ ○ ○ ○ (1) ไม่เกิน 600 ตร.ม. 
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                ที่ดินแต่ละประเภท (ต่อ) 

 

 

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
 

 
 
 
○  อนุญาต 
×  ไม่อนุญาต 
(1),(2),(3),(4), ▲ อนุญาตโดย
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ตามหมายเหตุ หรือมีพื้นที่น้อยกว่า
ครึ่ งหนึ่ งของพื้นที่อาคารทั้ งหมด
ตามที่ได้ถูกก าหนดไว้ในหมายเหตุ 

※ ข้อก าหนดอื่นๆ ถกูก าหนดไว้ในแต่ละพื้นที่ และไม่เกิน 1 ชั้น 
(2) ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 
และไม่เกิน 2 ชั้น  
(3) ไม่เกิน 2 ชั้น 

โกดังเก็บสินค้า ส าหรับธุรกิจด้านการ
จัดเก็บสินค้า 

× × × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○   
โรงปศุสัตว์ที่มีขนาดมากกว่า 15 ตร..ม. × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲3,000 ตร.ม.ขึ้นไป 
เบเกอร์รี่ ร้านขายข้าว ร้านท าเต้าหู้ 
ร้านท าขนม ร้านตัดเยบ็ ร้านท าเส่ือ 
ร้านประกอบ ร้านจกัรยาน ฯลฯ 
ที่มีพื้นที่ปฏิบัติงานไม่เกิน 50 ตร.ม. 

× ▲ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ มีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร 
▲ ไม่เกิน 2 ชั้น 

โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมน้อยมาก 

× × × × (1) (1) (1) (2) (2) ○ ○ ○ มีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร และประเภท
ของงาน 
โดยมีพื้นที่การท างาน : 
(1) ไม่เกิน 50 ตร.ม. 
(2) ไม่เกิน 150 ตร.ม. 

โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมน้อย 

× × × × × × × (2) (2) ○ ○ ○ 
โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมสูง 

× × × × × × × × × ○ ○ ○ 
โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมสูงมาก 

× × × × × × × × × × ○ ○   
ร้านซ่อมรถยนต์ × × × × (1) (1) (2) (3) (3) ○ ○ ○ โดยมีพื้นที่การท างาน :  

(1) ไม่เกิน 50 ตร.ม. 
(2) ไม่เกิน 150 ตร.ม. 
(3) ไม่เกิน 300 ตร.ม. 
โดยมีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร 

โกดังหรือ
สถานที่เก็บ
วัตถุอันตราย 
(ดนิปืน 
น้ ามัน
ปิโตรเลียม 
แก๊ส ฯลฯ) 

จัดเก็บในปริมาณ
เล็กน้อย 

× × × (1) (2) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (1) ไม่เกิน 1,500 ตร.ม. 
และไม่เกิน 2 ชั้น 
(2) ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. จัดเก็บในปริมาณ

น้อย 
× × × × × × × ○ ○ ○ ○ ○ 

จัดเก็บในปริมาณมาก × × × × × × × × × ○ ○ ○ 
จัดเก็บในปริมาณที่

สูงมาก 
× × × × × × × × × × ○ ○ 

ตลา ด ค้ าป ลี ก  ฌา ปนสถา น  โ ร งฆ่ า สั ต ว์  
โรงบ าบัดน้ าเสีย โรงก าจัดขยะ 

   
ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 
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ตารางท่ี 38  ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการในย่านการใช้ประโยชน์   
                ที่ดินแต่ละประเภท (ต่อ) 

 

 

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
 

 
 
 
○  อนุญาต 
×  ไม่อนุญาต 
(1),(2),(3),(4), ▲ อนุญาตโดย
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 หมายเหต ุ

 
ตามหมายเหตุ หรือมีพื้นที่น้อยกว่า
ครึ่ งหนึ่ งของพื้นที่อาคารทั้ งหมด
ตามที่ได้ถูกก าหนดไว้ในหมายเหตุ 

※ ข้อก าหนดอื่นๆ ถกูก าหนดไว้ในแต่ละพื้นที่ และไม่เกิน 1 ชั้น 
(2) ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 
และไม่เกิน 2 ชั้น  
(3) ไม่เกิน 2 ชั้น 

โกดังเก็บสินค้า ส าหรับธุรกิจด้านการ
จัดเก็บสินค้า 

× × × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○   
โรงปศุสัตว์ที่มีขนาดมากกว่า 15 ตร..ม. × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲3,000 ตร.ม.ขึ้นไป 
เบเกอร์รี่ ร้านขายข้าว ร้านท าเต้าหู้ 
ร้านท าขนม ร้านตัดเยบ็ ร้านท าเส่ือ 
ร้านประกอบ ร้านจกัรยาน ฯลฯ 
ที่มีพื้นที่ปฏิบัติงานไม่เกิน 50 ตร.ม. 

× ▲ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ มีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร 
▲ ไม่เกิน 2 ชั้น 

โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมน้อยมาก 

× × × × (1) (1) (1) (2) (2) ○ ○ ○ มีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร และประเภท
ของงาน 
โดยมีพื้นที่การท างาน : 
(1) ไม่เกิน 50 ตร.ม. 
(2) ไม่เกิน 150 ตร.ม. 

โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมน้อย 

× × × × × × × (2) (2) ○ ○ ○ 
โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมสูง 

× × × × × × × × × ○ ○ ○ 
โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมสูงมาก 

× × × × × × × × × × ○ ○   
ร้านซ่อมรถยนต์ × × × × (1) (1) (2) (3) (3) ○ ○ ○ โดยมีพื้นที่การท างาน :  

(1) ไม่เกิน 50 ตร.ม. 
(2) ไม่เกิน 150 ตร.ม. 
(3) ไม่เกิน 300 ตร.ม. 
โดยมีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร 

โกดังหรือ
สถานที่เก็บ
วัตถุอันตราย 
(ดนิปืน 
น้ ามัน
ปิโตรเลียม 
แก๊ส ฯลฯ) 

จัดเก็บในปริมาณ
เล็กน้อย 

× × × (1) (2) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (1) ไม่เกิน 1,500 ตร.ม. 
และไม่เกิน 2 ชั้น 
(2) ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. จัดเก็บในปริมาณ

น้อย 
× × × × × × × ○ ○ ○ ○ ○ 

จัดเก็บในปริมาณมาก × × × × × × × × × ○ ○ ○ 
จัดเก็บในปริมาณที่

สูงมาก 
× × × × × × × × × × ○ ○ 

ตลา ด ค้ าป ลี ก  ฌา ปนสถา น  โ ร งฆ่ า สั ต ว์  
โรงบ าบัดน้ าเสีย โรงก าจัดขยะ 

   
ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 
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ตารางท่ี 38  ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการในย่านการใช้ประโยชน์   
                ที่ดินแต่ละประเภท (ต่อ) 

 

 

กิจกรรมการใชป้ระโยชน์ที่ดิน 
 

 
 
 
○  อนุญาต 
×  ไม่อนุญาต 
(1),(2),(3),(4), ▲ อนุญาตโดย
มีเงื่อนไข ย่า
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 หมายเหต ุ

 
ตามหมายเหตุ หรือมีพื้นที่น้อยกว่า
ครึ่ งหนึ่ งของพื้นที่อาคารทั้ งหมด
ตามที่ได้ถูกก าหนดไว้ในหมายเหตุ 

※ ข้อก าหนดอื่นๆ ถกูก าหนดไว้ในแต่ละพื้นที่ และไม่เกิน 1 ชั้น 
(2) ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. 
และไม่เกิน 2 ชั้น  
(3) ไม่เกิน 2 ชั้น 

โกดังเก็บสินค้า ส าหรับธุรกิจด้านการ
จัดเก็บสินค้า 

× × × × × × ○ ○ ○ ○ ○ ○   
โรงปศุสัตว์ที่มีขนาดมากกว่า 15 ตร..ม. × × × × ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ▲3,000 ตร.ม.ขึ้นไป 
เบเกอร์รี่ ร้านขายข้าว ร้านท าเต้าหู้ 
ร้านท าขนม ร้านตัดเยบ็ ร้านท าเส่ือ 
ร้านประกอบ ร้านจกัรยาน ฯลฯ 
ที่มีพื้นที่ปฏิบัติงานไม่เกิน 50 ตร.ม. 

× ▲ ▲ ▲ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ มีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร 
▲ ไม่เกิน 2 ชั้น 

โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมน้อยมาก 

× × × × (1) (1) (1) (2) (2) ○ ○ ○ มีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร และประเภท
ของงาน 
โดยมีพื้นที่การท างาน : 
(1) ไม่เกิน 50 ตร.ม. 
(2) ไม่เกิน 150 ตร.ม. 

โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมน้อย 

× × × × × × × (2) (2) ○ ○ ○ 
โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมสูง 

× × × × × × × × × ○ ○ ○ 
โรงงานที่ก่อให้ เกิดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมสูงมาก 

× × × × × × × × × × ○ ○   
ร้านซ่อมรถยนต์ × × × × (1) (1) (2) (3) (3) ○ ○ ○ โดยมีพื้นที่การท างาน :  

(1) ไม่เกิน 50 ตร.ม. 
(2) ไม่เกิน 150 ตร.ม. 
(3) ไม่เกิน 300 ตร.ม. 
โดยมีข้อจ ากัดในการใช้
เครื่องจักร 

โกดังหรือ
สถานที่เก็บ
วัตถุอันตราย 
(ดนิปืน 
น้ ามัน
ปิโตรเลียม 
แก๊ส ฯลฯ) 

จัดเก็บในปริมาณ
เล็กน้อย 

× × × (1) (2) ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (1) ไม่เกิน 1,500 ตร.ม. 
และไม่เกิน 2 ชั้น 
(2) ไม่เกิน 3,000 ตร.ม. จัดเก็บในปริมาณ

น้อย 
× × × × × × × ○ ○ ○ ○ ○ 

จัดเก็บในปริมาณมาก × × × × × × × × × ○ ○ ○ 
จัดเก็บในปริมาณที่

สูงมาก 
× × × × × × × × × × ○ ○ 

ตลา ด ค้ าป ลี ก  ฌา ปนสถา น  โ ร งฆ่ า สั ต ว์  
โรงบ าบัดน้ าเสีย โรงก าจัดขยะ 

   
ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 

129เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
 การควบคุมความหนาแน่น 

พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 ได้ก าหนดให้แผนผังการใช้ประโยชน์
ที่ดินจะต้องระบุถึงรายละเอียดการควบคุมความหนาแน่นหรือมวลอาคาร (Density หรือ Bulk Control) โดย
ระบุค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR)  และค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
ปกคลุมดินต่อพ้ืนที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะเลือกใช้ค่าของ 
FAR และ BCR ที่เหมาะสมกับประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินของท้องถิ่นนั้น ๆ ทั้งนี้ แนวทางการจัดท าและใช้
บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ได้ระบุข้อความอธิบายลักษณะของพ้ืนที่ที่จะเกิดจากเลือก
ค่า FAR และ BCR ของย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท เพ่ือเป็นแนวทางให้องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นสามารถเลือกใช้เกณฑ์และมาตรฐานดังกล่าวได้อย่างถูกต้อง ทั้งนี้จะเห็นว่าค่า FAR และค่า BCR ของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทมีระยะห่างค่อนข้างกว้าง เพ่ือให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถ
เลือกใช้การควบคุมความหนาแน่นให้เหมาะสมกับแผนการพัฒนาได้อย่างสะดวก 

 
ตารางท่ี 39  การควบคุมความหนาแน่นหรือมวลอาคารของย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท 

 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมความหนาแน่น 
FAR BCR 

ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทท่ี 1 50, 60, 80, 100, 150, 200 30, 40, 50, 60 
ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทท่ี 2 50, 60, 80, 100, 150, 200 30, 40, 50, 60 
ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทท่ี 1 100, 150, 200, 300, 400, 

500 
30, 40, 50, 60 

ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทท่ี 2 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

30, 40, 50, 60 

ย่านที่อยู่อาศัยประเภทท่ี 1 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50, 60, 80 

ย่านที่อยู่อาศัยประเภทท่ี 2 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50, 60, 80 

ย่านกึ่งที่อยู่อาศัย 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50, 60, 80 

ย่านพาณิชยกรรมชุมชน 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

60, 80 

ย่านพาณิชยกรรม 200, 300, 400, 500, 600, 
700, 800, 900, 1000, 
1100, 1200, 1300 

80 

ย่านกึ่งอุตสาหกรรม 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50 60, 80 

ย่านอุตสาหกรรม 100, 150, 200, 300, 400 50, 60 
ย่านเฉพาะอุตสาหกรรม 100, 150, 200, 300, 400 30, 40, 50, 60 

ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 
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(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
 การควบคุมความหนาแน่น 

พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 ได้ก าหนดให้แผนผังการใช้ประโยชน์
ที่ดินจะต้องระบุถึงรายละเอียดการควบคุมความหนาแน่นหรือมวลอาคาร (Density หรือ Bulk Control) โดย
ระบุค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR)  และค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
ปกคลุมดินต่อพ้ืนที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะเลือกใช้ค่าของ 
FAR และ BCR ที่เหมาะสมกับประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินของท้องถิ่นนั้น ๆ ทั้งนี้ แนวทางการจัดท าและใช้
บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ได้ระบุข้อความอธิบายลักษณะของพ้ืนที่ที่จะเกิดจากเลือก
ค่า FAR และ BCR ของย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท เพ่ือเป็นแนวทางให้องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นสามารถเลือกใช้เกณฑ์และมาตรฐานดังกล่าวได้อย่างถูกต้อง ทั้งนี้จะเห็นว่าค่า FAR และค่า BCR ของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทมีระยะห่างค่อนข้างกว้าง เพ่ือให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถ
เลือกใช้การควบคุมความหนาแน่นให้เหมาะสมกับแผนการพัฒนาได้อย่างสะดวก 

 
ตารางท่ี 39  การควบคุมความหนาแน่นหรือมวลอาคารของย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท 

 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมความหนาแน่น 
FAR BCR 

ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทท่ี 1 50, 60, 80, 100, 150, 200 30, 40, 50, 60 
ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทท่ี 2 50, 60, 80, 100, 150, 200 30, 40, 50, 60 
ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทท่ี 1 100, 150, 200, 300, 400, 

500 
30, 40, 50, 60 

ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทท่ี 2 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

30, 40, 50, 60 

ย่านที่อยู่อาศัยประเภทท่ี 1 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50, 60, 80 

ย่านที่อยู่อาศัยประเภทท่ี 2 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50, 60, 80 

ย่านกึ่งที่อยู่อาศัย 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50, 60, 80 

ย่านพาณิชยกรรมชุมชน 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

60, 80 

ย่านพาณิชยกรรม 200, 300, 400, 500, 600, 
700, 800, 900, 1000, 
1100, 1200, 1300 

80 

ย่านกึ่งอุตสาหกรรม 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50 60, 80 

ย่านอุตสาหกรรม 100, 150, 200, 300, 400 50, 60 
ย่านเฉพาะอุตสาหกรรม 100, 150, 200, 300, 400 30, 40, 50, 60 

ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 
 
 

 

131 
 

 การควบคุมรูปแบบอาคาร 
ทั้งนี้ แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินยังมีข้อก าหนดเกี่ยวกับความสูงของอาคาร 

(Height) เพ่ือป้องกันผลกระทบจากการบดบังแสงอาทิตย์ที่จะส่องลงไปยังพ้ืนถนนและแปลงที่ดินข้างเคียง 
การก าหนดระยะถอยร่น (Set Back) ส าหรับย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทที่ 1 และย่านที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทที่ 2 (ตารางที่ 40) การควบคุมรูปแบบอาคารยังด าเนินการโดยให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นก าหนด
ขนาดต่ าสุดของแปลงที่ดิน (Lot Size) ที่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร ภายใต้มาตรฐานว่าขนาดต่ าสุดของแปลง
ที่ดินที่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารต้องไมเ่กิน 200 ตารางเมตร 

นอกจากนี้ พระราชบัญญัติการผังเมือง 1968 ยังได้ก าหนดให้องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดสามารถก าหนดระยะแนวกันชน (Buffer Zone) และแนวป้องกัน (Protection 
Strip) โดยรอบพ้ืนที่มีแนวโน้มที่จะก่อให้เกิดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมที่มีขนาดโครงการตั้งแต่ 1 เฮกตาร์ 
ขึ้นไปต้องจัดให้มีระยะแนวกันชนที่มีความกว้างได้ไม่น้อยกว่า 4 เมตรถึง 20 เมตร ตามขนาดของพ้ืนที่โครงการ 

 
ตารางท่ี 40  หลักการควบคุมอาคารความสูงในระบบผังเมืองญี่ปุ่น* 

 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ข้อก าหนด
ความสูง
อาคาร 

ข้อก าหนดเสน้
เฉียงจาก 
เขตทาง 

ข้อก าหนดเสน้
เฉียงจาก
แปลงท่ีดิน
ข้างเคียง 

ข้อก าหนดเสน้
เฉียงจากทิศ

เหนือ 

ย่านที่อยู่อาศัย 

ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทที่ 1 10 เมตร 

หรือ  
12 เมตร 

L* × 1.25 

ไม่ใช้ L × 1.25 + 5 ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทที่ 2 
ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยระดบัปาน
กลางและสูงประเภทท่ี 1 

ไม่ใช้ 

L × 1.25 + 
20 

L × 1.25 + 
10 ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยระดบัปาน

กลางและสูงประเภทท่ี 2 
ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 1 

ไม่ใช้ 

ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 2 
ย่านกึ่งที่อยู่อาศัย 

ย่าน 
พาณิชยกรรม 

ย่านพาณิชยกรรมชุมชน 

L × 1.5 L × 2.5 + 31 
ย่านพาณิชยกรรม 

ย่าน
อุตสาหกรรม 

ย่านกึ่งอุตสาหกรรม 
ย่านอุตสาหกรรม 
ย่านเฉพาะอุตสาหกรรม 

ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 1950  
* L คือ ระยะจากแนวเขตที่ดินหรือแนวผนังอาคารฝ่ังตรงข้ามมาถึงส่ิงปลูกสร้างที่ต้องควบคุมความสูง 

 
(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 

แนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ได้ระบุไว้อย่าง
ชัดเจนว่าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานจะมีเนื้อหาที่เกี่ยวข้องกับการคมนาคมและ
ขนส่งอยู่ 2 ด้าน คือ การก าหนดเส้นทางของโครงข่ายถนน และการก าหนดต าแหน่งขององค์ประกอบระบบราง 

130 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
 การควบคุมความหนาแน่น 

พระราชบัญญัติการผังเมือง ค.ศ. 1968 ได้ก าหนดให้แผนผังการใช้ประโยชน์
ที่ดินจะต้องระบุถึงรายละเอียดการควบคุมความหนาแน่นหรือมวลอาคาร (Density หรือ Bulk Control) โดย
ระบุค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR)  และค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
ปกคลุมดินต่อพ้ืนที่ดิน (Building Coverage Ratio หรือ BCR) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะเลือกใช้ค่าของ 
FAR และ BCR ที่เหมาะสมกับประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินของท้องถิ่นนั้น ๆ ทั้งนี้ แนวทางการจัดท าและใช้
บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ได้ระบุข้อความอธิบายลักษณะของพ้ืนที่ที่จะเกิดจากเลือก
ค่า FAR และ BCR ของย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท เพ่ือเป็นแนวทางให้องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นสามารถเลือกใช้เกณฑ์และมาตรฐานดังกล่าวได้อย่างถูกต้อง ทั้งนี้จะเห็นว่าค่า FAR และค่า BCR ของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทมีระยะห่างค่อนข้างกว้าง เพ่ือให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถ
เลือกใช้การควบคุมความหนาแน่นให้เหมาะสมกับแผนการพัฒนาได้อย่างสะดวก 

 
ตารางท่ี 39  การควบคุมความหนาแน่นหรือมวลอาคารของย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท 

 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมความหนาแน่น 
FAR BCR 

ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทท่ี 1 50, 60, 80, 100, 150, 200 30, 40, 50, 60 
ย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทท่ี 2 50, 60, 80, 100, 150, 200 30, 40, 50, 60 
ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทท่ี 1 100, 150, 200, 300, 400, 

500 
30, 40, 50, 60 

ย่านที่อยู่อาศัยระดับปานกลางและสูงประเภทท่ี 2 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

30, 40, 50, 60 

ย่านที่อยู่อาศัยประเภทท่ี 1 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50, 60, 80 

ย่านที่อยู่อาศัยประเภทท่ี 2 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50, 60, 80 

ย่านกึ่งที่อยู่อาศัย 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50, 60, 80 

ย่านพาณิชยกรรมชุมชน 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

60, 80 

ย่านพาณิชยกรรม 200, 300, 400, 500, 600, 
700, 800, 900, 1000, 
1100, 1200, 1300 

80 

ย่านกึ่งอุตสาหกรรม 100, 150, 200, 300, 400, 
500 

50 60, 80 

ย่านอุตสาหกรรม 100, 150, 200, 300, 400 50, 60 
ย่านเฉพาะอุตสาหกรรม 100, 150, 200, 300, 400 30, 40, 50, 60 

ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ค.ศ. 1950 
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 การควบคุมรูปแบบอาคาร 
ทั้งนี้ แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินยังมีข้อก าหนดเกี่ยวกับความสูงของอาคาร 

(Height) เพ่ือป้องกันผลกระทบจากการบดบังแสงอาทิตย์ที่จะส่องลงไปยังพ้ืนถนนและแปลงที่ดินข้างเคียง 
การก าหนดระยะถอยร่น (Set Back) ส าหรับย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทที่ 1 และย่านที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทที่ 2 (ตารางที่ 40) การควบคุมรูปแบบอาคารยังด าเนินการโดยให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นก าหนด
ขนาดต่ าสุดของแปลงที่ดิน (Lot Size) ที่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร ภายใต้มาตรฐานว่าขนาดต่ าสุดของแปลง
ที่ดินที่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารต้องไมเ่กิน 200 ตารางเมตร 

นอกจากนี้ พระราชบัญญัติการผังเมือง 1968 ยังได้ก าหนดให้องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ินระดับจังหวัดสามารถก าหนดระยะแนวกันชน (Buffer Zone) และแนวป้องกัน (Protection 
Strip) โดยรอบพ้ืนที่มีแนวโน้มที่จะก่อให้เกิดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมที่มีขนาดโครงการตั้งแต่ 1 เฮกตาร์ 
ขึ้นไปต้องจัดให้มีระยะแนวกันชนที่มีความกว้างได้ไม่น้อยกว่า 4 เมตรถึง 20 เมตร ตามขนาดของพ้ืนที่โครงการ 

 
ตารางท่ี 40  หลักการควบคุมอาคารความสูงในระบบผังเมืองญี่ปุ่น* 

 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ข้อก าหนด
ความสูง
อาคาร 

ข้อก าหนดเสน้
เฉียงจาก 
เขตทาง 

ข้อก าหนดเสน้
เฉียงจาก
แปลงท่ีดิน
ข้างเคียง 

ข้อก าหนดเสน้
เฉียงจากทิศ

เหนือ 

ย่านที่อยู่อาศัย 

ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทที่ 1 10 เมตร 

หรือ  
12 เมตร 

L* × 1.25 

ไม่ใช้ L × 1.25 + 5 ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทที่ 2 
ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยระดบัปาน
กลางและสูงประเภทท่ี 1 

ไม่ใช้ 

L × 1.25 + 
20 

L × 1.25 + 
10 ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยระดบัปาน

กลางและสูงประเภทท่ี 2 
ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 1 

ไม่ใช้ 

ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 2 
ย่านกึ่งที่อยู่อาศัย 

ย่าน 
พาณิชยกรรม 

ย่านพาณิชยกรรมชุมชน 

L × 1.5 L × 2.5 + 31 
ย่านพาณิชยกรรม 

ย่าน
อุตสาหกรรม 

ย่านกึ่งอุตสาหกรรม 
ย่านอุตสาหกรรม 
ย่านเฉพาะอุตสาหกรรม 

ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 1950  
* L คือ ระยะจากแนวเขตที่ดินหรือแนวผนังอาคารฝ่ังตรงข้ามมาถึงส่ิงปลูกสร้างที่ต้องควบคุมความสูง 

 
(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 

แนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ได้ระบุไว้อย่าง
ชัดเจนว่าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานจะมีเนื้อหาที่เกี่ยวข้องกับการคมนาคมและ
ขนส่งอยู่ 2 ด้าน คือ การก าหนดเส้นทางของโครงข่ายถนน และการก าหนดต าแหน่งขององค์ประกอบระบบราง 
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 การควบคุมรูปแบบอาคาร 
ทั้งนี้ แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินยังมีข้อก าหนดเกี่ยวกับความสูงของอาคาร 

(Height) เพ่ือป้องกันผลกระทบจากการบดบังแสงอาทิตย์ที่จะส่องลงไปยังพ้ืนถนนและแปลงที่ดินข้างเคียง 
การก าหนดระยะถอยร่น (Set Back) ส าหรับย่านที่อยู่อาศัยแนวราบประเภทที่ 1 และย่านที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทที่ 2 (ตารางที่ 40) การควบคุมรูปแบบอาคารยังด าเนินการโดยให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นก าหนด
ขนาดต่ าสุดของแปลงที่ดิน (Lot Size) ที่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร ภายใต้มาตรฐานว่าขนาดต่ าสุดของแปลง
ที่ดินที่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารต้องไมเ่กิน 200 ตารางเมตร 

นอกจากนี้ พระราชบัญญัติการผังเมือง 1968 ยังได้ก าหนดให้องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ินระดับจังหวัดสามารถก าหนดระยะแนวกันชน (Buffer Zone) และแนวป้องกัน (Protection 
Strip) โดยรอบพ้ืนที่มีแนวโน้มที่จะก่อให้เกิดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมที่มีขนาดโครงการตั้งแต่ 1 เฮกตาร์ 
ขึ้นไปต้องจัดให้มีระยะแนวกันชนที่มีความกว้างได้ไม่น้อยกว่า 4 เมตรถึง 20 เมตร ตามขนาดของพ้ืนที่โครงการ 

 
ตารางท่ี 40  หลักการควบคุมอาคารความสูงในระบบผังเมืองญี่ปุ่น* 

 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ข้อก าหนด
ความสูง
อาคาร 

ข้อก าหนดเสน้
เฉียงจาก 
เขตทาง 

ข้อก าหนดเสน้
เฉียงจาก
แปลงท่ีดิน
ข้างเคียง 

ข้อก าหนดเสน้
เฉียงจากทิศ

เหนือ 

ย่านที่อยู่อาศัย 

ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทที่ 1 10 เมตร 

หรือ  
12 เมตร 

L* × 1.25 

ไม่ใช้ L × 1.25 + 5 ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยแนวราบ
ประเภทที่ 2 
ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยระดบัปาน
กลางและสูงประเภทท่ี 1 

ไม่ใช้ 

L × 1.25 + 
20 

L × 1.25 + 
10 ย่านเฉพาะที่อยู่อาศัยระดบัปาน

กลางและสูงประเภทท่ี 2 
ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 1 

ไม่ใช้ 

ย่านที่อยู่อาศัยประเภทที่ 2 
ย่านกึ่งที่อยู่อาศัย 

ย่าน 
พาณิชยกรรม 

ย่านพาณิชยกรรมชุมชน 

L × 1.5 L × 2.5 + 31 
ย่านพาณิชยกรรม 

ย่าน
อุตสาหกรรม 

ย่านกึ่งอุตสาหกรรม 
ย่านอุตสาหกรรม 
ย่านเฉพาะอุตสาหกรรม 

ที่มา: พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 1950  
* L คือ ระยะจากแนวเขตที่ดินหรือแนวผนังอาคารฝ่ังตรงข้ามมาถึงส่ิงปลูกสร้างที่ต้องควบคุมความสูง 

 
(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 

แนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ได้ระบุไว้อย่าง
ชัดเจนว่าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานจะมีเนื้อหาที่เกี่ยวข้องกับการคมนาคมและ
ขนส่งอยู่ 2 ด้าน คือ การก าหนดเส้นทางของโครงข่ายถนน และการก าหนดต าแหน่งขององค์ประกอบระบบราง 
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(2.1) ประเภทถนนและการออกแบบ 
แนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ได้ระบุ

ให้มีการวางแผนผังโครงข่ายถนนในเขตวางผังเมืองจ าแนกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ 
 ถนนเฉพาะรถยนต์ เช่น ทางด่วนภายในเมือง ทางด่วนระหว่างเมือง ถนน

พิเศษส าหรับการสัญจรความเร็วสูง 
 ถนนสายหลัก คือ ถนนที่รองรับการสัญจรหลักและเป็นถนนที่สร้างโครงสร้าง

หลักให้กับเมือง 
 ถนนสายรอง คือ ถนนที่ใช้ส าหรับการเดินทางเข้าถึงพ้ืนที่อยู่อาศัย 
 ถนนสายพิเศษ ได้แก่ ถนนที่ใช้ร่วมกันระหว่างการสัญจรโดยการเดินและ

จักรยาน ถนนที่ใช้สัญจรร่วมกับระบบการขนส่งพิเศษทางราง เช่น Monorail, 
BRT ฯลฯ และ ถนนที่ใช้สัญจรร่วมระหว่างรถยนต์และรถราง เป็นต้น 

การออกแบบถนนทั้ง 4 ประเภทให้ใช้มาตรฐานทางวิศวกรรมที่ระบุในกฎกระทรวง
ฉบับที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 กฎกระทรวงฉบับนี้มีไว้ส าหรับองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นในการออกแบบโครงข่ายถนนให้ได้มาตรฐานเดียวกันทั้งประเทศ มาตรฐานเกี่ยวกับโครงสร้างถนน
ที่ระบุในกฎหมายฉบับนี้ ได้แก่ ประเภทและระดับถนนตามหลักวิศวกรรม ความเร็ว ปริมาณการสัญจร ความ
กว้างของช่องทางเดินรถ เกาะกลางถนน และไหล่ทางส าหรับถนนแต่ละระดับ รวมถึงมาตรฐานทางจักรยาน 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ท าการวางแผนผังโครงข่ายถนนจะใช้มาตรฐานตามกฎกระทรวงดังกล่าวในการ
ก าหนดเขตทางที่ปรากฏในแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐาน 
 
ตารางท่ี 41 การก าหนดระดับของถนน 

 
ลักษณะการสัญจร พ้ืนที่ 

ชนบท เมือง 
การสญัจรโดยรถยนต์ความเร็วสูงเป็นหลัก ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 
การสญัจรลักษณะอื่น ระดับที่ 3 ระดับที่ 4 
ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
 
ตารางท่ี 42  การก าหนดชั้นของถนน 

 

ประเภทถนน ภูมิประเทศ 
ปริมาณรถยนต์ (คัน/วัน) 

20,000 - 4,000 – 
19,999 

1,500 – 
3,999 500 – 1,499 - 500 

ถนนท่ัวไป ที่ราบ ช้ัน 1 ช้ัน 2 ช้ัน 3 
เนินเขา ช้ัน 2 ช้ัน 3 ช้ัน 4 

ถนนท้องถิน่
ระดับจังหวดั 

ที่ราบ ช้ัน 2 ช้ัน 3 
เนินเขา ช้ัน 3 ช้ัน 4 

ถนนท้องถิ่น
ระดับชุมชน 

ที่ราบ ช้ัน 2 ช้ัน 3 ช้ัน 4 ช้ัน 5 
เนินเขา ช้ัน 3 ช้ัน 4 ช้ัน 5 

ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
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ตารางท่ี 43  มาตรฐานความกว้างของช่องทางเดินรถ 
 

ระดับ/ชั้น ความกว้างของช่องทาง 
เดินรถ (...) ค่าพิเศษ ระดับ/ชั้น 

ความกว้างของช่อง
ทางเดินรถ 

(...) ค่าพิเศษ 
ระดับท่ี 1 ช้ันท่ี1 3.50 (3.75) ม. ระดับท่ี 3  ช้ันท่ี1 3.50 ม. 

ช้ันท่ี 2 3.50 (3.75) ม. ช้ันท่ี 2 3.25 (3.50) ม. 
ช้ันท่ี 3 3.50 ม. ช้ันท่ี 3 3.00 ม. 
ช้ันท่ี 4 3.25 ม. ช้ันท่ี 4 2.75 ม. 

ระดับท่ี 2  ช้ันท่ี1 3.50 (3.25) ม. ระดับท่ี 4 ช้ัน 1 3.25 (3.50) ม. 
ช้ันท่ี 2 3.25 ม. ช้ันท่ี 2, ช้ันท่ี 3 3.00 ม. 

ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
 
ตารางท่ี 44  มาตรฐานความกว้างของเกาะกลางถนน 

 
ระดับ/ชั้น ความกว้างของเกาะกลางถนน ความกว้างของเกาะกลางถนน ? 

ขนาดปกต ิ ขนาดพิเศษ ขนาดปกต ิ ขนาดพิเศษ 
ระดับที่ 
1 

ช้ันท่ี 1 และ 
2 

4.50 ม. 2.00 ม. 0.75 ม. 0.25 ม. 

ช้ันท่ี 3 และ 
4 

3.00 ม. 1.50 ม. 0.50 ม. 0.25 ม. 

ระดับที่ 
2 

ช้ันท่ี 1  2.25 ม. 1.50 ม. 0.50 ม. 0.25 ม. 
ช้ันท่ี 2 1.75 ม. 1.25 ม. 0.50 ม. 0.25 ม. 

ระดับที่ 3 1.75 ม. 1.00 ม. 0.25 ม. - 
ระดับที่ 4 1.00 ม. - 0.25 ม. - 

ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
 
ตารางท่ี 45  มาตรฐานความกว้างของไหล่ทาง 

 
 ความกว้างของไหล่ทางด้านซ้าย ความกว้างของไหล่ทางด้านขวา 
ระดับที่ 

1 
ช้ันท่ี 1 และ 2 2.50 ม. 1.75 ม. 1.25 ม. 
ช้ันท่ี 3 และ 4 1.75 ม. 1.25 ม. 0.75 ม. 

ระดับที่ 2 1.25 ม. - 0.75 ม. 

ระดับที่ 
3 

ช้ันท่ี 1  1.25 ม. 0.75 ม. 0.50 ม. 
ช้ันท่ี 2 - 4 0.75 ม. 0.50 ม. 0.50 ม. 
ช้ันท่ี 5  0.50 ม. - - 

ระดับที่ 4 0.50 ม. - - 
ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
 

ทั้งนี้ ในพ้ืนที่ที่มีปริมาณการสัญจรของรถยนต์ จักรยาน และคนเดินเป็นจ านวนมาก 
ก าหนดให้มีทางจักรยานเพ่ือความปลอดภัยตามดุลพินิจขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยก าหนดให้ทาง
จักรยานมีความกว้าง 2.00 เมตร หรือไม่ต่ ากว่า 1.50 เมตรในกรณีที่จ าเป็น  เพ่ือให้จักรยานทุกประเภทสัญจร
ได้อย่างสะดวก 

ที่มา :

ที่มา :
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(2.1) ประเภทถนนและการออกแบบ 
แนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ได้ระบุ

ให้มีการวางแผนผังโครงข่ายถนนในเขตวางผังเมืองจ าแนกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ 
 ถนนเฉพาะรถยนต์ เช่น ทางด่วนภายในเมือง ทางด่วนระหว่างเมือง ถนน

พิเศษส าหรับการสัญจรความเร็วสูง 
 ถนนสายหลัก คือ ถนนที่รองรับการสัญจรหลักและเป็นถนนที่สร้างโครงสร้าง

หลักให้กับเมือง 
 ถนนสายรอง คือ ถนนที่ใช้ส าหรับการเดินทางเข้าถึงพ้ืนที่อยู่อาศัย 
 ถนนสายพิเศษ ได้แก่ ถนนที่ใช้ร่วมกันระหว่างการสัญจรโดยการเดินและ

จักรยาน ถนนที่ใช้สัญจรร่วมกับระบบการขนส่งพิเศษทางราง เช่น Monorail, 
BRT ฯลฯ และ ถนนที่ใช้สัญจรร่วมระหว่างรถยนต์และรถราง เป็นต้น 

การออกแบบถนนทั้ง 4 ประเภทให้ใช้มาตรฐานทางวิศวกรรมที่ระบุในกฎกระทรวง
ฉบับที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 กฎกระทรวงฉบับนี้มีไว้ส าหรับองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นในการออกแบบโครงข่ายถนนให้ได้มาตรฐานเดียวกันทั้งประเทศ มาตรฐานเกี่ยวกับโครงสร้างถนน
ที่ระบุในกฎหมายฉบับนี้ ได้แก่ ประเภทและระดับถนนตามหลักวิศวกรรม ความเร็ว ปริมาณการสัญจร ความ
กว้างของช่องทางเดินรถ เกาะกลางถนน และไหล่ทางส าหรับถนนแต่ละระดับ รวมถึงมาตรฐานทางจักรยาน 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ท าการวางแผนผังโครงข่ายถนนจะใช้มาตรฐานตามกฎกระทรวงดังกล่าวในการ
ก าหนดเขตทางที่ปรากฏในแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐาน 
 
ตารางท่ี 41 การก าหนดระดับของถนน 

 
ลักษณะการสัญจร พ้ืนที่ 

ชนบท เมือง 
การสญัจรโดยรถยนต์ความเร็วสูงเป็นหลัก ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 
การสญัจรลักษณะอื่น ระดับที่ 3 ระดับที่ 4 
ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
 
ตารางท่ี 42  การก าหนดชั้นของถนน 

 

ประเภทถนน ภูมิประเทศ 
ปริมาณรถยนต์ (คัน/วัน) 

20,000 - 4,000 – 
19,999 

1,500 – 
3,999 500 – 1,499 - 500 

ถนนท่ัวไป ที่ราบ ช้ัน 1 ช้ัน 2 ช้ัน 3 
เนินเขา ช้ัน 2 ช้ัน 3 ช้ัน 4 

ถนนท้องถิน่
ระดับจังหวดั 

ที่ราบ ช้ัน 2 ช้ัน 3 
เนินเขา ช้ัน 3 ช้ัน 4 

ถนนท้องถิ่น
ระดับชุมชน 

ที่ราบ ช้ัน 2 ช้ัน 3 ช้ัน 4 ช้ัน 5 
เนินเขา ช้ัน 3 ช้ัน 4 ช้ัน 5 

ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
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ตารางท่ี 43  มาตรฐานความกว้างของช่องทางเดินรถ 
 

ระดับ/ชั้น ความกว้างของช่องทาง 
เดินรถ (...) ค่าพิเศษ ระดับ/ชั้น 

ความกว้างของช่อง
ทางเดินรถ 

(...) ค่าพิเศษ 
ระดับท่ี 1 ช้ันท่ี1 3.50 (3.75) ม. ระดับท่ี 3  ช้ันท่ี1 3.50 ม. 

ช้ันท่ี 2 3.50 (3.75) ม. ช้ันท่ี 2 3.25 (3.50) ม. 
ช้ันท่ี 3 3.50 ม. ช้ันท่ี 3 3.00 ม. 
ช้ันท่ี 4 3.25 ม. ช้ันท่ี 4 2.75 ม. 

ระดับท่ี 2  ช้ันท่ี1 3.50 (3.25) ม. ระดับท่ี 4 ช้ัน 1 3.25 (3.50) ม. 
ช้ันท่ี 2 3.25 ม. ช้ันท่ี 2, ช้ันท่ี 3 3.00 ม. 

ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
 
ตารางท่ี 44  มาตรฐานความกว้างของเกาะกลางถนน 

 
ระดับ/ชั้น ความกว้างของเกาะกลางถนน ความกว้างของเกาะกลางถนน ? 

ขนาดปกต ิ ขนาดพิเศษ ขนาดปกต ิ ขนาดพิเศษ 
ระดับที่ 
1 

ช้ันท่ี 1 และ 
2 

4.50 ม. 2.00 ม. 0.75 ม. 0.25 ม. 

ช้ันท่ี 3 และ 
4 

3.00 ม. 1.50 ม. 0.50 ม. 0.25 ม. 

ระดับที่ 
2 

ช้ันท่ี 1  2.25 ม. 1.50 ม. 0.50 ม. 0.25 ม. 
ช้ันท่ี 2 1.75 ม. 1.25 ม. 0.50 ม. 0.25 ม. 

ระดับที่ 3 1.75 ม. 1.00 ม. 0.25 ม. - 
ระดับที่ 4 1.00 ม. - 0.25 ม. - 

ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
 
ตารางท่ี 45  มาตรฐานความกว้างของไหล่ทาง 

 
 ความกว้างของไหล่ทางด้านซ้าย ความกว้างของไหล่ทางด้านขวา 
ระดับที่ 

1 
ช้ันท่ี 1 และ 2 2.50 ม. 1.75 ม. 1.25 ม. 
ช้ันท่ี 3 และ 4 1.75 ม. 1.25 ม. 0.75 ม. 

ระดับที่ 2 1.25 ม. - 0.75 ม. 

ระดับที่ 
3 

ช้ันท่ี 1  1.25 ม. 0.75 ม. 0.50 ม. 
ช้ันท่ี 2 - 4 0.75 ม. 0.50 ม. 0.50 ม. 
ช้ันท่ี 5  0.50 ม. - - 

ระดับที่ 4 0.50 ม. - - 
ที่มา: กฎกระทรวงฉบบัที่ 424 ค.ศ. 2011 ตามพระราชบัญญัติถนน ค.ศ. 1952 
 

ทั้งนี้ ในพ้ืนที่ที่มีปริมาณการสัญจรของรถยนต์ จักรยาน และคนเดินเป็นจ านวนมาก 
ก าหนดให้มีทางจักรยานเพ่ือความปลอดภัยตามดุลพินิจขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยก าหนดให้ทาง
จักรยานมีความกว้าง 2.00 เมตร หรือไม่ต่ ากว่า 1.50 เมตรในกรณีที่จ าเป็น  เพ่ือให้จักรยานทุกประเภทสัญจร
ได้อย่างสะดวก 

ที่มา :

ที่มา :

ที่มา :

133เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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(2.2) ระบบขนส่งมวลชนทางราง 
MLIT ได้ก าหนดแนวทางการใช้ระบบขนส่งมวลให้เหมาะสมตามปริมาณผู้เดินทาง

สูงสุดในแต่ละชั่วโมงต่อทิศทางดังนี้ 
 

ตารางท่ี 46  ความเหมาะสมของระบบขนส่งมวลชนกับปริมาณผู้เดินทางสูงสุด 
 

ปริมาณผู้เดินทางสูงสุด 
(คน/ชม./ทิศทาง) ระบบขนส่งมวลชน 

มากกว่า 70,001 HRT 
20,001 – 70,000 Monorail 
9,001 – 20,000 LRT, BRT 
4,000 - 9,000 ระบบขนส่งทางรางบนพ้ืนดิน (รถราง) 
ไม่เกิน 4,000 รถประจ าทาง 

ที่มา: http://www.mlit.go.jp 
 

ทั้งนี้ แนวทางการจัดท าและใช้บังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) 
ได้ก าหนดให้แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานต้องระบุองค์ประกอบของระบบขนส่ง
มวลชนทางรางระหว่างเมืองและภายในเมือง ได้แก่ สถานี อู่ซ่อมบ ารุง สถานีควบคุม และเส้นทางเดินรถอย่าง
ชัดเจน อีกทั้งยังก าหนดให้แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานต้องก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน โครงข่ายถนน พ้ืนที่โล่ง สาธารณูปการ และโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองให้สอดคล้องกับ
ระบบขนส่งมวลชนทางราง ในกรณีท่ีองค์ประกอบที่ส าคัญและเส้นทางเดินรถใช้โครงสร้างซ้อนทับกับโครงข่าย
ถนน ให้ก าหนดถนนนั้นเป็นประเภท “ถนนสายพิเศษ” 

(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
(3.1) การไฟฟ้า 

การให้บริการไฟฟ้าในประเทศญี่ปุ่นมีการถ่ายโอนภารกิจให้ภาคเอกชนด าเนินการ 
โดยพระราชบัญญัติการไฟฟ้า ค.ศ. 1964 ได้ระบุให้ Ministry of Economy, Trade and Industry (METI) 
เป็นผู้วางแผนแม่บทการให้บริการไฟฟ้าของประเทศและภาค แผนแม่บทดังกล่าวจะระบุเป้าหมายการใช้ไฟฟ้า
ในระยะยาวและแผนการให้บริการไฟฟ้า เป้าหมายการใช้ไฟฟ้าจะค านวณจากผลการส ารวจการใช้ไฟฟ้าใน
พ้ืนที่ การคาดการณ์ประชากร แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน และความต้องการใช้ไฟฟ้าในอนาคต ซึ่ง METI จะ
ก าหนดแนวทางการพัฒนาระบบไฟฟ้าในแต่ละพ้ืนที่ และสามารถเปิดสัมปทานให้ภาคเอกชนเข้ามาให้บริการ
ในระดับภูมิภาค จังหวัด และท้องถิ่น ภาคเอกชนผู้รับสัมปทานมีหน้าที่จัดท าแผนการผลิตและให้บริการไฟฟ้า
เสนอให้ METI ตรวจสอบและพิจารณาการให้บริการไฟฟ้าในแต่ละพ้ืนที่ ทั้งนี้ เนื่องด้วยการวางแผนแม่บทการ
ให้บริการไฟฟ้าจะจัดให้มีการส ารวจปริมาณการผลิตและการใช้ไฟฟ้าในแต่ละภูมิภาคอย่างละเอียด ประกอบ
กับในปัจจุบันประเทศญี่ปุ่นส่งเสริมให้ภาคเอกชนด าเนินกิจการขนาดเล็กเพ่ือผลิตและให้บริการไฟฟ้าในพ้ืนที่
ต่างๆ METI จึงไม่ได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานในการค านวณปริมาณการใช้ไฟฟ้า รวมถึงขนาดโรงไฟฟ้าที่
จ าเป็นตามขนาดพ้ืนที่หรือจ านวนประชากร 

(3.2) การประปา 
การให้บริการประปาในประเทศญี่ปุ่นมีการถ่ายโอนภารกิจบางส่วนให้ภาคเอกชน

ด าเนินการตั้งแต่ปี ค.ศ. 1975 โดยพระราชบัญญัติการประปา ค.ศ. 1957  ได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นระดับจังหวัดเป็นผู้วางแผนแม่บทการพัฒนาระบบประปาในพ้ืนที่รับผิดชอบ แผนแม่บทดังกล่าวจะระบุ
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ถึงเป้าหมายการใช้น้ าประปาในระยะ 20 ปีและแผนการพัฒนาระบบประปาให้มีประสิทธิภาพ เป้าหมายการใช้
น้ าประปาของพ้ืนที่จะค านวณจากปริมาณน้ าดิบ การให้บริการประปาในปัจจุบัน การคาดการณ์ประชากร 
แผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน และความต้องการใช้น้ าประปาในอนาคต ซึ่งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะวาง
แผนการพัฒนาระบบประปาให้สอดคล้องกับเป้าหมายการใช้น้ า โดยสามารถเปิดสัมปทานให้ภาคเอกชนเข้ามา
ด าเนินการให้บริการน้ าประปาได้ แผนการพัฒนาระบบประปาของแต่ละจังหวัดถูกก าหนดให้มีการประเมิน
และปรับปรุงทุกๆ 5–10 ปี ทั้งนี้ เนื่องด้วยการวางแผนแม่บทการพัฒนาระบบประปาจะจัดให้มีการส ารวจการ
ใช้น้ าประปาในพ้ืนที่อย่างละเอียด จึงท าให้ Ministry of Health, Labor and Welfare ไม่ได้ก าหนดเกณฑ์
และมาตรฐานในการค านวณปริมาณการใช้น้ าประปาตามขนาดพ้ืนที่หรือจ านวนประชากร 

(3.3) การระบายน้ า 
แนวทางการจัดท าและใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ปี ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) 

ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนจัดเตรียมท่อระบายน้ า พ้ืนที่รับน้ า สถานีพักและบ าบัดน้ า 
และปั๊มสูบน้ าไว้รองรับปริมาณน้ าฝนที่ตกในพ้ืนที่ ทั้งนี้ MLIT ได้ก าหนดสมการค านวณปริมาณน้ าฝนที่ต้องท า
วางแผนการระบายในพ้ืนที่หนึ่งไว้ดังนี้ 

 
 

Q: ปริมาณน้ าฝนที่จ าเป็นต้องรองรับ 
C: ค่าดัชนีการไหลของน้ า 
I: ความแรงของฝน (mm./ช่ัวโมง) 
A: พื้นที่รองรับน้ า 

 

(3.4) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
พระราชบัญญัติการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย ค.ศ. 1958 ได้ก าหนดให้การ

ด าเนินการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียในประเทศญี่ปุ่นให้เป็นหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับเมือง/
ชุมชน โดยมีหน้าที่ในการวางแผนและพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานให้สามารถรองรับน้ าเสียที่เกิดขึ้นในท้องถิ่นของ
ตน การค านวณปริมาณน้ าเสียที่ต้องท าการรวบรมและบ าบัด MLIT ได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ต้องด าเนินการส ารวจปริมาณน้ าเสียจากครัวเรือนและน ามาค านวณเพ่ือคาดการณ์ปริมาณน้ าเสียที่ต้องรองรับ 
โดยได้ก าหนดสมการค านวณปริมาณน้ าเสียของเมือง/ชุมชน ดังนี้ 

 ปริมาณน้ าเสียที่ต้องท าการบ าบัดให้คิดจากปริมาณน้ าเสียจากครัวเรือนและ
จากโรงงานอุตสาหกรรม ระบบบ าบัดน้ าเสียจะต้องสามารถรองรับปริมาณน้ า
ที่คิดจากวิธีใดวิธีหนึ่งดังต่อไปนี้ 
- คิดจากปริมาณน้ าเสียสูงสุดต่อคนต่อวันคูณกับจ านวนประชากรที่วางแผน

ไว้ และน ามารวมกับปริมาณน้ าใต้ดินและน้ าเสียจากโรงงานอุตสาหกรรม 
- คิดจากปริมาณร้อยละ 80 ของน้ าเสียสูงสุดต่อคนต่อวันคูณกับจ านวน 

ประชากรที่วางแผนไว้ และน ามารวมกับปริมาณน้ าใต้ดินและน้ าเสียจาก 
โรงงานอุตสาหกรรม 

- คิดจากปริมาณร้อยละ 50 ของน้ าเสียสูงสุดต่อคนต่อชั่วโมงคูณกับ
จ านวนประชากรที่วางแผนไว้ และน ามารวมกับปริมาณน้ าเสียจาก
โรงงานอุตสาหกรรม 

ที่มา :
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(2.2) ระบบขนส่งมวลชนทางราง 
MLIT ได้ก าหนดแนวทางการใช้ระบบขนส่งมวลให้เหมาะสมตามปริมาณผู้เดินทาง

สูงสุดในแต่ละชั่วโมงต่อทิศทางดังนี้ 
 

ตารางท่ี 46  ความเหมาะสมของระบบขนส่งมวลชนกับปริมาณผู้เดินทางสูงสุด 
 

ปริมาณผู้เดินทางสูงสุด 
(คน/ชม./ทิศทาง) ระบบขนส่งมวลชน 

มากกว่า 70,001 HRT 
20,001 – 70,000 Monorail 
9,001 – 20,000 LRT, BRT 
4,000 - 9,000 ระบบขนส่งทางรางบนพ้ืนดิน (รถราง) 
ไม่เกิน 4,000 รถประจ าทาง 

ที่มา: http://www.mlit.go.jp 
 

ทั้งนี้ แนวทางการจัดท าและใช้บังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) 
ได้ก าหนดให้แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานต้องระบุองค์ประกอบของระบบขนส่ง
มวลชนทางรางระหว่างเมืองและภายในเมือง ได้แก่ สถานี อู่ซ่อมบ ารุง สถานีควบคุม และเส้นทางเดินรถอย่าง
ชัดเจน อีกทั้งยังก าหนดให้แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐานต้องก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน โครงข่ายถนน พ้ืนที่โล่ง สาธารณูปการ และโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองให้สอดคล้องกับ
ระบบขนส่งมวลชนทางราง ในกรณีท่ีองค์ประกอบที่ส าคัญและเส้นทางเดินรถใช้โครงสร้างซ้อนทับกับโครงข่าย
ถนน ให้ก าหนดถนนนั้นเป็นประเภท “ถนนสายพิเศษ” 

(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
(3.1) การไฟฟ้า 

การให้บริการไฟฟ้าในประเทศญี่ปุ่นมีการถ่ายโอนภารกิจให้ภาคเอกชนด าเนินการ 
โดยพระราชบัญญัติการไฟฟ้า ค.ศ. 1964 ได้ระบุให้ Ministry of Economy, Trade and Industry (METI) 
เป็นผู้วางแผนแม่บทการให้บริการไฟฟ้าของประเทศและภาค แผนแม่บทดังกล่าวจะระบุเป้าหมายการใช้ไฟฟ้า
ในระยะยาวและแผนการให้บริการไฟฟ้า เป้าหมายการใช้ไฟฟ้าจะค านวณจากผลการส ารวจการใช้ไฟฟ้าใน
พ้ืนที่ การคาดการณ์ประชากร แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน และความต้องการใช้ไฟฟ้าในอนาคต ซึ่ง METI จะ
ก าหนดแนวทางการพัฒนาระบบไฟฟ้าในแต่ละพ้ืนที่ และสามารถเปิดสัมปทานให้ภาคเอกชนเข้ามาให้บริการ
ในระดับภูมิภาค จังหวัด และท้องถิ่น ภาคเอกชนผู้รับสัมปทานมีหน้าที่จัดท าแผนการผลิตและให้บริการไฟฟ้า
เสนอให้ METI ตรวจสอบและพิจารณาการให้บริการไฟฟ้าในแต่ละพ้ืนที่ ทั้งนี้ เนื่องด้วยการวางแผนแม่บทการ
ให้บริการไฟฟ้าจะจัดให้มีการส ารวจปริมาณการผลิตและการใช้ไฟฟ้าในแต่ละภูมิภาคอย่างละเอียด ประกอบ
กับในปัจจุบันประเทศญี่ปุ่นส่งเสริมให้ภาคเอกชนด าเนินกิจการขนาดเล็กเพ่ือผลิตและให้บริการไฟฟ้าในพ้ืนที่
ต่างๆ METI จึงไม่ได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานในการค านวณปริมาณการใช้ไฟฟ้า รวมถึงขนาดโรงไฟฟ้าที่
จ าเป็นตามขนาดพ้ืนที่หรือจ านวนประชากร 

(3.2) การประปา 
การให้บริการประปาในประเทศญี่ปุ่นมีการถ่ายโอนภารกิจบางส่วนให้ภาคเอกชน

ด าเนินการตั้งแต่ปี ค.ศ. 1975 โดยพระราชบัญญัติการประปา ค.ศ. 1957  ได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นระดับจังหวัดเป็นผู้วางแผนแม่บทการพัฒนาระบบประปาในพ้ืนที่รับผิดชอบ แผนแม่บทดังกล่าวจะระบุ
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ถึงเป้าหมายการใช้น้ าประปาในระยะ 20 ปีและแผนการพัฒนาระบบประปาให้มีประสิทธิภาพ เป้าหมายการใช้
น้ าประปาของพ้ืนที่จะค านวณจากปริมาณน้ าดิบ การให้บริการประปาในปัจจุบัน การคาดการณ์ประชากร 
แผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน และความต้องการใช้น้ าประปาในอนาคต ซึ่งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะวาง
แผนการพัฒนาระบบประปาให้สอดคล้องกับเป้าหมายการใช้น้ า โดยสามารถเปิดสัมปทานให้ภาคเอกชนเข้ามา
ด าเนินการให้บริการน้ าประปาได้ แผนการพัฒนาระบบประปาของแต่ละจังหวัดถูกก าหนดให้มีการประเมิน
และปรับปรุงทุกๆ 5–10 ปี ทั้งนี้ เนื่องด้วยการวางแผนแม่บทการพัฒนาระบบประปาจะจัดให้มีการส ารวจการ
ใช้น้ าประปาในพ้ืนที่อย่างละเอียด จึงท าให้ Ministry of Health, Labor and Welfare ไม่ได้ก าหนดเกณฑ์
และมาตรฐานในการค านวณปริมาณการใช้น้ าประปาตามขนาดพ้ืนที่หรือจ านวนประชากร 

(3.3) การระบายน้ า 
แนวทางการจัดท าและใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ปี ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) 

ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนจัดเตรียมท่อระบายน้ า พ้ืนที่รับน้ า สถานีพักและบ าบัดน้ า 
และปั๊มสูบน้ าไว้รองรับปริมาณน้ าฝนที่ตกในพ้ืนที่ ทั้งนี้ MLIT ได้ก าหนดสมการค านวณปริมาณน้ าฝนที่ต้องท า
วางแผนการระบายในพ้ืนที่หนึ่งไว้ดังนี้ 

 
 

Q: ปริมาณน้ าฝนที่จ าเป็นต้องรองรับ 
C: ค่าดัชนีการไหลของน้ า 
I: ความแรงของฝน (mm./ช่ัวโมง) 
A: พื้นที่รองรับน้ า 

 

(3.4) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
พระราชบัญญัติการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย ค.ศ. 1958 ได้ก าหนดให้การ

ด าเนินการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียในประเทศญี่ปุ่นให้เป็นหน้าที่ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับเมือง/
ชุมชน โดยมีหน้าที่ในการวางแผนและพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานให้สามารถรองรับน้ าเสียที่เกิดขึ้นในท้องถิ่นของ
ตน การค านวณปริมาณน้ าเสียที่ต้องท าการรวบรมและบ าบัด MLIT ได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ต้องด าเนินการส ารวจปริมาณน้ าเสียจากครัวเรือนและน ามาค านวณเพ่ือคาดการณ์ปริมาณน้ าเสียที่ต้องรองรับ 
โดยได้ก าหนดสมการค านวณปริมาณน้ าเสียของเมือง/ชุมชน ดังนี้ 

 ปริมาณน้ าเสียที่ต้องท าการบ าบัดให้คิดจากปริมาณน้ าเสียจากครัวเรือนและ
จากโรงงานอุตสาหกรรม ระบบบ าบัดน้ าเสียจะต้องสามารถรองรับปริมาณน้ า
ที่คิดจากวิธีใดวิธีหนึ่งดังต่อไปนี้ 
- คิดจากปริมาณน้ าเสียสูงสุดต่อคนต่อวันคูณกับจ านวนประชากรที่วางแผน

ไว้ และน ามารวมกับปริมาณน้ าใต้ดินและน้ าเสียจากโรงงานอุตสาหกรรม 
- คิดจากปริมาณร้อยละ 80 ของน้ าเสียสูงสุดต่อคนต่อวันคูณกับจ านวน 

ประชากรที่วางแผนไว้ และน ามารวมกับปริมาณน้ าใต้ดินและน้ าเสียจาก 
โรงงานอุตสาหกรรม 

- คิดจากปริมาณร้อยละ 50 ของน้ าเสียสูงสุดต่อคนต่อชั่วโมงคูณกับ
จ านวนประชากรที่วางแผนไว้ และน ามารวมกับปริมาณน้ าเสียจาก
โรงงานอุตสาหกรรม 

135เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ทั้งนี้ ก าหนดให้ปริมาณน้ าเสียสูงสุดต่อคนต่อวันมีค่าเท่ากับปริมาณการใช้น้ า
ของประชากร 1 คนต่อวัน ปริมาณน้ าใต้ดินเท่ากับร้อยละ 20 ของปริมาณการใช้น้ าของประชากร 1 คนต่อวัน 
และปริมาณน้ าเสียจากโรงงานอุตสาหกรรมให้ใช้ค่าปริมาณจากผลการส ารวจโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

 สมการในการค านวณปริมาณน้ าเสียที่ท่อและระบบรวมรวมน้ าเสียต้องรองรับ
ในแต่ละพ้ืนที่มี 2 รูปแบบ ได้แก่ 
 

 
 

 
 
A = ปริมาณน้ า+ปริมาณน้ าใต้ดิน 
* ปริมาณน้ าให้มีค่าอยู่ระหว่าง 1.3 -1.8 ทั้งนี้ โดยทั่วไปใช้ค่า 1.5 
 

 ในกรณีที่เป็นพ้ืนที่ท่องเที่ยวให้รวมจ านวนนักท่องเที่ยวไว้ในจ านวนประชากร
เมือง/ชุมชน 

