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การกําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคาร (Floor Area Ratio : FAR)1 
ตอนท่ี 1 

ดร. ธงชัย โรจนกนันท 
น.ส.วิยดา ทรงกิตติภักดี 
น.ส.คณิชยา รอดเรืองศรี 

การผังเมืองในแตละประเทศ มีกําเนิดและพัฒนาการแตกตางกันตามสภาพเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม 
และสภาพแวดลอม โดยมีระบบกฎหมาย (Legal System) และระบบการบริหาร (Administrative System) เปน
องคประกอบประสานใหระบบผังเมือง (Planning System) สามารถกําหนดแนวทางการพัฒนาใหปรากฏเปนผัง 
ในระดับตางๆ เพ่ือใหชุมชนเมืองเติบโตอยางเหมาะสมและถูกควบคุมการพัฒนาอยางสมดุล ทั้งน้ี หลักปฏิบัติของแต
ละประเทศอาจมีความแตกตางกันในรายละเอียด เชน การกําหนดยานการใชประโยชนที่ดิน การกําหนดระยะถอย
รนอาคาร การควบคุมความสูง การกําหนดรูปแบบอาคาร การกําหนดสัดสวนพ้ืนที่โลง และการกําหนดสัดสวน
พ้ืนที่ใชสอยอาคารตอแปลงที่ดิน  

“การผังเมืองที่ดี จึงหมายถึงความสมดุลของระบบทั้งสามในรูปของดุลอํานาจ (Balance of Power) ที่ฝาย
บริหารสามารถใชอํานาจตามกฎหมายสรางงานผังเมืองที่มีคุณภาพ และประยุกตการผังเมืองในการพัฒนาเมืองให
นาอยูอาศัยอยางย่ังยืน และบรรเทาแกไขปญหาตางๆ ของเมืองลวงหนาอยางชาญฉลาด” 

ระบบผังเมืองในแตละประเทศมีลักษณะและประเพณีปฏิบัติ (Planning Tradition) ที่ไมเหมือนกัน เชน 
งานผังเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกาและออสเตรเลียมีลักษณะกระจายอํานาจ ทองถิ่นจึงมีบทบาทหนาที่เปนหลัก 
ในงานผังเมือง ขณะที่งานผังเมืองในประเทศฝรั่งเศสและเยอรมันเปนแบบรวมศูนยอํานาจ รัฐบาลกลางจึงเปน      
ผูออกกฎหมาย (Federal Planning Codes) และใหทองถ่ินปฏิบัติตาม  

เกณฑระยะและสัดสวนตางๆ ที่กําหนดในงานผังเมืองโดยเฉพาะในประเทศท่ีมีระบบผังเมืองที่ดี  มี
พัฒนาการจากการศึกษาและการวิเคราะหซึ่งมีรากฐานจากประสบการณที่สะสมมานาน ทั้งน้ีก็เพ่ือปองกันแกไข
ปญหาของเมือง เชน  การขยายพ้ืนที่ เมืองอยางรวดเร็วเกินไปและการขยายเมืองหนาแนนจนขาดแคลน
สาธารณูปโภคสาธารณูปการ ทําใหรัฐตองกําหนดมาตรการควบคุมการพัฒนา และพัฒนากระบวนการเพ่ือบรรเทา
ปญหาตางๆ ของเมืองที่ขยายออกไป จนปจจุบันการผังเมืองไดพัฒนาและขยายความคาบเก่ียวไปถึงประเด็นรอน
ระดับประเทศ/โลก เชน ปญหาน้ําทวม ปญหาภัยแลง หรือปญหาภัยธรรมชาติอื่นๆ ที่มีความรุนแรงมากขึ้นอันเกิด
จากภาวะโลกรอน รวมถึงการอนุรักษศิลปวัฒนธรรม โบราณสถาน และองคประกอบของเมืองที่ทรงคุณคา ซึ่ง
ตองบังคับใชมาตรการเขมงวดเพ่ือสงวนอนุรักษสําหรับอนุชนรุนหลัง การผังเมืองในประเทศพัฒนาแลวจึงขยาย
มาตรการควบคุมสัดสวนการใชประโยชนพ้ืนที่อาคาร เพ่ือตอบรับสถานการณที่แปรเปล่ียนไป โดยเฉพาะประเด็น
รอนกรณีผลกระทบจากภาวะภูมิอากาศเปล่ียนแปลง (Climate Change) ดวยมาตรการท่ีเขมงวดมากขึ้น ประสาน
กับมาตรการอ่ืนๆ เพ่ือเตรียมพรอมรับผลกระทบท่ีจะเกิดขึ้น และหลีกเลี่ยงไมไดในอนาคต 
 

                                                 
1 เอกสารประกอบการประชุมหารือ คร้ังที่ 1 เร่ือง การกําหนดสัดสวนพื้นที่อาคารในผังเมืองรวม สํานักผังเมืองรวมและ     
ผังเมืองเฉพาะ กรมโยธาธิการและผังเมือง วันที่ 14-15 มกราคม 2553  
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การควบคุมความหนาแนน (Density Control) และกําเนิด (FAR) 

คนทั่วไปมักต้ังคําถามวา ทําไมตองมีผังเมือง ทําไมตองควบคุมการพัฒนาเมือง หรือทําไมตองควบคุม
ความหนาแนนของเมือง หากปลอยใหเกิดการพัฒนาตามความตองการของตนเอง สรางอาคารอะไรก็ได ขนาด
ใหญเทาไรก็ได หรือสูงเทาไรก็ได ตามแตเจาของที่ดินประสงค ไมตองสนใจอะไร ไมตองคํานึงถึงพ้ืนที่ใกลเคียง 
หรือแมแตสภาพแวดลอมโดยรวมของชุมชนและของเมืองที่มีผูอื่นอาศัยอยูซึ่งตองพึ่งพาทรัพยากรรวมกัน หากไม
ควบคุมจักมีผลอยางไร ซึ่งนับต้ังแตปลายศตวรรษที่ 19 ลวงมาถึงตนศตวรรษท่ี 20 การผังเมืองในกลุมประเทศ
ตะวันตกพยายามควบคุมการพัฒนาดวยมาตรการตางๆ เพ่ือตอบคําถามดังกลาวขางตน น่ันคือ การปองกันความ
ขัดแยงในสังคมเมือง การใชทรัพยากรอยางคุมคาเหมาะสม และเพ่ือการพัฒนาอยางย่ังยืน ตัวอยางกรณีศึกษา
มากมายยังปรากฏในตําราตางๆจนทุกวันน้ี  

การควบคุมความสูงอาคารเปนมาตรการควบคุมการพัฒนาเมืองในยุคแรกที่หลายประเทศในยุโรปและ
สหรัฐอเมริกาใช ตัวอยางเชน  

ทศวรรษที่ 1870 กรุงปารีสกําหนดความสูงอาคารไมเกิน 60 ฟุต 
ทศวรรษที่ 1880 กรุงเบอรลินควบคุมความสูงอาคารไมเกิน 78 ฟุต 

มหานครนิวยอรคควบคุมความสูงอาคารพักอาศัยขนาดใหญ 
ทศวรรษที่ 1890 นครบอสตันควบคุมความสูงอาคารไมเกิน 125 ฟุต 

นครลอสแองเจลีสควบคุมความสูงอาคารไมเกิน 150 ฟุต 
ทศวรรษที่ 1900 นครซูริคควบคุมความสูงอาคารไมเกิน 43 ฟุต 

กรุงลอนดอนควบคุมความสูงอาคารไมเกิน 80 ฟุต 

สวนมาตรการควบคุมการพัฒนาเมือง ในเรื่องการกําหนดยานการใชประโยชนที่ดิน (Land Use 
Planning) จากเอกสารท่ีสามารถคนพบ ระบุวาสหรัฐอเมริกาเร่ิมพัฒนาการกําหนดยานการใชประโยชนที่ดิน 
(Land Use Zoning) เปนครั้งแรกที่นครซานฟรานซิสโก ในปค.ศ. 1867 เพ่ือแยกยานซักเสื้อผาชาวจีนออกจากยาน
พักอาศัย ตามมาดวยนครลอสแองเจลีส ในปค.ศ. 1909  

