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มาตรการทางด้านผังเมืองเพื่อน าไปสู่การปฎิบัติ
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องค์ประกอบที่ส าคัญของระบบโซนนิ่งในปัจจุบัน

การใช้ประโยชน์ (Use)

ความหนาแน่น (Density)

ความเข้มข้นของการใช้พื้นที่ 
(Intensity)

อาคาร (Buildings)

อื่นๆ (Others)

• กิจการ/กิจกรรมที่อนุญาติหรือไม่อนุญาต (ข้อห้าม)
• การใช้ประโยชน์ในกิจกรรมรอง
• กิจกรรมเป้าหมาย (สนับสนุน)

• พิจารณาจากจ านวนคนต่อพ้ืนที่ (ไร)่

• FAR/BCR/OSR

• ขนาด ประเภท ความสูง ระยะร่น ระยะห่าง

• เช่น วัสดุ  ที่จอดรถ เกณฑ์อาคารเขียว
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มาตรการผังเมืองเชิงบวกจากโซนนิ่ง 

FAR สูงสุด
ตามโซนนิ่ง 

ด าเนินการก่อสร้างโดยเพิ่มระยะ
ถอยร่นจากแนวถนน

FAR = 6 FAR = 6

Bonus 
FAR +1

S S S
FAR คือ อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดิน

อนุญาตให้สามารถเพิ่มพื้นที่
อาคารได้

การเพิ่มระยะถอยร่น ลดการขยายแนวราบ แล้วไปชดเชยในทางสูงแทน
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มาตรการผังเมืองเชิงบวกจากโซนนิ่ง

FAR สูงสุด
ตามโซนนิ่ง 

ด าเนินการใช้ประโยชน์อาคารตามที่
ก าหนด + การก่อสร้างตามแนวคิด

อาคารเขียว

ย่านที่อยู่อาศัยรองรับการ
พัฒนาสถานี 
FAR 6:1

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง
FAR 7:1

ย่านที่อยู่อาศัยรองรับการพัฒนาสถานี 
FAR 5:1
ย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง
FAR 6:1

ที่พาณิชยกรรมสนับสนุนการพัฒนารอบสถานี FAR 
8:1

FAR สูงสุด เพิ่มขึ้น

ที่พาณิชยกรรมสนับสนุนการพัฒนารอบสถานี
FAR 9:1

อาคารส านักงาน, อาคารพักอาศัยประเภทห้องเช่า ห้องชุด, ห้องเช่า ห้องแบ่งเช่า
เพ่ือการประกอบกิจการส านักงาน, อาคารประเภทพ้ืนที่ท างานร่วม (Co-Working 
Space), อาคารประเภทการธุรกิจการศึกษา (Edutainment), พ้ืนที่ขายสินค้า
ชุมชน และมีการก่อสร้างตามเกณฑ์ของอาคารเขียว 

อาคารเพื่อใช้ประโยชน์ส าหรับการอยู่อาศัย ประเภท
ที่พักอาศัย อาคารพักอาศัย และมีการก่อสร้างตาม
เกณฑ์ของอาคารเขียว 

สร้าง/วางแผนการใช้ประโยชน์อาคารตามเงื่อนไข TOD ได้สิทธิ์การใช้พื้นที่เพิ่มขึ้น
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(ร่าง) มาตรการ BONUS FAR พื้นที่เมืองต้นแบบพัทยา
กรณีการได้รับโบนัส: 

การสร้างอาคารตามที่ก าหนดและการใช้เกณฑ์
ของการสร้างอาคารเขียว
การเว้นระยะถอยร่นจากแปลงที่ดินเพ่ือเป็นพ้ืนที่
โล่ง

กรอบของ FAR เดิม
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แนวทางในการแก้ไขปัญหาด้านที่ดิน

การรวมแปลงที่ดิน

การเวนคืนเท่าที่จ าเป็น
เพื่อการเพิ่มขีด

ความสามารถในการ
ให้บริการพื้นที่

การผ่อนปรนข้อก าหนด
เดิม ดัวยข้อก าหนดใหม่

(ผังเฉพาะ)

แนวทางในการแก้ไข
ปัญหาด้านที่ดิน

เพื่อการพัฒนาให้เป็นไป
ตามกรอบ

รัฐ เอกชน หน่วยงานท้องถิ่นเป็นผู้รวบรวม โดยใช้
• การจัดรูปท่ีดินแล้วโอนสิทธิ์ในการพัฒนา
• การใช้ระบบ Land bank โดยองค์กรรัฐ

กลุ่มประชาชนเป็นผู้รวบรวม โดยกรรมสิทธิ์ในการเป็นเจ้าของ
ยังคงเดิม แต่หากต้องการพัฒนาในโครงการท่ีขนาดใหญ่ จะต้อง
ได้รับความเห็นชอบจากกลุ่มของประชาชนท่ีรวมท่ีดินนั้น

