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การวางผังออกแบบการใชประโยชนที่ดินและอาคาร  

ตามเกณฑ Form-Based Codes1และ LEED-ND2ในการพัฒนาเมืองและยาน  
ภายใตพระราชบัญญัตกิารผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.25583 

โดย อาจารยศิวพงศ ทองเจือ คณะวิทยาศาสตรและเทคโนโลยี มหาวิทยาลัยราชภัฏภเูก็ต  
สถาปนิกผังเมือง (รองประธานสถาบันวิจัยการเติบโตอยางชาญฉลาดประเทศไทย) 

(Siwaphong.t@pkru.ac.th)  
คําสําคญั : Land Use Planning, Building, City Planning Act 

 

บทนํา 
 

การจัดการพ้ืนที่ทางกายภาพโดยเฉพาะการใชประโยชนที่ดินที่เกี่ยวของกับการกอสรางและการ
พัฒนาเมืองโดยเฉพาะประเทศไทย กฎหมายสําคัญที่ใชในการควบคุมการเจริญเติบโตทางกายภาพเมือง 
รวมถึงในระบบสากลท่ีนานาประเทศมักใชในการวางแผนดานกายภาพ ไดแก กฎหมายผังเมือง หากพ้ืนที่
พัฒนานั้นๆ ไดถูกกําหนดนโยบายการพัฒนาหรือมีอัตราการเติบโตทางสังคมประชากร กายภาพ และ
เศรษฐกิจเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง จึงจําเปนจะตองมีกฎหมายผังเมืองเพ่ือดําเนินการควบคุมกายภาพเพ่ือใชใน
การพัฒนาเมือง หากประชาชนอยากทราบวาพ้ืนที่นั้นๆ สามารถทํากิจการหรือกอสรางอาคารประเภทใด
ไดบาง จะตองทําการตรวจสอบและยึดถือกฎหมายผังเมืองเปนฉบับแรก ซึ่งการวางหรือจัดทําผังเมือง
จําเปนตองมีการศึกษาวิจัยความสัมพันธระหวางเมืองในภูมิภาค มหานคร เมือง เขต ยานและระดับพ้ืนที่
โครงการ รวมถึงศึกษาทรัพยากรธรรมชาติ สิ่งแวดลอม วัฒนธรรม สังคมและเศรษฐกิจ ทั้งนี้ กฎหมาย
แมบทที่เกี่ยวของกับการควบคุมลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนที่ดินสําหรับประเทศไทย คือ 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซึ่งบังคับใชมาเปนระยะเวลากวา 40 ปไดมีการแกไขเพ่ิมเติม 
จํานวน 2 ครั้ง ครั้งแรกในป พ.ศ.2525 และครั้งที่ 2 และครั้งที่ 3 ในป พ.ศ.2535 โดยเพิ่มเติมความชัดเจน
บางประการในข้ันตอนการจัดทําผัง ตอมาพระราชบัญญัติฉบับดังกลาวไดมีการแกไขเพ่ิมเติมเปน 
พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 มีผลใชบังคับเมื่อวันที่ 8 กันยายน 2558 ที่ผานมา โดย
ประเด็นที่สําคัญของฉบับนี้ ถือไดวาไดเปลี่ยนแปลงสาระบางประการท่ีทําใหบทบาทของการจัดทํา  
 
                                                           
1 (2016). Form-Based Codes Defined - Form-Based Codes Institute. Retrieved May 8, 2016, 

fromhttp://formbasedcodes.org/definition/. 
2 (2014). LEED v4 for Neighborhood Development - current version | USGBCRetrieved May 8, 2016, 

fromhttp://www.usgbc.org/resources/leed-v4-neighborhood-development-current-version. 
3 (2015). พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 4). Retrieved May 8, 2016, 

fromhttp://library2.parliament.go.th/giventake/content_nla2557/law86-080958-76.pdf. 
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ผังเมืองมีความสําคัญและชัดเจนมากข้ึน เชน ในมาตรา 4 และมาตรา 5 การเปล่ียนแปลงความหมายของ 
คําวา "เจาพนักงานทองถิ่น" และ "องคกรปกครองสวนทองถิ่น"  และมาตรา 6 การกําหนดรูปแบบของ 
"คณะกรรมการผังเมือง" ใหครอบคลุมทุกสาขาวิชาและมีความครบถวนชัดเจนมากข้ึน นอกจากน้ีในมาตรา 
17 กลาวถึงวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม และใน (5) เปนรายละเอียดของผังเมืองรวม โดย
ไดมีการเพ่ิมเติมขอกําหนดท่ีจะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมทุก
ประการ ซึ่งมีการกําหนดไวถึง 8 ขอ (ก-ซ) โดยมีสาระที่จะนําเสนอซ่ึงจะกลาวถึงในบทตอไป 

 
พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.25584ขอกําหนดที่จะใหปฏิบัติและไมใหปฏิบัติใน 
มาตรา 17 (5) กับเคร่ืองมือทางผังเมือง 
 

สําหรับรายละเอียดเพ่ิมเติมในขอกําหนดของ พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 

โดยเฉพาะในมาตรา 17 ไดอธิบายวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม โดยเพ่ิมเติมขอความใหม 
ดังนี้ 

"วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวมใหกําหนดโดยคํานึงถึงความเปนระเบียบ ความ
สวยงาม การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน การเศรษฐกิจ ทรัพยากรธรรมชาติ 
การดํารงรักษาสถานท่ีที่มีคุณคาทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือโบราณคดี และการจัด
สภาพแวดลอมที่ทุกคนสามารถเขาถึงและใชประโยชนรวมกันไดอยางเทาเทียมกัน"  

และใน (5) "ขอกําหนดที่จะปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม
ทุกประการ ไดกําหนดไวจํานวน 8 ขอ (ก-ซ) ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

 (ก) ประเภทและขนาดกิจการท่ีจะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหดําเนินการ 
 (ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคารท่ีจะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหสราง 
 (ค) อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
 (ง) อัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
 (จ) อัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวม
อาคาร 
 (ฉ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตท่ีดิน อาคาร หรือสถานที่อ่ืนๆ ที่จําเปน 

