
ความเป็นไปได้ในการน ามาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

มาใช้ส าหรับโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเด่ียวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

นายทรงวุฒิ  เข็มวงษ์ 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

วิทยานิพนธ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ปีการศึกษา  2555 
ลิขสิทธิ์ของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

5 4 7 3 3 2 2 9 2 5

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

บทคดัยอ่และแฟ้มข้อมลูฉบบัเตม็ของวิทยานิพนธ์ตัง้แตปี่การศกึษา 2554 ท่ีให้บริการในคลงัปัญญาจฬุาฯ (CUIR) 

เป็นแฟ้มข้อมลูของนิสติเจ้าของวิทยานิพนธ์ท่ีสง่ผา่นทางบณัฑิตวิทยาลยั 

The abstract and full text of theses from the academic year 2011 in Chulalongkorn University Intellectual Repository(CUIR) 

are the thesis authors' files submitted through the Graduate School. 

 



POSIBILITY OF THE ADAPTATION OF 

LEED 2009 FOR NEIGHBORHOOD DEVELOPMENT TO MIDSIZE – SINGLE HOME  

HOUSING PROJECT DEVELOPMEMT IN BANGKOK METROPOLITAN AREA 

 

 

 

 

 

 

 

 

MR. TSONGWUDH  KHEMWONG 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Housing Development 

Department of Housing 
Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2012 

Copyright of Chulalongkorn University 



หัวข้อวิทยานิพนธ์                        ความเป็นไปได้ในการน ามาตรฐานลีด 2009 ส าหรับ 

             พัฒนาชุมชนละแวกบ้าน มาใช้ส าหรับโครงการจัดสรร 

             ขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานคร  

             และปริมณฑล 

โดย                                             นายทรงวุฒิ  เข็มวงษ์  

สาขาวิชา การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก รองศาสตราจารย์ ยุวดี  ศิริ  
            

 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  อนุมัติให้นับวิทยานิพนธ์ฉบับนี้เป็น
ส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญามหาบัณฑิต 

 

            ………………………………………………………คณบดีคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
(ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.พงศ์ศักดิ์  วัฒนสินธุ์) 
 

คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์  

            ………………………………………………………ประธานกรรมการ 
(รองศาสตราจารย์ สุปรีชา  หิรัญโร) 
           

...……………………………………………………อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก 
(รองศาสตราจารย์ ยุวดี  ศิริ) 
 

...……………………………………………………อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม 
(ผู้ช่วยศาสตรจารย์ ดร.อรรจน์  เศรษฐบุตร) 
 

...……………………………………………………กรรมการ 
(รองศาสตราจารย์ จามรี  อารยานิมิตสกุล) 
 

...……………………………………………………กรรมการภายนอกมหาวิทยาลัย 
(นายกิตติพล  ปราโมช ณ อยุธยา) 



ง 
 

ทรงวุฒิ  เข็มวงษ์ : ความเป็นไปได้ในการน ามาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

มาใช้ส าหรับโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. 

(POSIBILITY OF THE ADAPTATION OF LEED 2009 FOR NEIGHBORHOOD DEVELOPMENT 

TO MIDSIZE – SINGLE HOME HOUSING PROJECT DEVELOPMEMT IN BANGKOK 

METROPOLITAN AREA) . อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ยุวดี  ศิริ, อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์

ร่วม: ผศ.ดร. อรรจน์  เศรษฐบุตร, 153 หน้า . 
 

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood Development) 

ได้รับการพัฒนาขึ้นมาในระยะหน่ึงและก าลังเป็นที่ยอมรับในวงกว้าง เพราะให้ความส าคัญตั้งแต่การเลือกที่ตั้งชุมชน ไป

จนถึงการออกแบบและองค์ประกอบต่างๆ ภายในชุมชน เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตและสุขอนามัย ควบคู่ไปกับการลดการ
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ประยุกต์ใช้เท่านั้น 
 

ภาควิชา เคหการ ลายมือชื่อนิสิต  

สาขาวิชา การพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์ ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก  

ปีการศึกษา 2555 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม  



จ 
 
# # 5473322925 MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 

KEYWORDS: POSIBILITY / LEED / HOUSING PROJECT / DEVELOPMENT  

TSONGWUDH KHEMWONG : POSIBILITY OF THE ADAPTATION OF LEED 2009 FOR 

NEIGHBORHOOD DEVELOPMENT TO MIDSIZE – SINGLE HOME HOUSING PROJECT 

DEVELOPMEMT IN BANGKOK METROPOLITAN AREA . PRINCIPAL ADVISOR: ASSOC. PROF. 

YUWADEE SIRI, CO-ADVISOR: ASST. PROF. DR. ATCH SRESHTHAPUTRA, 153pp. 
 

LEED 2009 for Neighborhood Development has been developed for some time now and is 
becoming widely accepted as the best system that gives importance to several issues, from the selection of 
the community site, to the design and the various elements within the community, in order to upgrade the 
quality of life and public health while reducing the use of energy and natural resources.  Academics have 
pushed for the application of LEED in Thailand.  The researcher is thus interested in studying current real 
estate development projects, particularly those midsize single home housing projects, to find out what criteria 
from the system have been used. 

The study results have found that so far, a number of midsize single home housing projects have 
been operating in accordance to certain criteria.  For example, in selecting a project site, it must be ensured 
that it does not impact important areas such as wetlands. The appropriate traffic network system and 
common areas are arranged for.  Projects in historical sites are also appropriately developed.  These criteria 
have been put into effect as there are already regulations regarding land allocation and other related matters 
to be followed.  It is also found that certain project operators have gone beyond those requirements in the 
regulations meeting some additional criteria in the LEED system, such as a parking area of appropriate size 
being provided, landscaping elements that help save water being considered, and the positioning of buildings 
in such a way that is favorable to the direction of sunlight. 

It can thus be seen from the study results that LEED 2009 for Neighborhood Development has 
already been partly in operation. 

The reason for the fact that the system cannot be entirely applied is that part of the criteria in the 
system covers both the area in the project and the surrounding area, while the land allocation regulations are 
supposed to be enforced on the project area only. 

In addition, some criteria pertain to matters that are in not in line with the project development 
process.  For example, there are a variety of incomes and the difficulty in developing access routes around 
the project.  Moreover, to follow certain criteria, a large investment is required.  This includes the 
accreditation of particular standards such as the efficiency standards of energy or water use.  Project 
inhabitants may not give much importance to such accreditation or criteria.  The researcher is therefore of the 
opinion that to apply the standard system in Thailand, only certain appropriate issues should be applied.  

 

Department :  Housing        Student’s Signature  
Field of Study :  Real Estate Development   Advisor’s Signature  
Academic Year :  2012        Co-Advisor’s Signature  



ฉ

กิตติกรรมประกาศ 
 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงมาด้วยดี ด้วยความอนุเคราะห์แนวทาง ข้อมูล ค าแนะน า ตลอดจน

ข้อเสนอแนะอันมีค่ายิ่งจาก รองศาสตราจารย์ ยุวดี  ศิริ  ที่ปรึกษาวิทยานิพนธห์ลัก, ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. อรรจน์  

เศรษฐบุตร ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม ตลอดจนคณาจารย์ทุกท่านท่ีได้กรุณาให้แนวทางตั้งแต่เริ่มงานวิจัยนี ้
 

ผู้วิจัยขอขอบคุณ  รองศาสตราจารย์ สุปรีชา  หิรัญโร ประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์  

รองศาสตราจารย์ จามรี  อารยานิมิตสกุล กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ และคุณกิตติพล  ปราโมช ณ อยุธยา กรรมการ

ภายนอกมหาวิทยาลัย 
 

ผู้วิจัยขอขอบคุณผู้ให้สัมภาษณ์ และให้ความอนุเคราะห์ ข้อมูล จาก บริษัท ควอลิตี้เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) 

ได้แก่ คุณภมร  กุลวรเศรษฐ, คุณสิทธิวุฒิ  เจริญสินปัญญา, คุณวรายุ  นาทะสิร,ิ คุณกมล  เซรัมย์  

คุณสาทิต  โลหะพิทักษ์ จากบริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) ได้แก่ คุณประจักษ์ หาญสกุลบันเทิง  และ 

คุณนัยนา  ศิริพันธ์  และคุณสุทธิพันธ์  บุรารักษ์ จากบริษัท คาซ่าวิลล์ จ ากัด ได้แก่ คุณสุทธิศักดิ์  วิริยะกุล จาก

บริษัท คอนฟิเดนซ์ จ ากัด ได้แก่ คุณสุภัค  ลีลากุล จากบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ได้แก่ คุณชัยจักร วทัญญู 

และคุณสุรงค์ ฟักไพโรจน์ ตลอดจนขอขอบคุณ คุณถวัลย์ ทิมาสาร เจ้าพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร ส าหรับ

ความเห็นจากผู้ควบคุมดูแลข้อก าหนด ขอขอบคุณ ดร.สฤกกา  พงษ์สุวรรณ และ คุณสลิธร  อมรจารุชิต  จากบริษัท 

แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีวิล็อปเมนต ์จ ากัด ส าหรับความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญ 
 

สุดท้ายนี้ขอขอบคุณความช่วยเหลืออันมีค่ายิ่งจากครอบครัว พี่ๆ เพื่อนๆ น้องๆ ภาควิชาเคหการทุกท่าน ท่ี

ช่วยให้วิทยานิพนธ์นี้ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยด ี

 

  



ช 

                                                                                                                                             

สารบัญ 

 
 หน้า 

บทคัดย่อภาษาไทย  ง 

บทคัดย่อภาษาอังกฤษ  จ 

กิตติกรรมประกาศ  ฉ 

สารบัญ  

สารบัญตาราง  ฌ 

สารบัญภาพ  ญ 

สารบัญแผนภูม ิ  ฑ 

บทที่ 1 บทน า  1 

1.1  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา  1 

1.2  ปัญหาการวิจัย  7 

1.3  ข้อตกลงเบื้องต้น  7 

1.4  วัตถุประสงค์ของการวจิัย  7 

1.5  ขอบเขตงานวิจัย  8 

1.6  วิธีการด าเนินการวิจัย  8 

1.7  เครื่องมือท่ีใช้ในงานวิจัย  9 

1.8  ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ  9 

1.9  นิยามศัพท์เฉพาะ  10 

1.10 บัญชีค าย่อ สัญลักษณ์ และการเทียบมาตราวัดพื้นที่และวัดระยะ  16 

1.10  แผนภูมิวิธีด าเนินการวิจัย  18 

บทที่ 2 หลักเกณฑ์และข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง  19 

2.1  องค์ประกอบและความส าคัญของการพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน  19 

2.2  บทน า ภูมิหลัง และภาพรวมของ  

       มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน  24 

2.3  ระบบการให้คะแนนของมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน            26 

2.4  ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินท่ีบังคับใช้แต่ละจังหวัด                                                 35 

2.5  ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมที่ใช้บังคับในแต่ละจังหวัด                        40    

 

                 



ซ                                                                                                                                             

                                                                                                                   หน้า 

2.6  กฎกระทรวง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด 

      หรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วนในท้องที่อ าเภอพุทธมณฑล  

      อ าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม และเขตทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549             45 

บทที่ 3 การด าเนินการวิจัย                                                                                              48 

3.1 การเลือกโครงการมาเป็นประชากรกลุ่มตัวอย่าง   48  

3.2  การสร้างแบบส ารวจองค์ประกอบของโครงการ                                                 55 

3.2  การเรียบเรียงหลักเกณฑ์และข้อก าหนด                                                               76  

บทที่ 4 ผลการด าเนินการวิจัย                                                                                           87 

4.1  ผลการส ารวจทางกายภาพของแต่ละโครงการ                                                        87 

4.2   ผลส ารวจแต่ละโครงการตามมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน              89 

บทที่ 5 การวิเคราะห์ การสัมภาษณ์ และสรุปผลการศึกษา  121 

5.1  การใช้ตารางวิเคราะห์ผล  121 

5.2   ผลสรุปจากการวิเคราะห์และการสัมภาษณ ์                                                         140 

5.3  โอกาสในการน ามาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน  

  มาใช้เป็นแนวทางในประเทศไทย  149 

5.4  ข้อจ ากัดในการน ามาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน  

       มาใช้เป็นแนวทางในประเทศไทย                                                                      150 

6.4  ข้อเสนอแนะ  151 

รายการอ้างอิง  152                                                   

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์                                153                                                            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



สารบัญตาราง 

 
 หน้า 

 ตารางที ่1-1    แสดงข้อมูลพื้นฐานการลงทุน ตั้งแต่ พ.ศ. 2550 – 2552                          3               

 ตารางที ่1-2    แสดงพื้นที่ท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้างก่อสร้าง ตั้งแต่ พ.ศ. 2550 - 2553              7 

 ตารางที ่2-1    แสดงข้อก าหนดจัดสรรที่ดินท่ีมีความเกี่ยวข้องและน ามาใช้พิจารณา                  38       

 ตารางที ่2-2     แสดงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

                     พ.ศ. 2549                                                                                    41       

 ตารางที่ 2-3     แสดงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี  

                     พ.ศ. 2548                                                                                    43       

 ตารางที่ 2-4     แสดงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรปราการ                        

                     พ.ศ. 2544                                                                                    44      

 ตารางที ่2-5     เนื้อหาการบังคับใช้กฎกระทรวง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดัดแปลง 

                                 หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วนในท้องที่ 

                                 อ าเภอพุทธมณฑล อ าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม  

                                 และเขตทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549                                         45       

 ตารางที ่3-1    แสดงคะแนนจากการพิจารณาความสามารถในการเชื่อมโยง                         57 

             ตารางที ่3-2    แสดงอัตราส่วนร้อยละพื้นที่ต้องป้องกันตามค่าความลาดชัน   59 

             ตารางที ่3-3    การพิจารณาให้คะแนนโดยคุณสมบัต ิ                                                62 

             ตารางที ่3-4    การพิจารณาให้คะแนนโดยใช้ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย                            65                    

             ตารางที ่3-5    การพิจารณาให้คะแนนโดยใช้จ านวนแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า             65 

 ตารางที ่3-6    การพิจารณาให้คะแนนค่าดัชนีความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยของโครงการ      66                      

             ตารางที ่3-7    การพิจารณาสัดส่วนพ้ืนท่ีไม่ได้พฒันากับความหนาแน่นของหน่วยพักอาศัย          72 

             ตารางที ่3-8    การพิจารณาค่าร้อยละของน้ าฝนที่สามารถลดการระบายสู่ภายนอ                    73 

             ตารางที ่3-9    การพิจารณาค่า SRI ของวัสดุมุงหลังคาจากความลาดชันของหลังคา                  73     

 ตารางที ่3-10   แสดงการเรียบเรียงหลักเกณฑ์ของมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนา 

                     ชุมชนละแวกบ้าน ควบคู่กับข้อก าหนดจัดสรรที่ดิน                                      76                                                    

 ตารางที ่4-1    ผลส ารวจองค์ประกอบทางกายภาพภายในโครงการ                              88 

ตารางที ่5-1    ตารางวิเคราะห์ผล  122 

ตารางที ่5-2    ตารางวิเคราะห์ผล  127 

ตารางที ่5-3    ตารางวิเคราะห์ผล  134 



สารบัญภาพ 

 
 หน้า 

ภาพที ่1-1   ผังจ าลองโครงสร้างของโครงการที่อยู่ติดกับพื้นที่พัฒนาแล้ว                                 10  

ภาพที่ 1-2   ผังจ าลองพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว คุณสมบัติ (a)                                       11 

ภาพที่ 1-3   ผังจ าลองพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว คุณสมบัติ (b)                                       12 

ภาพที่ 1-4   ผังจ าลองพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว คุณสมบัติ (c)                                       13 

ภาพที่ 1-5   ผังจ าลองพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว คุณสมบัติ (d)                                       14 

ภาพที่ 1-6   ภาพจ าลองพื้นที่สามารถมีการปลูกสร้างได ้                                                    15  

ภาพที่ 2-1   การตั้งถิ่นฐานเป็นชุมชนหลากหลายรูปแบบ                                                   19 

ภาพที ่2-2   การตั้งถิ่นฐานเป็นชุมชนหลากหลายรูปแบบ                                                   19 

ภาพที่ 2-3   พื้นฐานโครงข่ายเส้นทางเพื่อเข้าสู่แต่ละหน่วยในชุมชนพักอาศัย                            20                                   

ภาพที่ 2-4   โครงสร้างเส้นทางที่ซับซ้อนข้ึนท าให้เกิดทางตัดทางแยก หลากหลายรูปแบบ             21      

ภาพที่ 2-5   โครงสร้างเส้นทางที่ซับซ้อนข้ึนท าให้เกิดทางตัดทางแยก หลากหลายรูปแบบ             21                               

ภาพที่ 2-6   โครงสร้างชุมชนที่ซับซ้อนข้ึนจากการออกแบบ                                                22      

ภาพที่ 2-7   โครงสร้างชุมชนที่ซับซ้อนข้ึนจากการออกแบบ                                                22      

ภาพที่ 2-8   แสดงชุมชนที่มีขอบเขตชัดเจน ไม่รบกวนการใช้ประโยชน์ท่ีดินอื่นๆ  

    อีกทั้งยังสามารถเข้าถึงระบบขนส่งในระยะที่เหมาะสมด้วย                                 23                               

ภาพที่ 2-9   การพัฒนาท่ีไร้แนวทางจะส่งผลกระทบถึงขั้นสูญเสียกับพ้ืนท่ีโดยรอบ                     27 

ภาพที่ 2-10 การพัฒนาท่ีไร้แนวทางจะส่งผลกระทบถึงขัน้สูญเสียกับพ้ืนท่ีโดยรอบ                     27 

ภาพที่ 2-11 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม                                                   28 

ภาพที่ 2-12 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม                                                   28 

ภาพที่ 2-13 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม                                                   28 

ภาพที่ 2-14 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม                                                   28 

ภาพที่ 2-15 ปัจจัยพื้นฐานด้านขนส่งมวลชนและการเข้าถึงที่ดีเป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับชุมชน             30                                                

ภาพที่ 2-16 ปัจจัยพื้นฐานด้านขนส่งมวลชนและการเข้าถึงที่ดีเป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับชุมชน             30                                                

ภาพที ่2-17 ความส าคัญเบื้องต้นของต้นไม้ให้ร่มเงาตามแนวถนน                                         32 

ภาพที่ 2-18 ภาพแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภท 

    ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549                      40                                                

ภาพที่ 2-19 ภาพแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภท 

    ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2548                        42                                                



ฎ 
 

 หน้า 

ภาพที ่2-20 ภาพแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภท 

                ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2546                 43   

ภาพที่ 2-21 ภาพแผนที่แนบท้ายกฎกระทรวงฯ แสดงเนื้อหาการบังคับใช้ในแต่ละบริเวณ             47 

ภาพที่ 3-1   ภาพแผนที่แสดงเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

    และแนวทางหลวงวงแหวนรอบนอก                                                            49 

ภาพที่ 3-2   ภาพแผนที่แสดงการซ้อนทับขอบเขตระหว่างแนวทางหลวงวงแหวนรอบนอก  

                กับขอบเขตด้านระยะห่างจากศูนย์กลางเมือง                                                 50 

ภาพที่ 3-3   ภาพแผนที่แสดงต าแหน่งโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมด 

                ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่เริ่มพัฒนาโครงการและก่อสร้าง  

                ตั่งแต่ พ.ศ.2550-2553                                                                           51 

ภาพที่ 3-4   ภาพแผนที่แสดงต าแหน่งโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยว  

                ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทีเ่ริ่มพัฒนาโครงการและก่อสร้าง 

                ตั้งแต่ พ.ศ.2550-2553 ที่อยู่ในพ้ืนท่ีตามแนวขอบเขตที่ได้ก าหนดไว ้                     52 

ภาพที่ 3-5   การพิจารณาระยะจากส่วนนอกสุดของหน้าอาคารถึงเขตที่ดิน                             63 

ภาพที่ 3-6   การพิจารณาระยะจากส่วนนอกสุดของหน้าอาคารถึงเขตที่ดิน                             63 

ภาพที่ 3-7   การพิจารณาระดับพ้ืนล่างของอาคาร                                                          64 

ภาพที่ 3-8   การพิจารณาแนวต้นไม้ริมถนน                                                                 68 

ภาพที่ 3-9   การพิจารณาการจัดวางแนวอาคาร                                                            74 

ภาพที่ 4-1   แสดงคุณสมบัติของโครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์                          90 

ภาพที่ 4-2   แสดงคุณสมบัติของโครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์         91 

ภาพที่ 4–3  แสดงคุณสมบัติของโครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ                                      92 

ภาพที่ 4–4  แสดงคุณสมบัติของโครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร                                   93 

ภาพที่ 4–5  แสดงคุณสมบัติของโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา                                  94 

ภาพที่ 4–6  แสดงคุณสมบัติของโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน                             95 

ภาพที่ 4-7  การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ  

               ของโครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์                                              96 

ภาพที่ 4-8  การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ  

   ของโครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์                             97 

ภาพที่ 4-9  การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ ของโครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ           97 

ภาพที่ 4-10 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ ของโครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร       98 



ฏ 
 

ภาพที่ 4-11 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ ของโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน –

 

บางนา

 

     98

 

ภาพที่ 4-12 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ 

 

                ของโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา –

 

วงแหวน

 

                                              99          

ภาพที่ 4-13 แสดงต าแหน่งจุดขึ้น-ลง ระบบขนส่งมวลชนโดยรอบ 

 

                โครงการลัดดารมย์ วงแหวน –

 

สาทร

 

                                                       100

 

ภาพที่ 4.14 แสดงต าแหน่งเครือข่ายเส้นทางจักรยานถนนอุทยาน                            

 

          101

 

ภาพที่ 4.15 แสดงต าแหน่งเครือข่ายเส้นทางจักรยานถนนอุทยาน                             

 

         101 

ภาพที่ 4.16 แสดงต าแหน่งและการด าเนินการปอ้งกันบริเวณที่ลาดชัน                                 102 

ภาพที่ 4.17 แสดงต าแหน่งและการด าเนินการป้องกันบริเวณที่ลาดชัน                                 102 

ภาพที่ 4.18 บาทวิถีภายในโครงการลัดดารมย์ วัชรพล –

 

รัตนโกสินทร์

 

                                103 

ภาพที่ 4.19 บาทวิถีภายในโครงการพฤกษ์ภิรมย์ –

 

รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 

รัตนาธิเบศร์

 

              104 

ภาพที่ 4.20 บาทวิถีภายในโครงการพฤกษ์ภิรมย์ –

 

รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 

รัตนาธิเบศร์

 

              104 

ภาพที่ 4.21 บาทวิถีภายในโครงการนันทวัน อุทยาน –

 

อักษะ                                           104 

ภาพที่ 4.22 บาทวิถีภายในโครงการนันทวัน อุทยาน –

 

อักษะ                                           105 

ภาพที่ 4.23 บาทวิถีภายในโครงการโครงการลัดดารมย์ วงแหวน –

 

สาทร

 

                            105

 

ภาพที่ 4-24

 

บาทวิถีภายในโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน –

 

บางนา

 

                                     106 

ภาพที่ 4-25

 

บาทวิถีภายในโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา –

 

วงแหวน

 

                                106

 

ภาพที่ 4-26

 

ผังแสดงถนนหลักของโครงการลัดดารมย์ วัชรพล –

 

รัตนโกสินทร์

 

                     

 

109

 

ภาพที่ 4-27

 

ผังแสดงถนนหลักของ

 

                โครงการพฤกษ์ภิรมย์ –

 

รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 

รัตนาธิเบศร์

 

                              110

 

ภาพที่ 4-28

 

ผังแสดงถนนหลักของโครงการนันทวัน อุทยาน –

 

อักษะ                                  110

 

ภาพที่ 4-29

 

ผังแสดงถนนหลักของโครงการลัดดารมย์ วงแหวน –

 

สาทร

 

                     

 

  

 

     111  

ภาพที่ 4-30

 

ผังแสดงถนนหลักของโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน –

 

บางนา

 

                          

 

  111 

ภาพที่ 4-31

 

ผังแสดงถนนหลักของโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา –

 

วงแหวน

 

                

 

       111

 

ภาพที่ 4-32

 

สวนสาธารณะภายในโครงการลัดดารมย์ วัชรพล –

 

รัตนโกสินทร์

   

                    

 

112

 

ภาพที่ 4-32

 

สวนสาธารณะภายในโครงการพฤกษ์ภิรมย์ –

 

รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 

รัตนาธิเบศร์

   

  

 

112

 

ภาพที่ 4-33

 

ผังแสดงถนนหลักของโครงการนันทวัน อุทยาน –

 

อักษะ

   

                              

 

113

 

ภาพที่ 4-34

 

ผังแสดงถนนหลักของโครงการลัดดารมย์ วงแหวน –

 

สาทร

  

                             113

 

ภาพที่ 4-35

 

ผังแสดงถนนหลักของโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน –

 

บางนา

   

                          

 

113 

ภาพที่ 4-36

 

ผังแสดงถนนหลักของโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน –

 

บางนา

  

                            113

 

    

หน้า



ฐ 
 

ภาพที่ 4-38

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการลัดดารมย์ วัชรพล –

 

รัตนโกสินทร์

  

                        114

 

ภาพที่ 4-39

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการลัดดารมย์ วัชรพล –

 

รัตนโกสินทร์

  

                        114

 

ภาพที่ 4-40

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการ

 

    พฤกษ์ภิรมย์ –

 

รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 

รัตนาธิเบศร์

 

                                          115

 

ภาพที่ 4-41

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการ

 

    พฤกษ์ภิรมย์ –

 

รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 

รัตนาธิเบศร์

 

                                          115 

ภาพที่ 4-42

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการ

 

    พฤกษ์ภิรมย์ –

 

รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 

รัตนาธิเบศร์

 

                                          115 

ภาพที่ 4-43

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการนันทวัน อุทยาน –

 

อักษะ

   

                               

  

115

 

ภาพที่ 4-44

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการนันทวัน อุทยาน –

 

อักษะ

   

                               

  

115

 

ภาพที่ 4-45

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการนันทวัน อุทยาน –

 

อักษะ

   

                               

  

115

 

ภาพที่ 4-46

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการลัดดารมย์ วงแหวน –

 

สาทร

   

                             

 

116 

ภาพที่ 4-47

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการลัดดารมย์ วงแหวน –

 

สาทร

  

                               116 

ภาพที่ 4-48

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการเศรษฐสิริ

 

วงแหวน –

 

บางนา

  

                              116 

ภาพที่ 4-49

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา –

 

วงแหวน

  

                      

 

  116

 

ภาพท่ี 4-50

 

ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา –

 

วงแหวน

 

                          116 

ภาพที่ 4-51

 

การใช้ประโยชน์อาคารเดิมภายในโครงการ

  

      

 

                                      

 

  118

 

ภาพที่ 4-52

 

การใช้ประโยชน์อาคารเดิมภายในโครงการ

  

      

 

                                      

 

  118

 

ภาพที่ 4-53

 

พื้นที่โครงการส่วนใกล้ถนนอุทยาน

  

                 

  

  119

 

ภาพที่ 4-54

 

พื้นที่โครงการส่วนใกล้ถนนอุทยาน

  

                                                       

 

  119

 

ภาพที่ 4-55

 

คลองภาษีเจริญ

  

                                                                             

 

  119

 

ภาพที่ 4-54

 

แบบและการด าเนินการออกแบบตกแต่งสะพานคลองภาษีเจริญ

  

                    

 

  119 

 

ภาพที่ 4-37 ผังแสดงถนนหลักของโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน                         114

หน้า



สารบัญแผนภูมิ 

 
 หน้า 

แผนภูมิที ่1-1   การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินท่ัวประเทศ                                                  3               

แผนภูมิที่ 1-2   การออกใบอนุญาตอาคารส านักงานท่ัวประเทศ                                     4 

แผนภูมิที่ 1-3   การออกใบอนุญาตที่อยู่อาศัยประเภทอาคารสูงทั่วประเทศ                              5       

แผนภูมิที่ 1-4   การออกใบอนุญาตที่อยู่อาศัยประเภทอาคารแนวราบท่ัวประเทศ                       5       

แผนภูมิที่ 1-5   แสดงสัดส่วนพ้ืนท่ีและจ านวนหน่วยของโครงการจัดสรร  

         ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล                                                          6 

แผนภูมิที่ 1-6  แผนภูมิงานวิจัย                                                                                18        

แผนภูมิที่ 3-1  แสดงโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตวัอย่าง                                               53 

แผนภูมิที่ 3-2  แสดงโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่าง                                               54 

แผนภูมิที่ 5-1  การด าเนินงานวิจัยในข้ันตอนวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา                          121 

 



สถาปนิก

ภูมิ

ชย์ อาคารเดี่ยวหรือกลุ่มอาคารที่มีหน่วยย่อยไม่มากเท่านั้น  

บทที่ 1 

บทน า 
 

1.1  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 
ปัญหามลภาวะเป็นปัญหาระดับโลกท่ีทุกภาคส่วนมิอาจนิ่งเฉยได้อีกต่อไป มีที่มาจากการขยายตัวของ

ชุมชนและการเพิ่มจ านวนประชากรในอัตราที่รวดเร็ว การพัฒนาโครงการต่างๆ ในปัจจุบันด าเนินต่อไปอย่างไม่หยุด

นิ่ง และมีแนวโน้ม ที่การเติบโตจะด าเนินไปอย่างไร้ทิศทาง โดยมีจุดเริ่มต้นจากพฤติกรรมการเปลี่ยนรูปแบบการ

เดินทางมาใช้รถยนต์ ซึ่งต้องสร้างโครงข่ายถนนท าให้เกิดการเปลี่ยนรูปแบบการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การใช้

ทรัพยากรธรรมชาติ และการปล่อยก๊าซเรือนกระจก การเปลี่ยนแปลงดังกล่าวยังส่งผลต่อสภาพชุมชนเดิมและวิถีชีวิต 

เพราะมีการเปลี่ยนพื้นที่เพาะปลูก พื้นที่ป่าไม้ เปลี่ยนทางเดินน้ า ให้เข้ากับรูปแบบชุมชนเมืองที่มนุษย์ต้องการ ซึ่ง

ผลกระทบต่างๆ จากการเปลี่ยนแปลงท่ีกล่าวข้างต้นก็ไม่พ้นหวนกลับคืนสู่ตัวมนุษย์เอง 
 

 ก่อนหนา้นี้ สภาอาคารเขียวแห่งสหรัฐอเมริกา (the U.S. Green Building Council : USGBC) มีการออก

มาตรฐานที่เรียกว่า ลีด (Leadership in Energy and Environmental Design : LEED™) เพื่อใช้เป็นเกณฑ์วัด

ประสิทธิภาพของอาคาร ท้ังในแง่การเลือกสถานท่ีตั้ง การออกแบบ การด าเนินการก่อสร้าง การเข้าใช้งาน การใช้น้ า

และพลังงาน ตลอดจนความเกี่ยวเนื่องกับชุมชน ลีด (LEED™)  เป็นที่ยอมรับในวงกว้างจากนักวิชาการ 

สถาปนิก นักผังเมือง ผู้ออกแบบและพัฒนาโครงการจัดสรร เพื่อน าหลักเกณฑ์บางส่วนมายกระดับมาตรฐาน

สภาพแวดล้อมชุมชนพักอาศัยในประเทศไทย  แต่ก็ยังมี ปัจจัยและองค์ประกอบอีกหลายประการที่แตกต่างกัน

ระหว่างสหรัฐอเมริกากับประเทศไทย ปัจจุบันสภาอาคารสีเขียวไทยจึงได้ออกเกณฑ์มาตรฐานส าหรับประเมินอาคาร

สีเขียวภายในประเทศไทยโดยเฉพาะขึ้นมาใหม่ เรียกว่า ทรีส์ (TREES : Thai’s Rating of Energy and 

Environmental Sustainability) ซึ่งมีหลักเกณฑ์ครอบคลุมเช่นเดียวกับ ลีด และจะเป็นหลักเกณฑ์ส าคัญต่อการ

พัฒนาโครงการอาคารในประเทศไทยต่อไป แต่หลักเกณฑ์ดังกล่าวนี้มีรูปแบบท่ีก าหนดในมาตรฐานให้มี ความ

เหมาะสมกับกลุ่มอาคารเชิงพาณิ การขาดความ

เหมาะสมของหลักเกณฑ์ดังกล่าวจึงท าให้ไม่สามารถแพร่หลายสู่การใช้ประเมินโครงการในแนวราบได้ 
 

ต่อมาทางหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง มีการออกมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 

2009 for Neighborhood Development) มาใช้ในการให้คะแนนศักยภาพด้านการออกแบบชุมชนใหม่ มีพ้ืนฐาน

มาจากปัญหาด้านการสัญจรภายในและบรรยากาศสภาพแวดล้อมภายในชุมชน โดยมีสาระส าคัญสามประเด็น คอื 
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1. การเลือกที่ตั้งและการเช่ือมโยง   

2. การออกแบบชุมชน และองค์ประกอบพ้ืนฐาน 

3. ของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 1  
 

มาตรฐานดังกล่าวเริ่มได้รับความสนใจจากนักวิชาการเพื่อน าหลักเกณฑ์บางส่วนมายกระดับมาตรฐาน

สภาพแวดล้อมชุมชนพักอาศัยในประเทศไทย งานวิจัยนี้จึงเป็นการเริ่มต้นที่จะศึกษาความเป็นไปได้ เพื่อหาแนวทาง

ที่จะยกระดับการออกแบบชุมชนใหม่ในประเทศไทย  
 

โครงการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยได้รับการให้ความความส าคัญจากท้ังผูป้ระกอบการ ผู้บริโภค 

หน่วยงานราชการ และหน่วยงานที่ก ากับดูแลนโยบายสิ่งแวดล้อม มีแนวโน้มจะได้รับการพัฒนาเพิ่มมากขึ้นตาม

ความต้องการที่อยู่อาศัย ตามการศึกษาความเป็นไปได้จากผู้ประกอบการ การออกแบบโครงการจัดสรรในปัจจุบัน

เป็นไปตามข้อก าหนดจัดสรรที่ดินท่ีแต่ละท้องทีบ่ังคับใช้ การออกแบบอื่นนอกเหนือจากข้อก าหนดข้างต้นเป็นไปตาม

ความต้องการของผู้ประกอบการเพื่อประโยชน์ทางการตลาดในการเพิ่มมูลค่าให้กับโครงการเป็นส าคัญ หากพิจารณา

การพัฒนาโครงการออกเป็น 3 กลุ่มอันได้แก่ ท่ีอยู่อาศัย , พานิชยกรรม และ อุตสาหกรรม จะพบว่าด้านท่ีอยู่อาศัยมี

ปริมาณมากที่สุด ตามตารางที่ 1-1 และ 1-2 
 

 
 

ตารางที่ 1-1 แสดงข้อมูลพื้นฐานการลงทุน ตั้งแต่ พ.ศ. 2550 - 2552 

ที่มา : ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ , 2554 

                                                           
1  Congress for the New Urbanism , Natural Resources Defense Council and the U.S. Green 

Building Council “LEED 2009 for Neighborhood Development Rating System For Public Use and Display ” , 
2009 . 
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ตารางที่ 1-2 แสดงพื้นที่ท่ีได้รับอนุญาตก่อสร้างก่อสร้าง ตั้งแต่ พ.ศ. 2550 - 2553 

ที่มา : ศูนย์ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย์ , 2554 

 

จะพบว่าปริมาณที่อยู่อาศัยใน พ .ศ. 2551 มีถึง 12,494,000 ตารางเมตร จากยอดที่อนุญาตทุกประเภท 

17,490,000 ตารางเมตร นับว่ามีปริมาณสูงกว่าอาคารชนิดอื่นมาก หรือหากพิจารณาที่โครงการจัดสรร จะเห็นว่าใน 

พ.ศ. 2551-2552 นั้น ปริมาณโครงการที่ได้รับอนุญาตปลูกสร้างมีประมาณ 372- 423 โครงการ นับเป็นจ านวน

ประมาณ 60,000 หน่วย  
 

 
 

แผนภูมิที่ 1-1 การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินท่ัวประเทศ แสดงจ านวนหน่วยและจ านวนโครงการ 

ที่มา : ที่เดียวกัน 
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 หากพิจารณากลุ่มอาคารส านักงานซึ่งมีความเป็นไปได้มากว่าจะเป็นกลุ่มหลักในการขอรับรองมาตรฐาน

อาคารเขียว จะพบว่ามีพื้นที่อาคารในกลุ่มนี้ประมาณ 350,000 ตารางเมตรต่อปีเท่านั้น ขณะที่อาคารพักอาศัยมี

พื้นที่เกือบ 30 ล้านตารางเมตรต่อปี ตามแผนภูมิที่ 1-2 

 

 
 

แผนภูมิที่ 1-2 การออกใบอนุญาตอาคารส านักงานทั่วประเทศ  

แสดงจ านวนอาคารและพื้นท่ีกอ่สร้างรายป ี 

ที่มา : ที่เดียวกัน 

 

เฉพาะกลุ่มอาคารพักอาศัยนั้นหากพิจารณาแยกเป็นกลุ่มอาคารเชิงราบและอาคารเชิงสูงนั้น จะเห็นว่า

พื้นที่ก่อสร้างของอาคารที่พักอาศัยเชิงราบนั้นมีประมาณ 3 เท่าของอาคารเชิงสูง หรือประมาณ 30 ล้านตารางเมตร

ต่อป ีตามแผนภูมิที่ 1-3 และ 1.4 
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แผนภูมิที่ 1-3  การออกใบอนุญาตที่อยู่อาศัยประเภทอาคารสูงทั่วประเทศ 

แสดงจ านวนอาคารและพื้นท่ีก่อสร้างรายป ี 

ที่มา : ที่เดียวกัน 

 
 

 
 

 

แผนภูมิที่ 1-4  การออกใบอนุญาตที่อยู่อาศัยประเภทอาคารแนวราบท่ัวประเทศ 

แสดงจ านวนอาคารและพื้นท่ีก่อสร้างรายปี 

ที่มา : ที่เดียวกัน 
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 หากพิจารณาโครงการจัดสรรที่ดินในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่อยู่ระหว่างด าเนินการ จนถึง 

พ.ศ. 2550 – 2553 ซึ่งมีจ านวนท้ังสิ้น 838 โครงการ เป็นโครงการที่มีเนื้อท่ีดินทั้งโครงการอยู่ระหว่าง 11 – 50 ไร่ มี

จ านวนถึง 512 โครงการ หรือประมาณร้อยละ 62 และจากจ านวนโครงการทั้งหมด เป็นโครงการที่มีจ านวนหน่วยไม่

เกิน 100 หน่วย จ านวน 289 โครงการ หรือประมาณร้อยละ 35 2  ซึ่งคุณสมบัติที่กล่าวมาข้างต้นเป็นหากพิจารณา

โดยรวมจะใกล้เคียงกับคุณสมบัติโครงการจัดสรรขนาดกลาง 

 

 
 

 

แผนภูมิที่ 1-5  แสดงสัดส่วนพ้ืนท่ีและจ านวนหน่วยของโครงการจัดสรร ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ที่มา : กลุ่มสารนิเทศการคลัง ส านักงานปลัดกระทรวงการคลัง 

 

                                                           
2
  กลุ่มสารนิเทศการคลัง ส านักงานปลัดกระทรวงการคลัง 
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จากแผนภูมิ 1-5 จะเห็นว่า โครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยว ซึ่งมีจ านวนท่ีดินแปลงย่อย

ระหว่าง 100 –  499 แปลง หรือ   มีขนาดเนื้อที่ดินท้ังโครง การตั้งแต่ 19 ถึง 100 ไร่ ได้รับความสนใจจาก

ผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการในโดยเฉพาะพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ด้วยความสามารถในการ

จัดซื้อท่ีดิน การยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน อีกทั้งในการปลูกสร้างและการขายมีความเป็นไปได้ที่จะประสบ

ความส าเร็จเร็วกว่าโครงการจดัสรรที่ดินขนาดใหญ่ ด้วยจ านวนท่ีดินแปลงย่อยเองและมีกลุ่มผู้ซื้อจ านวนไม่น้อย

ต้องการอยู่อาศัยในชุมชนที่มีจ านวนผู้อยู่อาศัยไม่มากนัก  แสดงให้เห็นว่าโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้าน

เดี่ยว มีความน่าสนใจในการส ารวจเพือ่น าเสนอข้อมูลที่เกี่ยวกับชุมชนละแวกบ้าน 

จากข้อมูลเบื้องต้นจะพบว่าสามารถน าข้อก าหนดจัดสรรที่บังคับใช้ในปัจจุบัน ศึกษาร่วมกับแนวคิด 

รูปแบบ  ที่ได้รับจากการเก็บรวบรวมข้อมูลการออกแบบโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยว มาน าเสนอ

ควบคู่กับหลักเกณฑ์มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน เพื่อหาแนวทางที่เหมา ะสมแนวในการ

ยกระดับหลักเกณฑ์การออกแบบโครงการจัดสรรที่ให้ความส าคัญกับชุมชนละแวกบ้านส าหรับประเทศไทยต่อไปได ้
 

1.2  ปัญหาการวิจัย 
 

หากต้องการยกระดับข้อก าหนดที่ใช้ควบคุมการออกแบบและพัฒนาโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย

ขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตามแนวทางของมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับ

พัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood Development) จะมีความเป็นไปได้มากน้อยขนาด

ไหน อย่างไร 
 

1.3 ข้อตกลงเบื้องต้น 
 

1.3.1 ศึกษาเฉพาะโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตามความส าคัญที่กล่าวมาแล้วข้างต้น 
1.3.2 ผู้ให้สัมภาษณ์ ให้สัมภาษณ์ด้วยความเที่ยงตรง ปราศจากอคติใดๆ 
 

1.4  วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1.4.1 เพื่อศึกษาหลักเกณฑ์มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for 

Neighborhood Development) และหลักเกณฑ์ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินท่ีบังคับใช้ในปัจจุบัน  

1.4.2  เพื่อศึกษาแนวคิดการพัฒนาโครงการ การเลือกที่ตั้ง  การออกแบบ และผลกระทบจากการพัฒนา

โครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

1.4.3  เพื่อศึกษาแนวทางที่เหมาะสม ในการยกระดบัหลักเกณฑ์การออกแบบโครงการจัดสรรที่ให้ความ 

ส าคัญกับชุมชนละแวกบ้านส าหรับประเทศไทยต่อไป 
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1.5 ขอบเขตงานวิจัย 
 

1.5.1  ขอบเขตด้านพ้ืนที ่

      ศึกษาโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดย

เลือกโครงการทั้งสิ้น 6 โครงการ ใน 6 ท าเลรอบกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ที่เริ่มพัฒนาโครงการและก่อสร้าง 

ตั่งแต่ พ.ศ.2550-2553 สามารถศึกษารายละเอียดได้จาก บทที่ 3 การด าเนินการวิจัย หัวข้อ 3.1 การเลือกโครงการ

มาเป็นประชากรกลุ่มตัวอย่าง 
 

1.5.2  ขอบเขตด้านเนื้อหา 

       1.5.2.1  ศึกษาการเลือกที่ตั้ง การเปลีย่นแปลงพ้ืนท่ีเดิม และการออกแบบโครงการทีก่ล่าว 

ข้างต้น อันได้แก ่การออกแบบผังและระบบสัญจร การออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง การออกแบบระบบสาธารณูปโภค  

  1.5.2.2  ศึกษาหลักเกณฑ์มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for 

Neighborhood Development) อันประกอบด้วย การเลือกที่ตั้งและการเช่ือมโยง , การออกแบบชุมชน และ  

องคาพยพของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม  

  1.5.2.3  ศึกษากฎหมาย ข้อก าหนด หลักเกณฑ์ ท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการ ในปัจจุบัน 

ได้แก่ ข้อก าหนดจัดสรรที่ดิน ผังเมืองรวม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  กฎกระทรวง มติที่ประชุม หรืออื่นๆ 

 

1.6 วิธีด าเนินการวิจัย 
 

1.6.1 ประชากรกลุ่มตัวอย่าง เลือกจากโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยเลือกโครงการทั้งสิ้น 6 โครงการ ใน 6 ท าเลรอบกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   

ที่เริ่มพัฒนาโครงการและก่อสรา้ง ตั่งแต่ พ .ศ.2550-2553 รายละเอียดในการเลือกประชากรกลุ่มตัวอย่าง ระบุไว้ใน