อาจกลาวไดวาการผังเมืองในสหรัฐอเมริกาเร่ิมพัฒนาการกําหนดยานการใชประโยชนที่ดิน (Land Use 
Zoning) และมาตรการน้ีกลายเปนแกนหลักของการพัฒนาเมือง โดยมหานครนิวยอรคนํากฎหมายผังเมืองวาดวย
การกําหนดยานการใชที่ดินมาบังคับใชครั้งแรกในปค.ศ. 1916 ใชบังคับรวมกับขอกําหนดควบคุมความสูงอาคาร 
และระยะถอยรนอาคาร เชน ถนนบางสายหามสรางอาคารสูงเกินสองเทาครึ่งของความกวางถนนน้ัน 

การใชบังคับกฎหมายผังเมืองที่บูรณาการรวมกับกฎหมายอ่ืน ทําใหชาวอเมริกันรูสึกวาตนเองก็ถูกรอน
สิทธิเชนกัน แตสุดทายคํารองเหลาน้ันก็ยุติลงตามคําตัดสินของศาลสูงของสหรัฐอเมริกา2 ในปค.ศ. 1926 ที่ตัดสิน
วาการกําหนดและจําแนกการใชประโยชนที่ดินไมเปนการรอนสิทธิเสรีภาพ และเปนมาตรการที่เหมาะสมท่ีสุด 
โดยเฉพาะการแยกบริเวณที่อยูอาศัยออกจากบริเวณอุตสาหกรรมอยางเด็ดขาด ทําใหมาตรการควบคุมการพัฒนา
เมืองในเรื่องการกําหนดยานการใชประโยชนที่ดิน (Land Use Zoning) ดํารงอยูเปนเสาหลักของการผังเมืองใน
ประเทศสหรัฐอเมริกาต้ังแตน้ันมา 

หากทบทวนความเปนมาของการควบคุมพ้ืนที่ ใชสอยอาคาร  กลาวไดว า  การประดิษฐลิฟท 
(Elevator/Lift) ของ Elisha Otis ที่ไดติดต้ังขึ้นเปนครั้งแรกที่ Crystal Palace Exhibition ในมหานครนิวยอรคเมื่อป 

                                                 
2 Chris Fiscell; Planetizen.com; September 2, 2003 



เมื่อการประดิษฐลิฟททําใหอาคารสูงถูกสรางขึ้นเปนจํานวนมากโดยเฉพาะในสองมหานครชิคาโก และ
นิวยอรคของประเทศสหรัฐอเมริกา ความเปล่ียนแปลงน้ีเองทําให Thomas Adam และ George Ford ผูมีสวนสําคัญ
ในการวางผังภาคมหานครนิวยอรค (ซึ่งขณะน้ันอยูในระหวางการปรับปรุงผังภาคมหานคร - Regional Survey of 
New York and Its Environs) ตองถกเถียงกันเพ่ือหามาตรการท่ีเหมาะสม เน่ืองจากอาคารสูงมีผลอยางยิ่งตอพ้ืนที่
โลงและความหนาแนนของประชากรในเมือง พวกเขาพยายามหาวิธีแกไขมิใหเมืองเกิดความหนาแนนมากเกินไป 
โดยกลาวถึงแนวความคิดของสถาปนิกผูหน่ึงในขณะน้ัน คือ Raymond Hood ที่เสนอแนวทางการควบคุมพ้ืนที่   
ใชสอยอาคาร และนั่นเปนครั้งแรกที่นิยาม Floor Area Ratio หรือ FAR ถูกอางถึงในป ค.ศ. 1935 

 

อย า ง ไ ร ก็ ต าม  ประ เ ด็ นห น่ึ ง ท่ี
เก่ียวของและนาสนใจในการกําหนด 
FAR ไดแก มาตรฐานการวัดขนาด
พ้ืนที่ใชสอยอาคารสํานักงาน (The 
Standard Method of Floor 
Measurement for Office Buildings) 
ซึ่ ง ถูกจั ดทํ าขึ้ น เปนครั้ ง แรกใน
สหรัฐอเมริกาในป ค.ศ. 1915 และ
ไดรับการปรับปรุงแกไขในป ค.ศ. 
1952 หลังจากใชมานาน 35 ป  

ภาพท่ี 1     ผังภาคมหานครนิวยอรค  ค.ศ.1929 
ภาพท่ี 2     กลุมอาคารสูงในยานศูนยกลางธุรกิจเมืองชิคาโก 

การผังเมืองในสหรัฐอเมริกายังคง
พัฒนาตอไป โดยมหานครนิวยอรค 
และชิคาโก ยังคงกําหนดมาตรการ
ควบคุมความสูงของอาคารเปนหลัก 
ทวา เมื่อสิ้นสุดสงครามโลกคร้ังที่ 2 
ชิ ค า โ ก เ ป น มห านค รที่ บุ ก เ บิ ก
มาตรการกระตุนใหเกิดการพัฒนา  

อาคารสูงในยานธุรกิจกลางเมืองจนประสบผลสําเร็จ โดยเฉพาะในชวง ค.ศ. 1960 ถึง ค.ศ. 1970 ที่อาคารสํานักงาน
ขนาดใหญและบางอาคารซ่ึงเปนอาคารที่สูงที่สุดในประเทศ เชน Sears Tower ถูกกอสรางรวมกลุมกันในยาน
ศูนยกลางธุรกิจของเมือง ความสําเร็จน้ีเปนผลมาจากกฎหมายผังเมือง หรือ Zoning Code ค.ศ. 1957 ทําใหกฎหมาย

                                                 
3 ลิฟทถูกพัฒนาจากระบบเคร่ืองกลอยางงายจนถึงระบบขับเคลื่อนดวยพลังงานไอน้ํา ป ค.ศ. 1889 ลิฟทไฟฟาเคร่ืองแรก

ติดต้ังในอาคารหลังหนึ่งบนถนน Fifth Avenue ในมหานครนิวยอรคพัฒนาความเร็วสูงข้ึนในป ค.ศ. 1898 ตอมาลฟิทไฟฟา

อัตโนมัติถูกพัฒนาเชิงพาณิชยในชวงป ค.ศ. 1923-1924 ทําใหเกิดตึกระฟาข้ึนคร้ังแรกในมหานครนิวยอรคในป ค.ศ. 1928  
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เมืองอื่นๆ เชน มหานครนิวยอรคพัฒนาตามหลังชิคาโกโดยนํา FAR มาบังคับใชในป ค.ศ. 1961 ขณะท่ี
ในป ค.ศ. 1976 นครซานฟรานซิสโกไดนํามาตรการ FAR มาใช แตบังคับบางยานการใชประโยชนที่ดินเทาน้ัน 
จากน้ันก็มีการขยายการบังคับใช FAR ไปยังเมืองตางๆท่ัวประเทศ โดยมีสัดสวนที่แตกตางกันในรายละเอียด ตาม
สภาพแวดลอมและขอจํากัดในการพัฒนา 