 (ช) ขนาดของแปลงท่ีดินที่จะอนุญาตใหสรางอาคาร 
 (ซ) ขอกําหนดอ่ืนที่จําเปนโดยรัฐมนตรีประกาศกําหนดตามคําแนะนําของคณะกรรมการผังเมือง 
                                                           
4 (2015). พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 4). Retrieved May 8, 2016, 

fromhttp://library2.parliament.go.th/giventake/content_nla2557/law86-080958-76.pdf. 
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 ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกําหนดบางประการตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) (ช) และ (ซ) จะตอง
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง โดยมีเหตุผลอันสมควร" 
 

 ทั้งนี้ ขอกําหนดดังกลาวที่เพ่ิมเติมนั้น ไดกําหนดใหระบุรายละเอียดประกอบผังท่ีควบคุมลักษณะ
ทางกายภาพที่แตกตางจากรูปแบบของการจัดทําผังเมืองรวมในชวงระยะเวลาท่ีผานมา โดยมีเฉพาะ
กรุงเทพมหานครและเมืองพัทยาเพียง 2 แหง ที่มีขอกําหนด F.A.R. และ O.S.R. และสาระบางประการตาม
ขอกําหนด การเพ่ิมเติมขอกําหนดเหลาน้ีเพ่ือใหสามารถปฏิบัติไดตามวัตถุประสงคและเจตนารมณของผัง
เมืองตามท่ีไดระบุไว ซึ่งผูเขียนจะวิเคราะหถึงสาระตามขอกําหนดทั้ง 8 ขอ ประกอบการใชแนวคิดของการ
เติบโตอยางชาญฉลาด (Smart Growth) และแนวคิดลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) เพ่ือสราง
ความเขาใจถึงเจตนารมณของกฎหมายผังเมืองที่เกี่ยวของกับการควบคุมกายภาพของเมืองและยานใน
ระดับสากล 

 
การใชกฎหมายผังเมืองตามเกณฑ Form-Based Codes5ในการพัฒนากายภาพเมืองและยาน  
(Form-Based Codes in for City and Neighborhoods) 
 

 จากการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมกายภาพของเมือง (The Regulating Plan) ของ
สหรัฐอเมริกา โดยเฉพาะใชแนวคิดการเติบโตอยางชาญฉลาด (Smart Growth) และแนวคิดลัทธิชุมชน
เมืองยุคใหม (New Urbanism) ซึ่งเปนแนวคิดที่บูรณาการเทคนิคการออกแบบเมืองอยางยั่งยืนผสมผสาน
กับความตองการประชาชนเอาไวดวยกัน โดยลักษณะเฉพาะของแนวคิดทั้งสองไดมุงหวัง เนนไปท่ีการมี
สวนรวมของประชาชน (Participation) เพ่ือรวมกําหนดเปาหมายของพ้ืนที่ตามความมุงหวัง การรวมกัน
กําหนดนโยบายสาธารณะ ยุทธศาสตรเมือง ซึ่งเปนยุทธศาสตรการพัฒนาทางกายภาพ เพ่ือนําไปสู
มาตรการและขอกําหนดสําหรับนําแผนและผังไปปฏิบัติ ( Implementation) เพ่ือใหเกิดผลสําเร็จตาม
เปาหมาย โดยในท่ีนี้ผูเขียนเลือกใชเครื่องมือทางผังเมืองตามเกณฑ Form-Based Codes (FBCs) และ
เกณฑ LEED-ND เปนเครื่องมือสําคัญในการพัฒนากายภาพเมืองและยานเพ่ือวิเคราะหความเหมาะสมและ
การประยุกตใชสําหรับประเทศไทย 

 

 

 

                                                           
5 (2016). Form-Based Codes Defined - Form-Based Codes Institute. Retrieved May 8, 2016, 

fromhttp://formbasedcodes.org/definition/. 
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 สําหรับการจัดวางผังเมืองตามเกณฑ Form-Based Codes(FBCs) ในเบ้ืองตนมักพิจารณาตาม
ลักษณะการต้ังถิ่นฐานของมนุษยและสภาพทางภูมิศาสตรของพ้ืนท่ี มีการกําหนดโซนน่ิ ง (Zoning)  
พ้ืนที่เมือง ,พ้ืนที่อนุรักษธรรมชาติ ,พ้ืนที่เพ่ือการเกษตร รวมถึงการควบคุมพ้ืนที่ทํากินของประชาชน โดย 

ใชแนวคิดการจัดลําดับชั้นตามกระบวนการวางผังภาคของ (The Transect Code) ซึ่งคนพบโดย  
เอนเดรส ดัลนี่ (Andres Duany)นักวิชาการดานผังเมืองจากสภาลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (Congress New 

Urbanism) โดยจําแนกบทบาทของการใชพ้ืนที่ออกเปน 6 รูปแบบ ไดแก  
 

 - พ้ืนที่ T1 (Natural Zone)   หมายถึง พ้ืนที่ธรรมชาติ  
 - พ้ืนที่ T2 (Rural Zone)   หมายถึง พ้ืนที่ชนบท  
 - พ้ืนที่ T3 (Sub-Urban Zone)   หมายถึง พ้ืนที่ชานเมือง  
 - พ้ืนที่ T4 (General Urban Zone)  หมายถึง พ้ืนที่เมืองขนาดทั่วไป  
 - พ้ืนที่ T5 (Urban Center Zone)  หมายถึง พ้ืนที่ศูนยกลางชุมชนเมือง 
 - พ้ืนที่ T6 (Urban Core Zone)   หมายถึง พ้ืนที่ใจกลางเมืองหนาแนนสูง 
 - พ้ืนที่ SD (Special District)   หมายถึง พ้ืนที่พิเศษหรือพ้ืนที่เฉพาะ 

 

