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ภายใตพระราชบัญญัตกิารผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.25583 
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คําสําคญั : Land Use Planning, Building, City Planning Act 

 

บทนํา 
 

การจัดการพ้ืนที่ทางกายภาพโดยเฉพาะการใชประโยชนที่ดินที่เกี่ยวของกับการกอสรางและการ
พัฒนาเมืองโดยเฉพาะประเทศไทย กฎหมายสําคัญที่ใชในการควบคุมการเจริญเติบโตทางกายภาพเมือง 
รวมถึงในระบบสากลท่ีนานาประเทศมักใชในการวางแผนดานกายภาพ ไดแก กฎหมายผังเมือง หากพ้ืนที่
พัฒนานั้นๆ ไดถูกกําหนดนโยบายการพัฒนาหรือมีอัตราการเติบโตทางสังคมประชากร กายภาพ และ
เศรษฐกิจเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง จึงจําเปนจะตองมีกฎหมายผังเมืองเพ่ือดําเนินการควบคุมกายภาพเพ่ือใชใน
การพัฒนาเมือง หากประชาชนอยากทราบวาพ้ืนที่นั้นๆ สามารถทํากิจการหรือกอสรางอาคารประเภทใด
ไดบาง จะตองทําการตรวจสอบและยึดถือกฎหมายผังเมืองเปนฉบับแรก ซึ่งการวางหรือจัดทําผังเมือง
จําเปนตองมีการศึกษาวิจัยความสัมพันธระหวางเมืองในภูมิภาค มหานคร เมือง เขต ยานและระดับพ้ืนที่
โครงการ รวมถึงศึกษาทรัพยากรธรรมชาติ สิ่งแวดลอม วัฒนธรรม สังคมและเศรษฐกิจ ทั้งนี้ กฎหมาย
แมบทที่เกี่ยวของกับการควบคุมลักษณะทางกายภาพและการใชประโยชนที่ดินสําหรับประเทศไทย คือ 
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซึ่งบังคับใชมาเปนระยะเวลากวา 40 ปไดมีการแกไขเพ่ิมเติม 
จํานวน 2 ครั้ง ครั้งแรกในป พ.ศ.2525 และครั้งที่ 2 และครั้งที่ 3 ในป พ.ศ.2535 โดยเพิ่มเติมความชัดเจน
บางประการในข้ันตอนการจัดทําผัง ตอมาพระราชบัญญัติฉบับดังกลาวไดมีการแกไขเพ่ิมเติมเปน 
พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 มีผลใชบังคับเมื่อวันที่ 8 กันยายน 2558 ที่ผานมา โดย
ประเด็นที่สําคัญของฉบับนี้ ถือไดวาไดเปลี่ยนแปลงสาระบางประการท่ีทําใหบทบาทของการจัดทํา  
 
                                                           
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 เชน ในมาตรา 4 และมาตรา 5 การเปล่ียนแปลงความหมายของ 
คําวา "เจาพนักงานทองถิ่น" และ "องคกรปกครองสวนทองถิ่น"  และมาตรา 6 การกําหนดรูปแบบของ 
"คณะกรรมการผังเมือง" ใหครอบคลุมทุกสาขาวิชาและมีความครบถวนชัดเจนมากข้ึน นอกจากน้ีในมาตรา 
17 กลาวถึงวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม และใน (5) เปนรายละเอียดของผังเมืองรวม โดย
ไดมีการเพ่ิมเติมขอกําหนดท่ีจะใหปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมทุก
ประการ ซึ่งมีการกําหนดไวถึง 8 ขอ (ก-ซ) โดยมีสาระที่จะนําเสนอซ่ึงจะกลาวถึงในบทตอไป 

 
พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.25584ขอกําหนดที่จะใหปฏิบัติและไมใหปฏิบัติใน 
มาตรา 17 (5) กับเคร่ืองมือทางผังเมือง 
 

สําหรับรายละเอียดเพ่ิมเติมในขอกําหนดของ พระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 

โดยเฉพาะในมาตรา 17 ไดอธิบายวัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวม โดยเพ่ิมเติมขอความใหม 
ดังนี้ 

"วัตถุประสงคในการวางและจัดทําผังเมืองรวมใหกําหนดโดยคํานึงถึงความเปนระเบียบ ความ
สวยงาม การใชประโยชนในทรัพยสิน ความปลอดภัยของประชาชน การเศรษฐกิจ ทรัพยากรธรรมชาติ 
การดํารงรักษาสถานท่ีที่มีคุณคาทางศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือโบราณคดี และการจัด
สภาพแวดลอมที่ทุกคนสามารถเขาถึงและใชประโยชนรวมกันไดอยางเทาเทียมกัน"  

และใน (5) "ขอกําหนดที่จะปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวม
ทุกประการ ไดกําหนดไวจํานวน 8 ขอ (ก-ซ) ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

 (ก) ประเภทและขนาดกิจการท่ีจะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหดําเนินการ 
 (ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคารท่ีจะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหสราง 
 (ค) อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
 (ง) อัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพ้ืนที่แปลงที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 
 (จ) อัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมของแปลงที่ดินที่อาคารตั้งอยูตอพ้ืนที่ใชสอยรวม
อาคาร 
 (ฉ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตท่ีดิน อาคาร หรือสถานที่อ่ืนๆ ที่จําเปน 

 (ช) ขนาดของแปลงท่ีดินที่จะอนุญาตใหสรางอาคาร 
 (ซ) ขอกําหนดอ่ืนที่จําเปนโดยรัฐมนตรีประกาศกําหนดตามคําแนะนําของคณะกรรมการผังเมือง 
                                                           
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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 ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกําหนดบางประการตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) (ช) และ (ซ) จะตอง
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง โดยมีเหตุผลอันสมควร" 
 

