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 ภายหลังเหตุอุทกภัย ป พ.ศ.2554 โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทอาคารชุดพักอาศัย มีอัตราการเติบโตท่ีสูงสุด รอยละ 14 
โดยสวนใหญอยูในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และดานภาพรวมความเสียหายท่ีเกิดจากเหตุอุทกภัย พื้นท่ีกรุงเทพมหานครไดรับความ
เสียหายมากท่ีสุดเชนกัน โดยโครงการอาคารชุดพักอาศัยถือเปนอสังหาริมทรัพยประเภทหน่ึง ซ่ึงในดานความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกับ
โครงการ คาใชจายจะถูกเก็บรวมกับคาสวนกลางท่ีผูพักอาศัยจะเปนผูรับผิดชอบท้ังหมด  อีกท้ังเม่ือโครงการไมสามารถปองกันอุทกภัย
ได จะทําใหเกิดปญหาดานท่ีอยูอาศัยตามมา ซ่ึงเปนเหตุผลท่ีทําใหเกิดงานวิจัยท่ีทําการศึกษาเกี่ยวกับแนวทางการปองกันอุทกภัย
สําหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อรองรับเหตุการณท่ีอาจจะเกิดข้ึน 
 การวิจัยในครั้งน้ี ทําการศึกษากลุมตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยในเขตพื้นท่ีอุทกภัย ป พ.ศ.2554  เพื่อศึกษาผลกระทบท่ีเกิด
ข้ึนกับตัวโครงการ และทัศนคติของผูพักอาศัย รวมท้ังทําการศึกษาการปรับตัวของโครงการ เกี่ยวกับแนวทางปองกันอุทกภัยท่ีเกิดข้ึน
ภายหลังอุทกภัย ป พ.ศ.2554 เพื่อหาแนวทางการปองกันท่ีเหมาะสม โดยทําการสํารวจและเปรียบเทียบโครงการท่ีสามารถปองกัน
อุทกภัยไดและไมสามารถปองกันได  อีกท้ังเปนโครงการท่ีมีลักษณะทางกายภาพคลายกัน จํานวน 4 โครงการใน 2 พื้นท่ี
กรุงเทพมหานคร โดยรวบรวมปจจัยท่ีมีผลตอการปองกันอุทกภัยของโครงการ และแนวทางการปองกันอุทกภัยท่ีเหมาะสม ซ่ึงจากขอ
คนพบสําหรับโครงการท่ีสามารถปองกันอุทกภัยได มีลักษณะโครงการท่ีมีการเตรียมระบบโครงการ ดานกายภาพท้ังบนดินและใตดินให
สามารถปรับเปลี่ยนเปนระบบปดได  อีกท้ังมีการจัดการการปองกันอุทกภัยท่ีเหมาะสม ไดแก ความรวมมือของนิติบุคคลและผูพักอาศัย
ในโครงการท่ีไมอพยพออก และไดรับความชวยเหลือจากผูประกอบการ เจาของโครงการเดิม ทําใหสามารถปองกันอุทกภัยไดสมบูรณ 
แตสําหรับโครงการท่ีไมสามารถปองกันอุทกภัยได สวนใหญทําการปองกันเฉพาะพ้ืนท่ีหองเครื่องควบคุมระบบโครงการเทาน้ัน เพราะ
เปนพื้นท่ีท่ีสําคัญท่ีสุดในโครงการ ซ่ึงถาไดรับความเสียหายจะทําใหงานระบบภายในอาคารไมสามารถทํางานได สงผลทําให ผูพักอาศัย 
ไมสามารถใชชีวิตอยูในโครงการไดอีกดวย 
 ขอเสนอแนะสําหรับโครงการท่ีมีอยูเดิมหรือโครงการท่ีกอสรางใหม ควรตรวจสอบแนวทางปองกันอุทกภัยใหเหมาะสมกับ
รูปแบบโครงการ โดยสวนแรกควรตรวจสอบสภาพกายภาพบนดินท่ีสามารถมองเห็นดวยตา ไดแก แนวรั้วรอบ ถนนทางเขา-ออกหรือ
บริเวณพื้นท่ีท่ีมีความสําคัญ เชน หองเครื่องควบคุมระบบโครงการ ควรใชแนวทางปองกันแบบถาวรหรือช่ัวคราวตามความเหมาะสมของ
การปองกัน อีกท้ังตรวจสอบสภาพแวดลอมภายนอกโครงการในพื้นท่ีขางเคียงท่ีเปนจุดเสี่ยง ไดแก พื้นท่ีท่ีติดคลอง/ลํารางสาธารณะ หรือ
พื้นท่ีอื่นๆ ควรปองกันพื้นท่ีติดบริเวณจุดเสี่ยงภายนอกเปนพิเศษ ในสวนท่ีสองตรวจสอบกายภาพใตดินโครงการ บริเวณจุดเช่ือมตอแนว
ทอระบายนํ้าสาธารณะ โดยติดต้ังระบบประตูนํ้าหรือเพิ่มบอสูบรวมกับประตูนํ้า ใหสามารถปรับระบบสุขาภิบาลโครงการเปนระบบปดได 
และสวนสุดทายโครงการควรมีแนวทางการจัดการดานการปองกันอุทกภัยของโครงการท่ีเหมาะสม ซ่ึงจากการสํารวจขอมูลคากอสราง
ของโครงการท่ีเตรียมระบบปองกันอุทกภัยในเบื้องตน พบวา งบประมาณจะเพิ่มข้ึนไมถึงรอยละ 0.1 ของราคาคากอสรางเดิม 
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PHURICH SUTTIYUTH : IMPROVEMENTS FOR HIGH-RISE REAL ESTATE 
PROJECTS  AFTER FLOOD CRISIS IN THAILAND OF 2011: CASE STUDIES OF 
BANGKOK AREA, LAT PHRAO ROAD AND PIN KLAO-RATCHADA ROAD. 
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Since the flood in Thailand in 2011, the number of condominiums projects has increased by 14%, with 
most located in the Bangkok municipality. The flood affected many parts of Bangkok where condos were located , 
adding repair costs to the already existing expenses of condo owners. Since the physical foundation of condo 
buildings cannot protect against flooding, it can be expected that there will be further problems. This is what has 
prompted this study for a plan to prevent future flooding of condos buildings in these areas.  
                  This study focuses on the condos that were damaged by flooding in 2011. The plan is to collect 
information on the effects of the flooding and the tenant’s attitudes regarding it ; and furthermore, to study the 
adjustments made to condo projects after the flood in order to find the most suitable method of flood prevention. The 
survey of this study included projects that  were able to prevent flooding as well as the projects that could not. 
These four projects  were studied in two areas with similar geography. The aim is to determine the factors that may 
help to find a suitable solution to prevent future flooding. According to the findings, the projects that could withstand 
the flood were the projects that had been prepared to prevent both above and underground flooding. These 
projects also had a suitable flood management plan that included the cooperation of the condo committee. the 
tenants who remained during the flooding, and the project manager. On the other hand, the projects that could not 
prevent flooding had taken only precautions regarding the foundation for fear that if this vital part should be 
damaged and the entire building will become uninhabitable.  
                   The recommendation for both completed and ongoing projects is to determine the most appropriate 
flood prevention measures for its building type. Both temporary and permanent prevention methods should be 
properly applied regarding the visible geographical features such the street entrance or critical areas such the 
system control room. In addition, it is also necessary to investigate the surrounding areas  which might be at risk of 
flooding such as canals or public water supplies, as well as other risk areas which should be closely monitored. 
Next, the underground system connected to the public drainage system should be investigated. and an appropriate 
project drainage system should be set up where sumps can be closed or adjusted once the flood occurs. The study 
found that the additional cost for preparing these basic preventions requires an increase of less than 0.1% for the 
initial cost of the construction. 

 Department : .................Housing…...……….....  Student’s Signature : ………………….. 
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กติตกิรรมประกาศ 
 

 วิทยานิพนธ์ฉบบันีป้ระสบผลสําเร็จลลุ่วงไปได้ด้วยดี อนัเกิดจากความช่วยเหลือของ รอง
ศาสตราจารย์ ไตรรัตน์ จารุทศัน์ และ ดร.สมบตัิ วนิชประภา  ซึง่ให้คําปรึกษา รวมถึงข้อแนะนําใน
ประเด็นท่ีบกพร่องตลอดระยะเวลาดําเนินงานวิจยั ทางผู้วิจยัจึงขอกราบขอบคณุอย่างสงู ไว้ ณ 
ท่ีนี ้ 
 ขอขอบพระคณุ ผู้ประกอบการ นิติบคุคล และคณะกรรมการลกูบ้าน รวมถึงผู้ ท่ีเก่ียวข้อง 
โครงการ มายคอนโดลาดพร้าว27 ท่ีสนบัสนนุในด้านข้อมลู และคําแนะนําในประเด็นท่ีเกิดขึน้กบั
โครงการ ในช่วงอทุกภยั ปี 2554 เพ่ือให้ข้อมลูอนัเป็นประโยชน์จนเสร็จสิน้งานวิจยั 
 ขอขอบพระคณุ ผู้ประกอบการ นิติบคุคล และคณะกรรมการลกูบ้าน รวมถึงผู้ ท่ีเก่ียวข้อง 
โครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว27 ท่ีสนบัสนุนในด้านข้อมลู และคําแนะนําในประเด็นท่ีเกิดขึน้กับ
โครงการ ในช่วงอทุกภยั ปี 2554 เพ่ือให้ข้อมลูอนัเป็นประโยชน์จนเสร็จสิน้งานวิจยั 
 ขอขอบพระคณุ ผู้ประกอบการ นิติบคุคล และคณะกรรมการลกูบ้าน รวมถึงผู้ ท่ีเก่ียวข้อง 
โครงการ ลมุพินี พาร์ค ป่ินเกล้า  ท่ีสนบัสนุนในด้านข้อมลู และคําแนะนําในประเด็นท่ีเกิดขึน้กบั
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โครงการ ซิตีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า  ท่ีสนบัสนุนในด้านข้อมลู และคําแนะนําในประเด็นท่ีเกิดขึน้กบั
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 ขอขอบพระคณุสมาคมผู้บริหารธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์(RE-CU) ท่ีให้การสนบัสนนุทางด้าน
งบประมาณในการดําเนินงานวิจยั ซึง่เป็นสว่นช่วยให้งานวิจยัสําเร็จลลุว่งไปได้ด้วยดี 
 ขอบคณุพ่ีๆ เพ่ือนๆนิสติ ตลอดจนเจ้าหน้าท่ีภาควิชาเคหการท่ีให้คําปรึกษาด้านการจดัทํา
วิทยานิพนธ์ใช้เหลือด้านเอกสารตา่งๆ 

 ท้ายท่ีสุดขอกราบขอบพระคุณ บุพการีและบุคคลในครอบครัวท่ีคอยให้การสนับสนุน 
และเป็นกําลงัใจให้กบัผู้วิจยัเสมอมา ซึง่ประโยชน์อนัเกิดจากงานวิจยัฉบบันี ้
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บทที่ 1 
บทนํา 

     
1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา  
 เหตกุารณ์วิกฤตอทุกภยั ปี พ.ศ. 2554 ส่งผลกระทบในหลายพืน้ท่ีของประเทศไทย ซึ่ง
พืน้ท่ีสําคัญอย่างกรุงเทพมหานครได้รับผลกระทบเช่นกัน โดยสืบเน่ืองจากพืน้ท่ีของจังหวัด
กรุงเทพมหานครอยูบ่ริเวณศนูย์กลางของเส้นทางระบายนํา้หลกัจากภาคเหนือ ลงสูอ่า่วไทย 

 
แผนที่ที่ 1.1 แสดงการเส้นทางระบายนํา้หลักจากภาคเหนือลงสู่อ่าวไทย 
จากภาพแสดงให้เห็นเส้นทางระบายนํา้หลกัจากภาคเหนือมี 3 เส้นทาง ได้แก่ แม่นํา้

เจ้าพระยา แม่นํา้บางประกง และ แม่นํา้ท่าจีน ซึ่งในด้านพืน้ท่ีท่ีได้รับความเสียหาย จากการ
สํารวจ พบว่า บริเวณพืน้ท่ีในจังหวัดกรุงเทพมหานครได้รับความเสียหายเป็นบางส่วน เม่ือ
เปรียบเทียบปริมาณพืน้ท่ีท่ีได้รับความเสียหายกับจงัหวดัใกล้เคียง แต่ผลกระทบท่ีเกิดขึน้ในเขต
พืน้ท่ีกรุงเทพมหานครทําให้เกิดผู้ ประสพภัยเป็นจํานวนมาก เม่ือเปรียบเทียบกับพืน้ท่ีท่ีได้รับ
ผลกระทบทัง้หมดในจังหวัดอ่ืน โดยสาเหตุมาจากความหนาแน่นของประชากรในพืน้ท่ีเขต
กรุงเทพมหานครมีความหนาแน่นมากกว่าจังหวัดอ่ืนๆ ซึ่งปัญหาหลักของผู้ประสพภัย ได้แก่ 
ปัญหาด้านท่ีอยู่อาศยั ผู้พกัอาศยัในพืน้ท่ีเขตอทุกภยั ส่วนใหญ่ไม่สามารถใช้ชีวิตประจําวนัอยู่ได้ 
หรืออาจไม่สะดวกในการใช้ชีวิตประจําวนั และมีความจําเป็นต้องอพยพย้ายท่ีอยู่ชัว่คราว เพ่ือให้
พ้นจากพืน้ท่ีเขตอุทกภยัเดิม ซึ่งสาเหตเุกิดจากการท่ีไม่มีการเตรียมการรับมือกับเหตอุุทกภยัไว้
ก่อน หรือบางสว่นอาจจะมีการเตรียมพร้อมรับมือเหตกุารณ์ไว้เบือ้งต้นแตอ่าจคาดไม่ถึงกบัระดบั
นํา้เหนือท่ีเกิดขึน้ จงึไมส่ามารถป้องกนัเหตอุทุกภยัได้ ซึง่ทําให้เกิดความเสียหายทางด้านทรัพย์สิน
เป็นจํานวนมาก 



2 

 
แผนภมูิที่ 1.1 แสดงมูลค่าความเสียหายตามประเภททรัพย์สินและความเสียหาย

ครัวเรือน 
 จากตารางที่ 1.1 แสดงข้อมูลของมูลค่าความเสียหายที่เกิดขึน้ตามประเภท
ทรัพย์สินและความเสียหายของครัวเรือนในช่วงเหตุอุทกภัยปี พ.ศ. 2554 โดยจังหวัด
ก รุง เ ทพมหานคร ได้ ร ับ ค ว าม เส ียหายมาก ที ่ส ุด ในด้ า นม ูลค ่า ค ว าม เ ส ียห าย เ มื ่อ
เปรียบเทียบกับพืน้ท่ีท่ีประสพอุทกภัยพืน้ท่ีอ่ืนๆ และจากตารางด้านมูลค่าความเสียหาย 
พบว่า ในเร่ืองท่ีอยู่อาศัยและอาคารสถานท่ีมีความเสียหายเป็นมูลค่ามากท่ีเช่นกัน   

 

ตารางที่ 1.1 แสดงอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับผลกระทบจากอุทกภยั ปี พ.ศ. 25541 
ภายหล ัง เหตุอ ุทกภัย ปี  พ .ศ .  2554 ทาง ด้านผู้ ประกอบการอส ังหาริมทรัพ ย์

ออกมาเคลื่อนไหว เพื่อแสดงให้เห็นการปรับตัวของโครงการและความพร้อมในการให้
ความช่วยเหลือกับโครงการที่ไ ด้รับผลกระทบ  รวมถึงการแสดงให้ ด้านเห็นรับมือกับ
ปัญหา  ด้านที่อยู ่อาศ ัย ที่ เกิดขึ น้  โดยการใ ห้ความช่วย เหลือกับโครงการที่พ ักอาศ ัย
ภายในเขตพืน้ที่ประสพอุทกภัย  หรือผู้ ประกอบการบางรายออกมาชีแ้จงผ่านสื่อต่างๆ 
เพ่ือให้รับทราบถึงมาตรการ การรับมือกับเหตุอุทกภัยท่ีอาจจะเกิดขึน้ในอนาคตได้อีก ซึง่
จุดประสงค์การชีแ้จงของผู้ ประกอบการดังกล่าว ทําเพ่ือต้องการสร้างความมั่นใจให้กับผู้

                                                           
1 หนงัสือพิมพ์กรุงเทพธุรกิจ ฉบบัประจําวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2554 

รายการ จาํนวน หน่วย 

บ้านพกัอาศยัในกทม. - ปริมณฑล 1,000,000 ครัวเรือน 
โครงการจดัสรร 540,000 หน่วย 
บ้านเด่ียว 460,000 หน่วย 

คอนโดมเินียม 88,000 หน่วย 
บ้านเรือนทัว่ไป 460,000 หน่วย 

 

กทม  
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ซือ้โครงการที่จองไปแล้วหรืออยู่ระหว่างการตัดสินใจเลือกโครงการทัง้ในพืน้ที่ เสี่ยงภัย
และนอกพืน้ที่ อีกทัง้ เ พื่อเป็นการสร้างภาพลักษณ์ที่ดีขององค์กรให้มีความน่าเ ชื่อถือ 
รวมถึงการแสดงให้เห็นการป้องกันของโครงการเพ่ือไม่ให้มีความเสียหายเกิดขึน้ ถ้าหาก
เกิดเหตุการณ์วิกฤตอุทกภัยซํา้อีกครัง้ 

 
 
 
 
 
 

 
ตารางที่ 1.2 แสดงจาํนวนอสังหาริมทรัพย์ที่มีการขยายตวัในเขตกทม.และปริมณฑล 

ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2550-25552 
 จากตารางท่ี 1.3 แสดงให้เห็นภาพรวมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ ภายหลงัเหตอุทุกภยั ปี พ.ศ. 
2554 ซึง่โครงการประเภทอาคารชดุมีอตัราการเตบิโตของจํานวนโครงการท่ีสงูสดุ(ร้อยละ 14) เม่ือ
เทียบกบัประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมด โดยจากการสํารวจภาพรวมตลาดอาคารชดุในเขต
กรุงเทพและปริมณฑล ท่ีสร้างแล้วเสร็จและรอการขายเข้าตลาด มีปริมาณเพิม่ขึน้ โดยศนูย์ข้อมลู
อสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (REIC) ทําการสํารวจข้อมลูแนวโน้มโครงการอาคารชดุ
ท่ีเปิดขายใหมจ่ะปริมาณเพิม่มากขึน้ สาเหตมุาจากปี พ.ศ. 2554 ผู้ประกอบการหลายรายเล่ือน
การเปิดตวัโครงการในช่วงเหตอุทุกภยั และมีการคาดวา่ปี พ.ศ. 2555 จะมีโครงการอาคารชดุเปิด
ขายใหมเ่พิ่มขึน้อีกซึง่สอดคล้องกบัผลสํารวจความต้องการของผู้ ต้องการซือ้บ้านในงานบ้านและ
คอนโด ครัง้ท่ี 26 ระหวา่งวนัท่ี 15-18 มีนาคม 2555 โดยจากข้อมลูในกลุม่ท่ีมีเลือกซือ้บ้านในเขต
นํา้ไมท่่วม พบวา่ ถ้าบ้านพกัอาศยัเดมิทว่ม สว่นใหญ่ต้องการเลือกซือ้อาคารชดุ (ร้อยละ47.62)  
รองลงมาคือ บ้านเด่ียว (ร้อยละ32.38)3 ซึง่แสดงให้เห็นถึงความสนใจโครงการประเภทอาคารชดุ
พกัอาศยัของผู้ซือ้ ภายหลงัเหตอุทุกภยั ปี พ.ศ. 2554 ท่ีมีแนวโน้มท่ีเพิม่ขึน้เช่นกนั 

                                                           
2 ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์. เอกสารประกอบการสมัมนาวิชาการเร่ือง  “วิเคราะห์
สถานการณ์ตลาดท่ีอยูอ่าศยั ปี พ.ศ. 2555 กรุงเทพฯ - ปริมณฑล” 16 พฤษภาคม 2555  
3 สมบติั วนิชประภา(2554) ,“โครงการวิจยัความเช่ือมัน่และความต้องการท่ีอยูอ่าศยับ้านจดัสรรในเขตนํา้ทว่ม
ระยะท่ี 1 และ 2”, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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ตารางที่ 1.3 แสดงจาํนวนอาคารชุดที่มีการขยายตวั ในเขตกทม.และปริมณฑล ปี พ.ศ. 

25544 
จากตารางท่ี 1.4 ข้อมลูของศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์แสดงให้

เห็นปริมาณของอาคารชดุพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทัง้โครงการของบริษัทท่ี
อยู่ในตลาดหลกัทรัพย์และนอกตลาดหลกัทรัพย์ ในปี พ.ศ. 2554 พืน้ท่ีจงัหวดักรุงเทพมหานครมี
ปริมาณโครงการอาคารชดุพกัอาศยั มากท่ีสดุ 308 โครงการ คือ ประมาณเกือบร้อยละ 90 ท่ีอยู่ใน
พืน้ท่ีเขตกรุงเทพมหานคร 

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดพักอาศัยจะมีความแตกต่างจาก
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอ่ืนๆ โดยอาคารชุดพกัอาศยัเป็นโครงการประเภทท่ีมีลกัษณะการแยก
กรรมสิทธ์ิการถือครองออกเป็นส่วนๆ ประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิ
ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง คือ ผู้ ถือครองกรรมสิทธ์ิภายในอาคารชดุต้องใช้พืน้ท่ีส่วนกลางร่วมกนั ซึง่
พืน้ท่ีส่วนกลางภายในอาคาร ส่วนใหญ่ประกอบด้วย พืน้ท่ีโถงทางเดินสว่นกลาง พืน้ท่ีลิฟต์ พืน้ท่ี
จอดรถ พืน้ท่ีสระว่ายนํา้ พืน้ท่ีโถงต้อนรับส่วนกลาง และสิ่งอํานวยความสะดวกทั่วไป ตาม
ลกัษณะของโครงการ รวมไปถึงพืน้ท่ีตดิตัง้ระบบควบคมุอาคารตา่งๆ ซึง่ระบบควบคมุอาคารในแง่
ของระบบอาคารสงูถือเป็นส่วนประกอบหลกัท่ีทําให้อาคารสามารถเข้าไปใช้พืน้ท่ีภายในเพ่ือการ
พกัอาศยัอยู่ได้จริง ได้แก่ ระบบเคร่ืองกลขนส่ง ระบบไฟฟ้าหลกั ระบบไฟฟ้ารอง ระบบสขุาภิบาล 

ระบบปรับอากาศ ระบบป้องกันอคัคีภยัและระบบอ่ืนๆของอาคารทัง้หมด เพ่ือใช้ควบคมุการ
ดํารงชีวิตและความปลอดภัยภายในอาคาร โดยอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ตาม
พระราชบญัญตั ิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 จะกําหนดรายละเอียดไว้ชดัเจน 

 
                                                           
4 ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์. เอกสารประกอบการสมัมนาวิชาการเร่ือง  “วิเคราะห์
สถานการณ์ตลาดท่ีอยูอ่าศยั ปี พ.ศ. 2555 กรุงเทพฯ - ปริมณฑล” 16 พฤษภาคม 2555  
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ภาพที่ 1.1 แสดงการป้องกันนํา้ท่วมเข้าระบบควบคุมอาคารที่เกดิขึน้กับอาคารชุดพัก

อาศัย ช่วงอุทกภยัปี พ.ศ. 2554 
ภายหลงัอทุกภยัปี พ.ศ. 2554 จากการตรวจสอบโครงการอาคารชุดพกัอาศยัในพืน้ท่ี

อทุกภยัสว่นใหญ่จะให้ความสําคญั กบัการป้องกนันํา้ท่วมเข้าพืน้ท่ีห้องเคร่ืองควบคมุระบบอาคาร
ทัง้หมด โดยระบบควบคมุอาคารท่ีสําคญั ส่วนใหญ่ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าอาคาร (หม้อแปลง
ไฟฟ้า(Transformer), เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า (Generator), ตู้ควบคุมระบบไฟฟ้าหลกั (Main 
Distribution Board(MDB) ) ระบบขนสง่ภายในอาคาร( ลิฟต์/บอ่ลิฟต์ (ท่ีมีฐานต่ํากว่าพืน้ดิน)) 
ระบบสขุาภิบาลอาคาร(เคร่ืองปัม้นํา้,เคร่ืองปัม้นํา้ดบัเพลิง) และระบบควบคมุอาคารอ่ืนๆโดย
ขึน้อยู่กบัขนาดและลกัษณะของแตล่ะอาคารเอง ซึง่อาคารโดยทัว่ไปตําแหน่งติดตัง้ของระบบท่ีใช้
ควบคมุอาคาร(ห้องเคร่ืองควบคมุระบบอาคาร) ส่วนใหญ่จะอยู่ท่ีระดบัถนนภายในโครงการหรือ
ชัน้ล่างสุดของอาคาร(ชัน้ใต้ดิน) เพ่ือให้สะดวกในการดูแลรักษาและการซ่อมแซมหากเกิด
ข้อผิดพลาดใดๆกบัระบบ  