 ซึ่งไดกําหนดกายภาพไวตั้งแต T1-T6 และ SD หรือพ้ืนที่พิเศษ โดยไดจําแนกลักษณะที่เกี่ยวของ
กับขอกําหนดในการวางผังและออกแบบการใชที่ดิน อาคาร ถนน พ้ืนท่ีสาธารณะ และกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ รวมถึงการใชเปนทฤษฎีขั้นตนในการพิจารณาลักษณะทางกายภาพของเมือง เพ่ือใชเปนแนวทาง
ในการปรับปรุงฟนฟูพ้ืนที่ในแตละสวนของเมือง ดังแสดงในภาพท่ี 1  
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ภาพที่ 1 แสดงทฤษฎีการจัดลําดับชั้นตามกระบวนการวางผังภาค (The Transect6) 

 นอกจากองคประกอบทั้ง 7 ประเภท ดังที่ไดกลาวมาขางตน ขั้นตอไปจะนําไปสูการพิจารณา
องคประกอบอ่ืนๆ เพ่ือเปนการกําหนดมาตรฐานการออกแบบ (Design Standards) ที่เหมาะสมสําหรับ
พ้ืนที่แตละประเภท เพ่ือใหประชาชนเจาของพ้ืนท่ีรวมกันพิจารณารูปแบบตามความมุงหวัง โดยการทํา
ขอตกลงเพ่ือกําหนดและพิจารณารายละเอียดของการออกแบบเพ่ิมเติม โดยใชเกณฑ  FBCs ซึ่งไดกําหนด
เปนสองขั้นตอน ไดแก 1.องคประกอบของการวางผังตามเกณฑ (Components) และ 2. ขั้นตอนและ
กระบวนการวางผัง (Process) โดยมีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

 1. องคประกอบของการวางผังตามเกณฑ FBCs (Components) ประกอบดวย 

1. 1 แน วท า ง ก า ร ค ว บ คุ ม ผั ง แ ล ะ ก า ร นํ า ไ ป ปฏิ บั ติ  ( The Regulating Plan and 

Implementation) 
1.2 การกําหนดมาตรฐานพื้นที่วางสาธารณะ (Public Space Standards) 
1.3 การกําหนดมาตรฐานประเภทรูปทรงอาคาร (Building from Standards) 
1.4 การกําหนดมาตรฐานรูปแบบดานหนาอาคาร (Frontage Type Standards) 
1.5 การกําหนดมาตรฐานกลุมอาคาร (Block Standards) 
1.6 การกําหนดมาตรฐานรูปแบบอาคาร (Building Type Standards) 
1.7 การกําหนดมาตรฐานรูปแบบสถาปตยกรรม (Architectural Standards) 
1.8 ขอกําหนดของผูดูแลพ้ืนที่ (Code Administration) 

                                                           
6 Retrieved fromhttp://merisagilman.com/wp-content/uploads/2013/08/Merisa_Gilman_transects.jpg. 
 



การวางผังออกแบบการใชประโยชนท ี่ดินและอาคารตามเกณฑ Form-Based Codes และ LEED-ND โดย ศิวพงศ ทองเจือ  81 

การประชุมว ิชาการผังเมอืงครั้งท ี่ 3 ประจําป 2559 ของสมาคมการผังเมอืงไทย  
 

 

 
 
 2. ขั้นตอนและกระบวนการวางผัง (Process) ประกอบดวย 

2.1 การกําหนดขอบเขตพ้ืนที่เบื้องตน (Pre Scoping) 
2.2 การศึกษาและจัดเตรียมเอกสาร (Documenting) ประกอบดวย 2 ระดับ คือ ระดับ 

มหาภาค (Macro Scale) และระดับอนุภาค (Micro Scale) 
2.3 การสรางและกําหนดวิสัยทัศน (Visioning) 
2.4 การรวมประชุม (Assembling) 

 

 ผูเขียนไดสรุปแนวทางการวางผังและโซนน่ิงในรูปแบบเดิมที่ไดดําเนินการตามแนวทางการจัดทํา
ผังเมืองรวมในชวงระยะเวลาที่ผานมาของประเทศไทย เปรียบเทียบระหวางแนวทางการวางผังตามความ
ตองการของการพัฒนาและใชประโยชนที่ดิน (Development and Land Use) ตามแนวทาง FBCs โดยมี
วัตถุประสงคดังนี้ 1. การสรางความหลากหลายของการใชที่ดิน และ 2. การลดระยะหางระหวางบานและ
สถานท่ีทํางานและสงเสริมกิจกรรมรวมกัน ดังแสดงในตารางที่ 1 นอกจากนี้เปาหมายหลักของ FBCs  
มี 3 ขอ ประกอบดวย 

 
1. การคาดการณเพ่ือสรางสรรคลักษณะทางกายภาพพ้ืนที่เพ่ือกําหนดขอบเขตของชุมชนเมือง  
2. การกําหนดขอบัญญัติรูปทรงเมืองอยางเครงครัด 

3. การนําไปปฏิบัติดวยกระบวนการแนวคิดของการออกแบบชุมชนเมือง ไดแก 
 - ทางเดินที่นาเดินสะดวกสบาย 

 - ความหลากหลายของการใชประโยชนที่ดิน 

 - การฟนฟูแบบเบ็ดเสร็จ 

 - การกลับไปพัฒนาพื้นที่ที่ถูกใชงานมากอนและพ้ืนที่เสื่อมโทรม 

 - การใหความสําคัญกับพ้ืนที่สาธารณะเปนหลัก 

 

 สําหรับตัวอยางของการจัดทํา FBCs ในที่นี้ผูเขียนขอเสนอตัวอยางบางสวนของรูปแบบการจัดทํา
มาตรฐานในสวนตางๆ ของ FBCs เพ่ือใหเห็นแนวทางการจัดทําซึ่งมีความยืดหยุนและสามารถปรับเปลี่ยน
หรือประยุกตใชตามแตลักษณะพ้ืนที่นั้นๆ ทั้งนี้ หลักเกณฑ FBCs ไดมุงหวังไปท่ีปจจัย 2 ขอหลัก ดังแสดง
ในภาพที่ 2-5 ไดแก 1. การคาดการณอนาคตชุมชนเมือง 2. การสรางเกณฑที่มีคุณภาพ  ไดแก ที่ตั้งของ
อาคาร  (Building Site)  ,ขนาด  (Size)  ,ขอกําหนดดานหนาอาคาร  (Façade and requirement) 
ขอกําหนดสูงสุดของระยะถอยรน (Maximum Setbacks) และการรายงานสรุปขอกําหนดตามความ
ตองการ (Story requirements) 
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ตารางที่ 1 การเปรียบเทียบระหวางการวางผังและโซนน่ิงในรูปแบบเดิม (Conventional Planning and 