 ทั้งนี้ ขอกําหนดดังกลาวที่เพ่ิมเติมนั้น ไดกําหนดใหระบุรายละเอียดประกอบผังท่ีควบคุมลักษณะ
ทางกายภาพที่แตกตางจากรูปแบบของการจัดทําผังเมืองรวมในชวงระยะเวลาท่ีผานมา โดยมีเฉพาะ
กรุงเทพมหานครและเมืองพัทยาเพียง 2 แหง ที่มีขอกําหนด F.A.R. และ O.S.R. และสาระบางประการตาม
ขอกําหนด การเพ่ิมเติมขอกําหนดเหลาน้ีเพ่ือใหสามารถปฏิบัติไดตามวัตถุประสงคและเจตนารมณของผัง
เมืองตามท่ีไดระบุไว ซึ่งผูเขียนจะวิเคราะหถึงสาระตามขอกําหนดทั้ง 8 ขอ ประกอบการใชแนวคิดของการ
เติบโตอยางชาญฉลาด (Smart Growth) และแนวคิดลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) เพ่ือสราง
ความเขาใจถึงเจตนารมณของกฎหมายผังเมืองที่เกี่ยวของกับการควบคุมกายภาพของเมืองและยานใน
ระดับสากล 

 
การใชกฎหมายผังเมืองตามเกณฑ Form-Based Codes5ในการพัฒนากายภาพเมืองและยาน  
(Form-Based Codes in for City and Neighborhoods) 
 

 จากการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวของกับการควบคุมกายภาพของเมือง (The Regulating Plan) ของ
สหรัฐอเมริกา โดยเฉพาะใชแนวคิดการเติบโตอยางชาญฉลาด (Smart Growth) และแนวคิดลัทธิชุมชน
เมืองยุคใหม (New Urbanism) ซึ่งเปนแนวคิดที่บูรณาการเทคนิคการออกแบบเมืองอยางยั่งยืนผสมผสาน
กับความตองการประชาชนเอาไวดวยกัน โดยลักษณะเฉพาะของแนวคิดทั้งสองไดมุงหวัง เนนไปท่ีการมี
สวนรวมของประชาชน (Participation) เพ่ือรวมกําหนดเปาหมายของพ้ืนที่ตามความมุงหวัง การรวมกัน
กําหนดนโยบายสาธารณะ ยุทธศาสตรเมือง ซึ่งเปนยุทธศาสตรการพัฒนาทางกายภาพ เพ่ือนําไปสู
มาตรการและขอกําหนดสําหรับนําแผนและผังไปปฏิบัติ ( Implementation) เพ่ือใหเกิดผลสําเร็จตาม
เปาหมาย โดยในท่ีนี้ผูเขียนเลือกใชเครื่องมือทางผังเมืองตามเกณฑ Form-Based Codes (FBCs) และ
เกณฑ LEED-ND เปนเครื่องมือสําคัญในการพัฒนากายภาพเมืองและยานเพ่ือวิเคราะหความเหมาะสมและ
การประยุกตใชสําหรับประเทศไทย 

 

 

 

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

fromhttp://formbasedcodes.org/definition/. 
 



การวางผังออกแบบการใชประโยชนท ี่ดินและอาคารตามเกณฑ Form-Based Codes และ LEED-ND โดย ศิวพงศ ทองเจือ  80 

การประชุมว ิชาการผังเมอืงครั้งท ี่ 3 ประจําป 2559 ของสมาคมการผังเมอืงไทย  
 

 

 

 สําหรับการจัดวางผังเมืองตามเกณฑ Form-Based Codes(FBCs) ในเบ้ืองตนมักพิจารณาตาม
ลักษณะการต้ังถิ่นฐานของมนุษยและสภาพทางภูมิศาสตรของพ้ืนท่ี มีการกําหนดโซนน่ิ ง (Zoning)  
พ้ืนที่เมือง ,พ้ืนที่อนุรักษธรรมชาติ ,พ้ืนที่เพ่ือการเกษตร รวมถึงการควบคุมพ้ืนที่ทํากินของประชาชน โดย 

ใชแนวคิดการจัดลําดับชั้นตามกระบวนการวางผังภาคของ (The Transect Code) ซึ่งคนพบโดย  
เอนเดรส ดัลนี่ (Andres Duany)นักวิชาการดานผังเมืองจากสภาลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (Congress New 

Urbanism) โดยจําแนกบทบาทของการใชพ้ืนที่ออกเปน 6 รูปแบบ ไดแก  
 

 - 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 พ้ืนที่ศูนยกลางชุมชนเมือง 
 - พ้ืนที่ T6 (Urban Core Zone)   หมายถึง พ้ืนที่ใจกลางเมืองหนาแนนสูง 
 - พ้ืนที่ SD (Special District)   หมายถึง พ้ืนที่พิเศษหรือพ้ืนที่เฉพาะ 

 

 ซึ่งไดกําหนดกายภาพไวตั้งแต T1-T6 และ SD หรือพ้ืนที่พิเศษ โดยไดจําแนกลักษณะที่เกี่ยวของ
กับขอกําหนดในการวางผังและออกแบบการใชที่ดิน อาคาร ถนน พ้ืนท่ีสาธารณะ และกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ รวมถึงการใชเปนทฤษฎีขั้นตนในการพิจารณาลักษณะทางกายภาพของเมือง เพ่ือใชเปนแนวทาง
ในการปรับปรุงฟนฟูพ้ืนที่ในแตละสวนของเมือง ดังแสดงในภาพท่ี 1  
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ภาพที่ 1 แสดงทฤษฎีการจัดลําดับชั้นตามกระบวนการวางผังภาค (The Transect6) 