นอกจากนั้น MLIT ยังได้ก าหนดวิธีการบ าบัดน้ าเสียที่เหมาะสมกับจ านวนประชากร
และสภาพพ้ืนที่ไว้ 3 วิธี คือ 

 
ตารางท่ี 47  มาตรฐานระบบบ าบัดน้ าเสีย 

 
 ระบบท่อรวมน้ าเสียทั่วไป 

และระบบท่อรวมน้ าเสียพิเศษ 
ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
ชุมชนเกษตรกรรม ระบบบ่อบ าบัดน้ าเสีย 

เป้าหมาย 
บ าบัดน้ าเสียในพื้นท่ีท่ีการอยู่อาศัย
หนาแน่นเพื่อป้องกันผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ 

บ าบัดน้ าเสียจากเกษตรกรรมและชุมชน
เกษตรกรรมเพ่ือป้องกันผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ 

ป้องกันการปนเปื้อนของ
น้ าเสียในชีวิตประจ าวันใน
แหล่งน้ าธรรมชาติ  

ปริมาณประชากร
รองรับ 

ระบบท่อรวมน้ าเสียทั่วไป: 
ไม่ก าหนด 
ระบบท่อรวมน้ าเสียพิเศษ: 
ชุมชนขนาด 1,000–10,000 คน 

ชุมชนท่ีมีครัวเรือนท่ีได้รับประโยชน์เกิน 
20 ครัวเรือนขึ้นไป และเป็นชุมชนขนาด
ต่ ากว่า 1,000 คน 

ไม่ก าหนด  

ประเภทของน้ าเสีย 
น้ าเสียจากชุมชน น้ าเสียจากโรงงาน
อุตสาหกรรม  น้ าเสียปนเปื้อนสิ่ง
ปฏิกูล และน้ าฝน 

น้ าเสียจากชุมชน น้ าเสียปนเปื้อนสิ่ง
ปฏิกูล และน้ าฝน 

น้ าเสียจากชุมชนและ    
น้ าเสียปนเปื้อนสิ่งปฏิกูล 

ลักษณะเฉพาะ ระบบรวมน้ าเสียโดยท่อปิดไปสู่โรง
บ าบัดน้ าเสียรวม 

ระบบรวมน้ าเสียโดยทางระบายน้ า     
(ท่อเปิด) ไปสู่โรงบ าบัดน้ าเสียรวม ระบบบ่อเกรอะ 

ความสามารถใน
การบ าบัด 

บ าบัดน้ าเสีย 
บ าบัดโคลน 
จัดการน้ าฝน 

บ าบัดน้ าเสีย 
บ าบัดโคลน บ าบัดน้ าเสีย 

ที่มา: http://www.mlit.go.jp 
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(3.5) การจัดเก็บและก าจัดขยะ 
การจัดเก็บและก าจัดขยะในประเทศญี่ปุ่นก าหนดให้เป็นหน้าที่ขององค์กรปกครอง

ส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บและก าจัดขยะจากชุมชนเมืองในจังหวัดนั้น  
พระราชบัญญัติการก าจัดขยะและการรักษาความสะอาด ค.ศ. 1959 ได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ระดับจังหวัดเป็นผู้ด าเนินการจัดท าแผนแม่บทการก าจัดขยะในพ้ืนที่รับผิดชอบ แผนแม่บทดังกล่าวจะก าหนด
เป้าหมายและวิธีการก าจัดขยะตามนโยบายที่ก าหนดโดย Ministry of the Environment ในการจัดท าแผน
แม่บทการก าจัดขยะ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องส ารวจปริมาณขยะและประสิทธิภาพการก าจัดขยะใน
ปัจจุบัน แนวโน้มการเติบโตของประชากรในชุมชนเมือง และแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน จากนั้นองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดจะก าหนดพื้นที่การจัดตั้งสถานีก าจัดขยะที่เพียงพอต่อการก าจัดขยะทั้งในปัจจุบันและ
อนาคต ซึ่งพ้ืนที่การจัดตั้งสถานีก าจัดขยะจะถูกระบุในแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้าง
พ้ืนฐาน ในการก าหนดพ้ืนที่จัดตั้งสถานีก าจัดขยะจะได้รับการพิจารณาความเหมาะสมทั้งในด้านการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการคมนาคมขนส่ง ทั้งนี้ ด้วยเหตุที่การจัดท าแผนแม่บทการก าจัดขยะก าหนดให้มีการ
ส ารวจปริมาณขยะในพ้ืนที่ รวมถึงวิธีการก าจัดขยะจ าเป็นต้องค านึงถึงสภาพภูมิประเทศ การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
และงบประมาณของจังหวัด Ministry of the Environment จึงไม่ได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานในการ
ค านวณปริมาณขยะในพ้ืนชุมชนเมือง รวมถึงมาตรฐานของสถานีก าจัดขยะตามขนาดพ้ืนที่หรือจ านวน
ประชากร 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานศึกษา 

หลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษาของประเทศญี่ปุ่น
ค านึงถึงจ านวนนักเรียนต่อหนึ่งห้องเรียนเป็นหลัก  เกณฑ์และมาตรฐานตามแนวทางการจัดท าและใช้บังคับ  
ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ก าหนดให้มีการจัดเตรียมสถานศึกษาให้เพียงพอต่อจ านวน
นักเรียน แต่ไม่ได้ระบุมาตรฐานในการด าเนินการแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม กฎหมายว่าด้วยจ านวนนักเรียนและ
อาจารย์ในชั้นเรียนของการศึกษาข้ันพ้ืนฐานในโรงเรียนรัฐบาล และกฎหมายว่าด้วยจ านวนนักเรียนและ
อาจารย์ในชั้นเรียนระดับมัธยมศึกษาตอนปลายในโรงเรียนรัฐบาลได้ก าหนดจ านวนนักเรียนในแต่ละชั้นเรียน
ของแต่ละระดับการศึกษาไว้ดังนี้ 

 
 

ตารางท่ี 48  มาตรฐานจ านวนนักเรียนในห้องเรียนระดับช้ันประถมศึกษาและมัธยมศึกษาตอนต้น 
 
รูปแบบ โรงเรียนประถมศึกษา โรงเรียนมัธยมศึกษาตอนตน้ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2-6 

ช้ันเรียนเดยีวต่อห้อง 35 คน 40 คน 
หลายชั้นเรียนต่อห้อง*1 14 คน (ถ้ามีช้ันปีท่ี 1 ด้วน ไม่เกิน 8 คน) - 
โรงเรียนส าหรับเด็กพิเศษ*2  8 คน 
ที่มา: กฎหมายว่าด้วยจ านวนนักเรียนและอาจารย์ในชั้นเรียนของการศึกษาขั้นพื้นฐานในโรงเรียนรัฐบาล 

*1 หลายชั้นเรียนต่อหอ้ง หมายถึง การจัดการเรียนระดับชั้นที่แตกต่างกันในหอ้งเรียนเดียวกัน มักพบในพื้นที่ชนบท 
*2 โรงเรียนส าหรับเด็กพิเศษ หมายถึง โรงเรียนส าหรับเด็กพิการและเด็กที่ความบกพร่องด้านสติปัญญา 
 
 

 

ที่มา :
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ทั้งนี้ ก าหนดให้ปริมาณน้ าเสียสูงสุดต่อคนต่อวันมีค่าเท่ากับปริมาณการใช้น้ า
ของประชากร 1 คนต่อวัน ปริมาณน้ าใต้ดินเท่ากับร้อยละ 20 ของปริมาณการใช้น้ าของประชากร 1 คนต่อวัน 
และปริมาณน้ าเสียจากโรงงานอุตสาหกรรมให้ใช้ค่าปริมาณจากผลการส ารวจโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

 สมการในการค านวณปริมาณน้ าเสียที่ท่อและระบบรวมรวมน้ าเสียต้องรองรับ
ในแต่ละพ้ืนที่มี 2 รูปแบบ ได้แก่ 
 

 
 

 
 
A = ปริมาณน้ า+ปริมาณน้ าใต้ดิน 
* ปริมาณน้ าให้มีค่าอยู่ระหว่าง 1.3 -1.8 ทั้งนี้ โดยทั่วไปใช้ค่า 1.5 
 

 ในกรณีที่เป็นพ้ืนที่ท่องเที่ยวให้รวมจ านวนนักท่องเที่ยวไว้ในจ านวนประชากร
เมือง/ชุมชน 

นอกจากนั้น MLIT ยังได้ก าหนดวิธีการบ าบัดน้ าเสียที่เหมาะสมกับจ านวนประชากร
และสภาพพ้ืนที่ไว้ 3 วิธี คือ 

 
ตารางท่ี 47  มาตรฐานระบบบ าบัดน้ าเสีย 

 
 ระบบท่อรวมน้ าเสียทั่วไป 

และระบบท่อรวมน้ าเสียพิเศษ 
ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
ชุมชนเกษตรกรรม ระบบบ่อบ าบัดน้ าเสีย 

เป้าหมาย 
บ าบัดน้ าเสียในพื้นท่ีท่ีการอยู่อาศัย
หนาแน่นเพื่อป้องกันผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ 

บ าบัดน้ าเสียจากเกษตรกรรมและชุมชน
เกษตรกรรมเพ่ือป้องกันผลกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ 

ป้องกันการปนเปื้อนของ
น้ าเสียในชีวิตประจ าวันใน
แหล่งน้ าธรรมชาติ  

ปริมาณประชากร
รองรับ 

ระบบท่อรวมน้ าเสียทั่วไป: 
ไม่ก าหนด 
ระบบท่อรวมน้ าเสียพิเศษ: 
ชุมชนขนาด 1,000–10,000 คน 

ชุมชนท่ีมีครัวเรือนท่ีได้รับประโยชน์เกิน 
20 ครัวเรือนขึ้นไป และเป็นชุมชนขนาด
ต่ ากว่า 1,000 คน 

ไม่ก าหนด  

ประเภทของน้ าเสีย 
น้ าเสียจากชุมชน น้ าเสียจากโรงงาน
อุตสาหกรรม  น้ าเสียปนเปื้อนสิ่ง
ปฏิกูล และน้ าฝน 

น้ าเสียจากชุมชน น้ าเสียปนเปื้อนสิ่ง
ปฏิกูล และน้ าฝน 

น้ าเสียจากชุมชนและ    
น้ าเสียปนเปื้อนสิ่งปฏิกูล 

ลักษณะเฉพาะ ระบบรวมน้ าเสียโดยท่อปิดไปสู่โรง
บ าบัดน้ าเสียรวม 

ระบบรวมน้ าเสียโดยทางระบายน้ า     
(ท่อเปิด) ไปสู่โรงบ าบัดน้ าเสียรวม ระบบบ่อเกรอะ 

ความสามารถใน
การบ าบัด 

บ าบัดน้ าเสีย 
บ าบัดโคลน 
จัดการน้ าฝน 

บ าบัดน้ าเสีย 
บ าบัดโคลน บ าบัดน้ าเสีย 

ที่มา: http://www.mlit.go.jp 
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(3.5) การจัดเก็บและก าจัดขยะ 
การจัดเก็บและก าจัดขยะในประเทศญี่ปุ่นก าหนดให้เป็นหน้าที่ขององค์กรปกครอง

ส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บและก าจัดขยะจากชุมชนเมืองในจังหวัดนั้น  
พระราชบัญญัติการก าจัดขยะและการรักษาความสะอาด ค.ศ. 1959 ได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ระดับจังหวัดเป็นผู้ด าเนินการจัดท าแผนแม่บทการก าจัดขยะในพ้ืนที่รับผิดชอบ แผนแม่บทดังกล่าวจะก าหนด
เป้าหมายและวิธีการก าจัดขยะตามนโยบายที่ก าหนดโดย Ministry of the Environment ในการจัดท าแผน
แม่บทการก าจัดขยะ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะต้องส ารวจปริมาณขยะและประสิทธิภาพการก าจัดขยะใน
ปัจจุบัน แนวโน้มการเติบโตของประชากรในชุมชนเมือง และแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน จากนั้นองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดจะก าหนดพื้นที่การจัดตั้งสถานีก าจัดขยะที่เพียงพอต่อการก าจัดขยะทั้งในปัจจุบันและ
อนาคต ซึ่งพ้ืนที่การจัดตั้งสถานีก าจัดขยะจะถูกระบุในแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้าง
พ้ืนฐาน ในการก าหนดพ้ืนที่จัดตั้งสถานีก าจัดขยะจะได้รับการพิจารณาความเหมาะสมทั้งในด้านการใช้
ประโยชน์ที่ดินและการคมนาคมขนส่ง ทั้งนี้ ด้วยเหตุที่การจัดท าแผนแม่บทการก าจัดขยะก าหนดให้มีการ
ส ารวจปริมาณขยะในพ้ืนที่ รวมถึงวิธีการก าจัดขยะจ าเป็นต้องค านึงถึงสภาพภูมิประเทศ การใช้ประโยชน์ที่ดิน 
และงบประมาณของจังหวัด Ministry of the Environment จึงไม่ได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานในการ
ค านวณปริมาณขยะในพ้ืนชุมชนเมือง รวมถึงมาตรฐานของสถานีก าจัดขยะตามขนาดพ้ืนที่หรือจ านวน
ประชากร 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานศึกษา 

หลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษาของประเทศญี่ปุ่น
ค านึงถึงจ านวนนักเรียนต่อหนึ่งห้องเรียนเป็นหลัก  เกณฑ์และมาตรฐานตามแนวทางการจัดท าและใช้บังคับ  
ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) ก าหนดให้มีการจัดเตรียมสถานศึกษาให้เพียงพอต่อจ านวน
นักเรียน แต่ไม่ได้ระบุมาตรฐานในการด าเนินการแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม กฎหมายว่าด้วยจ านวนนักเรียนและ
อาจารย์ในชั้นเรียนของการศึกษาข้ันพ้ืนฐานในโรงเรียนรัฐบาล และกฎหมายว่าด้วยจ านวนนักเรียนและ
อาจารย์ในชั้นเรียนระดับมัธยมศึกษาตอนปลายในโรงเรียนรัฐบาลได้ก าหนดจ านวนนักเรียนในแต่ละชั้นเรียน
ของแต่ละระดับการศึกษาไว้ดังนี้ 

 
 

ตารางท่ี 48  มาตรฐานจ านวนนักเรียนในห้องเรียนระดับช้ันประถมศึกษาและมัธยมศึกษาตอนต้น 
 
รูปแบบ โรงเรียนประถมศึกษา โรงเรียนมัธยมศึกษาตอนตน้ ปีท่ี 1 ปีท่ี 2-6 

ช้ันเรียนเดยีวต่อห้อง 35 คน 40 คน 
หลายชั้นเรียนต่อห้อง*1 14 คน (ถ้ามีช้ันปีท่ี 1 ด้วน ไม่เกิน 8 คน) - 
โรงเรียนส าหรับเด็กพิเศษ*2  8 คน 
ที่มา: กฎหมายว่าด้วยจ านวนนักเรียนและอาจารย์ในชั้นเรียนของการศึกษาขั้นพื้นฐานในโรงเรียนรัฐบาล 

*1 หลายชั้นเรียนต่อหอ้ง หมายถึง การจัดการเรียนระดับชั้นที่แตกต่างกันในหอ้งเรียนเดียวกัน มักพบในพื้นที่ชนบท 
*2 โรงเรียนส าหรับเด็กพิเศษ หมายถึง โรงเรียนส าหรับเด็กพิการและเด็กที่ความบกพร่องด้านสติปัญญา 
 
 

 

ที่มา :

137เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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ตารางท่ี 49  มาตรฐานจ านวนนักเรียนในห้องเรียนระดับชั้นมัธยมศึกษาตอนปลาย 
 

ภาคปกติ ภาคพิเศษ*1 เรียนที่บ้าน 
40 คน 40 คน - 

ที่มา: กฎหมายว่าด้วยจ านวนนักเรียนและอาจารย์ในชั้นเรียนของการศึกษาขั้นพื้นฐานในโรงเรียนรัฐบาล 
*1 ภาคพิเศษ หมายถึง การศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลายที่จัดส าหรับนักเรียนที่มีข้อจ ากัดในการเข้าเรียนตามภาคการศึกษาปกติ 

 
(4.2) สถานพยาบาล 

ประเทศญี่ปุ่ นก าหนดหลักการในการก าหนดเกณฑ์และ มาตรฐานด้ าน
สถานพยาบาลโดยค านึงความเพียงพอของจ านวนเตียงพยาบาลต่อจ านวนผู้ป่วยในพ้ืนที่ทั้งที่ช่วยเหลือตัวเองได้
และชั่วเหลือตัวเองไม่ได้  เกณฑ์และมาตรฐานตามแนวทางการจัดท าและใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 
(MLIT, 2015) ได้ก าหนดให้มีการจัดเตรียมสถานพยาบาลให้เพียงพอต่อจ านวนผู้ป่วย แต่ไม่ได้ระบุมาตรฐานใน
การด าเนินการแต่อย่างใด ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาความตามประกาศของ Ministry of Health, Labor and 
Welfare พบว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดต้องท าการส ารวจจ านวนผู้ป่วยในจังหวัดของตนและ
จัดให้มีสถานพยาบาลที่มีจ านวนเตียงผู้ป่วยดังปรากฏด้านล่าง  ซึ่งจะเห็นได้ว่าการจัดเตียงผู้ป่วยได้ค านวณ
ปริมาณคนไข้ที่ต้องรองรับทั้งภายในพ้ืนที่บริการและจากภายนอกพ้ืนที่บริการ 

         
A =  

B =  

 

A =  

 
(4.3) สวนสาธารณะ 

ประเทศญี่ปุ่นมีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านสวนสาธารณะโดย
ค านึงถึง  

 ขนาดพ้ืนที่สวนสาธารณะเฉลี่ยประชากรหนึ่งคน 
 ขนาดพ้ืนที่ของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
 รัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
ทั้งนี้ กฎกระทรวงฉบับที่ 49 ค.ศ. 2017 ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง         

ค.ศ. 1968 ระบุให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับเมือง/ชุมชนต้องจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวต่อประชากรอย่างน้อย 
10 ตารางเมตรต่อคน ส าหรับในพ้ืนที่เขตการปกครองทั้งหมด และอย่างน้อย 5 ตารางเมตรต่อคน ส าหรับใน
พ้ืนที่เมือง/ชุมชน ทั้งนี้ แนวทางการจัดท าและใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015)  ระบุให้
การวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน และแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐาน  สามารถระบุต าแหน่งของสวนสาธารณะ 
ในปัจจุบันและพ้ืนที่โครงการได้  อีกทั้งยังได้ก าหนดให้การวางแผนพัฒนาสวนสาธารณะจ าเป็นต้องค านึงถึง
บทบาท ขนาด และระยะรัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภทดังนี้ 
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ตารางท่ี 50  มาตรฐานขนาดพื้นที่และรัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะ 
 

ประเภท วัตถุประสงค ์ ขนาดพ้ืนที ่ รัศมีการให้บริการ 
สวนสาธารณะระดับ
บล็อกถนน 

สวนสาธารณะส าหรับประชาชนท่ี
อยู่ในบล็อกถนนเดียวกัน 0.25 เฮกตาร ์ 250 เมตร 

สวนสาธารณะระดับ
ชุมชน 

สวนสาธารณะส าหรับประชาชนท่ี
อยู่ในชุมชนเดียวกัน 

2 เฮกตาร ์ 500 เมตร 

สวนสาธารณะระดับ
ย่าน 

สวนสาธารณะที่ประชาชนโดยรอบ
จะเข้าไปใช้งานได ้

4 เฮกตาร ์ 1 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับ
เมือง 

สวนสาธารณะส าหรับประชาชนใน
ท้องถิ่นระดับเมืองสามารถใช้
พักผ่อน เดินเล่น ออกก าลังกาย 
และทัศนศึกษา 

10 เฮกตาร์ขึ้นไป 
อยู่ในต าแหน่งที่ประชาชนในท้องถิ่น
ระดับเมืองสามารถใช้ประโยชน์ได้
สะดวก 

สวนสาธารณะและ
สนามกฬีา สวนสาธารณะที่มีสนามกีฬา 15 เฮกตาร์ขึ้นไป 

อยู่ในต าแหน่งที่ประชาชนในท้องถิ่น
ระดับเมืองสามารถใช้ประโยชน์ได้
สะดวก 

สวนสาธารณะระดับ
กลุ่มเมือง 

สวนสาธารณะส าหรับประชาชนใน
ท้องถิ่นระดับเมืองหลายแห่ง
สามารถใช้พักผ่อน เดินเล่น ออก
ก าลังกาย  
และทัศนศึกษาร่วมกัน 

50 เฮกตาร์ขึ้นไป 
อยู่ในต าแหน่งที่ประชาชนในท้องถิ่น
ระดับเมืองหลายแห่งสามารถเข้าไป
ใช้ประโยชน์ไดส้ะดวก 

สวนสาธารณะพิเศษ 

 สวนสาธารณะที่มีวัตถุประสงค์
เพื่อการรักษาคณุภาพของ
สภาพแวดล้อมทางธรรมชาต ิ

 สวนสาธารณะที่ประกอบด้วย
สวนสัตว์ สวนพฤกษศาสตร์ และ
สวนประวตัิศาสตร์  

ไม่ระบ ุ

 อยู่ในต าแหน่งที่สภาพแวดล้อม
ทางธรรมชาติที่สวยงาม 

 อยู่ในต าแหน่งที่มีภูมิประเทศ 
ภูมิอากาศ และมรดกทาง
วัฒนธรรมที่เหมาะสมกับการ
จัดท าสวนสัตว์ สวนพฤกษศาสตร์ 
และสวนประวตัิศาสตร ์

ที่มา: แนวทางการจัดท าและใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) 
 

ตารางด้านบนแสดงให้เห็นว่า สวนสาธารณะระดับบล็อกถนน สวนสาธารณะระดับ
ชุมชน  และสวนสาธารณะระดับย่านจัดเป็นสวนสาธารณะที่ต้องการให้ประชาชนในพ้ืนที่สามารถเดินทางมา
ใช้ได้โดยการเดินหรือการใช้จักรยาน 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
(5.1) การป้องกันอัคคีภัย 

แนวทางการจัดท าและใช้บังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ปี ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) 
ไม่ได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานการด าเนินการด้านการป้องกันอัคคีภัยแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ประกาศ
กรมป้องกันอัคคีภัย กระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ 1 ปี ค.ศ. 2008 ได้ก าหนดให้จัดตั้งสถานีดั บเพลิงในพ้ืนที่
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตามจ านวนประชากร จากการค านวณตามข้อมูลทางสถิติเกี่ยวกับการเกิดอัคคีภัย 
ดังนี ้

 
 

ที่มา :

138 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 49  มาตรฐานจ านวนนักเรียนในห้องเรียนระดับชั้นมัธยมศึกษาตอนปลาย 
 

ภาคปกติ ภาคพิเศษ*1 เรียนที่บ้าน 
40 คน 40 คน - 

ที่มา: กฎหมายว่าด้วยจ านวนนักเรียนและอาจารย์ในชั้นเรียนของการศึกษาขั้นพื้นฐานในโรงเรียนรัฐบาล 
*1 ภาคพิเศษ หมายถึง การศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลายที่จัดส าหรับนักเรียนที่มีข้อจ ากัดในการเข้าเรียนตามภาคการศึกษาปกติ 

 
(4.2) สถานพยาบาล 

ประเทศญี่ปุ่ นก าหนดหลักการในการก าหนดเกณฑ์และ มาตรฐานด้ าน
สถานพยาบาลโดยค านึงความเพียงพอของจ านวนเตียงพยาบาลต่อจ านวนผู้ป่วยในพ้ืนที่ทั้งที่ช่วยเหลือตัวเองได้
และชั่วเหลือตัวเองไม่ได้  เกณฑ์และมาตรฐานตามแนวทางการจัดท าและใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 
(MLIT, 2015) ได้ก าหนดให้มีการจัดเตรียมสถานพยาบาลให้เพียงพอต่อจ านวนผู้ป่วย แต่ไม่ได้ระบุมาตรฐานใน
การด าเนินการแต่อย่างใด ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาความตามประกาศของ Ministry of Health, Labor and 
Welfare พบว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับจังหวัดต้องท าการส ารวจจ านวนผู้ป่วยในจังหวัดของตนและ
จัดให้มีสถานพยาบาลที่มีจ านวนเตียงผู้ป่วยดังปรากฏด้านล่าง  ซึ่งจะเห็นได้ว่าการจัดเตียงผู้ป่วยได้ค านวณ
ปริมาณคนไข้ที่ต้องรองรับทั้งภายในพ้ืนที่บริการและจากภายนอกพ้ืนที่บริการ 

         
A =  

B =  

 

A =  

 
(4.3) สวนสาธารณะ 

ประเทศญี่ปุ่นมีหลักการในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านสวนสาธารณะโดย
ค านึงถึง  

 ขนาดพ้ืนที่สวนสาธารณะเฉลี่ยประชากรหนึ่งคน 
 ขนาดพ้ืนที่ของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
 รัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภท 
ทั้งนี้ กฎกระทรวงฉบับที่ 49 ค.ศ. 2017 ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง         

ค.ศ. 1968 ระบุให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับเมือง/ชุมชนต้องจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวต่อประชากรอย่างน้อย 
10 ตารางเมตรต่อคน ส าหรับในพ้ืนที่เขตการปกครองทั้งหมด และอย่างน้อย 5 ตารางเมตรต่อคน ส าหรับใน
พ้ืนที่เมือง/ชุมชน ทั้งนี้ แนวทางการจัดท าและใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015)  ระบุให้
การวางแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน และแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐาน  สามารถระบุต าแหน่งของสวนสาธารณะ 
ในปัจจุบันและพ้ืนที่โครงการได้  อีกทั้งยังได้ก าหนดให้การวางแผนพัฒนาสวนสาธารณะจ าเป็นต้องค านึงถึง
บทบาท ขนาด และระยะรัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะแต่ละประเภทดังนี้ 
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ตารางท่ี 50  มาตรฐานขนาดพื้นที่และรัศมีการให้บริการของสวนสาธารณะ 
 

ประเภท วัตถุประสงค ์ ขนาดพ้ืนที ่ รัศมีการให้บริการ 
สวนสาธารณะระดับ
บล็อกถนน 

สวนสาธารณะส าหรับประชาชนท่ี
อยู่ในบล็อกถนนเดียวกัน 0.25 เฮกตาร ์ 250 เมตร 

สวนสาธารณะระดับ
ชุมชน 

สวนสาธารณะส าหรับประชาชนท่ี
อยู่ในชุมชนเดียวกัน 

2 เฮกตาร ์ 500 เมตร 

สวนสาธารณะระดับ
ย่าน 

สวนสาธารณะที่ประชาชนโดยรอบ
จะเข้าไปใช้งานได ้

4 เฮกตาร ์ 1 กิโลเมตร 

สวนสาธารณะระดับ
เมือง 

สวนสาธารณะส าหรับประชาชนใน
ท้องถิ่นระดับเมืองสามารถใช้
พักผ่อน เดินเล่น ออกก าลังกาย 
และทัศนศึกษา 

10 เฮกตาร์ขึ้นไป 
อยู่ในต าแหน่งที่ประชาชนในท้องถิ่น
ระดับเมืองสามารถใช้ประโยชน์ได้
สะดวก 

สวนสาธารณะและ
สนามกฬีา สวนสาธารณะที่มีสนามกีฬา 15 เฮกตาร์ขึ้นไป 

อยู่ในต าแหน่งที่ประชาชนในท้องถิ่น
ระดับเมืองสามารถใช้ประโยชน์ได้
สะดวก 

สวนสาธารณะระดับ
กลุ่มเมือง 

สวนสาธารณะส าหรับประชาชนใน
ท้องถิ่นระดับเมืองหลายแห่ง
สามารถใช้พักผ่อน เดินเล่น ออก
ก าลังกาย  
และทัศนศึกษาร่วมกัน 

50 เฮกตาร์ขึ้นไป 
อยู่ในต าแหน่งที่ประชาชนในท้องถิ่น
ระดับเมืองหลายแห่งสามารถเข้าไป
ใช้ประโยชน์ไดส้ะดวก 

สวนสาธารณะพิเศษ 

 สวนสาธารณะที่มีวัตถุประสงค์
เพื่อการรักษาคณุภาพของ
สภาพแวดล้อมทางธรรมชาต ิ

 สวนสาธารณะที่ประกอบด้วย
สวนสัตว์ สวนพฤกษศาสตร์ และ
สวนประวตัิศาสตร์  

ไม่ระบ ุ

 อยู่ในต าแหน่งที่สภาพแวดล้อม
ทางธรรมชาติที่สวยงาม 

 อยู่ในต าแหน่งที่มีภูมิประเทศ 
ภูมิอากาศ และมรดกทาง
วัฒนธรรมที่เหมาะสมกับการ
จัดท าสวนสัตว์ สวนพฤกษศาสตร์ 
และสวนประวตัิศาสตร ์

ที่มา: แนวทางการจัดท าและใช้บังคับผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) 
 

ตารางด้านบนแสดงให้เห็นว่า สวนสาธารณะระดับบล็อกถนน สวนสาธารณะระดับ
ชุมชน  และสวนสาธารณะระดับย่านจัดเป็นสวนสาธารณะที่ต้องการให้ประชาชนในพ้ืนที่สามารถเดินทางมา
ใช้ได้โดยการเดินหรือการใช้จักรยาน 

(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
(5.1) การป้องกันอัคคีภัย 

แนวทางการจัดท าและใช้บังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ปี ค.ศ. 2015 (MLIT, 2015) 
ไม่ได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานการด าเนินการด้านการป้องกันอัคคีภัยแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม ประกาศ
กรมป้องกันอัคคีภัย กระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ 1 ปี ค.ศ. 2008 ได้ก าหนดให้จัดตั้งสถานีดั บเพลิงในพ้ืนที่
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตามจ านวนประชากร จากการค านวณตามข้อมูลทางสถิติเกี่ยวกับการเกิดอัคคีภัย 
ดังนี ้

 
 

ที่มา :

139เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 51  จ านวนสถานีดับเพลิงต่อจ านวนประชากร 

 
จ านวนประชากรในพื้นที่เมือง*1 (คน) จ านวนสถานีดับเพลิง (แห่ง) 

10,000 – 30,000 1 
40,000 - 60,000  2 
70,000 - 100,000  3 

110,000 – 140,000  4 
150,000 – 180,000 5 
190,000 – 220,000  6 
230,000 – 250,000  7 
260,000 – 290,000  8 

300,000 9 
ที่มา: ประกาศกรมป้องกันอัคคีภัย กระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ 1 ค.ศ. 2008 

*1 พื้นที่เมืองตามพระราชบัญญัติแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค.ศ.1974 
 

นอกจากนั้น ประกาศกรมการป้องกันอัคคีภัยฉบับที่ 7 ค.ศ. 1964 ได้ก าหนดให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับเมืองและชุมชนต้องก าหนดต าแหน่งพ้ืนที่ป้องกันอัคคีภัย ซึ่งหมายถึงพ้ืนที่
ชุมชน อาคารหรือย่านที่เสี่ยงต่ออัคคีภัย โดยต้องจัดให้มีแหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิงในพ้ืนที่เมืองในระยะ
ตามท่ีก าหนดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 52  ระยะของแหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิง 

 
ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ความเร็วลมเฉลี่ยในรอบปี 

ต่ ากว่า 4 เมตรต่อวินาที สูงกว่า 4 เมตรต่อวินาที 
ย่านพาณิชยกรรมชุมชน ย่านพาณิชยกรรม ย่านอุตสาหกรรม 
และย่านเฉพาะอุตสาหกรรม 100 เมตร 80 เมตร 
ย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอื่น หรือพ้ืนท่ีนอกเขตเมือง 120 เมตร 100 เมตร 
ที่มา: ประกาศกรมการป้องกันอัคคีภัยฉบับที่ 7 ค.ศ. 1964 

 
ทั้งนี้ แหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิง ได้แก่ หัวฉีดดับเพลิงสาธารณะ หัวฉีดดับเพลิง

ของเอกชน บ่อน้ าดับเพลิง สระว่ายน้ า แม่น้ าหรือคลอง บึง ทะเลหรือทะเลสาบ บ่อน้ าใช้ และท่อระบายน้ า 
(5.2) สาธารณูปการเพื่อการป้องกันภัยพิบัติ 

เอกสาร “แนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 ” ระบุให้ผัง
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานสามารถก าหนดพ้ืนที่ด าเนินการพัฒนา
สาธารณูปการเพ่ือการป้องกันภัยพิบัติในพ้ืนที่ที่จ าเป็นได้ โดยสาธารณูปการเพ่ือการป้องกันภัยพิบัติที่สามารถ
ระบุในผังเมืองได้ ได้แก่  

 บึงหรือบ่อรับน้ าเพื่อป้องกันน้ าท่วม 
 ผนังป้องกันดินถล่ม  
 เขื่อนและผนังป้องกันคลื่นกัดเซาะชายฝั่ง 
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3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  

(1) การเพิ่มสิทธิการพัฒนา  
การเพ่ิมสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus) ด าเนินการโดยการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม

ต่อพ้ืนที่ที่ดิน (Floor Area Ratio) ให้กับโครงการที่พัฒนาที่ดินและปลูกสร้างอาคารที่เป็นประโยชน์ต่อ
สาธารณะ เช่น การพัฒนาพื้นที่สีเขียว สวนสาธารณะ อาคารที่เปิดให้ชุมชนใช้ประโยชน์ เป็นต้น   

(2) การสร้างแรงจูงใจโดยระบบภาษี  
ส าหรับการสร้างแรงจูงใจโดยระบบภาษี คือ การที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นลดหรือ

ยกเว้นการเก็บภาษีบางประเภทจากผู้ประกอบการที่ด าเนินธุรกิจในพ้ืนที่ที่รัฐต้องการดึงดูดการลงทุน เช่น 
พ้ืนที่พาณิชยกรรมที่พัฒนาขึ้นใหม่ พ้ืนที่โครงการฟื้นฟูเมือง เป็นต้น   

(3) การโอนสิทธิการพัฒนา 
การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights) เป็นเครื่องมือสร้าง

แรงจูงใจที่อนุญาตให้เจ้าของที่ดินสามารถขายสิทธิในการพัฒนาได้อย่างสมัครใจให้กับนักพัฒนาที่ดินหรือผู้อ่ืน
ที่สามารถน าเอาสิทธิการพัฒนานั้นไปเพ่ิมความหนาแน่นในโครงการพัฒนาของตนเองในเขตพ้ืนที่อ่ืนที่ได้
ก าหนดไว้ เมื่อได้ขายสิทธิการพัฒนาไปแล้ว เจ้าของที่ดินยังสามารถถือครองที่ดินและใช้ประโยชน์อยู่ต่อไป     
แต่ที่ดินแปลงนั้นจะมีข้อจ ากัดการพัฒนาในอนาคตในสัดส่วนตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน  ประเทศ
ญี่ปุ่นใช้มาตรการนี้กับการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และการอนุรักษ์พ้ืนที่สีเขียว 

(4) มาตรการภาษีเพื่อความเป็นธรรม 
มาตรการภาษีเพ่ือความเป็นธรรมใช้ในการชดเชยความสูญเสียทางเศรษฐกิจที่เกิดกับ

ภาคเอกชนผู้ครองที่ดินที่ได้รับการสงวนสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Reservation) เพ่ือประโยชน์
สาธารณะ  โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะท าการลดหย่อนหรือยกเว้นการเสียภาษีที่เกี่ยวข้องกับมูลค่าทาง
เศรษฐกิจของที่ดิน อาทิ ภาษีบ ารุงท้องที่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีการรับมรดก 
เป็นต้น  ทั้งนี้ ภาครัฐมักท าการลดหย่อนและละเว้นภาษีให้กับผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ ในระยะยาวจนกว่าจะท า
การยกเลิกการสงวนสิทธิ์ 

    
4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

MLIT ได้ระบุข้ันตอนการจัดท าผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน
ซึ่งมีศักดิ์เทียบเท่ากับผังเมืองรวมของไทย มีการด าเนินการทั้งหมด 9 ขั้นตอน ดังนี้  

(1) การขออนุมัติจัดท าผังเมืองต่อสภาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นทั้งในระดับชุมชนและระดับ
จังหวัด  หน่วยงานภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนผู้รับผิดชอบการจัดท าผังเมืองสามารถอ้างอิงผล
การส ารวจและประเมินผลการด าเนินการทางผังเมืองที่ถูกก าหนดให้ด าเนินการทุก 5 ปีตามกฎหมายเพ่ือขออนุมัติ 

(2) หน่วยงานผู้รับผิดชอบจัดท าร่างผังแนวคิด ในขั้นตอนนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต้องจัด
ให้มีการรับฟังความคิดเห็นจากประชาชน 

(3) หน่วยงานผู้รับผิดชอบจัดท าร่างผังเมือง จากนั้นน าเสนอต่อสภาองค์กรปกครอง        
ส่วนท้องถิ่นและเปิดให้ประชาชนตรวจสอบและแสดงความคิดเห็น  

(4) หน่วยงานผู้รับผิดชอบน าเสนอความเห็นจากสภาและประชาชน พร้อมร่างผังเมืองเดิมหรือ
ร่างที่ปรับปรุงต่อคณะกรรมการผังเมืองระดับท้องถิ่นพิจารณา   

ที่มา :

ที่มา :

140 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ



 

140 
 

 
ตารางท่ี 51  จ านวนสถานีดับเพลิงต่อจ านวนประชากร 

 
จ านวนประชากรในพื้นที่เมือง*1 (คน) จ านวนสถานีดับเพลิง (แห่ง) 

10,000 – 30,000 1 
40,000 - 60,000  2 
70,000 - 100,000  3 

110,000 – 140,000  4 
150,000 – 180,000 5 
190,000 – 220,000  6 
230,000 – 250,000  7 
260,000 – 290,000  8 

300,000 9 
ที่มา: ประกาศกรมป้องกันอัคคีภัย กระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ 1 ค.ศ. 2008 

*1 พื้นที่เมืองตามพระราชบัญญัติแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค.ศ.1974 
 

นอกจากนั้น ประกาศกรมการป้องกันอัคคีภัยฉบับที่ 7 ค.ศ. 1964 ได้ก าหนดให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับเมืองและชุมชนต้องก าหนดต าแหน่งพ้ืนที่ป้องกันอัคคีภัย ซึ่งหมายถึงพ้ืนที่
ชุมชน อาคารหรือย่านที่เสี่ยงต่ออัคคีภัย โดยต้องจัดให้มีแหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิงในพ้ืนที่เมืองในระยะ
ตามท่ีก าหนดดังนี้ 
 
ตารางท่ี 52  ระยะของแหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิง 

 
ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ความเร็วลมเฉลี่ยในรอบปี 

ต่ ากว่า 4 เมตรต่อวินาที สูงกว่า 4 เมตรต่อวินาที 
ย่านพาณิชยกรรมชุมชน ย่านพาณิชยกรรม ย่านอุตสาหกรรม 
และย่านเฉพาะอุตสาหกรรม 100 เมตร 80 เมตร 
ย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอื่น หรือพ้ืนท่ีนอกเขตเมือง 120 เมตร 100 เมตร 
ที่มา: ประกาศกรมการป้องกันอัคคีภัยฉบับที่ 7 ค.ศ. 1964 

 
ทั้งนี้ แหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิง ได้แก่ หัวฉีดดับเพลิงสาธารณะ หัวฉีดดับเพลิง

ของเอกชน บ่อน้ าดับเพลิง สระว่ายน้ า แม่น้ าหรือคลอง บึง ทะเลหรือทะเลสาบ บ่อน้ าใช้ และท่อระบายน้ า 
(5.2) สาธารณูปการเพื่อการป้องกันภัยพิบัติ 

เอกสาร “แนวทางการจัดท าและบังคับใช้ผังเมือง ฉบับที่ 8 ค.ศ. 2015 ” ระบุให้ผัง
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานสามารถก าหนดพ้ืนที่ด าเนินการพัฒนา
สาธารณูปการเพ่ือการป้องกันภัยพิบัติในพ้ืนที่ที่จ าเป็นได้ โดยสาธารณูปการเพ่ือการป้องกันภัยพิบัติที่สามารถ
ระบุในผังเมืองได้ ได้แก่  

 บึงหรือบ่อรับน้ าเพื่อป้องกันน้ าท่วม 
 ผนังป้องกันดินถล่ม  
 เขื่อนและผนังป้องกันคลื่นกัดเซาะชายฝั่ง 

 

 

141 
 

 
3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  

(1) การเพิ่มสิทธิการพัฒนา  
การเพ่ิมสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus) ด าเนินการโดยการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม

ต่อพ้ืนที่ที่ดิน (Floor Area Ratio) ให้กับโครงการที่พัฒนาที่ดินและปลูกสร้างอาคารที่เป็นประโยชน์ต่อ
สาธารณะ เช่น การพัฒนาพื้นที่สีเขียว สวนสาธารณะ อาคารที่เปิดให้ชุมชนใช้ประโยชน์ เป็นต้น   

(2) การสร้างแรงจูงใจโดยระบบภาษี  
ส าหรับการสร้างแรงจูงใจโดยระบบภาษี คือ การที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นลดหรือ

ยกเว้นการเก็บภาษีบางประเภทจากผู้ประกอบการที่ด าเนินธุรกิจในพ้ืนที่ที่รัฐต้องการดึงดูดการลงทุน เช่น 
พ้ืนที่พาณิชยกรรมที่พัฒนาขึ้นใหม่ พ้ืนที่โครงการฟื้นฟูเมือง เป็นต้น   

(3) การโอนสิทธิการพัฒนา 
การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights) เป็นเครื่องมือสร้าง

แรงจูงใจที่อนุญาตให้เจ้าของที่ดินสามารถขายสิทธิในการพัฒนาได้อย่างสมัครใจให้กับนักพัฒนาที่ดินหรือผู้อ่ืน
ที่สามารถน าเอาสิทธิการพัฒนานั้นไปเพ่ิมความหนาแน่นในโครงการพัฒนาของตนเองในเขตพ้ืนที่อ่ืนที่ได้
ก าหนดไว้ เมื่อได้ขายสิทธิการพัฒนาไปแล้ว เจ้าของที่ดินยังสามารถถือครองที่ดินและใช้ประโยชน์อยู่ต่อไป     
แต่ที่ดินแปลงนั้นจะมีข้อจ ากัดการพัฒนาในอนาคตในสัดส่วนตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน  ประเทศ
ญี่ปุ่นใช้มาตรการนี้กับการอนุรักษ์อาคารที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และการอนุรักษ์พ้ืนที่สีเขียว 

(4) มาตรการภาษีเพื่อความเป็นธรรม 
มาตรการภาษีเพ่ือความเป็นธรรมใช้ในการชดเชยความสูญเสียทางเศรษฐกิจที่เกิดกับ

ภาคเอกชนผู้ครองที่ดินที่ได้รับการสงวนสิทธิการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Reservation) เพ่ือประโยชน์
สาธารณะ  โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะท าการลดหย่อนหรือยกเว้นการเสียภาษีที่เกี่ยวข้องกับมูลค่าทาง
เศรษฐกิจของที่ดิน อาทิ ภาษีบ ารุงท้องที่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ภาษีการรับมรดก 
เป็นต้น  ทั้งนี้ ภาครัฐมักท าการลดหย่อนและละเว้นภาษีให้กับผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ ในระยะยาวจนกว่าจะท า
การยกเลิกการสงวนสิทธิ์ 

    
4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

MLIT ได้ระบุข้ันตอนการจัดท าผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน
ซึ่งมีศักดิ์เทียบเท่ากับผังเมืองรวมของไทย มีการด าเนินการทั้งหมด 9 ขั้นตอน ดังนี้  

(1) การขออนุมัติจัดท าผังเมืองต่อสภาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นทั้งในระดับชุมชนและระดับ
จังหวัด  หน่วยงานภายในองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนผู้รับผิดชอบการจัดท าผังเมืองสามารถอ้างอิงผล
การส ารวจและประเมินผลการด าเนินการทางผังเมืองที่ถูกก าหนดให้ด าเนินการทุก 5 ปีตามกฎหมายเพ่ือขออนุมัติ 

(2) หน่วยงานผู้รับผิดชอบจัดท าร่างผังแนวคิด ในขั้นตอนนี้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต้องจัด
ให้มีการรับฟังความคิดเห็นจากประชาชน 

(3) หน่วยงานผู้รับผิดชอบจัดท าร่างผังเมือง จากนั้นน าเสนอต่อสภาองค์กรปกครอง        
ส่วนท้องถิ่นและเปิดให้ประชาชนตรวจสอบและแสดงความคิดเห็น  

(4) หน่วยงานผู้รับผิดชอบน าเสนอความเห็นจากสภาและประชาชน พร้อมร่างผังเมืองเดิมหรือ
ร่างที่ปรับปรุงต่อคณะกรรมการผังเมืองระดับท้องถิ่นพิจารณา   
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(5) เมื่อผ่านมติเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองระดับท้องถิ่น หน่วยงานผู้รับผิดชอบต้อง
น าร่างผังเมืองที่ได้รับความเห็นชอบไปปิดประกาศให้ประชาชนตรวจสอบและแสดงความคิดเห็นอีกครั้ง 

(6) หน่วยงานผู้รับผิดชอบน าเสนอร่างผังเมืองและความเห็นจากประชาชนต่อคณะกรรมการ
ผังเมืองระดับจังหวัดพิจารณา 

(7) เมื่อผ่านมติเห็นชอบจากคณะกรรมการ  คณะกรรมการผังเมืองระดับจังหวัดจะส่งร่าง   
ผังเมืองไปยัง MLIT เพ่ือให้รัฐมนตรีลงนามเห็นชอบ  

(8) รัฐมนตรี MLIT ลงนามเห็นชอบสภาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนและ
นายกเทศมนตรีลงนามรับรองประกาศใช้  

(9) หน่วยงานผู้รับผิดชอบน าผังเมืองที่ได้รับการประกาศใช้ไปปิดประกาศให้ประชาชน
รับทราบ 

ทั้งนี้ MLIT ได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ผู้จัดท าผังเมืองมีหน้าที่จัดท ารายงาน 
การประเมินความเหมาะสมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการให้บริการสาธารณะ (立地適正化計画)  
ซึ่งองค์ประกอบหนึ่งของการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาชุมชนเมือง  การจัดท ารายงานการประเมินความ
เหมาะสมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการให้บริการสาธารณะจะจัดท าข้ึนทุกช่วงเวลาประมาณ 5 ปีหลังจากมีการ
ใช้บังคับผังเมืองรวม โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนเมืองจ าเป็นต้องรวบรวมข้อมูลด้านต่างๆ ดังนี้  

(1) ด้านประชากร  
(2) ด้านเศรษฐกิจ  
(3) ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
(4) ด้านการพัฒนาอาคาร 
(5) ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
(6) ด้านคมนาคม  
(7) ด้านราคาที่ดิน  
(8) ด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม  
(9) ด้านภัยพิบัติ  
(10) ด้านทัศนียภาพและมรดกทางวัฒนธรรม  
(11) ด้านอืน่ๆ เช่น การจัดเก็บภาษีของท้องถิ่น รายจ่ายของท้องถิ่น 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะน าเอาข้อมูลทั้งหมดมาประมวลเป็นประเด็นและแนวโน้ม 

การพัฒนาพ้ืนที่ภาพรวม (Macro Level) ซึ่งเป็นการก าหนดภาพอนาคตการพัฒนาพ้ืนที่ในอีก 20 ปีข้างหน้า 
และท าการวิเคราะห์รายละเอียด (Micro Level) โดยแบ่งเป็น 3 ประเด็น คือ การคาดประมาณประชากร 
ในอนาคต ความต้องการใช้ประโยชน์ที่ดิน และความพร้อมด้านโครงสร้างพ้ืนฐานและคมนาคม ข้อมูลเหล่านี้ 
จะถูกบูรณาการเป็นแผนผังแม่บทการพัฒนาชุมชนเมือง ซึ่งเป็นจะระบุถึงวิสัยทัศน์ เป้าหมาย และนโยบาย 
การพัฒนาเมืองด้านต่างๆ ตามบริบทการพัฒนาของท้องถิ่นนั้น ๆ และต้องมีความสอดคล้องกับเป้าหมาย  
การพัฒนาพ้ืนที่เมืองตามที่ได้ระบุไว้ในแผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัด   จากนั้นจึงน าผลการวิเคราะห์ 
ในรายงานการประเมินความเหมาะสมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการให้บริการสาธารณะ รวมถึงแผนผังแม่บท
การพัฒนาชุมชนเมืองมาเปรียบเทียบผังเมืองรวมที่บังคับใช้ในปัจจุบัน หากพบว่าสมควรเปลี่ยนแปลงผังเมือง
รวม (แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐาน) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะเริ่มด าเนินการ
ปรับปรุงผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาในอนาคต 
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2.8 ประเทศสิงคโปร์ 
 
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

ประเทศสิงคโปร์มีลักษณะเป็นเมืองระดับประเทศ (Nation State) ซึ่งมีพ้ืนที่ขนาดเล็กและมี
หน่วยงานภาครัฐส่วนกลางเป็นหน่วยงานที่มีอ านาจสูงสุดในการบริหารราชการทุกส่วน  การวางและจัดท า    
ผังเมืองของประเทศสิงคโปร์เป็นหน้าที่ขององค์การพัฒนาฟ้ืนฟูเมือง (Urban Redevelopment Authority; 
URA) ภายใต้สังกัดกระทรวงการพัฒนาประเทศ โดยอาศัยอ านาจทางกฎหมายตามกฎหมายการผังเมือง 1998 
(Planning Act (Cap. 232) 1998) ซึ่งก าหนดให้มีการวางแผนผังการพัฒนาเชิงกายภาพ (Spatial 
Development Planning) 2 ระดับ ประกอบด้วยผังแนวคิด (Concept Plan) ซึ่งมีลักษณะเป็นผังนโยบาย 
และผังแม่บท (Master Plan) ซึ่งมีลักษณะเป็นผังเมืองรวม  ทั้งนี้ ในพ้ืนที่ที่มีความส าคัญตามผังแม่บทก าหนด
ไว้ทั้งในด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมจะมีการจัดท าผังควบคุมรายละเอียดการพัฒนา    
(The Special and Detailed Control Plans) ซึ่งมีลักษณะเป็นผังแสดงโครงการและแนวทางการพัฒนาและ
ฟ้ืนฟูเมือง จึงกล่าวได้ว่าระบบการวางผังเมืองของประเทศสิงคโปร์สามารถแบ่งออกเป็น 3 ระดับ คือ แผนผัง
นโยบาย ผังเมืองรวม และผังโครงการ  องค์การพฒันาฟ้ืนฟูเมืองท าหน้าที่เป็นผู้จัดท าผังเมืองในทุกระดับจึงท า
ให้มาตรฐานการจัดท าผังเมืองในทุกพ้ืนที่ของประเทศสิงคโปร์มีความสอดคล้องกันอย่างดี  ระบบการผังเมือง
ของสิงคโปร์มีรายละเอียดดังนี้ (รูปที ่56) 

 

 
ที่มา : https://www.ura.gov.sg 

รูปที่ 56  ระบบการผังเมืองของสาธารณรัฐสิงคโปร์ 
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(5) เมื่อผ่านมติเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมืองระดับท้องถิ่น หน่วยงานผู้รับผิดชอบต้อง
น าร่างผังเมืองที่ได้รับความเห็นชอบไปปิดประกาศให้ประชาชนตรวจสอบและแสดงความคิดเห็นอีกครั้ง 

(6) หน่วยงานผู้รับผิดชอบน าเสนอร่างผังเมืองและความเห็นจากประชาชนต่อคณะกรรมการ
ผังเมืองระดับจังหวัดพิจารณา 

(7) เมื่อผ่านมติเห็นชอบจากคณะกรรมการ  คณะกรรมการผังเมืองระดับจังหวัดจะส่งร่าง   
ผังเมืองไปยัง MLIT เพ่ือให้รัฐมนตรีลงนามเห็นชอบ  

(8) รัฐมนตรี MLIT ลงนามเห็นชอบสภาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนและ
นายกเทศมนตรีลงนามรับรองประกาศใช้  

(9) หน่วยงานผู้รับผิดชอบน าผังเมืองที่ได้รับการประกาศใช้ไปปิดประกาศให้ประชาชน
รับทราบ 

ทั้งนี้ MLIT ได้ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ผู้จัดท าผังเมืองมีหน้าที่จัดท ารายงาน 
การประเมินความเหมาะสมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการให้บริการสาธารณะ (立地適正化計画)  
ซึ่งองค์ประกอบหนึ่งของการจัดท าแผนผังแม่บทการพัฒนาชุมชนเมือง  การจัดท ารายงานการประเมินความ
เหมาะสมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการให้บริการสาธารณะจะจัดท าข้ึนทุกช่วงเวลาประมาณ 5 ปีหลังจากมีการ
ใช้บังคับผังเมืองรวม โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนเมืองจ าเป็นต้องรวบรวมข้อมูลด้านต่างๆ ดังนี้  

(1) ด้านประชากร  
(2) ด้านเศรษฐกิจ  
(3) ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
(4) ด้านการพัฒนาอาคาร 
(5) ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
(6) ด้านคมนาคม  
(7) ด้านราคาที่ดิน  
(8) ด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม  
(9) ด้านภัยพิบัติ  
(10) ด้านทัศนียภาพและมรดกทางวัฒนธรรม  
(11) ด้านอืน่ๆ เช่น การจัดเก็บภาษีของท้องถิ่น รายจ่ายของท้องถิ่น 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะน าเอาข้อมูลทั้งหมดมาประมวลเป็นประเด็นและแนวโน้ม 

การพัฒนาพ้ืนที่ภาพรวม (Macro Level) ซึ่งเป็นการก าหนดภาพอนาคตการพัฒนาพ้ืนที่ในอีก 20 ปีข้างหน้า 
และท าการวิเคราะห์รายละเอียด (Micro Level) โดยแบ่งเป็น 3 ประเด็น คือ การคาดประมาณประชากร 
ในอนาคต ความต้องการใช้ประโยชน์ที่ดิน และความพร้อมด้านโครงสร้างพ้ืนฐานและคมนาคม ข้อมูลเหล่านี้ 
จะถูกบูรณาการเป็นแผนผังแม่บทการพัฒนาชุมชนเมือง ซึ่งเป็นจะระบุถึงวิสัยทัศน์ เป้าหมาย และนโยบาย 
การพัฒนาเมืองด้านต่างๆ ตามบริบทการพัฒนาของท้องถิ่นนั้น ๆ และต้องมีความสอดคล้องกับเป้าหมาย  
การพัฒนาพ้ืนที่เมืองตามที่ได้ระบุไว้ในแผนผังแม่บทการพัฒนาจังหวัด   จากนั้นจึงน าผลการวิเคราะห์ 
ในรายงานการประเมินความเหมาะสมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการให้บริการสาธารณะ รวมถึงแผนผังแม่บท
การพัฒนาชุมชนเมืองมาเปรียบเทียบผังเมืองรวมที่บังคับใช้ในปัจจุบัน หากพบว่าสมควรเปล่ียนแปลงผังเมือง
รวม (แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนผังโครงสร้างพ้ืนฐาน) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะเริ่มด าเนินการ
ปรับปรุงผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาในอนาคต 
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2.8 ประเทศสิงคโปร์ 
 
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง  

ประเทศสิงคโปร์มีลักษณะเป็นเมืองระดับประเทศ (Nation State) ซึ่งมีพ้ืนที่ขนาดเล็กและมี
หน่วยงานภาครัฐส่วนกลางเป็นหน่วยงานท่ีมีอ านาจสูงสุดในการบริหารราชการทุกส่วน  การวางและจัดท า    
ผังเมืองของประเทศสิงคโปร์เป็นหน้าที่ขององค์การพัฒนาฟ้ืนฟูเมือง (Urban Redevelopment Authority; 
URA) ภายใต้สังกัดกระทรวงการพัฒนาประเทศ โดยอาศัยอ านาจทางกฎหมายตามกฎหมายการผังเมือง 1998 
(Planning Act (Cap. 232) 1998) ซึ่งก าหนดให้มีการวางแผนผังการพัฒนาเชิงกายภาพ (Spatial 
Development Planning) 2 ระดับ ประกอบด้วยผังแนวคิด (Concept Plan) ซึ่งมีลักษณะเป็นผังนโยบาย 
และผังแม่บท (Master Plan) ซึ่งมีลักษณะเป็นผังเมืองรวม  ทั้งนี้ ในพ้ืนที่ที่มีความส าคัญตามผังแม่บทก าหนด
ไว้ทั้งในด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมจะมีการจัดท าผังควบคุมรายละเอียดการพัฒนา    
(The Special and Detailed Control Plans) ซึ่งมีลักษณะเป็นผังแสดงโครงการและแนวทางการพัฒนาและ
ฟ้ืนฟูเมือง จึงกล่าวได้ว่าระบบการวางผังเมืองของประเทศสิงคโปร์สามารถแบ่งออกเป็น 3 ระดับ คือ แผนผัง
นโยบาย ผังเมืองรวม และผังโครงการ  องค์การพฒันาฟ้ืนฟูเมืองท าหน้าที่เป็นผู้จัดท าผังเมืองในทุกระดับจึงท า
ให้มาตรฐานการจัดท าผังเมืองในทุกพ้ืนที่ของประเทศสิงคโปร์มีความสอดคล้องกันอย่างดี  ระบบการผังเมือง
ของสิงคโปร์มีรายละเอียดดังนี้ (รูปที ่56) 

 

 
ที่มา : https://www.ura.gov.sg 

รูปที่ 56  ระบบการผังเมืองของสาธารณรัฐสิงคโปร์ 
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(1) แผนผังนโยบาย 
ผังแนวคิด (Concept Plan) จัดเป็นผังนโยบายชี้น าการพัฒนาเชิงกายภาพขั้นสูงสุดของ

ประเทศสิงคโปร์ ผังประเภทนี้จัดท าโดยกระทรวงการพัฒนาประเทศโดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือเป็นแผนผังแสดง
วิสัยทัศน์การใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาระบบคมนาคมในระยะยาวประมาณ 40-50 ปี ส าหรับการพัฒนา
เมืองที่สามารถรองรับการเติบโตของประชากร การเติบโตของเศรษฐกิจ และการรักษาสภาพแวดล้ อมที่อยู่
อาศัยได้อย่างยั่งยืน ผังแนวคิดในการพัฒนาประเทศสิงคโปร์ได้รับการจัดท าครั้งแรกในปี ค.ศ. 1971 และได้รับ
การปรับปรุงในปี ค.ศ. 1991 และปี ค.ศ. 2001 ตามการเปลี่ยนแปลงของบริบทการพัฒนาทั้งภายในประเทศ
และระดับนานาชาติ ผังแนวคิดถูกใช้เป็นเคร่ืองมือในการสร้างความร่วมมือระหว่างหน่วยงานภาครัฐในการ
ก าหนดขอบเขตการใช้ประโยชน์พื้นที่ประเภทต่างๆ และการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งภายในประเทศให้เกิด
ความเป็นเอกภาพ ผังแนวคิดฉบับล่าสุดได้รับการจัดท าในปี ค.ศ. 2011 เพ่ือก าหนดแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ให้
สอดคล้องกับแนวโน้มการเติบโตของประชากรและแรงงานที่ได้รับการคาดการณ์โดย The National 
Population & Talent Division (NPTD) ว่าจะมีจ านวนเพิ่มขึ้นเป็น 6.5 ถึง 6.9 ล้านคนในปี ค.ศ. 2030  

 

 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 

รูปที่ 57  ผังแนวคิด 2011 
 

ผังแนวคิดมีเนื้อหาแสดงแผนผังและยุทธศาสตร์การใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานที่ตอบรับกับแผนการพัฒนาประเทศในทุกมิติ เช่น ผังชี้น าการพัฒนาพ้ืนที่สีเขียว ผังแนวคิด
ระบบคมนาคม และผังการก าหนดจุดยุทธศาสตร์พ้ืนที่เศรษฐกิจและแหล่งงาน รวมไปถึงการก าหนด
ยุทธศาสตร์การพัฒนาด้านที่อยู่อาศัย และการจัดเตรียมพ้ืนที่ไว้ส าหรับการพัฒนาในอนาคต 
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(2) ผังเมืองรวม 
ผังแม่บท (Master Plan) ท าหน้าที่เทียบเท่ากับผังเมืองรวม โดยเป็นแผนผังการใช้

