
บททิ 4

รายละเอียดของโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี

โครงการเคหะชุมชนนนทบุรี เป็นโครงการท่ีต้ังอยู่บริเวณบริเวณห้าแยกปากเกร็ด อำ๓อ 
ปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี บริเวณน้ีเป็นท่ีต้ังของศูนย์กลางการบริหารราชการระดับอำ๓อ ย่าน 
ธุรกิจการค้า การบริการและเป็นจุดเช่ือมต่อระบบการขนส่งมวลชน ท้ังการขนส่งทางบกและทาง 
น้ีาจากโครงสร้างทางเศรษฐกิจของจังหวัดนนทบุรี ส่งผลให้บทบาทของอำ๓อปากเกร็ดเพ่ิมมาก 
ข้ึน จากเดิมเป็นพ้ืนท่ีเพ่ือการเกษตรกรรมท่ีมีความอุดมสมบูรณ์ต่อมาเม่ือมีการพัฒนาเค้นทาง 
คมนาคมทางบกเพ่ิมมากข้ึน โดยเฉพาะอย่างย่ิงโครงการทางด่วนข้ันท่ี 2 ลายบางโคล'-แจ้งวัฒนะ อัน 
จะส่งผลให้อำ๓อปากเกร็ดเป็นศูนย์กลางพาณิชยกรรม และเป็นพ้ืนท่ีเพ่ือการอยู่อาศัย ท่ีมีการ 
พัฒนาข้ึนเพ่ือรองรับการขยายดัวของกรุงเทพมหานครช่ืงมีอัตราการเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็วของ 
จำนวนประชากร ก่อให้เกิดปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพท่ีดีและบริการสาธารณะท่ี 
เก่ียวข้องกับท่ีอยู่อาศัยโดยเฉพาะอย่างย่ิงผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลาง

รัฐเร่ิมตระหนักถึงปัญหาท่ีอยู่อาศัยในเขตเมืองมาเป็นเวลานาน และได้เร่ิมจัดต้ังหน่วย 
งานต่าง  ๆ เพ่ือทำหน้าท่ีพัฒนาท่ีอยู่อาศัยโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือแก้ไขปัญหาเร่ืองการขาดแคลนท่ี 
อยู่อาศัย ซ่ึงทวีจำนวนมากข้ึนทุกขณะ ในปี พ.ศ.2516 รัฐบาลจึงได้จัดต้ังการเคหะแห่งชาติ เป็นรัฐ 
วิสาหกิจ ค้งกัดกระทรวงมหาดไทย โดยมีวัตถุประสงค์หลักในการจัดต้ัง 4 ประการ คือ

1. จัด'ให้มีซ่ึงเคหะ เพ่ือให้ประชาชนเช่า เช่าช้ือ หรือช้ือ
2. ให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ประชาชนผู้ประสงค์จะมีเคหะของตนเอง หรือแก่ 

บุคคลผู้ประสงค์จะจัดให้มีเคหะข้ึน เพ่ือให้ประชาชนเช่า เช่าช้ือหรือซือ
3. ประกอบธุรกิจเก่ียวกับการก่อสร้างอาคารหรือจัดหาท่ีดิน
4. ปรับปรุง ร้ือ หรือย้ายแหล่งเล่ือมโทรม เพ่ือให้มีสภาพการอยู่อาศัย ส่ิงแวดค้อม 

เศรษฐกิจและลังคมดีข้ึน
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4.1 วัตถุประสงค์ของโครงการ
การเคหะแห่งชาติมีวัตถุประสงค์หลักในการก่อสร้างโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี ดังน้ี
1. จัดสร้างชุมชนเพ่ือแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในเขตจังหวัด 

นนทบุรีซ่ึงเป็นย่านอุตสาหกรรมและท่ีอยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร
2. จัดสร้างท่ีอยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลาง ท้ังน้ีเพ่ือให้เกิดการ 

อุดหนุนระหว่างกันในด้านสาธารณูปโภคภายในโครงการ โดยใช้หลักเกณฑ์การ 
พิจารณาราคาขายตามทำเลท่ีต้ังของท่ีดิน

3. เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยได้มีท่ีอยู่อาศัยของตนเองโดยสามารถท่ีจะเช่าช้ือท่ีดินพร้อมตัว 
อาคารท่ีมีลักษณะเช้าอยู่ได้ในเบ้ืองด้น และให้ลามารถต่อเติมได้ตามกำลังทรัพย์ 
หรือตามความสามารถของตนเอง

4.2 กลุ่มประซาก?เป้าหมาย
จากนโยบายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ปี 2527-2529 ตามแผนการ 

พัฒนาท่ีอยู่อาศัย อีกท้ังเป็นการแก้ปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 
ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริเวณจังหวัดใกล้เคียง การเคหะแห่งชาติกำหนดเป้าหมายในการ 
สร้างท่ีอยู่อาศัยจำแนกตามกลุ่มประชากรเป้าหมายไว้ ดังน้ี

ตารางท่ี 4.ไ ประชากรเป้าหมายและลัดส่วนการกระจาย (จำแนกตามระดับรายได้ปี 2527)
ระดับรายได้ 

(บาท/เดือน/ครอบครัว)
ลัดส่วนการกระจายเป็น 

ร้อยละ
3,800 - 5,000 20
5,001 -6,500 20
6,501 -9,000 30
9,001 - 12,000 20
12,000ข้ึนไป 10



2 7

4.3 ลักษณะท่ัวไปของโครงการ
ลักษณะของโครงการโดยท่ัวไปเป็นการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบการจัดสร้างชุมชนใหม่ 

ซ่ึงประกอบด้วยสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีจำเป็นสำหรับชุมชนพร้อมกับจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยใน 
รูปแบบต่างๆ  ลงบนแปลงท่ีดินท่ีเหมาะสมสำหรับกลุ่มประชากร เป้าหมายตามความลามารถใน 
การจ่ายของแต่ละกลุ่มรายได้ โดยเปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยสามารถต่อเติมท่ีอยู่อาศัยด้วยตนเองได้ 
ตามกำลังความสามารถ

