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ในปี พ.ศ. 2554 ประเทศไทยได้เกิดปรากฏการณ์อุทกภัยครั้งใหญ่ ในพื้นที่ภาคกลางเป็นส่วนใหญ่ ก่อให้เกิดผลกระทบ

ในทุกๆด้าน ทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม และที่อยู่อาศัย ท าให้ในส่วนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบตามมา โดยพื้นที่เขต
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ได้รับความเสียหายมากที่สุด ซึ่งเป็นโครงการจัดสรรถึง 540,000 หน่วย และเนื่องจากพื้นที่จังหวัด
นนทบุรีมีโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบจ านวนมาก และอยู่ในพื้นที่ที่ประสบภัยน้ าท่วมในบริเวณกว้าง ท าให้โครงการ
อสังหาริมทรัพย์แนวราบส่วนใหญ่ได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์น้ าท่วมครั้งนี้ 

การศึกษาในครั้งนี้ได้ท าการศึกษาโครงการใน พื้นที่ประสบอุทกภัย ปี พ.ศ.  2554 ในเขตอ าเภอบางบัวทอง จังหวัด
นนทบุรี โดยมีเกณฑ์การเลือกโครงการศึกษา คือ เป็นโครงการ ถูกน้ าท่วม เป็น โครงการที่ยังอยู่ในการดูแลของผู้ประกอบการ เป็น
โครงการที่มีขนาดของผู้ประกอบที่ต่างกัน คือผู้ประกอบการที่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ และผู้ประกอบการที่เป็น
บริษัทนอกตลาดหลักทรัพย์  มีวัตถุประสงค์ เพ่ือศึกษารูปแบบการปรับปรุงโครงการจัดสรรแนวราบ หลังเหตุการณ์อุทกภัย ปี พ.ศ. 
2554 และเพ่ือศึกษาการเตรียมการแนวทางป้องกันน้ าท่วมโครงการจัดสรรแนวราบ 

จากการศึกษาสรุปการปรับตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ โดยแบ่งเป็น 3 แนวทาง แนวทางแรก คือ การ
ป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพบนดิน ซ่ึงกายภาพบนดินประกอบไปด้วย การป้องกันในแนวรั้วรอบโครงการ การป้องกันบริเวณถนน
ทางเข้า – ออกโครงการ การป้องกันส่วนของระบบไฟฟ้า และการป้องกันโดยการถมดิน แนวทางที่สอง คือ การป้องกันน้ าท่วมด้าน
กายภาพใต้ดิน ในระบบสุขาภิบาลใต้ดิน และระบบไฟฟ้าใต้ดิน และแนวทางสุดท้าย คือ การป้องกันน้ าท่วมด้านการบริหารจัดการ
โครงการ การจัดเตรียมอุปกรณ์ และด้านนโยบาย มาตรการ และความช่วยเหลือของผู้ประกอบการ ในการให้ความร่วมมือในการ
ป้องกันน้ าท่วมของโครงการ 

ข้อเสนอแนะส าหรับโครงการเดิมที่อยู่ในพื้นที่เสี่ยงภัย  ควรตรวจสอบสภาพแวดล้อมของโครงการ สังเกตจุดเสี่ยงภัยน้ า
เข้าโครงการ แล้วท าการแก้ไข จากนั้นก็ท างานปรับปรุงโครงการ โดยมี 2 ส่วน คือ ส่วนบนดิน และใต้ดิน เพื่อท าให้โครงการเป็น
พื้นที่ปิด กันไม่ให้น้ าเข้า และส าหรับโครงการก่อสร้างใหม่   ควรปรับสภาพกายภาพโครงการให้เป็นระบบปิดทั้งบนดินและใต้ดิน 
และดูสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ โดยเฉพาะจุดเสี่ยงน้ าเข้า รั้วของโครงการต้องเป็นรั้วที่มีโครงสร้างใต้ดินที่สามารถป้องกันน้ า
ได้ส่วนบนของร้ัวจะเป็นรั้วทึบ หรือรั้วโปร่ง ที่มีการติดตั้งระบบป้องกันน้ าท่วมช่ัวคราว ระบบสุขาภิบาลใต้ดิน ต้องสามารถเปิด – ปิด 
ได้ โดยมีการวางแผนไว้ตั้งแต่เริ่มก่อสร้างโครงการ ซ่ึงในด้านงบประมาณที่เพ่ิมขึ้น จากข้อมูลโครงการที่มีการท าระบบป้องกันน้ า
ท่วมดังกล่าวจริง งบประมาณที่ใช้เพ่ิมขึ้นประมาณร้อยละ 0.1 ของมูลค่าโครงการเดิม 
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In the year 2011, Thailand has flooded crisis, damage to the economy and society in the 

central region. Make the real estate business was affected by the Bangkok metropolitan area. The 
housing project of losses to 540,000 units. In Nonthaburi have many low-rise housing projects in 
areas of flood victims. It is mainly affected by the floods, physical, economic and social. 

This study was conducted in Bang Bua Thong district, Nonthaburi. The selection criteria for 
the study was flooded. The project is still in the custody of the operator. Is a project of a different 
size, the company on the Stock Exchange and non on Stock Exchange company. The purpose is to 
study the low-rise housing projects after the flood and study the preparation of the flood protection. 

The study concluded that the physical protection. The first is the physical side of the flood, a 
physical fence around the project, main entrance, electrical system and landfills. The second is to 
prevent flooding of the physical ground, underground sanitary systems and underground electrical 
system. The third is to flood protection project management, device provisioning policies, measures 
to help entrepreneurs and cooperation. 
Suggestions for housing projects in risk of flood are, check the environment around the project, there 
is any risk of flooding. Improvement the project area is closed, do not water ingress. And for new 
projects, physical conditioning project should be a closed system, both on-ground and underground. 
Fence is protect underground water. Underground sanitary systems can open to maintenance.  For 
the new planned from the start of new project in the budget increase of about 0.1 percent of the 
value of the not improvement. 
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ยิ่งที่ท่านเป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์  
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บทที่  1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา  

ในปี พ.ศ. 2554 ประเทศไทยได้ประสบกับวิกฤตน้้าท่วมครั้งใหญ่ ก่อให้เกิดความเสียหาย
ทางด้านเศรษฐกิจและสังคม จากความเสียหายดังกล่าวได้เกิดขึ้นกับเศรษฐกิจในทุกๆด้าน และ
ส่งผลเสียหายในบริเวณกว้าง โดยพื้นที่ภาคกลางได้รับผลกระทบจากน้้าท่วมมากท่ีสุด โดยเฉพาะ
ในเรื่องที่อยู่อาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลได้รับผลกระทบมากที่สุด ดังแสดงใน
แผนภูมิที่ 1.1 ท้าให้ในส่วนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบตามมา ผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหายเป็นอย่างมาก โดยพื้นที่เขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
พื้นที่ได้รับความเสียหายเป็นอย่างมาก โครงการจัดสรรเสียหายถึง 540,000 หน่วย1  

ในส่วนที่อยู่อาศัยที่เพิ่มขึ้นที่เป็นท่ีอยู่อาศัยแนวราบ หมายรวมถึง บ้านเด่ียว บ้านแฝด 
ทาวน์เฮ้าท์ ทาวน์โฮม และอาคารพาณิชย์ ที่มีการเก็บข้อมูลสร้างเสร็จจดทะเบียนโดย
ผู้ประกอบการ โดยศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ที่มีเก็บข้อมูลต้ังแต่ปี พ.ศ. 2549 ถึง พ.ศ. 2553 
เปรียบเทียบในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ดังแสดงในแผนภูมิที่ 1.2 แสดงถึงการ
เพิ่มจ้านวนหน่วยที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จในเขตปริมณฑลที่มากขึ้นใน ปี พ.ศ. 2553 และจากการ
เพิ่มขึ้นและการท่ีในเขตปริมณฑลได้รับผลกระทบจากน้้าท่วม ท้าให้ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ได้รับผลกระทบตามไปด้วย  

 
แผนภูมิที่ 1.1 แสดงมูลค่าความเสียหายเฉลี่ยตามประเภททรัพย์สินและความเสียหายของ

ครัวเรือนที่น้้าท่วม2 
                                                           

1 หนังสือพิมพ์กรุงเทพธุรกิจ (ข้อมูล ณ วันท่ี 21 พฤศจิกายน 2554) 
2 ส้านักงานสถิติแห่งชาติ ( กรกฎาคม - ธันวาคม 2554)  



2 

  

 
 

แผนภูมิที่ 1.2 แสดงการเปรียบเทียบที่อยู่อาศัยแนวราบ สร้างเสร็จจดทะเบียนที่สร้างโดย
ผู้ประกอบการ ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล3 

 
โดยการเพิ่มขึ้นของที่อาศัยในแนวราบ ที่สร้างเสร็จจดทะเบียนที่สร้างโดยผู้ประกอบการ 

ในเขตปริมณฑล แบ่งตามจังหวัด ดังนี้ จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ 
จังหวัดสมุทรสาคร และจังหวัดนครปฐม โดยมีจ้านวนหน่วยพักอาศัยที่เพิ่มขึ้นดังแสดงใน แผนภูมิ
ท่ี 1.3 จังหวัดนนทบุรี มีการเพิ่มขึ้นของที่อยู่อาศัยแนวราบมากที่สุด 

 

 
 

แผนภูมิที่ 1.3 แสดงการเปรียบเทียบที่อยู่อาศัยแนวราบ สร้างเสร็จจดทะเบียนที่สร้างโดย
ผู้ประกอบการ ในเขตพื้นที่จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัด

สมุทรสาคร และจังหวัดนครปฐม4  

                                                           
3 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (ข้อมูล ณ วันท่ี 26 มีนาคม 2556) 
4 ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย ์(ข้อมูล ณ วันท่ี 26 มีนาคม 2556) 
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ในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล
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เปรียบเทียบท่ีอยูอ่าศัยแนวราบ สร้างเสร็จจดทะเบียนท่ีสร้างโดยผูป้ระกอบการ ในเขตพื้นท่ีจังหวัด
นนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ จังหวัดสมุทรสาคร และจังหวัดนครปฐม

นนทบุรี (Nontha 
Buri)
ปทุมธานี (Pathum 
Thani)
สมุทรปราการ 
(Samut Prakan)
สมุทรสาคร (Samut 
Sakhon)
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เนื่องจากพื้นที่จังหวัดนนทบุรีมีโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบจ้านวนมาก แต่อยู่ใน
พื้นที่ที่ประสบภัยน้้าท่วมในบริเวณกว้าง คือ 414,435,764.35 ตารางเมตร 5 หรือ 259,022.35 ไร่ 
และแสดงบริเวณพื้นที่ที่ประสบภัยน้้าท่วม ดัง แสดงในแผนที่ ท่ี 1.1 และพื้นที่จังหวัดนนทบุรี ยัง
ประสบปัญหาน้้าท่วมซ้้าถึง 3 ครั้ง เมื่อปี พ.ศ. 2545 และเมื่อปี พ.ศ. 2554  

 
แผนที่ท่ี 1.1 แสดงพื้นที่น้้าท่วมวิเคราะห์จากข้อมูลดาวเทียม วันที่ 8 พฤศจิกายน 2554 เวลา 

08.14 น. บริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล6 
 

 
แผนที่ท่ี 1.2 แสดงพื้นที่น้้าท่วมในจังหวัดนนทบุรี เมื่อปี พ.ศ. 2545 และเมื่อปี พ.ศ. 25547 

                                                           
5 คลังข้อมูลสภาพน้้า สถาบันสารสนเทศทรัพยากรน้้าและการเกษตร (องค์การมหาชน) (ข้อมูล ณ 

เดือนมกราคม – ตุลาคม 2554) 
6 คลังข้อมูลสภาพน้้า สถาบันสารสนเทศทรัพยากรน้้าและการเกษตร (องค์การมหาชน) (ข้อมูล ณ 

วันท่ี 8 พฤศจิกายน 2554) 

พื้นที่ จ.นนทบุร ี
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โดยจากแผนที่ท่ี 1.2 จะเห็นได้ว่า พื้นที่ศึกษาได้ประสบกับเหตุการณ์อุทกภัยครั้งใหญ่ถึง 3 
ครั้ง ในปี พ.ศ. 2538 พ.ศ. 2545 และปี พ.ศ. 2554 ภาครัฐจึงมีแผนบริหารจัดการทรัพยากรน้้าใน
พื้นที่ดังกล่าว โดยจัดท้าแผนแม่บทการบริหารจัดการทรัพยากรน้้า โดยคณะกรรมการยุทธศาสตร์
เพื่อการวางระบบการบริหารจัดการน้้า ส้านักงานคณะกรรมการยุทธศาสตร์เพื่อการวางระบบการ
บริหารจัดการทรัพยากรน้้า ส้านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
มกราคม 2554 ท้าให้แบ่งทิศทางการระบายน้้าเป็น 2 ฝั่ง คือฝั่งตะวันออก และตะวันตก เพื่อ
ป้องกันพื้นที่เศรษฐกิจ ดังแสดงในแผนที่ที่ 1.3 

 

 
แผนที่ท่ี 1.3 แสดงทิศทางการระบายน้้า8 

 
ในปี พ.ศ. 2555 ได้มีโครงการบริหารจัดการน้้า ในส่วนของภาครัฐบาล ในส่วนรับผิดชอบ

ของส้านักงานป้องกันและบรรเทาสาธารณภัย จังหวัดนนทบุรี ได้จัดท้าแนวป้องกันน้้าท่วม ตาม

                                                                                                                                                                      
7 ศูนย์ข้อมูลบริหารจัดการน้้า จังหวัดนนทบุร ี
8 แผนแม่บทการบริหารจัดการทรัพยากรน้้า คณะกรรมการยุทธศาสตร์เพื่อการวางระบบการบริหาร

จัดการน้้า ส้านักงานคณะกรรมการยุทธศาสตร์เพื่อการวางระบบการบริหารจัดการทรัพยากรน้้า ส้านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ มกราคม 2554 

พื้นที่ จ.นนทบุร ี
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แนวแม่น้้าเจ้าพระยา การซ่อมแซมถนน และการฟื้นฟูชุมชน ในพื้นที่ จังหวัดนนทบุรี ดังแสดงใน
แผนที่ท่ี 1.4 

 
แผนที่ท่ี 1.4 แสดงแนวการป้องกันน้้าท่วม จังหวัดนนทบุรี9 

 
ความเสียหายท่ีเกิดกับโครงการจัดสรรแนวราบ จากเหตุการณ์น้้าท่วมแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ 

ส่วนตัวบ้านซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ซื้อ และส่วนที่เป็นสาธารณูปโภคของโครงการ โดยจัดให้มีเพื่อ
การจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ได้รับอนุญาต 10  ซึ่งอยู่ในการดูแลของผู้ประกอบการ
หรือนิติบุคคล ประกอบไปด้วย ถนน สวน สนามเด็กเล่น หากเกิดเหตุการณ์น้้าท่วมจะส่งผล
กระทบเป็นบริเวณบริเวณกว้าง หากไม่มีการป้องกันน้้าท่วม จะท้าให้เกิดปัญหาในระบบไฟฟ้า 
และระบบท่อน้้าต่างๆ ของโครงการและตัวบ้าน ท้าให้ไม่สามารถใช้งานได้ 

การศึกษาเกี่ยวกับโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบที่ได้รับผลกระทบจากน้้าท่วม ซึ่งได้มี
วิจัยเกี่ยวกับโครงการวิจัยความเชื่อมั่นและความต้องการที่อยู่อาศัยบ้านจัดสรรในเขตน้้าท่วมระยะ
ท่ี 1 และ 211 จากเหตุการณ์น้้าท่วมในปี พ.ศ. 2554 ท้าให้มีความเสียหายกับที่อยู่อาศัยจ้านวน
มาก โดยผลกระทบครั้งนี้ท้าให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหายเป็นอย่างมาก 
และได้ส่งผลกระทบต่อ ความเชื่อมั่นผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์ พื้นที่เขตกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล พื้นที่ได้รับความเสียหายเป็นอย่างมาก เช่น บางบัวทอง บางใหญ่ ดอนเมือง สายไหม 

                                                           
9 ศูนย์ข้อมูลบริหารจัดการน ้า จังหวัดนนทบุรี (ข้อมูล ณ วันท่ี 10 สิงหาคม 2555)  
10 พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
11 ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

และธนาคารเกียรตินาคิน จ้ากัด (มหาชน), “โครงการวิจัยความเชื่อมั่นและความต้องการท่ีอยู่อาศัยบ้านจัดสรร
ในเขตน ้าท่วมระยะที่ 1 และ 2” (ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2555) 

พื้นที่ อ.บางบัวทอง 
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รังสิต บางแค บางบอน มีน้้าท่วมสูงและท่วมขังเป็นเวลานานโดยผู้อยู่อาศัยในเขตเสี่ยงภัยน้้าท่วม 
งานวิจัยจัดท้าเพื่อศึกษาทัศนคติและพฤติกรรมผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์ในเขตเสี่ยงภัยน้้าท่วม 
เพื่อจัดท้าคู่มือตรวจสอบระบบป้องกันของหมู่บ้าน ส้าหรับผู้ประกอบการในเขตเสี่ยงภัยน้้าท่วม 
และเพื่อจัดท้าคู่มือตรวจสอบบ้านส้าหรับผู้ซื้อบ้านในเขตเสี่ยงภัยน้้าท่วม ผลจากการศึกษา คือผู้
ชื้อบ้านไม่มีความคิดจะย้ายที่อยู่อาศัยในช่วงที่เกิดเหตุการณ์น้้าท่วมผู้อยู่อาศัยจะอพยพ โดยมี
ระยะเวลาในการอพยพที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ผู้อยู่อาศัยจะอพยพประมาณ 21-30 วัน มีแผนการที่
วางแผนหลังจากน้้าลดจะซ่อมแซมบ้านเรือน และการเตรียมตัวส้าหรับป้องกันน้้าท่วม คือการท้า
ก้าแพง แนวรั้ว การถมดินสูง การดูแลเรื่องระบบไฟฟ้ายกมิเตอร์สูง และระบบท่อ  บ่อพักน้้าบ่อ
สุดท้าย (Manhole) ต้องมีระบบเปิด  – ปิด ป้องกันน้้าไหลเข้า มาตรการให้ความช่วยเหลือระหว่าง
น้้าท่วม คือ เวรยามกันขโมย เรือรับ  – ส่ง  และรถทรงสูงเพื่อรับส่ง และการปรับปรุงตัวบ้าน
ภายหลังน้้าท่วม คือติดต้ังเบรกเกอร์กันไฟรั้ว แยกวงจรไฟฟ้าชั้นบน – ล่าง และยกปลั๊กไฟให้สูง 
1.30 ม. ซึ่งงานงานวิจัยน้ีเป็นการศึกษาด้านมาตรการ ทั่วไปเพื่อเป็นแนวทาง ผู้ประกอบการ และผู้
อยู่อาศัยเท่านั้น ยังไม่ได้ศึกษาการน้าไปใช้กับโครงการจริง และมีการศึกษาเกี่ยวกับมาตรการใน
การเตรียมการรับมือกับน้้าท่วมของโครงการและบ้าน  และการศึกษา เรื่องแนวทางการป้องกัน
อุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ กรณีศึกษา: โครงการพฤกษลดา วงแหวน-
รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่ 12 ผลการศึกษาคือโครงการพฤกษลดา 2 บาง
ใหญ่ น้้าไม่เข้าท่วมโครงการ เนื่องจากโครงการอยู่ในระหว่างการขาย และอยู่ในความดูแลของ
ผู้ประกอบการ จึงมีการบริหารจัดการเรื่องการป้องกันน้้าท่วมอย่างเป็นระบบ แต่ยังมีผลกระทบกับ
ผู้อยู่อาศัยเนื่องจากโดยรอบโครงการมีน้้าท่วมขัง ท้าให้ผู้อยู่อาศัยไม่มีความสะดวกในการด้าเนิน
ชีวิต ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่จึงอพยพออกนอกโครงการในช่วงที่น้้าท่วมขังบริเวณรอบนอก ซึ่งงานวิจัย
ทั้ง 2 ที่กล่าวมาเป็นงานวิจัยเกี่ยวกับโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบที่ได้รับผลกระทบจาก
เหตุการณ์น้้าท่วม ในระยะระหว่างน้้าท่วมเท่านั้น 

จากงานวิจัย และข้อมูลที่กล่าวมา ส่งผลให้เกิดแนวคิดการปรับปรุงโครงการภายหลังน้้า
ท่วมโดยมีการปรับปรุงทั้งด้านภาพกาย และมาตรการในการเตรียมการ โดยจะศึกษาโครงการที่มี
การปรับปรุงระบบป้องกันน้้าท่วม จึงน้ามาเป็นแนวคิดในการศึกษา เรื่องแนวทางการปรับตัวของ

                                                           
12 ชัยยงค์ ภูษณพิทักษ์, “ แนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ 

กรณีศึกษา : โครงการพฤกษลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่”  (วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2554) 
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โครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ. 2554 เพื่อศึกษาด้วยรูปแบบ
การปรับปรุง มาตรการ และการบริการจัดการ เพื่อเป็นประโยชน์ต่อผู้พักอาศัยภายในโครงการ
อย่างเหมาะสมกับโครงการ หากเกิดเหตุการณ์อุทกภัยในอนาคต 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
   1.2.1 เพื่อศึกษารูปแบบการปรับปรุงโครงการจัดสรรแนวราบ หลังเหตุการณ์อุทกภัย ปี 
พ.ศ. 2554 
   1.2.2 เพื่อศึกษาการเตรียมการแนวทางป้องกันน้้าท่วมโครงการจัดสรรแนวราบ 
 
1.3 ขอบเขตการวิจัย 

1. ขอบเขตด้านเนื้อหา 
- ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อรูปแบบการปรับปรุงโครงการ  
- ศึกษามาตรการโครงการ ส้าหรับการเตรียมการป้องกันน้้าท่วม 

2. ขอบเขตทางด้านพื้นท่ี 
พื้นที่ศึกษา คือพื้นที่ประสบอุทกภัยปี พ.ศ. 2554 ในเขตพื้นที่ที่มีการขยายตัวของ

ธุรกิจโครงการจัดสรรที่อยู่อาศัยแนวราบ คือ จังหวัดนนทบุรี ดังแสดงในรูปภาพที่ 1.8 
โดยมีเกณฑ์การเลือกโครงการศึกษา แบบเจาะจง ดังนี้ 

- โครงการที่ไม่สามารถป้องกันน้้าท่วมได้  
- โครงการที่ยังอยู่ในการดูแลของผู้ประกอบการ  
- เลือกโครงการที่มีขนาดของผู้ประกอบที่ต่างกัน คือ ผู้ประกอบการท่ีเป็น

บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  และผู้ประกอบการที่เป็นบริษัท
นอกตลาดหลักทรัพย์ 

- เป็นโครงการที่มีการปรับปรุงโครงการภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ. 
2554 
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แผนที่ท่ี 1.5 แสดงพื้นที่ อ้าเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 

 
โดยกรณีศึกษา คือ พื้นที่ในเขต อ้าเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี  ดังแสดง

ต้าแหน่งที่ต้ังโครงการ ในแผนที่ที่ 1.5 
- โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง  บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค 

จ้ากัด (มหาชน) (ระดับน้้าท่วมสูง 0.80 ม.) 
- โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย บริษัท คุณาลัย ดีเวลลอป

เม้นท์ จ้ากัด (ระดับน้้าท่วมสูง 0.60 ม.) 
โครงการทั้ง 2 มีลักษณะโครงการเป็นบ้านเด่ียว โดยโครงการเพอร์เฟค พาร์ค 

บางบัวทอง มีขนาดตัวบ้าน 133 – 161 ตารางเมตร มูลค่าโครงการ 1,536,000,000 บาท 

อ.บางบัวทอง 
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และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย มีขนาดตัวบ้าน 140 – 200 ตารางเมตร  
มูลค่าโครงการประมาณ 500,000,000 บาท 

 

 
แผนที่ท่ี 1.6 แสดงต้าแหน่งโครงการกรณีศึกษา โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง  และ 

โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย 
 
ภาพโครงการขณะเกิดน้้าท่วม 

1. โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง (เมื่อวันที่ 17 พ.ย. 2554)  
 

 
ภาพที่ 1.1 แสดงภาพโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง เมื่อวันที่ 17 พ.ย. 2554 

โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 

โครงการเดอะ ลีฟว่ิง 
บ้านกล้วย-ไทรน้อย 

อ.บางบัวทอง 
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2. โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย (เมื่อวันที่ 16 พ.ย. 2554) 
 

 
ภาพที่ 1.2 แสดงภาพโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง เมื่อวันที่ 17 พ.ย. 2554 

 
3. กลุ่มตัวอย่าง 

ทางผู้วิจัยได้ท้าการเลือกกลุ่มเป้าหมายแบบเฉพาะเจาะจง ไปที่โครงการจัดสรร
แนวราบที่มีการปรับปรุงระบบเพื่อป้องกันน้้าท่วม ในพื้นที่อ้าเภอบางบัวทอง จังหวัด
นนทบุรี คือโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย  
– ไทรน้อย  

โดยท้าการเก็บข้อมูลกลุ่มตัวอย่าง โดยวิธีการ 
- การส้ารวจ ลักษณะทางกายภาพของโครงการ ที่แตกต่างกัน และ

แนวทางการปรับปรุงโครงการ ภายหลังเหตุน้้าท่วม 
- การสัมภาษณ์ผู้ประกอบหรือผู้เกี่ยวข้อง  
- การศึกษาและวิเคราะห์จากบทความวิจัยที่เกี่ยวข้อง  
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1.4 ข้อจ ากัดของการวิจัย 
   1.4.1.เนื่องจากโครงการมีการปรับปรุงไปแล้วบางส่วน และไม่ได้เก็บข้อมูลช่วงขณะ
ปรับปรุงไว้ ท้าให้ข้อมูลในส่วนนี้ไม่ครบถ้วน 
 
1.5 ค าจ ากัดความ 
   1.5.1 โครงการจัดสรร 13 หมายความว่า โครงการที่ขอยื่นประกอบการขออนุญาตจัดสรร
ที่ดิน ตามข้อก้าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรี พ.ศ. 2545 
   1.5.2 โครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ หมายความว่า ในการวิจัยนี้โครงการ
อสังหาริมทรัพย์แนวราบ คือ โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้าน
กล้วย – ไทรน้อย  
   1.5.3 บริษัทจดทะเบียน 14 หมายความว่า บริษัทจดทะเบียน คือ บริษัทมหาชนจ้ากัดที่น้า
หลักทรัพย์ของบริษัทมาจดทะเบียนเข้าตลาดหลักทรัพย์ฯ เพื่อเป็นการเพิ่มสภาพคล่องให้แก่
หลักทรัพย์ของบริษัท โดยบริษัทดังกล่าวจะต้องมีคุณสมบัติตามเกณฑ์ที่ตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ก้าหนดและต้องปฏิบัติตามเกณฑ์ข้อตกลงการจดทะเบียนหลักทรัพย์ ( Listing 
agreement) โดยหลักทรัพย์ที่จะน้าเข้าจดทะเบียนดังกล่าวได้ จะต้องเป็นหลักทรัพย์ที่ได้รับ
อนุญาตให้ออกและเสนอขายต่อประชาชนจากส้านักงานคณะกรรมการก้ากับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ก่อน โดยในงานวิจัยนี้จะหมายถึง บริษัทจดทะเบียนในหมวดอสังหาริมทรัพย์   
   1.5.4 อุทกภัย15 หมายความว่า ภัยที่เกิดขึ้นเนื่องจากมีน้้าเป็นสาเหตุ อาจจะเป็นน้้าท่วม 
น้้าป่า หรืออ่ืนๆ โดยปกติ อุทกภัยเกิดจากฝนตกหนักต่อเนื่องกันเป็นเวลานาน บางครั้งท้าให้เกิด
แผ่นดินถล่ม อาจมีสาเหตุจาก พายุ หมุนเขตร้อนลมมรสุมมีก้าลังแรง ร่องความกดอากาศต้่ามี
ก้าลังแรง อากาศแปรปรวน น้้าทะเลหนุน แผ่นดินไหว เขื่อนพัง ท้าให้เกิดอุทกภัยได้เสมอ โดยใน
งานวิจัยนี้ จะหมายถึง เหตุการณ์อุทกภัยที่เกิดขึ้นในช่วง ปลายปี  พ.ศ. 2554  ในเขตภาคกลาง 
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
 
 

                                                           
13 พระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
14 ส้านักงานคณะกรรมการก้ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย ์
15 โครงการพัฒนาการจัดการภัยวิบัติภาคประชาชน มูลนิธิกระจกเงา 
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1.6 วิธีด าเนินการวิจัย 
   การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงส้ารวจ (Survey Research) มุ่งเน้นศึกษาวิธีการป้องกันน้้า
ท่วมของโครงการจัดสรร และการจัดการภายหลังน้้าท่วม ที่มีความพึงพอใจต่อโครงการ มีขั้นตอน
การด้าเนินการวิจัยดังนี้ 
   1.6.1 การเก็บรวบรวมข้อมูล การศึกษาวิจัยจะเป็นการค้นคว้ารวบรวมข้อมูลจากการลงที่
พื้นที่ส้ารวจโครงการจัดสรร เอกสาร แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเก่ียวกับแนวทางการปรับปรุง
โครงการหลังน้้าท่วม และสังเกตการณ์ประกอบการวิจัย 

1.6.1.1 ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นการรวบรวมข้อมูล   
ก. กฎหมาย ที่เกี่ยวข้อง 
ข. งานวิจัย แนวคิดทฤษฎี และบทความที่เกี่ยวข้อง 
ค. เอกสาร บทความ วารสาร ที่เก่ียวข้องกับโครงการ 

1.6.1.2 ข้อมูลปฐมภูมิ เป็นการรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างกรณีศึกษาและ
เป็นการการรวบรวมข้อมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยวิธีการส้ารวจภาคสนาม ซึ่งวิธีเก็บ
ข้อมูลมีดังนี้   

ก. การสังเกต/ส้ารวจ 
ข. การสัมภาษณ์    

   1.6.2 กลุ่มประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
1.6.2.1 กลุ่มตัวอย่าง คือ โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการ

เดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย  
1.6.2.2 กลุ่มประชากร คือ ผู้ประกอบหรือตัวแทนของโครงการเพอร์เฟค พาร์ค 

บางบัวทอง และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย  
 
   1.6.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย ประกอบด้วย 

1.6.3.1 การสังเกต และส้ารวจ เป็นการรวบรวมข้อมูลทางกายภาพของโครงการ
เพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย โดยท้าการ
ลงพื้นที่ส้ารวจโครงการเบื้องต้นและถ่ายภาพถ่ายในโครงการ 

1.6.3.2 การสัมภาษณ์ โดยสัมภาษณ์ผู้ประกอบการหรือตัวแทนที่เกี่ยวกับการ
ปรับปรุงโครงการหลังน้้าท่วม มาตรการ งบประมาณ ข้อจ้ากัดในด้านต่างๆ 
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แสดงกรอบแนวคิดงานวิจัย 
ตารางที่ 1.1 แสดงแนวกรอบความคิดในงานวิจัย 

 
 

วัตถุประสงค์ 

 
 

ตัวแปรหลัก 

 
 

ตัวแปรรอง 

เครื่องมือ
ที่ใช้ใน
การวิจัย 

 
 

กลุ่มตัวอย่าง 

ส า
รว
จ 

สัม
ภา
ษณ์

 

1. เพื่อศึกษารูปแบบ
การปรับปรุงโครงการ
จัดสรรแนวราบ หลัง
เหตุการณ์อุทกภัย ปี 
พ.ศ. 2554 

สภาพทาง
กายภาพเดิม
ของโครงการ 

-ลักษณะรั้วโครงการ  
-ลักษณะทางเข้า – 
ออกโครงการ  
-การจัดการระบบ
ไฟฟ้าของโครงการ  
-การจัดการเรื่องระบบ
ท่อน้้าภายในโครงการ  
-รูปแบบอาคารและ
การก่อสร้าง   
-พื้นที่ส่วนกลาง 

   
 
 
ผู้ประกอบการ
โครงการหรือ
ผู้เกี่ยวข้อง 

รูปแบบการ
ปรับปรุง
โครงการ
ภายหลังน้้า
ท่วม 

-รูปแบบทางกายภาพ
ของโครงการ 
-ต้นทุนในการจัดท้า
ระบบป้องกันน้้าท่วม 
-การท้าระบบต้องกับ
น้้าท่วมที่ส่งผลผลต่อ
โครงการในด้านต่างๆ 

  -ผู้ประกอบการ
โครงการหรือ
ผู้เกี่ยวข้อง 
-เอกสารงานวิจัย
ที่เกี่ยวข้อง 

2. เพื่อศึกษาการ
เตรียมการและจัดการ 
ส้าหรับป้องกันน้้า
ท่วมโครงการจัดสรร
แนวราบ 

มาตรการใน
การเตรียมการ
ส้าหรับป้องกัน
อุทกภัย 

-ด้านบุคลากร 
-ด้านอุปกรณ์ 
-ด้านงบประมาณ 

  -ผู้ประกอบการ
โครงการหรือ
ผู้เกี่ยวข้อง 
-เอกสารงานวิจัย
ที่เกี่ยวข้อง 
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1.7 การสรุปและเสนอแนะ 
   1.7.1 สรุปผลหลังจากวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการศึกษา จะสรุปผลการศึกษาโดยใช้ผล
การศึกษาเป็นประเด็นหลักในการสรุปผล และใช้ข้อมูลที่ได้จากทฤษฎี แนวความคิดและงาน
ศึกษาที่เกี่ยวข้อง กล่าวอ้างเพื่อให้น้้าหนักสรุปผลมีความน่าเชื่อถือสอดคล้องกับความเป็นจริง 
   1.7.2 ข้อเสนอแนะ จะเป็นข้อเสนอแนะที่เกิดขึ้นจากการท้าการศึกษาในครั้งนี้รวมถึงได้
จากบทสรุปของการสัมภาษณ์ผู้เชียวชาญด้านระบบป้องกันน้้าท่วม ผู้ประกอบการหรือผู้เกี่ยวข้อง
โครงการที่ปฏิบัติงานในการป้องกันน้้าท่วมโครงการจัดสรร เพื่อการน้ามาใช้กับโครงการจัดสรร 
 
1.8 แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 
   1.8.1 ทฤษฎีการแก้ไขปัญหาน้้าท่วม  16  อันเนื่องมาจากพระราชด้าริตามแนวทางการ
บริหารจัดการด้านน้้าท่วมล้น (Flood Management) 
   โดยที่ประเทศไทยต้ังอยู่ในเขตมรสุม  มีฝนตกชุกและปริมาณน้้าฝนสูง จึงเกิดปัญหาน้้า
ท่วมอยู่ในหลายพื้นที่เกือบทุกภูมิภาค  พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวทรงพระปริวิตกห่วงใยใน
ปัญหาท่ีเกิดขึ้นอยู่เสมอมา  และทรงวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ที่ประสบปัญหาน้้า
ท่วมและทรงค้านึง ถึงการเลือกใช้วิธีการต่างๆ ที่เหมาะสมกับสภาพท้องที่และสมรรถนะของก้าลัง
เจ้าหน้าที่ที่มีอยู่ตลอดจนงบประมาณค่าใช้จ่ายในส่วนที่เกี่ยวข้องด้วย  วิธีการต่างๆ  ท่ี
พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว พระราชทานพระราชด้าริในการแก้ไขปัญหาน้้าท่วม คือ 

    1.8.1.1  การก่อสร้างคันกั้นน้้า  เพื่อป้องกันน้้าท่วมซึ่งเป็นวิธีการด้ังเดิมแต่ครั้ง
โบราณโดยการก่อสร้างคันดินกั้นน้้าขนาดที่เหมาะสมขนานไปตามล้าน้้าห่างจากขอบตลิ่ง
พอสมควร เพื่อป้องกันมิให้น้้าล้นตลิ่งไปท่วมในพื้นที่ต่างๆ ด้านใน เช่น  คันกั้นน้้าโครงการมูโนะ 
และโครงการปิเหล็งอันเนื่องมาจากพระราชด้าริ จังหวัดนราธิวาส เป็นต้น 

   1.8.1.2  การก่อสร้างทางผันน้้า เพื่อผันน้้าทั้งหมดหรือบางส่วนที่ล้นตลิ่งท่วมท้น
ให้ออกไป โดยการก่อสร้างทางผันน้้าหรือขุดคลองสายใหม่เชื่อมต่อกับล้าน้้าที่มีปัญหาน้้าท่วม 
โดยให้น้้าไหลไปตาม ทางผันน้้าที่ขุดขึ้นใหม่ไปลงล้าน้้าสายอ่ืน หรือระบายออกสู่ทะเลตามความ
เหมาะสม ซึ่งการด้าเนินการสนองพระราชด้าริวิธีนี้  ด้าเนินการโดยกรมชลประทาน ในการแก้ไข

                                                           
16 ทฤษฏีการแก้ไขปัญหาน้้าท่วม  พระราชด้าริตามแนวทางการบริหารจัดการด้านน้้าท่วมล้น (Flood 

Management) ปี พ.ศ. 2538 
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ปัญหาจากแม่น้้าโกลก เข้ามาท่วมไร่นาของราษฎรเสียหายหลายหมื่นไร่ทุกป ีการขุดคลองมูโนะได้
ช่วยบรรเทาลงได้เป็นอย่างดี 
      1.8.1.3  การปรับปรุงและตกแต่งสภาพล้าน้้า เพื่อให้น้้าที่ท่วมทะลักสามารถไหล
ไปตามล้าน้้าได้สะดวกหรือช่วยให้กระแสน้้าไหลเร็วยิ่งขึ้น อันเป็นการบรรเทาความเสียหายจากน้้า
ท่วมขังได้ โดยใช้วิธีการดังนี้ 

ก. ขุดลอกล้าน้้าต้ืนเขินให้น้้าไหลสะดวกขึ้น 
ข. ตกแต่งดินตามลาดตลิ่งให้เรียบมิให้เป็นอุปสรรคต่อทางเดินของน้้า  
ค. ก้าจัดวัชพืช ผักตบชวา และรื้อท้าลายสิ่งกีดขวางทางน้้าไหลให้ออกไปจนหมดสิ้น 
ง. หากล้าน้้าคดโค้งมาก ให้หาแนวทางขุดคลองใหม่เป็นล้าน้้าสายตรงให้น้้าไหล

สะดวก 
จ. การก่อสร้างเขื่อนเก็บกักน้้าเป็นมาตรการป้องกันน้้าท่วมที่ส้าคัญประการหนึ่ง  
ฉ. การกักเก็บน้้าที่ไหลท่วมล้นในฤดูน้้าหลากโดยเก็บไว้ทางด้านเหนือเขื่อนใน