ประโยชน์ที่ดินที่ถ่ายทอดยุทธศาสตร์การพัฒนาของผังแนวคิดมาสู่รายละเอียดการควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ใน
ส่วนต่างๆ ของประเทศ  ผังแม่บทจะมีการปรับปรุงแก้ไขทุก 5 ปี  การควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ตามผังแม่บท  
ครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งประเทศเช่นเดียวกับผังแนวคิด แต่แบ่งพ้ืนที่ของประเทศสิงคโปร์มีทั้งหมด 5 ภาค ได้แก่ 
ภาคเหนือ (North Region) ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ (Northeast Region) ภาคตะวันออก (East Region) 
ภาคกลาง (Central Region) และภาคตะวันตก (West Region) แต่ละภาคก าหนดให้มีประชากรมากกว่า 
500,000 คน มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสานด้านที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม ธุรกิจ และนันทนาการ ทั้งนี้ 
แต่ละเขตวางผังจะถูกแบ่งย่อยเป็นพ้ืนที่วางผังย่อย (Subzone) รวมทั้งหมด 55 เขต เพ่ือก าหนดรายละเอียด
การใช้ประโยชน์ที่ดินของแต่ละแปลงที่ดิน และในบางพ้ืนที่ได้มีการก าหนดแนวทางการออกแบบอาคารและ
พ้ืนที่โล่งที่เหมาะสมไว้อีกด้วย 

ทั้งนี้ เนื่องด้วยประเทศสิงคโปร์ได้จัดท าผังเมืองรวมครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งประเทศ จึงไม่มีการ
ก าหนดเกณฑ์การระบุขอบเขตพ้ืนที่การวางและจัดท าผังเมืองรวมเหมือนประเทศอ่ืน ๆ  

 

 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 

รูปที่ 58  ผังแม่บท 2014 (ภาพรวม) 
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(1) แผนผังนโยบาย 
ผังแนวคิด (Concept Plan) จัดเป็นผังนโยบายชี้น าการพัฒนาเชิงกายภาพขั้นสูงสุดของ

ประเทศสิงคโปร์ ผังประเภทนี้จัดท าโดยกระทรวงการพัฒนาประเทศโดยมีจุดมุ่งหมายเพ่ือเป็นแผนผังแสดง
วิสัยทัศน์การใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาระบบคมนาคมในระยะยาวประมาณ 40-50 ปี ส าหรับการพัฒนา
เมืองที่สามารถรองรับการเติบโตของประชากร การเติบโตของเศรษฐกิจ และการรักษาสภาพแวดล้ อมที่อยู่
อาศัยได้อย่างยั่งยืน ผังแนวคิดในการพัฒนาประเทศสิงคโปร์ได้รับการจัดท าครั้งแรกในปี ค.ศ. 1971 และได้รับ
การปรับปรุงในปี ค.ศ. 1991 และปี ค.ศ. 2001 ตามการเปลี่ยนแปลงของบริบทการพัฒนาทั้งภายในประเทศ
และระดับนานาชาติ ผังแนวคิดถูกใช้เป็นเคร่ืองมือในการสร้างความร่วมมือระหว่างหน่วยงานภาครัฐในการ
ก าหนดขอบเขตการใช้ประโยชน์พื้นที่ประเภทต่างๆ และการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งภายในประเทศให้เกิด
ความเป็นเอกภาพ ผังแนวคิดฉบับล่าสุดได้รับการจัดท าในปี ค.ศ. 2011 เพ่ือก าหนดแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ให้
สอดคล้องกับแนวโน้มการเติบโตของประชากรและแรงงานที่ได้รับการคาดการณ์โดย The National 
Population & Talent Division (NPTD) ว่าจะมีจ านวนเพิ่มขึ้นเป็น 6.5 ถึง 6.9 ล้านคนในปี ค.ศ. 2030  

 

 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 

รูปที่ 57  ผังแนวคิด 2011 
 

ผังแนวคิดมีเนื้อหาแสดงแผนผังและยุทธศาสตร์การใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐานที่ตอบรับกับแผนการพัฒนาประเทศในทุกมิติ เช่น ผังชี้น าการพัฒนาพ้ืนที่สีเขียว ผังแนวคิด
ระบบคมนาคม และผังการก าหนดจุดยุทธศาสตร์พ้ืนที่เศรษฐกิจและแหล่งงาน รวมไปถึงการก าหนด
ยุทธศาสตร์การพัฒนาด้านที่อยู่อาศัย และการจัดเตรียมพ้ืนที่ไว้ส าหรับการพัฒนาในอนาคต 
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(2) ผังเมืองรวม 
ผังแม่บท (Master Plan) ท าหน้าที่เทียบเท่ากับผังเมืองรวม โดยเป็นแผนผังการใช้

ประโยชน์ที่ดินที่ถ่ายทอดยุทธศาสตร์การพัฒนาของผังแนวคิดมาสู่รายละเอียดการควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ใน
ส่วนต่างๆ ของประเทศ  ผังแม่บทจะมีการปรับปรุงแก้ไขทุก 5 ปี  การควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ตามผังแม่บท  
ครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งประเทศเช่นเดียวกับผังแนวคิด แต่แบ่งพ้ืนที่ของประเทศสิงคโปร์มีทั้งหมด 5 ภาค ได้แก่ 
ภาคเหนือ (North Region) ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ (Northeast Region) ภาคตะวันออก (East Region) 
ภาคกลาง (Central Region) และภาคตะวันตก (West Region) แต่ละภาคก าหนดให้มีประชากรมากกว่า 
500,000 คน มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสานด้านที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม ธุรกิจ และนันทนาการ ทั้งนี้ 
แต่ละเขตวางผังจะถูกแบ่งย่อยเป็นพ้ืนที่วางผังย่อย (Subzone) รวมทั้งหมด 55 เขต เพ่ือก าหนดรายละเอียด
การใช้ประโยชน์ที่ดินของแต่ละแปลงที่ดิน และในบางพ้ืนที่ได้มีการก าหนดแนวทางการออกแบบอาคารและ
พ้ืนที่โล่งที่เหมาะสมไว้อีกด้วย 

ทั้งนี้ เนื่องด้วยประเทศสิงคโปร์ได้จัดท าผังเมืองรวมครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งประเทศ จึงไม่มีการ
ก าหนดเกณฑ์การระบุขอบเขตพ้ืนที่การวางและจัดท าผังเมืองรวมเหมือนประเทศอ่ืน ๆ  

 

 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 

รูปที่ 58  ผังแม่บท 2014 (ภาพรวม) 
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(2) ผังเมืองรวม 
ผังแม่บท (Master Plan) ท าหน้าที่เทียบเท่ากับผังเมืองรวม โดยเป็นแผนผังการใช้

ประโยชน์ที่ดินที่ถ่ายทอดยุทธศาสตร์การพัฒนาของผังแนวคิดมาสู่รายละเอียดการควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ใน
ส่วนต่างๆ ของประเทศ  ผังแม่บทจะมีการปรับปรุงแก้ไขทุก 5 ปี  การควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ตามผังแม่บท  
ครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งประเทศเช่นเดียวกับผังแนวคิด แต่แบ่งพ้ืนที่ของประเทศสิงคโปร์มีทั้งหมด 5 ภาค ได้แก่ 
ภาคเหนือ (North Region) ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ (Northeast Region) ภาคตะวันออก (East Region) 
ภาคกลาง (Central Region) และภาคตะวันตก (West Region) แต่ละภาคก าหนดให้มีประชากรมากกว่า 
500,000 คน มีการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสานด้านที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม ธุรกิจ และนันทนาการ ทั้งนี้ 
แต่ละเขตวางผังจะถูกแบ่งย่อยเป็นพ้ืนที่วางผังย่อย (Subzone) รวมทั้งหมด 55 เขต เพ่ือก าหนดรายละเอียด
การใช้ประโยชน์ที่ดินของแต่ละแปลงที่ดิน และในบางพ้ืนที่ได้มีการก าหนดแนวทางการออกแบบอาคารและ
พ้ืนที่โล่งที่เหมาะสมไว้อีกด้วย 

ทั้งนี้ เนื่องด้วยประเทศสิงคโปร์ได้จัดท าผังเมืองรวมครอบคลุมพ้ืนที่ทั้งประเทศ จึงไม่มีการ
ก าหนดเกณฑ์การระบุขอบเขตพ้ืนที่การวางและจัดท าผังเมืองรวมเหมือนประเทศอ่ืน ๆ  
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รูปที่ 59  ผังแม่บทประเทศสิงค์โปร์ 2014 (ภาพซูม)   
 

(3) ผังโครงการ 
ตามกฎหมายการผังเมือง 1998 (Planning Act (Cap. 232) 1998) ของประเทศสิงคโปร์

ระบุให้ ในพ้ืนที่ที่มีความส าคัญทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมต้องมีการจัดท าผังควบคุมรายละเอียด
การพัฒนา (The Special and Detailed Control Plans) ซ่ึงเนื้อหาเกี่ยวกับการควบคุมรายละเอียดการ
พัฒนาในแต่ละพ้ืนที่รวมถึงระบุพื้นท่ีและแนวทางการด าเนินโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง ท าให้สามารถกล่าว
ได้ว่าผังควบคุมรายละเอียดการพัฒนาท าหน้าที่เทียบเท่ากับผังโครงการตามระบบการผังเมืองสากล   

ผังควบคุมรายละเอียดการพัฒนาของประเทศสิงคโปร์ประกอบด้วยผังประเภทต่าง ๆ ดังนี้ 
(3.1) ผังการพัฒนาและอนุรักษ์พื้นที่สวนสาธารณะและแหล่งน้ า 

ผังการพัฒนาและอนุรักษ์พ้ืนที่สวนสาธารณะและแหล่งน้ ามีวัตถุประสงค์เพ่ือแสดง
พ้ืนที่สี เขียวและแหล่งน้ าที่มีในปัจจุบัน รวมถึงการพัฒนา พ้ืนที่สาธารณะที่จะเกิดขึ้นในอนาคต เช่น 
สวนสาธารณะ พื้นที่โล่ง พื้นที่ระหว่างพ้ืนที่สีเขียว พ้ืนที่เชื่อมต่อสวนสาธารณะ พ้ืนที่ทางเดินเท้า พ้ืนที่อนุรักษ์
ธรรมชาติ พ้ืนที่ธรรมชาติ และพ้ืนที่แหล่งน้ า  ผังประเภทนี้เป็นแผนผังการควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ของ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง รวมถึงใช้เป็นผังเพ่ือการบริหารจัดการพ้ืนที่ประเภทอุทยานแห่งชาติอีกด้วย 

(3.2) ผังควบคุมการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ผังควบคุมการพัฒนาที่อยู่อาศัยท าหน้าที่เป็นผังเพ่ือรักษาเอกลักษณ์และลักษณะ

ของย่านพ้ืนที่อยู่อาศัย โดยมุ่งเน้นให้เกิดการผสมผสานของที่อยู่อาศัยหลายประเภทที่สามารถตอบสนองต่อ
ความต้องการของประชาชน  ผังประเภทนี้จะก าหนดถึงการควบคุมรูปแบบ ประเภท และความสูงของอาคารที่
สามารถสร้างได้ในพ้ืนที่ 
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(3.3) ผังควบคุมความสูงอาคาร 
ผังควบคุมความสูงอาคารระบุถึงข้อก าหนดในการควบคุมความสูงของอาคารใน

พ้ืนที่ที่ก าหนดให้มีการควบคุมเป็นพิเศษ โดยแบ่งการควบคุมออกเป็น 3 รูปแบบ คือ 1) พ้ืนที่ควบคุมความสูง
อาคารแบบทั่วไป 2) พ้ืนทีค่วบคุมความสูงอาคารแบบพิเศษ และ 3) พื้นทีท่ี่ไม่มีการควบคุมความสูงอาคาร 

(3.4) ผังส่งเสริมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ของพื้นที่ 
ผังส่งเสริมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือส่งเสริมให้เกิด

กิจกรรมระดับคนเดิน ชั้นสอง และชั้นใต้ดิน โดยมุ่งเน้นกิจกรรมที่ดึงดูดลูกค้าเป็นพิเศษ เช่น ร้านค้า 
ร้านอาหาร สปอร์ตคลับ เป็นต้น บางพ้ืนที่อนุญาตให้มีการพัฒนากิจกรรมอ่ืนๆ ตามบริบทของพ้ืนที่ อาทิ 
กิจกรรมด้านศิลปะและการแสดง ห้องสมุด เป็นต้น  

(3.5) ผังควบคุมการพัฒนากลุ่มอาคาร การออกแบบชุมชนเมือง การอนุรักษ์ และ
อนุสรณ์สถาน 
ผังควบคุมกลุ่มอาคาร การออกแบบชุมชนเมือง การอนุรักษ์  และอนุสาวรีย์ 

(Street Block, Urban Design, Conversation & Monuments Plan) เป็นการควบคุมการพัฒนาและ
อนุรักษ์สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่ให้เหมาะสมกับบริบทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่วางแผน แผนผังกลุ่มอาคาร 
(Street Block Plans) เป็นก าหนดรูปแบบกายภาพการพัฒนาภายในพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาอยู่แล้วโดยเป็นการ
ควบคุมรายกลุ่มอาคาร ในขณะเดียวกัน บางพ้ืนที่ก็ก าหนดเป็นพ้ืนที่พัฒนาพิเศษที่ควบคุมโดยแนวทางการ
ออกแบบชุมชนเมือง (Urban Design Guidelines) ซึ่งก าหนดแนวทางการพัฒนาที่มีการบูรณาการระหว่าง
การใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีอยู่เดิมกับการพัฒนาขึ้นใหม่ในพ้ืนที่เดียวกัน   

 
 

 

  

  
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 

รูปที่ 60  ผังควบคุมรายละเอียดการพัฒนาของประเทศสิงคโปร์ 
 
 

ที่มา :

146 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ



 

146 
 

 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 

รูปที่ 59  ผังแม่บทประเทศสิงค์โปร์ 2014 (ภาพซูม)   
 

(3) ผังโครงการ 
ตามกฎหมายการผังเมือง 1998 (Planning Act (Cap. 232) 1998) ของประเทศสิงคโปร์

ระบุให้ ในพ้ืนที่ที่มีความส าคัญทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมต้องมีการจัดท าผังควบคุมรายละเอียด
การพัฒนา (The Special and Detailed Control Plans) ซ่ึงเนื้อหาเกี่ยวกับการควบคุมรายละเอียดการ
พัฒนาในแต่ละพ้ืนที่รวมถึงระบุพื้นท่ีและแนวทางการด าเนินโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง ท าให้สามารถกล่าว
ได้ว่าผังควบคุมรายละเอียดการพัฒนาท าหน้าที่เทียบเท่ากับผังโครงการตามระบบการผังเมืองสากล   

ผังควบคุมรายละเอียดการพัฒนาของประเทศสิงคโปร์ประกอบด้วยผังประเภทต่าง ๆ ดังนี้ 
(3.1) ผังการพัฒนาและอนุรักษ์พื้นที่สวนสาธารณะและแหล่งน้ า 

ผังการพัฒนาและอนุรักษ์พ้ืนที่สวนสาธารณะและแหล่งน้ ามีวัตถุประสงค์เพ่ือแสดง
พ้ืนที่สี เขียวและแหล่งน้ าที่มีในปัจจุบัน รวมถึงการพัฒนา พ้ืนที่สาธารณะที่จะเกิดขึ้นในอนาคต เช่น 
สวนสาธารณะ พื้นที่โล่ง พื้นที่ระหว่างพ้ืนที่สีเขียว พ้ืนที่เชื่อมต่อสวนสาธารณะ พ้ืนที่ทางเดินเท้า พ้ืนที่อนุรักษ์
ธรรมชาติ พ้ืนที่ธรรมชาติ และพ้ืนที่แหล่งน้ า  ผังประเภทนี้เป็นแผนผังการควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ของ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง รวมถึงใช้เป็นผังเพ่ือการบริหารจัดการพ้ืนที่ประเภทอุทยานแห่งชาติอีกด้วย 

(3.2) ผังควบคุมการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ผังควบคุมการพัฒนาที่อยู่อาศัยท าหน้าที่เป็นผังเพ่ือรักษาเอกลักษณ์และลักษณะ

ของย่านพ้ืนที่อยู่อาศัย โดยมุ่งเน้นให้เกิดการผสมผสานของที่อยู่อาศัยหลายประเภทที่สามารถตอบสนองต่อ
ความต้องการของประชาชน  ผังประเภทนี้จะก าหนดถึงการควบคุมรูปแบบ ประเภท และความสูงของอาคารที่
สามารถสร้างได้ในพ้ืนที่ 
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(3.3) ผังควบคุมความสูงอาคาร 
ผังควบคุมความสูงอาคารระบุถึงข้อก าหนดในการควบคุมความสูงของอาคารใน

พ้ืนที่ที่ก าหนดให้มีการควบคุมเป็นพิเศษ โดยแบ่งการควบคุมออกเป็น 3 รูปแบบ คือ 1) พ้ืนที่ควบคุมความสูง
อาคารแบบทั่วไป 2) พ้ืนทีค่วบคุมความสูงอาคารแบบพิเศษ และ 3) พื้นทีท่ี่ไม่มีการควบคุมความสูงอาคาร 

(3.4) ผังส่งเสริมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ของพื้นที่ 
ผังส่งเสริมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือส่งเสริมให้เกิด

กิจกรรมระดับคนเดิน ชั้นสอง และชั้นใต้ดิน โดยมุ่งเน้นกิจกรรมที่ดึงดูดลูกค้าเป็นพิเศษ เช่น ร้านค้า 
ร้านอาหาร สปอร์ตคลับ เป็นต้น บางพ้ืนที่อนุญาตให้มีการพัฒนากิจกรรมอ่ืนๆ ตามบริบทของพ้ืนที่ อาทิ 
กิจกรรมด้านศิลปะและการแสดง ห้องสมุด เป็นต้น  

(3.5) ผังควบคุมการพัฒนากลุ่มอาคาร การออกแบบชุมชนเมือง การอนุรักษ์ และ
อนุสรณ์สถาน 
ผังควบคุมกลุ่มอาคาร การออกแบบชุมชนเมือง การอนุรักษ์  และอนุสาวรีย์ 

(Street Block, Urban Design, Conversation & Monuments Plan) เป็นการควบคุมการพัฒนาและ
อนุรักษ์สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่ให้เหมาะสมกับบริบทการใช้ประโยชน์ที่ดินที่วางแผน แผนผังกลุ่มอาคาร 
(Street Block Plans) เป็นก าหนดรูปแบบกายภาพการพัฒนาภายในพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาอยู่แล้วโดยเป็นการ
ควบคุมรายกลุ่มอาคาร ในขณะเดียวกัน บางพ้ืนที่ก็ก าหนดเป็นพ้ืนที่พัฒนาพิเศษที่ควบคุมโดยแนวทางการ
ออกแบบชุมชนเมือง (Urban Design Guidelines) ซึ่งก าหนดแนวทางการพัฒนาที่มีการบูรณาการระหว่าง
การใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีอยู่เดิมกับการพัฒนาขึ้นใหม่ในพ้ืนที่เดียวกัน   
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2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
กฎหมายการผังเมืองของประเทศสิงคโปร์ได้ก าหนดว่า ในการวางผังแม่บทจะต้องมีการจัดท า

เอกสารแนบท้ายซึ่งเป็นรายละเอียดและข้อก าหนดต่าง ๆ ในการควบคุมการพัฒนาให้เป็นไปตามผังแม่บท  
จากผลการศึกษา “Master Plan Written Statement 2014” ซึ่งเป็นเอกสารรายละเอียดแนบท้ายของ     
ผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ ปี ค.ศ. 2014 และเอกสารอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ “Development Control 
Parameters for Residential Development” “Development Control Parameters for            
Non-Residential Development” “Handbook on Gross Floor Area” และ “Conservation 
Guidelines” ซึ่งจัดท าโดย องค์การพัฒนาฟ้ืนฟูเมืองท าให้ทราบถึงหลักการในการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานและ
ข้อก าหนดต่าง ๆ เกี่ยวกับการจัดท าผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ดังนี้ 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ได้มีการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในระดับแปลงที่ดิน 
ซ่ึงเป็นการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเฉพาะเจาะจงและมีการควบคุมกิจกรรมที่อนุญาตให้ด าเนินโดย
ละเอียด  เอกสารรายละเอียดแนบท้ายผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ฉบับปัจจุบันได้ระบุประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามผังแม่บทออกเป็นทั้งหมด 31 ประเภท ได้แก่ 

 ที่อยู่อาศัย ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด อาคารแถว อาคารชุดพักอาศัยประเภท
ต่างๆ เป็นต้น 

 ที่อยู่อาศัยที่มีพาณิชยกรรมบนชั้นหนึ่งเท่านั้น ได้แก่ อาคารแถวพาณิชยกรรม 
หรือการพัฒนาที่อยู่อาศัย เป็นต้น 

 พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย ได้แก่ การพัฒนาที่อยู่อาศัยหรือพาณิชยกรรม
แบบผสมผสาน โรงแรม เป็นต้น 

 พาณิชยกรรม ได้แก่ อาคารส านักงาน การใช้งานแบบผสมผสาน อาคารศูนย์
ประชุมหรือจัดแสดงสินค้า ธนาคาร ตลาด ร้านอาหาร โรงภาพยนตร์ เป็นต้น 

 กิจการโรงแรม ได้แก่ โรงแรม ที่อยู่อาศัยส าหรับนักเดินทาง เป็นต้น 
 พ้ืนที่เฉพาะ (White) ได้แก่ การใช้งานเดียวกับพ้ืนที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
 อุทยานธุรกิจ ได้แก่ โครงการอุทยานธุรกิจ และ โครงการอุทยานวิทยาศาสตร์ 
 อุทยานธุรกิจ-White ได้แก่ โครงการกิจกรรมผสมผสานระหว่างพ้ืนที่อุทยาน

ธุรกิจหรืออุทยานวิทยาศาสตร์ ผสมผสานกับกิจกรรมประเภทที่อยู่อาศัยและ
พาณิชยกรรม 

 ธุรกิจประเภทที่ 1 ได้แก่ อุตสาหกรรมซอฟท์แวร์คอมพิวเตอร์ การซ่อม
ประกอบอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ การบรรจุอาหารแห้ง โกดังเก็บของที่ไม่ใช่
ผลิตภัณฑ์เคมี เป็นต้น 

 ธุรกิจประเภทที่ 2 ได้แก่ อุตสาหกรรมเทคโนโลยีชีวภาพ ซ่อมและประกอบ
ยานพาหนะ โรงงานเฟอร์นิเจอร์ โกดังเก็บสินค้า โรงงานแก๊ส โรงงานผลิต
พลังงาน เป็นต้น 

 ธุรกิจประเภทที่ 1-White ได้แก่ กิจกรรมที่อนุญาตในพ้ืนที่ธุรกิจประเภทที่ 1 
และ White 
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 ธุรกิจประเภทที่ 2-White ได้แก่ กิจกรรมที่อนุญาตในพ้ืนที่ธุรกิจประเภทที่ 2 
และ White 

 ที่อยู่อาศัยและสถาบันต่างๆ ได้แก่ ที่อยู่อาศัยและสถาบันหรือหน่วยงาน
ชุมชนต่างๆ เป็นต้น 

 กิจการด้านสุขภาพ ได้แก่ โรงพยาบาล ศูนย์อนามัย สถานดูแลพักฟ้ืน เป็นต้น 
 สถาบันการศึกษา ได้แก่ โรงเรียนระดับชั้นต่างๆ มหาวิทยาลัย เป็นต้น 
 ศาสนาและวัฒนธรรม ได้แก่ โบสถ์ วัด เป็นต้น 
 สถาบันราชการ ได้แก่ หน่วยงานราชการ หน่วยงานชุมชน หน่วยงานด้าน

ศิลปวัฒนธรรม 
 ที่โล่ง ได้แก่ พ้ืนที่ป่าไม้ พ้ืนที่หนองน้ า พ้ืนที่สีเขียวธรรมชาติ ทางเดิน

สาธารณะ เป็นต้น 
 สวน ได้แก่ อุทยาน วนอุทยาน สวนสาธารณะชุมชน เป็นต้น 
 ชายหาด 
 กีฬาและนันทนาการ ได้แก่ ศูนย์กีฬา สนามกีฬา สระว่ายน้ า สวนสนุก เป็นต้น 
 แหล่งน้ า ได้แก่ แม่น้ า คลอง หนองน้ า เป็นต้น 
 ถนน ได้แก่ ถนนประเภทและล าดับศักย์ต่างๆ 
 กิจการด้านการสัญจรและขนส่ง ได้แก่ ที่จอดรถ สถานีขนส่ง สถานีเติมน้ ามัน 

เป็นต้น 
 กิจการขนส่งทางราง ได้แก่ สถานีรถ MRT/LRT เป็นต้น 
 สาธารณูปโภค ได้แก่ สถานีพลังงานไฟฟ้า สถานีสูบก๊าซธรรมชาติ สถานี

บ าบัดน้ า สถานีประปา สถานีรับส่งสัญญาณคมนาคมและการสื่อสาร เป็นต้น 
 ฌาปนสถาน ได้แก่ สุสาน พื้นที่ฌาปนกิจ เป็นต้น 
 เกษตรกรรม ได้แก่ พ้ืนที่วิจัยเทคโนโลยีการเกษตร พ้ืนที่เกษตรกรรมและ

กสิกรรม พ้ืนที่ทดลองและวิจัยด้านการเกษตร เป็นต้น 
 ท่าเรือและสนามบิน ได้แก่ สนามบิน ท่าเรือและบริการที่เกี่ยวข้อง สะพาน

ปลา เป็นต้น 
 ที่ส ารองรอการพัฒนา 
 การใช้ประโยชน์พิเศษ 
การก าหนดประเภทและกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการจะถูก

ก าหนดไว้ในเอกสารข้อก าหนดการพัฒนาพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน ได้แก่ “Development Control 
Parameters for Residential Development” เป็นเอกสารรายละเอียดควบคุมการออกแบบของพ้ืนที่
กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย และ “Development Control Parameters for Non - 
Residential Development” เป็นเอกสารรายละเอียดควบคุมการออกแบบของพ้ืนที่กิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่นอกเหนือจากที่อยู่อาศัย เพ่ือให้ประเภทกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่สร้างขึ้น
ส่งเสริมการพัฒนาเมืองให้มีคุณภาพ รวมทั้งสอดคล้องกับเป้าหมายของผังแม่บทและผังแนวคิดใน
ระดับประเทศ นอกจากนั้น ยังมีการก าหนดสัดส่วนกิจกรรมหลักและกิจกรรมรองในการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก
แต่ละยา่น เพ่ือสร้างความยืดหยุ่นในการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสานและเกิดประโยชน์ต่อกิจกรรมหลัก 

148 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านผังเมือง 
กฎหมายการผังเมืองของประเทศสิงคโปร์ได้ก าหนดว่า ในการวางผังแม่บทจะต้องมีการจัดท า

เอกสารแนบท้ายซึ่งเป็นรายละเอียดและข้อก าหนดต่าง ๆ ในการควบคุมการพัฒนาให้เป็นไปตามผังแม่บท  
จากผลการศึกษา “Master Plan Written Statement 2014” ซ่ึงเป็นเอกสารรายละเอียดแนบท้ายของ     
ผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ ปี ค.ศ. 2014 และเอกสารอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ “Development Control 
Parameters for Residential Development” “Development Control Parameters for            
Non-Residential Development” “Handbook on Gross Floor Area” และ “Conservation 
Guidelines” ซึ่งจัดท าโดย องค์การพัฒนาฟ้ืนฟูเมืองท าให้ทราบถึงหลักการในการก าหนดเกณฑ์มาตรฐานและ
ข้อก าหนดต่าง ๆ เกี่ยวกับการจัดท าผังควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ดังนี้ 

(1) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
(1.1) การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ได้มีการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินในระดับแปลงที่ดิน 
ซ่ึงเป็นการก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างเฉพาะเจาะจงและมีการควบคุมกิจกรรมที่อนุญาตให้ด าเนินโดย
ละเอียด  เอกสารรายละเอียดแนบท้ายผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ฉบับปัจจุบันได้ระบุประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามผังแม่บทออกเป็นทั้งหมด 31 ประเภท ได้แก่ 

 ที่อยู่อาศัย ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด อาคารแถว อาคารชุดพักอาศัยประเภท
ต่างๆ เป็นต้น 

 ที่อยู่อาศัยที่มีพาณิชยกรรมบนชั้นหนึ่งเท่านั้น ได้แก่ อาคารแถวพาณิชยกรรม 
หรือการพัฒนาที่อยู่อาศัย เป็นต้น 

 พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัย ได้แก่ การพัฒนาที่อยู่อาศัยหรือพาณิชยกรรม
แบบผสมผสาน โรงแรม เป็นต้น 

 พาณิชยกรรม ได้แก่ อาคารส านักงาน การใช้งานแบบผสมผสาน อาคารศูนย์
ประชุมหรือจัดแสดงสินค้า ธนาคาร ตลาด ร้านอาหาร โรงภาพยนตร์ เป็นต้น 

 กิจการโรงแรม ได้แก่ โรงแรม ที่อยู่อาศัยส าหรับนักเดินทาง เป็นต้น 
 พ้ืนที่เฉพาะ (White) ได้แก่ การใช้งานเดียวกับพ้ืนที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
 อุทยานธุรกิจ ได้แก่ โครงการอุทยานธุรกิจ และ โครงการอุทยานวิทยาศาสตร์ 
 อุทยานธุรกิจ-White ได้แก่ โครงการกิจกรรมผสมผสานระหว่างพ้ืนที่อุทยาน

ธุรกิจหรืออุทยานวิทยาศาสตร์ ผสมผสานกับกิจกรรมประเภทที่อยู่อาศัยและ
พาณิชยกรรม 

 ธุรกิจประเภทที่ 1 ได้แก่ อุตสาหกรรมซอฟท์แวร์คอมพิวเตอร์ การซ่อม
ประกอบอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ การบรรจุอาหารแห้ง โกดังเก็บของที่ไม่ใช่
ผลิตภัณฑ์เคมี เป็นต้น 

 ธุรกิจประเภทที่ 2 ได้แก่ อุตสาหกรรมเทคโนโลยีชีวภาพ ซ่อมและประกอบ
ยานพาหนะ โรงงานเฟอร์นิเจอร์ โกดังเก็บสินค้า โรงงานแก๊ส โรงงานผลิต
พลังงาน เป็นต้น 

 ธุรกิจประเภทที่ 1-White ได้แก่ กิจกรรมที่อนุญาตในพ้ืนที่ธุรกิจประเภทที่ 1 
และ White 

 

149 
 

 ธุรกิจประเภทที่ 2-White ได้แก่ กิจกรรมที่อนุญาตในพ้ืนที่ธุรกิจประเภทที่ 2 
และ White 

 ที่อยู่อาศัยและสถาบันต่างๆ ได้แก่ ที่อยู่อาศัยและสถาบันหรือหน่วยงาน
ชุมชนต่างๆ เป็นต้น 

 กิจการด้านสุขภาพ ได้แก่ โรงพยาบาล ศูนย์อนามัย สถานดูแลพักฟ้ืน เป็นต้น 
 สถาบันการศึกษา ได้แก่ โรงเรียนระดับชั้นต่างๆ มหาวิทยาลัย เป็นต้น 
 ศาสนาและวัฒนธรรม ได้แก่ โบสถ์ วัด เป็นต้น 
 สถาบันราชการ ได้แก่ หน่วยงานราชการ หน่วยงานชุมชน หน่วยงานด้าน

ศิลปวัฒนธรรม 
 ที่โล่ง ได้แก่ พ้ืนที่ป่าไม้ พ้ืนที่หนองน้ า พ้ืนที่สีเขียวธรรมชาติ ทางเดิน

สาธารณะ เป็นต้น 
 สวน ได้แก่ อุทยาน วนอุทยาน สวนสาธารณะชุมชน เป็นต้น 
 ชายหาด 
 กีฬาและนันทนาการ ได้แก่ ศูนย์กีฬา สนามกีฬา สระว่ายน้ า สวนสนุก เป็นต้น 
 แหล่งน้ า ได้แก่ แม่น้ า คลอง หนองน้ า เป็นต้น 
 ถนน ได้แก่ ถนนประเภทและล าดับศักย์ต่างๆ 
 กิจการด้านการสัญจรและขนส่ง ได้แก่ ที่จอดรถ สถานีขนส่ง สถานีเติมน้ ามัน 

เป็นต้น 
 กิจการขนส่งทางราง ได้แก่ สถานีรถ MRT/LRT เป็นต้น 
 สาธารณูปโภค ได้แก่ สถานีพลังงานไฟฟ้า สถานีสูบก๊าซธรรมชาติ สถานี

บ าบัดน้ า สถานีประปา สถานีรับส่งสัญญาณคมนาคมและการสื่อสาร เป็นต้น 
 ฌาปนสถาน ได้แก่ สุสาน พื้นที่ฌาปนกิจ เป็นต้น 
 เกษตรกรรม ได้แก่ พ้ืนที่วิจัยเทคโนโลยีการเกษตร พ้ืนที่เกษตรกรรมและ

กสิกรรม พ้ืนที่ทดลองและวิจัยด้านการเกษตร เป็นต้น 
 ท่าเรือและสนามบิน ได้แก่ สนามบิน ท่าเรือและบริการที่เกี่ยวข้อง สะพาน

ปลา เป็นต้น 
 ที่ส ารองรอการพัฒนา 
 การใช้ประโยชน์พิเศษ 
การก าหนดประเภทและกิจการที่จะอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการจะถูก

ก าหนดไว้ในเอกสารข้อก าหนดการพัฒนาพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน ได้แก่ “Development Control 
Parameters for Residential Development” เป็นเอกสารรายละเอียดควบคุมการออกแบบของพ้ืนที่
กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย และ “Development Control Parameters for Non - 
Residential Development” เป็นเอกสารรายละเอียดควบคุมการออกแบบของพ้ืนที่กิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่นอกเหนือจากที่อยู่อาศัย เพ่ือให้ประเภทกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารที่สร้างขึ้น
ส่งเสริมการพัฒนาเมืองให้มีคุณภาพ รวมทั้งสอดคล้องกับเป้าหมายของผังแม่บทและผังแนวคิดใน
ระดับประเทศ นอกจากนั้น ยังมีการก าหนดสัดส่วนกิจกรรมหลักและกิจกรรมรองในการใช้ประโยชน์ที่ดินหลัก
แต่ละยา่น เพ่ือสร้างความยืดหยุ่นในการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างผสมผสานและเกิดประโยชน์ต่อกิจกรรมหลัก 

149เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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ตารางท่ี 53  การก าหนดสัดส่วนกิจกรรมในการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน กิจกรรมหลัก กิจกรรมรอง/กิจกรรมอื่นๆ 
ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีพาณิชยกรรม 
บนชั้นหน่ึงเท่าน้ัน ท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม เฉพาะพื้นท่ีอาคารชั้น 1 

เท่าน้ัน 
พาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัย ท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม ไม่เกิน 40% 

ธุรกิจประเภทท่ี 1/ 
ธุรกิจประเภทท่ี 2 

ไม่ต่ ากว่า 60% และธุรกิจประเภทท่ี 1 ไม่มี
กิจกรรมท่ีต้องมีระยะถอยร่นมากกว่า 50 
เมตร ได้แก่ โรงงานประกอบ โรงงานผลิต ซ่อม
บ ารุง ออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑ์ ฝึกสอน
ด้านอุตสาหกรรม ธุรกิจด้านสื่อและ
โทรคมนาคม พื้นท่ีเก็บสินค้าสาธารณูปโภค 
กิจการด้านการติดต่อสื่อสาร 

ไม่เกิน 40% ได้แก่ หอพักพนักงานและ
การใช้ประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง การบริการ
สนับสนุนด้านการสื่อสารอื่นๆ 

ธุรกิจประเภทท่ี 1-White/ 
ธุรกิจประเภทท่ี 2-White 

กิจกรรมทุกประเภทท่ีสามารถให้มีได้ในพื้นท่ี
ธุรกิจประเภทท่ี 1 และประเภทท่ี 2 และพื้นท่ี 
White 

ไม่เกิน 40% ของพื้นท่ีชั้นอาคารท้ังหมด
ของกิจกรรมธุรกิจประเภทท่ี 1 และ
ประเภทท่ี 2 

อุทยานธุรกิจ/ 
อุทยานธุรกิจ-White 

ไม่ต่ ากว่า 60% ของพื้นท่ีท่ีไม่ใช่กิจกรรม
ประเภท White 15% ได้แก่ อุตสาหกรรม
เทคโนโลยีระดับสูง ห้องทดลอง ศูนย์วิจัยและ
พัฒนา ออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑ์ ศูนย์
คอมพิวเตอร์และการประมวลผลข้อมูล พัฒนา
และผลิตซอฟท์แวร์ ฝึกสอนด้านอุตสาหกรรม 
ศูนย์กลางการส่งออกอุตสาหกรรมอัจฉริยะ
ประเภทท่ี 1 ธุรกิจด้านสื่อและโทรคมนาคม 

ไม่เกิน 60% ของพื้นท่ีท่ีไม่ใช่กิจกรรม
ประเภท White 15% ได้แก่ ส านักงาน
เสริม พื้นท่ีพักผ่อน สถานรับเลี้ยงเด็ก 
ศูนย์บริการสาธารณะสุข ส านักงานซ่อม
บ ารุง หน่วยรักษาความปลอดภัย ห้องจัด
แสดง โรงอาหาร พื้นท่ีเก็บพัสดุ 
อุตสาหกรรมอัจฉริยะประเภทท่ี 2 
กิจกรรมสนับสนุนด้านสื่อและโทรคมนาคม
อื่นๆ 

พื้นท่ีกิจการโรงแรม ไม่ต่ ากว่า 60% ได้แก่ ห้องพัก และกิจกรรม
อื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องด้านการโรงแรม พาณิชยกรรม ไม่เกิน 40% 

พื้นท่ีศาสนาและวัฒนธรรม พื้นท่ีบ าเพ็ญกิจกรรมทางศาสนา 
ไม่ต่ ากว่า 50% ห้องเก็บศพ/อัฐิ ไม่เกิน 20% 

ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารตามผังแม่บทประเทศสิงคโปร์มีการ

ก าหนดรายละเอียดไว้ในเอกสาร “Development Control Parameters for Residential Development” 
เพ่ือควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ประเภทที่อยู่อาศัย และเอกสาร “Development Control Parameters for 
Non - Residential Development” เพ่ือควบคุมพ้ืนที่ที่ไม่ใช่ประเภทที่อยู่อาศัย การควบคุมหลักแบ่ง
ออกเป็นการควบคุมความหนาแน่น การควบคุมความสูงอาคารและความสูงระหว่างชั้นอาคาร และการควบคุม
สัดส่วนพื้นที่สีเขียว  

 การควบคุมความหนาแน่น 
เอกสารรายละเอียดแนบท้ายผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ (Master Plan Written 

Statement) ได้ระบุถึงการก าหนดค่าความหนาแน่นไว้ในรูปแบบเป็นอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(Gross Plot Ratio; GPR) และอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนที่แปลงที่ดิน ซึ่งก าหนดค่าสูงสุดที่สามารถ
ก าหนดให้มีได้ในแต่ละแปลงที่ดินและประเภทการใช้ประโยชน์ของแปลงที่ดินนั้น (ตาราง 54) 
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ตารางท่ี 54 ตัวอย่างมาตรฐานการควบคุมความหนาแน่นในย่านที่อยู่อาศัยของสิงคโปร์ 
 

อาคารที่อยู่อาศัย อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อ 
พ้ืนที่แปลงท่ีดิน (%) 

บ้าน (หนาแน่นต่ า) ขึ้นอยู่กับความสูงอาคาร ไม่เกิน 35/40/45% ตามขนาดแปลง 
หนาแน่นต่ า ไม่เกิน 1.4 ไม่เกิน 35/40/45% ตามขนาดแปลง 
หนาแน่นปานกลาง ไม่เกิน 1.6 ไม่เกิน 40% 
หนาแน่นปานกลางถึงสูง ไม่เกิน 2.1 ไม่เกิน 40% 
หนาแน่นสูง ไม่เกิน 2.8 ไม่เกิน 40% 
หนาแน่นสูงมาก > 2.8 ไม่เกิน 40% 

ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

 การควบคุมความสูงของชั้นอาคาร 
การควบคุมความสูงอาคารในผังแม่บทประเทศสิงคโปร์จะมีแผนผังพ้ืนที่

ควบคุมความสูงอาคารที่ก าหนดความสูงที่สุดที่สามารถก่อสร้างอาคารได้ โดยในข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินแต่ละประเภทจะก าหนดความสูงแต่ละชั้นของอาคารที่อนุญาตให้ด าเนินการในพ้ืนที่ การควบคุมความสูง
ของอาคารแต่ละชั้นจะใช้ควบคู่กับการควบคุมความหนาแน่นเพ่ือควบคุมทั้งประสิทธิภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และทัศนียภาพโดยรอบ  ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่าประเทศสิงคโปร์ได้ก าหนดความสูงของอาคารชั้น 1 ไว้ที่ 5 เมตร 
เนื่องจากความต้องการออกแบบบรรยากาศตามเส้นทางถนนให้มีลักษณะโปร่งและสร้างความรโหฐานให้กับ
บรรยากาศของท้องถนน 

 

ตารางท่ี 55  การควบคุมความสูงของชั้นอาคารประเภทท่ีอยู่อาศัย 
 

ประเภทชั้นอาคาร บ้านพักอาศัย อาคารชุดพักอาศัย 
GPR ไม่เกิน 1.4 GPR มากกว่า 1.4 

ช้ัน 1 4.5 ม. 5.0 ม. 5.0 ม. 
ช้ันบนสุด 3.6 ม. 3.6 ม. 5.0 ม. 
ช้ันอ่ืนๆ 3.6 ม. 3.6 ม. 
ช้ันดาดฟ้า ไม่มีการก าหนด 3.6 ม. 5.0 ม. 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 
ตารางท่ี 56  การควบคุมความสูงระหว่างชั้นอาคารที่ไม่ใช่ประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ประเภทการพัฒนา ความสูงระหว่างชั้นอาคารสูงสุด 

พาณิชยกรรม 5.0 ม. 
โรงแรม 5.0 ม. 
อุตสาหกรรม 6.0 ม. (ส าหรับบริเวณที่มีการควบคุมความสูงอาคาร) 
พื้นที่เก็บสินค้า 6.0 ม. (ส าหรับบริเวณที่มีการควบคุมความสูงอาคาร) 
สถาบันราชการ 5.0 ม. 
พื้นที่ทางศาสนา 5.0 ม. 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 

 
 

ที่มา :
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ตารางท่ี 53  การก าหนดสัดส่วนกิจกรรมในการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน กิจกรรมหลัก กิจกรรมรอง/กิจกรรมอื่นๆ 
ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีพาณิชยกรรม 
บนชั้นหน่ึงเท่าน้ัน ท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม เฉพาะพื้นท่ีอาคารชั้น 1 

เท่าน้ัน 
พาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัย ท่ีอยู่อาศัย พาณิชยกรรม ไม่เกิน 40% 

ธุรกิจประเภทท่ี 1/ 
ธุรกิจประเภทท่ี 2 

ไม่ต่ ากว่า 60% และธุรกิจประเภทท่ี 1 ไม่มี
กิจกรรมท่ีต้องมีระยะถอยร่นมากกว่า 50 
เมตร ได้แก่ โรงงานประกอบ โรงงานผลิต ซ่อม
บ ารุง ออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑ์ ฝึกสอน
ด้านอุตสาหกรรม ธุรกิจด้านสื่อและ
โทรคมนาคม พื้นท่ีเก็บสินค้าสาธารณูปโภค 
กิจการด้านการติดต่อสื่อสาร 

ไม่เกิน 40% ได้แก่ หอพักพนักงานและ
การใช้ประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้อง การบริการ
สนับสนุนด้านการสื่อสารอื่นๆ 

ธุรกิจประเภทท่ี 1-White/ 
ธุรกิจประเภทท่ี 2-White 

กิจกรรมทุกประเภทท่ีสามารถให้มีได้ในพื้นท่ี
ธุรกิจประเภทท่ี 1 และประเภทท่ี 2 และพื้นท่ี 
White 

ไม่เกิน 40% ของพื้นท่ีชั้นอาคารท้ังหมด
ของกิจกรรมธุรกิจประเภทท่ี 1 และ
ประเภทท่ี 2 

อุทยานธุรกิจ/ 
อุทยานธุรกิจ-White 

ไม่ต่ ากว่า 60% ของพื้นท่ีท่ีไม่ใช่กิจกรรม
ประเภท White 15% ได้แก่ อุตสาหกรรม
เทคโนโลยีระดับสูง ห้องทดลอง ศูนย์วิจัยและ
พัฒนา ออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑ์ ศูนย์
คอมพิวเตอร์และการประมวลผลข้อมูล พัฒนา
และผลิตซอฟท์แวร์ ฝึกสอนด้านอุตสาหกรรม 
ศูนย์กลางการส่งออกอุตสาหกรรมอัจฉริยะ
ประเภทท่ี 1 ธุรกิจด้านสื่อและโทรคมนาคม 

ไม่เกิน 60% ของพื้นท่ีท่ีไม่ใช่กิจกรรม
ประเภท White 15% ได้แก่ ส านักงาน
เสริม พื้นท่ีพักผ่อน สถานรับเลี้ยงเด็ก 
ศูนย์บริการสาธารณะสุข ส านักงานซ่อม
บ ารุง หน่วยรักษาความปลอดภัย ห้องจัด
แสดง โรงอาหาร พื้นท่ีเก็บพัสดุ 
อุตสาหกรรมอัจฉริยะประเภทท่ี 2 
กิจกรรมสนับสนุนด้านสื่อและโทรคมนาคม
อื่นๆ 

พื้นท่ีกิจการโรงแรม ไม่ต่ ากว่า 60% ได้แก่ ห้องพัก และกิจกรรม
อื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องด้านการโรงแรม พาณิชยกรรม ไม่เกิน 40% 

พื้นท่ีศาสนาและวัฒนธรรม พื้นท่ีบ าเพ็ญกิจกรรมทางศาสนา 
ไม่ต่ ากว่า 50% ห้องเก็บศพ/อัฐิ ไม่เกิน 20% 

ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

(1.2) การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 
การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคารตามผังแม่บทประเทศสิงคโปร์มีการ

ก าหนดรายละเอียดไว้ในเอกสาร “Development Control Parameters for Residential Development” 
เพ่ือควบคุมการพัฒนาพ้ืนที่ประเภทที่อยู่อาศัย และเอกสาร “Development Control Parameters for 
Non - Residential Development” เพ่ือควบคุมพ้ืนที่ที่ไม่ใช่ประเภทที่อยู่อาศัย การควบคุมหลักแบ่ง
ออกเป็นการควบคุมความหนาแน่น การควบคุมความสูงอาคารและความสูงระหว่างชั้นอาคาร และการควบคุม
สัดส่วนพื้นที่สีเขียว  

 การควบคุมความหนาแน่น 
เอกสารรายละเอียดแนบท้ายผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ (Master Plan Written 

Statement) ได้ระบุถึงการก าหนดค่าความหนาแน่นไว้ในรูปแบบเป็นอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(Gross Plot Ratio; GPR) และอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนที่แปลงที่ดิน ซึ่งก าหนดค่าสูงสุดที่สามารถ
ก าหนดให้มีได้ในแต่ละแปลงที่ดินและประเภทการใช้ประโยชน์ของแปลงที่ดินนั้น (ตาราง 54) 
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ตารางท่ี 54 ตัวอย่างมาตรฐานการควบคุมความหนาแน่นในย่านที่อยู่อาศัยของสิงคโปร์ 
 

อาคารที่อยู่อาศัย อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อ 
พ้ืนที่แปลงท่ีดิน (%) 

บ้าน (หนาแน่นต่ า) ขึ้นอยู่กับความสูงอาคาร ไม่เกิน 35/40/45% ตามขนาดแปลง 
หนาแน่นต่ า ไม่เกิน 1.4 ไม่เกิน 35/40/45% ตามขนาดแปลง 
หนาแน่นปานกลาง ไม่เกิน 1.6 ไม่เกิน 40% 
หนาแน่นปานกลางถึงสูง ไม่เกิน 2.1 ไม่เกิน 40% 
หนาแน่นสูง ไม่เกิน 2.8 ไม่เกิน 40% 
หนาแน่นสูงมาก > 2.8 ไม่เกิน 40% 

ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

 การควบคุมความสูงของชั้นอาคาร 
การควบคุมความสูงอาคารในผังแม่บทประเทศสิงคโปร์จะมีแผนผังพ้ืนที่

ควบคุมความสูงอาคารที่ก าหนดความสูงที่สุดที่สามารถก่อสร้างอาคารได้ โดยในข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินแต่ละประเภทจะก าหนดความสูงแต่ละชั้นของอาคารที่อนุญาตให้ด าเนินการในพ้ืนที่ การควบคุมความสูง
ของอาคารแต่ละชั้นจะใช้ควบคู่กับการควบคุมความหนาแน่นเพ่ือควบคุมทั้งประสิทธิภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และทัศนียภาพโดยรอบ  ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่าประเทศสิงคโปร์ได้ก าหนดความสูงของอาคารชั้น 1 ไว้ที่ 5 เมตร 
เน่ืองจากความต้องการออกแบบบรรยากาศตามเส้นทางถนนให้มีลักษณะโปร่งและสร้างความรโหฐานให้กับ
บรรยากาศของท้องถนน 

 

ตารางท่ี 55  การควบคุมความสูงของชั้นอาคารประเภทท่ีอยู่อาศัย 
 

ประเภทชั้นอาคาร บ้านพักอาศัย อาคารชุดพักอาศัย 
GPR ไม่เกิน 1.4 GPR มากกว่า 1.4 

ช้ัน 1 4.5 ม. 5.0 ม. 5.0 ม. 
ช้ันบนสุด 3.6 ม. 3.6 ม. 5.0 ม. 
ช้ันอ่ืนๆ 3.6 ม. 3.6 ม. 
ช้ันดาดฟ้า ไม่มีการก าหนด 3.6 ม. 5.0 ม. 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 
ตารางท่ี 56  การควบคุมความสูงระหว่างชั้นอาคารที่ไม่ใช่ประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ประเภทการพัฒนา ความสูงระหว่างชั้นอาคารสูงสุด 

พาณิชยกรรม 5.0 ม. 
โรงแรม 5.0 ม. 
อุตสาหกรรม 6.0 ม. (ส าหรับบริเวณที่มีการควบคุมความสูงอาคาร) 
พื้นที่เก็บสินค้า 6.0 ม. (ส าหรับบริเวณที่มีการควบคุมความสูงอาคาร) 
สถาบันราชการ 5.0 ม. 
พื้นที่ทางศาสนา 5.0 ม. 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
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ตารางท่ี 54 ตัวอย่างมาตรฐานการควบคุมความหนาแน่นในย่านที่อยู่อาศัยของสิงคโปร์ 
 

อาคารที่อยู่อาศัย อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารปกคลุมดินต่อ 
พ้ืนที่แปลงท่ีดิน (%) 

บ้าน (หนาแน่นต่ า) ขึ้นอยู่กับความสูงอาคาร ไม่เกิน 35/40/45% ตามขนาดแปลง 
หนาแน่นต่ า ไม่เกิน 1.4 ไม่เกิน 35/40/45% ตามขนาดแปลง 
หนาแน่นปานกลาง ไม่เกิน 1.6 ไม่เกิน 40% 
หนาแน่นปานกลางถึงสูง ไม่เกิน 2.1 ไม่เกิน 40% 
หนาแน่นสูง ไม่เกิน 2.8 ไม่เกิน 40% 
หนาแน่นสูงมาก > 2.8 ไม่เกิน 40% 

ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

 การควบคุมความสูงของชั้นอาคาร 
การควบคุมความสูงอาคารในผังแม่บทประเทศสิงคโปร์จะมีแผนผังพ้ืนที่

ควบคุมความสูงอาคารที่ก าหนดความสูงที่สุดที่สามารถก่อสร้างอาคารได้ โดยในข้อก าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินแต่ละประเภทจะก าหนดความสูงแต่ละชั้นของอาคารที่อนุญาตให้ด าเนินการในพ้ืนที่ การควบคุมความสูง
ของอาคารแต่ละชั้นจะใช้ควบคู่กับการควบคุมความหนาแน่นเพ่ือควบคุมทั้งประสิทธิภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และทัศนียภาพโดยรอบ  ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่าประเทศสิงคโปร์ได้ก าหนดความสูงของอาคารชั้น 1 ไว้ที่ 5 เมตร 
เน่ืองจากความต้องการออกแบบบรรยากาศตามเส้นทางถนนให้มีลักษณะโปร่งและสร้างความรโหฐานให้กับ
บรรยากาศของท้องถนน 

 

ตารางท่ี 55  การควบคุมความสูงของชั้นอาคารประเภทท่ีอยู่อาศัย 
 

ประเภทชั้นอาคาร บ้านพักอาศัย อาคารชุดพักอาศัย 
GPR ไม่เกิน 1.4 GPR มากกว่า 1.4 

ช้ัน 1 4.5 ม. 5.0 ม. 5.0 ม. 
ช้ันบนสุด 3.6 ม. 3.6 ม. 5.0 ม. 
ช้ันอ่ืนๆ 3.6 ม. 3.6 ม. 
ช้ันดาดฟ้า ไม่มีการก าหนด 3.6 ม. 5.0 ม. 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 
ตารางท่ี 56  การควบคุมความสูงระหว่างชั้นอาคารที่ไม่ใช่ประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ประเภทการพัฒนา ความสูงระหว่างชั้นอาคารสูงสุด 

พาณิชยกรรม 5.0 ม. 
โรงแรม 5.0 ม. 
อุตสาหกรรม 6.0 ม. (ส าหรับบริเวณที่มีการควบคุมความสูงอาคาร) 
พื้นที่เก็บสินค้า 6.0 ม. (ส าหรับบริเวณที่มีการควบคุมความสูงอาคาร) 
สถาบันราชการ 5.0 ม. 
พื้นที่ทางศาสนา 5.0 ม. 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 

 
 

ที่มา :

ที่มา :

151เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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 การควบคมุความสัดส่วนพื้นที่สีเขียว 
การควบคุมสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียว หมายถึง การก าหนดปริมาณพ้ืนที่สีเขียวที่

จ าเป็นต้องมีในพื้นที่โครงการ ซึ่งจะก าหนดเป็นสัดส่วนพื้นที่สีเขียวต่อพ้ืนที่ดิน และมีข้อก าหนดแตกต่างกันตาม
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและความหนาแน่น ส าหรับกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
ลักษณะบ้านเดี่ยวต้องจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวอย่างน้อย 40% ของพ้ืนที่แปลงที่ดินเพ่ือให้พ้ืนที่ยังคงรักษาศักยภาพ
ในการให้น้ าซึมผ่านเอาไว้ได้ แต่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัยซึ่งสามารถ
พัฒนาพ้ืนที่สีเขียวได้ทั้งบนพ้ืนที่ดินและบนอาคาร จึงมีการก าหนดสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียวแบ่งเป็น  2 รูปแบบ คือ 
พ้ืนที่สีเขียวรวม (รวมพื้นที่สวนแนวราบ สวนผนัง และสวนหลังคา) และพ้ืนที่สีเขียวแนวราบ 

 
ตารางท่ี 57  การควบคุมสัดส่วนพื้นที่สีเขียว 

 
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน (GPR) 

ไม่เกิน 1.4 1.4 ถึง 2.8 มากกว่า 2.8 
ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย    

- พื้นที่สีเขียวรวม 30 % 35 % 40 % 
- พื้นที่สีเขียวแนวราบ 20 % 30 % 35 % 

พาณิชยกรรม กิจกรรมผสมผสาน และการโรงแรม 30 % 35 % 40 % 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

 การควบคุมขนาดแปลงที่ดินและระยะถอยร่น 
การควบคุมขนาดแปลงที่ดินจะมีการควบคุมเฉพาะในการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ประเภทที่อยู่อาศัยเท่านั้น โดยจะควบคุมเฉพาะพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ในขณะที่การควบคุมระยะ
ถอยร่นในพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยมีการควบคุมที่แตกต่างกันโดยแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ 
คือ การควบคุมระยะถอยร่นในที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวซึ่งมีการก าหนดระยะถอยร่นตายตัว และการ
ควบคุมระยะถอยร่นในพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยซึ่งก าหนดการควบคุมระยะถอยร่นตามล าดับศักย์
ของถนนหน้าพ้ืนที่โครงการอาคารชุดพักอาศัย  ซึ่งจะสังเกตได้ว่าระยะถ่อยร่นส าหรับอาคารชุดที่อยู่บนถนน
สายหลักที่มีขนาดเล็กจะมีขนาดใกล้เคียงกับเขตทางที่ก าหนดไว้ ท าให้บรรยากาศของถนนสายหลักขนาดเล็ก
ในย่านที่อยู่อาศัยมีลักษณะโปร่งและระบายอากาศได้ดี ช่วยสร้างสภาพที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพดีให้เกิดข้ึน 

 
ตารางท่ี 58  การควบคุมขนาดแปลงที่ดิน ในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ประเภทอาคาร ขนาดแปลงท่ีดิน  

(ตร.ม.) 
ระยะถอยร่น (เมตร) 

ด้านหน้า ด้านข้าง ด้านหลัง 

บ้านเดี่ยว 400-800 และ 800 ข้ึนไป 7.5 2 (อาคารสูง 1-2 ช้ัน) หรือ 
3 (อาคารสูง 3 ช้ัน) 

บ้านเดี่ยวคณุภาพด ี 1,400 7.5 3 3 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
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ตารางท่ี 59  การควบคุมระยะถอยร่นจากถนนของอาคารชุดพักอาศัย 
 

ความสูงอาคาร ล าดับศักย์ถนน 
ทางหลวง สายหลัก (A) สายหลัก (B) สายหลักอื่นๆ สายรอง 

ไม่เกิน 5 ช้ัน 24 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

12 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

7.5 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 7.5 ม. 

(พ้ืนท่ีสีเขียว 
3 ม.) 