โครงการเคหะชุมชนนนทบุรีได้ดำเนินการก่อสร้างมาต้ังแต่ปี พ.ศ. 2533 โดยมีเน้ือท่ีภาย 
ในโครงการท้ังส้ิน 171.32 ไร่ และมีการแบ่งการจัดสรรท่ีดินในโครงการเพ่ือดำเนินการก่อสร้างท่ีอยู่ 
อาศัยออกเป็น 4 ส่วน คือ

1. ส่วนท่ี 1 ลักษณะท่ีอยู่อาศัยท่ีดำเนินการก่อสร้าง ประกอบไปด้วย 
ทาวน์เฮาลั 1 ช้ัน เน้ือท่ี 18 ตารางวา
ทาวน์เฮาลั 2 ช้ัน เน้ือท่ี 18 และ 30 ตารางวา 
อาคารพาณิชย์3 ช้ัน เน้ือท่ี 22 ตารางวา
รวมท้ังหมด 712 หน่วย ซ่ึงการเคหะแห่งชาติได้ดำเนินการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยในส่วนท่ี 

1 น้ี แล้วเสร็จในปี พ.ศ.2535 พบว่าโครงการท่ีดำเนินการในส่วนน้ี สามารถขายไดห้มดในวันเปิด 
การขาย อาจจะเป็นเพราะศักยภาพในท่ีดินตรงส่วนน้ืมีส่วนช่วยในการดึงกลุ่มเป้าหมายจึงทำให้
ส่วนน้ีประสบความสำเร็จค่อนข้างสูง เป็นส่วนท่ีผู้วิจัยได้นำมาใช้เป็นกลุ่มเป้าหมายในการทำวิจัย 
ในคร้ังน้ี เน่ืองจากมีระยะเวลาของการอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมในการคืกษาความพึงพอใจ

2. ส่วนท่ี 2 ลักษณะท่ีอยู่อาศัยท่ีดำเนินการก่อสร้างประกอบไปด้วย 
ทาวน์เฮาลั1 เน้ือท่ี 18 ตารางวา
ทาวน์เฮาลั 2 ช้ัน เน้ือท่ี 18 และ 30 ตารางวา 
ทาวน์เฮาลั 3 ช้ัน เล่นระดับ เน้ือท่ี 27 ตารางวา 
อาคารชุด เน้ือท่ี 22 ตารางวา
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รวมท้ังหมด 1,306หน่วย ในส่วนของอาคารชุดน้ันมีวัตถุประสงค็ในการสร้างเพ่ือสนอง 
ความต้อไการของผู้มีรายได้น้อยเป็นหลัก ในส่วนของทาวน์เฮาส์ได้ดำเนินการขายไปเรียบร้อยแล้ว

3. ส่วนท่ี 3 ยังคงไว้ซ่ึงท่ีว่าง ซ่ึงอยู่ทางด้านหน้าโครงการเพ่ือดูความเหมาะสมในอนาคต

4. ส่วนท่ี 4 เป็นส่วนของท่ีดินท่ีอยู่ติดกับคลองบางพูดอยู่ในระหว่างการก่อสร้างใกล้แล้ว 
เสร็จในเร็วๆ  น้ี มุ่งสร้างเพ่ือผู้มีรายได้ปานกลาง-สูง ประกอบด้วย

ทาวน์เฮาลั 2 ช้ัน มีให้เลือก 2 แบบ 
อาคารชุด8 ช้ัน9 อาคาร

4.4 สภาพท่ีดินของโครงกา?
4.4.1 ท่ีต้ังโครงการ ท่ีดินซ่ึงจัดทำโครงการต้ังอยู่ในเขตท้องท่ีตำบลปากเกร็ด (วัดบ่อ) 

อำ๓อปากเกร็ด (ตลาดขวัญ) จังหวัดนนทบุรี 
ทิศเหนือ อยู่ติดกับคลองบางพูด
ทิศใต้ อยู่ติดกับคลองทองหลาง
ทิศตะวันออก อยู่ห่างจากถนนติวานนท์ประมาณ 500 เมตร และห่างจากทาง 

แยก (ห้าแยกปากเกร็ด) เข้าอำเภอปากเกร็ดไปทางสะพาน
นนทบุรี เป็นระยะทางประมาณ 200 เมตร 

ทิศตะวันตก อยู่ติดกับถนนสุขาภิบาลและอยู่ใกล้กับแม่น้ําเจ้าพระยา



ภาพท่ี 4.1 แสดงผังลภาพรอบโครงการ
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ภาพที 4.2 แสดงทางเข้าออกโครงการ

4.4.2 กรรมสิทธ้ิ'ของท่ีดิน คณะกรรมการเคหะแห่งชาติได้มีมติเม่ือวันท่ี 24 พฤษภาคม 
2526 ให้การเคหะแห่งชาติดำเนินการจัดซ้ือท่ีดินในเขตจังหวัดนนทบุรี เพ่ือจัดทำโครงการเคหะชุม 
ชนนนทบุรี กรรมลิทธ๋ึท่ีดินท้ังหมดของโครงการเป็นของการเคหะแห่งชาติ โดยซ้ือจาก บริษัท สห 
วิบูลย์ ธนกิจ จำกัด โดยนางสาวสุวรรณี พิมลเสถียร ได้ดำเนินการทำสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินและ 
จดทะเบียนโอนโฉนดท่ีดินในวันท่ี 6 กรกฎาคม 2526
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4.4.3 ขนาดของท่ีดิน ขนาดของท่ีดินสำหรับทำโครงการท้ังหมด มีพ้ืนท่ี 171 ไร่ 1 งาน 
28ตารางวาหรือ 171.32ไร่