 นอกจากองคประกอบทั้ง 7 ประเภท ดังที่ไดกลาวมาขางตน ขั้นตอไปจะนําไปสูการพิจารณา
องคประกอบอ่ืนๆ เพ่ือเปนการกําหนดมาตรฐานการออกแบบ (Design Standards) ที่เหมาะสมสําหรับ
พ้ืนที่แตละประเภท เพ่ือใหประชาชนเจาของพ้ืนท่ีรวมกันพิจารณารูปแบบตามความมุงหวัง โดยการทํา
ขอตกลงเพ่ือกําหนดและพิจารณารายละเอียดของการออกแบบเพ่ิมเติม โดยใชเกณฑ  FBCs ซึ่งไดกําหนด
เปนสองขั้นตอน ไดแก 1.องคประกอบของการวางผังตามเกณฑ (Components) และ 2. ขั้นตอนและ
กระบวนการวางผัง (Process) โดยมีรายละเอียด ดังตอไปน้ี 

 1. องคประกอบของการวางผังตามเกณฑ FBCs (Components) ประกอบดวย 

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 การกําหนดมาตรฐานพื้นที่วางสาธารณะ (Public Space Standards) 
1.3 การกําหนดมาตรฐานประเภทรูปทรงอาคาร (Building from Standards) 
1.4 การกําหนดมาตรฐานรูปแบบดานหนาอาคาร (Frontage Type Standards) 
1.5 การกําหนดมาตรฐานกลุมอาคาร (Block Standards) 
1.6 การกําหนดมาตรฐานรูปแบบอาคาร (Building Type Standards) 
1.7 การกําหนดมาตรฐานรูปแบบสถาปตยกรรม (Architectural Standards) 
1.8 ขอกําหนดของผูดูแลพ้ืนที่ (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) ประกอบดวย 

2.1 การกําหนดขอบเขตพ้ืนที่เบื้องตน (Pre Scoping) 
2.2 การศึกษาและจัดเตรียมเอกสาร (Documenting) ประกอบดวย 2 ระดับ คือ ระดับ 

มหาภาค (Macro Scale) และระดับอนุภาค (Micro Scale) 
2.3 การสรางและกําหนดวิสัยทัศน (Visioning) 
2.4 การรวมประชุม (Assembling) 

 

 ผูเขียนไดสรุปแนวทางการวางผังและโซนน่ิงในรูปแบบเดิมที่ไดดําเนินการตามแนวทางการจัดทํา
ผังเมืองรวมในชวงระยะเวลาที่ผานมาของประเทศไทย เปรียบเทียบระหวางแนวทางการวางผังตามความ
ตองการของการพัฒนาและใชประโยชนที่ดิน (Development and Land Use) ตามแนวทาง FBCs โดยมี
วัตถุประสงคดังนี้ 1. การสรางความหลากหลายของการใชที่ดิน และ 2. การลดระยะหางระหวางบานและ
สถานท่ีทํางานและสงเสริมกิจกรรมรวมกัน ดังแสดงในตารางที่ 1 นอกจากนี้เปาหมายหลักของ FBCs  
มี 3 ขอ ประกอบดวย 

 
1. การคาดการณเพ่ือสรางสรรคลักษณะทางกายภาพพ้ืนที่เพ่ือกําหนดขอบเขตของชุมชนเมือง  
2. การกําหนดขอบัญญัติรูปทรงเมืองอยางเครงครัด 

3. การนําไปปฏิบัติดวยกระบวนการแนวคิดของการออกแบบชุมชนเมือง ไดแก 
 - ทางเดินที่นาเดินสะดวกสบาย 

 - ความหลากหลายของการใชประโยชนที่ดิน 

 - การฟนฟูแบบเบ็ดเสร็จ 

 - การกลับไปพัฒนาพื้นที่ที่ถูกใชงานมากอนและพ้ืนที่เสื่อมโทรม 

 - การใหความสําคัญกับพ้ืนที่สาธารณะเปนหลัก 

 

 สําหรับตัวอยางของการจัดทํา FBCs ในที่นี้ผูเขียนขอเสนอตัวอยางบางสวนของรูปแบบการจัดทํา
มาตรฐานในสวนตางๆ ของ FBCs เพ่ือใหเห็นแนวทางการจัดทําซึ่งมีความยืดหยุนและสามารถปรับเปลี่ยน
หรือประยุกตใชตามแตลักษณะพ้ืนที่นั้นๆ ทั้งนี้ หลักเกณฑ FBCs ไดมุงหวังไปท่ีปจจัย 2 ขอหลัก ดังแสดง
ในภาพที่ 2-5 ไดแก 1. การคาดการณอนาคตชุมชนเมือง 2. การสรางเกณฑที่มีคุณภาพ  ไดแก ที่ตั้งของ
อาคาร  (Building Site)  ,ขนาด  (Size)  ,ขอกําหนดดานหนาอาคาร  (Façade and requirement) 
ขอกําหนดสูงสุดของระยะถอยรน (Maximum Setbacks) และการรายงานสรุปขอกําหนดตามความ
ตองการ (Story requirements) 
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ตารางที่ 1 การเปรียบเทียบระหวางการวางผังและโซนน่ิงในรูปแบบเดิม (Conventional Planning and 

Zoning) และแนวทางของการวางผังและออกแบบตามเกณฑ FBCs7 

 

ลําดับ การวางผังและโซนนิ่งในรูปแบบเดิม  
(Conventional Planning and Zoning) 

การวางผังและออกแบบตามเกณฑ FBCs 
(Form-Based Codes) 

1. การใชหลักการวางผังแบบแบงแยกโซน และการ
มุงเนนไปที่การรองรับการใชรถยนตสวนบุคคล  
(Auto-Oriented ,Segregated land-Use 