7.5 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 

3 ม.) 6 ช้ันข้ึนไป 30 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

15 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

10 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 

ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

การควบคุมระยะถอยร่นในพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ประเภทอ่ืนที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย
เป็นการควบคุมระยะถอยร่นจากเขตทางถนนด้านหน้าโครงการ โดยก าหนดระยะถอยร่นตามล าดับศักย์ถนน 
กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน และจ านวนชั้นความสูงอาคาร  
 
ตารางท่ี 60  การควบคุมระยะถอยร่นจากถนนของอาคารที่ไม่ใช่ท่ีอยู่อาศัย 

 
ล าดับศักย์ถนน การใช้ประโยชน์ที่ดิน ระยะถอยร่น 

ทางหลวง 

ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ตั้งแต่ 6 ช้ันข้ึนไป) 30 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 
ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ไม่เกิน 5 ช้ัน) 24 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 
พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม/สถาบันราชการ/อาคารจอดรถ/
ศาสนสถาน 15 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

สายหลัก (A) 

ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ตั้งแต่ 6 ช้ันข้ึนไป) 15 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 
ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ไม่เกิน 5 ช้ัน) 12 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 
พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม/สถาบันราชการ/อาคารจอดรถ/
พื้นที่ทางศาสนา 7.5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 

สายหลัก (B) 
ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ตั้งแต่ 6 ช้ันข้ึนไป) 10 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 
ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ไม่เกิน 5 ช้ัน) 7.5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 
พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม/สถาบันราชการ/ศาสนสถาน 5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 

สายหลักอ่ืนๆ 
และถนนสายรอง 

ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา 7.5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 
พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม/สถาบันราชการ/ศาสนสถาน 5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 

ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
ข้อก าหนดในการออกแบบส าหรับงานก่อสร้างถนนและระบบขนส่งมวลชนทางรางของ

หน่วยงานด้านการขนส่งประเทศสิงคโปร์ (Civil Design Criteria for Road and Rail Transit System ; LTA 
2010) มีวัตถุประสงค์เพ่ือก าหนดมาตรฐานในการออกแบบเบื้องต้นส าหรับงานก่อสร้างถนนและระบบขนส่ง
มวลชนทางรางที่อยู่ภายใต้การดูแลของหน่วยงานด้านการขนส่ง (LTA) ประเทศสิงคโปร์ สาระส าคัญจะ
ครอบคลุมถึงการออกแบบของถนนและความต้องการของสิ่งอ านวยความสะดวกที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ สาระส าคัญ
ที่เก่ียวกับเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าผังเมืองรวม ประกอบด้วย 

 
 

ที่มา : http://www.ura.gov.sg

ที่มา : http://www.ura.gov.sg
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 การควบคมุความสัดส่วนพื้นที่สีเขียว 
การควบคุมสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียว หมายถึง การก าหนดปริมาณพ้ืนที่สีเขียวที่

จ าเป็นต้องมีในพื้นที่โครงการ ซึ่งจะก าหนดเป็นสัดส่วนพื้นที่สีเขียวต่อพ้ืนที่ดิน และมีข้อก าหนดแตกต่างกันตาม
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินและความหนาแน่น ส าหรับกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
ลักษณะบ้านเดี่ยวต้องจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวอย่างน้อย 40% ของพ้ืนที่แปลงที่ดินเพ่ือให้พ้ืนที่ยังคงรักษาศักยภาพ
ในการให้น้ าซึมผ่านเอาไว้ได้ แต่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยแบบอาคารชุดพักอาศัยซึ่งสามารถ
พัฒนาพ้ืนที่สีเขียวได้ทั้งบนพ้ืนที่ดินและบนอาคาร จึงมีการก าหนดสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียวแบ่งเป็น  2 รูปแบบ คือ 
พ้ืนที่สีเขียวรวม (รวมพื้นที่สวนแนวราบ สวนผนัง และสวนหลังคา) และพ้ืนที่สีเขียวแนวราบ 

 
ตารางท่ี 57  การควบคุมสัดส่วนพื้นที่สีเขียว 

 
ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน (GPR) 

ไม่เกิน 1.4 1.4 ถึง 2.8 มากกว่า 2.8 
ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย    

- พื้นที่สีเขียวรวม 30 % 35 % 40 % 
- พื้นที่สีเขียวแนวราบ 20 % 30 % 35 % 

พาณิชยกรรม กิจกรรมผสมผสาน และการโรงแรม 30 % 35 % 40 % 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

 การควบคุมขนาดแปลงที่ดินและระยะถอยร่น 
การควบคุมขนาดแปลงที่ดินจะมีการควบคุมเฉพาะในการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ประเภทที่อยู่อาศัยเท่านั้น โดยจะควบคุมเฉพาะพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว ในขณะที่การควบคุมระยะ
ถอยร่นในพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยมีการควบคุมที่แตกต่างกันโดยแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ 
คือ การควบคุมระยะถอยร่นในที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวซึ่งมีการก าหนดระยะถอยร่นตายตัว และการ
ควบคุมระยะถอยร่นในพ้ืนที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยซึ่งก าหนดการควบคุมระยะถอยร่นตามล าดับศักย์
ของถนนหน้าพ้ืนที่โครงการอาคารชุดพักอาศัย  ซึ่งจะสังเกตได้ว่าระยะถ่อยร่นส าหรับอาคารชุดที่อยู่บนถนน
สายหลักที่มีขนาดเล็กจะมีขนาดใกล้เคียงกับเขตทางที่ก าหนดไว้ ท าให้บรรยากาศของถนนสายหลักขนาดเล็ก
ในย่านที่อยู่อาศัยมีลักษณะโปร่งและระบายอากาศได้ดี ช่วยสร้างสภาพที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพดีให้เกิดข้ึน 

 
ตารางท่ี 58  การควบคุมขนาดแปลงที่ดิน ในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ประเภทอาคาร ขนาดแปลงท่ีดิน  

(ตร.ม.) 
ระยะถอยร่น (เมตร) 

ด้านหน้า ด้านข้าง ด้านหลัง 

บ้านเดี่ยว 400-800 และ 800 ข้ึนไป 7.5 2 (อาคารสูง 1-2 ช้ัน) หรือ 
3 (อาคารสูง 3 ช้ัน) 

บ้านเดี่ยวคณุภาพด ี 1,400 7.5 3 3 
ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
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ตารางท่ี 59  การควบคุมระยะถอยร่นจากถนนของอาคารชุดพักอาศัย 
 

ความสูงอาคาร ล าดับศักย์ถนน 
ทางหลวง สายหลัก (A) สายหลัก (B) สายหลักอื่นๆ สายรอง 

ไม่เกิน 5 ช้ัน 24 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

12 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

7.5 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 7.5 ม. 

(พ้ืนท่ีสีเขียว 
3 ม.) 

7.5 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 

3 ม.) 6 ช้ันข้ึนไป 30 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

15 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

10 ม. 
(พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 

ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

การควบคุมระยะถอยร่นในพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ประเภทอ่ืนที่ไม่ใช่ที่อยู่อาศัย
เป็นการควบคุมระยะถอยร่นจากเขตทางถนนด้านหน้าโครงการ โดยก าหนดระยะถอยร่นตามล าดับศักย์ถนน 
กิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน และจ านวนชั้นความสูงอาคาร  
 
ตารางท่ี 60  การควบคุมระยะถอยร่นจากถนนของอาคารที่ไม่ใช่ท่ีอยู่อาศัย 

 
ล าดับศักย์ถนน การใช้ประโยชน์ที่ดิน ระยะถอยร่น 

ทางหลวง 

ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ตั้งแต่ 6 ช้ันข้ึนไป) 30 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 
ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ไม่เกิน 5 ช้ัน) 24 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 
พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม/สถาบันราชการ/อาคารจอดรถ/
ศาสนสถาน 15 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 

สายหลัก (A) 

ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ตั้งแต่ 6 ช้ันข้ึนไป) 15 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 
ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ไม่เกิน 5 ช้ัน) 12 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 5 ม.) 
พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม/สถาบันราชการ/อาคารจอดรถ/
พื้นที่ทางศาสนา 7.5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 

สายหลัก (B) 
ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ตั้งแต่ 6 ช้ันข้ึนไป) 10 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 
ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา (ไม่เกิน 5 ช้ัน) 7.5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 
พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม/สถาบันราชการ/ศาสนสถาน 5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 

สายหลักอ่ืนๆ 
และถนนสายรอง 

ที่อยู่อาศัย/สถาบันการศึกษา 7.5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 
พาณิชยกรรม/อุตสาหกรรม/สถาบันราชการ/ศาสนสถาน 5 ม. (พ้ืนท่ีสีเขียว 3 ม.) 

ที่มา: http://www.ura.gov.sg 
 

(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
ข้อก าหนดในการออกแบบส าหรับงานก่อสร้างถนนและระบบขนส่งมวลชนทางรางของ

หน่วยงานด้านการขนส่งประเทศสิงคโปร์ (Civil Design Criteria for Road and Rail Transit System ; LTA 
2010) มีวัตถุประสงค์เพ่ือก าหนดมาตรฐานในการออกแบบเบื้องต้นส าหรับงานก่อสร้างถนนและระบบขนส่ง
มวลชนทางรางที่อยู่ภายใต้การดูแลของหน่วยงานด้านการขนส่ง (LTA) ประเทศสิงคโปร์ สาระส าคัญจะ
ครอบคลุมถึงการออกแบบของถนนและความต้องการของสิ่งอ านวยความสะดวกที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ สาระส าคัญ
ที่เก่ียวกับเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าผังเมืองรวม ประกอบด้วย 

 
 

ที่มา : http://www.ura.gov.sg

ที่มา : http://www.ura.gov.sg
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(2.1) ประเภทถนนและการออกแบบ 
เอกสารว่าด้วยข้อก าหนดในการออกแบบส าหรับงานก่อสร้างถนนและระบบขนส่ง

มวลชนทางรางตามมาตรฐานของหน่วยงานด้านการขนส่งประเทศสิงคโปร์ (LTA 2010) ก าหนดมาตรฐานใน
การออกแบบถนนประเภทต่างๆ ประกอบด้วยค่าความเร็วในการออกแบบ ค่ารัศมีความโค้ง และค่าร้อยละที่ใช้
ในการยกโค้ง 
 
ตารางท่ี 61  ข้อก าหนดที่ใช้พิจารณาในการออกแบบระยะในทางราบต่าง ๆ ส าหรับถนนแต่ละประเภท 

 

Parameters / Class 
of Road 

(Express 
way) 

(Semi – 
Express way) 

Arterial Road Other Road 

(Major) (Minor) 
(Primary / 

Local 
Access ) 

(Special 
Needs 
Access) 

ประเภท (Category) 1 1A 2 3 4/5 - 

(a) Desirable Design 
Speed (km/h) 

90 80 70 60 50 40 

(b) Desirable 
Minimum Radius 
(m.) 

355 270 195 145 95 65 

(c)  Absolute 
Minimum Radius 
(m.) 

340 255 185 135 90 60 

(d) Desirable 
Maximum 
Superelevation (%) 

5 5 5 5 5 5 

(e) Absolute 
Maximum 
Superelevation (%) 

6 6 6 6 6 6 

ที่มา: https://www.lta.gov.sg 
 

(2.2) ขนาดช่องจราจร 
 ขนาดช่องจราจรทั่วไป 

LTA 2010 ได้ก าหนดขนาดช่องจราจรไว้ว่าช่องจราจรปกติบนถนนสายหลัก
ควรมีขนาด 3.4 เมตร ส าหรับช่องจราจรที่ติดกับขอบทางให้มีระยะเพ่ิมขึ้นอีก 0.3 เมตร ส่วนทางแยกจะต้องมี
การเพ่ิมช่องจราจรพิเศษส าหรับการเลี้ยว โดยความกว้างต่ าสุดของช่องจราจรอยู่ที่ 3.0 เมตรเพ่ือความสะดวก
ในการสัญจร รายละเอียดขนาดของช่องจราจรส าหรับถนนแต่ละประเภทเป็นไปตามตารางที่ 62 
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ตารางท่ี 62  ความกว้างของช่องจราจรตามข้อก าหนด 
  

Road Type Lane abuts curb Other Lane 
Express way 3.7 m 3.7 m 
Other Roads (two or more lanes) 3.7 m 3.4 m 
Divided dual single-lane road; 
One way single-lane road 5.5 m - 

Undivided dual single – lane 
road 

5.0 m (For Industrial Area) 
3.7 m (For Other Area) - 

Local Access 3 m to 3.7 m depending road 
reserve width and location - 

ที่มา: https://www.lta.gov.sg 
 ขนาดช่องจราจรส าหรับช่องจราจรช่วยเลี้ยว 

ช่องจราจรช่วยเลี้ยวซึ่งจัดไว้ให้ส าหรับอ านวยความสะดวกให้กับปริมาณ
จราจรที่ต้องการเลี้ยวซ้ายบริเวณทางแยก โดยข้อก าหนดในการออกแบบส าหรับงานก่อสร้างถนนและระบบ
ขนส่งมวลชนทางรางตามมาตรฐานของหน่วยงานด้านการขนส่ง (LTA) ประเทศสิงคโปร์ ก าหนดให้องศาการ
เลี้ยวต่ าสุดส าหรับช่องจราจรดังกล่าวอยู่ที่ 50 องศา  และส าหรับค่าความกว้างต่ าสุดของช่องจราจรช่วยเลี้ยว 
มีค่าเทา่กับ 5.5 เมตร และ 7.4 เมตร ส าหรับช่องจราจรช่วยเลี้ยวแบบ 2 ช่องจราจร 
 
ตารางท่ี 63  ความกว้างของช่องจราจรช่วยเลี้ยวตามข้อก าหนด  
  

Radius on Inner 
Edge of Slip Road 

(m) 

Width of One Lane Slip Road (m) Width of Two Lane Slip Road (m) 

 
Where Frequently 

Used by Many Heavy 
Vehicles 

 
Where Frequently Used 

by Many Heavy 
Vehicles 

15 6.0 7.8 7.8 9.4 
25 5.6 6.9 7.4 8.6 
30 5.5 6.7 7.4 8.4 
50 5.5 6.3 7.4 7.9 

ที่มา: https://www.lta.gov.sg 
 

(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของประเทศสิงคโปร์

ก าหนดให้หน่วยงานผู้วางแผนเป็นผู้ท าการส ารวจข้อมูลการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูลดังกล่าวเป็น
ฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา  รัฐบาลสิงคโปร์จึงไม่ก าหนดมาตรฐานกลาง
ของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้  ทั้งนี้ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคบางประเภทได้ก าหนดขึ้น   
ในรูปแบบของแนวทางการพัฒนา (Guideline) ดังต่อไปนี้ 

(3.1) การไฟฟ้า 
มาตรฐานด้านการให้บริการไฟฟ้าของประเทศสิงคโปร์มีหลักการเพ่ือจัดหาพลังงาน

ให้เพียงพอต่อปริมาณการใช้ในพ้ืนที่ทั้งในปัจจุบันและอนาคต ท าให้หน่วยงานผู้รับผิดชอบการให้บริการไฟฟ้า

ที่มา :
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(2.1) ประเภทถนนและการออกแบบ 
เอกสารว่าด้วยข้อก าหนดในการออกแบบส าหรับงานก่อสร้างถนนและระบบขนส่ง

มวลชนทางรางตามมาตรฐานของหน่วยงานด้านการขนส่งประเทศสิงคโปร์ (LTA 2010) ก าหนดมาตรฐานใน
การออกแบบถนนประเภทต่างๆ ประกอบด้วยค่าความเร็วในการออกแบบ ค่ารัศมีความโค้ง และค่าร้อยละที่ใช้
ในการยกโค้ง 
 
ตารางท่ี 61  ข้อก าหนดที่ใช้พิจารณาในการออกแบบระยะในทางราบต่าง ๆ ส าหรับถนนแต่ละประเภท 

 

Parameters / Class 
of Road 

(Express 
way) 

(Semi – 
Express way) 

Arterial Road Other Road 

(Major) (Minor) 
(Primary / 

Local 
Access ) 

(Special 
Needs 
Access) 

ประเภท (Category) 1 1A 2 3 4/5 - 

(a) Desirable Design 
Speed (km/h) 

90 80 70 60 50 40 

(b) Desirable 
Minimum Radius 
(m.) 

355 270 195 145 95 65 

(c)  Absolute 
Minimum Radius 
(m.) 

340 255 185 135 90 60 

(d) Desirable 
Maximum 
Superelevation (%) 

5 5 5 5 5 5 

(e) Absolute 
Maximum 
Superelevation (%) 

6 6 6 6 6 6 

ที่มา: https://www.lta.gov.sg 
 

(2.2) ขนาดช่องจราจร 
 ขนาดช่องจราจรทั่วไป 

LTA 2010 ได้ก าหนดขนาดช่องจราจรไว้ว่าช่องจราจรปกติบนถนนสายหลัก
ควรมีขนาด 3.4 เมตร ส าหรับช่องจราจรที่ติดกับขอบทางให้มีระยะเพ่ิมขึ้นอีก 0.3 เมตร ส่วนทางแยกจะต้องมี
การเพ่ิมช่องจราจรพิเศษส าหรับการเลี้ยว โดยความกว้างต่ าสุดของช่องจราจรอยู่ที่ 3.0 เมตรเพ่ือความสะดวก
ในการสัญจร รายละเอียดขนาดของช่องจราจรส าหรับถนนแต่ละประเภทเป็นไปตามตารางที่ 62 
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ตารางท่ี 62  ความกว้างของช่องจราจรตามข้อก าหนด 
  

Road Type Lane abuts curb Other Lane 
Express way 3.7 m 3.7 m 
Other Roads (two or more lanes) 3.7 m 3.4 m 
Divided dual single-lane road; 
One way single-lane road 5.5 m - 

Undivided dual single – lane 
road 

5.0 m (For Industrial Area) 
3.7 m (For Other Area) - 

Local Access 3 m to 3.7 m depending road 
reserve width and location - 

ที่มา: https://www.lta.gov.sg 
 ขนาดช่องจราจรส าหรับช่องจราจรช่วยเลี้ยว 

ช่องจราจรช่วยเลี้ยวซึ่งจัดไว้ให้ส าหรับอ านวยความสะดวกให้กับปริมาณ
จราจรที่ต้องการเลี้ยวซ้ายบริเวณทางแยก โดยข้อก าหนดในการออกแบบส าหรับงานก่อสร้างถนนและระบบ
ขนส่งมวลชนทางรางตามมาตรฐานของหน่วยงานด้านการขนส่ง (LTA) ประเทศสิงคโปร์ ก าหนดให้องศาการ
เลี้ยวต่ าสุดส าหรับช่องจราจรดังกล่าวอยู่ที่ 50 องศา  และส าหรับค่าความกว้างต่ าสุดของช่องจราจรช่วยเลี้ยว 
มีค่าเทา่กับ 5.5 เมตร และ 7.4 เมตร ส าหรับช่องจราจรช่วยเลี้ยวแบบ 2 ช่องจราจร 
 
ตารางท่ี 63  ความกว้างของช่องจราจรช่วยเลี้ยวตามข้อก าหนด  
  

Radius on Inner 
Edge of Slip Road 

(m) 

Width of One Lane Slip Road (m) Width of Two Lane Slip Road (m) 

 
Where Frequently 

Used by Many Heavy 
Vehicles 

 
Where Frequently Used 

by Many Heavy 
Vehicles 

15 6.0 7.8 7.8 9.4 
25 5.6 6.9 7.4 8.6 
30 5.5 6.7 7.4 8.4 
50 5.5 6.3 7.4 7.9 

ที่มา: https://www.lta.gov.sg 
 

(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของประเทศสิงคโปร์

ก าหนดให้หน่วยงานผู้วางแผนเป็นผู้ท าการส ารวจข้อมูลการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูลดังกล่าวเป็น
ฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา  รัฐบาลสิงคโปร์จึงไม่ก าหนดมาตรฐานกลาง
ของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้  ทั้งนี้ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคบางประเภทได้ก าหนดขึ้น   
ในรูปแบบของแนวทางการพัฒนา (Guideline) ดังต่อไปนี้ 

(3.1) การไฟฟ้า 
มาตรฐานด้านการให้บริการไฟฟ้าของประเทศสิงคโปร์มีหลักการเพ่ือจัดหาพลังงาน

ให้เพียงพอต่อปริมาณการใช้ในพ้ืนที่ทั้งในปัจจุบันและอนาคต ท าให้หน่วยงานผู้รับผิดชอบการให้บริการไฟฟ้า

ที่มา :

ที่มา :
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ต้องท าการประเมินจากการใช้ไฟฟ้าในพ้ืนที่ต่างอย่างสม่ าเสมอ ทั้งนี้ รัฐบาลสิงคโปร์ได้ก าหนดมาตรฐานการ
ให้บริการไฟฟ้าเพ่ือให้เกิดการให้บริการอย่างมปีระสิทธิภาพตามตารางที่ 64 

 
ตารางท่ี 64  มาตรฐานด้านการให้บริการไฟฟ้าของประเทศสิงคโปร์ 

 
ตัวชี้วัดการให้บริการ มาตรฐานการบริการ เป้าหมายของประสิทธิภาพ 

ความพร้อมในการ
จัดหาไฟฟ้า 

การแจ้งให้ทราบล่วงหน้า กรณีเกดิ
เหตุการณไ์ฟฟ้าดับ 

7 วันตามปฏิทิน 95% 

ความน่า เ ช่ือถือที่มี
การจัดหาไฟฟ้า 

ความถี่ในการเกิดไฟฟ้าดับ หรือเสยีหาย
จากการใช้อุปกรณไ์ฟฟ้า เช่น สายไฟ 

0 100% 

การดูแล ซ่อมแซม 
ไฟฟ้า 

ระยะเวลาในการคืนกระแสไฟฟ้าในแต่
ละครั้ง เมื่อเกิดเหตุการณไ์ฟฟ้าดบั 
หรือเกิดความเสียหายจากอุปกรณท์าง
ไฟฟ้า, เคเบิล้ที่มีก าลังไฟ 22 kV หรือ
ต่ ากว่า 

2-3 ช่ัวโมง 90% -100% 

ระยะเวลาที่ใช้ในการแก้ไขข้อร้องเรียน
เกี่ยวกับแรงดันไฟฟ้าจากผู้ใช้ไฟฟ้า 

2 วันปฏิทิน 95% 

คุณภาพในการจัดหา
ไฟฟ้า 

ระยะเวลาที่ใช้ในการแก้ไขปญัหาเรื่อง
ร้องเรียนเกี่ยวกับแรงดัน ไฟฟ้าที่ตอ้งใช้
การเสริมเครือข่าย 

6 เดือน 99% 

จ านวนอุบัติเหตุทีเ่กิดจากแรงดันไฟฟ้า 
อันเนื่องมาจากความเสียหายของ
อุปกรณ์หรือสายเคเบิล้ของผู้ใช้ไฟฟ้า 

0 100% 

ระยะเวลาที่ใช้ด าเนินการจัดหาทีต่ั้ง
สถานีไฟฟ้าย่อย (มากกว่า 22 เคลวิน) 

10 สัปดาห ์ 90% 

 
(3.2) การประปา 

หลักการส าคัญในการให้บริการน้ าประปาในประเทศสิงคโปร์ คือ การจัดหาแหล่ง
น้ าดิบและการผลิตน้ าประปาที่เพียงพอต่อการอยู่อาศัยของประชากรและกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  ทั้งนี้ รัฐบาล
ไม่ได้ระบุค่ามาตรฐานการให้บริการน้ าประปาในแต่ละพ้ืนที่อย่างชัดเจน แต่ระบุให้ในหน่วยงานที่รับผิดชอบ
การให้บริการน้ าประปาในแต่ละเขตท าการส ารวจการใช้น้ าประปาในพ้ืนที่รับผิดชอบอย่างละเอียด เพ่ือน า
ข้อมูลมาใช้ในการวางแผนการบริการน้ าประปา นอกจากนั้น เนื่องด้วยข้อจ ากัดด้านแหล่งน้ าดิบภายในประเทศ 
ท าให้รัฐบาลสิงคโปร์ก าหนดอัตราการไหลของน้ าประปาที่เหมาะสมต่อการประหยัดทรัพยากรและการ
ให้บริการอย่างมีประสิทธิภาพดังที่ปรากฏตามตารางที่ 65 
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ตารางท่ี 65  อัตราการไหลของน้ าที่เหมาะสม 
 

พ้ืนที่การใช้งาน ข้อก าหนด 
อ่างล้างหน้า  อัตราการไหลไม่เกิน 6 ลิตร / นาที และช่วงเวลาระหว่าง 2 ถึง 3 วินาที 

 การใช้ก๊อกน้ าแบบเซนเซอร์ มีอัตราการไหล 2 ลิตร/นาที น้ าจะตัดอัตโนมัติ
เมื่อน ามือออกจากก๊อก หรือไม่เกิน 30-60 วินาที แล้วแต่ว่าช่วงใดจะ
เกิดขึ้นก่อน 

ฝักบัว อัตราการไหลไม่เกิน 9 ลิตร / นาทีและมีระยะเวลาระหว่าง 13 ถึง 15 วินาที 
 
ตารางท่ี 66  การควบคุมอัตราการไหลของน้ าให้คงที่ 

 
พ้ืนที่การใช้งาน ข้อก าหนด 

อ่างล้างหน้า อัตราการไหลไม่เกิน  6  ลิตร/นาที 
อ่างล้างจานในครัว อัตราการไหลไม่เกิน  8  ลิตร/นาท ี
ฝักบัว อัตราการไหลไม่เกิน  9  ลิตร/นาที (ยกเว้นตามโรงแรมจะอยู่ที่ 12 ลิตร/นาที) 
พื้นที่อ่ืนๆ อัตราการไหลไม่เกิน  8  ลิตร/นาที 
 

(3.3) การระบายน้ า 
องค์การน้ าแห่งประเทศสิงคโปร์ (Singapore’s National Water Agency)  

มีหลักการรวบรวมและระบายน้ าฝนที่ก าหนดให้มีการรวบรวมสองในสามของปริมาณน้ าฝนที่ตกในประเทศ
สิงคโปร์มาเก็บกักในท่อระบายน้ าฝน คลอง แม่น้ า และอ่างเก็บน้ า ก่อนที่จะได้รับการบ าบัดน้ าดื่ม ท าให้
สิงคโปร์เป็นหนึ่งในไม่กี่ประเทศในโลกท าการรวบรวมน้ าฝนในเมืองส าหรับการจัดท าเป็นน้ าประปา การ
ออกแบบระบบรวบรวมและระบายน้ าฝนด าเนินการโดยเริ่มจากการวิเคราะห์ข้อมูลอุทกวิทยาเพ่ือประมาณ
ปริมาณน้ าฝนและค่าการไหลบ่าสูงสุดที่อาจเกิดขึ้น จากนั้นจึงท าการการออกแบบระบบรวบรวมน้ าฝน รวมถึง
ก าหนดขนาดท่อระบายน้ าเพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการรวบรวมและระบายน้ า  

นอกจากนี้ ประเทศสิงคโปร์ได้มีการพัฒนาท่อระบายน้ า แม่น้ า และคลองขึ้นรวม
เป็นความยาวประมาณ 8,000 กิโลเมตร เพ่ือรองรับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศที่อาจท าให้เกิดพายุฝนที่
รุนแรง  ท่อระบายน้ า แม่น้ า และคลองดังกล่าวจึงท าหน้าที่เป็นทั้งแหล่งน้ า ทางระบายน้ า และพ้ืนที่เก็บกักน้ า
ตามหลักการ "Source-Pathway-Receptor" เพ่ือสร้างความยืดหยุ่นและความสามารถในการระบายน้ าเพ่ือ
รองรับทั้งอุทกภัยและการรวบรวมน้ าฝนเพื่อการอุปโภคและบริโภค 

(3.4) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
องค์การน้ าแห่งประเทศสิงคโปร์ (Singapore’s National Water Agency) ได้ระบุ

หลักการส าคัญในการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียไว้ 2 ประการ คือ การบ าบัดน้ าเสียให้มีคุณภาพดีมากพอที่จะ
ปล่อยลงสู่แหล่งน้ าธรรมชาติ และการน าน้ าเสียที่บ าบัดกลับมาใช้ใหม่ ด้วยหลักการดังกล่าวท าให้ น้ าที่ใช้แล้ว
จากครัวเรือน พ้ืนที่อุตสาหกรรม และอาคารพาณิชย์ทั่วทั้งเกาะสิงคโปร์จะถูกเก็บรวบรวมและน ามาใช้ผ่าน
ระบบบ าบัดน้ าเสียที่มีกระจายตัวอยู่ในเขตต่างๆ เพ่ือการบ าบัดน้ าเสียและหมุนเวียนน้ าที่ท าการบ าบัดแล้วไป
ใช้งานต่อไป ขั้นตอนการบ าบัดน้ าเสียของประเทศสิงคโปร์มีดังนี้ 
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ต้องท าการประเมินจากการใช้ไฟฟ้าในพ้ืนที่ต่างอย่างสม่ าเสมอ ทั้งนี้ รัฐบาลสิงคโปร์ได้ก าหนดมาตรฐานการ
ให้บริการไฟฟ้าเพ่ือให้เกิดการให้บริการอย่างมปีระสิทธิภาพตามตารางที่ 64 

 
ตารางท่ี 64  มาตรฐานด้านการให้บริการไฟฟ้าของประเทศสิงคโปร์ 

 
ตัวชี้วัดการให้บริการ มาตรฐานการบริการ เป้าหมายของประสิทธิภาพ 

ความพร้อมในการ
จัดหาไฟฟ้า 

การแจ้งให้ทราบล่วงหน้า กรณีเกดิ
เหตุการณไ์ฟฟ้าดับ 

7 วันตามปฏิทิน 95% 

ความน่า เ ช่ือถือที่มี
การจัดหาไฟฟ้า 

ความถี่ในการเกิดไฟฟ้าดับ หรือเสยีหาย
จากการใช้อุปกรณไ์ฟฟ้า เช่น สายไฟ 

0 100% 

การดูแล ซ่อมแซม 
ไฟฟ้า 

ระยะเวลาในการคืนกระแสไฟฟ้าในแต่
ละครั้ง เมื่อเกิดเหตุการณไ์ฟฟ้าดบั 
หรือเกิดความเสียหายจากอุปกรณท์าง
ไฟฟ้า, เคเบิล้ที่มีก าลังไฟ 22 kV หรือ
ต่ ากว่า 

2-3 ช่ัวโมง 90% -100% 

ระยะเวลาที่ใช้ในการแก้ไขข้อร้องเรียน
เกี่ยวกับแรงดันไฟฟ้าจากผู้ใช้ไฟฟ้า 

2 วันปฏิทิน 95% 

คุณภาพในการจัดหา
ไฟฟ้า 

ระยะเวลาที่ใช้ในการแก้ไขปญัหาเรื่อง
ร้องเรียนเกี่ยวกับแรงดัน ไฟฟ้าที่ตอ้งใช้
การเสริมเครือข่าย 

6 เดือน 99% 

จ านวนอุบัติเหตุทีเ่กิดจากแรงดันไฟฟ้า 
อันเนื่องมาจากความเสียหายของ
อุปกรณ์หรือสายเคเบิล้ของผู้ใช้ไฟฟ้า 

0 100% 

ระยะเวลาที่ใช้ด าเนินการจัดหาทีต่ั้ง
สถานีไฟฟ้าย่อย (มากกว่า 22 เคลวิน) 

10 สัปดาห ์ 90% 

 
(3.2) การประปา 

หลักการส าคัญในการให้บริการน้ าประปาในประเทศสิงคโปร์ คือ การจัดหาแหล่ง
น้ าดิบและการผลิตน้ าประปาที่เพียงพอต่อการอยู่อาศัยของประชากรและกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  ทั้งนี้ รัฐบาล
ไม่ได้ระบุค่ามาตรฐานการให้บริการน้ าประปาในแต่ละพ้ืนที่อย่างชัดเจน แต่ระบุให้ในหน่วยงานที่รับผิดชอบ
การให้บริการน้ าประปาในแต่ละเขตท าการส ารวจการใช้น้ าประปาในพ้ืนที่รับผิดชอบอย่างละเอียด เพ่ือน า
ข้อมูลมาใช้ในการวางแผนการบริการน้ าประปา นอกจากนั้น เนื่องด้วยข้อจ ากัดด้านแหล่งน้ าดิบภายในประเทศ 
ท าให้รัฐบาลสิงคโปร์ก าหนดอัตราการไหลของน้ าประปาที่เหมาะสมต่อการประหยัดทรัพยากรและการ
ให้บริการอย่างมีประสิทธิภาพดังที่ปรากฏตามตารางที่ 65 
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ตารางท่ี 65  อัตราการไหลของน้ าที่เหมาะสม 
 

พ้ืนที่การใช้งาน ข้อก าหนด 
อ่างล้างหน้า  อัตราการไหลไม่เกิน 6 ลิตร / นาที และช่วงเวลาระหว่าง 2 ถึง 3 วินาที 

 การใช้ก๊อกน้ าแบบเซนเซอร์ มีอัตราการไหล 2 ลิตร/นาที น้ าจะตัดอัตโนมัติ
เมื่อน ามือออกจากก๊อก หรือไม่เกิน 30-60 วินาที แล้วแต่ว่าช่วงใดจะ
เกิดขึ้นก่อน 

ฝักบัว อัตราการไหลไม่เกิน 9 ลิตร / นาทีและมีระยะเวลาระหว่าง 13 ถึง 15 วินาที 
 
ตารางท่ี 66  การควบคุมอัตราการไหลของน้ าให้คงที่ 

 
พ้ืนที่การใช้งาน ข้อก าหนด 

อ่างล้างหน้า อัตราการไหลไม่เกิน  6  ลิตร/นาที 
อ่างล้างจานในครัว อัตราการไหลไม่เกิน  8  ลิตร/นาท ี
ฝักบัว อัตราการไหลไม่เกิน  9  ลิตร/นาที (ยกเว้นตามโรงแรมจะอยู่ที่ 12 ลิตร/นาที) 
พื้นที่อ่ืนๆ อัตราการไหลไม่เกิน  8  ลิตร/นาที 
 

(3.3) การระบายน้ า 
องค์การน้ าแห่งประเทศสิงคโปร์ (Singapore’s National Water Agency)  

มีหลักการรวบรวมและระบายน้ าฝนที่ก าหนดให้มีการรวบรวมสองในสามของปริมาณน้ าฝนที่ตกในประเทศ
สิงคโปร์มาเก็บกักในท่อระบายน้ าฝน คลอง แม่น้ า และอ่างเก็บน้ า ก่อนที่จะได้รับการบ าบัดน้ าดื่ม ท าให้
สิงคโปร์เป็นหนึ่งในไม่กี่ประเทศในโลกท าการรวบรวมน้ าฝนในเมืองส าหรับการจัดท าเป็นน้ าประปา การ
ออกแบบระบบรวบรวมและระบายน้ าฝนด าเนินการโดยเร่ิมจากการวิเคราะห์ข้อมูลอุทกวิทยาเพ่ือประมาณ
ปริมาณน้ าฝนและค่าการไหลบ่าสูงสุดที่อาจเกิดขึ้น จากนั้นจึงท าการการออกแบบระบบรวบรวมน้ าฝน รวมถึง
ก าหนดขนาดท่อระบายน้ าเพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการรวบรวมและระบายน้ า  

นอกจากนี้ ประเทศสิงคโปร์ได้มีการพัฒนาท่อระบายน้ า แม่น้ า และคลองขึ้นรวม
เป็นความยาวประมาณ 8,000 กิโลเมตร เพ่ือรองรับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศที่อาจท าให้เกิดพายุฝนที่
รุนแรง  ท่อระบายน้ า แม่น้ า และคลองดังกล่าวจึงท าหน้าที่เป็นทั้งแหล่งน้ า ทางระบายน้ า และพ้ืนที่เก็บกักน้ า
ตามหลักการ "Source-Pathway-Receptor" เพ่ือสร้างความยืดหยุ่นและความสามารถในการระบายน้ าเพ่ือ
รองรับทั้งอุทกภัยและการรวบรวมน้ าฝนเพื่อการอุปโภคและบริโภค 

(3.4) การรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย 
องค์การน้ าแห่งประเทศสิงคโปร์ (Singapore’s National Water Agency) ได้ระบุ

หลักการส าคัญในการรวบรวมและบ าบัดน้ าเสียไว้ 2 ประการ คือ การบ าบัดน้ าเสียให้มีคุณภาพดีมากพอที่จะ
ปล่อยลงสู่แหล่งน้ าธรรมชาติ และการน าน้ าเสียที่บ าบัดกลับมาใช้ใหม่ ด้วยหลักการดังกล่าวท าให้ น้ าที่ใช้แล้ว
จากครัวเรือน พ้ืนที่อุตสาหกรรม และอาคารพาณิชย์ทั่วทั้งเกาะสิงคโปร์จะถูกเก็บรวบรวมและน ามาใช้ผ่าน
ระบบบ าบัดน้ าเสียที่มีกระจายตัวอยู่ในเขตต่างๆ เพ่ือการบ าบัดน้ าเสียและหมุนเวียนน้ าที่ท าการบ าบัดแล้วไป
ใช้งานต่อไป ขั้นตอนการบ าบัดน้ าเสียของประเทศสิงคโปร์มีดังนี้ 
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 กระบวนการบ าบัดเบื้องต้น (Preliminary Treatment) 
กระบวนการบ าบัดเบื้องต้นจะก าจัดเศษและวัสดุของแข็งออกจากน้ าที่ใช้แล้ว

เมื่อน้ าที่ใช้แล้วมาถึงศูนย์รวบรวมน้ าเสียจะถูกยกระดับสู่ที่สูงโดยปั๊ม และปล่อยน้ าไหลลงมาตามแรงโน้มถ่วง
ผ่านถังบ าบัดต่างๆและคัดแยกเศษขยะ ทราย กรวด และของแข็งขนาดใหญ่ออกจากน้ าเสีย 

 กระบวนการบ าบัดขั้นแรก (Primary Treatment) 
น้ าเสียที่ปราศจากเศษวัสดุและทรายจะไหลผ่านช้าๆ ผ่านถังขนาดใหญ่ที่

เรียกว่า Primary Clarifiers กระบวนการนี้ช่วยให้สารมลพิษที่เป็นของแข็งและสารแขวนลอยในน้ าเสีย
ตกตะกอนอยู่ก้นถัง  กากตะกอนจะถูกรวบรวมจากด้านล่างของถังและน าออกมาบ าบัดให้หมดสารพิษ  
ในขณะทีว่ัสดุที่มีน้ าหนักเบา เช่น ไขมันที่ลอยอยู่บนผิวน้ า จะถูกเก็บรวบรวมและน ามารวมกับตะกอนเพ่ือการ
บ าบัดต่อไป   

 กระบวนการบ าบัดขั้นที่สอง (Secondary Treatment) 
การบ าบัดขั้นทุติยภูมิประกอบด้วยถังเติมอากาศ รวมถึง Bio - Reactor และ 

Final Clarifiers น้ าเสียเป็นน้ าที่มีการผสมของจุลินทรีย์ที่สามารถบ าบัดได้โดยการเติมอากาศ ในถังเติมอากาศ
จุลินทรีย์จะถูกดูดซับและท าลายสารมลพิษอินทรีย์ในน้ าเสียจนถึงขั้นไม่ส่งผลเสียต่อการรักษาสิ่งแวดล้อม   

 น้ าทิ้งครั้งสุดท้าย (Final Effluent) 
น้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดขั้นสุดท้ายจะมีคุณภาพตามมาตรฐาน คือ มีความ

ต้องการออกซิเจนทางชีวเคมี 20 มิลลิกรัม/ลิตร และสารแขวนลอยน้อยกว่า 30 มิลลิกรัม/ลิตร. (TSS) ส่วนหนึ่ง
ของน้ าทิ้งขั้นสุดท้ายจะได้รับการบ าบัดเพ่ือน าไปใช้ต่อในภาคอุตสาหกรรม  ส่วนหนึ่งของน้ าทิ้งขั้นสุดท้ายจะ
ได้รับการบ าบัดต่อไปโดยใช้เทคโนโลยีเมมเบรนขั้นสูง และเทคโนโลยีออสโมซิสย้อนกลับไปจนถึงน้ าเกรดสูง  
ชื่อว่า “NEWater”  NEWater จะถูกจัดให้กับโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ือใช้ในกระบวนการผลิตต่อไป 

 การท าสลัดจ์ข้น (Sludge Thickening) 
กากตะกอนดิบที่เก็บจากตะกอนหลักและกากตะกอนจากกระบวนการบ าบัด

ขั้นที่สองจะมีสัดส่วนของน้ าสูง จึงต้องลดปริมาณน้ าของกากตะกอนลงโดยใช้สารเคมีหรือใช้การหมุนเหวี่ยง
กากตะกอน  เมื่อได้การตะกอนที่มีความข้นแล้วจะน าไปใส่ในระบบย่อยสลายกากตะกอนแบบไม่ใช้ออกซิเจน
เพ่ือบ าบัดสารพิษต่อไป 

 การย่อยสลัดจ์ 
ในระบบย่อยอาหารของจุลินทรีย์ที่ เจริญเติบโตในสภาพแวดล้อมที่ขาด

ออกซิเจนจะสามารถย่อยสลายสารอินทรีย์ในตะกอน  กากตะกอนได้รับอนุญาตให้อยู่ในระบบประมาณ 20-30 วัน  
กระบวนการย่อยสลายสารอินทรีย์ไปสู่ก๊าซชีวภาพจะท าให้เกิดก๊าซมีเทนขึ้น ก๊าซชีวภาพที่ผลิตขึ้นจะถูกใช้เป็น
เชื้อเพลิงในการผลิตด้านอุตสาหกรรม  

(3.5) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
ประเทศสิงคโปร์ก าหนดให้มีการแยกประเภทขยะก่อนน าเข้าสู่ระบบการจัดเก็บ

และก าจัดขยะมูลฝอย โดยก าหนดประเภทขยะขึ้น 4 ประเภทหลักดังปรากฏในตารางที่ 67  
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ตารางท่ี 67  ประเภทการจัดเก็บขยะมูลฝอย 
 

ชนิด ประเภท 
Class A Type A 

 ของเสียที่เป็นอนินทรีย์ (เช่น เศษวัสดุก่อสร้างและซ่อมแซม ต้นไม้และกิ่งก้าน เฟอร์นิเจอร์ที่ถูกทิ้ง 
เครื่องใช้ไฟฟ้า ลังไม้และสินค้าขนาดใหญ่อื่น ๆ และของเสียที่น ากลับมาใช้ใหม่ได้ (ไม่รวมเศษอาหาร) 

Class B Type B 
 ขยะอินทรียวัตถุ (เช่น อาหาร และของเสียจากสถานที่อื่น ๆ จากชุมชนและอุตสาหกรรม ตลาดและ

ศูนย์อาหาร (ไม่รวมน้ ามันปรุงอาหารที่ใช้แล้ว)) 
Class B.1 Type B.1 

 น้ ามันปรุงอาหาร 
Class C Type C 

 กากตะกอนจากโรงงานบ าบัดน้ าจาระบี โรงกักเก็บน้ า โรงงานบ าบัดน้ าเสีย ถังบ าบัดน้ าเสีย หรือ
ระบบท่อน้ าทิ้งประเภทอ่ืน ๆ 

 ของเสียจากสุขาภิบาลในเรือและอากาศยาน 
ที่มา : www.nea.gov.sg/ 
 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานศึกษา 

เกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษาของประเทศสิงคโปร์ค านึงถึงความเพียงพอต่อ
การให้บริการแก่ประชาชน และสภาพแวดล้อมของที่ตั้งโรงเรียนที่เหมาะสม ทั้งนี้ ตามกฎหมายการศึกษาของ
ประเทศสิงคโปร์ (Education Act (Chapter 87)) ได้นิยามค าว่า “โรงเรียน” ให้หมายถึง “องค์กร หรือ
สถานที่ที่มีการให้การศึกษาแก่คนตั้งแต่ 10 คน ขึ้นไป ไม่ว่าจะอยู่ในชั้นเรียนเดียวหรือหลายชั้นเรียน” โดยการ
จัดตั้งโรงเรียนในสิงคโปร์จะต้องได้รับการอนุมัติจากกระทรวงศึกษาธิการก่อน ซึ่งกฎหมายการศึกษาได้
ก าหนดให้มีการพัฒนาโรงเรียนตามเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกับการผังเมืองดังนี้ 

 ไม่จัดตั้งโรงเรียนเพิ่มเติมในพ้ืนที่ที่มีสถานศึกษาเพียงพออยู่แล้ว 
 สถานที่จะก่อตั้งโรงเรียนต้องไม่ถูกจัดเป็นอาคารที่มีความเสี่ยงภัยหรือไม่มั่นคง

หรือมีโครงสร้างของอาคารจะไม่เหมาะส าหรับใช้เป็นโรงเรียน 
 สถานที่จะก่อตั้งโรงเรียนต้องมีมาตรการป้องกันอัคคีภัยทีเ่พียงพอ 
 สถานที่จะก่อตั้งโรงเรียนต้องถูกสุขอนามัยหรือเหมาะสมด้วยเหตุผลของ

สุขภาพในการใช้สถานที่เป็นโรงเรียน 
 สถานที่พักผ่อนนอกอาคารต้องเพียงพอต่อจ านวนนักเรียน 
นอกจากนี้ ประเทศสิงคโปร์ยังให้ความส าคัญต่อการเลือกที่ตั้งของสถานศึกษาให้

เหมาะสมกับการศึกษานั้นๆ เช่น การจัดตั้งมหาวิทยาลัยที่เกี่ยวกับการบริหารการจัดการ ( Singapore 
Management University: SMU) ให้อยู่ในย่านเศรษฐกิจ (Orchard Road) เพ่ือให้ผู้เรียนได้เห็นบรรยากาศ
ของการท าธุรกิจ เห็นการแข่งขันทางการค้าจริงๆ ในการเรียนการสอนจะเน้นให้ผู้เรียนได้ฝึกคิดและปฏิบัติเอง 

(4.2) สวนสาธารณะและพื้นที่นันทนาการ 
ประเทศสิงคโปร์ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานการจัดเตรียมสวนสาธารณะและพ้ืนที่

นันทนาการโดยค านึงถึงระยะทางและระยะเวลาในการเดินทางเข้าไปใช้สวนสาธารณะและพ้ืนที่นันทนาการ
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 กระบวนการบ าบัดเบื้องต้น (Preliminary Treatment) 
กระบวนการบ าบัดเบื้องต้นจะก าจัดเศษและวัสดุของแข็งออกจากน้ าที่ใช้แล้ว

เมื่อน้ าที่ใช้แล้วมาถึงศูนย์รวบรวมน้ าเสียจะถูกยกระดับสู่ที่สูงโดยปั๊ม และปล่อยน้ าไหลลงมาตามแรงโน้มถ่วง
ผ่านถังบ าบัดต่างๆและคัดแยกเศษขยะ ทราย กรวด และของแข็งขนาดใหญ่ออกจากน้ าเสีย 

 กระบวนการบ าบัดขั้นแรก (Primary Treatment) 
น้ าเสียที่ปราศจากเศษวัสดุและทรายจะไหลผ่านช้าๆ ผ่านถังขนาดใหญ่ที่

เรียกว่า Primary Clarifiers กระบวนการนี้ช่วยให้สารมลพิษที่เป็นของแข็งและสารแขวนลอยในน้ าเสีย
ตกตะกอนอยู่ก้นถัง  กากตะกอนจะถูกรวบรวมจากด้านล่างของถังและน าออกมาบ าบัดให้หมดสารพิษ  
ในขณะทีว่ัสดุที่มีน้ าหนักเบา เช่น ไขมันที่ลอยอยู่บนผิวน้ า จะถูกเก็บรวบรวมและน ามารวมกับตะกอนเพ่ือการ
บ าบัดต่อไป   

 กระบวนการบ าบัดขั้นที่สอง (Secondary Treatment) 
การบ าบัดขั้นทุติยภูมิประกอบด้วยถังเติมอากาศ รวมถึง Bio - Reactor และ 

Final Clarifiers น้ าเสียเป็นน้ าที่มีการผสมของจุลินทรีย์ที่สามารถบ าบัดได้โดยการเติมอากาศ ในถังเติมอากาศ
จุลินทรีย์จะถูกดูดซับและท าลายสารมลพิษอินทรีย์ในน้ าเสียจนถึงขั้นไม่ส่งผลเสียต่อการรักษาสิ่งแวดล้อม   

 น้ าทิ้งครั้งสุดท้าย (Final Effluent) 
น้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดขั้นสุดท้ายจะมีคุณภาพตามมาตรฐาน คือ มีความ

ต้องการออกซิเจนทางชีวเคมี 20 มิลลิกรัม/ลิตร และสารแขวนลอยน้อยกว่า 30 มิลลิกรัม/ลิตร. (TSS) ส่วนหนึ่ง
ของน้ าทิ้งขั้นสุดท้ายจะได้รับการบ าบัดเพ่ือน าไปใช้ต่อในภาคอุตสาหกรรม  ส่วนหนึ่งของน้ าทิ้งขั้นสุดท้ายจะ
ได้รับการบ าบัดต่อไปโดยใช้เทคโนโลยีเมมเบรนขั้นสูง และเทคโนโลยีออสโมซิสย้อนกลับไปจนถึงน้ าเกรดสูง  
ชื่อว่า “NEWater”  NEWater จะถูกจัดให้กับโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ือใช้ในกระบวนการผลิตต่อไป 

 การท าสลัดจ์ข้น (Sludge Thickening) 
กากตะกอนดิบที่เก็บจากตะกอนหลักและกากตะกอนจากกระบวนการบ าบัด

ขั้นที่สองจะมีสัดส่วนของน้ าสูง จึงต้องลดปริมาณน้ าของกากตะกอนลงโดยใช้สารเคมีหรือใช้การหมุนเหวี่ยง
กากตะกอน  เมื่อได้การตะกอนที่มีความข้นแล้วจะน าไปใส่ในระบบย่อยสลายกากตะกอนแบบไม่ใช้ออกซิเจน
เพ่ือบ าบัดสารพิษต่อไป 

 การย่อยสลัดจ์ 
ในระบบย่อยอาหารของจุลินทรีย์ที่ เจริญเติบโตในสภาพแวดล้อมที่ขาด

ออกซิเจนจะสามารถย่อยสลายสารอินทรีย์ในตะกอน  กากตะกอนได้รับอนุญาตให้อยู่ในระบบประมาณ 20-30 วัน  
กระบวนการย่อยสลายสารอินทรีย์ไปสู่ก๊าซชีวภาพจะท าให้เกิดก๊าซมีเทนขึ้น ก๊าซชีวภาพที่ผลิตขึ้นจะถูกใช้เป็น
เชื้อเพลิงในการผลิตด้านอุตสาหกรรม  

(3.5) การจัดเก็บและก าจัดขยะมูลฝอย 
ประเทศสิงคโปร์ก าหนดให้มีการแยกประเภทขยะก่อนน าเข้าสู่ระบบการจัดเก็บ

และก าจัดขยะมูลฝอย โดยก าหนดประเภทขยะขึ้น 4 ประเภทหลักดังปรากฏในตารางที่ 67  
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ตารางท่ี 67  ประเภทการจัดเก็บขยะมูลฝอย 
 

ชนิด ประเภท 
Class A Type A 

 ของเสียที่เป็นอนินทรีย์ (เช่น เศษวัสดุก่อสร้างและซ่อมแซม ต้นไม้และกิ่งก้าน เฟอร์นิเจอร์ที่ถูกทิ้ง 
เครื่องใช้ไฟฟ้า ลังไม้และสินค้าขนาดใหญ่อื่น ๆ และของเสียที่น ากลับมาใช้ใหม่ได้ (ไม่รวมเศษอาหาร) 

Class B Type B 
 ขยะอินทรียวัตถุ (เช่น อาหาร และของเสียจากสถานที่อื่น ๆ จากชุมชนและอุตสาหกรรม ตลาดและ

ศูนย์อาหาร (ไม่รวมน้ ามันปรุงอาหารที่ใช้แล้ว)) 
Class B.1 Type B.1 

 น้ ามันปรุงอาหาร 
Class C Type C 

 กากตะกอนจากโรงงานบ าบัดน้ าจาระบี โรงกักเก็บน้ า โรงงานบ าบัดน้ าเสีย ถังบ าบัดน้ าเสีย หรือ
ระบบท่อน้ าทิ้งประเภทอ่ืน ๆ 

 ของเสียจากสุขาภิบาลในเรือและอากาศยาน 
ที่มา : www.nea.gov.sg/ 
 

(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
(4.1) สถานศึกษา 

เกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษาของประเทศสิงคโปร์ค านึงถึงความเพียงพอต่อ
การให้บริการแก่ประชาชน และสภาพแวดล้อมของที่ตั้งโรงเรียนที่เหมาะสม ทั้งนี้ ตามกฎหมายการศึกษาของ
ประเทศสิงคโปร์ (Education Act (Chapter 87)) ได้นิยามค าว่า “โรงเรียน” ให้หมายถึง “องค์กร หรือ
สถานที่ที่มีการให้การศึกษาแก่คนตั้งแต่ 10 คน ขึ้นไป ไม่ว่าจะอยู่ในชั้นเรียนเดียวหรือหลายชั้นเรียน” โดยการ
จัดตั้งโรงเรียนในสิงคโปร์จะต้องได้รับการอนุมัติจากกระทรวงศึกษาธิการก่อน ซึ่งกฎหมายการศึกษาได้
ก าหนดให้มีการพัฒนาโรงเรียนตามเกณฑ์ที่เก่ียวข้องกับการผังเมืองดังนี้ 

 ไม่จัดตั้งโรงเรียนเพิ่มเติมในพ้ืนที่ที่มีสถานศึกษาเพียงพออยู่แล้ว 
 สถานที่จะก่อตั้งโรงเรียนต้องไม่ถูกจัดเป็นอาคารที่มีความเสี่ยงภัยหรือไม่มั่นคง

หรือมีโครงสร้างของอาคารจะไม่เหมาะส าหรับใช้เป็นโรงเรียน 
 สถานที่จะก่อตั้งโรงเรียนต้องมีมาตรการป้องกันอัคคีภัยทีเ่พียงพอ 
 สถานที่จะก่อตั้งโรงเรียนต้องถูกสุขอนามัยหรือเหมาะสมด้วยเหตุผลของ

สุขภาพในการใช้สถานที่เป็นโรงเรียน 
 สถานที่พักผ่อนนอกอาคารต้องเพียงพอต่อจ านวนนักเรียน 
นอกจากนี้ ประเทศสิงคโปร์ยังให้ความส าคัญต่อการเลือกที่ตั้งของสถานศึกษาให้

เหมาะสมกับการศึกษานั้นๆ เช่น การจัดตั้งมหาวิทยาลัยที่เกี่ยวกับการบริหารการจัดการ ( Singapore 
Management University: SMU) ให้อยู่ในย่านเศรษฐกิจ (Orchard Road) เพ่ือให้ผู้เรียนได้เห็นบรรยากาศ
ของการท าธุรกิจ เห็นการแข่งขันทางการค้าจริงๆ ในการเรียนการสอนจะเน้นให้ผู้เรียนได้ฝึกคิดและปฏิบัติเอง 

(4.2) สวนสาธารณะและพื้นที่นันทนาการ 
ประเทศสิงคโปร์ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานการจัดเตรียมสวนสาธารณะและพ้ืนที่

นันทนาการโดยค านึงถึงระยะทางและระยะเวลาในการเดินทางเข้าไปใช้สวนสาธารณะและพ้ืนที่นันทนาการ

ที่มา :
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เป็นส าคัญ  โดยรัฐบาลได้ตั้งเป้าหมายภายใต้แนวคิดการพัฒนาที่ชื่อ “Singapore 2030 : More Land, More 
Homes, More Greenery” ซ่ึงมีเป้าหมายด้านพ้ืนทีส่าธารณะดังนี้  

 85% ของชาวสิงคโปร์จะต้องสามารถเดินไปยังสวนใกล้ๆ ได้ในระยะ 400 เมตร  
 การเดินทางจากบ้านมายงัสวนสาธารณะใช้เวลาไม่เกิน 10-15 นาที  
 จัดหาพื้นที่โล่งและพ้ืนที่สวนสาธารณะเพ่ิมในพ้ืนที่ศูนย์กลางเมือง 
 ส่งเสริมมาตรการจูงใจในการเพ่ิมพ้ืนที่สวนบนอาคาร (Sky Rise Greenery) 

ในย่านการใช้ที่ดินหนาแน่นสูง  
(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 

นอกเหนือจากการรวบรวมและระบายน้ าฝนซึ่ งมีผลต่อการป้องกันอุทกภัยแล้ว  
การป้องกันการกัดเซาะชายฝ่ังเป็นอีกประเด็นหนึ่งที่ส าคัญในการจัดท าผังเมืองของประเทศสิงคโปร์  ประเทศ
สิงคโปร์มีหลักการป้องกันการกัดเซาะชายฝั่งดังนี้  

(5.1) ป้องกันการกัดเซาะแผ่นดินโดยการสร้างเข่ือนตามแนวชายฝั่ง 
(5.2) ส่งเสริมให้ประชาชนเข้าถึงชายหาดและบริเวณชายฝั่งได้อย่างสะดวกโดยก าหนดให้

พ้ืนที่ระยะ 15 เมตรจากชายฝั่งทะเลทั้งฝั่งบกและฝั่งทะเลด้านเป็นพ้ืนที่โล่ง
ปราศจากสิ่งปลูกสร้าง เว้นแต่สิ่งปลูกสร้างเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือมี
ความส าคัญต่อการพัฒนาเศรษฐกิจ เช่น ทางลาดลงสู่ทะเล  อุตสาหกรรมทางทะเล 
โรงกลั่นน้ ามัน ศูนย์เก็บรักษาเรือ เป็นต้น  

 

 
รูปที ่61  รูปแบบเขื่อนที่ก าหนดให้อนุญาตก่อสร้างเพื่อป้องกันการกัดเซาะชายฝั่ง 

 
3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  

(1) การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (Bonus Gross Plot Ratio) 
การเพ่ิมสิทธิการพัฒนาจะเพ่ิมให้กับพ้ืนที่แปลงที่ดินที่มีการก าหนดเครื่องหมาย “+”  

ในค่าความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Gross Plot Ratio) ตามที่ได้ก าหนดไว้ในผังแม่บทประเทศ
สิงคโปร์ โดยจะก าหนดในพ้ืนที่เฉพาะ ได้แก่ พ้ืนที่ศูนย์กลางเมือง พ้ืนที่พิพิธภัณฑ์ พ้ืนที่ ย่าน Orchard และ
พ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟภายในระยะรัศมี 200 เมตร ซึ่งจะอนุญาตให้สามารถพัฒนาโครงการให้มีความ
หนาแน่นมากกว่าที่ได้ก าหนดไว้ในผังแม่บท สิทธิการพัฒนาที่เพ่ิมขึ้นจะขึ้นอยู่กับข้อก าหนดและเกณฑ์ตามที่ได้
ก าหนดไว้ในเอกสารรายละเอียดแนบท้ายผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ (Master Plan Written Statement) 
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ตารางท่ี 68  บริเวณที่ได้รับสิทธิการพัฒนาเพิ่มขึ้น (Bonus Plot Ratio) 
 

เกณฑ์การให้สิทธิการพัฒนา อัตราส่วนสิทธิที่สามารถ
เพ่ิมได้ (%) 

ภายในรัศมโีดยรอบ 
สถานีรถไฟฟ้า 200 เมตร 

แปลงท่ีดินอยู่ในระยะรัศมีน้อยกว่า 50% 5 
แปลงท่ีดินอยู่ในระยะรัศมีมากกว่า 50% 10 

ภายในย่านที่ได้ก าหนดไว ้

ย่านศูนย์กลางเมือง 
- แปลงท่ีดินขนาด 3,000-5,000 ตร.ม. 
- แปลงท่ีดินขนาด 5,501-8,000 ตร.ม. 
- แปลงท่ีดินขนาด 8,001 ตร.ม. ขึ้นไป 

 
5 
10 
15 

ย่านพิพิธภัณฑ์และยา่น Orchard 
- แปลงท่ีดินขนาด 10,000-15,000 ตร.ม. 
- แปลงท่ีดินขนาด 15,001-20,000 ตร.ม. 
- แปลงท่ีดินขนาด 20,001 ตร.ม. ขึ้นไป 

 
5 
10 
15 

ที่มา https://www.ura.gov.sg/ 
 

นอกจากนั้น ประเทศสิงคโปร์ได้ใช้การเพ่ิมพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินเพ่ือการสร้าง
แรงจูงใจให้ภาคเอกชนพัฒนาพื้นที่ของตนให้เป็นไปตามนโยบายการพัฒนาเมืองของภาครัฐ เช่น 

(1.1) การเพ่ิมพ้ืนที่ระเบียงอาคารในโครงการที่อยู่อาศัยและโรงแรม 
(1.2) การจัดให้มีแสงไฟในเขตพ้ืนที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจ (Central Business District) 

และพ้ืนที่ Marina Center 
(1.3) การติดตั้งงานศิลปกรรมหรืองานประติมากรรมในบริเวณพ้ืนที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจ , 

Orchard และ Marina Center 
(1.4) การสร้างอาคารประหยัดพลังงานหรืออาคารเขียว (Green Mark GFA Incentive 