4.4.3 ราคาท่ีดิน การเคหะแห่งชาติ โดยคณะกรรมการจัดช้ือท่ีดินจังหวัดนนทบุรีได้จัด 
ช้ือท่ีดินจำนวน 171-1-28 ไร่ ในราคาไร่ละ 200,000.-บาท รวมเป็นเงิน
34,264,000.- บาท

4.4.4 สภาพท่ีดินเดิม
- สภาพท่ีดินเป็นท่ีนาร้างไม่ได้ใช้ประโยชน์ในการเกษตร เป็นท่ีลุ่มน้ําท่วมถึง
- ระดับพ้ืนท่ีท่ัวไปมีค่าเฉล่ียประมาณ 8.38 เมตร ต่ํากว่าระดับถนนติวานนท์ซ่ึง

มีค่าระดับ 10.00 เมตร ประมาณ 1.62 เมตร และต่ํากว่าระดับน้ําสูงสุดท่ีมีค่า 
ระดับ 9.60 เมตร ประมาณ 1.22 เมตร

- รูปร่างของแปลงท่ีดินสามารถเข้าออกได้ในท่ีดินของโครงการได้ 2 ทาง ดังน้ี
♦  ทางเช้าออกทางด้านถนนติวานนท์
♦  ทางเช้าออกทางด้านถนนสุขาภิบาล

- สภาพแวดล้อมรอบๆ  แปลงท่ีดินส่วนใหญ่เป็นชุมชนพักอาดัยอยู่รอบๆ  บริเวณ
ท่ีดินโครงการ

4.5 ระบบสาธารณูปโภคบริเวณโครงทา?
4.5.1 การคมนาคม ด้านทิศตะวันออกของท่ีดินโครงการอยู่ใกล้กับถนนติวานนท์ซ่ึงเป็น 

ทางเช้าออกของโครงการมาเช่ือมต่อกับถนนติวานนท์ ห่างจากห้าแยกปากเกรัด
ประมาณ 200 เมตร ซ่ึงเป็นเล้นทางคมนาคมหลักติดต่อกับอำ๓อเมืองนนทบุรี 
และกรุงเทพมหานคร และแหล่งงานตามย่านอุตสาหกรรมบริเวณสองช้างทาง
ถนนติวานนท์โดยมีรถประจำทางและรถเมล์เล็กผ่านแปลงท่ีดิน
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ด้านทิศตะวันตกมีถนนสุขาภิบาลผ่านด้านหลังแปลงท่ีดิน ซ่ึงสามารถใช้เป็นทาง 
ติดต่อกับเมืองปากเกร็ด ซ่ึงเป็นชุมชนใหญ่ใกล้โครงการและแหล่งงานบริการและ 
อุตสาหกรรมบริเวณใกล้เคียง

4.5.2 ระบบประปา ประปาในโครงการจะต้องเช่ือมต่อกับระบบประปาของจังหวัดนนทบุริ 
จากบริเวณถนนติวานนทํซ่ึงอยู่ห่างจากโครงการประมาณ 600 เมตร ตามประมาณ 
การวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สำหรับการพิจารณา 
จัดซ้ือท่ีดินจังหวัดนนทบุรี การใช้น้ําในโครงการประมาณ 150 ลิตร/คน/วัน

4.5.3 ระบบไฟฟ้า จะต้องต่อเช่ือมกับระบบไฟฟ้าของการไฟฟ้านครหลวงซ่ึงมีแนวสาย 
กระแสไฟฟ้าผ่านด้านหน้าท่ีดินตามแนวถนนติวานนท์ และด้านหน้าท่ีดินตามแนว 
ถนนสุขาภิบาล สำหรับสายล่งกระแสไฟฟ้าตามแนวถนนติวานนท์เป็นสายล่งแรงสูง

4.5.4 การระบายน้ํา การระบายน้ําฝนและน้ําใช้ท่ีผ่านการทำความสะอาดแล้วระบาย 
ลงล่คลองบางพูดซ่ึงอยู่ติดกับท่ีดินโครงการด้านทิศเหนือ และคลองทองหลางซ่ึง 
อยู่ติดกับท่ีดินโครงการด้านทิศใต้

4.5.5 การกำจัดขยะมลฝอย ดำเนินการประสานงานกับเทศบาลเมืองปากเกร็ด เพ่ือให้ 
บริการจัดเก็บขยะมูลฝอยสำหรับโครงการ

4.5.6 ระบบป้องกันน้ําท่วม เน่ืองจากท่ีดินโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี อยู่ระหว่างแม่น้ํา 
เจ้าพระยากับถนนติวานนทํซ่ึงเป็นท่ีนาร้าง ลุ่ม น้ําท่วมถึงเป็นประจำทุกปี

ค่าระดับดินโครงการฯ โดยเฉล่ีย 8.17 เมตร
ค่าระดับถนนติวานนท์ 10.00 เมตร
ค่าระดับน้ัาสูงสุด 9.60 เมตร
ค่าระดับคลองทองหลาง 6.00 เมตร
ค่าระดับถนนสุขาภิบาล 9.41 เมตร

ดังน้ันการป้องกันน้ําท่วมการเคหะแห่งชาติได้พิจารณาไว้ดังน้ี
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1. ถมดินในโครงการฯ ให้มีค่าระดับสูงเท่ากับค่าระดับของถนนติวานนท็ซ่ึงใน 
ปัจจุบันเป็นคันเข่ือนก้ันน้ําท่ีเอ่อจากแม่น้ําเจ้าพระยา ในการถมดินในโคร̂  
การฯ ให้มีค่าระดับสูงเท่ากับค่าระดับของถนนติวานนท์จะต้องใช้ค่าใช้จ่าย 
ในการถมดิน ประมาณ 53,430,000.00 บาท