บทที่ 3 หัวข้อ 3.3 การเลือกโครงการมาเป็นประชากรกลุ่มตัวอย่าง 
 

1.6.2 ขั้นตอนในการศึกษา 
 

1.6.2.1  ศึกษาข้อมูลด้านทุติยภูมิ 

   จากเอกสาร/ข้อมูล   จากแบบก่อสร้าง แบบยื่นขออนุญาต ข้อก าหนด รวมถึงการเก็บ

รวมรวมข้อมูลจาก เอกสาร หนังสือ วารสาร และสิ่งพิมพ์ ท่ีเกี่ยวข้อง 

   จากงานวิจัย/ทฤษฎ ี  ศึกษางานวิจัยและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง ท่ีมีเนื้อหาของงานวิจัย

ใกล้เคียงกับหัวข้อที่ท าการศึกษาวิจัย เพื่อท่ีจะเช่ือมโยงตลอดจนขยายองค์ความรู้ให้เพิ่มขึ้น  
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  1.6.2.2  ศึกษาข้อมูลปฐมภูม ิ

   การส ารวจ  โดยการลงส ารวจภาคสนาม เพื่อเก็บรวบรวมข้อมูลทั่วไป เช่น การเข้าถึง  

การเช่ือมต่อทางคมนาคม  ระบบสาธารณูปโภค บรรยากาศท่ีเกิดขึ้นจริงในพื้นที่ และอื่นๆ 

   การสังเกต  โดยการถ่ายภาพและบันทึกข้อมูลเก็บลักษณะทางกายภาพ ในสว่นต่างๆ 

ของโครงการ  และพฤติกรรมการใช้สอยของผู้พักอาศัย 

   การสัมภาษณ์  ผู้ออกแบบโครงการ ผู้รับผิดชอบดูแลพื้นที่ส่วนกลางและ

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ    ตลอดจนผู้รับผิดชอบในองค์กรส่วนท้องถิ่นที่แต่ละโครงการตั้งอยู ่
 

 1.6.3   การวิเคราะห์ผลและสรุปผล  

โดยน าผลทีท่ าการศึกษาทั้งด้านทุติยและปฐมภูมิมาวิเคราะห์ผล  ในการศึกษาหาแนวทางที่

เหมาะสมในการยกระดับหลักเกณฑ์การออกแบบโครงการจัดสรรที่ให้ความส าคัญกับชุมชนละแวกบ้านส าหรับ

ประเทศไทย 

 

1.7  เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
 

1.7.1  การศึกษาเอกสาร 

เอกสารทางด้านข้อมูลกายภาพ  ได้แก่ ผังโครงการ ส าเนาแบบยื่นขออนุญาตจัดสรร แบบ

ก่อสร้าง แบบน าเสนอโครงการ เอกสารการประชุม เป็นต้น 

เอกสารทางด้านหลักเกณฑ ์ ได้แก่ เอกสารหลักเกณฑ์มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชน

ละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood Development) ข้อก าหนดจัดสรรที่ดิน 
 

1.7.2  การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ ได้แก่ ผู้ออกแบบ และตัวแทนผู้ประกอบการ ผู้รับผิดชอบดูแลพื้นที่

ส่วนกลางและสาธารณูปโภคสาธารณูปการ    ตลอดจนผู้รับผิดชอบในองค์กรส่วนท้องถิ่นที่แต่ละโครงการตั้งอยู่ถึง

ข้อมูล การเลือกที่ตั้ง การเปลี่ยนแปลงพ้ืนท่ีเดิม การออกแบบโครงการ 

 

1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1.8.1  ได้ข้อมูลเกี่ยวกับการออกแบบโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล ท่ีเป็นโครงการใหม่เป็นปัจจุบันท าให้ทราบถึงแนวโน้มการออกแบบ ผลกระทบจากการออกแบบ

โครงการ เพื่อเป็นแนวทางให้ผู้ประกอบการ ในการพัฒนาโครงการอื่นๆ ต่อไปในอนาคต   

1.8.2  น าหลักเกณฑ์มาตรฐานที่ให้ความส าคัญกับการออกแบบชุมชนละแวกบ้านที่ได้รับการยอมรับใน

ต่างประเทศมาน าเสนอแนวทางที่เหมาะสมในการยกระดับหลักเกณฑ์การออกแบบโครงการจัดสรรส าหรับประเทศ

ไทย เพื่อให้ผู้ประกอบการ ตลอดจนหน่วยงานที่เกี่ยวข้องได้ใช้เป็นประโยชน์ต่อไป 
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1.9 นิยามศัพท์เฉพาะ   
 

 ในงานวิจัยนี้มีศัพท์ที่อาจมีความหมายเข้าใจได้ในกรณีทั่วไป ผู้วิจัยจึงต้องนิยามศัพท์เหล่านี้เป็นการตกลง

ท าความเข้าใจเบื้องต้นก่อน ดังนี ้
 

 1.9.1 โครงการที่อยู่ติดกับส่วนที่พัฒนาแล้ว (adjacent site) คือโครงการที่มีอย่างน้อย ร้อยละ 25 

ของแนวขอบเขตโครงการ ติดต่อกับพ้ืนท่ีมีการพัฒนามาก่อนหน้า อนุโลมให้ส่วนที่ติดต่อห่างมากที่สุด 500 ฟุต 

(ประมาณ 150 เมตร) แต่ส่วนท่ีห่างกันต้องห่างเฉลี่ยประมาณ 400 ฟุต (ประมาณ 120 เมตร) โดยส่วนท่ีอยู่ระหว่าง

พื้นที่ดังกล่าวต้องเป็นพ้ืนท่ีเปิดโลง่ถาวรที่เป็นพื้นที่สงวนทางธรรมชาติ สวนถาวร ทางน้ าสาธารณะ เส้นทางถาวร 

พื้นที่เกษตรกรรม หรือพื้นที่สงวนไว้ออกแบบทางภูมิทัศน์วัฒนธรรม (Cultural Landscape) สามารถศึกษากรณีที่

เกิดขึ้นจริงจากประชากรกลุ่มตัวอย่างได้ ในบทที่ 4 ผลการศึกษาข้อมูล หัวข้อ 4.3 ผลการส ารวจโดยใช้แบบส ารวจ 

 
 

ภาพที่ 1-1    ผังจ าลองโครงสร้างของโครงการที่อยู่ติดกับพื้นที่พัฒนาแล้ว (adjacent site) 

ที่มา : USGBC . LEED 2009 for Neighborhood Development 
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1.9.2 ที่ต้ังมีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คือพ้ืนท่ีมีคุณสมบัติที่เข้าข่ายบางข้อดังต่อไปนี ้

 (a) พื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) พื้นฐานจากอย่างน้อยร้อยละ 75 ของระยะที่

ติดต่อกับพ้ืนท่ีมีการพัฒนามาก่อนหน้า (สามารถศึกษากรณีที่เกิดขึ้นจริงจากประชากรกลุ่มตัวอย่างได้ ในบทที่ 4 ผล

การศึกษาข้อมูล หัวข้อ 4.3 ผลการส ารวจโดยใช้แบบส ารวจ) 

 
 

ภาพที่ 1-2    ผังจ าลองพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบัติ (a) 

ที่มา : USGBC . LEED 2009 for Neighborhood Development 
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(b) พื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) พื้นฐานจากอย่างน้อยร้อยละ 75 ของระยะที่

ติดต่อกับพ้ืนท่ีมีการพัฒนามาก่ อนหน้า โดยเพิ่มขอบเขตอื่นท่ีนอกเหนือข้ึนมาตามความเหมาะสม  (สามารถศึกษา

กรณีที่เกิดขึ้นจริงจากประชากรกลุ่มตัวอย่างได้ ในบทที่ 4 ผลการศึกษาข้อมูล หัวข้อ 4.3 ผลการส ารวจโดยใช้แบบ

ส ารวจ) 

 
 

ภาพที่ 1-3    ผังจ าลองพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบตัิ (b) 

ที่มา : USGBC . LEED 2009 for Neighborhood Development 
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(c) พื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) ) พื้นฐานจากอย่างน้อยร้อยละ 75 ของพื้นที่ใน

ระยะ 1/2 ไมล์ (800 เมตร) จากขอบเขตโครงการโดยรอบเป็นพื้นที่มีการพัฒนาเดิม (สามารถศึกษากรณีที่เกิดขึน้

จริงจากประชากรกลุ่มตัวอย่างได้ ในบทที่ 4 ผลการศึกษาข้อมูล หัวข้อ 4.3 ผลการส ารวจโดยใช้แบบส ารวจ) 

 
 

ภาพที่ 1-4    ผังจ าลองพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบัติ (c) 

ที่มา : USGBC . LEED 2009 for Neighborhood Development 
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(d) พื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site)  พื้นฐานจากมีทางตัดทางแยกอย่างน้อย 140 

แห่งต่อ 1 ตารางไมล์ ในระยะ 1/2 ไมล์ จากขอบเขตโครงการ (ในงานวิจัยใช้ทางแยกอย่างน้อย 54 แห่งต่อ 1 ตาราง

กิโลเมตร ในระยะ 800 เมตร) สามารถศึกษากรณีที่เกิดขึ้นจริงจากประชากรกลุ่มตัวอย่างได้ ในบทที่ 4 ผลการศึกษา

ข้อมูล หัวข้อ 4.3 ผลการส ารวจโดยใช้แบบส ารวจ 

 
ภาพที่ 1-5    ผังจ าลองพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบัติ (d) 

ที่มา : USGBC . LEED 2009 for Neighborhood Development 
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1.9.3 พ้ืนที่สามารถมีการปลูกสร้างได้ (Buildable Land) คือพ้ืนท่ีที่สามารถปลูกสร้างอาคารได้ 

รวมถึงพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบที่มิได้มีการก่อสร้าง จึงไม่รวม เขตทางสาธารณะและพื้นท่ีว่างที่ไม่สามารถปลูกสร้างได้

ตามกฎหมาย เช่น พ้ืนท่ีที่ต้องเว้นว่างไว้ด้วยระยะถอยร่นอาคาร เป็นต้น  

 

 

ภาพที่ 1-5    ภาพจ าลองพื้นที่สามารถมีการปลูกสร้างได้ (Buildable Land) 

กรณีที่พบส่วนมากในโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว 

 

1.9.4 ความสามารถในการเชื่อมโยง (Connectivity)  คืออัตราส่วนจ านวนทางตัดทางแยกต่อพ้ืนท่ี 

ซึ่งมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood Development) ได้ใช้

หน่วยพ้ืนท่ีเป็นตารางไมล์ ในงานวิจัยนี้ผู้วิจัยได้ค านวณผลที่ได้จากการส ารวจตามมาตราเมตริกและมาตราไทยเป็น

หน่วยตามมาตรฐานฯ ใช้แล้วจึงน ามาพิจารณา (กล่าวคือ ประมาณ 2.59 ตารางกิโลเมตร เป็น 1 ตารางไมล์ และ 

ประมาณ 640,000 ตารางวา ซึ่งเท่ากับ 1,600 ไร่ เป็น 1 ตารางไมล์)  
 

1.9.5 แหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า (Diverse Uses) อันอาจได้แก่ 

 -   ร้านจ าหน่ายอาหาร, ศูนย์อาหาร, ภัตตาคาร, ร้านอาหารเช้า หรือร้านกาแฟ 

 -  ห้างหรือร้านสะดวกซื้อ หรือร้านเสื้อผ้า เครื่องแต่งกาย เครื่องประดับ เครื่องส าอาง 

 -   ร้านจ าหน่ายอุปกรณ์ก่อสร้าง อุปกรณ์ซ่อมและอุปกรณ์ตกแต่งบ้าน 

 -   ร้านจ าหน่ายอุปกรณ์การเกษตร 



บัญชีค าย่อ 
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 -   ร้านขายยา 

 -   ธนาคาร สาขาธนาคาร ตู้กดเงินอัตโนมัติ (ATM) 

 -  โรงพยาบาล, โรงพยาบาลชุมชนหรือสถานีอนามัย, คลินิก  

 -  พื้นที่นันทนาการ (Recreation Area), สนามกีฬา ศูนย์สุขภาพ ฟิตเนส (Fitness) สถานที่

ออกก าลังกายในร่ม (Gym)  

 -  สวนสาธารณะของท้องถิ่น 

 -  ร้านตัดผม ร้านออกแบบตกแต่งทรงผม ร้านเสริมสวย 

 -   ร้านซักรีด ร้านซักแห้ง 

 -   สถานดูแลผู้สูงอายุ, สถานดูแลเด็กเล็ก ที่ได้รับอนุญาต 

 -   ศูนย์ศิลปวัฒนธรรม, พิพิธภัณฑ์ 

 -   สถานศึกษา รวมถึง โรงเรียน, มหาวิทยาลัย, วิทยาลัยชุมชน, โรงเรียนสายอาชีพ, 

ศูนย์ศึกษานอกโรงเรียนหรือศึกษาผู้ใหญ่  

 -  ห้องสมุดประชาชน 

 -   โรงภาพยนตร์, โรงละครหรือสถานท่ีชมการแสดงและนิทรรศการ  

 -  สถานท่ีส าคัญทางศาสนา 

 -   สถานท่ีราชการ, ที่ท าการส่วนท้องถิ่น, ที่ท าการไปรษณีย์ หรือศูนย์บริการประจ าท้องถิ่น 

 -   สถานีต ารวจ, สถานีดับเพลิง 

 -   คลินิกหรือร้านดูแลสัตว์เลี้ยง 

 

1.10  สัญลักษณ์ และการเทียบมาตราวัดพื้นที่และวัดระยะ 
 

 ในงานวิจัยนีใ้ช้ค าย่อ สัญลักษณ์ และการเทียบมาตราวัดพื้นที่และว้ดระยะ ที่อาจพบต่อไป ใหม้ีความหมาย

ดังนี ้(มิได้เรียงตามล าดับอักษร แต่เรียงล าดับตามหัวข้ออันอาจพบต่อไป)  
 

 1.10.1 ค าย่อ 

 มาตรฐานลีดฯ,  หมายถึง LEED 2009 for Neighborhood Development ภาษาไทย 

LEED 2009 ND          ใช้ว่า  มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

SLL  หมายถึง กลุ่มหลักเกณฑ์ การเลือกที่ตั้งและการเช่ือมโยง  (Smart  

   Location and Linkage) 

  NPD  หมายถึง กลุ่มหลักเกณฑ์ การออกแบบชุมชน  (Neighborhood Pattern  

     and Design) 

 



1.10.3.2

1.10.3.1
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GIB  หมายถึง กลุ่มหลักเกณฑ์ องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อ 

สิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure and Building) 

Prereq, Prq หมายถึง Prerequisite, Prerequisites คือ ประเด็นพ้ืนฐานที่ต้องมีเป็นการ 

   เบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ต่อไป  

 Crd  หมายถึง Credit, Credits คือ ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  

 

1.10.2 สัญลักษณ์ 

… ฯ ล ฯ ... ใช้ละหรือไม่แสดงข้อก าหนดหรือหลักเกณฑ์อันไม่เกี่ยวข้องกับหัวข้อนั้น 

~ , ≈  ใช้แสดงค่าโดยประมาณ 

 

1.10.3 การเทียบมาตราวัดพ้ืนที่และระยะ 
 

  การเทียบมาตราวัดพื้นที ่ใช้การเทียบมาตราอังกฤษ มาตราไทย กับมาตราเมตริก ดังนี้ 

2 เอเคอร์ (Acre) ประมาณ 5 ไร่ 

1 เอเคอร์ (Acre) ประมาณ 2 ไร่ 2 งาน – ตารางวา 

  1 ไร่  เท่ากับ 4 งาน หรือ 400 ตารางวา หรือ 1600 ตารางเมตร 

  1 งาน  เท่ากับ 100 ตารางวา หรือ 400 ตารางเมตร 

  1 ตารางวา เท่ากับ 4 ตารางเมตร 
 

  การเทียบมาตราวัดระยะทาง ใช้การเทียบมาตราอังกฤษ กับมาตราเมตริก ดังนี้ 

  5 ไมล์  ประมาณ   8.0 กิโลเมตร 

  3 ไมล์  ประมาณ   4.8 กิโลเมตร 

  1 ไมล์  ประมาณ   1.6 กิโลเมตร 

1/2 ไมล์  ประมาณ   0.8 กิโลเมตร หรือ 800 เมตร 

1/4 ไมล์  ประมาณ   0.4 กิโลเมตร หรือ 400 เมตร 

50 ฟุต  ประมาณ 16.7 เมตร 

40 ฟุต  ประมาณ 13.3 เมตร 

25 ฟุต  ประมาณ  8.3 เมตร 

18 ฟุต  ประมาณ  6.0 เมตร 

 8 ฟุต  ประมาณ  2.4 เมตร 

 4 ฟุต  ประมาณ  1.2 เมตร 

24 นิ้ว  ประมาณ  0.6 เมตร หรือ 60 เซนติเมตร 
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1.11  
แผนภูมิการด าเนินงานวิจัย

 

 

 แผนภูมิที่ 1-6  แผนภูมิการด าเนินงานวิจัย 



 
 

บทที่ 2 

หลักเกณฑ์และข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง 
 

 

2.1 องค์ประกอบและความส าคัญของการพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 1 
 

นับแต่มนุษย์ตั้งถ่ินฐานขึ้นจากกลุ่มคน ชุมชน แล้วขยายตัวออกเรื่อยๆ กลายเป็น เมือง ถึงระดับมหานคร 

ชุมชนจึงเป็นหน่วยของย่าน (District) และของเมืองนั่นเอง ชุมชนละแวกบ้าน (Neighborhood) สามารถเห็นได้จาก

การมีความเป็นหน่วยย่อยดังกล่าว อันมีคุณลักษณะและองค์ประกอบดังน้ี.- 
 

- มีรูปแบบและขนาดที่พอดี (Compact) ต่อความพร้อมในการใช้ประโยชน์ภายใน 

- มีการเชื่อมโยงและการผลักดันท่ีต่อเนื่อง  

- มีการจ้างงาน มีการจับจ่าย มีการเข้าใช้ปัจจัยส่วนกลาง 

 

 

 
ภาพที่ 2-1 และ 2-2     การตั้งถิ่นฐานเป็นชุมชนหลากหลายรูปแบบ 

ที่มา : Graham Williams, Jozsef szakolczai . railpictures.net 

                                                           
1   Congress for the New Urbanism , Natural Resources Defense Council and the U.S. Green 

Building Council . LEED 2009 for Neighborhood Development Rating System For Public Use and Display , 
2009 
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ชุมชนละแวกบ้าน เสมือนเป็นห้องหนึ่งที่อยู่กลางแจ้ง ควรให้ความรู้สึกเช้ือเชิญ รู้สึกได้ถึงการมีส่วนร่วม  

หากจ าลองชุมชนจากองค์ประกอบทางกายภาพของ (Urban Image and Its Elements 2 ) อันประกอบด้วย 

เส้นทาง (Path), ชุมทาง (Nodes), ย่าน (District), ภูมิสัญลักษณ์ (Landmark) และเส้นขอบ (Edge) อาจให้

ความส าคัญองค์ประกอบต่างๆ ภายในชุมชนละแวกบ้านได้ ดังนี.้- 
 

- เส้นทาง (Path) เมื่อชุมชนละแวกบ้านมีโครงข่ายเส้นทางสัญจรภายในที่มีประสิทธิภาพและปลอดภัยใน

การเช่ือมโยงบริเวณต่างๆ ในชุมชนตลอดจนเชื่อมโยงสู่ภายนอกบริเวณรอบๆ ชุมชน โดยการเดินเท้า จักรยาน และ

รถยนต์ส่วนบุคคล การออกแบบขนาดกลุ่มอาคารส่งผลโดยตรงต่อระยะและสัดส่วนของเส้นทางสัญจร ต้อง สามารถ

ตอบสนองสภาพแวดล้อมท่ีดีในการเดิน ปัจจัยหนึ่ง ทีส่ าคัญที่ท าให้เส้นทางสัญจรมีความเหมาะสมต่อการใช้งานคือ

สัดส่วนท่ีเหมาะสมระหว่างความกว้างของถนนกับความกว้างของบาทวิถี (Footpath) นอกจากน้ีเส้นทางสัญจรควร

จัดให้มีไม้ยืนต้นให้ร่มเงาและองค์ประกอบทางภูมิทัศน์ของถนน (Street Furniture) ปัจจัยเหล่านี้จะอ านวยความ

สะดวกในการใช้ชีวิตประจ าวัน มีความปลอดภัย เกิดความรื่นรมย์ สนับสนุนให้สัญจรโดยการเดิน  และน าไปสู่การ

พัฒนาเป็นชุมชนละแวกบ้านที่ยั่งยืน (Sustainable Neighborhood) 

 

 
ภาพที่ 2-3  พื้นฐานโครงข่ายเส้นทางเพื่อเข้าสูแ่ต่ละหน่วยในชุมชนพักอาศัย 

 

                                                           
2  Kevin Lynch . The image of the city . Cambridge : The MIT Press, 1977 
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- ชุมทาง (Nodes) เส้นทางต่างๆ ควรมีทางตัดทางแยก (Intersections) ในระยะที่เหมาะสม ทางตัดทาง

แยกท่ีมีรูปแบบอันหลากหลายหากพิจารณาร่วมกับลักษณะกลุ่มอาคาร (Blocks) จะช่วยให้เกิดความน่าสนใจในการ

สัญจรโดยการเดินมากขึ้น ในการเดินเท้าต่อเท่ียวไม่ควรมีระยะเกิน 1500 ฟุต (450 เมตร) แต่ละช่วงไม่ควรเกิน 450 

ฟุต (135 เมตร) ระยะห่างระหว่างทางร่วมทางแยกในท่ีหนึ่งๆ ควรมีระยะประมาณ 500 – 600 ฟุต (150 – 180 

เมตร) ไม่ควรมีทางตรงยาวตลอดเกินระยะ 800 ฟุต (240 เมตร)  

 

 

 
ภาพที ่2-4 และ 2-5   โครงสร้างเส้นทางที่ซับซ้อนข้ึนท าให้เกิด 

ทางตัดทางแยก (Intersections) หลากหลายรูปแบบ 
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ภาพที ่2-6 และ 2-7   โครงสร้างชุมชนที่ซับซ้อนข้ึนจากการออกแบบเพื่อให้เกิดความแปลกใหม ่(บน) 

และเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ (ล่าง) 

 

- ย่าน (District) ชุมชนละแวกบ้านเป็นหน่วยหนึ่งของย่าน มี อันมีคุณลักษณะและองค์ประกอบดังท่ีกล่าว

มาแล้วข้างต้น 

- ภูมิสัญลักษณ์ (Landmark) โดยทั่วไปหากพิจารณาระดับเมือง ภูมิสัญลักษณ์อาจมีมากกว่าหน่ึงแห่ง แต่

ละแห่งเป็นศูนย์กลางของแต่ละย่านท่ีเป็นหน่วยของเมือง ในระดับชุมชนละแวกบ้านจึงอาจถือเอาศูนย์กลางของ
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ชุมชนเป็นเสมือนภูมิสัญลักษณ์ ควรตั้งอยู่ในบริเวณที่มีระยะเดินที่เหมาะสมในการเข้าถึงโดยระบบเส้นทางสัญจรจาก

ทุกๆ บริเวณในพ้ืนท่ีชุมชน ศูนย์กลางของชุมชนอาจเป็นศูนย์กลางเชิงต าแหน่งจริงๆ  หรือเป็นบริเวณที่ใกล ้

การเช่ือมต่อกับภายนอกและระบบขนส่งมวลชนสู่พื้นที่ภายนอก 

- เส้นขอบ (Edge) การก าหนดขอบเขตพื้นท่ีหรือขอบเขตโครงการ (Project Boundary) มีความส าคัญ

มากเช่นเดียวกับการก าหนดศูนย์กลางของชุมชน และองค์ประกอบอ่ืนๆ 

 

 
ภาพที่ 2-8   แสดงชุมชนที่มีขอบเขตชัดเจน ไม่รบกวนการใช้ประโยชน์ท่ีดินอื่นๆ เช่น พื้นที่เกษตรกรรม  

อีกทั้งยังสามารถเข้าถึงระบบขนส่งสู่พื้นที่ภายนอกในระยะที่เหมาะสมด้วย 

ที่มา : Kilroy1313 . railpictures.net 

  

การพัฒนาชุมชนละแวกบ้านยังให้ความส าคัญกับการใช้ประโยชน์ท่ีดินแบบผสม (Mixed-use) ซึ่งเป็น

ปัจจัยพื้นฐานและความหลากหลายที่มีโอกาสปรากฏให้เห็นในพื้นที ่
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2.2 บทน า ภูมิหลัง และภาพรวมของมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 
(LEED 2009 for Neighborhood Development) 3 

 
 

จากข้างต้น เห็นว่า ชุมชนคือเครือข่ายที่เกิดจากการรวมการใช้งานอาคารและพื้นที่  มีการขยายตัวออกไป

เรื่อยๆ จนอาจตัดการเช่ือมโยงกับชุมชนและพื้นที่โดยรอบ จากปัญหามลภาวะที่แพร่กระจายอย่างต่อเนื่อง  มีที่มา

จากการขยายตัวของชุมชนและการเพิ่มจ านวนประชากรในอัตราที่รวดเร็ว การพัฒนาต่างๆ ต้องการการใช้ประโยชน์

ที่ดินตั้งแต่ปัจจุบันและสืบต่อไปในอนาคตมีแนวโน้มแพร่ขยายออกไปอย่างไร้ทิศทางน าไปสู่ผลกระทบที่เป็นปัญหาใน

วงกว้างที่ย้อนก ลับมาสู่สังคมมนุษย์เอง  จุดเริ่มต้นของพฤติกรรมมนุษย์ท่ีส่งผลต่อสภาพแวดล้อมในทุกวันนี้คือการ

ขยายโครงข่ายถนนเพื่อความสะดวกในการใช้รถยนต์ตลอด 50 ปีท่ีผ่านมา ท าให้เกิดการเปลี่ยนรูปแบบการใช้

ประโยชน์ท่ีดิน การเผาผลาญทรัพยากรธรรมชาติ และการปลดปล่อยก๊าซเรือนกระจก ก ารใช้รถยนต์ส่วนบุคคลเป็ น

พาหนะหลัก ยังเปลี่ยนเส้นทางระบายของน้ า ท าลายพื้นท่ีเพาะปลูก อีกทั้งยังเปลี่ยนองค์ประกอบของชุมชนและการ

ใช้ประโยชน์ท่ีดินไปจากแบบแผนเดิมน าไปสู่รูปแบบชุมชนเมือง ในทางกลับกัน พบว่า การเลือกที่พักอาศัยมักข้ึนอยู่

กับแหล่งงาน การก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินและมีการออกแบบวางแบบแผนชุมชนจึงเป็นแนวทางที่สามารถจ ากัด

การใช้ยวดยานซึ่งเป็นต้นตอของปัญหา และ ก่อให้เกิดลักษณะทางกายภาพที่เป็นรูปธรรม น าไปสู่การลดผลกระทบ

ต่อสภาพแวดล้อม 

ก่อนหน้าน้ีทางมีการตั้ง the U.S. Green Building Council (USGBC) ใน ค.ศ. 1993 (พ.ศ.2536) ขึ้น นับ

แต่ก่อตั้ง USGBC ได้เร่งผลักดันให้มีการออกมาตรฐานส าหรับอาคารทีม่ีการด าเนินการตั้งแต่การเลือกที่ตั้ง 

กระบวนการก่อสร้าง การใช้ประโยชน์อาคาร ท่ีมีประสิทธิภาพ ประหยัดพลังงาน และเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 

เรียกว่า มาตรฐานอาคารสีเขียว (Green Building) และพัฒนามาเป็นโครงการหนึ่ง ซึ่งให้การรับรองโครงการต่างๆ 

โดยสร้างหลักเกณฑ์มาตรฐานการให้คะแนน คือโครงการผู้น าด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม (Leadership of Energy 

and Environmental Design : LEED) นิยมเรียกตามค าย่ออักษรน าว่า ลีด โดยแรกเริ่มมีการใช้กับอาคารต่าง ๆ 

ตั้งแต่ บ้าน (LEED for Homes) โรงเรียน (LEED for Schools) ไปจนถึงส าหรับอาคารเชิงพาณชิย์ (LEED for 

Green Building)   

หลังจากนั้นไม่นานได้มีการเสนอแนวคิดเกี่ยวกับการให้ความส าคัญของการพัฒนาชุมชน ซึ่งได้รับการ

ยอมรับว่าหากมีการน ามาตรฐานในลักษณะที่ใช้กับอาคารสเีขียวมาใช้กับชุมชน โดยให้ ความส าคัญกับเอกลักษณ์

เฉพาะชุมชนควบคู่ไปกับสภาพแวดล้อม คุณลักษณะการเป็นละแวกบ้าน ซึ่งประกอบด้วย เส้นทางสัญจรภายใน ท่ี

                                                           
3  Congress for the New Urbanism , Natural Resources Defense Council and the U.S. Green 

Building Council “LEED 2009 for Neighborhood Development Rating System For Public Use and Display” , 
2009 . 
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พักอาศัย พื้นที่ท างาน ร้านค้า และพื้นที่สาธารณะ สิ่งเหล่านี้จะช่วยส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดี มีการพัฒนาเพื่อการอยู่

ร่วมกันท่ามกลางความหลากหลายในชุมชน ให้ความส าคัญกับความเป็นมาของชุมชนเดิม การรักษาพื้นที่เปิดโล่งและ

การเข้าถึงพื้นที่สาธารณะ สิ่งเหล่านี้มีผลต่อกิจกรรมทางกายภาพและสุขอนามัยส่วนรวม การรวมปัจจัยทาง

สิ่งแวดล้อมและปัจจัยทางสังคมน าไปสู่การเป็นชุมชนสีเขียวด้วยตัวชุมชนแห่งนั้นเอง 

ทาง the U.S. Green Building Council : USGBC  จึงได้ร่วมกับหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องกับการประเมิน

มาตรฐานสภาพแวดล้อมชุมชนเมืองและการใช้พลังงานของสหรัฐอเมริกา ได้แก่ Congress for the New 

Urbanism และ Natural Resources Defense Council ได้มีการการค้นคว้าเพื่อก าหนดในการออกแบบชุมชน 

ออกมาเป็นมาตรฐานใหม่ที่เน้นการวางผังในทางราบ มีสาระส าคัญคือร่วมกันพัฒนาระบบการให้คะแนนชุมชน

ละแวกบ้านเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิต และให้ความส าคัญกับสภาพแวดล้อมในชุมชน  เพื่อแก้ปัญหาการวางผังชุมชน

ใหม่ คือ มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood Development) 

หลักเกณฑ์นี้มิได้มุ่งหมายเพื่อเป็นการก าหนดมาตรฐานธรรมชาตแิตเ่ผยแพร่เพื่อน ามาใช้ก าหนดแนวทางในการ

พัฒนาชุมชนทั้งชุมชนดั้งเดิม และออกแบบ วางผังชุมชนใหม่ หลักเกณฑ์นี้มิได้ก าหนดพื้นท่ีน้อยที่สุดที่จะน า

หลักเกณฑ์นี้เข้าไปใช้พิจารณา แต่ได้ชี้แนวทางว่าจะเห็นผลชัดเจนเมื่อใช้พิจารณาพื้นที่ขนาดไม่เกิน 320 เอเคอร์ 

หรือครึ่งตารางไมล์ (ประมาณ 800 ไร่)  อีกทั้งหลักเกณฑ์นี้มิได้ออกแบบมาบนพ้ืนฐานให้สามารถใช้ได้กับพื้นที่วิทยา

เขต (Campus) หรือพ้ืนท่ีทางการทหาร (Military Area) มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน มีการ

วางขั้นตอนเพื่อให้ผู้พัฒนาโครงการสามารถวางแผนงานให้สอดคล้องกับการด าเนินการของตนได้ แบ่งเป็น สาม

ขั้นตอนหลักๆ ดังนี้.- 
 

-  ขั้นตอนท่ี 1  การยอมรับในเงื่อนไขและมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

-  ขั้นตอนที่ 2  เริ่มพิจารณาองค์ประกอบก่อนกระบวนการให้คะแนนตามหลักเกณฑ ์

-  ขั้นตอนท่ี 3  กระบวนการพิจารณาให้คะแนน (Scoring) และการรับรอง (Certification)  
 

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน ยังสามารถใช้ได้ผลดีกับพื้นที่ชานเมือง ซึง่นับเป็น

โอกาสอันดีที่จะช่วยพัฒนาให้พ้ืนท่ีชานเมืองมีสภาพแวดล้อม ความเป็นอยู่ และคุณภาพชีวิตดีขึ้น  โดยมีพื้นฐาน

แนวคิดคือ การใช้พื้นที่แบบผสม (Mixed-use) ขนาดของกลุ่มอาคารที่มีผลต่อระยะของการสัญจร เพื่อเอื้อประโยชน์

ต่อการสัญจรโดยการเดินเท้าและจักรยาน ลดการใช้รถยนต์ส่วนบุคคล  ช่วยให้เข้าถึงระบบขนส่งมวลชน สิ่งอ านวย

ความสะดวกและบริการต่างๆ จากท่ีพักอาศัย สิ่งเหล่านี้จะยกระดับคุณภาพชีวิตและสุขอนามัย ควบคู่ไปกับการลด

การใช้พลังงานและทรัพยากรธรรมชาติ ลดการปล่อยของเสียและมลภาวะ เช่นเดียวกับแนวคิดเริ่มแรกครั้งมีการออก

มาตรฐานอาคารสีเขียว ท่ีตัง้ที่ดี การออกแบบที่ดี การใช้พื้นที่ท่ีดี จะช่วยให้ชุมชนพัฒนาเป็นชุมชนสีเขียว น าไปสู่การ

เป็นชุมชนละแวกบ้านท่ียั่งยืน (Sustainable Neighborhood)  
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2.3 ระบบการให้คะแนนของมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน  
(LEED 2009 for Neighborhood Development)4 
 
ระบบการให้คะแนนตามมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้านเน้นการเลือกที่ตั้งของชุมชน 

การด าเนินการเกี่ยวกับสาธารณูปโภค และองค์ประกอบภายในพื้นที่ชุมชน เพื่อให้เป็นที่ยอมรับและสามารถเผยแพร่

ให้น าไปใช้ในวงกว้าง โครงการที่จะเข้ารับการพิจารณาต้องมีพื้นฐานบางประก ารเป็นการเบื้องต้น (Prerequisite) 

ก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ตามระบบการให้คะแนนต่อไป  ปัจจัยต่างๆ ที่ได้รับการพิจารณาและน ามาเป็นหัวข้อ

หลักเกณฑ์การให้คะแนน ในที่น้ีจะกล่าวถึงเป้าประสงค์ของแต่ละหัวข้อ กล่าวต่อไปต่อไปนี ้

 

2.3.1  การเลือกที่ต้ังและการเชื่อมโยง (Smart Location and Linkage : SLL) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับในกลุ่มนี้ 27 คะแนน (27 Points Possible) ดังต่อไปนี้ 

 

  2.3.1.1  พื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆต่อไป  (Prerequisites : 

SLL Prereq ) 

SLL Prereq 1 ท าเลที่ต้ังท่ีควรแก่การพัฒนา (Smart Location) เพื่อส่งเสริมการพัฒนา

ชุมชนโดยมีระบบขนส่งสาธารณะอยู่ภายในหรือใกล้เคียง ส่งเสริมการปรับปรุงเมืองและพื้นที่ชานเมืองดั้งเดิมโดยการ

จ ากัดผลกระทบถาวรจากการพัฒนา (Development Footprint) ในพื้นที่อย่างเหมาะสม เพื่อลดอัตราการใช้ยาน

ยนต์ตลอดจนลดปัญหาด้านสขุอนามัยส่วนรวมโดยส่งเสริมให้มีกิจกรรมประจ าวันท่ีประกอบด้วยการเดินและ

จักรยาน 
 

SLL Prereq 2 การค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งมีชีวิตใกล้สูญพันธ์และระบบนิเวศ

(Imperiled Species and Ecological Communities) เพื่อรักษาสิ่งมีชวีิตและระบบนิเวศน์ในท้องที ่
 

SLL Prereq 3 การป้องกันการสูญเสียพ้ืนทีชุ่่มน้ าและพื้นที่น้ า (Wetland and Water 

Body Conservation) ควบคุมผลกระทบจากการพัฒนาในพ้ืนท่ีชุ่มน้ า พ้ืนท่ีแหล่งน้ าและบริเวณโดยรอบ 
 

                                                           
4
  Congress for the New Urbanism , Natural Resources Defense Council and the U.S. Green 

Building Council “LEED 2009 for Neighborhood Development Rating System For Public Use and Display” , 
2009 
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SLL Prereq 4 การป้องกันการสูญเสียพ้ืนที่เกษตรกรรม (Agricultural land 

Conservation) เพื่อรักษาทรัพยากรด้านการเกษตรที่ไม่สามารถทดแทนได้โดยการป้องกันหน้าดินบนพ้ืนท่ี

เกษตรกรรมและพื้นท่ีป่าจากการพัฒนา  
 

SLL Prereq 5 หลีกเลี่ยงการต้ังโครงการบนพื้นที่น้ าท่วม (Floodplain Avoidance) 

เพื่อป้องกันการสูญเสียชีวิตและทรัพย์สินตลอดจนเพื่อรักษาท่ีอยู่อาศัยและส่งเสริมคุณภาพน้ า แหล่งน้ าธรรมชาต ิ

 

2.3.1.2 ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (SLL Credits) 
 

SLL Credit 1 ท าเลที่ต้ังท่ีเหมาะสมกว่า (Preferred Locations) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับ 1-10 คะแนน (1-10 Points) เพื่อส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนท่ีเมืองเดิม และพื้นที่ชานเมืองเดิม ลดผลกระทบด้าน

ไม่ดีต่อสิ่งแวดล้อมและสุขอนามัยจากการขยายชุมชน จ ากัดการพัฒนาท่ีมากเกินพอดีภายใต้ขอบเขตของการพัฒนา

เดิม ตลอดจนเพื่ออนุรักษ์แหล่งทรัพยากรธรรมชาติและปัจจัยการผลิตอันเป็นท่ีต้องการ 
 

SLL Credit 2 การพัฒนาบนพ้ืนที่ปนเป้ือนทีป่รับปรุงแล้ว (Brownfield 

Redevelopment) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points) เพื่อส่งเสริมให้มีการใช้ประโยชน์พ้ืนท่ีอันมี

ความซับซ้อนด้านการปนเปื้อนสภาพแวดล้อม และลดการพัฒนาใหม่ที่เกินศักยภาพของพื้นที ่

 

 
ภาพที ่2-9 และ 2-10   การพัฒนาท่ีไร้แนวทางจะส่งผลกระทบถึงขั้นสูญเสียกับพ้ืนท่ีโดยรอบ 

 

SLL Credit 3 ท าเลทีช่่วยลดการใช้ยานยนต์ (Location with Reduced 

Automobile Dependence) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-7 คะแนน (1-7 Points) เพื่อส่งเสริมใหก้ารพัฒนาบน

พื้นที่ท่ีมีทางเลือกในการเดินทางหลากหลาย อีกท้ังช่วยลดการใช้ยานยนต์ส่วนบุคคล ตลอดจนลดการปล่อยก๊าซเรอืน

กระจก มลภาวะทางอากาศและผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมและสุขอนามัยส่วนรวม 
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ภาพที ่2-11, 2-12, 2-13  และ 2-14   เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริมช่วย 

เชื่อมต่อระบบขนส่งมวลชน 

ที่มา : Dutch Cycling Council 

 

SLL Credit 4 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสรมิ (Bicycle Network and 

Storage) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1  คะแนน (1 Point) เพื่อส่งเสริมการใช้จักรยานในการเชื่อมโยงกับระบบขนส่ง

มวลชนอย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงลดอัตราการใช้ยานยนต์ เพื่อสนับสนุนสุขอนามัยที่ดีโดยส่งเสริมกิจกรรม

นันทนาการสาธารณะที่หลากหลาย 
 

SLL Credit 5 ที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงาน (Housing and Jobs Proximity) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1-3 คะแนน (1-3 Points) เพื่อส่งเสริมใหชุ้มชนมีความสมดุลระหว่างความหลากหลายในการใช้งาน

กับการจ้างงาน 
 

SLL Credit 6 ป้องกันการชะล้างพังทลายบริเวณที่ลาดชัน (Steep Slpoe 

Protection) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  เพื่อป้องกันการชะล้างหน้าดิน ป้องกันชุมชนสิ่งมีชีวิต

และลดผลกระทบระยะยาวต่อระบบแหล่งน้ าธรรมชาต ิ
 

SLL Credit 7 การออกแบบโครงการเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต หรือ พ้ืนที่ชุ่มน้ าและ

แหล่งน้ า (Site Design for Habitat or Wetland and Water Body conservation) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 

1 คะแนน (1 Point) เพื่อรักษาพันธุ์พืชท้องถิ่น รักษาที่อยู่อาศัยของสัตว์ พ้ืนท่ีชุ่มน้ าและแหล่งน้ า  
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SLL Credit 8 การฟ้ืนฟูชดเชยชุมชนสิ่งมีชีวิตหรือพ้ืนที่ชุ่มน้ าและแหล่งน้ า 

(Restoration of Habitat or Wetland and Water Body conservation) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 

คะแนน (1 Point) เพื่อฟ้ืนฟูชดเชยพันธ์ุพืชท้องถิ่น รักษาที่อยู่อาศัยของสัตว์ พ้ืนท่ีชุ่มน้ าและแหล่งน้ า  ที่ถูกท าลาน

โดยกิจกรรมของมนุษย์ก่อนหน้าน้ี 
 

SLL Credit 9 การจัดการเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวติ หรือ พ้ืนที่ชุ่มน้ าหรือแหล่งน้ าระยะ

ยาว (Long-Term Conservation Management of Habitat or Wetland and Water Body) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) เพื่อรักษาพันธุ์พืชท้องถิ่น รักษาที่อยู่อาศัยของสัตว์ พ้ืนท่ีชุ่มน้ าและแหล่งน้ า 

 

2.3.2  การออกแบบชุมชน (Neighborhood Pattern and Design : NPD)  คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับในกลุ่มนี้ 44 คะแนน (44 Points Possible) ดังต่อไปนี้ 

 

3.3.2.1  พื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ต่อไป    

(Prerequisites : NPD Prereq ) 
 

NPD Prereq 1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) เพื่อส่งเสริมให้ใช้ขนส่งมวลชน

มากเท่าที่จะเป็นไปได้ รวมถึงลดอัตราการใช้ยานยนต์ ส่งเสริมการเดินโดยจัดให้มีความปลอดภัย สภาพแวดล้อมใน

การเดินมีความเหมาะสมและดึงดูด ตลอดจนสนับสนุนสุขอนามัย และส่งเสริมกิจกรรมประจ าวัน 
 

NPD Prereq 2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต (Compact Development) เพื่อรักษาพ้ืนท่ี 

ส่งเสริมให้เกิดการใช้ประโยชน์ภายในพ้ืนท่ี ส่งเสริมการเดินเท้าและการเดินทางที่มีประสิทธิภาพ รวมถึงลดอัตราการ

ใช้ยานยนต์ เพื่อจูงใจให้เกิดการลงทุนด้านขนส่งมวลชน ส่งเสริมให้มีกิจกรรมประจ าวันท่ีประกอบด้วยการเดินและ

จักรยาน 
 

NPD Prereq 3 ชุมชนทีม่ีการเชื่อมโยงและเปิดกว้าง (Connected and Open 
Community) เพื่อส่งเสริมให้มีการเช่ือมโยงภายในชุมชน มีทางเลือกหลากหลายสามารถขยายการเชื่อมโยงสู่ระดับ
ที่มากและกว้างขึน้ ส่งเสริมการพัฒนาภายในชุมชนเดิม ส่งเสริมการเดินทางที่มีประสิ ทธิภาพมีทางเลือกหลากหลาย 
และส่งเสริมสุขอนามัยโดยใช้กิจกรรมประจ าวัน 

 
2.3.2.2 ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (SLL Credits) 
 

NPD Credit 1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-12 

คะแนน (1-12 Points) ส าหรับเป้าประสงค์ของหัวข้อ ดู NPD Prerequisite 1 
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NPD Credit 2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต (Compact Development) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1-6 คะแนน (1-6 Points)  ส าหรับเป้าประสงค์ของหัวข้อ ดู NPD Prerequisite 2 
 

NPD Credit 3 การเป็นศูนย์กลางการใช้พ้ืนที่แบบผสม (Mixed-Used Neighborhood 

Centers)  คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-4 คะแนน (1-4 Points) เพื่อรวมกลุ่มกิจกรรมในบริเวณศูนย์กลางให้เข้าถึงได้

จากภายในชุมชนและบริเวณโดยรอบ  ส่งเสริมให้มีกิจกรรมประจ าวันท่ีประกอบด้วยการเดินและจักรยาน รวมถึงใช้

บริการขนส่งมวลชน ลดอัตราการใช้ยานยนต ์
 

NPD Credit 4 การมีรายได้ที่หลากหลาย (Mixed-Income Diverse Communities) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-7 คะแนน (1-7 Points) เพื่อส่งเสริมให้เกิดความเท่าเทียมกันในสังคมโดยส่งเสริมให้ชุมชน