Zoning) และแนวทางของการวางผังและออกแบบตามเกณฑ FBCs7 

 

ลําดับ การวางผังและโซนนิ่งในรูปแบบเดิม  
(Conventional Planning and Zoning) 

การวางผังและออกแบบตามเกณฑ FBCs 
(Form-Based Codes) 

1. การใชหลักการวางผังแบบแบงแยกโซน และการ
มุงเนนไปที่การรองรับการใชรถยนตสวนบุคคล  
(Auto-Oriented ,Segregated land-Use 

Planning Principle) 

เนนการใชที่ดินแบบผสมผสาน,การเดิน,การพัฒนาพ้ืนที่
โดยรอบใหมีความกระชับ 

(Mixed use, walkable ,compact development 

oriented principles) 
2. มีการแบงพื้นที่โซนนิ่งเพียงกิจกรรมเดียว  

(Organized around single-use zones) 
อยูบนพื้นฐานของหลักการในการจัดการเชิงพื้นที่ท่ี
สามารถระบุและเสริมสรางลําดับช้ันของเมือง เชน พื้นที่
ชนบทถึงตามขอกําหนดรูปทรงเมอืง  
(Based on spatial organizing principle that 

identify and reinforce an urban hierarchy ,such 

as the rural to urban transect) 
3. การใชกิจกรรมพื้นท่ีหลักเพียงอยางเดียว 

(Use is primary) 
มีการกําหนดรูปแบบทางกายภาพของกิจกรรมหลัก และ
กิจกรรมรองภายในพื้นที่ตามความมุงหวัง  
(Physical form and character are primary with 

secondary attention to use) 
4. รองรับการพัฒนาพ้ืนท่ีตามขอเสนอเฉพาะบุคคล  

(Reactive to individual development 

proposals) 
 

สรางวิสยัทัศนของชุมชนเชิงรุก 

(Proactive community visioning) 

5. เปนกฎระเบียบท่ีกําหนดควบคุมเฉพาะสิ่งท่ีไมได
รับอนุญาต โดยไมสามารถวัดคาของความ
หนาแนนของอาคารและพ้ืนท่ีอาคารตอพื้นที่วาง 
(Proscriptive regulation ,regulating what 

is not permitted ,as well as 

unpredictable numeric parameter like 

density and FAR) 

มีกฎระเบียบที่กําหนดและอธิบายสิ่งท่ีเปนสิ่งจําเปน เชน 
ระยะต่ําสดุและสูงสุด และความสงูอาคาร 
(Prescriptive regulations describing what is 

required such as built-to lines and combined 

min/max building heights) 

6. ควบคุมเฉพาะการสรางอาคารเพียงอยางเดียว 
(Regulates to create buildings) 

ควบคุมการสรางสถานท่ี 

(Regulates to create places) 

                                                           
7 (2016). Form-Based Codes Defined - Form-Based Codes Institute. Retrieved May 8, 2016, 

fromhttp://formbasedcodes.org/definition/. 
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ภาพที่ 2 การกําหนดตําแหนงอาคาร มาตรฐานทางเดินเทาและถนน8 

  

 
  

ภาพที่ 3 การกําหนดมาตรฐานรูปทรงอาคาร (Building from Standards9)   

                                                           
8 Retrieved fromhttp://walksteps.org/wp-content/uploads/2012/10/Case-Study-Standish.jpg. 
9 Retrieved fromhttp://walksteps.org/wp-content/uploads/2012/10/Case-Study-Standish.jpg. 
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ภาพที่ 4 การกําหนดมาตรฐานรูปทรงอาคาร (Building from Standards10)  

 ทั้งนี้ ผูเขียนไดนําเสนอการใชเครื่องมือในการควบคุมกายภาพ (Regulating Plan) ในรูปแบบของ
กฎหมาย FBCs บางสวนเพ่ือแสดงใหเห็นแนวคิด วิธีการ รวมถึงกรอบการทํางาน เพ่ือเปนแนวทางในการ
ใชพิจารณาประกอบผังพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือดําเนินการจัดการกายภาพในการลดขอโตแยงโดยอาศัยการมีสวน
รวมของประชาชนในระยะแรก เพ่ือกําหนดกายภาพอาคารและคุณภาพชีวิตของประชาชนภายในเมืองใน
ระยะยาว ซึ่งกฎหมาย FBCs ไดรับการยอมรับและความนิยมเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องในวงการผังเมืองของ
สหรัฐอเมริกา โดยหัวใจสําคัญของการพัฒนาและใชประโยชนที่ดินตามแนวทาง From-Based-Codes 

(FBCs) มีเปาหมายเพ่ือ 1.ลดการบริโภคเชื้อเพลิงฟอสซิล โดยเฉพาะการใชรถยนตสวนบุคคล 2. การ
รองรับสุขภาพ ภายใตระบบของธรรมชาติ 3. การนําเสนอความเสมอภาคดานเศรษฐกิจและสังคม และ 4. 
การสรางสรรคชุมชนเมืองใหมีความสวยงาม 

  

                                                           
10 Retrieved fromhttp://www.walnuthillsrf.org/wp-content/uploads/2013/07/Pages-from-
110112_Charrette_Closing_Final_web1.jpg. 
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การสงเสริมการใชเกณฑ LEED-ND ในการประเมินประสิทธิภาพของการพัฒนาเมืองและยาน 

(LEED for Neighborhood Development for City and Neighborhoods) 
 

 สําหรับเกณฑความเปนผูนําการออกแบบดานพลังงานและการรักษาสภาวะแวดลอมระดับยาน 
(Leadership in Energy and Environmental Design – Neighborhood Development – LEED ND