ทบดบัพเทา่ระดนั 
ทบบดวัาบบท่

ระดบั 'นา£ 5 *ด 

____________ 1*9,60

ร:ด บั  fiî ifts a s

2. ถมดินในโครงการฯ ให้มีค่าระดับ +9.70 ซ่ึงสูงก'ว่าค่าระดับน้ําสูงสุด 10 ซม. 
และทำดันดิน (DIKE) รอบบริเวณโครงการฯ โดยดันดินมีค่าระดับ +10.20 
การป้องกันน้ําท่วมวิธีน้ีจะต้องทำประตูน้ําและติดต้ังระบบเคร่ืองสูงน้ีาออก 
จากโครงการ เม่ือน้ําเอ่อข้ึนมาถึงระดับสูงสุด สำหรับการป้องกันน้ําท่วมโดย 
วิธีน้ีจะต้องใช้ค่าใช้จ่ายโดยประมาณดังต่อไปน้ี

ค่าถมดิน 44,903,492.00 บาท
ค่าเคร่ืองสูบน้ํา 1,600,000.00 บาท
รวม 46.503.492.00 บาท
ค่าใช้จ่ายสำหรับเคร่ืองสูบน้ํา 330,000.00 บาท/ปี
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3. ไม่มีการถมดินในโครงการฯ แต่ทำคู'นาและเข่ือน (DITCH AND DIKE) เพ่ือ 
ป้องกันน้ําท่วม ในการป้องกัน'นาท่วมวิธีน้ี จำเป็นจะต้องมีโรงกำจัดน้ีาเสีย 
สำหรับระบบสุขาภิบาล

II]

การป้องกันน้ําท่วมวิธีน้ีจะต้องเสียค่าใช้จ่ายโดยประมาณดังต่อไปน้ี
ค่าถมดินดันเข่ือนรอบโครงการฯ 7,439,000.00 บาท
ค่าระบบกำจัดน้ําเสีย 13,000,000.00 บาท
ค่าวางท่อและระบบสุขาภิบาล 10.300.000.00 บาท
รวม 30.739.000.00 บาท
ค่าใช้จ่ายสำหรับระบบกำจัดน้ีาเสีย 2,600,000.00 บาท/ปี
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ตารางที 4.2 เปรียบเทียบการป้องกันน้ําท่วมท้ัง 3 วิธี
รายละเอ ียด - ว ิธ ีท ี่ 1

ถ ม ด ิน ค ่า ระ ด ับ +10.00

ว ิธ ีท ี่ 2

ถ ม ด ิน ค ่า ระ ด ับ +9.70

ว ิธ ีท ี่ 3

ทำ ดู'นา และ เข ื่อน

ค ่า ก ่อ ส ร ้า งป ระ ม า ณ 5 3 ,4 3 0 ,0 0 0 .- บาท 46 ,5 0 3 ,4 9 2 .- บาท 3 0 ,7 3 9 ,0 0 0 .- บ าท

ค ่า ใช ้จ ่า ย แ ล ะ ค ่า ซ ่อ ม บ ำ ร ุง /ป ี - 33 0 ,0 0 0 .- บาท 2 ,6 0 0 ,0 0 0 .- บ าท

ระ บ บ ส ุข าภ ิบ าล บ ่อ ๓ รอ ะ - บ ่อซ ึม บ ่อ เก ร อ ะ -บ ่อ ซ ึม ระ บ บ ก ำ จ ัด น ํ้า เส ิย เป ็น  

ภ า ระ แ ล ะ เล ีย ค ่า ใช ้ 

จ ่า ย ม า ก ใน ระ ย ะ ย า ว

ก า รใช ้ท ี่ด ิน ใช ้ท ี่ด ิน ได ้เต ็ม ท ี่ ใช ้ท ี่ด ิน ได ้เต ็ม ท ี่ ใช ้ท ี่ด ิน ได ้น ้อ ย เพ รา ะ  

ต ้อ ง เล ีย ท ี่ด ิน ท ี่จ ะ ต ้อ ง  

ท ำ โรงก ำ จ ัด น ํ้า เล ีย  

แ ล ะ ท ี่ด ิน ก ว ้า ง  

ป ระ ม าณ  10 .00  เม ต ร 

โด ย รอ บ โค รงก า ร เพ ื่อ  

ท ำเข ื่อ น แ ล ะค ู'น า

ก ารป ้อ งก ัน น ํ้า ท ่ว ม ป ้อ งก ัน ได ้ด ี ป ้อ งก ัน ได ้ด ีแ ต ่เม ื่อ  

ระด ับ น ํ้าส ูงถ ึง  +9.60 

จ ะต ้อ งใช ้ระบ บ ส ูบ น ํ้า  

อ อ ก จ าก โค รงก ารแ ล ะ  

เป ิน ป ัญ ห าก ับ ระบ บ  

บ ่อ เก รอ ะ  - บ ่อ ซ ึม

ต ้อ งใช ้ระ บ บ ก ำ จ ัด น ํ้า  

เล ีย แ ล ะ ระบ บ ส ูบ น ํ้า  

อ อ ก จ า ก โค รง ก า ร  

ต ล อ ด เวล า

ก ารด ูแ ล ไม ่ต ้อ งด ูแ ล ด ูแล ใน ขณ ะท ี่ระด ับ  

น ํ้าข ึ้น ส ูงแ ล ะฝ น ต ก  

ห น ัก

ด ูแ ล ต ล อ ด เวล า

X  ' ใ % C \ 0 £ b £ > O
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จากการเปรียบเทียบ จะเห็นว่าวิธีท่ี 1 ซ่ึงถมดินให้มีค่าระดับเท่ากับถนนติวานนท์น้ัน จะ 
สามารถป้องกันน้ัาท่วมได้ดี ใช้พ้ืนท่ีดินในการทำโครงการได้เต็มท่ีถึงแม้ว่าจะต้อ-''ใช้งบประมาณ 
มากกว่าวิธีท่ี 2 และวิธีท่ี3 แต่เป็นการใช้งบประมาณเพียงคร้ังเดียวในระยะต้นเท่าน้ัน ซ่ึงสามารถ 
ท่ีจะขจัดปัญหาต่างๆ  ตลอดจนภาระการดูแลชุมชนในอนาคต และเป็นการประหยัดค่าใช้จ่ายใน 
ระยะยาวได้อีกด้วย