เปิดกว้างทางฐานะ มีขนาดของการครอบครองและมีหลากหลายช่วงอาย ุ
 

NPD Credit 5 การลดที่จอดรถกลางแจ้งแนวราบ (Reduce Parking Footprint) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) เพื่อออกแบบพ้ืนท่ีจอดรถเพื่อให้เกิดการปรับตัวหันมาใช้การเดินมาก

ขึ้น ลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจากปัจจัยเพื่อการจอดรถ ลดปัญหาด้านสุขอนามัยส่วนรวมโดยส่งเสริมให้มีกิจกรรม

ประจ าวันท่ีประกอบด้วยการเดินและจักรยาน 
 

NPD Credit 6 โครงข่ายถนน (Street Network) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-2 คะแนน 

(1-2 Points) เพื่อส่งเสริมโครงการให้มีการเช่ือมโยงภายในชุมชนในระดับที่ดีและกว้างออกไปสู่พื้นที่โดยรอบ เพื่อ

ส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนท่ีชุมชนเดิม ส่งเสริมการเดินทางที่มีประสิทธิภาพมีทางเลือ กหลากหลาย ส่งเสริมสุขอนามัย

ส่วนรวมโดยใช้กิจกรรมประจ าวัน ลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจากการใช้ยานยนต ์
 

NPD Credit 7 ปัจจัยพ้ืนฐานด้านขนส่ง (Transit Facilities) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 

คะแนน (1 Point) เพื่อส่งเสริมให้ใช้ขนส่งมวลชน ลดการใช้ยานยนต์โดยจัดให้มีจุดหยุด ระบบขนส่งมวลชนท่ี

ปลอดภัย สะดวกสบาย และเหมาะสม จัดให้มีปัจจัยพื้นฐานของการใช้จักรยานเพื่อเชื่อมต่อระบบขนส่งมวลชน 

 
ภาพที ่2-15 และ 2-16   ปัจจัยพื้นฐานด้านขนส่งมวลชนและการเข้าถึงที่ดเีป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับชุมชน 

ทั้งชุมชนใหม่ (ซ้าย) และชุมชนเดิม (ขวา) 
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NPD Credit 8 การลดความต้องการด้านการเดินทาง (Transportation Demand 

Management) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points) เพื่อลดความสิ้นเปลืองพลังงาน ลดมลภาวะจาก

การใช้ยานยนต์ และแนะน าผลดีด้านสุขอนามัยส่วนรวมโดยส่งเสริมให้ใช้การเดินทางที่หลากหลาย 
 

NPD Credit 9 การเข้าถึงพ้ืนที่ว่างสาธารณะ (Access to Civic and Public Space) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) เพื่อส่งเสริมสุขอนามัยส่วนรวม และความสัมพันธ์ในสังคมโดยจัดให้มี

การเข้าถึงพื้นที่เปิดโล่งสาธารณะที่หลากหลาย ใกล้ที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน  เพื่อให้มีกิจกรรมทางสังคม ส่งเสริม

กิจกรรมทางกายภาพและการใช้เวลาว่างกลางแจ้ง 
 

NPD Credit 10 การเข้าถึงพ้ืนที่นันทนาการ (Access to Recreation Facilities) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) เพื่อส่งเสริมกิจกรรมทางกายภาพ สุขอนามัยส่วนรวม และ

ความสัมพันธ์ในสังคม โดยจัดให้มกีารพบปะกันในปัจจัยนันทนาการที่หลากหลาย ใกล้ที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน 

เพื่อให้มีกิจกรรมทางสังคม 
 

NPD Credit 11 การออกแบบเพ่ือผู้คนทั้งมวล (Visitability and Universal Design) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) เพื่อตอบสนองกลุ่มคนในวงกว้าง ไม่ค านึงถึงช่วงอายุแล ะสมรรถภาพ 

ให้เกิดการมีส่วนร่วมในวิถีชีวิตชุมชนโดยการจัดองค์ประกอบพ้ืนท่ีให้สามารถใช้งานได้ในวงกว้าง 

NPD Credit 12 ชุมชนที่เปิดรับฟังความคิดเห็นและการมีส่วนร่วม (Community 

Outreach and Involvement) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points) เพื่อส่งเสริมการตอบสนองสิ่ง

ที่ชุมชนต้องการอันมีผลต่อการอยู่อาศัยหรือการท างานในชุมชน โดยออกแบบและวางแผนบนพื้นฐานการมีส่วนร่วม

ของประชาชน 
 

NPD Credit 13 การผลิตอาหารในท้องถิ่น (Local Food Production) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับ 1 คะแนน (1 Point) เพื่อส่งเสริมการให้มีฐานการผลิตอาหารของชุมชน ปรับปรุงวิถีการกินอยู่โดยเพิ่มการ

เข้าถึงผลิตภัณฑ์ที่สดใหม่ ตอบสนองการอนุรักษ์ผลิตภัณฑ์ชุมชนให้มีความหลากหลาย ลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม

จากการผลิตระบบอุตสาหกรรม และตอบสนองเศรษฐกิจชุมชน 
 

NPD Credit 14 ถนนที่มีต้นไม้ให้ร่มเงา (Tree-Lined and Shaded Street) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points) เพื่อส่งเสริมการเดิน การใช้จักรยาน และขนส่งมวลชน ลดความเร็วของ

ยานยนต์ที่เข้ามาในชุมชน ลดการสะสมความร้อนของกลุ่มวัสดุ (Island Effect) เพิ่มคุณภาพของอากาศ แสงสว่าง 

และลดการใช้ระบบปรับอากาศในอาคาร 
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ภาพที ่2-17  ความส าคัญเบื้องต้นของต้นไม้ให้ร่มเงาตามแนวถนน 

ที่มา : องค์การบริหารพื้นที่พิเศษ เพื่อการท่องเที่ยวอย่างยั่งยืน (องค์การมหาชน) . รายงานเบื้องต้นการศึกษา

ความเหมาะสมโครงการพัฒนาเส้นทางท่องเที่ยวในพ้ืนท่ีพิเศษ . 2555  

 

NPD Credit 15 โรงเรียนประจ าชุมชน (Neighborhood Schools) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับ 1 คะแนน (1 Points) เพื่อส่งเสริมปฏิสัมพันธ์และการพบปะโดยให้มีโรงเรียนในชุมชนละแวกบ้าน เพื่อ

สนับสนุนให้นักเรียนมีสุขอนามัยที่ดีโดยส่งเสริมให้ใช้การเดินและจักรยานเดินทางระหว่างที่อยู่อาศัยกับโรงเรียน 

 

2.3.3 องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure and 

Building : GIB)  คะแนนท่ีสามารถได้รับในกลุ่มนี้ 29 คะแนน (29 Points Possible) ดังต่อไปนี ้
 

2.3.3.1  พื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ต่อไป    

(Prerequisites : GIB Prereq ) 
 

GIB Prereq 1 การมีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง (Certified Green Building) 

เพื่อส่งเสริมใหอ้อกแบบ ก่อสร้าง และปรับปรุงอาคารให้สามารถปฏิบัติตามมาตรฐานอาคารสีเขียว (Green 

Building) 
 

GIB Prereq 2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า (Minimum Building Energy 

Efficiency) เพื่อส่งเสริมให้ออกแบบ และก่อสร้าง อาคารที่ใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ ท่ีสามารถลดความ

สิ้นเปลืองและมลภาวะทางอากาศ น้ า และส่งเสริมสิ่งแวดล้อม จากการผลิตและการใช้พลังงาน 
 

GIB Prereq 3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า (Minimum Building Water Efficiency) 

เพื่อลดผลกระทบต่อทรัพยากรน้ าธรรมชาติ และลดภาระของชุมชนในการจัดหาน้ าใช้และการจัดการน้ าเสีย  
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GIB Prereq 4 การป้องกันมลภาวะจากการด าเนินการก่อสร้าง (Construction 

Activity Pollution Prevention) เพื่อลดมลภาวะจากการด าเนินการก่อสร้าง โดยควบคุมผลกระทบต่อดิน น้ า 

และอากาศ 

 

2.3.3.2 ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (GIB Credits) 
 

GIB Credit 1 การมีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง (Certified Green Building) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-5 คะแนน (1-5 Points) ส าหรับเป้าประสงค์ของหัวข้อ ดู GIB Prerequisite 1 
 

GIB Credit 2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า (Building Energy Efficiency) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 2 คะแนน (2 Points) ส าหรับเป้าประสงค์ของหัวข้อ ดู GIB Prerequisite 2 
 

GIB Credit 3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า (Building Water Efficiency)  

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) ส าหรับเป้าประสงค์ของหัวข้อ ดู GIB Prerequisite 3 
 

GIB Credit 4 ภูมิทัศน์ที่ประหยัดน้ า (Water Efficient Landscaping) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  เพื่อจ ากัดการใช้น้ าท่ีมีคุณภาพต่อการบริโภคและน้ าใช้ที่หามาจากแหล่งบนดิน

และใต้ดิน มาให้น้ าพืชในงานภูมิทัศน์ 
 

GIB Credit 5 ใช้ประโยชน์จากอาคารเดิม (Existing Building Reuse) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  เพื่อยืดระยะเวลาตามวัฏจักรอาคาร (Building life cycle) ปรับปรุงทรัพยากร

ที่มีอยู่ ลดการทิ้งมูลฝอย และลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจากการสร้างอาคารใหม่ จากการผลิตวัสดุ  และจากการ

ขนส่ง 
 

GIB Credit 6 การสงวนรักษาทรัพยากรทางประวัติศาสตร์และการประยุกต์ใช้ 

(Historic Resource Preservation and Adaptive Use) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) 

เพื่อส่งเสริมการสงวนรักษาและประยุกตป์ัจจัยทางประวัติศาสตร์และภูมทิัศน์วัฒนธรรม (Cultural Landscapes)  

ที่มีอยู่หรือปรากฏและช่วยผลักดันให้เกิดคุณค่าทางวัฒนธรรม ในลักษณะที่เป็นการสงวนรักษาและเป็นไปตาม

ข้อก าหนด 
 

GIB Credit 7 การออกแบบและก่อสร้างเพ่ือลดผลกระทบต่อที่ดินเดิม (Minimized 

Site Disturbance in Design and Construction) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) เพื่อรักษาพืช

พันธุ์เดิมในพื้นที่ พันธุ์พืชท้องถิ่นและพื้นผิวดินเดิม 
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GIB Credit 8 การจัดการน้ าฝน (Stormwater Management) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 

1-4 คะแนน (1-4 Points)  เพื่อลดมลภาวะทางน้ าอันเกิดจากความไม่แน่นอนของฝนฟ้า ลดการท่วมขัง แ ละเพิ่ง

คุณภาพน้ าโดยใช้คุณสมบัติธรรมชาติของน้ า 
 

GIB Credit 9 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อน (Heat Island Reduction) คะแนน

ที่สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) เพื่อลดบริเวณสะสมความร้อน (Heat Island Reduction) เพื่อลดผลกระทบ

ต่อมนุษย์ ภูมิอากาศ และชุมชนสิ่งมีชีวิต 
 

GIB Credit 10 การจัดวางอาคารให้เหมาะสมกับทิศทางแสงแดด (Solar Orientation) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  เพื่อส่งเสริมการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพโดยค านึงถึงสภาวะที่

เอื้อประโยชน์สูงสุดในการใช้แสงธรรมชาต ิ
 

GIB Credit 11 การใช้แหล่งพลังงานทดแทนพ้ืนที ่ (On-Site Renewable Energy 

Sources) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-3 คะแนน (1-3 Points) เพื่อส่งเสริมการใช้ผลิตพลังงานจากแหล่งในโครงการที่

สามารถผลิตได้ตลอด เพื่อลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมและผลกระทบทางเศรฐกิจจากการใช้เชื้อเพลิง 
 

GIB Credit 12 ระบบท าความร้อนหรือเย็นแบบรวมศูนย ์ (District Heating and 

Cooling ) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 2 คะแนน (2 Points)  เพื่อส่งเสริมให้พัฒนาการชุมชนละแวกบ้านท่ีใช้พลังงาน

อย่างมีประสิทธิภาพโดยมีกลยุทธ์ลงทุนเพื่อจัดให้มีเครือข่ายระบบสร้างความร้อนและความเย็น เพื่อลดการใช้

พลังงานที่มีผลต่อสิ่งแวดล้อม 
 

GIB Credit 13 ประสิทธิภาพพลังงานของโครงสร้างพ้ืนฐาน (Infrastructure Energy 

Efficiency) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  เพื่อลดการใช้พลังงานท่ีมีผลต่อสิ่งแวดล้อมโดย

ด าเนินการร่วมกับหน่วยงานท่ีรับผิดชอบด้านสาธารณูปโภคสาธารณะ 
 

GIB Credit 14 การจัดการน้ าเสีย  (Wastewater Management) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points) เพื่อลดมลภาวะจากน้ าเสียและส่งเสริมการน้ ากลับมาใช้ใหม ่

GIB Credit 15 การใช้วัสดุรีไซเคิลในโครงสร้างพ้ืนฐาน (Recycled Content in 

Infrastructure) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) ใช้วัสดุน ากลับมาผลิตใช้ใหม่และวัสดุที่ท าให้กลับคืน

สู่สภาพดีเพื่อลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากกระบวนการผลิตของใหม ่
 

GIB Credit 16 การมีโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือจัดการขยะมูลฝอย (Solid Waste 

Management infrastructure) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  เพื่อลดปริมาณการทิ้งขยะมูลฝอย

ลงบนผิวดิน เพื่อส่งเสริมการจัดเก็บและจัดการขยะมูลฝอยอันตรายที่เหมาะสม 
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GIB Credit 17 การลดมลภาวะด้านแสงสว่าง (Light Pollution Reduction)คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  เพื่อลดแสงที่เล็ดลอดออกมาจากโครงการ ลดการปล่อยแสงสว่างไปอย่างไม่มี

การควบคุมเพื่อลดแสงฟุ้งอันบดบังทัศนวิสัยสู่ท้องฟ้าในเวลากลางคืน ลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและสิ่งมีชีวิต 

 

3.3.4 คะแนนพิเศษ (Extras Credits) ประกอบด้วยสองประเด็นหลัก ซึ่งต้องอาศัยความเห็นจาก

ผู้เชี่ยวชาญด้านนวัตกรรมและการยอมรับระดับภูมิภาค มีดังต่อไปน้ี 
  

3.3.4.1 การด าเนินการด้านนวัตกรรมที่เป็นแบบอย่าง (Innovation and Exemplary 

Performance : IDP)  เป็นประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (IDP Credits) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-5 คะแนน (1-5 

Points) เพื่อส่งเสริมการเป็นแบบอย่างของโครงการที่นอกเหนือจากประเด็นมาตรฐานท่ีกล่าวข้างต้นในเชิงนวัตกรรม 

การเติบโตอย่างชาญฉลาด และการมีคุณสมบัติทางผังเมืองใหม่ ๆ เพื่อสามารถน าข้อมูลใหม่ๆ ที่ค้นพบไปพัฒนา

มาตรฐานลีด ต่อไปได ้
 

3.3.4.2 การเลือกพัฒนาตามหลักเกณฑ์ที่เหมาะสมต่อภูมิภาคนั้น (Regional Priority : RPC) 

เป็นประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (RPC Credits) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-4 คะแนน (1-4 Points) เพื่อส่งเสริมการ

วางกลยุทธ์ด้านท าเลที่ตั้ง การให้ความส าคัญกับสิ่งแวดล้อม คุณภาพสังคม และสุขอนามัยส่วนรวม เพื่อสามารถ

น าไปก าหนดนโยบายของท้องที่ต่อไปได ้

 

2.4 ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินที่บังคับใช้ในแต่ละจังหวัด 
  

ด้วยแต่ละจังหวัดในเขตกรุงเทพและปริมณฑลมีการบังคับใช้ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินต่างฉบับ แต่

ละฉบับล้วนได้รับแนวทางจาก ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง ก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อ

อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม พ.ศ.2544 5  ท าให้มีเนื้อความหลักตรงกัน แต่การประกาศเพิ่มเติมจากแต่ละท้องที่

ภายหลังท าให้มีรายละเอียดปลีกย่อยต่างกันไปบ้าง หากพิจารณาข้อมูลระบบการให้คะแนนของมาตรฐานลีด 2009 

ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน จะเห็นว่ารายละเอียดที่แตกต่างกันไม่มีผลกับงานวิจัยนี้ ดังนั้นในที่น้ีจึงน าเสนอเพียง

ข้อก าหนดจัดสรรที่บังคบัใช้ใน 4 จังหวัดที่มีโอกาสเป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัยนี้ โดยจะระบุเฉพาะหัวข้อท่ี

มีความเกี่ยวข้องและน ามาใช้พิจารณาในขั้นตอนต่อไป ดังแสดงในตารางที ่2-1 (ล าดับตามตารางที ่2-1 นี้จะได้รับ

การเรียบเรียงหลักเกณฑ์มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน กับข้อก าหนดที่เกี่ยวกับการจัดสรร

ที่ดิน ต่อไป ตามหัวข้อ 3.2.4 ต่อไป) 

 

                                                           

  
5
 สัมภาษณ์  ถวัลย์  ทิมาสาร, เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร, 22 มีนาคม 2556 
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1. 6.1 5.1 5.1 5.4 แผนผังสังเขป ได้แก่ แผนผังที่แสดง 
        (1) ท่ีตั้งบริเวณการจัดสรรท่ีดิน 
        (2) ลักษณะบริเวณที่ดินโดยรอบ 
        (3) เส้นทางที่เข้าออกสู่บริเวณการจัดสรรท่ีดินจากทางหลวงหรือทาง
สาธารณะภายนอก 
                                  … ฯ ล ฯ ... 

2. 7.4 6.1 6.4 6.4 ...ผู้ขอต้องแสดงโครงการและวิธีการในการจัดสรรท่ีดินเพื่อเป็นหลักฐานการ
ด าเนินงานในเรื่องต่าง ๆ ดังมีรายการต่อไปน้ี 
       วิธีการในการปรับปรุงพื้นท่ีดิน การรวม การปรับแต่งให้พ้ืนท่ีดินเกิด
ความเหมาะสมในการปลูกสร้างอาคาร ท้ังนี ้จะต้องก าหนดระดับความสูงต่ า
ของพื้นดิน และวัสดุท่ีน ามาใช้ในการถมปรับท่ีดิน ท้ังบริเวณส่วนจ าหน่าย 
และส่วนสาธารณูปโภค 

 

3. 

 

 

 

หมวด 2 

 

 

ขนาดของที่ดินจัดสรร แบ่งเป็น ๓ ขนาด ...ขนาดกลาง จ านวนแปลงย่อยเพื่อ
จัดจ าหน่ายตั้งแต่ 100 - 499 แปลงหรือเนื้อท่ีท้ังโครงการ  19 - 100 ไร่ 

… ฯ ล ฯ ... 
        การจัดสรรท่ีดินเพื่อการจ าหน่ายเฉพาะท่ีดิน หรือที่ดินพร้อมอาคาร
ประเภทบ้านเดี่ยว ท่ีดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่ต่ า
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3. 

 

 

 

หมวด 2 (ต่อ) 

 

กว่า 10.00 เมตรและมีเนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา หากความกว้างหรือความ
ยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมีเนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 60 ตารางวา 

… ฯ ล ฯ ... 
ระยะห่างของตัวอาคารจากเขตท่ีดินและการเว้นช่องว่างระหว่างแปลงที่ดิน 
ให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  
ห้ามแบ่งแปลงที่ดินเป็นแนวตะเข็บ เป็นเศษเส้ียว หรือมีรูปร่างที่ไม่สามารถใช้
ประโยชน์ได้ 

4. 13 12 12 12         การก าจัดขยะสิ่งปฏิกูล การจัดให้พ้ืนท่ีบริเวณโครงการจัดสรรที่ดิน
ปราศจากขยะมูลฝอย ให้เป็นไปตามข้อบัญญัติท้องถิ่น หากไม่มีข้อบัญญัติเช่น
ว่าน้ันให้ผู้ขออนุญาตท าการจัดสรรท่ีดินแสดงรายละเอียดของการด าเนินการ
จัดเก็บและท าลายขยะสิ่งปฏิกูลและต้องจัดท าท่ีพักขยะรวม เสนอ
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดพิจารณาตามความเหมาะสม  

5. 14 13 13 13 ระบบการระบายน้ า 
        1. การระบายน้ าท่ีผ่านการใช้จากกิจกรรมต่าง ๆ และน้ าฝนจากพื้นท่ี
ภายในโครงการโดยใช้ท่อหรือรางระบายน้ า ต้องได้รับการออกแบบอย่าง
ถูกต้องตามหลักวิชาการ 
       2. ปริมาณของน้ าท้ิงที่ออกจากระบบการระบายน้ าและระบบบ าบัดน้ า
เสียไปสู่แหล่งรองรับน้ าท้ิง (คู คลองหรือทางน้ าสาธารณะอื่นใด) ต้องไม่ให้เกิด
ความเสียหายต่อทรัพย์สินข้างเคียง 
        3. การระบายน้ าออกจากโครงการจะต้องได้รับอนุญาตหรือยินยอมจาก
ผู้ดูแลรับผิดชอบแหล่งรองรับน้ าท้ิงนั้น ๆ 
        4. ความสามารถในการรองรับปริมาณน้ าของระบบการระบายน้ า 
        5. ระบบการระบายน้ า ประกอบด้วย 
                                        … ฯ ล ฯ ... 
        6. รายการค านวณ (ท่ีต้องประกอบกับแผนผังระบบการระบายน้ า) 
                                        … ฯ ล ฯ ... 
        รายการท้ังหมดน้ีต้องจัดท าขึ้นตามมาตรฐานทางวิศวกรรมและ
สอดคล้องกับรายการค านวณทางวิชาการที่สามารถตรวจสอบความเพียงพอ
และความมั่นคงแข็งแรงของวัสดุท่ีใช้ในระบบได้ โดยผู้ค านวณออกแบบต้องลง
นามพร้อมใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม  
        7. เงื่อนไขต้องปฏิบัติในการจัดท าแผนผังระบบการระบายน้ าและการ
จัดท ารายกาค านวณทางวิชาการ 
 

6. 

 

 

 

15 

 

 

 

14 

 

 

 

14 

 

 

 

14 

 

 

 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
       1. น้ าฝนท่ีผ่านการใช้จากทุกกิจกรรมในแปลงที่ดินจัดสรรถือเป็นน้ าเสีย
ท่ีจะต้องได้รับการบ าบัดให้มีคุณสมบัติเป็นไปตามประกาศ
กระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดมาตรฐาน
ควบคุมการระบายน้ าท้ิงจากที่ดินจัดสรร และก าหนดให้ท่ีดินจัดสรรเป็น
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6. 

(ต่อ) 

15 

(ต่อ) 

14

(ต่อ) 

14 

(ต่อ) 

14 

(ต่อ) 

แหล่งก าเนิดมลพิษท่ีจะต้องถูกควบคุมปล่อยน้ าเสียลงสู่แหล่งน้ าสาธารณะ  
หรือออกสู่สิ่งแวดล้อมหรือกฎหมายอื่นท่ีใช้บังคับ จึงจะระบายลงสู่แหล่ง
รองรับน้ าท้ิงได้ 
                                  … ฯ ล ฯ ... 

7. 17 16 16 16 ขนาดของถนนท่ีต้องจัดให้มีการจัดสรรท่ีดินแต่ละโครงการให้มีความกว้างของ
เขตทางและผิวจราจรเป็นสัดส่วนกับจ านวนท่ีดินแปลงย่อย   
                                  … ฯ ล ฯ ... 

8. 21 20 20 20 ทางเดินและทางเท้า 
        1. ถนนด้านท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยท่ีท าการจัดสรรท่ีดิน
เพื่อท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ต้องจัดให้มีทางเดินและทางเท้ามีความกว้าง
ทางเดินและทางเท้าสุทธิไม่ต่ ากว่า ๖๐ เซนติเมตร ตลอดความยาวของถนน
โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง ในกรณีท่ีเป็นทางเดินและทางเท้ายกระดับ ขอบทางเดิน
และทางเท้าต้องเป็นคันหินสูงระหว่าง ๑๒ ถึง ๑๕ เซนติเมตรและเพื่อ
ประโยชน์ในการสัญจรหรือเพื่อความปลอดภัย จุดท่ีเป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดิน
แปลงย่อยให้ลดคันหินลงโดยท าเป็นทางลาดให้รถยนต์เข้าออกได้  แต่ให้รักษา
ระดับทางเดินและทางเท้าให้สูงเท่าเดิม ทางเดินและทางเท้าส่วนท่ีเป็น
ทางเข้าออกน้ีให้ท าเป็นจราจรเช่นเดียวกับข้อ ๒๑.๓ 
        2. ในบริเวณจุดเชื่อมต่อระหว่างถนนกับทางเดินและทางเท้าหรือ
ทางเข้าออกท่ีดินแปลงย่อยกับทางเดินและทางเท้าท่ีไม่อาจรักษาระดับ
ทางเดินและทางเท้าให้สูงเท่ากันได้ให้ลดคันหินลง ท้ังนี้ เพื่อประโยชน์ในการ
สัญจรและความปลอดภัย 
        3. การปลูกต้นไม้ หรือติดต้ังอุปกรณ์ประดับถนนต้องไม่ล้ าลงมาในส่วน
ท่ีเป็นทางเดินและทางเท้า 

9. 32 31 31 31         การใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในเขตผังเมือง ให้อยู่ภายใต้บทบัญญัติของ
กฎหมายว่าด้วยการผังเมืองในเขตผังเมืองรวม 

10. 33 32 32 32 สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา 
        ให้จัดท าสวน และหรือสนามเด็กเล่น และหรือสนามกีฬา โดยค านวณ
จากพื้นท่ีจัดจ าหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ ๕ ท้ังนี้ ไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลง
ย่อยหลายแห่ง เว้นแต่เป็นการกันพ้ืนท่ีแต่ละแห่งไว้ไม่ต่ ากว่า ๑ ไร่ โดยจะต้อง
มีขนาดและรูปแปลงที่เหมาะสม สะดวกแก่การใช้สอย 

11. 35 34 34 34 การจัดรถรับส่ง 
        ในกรณีท่ีผู้จัดสรรที่ดินจะจัดให้มีรถรับส่ง ให้แสดงแผนการด าเนินการ
ต่อคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน... 

 

ตารางที ่2-1 แสดงข้อก าหนดจัดสรรที่ดินท่ีมีความเกี่ยวข้องและน ามาใช้พิจารณา 

 

 



39 

 
ที่มา :  

ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพานิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550.  

        ราชกิจจานุเบกษา 124 (23 กุมภาพันธ์ 2550): 47 – 63 

ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี พ.ศ. 2545. ราชกิจจานุเบกษา 119 (2 พฤษภาคม 2545):  

        12 – 33 

ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดนครปฐม พ.ศ. 2544. ราชกิจจานุเบกษา 119 (8 มกราคม 2545):  

        20 – 42 

ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ. 2546. ราชกิจจานุเบกษา 120 (24 กรกฎาคม 2546):  

        46 – 66 
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2.5 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมที่ใช้บังคับในแต่ละจังหวัด  
 

 2.5.1 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ดังแผนผัง

ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

พ.ศ.2549 ที่แสดงในภาพที ่2-18  
 

 
 

ภาพที่ 2-18 ภาพแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง 

ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

ที่มา : กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 
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ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในแต่ละบริเวณ (กล่าวถึงเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้เท่าน้ัน) 

ดังแสดงตามตารางที ่2-2 
 

ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
 

เขตสี 
 

ที่ดินประเภท 
สามรถพัฒนาโครงการ

จัดสรรขนาดกลาง
ประเภทบ้านเดี่ยว 

 

หมายเหตุ 

 

สีเหลือง 
 

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
 

ได ้
บริเวณ ย.1 ให้ขนาดแปลงต่ าสุด 100 ตารางวา 

บริเวณ ย.2 ให้ขนาดแปลงต่ าสุด  50 ตารางวา  

สีส้ม ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ได ้  

สีเขียว ชนบทและ เกษตรกรรม ได ้ บริเวณ ก.3 ให้ขนาดแปลงต่ าสุด 100 ตารางวา 
 

ตารางที ่2-2 แสดงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

 

2.5.2 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผงัเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2548 ดังแผนผังก าหนดการ

ใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2548   

ที่แสดงในภาพท่ี 2-19  



42 

 

 
 

ภาพที่ 2-19 ภาพแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง 

ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2548 

ที่มา : กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 
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ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในแต่ละบริเวณ (กล่าวถึงเฉพาะที่เกีย่วข้องกับงานวิจัยนี้เท่าน้ัน) 

ดังแสดงตามตารางที ่2-3 
 

ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2548 
 

เขตสี 
 

ที่ดินประเภท 
สามรถพัฒนาโครงการ

จัดสรรขนาดกลาง
ประเภทบ้านเดี่ยว 

 

หมายเหตุ 

สีเขียว ชนบทและ เกษตรกรรม ได ้  
 

ตารางที ่2-3 แสดงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมจังหวัดนนทบุรี พ.ศ.2548 

 

2.5.3 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผงัเมืองรวมจังหวัดนครปฐม ผังเมืองรวมจังหวัดนครปฐมใม่มี

พื้นที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้ 
 

2.5.4 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผงัเมืองรวมจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2546 ดังแผนผัง

ก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรปราการ 

พ.ศ.2544 ที่แสดงในภาพท่ี 2-19 (ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.2546 

แก้ไขสาระบางส่วนของผังดังกล่าวซึ่งไม่เกีย่วข้องกับงานวิจัย)  

 
ภาพที่ 2- ภาพแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวง 

ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.254  



6 

44 

 
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินในแต่ละบริเวณ (กล่าวถึงเฉพาะที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้เท่าน้ัน) 

ดงัแสดงตามตารางที ่2-4 
 

ข้อ .ศ.  
 

เขตสี 
 

ที่ดินประเภท 
สามรถพัฒนาโครงการ

จัดสรรขนาดกลาง
ประเภทบ้านเดี่ยว 

 

หมายเหตุ 

สีส้ม ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ได ้  
 

ตารางที ่2-4 แสดงข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรปราการ พ.ศ.254

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมจังหวัดสมุทรปราการ พ 2546
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2.6  กฎกระทรวง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือ

บางประเภท ในพื้นที่บางส่วนในท้องท่ีอ าเภอพุทธมณฑล อ าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม  

และเขตทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 

 

เนื้อหาการบังคับใช้เฉพาะที่เกี่ยวกับโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยว มีดังตารางที ่2-5 

 

 

การบังคับใช้ (เฉพาะที่เกี่ยวกับโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเด่ียว) 

บริเวณที่ ห้ามก่อสร้าง หมายเหตุ 

 

1 

- อาคารที่มีความสูงเกิน 12 เมตร 

- อาคารที่มีพื้นที่ทุกช้ันในหลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันเกิน  

  1,000 ตารางเมตร 

การวัดความสูงให้วัดจากระดับพ้ืนดินถึงส่วนท่ีสูงที่สุดของอาคาร 

 

 

2 

- อาคารที่มีพื้นที่ทุกช้ันในหลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันเกิน  

  1,000 ตารางเมตร 

- อาคารที่มีความสูงเกิน 18 เมตร 

การวัดความสูงให้วัดจากระดับพ้ืนดินถึงส่วนท่ีสูงที่สุดของอาคาร 

 

 

 

3 

- อาคารอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวท่ีมีความสูงไม่เกิน 10 เมตร  

  และมีระยะถอยร่นแนวอาคารจากเขตถนนอุทยานไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

- รั้วโปร่งท่ีมีความสูงไม่เกิน ๒ เมตร แต่ถ้าจะมีส่วนทึบให้มีเฉพาะ 

  ด้านล่าง สูงไมเ่กิน 1 เมตร 

การวัดความสูงให้วัดจากระดับทางเท้าของถนนอุทยานถึง 

ยอดผนังของช้ันสูงสุด 

อาคารที่ก่อสร้างภายใน

บริเวณที ่3 และบริเวณที ่4 

ต้องมีระยะห่างระหว่าง

อาคารไม่น้อยกว่า 4 เมตร 

และห่างจากเขตที่ดินผู้อื่น

ไม่น้อยกว่า 2 เมตร และ

ต้องเป็นอาคารที่มีรูปแบบ

ทางสถาปัตยกรรมเป็น

หลังคาทรงจั่ว ทรงปั้นหยา 

หรือทรงสถาปัตยกรรมไทย 

สีหลังคาให้ใช้สีในกลุ่มสีส้ม

อิฐหรือส้มกระเบื้องดินเผา 

สีแดงอิฐ หรือสีน้ าตาล 

 

 

 

4 

- อาคารที่มีความสูงเกิน 10 เมตร 

- อาคารที่มีพื้นที่ทุกช้ันในหลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันเกิน  

  1,000 ตารางเมตร 

- ป้าย หรือสิ่งท่ีสร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายทุกชนิด 

- รั้วที่มีความสูงเกิน ๒ เมตร 

- รั้วทึบ เว้นแต่รั้วท่ีมีส่วนทึบเฉพาะด้านล่างสูงไม่เกิน ๑ เมตร 

การวัดความสูงให้วัดจากระดับทางเท้าของถนนอุทยานถึงยอดผนังของ

ช้ันสูงสุด 
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- ภายในบริเวณพื้นท่ีที่ก าหนดตามข้อ 3 ห้ามบุคคลใดดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารใด ๆ ให้เป็นอาคารชนิดหรือ 

  ประเภทท่ีมีลักษณะต้องห้ามตามที่ก าหนดในข้อ 3 

- กฎกระทรวงนี้มิให้ใช้บังคับแก่การก่อสร้าง หรือดัดแปลง เขื่อน สะพาน อุโมงค ์ทางหรือท่อระบายน้ า 

- อาคารที่มีอยู่แล้วในพื้นที่ท่ีก าหนดตามข้อ 3 ก่อนหรือในวันที่กฎกระทรวงน้ีใช้บังคับให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัต ิ

   ตามกฎกระทรวงนี ้แต่ห้ามดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารดังกล่าวให้เป็นอาคารชนิดหรือประเภทท่ีมีลักษณะ  

  ต้องห้ามตามที่ก าหนดในข้อ 3 

- อาคารที่ได้รับใบอนุญาตหรือใบรับแจ้งการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม 

  อาคาร หรือท่ีได้รับอนุญาตตามกฎหมายเฉพาะว่าด้วยกิจการนั้นก่อนวันท่ีกฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ และยังก่อสร้าง 

  ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้ไม่แล้วเสร็จ ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี ้แต่จะขอเปลี่ยนแปลง 

  การอนุญาตหรือการแจ้งให้เป็นการขัดต่อกฎกระทรวงนี้ไม่ได ้

 

ตารางที ่2-5 เนื้อหาการบังคับใช้กฎกระทรวง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง 

หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วนในท้องที่อ าเภอพุทธมณฑล 

อ าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม และเขตทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 
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เนื้อหาการบังคับใช้ในแต่ละบริเวณ แสดงในแผนที่แนบท้ายกฎกระทรวงฯ ที่แสดงในภาพท่ี 2-20 

 

 
 

ภาพที่ 2- ภาพแผนที่แนบท้ายกฎกระทรวงฯ แสดงเนื้อหาการบังคับใช้ในแต่ละบริเวณ 



บทที่ 3 

การด าเนินการวิจัย 
 

ในการศึกษาวิจัยนี้ เพื่อน าเสนอข้อเท็จจริงที่มีในโครงการที่ได้รับเลือกมาเป็นกลุ่มตัวอย่าง ควบคู่กับ

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน  (LEED 2009 for Neighborhood Development)   

และข้อก าหนดจัดสรร จ าเป็นอย่างยิ่งต้องมีการศึกษาข้อมูลหลักเกณฑ์มาตรฐานเพื่อใช้ในการออกแบบเครื่องมือใน

การเก็บข้อมูลอย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งยังสามารถน าข้อมูลไปด าเนินการในขั้นตอนต่อไปได้ถูกต้อง แม่นย า 

 

3.1 การเลือกโครงการมาเป็นประชากรกลุ่มตัวอย่าง 

  

จากโครงการจัดสรรที่มีอยู่ในประเทศท้ังหมดมีจ านวนมาก ทั้ งที่อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสร้าง อยู่ระหว่าง

ขาย และโครงการที่เสร็จสิ้นการขายแล้ว การเลือกโครงการเพื่อน ามาศึกษาองค์ประกอบต่างๆ ภายในโครงการ เพื่อ

หาแนวทางตามที่กล่าวข้างต้น มีแนวคิดดังนี้ 
 

3.3.1 ขนาดของโครงการ ในงานวิจัยนี้ศึกษาโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยว ซึ่งมีจ านวน

ที่ดินแปลงย่อยระหว่าง 100 – 499 แปลง หรือ   มีขนาดเนื้อที่ดินท้ังโครงการตั้งแต่ 19 ถึง 100 ไร่ ตามที่กล่าวมาใน

บทน า 
 

3.3.2 ช่วงระยะเวลาในการด าเนินโครงการ งานวิจัยนี้ศึกษา โครงการจัดสรร ที่เริ่มพัฒนาโครงการและ

ก่อสร้าง ตั่งแต่ พ .ศ.2550-2553 เนื่องจากงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ เพื่อศึกษาแนวทางที่เหมาะสม ในการยกระดับ

หลักเกณฑ์การออกแบบโครงการจัดสรรต่อไปในอนาคต โครงการที่ได้รับการน ามาศึกษาวิจัยจึงควรเป็นโครงการใหม่

และมีองค์ประกอบต่างๆ ในโครงการได้รับการก่อสร้างสมบูรณ์เพียงพอ  
 

 

3.3.3 ท าเลที่ตั้งของโ ครงการ  งานวิจัยนี้ศึกษาโครงการ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ าเป็น

อย่างยิ่งท่ีจะต้องพิจารณาปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกท าเลที่ตั้งในการพัฒนาโครงการ ดังนี ้

 (1) ระบบเส้นทางคมนาคม ด้วยโครงการที่มีโอกาสได้รับเลือกมาเป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างมีการ

กระจายตัวโดยรอบ ในเขต กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  โครงข่ายเส้นทางคมนาคมที่มีผลต่อท าเลดังกล่าวคือ

แนวทางหลวงวงแหวนรอบนอก ทั้งฝั่งตะวันออกและตะวันตก (ทางหลวงแผ่นดิน และทางหลวงพิเศษหมายเลข 9)

ดังภาพที ่3-1 
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ภาพที่ 3-1 ภาพแผนที่แสดงเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

และแนวทางหลวงวงแหวนรอบนอก (ทางหลวงแผ่นดิน และทางหลวงพิเศษหมายเลข 9) 

 

(2) ระยะห่างทางกายภาพจากศูนย์กลางเมือง จากภาพข้างต้นจะเห็นว่าแนวทางหลวงวงแหวน

รอบนอก เริ่มด้านเหนือสุดที่อ าเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งมกีายภาพและปัจจัยต่างจากบริเวณ

โดยรอบกรุงเทพและปริมณฑลบริเวณอื่นซึ่งส่วนใหญ่มีระยะห่างทางกายภาพจากศูนย์กลางเมืองใกล้เคียงกัน 

งานวิจัยนี้จึงได้ก าหนดขอบเขตที่มีความใกล้เคียงกันดังกล่าวข้ึนโดยตัดบริเวณด้านเหนือออก คงไว้แต่บริเวณที่มี

ระยะห่างทางกายภาพจากศูนย์กลางเมืองใกล้เคียงกันขึ้นมาอีกช้ัน (Overlay) ดังภาพท่ี 3-2 
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ภาพที่ 3-2 ภาพแผนทีแ่สดงการซ้อนทับขอบเขตระหว่างแนวทางหลวงวงแหวนรอบนอก  

กับขอบเขตด้านระยะห่างจากศูนย์กลางเมือง บนแผนท่ีเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

จากนั้นจึงระบุต าแหน่งโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท์ั้งหมดในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ที่เริ่มพัฒนาโครงการและก่อสร้าง ตั่งแต่ พ.ศ.2550-2553 ดังภาพท่ี 3-3 
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ภาพที่ 3-3 ภาพแผนทีแ่สดงต าแหน่งโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้งหมดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

ที่เริ่มพัฒนาโครงการและก่อสร้าง ตั่งแต่ พ.ศ.2550-2553 

 

พิจารณาเฉพาะโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยว ในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ที่เริ่มพัฒนาโครงการและก่อสร้าง ตั่งแต่ พ.ศ.2550-2553 ที่อยู่ในพ้ืนท่ีตามแนวขอบเขตที่ได้ก าหนดไว้

แล้วข้างต้น ดังภาพท่ี 3-4 
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ภาพที่ 3-4 ภาพแผนทีแ่สดงต าแหน่งโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยว  

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ทีเ่ริ่มพัฒนาโครงการและก่อสร้าง ตัง้แต่ พ.ศ.2550-2553 ที่อยู่ในพ้ืนท่ีตามแนวขอบเขตที่ได้ก าหนดไว ้

 

จากนั้นจึงพิจารณาเลือกโครงการที่มีระยะห่างจากโครงการหนึ่งสู่อีกโครงการที่ได้รับเลือกใน

ระยะทางระหว่างโครงการใกล้คียงกัน เพื่อให้โครงการที่ได้รับเลือกมาแล้วกระจายตัวอยู่ในทุกๆ ท าเลรอบ

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล พิจารณาโครงการมาเป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างส าหรับงานวิจัยนีท้ั้งสิ้น 6 โครงการ 

ดังภาพท่ี 3-5 และแผนภูมิที่ 3-1 



1 แผนภูมิที่ 
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3- แสดงต าแหน่งโครงการมาเป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างส าหรับงานวิจัยนี ้6 โครงการ 

 

 

 

 

 

 

 



2  ที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างส าหรับงานวิจัยนี้
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แผนภูมิที่ 3- แสดงโครงการ  6 โครงการ 

 



55 

 

3.2 การสร้างแบบส ารวจองค์ประกอบของโครงการ 

  
สร้างแบบส ารวจตามหลักเกณฑ์มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for 

Neighborhood Development) ดังท่ีกล่าวในบทก่อนหน้า โดยส ารวจการด าเนินการในแต่ละรายละเอียด หัวข้อ

หลักเกณฑ์ควบคู่ไปกับข้อก าหนดที่บังคับใช้ในปัจจุบันท่ีกล่าวถึงประเด็นเดียวกัน เน้นพิจารณาการด าเนินการของ 

แต่ละโครงการ มิได้ใช้การประเมินคะแนน มีรายละเอียดดังนี ้

 

3.2.1  การเลือกที่ต้ังและการเชื่อมโยง (Smart Location and Linkage : SLL) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับในกลุ่มนี้ 27 คะแนน (27 Points Possible) มีเง่ือนไขหลักเกณฑ์การให้คะแนนในแต่ละประเด็นหัวข้อ

ดังต่อไปนี ้

  3.2.1.1  พื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ต่อไป  

(Prerequisites : SLL Prereq ) 
 

SLL Prereq 1 ท าเลที่ต้ังท่ีควรแก่การพัฒนา (Smart Location) สิ่งที่ต้องการ  

(Requirement)   

ส าหรับทุกโครงการ  

(a)  ตั้งโครงการในท่ีมีระบบจัดการน้ าทิ้งเดิม 

(b)  ต้องมีแผนขยายโครงข่ายระบบน้ าใช้และระบบจัดการน้ าท้ิงโดยหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 

และ ทางเลือก 1 มีที่ตั้งโครงการอยู่บนพ้ืนท่ีมีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) 

หรือ ทางเลือก 2 หากมีที่ตั้งโครงการอยู่ติดกับพ้ืนท่ีพัฒนาแล้ว (adjacent site) ต้องมีทางตัดทางแยก 

   อย่างน้อย 90 แห่งต่อ 1 ตารางไมล์ ในระยะ 1/2 ไมล์ จากขอบเขตโครงการ  

(ในงานวิจัยหาจ านวนแยกต่อ 1 ตารางกิโลเมตรของแต่ละพื้นท่ีโดยรอบโครงการ ใน

ระยะ 800 เมตร จากขอบเขตโครงการ แล้วน าค่ามาค านวณเป็นแยกต่อตารางไมล)์ 

หรือ ทางเลือก 3  มีการเข้าถึงทางขึ้น/ลงสถาน ีหรือจุดหยุดของระบบขนส่งมวลชน  อย่างน้อย   

ร้อยละ 50 ของหน่วยอาคาร โดยการเข้าถึงที่หยุดรถโดยสารประจ าทางและรถรางใน

เมืองต้องอยู่ในระยะเดิน 1/4 ไมล์ ส าหรับระบบรางและเรือโดยสารต้องอยูใ่นระยะเดนิ 

1/2 ไมล์ โดยต้องมีความถี่ในการให้บริการ 60 เที่ยวต่อวันในวันท าการและ 40 เที่ยว

ต่อวันในวันหยุด หากระบบขนส่งมวลชนยังไม่พร้อมให้บริการ ต้องได้รับการอนุมัติให้

ด าเนินการ หรือผ่านความเห็นชอบในหลักการส าหรับโครงการระบบราง 
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หรือ ทางเลือก 4  อยู่ใกล้บริการโดยรอบชุมชน เช่น ที่ท าการไปรษณีย์ ธนาคาร ร้านซักรีด  