ลักษณะอ่างเก็บน้้า  
   การแก้ไขปัญหาน้้าท่วมพื้นที่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลตามพระราชด้าริ  แก้มลิง
จากสภาพธรรมชาติด้ังเดิมของกรุงเทพมหานครมีลักษณะลุ่มต่้าท้าให้มีการระบายน้้ายามเกิด
ภาวะน้้าท่วมให้ออกจากพื้นที่เป็นไปอย่างล่าช้า  คูคลองจ้านวนมากมีความลาดเทน้อยอีกทั้งมี
จ้านวนหลายคลองที่ล้าน้้าต้ืนเขินในเขตกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑลเป็นระยะเวลายาวนาน  
พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวพระราชทานแนวพระราชด้าริให้มีระบบการบริหารจัดการด้านน้้า
ท่วม ในวิธีการที่ตรัสว่า แก้มลิง ซึ่งได้พระราชทานพระราชอรรถาธิบายว่า  ลิง โดยทั่วไปถ้าเราส่ง
กล้วยให้  ลิงจะรีบปอกแล้วเอาเข้าปากเค้ียวแล้วเอาไปเก็บไว้ที่แก้มลิงจะเอากล้วยเข้า  ไปไว้ที่
กระพุ้งแก้มได้เกือบทั้งหวี  โดยเอาไปไว้ที่แก้มก่อนแล้วจึงน้ามาเค้ียวบริโภคและกลืนกินเข้าไป
ภายหลัง เปรียบเทียบได้กับเมื่อเกิดน้้าท่วมก็ขุดคลองต่างๆ  เพื่อชักน้้าให้มารวมกันแล้วน้ามาเก็บ
ไว้เป็นบ่อพักน้้าอันเปรียบได้กับแก้มลิง แล้วจึงระบายน้้าลงทะเลเมื่อปริมาณน้้าทะเลลดลง 
   ลักษณะและวิธีการของโครงการแก้มลิง 

ก. ด้าเนินการระบายน้้าออกจากพื้นที่ตอนบนให้ไหลไปตามคลองในแนวเหนือ - ใต้
ลงคลอง  พักน้้าขนาดใหญ่ที่บริเวณชายทะเล เช่น คลองชายทะเลของฝั่ง
ตะวันออก ซึ่งจะท้าหน้าที่เป็นบ่อเก็บน้้าขนาดใหญ่ คือ แก้มลิง   
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ข. เมื่อระดับน้้าทะเลลดต้่าลงกว่าระดับน้้าในคลอง  ก็ท้าการระบายน้้าจากคลอง
ดังกล่าวออกทางประตูระบายน้้า  โดยใช้หลักการทฤษฎีแรงโน้มถ่วงของโลก 
(Gravity Flow) ตามธรรมชาติ 

ค. สูบน้้าออกจากคลองที่ท้าหน้าที่ แก้มลิง นี้ ให้ระบายออกในระดับต้่าที่สุดออกสู่
ทะเล เพื่อจะได้ท้าให้น้้าตอนบนค่อยๆ  ไหลมาเองตลอดเวลาส่งผลให้ปริมาณน้้า
ท่วมพื้นที่ลดน้อยลง 

ง. เมื่อระดับน้้าทะเลสูงกว่าระดับน้้าในล้าคลองให้ท้าการปิดประตูระบายน้้า  เพื่อ
ป้องกันมิให้น้้าย้อนกลับ โดยยึดหลักน้้าไหลทางเดียว ( One way flow) หลักการ3
ประเด็นที่โครงการแก้มลิงจะสามารถมีประสิทธิภาพบรรลุผลส้าเร็จตามแนว
พระราชด้าริ  คือ การพิจารณาสถานที่ที่จะท้าหน้าท่ีเป็นบ่อพักและวิธีการชักน้้า
ท่วมไหลเข้าสู่บ่อพักน้้า เส้นทางน้้าไหลที่สะดวกต่อการระบายน้้าเข้าสู่แหล่งที่ท้า
หน้าที่บ่อพักน้้า และการระบายน้้าออกจากบ่อพักน้้าอย่างต่อเนื่อง 

 
   1.8.2 มาตรการ แผน และแนวทางด าเนินการในการป้องกันน้ าท่วม 17 

   มาตรการหลักในการป้องกันน้ าท่วม อาจแบ่งได้เป็น 2 มาตรการ คือ 
   1.8.2.1 มาตรการการใช้โครงสร้าง  (Structural Measures) ส่วนใหญ่ใช้ในพื้นที่ชุมชน
หนาแน่น ส้าหรับกรุงเทพมหานคร  ซึ่งมีระดับพื้นดินบางแห่งต้่ากว่าระดับน้้าภายนอก  ใช้ระบบ
ป้องกันน้้าท่วม และระบายน้้าแบบระบบพื้นที่ปิดล้อม (Polder System) ซึ่งประกอบด้วย 

ก. การป้องกันน้้าภายนอกไหลเข้าพื้นที่ปิดล้อม 
- ส่วนที่เป็นพื้นดินใช้คันก้ันน้้าในรูปของถนน  ทางรถไฟ  คันดิน เขื่อน
คอนกรีตเสริมเหล็ก แนวป้องกันน้้าท่วมรูปแบบต่าง ๆ 

- ส่วนที่เป็นทางระบายน้้า ใช้ประตูระบายน้้า ประตูท่อ ท้านบปิดกั้น 
ข. การระบายน้้าออกจากพื้นที่ปิดล้อม 

- ระบายออกโดยธรรมชาติ ใช้ประตูระบายน้้า ประตูท่อ  

- ระบายออกโดยใช้เครื่องสูบน้้า 

                                                           
17 ชูโชค  อายุพงศ์ แนวทางการป้องกันความเสียหายและมาตรการบริหารจัดการน้้าท่วม หน่วยวิจัยภัย

พิบัติทางธรรมชาติ ภาควิชาวิศวกรรมโยธา  คณะวิศวกรรมศาสตร์  มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 
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ค. การระบายน้้าในพื้นที่ปิดล้อม 
- ระบบระบายน้้าใช้จากอาคารบ้านเรือน  ถนน ซอย ไปสู่ภายนอกโดยท่อ

ระบายน้้า คู คลอง 
- การชะลอน้้า เพื่อเก็บกักน้้าไว้ระยะหนึ่ง โดยคลอง สระ บึง ที่ลุ่มต่าง ๆ 

   1.8.2.2 มาตรการการไม่ใช้โครงสร้าง  (Non-Structural Measures) ส่วนใหญ่ใช้ในพื้นที่
ชุมชนเบาบางและพื้นที่กสิกรรม ใช้ส้าหรับการปฏิบัติการป้องกันน้้าท่วมทั่วไป  และโดยเฉพาะ
อย่างยิ่งกับพื้นที่ชุมชนเบาบางซึ่งจะเรียกว่า  การบริหารพื้นที่น้้าท่วม  (Flood Plain Management) 
ประกอบด้วย 

ก. การควบคุมผังเมืองและการใช้ที่ดิน เพื่อจัดให้มีที่ว่างรับน้้า ชะลอ และเก็บกักน้้า 
ข. ควบคุมอาคาร ให้อาคารที่อยู่ในพื้นที่น้้าท่วมมีความคงทน  
ค. ประชาสัมพันธ์รายละเอียดน้้าท่วมให้ประชาชนทราบและเรียนรู้สถานการณ์ที่จะ

เกิดขึ้นเพื่อการปฏิบัติการป้องกันตัวเองเมื่อจ้าเป็นให้ความร่วมมือกับหน่วยงาน 
ง. ต้ังระบบพยากรณ์และแจ้งเตือนภัยน้้าท่วม  
จ. ต้ังหน่วยปฏิบัติการเร่งด่วน  
ฉ. ต้ังองค์กรอ้านวยการและบริหาร 

   1.8.3 แผนบริหารจัดการน้ า จังหวัดนนทบุรี18 
1.8.4 แนวคิดในการป้องกันนิคมอุตสาหกรรมและบ้านจัดสรร19 

1. ข้อแนะน้าต่อการป้องกันน้้าท่วม นิคมอุตสาหกรรมและบ้านจัดสรร  
1.1. ตัวคันดินที่ป้ันใหม่ส่วนที่น้้ายังไม่ขังมากอาจยุบตัวเพิ่มเมื่อถูกน้้า ควรใช้ รถรถขุดหลังตัก

หน้า (Backhoe) ย่้าเพื่อให้แน่นขึ้นโดยเฉพาะส่วนต้นบนที่ส่วนใหญ่จะหลวม ถ้ามีเวลา
และพื้นที่พอ ควรเสริม คันดินด้านหลัง ความสูงประมาณครึ่งหนึ่งของคันเดิม ทั้งนี้ควรปู 
แผ่นใยสังเคราะห์ส้าหรับงานดิน (Geotextile) หรือปรับความชัน ตามรูปที่แนบมาให้ 

1.2. หาพื้นที่ในบ้านจัดสรรหรือนิคมอุตสาหกรรม เช่นสนามหญ้าหรือสนามฟุตบอลส้าหรับขุด
ดินเพื่อน้ามาใช้สร้างหรือเสริมคันกั้นน้้า 

1.3. ไม่ควรขุดดินหรือท้าให้เกิดบ่อดินด้านหลังคันดิน เพราะอาจเกิด Piping หรือ Heaving 

                                                           
18 ศูนย์ข้อมูลบริหารจัดการน้้า จังหวัดนนทบุรี (ข้อมูล ณ วันท่ี 10 สิงหาคม 2555) 
19 สุทธิศักดิ์ ศรลัมพ์ “แนวคิดในการป้องกันนิคมอุตสาหกรรมและบ้านจัดสรร” (ศูนย์วิจัยและพัฒนา

วิศวกรรมปฐพีและฐานราก มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 2554) 
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ภาพที่ 1.3 แสดงแนวป้องกันน้้า 

 
ถ้าจ้าเป็นต้องใช้รั้วหมู่บ้านจัดสรรเป็นพนังกั้นน้้า 

 
 

ภาพที่ 1.4 แสดงการป้องกันน้้าท่วมโดยการป้องกันรั้วของโครงการ 
 

1.9 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
   1.9.1 แนวทางการป้องกันความเสียหายและมาตรการบริหารจัดการน้้าท่วม 20 การบริหาร
จัดการน้้าท่วมประกอบไปด้วย มาตรการที่น้าสิ่งก่อสร้างมาใช้ลดขนาดความรุนแรงของน้้าท่วม 
เช่น การปรับปรุงสภาพล้าน้้า พนังกั้นน้้า เป็นต้น นอกจากน้ันยังมีมาตรการไม่ใช้สิ่งก่อสร้างซึ่ง
ประกอบไปด้วยมาตรการส้าหรับการป้องกันความเสียหายและการบรรเทาทุกข์ 
 
   1.9.2 โครงการวิจัยความเชื่อมั่นและความต้องการที่อยู่อาศัยบ้านจัดสรรในเขตน้้าท่วม
ระยะที่ 1 และ 221 จากเหตุการณ์น้้าท่วมในปี พ.ศ. 2554 ท้าให้มีความเสียหายกับที่อยู่อาศัย
จ้านวนมาก โดยผลกระทบครั้งนี้ท้าให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหายเป็นอย่าง

                                                           
20 ชูโชค  อายุพงศ์, “ แนวทางการป้องกันความเสียหายและมาตรการบริหารจัดการน้้าท่วม”  (หน่วย

วิจัย       ภัยพิบัติทางธรรมชาติ ภาควิชาวิศวกรรมโยธา คณะวิศวกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 2554) 
21 ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

และธนาคารเกียรตินาคิน จ้ากัด (มหาชน), “โครงการวิจัยความเชื่อมั่นและความต้องการท่ีอยู่อาศัยบ้านจัดสรร
ในเขตน้้าท่วมระยะที่ 1 และ 2” (ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2555) 
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มาก โดยเฉพาะพื้นที่เขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล พื้นที่ได้รับความเสียหายเป็นอย่างมาก 
เช่น บางบัวทอง บางใหญ่ ดอนเมือง สายไหม รังสิต บางแค บางบอน มีน้้าท่วมสูงและท่วมขังเป็น
เวลานาน ได้ส่งผลกระทบต่อ ความเชื่อมั่นผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้อยู่อาศัยในเขตเสี่ยงภัย
น้้าท่วม  

วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาทัศนคติและพฤติกรรมผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์ในเขตเสี่ยงภัยน้้า
ท่วม เพื่อจัดท้าคู่มือตรวจสอบระบบป้องกันของหมู่บ้าน ส้าหรับผู้ประกอบการในเขตเสี่ยงภัยน้้า
ท่วม และเพื่อจัดท้าคู่มือตรวจสอบบ้านส้าหรับผู้ซื้อบ้านในเขตเสี่ยงภัยน้้าท่วม 

ผลจากการศึกษา คือร้อยละ 90.1 ไม่มีความคิดจะย้ายที่อยู่อาศัยในช่วงที่เกิดเหตุการณ์
น้้าท่วมผู้อยู่อาศัยจะอพยพ ร้อยละ 81.4 และมีระยะเวลาในการอพยพที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ผู้อยู่
อาศัยจะอพยพประมาณ 21-30 วัน มีแผนการที่วางแผนหลังจากน้้าลดจะซ่อมแซมบ้านเรือน ร้อย
ละ 89.9 การเตรียมตัวส้าหรับป้องกันน้้าท่วม คือการท้าก้าแพง แนวรั้ว การถมดินสูง การดูแลเรื่อง
ระบบไฟฟ้ายกมิเตอร์สูง และระบบท่อ  บ่อพักน้้าบ่อสุดท้าย  (Manhole) ต้องมีระบบเปิด  – ปิด  
ป้องกันน้้าไหลเข้า มาตรการให้ความช่วยเหลือระหว่างน้้าท่วม คือ เวรยามกันขโมย เรือรับ-ส่ง 
และรถทรงสูงเพื่อรับส่ง และการปรับปรุงตัวบ้านภายหลังน้้าท่วม คือติดต้ังเบรกเกอร์กันไฟรั้ว แยก
วงจรไฟฟ้าชั้นบน – ล่าง และยกปลั๊กไฟให้สูง 1.3 ม. 

 
   1.9.3 แนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ กรณีศึกษา: 
โครงการพฤกษลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่22  จากสถานการณ์
น้้าท่วม ในปี พ.ศ. 2554 ได้สร้างความเสียหายมากมายในหลายพื้นที่ ทั้งทางด้านเศรษฐกิจ 
และสังคม ทางด้านเศรษฐกิจ ซึ่งส่งผลกระทบกับบ้านจัดสรรน้้าท่วม กว่า 5.4 แสนหน่วย เกิดผล
กระทบต่อที่อยู่อาศัยของประชาชน ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ใน
แนวราบ โดยการศึกษาสภาพอุทกภัยในพื้นที่ของโครงการจัดสรร  แนวทางการป้องกันน้้าท่วม
โครงการจัดสรรผลกระทบต่อผู้พักอาศัยในโครงการจัดสรร  

                                                           
22 ชัยยงค์ ภูษณพิทักษ์, “ แนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ 

กรณีศึกษา: โครงการพฤกษลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่”  (วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2554) 
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  จากการศึกษาสภาพอุทกภัยในพื้นที่ของโครงการจัดสรร โครงการพฤกษ์ลดา วงแหวน-
รัตนาธิเบศร์ เป็นพื้นที่ราบลุ่ม มีคลอง 3 สาย ล้อมรอบโครงการ ช่วงน้้าท่วมน้้าในคลองลันตลิ่งเข้า
ท่วมพื้นที่ ระดับน้้าท่วมโดยรอบโครงการ สูง 1.00 ม. และการถมดินสูงจากระดับถนนหน้า
โครงการ 0.50 ม. ส่วนโครงการพฤกษ์ลดา 2 บางใหญ่ ระดับที่ต้ังโครงการมีระดับ สูงกว่าโครงการ
พฤกษ์ลดา วงแหวน – รัตนาธิเบศร์  มีแนวถนนบางรักใหญ่  – บ้านใหม่ เป็นคันกั้นธรรมชาติ ระดับ
น้้าท่วมหน้าโครงการ สูง 0.55 ม.  
 จากการศึกษาแนวทางการป้องกันน้้าท่วมโครงการจัดสรร โครงการพฤกษ์ลดา วงแหวน  – 
รัตนาธิเบศร์  เป็นโครงการที่อยู่ในช่วงส่งมอบพื้นที่ให้กับคณะนิติกรรมการหมู่บ้าน รั้วโครงการ
โดยรอบเป็นระบบเสา  – คาน หล่อในท่ี ผนังรั้วหินศิลาแลง มีน้้าไหลซึมผ่านหินศิลาแลง และใต้
คานรั้วโครงการ ดินถมมีการทรุดตัวบางช่วงของพื้นที่มีน้้าท่วมขังสูง ระบบสาธารณูปโภคมีน้้าไหล
ซึมเข้าระบบ ทางด้านการบริหารจัดการมีความเข้าใจในด้านข้อมูลคลาดเคลื่อน ผู้พักอาศัยใน
โครงการมีการต่อเติมอาคารท้าให้มีอุปสรรคในการป้องกันได้ยาก 
 จากการศึกษาผลกระทบต่อผู้พักอาศัยในโครงการจัดสรรโครงการพฤกษ์ลดา วงแหวน  – 
รัตนาธิเบศร์ เป็นโครงการที่มีน้้าท่วมขังทั้งโครงการ จึงมีผลกระทบทางสถานภาพสังคม เศรษฐกิจ 
ผลกระทบต่อตัวอาคาร  ผลกระทบต่อพฤติกรรมการใช้ชีวิต  ผลกระทบต่องานระบบภายในบ้าน  
ทั้งก่อนเกิดน้้าท่วม  ขณะเกิดน้้าท่วม และหลังเกิดน้้าท่วม มากกว่าโครงการพฤกษ์ลดา 2 บาง
ใหญ่ แต่โครงการโครงการพฤกษ์ลดา 2 บางใหญ่ ถึงแม้ว่าภายในโครงการไม่มีน้้าท่วมขังแต่ก็มี
ผลกระทบต่อผู้พักอาศัย เนื่องจากในพื้นที่รอบโครงการมีระดับน้้าท่วมขังสูง การคมนาคมไม่
สามารถสัญจรได้ ระบบไฟฟ้าทางการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคมีการตัดไฟ ก็ส่งผลกระทบต่อพฤติกรรม
การด้าเนินชีวิต 
 ข้อเสนอแนะในแนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ ควรศึกษา 2 
ด้าน คือมาตรการสิ่งก่อร้าง และมาตรการไม่ใช่สิ่งก่อสร้าง ทั้ง 2 มาตรการมีส่วนส้าคัญในการ
ป้องกัน ในด้านก่อสร้าง รูปแบบรั้วโครงการ ระบบสาธารณูปโภคต้องเป็นระบบปิด ในด้านการ
จัดการ การให้ข้อมูลที่ตรงไปตรงมา การประกันภัยบ้าน ส่วนในประเด็นที่น่าสนใจในการท้าวิจัย
เพิ่มเติมในเรื่องของการออกแบบโครงสร้างที่ป้องกันโครงการอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว 



21 

  

   1.9.4 สถาปัตยกรรมผันแปรใต้สภาวะน้้าท่วม 23  กรุงเทพมหานครมีการเปลี่ยนแปลงทาง
กายภาพและสังคมไปจากอดีต ปัจจัยหนึ่งมาจากเหตุการณ์น้้าท่วม 
 วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาวิธีการปรับตัวทางสถาปัตยกรรมเพื่อสามารถอยู่ร่วมกับ
สภาพแวดล้อมที่เปลี่ยนไปจากเหตุการณ์น้้าท่วม ส่งผลต่อรูปแบบของการใช้พื้นที่ว่างที่เปลี่ยนไป
ตามสภาพล้อมในระดับอาคารและระดับพื้นที่ 
 ขอบเขตของการศึกษาจะอยู่ในพื้นที่ทางฝั่งตะวันออกของกรุงเทพมหานคร โดยเลือก
ชุมชนลาดพร้าว 45 ที่อยู่บริเวณริมคลองลาดพร้าว เป็นชุมชนกรณีศึกษาที่ใช้ในการทดลอง
ออกแบบ โดยแบ่งการทดลองออกแบบ 3 ระดับ คือระดับชุมชน ระดับอาคาร และระดับ
รายละเอียดของโครงสร้าง  
 ผลการศึกษา ส่งผลต่อการปรับตัวกับน้้าท่วมกับพื้นที่ 2 ระดับคือ ระดับอาคารที่ท้าการ
ออกแบบและระดับพื้นที่ว่างของชุมชน โดยระดับสถาปัตยกรรมอาคารสามารถปรับเปลี่ยนตัวเอง
ให้ผู้ใช้อาคารสามารถด้ารงชีวิตอยู่ได้ทั้งในช่วงเวลาปกติและในช่วงเวลาน้้าท่วม ส่วนในชุมชนจะ
เป็นการปรับตัวของการใช้พื้นที่ให้สามารถรับน้้าได้เพิ่มขึ้น ส่งผลในการเอื้อประโยชน์ต่อพื้นที่รอบ
ข้างที่เกิดน้้าท่วมให้มีความเสี่ยงของพื้นที่ลดลง ซึ่งการเปลี่ยนแปลงทั้งใน 2 ส่วนจะส่งผลถึงการ
จัดระบบพื้นที่ของชุมชนรวมถึงที่ว่างที่รองรับกิจกรรมของชุมชนที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงจากการ
จัดระบบให้มีคุณภาพที่ดีขึ้น 
 
1.10 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
   1.10.1 ประชาชนทั่วไป สามารถน้าข้อมูลไปปรับปรุงระบบป้องกันน้้าท่วมภายในตัวบ้าน 
   1.10.2 ภาคเอกชน สามารถน้าข้อมูลไปปรับปรุงระบบป้องกันน้้าท่วมโครงการจัดสรร
แนวราบ ได้อย่างเหมาะสมกับสภาพโครงการ 
   1.10.3 เป็นข้อมูลให้กับนักวิชาการและนักพัฒนา ที่สามารถข้อมูลไปต่อยอดเพื่อพัฒนา
ปรับปรุงระบบป้องกันน้้าท่วม 
 
 
 

                                                           
23 สิริชัย เหลืองวิสุทธิ์ศิริ, “ สถาปัตยกรรมผันแปรใต้สภาวะน้้าท่วม”  (วิทยานิพนธ์ปริญญา

สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปากร 2550) 
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ตารางแสดงแผนการด าเนินการวิจัย 
ตารางที่ 1.2 ตารางแสดงแผนการด้าเนินการวิจัย 

 



บทที่  2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 
  การศึกษาวิจัย  เรื่อง “การปรับปรุงของโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลัง
เหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ. 2554 : กรณีศึกษา โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการ
เดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย” เพื่อ ศึกษาการปรับปรุง โครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ
ภายหลังน้้าท่วม ซึ่งจ้าเป็นที่จะต้องมีการศึกษาถึงแนวคิด ทฤษฎี นโยบาย และงานวิจัยต่างๆ ที่
เกี่ยวข้องจากหลากหลายสาขาวิชา เพื่อน้ามาใช้ในการตอบวัตถุประสงค์ที่ทางผู้วิจัยได้ต้ังไว้ อีกทั้ง
ยังเป็นส่วนช่วยในการวิเคราะห์และดูถึงความเป็นจริงที่เกิดขึ้นว่าสอดคล้องต่อสิ่งที่ได้ศึกษา
ข้างต้นหรือไม่ ในการประกอบการศึกษาเพื่อให้สามารถสร้างกรอบความคิดในการท้าวิจัย  

โดยทางผู้วิจัยได้มีแนวคิด ทฤษฎี และนโยบาย รวมไปถึงงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ต่างๆ ที่
เกี่ยวข้องในประเด็น มาใช้เป็นส่วนหน่ึงของการเก็บข้อมูลเพื่อดูถึงความเหมาะสม โดยแบ่งได้เป็น 
3 กลุ่ม ข้อมูลดังนี้ 
2.1 ข้อมูลนโยบาย มาตรการการป้องกันน้้าท่วม ของภาครัฐ 

2.1.1 นโยบาย และมาตรการป้องกันน้้าท่วม ที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการน้้า 
- มาตรการการแก้ไขน้้าท่วมแบบหลายมิติ 

2.1.2 การประชุมวิชาการ พระราชด้าริ แสงส่องทางออกจากวิกฤติน้้าท่วม 
2.1.3 แผนแม่บทการบริหารจัดการทรัพยากรน้้า 
2.1.4 ระเบียบส้านักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการบริหารจัดการน้้าและอุทกภัยแห่งชาติ 
พ.ศ. 2555 
2.1.5 แนวทางการบริหารจัดการภัยพิบัติของชาติอย่างยั่งยืนในมุมมองของภาค
ประชาชน 
2.1.6 มาตรการช่วยเหลือจากรัฐ 
2.1.7 ยุทธศาสตร์เศรษฐกิจ หลังวิกฤตน้้าท่วม 
2.1.8 แผนปฏิบัติการเพื่อบรรเทาอุทกภัย ปี 2555 

2.2 ข้อมูลมาตรการ และการป้องกันน้้าท่วมที่เกี่ยวข้องกันโครงการจัดสรร 
2.2.1 ข้อคิดกันน้้าท่วมกับ วสท. (วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย) 
2.2.2 เราจะอยู่กันน้้าท่วมต่อไปได้อย่างไร? 
2.2.3 การจัดการภัยพิบัติ และการฟื้นฟูบูรณะหลังการเกิดภัย 
2.2.4 ก่อสร้างพนังกั้นน้้าอย่างไรให้แข็งแรงรับมือน้้าท่วมในอนาคต 
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2.2.5 คู่มือการจัดการภัยพิบัติท้องถิ่น 
2.2.6 การกู้พื้นที่ปิดกั้นที่ถูกท่วมขัง 
2.2.7 ความปลอดภัยของโครงสร้างอาคารหลังน้้าลด 
2.2.8 การใช้ถุงทรายเพื่อป้องกันน้้าท่วม 
2.2.9 คู่มือแนะน้าการท้าคันป้องกันน้้าท่วมชุมชน 
2.2.10 ข้อแนะน้าในการป้องกันนิคมอุตสาหกรรมและบ้านจัดสรร 
2.2.11 ความปลอดภัยของการใช้รั้วคอนกรีตบล็อก ส้าหรับป้องกันน้้าท่วม 
2.2.12 เทคนิคการป้องกันน้้าผุดภายในอาคาร 
2.2.13 แนวทางการป้องกันน้้าไหลเข้าท่วมอาคาร 
2.2.14 โครงการวิจัยความเชื่อมั่น  และความต้องการที่อยู่อาศัยบ้านจัดสรรในเขตน้้า
ท่วม ระยะ 1 และ 2 
2.2.15 แนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ 
กรณีศึกษา: โครงการพฤกษลดา วงแหวน – รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บาง
ใหญ่ 
2.2.16 สถาปัตยกรรมผันแปรใต้สภาวะน้้าท่วม 
 

2.3 ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีเกี่ยวกับการป้องกันน้้าท่วม 
2.3.1 ระบบการแจ้งเตือนภัยล่วงหน้าของประเทศไทย 
2.3.2 ระบบรั้วป้องกันน้้าท่วม 
2.3.3 แผ่นกั้นน้้าแบบถอดได้ (Stop Log) 
2.3.4 บานประตูกันน้้าไหลย้อนกลับอัตโนมัติ (Flap Gate) 
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 ตารางที่ 2.1 แสดงสรุปเนื้อหาที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย ในส่วนของนโยบาย มาตรการการ
ป้องกันน้้าของภาครัฐ ส่วนของข้อมูลมาตรการ และการป้องกันน้้าท่วมที่เกี่ยวข้องกันโครงการ
จัดสรร และส่วนของข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีเกี่ยวกับการป้องกันน้้าท่วม 

แนวคิด ทฤษฏีที่
เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 

เนื้อหาโดยสรุป โดย 

1. นโยบาย และมาตรการการป้องกันน้้าท่วม ที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการน้้า 
1.1 มาตรการการแก้ไข
น้้าท่วมแบบหลายมิติ 

- แผนการสร้างระบบทางด่วนพิเศษระบายน้้า
ท่วม (super – express floodway) 
- มาตรการควบคุมการใช้ที่ดินและผังเมือง
โดยใช้แผ่นที่เสี่ยงภัยน้้าท่วม 

ศ.ดร.ธนวัตร จารุพงษ์
สกุล หน่วยศึกษาพิบัติ
ภัยและข้อสนเทศเชิง
พื้นที่ คณะ
วิทยาศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

1.2 การประชุมวิชาการ 
พระราชด้าริ แสงส่อง
ทางออกจากวิกฤติน้้า
ท่วม 

การทราบและเข้าใจถึงการป้องกันตัวจากภัย
ธรรมชาติ โดยแบ่งเป็น 4 ระยะ 
- ระยะที่ 1 ภาวะปกติ ควรมีการเตรียมพร้อม
รับภัย, การพยากรณ์จุดพิบัติของลุ่มน้้า, การ
พยากรณ์ภัย 
- ระยะที่ 2 เมื่อเกิดภัย มีเรื่องการเตือนภัย, 
การอพยพ 
- ระยะที่ 3 เมื่อภัยมาถึง มีเรื่องการต้านภัย, 
การผจญกับภัย 
- ระยะที่ 4 เมื่อภัยสิ้นสุด มีเรื่องการฟื้นฟูทั้ง
ด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ และด้าน
ร่างกาย-จิตใจ 

ส้านักงานกองทุน
สนับสนุนการวิจัย 
ส้านักงาน
คณะกรรมการพิเศษ
เพื่อประสานงาน
โครงการอันเนื่องจาก
พระราชด้าริ และ
องค์การกระจายเสียง
และแพร่ภาพ
สาธารณะแห่งประเทศ
ไทย 

1.3 แผนแม่บทการ
บริหารจัดการ
ทรัพยากรน้้า 

- ทิศทางการระบายน้้าในพื้นที่ปลายน้้า ซึ่ง
แบ่งการระบายน้้าเป็น 2 ฝั่ง คือฝั่งตะวันตก 
และฝั่งตะวันออก เพื่อลดความเสียหายท่ีจะ
เกิดขึ้นกับพื้นที่เศรษฐกิจ 

คณะกรรมการ
ยุทธศาสตร์เพื่อวาง
ระบบการบริหาร
จัดการทรัพยากรน้้า 
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แนวคิด ทฤษฏีที่
เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 

เนื้อหาโดยสรุป โดย 

1.4 ระเบียบส้านัก
นายกรัฐมนตรี ว่าด้วย
การบริหารจัดการน้้า
และอุทกภัยแห่งชาติ 
พ.ศ. 2555 

- ก้าหนดระเบียบการปฏิบัติราชการเพื่อการ
บริหารจัดการน้้า โดยมีองค์กรที่รับผิด ได้แก 
กนอช. กบอ.สบอช. 

ส้านักนายกรัฐมนตรี 

1.5 แนวทางการบริหาร
จัดการภัยพิบัติของชาติ
อย่างยั่งยืนในมุมมอง
ของภาคประชาชน 

- จากการสรุปบทเรียนที่เกิดขึ้นจากอุทกภัยปี 
พ.ศ. 2554 ควรมีการก้าหนดเวลาและแผน
บริหารจัดการภัยพิบัติอย่างยั่งยืน ควร
แบ่งเป็นระยะ 3 – 6 เดือน, ระยะ 1 ปี, ระยะ 3 
ปี, ระยะ 10 ปี, ระยะ 100 ปี 

ศูนย์ศึกษายุทธศาสตร์ 
สถาบันวิชาการ
ป้องกันประเทศ 

1.6 มาตรการช่วยเหลือ
จากรัฐ 

มาตรการเกี่ยวกับผู้ประกอบการรายย่อย 
ธนาคารรัฐ ให้สินเชื่อในเงื่อนไขพิเศษ เช่น พัก
ช้าระหนี้ สินเชื่อหมุนเวียน 

ส้านักนายกรัฐมนตรี 

1.7 ยุทธศาสตร์
เศรษฐกิจ หลังวิกฤตน้้า
ท่วม 

- แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
ฉบับที่ 11 กล่าวถึงความเสี่ยง ที่ประเทศไทย
ต้องเผชิญ ซึ่งมีความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ ที่
ประเทศต้องตระหนักถึงมากกว่าในอดีต  
- ส่วนการบริหารจัดการภัยพิบัติ กล่าวถึง
กลไก กฎระเบียบ และภาพรวมความเสียหาย
ที่เกิดจากภัยน้้าท่วมของประเทศ 

อาคม เติมพิทยาไพสิฐ 
เลขาธิการ
คณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ 
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แนวคิด ทฤษฏีที่
เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 

เนื้อหาโดยสรุป โดย 

1.8 แผนปฏิบัติการเพื่อ
บรรเทาอุทกภัย ปี 
2555 

แผนการบรรเทาอุทกภัย แบ่งเป็น 3 
ยุทธศาสตร์ 
- ยุทธศาสตร์เชิงรุก “สู้” 
   ท้าคันกั้นน้้า คลองผันน้้าหลาก ก้าหนดการ
ขยายตัวของชุมชนเมืองลื้นที่เศรษฐกิจใน
บริเวณที่น้้าท่วม 
- ยุทธศาสตร์ปรับเปลี่ยน “อยู”่ 
   ขยายช่องทางระบายน้้า ชดเชยพื้นที่รับน้้า
ชั่วคราว 
- ยุทธศาสตร์ยั่งยืน “หนี” 
   พัฒนาเมืองบริวาร สร้างทางหลวงสายใหม่
เพื่อพัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจใหม่ ในพื้นที่น้้าไม่
ท่วม 

คณะกรรมการ
ยุทธศาสตร์เพื่อวาง
ระบบการบริหาร
จัดการทรัพยากรน้้า 
(กยน.) 

2. ข้อมูลมาตรการ และการป้องกันน้้าท่วมที่เกี่ยวข้องกันโครงการจัดสรร 
2.1 ข้อคิดกันน้้าท่วม
กับ วสท. (วิศวกรรม
สถานแห่งประเทศไทย) 

การจัดท้าก้าแพงกันน้้าชั่วคราวโดยใช้บล็อก
คอนกรีต 

วิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย ในพระ
บรมราชูปถัมภ์ 

2.2 เราจะอยู่กันน้้าท่วม
ต่อไปได้อย่างไร 

โดยสรุปการจัดการน้้าท่วม มี 3 ขั้นตอน คือ 
เตรียมการจัดการ (Flood Plain 
Management) รับมือน้้าหลาก (Flood 
Fighting) การจัดการหลังน้้าท่วม (Post 
Flood  Management) 

มิ่งสรรพ์ ขาวสะอาด 
สถาบันศึกษานโยบาย
สาธารณะ 
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 

2.3 การจัดการภัยพิบัติ 
และการฟื้นฟูบูรณะ
หลังการเกิดภัย 

ประเด็นแนวคิดการจัดการภัยพิบัติ โดยจะ
แบ่งเป็น การป้องกัน การบรรเทาผลกระทบ 
การเตรียมความพร้อม การรับสถานการณ์
ฉุกเฉิน การฟื้นฟูบูรณะ และการพัฒนา 

ส้านักงาน
คณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ 
2554 
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แนวคิด ทฤษฏีที่
เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 

เนื้อหาโดยสรุป โดย 

2.4 ก่อสร้างพนังกั้นน้้า
อย่างไรให้แข็งแรง
รับมือน้้าท่วมในอนาคต 

การท้าพนังกันน้้า 2 แบบ คือ แบบชั่วคราว 
คือคันดินกั้นน้้า กับคันกระสอบทราย และ
แบบถาวร คือ พนังกั้นน้้าคอนกรีต 

รศ.ดร.อมร พิมานมาศ 
ประธาน
คณะอนุกรรมการ
สาขาวิศวกรรม
โครงสร้างและสะพาน 
วิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย 

2.5 คู่มือการจัดการภัย
พิบัติท้องถิ่น 

การเตรียมการเพื่อรับมือกับน้้าท่วม แบ่งเป็น 
3 ช่วงคือ การเตรียมตัวก่อนน้้าท่วม ระหว่าง
น้้าท่วม และหลังน้้าท่วม 

ผศ.ดร.ทวิดา กมล
เวชช 

2.6 การกู้พื้นที่ปิดกั้นที่
ถูกท่วมขัง 

การตรวจสอบพื้นที่ที่ถูกท่วมขัง ที่การกั้นน้้า 
ภายหลังน้้าลดต้องมีการตรวจสอบก่อน
จัดเก็บวัสดุที่ใช้กั้นน้้า ตรวจสอบความ
แข็งแรง และการใช้งาน 

คณะกรรมการเฉพาะ
กิจแก้ไขปัญหาน้้าท่วม 
ด้านวิศวกรรมปฐพี 
และมูลนิธิ ศ.ดร.ชัย 
มุตพันธุ์ 

2.7 ความปลอดภัยของ
โครงสร้างอาคารหลัง
น้้าลด 

- โครงสร้างอาคาร ท่ีสร้างจากคอนกรีตจะมี
โครงสร้างที่แข็งแรงกว่าไม้ สามารถต้าน
กระแสน้้าได้ สูงไม่เกิน 2 เมตร 
- ส่วนที่ได้รับความเสียหายจากน้้าท่วม คือ
ส่วนที่ปะทะกับน้้า เช้รผนังอิฐก่อ พื้นชั้นล่าง 

รศ.ดร.อมร พิมานมาศ 
ประธาน
คณะอนุกรรมการ
สาขาวิศวกรรม
โครงสร้างและสะพาน 
วิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย 
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แนวคิด ทฤษฏีที่
เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 

เนื้อหาโดยสรุป โดย 

2.8 การใช้ถุงทรายเพื่อ
ป้องกันน้้าท่วม 

รูปแบบ และวิธีการใช้ถุงทรายเพื่อท้าเป็นคัน
กั้นน้้า 

รศ.ดร.อมร พิมานมาศ 
ประธาน
คณะอนุกรรมการ
สาขาวิศวกรรม
โครงสร้างและสะพาน 
วิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย 

2.9 คู่มือแนะน้าการท้า
คันป้องกันน้้าท่วม
ชุมชน 

ระบบคันป้องกันน้้าท่วมมี 3 แบบ คือแบบ
ชั่วคราว, กึ่งถาวร และถาวร 
-แบบชั่วคราว มีแบบใช้ถุงทราย และใช้คันดิน 
-แบบกึ่งถาวร คือใช้ผนังพับเก็บได้ และคัน
ป้องกันน้้าท่วมแบบผนังแผ่นสอด 
-แบบถาวร คือ ก่อก้าแพงปิด 

กรมโยธาธิการและผัง
เมือง 

2.10 ข้อแนะน้าในการ
ป้องกันนิคม
อุตสาหกรรมและบ้าน
จัดสรร 

- การท้าคันกั้นน้้า โดยเป็นส่วนของคันดินใหม่
ที่อาจจะมีการยุบ และการเสริมแผ่น 
Geotextile 
- แนวคิดการเสริมคันดินเพื่อลดโอกาสพิบัติ 

ดร.สุทธิศักด์ิ ศรลัมพ์ 

2.11 ความปลอดภัย
ของการใช้รั้วคอนกรีต
บล็อก ส้าหรับป้องกัน
น้้าท่วม 

ในการใช้รั้วคอนกรีตบล็อกในการกั้นน้้า ควรมี
การเสริมความแข็งแรง ให้กับรั้ว เพื่อต้าน
กระแสน้้าในอีกฝั่ง ทั้งนี้หากระดับน้้าสูงเกิน 
1.20 ม. ควรปรึกษาวิศวกร 

วิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย ในพระ
บรมราชูปถัมภ์ 
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2.12 เทคนิคการ
ป้องกันน้้าผุดภายใน 
อาคาร 

การป้องกันน้้าผุดภายในบ้าน มี 4 ขั้นตอน คือ 
- หาต้าแหน่งที่เป็นช่องเปิด หรือรูภายในบ้าน 
- ท้าคันกระสอบทราย หรือก่อบ่อปูนรอบๆ 
เพื่อกั้นน้้า 
- ปล่อยให้น้้าผุดเข้ามาในบ่อ หรือในคันที่ท้า
ไว้ อย่าไปขวาง หรือสูบออก 
- น้้าที่ผุดเข้ามาจะถูกกักภายในคันหรือบ่อปูน 
จนกระทัง่ความสูงของน้้าในบ่อเท่ากับความ
สูงของน้้า ภายนอกอาคาร จากนั้นน้้าจะไม่
ผุดเข้ามาอีกต่อไป เนื่องจากระดับน้้าเท่ากัน
แล้ว 

รศ.ดร.อมร พิมานมาศ 
ประธาน
คณะอนุกรรมการ
สาขาวิศวกรรม
โครงสร้างและสะพาน 
วิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย 

2.13 แนวทางการ
ป้องกันน้้าไหลเข้าท่วม
อาคาร 

แนวทางการท้าคันกั้นน้้า ที่ใช้ในการศึกษา
ครั้งนี้ อยู่ในส่วน 
- วิธีปั้นคันกั้นน้้าสูงไม่เกิน 40 ซม. 
- วิธีท้าก้าแพงอิฐบล็อกกั้นน้้าท่วมสูงไม่เกิน 
60 ซม., น้้าท่วมสูง 70 – 90 ซม.,  
- วิธีท้าก้าแพงกั้นน้้าท่วมสูง 60 ซม. กู้ถนนให้
รถวิ่งได้ 
- วิธีท้าก้าแพงกั้นน้้าท่วมสูงไม่เกิน 1 ม. 
- วิธีก่อก้าแพงวงคอนกรีตกั้นน้้าท่วมสูง 1.00 
– 1.20 ม. 

วิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทย ในพระ
บรมราชูปถัมภ์ 

2.14 โครงการวิจัย
ความเชื่อมั่น  และ
ความต้องการที่อยู่
อาศัยบ้านจัดสรรในเขต
น้้าท่วม ระยะ 1 และ 2 

ศึกษาทัศนคติและพฤติกรรมผู้บริโภค
อสังหาริมทรัพย์ในเขตเสี่ยงภัยน้้าท่วม เพื่อ
จัดท้าคู่มือตรวจสอบระบบป้องกันของ
หมู่บ้าน ส้าหรับผู้ประกอบการในเขตเสี่ยงภัย
น้้าท่วม และเพื่อจัดท้าคู่มือตรวจสอบบ้าน
ส้าหรับผู้ซื้อบ้านในเขตเสี่ยงภัยน้้าท่วม 

ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรม 
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย ร่วมกับ
ธนาคารเกียรตินาคิน 
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2.15 แนวทางการ
ป้องกันอุทกภัยส้าหรับ
โครงการ
อสังหาริมทรัพย์ใน
แนวราบ กรณีศึกษา: 
โครงการพฤกษลดา วง
แหวน – รัตนาธิเบศร์ 
และโครงการพฤกษ
ลดา 2 บางใหญ่ 

การป้องกันน้้าท่วมโครงการจัดสรร โครงการ
พฤกษ์ลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ เป็น
โครงการที่อยู่ในช่วงส่งมอบพื้นที่ให้กับคณะ
นิติกรรมการหมู่บ้าน รั้วโครงการโดยรอบเป็น
ระบบเสา – คาน หล่อในท่ี ผนังรั้วหินศิลาแลง 
มีน้้าไหลซึมผ่านหินศิลาแลง และใต้คานรั้ว
โครงการ ดินถมมีการทรุดตัวบางช่วงของพื้นที่
มีน้้าท่วมขังสูง ระบบสาธารณูปโภคมีน้้าไหล
ซึมเข้าระบบ ทางด้านการบริหารจัดการมี
ความเข้าใจในด้านข้อมูลคลาดเคลื่อน ผู้พัก
อาศัยในโครงการมีการต่อเติมอาคารท้าให้มี
อุปสรรคในการป้องกันได้ยาก 

ชัยยงค์ ภูษณพิทักษ์ 
(วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชา
เคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2554) 

2.16 สถาปัตยกรรมผัน
แปรใต้สภาวะน้้าท่วม 

น้้าท่วมส่งผลต่อการปรับตัวกับน้้าท่วมกับ
พื้นที่ 2 ระดับคือ ระดับอาคารที่ท้าการ
ออกแบบและระดับพื้นที่ว่างของชุมชน โดย
ระดับสถาปัตยกรรมอาคารสามารถ
ปรับเปลี่ยนตัวเองให้ผู้ใช้อาคารสามารถ
ด้ารงชีวิตอยู่ได้ทั้งในช่วงเวลาปกติและใน
ช่วงเวลาน้้าท่วม ส่วนในชุมชนจะเป็นการ
ปรับตัวของการใช้พื้นที่ให้สามารถรับน้้าได้
เพิ่มขึ้น ส่งผลในการเอ้ือประโยชน์ต่อพื้นที่
รอบข้างที่เกิดน้้าท่วมให้มีความเสี่ยงของพื้นที่
ลดลง ซึ่งการเปลี่ยนแปลงทั้งใน 2 ส่วนจะ
ส่งผลถึงการจัดระบบพื้นที่ของชุมชนรวมถึงที่
ว่างที่รองรับกิจกรรมของชุมชนที่เกิดจากการ
เปลี่ยนแปลงจากการจัดระบบให้มีคุณภาพที่
ดีขึ้น 

สิริชัย เหลืองวิสุทธิ์ศิริ, 
วิทยานิพนธ์ปริญญา
สถาปัตยกรรมศาสต
รมหาบัณฑิต คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยศิลปากร 
2550 
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3. ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีเกี่ยวกับการป้องกันน้้าท่วม 
3.1 ระบบการแจ้งเตือน
ภัยล่วงหน้าของ
ประเทศไทย 

- รวบรวมระบบแจ้งเตือนภัยเกี่ยวกับ
เหตุการณ์อุทกภัย จากหน่วยงานต่างๆ ที่มี
ระบบเตือนภัย เช่น การพยากรณ์อากาศ, 
ระบบโทรมาตร, เครือข่ายเผ้าระวังเตือนภัย
ดินถล่มน้้าท่วม, ระบบติดตามสถานการณ์น้้า
โดยสัญญาณภาพ, เรดาร์ตรวจอากาศ 

ส้านักมาตรการป้องกัน
สาธารณภัย กรม
ป้องกันและบรรเทาสา
ธารณภัย 

3.2 แผ่นกั้นน้้าแบบ
ถอดได้ (Stop Log) 

แผ่นปิดกั้นน้้าแบบถอดได้ ใช้แทนกระสอบ
ทราย สามารถใช้งานแบบถาวร และยัง
สามารถเพิ่มความสูงของแผ่นกั้นได้ตามความ
เหมาะสม 

-บริษัท ซันจัน เอ็นจิ
เนียริ่ง จ้ากัด 
-FLOOD SOLUTION 
TECHNOLOGY CO., 
LTD. 

3.3 ระบบรั้วป้องกันน้้า
ท่วม 

รั้วกันน้้ารับมือน้้าท่วมแบบญี่ปุ่น ที่สามารถ
ทันแรงดันน้้าได้ 

รั้ว Fenzer โดยบริษัท 
ไดอิจิ คอร์ปอเรชั่น 
จ้ากัด (มหาชน) 

3.4 บานประตูกันน้้า
ไหลย้อนกลับอัตโนมัติ 
(Flap Gate) 

บานประตูกันน้้าไหลย้อนกลับอัตโนมัติ (Flap 
Gate) เป็นบานประตูที่จะปิดโดยอัตโนมัติ 
โดยใช้การค้านวณจากแรงดันน้้า  
หลักการคือ ไม่ให้น้้าภายนอกไหลย้อนเข้ามา
ในท่อ ซึ่งบานประตูเหล่านี้จะติดต้ังเพิ่ม
บริเวณปลายสุดของท่อระบายน้้าที่จะเชื่อม
ออกคลอง แต่จะไม่ใช่ท้าประตูปิดใส่ไปในท่อ
ได้เลย จะต้องสร้างเป็นบ่อพักขึ้นมาเพื่อให้
บานประตูมีที่ยึดเกาะ 

Juel Tide Gates 
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2.4 รายละเอียดแนวคิด ทฤษฎี และนโยบาย รวมไปถึงงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ต่างๆ  
 

2.4.1. การเกิดอุทกภัย 
 ความหมาย อุทกภัย คือ ภัยธรรมชาติเกิดจากน้้าท่วม เมื่อระดับน้้าในแม่น้้าหรือคลองสูง
มากขึ้นจนล้นตลิ่ง แล้วไหลออกมาท่วมบริเวณภายนอก ท้าให้เกิดผลความสูญเสียแก่ชีวิตและ
ทรัพย์สิน มีผลกระทบต่อมนุษย์ สัตว์ พืชพันธุ์ธัญญาหาร และการสูญเสียหน้าดินไปกับกระแสน้้า 

2.4.2. การป้องกันอุทกภัยระดับภูมิภาค 
 2.4.2.1 แก้มลิง เป็นการบริหารจัดการน้้าเพื่อแก้ปัญหาน้้าท่วม ปัจจุบันมีพื้นที่

แก้มลิงขนาดใหญ่ท่ีก้าหนดในผังการใช้ที่ดินเป็นพื้นที่เขียวลาย ในแผนผังก้าหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามที่ได้จ้าแนกประเภทท้ายกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 
2549 นอกจากน้ียังมีแก้มลิงเล็กใหญ่กระจายอยู่กว่า 20 จุด มีวัตถุประสงค์เพื่อการชะลอน้้าก่อนที่
จะจัดการระบายออกในเวลาต่อมา สามารถเป็นได้ทั้งพื้นที่ของรัฐและเอกชน โดยมีลักษณะและ
วิธีการดังนี้ 

ก. ระบายน้้าออกจากพื้นที่ตอนบนให้ไหลไปตามคลองในแนวเหนือ – ใต้ ลงคลอง
พักน้้าขนาดใหญ่ที่บริเวณชายทะเล 

ข. เมื่อระดับน้้าทะเลลดต้่าลงกว่าระดับน้้าในคลอง ก็ท้าการระบายน้้าจากคลอง
ดังกล่าวออกทางประตูระบายน้้าโดยใช้หลักการทฤษฎีแรงโน้มถ่วงของโลก 
(Gravity Flow) ตามธรรมชาติ  

ค. สูบน้้าออกจากคลองที่ท้าหน้าที่แก้มลิงนี้ ให้ระบายออกในระดับต้่าที่สุดออกสู่
ทะเล เพื่อจะได้ท้าให้น้้าตอนบนค่อยๆ ไหลมาเองตลอดเวลาส่งผลให้ปริมาณน้้า
ท่วมพื้นที่ลดน้อยลง 

ง. เมื่อระดับน้้าทะเลสูงกว่าระดับน้้าในล้าคลองให้ท้าการปิดประตูระบายน้้า เพื่อ
ป้องกันมิให้น้้าย้อนกลับ โดยยึดหลักน้้าไหลทางเดียว (One Way Flow) 

โดยพื้นที่อ้าเภอบางบัวทองอยู่ในพื้นที่ที่เป็นทางน้้าของมวลน้้าก้อนแรกไหลผ่าน ดังแสดง
ในภาพที่ 2.1 จึงมีความเสี่ยงหากมีปริมาณน้้าเหนือมาก ท้าให้ในพื้นที่ต้องมีมาตรการรับมือกับ
มวลน้้า เช่น การขุดลอกคลอง ท้าคันกั้นน้้า ในพื้นที่เสี่ยง 
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ภาพที่ 2.1 แสดงแนวคิดและทฤษฎีแก้มลิงตามพระราชด้าริ 

 

 
แผนที่ที่ 2.1 แสดงต้าแหน่งแก้มลิงตามพระราชด้าริ 

 
 2.4.2.2 Flood way ได้ก้าหนดพื้นที่ห้ามน้้าท่วม ได้แก่ ตัวเมืองชุมชน นิคม

อุตสาหกรรม ในพื้นที่ จ.พระนครศรีอยุธยา จ,ปทุมธานี จ,นนทบุรี กรุงเทพมหานคร จ.สมุทรสาคร 
จ.สมุทรปราการ และแสดงแนว Flood way ที่จะบรรเทาอุทกภัยเร่งด่วนด้วย จากภาพของ 
หนังสือพิมพ์โพสต์ทูเดย์  

ที่ตั้งพื้นที่ศึกษา 
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โดยพื้นที่อ้าเภอบางบัวทองอยู่ใต้เขต Flood Way เป็นพื้นที่สีขาวคือเขตห้ามท่วม แต่อย่างไร
ก็ตาม ทางพื้นที่จังหวัดนนทบุรี ก็ต้องมีนโยบายรับมือในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินแบบปี พ.ศ. 2554 
หากมีการเตรียมพร้อมและการวางแผนจัดการที่ ก็จะท้าให้สามารถป้องกันน้้าท่วมในเขตพื้นที่ได้
ไม่มากก็น้อย 

 

 
แผนที่ที่ 2.2 แสดงแนว Flood way จากหนังสือพิมโพสต์ทูเดย์ ฉบับวันที่ 21 ก.พ. 2555 

 
  2.4.2.3 แนวคันกั้นน้้า โดยพื้นที่ศึกษาอยู่ในแนวคันกั้นน้้า ฝั่งตะวันตกของ
แม่น้้าเจ้าพระยา ซึ่งเป็นภาพ ต้าแหน่งแนวคันกั้นน้้า สถานีสูบน้้า และความสูงต้่าภูมิประเทศ
บริเวณกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในปัจจุบัน ซึ่งภายหลังเหตุการณ์น้้าท่วมปี พ.ศ. 2554 
รัฐบาลได้มีแผนแม่บท ออกมาท้าการปรับปรุงแนวคนก้ันน้้าเดิม และเสริมแนวคันกั้นน้้าใหม่ ในฝั่ง
ตะวันตกของแม่น้้าเจ้าพระยา คือ คันกั้นน้้าคลองพระยาบรรลือ คลองมหาสวัสดิ์ และคลองพระ
พิมล ซึ่งคลองพระพิมลอยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงกับพื้นที่ศึกษา  

ที่ตั้งพื้นที่ศึกษา 
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แผนที่ที่ 2.3 แสดงแผนที่แสดงแนวคันกั้นน้้า สถานีสูบน้้า และความสูงต้่าภูมิประเทศบริเวณ

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ที่มา : กรมภูมิศาสตร์ กรมแผนที่ทหาร 

 

ที่ตั้งพื้นที่ศึกษา 
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แผนที่ที่ 2.4 แสดงแถลงข่าวแผนแม่บทการบริหารจัดการทรัพยากรน้้าของรัฐบาล 
วันที่ 20 มกราคม 2555 (ส่วนของฝั้งตะวันตก ของแม่น้้าเจ้าพระยา) 

ที่มา : ส้านักข่าวกรมปราะชาสัมพันธ์ 
 

2.4.3. การป้องกันอุทกภัยระดับจังหวัด 
 จังหวัดนนทบุรี ได้ ก้าหนดจัดท้าแผนป้องกันอุทกภัยเป็น 3 ระยะ คือ  

2.4.3.1  แผนระยะสั้น ที่ต้องแล้วเสร็จภายใน 3 – 4 เดือน ภายหลังน้้าท่วม คืองาน ขุด
ลอก คูคลอง ที่ต้ืนเขิน ก้าจัดสิ่งกีดขวางทางน้้า ปรับปรุงซ่อมแซมประตูระบายน้้า เสริมแนวคันกั้น
น้้า ซ่อมเครื่องสูบน้้า จัดหาเครื่องผลักดันน้้า 

2.4.3.2  แผนระยะกลาง จังหวัดได้รับการจัดสรรงบประมาณให้จัดสร้างประตูระบายน้้า 2 
แห่ง ที่คลองบางกรวย และคลองพระอุดม ส่วนประตูระบายน้้าบางบัวทอง เป็นงบประมาณ
ด้าเนินการในปี พ.ศ. 2556  

2.4.3.3  แผนระยะยาว ได้ส้ารวจแนวคันกั้นน้้าซีเมนต์ตลอดริมแม่น้้าเจ้าพระยา และ
คลองรอยต่อกรุงเทพมหานคร เพื่อจะท้าเป็นคันกั้นน้้าถาวร ป้องกันอุทกภัยอย่างยั่งยืน แผนปรับ
ระดับถนนในพื้นที่ลุ่มต่้า ให้สูงขึ้น เนื่องจากเมื่อเกิดน้้าท่วม ไม่สามารถสัญจรไปมาได้ การให้
ความช่วยเหลือประชาชนเป็นไปอย่างยากล้าบาก เช่น ถนนบางกรวย ไทรน้อย บ้านกล้วย – ไทร
น้อย  และบ้านใหม่ – ไทรน้อย  ถนนปลายบาง ออกไปทางปลายบาง เรียบคลองมหาสวัสดิ์ หาก
ยกระดับให้สูงขึ้นได้ก็จะเป็นแนวเขื่อนกั้นน้้าเหมือนฝั่งกรุงเทพมหานคร ขณะนี้อยู่ระหว่างส้ารวจ
ความเป็นไปได้ 

ที่ตั้งพื้นที่ศึกษา 
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2.4.4. โครงการวิจัยความเชื่อมั่นและความต้องการท่ีอยู่อาศัยบ้านจัดสรรในเขต 
น้้าท่วมระยะที่ 1 และ 21  
 จากเหตุการณ์น้้าท่วมในปี พ.ศ. 2554 ท้าให้มีความเสียหายกับที่อยู่อาศัยจ้านวนมาก 
โดยผลกระทบครั้งนี้ท้าให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ได้รับความเสียหายเป็นอย่างมาก 
โดยเฉพาะพื้นที่เขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล พื้นที่ได้รับความเสียหายเป็นอย่างมาก เช่น 
บางบัวทอง บางใหญ่ ดอนเมือง สายไหม รังสิต บางแค บางบอน มีน้้าท่วมสูงและท่วมขังเป็น
เวลานาน ได้ส่งผลกระทบต่อ ความเชื่อมั่นผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้อยู่อาศัยในเขตเสี่ยงภัย
น้้าท่วม  

วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาทัศนคติและพฤติกรรมผู้บริโภคอสังหาริมทรัพย์ในเขตเสี่ยงภัยน้้า
ท่วม เพื่อจัดท้าคู่มือตรวจสอบระบบป้องกันของหมู่บ้าน ส้าหรับผู้ประกอบการในเขตเสี่ยงภัยน้้า
ท่วม และเพื่อจัดท้าคู่มือตรวจสอบบ้านส้าหรับผู้ซื้อบ้านในเขตเสี่ยงภัยน้้าท่วม 

ผลจากการศึกษา คือร้อยละ 90.1 ไม่มีความคิดจะย้ายที่อยู่อาศัยในช่วงที่เกิดเหตุการณ์
น้้าท่วมผู้อยู่อาศัยจะอพยพ ร้อยละ 81.4 และมีระยะเวลาในการอพยพที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ผู้อยู่
อาศัยจะอพยพประมาณ 21 – 30 วัน มีแผนการที่วางแผนหลังจากน้้าลดจะซ่อมแซมบ้านเรือน 
ร้อยละ 89.9  

การเตรียมตัวส้าหรับป้องกันน้้าท่วม คือการท้าก้าแพง แนวรั้ว การถมดินสูง การดูแลเรื่อง
ระบบไฟฟ้ายกมิเตอร์สูง และระบบท่อ  บ่อพักน้้าบ่อสุดท้าย  (Manhole) ต้องมีระบบเปิด  – ปิด 
ป้องกันน้้าไหลเข้า มาตรการให้ความช่วยเหลือระหว่างน้้าท่วม คือ เวรยามกันขโมย เรือรับ  – ส่ง 
และรถทรงสูงเพื่อรับส่ง และการปรับปรุงตัวบ้านภายหลังน้้าท่วม คือติดต้ังเบรกเกอร์กันไฟรั้ว แยก
วงจรไฟฟ้าชั้นบน – ล่าง และยกปลั๊กไฟให้สูง 1.3 ม. 

2.4.5. แนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ  
กรณีศึกษา: โครงการพฤกษลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บาง
ใหญ่2  จากสถานการณ์น้้าท่วม ในปี พ.ศ. 2554 ได้สร้างความเสียหายมากมายในหลายพื้นที่ ทั้ง

                                                 
1 ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร

และธนาคารเกียรตินาคิน จ้ากัด (มหาชน), “โครงการวิจัยความเชื่อมั่นและความต้องการท่ีอยู่อาศัยบ้านจัดสรร
ในเขตน้้าท่วมระยะที่ 1 และ 2” (ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2555) 

2 ชัยยงค์ ภูษณพิทักษ์, “ แนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ 
กรณีศึกษา : โครงการพฤกษลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่”  (วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2554) 



39 
 

ทางด้านเศรษฐกิจและสังคม ทางด้านเศรษฐกิจ ซึ่งส่งผลกระทบกับบ้านจัดสรรน้้าท่วม กว่า 5.4 
แสนหน่วย เกิดผลกระทบต่อที่อยู่อาศัยของประชาชน ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ใน
แนวราบ โดยการศึกษาสภาพอุทกภัยในพื้นที่ของโครงการจัดสรร  แนวทางการป้องกันน้้าท่วม
โครงการจัดสรรผลกระทบต่อผู้พักอาศัยในโครงการจัดสรร  
 สภาพอุทกภัยในพื้นที่ของโครงการจัดสรร โครงการพฤกษ์ลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ เป็น
พื้นที่ราบลุ่ม มีคลอง 3 สาย ล้อมรอบโครงการ ช่วงน้้าท่วมน้้าในคลองลันตลิ่งเข้าท่วมพื้นที่ ระดับ
น้้าท่วมโดยรอบโครงการ สูง 1.00 ม. และการถมดินสูงจากระดับถนนหน้าโครงการ 0.50 ม. ส่วน
โครงการพฤกษ์ลดา 2 บางใหญ่ ระดับที่ต้ังโครงการมีระดับ สูงกว่าโครงการพฤกษ์ลดา วงแหวน-
รัตนาธิเบศร์ มีแนวถนนบางรักใหญ่  – บ้านใหม่  เป็นคันกั้นธรรมชาติ ระดับน้้าท่วมหน้าโครงการ 
สูง 0.55 ม.  
 แนวทางการป้องกันน้้าท่วมโครงการจัดสรร โครงการพฤกษ์ลดา วงแหวน  – รัตนาธิเบศร์ 
เป็นโครงการที่อยู่ในช่วงส่งมอบพื้นที่ให้กับคณะนิติกรรมการหมู่บ้าน รั้วโครงการโดยรอบเป็น
ระบบเสา – คาน หล่อในท่ี ผนังรั้วหินศิลาแลง มีน้้าไหลซึมผ่านหินศิลาแลง และใต้คานรั้วโครงการ 
ดินถมมีการทรุดตัวบางช่วงของพื้นที่มีน้้าท่วมขังสูง ระบบสาธารณูปโภคมีน้้าไหลซึมเข้าระบบ 
ทางด้านการบริหารจัดการมีความเข้าใจในด้านข้อมูลคลาดเคลื่อน ผู้พักอาศัยในโครงการมีการต่อ
เติมอาคารท้าให้มีอุปสรรคในการป้องกันได้ยาก 
 การศึกษาผลกระทบต่อผู้พักอาศัยในโครงการจัดสรรโครงการพฤกษ์ลดา วงแหวน  – 
รัตนาธิเบศร์ เป็นโครงการที่มีน้้าท่วมขังทั้งโครงการ จึงมีผลกระทบทางสถานภาพสังคม เศรษฐกิจ 
ผลกระทบต่อตัวอาคาร  ผลกระทบต่อพฤติกรรมการใช้ชีวิต  ผลกระทบต่องานระบบภายในบ้าน  
ทั้งก่อนเกิดน้้าท่วม  ขณะเกิดน้้าท่วม และหลังเกิดน้้าท่วม มากกว่าโครงการพฤกษ์ลดา 2 บาง
ใหญ่ แต่โครงการโครงการพฤกษ์ลดา 2 บางใหญ่ ถึงแม้ว่าภายในโครงการไม่มีน้้าท่วมขังแต่ก็มี
ผลกระทบต่อผู้พักอาศัย เนื่องจากในพื้นที่รอบโครงการมีระดับน้้าท่วมขังสูง การคมนาคมไม่
สามารถสัญจรได้ ระบบไฟฟ้าทางการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคมีการตัดไฟ ก็ส่งผลกระทบต่อพฤติกรรม
การด้าเนินชีวิต 
 ข้อเสนอแนะในแนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ ควรศึกษา 2 
ด้าน คือมาตรการสิ่งก่อร้าง และมาตรการไม่ใช่สิ่งก่อสร้าง ทั้ง 2 มาตรการมีส่วนส้าคัญในการ
ป้องกัน ในด้านก่อสร้าง รูปแบบรั้วโครงการ ระบบสาธารณูปโภคต้องเป็นระบบปิด ในด้านการ
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จัดการ การให้ข้อมูลที่ตรงไปตรงมา การประกันภัยบ้าน ส่วนในประเด็นที่น่าสนใจในการท้าวิจัย
เพิ่มเติมในเรื่องของการออกแบบโครงสร้างที่ป้องกันโครงการอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว 

 
2.4.6. การจัดการภัยพิบัติ และการฟื้นฟูบูรณะหลังการเกิดภัย 

แนวคิดการจัดการภัยพิบัติ การป้องกันการเกิดภัยพิบัติทางธรรมชาติเป็นเรื่องยาก แต่การวาง
ระบบบริหารจัดการท่ีดี จะท้าให้ลดความสูญเสียได้มาก การจัดการภัยพิบัติเป็นกระบวนการที่
ต่อเนื่อง ต้ังแต ่การเตรียมการก่อนเกิดเหตุ การรับมือในภาวะฉุกเฉิน การบรรเทาทุกข์ ช่วยชีวิต 
และการฟื้นฟู บูรณะหลังเหตุการณ์ ในอดีตการจัดการภัยพิบัติมักเน้นเรื่องการช่วยเหลือบรรเทา
ทุกข์เป็นหลัก แต่แนวโน้มของการจัดการภัยพิบัติสมัยใหม่จะมีลักษณะของการเตรียมการเชิงรุก
มากขึ้น โดยด้าเนินการด้วยวิธีการต่างๆ เพื่อหลีกเลี่ยงการสูญเสียชีวิตและทรัพย์สินที่จะเกิดขึ้น
จากภัยพิบัติ รวมทั้งมาตรการที่ครอบคลุมการแก้ไขปัญหาท้ังระยะสั้นและระยะยาว ซึ่งเป็น 
การวางแผนเพื่อเผชิญหน้ากับสถานการณ์ต้ังแต่ก่อนเกิดเหตุ  ระหว่างเกิดเหตุ และหลังเกิดเหตุ 
ที่ต่อเนื่องจนครบกระบวนการ เรียกว่า วงจรการจัดการสาธารณภัย ประกอบด้วย 
 การป้องกัน (Prevention) คือ การด้าเนินการเพื่อหลีกเลี่ยงหรือขัดขวางมิให้ภัยพิบัติและ 
ความสูญเสียเกิดขึ้นแก่ชีวิต ทรัพย์สินและชุมชน เช่น การสร้างเขื่อน เพื่อป้องกันน้้าท่วม 
การควบคุมไฟป่า การออกกฎหมายห้ามใช้ที่ดินในพื้นที่เสี่ยงภัย และการก้าหนดมาตรฐาน 
ความปลอดภัยของสิ่งก่อสร้าง เป็นต้น 
 การบรรเทาผลกระทบ (Mitigation) คือ กิจกรรมที่มุ่งในการลดผลกระทบ และความ
รุนแรงของภัยพิบัติที่ก่อให้เกิดอันตรายและความสูญเสียแก่ชุมชนและประเทศชาติ  เนื่องจากการ
ป้องกันและการบรรเทาผลกระทบมีความหมายใกล้เคียงกันในหลายประเทศจึงใช้มาตรการทั้ง  2 
ด้านควบคู่กัน การบรรเทาความสูญเสียจากภัยพิบัติเป็นเรื่องกว้างขวางและครอบคลุมการ
ด้าเนินงานหลายด้าน จึงต้องการการประสานงานที่ดีมาตรการที่ส้าคัญ ได้แก่ การก้าหนด 
มาตรฐานความปลอดภัยของกิจกรรมต่างๆ การปรับปรุงระบบแจ้งเตือนภัย การวางแผน  
ควบคุมการใช้ที่ดิน การปรับแผนการเกษตรเพื่อกระจายความเสี่ยง รวมถึงการสร้างความ  
ตระหนักรู้ของสาธารณชนผ่านการให้การศึกษาและฝึกอบรม 
 การเตรียมพร้อม (Preparedness) คือ การเตรียมการล่วงหน้าเพื่อเพิ่มขีดความสามารถ 
ให้กับรัฐบาล องค์กรปฏิบัติ ชุมชน และปัจเจกบุคคล ในการเผชิญกับภาวการณ์เกิดภัยพิบัติ  
ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยการป้องกันและบรรเทาต้องการผลักดันในเชิงนโยบาย  
ขณะที่การเตรียมพร้อมเป็นบทบาทหน้าที่ของหน่วยปฏิบัติจ้านวนมากที่ต้องประสานงานกัน  
มาตรการที่ส้าคัญ ได้แก่ การจัดท้าแผนรองรับภาวะฉุกเฉิน การเตรียมการอพยพประชากร  
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การวางระบบแจ้งเตือน และระบบการสื่อสารในภาวะฉุกเฉิน รวมถึงการฝึกซ้อมและอบรม 
ให้ความรู้แก่สาธารณชนด้วย เนื่องจากในกรณีที่การเตรียมพร้อมของรัฐมีข้อจ้ากัด  
การเตรียมพร้อมในระดับบุคคลและครัวเรือนจะสามารถช่วยรักษาชีวิตและทรัพย์สินได้  
 การรับสถานการณ์ฉุกเฉิน (Emergency Response) คือ การปฏิบัติอย่างทันทีทันใด 
เมื่อภัยพิบัติเกิดขึ้นโดยมีมาตรการต่างๆ เพื่อช่วยชีวิต ป้องกันอันตราย และความสูญเสียต่างๆ  
เช่น การค้นหาช่วยชีวิต การกู้ภัย การอพยพ การผจญเพลิง การแจกจ่ายอาหารและยา  การจัดท้า
ที่พักชั่วคราว การปฐมพยาบาลเบื้องต้นและการน้าส่งโรงพยาบาล เป็นต้น  
 การฟื้นฟูบูรณะ (Recovery) การฟื้นฟูบูรณะเป็นขั้นตอนที่ด้าเนินการเมื่อเหตุการณ์ภัย
พิบัติผ่านพ้นไปแล้ว เพื่อให้พื้นที่หรือชุมชนที่ได้รับภัยพิบัติกลับคืนสู่สภาพที่ดีขึ้นระดับหน่ึง ซึ่ง
อาจจะต้องใช้ระยะเวลา 5 – 10 ปี มาตรการที่ส้าคัญ ได้แก่ การซ่อมแซมโครงสร้างพื้นฐาน 
สิ่งก่อสร้างที่อยู่อาศัย การจัดต้ังชุมชนใหม่ การให้ความช่วยเหลือฟื้นฟูชีวิตความเป็นอยู่ของ
ประชาชนที่ประสบภัยส้าหรับมาตรการฟื้นฟูบูรณะในระยะยาวจะน้าไปสู่เรื่องของการพัฒนา
ต่อไป 
 การพัฒนา (Development) ขั้นตอนการพัฒนาภายหลังเหตุการณ์ภัยพิบัติเป็นเรื่องที่มี  
ขอบเขตกว้างกว่าการพัฒนาเฉพาะพื้นที่ที่ได้รับความเสียหายเท่านั้น โดยครอบคลุมถึงการ
ทบทวน และศึกษาประสบการณ์การจัดการภัยพิบัติที่เกิดขึ้นแล้วท้าการปรับปรุงระบบการ
ด้าเนินงานต่างๆ ที่มีอยู่ให้มีประสิทธิภาพมากขึ้นเพื่อลดความสูญเสียให้น้อยที่สุด  

 
2.4.7. การประเมินภัยพิบัติจากอุทกภัยและการแจ้งเตือนภัย 

 ในการประเมินภัยพิบัติจากอุทกภัยและการแจ้งเตือนภัย จะมีประเด็นในการประเมินอยู่  
5 ประเด็น คือ 
  2.4.7.1 ลักษณะพื้นที่ 
  2.4.7.2 สาเหตุของการเกิด   
  2.4.7.3 ความรุนแรง   
  2.4.7.4 แนวทางแก้ไข   
  2.4.7.5 การก้าหนดพื้นที่เสี่ยงภัย 
 โดยใช้เกณฑ์  5 ประการ ในประเด็นซึ่งแบ่งชนิดของอุทกภัยออกเป็นชนิดเฉียบพลันและ
ซ้้าซาก ดังตารางที่ 2.2 
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ตารางที่ 2.2 แสดงการประเมินภัยพิบัติจากอุทกภัยและการแจ้งเตือนภัย  
ประเด็นการประเมิน อุทกภัยฉับพลัน อุทกภัยซ้้าซาก 

1. ลักษณะพื้นที ่ -ต้นน้้าล้าธาร ความลาดชันสูง -เป็นที่ราบน้้าท่วมถึงของลุ่มน้้าขนาดใหญ ่

  -พื้นที่ลุ่มน้้าขนาดเล็กกว่า 200 ตร.กม. -ตั้งแต่ 200 ตร.กม. ขึ้นไป 

  -ความยาวล้าธารขนาดสั้น  ๆ -ความจุล้าน้้าต่้า 

2.สาเหตุของการเกิด -ฝนตกหนักบริเวณต้นน้้า -ฝนตกหนักในพื้นที ่

  -มีการเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้ที่ดินสูง -น้้าเหนือไหลหลาก 

  -สภาพโครงสร้างที่ดินไม่ด ี -อิทธิพลน้้าเอ่อจากที่ลุ่มหรือน้้าทะเลหนุน 

  -มีอุปสรรคในการระบายน้้า -มีการเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้ที่ดิน 

    -มีอุปสรรคในการระบายน้้า 

3.ความรุนแรง -ช่วงระยะเวลาการเกิดเร็ว ไม่มีเวลาเตือนภัย -ช่วงเวลาการเกิดภัยช้ากว่ามีเวลาเตือน 

  หรือหนีภัย (ประมาณ 1-6 ชั่วโมง) ภัยและหนีภัยทัน 

  -มีความรุนแรงสูง ความเร็วของกระแสน้้า -ความรุนแรงของภัยน้อยกว่า 

  และบ้านเรือนพังเสียหาย -มีการสูญเสียทางเศรษฐกิจสังคมมากกว่า 

  -มีการสูญเสียชีวิตและทรัพย์สินมาก เช่น ตามเมืองใหญ่ๆ 

4.แนวทางแก้ไข -การพยากรณ์ไม่ทัน -การพยากรณ์กระท้าได้หลายวิธ ีโดยการ 

  -ควรตั้งบ้านเรือนให้พ้นจากอิทธิพลน้้าท่วมถึง ติดตามข้อมูลน้้าฝน น้้าท่าของลุ่มน้้า 

  -ปรับปรุงการใช้ที่ดินให้เข้าใกล้ระบบ -ควรตั้งบ้านเรือนให้พ้นจากอิทธิพลน้้า 

  ธรรมชาติมากที่สุด ท่วมถึง 

  -จัดการสภาพแวดล้อมให้มีทางระบายน้้า -จัดการสภาพแวดล้อมให้มีทางระบายน้้า 

  ได้คล่อง ได้คล่อง 

  -ติดตั้งการเฝ้าระวังภัยด้วยการตั้งสถานีฝน -ปรับปรุงการใช้ที่ดินให้เข้าใกล้ระบบ 

  แล้วส่งสัญญาณเตือนภัยมายังหมู่บ้านโดยตรง ธรรมชาติมากที่สุด 

  -ให้ความรู้แก่ชุมชนช่วยกันเฝ้าระวังภัย -ติดตั้งการเฝ้าระวังภัยและบรรเทาอุทกภัย 

  -สร้างระบบบรรเทาอุทกภัย -ให้ความรู้แก่ชุมชนช่วยกันเฝ้าระวังภัย 

    -สร้างระบบบรรเทาอุทกภัย 

5. การก้าหนดพื้นที่เสี่ยงภัย -ความหนาแน่นของชุมชน -เกิดอุทกภัยเกิดขึ้นเป็นประจ้า เพราะ 

  
-ตรวจสอบลักษณะโครงสร้างของดินและ
ธรณีวิทยา 

ท้าเลการตั้งเมืองอยู่ไม่เหมาะสม 

  -ตรวจสอบสภาพการใช้ที่ดิน -พิจารณาในเรื่องการสูญเสียเศรษฐกิจ 

  -ความแข็งแรงของที่อยู่อาศัย และสังคม 

  -การเกิดฝน   
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2.4.8. บทสรุปเชิงนโยบายเพื่อแก้ไขปัญหาน้้าท่วม ของ วสท. 
 จากการสัมมนาของสมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ได้มีนักวิชาการผู้มีความรู้
ด้านต่างๆ ตลอดจนภาครัฐที่มีส่วนเกี่ยวได้มาระดมความคิดเห็นในทางวิชาการ ด้านเทคนิค การ
ประชาสัมพันธ์ การบริหารจัดการ และอื่นๆ เป็นต้น โดยมีสาระส้าคัญ 5 ประเด็นหลักคือ   
 1. ความจริงเรื่องน้้าประเทศไทย   
 2. โครงสร้างการบริหารและระบบจัดการน้้า   
 3. บทบาทของสื่อในสถานการณ์ภัยพิบัติ   
 4. มิติใหม่ในการจัดการน้้าโดยการมีส่วนร่วมของประชาชน   
 5. กฎหมาย นโยบายและข้อเสนอในการแก้ไขปัญหาน้้าท่วม ซึ่งได้รับความร่วมมือจากผู้รู้
ที่เกี่ยวข้องในหลายภาคส่วน จึงได้ข้อสรุปเพื่อเสนอต่อสังคมไทย ดังนี้คือ  
 1. ก้าหนดให้การจัดการภัยพิบัติเป็นวาระแห่งชาติ    
 2. สร้างระบบบูรณาการทุกหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเรื่องภัยพิบัติ และด้าเนินการด้วยพื้น  
  ฐานความรู้ทางเทคนิค และความรู้ในการจัดการท่ีถูกต้องแม่นย้า  
 3. น้าประสบการณ์ที่เกิดขึ้นไปสร้างกลไกการปฏิบัติเพื่อป้องกันภัยพิบัติที่อาจเกิดขึ้นอีก 
  ในอนาคตอย่างยั่งยืน สอดคล้องกับธรรมชาติ ด้วยการมีส่วนร่วมของสังคมทุกภาค 
  ส่วน  
 4. ปรับปรุง – เพิ่มเติม – แก้ไข ก้าหนดให้มีกฎหมายที่ทันสมัยสอดคล้องความจริง เพื่อ 
 การจัดการภัยพิบัติอย่างเที่ยงธรรม 
 5. การจัดการภัยพิบัติต้องมีความโปร่งใสเท่าเทียมและทั่วถึง อ้านวยประโยชน์ให้   
  ประชาชนทุกหมู่เหล่าอย่างเสมอภาค เคารพสิทธิชุมชนท้องถิ่นด้ังเดิมและเคารพวิถี  
  เกษตรกรรม  
 6. จัดระบบความรู้ ฐานข้อมูล การประมวลวิเคราะห์สถานการณ์ การบูรณาการ 
  ระบบสื่อสาร ที่ท้าให้ประชาชน สื่อมวลชนเข้าถึงง่าย สะดวก รวดเร็วทันเหตุการณ์โดย 
  มีสาระส้าคัญในประเด็นหลัก  
  2.4.8.1 ความจริงเร่ืองน ้าประเทศไทย  สาเหตุที่ท้าให้ปัญหาน้้าท่วม 2554 มี
ประเด็น ส้าคัญสรุปได้ ดังนี้ 