โดยระบบควบคุมอาคาร นัน้หากเกิดนํา้ท่วมเข้าระบบอุปกรณ์ภายใน จะเกิดความ
เสียหายหนักจนทําให้ใช้งานระบบไม่ได้ ซึ่งชุดอุปกรณ์ดังกล่าวมีราคาสูง อีกทัง้การซ่อมแซม
อปุกรณ์ ต้องมีการยกเปล่ียน ซึ่งใช้เวลาในการสัง่อปุกรณ์และติดตัง้เป็นเวลานานมาก ทําให้เกิด
ค่าใช้จ่าย ได้แก่ ค่าติดตัง้อปุกรณ์ใหม่ ค่าแรงยกเปล่ียนเป็นกรณีพิเศษ และในส่วนค่าใช้จ่ายเพ่ือ
การบํารุงรักษา  หรือหากกรณีเกิดความเสียหายใดๆก็ตามนัน้ ผู้พกัอาศยัภายในโครงการ ท่ีถือ
ครองทรัพย์สนิสว่นกลางร่วมกนั จะต้องเป็นผู้ รับภาระคา่ใช้จ่ายทัง้หมด ภายหลงัผู้ประการสง่มอบ



6 

อาคารให้นิติบุคคลบริหารงานแล้ว  ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ.25225 เจ้าของร่วมต้อง
ร่วมกนัออกคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดจากบริการสว่นรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์
ร่วมกนัโดยจดัเก็บอยูใ่นคา่สว่นกลางและคา่สนบัสนนุโครงการตา่งๆภายหลงั   

อีกทัง้ถ้าหากเกิดเหตอุทุกภยัซํา้อีก และโครงการไม่สามารถป้องกนัระบบควบคมุอาคาร
ไม่ให้เกิดความเสียหายได้ ซึ่งหมายความว่า อาจจะเกิดความไม่สะดวกในการพกัอาศยัในช่วง
อุทกภยั จนถึงขัน้ไม่สามารถพกัอาศยัในโครงการได้เลย ฉะนัน้ ถือเป็นสิ่งท่ีสําคญัท่ีควรป้องกัน
ไม่ให้ระบบควบคุมอาคารท่ีเป็นระบบเคร่ืองกล ทัง้ระบบไฟฟ้าและระบบสุขาภิบาลเกิดความ
เสียหายเป็นอยา่งยิ่ง 

 

 
ภาพที่ 1.2 แสดงเหตุอุทกภยัที่มีผลต่ออาคารชุดพักอาศัย ช่วงปี พ.ศ. 2554 
จากข้อมลูท่ีกล่าวมาทัง้หมดเป็นเพียงเหตผุลขัน้ต้นท่ีใช้สนบัสนนุ แนวคิด เร่ืองการจดัทํา

รูปแบบมาตรการการป้องกนัเหตอุทุกภยัท่ีเหมาะกบัโครงการอาคารชดุเพ่ือการเพิ่มมลูคา่โครงการ 
รวมทัง้อาจจะเป็นประโยชน์ต่อผู้พกัอาศยัภายในโครงการและผู้ประกอบการ หากเกิดเหตกุารณ์
อุทกภัยท่ีคาดไม่ถึงในอนาคตอีกด้วย ซึ่งทําให้เกิดงานวิจัย เร่ือง การศึกษาผลกระทบและการ
ปรับตวัสําหรับอสงัหาริมทรัพย์ โครงการอาคารชดุภายหลงัเหตอุทุกภยั ปี พ.ศ. 2554 
 

                                                           
5 พระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 หน้า 5 มาตรา 18 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
1. เพ่ือศกึษาผลกระทบท่ีเกิดขึน้ กบัโครงการอาคารชดุในพืน้ท่ีกรณีศกึษา รวมทัง้

ทศันคตขิองผู้พกัอาศยัในโครงการ จากเหตอุทุกภยั ปี พ.ศ. 2554  
2. เพ่ือศึกษาการปรับตัวของโครงการอาคารชุดในพืน้ท่ีกรณีศึกษา ภายหลัง

อทุกภยัปี พ.ศ. 2554  
3. เพ่ือศึกษาแนวทางการป้องกนัอทุกภยั สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร

ชดุพกัอาศยั 
1.3 ขอบเขตงานวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตทางด้านเนือ้หา 
- ศึกษาข้อแตกต่าง และปัจจัยทางกายภาพท่ีมีผลต่อการป้องกันอุทกภัยของ

โครงการอาคารชดุพกัอาศยัในพืน้ท่ีกรณีศกึษา 
- ศกึษาการปรับปรุงแนวทางการป้องกนัอทุกภยัของโครงการอาคารชุดพกัอาศยัใน

พืน้ท่ีกรณีศกึษา 
- ศกึษาความเสียหายท่ีเกิดขึน้กบัอาคารชดุพกัอาศยัในพืน้ท่ีกรณีศกึษา 
- ศกึษามาตรการการป้องกนัอทุกภยัของอาคารชดุพกัอาศยัในพืน้ท่ีกรณีศกึษาทัง้ท่ี

ป้องกนัได้และป้องกนัไมไ่ด้ 
- ศกึษาทศันคตขิองผู้พกัอาศยัในโครงการท่ีประสพอทุกภยั  

 1.3.2 ขอบเขตทางด้านพืน้ท่ี 
 ทําการศกึษาสภาพทางกายภาพของโครงการอาคารชดุในพืน้ท่ีประสพอทุกภยั ปี 
พ.ศ. 2554 โดยเลือกพืน้ท่ีในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งพืน้ท่ีดงักล่าวมีโครงการอาคารชุด 
ทัง้โครงการท่ีมีอยู่ก่อนอุทกภยัและเกิดขึน้ภายหลงัอทุกภยัค่อนข้างหนาแน่นตามข้อมลู
ของศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ 
 การแบ่งโซนของท่ีตัง้โครงการกรณีศึกษา ทําการอ้างอิงจาก แผนแม่บทการ
บริหารจดัการทรัพยากรนํา้6 โดยทําการกําหนดแนวแม่นํา้เจ้าพระยา ซึง่เป็นเส้นทางหลกั
ในการระบายนํา้เหนือ ทําให้แบง่พืน้ท่ีเขตกรุงเทพมหานคร เป็น 2 สว่น ได้แก่ 

- กรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัตก (ฝ่ังธนบรีุ) 
- กรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัออก (ฝ่ังพระนคร) 

                                                           
6 สํานกังานคณะกรรมการยทุธศาสตร์เพ่ือวางระบบการบริหารจดัการทรัพยากรนํา้, แผนแมบ่ทการบริหาร
จดัการทรัพยากรนํา้   
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 การเลือกพืน้ท่ีของโครงการกรณีศึกษา อ้างอิงเขตพืน้ท่ีอทุกภยัปี พ.ศ. 2554 ใน
เขตกรุงเทพมหานคร เปรียบเทียบกบัพืน้ท่ีท่ีมีความหนาแน่นของอาคารชดุพกัอาศยัทัง้ท่ีมี
ก่อนอทุกภยัและเกิดขึน้หลงัอทุกภยัโดยเลือกพืน้ท่ี 2 ทําเล ท่ีตัง้ คือ  

- ถนนลาดพร้าว (กรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัออก) 
- ถนนป่ินเกล้า-รัชดา (กรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัตก) 

1.3.3 ขอบเขตทางด้านกลุม่ประชากร 
 คดัเลือกจากผู้ เก่ียวข้องกบัอาคารชดุพกัอาศยั ทัง้ผู้ประกอบการ เจ้าของโครงการ 
นิติบคุคลดแูลอาคาร รวมทัง้ผู้พกัอาศยัในอาคารชดุพกัอาศยัท่ีอยู่ในเขตอทุกภยั ปี พ.ศ. 
2554 ซึ่งเป็นโครงการสามารถป้องกันอุทกภยัได้และไม่สามารถป้องกันอุทกภยัได้ เพ่ือ
ตรวจสอบความคดิเห็น แนวทาง และข้อเสนอแนะ 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
1) สามารถเผยแพร่สูภ่าคเอกชนเพ่ือนําข้อมลูไปตอ่ยอดและปรับปรุงระบบป้องกนันํา้

ท่วมโครงการอาคารชดุได้อยา่งเหมาะสมกบัสภาพโครงการ 
2) ทําให้เกิดข้อเสนอแนะ โดยเป็นฐานข้อมลูให้กบันกัวิชาการและนกัพฒันาโครงการ 

เพ่ือการนําข้อมลูไปตอ่ยอดการพฒันาระบบป้องกนันํา้ท่วม 
3) เสนอแนะมาตรการป้องกนัอทุกภยั สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชดุท่ี

เหมาะสม 
1.5 คาํจาํกัดความที่ใช้ในการวิจัย 

 อุทกภยั7 คือ ภยัหรืออนัตรายท่ีเกิดจากนํา้ท่วม หรืออนัตรายอนัเกิดจากสภาวะท่ี
นํา้ไหลเอ่อล้นฝ่ังแม่นํา้ ลําธาร หรือทางนํา้ เข้าท่วมพืน้ท่ีซึง่โดยปกติแล้วไม่ได้อยู่ใต้ระดบั
นํา้ หรือเกิดจากการสะสมนํา้บนพืน้ท่ีซึง่ระบายออกไม่ทนัทําให้พ้นท่ีนัน้ปกคลมุไปด้วยนํา้ 
โดยทั่วไปแล้วอุทกภัยมักเกิดจากนํา้ท่วม ซึ่งสามารถแบ่งเป็นลกัษณะใหญ่ๆ ได้ 2 
ลกัษณะ คือ 

1) นํา้ท่วมขงั/นํา้ล้นตลิ่ง เป็นสภาวะนํา้ท่วมท่ีเกิดขึน้เน่ืองจากระบบ
ระบายนํา้ไมมี่ประสทิธิภาพ มกัเกิดขึน้ในบริเวณท่ีราบลุม่แมนํ่า้และบริเวณชมุชน
เมืองใหญ่ๆ มีลกัษณะค่อยเป็นค่อยไป ซึ่งเกิดจากฝนตกหนัก ณ บริเวณนัน้ๆ 
ตดิตอ่กนัเป็นเวลาหลายวนั หรือเกิดจากสภาวะนํา้ล้นตลิง่ นํา้ท่วมขงัสว่นใหญ่จะ

                                                           
7 กรมป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั ,แผนปฏิบติัการป้องกนัและบรรเทาปัญหาอทุกภยั วาตภยั และดินถลม่ ปี 
พ.ศ. 2551  
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เกิดบริเวณท้ายนํา้และมีลกัษณะแผ่เป็นบริเวณกว้างเน่ืองจากไม่สามารถระบาย
ได้ทนั ความเสียหายจะเกิดกบัพืชผลทางการเกษตรและอสงัหาริมทรัพย์เป็นสว่น
ใหญ่ สําหรับความเสียหายอ่ืนๆ มีไม่มากนกัเพราะสามารถเคล่ือนย้ายไปอยู่ในท่ี
ท่ีปลอดภยั 

2) นํา้ท่วมฉับพลนั เป็นภาวะนํา้ท่วมท่ีเกิดขึน้อย่างฉับพลนัในพืน้ท่ี 
เน่ืองจากฝนตกหนกัในบริเวณพืน้ท่ีซึง่มีความชนัมาก และมีคณุสมบตัิในการกกั
เก็บหรือการต้านนํา้น้อย เช่น บริเวณต้นนํา้ซึ่งมีความชนัของพืน้ท่ีมาก พืน้ท่ีป่า
ถูกทําลายไปทําให้การกักเก็บหรือการต้านนํา้ลดน้อยลง บริเวณพืน้ท่ีถนนและ
สนามบิน เป็นต้น หรือเกิดจากสาเหตอ่ืุนๆ เช่น เข่ือนหรืออ่างเก็บนํา้พงัทลาย นํา้
ท่วมฉบัพลนัมกัเกิดขึน้หลงัจากฝนตกหนกัไม่เกิน 6 ชัว่โมง และมกัเกิดขึน้ใน
บริเวณท่ีราบระหวา่งหบุเขา ซึง่อาจจะไมมี่ฝนตกหนกัในบริเวณนัน้มาก่อนเลยแต่
มีฝนตกหนกัมากบริเวณต้นนํา้ท่ีอยู่ห่างออกไป เน่ืองจากนํา้ท่วมฉบัพลนัมีความ
รุนแรงและเคลื่อนท่ีด้วยความรวดเร็วมากโอกาสท่ีจะป้องกันและหลบหนีจึงมี
น้อย ดงันัน้ความเสียหายจากนํา้ท่วมฉบัพลนัจงึมีมากทัง้แก่ชีวิตและทรัพย์สนิ 

 
 อาคารชุด8 หมายถึง อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็น
ส่วน ๆโดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมใน
ทรัพย์สว่นกลาง 
 
 อาคาร9  หมายความว่า ตึกบ้านเรือนโรงร้านแพคลงัสินค้าสํานักงานและสิ่งท่ี
สร้างขึน้อยา่งอ่ืนซึง่บคุคลอาจเข้าอยูห่รือเข้าใช้สอยได้ 
 

  อาคารสูง หมายความวา่ อาคารท่ีบคุคลอาจเข้าอยูห่รือเข้าใช้สอยได้ท่ีมีความสงู
 ตัง้แต ่23 เมตรขึน้ไปการวดัความสงูของอาคารให้วดัจากระดบัพืน้ดนิท่ีก่อสร้างถงึพืน้
 ดาดฟ้าสําหรับอาคารทรงจัว่หรือปัน้หยาให้วดัจากระดบัพืน้ดนิท่ีก่อสร้างถงึยอดผนงัของ
 ชัน้สงูสดุ 

                                                           
8 พระราชบญัญัติ อาคารชดุ พ.ศ.2522 
9 พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 



บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
ในการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิเพ่ือน าไปสู่การออกแบบ แบบสอบถามและแบบ

สัมภาษณ์นัน้ได้ศึกษาจากแนวคิดและทฤษฎี รวมทัง้บทความและงานวิจัยที่เก่ียวข้องกับ
การป้องกันอุทกภัย และศึกษาทฤษฎีเก่ียวกับการประเมินผล รวมถึงการวัดทัศนคตขิองผู้
อยู่อาศัยท่ีมีต่อท่ีอยู่อาศัย เพื่อให้สามารถสร้างกรอบความคิดในการวิจัย ตามเนือ้หาของ
วัตถุประสงค์ที่ตัง้ไว้ทัง้หมด 
 โดยแบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม ข้อมูลดังนี ้

2.1 ข้อมูลแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่ ใช้ประกอบการศึกษาผลกระทบที่ เกิด
ขึน้กับโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่กรณีศึกษา และทัศนคติของผู้พัก
อาศัย จากเหตุอุทกภัย ปี พ.ศ. 2554  

2.1.1 แผนแมบ่ทการบริหารจดัการทรัพยากรน า้ 
2.1.2 ยทุธศาสตร์เศรษฐกิจ หลงัวิกฤตน า้ทว่ม 

2.1.3 คูมื่อการจดัการภยัพิบตัท้ิองถ่ิน 

2.1.4 การใช้ถงุทรายเพ่ือป้องกนัน า้ทว่ม 

2.1.5 โครงการวิจยัความเช่ือมัน่  และความต้องการท่ีอยู่อาศยับ้านจดัสรรใน
เขตน า้ทว่ม ระยะ 1 และ 2 

2.1.6 แนวทางการป้องกันอทุกภัยส าหรับโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในแนวราบ 
กรณีศึกษา: โครงการพฤกษลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ และโครงการ
พฤกษลดา 2 บางใหญ่ 

2.1.7 พฤติกรรมมนุษย์ กับ สภาพแวดล้อม : มูลฐานทางพฤติกรรมเพ่ือการ
ออกแบบและวางแผน 

2.1.8 แนวคดิการจดัการภยัพิบตั ิ Disaster Management 
2.1.9 แนวทางการป้องกนัความเสียหายและมาตรการบริหารจดัการน า้ท่วม 

ทัง้นีเ้นือ้หาโดยสรุป แสดงดงัตารางดงัตอ่ไปนี ้
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ตารางที่  2.1 ตารางแสดงเนือ้หาสรุปแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่ ใช้ประกอบ
การศึกษาผลกระทบที่ เกิดขึน้กับโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่กรณีศึกษา และ
ทัศนคตขิองผู้พักอาศัย จากเหตุอุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 

 

แนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

เนือ้หาโดยสรุป โดย 

2.1.1 แผนแมบ่ทการบริหาร

จดัการทรัพยากรน า้ 

-ทิศทางการระบายน า้ในพืน้ท่ีปลายน า้ ซึง่แบง่

การระบายน า้เป็น 2 ฝ่ัง คือฝ่ังตะวนัตก และฝ่ัง

ตะวนัออก เพื่อลดความเสยีหายที่จะเกิดขึน้กบั

พืน้ท่ีเศรษฐกิจ 

คณะกรรมการ

ยทุธศาสตร์เพื่อวาง

ระบบการบริหารจดัการ

ทรัพยากรน า้ 

2.1.2 ยทุธศาสตร์เศรษฐกิจ หลงั

วิกฤตน า้ทว่ม 

-แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ ฉบบัท่ี 

11 กลา่วถงึความเสีย่ง ท่ีประเทศไทยต้องเผชิญ 

ซึง่มคีวามเสีย่งจากภยัธรรมชาติ ที่ประเทศต้อง

ตระหนกัถึงมากกวา่ในอดีต  

-สว่นการบริหารจดัการภยัพิบตัิ กลา่วถงึกลไก 

กฎระเบียบ และภาพรวมความเสยีหายที่เกิด

จากภยัน า้ทว่มของประเทศ 

อาคม เติมพิทยาไพสฐิ 
เลขาธิการคณะกรรมการ
พฒันาการเศรษฐกิจและ
สงัคมแหง่ชาต ิ

2.1.3 คู่มือการจัดการภัยพิบัติ

ท้องถ่ิน 

การเตรียมการเพื่อรับมอืกบัน า้ทว่ม แบง่เป็น 3 

ช่วงคือ การเตรียมตวัก่อนน า้ทว่ม, ระหวา่งน า้

ทว่ม และหลงัน า้ทว่ม 

ผศ.ดร.ทวิดา กมลเวชช 

2.1.4 การใช้ถงุทรายเพื่อป้องกนั

น า้ทว่ม 

รูปแบบ และวิธีการใช้ถงุทรายเพือ่ท าเป็นคนักัน้

น า้ 

รศ.ดร.อมร พิมานมาศ 
ประธาน
คณะอนกุรรมการสาขา
วิศวกรรมโครงสร้างและ
สะพาน วิศวกรรมสถาน
แหง่ประเทศไทย 



12 
 

 

 

แนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

เนือ้หาโดยสรุป โดย 

2.1.5 โครงการวจิยัความเช่ือมัน่  
และความต้องการท่ีอยูอ่าศยั
บ้านจดัสรรในเขตน า้ทว่ม ระยะ 
1 และ 2 

 

 

ผู้ประกอบการในเขตเสีย่งภยัน า้ทว่มต้องการ
สร้างความเช่ือมัน่ให้ผู้ซือ้( รายเดมิ และ ราย
ใหม)่ จะจดัท าคูม่ือเพื่อเป็นมาตรฐานกลาง
ให้กบัผู้ซือ้ และ ผู้ประกอบการ 

ดร.สมบตัิ วนิชประภา 
(2555) , “โครงการวิจยัความ
เช่ือมัน่และความต้องการที่
อยูอ่าศยับ้านจดัสรรในเขต
น า้ทว่มระยะที่ 1 และ 2” , 
(ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั). 

2.1.6 แ น วท า ง ก า ร ป้ อ งกั น
อุ ท ก ภั ย ส า ห รั บ โค ร ง ก า ร
อสังหา ริมท รัพ ย์ในแนวราบ 
กรณีศกึษา: โครงการพฤกษลดา 
วงแหวน -รัตนา ธิ เบศ ร์  และ
โครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่ 

 

 

โครงการที่น า้ไม่เข้าท่วมโครงการ เนื่องจาก
โครงการอยู่ในระหว่างการขาย และอยู่ในความ
ดูแลของบริษัทจึงมีการบริหารจัดการเร่ืองการ
ป้องกนัน า้ทว่มอยา่งเป็นระบบ  
โครงการที่น า้เข้าท่วมโครงการเนื่องจากเป็น
โครงการที่ขายหมดและไม่ได้อยู่ในความดูแล
ของบริษัท การบริหารจดัการเร่ืองการป้องกนัน า้
ท่วมไม่เป็นระบบ ขาดวสัดอุปุกรณ์ บุคลากรใน
การดแูลโครงการ และงบประมาณ  

ชยัยงค์ ภษูณพิทกัษ์ , “แนว
ทางการป้องกนัอทุกภยั
ส าหรับโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ในแนวราบ 
กรณีศกึษา: โครงการพฤกษ
ลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ 
และโครงการพฤกษลดา 2 
บางใหญ่” , (วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบณัฑิต ภาค
วิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
2554) 

2.1.7 พฤติกรรมมนษุย์ กบั 
สภาพแวดล้อม : มลูฐานทาง
พฤติกรรมเพื่อการออกแบบและ
วางแผน 

 

 
 

ความต้องการพืน้ฐานของมนษุย์ในด้าน
พฤติกรรมของผู้อยูอ่าศยั เป็นพฤติกรรมทาง
จิตใจ ละรวมทัง้ที่แสดงออกเป็นพฤติกรรม
ภายนอก โดยอาศยั 5 มิติหลกั 

1. การรับรู้สภาพแวดล้อมอยูอ่าศยั 
2. การเรียนรู้ การเข้าใจ การคาดหวงั 
3. ความรู้สกึและความพงึพอใจ 
4. การครอบครองอาณาเขตสว่นบคุคล 

และความต้องการภาวะเป็นสว่นตวั 
5. สภาวะแออดัหนาแนน่และเกิด

ความเครียด 

วิมลสิทธ์ิ หรยางกรู. 
กรุงเทพฯ : 
ส านกัพิมพ์
จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั, 2549. 

http://119.46.184.39/ULIB/searching.php?MAUTHOR=%20วิมลสิทธิ์%20หรยางกูร.
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2.2 ข้อมูลแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่ ใช้ประกอบการศึกษาการปรับตัวของ
โครงการอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่กรณีศึกษา ภายหลังอุทกภัย ปี พ.ศ. 
2554 

2.2.1 การประเมินผลโครงการ 
2.2.2 การด าเนินการของผู้ประกอบการและนิติบคุคล 
2.2.3 แนวทางการบริหารจัดการภัยพิบตัิของชาติอย่างยั่งยืนในมุมมองของ

ภาคประชาชน 
2.2.4 ข้อคดิกนัน า้ทว่มกบั วสท. (วิศวกรรมสถานแหง่ประเทศไทย) 
2.2.5 เราจะอยูก่นัน า้ทว่มตอ่ไปได้อยา่งไร? 
2.2.6 การจดัการภยัพิบตั ิและกาฟืน้ฟบูรูณะหลงัการเกิดภยั 
2.2.7 ก่อสร้างพนงักัน้น า้อยา่งไรให้แข็งแรงรับมือน า้ทว่มในอนาคต 

ทัง้นีเ้นือ้หาโดยสรุป แสดงดงัตารางดงัตอ่ไปนี ้

แนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

เนือ้หาโดยสรุป โดย 

2.1.8 แนวคิดการจดัการภยั
พิบตัิ  Disaster Management 
 
 
 

แนวทางการรับมอืภยัพิบตัิ ประกอบด้วย 
1. ชนิดของภยัพิบตั ิ
2. การรับมือในภาวะฉกุเฉิน 
3. การฟืน้ฟ ู
4. การประเมินความเสีย่ง 
5. การเตรียมพร้อมและลดความสญูเสยี 

ศนูย์แบบจ าลองทาง
คณิตศาสตร์และ
นิเวศวิทยาทางน า้ ,สว่น
แหลง่น า้ทะเล ส านกั
จดัการคณุภาพน า้ 

2.1.9  แ น วท า งก า ร ป้ อ งกั น
ความเสียหายและมาตรการ
บริหารจดัการน า้ทว่ม 

 
 
 
 

การบริหารจัดการน า้ท่วมประกอบไปด้วย 
มาตรการที่น าสิ่งก่อสร้างมาใช้ลดขนาดความ
รุนแรงของน า้ท่วม  เช่น  การปรับปรุงสภาพล า
น า้     พนังกัน้น า้  เป็นต้น  นอกจากนัน้ยังมี
มาตรการไม่ใช้สิ่งก่อสร้างซึ่งประกอบไปด้วย
มาตรการส าหรับการป้องกนัความเสียหายและ
การบรรเทาทกุข์   

 

รองศาสตราจารย์ ชโูชค  
อายพุงศ์, “ แนวทางการ
ป้องกนัความเสยีหาย
และมาตรการบริหาร
จดัการน า้ทว่ม” ,(หนว่ย
วิจยั ภยัพิบตัิทาง
ธรรมชาต ิภาควชิา
วิศวกรรมโยธา คณะ
วิศวกรรมศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัเชียงใหม)่ 
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ตารางที่  2.2 ตารางแสดงเนือ้หาสรุปแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่ ใช้ประกอบ
การศึกษาการปรับตัวของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่ กรณีศึกษา ภายหลัง
อุทกภัย ปี พ.ศ. 2554 

 
 
 
 

แนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

เนือ้หาโดยสรุป โดย 

2.2.1 การสร้างมาตรวัดในการ
วิ จั ย ท างสังค ม ศาสต ร์และ
พฤติกรรมศาสตร์ 
 
 

การประเมินผลโครงการ 
ปัจจยัที่ต้องพิจารณาประกอบในการประเมินผล
โครงการ ได้แก่ ขอบเขตของโครงการ ขนาด
โครงการ ระยะเวลาของโครงการ ความซบัซ้อน
ของโครงการ ช่วงเวลาของเป้าหมายโครงการ 

สชุาติ ประสทิธ์ิรัฐสนิธุ์, 
การสร้างมาตรวดัในการ
วิจยัทางสงัคมศาสตร์
และพฤติกรรมศาสตร์ 
(กรุงเทพ :สถาบนั
บณัฑิตพฒันบริหาร
ศาสตร์,2537) หน้า  6-7 

2.2.2 การด าเนินการของ
ผู้ประกอบการและนิติบคุคล 
 
 

หลงัอทุกภยัใหญ่กระทบตอ่ผู้ประกอบการ
จดัสรรและผู้ซือ้ ได้เสนอให้มกีารเจรจาโดย
อาศยัหลกันติิศาสตร์และรัฐศาสตร์พร้อมกนั 
เพื่อปรับปรุงระบบสาธารณปูโภคที่เสยีหาย 

นายพิสฐิ 
ชปูระสทิธ์ิ 
(28 ต.ค. 2554) 

2.2.3 แนวทางการบริหารจดัการ
ภยัพิบตัิของชาติอยา่งยัง่ยืนใน
มมุมองของภาคประชาชน 

จากการสรุปบทเรียนทีเ่กิดขึน้จากอทุกภยัปี 
พ.ศ. พ.ศ. 2554 ควรมีการก าหนดเวลาและแผน
บริหารจดัการภยัพิบตัิอยา่งยัง่ยนื ควรแบง่เป็น
ระยะ 3-6 เดือน, ระยะ 1 ปี พ.ศ., ระยะ 3 ปี 
พ.ศ., ระยะ 10 ปี พ.ศ., ระยะ 100 ปี พ.ศ. 