Planning Principle) 

เนนการใชที่ดินแบบผสมผสาน,การเดิน,การพัฒนาพ้ืนที่
โดยรอบใหมีความกระชับ 

(Mixed use, walkable ,compact development 

oriented principles) 
2. มีการแบงพื้นที่โซนนิ่งเพียงกิจกรรมเดียว  

(Organized around single-use zones) 
อยูบนพื้นฐานของหลักการในการจัดการเชิงพื้นที่ท่ี
สามารถระบุและเสริมสรางลําดับช้ันของเมือง เชน พื้นที่
ชนบทถึงตามขอกําหนดรูปทรงเมอืง  
(Based on spatial organizing principle that 

identify and reinforce an urban hierarchy ,such 

as the rural to urban transect) 
3. การใชกิจกรรมพื้นท่ีหลักเพียงอยางเดียว 

(Use is primary) 
มีการกําหนดรูปแบบทางกายภาพของกิจกรรมหลัก และ
กิจกรรมรองภายในพื้นที่ตามความมุงหวัง  
(Physical form and character are primary with 

secondary attention to use) 
4. รองรับการพัฒนาพ้ืนท่ีตามขอเสนอเฉพาะบุคคล  

(Reactive to individual development 

proposals) 
 

สรางวิสยัทัศนของชุมชนเชิงรุก 

(Proactive community visioning) 

5. เปนกฎระเบียบท่ีกําหนดควบคุมเฉพาะสิ่งท่ีไมได
รับอนุญาต โดยไมสามารถวัดคาของความ
หนาแนนของอาคารและพ้ืนท่ีอาคารตอพื้นที่วาง 
(Proscriptive regulation ,regulating what 

is not permitted ,as well as 

unpredictable numeric parameter like 

density and FAR) 

มีกฎระเบียบที่กําหนดและอธิบายสิ่งท่ีเปนสิ่งจําเปน เชน 
ระยะต่ําสดุและสูงสุด และความสงูอาคาร 
(Prescriptive regulations describing what is 

required such as built-to lines and combined 

min/max building heights) 

6. ควบคุมเฉพาะการสรางอาคารเพียงอยางเดียว 
(Regulates to create buildings) 

ควบคุมการสรางสถานท่ี 

(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 การกําหนดตําแหนงอาคาร มาตรฐานทางเดินเทาและถนน8 

  

 
  

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 ผูเขียนไดนําเสนอการใชเครื่องมือในการควบคุมกายภาพ (Regulating Plan) ในรูปแบบของ
กฎหมาย FBCs บางสวนเพ่ือแสดงใหเห็นแนวคิด วิธีการ รวมถึงกรอบการทํางาน เพ่ือเปนแนวทางในการ
ใชพิจารณาประกอบผังพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือดําเนินการจัดการกายภาพในการลดขอโตแยงโดยอาศัยการมีสวน
รวมของประชาชนในระยะแรก เพ่ือกําหนดกายภาพอาคารและคุณภาพชีวิตของประชาชนภายในเมืองใน
ระยะยาว ซึ่งกฎหมาย FBCs ไดรับการยอมรับและความนิยมเพ่ิมขึ้นอยางตอเนื่องในวงการผังเมืองของ
สหรัฐอเมริกา โดยหัวใจสําคัญของการพัฒนาและใชประโยชนที่ดินตามแนวทาง From-Based-Codes 

(FBCs) มีเปาหมายเพ่ือ 1.ลดการบริโภคเชื้อเพลิงฟอสซิล โดยเฉพาะการใชรถยนตสวนบุคคล 2. การ
รองรับสุขภาพ ภายใตระบบของธรรมชาติ 3. การนําเสนอความเสมอภาคดานเศรษฐกิจและสังคม และ 4. 
การสรางสรรคชุมชนเมืองใหมีความสวยงาม 

  

                                                           
10 Retrieved fromhttp://www.walnuthillsrf.org/wp-content/uploads/2013/07/Pages-from-
110112_Charrette_Closing_Final_web1.jpg. 
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การสงเสริมการใชเกณฑ LEED-ND ในการประเมินประสิทธิภาพของการพัฒนาเมืองและยาน 

(LEED for Neighborhood Development for City and Neighborhoods) 
 

 สําหรับเกณฑความเปนผูนําการออกแบบดานพลังงานและการรักษาสภาวะแวดลอมระดับยาน 
(Leadership in Energy and Environmental Design – Neighborhood Development – LEED ND

) เปนเครื่องมือในการประเมินแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่เพ่ือพัฒนาหมูบาน ชุมชนและยาน ,การเขาถึง
บริการขนสงสาธารณะ และการใชประโยชนที่ดินระหวางท่ีอยูอาศัยรวมกับพ้ืนที่พาณิชยกรรม นอกจากน้ี
ยังรวมไปถึงการรักษาสภาพแวดลอมและการจํากัดมลพิษภายในยานใหเหลือนอยและประหยัดพลังงาน
มากท่ีสุด ซึ่งจะมีการใหคาคะแนนตามตัวแปรและผลลัพธที่ได แนวคิด LEED-ND ไดมีพัฒนาอยางตอเนื่อง 
มีการศึกษาวิจัยสนับสนุนในระดับของแนวคิดและวิธีการปฏิบัติ พรอมการพัฒนาตัวบงชี้และตัวชี้วัดเพ่ือ
ประยุกตใชเปนแผนยุทธศาสตรการพัฒนาเมืองและขอกําหนดประเภทตางๆ  

 