1. เกิดจากผลกระทบการเปลี่ยนแปลงภูมิอากาศของโลก  
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2. เกิดจากปัญหาการใช้ที่ดิน สภาพผืนป่าแม่น้้าล้าธาร ถูกท้าลายลงอย่างต่อเนื่อง ที่มี
การขยายตัวของชุมชน การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคที่เกิดขึ้นท้าให้มีสิ่งกีดขวางทางน้้าอย่าง
ไม่เป็นระบบ 

3. การบริหารจัดการน้้าของระบบงานที่เกี่ยวข้องในหลายพื้นที่ ซึ่งการบริหารจัดการน้้าไม่
สามารถท้าได้อย่างมีประสิทธิภาพตามหน้าที่ของระบบที่ได้ออกแบบไว้  

4. ระบบที่มีอยู่เดิมยังขาดการดูแลบ้ารุงรักษาระบบอย่างเหมาะสม เพื่อให้มีความพร้อม
ในการใช้งานและยังขาดขั้นตอนในการบริหารจัดการท่ีดีและชัดเจนในสภาวะวิกฤติ 
  2.4.8.2 โครงสร้างการบริหารและระบบจัดการน้้า 

1. จัดต้ัง องค์กรจัดการภัยพิบัติ โดยจัดต้ังเป็นองค์การมหาชน หรือองค์กรอิสระ  
2. องค์กรจัดการภัยพิบัติต้องเป็นองค์กรที่มีเครื่องมือหนักทุกชนิดอย่างเพียงพอ  
3. เป็นองค์กรที่สามารถเรียกฐานข้อมูลกลางที่เกี่ยวข้องกับน้้าและการระบายน้้ามาใช้ได้

ทันที 
4. องค์กรจัดการภัยพิบัติ ต้องมีแผนการปฏิบัติการท่ีชัดเจน (Emergency Action Plan) 

ทั้งมีการซักซ้อมแผนแต่ละขั้นตอนอย่างสม่้าเสมอ  
5. องค์กรจัดการภัยพิบัติต้องมีข้อมูลที่ถูกต้องแม่นย้า มีระบบการสื่อสารทั้งการรับสาร 

และการส่งสารไปถึงผู้รับสาร  
6. องค์กรจัดการภัยพิบัติต้องเป็นองค์กรที่สามารถด้าเนินการร่วมกับทุกภาคส่วน ในการ

จัดต้ังคณะกรรมการเขตพื้นที่น้้าท่วม  
7. องค์กรจัดการภัยพิบัติต้องเป็นองค์กรที่มีอ้านาจจัดการเรื่องการชดเชย  
8. องค์กรจัดการภัยพิบัติต้องมีอ้านาจบังคับใช้กฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อลดอุปสรรคการ

บริหารจัดการเพื่อแก้ปัญหา 
  2.4.8.3 กฎหมาย นโยบาย และข้อเสนอในการแก้ไขปัญหาน้้าท่วม 
 1. เร่งรัดให้มีพระราชบัญญัติประมวลกฎหมายทรัพยากรน้้า รวมไปถึงกฎหมายผังเมือง  
 2. จัดท้าแผนที่แสดงเขตน้้าท่วม น้้าหลาก ทุกภูมิภาคของประเทศ  
 3. ก้าหนดนโยบายในการก้ากับดูแลการใช้ประโยชน์ที่ดิน การต้ังถิ่นฐาน และการพัฒนา  
เมือง ต้องให้ผังเมืองสามารถท้าหน้าที่ควบคุมการใช้ผังเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 4. การบังคับใช้กฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยให้มีมาตรการสนับสนุนอย่างเป็นรูปธรรม  
 5. การบัญญัติกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับภัยพิบัติ สิ่งแวดล้อม เหตุผลและหลักการต้อง  
เริ่มต้นจากระดับท้องถิ่น  
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2.4.9. ข้อแนะน้าการก่อสร้างคันดินกันน้้าให้ถูกต้องตามมาตรฐาน 
 คันดินหรือพนังกั้นน้้าเป็นโครงสร้างทางวิศวกรรมอย่างหนึ่ง ซึ่งก่อสร้างด้วยการบดอัดดิน
จนแน่นเป็นรูปคันดินการก่อสร้างคันดินจะต้องท้าให้ได้ตามมาตรฐานเพื่อจะให้ได้คันดินที่มีความ
แข็งแรง ข้อแนะน้าหลัก 10 ประการในการก่อสร้างคันดินตามมาตรฐาน   ซึ่งเป็นข้อแนะน้าส้าหรับ
การก่อสร้างคันดินที่มีความสูงไม่เกิน 2 เมตร เพื่อกันน้้าที่สูงไม่เกิน 1.70 เมตร (เผื่อไว้ 30 ซม. 
ส้าหรับกันน้้ากระฉอก) ส้าหรับคันดินที่มีความสูงกว่านี้ ก็ยังคงต้องท้าตามหลัก 10 ประการ แต่
จ้าเป็นจะต้องมีการวิเคราะห์ทางวิศวกรรมอย่างละเอียดโดยวิศวกรผู้เชี่ยวชาญและหลัก 10 
ประการในการก่อสร้างคันดินให้ได้มาตรฐานทางวิศวกรรมมีดังนี้ 

1.  วัสดุที่ใช้เป็นดินเหนียว หรือดินทราย แต่หากใช้ดินเหนียวจะดีกว่าเนื่องจากดินเหนียว
มีขนาดอนุภาคที่เล็กท้าให้น้้าซึมผ่านได้ยาก ถ้าใช้ดินทรายควรมีตะกอนของดินเหนียวปน ที่
ปริมาณไม่น้อยกว่า 15% โดยน้้าหนัก 

2.  การก่อสร้างคันดินจะต้องท้าให้เป็นรูปปิรามิดฐานกว้างและสอบลงเมื่อความสูง
เพิ่มขึ้น การก่อสร้างคันดินจะก่อดินขึ้นไปเป็นก้าแพงในแนวด่ิง ท้าไม่ได้เ นื่องจากจะล้มได้ง่ายเมื่อ
โดนแรงดันจากน้้า วัสดุที่น้ามาก่อสร้าง  เช่นดินเหนียว หรือดินทราย ไม่สามารถก่อสร้างขึ้นไปเป็น
แท่งตรงๆ เพราะจะเลื่อนสไลด์ลงมา 

3.  หากใช้ดินเหนียวเป็นวัสดุท้าคันดิน ความลาดของคันดินทั้งสองด้าน (ด้านน้้าและด้าน
แห้ง) เท่ากับ ระยะดิ่ง 1 ส่วน ต่อ ระยะราบ 2.5 ส่วน 

4.  หากใช้ดินทรายเป็นวัสดุท้าคันดิน ความลาดชั้นของดินทรายด้านน้้าเท่ากับระยะดิ่ง 1 
ส่วน ต่อ ระยะราบ 3 ส่วน และความลาดชันของคันดินด้านแห้งเท่ากับระยะดิ่ง 1 ส่วน ต่อ ระยะ
ราบ 5 ส่วน 

5.  ความกว้างของส่วนบนของคันดินแปรผันตามความสูงของคัน แต่ส้าหรับคันดินทั่วไปที่
สูงไม่เกิน 4.0 เมตร ความกว้างส่วนบนของคันดินควรก้าหนดค่าอยู่ระหว่าง 2.5 เมตรถึง 3.0 เมตร 

6.  การก่อสร้างคันดินต้องท้าเป็นชั้นๆ ชั้นละ 30 ซม. แต่ละชั่นต้องบดอัดให้แน่นโดยรถ
บดเพื่อเพิ่มก้าลังต้านทานแรงเฉือน มิฉะนั้นแล้วก้าแพงอาจจะถูกแรงดันน้้าเฉือนจนขาด 

7.  เนื่องจากตัวคันดินเองก็อาจเป็นอุปสรรคต่อการระบายน้้าที่อยู่ด้านในคันดินออกสู่
ภายนอก ดังนั้นจะต้องเตรียมท่อระบายน้้าหรือระบบระบายน้้าเพื่อน้าน้้าที่อยู่ด้านในออกสู่
ภายนอกด้วย 
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8.  ก่อนสร้างคันดิน ให้ขุดร่องใต้ฐานคันดินที่บริเวณกลางคันดินโดยมีขนาดกว้างไม่น้อย
กว่า 0.6 เมตร ลึกไม่น้อยกว่า 1.0 เมตร ตลอดความยาวคันดินแล้วอุดร่องดังกล่าวด้วยดินเหนียว 
หรือ คอนกรีต เพื่อกันการรั่วซึมของน้้าใต้ฐานคันดิน 

9.  ปูผ้าใบหรือผ้าพลาสติกไปตามแนวลาดของคันดินเพื่อป้องกันการซึมผ่านของน้้าอีก
ชั้นหนึ่ง แล้ววางถุงทรายบนผ้าใบหรือผ้าพลาสติกนี้ทั้งด้านบนและด้านล่างของคัน 

10.  ที่ตีนคันดินฝั่งแห้งให้เตรียมพื้นที่รับน้้า หรือ Toe drain ดังรูปเพื่อรองรับน้้าที่ซึมเข้า
มาผ่านทางตัวคันดิน บริเวณที่ท้า toe drain นี้ให้เติมด้วยทรายที่ระบายน้้าได้ดีไม่มีดินเหนียวปน 
และเตรียมปั๊มน้้าและท่อส่ง เพื่อน้าน้้าออกนอกพื้นที่ 

 

 
ภาพที่ 2.2  แสดงการท้าคันกั้นน้้าป้องกันน้้าท่วม 
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ภาพที่ 2.3  แสดงรูปแบบการท้าคันกั้นน้้าป้องกันน้้าท่วม 

 
2.4.10. ก่อสร้างพนังกั้นน้้าอย่างไรให้แข็งแรงรับมือน้้าท่วมในอนาคต 
พนังกั้นน้้าคอนกรีตมีลักษณะเป็นก้าแพงคอนกรีตก่อสร้างสูงขึ้นไปในแนวด่ิง ตัวก้าแพง

ต้ังอยู่บนฐานรากคอนกรีตที่ฝังอยู่ในดิน บางครั้งอาจมีการตอกเสาเข็มเอียงลงไปในดินด้วย เพื่อ
ช่วยต้านแรงดันน้้าอีกทาง ข้อดีของพนังกันน้้าคอนกรีตคือ 

1.  พนังกั้นน้้าคอนกรีตกินเนื้อที่น้อยกว่าคันดินบดอัด หรือ คันถุงทรายมาก โดยพนังกัน
น้้าคอนกรีตต้องการพื้นที่น้อยกว่าพนังกั้นน้้าที่ท้าจากคันดินหรือถุงทรายอย่างน้อยเป็น 10 เท่า 

2.  วัสดุที่ใช้ในการท้าพนังกั้นน้้าคือคอนกรีตซึ่งแข็งแรงมากกว่าดินมากกว่า 10 เท่าขึ้นไป 
3.  คอนกรีตกันน้้าได้ดีกว่าคันดินและไม่เปื่อยยุ่ยเมื่อชุ่มน้้าเหมือนคันดินหรือถุงทราย จึงมี

ความแข็งแรงมากกว่า 
4.  พนังกั้นน้้าคอนกรีตมีการเสริมเหล็กเส้นอยู่ด้านในช่วยเพิ่มความแข็งแรงให้กับพนัง 
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5.  พนังกันน้้าคอนกรีตสามารถเสริมครีบคอนกรีตด้านหน้าหรือด้านหลัง จะช่วยเพิ่ม
ความแข็งแรงให้มากขึ้นโดยเฉพาะส้าหรับก้าแพงที่สูงมากๆ 

6.  ฐานรากของพนังกันน้้าคอนกรีตจะฝังอยู่ในดิน และบางครั้งรองรับด้วยเสาเข็ม จะมี
ความแข็งแรงมั่นคงมากกว่าคันดินที่ต้ังอยู่บนดินเฉยๆ มาก 

7.  ในกรณีที่ระดับน้้าสูงกว่าที่คาดคะเนไว้ สามารถเสริมความสูงโดยการก่อก้าแพงอิฐ
และมีเหล็กเสริมอยู่ด้านในแต่จะต้องตรวจสอบฐานรากว่ารองรับน้้าหนักที่เพิ่มขึ้นได้หรือไม่       

 

 
ภาพที่ 2.4  แสดงรูปแบบแนวทางการป้องกันน้้าท่วม 

 

 
ภาพที่ 2.5  แสดงรูปแบบฐานราก 
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2.4.11. เทคนิคการป้องกันน้้าผุดภายในอาคาร 
เทคนิคการป้องกันน้้าผุดภายในบ้านมี 4 ขั้นตอนดังนี้ 

1. ระบุต้าแหน่งที่เป็นช่องเปิดหรือรูภายในบ้าน 
2. ท้าคันกระสอบทราย หรือก่อบ่อปูน หรือก่อบ่ออิฐรอบๆ รู หรือช่องเปิดนั้นเพื่อ

กักน้้า โดยบ่อหรือคันจะต้องสูงพอเพื่อเลี้ยงระดับน้้าให้เท่ากันทั้งภายในและภายนอก
อาคาร 

3. ปล่อยให้น้้าผุดเข้ามาในบ่อหรือในคัน อย่าไปขวางและไม่ต้องสูบออก 
4. น้้าที่ผุดเข้ามาจะถูกกักภายในคันหรือบ่อปูนท่ีก่อไว้จนกระทั่งความสูงของน้้า

ในบ่อเท่ากับความสูงของน้้าภายนอกอาคารจากนั้นน้้าจะไม่ผุดเข้ามาอีกต่อไป เนื่องจาก
ระดับน้้าเท่ากันแล้ว 

 

 
ภาพที่ 2.6  แสดงน้้าไหลเข้าบ่อพักระบายน้้า 

 
หลักการที่ว่าน้ีสามารถน้าไปประยุกต์ใช้งานได้หลายๆ ที่เช่น 
1. น้้าที่ผุดขึ้นจากฝารูระบายน้้า โดยเฉพาะท่อระบายน้้าที่อยู่ภายในบ้านเรา เป็นสาเหตุ

หนึ่งที่น้้าทะลักเข้ามาภายในเนื้อที่บ้านได้ ให้ก่อบ่ออิฐรอบๆ ฝาระบายน้้า หรือ ก่อ
ก้าแพงถุงทรายเป็นวงกลมรอบๆ ให้มีความสูงอย่างน้อย 1.5 เมตร ดังนั้นน้้าที่ผุดเข้า
มาก็จะถูกขังอยู่ภายในบ่ออิฐ หรือคันถุงทรายนี้ จนเมื่อระดับน้้าด้านนอกเท่ากับด้าน
ในแล้ว แรงดันน้้าก็จะสมดุลกัน น้้าจากด้านนอกจะไม่ดันเข้ามาด้านในอีกต่อไป วิธีนี้
ต้องระวังการซึมของน้้าจากบ่ออิฐหรือคันถุงทราย ควรใช้ผ้าใบหรือผ้าพลาสติกคลุม
ถุงทรายอีกที 
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ภาพที่ 2.7  แสดงการก่อบ่ออิฐ.ทรายรอบรูระบายน้้าผุด 

2.  การป้องกันน้้าผุดจากรูระบายน้้าในห้องน้้า 
การป้องกันน้้าผุดจากรูระบายน้้าภายในห้องน้้า อาศัยหลักการแรงดันน้้าเช่นกัน 

แต่หากจะก่อบ่ออิฐหรือท้าคันถุงทรายก็คงไม่สะดวกนัก เพราะมักจะมีเนื้อที่ไม่พอ ในกรณี
นี้ให้ประยุกต์ใช้ท่อพีวีซีหรือท่อน้้ายาวสัก 1.5 เมตร สวมเข้ากับรูระบายน้้าและอุดบริเวณ
รอยต่อด้วยกาวซิลิโคน น้้าจากด้านนอกจะดันน้้าให้เข้ามาอยู่ภายในท่อ จากน้ันน้้าจะ
เลี้ยงระดับกันจนระดับน้้าเท่ากัน น้้าจากภายนอกก็จะไม่ดันเข้ามาอีก 

 
ภาพที่ 2.8  แสดงการใช้ท่อ P.V.C. ปิดรูระบายน้้าผุด 

3.  การป้องกันน้้าผุดจากใต้ดินผ่านทางรอยต่อของแผ่นพื้น 
โรงงานหลายแห่งถูกน้้าโจมตีจากด้านในโดยซึมผ่านรอยต่อใต้แผ่นพื้นคอนกรีต

ขึ้นมา เนื่องจากพื้นโรงงานบางครั้งจะก่อสร้างเป็นพื้นคอนกรีตผืนใหญ่ๆ และตอนที่
ก่อสร้างมักจะตัดพื้นให้ขาดจากกันที่บริเวณเสาหรือก้าแพง เพื่อลดการแตกร้าวที่เกิดขึ้น
ในพื้น ตรงบริเวณรอยต่อนี้เองที่เป็นทางให้น้้าผุดขึ้นมา แล้วท้าให้อาคารโรงงานต้องถูกน้้า
ท่วมจนเครื่องจักรเสียหายไปแล้วหลายแห่ง ดังนั้นทางแก้คือ การก่อบ่ออิฐสูง 1.5 เมตร 
หรือท้าคันถุงทรายรอบๆ เสา เป็นที่กักน้้าที่ผุดเข้ามา  
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ภาพที่ 2.9  แสดงการท้าคันถุงทรายบริเวณน้้าซึมใต้พื้น  

 
4.  การป้องกันน้้าผุดจากคันดินที่รั่วซึม  คันดินท้าจากวัสดุธรรมชาติคือดิน ซึ่งมี

ช่องว่างให้น้้าซึมผ่านเข้ามาได้ ให้สังเกตดูหลังคันดินว่าบริเวณใดท่ีมีน้้าผุดขึ้นมาให้ท้าคัน
กระสอบทรายล้อมจุดที่น้้าผุดขึ้นมาให้มีความสูงเท่ากับระดับน้้านอกคันดินดังนั้นเมื่อน้้า
ผุดเข้ามาจนได้ระดับที่เท่ากัน น้้าก็จะหยุดผุด 
 
2.4.12. แนวทางการออกแบบและก่อสร้างบ้านรับมือน้้าท่วม 

ในการออกแบบและก่อสร้างอาคารเพื่อรับมือน้้าท่วมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
ส้าหรับบทความตอนนี้จะขออธิบาย 5 แนวทางในการออกแบบและก่อสร้างบ้านเพื่อ
รับมือน้้าท่วมดังนี้ 

แนวทางท่ี 1 หนีน้้า 
การหนีน้้า หมายถึงการปลูกบ้านโดยยกใต้ถุนให้สูงเพื่อปล่อยให้น้้าไหลผ่านไปได้อย่าง
สะดวก หลักส้าคัญของกลยุทธ์หนีน้้าคือ 

1.  พื้นชั้นล่างของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย จะยกสูงเหนือน้้าเช่น 1.5 เมตร หรือ 
2.0 เมตร และอาจใช้ประโยชน์จากชั้นล่างเป็นท่ีจอดรถ หรือ เก็บของ  

2.  ชั้นล่างเปิดโล่ง ไม่ก่อก้าแพงขวางทางน้้า ให้น้้าไหลผ่านไปได้สะดวก 
3.  เสาชั้นล่างอาจจะต้านแรงปะทะจากน้้าไม่ได้ จึงต้องเสริมเหล็กค้้ายันทแยง

เพื่อเสริมความมั่นคงให้กับตัวบ้าน 
 การหนีน้้านี้ยังรวมถึงการถมที่ในบริเวณที่จะก่อสร้างอาคารให้เป็นเนินสูงที่น้้า
ท่วมไม่ถึงแล้วปลูกสร้างอาคารบนเนินด้วย 
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ภาพที่ 2.10  แสดงการออกแบบบ้านรับมือน้้าท่วม 

 
แนวทางท่ี 2 สู้น้้า 
การสู้น้้า หมายถึงการหาวิธีป้องกันน้้าไม่ให้เข้าสู่บริเวณภายในโครงการ หรือ 

สถานที่ที่ประกอบด้วยอาคารหลายๆ หลัง เช่น หมู่บ้านจัดสรร มหาวิทยาลัย ศูนย์ราชการ 
นิคมอุตสาหกรรม แนวทางนี้ถือเป็นการลงทุนปิดล้อมพื้นที่ทั้งหมดเพื่อป้องกันไม่ให้น้้าเข้า
มาภายในพื้นที่ ซึ่งถือว่าเป็นทางเลือกที่ประหยัดกว่าการป้องกันอาคารแต่ละหลังในพื้นที่ 

การสู้น้้า หมายถึงการท้าพนังเพื่อกันน้้าเข้ามาบริเวณโครงการ โดยพนังที่นิยมใช้
มี 3 รูปแบบคือ  1. พนังท้าจากถุงทราย  2. พนังคันดิน  3. พนังคอนกรีตเสริมเหล็ก การ
ก่อสร้างพนังกั้นน้้าจะต้องปฏิบัติตามมาตรฐานทางวิศวกรรมที่ถูกต้องจึงจะมีความ
แข็งแรงต้านทานแรงดันน้้าได้ หากใช้คันดินจะต้องก่อสร้างให้ได้มาตรฐาน มีการบดอัดดิน
ท่ีแน่นและมฐีานกว้างคล้ายรูปปิรามิด พนังก้ันน้้าท่ีถาวรคือพนังคอนกรีตเสริมเหล็กซ่ึงมี
ความแข็งแรงและทนทานกว่าคันดิน และ คันถุงทรายมาก แต่จะมีราคาแพงกว่าด้วย หลัก
ส้าคัญอีกประการของการสู้น้้าคือจะต้องเตรียมเครื่องสูบน้้าอย่างพอเพียงเผื่อในกรณีที่มี
การร่ัวซึมของน้้าเข้ามาในบริเวณพื้นที่ 

 
แนวทางท่ี 3 กันน้้า 
การกันน้้า หมายถึงการป้องกันมิให้น้้าเข้ามาภายในอาคาร โดยการปิดผนึก

อาคารเป็นหลังๆ หลักการส้าคัญจะต้องป้องกันน้้าที่มาจากทั้งภายนอกอาคารและน้้าที่
ผุดมาจากทางด้านในอาคารเอง 

1.  การกันน้้าที่มาจากด้านนอก เช่นการก่ออิฐบล็อกหรืออิฐมอญหน้าบ้าน การใช้
แผ่นไฟเบอร์  ซีเมนต์บอร์ดเช่น แผ่นวีวา แผ่นเฌอร่าบอร์ด แผ่นสมารท์บอร์ด แผ่นสังกะสี 
แผ่นไม้  แผ่นพลาสติกบล็อกน้้าเข้าบ้าน เช่นที่ ประตูหน้าบ้าน และช่องเปิดต่างๆ ของตัว
บ้าน ตลอดจนการอุด รอยต่อต่างๆ ตามแนวก้าแพงด้วยซิลิโคน หรือ อะคริลิค 
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2. การกันน้้าที่ผุดขึ้นมาจากรูระบายน้้าในบ้านหรือจากชักโครก ท้าได้โดยการต่อ
ท่อยืนพีวีซี (stand pipe) เข้ากับรูระบายน้้าให้มีความสูง 1.5 เมตรขึ้นไปเพื่อเลี้ยงระดับน้้า
ด้านนอกและด้านในให้สมดุลกัน หรือ ใช้ถุงทรายกองทับรูระบายน้้าให้มีความสูง 1.5 
เมตรขึ้นไป 

ข้อระวัง  การกันน้้าเป็นแนวทางที่เหมาะส้าหรับระดับน้้าสูงไม่เกิน 1.0 เมตร
เท่านั้น เพราะระดับน้้าที่สูงกว่านี้ จะมีแรงดันน้้าขนาดมหาศาลกระท้าต่อโครงสร้างอาคาร 
และอาจท้าให้อาคารแตกร้าวเสียหาย หรือพังทลายลงมาได้ ดังนั้นหากน้้าระดับน้้าสูงเกิน 
1.0 เมตรขึ้นไปไม่ควรใช้การกันน้้า แต่ควรใช้แนวทางที่ 4 การปล่อยน้้าเข้าจะดีกว่า 

 
ภาพที่ 2.11  แสดงวิธีการป้องกันน้้าท่วมเข้าบ้าน 

 
แนวทางท่ี 4 ปล่อยน้้า 
การปล่อยน้้า คือการยอมให้น้้าผ่านเข้ามาภายในบ้านเพื่อลดแรงดันน้้าท่ีจะ

กระท้าต่อตัวโครงสร้างของบ้าน มิฉะนั้นโครงสร้างอาจจะได้รับความเสียหายจากแรงดัน
น้้าภายนอก การปล่อยน้้าเข้าเป็นทางเลือกที่เหมาะส้าหรบกรณีที่ระดับน้้าสูงเกิน 1 เมตร
ขึ้นไป ซึ่งโครงสร้างอาคารอาจจะไม่สามารถต้านทานแรงดันน้้าได้ ลองพิจารณาดูน้้าที่สูง 
1 เมตรจะมีแรงดันต่อตัวบ้าน 1 ตันต่อตารางเมตรซึ่งถือเป็นแรงดันขนาดมหาศาล
โดยทั่วไปโครงสร้างบ้านจะไม่ได้ออกแบบมาให้ต้านทานแรงดันน้้าที่สูงขนาดนี้ได้ 
หลักการของการปล่อยน้้ามีกฎ 3 ข้อดังนี้ 

1. เจาะช่องเปิดในก้าแพงบ้านไว้แล้วท้าฝาปิด หากระดับน้้าไม่ถึง 1 เมตรให้ปิด
ฝาไว้เพื่อกันน้้าเข้า  ตามแนวทางที่ 3 แต่เมื่อระดับน้าด้านนอกสูงเกิน 1 เมตรขึ้นไป ควร
จะเปิดฝานี้เพื่อให้น้้าไหลเข้ามาในบ้านเพื่อเป็นการลดแรงดันภายนอกและปรับแรงดัน
ด้านในและด้านนอกให้เท่ากัน เพื่อให้โครงสร้างบ้านปลอดภัยจากแรงดันน้้า 

2. การปล่อยน้้าเหมาะกับบ้านสองชั้นขึ้นไป เนื่องจากหากปล่อยน้้าเข้ามาในบ้าน 
ชั้นล่างจะถูกน้้าท่วมและไม่สามารถใช้เป็นที่อยู่อาศัยได้ 
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3. วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างบ้านในชั้นล่างที่จะโดนน้้าท่วมจะต้องเป็นวัสดุที่ทนน้้า 
เช่น อิฐ คอนกรีต กระเบื้อง ไม่ควรใช้วัสดุที่อมน้้า เช่น ไม้ปาร์เก้ ผนังยิปซัมบอร์ด วอลล์เป
เปอร์เป็นต้น 

       
ภาพที่ 2.12  แสดงวิธีการระบายน้้า 

 
แนวทางท่ี 5 ลอยน้้า 
การลอยน้้า คือการก่อสร้างอาคารที่สามารถปรับให้เคลื่อนที่ขึ้นลงตามระดับน้้า

ได้ โดยอาศัยหลักทางวิศวกรรมที่ว่า วัตถุที่จมน้้าจะมีแรงยกตัวดันวัตถุให้ลอยขึ้น ดังนั้น
เมื่อระดับน้้าขึ้นสูงถึงจุดหนึ่ง แรงยกตัวจะมีค่าเกินน้้าหนักของตัวบ้าน ท้าให้บ้านลอยขึ้น
ได้ แต่เมื่อระดับน้้าลดลง ตัวบ้านก็จะเคลื่อนที่ลงกลับสู่ต้าแหน่งเดิม 

การสร้างบ้านลอยน้้าประกอบด้วยสองส่วนคือ โครงสร้างตัวบ้านตามปกติที่
ก่อสร้างทั่วไป และโครงสร้างส่วนที่ยกบ้านให้ลอยน้้า (เรียกว่าโครงสร้างแพ) กฎของการ
สร้างบ้านลอยน้้าคือ 

1. วัสดุก่อสร้างต้องเป็นวัสดุเบา เช่น ไม้ ผนังอิฐมวลเบา 
2. อาคารจะต้องไม่สูงมาก (ไม่ควรเกิน 2 ชั้น) เพื่อลดน้้าหนักของอาคาร 
3. โครงสร้างส่วนที่ยกบ้านให้ลอยขึ้นหรือโครงสร้างแพ จะอยู่ด้านล่างของตัวบ้าน 

โดยก่อสร้าง คล้ายแพยึดกับโครงรูปกล่องฝังใต้ดินท้าจากวัสดุน้้าหนักเบาเช่นคอนกรีต
มวลเบา โครงไฟเบอร์กลาส ในต่างประเทศ มีการใช้แม้กระทั่งโฟมร่วมกับคอนกรีตผสม
เส้นใยแก้ว การออกแบบต้องท้าให้ทึบน้้า และมีปริมาตรเพียงพอที่เมื่อจมน้้าแล้วจะเกิด
แรงยกตัวมากพอที่จะยกบ้านให้ลอยขึ้น 

4. เสาเหล็กซึ่งยึดติดกับโครงสร้างแพ คอยบังคับให้บ้านเคลื่อนที่ขึ้นลงในแนวดิ่ง
ตามแรงยกตัวของน้้า 
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ภาพที่ 2.13  แสดงออกแบบบ้านลอยน้้า 

 
2.4.13. แผ่นกั้นน้้า แบบถอดได้ (Stop Log)  

Stop Log คือ แผงกั้นน้้าหรือผนังกั้นน้้า ระบบ ถอดเก็บได้ (Knock Down) ซึ่ง
เป็นผลิตภัณฑ์ที่มีหน้าที่ป้องกันไม่ให้น้้าผ่านเข้ามาตามช่องทางต่าง ๆ ดังนี้  
- ช่องทางประตูทางเข้าหลัก 
- ช่องทางเข้าอาคารและโรงงานต่าง ๆ 
- ช่องทางลงชั้นใต้ดิน 

และยังสามารถติดต้ังเปรียบเสมือนเป็นรั้วล้อมบริเวณที่ส้าคัญ เพื่อป้องกัน
เครื่องจักร, เครื่องก้าเนิดไฟฟ้า , หม้อแปลงไฟฟ้าแรงสูง และอื่น ๆ ที่ส้าคัญ ที่ไม่สามารถ
เคลื่อนย้ายได้ 

            
ภาพที่ 2.14 แสดงลักษณะติดต้ังแผ่นกั้นน้้า  ภาพที่ 2.15 แสดงการติดต้ังแผ่นกั้นน้้า แบบ 
แบบถอดได้ (Stop Log)    ถอดได้ (Stop Log) ที่ลงทางสถานีรถไฟฟ้า 

 
2.4.14. รั้วทนแรงดันน้้า ป้องกันน้้าท่วม  

เป็นรั้วที่สามารถรับแรงดันน้้าในขณธที่น้้าท่วมได้ โดยท้าเป็นรั้ว 2 ขั้น ดังแสดงในภาพดังต่อไปนี้ 
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ภาพที่ 2.16 แสดงการก่อสร้างรั้ว 2 ชั้น โดย            ภาพที่ 2.17 แสดงการรับแรงดันน้้า ชั้น
ชั้นแรกสูง 2.75 ม. และขั้นที่ 2 สูง 0.50 ม.             ขณะเกิดน้้าท่วม 
 

 
ภาพที่ 2.18 แสดงการก้ันน้้าที่ไหลย้อนเข้ามาในรั้วชั้นที่ 2 และการสูบน้้าออกจากแนวรั้ว 

โดยมีรายละเอียดเรื่องค่าใช้จ่ายในภาคผนวก 
 

2.4.15. บานประตูกันน้้าไหลย้อนกลับอัตโนมัติ (Flap Gate) 
บานประตูกันน้้าไหลย้อนกลับอัตโนมัติ (Flap Gate) เป็นบานประตูที่จะปิดโดย

อัตโนมัติ โดยใช้การค้านวณจากแรงดันน้้า  
หลักการคือ ไม่ให้น้้าภายนอกไหลย้อนเข้ามาในท่อ ซึ่งบานประตูเหล่านี้จะติดต้ังเพิ่ม

บริเวณปลายสุดของท่อระบายน้้าที่จะเชื่อมออกคลอง แต่จะไม่ใช่ท้าประตูปิดใส่ไปในท่อได้
เลย จะต้องสร้างเป็นบ่อพักขึ้นมาเพื่อให้บานประตูมีที่ยึดเกาะ 

      
ภาพที่ 2.19 แสดงลักษณะของบานประตูกันน้้าไหลย้อนกลับอัตโนมัติ แบบต้ังตั้งที่ปลายท่อ  
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ภาพที่ 2.20 แสดงลักษณะการท้างานของบานประตูกันน้้าไหลย้อนกลับอัตโนมัติ (Flap Gate) 

แบบที่ติดต้ังที่ปลายท่อ 
 

 
ภาพที่ 2.21 แสดงลักษณะการท้างานของบานประตูกันน้้าไหลย้อนกลับอัตโนมัติ (Flap Gate) 

แบบที่ติดต้ังภายในท่อ 
 



บทที่ 3 

วิธีด าเนินการวิจัย 

 

งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาการปรับปรุงของโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลัง 

เหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ. 2554 : กรณีศึกษา โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการ

เดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย  – ไทรน้อย  เพื่อหาแนวทางการปรับปรุงโครงการจัดสรรภายหลังการเกิด

อุทกภัย สภาพทางกายภาพของพื้นที่ต้ังของโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับผลกระทบจากน้้าท่วม 

ถึงวิธีการท้าแนวป้องกันน้้าท่วมส้าหรับโครงการจัดสรรในพื้นที่วิกฤตในพื้นที่เขตบางบัวทอง จึง

จ้าเป็นที่ผู้วิจัยจะต้องศึกษาถึงแนวคิด ทฤษฎี กฎหมาย แผนและนโยบายของรัฐที่เกี่ยวข้อง รวมไป

ถึงงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ต่างๆ ที่สามารถน้ามาใช้เป็นส่วนช่วยในการหาแนวทางการปรับปรุง

ของโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัย  ซึ่งจากการศึกษาเอกสาร

เบื้องต้น น้ามาสู่การสังเคราะห์ข้อมูลเพื่อน้ามาใช้ออกแบบเครื่องมือในการเก็บข้อมูลที่มี

ประสิทธิภาพ โดยผู้วิจัยได้ก้าหนดระเบียบวิธีการวิจัย ดังนี้ 

3.1  การศึกษาข้อมูล 

             3.1.1. ศึกษาและรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิเกี่ยวกับแนวคิด ทฤษฎี รวมทั้งแผน นโยบายท่ี

เกี่ยวข้อง โดยศึกษาข้อมูลทั้งของภาครัฐและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง รวมถึงเอกสารทางวิชาการท้ัง

งานวิจัยและวิทยานิพนธ์ เพื่อน้าไปสู่การวิเคราะห์หาพื้นที่ศึกษา และน้าปัจจัยเหล่านี้มาสร้างเป็น

เครื่องมือในการเก็บข้อมูล เพื่อหาแนวทางการป้องกันอุทกภัยส้าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ใน

แนวราบ น้าไปสู่การปรับปรุงและออกแบบเพื่อหาแนวทางที่เหมาะสมกับสภาพพื้นที่ของการ

โครงการจัดสรรอย่างเหมาะสม 

             3.1.2. คัดเลือกพื้นที่ศึกษาโดยใช้ปัจจัยต่างๆ พื้นที่ศึกษา คือพื้นที่ประสบอุทกภัย ปี พ.ศ.