) เปนเครื่องมือในการประเมินแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่เพ่ือพัฒนาหมูบาน ชุมชนและยาน ,การเขาถึง
บริการขนสงสาธารณะ และการใชประโยชนที่ดินระหวางท่ีอยูอาศัยรวมกับพ้ืนที่พาณิชยกรรม นอกจากน้ี
ยังรวมไปถึงการรักษาสภาพแวดลอมและการจํากัดมลพิษภายในยานใหเหลือนอยและประหยัดพลังงาน
มากท่ีสุด ซึ่งจะมีการใหคาคะแนนตามตัวแปรและผลลัพธที่ได แนวคิด LEED-ND ไดมีพัฒนาอยางตอเนื่อง 
มีการศึกษาวิจัยสนับสนุนในระดับของแนวคิดและวิธีการปฏิบัติ พรอมการพัฒนาตัวบงชี้และตัวชี้วัดเพ่ือ
ประยุกตใชเปนแผนยุทธศาสตรการพัฒนาเมืองและขอกําหนดประเภทตางๆ  

 

 ทั้งนี้ องคกรหน่ึงที่มีบทบาทอยางสูงในการรณรงคและสรางมาตรฐานการประหยัดพลังงานอยาง
ยั่งยืนเพื่อลดโลกรอน ไดแก สภาอาคารเขียวแหงสหรัฐอเมริกา (U.S.Green Building Council-USGBC11) 
องคกรนี้ไดสรางวิธีปฏิบัติการออกแบบความเปนผูนําดานการใชพลังงานและรักษาสภาพแวดลอมระดับ
ยาน โดยใชกลยุทธการสงเสริมและสรางระบบคะแนน (Scoring) เพ่ือจูงใจใหเกิดการนําไปใชประโยชน ผู
ปฏิบัติตามเกณฑจะไดรับคะแนนแตกตางลดหลั่นกันไปข้ึนอยูกับการนํา LEED ไปปฏิบัติจริง โดยโครงการ
หรืออาคารจะไดรับผลตอบแทน ตามคะแนนในรูปแบบของภาษีและรางวัลสําหรับการรักษาสภาวะ
แวดลอมในระดับยานและเมือง หรือสภาพแวดลอมของชุมชน หลังจากท่ี LEED ไดพัฒนาเกณฑมาตรฐาน
ที่เรียกวา LEED-ND หรือ LEED-Neighborhood Development ขึ้น พบวา หลายรัฐบาลทองถิ่นของ
สหรัฐอเมริกาและแคนาดา ไดนําไปประกาศเปนกฎหมายและเทศบัญญัติเพ่ือบังคับใชในหลายมลรัฐ 
 

 ความเปนผูนําในการออกแบบดานพลังงานและการรักษาสภาวะแวดลอมระดับยานโดยเกณฑที่
นํามาพิจารณาประยุกตใชมีจํานวนทั้งส้ิน 5 หมวดหลัก ประกอบดวย 

 1.หมวดที่ 1 (SLL) การเลือกท่ีตั้งอยางชาญฉลาดและการเชื่อมโยง (Smart Location & Linkage) 
สรางที่ไหน (Where to build) 
 2.หมวดที่ 2 (NPD) รูปลักษณของยานและการออกแบบ (Neighborhood Pattern and Design) 
สรางอะไร (What to build) 
 

                                                           
11 U.S. Green Building Council. Retrieved May 8, 2016, fromhttp://www.usgbc.org/. 
 



การวางผังออกแบบการใชประโยชนท ี่ดินและอาคารตามเกณฑ Form-Based Codes และ LEED-ND โดย ศิวพงศ ทองเจือ  86 

การประชุมว ิชาการผังเมอืงครั้งท ี่ 3 ประจําป 2559 ของสมาคมการผังเมอืงไทย  
 

 

 

 3.หมวดท่ี 3 (GIB) อาคารและโครงสรางพ้ืนฐานสีเขียว (Green Infrastructure and Buildings) 
การประเมินการจัดการสภาพแวดลอมอยางไร (How to Manage Environment Impact) 
 4.หมวดที่ 5 (IDP) กระบวนการออกแบบและนวัตกรรม (Innovation and Design Process) 
 5.หมวดที่ 4 (RPC) การบริหารจัดการเมือง (Regional Priority Credit) 
 
วิธีการปรับปรุงฟนฟูยานตามเกณฑ LEED-ND  

 เปาหมายของการเกณฑมาตรฐาน LEED-ND เพ่ือแนวทางในการปรับปรุงฟนฟูชุมชนท่ีตนเอง
อาศัยอยู โดยใชแนวทางตามเกณฑดังกลาวเปนเครื่องมือที่สําคัญในการลดการใชพลังงานภายในยานและ
ปรับปรุงสภาพแวดลอม โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการสรางความตระหนักและสงเสริมความคิดสรางสรรคใน
การรักษาสภาพแวดลอมของชุมชนของตนเองใหเหมาะกับการใชงาน ในฐานะประโยชนของประชาชนเปน
หลัก โดยมีปจจัยดาน "ความยั่งยืนการพัฒนาพ้ืนที่ที่สามารถตรวจสอบไดตามเกณฑ" ซึ่งชวยใหเราสามารถ
ประเมินผลการดําเนินงานของโครงการแผนหรือนโยบายท่ีรวดเร็วขึ้น และสามารถสรางมาตรฐานหัวขอที่
เฉพาะเจาะจง หรือตรวจสอบระบบการจัดอันดับตามเกณฑ LEED-ND ที่เพ่ิมขึ้นไดจากการพัฒนาชุมชน
ตามเกณฑ สําหรับรายการตรวจสอบการพัฒนายานอยางยั่ งยืน ( Sustainable Neighborhood 

Development Checklist) สามารถประเมินคะแนนภายใตระบบการจัดอันดับตามเกณฑ LEED-ND โดย
ตรวจสอบรายการเบ้ืองตนเพ่ือประเมินประสิทธิภาพของยานในพ้ืนที่ ดังแสดงในภาพที่ 6-7 ตามหัวขอ
ตอไปน้ี  
 