ศนูย์ศกึษายทุธศาสตร์ 
สถาบนัวิชาการป้องกนั
ประเทศ 

2.2.4 ข้อคิดกนัน า้ทว่มกบั วสท. 
(วิศวกรรมสถานแหง่ประเทศ
ไทย) 

การจดัท าก าแพงกนัน า้ชัว่คราวโดยใช้บลอ็ก
คอนกรีต 
 

วิศวกรรมสถานแหง่
ประเทศไทย ในพระบรม
ราชปูถมัภ์ 

2.2.5 เราจะอยู่กนัน า้ท่วมต่อไป
ได้อยา่งไร? 

โดยสรุปการจดัการน า้ทว่ม มี 3 ขัน้ตอน คือ 
เตรียมการจดัการ (Flood Plain 
Management), รับมือน า้หลาก (Flood 
Fighting), การจดัการหลงัน า้ทว่ม (Post Flood  
Management) 

มิ่งสรรพ์ ขาวสะอาด 
สถาบนัศกึษานโยบาย
สาธารณะ 
มหาวิทยาลยัเชียงใหม ่
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2.3 ข้อมูลแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่ ใช้ประกอบการศึกษามาตรการการ

ป้องกันอุทกภัย ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดพักอาศัย  
2.3.1 แผนปฏิบัติการป้องกันและแก้ไขปัญหาน า้ท่วมกรุงเทพมหานคร 

ประจ าปี พ.ศ. 2554 
2.3.2 แนวทางการป้องกนัน า้ไหลเข้าทว่มอาคาร 
2.3.3 การวางแผนป้องกนัอทุกภยั ส าหรับอาคารสงู/คอนโดมิเนียม  
2.3.4 คูมื่อแนะน าการท าคนัป้องกนัน า้ทว่มชมุชน 
2.3.5 ความปลอดภยัของการใช้รัว้คอนกรีตบล็อก ส าหรับป้องกนัน า้ทว่ม 
2.3.6 แผน่กัน้น า้แบบถอดได้ (Stop Log) 
2.3.7 ระบบรัว้ป้องกนัน า้ทว่ม 
2.3.8 บานประตกูนัน า้ไหลย้อนกลบัอตัโนมตัิ (Flap Gate) 

ทัง้นีเ้นือ้หาโดยสรุป แสดงดงัตารางดงัตอ่ไปนี ้

 

 

 

แนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

เนือ้หาโดยสรุป โดย 

2.2.6 การจัดการภัยพิบัติ และ
การฟืน้ฟบูรูณะหลงัการเกิดภยั 

ประเด็นแนวคิดการจดัการภยัพบิตัิ โดยจะ
แบง่เป็น การป้องกนั, การบรรเทาผลกระทบ, 
การเตรียมความพร้อม, การรับสถานการณ์
ฉกุเฉิน, การฟืน้ฟบูรูณะ และการพฒันา 

ส านกังานคณะกรรมการ
พฒันาการเศรษฐกิจและ
สงัคมแหง่ชาติ 2554 

2.2.7 ก่อสร้างพนงักัน้น า้
อยา่งไรให้แข็งแรงรับมือน า้ทว่ม
ในอนาคต 

การท าพนงักนัน า้ 2 แบบ คือ แบบชัว่คราว คือ
คนัดินกัน้น า้ กบัคนักระสอบทราย และแบบ
ถาวร คือ พนงักัน้น า้คอนกรีต 

รศ.ดร.อมร พิมานมาศ 
ประธาน
คณะอนกุรรมการสาขา
วิศวกรรมโครงสร้างและ
สะพาน วิศวกรรมสถาน
แหง่ประเทศไทย 
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ตารางที่ 2.3 ตารางแสดงเนือ้หาสรุปการศึกษามาตรการการป้องกันอุทกภัย ส าหรับ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

 
 

 

 

 

 

แนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

เนือ้หาโดยสรุป โดย 

2.3.1 แผนปฏิบตัิการ ป้องกนั
และแก้ไขปัญหาน า้ทว่ม
กรุงเทพมหานคร ประจ าปี พ.ศ. 
2554 
 

มาตรการหลกัในการป้องกนัน า้ทว่ม แบง่ได้เป็น 
2 มาตรการ คือ 
1. มาตรการใช้การก่อสร้าง (Structural 

Measures) สว่นใหญ่ใช้ในพืน้ท่ีชมุชน
หนาแนน่ 

2. มาตรการไมใ่ช้การก่อสร้าง (Non-
Structural Measures) สว่นใหญ่ใช้ใน
พืน้ท่ีชมุชนเบาบางและ พืน้ท่ีกสกิรรม ใช้
ส าหรับการปฏิบตัิการป้องกนัน า้ทว่มทัว่ไป  

ส านกัการระบายน า้, 
กรุงเทพมหานคร 

2.3.2 แนวทางการป้องกนัน า้
ไหลเข้าทว่มอาคาร 

แนวทางการท าคนักัน้น า้ ท่ีใช้ในการศกึษาครัง้นี ้
อยูใ่นสว่น 
-วิธีปัน้คนักัน้น า้สงูไมเ่กิน 40 ซม. 
-วิธีท าก าแพงอฐิบลอ็กกัน้น า้ทว่มสงูไมเ่กิน 60 
ซม., น า้ทว่มสงู 70 – 90 ซม.,  
-วิธีท าก าแพงกัน้น า้ทว่มสงู 60 ซม. กู้ถนนให้รถ
วิ่งได้ 
-วิธีท าก าแพงกัน้น า้ทว่มสงูไมเ่กิน 1 ม. 
-วิธีก่อก าแพงวงคอนกรีตกัน้น า้ทว่มสงู 1.00 – 
1.20 ม. 

วิศวกรรมสถานแหง่
ประเทศไทย ในพระบรม
ราชปูถมัภ์ 
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แนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

เนือ้หาโดยสรุป โดย 

2.3.3 ก า ร ว า งแ ผ น ป้ อ ง กั น
อุท กภัย  ส าห รับ อาคารสู ง /
คอนโดมิเนียม  
 
 
 

ปัจจยัความเสีย่งที่จะอาจจะเกิดขึน้กบัอาคาร  
1. ที่ตัง้ของอาคาร โดยจะต้องพจิารณา

ถึงระดบัความสงูของพืน้ท่ีเทียบกบั
ระดบัน า้ทะเล และบริเวณพืน้ท่ี
ใกล้เคยีง และอาคารอยูใ่นแนวคลอง
ระบายน า้ หรือเป็นจดุน า้ทว่มขงั 

2. กายภาพของอาคาร ซึง่ระบบประกอบ
อาคารท่ีส าคญั ได้แก่ ระบบไฟฟ้า 
ระบบประปา ระบบบ าบดัน า้เสยีตา่งๆ 
อยูใ่นจดุใดของอาคาร 

จดุที่จะต้องป้องกนั ได้แก่ 
- จดุที ่1. บริเวณช่องทางเข้า-ออก

อาคาร และบริเวณรอบอาคาร 
- จดุที ่2. ช่องหรือทอ่ของงานระบบ

ประกอบอาคาร คือ ทอ่ระบายน า้, 
ช่องลมระบายอากาศ, ทอ่ระบบ
ไฟฟ้า, ทอ่ระบบโทรศพัท์ 

- จดุที ่3. พืน้ท่ีที่สามารถเกิดการ
ร่ัวซมึได้ คือ บริเวณสวนรอบอาคาร 
รอยแตกของพืน้ และผนงัของ
อาคาร 

แนะอาคารสงูในเมือง
รับมือน า้ทว่ม ที่มา: 
www.posttoday.com 
 

2.3.4 คูม่ือแนะน าการท าคนั
ป้องกนัน า้ทว่มชมุชน 

ระบบคนัป้องกนัน า้ทว่มมี 3 แบบ คือแบบ
ชัว่คราว, กึง่ถาวร และถาวร 
-แบบชัว่คราว มีแบบใช้ถงุทราย และใช้คนัดิน 
-แบบกึ่งถาวร คือใช้ผนงัพบัเก็บได้ และคนั
ป้องกนัน า้ทว่มแบบผนงัแผน่สอด 

กรมโยธาธิการและผงั
เมือง 
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เนือ้หาโดยสรุป โดย 

2.3.5 ความปลอดภยัของการใช้
รัว้คอนกรีตบลอ็ก ส าหรับ
ป้องกนัน า้ทว่ม 

ในการใช้รัว้คอนกรีตบลอ็กในการกัน้น า้ ควรมี
การเสริมความแขง็แรง ให้กบัรัว้ เพื่อต้าน
กระแสน า้ในอกีฝ่ัง ทัง้นีห้ากระดบัน า้สงูเกิน 
1.20 ม. ควรปรึกษาวศิวกร 

วิศวกรรมสถานแหง่
ประเทศไทย ในพระบรม
ราชปูถมัภ์ 

2.3.6 แผน่กัน้น า้แบบถอดได้ 
(Stop Log) 

แผน่ปิดกัน้น า้แบบถอดได้ ใช้แทนกระสอบทราย 
สามารถใช้งานแบบถาวร และยงัสามารถเพิ่ม
ความสงูของแผน่กัน้ได้ตามความเหมาะสม 

-แผน่กัน้น า้ โดย บริษัท 
ซนัจนั เอ็นจิเนียร่ิง จ ากดั 
-FLOOD SOLUTION 
TECHNOLOGY CO., 
LTD. 

2.3.7 ระบบรัว้ป้องกนัน า้ทว่ม รัว้กนัน า้รับมือน า้ทว่มแบบญ่ีปุ่ น ที่สามารถทนั
แรงดนัน า้ได้ 

รัว้ Fenzer โดย บริษัท 
ไดอิจิ คอร์ปอเรชัน่ 
จ ากดั (มหาชน) 

2.3.8 บานประตกูนัน า้ไหล
ย้อนกลบัอตัโนมตั ิ(Flap Gate) 

บานประตกูนัน า้ไหลย้อนกลบัอตัโนมตัิ (Flap 
Gate) เป็นบานประตทูี่จะปิดโดยอตัโนมตัิ โดย
ใช้การค านวณจากแรงดนัน า้  
หลกัการคือ ไมใ่ห้น า้ภายนอกไหลย้อนเข้ามาใน
ทอ่ ซึง่บานประตเูหลา่นีจ้ะติดตัง้เพิ่มบริเวณ
ปลายสดุของทอ่ระบายน า้ที่จะเช่ือมออกคลอง 
แตจ่ะไมใ่ช่ท าประตปิูดใสไ่ปในทอ่ได้เลย จะต้อง
สร้างเป็นบอ่พกัขึน้มาเพื่อให้บานประตมูีที่ยดึ
เกาะ 

Juel Tide Gates 
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2.4 รายละเอียดแนวคิด ทฤษฎี และนโยบาย รวมไปถงึงานวิจัยและวิทยานิพนธ์
ต่างๆ 

2.4.1 การประเมินผลโครงการ 
 การประเมินผลโครงการ หมายถึง กระบวนการทางวิทยาศาสตร์เพ่ือหาข้อมูลท่ี
เป็นจริงเก่ียวกับโครงการโดยการเก็บรวบรวมข้อมูลเก่ียวกับวัตถุประสงค์ การ
วางแผน การด าเนินการ และผลกระทบท่ีเกิดขึน้ เพ่ือเป็นการก าหนดคณุคา่หรือข้อดี
ของโครงการดงักล่าวว่า ดีหรือไม่ หรือเป็นการค้นหาว่าผลส าเร็จของกิจกรรมจาก
การด าเนินโครงการท่ีก าหนดไว้วา่สามารถ ประสบความส าเร็จตรงตามวตัถปุระสงค์
ท่ีก าหนดไว้ในแผนหรือไม่ 
ก. แนวคดิเก่ียวกบัการประเมินผล 
 แนวความคิดของการประเมินเป็นแนวคิดในความหมายของการวิจัยประยุกต์
(Applied Research) โดย  Rossi ได้ ให้ความ เห็ น ไว้ว่าการประ เมิ น เป็นการ
ประยุกต์ใช้ระเบียบวิธีวิจัยทางสังคม เพ่ือตัดสินและพัฒนาโครงการด้านการ
วางแผนและการตดิตามประสิทธิภาพและประสิทธิผลของโครง 
การทางสงัคมรวมทัง้การศึกษาถึงความเปล่ียนแปลงจากการน านโยบายแผนงาน
โครงการไปปฏิบตัิซึ่งการประเมินในแนวคิดนีมี้ลักษณะของการวิจัยประยุกต์และ
การออกแบบการวิจยัสร้างเคร่ืองมือเก็บรวบรวมข้อมลูและวิเคราะห์ข้อมลูอย่างเป็น
ระบบเพ่ือมุ่งตอบค าถามท่ีว่าโครงการนัน้บรรลุตามวัตถุประสงค์หรือเป้าหมายท่ี
ก าหนดไว้หรือไม ่
ข. ปัจจยัท่ีต้องพิจารณาในการประเมินผลโครงการ 
 ปัจจยัส าคญัท่ีผู้ประเมินผลโครงการ ท่ีควรให้ความส าคญัและจะต้องพิจารณา
อยา่งรอบคอบ ดงันี ้

1. ขอบเขตชองโครงการ เป็นการพิจารณาถึงความคลอบคลมุพืน้ท่ี 
2. ขนาดของโครงการ เป็นการพิจารณาถึงจ านวนของผู้ ท่ีเข้ามามีส่วนร่วม

เก่ียวข้องกบัโครงการ 
3. ระยะเวลาของโครงการ เป็นการพิจารณาถึงระยะเวลาท่ีมีการด าเนิน

โครงการตัง้แตเ่ร่ิมต้น จนสิน้สดุกิจกรรม 
4. ความชัดเจนและความเฉพาะของปัจจัยน าเข้า เป็นการพิจารณาถึง

ปัจจัยท่ีน าไปสู่ การด าเนินโครงการเพ่ือท่ีท าให้ผู้ ประเมินผลโครงการ
สามารถประเมินผลได้อยา่งชดัเจน 
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5. ความสลับซับซ้อนของเป้าหมาย เป็นการพิจารณาถึงลักษณะของ
เป้าหมายท่ีมีความสลบัซบัซ้อน ซึง่ผู้ประเมินผลโครงการจะต้องวิเคราะห์ 

6. ช่วงเวลาของเป้าหมาย เป็นการพิจารณาถึงช่วงเวลาท่ีเป้าหมายทัง้ใน
ระยะสัน้ ปานกลาง หรือระยะยาวท่ีสามารถบรรลผุลเกิดขึน้ 

7. ความคิดริเร่ิมใหม่ๆ เป็นการพิจารณาถึงโครงการท่ีเกิดขึน้ใหม่หรือเป็น
โครงการเดมิท่ีเคยด าเนินการมาแล้ว 

ค. ขัน้ตอนในการประเมินผลโครงการ 
 ส าหรับขัน้ตอนในการประเมินผลโครงการ มีขัน้ตอน่ีสอดคล้อง
กนั ดงันี ้

1. การก าหนดวตัถปุระสงค์ส าหรับการประเมินผล 
2. การเลือกวตัถปุระสงค์ของโครงการท่ีต้องการจะวดั 
3. การเลือกอปุกรณ์ 
4. การเลือกตวัอยา่ง 
5. การก าหนดการวดั 
6. การเลือกเทคนิควิเคราะห์ 
7. การหาข้อสรุปและเสนอแนะ 

2.4.2 แนวทางการป้องกันด้านกายภาพโครงการบนดนิ 
ก. ข้อแนะน าการก่อสร้างคันดนิกันน า้ให้ถูกต้องตามมาตรฐาน 

 คนัดินหรือพนงักัน้น า้เป็นโครงสร้างทางวิศวกรรมอย่างหนึ่ง ซึ่งก่อสร้างด้วยการ
บดอดัดินจนแน่นเป็นรูปคนัดินการก่อสร้างคนัดินจะต้องท าให้ได้ตามมาตรฐานเพ่ือจะให้
ได้คนัดินท่ีมีความแข็งแรง ในบทความนีจ้ะแนะน าหลกั 10 ประการในการก่อสร้างคนัดิน
ตามมาตรฐานของ FEMA259 ซึ่งเป็นข้อแนะน าส าหรับการก่อสร้างคนัดินท่ีมีความสงูไม่
เกิน 2 เมตร เพ่ือกันน า้ท่ีสูงไม่เกิน 1.70 เมตร (เผ่ือไว้ 30 ซม. ส าหรับกันน า้กระฉอก) 
ส าหรับคนัดินท่ีมีความสูงกว่านี ้ก็ยงัคงต้องท าตามหลกั 10 ประการ แต่จ าเป็นจะต้องมี
การวิเคราะห์ทางวิศวกรรมอย่างละเอียดโดยวิศวกรผู้ เช่ียวชาญและหลกั 10 ประการใน
การก่อสร้างคนัดนิให้ได้มาตรฐานทางวิศวกรรมมีดงันี ้

 1.  วสัดท่ีุใช้ท าคนัดินจะเป็นดินเหนียวหรือดินทรายก็ได้ แตใ่ช้ดินเหนียวจะดีกว่า
เน่ืองจากดินเหนียวมีขนาดอนุภาคท่ีเล็กท าให้น า้ซึมผ่านได้ยาก ถ้าใช้ดินทรายต้องมี
ตะกอนดนิเหนียวปนด้วยเป็นปริมาณไมน้่อยกวา่ 15% โดยน า้หนกั 
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 2.  การก่อสร้างคนัดินจะต้องท าให้เป็นรูปปิรามิดฐานกว้างและสอบลงเม่ือความ
สงูเพิ่มขึน้ การก่อสร้างคนัดินจะก่อดินขึน้ไปเป็นก าแพงในแนวดิ่ง คงท าไม่ได้เพราะจะล้ม
ได้ง่ายเม่ือโดนแรงดนัจากน า้ วสัดท่ีุน ามาก่อสร้างเช่นดินเหนียวหรือดินทรายก็ไม่อาจจะ
ก่อสร้างขึน้ไปเป็นแทง่ตรงๆ เพราะจะเล่ือนสไลด์ลงมา 
 3.  หากใช้ดินเหนียวเป็นวสัดทุ าคนัดิน ความลาดของคนัดินทัง้สองด้าน (ด้านน า้
และด้านแห้ง) เทา่กบั ระยะดิง่ 1 สว่น ตอ่ ระยะราบ 2.5 สว่น 
 4.  หากใช้ดินทรายเป็นวสัดุท าคนัดิน ความลาดชัน้ของดินทรายด้านน า้เท่ากับ
ระยะดิง่ 1 ส่วน ตอ่ ระยะราบ 3 สว่น และความลาดชนัของคนัดนิด้านแห้งเท่ากบัระยะดิ่ง 
1 สว่น ตอ่ ระยะราบ 5 สว่น 
 5.  ความกว้างของสว่นบนของคนัดนิแปรผนัตามความสงูของคนั แตส่ าหรับคนั
ดนิทัว่ไปท่ีสงูไมเ่กิน 4.0 เมตร ความกว้างสว่นบนของคนัดนิควรก าหนดคา่อยูร่ะหวา่ง 2.5 
เมตรถึง 3.0 เมตร 
 6.  การก่อสร้างคนัดินต้องท าเป็นชัน้ๆ ชัน้ละ 30 ซม. แตล่ะชัน้ต้องบดอดัให้แน่น
โดยรถบดเพ่ือเพิ่มก าลงัต้านทานแรงเฉือน มิฉะนัน้แล้วก าแพงอาจจะถูกแรงดนัน า้เฉือน
จนขาด 
 7.  เน่ืองจากตวัคนัดินเองก็อาจเป็นอุปสรรคต่อการระบายน า้ท่ีอยู่ด้านในคนัดิน
ออกสู่ภายนอก ดงันัน้จะต้องเตรียมท่อระบายน า้หรือระบบระบายน า้เพ่ือน าน า้ท่ีอยู่ด้าน
ในออกสูภ่ายนอกด้วย 
 8.  ก่อนสร้างคนัดนิ ให้ขดุร่องใต้ฐานคนัดินท่ีบริเวณกลางคนัดนิโดยมีขนาดกว้าง
ไม่น้อยกว่า 0.6 เมตร ลึกไมน้่อยกวา่ 1.0 เมตร ตลอดความยาวคนัดนิแล้วอดุร่องดงักล่าว
ด้วยดนิเหนียว หรือ คอนกรีต เพ่ือกนัการร่ัวซมึของน า้ใต้ฐานคนัดนิ 
 9.  ปผู้าใบหรือผ้าพลาสติกไปตามแนวลาดของคนัดนิเพ่ือป้องกนัการซึมผา่นของ
น า้อีกชัน้หนึง่ แล้ววางถงุทรายบนผ้าใบหรือผ้าพลาสตกินีท้ัง้ด้านบนและด้านลา่งของคนั 
         10.  ท่ีตีนคนัดินฝ่ังแห้งให้เตรียมพืน้ท่ีรับน า้ หรือ Toe drain ดงัรูปเพ่ือรองรับน า้ท่ี
ซมึเข้ามาผ่านทางตวัคนัดิน บริเวณท่ีท า toe drain นีใ้ห้เตมิด้วยทรายท่ีระบายน า้ได้ดีไม่มี
ดนิเหนียวปน และเตรียมป๊ัมน า้และทอ่สง่ เพ่ือน าน า้ออกนอกพืน้ท่ี 
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ภาพท่ี 2.1  แสดงการก่อสร้างคันดินกันน า้ การท าคันกัน้น า้ป้องกันน า้ท่วม 

 

 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.2  แสดงรูปแบบการท าคันกันน า้ป้องกันน า้ท่วม 
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ข. ก่อสร้างพนังกัน้น า้อย่างไรให้แข็งแรงรับมือน า้ท่วมในอนาคต 
 พนงักัน้น า้คอนกรีตมีลกัษณะเป็นก าแพงคอนกรีตก่อสร้างสงูขึน้ไปในแนวดิ่ง ตวั
ก าแพงตัง้อยูบ่นฐานรากคอนกรีตท่ีฝังอยู่ในดิน บางครัง้อาจมีการตอกเสาเข็มเอียงลง
ไปในดนิด้วย เพ่ือชว่ยต้านแรงดนัน า้อีกทาง ข้อดีของพนงักนัน า้คอนกรีต คือ 
1) พนงักัน้น า้คอนกรีตกินเนือ้ท่ีน้อยกว่าคนัดนิบดอดั หรือ คนัถงุทรายมาก โดยพนงั