2554 ในเขตพื้นที่ที่มีการขยายตัวของธุรกิจโครงการจัดสรรที่อยู่อาศัยแนวราบ คือ จังหวัดนนทบุรี  

โดยมีเกณฑ์การเลือกโครงการศึกษา แบบเจาะจง ดังนี้ 

ก. โครงการที่ไม่สามารถป้องกันน้้าท่วมได้ 

ข. โครงการที่ยังอยู่ในการดูแลของผู้ประกอบการ  
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ค. โครงการที่มีขนาดของผู้ประกอบที่ต่างกัน คือ ผู้ประกอบการท่ีเป็นบริษัทจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ และผู้ประกอบการท่ีเป็นบริษัทนอกตลาดหลักทรัพย์  

ง. โครงการที่มีการปรับปรุงโครงการภายหลังเหตุการณ์อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 

 3.1.3. ท้าการศึกษาส้ารวจและรวบรวมข้อมูลในภาพรวมของพื้นที่โครงการเบื้องต้น ท้ัง
ทางด้านกายภาพ รูปแบบวิธีการปรับปรุงของโครงการ ในพื้นที่ โดยจะศึกษาจากแหล่งข้อมูลที่มี
ความน่าเชื่อถือ เช่น การศึกษาข้อมูลจริงที่ทางผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ปฏิบัติจริงในพื้นที่ 
ข้อมูลที่มาจากหน่วยงานราชการและองค์กรที่เกี่ยวข้อง 
 3.1.4. จัดท้าเครื่องมือโดยสร้างแบบสั มภาษณ์เชิงลึก แบบส้ารวจ ให้สอดคล้องกับปัจจัย
ในการศึกษา สัมภาษณ์ของผู้เกี่ยวข้องในการด้าเนินการแนวทางการปรับปรุงของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยได้  
 3.1.5. การลงพื้นที่ส้ารวจสภาพแวดล้อมของโครงการจัดสรร  โดยเป็นการเก็บข้อมูลเพื่อ

ทราบถึงสภาพทางกายภาพ ระดับของพื้นที่ รูปแบบโครงสร้างเดิมของโครงการ ปัญหาที่เกิดขึ้น

ในช่วงน้้าท่วม วิธีการแก้ไขสถานการณ์ของทางโครงการ รวมถึงปัญหาและอุปสรรคในการด้าเนิน

โครงการในพื้นที่ศึกษา โดยการศึกษาข้อมูลปฐมภูมินี้จะแบ่งการเก็บข้อมูลออกเป็น 3 ส่วนหลัก 

โดยแยกตามวิธีการเก็บข้อมูล ดังนี้ 

ก. การสังเกต เป็นการเก็บข้อมูลสภาพแวดล้อมของพื้นที่โครงการ และวิธีการ

ป้องกันน้้าท่วมของโครงการ เพื่อน้าข้อมูลไปวิเคราะห์แนวทางการป้องกันอุทกภัย 

ข. การส้ารวจ เป็นการส้ารวจสภาพปัจจุบันของพื้นที่โครงการ เพื่อศึกษาสภาพทาง

กายภาพ เพื่อเป็นข้อมูลในการจัดท้าแนวทางการป้องกันทางกายภาพ และสภาพ

พื้นที่ที่เหมาะสมต่อโครงการจัดสรร 

ค. การสัมภาษณ์ โดยผู้วิจัยจะท้าการพูดคุยกับตัวแทนของโครงการ พร้อมกับท้า

แบบสอบถามและสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้เกี่ยวข้อง ที่มีบทบาทในการป้องน้้าท่วม

ของโครงการ เพื่อเสนอแนวทางการปรับปรุงของโครงการอสังหาริมทรัพย์

แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัย 

 3.1.6. การวิเคราะห์ข้อมูล  เป็นการวิเคราะห์ ข้อมูลเชิงคุณภาพ  โดยวิเคราะห์ข้อมูลปฐม
ภูมิที่ได้จากการส้ารวจ  และข้อมูลทุติยภูมิต่างๆ โดยใช้การพรรณนาเชิงวิเคราะห์ จากการ
สัมภาษณ์เพื่อให้ได้ ค้าตอบตามวัตถุประสงค์ 
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 3.1.7.  น้าผลที่ได้จากการวิเคราะห์มาท้าการสรุปผลและเสนอแนวทางการปรับปรุงของ
โครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัย รวมทั้งวิเคราะห์ผลจากการติดตาม
ในด้านของปัญหาและข้อจ้ากัดของขั้นตอน วิธีการท้าแนวป้องกันของโครงการ เพื่อน้าข้อสรุป
ให้กับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้ที่เกี่ยวข้องจะต้องมีแนวทางการปรับปรุงของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัย การออกแบบบ้านพักอาศัย การถมดินของ
โครงการให้เหมาะสมกับพื้นที่ น้าไปใช้ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้จริงและเกิดขึ้นอย่างเป็น
รูปธรรม  
 3.1.8.  น้าไปสู่การเสนอแผนและนโยบายแนวทางการปรับปรุงของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยที่มีความเหมาะสมกับโครงการ และมี
ประสิทธิภาพให้กับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ให้น้าไปใช้ได้จริงและสามารถน้าไปประยุกต์ใช้
กับพื้นที่ที่มีลักษณะใกล้เคียงกันได้ 
แสดงกรอบแนวคิดงานวิจัย 
ตารางที่ 3.1 แสดงแนวกรอบความคิดในงานวิจัย 

 
 

วัตถุประสงค์ 

 
 

ตัวแปรหลัก 

 
 

ตัวแปรรอง 

เคร่ืองมือท่ีใช้
ในการวิจัย 

 
 

กลุ่มตัวอย่าง 

ส า
รว
จ 

สัม
ภา
ษณ์

 

เพ่ือศึกษารูปแบบการ
ปรับปรุงโครงการ
จัดสรรแนวราบ หลัง
เหตุการณ์อุทกภัย 
2554 

สภาพทางกายภาพ
เดิมของโครงการ 

-ลักษณะรั้วโครงการ  
-ลักษณะทางเข้า – ออกโครงการ  
-การจัดการระบบไฟฟ้าของโครงการ  
-การจัดการเรื่องระบบท่อน้้าภายใน
โครงการ  
-รูปแบบอาคารและการก่อสร้าง   
-พื้นที่ส่วนกลาง 

   
 
- ผู้ประกอบการ
โครงการหรือ
ผู้เกี่ยวข้อง 

รูปแบบการปรับปรุง
โครงการภายหลังน้้า
ท่วม 

-รูปแบบทางกายภาพของโครงการ 
-ต้นทุนในการจัดท้าระบบป้องกันน้้า
ท่วม 
-การท้าระบบต้องกับน้้าท่วมที่ส่งผล
ผลต่อโครงการในด้านต่างๆ 

  - ผู้ประกอบการ
โครงการหรือ
ผู้เกี่ยวข้อง 
- เอกสารงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง 

เพ่ือศึกษาการ
เตรียมการและจัดการ 
ส้าหรับป้องกันน้้าท่วม
โครงการจัดสรร
แนวราบ 

มาตรการในการ
เตรียมการส้าหรับ
ป้องกันอุทกภัย 

-ด้านบุคลากร 
-ด้านอุปกรณ ์
-ด้านงบประมาณ 

  - ผู้ประกอบการ
โครงการหรือ
ผู้เกี่ยวข้อง 
- เอกสารงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง 
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ตารางแสดงแผนการด าเนินการวิจัย 

ตารางที่ 3.2 แสดงแผนการด้าเนินการวิจัย 

 
 
3.2  การวิเคราะห์หาพื้นที่ศึกษา 
                  ซึ่งวิกฤตน้้าท่วมในประเทศไทย ปี พ.ศ. 2554 ปริมาณน้้าได้ท่วมพื้นที่หลายจังหวัดทาง
ภาคเหนือ ภาคกลาง  รวมทั้งกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ซึ่งเป็นพื้นที่ที่เรียกว่า กลุ่มลุ่มน้้า
เจ้าพระยา-ท่าจีนได้รับความเสียหายเป็นจ้านวนมาก โดยเฉพาะพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร  
ปทุมธานี นนทบุรี เป็นพื้นที่เศรษฐกิจ มีบ้านพักอาศัยจ้านวนมาก เช่น บ้านเด่ียว คอนโดมิเนียม 
บ้านเรือนทั่วไป และโครงการจัดสรร ที่ได้รับความเสียหายวิกฤตน้้าท่วมครั้งนี้ก่อให้เกิดความ
เสียหายมากมายทั้งทางด้านเศรษฐกิจและสังคม  ทางด้านเศรษฐกิจ ได้รับความเสียหายเป็น
จ้านวนหลายแสนล้านบาท ส่วนทางด้านสังคม  ประชาชนจ้านวนหนึ่งเสียชีวิต ซึ่งจังหวัดนนทบุรี 
ในพื้นที่อ้าเภอบางบัวทอง ที่วิกฤตจากอุทกภัยในครั้งนี้ที่มีผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จ้านวน
มากได้รับเสียหายซึ่งมีผลต่อความเชื่อมั่นต่อผู้บริโภค   
                  พื้นที่จังหวัดนนทบุรีเป็นพื้นที่ประสบภัยพิบัติเกือบทั้งจังหวัด โดยเฉพาะในพื้นที่เขตบาง
ใหญ่เกิดน้้าท่วมทุกต้าบลของพื้นที่เขตบางใหญ่  ทางภาครัฐได้มีการประกาศออกหนังสือให้อ้าเภอ
บางใหญ่เป็นพื้นที่ประสบภัยพิบัติกรณีฉุกเฉินในพื้นที่อ้าเภอบางใหญ่ (อุทกภัย)   ซึ่งอ้าเภอบางบัว
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ทองแบ่งเขตการปกครองย่อย อ้าเภอบางบัวทองแบ่งเขตการปกครองย่อยเป็น 8 ต้าบล 81 
หมู่บ้าน (หรือ 73 หมู่บ้าน หากไม่นับรวมในเขตเทศบาลเมืองบางบัวทองซึ่งไม่มีต้าแหน่งก้านัน
และผู้ใหญ่บ้านแล้ว) ได้แก่  

1. โสนลอย (Sano Loi) 6 หมู่บ้าน    
2. บางบัวทอง (Bang Bua Thong) 14 หมู่บ้าน 
3. บางรักใหญ่ (Bang Rak Yai) 11 หมู่บ้าน   
4. บางคูรัด (Bang Khu Rat) 10 หมู่บ้าน  
5. ละหาร (Lahan) 9 หมู่บ้าน    
6. ล้าโพ (Lam Pho) 8 หมู่บ้าน  
7. พิมลราช (Phimon Rat) 8 หมู่บ้าน    
8. บางรักพัฒนา (Bang Rak Phatthana) 15 หมู่บ้าน  
ข้อมูลสถิติ พื้นที่  116.439    ตร.กม.  
ประชากร   241,209    คน (พ.ศ. 2553)  
ความหนาแน่น   2,071.55   คน/ตร.กม.  

ปัญหาภาพรวมของโครงการบ้านจัดสรรในบางบัวทอง 
1. ความเสียหายจากทรัพย์สินชองโครงการบ้านจัดสรร 

ก. ที่ดินเปล่าที่ยังไม่ได้น้ามาพัฒนา มีมูลค่าลดลดประมาณ 10% - 20%  
ข. โครงการที่ก่อสร้างเรียบร้อยแล้ว ต้องท้าการซ่อมแซมบ้านและส่วนกลาง ที่เสียหายจาก

น้้าท่วม เช่น ถนนและสวนรอบโครงการ อาคารสโมสร  
ค.  การซ่อมแซมเรื่องระบบสาธารณูปโภคของโครงการ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบประปา และ

ระบบบ้าบัดน้้าเสีย  
2. ความเสียหายจากธุรกิจของโครงการบ้านจัดสรร 

ก. โครงการที่ก้าลังด้าเนินการขาย จะขายยากเนื่องจากลูกค้าไม่มั่นใจในท้าเล เนื่องจากเคย
เกิดน้้าท่วม 

ข. โครงการที่ลูกค้าที่ซื้อและอยู่ในช่วงผ่อนดาวน์อาจมีการทิ้งดาวน์ หรือชะลอเรื่องการโอน
กรรมสิทธิ์ 

ค. ผู้ประกอบการเพิ่มต้นทุนเรื่องของการซ่อมแซม และป้องกันน้้า 
ง. ราคาวัสดุก่อสร้างและค่าแรงที่เพิ่มขึ้นหลังจากน้้าลด 
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จ.  บางโครงการลดจ้านวนพนักงาน หรือชะลอเรื่องซื้อที่ดินและเปิดโครงการใหม่ เพื่อลด
ต้นทุนของโครงการ 

โดยกรณีศึกษา คือ พื้นที่ในเขต อ้าเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 
1. โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ้ากัด (มหาชน)  

(ระดับน้้าท่วมสูง 0.80 ม.) 
2. โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย บริษัท คุณาลัย ดีเวลลอปเม้นท์ จ้ากัด 

(ระดับน้้าท่วมสูง 0.60 ม.) 
 โครงการทั้ง 2 มีลักษณะโครงการเป็นบ้านเด่ียว โดยโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 
มีขนาดตัวบ้าน 133 – 161 ตารางเมตร และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย มีขนาดตัว
บ้าน 140 – 200 ตารางเมตร 

 
แผนที่ท่ี 3.1  แสดงแผนที่พื้นที่อ้าเภอบางบัวทอง 

 
                  จากเหตุการณ์วิกฤตอุทกภัยในปี พ.ศ. 2554 ที่ท้าให้เกิดความเสียหายอย่างมากที่สุดใน
รอบหลายปี ทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม นิคมอุตสาหกรรม และผู้ประกอบการทางด้าน
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งพื้นที่บางใหญ่ ทางราชการประกาศให้เป็นพื้นที่ภัยพิบัติทั้งอ้าเภอบางใหญ่
ตารางการวิเคราะห์ จะเห็นได้ว่าอ้าเภอบางใหญ่ จึงเหมาะสมต่อการน้ามาเป็นพื้นที่ศึกษา เพราะ
เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่วิกฤตมากที่สุด มีโครงการจัดสรรเสียหายเป็นจ้านวนมาก และท้าให้พื้นที่
อ้าเภอบางบัวทองที่มีการขยายตัวทางด้านบ้านในแนวราบเป็นอย่างมาก และมีผู้บริโภคมีความ
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ต้องการทางด้านบ้านพักอาศัยอย่างมาก เพราะมีการขยายเมือง ดังนั้นจึงสรุปได้ว่า อ้าเภอบางบัว
ทอง จังหวัดนนทบุรี เป็นพื้นที่ที่มีความเหมาะต่อการศึกษางานวิจัยข้างต้น 
3.3  กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย 
 พื้นที่ศึกษา คือพื้นที่ประสบอุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 ในเขตพื้นที่ที่มีการขยายตัวของธุรกิจ
โครงการจัดสรรที่อยู่อาศัยแนวราบ คือ จังหวัดนนทบุรี  
โดยมีเกณฑ์การเลือกโครงการศึกษา แบบเจาะจง ดังนี้ 

ก. โครงการที่ไม่สามารถป้องกันน้้าท่วมได้  
ข. โครงการที่ยังอยู่ในการดูแลของผู้ประกอบการ  
ค. เลือกโครงการที่มีขนาดของผู้ประกอบที่ต่างกัน คือ ผู้ประกอบการท่ีเป็นบริษัทจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ และผู้ประกอบการท่ีเป็นบริษัทนอกตลาดหลักทรัพย์  
ง. โครงการที่มีการปรับปรุงโครงการภายหลังเหตุการณ์อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 

 
แผนที่ท่ี 3.2  แผนที่ต้ังโครงการจัดสรร อ้าเภอบางบัวทอง 

 

3.4  วิธีการเก็บข้อมูล 

 การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงส้ารวจ ( Survey Research) มุ่งเน้นศึกษาวิธีการป้องกันน้้า

ท่วมของโครงการจัดสรร และการจัดการภายหลังน้้าท่วม ที่มีความพึงพอใจต่อโครงการ มีขั้นตอน

การด้าเนินการวิจัยดังนี้ 

3.4.1 การเก็บรวบรวมข้อมูล การศึกษาวิจัยจะเป็นการค้นคว้ารวบรวมข้อมูลจากการลงที่

พื้นที่ส้ารวจโครงการจัดสรร เอกสาร แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเก่ียวกับแนวทางการปรับปรุง

โครงการหลังน้้าท่วม และสังเกตการณ์ประกอบการวิจัย 
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3.4.1.1  ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นการรวบรวมข้อมูล   

ก. กฎหมาย ที่เกี่ยวข้อง 

ข. งานวิจัย แนวคิดทฤษฎี และบทความที่เกี่ยวข้อง 

ค. เอกสาร บทความ วารสาร ที่เก่ียวข้องกับโครงการ 

3.4.1.2  ข้อมูลปฐมภูมิ เป็นการรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างกรณีศึกษาและ

เป็นการการรวบรวมข้อมูลเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยวิธีการส้ารวจภาคสนาม ซึ่งวิธีเก็บ

ข้อมูลมีดังนี้   

ก. การสังเกต/ส้ารวจ 

ข. การสัมภาษณ์    

3.4.2 กลุ่มประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

3.4.2.1  กลุ่มตัวอย่าง คือ โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการ

เดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย 

3.4.2.2  กลุ่มประชากร คือ ผู้ประกอบหรือตัวแทนของโครงการเพอร์เฟค พาร์ค 

บางบัวทอง และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย  

3.4.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย ใช้วิธีการสังเกต และส้ารวจ เป็นการรวบรวมข้อมูลทาง

กายภาพของโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง 

บ้านกล้วย – ไทรน้อย โดยท้าการลงพื้นที่ส้ารวจโครงการเบื้องต้นและถ่าย

ภาพถ่ายในโครงการการสัมภาษณ์ โดยสัมภาษณ์ผู้ประกอบการหรือตัวแทนที่

เกี่ยวกับการปรับปรุงโครงการหลังน้้าท่วม มาตรการ งบประมาณ ข้อจ้ากัดใน

ด้านต่างๆ 

 

3.5  การวิเคราะห์ข้อมูล 
  เนื่องจากการศึกษานี้เป็นการศึกษาวิจัยที่เน้นข้อมูลเชิงคุณภาพ  ขั้นตอนการประมวลผล
และวิเคราะห์ข้อมูล ต้องท้าไปพร้อมๆ กับการเก็บรวบรวมข้อมูล เพื่อน้ามาปรับปรุงแนวทางในการ
เก็บรวบรวมข้อมูลให้เหมาะสมโดยการประมวลผลและวิเคราะห์ข้อมูลต้องอาศัยกรอบแนวคิดใน
การศึกษาเป็นหลัก  
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  จากข้อมูลที่ได้ผ่านการวิเคราะห์ตามกรอบแนวคิดในการศึกษาและตรวจสอบข้อมูลแล้ว  
จึงน้ามาจัดท้าข้อสรุปชั่วคราว จัดท้าดัชนีข้อมูล แยกข้อมูลเป็นหมวดหมู่ ท้าการเปรียบเทียบข้อมูล
ในหมวดหมู่ เพื่อหาความสอดคล้องหรือแตกต่างกันของข้อมูล  เปรียบเทียบระหว่างหมวดหมู่  และ
หาความสัมพันธ์ตามกรอบแนวคิดอีกครั้งหนึ่ง 
 
3.6  การน าเสนอข้อมูล 
 เป็นการน้าข้อมูลที่ได้จากข้อมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิมาประมวลผล วิเคราะห์โดยการ
จ้าแนกและจัดประเภทของข้อมูล เปรียบเทียบข้อมูล แปลงข้อมูลวิเคราะห์ จากการสัมภาษณ์เชิง
ลึกเพื่อให้ได้ ค้าตอบตามวัตถุประสงค์ เป็นการสรุปผลการวิจัย 

 



บทที่  4 
รายละเอียดโครงการและลักษณะทางกายภาพ 

 
ในการวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยได้ท าการเลือกกรณีศึกษา เป็นโครงการบ้านจัดสรรที่ดิน ประเภท

บ้านแนวราบ  ซึ่งมีการก่อสร้างบ้านเด่ียว 2 ชั้น โดยผู้วิจัยท าการศึกษาโครงการจัดสรรที่ประสบภัย
พิบัติน้ าท่วมในบริเวณพื้นที่ของโครงการ  ระดับน้ าท่วมใกล้เคียงกัน สภาพทางกายภาพของ
โครงการจัดสรร  ระบบโครงสร้างของโครงการ อยู่บริเวณในย่านใกล้เคียงกัน  โดยรายละเอียดของ
โครงการที่ท าการศึกษามีดังนี้ 
 
4.1 ลักษณะทางด้านภูมิศาสตร์ของพ้ืนท่ี อ าเภอบางบัวทอง 

4.1.1. ลักษณะภูมิประเทศ 
อ าเภอบางบัวทอง เป็นอ าเภอหนึ่งของจังหวัดนนทบุรี ในอดีตมีพื้นที่กว้างใหญ่มากโดย

คลุมพื้นที่อ าเภอไทรน้อย อ าเภอบางใหญ่ และบางส่วนของอ าเภอปากเกร็ด (ปัจจุบันแยกออกไป
แล้ว) มีประวัติศาสตร์มาตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2445 เดิมพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่เกษตรกรรม แต่ปัจจุบัน
เมื่อความเจริญจากกรุงเทพมหานครแผ่ขยายออกมาจนถึงบางบัวทอง ท าให้มีหมู่บ้านจัดสรร 
บริษัทห้างร้าน ส านักงานจ านวนมาก รวมถึงหน่วยงานราชการต่าง ๆ ทยอยย้ายเข้ามาอยู่ในท้องที่
นี้ แต่ก็ยังคงเห็นท้องนาบางส่วนอยู่ นอกจากน้ี อ าเภอบางบัวทองยังเป็นอ าเภอที่มีจ านวน
ประชากรมากท่ีสุดเป็นอันดับที่ 2 ของจังหวัดนนทบุรีด้วย (และมีความหนาแน่นมากเป็นอันดับ 3) 

ที่ต้ังและอาณาเขต อ าเภอบางบัวทองตั้งอยู่บนพื้นที่ฝั่งขวาแม่น้ าเจ้าพระยาของจังหวัด
นนทบุรี ห่างจากตัวจังหวัดไปทางทิศตะวันตกเฉียงเหนือ 15.96 กิโลเมตร มีอาณาเขตติดต่อกับ
เขตการปกครองข้างเคียงดังนี้ 

ก. ทิศเหนือ ติดต่อกับอ าเภอลาดหลุมแก้ว จังหวัดปทุมธานี และอ าเภอปากเกร็ด มีคลอง
ลากค้อนและคลองล าโพเป็นเส้นแบ่งเขต 

ข. ทิศตะวันออก ติดต่อกับอ าเภอปากเกร็ด มีถนนคันกั้นน้ าสายพระอุดม  – บางบัวทอง   
คลองขุนมหาดไทย และคลองบางบัวทองเป็นเส้นแบ่งเขต 

ค. ทิศใต้ ติดต่อกับอ าเภอเมืองนนทบุรีและอ าเภอบางใหญ่ มีคลองบางรักใหญ่ คลองอ้อม 
คลองบางเดื่อ (วัดบางเด่ือ) แนวด้านหลังหมู่บ้านเกล้ารัตนา แนวเขตหมู่บ้านร่มรื่นวิลล์ 
แนวเขตหมู่บ้านเกล้ารัตนา แนวรั้วหมู่บ้านกฤษดานคร 10 ล ารางบางน้อย ซอยอธิเบศร์ 1 
ล ารางบางน้อย แนวด้านหลังโรงเรียนอนุบาลรัตนาธิเบศร์ แนวเส้นขนานคลองบางแพรก 
และคลองบางแพรกเป็นเส้นแบ่งเขต 



68 

ง. ทิศตะวันตก ติดต่อกับอ าเภอไทรน้อย มีคลองตาชม คลองพระพิมล คลองลากค้อน  
คลองตาคล้าย และคลองลัดยายเป้าเป็นเส้นแบ่งเขต 

อ าเภอบางบัวทองแบ่งเขตการปกครองย่อยเป็น 8 ต าบล แต่ละต าบลแบ่งออกเป็น
หมู่บ้าน รวมทั้งหมด 81 หมู่บ้าน (หรือ 73 หมู่บ้าน หากไม่นับรวมในเขตเทศบาลเมืองบางบัวทอง
ซึ่งไม่มีต าแหน่งก านันและผู้ใหญ่บ้านแล้ว) ได้แก ่

ตารางที่ 4.1 แสดงรายละเอียดจ านวนหมู่บ้านในอ าเภอบางบัวทอง 

ล าดับ ต าบล จ านวนหมู่บ้าน 

1 ต าบลโสนลอย (Sano Loi) 6 

2 ต าบลบางบัวทอง (Bang Bua Thong) 14 

3 ต าบลบางรักใหญ่ (Bang Rak Yai) 11 

4 ต าบลบางคูรัด (Bang Khu Rat) 10 

5 ต าบลละหาร (Lahan) 9 

6 ต าบลล าโพ (Lam Pho) 8 

7 ต าบลพิมลราช (Phimon Rat) 8 

8 ต าบลบางรักพัฒนา (Bang Rak Phatthana) 15 

 
ตารางที่ 4.2 แสดงรายละเอียดการปกครองส่วนท้องถิ่น ท้องที่อ าเภอบางบัวทอง

ประกอบด้วยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 8 แห่ง ได้แก่ 
ล าดับ การแบ่งเขตการปกครอง ครอบคลุมพื้นท่ี 

1 เทศบาลเมืองบางบัวทอง ต าบลโสนลอยทั้งต าบล ต าบลบางบัวทอง 
(เฉพาะหมู่ที่ 2 และบางส่วนของหมู่ที่ 1, 3) 
ต าบลบางรักใหญ่ (เฉพาะบางส่วนของหมู่
ท่ี 1, 2, 6, 7) ต าบลพิมลราช (เฉพาะ
บางส่วนของหมู่ที่ 1-3) และต าบลบางรัก
พัฒนา (เฉพาะหมู่ที่ 1 และบางส่วนของหมู่
ท่ี 3, 5, 6) 

2 องค์การบริหารส่วนต าบลบางบัวทอง ต าบลบางบัวทอง (เฉพาะนอกเขตเทศบาล
เมืองบางบัวทอง) 
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ล าดับ การแบ่งเขตการปกครอง ครอบคลุมพื้นท่ี 
3 องค์การบริหารส่วนต าบลบางรักใหญ่ ต าบลบางรักใหญ่ (เฉพาะนอกเขตเทศบาล

เมืองบางบัวทอง) 
4 องค์การบริหารส่วนต าบลบางคูรัด ต าบลบางคูรัดทั้งต าบล 
5 องค์การบริหารส่วนต าบลละหาร ต าบลละหารทั้งต าบล 
6 องค์การบริหารส่วนต าบลล าโพ ต าบลล าโพทั้งต าบล 
7 องค์การบริหารส่วนต าบลพิมลราช ต าบลพิมลราช (เฉพาะนอกเขตเทศบาล

เมืองบางบัวทอง) 
8 องค์การบริหารส่วนต าบลบางรักพัฒนา ต าบลบางรักพัฒนา (เฉพาะนอกเขต

เทศบาลเมืองบางบัวทอง) 
 

 
 

แผนที่ท่ี 4.1 แสดงต าแหน่งโครงการกรณีศึกษา โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง  และ 
โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย  

 

อ.บางบัวทอง 
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4.1.2.  สภาพท่ัวไปของเทศบาลเมืองบางบัวทอง 
เทศบาลเมืองบางบัวทองมีระยะทางห่างจากตัวจังหวัดนนทบุรีประมาณ 15 กิโลเมตร 

และห่างจากกรุงเทพมหานครตามถนนบางกรวย-ไทรน้อย ประมาณ 22 กิโลเมตร ต้ังอยู่ เลขที่ 4 
หมู่ 2 ถนนบางกรวย-ไทรน้อย ต าบลโสนลอย อ าเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 11110 

แบ่งเขตการปกครอง เป็น 13 หมู่บ้าน ประกอบด้วยหมู่บ้าน  
 หมู่ 1 บ้านหนองเชียงโคตร  หมู่ 2 บ้านคลองสามวัง  

หมู่ 3 บ้านค่ายสาม   หมู่ 4 บ้านโรงสวด (สุเหร่ากลาง)  
หมู่ 5 บ้านโสนลอย   หมู่ 6 บ้านปากคลองตาคล้าย  
หมู่ 7 บ้านปากคลองตาคล้าย  หมู่ 8 บ้านคลองเจ๊ก  
หมู่ 9 บ้านคลองเจ๊กเล็ก   หมู่ 10 บ้านปลายคลองล ารี  
หมู่ 11 บ้านคลองเจ๊ก   หมู่ 12 บ้านคลองล ารี  
หมู่ 13 บ้านคลองสามวัง 
 

 มีอาณาเขตติดต่อกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นข้างเคียงดังต่อไปนี้ 
ก. ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตองค์การบริหารส่วนต าบลบางบัวทอง มีคลองสามวังฝั่ง

เหนือเป็นเส้นแบ่งเขต 
ข. ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตองค์การบริหารส่วนต าบลพิมลราชและองค์การ

บริหารส่วนต าบลอ้อมเกร็ด (อ าเภอปากเกร็ด) มีเส้นขนานระยะ 100 เมตรจาก
คลองล าโพฝั่งตะวันออก คลองส่งน้ าชลประทานฝั่งใต้ และคลองบางบัวทองฝั่ง
ตะวันออกเป็นเส้นแบ่งเขต 

ค. ทิศใต้ ติดต่อกับเขตองค์การบริหารส่วนต าบลบางรักพัฒนา องค์การบริหารส่วน
ต าบลบางรักใหญ่ และองค์การบริหารส่วนต าบลบางรักพัฒนา (อีกครั้งหนึ่ง) มี
คลองบางรักใหญ่ฝั่งตะวันออก คลองบางพลูฝั่งตะวันออก เส้นขนานระยะ 300 
เมตรจากกึ่งกลางถนนรัตนาธิเบศร์ และคลองบางไผ่ฝั่งตะวันตกเป็นเส้นแบ่งเขต 

ง. ทิศตะวันตก ติดต่อกับเขตองค์การบริหารส่วนต าบลบางรักพัฒนา องค์การ
บริหารส่วนต าบลพิมลราช (อีกครั้งหนึ่ง) และองค์การบริหารส่วนต าบลบางบัว
ทอง มีเส้นขนานระยะ 500 เมตรจากกึ่งกลางถนนกาญจนาภิเษกเป็นเส้นแบ่งเขต 
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แผนที่ท่ี 4.2  แสดงที่ตั้ง ต. บางบัวทอง  อ. บางบัวทอง  จ. นนทบุรี    

 
สภาพพื้นที่ถนนกาญจนาภิเษก หรือ ทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 (ถนนวงแหวนรอบนอก

กรุงเทพมหานคร) ทางเข้าโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบังทอง มีสภาพเป็นพื้นที่ราบ ระดับของผิว
ถนนกาญจนาภิเษก เป็นผิวถนนที่สูงที่สุดในบริเวณนั้น ความกว้างของถนน คือ 12 ช่องทางจราจร 
(ประมาณ 36 เมตร) พื้นผิวถนนลาดยางแอสฟัลด์ ซึ่งสภาพปัจจุบัน ผิวจราจรมีความเสียหายจาก
เหตุการณ์น้ าท่วม เมื่อปี พ.ศ. 2554  

 

 
แผนที่ท่ี 4.3  แสดงถนนกาญจนาภิเษก หรือ ทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 (ถนนวงแหวนรอบนอก

กรุงเทพมหานคร) ที่ผ่าน เทศบาลเมืองบางบัวทอง อ.บางบัวทอง จ.นนทบุรี  

ต.บางบัวทอง 

โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 

โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 

ถนนกาญจนาภิเษก หรือ ทาง
หลวงพิเศษหมายเลข 9 

ต.บางบัวทอง 
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ภาพที่ 4.1  แสดงสภาพพื้นที่เทศบาลเมืองบางบัวทอง 

 

  
ภาพที่ 4.2  แสดงสภาพถนนถนนกาญจนาภิเษก หรือ ทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 (ถนนวงแหวน

รอบนอกกรุงเทพมหานคร) บริเวณหน้าโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 
 

4.1.2.1  จ านวนประชากร 
            ประชากรในต าบลบางบัวทอง   มีทั้งสิ้น  45,641 คน  

เพศชาย 21,396 คน  เพศหญิง 24,245 คน 
จ านวนครัวเรือน 25,914 หลังคาเรือน 

4.1.2.2  อาชีพของต าบล   
อาชีพหลักของประชาการในถิ่นนี้คือ ท าสวน รับราชการ รัฐวิสาหกิจ  

บริษัทเอกชน ธุรกิจส่วนตัว รับจ้างทั่วไป และท างานเอกชน ในท้องที่เทศบาลเมืองบางบัว
ทอง และบางส่วนเดินทางไปท างานในกรุงเทพมหานคร 

 
4.1.3.  สภาพท่ัวไปขององค์การบริหารส่วนต าบลพิมลราช 
องค์การบริหารส่วนต าบลพิมลราช เป็นหน่วยการปกครองส่วนท้องถิ่นแห่งหนึ่งในเขต

อ าเภอบางบัวทอง ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของจังหวัดนนทบุรี ซึ่งครอบคลุมพื้นที่ต าบลพิมลราชทั้งหมดที่
อยู่นอกเขตเทศบาลเมืองบางบัวทอง ในปัจจุบัน มีการคมนาคมก็สะดวกสบาย เช่น ทางหลวง
พิเศษหมายเลข 9 อีกทั้งมีโครงการจัดสรรเพิ่มขึ้นในพื้นที่จ านวนมาก ท าให้ประชากรเพิ่มขึ้นอย่าง
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รวดเร็ว ที่ต้ังที่ท าการองค์การบริหารส่วนต าบลพิมลราช 88/8 หมู่ที่ 4 ถนนบ้านกล้วย  – ไทรน้อย 
ต าบลพิมลราช อ าเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี 11110 

แบ่งเขตการปกครอง เป็น 9 หมู่บ้าน ประกอบด้วยหมู่บ้าน  
หมู่ 1 บ้านคลองเจ้า   หมู่ 2 บ้านฝั่งเหนือ  
หมู่ 3 บ้านกล้วย    หมู่ 4 บ้านค่ายสาม  
หมู่ 5 บ้านโรงสวด   หมู่ 6 บ้านโสนลอย  
หมู่ 7 บ้านโรงกระโจม   หมู่ 8 บ้านเต็มรัก (หนองผักตบ)  
หมู่ 8 บ้านคลองตามชม 

อาณาเขตพื้นที่องค์การบริหารส่วนต าบลพิมลราชถูกแบ่งแยกออกเป็น 2 ส่วนแยกขาด
จากกันโดยมีพื้นที่เทศบาลเมืองบางบัวทองคั่นกลาง เป็นฝั่งติดกับอ าเภอปากเกร็ดและฝั่งที่ติดกับ
อ าเภอไทรน้อย 

ฝั่งขวาของเทศบาลเมืองบางบัวทอง 
ก. ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตองค์การบริหารส่วนต าบลละหาร และองค์การบริหารส่วน

ต าบลบางพลับ อ าเภอปากเกร็ด 
ข. ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตองค์การบริหารส่วนต าบลอ้อมเกร็ด อ าเภอปากเกร็ด 
ค. ทิศใต้ ติดต่อกับเขตเทศบาลเมืองบางบัวทอง 
ง. ทิศตะวันตก ติดต่อกับเขตเทศบาลเมืองบางบัวทอง 

 
ฝั่งซ้ายของเทศบาลเมืองบางบัวทอง 

ก. ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตองค์การบริหารส่วนต าบลบางบัวทอง 
ข. ทิศตะวันออก ติดต่อกับเขตเทศบาลเมืองบางบัวทอง 
ค. ทิศใต้ ติดต่อกับเขตองค์การบริหารส่วนต าบลบางรักพัฒนาและองค์การบริหาร

ส่วนต าบลบางคูรัด 
ง. ทิศตะวันตก ติดต่อกับเขตองค์การบริหารส่วนต าบลทวีวัฒนาและองค์การบริหาร

ส่วนต าบลไทรน้อย อ าเภอไทรน้อย 
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แผนที่ท่ี 4.4  แสดงที่ต้ัง ต.พิมลราช อ. บางบัวทอง  จ. นนทบุรี 

 
สภาพพื้นที่ถนนบ้านกล้วย – ไทรน้อย  หรือ ทางหลวงชนบท นบ.1013 สายแยกทางหลวง

หมายเลข 9 (กม. ท่ี 43.490) ทางเข้าโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย  เป็นถนนขนาด 2 
ช่องการจราจร (ประมาณ 8 ม.) มีสภาพเป็นพื้นที่ราบต่ ากว่า ระดับของผิวถนนกาญจนาภิเษก  อยู่
ประมาณ 20 – 30 ซม. พื้นผิวถนนลาดยางแอสฟัลด์ ซึ่งสภาพปัจจุบัน ผิวจราจรมีความเสียหาย
จากเหตุการณ์น้ าท่วม เมื่อปี พ.ศ. 2554 ในบางช่วง 

 

 
 

แผนที่ท่ี 4.5  แสดงท่ีต้ังถนนบ้านกล้วย – ไทรน้อย ที่ผ่าน ต.พิมลราช อ. บางบัวทอง  จ. นนทบุรี 

โครงการเดอะ ลีฟว่ิง 
บ้านกล้วย-ไทรน้อย 

ต.พิมลราช 

โครงการเดอะ ลีฟว่ิง 
บ้านกล้วย-ไทรน้อย 

ถนนกาญจนาภิเษก หรือ ทาง
หลวงพิเศษหมายเลข 9 

ถนนบ้านกล้วย – ไทรน้อย 
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ภาพที่ 4.3  แสดงสภาพพื้นที่ต าบลพิมลราช 

 

  
ภาพที่ 4.4  แสดงสภาพถนนถนนบ้านกล้วย – ไทรน้อย  หรือ ทางหลวงชนบท นบ.1013 สายแยก
ทางหลวงหมายเลข 9 (กม. ท่ี 43.490) บริเวณหน้าทางเข้าโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย  – ไทร

น้อย  
 

4.1.3.1  จ านวนประชากร 
ประชากรในต าบลบางบัวทอง   มีทั้งสิ้น  18,012 คน  

เพศชาย 20,691 คน  เพศหญิง 38,703 คน 
จ านวนครัวเรือน 18,215 หลังคาเรือน 

 
4.1.3.2  อาชีพของต าบล   

ประชาการส่วนใหญ่ในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลพิมลราช ท าอาชีพ ท าสวน 
รับราชการ รัฐวิสาหกิจ บริษัทเอกชน ธุรกิจส่วนตัว รับจ้างทั่วไป และท างานเอกชน ใน
ท้องที่องค์การบริหารส่วนต าบลพิมลราช และเทศบาลเมืองบางบัวทอง และบางส่วน
เดินทางไปท างานในกรุงเทพมหานคร 
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แผนที่ท่ี 4.6  แสดงพื้นที่ตามผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 
ที่ต้ังโครงการตามผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ก. โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง ต้ังอยู่ในเขตสีเหลือง 2.19 (เป็นที่ดิน
ประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย) และสีส้ม 3.11 (เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย
หนาแน่นปานกลาง) 

ข. โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย ต้ังอยู่ในเขตสีเหลือง 2.23 (เป็น
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย) 

 
4.2  ภาพรวมความเสียหายในช่วงเกิดอุทกภัย 

พื้นที่ อ าเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ถูกน้ าท่วมทั้งหมดของพื้นที่ โดยมวลน้ าดังกล่าว
มาจาก จ.ปทุมธานี เข้ามาทาง ถนนสายตลิ่งชัน-สุพรรณบุรี ระดับน้ าสูงตั้งแต่ 1.50  – 2 เมตร 
ขึ้นอยู่กับความสูงของระดับของพื้นที่นั้นๆ โดยจุดที่วิกฤติที่สุด มีระดับน้ าอยู่ที่ 2.50 เมตร 
บ้านเรือนราษฎรรวมถึงไร่นาเสียหายทั้งหมด ความเสียหายน้ัน ระดับน้ าท่วมเกือบทั้งหมด ของ
พื้นที่ มีต้ังแต่ระดับน้ า 1 – 2 เมตร ความช่วยเหลือต้องผ่านทางเรือและรถทหารเท่านั้น 
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แผนที่ท่ี 4.7  แสดงพื้นที่ที่ถูกน้ าท่วมในภาพรวม 

ที่มา : คลังข้อมูลสภาพน้ า สถาบันสารสนเทศทรัพยากรน้ าและการเกษตร (องค์การมหาชน)  