ในทวีปยุโรป ความเสียหายในพ้ืนที่สวนตางๆ ของเมืองที่เกิดขึ้นจากสงครามโลกถึงสองคร้ังทําใหความ
พยายามในการพัฒนาเมืองมุงเนนไปที่การฟนฟูอาคารสําคัญลํ้าคาที่มีประวัติศาสตรยาวนานหลายรอยป นอกจากน้ี
มาตรการควบคุมสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารไดถูกพัฒนาเพ่ือใชแกปญหาในประเด็นอื่นๆ อีกดวย เชน ในทศวรรษ
ที่ 1960 ประเทศฝรั่งเศสเริ่มประสบปญหาการขยายตัวของเมืองอยางไมพึงประสงค (Urban Sprawl) อันมีสาเหตุ
หลักมาจากการนโยบายการเมืองขณะน้ันที่เนนพัฒนาโครงขายถนนจํานวนมากและละเลยระบบขนสงมวลชน 
โดยไมคํานึงถึงผลกระทบท่ีตามมา ทําใหเกิดปญหาผังเมืองที่ยากลําบากและใชระยะเวลานานมากในการแกไข   
หรือการพัฒนาและปรับปรุงกระบวนการ กําหนดเกณฑตางๆ สําหรับควบคุมสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารใน
ประเทศเนเธอรแลนด  ซึ่งรายละเอียดตางๆจักกลาวเปนกรณีเฉพาะรวมกับกรณีศึกษาอื่นๆ เพ่ือความรูความเขาใจ
เชิงลึก สําหรับประยุกตใชในงานผังเมืองในประเทศไทย ตอไป 

นิยามของการกําหนดสัดสวนพ้ืนท่ีใชสอยอาคาร (Definition of Floor Area Ratio: FAR) 

นิยามหลักของการกําหนดสัดสวนพ้ืนที่อาคาร (Floor Area Ratio : FAR) หมายความถึง อัตราสวนของ
พ้ืนที่ใชสอยอาคารสูงสุดที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางไดเทียบกับขนาดของแปลงที่ดินน้ัน ตัวอยางเชน หากกําหนด 
FAR = 1 และแปลงที่ดินมีขนาด 100 ตารางเมตร หมายความวา เจาของที่ดินสามารถกอสรางอาคารมีขนาดพ้ืนที่  
ใชสอยรวมกันไมเกิน 100 ตารางเมตร หรือไมเกินหน่ึงเทาของขนาดแปลงที่ดินน้ัน  

ในนิยามเดียวกัน บางประเทศ เชน ออสเตรเลีย ไมไดใชคําวา Floor Area Ratio แตใชคําอื่น เชน Floor 
Space Ratio หรือ Floor Space Index หรือคําอื่นที่มีความหมายในลักษณะเดียวกัน4 ซึ่งรายละเอียดก็มาจากนิยาม
เดียวกันแตอาจครอบคลุมเน้ือหาตางกัน เชน ในประเทศสหรัฐอเมริกา พ้ืนที่อาคารหมายถึงสวนปกคลุมและสวนยื่น
ของอาคารทั้งหมด แมแตสวนลาดเอียงของหลังคา ตลอดจนพ้ืนที่บางสวนสําหรับติดต้ังเครื่องปรับอากาศ หรือ   
จัดวางพ้ืนที่สําหรับปลูกตนไม   นอกจากน้ี ในกรณีที่มีพ้ืนที่อาคารเดิมอยูแลว การย่ืนคํารองขออนุญาตกอสราง 

                                                 
4 The Floor Area Ratio (FAR) or Floor Space Index (FSI) is the ratio of the total floor area of buildings on a certain 
location to the size of the land of that location, or the limit imposed on such a ratio. The Floor Area Ratio is the total 
building square footage (building area) divided by the site size square footage (site area). As a formula: Floor Area Ratio 
= (Total covered area on all floors of all buildings on a certain plot)/(Area of the plot). Thus, an FSI of 2.0 would indicate 
that the total floor area of a building is two times the gross area of the plot on which it is constructed. Meriam, Dwight 
(2004). The Complete Guide to Zoning. McGraw-Hill. ISBN 0-07-144379-7. 

http://india.smashits.com/wikipedia/Ratio
http://india.smashits.com/index.php?title=Special:Booksources&isbn=0071443797
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      ภาพท่ี 3                              
ตัวอยางการกําหนด FAR ซึ่ง
สัมพันธกับจํานวนช้ันอาคาร 
และพ้ืนที่วางในแปลงท่ีดิน 

หรือพัฒนาบนแปลงท่ีดินน้ัน ตองสําแดงรายละเอียดของพ้ืนที่อาคารเดิมรวมกับพ้ืนที่อาคารใหม หากรวมพ้ืนที่
แลวมีขนาดเกินกวาสัดสวนที่กฎหมายกําหนด ผูยื่นคํารองขออนุญาตตองแจงรายละเอียดการรื้อถอนอาคารเดิม    

ในสวนที่เกิน5   

ปจจุบันการกําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารมีรายละเอียดมากขึ้น อาจกําหนดยอยลงไปถึงตัวเลขจุด
ทศนิยมมากกวาหน่ึงหลัก บางประเทศกําหนดจุดทศนิยมละเอียดถึงสามหลัก ซึ่งอาจแตกตางมากนอยและไมมี
สูตรสําเร็จแนนอนตายตัว บางกรณีอาจมีการผนวกเอาสาระเรื่องขีดจํากัดการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
หรืออาจรวมเอาสาระดานนิเวศวิทยาที่ตองรักษาสมดุลตามธรรมชาติ หรือตามเหตุผลอื่นของการกําหนดสัดสวน
พ้ืนที่ใชสอยอาคารสําหรับพ้ืนที่บริเวณน้ันมาเปนปจจัยในการพิจารณาดวย   นอกจากนี้ปจจัยดานลักษณะ
ประชากรยังถือเปนประเด็นโตเถียงสําคัญของการกําหนด FAR ในกลุมประเทศตะวันตก ไมวาจะเปน             
ความหนาแนนของประชากรท่ีแตกตางกันมากระหวางกลุมประเทศในยุโรปกับประเทศสหรัฐอเมริกาและแคนาดา    
น่ันคือ คาเฉล่ียความหนาแนนของประชากรในยุโรปสูงกวากลุมประเทศอเมริกาเหนือถึง 5 เทา  หรือวิถีชีวิตของคน
เมืองที่แตกตางกัน โดยเฉพาะประชากรเมืองในยุโรปรอยละ 44 ใชรถยนตสวนตัว เทียบกับรอยละ 75 ใน
สหรัฐอเมริกา ที่มีระบบทางดวนพิเศษมากกวาเมืองในยุโรปถึง 4 เทา 

การกําหนดสัดสวนพ้ืนท่ีใชสอยอาคารในเอเชีย 

นอกจากกลุมประเทศตะวันตกท่ีผนวกมาตรการควบคุมสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารในงานผังเมืองแลว 
ประเทศตางๆ ในเอเชียตางก็พัฒนางานผังเมืองในลักษณะเดียวกัน ดวยกระบวนการและการกําหนดเกณฑ
ตลอดจนสัดสวนที่อาจแตกตางกันในรายละเอียด ตัวอยางเชน 

ประเทศญี่ปุนเริ่มนํา FAR มาใชบังคับในป ค.ศ. 1970 แตมีระบบการใชงานแตกตางออกไป สัดสวนที่
กําหนดใชเปนตัวเลขรอยละ หรือ Percent ไมใชอัตราสวน หรือ Ratio ประชาชนก็มีสวนรวมในการกําหนด