 ทั้งนี้ องคกรหน่ึงที่มีบทบาทอยางสูงในการรณรงคและสรางมาตรฐานการประหยัดพลังงานอยาง
ยั่งยืนเพื่อลดโลกรอน ไดแก สภาอาคารเขียวแหงสหรัฐอเมริกา (U.S.Green Building Council-USGBC11) 
องคกรนี้ไดสรางวิธีปฏิบัติการออกแบบความเปนผูนําดานการใชพลังงานและรักษาสภาพแวดลอมระดับ
ยาน โดยใชกลยุทธการสงเสริมและสรางระบบคะแนน (Scoring) เพ่ือจูงใจใหเกิดการนําไปใชประโยชน ผู
ปฏิบัติตามเกณฑจะไดรับคะแนนแตกตางลดหลั่นกันไปข้ึนอยูกับการนํา LEED ไปปฏิบัติจริง โดยโครงการ
หรืออาคารจะไดรับผลตอบแทน ตามคะแนนในรูปแบบของภาษีและรางวัลสําหรับการรักษาสภาวะ
แวดลอมในระดับยานและเมือง หรือสภาพแวดลอมของชุมชน หลังจากท่ี LEED ไดพัฒนาเกณฑมาตรฐาน
ที่เรียกวา LEED-ND หรือ LEED-Neighborhood Development ขึ้น พบวา หลายรัฐบาลทองถิ่นของ
สหรัฐอเมริกาและแคนาดา ไดนําไปประกาศเปนกฎหมายและเทศบัญญัติเพ่ือบังคับใชในหลายมลรัฐ 
 

 ความเปนผูนําในการออกแบบดานพลังงานและการรักษาสภาวะแวดลอมระดับยานโดยเกณฑที่
นํามาพิจารณาประยุกตใชมีจํานวนทั้งส้ิน 5 หมวดหลัก ประกอบดวย 

 1.หมวดที่ 1 (SLL) การเลือกท่ีตั้งอยางชาญฉลาดและการเชื่อมโยง (Smart Location & Linkage) 
สรางที่ไหน (Where to build) 
 2.หมวดที่ 2 (NPD) รูปลักษณของยานและการออกแบบ (Neighborhood Pattern and Design) 
สรางอะไร (What to build) 
 

                                                           
11 U.S. Green Building Council. Retrieved May 8, 2016, fromhttp://www.usgbc.org/. 
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 3.หมวดท่ี 3 (GIB) อาคารและโครงสรางพ้ืนฐานสีเขียว (Green Infrastructure and Buildings) 
การประเมินการจัดการสภาพแวดลอมอยางไร (How to Manage Environment Impact) 
 4.หมวดที่ 5 (IDP) กระบวนการออกแบบและนวัตกรรม (Innovation and Design Process) 
 5.หมวดที่ 4 (RPC) การบริหารจัดการเมือง (Regional Priority Credit) 
 
วิธีการปรับปรุงฟนฟูยานตามเกณฑ LEED-ND  

 เปาหมายของการเกณฑมาตรฐาน LEED-ND เพ่ือแนวทางในการปรับปรุงฟนฟูชุมชนท่ีตนเอง
อาศัยอยู โดยใชแนวทางตามเกณฑดังกลาวเปนเครื่องมือที่สําคัญในการลดการใชพลังงานภายในยานและ
ปรับปรุงสภาพแวดลอม โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือการสรางความตระหนักและสงเสริมความคิดสรางสรรคใน
การรักษาสภาพแวดลอมของชุมชนของตนเองใหเหมาะกับการใชงาน ในฐานะประโยชนของประชาชนเปน
หลัก โดยมีปจจัยดาน "ความยั่งยืนการพัฒนาพ้ืนที่ที่สามารถตรวจสอบไดตามเกณฑ" ซึ่งชวยใหเราสามารถ
ประเมินผลการดําเนินงานของโครงการแผนหรือนโยบายท่ีรวดเร็วขึ้น และสามารถสรางมาตรฐานหัวขอที่
เฉพาะเจาะจง หรือตรวจสอบระบบการจัดอันดับตามเกณฑ LEED-ND ที่เพ่ิมขึ้นไดจากการพัฒนาชุมชน
ตามเกณฑ สําหรับรายการตรวจสอบการพัฒนายานอยางยั่ งยืน ( Sustainable Neighborhood 

Development Checklist) สามารถประเมินคะแนนภายใตระบบการจัดอันดับตามเกณฑ LEED-ND โดย
ตรวจสอบรายการเบ้ืองตนเพ่ือประเมินประสิทธิภาพของยานในพ้ืนที่ ดังแสดงในภาพที่ 6-7 ตามหัวขอ
ตอไปน้ี  
 

 1) การเลือกพื้นที่อยางชาญฉลาดและการเชื่อมโยง (Smart Location and Linkage) 
 - ที่ตั้งโครงการ (Location) 
 - ระบบนิเวศและพ้ืนที่เปดโลง (Ecosystems and Open Spaces) 
 - ที่ตั้งท่ีมีสารปนเปอน (Contaminated Sites) 
 - ระบบการขนสงท่ีสามารถเขาถึงได (Transit-Accessible Locations) 
 - สิ่งอํานวยความสะดวกในการข่ีจักรยาน (Cycling Facilities) 
 - แหลงงานใกลที่อยูอาศัย (Jobs and Housing Proximity) 
 

 2) รูปลักษณของยานและการออกแบบ (Neighborhood Pattern and Design) 
 - ถนนสําหรับการเดิน (Walkable Streets) 
 - การพัฒนาแบบกระชับ (Compact Development) 
 - การเชื่อมตอภายในยาน (Neighborhood Connections) 
 - การใชที่ดินแบบผสมผสาน (Mixed Uses) 
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 - การสงเสริมที่อยูอาศัยหลายระดับราคา (Affordable and Diverse Housing) 
 -ที่จอดรถและความตองการดานการขนสง (Parking and Transportation Demand) 
 - สวนสาธารณะและพ้ืนที่สันทนาการ (Parks and Recreation) 
 - การออกแบบเพ่ือคนทั้งมวล (Universal Design) 
 - การมีสวนรวมของชุมชน (Community Participation) 
 - การสงเสริมอาหารทองถิ่น (Local Food) 
 - การออกแบบและการเขาถึงโรงเรียน (School Access and Design) 