กนัน า้คอนกรีตต้องการพืน้ท่ีน้อยกวา่พนงักัน้น า้ท่ีท าจากคนัดินหรือถงุทรายอยา่ง
น้อยเป็น 10 เทา่ 

2) วสัดท่ีุใช้ในการท าพนงักัน้น า้คือคอนกรีตซึ่งแข็งแรงมากกว่าดินมากกว่า 10 เท่า
ขึน้ไป 

3) คอนกรีตกนัน า้ได้ดีกวา่คนัดนิและไมเ่ป่ือยยุย่เม่ือชุ่มน า้เหมือนคนัดนิหรือถงุทราย 
จงึมีความแข็งแรงมากกวา่ 

4) พนงักัน้น า้คอนกรีตมีการเสริมเหล็กเส้นอยู่ด้านในชว่ยเพิ่มความแข็งแรง 
5) พนงักนัน า้คอนกรีตสามารถเสริมครีบคอนกรีตด้านหน้าหรือด้านหลงั จะช่วยเพิ่ม

ความแข็งแรงให้มากขึน้โดยเฉพาะส าหรับก าแพงท่ีสงูมากๆ 
6) ฐานรากของพนังกันน า้คอนกรีตจะฝังอยู่ในดิน และบางครัง้รองรับด้วยเสาเข็ม 

จะมีความแข็งแรงมัน่คงมากกวา่คนัดนิท่ีตัง้อยู่บนดนิเฉยๆ มาก 
7) ในกรณีท่ีระดบัน า้สงูกว่าท่ีคาดคะเนไว้ สามารถเสริมความสงูโดยการก่อก าแพง

อิฐและมีเหล็กเสริมอยู่ด้านในแต่จะต้องตรวจสอบฐานรากว่ารองรับน า้หนักท่ี
เพิ่มขึน้ได้หรือไม่          

 
ภาพท่ี 2.3  รูปแบบแนวทางการป้องกันน า้ท่วมต่างๆ 
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ภาพท่ี 2.4  รูปแบบแนวทางการป้องกันน า้ท่วม แนวรัว้ใต้ดนิ 
ค. แนวทางกันน า้ท่วมเข้าบ้าน 
 วิธีกันน า้ท่วมเข้าบ้าน 

1. บริเวณหน้าบ้านหรือบริเวณทางเข้าบ้าน เช่น อาคารพาณิชย์ 
ทาวน์เฮาส์ บ้านเดี่ยว อาจท าก าแพงกันน า้จาก อิฐ (อิฐมอญ ,อิฐบล็อก) หรือก่อ
คอนกรีตให้สงูขึน้มาประมาณ 0.5 – 1 เมตร เว้นระยะจากแนวก าแพงกนัน า้ถึงตวั
บ้านประมาณ 1-2 เมตร น าป๊ัมน า้มาตดิตัง้ไว้เพ่ือสบูน า้ออกกรณีเกิดการร่ัวซมึน า้
เข้ามา แตแ่นวทางนีจ้ะมีข้อเสียคือ เวลาน า้ลดต้องเสียเวลาในการทบุท าลายและ
ขนย้ายเศษวสัดไุปทิง้ 

 
ภาพท่ี 2.5  แสดงการก่ออิฐกันน า้เข้าบ้าน 
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2. หากไม่ใช้ก าแพงอิฐ อาจใช้ก าแพงผนงัเบาท าจากแผ่นไฟเบอร์ซีเมนต์
บอร์ด เช่น สมารท์บอร์ด เฌอร่าบอร์ด วีว่าบอร์ด และอ่ืนๆ โดยขึน้โครงเหล็กพบั
แล้วตดิตัง้ฝานีย้ึดติดกบัโครง ระบบนีจ้ะมีรอยตอ่เกิดขึน้ตามแนวตา่งๆ ซึ่งจะต้อง
อดุด้วยวสัดยุาแนว เช่น กาวซิลิโคน รวมทัง้ควรจะพิจารณาใช้ร่วมกับผ้าใบหรือ
ผ้าพลาสตกิเพ่ือการกนัซมึ 

 
ภาพท่ี 2.6  แสดงการผนังส าเร็จรูปกันน า้เข้าบ้าน 

3.  ท่ีช่องเปิดตา่งๆ เชน่ ประต ูหน้าตา่ง ให้ใช้แผ่นพลาสติก แผ่นไฟเบอร์
ซีเมนต์บอร์ด แผ่นไม้ แผ่นสงักะสีหรือแผ่นโลหะท่ีพอจะหาได้ ยึดติดเข้ากับผนัง
อิฐท่ีบริเวณประตหูรือช่องเปิดด้วยสกรูและพลุ๊กพลาสติก จากนัน้ซีลด้วยวสัดยุา
แนวเช่น ซิลิโคนท่ีบริเวณขอบรอยตอ่ระหว่างแผ่นวสัดกุบัผนงัเพ่ือกนัน า้ร่ัวซึม ใน
กรณีท่ีเป็นแผ่นบาง เช่น แผ่นสังกะสีอาจจะไม่แข็งแรงพอหรือไม่สามารถทาบ
แผ่นเข้ากบัผนงัได้โดยตรง อาจจะต้องท าโครงยดึ (เช่นโครงยึดท่ีท าจากเหล็กพบั) 
เสียก่อนแล้วจงึยดึแผน่เข้ากบัโครงท่ีวา่นี ้จากนัน้อดุรอยตอ่ทกุแนวด้วยซิลิโคน  
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ภาพท่ี 2.7  แสดงภาพรูปแบบการท าผนังกัน้น า้แบบต่างๆ 

4.  ต้องระวงั น า้อาจจะซึมผ่านเข้ามาในบ้านตามบริเวณรอยแตกร้าวใน
ก าแพง หรือบริเวณรอยตอ่ผนงัภายนอกกับตวัอาคาร ซึ่งควรต้องอุดด้วยวสัดยุา
แนวรอยต่อเช่น ซิลิโคน โพลียรีูเทน โดยยิงวสัดเุหล่านีต้ามแนวรอยตอ่ตา่งๆ เช่น 
รอยต่อระหว่างผนังอิฐและเสา หรือคาน กาวซิลิโคนท่ีมีขายทั่วไปจะบรรจุใน
หลอด มีความเหนียวยืดหยุน่ตวัได้ดี เม่ือแห้งแล้วจะไม่ละลายน า้ แตจ่ะท าหน้าท่ี
คล้ายเป็นฟิล์มยืดหยุ่นกันน า้ได้ ก่อนการใช้งานจะต้องท าความสะอาดผิว
เสียก่อนอย่าให้มีฝุ่ นหรือคราบน า้มันจบัอยู่ เพราะคราบเหล่านีจ้ะท าให้ซิลิโคน 
หรือ โพลียรีูเทนไม่เกาะยึดกบัผิวคอนกรีตหรือผิวปนู และก่อนการใช้งานควรต้อง
อา่นข้อแนะน าการใช้งานท่ีตดิมาด้วย 

5.  ในกรณีท่ีใช้ถงุทรายกนัน า้เข้าบริเวณช่องเปิดตา่งๆ ให้น า้ผ้าใบมารอง
ก่อน จากนัน้วางถงุทราย การกองถงุทรายให้กองสลบัฟันปลาเหมือนก่ออิฐ เพ่ือมิ
ให้เกิดรอยต่อ การใส่ทรายในถุงทรายให้ทรายแค่คร่ึงถุงแล้วผูกท่ีปลายด้านบน
เพ่ือให้ทรายเคล่ือนท่ีไปมาได้สะดวก ท าให้ทรายสามารถอุดช่องว่างต่างๆ ได้ดี 
อยา่ใสจ่นเต็มหรือผกูถงุด้านลา่ง เพราะจะล็อกทรายไมใ่ห้เคล่ือนท่ีไปมาได้ ท าให้
ไมส่ามารถเคล่ือนท่ีไปอดุรูหรือชอ่งวา่งตา่งๆ ได้ 
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ภาพท่ี 2.8  แสดงภาพการใช้แผ่นพลาสตกิและถุงทรายกัน้น า้ 

6.  ระวงัในกรณีน า้ท่วมด้านนอกอาคาร แรงดนัน า้อาจดนัให้น า้ผ่านเข้า
มาทางรูระบายน า้ในพืน้ห้องน า้ชัน้ล่าง หรือขึน้มาท่ีชกัโครกโดยเฉพาะท่ีห้องน า้
ชัน้ล่าง ทางแก้ปัญหาคือให้เปิดฝาครอบแล้วน าท่อ PVC สงูประมาณ 1-1.5 เมตร 
ฝังลงไปในรูระบายน า้ในแนวดิ่ง แล้วอดุรอยตอ่ให้แน่นหนา หรือให้ช่างประปาตอ่
ทอ่ PVC นีเ้ข้ากนัท่อระบายน า้โดยตรงได้ยิ่งดี แรงดนัน า้จากด้านนอกจะดนัให้น า้
วิ่งเข้ามาในท่อนี ้โดยความสูงของน า้ในท่อจะไม่เกินความสูงของน า้ท่ีท่วมด้าน
นอก ดงันัน้หากท่อท่ีฝังเข้าไปสงู 1 เมตร เช่นกนั แตว่ิธีนีต้้องระวงัรอยตอ่ระหว่าง
ท่อซึ่งต้องอดุให้แน่นด้วยกาวซิลิโคน มิฉะนัน้แล้วน า้อาจจะร่ัวซึมผ่านเข้ามาทาง
รอยตอ่ได้ 

 
ภาพท่ี 2.9  แสดงภาพน า้ไหลซึมเข้าทางรูระบายน า้ท่ีพืน้ 
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ง. แผ่นกัน้น ำ้ แบบถอดได้ (Stop Log)  
Stop Log คือ แผงกัน้น า้หรือผนงักัน้น า้ ระบบ ถอดเก็บได้ (Knock Down) 

ซึง่เป็นผลิตภณัฑ์ท่ีมีหน้าท่ีป้องกนัไมใ่ห้น า้ผา่นเข้ามาตามชอ่งทางตา่ง ๆ ดงันี ้

- ชอ่งทางประตทูางเข้าหลกั 
- ชอ่งทางเข้าอาคารและโรงงานตา่ง ๆ 
- ชอ่งทางลงชัน้ใต้ดนิ 

และยงัสามารถติดตัง้เปรียบเสมือนเป็นรัว้ล้อมบริเวณท่ีส าคญั เพ่ือป้องกัน
เคร่ืองจักร, เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า, หม้อแปลงไฟฟ้าแรงสูง และอ่ืน ๆ ท่ีส าคัญ ท่ีไม่
สามารถเคล่ือนย้ายได้ 

 

ภำพท่ี 2.10 แสดงลักษณะตดิตัง้แผ่นกัน้น ำ้ แบบถอดได้ (Stop Log) 
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ภำพท่ี 2.11 แสดงกำรตดิตัง้แผ่นกัน้น ำ้แบบถอดได้(Stop Log)ที่ลงทำงสถำนี 

รถไฟฟ้ำมหำนคร 
จ. รัว้ทนแรงดันน ำ้ ป้องกันน ำ้ท่วม  

เป็นรัว้ท่ีสามารถรับแรงดนัน า้ในขณะท่ีน า้ท่วมได้ โดยท าเป็นรัว้ 2 ขัน้ 
ดงัแสดงในภาพดงัตอ่ไปนี ้

 
ภำพท่ี 2.12 แสดงกำรก่อสร้ำงรัว้ 2 ชัน้ โดยชัน้แรกสูง 2.75 ม. และขัน้ท่ี 2 สูง 0.50 ม. 
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ภำพท่ี 2.13 แสดงกำรรับแรงดันน ำ้ ขณะเกิดน ำ้ท่วม 

 
ภำพท่ี 2.14 แสดงกำรกัน้น ำ้ที่ไหลย้อนเข้ำมำในรัว้ชัน้ท่ี 2 และกำรสูบน ำ้ออกจำก

แนวรัว้ 
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ภำพท่ี 2.15 แสดงแนวทำงกันน ำ้ด้วยวิธี บล็อกกันน ำ้แบบ INTER LOCK 

 
ภำพท่ี 2.16 แสดงแนวทำงกันน ำ้ ด้วยวิธีประตูกันน ำ้ 
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ภำพท่ี 2.17 แสดงแนวทำงกันน ำ้แบบรัว้ชั่วครำว 
2.4.3 แนวทางการป้องกันด้านกายภาพโครงการใต้ดิน 
ก. การป้องกันน า้ผุดภายในอาคาร 

 เทคนิคการป้องกนัน า้ผดุภายในบ้านมี 4 ขัน้ตอนดงันี ้
1) ระบตุ าแหนง่ท่ีเป็นชอ่งเปิดหรือรูภายในบ้าน 
2) ท าคนักระสอบทราย หรือก่อบ่อปูน หรือก่อบ่ออิฐรอบๆ รู หรือช่องเปิด

นัน้เพ่ือกกัน า้ โดยบอ่หรือคนัจะต้องสงูพอเพ่ือเลีย้งระดบัน า้ให้เท่ากนัทัง้
ภายในและภายนอกอาคาร 

3) ปลอ่ยให้น า้ผดุเข้ามาในบอ่หรือในคนั อยา่ไปขวางและไมต้่องสบูออก 
4) น า้ท่ีผุดเข้ามาจะถูกกักภายในคนัหรือบ่อปูนท่ีก่อไว้จนกระทั่งความสูง

ของน า้ในบ่อเท่ากับความสูงของน า้ภายนอกอาคารจากนัน้น า้จะไม่ผุด
เข้ามาอีกตอ่ไป เน่ืองจากระดบัน า้เทา่กนัแล้ว 
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ภาพท่ี 2.18  แสดงแนวน า้ไหลเข้าบ่อพักระบายน า้ในโครงการ 

 หลกัการท่ีวา่นีส้ามารถน าไปประยกุต์ใช้งานได้หาลายพืน้ท่ี เชน่ 
1. น า้ท่ีผุดขึน้จากฝารูระบายน า้ โดยเฉพาะท่อระบายน า้ท่ีอยู่ภายในบ้านเรา 

เป็นสาเหตุหนึ่งท่ีน า้ทะลกัเข้ามาภายในเนือ้ท่ีบ้านได้ ให้ก่อบ่ออิฐรอบๆ ฝา
ระบายน า้ หรือ ก่อก าแพงถุงทรายเป็นวงกลมรอบๆ ให้มีความสูงอย่างน้อย 
1.5 เมตร ดงันัน้น า้ท่ีผุดเข้ามาก็จะถูกขงัอยู่ภายในบ่ออิฐ หรือคนัถุงทรายนี ้
จนเม่ือระดบัน า้ด้านนอกเท่ากับด้านในแล้ว แรงดนัน า้ก็จะบาลานซ์กัน น า้
จากด้านนอกจะไม่ดนัเข้ามาด้านในอีกต่อไป วิธีนีต้้องระวังการซึมของน า้
จากบอ่อิฐหรือคนัถงุทราย ควรใช้ผ้าใบหรือผ้าพลาสตกิคลมุถงุทรายอีกที 

 
ภาพท่ี 2.19  แสดงแนวการก่อบ่ออิฐ.ทรายรอบรูระบายน า้ผุด 

2. การป้องกันน า้ผุดจากรูระบายน า้ในห้องน า้ อาศยัหลกัการแรงดนัน า้เช่นกัน 
แตห่ากจะก่อบ่ออิฐหรือท าคนัถงุทรายก็คงไม่สะดวกนกั เพราะมกัจะมีเนือ้ท่ี
ไมพ่อ ในกรณีนีใ้ห้ประยกุต์ใช้ท่อพีวีซีหรือทอ่น า้ยาวสกั 1.5 เมตร สวมเข้ากบั
รูระบายน า้และอุดบริเวณรอยต่อด้วยกาวซิลิโคน น า้จากด้านนอกจะดนัน า้
ให้เข้ามาอยูภ่ายในท่อ จากนัน้น า้จะเลีย้งระดบักนัจนระดบัน า้เทา่กนั น า้จาก
ภายนอกก็จะไมด่นัเข้ามาอีก 
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ภาพท่ี 2.20  แสดงแนวทางการใช้ท่อ P.V.C. ปิดรูระบายน า้ผุด 

 3.  การป้องกนัน า้ผดุจากใต้ดนิผ่านทางรอยตอ่ของแผน่พืน้ 
 โรงงานหลายแห่งถูกน า้โจมตีจากด้านในโดยซึมผ่านรอยต่อใต้แผ่นพืน้
คอนกรีตขึน้มา เน่ืองจากพืน้โรงงานบางครัง้จะก่อสร้างเป็นพืน้คอนกรีตผืนใหญ่ๆ 
และตอนท่ีก่อสร้างมักจะตดัพืน้ให้ขาดจากกันท่ีบริเวณเสาหรือก าแพง เพ่ือลด
การแตกร้าวท่ีเกิดขึน้ในพืน้ ตรงบริเวณรอยตอ่นีเ้องท่ีเป็นทางให้น า้ผดุขึน้มา แล้ว
ท าให้อาคารโรงงานต้องถกูน า้ท่วมจนเคร่ืองจกัรเสียหายไปแล้วหลายแห่ง ดงันัน้
ทางแก้คือ การก่อบอ่อิฐสูง 1.5 เมตร หรือท าคนัถุงทรายรอบๆ เสา เป็นท่ีกกัน า้ท่ี
ผดุเข้ามา  

 
ภาพท่ี 2.21  แสดงการท าคันถุงทรายบริเวณน า้ซึมใต้พืน้ 
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 4.  การป้องกนัน า้ผดุจากคนัดินท่ีร่ัวซมึ  
 คนัดินท าจากวสัดธุรรมชาตคืิอดิน ซึ่งมีช่องวา่งให้น า้ซึมผ่านเข้ามาได้ ให้
สงัเกตดหูลงัคนัดินว่าบริเวณใดท่ีมีน า้ผดุขึน้มาให้ท าคนักระสอบทรายล้อมจุดท่ี
น า้ผดุขึน้มาให้มีความสงูเท่ากบัระดบัน า้นอกคนัดินดงันัน้เม่ือน า้ผดุเข้ามาจนได้
ระดบัท่ีเทา่กนั น า้ก็จะหยดุผดุ 

ข. บานประตูกันน า้ไหลย้อนกลับอัตโนมัต ิ(Flap Gate) 
             บานประตกูนัน า้ไหลย้อนกลบัอตัโนมตั ิ(Flap Gate) เป็นบานประตท่ีูจะปิด
โดยอตัโนมตั ิโดยใช้การค านวณจากแรงดนัน า้  

หลกัการคือ ไมใ่ห้น า้ภายนอกไหลย้อนเข้ามาในท่อ ซึง่บานประตเูหล่านีจ้ะ
ตดิตัง้เพิ่มบริเวณปลายสดุของทอ่ระบายน า้ท่ีจะเช่ือมออกคลอง แตจ่ะไมใ่ชท่ า
ประตปิูดใสไ่ปในทอ่ได้เลย จะต้องสร้างเป็นบอ่พกัขึน้มาเพ่ือให้บานประตมีูท่ียึด
เกาะ 

  
ภาพท่ี 2.22 แสดงลักษณะของบานประตูกันน า้ไหลย้อนกลับอัตโนมัต ิ(Flap Gate) แบบ

ตัง้ตัง้ท่ีปลายท่อ 

  

ภำพท่ี 2.23 แสดงลักษณะกำรท ำงำนของบำนประตูกันน ำ้ไหลย้อนกลับอัตโนมัต ิ(Flap 

Gate) แบบที่ตดิตัง้ท่ีปลำยท่อ 
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ภำพท่ี 2.24 แสดงลักษณะกำรท ำงำนของบำนประตูกันน ำ้ไหลย้อนกลับอัตโนมัต ิ(Flap 

Gate) แบบที่ตดิตัง้ภำยในท่อ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภำพท่ี 2.25 แสดงลักษณะกำรท ำงำนของบำนประตูกันน ำ้ไหลย้อนกลับอัตโนมัต ิ(Flap 

Gate) แบบที่ตดิตัง้ภำยในท่อ 



บทที่ 3 
วธีิดาํเนินการวจิัย 

 
งานวจิัยนีเ้ป็นการศึกษาผลกระทบและการปรับตวัสาํหรับอสังหาริมทรัพย์ 

ประเภทอาคารชุดพักอาศัย ภายหลังเหตุอุทกภยั ปี 2554 กรณี ศึกษาพืน้ที่
กรุงเทพมหานคร ถนนลาดพร้าวและถนนป่ินเกล้า -รัชดา เพื่อหาผลกระทบ รวมถงึการ
ปรับตวัของโครงการอาคารชุดพักอาศัย และแนวทางการป้องกันการเกิดอุทกภยัที่
เหมาะสม จงึจาํเป็นที่ผู้วิจยัจะต้องศึกษาถงึแนวคดิ ทฤษฎี กฎหมาย รวมไปถงึงานวจิัย
และวิทยานิพนธ์ต่างๆ เพื่อสามารถนํามาใช้เป็นส่วนช่วยในการหาแนวทางการป้องกัน
อุทกภยัที่เหมาะสม  
3.1 การศึกษาข้อมูลเบือ้งต้น 
             1. ทําศึกษาและรวบรวมข้อมลูทุติยภูมิเก่ียวกับแนวคิด ทฤษฎี แผนงานนโยบายท่ี
เก่ียวข้อง โดยศกึษาข้อมลูทัง้ของภาครัฐและภาคเอกชนท่ีทําการวิจยั รวมถึงเอกสารทางวิชาการ 
งานวิจยัและวิทยานิพนธ์ต่างๆ นําไปสู่การวิเคราะห์หาพืน้ท่ีศกึษาทัง้ท่ีสามารถป้องกนัอทุกภยัได้
และไม่สามารถป้องกัน เพ่ือนําปัจจัยเหล่านีม้าสร้างเป็นเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลู และหาแนว
ทางการป้องกันอุทกภยัสําหรับโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดพกัอาศยั นําไปสู่การ
ปรับปรุงโครงการท่ีมีอยูเ่ดมิและออกแบบเพ่ือหาแนวทางท่ีเหมาะสมกบัโครงการท่ีจะเกิดขึน้ใหม ่

             2. ในการคดัเลือกพืน้ท่ีศกึษา ใช้ปัจจยัท่ีรวบรวมมาในขัน้ต้นเพ่ือการวิเคราะห์หาพืน้ท่ี
ตวัอย่างจากพืน้ท่ีท่ีประสบเหตอุทุกภยั โดยอ้างอิงข้อมลูจากหน่วยงานของภาครัฐท่ีแจ้งประกาศ
พืน้ท่ีท่ีเป็นพืน้ท่ีประสบภัยพิบัติ ฉุกเฉิน เปรียบเทียบกับข้อมูลของสถิติพืน้ท่ีท่ีมีปริมาณความ
หนาแน่นของอาคารชุดพกัอาศยัมากท่ีสดุ คือ กรุงเทพมหานคร เป็นพืน้ท่ีท่ีมีอาคารชุดพกัอาศยั
หนาแน่นอยู่เดิม รวมถึงท่ีกําลงัดําเนินการก่อสร้าง ซึ่งส่วนมากจะเป็นพืน้ท่ีท่ีอยู่บริเวณใกล้เคียง
เส้นทางเดินรถไฟฟ้า จากสนันิฐาน พบว่า พืน้ท่ีในกรุงเทพส่วนใหญ่ท่ีประสบอุทกภยั ขัน้ฉุกเฉิน 
เป็นพืน้ท่ีบริเวณกรุงเทพตอนบน โดยแบง่ กรุงเทพเป็น 2 ฝ่ังตามเส้นทางระบายนํา้หลกั คือ แม่นํา้
เจ้าพระยา เป็นกรุงเทพฝ่ังตะวันตก กรุงเทพฝ่ังตะวันออก จากการสํารวจพบว่า พืน้ท่ีกรุงเทพ
ตอนบน บางจดุเป็นเส้นทางรถไฟฟ้า ทําให้มีปริมาณของอาคารชดุพกัอาศยัเพิ่มขึน้อย่างหนาแน่น
ตามเส้นทางรถไฟฟ้า จากการประเมินในเบือ้งต้น พืน้ท่ีกรุงเทพตอนบน เป็นพืน้ท่ีท่ีน่าสนใจและ
เหมาะสมในการทําพืน้ท่ีศกึษา 
             3. ทําการศกึษาสํารวจและรวบรวมข้อมลูในภาพรวมของพืน้ท่ีโครงการตา่งๆเบือ้งต้น ทัง้
ทางด้านกายภาพ รูปแบบวิธีการป้องกันของโครงการ ในพืน้ท่ี โดยจะศึกษาจากแหล่งข้อมลูท่ีมี
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ความน่าเช่ือถือ เช่น การศึกษาข้อมลูจริงท่ีทางผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ปฏิบตัิจริงในพืน้ท่ี 
ข้อมลูท่ีมาจากหน่วยงานราชการและองค์กรท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงข้อมลูสิง่ตีพิมพ์ของหน่วยงานรัฐ 
             4. จัดทําเคร่ืองมือโดยสร้างแบบสอบถาม แบบสํารวจ ให้สอดคล้องกับปัจจัยใน
การศึกษา รวมทัง้แบบสมัภาษณ์ของผู้ เก่ียวข้องในการดําเนินการแนวการป้องกันอุทกภยัของ
โครงการ ท่ีสามารถป้องกันนํา้ท่วมโครงการได้ และโครงการท่ีไม่สามารถป้องกันนํา้ท่วมได้ 
สืบเน่ืองตดิตามผลการดําเนินงานท่ีแล้วเสร็จ โดยการสร้างเคร่ืองมือนีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือเก็บข้อมลู
ส่วนบุคคล ผู้พักอาศยัภายในโครงการ และข้อมูลทัศนคติต่อลูกบ้านในโครงการอาคารชุดพัก
อาศยั เพ่ือนําข้อมลูมาสนบัสนนุให้ผู้ประกอบการเห็นความสําคญัของแนวทางการป้องกนัอทุกภยั
ของโครงการในอนาคต และโครงการในปัจจบุนัในพืน้ท่ีเส่ียงภยัเดมิ  
             5. การลงพืน้ท่ีสํารวจสภาพแวดล้อมของโครงการอาคารชุดพกัอาศยั โดยเป็นการเก็บ
ข้อมลูเพ่ือทราบถึงสภาพทางกายภาพ ระดบัของพืน้ท่ี รูปแบบโครงสร้างเดมิของโครงการ ปัญหาท่ี
เกิดขึน้ในช่วงนํา้ท่วม วิธีการแก้ไขสถานการณ์ของทางโครงการ และผู้พกัอาศยัภายในโครงการ 
รวมถึงปัญหาและอปุสรรคในการดําเนินโครงการในพืน้ท่ีศกึษา โดยการศกึษาข้อมลูปฐมภมูินีจ้ะ
แบง่การเก็บข้อมลูออกเป็น 3 สว่นหลกั โดยแยกตามวิธีการเก็บข้อมลู ดงันี ้