การขยายเขตทางในโครงข่ายการเข้าถึงจากโครงข่ายที่มีอยู่เดิม 
(ที่อุปกรณ)์ และการสร้างโครงข่ายเพิ่มเติมเพ่ือสนับสนุนการ
เดินทางภายในพื้นที่

ให้มีความผ่อนปรนมากขึ้นในลักษณะของ FAR, OSR, ความ
หนาแน่น และความสูงอาคาร

เน้นการใช้ประโยชน์อาคารประเภทที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรมและ
การบริการ 

เพ่ือการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการ

เพ่ิม Bonus ของการพัฒนาพ้ืนที่หากด าเนินการตามข้อก าหนด
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แนวทางในการแก้ไขปัญหาด้านที่ดิน

ที่ดินแปลงเล็ก

แนวทางในการแก้ไขปัญหา
ด้านที่ดิน

เพื่อการพัฒนาให้เป็นไป
ตามกรอบ

รวมแปลงที่ดินแล้วเจ้าของที่ดินร่วมกันพัฒนา โดยกลุ่มเจ้าของที่ดินได้
รายได้จากการพัฒนาโครงการ ตามสัดส่วนของท่ีดินที่ได้ด าเนินการ
รวบรวมโดยสนับสนุนการลงทุนในระยะยาว

ด าเนินการพัฒนาร่วมระหว่างเจ้าของที่ดินและนักลงทุน
โดยก าหนดสัดส่วนของการได้รับผลประโยชน์ ระยะเวลาของการลงทุน
ร่วมกันอย่างน้อย 50 ปี โดยกรรมสิทธิ์ภายหลังจากสัญญาอยู่ท่ีการเจรจา
ตกลงกัน

ที่ดินแปลงใหญ่

ด าเนินการพัฒนาเอง
เจ้าของท่ีดินด าเนินการพัฒนาเอง ภายใต้เงื่อนไขทางผังเมือง

ด าเนินการซื้อขายแปลงที่ดิน
โดยให้ผู้ต้องการพัฒนาศึกษากรอบเวลาของการพัฒนา การคืนทุน และ
ระยะเวลาของปีเป้าหมาย เพ่ือก าหนดราคาของการซื้อขายท่ีดินที่ไมใช่
ราคาตลาด

ด าเนินการพัฒนาเอง
เจ้าของท่ีดินด าเนินการพัฒนาเอง ภายใต้เงื่อนไขทางผังเมือง

รวมแปลงที่ดินแล้วให้เช่าที่เพื่อการพัฒนา โดยกลุ่มเจ้าของที่ดินได้
รายได้จากการให้เช่า ผู้ลงทุนได้รายได้จากการพัฒนาในพ้ืนท่ี โดยท าเป็น
รูปแบบของนิติกรรมสัญญา โดยสนับสนุนการลงทุนในระยะยาว
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แนวทางในการแก้ไขปัญหาด้านพื้นที่สถานี

การท า Feeder hub
และ Station Plaza

การท า Skywalk เพื่อ
การเชื่อมพื้นที่

แนวทางในการแก้ไขปัญหา
ด้านพื้นที่สถานี

เพ่ือการพัฒนาให้เป็นไปตาม
กรอบ

หน่วยงานของรัฐเป็นผู้ด าเนินการ โดยการเวนคืนพ้ืนที่บางส่วน
เพื่อสร้างโครงข่ายทางเดิน (เป็นลักษณะของการท าโครงสร้าง
พื้นฐาน) โดยผู้ลงทุนจะมาจากหน่วยงานภาครัฐ เช่น EECi ได้
ที่ดินโดยการซื้อ โดยสินทรัพย์จะเป็นของรัฐ

เอกชนหรือเจ้าของที่ดินร่วมลงทุนกับรัฐ แต่แลกเปลี่ยนกับการ
เชื่อมทางเข้าพื้นที่ จะใช้ลักษณะของการร่วมลงทุนในโครงสร้าง
พื้นฐานน้ัน โดยก าหนดสัดส่วนของการลงทุนการก่อสร้าง รวมถึง
ค่าบริหารจัดการ โดยสินทรัพย์จะเป็นของรัฐ

การก าหนดพื้นท่ีใช้ประโยชน์ โดยออกตามกฎหมายผังเมือง 
โดยการก าหนดเป็นย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน และระบุ
วัตถุประสงค์การใช้ที่ดินในบริเวณดังกล่าว

หน่วยงานของรัฐขอเช่าพ้ืนที่หรือซื้อขายพ้ืนที่เพ่ือพัฒนา
รัฐด าเนินการเช่าซื้อพื้นที่เพื่อการพัฒนา