 
 3) อาคารและโครงสรางพ้ืนฐานสีเขียว (Green Infrastructure and Buildings) 

 - เทคนิคการกอสราง (Construction Techniques) 
 - ประสิทธิภาพการใชพลังงานและการอนุรักษ (Energy Efficiency and Conservation) 
 - การผลิตพลังงานและการกระจายสินคา (Energy Production and Distribution) 
 - ประสิทธิภาพและการอนุรักษน้ํา (Water Efficiency and Conservation) 
 - น้ําฝนและน้ําเสีย (Storm water and Wastewater) 
 - กระบวนการอาคารสีเขียว (Green Building Process) 
 - การรักษาพ้ืนที่ประวัติศาสตรที่มีอยูและการใชอาคารเกา (Historic and Existing Building Reuse) 
 - ปรากฏการณเกาะความรอน (Heat islands) 
 - รีไซเคิลและนํามาใชใหม (Recycling and Reuse) 
 - มลพษิทางแสง (Light Pollution) 
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ภาพที่ 6 แสดงเกณฑการประเมินตามLEED-ND12 

                                                           
12 Retrieved fromhttp://www.grandviewyard.com/portals/5/graphics/Green-Neighborhood-Scorecard.gif. 
 



การวางผังออกแบบการใชประโยชนท ี่ดินและอาคารตามเกณฑ Form-Based Codes และ LEED-ND โดย ศิวพงศ ทองเจือ  89 

การประชุมว ิชาการผังเมอืงครั้งท ี่ 3 ประจําป 2559 ของสมาคมการผังเมอืงไทย  
 

 

 

 

ภาพที่ 7 แสดงตารางเช็คลิสตเกณฑการประเมิน (LEED-ND checklist13) 
 

บทวิเคราะหและขอเสนอแนะ การวางผังออกแบบการใชประโยชนที่ดินและอาคารตามเกณฑ Form-
Based Codes และ LEED-ND ในการพัฒนาเมืองและยาน ภายใตพระราชบัญญัติการผังเมือง  
(ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2558 และกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวของ 

 จากการศึกษาพบวา นอกจากยุทธศาสตรการพัฒนาเมืองตามแนวคิดการเติบโตอยางชาญฉลาด 
(Smart growth) และแนวคิดลัทธิชุมชนเมืองยุคใหม (New Urbanism) แลว การจัดลําดับชั้นตาม
กระบวนการวางผังภาคของ (The Transect) รวมถึงการใชเกณฑ FBCs และ LEED-ND มาใชในการ
จัดทําขอกําหนดในผังเมืองรวม ภายใตพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 โดยใชเครื่องมือ
ทางผังเมืองดังที่ไดกลาวมาขางตน เพ่ือใหสอดคลองตามบทบัญญัติและวัตถุประสงคของการจัดทําผัง
เมืองรวม เพ่ือประกาศเปนกฎกระทรวงบังคับใช ซึ่งมีความเปนไปไดในการนําเครื่องมือดังกลาวมาเปน
แนวทางในการดําเนินการจัดทําผัง 

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

โดยเฉพาะมาตรา 17 (5) สามารถจําแนกเคร่ืองมือที่ใชสําหรับการปฏิบัติเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงค
ของการจัดทําผังเมืองรวม โดยการเทียบเคียงกับเครื่องมือทางผังเมืองที่ไดรับการยอมรับและความนิยมใน
วงการผังเมืองของอเมริกาเปนกรณีศึกษา ไดแก The Transect, FBCsและ LEED-ND  ไดดังตารางท่ี 2 

 

ตารางที่ 2 ขอกําหนดตามความพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 โดยเฉพาะมาตรา 
17 (5) และเครื่องมือที่สอดคลองตามบทบัญญัติ 
 

ขอกําหนด (ก-ซ) ปฏิบัติหรือไมปฏิบัติ กฎหมายผังเมืองทั่วไป 

(ประเทศไทย) 
เคร่ืองมือทางผังเมือง
ของสหรัฐอเมริกา 

(ก) ประเภทและขนาดกิจการท่ีจะอนุญาตหรือไม
อนุญาตใหดําเนินการ 

ขอกําหนดในผังเมืองรวม Zoning Code/ 
Transect Code 

(ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง  และลักษณะของ
อาคารที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหสราง 

ขอกําหนดในผังเมืองรวม Design Guideline 

/FBCs 

(ค) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุก
หลังตอพื้นท่ีแปลงท่ีดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร 

FAR 

(เฉพาะ กทม. และเมืองพัทยา) 
FBCs 

(ง) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลง
ที่ดินท่ีใชเปนที่ตั้งอาคาร 

BCR 

- 
FBCs 

(จ) อัตราสวนพ้ืนท่ีวางอันปราศจากส่ิงปกคลุมของ
แปลงท่ีดินที่อาคารต้ังอยูตอพื้นท่ีใชสอยรวมอาคาร 

OSR 

(เฉพาะ กทม. และเมืองพัทยา) 
FBCs 

(ฉ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขต
ที่ดิน อาคาร หรือสถานท่ีอื่นๆ ที่จําเปน 

ขอกําหนดในผังเมืองรวม FBCs 

(ช) ขนาดของแปลงท่ีดินที่จะอนุญาตใหสรางอาคาร ขอกําหนดในผังเมืองรวม FBCs 

(ซ) ขอกําหนดอื่นท่ีจําเปนโดยรัฐมนตรีประกาศ
กําหนดตามคําแนะนําของคณะกรรมการผังเมือง 