                                                 
5 ดูตัวอยางแบบขออนุญาตกอสรางแนบทายของเมืองออสติน  



 6 

สําหรับมหานครที่แออัดและมากดวยปญหาอยางเมืองกัลกัตตาในประเทศอินเดีย กําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใช
สอยอาคารไวที่ 2.0 และความสูงของอาคารไมเกิน 20.00 เมตร สําหรับพ้ืนที่ริมถนนที่มีผิวจราจรนอยกวา 10.00 
เมตร เทียบกับเมืองใหญอื่นๆ อยางมุมไบและเดลีที่กําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารสูงสุดที่ใชบังคับอยูที่
ระหวาง 3.75 ถึง 5.0 ในขณะที่คาเฉล่ียสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารทั่วประเทศอินเดียกําหนดเพียง 1.5 ตัวเลขเหลาน้ี
เปนที่สนใจจากนักผังเมืองในหลายประเทศ ในแงที่วาประเทศท่ีมีจํานวนประชากรมากท่ีสุดและหนาแนนมากที่สุด
กลับมีการกําหนดคาเฉลี่ย FAR นอยมาก กระแสกดดันเรียกรองใหเพ่ิมสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารจึงยังคงอยู 6 
เน่ืองจากการกําหนดคา FAR ที่เหมาะสม จะเปนเครื่องมือที่จะชวยอนุรักษอาคารรวมถึงสภาพแวดลอมสําคัญทาง
ประวัติศาสตรของเมืองเกาในประเทศอินเดียที่มีอยูจํานวนมาก และกระจายอยูทั่วไป แมวาประชากรสวนใหญ
ยากจนและแบงช้ันวรรณะตองอาศัยในพ้ืนที่อันจํากัดของเมือง ขณะที่ประชากรรํ่ารวยตองการพ้ืนที่เพ่ืออยูอาศัย
มากขึ้นเพ่ือย้ําฐานะของตนในสังคม 

พัฒนาการผังเมืองและการกําหนดสัดสวนพ้ืนท่ีใชสอยอาคารในประเทศไทย 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 สงผลใหพ้ืนที่ชุมชนเมืองหลักเกือบทั่วประเทศไทยมีการวางและ
จัดทําผังเมืองรวมโดยใชบังคับเปนกฎกระทรวง ทั้งน้ี ปรากฏในรูปแบบของผังการใชประโยชนที่ดินในอนาคต 
จําแนกยานการใชที่ดิน และผังระบบคมนาคมและขนสงในรูปของโครงขายถนน ทุกผังดําเนินการในรูปแบบและ
ลักษณะเดียวกัน จนบางครั้งถูกวิจารณและโตแยงถึงความคลายคลึงกันหมดทั่วประเทศของผังไมวาจะเปนเมืองเล็ก
หรือมหานครขนาดใหญ  

การวางผังเมืองรวมดําเนินการตอเน่ืองมานาน จนกระทั่งเกิดความเปลี่ยนแปลงครั้งสําคัญ เมื่อผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2 ประกาศใชบังคับเมื่อวันที่ 17 พฤษภาคม 2549 ไดกําหนดใหยานที่อยู
อาศัยความหนาแนนระดับตางๆ รวมถึงยานพาณิชยกรรมกลางเมือง มีสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารสูงสุด 10:1 และ
ลดหล่ันลงไป ควบคูกับการกําหนดสัดสวนพ้ืนที่วาง นับเปนมาตรการผังเมืองรวมที่กาวหนาขึ้นอีกระดับหน่ึง     
แมจะเรียกไดวาลาหลังเมื่อเทียบกับประเทศอื่นในเอเชียที่ไดพัฒนามากอนนานหลายป 

หลักการเดียวกัน ถูกนํามาประยุกตใชในงานวางผังเมืองรวมชุมชนพุทธมณฑล จังหวัดนครปฐมในป
พ.ศ. 2551 และผังเมืองรวมในพ้ืนที่อําเภอปลวกแดง จังหวัดระยองในปพ.ศ. 25527 นอกจากน้ี การกําหนดสัดสวน
พ้ืนที่ใชสอยอาคารในผังเมืองรวมเริ่มดําเนินการในภาคกลาง และขยายสูบางจังหวัดในสวนภูมิภาค เชน ผังเมือง
รวมชุมชนปาย จังหวัดแมฮองสอน โดยกระบวนการท่ีไมซับซอน เริ่มจากการวิเคราะหสัดสวนการใชประโยชน
อาคารเดิม (Existing Floor Area Ratio) เพ่ือใชอางอิงเปรียบเทียบสัดสวนท่ีกําหนดใหม โดยพิจารณา
สภาพแวดลอมเมือง (Urban Environment) เปนหลักควบคูกับเง่ือนไขเฉพาะในทองถ่ิน  

อยางไรก็ตาม การใชบังคับ FAR ยังไมมีการติดตามประเมินผล วิธีการพิจารณาพ้ืนที่ใชสอยรวมอาคาร
ยังคงมีประเด็นถกเถียงกัน ความชัดเจนเรื่องพ้ืนที่ใชสอยอาคารเพิ่งปรากฏเปนทางการหลังจากกรมโยธาธิการและ
ผังเมืองไดประกาศกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช พ.ศ.25528 จําแนกรายละเอียดของการ

                                                 
6 The Telegraph; Calcutta, India; Friday, April 21, 2006 
7 ทั้ง 2 ผังยังคงอยูในข้ันตอนและกระบวนการตามกฎหมาย 
8 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 126 ตอนท่ี 81 ก ลงวันที ่29 ตุลาคม 2552 
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แนวทางการกําหนด FAR 

จากการรวบรวมเอกสารและผลงานทางวิชาการท่ีเก่ียวของ อาจพิจารณาแนวทางการกําหนดพ้ืนที่ใชสอย
อาคาร (FAR) ไดหลายแนวทาง ดังน้ี 

1. การกําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารโดยพิจารณาขีดจํากัดของระบบสาธารณูปโภค 
2. การกําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารโดยพิจารณาการอนุรักษรูปทรงและรูปแบบเมือง (Urban Form 

and Pattern Conservation) 
3. การกําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารโดยพิจารณาภาวะเสี่ยงภัยของเมือง (Urban Disaster Risk) 
4. การกําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารโดยพิจารณาองคประกอบ บรรเทาผลกระทบของภาวะ

ภูมิอากาศเปล่ียนแปลง (Climate Change) 

แมวามีการศึกษาระบบเมือง (Urban System) เพ่ือกําหนดขนาดและลําดับความสําคัญของเมืองในการวาง
และจัดทําผังอนุภาค ผังภาค และผังจังหวัด แตยังไมมีการจําแนก (Classification) ตามลักษณะรูปทรงและรูปแบบ
ของเมือง  ตามลักษณะสถาปตยกรรมเมือง (Urban Architecture) ตามภาวะเสี่ยงภัยของเมือง หรือตามรายละเอียด
อื่นๆ ซึ่งมีความสําคัญตอกระบวนการวิเคราะหเพ่ือการกําหนด FAR เพราะเมืองแตละเมืองมีลักษณะเดนเฉพาะไม
เหมือนกัน บางเมืองตองนําปจจัยทางประวัติศาสตร ขีดจํากัดดานระบบสาธารณูปโภค มาวิเคราะหประกอบ
รวมกับสภาพแวดลอม หรืออาจจําเปนตองวิเคราะหถึงอนาคตยาวไกล ดังน้ัน การกําหนด FAR ในงานวางผังเมือง
รวมจึงควรที่จะตองพิจารณาแนวทางตางๆ ใหมากกวาแคเรื่องขีดจํากัดดานสาธารณูปโภค บางครั้งอาจตอง
พิจารณาลําดับความสําคัญดานคุณคาทางประวัติศาสตรควบคูไปดวย หรืออาจตองพิจารณาปจจัยเสี่ยงภัยจากภาวะ
ภูมิอากาศเปล่ียนแปลงที่ตองพ่ึงพาขอมูลและความรูดานวิทยาศาสตร สําหรับประกอบการตัดสินใจกําหนด
สัดสวน FAR ที่เหมาะสมมากท่ีสุด  

นอกเหนือจากการกําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารสูงสุด (FAR Max) เพ่ือการรักษาแนวทางการพัฒนา
เมืองอยางเขมงวด บางประเทศไดกําหนดสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารตํ่าสุด (FAR Min) ใหเจาของที่ดินตองพัฒนา
อยางนอยในระดับหน่ึง เพ่ือใหคุมคาตอการลงทุนที่รัฐตองดําเนินการ เน่ืองจากรัฐบาลบางประเทศตองจัดสรร
งบประมาณรอยละ 7-10 หรือมากกวา ของงบประมาณพัฒนาประเทศทุกป เพ่ือบํารุงรักษาระบบสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการใหมีประสิทธิภาพในการบริการ 