4.6 สาธารณปการบ?เวณโครงการ
4.6.1 บริเวณพาณิชย์กรรม ท่ีดินของโครงการด้านติดกับถนนสุขาภิบาลอยู่ห่างจาก

บริเวณพาณิชยกรรมของอำ๓อปากเกร็ดประมาณ 300 เมตร ซ่ึงในบริเวณดัง 
กล่าวมีความเจริญมาก บริการล่วนใหญ่จึงลามารถใช้บริการของอำ๓อปากเกร็ด 
อย่างไรก็ตามโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี เป็นโครงการซ่ึงมีขนาดใหญ่ ดังน้ันการ 
บริการด้านพ้ืนฐานประเภทร้านค้าและลานตลาดเอนกประสงค์จำเป็นท่ีจะต้อง 
ไต้รับการจัดไว้เป็นองค์ประกอบของชุมชนด้วย เพ่ือ'ไห้ความสะดวกแก่ผู้'อยู่อาศัย 
ในชุมชนและทำให้ชุมชนมีความลมบูรณ์ย่ิงข้ึน

4.6.2 สถานดีกษา มีโรงเรียนระดับประถมและมัธยมหลายแห่งอยู่ในบริเวณใกลโครง
การ เซ่น โรงเรียนปากเกร็ด โรงเรียนวัดพฤกษา โรงเรียนปีนนาคอนุสรณ์โรงเรียน 
วัดบางพูดใน เป็นต้น นอกจากน้ียังมีโรงเรียนจากกรุงเทพไปเปิดสาขาในบริเวณ 
ใกล้เคียงอีก เซ่น โรงเรียนสวนกุหลาบวิทยาลัยโรงเรียนอัมพรไพศาล ดังน้ันภาย 
ในโครงการจึงได้จัดเตรียมเพียงสถานเล้ียงเด็กกลางวันและหรือโรงเรียนอนุบาล 
ไว้เท่าน้ัน

4.6.3 สถานท่ีฟักผ่อน พ้ืนท่ีเปิดโล่งสาธารณะหรือสถานท่ีฟักผ่อนได้จัดไว้เพ่ือสนอง
ความต้องการของผู้อยู่อาศัยในชุมชนและเป็นท่ีจัดกิจกรรมต่างๆ

4.6.4 บริการสาธารณสุข ใช้บริการลาธารณสุขในบริเวณอำ๓อปากเกร็ด
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4.6.5 การส่ือสาร ใช้บริการการส่ือสารจากท่ีทำการไปรษณีย์โทรเลขปากเกร็ดซ่ึงอยู่ห่าง 
จากบริเวณทางเข้'๚อกด้านถนนสุขาภิบาลประมาณ 150 เมตร สำหรับโทรศัพท์ 
มีซุมสายโทรศัพท์อยู่หน้าแปลงท่ีดินด้านถนนติวานนท์

4.7 การออกแบบวางผังโครงการ
4.7.1 แนวทางในการออกแบบวางผังโครงการ การเคหะแห่งชาติยึดหลักความประหยัด 

และสนองประโยชน์ได้สูงสุดของผู้อยู่อาศัย ตามข้อกำหนดโครงการท่ีได้กำหนดไว้ 
โดยจัดสรรการใช้ท่ีดินเป็นกลุ่มใหญ่ๆ  ได้แก่ ย่านท่ีพักอาศัย ย่านพาณิชยกรรม 
โรงเรียนอนุบาล ศูนย์ชุมชน และท่ีว่างเปิดโล่งสาธารณะ การกำหนดย่านท่ีพัก 
อาศัยแต่ละกลุ่มรายได้น้ัน พิจารณาจากความลามารถในการจ่าย เช่น พ้ืนท่ีริม 
ถนนสายหลักเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีราคาและทำเลดีกว่าบริเวณริมถนนลายรอง และถนน 
ซอย จึงกำหนดให้เป็นย่านพักอาศัยของผู้มีรายได้สูงและปานกลางค่อนข้างสูง 
บริเวณท่ีห่างจากถนนลายหลักเข้าไปจัดเป็นย่านพักอาศัยของผู้มีรายได้ปาน 
กลางและรายได้น้อยตามลำดับ ล่วนบริเวณพาณิชยกรรมจัดไว้บริเวณถนนสาย 
หลัก ใกล้ทางเข้าออกเพ่ือตอบสนองประโยชน์ใช้สอยและอำนวยความสะดวกให้ 
กับชุมชน สำหรับทางสัญจรภายในโครงการล่วนใหญ่จัดเป็นลักษณะตารางเพ่ือ 
สะดวกในการสัญจร การจัดเก็บขยะมูลฝอย การป้องกันอัคคีภัย การติดต่อส่ือ 
สาร และการปรับปรุงท่ีเกิดข้ึนในอนาคตด้วย

4.7.2 องค์ประกอบของชุมชน โครงการเคหะชุมชนนนทบุรี มีองค์ประกอบของชุมชน ดัง
i
- ท่ีอยู่อาศัยประมาณ 2,000 หน่วย ตามระดับรายได้ต่างๆ  พร้อมทางสัญจร 

และท่ีจอดรถ
- อาคารพาณิชย์ประมาณ 82 หน่วย
- โรงเรียนอนุบาล 2 แห่ง
- บริเวณศูนย์ชุมชน 1 แห่ง



ท่ีว่างเปิดโล่งสาธารณะและสวนสาธารณะ 
ท่ีดินแบ่งขาย 14 แปลง

38

4.7.3 การใช้ท่ีดินในโครงกา? โครงการเคหะชุมชนนนทบุรี ได้กำหนดนโยบายการจัดสร้าง 

ท่ีอยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยเป็นล่วนใหญ่ เพ่ือแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศัยของ 
กรุงเทพมหานคร ดังน้ันมีการใช้ท่ีดินในอัตราล่วนโดยประมาณดังต่อไปน้ี