- TOD ,Complete 

Street ,LEED-ND 

 

หมายเหตุ ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกําหนดบางประการตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) (ช) และ (ซ) จะตอง
ไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการการผังเมือง โดยมีเหตุผลอันสมควร ที่มา: พระราชบัญญัติการผัง
เมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2558 
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 จากตารางขางตน จะเห็นไดวาพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2518 ไดเพิ่มเติมรายละเอียด
การควบคุมลักษณะทางกายภาพของพื้นที่และอาคาร ซึ่งจะมีความเกี่ยวของกับกฎหมาย 3 ฉบับ ไดแก กฏ
กระทรวงผังเมืองรวม ,ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม ,กฎหมายควบคุมอาคาร เปน
แนวทางของกฎหมายไทยท่ีเก่ียวของการควบคุมการใชที่ดิน พื้นท่ีสาธารณะและรูปลักษณอาคาร ดังนั้นหากอาศัย
ความตามพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2518 ผูบริหาร นักผังเมือง และกลุมสถาปนิก รวมถึง
ประชาชนผูมีสวนไดเสียในพ้ืนที่ สามารถใชเกณฑ The Transect ,เกณฑ FBCs และเกณฑ LEED-ND ที่สอดคลอง
ตามแนวทางการวางผังของการเติบโตอยางชาญฉลาดตามหลักเกณฑ (Core Principles) กําหนดความมุงหวัง
สําหรับผลสัมฤทธ์ิของพ้ืนที่ และนําไปสูแนวทางการออกแบบตามเกณฑ (Criteria Design Guideline) โดย
สามารถใชเปนเครื่องมือในการปฏิบัติไดอยางถูกตองและทําความเขาใจถึง "เกณฑเพื่อใชในการออกแบบ" และ 
"แนวทางการออกแบบตามเกณฑ"  

 สําหรับแนวทางในการนําเกณฑ FBCs และเกณฑ LEED-ND มาใชในการจัดทําผังเมืองรวมท่ีสอดคลอง
ตามพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.251814ในมาตรา 17 (5)โดยอาศัยการจัดทําเนื้อหา ตาม
สาระสําคัญตามมาตรา 17 (5) เพื่อการใชบังคับผังเมืองรวมเมืองใหกระทําโดยกฎกระทรวง โดยสามารถท่ีจะออก
ขอกําหนดดังกลาวในขอใดขอหรือหลายขอ ตามความมุงหวังของประชาชน หากแตผังเมืองรวมฉบับนั้นไมมี
ขอกําหนดบางประการตามที่ระบุไว จะตองชี้แจงเหตุผลตอคณะกรรมการผังเมือง ตามเหตุผลอันสมควร ตาม
เนื้อความตอไปนี้ 

“(5) ขอกําหนดท่ีจะปฏิบัติหรือไมใหปฏิบัติเพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของผังเมืองรวมทุกประการ 
ดังตอไปนี้ 
 (ก) ประเภทและขนาดกิจการที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหดําเนินการ 
 (ข) ประเภท ชนิด ขนาด ความสูง และลักษณะของอาคารที่จะอนุญาตหรือไมอนุญาตใหสราง 
 (ค) อัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังตอพื้นที่แปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร 
 (ง) อัตราสวนพื้นที่อาคารปกคลุมดินตอพื้นที่แปลงท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคาร 
 (จ) อัตราสวนพื้นที่วางอันปราศจากสิ่งปกคลุมของแปลงที่ดินท่ีอาคารตั้งอยูตอพื้นท่ีใชสอยรวมอาคาร 
 (ฉ) ระยะถอยรนจากแนวธรรมชาติ ถนน แนวเขตที่ดิน อาคาร หรือสถานท่ีอื่นๆ ที่จําเปน 

 (ช) ขนาดของแปลงที่ดินที่จะอนุญาตใหสรางอาคาร 
 (ซ) ขอกําหนดอื่นที่จําเปนโดยรัฐมนตรีประกาศกําหนดตามคําแนะนําของคณะกรรมการผังเมือง 
 
 ...ในกรณีที่ผังเมืองรวมไมมีขอกําหนดบางประการตาม (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฉ) (ช) และ (ซ) จะตองไดรับ
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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ขอความดังกลาวเปนคําอธิบายในพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2518 มาตรา 17 (5) ได

แสดงถึงการควบคุมการใชประโยชนที่ดินและลักษณะทางกายภาพของอาคารและพ้ืนท่ี แตมิไดควบคุมการสราง
สถานที่ตามเปาประสงคของ FBCs รวมถึงกิจกรรมของการประหยัดพลังงานและการรักษาสภาพแวดลอมในยาน
ตามเกณฑ LEED-ND ซึ่งตามวัตถุประสงคและเจตนารมณของผังเมืองรวม อาจจําเปนจะตองหาขอสรุปจากความ
รวมมือของประชาชนภายในพ้ืนที่เกี่ยวกับการพัฒนายานตอไป โดยใชเกณฑ FBCs และ LEED-ND ในการวางผัง
และพัฒนาพื้นที่ตอจากผังเมืองรวมที่ไดกําหนดไว  

 นอกจากเรื่องการควบคุมลักษณะทางกายภาพตามพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2518 

มาตรา 17 (5) ที่จะตองกําหนดในการจัดทําผังเมืองรวมแลว การสานตอเจตนารมณตามเกณฑFBCs ที่พอ
เทียบเคียงกฎหมายฉบับอ่ืนที่มีลักษณะคลายคลึงกันไดแก พระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี พ.ศ. 2547 