 1) การเลือกพื้นที่อยางชาญฉลาดและการเชื่อมโยง (Smart Location and Linkage) 
 - ที่ตั้งโครงการ (Location) 
 - ระบบนิเวศและพ้ืนที่เปดโลง (Ecosystems and Open Spaces) 
 - ที่ตั้งท่ีมีสารปนเปอน (Contaminated Sites) 
 - ระบบการขนสงท่ีสามารถเขาถึงได (Transit-Accessible Locations) 
 - สิ่งอํานวยความสะดวกในการข่ีจักรยาน (Cycling Facilities) 
 - แหลงงานใกลที่อยูอาศัย (Jobs and Housing Proximity) 
 

 2) รูปลักษณของยานและการออกแบบ (Neighborhood Pattern and Design) 
 - ถนนสําหรับการเดิน (Walkable Streets) 
 - การพัฒนาแบบกระชับ (Compact Development) 
 - การเชื่อมตอภายในยาน (Neighborhood Connections) 
 - การใชที่ดินแบบผสมผสาน (Mixed Uses) 
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 - การสงเสริมที่อยูอาศัยหลายระดับราคา (Affordable and Diverse Housing) 
 -ที่จอดรถและความตองการดานการขนสง (Parking and Transportation Demand) 
 - สวนสาธารณะและพ้ืนที่สันทนาการ (Parks and Recreation) 
 - การออกแบบเพ่ือคนทั้งมวล (Universal Design) 
 - การมีสวนรวมของชุมชน (Community Participation) 
 - การสงเสริมอาหารทองถิ่น (Local Food) 
 - การออกแบบและการเขาถึงโรงเรียน (School Access and Design) 

 
 3) อาคารและโครงสรางพ้ืนฐานสีเขียว (Green Infrastructure and Buildings) 

 - เทคนิคการกอสราง (Construction Techniques) 
 - ประสิทธิภาพการใชพลังงานและการอนุรักษ (Energy Efficiency and Conservation) 
 - การผลิตพลังงานและการกระจายสินคา (Energy Production and Distribution) 
 - ประสิทธิภาพและการอนุรักษน้ํา (Water Efficiency and Conservation) 
 - น้ําฝนและน้ําเสีย (Storm water and Wastewater) 
 - กระบวนการอาคารสีเขียว (Green Building Process) 
 - การรักษาพ้ืนที่ประวัติศาสตรที่มีอยูและการใชอาคารเกา (Historic and Existing Building Reuse) 
 - ปรากฏการณเกาะความรอน (Heat islands) 
 - รีไซเคิลและนํามาใชใหม (Recycling and Reuse) 
 - มลพษิทางแสง (Light Pollution) 
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ภาพที่ 6 แสดงเกณฑการประเมินตามLEED-ND12 

                                                           
12 Retrieved fromhttp://www.grandviewyard.com/portals/5/graphics/Green-Neighborhood-Scorecard.gif. 
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ภาพที่ 7 แสดงตารางเช็คลิสตเกณฑการประเมิน (LEED-ND checklist13) 
 

บทวิเคราะหและขอเสนอแนะ การวางผังออกแบบการใชประโยชนที่ดินและอาคารตามเกณฑ Form-
Based Codes และ LEED-ND ในการพัฒนาเมืองและยาน ภายใตพระราชบัญญัติการผังเมือง  
(ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2558 และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ 

 จากการศึกษาพบวา นอกจากยุทธศาสตรการพัฒนาเมืองตามแนวคิดการเติบโตอยางชาญฉลาด 
(Smart growth) และแนวคิดลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) แลว การจัดลําดับชั้นตาม
กระบวนการวางผังภาคของ (The Transect) รวมถึงการใชเกณฑ FBCs และ LEED-ND มาใชในการ
จัดทําขอกําหนดในผังเมืองรวม ภายใตพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 โดยใชเครื่องมือ
ทางผังเมืองดังที่ไดกลาวมาขางตน เพ่ือใหสอดคลองตามบทบัญญัติและวัตถุประสงคของการจัดทําผัง
เมืองรวม เพ่ือประกาศเปนกฎกระทรวงบังคับใช ซึ่งมีความเปนไปไดในการนําเครื่องมือดังกลาวมาเปน
แนวทางในการดําเนินการจัดทําผัง 

                                                           
13 Retrieved fromhttp://www.esiaargentina.com/wp-content/uploads/2014/09/checklist-EXISTENTE1-
1024x814.jpg. 
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สําหรับกรณีศึกษา ตามขอกําหนดที่เพ่ิมขึ้นพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 

โดยเฉพาะมาตรา 17 (5) สามารถจําแนกเคร่ืองมือที่ใชสําหรับการปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค
ของการจัดทําผังเมืองรวม โดยการเทียบเคียงกับเครื่องมือทางผังเมืองที่ไดรับการยอมรับและความนิยมใน
วงการผังเมืองของอเมริกาเปนกรณีศึกษา ไดแก The Transect, FBCsและ LEED-ND  ไดดังตารางท่ี 2 

 

ตารางที่ 2 ขอกําหนดตามความพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 โดยเฉพาะมาตรา 
17 (5) และเครื่องมือที่สอดคลองตามบทบัญญัติ 
 

ขอกําหนด (ก-ซ) ปฏิบัติหรือไมปฏิบัติ กฎหมายผังเมืองทั่วไป 

(ประเทศไทย) 
เคร่ืองมือทางผังเมือง
ของสหรัฐอเมริกา 

(ก) ประเภทและขนาดกิจการท่ีจะอนุญาตหรือไม
อนุญาตใหดําเนินการ 

ขอกําหนดในผังเมืองรวม Zoning Code/ 
Transect Code 

(ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง  และลักษณะของ
อาคารที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหสราง 

ขอกําหนดในผังเมืองรวม Design Guideline 

/FBCs 

(ค) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุก
หลังตอพื้นท่ีแปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 