Scheme) 
4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

การวาง จัดท า และด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองขององค์การฟื้นฟูเมือง (URA) อาศัยกลไก
การมีส่วนร่วมของประชาชน ซึ่งช่วยให้เกิดการปรับเปลี่ยนแผนและกลยุทธ์ ท าให้ผังเมืองมีความทันสมัยและ
ตอบสนองต่อประเด็นปัญหาได้อย่างทันท่วงที ทั้งนี้ ผลการศึกษากฎหมายการผังเมือง (Planning Act Revised 
Edition 1998) ของสาธารณรัฐสิงคโปร์พบว่า ได้จัดท าและบังคับใช้ผังแม่บทในการพัฒนาที่ดินครอบคลุมทั้ง
ประเทศตั้งแต่วันที่ 5 สิงหาคม ค.ศ.1958  กฎหมายการผังเมืองของสาธารณรัฐสิงคโปร์จึงระบุให้มีการ
ประเมินผลการด าเนินการของผังแม่บท โดยก าหนดให้เจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจด าเนินการประเมินผลการด าเนินการ
ของผังแม่บทและยื่นรายงานให้รัฐมนตรีตรวจสอบ พร้อมยื่นข้อเสนอแก้ไขผังแม่บททุก 5 ปีเป็นอย่างน้อย  
การด าเนินการประเมินผลการด าเนินการของผังแม่บทจะท าการส ารวจและวิเคราะห์ข้อมูลด้านที่อยู่อาศัย  
ด้านการคมนาคมขนส่ง  ด้านเศรษฐกิจ  ด้านชุมชนและอัตลักษณ์ ด้านการพักผ่อนและนันทนาการของ
ประชาชน และด้านพ้ืนที่สาธารณะ ซึ่งจะน าข้อมูลดังกล่าวมาพิจารณาร่วมกับผลการคาดการณ์จ านวนประชากร
โดย The National Population & Talent Division (NPTD) และแผนการรักษาทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม ก่อนจะน าข้อมูลทั้งหมดมาจัดท าเป็นเป้าหมายการพัฒนาการพัฒนาประเทศ 

160 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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เป็นส าคัญ  โดยรัฐบาลได้ตั้งเป้าหมายภายใต้แนวคิดการพัฒนาที่ชื่อ “Singapore 2030 : More Land, More 
Homes, More Greenery” ซ่ึงมีเป้าหมายด้านพ้ืนทีส่าธารณะดังนี้  

 85% ของชาวสิงคโปร์จะต้องสามารถเดินไปยังสวนใกล้ๆ ได้ในระยะ 400 เมตร  
 การเดินทางจากบ้านมายงัสวนสาธารณะใช้เวลาไม่เกิน 10-15 นาที  
 จัดหาพื้นที่โล่งและพ้ืนที่สวนสาธารณะเพ่ิมในพ้ืนที่ศูนย์กลางเมือง 
 ส่งเสริมมาตรการจูงใจในการเพ่ิมพ้ืนที่สวนบนอาคาร (Sky Rise Greenery) 

ในย่านการใช้ที่ดินหนาแน่นสูง  
(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 

นอกเหนือจากการรวบรวมและระบายน้ าฝนซึ่ งมีผลต่อการป้องกันอุทกภัยแล้ว  
การป้องกันการกัดเซาะชายฝั่งเป็นอีกประเด็นหนึ่งที่ส าคัญในการจัดท าผังเมืองของประเทศสิงคโปร์  ประเทศ
สิงคโปร์มีหลักการป้องกันการกัดเซาะชายฝั่งดังนี้  

(5.1) ป้องกันการกัดเซาะแผ่นดินโดยการสร้างเข่ือนตามแนวชายฝั่ง 
(5.2) ส่งเสริมให้ประชาชนเข้าถึงชายหาดและบริเวณชายฝั่งได้อย่างสะดวกโดยก าหนดให้

พ้ืนที่ระยะ 15 เมตรจากชายฝั่งทะเลทั้งฝั่งบกและฝั่งทะเลด้านเป็นพ้ืนที่โล่ง
ปราศจากสิ่งปลูกสร้าง เว้นแต่สิ่งปลูกสร้างเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือมี
ความส าคัญต่อการพัฒนาเศรษฐกิจ เช่น ทางลาดลงสู่ทะเล  อุตสาหกรรมทางทะเล 
โรงกลั่นน้ ามัน ศูนย์เก็บรักษาเรือ เป็นต้น  

 

 
รูปที ่61  รูปแบบเขื่อนที่ก าหนดให้อนุญาตก่อสร้างเพื่อป้องกันการกัดเซาะชายฝั่ง 

 
3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม  

(1) การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (Bonus Gross Plot Ratio) 
การเพ่ิมสิทธิการพัฒนาจะเพ่ิมให้กับพ้ืนที่แปลงที่ดินที่มีการก าหนดเครื่องหมาย “+”  

ในค่าความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Gross Plot Ratio) ตามที่ได้ก าหนดไว้ในผังแม่บทประเทศ
สิงคโปร์ โดยจะก าหนดในพ้ืนที่เฉพาะ ได้แก่ พ้ืนที่ศูนย์กลางเมือง พ้ืนที่พิพิธภัณฑ์ พ้ืนที่ ย่าน Orchard และ
พ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟภายในระยะรัศมี 200 เมตร ซึ่งจะอนุญาตให้สามารถพัฒนาโครงการให้มีความ
หนาแน่นมากกว่าที่ได้ก าหนดไว้ในผังแม่บท สิทธิการพัฒนาที่เพ่ิมขึ้นจะขึ้นอยู่กับข้อก าหนดและเกณฑ์ตามที่ได้
ก าหนดไว้ในเอกสารรายละเอียดแนบท้ายผังแม่บทประเทศสิงคโปร์ (Master Plan Written Statement) 
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ตารางท่ี 68  บริเวณที่ได้รับสิทธิการพัฒนาเพิ่มขึ้น (Bonus Plot Ratio) 
 

เกณฑ์การให้สิทธิการพัฒนา อัตราส่วนสิทธิที่สามารถ
เพ่ิมได้ (%) 

ภายในรัศมโีดยรอบ 
สถานีรถไฟฟ้า 200 เมตร 

แปลงท่ีดินอยู่ในระยะรัศมีน้อยกว่า 50% 5 
แปลงท่ีดินอยู่ในระยะรัศมีมากกว่า 50% 10 

ภายในย่านที่ได้ก าหนดไว ้

ย่านศูนย์กลางเมือง 
- แปลงท่ีดินขนาด 3,000-5,000 ตร.ม. 
- แปลงท่ีดินขนาด 5,501-8,000 ตร.ม. 
- แปลงท่ีดินขนาด 8,001 ตร.ม. ขึ้นไป 

 
5 
10 
15 

ย่านพิพิธภัณฑ์และยา่น Orchard 
- แปลงท่ีดินขนาด 10,000-15,000 ตร.ม. 
- แปลงท่ีดินขนาด 15,001-20,000 ตร.ม. 
- แปลงท่ีดินขนาด 20,001 ตร.ม. ขึ้นไป 

 
5 
10 
15 

ที่มา https://www.ura.gov.sg/ 
 

นอกจากนั้น ประเทศสิงคโปร์ได้ใช้การเพ่ิมพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินเพ่ือการสร้าง
แรงจูงใจให้ภาคเอกชนพัฒนาพื้นที่ของตนให้เป็นไปตามนโยบายการพัฒนาเมืองของภาครัฐ เช่น 

(1.1) การเพ่ิมพ้ืนที่ระเบียงอาคารในโครงการที่อยู่อาศัยและโรงแรม 
(1.2) การจัดให้มีแสงไฟในเขตพ้ืนที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจ (Central Business District) 

และพ้ืนที่ Marina Center 
(1.3) การติดตั้งงานศิลปกรรมหรืองานประติมากรรมในบริเวณพ้ืนที่ศูนย์กลางเศรษฐกิจ , 

Orchard และ Marina Center 
(1.4) การสร้างอาคารประหยัดพลังงานหรืออาคารเขียว (Green Mark GFA Incentive 

Scheme) 
4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 

การวาง จัดท า และด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองขององค์การฟื้นฟูเมือง (URA) อาศัยกลไก
การมีส่วนร่วมของประชาชน ซึ่งช่วยให้เกิดการปรับเปลี่ยนแผนและกลยุทธ์ ท าให้ผังเมืองมีความทันสมัยและ
ตอบสนองต่อประเด็นปัญหาได้อย่างทันท่วงที ทั้งนี้ ผลการศึกษากฎหมายการผังเมือง (Planning Act Revised 
Edition 1998) ของสาธารณรัฐสิงคโปร์พบว่า ได้จัดท าและบังคับใช้ผังแม่บทในการพัฒนาที่ดินครอบคลุมทั้ง
ประเทศตั้งแต่วันที่ 5 สิงหาคม ค.ศ.1958  กฎหมายการผังเมืองของสาธารณรัฐสิงคโปร์จึงระบุให้มีการ
ประเมินผลการด าเนินการของผังแม่บท โดยก าหนดให้เจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจด าเนินการประเมินผลการด าเนินการ
ของผังแม่บทและยื่นรายงานให้รัฐมนตรีตรวจสอบ พร้อมยื่นข้อเสนอแก้ไขผังแม่บททุก 5 ปีเป็นอย่างน้อย  
การด าเนินการประเมินผลการด าเนินการของผังแม่บทจะท าการส ารวจและวิเคราะห์ข้อมูลด้านที่อยู่อาศัย  
ด้านการคมนาคมขนส่ง  ด้านเศรษฐกิจ  ด้านชุมชนและอัตลักษณ์ ด้านการพักผ่อนและนันทนาการของ
ประชาชน และด้านพ้ืนที่สาธารณะ ซึ่งจะน าข้อมูลดังกล่าวมาพิจารณาร่วมกับผลการคาดการณ์จ านวนประชากร
โดย The National Population & Talent Division (NPTD) และแผนการรักษาทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม ก่อนจะน าข้อมูลทั้งหมดมาจัดท าเป็นเป้าหมายการพัฒนาการพัฒนาประเทศ 

ที่มา :

161เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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หากรัฐมนตรีหรือเจ้าหน้าที่ผู้ได้รับมอบหมายอ านาจเห็นว่าผังแม่บทไม่สอดคล้องกับเป้าหมาย
การพัฒนาแล้ว สามารถด าเนินการแก้ไขผังแม่บทได้ตามเห็นควร หากมีการแก้ไขผังแม่บทให้เจ้าหน้าที่ผู้มี
อ านาจด าเนินการดังต่อไปนี้ 

(1) เผยแพร่ข้อมูลการยื่นข้อเสนอขอแก้ไขผังแม่บทให้ประชาชนรับรู้  
(2) จัดท าประชาพิจารณ์ก่อนที่ยื่นขออนุมัติแก้ไขผังแม่บทต่อรัฐมนตรี   
(3) จัดท าส าเนาผังแม่บทเพ่ือให้สาธารณชนตรวจสอบ 
เมื่อเจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจยื่นขออนุมัติแก้ไขผังแม่บทต่อรัฐมนตรี รัฐมนตรีสามารถสั่งการให้

เจ้าหน้าทีด่ าเนินการออกข้อบังคับเพ่ิมเติมเพ่ือควบคุมการพัฒนาในพื้นที่ที่ระบุในผังแม่บท 
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3. สรุป 
ผลการศึกษากรณีตัวอย่างจากต่างประเทศจ านวน 8 ประเทศท าให้สามารถสรุปหลักการสากลและ

แนวทางส าคัญในการจัดท าผังเมืองรวมในประเทศชั้นน าของโลกได้ดังนี้ 
 

3.1 การเปรียบเทียบผลการศึกษากรณีตัวอย่างจากต่างประเทศ 
  
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง 

ผลการศึกษานิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมืองท าให้ทราบว่า ในประเทศ
ที่มีพัฒนาการทางด้านผังเมืองจะมีการด าเนินการจัดท าผังเมืองทั้ง 3 ระดับ คือ แผนผังนโยบาย ผังเมืองรวม 
และผังโครงการ (ตารางที่ 69) ทั้งนี้ กรณีศึกษาทั้ง 8 ประเทศมีการด าเนินการทางด้านผังเมืองที่มีจุดเด่น
แตกต่างกันตามระบบและปรัชญาการปกครอง ดังนี้ 

(1) อังกฤษ 
ประเทศอังกฤษนับเป็นประเทศตัวอย่างในการจัดท าผังเมืองที่มีความก้าวหน้าในด้านการ

กระจายอ านาจสู่ท้องถิ่นและการสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชน ด้วยนโยบายเสรีนิยมและการให้
ความส าคัญต่อการบริหารจัดการตนเองของท้องถิ่น ท าให้รัฐบาลกลางอังกฤษมีหน้าที่ในการจัดท าผังเมืองเพียง
ก าหนดกรอบนโยบายการพัฒนาประเทศในภาพรวมและขั้นตอนการจัดท าผังเมืองให้ เป็นแนวทางกับท้องถิ่น
เท่านั้น แต่ส าหรับเกณฑแ์ละมาตรฐานด้านต่างๆ โดยเฉพาะด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและการปลูกสร้างอาคาร 
รัฐบาลกลางกระจายอ านาจให้กับหน่วยงานส่วนท้องถิ่นและประชาชนในพ้ืนที่เป็นผู้ก าหนดด้วยตนเอง เพ่ือให้
เกณฑ์มาตรฐานและข้อก าหนดด้านต่างๆ มีความเหมาะสมต่อบริบทการพัฒนาของท้องถิ่น รวมถึงเหมาะสมกับ
ศักยภาพและความต้องการของหน่วยงานส่วนท้องถิ่นและประชาชนในการด าเนินการให้เกิดผลเป็นรูปธรรม 
นอกจากนัน้ ประเทศอังกฤษยังมุ่งเน้นให้เกิดการมีส่วนร่วมของประชาชนอย่างแท้จริง ดังเห็นได้จากกลไกการ
จัดท าแผนผังระดับย่าน (Neighborhood Plan) ที่ให้สิทธิแก่ประชาชนในพ้ืนที่สามารถด าเนินการวางแผนผัง
ควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาในพ้ืนที่ของตนเองได้อย่างอิสระ เมื่อแผนผังระดับย่านได้รับการจัดท าขึ้นและ
ได้รับการยอมรับร่วมกันระหว่างประชาชนและหน่วยงานส่วนท้องถิ่นแล้ว จะมีผลในการเปลี่ยนแปลงเนื้อหา
ของแผนผังระดับท้องถิ่น (Local Plan) ให้มีความสอดคล้องกัน และจะมีผลบังคับใช้ตามกฎหมายเช่นเดียวกับ
ผังเมืองรวมของประเทศไทย  

(2) เยอรมนี เนเธอร์แลนด์ และออสเตรเลีย 
ประเทศเยอรมนี เนเธอร์แลนด์ และออสเตรเลียเป็นกลุ่มประเทศที่มีจุดเด่นในด้านการ

จัดท าแผนผังเพ่ือถ่ายโยงนโยบายการพัฒนาระดับประเทศมาสู่การด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้อย่างเป็น
ระบบ  ผลการศึกษาสะท้อนให้เห็นว่า รัฐบาลระดับสูงของทั้งสามประเทศมีหน้าที่ในการจัดท าแผนผังที่แสดง
เป้าหมายและแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ในระดับประเทศและภูมิภาคอย่างชัดเจน เพ่ือเป็นแนวทางให้รัฐบาล  
ในระดับรองลงไปและรัฐบาลระดับท้องถิ่นน าไปจัดท าผังเมืองและแผนการพัฒนาในขอบเขตพ้ืนที่รับผิดชอบ 
การด าเนินการเช่นนี้เกิดขึ้นได้เนื่องจากการมีกรอบกฎหมายที่ชัดเจนในการผลักดันให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
จัดท าแผนผังพัฒนาเชิงกายภาพให้สอดคล้องเป็นเอกภาพกันทั้งประเทศ  นอกจากนั้น  การสร้างกลไกการ  
ถ่ายโยงนโยบายการพัฒนาระดับประเทศมาสู่การด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้อย่างเป็นระบบมีส่วนช่วยให้
ประเทศที่ปกครองในระบอบสหพันธรัฐอย่างประเทศเยอรมนีและออสเตรเลีย  รวมถึงประเทศที่ต้องการ    
การวางแผนป้องกันภัยพิบัติอย่างบูรณาการอย่างประเทศเนเธอร์แลนด์สามารถควบคุมการด าเนินการของ
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หากรัฐมนตรีหรือเจ้าหน้าที่ผู้ได้รับมอบหมายอ านาจเห็นว่าผังแม่บทไม่สอดคล้องกับเป้าหมาย
การพัฒนาแล้ว สามารถด าเนินการแก้ไขผังแม่บทได้ตามเห็นควร หากมีการแก้ไขผังแม่บทให้เจ้าหน้าที่ผู้มี
อ านาจด าเนินการดังต่อไปนี้ 

(1) เผยแพร่ข้อมูลการยื่นข้อเสนอขอแก้ไขผังแม่บทให้ประชาชนรับรู้  
(2) จัดท าประชาพิจารณ์ก่อนที่ยื่นขออนุมัติแก้ไขผังแม่บทต่อรัฐมนตรี   
(3) จัดท าส าเนาผังแม่บทเพ่ือให้สาธารณชนตรวจสอบ 
เมื่อเจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจยื่นขออนุมัติแก้ไขผังแม่บทต่อรัฐมนตรี รัฐมนตรีสามารถสั่งการให้

เจ้าหน้าทีด่ าเนินการออกข้อบังคับเพ่ิมเติมเพ่ือควบคุมการพัฒนาในพื้นที่ที่ระบุในผังแม่บท 
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3. สรุป 
ผลการศึกษากรณีตัวอย่างจากต่างประเทศจ านวน 8 ประเทศท าให้สามารถสรุปหลักการสากลและ

แนวทางส าคัญในการจัดท าผังเมืองรวมในประเทศชั้นน าของโลกได้ดังนี้ 
 

3.1 การเปรียบเทียบผลการศึกษากรณีตัวอย่างจากต่างประเทศ 
  
1) นิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมือง 

ผลการศึกษานิยาม ความหมาย แนวความคิด และระบบการผังเมืองท าให้ทราบว่า ในประเทศ
ที่มีพัฒนาการทางด้านผังเมืองจะมีการด าเนินการจัดท าผังเมืองทั้ง 3 ระดับ คือ แผนผังนโยบาย ผังเมืองรวม 
และผังโครงการ (ตารางที่ 69) ทั้งนี้ กรณีศึกษาทั้ง 8 ประเทศมีการด าเนินการทางด้านผังเมืองที่มีจุดเด่น
แตกต่างกันตามระบบและปรัชญาการปกครอง ดังนี้ 

(1) อังกฤษ 
ประเทศอังกฤษนับเป็นประเทศตัวอย่างในการจัดท าผังเมืองที่มีความก้าวหน้าในด้านการ

กระจายอ านาจสู่ท้องถิ่นและการสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชน ด้วยนโยบายเสรีนิยมและการให้
ความส าคัญต่อการบริหารจัดการตนเองของท้องถิ่น ท าให้รัฐบาลกลางอังกฤษมีหน้าที่ในการจัดท าผังเมืองเพียง
ก าหนดกรอบนโยบายการพัฒนาประเทศในภาพรวมและขั้นตอนการจัดท าผังเมืองให้ เป็นแนวทางกับท้องถิ่น
เท่านั้น แต่ส าหรับเกณฑแ์ละมาตรฐานด้านต่างๆ โดยเฉพาะด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและการปลูกสร้างอาคาร 
รัฐบาลกลางกระจายอ านาจให้กับหน่วยงานส่วนท้องถิ่นและประชาชนในพ้ืนที่เป็นผู้ก าหนดด้วยตนเอง เพ่ือให้
เกณฑ์มาตรฐานและข้อก าหนดด้านต่างๆ มีความเหมาะสมต่อบริบทการพัฒนาของท้องถิ่น รวมถึงเหมาะสมกับ
ศักยภาพและความต้องการของหน่วยงานส่วนท้องถิ่นและประชาชนในการด าเนินการให้เกิดผลเป็นรูปธรรม 
นอกจากนัน้ ประเทศอังกฤษยังมุ่งเน้นให้เกิดการมีส่วนร่วมของประชาชนอย่างแท้จริง ดังเห็นได้จากกลไกการ
จัดท าแผนผังระดับย่าน (Neighborhood Plan) ที่ให้สิทธิแก่ประชาชนในพ้ืนที่สามารถด าเนินการวางแผนผัง
ควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาในพ้ืนที่ของตนเองได้อย่างอิสระ เมื่อแผนผังระดับย่านได้รับการจัดท าขึ้นและ
ได้รับการยอมรับร่วมกันระหว่างประชาชนและหน่วยงานส่วนท้องถิ่นแล้ว จะมีผลในการเปลี่ยนแปลงเนื้อหา
ของแผนผังระดับท้องถิ่น (Local Plan) ให้มีความสอดคล้องกัน และจะมีผลบังคับใช้ตามกฎหมายเช่นเดียวกับ
ผังเมืองรวมของประเทศไทย  

(2) เยอรมนี เนเธอร์แลนด์ และออสเตรเลีย 
ประเทศเยอรมนี เนเธอร์แลนด์ และออสเตรเลียเป็นกลุ่มประเทศที่มีจุดเด่นในด้านการ

จัดท าแผนผังเพ่ือถ่ายโยงนโยบายการพัฒนาระดับประเทศมาสู่การด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้อย่างเป็น
ระบบ  ผลการศึกษาสะท้อนให้เห็นว่า รัฐบาลระดับสูงของทั้งสามประเทศมีหน้าที่ในการจัดท าแผนผังที่แสดง
เป้าหมายและแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ในระดับประเทศและภูมิภาคอย่างชัดเจน เพ่ือเป็นแนวทางให้รัฐบาล  
ในระดับรองลงไปและรัฐบาลระดับท้องถิ่นน าไปจัดท าผังเมืองและแผนการพัฒนาในขอบเขตพ้ืนที่รับผิดชอบ 
การด าเนินการเช่นนี้เกิดขึ้นได้เนื่องจากการมีกรอบกฎหมายที่ชัดเจนในการผลักดันให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
จัดท าแผนผังพัฒนาเชิงกายภาพให้สอดคล้องเป็นเอกภาพกันทั้งประเทศ  นอกจากนั้น  การสร้างกลไกการ  
ถ่ายโยงนโยบายการพัฒนาระดับประเทศมาสู่การด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้อย่างเป็นระบบมีส่วนช่วยให้
ประเทศที่ปกครองในระบอบสหพันธรัฐอย่างประเทศเยอรมนีและออสเตรเลีย  รวมถึงประเทศที่ต้องการ    
การวางแผนป้องกันภัยพิบัติอย่างบูรณาการอย่างประเทศเนเธอร์แลนด์สามารถควบคุมการด าเนินการของ
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รัฐบาลระดับมลรัฐและรัฐบาลระดับท้องถิ่น ให้สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาของรัฐบาลกลางได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ  

(3) สหรัฐอเมริกาและแคนาดา 
ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศแคนาดาเป็นตัวอย่างที่ดีสองประการ ประการที่หนึ่ง 

คือ การใช้มาตรการควบคุมทางผังเมืองที่มีรายละเอียดสูงจะสามารถควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนที่ชุมชน
เมืองที่มีความซับซ้อนให้สามารถตอบโจทย์การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังเห็นได้จาก
รายละเอียดกิจกรรมที่อนุญาตและไม่อนุญาตให้ด าเนินการ รวมถึงการควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบ
อาคารที่มีความครบถ้วนในทุกมิติ ประการที่สอง คือ การใช้มาตรการส่งเสริมจูงใจให้เอกชนมีส่วนร่วมในการ
พัฒนาเมืองอย่างมีประสิทธิภาพ ดังเห็นได้จากการใช้ก าหนดมาตรการเพ่ิมสัดส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right) และการใช้ภาษีในการจูงใจ
เอกชนให้ด าเนินการพัฒนาที่ดินที่สร้างประโยชน์ให้กับสาธารณะ ประเด็นที่กล่าวมาทั้งสองประการล้วน
สะท้อนให้เห็นถึงความจ าเป็นในการควบคุมการพัฒนาเมืองที่มีความหนาแน่นสูงให้มีสภาพแวดล้อมที่ดี ไป
พร้อมกับการดึงดูดให้เกิดการลงทุนโดยภาคเอกชนเพ่ือสร้างแรงผลักดันในการพัฒนาเศรษฐกิจ ทั้งนี้ แม้ว่า
ระบบการปกครองของทั้งสองประเทศจะเป็นรูปแบบสหพันธรัฐ ซึ่งรัฐบาลกลางไม่สามารถเข้าแทรกแซงการ
จัดท าผังเมืองในแต่ละมลรัฐได้ แต่การท าหน้าที่ขององค์วิชาชีพ (American Planning Association) มีส่วน
ส าคัญในการสร้างหลักการจัดท าผังเมืองให้เป็นเอกภาพและมีคุณภาพเทียบเท่ากันในทุกพ้ืนที่  

(4) ญี่ปุ่น  
ประเทศญี่ปุ่นเป็นตัวอย่างที่ดีในการที่รัฐบาลกลางใช้อ านาจกฎหมายในการควบคุมการ

ด าเนินการจัดท าผังเมืองของท้องถิ่นภายใต้กรอบการกระจายอ านาจ  ด้วยระบบการปกครองของประเทศญี่ปุ่น
ที่มุ่งเน้นการถ่ายโอนภาระหน้าที่ งบประมาณ และบุคลากรจากภาครัฐส่วนกลางไปสู่ท้องถิ่น ท าให้รัฐบาลกลาง
จ าเป็นต้องใช้อ านาจกฎหมายในการควบคุมมาตรฐานการจัดท าผังเมืองของทุกพ้ืนที่ในประเทศให้เป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน ดังจะเห็นได้จากการก าหนดรายละเอียดของเกณฑ์มาตรฐานและข้อก าหนดในการด าเนินการ
ทางผังเมืองทั้งหมดไว้ในตัวบทกฎหมายอย่างชัดเจน  นับตั้งแต่ขอบเขตพ้ืนที่จัดท าผังเมือง ประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมอาคาร ระยะถอยร่น ขั้นตอนและวิธีการจัดท าผังเมือง ฯลฯ ในขณะเดียวกันรัฐบาล
กลางยังจัดท าคู่มือการด าเนินการทางผังเมือง (Performance Based Manual) เพ่ือเป็นแนวทางให้หน่วยงาน
ส่วนท้องถิ่นจัดท าผังเมืองอย่างถูกต้องตามหลักการ รวมถึงก าหนดให้มีการท าการส ารวจข้อมูลในพ้ืนที่เพ่ือใช้
เป็นฐานในการวางผังเมืองให้ตรงตามสภาพการพัฒนาของท้องถิ่น  

(5) สิงคโปร์ 
ประเทศสิงคโปร์มีระบบจัดท าผังพัฒนาเชิงกายภาพที่สามารถถ่ายทอดแผนการพัฒนา

ประเทศมาสู่การพัฒนาเชิงกายภาพได้อย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนั้น การจัดท าผังนโยบาย (ผังแนวคิด; 
Concept Plan) ผังเมือง (ผังแม่บท; Master Plan) และผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองมีความเกี่ยวเนื่อง
สัมพันธ์กันเป็นอย่างดี โดยเฉพาะผังเมืองของประเทศสิงคโปร์มีรายละเอียดที่ครอบคลุมทุกมิติของการพัฒนา
เมืองทั้งในด้านวางแผนและควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานให้
สอดคล้องกับการเติบโตของเมือง และการส่งเสริมการพัฒนาเมืองที่สามารถตอบรับการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม 
และสิ่งแวดล้อม เหตุผลส าคัญที่การจัดวางผังเมืองของประเทศสิงคโปร์สามารถด าเนินการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ คือ การมีองค์การพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง (Urban Redevelopment Authority) เป็นหน่วยงานที่
มีอ านาจเบ็ดเสร็จในการวางแผนและพัฒนาเมืองให้สามารถบูรณาการได้อย่างมีประสิทธิภาพ   
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ตารางท่ี 69  การเปรียบเทียบนิยาม ความหมาย และแนวความคิดเกี่ยวกับระบบการผังเมืองของ  
      กรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ นิยาม ความหมาย และแนวความคิดเกี่ยวกับระบบการผังเมือง 
ลักษณะเด่น แผนผังนโยบาย ผังเมืองรวม ผังโครงการ 

อังกฤษ 

 การกระจายอ านาจสู่ท้องถิ่น
และการสร้างการมีส่วนร่วม
ของประชาชน 

 รัฐบาลกลางอังกฤษมีหนา้ที่
ก าหนดกรอบนโยบายการ
พัฒนาประเทศในภาพรวม แต่
การก าหนดเกณฑ์และ
มาตรฐานทางผังเมืองเป็น
หน้าที่ของหนว่ยงานส่วน
ท้องถิ่นและประชาชนในพื้นที ่

 กรอบนโยบายการ
วา งแผนระดับชาติ 
(National Planning 
Policy Framework ; 
NPPF)  

 ปัจจุบัน ประเทศ
อังกฤษไม่มีการจัดท า
แผนผังระดับภูมิภาค 
(Regional Plan) 
ยกเว้นแต่ในภาคมหา
นครลอนดอน  
 

 แผนผังท้องถิ่น 
(Local Plan) 

 แผนผังระดับย่าน 
(Neighborhood 
Planning) 

เยอรมนี 

 การจัดท าแผนผังการพัฒนา
เชิงกายภาพเพื่อถา่ยโยง
นโยบายการพัฒนา
ระดับประเทศมาสู่การ
ด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้
อย่างเป็นระบบ   

 แผนผังการพัฒนาเชิง
พื้นที่ระดับชาติ 
(Federal Spatial 
Planning) 

 F-Plan (แผนผังการ
ใช้ ป ระ โ ยชน์ ที่ ดิ น , 
Flaechennutzungs
plan)  

 B-Plan (แผนผัง
รายละเอียดการ
พัฒนาพื้นที,่ 
Bebauungsplan) 

 ผั ง โค รงกา รพัฒนา
และฟื้นฟู 

เนเธอร์แลนด ์

 การจัดท าแผนผังการพัฒนา
เชิงกายภาพเพื่อถา่ยโยง
นโยบายการพัฒนา
ระดับประเทศมาสู่การ
ด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้
อย่างเป็นระบบ   

 แผนผังนโยบายการ
พัฒนาเชิงพื้นที่ใน
ระดับประเทศและ
ระดับภูมิภาค          
(Structural Visions/ 
Structuurvisie) 

 แผนผังการใช้
ประโยชน์ที่ดิน 
(Zoning Scheme 
Plan/ 
Bestemmingsplan) 

 ผั ง โค รงกา รพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานและ
พื้นที่ส าคัญ 

สหรัฐอเมริกา 

 การใช้มาตรการควบคุมทางผัง
เมืองที่มีรายละเอียดสูงเพื่อการ
ควบคุมการพัฒนาพื้นที่ชุมชน
เมืองให้สอดคล้องกับนโยบาย
การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม 

 การใช้มาตรการส่งเสริมจูงใจ
ให้เอกชนมีส่วนร่วมในการ
พัฒนาเมืองอย่างมี
ประสิทธิภาพ  

 ก า ร ว า ง แ ผ น ผั ง
นโยบายระดับชาติ
ของสหรัฐอเมริกาจะ
ด าเนินการในลักษณะ
แ ผ น ผั ง ร า ย ส า ข า 
(Sectoral Plan) ใน
เฉพาะสาขาที่มีความ
จ าเป็นต้องด าเนินการ
อย่างเป็นเอกภาพใน
ระดับประเทศ 
 

 ผังเมืองรวม 
(Comprehensive 
Plan) 

 ผังโครงการ  
     (Project Plan) 

164 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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รัฐบาลระดับมลรัฐและรัฐบาลระดับท้องถิ่น ให้สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาของรัฐบาลกลางได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ  

(3) สหรัฐอเมริกาและแคนาดา 
ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศแคนาดาเป็นตัวอย่างที่ดีสองประการ ประการที่หน่ึง 

คือ การใช้มาตรการควบคุมทางผังเมืองที่มีรายละเอียดสูงจะสามารถควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนที่ชุมชน
เมืองที่มีความซับซ้อนให้สามารถตอบโจทย์การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังเห็นได้จาก
รายละเอียดกิจกรรมที่อนุญาตและไม่อนุญาตให้ด าเนินการ รวมถึงการควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบ
อาคารที่มีความครบถ้วนในทุกมิติ ประการที่สอง คือ การใช้มาตรการส่งเสริมจูงใจให้เอกชนมีส่วนร่วมในการ
พัฒนาเมืองอย่างมีประสิทธิภาพ ดังเห็นได้จากการใช้ก าหนดมาตรการเพ่ิมสัดส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right) และการใช้ภาษีในการจูงใจ
เอกชนให้ด าเนินการพัฒนาที่ดินที่สร้างประโยชน์ให้กับสาธารณะ ประเด็นที่กล่าวมาทั้งสองประการล้วน
สะท้อนให้เห็นถึงความจ าเป็นในการควบคุมการพัฒนาเมืองที่มีความหนาแน่นสูงให้มีสภาพแวดล้อมที่ดี ไป
พร้อมกับการดึงดูดให้เกิดการลงทุนโดยภาคเอกชนเพ่ือสร้างแรงผลักดันในการพัฒนาเศรษฐกิจ ทั้งนี้ แม้ว่า
ระบบการปกครองของทั้งสองประเทศจะเป็นรูปแบบสหพันธรัฐ ซึ่งรัฐบาลกลางไม่สามารถเข้าแทรกแซงการ
จัดท าผังเมืองในแต่ละมลรัฐได้ แต่การท าหน้าที่ขององค์วิชาชีพ (American Planning Association) มีส่วน
ส าคัญในการสร้างหลักการจัดท าผังเมืองให้เป็นเอกภาพและมีคุณภาพเทียบเท่ากันในทุกพ้ืนที่  

(4) ญี่ปุ่น  
ประเทศญี่ปุ่นเป็นตัวอย่างที่ดีในการที่รัฐบาลกลางใช้อ านาจกฎหมายในการควบคุมการ

ด าเนินการจัดท าผังเมืองของท้องถิ่นภายใต้กรอบการกระจายอ านาจ  ด้วยระบบการปกครองของประเทศญี่ปุ่น
ที่มุ่งเน้นการถ่ายโอนภาระหน้าที่ งบประมาณ และบุคลากรจากภาครัฐส่วนกลางไปสู่ท้องถิ่น ท าให้รัฐบาลกลาง
จ าเป็นต้องใช้อ านาจกฎหมายในการควบคุมมาตรฐานการจัดท าผังเมืองของทุกพ้ืนที่ในประเทศให้เป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน ดังจะเห็นได้จากการก าหนดรายละเอียดของเกณฑ์มาตรฐานและข้อก าหนดในการด าเนินการ
ทางผังเมืองทั้งหมดไว้ในตัวบทกฎหมายอย่างชัดเจน  นับตั้งแต่ขอบเขตพ้ืนที่จัดท าผังเมือง ประเภทการใช้
ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมอาคาร ระยะถอยร่น ขั้นตอนและวิธีการจัดท าผังเมือง ฯลฯ ในขณะเดียวกันรัฐบาล
กลางยังจัดท าคู่มือการด าเนินการทางผังเมือง (Performance Based Manual) เพ่ือเป็นแนวทางให้หน่วยงาน
ส่วนท้องถิ่นจัดท าผังเมืองอย่างถูกต้องตามหลักการ รวมถึงก าหนดให้มีการท าการส ารวจข้อมูลในพ้ืนที่เพ่ือใช้
เป็นฐานในการวางผังเมืองให้ตรงตามสภาพการพัฒนาของท้องถิ่น  

(5) สิงคโปร์ 
ประเทศสิงคโปร์มีระบบจัดท าผังพัฒนาเชิงกายภาพที่สามารถถ่ายทอดแผนการพัฒนา

ประเทศมาสู่การพัฒนาเชิงกายภาพได้อย่างมีประสิทธิภาพ นอกจากนั้น การจัดท าผังนโยบาย (ผังแนวคิด; 
Concept Plan) ผังเมือง (ผังแม่บท; Master Plan) และผังโครงการพัฒนาและฟ้ืนฟูเมืองมีความเกี่ยวเนื่อง
สัมพันธ์กันเป็นอย่างดี โดยเฉพาะผังเมืองของประเทศสิงคโปร์มีรายละเอียดที่ครอบคลุมทุกมิติของการพัฒนา
เมืองทั้งในด้านวางแผนและควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานให้
สอดคล้องกับการเติบโตของเมือง และการส่งเสริมการพัฒนาเมืองที่สามารถตอบรับการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม 
และสิ่งแวดล้อม เหตุผลส าคัญที่การจัดวางผังเมืองของประเทศสิงคโปร์สามารถด าเนินการได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ คือ การมีองค์การพัฒนาและฟ้ืนฟูเมือง (Urban Redevelopment Authority) เป็นหน่วยงานที่
มีอ านาจเบ็ดเสร็จในการวางแผนและพัฒนาเมืองให้สามารถบูรณาการได้อย่างมีประสิทธิภาพ   
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ตารางท่ี 69  การเปรียบเทียบนิยาม ความหมาย และแนวความคิดเกี่ยวกับระบบการผังเมืองของ  
      กรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ นิยาม ความหมาย และแนวความคิดเกี่ยวกับระบบการผังเมือง 
ลักษณะเด่น แผนผังนโยบาย ผังเมืองรวม ผังโครงการ 

อังกฤษ 

 การกระจายอ านาจสู่ท้องถิ่น
และการสร้างการมีส่วนร่วม
ของประชาชน 

 รัฐบาลกลางอังกฤษมีหนา้ที่
ก าหนดกรอบนโยบายการ
พัฒนาประเทศในภาพรวม แต่
การก าหนดเกณฑ์และ
มาตรฐานทางผังเมืองเป็น
หน้าที่ของหนว่ยงานส่วน
ท้องถิ่นและประชาชนในพื้นที ่

 กรอบนโยบายการ
วา งแผนระดับชาติ 
(National Planning 
Policy Framework ; 
NPPF)  

 ปัจจุบัน ประเทศ
อังกฤษไม่มีการจัดท า
แผนผังระดับภูมิภาค 
(Regional Plan) 
ยกเว้นแต่ในภาคมหา
นครลอนดอน  
 

 แผนผังท้องถิ่น 
(Local Plan) 

 แผนผังระดับย่าน 
(Neighborhood 
Planning) 

เยอรมนี 

 การจัดท าแผนผังการพัฒนา
เชิงกายภาพเพื่อถา่ยโยง
นโยบายการพัฒนา
ระดับประเทศมาสู่การ
ด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้
อย่างเป็นระบบ   

 แผนผังการพัฒนาเชิง
พื้นที่ระดับชาติ 
(Federal Spatial 
Planning) 

 F-Plan (แผนผังการ
ใช้ ป ระ โ ยชน์ ที่ ดิ น , 
Flaechennutzungs
plan)  

 B-Plan (แผนผัง
รายละเอียดการ
พัฒนาพื้นที,่ 
Bebauungsplan) 

 ผั ง โค รงกา รพัฒนา
และฟื้นฟู 

เนเธอร์แลนด ์

 การจัดท าแผนผังการพัฒนา
เชิงกายภาพเพื่อถา่ยโยง
นโยบายการพัฒนา
ระดับประเทศมาสู่การ
ด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้
อย่างเป็นระบบ   

 แผนผังนโยบายการ
พัฒนาเชิงพื้นที่ใน
ระดับประเทศและ
ระดับภูมิภาค          
(Structural Visions/ 
Structuurvisie) 

 แผนผังการใช้
ประโยชน์ที่ดิน 
(Zoning Scheme 
Plan/ 
Bestemmingsplan) 

 ผั ง โค รงกา รพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานและ
พื้นที่ส าคัญ 

สหรัฐอเมริกา 

 การใช้มาตรการควบคุมทางผัง
เมืองที่มีรายละเอียดสูงเพื่อการ
ควบคุมการพัฒนาพื้นที่ชุมชน
เมืองให้สอดคล้องกับนโยบาย
การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม 

 การใช้มาตรการส่งเสริมจูงใจ
ให้เอกชนมีส่วนร่วมในการ
พัฒนาเมืองอย่างมี
ประสิทธิภาพ  

 ก า ร ว า ง แ ผ น ผั ง
นโยบายระดับชาติ
ของสหรัฐอเมริกาจะ
ด าเนินการในลักษณะ
แ ผ น ผั ง ร า ย ส า ข า 
(Sectoral Plan) ใน
เฉพาะสาขาที่มีความ
จ าเป็นต้องด าเนินการ
อย่างเป็นเอกภาพใน
ระดับประเทศ 
 

 ผังเมืองรวม 
(Comprehensive 
Plan) 

 ผังโครงการ  
     (Project Plan) 

165เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 69  การเปรียบเทียบนิยาม ความหมาย และแนวความคิดเกี่ยวกับระบบการผังเมืองของ 
                กรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 

 
ประเทศ นิยาม ความหมาย และแนวความคิดเกี่ยวกับระบบการผังเมือง 

ลักษณะเด่น แผนผังนโยบาย ผังเมืองรวม ผังโครงการ 

แคนาดา 
(นครแวนคูเวอร์) 

 การใช้มาตรการควบคุมทาง  
ผังเมืองที่มีรายละเอียดสูงเพื่อ
การควบคุมการพัฒนาพื้นที่
ชุมชนเมืองให้สอดคล้องกับ
นโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคม 

 การใช้มาตรการส่งเสริมจูงใจ
ให้เอกชนมีส่วนร่วมในการ
พัฒนาเมืองอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

 ผังภาคมหานครน่าอยู ่
(Livable Region 
Strategic Plan) 

 แผนพัฒนาเมือง (City 
Plan) ซ่ึงประกอบ 
ด้วยแผนผัง          
ข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน 
แผนผังการพัฒนา
ระบบคมนาคมขนส่ง 
และแผนผังการพัฒนา
สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

 ผังโครงการ  
     (Project Plan) 

ออสเตรเลีย 
(รัฐวิคตอเรีย) 

 การจัดท าแผนผังการพัฒนา
เชิงกายภาพเพื่อถา่ยโยง
นโยบายการพัฒนา
ระดับประเทศมาสู่การ
ด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้
อย่างเป็นระบบ   

 แผนผังเมลเบิร์น 2050 
(Plan Melbourne 
2050) 

 กรอบการวางแผน 
(Planning Scheme) 

 ผังโครงการ 
    (Project Plan) 

ญี่ปุ่น 

 รัฐบาลกลางใช้อ านาจกฎหมาย
ในการควบคุมมาตรฐานการ
จัดท าผังเมืองของทุกพื้นที่ใน
ประเทศให้เป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน  โดยก าหนด
รายละเอียดของเกณฑ์
มาตรฐานและข้อก าหนดใน
การด าเนินการทางผังเมือง
ทั้งหมดไว้ในตัวบทกฎหมาย
อย่างชัดเจน 

 แผนการใช้ประโยชน์
ที่ดินแห่งชาติ  

 แผนพัฒนาภาค  
 แผนผังพื้นฐานแสดง

ขอบเขตการใช้
ประโยชน์ที่ดิน  

 แผนนโยบายการใช้
ประโยชน์ที่ดินระดับ
จังหวัดและชุมชน
เมือง 

 ผังแม่บทการพัฒนา
พื้นที่เขตวางผังเมือง 

 ผั ง ค ว บ คุ ม ก า ร ใ ช้
ประโยชน์ที่ดินและผัง
การพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐาน 

 ผังโครงการ 

สิงคโปร์ 

 การมีองค์การพัฒนาและฟื้นฟู
เมือง (Urban Redevelopment 
Authority) เป็นหน่วยงานที่มี
อ านาจเบ็ดเสร็จในการวางแผน
และพัฒนาเมืองท าให้การ
จัดท าผังนโยบาย  ผังเมืองรวม 
และผังโครงการพัฒนาและ
ฟื้นฟูเมืองมีความเกี่ยวเนื่อง
สัมพันธ์กันเป็นอย่างด ี

 ผังแนวคิด  
     (Concept Plan) 

 ผังแม่บท       
(Master Plan) 

 ผังควบคุมรายละเอียด
การพัฒนา           
(The Special and 
Detailed Control 
Plans) 

 
ผลการศึกษาเกณฑ์การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่วางและจัดท าผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ

พบว่า ประเทศอังกฤษ  ประเทศเยอรมนี  ประเทศเนเธอร์แลนด์ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศแคนาดา และ
ประเทศญี่ปุ่น ได้ระบุก าหนดเกณฑ์การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่วางและจัดท าผังเมืองรวม ไว้ตามตารางที่ 70 
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ตารางท่ี 70  เกณฑ์การก าหนดพื้นที่เมืองและขอบเขตพื้นที่วางผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ 
 

ประเทศ หลักการก าหนด เกณฑ์การก าหนดพ้ืนที่เมืองและขอบเขตพ้ืนที่วางผังเมืองรวม 
อังกฤษ ก าหนดพื้นที่ตาม

ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น 

 ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นขนาดใหญ่ในระดับ County ระดับ 
District และระดับ Unitary เป็นพื้นที่เมืองที่ต้องจัดท าแผนผังท้องถิ่น
ครอบคลุมเขตพื้นที่ท้ังหมด   

เยอรมนี ก าหนดพื้นที่ตาม
ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น  

 ก าหนดให้ F-Plan (แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน, Flaechennutzungsplan) 
จัดท าครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมดขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในระดับอ าเภอ 
(Gemeinde)  

 B-Plan จัดท าขึ้นในพื้นที่ชุมชนเมืองที่มีความส าคัญต่อองค์กรปกครองส่วน
ถิ่นในระดับอ าเภอ เช่น พื้นที่รองรับการเติบโตของเศรษฐกิจ  พื้นที่รองรับ
การเพิ่มขึ้นของประชากร ซึ่งได้รับการก าหนดไว้ใน F-Plan      

เนเธอร์แลนด์ ก าหนดพื้นที่ตาม
ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นที่มีความ
เป็นเมือง โดยระบุจาก
จ านวนประชากรและ
สัดส่วนประชากรวยั
แรงงาน 

 ก าหนดใหอ้งค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็นพื้นที่เมือง (Urban) และพื้นที่กึ่ง
เมือง (Semi-Urban) ต้องจัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ครอบคลุม
พื้นที่ท้ังหมดในเขตการปกครองของตน   

 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็นพื้นที่เมือง คือ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ที่มีประชากร 2,000 คนขึ้นไป   

 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็นพื้นที่กึ่งเมือง คือ องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นที่มีประชากรต่ ากว่า 2,000 คน แต่มีสัดส่วนประชากรวัยแรงงานเพศ
ชายที่ท างานอยู่ในภาคเกษตรกรรมไม่เกินร้อยละ 20 หรือเป็นองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นที่ตั้งอยู่ติดกับพื้นที่เมืองโดยประชากรส่วนใหญ่เดิน
ทางเข้าไปท างานในพ้ืนท่ีเมือง   

สหรัฐอเมริกา ก าหนดพื้นที่ตาม
ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นที่มีความ
เป็นเมือง โดยระบุจาก
จ านวนประชากรและ
ความหนาแน่นของ
ประชากร 

 ระบุให้ท้องถิ่นที่มีประชากรอยู่อาศัยเกิน 2,500 คนและมีความหนาแน่นของ
ประชากรเกิน 1,000 คนต่อตารางไมล์เป็นพื้นที่เมืองทีค่วรจัดท าผังเมืองรวม
ให้ครอบคลุมพื้นที่ท้ังหมดในเขตการดูแล  

แคนาดา ก าหนดพื้นที่ตาม
ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นที่มีความ
เป็นเมือง โดยระบุจาก
จ านวนประชากรและ
ความหนาแน่นของ
ประชากร 

 ก าหนดให้พ้ืนท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเป็นพื้นที่เมืองต้องจัดท า
แผนพัฒนาเมืองให้ครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมดในเขตความดูแล  

 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเป็นพื้นที่เมือง คือ พื้นที่ที่มีประชากร
เกิน 1,000 คนและมีความหนาแน่นของประชากรเกิน 400 คนต่อตาราง
กิโลเมตร 

166 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 69  การเปรียบเทียบนิยาม ความหมาย และแนวความคิดเกี่ยวกับระบบการผังเมืองของ 
                กรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 

 
ประเทศ นิยาม ความหมาย และแนวความคิดเกี่ยวกับระบบการผังเมือง 

ลักษณะเด่น แผนผังนโยบาย ผังเมืองรวม ผังโครงการ 

แคนาดา 
(นครแวนคูเวอร์) 

 การใช้มาตรการควบคุมทาง  
ผังเมืองที่มีรายละเอียดสูงเพื่อ
การควบคุมการพัฒนาพื้นที่
ชุมชนเมืองให้สอดคล้องกับ
นโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคม 

 การใช้มาตรการส่งเสริมจูงใจ
ให้เอกชนมีส่วนร่วมในการ
พัฒนาเมืองอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

 ผังภาคมหานครน่าอยู ่
(Livable Region 
Strategic Plan) 

 แผนพัฒนาเมือง (City 
Plan) ซ่ึงประกอบ 
ด้วยแผนผัง          
ข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดิน 
แผนผังการพัฒนา
ระบบคมนาคมขนส่ง 
และแผนผังการพัฒนา
สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

 ผังโครงการ  
     (Project Plan) 

ออสเตรเลีย 
(รัฐวิคตอเรีย) 

 การจัดท าแผนผังการพัฒนา
เชิงกายภาพเพื่อถา่ยโยง
นโยบายการพัฒนา
ระดับประเทศมาสู่การ
ด าเนินการในระดับท้องถิ่นได้
อย่างเป็นระบบ   

 แผนผังเมลเบิร์น 2050 
(Plan Melbourne 
2050) 

 กรอบการวางแผน 
(Planning Scheme) 

 ผังโครงการ 
    (Project Plan) 

ญี่ปุ่น 

 รัฐบาลกลางใช้อ านาจกฎหมาย
ในการควบคุมมาตรฐานการ
จัดท าผังเมืองของทุกพื้นที่ใน
ประเทศให้เป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน  โดยก าหนด
รายละเอียดของเกณฑ์
มาตรฐานและข้อก าหนดใน
การด าเนินการทางผังเมือง
ทั้งหมดไว้ในตัวบทกฎหมาย
อย่างชัดเจน 

 แผนการใช้ประโยชน์
ที่ดินแห่งชาติ  

 แผนพัฒนาภาค  
 แผนผังพื้นฐานแสดง

ขอบเขตการใช้
ประโยชน์ที่ดิน  

 แผนนโยบายการใช้
ประโยชน์ที่ดินระดับ
จังหวัดและชุมชน
เมือง 

 ผังแม่บทการพัฒนา
พื้นที่เขตวางผังเมือง 

 ผั ง ค ว บ คุ ม ก า ร ใ ช้
ประโยชน์ที่ดินและผัง
การพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐาน 

 ผังโครงการ 

สิงคโปร์ 

 การมีองค์การพัฒนาและฟื้นฟู
เมือง (Urban Redevelopment 
Authority) เป็นหน่วยงานที่มี
อ านาจเบ็ดเสร็จในการวางแผน
และพัฒนาเมืองท าให้การ
จัดท าผังนโยบาย  ผังเมืองรวม 
และผังโครงการพัฒนาและ
ฟื้นฟูเมืองมีความเกี่ยวเนื่อง
สัมพันธ์กันเป็นอย่างด ี

 ผังแนวคิด  
     (Concept Plan) 

 ผังแม่บท       
(Master Plan) 

 ผังควบคุมรายละเอียด
การพัฒนา           
(The Special and 
Detailed Control 
Plans) 

 
ผลการศึกษาเกณฑ์การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่วางและจัดท าผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ

พบว่า ประเทศอังกฤษ  ประเทศเยอรมนี  ประเทศเนเธอร์แลนด์ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศแคนาดา และ
ประเทศญี่ปุ่น ได้ระบุก าหนดเกณฑ์การก าหนดขอบเขตพ้ืนที่วางและจัดท าผังเมืองรวม ไว้ตามตารางที่ 70 
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ตารางท่ี 70  เกณฑ์การก าหนดพื้นที่เมืองและขอบเขตพื้นที่วางผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ 
 

ประเทศ หลักการก าหนด เกณฑ์การก าหนดพ้ืนที่เมืองและขอบเขตพ้ืนที่วางผังเมืองรวม 
อังกฤษ ก าหนดพื้นที่ตาม

ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น 

 ก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นขนาดใหญ่ในระดับ County ระดับ 
District และระดับ Unitary เป็นพื้นที่เมืองที่ต้องจัดท าแผนผังท้องถิ่น
ครอบคลุมเขตพื้นที่ท้ังหมด   

เยอรมนี ก าหนดพื้นที่ตาม
ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น  

 ก าหนดให้ F-Plan (แผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน, Flaechennutzungsplan) 
จัดท าครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมดขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในระดับอ าเภอ 
(Gemeinde)  

 B-Plan จัดท าขึ้นในพื้นที่ชุมชนเมืองท่ีมีความส าคัญต่อองค์กรปกครองส่วน
ถิ่นในระดับอ าเภอ เช่น พื้นที่รองรับการเติบโตของเศรษฐกิจ  พื้นที่รองรับ
การเพิ่มขึ้นของประชากร ซึ่งได้รับการก าหนดไว้ใน F-Plan      

เนเธอร์แลนด์ ก าหนดพื้นที่ตาม
ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นที่มีความ
เป็นเมือง โดยระบุจาก
จ านวนประชากรและ
สัดส่วนประชากรวยั
แรงงาน 

 ก าหนดใหอ้งค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็นพื้นที่เมือง (Urban) และพื้นที่กึ่ง
เมือง (Semi-Urban) ต้องจัดท าแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดินให้ครอบคลุม
พื้นที่ท้ังหมดในเขตการปกครองของตน   

 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็นพื้นที่เมือง คือ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ที่มีประชากร 2,000 คนขึ้นไป   

 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็นพื้นที่กึ่งเมือง คือ องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นที่มีประชากรต่ ากว่า 2,000 คน แต่มีสัดส่วนประชากรวัยแรงงานเพศ
ชายที่ท างานอยู่ในภาคเกษตรกรรมไม่เกินร้อยละ 20 หรือเป็นองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นที่ตั้งอยู่ติดกับพื้นที่เมืองโดยประชากรส่วนใหญ่เดิน
ทางเข้าไปท างานในพ้ืนท่ีเมือง   

สหรัฐอเมริกา ก าหนดพื้นที่ตาม
ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นที่มีความ
เป็นเมือง โดยระบุจาก
จ านวนประชากรและ
ความหนาแน่นของ
ประชากร 

 ระบุให้ท้องถิ่นที่มีประชากรอยู่อาศัยเกิน 2,500 คนและมีความหนาแน่นของ
ประชากรเกิน 1,000 คนต่อตารางไมล์เป็นพื้นที่เมืองทีค่วรจัดท าผังเมืองรวม
ให้ครอบคลุมพื้นที่ท้ังหมดในเขตการดูแล  

แคนาดา ก าหนดพื้นที่ตาม
ขอบเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นที่มีความ
เป็นเมือง โดยระบุจาก
จ านวนประชากรและ
ความหนาแน่นของ
ประชากร 

 ก าหนดให้พ้ืนท่ีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเป็นพื้นที่เมืองต้องจัดท า
แผนพัฒนาเมืองให้ครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมดในเขตความดูแล  

 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีความเป็นพื้นที่เมือง คือ พื้นที่ที่มีประชากร
เกิน 1,000 คนและมีความหนาแน่นของประชากรเกิน 400 คนต่อตาราง
กิโลเมตร 

167เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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ตารางท่ี 70  เกณฑ์การก าหนดพื้นที่เมืองและขอบเขตพื้นที่วางผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ หลักการก าหนด เกณฑ์การก าหนดพ้ืนที่เมืองและขอบเขตพ้ืนที่วางผังเมืองรวม 
ญี่ปุ่น   ก าหนดให้พื้นที่ที่มีลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้จัดเป็นพื้นที่เมืองที่ต้อง

ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวม  
- เป็นพื้นที่ในเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนที่มีที่ประชากรเกิน 

10,000 คนข้ึนไป และมีจ านวนแรงงาน (ประชากรกลางวัน) ใน
อุตสาหกรรมขั้นทุติยภูมิและตติยภูมิเกินร้อยละ 50 ของจ านวนแรงงาน
ทั้งหมดในเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 

- เป็นพื้นที่ท่ีคาดการณ์ว่าจะเติบโตไปสู่พื้นที่ตามเกณฑ์ข้อแรกภายใน 10 ปี 
- เป็นพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรมของเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

ระดับชุมชนท่ีมีประชากรภายในพื้นที่นั้นมากกว่า 3,000 คนขึ้นไป ทั้งนี้
ให้รวมพื้นที่ชุมชนโดยรอบที่มีประชากรหนาแน่นเกิน 40 คนต่อเฮคตาร์ 
(Hectare) เข้าไว้ด้วย 

- เป็นพื้นที่ท่ีมีบ่อน้ าร้อนหรือแหล่งท่องเที่ยวที่มีนักท่องเที่ยวมาเยือนเป็น
จ านวนมาก สมควรแก่การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม  

- พื้นที่ประสบภัยพิบัติที่ส่งผลให้อาคารในพื้นที่ชุมชนเมืองเสียหายเป็น
จ านวนมากและเป็นพื้นที่ที่จ าเป็นต้องมีการฟื้นฟูเพื่อการพัฒนาชุมชน
เมืองนั้น  

 
2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านต่าง ๆ  

(1) เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ทุกประเทศในกรณีศึกษามีด าเนินการอยู่ 

สามารถแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ คือ การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการควบคุมความหนาแน่น
และรูปแบบอาคาร 

เกณฑ์และมาตรฐานเกี่ยวกับการควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินของแต่ละประเทศ
ยังแบ่งออกเป็น 2 ประเด็น คือ ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน และประเภทกิจกรรมที่อนุญาตและไม่อนุญาต  
ให้ด าเนินการ  ส าหรับประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินหลักที่พบในผังเมืองรวมของกรณีศึกษา ได้แก่ พ้ืนที่อยู่อาศัย  
พ้ืนที่พาณิชยกรรม และพ้ืนที่อุตสาหกรรม ซึ่งเป็นกลุ่มพ้ืนที่ที่เก่ียวของกับกิจกรรมการด ารงชีวิตของประชาชน 
ในเขตเมือง นอกจากนั้นแล้วยังพบว่า ในบางประเทศมีการก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพ้ืนที่
เกษตรกรรม พ้ืนที่อนุรักษ์สิ่งแวดล้อม พ้ืนที่ส าหรับโครงสร้างพ้ืนฐาน (ระบบคมนาคม สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ) ส่วนประเภทกิจกรรมที่อนุญาตและไม่อนุญาตให้ด าเนินการพบว่า ในหลายประเทศ เช่น 
สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ญี่ปุ่น สิงคโปร์จะมีการระบุกิจกรรมที่อนุญาตและไม่อนุญาตอย่างละเอียดให้
ครอบคลุมทุกกิจกรรมที่อาจเกิดขึ้น แต่จะท าการจัดกลุ่มกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน เหล่านั้นอีกครั้งเพ่ือ
ความสะดวกในการตรวจสอบและด าเนินการอนุญาตแก่ประชาชน  

ในด้านการควบคุมความหนาแน่นของแต่ละประเทศพบว่า มีการอนุญาตให้มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างหนาแน่นสูงลดหลั่นไปต่ าจากพ้ืนที่พาณิชกรรม พื้นที่อยู่อาศัย พ้ืนที่อุตสาหกรรม และพ้ืนที่
เกษตรกรรมตามล าดับ การควบคุมความหนาแน่นมีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมจ านวนประชากรและกิจกรรมการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ให้สอดคล้องกับสภาพโครงสร้างพื้นฐาน โดยมีหลักการก าหนดค่ามาตรฐานดังนี้  
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(1.1) การควบคุมความหนาแน่นโดยการควบคุมมวลอาคาร หลักการนี้จะน ามาสู่การ
ก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินสูงสุด (Floor Area Ratio) อัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารปกคลุมดินสูงสุด (Building Coverage Ratio)  และอัตราส่วนพื้นที่ว่าง
ต่อพ้ืนที่อาคารรวม (Open Space Ratio) 

(1.2) การควบคุมความหนาแน่นโดยการควบคุมจ านวนครัวเรือน หลักการนี้จะน ามาสู่
การจ านวนห้องพักต่ออาคาร ขนาดแปลงที่ดิน และจ านวนที่จอดรถต่อพ้ืนที่อาคาร  

(1.3) การควบคุมความหนาแน่นโดยการควบคุมพ้ืนที่ดาดแข็ง หลักการนี้จะน ามาสู่การ
ก าหนดอัตราส่วนพื้นที่น้ าซึมผ่าน รวมถึงสัดส่วนพื้นที่สีเขียว 

ส าหรับการควบคุมรูปแบบอาคารมีหลักการเพ่ือรักษาทัศนียภาพ สภาพแวดล้อม และ
ปริมาณแสงแดดท่ีส่องลงสู่ห้องพักในอาคาร โดยมีวิธีการก าหนดค่ามาตรฐานดังนี้  

(1.1) การก าหนดความสูงอาคาร ทั้งในรูปแบบการก าหนดความสูงของส่วนที่สูงที่สุดของ
อาคาร และการก าหนดความสูงของชั้นอาคาร   