หรือกฎหมายจัดรูปที่ดิน และขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติทองถิ่น หากมองในแงของ FBCs แลวจะคลายคลึงกับ
กฎหมายไทยท้ังสองฉบับนี้ โดยกฎหมายจัดรูปท่ีดิน จะควบคุมการจัดรูปแปลงที่ดิน โครงสรางทางสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการ โดยการจัดรูปแปลงที่ดินใหมเพื่อสรางความเทาเทียบกันและสรางมูลคาเพิ่มของท่ีดิน สวน
ขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติทองถิ่น เปนขอกําหนดท่ีทองถิ่นจัดทําขึ้นเพื่อควบคุมลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
รูปทรง รูปราง ขนาดพื้นที่อาคาร โดยเฉพาะพื้นท่ีที่มีความสําคัญหรือมีคุณคาทางศิลปกรรมและวัฒนธรรม เพื่อ
ดํารงรักษาไวซึ่งความเปนอัตลักษณและสภาพแวดลอมของเมืองที่สวยงาม ทั้งนี้กฎหมายทั้งสองยังมีขอจํากัดท่ียัง
สรางความเขาใจตอประชาชนไดคอนขางยาก โดยเฉพาะกฎหมายจัดรูปท่ีดินท่ีตองดําเนินการในสวนของขั้นตอน
การปฏิบัติที่จะตองเปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมาย ซึ่งการดําเนินการอาจลาชา อีกทั้งเปนแคการจัดแปลงท่ีดิน
และสาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการของพื้นที่ เพื่อเขาเปนโครงการจัดรูปที่ดินตามกฎหมายเทานั้น สวน
ขอบัญญัติหรือเทศบัญญัติทองถ่ิน จะสรางความสับสนในสวนของการตีความทางกฎหมายเนื่องจากความเขาใจ
ดานเจตนารมณของการรางเทศบัญญัติทองถิ่น และความเขาใจของประชาชนยังคอนขางมีความเห็นท่ีไมตรงกัน
เนื่องจากเปนภาษาทางกฎหมาย มิไดมีการกําหนดมาตรฐานรูปแบบของอาคารและสวนท่ีตองการควบคุมในเทศ
บัญญัติที่เปนรูปภาพประกอบ 

 เกณฑ FBCs จึงเปนเคร่ืองมือทางกฎหมายผังเมืองที่มีประสิทธิภาพและชวยสรางมาตรฐานเพื่อควบคุม
การสรางสถานที่ (Regulates to create places) หากหนวยงานภาครัฐจะดําเนินการหรือหนวยงานเอกชนมี
ความสนใจตอการพัฒนา ซึ่งอาจเปนความรวมมือระหวางภาครัฐ ภาคเอกชน ภาคประชาชนเจาของพ้ืนท่ี และท่ี
ปรึกษาดานผังเมือง เพื่อดําเนินการจัดทําเกณฑ FBCs และประเมินศักยภาพพื้นท่ีตามเกณฑ LEED-ND ควบคูกัน
ไดทางหนวยงานภาครัฐอาจดําเนินการหาพ้ืนท่ีเปาหมายเพื่อการพัฒนา โดยดําเนินการดังตอไปนี้ 

 1. กําหนดขอบเขตของพ้ืนที่โดยประเมินศักยภาพพ้ืนที่ตามเกณฑ LEED-ND เพื่อตรวจสอบรายการ 
(Checklist) ตามแบบรายการของ LEED-ND เพื่อตรวจสอบจุดออนและจุดแข็งตามเกณฑ 
 2. หลังจากประเมินผลตามเกณฑ LEED-ND ใหทําการสรุปและปรับปรุงฟนฟูยานตามขอกําหนดและคา
คะแนน โดยเปนความรวมมือกับหนวยงานรัฐและภาคประชาชน 

 3. การกําหนดขอบเขตของพื้นที่ยาน และปฏิบัติตามขอกําหนดและวิธีการในการจัดทําขอกําหนดในการ
ควบคุมยานตามเกณฑ FBCs 
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บทสรุป 

 
จากประโยชนของกฏหมายควบคุมทางผังเมืองหรือ FBCs และเกณฑ LEED-ND ที่

สหรัฐอเมริกาใชเปนเครื่องมือในการจัดการทางผังเมือง อาจมีความเกี่ยวของกับกฎหมายหลายฉบับ
ของไทย แนวทางในอนาคตจึงไมอาจกําหนดเพียงแค F.A.R. , O.S.R. และ BCR เทานั้น แตอาจมีการ
รวมขอกําหนดท้ังหมดเพ่ือพัฒนามาตรฐานของกฎหมายควบคุมลักษณะทางกายภาพมากข้ึน การใช
เทคนิคและวิทยาการใหมๆ ในการกําหนดรูปแบบเมืองเพ่ือประเมินศักยภาพดวยเกณฑ LEED-ND จึง
เปนแนวทางข้ันแรกในการวิเคราะห สําหรับแนวทางตอไปจึงใชเกณฑ FBCs ในการวางผังออกแบบตาม
ความตองการของประชาชนภายในยาน ไมวากฎหมายจะเปล่ียนแปลงหรือออกมาในลักษณะใด หัวใจ
สําคัญของการพัฒนาและใชประโยชนที่ดินตามแนวทาง From-Based-Codes (FBCs) และเกณฑ 
LEED-ND คือ การลดการบริโภคเชื้อเพลิงฟอสซิล ( fossil),การรองรับสุขภาพ ภายใตระบบของ
ธรรมชาติ ,การนําเสนอความเสมอภาคดานเศรษฐกิจและสังคม ,การสรางสรรคชุมชนเมืองใหมีความ
สวยงาม รวมถึงการปรับปรุงฟนฟูเมืองนาอยูและยั่งยืนสําหรับประชาชน 
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