แนวทางของการพิจารณากําหนด FAR อาจจําแนกรายระเอียดไดดังน้ี 

1. การกําหนดสัดสวน FAR โดยพิจารณาขีดจํากัดของระบบสาธารณูปโภค 

Infrastructure Urban Planning Usage: Encyclopedia II ไดนิยามคําวา “สาธารณูปโภค (Infrastructure)” 
ไววา หมายถึงบริการตางๆ ที่ติดต้ังคงที่ ไมสามารถเคล่ือนยายไปมาได9 จําแนกออกเปนกลุมของระบบคมนาคม กลุม
                                                 
9 What is called infrastructure tends to be very embedded in the natural landscape and cannot be moved from place to 
place. Adapted from the Wikipedia article "Urban planning usage", under the G.N U Free Documentation License. Please 
see http://en.wikipedia.org/wiki 
 

http://en.wikipedia.org/wiki
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      ภาพท่ี 4                            
แสดงความสัมพันธระหวาง
พัฒนาการการตั้งถิ่นฐาน              
ระบบสาธารณูปโภค ระบบ
สังคม และแหลงพลังงาน 

อาจกลาวไดวา ระบบและบริการเหลาน้ีมีความสําคัญตอเมือง แตในทางปฏิบัติเมืองทั้งหลายก็ไมไดมี
ระบบเหลาน้ีครบถวนสมบูรณ เชน บางเมืองอาจไมมีสนามบิน ระบบทางดวนพิเศษ หรือแมแตระบบบําบัดนํ้าเสีย 
เน่ืองจากแตละเมืองก็มีความตองการและความจําเปนเรงดวนแตกตางกันไปตามสภาพแวดลอมของเมืองน้ันๆ 
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเหลาน้ีจึงถูกจัดเปนตัวช้ีวัดคุณภาพของสังคมเมือง ซึ่งควรมีสัดสวนที่เหมาะสม
กับประชากรเมืองทั้งคุณภาพและปริมาณ 

แนวทางด้ังเดิมของการกําหนด FAR เริ่มจากแนวคิดการควบคุมการพัฒนาเมืองในราวทศวรรษท่ี 1920 
นักวิชาการสวนใหญพยายามแสวงหามาตรการท่ีคาดหวังผลในการควบคุมความหนาแนน (Density Control) เพ่ือ
แกไขปญหาของเมือง และปญหาสําคัญในยุคน้ันที่เกิดขึ้นกับมหานครขนาดใหญในสหรัฐอเมริกาคือ ปญหาจราจร
คับคั่งและติดขัด ทําใหเกิดวิชาวิศวกรรมจราจร (Traffic Engineering) ขึ้นเพ่ือแกไขปญหาดังกลาว มีการคิดคน
วิธีการแจงนับจํานวนรถยนตและสูตรคํานวณตางๆ เพ่ือนําไปสูการออกแบบระบบถนนที่ดีที่สุด ซึ่งแนวคิดในยุค
ดังกลาวไดพยายามโยงความสัมพันธระหวางจํานวนรถยนตที่สัญจรกับการใชประโยชนที่ดิน เพ่ือกําหนดสัดสวน
การใชงานถนนประเภทตางๆ เชน พ้ืนที่อาคารสํานักงาน ตองจัดที่จอดรถหน่ึงคันตอพ้ืนที่อาคาร 150-200 ตาราง
เมตร อาคารพักอาศัยตองมีที่จอดรถหน่ึงคันตอหองพักอาศัย โดยไมรวมพ้ืนที่จอดรถลูกคา ผูมาเยือน และสวน
บริการอ่ืน เชน รถสงของและรถขนขยะ จํานวนรถยนตในแตละชวงถนนจะถูกพิจารณาเพ่ือกําหนดใหไดความเร็ว
ของยวดยานที่แลนผานชุมชน โดยเฉพาะคาเฉล่ียจํานวนรถยนตแลนผานตอช่ัวโมง และการพยายามรักษาความเร็ว
ของการสัญจรในยานตางๆ ใหอยูที่ 20-60 กิโลเมตรตอช่ัวโมง  

ปจจุบัน การใชระบบสัญจรดวยรถยนตเปนอีกเกณฑหน่ึงในการใชกําหนด FAR แตอุปสรรคสําคัญของ
การใชเกณฑน้ี ก็คือการเพ่ิมจํานวนบานพักอาศัยยานชานเมืองควบคูกับการเพ่ิมจํานวนรถยนตในมหานครอยาง
รวดเร็ว จนมากกวาสัดสวนพ้ืนที่ใชสอยอาคารสํานักงานในศูนยกลางเมืองที่ถูกกําหนดไว แมวาหลักการโดยทั่วไป 
เชน การกําหนดสัดสวนพ้ืนที่จอดรถยนตตอพ้ืนที่สํานักงานจะสามารถบรรเทาปญหาการขาดแคลนที่จอดรถได
สวนหน่ึง และการพัฒนาระบบทางดวน (Freeway, Super Highways) จะสามารถเพ่ิมความเร็วของรถยนตไดก็ตาม 
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อยางไรก็ตาม ระบบสาธารณูปโภคอื่นที่ถูกนํามาพิจารณาควบคูกับการกําหนด FAR ไดแก ระบบประปา 
ไฟฟา ระบายนํ้า การกําจัดขยะ การบําบัดนํ้าเสีย และบริการสาธารณะอื่น ตางก็มีขอจํากัดในการพัฒนาแตกตางกัน  
ขึ้นอยูกับนโยบายการพัฒนาของรัฐบาลในแตละประเทศ เชน บางประเทศมีนโยบายมุงเนนไปที่การพัฒนา
ทรัพยากรท่ีดินและเปาหมายทางเศรษฐกิจ ดังเชนกรณีของประเทศที่ตองการอนุรักษพ้ืนที่เกษตรกรรมอยาง
เขมงวดเพ่ือความมั่นคงทางอาหาร (Food Security) ทําใหการพัฒนาที่ดินในเขตเมืองตองเขมขน และตองใช
มาตรการอ่ืนๆ กําหนด FAR เพ่ือเนนการรักษาสมดุลของการใชทรัพยากร หรือกรณีของประเทศที่ตองพัฒนา
แหลงพลังงานทดแทน โดยเฉพาะพลังงานแสงอาทิตยและพลังงานลมที่ไดรับความนิยมสูงเน่ืองจากเปนพลังงาน
ทางเลือกเพ่ือสิ่งแวดลอม ชุมชนเมืองขนาดเล็กในยุโรปหลายแหงตางพ่ึงพากระแสไฟฟาที่ผลิตจากกังหันลมให
เปนแหลงพลังงานของตนเอง พลังงานกระแสไฟฟาจึงไมถูกนํามาพิจารณาเปนองคประกอบสําคัญในการกําหนด 
FAR สําหรบับางเมืองในยุโรป 

ในทางตรงกันขาม Andrew Cotton and Richard Franceys เขียนบทความหัวขอ Infrastructure for the 

Urban Poor10 แสดงความเห็นเรื่องมาตรฐานสาธารณูปโภคของเมือง (Urban Infrastructure Standards) ที่มีตนทุน

สูงซึ่งชุมชนเมืองที่มีฐานะยากจนไมสามารถจัดหาได พวกเขาเสนอแนะระบบสาธารณูปโภคตนทุนตํ่าสําหรับ
ชุมชนเมืองในปากีสถานโดยไมมีขอคิดเห็นใดเก่ียวของกับเรื่อง FAR เพราะเห็นวาลําพังการจัดหาบริการสาธารณะ
ใดๆ ใหเพียงพอสําหรับเมืองยากจนและลาหลัง ลวนแตเปนความยากลําบากจนบางครั้งไมอาจกลาวถึงคุณภาพหรือ
มาตรฐานไดเลย 