 
แผนที่ท่ี 4.8  แสดงพื้นที่น้ าท่วมในปี พ.ศ. 2554 ในพื้นที่ ต.พิมลราช และ ต.บางบัวทอง  

 
ภาพที่ 4.5  แสดงภาพรวมพื้นที่ที่ถูกน้ าท่วมใน อ.บางบัวทอง จ.นนทบุรี  
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ตารางที่ 4.3 แสดงรายชื่อหมูบ้านที่ได้รับความเสียหายในระดับน้ าที่สูงกว่า 40 ซม. ในเขต 
อ. บางบัวทอง จากการส ารวจของเวปไซค์ http://thinkofliving.com 

No. ชื่อหมู่บ้าน ท าเล / ที่ตั้ง 

เสียหาย 

 น้ าท่วมไม่ถึง 1 
วันแล้วสามารถ

สูบออกไปได้ 

น้ าท่วมขัง 
(<20 cm) 

 น้ าท่วม  
 (20-40 cm) 

รถเล็กวิ่งไม่ได้ 
(40 cm+) 

1 The Villa บางบัวทอง บางบัวทอง 
 

   

2 ชัยพฤกษ์ บางบัวทอง บางกรวย ไทรน้อย 
 

   

3 บ้านพฤกษา 19 บางบัวทอง 
    

4 เศราณี บ้านกล้วย-ไทรน้อย 
 

   

5 บุศรินทร์ บ้านกล้วย-ไทรน้อย 
 

   

6 ภัทรไพรเวท 3 บางบัวทอง 
 

   

7 ลภาวัน 12 บางบัวทอง 
 

   

8 เปี่ยมสุข บ้านกล้วย-ไทรน้อย     

9 บัวทองธานีพาร์ค บางบัวทอง 
 

   

10 Perfect Park บางบัวทอง 
 

   

11 กานต์มณี บางบัวทอง 
 

   

12 บ้านพฤกษา 30/2 บางบัวทอง 
    

13 บัวทองแลนด์ บางกรวย-ไทรน้อย 
 

   

14 บัวทองเคหะ บางกรวย-ไทรน้อย 
 

   

15 เดอะลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย 
 

   

16 นันทิชา บางบัวทอง 
 

   

17 ภัทรนิเวศน์ บางบัวทอง 
 

   

18 ลุมพินี บ้านกล้วย ไทรน้อย 
 

   
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ปัญหาภาพรวมของโครงการบ้านจัดสรรในบางบัวทอง ช่วงที่เกิดเหตุการณ์น้ าท่วม 
4.2.1. ความเสียหายจากทรัพย์สินชองโครงการบ้านจัดสรร 

ก. ที่ดินเปล่าที่ยังไม่ได้น ามาพัฒนา มีมูลค่าลดลดประมาณ  10% - 20%    
ข. โครงการที่ก่อสร้างเรียบร้อยแล้ว  ต้องท าการซ่อมแซมบ้านและส่วนกลาง ที่

เสียหายจากน้ าท่วม เช่น ถนนและสวนรอบโครงการ อาคารสโมสร  
ค. การซ่อมแซมเรื่องระบบสาธารณูปโภคของโครงการ เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบ

ประปา และระบบบ าบัดน้ าเสีย  
4.2.2. ความเสียหายจากธุรกิจของโครงการบ้านจัดสรร 

ก. โครงการที่ก าลังด าเนินการขาย  จะขายยากเนื่องจากลูกค้าไม่มั่นใจในท าเล 
เนื่องจากเคยเกิดน้ าท่วม 

ข. โครงการที่ลูกค้าที่ซื้อและอยู่ในช่วงผ่อนดาวน์อาจมีการทิ้งดาวน์ หรือชะลอเรื่อง
การโอนกรรมสิทธิ์ 

ค. ผู้ประกอบการเพิ่มต้นทุนเรื่องของการซ่อมแซม และป้องกันน้ า 

ง. ราคาวัสดุก่อสร้างและค่าแรงที่เพิ่มขึ้นหลังจากน้ าลด 

จ. บางโครงการลดจ านวนพนักงาน  หรือชะลอเรื่องซื้อที่ดินและเปิดโครงการใหม่ 
เพื่อลดตุ้นทุนของโครงการ 
 

 
ภาพที่ 4.6  แสดงผลกระทบของราคาที่ดินของพื้นที่ที่ประสบอุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 
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4.3  ข้อมูล โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 
4.3.1  ข้อมูลทั่วไปโครงการ 
เจ้าของโครงการ            บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ากัด (มหาชน)  
ที่ต้ังโครงการ                 ถนนกาญจนาภิเษก (ถนนวงแหวนรอบนอก) ต าบลบางบัวทอง 

อ าเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี       
เริ่มก่อสร้าง                   ปี พ.ศ. 2553 
พื้นที่โครงการ                ประมาณ 79 ไร่ 
พื้นที่สวนสาธารณะ         6,240     ตร.ม.    
พื้นที่สโมสร                   471      ตร.ม.    
ปริมาณบ่อหน่วงน้ า 1,201.77      ตร.ม.     
จ านวนแปลงขาย 409       แปลง  
4.3.2  รูปแบบบ้านของโครงการ 
 ประเภท บ้านเดี่ยว (แนวราบ)  มีแบบบ้านให้เลือกทั้งหมด 5 แบบ 
4.3.2.1 แบบบ้าน Cozy พื้นที่ใช้สอย 133  ตร.ม. ขนาดที่ดิน 55 – 60 ตร.วา 

 
ภาพที่ 4.7  แสดงรูปด้านแบบบ้าน Cozy 

                           
ภาพที่ 4.8  แสดงผังพื้นชั้นล่างแบบบ้าน Cozy   ภาพที่ 4.9  แสดงผังพื้นชั้นบนแบบบ้าน Cozy 
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4.3.2.2 แบบบ้าน Carat พื้นที่ใช้สอย 133  ตร.ม. ขนาดที่ดิน 55 – 60 ตร.วา 

 
ภาพที่ 4.10  แสดงรูปด้านแบบบ้าน Carat 

 

                    
ภาพที่ 4.11  แสดงผังพื้นชั้นล่างแบบบ้าน Carat    ภาพที่ 4.12  แสดงผังพื้นชั้นบนแบบ 
               บ้าน Carat 
 

4.3.2.3 แบบบ้าน Crystal พื้นที่ใช้สอย 156  ตร.ม. ขนาดที่ดิน 55 – 60 ตร.วา 
 

 
ภาพที่ 4.13  แสดงรูปด้านแบบบ้าน Crystal 
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     ภาพที่ 4.14  แสดงผังพื้นชั้นล่าง    ภาพที่ 4.15  แสดงผังพื้นชั้นบน 
  แบบ บ้าน Crystal           แบบ บ้าน Crystal 
 

4.3.2.4 แบบบ้าน Classy พื้นที่ใช้สอย 156  ตร.ม. ขนาดที่ดิน 32 – 35 ตร.วา 

 
ภาพที่ 4.16  แสดงรูปด้านแบบบ้าน Classy 

            
 ภาพที่ 4.17  แสดงผังพื้นชั้นล่าง   ภาพที่ 4.18  แสดงผังพื้นชั้นบน 
         แบบ บ้าน Classy           แบบ บ้าน Classy 
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4.3.2.5 แบบบ้าน Crown พื้นที่ใช้สอย 161  ตร.ม. ขนาดที่ดิน 55 – 65 ตร.วา 

 
ภาพที่ 4.19  แสดงรูปด้านแบบบ้าน Crown 

   
 ภาพที่ 4.20 แสดงผังพื้นชั้นล่าง   ภาพที่ 4.21 แสดงผังพื้นชั้นบน 
        แบบ บ้าน Crown          แบบ บ้าน Crown 

4.3.3  รายละเอียดประกอบการก่อสร้าง 

1. โครงสร้างทั่วไป พื้นชั้นล่าง – ชั้นบน เป็นพื้นส าเร็จรูป เทปูนทราย หนา 5 ซม. 
ปูทับด้วยกระเบื้องเซรามิค 

2. โครงสร้างพื้นห้องน้ า พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กหล่อบนคานผสมน้ ายากันซึม ปูทับ  
ด้วยกระเบื้องเซรามิค 

3. โครงสร้างโรงรถ พื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก 
4. ระบบผนัง  ผนังก่ออิฐมวลเบา ฉาบปูนเรียบ ทาสีภายนอก 
5. ระบบไฟฟ้า  เดินลอยเข้าฝ้าชายคา ภายในเดินท่อร้อยสาย PVC. 

มีแผงสวิทช์ควบคุม มีสายดิน 
6. ระบบประปา  ถังเก็บน้ าใต้ดิน ป้ัมน้ า  
7. ระบบสุขาภิบาล บ่อพักส าเร็จรูปท่อระบายน้ าซีเมนต์ใยหิน ¢8” ถังบ าบัดใต้ดิน 
8. ระบบก าจัดปลวก เดินท่อ PE ใต้พื้นชั้นล่าง 
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4.3.4  ลักษณะทางกายภาพ โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 
 

 
 

ภาพที่ 4.22  แสดงผังโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 
 
ที่ต้ังโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง อยู่ติดกันถนนกาญจนาภิเษก (วงแหวนรอบ

นอกตะวันตก)  ทางเข้าโครงการทางหลักที่แยกจากถนนกาญจนาภิเษก ใช้ร่วมกับโครงการเดอะ
วิลล่า บางบัวทอง  

ระดับพื้นถนนกาญจนาภิเษก     ± 0.00 
ระดับพื้นถนนทางร่วมของโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง  

และโครงการเดอะวิลล่า บางบัวทอง    + 0.15 

ระดับพื้นถนนในโครงการ                                       + 0.15 
ระดับพื้นทางเท้าในโครงการ                          + 0.30 
ระดับพื้นโรงรถ                                                   + 0.55 
ระดับพื้นภายในบ้าน                                            + 1.15 
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ภาพที่ 4.23  แสดงระดับพื้นโครงการ (รูปตัดแสดงระดับพื้นโครงการ) 

 

ผังโครงการมีล าราง กว้างประมาณ 5 เมตร ลึกประมาณ 3 เมตร ระดับน้ าในล ารางอยู่ต่ า
กว่าระดับพื้นถนนในโครงการ ประมาณ 2.00 เมตร ไหลผ่านกลางโครงการ จึงท าให้พื้นที่ของ
โครงการถูกแบ่งพื้นที่ออกเป็น 3 ส่วน คือ 

             โครงการระยะที่ 1 มีบ้านเดี่ยว จ านวน  173  หลัง 
             โครงการระยะที่ 2 มีบ้านเดี่ยว จ านวน  77  หลัง 
             โครงการระยะที่ 3 มีบ้านเดี่ยว จ านวน  153  หลัง 
             รวมท้ังโครงการ มบ้ีานเด่ียว  จ านวน  403  หลัง  
 

 
แผนที่ท่ี 4.9  แสดงสภาพแวดล้อมและระดับโครงการ 
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ภาพที่ 4.24  แสดงสภาพล ารางที่ผ่านโครงการ  

 
ด้านทิศเหนือของโครงการ ติดพื้นที่โล่ง และบ้านเรือน  
ด้านทิศใต้ของโครงการ  ติดบ้านเรือน  คลองสาธารณะ และพื้นที่โล่ง 
ด้านทิศตะวันออกของโครงการ ติดพื้นที่โล่ง  และคลองบางบัวทอง 
ด้านทิศตะวันตกของโครงการ ติดพื้นที่ของโครงการเดอะ วิลล่า บางบัวทอง   
 

สภาพทางกายภาพโดยรอบของโครงการ  ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่โล่ง เป็นที่ราบลุ่มต่ า มี
บ้านเรือนพักอาศัยไม่หนาแน่น  มีอาชีพท าการเกษตร มีระดับต่ ากว่าพื้นที่โครงการ  

 

  
ภาพที่ 4.25  แสดงสภาพคลองสาธารณะทางด้านทิศใต้ของโครงการ 
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ภาพที่ 4.26  แสดงสภาพคลองบางบัวทองทางด้านทิศตะวันตกของโครงการ 

 

 
ภาพที่ 4.27 แสดงทางเข้าโครงการ 

 
4.3.5  รายละเอียดการก่อสร้างรั้วโครงการ 

4.3.5.1 โครงสร้างรั้วโครงการ   
เสา – คานรั้วโครงการเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยรัวโครงการมี 2 แบบ คือ ผนัง

รั้วคอนกรีตส าเร็จรูป สูง 2.50 เมตร และรั้วโปร่ง ครึ่งล่างเป็นผนังรั้วคอนกรีตส าเร็จรูป สูง 
1.00 เมตร ส่วนบนเป็น รั้วเหล็ก ความสูงของรั้วโปร่งนี้ คือ 2.50 เมตร  

 
ภาพที่ 4.28  แสดงลักษณะรั้วทึบและรั้วโปร่งของโครงการ 
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4.3.5.2 โครงสร้างรั้วเขื่อนโครงการ  
เสา – คานรั้วโครงการส่วนของก าแพงกันดิน sheet pile concrete สูง 2.00 เมตร 

ส่วนบนที่เป็นส่วนผนังรั้ว มี 2 แบบคือ เป็นก่ออิฐฉาบปูน และแบบผนังรั้วคอนกรีต
ส าเร็จรูป ก่อสร้างรั้วเขื่อนโครงการบริเวณพื้นที่ที่มีระดับดินต่างกัน และบริเวณที่ติดล าราง 
และคลอง 

 

  
ภาพที่ 4.29  แสดงรั้วเขื่อนโครงการ แบบผนังรั้วเป็นก่ออิฐฉาบปูน 

 

  
ภาพที่ 4.30  แสดงรั้วเขื่อนโครงการ แบบผนังรั้วเป็นผนังรั้วคอนกรีตส าเร็จรูป 

 
4.3.6  สภาพขณะเกิดอุทกภัยในพ้ืนท่ีของโครงการ 
ข้อมูลจากการส ารวจ พบว่า ลักษณะกายภาพพื้นที่ของโครงการเดิม ลักษณะรั้วโครงการ

เป็นรั้วทึบ 3 ด้าน ในส่วนที่ติดกับพื้นที่ข้างเคียง บริเวณถนนทางเข้าโครงการมีการปรับระดับพื้น
ถนนก่อนเข้าพื้นที่โครงการ โดยท าเนินหลังยกระดับเพื่อแบ่งพื้นที่ถนนภายใน/ภายนอก และท า
เนินยกระดับ ที่ต าแหน่งใกล้ล าราง 
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เหตุการณ์น้ าท่วมปี 2554 โครงการมีการเตรียมการป้องกันน้ าท่วม โดยเสริมแนวกั้น
กระสอบทรายเหนือระดับเนินยกระดับ เพื่อเพิ่มแนวป้องกันบริเวณถนนทางเข้า-ออก และเตรียม
อุปกรณ์เครื่องปั้มน้ าชนิดใช้น้ ามันเพิ่มเติม ในจุดที่ติดกับล าราง ที่ผ่านกลางโครงการ ซึ่งจากการ
สอบถามข้อมูล พบว่า น้ าจากภายนอกเข้าสู่ภายในโครงการ บริเวณหน้าโครงการ ล าราง ระบบท่อ
สุขาภิบาลโครงการกับท่อระบายน้ าสาธารณะที่เชื่อมต่อใต้ดิน ท าให้ภายในโครงการบริเวณที่จอด
รถชั้นหนึ่งมีน้ าท่วมขัง ดังนี้ 

ระดับน้ าท่วมในโครงการ 

ระดับน้ าท่วมถนนกาญจนาภิเษก     + 1.20 
ระดับน้ าท่วมถนนทางร่วมของโครงการเพอร์เฟค พาร์ค  

บางบัวทอง และโครงการเดอะวิลล่า บางบัวทอง   + 1.20 

ระดับน้ าท่วมถนนในโครงการ                                      + 1.10 
ระดับน้ าท่วมทางเท้าในโครงการ                          + 1.10 
ระดับน้ าท่วมโรงรถ                                                  + 1.10 
ระดับน้ าท่วมภายในบ้าน                                           + 1.10 

 

 
 
หมายเหตุ : อ้างอิงที่ระดับพื้นถนนกาญจนาภิเษก ± 0.00 

ภาพที่ 4.31  แสดงระดับน้ าท่วมพื้นที่ภายในโครงการ (รูปตัดแสดงระดับน้ าท่วมโครงการ) 
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ภาพที่ 4.32  แสดงผังบริเวณ และแนวกั้นน้ าของโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 

 

 
ภาพที่ 4.33  แสดงสภาพน้ าท่วมภายในโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 
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ภาพที่ 4.34  แสดงสภาพน้ าท่วมภายในโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง  

(เมื่อวันที่ 17 พ.ย. 2554) 
 

4.3.6.1 มาตรมาตรการจากโครงการ ในการช่วยเหลือและประสานงานส าหรับลูกบ้านที่
ประสบอุทกภัย (ขั้นต้น) 
ก. มาตรการรักษาความปลอดภัยในโครงการ ในช่วงที่มีวิกฤตการณ์อุทกภัย   

-  ห้ามให้บุคคลใดเข้า – ออกโครงการ และเคหะสถาน (ภายในเวลา 08.00 – 
18.00 น.) ถ้าพบบุคคลใดออกมา จะถือว่าเป็นบุคคลต้องสงสัย  

- การเข้า-ออกโครงการทุกครั้ง ต้องมีการตรวจบัตร หรือเอกสารแสดงตัว   ลงบันทึก
การเข้า-ออก  อาจต้องถ่ายภาพทรัพย์สินที่ขนย้ายออก และบันทึกเวลา พร้อม
การแสดงบัตรประชาชนเป็นส าคัญ  

-  เพิ่มชุดรักษาความปลอดภัย   โดยอาจจัดหาเจ้าหน้าที่ทหารเข้าไปประจ าการใน
โครงการ พร้อมเครื่องมือและอุปกรณ์ในการลาดตระเวน  

- ห้ามมิให้บุคคลภายนอกที่ไม่เกี่ยวข้องและบุคคลที่ไม่ได้มีหน้าที่ในการช่วยเหลือ
ลูกบ้าน เข้า-ออกโครงการโดยเด็ดขาด  

ข. Check List  ข้อควรตรวจสอบ เมื่อกลับเข้าบ้าน หลังน้ าท่วม  
- เตรียมจดเบอร์โทรฉุกเฉินให้สมาชิกในบ้านไว้ติดตัว 
- เก็บข้าวของ เครื่องใช้ไฟฟ้าชั้นที่สูง และขนย้ายสัตว์เลี้ยงให้ปลอดภัยจากน้ าท่วม 
- เตรียมศึกษาความหมายของสัญญาณเตือนภัยและสัญลักษณ์ต่างๆรอบตัวให้ดี 
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- หากจ าเป็นต้องอพยพ ควรวางแผนและซักซ้อมให้ดี และเตรียมท าแผนส ารองไว้
ด้วย 

- ศึกษาเส้นทางอพยพที่ปลอดภัยที่สุด และให้มั่นใจว่าไกลจากเส้นทางน้ าท่วม 
- ศึกษาวิธีปิดและเปิดสวิตช์เครื่องใช้ไฟฟ้า วาล์ว ท่อก๊าซ ต่างๆในบ้านให้เรียบร้อย

แต่เนิ่นๆ 
- ส ารองน้ าดื่ม น้ าใช้ไว้อย่างน้อยให้เพียงพอในการบริโภค 1 สัปดาห์ 
- จัดเตรียมของใช้จ าเป็นยามฉุกเฉินแยกเป็นชุดๆ หากจ าเป็นเร่งด่วนจะได้หยิบ

ฉวยได้ง่าย 
- ติดตามและกรองข่าวสาร 
- การอพยพ ควรแจ้งญาติ และเพื่อนสนิท เพื่อสะดวกในการติดต่อ 
- เตรียมน้ ามันเชื่อเพลิงให้พร้อมส าหรับการเดินทาง 

 

 
 

ภาพที่ 4.35  แสดง Check List จาก Property Perfect 
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ค. Check List  ข้อควรตรวจสอบ เมื่อกลับเข้าบ้าน หลังน้ าท่วม  
เป็นคู่มือที่จัดท าขึ้นมาเพื่อให้ค าแนะน ากับผู้อยู่อาศัยโครงการเกี่ยวกับวิธีจัดการวัสดุกั้น

น้ าหลังน้ าลด การตรวจสอบอุปกรณ์ ตรวจซ่อมบ้าน ข้อมูลความรู้ในการซ่อมแซมบ้านหลังน้ าท่วม 
ทั้งในบ้าน และนอกบ้าน และรวบรวมเบอร์โทรศัพท์สอบถาม เกี่ยวกับเรื่องซ่อมแซมบ้าน  

  
ภาพที่ 4.36  แสดงคู่มือตรวจสอบและซ่อมแซมบ้านหลังน้ าท่วมของ Property Perfect 

 

ง. รายละเอียดและเอกสารประกอบ การยื่นขอรับเงินช่วยเหลือประสบอุทกภัยจาก
หน่วยงานราชการ  

 
ภาพที่ 4.37  แสดงการการจัดเตรียมเอกสารส าหรับลูกบ้าน 
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จ. รายละเอียดและเอกสารประกอบ การขอผ่อนผันการช าระเงินกู้กับสถาบันการเงิน  

 
ภาพที่ 4.38  แสดงแบบฟอร์มการขอผ่อนผันการช าระเงินกู้กับสถาบันการเงิน จาก Property 

Perfect 
 

4.3.6.2. จัดที่พักชั่วคราวส าหรับ ลูกบ้านโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 
 

 
ภาพที่ 4.39  แสดงจัดที่พักชั่วคราวส าหรับ ลูกบ้าน โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทองท่ี

โครงการ เมโทร พาร์ค สาทร 
 

บริษัทฯ ได้จัดโครงการ เมโทร พาร์ค สาทร ให้เป็นที่พักชั่วคราว ส าหรับลูกบ้านจาก
โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง โครงการเดอะ วิลล่า รัตนาธิเบศร์ โครงการมณิรินทร์ เลค & 
พาร์ค โครงการเดอะวิลล่า บางบัวทอง และโครงการเพอร์เฟค พาร์ค รังสิต โดยมี เงื่อนไขดังนี้  
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ก. ก าหนด 1 ห้องต่อ 5 ท่าน กรณีลูกบ้านมาเด่ียวหรือ 2 ท่านต่อ
ครอบครัว  โครงการขอพิจารณาจัดให้พักรวมกันตามความเหมาะสม ทั้งนี้เพื่อให้
ทุกครอบครัวได้รับการบรรเทาจากความเดือดร้อน 

ข. เนื่องจากห้องชุดที่สามารถเข้าพักได้มีอยู่จ ากัด กรณีที่มีลูกบ้านแจ้งความ
ประสงค์เข้ามาจ านวนมาก บริษัทฯ จะจัดให้ตามล าดับของการแจ้งความ
ประสงค์เข้ามา 

ค. บริษัทฯ ขอสงวนสิทธิ์ที่จะพิจารณาจัดให้กับผู้ที่มีความจ าเป็นเร่งด่วนก่อน 
ง. โครงการมีที่จอดรถจ านวนจ ากัด ประมาณ 30 – 40  คัน สิ่งอ านวยความสะดวก

ที่มีให้คือ น้ าประปา – ไฟฟ้า แต่เนื่องจากเป็นอาคารที่อยู่ระหว่างด าเนินการ  จึง
เป็นไฟฟ้าส ารอง 

- ในห้องพักแต่ละห้อง จะมีห้องน้ า  1  ห้อง 
- ส าหรับผู้ไม่มีเครื่องนอน ทางโครงการจะจัดถุงนอนให้ 2 ถุง ต่อ 1 ห้อง 
- มีร้านสะดวกซื้อ 7-Eleven ให้บริการตลอด 24 ชั่วโมง 

จ. การเช้าพักอาศัย สิ้นสุดในวันจันทร์ที่ 31 ตุลาคม 2554 
ฉ. การเข้าพักอาศัย สิ้นสุดในวันจันทร์ที่  31  ตุลาคม  2554 

 
4.3.6.3. แผนปฏิบัติการ โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง (เกี่ยวกับแผนการสูบน้ า) 
โครงการก าหนดจะด าเนินการ เมื่อระดับน้ าลดลงจนอยู่ในระดับที่สามารถระบายน้ าออก

ได้ ซึ่งคาดว่าจะด าเนินการได้ หลังจากวันที่ 15 พฤศจิกายน 2554 เป็นต้นไป และจะใช้เวลาจน
แล้วเสร็จภายใน 1 สัปดาห์ โดยมีรายละเอียดดังนี้  

ก. จัดท าแนวคันกั้นด้วยกระสอบทราย 20,000 – 30,000 ใบ ต้ังคันดินสูง 80 ซ.ม. 
กันน้ าด้านนอก 

ข. จัดเตรียมเครื่องสูบน้ าขนาดใหญ่ 3 เครื่อง โดยเป็นเครื่องยนต์ดีเซล ขนาด 12 น้ิว 
ค. จัดเตรียมเครื่องสูบน้ าเล็ก 5 เครื่อง โดยเป็นเครื่องสูบพญานาคเครื่องเบนชิน 

ขนาดต่อ 7 นิ้ว 2    เครื่อง และเครื่องดีเซลดึงสายพาน 3 เครื่อง 
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4.3.7  ประมวลภาพหลังน้ าลดในโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 
 

 
ภาพที่ 4.40  แสดงการจัดการโครงการหลังน้ าลด 

 

 
ภาพที่ 4.41  แสดงการท าความสะอาดโครงการ หลังน้ าลด 
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ภาพที่ 4.42  แสดงระดับที่ท่วมเข้าในโครงการ สูง 80 ซม. และเข้ามาภายในตัวบ้าน 20 ซม. 

4.3.8  ปัญหา และความเสียหายของโครงการในช่วงเกิดอุทกภัย 
4.3.8.1 ปัญหา 

ก. โครงการอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ท าให้การก่อสร้างหยุดชะงัก ส่งของเข้า
โครงการไม่ได้ ไม่มีแรงงานมาก่อสร้างบ้านในโครงการ 

ข. ยังไม่จัดต้ังนิติบุคคล  ท าให้โครงการต้องเข้ามาดูแลเต็มที่เพื่อผลประโยชน์
ในการขาย และลูกค้าที่สนใจโครงการต่อไป 

ค. ลูกค้าบางส่วนพึ่งโอนและเข้าอยู่อาศัย ลูกค้าบางส่วนจ่ายเงินดาวน์แล้ว  
ท าให้โครงการจึงต้องดูแล อ านวยความสะดวก พร้อมการซ่อมแซม
บ้านเรือนให้ฟรี เพื่อการขายโครงการที่ง่ายต่อไป 

ง. การเดินทาง ภายใน ภายนอก เป็นไปด้วยความยากล าบาก  
จ. มีความต้องการของลูกบ้าน พร้อมๆกัน ทั้งการเดินทาง การซ่อมแซม  
ฉ. เสียค่าใช้จ่าย เวลา แรงงาน และงานก่อสร้างส่วนอ่ืนล่าช้า  

4.3.8.2 ความเสียหาย 
ก. น้ าท่วม ทั้งโครงการ 80 ซม. และตัวบ้าน  20 ซม. ท าให้ปลั๊กไฟส่วนบริเวณ

หน้าบ้านเสียหาย สีของรั้วและตัวบ้านเสียหาย  
ข. ไฟฟ้าส่วนบริเวณป้อมยาม เสียหาย 
ค. ต้นไม้ในโครงการที่ไม่ทนน้ า ยืนต้นตายท้ังหมด 
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4.4  ข้อมูล โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย 
4.4.1  ข้อมูลทั่วไปโครงการ 
เจ้าของโครงการ  บริษัท คุณาลัย ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด  
ที่ต้ังโครงการ  ถนนบ้านกล้วย-ไทรน้อย อ.บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี  
เริ่มก่อสร้าง  ปี พ.ศ. 2553 
พื้นที่โครงการ                ประมาณ 30 ไร่ 1 งาน 8 ตารางวา        
พื้นที่จ าหน่าย                 33,586   ตร.ม 
พื้นที่สวนสาธารณะ         1,698    ตร.ม.   
จ านวนแปลงขาย            156   แปลง 
 
4.4.2  รูปแบบบ้านของโครงการ 
 ประเภท บ้านเดี่ยว (แนวราบ)  มีแบบบ้านให้เลือกทั้งหมด 4 แบบ 
4.4.2.1.  แบบบ้าน  A Plis พื้นที่ใช้สอย 140 ตร.ม. ขนาดที่ดิน 50 ตร.วา 

จ านวนห้อง 3 ห้องนอน 3 ห้องน้ า จ านวนที่จอดรถ 2 คัน 

 
      ภาพที่ 4.43  แสดงรูปด้านแบบบ้าน  A Plus 

4.4.2.2.  แบบบ้าน Prestige A พื้นที่ใช้สอย 150 ตร.ม. ขนาดที่ดิน 50 ตร.วา 
จ านวนห้อง  3 ห้องนอน 3 ห้องน้ า จ านวนที่จอดรถ  2 คัน  

 
ภาพที่ 4.44  แสดงรูปด้านแบบบ้าน Prestige A          
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4.4.2.3.  แบบบ้าน Prestige B พื้นที่ใช้สอย 180 ตร.ม.ขนาดที่ดิน 56 ตร.วา 
จ านวนห้อง 3 ห้องนอน 3 ห้องน้ า จ านวนที่จอดรถ  2 คัน   

 
ภาพที่ 4.45  แสดงรูปด้านแบบบ้าน Prestige B 

4.4.2.4.  แบบบ้าน Prestige C พื้นที่ใช้สอย 200 ตร.ม. ขนาดที่ดิน 63 ตร.วา 
จ านวนห้อง 3 ห้องนอน 3 ห้องน้ า จ านวนที่จอดรถ 2 คัน   

 
ภาพที่ 4.46  แสดงรูปด้านแบบบ้าน Prestige C 

 
4.3.3  รายละเอียดประกอบการก่อสร้าง 

1. โครงสร้างทั่วไป พื้นชั้นล่าง – ชั้นบน เป็นพื้นส าเร็จรูป เทปูนทราย หนา 5 ซม.
   ปูทับด้วยกระเบื้องเซรามิค 
2. โครงสร้างพื้นห้องน้ า พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กหล่อบนคานผสมน้ ายากันซึม ปูทับ 
   ด้วยกระเบื้องเซรามิค 
3. โครงสร้างโรงรถ พื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก 
4. ระบบผนัง  ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรียบ ทาสีภายนอก 
5. ระบบไฟฟ้า  ปักเสาพาดสายเดินลอยเข้าฝ้าชายคา ภายในเดินท่อร้อยสาย  
   มีแผงสวิทช์ควบคุมแยกชั้น มีสายดิน 
6. ระบบประปา  ถังเก็บน้ าบนดิน, ปั้มน้ า 
7. ระบบสุขาภิบาล บ่อพักส าเร็จรูปท่อระบายน้ าซีเมนต์ใยหิน ¢8” ถังบ าบัดใต้ดิน 
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4.4.4  ลักษณะทางกายภาพ โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย 

 
 

ภาพที่ 4.47 แสดงผังโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย 
 

ที่ต้ังโครงการโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย  – ไทรน้อย อยู่ห่างจากถนนกาญจนาภิเษก 
(วงแหวนรอบนอกตะวันตก) ประมาณ 4 กิโลเมตร และห่างจากโครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัว
ทองประมาณ 6 กิโลเมตร ทางเข้าโครงการอยู่ติดริมถนนบ้านกล้วย – ไทรน้อย  

ระดับพื้นถนนกาญจนาภิเษก     ± 0.00 
ระดับพื้นถนนบ้านกล้วย – ไทรน้อย     + 0.10 
ระดับพื้นถนนในโครงการ                                       +0.15 
ระดับพื้นทางเท้าในโครงการ                          + 0.30 
ระดับพื้นโรงรถ                                                   + 0.50 
ระดับพื้นภายในบ้าน                                            + 0.90 
 

 
 

ภาพที่ 4.48  แสดงระดับพื้นโครงการ (รูปตัดแสดงระดับพื้นโครงการ) 
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แผนที่ท่ี 4.10  แสดงสภาพแวดล้อมของโครงการและระดับของโครงการ 
 

ผังโครงการมีคลองสาธารณะ กว้างประมาณ 7 เมตร ลึกประมาณ 3 เมตร ระดับน้ าใน
คลองอยู่ต่ ากว่าระดับพื้นถนนในโครงการ ประมาณ 2.00 เมตร ซึ่งอยู่ติดรั้วด้านหลังของโครงการ  
 

ภาพที่ 4.49  แสดงคลองสาธารณะที่ติดกับโครงการ 
 

ด้านทิศเหนือของโครงการ ติดกับถนนบ้านกล้วย – ไทรน้อย 
ด้านทิศใต้ของโครงการ  ติดกับคลองสาธารณะ 
ด้านทิศตะวันออกของโครงการ ติดพื้นที่ของโครงการศิลปาการพาร์ค 1 
ด้านทิศตะวันตกของโครงการ ติดพื้นที่ของโครงการลดาสิริ  
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สภาพทางกายภาพโดยรอบของโครงการ เป็นโครงการบ้านจัดสรร โดยมีลักษณะโครงการ
เป็นบ้านเด่ียว ส่วนหน้าโครงการเป็นอาคารพาณิชย์ ซึ่งมีระดับพื้นดินที่ใกล้เคียงกับโครงการเดอะ 
ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย 

 
แผนที่ท่ี 4.11  แสดงที่ต้ังโครงการและพื้นที่ข้างเคียง 

 

 
ภาพที่ 4.50  แสดงภาพโครงการศิลปาการพาร์ค 1 ด้านทิศตะวันออกของโครงการ 
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ภาพที่ 4.51  แสดงภาพโครงการลดาสิริ ด้านทิศตะวันตกของโครงการ 

 

 
ภาพที่ 4.52  แสดงทางเข้าโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย 

 
4.4.5  รายละเอียดการก่อสร้างรั้วโครงการ 

  4.4.5.1. โครงสร้างรั้วโครงการ 
 เป็นรั้ว คอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จรูป  ผนังรั้ว เป็นแผ่นคอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จ 
ขนาด 0.25 x 2.92 เมตร จ านวน 7 แผ่น รอยต่อระหว่างแผ่นฉาบปูน ก่อสูง 2.00 เมตร 
ทาสี 1 ด้าน  
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ภาพที่ 4.53  แสดงลักษณะรั้วภายในโครงการ 

 

 
ภาพที่ 4.54  แสดงลักษณะรั้วที่ติดกับโครงการข้างเคียง และด้านหลังโครงการ 

 

 
ภาพที่ 4.55  แสดงการติดต้ังรั้วคอนกรีตส าเร็จรูป 

ที่มา; http://www.homemartnkc.com 
 
 
 

http://www.homemartnkc.com/
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4.4.5.2. โครงสร้างรั้วเขื่อนโครงการ  
 เนื่องจากโครงการ เดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย เป็นโครงการสร้างใหม่ ซึ่งถูก
ขนาบข้างด้วย โครงการเก่า 2 โครงการ คือโครงการศิลปาการพาร์ค 1 และโครงการลดา
สิริ จึงใช้โครงสร้างรั้วเขื่อนร่วมกับโครงการทั้งสอง โดยโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-
ไทรน้อย ได้สร้างรั้วคอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จรูป ขนาบไปกับแนวรั้วเขื่อนเดิมด้วย 
 

 
ภาพที่ 4.56  แสดงร้ัวโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย ที่ขนาบกับแนวรั้วของโครงการ

ข้างเคียง 
 

4.4.6  สภาพขณะเกิดอุทกภัยในพ้ืนท่ีของโครงการ 
ข้อมูลจากการส ารวจ พบว่า ลักษณะกายภาพพื้นที่ของโครงการเดิม ลักษณะรั้วโครงการ

เป็นรั้วทึบ 3 ด้าน บริเวณถนนทางเข้าโครงการมีการปรับระดับพื้นถนนก่อนเข้าพื้นที่โครงการ  แบบ
ชั่วคราวโดยการก่อกระสอบทราย  

เหตุการณ์น้ าท่วมปี พ.ศ. 2554 โครงการมีการเตรียมการป้องกันน้ าท่วม โดยเสริมแนวกั้น
กระสอบทรายบริเวณทางเข้าโครงการ เพื่อเพิ่มแนวป้องกันบริเวณถนนทางเข้า – ออก และเตรียม
อุปกรณ์เครื่องปั้มน้ าชนิดใช้น้ ามันเพิ่มเติม ในจุดที่ติดคลองสาธารณะ และบริเวณหน้าโครงการ ซึ่ง
จากการสอบถามข้อมูล พบว่า น้ าจากภายนอกเข้าสู่ภายในโครงการ บริเวณหน้าโครงการ จะซึม
ผ่านแนวรั้วด้านข้าง ท าให้ภายในโครงการบริเวณที่จอดรถชั้นหนึ่งมีน้ าท่วมขัง ดังนี้ 

ระดับน้ าท่วมในโครงการ 
ระดับพื้นถนนกาญจนาภิเษก  +0.85 
ระดับพื้นถนนบ้านกล้วย – ไทรน้อย  +0.85 
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ระดับพื้นถนนในโครงการ   +0.75 
ระดับพื้นทางเท้าในโครงการ  +0.75 
ระดับพื้นโรงรถ    +0.75 
ระดับพื้นภายในบ้าน   +0.75 
 

 
หมายเหตุ : อ้างอิงที่ระดับพื้นถนนกาญจนาภิเษก ± 0.00 

ภาพที่ 4.57  แสดงระดับน้ าท่วมพื้นที่ภายในโครงการ (รูปตัดแสดงระดับน้ าท่วมโครงการ) 
 

 
 

ภาพที่ 4.58  แสดงผังบริเวณ และแนวกั้นน้ าของโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย 
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ภาพที่ 4.59  แสดงสภาพน้ าท่วมภายในโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย  

(เมื่อวันที่ 16 พ.ย. 2554) 
 

มาตรการจากโครงการ ในการช่วยเหลือและประสานงานส าหรับลูกบ้านที่ประสบอุทกภัย 
(ขั้นต้น) ในช่วงที่มีวิกฤตการณ์อุทกภัย  

ก. จัดให้มีบุคลากร และชุดรักษาความปลอดภัย จ านวน 4 คน ผลักเปลี่ยนประจ า
โครงการตลอด 24 ชั่วโมง 

ข. จัดให้มีเรือ และรถยกสูง จัดส่งผู้อยู่อาศัยโครงการ หากเกิดเหตุการณ์ฉุกเฉิน  
ค. จัดหาเครื่องสูบน้ าแบบเครื่องที่ได้ บริเวณหน้าโครงการ 4 เครื่อง ผลักเปลี่ยนสูบ

น้ า ตลอด 24 ชั่วโมง และบริเวณหลังโครงการ อีก 2 เครื่อง 
 

4.4.7  ปัญหา และความเสียหายของโครงการในช่วงเกิดอุทกภัย 
4.4.7.1 ปัญหา 

ก. ยังไม่จัดต้ังนิติบุคคล ท าให้โครงการต้องเข้ามาดูแลเต็มที่  
ข. การเดินทาง ภายใน ภายนอก เป็นไปด้วยความยากล าบาก 
ค. ขาดแคลนบุคลากร ในการให้ความช่วยเหลือผู้อยู่อาศัย  

4.4.7.2 ความเสียหาย 
ก. น้ าท่วม ทั้งโครงการ 60 ซม. และตัวบ้าน  10 ซม. ท าให้สีของรั้วและตัว

บ้านเสียหาย  
ข. ไฟฟ้าส่วนบริเวณป้อมยาม เสียหาย 
ค. ต้นไม้ในโครงการที่ไม่ทนน้ า ยืนต้นตายท้ังหมด 
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ภาพที่ 4.60  แสดงการจัดการโครงการหลังน้ าลด 
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บทที่  5 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล  

 
งานวิจัยในครั้งนี้ ผู้วิจัยจะท าการศึกษาการปรับตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ 

ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ.2554 ท่ีมีการปรับปรุงทั้งด้านภาพกาย และมาตรการในการ
เตรียมการ โดยศึกษาโครงการที่มีการปรับปรุงระบบป้องกันน้ าท่วม เพื่อศึกษาด้วยรูปแบบการ
ปรับปรุง มาตรการ และการบริการจัดการ เพื่อเป็นประโยชน์ต่อโครงการอสังหาริมทรัพย์ และผู้พัก
อาศัยภายในโครงการจัดสรร หากเกิดเหตุการณ์อุทกภัยในอนาคต 
 
5.1 การวิเคราะห์แนวทางป้องกันน ้าท่วมในเขตพื นที่ศึกษา ด้านมาตรการการป้องกันที่มี
ผลกระทบกับโครงการ 
 จากการลงพื้นที่เก็บข้อมูล โดยวิธีการสังเกต ส ารวจ และการสัมภาษณ์โครงการที่เป็น
กรณีศึกษา ผู้วิจัยสามารถจ าแนกแนวทางการป้องกันน้ าท่วมของโครงการจัดสรรแนวราบ ได้ดังนี้  

- แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพของโครงการ 
- แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านการบริหารจัดการของโครงการ 

5.1.1 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพของโครงการ 
5.1.1.1 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพบนดิน 

ก. การป้องกันน้ าท่วมในแนวรั้วรอบโครงการ 
ข. การป้องกันน้ าท่วมบริเวณถนนทางเข้า – ออกโครงการ  
ค. การป้องกันน้ าท่วม ในส่วนระบบไฟฟ้า 
ง. การป้องกันน้ าท่วมโดยการถมดิน 

5.1.1.2 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพใต้ดิน 
ก. การป้องกันน้ าท่วมระบบสุขาภิบาลใต้ดิน 
ข. การป้องกันน้ าท่วมระบบไฟฟ้าใต้ดิน 

5.1.2 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านการบริหารจัดการโครงการ  
 5.1.2.1 แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านการจัดเตรียมอุปกรณ์  

ก. การเตรียมเครื่องสูบน้ าส ารอง โดยเป็นเครื่องสูบน้ าแบบเครื่องที่ได้ (Mobile 
Pump) เพื่อใช้กรณีสูบน้ าออกจากพื้นที่โครงการ 

ข. การเตรียมอุปกรณ์เสริมอ่ืนๆ เพื่อใช้สนับสนุนการป้องกันน้ าท่วม เช่น เรือพาหนะ 
รถยกสูง กระสอบทราย น้ ามันเชื้อเพลิง 
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 5.1.2.2 แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้อยู่อาศัยในโครงการ  
ก. การให้ความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยในโครงการ ในการให้ความร่วมมือในการ

ป้องกันน้ าท่วมของโครงการ 
 5.1.2.3 แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้ประกอบการ  

ก. ด้านนโยบาย มาตรการ และความช่วยเหลือของผู้ประกอบการ เจ้าของโครงการ 
ในการให้ความร่วมมือในการป้องกันน้ าท่วมของโครงการ 

 
5.2 การวิเคราะห์การปรับปรุงพื นที่ ในโครงการ กรณีศึกษา 
5.2.1 ข้อมูลการปรับปรุง โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 

 
ภาพที่ 5.1  แสดงภาพในการขายโครงการ โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง 

 
 5.2.1.1 แนวทางการปรับปรุงโครงการด้านกายภาพบนดิน 

 
ภาพที่ 5.2  แสดงผังโครงการที่มีการปรับปรุงโครงการด้านกายภาพบนดิน 
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ก. การป้องกันน้ าท่วมในแนวรั้วรอบโครงการ 
- การปรับปรุงรั้วรอบโครงการ เป็นรั้วทึบ มีฐานโครงสร้างลงดิน มีการเสริม

แผ่นคอนกรีตใต้คานคอดิน และการเสริมแผ่นไวนิล บริเวณรั้วเขื่อนเพื่อ
ป้องกันการซึมผ่านของน้ า 

 
ภาพที่ 5.3  แสดงรั้วเขื่อนขณะปรับปรุง 

 
ภาพที่ 5.4  แสดงแบบการปรับปรุงรั้วเขื่อน 

- การปรับปรุงรั้วรอบโครงการ จากรั้วโปร่งเป็นรั้วทึบ มีการปรับปรุงรั้วโปร่งข้าง
ล ารางทั้งหมด ให้มีระดับที่สูงขึ้น โดยรั้วเดิมมีส่วนทึบของรั้วสูง 0.30 ม. 