ร้านตัดผม ร้านค้าปลีก ร้านอาหาร สวนสาธารณะของท้องที่ โดยในรัศมี 1/2 ไมล์ จาก

ศูนย์กลางชุมชนต้องมีแหล่งบริการอย่างน้อย 7 แห่ง และในระยะเดินจากชุมชน 1/4 

ไมล์ ต้องพบแหล่งบริการอย่างน้อย 5 แห่ง 

SLL Prereq 2 การค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งมีชีวิตใกล้สูญพันธ์และระบบนิเวศ 

(Imperiled Species and Ecological Communities) สิ่งที่ต้องการ (Requirement)  มีดังต่อไปนี ้

ส าหรับทุกโครงการ  หารือกับหน่วยงานที่ก ากับดูแลเพื่อก าหนดบัญชีสิ่งมีชีวิตที่อาจได้รับผลกระทบและ

จ าแนกการส่งผลกระทบเพือ่พิจารณาทางเลือกต่อไป 

ทางเลือก 1  โครงการที่ไม่ส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศน์ โดยผ่านการส ารวจจากนักชีววิทยาและ

ได้รับการรับรองจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

หรือ ทางเลือก 2 โครงการที่ส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศน์ มีแผนการอนุรักษ์และยินยอมเพื่อให ้

    หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องอนุมัติแผนนั้น 
 

SLL Prereq 3 การป้องกันการสูญเสียพ้ืนทีชุ่่มน้ า  (Wetland and Water Body 

Conservation) ส าหรับโครงการที่ไม่มีพื้นท่ีชุ่มน้ าในระยะ 50 ฟุต และมีแหล่งน้ าในระยะ 100 ฟุต ให้ถือว่าเป็น

พื้นที่ไม่มีพื้นที่ชุ่มน้ าและสามารถด าเนินการตามเหมาะสมบริเวณแหล่งน้ า 

ส าหรับทุกโครงการ ที่มีข้อก าหนดของท้องถิ่นหรือของรัฐเกี่ยวกับการอนุรักษ์พื้นที่ชุ่มน้ าและแหล่งน้ า แต่

ในพื้นที่ไม่ปรากฏว่ามีพื้นท่ีชุ่มน้ าหรือแหล่งน้ า จะต้องป้องกันแหล่งน้ าท่ีมนุษย์สร้างขึ้น 

ป้องกันการกีดขวางทางน้ า และข้ออื่นๆ ตามข้อก าหนด  
 

SLL Prereq 4 การป้องกันการสูญเสียพ้ืนที่เกษตรกรรม (Agricultural land 

Conservation)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement)  มีดังต่อไปนี ้

ส าหรับทุกโครงการ  ตั้งโครงการบนพื้นที่ไม่มีข้อก าหนดด้านการอนุรักษ์พ้ืนท่ีเกษตร (ในงานวิจัยนี้ใช้ตาม

ข้อก าหนดผังเมืองรวม) 

และ ทางเลือก 1 พัฒนาโครงการโดยไม่ส่งผลกระทบช้ันดินเดิม  ตามข้อก าหนดของท้องที่หรือของรัฐ 

และ ทางเลือก 2  ที่ตั้งโครงการอยู่บนพ้ืนท่ีมีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) 

หรือ ทางเลือก 3  มีการเข้าถึงทางขึ้น/ลงสถานี หรือจุดหยุดของระบบขนส่งมวลชน  ตาม  SLL  

    Prerequisites 1 การเลือกที่ตั้งอย่างชาญฉลาด (Smart Location) ทางเลือก 3 

หรือ ทางเลือก 4  พัฒนาโครงการบนพื้นที่ซึ่งได้รับความเห็นชอบในแผนการปกป้องพื้นที่เกษตรกรรม  

หรือให้เปลี่ยนการใช้ประโยชน์ท่ีดินจากพื้นที่เพ่ือการอนุรักษ์มาเป็นพ้ืนท่ีเพื่อการ 

พัฒนาโดยหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 

 



57 

 
หรือ ทางเลือก 5  หากพัฒนาโครงการส่งผลกระทบต่อช้ันดิน ดังที่ระบุไว้ในข้อบัญญัติโดยหน่วยงานท่ี 

   เกี่ยวข้อง ควรมีการลงทุนเพื่อบรรเทาผลกระทบในระยะยาวตามสัดส่วนท่ีเหมาะสม 

   ต่อไป 
 

SLL Prereq 5 หลีกเลี่ยงการต้ังโครงการบนพื้นที่น้ าท่วม (Floodplain Avoidance)   

สิ่งที่ต้องการ (Requirement)  คือมทีีต่ั้งอยู่บนพ้ืนท่ีไม่เคยมีน้ าท่วมในรอบ 100 ปี หรือไม่ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีมีความเสี่ยง

ต่อน้ าท่วมตามหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องก าหนด  

หากโครงการอยู่บนที่ตั้งมีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) หรือทีต่ั้งอยู่ติดกับส่วนท่ีพัฒนา

แล้ว (adjacent site) ต้องเป็นพื้นที่ไม่ได้รับผลกระทบจากแม่น้ าหรือชายฝั่ง ให้หารือร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

เพื่อหาแผนป้องกันท่ีเหมาะสมตลอดจนอาจอาศัยการประกันภัยจากน้ าท่วมร่วมด้วย 

 

  3.2.1.2  ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (SLL Credits) 
 

SLL Credit 1 ท าเลที่ต้ังท่ีเหมาะสมกว่า (Preferred Locations) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับ 1-10 คะแนน (1-10 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement)  มีดังต่อไปนี ้

 ทางเลือก 1 เป็นโครงการที่มีคุณสมบัติดังต่อไปนี ้

a. หากมีที่ตั้งท่ีมีการพัฒนาอยู่ก่อน (Previously Developed site) แต่ยังไม่ถึง

เกณฑ ์ที่ตั้งมีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) หรือท่ีตั้งอยู่ติดกับส่วนท่ีพัฒนา

แล้ว (adjacent site)  ได้ 1 คะแนน 

b. ทีต่ั้งอยู่ติดกับส่วนท่ีพัฒนาแล้ว (adjacent site) ได้ 2 คะแนน 

c.-d.หากมีที่ตั้งมีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) ได้ 3-5 คะแนน ตามสภาพที่ตัง้ 

      ของโครงการ 

และ/หรือ ทางเลือก 2  พิจารณาความสามารถในการเชื่อมโยง (Connectivity) โดยหาอัตราส่วนจ านวน 

ทางตัดทางแยกต่อพ้ืนท่ี ในบริเวณ 1/2 ไมล์รอบโครงการ ดังน้ี 

จ านวนทางแยกต่อพ้ืนท่ีหนึ่งตารางไมล์ คะแนน 

ตั้งแต่ 200 แห่งขึ้นไป แต่ไม่ถึง 250 แห่ง 1 

ตั้งแต่ 250 แห่งขึ้นไป แต่ไม่ถึง 300 แห่ง 2 
ตั้งแต่ 300 แห่งขึ้นไป แต่ไม่ถึง 350 แห่ง 3 
ตั้งแต่ 350 แห่งขึ้นไป แต่ไม่ถึง 400 แห่ง 4 

มี 400 แห่งขึ้นไป 5 
 

ตารางที ่3-1  แสดงคะแนนจากการพิจารณาความสามารถในการเชื่อมโยง (Connectivity) 
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และ/หรือ ทางเลือก 3  ได้ในหลักเกณฑ์นี้ 3 คะแนน กรณีไดอ้ย่างน้อย 2 คะแนน ในหลักเกณฑ ์NPD Credit  

4 การมีรายได้ที่หลากหลาย (Mixed-Income Diverse Communities) ทางเลือกที่ 2  
 

SLL Credit 2 การพัฒนาบนพ้ืนที่ปนเป้ือนทีป่รับปรุงแล้ว (Brownfield  

Redevelopment) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement)  มีดังต่อไปนี ้

ทางเลือก 1 ได้ในหลักเกณฑ์นี้ 1 คะแนน หากโครงการอยู่ในพื้นที่ซึ่งเคยมีการปนเปื้อนเดิม โดย 

ปฏิบัติตามรายการข้อก าหนดที่เหมาะสมจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง และเป็นพื้นทีท่ี่ม ี

นโยบายรองรับการพัฒนาโครงการใหม่ท่ีขยายตัวออกไป  

หรือ  ทางเลือก 2 ได้ในหลักเกณฑ์นี้ 1 คะแนน โดยโครงการต้องตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีได้รับสิทธิพิเศษของการ 

    พัฒนาตามหลักเกณฑ์ของบางหน่วยงานในสหรัฐอเมริกา 

เห็นได้ว่า โครงการที่ได้รับการคัดเลือกมาเป็นกลุ่มประชากร จะมีโอกาสได้คะแนนใน

หลักเกณฑ์นี ้1 คะแนน 

SLL Credit 3 ท าเลทีช่่วยลดการใช้ยานยนต์ (Location with Reduced 

Automobile Dependence) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-7 คะแนน (1-7 Points)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement)  

มีดังต่อไปนี ้

ทางเลือก 1 มีที่ตั้งในพ้ืนท่ีมีระบบขนส่งมวลชนบริการอยู่ ตามหลักเกณฑ์ SLL Prereq 1  

ท าเลที่ตั้งที่ควรแก่การพัฒนา (Smart Location) ทางเลือก 2 มีโอกาสได้คะแนน  

1 – 7 คะแนน ตามความถี่ในการให้บริการในวันท างานและวันหยุด  

หรือ ทางเลือก 2 มีการวางแผนร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เพื่อลดอัตราการใช้ยานยนต ์มีโอกาสได ้

  คะแนน 1 – 7 คะแนน ตามค่าร้อยละการลดอัตราการใช้ยานยนต ์

SLL Credit 4 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม (Bicycle Network and 

Storage) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1  คะแนน (1 Point)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement)  มีดังต่อไปนี ้

เครือข่ายเส้นทางจักรยาน ต้องออกแบบหรือมีท่ีตั้งโครงการดังคุณสมบัติอย่างน้อยหนึ่งข้อจากสามข้อ ดังนี ้

a. เส้นทางจักรยานเดิมที่มีระยะทางติดต่อกันอย่างน้อย 5 ไมล์ และต้องอยู่ ในระยะ 1/4  ไมล์ ท่ีสามารถ

เข้าถึงได้โดยจักรยานจากโครงการ 

b. ถ้าเป็นโครงการพักอาศัยทั้งหมด เส้นทางจักรยานเดิมต้องอยู่ในระยะ 1/4  ไมล์ ท่ีสามารถเข้าถึงได้โดย

จักรยานจากโครงการ และต้องสามารถเช่ือมโยงไปยังโรงเรียนหรือศูนย์กลางแหล่งงานได้ใน 3 ไมล ์

c. เส้นทางจักรยานเดิมต้องอยูใ่นระยะ 1/4  ไมล์ ท่ีสามารถเข้าถึงได้โดยจักรยาน จากโครงการ และต้อง

สามารถเช่ือมโยงไปยังแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า (Diverse Uses) อย่างน้อย 10 ประการ ได้ใน 3 ไมล ์

และ ปัจจัยส่งเสริม  ที่จอดรถจักรยานส าหรับผู้พักอาศัยและแขกผู้มาเยี่ยม ต้องอยู่ในระยะ 100 ฟุต  



59 

 
มองเห็นได้สะดวกจากทางเข้าหลัก และมีไฟฟ้าแสงสว่างในเวลากลางคืน มีการป้องกันอันตรายจากยวดยานอ่ืน หาก

มีทางเข้า/ออกหลายทาง ท่ี จอดจักรยานต้องได้รับการจัดวางให้อยู่ในระยะ 100 ฟุต จากทางเข้า /ออกแต่ละแห่ง 

นอกจากน้ียังควรมีที่อาบน้ าและสิ่งอ านวยความสะดวกประกอบในบริเวณที่จอดหรือมีการเปลี่ยนการเดินทาง โดย 

ในโครงการหากใช้พื้นที่ในอาคารสโมสรส่วนกลางที่มีอยู่แล้วได้จะเหมาะสมมาก 
 

SLL Credit 5 ที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงาน (Housing and Jobs Proximity) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1-3 คะแนน (1-3 Points)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement)  มีดังต่อไปนี ้

ทางเลือก 1 ได้ 3 คะแนน หากเป็นโครงการทีม่ีองค์ประกอบเพื่อการอยู่อาศัยท่ีสามารถจัดหาได้  

  ทางเลือกนี้ต้องได้รบัอย่างน้อย 1 คะแนนในหลักเกณฑ ์NPD Credit 4 การมีรายได้ที ่

  หลากหลาย (Mixed-Income Diverse Communities)  

หรือ ทางเลือก 2 ได้ 2 คะแนน 

ทั้งทางเลือกที่ 1 และทางเลือกที่ 2 พิจารณาจากการที่มีองค์ประกอบเพื่อการอยู่อาศัยอย่างน้อยร้อยละ 

30 ของพื้นที่อาคาร ไม่รวมพื้ นท่ีจอดรถ โดยทั้งสองทางเลือกต้องมีเส้นทางจากศูนย์กลางเชิงต าแหน่ง (Geographic 

Center) ถึงแหล่งงานในระยะเดิน 1/2 ไมล์ จ านวนการใช้เส้นทางเท่ากับหรือมากกว่าจ านวนหน่วยท่ีอยู่อาศัย 

หรือ  ทางเลือก 3 ได้ 1 คะแนน พิจารณาจากการที่มีองค์ประกอบท่ีไม่ใช่เพื่อการอยู่อาศัยอย่างน้อยร้อย 

   ละ 30 ของพื้นที่อาคาร ไม่รวมพื้นท่ีจอดรถ ต้องมีทีอ่ยู่บนที่ตั้งมีความพร้อมอยู่ก่อน 

   แล้ว (infill site) 

SLL Credit 6 ป้องกันการชะล้างพังทลายบริเวณที่ลาดชัน (Steep Slpoe  

Protection) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) มีดังต่อไปนี ้

ส าหรับทุกโครงการ  พิจารณาทั้งลาดชันธรรมชาติเดิมและลาดชันท่ีเกิดจากการก่อสร้าง  

 ทางเลือก 1 มีที่ตั้งโครงการบนพื้นที่มีความลาดชันไม่เกิน 15 ใน 100 

หรือ ทางเลือก 2 หากพัฒนาโครงการหรือมีการก่อสร้างลาดชันเกิน 15 ใน 100 ต้องมีการป้องกันการ 

ชะล้างพังทลายโดยใช้พืชพันธุ์ท้องถิ่นหรือพืชพันธุ์ท่ีเหมาะสม โดยมีอัตราส่วนร้อยละ 

พื้นที่ต้องป้องกัน ดังนี้ 
 

ค่าความลาดชัน อัตราส่วนร้อยละพื้นที่ต้องป้องกัน 

มากกว่า 40 ใน 100  ร้อยละ 100 
26 ใน 100 ถึง 40 ใน 100 ร้อยละ 60 

15 ใน 100 ถึง 26 ใน 100 ร้อยละ 40 
 

ตารางที ่3-2 อัตราส่วนร้อยละพื้นที่ต้องป้องกันตามค่าความลาดชัน 
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SLL Credit 7 การออกแบบโครงการเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต หรือ พ้ืนที่ชุ่มน้ าและ

แหล่งน้ า (Site Design for Habitat or Wetland and Water Body conservation)  คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) มีดังต่อไปนี ้

ทางเลือก 1 มีที่ตั้งโครงการบนพื้นที่ไม่มีชุมชนสิ่งมีชีวิต พื้นที่ชุ่มน้ าและแหล่งน้ าท่ีมีความส าคัญ 

ตามที่หน่วยงานท่ีรับผิดชอบก าหนด 

หรือ ทางเลือก 2, 3 กรณีมีที่ตั้งโครงการบริเวณที่มีชุมชนสิ่งมีชีวิต พืน้ท่ีชุ่มน้ าและแหล่งน้ าท่ีมีความส าคัญ 

   ต้องด าเนินการตามที่หน่วยงานท่ีรับผิดชอบก าหนด และต้องด าเนินการตามมาตรฐาน 

บางประการที่ก าหนดโดยองค์กรต่างประเทศ ซึ่งท าให้มีโอกาสด าเนินการตาม  

SLL Credit 9  การจัดการเพื่ออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต หรือพื้นที่ชุ่มน้ า หรือแหล่งน้ า 

ระยะยาว (Long-Term Conservation Management of Habitat or Wetland  

and Water Body) ต่อไปได ้

ส าหรับทุกโครงการ  หากปรากฏว่า พื้นที่บริเวณนั้นมีการพัฒนาอยู่ก่อน (Previously Developed Land), 

มีแหล่งน้ าหรือพื้นที่ชุ่มน้ าที่มนุษย์สร้างขึ้น หรือพ้ืนท่ีชุ่ มน้ านั้นมีองค์ประกอบคุณภาพ

ต่ าจนไม่มีคุณค่าทางระบบนิเวศน์ธรรมชาต ิไม่นับว่ามีที่ตั้งโครงการบริเวณ พ้ืนท่ีชุ่มน้ า

และแหล่งน้ า หรือพ้ืนท่ีกันชนท่ีต้องป้องกันไว ้
 

SLL Credit 8 การฟ้ืนฟูชดเชยชุมชนสิ่งมีชีวิตหรือพ้ืนที่ชุ่มน้ าและแหล่งน้ า 

(Restoration of Habitat or Wetland and Water Body conservation) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 

คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือใช้พืชพันธุ์พ้ืนถ่ินด าเนินการฟื้นฟูชุมชนระบบนิเวศน์ ฟ้ืนฟู

แหล่งน้ าหรือพื้นที่ชุ่มน้ าในท้องถิ่นเดิมตั้งแต่ก่อนพัฒนา โดยมีพื้นท่ีในการด าเนินการเท่ากั บหรือมากกว่าร้อยละ 10 

ของพื้นที่ท่ีด าเนินการพัฒนาโครงการ (Development Footprint) โดยด าเนินการร่วมกับนักชีววิทยาเพื่อความ

มั่นใจว่า การฟื้นฟูต้องท าให้สิ่งมีชีวิตในท้องถิ่นและคุณสมบัติอื่นๆ ใกล้เคียงกับสภาพเดิมตั้งแต่ก่อนการพัฒนา

โครงการ 
 

SLL Credit 9 การจัดการเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต หรือ พ้ืนที่ชุ่มน้ าหรือแหล่งน้ าระยะ

ยาว (Long-Term Conservation Management of Habitat or Wetland and Water Body) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือมีการด าเนินการร่วมกับผู้เช่ียวชาญและ

หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องเพื่อศึกษาหลักเกณฑ์ ในการจ าแนก การป้องกันรักษา การรับรอง การฟื้นฟูชดเชย และร่างแผน

จัดการเพื่ออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต หรือพื้นที่ชุ่มน้ า หรือแหล่งน้ าระยะยาว 
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3.2.2  การออกแบบชุมชน (Neighborhood Pattern and Design : NPD)  คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับในกลุ่มนี้ 44 คะแนน (44 Points Possible)  มีเง่ือนไขหลักเกณฑ์การให้คะแนนในแต่ละประเด็นหัวข้อ

ดังต่อไปนี ้

 

  3.2.2.1  พื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ต่อไป  

(Prerequisites : NPD Prereq ) 
 

 

NPD Prereq 1  ถนนที่เอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) สิ่งที่ต้องการ (Requirement)   

คือ ออกแบบและก่อสร้างโครงการ ให้มีคุณสมบัติดังต่อไปนี ้

a. ร้อยละ 90 ของอาคารใหม่ในโครงการ มีด้านหน้าอาคาร ที่ใช้เป็นทางเข้า/ออก วัดจากส่วน

นอกสุด มายังถนนหรือพ้ืนท่ีสาธารณะอันได้แก่ จัตุรัส ลาน  สวนสาธารณะ ที่มีความกว้างอย่างน้อย 50 ฟุต มีการ

เชื่อมต่อมายังทางเท้าหรือบริเวณที่ใช้การเดินตามข้อก าหนดใดๆ   

b. อย่างน้อยร้อยละ 15 ของอาคารที่อยู่ตามแนวถนนท่ีเลียบขอบเขตโครงการ    มีอัตราส่วน

ความสูงอาคารต่อความกว้างถนนไม่เกิน 1 ต่อ 3  

c. บาทวิถีหรือส่วนท่ีใช้เดินสามารถใช้การได้ทกุฤดูกาลตลอดความยาว มีความกว้างอย่างน้อย 8 

ฟุตบริเวณที่มีการใช้งานแบบผสม และมีความกว้างอย่างน้อย 4 ฟุต บริเวณอื่นๆ 
 

NPD Prereq 2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต (Compact Development) สิ่งที่ต้องการ  

(Requirement)  มีดังต่อไปนี ้

ทางเลือก 1 ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัย (Residential) ที่มคีวามหนาแน่นเกิน 7 หน่วยต่อเอเคอร ์

ของพื้นที่สามารถมีการปลูกสร้างได้ (Buildable Land) และมีโครงข่ายขนส่งมวลชน 

เดิมหรือมีนโยบาย ตาม SLL Prerequisite 1 การเลือกที่ตั้งอย่างชาญฉลาด (Smart  

Location) หรือได้เกินกว่า 2 คะแนน ตาม  SLL Credit 3 ทีต่ั้งช่วยลดการใช้ยานยนต ์ 

(Location with Reduced Automobile Dependence) ทางเลือก 1 ให้สร้าง 

โครงการที่มีการเข้าถึงระบบขนส่งมวลชนท่ีมีคุณสมบัติตาม Prerequisite 1 การเลือก 

ที่ตั้งอย่างชาญฉลาด (Smart Location) ทางเลือก 3 

หรือ ทางเลือก 2  สร้างโครงการที่อยู่อาศัย ท่ีมีความหนาแน่นประมาณ 7 หน่วยต่อเอเคอร์ของพื้นที ่

   สามารถมีการปลูกสร้างได้ (Buildable Land) 
 

NPD Prereq 3 ชุมชนทีม่ีการเชื่อมโยงและเปิดกว้าง (Connected and Open 

Community)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ ออกแบบและสร้างโครงการให้มีการเช่ือมโยงภายในโดยมีทางตัด

ทางแยกอย่างน้อย 140 แห่งต่อ 1 ตารางไมล์ และเช่ือมโยงสู่พื้นท่ีภายนอกโดยไม่มีการปิดกั้น และออกแบบให้มี
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ถนนผ่านเข้าในพ้ืนท่ีโครงการหรือถนนท่ีไม่มีการใช้ยานยนต์ไปจนสิ้นสุดที่บริเวณขอบเขตโครงการ โดยการเช่ือมต่อสู่

บริเวณโดยรอบที่ขอบเขตโครงการให้เป็นไปตามความเป็นไปได้ทางกายภาพ มิให้ด าเนินการปรับเปลี่ยนบริเวณเขต

โครงการที่ไม่สามารถเช่ือมต่ออกไปได้ (อาจเพราะติดอาคารที่มีอยู่ก่อน ติดพื้นท่ีลาดชันมาก ติดเขตทางรถไฟ ติด

พื้นที่ชุ่มน้ าหรือแหล่งน้ าท่ีไม่ให้ท าการเปลี่ยนแปลง เป็นต้น) 

 

3.2.2.2  ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (SLL Credits) 
 

NPD Credit 1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-12 

คะแนน (1-12 Points)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement)  คือพิจารณาจ านวนคุณสมบัติที่มีในโครงการ ดังน้ี 

 

จ านวนคุณสมบัติ คะแนน 

2 - 3 1 
4 - 5 2 

6 - 7 3 
8 - 9 4 

10 7 
11 8 

12 9 
13 10 

14 11 
15-16 12 

 

ตารางที่ 3-3 การพิจารณาให้คะแนนโดยคุณสมบัตติาม NPD Credit 1 

ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน

 

(Walkable Streets) 

 

ส าหรับคุณสมบัติตามข้างต้นมีหลายประการเพื่อประเมินท้ังโครงการที่อยู่อาศัย โครงการที่ไม่ใช่

โครงการพักอาศัย และส่วน ที่มีการค้าปลีก ในที่น้ีจะกล่าวเฉพาะคุณสมบัติที่มีโอกาสส ารวจพบในโครงการพักอาศัย  

(Residential) เท่านั้น 

a. อย่างน้อยร้อยละ 80 ของความยาวถนนท่ีมีด้านหน้าอาคารเชื่อมต่อใช้เป็นทางเข้า/ออก มี

ระยะจากส่วนนอกสุดของหน้าอาคารถึงเขตที่ดิน ไม่เกิน 25 ฟุต  

b. อย่างน้อยร้อยละ 50 ของความยาวถนนท่ีมีด้านหน้าอาคารเชื่อมต่อใช้เป็นทางเข้า/ออก มี

ระยะจากส่วนนอกสุดของหน้าอาคารถึงเขตที่ดิน ไม่เกิน 18 ฟุต 
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ภาพที่ 3-5 การพิจารณาระยะจากส่วนนอกสุดของหน้าอาคารถึงเขตที่ดิน  

ตาม NPD Credit 1  ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) ทางเลือก a. 

 

 

 
ภาพที่ 3-6 การพิจารณาระยะจากส่วนนอกสุดของหน้าอาคารถึงเขตที่ดิน  

ตาม NPD Credit 1  ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) ทางเลือก b.  
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c.  จัดให้มีบาทวิถีตาม NPD Prereq 1  ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) ข้อ c. 

d. หากอาคารในโครงการมีชั้นล่าง (Ground Floor) อย่างน้อยร้อยละ 50 ของอาคารใน

โครงการ ต้องมรีะดับพื้น (นับท่ีวัสดุปูพ้ืน) ทีสู่งกว่าพื้นทางเท้าที่เช่ือมต่อกันหน้าอาคารไม่ต่ ากว่า 24 นี้ว 

 

 
ภาพที่ 3-7 การพิจารณาระดับพื้นช้ันล่างของอาคาร 

 ตาม NPD Credit 1  ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets)  ทางเลือก d. 

 

e. อย่างน้อยร้อยละ 40 ของอาคารที่อยู่ตามแนวถนนท่ีเลียบขอบเขตโครงการ    มีอัตราส่วน

ความสูงอาคารต่อความกว้างถนนไม่เกิน 1 ต่อ 3 

f.  อย่างน้อยร้อยละ 75 ของถนนในโครงการพักอาศัยออกแบบส าหรับความเร็วไม่เกิน 20 ไมล์

ต่อช่ัวโมง 

NPD Credit 2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต (Compact Development) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1-6 คะแนน (1-6 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือออกแบบและก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัย 

(Residential) ให้มีความหนาแน่นต่อพื้นที่สามารถมีการปลูกสร้างได้ (Buildable Land) ดังนี ้
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ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย 

(หน่วย / พื้นทีเ่อเคอร์) 

คะแนน 

มากกว่า 10 จนถึง 13 1 
มากกว่า 13 จนถึง 18 2 
มากกว่า 18 จนถึง 25 3 

มากกว่า 25 จนถึง 38 4 
มากกว่า 38 จนถึง 63 5 

มากกว่า 63 6 
ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัยต้องใช้จ านวนที่หาในระยะเวลาห้าป ี
นับแต่เริม่ก่อสร้างอาคารแรก 

 

ตารางที ่3-4 การพิจารณาให้คะแนนโดยใช้ความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย ตาม NPD Credit 2  

การพัฒนาอย่างพอเพียง (Compact Development) 

 

NPD Credit 3 ศูนย์กลางชุมชนที่มกีารใช้พ้ืนที่แบบผสม (Mixed-Used  

Neighborhood Centers)  คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-4 คะแนน (1-4 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ

ให้โครงการมีที่ตั้งหรือออกแบบให้อย่างน้อยร้อยละ 50 ของหน่วยท่ีอยู่ในระยะเดิน 1/4 ไมล์ไปยังแหล่งบริการที่มี

โอกาสใช้ประจ า (Diverse Uses) ตามจ านวน ดังนี ้
 

จ านวนแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า 

(Diverse Uses) 

คะแนน 

4 - 6 1 

7 - 10 2 
11 - 18 3 

มากกว่าหรือเท่ากับ 19 4 
 

ตารางที ่3-5 การพิจารณาให้คะแนนโดยใช้จ านวนแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า (Diverse Uses) ที่มีโอกาสเข้าถึง

ได้ ตาม NPD Credit 3 การเป็นศูนย์กลางการใช้พื้นที่แบบผสม (Mixed-Used Neighborhood Centers) 
 

NPD Credit 4 การมีรายได้ที่หลากหลาย (Mixed-Income Diverse Communities) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-7 คะแนน (1-7 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือจัดให้มีที่อยู่อาศัยที่สามารถซื้อ

ได้ (Affordable Housing) โดยใช้ค่าดัชนีความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยของโครงการ หาได้จากอัตราส่วน

ระหว่างราคาขายเฉลี่ยต่อค่าเฉลี่ยรายได้ของพื้นที่ ดังนี ้
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กรณีโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อขาย 

ค านวณที่ฐานราคาร้อยละ 100 ของ 

ค่าเฉลี่ยรายได้ของพื้นที่ 

ค านวณที่ฐานราคาร้อยละ 120 ของ 

ค่าเฉลี่ยรายได้ของพื้นที่ 

ดัชนีความสามารถในการซื้อท่ี

อยู่อาศัยของโครงการ 

คะแนน ดัชนีความสามารถในการซื้อ

ที่อยู่อาศัยของโครงการ 

คะแนน 

5 1 8 1 
10 2 12 2 

15 3 - - 
 

ตารางที ่3-6 การพิจารณาให้คะแนนค่าดัชนีความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยของโครงการ 

ตาม NPD Credit 4 การมีรายได้ที่หลากหลาย (Mixed-Income Diverse Communities) 

 

NPD Credit 5 การลดที่จอดรถกลางแจ้งแนวราบ (Reduce Parking Footprint) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือให้มีพ้ืนท่ีจอดรถรวมกันไม่เกิน ร้อย

ละ 20 ของพื้นที่ท่ีด าเนินการพัฒนาโครงการ (Development Footprint) และไมใ่ห้มีพ้ืนท่ีจอดรถใดที่มีขนาด

ติดต่อกันเกิน 2 เอเคอร์ ที่จอดรถท่ีใช้ร่วม (Shared Use) กับอาคารที่มีการพื้นที่แบบผสม ให้มีร้อยละ 10 ของ

จ านวนรถที่สามารถจอดได้ และอยู่ในระยะ 200 ฟิตเพื่อเข้าสู่อาคารนั้น ตลอดจนต้องจัดให้มีปัจจัยส่งเสริมที่จอด

จักรยานตาม SLL Credit 4 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม (Bicycle Network and Storage) 
 

NPD Credit 6 โครงข่ายถนน (Street Network) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-2 คะแนน 

(1-2 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ ออกแบบและสร้างให้มีถนนผ่านเข้าในพ้ืนท่ีโครงการหรือถนนท่ีไม่มี

การใช้ยานยนต์ไปจนสิ้นสุดที่บริเวณขอบเขตโครงการ โดยการเช่ือมต่อสู่บริเวณโดยรอบที่ขอบเขตโครงการให้เป็นไป

ตามความเป็นไปได้ทางกายภาพ มิให้ด าเนินการปรับเปลี่ยนบริเวณเขตโครงการที่ไม่สามารถเช่ือมต่ออกไปได้ (อาจ

เพราะติดอาคารที่มีอยู่ก่อน ติดพื้นที่ลาดชันมาก ติดเขตท างรถไฟ ติดพื้นที่ชุ่มน้ าหรือแหล่งน้ าท่ีไม่ให้ท าการ

เปลี่ยนแปลง เป็นต้น ) อีกทั้งให้โครงการมีที่ตั้งหรือออกแบบให้มคีวามสามารถในการเชื่อมโยง (Connectivity) ใน

พื้นที่ 1/4  ไมล์จากขอบเขตโครงการ โดยหากมีจ านวนทางตัดทางแยกมากกว่า 300 จนถึง 400 แห่ง ได้ 1 คะแนน 

หรือหากมีมากกว่า 400 แห่ง ได้ 2 คะแนน 
 

NPD Credit 7 ปัจจัยพ้ืนฐานด้านขนส่ง (Transit Facilities) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 

คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ ร่วมกับหน่วยงานด้านนโยบายขนส่งมวลชนเพื่อผลักดันให้มี

ระบบขนส่งมวลชนและจุดหยุดในต าแหน่งท่ีเหมาะสม อีกท้ังต้องจัดให้มีที่พักรอ และที่จอดจักรยานส าหรับ เข้าใช้

ขนส่งมวลชนอีกด้วย 
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NPD Credit 8 การลดความต้องการด้านการขนส่ง (Transportation Demand 

Management) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) มีดังนี ้

ทางเลือก 1 มีการวางแผนและใช้โปรแกรมจัดการความต้องการด้านการขนส่งท่ีได้รับความเห็นชอบ

จากผู้เช่ียวชาญด้านการขนส่ง เพื่อลดการใช้ยานยนต์ลงอย่างน้อยร้อยละ 20 และใช้

โปรแกรมดังกล่าวต่อเนื่องมาเป็นเวลามาน้อยกว่า 3 ปี  

หรือ ทางเลือก 2  มีการแจกบัตรส่วนลดในการใช้บริการขนส่งมวลชนให้ผูท้ี่พักอาศัยอย่างน้อย 1 ปี  

โดยต้องมีส่วนลดอย่างน้อยครึ่งหนึ่งของการเดินทางด้วยราคาปรกต ิ

หรือ ทางเลือก 3  ทางโครงการเป็นผู้จัดให้มีหรือรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการเข้าถึงจุดหยุดของระบบขนส่ง 

    มวลชนหรือแหล่งงานท่ีส าคัญ โดยมีความถี่ในการบริการไม่ต่ ากว่า 45 รอบใน 

วันท างาน และ 30 รอบในวันหยุด 

หรือ ทางเลือก 4  ส่งเสริมให้มีการใช้ยานยนต์ร่วมกันในเส้นทางเดียวกัน โดยต้องลดการใช้ยานยนต์ลง 

   อย่างน้อยร้อยละ 20 
 

NPD Credit 9 การเข้าถึงพ้ืนที่ว่างสาธารณะ (Access to Civic and Public Space) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ ให้โครงการมีที่ตั้งหรือออกแบบให้มี

พื้นที่สาธารณะเพื่อให้มีพ้ืนท่ีกิจกรรม อย่างน้อย 1/6 เอเคอร์ในระยะเดิน 1/4 ไมล์จากร้อยละ 90 ของพื้นที่โครงการ 

ส าหรับพ้ืนท่ีว่างสาธารณะที่มีพื้นท่ีน้อยกว่า 1 เอเคอร์ต้องมีระยะด้านกว้างไม่น้อยกว่าระยะ 1 หน่วยท่ีอยู่อาศัยและ

ระยะด้านยาวไม่น้อยกว่าระยะ 4 หน่วยท่ีอยู่อาศัย และส าหรับโครงการที่มีพื้นที่มากกว่า 7 เอเคอร ์ ให้โครงการมี

ที่ตั้งหรือออกแบบให้มีพื้นท่ีสาธารณะเพื่อให้มีพ้ืนท่ีกิจกรรมอย่างน้อย 1/2 เอเคอร ์
 

NPD Credit 10 การเข้าถึงพ้ืนที่นันทนาการ (Access to Recreation Facilities) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ ให้โครงการมีที่ตั้งหรือออกแบบให้

สามารถเข้าถึงปัจจัยนันทนาการสาธารณะของท้องถิ่นในระยะเดิน 1/2 ไมล์ โดยหากเป็นพ้ืนท่ีกลางแจ้งต้องมีพื้นท่ีไม่

น้อยกว่า 1 เอเคอร์ และหากเป็นพ้ืนท่ีในร่มให้มีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 25,000 ตารางฟุต 
 

NPD Credit 11 การออกแบบเพ่ือผู้คนทั้งมวล (Visitability and Universal Design) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement) ส าหรับท่ีอยู่อาศัยครอบครัวเดี่ยว 

(Single Dwelling Units) ให้ออกแบบอย่างน้อยร้อยละ 20 ของหน่วยท่ีอยู่อาศัย มีองค์ประกอบของอาคารตาม

มาตรฐานที่เหมาะสมต่อการใช้งาน  
 

NPD Credit 12 ชุมชนที่เปิดรับฟังความคิดเห็นและการมีส่วนร่วม (Community 

Outreach and Involvement) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points) มีดังนี ้
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ทางเลือก 1 ได้ 1 คะแนน หากมีการพบปะอย่างใกล้ชิดในท่ีตั้งโครงการ ระหว่างผู้อยู่อาศัยกับกับ

เจ้าของโครงการ เจ้าของธุรกิจ ผู้ปฏิบัติงาน เจ้าหน้าท่ีหน่วยงานท่ีวางแผนท้องถิ่น  และ

หน่วยงานด้านพัฒนาชุมชนใน เพื่อรับฟังข้อเท็จจริง ปัญหา ท่ี เกิดขึ้นในชุมชน และร่วม

เสนอแนะหาแนวทางที่เป็นประโยชน์กับทุกภาคส่วน 

หรือ ทางเลือก 2  ได้ 2 คะแนน หากมีการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ ในการร่วมกันสร้างกรณีตัวอย่างจาก 

ข้อเท็จจริง ปัญหา ที่เกิดขึ้นในชุมชน และเสนอแนวทางที่เป็นประโยชน์กับทุกภาคส่วน 
 

NPD Credit 13 การผลิตอาหารในท้องถิ่น (Local Food Production) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับ 1 คะแนน (1 Point)   สิ่งที่ต้องการ (Requirement) มีดังนี้ 

ทางเลือก 1 จัดให้หรือสนับสนุนมีพ้ืนท่ีเพาะปลูกพืชผักท้ังในพื้นที่ส่วนบุคคล อาคาร และพื้นที่

ส่วนกลาง โดยพื้นที่ดังกล่าวต้องไม่ใช่พื้ นท่ีหน้าอาคารที่หันสู่ถนน โดยพื้นท่ีเพาะปลูก

พืชผักนั้นต้องมีจ านวนพ้ืนท่ีรวมเหมาะสมกับความหนาแน่นของที่อยู่อาศัย 

หรือ ทางเลือก 2  คือ ให้โครงการมีที่ตั้งหรือออกแบบให้สามารถเข้าถึงได้ในระยะเดิน 1/2 ไมล์จาก 

ศูนย์กลางเชิงต าแหน่ง (Geographic Center)  สู่ตลาดคา้ปลีกสินค้าเกษตรที ่

ด าเนินการโดยเกษตรกรในท้องถิ่นเอง และจ าหน่ายเฉพาะสินค้าเกษตรที่ผลิตขึ้นใน 

ระยะ 150 ไมล์โดยรอบโครงการ 
 

  NPD Credit 14 ถนนที่มีต้นไม้ให้ร่มเงา (Tree-Lined and Shaded Street) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points)   สิ่งที่ต้องการ (Requirement) มีดังนี ้

ทางเลือก 1 ได้ 1 คะแนน หากมีแนวต้นไม้ริมถนนท้ังสองข้างอย่างน้อย ร้อยละ 60 ของความยาว

ถนน โดยแนวต้นไม้ต้องอยู่ระหว่างผิวจราจรกับทางเท้า และมีระยะห่างระหว่างต้นไม่

ต่ ากว่า 40 ฟุต 

 ภาพที่ 3-8 การพิจารณาแนวต้นไม้ริมถนนตาม
 

NPD 14 ถนนท่ีมีต้นไม้ให้ร่มเงา (Tree-Lined and Shaded Street) ทางเลือก 1
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  และ/หรือ ทางเลือก 2  ได้ 1 คะแนน หากมีแนวต้นไม้ให้ร่มเงาอย่างน้อยร้อยละ 40 ของความยาวบาทวิถี 

 ต้นไม้ต้องมีคุณลักษณะให้ร่มเงาพ้ืนท่ีใต้ทรงพุ่ม สามารถค านวณพื้นที่ร่มเงาได้ และ
 สามารถให้ร่มเงาได้ใน 10 ปีหลังน ามาใช้ในโครงการ

 

  
ทั้งนี้ ภูมิสถาปนิกต้องเห็นชอบรายละเอียด บัญชีต้นไม้ กระบวนการน ามาใช้ในโครงการ อัตรา

การเติบโต ความลึกและระยะแผ่ของราก 
 

 NPD Credit 15
 

โรงเรียนประจ าชุมชน (Neighborhood Schools) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับ
 
1
 
คะแนน (1

 
Points)

 
สิ่งที่ต้องการ

 
(Requirement) คือมีโรงเรียนที่อย่างน้อยร้อยละ 50 ของหน่วยท่ีอยู่อาศัย 

(Dwelling Units)
 
สามารถเข้าถึงได้ในระยะเดิน 1/2 ไมล์หากเป็นโรงเรียนขั้นต้น และระยะเดิน 1 ไมล์หากเป็น

โรงเรียนมัธยมศึกษา
 

เส้นทางเข้าสู่โรงเรียนต้องมีบาทวิถีตลอดทั้งสองด้านและมีช่องทางจักรยานตลอดจนสัญญาณ

เพื่อความปลอดภัย
 

 3.2.3
  

องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม
 

(Green Infrastructure and 

Building : GIB)  คะแนนท่ีสามารถได้รับในกลุ่มนี้ 29 คะแนน (29
 
Points Possible)

 
ดังต่อไปนี้

 
 3.2.3.1

  
พื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ต่อไป

 
(Prerequisites : 

GIB Prereq
 
)
 

 GIB
 
Prereq

 
1  การมีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง (Certified Green Building)

 
สิ่งที่

ต้องการ
 
(Requirement)  คือ ออกแบบ ก่อสร้าง หรือปรับปรุงอาคารใดอาคารหนึ่งในโครงการ เพื่อให้มี การรับรอง

มาตรฐานอาคารสีเขียว
 
ตามหลักเกณฑ์ของ มาตรฐานลีด ท่ีใช้ส าหรับอาคารแต่ละประเภท

 
 GIB Prereq

 
2
 

ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า
 

(Minimum Building Energy 

Efficiency)
 
สิ่งที่ต้องการ

 
(Requirement)  ส าหรับกรณีอาคารพักอาศัยครอบครัวเดียวใหม่ (New Single-Family 

Residential Building) ไม่เกนิสามช้ัน
 

คือ ร้อยละ 90 ของอาคารนั้นต้องมีอัตราการใช้พลังงานตามหลักเกณฑ์

มาตรฐาน ENERGY STAR
  

 GIB Prereq
 
3
 

ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า
 
(Minimum Building Water Efficiency)

  สิ่งที่ต้องการ
 
(Requirement) ส าหรับกรณีอาคารพักอาศัยครอบครัวเดียวใหม่ (New Single-Family Residential 

Building) ไม่เกินสามชั้น
 
คือ ร้อยละ 90 ของอาคารนั้นต้องมีอัตราการใช้น้ าตามหลักเกณฑ์มาตรฐานลีดส าหรับบ้าน
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2008 ในหมวดการให้คะแนนที่ 3 การใช้น้ าภายในอาคาร (LEED for Homes 2008 Credit 3, Indoor Water 

Use. 1 )  

GIB Prereq 4 การป้องกันมลภาวะจากการด าเนินการก่อสร้าง (Construction 

Activity Pollution Prevention)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ หาแนวทางป้องกันและด าเนินการป้องกัน

การชะล้างของดินและการตกตะกอนสู่แหล่งน้ าหรือบริเวณโดยรอบระหว่างการก่อสร้าง โดยแนวทางต้องค านึงถึง 

แผนการแบ่งกลุ่มบริเวณก่อสร้าง (Phasing) การถมที่ การปรับระดับดิน การเพาะช าพืชพันธ์ การใช้พืชหรือวัสดุคลุม

ดิน การสร้างทางเข้า /ออกถาวร การอนุรักษ์พืชพันธ์ท่ีมีอยู่เดิม และหลักเกณฑ์การบริหารจัดการขั้นสูงสุด (Best 

Management Practices : BMPs)  เพื่อป้องกันการชะล้างของดินและการตกตะกอนสู่แหล่งน้ าหรือบริเวณโดยรอบ

ระหว่างการก่อสร้าง โดยหลักเกณฑ์ดังกล่าวจะกล่าวถึงวัตถุประสงค์ส าคัญ ดังนี ้
 

 a.  ป้องกันการสูญเสียดินไปกับการชะล้างของน้ าหรือลมในระหว่างด าเนินการก่อสร้าง 

ตลอดจนการรักษาหน้าดินเพื่อน ากลับมาใช้อีกครั้ง 

   b.  ป้องกันการตกตะกอนจากการชะลา้งหน้าดิน 

   c.  ป้องกันมลภาสะทางอากาศจากฝุ่นละอองและอนุภาคต่างๆ  

   โดย หลักเกณฑ์การบริหารจัดการขั้นสูงสุด (Best Management Practices : BMPs) 