ตารางท่ี 4.3 แสดงอัดล่วนการใช้ท่ีดินในโครงการ

การใช้ประโยชน์ท่ีดิน อัตราส่วน'โดยประมาณ
ร้อยละ ไร่ ตารางเมตร

พ้ืนท่ีท่ีจำหน่ายได้ 73.00 125.059 200,094.40
- บริเวณท่ีพักอาศัย 65.43 112.088 179,340.80
- บริเวณพาณิชยกรรม 2.62 4.485 7,176.00
- บริเวณตลาด 0.79 1.350 2,160.00
- บริเวณแผงลอย 0.28 0.473 756.80
- บริเวณโรงเรียนอนุบาล 1.60 2.758 4,412.80
- บริเวณศูนย์ชุมชน 0.82 1.397 2,235.20
- บริเวณท่ีดินแปลงโล่ง 1.46 2.508 4,012.80
พ้ืนท่ีท่ีจำหน่ายไม่ได้ 27.00 46.261 74,017.60
- ถนน ทางเดินเท้า และท่ีจอดรถ 23.40 40.096 64,153.60
- สวนลาธารณะ 2.37 4.055 6,488.00
- สนามเด็กเล่น 1.23 2.110 3,376.00

รวม 100 171.32 274,112.00
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4.7.4 โเนนภายในโครงกา? ถนนในโครงการประกอบด้วยถนนสายหลัก ซ่ึงตัดเช่ือม 
ระหว่างถนนติวานนท์กับถา.:นสุขาประชาสันต์ (ซอยวัดกู้) และเข้าภายในโครง 
การถึงปริเวณส่วนสาธารณะ และสำนักงานดูแลชุมชน นอกน้ันเป็นถนนสายรอง 
และถนนซอย ผิวจราจรเป็นผิวอัลฟัลท์เข้าถึงอาคารทุกหลังเพ่ือสะดวกในการ 
สัญจรและขนส่งวัสดุ เพ่ือปรับปรุงอาคารในอนาคต

- ถนนสายหลัก ผิวจราจรอัลฟัลท์ กว้าง 8.00 เมตร เขตทางกว้าง 12.00 เมตร

ทททเ

- ถนนสายรอง ผิวจราจรอัลฟัลท์ กว้าง 6.00 เมตร เขตทางกว้าง 9.00 เมตร

600พ่พรร
900B&nfrw

- ถนนซอย ผิวจราจรอัลฟัลท์ กว้าง 4.00 เมตร เขตทางกว้าง 6.50 เมตร

Ctfrrrw
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4.7.5 ทารออกแบบอาคารท่ีอยู่อาศัย การออกแบบน้ันยึดถือความประหยัดและ
ประโยชน์ใช้สอยท่ีสำคัญ และตามข้อกำหนดโครงการท่ีได้กำหนดสัดส่วนการ 
กระจายท่ีอยู่อาศัยแต่ละกลุ่มรายได้และทางเลือกแบบท่ีอยู่อาศัยน้ัน พิจารณา 
จากระดับรายได้และความลามารถในการจ่าย ลักษณะท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็น 
แบบท่ีสามารถปรับปรุงได้ในอนาคต เพ่ือควบคุมงบประมาณโครงการให้อยู่ใน 
ระดับท่ีประชากรตามเป้าหมายสามารถรับภาระได้ และเปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัย 
ลามารถปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยของตนเองได้ในอนาคต

ตารางท่ี 4,4 แสดงประ๓ทและจำนวนท่ีอยู่อาศัยภายในโครงการ

แบบอาคาร ขนาดแปลงท่ีดิน จำนวนหน่วย
กว้าง # ลึก ตร.เมตร

A บ้านแถวช้ันเดียว 4.20#18.00 75.60 391
B บ้านแถวช้ันเดียว 4.20#18.00 75.60 390
C บ้านแถวช้ันเดียว 4.20#18.00 75.60 592
อ บ้านแถว 2 ช้ัน 4.20#18.00 75.60 339
E บ้านแถว 2 ช้ัน 6.00#20.00 120.00 237
F อาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน 4.20#20.00 80.00 82
G ท่ีดินแปลงโล่ง ประมาณ 60 ตารางวา 14
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ภาพที ่ 4.3 ผงัสงัเขปแสดงทีต่ ัง้อาคาร โครงการเคหะชมุชนนนทบรุี



42โครงการเคหะชมุชนนนทบรุี
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รายละเอียดของอาคารท่ีฟักอาศัย
1. อาคารแบบ A "บ้านแถวช้ันเดียว"

1.1 ขนาดแปลงท่ีดิน 4.20x18.00 = 75.60ม.2 (18.90วา.2)
1.2 พ้ืนท่ีอาคาร

- เอนกประสงค์ 4.20x3.80 = 15.96ม.2
- ห้องน้ํา -  ส์วม 1.30x2.20 = 2.86ม.2

1.3 รายการประกอบแบบโดยสังเขป
- เข็ม
- ฐานราก
- โครงสร้าง
- หลังคา

คอนกรตเสรมเหล็ก
คอนกรีตเสริมเหล็ก
เลา-คาน คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในท่ี
กระเบ้ืองลูกฟูกลอนใหญ่
แปไม้ หรีอ แป เหล็ก
จันทันไม้ หรือ จันทันเหล็ก

- ผนัง

- พ้ืน

- สุขภัณฑ์
สิ

คอนกรีตบล๊อก
ผิวผนังห้องน้ํา-สัวม ฉาบปูนขัดมันเรียบ 
ผิวผนังท่ัวไป คอนกรีตบล๊อกแต่งแนว 
ผิวผนังภายนอก ฉาบปูนเรียบ 
คอนกรีตเสริมเหล็กบนดิน 
ผิวพ้ืนห้องน้ํา-สัวม ขัดมันเรียบ 
ผิวพ้ืนท่ัวไปขัดมันเรียบ
กระเบ้ืองเคลือบขาว ผลิตภัณฑ์ภายในประเทศ 
ไม่มีการทาสี นอกจากโครงหลังคาเหล็กจะต้อง 
ทาสีกันสนิม