ส่วนท่ีมีการ
ปรับปรุงเพิ่มเติม
จากเดิม 
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ภาพที่ 5.5  แสดงภาพก่อน และหลังการปรับปรุงรั้วโปร่ง 
 

 
ภาพที่ 5.6  แสดงภาพการปรับปรุงรั้วโปร่งข้างล าราง 
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ภาพที่ 5.7  แสดงแบบขยายรั้วโปร่งที่ใช้ในการปรับปรุงรั้ว 

 
ในส่วนที่ยังไม่มีการก่อสร้าง ทางโครงการได้จัดท าเขื่อนดิน เพื่อใช้เป็นแนวป้องกันน้ า หาก

เกิดอุทกภัยเกิดขึ้น 
 

 
ภาพที่ 5.8  แสดงลักษณะของเขื่อนดิน 

 
ข. การป้องกันน้ าท่วมบริเวณถนนทางเข้า – ออกโครงการ  

- โครงการปรับปรุงถนนทางเข้า และบริเวณล าราง ให้มีเนินยกระดับ 
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ภาพที่ 5.9  แสดงลักษณะของเนินยกระดับภายในโครงการ 

 

 
 

ภาพที่ 5.10  แสดงลักษณะของเนินยกระดับจุดที่ 1 บริเวณป้อมยาม 
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ค. การป้องกันน้ าท่วม ในส่วนระบบไฟฟ้า 
โครงการได้ด าเนินการแยกไฟฟ้าส่วนกลาง ออกจากไฟฟ้าส่วนของตัวบ้าน มีการ

แบ่งไฟฟ้าส่วนกลางเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนของไฟฟ้าส่วนกลาง – ไฟฟ้าในพื้นที่สวน และ
ไฟฟ้าที่ใช้ในระบบระบบระบายน้ าของโครงการ 

 
ภาพที่ 5.11  แสดงระบบไฟฟ้าส่วนกลางของโครงการ 

ง. การป้องกันน้ าท่วมโดยการถมดิน โครงการถมดิน ให้มีระดับสูงกว่าระดับเดิม ใน
บางบริเวณ โดยต าแหน่งที่มีการถมดินเพิ่ม จะถมดินยกระดับถมดินเพิ่มขึ้นอีก 
0.20 ม. และยกระดับตัวบ้านเพิ่มขึ้นจากเดิม 0.30 ม. 

 
ภาพที่ 5.12  แสดงการถมดินเพิ่มเติมในโครงการ ซึ่งปัจจุบันยังคงเป็นท่ีพักคนงาน 
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5.2.1.2 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพใต้ดิน 
 แบ่งเป็นการป้องกัน 2 ส่วน คือ การป้องกันในระบบสุขาภิบาล โดยการเพิ่มประตูน้ า ใน
บ่อพักน้ าบ่อสุดท้าย ท าผนังกันน้ าบริเวณบ่อสุดท้าย สูงประมาณ 1 ม. ขยายบ่อพักน้ าเพื่อท าเป็น
บ่อสูบ ให้ขนาดบ่อสามารถวางเครื่องสูบน้ าแบบท่อพญานาคได้ และการป้องกันในระบบไฟฟ้าใต้
ดิน ซึ่งในโครงการจะมีระบบไฟฟ้าใต้ดินในส่วนของป้อมยาม 
 

 
 

ภาพที่ 5.13  แสดงผังโครงการที่มีการปรับปรุงโครงการด้านกายภาพใต้ดิน 
 

ก. การป้องกันน้ าท่วมระบบสุขาภิบาลใต้ดิน 
- ติดต้ังประตูน้ า (Water Gate) เพิ่มเติม เพื่อเปิด – ปิดในบริเวณบ่อพักน้ าจุด

สุดท้ายก่อนปล่อยน้ าออกสาธารณะ (นอกโครงการ) 
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ภาพที่ 5.14  แสดงแบบขยายระบสุขาภิบาล จุดที่ 1 
 

 
 

ภาพที่ 5.15  แสดงลักษณะของประตูน้ า (Water Gate) ที่บ่อพักน้ าจุดสุดท้าย (Manhole) บริเวณ
งานระบบสุขาภิบาล จุดที่ 1 
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ภาพที่ 5.16 แสดงแบบขยายระบบสุขาภิบาล จุดที่ 2 

 

 
ภาพที่ 5.17 แสดงแบบขยายระบบสุขาภิบาล จุดที่ 3 

 
- ปรับปรุงระบบสุขาภิบาล โดยเพิ่มบ่อสูบน้ าให้มีขนาดใหญ่กว่าบ่อพักน้ า และ

ประตูน้ า โดยเชื่อมต่อกับบ่อพักน้ าจุดสุดท้าย ก่อนปล่อยน้ าออกสาธารณะ 
โดยบ่อจุด จะปล่อยน้ าลงสู่ ล ารางที่ผ่านกลางโครงการ 
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ภาพที่ 5.18  แสดงการขยายบ่อพักน้ า ให้เป็นบ่อสูบที่เชื่อมต่อกับล าราง 

 
ข. การป้องกันน้ าท่วมระบบไฟฟ้าใต้ดิน 

- ปรับปรุงระบบท่อร้อยสายไฟใต้ดินในโครงการ ให้สามารถกันน้ าได้  
- แก้ไขระบบไฟฟ้า ในส่วนใต้ดิน เช่น ไฟที่ป้อมยาม 

 5.2.1.3 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านการบริหารจัดการโครงการ 
ก. แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านการจัดเตรียมอุปกรณ์  

- การเตรียมเครื่องสูบน้ าส ารอง โดยเป็นเครื่องสูบน้ าแบบเครื่องที่ได้ (Mobile 
Pump) เพื่อใช้กรณีสูบน้ าออกจากพื้นที่โครงการ 

- การเตรียมอุปกรณ์เสริมอ่ืนๆ เพื่อใช้สนับสนุนการป้องกันน้ าท่วม เช่น เรือ
พาหนะ รถยกสูง กระสอบทราย น้ ามันเชื้อเพลิง 

 
ภาพที่ 5.19  แสดงการเตรียมเครื่องสูบน้ าแบบเครื่องที่ได้ (Mobile Pump) เพื่อใช้กรณีสูบน้ าออก

จากพื้นที่โครงการขณะเกิดน้ าท่วม 
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ข. แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้อยู่อาศัยในโครงการ  
- การให้ความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยในโครงการ ในการให้ความร่วมมือในการ

ป้องกันน้ าท่วมของโครงการ  
 

ค. แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้ประกอบการ  
- ด้านนโยบาย มาตรการ และความช่วยเหลือของผู้ประกอบการ เจ้าของ

โครงการ ในการให้ความร่วมมือในการป้องกันน้ าท่วมของโครงการ 
- การให้ความช่วยเหลือด้านการอพยพ จัดหาที่พักให้กับผู้อยู่อาศัยในโครงการ  
- จัดเวรยาม รักษาความปลอดภัยในช่วงเกิดเหตุอุทกภัย 
- จัดเตรียมระบบป้องกันน้ าท่วม เพื่อส่งมอบให้กับนิติบุคคลโครงการ เพื่อการ

บริหารจัดการโครงการต่อไปในอนาคต 
 
5.2.2 ข้อมูลการปรับปรุง โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย 
 

 
 

ภาพที่ 5.20  แสดงภาพในการขายโครงการ โครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย  
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 5.2.2.1 แนวทางการปรับปรุงโครงการด้านกายภาพบนดิน 

 
ภาพที่ 5.21  แสดงผังโครงการที่มีการปรับปรุงโครงการด้านกายภาพบนดิน 

 
ก. การป้องกันน้ าท่วมในแนวรั้วรอบโครงการ 

- กรณีรั้วรอบโครงการ เป็นรั้วทึบ มีฐานโครงสร้างลงดิน 
- กรณีโครงการปรับปรุงรั้วรอบโครงการ อุดรอยต่อระหว่างรั้วโครงการกับรั้ว

ข้างเคียง 

 
ภาพที่ 5.22  แสดงแบบของรั้วโครงการที่ติดกับโครงการศิลปะการพาร์ค 1 โดยการใช้ปูนซีเมนต์ 

อุดช่องว่างระหว่างรั้วของ 2 โครงการ 
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ภาพที่ 5.23  แสดงแบบของรั้วโครงการ 

 
ข. การป้องกันน้ าท่วมบริเวณถนนทางเข้า – ออกโครงการ  

- กรณีโครงการเตรียมกระสอบทรายไว้ท าเนินยกระดับบริเวณทางเข้าหน้า
โครงการให้รถสามารถว่ิงเข้าออกโครงการได้ ในช่วงที่เกิดน้ าท่วม 

 
ภาพที่ 5.24  แสดงบริเวณทางเข้า – ออกโครงการ ที่จะเตรียมกระสอบทรายไว้ท าเนินยกระดับ 
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ค. การป้องกันน้ าท่วม ในส่วนระบบไฟฟ้า 
- โครงการได้ด าเนินการแยกไฟฟ้าส่วนกลาง ออกจากไฟฟ้าส่วนของตัวบ้าน  

 
ภาพที่ 5.25  แสดงระบบไฟฟ้าส่วนกลางของโครงการ 

 
ง. การป้องกันน้ าท่วมโดยการถมดิน 

- กรณีโครงการถมดิน ให้มีระดับสูงกว่าระดับเดิม ในบางบริเวณ โดยโครงการ
เดอะลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย มีการถมบริเวณท้ายถอย ให้มีความสูงมา
กว่าเดิม 0.20 ม. เพื่อเพิ่มความชัน ช่วยในการระดับน้ า 

5.2.2.2 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพใต้ดิน 

 
ภาพที่ 5.26  แสดงผังโครงการที่มีการปรับปรุงโครงการด้านกายภาพใต้ดิน 
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ภาพที่ 5.27  แสดงแบบขยายระบบสุขาภิบาล 

ก. การป้องกันน้ าท่วมระบบสุขาภิบาลใต้ดิน 
- ปรับปรุงระบบสุขาภิบาล โดยเพิ่มบ่อสูบน้ าให้มีขนาดใหญ่กว่าบ่อพักน้ า และ

ประตูน้ า โดยเชื่อมต่อกับบ่อพักน้ าจุดสุดท้าย (Manhold) ก่อนปล่อยน้ าออก
สาธารณะ (นอกโครงการ) 

 
ภาพที่ 5.28  แสดงต าแหน่งระบบสุขาภิบาล 
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ภาพที่ 5.29  แสดงการขยายขนาดบ่อสูบ เพื่อติดต้ังเครื่องดันน้ า และสามารถวางเครื่องสูบน้ าชนิด

ท่อพญานาค 
 

 
ภาพที่ 5.30  แสดงต าแหน่งการขยายขนาดบ่อสูบ ในระบบสุขาภิบาลใต้ดิน 
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ข. การป้องกันน้ าท่วมระบบไฟฟ้าใต้ดิน 
- ปรับปรุงระบบท่อร้อยสายไฟใต้ดินในโครงการ ให้สามารถกันน้ าได้  
- แก้ไขระบบไฟฟ้า ในส่วนใต้ดิน เช่น ไฟที่ป้อมยาม 

 
ภาพที่ 5.31  แสดงการระบบไฟฟ้าใต้ดินของโครงการ 

 
 5.2.2.3 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านการบริหารจัดการโครงการ 

ก. แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านการจัดเตรียมอุปกรณ์  
- การเตรียมเครื่องสูบน้ าส ารอง โดยเป็นเครื่องสูบน้ าแบบเครื่องที่ได้ (Mobile 

Pump) เพื่อใช้กรณีสูบน้ าออกจากพื้นที่โครงการ 
- การเตรียมอุปกรณ์เสริมอ่ืนๆ เพื่อใช้สนับสนุนการป้องกันน้ าท่วม เช่น เรือ

พาหนะ รถยกสูง กระสอบทราย น้ ามันเชื้อเพลิง 

 
ภาพที่ 5.32  แสดงภาพการจัดการโครงการเมื่อเกิดเหตุการอทุกภัยปี 2554  
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เตรียมเครื่องสูบน้ าส ารองไว้เพื่อติดต้ังหากเกิดเหตุอุทกภัย 2 จุด คือ
บริเวณทางเข้า – ออกโครงการ และบริเวณด้านหลังโครงการ ในส่วนท่ีว่างระบบ
ระบายน้ า 

- บริเวณทางเข้า – ออกโครงการ ได้จัดเตรียมเครื่องสูบน้ า 
เครื่องยนต์เบนซิน ไว้ 4 เครื่อง เพื่อให้ผลัดสูบที่ละ 2 เครื่อง 

- บริเวณหลังโครงการ ได้เตรียมเครื่องสูบน้ าแบบจุ่ม (Divo) ไว้
จ านวน 2 เครื่อง และเครื่องสูบน้ าแบบท่อพญานาค 1 เครื่อง 
 

ข. แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้อยู่อาศัยในโครงการ  
- การให้ความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยในโครงการ ในการให้ความร่วมมือใน

การป้องกันน้ าท่วมของโครงการ 
- ผู้อยู่อาศัยในโครงการ ได้เตรียมเรือ และรถยกสูง ไว้ช่วยเหลือใน

โครงการ 
 

ค. แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้ประกอบการ 
- ด้านนโยบาย มาตรการ และความช่วยเหลือของผู้ประกอบการ เจ้าของ

โครงการ ในการให้ความร่วมมือในการป้องกันน้ าท่วมของโครงการ 
- จัดหาแรงงาน เพื่อเป็นแรงงานในการป้องกันน้ าท่วม 
- ช่วยเหลือค่าเสียหาให้กับผู้อยู่อาศัยในโครงการ หลังละ 3,000 บาท 
- ซ่อมแซมพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ ให้ใช้งานได้อย่างปกติ 
- จัดเตรียมระบบป้องกันน้ าท่วมแบบถาวรในโครงการ เพื่อส่งมอบให้นิติบุคคล

ของโครงการบริหารจัดการและดูแลต่อไป 



บทที่  6 
การวิเคราะห์และสรุปผลการวิจัย 

 
 จากการศึกษาวิจัย ผู้วิจัยได้น าผลการศึกษามาวิเคราะห์ตามวัตถุประสงค์ คือ ศึกษา
รูปแบบการปรับปรุงโครงการจัดสรรแนวราบ หลังเหตุการณ์อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 และ ศึกษาการ
เตรียมการแนวทางป้องกันน้ าท่วมโครงการจัดสรรแนวราบ  โดยท าการวิเคราะห์กระบวนการใน
แนวทางการปรับตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ.  2554 
โดยล าดับการวิเคราะห์ดังต่อไปนี้  

 
6.1  สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 
 แบ่งการสรุปและอภิปรายผลการศึกษา ตามวัตถุประสงค์ ดังต่อไปนี้  
6.1.1 สรุปผลการวิเคราะห์รูปแบบการปรับปรุงโครงการจัดสรรแนวราบ หลังเหตุการณ์
อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 

6.1.1.1 การวิเคราะห์สภาพทางกายภาพเดิม และความเสียหายของโครงการจัดสรร 
ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 

ก. สภาพทางกายภาพเดิมของโครงการ 
ตารางที่ 6.1 แสดงผลสรุปสภาพทางกายภาพเดิมของโครงการ 
รายละเอียด โครงการเพอร์เฟค พาร์ค 

บางบัวทอง 
โครงการเดอะลีฟวิ่ง  
บ้านกล้วย – ไทรน้อย 

เจ้าของโครงการ บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค 
จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท คุณาลัย ดีเวลลอป
เม้นท์ จ ากัด 

ขนาดพื้นที่โครงการ 79 ไร่ 30 ไร่ 1 งาน 8 ตารางวา 
จ านวนแปลงขาย 409 แปลง 156 แปลง 
ระดับถนนในโครงการ +0.15 +0.15 
ระดับทางเท้าโครงการ +0.30 +0.30 
ระดับพื้นที่จอดรถ +0.55 +0.50 
ระดับพื้นห้องรับแขก +1.15 +0.90 
ลักษณะรั้วของโครงการ - รั้วเขื่อนกันดินและรั้วบริเวณ

ล าราง ในโครงการเป็นรั้วทึบ 
- มีทั้งรั้วทึบ และรั้วโปร่ง 

- รั้วคอนกรีตส าเร็จรูป ที่ติดกับ
รั้วโครงการข้างเคียง  
- รั้วเขื่อนบริเวณติดคลอง 
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รายละเอียด โครงการเพอร์เฟค พาร์ค 
บางบัวทอง 

โครงการเดอะลีฟวิ่ง  
บ้านกล้วย – ไทรน้อย 

ระบบสุขาภิบาลของโครงการ - ไม่มีการติดต้ังประตูน้ า เพื่อ
เปิด – ปิด ท่อระบายน้ า 

- ไม่มีการติดต้ังประตูน้ า เพื่อ
เปิด – ปิด ท่อระบายน้ า 

ลักษณะของพื้นที่ส่วนกลาง - เป็นลักษณะของสวน มี
อาคารส่วนกลาง 2 ชั้น และ
สระว่ายน้ าอยู่ชั้น 1 

- เป็นพื้นแยก ระหว่างสวน กับ
อาคารส่วนกลาง 
- อาคารส่วนกลาง พื้นที่สระ
ว่ายน้ า อยู่บริเวณชั้น 2 

พื้นที่ที่มีความเสี่ยงต่อการเกิด
อุทกภัย 

- ด้านทิศใต้ ติดคลองสามวัง 
- ด้านทิศตะวันออก ติดคลอง
บางบัวทอง 
- กลางโครงการ มีล ารางผ่าน 

- ด้านทิศใต้ติดกับคลอง
สาธารณะ 
 

 
ข. ความเสียหายของโครงการจัดสรร ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 

ตารางที่ 6.2 แสดงผลสรุปสภาพความเสียหายของโครงการจัดสรร ภายหลังเหตุการณ์
อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 

รายละเอียด โครงการเพอร์เฟค พาร์ค 
บางบัวทอง 

โครงการเดอะลีฟวิ่ง  
บ้านกล้วย – ไทรน้อย 

ระดับน้ าท่วมหน้าโครงการ +1.20 +0.85 
ระดับน้ าท่วมในโครงการ +1.10 +0.75 
บริเวณน้ าที่เข้าโครงการ จุดที่ติดกับคลอง และล าราง บริเวณหน้าโครงการ ที่ติดกับ

ถนนบ้านกล้วย – ไทรน้อย 
ผลกระทบต่อพฤติกรรมการใช้
ชีวิต 

- น้ าท่วมสูงแต่ยังมีผู้อยู่อาศัย
บางส่วนไม่อพยพ 
- การสัญจรล าบาก  

- น้ าท่วมสูงแต่ยังมีผู้อยู่อาศัย
บางส่วนไม่อพยพ 
- การสัญจรล าบาก 

ปัญหาท่ีเกิดขึ้น -ยังไม่จัดต้ังนิติบุคคล  ท าให้
โครงการต้องเข้ามาดูแลเต็มที่ 

- ยังไม่จัดต้ังนิติบุคคล  ท าให้
โครงการต้องเข้ามาดูแลเต็มที่ 
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รายละเอียด โครงการเพอร์เฟค พาร์ค 
บางบัวทอง 

โครงการเดอะลีฟวิ่ง  
บ้านกล้วย – ไทรน้อย 

ปัญหาท่ีเกิดขึ้น  - การเดินทาง ภายใน 
ภายนอก เป็นไปด้วยความ
ยากล าบาก 
- ขาดแคลนบุคลากร ในการให้
ความช่วยเหลือผู้อยู่อาศัย 

- การเดินทาง ภายใน 
ภายนอก เป็นไปด้วยความ
ยากล าบาก 
- ขาดแคลนบุคลากร ในการให้
ความช่วยเหลือผู้อยู่อาศัย 

ความเสียหายท่ีเกิดขึ้นกับ
โครงการ 

- น้ าท่วม ทั้งโครงการ 80 ซม. 
และตัวบ้าน  20 ซม. ท าให้
ปลั๊กไฟส่วนบริเวณหน้าบ้าน
เสียหาย สีของรั้วและตัวบ้าน
เสียหาย  
- ไฟฟ้าส่วนบริเวณป้อมยาม 
เสียหาย 

- ต้นไม้ในโครงการที่ไม่ทนน้ า 
ยืนต้นตายท้ังหมด 

- น้ าท่วม ทั้งโครงการ 60 ซม. 
และตัวบ้าน  10 ซม. ท าให้สี
ของรั้วและตัวบ้านเสียหาย  
- ไฟฟ้าส่วนบริเวณป้อมยาม 
เสียหาย 
- ต้นไม้ในโครงการที่ไม่ทนน้ า 
ยืนต้นตายท้ังหมด 

 
6.1.1.2 การวิเคราะห์รูปแบบการปรับปรุงโครงการของโครงการจัดสรร ภายหลังเหตุการณ์

อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 
จากการเก็บข้อมูลโดยการสังเกต ส ารวจ และการสัมภาษณ์ พบว่าลักษณะทางกายภาพ

ของโครงการ ที่มีการปรับปรุงภายหลังน้ าท่วม ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
ตารางที่ 6.3 แสดงผลสรุปแนวทางป้องกันน้ าท่วมของโครงการกรณีศึกษา เปรียบเทียบ

กับมาตรการการปรับปรุงโครงการภายหลังน้ าท่วมกับคู่มือตรวจสอบหมู่บ้านจัดสรรส าหรับ
ผู้ประกอบการในเขตน้ าท่วม จากโครงการวิจัยความเชื่อมั่นและความต้องการที่อยู่อาศัยบ้าน
จัดสรรในเขตน้ าท่วมระยะที่ 1 และ 2 โดยภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย และสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร ปี พ.ศ.2555
และเปรียบเทียบกับผลการศึกษา จากวิทยานิพนธ์เรื่อง แนวทางการป้องกันอุทกภัยส าหรับ
โครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ กรณีศึกษา : โครงการพฤกษลดา วงแหวน – รัตนาธิเบศร์ 
และโครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่ โดย ชัยยงค์ ภูษณพิทักษ์  
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การส้ารวจมาตรการการป้องกันน ้าท่วม 

งานวิจัย โครงการกรณีศึกษา 

งานวิจัย
1 

 พฤกษ์
ลดา 2 

เพอร์เฟค พาร์ค 
บางบัวทอง 

เดอะลีฟวิ่ง บ้าน
กล้วย ไทรน้อย 

    การจัดท้ามาตรการป้องกันก่อนน ้าท่วม  
ป้องกัน
น ้าท่วมได้ 

ป้องกันน ้าท่วม
ไม่ได้ 

ป้องกันน ้าท่วม
ไม่ได้ 

    การจัดท้ามาตรการป้องกันหลังน ้าท่วม  น ้าเข้าโครงการ 
+1.10 ม. 

น ้าเข้าโครงการ 
+0.75 ม. 

มาตรการการป้องกันน ้าท่วมdjvoและหลังปี พ.ศ. 2554 
ก่อน 

น ้าท่วมและหลังน ้าท่วม 
ก่อนน ้าท่วมและหลังน ้าท่วม 

    

กายภาพ (การป้องกันบนดิน) 

 
 
 
รั ว 

 
 
 

ถาวร 

รั้วรอบโครงการ เป็นรั้วทึบ มีฐาน
โครงสร้างลงดิน 

    
ปรับปรุงรั้วรอบโครงการ จากรั้วโปร่ง
เป็นรั้วทึบ 

    

ปรับปรุงรั้วรอบโครงการ อุดรอยต่อ
ระหว่างรั้วโครงการกับรั้วข้างเคียง 

    

 
ถนน 

ถาวร ปรับปรุงถนนทางเข้า ให้มีเนินยกระดับ     
ชั่วคราว เตรียมกระสอบทรายไว้ท าเนินยกระดับ

บริเวณทางเข้าหน้าโครงการ 
 
   

ไฟฟ้า ถาวร แยกไฟฟ้าส่วนกลาง     
ระดับดิน ถาวร ถมดิน ให้มีระดับสูงกว่าระดับเดิม ใน

บางบริเวณ 
    

กายภาพ (การป้องกันใต้ดิน) 

 
ท่อ

สุขาภิบาล 

 
 

ถาวร 

เพ่ิม ประตูน้ า บริเวณบ่อพักน้ าจุด
สุดท้ายก่อนออกสาธารณะ 

    

ปรับปรุงให้มี บ่อสูบน้ า (ขนาดใหญ่
กว่าบ่อพักน้ า)+ประตูน้ า 

    

 
 

ไฟฟ้า 

 
 

ถาวร 

ปรับปรุงระบบท่อร้อยสายไฟใต้ดินใน
โครงการ ให้สามารถกันน้ าได ้

    

แก้ไขระบบไฟฟ้า ในส่วนใต้ดิน เช่น ไฟ
ที่ป้อมยาม 

    

การบริหารจัดการ 

 
 

อุปกรณ์ 

 เตรียมเครื่องสูบน้ าส ารอง เพื่อใช้กรณี
ดูดน้ าออกจากพื้นที่โครงการ 

    

เตรียมอุปกรณ์เสริมอ่ืนๆ เพื่อใช้
สนับสนุนการป้องกันน้ าท่วม เช่น เรือ
พาหนะ น้ ามันเครื่อง อ่ืนๆ 

    

ลูกบ้าน  ความร่วมมือจากลูกบ้านที่พักอาศัยอยู่  
   

ผู้ประกอบ
การ 

 นโยบายและความช่วยเหลือของ
ผู้ประกอบการ เจ้าของโครงการ 

 
     

                                                 
1 โครงการวิจัยความเชื่อมั่นและความต้องการท่ีอยู่อาศัยบ้านจัดสรรในเขตน้ าท่วมระยะที่ 1 และ 2 

โดยภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย และ
สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
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6.1.1.3 สรุปแนวทางการป้องกันด้านกายภาพของโครงการ 
1. แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพของโครงการ 

1.1 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพบนดิน 

1.1.1 การป้องกันน้ าท่วมในแนวรั้วรอบโครงการ 
ก. กรณีรั้วรอบโครงการ เป็นรั้วทึบ มีฐานโครงสร้างลงดิน 
ข. กรณโีครงการปรับปรุงรั้วรอบโครงการ จากรั้วโปร่งเป็นรั้วทึบ 
ค. กรณีโครงการปรับปรุงรั้วรอบโครงการ อุดรอยต่อระหว่างรั้วโครงการ

กับรั้วข้างเคียง 
1.1.2 การป้องกันน้ าท่วมบริเวณถนนทางเข้า – ออกโครงการ  

ก. กรณโีครงการปรับปรุงถนนทางเข้า ให้มีเนินยกระดับ 
ข. กรณีโครงการเตรียมกระสอบทรายไว้ท าเนินยกระดับบริเวณทางเข้า

หน้าโครงการ 
1.1.3 การป้องกันน้ าท่วม ในส่วนระบบไฟฟ้า โครงการได้ด าเนินการแยก

ไฟฟ้าส่วนกลาง ออกจากไฟฟ้าส่วนของตัวบ้าน 
1.1.4 การป้องกันน้ าท่วมโดยการถมดิน กรณีโครงการถมดิน ให้มีระดับสูง

กว่าระดับเดิม ในบางบริเวณ 
1.2 แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพใต้ดิน 

1.2.1 การป้องกันน้ าท่วมระบบสุขาภิบาลใต้ดิน 
ก. ติดต้ังประตูน้ า (Water Gate) เพิ่มเติม เพื่อเปิด – ปิดในบริเวณบ่อ

พักน้ าจุดสุดท้ายก่อนปล่อยน้ าออกสาธารณะ (นอกโครงการ) 
ข. ปรับปรุงระบบสุขาภิบาล โดยเพิ่มบ่อสูบน้ าให้มีขนาดใหญ่กว่าบ่อ

พักน้ า และประตูน้ า โดยเชื่อมต่อกับบ่อพักน้ าจุดสุดท้าย (Manhold) 
ก่อนปล่อยน้ าออกสาธารณะ (นอกโครงการ) 

1.2.2 การป้องกันน้ าท่วมระบบไฟฟ้าใต้ดิน 
ก. ปรับปรุงระบบท่อร้อยสายไฟใต้ดินในโครงการ ให้สามารถกันน้ าได้  
ข. แก้ไขระบบไฟฟ้า ในส่วนใต้ดิน เช่น ไฟที่ป้อมยาม 

2.  แนวทางการป้องกันน้ าท่วมด้านการบริหารจัดการโครงการ 
2.1 แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านการจัดเตรียมอุปกรณ์  

2.1.1 การเตรียมเครื่องสูบน้ าส ารอง โดยเป็นเครื่องสูบน้ าแบบเครื่องที่ได้ 
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(Mobile Pump) เพื่อใช้กรณีสูบน้ าออกจากพื้นที่โครงการ 
2.1.2 การเตรียมอุปกรณ์เสริมอ่ืนๆ เพื่อใช้สนับสนุนการป้องกันน้ าท่วม 

เช่น เรือพาหนะ รถยกสูง กระสอบทราย น้ ามันเชื้อเพลิง 
2.2 แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้อยู่อาศัยในโครงการ  
2.3 การให้ความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยในโครงการ ในการให้ความร่วมมือในการ  

ป้องกันน้ าท่วมของโครงการ  
3. แนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้ประกอบการ ด้านนโยบาย มาตรการ 

และความช่วยเหลือของผู้ประกอบการ เจ้าของโครงการ ในการให้ความร่วมมือใน
การป้องกันน้ าท่วมของโครงการ 

การป้องกันน้ าท่วมของโครงการ ต้องมีการจัดท าทั้งในส่วนกายภาพ การให้ความร่วมมือ
ของผู้อยู่อาศัยในโครงการ และผู้ประกอบด้วย 

 
6.1.2 สรุปผลการวิเคราะห์การเตรียมการแนวทางโครงการจัดสรรแนวราบ หลัง
เหตุการณ์อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 

6.1.2.1 มาตรการ การบริหารจัดการโครงการ ในช่วงเกิดเหตุอุทกภัยปี พ.ศ. 2554  
ตารางที่ 6.4 แสดงการบริหารจัดการโครงการ ในช่วงเกิดอุทกภัย 

การบริหาร จัดการโครงการ 
โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง โครงการเดอะลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย 

มาตรการจากโครงการ ประมาณการ
ค่าใช้จ่าย 

มาตรการจากโครงการ ประมาณการ
ค่าใช้จ่าย 

-เจ้าของโครงการจัดการป้องกัน
โครงการก่อนน้ าท่วม ด้วยการเตรียม
กระสอบทราย และวิธีต่างๆ เพื่อ
ป้องกันระดับน้ าไม่ให้เข้าโครงการ  
-มีระบบแจ้งเตือนลูกบ้าน เช่น 
ประกาศให้ลูกบ้าน เอารถออกจาก
โครงการ (ไม่มีรถจมน้ า) 
-ท าแนวกันน้ า และวางกระสอบทราย  
-มีล้อรถ 10 ล้อ บริการรับ – ส่ง  
-มี รปภ. Staff ดูแลตลอด 
-มีถุงยังชีพ ให้แกลูกบ้าน 
-ถ้าเกิดเหตุการณ์เร่งด่วนมีเรือบริการ 

-ค่าใช้จ่าย เป็นค่า
เครื่องจัก, กระสอบ
ทราย 8  บาท/ถุง, 
ทราย  
- ค่าใช้จ่าย ในการ
ป้องกันน้ าท่วมของ
โครงการ รวมแล้ว
ประมาณ 
3,000,000 บาท  
 

-เจ้าของโครงการจัดการป้องกัน
โครงการก่อนน้ าท่วม ด้วยการเตรียม
กระสอบทราย และวิธีต่างๆ เพื่อ
ป้องกันระดับน้ าไม่ให้เข้าโครงการ   
-จัดให้มีการสูบน้ าบริเวณหน้า
โครงการและท้ายโครงการตลอด 24 
ชั่วโมง 
-มีรถยกสูง บริการรับ – ส่ง 

-เครื่องจักร 
-กระสอบทราย 
8  บาท/ถุง 
-ทราย  
-ค่าใช้จ่าย ใน
การป้องกันน้ า
ท่วมของ
โครงการ อยู่ท่ี
ประมาณ 
300,000 บาท 
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ตารางที่ 6.5 แสดงการบริหารจัดการโครงการ ในช่วงซ่อมแซมโครงการภายหลังน้ าลด 
 

การบริหาร จัดการโครงการ 
โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง โครงการเดอะลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย 

มาตรการจากโครงการ ประมาณการ
ค่าใช้จ่าย 

มาตรการจากโครงการ ประมาณการ
ค่าใช้จ่าย 

-ทางโครงการได้ให้บริการลูกค้าหลัง
น้ าท่วม โดยการเข้าไปซ่อมแซมบ้าน 
ให้แกลูกบ้าน เนื่องจากโครงการยังไม่
มีนิติบุคคล ยังอยู่ในการดูแลของ
โครงการ  
-โดยเน้นไปท่ีเรื่องความปลอดภัยเป็น
หลักก่อน คือ ไฟฟ้า ประปา ประตู 
พื้นกระเบื้อง ผนัง  ตามล าดับ 
ประกอบกับลูกบ้านมีความต้องการ
พร้อมๆกัน ท าให้ต้องมีการจัดการ
ซ่อมแซมพร้อมๆกัน เป็นเรื่องๆไป 
-ซึ่งเป็นการใช้ CSR มาใช้ในช่วงนี้ 
ท าให้โครงการได้รับเสียงตอบรับท่ีดี
มาก 

- ค่าใช้จ่ายในส่วน
หลังเกิดอุทกภัย จะ
อยู่ท่ี หลังละไม่เกิน 
8 หมื่นบาท รวม
แล้ว ประมาณ 
5,000,000 บาท  