FAR 

(เฉพาะ กทม. และเมืองพัทยา) 
FBCs 

(ง) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลง
ที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร 

BCR 

- 
FBCs 

(จ) อัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากส่ิงปกคลุมของ
แปลงท่ีดินที่อาคารต้ังอยูตอพื้นท่ีใชสอยรวมอาคาร 

OSR 

(เฉพาะ กทม. และเมืองพัทยา) 
FBCs 

(ฉ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขต
ที่ดิน อาคาร หรือสถานท่ีอื่นๆ ที่จําเปน 

ขอกําหนดในผังเมืองรวม FBCs 

(ช) ขนาดของแปลงท่ีดินที่จะอนุญาตใหสรางอาคาร ขอกําหนดในผังเมืองรวม FBCs 

(ซ) ขอกําหนดอื่นท่ีจําเปนโดยรัฐมนตรีประกาศ
กําหนดตามคําแนะนําของคณะกรรมการผังเมือง 

- TOD ,Complete 

Street ,LEED-ND 

 

หมายเหตุ ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกําหนดบางประการตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) (ช) และ (ซ) จะตอง
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการการผังเมือง โดยมีเหตุผลอันสมควร ที่มา: พระราชบัญญัติการผัง
เมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 



การวางผังออกแบบการใชประโยชนท ี่ดินและอาคารตามเกณฑ Form-Based Codes และ LEED-ND โดย ศิวพงศ ทองเจือ  91 

การประชุมว ิชาการผังเมอืงครั้งท ี่ 3 ประจําป 2559 ของสมาคมการผังเมอืงไทย  
 

 

 
 จากตารางขางตน จะเห็นไดวาพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2518 ไดเพิ่มเติมรายละเอียด
การควบคุมลักษณะทางกายภาพของพื้นที่และอาคาร ซึ่งจะมีความเกี่ยวของกับกฎหมาย 3 ฉบับ ไดแก กฏ
กระทรวงผังเมืองรวม ,ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ,กฎหมายควบคุมอาคาร เปน
แนวทางของกฎหมายไทยท่ีเก่ียวของการควบคุมการใชที่ดิน พื้นท่ีสาธารณะและรูปลักษณอาคาร ดังนั้นหากอาศัย
ความตามพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2518 ผูบริหาร นักผังเมือง และกลุมสถาปนิก รวมถึง
ประชาชนผูมีสวนไดเสียในพ้ืนที่ สามารถใชเกณฑ The Transect ,เกณฑ FBCs และเกณฑ LEED-ND ที่สอดคลอง
ตามแนวทางการวางผังของการเติบโตอยางชาญฉลาดตามหลักเกณฑ (Core Principles) กําหนดความมุงหวัง
สําหรับผลสัมฤทธ์ิของพ้ืนที่ และนําไปสูแนวทางการออกแบบตามเกณฑ (Criteria Design Guideline) โดย
สามารถใชเปนเครื่องมือในการปฏิบัติไดอยางถูกตองและทําความเขาใจถึง "เกณฑเพื่อใชในการออกแบบ" และ 
"แนวทางการออกแบบตามเกณฑ"  

 สําหรับแนวทางในการนําเกณฑ FBCs และเกณฑ LEED-ND มาใชในการจัดทําผังเมืองรวมท่ีสอดคลอง
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.251814ในมาตรา 17 (5)โดยอาศัยการจัดทําเนื้อหา ตาม
สาระสําคัญตามมาตรา 17 (5) เพื่อการใชบังคับผังเมืองรวมเมืองใหกระทําโดยกฎกระทรวง โดยสามารถท่ีจะออก
ขอกําหนดดังกลาวในขอใดขอหรือหลายขอ ตามความมุงหวังของประชาชน หากแตผังเมืองรวมฉบับนั้นไมมี
ขอกําหนดบางประการตามที่ระบุไว จะตองชี้แจงเหตุผลตอคณะกรรมการผังเมือง ตามเหตุผลอันสมควร ตาม
เนื้อความตอไปนี้ 

“(5) ขอกําหนดท่ีจะปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมทุกประการ 
ดังตอไปนี้ 
 (ก) ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหดําเนินการ 
 (ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคารที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหสราง 
 (ค) อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพื้นที่แปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร 
 (ง) อัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร 
 (จ) อัตราสวนพื้นที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมของแปลงที่ดินท่ีอาคารตั้งอยูตอพื้นท่ีใชสอยรวมอาคาร 
 (ฉ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร หรือสถานท่ีอื่นๆ ที่จําเปน 

 (ช) ขนาดของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหสรางอาคาร 
 (ซ) ขอกําหนดอื่นที่จําเปนโดยรัฐมนตรีประกาศกําหนดตามคําแนะนําของคณะกรรมการผังเมือง 
 
 ...ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกําหนดบางประการตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) (ช) และ (ซ) จะตองไดรับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง โดยมีเหตุผลอันสมควร..." 

 

 
                                                           
14 (2015). พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 4). Retrieved May 8, 2016, 

fromhttp://library2.parliament.go.th/giventake/content_nla2557/law86-080958-76.pdf. 
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ขอความดังกลาวเปนคําอธิบายในพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2518 มาตรา 17 (5) ได

แสดงถึงการควบคุมการใชประโยชนที่ดินและลักษณะทางกายภาพของอาคารและพ้ืนท่ี แตมิไดควบคุมการสราง
สถานที่ตามเปาประสงคของ FBCs รวมถึงกิจกรรมของการประหยัดพลังงานและการรักษาสภาพแวดลอมในยาน
ตามเกณฑ LEED-ND ซึ่งตามวัตถุประสงคและเจตนารมณของผังเมืองรวม อาจจําเปนจะตองหาขอสรุปจากความ
รวมมือของประชาชนภายในพ้ืนที่เกี่ยวกับการพัฒนายานตอไป โดยใชเกณฑ FBCs และ LEED-ND ในการวางผัง
และพัฒนาพื้นที่ตอจากผังเมืองรวมที่ไดกําหนดไว  

 นอกจากเรื่องการควบคุมลักษณะทางกายภาพตามพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2518 