ภาพที 4.5 แสดงแบบ,ทีอย่อาศัยแบบ A "บ้านแถวชันเดียว

4.
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4.20x18.00 = 75.60 ม.2 (18.00วา.2)
2. อาคารแบบ B “บ้านแถวช้ันเดียว"

2.1 ขนาดแปลงท่ีดิน
2.2 พ้ืนท่ีอาคาร

- ท่ีโล่งภายในอาคาร 4.20 x3.80 = 15.96ม.2
- เอนกประสงค์
- ห้องน้ํา -  ลัวม
- ครัว

4.20x3.80 = 15.96ม.
1.30x2.20 = 2.86ม.
2.90x2.20 = 6.38ม.

2.3 รายการประกอบแบบโดยสังเขป
เข็ม
ฐานราก 
โครงสร้าง 
หลังคา

ผนัง

พน

สฃภ้ณฑ่

คอนกรีตเสริมเหล็ก
คอนกรีตเสริมเหล็ก
เสา-คาน คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในท่ี
กระเบ้ืองลูกฟูกลอนใหญ่
แปไม้ หรือ แปเหล็ก
จันทันไม้ หรือ จันทันเหล็ก
คอนกรีตบล๊'อก
ผิวผนังห้องน้ําล่'วม ฉาบปูนขัดมันเรียบ 
ผิวผนังท่ี'วไป คอนกรีตบล็อกแต่งแนว 
ผิวผนังภายนอก ฉาบปูนเรียบ 
คอนกรีตเสริมเหล็กบนดิน 
ผิวพ้ืนห้องน้ํา-สัวม ขัดมันเรียบ 
ผิวพ้ืนท่ัวไปขัดเรียบ
กระเบ้ืองเคลือบขาว ผลิตภัณฑ์ภาย•ในประเทศ
ไม่มีการทาสี นอกจากโครงหลังคาเหล็กจะต้อง 
ทาสีกันสนิม



ภาพที 4.6 แสดงแบบที่อยู่อาศัยแบบ B "บ้านแถวชั้นเดียว"
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3 . อาคารแบบ C ''บ้านแถวช้ันเดียว”
3.1 ขนาดแปลงท่ีดิน 4.20x18.00 = 75.60ม.2
3.2 พ้ืนท่ีอาคาร

- เอนกประสงค์ 4.20 X7.60 = 31.92ม.2
- ห้องนำ-ลัวม 1.30x2.20 = 2.86ม.2
- ครัว 2.90x2.20 = 6.38ม.2

3.3 รายการประกอบแบบโดยสังเขป

(18.90วา.2)

- เข็ม
- ฐานราก
- โครงสร้าง
- หลังคา

คอนกรีตเสริมเหล็ก 
คอนกรีตเสริมเหล็ก 
เสา-คาน คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในท่ี 
กระเบ้ืองลูกฟูกลอนใหญ่
แปไม้ หรือ แป เหล็ก 
จันทันไม้ หรือ จันทันเหล็ก

- ผนัง

- พ้ืน

- สุขภัณฑ์ 
สี

คอนกรีตบล็อก
ผิวผนังห้องน้ํา-สัวม ฉาบปูนขัดมันเรียบ 
ผิวผนังท่ัวไป คอนกรีตบล็อกแต่งแนว 
ผิวผนังภายนอก ฉาบปูนเรียบ 
คอนกรีตเสริมเหล็กบนดิน 
ผิวพ้ืน'ห้องน้ํา-สัวม ขัดมันเรียบ 
ผิวพ้ืนท่ัวไปขัดเรียบ
กระเบ้ืองเคลือบขาว ผลิตภัณฑ์ภายในประเทศ 
ไม่มีการทาสี นอกจากโครงหลังคาเหล็กจะต้อง 
ทาสีกันสนิม
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4. อาคารแบบ D “บ้านแถว 2 ช้ัน”
4.1 ขนาดแปลงท่ีดิน
4.2 พ้ืนท่ีอาคาร

- เอนกประสงค์
- ห้องน้ํา -  ลัวม
- ห้องครัว

4.20x18.00 = 75.60ม.2 (18.90วา.2)

4.20x7.60 = 31.92ม.2 
1.30x2.20 = 2.86ม.2 
2.90x2.20 = 6.38ม.2

- ห้องนอน 4.20x7.60 = 31.92ม.2
4.3 รายการประกอบแบบโดยสังเขป

เข็ม
ฐานราก 
โครงสร้าง 
หลังคา

คอนกรีตเสรมเหล็ก 
คอนกรีตเสริมเหล็ก 
เลา-คาน คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในท่ี 
กระเบ้ืองลูกฟูกลอนใหญ่
แปไม้ หรือ แปเหล็ก 
จันทันไม้ หรือ จันทันเหล็ก

- ผนัง

- พ้ืน

- สุขภัณฑ์
- สี

คอนกรีตบล๊อก
ผิวผนังห้องน้ํา-สัวม ฉาบปูนขัดมันเรียบ
ผิวผนังท่ัวไป คอนกรีตบล็อกแต่งแนว
ผิวผนังภายนอก ฉาบปูนเรียบ
คอนกรีตเสริมเหล็กบนดิน
ผิวพ้ืนห้องน้ํา-สัวม ขัดมันเรียบ
ผิวพ้ืนท่ัวไปขัดเรียบ พ้ืนช้ันบนเป็นพ้ืนไม้
กระเบ้ืองเคลือบขาว ผลิตภัณฑ์กายในประเทศ
ไม่มีการทาสี นอกจากโครงหลังคาเหล็กจะต้อง
ท าส ีก ัน ส น ิม
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ภ า พ ท ี 4 .8  แ ส ด ง แ บ บ ท ีอ ย ู่อ า ศ ัย แ บ บ  อ  "บ ้าน แถว 2  ชั้น"

2.00
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5. อาคารแบบ E “บ้านแถว 2 ซน"
5.1 ขนาดแปลงท่ีดิน
5.2 พ้ืนท่ีอาคาร

- เอนกประสงค์
- โถงบันได
- ห้องน้ํา -  ลัวม
- ห้องนอน

6.00x20.00 = 120.00ม.2 (30.00วา.2)

4.00x6.70 = 26.80ม.
2.00x4.625 = 9.25ม.
2.00 X2.00 = 4.00 ม.
6.00x6.70 = 40.20ม.