จะมีหน่วยงานของต่างประเทศเป็นผูพ้ิจารณา 2  หรืออาจใช้ข้อก าหนดของท้องถิ่นที่มีหลักเกณฑ์เท่าเทียมกันได ้

 

2.3.3.2 ประเด็นที่มีการให้คะแนน  (GIB Credits) 
 

GIB Credit 1 การมีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง (Certified Green Building) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-5 คะแนน (1-5 Points)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ ด าเนินการตาม GIB 

Prerequisite 1 การรับรองมาตรฐานอาคารสีเขียว (Certified Green Building) แล้วน าสัดส่วนร้อยละของพื้นที่

อาคารที่ได้รับการรับรองตามข้างต้นมาพิจารณาค่าคะแนน  
 

GIB Credit 2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า (Building Energy Efficiency) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 2 คะแนน (2 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ ด าเนินการตาม GIB Prerequisite 

2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า (Minimum Building Energy Efficiency) แล้วได้รับการรับรองในระดับที่สูง

พอ 

 

                                                           
  1  USGBC . LEED for Homes 2008 

2  Washington State Department of Ecology . Stormwater Management Manual for Western 
Washington, Volume II, Construction Stormwater Pollution Prevention (2005 edition) 
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GIB Credit 3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า (Building Water Efficiency)  

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ ด าเนินการตาม GIB Prerequisite 3 

ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า (Minimum Building Water Efficiency) แล้วได้รับการรับรองในระดับที่สูงพอ 
 

GIB Credit 4 ภูมิทัศน์ที่ประหยัดน้ า (Water Efficient Landscaping) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ ให้ลดผลรวมการใช้น้ าในงานภูมิทัศน์นอก

อาคาร โดยค านวณการลดจากร้อยละ 50 ของค่าการใช้น้ าท่ัวไปช่วงกลางฤดูร้อน การด าเนินการลดผลรวมการใช้น้ า

ดังข้างต้นสามารถท าได้โดย 
 

 a.  เลือกใช้พรรณไม้ที่มีความหนาแน่นและชนิดเหมาะกับภูมิอากาศ 

 b.  ใช้ระบบการให้น้ างานภูมิทัศน์นอกอาคารที่มีประสิทธิภาพ 

 c.  ใช้น้ าฝนที่กักเก็บไว้ส าหรับงานภูมิทัศน์นอกอาคาร 

 d.  ใช้น้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดแล้วส าหรับงานภูมิทัศน์นอกอาคาร 

 e.  ใช้แหล่งน้ าท่ีได้รับการท าให้มีคุณภาพที่เหมาะสมโดยมีหน่วยงานท่ีบริหารจัดการ 

โดยต้องไม่เป็นแหล่งเดียวกับน้ าท่ีใช้ทั่วไป 

 f.  ใช้แหล่งน้ าอ่ืนท่ีไม่เป็นแหล่งเดียวกับน้ าท่ีใช้ทั่วไป และมีคุณภาพที่เหมาะสม  
 

GIB Credit 5 ใช้ประโยชน์จากอาคารเดิม (Existing Building Reuse) คะแนนท่ี

สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ หากมีอาคารเดิมที่ยังสามารถใช้การได้ ให้ใช้

ประโยชน์อย่างน้อย ร้อยละ 50 ของโครงสร้างรวมถึงองค์ประกอบอ่ืนของอาคารเดิมนั้น ไม่นับหน้าต่างหรือวัสดุมุง

หลังคา  หรือให้ใช้ประโยชน์อาคารเดิมอย่างน้อย ร้อยละ 20 ของจ านวนอาคารเดิมทั้งหมด โดยอาคารประวัติศาสตร์

หรือองค์ประกอบทางภูมิวัฒนธรรม (Cultural Landscape) ต้องไม่ถูกท าลาย การดัดแปลงอาคารต้องได้รับการ

อนุมัติตามกระบวนการจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง วัสดุอันตรายต่างๆ ที่เกิดจากการดัดแปลงอาคารควรได้รับการ

น าออกไปจัดการตามแนวทางที่เหมาะสม 
 

GIB Credit 6 การสงวนรักษาทรัพยากรทางประวัติศาสตร์และการประยุกต์ใช้ (Historic 

Resource Preservation and Adaptive Use) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  

สิ่งที่ต้องการ (Requirement) เพื่อให้ได้คะแนนตามหลักเกณฑ์นี ้พื้นที่โครงการต้องมีทรัพยากรทางประวัติศาสตร์อยู่ 

และมีความเกี่ยวข้อง โดยท รัพยากรทางประวัติศาสตร์อาจเป็นอาคารประวัติศาสตร์ (Historic Building) หรือ

องค์ประกอบทางภูมิทัศน์วัฒนธรรม (Cultural Landscape) ที่ได้รับการขึ้นทะเบียนโดยหน่วยงานระดับรัฐหรือ

ระดับท้องถิ่น โดยการพัฒนาใดๆ ต้องไม่ส่งผลกระทบต่อทรัพยากรทางประวัติศาสตร์อาจเป็นอาคาร ประวัติศาสตร์ 

หรือได้รับการอนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบให้สามารถพัฒนาโครงการได ้
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GIB Credit 7 การออกแบบและก่อสร้างเพ่ือลดผลกระทบต่อที่ดินเดิม (Minimized 

Site Disturbance in Design and Construction) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ 

(Requirement) มีดังนี ้

ทางเลือก 1 ทั้งหมดของพื้นที่พัฒนาโครงการมีที่ตั้งอยู่ใน พื้นที่มีการเตรียมความพร้อมส าหรับการ

พัฒนา โดยให้ผลกระทบจากการพัฒนาอยู่ในขอบเขตที่เตรียมการไว้ 

หรือ ทางเลือก 2  พิจารณาสัดส่วนพ้ืนท่ีไม่ได้พัฒนากับความหนาแน่นของหน่วยพักอาศัย โดยใช้พืน้ฐาน 

การค านวณเดียวกับตาม NPD Credit 2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต (Compact  

Development) ดังนี ้
 

ความหนาแน่นของหน่วยพักอาศัย 

(หน่วย / พื้นที่เอเคอร์) 

พื้นที่ไม่ถูกรบกวนน้อยท่ีสุด 

น้อยกว่า 15 ร้อยละ 20 

ตั้งแต่ 15 ถึง 21 ร้อยละ 15 

มากกว่า 21 ร้อยละ 10 
 

ตารางที ่3-7 การพิจารณาสัดส่วนพ้ืนท่ีไม่ได้พัฒนากับความหนาแน่นของหน่วยพักอาศัย  

ตาม GIB Credit 7 การออกแบบและก่อสร้างเพื่อลดผลกระทบต่อปัจจัยเดิม  

(Minimized Site Disturbance in Design and Construction) ทางเลือก 2 

 

และ   ส าหรับทุกๆ โครงการ ต้องด าเนินการเพื่อรักษาพืชพันธุ์เดิมในพื้นที่ พันธุ์พืชท้องถิ่น 

โดยท าผังส ารวจพืชพรรณเดิมในพ้ืนท่ี มีการเก็บข้อมูลต้นไม้ รักษา และจ าแนกด้วยวิธีการที่เหมาะสม โดยบุคลากร

และกระบวนการที่ได้รับการรับรองจากสมาคมธุรกิจการเกษตรนานาชาติ (International Society of 

Arboriculture : ISA.) 
 

GIB Credit 8 การจัดการน้ าฝน (Stormwater Management) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 

1-4 คะแนน (1-4 Points)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ มีการใช้แนวทางจัดการน้ าฝนที่ระบายผ่านทางระบบ

ท่อ การให้มีการซึมผ่าน การกักเก็บมาใช้ประโยชน์ และการหน่วงน้ าก่อนระบายออกจากพ้ืนท่ีอย่ างมีประสิทธิภาพ 

โดยพิจารณาค่าร้อยละของน้ าฝนที่สามารถลดการระบายสู่ภายนอก ในระยะเวลา 72 ช่ัวโมง 3  

 
 

                                                           
3   Washington State Department of Ecology . Stormwater Management Manual 
for Western Washington, Volume II, Construction Stormwater Pollution Prevention (2005 edition) 
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ร้อยละของน้ าฝนที่สามารถลดการระบายสู่ภายนอก คะแนน 

ร้อยละ 80 1 

ร้อยละ 85 2 

ร้อยละ 90 3 

ร้อยละ 95 4 
 

ตารางที ่3-8  การพิจารณาค่าร้อยละของน้ าฝนที่สามารถลดการระบายสู่ภายนอก ตาม GIB Credit 8   

 

GIB Credit 9 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อน (Heat Island Reduction) คะแนน

ที่สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)   สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ อย่างน้อยร้อยละ 75 ของพื้นที่หลังคาใน

โครงการ ใช้วัสดุมุงหลังคาท่ีมีค่า SRI Solar Reflective Index : SRI) เท่าเทียมกันหรือมากกว่าค่า SRI ตามความ

ลาดชันของหลังคา ดังนี้   

ความลาดชันของหลังคา ค่า SRI 

หลังคาลาดชันน้อย (น้อยกว่าหรือเท่ากับ 2 : 12) 78 

หลังคาลาดชันมาก (มากกว่า 2 : 12) 29 
 

ตารางที ่3-9 การพิจารณาค่า SRI ของวัสดุมุงหลังคาจากความลาดชันของหลังคา 

ตาม GIB Credit 9 การลดบริเวณสะสมความร้อน (Heat Island Reduction) 

 

 ค่า SRI (Solar Reflective Index ) คือดัชนีความสามารถในการส่งความร้อนโดยการสะท้อน 

การแผ่รังสี การพาความร้อน ออกไปให้ได้มากท่ีสุดโดยวัสดุมีอุณหภูมิสูงขึ้นน้อยที่สุด 
 

GIB Credit 10 การจัดวางอาคารให้เหมาะสมกับทิศทางแสงแดด (Solar Orientation) 

คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ อย่างน้อยร้อยละ 75 ของเกาะ

อาคาร (Block) หรือของอาคารทุกหลังรวมทั้งอาคารเดิม จัดวางวางอาคารหันด้านยาวเข้าหาทิศเหนือ – ใต้ หันด้าน

สั้นเข้าหาทิศตะวันออก – ตะวันตก โดยแนวแกนด้านยาวของอาคารต้องท ามุมกับแนวตะวันออก – ตะวันตก ไม่เกิน 

15 องศา ต้องมีอาคารที่วางตัวอย่างนี้ต่อเนื่องกันอย่างน้อย 1.5 ครั้งจึงจะมีอาคารที่วางตัวตามแนวอื่น ในกรณีที่มี

อาคารที่วางตัวในแนวอื่นแทรกอยู่ด้วย 
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ภาพที่ 3-9 การพิจารณาการจัดวางแนวอาคาร 

ตาม GIB Credit 10 ผลกระทบจากแสงแดด (Solar Orientation) 

ที่มา : USGBC . LEED 2009 for Neighborhood Development 

 

GIB Credit 11 การใช้แหล่งพลังงานทดแทนพ้ืนที ่(On-Site Renewable Energy 

Sources) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1-3 คะแนน (1-3 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ จัดให้มีการใช้แหล่ง

พลังงานท่ีไม่มีวันหมดในพ้ืนท่ี  (On-Site Renewable Energy Sources) เช่น แสงอาทิตย์ ลม ความร้อนใต้พิภพ 

น้ า ชีวมวล เป็นต้น โดยผลิตจนสามารถน ามาใช้ทดแทนอย่างน้อยร้อยละ 5 ของค่าใช้จ่ายด้านการใช้ไฟฟ้าหรือความ

ร้อนรวมในหนึ่งช่วงระยะเวลา โดยการได้รับคะแนนจะพิจารณาตามสัดส่วนการทดแทนข้างต้น 
 

 GIB Credit 12 ระบบท าความร้อนหรือเย็นแบบรวมศูนย์ (District Heating and 

Cooling ) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 2 คะแนน (2 Points)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ มีการร่วมกับภาค

ท้องถิ่นจัดให้มีแหล่งหรือระบบท าความร้อนความเย็นให้กับอากาศ และ/หรือ น้ า เพื่อใช้ร่วมกัน ช่วยให้ภาพรวมการ

ใช้พลังงานในท้องที่ลดลง 
 

GIB Credit 13 ประสิทธิภาพพลังงานของโครงสร้างพ้ืนฐาน (Infrastructure Energy 

Efficiency) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ มีการออกแบบ หารือ 

ร่วมกันด าเนินการกับภาคท้องถิ่นหรือหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ในการจัดให้มีโครงสร้างพื้นฐานในส่วนท่ียังไม่เพียงพอ 

เช่น ไฟเตือน ไฟส่องสว่างตามเส้นทาง ระบบสูบน้ า เพื่อใช้ร่วมกัน ช่วยให้ภาพรวมการใช้พลงังานในท้องที่ลดลง 
 

GIB Credit 14 การจัดการน้ าเสีย  (Wastewater Management) คะแนนท่ีสามารถ

ได้รับ 1-2 คะแนน (1-2 Points) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ มีการออกแบบและก่อสร้าง เพื่อส ารองน้ าจาก

การปล่อยน้ าท้ิงภายโครงการ โดยน าน้ าท่ีส ารองดังกล่าวมาบ าบัดให้เป็นน้ าที่มีคุณภาพน้ าใช้และน ากลับมาใช้ใหม ่
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โดยพื้นฐานการค านวณอาจใช้ตาม GIB Prerequisite 3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า (Building Water Efficiency) 

โดยการได้รับคะแนนจะพิจารณาสัดส่วนร้อยละของน้ าท่ีผ่านกระบวนการข้างต้นที่มาทดแทนการใช้น้ าโดยทั่วไปได ้
 

GIB Credit 15 การใช้วัสดุรีไซเคิลในโครงสร้างพ้ืนฐาน (Recycled Content in 

Infrastructure) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ มีการใช้วัสด ุ

รีไซเคิล (Recycle) มีการจัดการวัสดุที่ยังไม่หมดอายุการใช้งาน และมีการน าวัสดุจากกระบวนการน ากลับมาผลิตใช้

ใหม ่(Recycle) มาใช้กับโครงสร้างพื้นฐานในโครงการ อย่างน้อยร้อยละ 50 
 

GIB Credit 16 การมีโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือจัดการขยะมูลฝอย (Solid Waste 

Management infrastructure) คะแนนท่ีสามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point)  สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ 

มีการด าเนนิการหรือจัดให้มีอย่างน้อยสี่ปัจจัยจากห้าปัจจยั ดังต่อไปนี ้

 a. ให้มีส่วนหนึ่งส่วนใดของโครงการ เป็นพื้นที่จัดการ แยก คัดเลือก พัก ขยะ ก่อน

น าไปด าเนินการต่อตามประเภทของขยะ หรือตั้งโครงการในพ้ืนท่ีบริการหน่วยงานของรัฐในการด าเนินการดังข้างต้น 

 b. ให้มีส่วนหนึ่งส่วนใดของโครงการ เป็นจุดพักเพื่อด าเนินการคัดแยกขยะอันตราย 

ขยะเคมี สารพิษ ขยะติดเชื้อ ออกจากขยะทั่วไป หรือตั้งโครงการในพ้ืนท่ีบริการหน่วยงานของรัฐในการด าเนินการดัง

ข้างต้น 

c. ให้มีส่วนหนึ่งส่วนใดของโครงการ เป็นจุดพื้นท่ีเพื่อผลิตปุ๋ยหมักจากขยะเศษอาหาร

หรือขยะเศษพืช (เช่น ใบไม้แห้ง เศษกิ่งไม้ หญ้า ที่ตัดแต่ง) ในโครงการ หรือตั้งโครงการในพ้ืนท่ีบริการหน่วยงานของ

รัฐในการด าเนินการดังข้างต้น 

 d. บริเวณพื้นท่ีมีการใช้งานแบบผสม (Mixed-use) หรือพ้ืนท่ีไม่ใช่เพื่อการอยู่อาศัย 

จัดให้มีภาชนะทิ้งขยะที่มีการแยกขยะในทุกๆ ระยะ 800 เมตรหรือใกล้กว่า 

e.  มีการรวบรวมขยะจากการด าเนินการก่อสร้างที่ไม่ใช่ขยะอันตราย อย่างน้อยร้อย

ละ 50 จัดแยกตามชนิดวัสดุเพื่อการน าไปสู่กระบวนการน ากลับมาผลิตใช้ใหม ่(Recycle) หรือจัดการอย่างเหมาะสม

ต่อไป 
 

GIB Credit 17 การลดมลภาวะด้านแสงสว่าง (Light Pollution Reduction)คะแนนท่ี 

สามารถได้รับ 1 คะแนน (1 Point) สิ่งที่ต้องการ (Requirement) คือ  

ส าหรับบริเวณพักอาศัย อย่างน้อยร้อยละ 50 ของการให้แสงสว่างนอกอาคาร ให้มีการติดตั้ง

ระบบตรวจจับและควบคุมอัตโนมัติ เพื่อลดการใหแ้สงสว่างลงอย่างน้อยร้อยละ 50  ในช่วง 15 นาทีหลังจากการท า

กิจกรรมบริเวณนั้นสิ้นสุดลง ส าหรับในบริเวณพื้นท่ีมีกิจกรรม ให้มีการติดตั้งระบบตรวจจับและควบคุมอัตโนมัติ เพื่อ

ปิดการให้แสงสว่าง ในเวลากลางวัน และหลังจากการท ากิจกรรมบริเวณนั้นสิ้นสุดลง  
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การให้แสงสว่างต้องเป็นไปตามค่าที่เหมาะสมส าหรับโครงการที่มีที่ตัง้อยู่ในพื้นที่ส าหรับพัฒนา

เป็นที่อยู่อาศัย ธุรกิจชุมชน อุตสาหกรรมขนาดเล็กท่ีมีก าหนดเวลาหยุดท างานในเวลากลางคืน และพื้นที่มีการใช้งาน

แบบผสมส าหรับย่านท่ีอยู่อาศัย  

 

3.2.4  การเรียบเรียงมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for 

Neighborhood Development) และข้อก าหนดที่เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 

เมื่อพิจารณาหลักเกณฑ์การให้คะแนนของมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

(LEED 2009 for Neighborhood Development) แล้ว จึงน าข้อมูลมาเรียบเรียงควบคู่กับข้อก าหนดที่เกี่ยวกับ 

การจัดสรรที่ดิน ที่กล่าวถึงในประเด็นเดียวกัน เพื่อให้เห็นว่ามีการกล่าวถึงประเด็นดังกล่าวอย่างไรบ้าง เพื่อน าไป

ออกแบบส ารวจต่อไปดังแสดงในตาราง 3-10 
 

 
 

การเลือกที่ต้ังและการเชื่อมโยง 
(Smart Location and Linkage : SLL) 

ข้อก าหนดเกี่ยวกับ 
การจัดสรรที่ดินฯ 

 
 

ข้อก าหนดอื่น 
ล า

ดับ
ตา

ม 
บท

ที่ 
2 

ข้อ
 2

.4
  

เนื้อหา 

Prq1 ท าเลที่ต้ังท่ีควรแก่การพัฒนา 
ต้องมีระบบจัดการน้ าท้ิงเดิมหรือมีแผนขยายระบบจัดการน้ า
ท้ิง และพิจารณาคุณสมบัติเหล่าน้ีประกอบ 
- เป็น infill site หรือเป็น adjacent site 
  (ดู 1.9 นิยามศัพท์เฉพาะ) 
- อย่างน้อย 50 % ต้องเข้าถึงจุดขึ้นลงขนส่งมวลชนได้ 
  ในระยะเดิน 1/4 – 1/2 ไมล์ (400 – 800 เมตร) 
- อยู่ใกล้บริการโดยรอบชุมชน ในระยะเดิน 1/4 – ½ 
   ไมล์ (400 – 800 เมตร) จากศูนย์กลางชุมชน 

  
 
 
 
 
 
 
 
 

Prq2 การค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งมีชีวิตใกล้สูญพันธ์และ
ระบบนิเวศ 
มีท่ีตั้ง ท่ีไม่ส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศ หากส่งผลกระทบต้อง
มีแผนการอนุรักษ์เพ่ือเสนออนุมัติ 

หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง 
(ในกรณีมีท่ีตั้งอยู่
บนพื้นท่ีดังกล่าว) 

Prq3 การป้องกันการสูญเสียพ้ืนทีชุ่่มน้ าและพื้นที่น้ า 
- ด าเนินการตามหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องหรือท้องถิ่นก าหนด 
 
 
 

หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง 
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Prq4 การป้องกันการสูญเสียพ้ืนที่เกษตรกรรม 

คุณสมบัติข้อใดข้อหน่ึง จากนี้ 
- ตั้งโครงการบนพื้นท่ีไม่มีข้อก าหนดด้านการอนุรักษ์  
  พื้นท่ีเกษตร 
- พัฒนาโครงการโดยไม่ส่งผลกระทบชั้นดินเดิม  
  หรือมีการบรรเทาผลกระทบ 
- เป็น  infill site  
- อย่างน้อย 50 % ต้องเข้าถึงจุดขึ้นลงขนส่งมวลชน 
  ได้ ในระยะเดิน 1/4 – 1/2 ไมล์ 
  (ประมาณ 400 – 800 เมตร) 

9. การใช้ประโยชน์
ท่ีดินภายในเขต
ผังเมือง  
ให้อยู่ภายใต้
บทบัญญัติของ
กฎหมายว่าด้วย
การผังเมืองในเขต
ผังเมืองรวม 

- กฎกระทรวงให้ใช ้
  บังคับผังเมืองรวม 
  กรุงเทพมหานคร  
  พ.ศ. 2549 
 

- กฎกระทรวงก าหนด 
  การขยายระยะเวลา 
  การใช้บังคับ 
  ผังเมืองรวม (ฉบับที่ 6)  
  พ.ศ. 2550 
 
- กฎกระทรวงให้ใช ้
  บังคับผังเมือรวม… 
 
...จังหวัดนนทบุรี  
    พ.ศ. 2548 
 
...จังหวัด 
   สมุทรปราการ   
   (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2548 

 

(ศึกษารายละเอียดได้ใน 
บทที่ 2  
หลักเกณฑ์และ
ข้อก าหนดที่เกีย่วข้อง) 

Prq5 หลีกเลี่ยงการต้ังโครงการบนพื้นที่น้ าท่วม 
ไม่ต้ังอยู่บนพื้นท่ีมีความเสี่ยงต่อน้ าท่วมตามหน่วยงานท่ี  
เกี่ยวข้องก าหนด 

  

Crd1 ท าเลที่ต้ังท่ีเหมาะสมกว่า 
คุณสมบัติข้อใดข้อหน่ึง จากนี้ 
- มีท่ีตั้งท่ีมีการพัฒนาอยู่ก่อน   
 (Previously Developed site)  
- เป็น adjacent site         - เป็น infill site  
- พิจารณาความสามารถในการเชื่อมโยง (Connectivity)  
   

ดู 1.9 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 

Crd2 การปรับปรุงพ้ืนที่ปนเป้ือนเพ่ือพัฒนา 
ตั้งอยู่บนพื้นท่ีซ่ึงเคยมีการปนเปื้อนเดิม โดยปฏิบัติตาม  
รายการข้อก าหนดท่ีเหมาะสมจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง  
และเป็นพื้นท่ีท่ีมีนโยบายรองรับการพัฒนาโครงการใหม่ 
ท่ีขยายตัวออกไป 

2. วิธีการในการปรับปรุง
พื้นที่ดิน การรวม การ
ปรับแต่งให้พื้นที่ดินเกิด
ความเหมาะสมในการ
ปลูกสร้างอาคาร ทั้งนี้ 
จะต้องก าหนดระดับ
ความสูงต่ าของพื้นดิน 
และวัสดุที่น า 
มาใช้ในการถมปรับ
ที่ดินทั้งบริเวณส่วน
จ าหน่าย และส่วน
สาธารณูปโภค 

หน่วยงานที ่
เกี่ยวข้อง (ในกรณีที่
ตั้งอยู่บนพื้นที่ซ่ึงเคย
มีการปนเปื้อนเดิม) 
- ส านักงานนโยบาย 
  สิ่งแวดล้อม 
- หน่วยงานส่วน  
   ท้องถิ่น 
- กรมควบคุมมลพิษ 
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Crd3 ที่ต้ังช่วยลดการใช้ยานยนต์ 

คุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่ง จากนี้ 
- อย่างน้อย 50 % ต้องเข้าถึงจุดขึ้นลงขนส่งมวลชนได้ใน 
 ระยะเดิน 1/4 – 1/2 ไมล์ (400 – 800 เมตร) หากเป็น 
  รถประจ าทางต้องมีความถี่ในการให้บริการมากพอ  
- มีการวางแผนร่วมกับหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง  
  เพื่อลดอัตราการใช้ยานยนต์ 

  

Crd4 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม 
มีเส้นทางจักรยานเดิมท่ีอยู่ในระยะ 1/4  ไมล์  
(ประมาณ 400 เมตร) ท่ีสามารถเข้าถึงได้โดยจักรยานจาก
โครงการ และมีคุณสมบัติข้อใดข้อหน่ึง จากนี้ 
- มีระยะทางติดต่อกันอย่างน้อย 5 ไมล์ (≈ 8 กม.) 
- สามารถเชื่อมโยงไปยังโรงเรียน ศูนย์กลาง 
  แหล่งงาน หรือแหล่งบริการท่ีมีโอกาสใช้ประจ า  
  อย่างน้อย 10 ประการ ได้ใน 3 ไมล์ (≈ 4.8 กม.) 

Crd5 ที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงาน 
คุณสมบัติข้อใดข้อหน่ึง จากนี้ 
- ด าเนินการในหลักเกณฑ์ NPD Credit 4 
- อาศัยอย่างน้อย 30 % ของพื้นท่ีอาคาร ไม่รวมพื้นท่ี  
  จอดรถ โดยทัง้สองทางเลือกต้องมีเส้นทางจาก 
  ศูนย์กลางเชิงต าแหน่ง (Geographic Center) ถึง  
  แหล่งงานใน ระยะเดิน 1/2 ไมล์ (≈ 800 เมตร) 
- มีองค์ประกอบท่ีไม่ใช่เพื่อการอยู่อาศัยอย่างน้อย 
  30 % ของพื้นท่ีอาคาร ไม่รวมพื้นท่ีจอดรถ  
  ต้องเป็น infill site 

Crd6 ป้องกันการชะล้างพังทลายบริเวณที่ลาดชัน 
คุณสมบัติข้อใดข้อหน่ึง จากนี้ 
- ท่ีตั้งโครงการมีความลาดชันไม่เกิน 15 ใน 100 
- หากบริเวณที่ลาดชันเกิน 15 ใน 100 ต้องมี 
  การป้องกันการชะล้างพังทลายที่เหมาะสม 

 หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง 
จะอนุมัติการ
ออกแบบส่วน 
ท่ีต้องป้องกัน
พื้นท่ีลาดชัน  

Crd7 การออกแบบโครงการเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต  
หรือพ้ืนที่ชุ่มน้ าและแหล่งน้ า 
คุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่ง จากนี้ 
- มีที่ตั้งโครงการบนพื้นที่ไม่มีชุมชนสิ่งมีชีวิต พื้นที่ชุ่มน้ า 
  และแหล่งน้ าที่มีความส าคัญ 
- กรณีมีที่ตั้งโครงการบริเวณที่มีชุมชนสิ่งมีชีวิต  
  พื้นที่ชุ่มน้ า และแหล่งน้ าที่มีความส าคัญ  
  ต้องด าเนินการตามทีห่น่วยงานที่เกี่ยวข้องก าหนด 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง  
(ในกรณีมีท่ีตั้งอยู่
บนพื้นท่ีดังกล่าว) 
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Crd8 การฟ้ืนฟูชดเชยชุมชนสิ่งมีชีวิตหรือพ้ืนที่ชุ่มน้ า 

และแหล่งน้ า 
ใช้พืชพันธุ์พ้ืนถิ่นด าเนินการฟื้นฟูชุมชนระบบนิเวศน์ฟื้นฟู
แหล่งน้ าหรือพื้นท่ีชุ่มน้ าในท้องถิ่นเดิมต้ังแต่ก่อน พัฒนา  
โดยมีพื้นท่ีในการด าเนินการเท่ากับหรือมากกว่าร้อยละ 10 
ของพื้นท่ีท่ีด าเนินการพัฒนาโครงการ  
(Development Footprint) 

  
หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง  
(ในกรณีมีท่ีตั้งอยู่
บนพื้นท่ีดังกล่าว) 
 

Crd9 การจัดการเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต  
หรือพ้ืนที่ชุ่มน้ าหรือแหล่งน้ าระยะยาว 
ร่างแผนจัดการเพื่ออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต  
หรือพื้นท่ีชุ่มน้ า หรือแหล่งน้ าระยะยาว 

 หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง  
(ในกรณีมีท่ีตั้งอยู่
บนพื้นท่ีดังกล่าว) 

 
 

การออกแบบชุมชน 
 (Neighborhood Pattern and Design : NPD) 

ข้อก าหนดเกี่ยวกับ 
การจัดสรรท่ีดินฯ 

 
 
 

ข้อก าหนดอื่น 
ล า

ดับ
ตา

ม 
บท

ที่ 
2 

ข้อ
 2

.4
  

เนื้อหา 

Prq1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน 
ควรมคุีณสมบัติดังต่อไปนี้ 

- 90 % ของอาคารใหม่ในโครงการ สามารถเข้าถึงถนนหรือ  
  พื้นท่ีสาธารณะได้ 
- อย่างน้อย 15 % ของอาคารท่ีอยู่ตามแนวถนนท่ีเลียบ 
  ขอบเขตโครงการ    มีอัตราส่วนความสูงอาคารต่อ  
  ความกว้างถนนไม่เกิน 1/3  
- บาทวิถีหรือส่วนท่ีใช้เดินสามารถใช้การได้ทุกฤดูกาลตลอด  
  ความยาว มีความกว้างอย่างน้อย 8 ฟุต (≈ 2.4 ม.)  
  บริเวณที่มีการใช้งานแบบผสม  
  และมีความกว้างอย่างน้อย 4 ฟุต (≈ 1.2 ม.)บริเวณอื่นๆ 

8. ทางเดินและทางเท้า 
...ต้องจัดให้มีทางเดิน
และทางเท้ามีความ
กว้างทางเดินและทาง
เท้าสุทธิไม่ต่ ากว่า 60 
เซนติเมตร ตลอด
ความยาวของถนน
โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

... ฯ ล ฯ ... 

 

Prq2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต 
สร้างโครงการท่ีอยู่อาศัย ท่ีมีความหนาแน่น ประมาณ 7 
หน่วย 
ต่อเอเคอร์ หรือมากกว่า 

3. ขนาดและเนื้อท่ีของ
ท่ีดินท่ีท าการจัดสรร 
      ... ฯ ล ฯ ... 

Prq3 ชุมชนที่เชื่อมโยงและเปิดกว้าง 
ออกแบบและสร้างโครงการให้มีการเชื่อมโยงภายในโดย มี
ทางตัดทางแยกอย่างน้อย 140 แห่งต่อ 1 ตารางไมล์   
และเชื่อมโยงสู่พื้นท่ีภายนอกโดยไม่มีการปิดกั้น 
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Crd1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน 

พิจารณาคุณสมบัติจากนี ้

- อย่างน้อย 80 % ของความยาวถนน มีระยะจากส่วน 
  นอกสุดของหน้าอาคารถึงเขตท่ีดิน ไม่เกิน 25 ฟุต  
(ประมาณ 8.3 เมตร) 

- อย่างน้อย 50 % ของความยาวถนนมีระยะจากส่วน 
  นอกสุดของหน้าอาคารถึงเขตท่ีดิน ไม่เกิน 18 ฟุต  
  (ประมาณ 6 เมตร) 
- จัดให้มีบาทวิถีตาม NPD Prereq  
- หากอาคารในโครงการมีชั้นล่าง (Ground  Floor)  
  อย่างน้อย 50 % ของอาคารในโครงการต้องมีระดับพื้น  
  (นับท่ีวัสดุปูพื้น) ท่ีสูงกว่าพ้ืนทางเท้าท่ีเชื่อมต่อกัน  
  หน้าอาคารไม่ต่ ากว่า 24 น้ีว (ประมาณ 0.6 เมตร) 
- อย่างน้อยร้อยละ 40 ของอาคารท่ีอยู่ตามแนวถนนท่ี 
  เลียบขอบเขตโครงการ    มีอัตราส่วนความสูงอาคารต่อ  
  ความกว้างถนนไม่เกิน 1 / 3 
- อย่างน้อยร้อยละ 75 ของถนนในโครงการพักอาศัย 
  ออกแบบส าหรับความเร็วไม่เกิน 20 ไมล์ต่อชั่วโมง 
  (ประมาณ 32 กม./ชม.) 

หมวด 2. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

8. 

    … ฯ ล ฯ ... 
ระยะห่างของตัวอาคาร
จากเขตท่ีดินและการเว้น
ช่องว่างระหว่างแปลง
ท่ีดิน ให้เป็นไปตาม
พระราชบัญญัติควบคุม
อาคารและกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้อง 
       … ฯ ล ฯ ... 
 
ทางเดินและทางเท้า 
...ต้องจัดให้มีทางเดิน
และทางเท้ามีความกว้าง
ทางเดินและทางเท้าสุทธิ
ไม่ต่ ากว่า 60 เซนติเมตร 
ตลอดความยาวของถนน
โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

... ฯ ล ฯ ... 

 

Crd2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต 
พิจารณาให้คะแนนตามความหนาแน่นของหน่วย 
ท่ีอยู่อาศัย 

 

Crd3 ศูนย์กลางชุมชนที่มกีารใช้พ้ืนที่แบบผสม 
พิจารณาให้คะแนนตามจ านวนแหล่งบริการท่ีมีโอกาสใช้
ประจ า (Diverse Uses) ท่ีอยู่ในระยะเดิน 1/4 ไมล์ 
(ประมาณ 400 เมตร) จากอย่างน้อย 50 %  
ของหน่วยท่ีอยู่อาศัย  

Crd4 การมีรายได้ที่หลากหลาย 
พิจารณาจากความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัย 

Crd5 การลดที่จอดรถกลางแจ้งแนวราบ 
มีพ้ืนท่ีจอดรถรวมกันไม่เกิน 20 % ของพื้นท่ีท่ีด าเนินการ
พัฒนาโครงการ (Development Footprint) และไม่ให้มี
พื้นท่ีจอดรถใดท่ีมีขนาดติดต่อกันเกิน 2 เอเคอร์  
(ประมาณ 5 ไร่) 

Crd6 โครงข่ายถนน 
มีถนนผ่านเข้าในพื้นท่ีโครงการไปจนส้ินสุดท่ีบริเวณ
ขอบเขตโครงการ ตามความเป็นไปได้ทางกายภาพ 

7. ขนาดของถนนท่ีต้อง
จัดให้มีการจัดสรร
ท่ีดินแต่ละโครงการ 
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Crd7 ปัจจัยพ้ืนฐานด้านขนส่งมวลชน 

ร่วมกับหน่วยงานด้านนโยบายขนส่งมวลชนเพื่อผลักดันให้
มีระบบขนส่งมวลชนและจุดหยุดในต าแหน่งท่ีเหมาะสม 

  

Crd8 การลดความต้องการด้านการขนส่ง 
พิจารณาตามจ านวนคุณสมบัติจากนี้ 
- มีการวางแผนและใช้โปรแกรมจัดการความต้องการด้าน 
  การขนส่งที่ได้รับความเห็นชอบจากผู้เชี่ยวชาญ  
- มีการแจกบัตรส่วนลดการใช้บริการขนส่งมวลชน  

- ทางโครงการเป็นผู้จัดให้มีหรือรับผิดชอบค่าใช้จ่ายใน 
  การเข้าถึงจุดหยุดของระบบขนส่ง 

11. การจัดรถรับส่ง 
    ในกรณีท่ีผู้จัดสรร
ท่ีดินจะจัดให้มีรถ
รับส่ง ให้แสดงแผน 
การด าเนินการต่อ
คณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดิน... 

- ส่งเสริมให้มีการใช้ยานยนต์ร่วมกันในเส้นทางเดียวกัน  
  จนลดอัตราการใช้ยานยนต์ได้ 20% 

 

Crd9 การเข้าถึงพ้ืนที่ว่างสาธารณะ (ของชุมชน) 
มีท่ีตั้งหรือออกแบบให้พ้ืนท่ีกิจกรรม อย่างน้อย 1/6 
เอเคอร์ ในระยะเดิน 1/4 ไมล์จากร้อยละ 90 ของพื้นท่ี 
โครงการ ส าหรับพื้นท่ีว่างสาธารณะท่ีมีพ้ืนท่ีน้อยกว่า  
1 เอเคอร์ต้องมีระยะด้านกว้างไม่น้อยกว่าระยะ 1 หน่วย 
ท่ีอยู่อาศัยและระยะด้านยาวไม่น้อยกว่าระยะ 4 หน่วย 
ท่ีอยู่อาศัย และส าหรับโครงการท่ีมีพ้ืนท่ีมากกว่า  
7 เอเคอร์ ให้โครงการมีท่ีตั้งหรือออกแบบให้มีพื้นท่ี 
สาธารณะเพื่อให้มีพื้นท่ีกิจกรรมอย่างน้อย 1/2 เอเคอร์ 

 10. สวน สนามเด็กเล่น  
หรือสนามกีฬา 
... โดยค านวณจากพื้นท่ี
จัดจ าหน่ายไม่น้อยกว่า
ร้อยละ ๕ ท้ังนี้ ไม่ให้
แบ่งแยกออกเป็นแปลง
ย่อยหลายแห่ง เว้นแต่
เป็นการกันพ้ืนท่ีแต่ละ
แห่งไว้ไม่ต่ ากว่า ๑ ไร่ 
โดยจะต้องมีขนาดและ
รูปแปลงที่เหมาะสม ... 

Crd10 การเข้าถึงพ้ืนที่นันทนาการ (ของท้องถิ่น) 
มีท่ีตั้งหรือออกแบบให้สามารถเข้าถึงปัจจัยนันทนาการ
สาธารณะของท้องถิ่นในระยะเดิน 1/2 ไมล์  
(ประมาณ 800 เมตร) 

 

Crd11 การออกแบบผู้คนทั้งมวล 
อย่างน้อยร้อยละ 20 ของหน่วยท่ีอยู่อาศัย มีองค์ประกอบ
ของอาคารตามมาตรฐานท่ีเหมาะสมต่อการใช้งาน  

Crd12 ชุมชนที่เปิดรับฟังความคิดเห็นและการมีส่วนร่วม 
พิจารณาคุณสมบัติจากนี้ 
- มีการพบปะอย่างใกล้ชิดในท่ีตั้งโครงการ ระหว่าง 
ผู้อยู่อาศัยกับกับเจ้าของโครงการ เจ้าของธุรกิจ 
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ผู้ปฏิบัติงาน เจ้าหน้าท่ีหน่วยงานท่ีวางแผนท้องถิ่น   

  และหน่วยงานด้านพัฒนาชุมชนใน เพื่อรับฟังข้อเท็จจริง  
  ปัญหา ท่ีเกิดขึ้นในชุมชน และร่วมเสนอแนะหาแนวทาง     
  ท่ีเป็นประโยชน์กับทุกภาคส่วน 
- มีการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ ในการร่วมกันสร้างกรณี 
  ตัวอย่างจากข้อเท็จจริง ปัญหา ท่ีเกิดขึ้นในชุมชน 

Crd13 การผลิตอาหารในท้องถิ่น 
พิจารณาจากการด าเนินการบางข้อ 
- จัดให้หรือสนับสนุนมีพ้ืนท่ีเพาะปลูกพืชผักทั้งในพื้นท่ี  
  ส่วนบุคคล อาคาร และพื้นท่ีส่วนกลาง  
- มีท่ีตั้งหรือออกแบบให้สามารถเข้าถึงได้ในระยะเดิน 
  1/2 ไมล์ สู่ตลาดค้าปลีกสินค้าเกษตรท่ีด าเนินการ 
  โดยเกษตรกรในท้องถิ่นเอง 

Crd14 ถนนที่ร่มรื่นมีต้นไม้ให้ร่มเงา 
พิจารณาคุณสมบัติจากนี้ 
- แนวต้นไม้ต้องอยู่ระหว่างผิวจราจรกับทางเท้า 
- ต้นไม้ต้องมีคุณลักษณะให้ร่มเงา มีพื้นท่ีใต้ทรงพุ่ม 

 

8. 
 
การปลูกต้นไม้ หรือ
ติดตั้งอุปกรณ์ประดับ
ถนน 

Crd15 โรงเรียนประจ าชุมชน 
มีโรงเรียนท่ีอย่างน้อยร้อยละ 50 ของหน่วยท่ีอยู่อาศัย 
(Dwelling Units) สามารถเข้าถึงได้ในระยะเดิน  
1/2 – 1 ไมล์ เส้นทางมีบาทวิถี, ทางจักรยาน 

 

 
 

องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

(Green Infrastructure and Building : GIB) 

ข้อก าหนดเกี่ยวกับ 
การจัดสรรท่ีดินฯ 

 
 
 

ข้อก าหนดอื่น 

ล า
ดับ

ตา
ม 

บท
ที่ 

2 
ข้อ

 2
.4

  
เนื้อหา 

Prq1 มีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง  
ด าเนินการเพื่อให้อาคารใดอาคารหน่ึง มีการรับรอง
มาตรฐานอาคารสีเขียว 
 

  

Prq2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 
ตามหลักเกณฑ์มาตรฐาน ENERGY STAR  
 

Prq3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า 
ตามหลักเกณฑ์ (LEED for Homes 2008 Credit 3, 
Indoor Water Use. )  
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Prq4 การป้องกันมลภาวะจากการด าเนินการก่อสร้าง 

ป้องกันการสูญเสียดินไปกับการชะล้างของน้ าหรือลมใน
ระหว่างด าเนินการก่อสร้าง 
ตลอดจนการรักษาหน้าดินเพื่อน ากลับมาใช้อีกครั้ง 
ป้องกันการตกตะกอนจากการชะล้างหน้าดิน 
ป้องกันมลภาสะทางอากาศจากฝุ่นละอองและอนุภาค
ต่างๆ  

2. 
 
 
 
 
 
 
 

วิธีการในการปรับปรุงพื้น
ท่ีดิน การรวม การปรับ 
แต่งให้พื้นท่ีดินเกิดความ
เหมาะสมในการปลูก
สร้างอาคาร ท้ังนี ้จะต้อง 
ก าหนดระดับความสูงต่ า
ของพื้นดิน และวัสดุท่ีน า 
มาใช้ในการถมปรับท่ีดิน 
ท้ังบริเวณส่วนจ าหน่าย 
และส่วนสาธารณูปโภค 
ฯลฯ 

 
 
 
หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง 

Crd1 มีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง  
พิจารณาตามสัดส่วนร้อยละของพื้นท่ีอาคาร 
ท่ีได้รับการรับรอง 
 

  
 
 

Crd2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 
พิจารณาตาม GIB Prerequisite 2  
ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 
 

Crd3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า 
พิจารณาตาม GIB Prerequisite 3  
ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า 
 

 
Crd4 

 
ภูมิทัศน์ที่ประหยัดน้ า 
พิจารณาการด าเนินการบางข้อ 
- เลือกใช้พรรณไม้ท่ีมีความหนาแน่นและชนิดเหมาะกับ  
  ภูมิอากาศ 
- ใช้ระบบการให้น้ างานภูมิทัศน์นอกอาคารท่ีมีประสิทธิภาพ  
- ใช้น้ าฝนท่ีกักเก็บไว้หรือใช้น้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดแล้ว 
  ส าหรับงานภูมิทัศน์นอกอาคาร 
- ใช้แหล่งน้ าอื่นท่ีไม่เป็นแหล่งเดียวกับน้ าท่ีใช้ท่ัวไป และ  
  มีคุณภาพท่ีเหมาะสม  
 

Crd5 ใช้ประโยชน์จากอาคารเดิม 
ใช้ประโยชน์อย่างน้อย ร้อยละ 50 ของโครงสร้างรวมถึง
องค์ประกอบอื่นของอาคารเดิม 
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Crd6 การสงวนรักษาทรัพยากรประวัติศาสตร์ 

และการประยุกต์ใช ้
ได้รับการอนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบให้สามารถ
พัฒนาโครงการได้ 

 - กฎกระทรวง ก าหนด
บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง 
หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบาง
ชนิด หรือบางประเภท ใน
พื้นที่บางส่วน ในท้องที่ 
อ าเภอพุทธมณฑล อ าเภอ
สามพราน จังหวัดนครปฐม 
และเขตทวีวัฒนา  
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
 
- หน่วยงานที่เกี่ยวข้องเป็นผู้
อนุญาต 
 
(ศึกษารายละเอียดได้ในบทที่ 
2 หลักเกณฑ์และข้อก าหนด 
ที่เกี่ยวข้อง) 

Crd7 การออกแบบและก่อสร้างเพ่ือลดผลกระทบ 
ต่อที่ดินเดิม 
พิจารณาการด าเนินการ ดัวน้ี 
- ให้ผลกระทบจากการพัฒนาอยู่ในขอบเขตท่ีเตรียมการไว้ 
- พิจารณาสัดส่วนพื้นท่ีไม่ได้พัฒนากับความหนาแน่นของ  
หน่วยพักอาศัย 

2. 
 