(1.2) การก าหนดระยะถอยร่นของอาคาร ทั้งจากขอบเขตแปลงที่ดิน และจากถนน
โดยรอบแปลงที่ดิน  

(1.3) การควบคุมขนาดแปลงที่ดิน เพ่ือให้เกิดการสร้างอาคารที่เหมาะสมกับการใช้ที่ดิน
แต่ละประเภท โดยส่วนใหญ่ใช้กับการควบคุมในพ้ืนที่อยู่อาศัย โดยในพ้ืนที่ที่มี
ความหนาแน่นต่ าจะมีขนาดแปลงที่ดินขั้นต่ าที่อนุญาตให้ท าการก่อสร้างได้ใหญ่กว่า
พ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูง 
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ตารางท่ี 70  เกณฑ์การก าหนดพื้นที่เมืองและขอบเขตพื้นที่วางผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ หลักการก าหนด เกณฑ์การก าหนดพ้ืนที่เมืองและขอบเขตพ้ืนที่วางผังเมืองรวม 
ญี่ปุ่น   ก าหนดให้พื้นที่ที่มีลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังต่อไปนี้จัดเป็นพื้นที่เมืองที่ต้อง

ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวม  
- เป็นพื้นที่ในเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นระดับชุมชนที่มีที่ประชากรเกิน 

10,000 คนข้ึนไป และมีจ านวนแรงงาน (ประชากรกลางวัน) ใน
อุตสาหกรรมขั้นทุติยภูมิและตติยภูมิเกินร้อยละ 50 ของจ านวนแรงงาน
ทั้งหมดในเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น 

- เป็นพื้นที่ท่ีคาดการณ์ว่าจะเติบโตไปสู่พื้นที่ตามเกณฑ์ข้อแรกภายใน 10 ปี 
- เป็นพื้นที่ศูนย์กลางพาณิชยกรรมของเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น

ระดับชุมชนท่ีมีประชากรภายในพื้นที่นั้นมากกว่า 3,000 คนขึ้นไป ทั้งนี้
ให้รวมพื้นที่ชุมชนโดยรอบที่มีประชากรหนาแน่นเกิน 40 คนต่อเฮคตาร์ 
(Hectare) เข้าไว้ด้วย 

- เป็นพื้นที่ท่ีมีบ่อน้ าร้อนหรือแหล่งท่องเที่ยวที่มีนักท่องเที่ยวมาเยือนเป็น
จ านวนมาก สมควรแก่การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม  

- พื้นที่ประสบภัยพิบัติที่ส่งผลให้อาคารในพื้นที่ชุมชนเมืองเสียหายเป็น
จ านวนมากและเป็นพื้นที่ที่จ าเป็นต้องมีการฟื้นฟูเพื่อการพัฒนาชุมชน
เมืองนั้น  

 
2) หลักการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านต่าง ๆ  

(1) เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ทุกประเทศในกรณีศึกษามีด าเนินการอยู่ 

สามารถแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ คือ การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการควบคุมความหนาแน่น
และรูปแบบอาคาร 

เกณฑ์และมาตรฐานเกี่ยวกับการควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินของแต่ละประเทศ
ยังแบ่งออกเป็น 2 ประเด็น คือ ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน และประเภทกิจกรรมที่อนุญาตและไม่อนุญาต  
ให้ด าเนินการ  ส าหรับประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินหลักที่พบในผังเมืองรวมของกรณีศึกษา ได้แก่ พ้ืนที่อยู่อาศัย  
พ้ืนที่พาณิชยกรรม และพ้ืนที่อุตสาหกรรม ซึ่งเป็นกลุ่มพ้ืนที่ที่เก่ียวของกับกิจกรรมการด ารงชีวิตของประชาชน 
ในเขตเมือง นอกจากนั้นแล้วยังพบว่า ในบางประเทศมีการก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทพ้ืนที่
เกษตรกรรม พ้ืนที่อนุรักษ์สิ่งแวดล้อม พ้ืนที่ส าหรับโครงสร้างพ้ืนฐาน (ระบบคมนาคม สาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการ) ส่วนประเภทกิจกรรมที่อนุญาตและไม่อนุญาตให้ด าเนินการพบว่า ในหลายประเทศ เช่น 
สหรัฐอเมริกา ออสเตรเลีย ญี่ปุ่น สิงคโปร์จะมีการระบุกิจกรรมที่อนุญาตและไม่อนุญาตอย่างละเอียดให้
ครอบคลุมทุกกิจกรรมที่อาจเกิดขึ้น แต่จะท าการจัดกลุ่มกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน เหล่านั้นอีกครั้งเพ่ือ
ความสะดวกในการตรวจสอบและด าเนินการอนุญาตแก่ประชาชน  

ในด้านการควบคุมความหนาแน่นของแต่ละประเทศพบว่า มีการอนุญาตให้มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินอย่างหนาแน่นสูงลดหลั่นไปต่ าจากพ้ืนที่พาณิชกรรม พื้นที่อยู่อาศัย พ้ืนที่อุตสาหกรรม และพ้ืนที่
เกษตรกรรมตามล าดับ การควบคุมความหนาแน่นมีวัตถุประสงค์เพ่ือควบคุมจ านวนประชากรและกิจกรรมการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่ให้สอดคล้องกับสภาพโครงสร้างพื้นฐาน โดยมีหลักการก าหนดค่ามาตรฐานดังนี้  
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(1.1) การควบคุมความหนาแน่นโดยการควบคุมมวลอาคาร หลักการนี้จะน ามาสู่การ
ก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินสูงสุด (Floor Area Ratio) อัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารปกคลุมดินสูงสุด (Building Coverage Ratio)  และอัตราส่วนพื้นที่ว่าง
ต่อพ้ืนที่อาคารรวม (Open Space Ratio) 

(1.2) การควบคุมความหนาแน่นโดยการควบคุมจ านวนครัวเรือน หลักการนี้จะน ามาสู่
การจ านวนห้องพักต่ออาคาร ขนาดแปลงที่ดิน และจ านวนที่จอดรถต่อพ้ืนที่อาคาร  

(1.3) การควบคุมความหนาแน่นโดยการควบคุมพ้ืนที่ดาดแข็ง หลักการนี้จะน ามาสู่การ
ก าหนดอัตราส่วนพื้นที่น้ าซึมผ่าน รวมถึงสัดส่วนพื้นที่สีเขียว 

ส าหรับการควบคุมรูปแบบอาคารมีหลักการเพ่ือรักษาทัศนียภาพ สภาพแวดล้อม และ
ปริมาณแสงแดดท่ีส่องลงสู่ห้องพักในอาคาร โดยมีวิธีการก าหนดค่ามาตรฐานดังนี้  

(1.1) การก าหนดความสูงอาคาร ทั้งในรูปแบบการก าหนดความสูงของส่วนที่สูงที่สุดของ
อาคาร และการก าหนดความสูงของชั้นอาคาร   

(1.2) การก าหนดระยะถอยร่นของอาคาร ทั้งจากขอบเขตแปลงที่ดิน และจากถนน
โดยรอบแปลงที่ดิน  

(1.3) การควบคุมขนาดแปลงที่ดิน เพ่ือให้เกิดการสร้างอาคารที่เหมาะสมกับการใช้ที่ดิน
แต่ละประเภท โดยส่วนใหญ่ใช้กับการควบคุมในพ้ืนที่อยู่อาศัย โดยในพ้ืนที่ที่มี
ความหนาแน่นต่ าจะมีขนาดแปลงที่ดินขั้นต่ าที่อนุญาตให้ท าการก่อสร้างได้ใหญ่กว่า
พ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

169เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 71  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 

อังกฤษ  มุ่งเน้นการแบ่งพื้นที่รองรับกิจกรรมในเขต
ชุมชนเมืองเป็นหลัก เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่
เกษตรกรรมและพื้นที่ชนบทได้รับการควบคุมและ
ส่งเสริมการพัฒนาโดยกฎหมายและระบบการ
วางแผนในรูปแบบอ่ืน  ประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดิน (Use Classes) ในผังเมืองจึงประกอบด้วย 
Class A ประเภทการค้าและบริการ, Class B 
ประเภทธุรกิจและอุตสาหกรรม, Class C ประเภท
โรงแรมและที่อยู่อาศัย และ Class D สาธารณูปการ 
และนันทนาการ 

 อนุญาตให้เอกชนและประชาชนสามารถยื่น
ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดิน
ได้ หากมีลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามเกณฑ์
ที่รัฐก าหนดไว้และผ่านการพิจารณาตามดุลพินิจ
ของเจ้าหน้าที่ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อส่งเสริมให้
เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ผสมผสานและสร้าง
ประโยชน์แก่สาธารณะ   

 ก าหนดมาตรการควบคุมความหนาแน่นและ
รูปแบบอาคารตามความเหมาะสมจากผลการส ารวจ
สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน รวมถึง
เป้าหมายการพัฒนาเมือง เช่น จ านวนประชากร 
มู ล ค่ า แ ล ะ รู ป แ บ บ เ ศ ร ษ ฐ กิ จ  ก า ร รั ก ษ า
ทรัพยากรธรรมชาติ เป็นต้น    

 ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยก าหนดตาม
บทบาทของพื้นที่และระดับการเข้าถึงโดยระบบ
ขนส่งสาธารณะ การก าหนดความหนาแน่นก าหนด
โดยการระบุจ านวนห้องพักต่อจ านวน 1 อาคาร 
(hr/unit) จ านวนห้องพักต่อพื้นที่ 1 เฮกตาร์ (hr/ha) 
และจ านวนอาคารต่อพ้ืนท่ี 1 เฮกตาร์ (u/ha)  

เยอรมน ี
(กรุงเบอร์ลิน) 

 แผนผั งการใ ช้ประโยชน์ที่ ดิน  ( F-Plan) 
สามารถระบุประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินได้  
9 หมวด ครอบคลุมพื้นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม 
อุตส าหกรรม  เกษตรกรรม  พื้ นที่ อนุ รั กษ์ 
สาธารณูปการ และสาธารณูปโภค 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทได้รับ
การก าหนดกิจกรรมที่อนุญาตให้ด าเนินการใน
พื้นที ่

 ควบคุมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดิน 
(Geschossflächenzahl หรือ GFZ) 

เนเธอร์แลนด ์  มีรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ ดินหลัก 13 
ประเภท ครอบคลุมทั้งพื้นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม 
อุตส าหกรรม  เกษตรกรรม  พื้ นที่ อนุ รั กษ์ 
สาธารณูปการ และสาธารณูปโภค 

 มีการก าหนดขนาดและองค์ ประกอบของ
อาคาร รวมถึงประเภทและขนาดของกิจกรรมใน
อาคารที่อนุญาตให้ด าเนินการในย่านการใช้
ประโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภท 

 ไม่มีการควบคุมความหนาแน่นในลักษณะของ
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area 
Ratio)  แต่จะใช้การควบคุมความสูงอาคารและ
ขนาดพื้นที่ว่างรอบอาคารในการควบคุมความ
หนาแน่นของการใช้ประโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภท 
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ตารางท่ี 71  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 

สหรัฐอเมริกา  ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามมาตรฐาน 
(Standard Land Use) แบ่งออกเป็น 5 ประเภท
หลักตามรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยทั่วไป
ในเขตชุมชนเมือง ได้แก่  ที่อยู่อาศัย  สถาบัน  
พาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม และพื้นที่โล่ง 

 ระบุประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาต
หรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ หรืออนุญาตโดยมี
เ ง่ื อนไขที่ แตกต่ า งกันในแต่ ละ ย่ านการ ใ ช้
ประโยชน์ที่ดินมีการก าหนดที่ละเอียดมาก 
ข้อก าหนดมีการจัดกลุ่มกิจกรรมการใช้ประโยชน์
ที่ดินย่อยที่มีเป็นจ านวนมากให้เป็นกลุ่มใหญ่  
เพือ่ความสะดวกในการบังคับใช้ 

 ค่าสัดส่วนความหนาแน่นที่ก าหนดไว้ เป็น
มาตรฐาน ได้แก่ ความหนาแน่นสูงสุด อัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินสูงสุด  พื้นที่อาคาร  
ปกคลุมดินสูงสุด พื้นที่ผิวดาดแข็งสูงสุด และจ านวน
และการออกแบบที่จอดรถ 

 การควบคุมรูปแบบอาคารด าเนินการโดยการ
ควบคุมความสู งและระยะถอยร่นของอาคาร      
การควบคุมขนาดอาคารสูงสุดหรือมาตรฐานกรอบ
อาคาร และการควบคุมขนาดแปลงที่ดิน 

แคนาดา 
(นครแวนคู
เวอร์) 

 โดยทั่วไปใช้เกณฑ์และมาตรฐานเช่นเดียวกับ
สหรัฐอเมริกา 

 ก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้     
9 ประเภทหลัก ครอบคลุมการทั้งพื้นที่อยู่อาศัย 
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม พื้นที่เกษตรกรรม 
และพื้นที่อนุรักษ์  

 ควบคุมความหนาแน่นของการพัฒนาแต่ละย่าน
โดยการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 
(Floor Space Ratio)  อัตราส่วนพื้นที่อาคารปก
คลุมพื้นท่ีดิน (Site Coverage)  

 ควบคุมรูปแบบอาคารโดยการก าหนดความสูง
อาคาร (Height)  ระยะถอยร่นอาคาร (Set Back) 
รูปแบบภายนอกอาคาร การควบคุมปริมาณแสงแดด 
และการควบคุมพื้นท่ีจอดรถยนต์ 

 เขตต่างๆ ในนครแวนคูเวอร์สามารถเลือกใช้
วิธีการควบคุมที่แตกต่างกันตามความเหมาะสมของ
พื้นที่ ดังนี ้ 

- ขนาดแปลงที่ดิน (Site Area) 
- พื้นที่หน้าอาคาร (Frontage) 
- ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดินตามแนวถนน  
- พื้นที่ควบคุมผนังอาคารแบบโปร่งใส (Area 

of Transparent Surface) 
- ระดับเสียง (Acoustics) 
- ความลึกอาคาร (Building Depth) 

ออสเตรเลีย 
(รัฐวิคตอเรยี) 

 รัฐวิคตอเรียก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์
ที่ดินออกเป็น 30 ประเภทย่อยและรวมเป็น
ประเภทหลักทั้งหมด 6 ประเภท ได้แก่ ที่อยู่
อาศั ย  อุตส าหกรรม พาณิชยกรรม  พื้ นที่
เกษตรกรรม พื้ นที่ ส าธารณะ และการ ใ ช้
ประโยชน์รูปแบบพิเศษ 

 การควบคุมประเภทกิจกรรมที่อนุญาตให้
ด าเนินการได้หรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการจะอยู่
ในรายละเอียดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท   

 การควบคุมความหนาแน่นด าเนินการโดยการ
ก าหนดอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่แปลงที่ดิน 
(Plot Ratio) เป็นหลัก 

 การควบคุมความสูงอาคารมี 2 ลักษณะ คือ  
การควบคุมจ านวนช้ันและการควบคุมความสูงสุทธิ
ของอาคาร 

 มีการก าหนดระยะถอยร่นของอาคารในที่ดิน  
แต่ละประเภท 

170 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 71  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 

อังกฤษ  มุ่งเน้นการแบ่งพื้นที่รองรับกิจกรรมในเขต
ชุมชนเมืองเป็นหลัก เนื่องจากการพัฒนาพื้นที่
เกษตรกรรมและพื้นที่ชนบทได้รับการควบคุมและ
ส่งเสริมการพัฒนาโดยกฎหมายและระบบการ
วางแผนในรูปแบบอื่น  ประเภทการใช้ประโยชน์
ที่ดิน (Use Classes) ในผังเมืองจึงประกอบด้วย 
Class A ประเภทการค้าและบริการ, Class B 
ประเภทธุรกิจและอุตสาหกรรม, Class C ประเภท
โรงแรมและที่อยู่อาศัย และ Class D สาธารณูปการ 
และนันทนาการ 

 อนุญาตให้เอกชนและประชาชนสามารถยื่น
ขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์อาคารหรือที่ดิน
ได้ หากมีลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามเกณฑ์
ที่รัฐก าหนดไว้และผ่านการพิจารณาตามดุลพินิจ
ของเจ้าหน้าที่ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อส่งเสริมให้
เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ผสมผสานและสร้าง
ประโยชน์แก่สาธารณะ   

 ก าหนดมาตรการควบคุมความหนาแน่นและ
รูปแบบอาคารตามความเหมาะสมจากผลการส ารวจ
สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบัน รวมถึง
เป้าหมายการพัฒนาเมือง เช่น จ านวนประชากร 
มู ล ค่ า แ ล ะ รู ป แ บ บ เ ศ ร ษ ฐ กิ จ  ก า ร รั ก ษ า
ทรัพยากรธรรมชาติ เป็นต้น    

 ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยก าหนดตาม
บทบาทของพื้นที่และระดับการเข้าถึงโดยระบบ
ขนส่งสาธารณะ การก าหนดความหนาแน่นก าหนด
โดยการระบุจ านวนห้องพักต่อจ านวน 1 อาคาร 
(hr/unit) จ านวนห้องพักต่อพื้นที่ 1 เฮกตาร์ (hr/ha) 
และจ านวนอาคารต่อพ้ืนท่ี 1 เฮกตาร์ (u/ha)  

เยอรมน ี
(กรุงเบอร์ลิน) 

 แผนผั งการใ ช้ประโยชน์ที่ ดิน  ( F-Plan) 
สามารถระบุประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินได้  
9 หมวด ครอบคลุมพื้นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม 
อุตส าหกรรม  เกษตรกรรม  พื้ นที่ อนุ รั กษ์ 
สาธารณูปการ และสาธารณูปโภค 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภทได้รับ
การก าหนดกิจกรรมที่อนุญาตให้ด าเนินการใน
พื้นที ่

 ควบคุมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดิน 
(Geschossflächenzahl หรือ GFZ) 

เนเธอร์แลนด ์  มีรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ ดินหลัก 13 
ประเภท ครอบคลุมทั้งพื้นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม 
อุตส าหกรรม  เกษตรกรรม  พื้ นที่ อนุ รั กษ์ 
สาธารณูปการ และสาธารณูปโภค 

 มีการก าหนดขนาดและองค์ ประกอบของ
อาคาร รวมถึงประเภทและขนาดของกิจกรรมใน
อาคารที่อนุญาตให้ด าเนินการในย่านการใช้
ประโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภท 

 ไม่มีการควบคุมความหนาแน่นในลักษณะของ
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area 
Ratio)  แต่จะใช้การควบคุมความสูงอาคารและ
ขนาดพื้นที่ว่างรอบอาคารในการควบคุมความ
หนาแน่นของการใช้ประโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภท 
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ตารางท่ี 71  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 

สหรัฐอเมริกา  ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินตามมาตรฐาน 
(Standard Land Use) แบ่งออกเป็น 5 ประเภท
หลักตามรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยทั่วไป
ในเขตชุมชนเมือง ได้แก่  ที่อยู่อาศัย  สถาบัน  
พาณิชยกรรม  อุตสาหกรรม และพื้นที่โล่ง 

 ระบุประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาต
หรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ หรืออนุญาตโดยมี
เ ง่ื อนไขที่ แตกต่ า งกันในแต่ ละย่ านการ ใ ช้
ประโยชน์ที่ดินมีการก าหนดที่ละเอียดมาก 
ข้อก าหนดมีการจัดกลุ่มกิจกรรมการใช้ประโยชน์
ที่ดินย่อยที่มีเป็นจ านวนมากให้เป็นกลุ่มใหญ่  
เพือ่ความสะดวกในการบังคับใช้ 

 ค่าสัดส่วนความหนาแน่นที่ก าหนดไว้ เป็น
มาตรฐาน ได้แก่ ความหนาแน่นสูงสุด อัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินสูงสุด  พื้นที่อาคาร  
ปกคลุมดินสูงสุด พื้นที่ผิวดาดแข็งสูงสุด และจ านวน
และการออกแบบที่จอดรถ 

 การควบคุมรูปแบบอาคารด าเนินการโดยการ
ควบคุมความสู งและระยะถอยร่นของอาคาร      
การควบคุมขนาดอาคารสูงสุดหรือมาตรฐานกรอบ
อาคาร และการควบคุมขนาดแปลงที่ดิน 

แคนาดา 
(นครแวนคู
เวอร์) 

 โดยทั่วไปใช้เกณฑ์และมาตรฐานเช่นเดียวกับ
สหรัฐอเมริกา 

 ก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินไว้     
9 ประเภทหลัก ครอบคลุมการทั้งพื้นที่อยู่อาศัย 
พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม พื้นที่เกษตรกรรม 
และพื้นที่อนุรักษ์  

 ควบคุมความหนาแน่นของการพัฒนาแต่ละย่าน
โดยการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 
(Floor Space Ratio)  อัตราส่วนพื้นที่อาคารปก
คลุมพื้นท่ีดิน (Site Coverage)  

 ควบคุมรูปแบบอาคารโดยการก าหนดความสูง
อาคาร (Height)  ระยะถอยร่นอาคาร (Set Back) 
รูปแบบภายนอกอาคาร การควบคุมปริมาณแสงแดด 
และการควบคุมพื้นท่ีจอดรถยนต์ 

 เขตต่างๆ ในนครแวนคูเวอร์สามารถเลือกใช้
วิธีการควบคุมที่แตกต่างกันตามความเหมาะสมของ
พื้นที่ ดังนี ้ 

- ขนาดแปลงที่ดิน (Site Area) 
- พื้นที่หน้าอาคาร (Frontage) 
- ข้อก าหนดการจัดสรรที่ดินตามแนวถนน  
- พื้นที่ควบคุมผนังอาคารแบบโปร่งใส (Area 

of Transparent Surface) 
- ระดับเสียง (Acoustics) 
- ความลึกอาคาร (Building Depth) 

ออสเตรเลีย 
(รัฐวิคตอเรยี) 

 รัฐวิคตอเรียก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์
ที่ดินออกเป็น 30 ประเภทย่อยและรวมเป็น
ประเภทหลักท้ังหมด 6 ประเภท ได้แก่ ที่อยู่
อาศั ย  อุตส าหกรรม พาณิชยกรรม  พื้ นที่
เกษตรกรรม พื้ นที่ ส าธารณะ และการ ใ ช้
ประโยชน์รูปแบบพิเศษ 

 การควบคุมประเภทกิจกรรมที่อนุญาตให้
ด าเนินการได้หรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการจะอยู่
ในรายละเอียดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท   

 การควบคุมความหนาแน่นด าเนินการโดยการ
ก าหนดอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่แปลงที่ดิน 
(Plot Ratio) เป็นหลัก 

 การควบคุมความสูงอาคารมี 2 ลักษณะ คือ  
การควบคุมจ านวนช้ันและการควบคุมความสูงสุทธิ
ของอาคาร 

 มีการก าหนดระยะถอยร่นของอาคารในที่ดิน  
แต่ละประเภท 

171เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 71  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 

ต่าง ๆ โดยข้อก าหนดในแต่ละย่านจะแบ่งกิจกรรม
การใช้ประโยชน์ออกเป็น 3 กลุ่มใหญ่ตามความจ า
เป็นต่อการขออนุญาตด าเนินการ 

ญี่ปุ่น  จ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นฐานตาม
ป ร ะ เ ภ ท ก า ร อ ยู่ อ า ศั ย  พ า ณิ ช ย ก ร ร ม 
อุตสาหกรรม แต่ไม่ครอบคลุมเกษตรกรรม และ
แบ่งเป็นการใช้ประโยชน์ที่ ดินประเภทย่อย
ทั้งหมด 12 ประเภท  

ก าหนดประเภทกิจกรรมที่ห้ามและอนุญาตให้
ด าเนินการโดยละเอียดตามประเภทการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน 

 การควบคุมความหนาแน่นด าเนินการโดยการ
ก าหนดอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ที่ดิน 
(Floor Area Ratio หรือ FAR) และค่าอัตราส่วน
พื้นที่ อาคารปกคลุมดินต่ อพื้ นที่ ดิ น  ( Building 
Coverage Ratio หรือ BCR) 

 มีข้ อก าหนดเกี่ ย วกับความสู งของอาคาร 
(Height) เพื่อป้องกันผลกระทบจากการบดบัง
แสงอาทิตย์ที่จะส่องลงไปยังพื้นถนนและแปลงที่ดิน
ข้างเคียง มีการก าหนดระยะถอยร่น (Set Back) 
ส าหรับย่านที่อยู่อาศัย และการก าหนดขนาดต่ าสุด
ของแปลงที่ดิน (Lot Size) ที่อนุญาตให้ก่อสร้าง
อาคาร 

 ก าหนดระยะแนวกันชน (Buffer Zone) และ
แนวป้องกัน (Protection Strip) โดยรอบพื้นที่มี
แนวโน้มที่จะก่อให้เกิดผลกระทบตอ่สภาพแวดล้อมท่ี
มีขนาดโครงการตั้งแต่ 1 เฮกตาร์ขึ้นไปต้องจัดให้มี
ระยะแนวกันชนท่ีมีความกว้างได้ไม่น้อยกว่า 4 เมตร
ถึง 20 เมตรตามขนาดของพื้นที่โครงการ 

สิงคโปร ์  ระบุประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งหมด 
31 ประเภท ครอบคลุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทเกษตรกรรม  

 ระบุการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นรายบล็อกที่ดิน  
 ระบุกิจกรรมที่ให้ก่อสร้างเป็นหลักในย่าน
การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท  พร้อมทั้ง
ก าหนดสัดส่วนกิจกรรมหลักและกิจกรรมรองใน
การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักแต่ละย่าน เพื่อสร้าง
ความยืดหยุ่นในการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่าง
ผสมผสานและเกิดประโยชน์ต่อกิจกรรมหลัก 

 ก าหนดความหนาแน่นโดยอัตราสว่นพ้ืนท่ีอาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน (Gross Plot Ratio; GPR) และ
อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดิน 

 ควบคุมความสูงอาคารโดยก าหนดความสูงของ
ช้ั น อ า ค า ร ที่ อ นุ ญ า ต ใ ห้ ด า เ นิ น ก า ร ใ น พื้ น ที่            
ให้สอดคล้องกับประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน   

 ควบคุมสัดส่วนพื้นที่สี เขียวโดยการก าหนด
ปริมาณพื้นที่สีเขียวที่จ าเป็นต้องมีในพื้นที่โครงการ
ต า ม ป ร ะ เ ภ ท ก า ร ใ ช้ ป ร ะ โ ย ช น์ ที่ ดิ น แ ล ะ            
ความหนาแน่น 

 ควบคุมขนาดแปลงที่ ดินเฉพาะย่านการใช้
ประโยชน์ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัย 

 การควบคุ ม ระยะถอยร่ น ในพื้ นที่ ก า ร ใ ช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยแบ่งออกเป็น 2 
รูปแบบ คือ การควบคุมระยะถอยร่นแบบตายตัว 
และการควบคุมระยะถอยร่นตามล าดับศักย์ของถนน
หน้าพ้ืนท่ีโครงการ    
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(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งมีหลักการส าคัญ คือ การสร้างความ

ปลอดภัยในการคมนาคมขนส่ง  ผลการศึกษาพบว่าเกณฑ์และมาตรฐานที่ทุกประเทศในกรณีศึกษาก าหนดขึ้น
สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเด็นหลัก คือ ประเภทถนนและแนวทางการออกแบบถนน  

มาตรฐานด้านประเภทถนนของแต่ละประเทศมีความแตกต่างกัน แต่โดยส่วนใหญ่แบ่ง
ประเภทถนนเป็นล าดับศักย์ตามหลักการการออกแบบจราจร คือ ถนนสายประธาน ถนนสายหลัก ถนนสาย
รอง และถนนชุมชน นอกจากนั้นยังก าหนดให้เกณฑ์และมาตรฐานของถนนในเขตเมือง และนอกเขตเมือง      
มีความแตกต่างกัน 

ส าหรับแนวทางการออกแบบถนนมักมีการก าหนดค่ามาตรฐานของการออกแบบถนน   
แต่ละประเภทในหัวข้อดังนี้  

(2.1) ขนาดเขตทาง 
(2.2) ปริมาณการจราจร 
(2.3) ขนาดและจ านวนช่องจราจร 
(2.4) ขนาดเกาะกลางถนน 
(2.5) ความเร็วในการเดินทาง 
(2.6) ขนาดทางเท้า 
(2.7) ขนาดทางจักรยาน 
ประเภทถนนของแต่ละประเทศโดยส่วนใหญ่สามารถแบ่งออกเป็น 4 ประเภทหลัก คือ 

ถนนที่เชื่อมต่อระหว่างเมือง (ถนนสายประธาน)  ถนนที่เป็นเส้นทางจราจรส าคัญของเมือง (ถนนสายหลัก) 
ถนนที่สร้างทางเข้าออกให้กับบล็อก (Block) ที่ดิน (ถนนสายรอง)  และถนนที่เชื่อมเข้าสู่พ้ืนที่ภายในบล็อก
ที่ดิน (ถนนสายย่อย)  ทั้งนี้ ประเทศอังกฤษ ประเทศเยอรมนี และประเทศเนเธอร์แลนด์มีการเพ่ิมรายละเอียด
ของถนนในแต่ละประเภท ในขณะที่ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศแคนาดาท าการรวมเอาถนนสายรอง
และถนนสายย่อยเข้าด้วยกัน   ส าหรับขนาดเลนมักก าหนดอยู่ในระยะ 3.3 – 3.5 เมตร ตามขนาดมาตรฐาน
ของยานยนต์ทั่วไป มีขนาดทางเท้าและทางจักรยานระหว่าง 2.0 – 5.0 เมตร และมีเกาะกลางถนนขนาด
ระหว่าง 2.0 – 5.0 เมตรตามระดับชองถนน  ส าหรับเขตทางในแต่ละประเทศมีความแตกต่างกันตามขนาด
ช่องทางจราจร ขนาดทางเท้าและทางจักรยาน และขนาดไหล่ทาง  นอกจากนั้น ในบางประเทศพบว่ามีการ
ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งที่เป็นเอกลักษณ์ เช่น ประเทศญี่ปุ่นจะก าหนดเกณฑ์
การเลือกใช้ระบบขนส่งมวลชนที่เหมาะสมต่อปริมาณการเดินทางในแต่ละวัน ประเทศเนเธอร์แลนด์มีการ
ก าหนดมาตรฐานเส้นทางจักรยานโดยละเอียด รวมถึงมีการก าหนดมาตรฐานการคมนาคมทางน้ า เป็นต้น 
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ตารางท่ี 71  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
การควบคุมกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดิน การควบคุมความหนาแน่นและรูปแบบอาคาร 

ต่าง ๆ โดยข้อก าหนดในแต่ละย่านจะแบ่งกิจกรรม
การใช้ประโยชน์ออกเป็น 3 กลุ่มใหญ่ตามความจ า
เป็นต่อการขออนุญาตด าเนินการ 

ญี่ปุ่น  จ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินพื้นฐานตาม
ป ร ะ เ ภ ท ก า ร อ ยู่ อ า ศั ย  พ า ณิ ช ย ก ร ร ม 
อุตสาหกรรม แต่ไม่ครอบคลุมเกษตรกรรม และ
แบ่งเป็นการใช้ประโยชน์ที่ ดินประเภทย่อย
ทั้งหมด 12 ประเภท  

ก าหนดประเภทกิจกรรมที่ห้ามและอนุญาตให้
ด าเนินการโดยละเอียดตามประเภทการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน 

 การควบคุมความหนาแน่นด าเนินการโดยการ
ก าหนดอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ที่ดิน 
(Floor Area Ratio หรือ FAR) และค่าอัตราส่วน
พื้นที่ อาคารปกคลุมดินต่ อพื้ นที่ ดิ น  ( Building 
Coverage Ratio หรือ BCR) 

 มีข้ อก าหนดเกี่ ย วกับความสู งของอาคาร 
(Height) เพื่อป้องกันผลกระทบจากการบดบัง
แสงอาทิตย์ที่จะส่องลงไปยังพื้นถนนและแปลงที่ดิน
ข้างเคียง มีการก าหนดระยะถอยร่น (Set Back) 
ส าหรับย่านที่อยู่อาศัย และการก าหนดขนาดต่ าสุด
ของแปลงที่ดิน (Lot Size) ที่อนุญาตให้ก่อสร้าง
อาคาร 

 ก าหนดระยะแนวกันชน (Buffer Zone) และ
แนวป้องกัน (Protection Strip) โดยรอบพื้นที่มี
แนวโน้มที่จะก่อให้เกิดผลกระทบตอ่สภาพแวดล้อมท่ี
มีขนาดโครงการตั้งแต่ 1 เฮกตาร์ขึ้นไปต้องจัดให้มี
ระยะแนวกันชนท่ีมีความกว้างได้ไม่น้อยกว่า 4 เมตร
ถึง 20 เมตรตามขนาดของพื้นที่โครงการ 

สิงคโปร ์  ระบุประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งหมด 
31 ประเภท ครอบคลุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทเกษตรกรรม  

 ระบุการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นรายบล็อกที่ดิน  
 ระบุกิจกรรมที่ให้ก่อสร้างเป็นหลักในย่าน
การใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละประเภท  พร้อมทั้ง
ก าหนดสัดส่วนกิจกรรมหลักและกิจกรรมรองใน
การใช้ประโยชน์ที่ดินหลักแต่ละย่าน เพื่อสร้าง
ความยืดหยุ่นในการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่าง
ผสมผสานและเกิดประโยชน์ต่อกิจกรรมหลัก 

 ก าหนดความหนาแน่นโดยอัตราสว่นพ้ืนท่ีอาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน (Gross Plot Ratio; GPR) และ
อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพ้ืนท่ีแปลงท่ีดิน 

 ควบคุมความสูงอาคารโดยก าหนดความสูงของ
ช้ั น อ า ค า ร ที่ อ นุ ญ า ต ใ ห้ ด า เ นิ น ก า ร ใ น พื้ น ที่            
ให้สอดคล้องกับประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน   

 ควบคุมสัดส่วนพื้นที่สี เขียวโดยการก าหนด
ปริมาณพื้นที่สีเขียวที่จ าเป็นต้องมีในพื้นที่โครงการ
ต า ม ป ร ะ เ ภ ท ก า ร ใ ช้ ป ร ะ โ ย ช น์ ที่ ดิ น แ ล ะ            
ความหนาแน่น 

 ควบคุมขนาดแปลงที่ดินเฉพาะย่านการใช้
ประโยชน์ท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัย 

 การควบคุ ม ระยะถอยร่ น ในพื้ นที่ ก า ร ใ ช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยแบ่งออกเป็น 2 
รูปแบบ คือ การควบคุมระยะถอยร่นแบบตายตัว 
และการควบคุมระยะถอยร่นตามล าดับศักย์ของถนน
หน้าพ้ืนท่ีโครงการ    
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(2) เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งมีหลักการส าคัญ คือ การสร้างความ

ปลอดภัยในการคมนาคมขนส่ง  ผลการศึกษาพบว่าเกณฑ์และมาตรฐานที่ทุกประเทศในกรณีศึกษาก าหนดขึ้น
สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเด็นหลัก คือ ประเภทถนนและแนวทางการออกแบบถนน  

มาตรฐานด้านประเภทถนนของแต่ละประเทศมีความแตกต่างกัน แต่โดยส่วนใหญ่แบ่ง
ประเภทถนนเป็นล าดับศักย์ตามหลักการการออกแบบจราจร คือ ถนนสายประธาน ถนนสายหลัก ถนนสาย
รอง และถนนชุมชน นอกจากนั้นยังก าหนดให้เกณฑ์และมาตรฐานของถนนในเขตเมือง และนอกเขตเมือง      
มีความแตกต่างกัน 

ส าหรับแนวทางการออกแบบถนนมักมีการก าหนดค่ามาตรฐานของการออกแบบถนน   
แต่ละประเภทในหัวข้อดังนี้  

(2.1) ขนาดเขตทาง 
(2.2) ปริมาณการจราจร 
(2.3) ขนาดและจ านวนช่องจราจร 
(2.4) ขนาดเกาะกลางถนน 
(2.5) ความเร็วในการเดินทาง 
(2.6) ขนาดทางเท้า 
(2.7) ขนาดทางจักรยาน 
ประเภทถนนของแต่ละประเทศโดยส่วนใหญ่สามารถแบ่งออกเป็น 4 ประเภทหลัก คือ 

ถนนที่เชื่อมต่อระหว่างเมือง (ถนนสายประธาน)  ถนนที่เป็นเส้นทางจราจรส าคัญของเมือง (ถนนสายหลัก) 
ถนนที่สร้างทางเข้าออกให้กับบล็อก (Block) ที่ดิน (ถนนสายรอง)  และถนนที่เชื่อมเข้าสู่พ้ืนที่ภายในบล็อก
ที่ดิน (ถนนสายย่อย)  ทั้งนี้ ประเทศอังกฤษ ประเทศเยอรมนี และประเทศเนเธอร์แลนด์มีการเพ่ิมรายละเอียด
ของถนนในแต่ละประเภท ในขณะที่ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศแคนาดาท าการรวมเอาถนนสายรอง
และถนนสายย่อยเข้าด้วยกัน   ส าหรับขนาดเลนมักก าหนดอยู่ในระยะ 3.3 – 3.5 เมตร ตามขนาดมาตรฐาน
ของยานยนต์ทั่วไป มีขนาดทางเท้าและทางจักรยานระหว่าง 2.0 – 5.0 เมตร และมีเกาะกลางถนนขนาด
ระหว่าง 2.0 – 5.0 เมตรตามระดับชองถนน  ส าหรับเขตทางในแต่ละประเทศมีความแตกต่างกันตามขนาด
ช่องทางจราจร ขนาดทางเท้าและทางจักรยาน และขนาดไหล่ทาง  นอกจากนั้น ในบางประเทศพบว่ามีการ
ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งที่เป็นเอกลักษณ์ เช่น ประเทศญี่ปุ่นจะก าหนดเกณฑ์
การเลือกใช้ระบบขนส่งมวลชนที่เหมาะสมต่อปริมาณการเดินทางในแต่ละวัน ประเทศเนเธอร์แลนด์มีการ
ก าหนดมาตรฐานเส้นทางจักรยานโดยละเอียด รวมถึงมีการก าหนดมาตรฐานการคมนาคมทางน้ า เป็นต้น 
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ตารางที่ 72  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งของกรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
ประเภทถนน แนวทางการออกแบบถนน อื่นๆ 

อังกฤษ  ถนนสายประธาน (Principal Road)   
 ถนนสายหลัก (Classified Road)   
 ถนนสายรอง (Local Distributor 

Road)   
 ถนนสายย่อย (Collector Street)   
 ถนนย่านที่อยู่อาศัย (Residential 

Street)   
 ทางสัญจรร่วม (Shared Surface 

Street)   
 ทางสัญจรย่านพักอาศัย (Home 

Street) 

การออกแบบถนนแต่ละประเภท
ก าหนดมาตรฐานในองค์กระกอบดังน้ี  

- เขตทาง   
- ทางเท้า 
- แนวปลูกต้นไม้  
- เกาะกลางถนน  
- ที่จอดรถประจ าทาง  
- ทางจักรยาน 
- อุปกรณ์ส่องสว่าง  
- ช่องจองรถ 
- ทางรถบริการ 

 ก าหนดให้ความเร็ว
ส าหรับถนนในเขต
เมือง มีเกณฑ์จ ากัด
ความเร็ วที่ ต่ ากว่ า
ถนนนอกเมืองหรือ
ถนนสายประธาน 
เนื่องจากการสัญจร
ในเขตเมืองจะเน้น
การเดินเท้ามากกว่า
ก า ร สั ญ จ ร ด้ ว ย
รถยนต์ 

เยอรมน ี  ถนนทางหลวงพิเศษ (Freeways)  
 ถนนชนบท (Rural Roads)  
 ถนนสายหลักนอกเขตเมือง (Trunk 

Roads in Non-built-up Areas)  
 ถนนสายหลักในเขตเมือง (Trunk 

Roads in Built-up Areas)  
 ถนนท้องถิ่น (Local Roads)  

 ทางหลวงพิเศษ ก าหนดมาตรฐาน
การออกแบบโดยก าหนดเขตทาง 
ข้อก าหนดด้านความปลอดภัยการ
ขับขี่  ระยะทางระหว่างจุดเช่ือม 
และการจ ากัดความเร็ว 

 ถนนชนบท ออกแบบตามประเภท
ถนนโดยก าหนดความเร็ว ประเภท
ยานพาหนะ พื้ นผิ วถนน แนว
เส้นทาง และรูปแบบจุดตัดถนน  

-  

เนเธอร์แลนด ์  ถนนสายหลัก แบ่งเป็น 
- ทางด่วน (Motorway/Freeway)  
- ถนนหลักทั่วไป (Motor road)   

 ถนนสายรองแบ่งเป็น 
- ถนนทางคู่ (Dual Carriageway)  
- ถนนทางเดียว (Single 

Carriageway) 
 ถนนเข้าออกพื้นที่ 

 

 ปริมาณการจราจรส่งผลต่อการ
ก าหนดรูปแบบและประเภทของ
ถนน เช่น หากปริมาณการจราจร
ที่คาดว่ามีมากกว่า 25,000 คัน/
วัน ควรใช้มาตรฐานถนนแบบ     
4 ช่องทาง 

 ก าหนดมาตรฐานการ
ออกแบบทางจักรยาน
โดยแบ่ ง เป็ น ทาง
จั กรยานหลัก ทาง
จักรยานรอง และทาง
จักรยานย่อย 

 ก าหนดมาตรฐาน
การคมนาคมทางน้ า
ตามขนาดของเรือที่
ใช้เพื่อการคมนาคม
ในภูมิภาค โดยการ
ก าหนดระยะแนวตัด
ของทางสัญจรทาง
น้ า  แ ล ะ ก า ห น ด
ระยะร่ นถอยจาก
แนวทางสัญจรน้ า 

สหรัฐอเมริกา  เส้นทางสายหลัก (Arterials)  
 ถนนสายรอง (Collectors)  
 ถนนท้องถิ่น (Locals) 

 ก าหนดมาตรฐานเฉพาะขนาดของ
ช่องจราจร 

-  
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ตารางที่ 72  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
ประเภทถนน แนวทางการออกแบบถนน อื่นๆ 

แคนาดา  ถนนสายหลัก  
 ถนนท้องถิ่น  

 มาตรฐานความกว้างของเขตทาง 
- ถนนสายหลักมีมาตรฐานความ
กว้าง 3 ระดับ คือ ความกว้าง 36 
เมตรมีเกาะกลาง  ความกว้าง 30 
เมตรมีเกาะกลาง  และความกว้าง
30 เมตรไม่มีเกาะกลาง  

 

  - ถนนท้องถิ่นมีมาตรฐานความ
กว้าง 29 – 36 เมตร 

 ก าหนดมาตรฐานการออกพื้นที่
สาธารณะตามแนวเส้นทาง เช่น  
- ความกว้างของพื้นที่ตามแนว
เส้นทางจราจรฝั่งขวาควรมีขนาด
ต่ าสุดในระยะ 1.5-4.5 เมตร    
- ให้ ค ว ามส า คัญกั บกา รจั ด
ท า ทา ง เ ท้ า มากกว่ า เ ส้ นทา ง
จักรยานและที่จอดรถรถจักรยาน    
- กร ณี ที่ ไ ม่ มี พื้ น ที่ ต า ม แ น ว
เส้นทางจราจรฝั่ งขวาเพียงพอ
ก าหนดให้อาคารที่พัฒนาตามแนว
ถนนต้องมีระยะถอยร่นเพื่อเป็น
พื้นที่สาธารณะ 

 
 

ออสเตรเลีย  ถนนสัญจรทั่วไป 
 ถนนส าหรับการบริการสาธารณะ 
 ถนนท่ีมีการสัญจรผสมผสาน 
 ถนนในย่านท่ีมีความหนาแน่นสูง 
 ถนนท่ีมี 2 ช่องทางเดินรถ 

 ก าหนดมาตรฐานเฉพาะความ
กว้างของช่องทาง (เมตร) 

 ก าหนดเกณฑ์ความ
กว้างและลักษณะการ
ใช้งานที่เหมาะสมของ
ท า ง เ ดิ น เ ท้ า แ ล ะ
จักรยาน  

ญี่ปุ่น  ถนนเฉพาะรถยนต์  
 ถนนสายหลัก  
 ถนนสายรอง  
 ถนนสายพิเศษ  

 ออกแบบตามประเภทและระดับ
ถนนโดยค านึงถึงหลักวิศวกรรม 
ความเร็ว ปริมาณการสัญจร ความ
กว้างของช่องทางเดินรถ เกาะ
กลางถนน และไหล่ทางส าหรับ
ถนนแต่ละระดับ รวมถึงมาตรฐาน
ทางจักรยาน 

 ก า ห น ด ใ ห้ ท า ง
จักรยานมีความกว้าง 
2 . 0 0  เ มต ร  ห รื อ   
ไม่ต่ ากว่า 1.50 เมตร
ในกรณีที่จ าเป็น 

 ก าหนดมาตรฐาน
ระบบขนส่งมวลชน
ทางราง 

สิงคโปร ์  ถนนทางด่วน (Express way) 
 ถนนทางด่วนรอง (Semi – 

Express way) 
 ถนนสายหลัก (Arterial Road) 
 ถนนอ่ืนๆ (Other Road) 

มาตรฐานการออกแบบถนนแต่ละ
ประเภทก าหนดความเร็วในการสัญจร 
รัศมีวงเลี้ยว สัดส่วนการยกโค้ง และ
ขนาดช่องจราจร 
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ตารางที่ 72  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งของกรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
ประเภทถนน แนวทางการออกแบบถนน อื่นๆ 

อังกฤษ  ถนนสายประธาน (Principal Road)   
 ถนนสายหลัก (Classified Road)   
 ถนนสายรอง (Local Distributor 

Road)   
 ถนนสายย่อย (Collector Street)   
 ถนนย่านที่อยู่อาศัย (Residential 

Street)   
 ทางสัญจรร่วม (Shared Surface 

Street)   
 ทางสัญจรย่านพักอาศัย (Home 

Street) 

การออกแบบถนนแต่ละประเภท
ก าหนดมาตรฐานในองค์กระกอบดังน้ี  

- เขตทาง   
- ทางเท้า 
- แนวปลูกต้นไม้  
- เกาะกลางถนน  
- ที่จอดรถประจ าทาง  
- ทางจักรยาน 
- อุปกรณ์ส่องสว่าง  
- ช่องจองรถ 
- ทางรถบริการ 

 ก าหนดให้ความเร็ว
ส าหรับถนนในเขต
เมือง มีเกณฑ์จ ากัด
ความเร็ วที่ ต่ ากว่ า
ถนนนอกเมืองหรือ
ถนนสายประธาน 
เนื่องจากการสัญจร
ในเขตเมืองจะเน้น
การเดินเท้ามากกว่า
ก า ร สั ญ จ ร ด้ ว ย
รถยนต์ 

เยอรมน ี  ถนนทางหลวงพิเศษ (Freeways)  
 ถนนชนบท (Rural Roads)  
 ถนนสายหลักนอกเขตเมือง (Trunk 

Roads in Non-built-up Areas)  
 ถนนสายหลักในเขตเมือง (Trunk 

Roads in Built-up Areas)  
 ถนนท้องถิ่น (Local Roads)  

 ทางหลวงพิเศษ ก าหนดมาตรฐาน
การออกแบบโดยก าหนดเขตทาง 
ข้อก าหนดด้านความปลอดภัยการ
ขับขี่  ระยะทางระหว่างจุดเช่ือม 
และการจ ากัดความเร็ว 

 ถนนชนบท ออกแบบตามประเภท
ถนนโดยก าหนดความเร็ว ประเภท
ยานพาหนะ พื้ นผิ วถนน แนว
เส้นทาง และรูปแบบจุดตัดถนน  

-  

เนเธอร์แลนด ์  ถนนสายหลัก แบ่งเป็น 
- ทางด่วน (Motorway/Freeway)  
- ถนนหลักทั่วไป (Motor road)   

 ถนนสายรองแบ่งเป็น 
- ถนนทางคู่ (Dual Carriageway)  
- ถนนทางเดียว (Single 

Carriageway) 
 ถนนเข้าออกพื้นที ่

 

 ปริมาณการจราจรส่งผลต่อการ
ก าหนดรูปแบบและประเภทของ
ถนน เช่น หากปริมาณการจราจร
ที่คาดว่ามีมากกว่า 25,000 คัน/
วัน ควรใช้มาตรฐานถนนแบบ     
4 ช่องทาง 

 ก าหนดมาตรฐานการ
ออกแบบทางจักรยาน
โดยแบ่ ง เป็ น ทาง
จั กรยานหลัก ทาง
จักรยานรอง และทาง
จักรยานย่อย 

 ก าหนดมาตรฐาน
การคมนาคมทางน้ า
ตามขนาดของเรือที่
ใช้เพื่อการคมนาคม
ในภูมิภาค โดยการ
ก าหนดระยะแนวตัด
ของทางสัญจรทาง
น้ า  แ ล ะ ก า ห น ด
ระยะ ร่นถอยจาก
แนวทางสัญจรน้ า 

สหรัฐอเมริกา  เส้นทางสายหลัก (Arterials)  
 ถนนสายรอง (Collectors)  
 ถนนท้องถิ่น (Locals) 

 ก าหนดมาตรฐานเฉพาะขนาดของ
ช่องจราจร 

-  
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ตารางที่ 72  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่งของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านการคมนาคมและขนส่ง 
ประเภทถนน แนวทางการออกแบบถนน อื่นๆ 

แคนาดา  ถนนสายหลัก  
 ถนนท้องถิ่น  

 มาตรฐานความกว้างของเขตทาง 
- ถนนสายหลักมีมาตรฐานความ
กว้าง 3 ระดับ คือ ความกว้าง 36 
เมตรมีเกาะกลาง  ความกว้าง 30 
เมตรมีเกาะกลาง  และความกว้าง
30 เมตรไม่มีเกาะกลาง  

 

  - ถนนท้องถิ่นมีมาตรฐานความ
กว้าง 29 – 36 เมตร 

 ก าหนดมาตรฐานการออกพื้นที่
สาธารณะตามแนวเส้นทาง เช่น  
- ความกว้างของพื้นที่ตามแนว
เส้นทางจราจรฝั่งขวาควรมีขนาด
ต่ าสุดในระยะ 1.5-4.5 เมตร    
- ให้ ค ว ามส า คัญกั บกา รจั ด
ท า ทา ง เ ท้ า มากกว่ า เ ส้ นทา ง
จักรยานและที่จอดรถรถจักรยาน    
- กร ณี ที่ ไ ม่ มี พื้ น ที่ ต า ม แ น ว
เส้นทางจราจรฝั่ งขวาเพียงพอ
ก าหนดให้อาคารที่พัฒนาตามแนว
ถนนต้องมีระยะถอยร่นเพื่อเป็น
พื้นที่สาธารณะ 

 
 

ออสเตรเลีย  ถนนสัญจรทั่วไป 
 ถนนส าหรับการบริการสาธารณะ 
 ถนนท่ีมีการสัญจรผสมผสาน 
 ถนนในย่านท่ีมีความหนาแน่นสูง 
 ถนนท่ีมี 2 ช่องทางเดินรถ 

 ก าหนดมาตรฐานเฉพาะความ
กว้างของช่องทาง (เมตร) 

 ก าหนดเกณฑ์ความ
กว้างและลักษณะการ
ใช้งานที่เหมาะสมของ
ท า ง เ ดิ น เ ท้ า แ ล ะ
จักรยาน  

ญี่ปุ่น  ถนนเฉพาะรถยนต์  
 ถนนสายหลัก  
 ถนนสายรอง  
 ถนนสายพิเศษ  

 ออกแบบตามประเภทและระดับ
ถนนโดยค านึงถึงหลักวิศวกรรม 
ความเร็ว ปริมาณการสัญจร ความ
กว้างของช่องทางเดินรถ เกาะ
กลางถนน และไหล่ทางส าหรับ
ถนนแต่ละระดับ รวมถึงมาตรฐาน
ทางจักรยาน 

 ก า ห น ด ใ ห้ ท า ง
จักรยานมีความกว้าง 
2 . 0 0  เ มต ร  ห รื อ   
ไม่ต่ ากว่า 1.50 เมตร
ในกรณีที่จ าเป็น 

 ก าหนดมาตรฐาน
ระบบขนส่งมวลชน
ทางราง 

สิงคโปร ์  ถนนทางด่วน (Express way) 
 ถนนทางด่วนรอง (Semi – 

Express way) 
 ถนนสายหลัก (Arterial Road) 
 ถนนอ่ืนๆ (Other Road) 

มาตรฐานการออกแบบถนนแต่ละ
ประเภทก าหนดความเร็วในการสัญจร 
รัศมีวงเลี้ยว สัดส่วนการยกโค้ง และ
ขนาดช่องจราจร 
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(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าผังเมืองตามกรณีศึกษา

แบ่งออก 5 ประเภท คือ การประปา การไฟฟ้า การระบายน้ า การจัดการน้ าเสีย และการจัดการขยะ   
ผลการศึกษาพบว่า การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคในหลายประเทศ 
ก าหนดให้ผู้ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวมเป็นผู้ท าการส ารวจข้อมูลการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูล
ดังกล่าวเป็นฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา เพ่ือให้การวางแผนการพัฒนา
สาธารณูปโภคสอดคล้องกับรูปแบบและปริมาณการใช้งานจริงในแต่ละท้องถิ่น การด าเนินการดังกล่าวท าให้
หน่วยงานส่วนกลางของหลายประเทศไมไ่ด้ก าหนดมาตรฐานกลางของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้ แต่ระบุ
เป็นนโยบายและแนวทางการพัฒนา (Guideline) สาธารณูปโภคเพ่ือให้ผู้จัดท าผังเมืองใช้ออกแบบและ 
วางแผนการพัฒนาส าหรับพ้ืนที่ของตน   

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาพบว่าหลักการพื้นฐานของการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน
สาธารณูปโภค คือ การให้บริการที่เพียงพอต่อจ านวนประชากรและกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่  
ซึ่งบางประเทศได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานแต่ละด้านไว้ดังนี้  

(3.1) การประปา 
หลักการให้บริการประปาที่ส าคัญ คือ การจัดสรรปริมาณน้ าที่เพียงพอต่อการใช้

ประโยชน์ และการประหยัดการใช้น้ า  ผลการศึกษาพบว่าประเทศกรณีศึกษาส่วนใหญ่ เช่น สหรัฐอเมริกา 
ออสเตรเลีย ญี่ปุ่น สิงคโปร์ ไม่ได้ก าหนดค่ามาตรฐานในการให้บริการ แต่ก าหนดให้หน่วยงานผู้รับผิดชอบต้อง
ท าการส ารวจข้อมูลการใช้น้ าในพ้ืนที่เพ่ือน าข้อมูลนั้นมาใช้ในการวางแผนการให้บริการ ทั้งนี้ มีบางประเทศ 
เช่น ออสเตรเลีย สหรัฐอเมริกา ที่ก าหนดค่าเฉลี่ยของการใช้น้ าในการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารแต่ละ
ประเภทไว้เป็นแนวทางในการวางแผน 

(3.2) การไฟฟ้า  
ผลการศึกษาพบว่า หลายประเทศในกรณีศึกษาได้ก าหนดให้หน่วยงานผู้รับผิดชอบ

ให้บริการไฟฟ้าต้องท าการส ารวจข้อมูลการใช้ไฟฟ้าในพ้ืนที่ เพ่ือน าข้อมูลนั้นมาใช้ในการวางแผนการให้บริการ  
ส าหรับประเทศทางยุโรปโดยเฉพาะประเทศเนเธอร์แลนด์มีหลักการให้บริการไฟฟ้าที่ทันสมัย คือ การมุ่งเน้น
ประหยัดการใช้พลังงานไฟฟ้าโดยระบบโครงข่ายอัจฉริยะ (Smart Grid) และการใช้พลังงานหมุนเวียนทดแทน
การใช้พลังงานจากแหล่งพลังงานฟอสซิล 

(3.3) การระบายน้ า  
ผลการศึกษาพบว่ามาตรฐานในการระบายน้ าในเขตเมืองในปัจจุบันแบ่งออกเป็น 2 

รูปแบบ คือ การพัฒนาระบบท่อระบายน้ า และการจัดเตรียมพ้ืนที่หน่วงน้ า (พ้ืนที่เก็บกักน้ าหรือพ้ืนที่น้ าซึม
ผ่านได้) การพัฒนาระบบท่อระบายน้ ามีหลักการในการวางท่อระบายน้ าให้เพียงพอต่อปริมาณน้ าฝนและค่า
การไหลบ่าสูงสุดที่อาจเกิดขึ้นในแต่ละฤดู ซึ่งมักจะใช้ข้อมูลสถิติในอดีตและแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของ
สภาวะอากาศเป็นข้อมูลในการวางแผน  ส าหรับการจัดเตรียมพ้ืนที่หน่วงน้ ามุ่งเน้นให้มีการจัดเตรียมพ้ืนที่มี่
น้ าซึมผ่านได้ รวมถึงการจัดให้มีบึง บ่อ และแทงค์เก็บกักน้ าในพ้ืนที่เมืองเพ่ือแบ่งเบาภาระการรองรับน้ าฝนที่
จะไหลลงสู่ระบบท่อระบายน้ า 

(3.4) การจัดการน้ าเสีย  
การจัดการน้ าเสียมีหลักการส าคัญ คือ การจัดเตรียมระบบรวบรวมและบ าบัดน้ า

เสียให้เพียงพอต่อปริมาณน้ าเสียทั้งในปัจจุบันและอนาคต  ผลการศึกษาพบว่า การค านวณและคาดการณ์
ปริมาณน้ าเสียจะใช้แนวโน้มการเติบโตของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเภทของกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคาร 
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และลักษณะประชากรภายในพ้ืนที่เป็นข้อมูลส าคัญ นอกจากนั้น การจัดเตรียมระบบรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย
จะค านึงถึงค่าปริมาณน้ าเสียสูงสุดที่อาจเกิดข้ึนในพ้ืนที่เพ่ือป้องกันการรั่วไหลของน้ าเสียไปสู่แหล่งน้ า 

นอกเหนือจากข้อมูลปริมาณน้ าเสียแล้ว ผลการศึกษาแสดงว่าประเภทของน้ าเสีย
และแหล่งการเกิดน้ าเสียเป็นอีกปัจจัยที่ส าคัญต่อการก าหนดวิธีบ าบัดน้ าเสีย  ซึ่งประเทศในกรณีศึกษาจ านวน
หนึ่งระบุให้การบ าบัดน้ าเสียควรเริ่มจากขั้นตอนการใช้วิธีการทางธรรมชาติก่อน หากไม่สามารถด าเนินโดยวิธี
ทางธรรมชาติแล้ว จึงค่อยใช้สารเคมีในการบ าบัดน าเสีย 

(3.5) การจัดการขยะ 
ผลการศึกษาพบว่า ประเทศกรณีศึกษาโดยส่วนใหญ่ใช้หลักการ 3R (Reduce 

Reuse Recycle) ในการจัดการขยะ โดยมักมีกระบวนการจัดการขยะดังนี้  
 การลดปริมาณ มวล และความเป็นพิษของขยะเพ่ือลดต้นทุนในการจัดการขยะ  
 การน ากลับมาใช้ซ้ า คือ การใช้ผลิตภัณฑ์มากกว่าหนึ่งครั้งส าหรับวัตถุประสงค์

เดียวกันหรือแตกต่างกัน  
 การน ากลับมาผลิตใหม่โดยกระบวนการรีไซเคิล ซึ่งเป็นกระบวนการที่น าวัสดุ

จากขยะมาใช้ในการผลิตผลิตภัณฑ์ชนิดเดียวกันหรือแตกต่างกันเพ่ือน าไปสู่
กระบวนการบริโภคอีกครั้ง  

 การก าจัดขยะโดยไม่ก่อผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  

176 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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(3) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าผังเมืองตามกรณีศึกษา