                  1) การสงัเกต เป็นการเก็บข้อมลูสภาพการใช้งาน สภาพแวดล้อมของพืน้ท่ีโครงการ 
และวิธีการป้องกันอุทกภยัของโครงการในพืน้ท่ีศึกษา เพ่ือนําข้อมลูไปวิเคราะห์ถึงแนวทางการ
ป้องกนัอทุกภยั 
                  2) การสํารวจ เป็นการสํารวจสภาพปัจจบุนัของพืน้ท่ีโครงการ เพ่ือศึกษาสภาพทาง
กายภาพ เพ่ือเป็นข้อมลูในการจดัทําแนวทางการป้องกนัทางกายภาพ และสภาพพืน้ท่ีท่ีเหมาะสม
ตอ่โครงการ 
                  3) แบบสอบถามและการสมัภาษณ์ โดยผู้วิจยัจะทําการพดูคยุกบัตวัแทนของโครงการ 
และผู้พักอาศัยในโครงการ พร้อมกับทําแบบสอบถามและสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้ เก่ียวข้องท่ีมี
บทบาทในการป้องอทุกภยัของโครงการ       
  6.  การวิเคราะห์ข้อมลู 

                  1)  วิเคราะห์ข้อมลูเชิงคณุภาพ โดยวิเคราะห์ข้อมลูปฐมภมูิท่ีได้จากการสํารวจ และ
ข้อมลูทตุยิภมูิตา่งๆ โดยใช้การพรรณนาเชิงวิเคราะห์เพ่ือให้ได้ คําตอบตามวตัถปุระสงค์ 

                  2)  การวิเคราะห์ข้อมลูเชิงสถิต ิโดยนําข้อมลูท่ีได้มาจากการสํารวจ มาวิเคราะห์ในเชิง
สถิต ิโดยอาศยัโปรแกรมทางคอมพิวเตอร์ ช่วยในการวิเคราะห์ข้อมลู 



39 
 

             7.  นําผลท่ีได้จากการวิเคราะห์มาทําการสรุปผลและเสนอแนวทางในการป้องกนัอทุกภยั
สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ รวมทัง้วิเคราะห์ผลจากการติดตามในด้านของปัญหาและ
ข้อจํากัดของขัน้ตอน วิธีการทําแนวทางการป้องกันของโครงการประเภทอาคารชุดพกัอาศยัใน
พืน้ท่ีกรณีศกึษา เพ่ือนําเสนอข้อสรุปให้กบัผู้ ท่ีเก่ียวข้องท่ีปฏิบตังิานในโครงการ เพ่ือขอคามคิดเห็น
และสรุปเป็นแนวทางการป้องกนัอทุกภยัสําหรับอาคารชดุพกัอาศยั               
ตารางที่ 3.1 แสดงกรอบแนวความคดิงานวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

วตัถปุระสงค์ ตวัแปรหลกั ตวัแปรรอง กลุม่ประชากร เคร่ืองมือ 

 แบบสํารวจ 
 แบบสมัภาษณ์ 
 แบบสอบถาม 

- นิติบคุคล 
- ผู้พกัอาศยัใน

โครงการ 
- ผู้พกัอาศยัใน

โครงการ 
 

เพ่ือศกึษาผลกระทบท่ี
เกิดขึน้ กบัโครงการ
อาคารชดุพกัอาศยัใน
พืน้ท่ีกรณีศกึษา 
รวมทัง้ทศันคติของผู้
พกัอาศยัในโครงการ 
จากเหตอุทุกภยั ปี 
2554  
 

 ปัจจยัด้านการ
ป้องกนัระหวา่ง
อทุกภยั 

 ความเสียหายท่ี
เกิดขึน้ 

 คา่ใช้จ่ายในการ
เตรียมการ
ป้องกนั 

 แนวทางการ
ป้องกนั
ระหวา่ง
อทุกภยั 

 การจดัการ
โครงการ
ระหวา่ง
อทุกภยั 

 4 โครงการ ใน
ท่ีตัง้ 2 ทําเล 
พืน้ท่ีอทุกภยั
และมีความ
หนาแน่นของ
อาคารชดุพกั
อาศยั  
 

เพ่ือศกึษาแนว
ทางการป้องกนั
อทุกภยั สําหรับ
อสงัหาริมทรัพย์
ประเภทอาคารชดุ
พกัอาศยั 

 
 

 แบบสํารวจ 
 แบบสมัภาษณ์ 
 แบบสอบถาม 

- นิติบคุคล 
- ผู้พกัอาศยัใน

โครงการ 
- ผู้พกัอาศยัใน

โครงการ 

เพ่ือศกึษาการ
ปรับตวัของ
โครงการอาคารชดุ
พกัอาศยัในพืน้ท่ี
กรณีศกึษา 
ภายหลงัอทุกภยัปี 
2554  
 

 ปัจจยัด้านการ
ป้องกนั ท่ี
เกิดขึน้ภายหลงั
อทุกภยั 

 การปรับปรุง
กายภาพ
ภายหลงั
อทุกภยั 

 คา่ใช้จ่ายในการ

 แนวทางการ
ป้องกนัท่ี
เกิดขึน้
ภายหลงั 

 การจดัการท่ี
ภายใน
โครงการ
ภายหลงั
อทุกภยั 

 4 โครงการ ใน
ท่ีตัง้ 2 ทําเล 
พืน้ท่ีอทุกภยั
และมีความ
หนาแน่นของ
อาคารชดุพกั
อาศยั  
 
 

 แบบสํารวจ 
 แบบสมัภาษณ์ 

- นิติบคุคล 
- ผู้พกัอาศยัใน

โครงการ 
 
 
 
 

 ปัจจยัด้านการ
ออกแบบ 

 ปัจจยัด้าน
กายภาพ 

 ปัจจยัด้านการ
ป้องกนัระหวา่ง
นํา้ทว่มและ
ภายหลงันํา้ทว่ม 
 

 การวางผงั
ท่ีตัง้อาคาร 

 งานระบบท่ี
เก่ียวข้อง 

 รูปแบบการ
ป้องกนั 

 การจดัการท่ี
ภายใน
โครงการ 

 4 โครงการ ใน
ท่ีตัง้ 2 ทําเล 
พืน้ท่ีอทุกภยั
และมีความ
หนาแน่นของ
อาคารชดุพกั
อาศยั  
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แผนผังที่ 3.1 แผนผังการดาํเนินงานวิทยานิพนธ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
3.2 การวิเคราะห์หาพืน้ที่ศึกษา 

จดัทําแบบสอบถาม โดยอ้างอิงตวั

แปรจากบทสมัภาษณ์และการสํารวจ

ในโครงการกรณีศกึษา 

วัตถุประสงค์ของการวจิัย 
1) เพ่ือศึกษาผลกระทบท่ีเกิดขึน้ กับโครงการอาคารชุดพักอาศยัในพืน้ท่ีกรณีศึกษา 

รวมทัง้ทศันคติของผู้พกัอาศยัในโครงการ จากเหตอุทุกภยั ปี 2554  
2) เพ่ือศกึษาการปรับตวัของโครงการอาคารชดุพกัอาศยัในพืน้ท่ีกรณีศึกษา ภายหลงั

อทุกภยัปี 2554  
3) เพ่ือศึกษาแนวทางการป้องกันอุทกภยั สําหรับอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด

เก็บรวบรวมข้อมลูของเร่ืองท่ีศกึษา 

วิเคราะห์ผลการศกึษา จาก
รวบรวมข้อมลูจากการ
สํารวจ และสมัภาษณ์
โครงการกรณีศกึษา  

เก็บข้อมลูจากแบบสอบถามกลุม่ตวัอย่าง 

คือ โครงการกรณีศกึษา เพ่ือหาข้อสรุป 

เป็นการรวบรวมข้อมลูจากกลุม่ตวัอย่าง
กรณีศกึษา โดยการตัง้เกณฑ์ในการ
เลือกโครงการตวัอย่างแบบ
เฉพาะเจาะจง  
ในพืน้ท่ีอทุกภยัและพืน้ท่ีท่ีมีความ
หนาแน่นของโครงการอาคารชดุพกั
อาศยั   
ซึง่ทําการรวบรวมข้อมลูเชิงคณุภาพและ
ปริมาณ โดยวิธีการสํารวจและ
สมัภาษณ์ภาคสนาม  รวมถึงการสํารวจ
เบือ้งต้น 
(PRE-TEST) ซึง่วิธีเก็บข้อมลูมีดงันี ้  
(1)   สํารวจโครงการอาคารชดุในเขต
อทุกภยัท่ีป้องกนัได้และป้องกนัไมไ่ด้ 
(2)     การสมัภาษณ์ผู้ปฏิบติังาน 
 

 

ข้อมลูจากเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
- ข้อเสนอแนะในการป้องกนัจาก

ผู้ เช่ียวชาญ 
- แนวทางป้องกนัความเสียหายและ

มาตรการบริหารจดัการนํา้ท่วม 
- แนวทางการป้องกนัอทุกภยัเบือ้งต้น

สําหรับโครงการอสงัหาริมทรัพย์
อาคารชดุ 

- มาตรการระบบป้องกนันํา้ท่วมใน
บริเวณโครงการอ่ืนๆ 

- บทสมัภาษณ์เก่ียวกบัความเช่ือมัน่
ของผู้บริโภคและผู้ประกอบการ 

- ข่าวสารท่ีน่าเช่ือถือ 

 

วิเคราะห์ผลการศกึษา 
ภายใต้กรอบแนวคิด ทฤษฎี งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

และความคิดเห็นของผู้พกัอาศยั 

สรุปผลจากการวิเคราะห์ 

รวบรวมข้อมลูทัง้หมด  

สอบถามความคิดเห็น

ผู้ปฏิบติังานโครงการเพ่ือหา

ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม 
สรุปผลการวิจยัและข้อเสนอแนะ 



 

ขอบเขต

ขอบเขต
 ทําก
โดยเลือ
โครงการ
ข้อมลูอส
 การ
เจ้าพระย

 
 

 

 

 

 

แผน

ตทางด้านเนื
- ศกึษ

โครง
- ศึกษ

อาศั
- ศกึษ

กรณี
- ศึกษ

กรณี
- ศกึษ

ตทางด้านพืน้
การศึกษาสภ
กพืน้ท่ีในเขต
รท่ีมีอยูก่่อนอุ
สงัหาริมทรัพย
แบ่งโซนของ
ยา ซึง่เป็นเส้น

1. 
2. 

นที่ที่ 3.1 แส

นือ้หา 
ษาข้อแตกต่า
งการอาคารชุ
ษาการปรับป
ศยัในพืน้ท่ีกรณ
ษาความเสียห
ณีศกึษา 
ษามาตรกา
ณีศกึษาทัง้ท่ีป้
ษาทศันคตขิอ
น้ที่ 
าพทางกายภ
ตกรุงเทพมห
ทุกภยัและเกิ
ย์ 
ท่ีตัง้โครงกา
นทางหลกัในก
กรุงเทพมหา
กรุงเทพมหา

ดงการแบ่งพื

ง และปัจจยั
ชดุพกัอาศยัใน
ปรุงแนวทางก
ณีศกึษา 
หายจากเหตุ

ารการป้องกั
ปองกนัได้และ
องผู้พกัอาศยัใ

ภาพของโครง
หานคร ซึ่งพืน้
กิดขึน้ภายหลั

รกรณีศึกษา
การระบายนํา้
นครฝ่ังตะวนั
นครฝ่ังตะวนั

พืน้ที่กรุงเทพ
 
 

ทางกายภาพ
นพืน้ท่ีกรณีศึ
การป้องกันอุ

อทุกภยัท่ีเกิด

กันอุทกภัยข
ะป้องกนัไมไ่ด้
ในโครงการท่ี

งการอาคารชุ
นท่ีดังกล่าวมี
งัอทุกภยัคอ่น

 มีการตัง้เกณ
า้เหนือ ได้แก่ 
นตก (ฝ่ังธนบรีุ
นออก (ฝ่ังพระ

พมหานครต

พท่ีมีผลต่อกา
กษา 
อุทกภัยของโ

ดขึน้กบัอาคา

ของอาคารชุ
ด้ 
ประสบอทุกภ

ชุดในพืน้ท่ีปร
มีโครงการอา
นข้างหนาแน่

ณฑ์โดยกําหน
  
รี) 
ะนคร) 

ตามแกนแม่น

ารป้องกนัอทุ

ครงการอาค

ารชดุพกัอาศั

ชุดพักอาศัย

ภยั  

ระสบอทุกภยั
าคารชุดพักอ
นน ตามข้อมลู

นดจากแนวเ

นํา้เจ้าพระยา
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ทกภยัของ

ารชุดพัก

ยัในพืน้ท่ี

ยในพืน้ ท่ี

ย ปี 2554 
อาศัย ทัง้
ลของศนูย์

ขตแม่นํา้

า  
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แผนที่ที่ 3.2 แสดงพืน้ที่ที่มีโครงการอาคารชุดพกัอาศัยใหม่ที่เกดิขึน้เทยีบกับโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยเดมิ1 เปรียบเทยีบพืน้ที่ที่ประสบเหตุอุทกภยัในเขตกทม.             

วันที่ 19 พฤศจกิายน 25542 

 การเลือกพืน้ ท่ีของโครงการกรณีศึกษา  อ้างอิงเขตพืน้ ท่ีอุทกภัยปี  2554 ในเขต
กรุงเทพมหานคร เปรียบเทียบกบัพืน้ท่ีท่ีมีความหนาแน่นของอาคารชดุพกัอาศยัทัง้ท่ีมีก่อนอทุกภยั
และเกิดขึน้หลงัอทุกภยั ในเขตพืน้ท่ีท่ีประสบเหตอุทุกภยั ปี 2554 ซึง่สว่นใหญ่เป็นพืน้ท่ีตอนเหนือ
ของกรุงเทพมหานคร ในพืน้ท่ี 2 ฝ่ังกรุงเทพ โดยเลือกพืน้ท่ี 2 ทําเลท่ีตัง้ คือ เขตจตุจักร
(กรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัออก) และ เขตบางพลดั (กรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัตก) 

 

 

 

 

                                                            
1 ศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์. เอกสารประกอบการสมัมนาวิชาการเร่ือง  “ วิเคราะห์
สถานการณ์ตลาดท่ีอยูอ่าศยั ปี 2555 กรุงเทพฯ - ปริมณฑล ” 16 พฤษภาคม 2555   
2 ศนูย์ข้อมลูเพ่ือการช่วยเหลือผู้ประสบอกุทกภยั 

1 

2 



 

แผน

แผนที
  

ที่ที่ 3.3 แสด

ที่ที่ 3.4 แสด

ดงความหนา

ดงความหนา

าแน่นของอา

แน่นของอา

าคารชุดพัก

าคารชุดพักอ

อาศัยในพืน้

อาศัยในพืน้ที

นที่เขตจตุจกั

ที่เขตบางพล
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กร 

 
ลัด 
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 พืน้ท่ีเขตจตจุกัร และ เขตบางพลดั ปี พ.ศ. 2554 สภาพโดยรอบนํา้ท่วม โดยเฉล่ีย
ประมาณ 0.80 - 1.00 เมตร อ้างอิงจากระดบัถนนเป็นหลกัท่ีระดบั +0.00  โดยทําการกําหนดแนว
ถนนเช่ือมตอ่วงแหวนรัชดาภิเษก เป็นแนวถนนเช่ือมตอ่ 2 พืน้ท่ีกรณีศกึษาในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

แผนที่ที่ 3.5 แสดงอาณาเขตพืน้ที่ที่ทาํการศึกษาโดยเช่ือมต่อกันบริเวณแนววงแหวน
รัชดาภเิษก 

 ในการอ้างอิงแนวถนนในพืน้ท่ีเขตจตจุกัรและเขตบางพลดั เพ่ือเป็นการกําหนดพืน้ท่ีตัง้
ของโครงการกรณีศกึษา ซึง่กําหนดแนวถนน 

- ถนนลาดพร้าว (กรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัออก) 
- ถนนป่ินเกล้า-รัชดา (กรุงเทพมหานครฝ่ังตะวนัตก) 

 

 

 

 

 

วงแหวนรัชดาภิเษก
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กําหนดเกณฑ์ในการเลือกโครงการในพืน้ท่ี เพ่ือเป็นกรณีศกึษา ดงันี ้
- เลือกโครงการในพืน้ท่ีประสบอทุกภยั ท่ีสามารถป้องกนัได้ 
- เลือกโครงการในพืน้ท่ีประสบอทุกภยั ท่ีไมส่ามารถป้องกนัได้ 
- เลือกโครงการมีลกัษณะกายภาพ ท่ีมีความเสี่ยงในการเกิดอทุกภยัใกล้เคียงกนั 
- เลือกโครงการอาคารชดุท่ีมีลกัษณะโครงการท่ีเหมือนกนั คือ HIGH-RISE(อาคาร

สงูเกิน 23 เมตร หรือ อาคารสงูเกิน 8 ชัน้ ) 2 โครงการ / LOW-RISE (อาคารสงู
ไมเ่กิน 23 เมตร หรือ อาคารสงูไมเ่กิน 8 ชัน้ ) 2 โครงการ 

สรุป พืน้ท่ีโครงการกรณีศกึษา 2 ทําเลท่ีตัง้โครงการ จํานวน 4 โครงการ 

 

 

 
 

 

 

 

แผนที่ที่ 3.6 แสดงพืน้ที่กรณีศกึษาตวัอย่าง 
 
 

 

 

 

 

 

 

1 

2 

ถนนลาดพร้าว 

ถนนป่ินเกล้า-รัชดา 



 

- ทําเล
 

 

ลท่ีตัง้ ถ.ลาด

แผนที
- โครงการ

 
 

- โครงการ
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พร้าว กรุงเท

ที่ที่ 3.7 แสด
ร ทรี คอนโด 
(ไมส่ามารถป้
อาคารชดุพกั
ร มายคอนโด
(สามารถป้อ
อาคารชดุพกั

พฯ ท่ีระดบันํ ้

งตาํแหน่งโค
ลาดพร้าว 27
ป้องกนัอทุกภั
กอาศยั 8 ชัน้ 
 ลาดพร้าว 2
งกนัอทุกภยัไ
กอาศยั 8 ชัน้ 

นา้ 0.60 เมตร

ครงการ พืน้ท
7  บริษัท  บิก๊
ภยัได้) 
 (จอดรถชัน้ 1

27        บริษัท
ได้) 
 2 อาคาร (จอ

 วดัจากถนน

ที่ ถ.ลาดพร้
 ทรี แอสเสท 

1 สว่นพกัอาศ
ท  พลสั พร็อพ

อดรถชัน้ 1 ส่

ภายนอกโคร

ร้าว 
 จํากดั  

ศยั ชัน้ 2-8) 
พเพอร์ตี ้จํากั

วนพกัอาศยั 
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งการ 

 

ดั 

ชัน้ 2-8) 



 

- ทําเล
โครง
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ลท่ีตัง้ ถ.รัชด
งการ 

แผนที่ที่ 3.8
- โครงการ

 
เฟส 1 อ
เฟส 2 อ

- โครงการ
 
อาคารชุ

ดา-ป่ินเกล้า  

8  แสดงตาํแ
ร ซตีิโ้ฮม รัชด
(ไมส่ามารถป้
าคารชดุพกัอ
าคารชดุพกัอ
ร ลมุพินี พาร์
(ไมส่ามารถป้
ดพกัอาศยั 3

 กรุงเทพฯ ท่ี

 

แหน่งโครงกา
ดา-ป่ินเกล้า  บ
ป้องกนัอทุกภั
อาศยั 28 ชัน้ 
อาศยั 8 ชัน้ 6
์ค ป่ินเกล้า  บ
ป้องกนัอทุกภั

30 ชัน้ 2 อาคา

ระดบันํา้ 1.0

าร พืน้ที่ ถ.ปิ
บริษัท ศภุาลั
ภยัได้) 
(จอดรถชัน้ 1
 อาคาร (จอด
บริษัท แอล.พี
ภยัได้) 
าร (จอดรถชัน้

00 เมตร 

ป่ินเกล้า-รัช
ยั จํากดั  

1-4 สว่นพกัอ
ดรถชัน้ 1 สว่น
พี.เอ็น.ดีเวลลอ

น้ 1-4 สว่นพกั

วดัจากถนนภ

ดาภเิษก 

าศยั ชัน้ 5-28
นพกัอาศยั ชัน้
อปเมนท์ จําก

กัอาศยั ชัน้ 5
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ภายนอก

8) 
ัน้ 2-8) 
กดั 

5-30) 



48 
 

3.3 การกาํหนดกลุ่มตวัอย่าง 
 ทางผู้วิจยัได้ทําการเลือกกลุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจงไปท่ีผู้พกัอาศยัท่ีอยู่ในอาคาร
ชุดและนิติบุคคล โครงการท่ีมีการเตรียมการรับมือเหตุอุทกภัยทัง้ท่ีสามารถป้องกันได้และไม่
สามารถป้องกันได้ รวมทัง้โครงการท่ีมีการปรับปรุงแก้ไข เพ่ือเตรียมการป้องกันภายหลังเหตุ
อทุกภยั โดยทําการเก็บข้อมลู  

- แบบสัมภาษณ์เชิงลึก ในด้านกายภาพ สังคม เศรษฐกิจ สภาพความเป็นอยู่ การ
จดัการโครงการ 

- การสํารวจ ลกัษณะทางกายภาพของโครงการท่ีแตกตา่งกนั 
- การสงัเกตแนวทางและวิธีการป้องกนัอทุกภยั ระหวา่งประสบเหตนํุา้ท่วมและภายหลงั
เหตนํุา้ท่วม 

- จดัทําแบบสอบถาม โดยอาศยัตวัแปรท่ีได้จากการสํารวจและสมัภาษณ์ เพ่ือสรุปและ
หาแนวทางป้องกนัท่ีเหมาะสม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



49 
 

การกาํหนดประชากร 
 ประชากรท่ีใช้ในการศกึษาค้นคว้า คือ  ผู้พกัอาศยัท่ีพกัอาศยัอยูจ่ริงของอาคารชดุ

กรณีศกึษาในพืน้ท่ีอทุกภยัปี พ.ศ. 2554 กําหนดประชากรตวัอยา่ง 1 คน ตอ่ 1 ห้องพกั ซึง่จาก
การสอบถามข้อมลูจากนิตบิคุคลของแตล่ะโครงการ  พบวา่  

- โครงการ มายคอนโด ลาดพร้าว 27  มีจํานวนห้องพกัทัง้หมด 378 ห้องพกั ซึง่พกั
อาศยัอยูจ่ริงประมาณ 77% ของทัง้หมด โดยประมาณ 300 ห้องพกั 

- โครงการ ทรี คอนโด ลาดพร้าว 27  มีจํานวนห้องพกัทัง้หมด 79 ห้องพกั ซึง่พกัอาศยั
อยูจ่ริงประมาณ 50% ของทัง้หมด โดยประมาณ 40 ยนิูต 