วิธีการในการปรับปรุงพื้น
ท่ีดิน การรวม  
การปรับแต่งให้พ้ืนท่ีดิน
เกิดความเหมาะสมใน
การปลูกสร้างอาคาร 
ท้ังนี้ จะต้องก าหนด 
ระดับความสูงต่ าของ
พื้นดิน และวัสดุท่ีน า 
มาใช้ในการถม 
ปรับท่ีดิน ท้ังบริเวณ
ส่วนจ าหน่าย และส่วน
สาธารณูปโภค ฯลฯ 

 

Crd8 การจัดการน้ าฝน 
จดัการน้ าฝนท่ีระบายผ่านทางระบบท่อ การให้มีการซึมผ่าน 
การกักเก็บมาใช้ประโยชน์ และการหน่วงน้ า 
ก่อนระบายออกจากพื้นท่ี พิจารณาจากค่าร้อยละของน้ าฝน
ท่ีสามารถลดการระบายสู่ภายนอก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5. 
 

ระบบการระบายน้ า 
   1. การระบายน้ า ต้อง
ได้รับการออกแบบอย่าง
ถูกต้องตามหลักวิชาการ 
  2. ปริมาณของน้ าท้ิงที่
ออกไปสู่แหล่งรองรับน้ า
ท้ิง  ต้องไม่ให้เกิดความ
เสียหายต่อทรัพย์สิน
ข้างเคียง 
   3. ต้องได้รับอนุญาต
หรือยินยอมจากผู้ดูแล
รับผิดชอบแหล่งรองรับ
น้ าท้ิงนั้น ๆ 
   4. ความสามารถใน 
การรองรับปริมาณน้ า 
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Crd9 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อน 

พิจารณาจาก ค่า SRI Solar Reflective Index : SRI) 
ของหลังคา 

  

Crd10 การจัดวางอาคารให้เหมาะสมกับทิศทางแสงแดด 
พิจารณาจากการจัดวางแนวอาคารเหนือ – ใต้ 

Crd11 การใช้แหล่งพลังงานทดแทนพ้ืนที ่
มีการใช้แหล่งพลังงานท่ีไม่มีวันหมดในพื้นท่ี  (On-Site 
 Renewable Energy Sources) เช่น แสงอาทิตย์ ลม 
ความร้อนใต้พิภพ น้ า ชีวมวล เป็นต้น โดยผลิตจนสามารถ
น ามาใช้ทดแทนอย่างน้อยร้อยละ 5 

Crd12 ระบบท าความร้อนหรือเย็นแบบรวมศูนย์ 
ใช้ระบบท าความร้อนหรือเย็นแบบรวมศูนย์ ช่วยให้
ภาพรวมการใช้พลังงานในท้องท่ีลดลง 

Crd13 จัดให้มีโครงสร้างพ้ืนฐานทางพลังงานที่ 
มีประสิทธิภาพ 
มีการออกแบบ หารือ ร่วมกันด าเนินการกับภาคท้องถิ่น
หรือหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 

Crd14 การจัดการน้ าเสีย 
ส ารองน้ าจากการปล่อยน้ าท้ิงภายโครงการ และน าน้ าท่ี
ส ารองดังกล่าวมาบ าบัดให้เป็นน้ าท่ีมีคุณภาพน้ าใช้และน า
กลับมาใช้ใหม่ 

6. ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
       1. น้ าฝนที่ผ่านการใช้
จากทุกกิจกรรมในแปลง
ที่ดินจัดสรรถือเป็นน้ าเสียที่
จะต้องได้รับการบ าบัดให้มี
คุณสมบัติเป็นไปตาม
ประกาศ
กระทรวงวิทยาศาสตร์ 
เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อม  

      … ฯ ล ฯ ... 
หรือกฎหมายอื่นที่ใช้บังคับ 
จึงจะระบายลงสู่แหล่ง
รองรับน้ าทิ้งได ้              
         … ฯ ล ฯ ... 

ประกาศกระทรวง
ทรัพยากร 
ธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม เร่ือง 
ก าหนดมาตรฐาน
ควบคุมการระบาย
น้ าทิ้งจากที่ดิน
จัดสรร พ.ศ. 2548 
     … ฯ ล ฯ ...           
ข้อ 4 มาตรฐาน
ควบคุมการระบาย
น้ าทิ้งจากที่ดิน
จัดสรรตามข้อ 3 
(ก) ต้องมีค่า 
ดังต่อไปนี้ 
     … ฯ ล ฯ ... 

Crd15 การใช้วัสดุรีไซเคิลในโครงสร้างพ้ืนฐาน 
มีการใช้วัสดุรีไซเคิล (Recycle) มีการจัดการวัสดุท่ียังไม่
หมดอายุการใช้งาน และมีการน าวัสดุจากกระบวนการน า
กลับมาผลิตใช้ใหม่ (Recycle) มาใช้กับโครงสร้างพื้นฐาน
ในโครงการ 
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Crd16 การจัดการขยะมูลฝอย 

พิจารณาจากการด าเนินการ ต่อไปน้ี 
- ให้มีพื้นท่ีจัดการ แยก คัดเลือก พัก ขยะ  
  ก่อนน าไปด าเนินการต่อตามประเภทของขยะ 
- ให้มีพื้นท่ีเพื่อผลิตปุ๋ยหมักจากขยะเศษอาหาร 
  หรือขยะเศษพืช  
- ตั้งโครงการในพื้นท่ีบริการของหน่วยงาน 
  ท่ีด าเนินการตามข้างต้น 
- จัดให้มีภาชนะท้ิงขยะท่ีมีการแยกขยะในทุกๆ 
  ระยะ 800 เมตรหรือใกล้กว่า ในบริเวณ 
  พื้นท่ีส่วนกลาง  
- มีการรวบรวมขยะจากการด าเนินการก่อสร้าง 
  ท่ีไม่ใช่ขยะอันตราย อย่างน้อยร้อยละ 50  
  จัดแยกตามชนิดวัสดุเพื่อ การน าไปสู่ 
  กระบวนการรีไซเคิล (Recycle) 

4. การก าจัดขยะสิ่งปฏิกูล 
การจัดให้พ้ืนท่ีบริเวณ
โครงการจัดสรรท่ีดิน
ปราศจากขยะมูลฝอย  
ให้เป็นไปตามข้อบัญญัติ
ท้องถิ่น หากไม่มี
ข้อบัญญัติเช่นว่าน้ันให้ผู้
ขออนุญาตท าการจัดสรร
ท่ีดินแสดงรายละเอียด
ของการด าเนินการ
จัดเก็บและท าลายขยะสิ่ง
ปฏิกูลและต้องจัดท าท่ี
พักขยะรวม เสนอ
คณะกรรมการจัดสรร
ท่ีดินจังหวัดพิจารณาตาม
ความเหมาะสม 

 
 
 
 
 
 
หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้อง 

Crd17 การลดมลภาวะด้านแสงสว่าง 
ให้มีการติดตั้งระบบตรวจจับและควบคุมอัตโนมัติ  
เพื่อลดการให้แสงสว่างลง หลังจากการท ากิจกรรม 
บริเวณนั้นสิ้นสุดลง 

  

 

ตาราง 3-10  แสดงการเรียบเรียงหลักเกณฑ์ของมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชน 

ละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood Development) ควบคู่กับข้อก าหนดที่เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 

 

 

 



บทที่ 4 

ผลการศึกษาข้อมูล 
 

4.1 ผลการส ารวจกายภาพของโครงการ 
  

หลังจากศึกษาข้อมูลขั้นทุติยภูมิซึ่งเป็นการศึกษาหลักเกณฑ์ ข้อก าหนด และข้อเท็จจริง จากเอกสาร 

รายงาน และแบบยื่นขออนุญาตต่างๆ แล้วจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องส ารวจองค์ประกอบทางกายภาพของโครงการ 

(Site Morphology)  เพื่อความถูกต้องแม่นย าของข้อมูลองค์ประกอบท้ังภายในและโดยรอบโครงการ ก่อนการ

ส ารวจแต่ละโครงการตามหลักเกณฑ์ข้อก าหนดต่าง  ๆโดยอาศัยกระบวนการพิจารณาทุกโครงการทีละประเด็น ดังนี ้
 

  -  การก าหนดศูนย์กลางและขอบเขตโครงการ 

  -  ระยะในการเดินสู่ภายนอกโครงการในเวลา 5 นาที 

  -  พื้นที่ท่ีมีการใช้งานแบบผสมภายในโครงการ 

  -   โครงข่ายถนนและเส้นทางสัญจรภายในโครงการ 

  -  พื้นที่สีเขียวส่วนกลางทั้งหมด 
 

 จากส ารวจองค์ประกอบทางกายภาพภายในโครงการ (Site Morphology) จะได้ผลการส ารวจในรูปแบบ

เชิงตาราง ดังตาราง 4-1 
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ตาราง 4-1   ผลส ารวจองค์ประกอบทางกายภาพภายในโครงการ (Site Morphology) 
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4.2 ผลส ารวจแต่ละโครงการตามมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

 

จึงส ารวจตามรายละเอียดตามแต่ละประเด็นหลักหัวข้อหลักเกณฑ์ของ มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนา

ชุมชนละแวกบ้าน ใช้แบบส ารวจองค์ประกอบโดยเน้นพิจารณาการด าเนินการของแต่ละโครงการ มิได้ใช้การประเมิน

คะแนน ดังนี.้- 
 

4.2.1  การเลือกที่ต้ังและการเชื่อมโยง  (Smart Location and Linkage : SLL) 

4.2.1.1    พื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ต่อไป    

(SLL Prerequisites) 

SLL Prereq 1 ท าเลทีต้ั่งท่ีควรแก่การพัฒนา (Smart Location) พิจารณาองค์ประกอบ

โดยรอบของแต่ละโครงการ ดังหลักเกณฑ์ตามบทที่ 3 หัวข้อ 3.3 การสร้างแบบส ารวจองค์ประกอบของโครงการ 

และนิยามตามบทท่ี 1 หัวข้อ 1.9 นิยามศัพท์เฉพาะ ดังน้ี  

 

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์

- ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีมีระบบจัดการน้ าทิ้งเดิม  

- ขอบเขตของโครงการติดต่อกับระยะที่ติดต่อกับพ้ืนท่ีมีการพัฒนามาก่อนหน้ามากกว่า ร้อยละ

75 จึงถือเป็นพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบัติ (a) ดังแสดงในภาพที่ 4–1 
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ภาพที่ 4-1 แสดงคุณสมบัติของโครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์

มีที่ตั้งท่ีควรพัฒนา เพราะเป็นพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบัติ (a) ได ้
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โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์

-  ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีมีนโยบายขยายระบบจัดการน้ าทิ้ง 

-  ขอบเขตของโครงการไมไ่ด้ติดต่อกับระยะที่ติดต่อกับพ้ืนท่ีมีการพัฒนามาก่อนหน้ามากพอ  

จ านวนพื้นที่โดยรอบโครงการเป็นระยะ 1/2 ไมล์ (ประมาณ800 เมตร) จากขอบเขตโครงการมีใช่พื้นที่มีการพัฒนา

มาก่อนหน้า จ านวนทางตัดทางแยกในบริเวณดังกล่าวไม่มากพอ  

-  มีแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า อยู่ฝั่ งตรงข้ามกับทางเข้าโครงการ แต่ระยะเดินจาก

โครงการเกิน 1/2 ไมล์  เนื่องจากสะพานลอยเดินข้ามอยู่ห่างจากโครงการกว่า 400 เมตร ท าให้มีระยะเดินเข้าสู่

บริเวณดังกล่าวประมาณ 1,200 เมตร) จึงไม่ถือเป็นท าเลที่ตั้งที่ควรแก่การพัฒนา ดังแสดงในภาพที่ 4-2 

 
ภาพท่ี 4-2 แสดงคณุสมบัติของโครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์

ที่ไม่ถือเป็นท าเลที่ตั้งที่ควรแก่การพัฒนา 
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โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ 

-  ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีมีระบบจัดการน้ าทิ้งเดิม  

- ขอบเขตของโครงการติดต่อกับระยะที่ติดต่อกับพ้ืนท่ีมีการพัฒนามาก่อนหน้ามากกวา่ ร้อยละ

75 จึงถือเป็นพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบัติ (a) ดังแสดงในภาพที่ 4-3 

 
ภาพที่ 4–3 แสดงคุณสมบัติของโครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ 

มีที่ตั้งท่ีควรพัฒนา เพราะเป็นพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบัติ (a) ได ้
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โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร 

-  ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีมีระบบจัดการน้ าทิ้งเดิม  

- ขอบเขตของโครงการติดต่อกับระยะที่ติดต่อกับพ้ืนท่ีมีการพัฒนามาก่อนหน้ามากกว่า ร้อยละ

75 จึงถือเป็นพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบัติ (a) ดังแสดงในภาพที่ 4-4 

 
ภาพที่ 4–4 แสดงคุณสมบัติของโครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร 

มีตั้งที่ควรพัฒนา เพราะเป็นพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) คุณสมบัติ (a) ได ้



94 

 
โครงการ เศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา 

-  ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีมีระบบจัดการน้ าทิ้งเดิม  

- ขอบเขตของโครงการไม่ได้ติดต่อกับระยะที่ติดต่อกับพ้ืนท่ีมีการพัฒนามาก่อนหน้ามากพอ  

จ านวนพื้นที่โดยรอบโครงการเป็นระยะ 1/2 ไมล์ (ประมาณ 800 เมตร) จากขอบเขตโครงการมีใช่พื้นที่มีการพัฒนา

มาก่อนหน้า จ านวนทางตัดทางแยกในบริเวณดังกล่าวไม่มากพอ  

-  มีแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า และโรงเรียน (โรงเรียนนานาชาติคอนคอร์เดียน) อยู่ระยะ 

เดินจากโครงการประมาณ 1/4 ไมล์ (ประมาณ 400 เมตร) และมีโรงเรียนอีกแห่งหนึ่ง (โรงเรียนราชวินิตบางแก้ว)  

อยู่ระยะเดินจากโครงการประมาณ 1/2 ไมล์ (ประมาณ 800 เมตร) ทั้งสองแห่งเข้าถึงสะดวกได้โดยการเดินหรือ

จักรยาน จึงถือเป็นท าเลที่ตัง้ที่ควรแก่การพัฒนา ดังแสดงในภาพที่ 4–5 

 

 
 

ภาพที่ 4–5 แสดงคุณสมบัติของโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา 

มีตั้งที่ควรพัฒนา เพราะมีแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า และโรงเรียนที่เข้าถึงสะดวก 
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โครงการ เศรษฐสิริ รามอินทรา - วงแหวน 

-  ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีมีนโยบายขยายระบบจัดการน้ าท้ิง 

-  ขอบเขตของโครงการไม่ได้ติดต่อกับระยะที่ติดต่อกับพ้ืนท่ีมีการพัฒนามาก่อนหน้ามากกว่า

ร้อยละ 25 จึงถือเป็นโครงการที่อยู่ติดกับส่วนท่ีพัฒนาแล้ว (adjacent site) 

- ไม่มีแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า ในระยะเดินจากโครงการ 1/2 ไมล์ (ประมาณ 800 เมตร)  

จึงไม่ถือเป็นท าเลที่ตั้งที่ควรแก่การพัฒนา ดังแสดงในภาพที่ 4–6 

 
 

ภาพที่ 4–6 แสดงคุณสมบัติของโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา - วงแหวน 

มีตั้งที่ควรพัฒนา เพราะเป็นโครงการที่อยู่ติดกับส่วนท่ีพัฒนาแล้ว (adjacent site) 
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SLL Prereq 2 การค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งมีชีวติใกล้สูญพันธ์และระบบนิเวศ 

(Imperiled Species and Ecological Communities)  ที่ตั้งของแต่ละโครงการไม่ส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศ 
 

SLL Prereq 3 การป้องกันการสูญเสียพ้ืนทีชุ่่มน้ าและพื้นที่น้ า (Wetland and Water 

Body Conservation) ที่ตั้งของแต่ละโครงการไม่ใช่พื้นทีชุ่่มน้ าและพื้นท่ีน้ า 
 

SLL Prereq 4 การป้องกันการสูญเสียพ้ืนที่เกษตรกรรม (Agricultural land 

Conservation) การด าเนินการของแต่ละโครงการ มีดังนี้ 

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์ อยู่ในท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย  

ดังภาพท่ี 4-7  

 
ภาพที่ 4-7 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ ของโครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์
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โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์  อยู่ในท่ีดินประเภทชนบทและ

เกษตรกรรม ดังภาพท่ี 4-8 แต่สามารถพัฒนาโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวได้ (ศึกษาได้ในบทที ่ 2 

หัวข้อ 2.5) 

 
ภาพที่ 4-8 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ ของโครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์

 

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ  อยู่ในท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ดังภาพท่ี 4-9 แต่

สามารถพัฒนาโครงการจัดสรรขนาดกลางประเภทบ้านเดี่ยวได ้(ศึกษาได้ในบทที่ 2 หัวข้อ 2.5) 

 
ภาพที่ 4-9 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ ของโครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ 
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โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร อยู่ในท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย  

ดังภาพท่ี 4-10 

 
ภาพที่ 4-10 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ ของโครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร 

 

โครงการ เศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา อยู่ในท่ีดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

ดังภาพท่ี 4-11 

 
ภาพที่ 4-11 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ ของโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา 
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โครงการ เศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน อยู่ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

ดังภาพท่ี 4-12 

 
ภาพที่ 4-12 การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมฯ ของโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน 

 

SLL Prereq 5 หลีกเลี่ยงการต้ังโครงการบนพื้นที่น้ าท่วม (Floodplain Avoidance)  

ที่ตั้งของแต่ละโครงการไม่ใช้พื้นทีเ่สี่ยงต่อน้ าท่วมตามหน่วยงานที่เกี่ยวข้องก าหนด 

 

      4.2.1.2    ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (SLL Credits) 
 

SLL Credit 1 ท าเลที่ต้ังท่ีเหมาะสมกว่า (Preferred Locations) การด าเนินการของแต่

ละโครงการ (ดูภาพประกอบในหัวข้อ SLL Prereq 1 ท าเลที่ตั้งที่ควรแก่การพัฒนา (Smart Location) มีดังนี้ 

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์ เป็นพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site)  

โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์ ไม่ถือเป็นท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม 

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ  เป็นพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) 

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร เป็นพื้นที่มีความพร้อมอยู่ก่อนแล้ว (infill site) 

โครงการ เศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา เป็นท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม ด้วยอยู่ใกล้โรงเรียนและแหล่ง

บริการที่มีโอกาสใช้ประจ า 

โครงการ เศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน เป็นโครงการที่อยู่ติดกับส่วนท่ีพัฒนาแล้ว  

(adjacent site) 
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SLL Credit 2 การพัฒนาบนพื้นที่ปนเปื้อนที่ปรับปรุงแล้ว (Brownfield  

Redevelopment) ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างมีท่ีตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีดังกล่าว 
 

SLL Credit 3 ท าเลทีช่่วยลดการใช้ยานยนต์ (Location with Reduced 

Automobile Dependence) ดังนี้ 

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์ไม่ได้ตั้งอยู่บนท าเลที่มีระบบขนส่งมวลชนท่ีสามารถ

เข้าถึงได้จากการเดิน 

โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์  ไม่ได้ตั้งอยู่บนท าเลที่มีระบบขนส่ง

มวลชนท่ีสามารถเข้าถึงได้จากการเดิน 

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ ไม่ได้ตั้งอยู่บนท าเลที่มีระบบขนส่งมวลชนท่ีสามารถเข้าถึงได้

จากการเดิน 

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร มีสถานีขนส่งมวลชน (รถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน) แต่อยู่ห่างจาก

โครงการประมาณ 2.0 กิโลเมตร และไม่สามารถเข้าถึงได้ด้วยการเดิน (สะพานคลองภาษีเจริญทางหลวงวงแหวน

กาญจนาภิเษกไม่มีบาทวิถ)ี แต่บริเวณใกล้หน้าโครงการและฝั่งตรงข้ามมีที่หยุดรถประจ าทางซึ่งมีความถี่ในการ

ให้บริการมากพอ ดังภาพท่ี 4-13 

 

ภาพที่ 4-13 แสดงต าแหน่งจุดขึ้น-ลง ระบบขนส่งมวลชนโดยรอบ โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร 



15 14 
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โครงการ เศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา ไม่ได้ตั้งอยู่บนท าเลที่มีระบบขนส่งมวลชนท่ีสามารถ

เข้าถึงได้จากการเดิน 

โครงการ เศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน ไม่ได้ตั้งอยู่บนท าเลที่มีระบบขนส่งมวลชนท่ีสามารถ

เข้าถึงได้จากการเดิน 
 

SLL Credit 4 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม (Bicycle Network and 

Storage) ดังนี ้

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์ ไม่มเีครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม 

โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์  ไม่มีเครือข่ายเส้นทางจักรยานและ

ปัจจัยส่งเสริม 

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ มีเครือข่ายเส้นทางจักรยานถนนอุทยานและถนนพุทธมณฑล

สายสามที่ได้มาตรฐานและปลอดภัย (ดังแสดงในภาพที่ 4- และ 4- ) แต่มีความยาวเพียงประมาณ 4 กิโลเมตร 

และไม่ได้ผ่านสถานที่ส าคัญ โรงเรียนหรือแหล่งงานในจ านวนท่ีมากพอ จึงไม่สามารถได้รับการพิจารณาใหม้ีในส่วนนี ้

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4- และ 4-  แสดงต าแหน่งเครือข่ายเส้นทางจักรยานถนนอุทยาน 

บริเวณหน้าโครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ 

 
 

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร ไม่มเีครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม 

โครงการ เศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา ไม่มีเครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม 

โครงการ เศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน ไม่มีเครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม 
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SLL Credit 5 ที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงาน (Housing and Jobs Proximity)  

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์ เป็น infill site ได้ 1 คะแนน 

โครงการพฤกษ์ภริมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์  ไม่เป็น เป็น infill site และไมไ่ด้

พัฒนาบนพ้ืนท่ีใกล้แหล่งงาน 

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ เป็น infill site ได้ 1 คะแนน 

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร เป็น infill site ได้ 1 คะแนน 

โครงการ เศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา ไม่เป็น เป็น infill site และไมไ่ดพ้ัฒนาบนพ้ืนท่ีใกล้

แหล่งงาน 

โครงการ เศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน ไม่เป็น เป็น infill site และไมไ่ดพ้ัฒนาบนพ้ืนท่ีใกล้

แหล่งงาน 
 

SLL Credit 6 ป้องกันการชะล้างพังทลายบริเวณที่ลาดชัน (Steep Slpoe 

Protection) ดังนี้ 

โครงการลัดดารมย ์วัชรพล – รัตนโกสินทร์ ไม่มีบริเวณลาดชัน 

โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์ ไม่มีบริเวณลาดชัน 

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ ไม่มีบริเวณลาดชัน 

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร มีพื้นท่ีลาดชันบริเวณลาดสะพาน ป้องกันโดยโครงสร้าง

ตามหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องอนุมัต ิ

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4-16 และ 4-17 และ แสดงต าแหน่งและการด าเนินการป้องกันบริเวณที่ลาดชัน 

ภายในโครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร 
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โครงการ เศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา ไม่มีบริเวณลาดชัน 

โครงการ เศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน ไม่มีบริเวณลาดชัน 
 

SLL Credit 7 การออกแบบโครงการเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต หรือพ้ืนที่ชุ่มน้ าและ 
แหล่งน้ า (Site Design for Habitat or Wetland and Water Body conservation) ทุกโครงการที่เป็น

ประชากรกลุ่มตัวอย่างมีท่ีตั้งโครงการบนพื้นที่ไม่มีชุมชนสิ่งมีชีวิต พื้นที่ชุ่มน้ า และแหล่งน้ าท่ีมีความส าคัญ 
 

SLL Credit 8 การฟ้ืนฟูชดเชยชุมชนสิ่งมีชีวิตหรือพ้ืนที่ชุ่มน้ าและแหล่งน้ า  

(Restoration of Habitat or Wetland and Water Body conservation) ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 

กลุ่มตัวอย่างมีที่ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีที่ต้องด าเนินการ 
 

SLL Credit 9 การจัดการเพ่ืออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต หรือ พ้ืนที่ชุ่มน้ าหรือแหล่งน้ าระยะ

ยาว (Long-Term Conservation Management of Habitat or Wetland and Water Body) ไม่มี

โครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างมีท่ีตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีที่ต้องด าเนินการ 

 

4.2.2.   การออกแบบชุมชน (Neighborhood Pattern and Design : NPD) 
 

  4.2.2.1  พื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ต่อไป   

(NPD Prerequisites) 

NPD Prereq 1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) การด าเนินการของแต่ละ

โครงการ มีดังนี ้

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์  ทุกแปลงท่ีดินในโครงการสามารถเช่ือมต่อพ้ืนท่ี 

ส่วนกลางโดยบาทวิถี ซึ่งมีความกว้างสุทธิ 2.00 - 1.50 เมตร  มคีวามกว้างส่วนท่ีใช้เดิน 0.60 เมตร  
 

 
ภาพที่ 4-18 บาทวิถีภายในโครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์ 
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โครงการพฤกษ์ภิรมย์ –
 
รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 
รัตนาธิเบศร ์ ทุกแปลงท่ีดินในโครงการสามารถ

 
เชือ่มต่อพ้ืนท่ีส่วนกลางโดยทบาทวิถี

 
ซึ่งมคีวามกว้างสุทธิ 2.00 -

 
1.50 เมตร  มีความกว้างส่วนท่ีใช้เดิน 0.60 เมตร

  

  
ภาพที่ 4-19 และ 4-20 บาทวิถีภายในโครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์  

โครงการนันทวัน อุทยาน –
 
อักษะ

 
ทุกแปลงท่ีดินในโครงการสามารถเช่ือมต่อพ้ืนท่ีส่วนกลางโดย

 

บาทวิถี
 
ซึ่งมคีวามกว้างสุทธิ

 
2.00 -

 
1.50 เมตร

 
ความกว้างส่วนท่ีใช้เดิน 0.60

 
–
 
0.80

 
เมตร

 
มีบาทวิถี กว้าง 6.00  

เมตร ความกว้างส่วนท่ีใช้เดิน 2.00 เมตร สองข้างถนนที่มผีิวจราจร 12.00 เมตร
 
ยาวประมาณ 250 เมตร

  
 

 
 

ภาพที่ 4-21 บาทวิถีภายในโครงการนันทวัน อุทยาน –
 
อักษะ 

ส่วนท่ีมีความกว้าง 6.00  เมตร ความกว้างส่วนท่ีใช้เดิน 2.00 เมตร สองข้างถนนที่มผีิวจราจร 12.00 เมตร
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ภาพที่ 4-22 บาทวิถีภายในโครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ 

ส่วนท่ีมีความกว้าง 2.00 - 1.50 เมตร ความกว้างส่วนท่ีใช้เดิน 0.60 – 0.80 เมตร 

 

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร ทุกแปลงท่ีดินในโครงการสามารถเช่ือมต่อพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

โดยบาทวิถี ซึ่งมคีวามกว้างสุทธิ 2.00 - 1.50 เมตร  มีความกว้างส่วนท่ีใช้เดิน 0.60 – 0.8 เมตร  
 

 
 

ภาพที่ 4-23 บาทวิถีภายในโครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร 

 



25 

24 
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โครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา ทุกแปลงท่ีดินในโครงการสามารถเช่ือมต่อพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

โดยทบาทวิถี ซึ่งมคีวามกว้างสุทธิ 2.00 - 1.50 เมตร  มีความกว้างส่วนท่ีใช้เดิน 0.60 เมตร  
 

 
ภาพที่ 4- บาทวิถีภายในโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา 

 

โครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน ทุกแปลงท่ีดินในโครงการสามารถเช่ือมต่อพ้ืนท่ี 

ส่วนกลางโดยทบาทวิถี ซึ่งมีความกว้างสุทธิ 2.00 - 1.50 เมตร  มีความกว้างส่วนท่ีใช้เดิน 0.60 เมตร  
 

 
 

ภาพที่ 4- บาทวิถีภายในโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน 
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NPD Prereq 2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต (Compact Development) แต่ละโครงการ

ที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่าง มีความหนาแน่นของหน่วยพักอาศัย ดังน้ี 

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์ มีความหนาแน่นประมาณ 5 หน่วยต่อเอเคอร ์

โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์  มีความหนาแน่นประมาณ 2 หน่วย

ต่อเอเคอร ์

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ มีความหนาแน่นประมาณ 6 หน่วยต่อเอเคอร ์

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร มีความหนาแน่นประมาณ 6 หน่วยต่อเอเคอร ์

โครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา มีความหนาแน่นประมาณ 7 หน่วยต่อเอเคอร ์

โครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน มีความหนาแน่นประมาณ 9 หน่วยต่อเอเคอร ์
 

NPD Prereq 3 ชุมชนทีม่ีการเชื่อมโยงและเปิดกว้าง (Connected and Open 

Community) ทุกโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างมีทางเข้าออกหลักด้านเดียว และมีการปิดกั้นโดยระบบ

รักษาความปลอดภัย จึงไม่ได้รับการพิจารณาในส่วนน้ี 

 

     4.2.2.2   ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (NPD Credits) 

NPD Credit 1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) แต่ละโครงการจัดให้ม ี

คุณสมบัติดังต่อไปนี้  

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์

- ส่วนมากมีระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 25 ฟุต (ประมาณ 8.3 เมตร) 

และเกินครึ่งหนึ่งระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 18 ฟุต (ประมาณ 6.0 เมตร) 

- มีบาทวิถีตาม NPD Prerequisite 1 ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) 

- มีระดับพ้ืนช้ันล่างประมาณ 24 นิ้ว (0.6 เมตร) จากทางเท้าหน้าแปลง 

- มีการจ ากัดความเร็วยานยนต์ในการสัญจรภายในโครงการไม่เกิน 30 กิโลเมตรต่อช่ัวโมง 
 

โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์  

- เกินครึ่งหนึ่งมีระยะจากทางเขา้อาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 18 ฟุต (ประมาณ 6.0 เมตร) 

- มีบาทวิถีตาม NPD Prerequisite 1 ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) 

- มีระดับพ้ืนช้ันล่างประมาณ 24 นิ้ว (0.6 เมตร) จากทางเท้าหน้าแปลง 

- มีการจ ากัดความเร็วยานยนต์ในการสัญจรภายในโครงการไม่เกิน 30 กิโลเมตรต่อช่ัวโมง 
 

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ  

- ส่วนมากมีระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 25 ฟุต (ประมาณ 8.3 เมตร) 

และเกินครึ่งหนึ่งระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 18 ฟุต (ประมาณ 6.0 เมตร) 
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- มีบาทวิถีตาม NPD Prerequisite 1 ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) 

- มีระดับพ้ืนช้ันล่างประมาณ 24 นิ้ว (0.6 เมตร) จากทางเท้าหน้าแปลง 

- มีการจ ากัดความเร็วยานยนต์ในการสัญจรภายในโครงการไม่เกิน 30 กิโลเมตรต่อช่ัวโมง 
 

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร  

- ส่วนมากมีระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 25 ฟุต (ประมาณ 8.3 เมตร) 

และเกินครึ่งหนึ่งระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 18 ฟุต (ประมาณ 6.0 เมตร) 

- มีบาทวิถีตาม NPD Prerequisite 1 ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) 

- มีระดับพ้ืนช้ันล่างประมาณ 24 นิ้ว (0.6 เมตร) จากทางเท้าหน้าแปลง 

- มีการจ ากัดความเร็วยานยนต์ในการสัญจรภายในโครงการไม่เกิน 30 กิโลเมตรต่อช่ัวโมง 
 

โครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา  

- ส่วนมากมีระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 25 ฟุต (ประมาณ 8.3 เมตร) 

และเกินครึ่งหนึ่งระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 18 ฟุต (ประมาณ 6.0 เมตร) 

- มีบาทวิถีตาม NPD Prerequisite 1 ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) 

- มีระดับพ้ืนช้ันล่างประมาณ 24 นิ้ว (0.6 เมตร) จากทางเท้าหน้าแปลง 

- มีการจ ากัดความเร็วยานยนต์ในการสัญจรภายในโครงการไม่เกิน 30 กิโลเมตรต่อช่ัวโมง 
 

โครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน 

- ส่วนมากมีระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 25 ฟุต (ประมาณ 8.3 เมตร) 

และเกินครึ่งหนึ่งระยะจากทางเข้าอาคารถึงเขตที่ดินส่วนมากไม่เกิน 18 ฟุต (ประมาณ 6.0 เมตร) 

- มีบาทวิถีตาม NPD Prerequisite 1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน (Walkable Streets) 

- มีระดับพ้ืนช้ันล่างประมาณ 24 นิ้ว (0.6 เมตร) จากทางเท้าหน้าแปลง 

- มีการจ ากัดความเร็วยานยนต์ในการสัญจรภายในโครงการไม่เกิน 30 กิโลเมตรต่อช่ัวโมง 
 

NPD Credit 2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต (Compact Development) ด ู

ความหนาแน่นของหน่วยท่ีอยู่อาศัยตาม NPD Prerequisite 2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต 
 

NPD Credit 3 ศูนย์กลางชุมชนที่มกีารใช้พ้ืนที่แบบผสม (Mixed-Used  

Neighborhood Centers) ดังนี ้ 
 

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์มแีหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า (Diverse Uses) 

จ านวน 2 แห่ง และระยะเดินเกิน  
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โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์  มีแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า 

(Diverse Uses) จ านวนมากแตร่ะยะเดินเกิน  

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ มีแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า (Diverse Uses) จ านวน 2 

แห่ง แต่ระยะเดินเกิน  

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร มีแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า (Diverse Uses) 

จ านวนมาก แต่ระยะเดินเกิน 

โครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา มีแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า (Diverse Uses)  

จ านวน 2 แห่ง ระยะเดินประมาณ 300 เมตร  

โครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน ไม่มีแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ า (Diverse Uses) 

ที่อยู่ในระยะเดิน 
 

NPD Credit 4 การมีรายได้ที่หลากหลาย (Mixed-Income Diverse Communities) 

ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการหลักเกณฑ์นี ้
 

NPD Credit 5 การลดที่จอดรถกลางแจ้งแนวราบ (Reduce Parking Footprint) ไม่มี

โครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างมีพื้นที่จอดรถกลางแจ้งแนวราบเกินข้ันต่ า 
 

NPD Credit 6 โครงข่ายถนน (Street Network) ทุกโครงการที่เป็นประชากรกลุ่ม

ตัวอย่างมีถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการ ดังนี ้

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์ มีถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการ ดัง

ภาพที่ 4-

 
ภาพที่ 4- ผังแสดงถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์
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 โครงการพฤกษ์ภิรมย์ –

 

รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 

รัตนาธิเบศร ์ มีถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้าน

 ของโครงการ ดังภาพที่ 4-

 

 
 

ภาพที่ ผังแสดงถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของ

 โครงการพฤกษ์ภิรมย์ –

 

รีเจนท์ ราชพฤกษ์ –

 

รัตนาธิเบศร์

 

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ มีถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการ  

ดังภาพท่ี 4-  

 
 

ภาพที่ 4- ผังแสดงถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอกีด้านของโครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ 

264-
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 โครงการลัดดารมย์ วงแหวน –

 

สาทร

 

มีถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการ 

 ดังภาพท่ี 4-

 

 
 

ภาพที่ 4- ผังแสดงถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการลัดดารมย์ วงแหวน –

 

สาทร

 

โครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา มีถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการ ดังภาพ 

ที่ 4-  

 
ภาพที่ 4-2  ผังแสดงถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา 

 

โครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน มีถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการ ดัง 

ภาพที่ 4-  

 
 

ภาพที่ 4-  ผังแสดงถนนหลักเข้าไปถึงขอบเขตอีกด้านของโครงการโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน 
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NPD Credit 7 ปัจจัยพ้ืนฐานด้านขนส่ง (Transit Facilities) ไม่มีโครงการใดที่เป็น

ประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการหลักเกณฑ์นี ้
 

NPD Credit 8 การลดความต้องการด้านการขนส่ง (Transportation Demand 

Management) ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการหลักเกณฑ์นี ้
 

NPD Credit 9 การเข้าถึงพ้ืนที่ว่างสาธารณะ (Access to Civic and Public Space) 

ทุกโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างจัดให้มีพื้นที่สาธารณะที่สามารถเข้าถึงได้จากทุกแปลงและมีพื้นท่ีเพียงพอ 

ดังนี ้

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์ สวนสาธารณะ 1 แปลง พื้นที่ประมาณ  

1,391.5 ตารางวา 

 
 

ภาพที่ 4- สวนสาธารณะภายในโครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์

 

โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์ สวนสาธารณะ 1 แปลง  

พื้นที่ประมาณ 1,053 ตารางวา 

 
 

ภาพที่ 4- สวนสาธารณะภายในโครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์
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โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ สวนสาธารณะ 1 แปลง พื้นที่ประมาณ 1,400 ตารางวา 

 
 

ภาพที่ 4-  สวนสาธารณะภายในโครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ 

 

โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร มีสวนสาธารณะ 2 แปลง พื้นที่ประมาณ 973 และ  

404.2 ตารางวา 

 
 

ภาพที่ 4-  สวนสาธารณะภายในโครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร 

 

โครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา สวนสาธารณะ 2 แปลง พื้นที่ประมาณ 412.6  และ  

414.2 ตารางวา 

  
 

ภาพที่ 4- สวนสาธารณะภายในโครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา 
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โครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน สวนสาธารณะ 1 แปลง พื้นที่ประมาณ 553.98 

ตารางวา 

 
 

ภาพที่ 4- สวนสาธารณะภายในโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน 

 

NPD Credit 10 การเข้าถึงพ้ืนที่นันทนาการ (Access to Recreation Facilities) ไม่มี

โครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการหลักเกณฑ์นี ้
 

NPD Credit 11 การออกแบบเพ่ือผู้คนทั้งมวล (Visitability and Universal Design)  

ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการหลักเกณฑ์นี ้
 

NPD Credit 12 ชุมชนที่เปิดรับฟังความคิดเห็นและการมีส่วนร่วม (Community 

Outreach and Involvement) ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการหลักเกณฑ์นี ้
 

NPD Credit 13 การผลิตอาหารในท้องถิ่น (Local Food Production) ไม่มีโครงการใดที่

เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการหลักเกณฑ์นี ้
 

NPD Credit 14 ถนนที่มีต้นไม้ให้ร่มเงา (Tree-Lined and Shaded Street) ดังนี ้
 

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์ ต้นไม้ทั้งหมดเป็นปาล์ม ไม่ให้ร่มเงา อีกทั้งต าแหน่ง

ไม่เหมาะสมตามหลักเกณฑ ์

  
 

ภาพที่ 4-  และ 4-  ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร ์

ทั้งหมดเป็นปาล์ม ไม่ให้ร่มเงา อีกท้ังต าแหน่งไม่เหมาะสมตามหลักเกณฑ ์
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โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์  มีต้นไม้ให้ร่มเงามากกว่าร้อยละ 40

ของความยาวถนน และจัดต าแหน่งเหมาะสมตามหลักเกณฑ ์

 
 

ภาพที่ 4- , 4-  และ 4-  ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์

เหมาะสมตามหลักเกณฑ ์

 

โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ มีต้นไม้ให้ร่มเงามากกว่าร้อยละ 40 ของความยาวถนน แต่

ต าแหน่งเหมาะสมตามหลักเกณฑ์ไม่ถึงร้อยละ 60 

 
 

ภาพที่ 4- , 4-4  และ 4-  ต้นไม้ให้ร่มเงาริมถนนภายในโครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ 
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โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร ต้นไม้ทั้งหมดเป็นปาล์ม ไม่ให้ร่มเงา 

  
 

ภาพที่ 4-4 และ 4-  ต้นไม้ริมถนนภายในโครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร 

ทั้งหมดเป็นปาล์ม ไม่ให้ร่มเงา อีกทั้งต าแหน่งไม่เหมาะสมตามหลักเกณฑ ์

 

โครงการเศรษฐสิร ิ วงแหวน – บางนา มีต้นไม้ให้ร่มเงามากกว่าร้อยละ 40 ของความยาวถนน 

แต่ต าแหน่งเหมาะสมตามหลักเกณฑ์ไม่ถึงร้อยละ 60 

 
 

ภาพที่ 4-  ต้นไม้ให้ร่มเงาริมถนนภายในโครงการเศรษฐสิร ิวงแหวน – บางนา 

 

โครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน มีต้นไม้ให้ร่มเงามากกว่าร้อยละ 40 ของความยาว

ถนน อีกทั้งต าแหน่งเหมาะสมตามหลักเกณฑ ์

  
 

ภาพที่ 4- และ 4-  ต้นไม้ให้ร่มเงาริมถนนภายในโครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน  

เหมาะสมตามหลักเกณฑ ์
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NPD Credit 15 โรงเรียนประจ าชุมชน (Neighborhood Schools) มีเพียง 1 โครงการที่

ด าเนินการคือ โครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา คือ โรงเรียนนานาชาติคอนคอร์เดียน อยู่ระยะเดินจากโครงการ

ประมาณ 1/4 ไมล์ (ประมาณ 400 เมตร) และมีโรงเรียนอีกแห่งหนึ่ง (โรงเรียนราชวินิตบางแก้ว)  อยู่ระยะเดินจาก

โครงการประมาณ 1/2 ไมล์ (ประมาณ 800 เมตร) ทั้งสองแห่งเข้าถึงสะดวกได้โดยการเดินหรือจักรยาน  

 

4.2.3. องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure and 

Building : GIB)   

 

4.2.3.1  พื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอ่ืนๆ ต่อไป (GIB Prerequisites) 

GIB Prereq 1 การมีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง (Certified Green Building) 

GIB Prereq 2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า (Minimum Building Energy 

Efficiency)  

GIB Prereq 3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า (Minimum Building Water Efficiency)  

GIB Prereq 4 การป้องกันมลภาวะจากการด าเนินการก่อสร้าง (Construction 

Activity Pollution Prevention)  

ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในกลุ่มหลักเกณฑ์นี ้

 

4.2.3.2  ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน  (GIB Credits) 

GIB Credit 1 การมีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง (Certified Green Building) ไม่มี

โครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นี ้
 

GIB Credit 2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า (Building Energy Efficiency) ไม่ม ี

โครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นี ้

GIB Credit 3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า (Building Water Efficiency) ไม่มี

โครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นี ้
 

GIB Credit 4 ภูมิทัศน์ที่ประหยัดน้ า (Water Efficient Landscaping)  

โครงการลัดดารมย์ วัชรพล – รัตนโกสินทร์ ใช้พืชพรรณที่เหมาะกับภูมิอากาศ และใช้น้ าจาก

แหล่งน้ าอ่ืนในการให้น้ าพืชพรรณ 

โครงการพฤกษ์ภิรมย์ – รีเจนท์ ราชพฤกษ์ – รัตนาธิเบศร ์ ใช้พืชพรรณที่เหมาะกับภูมิอากาศ ใช้

น้ าจากแหล่งน้ าอื่น และใช้น้ าท่ีบ าบัดแล้วส่วนหนึ่ง ในการให้น้ าพืชพรรณ 
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โครงการนันทวัน อุทยาน – อักษะ ใช้พืชพรรณที่เหมาะกับภูมิอากาศ ใช้น้ าจากแหล่งน้ าอื่น และ

ใช้น้ าท่ีบ าบัดแล้วส่วนหนึ่ง ในการให้น้ าพืชพรรณ 

โครงการลดัดารมย์ วงแหวน – สาทร ใช้พืชพรรณที่เหมาะกับภูมิอากาศ และใช้น้ าจากแหล่งน้ า

อื่นในการให้น้ าพืชพรรณ 

โครงการเศรษฐสิริ วงแหวน – บางนา ใช้พืชพรรณที่เหมาะกับภูมิอากาศ และใช้น้ าจากแหล่งน้ า