5.3 รายการประกอบแบบโดยสังเขป
เข็ม
ฐานราก
โครงสร้าง 
หลังคา

ผนัง

พ้ืน

สุขภัณฑั 
สี

คอนกรีตเสรมเหล็ก
คอนกรีตเสรีมเหล็ก
เสา-คาน คอนกรีตเสรีมเหล็กหล่อในท่ี
กระเบ้ืองลูกฟูกลอนใหญ่
แปไม้ หรือ แปเหล็ก
จันทันไม้ หรือ จันทันเหล็ก
ผนังท่ัวไปคอนกรีตบล็อกแต่งแนว
ผิวผนังภายนอก ฉาบปูนเรียบ
ผนังภายในช้ันบนเป็นผนังไม้อัด
ผิวผนังห้องน้ํา-สัวม ฉาบปูนขัดมันเรียบ
คอนกรีตเสริมเหล็กบนดิน
ผิวพ้ืนห้องน้ํา-สัวม ขัดมันเรียบ
ผิวพ้ืนท่ัวไปขัดเรียบ พ้ืนช้ันบนเป็นพ้ืนไม้
กระเบ้ืองเคลือบขาว ผลิตภัณฑ์ภายในประเทศ
ไม่มีการทาสี นอกจากโครงหลังคาเหล็กจะต้อง
ทาสีกันสนิม



3.6
9 

fl*
 1

.39

5 2

ภาพที 4.9 แสดงแบบที่อยู่อาศัยแบบ E "บ้านแถว 2 ชั้น,'

luJavfui'H utfavîhwu



53

6. อาคารแบบ F “อาคารพาณิชย์3 ช้ัน”
6.1 ขนาดแปลงท่ีดิน 4.20x20.00 = 84.00ม.2 (21.00วา.2)
6.2 พ้ืนท่ีอาคาร

- เอนกประสงค์ 4.20 X7.60 = 31.92ม.2
- ห้องน้ํา -  ล้วม 1.30 X2.40 = 3.12ม.2
- ห้องครัว 2.90 x3.85 = 11.165 ม.2
- ทางเดินหน้าอาคาร 2.50 X4.20 = 10.50ม.2
- ซักล้าง 2.00 X4.20 = 8.40 ม.2
- นอนช้ันสอง 4.20x11.55 = 48.51 ม.2
- นอนช้ันสาม 4.20 x7.70 = 32.34ม.2
- ดาดฟ้า 2.90 x3.85 = 11.165 ม.2

6.3 รายกา?ประกอบแบบโดยสังเขป
- เข็ม คอนกรีตเสริมเหล็ก
- ฐานราก คอนกรีตเสริมเหล็ก
- โครงสร้าง เสา-คาน คอนกรีตเสริมเหล็กหล่อในท่ี
- หสังคา กระเบ้ืองลูกฟูกลอน'ใหญ่

แปไม้ หรือ แปเหล็ก 
จันทันไม้ หรือ จันทันเหล็ก

- ผิาเพดาน
- ผนัง

พ้ืน

กระเบ้ืองกระดาษแผ่นเรียบ
ผนังท่ัวไปคอนกรีตบล็อกแต่งแนว
ผิวผนังภายนอก ด้านสกัดฉาบปูนเรียบ
ผิวผนังห้องน้ํา-ล้วม ฉาบปูนขัดมันเรียบ
ช้ันล่างคอนกรีตเสริมเหล็กบนดินอัดแน่น ผิวขัด
เรียบ ช้ันสองและช้ันลามคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิว
ขัดเรียบ
ผิวพ้ืนห้องน้ํา-ล้วม และดาดฟ้าผิวขัดมันเรียบ

- สุขภัณฑ์ กระเบ้ืองเคลือบขาว ผลิตภัณฑ์ภายในประเทศ
สี มีการทาสี
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ภ า พ ท ี่ 4 .1 1  แ ส ด ง ช ื่อ โค ร ง ก า ร จ า ก ท า ง เข ้า อ อ ก ถ น น ส ุข า ป ร ะ ช า ส ัน ต ์

ภาพท่ี 4.12 แสดงลักษณะทาวน์เฮาสั18 ตารางวา (ช้ันเดียว) ท่ีไม่ได้รับการต่อเติม
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ภาพท่ี 4.13 แสดงลักษณะทาวน์เฮาส์18 ตารางวา (ช้ันเดียว) ท่ีได้รับการต่อเติม

ภาพท่ี 4.14 แสดงลักษณะทาวน์เฮาส์18 ตารางวา (สองช้ัน) ท่ีไม่ได้รับการต่อเติม
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ภาพที 4.15 แสดงลักษณะทาวน์เฮาส์'18 ตารางวา (สองช้ัน) ท่ีได้รับการต่อเติม

ภาพที' 4.16 แสดงลักษณะทาวน์เฮาส์29 ตารางวา ท่ีได้รับการต่อเติม
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ภาพท่ี 4.17 แสดงสำนักงานโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี ซ่ึงต้ังอยู่ภายในโครงการ
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ภาพท่ี 4.19 แสดงถนนหลักภายในโครงการ

ภาพท่ี 4.20 แสดงระบบไฟฟ้าภายในโครงการ
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ภาพท่ี 4.21 แสดงถนนสายรองภายา,นโครงการ
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