-ทางโครงการได้จ่ายค่าช่วยซ่อมแซม
ให้กับลูกค้า หลังละ 3 ,000 บาท 
เนื่องจากโครงการยังไม่มีนิติบุคคล ยัง
อยู่ในการดูแลของโครงการ ซึ่งได้รับ
เสียงตอบรับมาอย่างดี 

- ค่าใช้จ่ายใน
ส่วนหลังเกิด
อุทกภัย จะอยู่
ท่ี ประมาณ 
500,000บาท 

 
 
6.1.2.2  แนวทางการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้อยู่อาศัยในโครงการ  

ตารางที่ 6.6 แสดงแนวการการบริหารจัดการน้ าท่วมด้านผู้อยู่อาศัยในโครงการ  
 

การบริหาร จัดการและการเตรียมการหากเกิดเหตุอุทกภัย 
โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง โครงการเดอะลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย 

- การให้ความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยในโครงการ ในการ
ให้ความร่วมมือในการป้องกันน้ าท่วมของโครงการ  

- การให้ความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยในโครงการ ใน
การให้ความร่วมมือในการป้องกันน้ าท่วมของโครงการ 
- ผู้อยู่อาศัยในโครงการ ได้เตรียมเรือ และรถยกสูง ไว้
ช่วยเหลือในโครงการ 
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6.1.2.3 มาตรการ การบริหารจัดการ และการเตรียมการส าหรับป้องกันอุทกภัย  

ตารางที่ 6.7 แสดงมาตรการ การบริหารจัดการ และการเตรียมการส าหรับป้องกันอุทกภัย 
 

การบริหาร จัดการและการเตรียมการหากเกิดเหตุอุทกภัย 
โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง โครงการเดอะลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย 

มาตรการ และการเตรียมการ
จากโครงการ 

ประมาณการ
ค่าใช้จ่าย 

มาตรการ และการเตรียมการ
จากโครงการ 

ประมาณการ
ค่าใช้จ่าย 

- ด้านนโยบาย มาตรการ และ
ความช่วยเหลือของ
ผู้ประกอบการ เจ้าของโครงการ 
ในการให้ความร่วมมือในการ
ป้องกันน้ าท่วมของโครงการ 
- การให้ความช่วยเหลือด้านการ
อพยพ จัดหาท่ีพักให้กับผู้อยู่
อาศัยในโครงการ  
- จัดเวรยาม รักษาความ
ปลอดภัยในช่วงเกิดเหตุอุทกภัย 
- จัดเตรียมระบบป้องกันน้ าท่วม 
เพื่อส่งมอบให้กับนิติบุคคล
โครงการ เพื่อการบริหารจัดการ
โครงการต่อไปในอนาคต  

- ถมเนินยกระดับ 
311,685 บาท 
- ตกแต่งเนินยกระดับ  
143,915 บาท 
- งานบ่อสูบ 245,000 
บาท 
- รั้วสูง 1.5 ม. 54,600 
บาท (840 บาท/ตร.
ม.) 
-รั้วสูง 0.90 ม. 
227,040 บาท (1,290 
บาท/ตร.ม.) 
รวมประมาณ 
982,240 บาท 

- ด้านนโยบาย มาตรการ และ
ความช่วยเหลือของผู้ประกอบการ 
เจ้าของโครงการ ในการให้ความ
ร่วมมือในการป้องกันน้ าท่วมของ
โครงการ 
- จัดหาแรงงาน เพื่อเป็นแรงงานใน
การป้องกันน้ าท่วม 
- ช่วยเหลือค่าเสียหายให้กับผู้อยู่
อาศัยในโครงการ หลังละ 3,000 
บาท 
- ซ่อมแซมพื้นท่ีส่วนกลางของ
โครงการ ให้ใช้งานได้อย่างปกติ 
- จัดเตรียมระบบป้องกันน้ าท่วม
แบบถาวรในโครงการ เพื่อส่งมอบ
ให้นิติบุคคลของโครงการบริหาร
จัดการและดูแลต่อไป 

- เทคอนกรีตรั้ว 
191,585 บาท 
- เครื่องดันน้ าและ
ค่าแรง 72,000 บาท 
-ลอกท่อระบายน้ า 
70,000 บาท 
- งานเบ็ดเตล็ด และ
ถมดินท้ายซอย 
35,000 บาท 
รวมประมาณ 
368,585 บาท 

 
 
6.2 ข้อค้นพบ 

จากการส ารวจ สังเกต และสัมภาษณ์ การปรับตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ 
ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ.2554 ค้นพบสิ่งที่ต้องท าไปพร้อมกันทั้ง 2 ส่วน คือ ส่วนของการ
ป้องกันน้ าท่วมด้านกายภาพ ประกอบด้วย กายภาพใต้ดิน กายภาพบนดิน  และส่วนของการ
บริหารจัดการโครงการ ซึ่งสอดคล้องกับมาตรการต่างๆ ที่เสนอแนะไว้ในงานวิจัยอ่ืนที่มีอยู่ โดยผล
การศึกษาครั้งนี้ ได้ค้นพบเพิ่มเติมในส่วนของแบบรายละเอียดทางกายภาพ การบริหารจัดการและ
งบประมาณในการใช้จ่าย ของกรณีศึกษาที่มีการท าจริงภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ. 2554 
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6.2.1 ส่วนของการป้องกันน ้าท่วมด้านกายภาพ 
ส่วนของการป้องกันน้ าท่วมใต้ดิน คือ บริเวณจุดเชื่อมต่อระบบท่อสุขาภิบาลของโครงการ 

กับท่อภายนอกโครงการ ต้องท าให้ระบบสุขาภิบาลในโครงการเป็นระบบปิด โดยติดต้ังประตูน้ า 
เพื่อสามารถเปิด – ปิดทางระบายน้ าได้ และท าบ่อสูบขนาดใหญ่ ที่บริเวณบ่อพักน้ าบ่อสุดท้าย 
(Man hold) เพื่อสูบน้ าท่ีล้นออกมาจากระบบสุขาภิบาลในโครงการออกไป โดยผลการศึกษาใน
ส่วนนี้ จะมีความสอดคล้องกับผลการวิจัย แนวคิดของ งานวิจัย เรื่องโครงการวิจัยความเชื่อมั่น 
และความต้องการที่อยู่อาศัยบ้านจัดสรรในเขตน้ าท่วม ระยะ 1 และ 2  วิทยานิพนธ์เรื่อง แนว
ทางการป้องกันอุทกภัยส าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ กรณีศึกษา : โครงการพฤกษ
ลดา วงแหวน  – รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่ ที่กล่าวถึงการป้องกันน้ าท่วม
จากใต้ดิน และแนวคิดเรื่องบานประตูกันน้ าไหลย้อนกลับอัตโนมัติ (Flap Gate) 

ส่วนของการป้องกันน้ าท่วมบนดิน คือ บริเวณรั้วโครงการ ต้องเป็นร้ัวทึบที่สามารถเป็น
ผนังกันน้ าได้ และส่วนของบริเวณหน้าโครงการ ต้องท าเป็นเนินยกระดับ ไม่ว่าจะเป็นแบบถาวร 
หรือชั่วคราว เพื่อกันไม่ให้น้ าเข้ามาในจุดนั้น และยังสามารถให้รถในการสัญจร ผ่านเนินยกระดับ
เข้ามาให้โครงการได้ และเนื่องจาก โครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ โดยส่วนมากจะเป็นพื้นที่
ขนาดใหญ่ เพื่อปกป้องพื้นที่โดยรวมจากน้ าท่วม ส่วนมีการกันพื้นที่บ้างส่วนของโครงการให้เป็น
พื้นที่พักน้ า เช่น กันบริเวณสวนส่วนกลาง ในเป็นบ่อพักน้ าในยามเกิดเหตุน้ าท่วม แล้วสูบน้ าออก  

 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในส่วนของการป้องกันน้ าท่วมบนดิน ที่สอดคล้อง

กัน โดยจะแบ่งเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
ก. ส่วนของการป้องกันน้ าท่วมบนดินแบบถาวร ในการท ารั้ว หรือคันกั้นน้ า โดยผล

การศึกษาในส่วนนี้ จะมีความสอดคล้องกับผลการวิจัย แนวคิดของ  แนวคิดเรื่อง
ก่อสร้างพนังกั้นน้ าอย่างไรให้แข็งแรงรับมือน้ าท่วมในอนาคต แนวคิดเรื่องความ
ปลอดภัยของการใช้รั้วคอนกรีตบล็อก ส าหรับป้องกันน้ าท่วม  งานวิจัยเรื่อง
โครงการวิจัยความเชื่อมั่น และความต้องการที่อยู่อาศัยบ้านจัดสรรในเขตน้ าท่วม 
ระยะ 1 และ 2 และแนวคิดเรื่องระบบรั้วป้องกันน้ าท่วม 

ข. ส่วนของการป้องกันน้ าท่วมบนดินแบบชั่วคราว ในการท ารั้ว หรือคันกั้นน้ า โดย
ผลการศึกษาในส่วนนี้ จะมีความสอดคล้องกับผลการวิจัย แนวคิดของ  แนวคิด
เรื่องข้อคิดกันน้ าท่วมกับ วสท. (วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย)  แนวคิดเรื่อง
การใช้ถุงทรายเพื่อป้องกันน้ าท่วม แนวคิดเรื่องการท าคันป้องกันน้ าท่วมชุมชน 
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แนวคิดเรื่องการป้องกันนิคมอุตสาหกรรมและบ้านจัดสรร และแนวคิดเรื่อง การ
ป้องกันน้ าไหลเข้าท่วมอาคาร 

 
6.2.2 ส่วนของการป้องกันน ้าท่วมด้านการบริหารจัดการโครงการ 

การบริหารจัดการโครงการ เนื่องจากกรณีศึกษายังเป็นโครงการที่ผู้ประกอบการดูแลอยู่ 
จึงมีการให้ความช่วยเหลือกับผู้อยู่อาศัยในโครงการอย่างเต็มที่ ท าให้ไม่มีปัญหาในการบริหาร
จัดการ ท้ังนี้ผู้อยู่อาศัยในโครงการ ต้องให้ความร่วมมือในการ ป้องกันน้ าท่วมด้วย อย่างไรก็ดี
ถึงแม้จะมีการบริหารจัดการอย่างเป็นระบบ แต่ด้วยระดับน้ าที่สูงมากและยังไม่มีการป้องกันทาง
กายภาพที่เพียงพอ ท าให้ป้องกันน้ าท่วมไม่ได้ในช่วงเหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ. 2554 ซึ่งแตกต่าง
จากผลศึกษาวิทยานิพนธ์เรื่องแนวทางการป้องกันอุทกภัยส าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ใน
แนวราบ กรณีศึกษา: โครงการพฤกษลดา วงแหวน  – รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บาง
ใหญ่2 ซึ่งสรุปว่าหากมีการเตรียมการรับมือในการป้องกันน้ าท่วมที่ดีพอ น้ าก็จะไม่สามารถเข้าท่วม
โครงการได้ ความแตกต่างของผลการศึกษาในหัวข้อนี้ สรุปได้ว่าถึงแม้จะมีการบริหารจัดการท่ีดี
แล้วก็ตาม ทางโครงการก็ต้องมีระบบป้องกันน้ าท่วมทางกายภาพที่ดีด้วย จึงจะป้องกันได้ผล  

 
 งบประมาณในการใช้จ่ายในการปรับปรุงระบบป้องกันน้ าท่วมของโครงการ  

ก. โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง ลักษณะของผู้ประกอบการโครงการเป็น
บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ใช้งบประมาณในการป้องกันน้ าท่วมขณะ
เกิดอุทกภัย และการจัดท าระบบป้องกันน้ าท่วม รวมเป็นเงิน 3,982,240 บาท 
เมื่อเปรียบเทียบกับความเสียหายท่ีซ่อมแซมไป เป็นเงิน ประมาณ 5,000,000 
บาท จะเห็นได้ว่าความเสียหายท่ีเกิดจากอุทกภัย มากกว่าค่าป้องกันในช่วงเกิด
อุทกภัยและการท าระบบป้องกันน้ าท่วมแบบถาวร ของโครงการ จึงมีความคุ้มค่า
ในการจัดท าระบบป้องกันน้ าท่วมในโครงการ ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับ มูลค่า
โครงการ 1,536,000,000 บาท แล้ว ค่าป้องกันน้ าท่วมและการจัดท าระบบ
ป้องกันน้ าท่วม คิดเป็นประมาณร้อยละ 0.26 ของมูลค่าโครงการ 

                                                 
2 ชัยยงค์ ภูษณพิทักษ์, “ แนวทางการป้องกันอุทกภัยส าหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ 

กรณีศึกษา : โครงการพฤกษลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่”  (วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2554) 



138 

 

ข. โครงการเดอะลีฟวิ่ง บ้านกล้วย – ไทรน้อย ลักษณะของผู้ประกอบการเป็นบริษัท
นอกตลาดหลักทรัพย์ ใช้งบประมาณในการป้องกันน้ าท่วมขณะเกิดอุทกภัย และ
การจัดท าระบบป้องกันน้ าท่วม รวมเป็นเงิน 668,585 บาท เมื่อเปรียบเทียบกับ
ความเสียหายท่ีซ่อมแซมไป เป็นเงิน ประมาณ 500,000 บาท จะเห็นได้ว่า
งบประมาณที่ใช้งานการป้องกันน้ าท่วม มีความคุ้มค่า ในการลงทุนท าระบบ
ป้องกันน้ าท่วมของโครงการ ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับ มูลค่าโครงการประมาณ 
500,000,000 บาท แล้ว ค่าป้องกันน้ าท่วมและการจัดท าระบบป้องกันน้ าท่วม 
คิดเป็นประมาณร้อยละ 0.15 ของมูลค่าโครงการ 

 
6.3 ข้อเสนอแนะ 
6.3.1 ข้อเสนอแนะส าหรับโครงการที่มีอยู่เดิม 

ส าหรับโครงการที่มีอยู่เดิมที่อยู่ในพื้นที่เสี่ยงภัย ที่ต้องการปรับปรุงโครงการเพื่อป้องกันน้ า
ท่วม ควรตรวจสอบสภาพแวดล้อมของโครงการก่อน ว่ามีจุดเสี่ยงน้ าท่วมที่ใดบ้าง แล้วท าการ
แก้ไข โดยการจะถมดินสูงเฉพาะจุด จากนั้นก็ท างานปรับปรุงโครงการ โดยมี 2 ส่วน คือ ส่วนบน
ดิน และใต้ดิน เพื่อท าให้โครงการเป็นพื้นที่ปิด กันไม่ให้น้ าเข้า ทั้งบนดิน และใต้ดิน  

 
6.3.2 ข้อเสนอแนะส าหรับโครงการที่มีก่อสร้างใหม่ 
 ข้อเสนอแนะส าหรับโครงการที่มีก่อสร้างใหม่ ส าหรับโครงการใหม่ทั้งในพื้นที่เสี่ยงภัยเดิม
และพื้นที่ทั่วไป หากสนใจจัดท าแนวทางการป้องกันอุทกภัยส าหรับตัวโครงการ ควรศึกษาวิธีการที่
ท าให้โครงการสามารถปรับสภาพกายภาพโครงการให้เป็นระบบปิดทั้งบนดินและใต้ดิน โดย
ส ารวจจุดเสี่ยงภัยที่จะเกิดน้ าท่วมของโครงการ ทั้งภายนอกและภายในโครงการ โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งหากโครงการต้ังอยู่ในพื้นที่ทางน้ า เช่น คลอง ล าราง ควรให้ความส าคัญเป็นพิเศษ โดยใช้รั้ว
เขื่อนที่มีการป้องกันไม่ให้น้ าซึมเข้าโครงการจากใต้ดิน รั้วโครงการควรเป็นรั้วทึบ หรือถ้าเป็นรั้ว
โปร่ง ควรมีการติดต้ังระบบกันน้ าท่วมแบบชั่วคราว ระบบสุขาภิบาลใต้ดินในโครงการ ให้สามารถ
ปรับเปลี่ยนเป็นระบบปิด โดยมีการวางแผนไว้ต้ังแต่เริ่มก่อสร้างโครงการ เพื่อการป้องกัน
เหตุการณ์ในอนาคต ซึ่งในด้านงบประมาณที่เพิ่มขึ้น จากข้อมูลของโครงการที่มีการท าระบบ
ป้องกันน้ าท่วมดังกล่าวจริง โดยงบประมาณที่ใช้เพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 0.1 ของมูลค่าโครงการ
เดิม หากมีการถมที่ก็จะต้องเพิ่มงบประมาณในส่วนนี้เพิ่มเติม ดูรายละเอียดในภาคผนวก 
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“การปรับตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ. 2554 :  
กรณีศึกษา โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย” 

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ซึ่งด าเนินการศึกษาโดย นางสาวรุจิรา ยมศรีเคน นิสิตระดับปริญญาโท  

 

สถานที่สัมภาษณ์............................. วันที่ ....................เวลา..............น. 
โครงการ ..............................................................................................
ชื่อผู้ถูกสัมภาษณ์……………………………………………………………
ต าแหน่ง............................................................ .................................... 

 
ส าหรับการปรับปรุงโครงการภายหลังเกิดเหตุการณ์อทุกภัยปี พ.ศ. 2554 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 
1.1 ระดับน้ าท่วมสูงสุดวัดที่ถนนด้านหน้าโครงการ ..........................................เซนติเมตร 
1.2 ระดับน้ าท่วมภายในโครงการ วัดที่ถนนภายในโครงการ ............................ เซนติเมตร 
1.3 ระดับน้ าที่เข้าท่วมในตัวบ้าน............................ เซนติเมตร 
1.4 ประเภทของที่อยู่อาศัยรวมในโครงการ 

 

ประเภท / ชั้น จ านวน  

(ยูนิต) 

ขนาดแปลงที่ดิน 
(ตารางวา) 

พื้นที่ใช้สอย  
(ตารางเมตร) 

ระดับราคาขาย
เฉลี่ย 

(ล้านบาท) 

ทาวน์เฮาส์ …....ชั้น     

บ้านแฝด ……...ชั้น     

บ้านเดี่ยว………ชั้น     

อ่ืนๆ.....................      

 

1.5 มูลค่าโครงการ ............................. บาท  

1.6 สถานะโครงการ (% สร้างเสร็จ , %โอน,)  
........................................................... ............................................................................................... 
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลโครงการช่วงเกิดเหตุการณ์น  าท่วมปี 2554 
 

2.1 ความเสียหายที่เกิดขึ้นกับตัวโครงการ ในช่วงเกิดเหตุการณ์น้ าท่วมปี 2554 

..............................................................................................................................................   

2.2 จากภาวะน้ าท่วมปี 2554 โครงการได้มีมาตรการ และการบริหารจัดการในช่วงน้ าท่วมอย่างไร
..............................................................................................................................................  

2.3 จากภาวะน้ าท่วมปี 2554 โครงการใช้งบประมาณส าหรับป้องกันน้ าท่วม ขณะเกิดน้ าท่วม
.......................... บาท  
      แยกเป็นรายการดังนี้ 
..............................................................................................................................................  

 
 

ส่วนที่ 3 ข้อมูลโครงการภายหลังการเกิดเหตุการณ์น  าท่วมปี 2554 
 

3.1 จากภาวะน้ าท่วมปี 2554 โครงการใช้งบประมาณส าหรับการซ่อมแซมความเสียหายที่เกิดจาก
น้ าท่วม ในเบื้องต้น  
      เป็นจ านวน  .............................................บาท แยกเป็นรายการดังนี้  
..............................................................................................................................................  

3.2 ภายหลังการเหตุการณ์น้ าท่วม โครงการได้มีการปรับปรุงโครงการอย่างไรบ้าง (ด้านกายภาพ)  

.............................................................................................................................................. 
3.3 โครงการใช้งบประมาณส าหรับป้องกันน้ าท่วม .......................... บาท แยกเป็นรายการดังนี้ 
..............................................................................................................................................  

3.4 โครงการได้มีการเตรียมมาตรการ และการบริหารจัดการหากเกิดเหตุน้ าท่วมอีกครั้ง อย่างไร 
      ด้านบุคลากร, ด้านวัสดุ – อุปกรณ์, ด้านงบประมาณ  

.............................................................................................................................................. 
3.5 ความเห็นโดยรวมต่อการปรับปรุงโครงการส าหรับการป้องกันน้ าท่วม  

..............................................................................................................................................  
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แบบส ารวจโครงการ 
1. แบบส ารวจโครงการด้านกายภาพ (Physical approach) 

 

  โครงการได้มีการ
จัดท าหรือไม่ 

หมายเหตุ 

1) รอบโครงการ ควรมีก าแพงกันดิน ที่เชื่อมติดกับ
คานคอดินของก าแพงด้วย โดยให้ส่วนของก าแพง
กันดินมีลักษณะแผ่นทึบที่สามารถกันน้ าใต้ดินได้   

  

2) ท าเป็นเนินหลังเต่าบริเวณทางเข้าโครงการ (เพื่อ
ป้องกันน้ าท่วมโดยไม่ต้องใช้กระสอบทราย และ
รถสามารถเข้า-ออกได)้ อาจท าต้ังแต่ออกแบบ
โครงการ หรือเตรียมพื้นที่ไว้เพื่อท าตอนเกิดน้ า
ท่วม 

  

3) ออกแบบโครงการโดยมี “แผ่นกั นแบบเสียบ”
บริเวณทางเข้าโครงการ เพื่อใช้กันน้ าเข้าโครงการ
เฉพาะตอนที่น้ าท่วม (ใช้แทนกระสอบทราย) 

  

4) ติดต้ังประตูน้ าในบ่อสูบน้ า (Manhole) สุดท้าย 
(เพื่อกันน้ าย้อนเข้าบ่อ) เพื่อให้ระบบน้ าภายใน
โครงการเป็นระบบปิดตอนเกิดน้ าท่วม 

  

5) แยกหม้อแปลงของระบบไฟฟ้าส่วนกลาง ออก
จากหม้อแปลงบ้าน (เพื่อง่ายต่อการควบคุมไฟฟ้า 
ของพื้นที่ส่วนกลาง กับตัวบ้าน ตอนเกิดน้ าท่วม) 

  

6) ยกมิเตอร์ไฟบ้านที่อยู่ตรงเสาไฟฟ้าให้สูง 2.0 
เมตรเพื่อป้องกันน้ าท่วม 

  

7) ระบบถังประปาส ารองส่วนกลาง   

8) การระบบประกันภัยน  าท่วมสาธารณูปโภค และ 
ทรัพย์สินส่วนกลางของหมู่บ้าน 

  

9) อ่ืนๆ (โปรด
ระบ)ุ.....................................................  
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2. แบบส ารวจโครงการ ในส่วนของการปรับปรุงตัวบ้านที่ควรจะท าการปรับปรุงเพื่อ
รับน  าท่วม 

  โครงการได้มีการ
จัดท าหรือไม่ 

หมายเหตุ 

1) การประกันภัยน้ าท่วม   

2) เสริมพื้นชั้นล่างเพิ่ม ด้วยวัสดุเบา   

3) ระบบไฟฟ้าแยกวงจรชั้น บน - ล่าง   

4) ใช้เบรกเกอร์กันไฟรั่ว   

5) ยกปลั๊กไฟชั้นล่างสูง 1.3 เมตร   

6) ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน พร้อมแบตเตอรี่   

7) ไฟส ารอง เช่น แผง Solar Cell พร้อมแบตเตอรี่ 
ชาร์จไฟส ารอง ส าหรับโทรศัพท์ในกรณีฉุกเฉิน  

  

8) เปลี่ยนวัสดุ ไม้ พื้น ประตู บัว หน้าต่าง ชั้นล่าง 
เป็น วัสดุทนน้ า 

  

9) ยกพื้นห้องน้ าชั้นล่าง และ ติดต้ังวาล์ว ระบบท่อ 
drain 

  

10) ถังประปาบนดิน และยกถังประปาให้สูงขึ้นโดย
การท าฐานรอง 

  

11) ยกลอยปั๊มน้ า ท าเสริมฐานปูนปั้มน้ า เพื่อให้ปั๊ม
น้ าสูงขึ้น 

  

12) ออกแบบฟังชั้นบ้านให้มีห้องรับแขกอยู่ที่ชั้น 2 
เพิ่ม (ส าหรับโครงการใหม่) 

  

13) ออกแบบฟังชั้นบ้านให้มีห้องรับประทานอาหาร 
หรือห้องครัวอยู่ที่ชั้น 2 หรือเป็นฟังชั่นที่สามารถ
ปรับเปลี่ยนได(้ส าหรับโครงการใหม่) 

  

14) ต่อเติมห้องใต้หลังคา   

15) เปลี่ยนสวนสนามหญ้าเป็นพื้นคอนกรีต ป้องกัน
น้ าซึมเข้าบ้านทางสนามหญ้า 

  

16) อ่ืนๆ (ระบ)ุ............................................. ............   
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3. แบบส ารวจโครงการด้านมาตรการปฏิบัติการช่วยเหลือหากเกิดเหตุน  าท่วมขึ นอีก 
 
  โครงการได้มีการ

จัดท าหรือไม่ 
หมายเหตุ 

1) การจัดหาที่จอดรถส่วนกลางนอกโครงการ   

2) การจัดหาพื้นที่อพยพกลางของหมู่บ้าน
โดยเฉพาะ 

  

3) การให้บริการเรือรับ-ส่ง รับส่งคน   

4) การให้บริการรถทรงสูง รับส่งคน   

5) ทางเดินเท้ายกระดับในโครงการ   

6) การช่วยเหลือ ขนย้าย ข้าวของ ก่อนน้ าท่วม   

7) การช่วยเหลือ จัดเก็บข้าวของ ซ่อมแซม ล้างบ้าน 
ภายหลังน้ าลด 

  

8) เวรยามกันขโมย ช่วงน้ าท่วม   

9) ติดต้ังกล้องวงจรปิด (CCTV) ช่วงน้ าท่วม   

10) อ่ืนๆ (ระบ)ุ............................................... .........   
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“การปรับตัวของโครงการอสังหาริมทรัพย์แนวราบ ภายหลังเหตุการณ์อุทกภัยปี พ.ศ. 2554 :  
กรณีศึกษา โครงการเพอร์เฟค พาร์ค บางบัวทอง และโครงการเดอะ ลีฟวิ่ง บ้านกล้วย-ไทรน้อย” 

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ซึ่งด าเนินการศึกษาโดย นางสาวรุจิรา ยมศรีเคน นิสิตระดับปริญญาโท  

 

สถานที่สัมภาษณ์............................. วันที่ ....................เวลา..............น.  
โครงการ .............................................................................................. 
ที่ต้ังโครงการ ………………………………………………………………..
ชื่อผู้ถูกสัมภาษณ์............................................................ .......................
ต าแหน่ง............................................................ .................................... 

 
ส าหรับโครงการใหม่ที่มีการเตรียมการป้องเหตุการณ์อทุกภัย 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

1.1 ระดับถนนด้านหน้าโครงการ ..........................................เซนติเมตร 
1.2 ระดับในตัวบ้าน............................ เซนติเมตร 
1.3 มูลค่าโครงการ ............................. บาท 
1.4 ประเภทของที่อยู่อาศัยรวมในโครงการ 

ประเภท / ชั้น จ านวน (ยูนิต) ขนาดแปลง
ที่ดิน 

(ตารางวา) 

พื้นที่ใช้สอย  
(ตารางเมตร) 

ระดับราคาขาย
เฉลี่ย 

(ล้านบาท) 

ทาวน์เฮาส์ …....ชั้น     

บ้านแฝด ……...ชั้น     

บ้านเดี่ยว………ชั้น     

อ่ืนๆ.....................      

 

1.5 สถานะโครงการ (% สร้างเสร็จ , %โอน,) 
...............................................................................................................  
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลโครงการที่มีการจัดท าการป้องกันน  าท่วม 

2.1 โครงการได้มีการจัดท าการป้องกันน้ าท่วมอย่างไรบ้าง (ด้านกายภาพ)  
..............................................................................................................................................  

2.2 โครงการใช้งบประมาณส าหรับระบบป้องกันน้ าท่วม ............................... บาท แยกเป็น
รายการดังนี้ 
..............................................................................................................................................  

2.3 โครงการได้มีการเตรียมมาตรการ และการบริหารจัดการหากเกิดเหตุน้ าท่วม อย่างไร 
      ด้านบุคลากร, ด้านวัสดุ – อุปกรณ์, ด้านงบประมาณ  

.............................................................................................................................................. 
2.4 ความเห็นโดยรวมต่อการปรับปรุงโครงการส าหรับการป้องกันน้ าท่วม  

..............................................................................................................................................  

 

แบบส ารวจโครงการ 
1. แบบส ารวจโครงการด้านกายภาพ (Physical approach) 

 

  โครงการได้มีการ
จัดท าหรือไม่ 

หมายเหตุ 

1) รอบโครงการ ควรมีก าแพงกันดิน ที่เชื่อมติดกับ
คานคอดินของก าแพงด้วย โดยให้ส่วนของก าแพง
กันดินมีลักษณะแผ่นทึบที่สามารถกันน้ าใต้ดินได้   

  

2) ท าเป็นเนินหลังเต่าบริเวณทางเข้าโครงการ (เพื่อ
ป้องกันน้ าท่วมโดยไม่ต้องใช้กระสอบทราย และ
รถสามารถเข้า-ออกได)้ อาจท าต้ังแต่ออกแบบ
โครงการ หรือเตรียมพื้นที่ไว้เพื่อท าตอนเกิดน้ า
ท่วม 

  

3) ออกแบบโครงการโดยมี “แผ่นกั นแบบเสียบ”
บริเวณทางเข้าโครงการ เพื่อใช้กันน้ าเข้าโครงการ
เฉพาะตอนที่น้ าท่วม (ใช้แทนกระสอบทราย) 

  

4) ถมถนนภายในโครงการและถมพื นบ้านให้สูง
กว่าระดับน้ าที่เคยท่วม 
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  โครงการได้มีการ
จัดท าหรือไม่ 

หมายเหตุ 

5) กันพื้นที่เป็นพื้นที่รับน้ าหรือบ่อหน่วงน้ า ใน
โครงการพร้อมกับติดต้ังเครื่องสูบน้ าตอน
ออกแบบโครงการเลย 

  

6) ติดต้ังประตูน้ าในบ่อสูบน้ า (Manhole) สุดท้าย 
(เพื่อกันน้ าย้อนเข้าบ่อ) เพื่อให้ระบบน้ าภายใน
โครงการเป็นระบบปิดตอนเกิดน้ าท่วม 

  

7) แยกหม้อแปลงของระบบไฟฟ้าส่วนกลาง ออก
จากหม้อแปลงบ้าน (เพื่อง่ายต่อการควบคุมไฟฟ้า 
ของพื้นที่ส่วนกลาง กับตัวบ้าน ตอนเกิดน้ าท่วม) 

  

8) ยกมิเตอร์ไฟบ้านที่อยู่ตรงเสาไฟฟ้าให้สูง 2.0 
เมตรเพื่อป้องกันน้ าท่วม 

  

9) ระบบถังประปาส ารองส่วนกลาง   
10) การระบบประกันภัยน้ าท่วมสาธารณูปโภค และ 

ทรัพย์สินส่วนกลางของหมู่บ้าน 
  

11) อ่ืนๆ (โปรดระบุ)...............................................   
 

2. แบบส ารวจโครงการ ในส่วนของการปรับปรุงตัวบ้านที่ควรจะท าการปรับปรุงเพื่อ
รับน  าท่วม 

  โครงการได้มีการ
จัดท าหรือไม่ 

หมายเหตุ 

1) การประกันภัยน้ าท่วม   

2) เสริมพื้นชั้นล่างเพิ่ม ด้วยวัสดุเบา   

3) ระบบไฟฟ้าแยกวงจรชั้น บน - ล่าง   

4) ใช้เบรกเกอร์กันไฟรั่ว   

5) ยกปลั๊กไฟชั้นล่างสูง 1.3 เมตร   

6) ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน พร้อมแบตเตอรี่   
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  โครงการได้มีการ
จัดท าหรือไม่ 

หมายเหตุ 

7) ไฟส ารอง เช่น แผง Solar Cell พร้อมแบตเตอรี่ 
ชาร์จไฟส ารอง ส าหรับโทรศัพท์ในกรณีฉุกเฉิน 

  

8) เปลี่ยนวัสดุ ไม้ พื้น ประตู บัว หน้าต่าง ชั้นล่าง 
เป็น วัสดุทนน้ า 

  

9) ยกพื้นห้องน้ าชั้นล่าง และ ติดต้ังวาล์ว ระบบท่อ 
drain 

  

10) ถังประปาบนดิน และยกถังประปาให้สูงขึ้นโดย
การท าฐานรอง 

  

11) ยกลอยปั๊มน้ า ท าเสริมฐานปูนปั้มน้ า เพื่อให้ปั๊ม
น้ าสูงขึ้น 

  

12) ออกแบบฟังชั้นบ้านให้มีห้องรับแขกอยู่ที่ชั้น 2 
เพิ่ม (ส าหรับโครงการใหม่) 

  

13) ออกแบบฟังชั้นบ้านให้มีห้องรับประทานอาหาร 
หรือห้องครัวอยู่ที่ชั้น 2 หรือเป็นฟังชั่นที่สามารถ
ปรับเปลี่ยนได(้ส าหรับโครงการใหม่) 

  

14) ต่อเติมห้องใต้หลังคา   

15) เปลี่ยนสวนสนามหญ้าเป็นพื้นคอนกรีต ป้องกัน
น้ าซึมเข้าบ้านทางสนามหญ้า 

  

16) อ่ืนๆ (ระบ)ุ............................................... ........   

 
3. แบบส ารวจโครงการด้านมาตรการปฏิบัติการช่วยเหลือหากเกิดเหตุน  าท่วมขึ นอีก 

  โครงการได้มีการ
จัดท าหรือไม่ 

หมายเหตุ 

1) การจัดหาที่จอดรถส่วนกลางนอกโครงการ   

2) การจัดหาพื้นที่อพยพกลางของหมู่บ้าน
โดยเฉพาะ 

  

3) การให้บริการเรือรับ-ส่ง รับส่งคน   
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  โครงการได้มีการ
จัดท าหรือไม่ 

หมายเหตุ 

4) การให้บริการรถทรงสูง รับส่งคน   

5) ทางเดินเท้ายกระดับในโครงการ   

6) การช่วยเหลือ ขนย้าย ข้าวของ ก่อนน้ าท่วม   

7) การช่วยเหลือ จัดเก็บข้าวของ ซ่อมแซม ล้างบ้าน 
ภายหลังน้ าลด 

  

8) เวรยามกันขโมย ช่วงน้ าท่วม   

9) ติดต้ังกล้องวงจรปิด (CCTV) ช่วงน้ าท่วม   

10) อ่ืนๆ (ระบ)ุ................................................... .....   
 

รายละเอียดโครงการโมดิ วิลล่า ปิ่นเกล้า – วงแหวน 
ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

เจ้าของโครงการ  บริษัท พร็อพเพอร์ต้ี เพอร์เฟค จ ากัด (มหาชน)  
ที่ต้ังโครงการ                 ซอยอัจฉริยะพัฒนา (ซอยวัดส้มเกลี้ยง, ซอยวัดศรีประวัติ) ถนน

กาญจนาภิเษก (ถนนวงแหวนรอบนอกฝั่งตะวันตก) ต าบลศาลา
กลาง อ าเภอบางกรวย จังหวัดนนทบุรี       

เริ่มก่อสร้าง                   ปี พ.ศ. 2556  จ านวนแปลงขาย 492  แปลง 
พื้นที่โครงการ                ประมาณ 53 ไร่ 3 งาน 46.60 ตารางวา 

 
ภาพแสดง ผังและภาพขายโครงการโมดิ วิลล่า ป่ินเกล้า – วงแหวน 
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ระบบป้องกันน  าท่วม 
 กายภาพบนดิน  ประกอบไปด้วย การถมดินในสูงกว่าโครงการข้างเคียง ท าเนินยกระดับ
บริเวณทางเข้าโครงการ ท ารั้วทึบ ให้โครงการเป็นระบบปิดไม่ให้น้ าเข้า  
 กายภาพใต้ดิน ประกอบไปด้วย เสริมแผ่น Geotextile บริเวณรั้วเขื่อน ติดต้ังระบบปั้มน้ า 
ประตูน้ า ในระบบสุขาภิบาล 

 
ภาพแสดง ระบบป้องกันน้ าท่วมโครงการโมดิ วิลล่า ป่ินเกล้า – วงแหวน 

 
ภาพแสดง ระบบป้องกันน้ าท่วมโครงการโมดิ วิลล่า ป่ินเกล้า – วงแหวน 
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ภาพแสดง งานรั้ว – เขื่อนกันดิน โครงการโมดิ วิลล่า ป่ินเกล้า – วงแหวน 
 

 
ภาพแสดง งานรั้วโครงการ โครงการโมดิ วิลล่า ป่ินเกล้า – วงแหวน 
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งบประมาณในการจัดท าระบบป้องกันน  าท่วม 
 งบประมาณที่ใช้ แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ  

- ส่วนของการถมดิน ที่ต้องถมขึ้นกว่าเดิม 30 ซม. ใช้งบประมาณ ประมาณ 5,000,000 
บาท 

- ส่วนของงานระบบป้องกันน้ าท่วม แบ่งเป็น 2 ส่วน ส่วนแรก คือ ส่วนของงานสุขาภิบาลท่ี
เพิ่มขึ้น ประกอบด้วย ระบบปั้มน้ าอัตโนมัติ และประตูน้ า ส่วนที่สอง คือ ส่วนของงานรั้ว 
ประกอบด้วย โครงสร้างรั้วใต้ดินที่เพิ่มขึ้น การเสริมแผ่น Geotextile โดยในส่วนนี้ ใช้
งบประมาณ ประมาณ 1,000,000 บาท 

โดยเมื่อเปรียบเทียบกับมูลค่าโครงการ โดยงบประมาณเพิ่มจากการท้าระบบป้องกันน ้าท่วม จะ
เพิ่มขึ นประมาณ 0.1% ของราคาค่าก่อสร้างเดิมทั งหมด ทั งนี ไม่รวมค่าถมดิน 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 
 
ชื่อ – นามสกุล นางสาวรุจิรา ยมศรีเคน 
ที่อยู่ปัจจุบัน 121 หมู่ 1 บ.มะค่า ต.มะค่า อ.กันทรวิชัย จ.มหาสารคาม 44150 
วัน เดือน ปีเกิด เกิด วันที่ 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2529 
ประวัติการศึกษา สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต (สถาปัตยกรรม) เกียรตินิยม อันดับ 1 
 มหาวิทยาลัยมหาสารคาม ปีการศึกษา 2553 
 โรงเรียนสาธิตมหาวิทยาลัยมหาสารคาม ปีการศึกษา 2547 
ประวัติการท างาน ต าแหน่งอาจารย์ผู้ช่วยสอน 
 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ผังเมือง และนฤมิตศิลป์ 
 มหาวิทยาลัยมหาสารคาม ปี พ.ศ. 2553 – 2554 
 ต าแหน่งสถาปนิก 
 บริษัท เมย์ 37 จ ากัด เชียงใหม่ ปี พ.ศ. 2553 
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