แบ่งออก 5 ประเภท คือ การประปา การไฟฟ้า การระบายน้ า การจัดการน้ าเสีย และการจัดการขยะ   
ผลการศึกษาพบว่า การวางแผนผังควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคในหลายประเทศ 
ก าหนดให้ผู้ด าเนินการจัดท าผังเมืองรวมเป็นผู้ท าการส ารวจข้อมูลการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน และใช้ข้อมูล
ดังกล่าวเป็นฐานข้อมูลในการคาดการณ์ความต้องการและวางแผนการพัฒนา เพ่ือให้การวางแผนการพัฒนา
สาธารณูปโภคสอดคล้องกับรูปแบบและปริมาณการใช้งานจริงในแต่ละท้องถิ่น การด าเนินการดังกล่าวท าให้
หน่วยงานส่วนกลางของหลายประเทศไมไ่ด้ก าหนดมาตรฐานกลางของการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคไว้ แต่ระบุ
เป็นนโยบายและแนวทางการพัฒนา (Guideline) สาธารณูปโภคเพ่ือให้ผู้จัดท าผังเมืองใช้ออกแบบและ 
วางแผนการพัฒนาส าหรับพ้ืนที่ของตน   

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาพบว่าหลักการพื้นฐานของการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานด้าน
สาธารณูปโภค คือ การให้บริการที่เพียงพอต่อจ านวนประชากรและกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนที่  
ซึ่งบางประเทศได้ก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานแต่ละด้านไว้ดังนี้  

(3.1) การประปา 
หลักการให้บริการประปาที่ส าคัญ คือ การจัดสรรปริมาณน้ าที่เพียงพอต่อการใช้

ประโยชน์ และการประหยัดการใช้น้ า  ผลการศึกษาพบว่าประเทศกรณีศึกษาส่วนใหญ่ เช่น สหรัฐอเมริกา 
ออสเตรเลีย ญี่ปุ่น สิงคโปร์ ไม่ได้ก าหนดค่ามาตรฐานในการให้บริการ แต่ก าหนดให้หน่วยงานผู้รับผิดชอบต้อง
ท าการส ารวจข้อมูลการใช้น้ าในพ้ืนที่เพ่ือน าข้อมูลนั้นมาใช้ในการวางแผนการให้บริการ ทั้งนี้ มีบางประเทศ 
เช่น ออสเตรเลีย สหรัฐอเมริกา ที่ก าหนดค่าเฉลี่ยของการใช้น้ าในการใช้ประโยชน์ที่ดินและอาคารแต่ละ
ประเภทไว้เป็นแนวทางในการวางแผน 

(3.2) การไฟฟ้า  
ผลการศึกษาพบว่า หลายประเทศในกรณีศึกษาได้ก าหนดให้หน่วยงานผู้รับผิดชอบ

ให้บริการไฟฟ้าต้องท าการส ารวจข้อมูลการใช้ไฟฟ้าในพ้ืนที่ เพ่ือน าข้อมูลนั้นมาใช้ในการวางแผนการให้บริการ  
ส าหรับประเทศทางยุโรปโดยเฉพาะประเทศเนเธอร์แลนด์มีหลักการให้บริการไฟฟ้าที่ทันสมัย คือ การมุ่งเน้น
ประหยัดการใช้พลังงานไฟฟ้าโดยระบบโครงข่ายอัจฉริยะ (Smart Grid) และการใช้พลังงานหมุนเวียนทดแทน
การใช้พลังงานจากแหล่งพลังงานฟอสซิล 

(3.3) การระบายน้ า  
ผลการศึกษาพบว่ามาตรฐานในการระบายน้ าในเขตเมืองในปัจจุบันแบ่งออกเป็น 2 

รูปแบบ คือ การพัฒนาระบบท่อระบายน้ า และการจัดเตรียมพ้ืนที่หน่วงน้ า (พ้ืนที่เก็บกักน้ าหรือพ้ืนที่น้ าซึม
ผ่านได้) การพัฒนาระบบท่อระบายน้ ามีหลักการในการวางท่อระบายน้ าให้เพียงพอต่อปริมาณน้ าฝนและค่า
การไหลบ่าสูงสุดที่อาจเกิดขึ้นในแต่ละฤดู ซึ่งมักจะใช้ข้อมูลสถิติในอดีตและแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของ
สภาวะอากาศเป็นข้อมูลในการวางแผน  ส าหรับการจัดเตรียมพ้ืนที่หน่วงน้ ามุ่งเน้นให้มีการจัดเตรียมพ้ืนที่มี่
น้ าซึมผ่านได้ รวมถึงการจัดให้มีบึง บ่อ และแทงค์เก็บกักน้ าในพ้ืนที่เมืองเพ่ือแบ่งเบาภาระการรองรับน้ าฝนที่
จะไหลลงสู่ระบบท่อระบายน้ า 

(3.4) การจัดการน้ าเสีย  
การจัดการน้ าเสียมีหลักการส าคัญ คือ การจัดเตรียมระบบรวบรวมและบ าบัดน้ า

เสียให้เพียงพอต่อปริมาณน้ าเสียทั้งในปัจจุบันและอนาคต  ผลการศึกษาพบว่า การค านวณและคาดการณ์
ปริมาณน้ าเสียจะใช้แนวโน้มการเติบโตของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประเภทของกิจกรรมการใช้ประโยชน์อาคาร 
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และลักษณะประชากรภายในพ้ืนที่เป็นข้อมูลส าคัญ นอกจากนั้น การจัดเตรียมระบบรวบรวมและบ าบัดน้ าเสีย
จะค านึงถึงค่าปริมาณน้ าเสียสูงสุดที่อาจเกิดข้ึนในพ้ืนที่เพ่ือป้องกันการรั่วไหลของน้ าเสียไปสู่แหล่งน้ า 

นอกเหนือจากข้อมูลปริมาณน้ าเสียแล้ว ผลการศึกษาแสดงว่าประเภทของน้ าเสีย
และแหล่งการเกิดน้ าเสียเป็นอีกปัจจัยที่ส าคัญต่อการก าหนดวิธีบ าบัดน้ าเสีย  ซึ่งประเทศในกรณีศึกษาจ านวน
หนึ่งระบุให้การบ าบัดน้ าเสียควรเริ่มจากข้ันตอนการใช้วิธีการทางธรรมชาติก่อน หากไม่สามารถด าเนินโดยวิธี
ทางธรรมชาติแล้ว จึงค่อยใช้สารเคมีในการบ าบัดน าเสีย 

(3.5) การจัดการขยะ 
ผลการศึกษาพบว่า ประเทศกรณีศึกษาโดยส่วนใหญ่ใช้หลักการ 3R (Reduce 

Reuse Recycle) ในการจัดการขยะ โดยมักมีกระบวนการจัดการขยะดังนี้  
 การลดปริมาณ มวล และความเป็นพิษของขยะเพ่ือลดต้นทุนในการจัดการขยะ  
 การน ากลับมาใช้ซ้ า คือ การใช้ผลิตภัณฑ์มากกว่าหนึ่งครั้งส าหรับวัตถุประสงค์

เดียวกันหรือแตกต่างกัน  
 การน ากลับมาผลิตใหม่โดยกระบวนการรีไซเคิล ซึ่งเป็นกระบวนการที่น าวัสดุ

จากขยะมาใช้ในการผลิตผลิตภัณฑ์ชนิดเดียวกันหรือแตกต่างกันเพ่ือน าไปสู่
กระบวนการบริโภคอีกครั้ง  

 การก าจัดขยะโดยไม่ก่อผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม  
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ตารางท่ี 73  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคของกรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การประปา การไฟฟ้า การระบายน้ า การจัดการน้ าเสีย การจัดการขยะ 

อังกฤษ    ก า ร จั ด เ ต รี ย ม
ระบบระบายน้ าฝน
แ ย ก จ า ก ร ะ บ บ
ระบายน้ าเสีย 
 ก า ร จั ด เ ต รี ย ม
พื้นท่ีโล่งท่ีน้ าซึมผ่าน
ได้ในเขตเมือง 

 แยกประเภทน้ า
เ สียจากแหล่งการ
เกิดน้ าเสีย 
 ค า น ว ณ ข น า ด
ระบบการระบายน้ า
โดยค านึงกรณีท่ีฝน
ตกหนักอย่างต่อเนื่อง 
 บ าบัดน้ าเสียโดย
เริ่มจากขั้นตอนการใช้
วิธีการทางธรรมชาติ
ไปจนถึ งการใช้สาร 
เคมีในการบ าบัด 

 ด า เ นินการตาม
หลักการ 3R  

เยอรมนี    การใช้ระบายน้ า
ตามธรรมชาติ 

- ระบบการแทรก
ซึมเป็ นพื้ นผิ ว ท่ี น้ า
สามารถไหลผ่านได้ 

- หลังคาสีเขียว 
อ่างน้ า ลดพื้นท่ีท่ีปิด
สนิท 
 การพัฒนาระบบ
ท่อระบายน้ า 

- ก า ร ร ะ บ า ย
น้ าฝนในระบบท่ อ
ระบายน้ าแยกต่างหาก 

- ก า ร ร ะ บ า ย
น้ า ฝ น ใ น ร ะ บ บ
ระบายน้ าแบบรวม  

- ก า ร ร ะ บ า ย
น้ าฝนในระบบบ าบัด
น้ าเสีย  

  เ ลื อก ใ ช้วิ ธี ก าร
จัดเก็บและก าจัดขยะ
มูลฝอยตามปริมาณ
ขยะท่ีเกิดขึ้น 
 ส่งเสริมหลักการ
ก าจัดขยะตามแนวคิด 
3R 
 

เนเธอร์แลนด์  การประหยัดการ
ใช้น้ า 
 กา ร เ ก็ บ กั ก น้ า
ธรรมชาติตามนโยบาย
ของสหภาพยุโรป 

 ก า ร ล ด ก า ร ใ ช้
พลั งงานไฟฟ้าโดย
การขยายเครือข่าย
อั จ ฉ ริ ย ะ (Smart 
Grid) 
 การใช้พ ลัง งาน
หมุน เวี ยนทดแทน
การใช้พลังงานจาก
แ ห ล่ ง พ ลั ง ง า น
ฟอสซิล โดยการ
ส่ ง เ ส ริ ม ใ ห้ ทุ ก
ครัวเรือนมีระบบผลิต  

  ก า ร อ อ ก แ บ บ
ระบบรวบรวมและ
บ าบัดน้ าเสียขึ้นอยู่
กั บการคาดการณ์
ปริมาณการกักเก็บ
น้ าเสีย โดยให้องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น
เ ป็ น ผู้ ส า ร ว จ แ ล ะ
คาดการณ์ปริมาณน้ า
เ สี ย ใ น พื้ น ท่ี ข อ ง
ตนเอง 
 

 ใช้หลักการ 3 R 
ในการจัดเก็บและ
ก าจั ดขยะมูลฝอย
ตา มน โ ย บา ยข อ ง
สหภาพยุโรป 
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ตารางท่ี 73  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การประปา การไฟฟ้า การระบายน้ า การจัดการน้ าเสีย การจัดการขยะ 

  กระแสไฟฟ้าขนาด  
เล็ก และการใช้รถ
พลังงานไฟฟ้า (EV)  
 ก า ร เ ชื่ อ ม โ ย ง
ระบบส่งจ่ายไฟฟ้า
กับประเทศในกลุ่ม
สหภาพยุโรป 

   

สหรัฐอเมริกา  จัดหาแหล่งน้ าดิบ
ท้ังจากแหล่งบนดิน
และใต้ดินเพื่อน า ไป
ใ ช้ ใ น แ ต่ ล ะ ก ลุ่ ม
กิจกรรมของเมือง 
 ค านวณปริมาณ
ความต้องการน้ าโดย
เฉลี่ยและสูงสุดตาม
ปัจจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 เลือกสถานท่ีตั้ ง
แหล่งกักเก็บน้ าแบ่ง
ประเภทตามผู้ใช้ 

   แบ่งประเภทของ
น้ า เ สี ย จ า ก แ ห ล่ ง 
ก าเนิด 
 ค านวณปริมาณ
น้ าเสียตามสัดส่วน
ปริ ม าณการ ใช้ น้ า
ภ า ย ใ น พื้ น ท่ี โ ด ย
ค านึงถึงความแตก 
ต่างของประเภทการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดิน   
 เ ลื อ ก วิ ธี ก า ร
บ าบัดน้ าเสียโดยค า 
นึ งถึ ง ขั้ นตอนและ
กระบวนการบ าบัดท่ี
เหมาะสมกับปริมาณ
และประเภทน้ าเสีย 

 แบ่งประเภทขยะ
มูลฝอยตามแหล่ ง 
ท่ีมา 
 ค านวณปริมาณ
ข ย ะ มู ล ฝ อ ย โ ด ย
ค่าเฉลี่ยของการเกิด
ข ย ะ มู ล ฝ อ ย ต า ม
แหล่งการเกิดขยะ 
 ร ะ บุ วิ ธี ก า ร จั ด 
เก็บและก าจัดขยะ
มูลฝอยตามประเภท
และปริมาณของขยะ 

แคนาดา     เส้นผ่าศูนย์กลาง
ท่อขั้นต่ าอย่างน้อย 
200 มิลลิเมตร 
 สถานีสูบน้ าเสีย 
ควรปลอดภัยจาก
ความเสียหายโดยน้ า
ท่วมในช่วง 100 ปี 
แ ล ะ ใ ช้ ง า น ไ ด้
ตามปกติ ในช่วงน้ า
ท่วม 25 ปี 

 จัดเก็บและก าจัด
ข ย ะ มู ล ฝ อ ย ต า ม
แนวคิด 3R 

ออสเตรเลีย  จั ด เ ต รี ย ม น้ า 
ประปาให้เพียงพอต่อ
การใช้ประโยชน์ใน
พื้นท่ี โดยให้หน่วย 
งานผู้รับ ผิดชอบใน
การให้บริการด้าน
ประปาต้องท าการ
ส า ร ว จ แ ล ะ ค า ด 
การณ์ปริมาณการใช้
น้ าประปาในอนาคต   

-   การระบายน้ าแบบ
ดั้ งเดิม มุ่ ง เน้นการ
จั ดก า ร น้ า ฝ น โ ดย
อาศัยการล าเลียงจาก
จุดรวบรวมน้ าฝน ผ่าน
ท่อไปยังจุดปล่อยลงสู่
แหล่งน้ า 
 ก า ร ห น่ ว ง น้ า 
มุ่งเน้นการจัดเตรียม

 ก า ห น ด ก า ร
เติบโตของพื้นท่ี ใน
อนาคตตามประเภท
การใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
 พิจารณาแนวโน้ม
การเพิ่มขึ้นหรือลดลง
ของปริมาณน้ าเสีย 
 ค า น ว ณ ค ว า ม
ต้องการน้ า ท้ังหมด
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ตารางท่ี 73  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคของกรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การประปา การไฟฟ้า การระบายน้ า การจัดการน้ าเสีย การจัดการขยะ 

อังกฤษ    ก า ร จั ด เ ต รี ย ม
ระบบระบายน้ าฝน
แ ย ก จ า ก ร ะ บ บ
ระบายน้ าเสีย 
 ก า ร จั ด เ ต รี ย ม
พื้นท่ีโล่งท่ีน้ าซึมผ่าน
ได้ในเขตเมือง 

 แยกประเภทน้ า
เสี ยจากแหล่ งการ
เกิดน้ าเสีย 
 ค า น ว ณ ข น า ด
ระบบการระบายน้ า
โดยค านึงกรณีท่ีฝน
ตกหนักอย่างต่อเนื่อง 
 บ าบัดน้ าเสียโดย
เริ่มจากขั้นตอนการใช้
วิธีการทางธรรมชาติ
ไปจนถึ งการใช้สาร 
เคมีในการบ าบัด 

 ด า เ นินการตาม
หลักการ 3R  

เยอรมนี    การใช้ระบายน้ า
ตามธรรมชาติ 

- ระบบการแทรก
ซึมเป็ นพื้ นผิ ว ท่ี น้ า
สามารถไหลผ่านได้ 

- หลังคาสีเขียว 
อ่างน้ า ลดพื้นท่ีท่ีปิด
สนิท 
 การพัฒนาระบบ
ท่อระบายน้ า 

- ก า ร ร ะ บ า ย
น้ าฝนในระบบท่ อ
ระบายน้ าแยกต่างหาก 

- ก า ร ร ะ บ า ย
น้ า ฝ น ใ น ร ะ บ บ
ระบายน้ าแบบรวม  

- ก า ร ร ะ บ า ย
น้ าฝนในระบบบ าบัด
น้ าเสีย  

  เลื อก ใช้ วิ ธี ก าร
จัดเก็บและก าจัดขยะ
มูลฝอยตามปริมาณ
ขยะท่ีเกิดขึ้น 
 ส่งเสริมหลักการ
ก าจัดขยะตามแนวคิด 
3R 
 

เนเธอร์แลนด์  การประหยัดการ
ใช้น้ า 
 กา ร เ ก็ บ กั ก น้ า
ธรรมชาติตามนโยบาย
ของสหภาพยุโรป 

 ก า ร ล ด ก า ร ใ ช้
พลังงานไฟฟ้าโดย
การขยายเครือข่าย
อั จ ฉ ริ ย ะ (Smart 
Grid) 
 การใ ช้พลังงาน
หมุน เวี ยนทดแทน
การใช้พลังงานจาก
แ ห ล่ ง พ ลั ง ง า น
ฟอสซิล โดยการ
ส่ ง เ ส ริ ม ใ ห้ ทุ ก
ครัวเรือนมีระบบผลิต  

  ก า ร อ อ ก แ บ บ
ระบบรวบรวมและ
บ าบัดน้ าเสียขึ้นอยู่
กับการคาดการณ์
ปริมาณการกักเก็บ
น้ าเสีย โดยให้องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น
เ ป็ น ผู้ ส า ร ว จ แ ล ะ
คาดการณ์ปริมาณน้ า
เ สี ย ใ น พื้ น ท่ี ข อ ง
ตนเอง 
 

 ใช้หลักการ 3 R 
ในการจัดเ ก็บและ
ก าจั ดขยะมูลฝอย
ตา มน โ ย บา ยข อ ง
สหภาพยุโรป 
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ตารางท่ี 73  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การประปา การไฟฟ้า การระบายน้ า การจัดการน้ าเสีย การจัดการขยะ 

  กระแสไฟฟ้าขนาด  
เล็ก และการใช้รถ
พลังงานไฟฟ้า (EV)  
 ก า ร เ ชื่ อ ม โ ย ง
ระบบส่งจ่ายไฟฟ้า
กับประเทศในกลุ่ม
สหภาพยุโรป 

   

สหรัฐอเมริกา  จัดหาแหล่งน้ าดิบ
ท้ังจากแหล่งบนดิน
และใต้ดินเพื่อน า ไป
ใ ช้ ใ น แ ต่ ล ะ ก ลุ่ ม
กิจกรรมของเมือง 
 ค านวณปริมาณ
ความต้องการน้ าโดย
เฉลี่ยและสูงสุดตาม
ปัจจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 เลือกสถานท่ีตั้ ง
แหล่งกักเก็บน้ าแบ่ง
ประเภทตามผู้ใช้ 

   แบ่งประเภทของ
น้ า เ สี ย จ า ก แ ห ล่ ง 
ก าเนิด 
 ค านวณปริมาณ
น้ าเสียตามสัดส่วน
ปริ ม าณการ ใช้ น้ า
ภ า ย ใ น พื้ น ท่ี โ ด ย
ค านึงถึงความแตก 
ต่างของประเภทการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดิน   
 เ ลื อ ก วิ ธี ก า ร
บ าบัดน้ าเสียโดยค า 
นึ ง ถึ งขั้ นตอนและ
กระบวนการบ าบัดท่ี
เหมาะสมกับปริมาณ
และประเภทน้ าเสีย 

 แบ่งประเภทขยะ
มูลฝอยตามแหล่ ง 
ท่ีมา 
 ค านวณปริมาณ
ข ย ะ มู ล ฝ อ ย โ ด ย
ค่าเฉล่ียของการเกิด
ข ย ะ มู ล ฝ อ ย ต า ม
แหล่งการเกิดขยะ 
 ร ะ บุ วิ ธี ก า ร จั ด 
เก็บและก าจัดขยะ
มูลฝอยตามประเภท
และปริมาณของขยะ 

แคนาดา     เส้นผ่าศูนย์กลาง
ท่อขั้นต่ าอย่างน้อย 
200 มิลลิเมตร 
 สถานีสูบน้ าเสีย 
ควรปลอดภัยจาก
ความเสียหายโดยน้ า
ท่วมในช่วง 100 ปี 
แ ล ะ ใ ช้ ง า น ไ ด้
ตามปกติ ในช่วงน้ า
ท่วม 25 ปี 

 จัดเก็บและก าจัด
ข ย ะ มู ล ฝ อ ย ต า ม
แนวคิด 3R 

ออสเตรเลีย  จั ด เ ต รี ย ม น้ า 
ประปาให้เพียงพอต่อ
การใช้ประโยชน์ใน
พื้นท่ี โดยให้หน่วย 
งานผู้รับ ผิดชอบใน
การให้บริการด้าน
ประปาต้องท าการ
ส า ร ว จ แ ล ะ ค า ด 
การณ์ปริมาณการใช้
น้ าประปาในอนาคต   

-   การระบายน้ าแบบ
ดั้ งเดิม มุ่ ง เน้นการ
จั ดก า ร น้ า ฝ น โ ดย
อาศัยการล าเลียงจาก
จุดรวบรวมน้ าฝน ผ่าน
ท่อไปยังจุดปล่อยลงสู่
แหล่งน้ า 
 ก า ร ห น่ ว ง น้ า 
มุ่งเน้นการจัดเตรียม

 ก า ห น ด ก า ร
เติบโตของพื้นท่ี ใน
อนาคตตามประเภท
การใช้ประโยชน์ท่ีดิน  
 พิจารณาแนวโน้ม
การเพิ่มขึ้นหรือลดลง
ของปริมาณน้ าเสีย 
 ค า น ว ณ ค ว า ม
ต้องการน้ า ท้ังหมด
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ตารางท่ี 73  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การประปา การไฟฟ้า การระบายน้ า การจัดการน้ าเสีย การจัดการขยะ 

พื้ น ท่ี ผิ ว ดิ น ท่ี น้ า
สามารถซึมผ่านได้
หรืออุปกรณ์เก็บกัก
น้ าฝนในพื้นท่ีชุมชน
เมืองให้มากท่ีสุดเพื่อ
ลดปริมาณน้ าท่ีเข้าสู่
ระบบระบายน้ าแบบ
ดั้งเดิม   

และปริมาณน้ าเสีย 
 ค า ด ก า ร ณ์
ปริมาณการรั่ วไหล
ของน้ าเสียจากระบบ 
 คาดการณ์ระยะ 
เวลาและปริมาณน้ า
เสียท่ีอาจเพิ่มมากขึ้น
เกินค่าเฉลี่ย 

ญี่ปุ่น  ไม่ก าหนดเกณฑ์
และมาตรฐาน  แต่
ให้หน่วยงานผู้รับผิด 
ชอบส ารวจการใช้
น้ าประปาในพื้ น ท่ี
อย่างละเอียดเพื่อใช้
จัดท าแผนการผลิต
ประปา 

 ไม่ก าหนดเกณฑ์
และมาตรฐาน  แต่
ให้หน่วยงานท่ีรับผิด 
ชอบส ารวจส ารวจ
ปริมาณการผลิตและ
การใช้ไฟฟ้าในแต่ละ
ภูมิภาคอย่างละเอียด  

 รั ฐ บ า ล ก ล า ง
ก า ห น ด ส ม ก า ร
ค า น ว ณ ป ริ ม า ณ
น้ าฝนท่ีต้องท าการ
ระบายในพื้นท่ีหน่ึง
ขึ้ น  ใ น อ ง ค์ ก ร
ปกครองส่วนท้องถิ่น
น า ไ ป ใ ช้ ใ น ก า ร
วางแผนจัดการน้ า
เสียด้วยตนเอง 

 รัฐบาลกลางได้
ก า ห น ด ส ม ก า ร
ค านวณปริมาณน้ า
เ สี ย  ใ ห้ อ ง ค์ ก ร
ปกครองส่วนท้องถิ่น
ส ารวจปริมาณน้ าเสีย
จากครัว เรือนและ
น ามาค านวณเพื่ อ
คาดการณ์ปริมาณน้ า
เสียท่ีต้องรองรับ  

 ไม่ก าหนดเกณฑ์
และมาตรฐาน แต่ให้
องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นท าการส ารวจ
ปริมาณขยะในพื้นท่ี 
และก าหนดวิธีการ
ก าจัดขยะตามสภาพ
ภูมิประเทศ การใช้
ประโยชน์ท่ีดิน และ
งบประมาณ 

สิงคโปร์  จัดหาแหล่งน้ าดิบ
แ ล ะ ก า ร ผ ลิ ต น้ า 
ประปาท่ีเพียงพอต่อ
ก า รอ ยู่ อ า ศั ย ขอ ง
ป ร ะ ช า ก ร แ ล ะ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ  
โดยให้ในหน่วยงานท่ี
รั บ ผิ ด ช อ บ ก า ร
ให้บริการน้ าประปา
ท าการส ารวจการใช้
น้ าประปาในพื้ น ท่ี
รับผิดชอบ เพื่ อน า
ข้อมูลมาใช้ในการวาง
แผนการบริการ 
 ก าหนดอัตราการ
ไหลของน้ าประปาท่ี
เ ห ม า ะ ส ม ต่ อ ก า ร
ประหยัดทรัพยากร
และการให้บริการ
อย่างมีประสิทธิภาพ 

 เ พื่ อ จั ด ห า
พลังงานให้เพียงพอ
ต่อปริมาณการใช้ใน
พื้น ท่ี ท้ัง ในปัจจุบัน
และอนาคต โดยให้
ห น่ วย งานผู้ รั บผิ ด 
ชอบท าการประเมิน
จากการใช้ไฟฟ้าใน
พื้นท่ีอย่างสม่ าเสมอ   
 

 รวบรวมสองใน
ส า ม ข อ ง ป ริ ม า ณ
น้ า ฝ น ท่ี ต ก ใ น
ประเทศสิงคโปร์มา
เก็บกักไว้ 
 ออกแบบระบบ
ให้ ร อ ง รั บปริ มาณ
น้ าฝนและค่าการไหล
บ่าสูงสุดท่ีอาจเกิดขึ้น 
 พัฒนาท่อระบาย
น้ า แม่น้ า และคลอง 
เ พื่ อ ร อ ง รั บ ก า ร
เปล่ียนแปลงสภาพ
ภูมิอากาศ และท า
หน้าท่ีเป็นพื้นท่ีเก็บ
กักน้ า 

 บ าบัดน้ าเสียให้มี
คุ ณ ภ า พ ดี ม า ก
พอ ท่ีจะปล่อยลงสู่
แหล่งน้ าธรรมชาติ  
 น าน้ าเสียท่ีบ าบัด
กลับมาใช้ใหม ่

 แยกประเภทขยะ
ก่อนน าเข้าสู่ ระบบ
การจัดเก็บและก าจัด
ข ย ะ มู ล ฝ อ ย เ พื่ อ
ก าหนดวิธีการก าจัด
ท่ีเหมาะสม 
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(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าผังเมืองตามกรณีศึกษา

แบ่งออก 3 ประเภท คือ สถานศึกษา สถานพยาบาล และสวนสาธารณะ  ผลการศึกษาท าให้ทราบถึงหลักการ
ในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานแต่ละด้าน ดังนี้  

(4.1) สถานศึกษา  
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษามักมุ่งเน้นการจัดให้มีบุคลากรด้านการศึกษา 

จ านวน และขนาดสถานศึกษาที่เพียงพอต่อจ านวนนักเรียนในพ้ืนที่ นอกจากนั้นในบางประเทศ เช่น 
สหรัฐอเมริกา ญี่ปุ่น มีการก าหนดให้สถานศึกษาควรตั้งอยู่ในพ้ืนที่ทีนักเรียนสามารถเดินทางเข้าถึงได้โดยการเดิน 
การใช้จักรยาน และระบบขนส่งมวลชน  

(4.2) สถานพยาบาล  
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานพยาบาลมุ่งเน้นการจัดให้มีเตียงบริการที่เพียงพอต่อ

จ านวนผู้ป่วย หรือจ านวนประชากรในพื้นที่ นอกจากนั้นต าแหน่งที่ตั้งของสถานพยาบาลยังจ าเป็นต้องค านึงถึง
ความสะดวกในการเดินทางเข้าถึง และความครอบคลุมของรัศมีการให้บริการอีกด้วย  

(4.3) สวนสาธารณะ   
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสวนสาธารณะมุ่ ง เน้นการจัดให้มีปริมาณพ้ืนที่

สวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียวเพียงพอต่อจ านวนประชากร นอกจากนั้นการจัดสรรสวนสาธารณะยังจ าเป็นต้อง
ค านึงถึงขนาดพ้ืนที่และระยะรัศมีการให้บริการที่เหมาะสม ท าให้ในหลายประเทศจะท าการก าหนดประเภท
ของสวนสาธารณะที่มีความสัมพันธ์กับขนาดพื้นที่ ระยะเวลาในการเดินทางเข้าถึง และรัศมีการให้บริการ 
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ตารางท่ี 73  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภค 
การประปา การไฟฟ้า การระบายน้ า การจัดการน้ าเสีย การจัดการขยะ 

พื้ น ท่ี ผิ ว ดิ น ท่ี น้ า
สามารถซึมผ่านได้
หรืออุปกรณ์เก็บกัก
น้ าฝนในพื้นท่ีชุมชน
เมืองให้มากท่ีสุดเพื่อ
ลดปริมาณน้ าท่ีเข้าสู่
ระบบระบายน้ าแบบ
ดั้งเดิม   

และปริมาณน้ าเสีย 
 ค า ด ก า ร ณ์
ปริมาณการรั่ วไหล
ของน้ าเสียจากระบบ 
 คาดการณ์ระยะ 
เวลาและปริมาณน้ า
เสียท่ีอาจเพิ่มมากขึ้น
เกินค่าเฉลี่ย 

ญี่ปุ่น  ไม่ก าหนดเกณฑ์
และมาตรฐาน  แต่
ให้หน่วยงานผู้รับผิด 
ชอบส ารวจการใช้
น้ าประปาในพื้ น ท่ี
อย่างละเอียดเพื่อใช้
จัดท าแผนการผลิต
ประปา 

 ไม่ก าหนดเกณฑ์
และมาตรฐาน  แต่
ให้หน่วยงานท่ีรับผิด 
ชอบส ารวจส ารวจ
ปริมาณการผลิตและ
การใช้ไฟฟ้าในแต่ละ
ภูมิภาคอย่างละเอียด  

 รั ฐ บ า ล ก ล า ง
ก า ห น ด ส ม ก า ร
ค า น ว ณ ป ริ ม า ณ
น้ าฝนท่ีต้องท าการ
ระบายในพื้นท่ีหน่ึง
ขึ้ น  ใ น อ ง ค์ ก ร
ปกครองส่วนท้องถิ่น
น า ไ ป ใ ช้ ใ น ก า ร
วางแผนจัดการน้ า
เสียด้วยตนเอง 

 รัฐบาลกลางได้
ก า ห น ด ส ม ก า ร
ค านวณปริมาณน้ า
เ สี ย  ใ ห้ อ ง ค์ ก ร
ปกครองส่วนท้องถิ่น
ส ารวจปริมาณน้ าเสีย
จากครัว เรือนและ
น ามาค านวณเพื่ อ
คาดการณ์ปริมาณน้ า
เสียท่ีต้องรองรับ  

 ไม่ก าหนดเกณฑ์
และมาตรฐาน แต่ให้
องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นท าการส ารวจ
ปริมาณขยะในพื้นท่ี 
และก าหนดวิธีการ
ก าจัดขยะตามสภาพ
ภูมิประเทศ การใช้
ประโยชน์ท่ีดิน และ
งบประมาณ 

สิงคโปร์  จัดหาแหล่งน้ าดิบ
แ ล ะ ก า ร ผ ลิ ต น้ า 
ประปาท่ีเพียงพอต่อ
ก า รอ ยู่ อ า ศั ย ขอ ง
ป ร ะ ช า ก ร แ ล ะ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ  
โดยให้ในหน่วยงานท่ี
รั บ ผิ ด ช อ บ ก า ร
ให้บริการน้ าประปา
ท าการส ารวจการใช้
น้ าประปาในพื้ น ท่ี
รับผิดชอบ เพื่ อน า
ข้อมูลมาใช้ในการวาง
แผนการบริการ 
 ก าหนดอัตราการ
ไหลของน้ าประปาท่ี
เ ห ม า ะ ส มต่ อ ก า ร
ประหยัดทรัพยากร
และการให้บริการ
อย่างมีประสิทธิภาพ 

 เ พื่ อ จั ด ห า
พลังงานให้เพียงพอ
ต่อปริมาณการใช้ใน
พื้น ท่ี ท้ัง ในปัจจุบัน
และอนาคต โดยให้
ห น่ วย งานผู้ รั บผิ ด 
ชอบท าการประเมิน
จากการใช้ไฟฟ้าใน
พื้นท่ีอย่างสม่ าเสมอ   
 

 รวบรวมสองใน
ส า ม ข อ ง ป ริ ม า ณ
น้ า ฝ น ท่ี ต ก ใ น
ประเทศสิงคโปร์มา
เก็บกักไว้ 
 ออกแบบระบบ
ให้ ร อ ง รั บปริ มาณ
น้ าฝนและค่าการไหล
บ่าสูงสุดท่ีอาจเกิดขึ้น 
 พัฒนาท่อระบาย
น้ า แม่น้ า และคลอง 
เ พื่ อ ร อ ง รั บ ก า ร
เปล่ียนแปลงสภาพ
ภูมิอากาศ และท า
หน้าท่ีเป็นพื้นท่ีเก็บ
กักน้ า 

 บ าบัดน้ าเสียให้มี
คุ ณ ภ า พ ดี ม า ก
พอ ท่ีจะปล่อยลงสู่
แหล่งน้ าธรรมชาติ  
 น าน้ าเสียท่ีบ าบัด
กลับมาใช้ใหม ่

 แยกประเภทขยะ
ก่อนน าเข้าสู่ ระบบ
การจัดเก็บและก าจัด
ข ย ะ มู ล ฝ อ ย เ พื่ อ
ก าหนดวิธีการก าจัด
ท่ีเหมาะสม 
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(4) เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้องกับการจัดท าผังเมืองตามกรณีศึกษา

แบ่งออก 3 ประเภท คือ สถานศึกษา สถานพยาบาล และสวนสาธารณะ  ผลการศึกษาท าให้ทราบถึงหลักการ
ในการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐานแต่ละด้าน ดังนี้  

(4.1) สถานศึกษา  
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานศึกษามักมุ่งเน้นการจัดให้มีบุคลากรด้านการศึกษา 

จ านวน และขนาดสถานศึกษาที่เพียงพอต่อจ านวนนักเรียนในพ้ืนที่ นอกจากนั้นในบางประเทศ เช่น 
สหรัฐอเมริกา ญี่ปุ่น มีการก าหนดให้สถานศึกษาควรตั้งอยู่ในพ้ืนที่ทีนักเรียนสามารถเดินทางเข้าถึงได้โดยการเดิน 
การใช้จักรยาน และระบบขนส่งมวลชน  

(4.2) สถานพยาบาล  
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสถานพยาบาลมุ่งเน้นการจัดให้มีเตียงบริการที่เพียงพอต่อ

จ านวนผู้ป่วย หรือจ านวนประชากรในพื้นที่ นอกจากนั้นต าแหน่งที่ตั้งของสถานพยาบาลยังจ าเป็นต้องค านึงถึง
ความสะดวกในการเดินทางเข้าถึง และความครอบคลุมของรัศมีการให้บริการอีกด้วย  

(4.3) สวนสาธารณะ   
เกณฑ์และมาตรฐานด้านสวนสาธารณะมุ่ ง เน้นการจัดให้มีปริมาณพ้ืนที่

สวนสาธารณะและพ้ืนที่สีเขียวเพียงพอต่อจ านวนประชากร นอกจากนั้นการจัดสรรสวนสาธารณะยังจ าเป็นต้อง
ค านึงถึงขนาดพ้ืนที่และระยะรัศมีการให้บริการที่เหมาะสม ท าให้ในหลายประเทศจะท าการก าหนดประเภท
ของสวนสาธารณะที่มีความสัมพันธ์กับขนาดพื้นที่ ระยะเวลาในการเดินทางเข้าถึง และรัศมีการให้บริการ 
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ตารางท่ี 74  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการของกรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
สถานศึกษา สถานพยาบาล สวนสาธารณะ 

อังกฤษ   การดูแลทางด้านสาธารณสุข
เบื้องต้น (Primary Health 
Care) ต้องสามารถเดินทางไปใช้
บริการได้สะดวกภายใน 30 นาที 
และรับผิดชอบดูแลประชากรไม่
เกิน 10,000 คนต่อหน่วย 

 การดูแลสุขภาพขั้นทุติยภูมิ 
(Secondary Health Care) 
ก าหนดการให้บริการตามขนาด
ของประชากรและรัศมีการบริการ
ของสถานบริการแต่ละประเภท 

 จัดให้มีปริมาณพื้นท่ี
สวนสาธารณะและพื้นท่ีสีเขียว
เพียงพอต่อจ านวนประชากร 

 การก าหนดมาตรฐานขนาดพื้นท่ี
และระยะห่างจากที่อยู่อาศัย
โดยรอบตามประเภทของ
สวนสาธารณะ 

เยอรมนี   กระจายความรับผิดชอบด้านการ
รักษาพยาบาลให้ท้ังโรงพยาบาล
รัฐและโรงพยาบาลเอกชน
ด าเนินการร่วมกัน   

 ให้บริการอย่างเพียงพอแก่
ประชาชนในพื้นท่ี  

 ค านึงถึงคุณภาพของสิ่งแวดล้อม
ภายในเมือง 

 ค านึงถึงสภาวะความ
เปลี่ยนแปลงทางภูมิอากาศ 

เนเธอร์แลนด์  จัดให้มีจ านวนนักเรียนต่อ
ครูผู้สอนอยู่ในปริมาณที่ไม่มาก
เกิน 20:1 

 จัดให้มีจ านวนแพทย์ต่อ
ประชากรมากกว่า 1:1,000 

 

สหรัฐอเมริกา  จัดให้มีจ านวนนักเรียนต่อครู
ไม่มากเกินสัดส่วนท่ีมาตรฐาน
แต่ละรัฐก าหนดไว้  

 เลือกต าแหน่งท่ีตั้งโรงเรียนจาก
สภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม 

 ขนาดพื้นท่ีของโรงเรียนต้อง
เพียงพอต่อจ านวนนักเรียน  

 ท่ีตั้งของสถานศึกษาควรอยู่ใน
พื้ น ท่ี ท่ี นั ก เ รี ย น ส า ม า ร ถ
เดินทางเข้าถึงได้โดยการเดิน
เท้าและจักรยานเป็นหลัก 

 แบ่งสถานพยาบาลออกเป็น 4 
ประเภท คือ 

- โรงพยาบาลท่ัวไป  
- การบริการรักษาพยาบาล

พิเศษ  
- การฟื้นฟูสมรรถนะ การดูแล

คนไข้ระยะยาว 
- จิตเวชการรักษาระยะยาวแก่

ผู้ป่วยทางจิต 
- การบริบาล 
- การบริการผู้ป่วยนอกและท่ี

พักรักษาในสถานพยาบาล  
- สิ่งอ านวยความสะดวกด้าน

การอยู่อาศัยของผู้สูงอายุ 

• ขนาดพื้นท่ีเฉลี่ยต่อประชากร 
• ข น า ด พื้ น ท่ี แ ล ะ รั ศ มี ก า ร

ให้บริการของสวนสาธารณะ   
แต่ละประเภท 

 
 
 

แคนาดา - -  ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่
พื้นท่ีสวนสาธารณะ พื้นท่ีสีเขียว 
และพื้นท่ีสาธารณะเพื่อการพักผ่อน  

 ปริมาณพื้นท่ีสีเขียวต่อประชากร  
 ล าดับศักย์และประเภท

สวนสาธารณะท่ีเหมาะสมกับการ
ให้บริการประชาชน 

 เพิ่มพื้นท่ีสีเขียวบนอาคาร 
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ตารางท่ี 74  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
สถานศึกษา สถานพยาบาล สวนสาธารณะ 

ออสเตรเลีย  ขนาดมาตรฐานของ
สถานศึกษา 

 จ านวนสถานศึกษาต่อจ านวน
ประชากร 

 ขนาดพื้นท่ีอาคาร 
 ให้บริการอย่างเพียงพอต่อ

จ านวนประชากร 
 

 รัศมีการให้บริการของ
สวนสาธารณะแต่ละประเภท  

 ขนาดพื้นท่ีของสวนสาธารณะ 
แต่ละประเภท 

ญี่ปุ่น  จัดเตรียมสถานศึกษาให้
เพียงพอต่อจ านวนนักเรียน 

 ความเพียงพอของจ านวนเตียง
พยาบาลต่อจ านวนผู้ป่วยในพ้ืนท่ี
ท้ังที่ช่วยเหลือตัวเองได้       
และช่วยเหลือตัวเองไม่ได้   

 ขนาดพื้นท่ีสวนสาธารณะเฉลี่ย
ประชากรหน่ึงคน 

 ขนาดพื้นท่ีของสวนสาธารณะ 
แต่ละประเภท 

 รัศมีการให้บริการของ
สวนสาธารณะแต่ละประเภท 

สิงคโปร์  ไม่จัดตั้งโรงเรียนเพิ่มเติมใน
พื้นท่ีท่ีมีสถานศึกษาเพียงพอ
อยู่แล้ว 

 สถานท่ีจะก่อตั้งโรงเรียนต้อง
ปลอดภัย 

 สถานท่ีจะก่อตั้งโรงเรียนต้อง
ถูกสุขอนามัย 

 สถานท่ีพักผ่อนนอกอาคารต้อง
เพียงพอต่อจ านวนนักเรียน 

-  85% ของชาวสิงคโปร์จะต้อง
สามารถเดินไปยังสวนสาธารณะ
ได้ในระยะ 400 เมตร  

 การเดินทางจากบ้านมายัง
สวนสาธารณะใช้เวลาไม่เกิน  
10-15 นาที  

 จัดหาพ้ืนท่ีโล่งและพื้นท่ี
สวนสาธารณะเพิ่มในพื้นท่ี
ศูนย์กลางเมือง 

 ส่งเสริมมาตรการจูงใจในการเพิ่ม
พื้นท่ีสวนบนอาคารในย่านการใช้
ท่ีดินหนาแน่นสูง  

 
(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 

ผลการศึกษาพบว่า โดยส่วนใหญ่ประเทศกรณีศึกษามีการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐาน
ทางด้านผังเมืองเพ่ือการรับมือกับอุทกภัยและอัคคีภัย   

ส าหรับการรับมือกับอุทกภัยมี 2 รูปแบบ รูปแบบที่หนึ่ง คือ การจัดให้มีสาธารณูปโภคเพ่ือ
การป้องกันภัย เช่น เขื่อน คันกันน้ า ทางระบาย ระบบสูบน้ า เป็นต้น ส าหรับรูปแบบที่สอง คือ การระบุพ้ืนที่
เสี่ยงต่ออุทกภัยและก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ลดความเสี่ยงต่อผลกระทบจากอุทกภัย ทั้งนี้ ในการ
ระบุพ้ืนที่เสี่ยงต่ออุทกภัยมักใช้ข้อมูลการเกิดอุทกภัยในระยะ 25 – 100 ปีมาใช้เป็นข้อมูลในการคาดการณ์ 

ส าหรับการป้องกันอัคคีภัยมุ่งเน้นการจัดให้มีสถานีดับเพลิงเพียงพอต่อจ านวนประชากร  
ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่ที่เกิดเหตุ และสถิติการเกิดอัคคีภัยของพ้ืนที่  นอกจากนั้น ในประเทศญี่ปุ่นมีการ
ก าหนดต าแหน่งแหล่งน้ าในการดับเพลิงและพ้ืนที่อพยพในเขตพ้ืนที่เสี่ยงอัคคีภัยอีกด้วย 
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ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
สถานศึกษา สถานพยาบาล สวนสาธารณะ 

อังกฤษ   การดูแลทางด้านสาธารณสุข
เบื้องต้น (Primary Health 
Care) ต้องสามารถเดินทางไปใช้
บริการได้สะดวกภายใน 30 นาที 
และรับผิดชอบดูแลประชากรไม่
เกิน 10,000 คนต่อหน่วย 

 การดูแลสุขภาพขั้นทุติยภูมิ 
(Secondary Health Care) 
ก าหนดการให้บริการตามขนาด
ของประชากรและรัศมีการบริการ
ของสถานบริการแต่ละประเภท 

 จัดให้มีปริมาณพื้นท่ี
สวนสาธารณะและพื้นท่ีสีเขียว
เพียงพอต่อจ านวนประชากร 

 การก าหนดมาตรฐานขนาดพื้นท่ี
และระยะห่างจากที่อยู่อาศัย
โดยรอบตามประเภทของ
สวนสาธารณะ 

เยอรมนี   กระจายความรับผิดชอบด้านการ
รักษาพยาบาลให้ท้ังโรงพยาบาล
รัฐและโรงพยาบาลเอกชน
ด าเนินการร่วมกัน   

 ให้บริการอย่างเพียงพอแก่
ประชาชนในพื้นท่ี  

 ค านึงถึงคุณภาพของสิ่งแวดล้อม
ภายในเมือง 

 ค านึงถึงสภาวะความ
เปลี่ยนแปลงทางภูมิอากาศ 

เนเธอร์แลนด์  จัดให้มีจ านวนนักเรียนต่อ
ครูผู้สอนอยู่ในปริมาณที่ไม่มาก
เกิน 20:1 

 จัดให้มีจ านวนแพทย์ต่อ
ประชากรมากกว่า 1:1,000 

 

สหรัฐอเมริกา  จัดให้มีจ านวนนักเรียนต่อครู
ไม่มากเกินสัดส่วนท่ีมาตรฐาน
แต่ละรัฐก าหนดไว้  

 เลือกต าแหน่งท่ีตั้งโรงเรียนจาก
สภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม 

 ขนาดพื้นท่ีของโรงเรียนต้อง
เพียงพอต่อจ านวนนักเรียน  

 ท่ีตั้งของสถานศึกษาควรอยู่ใน
พื้ น ท่ี ท่ี นั ก เ รี ย น ส า ม า ร ถ
เดินทางเข้าถึงได้โดยการเดิน
เท้าและจักรยานเป็นหลัก 

 แบ่งสถานพยาบาลออกเป็น 4 
ประเภท คือ 

- โรงพยาบาลท่ัวไป  
- การบริการรักษาพยาบาล

พิเศษ  
- การฟื้นฟูสมรรถนะ การดูแล

คนไข้ระยะยาว 
- จิตเวชการรักษาระยะยาวแก่

ผู้ป่วยทางจิต 
- การบริบาล 
- การบริการผู้ป่วยนอกและท่ี

พักรักษาในสถานพยาบาล  
- สิ่งอ านวยความสะดวกด้าน

การอยู่อาศัยของผู้สูงอายุ 

• ขนาดพื้นท่ีเฉลี่ยต่อประชากร 
• ข น า ด พื้ น ท่ี แ ล ะ รั ศ มี ก า ร

ให้บริการของสวนสาธารณะ   
แต่ละประเภท 

 
 
 

แคนาดา - -  ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่
พื้นท่ีสวนสาธารณะ พื้นท่ีสีเขียว 
และพื้นท่ีสาธารณะเพื่อการพักผ่อน  

 ปริมาณพื้นท่ีสีเขียวต่อประชากร  
 ล าดับศักยแ์ละประเภท

สวนสาธารณะท่ีเหมาะสมกับการ
ให้บริการประชาชน 

 เพิ่มพื้นท่ีสีเขียวบนอาคาร 
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ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
สถานศึกษา สถานพยาบาล สวนสาธารณะ 

ออสเตรเลีย  ขนาดมาตรฐานของ
สถานศึกษา 

 จ านวนสถานศึกษาต่อจ านวน
ประชากร 

 ขนาดพื้นท่ีอาคาร 
 ให้บริการอย่างเพียงพอต่อ

จ านวนประชากร 
 

 รัศมีการให้บริการของ
สวนสาธารณะแต่ละประเภท  

 ขนาดพื้นท่ีของสวนสาธารณะ 
แต่ละประเภท 

ญี่ปุ่น  จัดเตรียมสถานศึกษาให้
เพียงพอต่อจ านวนนักเรียน 

 ความเพียงพอของจ านวนเตียง
พยาบาลต่อจ านวนผู้ป่วยในพ้ืนท่ี
ท้ังที่ช่วยเหลือตัวเองได้       
และช่วยเหลือตัวเองไม่ได้   

 ขนาดพื้นท่ีสวนสาธารณะเฉลี่ย
ประชากรหน่ึงคน 

 ขนาดพื้นท่ีของสวนสาธารณะ 
แต่ละประเภท 

 รัศมีการให้บริการของ
สวนสาธารณะแต่ละประเภท 

สิงคโปร์  ไม่จัดตั้งโรงเรียนเพิ่มเติมใน
พื้นท่ีท่ีมีสถานศึกษาเพียงพอ
อยู่แล้ว 

 สถานท่ีจะก่อตั้งโรงเรียนต้อง
ปลอดภัย 

 สถานท่ีจะก่อตั้งโรงเรียนต้อง
ถูกสุขอนามัย 

 สถานท่ีพักผ่อนนอกอาคารต้อง
เพียงพอต่อจ านวนนักเรียน 

-  85% ของชาวสิงคโปร์จะต้อง
สามารถเดินไปยังสวนสาธารณะ
ได้ในระยะ 400 เมตร  

 การเดินทางจากบ้านมายัง
สวนสาธารณะใช้เวลาไม่เกิน  
10-15 นาที  

 จัดหาพ้ืนท่ีโล่งและพื้นท่ี
สวนสาธารณะเพิ่มในพื้นท่ี
ศูนย์กลางเมือง 

 ส่งเสริมมาตรการจูงใจในการเพิ่ม
พื้นท่ีสวนบนอาคารในย่านการใช้
ท่ีดินหนาแน่นสูง  

 
(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 

ผลการศึกษาพบว่า โดยส่วนใหญ่ประเทศกรณีศึกษามีการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐาน
ทางด้านผังเมืองเพ่ือการรับมือกับอุทกภัยและอัคคีภัย   

ส าหรับการรับมือกับอุทกภัยมี 2 รูปแบบ รูปแบบที่หนึ่ง คือ การจัดให้มีสาธารณูปโภคเพ่ือ
การป้องกันภัย เช่น เขื่อน คันกันน้ า ทางระบาย ระบบสูบน้ า เป็นต้น ส าหรับรูปแบบที่สอง คือ การระบุพ้ืนที่
เสี่ยงต่ออุทกภัยและก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ลดความเสี่ยงต่อผลกระทบจากอุทกภัย ทั้งนี้ ในการ
ระบุพ้ืนที่เสี่ยงต่ออุทกภัยมักใช้ข้อมูลการเกิดอุทกภัยในระยะ 25 – 100 ปีมาใช้เป็นข้อมูลในการคาดการณ์ 

ส าหรับการป้องกันอัคคีภัยมุ่งเน้นการจัดให้มีสถานีดับเพลิงเพียงพอต่อจ านวนประชากร  
ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่ที่เกิดเหตุ และสถิติการเกิดอัคคีภัยของพ้ืนที่  นอกจากนั้น ในประเทศญี่ปุ่นมีการ
ก าหนดต าแหน่งแหล่งน้ าในการดับเพลิงและพ้ืนที่อพยพในเขตพ้ืนที่เสี่ยงอัคคีภัยอีกด้วย 
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ตารางท่ี 74  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านสาธารณูปการ 
สถานศึกษา สถานพยาบาล สวนสาธารณะ 

ออสเตรเลีย  ขนาดมาตรฐานของ
สถานศึกษา 

 จ านวนสถานศึกษาต่อจ านวน
ประชากร 

 ขนาดพื้นท่ีอาคาร 
 ให้บริการอย่างเพียงพอต่อ

จ านวนประชากร 
 

 รัศมีการให้บริการของ
สวนสาธารณะแต่ละประเภท  

 ขนาดพื้นท่ีของสวนสาธารณะ 
แต่ละประเภท 

ญี่ปุ่น  จัดเตรียมสถานศึกษาให้
เพียงพอต่อจ านวนนักเรียน 

 ความเพียงพอของจ านวนเตียง
พยาบาลต่อจ านวนผู้ป่วยในพ้ืนท่ี
ท้ังที่ช่วยเหลือตัวเองได้       
และช่วยเหลือตัวเองไม่ได้   

 ขนาดพื้นท่ีสวนสาธารณะเฉลี่ย
ประชากรหน่ึงคน 

 ขนาดพื้นท่ีของสวนสาธารณะ 
แต่ละประเภท 

 รัศมีการให้บริการของ
สวนสาธารณะแต่ละประเภท 

สิงคโปร์  ไม่จัดตั้งโรงเรียนเพิ่มเติมใน
พื้นท่ีท่ีมีสถานศึกษาเพียงพอ
อยู่แล้ว 

 สถานท่ีจะก่อตั้งโรงเรียนต้อง
ปลอดภัย 

 สถานท่ีจะก่อตั้งโรงเรียนต้อง
ถูกสุขอนามัย 

 สถานท่ีพักผ่อนนอกอาคารต้อง
เพียงพอต่อจ านวนนักเรียน 

-  85% ของชาวสิงคโปร์จะต้อง
สามารถเดินไปยังสวนสาธารณะ
ได้ในระยะ 400 เมตร  

 การเดินทางจากบ้านมายัง
สวนสาธารณะใช้เวลาไม่เกิน  
10-15 นาที  

 จัดหาพ้ืนท่ีโล่งและพื้นท่ี
สวนสาธารณะเพิ่มในพื้นท่ี
ศูนย์กลางเมือง 

 ส่งเสริมมาตรการจูงใจในการเพิ่ม
พื้นท่ีสวนบนอาคารในย่านการใช้
ท่ีดินหนาแน่นสูง  

 
(5) เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 

ผลการศึกษาพบว่า โดยส่วนใหญ่ประเทศกรณีศึกษามีการก าหนดเกณฑ์และมาตรฐาน
ทางด้านผังเมืองเพ่ือการรับมือกับอุทกภัยและอัคคีภัย   

ส าหรับการรับมือกับอุทกภัยมี 2 รูปแบบ รูปแบบที่หนึ่ง คือ การจัดให้มีสาธารณูปโภคเพ่ือ
การป้องกันภัย เช่น เขื่อน คันกันน้ า ทางระบาย ระบบสูบน้ า เป็นต้น ส าหรับรูปแบบที่สอง คือ การระบุพ้ืนที่
เสี่ยงต่ออุทกภัยและก าหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ลดความเสี่ยงต่อผลกระทบจากอุทกภัย ทั้งนี้ ในการ
ระบุพ้ืนที่เสี่ยงต่ออุทกภัยมักใช้ข้อมูลการเกิดอุทกภัยในระยะ 25 – 100 ปีมาใช้เป็นข้อมูลในการคาดการณ์ 

ส าหรับการป้องกันอัคคีภัยมุ่งเน้นการจัดให้มีสถานีดับเพลิงเพียงพอต่อจ านวนประชากร  
ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่ที่เกิดเหตุ และสถิติการเกิดอัคคีภัยของพ้ืนที่  นอกจากนั้น ในประเทศญี่ปุ่นมีการ
ก าหนดต าแหน่งแหล่งน้ าในการดับเพลิงและพ้ืนที่อพยพในเขตพ้ืนที่เสี่ยงอัคคีภัยอีกด้วย 

 
 
 
 
 

183เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 75  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติของกรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
อุทกภัย อื่น ๆ 

อังกฤษ  ก าหนดพื้นที่ เสี่ ยงภัยเพื่ อจัดเตรียมการใ ช้
ประโยชน์ท่ีดินรองรับอุทกภัย 

- 

เยอรมน ี  ก าหนดพื้นที่เสี่ยงภัยจากสถิติที่น้ าท่วมและจ ากัด
การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีเสี่ยงภัย   

- 

เนเธอร์แลนด ์  ก่อสร้างประตูระบายน้ า เขื่อน ก าแพงกันคลื่น 
พนังกั้นน้ าเพื่อลดผลกระทบจากการขึ้นลงของ
ระดับน้ า รวมถึงช่วยกั้นทะเลและแม่น้ าออกจาก
กัน เพื่อลดเพิ่มความปลอดภัยในการเดินทางโดย
เรือในแม่น้ าในช่วงที่มีคลื่นลมแรง 

 จัดการและวางแผนการป้องกันน้ าท่วมด้วยเขื่อน
และคันกั้นน้ าเพื่อช่วยในการระบายและกักเก็บ
น้ าไว้ใช้ในช่วงเวลาจ าเป็น   

 ติดตั้งระบบสูบน้ าเพื่อควบคุมระดับน้ าให้อยู่ใน
ระดับที่เหมาะสม 

- 

สหรัฐอเมริกา -  อัคคีภัย จัดเตรียมเตรียมสถานีดับเพลิงให้
สอดคล้องกับ 
 จ านวนประชากร   
 ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่ที่เกิดเหตุ 

(Response Time)  
 ประวัติข้อมูลที่เกี่ยวกับอัคคีภัยของแต่ละ

เขตพื้นท่ี 
แคนาดา - - 
ออสเตรเลีย 
 

 เพิ่มศักยภาพการระบายน้ าเพื่อบรรเทาน้ าท่วม
ในเขตเมือง 

 ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องกับ
แผนการป้องกันอุทกภัย 

- 

ญี่ปุ่น -  อัคคีภัย 
 จัดตั้งสถานีดับเพลิงในพื้นที่องค์กรปกครอง  

ส่วนท้องถิ่นตามจ านวนประชากร 
 ก าหนดต าแหน่งพื้นที่ป้องกันอัคคีภัย หมายถึง

พื้นที่ชุมชน อาคารหรือย่านที่เสี่ยงต่ออัคคีภัย 
โดยต้องจัดให้มีแหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิงใน
พื้นที่เมืองในระยะตามที่ก าหนด 

 สาธารณูปการเพื่อการป้องกันภัยพิบัติที่สามารถ
ระบุในผังเมือง ได้แก่  
- บึงหรือบ่อรับน้ าเพื่อป้องกันน้ าท่วม 
- ผนังป้องกันดินถล่ม  
- เขื่อนและผนังป้องกันคลื่นกัดเซาะชายฝั่ง 
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ตารางท่ี 75  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
อุทกภัย อื่น ๆ 

สิงคโปร ์  พัฒนาท่อระบายน้ า แม่น้ า และคลองเพื่อรองรับ
การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศท่ีอาจท าให้เกิด
พายุฝนที่รุนแรง   

 ท่อระบายน้ า แม่น้ า และคลองท าหน้าที่เป็นทั้ง
แหล่งน้ า ทางระบายน้ า และพื้นที่เก็บกักน้ าตาม
หลักการ "Source-Pathway-Receptor" 

 การกัดเซาะชายฝั่ง 
- ป้องกันการกัดเซาะแผ่นดินโดยการสร้าง

เขื่อนตามแนวชายฝั่ง 
- ก าหนดให้พื้นที่ระยะ 15 เมตรจากชายฝั่ง

ทะเลทั้งฝั่งบกและฝั่งทะเลด้านเป็นพื้นที่
โล่งปราศจากสิ่งปลูกสร้าง 

 
3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม 

ผลการศึกษามาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพ่ือส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม     
จากกรณีศึกษาต่างประเทศพบว่า นอกเหนือจากมาตรการเชิงลบและมาตรการเชิงบวก ซ่ึงคือการออก
ข้อก าหนดทางกฎหมายและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือชี้น าการพัฒนานั้น ในแต่ละประเทศที่เป็น
กรณีศึกษามีการใช้มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนาและมาตรการสร้างความเป็นธรรมในการส่งเสริมให้
เกิดการด าเนินการตามผังเมืองรวมด้วย  ทั้งนี้ หลักการในการใช้มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือทั้ง 4 ประเภท
สามารถสรุปได้ดังนี้  

(1) มาตรการเชิงลบ  
มาตรการเชิงลบ หมายถึง การใช้อ านาจตามกฎหมายในการควบคุมการพัฒนาของ