- โครงการ ซตีิโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า มีจํานวนห้องพกัทัง้หมด 2,033 ห้องพกั ซึง่พกั
อาศยัอยูจ่ริงประมาณ 50% ของทัง้หมด โดยประมาณ 1,016 ยนิูต 

- โครงการ ลมุพนีิ พาร์ค ป่ินเกล้า มีจํานวนห้องพกัทัง้หมด 2,702 ห้องพกั ซึง่พกัอาศยั
อยูจ่ริงประมาณ 40% ของทัง้หมด โดยประมาณ 1,080 ยนิูต 

 ซึง่รวมแล้ว มีผู้พกัอาศยัในโครงการท่ีพกัอาศยัอยูจ่ริง 2,436 ห้องพกั คือ กลุม่ประชากร
ตวัอยา่งจํานวน  2,436  คน 

 
การคํานวณขนาดของกลุม่ตวัอยา่งและได้ใช้สตูรการหาขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง

แบบทราบจํานวนประชากรโดยกําหนดความเช่ือมัน่ท่ี 95% ความผิดพลาดไมเ่กิน 5% ดงั
สตูรของ Taro Yamane (1967)  ดงันี ้ 
N =      N 
         1+ N(E)2 
 

n = ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
N = จํานวนประชากร 
E = 0.05 ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 95 

 
(Yamane, T. 1967. Elementary Sampling Theory, USA: Prentice Hall) 

           N =     2,436    =   343.58 
            1+ 2,436(0.05)2 

 
ขนาดของตวัอยา่งท่ีคํานวณได้เท่ากบั 344  ตวัอยา่ง และเพ่ือป้องกนัความ

ผิดพลาดจากการตอบแบบสอบถามอยา่งไมส่มบรูณ์ จงึได้ทําการสํารองแบบสอบถาม
เพิ่มอีก  6  ชดุ รวมแบบสอบถามทัง้สิน้  350  ชดุ 
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เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจยั 
 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยันี ้ได้แก่ 

- แบบสํารวจ และ แบบสมัภาษณ์  ผู้ประกอบการ นิตบิคุคลและผู้พกัอาศยัใน
โครงการท่ีช่วยเหลือโครงการระหวา่งเหตอุทุกภยัปี พ.ศ. 2554 

- แบบสอบถาม สอบถามผู้พกัอาศยัในโครงการกรณีศกึษา 
โดย รายละเอียดแบบสอบถาม ประกอบด้วยรายละเอียด 2 ตอน ดงันี ้
 
ตอนที่ 1 แบบสอบถามเก่ียวกบัลกัษณะข้อมลูด้านประชากรศาสตร์ เป็นข้อมลูทัว่ไป 

ประกอบด้วย เพศ อาย ุสถานการพกัอาศยัอยู ่สถานท่ีทํางาน วฒุกิารศกึษา 
อาชีพ วตัถปุระสงค์ในการซือ้อาคารชดุพกัอาศยั ช่วงเวลาพกัอาศยัอยู ่การ
อพยพในช่วงนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 
ตอนที่ 2 แบบสอบถามข้อมลูความคดิเห็นตอ่มาตรฐาน ด้านกายภาพของโครงการ

อาคารชดุพกัอาศยั 
สว่นท่ี 1 สอบถามในด้านความสําคญั เร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การป้องกนันํา้ทว่ม 

ของโครงการในความคดิของลกูบ้านผู้พกัอาศยั 
สว่นท่ี 2 สอบถามในด้านความสําคญัของมาตรการการป้องกนันํา้ท่วม ของ

โครงการ ในความคดิเห็นของลกูบ้านผู้พกัอาศยั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



51 
 

ตารางที่ 3.2 การกาํหนดกลุ่มตวัแปร 

ช่วงเวลา ตวัแปรต้น 
ตวัแปรตาม 

พืน้ที่เก่ียวข้อง ที่อยู่อาศัย ความช่วยเหลือ 

ระหว่าง
อุทกภยั 

แนวทางการรับ
สถานการณ์ฉกุเฉิน 

พืน้ท่ีโครงการ กายภาพในโครงการ นิตบิคุคล 

ผู้พกัอาศยั 

ผู้ประกอบการ ผลกระทบท่ีเกิดขึน้ พืน้ท่ีโครงการ 
มาตรการป้องกนั
ระหวา่งอทุกภยั 

ภายหลัง
อุทกภยั 

การปรับปรุงกายภาพ พืน้ท่ีโครงการ กายภาพในโครงการ 
นิตบิคุคล 

ผู้ประกอบการ 
แนวทางป้องกนัใน

อนาคต 
พืน้ท่ีโครงการ 

มาตรการป้องกนั
ภายหลงัอทุกภยั 

 
3.4 วิธีการดาํเนินการวิจัย 

การวิจยัครัง้นีเ้ป็นการวิจยัเชิงสํารวจ (Survey Research) มุ่งเน้นศกึษาผลกระทบและ
การปรับตวัท่ีเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชดุพกัอาศยั ภายหลงัอทุกภยัปี พ.ศ.2554 
และทัศนคติของผู้ อยู่อาศัยภายในโครงการอาคารชุด รวมถึงนิติบุคคลเก่ียวกับมาตรการการ
ป้องกันอุทกภัยท่ีเหมาะสมของโครงการอาคารชุดในพืน้ท่ีประสบเหตุอุทกภัยท่ีมีการป้องกัน
ระหวา่งอทุกภยัและภายหลงัประสบอทุกภยั โดยมีขัน้ตอนการดําเนินการวิจยัดงันี ้

 
3.4.1  การเก็บรวบรวมข้อมูล 

  ข้อมลูทตุยิภมูิ 
1) เก็บข้อมลูจากเอกสารบทความทางวิชาการ งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง นํามา

สร้างตวัแปรและเกณฑ์มาตรฐาน ท่ีจะนํามาใช้ศกึษา 
2) ทําการเลือกโครงการอาคารชุดในพืน้ท่ีประสบอทุกภยั โดยเปรียบเทียบ

ความแตกต่างทางกายภาพของโครงการท่ีป้องกันได้ และไม่สามารถ
ป้องกันได้เพ่ือตรวจสอบแนวทางป้องกันทัง้ระหว่างประสบภัยและ
ภายหลงัประสบภยั 
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3) ทําการสมัภาษณ์ผู้ เก่ียวข้องกบัมาตรการในการป้องกนัเหตอุทุกภยัของ
โครงการอาคารชดุ 

  ข้อมลูปฐมภมูิ 
1) เก็บข้อมูลภาคสนาม โดยกําหนดรูปแบบ บทสมัภาษณ์ ตามตวัแปรท่ี

กําหนด สําหรับโครงการท่ีกําหนดเป็นกรณีศกึษา ในทําเลท่ีต่างกนั เพ่ือ
ตอบวตัถปุระสงค์ 

ก. การเก็บรวบรวมข้อมลูผลกระทบ ท่ีเกิดขึน้กบัโครงการอาคารชดุ
พักอาศัยภายหลงัอุทกภัย เพ่ือสรุปความเสียหาย และข้อมูล
อ่ืนๆท่ีเก่ียวข้องระหวา่งอทุกภยั เพ่ือนํามาวิเคราะห์และสรุปผล 

ข. การเก็บรวบรวมข้อมลูการปรับตวัท่ีเกิดขึน้ภายหลงัอทุกภยั ของ
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชดุพกัอาศยั เพ่ือนํามาวิเคราะห์
และสรุปผลการเก็บรวบรวมข้อมลู 

ค. การเก็บรวบรวมข้อมูลมาตรการป้องกันอุทกภัย ท่ีป้องกันได้
และป้องกันไม่ได้ ของอาคารชุดพกัอาศยัในพืน้ท่ีอุทกภยั เพ่ือ
นํามาวิเคราะห์และสรุปผล 

2) นําข้อมลูการสํารวจ และสมัภาษณ์ เพ่ือการสร้างแบบสอบถาม โดย
กําหนดโครงสร้างเพ่ือตอบวตัถปุระสงค์ 

ก. ข้อมูลส่วนบุคคล เพ่ือวิเคราะห์ข้อมลู ลกัษณะผู้อยู่อาศยัและ
ผู้ปฏิบตังิาน รวมถึงทศันะคตท่ีิมีตอ่โครงการ 

ข. การเก็บรวบรวมข้อมูลความคิดเห็น รวมถึงข้อเสนอแนะ
เก่ียวกับมาตรการป้องกันอุทกภยันิติบุคคล และผู้พกัอาศยัใน
โครงการท่ีกําหนด เพ่ือวิเคราะห์ หาข้อสรุป 

3) สรุปข้อมลูจากแบบสอบถาม และนําข้อมลูไปใช้ประกอบการสมัภาษณ์
ผู้ประกอบการ เก่ียวกบัมาตรการป้องกนัอทุกภยัสําหรับอาคารชดุพกั
อาศยั รวมทัง้ขอความคดิเห็นและข้อเสนอแนะของผู้ประกอบการ 
เก่ียวกบัการจดัทําโครงการอาคารชดุพกัอาศยัในอนาคต  
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3.4.2  การวิเคราะห์ข้อมูล 
การวิเคราะห์ข้อมูลด้านบทสัมภาษณ์และการสาํรวจ 

1. วิเคราะห์ ผลกระทบและการปรับตวัท่ีเกิดขึน้ภายหลงัเหตอุทุกภยั รวมถึง
มาตรการป้องกันของโครงการในพืน้ท่ีอุทกภัย จากการสํารวจและ
สมัภาษณ์  

2. วิเคราะห์ มาตรการป้องกนัอทุกภยัสําหรับอาคารชดุพกัอาศยัท่ีเหมาะสม 
จากการสมัภาษณ์ผู้ประกอบการท่ีมีโครงการในพืน้ท่ีอทุกภยั เพ่ือใช้เป็น
แนวทางในการเสนอแนะให้กบัทางผู้ประกอบการรายอ่ืนๆ ในการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ตอ่ไป 

3. วิเคราะห์จากผลท่ีได้รับ จากการสงัเคราะห์ข้อมลูเชิงสถิติ พร้อมอธิบาย
เปรียบเทียบกบัหลกัเหตผุลและทฤษฎีท่ีเก่ียงข้อง อ้างอิงข้อสรุปผลการ
วิเคราะห์ด้านแบบสอบถาม เพ่ือนําไปสูข้่อเสนอแนะตอ่ไป 

การวิเคราะห์ข้อมูลด้านแบบสอบถาม  
ผู้วิจยัได้นํา แบบประเมินมาดําเนินการจดักระทําข้อมลูดงันี ้

1. ตรวจสอบความสมบรูณ์ของแบบสอบถาม 
2. เกณฑ์การให้คะแนนแบบสอบถาม  

 กําหนดเป็นมาตราสว่นประมาณคา่ตามแนวคดิของไลเคร์ิท 
แสดงระดบัความคดิเห็นของผู้พกัอาศยัในโครงการ เก่ียวกบัมาตรการ
ป้องกนัอทุกภยั และปัจจยัท่ีมีผลตอ่การป้องกนัอทุกภยั โดยมีเกณฑ์ให้
คะแนนดงันี ้
ระดบัคะแนน   5 หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัมากท่ีสดุ 
ระดบัคะแนน   4 หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัมาก 
ระดบัคะแนน   3 หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัปานกลาง 
ระดบัคะแนน   2 หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัน้อย 
ระดบัคะแนน   1 หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัน้อยท่ีสดุ 
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จากนัน้นําข้อมลูมาหาคา่เฉลี่ย เพ่ือหาลําดบัความสําคญั รายข้อโดยกําหนดเกณฑ์ดงันี ้
คา่เฉลี่ยคะแนน    1.00 – 1.49      หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัน้อยท่ีสดุ 
คา่เฉลี่ยคะแนน    1.50 – 2.49   หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัน้อย 
คา่เฉลี่ยคะแนน    2.50 – 3.49 หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัปานกลาง 
คา่เฉลี่ยคะแนน    3.50 – 4.49  หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัมาก 
คา่เฉลี่ยคะแนน    4.50 – 5.00  หมายถงึ ข้อมลูมีความสําคญัมากท่ีสดุ 

 



บทที่  4 
รายละเอียดโครงการและลักษณะทางกายภาพ 

 
ในการวิจัยครัง้นีผู้้วิจัยได้ทาํการเลือกกรณีศึกษา เป็นโครงการอาคารชุดพัก โดย

ผู้วิจัยทาํการศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ประสบภัยพิบัติอุทกภัยในบริเวณพืน้ที่
ของโครงการ สภาพทางกายภาพของโครงการ ระบบโครงสร้างของโครงการ รวมทัง้
ข้อมูลรายละเอียดเก่ียวกับการป้องกันอุทกภัยของโครงการที่ มีลักษณะกายภาพที่
ใกล้เคียงกัน โดยรายละเอียดของโครงการที่ทาํการศึกษา มีดงันี ้

4.1 ลักษณะทางด้านภมูิศาสตร์ของพืน้ที่  
 กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีโครงข่ายคมนาคมแบบวงแหวนอยู่2 โครงข่ายคือวง
แหวนรัชดาภิเษกในการดูแลของกรุงเทพมหานครซึ่งเป็นวงแหวนรอบในและวงแหวนกาญจนา
ภิเษกในการดแูลของกรมทางหลวงซึง่เป็นวงแหวนรอบนอกเพ่ือช่วยแก้ไขปัญหาจราจรในพืน้ท่ีของ
กรุงเทพมหานคร โดยในงานวิจัยครัง้นีกํ้าหนดแนววงแหวนรัชดาภิเษกเช่ือมต่อพืน้ท่ี 2 ฝ่ัง
กรุงเทพมหานคร ซึง่ประกอบด้วยเส้นทางถนนดงัตอ่ไปนี ้

- ถนนจรัญสนิทวงศ์ 
- ถนนวงศ์สวา่ง 
- ถนนรัชดาภิเษก 

- ถนนอโศก-ดนิแดง 
- ถนนอโศกมนตรี 
- ถนนพระราม 3 

- ถนนมไหสวรรย์ 

 กรณีของการวิจยัทําการกําหนดระดบัอทุกภยัของพืน้ท่ีกรณีศึกษาโดยอ้างอิงท่ีถนนหลกั
หน้าโครงการและใช้ถนนเป็นเส้นทางเช่ือมตอ่ระหว่างพืน้ท่ี 2 ฝ่ังกรุงเทพมหานคร คือ ฝ่ังตะวนัตก
และฝ่ังตะวนัออก ซึง่กําหนดแนวถนนวงแหวนรัชดาภิเษกเพ่ือให้เกิดการเช่ือมตอ่กนัทางด้านพืน้ท่ี
กรณีศกึษา 



 

แผนที่ที่ 4.1
4.1.1ลักษณ

1 แสดงอาณ
ณะพืน้ที่ เขต

แผนท

 

ณาเขตพืน้ที่ศึ
จตุจักร 

ที่ที่ 4.2แสด

ศกึษาโดยเช่ื

งเขตพืน้ที่ที่

อมต่อพืน้ที่บ

ที่ทาํการศกึษ

บริเวณแนว

ษา เขตจตุจกั

วงแหวนรัชด

 

กร 
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ดาภเิษก 
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เขตจตุจักร เป็นเขตหนึ่งในกรุงเทพฯฝ่ังตะวันออก(ฝ่ังพระนคร) เป็นพืน้ท่ีท่ีมีความ
หนาแน่นของประชากรอนัดบัต้นๆ และจากการสํารวจ พบวา่ ในพืน้ท่ีดงักลา่วมีอาคารชดุพกัอาศยั
ทัง้ท่ีมีผู้พกัอาศยัอยู่เดิม รวมทัง้ท่ีเกิดขึน้ใหม่เพิ่มขึน้เป็นจํานวนมาก  เม่ือเปรียบเทียบกบัเขตอ่ืนๆ
ในกรุงเทพมหานคร เป็นพืน้ท่ีท่ีมีความสะดวกในการเดินทาง เน่ืองจากมีแนวรถไฟฟ้ามหานครวิ่ง
ตดัผ่านในพืน้ท่ี ซึ่งเป็นจุดเช่ือมต่อของระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพท่ีสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต และ
สถานีอ่ืนๆในอนาคต  อีกทัง้เป็นพืน้ท่ีท่ีมีความพร้อมทางด้านสิ่งอํานวยความสะดวก เช่น 
โรงพยาบาล ห้างสรรพสนิค้า โรงเรียน สวนสาธารณะและอ่ืนๆท่ีสําคญัในพืน้ท่ี 

 

แผนที่ที่ 4.3แสดงที่ตัง้และอาณาเขตพืน้ที่ที่ทาํการศึกษา เขตจตุจักร 
ที่ตัง้และอาณาเขต 

เขตจตจุกัรตัง้ฝ่ังตะวนัออกของแมนํ่า้เจ้าพระยา (ทางทิศเหนือของฝ่ังพระนคร) มีอาณาเขตดงันี ้
ทศิเหนือ ตดิตอ่กบัเขตหลกัส่ีมีคลองบางเขนเป็นเส้นแบง่เขต  
ทศิตะวันออก ตดิตอ่กบัเขตลาดพร้าวและเขตบางเขนมีคลองบางบวัและคลองลาดพร้าวเป็น

เส้นแบง่เขต 
ทศิใต้ ตดิตอ่กบัเขตห้วยขวางเขตดนิแดงและเขตพญาไทมีคลองนํา้แก้วคลองพระยา

เวิกและคลองบางซ่ือเป็นเส้นแบง่เขต 
ทศิตะวันตก ตดิตอ่กบัเขตบางซ่ือมีทางรถไฟสายเหนือและคลองประปาเป็นเส้นแบง่เขต 



 

   เข

และมีบางสว่
สาธารณปูกา
จตจุกัรมีแหล
4.1.2 ลักษณ

แผนที่ที่ 4.
ตจตุจักร พืน้
วนเป็นพืน้ท่ีเข
าร สลบักบัพืน้
ลง่สาธารณปูโ
ณะพืน้ที่ เขต

แผนที่

.4แสดงผังสี
นท่ีสว่นใหญ่เ
ขตสีนํา้เงิน คือ
น้ท่ีเขตสีแดง 
โภคและสาธา
ตบางพลัด 

ททีี่ 4.5 แสดง

แบ่งประเภท
เป็นเขตสีส้ม 
อ ท่ีดนิประเภ
 คือ ท่ีดนิประ
ารณปูการใน

งเขตพืน้ที่ที่ท

ทการใช้งาน
คือ ท่ีดนิประ
ภทสถาบนัราช
ะเภทพาณิชย
นเขตพืน้ท่ี ซึง่เ

ทาํการศกึษา

พืน้ที่ในเขต
เภทอยูอ่าศยั
ชการ การสาธ
กรรม โดยแส
เหมาะสมท่ีจะ

า เขตบางพ

 
ตจตุจกัร 
ยหนาแนน่ปาน
ธารณปูโภคแ
สดงให้เห็นวา่ 
ะเป็นแหลง่ท่ี

 

ลัด 
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นกลาง 
และ
 พืน้ท่ีเขต
อยูอ่าศยั 
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เขตบางพลัดเป็นพืน้ท่ีเขตหนึ่งในกรุงเทพมหานครในกลุ่มเขตกรุงธนเหนือ(กรุงเทพฝ่ัง
ตะวนัตก) เป็นพืน้ท่ีท่ีมีความเจริญเพิ่มขึน้อย่างรวดเร็ว ตลอดแนวเช่ือมตอ่เส้นรัชดาภิเษก(ถนนวง
แหวนรอบ 1)จากการสํารวจสภาพพืน้ท่ีทัว่ไปเป็นแหล่งการค้าและแหล่งท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก
ซึง่ในอนาคตจะเกิดโครงการรถไฟฟ้าสายสีนํา้เงินสว่นตอ่ขยายด้านเหนือช่วงบางซื่อ.ท่าพระ 

 
แผนที่ที่ 4.6 แสดงที่ตัง้และอาณาเขตพืน้ที่ที่ทาํการศึกษา เขตบางพลัด 

ที่ตัง้และอาณาเขต 
เขตบางพลดัตัง้อยูริ่มฝ่ังตะวนัตกของแมนํ่า้เจ้าพระยา (ทางทิศตะวนัออกเฉียงเหนือของฝ่ังธนบรีุ)
มีอาณาเขตดงันี ้
ทศิเหนือ ตดิตอ่กบัอําเภอบางกรวย (จงัหวดันนทบรีุ) มีทางรถไฟสายใต้เป็นเส้นแบง่เขต 
ทศิตะวันออก ตดิตอ่กบัเขตบางซ่ือ เขตดสุติ และเขตพระนคร มีแนวกึ่งกลางแมนํ่า้เจ้าพระยา

เป็นเส้นแบง่เขต 
ทศิใต้  ตดิตอ่กบัเขตบางกอกน้อย มีถนนสมเดจ็พระป่ินเกล้าเป็นเส้นแบง่ 
ทศิตะวันตก ตดิตอ่กบัเขตบางกอกน้อยและเขตตลิง่ชนั มีถนนบรมราชชนนีและคลองบางกอก

น้อยเป็นเส้นแบง่เขต 
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แผนที่ที่ 4.7 แสดงผังสีแบ่งประเภทการใช้งานพืน้ที่ในเขตบางพลัด 

  เขตบางพลัด พืน้ท่ีสว่นใหญ่เป็นเขตสีส้ม คือ ท่ีดนิประเภทอยูอ่าศยัหนาแนน่ปานกลาง 
สลบักบัพืน้ท่ีเขตสีนํา้ตาล คือ ท่ีดนิประเภทประเภทอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก และมีพืน้ท่ีเขตสีแดง 
คือ ท่ีดนิประเภทพาณิชยกรรมเป็นบางสว่น ซึง่แสดงให้เห็นวา่ พืน้ท่ีเขตบางพลดัสว่นใหญ่เป็น
พืน้ท่ีพกัอาศยัท่ีมีความหนาแน่นของประชากรตลอดแนวพืน้ท่ีถนนจรัญสนิทวงศ์เช่ือมตอ่สูเ่ขตบาง
ซื่อ ฝ่ังพระนคร(กรุงเทพฝ่ังตะวนัออก) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



61 
 

 
4.2  ข้อมูลรายละเอียดโครงการที่ทาํการศึกษาและรายละเอียดช่วงอุทกภยั 
4.2.1  ข้อมูล โครงการทรีคอนโดลาดพร้าว 27 

 
ภาพที่4.1แสดงภาพในการขายโครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27 

4.2.1.1 ข้อมูลทั่วไปโครงการ 
เจ้าของโครงการ  บริษัท บิก๊ทรีแอสเสท จํากดั 
ท่ีตัง้โครงการ                ซ.ลาดพร้าว27 ถ.ลาดพร้าวกรุงเทพฯ 
เร่ิมก่อสร้าง                  ปี พ.ศ. พ.ศ. พ.ศ. 2550 
พืน้ท่ีโครงการ    1 ไร่ 54 ตารางวา 

  ลกัษณะโครงการ คอนโดมิเนียมแนวราบสงู 8 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร 
     (ชัน้ 1 จอดรถ ชัน้2 - 8สว่นพกัอาศยั) 
  จํานวนห้องชดุ  79 ห้องชดุ 
  ลกัษณะห้องชดุ  1 ห้องนอน  44.00.55.00 ตร.ม 
     2 ห้องนอน  65.00.86.00 ตร.ม 
     3 ห้องนอน  110.00 ตร.ม 
  สิง่อํานวยความสะดวก สระวา่ยนํา้ ห้องออกกําลงักายบนอาคาร ชัน้ 2 
     สวนสว่นกลาง บนอาคาร 
     ระบบCCTV / ACCESS CARD 



 

  
  
  
 (เน่ือ

 
ท่ีจอดรถ
สถานะโ

องจากลกูบ้าน

ภาพที่4.2แ

  
ถ  
ครงการ  
นท่ีซือ้โครงกา

แสดงผังบริเว

ระบบโท
อนาคต 
ลฟิต์  2 
65 คนัเข้
ยอดโอน

ารพกัอาศยัอย

วณอาคารโค

ทรทศัน์แบบเส

ชดุ / บนัไดห
ข้าซอง  (80%
น 100% ย้าย
ยู ่ตา่งจงัหวดั

ครงการ ทรีค

สาอากาศรวม

นีไฟ 2 ชดุ 
%) 
เข้ามาอยู ่50
ด  เข้ามาเฉพา

คอนโดลาดพ

มพร้อมสายท่ี

.60% 
าะช่วงท่ีเข้าก

 
พร้าว 27 
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เตรียมไว้

รุงเทพ) 



 

ภ

ภาพที่4.3แ

ภาพที่4.4แส

แสดงผังอาค

สดงผังอาคาร

าร ชัน้ 2 โค

ร ชัน้ 3 - 7 โ

ครงการ ทรีค

โครงการ ทรี

คอนโดลาดพ

รีคอนโดลาด

 
พร้าว 27 

 
ดพร้าว 27 
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ราย

 