ดังน้ัน แนวความคิดเรื่อง Sustainable Urban Infrastructure หรือสาธารณูปโภคเมืองยั่งยืน จึงปรากฏใน
แวดวงนักวิชาการท่ีพยายามแสวงหาแนวทางการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค  นอกเหนือจากการกําหนดมาตรฐาน
ที่สูงขึ้นเพ่ือรับประกันคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัยในเมือง ดวยการกําหนดเกณฑตางๆ และตั้งเปาหมายใหระบบ
ตางๆ สามารถรองรับการเติบโตของเมืองไดยาวนานขึ้นถึง 50 ปขางหนา  อยางไรก็ตาม แนวความคิดดังกลาว       
ดูเหมือนคาดหวังไดสําหรับเมืองขนาดเล็กและขนาดกลางที่มีประชากรไมเกินลานคนเทาน้ัน แตสําหรับมหานคร
ขนาดใหญในประเทศกําลังพัฒนายังคงเผชิญความยากลําบากเร่ืองระบบสาธารณูปโภคตอไป 

 

                                                 
10 ตีพิมพเม่ือเดือนกรกฎาคม ค.ศ. 2002 
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2. กําหนดสัดสวน FAR ดวยเกณฑการใชนํ้า  

สําหรับหลายประเทศท่ีไมสามารถพัฒนาระบบสาธารณูปโภคทางเลือกเหมือนประเทศท่ีพัฒนา ยังคง
ตองพิจารณาระบบสาธารณูปโภคสําคัญเปนหลักในการกําหนด FAR เน่ืองจากเปนแนวทางเดียวที่รัฐสามารถ
ควบคุมการพัฒนาเมืองไดโดยไมกอใหเกิดปญหาความขัดแยง และสามารถลดความกดดันเรื่องการขาดแคลน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการควบคูไปกับการบริหารจัดการทรัพยากร  อยางไรก็ตาม ยังมีอีกองคประกอบหน่ึง
ที่สําคัญและเปนเกณฑที่ยังใชพิจารณากําหนดสัดสวน FAR น่ันคือ “นํ้า” ซึ่งประเทศตางๆท้ังที่พัฒนาแลวและกําลัง
พัฒนาตางยอมรับและยังคงใชอยูกระทั่งปจจุบันน้ี 

ดวยเหตุที่ “นํ้า” เปนทรัพยากรที่มีจํากัด และในบางภูมิภาคท่ีแหงแลง นํ้าถูกจัดเปนทรัพยากรหายากที่ 
ตองอนุรักษและรักษา ตองรูจักใชอยางประหยัดและคุมคา เกณฑและมาตรฐานเก่ียวกับทรัพยากรนํ้าในแตละ
ประเทศจึงมีความแตกตางกัน ประเทศท่ีแหงแลงกันดารมักมีกฎและเกณฑการใชนํ้าเขมงวด บางประเทศก็มีเกณฑ
การใชนํ้าสูงตามมาตรฐานการดํารงชีวิต   

ตัวอยางนโยบายหรือเกณฑเก่ียวกับการใชนํ้าที่นาสนใจของประเทศตางๆ เชน ประเทศอิสราเอล รัฐได
ออกกฎหมายกําหนดการใชนํ้าตามสัดสวน และถือเสมือนเปนสวนหน่ึงของความมั่นคงของชาติ โดยกําหนด
สัดสวนการใชนํ้าในภาคเกษตรกรรมมากท่ีสุด สวนประเทศสหรัฐอเมริกากําหนดเกณฑมาตรฐานการใชนํ้า ดังน้ี 

ประเภทอาคาร ปริมาณนํ้าเปนแกลลอน11ตอวัน 

                                                

อาคารมหรสพ 5 แกลลอน ตอที่น่ังชม 
บานพักคนงานกอสราง (ช่ัวคราว) 60 แกลลอน ตอคน 
สถานเล้ียงเด็ก 15 แกลลอน ตอคน 
โรงงานท่ัวไป (ไมรวมกระบวนการผลิต) 25 แกลลอน ตอคน 
โรงพยาบาล 300 แกลลอน ตอเตียง 
รานซักรีด 400-500 แกลลอน ตอเครื่องซักผา 
อาคารสํานักงาน 25 แกลลอน ตอคน 
รานอาหาร 50 แกลลอน ตอที่น่ัง 
โรงเรียน 60 แกลลอน ตอนักเรียนหน่ึงคน 

                        (ที่มา: http://h2o.enr.state.nc.us/admin/rules/2H.0200.pdf) 

ขณะที่ประเทศใกลเคียงอยางแคนาดา มีอัตราการใชนํ้าเฉล่ียตอคนตอวันสูงมาก ประมาณ 650-700 ลิตร 
รัฐแคลิฟอรเนียของประเทศสหรัฐอเมริกาในป ค.ศ. 2005 มีปริมาณการใชนํ้าแตกตางกันตามสภาพภูมิศาสตร 
ต้ังแต 150 ไปจนถึง 600 แกลลอนตอคนตอวัน (ภาพท่ี 5) ในขณะท่ีประเทศแถบเอเชีย ประชากรเมืองใชนํ้า
ประมาณ 200-300 ลิตรตอคนตอวัน และประชากรชนบทใชนํ้าประมาณ 80-120 ลิตรตอคนตอวันเทาน้ัน 

 
 
 
 
 
 

 
11 ปริมาตร 1 ลูกบาศกฟุต = 7.48 แกลลอน และ 1 US gallon = 3.78 ลิตร 
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      ภาพท่ี 5  
แสดงการใชน้ําตอประชากรตอวัน 
ในรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศ

ขอมูลการใชนํ้าของประชากรเมืองประเทศออสเตรเลียในป ค.ศ. 2004 ถูกระบุวา ครัวเรือนชาว
ออสเตรเลียใชนํ้าปละ 268,000 ลิตรตอป เทียบกับครัวเรือนชาวอังกฤษที่ใชนํ้าเพียงปละ 150,000 ลิตรตอป ชาว
ออสเตรเลียใชนํ้าสําหรับกิจกรรมนอกบาน สําหรับรดน้ําตนไมและลางรถยนตราวรอยละ 55 นับวาใชนํ้าสิ้นเปลือง
มากที่สุดประเทศหน่ึงในโลก แมวาภูมิประเทศของออสเตรเลียจัดวาแหงแลงกันดารนํ้า12 ก็ตาม นอกจากน้ัน 
รัฐบาลออสเตรเลียไดกําหนดเกณฑการใชนํ้าในภาคเกษตรกรรมตามประเภทของการเพาะปลูก ดังน้ี 

ประเภทการเพาะปลูก ปริมาณการใชนํ้าสูงสุด (ลานลิตรตอ Ha ตอป)  

องุน  9 
มะนาว, มะกอก (Olives), แครอท (Carots) 12 
อัลมอนด (Almonds) 14 
มันฝรั่ง (Potatoes) 15 

กลาวไดวา ปริมาณการใชนํ้าในแตละประเทศ หรือแมแตละเมืองที่อยูในประเทศเดียวกัน อาจมีความ
แตกตางกันอยางมาก โดยเฉพาะในสังคมเมืองที่มีเศรษฐกิจมั่งคั่งและทรัพยากรนํ้ามีมากเกินความตองการ ตัวเลข
การใชนํ้าที่แตกตางกันอยางมากจึงเปนสาเหตุหน่ึงที่กอใหเกิดการรณรงครวมกันประหยัดนํ้า และชวยเหลือ
ประชากรในประเทศยากจนที่ขาดแคลนนํ้าขั้นวิกฤติ แมบางคนจะอางวาเทคโนโลยีปจจุบันมีความกาวหนา 
สามารถนํานํ้าเสียกลับมาบําบัดเพ่ือใชอีกครั้ง แตในความเปนจริงการบําบัดนํ้าเสียมีตนทุนสูงและสามารถนํานํ้า
กลับมาใชไดราวรอยละ 50-70 เทาน้ัน  นอกจากน้ีการใชประโยชนที่ดินในพ้ืนที่ชนบทซึ่งมีการเพ่ิมพ้ืนที่ปลูกพืช
พลังงานทดแทน สงผลใหมีความตองการนํ้าเพ่ิมขึ้นอีกหลายเทาในระยะเวลาเพียงไมก่ีปที่ผานมา 