อื่นในการให้น้ าพืชพรรณ 

โครงการเศรษฐสิริ รามอินทรา – วงแหวน ใช้พืชพรรณที่เหมาะกับภูมิอากาศ และใช้น้ าจาก

แหล่งน้ าอ่ืนในการให้น้ าพืชพรรณ 
 

GIB Credit 5 การใช้ประโยชน์จากอาคารเดิม (Existing Building Reuse)  มีเพียง 1  

โครงการที่ด าเนินการคือ โครงการลัดดารมย์วงแหวน – สาทร นอกจากน้ีไม่โครงการใดมีอาคารเดิม 
 

  
 

ภาพที่ 4- และ 4- การใช้ประโยชน์จากอาคารเดิม (Existing Building Reuse)  ภายใน 

– สาทร 

 

GIB Credit 6 การสงวนรักษาทรัพยากรทางประวัติศาสตร์และการประยุกต์ใช้ 

(Historic Resource Preservation and Adaptive Use)  มี 2 โครงการที่ด าเนินการ ได้แก ่

โครงการ นันทวัน อุทยาน – อักษะ  มีถนนอุทยานเป็นภูมิทัศน์วัฒนธรรม (Cultural 

Landscape) ด าเนินการตามกฎกระทรวง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด 

หรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วน ในท้องที่ อ าเภอพุทธมณฑล อ าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม และเขตทวีวัฒนา 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
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ภาพที่ 4- และ 4- พื้นที่โครงการส่วนใกล้ถนนอุทยาน 

อยู่ในบริเวณที่ 1 และบริเวณที่ 2 ตามกฎกระทรวง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง 

หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วน ในท้องที ่

อ าเภอพุทธมณฑล อ าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม และเขตทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 

และได้ด าเนินการออกแบบให้ส่งเสริมบรรยากาศโครงการ 

 

โครงการลัดดารมย์วงแหวน – สาทร ทรัพยากรประวัติศาสตร์ คือ คลองภาษีเจริญ ได้รับอนุญาต

จากกรุงเทพมหานคร กรมธนารักษ์ และ กรมศิลปากร ให้พัฒนาโครงการได ้
 

 
ภาพที่ 4-5  คลองภาษีเจริญ ต้องยื่นขออนุญาตสร้างสะพานต่อหน่วยงานท้องที่  

กรมธนารักษ์ และกรมศิลปากร 

  
 

ภาพที่ 4-5  และ 4-5  ภาพส าเนาแบบสะพานข้ามคลองภาษีเจริญที่ได้รับอนุญาต  

และการออกแบบตกแต่งสะพานให้ส่งเสริมบรรยากาศโครงการ  

โครงการอื่นนอกเหนือจากนี้ไม่มีทรัพยากร ทรัพยากรประวัติศาสตร์ 
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GIB Credit 7 การออกแบบและก่อสร้างเพ่ือลดผลกระทบต่อที่ดินเดิม (Minimized 

Site Disturbance in Design and Construction) ทุกโครงการพัฒนาโครงการภายในขอบเขตโครงการ 

GIB Credit 8 การจัดการน้ าฝน (Stormwater Management) ทุกโครงการระบาย 

น้ าฝนออกนอกโครงการไม่ได้มีการหน่วงน้ าโดยเฉพาะ 
 

GIB Credit 9 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อน (Heat Island Reduction) ไม่มี

โครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นี ้
 

GIB Credit 10 การจัดวางอาคารให้เหมาะสมกับทิศทางแสงแดด (Solar Orientation) 

ทุกโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นีโ้ดยให้ทุกแปลงหันอาคารแนวเหนือ – ใต ้
 

GIB Credit 11 การใช้แหล่งพลังงานทดแทนพ้ืนที ่ (On-Site Renewable Energy 

Sources) ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นี ้
 

GIB Credit 12 ระบบท าความร้อนหรือเย็นแบบรวมศูนย์ (District Heating and 

Cooling ) ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นี ้
 

GIB Credit 13 ประสิทธิภาพพลังงานของโครงสร้างพ้ืนฐาน (Infrastructure Energy 

Efficiency) ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นี ้
 

GIB Credit 14 การจัดการน้ าเสีย  (Wastewater Management) ทุกโครงการบ าบัดให ้

มีคุณภาพเพียงพอแล้วระบายออกนอกโครงการไม่ได้มีการน ามาใช้สอยใหม่ยกเว้นให้น้ าพืชพรรณ 
 

GIB Credit 15 การใช้วัสดุรีไซเคิลในโครงสร้างพ้ืนฐาน (Recycled   Content in 

Infrastructure) ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นี ้
 

GIB Credit 16 การมีโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือจัดการขยะมูลฝอย (Solid Waste 

Management infrastructure) ทุกโครงการให้หน่วยงานท้องถิน่ด าเนินการตามข้อก าหนดไม่มีโครงการใดมีพื้นท่ี

จัดการขยะในโครงการ 
 

GIB Credit 17 การลดมลภาวะด้านแสงสว่าง (Light Pollution Reduction) ไม่มี

โครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการในหลักเกณฑ์นี ้

 



บทที ่5 
การวิเคราะห์ การสัมภาษณ์ และสรุปผลการศึกษา 

 
5.1  การใช้ตารางวิเคราะห์ผลการศึกษา 

 

เมื่อได้ข้อมูลจากการส ารวจตามบทก่อนหน้า จึงน าข้อมูลจากแต่ละโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างมา

วิเคราะห์โดยใช้ตารางวิเคราะห์ทุกโครงการ ผลการวิเคราะห์ดังตารางที ่5-1, 5-2 และ 5-3 โดยมุ่งเน้นพิจารณาถึงผล

การส ารวจว่าแต่ละโครงการด าเนินการหรือจัดให้มีองค์ประกอบตามแต่ละประเด็นหัวข้อของมาตรฐานลีด 2009  

ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood Development) หรือไม่ อย่างไร  ดังท่ีกล่าว

ข้างต้น เพื่อน าผลการวิเคราะห์มาใช้ในขั้นตอนต่อไป โดยการด าเนินการต่อจากนี้จะเป็นไปตามแผนภูมิที่ 5.1 

 

 
 

แผนภูมิที่ 5.1 การด าเนินงานวิจัยในข้ันตอนวิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา 
 



5.1.1 การวิเคราะหส์รุปผลส ารวจตามกลุ่มหลักเกณฑก์ารเลือกที่ต้ังและการเชื่อมโยง (Smart Location and Linkage) 
 

การด าเนินการของแต่ละโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างตาม 

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินฯ ที่กล่าวถึงประเด็นเดียวกันกับ 

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

 

 

ข้อก าหนดอื่น 

ที่กล่าวถึงประเด็นเดียวกันกับ 

มาตรฐานลีด 2009 

ส าหรับพัฒนา 
ชุมชนละแวกบ้าน 
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เนื้อหาของข้อก าหนดจัดสรรที่ดินฯ 

 

การเลือกท่ีตั้งและการเชื่อมโยง 
(Smart Location and Linkage : SLL) 

/ X / / / / Prq1 ท าเลท่ีตั้งท่ีควรแก่การพัฒนา 
ต้องมีระบบจัดการน้้าทิ้งเดิมหรือมีแผนขยายระบบ
จัดการน้้าทิ้ง และพิจารณาคุณสมบัติเหล่านี้ประกอบ 
- เป็น infill site หรือเป็น adjacent site 
  (ดู 1.9 นิยามศัพท์เฉพาะ) 
- อย่างน้อย 50 % ต้องเข้าถึงจุดขึ้นลงขนส่งมวลชนได้ 
  ในระยะเดิน 1/4 – 1/2 ไมล์ (400 – 800 เมตร) 
- อยู่ใกล้บริการโดยรอบชุมชน ในระยะเดิน 1/4 – ½ 
   ไมล์ (400 – 800 เมตร) จากศูนย์กลางชุมชน 
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/ / / / / / Prq2 การค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งมีชีวิตใกล้สูญพันธ์
และระบบนิเวศ 
มีที่ตั้ง ที่ไม่ส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศ หากส่ง 
ผลกระทบต้องมีแผนการอนุรักษ์เพื่อเสนออนุมัติ 

     หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
(ในกรณีมีที่ตั้งอยู่บนพื้นที่ดังกล่าว) 
 

ที่ตั้งของแต่ละโครงการ 
ไม่ส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศ 



/ / / / / / Prq3 การป้องกันการสูญเสียพื้นทีชุ่่มน้ าและพื้นที่น้ า 
- ด้าเนินการตามหน่วยงานที่เกี่ยวข้องหรือท้องถิ่น
ก้าหนด 

     หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

123 

ที่ตั้งของแต่ละโครงการ 
ไม่ใช้พื้นที่ชุ่มน้้าและพื้นที่น้้า 

/ / / / / / Prq4 การป้องกันการสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรม 
คุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่ง จากนี ้
- ตั้งโครงการบนพื้นที่ไม่มีข้อก้าหนดด้านการอนุรักษ ์
  พื้นที่เกษตร 
- พัฒนาโครงการโดยไม่ส่งผลกระทบชั้นดินเดิม  
  หรือมีการบรรเทาผลกระทบ 
- เป็น  infill site  
- อย่างน้อย 50 % ต้องเข้าถึงจุดขึ้นลงขนส่งมวลชน 
  ได้ ในระยะเดิน 1/4 – 1/2 ไมล ์
  (ประมาณ 400 – 800 เมตร) 
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31 
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การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในเขตผังเมือง ให้อยู่ภายใต้
บทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองในเขต 
ผังเมืองรวม 

- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม 
  กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 
- กฎกระทรวงก้าหนดการขยาย  
  ระยะเวลาการใช้บังคับผังเมืองรวม  
  (ฉบับที่ 6) พ.ศ. 2550 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมอืรวม… 
       ...จังหวัดนนทบุรี พ.ศ. 2548 
       ...จังหวัดสมุทรปราการ  
          (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2548 
(ศึกษารายละเอียดได้ใน 
บทที่ 2  
หลักเกณฑ์และข้อก้าหนดที่เกี่ยวข้อง) 
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/ / / / / / Prq5 หลีกเลี่ยงการตั้งโครงการบนพื้นที่น้ าท่วม 
ไม่ตั้งอยู่บนพื้นที่มีความเส่ียงต่อน้้าท่วมตาม 
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องก้าหนด 

     หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
(ในกรณีมีที่ตั้งอยู่บนพื้นที่ดังกล่าว) 

 
ที่ตั้งของแต่ละโครงการ 

ไม่ใช่พื้นที่มีความเสี่ยงต่อน้้าท่วม 
ตามหน่วยงานที่เกี่ยวข้องก้าหนด 

/ X / / / / Crd1 ท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสมกว่า 
คุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่ง จากนี้ 
- มีที่ตั้งที่มีการพัฒนาอยู่ก่อน   
(Previously Developed site)  
- เป็น adjacent site         - เป็น infill site  
- พิจารณาความสามารถในการเชื่อมโยง 
(Connectivity) ดู 1.9 นิยามศัพท์เฉพาะ 
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X X X X X X Crd2 การปรับปรุงพื้นที่ปนเปื้อนเพื่อพัฒนา 
ตั้งอยู่บนพื้นที่ซ่ึงเคยมีการปนเปื้อนเดิม โดยปฏิบัติ
ตามรายการข้อก้าหนดที่เหมาะสมจากหน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง  และเป็นพื้นที่ที่มีนโยบายรองรับการ
พัฒนาโครงการใหม่ที่ขยายตัวออกไป  

7.4 6.1 6.4 6.4                        ... ฯ ล ฯ ...  
ผู้ขอต้องแสดงโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดินเพื่อ
เป็นหลักฐานการด้าเนินงานในเรื่องต่างๆ 
                       ... ฯ ล ฯ ...  
วิธีการในการปรับปรุงพื้นที่ดิน การรวม การปรับ 
แต่งให้พื้นที่ดินเกิดความเหมาะสมในการปลูกสร้างอาคาร 
ทั้งนี้ จะต้องก้าหนดระดับความสูงต่้าของพื้นดิน และวัสดุที่
น้ามาใช้ในการถมปรับที่ดิน ทั้งบริเวณส่วนจ้าหน่าย และ
ส่วนสาธารณูปโภค 

หน่วยงานที่เกีย่วข้อง  
(ในกรณีที่ตั้งอยู่บนพื้นที่ซ่ึงเคยมีการ
ปนเปื้อนเดิม) 
- ส้านักงานนโยบายสิ่งแวดล้อม 
- หน่วยงานส่วนท้องถิ่น 
- กรมควบคุมมลพิษ 
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ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างมีที่ตั้งอยู่บนพื้นที ่

ที่ต้องด้าเนินการ 

X X X / X X Crd3 ที่ตั้งช่วยลดการใช้ยานยนต์ 
คุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่ง จากนี ้
- อย่างน้อย 50 % ต้องเข้าถึงจุดขึ้นลงขนส่งมวลชนได้ 
 ในระยะเดิน 1/4 – 1/2 ไมล์ (400 – 800 เมตร) 
 หากเป็นรถประจ้าทางต้องมีความถี่ในการให้บริการ 
 มากพอ  
- มีการวางแผนร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
  เพื่อลดอัตราการใชย้านยนต ์
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X X X X X X Crd4 เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม 
 มีเส้นทางจักรยานเดิมที่อยู่ในระยะ 1/4  ไมล์ 
(ประมาณ 400 เมตร) ที่สามารถเข้าถึงได้โดยจักรยาน
จากโครงการ และมีคุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่ง จากนี ้
- มีระยะทางติดต่อกันอย่างน้อย 5 ไมล์ (≈ 8 กม.) 
- สามารถเชื่อมโยงไปยังโรงเรียน ศูนย์กลาง 
  แหล่งงาน หรือแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ้า  
  อย่างน้อย 10 ประการ ได้ใน 3 ไมล ์(≈ 4.8 กม.) 
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/ X / / X X Crd5 ที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงาน 
คุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่ง จากนี้ 
- ด้าเนินการในหลักเกณฑ์ NPD Credit 4 
- อาศัยอย่างน้อย 30 % ของพื้นที่อาคาร ไม่รวมพื้นที่  
  จอดรถ โดยทั้งสองทางเลือกต้องมีเส้นทางจาก 
  ศูนย์กลางเชิงต้าแหน่ง (Geographic Center) ถึง  
  แหล่งงานใน ระยะเดิน 1/2 ไมล ์(≈ 800 เมตร) 
- มีองค์ประกอบที่ไม่ใช่เพื่อการอยู่อาศัยอยา่งน้อย 
  30 % ของพื้นที่อาคาร ไม่รวมพื้นที่จอดรถ  
  ต้องเป็น infill site 
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/ / / / / / Crd6 ป้องกันการชะล้างพังทลายบริเวณท่ีลาดชัน 
คุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่ง จากนี ้
- ที่ตั้งโครงการมีความลาดชันไม่เกิน 15 ใน 100 
- หากบริเวณที่ลาดชันเกิน 15 ใน 100 ต้องม ี
  การป้องกันการชะล้างพังทลายที่เหมาะสม 
 
 

     หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
จะอนุมัติการออกแบบส่วนที่ตอ้ง
ป้องกันพื้นที่ลาดชัน  
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/ / / / / / Crd7 การออกแบบโครงการเพื่ออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต 
หรือพื้นที่ชุ่มน้ าและแหล่งน้ า 
คุณสมบัติข้อใดข้อหนึ่ง จากนี้ 
- มีที่ตั้งโครงการบนพื้นที่ไม่มีชุมชนสิ่งมีชีวิต พื้นที่ชุ่มน้้า 
  และแหล่งน้้าที่มีความส้าคัญ 
- กรณีมีที่ตั้งโครงการบริเวณที่มีชุมชนสิ่งมีชีวิต  
  พื้นที่ชุ่มน้้า และแหล่งน้้าที่มีความส้าคัญ  
  ต้องด้าเนินการตามทีห่น่วยงานที่เกี่ยวข้องก้าหนด 

     หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
(ในกรณีมีที่ตั้งอยู่บนพื้นที่ดังกล่าว) 

 
 

ทุกโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่าง 

มีที่ตั้งโครงการบนพื้นที่ไม่มี 
ชุมชนสิ่งมีชีวิต พื้นที่ชุ่มน้้า  
และแหล่งน้้าที่มีความส้าคัญ 



X X X X X X Crd8 การฟื้นฟูชดเชยชุมชนสิ่งมีชีวิตหรือพื้นที่ชุ่มน้ า
และแหล่งน้ า 
ใช้พืชพันธุ์พื้นถิ่นด้าเนินการฟื้นฟูชุมชนระบบนิเวศน์
ฟื้นฟูแหล่งน้้าหรือพื้นที่ชุ่มน้้าในท้องถิ่นเดิมต้ังแต่ก่อน 
พัฒนา โดยมีพื้นที่ในการด้าเนินการเท่ากับหรือมากกว่า
ร้อยละ 10 ของพื้นที่ที่ด้าเนินการพัฒนาโครงการ  
(Development Footprint) 

     หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
(ในกรณีมีที่ตั้งอยู่บนพื้นที่ดังกล่าว) 
 

 

 
ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างมีที่ตั้งอยู่บนพื้นที ่

ที่ต้องด้าเนินการ 

X X X X X X Crd9 การจัดการเพื่ออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต  
หรือพื้นที่ชุ่มน้ าหรือแหล่งน้ าระยะยาว 
ร่างแผนจัดการเพื่ออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวติ หรือพื้นที่ชุ่ม
น้้า หรือแหล่งน้้าระยะยาว 

     หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
(ในกรณีมีที่ตั้งอยู่บนพื้นที่ดังกล่าว) 
 

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างมีที่ตั้งอยู่บนพื้นที ่

ที่ต้องด้าเนินการ 

หมายเหตุ :     /      หมายถึง  มีการด้าเนินการตามหัวข้อในโครงการน้ัน              X     หมายถึง  ไม่มีการด้าเนินการตามหัวข้อในโครงการน้ัน    
                Prq   หมายถึง  Prerequisite คือ ประเด็นพื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอื่นๆ ต่อไป Crd     หมายถึง  Credit  คือ ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน 

   

 
ตารางที่ 5-1 แสดงการวิเคราะห์สรุปผลส้ารวจตามกลุ่มหลักเกณฑก์ารเลือกที่ตั้งและการเช่ือมโยง (Smart Location and Linkage : SLL) 
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5.1.2 การวิเคราะหส์รุปผลส ารวจตามกลุ่มหลักเกณฑ์การออกแบบชุมชน (Neighborhood Pattern and Design) 
 

การด าเนินการของแต่ละโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างตาม 

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินฯ ที่กล่าวถึงประเด็นเดียวกันกับ 

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

 

 

ข้อก าหนดอื่น 

ที่กล่าวถึงประเด็นเดียวกันกับ 

มาตรฐานลีด 2009 

ส าหรับพัฒนา 
ชุมชนละแวกบา้น 
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ประเด็นหัวข้อของ 

มาตรฐานลีด 2009 

ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 
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เนื้อหาของข้อก าหนดจัดสรรที่ดินฯ 

 

การออกแบบชุมชน  
(Neighborhood Pattern and Design : NPD) 

/ / / / / / Prq1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน 
ควรมคุีณสมบัติดังต่อไปนี้ 
- 90 % ของอาคารใหม่ในโครงการ สามารถ 
  เข้าถึงถนนหรือพื้นทีส่าธารณะได ้
- อย่างน้อย 15 % ของอาคารที่อยู่ตามแนวถนน 
  ที่เลียบขอบเขตโครงการ    มีอัตราส่วน 
   ความสูงอาคารต่อความกว้างถนนไม่เกิน 1/3  
- บาทวิถีหรือส่วนที่ใช้เดินสามารถใช้การได ้
  ทุกฤดูกาลตลอดความยาว มีความกว้าง 
  อย่างน้อย 8 ฟุต (≈ 2.4 ม.) บริเวณที่มี 
  การใช้งานแบบผสม และมีความกว้าง 
  อย่างน้อย 4 ฟุต (≈ 1.2 ม.)บริเวณอื่นๆ 

21 20 20 20 ทางเดินและทางเท้า 
        1. ถนนด้านที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยที่
ท้าการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศยัและพาณิชย- 
กรรม ต้องจัดให้มีทางเดินและทางเท้ามีความกว้างทางเดิน
และทางเท้าสุทธิไม่ต่้ากว่า 60 เซนติเมตร ตลอดความยาว
ของถนนโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง ในกรณีที่เป็นทางเดินและทาง
เท้ายกระดับ ขอบทางเดินและทางเท้าต้องเป็นคันหินสูง
ระหว่าง 12 ถึง 15 เซนติเมตร  … ฯ ล ฯ ... 
        2. ในบริเวณจุดเชื่อมต่อระหว่างถนนกับทางเดินและ
ทางเท้าหรือทางเข้าออกที่ดินแปลงย่อยกับทางเดินและทาง
เท้าที่ไม่อาจรักษาระดับทางเดินและทางเท้าให้สูงเท่ากันได้
ให้ลดคันหินลง ทั้งนี ้เพื่อประโยชน์ในการสัญจรและความ
ปลอดภัย 
        3. การปลูกต้นไม ้หรือติดตัง้อุปกรณ์ประดับถนน
ต้องไม่ล้้าลงมาในส่วนที่เป็นทางเดินและทางเท้า 
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ทุกโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่าง มีคุณสมบัติดังนี้ 
 
- ทุกๆ อาคารใหม่ในโครงการ   
 สามารถเข้าถึงถนนหรือพื้นที ่
  สาธารณะได ้
 
- มีบาทวิถึ ทางเดินส่วนมาก 
  กว้าง 0.6 – 0.8 เมตร   
 



X X / / / / Prq2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต 
สร้างโครงการที่อยู่อาศัย ที่มีความหนาแน่น 
 ประมาณ 7 หน่วยต่อเอเคอร ์หรือมากกว่า  

 

 

 

 

หมวด 2 

 

ขนาดของที่ดินจัดสรร แบ่งเป็น ๓ ขนาด ...ขนาด
กลาง จ้านวนแปลงย่อยเพื่อจัดจ้าหน่ายตั้งแต ่100 - 
499 แปลงหรือเนื้อที่ทั้งโครงการ  19 - 100 ไร่ 

… ฯ ล ฯ ... 
 

        การจัดสรรที่ดินเพื่อการจ้าหน่ายเฉพาะที่ดิน 
หรือที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเด่ียว ที่ดินแปลง
ย่อยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่ต่้ากว่า 
10.00 เมตรและมีเนื้อที่ไม่ต่้ากว่า 50 ตารางวา หาก
ความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมี
เนื้อที่ไม่ต่้ากว่า 60 ตารางวา 
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X X X X X X Prq3 ชุมชนที่เชื่อมโยงและเปิดกว้าง 
ออกแบบและสร้างโครงการให้มีการเชื่อมโยง
ภายในโดย มีทางตัดทางแยกอย่างน้อย 140 
แห่งต่อ 1 ตารางไมล์   และเช่ือมโยงสู่พื้นที่
ภายนอกโดยไม่มีการปิดกั้น 

      

ทุกโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างเข้า – ออกโครงการ 

ได้ด้านเดียว  
มีระบบรักษาความปลอดภัยปิดกั้น 

/ / / / / / Crd1 ถนนที่เอื้อต่อการเดิน 
พิจารณาคุณสมบัติจากนี้ 

 

 

 

 

หมวด 2 

 

 
… ฯ ล ฯ ... 

ระยะห่างของตัวอาคารจากเขตที่ดินและการเว้น
ช่องว่างระหว่างแปลงที่ดิน ให้เป็นไปตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารและกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง 

… ฯ ล ฯ ... 

 

 
/ 

 
X 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

- อย่างน้อย 80 % ของความยาวถนน มีระยะ 
  จากส่วนนอกสุดของหน้าอาคารถึงเขตที่ดิน  
  ไม่เกิน 25 ฟุต (ประมาณ 8.3 เมตร) 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

- อย่างน้อย 50 % ของความยาวถนนมีระยะ 
จากส่วนนอกสุดของหนา้อาคารถึงเขตที่ดิน ไม่
เกิน 18 ฟุต (ประมาณ 6 เมตร) 

 



/ / / / / /  - จัดให้มีบาทวิถีตาม NPD Prq1 21 20 20 20 ทางเดินและทางเท้า 
        1. ถนนด้านที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลง
ย่อยที่ท้าการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชย- 
กรรม ต้องจัดให้มีทางเดินและทางเท้ามีความกว้าง
ทางเดินและทางเท้าสุทธิไม่ต่้ากว่า 60 เซนติเมตร 
ตลอดความยาวของถนนโดยไม่มีสิ่งกดีขวาง           
                        … ฯ ล ฯ ... 
          3. การปลูกต้นไม ้หรือติดต้ังอุปกรณ์ประดับ
ถนนต้องไม่ล้้าลงมาในส่วนที่เป็นทางเดินและทางเท้า 

 
 
/ 

 
 
/ 

 
 
/ 

 
 
/ 

 
 
/ 

 
 
/ 

- หากอาคารในโครงการมีชั้นล่าง (Ground  
 Floor) อย่างน้อย 50 % ของอาคารในโครงการ 
  ต้องมีระดับ พื้น (นับที่วัสดุปูพื้น) ที่สูงกว่า 
  พื้นทางเท้าที่เชื่อมต่อกัน หน้าอาคารไม่ต่้ากว่า  
  24 นี้ว (ประมาณ 0.6 เมตร) 
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X 

 
X 

 
X 

 
X 

 
X 

 
X 

- อย่างน้อย 40 % ของอาคารที่อยู่ตามแนวถนน 
  ที่เลียบขอบเขตโครงการ    มีอัตราส่วน 
  ความสูงอาคารต่อความกว้างถนนไม่เกิน 1 / 3 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

 
/ 

- อย่างน้อย 75 % ของถนนในโครงการ 
  พักอาศัยออกแบบส้าหรับความเร็วไม่เกิน  
  20 ไมล์ต่อชั่วโมง (ประมาณ 32 กม./ชม.) 

 

X X X X X X Crd2 การพัฒนาอย่างมีขอบเขต 
พิจารณาตามความหนาแน่นของหน่วยที่อยู่
อาศัย (ตั้งแต่ 10 หน่วยต่อเอเคอร์ หรือ 
ประมาณ 4 หน่วย ต่อไร่ ขึ้นไป) 

      

ดูความหนาแน่นของหน่วยที่อยู่อาศัย 
ตาม NPD Prerequisite 2 
การพัฒนาอย่างมีขอบเขต 

X X X X X X Crd3 ศูนย์กลางชุมชนที่มีการใช้พื้นที่แบบผสม 
พิจารณาจ้านวนแหล่งบริการที่มีโอกาสใช้ประจ้า 
(Diverse Uses) ที่อยู่ในระยะเดิน 1/4 ไมล ์
(ประมาณ 400 เมตร) จากอย่างน้อย 50 % 
ของหน่วยที่อยู่อาศัย  
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X X X X X X Crd4 การมีรายได้ที่หลากหลาย 
พิจารณาจากความสามารถในการซ้ือที่อยู่อาศัย 

      

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

/ / / / / / Crd5 การลดที่จอดรถกลางแจ้งแนวราบ 
มีพื้นที่จอดรถรวมกันไม่เกิน 20 % ของพื้นที่ที่
ด้าเนินการพัฒนาโครงการ (Development 
Footprint) และไม่ให้มีพื้นที่จอดรถใดที่มีขนาด
ติดต่อกันเกิน 2 เอเคอร์ (ประมาณ 5 ไร)่ 

      

130 

 

ทุกโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่าง 

มีพื้นที่จอดรถไม่เกิน 

/ / / / / / Crd6 โครงข่ายถนน 
มีถนนผ่านเข้าในพื้นที่โครงการไปจนสิ้นสุดที่
บริเวณขอบเขตโครงการ ตามความเป็นไปได้ทาง
กายภาพ 

17 16 16 16 ขนาดของถนนที่ต้องจัดให้มีการจัดสรรที่ดินแต่ละ
โครงการให้มีความกว้างของเขตทางและผิวจราจรเป็น
สัดส่วนกับจ้านวนที่ดินแปลงย่อย  
                       … ฯ ล ฯ ... 
        (3) ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อย
ตั้งแต่ 300-499 แปลง หรือเนื้อที่เกินกว่า 50 ไร ่แต่
ไม่เกิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต่้ากว่า 
16.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร  
ไม่ต่้ากว่า 12.00 เมตร 

 

ทุกโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการให้ม ี

 

X X X X X X Crd7 ปัจจัยพื้นฐานด้านขนส่งมวลชน 
ร่วมกับหน่วยงานด้านนโยบายขนส่งมวลชนเพื่อ
ผลักดันให้มีระบบขนส่งมวลชนและจุดหยุดใน
ต้าแหน่งที่เหมาะสม 
 
 
 
 
 

      

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้



X X X X X X Crd8 การลดความต้องการด้านการขนส่ง 
พิจารณาตามจ้านวนคุณสมบัติจากนี ้

- มีการวางแผนและใช้โปรแกรมจัดการความ
ต้องการด้านการขนส่งที่ได้รับความเห็นชอบ 
จากผู้เชี่ยวชาญ  
- มีการแจกบัตรส่วนลดการใช้บริการ 
ขนส่งมวลชน 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

 

 

 
 

 
 
   ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

  - ทางโครงการเป็นผู้จัดให้มีหรือรับผิดชอบ 
  ค่าใช้จ่ายในการเข้าถึงจุดหยุดของระบบขนส่ง 

35 34 34 34 การจัดรถรับส่ง 
        ในกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินจะจัดให้มีรถรับส่ง ให้
แสดงแผนการด้าเนินการต่อคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดิน... 
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  - ส่งเสริมให้มีการใช้ยานยนต์ร่วมกันในเส้นทาง 
  เดียวกัน จนลดอัตราการใช้ยานยนต์ได้ 20% 

    

/ / / / / / Crd9 การเข้าถึงพื้นที่ว่างสาธารณะ (ของชุมชน) 
มีที่ตั้งหรือออกแบบให้พื้นที่กิจกรรม อย่าง
น้อย 1/6 เอเคอร์ ในระยะเดิน 1/4 ไมล์จาก
ร้อยละ 90 ของพื้นที่โครงการ ส้าหรับพื้นที่
ว่างสาธารณะที่มีพื้นที่น้อยกว่า 1 เอเคอร ์
ต้องมีระยะด้านกว้างไม่น้อยกว่าระยะ  
1 หน่วยที่อยู่อาศัยและระยะด้านยาวไม่น้อย
กว่าระยะ 4 หน่วยที่อยู่อาศัย และส้าหรับ
โครงการที่มีพื้นที่มากกว่า 7 เอเคอร์  
ให้โครงการมีที่ต้ังหรือออกแบบให้มีพื้นที่
สาธารณะเพื่อให้มีพื้นที่กิจกรรมอย่างน้อย 
1/2 เอเคอร์ 

33 32 32 32 สวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา 
                         … ฯ ล ฯ ... 
โดยค้านวณจากพื้นที่จัดจ้าหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ 5
ทั้งนี้ ไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อยหลายแห่ง เว้น
แต่เป็นการกันพื้นที่แต่ละแห่งไว้ไม่ต่้ากว่า 1 ไร่ โดย
จะต้องมีขนาดและรูปแปลงที่เหมาะสม       
                         … ฯ ล ฯ ... 
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X X / X X X Crd10 การเข้าถึงพื้นที่นันทนาการ (ของท้องถ่ิน) 
มีที่ตั้งหรือออกแบบให้สามารถเข้าถึงปัจจัย
นันทนาการสาธารณะของท้องถิ่นในระยะเดิน 
1/2 ไมล์ (ประมาณ 800 เมตร) 
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X X X X X X Crd11 การออกแบบผู้คนทั้งมวล 
อย่างน้อยร้อยละ 20 ของหน่วยที่อยู่อาศัย มี
องค์ประกอบของอาคารตามมาตรฐานที่
เหมาะสมต่อการใช้งานส้าหรับคนทุกกลุ่ม  
(เน้นผู้สูงอายุและผู้ทุพลภาพ)  

      

  
ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 

กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

X X X X X X Crd12 ชุมชนที่เปิดรับฟังความคิดเห็นและการมี
ส่วนร่วม 
พิจารณาคุณสมบัติจากนี ้
-  มีการพบปะอย่างใกล้ชิดในที่ต้ังโครงการ 
  ระหว่างผู้อยู่อาศัยกับกับเจ้าของโครงการ  
  เจ้าของธุรกิจผู้ปฏิบัติงาน เจ้าหน้าที่หน่วยงาน 
  ที่วางแผนท้องถิ่น และหน่วยงานด้านพัฒนา 
  ชุมชนใน เพื่อรับฟังข้อเท็จจริงปัญหา ที่เกิดขึ้น 
  ในชุมชน และร่วมเสนอแนะหาแนวทาง    
  ที่เป็นประโยชน์กับทุกภาคส่วน 
-  มีการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ ในการร่วมกัน 
  สร้างกรณีตัวอย่างจากข้อเท็จจริง ปัญหา  
  ที่เกิดขึ้นในชุมชน 
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ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้



X X X X X X Crd13 การผลิตอาหารในท้องถิ่น 
พิจารณาจากการด้าเนินการบางข้อ 
- จัดให้หรือสนับสนุนมีพื้นที่เพาะปลูกพืชผักทั้ง 
  ในพื้นที่ส่วนบุคคล อาคาร และพื้นที่ส่วนกลาง  
- มีที่ตั้งหรือออกแบบให้สามารถเข้าถึงได้ใน 
  ระยะเดิน 1/2 ไมล์ สู่ตลาดค้าปลีกสินค้า 
  เกษตรที่ด้าเนินการโดยเกษตรกรในท้องถิ่นเอง 

      

 
 

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

X / / X / / Crd14 ถนนที่ร่มรื่นมีต้นไม้ให้ร่มเงา 
พิจารณาคุณสมบัติจากนี ้
- แนวต้นไม้ต้องอยู่ระหว่างผิวจราจรกับทางเท้า 
- ต้นไม้ต้องมีคุณลักษณะให้ร่มเงา 
 

21 20 20 20 ทางเดินและทางเท้า 
                        … ฯ ล ฯ ... 
          3. การปลูกต้นไม ้หรือติดต้ังอุปกรณ์ประดับ
ถนนต้องไม่ล้้าลงมาในส่วนที่เป็นทางเดินและทางเท้า 
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X X X X X / Crd15 โรงเรียนประจ าชุมชน 
มีโรงเรียนที่อย่างน้อยร้อยละ 50 ของหน่วยที่อยู่
อาศัย (Dwelling Units) สามารถเข้าถึงได้ใน
ระยะเดิน 1/2 – 1 ไมล์ เส้นทางมีบาทวิถ,ี ทาง
จักรยาน 

      

 
ไม่มีโรงเรียน 
ในระยะเดิน 

 

มี 
2 

แห
่ง 

หมายเหตุ :     /      หมายถึง  มีการด้าเนินการตามหัวข้อในโครงการน้ัน              X     หมายถึง  ไม่มีการด้าเนินการตามหัวข้อในโครงการน้ัน    
                Prq   หมายถึง  Prerequisite คือ ประเด็นพื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอื่นๆ ต่อไป Crd     หมายถึง  Credit  คือ ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน 
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ตารางที่ 5-2 แสดงการวิเคราะห์สรุปผลส้ารวจตามกลุ่มหลักเกณฑ์การออกแบบชุมชน (Neighborhood Pattern and Design : NPD) 



5.1.3 การวิเคราะห์สรุปผลส ารวจตามกลุ่มหลักเกณฑ์องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure and Building ) 
 

การด าเนินการของแต่ละโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างตาม 

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินฯ ที่กล่าวถึงประเด็นเดียวกันกับ 

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน 

 

 

ข้อก าหนดอื่น 

ที่กล่าวถึงประเด็นเดียวกันกับ 

มาตรฐานลีด 2009 

ส าหรับพัฒนา 
ชุมชนละแวกบ้าน 
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เนื้อหาของข้อก าหนดจัดสรรที่ดินฯ 

 

องค์ประกอบพื้นฐานของโครงการ 

ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม  

(Green Infrastructure and Building : GIB) 

X X X X X X Prq1 มีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง  
ด้าเนินการเพื่อให้อาคารใดอาคารหนึ่ง  
มีการรับรองมาตรฐานอาคารสีเขียว 
 

      
 

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

X X X X X X Prq2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 
ตามหลักเกณฑ์มาตรฐาน ENERGY STAR 
  
 

      
 

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

X X X X X X Prq3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า 
ตามหลักเกณฑ์ (LEED for Homes 2008 
Credit 3, Indoor Water Use. )  
 

     
 
 

 
 

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้



X X X X X X Prq4 การป้องกันมลภาวะจากการด าเนิน 
การก่อสร้าง 

- ป้องกันการสูญเสียดินไปกับการชะล้างของน้้า 
  หรือลมในระหว่างด้าเนินการก่อสร้างตลอดจน 
  การรักษาหน้าดินเพื่อน้ากลับมาใช้อีกครั้ง 
- ป้องกันการตกตะกอนจากการชะล้างหน้าดิน 
- ป้องกันมลภาวะทางอากาศจากฝุ่นละออง 
  และอนุภาคต่างๆ  

7.4 6.1 6.4 6.4                        ... ฯ ล ฯ ...  
ผู้ขอต้องแสดงโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดิน
เพื่อเป็นหลักฐานการด้าเนินงานในเรื่องต่างๆ 
                       ... ฯ ล ฯ ...  
วิธีการในการปรับปรุงพื้นที่ดิน การรวม การปรับแต่งให้
พื้นที่ดินเกิดความเหมาะสมในการปลูกสร้างอาคาร ทั้งนี้ 
จะต้องก้าหนดระดบัความสูงต่้าของพื้นดิน และวัสดุที่
น้ามาใช้ในการถมปรับที่ดิน ทั้งบริเวณส่วนจ้าหน่าย และ
ส่วนสาธารณูปโภค 

หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

 
ทุกโครงการที่เป็นประชากร 

กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการป้องกัน 
มลภาวะทางอากาศจากฝุ่นละออง 

และอนุภาคต่างๆ เพียงเท่าที่
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องก้าหนด 

 

X X X X X X Crd1 มีอาคารเขียวที่ได้รับการรับรอง  
พิจารณาตามสัดส่วนร้อยละของพื้นที่อาคารที่
ได้รับการรับรอง 
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ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

X X X X X X Crd2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 
พิจารณาตาม GIB Prerequisite 2  
ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่้า 

      

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

X X X X X X Crd3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า 
พิจารณาตาม GIB Prerequisite 3  
ประสิทธิภาพการใช้น้้าขั้นต่้า 

      

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

/ / / / / / Crd4 ภูมิทัศน์ที่ประหยัดน้ า 
พิจารณาจากการด้าเนินการบางข้อ 

      

 

/ 
 

/ 
 

/ 
 

/ 
 

/ 
 

/ 
- เลือกใช้พรรณไม้ที่มีความหนาแน่นและชนิด 
 เหมาะกับภูมิอากาศ 

/ / / / / / - ใช้ระบบการให้น้้าที่มีประสิทธิภาพ 
 

X 
 

/ 
 

/ 
 

X  
 

X 
 

X 
- ใช้น้้าฝนที่กักเก็บไวห้รือใช้น้้าเสียที่ผ่าน 
  การบ้าบัดแล้วส้าหรับงานภูมิทัศน์ 



 

/ 
 

/ 
 

/ 
 

/ 
 

/ 
 

/ 
 - ใช้แหล่งน้้าอื่นที่ไม่เป็นแหล่งเดียวกับน้้าที ่

  ใช้ทั่วไป และมีคุณภาพที่เหมาะสม 
 

X X X / X X Crd5 ใช้ประโยชน์จากอาคารเดิม 
ใช้ประโยชน์อย่างน้อย 50% ของโครงสร้าง
รวมถึงองค์ประกอบอื่นของอาคารเดิม 

      

136 
ไม

่มีอ
าค

าร
เด

ิม 

ไม
่มีอ

าค
าร

เด
ิม 

มีอ
าค

าร
เด

ิมแ
ละ

ใช
้ปร

ะโ
ยช

น ์

ไม
่มีอ

าค
าร

เด
ิม 

ไม
่มีอ

าค
าร

เด
ิม 

ไม
่มีอ

าค
าร

เด
ิม 

X X / / X X Crd6 การสงวนรักษาทรัพยากรประวัติศาสตร์
และการประยุกต์ใช้ 
ได้รับการอนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ
ให้สามารถพัฒนาโครงการได ้
 
 
 
 
 
 
 
 

      
 
- กฎกระทรวง ก้าหนดบริเวณห้าม
ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ใน
พื้นที่บางส่วน ในท้องที่ อ้าเภอ 
พุทธมณฑล อ้าเภอสามพราน จังหวัด
น ครปฐม และเขตทวีวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
 
- หน่วยงานที่เกี่ยวข้องเป็นผู้อนุญาต 
(ศึกษารายละเอียดได้ในบทที่ 2 
หลักเกณฑ์และข้อก้าหนดที่เกี่ยวข้อง) 
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X X X X X X Crd7 การออกแบบและก่อสร้างเพื่อลด
ผลกระทบต่อที่ดินเดิม 
พิจารณาการด้าเนินการ ดังนี ้
- ให้ผลกระทบจากการพัฒนาอยู่ในขอบเขตที ่
  เตรียมการไว ้
- พิจารณาสัดส่วนพื้นที่ไม่ได้พัฒนากับความ 
  หนาแน่นของหน่วยพักอาศัย 
 
 

7.4 6.1 6.4 6.4                        ... ฯ ล ฯ ...  
ผู้ขอต้องแสดงโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดิน
เพื่อเป็นหลักฐานการด้าเนินงานในเรื่องต่างๆ 
                       ... ฯ ล ฯ ...  
วิธีการในการปรับปรุงพื้นที่ดิน การรวม การปรับแต่งให้
พื้นที่ดินเกิดความเหมาะสมในการปลูกสร้างอาคาร ทั้งนี้ 
จะต้องก้าหนดระดับความสูงต่้าของพื้นดิน และวัสดุที่
น้ามาใช้ในการถมปรับที่ดิน ทั้งบริเวณส่วนจ้าหน่าย และ
ส่วนสาธารณูปโภค 

 
 
 
 
หน่วยงานที่เกีย่วข้อง 

 
ทุกโครงการที่เป็นประชากร 

กลุ่มตัวอย่างพัฒนาเต็มพื้นที่ภายใน
ขอบเขตโครงการ  

เท่าที่ข้อก้าหนดบังคับ 

X X X X X X Crd8 การจัดการน้ าฝน 
จัดการน้้าฝนที่ระบายผ่านทางระบบท่อ การ
ให้มีการซึมผ่าน การกักเก็บมาใช้ประโยชน์ 
และการหน่วงน้้าก่อนระบายออกจากพื้นที ่
พิจารณาจากค่าร้อยละของน้้าฝนที่สามารถ
ลดการระบายสู่ภายนอก 

14 13 13 13 ระบบการระบายน้้า 
        1. การระบายน้้าที่ผ่านการใช้จากกิจกรรมต่าง ๆ 
และน้้าฝนจากพื้นที่ภายในโครงการโดยใช้ท่อหรือรางระบาย
น้้า ต้องได้รับการออกแบบอย่างถูกต้องตามหลักวิชาการ 
       2. ปริมาณของน้้าทิ้งที่ออกจากระบบการระบายน้้า
และระบบบ้าบัดน้้าเสียไปสู่แหล่งรองรับน้้าทิ้ง (คู คลองหรือ
ทางน้้าสาธารณะอื่นใด) ต้องไม่ให้เกิดความเสียหายต่อ
ทรัพย์สินข้างเคียง 
        3. การระบายน้้าออกจากโครงการจะต้องได้รับ
อนุญาตหรือยินยอมจากผู้ดูแลรับผิดชอบแหล่งรองรับน้้าทิ้ง
นั้น ๆ 
                          … ฯ ล ฯ ... 
        รายการทั้งหมดนี้ต้องจัดท้าขึ้นตามมาตรฐานทาง
วิศวกรรมและสอดคล้องกับรายการค้านวณทางวิชาการที่
สามารถตรวจสอบความเพียงพอและความมั่นคงแข็งแรง
ของวัสดุที่ใช้ในระบบ 
                          … ฯ ล ฯ ... 
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ทุกโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่าง ระบายน้้าฝนออกนอก 
โครงการ โดยค่าร้อยละของน้้าฝน 
ที่สามารถลดการระบายสู่ภายนอก 

ไม่ถึงขั้นต่้า (ร้อยละ 80) 
X X X X X X Crd9 การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อน 

พิจารณาจาก ค่า SRI Solar Reflective 
Index : SRI) ของหลังคา 

  

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

/ / / / / / Crd10 การจัดวางอาคารให้เหมาะสมกับ 
ทิศทางแสงแดด 
พิจารณาจากการจัดวางแนวอาคารเหนือ - ใต้ 

 

ทุกโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่าง ด้าเนินการให ้

อาคารเกือบทั้งหมดในโครงการ 
วางแนวอาคารเหนือ - ใต้ 



X X X X X X Crd11 การใช้แหล่งพลังงานทดแทนพื้นที่ 
มีการใช้แหล่งพลังงานที่ไม่มีวันหมดในพื้นที ่ 
(On-Site Renewable Energy Sources) 
เช่น แสงอาทิตย์ ลม ชีวมวล เป็นต้น  
โดยทดแทนได้อย่างน้อย 5% 

      

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

X X X X X X Crd12 ระบบท าความร้อนหรือเย็น 
แบบรวมศูนย ์
ใช้ระบบท้าความร้อนหรือเย็นแบบรวมศูนย์ 
ช่วยให้ภาพรวมการใช้พลังงานในท้องที่ลดลง 

      

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

X X X X X X Crd13 จัดให้มีโครงสร้างพื้นฐานทางพลังงาน 
ที่มีประสิทธิภาพ 
มีการออกแบบ หารือ ร่วมกันด้าเนินการกับ
ภาคท้องถิ่นหรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
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ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

X X X X X X Crd14 การจัดการน้ าเสีย 
ส้ารองน้้าจากการปล่อยน้้าทิ้งภายโครงการ 
และน้าน้้าที่ส้ารองดังกล่าวมาบ้าบัดให้เป็นน้้า
ที่มีคุณภาพน้้าใช้และน้ากลับมาใช้ใหม ่

15 14 14 14 ระบบบ้าบัดน้้าเสีย 
       1. น้้าฝนที่ผ่านการใช้จากทุกกิจกรรมในแปลงที่ดิน
จัดสรรถือเป็นน้้าเสียที่จะต้องได้รับการบ้าบัดให้มีคุณสมบัติ
เป็นไปตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและ
สิ่งแวดล้อม  

                       … ฯ ล ฯ ... 
หรือกฎหมายอื่นที่ใช้บังคับ จึงจะระบายลงสู่แหล่งรองรับน้้า
ทิ้งได ้              
                         … ฯ ล ฯ ... 