 

 

 

 

 

ภาพที่4.5แ
ยละเอียดประ

โครงสร้า
โครงสร้า
ผนงัภาย
ระบบไฟ
ระบบปร
ระบบสขุ

แสดงผังอาค
ะกอบการก่อ
างขัน้รากฐาน
างอาคาร  
ยนอกทัว่ไป 
ฟฟ้า  
ระปา  
ขาภิบาล  

าร ชัน้ 8 โค
อสร้าง 
น  

 
 
 
 
 

ครงการ ทรีค

เสาเข็มเจาะ
โครงสร้างคอ
แผน่คอนกรีต
ระบบและอปุ
รับนํา้ประปา
ระบบบําบดัน

คอนโดลาดพ

และฐานราก
อนกรีตเสริมเห
ตสําเร็จ 
ปกรณ์ ตามม
า โดยมีบอ่เก็บ
นํา้เสียใต้ดนิ 

 
พร้าว 27 

คอนกรีตเสริม
หลก็ 

าตรฐานการไ
บนํา้ใต้ดนิ 
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มเหลก็ 

ไฟฟ้า 
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4.2.1.2 ลักษณะทางกายภาพ โครงการทรีคอนโดลาดพร้าว 27 
ท่ีตัง้โครงการทรีคอนโดลาดพร้าว 27 อยู่ห่างจากปากซอยลาดพร้าว 27 

ประมาณ 100 เมตร ซึ่งเกณฑ์ในการวดัระดบัพืน้ท่ี ทําการอ้างอิงระดบั+0.00 ท่ี
ถนนลาดพร้าว 

ระดบัพืน้ถนนลาดพร้าว   ± 0.00  เมตร 
ระดบัพืน้ซอยลาดพร้าว 27  + 0.15  เมตร 
ระดบัเนินหลงัเตา่หน้าโครงการ  + 0.45  เมตร  
ระดบัพืน้ถนนในโครงการ   + 0.30  เมตร  
ระดบัพืน้สว่นต้อนรับ   + 0.55  เมตร  

 
ภาพที่4.6รูปภาพแสดงระดบัพืน้โครงการ 

โครงการทรีคอนโดลาดพร้าว 27 ก่อสร้างโดยกําหนดระดบัพืน้ท่ีภายในโครงการ 
ให้สงูกว่าถนนซอยเดิมอยู่ ประมาณ 0.15 เมตร (ระดบัถนนโครงการ +0.30 เมตร ระดบั
ถนนซอยลาดพร้าว 27 +0.15เมตร อ้างอิงจากระดบัถนนลาดพร้าวเป็น +0.00 เมตร)  
และภายหลงัอทุกภยั ทางเจ้าหน้าท่ีเขตกรุงเทพมหานคร เข้ามาดําเนินการแก้ไขตามข้อ
ร้องเรียน เน่ืองจากบริเวณพืน้ท่ีใน ซอย ลาดพร้าว 27 มีปัญหาด้านการระบายนํา้และเกิด
การท่วมขงัเป็นครัง้คราว โดยทําการลอกท่อระบายนํา้สาธารณะในพืน้ท่ีซอยตลอดแนว
จนถึงถนนลาดพร้าว และปรับระดบัพืน้ท่ีถนนภายในซอยลาดพร้าว 27 ให้สงูขึน้ เป็น 
+0.30 เมตรเท่ากนัระดบัถนนภายในโครงการ 
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ภาพที่4.7 รูปภาพสภาพแวดล้อมและระดบัโครงการ 
 ด้านทิศเหนือของโครงการ             ตดิพืน้ท่ีโลง่ และบ้านเรือน 
 ด้านทิศใต้ของโครงการ                 ตดิโครงการอาคารชดุพกัอาศยั 8 ชัน้ 
 ด้านทิศตะวนัออกของโครงการ      ตดิซอยลาดพร้าว 27 และอาคารชดุพกัอาศยั 8 ชัน้ 

 ตะวนัตกของโครงการ         ตดิพืน้ท่ีโลง่ และโครงการอาคารชดุพกัอาศยั 8 ชัน้ 
  สภาพทางกายภาพโดยรอบของโครงการ สว่นใหญ่เป็นโครงการอาคารชดุพกัอาศยัสลบั

พืน้ท่ีโลง่ซึง่ไมมี่ปัญหาด้านความหนาแนน่ของพืน้ท่ี และจากการสํารวจเบือ้งต้น พบวา่ ระบบ
สขุาภิบาลหลกัในซอยลาดพร้าว 27 ทกุโครงการต้องระบายนํา้ผา่นท่อสาธารณะเพียงเส้นเดียว ลง
บริเวณต้นซอย ซึง่เช่ือมตอ่ถนนลาดพร้าวทัง้หมดทําให้มีปัญหาด้านการระบายนํา้ในพืน้ท่ี เกิดการ
ท่วมขงัภายในซอยช่วงฝนตกเป็นประจํา 
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ภาพท่ี 4.8 รูปภาพสภาพแวดล้อมด้านหน้าโครงการ ตดิ
ซอยลาดพร้าว27 

 

ภาพท่ี 4.9 รูปภาพด้านหน้าโครงการ ปัจจบุนั 

 

ภาพท่ี 4.10 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ ด้านทิศ
ตะวนัออก 

 

ภาพท่ี 4.11 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการด้านทิศ
เหนือ 

 

ภาพท่ี 4.12 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ ฝ่ังทิศใต้ 

 

ภาพท่ี 4.13 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ ฝ่ังทิศ
ตะวนัตก 
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4.2.1.3ผลการวิเคราะห์สภาพอุทกภยัในพืน้ที่ของโครงการทรีคอนโดลาดพร้าว 27 
 ข้อมลูจากการสํารวจ พบวา่ ลกัษณะกายภาพพืน้ท่ีของโครงการเดมิ ลกัษณะรัว้
โครงการเป็นรัว้ทบึ 3 ด้านมีเฉพาะด้านหน้าโครงการบริเวณทางเข้าออกท่ีรัว้เปิดโลง่และ
บริเวณถนนทางเข้าโครงการมีการปรับระดบัพืน้ถนนก่อนเข้าพืน้ท่ีโครงการ โดยทําเนิน
ยกระดบั(เนินหลงัเตา่) เพ่ือแบง่พืน้ท่ีถนนภายใน/ภายนอก  
 เหตกุารณ์อทุกภยัปี พ.ศ. 2554 โครงการมีการเตรียมการป้องกนัอทุกภยัโดย
เสริมแนวกนันํา้กระสอบทรายเหนือเนินยกระดบั(เนินหลงัเตา่) เพ่ือเพิ่มแนวป้องกนับริเวณ
ถนนทางเข้า-ออก และเตรียมอปุกรณ์เคร่ืองสบูนํา้ชนิดใช้นํา้มนั กรณีเกิดอทุกภยัฉกุเฉิน 
อีกทัง้เพิ่มแนวป้องกนัอทุกภยัเฉพาะพืน้ท่ีท่ีสําคญัภายในโครงการ เชน่ หน้าทางออกเข้า
ห้องเคร่ืองควบคมุระบบโครงการ แตด้่วยปริมาณนํา้ท่ีมีจํานวนมาก ทําให้โครงการไม่
สามารถป้องกนัได้ ซึง่จากการสอบถามข้อมลู พบวา่ นํา้จากภายนอกเข้าภายในโครงการ 
บริเวณจดุเช่ือมตอ่ ระบบท่อสขุาภิบาลโครงการกบัท่อระบายนํา้สาธารณะใต้ดนิ ทําให้
ภายในโครงการบริเวณท่ีจอดรถชัน้ 1 มีนํา้ขงัสงูประมาณ 0.30 เมตร แตใ่นสว่นพืน้ท่ี
สําคญัของโครงการมีการป้องกนัโดยการก่อกําแพงอิฐเหนือระดบัพืน้ และบริเวณจดุเส่ียง
ท่ีนํา้จะเข้าห้องเคร่ืองควบคมุระบบอาคาร ซึง่สามารถป้องกนันํา้ได้ทัง้หมด โดยมีนํา้เพียง
บางสว่นท่ีซมึเข้าโถงต้อนรับ ผา่นรอยตอ่ชดุหน้าตา่งทําให้ได้รับความเสียหายเพียง
เลก็น้อยเทา่นัน้ 
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ภาพที่4.14ผังบริเวณ แสดงแนวกันนํา้ของโครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว27 
อ้างอิงระดบัถนนลาดพร้าว   +0.00  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุท่ีถนนลาดพร้าว   +0.60  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุท่ีซอยลาดพร้าว 27  +0.45  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุภายในถนนโครงการ  +0.30  เมตร 
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ภาพที่4.15รูปภาพแสดงระดบัพืน้โครงการเปรียบเทยีบระดบัอุทกภยั 

 
ภาพที่4.16รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 18พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

นํา้ภายนอกเข้าสูพื่น้ท่ีโครงการ บริเวณจดุเช่ือมตอ่ระบบสขุาภิบาลใต้ดนิของโครงการ ทํา
ให้ไมส่ามารถป้องกนัพืน้ท่ีภายในได้ ได้แก่ บริเวณท่ีจอดชัน้ 1 โดยระดบันํา้บนพืน้ถนนของ
โครงการสงู 0.30 เมตร 
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ภาพที่4.17รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 18พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.18รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 18พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.19รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 18พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.20รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 18พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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4.2.1.4 ปัญหาและความเสียหายของโครงการในช่วงเกิดอุทกภยั 
 ด้านปัญหา 

1. ไมส่ะดวกในการใช้ชีวิตในโครงการ 
2. การสญัจรลําบาก ใช้เวลาเดนิทางมากกวา่เดมิ 
3. ผู้พกัอาศยัในโครงการบางสว่น ต้องอพยพเพ่ือหาท่ีอยูใ่หม ่

ความเสียหาย 
      คา่ใช้จ่ายช่วงระหวา่งอทุกภยั จากข้อมลูท่ีสํารวจประมาณ 20,000 บาท 
คา่ใช้จ่ายสําหรับการป้องกนั 

1. กระสอบทราย กนัพืน้ท่ีบริเวณถนนทางเข้าหลกัโครงการ 
2. ก่อกําแพงอิฐกนัแนวประตทูางเข้าห้องเคร่ือง เพ่ือป้องกนัเคร่ืองเคร่ือง

ด้านใน 
3. จดัหาเคร่ืองสบูนํา้สํารอง 

คา่ใช้จ่ายสําหรับการจดัการ 
1. คนงานสําหรับก่อสร้างแนวก่อกําแพงอิฐ 
2. หนว่ยรักษาความปลอดภยัของโครงการ 
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4.2.2  ข้อมูล โครงการมายคอนโดลาดพร้าว 27 

 
ภาพที่4.21แสดงภาพในการขายโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 

 
4.2.2.1 ข้อมูลทั่วไปโครงการ 
 เจ้าของโครงการ  บริษัท พลสัพร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 

             ท่ีตัง้โครงการ                ซ.ลาดพร้าว27 ถ.ลาดพร้าวกรุงเทพฯ 
  เร่ิมก่อสร้าง                  ปี พ.ศ. 2550 
  พืน้ท่ีโครงการ    3 ไร่ 2 งาน 30 ตร.ว 
  ลกัษณะโครงการ คอนโดมิเนียมสงู 8 ชัน้จํานวน 2 อาคาร 
     (ชัน้ 1 จอดรถ ชัน้2 - 8สว่นพกัอาศยั) 
  จํานวนห้องชดุ  378 ห้องชดุ 
  ลกัษณะห้องชดุ  สตดูโิอ   25.00 ตร.ม 
     1 ห้องนอน  34.00 ตร.ม 
     2 ห้องนอน  53.00 ตร.ม 
  สิง่อํานวยความสะดวก ห้องออกกําลงักาย,ห้องซกัรีด,สวนสว่นกลางชัน้ 1 
     ระบบCCTV / ACCESS CARD 
     ระบบโทรทศัน์แบบเสาอากาศรวมพร้อมสายท่ีเตรียมไว้
     ลฟิต์ 4ชดุ/บนัไดหนีไฟ 6ชดุ 
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 ท่ีจอดรถ  146คนัเข้าซอง 
  สถานะโครงการ  ยอดโอน 100% ย้ายเข้ามาอยู ่77% 
 

 
ภาพที่4.22แสดงผังบริเวณอาคาร โครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 
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.  
ภาพที่4.23แสดงผังอาคาร ชัน้ 2-8 อาคาร Aโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 

 
ภาพที่4.24 แสดงผังอาคาร ชัน้ 2.8 อาคาร Bโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 
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รายละเอียดประกอบการก่อสร้าง 

โครงสร้างขัน้รากฐาน  เสาเข็มเจาะและฐานรากคอนกรีตเสริมเหลก็ 
โครงสร้างอาคาร   โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ผนงัภายนอกทัว่ไป  แผน่รับนํา้หนกั 
ระบบไฟฟ้า   ระบบและอปุกรณ์ ตามมาตรฐานการไฟฟ้า 
ระบบประปา   รับนํา้ประปา โดยมีบอ่เก็บนํา้ใต้ดนิ 
ระบบสขุาภิบาล   ระบบบําบดันํา้เสียใต้ดนิ 

4.2.2.2ลักษณะทางกายภาพ โครงการมายคอนโดลาดพร้าว 27 
ท่ีตัง้โครงการมายคอนโดลาดพร้าว 27 อยู่ห่างจากปากซอยลาดพร้าว 27 

ประมาณ 200 เมตรซึง่เกณฑ์การวดัระดบัพืน้ท่ี ทําการอ้างอิงระดบั+0.00ท่ีถนนลาดพร้าว 
ระดบัพืน้ถนนลาดพร้าว   ± 0.00  เมตร 
ระดบัพืน้ซอยลาดพร้าว 27  + 0.15  เมตร  
ระดบัเนินหลงัเตา่หน้าโครงการ  + 0.55  เมตร  
ระดบัพืน้ถนนในโครงการ   + 0.30  เมตร  
ระดบัพืน้สว่นต้อนรับ   + 0.45  เมตร 

 
ภาพที่4.25รูปภาพแสดงระดบัพืน้โครงการมายคอนโดลาดพร้าว 27 
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ภาพที่4.26 รูปภาพสภาพแวดล้อมและระดบัโครงการมายคอนโดลาดพร้าว 27 

 ด้านทิศเหนือของโครงการ             ตดิพืน้ท่ีโลง่ และบ้านพกัอาศยั 
 ด้านทิศใต้ของโครงการ                 ตดิโกดงัเก็บของสงูประมาณ 2 ชัน้ 
 ด้านทิศตะวนัออกของโครงการ      ตดิพืน้ท่ีโลง่ และบ้านพกัอาศยัสงู 2.3 ชัน้ 
 ตะวนัตกของโครงการ         ตดิซอยลาดพร้าว 27 และพืน้ท่ีโลง่+โรงแรม 3 ชัน้ 
              สภาพทางกายภาพโดยรอบของโครงการ สว่นใหญ่เป็นโครงการอาคารชดุพกัอาศยัสลบั
พืน้ท่ีโล่งซึง่ไม่มีปัญหาด้านความหนาแน่นของพืน้ท่ี และจากการสํารวจพืน้ท่ีเบือ้งต้น พบว่า เกิด
ปัญหาอทุกภยัขงัในซอยเป็นครัง้คราว เน่ืองจากระดบัพืน้ถนนหน้าโครงการต่ํากว่าระดบัพืน้ถนน
ซอยลาดพร้าว 27 ในพืน้ท่ีด้านหน้าติดกบัถนนลาดพร้าว อีกทัง้มีระบบท่อระบายนํา้สาธารณะท่ีมี
ขนาดเลก็และเป็นเส้นทางระบายนํา้หลกัจดุเดียวเช่ือมตอ่ถนนลาดพร้าว   
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ภาพท่ี 4.27 รูปภาพสภาพแวดล้อมด้านหน้า
โครงการ ตดิซอยลาดพร้าว27 

 

ภาพท่ี 4.28 รูปภาพสภาพแวดล้อมด้านหน้า
โครงการ ปัจจบุนั 

 

ภาพท่ี 4.29 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ด้านทิศตะวนัออก 

 

ภาพท่ี 4.30 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ
ด้านทิศเหนือ 

 

ภาพท่ี 4.31 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ ฝ่ัง
ทิศใต้ 

 

ภาพท่ี 4.32 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ ฝ่ัง
ทิศตะวนัตก
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4.2.2.3ผลการวิเคราะห์สภาพอุทกภยัในพืน้ที่ของโครงการมายคอนโดลาดพร้าว 27 
 ลกัษณะกายภาพของรัว้โครงการทกุด้านเป็นรัว้ทบึ มีเฉพาะทางเข้า.ออกโครงการ
บริเวณซอยลาดพร้าว 27 ซึง่เป็นจดุเช่ือมตอ่ถนนภายนอกโครงการมีการปรับระดบัพืน้ถนน
ด้วยเนินหลงัเตา่เพ่ือแบง่พืน้ท่ีถนนภายใน/ภายนอกในระบบท่อใต้ดนิบริเวณจดุเช่ือมตอ่ท่อ
ระบายนํา้สาธารณะโครงการ มีการปรับปรุงบอ่พกันํา้จดุสดุท้ายก่อนออกนอกโครงการ ให้มี
ขนาดใหญ่ขึน้(บอ่สบู)และติดตัง้ประตนํูา้เปิด/ปิดในบอ่ดงักลา่ว ซึง่จากการสอบถามข้อมลู
กบันิตบิคุคลโครงการ แจ้งวา่พืน้ท่ีในซอย ลาดพร้าว27 เดมิเกิดเหตอุทุกภยับอ่ยครัง้ 
เน่ืองจากความตา่งระดบัของพืน้ท่ีถนนในซอย อีกทัง้พืน้ท่ีซอยลาดพร้าว27 มีจดุระบายนํา้
หลกัเพียงจดุเดียว คือ ปากซอยถนนลาดพร้าว ซึง่จากปัญหาดงักลา่ว ทางนิตบิคุคล ขอ
ความช่วยเหลือและประสานงานกบัเจ้าของโครงการเดมิ เพ่ือหาแนวทางแก้ไข โดย
จดัเตรียมระบบป้องกนันํา้เข้าพืน้ท่ีโครงการในขัน้ต้นเอาไว้ก่อน 

 เหตกุารณ์อทุกภยัปี พ.ศ.2554 จากระบบป้องกนัอทุกภยัของโครงการท่ีมีอยูเ่ดมิ 
ทําให้สามารถป้องกนัอทุกภยัจากภายนอกได้บางสว่น โดยทางนิตบิคุคล ซึง่ได้รับแรง
สนบัสนนุจากผู้ประกอบการ เจ้าของโครงการเดมิ และความร่วมมือจากผู้พกัอาศยัท่ียงัพกั
อาศยัอยูบ่างสว่น ร่วมมือกนัทําการเพิ่มแนวกนันํา้กระสอบทรายบริเวณทางเข้า-ออก
โครงการ เหนือเนินยกระดบั(เนินหลงัเตา่) เพ่ือเสริมแนวป้องกนัอทุกภยั และทําการป้องกนั
พืน้ท่ีท่ีสําคญัภายในโครงการ โดยการก่อกําแพงอิฐปิดกนันํา้บริเวณหน้าห้องเคร่ืองควบคมุ
ระบบภายในโครงการเอาไว้ เพ่ือป้องกนัความเสียหายกรณีไมส่ามารถป้องกนันํา้เข้า
โครงการได้ แตด้่วยปริมาณนํา้จากภายนอกโครงการ ทําให้มีนํา้บางสว่นซมึเข้าตามแนว
รอยตอ่รัว้ด้านข้างและพืน้ใต้ดนิของโครงการ ซึง่สงัเกตจากระดบันํา้ภายในบอ่พกันํา้รอบ
โครงการ ถ้ามีปริมาณนํา้เพิม่มากขึน้ ทําการสบูนํา้ออกด้วยเคร่ืองสบูนํา้ท่ีเตรียมไว้ บริเวณ
บอ่พกันํา้ด้านหน้าโครงการ เพ่ือรักษาระบบสขุาภิบาลภายในโครงการเอาไว้ โดยวิธีการ
ดงักลา่ว สามารถป้องกนัพืน้ท่ีภายในโครงการจากระดบันํา้ภายนอกไว้ได้ทัง้หมด และไมไ่ด้
รับความเสียหาย อีกทัง้ลกูบ้านท่ียงัพกัอาศยัภายในโครงการระหวา่งอทุกภยัสามารถ
เดนิทางออกไปทางเรือท่ีโครงการมีการจดัเตรียมไว้ให้ และสามารถใช้ชีวิตประจําวนัภายใน
โครงการได้ 
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.

 
ภาพที่4.33ผังบริเวณ แสดงแนวกันนํา้ของโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 
อ้างอิงระดบัถนนลาดพร้าว   +0.00  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุท่ีถนนลาดพร้าว   +0.60  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุท่ีซอยลาดพร้าว 27  +0.45  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุภายในถนนโครงการ       -  เมตร 

 

 

 



82 
 

 
ภาพที่4.34รูปภาพแสดงระดบัพืน้โครงการเปรียบเทยีบระดบัอุทกภยั 

 
ภาพที่4.35รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 แนวกนันํา้กระสอบทรายบริเวณถนนทางเข้า-ออกโครงการ เหนือเนินยกระดบั เพ่ือเสริม
แนวป้องกนัอทุกภยั 
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ภาพที่4.36รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17พฤศจกิายน พ.ศ.2554  

 
ภาพที่4.37รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.38รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
แนวกัน้นํา้บริเวณทางเข้าโครงการ เหนือเนินยกระดบั เพ่ือเสริมแนวป้องกนั 

 
ภาพที่4.39รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.40รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17 พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 ตดิตัง้เคร่ืองสบูนํา้ สบูนํา้ในระบบท่อสขุาภิบาลภายในโครงการ ซึง่รับนํา้ท่ีซมึเข้าบริเวณ
ใต้ดนิและนํา้ท่ีซมึจากแนวรัว้โครงการ เพ่ือรักษาระดบันํา้ภายในบอ่พกันํา้รอบโครงการ โดยถ้ามี
ปริมาณนํา้ภายในระบบเพิ่มมากขึน้ จะทําการสบูนํา้ออกจากระบบบริเวณบอ่พกันํา้ด้านหน้า
โครงการ เพ่ือรักษาระบบสขุาภิบาลภายในโครงการเอาไว้ 

 

 
ภาพที่4.41รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17 พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.42รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17 พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.43รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17 พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.44รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 17 พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
4.2.2.4ปัญหาและความเสียหายของโครงการในช่วงเกิดอุทกภยั 
 ด้านปัญหา 

1. การสญัจรลําบาก ใช้เวลาเดนิทางมากกวา่เดมิ 
2. ผู้พกัอาศยับางสว่น ต้องอพยพย้ายท่ีอยูใ่หม ่

ด้านความเสียหาย 
 คา่ใช้จ่ายช่วงระหวา่งอทุกภยั จากข้อมลูท่ีสํารวจประมาณ 60,000 บาท 
คา่ใช้จ่ายสําหรับการป้องกนั 

1. กระสอบทราย กนัพืน้ท่ีบริเวณถนนทางเข้าหลกัโครงการ 
2. ก่อกําแพงอิฐกนัแนวประตทูางเข้าห้องเคร่ือง เพ่ือป้องกนัห้องด้านใน 
3. จดัหาเคร่ืองสบูนํา้สํารอง 

คา่ใช้จ่ายสําหรับการจดัการ 
1. คนงานสําหรับก่อสร้างแนวก่อกําแพงอิฐ 
2. หนว่ยรักษาความปลอดภยัของโครงการ 
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4.2.3  ข้อมูลโครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 

 
ภาพที่4.45 แสดงภาพในการขาย โครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 

 
4.2.3.1 ข้อมูลทั่วไปโครงการ 

เจ้าของโครงการ  บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั (มหาชน) 

ท่ีตัง้โครงการ                ถ. บรมราชชนนีแขวงบางบําหรุ 
   เขตบางพลดักรุงเทพฯ 10700 

เร่ิมก่อสร้าง                  ปี พ.ศ. 2552 
พืน้ท่ีโครงการ    ประมาณ 12 ไร่ 

  ลกัษณะโครงการ คอนโดมิเนียม2 อาคาร 
(อาคาร A และอาคาร B) สงู 30 ชัน้ 
(ชัน้6 - 30สว่นพกัอาศยั)   

จํานวนห้องชดุ  2702ห้องชดุ 
  ลกัษณะห้องชดุ  1 ห้องนอน : ขนาด 28.00 . 29.00 ตร.ม. 
     1 ห้องนอน : ขนาด 36.00 ตร.ม. 