ขอมูลในป ค.ศ. 2006 ระบุวา โลกมนุษยมีทรัพยากรนํ้าสํารองเฉล่ีย 8,462 ลูกบาศกเมตรตอคนตอป 
สําหรับกลุมประเทศที่ทรัพยากรนํ้าสมบูรณ มีปริมาณนํ้าสํารองเฉลี่ย 10,680 ลูกบาศกเมตรตอคนตอป เทียบกับ
ประเทศยากจนและขาดแคลนนํ้า ปริมาณนํ้าสํารองเฉล่ียมีเพียง 1,380 ลูกบาศกเมตรตอคนตอป ปริมาณนํ้าสํารอง
เหลาน้ี มิใชสํารองไวเพ่ือการอุปโภคบริโภคของมนุษยเทาน้ัน แตยังเปนแหลงนํ้าสําหรับสรรพชีวิตทั้งหลาย อยาง
นอยที่สุดปริมาณน้ําเหลาน้ีจักตองเพียงพอสําหรับรักษาระบบนิเวศ บางสวนถูกใชเพ่ือการเกษตรกรรม ปศุสัตว 
การอุตสาหกรรม การคมนาคมทางนํ้า และความตองการดานอื่นๆ ที่อาจนอกเหนือจากความจําเปนขั้นพ้ืนฐาน เชน 

                                                 
12 Australian Conservation Foundation; Solutions to Australia’s urban water challenges 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 12 

 

 

      แผนภูมิท่ี 1  
แสดงการใชน้ําของประชากรโลก 
ในชวงป ค.ศ. 1990 - 2005 

 

ความวิตกกังวลและวิกฤตการณนํ้าที่เกิดขึ้นบอยครั้ง ทําใหนักวิชาการกลุมหน่ึง ไดแก  Agudelo, C.,  
Rovers, R. และ Mels, A.R ชาวเนเธอรแลนด พยายามศึกษาแนวทางการผังเมืองที่เก่ียวของกับทรัพยากรนํ้า 
Agudelo, C. และคณะนําเสนอผลงานทางวิชาการ ในป ค.ศ. 2008 โดยใชแนวความคิด Urban Metabolism ที่
เปรียบเมืองเปนสิ่งมีชีวิต ตองมีการบริโภคและถายของเสียออกมา ทรัพยากรรอบขางถูกนํามาบริโภค/ใชเพ่ือให
ดํารงชีวิตอยูได ของเสียที่ขับถายออกมา ไดแก ขยะตางๆ นํ้าเสีย กาซคารบอนไดออกไซดจากมนุษย จากรถยนต
และโรงงานอุตสาหกรรม และของเสียในรูปแบบอื่นๆ ที่มีปริมาณมากหรือนอยแปรตามขนาดของเมืองและ
พฤติกรรมการบริโภค แนวทางการแกไขปญหาที่พวกเขาเสนอจะใชกระบวนการทางธรรมชาติเปนหลัก Agudelo, C. 
และคณะไดนําเสนอแนวทาง Urban Harvest ซึ่งเปนยุทธศาสตรควบคุมการใชทรัพยากรทองถ่ินที่มีอยูในเมือง   
เพ่ือลดผลกระทบของการบริโภคเกินควรและปลอยมลพิษของเสียมากไป ขอมูลตางๆ ถูกรวบรวม จําแนกประเภท 
และปริมาณตามความตองการและกิจกรรมของมนุษยที่อาศัยในเมือง เพ่ือกําหนดรูปแบบและแนวทางการใช
ทรัพยากรแตละดานที่เหมาะสมกับการใชประโยชนที่ดินและกิจกรรมของมนุษย โดยเนนเรื่องทรัพยากรนํ้า 

กรณีตัวอยางที่นาสนใจท่ี Agudelo, C.; Rovers, R. และ Mels, A.R นําเสนอ ไดแก การวิเคราะหพ้ืนที่ยอย
ของเมืองระดับ Urban Tissue13 ซึ่งหมายถึง แนวความคิดของการพินิจความตองการทรัพยากรของมนุษยในเมือง 

                                                 
13 Urban Tissue is defined as “a conceptual approach towards visualizing resource demand and resources supply 
potential of an urban area, in an easy to grasp visualization” The urban tissue is a standard unit that allows 
identification of the different flows within the urban region, like energy, water, food, etc. and simplifies the 
complexity of the urban flows seen the city as a system. 



 

 

 

 

 

 

 
      ภาพท่ี 6 

จากภาพท่ี 6 บนพ้ืนที่ 10,000 ตารางเมตร จะมีสัดสวนของการใชประโยชนที่ดินประเภทตางๆ จําแนก
ตามพ้ืนฐานขององคประกอบชุมชน ต้ังแตการพักอาศัย รานคาระดับชุมชน ลานกีฬา สวนสาธารณะ พ้ืนที่
เกษตรกรรมสําหรับเพาะปลูกเปนอาหาร พ้ืนที่สําหรับกิจกรรมดานสังคมและวัฒนธรรม รวมถึงถนนและพ้ืนที่
อื่นๆ เหลาน้ีประกอบรวมกันเปน Urban Tissue   

ดวยเหตุที่นักวิชาการกลุมน้ีใหความสําคัญเรื่องนํ้าเปนหลัก ดังน้ันรายละเอียดขอมูลเก่ียวกับความ
ตองการนํ้าตามขอมูลขางลางจึงมีความแตกตางจากนักวิชาการกลุมอื่น กลาวคือ ขอมูลความตองการนํ้าแยก
ประเภทกิจกรรมจะใชหนวยเปนลูกบาศกเมตรตอ Ha (เฮคตาร) ตอป ไมใชตอคนตอวัน ทั้งน้ี เพ่ือใชเปนฐาน
สําหรับวิเคราะหเปรียบเทียบปริมาณนํ้าตามธรรมชาติในรอบป หรือตามฤดูกาล และใชประเมินสถานการณ
เปรียบเทียบกับปริมาณนํ้าตามธรรมชาติที่มีความผันผวนไมแนนอน เพราะไดรับผลกระทบจากภูมิอากาศ
เปลี่ยนแปลง ซึ่งกาวสูภาวะสุดกูของน้ํา (Hydrological Extreme) อยางสมบูรณในปจจุบัน  
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14 Urban tissue refers to the environmental level normally associated with urban design. Tissue comprises 
coherent neighborhood morphology (open spaces, building) and functions (human activity). Neighborhood 
exhibit recognizable patterns in the ordering of buildings, spaces and functions (themes), within which variation 
reinforced an organizing set of principles. by Prof. Dr. Stephen Kendall, Building Futures Institute, Ball State 
University 
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ความตองการนํ้า   (ระดับครัวเรือน) ลูกบาศกเมตรตอ Ha (เฮคตาร)ตอป 
เตรียมอาหาร 8.3 
กาแฟและชา 5.9 
นํ้าด่ืม 2.9 
อางลางมือในหองนํ้า 26.1 
อาบนํ้า 245.3 
ลางมือ 18.7 
ลางจาน 14.7 
ชะลางในครัว 26.1 
เครื่องซักผา 76.3 
ซักลางอื่น 8.3 
ชักโครก 182.8 

 
อาจกลาวไดวา นักวิชาการกลุมน้ีพยายามเช่ือมโยงความสัมพันธระหวางความตองการนํ้าและการใช