 
 
 
 

ประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
เร่ือง เร่ือง ก้าหนดมาตรฐานควบคุม
การระบายน้้าทิ้งจากที่ดินจัดสรร 
พ.ศ. 2548 
              … ฯ ล ฯ ... 
               
ข้อ 4 มาตรฐานควบคุมการระบายน้้า
ทิ้งจากที่ดินจัดสรรตามข้อ 3 
(ก) ต้องมีค่า ดังต่อไปนี้ 
                … ฯ ล ฯ ... 

ทุกโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่าง บ้าบัดน้้าทิ้งจากภายใน

โครงการให้มีคุณภาพเพียงพอ 
ตามข้อก้าหนดแล้วระบายออกนอก

โครงการ 
X X X X X X Crd15 การใช้วัสดุรีไซเคิลในโครงสร้างพื้นฐาน 

มีการใช้วัสดุรีไซเคิล (Recycle) มีการจัดการ
วัสดุที่ยังไม่หมดอายุการใช้งาน และมีการน้า
วัสดุจากกระบวนการรีไซเคิล (Recycle) มา
ใช้กับโครงสร้างพื้นฐานในโครงการ 

 

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

 
 
 



X X X X X X Crd16 การจัดการขยะมูลฝอย 
พิจารณาจากการด้าเนินการ ต่อไปนี ้
- ให้มีพื้นที่จัดการ แยก คัดเลือก พัก ขยะ  
  ก่อนน้าไปด้าเนินการต่อตามประเภทของขยะ 
- ให้มีพื้นที่เพื่อผลิตปุ๋ยหมักจากขยะเศษอาหาร 
  หรือขยะเศษพืช  
- ตั้งโครงการในพื้นที่บริการของหน่วยงาน 
  ที่ด้าเนินการตามข้างต้น 
- จัดให้มีภาชนะทิ้งขยะที่มีการแยกขยะในทุก  ๆ
  ระยะ 800 เมตรหรือใกล้กว่า ในบริเวณ 
  พื้นที่ส่วนกลาง  
- มีการรวบรวมขยะจากการด้าเนินการก่อสร้าง 
  ที่ไม่ใช่ขยะอันตราย อย่างน้อยร้อยละ 50  
  จัดแยกตามชนิดวัสดุเพื่อ การน้าไปสู ่
  กระบวนการรีไซเคิล (Recycle) 

13 12 12 12         การก้าจัดขยะสิ่งปฏิกูล การจัดให้พื้นที่บริเวณ
โครงการจัดสรรที่ดินปราศจากขยะมูลฝอย ให้เป็นไป
ตามข้อบัญญัติท้องถิ่น หากไม่มีข้อบัญญัติเช่นว่านั้นให้ผู้
ขออนุญาตท้าการจัดสรรที่ดินแสดงรายละเอียดของการ
ด้าเนินการจัดเก็บและท้าลายขยะสิ่งปฏิกูลและต้อง
จัดท้าที่พักขยะรวม เสนอคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
จังหวัดพิจารณาตามความเหมาะสม 

หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

 

 
ทุกโครงการที่เป็นประชากร 

กลุ่มตัวอย่างมีที่ตั้งพื้นที่บริการของ
หน่วยงานที่ด้าเนินการตามข้างต้น  

มิได้มีพื้นที่เพื่อด้าเนินการใดๆ  

ภายในโครงการ 

X X X X X X Crd17 การลดมลภาวะด้านแสงสว่าง 
ให้มีการติดตั้งระบบตรวจจับและควบคุม
อัตโนมัติ เพื่อลดการให้แสงสว่าง หลังจาก
การท้ากิจกรรมบรเิวณนั้นสิ้นสุดลง 

      

 

ไม่มีโครงการที่เป็นประชากร 
กลุ่มตัวอย่างด้าเนินการในหัวข้อนี ้

 
หมายเหตุ :     /      หมายถึง  มีการด้าเนินการตามหัวข้อในโครงการน้ัน              X     หมายถึง  ไม่มีการด้าเนินการตามหัวข้อในโครงการน้ัน    
                Prq   หมายถึง  Prerequisite คือ ประเด็นพื้นฐานท่ีต้องมีเป็นการเบื้องต้นก่อนพิจารณาประเด็นอื่นๆ ต่อไป Crd     หมายถึง  Credit  คือ ประเด็นท่ีมีการให้คะแนน 
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ตารางที่ 5-3 แสดงการวิเคราะห์สรุปผลส้ารวจตามกลุ่มหลักเกณฑ์องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิง่แวดล้อม (Green Infrastructure and Building : GIB ) 
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5.2  ผลสรุปจากการวิเคราะห์และการสัมภาษณ์ 

 

เมื่อได้ผลการวิเคราะห์ข้างต้นจึงน าผลที่ได้แยกเป็น 2 กลุ่ม เพื่อสัมภาษณ์ความเห็นจากตัวแทน

ผู้ประกอบการ  ผู้ควบคุมดูแลข้อก าหนดที่บังคับใช้ในปัจจุบัน และผู้เชี่ยวชาญด้านนวัตกรรมการอนุรักษ์พลังงานและ

สภาพแวดล้อมในโครงการจัดสรร 

 

5.2.1 กลุ่มหลักเกณฑต์ามมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน ที่มีข้อก าหนดที ่

บังคับใช้ในปัจจุบันกล่าวถึงในประเด็นเดียวกัน 
 

5.2.1.1 กลุ่มหลักเกณฑ์ที่ทุกโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการ ได้แก ่
 

การเลือกที่ตั้งและการเช่ือมโยง  (Smart Location and Linkage : SLL) 

SLL Prerequisites 2   การค านึงถึงผลกระทบต่อสิ่งมีชีวิตใกล้ 

สูญพันธ์และระบบนิเวศ  

SLL Prerequisites 3 การป้องกันการสูญเสียพื้นที่ชุ่มน้ าและพื้นที่น้ า 

SLL Prerequisites 4 การป้องกันการสูญเสียพื้นท่ีเกษตรกรรม  

SLL Prerequisites 5 หลีกเลี่ยงการตั้งโครงการบนพื้นทีน่้ าท่วม 

SLL Credit 6  ป้องกันการชะล้างพังทลายบริเวณที่ลาดชัน 

SLL Credit 7   การออกแบบโครงการเพื่ออนุรักษ์ชุมชน 

สิ่งมีชีวิต หรือพื้นที่ชุ่มน้ าและแหล่งน้ า 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ 1 ที่ด าเนินการอยู่แล้ว

จะเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การเข้าไปพัฒนาบนพ้ืนท่ีเฉพาะ พ้ืนท่ีชุ่มน้ า ระบบนิเวศ รวมถึงพ้ืนท่ีเสี่ยงต่อน้ า

ท่วมด้วย ผู้ประกอบการทั้งหมดเห็นว่าพื้นที่กรุงเทพและปริมณฑลมีความพร้อมด้านรองรับการขยายตัวของโครงการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้งเชิงกายภาพ และเชิงนโยบายอยู่แล้ว อีกพื้นที่น้ีทั้งไม่มีระบบนิเวศหรือพ้ืนท่ีชุ่มน้ า หรือหาก

พบว่ามีก็จะไม่เลือกพัฒนาโครงการบนพื้นที่น้ันเพราะจะท าให้ต้องมีขั้นตอนในการด าเนินการมากขึ้นเพราะต้อง

ด าเนินการขออนุญาตหลายหน่วยงาน ส่งผลให้ระยะเวลาและต้นทุนสูงขึ้น 

 

 

                                                           
1
 สัมภาษณ์  คุณภมร  กุลวรเศรษฐ, บริษัท ควอลิต้ีเฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), 26 ธันวาคม 2555 

  สัมภาษณ์  คุณนัยนา  ศิริพันธ์, บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), 4 มกราคม 2556 
  สัมภาษณ์  คุณชัยจักร วทัญญู, บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน), 27 กุมภาพันธ์ 2556 
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การออกแบบชุมชน  (Neighborhood Pattern and Design : NPD) 

NPD Prerequisites 1 ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน  

NPD Credit 1   ถนนท่ีเอื้อต่อการเดิน 

NPD Credit 6  โครงข่ายถนน 

NPD Credit 9  การเข้าถึงพื้นที่ว่างสาธารณะ (ของชุมชน) 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี ้2 ที่ด าเนินการอยู่แล้ว 

จะเกี่ยวกับถนน บาทวิถี และพื้นท่ีส่วนกลาง ซึ่งถูกบังคับโดยข้อก าหนดและความเหมาะสมในการออกแบบโครงการ

อยู่แล้ว 

องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure  

and Building : GIB) 

ไม่มีหลักเกณฑท์ี่ทุกโครงการด าเนินการ 

 

 

5.2.1.2 กลุ่มหลักเกณฑ์ที่มีบางโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการ ได้แก ่
 

การเลือกที่ตั้งและการเช่ือมโยง  (Smart Location and Linkage : SLL) 

ไม่มีหลักเกณฑท์ี่บางโครงการด าเนินการ 
 

การออกแบบชุมชน  (Neighborhood Pattern and Design : NPD) 

NPD Prerequisites 2  การพัฒนาอย่างมีขอบเขต 

NPD Credit 14  ถนนท่ีร่มรื่นมีต้นไม้ให้ร่มเงา 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี ้ 3 ที่มีบางโครงการที่

เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการ คือ การพัฒนาอย่างมีขอบเขต ซึ่งมีโครงการด าเนินการเป็นส่วน มาก เนื้อหา

ของหัวข้อน้ีกล่าวถึงความหนาแน่นของหน่วยท่ีอยู่อาศัย ซึ่งมีข้อก าหนดเกี่ยวกับขนาดที่ดิน (Plot Size) และจ านวน

แปลงของแต่ละโครงการ ตลอดจนขนาดของแปลงท่ีต่ าที่สุดอยู่แล้ว เห็นได้ว่าโครงการที่มีความหนาแน่นน้อยที่สุดจะ

เป็นโครงการที่มีขนาดที่ดินเฉลี่ยต่อแปลงมากที่สุดซึ่งก็เป็นโครงการที่พัฒนาเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้ซื้ออีก

กลุ่มอยู่แล้ว  

ถนนท่ีมีต้นไม่ให้ร่มเงา ผู้ประกอบการเห็นตรงกันว่าเป็นอีกหนึ่งองค์ประกอบหลักท่ี 

สร้างสภาพแวดล้อมท่ีดีน าไปสู่เป็นจุดขาย  แต่การเลือกชนิดพันธ์ุไม้ขึ้นอยู่กับรูปแบบและแนวคดิในการพัฒนา 

โครงการ   อีกท้ังขนาดของทางเดินส่วนมากออกแบบตามที่ก าหนดไว้ต่ าสุด (60 เซนติเมตร) และการจัดวางต าแหน่ง 

                                                           
2
 แหล่งเดียวกัน 

3 แหล่งเดียวกัน 
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ขึ้นอยู่กับความเหมาะสมในการออกแบบจึงอาจไม่ตรงกับหลักเกณฑ์มาตรฐานลีดฯ ทุกประการ 
 

องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure  

and Building : GIB) 

GIB Credit 5  การใช้ประโยชน์จากอาคารเดิม 

GIB Credit 6  การสงวนรักษาทรัพยากรประวัติศาสตร์และ 

การประยุกตใ์ช้  

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการเกี่ยวกับเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ 4 ที่มีบาง

โครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนนิการ คือการสงวนรักษาทรัพยากรประวัติศาสตร์และการประยุกตใ์ช้ 

เพราะมีเพียงสองโครงการที่มีที่ตั้งอยู่บนแหล่งประวัติศาสตร์ ได้แก่ โครงการ นันทวัน  อุทยาน – อักษะ มีถนน

อุทยานเป็นภูมิทัศน์วัฒนธรรม (Cultural Landscape) และก็ได้ด าเนินการตามกฎกระทรวง ก าหนดบริเวณห้าม

ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วน ในท้องที่ อ าเภอพุทธมณฑล 

อ าเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม และเขตทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร พ .ศ.2549 ที่บังคับใช้ในบริเวณที่โครงการ

ตั้งอยู่ โดยมีแนวคิดในการออกแบบอาคารและภูมิสถาปัตยกรรมให้สอดคล้องกลมกลืนและน ามาใช้เป็นจุดขาย 5 

 อีกโครงการหนึ่งคือ โครงการลัดดารมย์ วงแหวน – สาทร มีคลองภาษีเจริญเป็นแหล่ง 

ประวัติศาสตร์ การยื่นขออนุญาตปลูกสร้างสะพานข้ามคลองต้องยื่นต่อท้องที่ (กรุงเทพมหานคร) กรมธนารักษ์ และ

กรมศิลปากร ซึ่งทางโครงการก็ได้ด าเนินการครบถว้นจนปลูกสร้างตามแบบท่ีได้รับอนุญาตได้ และด าเนินตกแต่งให้

เข้ากับแนวคิดการออกแบบของโครงการ 6 
 

5.2.1.3 กลุ่มหลักเกณฑ์ที่ไม่มีโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการ ได้แก ่
 

การเลือกที่ตั้งและการเช่ือมโยง  (Smart Location and Linkage : SLL) 

SLL Credit 2  การปรับปรุงพื้นที่ปนเปื้อนเพื่อพัฒนา 

SLL Credit 8  การฟื้นฟูชดเชยชุมชนสิ่งมีชีวิตหรือพื้นที่ชุ่มน้ า 

และแหล่งน้ า  

SLL Credit 9 การจัดการเพื่ออนุรักษ์ชุมชนสิ่งมีชีวิต หรือ 

       พื้นที่ชุ่มน้ าหรือแหล่งน้ าระยะยาว 

                                                           
4
  สัมภาษณ์  คุณสิทธิวุฒิ  เจริญสินปัญญา, บริษัท ควอลิต้ีเฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), 15 มกราคม 2556 

5  สัมภาษณ์  คุณนัยนา  ศิริพันธ์, บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), 4 มกราคม 2556 
6  สัมภาษณ์  คุณสิทธิวุฒิ  เจริญสินปัญญา, บริษัท ควอลิต้ีเฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), 15 มกราคม 2556 
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ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการ 7 เกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ท่ีไม่มีการ

ด าเนินการจะเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน การเข้าไปพัฒนาบนพ้ืนท่ีปนเปื้อน พ้ืนท่ีชุ่มน้ า และระบบนิเวศน์ส าคัญ 

ผู้ประกอบการทั้งหมดจะไม่เลือกพัฒนาโครงการบนพื้นที่น้ันเพราะจะท าให้ต้องมีขั้นตอนในการด าเนินการมากขึ้น

เพราะต้องด าเนินการขออนุญาตหลายหน่วยงาน ส่งผลให้ระยะเวลาและต้นทุนสูงขึ้น 
 

การออกแบบชุมชน  (Neighborhood Pattern and Design : NPD) 

ไม่มีหลักเกณฑท์ีไ่ม่มโีครงการใดด าเนินการ 

 

องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure  

and Building : GIB) 

GIB Prerequisite 4 การป้องกันมลภาวะจากการด าเนิน 

การก่อสร้าง 

GIB Credit 8  การจัดการน้ าฝน 

GIB Credit 14  การจัดการน้ าเสีย 

GIB Credit 16  การจัดการขยะมูลฝอย  

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการ 8 เกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนีท้ี่ไม่มีการ

ด าเนินการจะเกี่ยวกับ ระบบระบายน้ า การจัดการน้ าเสีย และการจัดการขยะมูลฝอย ทุกโครงการด าเนินการเท่าท่ี

ข้อก าหนดบังคับ กล่าวคือ ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินฯ ก าหนดให้มีการออกแบบระบบระบายน้ า การบ าบัดให้มีคุณภาพ

เพียงพอก่อนระบายทิ้ง แต่มาตรฐานลีดฯ ให้มีการหน่วงน้ าและส ารองน้ าท้ิงบางส่วนมาบ าบัดจนมีคุณภาพดีพอให้น า

กลับมาใช้ใหม่ได้ ซึ่งการหน่วงน้ าจะมีการบังคับในบางโครงการโดยหน่วยงานส่วนท้องถิ่นและส านักนโยบาย

สิ่งแวดล้อม แต่ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างต้องด าเนินการในประเด็นนี้ อีกทั้งหัวข้อหลักเกณฑ์การ

จัดการขยะมูลฝอย ข้อก าหนดบังคับให้หน่วยงานส่วนท้องถิ่นทีใ่ห้บริการในพ้ืนท่ีที่โครงการตั้งอยู่เป็นผู้รับผิดชอบ แต่

มาตรฐานลีดฯ ให้มีพื้นท่ีเพื่อด าเนินการจัดการขยะมูลฝอยในโครงการ ซึ่งจะมีการบังคับในบางโครงการโดย

หน่วยงานส่วนท้องถิ่นและส านักนโยบายสิ่งแวดล้อมแต่ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างต้องด าเนินการใน

ประเด็นนี้เช่นกัน 

 

 

                                                           
7 สัมภาษณ์  คุณภมร  กุลวรเศรษฐ, บริษัท ควอลิต้ีเฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), 26 ธันวาคม 2555 

  สัมภาษณ์  คุณนัยนา  ศิริพันธ์, บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), 4 มกราคม 2556 
  สัมภาษณ์  คุณชัยจักร วทัญญู, บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน), 27 กุมภาพันธ์ 2556 
8 แหล่งเดียวกัน 
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การป้องกันมลภาวะจากการด าเนินการก่อสร้าง ทุกโครงการด าเนินการเท่าท่ีได้รับ 

อนุญาตจากหน่วยงานส่วนท้องถิ่น ซึ่งเน้นป้องกันการรบกวนพ้ืนท่ีโดยรอบ แต่หลักเกณฑ์มาตรฐานลีดฯ จะให้

ป้องกันรักษาหน้าดินเดิมด้วย ซึ่งผู้ประกอบการไม่ให้ความส าคัญประเด็นนี ้เพราะการพัฒนาโครงการโดยน าดินจาก

แหล่งอื่นมาใช้ถมปรับพื้นท่ีจะท าให้มีขั้นตอนน้อยกว่า ระยะเวลาด าเนินการสั้นกว่า  

 

5.2.1.4 ความเห็นจากผู้ควบคุมดูแลข้อก าหนดที่บังคับใช้ในปัจจุบัน 9 
  

ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินท่ีแต่ละจังหวัดบังคับใช้อยู่มีจุดมุ่งหมายเพื่อควบคุมดูแลปัจจัย

หลักของการพัฒนาโครงการ 2 ข้อหลัก คือ ที่ดิน และบริการสาธารณะ โดยสามารถแบ่งเป็นองค์ประกอบได้ 7 

ประการ ดังน้ี 

-  ถนน   -   ระบบไฟฟ้า 

-  ระบบประปา  -   ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

-  พื้นที่สวน สนามเด็กเล่น  สนามกีฬา ท่ีต้องมีโดยค านวณจากร้อยละ 5 ของพื้นที่ขาย 

-  พื้นที่ตั้งส านักงานนิติบุคคล  
 

เห็นได้ว่าโดยมากองค์ประกอบท้ัง 7 ประการมีปรากฏอยู่ในหลักเกณฑ์มาตรฐานลีด

มาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood Development) เพียงแต่

มาตรฐานดังกล่าวมีสาระถึงองค์ประกอบเหล่านี้ในอีกแง่มุมหนึ่งซึ่งเป็นความเหมาะสมของการใช้งานจริงอันจะส่งผล

ต่อการอาศัยร่วมกันในชุมชนอย่างมีประสิทธิภาพ โดยทั่วไปสาระของข้อก าหนดจัดสรรที่ดินท่ีได้รับการบังคับใช้อยู่

นั้นก็เพียงพอต่อการควบคุมการพัฒนาโครงการจัดสรรที่ดินในปัจจุบันอยู่แล้ว อีกทั้งยังมีข้อก าหนดของหน่วยงานอ่ืน

ทั้งจากส่วนกลางและส่วนท้องถิ่นควบคุมอีกด้วย เช่น 
 

-  กรมโยธาธิการและผังเมือง  กระทรวงมหาดไทย 

-  หน่วยงานให้บริการและผู้ดูแลระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

-  ส านักงานนโยบายสิ่งแวดล้อม   

-  หน่วยงานด้านคมนาคมขนส่งผู้ดูแลรับผิดชอบเส้นทางต่าง  ๆ

-  หน่วยงานส่วนท้องถิ่น 
 

 ข้อก าหนดจัดสรรที่ดินต้องครอบคลุมการพัฒนาโครงการจัดสรรทั้งหมด ทุกรูปแบบ 

ตั้งแต่โครงการจัดสรรที่ดินเปล่าเพื่อจ าหน่ายไปจนถึงโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อจ าหน่ายพร้อมอาคาร เพื่ออยู่อาศัย

หรือเพื่อพาณิขยกรรม อีกท้ังกลุ่มผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการออกมาในระดับราคาหลากหลา ยระดับ หาก

                                                           

               
9
 สัมภาษณ์  คุณถวัลย์  ทิมาสาร, เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร, 22 มีนาคม 2556 
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ต้องการยกระดับข้อก าหนดจัดสรรที่ดินต้องค านึงถึงความเท่าเทียมในการบังคับใช้และโอกาสของผู้ประกอบการที่จะ

สามารถพัฒนาโครงการให้ถูกต้องตามข้อก าหนดที่ได้รับการยกระดับขึ้นมา จึงแนะน าให้เสนอเป็นหลักเกณฑ์

ทางเลือกเป็นการเบื้องต้นก่อน เพราะหากพัฒนาแนวคิดนี้ไ ด้ผลที่น่าพึงพอใจก็จะมีความเป็นไปได้มากข้ึนในน า

หลักเกณฑ์นี้มายกระดับข้อก าหนดต่างๆ ต่อไป 
 

 

5.2.2 กลุ่มหลักเกณฑ์ตามมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้านที่ไม่มีข้อก าหนดที ่

บังคับใช้ในปัจจุบันกล่าวถึงในประเด็นเดียวกัน 

 

5.2.2.1 กลุ่มหลักเกณฑ์ที่ทุกโครงการทีเ่ป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการ ได้แก ่
 

การเลือกที่ตั้งและการเช่ือมโยง  (Smart Location and Linkage : SLL) 

ไม่มีหลักเกณฑท์ี่ทุกโครงการด าเนินการ 

การออกแบบชุมชน  (Neighborhood Pattern and Design : NPD) 

NPD Credit 5  การลดที่จอดรถกลางแจ้งแนวราบ 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการ 10 เกี่ยวกับหัวข้อหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ท่ีด าเนินการ

อยู่แล้ว จะเป็นการให้มีที่จอดรถกลางแจ้งแนวราบเท่าท่ีจ าเป็น ซึ่งโครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวไม่จ าเป็นต้องใช้

พื้นที่จอดรถเป็นพ้ืนผิวติดต่อกันตลอดมากนัก 
 

องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมติรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure  

and Building : GIB) 

GIB Credit 4  ภูมิทัศน์ที่ประหยัดน้ า 

GIB Credit 10  การจัดวางอาคารให้เหมาะสมกับทิศทาง 

แสงแดด 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการ 11 เกี่ยวกับหัวข้อหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ท่ีด าเนินการ

อยู่แล้ว จะเกี่ยวกับภูมิทศัน์ท่ีประหยัดน้ า เพราะผู้ประกอบการต้องการให้สภาพแวดล้อมของโครงการดีอยู่ตลอดจึง

เลือกใช้พืชพรรณที่เหมาะสมกับภูมิอากาศ และทุกโครงการจะมีการจัดจ้างผู้ดูแลงานภูมิทัศน์รับผิดชอบอยู่แล้ว ผู้รับ

จ้างจึงต้องจัดหาแหล่งน้ าท่ีมีต้นทุนต่ าที่สุดในการน ามาให้น้ าพืชพันธุ์ อีกประเด็นหนึ่งที่ส าคัญคือการจัดวางอาคารให้

                                                           
10 สัมภาษณ์  คุณภมร  กุลวรเศรษฐ, บริษัท ควอลิต้ีเฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), 26 ธันวาคม 2555 

   สัมภาษณ์  คุณนัยนา  ศิริพันธ์, บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน), 4 มกราคม 2556 
   สัมภาษณ์  คุณชัยจักร วทัญญู, บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน), 27 กุมภาพันธ์ 2556 
11 แหล่งเดียวกัน 
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เหมาะสมกับทิศทางแดด ท่ีทุกโครงการด าเนินการเช่นกันเพราะเห็นว่าเป็นความนิยมของคนไทยอยู่แล้วท าให้เพิ่ม

ความเป็นไปได้ในการขาย 
 

5.2.2.2 กลุ่มหลักเกณฑ์ที่มีบางโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการ ได้แก ่

การเลือกทีต่ั้งและการเช่ือมโยง  (Smart Location and Linkage : SLL) 

SLL Prerequisites 1  ท าเลที่ตั้งที่ควรแก่การพัฒนา 

SLL Credit 1  ท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมกว่า 

SLL Credit 3  ที่ตั้งช่วยลดการใช้ยานยนต ์

SLL Credit 5  ที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงาน 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการเกี่ยวกับเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ 12 ที่มีบาง

โครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการจะเกี่ยวกับการเลือกท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมเพื่อลดการใช้รถยนต์ส่วน

บุคคล และการใกล้แหล่งงานเพื่อให้มีการใช้รถยนต์ส่วนบุคคลให้น้อยท่ีสุด แต่ในการพัฒนาโครงการนั้นเพื่ออ านวย

ความสะดวกให้ผู้อยู่อาศัยท่ีใช้รถยนต์ส่วนบุคคลเป็นหลัก ขนส่งมวลชนจึงได้รับการมองว่าเป็นทางเลือกไป 
 

การออกแบบชุมชน  (Neighborhood Pattern and Design : NPD) 

NPD Credit 2  การพัฒนาอย่างมีขอบเขต  

NPD Credit 15  โรงเรียนประจ าชุมชน 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการเกี่ยวกับเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ 13 ที่มีบาง

โครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการ คือ การพัฒนาอย่างมีขอบเขต ซึ่งมีโครงการด าเนินการเป็นส่วนมาก 

เนื้อหาของหัวข้อน้ีกล่าวถึงความหนาแน่นของหน่วยท่ีอยู่อาศัย ตาม NPD Prerequisites 2  การพัฒนาอย่าง

มีขอบเขต (ในหัวข้อ 5.2.1.2) และการออกแบบควรออกแบบให้มีสัดส่วนระหว่างพ้ืนท่ีแปลงกับพื้นที่บ้านลงตัวอยู่

แล้ว อันจะส่งผลต่อราคาขายเพราะทุกโครงการที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอยา่งขายจัดสรรที่ดินขายพร้อมบ้าน 

การมีโรงเรียนประจ าชุมชนจะขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้งมากกว่า เพราะมาตรฐานลีดฯ มิได้

ก าหนดให้ต้องจัดสร้าง และข้อก าหนดจัดสรรที่ดินฯ ก็บังคับให้โครงการขนาดใหญ่จัดให้มีพ้ืนท่ีไว้แต่มิได้บังคับให้ต้อง

ด าเนินการจัดสร้างและให้บริการโรงเรียนจริง แต่หากมีที่ตั้งอยู่ใกล้โรงเรียนก็นับว่าเป็นโอกาส ซึ่งมีโครงการเดียวท่ีมี

ที่ตั้งอยู่ในบริเวณใกล้โรงเรียนก็ใช้ประเด็นดังกล่าวมาเป็นส่วนหน่ึงด้านการตลาด และพบว่ามีผู้อยู่อาศัยในโครงการก็

ให้บุตรหลานเดินทางไปเรียนโรงเรียนดังกล่าวด้วยการเดินและจักรยานจริง  

 
 

                                                           
12

  แหล่งเดียวกัน 
13

  แหล่งเดียวกัน 
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องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure  

and Building : GIB) 

ไม่มีหลักเกณฑท์ี่ทุกโครงการด าเนินการ 

 

5.2.2.3 กลุ่มหลักเกณฑ์ไม่มีโครงการใดที่เป็นประชากรกลุ่มตัวอย่างด าเนินการ ได้แก ่

การเลือกที่ตั้งและการเช่ือมโยง  (Smart Location and Linkage : SLL) 

SLL Credit 4  เครือข่ายเส้นทางจักรยานและปัจจัยส่งเสริม 
 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการ 14 เกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ท่ีไม่มีการ

ด าเนินการจะเกี่ยวกับจะเกี่ยวกับ เครือข่ายเส้นทางจักรยานซึ่งเป็นองค์ประกอบท่ีขึ้นอยู่กับนโยบายจากหน่วยงา นท่ี

เกี่ยวข้อง ในประเทศไทยมีเส้นทางจักรยานสาธารณะที่ได้มาตรฐานน้อยมาก และปัจจัยสนับสนุนไม่เพียงพอ 15 จึง

ไม่น าหลักเกณฑ์นี้มาให้ความส าคัญ 
 

การออกแบบชุมชน  (Neighborhood Pattern and Design : NPD) 

NPD Prerequisite 3 ชุมชนที่เช่ือมโยงและเปิดกว้าง 

NPD Credit 3  ศูนย์กลางชุมชนที่มกีารใช้พื้นที่แบบผสม  

NPD Credit 4  การมีรายได้ที่หลากหลาย 

NPD Credit 7  ปัจจัยพื้นฐานด้านขนส่งมวลชน 

NPD Credit 10  การเข้าถึงพื้นที่นันทนาการ (ของท้องถิ่น) 

NPD Credit 11  การออกแบบผู้คนท้ังมวล 

NPD Credit 12  ชุมชนที่เปิดรับฟังความคิดเห็นและการม ี

ส่วนร่วม 

NPD Credit 13  การผลิตอาหารในท้องถิ่น 
 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการ 16 เกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ท่ีไม่มีการ

ด าเนินการจะเกี่ยวกับจะเกี่ยวกับการเช่ือมโยงสู้ชุมชนและปัจจัยโดยรอบ และปฏิสัมพันธ์ระหว่างสมาชิกในชุมชน 

ผู้ประกอบการเห็นว่าการพัฒนาโครงการให้มีความเป็นสังคมเฉพาะมีความเป็นส่วนตัวสูงและมีการปิดกั้นการเข้าออก

ท าให้โครงการได้รับการให้ความส าคัญในเชิงมูลค่า จึงไม่ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์กลุ่มนี ้

                                                           
14 แหล่งเดียวกัน 
15 แหล่งเดียวกัน 
16 แหล่งเดียวกัน 



148 
 

อีกหลักเกณฑ์หนึ่งที่เป็นไปได้น้อยมากและน่าสนใจคือ การมีรายได้ที่หลากหลาย 

ผู้ประกอบการทุกคนเห็นว่าเป็นไปไม่ได้แน่นอน เพราะการพัฒนาโครงการต้องมีการรายงานรายได้กลุ่มผู้ที่คาดว่าจะ

มาซื้อโครงการเสนอสถาบันการเงินเพื่อขออนุมัติสินเช่ือมาพัฒนาโครงการ ในเชิงการตลาดก็เห็นว่าจะท าให้ความ

เป็นไปได้ในการขายเหลือน้อยมาก และในเชิงกายภาพก็ไม่สามารถออกแบบ ด าเนินการ และบ ารุงรักษา 

องค์ประกอบของโครงการเพื่อจ าหน่ายส าหรับผู้ที่มีรายได้หลากหลายได้เช่นกัน 17 
 

องค์ประกอบพ้ืนฐานของโครงการที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Infrastructure  

and Building : GIB) 

GIB Prerequisite 1 มีอาคารเขียวท่ีได้รับการรับรอง 

GIB Prerequisite 2 ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 

GIB Prerequisite 3 ประสิทธิภาพการใช้น้ าขั้นต่ า 

GIB Prerequisite 4 การป้องกันมลภาวะจากการด าเนิน 

การก่อสร้าง 

GIB Credit 1  มีอาคารเขียวท่ีได้รับการรับรอง 

GIB Credit 2  ประสิทธิภาพการใช้พลังงานขั้นต่ า 

GIB Credit 3  ประสิทธิภาพการใช้น้ าขัน้ต่ า 

GIB Credit 7  การออกแบบและก่อสร้างเพื่อลดผลกระทบ 

   ต่อที่ดินเดิม 

GIB Credit 9  การลดปรากฏการณ์เกาะความร้อน 

GIB Credit 11  การใช้แหล่งพลังงานทดแทนพื้นที ่

GIB Credit 12  ระบบท าความร้อนหรือเย็นแบบรวมศูนย ์

GIB Credit 13  จัดให้มีโครงสร้างพื้นฐานทางพลังงานท่ีมี 

   ประสิทธิภาพ 

GIB Credit 17  การลดมลภาวะด้านแสงสว่าง 

ความเห็นจากตัวแทนผู้ประกอบการ 18 เกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในกลุ่มนี้ท่ีไม่มีการ

ด าเนินการจะเกี่ยวกับจะเกี่ยวกับการได้รับการรับรองอาคาร การใช้น้ า และการใช้พลังงาน เพราะผู้ประกอบการมิได้

ใช้การพัฒนาโครงการเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมเพื่อการตลาด อีกทั้งเห็นว่าหลักเกณฑ์ส่วนมากไม่คุ้มค่าที่จะลงทุน

เพราะลงทุนสูงมากเห็นว่าผู้ซื้อส่วนมากมิได้ให้ความส าคัญประเด็นนี ้ 

                                                           
17 แหล่งเดียวกัน 
18 แหล่งเดียวกัน 
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ทั้งที่หลายหลักเกณฑ์มีข้อก าหนดบังคับใช้อยู่ แต่หลักเกณฑ์นั้นได้เกินข้อก าหนดไป

มาก ผู้ประกอบการจึงพัฒนาโครงกา รให้ผ่านข้อก าหนด หลักเกณฑ์ดังกล่าวได้แก่ การจัดการน้ าฝนซึ่งต้องมีการ

หน่วงน้ า และการจัดการขยะมูลฝอยท่ีต้องมีพื้นท่ีไว้จัดการคัดแยก ซึ่งข้อก าหนดบังคับใช้ในโครงการขนาดใหญ่ 

ผู้ประกอบการทั้งหมดจึงไม่ด าเนินการในส่วนนี้เพราะเปลืองพ้ืนท่ีและท าให้สภาพแวดล้อมในโครงการบริเวณนั้นไม่ด ี

อีกทั้งหลักเกณฑ์ที่ให้ระบบบ าบัดน้ าเสียที่ต้องน าน้ าส่วนหนึ่งบ าบดัให้มีคุณภาพพอและหมุนเวียนมาใช้ผู้ประกอบการ

ทั้งหมดเลือกที่จะไม่ด าเนินการเพราะเสี่ยงต่อการเกิดเรื่องราวฟ้องร้องโดยอ้างประเด็นคุณภาพน้ า นั่นเอง  

 

5.2.2.4 ความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญด้านนวัตกรรมการอนุรักษพ์ลังงานและสภาพแวดล้อมใน

โครงการจัดสรร 19 
  

การพัฒนาโครงการจัดสรรที่ดินประเภทบ้านเดี่ยวในปัจจุบันให้ความส าคัญกับคุณภาพ

ชีวิตมากขึ้นจากท่ีเคยให้ความส าคัญกับคุณภาพของตัวผลิตภัณฑ์เองเป็นส าคัญ แต่ผู้ซื้อท่ีอยู่อาศัยใหม่เองก็ให้

ความส าคัญมากข้ึนแต่ถ้าเทียบกับปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อข้ออื่นก็ยังถือว่าเป็นปัจจัยรอง อย่างไรก็ดี

ผู้ประกอบการส่วนมากก็ให้ความส าคัญกับคุณภาพชีวิตและสภาพแวดล้อมในโครงการที่ตนเองพัฒนาอยู่และใช้

ประเด็นนี้เป็นจุดขาย ในอนาคตประเด็นด้านคุณภาพชีวิตและสภาพแวดล้อมมีแนวโน้ม จะได้รับการให้ความส าคัญ

มากขึ้น   

ประเด็นด้านการอนุรักษ์พลังงานนั้นยังไม่ได้รับการให้ความส าคัญจากกลุ่มผู้ซื้อท่ีอยู่

อาศัยใหม่มากนัก และต้นทุนของการพัฒนาโครงการที่ประหยัดพลังงานในประเทศไทยยังสูงอยู่ เห็นได้ว่า

ผู้ประกอบการน้อยรายที่ใช้ประเด็นนี้เป็นจุดขาย การที่ผู้ประกอบการเลือกพัฒนาโครงการโดยผลักดันการอนุรักษ์

พลังงานจึงต้องมีความมั่นใจว่าจะประสบความส าเร็จในการขาย โดยพัฒนาบนพ้ืนท่ีไม่มากและมีจ านวนหน่วยน้อย 

หากในอนาคตมีแนวโน้มว่าขนาดของที่ดินท่ีพัฒนาเป็นโครงการจัดสรรมีขนาดเล็ก และต้นทุนในการพัฒนาโครงการ

ที่อนุรักษ์พลังงานเริ่มต่ าลง ก็น่าจะเป็นโอกาสให้มีการยกระดับการออกแบบโดยค านึงถึงสิ่งเหล่านี้มากขึ้น 

 

 

 

 

5.3  โอกาสในการน ามาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for 

Neighborhood Development) มาใช้เป็นแนวทางในประเทศไทย 

                                                           

               
19

 สัมภาษณ์  ดร.สฤกกา  พงษ์สุวรรณ , บริษัท แม็กโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวล็อปเมนต์ จ ากัด, 21 กุมภาพันธ์ 2556 

  สัมภาษณ์  สริธร  อมรจารุชิต , บริษัท แม็กโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวล็อปเมนต์ จ ากัด, 21 กุมภาพันธ์ 2556 
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 5.3.1 มาตรมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood 

Development) มิใช่ข้อบังคับ ผู้พัฒนาโครงการสามารถเลือกที่จะด าเนินการได้ในประเด็นที่เห็นว่าเหมาะสมกับ

โครงการของตนและสามารถน าไปใช้ประโยชน์ต่อได้ อีกท้ังหลายประเด็นเช่ือมโยงเกี่ยวข้องกัน หากได้รับการ

พิจารณาให้คะแนนหัวข้อหน่ึงก็อาจมีโอกาสได้รับคะแนนในอีกหัวข้อด้วย 

 5.3.2 มีหลายประเด็นที่ประเทศไทยมีข้อก าหนดควบคุม หรือมีการด าเนินการแพร่หลายอยู่แล้ว ท่ีเห็น

ตัวอย่างได้ชัดคือการปลูกต้นไม้ริมถนน เพียงแต่อาจปรับปรุงรายละเอียดบางประการให้ตรงหรือใกล้เคียงกับ

หลักเกณฑ์ ก็มโีอกาสได้รับการพิจารณาให้คะแนน  

5.3.3 โครงการที่ค านึงถึงสภาพแวดล้อมและการอนุรักษ์พลังงานยังเป็นกลุ่มตลาดใหม่ และมีโอกาส

ขยายตัวได้อีกมาก หากผู้ประกอบการสนใจน าไปเป็นแนวคิดหลักในการพัฒนาโครงการ ก็เป็นการเพิ่งโอกาสและ

ช่องทางในตลาดโครงการจัดสรร 

5.3.4 อาจมีการผลกัดันให้น าประเด็นท่ีน่าสนใจและมีความส าคัญมายกระดับข้อก าหนดในการพัฒนา

โครงการจัดสรรในประเทศไทยต่อไป 

 5.3.5 มีโอกาสที่จะมีการพัฒนามาตรฐานใหม่ที่มีพ้ืนฐานคล้ายคลึงกันข้ึนให้เหมาะกับการด าเนินการ

ออกแบบชุมชนใหม่ในประเทศไทย เพื่อเพิ่มโอกาสในการได้รับการรับรองให้มากขึ้น 

  

5.4 ข้อจ ากัดในการน ามาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for 

Neighborhood Development) มาใช้เป็นแนวทางในประเทศไทย 

 

5.4.1 มาตรมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood 

Development) ได้รับการพัฒนามาจากต่างประเทศ แม้จะมุ่งเน้นให้เป็นมาตรฐานสากลแต่ความเป็นจริงทาง

กายภาพ ปัจจัยพื้นฐาน ความนิยม และพฤติกรรมของผู้คน ตลอดจนกระบวนการในการพัฒนาโครงการจัดสรรที่ดิน

มีความแตกต่างกันอยู่หลายประการ โดยเฉพาะการมีประเด็นด้านรายได้ และต้องมีการเชื่อมโยงกับชุมชนโดยรอบทั้ง

ด้วยเส้นทางและปัจจัยพื้นฐาน ท าให้ไม่มีโอกาสที่จะพัฒนาโครงการตามประเด็นดังกล่าว 

 5.4.2 การด าเนินงานของประเทศไทยยังขาดการบูรณาการระหว่างหน่วยงาน มาตรมาตรฐานลดี 2009 

ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน มุ่งเน้นให้เกิดการมีส่วนร่วมจากทุกภาคส่วน เห็นได้ว่ามีหลายหลักเกณฑ์ที่กล่าว ถึง

ประเด็นเดียวกับข้อก าหนดของไทยท่ีมีหลายหน่วยงานควบคุมดูแลอยู่ และยังมีหลายข้อที่ได้รับการมอบนโยบายมา

จากส่วนกลาง 
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5.4.3 มาตรมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน มุ่งเน้นให้ลดการใช้ยานยนต์แต่

ประเทศไทยยังเป็นประเทศท่ีมีปัจจัยพื้นฐานเอื้อต่อการใช้รถยนต์สว่นบุคคลอยู่ โครงข่ายระบบขนส่งมวลชนยังอยู่

ระหว่างการพัฒนา ทางเดินสาธารณะและเส้นทางจักรยานท่ีปลอดภัยและได้มาตรฐานยังไม่ได้รับการพัฒนาให้ทั่วถึง 

 

5.5 ข้อเสนอแนะ 

 

5.5.1 มาตรมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน (LEED 2009 for Neighborhood 

Development) มีรายละเอียดที่น่าในแต่ละประเด็น สามารถศึกษาเฉพาะประเด็นที่สนใจต่อได ้

5.5.2 หากต้องการน างานวิจัยนี้ไปยกระดับข้อก าหนดที่ใช้ควบคุมโครงการจัดสรร ตามแนวทางของ

มาตรมาตรฐานลีด 2009 ส าหรับพัฒนาชุมชนละแวกบ้าน ควรให้ความส าคัญกับหลักเกณฑ์ที่กล่าวถึงประเด็น

เดียวกับข้อก าหนดที่ใช้ควบคุมอยู่แล้วเป็นล าดับแรก 

5.5.3  หากเป็นการน างานวิจัยนี้ไปพัฒนามาตรฐานใหม่ที่มีพ้ืนฐานคล้ายคลึงกันข้ึนให้เหมาะกับการ

ด าเนินการออกแบบชุมชนใหม่ในประเทศไทยควรให้ความส าคัญกับ ประเด็นที่เกี่ยวกับเส้นทางสัญจร ประเด็นด้าน

สภาพแวดล้อมและคุณภาพชีวิต เป็นล าดบัต้นๆ  
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