มาตรา 17 (5) ที่จะตองกําหนดในการจัดทําผังเมืองรวมแลว การสานตอเจตนารมณตามเกณฑFBCs ที่พอ
เทียบเคียงกฎหมายฉบับอ่ืนที่มีลักษณะคลายคลึงกันไดแก พระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี พ.ศ. 2547 

หรือกฎหมายจัดรูปที่ดิน และขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติทองถิ่น หากมองในแงของ FBCs แลวจะคลายคลึงกับ
กฎหมายไทยท้ังสองฉบับนี้ โดยกฎหมายจัดรูปท่ีดิน จะควบคุมการจัดรูปแปลงที่ดิน โครงสรางทางสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ โดยการจัดรูปแปลงที่ดินใหมเพื่อสรางความเทาเทียบกันและสรางมูลคาเพิ่มของท่ีดิน สวน
ขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติทองถิ่น เปนขอกําหนดท่ีทองถิ่นจัดทําขึ้นเพื่อควบคุมลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
รูปทรง รูปราง ขนาดพื้นที่อาคาร โดยเฉพาะพื้นท่ีที่มีความสําคัญหรือมีคุณคาทางศิลปกรรมและวัฒนธรรม เพื่อ
ดํารงรักษาไวซึ่งความเปนอัตลักษณและสภาพแวดลอมของเมืองที่สวยงาม ทั้งนี้กฎหมายทั้งสองยังมีขอจํากัดท่ียัง
สรางความเขาใจตอประชาชนไดคอนขางยาก โดยเฉพาะกฎหมายจัดรูปท่ีดินท่ีตองดําเนินการในสวนของขั้นตอน
การปฏิบัติที่จะตองเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย ซึ่งการดําเนินการอาจลาชา อีกทั้งเปนแคการจัดแปลงท่ีดิน
และสาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการของพื้นที่ เพื่อเขาเปนโครงการจัดรูปที่ดินตามกฎหมายเทานั้น สวน
ขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติทองถ่ิน จะสรางความสับสนในสวนของการตีความทางกฎหมายเนื่องจากความเขาใจ
ดานเจตนารมณของการรางเทศบัญญัติทองถิ่น และความเขาใจของประชาชนยังคอนขางมีความเห็นท่ีไมตรงกัน
เนื่องจากเปนภาษาทางกฎหมาย มิไดมีการกําหนดมาตรฐานรูปแบบของอาคารและสวนท่ีตองการควบคุมในเทศ
บัญญัติที่เปนรูปภาพประกอบ 

 เกณฑ FBCs จึงเปนเคร่ืองมือทางกฎหมายผังเมืองที่มีประสิทธิภาพและชวยสรางมาตรฐานเพื่อควบคุม
การสรางสถานที่ (Regulates to create places) หากหนวยงานภาครัฐจะดําเนินการหรือหนวยงานเอกชนมี
ความสนใจตอการพัฒนา ซึ่งอาจเปนความรวมมือระหวางภาครัฐ ภาคเอกชน ภาคประชาชนเจาของพ้ืนท่ี และท่ี
ปรึกษาดานผังเมือง เพื่อดําเนินการจัดทําเกณฑ FBCs และประเมินศักยภาพพื้นท่ีตามเกณฑ LEED-ND ควบคูกัน
ไดทางหนวยงานภาครัฐอาจดําเนินการหาพ้ืนท่ีเปาหมายเพื่อการพัฒนา โดยดําเนินการดังตอไปนี้ 

 1. กําหนดขอบเขตของพ้ืนที่โดยประเมินศักยภาพพ้ืนที่ตามเกณฑ LEED-ND เพื่อตรวจสอบรายการ 
(Checklist) ตามแบบรายการของ LEED-ND เพื่อตรวจสอบจุดออนและจุดแข็งตามเกณฑ 
 2. หลังจากประเมินผลตามเกณฑ LEED-ND ใหทําการสรุปและปรับปรุงฟนฟูยานตามขอกําหนดและคา
คะแนน โดยเปนความรวมมือกับหนวยงานรัฐและภาคประชาชน 

 3. การกําหนดขอบเขตของพื้นที่ยาน และปฏิบัติตามขอกําหนดและวิธีการในการจัดทําขอกําหนดในการ
ควบคุมยานตามเกณฑ FBCs 
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บทสรุป 

 
จากประโยชนของกฏหมายควบคุมทางผังเมืองหรือ FBCs และเกณฑ LEED-ND ที่

สหรัฐอเมริกาใชเปนเครื่องมือในการจัดการทางผังเมือง อาจมีความเกี่ยวของกับกฎหมายหลายฉบับ
ของไทย แนวทางในอนาคตจึงไมอาจกําหนดเพียงแค F.A.R. , O.S.R. และ BCR เทานั้น แตอาจมีการ
รวมขอกําหนดท้ังหมดเพ่ือพัฒนามาตรฐานของกฎหมายควบคุมลักษณะทางกายภาพมากข้ึน การใช
เทคนิคและวิทยาการใหมๆ ในการกําหนดรูปแบบเมืองเพ่ือประเมินศักยภาพดวยเกณฑ LEED-ND จึง
เปนแนวทางข้ันแรกในการวิเคราะห สําหรับแนวทางตอไปจึงใชเกณฑ FBCs ในการวางผังออกแบบตาม
ความตองการของประชาชนภายในยาน ไมวากฎหมายจะเปล่ียนแปลงหรือออกมาในลักษณะใด หัวใจ
สําคัญของการพัฒนาและใชประโยชนที่ดินตามแนวทาง From-Based-Codes (FBCs) และเกณฑ 
LEED-ND คือ การลดการบริโภคเชื้อเพลิงฟอสซิล ( fossil),การรองรับสุขภาพ ภายใตระบบของ
ธรรมชาติ ,การนําเสนอความเสมอภาคดานเศรษฐกิจและสังคม ,การสรางสรรคชุมชนเมืองใหมีความ
สวยงาม รวมถึงการปรับปรุงฟนฟูเมืองนาอยูและยั่งยืนสําหรับประชาชน 
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