ภาคเอกชนที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อสุขลักษณะ ความปลอดภัย และสวัสดิภาพของสังคม เช่น การควบคุม
ให้เป็นไปตามแผนผังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use หรือ Zoning Control) ของผังเมืองรวม 
การควบคุมแบบซ้อนทับ (Overlay Control) โดยกฎหมายควบคุมอาคาร การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ 
(Planned Unit Development) เป็นต้น 

(2) มาตรการเชิงบวก (การส่งเสริมการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน) 
มาตรการเชิงบวก หรือ การส่งเสริมการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน หมายถึง การด าเนินการ

ตามบทบาทหน้าที่ในการให้บริการโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือการสนับสนุนและชี้น าการพัฒนาของภาคเอกชน 
(Infrastructure Led Development) ประกอบด้วยการด าเนินการให้เป็นไปตามแผนผังแสดงที่โล่ง แผนผัง
แสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง และแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภคของผังเมืองรวม ตลอดจน
การด าเนินการด้านสาธารณูปการที่พอเพียงและได้มาตรฐาน 

(3) มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนา 
มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนา หมายถึง การให้สิทธิประโยชน์แก่ภาคเอกชนในการ

ด าเนินการที่ก่อให้เกิดผลต่อสาธารณประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม ประกอบด้วยมาตรการต่างๆ
ได้แก่ การให้อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) และการส่งเสริมด้านภาษี (Tax 
Incentive) เป็นต้น 

(4) มาตรการสร้างความเป็นธรรม  
มาตรการสร้างความเป็นธรรม หมายถึง การให้การชดเชยเยียวยาแก่ภาคเอกชนที่ได้รับ

ผลกระทบจากการด าเนินการด้วยมาตรการเชิงลบและมาตรการเชิงบวกของผังเมืองรวม  ประกอบด้วย

184 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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ตารางท่ี 75  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติของกรณีศึกษาต่างประเทศ 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
อุทกภัย อื่น ๆ 

อังกฤษ  ก าหนดพื้นที่ เสี่ ยงภัยเพื่ อจัดเตรียมการใ ช้
ประโยชน์ท่ีดินรองรับอุทกภัย 

- 

เยอรมน ี  ก าหนดพื้นที่เสี่ยงภัยจากสถิติที่น้ าท่วมและจ ากัด
การใช้ประโยชน์ท่ีดินในพ้ืนท่ีเสี่ยงภัย   

- 

เนเธอร์แลนด ์  ก่อสร้างประตูระบายน้ า เขื่อน ก าแพงกันคลื่น 
พนังกั้นน้ าเพื่อลดผลกระทบจากการขึ้นลงของ
ระดับน้ า รวมถึงช่วยกั้นทะเลและแม่น้ าออกจาก
กัน เพื่อลดเพิ่มความปลอดภัยในการเดินทางโดย
เรือในแม่น้ าในช่วงที่มีคลื่นลมแรง 

 จัดการและวางแผนการป้องกันน้ าท่วมด้วยเขื่อน
และคันกั้นน้ าเพื่อช่วยในการระบายและกักเก็บ
น้ าไว้ใช้ในช่วงเวลาจ าเป็น   

 ติดตั้งระบบสูบน้ าเพื่อควบคุมระดับน้ าให้อยู่ใน
ระดับที่เหมาะสม 

- 

สหรัฐอเมริกา -  อัคคีภัย จัดเตรียมเตรียมสถานีดับเพลิงให้
สอดคล้องกับ 
 จ านวนประชากร   
 ระยะเวลาในการเดินทางไปสู่ที่เกิดเหตุ 

(Response Time)  
 ประวัติข้อมูลที่เกี่ยวกับอัคคีภัยของแต่ละ

เขตพื้นท่ี 
แคนาดา - - 
ออสเตรเลีย 
 

 เพิ่มศักยภาพการระบายน้ าเพื่อบรรเทาน้ าท่วม
ในเขตเมือง 

 ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินให้สอดคล้องกับ
แผนการป้องกันอุทกภัย 

- 

ญี่ปุ่น -  อัคคีภัย 
 จัดตั้งสถานีดับเพลิงในพื้นที่องค์กรปกครอง  

ส่วนท้องถิ่นตามจ านวนประชากร 
 ก าหนดต าแหน่งพื้นที่ป้องกันอัคคีภัย หมายถึง

พื้นที่ชุมชน อาคารหรือย่านที่เสี่ยงต่ออัคคีภัย 
โดยต้องจัดให้มีแหล่งน้ าส าหรับการดับเพลิงใน
พื้นที่เมืองในระยะตามที่ก าหนด 

 สาธารณูปการเพื่อการป้องกันภัยพิบัติที่สามารถ
ระบุในผังเมือง ได้แก่  
- บึงหรือบ่อรับน้ าเพื่อป้องกันน้ าท่วม 
- ผนังป้องกันดินถล่ม  
- เขื่อนและผนังป้องกันคลื่นกัดเซาะชายฝั่ง 
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ตารางท่ี 75  การเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติของกรณีศึกษาต่างประเทศ (ต่อ) 
 

ประเทศ เกณฑ์และมาตรฐานด้านภัยพิบัติ 
อุทกภัย อื่น ๆ 

สิงคโปร ์  พัฒนาท่อระบายน้ า แม่น้ า และคลองเพื่อรองรับ
การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศท่ีอาจท าให้เกิด
พายุฝนที่รุนแรง   

 ท่อระบายน้ า แม่น้ า และคลองท าหน้าที่เป็นทั้ง
แหล่งน้ า ทางระบายน้ า และพื้นที่เก็บกักน้ าตาม
หลักการ "Source-Pathway-Receptor" 

 การกัดเซาะชายฝั่ง 
- ป้องกันการกัดเซาะแผ่นดินโดยการสร้าง

เขื่อนตามแนวชายฝั่ง 
- ก าหนดให้พื้นที่ระยะ 15 เมตรจากชายฝั่ง

ทะเลทั้งฝั่งบกและฝั่งทะเลด้านเป็นพื้นที่
โล่งปราศจากสิ่งปลูกสร้าง 

 
3) มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม 

ผลการศึกษามาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพ่ือส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม     
จากกรณีศึกษาต่างประเทศพบว่า นอกเหนือจากมาตรการเชิงลบและมาตรการเชิงบวก ซึ่งคือการออก
ข้อก าหนดทางกฎหมายและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือชี้น าการพัฒนานั้น ในแต่ละประเทศที่เป็น
กรณีศึกษามีการใช้มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนาและมาตรการสร้างความเป็นธรรมในการส่งเสริมให้
เกิดการด าเนินการตามผังเมืองรวมด้วย  ทั้งนี้ หลักการในการใช้มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือทั้ง 4 ประเภท
สามารถสรุปได้ดังนี้  

(1) มาตรการเชิงลบ  
มาตรการเชิงลบ หมายถึง การใช้อ านาจตามกฎหมายในการควบคุมการพัฒนาของ

ภาคเอกชนที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อสุขลักษณะ ความปลอดภัย และสวัสดิภาพของสังคม เช่น การควบคุม
ให้เป็นไปตามแผนผังและข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use หรือ Zoning Control) ของผังเมืองรวม 
การควบคุมแบบซ้อนทับ (Overlay Control) โดยกฎหมายควบคุมอาคาร การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ 
(Planned Unit Development) เป็นต้น 

(2) มาตรการเชิงบวก (การส่งเสริมการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน) 
มาตรการเชิงบวก หรือ การส่งเสริมการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน หมายถึง การด าเนินการ

ตามบทบาทหน้าที่ในการให้บริการโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือการสนับสนุนและชี้น าการพัฒนาของภาคเอกชน 
(Infrastructure Led Development) ประกอบด้วยการด าเนินการให้เป็นไปตามแผนผังแสดงที่โล่ง แผนผัง
แสดงโครงการคมนาคมและขนส่ง และแผนผังแสดงโครงการกิจการสาธารณูปโภคของผังเมืองรวม ตลอดจน
การด าเนินการด้านสาธารณูปการที่พอเพียงและได้มาตรฐาน 

(3) มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนา 
มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนา หมายถึง การให้สิทธิประโยชน์แก่ภาคเอกชนในการ

ด าเนินการที่ก่อให้เกิดผลต่อสาธารณประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม ประกอบด้วยมาตรการต่างๆ
ได้แก่ การให้อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) และการส่งเสริมด้านภาษี (Tax 
Incentive) เป็นต้น 

(4) มาตรการสร้างความเป็นธรรม  
มาตรการสร้างความเป็นธรรม หมายถึง การให้การชดเชยเยียวยาแก่ภาคเอกชนที่ได้รับ

ผลกระทบจากการด าเนินการด้วยมาตรการเชิงลบและมาตรการเชิงบวกของผังเมืองรวม  ประกอบด้วย

185เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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มาตรการต่าง ๆ ได้แก่ มาตรการภาษีเพ่ือความเป็นธรรม และการโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of 
Development Right หรือ TDR) เป็นต้น 
ตารางที่ 76  การเปรียบเทียบมาตรการ วิธีการ และเครื่องมือทางผังเมืองรวมของกรณีศึกษาต่างประเทศ 

 
ประเทศ มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม 

อังกฤษ  มาตรการส่งเสริมโดยการสนับสนุนเชิงเศรษฐกิจ (Economic-Led Planning) 
 การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right) 

เยอรมนี -  
เนเธอร์แลนด์ -  
สหรัฐอเมริกา  การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (Planned Unit Development) 

 การโอนสิทธกิารพัฒนา (Transfer of Development Rights) 
 การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus หรือ Incentive Zoning) 
 การก าหนดเขตพิเศษแบบซ้อนทับ (Special District or Overlay District) 

แคนาดา  การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights) 
 การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus หรือ Incentive Zoning) 

ออสเตรเลีย 
 

 การอนุญาตเพิ่มความหนาแน่น (Density Bonus) ท้ังในรูปแบบการเพิ่มอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อ 
พื้นท่ีดิน (FAR Bonus) และการเพิ่มจ านวนห้องท่ีพัฒนาได้ 

ญี่ปุ่น  การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus) 
 การสร้างแรงจูงใจโดยระบบภาษี  
 การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights) 
 มาตรการภาษีเพื่อความเป็นธรรม 

สิงคโปร์  การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (Bonus Gross Plot Ratio) 
 

4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 
การจัดท าผังเมืองรวมในแต่ละประเทศมีขั้นตอนความแตกต่างกันตามกรอบกฎหมาย ระบบ

การปกครอง และหน่วยงานที่รับผิดชอบในการด าเนินการ แต่พบว่าประเทศที่เป็นกรณีศึกษาโดยส่วนใหญ่จะมี
หลักการด าเนินการที่คล้ายคลึงกันดังนี้  

(1) การจัดท าผังเมืองรวมเป็นการก าหนดแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ที่สอดคล้องกับแนวทางการ
พัฒนาในระดับประเทศและระดับภูมิภาค รวมถึงเป้าหมายการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการบริการจัดการ
สภาพแวดล้อมของท้องถิ่น 

(2) มีการจัดตั้งคณะกรรมการจากหน่วยงานภาครัฐส่วนกลางในการท าหน้าที่เป็นผู้ตรวจสอบ
เนื้อหาของผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับแนวทางการพัฒนาในระดับประเทศและระดับภูมิภาค รวมถึงมีเนื้อหา
ถูกต้องตามหลักวิชาการ 

(3) การจัดท าผังเมืองรวมมักเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนแสดงความคิดเห็นใน 2 ขั้นตอน 
คือ การระดมความคิดเห็นเพ่ือก าหนดเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่ และการแสดงความเห็นต่อข้อก าหนดเพ่ือ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน 

ส าหรับการติดตามประเมินผลผังเมืองรวมพบว่าประเทศอังกฤษ ประเทศสหรัฐอเมริกา 
ประเทศแคนาดา ประเทศญี่ปุ่น และประเทศสิงคโปร์มีการด าเนินการที่คล้ายคลึงกัน คือ มอบหมายให้
หน่วยงานผู้รับผิดชอบจัดท าผังเมืองเป็นผู้ด าเนินการประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวม โดยมีการ
ด าเนินการในระยะ 3 - 5 ปีภายหลังการประกาศใช้บังคับผังเมืองรวม  ทั้งนี้ หน่วยงานผู้รับผิดชอบจ าเป็นต้อง
รวบรวมข้อมูลการพัฒนาและความเปลี่ยนแปลงด้านต่างๆ ในพ้ืนที่ตลอดระยะเวลา 1 – 5 ปี เช่น            
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ด้านประชากร ด้านเศรษฐกิจ ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด้านที่อยู่อาศัย ด้านคมนาคม ด้านการพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านการป้องกันภัยพิบัติ  ด้านการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น   
หน่วยงานผู้รับผิดชอบจะน าเอาข้อมูลที่รวบรวมมาจัดท าเป็นเป้าหมายและแผนการพัฒนาพ้ืนที่ในอนาคต
ระยะเวลาประมาณ 20 ปี ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะระบุถึงเป้าหมายและแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดิน การพัฒนา
ระบบคมนาคมขนส่ง และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน (สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ)  จากนั้นจึงน า
เป้าหมายและแผนการพัฒนาพื้นที่ไปเปรียบเทียบกับผังเมืองรวม   หากพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และแผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานของผังเมืองรวมไม่สอดคล้องกับเป้าหมายและ
แผนการด าเนินการพัฒนาพื้นท่ี จะด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท าผังเมืองรวมข้ึนใหม่ ตามตารางท่ี 77 
 
ตารางท่ี 77  การติดตามประเมินผลผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ 

 
ประเทศ หน่วยงาน

ผู้รับผิดชอบ 
ระยะเวลาที่

ต้องด าเนินการ ข้อมูลท่ีต้องรวบรวม เกณฑ์ในการปรับปรุงและจัดท าผังเมืองรวม
ขึ้นใหม่ 

อังกฤษ อ ง ค์ ก ร
ปกครองส่วน
ท้องถิ่น 

ภ า ย ห ลั ง
ป ร ะ ก า ศ ใ ช้
บั ง คั บ 
ผั ง เมื อ ง รวม 
ไม่เกิน 1 ปี 

สถานการณ์ ท่ีอยู่ อ า ศัย  การ
พัฒนาด้านเศรษฐกิจ  โครงสร้าง
พื้นฐาน ทรัพยากรธรรมชาติ  
ความมั่นคงทางทหารและความ
ป ล อ ด ภั ย จ า ก ภั ย พิ บั ติ  
สิ่ ง แ ว ด ล้ อ ม   ม ร ด ก ท า ง
วั ฒ น ธ ร ร ม   สุ ข ภ า ว ะ ข อ ง
ประชาชน  ความปลอดภัยใน
ชี วิ ตและทรั พย์ สิ น   ผลการ
พัฒนาตามแผนท่ีผ่านมา 

น าผลการ วิ เ ค ร าะห์ ข้ อมู ลมาจั ดท า เป็ น
ยุทธศาสตร์การพัฒนาพื้นท่ี หากพบว่า การผัง
เมืองรวมไม่สอดคล้องกับยุทธศาสตร์การพัฒนา
พื้นท่ีจะท าการปรับปรุงหรือจัดท าแผนผังชุมชน
ขึ้นใหม ่

สหรัฐอเมริกา หน่วยงานท่ี
รั บ ผิ ด ช อ บ
จั ด ท า ผั ง
เมือง 

ภ า ย ห ลั ง
ป ร ะ ก า ศ ใ ช้
บั ง คั บ 
ผั ง เมื อ ง รวม
อ ย่ า ง น้ อ ย 
ทุก 5 ปี 

การใช้ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีอยู่อาศัย 
คมนาคม สาธารณูปการ การ
พัฒนาเศรษฐกิจ การป้องกันภัย
พิบัติ  พื้นท่ีอนุรักษ์  การรักษา
พื้นท่ีเกษตรกรรม และด้านอื่นๆ 
ท่ีจ าเป็น 

น าข้อมูลมาจัดท าเป็นเป้าหมายการพัฒนาพื้นท่ี
ในอนาคตระยะ 20  ปี  ร วมถึ งแผนการ
ด าเนินการพัฒนาพื้นท่ีในระยะ 5 – 10 ปี และ
น าเอาแผนการด าเ นินการพัฒนาพื้น ท่ีมา
เปรียบเทียบกับผังเมืองรวม หากพบว่าการ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและแผนการ
พัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้าง
พื้นฐานไม่สอดคล้องกับแผนการด าเนินการ
พัฒนาพื้นท่ี จึงด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท า
แผนผังต่าง ๆ ขึ้นใหม ่

แคนาดา อ ง ค์ ก ร
ปกครองส่วน
ท้องถิ่น 

ภ า ย ห ลั ง
ป ร ะ ก า ศ ใ ช้
บั ง คั บ 
ผั ง เมื อ ง รวม
อ ย่ า ง น้ อ ย 
ทุก 3 - 5 ป ี

การใช้ประโยชน์ ท่ี ดิน ความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัย การเติบโต
ของ เศรษฐกิ จ  ป ริ ม าณ การ
คมนา คม แ ล ะ ข นส่ ง  ค ว า ม
ต้องการใช้ โครงสร้างพื้นฐาน 
การเกิดภัยพิบัติ  ผลการอนุรักษ์
พื้นท่ีท่ีส าคัญ และด้านอื่นๆ ท่ี
จ าเป็น 

จัดท าเป้าหมายการพัฒนาพื้นท่ีในอนาคตระยะ 
20 – 30 ปี และน ามาเปรียบเทียบกับผังเมือง
รวม  หากพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์
ท่ีดินและแผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง
และ โ ครงสร้ า งพื้ นฐานไม่ สอดคล้ อ งกั บ
เป้าหมายการพัฒนาพื้น ท่ี  จึ งด า เ นินการ
ปรับปรุ งหรือจัดท าแผนผังต่างๆ ขึ้นใหม่  
ส าหรับแผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง
และโครงสร้างพื้นฐานจะมีการประเมินผลและ
ปรับปรุงแก้ไขทุกป ี

 
 

186 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือ กรณีตัวอยางของตางประเทศ
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มาตรการต่าง ๆ ได้แก่ มาตรการภาษีเพ่ือความเป็นธรรม และการโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of 
Development Right หรือ TDR) เป็นต้น 
ตารางที่ 76  การเปรียบเทียบมาตรการ วิธีการ และเครื่องมือทางผังเมืองรวมของกรณีศึกษาต่างประเทศ 

 
ประเทศ มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือเพื่อส่งเสริมการด าเนินการตามผังเมืองรวม 

อังกฤษ  มาตรการส่งเสริมโดยการสนับสนุนเชิงเศรษฐกิจ (Economic-Led Planning) 
 การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Right) 

เยอรมนี -  
เนเธอร์แลนด์ -  
สหรัฐอเมริกา  การพัฒนาโครงการขนาดใหญ่ (Planned Unit Development) 

 การโอนสิทธกิารพัฒนา (Transfer of Development Rights) 
 การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus หรือ Incentive Zoning) 
 การก าหนดเขตพิเศษแบบซ้อนทับ (Special District or Overlay District) 

แคนาดา  การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights) 
 การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus หรือ Incentive Zoning) 

ออสเตรเลีย 
 

 การอนุญาตเพิ่มความหนาแน่น (Density Bonus) ท้ังในรูปแบบการเพิ่มอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อ 
พื้นท่ีดิน (FAR Bonus) และการเพิ่มจ านวนห้องท่ีพัฒนาได้ 

ญี่ปุ่น  การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (FAR Bonus) 
 การสร้างแรงจูงใจโดยระบบภาษี  
 การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of Development Rights) 
 มาตรการภาษีเพื่อความเป็นธรรม 

สิงคโปร์  การเพิ่มสิทธิการพัฒนา (Bonus Gross Plot Ratio) 
 

4) ขั้นตอนการจัดท าและการติดตามประเมินผลผังเมืองรวม 
การจัดท าผังเมืองรวมในแต่ละประเทศมีขั้นตอนความแตกต่างกันตามกรอบกฎหมาย ระบบ

การปกครอง และหน่วยงานที่รับผิดชอบในการด าเนินการ แต่พบว่าประเทศที่เป็นกรณีศึกษาโดยส่วนใหญ่จะมี
หลักการด าเนินการที่คล้ายคลึงกันดังนี้  

(1) การจัดท าผังเมืองรวมเป็นการก าหนดแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่ที่สอดคล้องกับแนวทางการ
พัฒนาในระดับประเทศและระดับภูมิภาค รวมถึงเป้าหมายการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม และการบริการจัดการ
สภาพแวดล้อมของท้องถิ่น 

(2) มีการจัดตั้งคณะกรรมการจากหน่วยงานภาครัฐส่วนกลางในการท าหน้าที่เป็นผู้ตรวจสอบ
เนื้อหาของผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับแนวทางการพัฒนาในระดับประเทศและระดับภูมิภาค รวมถึงมีเนื้อหา
ถูกต้องตามหลักวิชาการ 

(3) การจัดท าผังเมืองรวมมักเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนแสดงความคิดเห็นใน 2 ขั้นตอน 
คือ การระดมความคิดเห็นเพ่ือก าหนดเป้าหมายการพัฒนาพ้ืนที่ และการแสดงความเห็นต่อข้อก าหนดเพ่ือ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน 

ส าหรับการติดตามประเมินผลผังเมืองรวมพบว่าประเทศอังกฤษ ประเทศสหรัฐอเมริกา 
ประเทศแคนาดา ประเทศญี่ปุ่น และประเทศสิงคโปร์มีการด าเนินการที่คล้ายคลึงกัน คือ มอบหมายให้
หน่วยงานผู้รับผิดชอบจัดท าผังเมืองเป็นผู้ด าเนินการประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวม โดยมีการ
ด าเนินการในระยะ 3 - 5 ปีภายหลังการประกาศใช้บังคับผังเมืองรวม  ทั้งนี้ หน่วยงานผู้รับผิดชอบจ าเป็นต้อง
รวบรวมข้อมูลการพัฒนาและความเปลี่ยนแปลงด้านต่างๆ ในพ้ืนที่ตลอดระยะเวลา 1 – 5 ปี เช่น            
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ด้านประชากร ด้านเศรษฐกิจ ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด้านที่อยู่อาศัย ด้านคมนาคม ด้านการพัฒนา
โครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านการป้องกันภัยพิบัติ  ด้านการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น   
หน่วยงานผู้รับผิดชอบจะน าเอาข้อมูลที่รวบรวมมาจัดท าเป็นเป้าหมายและแผนการพัฒนาพ้ืนที่ในอนาคต
ระยะเวลาประมาณ 20 ปี ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะระบุถึงเป้าหมายและแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดิน การพัฒนา
ระบบคมนาคมขนส่ง และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน (สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ)  จากนั้นจึงน า
เป้าหมายและแผนการพัฒนาพื้นที่ไปเปรียบเทียบกับผังเมืองรวม   หากพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน
และแผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานของผังเมืองรวมไม่สอดคล้องกับเป้าหมายและ
แผนการด าเนินการพัฒนาพื้นท่ี จะด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท าผังเมืองรวมข้ึนใหม่ ตามตารางท่ี 77 
 
ตารางท่ี 77  การติดตามประเมินผลผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ 

 
ประเทศ หน่วยงาน

ผู้รับผิดชอบ 
ระยะเวลาที่

ต้องด าเนินการ ข้อมูลท่ีต้องรวบรวม เกณฑ์ในการปรับปรุงและจัดท าผังเมืองรวม
ขึ้นใหม่ 

อังกฤษ อ ง ค์ ก ร
ปกครองส่วน
ท้องถิ่น 

ภ า ย ห ลั ง
ป ร ะ ก า ศ ใ ช้
บั ง คั บ 
ผั ง เมื อ ง รวม 
ไม่เกิน 1 ปี 

สถานการณ์ ท่ีอยู่ อ า ศัย  การ
พัฒนาด้านเศรษฐกิจ  โครงสร้าง
พื้นฐาน ทรัพยากรธรรมชาติ  
ความมั่นคงทางทหารและความ
ป ล อ ด ภั ย จ า ก ภั ย พิ บั ติ  
สิ่ ง แ ว ด ล้ อ ม   ม ร ด ก ท า ง
วั ฒ น ธ ร ร ม   สุ ข ภ า ว ะ ข อ ง
ประชาชน  ความปลอดภัยใน
ชี วิ ตและท รัพย์ สิน   ผลการ
พัฒนาตามแผนท่ีผ่านมา 

น าผลการ วิ เค ราะห์ ข้ อมู ลมาจั ดท า เป็ น
ยุทธศาสตร์การพัฒนาพื้นท่ี หากพบว่า การผัง
เมืองรวมไม่สอดคล้องกับยุทธศาสตร์การพัฒนา
พื้นท่ีจะท าการปรับปรุงหรือจัดท าแผนผังชุมชน
ขึ้นใหม ่

สหรัฐอเมริกา หน่วยงานท่ี
รั บ ผิ ด ช อ บ
จั ด ท า ผั ง
เมือง 

ภ า ย ห ลั ง
ป ร ะ ก า ศ ใ ช้
บั ง คั บ 
ผั ง เมื อ ง รวม
อ ย่ า ง น้ อ ย 
ทุก 5 ปี 

การใช้ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีอยู่อาศัย 
คมนาคม สาธารณูปการ การ
พัฒนาเศรษฐกิจ การป้องกันภัย
พิบัติ  พื้นท่ีอนุรักษ์  การรักษา
พื้นท่ีเกษตรกรรม และด้านอื่นๆ 
ท่ีจ าเป็น 

น าข้อมูลมาจัดท าเป็นเป้าหมายการพัฒนาพื้นท่ี
ในอนาคตระยะ 20  ปี  ร วม ถึ งแผนการ
ด าเนินการพัฒนาพื้นท่ีในระยะ 5 – 10 ปี และ
น าเอาแผนการด าเ นินการพัฒนาพื้น ท่ีมา
เปรียบเทียบกับผังเมืองรวม หากพบว่าการ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและแผนการ
พัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้าง
พื้นฐานไม่สอดคล้องกับแผนการด าเนินการ
พัฒนาพื้นท่ี จึงด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท า
แผนผังต่าง ๆ ขึ้นใหม ่

แคนาดา อ ง ค์ ก ร
ปกครองส่วน
ท้องถิ่น 

ภ า ย ห ลั ง
ป ร ะ ก า ศ ใ ช้
บั ง คั บ 
ผั ง เมื อ ง รวม
อ ย่ า ง น้ อ ย 
ทุก 3 - 5 ป ี

การใช้ประโยชน์ ท่ีดิน ความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัย การเติบโต
ของ เศรษฐกิ จ  ป ริ ม าณ การ
คมนา คม แ ล ะ ข นส่ ง  ค ว า ม
ต้องการใช้ โครงสร้างพื้นฐาน 
การเกิดภัยพิบัติ  ผลการอนุรักษ์
พื้นท่ีท่ีส าคัญ และด้านอื่นๆ ท่ี
จ าเป็น 

จัดท าเป้าหมายการพัฒนาพื้นท่ีในอนาคตระยะ 
20 – 30 ปี และน ามาเปรียบเทียบกับผังเมือง
รวม  หากพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์
ท่ีดินและแผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง
และ โ ครงสร้ า งพื้ นฐานไม่ สอดคล้ อ งกั บ
เป้าหมายการพัฒนาพื้น ท่ี  จึ งด า เ นินการ
ปรับปรุ งหรือจัดท าแผนผังต่างๆ ขึ้นใหม่  
ส าหรับแผนการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง
และโครงสร้างพื้นฐานจะมีการประเมินผลและ
ปรับปรุงแก้ไขทุกป ี

 
 

องคกรปกครอง

สวนทองถิ่น

หนวยงานที่

รับผิดชอบ

จัดทําผัง

เมือง

ภายหลัง

ประกาศใช

บังคับ

ผังเมืองรวม

ไมเกิน 1 ป

ภายหลัง

ประกาศใช

บังคับ

ผังเมืองรวม

อยางนอย

ทุก 5 ป

ภายหลัง

ประกาศใช

บังคับ

ผังเมืองรวม

อยางนอย

ทุก 3 - 5 ป

องคกร

ปกครองสวน

ทองถิ่น

187เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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ตารางท่ี 77  การติดตามประเมินผลผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ (ต่อ) 

 
ประเทศ หน่วยงาน

ผู้รับผิดชอบ 
ระยะเวลาที่

ต้องด าเนินการ ข้อมูลท่ีต้องรวบรวม เกณฑ์ในการปรับปรุงและจัดท าผังเมืองรวม
ขึ้นใหม่ 

ญี่ปุ่น องค์กร
ปกครองส่วน
ท้องถิ่น 

ภายหลัง
ประกาศใช้
บังคับ 
ผังเมืองรวม
ประมาณ 5 ปี 

ด้านประชากร ด้านเศรษฐกิจ 
ด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ด้าน
การพัฒนาอาคาร  ด้าน
ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค แ ล ะ
สาธารณูปการ ด้านคมนาคม  
ด้ า น ร า ค า ท่ี ดิ น  ด้ า น
ท รั พ ย า ก ร ธ ร ร ม ช า ติ แ ล ะ
สิ่งแวดล้อม ด้านภัยพิบัติ  ด้าน
ทั ศ นี ย ภ า พ แ ล ะ ม ร ด ก ท า ง
วัฒนธรรม และด้านอื่นๆ เช่น 
การจัด เก็บภาษีของ ท้องถิ่ น 
รายจ่ายของท้องถิ่น 

น าเอาข้อมูลท้ังหมดมาประมวลเป็นประเด็น
และแนวโน้มการพัฒนาพ้ืนท่ีซ่ึงเป็นการก าหนด
ภาพอนาคตการพัฒนาพื้ น ท่ี ในอีก  20 ปี
ข้างหน้า และท าการจัดท าแผนผังแม่บทการ
พัฒนาชุมชนเมือง ซ่ึงเป็นจะระบุถึงวิสัยทัศน์ 
เป้าหมาย และนโยบายการพัฒนาเมืองด้าน
ต่างๆ  จากน้ันจึงน าผลการวิเคราะห์และการ
ให้บริการสาธารณะ รวมถึงแผนผังแม่บทมา
เปรียบเทียบผังเมืองรวมท่ีบังคับใช้ในปัจจุบัน 
หากพบว่าสมควรเปล่ียนแปลง จะด าเนินการ
ปรับปรุงผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับเป้าหมาย
การพัฒนา 

สิงคโปร์ องค์การฟื้นฟู
เมือง (URA) 

ภายหลัง
ประกาศใช้
บังคับ 
ผังเมืองรวม
อย่างน้อย 
ทุก 5 ปี 

ด้ า น ท่ี อ ยู่ อ า ศั ย   ด้ า น ก า ร
คมนาคมขนส่ง  ด้านเศรษฐกิจ  
ด้านชุมชนและอัตลักษณ์ ด้าน
การพักผ่อนและนันทนาการของ
ป ร ะ ช า ช น  แ ล ะ ด้ า น พื้ น ท่ี
สาธารณะ ผลการคาดการณ์
จ านวนประชากร และแผนการ
รักษาทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม 

น าข้อมูลท้ังหมดมาจัดท าเป็นเป้าหมายการ
พัฒนาการพัฒนาประเทศ  หากรัฐมนตรีหรือ
เจ้าหน้าท่ีผู้ได้รับมอบหมายอ านาจเห็นว่าผัง
แม่บทไม่สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาแล้ว 
สามารถด าเนินการแก้ ไขผังแม่บทได้ตาม     
เห็นควร 
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4.  สรุปหลักการส าคัญของการจัดท ามาตรฐานผังเมืองรวม 
ผลการศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือกรณีตัวอย่างของ

ต่างประเทศท าให้สามารถสรุปหลักการส าคัญของการจัดท าผังเมืองรวม ซึ่งสามารถใช้เป็นแนวทางในการ
ด าเนินโครงการในครั้งนี้ได้ดังนี้  

1) การถ่ายทอดแผนนโยบายการพัฒนามาสู่ผังเมืองรวม  
ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า ในทุกประเทศที่ท าการศึกษาจะมีกลไกอย่างชัดเจนในการถ่ายโยง  

แผนนโยบายการพัฒนาประเทศและภูมิภาค ไปสู่แผนการพัฒนาท้องถิ่นและการจัดท าผังเมืองรวม กลไกที่ใช้
ในการด าเนินการมี 2 รูปแบบ คือ การใช้อ านาจทางกฎหมายควบคุม และการใช้อ านาจทางการบริหารควบคุม    

การใช้อ านาจทางกฎหมายควบคุม คือ การที่กฎหมายการผังเมืองและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ก าหนดอย่างชัดเจนว่าการจัดท าผังเมืองรวมจ าเป็นต้องมีเนื้อหาสอดคล้องกับแผนผังในระดับที่สูงขึ้นไป 
ตัวอย่างประเทศที่ใช้อ านาจกฎหมายในการควบคุมความสอดคล้องในการจัดท าผังเมืองรวม เช่น ประเทศ
เยอรมนี ประเทศเนเธอร์แลนด์ ประเทศญี่ปุ่น เป็นต้น ส าหรับการใช้อ านาจในการบริหารควบคุมด าเนินการได้
โดยการจัดตั้งหน่วยงานที่มีอ านาจหน้าที่ในการตรวจสอบและควบคุมการจัดท าผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับ
แผนนโยบายในระดับสูงขึ้นไป  ตัวอย่างประเทศที่ด าเนินการในลักษณะนี้ เช่น ประเทศญี่ปุ่น ประเทศสิงคโปร์ 
เป็นต้น  ทั้งนี้ การควบคุมให้การจัดท าผังเมืองรวมมีความสอดคล้องกับแผนนโยบายระดับสูงขั้นไป มีความ
จ าเป็นต้องจัดท าแผนและผังการพัฒนาในระดับประเทศและภูมิภาคที่มีความชัดเจนเพียงพอต่อการอ้างอิง ใน
การจัดท าผังเมืองรวม 

2) บทบาทของภาครัฐส่วนกลางในการกระจายอ านาจการจัดท าผังเมืองรวม 
การกระจายอ านาจในการจัดท าผังเมืองรวมไปสู่ท้องถิ่นเป็นกลไกท่ีช่วยให้การจัดท าผังเมืองรวม

สามารถตอบรับและสอดคล้องกับระดับการพัฒนาของท้องถิ่นได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า
ในการกระจายอ านาจการจัดท าผังเมืองรวมไปสู่ท้องถิ่น หน่วยงานภาครัฐส่วนกลางจะมีบทบาทส าคัญในการ
ก าหนดกรอบการจัดท าผังเมืองรวมให้ถูกต้องตามหลักการ ทั้งนี้ บทบาทของหน่วยงานรัฐส่วนกลางในระบบ
การปกครองแบบรัฐเดี่ยวและหน่วยงานระดับมลรัฐในระบบการปกครองแบบสหพันธรัฐในกรณีศึกษาสามารถ
แบ่งออกเป็น 3 รูปแบบ ดังนี้ 

(1) การเป็นผู้ก าหนดกรอบนโยบายและกระบวนการจัดท าผังเมืองรวม  
(2) การเป็นผู้ก าหนดเกณฑ์มาตรฐานในการจัดท าผังเมืองรวม  
(3) การเป็นผู้ตรวจสอบผลการจัดท าผังเมืองรวม  
ในกรณีของประเทศอังกฤษ สหรัฐอเมริกา เยอรมนี และแคนาดาที่มุ่งเน้นการกระจายอ านาจ

ไปสู่ท้องถิ่นอย่างเต็มตัว รัฐบาลกลางจะท าหน้าที่เพียงเป็นผู้ก าหนดกรอบนโยบายและกระบวนการจั ดท าผัง
เมืองรวม แต่ในกรณีของประเทศญี่ปุ่นซึ่งแม้จะมีการกระจายอ านาจอย่างเต็มตัวก็ตาม รัฐบาลกลางยังท าหน้าที่
ทั้ง 3 รูปแบบเพื่อสร้างเอกภาพให้กับการจัดท าเมืองรวมของท้องถิ่น  

 
 
 
 
 
 

ดานประชากร ดานเศรษฐกิจ
ด านการใช ประโยชน ท ี ่ด ิน 
ด านการพัฒนาอาคาร ด าน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ดานคมนาคม ดานราคาที่ดิน
ดานทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอม ดานภัยพิบัติ ดาน
ท ัศน ียภาพและมรดกทาง 
วัฒนธรรม และดานอื่นๆ เชน
การจัดเก็บภาษีของทองถิ่น
รายจายของทองถิ่น

188 เกณฑและมาตรฐานผังเมือง
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ตารางท่ี 77  การติดตามประเมินผลผังเมืองรวมของแต่ละประเทศ (ต่อ) 

 
ประเทศ หน่วยงาน

ผู้รับผิดชอบ 
ระยะเวลาที่

ต้องด าเนินการ ข้อมูลท่ีต้องรวบรวม เกณฑ์ในการปรับปรุงและจัดท าผังเมืองรวม
ขึ้นใหม่ 

ญี่ปุ่น องค์กร
ปกครองส่วน
ท้องถิ่น 

ภายหลัง
ประกาศใช้
บังคับ 
ผังเมืองรวม
ประมาณ 5 ปี 

ด้านประชากร ด้านเศรษฐกิจ 
ด้านการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ด้าน
การพัฒนาอาคาร  ด้าน
ส า ธ า ร ณู ป โ ภ ค แ ล ะ
สาธารณูปการ ด้านคมนาคม  
ด้ า น ร า ค า ท่ี ดิ น  ด้ า น
ท รั พ ย า ก ร ธ ร ร ม ช า ติ แ ล ะ
สิ่งแวดล้อม ด้านภัยพิบัติ  ด้าน
ทั ศ นี ย ภ า พ แ ล ะ ม ร ด ก ท า ง
วัฒนธรรม และด้านอื่นๆ เช่น 
การจัด เก็บภาษีของ ท้องถิ่ น 
รายจ่ายของท้องถิ่น 

น าเอาข้อมูลท้ังหมดมาประมวลเป็นประเด็น
และแนวโน้มการพัฒนาพ้ืนท่ีซ่ึงเป็นการก าหนด
ภาพอนาคตการพัฒนาพื้ น ท่ี ในอีก  20 ปี
ข้างหน้า และท าการจัดท าแผนผังแม่บทการ
พัฒนาชุมชนเมือง ซ่ึงเป็นจะระบุถึงวิสัยทัศน์ 
เป้าหมาย และนโยบายการพัฒนาเมืองด้าน
ต่างๆ  จากน้ันจึงน าผลการวิเคราะห์และการ
ให้บริการสาธารณะ รวมถึงแผนผังแม่บทมา
เปรียบเทียบผังเมืองรวมท่ีบังคับใช้ในปัจจุบัน 
หากพบว่าสมควรเปลี่ยนแปลง จะด าเนินการ
ปรับปรุงผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับเป้าหมาย
การพัฒนา 

สิงคโปร์ องค์การฟื้นฟู
เมือง (URA) 

ภายหลัง
ประกาศใช้
บังคับ 
ผังเมืองรวม
อย่างน้อย 
ทุก 5 ปี 

ด้ า น ท่ี อ ยู่ อ า ศั ย   ด้ า น ก า ร
คมนาคมขนส่ง  ด้านเศรษฐกิจ  
ด้านชุมชนและอัตลักษณ์ ด้าน
การพักผ่อนและนันทนาการของ
ป ร ะ ช า ช น  แ ล ะ ด้ า น พื้ น ท่ี
สาธารณะ ผลการคาดการณ์
จ านวนประชากร และแผนการ
รักษาทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม 

น าข้อมูลท้ังหมดมาจัดท าเป็นเป้าหมายการ
พัฒนาการพัฒนาประเทศ  หากรัฐมนตรีหรือ
เจ้าหน้าท่ีผู้ได้รับมอบหมายอ านาจเห็นว่าผัง
แม่บทไม่สอดคล้องกับเป้าหมายการพัฒนาแล้ว 
สามารถด าเนินการแก้ ไขผังแม่บทได้ตาม     
เห็นควร 
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4.  สรุปหลักการส าคัญของการจัดท ามาตรฐานผังเมืองรวม 
ผลการศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง มาตรการ วิธีการ และเครื่องมือกรณีตัวอย่างของ

ต่างประเทศท าให้สามารถสรุปหลักการส าคัญของการจัดท าผังเมืองรวม ซึ่งสามารถใช้เป็นแนวทางในการ
ด าเนินโครงการในครั้งนี้ได้ดังนี้  

1) การถ่ายทอดแผนนโยบายการพัฒนามาสู่ผังเมืองรวม  
ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า ในทุกประเทศที่ท าการศึกษาจะมีกลไกอย่างชัดเจนในการถ่ายโยง  

แผนนโยบายการพัฒนาประเทศและภูมิภาค ไปสู่แผนการพัฒนาท้องถิ่นและการจัดท าผังเมืองรวม กลไกที่ใช้
ในการด าเนินการมี 2 รูปแบบ คือ การใช้อ านาจทางกฎหมายควบคุม และการใช้อ านาจทางการบริหารควบคุม    

การใช้อ านาจทางกฎหมายควบคุม คือ การที่กฎหมายการผังเมืองและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ก าหนดอย่างชัดเจนว่าการจัดท าผังเมืองรวมจ าเป็นต้องมีเนื้อหาสอดคล้องกับแผนผังในระดับที่สูงขึ้นไป 
ตัวอย่างประเทศที่ใช้อ านาจกฎหมายในการควบคุมความสอดคล้องในการจัดท าผังเมืองรวม เช่น ประเทศ
เยอรมนี ประเทศเนเธอร์แลนด์ ประเทศญี่ปุ่น เป็นต้น ส าหรับการใช้อ านาจในการบริหารควบคุมด าเนินการได้
โดยการจัดตั้งหน่วยงานที่มีอ านาจหน้าที่ในการตรวจสอบและควบคุมการจัดท าผังเมืองรวมให้สอดคล้องกับ
แผนนโยบายในระดับสูงขึ้นไป  ตัวอย่างประเทศที่ด าเนินการในลักษณะนี้ เช่น ประเทศญี่ปุ่น ประเทศสิงคโปร์ 
เป็นต้น  ทั้งนี้ การควบคุมให้การจัดท าผังเมืองรวมมีความสอดคล้องกับแผนนโยบายระดับสูงขั้นไป มีความ
จ าเป็นต้องจัดท าแผนและผังการพัฒนาในระดับประเทศและภูมิภาคที่มีความชัดเจนเพียงพอต่อการอ้างอิง ใน
การจัดท าผังเมืองรวม 

2) บทบาทของภาครัฐส่วนกลางในการกระจายอ านาจการจัดท าผังเมืองรวม 
การกระจายอ านาจในการจัดท าผังเมืองรวมไปสู่ท้องถิ่นเป็นกลไกท่ีช่วยให้การจัดท าผังเมืองรวม

สามารถตอบรับและสอดคล้องกับระดับการพัฒนาของท้องถิ่นได้อย่างมีประสิทธิภาพ ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า
ในการกระจายอ านาจการจัดท าผังเมืองรวมไปสู่ท้องถิ่น หน่วยงานภาครัฐส่วนกลางจะมีบทบาทส าคัญในการ
ก าหนดกรอบการจัดท าผังเมืองรวมให้ถูกต้องตามหลักการ ทั้งนี้ บทบาทของหน่วยงานรัฐส่วนกลางในระบบ
การปกครองแบบรัฐเดี่ยวและหน่วยงานระดับมลรัฐในระบบการปกครองแบบสหพันธรัฐในกรณีศึกษาสามารถ
แบ่งออกเป็น 3 รูปแบบ ดังนี้ 

(1) การเป็นผู้ก าหนดกรอบนโยบายและกระบวนการจัดท าผังเมืองรวม  
(2) การเป็นผู้ก าหนดเกณฑ์มาตรฐานในการจัดท าผังเมืองรวม  
(3) การเป็นผู้ตรวจสอบผลการจัดท าผังเมืองรวม  
ในกรณีของประเทศอังกฤษ สหรัฐอเมริกา เยอรมนี และแคนาดาที่มุ่งเน้นการกระจายอ านาจ

ไปสู่ท้องถิ่นอย่างเต็มตัว รัฐบาลกลางจะท าหน้าที่เพียงเป็นผู้ก าหนดกรอบนโยบายและกระบวนการจั ดท าผัง
เมืองรวม แต่ในกรณีของประเทศญี่ปุ่นซึ่งแม้จะมีการกระจายอ านาจอย่างเต็มตัวก็ตาม รัฐบาลกลางยังท าหน้าที่
ทั้ง 3 รูปแบบเพื่อสร้างเอกภาพให้กับการจัดท าเมืองรวมของท้องถิ่น  
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3) การสร้างความชัดเจนในหลักการและกลไกการจัดท าผังเมืองรวม 
ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่าประเทศชั้นน าโดยส่วนใหญ่มีการก าหนดกลไกการจัดท าผังเมือง

รวมไว้อย่างชัดเจน โดยสามารถแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ การใช้กลไกทางกฎหมาย และการจัดท าเอกสาร
คู่มือการจัดท าผังเมืองรวมเป็นแนวทางให้กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

การสร้างความชัดเจนโดยใช้กลไกทางกฎหมาย คือ การระบุหลักการ กระบวนการ และเกณฑ์
มาตรฐานในการจัดท าผังเมืองรวมลงในตัวบทกฎหมายอย่างชัดเจน เพ่ือเป็นแนวทางให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
ด าเนินการไปในทิศทางเดียวกัน ประเทศญี่ปุ่นนับเป็นประเทศที่ใช้กลไกนี้ในการด าเนินการควบคุมการจัดท าผัง
เมืองรวมอย่างมีประสิทธิภาพ ดังจะเห็นได้จากการระบุหลักการ กระบวนการ และเกณฑ์มาตรฐานทั้งหมดลงในตัว
บทกฎหมายอย่างชัดเจน เช่น การก าหนดขอบเขตการวางผังเมือง ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค่ามาตรฐาน
ส าหรับควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค่ามาตรฐานในการควบคุมรูปแบบอาคาร เป็นต้น  

การจัดท าเอกสารคู่มือการจัดท าผังเมืองรวมเป็นแนวทางให้กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง คือ     
การจัดท าคู่มือที่อธิบายถึงหลักการและกระบวนการเพ่ือให้หน่วยงานที่จัดท าผังเมืองรวมสามารถใช้ยึดเป็นหลัก
ในการด าเนินการ ประเทศญี่ปุ่น สิงคโปร์ และสหรัฐอเมริกามีจุดเด่นในการจัดท าคู่มือซึ่งเป็นการอธิบายถึง
หลักการและกระบวนการการจัดท าผังเมืองรวมที่ได้มาตรฐานและถูกต้องตามหลักการ  ส าหรับประเทศญี่ปุ่น
และสิงคโปร์ พบว่ารัฐบาลกลางเป็นผู้รับผิดชอบในการจัดท าเอกสารคู่มือและเผยแพร่ผ่านระบบออนไลน์ให้กับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  ในขณะที่ในประเทศสหรัฐอเมริกา องค์กรวิชาชีพ (American Planning Association) 
มีบทบาทเป็นผู้จัดท าคู่มือมาตรฐานการจัดท าผังเมืองรวมให้กับมลรัฐต่างๆ ในประเทศ ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาดู
เนื้อหาของคู่มือที่จัดท าขึ้นในต่างประเทศ พบว่าคู่มือทุกเล่มจะอธิบายถึงกระบวนการวางแผน ขั้นตอนการ
รวบรวมข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือเลือกใช้ค่ามาตรฐาน รวมถึงวิธีการผลักดันการพัฒนาเป็นหลัก  

4) การสร้างกลไกให้ท้องถิ่นสามารถจัดท าผังเมืองรวมได้เหมาะสมกับบริบทการพัฒนาของพื้นที่ 
ผลการศึกษาพบว่า แม้ว่าประเทศที่ใช้เป็นกรณีศึกษาจะก าหนดเกณฑ์มาตรฐานในการจัดท าผัง

เมืองรวม แต่จะระบุให้หน่วยงานส่วนท้องถิ่นที่จัดท าผังเมืองรวมด าเนินการส ารวจและเก็บข้อมูลในพ้ืนที่ของ
ตนเองอย่างละเอียด และระบุให้หน่วยงานส่วนท้องถิ่นเป็นผู้วิเคราะห์ข้อมูลที่รวบรวมมาก่อนที่จะเลือกใช้
เกณฑ์มาตรฐานที่ระบุโดยหน่วยงานภาครัฐส่วนกลาง   

การก าหนดให้หน่วยงานส่วนท้องถิ่นผู้วางผังเมืองรวมด าเนินการส ารวจพ้ืนที่และรวบรวมข้อมูล
จะช่วยให้ท้องถิ่นสามารถจัดท าผังเมืองรวมได้เหมาะสมกับกับบริบทการพัฒนาพ้ืนที่มากยิ่งขึ้น  โดยเฉพาะการ
วางแผนด้านสาธารณูปโภคที่ในแต่ละพ้ืนที่มีปริมาณการใช้ที่ไม่เหมือนกันตามจ านวนและโครงสร้างประชากร 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ และสภาพภูมิประเทศ การส ารวจและวิเคราะห์ข้อมูลในพ้ืนที่จัดท าผังเมืองรวมโดย
ละเอียด และท าการคาดการณ์ปริมาณการใช้สาธารณูปโภคจะช่วยให้ท้องถิ่นสามารถจัดการให้บริการ           
ที่เพียงพอและไม่เกิดการสูญเสียโดยเปล่าประโยชน์  
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5) การใช้มาตรการทางด้านผังเมืองให้ครบทุกมิติ 
การจัดท าผังเมืองรวมในประเทศกรณีตัวอย่างมีการใช้มาตรการทางด้านผังเมืองที่หลากหลาย

ในการควบคุมและส่งเสริมการพัฒนา ซึ่งสามารถสรุปมาตรการทางด้านผังเมืองออกเป็น 4 ประเภท คือ 
มาตรการเชิงลบ มาตรการเชิงบวก  มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนา และมาตรการสร้างความเป็นธรรม   

การใช้มาตรการทางเมืองครบทุกกลุ่ม โดยเฉพาะมาตรการเชิงลบและมาตรการเชิงบวกจะช่วย
ให้ผังเมืองรวมสามารถควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาเมืองให้สอดคล้องตามนโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม 
และสิ่งแวดล้อมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในขณะที่การใช้มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนาและมาตรการ
สร้างความเป็นธรรมจะช่วยให้ภาครัฐสามารถสร้างความร่วมมือกับประชาชนและภาคเอกชนในการด าเนินการ
พัฒนาพื้นที่ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

6) การประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวมโดยเปรียบเทียบกับเป้าหมายการพัฒนาพื้นที่ 
ในอนาคต 

ในการประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวมพบว่า หน่วยงานผู้รับผิดชอบจะท าการ
รวบรวมข้อมูลความต้องการ การพัฒนา และการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่ในด้านต่างๆ เช่น ด้านประชากร ด้าน
เศรษฐกิจ ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด้านที่อยู่อาศัย ด้านคมนาคม ด้านการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านการ
ป้องกันภัยพิบัติ  ด้านการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น  จากนั้นหน่วยงานผู้รับผิดชอบ
จะน าเอาข้อมูลที่รวบรวมมาจัดท าเป็นเป้าหมายและแผนการพัฒนาพ้ืนที่ในอนาคตระยะเวลาประมาณ 20 ปี 
ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะระบุถึงเป้าหมายและแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดิน การพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง และการ
พัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน (สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ)   

การประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวมจะเป็นการน าเป้าหมายและแผนการพัฒนาพ้ืนที่
ดังกล่าวข้างต้นไปเปรียบเทียบกับผังเมืองรวม หากพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนการพัฒนา
ระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานของผังเมืองรวมไม่สอดคล้องกับเป้าหมายและแผนการด าเนินการ
พัฒนาพื้นที่ จะด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท าผังเมืองรวมข้ึนใหม่    

การด าเนินการเช่นนี้เป็นการด าเนินการตามหลักการใช้ผังเมืองรวมเป็นเครื่องมือในการควบคุม
และส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานให้สอดคล้องกับ
เป้าหมายการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม รวมถึงการบริหารจัดการสภาพแวดล้อมของชุมชน ซึ่งจะท าให้เกิดการ
ปรับปรุงผังเมืองรวมที่สอดคล้องกับนโยบายและความต้องการในการพัฒนาพื้นที่อย่างมีประสิทธิภาพ 
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3) การสร้างความชัดเจนในหลักการและกลไกการจัดท าผังเมืองรวม 
ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่าประเทศชั้นน าโดยส่วนใหญ่มีการก าหนดกลไกการจัดท าผังเมือง

รวมไว้อย่างชัดเจน โดยสามารถแบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ การใช้กลไกทางกฎหมาย และการจัดท าเอกสาร
คู่มือการจัดท าผังเมืองรวมเป็นแนวทางให้กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

การสร้างความชัดเจนโดยใช้กลไกทางกฎหมาย คือ การระบุหลักการ กระบวนการ และเกณฑ์
มาตรฐานในการจัดท าผังเมืองรวมลงในตัวบทกฎหมายอย่างชัดเจน เพ่ือเป็นแนวทางให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
ด าเนินการไปในทิศทางเดียวกัน ประเทศญี่ปุ่นนับเป็นประเทศที่ใช้กลไกนี้ในการด าเนินการควบคุมการจัดท าผัง
เมืองรวมอย่างมีประสิทธิภาพ ดังจะเห็นได้จากการระบุหลักการ กระบวนการ และเกณฑ์มาตรฐานทั้งหมดลงในตัว
บทกฎหมายอย่างชัดเจน เช่น การก าหนดขอบเขตการวางผังเมือง ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค่ามาตรฐาน
ส าหรับควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน ค่ามาตรฐานในการควบคุมรูปแบบอาคาร เป็นต้น  

การจัดท าเอกสารคู่มือการจัดท าผังเมืองรวมเป็นแนวทางให้กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง คือ     
การจัดท าคู่มือที่อธิบายถึงหลักการและกระบวนการเพ่ือให้หน่วยงานที่จัดท าผังเมืองรวมสามารถใช้ยึดเป็นหลัก
ในการด าเนินการ ประเทศญี่ปุ่น สิงคโปร์ และสหรัฐอเมริกามีจุดเด่นในการจัดท าคู่มือซึ่งเป็นการอธิบายถึง
หลักการและกระบวนการการจัดท าผังเมืองรวมที่ได้มาตรฐานและถูกต้องตามหลักการ  ส าหรับประเทศญี่ปุ่น
และสิงคโปร์ พบว่ารัฐบาลกลางเป็นผู้รับผิดชอบในการจัดท าเอกสารคู่มือและเผยแพร่ผ่านระบบออนไลน์ให้กับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  ในขณะที่ในประเทศสหรัฐอเมริกา องค์กรวิชาชีพ (American Planning Association) 
มีบทบาทเป็นผู้จัดท าคู่มือมาตรฐานการจัดท าผังเมืองรวมให้กับมลรัฐต่างๆ ในประเทศ ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาดู
เนื้อหาของคู่มือที่จัดท าขึ้นในต่างประเทศ พบว่าคู่มือทุกเล่มจะอธิบายถึงกระบวนการวางแผน ขั้นตอนการ
รวบรวมข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือเลือกใช้ค่ามาตรฐาน รวมถึงวิธีการผลักดันการพัฒนาเป็นหลัก  

4) การสร้างกลไกให้ท้องถิ่นสามารถจัดท าผังเมืองรวมได้เหมาะสมกับบริบทการพัฒนาของพื้นที่ 
ผลการศึกษาพบว่า แม้ว่าประเทศที่ใช้เป็นกรณีศึกษาจะก าหนดเกณฑ์มาตรฐานในการจัดท าผัง

เมืองรวม แต่จะระบุให้หน่วยงานส่วนท้องถิ่นที่จัดท าผังเมืองรวมด าเนินการส ารวจและเก็บข้อมูลในพ้ืนที่ของ
ตนเองอย่างละเอียด และระบุให้หน่วยงานส่วนท้องถิ่นเป็นผู้วิเคราะห์ข้อมูลที่รวบรวมมาก่อนที่จะเลือกใช้
เกณฑ์มาตรฐานที่ระบุโดยหน่วยงานภาครัฐส่วนกลาง   

การก าหนดให้หน่วยงานส่วนท้องถิ่นผู้วางผังเมืองรวมด าเนินการส ารวจพ้ืนที่และรวบรวมข้อมูล
จะช่วยให้ท้องถิ่นสามารถจัดท าผังเมืองรวมได้เหมาะสมกับกับบริบทการพัฒนาพ้ืนที่มากยิ่งขึ้น  โดยเฉพาะการ
วางแผนด้านสาธารณูปโภคที่ในแต่ละพ้ืนที่มีปริมาณการใช้ที่ไม่เหมือนกันตามจ านวนและโครงสร้างประชากร 
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ และสภาพภูมิประเทศ การส ารวจและวิเคราะห์ข้อมูลในพ้ืนที่จัดท าผังเมืองรวมโดย
ละเอียด และท าการคาดการณ์ปริมาณการใช้สาธารณูปโภคจะช่วยให้ท้องถิ่นสามารถจัดการให้บริการ           
ที่เพียงพอและไม่เกิดการสูญเสียโดยเปล่าประโยชน์  
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5) การใช้มาตรการทางด้านผังเมืองให้ครบทุกมิติ 
การจัดท าผังเมืองรวมในประเทศกรณีตัวอย่างมีการใช้มาตรการทางด้านผังเมืองที่หลากหลาย

ในการควบคุมและส่งเสริมการพัฒนา ซ่ึงสามารถสรุปมาตรการทางด้านผังเมืองออกเป็น 4 ประเภท คือ 
มาตรการเชิงลบ มาตรการเชิงบวก  มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนา และมาตรการสร้างความเป็นธรรม   

การใช้มาตรการทางเมืองครบทุกกลุ่ม โดยเฉพาะมาตรการเชิงลบและมาตรการเชิงบวกจะช่วย
ให้ผังเมืองรวมสามารถควบคุมและส่งเสริมการพัฒนาเมืองให้สอดคล้องตามนโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจ สังคม 
และสิ่งแวดล้อมได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในขณะที่การใช้มาตรการจูงใจและส่งเสริมการพัฒนาและมาตรการ
สร้างความเป็นธรรมจะช่วยให้ภาครัฐสามารถสร้างความร่วมมือกับประชาชนและภาคเอกชนในการด าเนินการ
พัฒนาพื้นที่ตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

6) การประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวมโดยเปรียบเทียบกับเป้าหมายการพัฒนาพื้นที่ 
ในอนาคต 

ในการประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวมพบว่า หน่วยงานผู้รับผิดชอบจะท าการ
รวบรวมข้อมูลความต้องการ การพัฒนา และการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่ในด้านต่างๆ เช่น ด้านประชากร ด้าน
เศรษฐกิจ ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ด้านที่อยู่อาศัย ด้านคมนาคม ด้านการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ด้านการ
ป้องกันภัยพิบัติ  ด้านการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เป็นต้น  จากนั้นหน่วยงานผู้รับผิดชอบ
จะน าเอาข้อมูลที่รวบรวมมาจัดท าเป็นเป้าหมายและแผนการพัฒนาพ้ืนที่ในอนาคตระยะเวลาประมาณ 20 ปี 
ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะระบุถึงเป้าหมายและแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดิน การพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง และการ
พัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน (สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ)   

การประเมินผลการด าเนินการตามผังเมืองรวมจะเป็นการน าเป้าหมายและแผนการพัฒนาพ้ืนที่
ดังกล่าวข้างต้นไปเปรียบเทียบกับผังเมืองรวม หากพบว่าการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและแผนการพัฒนา
ระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานของผังเมืองรวมไม่สอดคล้องกับเป้าหมายและแผนการด าเนินการ
พัฒนาพื้นที่ จะด าเนินการปรับปรุงหรือจัดท าผังเมืองรวมข้ึนใหม่    

การด าเนินการเช่นนี้เป็นการด าเนินการตามหลักการใช้ผังเมืองรวมเป็นเครื่องมือในการควบคุม
และส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่งและโครงสร้างพ้ืนฐานให้สอดคล้องกับ
เป้าหมายการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม รวมถึงการบริหารจัดการสภาพแวดล้อมของชุมชน ซึ่งจะท าให้เกิดการ
ปรับปรุงผังเมืองรวมที่สอดคล้องกับนโยบายและความต้องการในการพัฒนาพื้นที่อย่างมีประสิทธิภาพ 
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