ประโยชนที่ดินลงลึกถึงการใชประโยชนพ้ืนที่อาคารเปนหนวยตารางเมตร โดยมีรายละเอียดตางๆสําหรับกําหนด
แนวทางการพัฒนาอยางยั่งยืน การวิเคราะหขีดจํากัดในการพัฒนา (Development Capacity) ซึ่งเนนทรัพยากรนํ้า 
นับต้ังแตตนทุนนํ้าระดับลุมนํ้า (River Basin) ที่มีจํากัด และกลุมเมืองขนาดตางๆ (Urban System) ซึ่งตองพ่ึงพานํ้า
เพ่ือการอุปโภคและบริโภคตลอดทั้งป ตนทุนนํ้าที่มีจํากัดจึงเปนตัวช้ีวัดขีดจํากัดในการพัฒนาไดอยางดี ซึ่งควร
พิจารณาชวงระยะเวลาฤดูแลงที่ปริมาณนํ้ามีนอยและชวงระยะเวลาที่แหงแลงที่สุด โดยกระบวนการวิเคราะห
ตนทุนนํ้าและปริมาณสํารองนํ้าจากแหลงตางๆ ทั้งนํ้าฝนที่ตกในพ้ืนที่ แหลงเก็บกักสํารองนํ้าประเภทตางๆ สําหรับ
การใชประโยชนที่ดินแตละประเภท มีหนวยเปน ลูกบาศกเมตร ตอ Ha ตอป ทําใหเขาใจถึงขีดจํากัดของการใช
ทรัพยากรนํ้า ประเด็นที่นาสนใจคือ ไมมีการนําแหลงนํ้าใตดินมาใชคํานวณเลย และกําหนดใหนํ้าใตดินเปน 
Saving 100% หรือเปนแหลงออมนํ้าทั้งหมด 

ในขณะเดียวกัน ชุมชนอีกจํานวนมากตองพ่ึงพาแหลงนํ้าใตดิน (Aquifer) การอนุรักษแหลงนํ้าใตดินจึงมี
ความสําคัญในลําดับตน โดยเฉพาะการรักษาวงจรนํ้าตามธรรมชาติ ตัวอยางที่ดีไดแก กรุงเวียนนา ประเทศ
ออสเตรีย ที่ทุกรัฐบาลตองบํารุงรักษาปาตนนํ้าใหคงความสมบูรณ เพ่ือรักษาระบบนิเวศใหชุมช้ืน เพ่ือเปน
หลักประกันวาเครือขายลํานํ้าตางๆ ยังคงมีนํ้าใสสะอาดตลอดป และมีเสถียรภาพเพียงพอสําหรับประชากรท่ีอาศัย
ทั้งในเมืองและชนบท 

นํ้าใตดินสวนใหญมาจากการซึมซับจากช้ันผิวดิน ดังน้ัน การกําหนดสัดสวนพ้ืนที่โลง (Open Space 
Ratio) จึงถูกกําหนดเปนองคประกอบสําคัญคูกับการกําหนดสัดสวนการใชประโยชนพ้ืนที่อาคาร พ้ืนที่โลงเหลาน้ี
ตองเปนพ้ืนที่โลงตามธรรมชาติ ไมใชพ้ืนที่โลงที่ปูลาดวัสดุดาดแข็งดังกรณีลานจอดรถ แตตองมีลักษณะใหนํ้าผิวดิน
สามารถซึมผานสูแหลงนํ้าใตดินระดับต้ืน (Shallow Aquifer) กอนผานกระบวนการกรองตามธรรมชาติ (Natural 
Filter) ที่มีคุณภาพ  การรักษาสมดุลของระบบนํ้าใตดินจึงเปนเกณฑและเง่ือนไขสําคัญในการกําหนดพ้ืนที่โลง 
เน่ืองจากนํ้าใตดินถือเสมือนเปนสวนหน่ึงของระบบสาธารณูปโภคที่ควรมีการสํารวจและวิเคราะหถึงสภาพ
ภูมิศาสตรและศักยภาพของแหลงนํ้าใตดิน  เพ่ือประกอบการพิจารณากําหนดสัดสวนพ้ืนที่โลงและการกําหนดยาน
การใชประโยชนที่ดิน เชนกรณีการกําหนดพ้ืนที่เมืองและยานอุตสาหกรรมที่มีความเสี่ยงตอการปลอยสาร
ปนเปอนออกสูภายนอกจึงตองหลีกเล่ียงบริเวณที่มีอัตราการซึมนํ้าลงใตดินสูง เพ่ือเปนการรักษาพื้นที่สําหรับเติม



ในหลายประเทศแหลงนํ้าใตดินมีความสําคัญอยางยิ่งยวด โดยเฉพาะกรณีประเทศญี่ปุนเพราะนํ้าใตดิน
ถูกนํามาใชเปนวัตถุดิบหลักของการผลิตนํ้าด่ืม เหลาสาเก บะหมี่ และสวนประกอบเครื่องปรุงรสในครัว หรือใน
ประเทศฝรั่งเศส นํ้าแร หรือนํ้าด่ืมจากบริษัทที่มีช่ือเสียงลวนใชนํ้าใตดินทั้งสิ้น ประเทศเหลาน้ีจึงพัฒนาการจัดทํา
แผนที่ธารนํ้าใตดินดวยเทคโนโลยีสารสนเทศสําหรับใชเปนขอมูลหลักในการอนุรักษแหลงนํ้าใตดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      ภาพท่ี 7 
แสดงวัฏจักรของน้ํา    
ในพื้นที่เมือง 

ดังน้ัน ชุมชนเมืองที่ตองพ่ึงพาแหลงนํ้าใตดินเพ่ือการอุปโภคบริโภค จึงตองอนุรักษพ้ืนที่โลงบริเวณตนนํ้า 
โดยประยุกตกระบวนการกําหนด FAR ควบคูกับการกําหนดสัดสวนพ้ืนที่โลงใหมากที่สุด โดยเฉพาะในกรณีพ้ืนที่
ตอเน่ืองที่มีความสําคัญเรื่องนํ้าใตดิน มิใชเพียงสําหรับชุมชนของตนเอง แตอาจมีความสําคัญยิ่งยวดสําหรับชุมชน
ขางเคียง หรือหางไกลออกไปนับรอยกิโลเมตร เชน พ้ืนที่จังหวัดอางทอง พระนครศรีอยุธยา ปทุมธานี และ
นนทบุรีเปนพ้ืนที่ผันน้ําลงใตดินสําหรับกรุงเทพมหานครและสมุทรปราการ เชนเดียวกับพ้ืนที่อําเภอมะขาม 
จังหวัดจันทบุรี เปนแหลงผันนํ้าลงใตดินที่สําคัญสําหรับลุมนํ้าจันทบุรีตอนลาง ดวยเหตุน้ี นักวิชาการท่ีศึกษาพื้นที่
ชุมนํ้าบริเวณลุมเจาพระยาตอนลางจึงใหความสําคัญตอการอนุรักษพ้ืนที่เกษตรกรรม โดยเฉพาะนาขาวที่มีลักษณะ
เปนพ้ืนที่ชุมนํ้าเพ่ือรักษาอัตราการซึมผานและระดับนํ้าใตดินที่เปนนํ้าจืดที่มีคุณสมบัติสําคัญในการทําหนาที่เปน
กําแพงนํ้า (Hydraulic Barrier) ปองกันการรุกของนํ้าเค็มใตดินจากทะเลซึ่งเปนกลไกตามธรรมชาติ 

การนําทรัพยากรนํ้ามาใชเปนเกณฑกําหนดสัดสวนพ้ืนที่อาคารหรือ FAR น้ัน จําเปนตองวิเคราะหขอมูล
จํานวนมาก นับต้ังแตระดับลุมนํ้าลงถึงหนวยยอยของเมือง เพ่ือกําหนดขีดจํากัดของการใชทรัพยากรน้ํา ทั้งพ้ืนที่
เมืองและชนบท รวมถึงการรักษาระบบนิเวศใหดํารงอยูไดอยางสมบูรณ 
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