สิง่อํานวยความสะดวก ร้านสะดวกซือ้ ร้านซกัรีด  ร้านอาหาร ร้านเสริมสวย  
ห้องออกกําลงักาย สระวา่ยนํา้ และสวนสว่นกลาง 
ระบบCCTV / ACCESS CARD 
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ระบบโทรทศัน์แบบเสาอากาศรวมพร้อมสายท่ีเตรียมไว้
อนาคตลฟิต์ 5ชดุ/บนัไดหนีไฟ 4ชดุ ตอ่ 1 อาคาร 

ท่ีจอดรถ  1030 คนัเข้าซอง 
สถานะโครงการ  ยอดโอน 100% ย้ายเข้ามาอยู ่40% 

 
ภาพที่4.46 แสดงผังบริเวณอาคารโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 
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.  
ภาพที่4.47 แสดงผังอาคาร ชัน้ 6-30อาคาร Aโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 
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.  
ภาพที่4.48แสดงผังอาคาร ชัน้ 6-30 อาคาร B โครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 
 
รายละเอียดประกอบการก่อสร้าง 

โครงสร้างขัน้รากฐาน  เสาเข็มเจาะและฐานรากคอนกรีตเสริมเหลก็ 
โครงสร้างอาคาร   โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 
ผนงัภายนอกทัว่ไป  แผน่รับนํา้หนกั 
ระบบไฟฟ้า   ระบบและอปุกรณ์ ตามมาตรฐานการไฟฟ้า 
ระบบประปา   รับนํา้ประปา โดยมีบอ่เก็บนํา้ใต้ดนิ 
ระบบสขุาภิบาล   ระบบบําบดันํา้เสียใต้ดนิ 
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4.2.3.2ลักษณะทางกายภาพ โครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 
ท่ีตัง้โครงการ ลมุพินีพาร์ค ป่ินเกล้าตัง้อยู่บนถนน แยกบรมราชชนนี ซึง่ห่างจาก

แยกบรมราชชนนีประมาณ 1 กิโมเมตร กําหนดเกณฑ์ในการวดัระดบัพืน้ท่ีโครงการ โดย
ทําการอ้างอิงระดบั +0.00 ท่ี ถนนบรมราชชนนี 

ระดบัพืน้ถนนบรมราชชนนี   ± 0.00  เมตร  
ระดบัพืน้ถนนในโครงการ    + 0.20  เมตร  
ระดบัพืน้โถงสว่นต้อนรับ    + 0.35  เมตร  

 
ภาพที่4.49รูปภาพแสดงระดบัพืน้โครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 
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ภาพที่4.50รูปภาพสภาพแวดล้อมและระดบัโครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 

 ด้านทิศเหนือของโครงการ             ตดิอาคารพาณิชย์พกัอาศยั สงู 3-4 ชัน้ 
 ด้านทิศใต้ของโครงการ                 ตดิถนนบรมราชชนนี และปัม้แก๊สด้านหน้าโครงการ 
 ด้านทิศตะวนัออกของโครงการ      ตดิคลองระบายนํา้ และบ้านพกัอาศยั 2 ชัน้ 
 ตะวนัตกของโครงการ         ตดิอาคารพาณิชย์พกัอาศยั สงู 3-4 ชัน้ และ   
  สํานกังาน 

สภาพทางกายภาพโดยรอบของโครงการ ส่วนใหญ่เป็นอาคารพาณิชย์พักอาศัยสลับ
อาคารสํานกังาน และมีพืน้ท่ีเปิดโลง่บางสว่น สภาพโดยรอบมีปัญหาด้านความหนาแน่นของพืน้ท่ี 
ซึ่งส่งผลทําให้การจราจรโดยรอบบริเวณติดขัดบ่อยครัง้ อีกทัง้พืน้ ท่ีบริเวณดังกล่าวใกล้
ห้างสรรพสนิค้าและสิง่อํานวยความสะดวกตา่งๆ ทําให้เกิดความแออดัในด้านพืน้ท่ี 
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ภาพท่ี 4.51รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ
ด้านหน้า บริเวณถนนบรมราชชนนี 

 

ภาพท่ี 4.52รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ด้านทิศตะวนัออก พืน้ท่ีถดัจากคลอง 

 

ภาพท่ี 4.53 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ด้านทิศตะวนัออก มีคลองระบายนํา้ด้านข้าง 

 

ภาพท่ี 4.54รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ด้านทิศเหนือ (ด้านหลงัโครงการ) 

 

ภาพท่ี 4.55รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ฝ่ังทิศใต้ (ด้านตดิถนนบรมราชชนนี) 

 

ภาพท่ี 4.56 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ฝ่ังทิศตะวนัตก

 
 

94 
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4.2.3.3 ผลการวิเคราะห์สภาพอุทกภยัในพืน้ที่ของโครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 
 ข้อมลูจากการสํารวจ พบวา่ ลกัษณะกายภาพของพืน้ท่ีโครงการมีขนาดใหญ่ 
ด้านข้างโครงการพืน้ท่ีตดิคลองระบายนํา้สาธารณะ สภาพรัว้โครงการมีทัง้สว่นรัว้ทบึและ
สว่นรัว้โปร่ง โดยแนวรัว้โปร่งอยูต่ลอดแนวคลองระบายนํา้สาธารณะซึง่เป็นพืน้ท่ีท่ียากตอ่
การป้องกนัอทุกภยั และเน่ืองจากพืน้ท่ีโครงการมีขนาดใหญ่ ทําให้ต้องใช้การเดนิสายไฟ
ภายในโครงการเป็นระบบทอ่สายไฟฟ้าใต้ดนิทัง้หมด (เพ่ือความสวยงามภายในโครงการ) 
ท่อสายไฟฟ้าใต้ดนิเช่ือมตอ่เข้าอาคาร ท่ีห้องควบคมุระบบไฟฟ้าหลกั และไฟฟ้าสํารองซึง่
อยูบ่ริเวณชัน้ 1 ของโครงการ ซึง่โครงการก่อสร้างโดยถมระดบัพืน้ท่ีโครงการ อ้างอิงระดบั
พืน้ถนนภายในโครงการให้สงูจากพืน้ถนนบรมราชชนนีประมาณ0.20 เมตร 
 เหตกุารณ์อทุกภยัปีพ.ศ.2554 โครงการมีการเตรียมการป้องกนัเบือ้งต้น แต่
เน่ืองจากสภาพแวดล้อมของโครงการท่ียากตอ่การป้องกนัอทุกภยัจากภายนอก ทําให้นํา้
เข้าทว่มพืน้ท่ีภายในโครงการ และโครงการทําการป้องกนั โดยเน้นป้องกนัเฉพาะพืน้ท่ี
ภายในท่ีมีความสําคญั ได้แก่ การป้องกนัพืน้ท่ีโถงต้อนรับ การป้องกนัพืน้ท่ีโถงลฟิต์
โดยสาร การป้องกนัห้องควบคมุงานระบบไฟฟ้า ระบบสขุาภิบาลตา่งๆ  ระบบควบคมุ
อาคารบริเวณชัน้ 1และอ่ืนๆ เพ่ือป้องกนัไมใ่ห้เกิดความเสียหายซึง่จากการชว่ยเหลือของ
ผู้ประกอบการ(ตามนโยบาย) และการจดัการท่ีเป็นระบบของนิตบิคุคล รวมทัง้ความ
ร่วมมือของลกูบ้านภายในโครงการท่ียงัคงพกัอาศยัอยู ่ทําให้สามารถป้องกนัได้ตาม
เป้าหมายโดยความเสียหายท่ีเกิดขึน้อาจเป็นเพียงสว่นน้อย อีกทัง้โครงการมีการจดัทํา
ทางเดนิเท้ายกระดบั(ทางเดนิไม้)จากพืน้ท่ีภายในโครงการ เพ่ืออํานวยความสะดวกและ
ใช้เป็นทางสญัจรให้กบัผู้พกัอาศยัในโครงการท่ีไมอ่พยพออก โดยเช่ือมตอ่สะพานลอย
ด้านหน้า ซึง่บริเวณพืน้ท่ีบนสะพานลอย โครงการมีการจดัทําบนัไดชัว่คราวเช่ือมตอ่
สะพานคูข่นานลอยฟ้าด้านบน(สะพานบรมราชชนนี) ท่ีสามารถใช้ถนนบนสะพานคูข่นาน
ลอยฟ้าได้ (บนัไดชัว่คราว ทําจากนัง่ร้านก่อสร้าง 4 ชดุ ตดิตัง้บนัไดด้านใน โดยโครงการ
ตัง้ช่ือ วา่ สะพานดาว)  
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ภาพที่4.57 ผังบริเวณ แสดงแนวกันนํา้โครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 

อ้างอิงระดบัถนนบรมราชชนนี   +0.00  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุท่ีถนนบรมราชชนนี   +1.00  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุภายในถนนโครงการ   +0.80  เมตร 
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ภาพที่4.58รูปภาพแสดงระดบัพืน้โครงการเปรียบเทยีบระดบัอุทกภยั 

 
ภาพที่4.59 รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.60รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.61 รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.62รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.63รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.64รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.65รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 โครงการมีการจดัทําทางเดนิเท้ายกระดบั(ทางเดนิไม้)จากพืน้ท่ีภายในโครงการ เพ่ือ
อํานวยความสะดวกและใช้เป็นทางสญัจรให้กบัผู้พกัอาศยัในโครงการท่ีไมอ่พยพออก โดยเช่ือมตอ่
สะพานลอยด้านหน้า ซึง่โครงการมีการจดัทําบนัไดชัว่คราวเพ่ือเช่ือมตอ่สะพานคูข่นานลอยฟ้า
ด้านบน(สะพานบรมราชชนนี) ท่ีสามารถใช้ถนนบนสะพานคูข่นานลอยฟ้าในการสญัจรหลกัแทน
ได้ (บนัไดชัว่คราว ทําจากนัง่ร้านก่อสร้าง 4 ชดุ ตดิตัง้บนัไดด้านใน โดยโครงการตัง้ช่ือ วา่ สะพาน
ดาว)  
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4.2.3.4ปัญหาและความเสียหายของโครงการในช่วงเกิดอุทกภยั 
ด้านปัญหา 

1. ไมส่ะดวกในการใช้ชีวิตในโครงการ 
2. การสญัจรลําบาก ใช้เวลาเดนิทางมากกวา่เดมิ 

3. ผู้พกัอาศยับางสว่น ต้องอพยพเพ่ือย้ายท่ีอยูใ่หม ่
ด้านความเสียหาย 
 คา่ใช้จ่ายช่วงระหวา่งอทุกภยั จากข้อมลูท่ีสํารวจประมาณ500,000 บาท 

 คา่ใช้จ่ายสําหรับการป้องกนั 
1. กระสอบทราย กนัพืน้ท่ีบริเวณถนนทางเข้าหลกัโครงการ 
2. ก่อกําแพงอิฐกนัแนวประตทูางเข้าห้องเคร่ือง เพ่ือป้องกนัห้องเคร่ือง 
3. จดัหารเคร่ืองสบูนํา้ 

คา่ใช้จ่ายสําหรับการจดัการ 
1. คนงานสําหรับก่อสร้างแนวก่อกําแพงอิฐ 
2. หนว่ยรักษาความปลอดภยัของโครงการ 
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4.2.4  ข้อมูลโครงการซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

 
ภาพที่4.66 แสดงภาพในการขาย โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

 
4.2.4.1 ข้อมูลทั่วไปโครงการ 
 เจ้าของโครงการ  บริษัท ศภุาลยั จํากดั(มหาชน) 
 ท่ีตัง้โครงการ                ถนนจรัญสนิทวงศ์ (ใกล้ปากซอยจรัญสนิทวงศ์ 95/1)  
    แขวงบางอ้อเขตบางพลดักรุงเทพฯ 
 เร่ิมก่อสร้าง                  ปี พ.ศ. 2552 

  พืน้ท่ีโครงการ    165 ไร่ 
   ลกัษณะโครงการ เฟส 1 คอนโดมิเนียมสงู 8 ชัน้จํานวน 6 อาคาร 

     (ชัน้ 1 เป็นชัน้จอดรถ ,ชัน้2-8 เป็นสว่นสว่นพกัอาศยั) 
     เฟส 2 คอนโดมิเนียมสงู 28 ชัน้จํานวน 1 อาคาร  
     (ชัน้ 1-4 เป็นชัน้จอดรถ ,ชัน้5-28 เป็นสว่นพกัอาศยั)
  จํานวนห้องชดุ  2,033 ห้องชดุ 

    เฟส 1 จํานวน1226 ห้องชดุ 
    เฟส 2 จํานวน 807 ห้องชดุ 

  ลกัษณะห้องชดุ  Studio และ 1 ห้องนอน 
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   สิง่อํานวยความสะดวก สระวา่ยนํา้ห้องฟิตเนส ท่ีชัน้ 1 , สวนลอยฟ้า 
      ระบบCCTV / ACCESS CARD 
     ระบบโทรทศัน์แบบเสาอากาศรวมพร้อมสายท่ีเตรียมไว้
     ลฟิต์ 3ชดุ/บนัไดหนีไฟ 2ชดุ ตอ่ 1 อาคาร 
  ท่ีจอดรถ  250คนัเข้าซอง 

 สถานะโครงการ  ยอดโอน 100% ย้ายเข้ามาอยู ่50% 

 
ภาพที่4.67 แสดงผังบริเวณอาคารโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 
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ภาพที่4.68 แสดงผังอาคาร เฟส 2 อาคาร 28 ชัน้ โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

 
ภาพที่4.69 แสดงผังอาคาร เฟส 2 อาคาร 28 ชัน้ โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 
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ภาพที่4.70 แสดงผังอาคาร 1 เฟส 1 อาคาร 8 ชัน้ โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

 
ภาพที่4.71 แสดงผังอาคาร 2 เฟส 1 อาคาร 8 ชัน้ โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 
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ภาพที่4.72 แสดงผังอาคาร 3 เฟส 1 อาคาร 8 ชัน้ โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

 
ภาพที่4.73 แสดงผังอาคาร 4 เฟส 1 อาคาร 8 ชัน้ โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 
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ภาพที่4.74 แสดงผังอาคาร 5 เฟส 1 อาคาร 8 ชัน้ โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

 
ภาพที่4.75 แสดงผังอาคาร 6 เฟส 1 อาคาร 8 ชัน้ โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 
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รายละเอียดประกอบการก่อสร้าง 
 โครงสร้างขัน้รากฐาน  เสาเข็มเจาะและฐานรากคอนกรีตเสริมเหลก็ 
 โครงสร้างอาคาร   โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 

  ผนงัภายนอกทัว่ไป  แผน่รับนํา้หนกั 
  ระบบไฟฟ้า   ระบบและอปุกรณ์ ตามมาตรฐานการไฟฟ้า 
  ระบบประปา   รับนํา้ประปา โดยมีบอ่เก็บนํา้ใต้ดนิ 
  ระบบสขุาภิบาล   ระบบบําบดันํา้เสียใต้ดนิ 

4.2.4 ลักษณะทางกายภาพ โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 
ท่ีตัง้โครงการ ซิตีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าห่างจากสะพานพระราม 7ประมาณ 1 

กิโลเมตร เป็นเส้นทางเช่ือมตอ่กรุงเทพฝ่ังตะวนัออก(ฝ่ังพระนคร) เช่ือมตอ่ถนนรัชดาภิเษก
การอ้างอิงระดบัความสงูพืน้ท่ีโครงการ กําหนดระดบั +0.00 เมตร ท่ีถนนจรัญสนิทวงศ์ 

ระดบัพืน้ถนนจรัญสนิทวงศ์   ± 0.00  เมตร  
ระดบัพืน้ถนนในโครงการ    + 0.50  เมตร  
ระดบัพืน้โถงสว่นต้อนรับ    + 0.65  เมตร  

 
ภาพที่4.76รูปภาพแสดงระดบัพืน้โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 
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ภาพที่4.77รูปภาพสภาพแวดล้อมและระดบัโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

 ด้านทิศเหนือของโครงการ         ตดิอพาร์ทเมนท์และบ้านพกัอาศยัสงู 2 ชัน้ 
 ด้านทิศใต้ของโครงการ                 ตดิอพาร์ทเมนท์และพืน้ท่ีวา่งเปิดให้เช่าเป็นตลาด 
 ด้านทิศตะวนัออกของโครงการ      ตดิอาคารพาณิชย์และบ้านพกัอาศยัสงู 2 ชัน้ 

  ตะวนัตกของโครงการ         ตดิอพาร์ทเมนท์และบ้านพกัอาศยัสงู 2 ชัน้  
สภาพพืน้ท่ีโดยรอบของโครงการ ส่วนใหญ่เป็นบ้านพกัอาศยั 2 ชัน้ และอพาร์ทเม้นท์ สงู

ไม่เกิน 5 ชัน้ บางส่วนเป็นอาคารพาณิชย์สูงไม่เกิน 5 ชัน้ตลอดแนว ถนนจรัญสนิทวงศ์  สภาพ
พืน้ท่ีทั่วไปมีปัญหาด้านการจราจร  มีความหนาแน่นตลอดเส้นทาง เน่ืองจากส่วนใหญ่บริเวณ
ดงักลา่ว เป็นพืน้ท่ีชมุชน  และเป็นพืน้ท่ีเช่ือมตอ่สูแ่หลง่สํานกังานในยา่นเมือง อีกทัง้มีการปรับปรุง
พืน้ท่ีถนนจรัญสนิทวงศ์ เป็นประจํา 



110 
 

 

ภาพท่ี 4.78รูปภาพสภาพแวดล้อมด้านทิศ
ตะวนัออก โครงการด้านหน้า ถนนจรัญสนิท

วงศ์ 

 

ภาพท่ี 4.79รูปภาพสภาพแวดล้อมด้านทิศ
ตะวนัออก โครงการด้านหน้า ถนนจรัญสนิท

วงศ์ 

 

ภาพท่ี 4.80 รูปภาพสภาพแวดล้อมด้านทิศ
ตะวนัออก โครงการด้านหน้า ถนนจรัญสนิท

วงศ์ 

 

ภาพท่ี 4.81รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
มีคลองระบายนํา้ผา่นกลางโครงการ 

 

ภาพท่ี 4.82รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ด้านทิศเหนือ (ด้านข้างโครงการ) 

 

ภาพท่ี 4.83รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ด้านทิศเหนือ (ด้านข้างโครงการ) 

110 
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ภาพท่ี 4.84 รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ฝ่ังทิศตะวนัตก (ด้านหลงัโครงการ) 

 

ภาพท่ี 4.85รูปภาพสภาพแวดล้อมโครงการ 
ฝ่ังทิศใต้ 

 
4.2.4.3 ผลการวิเคราะห์สภาพอุทกภยัในพืน้ที่ของโครงการซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 
 ลกัษณะกายภาพของพืน้ท่ีโครงการมีขนาดใหญ่ และมีคลองระบายนํา้สาธารณะ
(คลองเตย) ผา่นกลางพืน้ท่ีโครงการ รัว้โครงการตลอดแนวคลองระบายนํา้เป็นรัว้ลกัษณะ
โปร่ง ทําให้เป็นพืน้ท่ีท่ียากตอ่การป้องกนัอทุกภยั อีกทัง้ พืน้ท่ีสระวา่ยนํา้และห้องออก
กําลงักาย ซึง่เป็นพืน้ท่ีสว่นกลางของโครงการ รวมถงึห้องเคร่ืองงานระบบของโครงการ 
(ห้องควมคมุไฟฟ้าหลกั ห้องควบคมุไฟฟ้าสํารอง ห้องเคร่ืองปัม้นํา้ ห้องเคร่ืองลฟิต์ อ่ืนๆ)  
อยูบ่ริเวณชัน้ 1 ของโครงการทัง้หมด  ซึง่เป็นพืน้ท่ีสําคญัท่ีควรมีการป้องกนัโดยเฉพาะ 

111 
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ภาพที่4.86แสดงแนวกันนํา้ ผังบริเวณ โครงการซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

อ้างอิงระดบัถนนจรัญสนิทวงศ์   +0.00  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุท่ีถนนจรัญสนิทวงศ์   +1.00  เมตร 

ระดบัอทุกภยัสงูสดุภายในถนนโครงการ   +0.50  เมตร 
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ภาพที่4.87รูปภาพแสดงระดบัพืน้โครงการเปรียบเทยีบระดบัอุทกภยั 

จากการสํารวจพืน้ท่ีโครงการ ภายหลงัเหตกุารณ์อทุกภยัปี พ.ศ.2554  ระดบัอทุกภยัสงูสดุ
ท่ีระดบัถนนจรัญสนิทวงศ์ +1.00 เมตร ซึง่จากการสอบถาม นํา้ทว่มเข้าพืน้ท่ีโครงการผา่นคลอง
ระบายนํา้สาธารณะกลางพืน้ท่ี และเข้ามาทางบริเวณพืน้ท่ีด้านหลงัของโครงการ โดยโครงการซตีิ ้
โฮม รัชดา-ป่ินเกล้า มีการเตรียมการรับมือเหตอุทุกภยัเป็นบางสว่น แตด้่วยปัญหาในด้านการ
จดัการภายในโครงการ เน่ืองจากการแยกนิตบิคุคลออกเป็นแตล่ะเฟสของโครงการซึง่ทําหน้าท่ี
จดัการโซนพืน้ท่ีท่ีดแูลเท่านัน้ อีกทัง้มีมาตรการการป้องกนัท่ีไมช่ดัเจน ทําให้เกิดความเสียหาย เชน่ 
พืน้ท่ีสว่นกลางท่ีชัน้ 1 คือ พืน้ท่ีสระวา่ยนํา้ และห้องออกกําลงักายได้รับความเสียหาย เกิดนํา้ท่วม
ขงั 
 ในพืน้ท่ีโครงการเฟส 1 เป็นอาคาร 8 ชัน้จํานวน 6 อาคาร  มีการเตรียมการป้องกนัใน
เบือ้งต้น โดยการประสานงานขอกระสอบทรายจากเจ้าของโครงการบางสว่น มีการก่อแนว
กระสอบทรายริมแนวคลอง และบริเวณจดุสําคญัภายในโครงการ เชน่ ห้องเคร่ืองไฟฟ้า อ่ืนๆ ทํา
การก่อกําแพงอิฐปิดทางเข้าเพ่ือกนันํา้ แตเ่กิดปัญหาในด้านการจดัการภายใน ทําให้มีนํา้ท่วมเข้า
พืน้ท่ีโครงการ รวมทัง้พืน้ท่ีภายในอาคารชัน้ใน ซึง่ไมมี่การป้องกนับริเวณหน้าโถงลฟิต์โดยสารและ
ตู้จดหมายชัน้ 1 ของแตล่ะอาคาร ทําให้เกิดความเสียหาย และมีนํา้บางสว่นซมึเข้าบริเวณ
ห้องควบคมุไฟฟ้าของแตล่ะอาคาร  ทําให้ต้องตดัไฟฟ้าในพืน้ท่ีโครงการ เฟส 1 ผู้พกัอาศยัภายใน
โครงการต้องอพยพย้ายท่ีอยูท่ัง้หมด 
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สําหรับพืน้ท่ีโครงการเฟส 2 เป็นอาคาร 28 ชัน้ ในด้านการจดัการมีปัญหาด้านการจดัการ
ของนิตบิคุคล เช่นกนั แตด้่วยความร่วมมือกนัของลกูบ้านผู้พกัอาศยัในโครงการ ท่ีไมอ่พยพออก
นอกพืน้ท่ีทําการรวมตวักนัเพ่ือหาวิธีป้องกนัอทุกภยั โดยเน้นการป้องกนัเฉพาะพืน้ท่ีท่ีมี
ความสําคญัเท่านัน้  เพ่ือให้อาคารยงัสามารถใช้งานได้ตลอดระยะเวลาอทุกภยัโดยทําการทําแนว
กระสอบทรายเป็นชัน้ๆ ลกัษณะแนวทางแก้มลงิ เพ่ือลดปริมาณนํา้จากภายนอกก่อนเข้าพืน้ท่ี
อาคารและทําแนวป้องกนัห้องควบคมุไฟฟ้าโครงการ โถงลฟิต์โดยสาร  อ่ืนๆ ซึง่จากแนวทาง
ดงักลา่ว สามารถป้องกนัพืน้ท่ีในบริเวณดงักลา่วได้จริง โดยมีความเสียหายเกิดขึน้ไมม่ากนกั เม่ือ
เทียบกบัพืน้ท่ีเฟส 1 

 
ภาพที่4.88รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยับริเวณทางเข้า วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

เน่ืองจากโครงการมีพืน้ท่ีขนาดใหญ่ และสภาพกายภาพโครงการไมส่นบัสนนุการป้องกนั
อทุกภยั อีกทัง้การจดัการท่ีไมท่ัว่ถึง ทําให้อทุกภยัเข้าพืน้ท่ีโครงการ สงู 0.50 เมตร   
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ภาพที่4.89รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั บริเวณสระว่ายนํา้ วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.90รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยัเฟส 1 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.91รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั เฟส 1 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.92รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั เฟส 1 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.93รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั เฟส 1 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

บริเวณห้องนิตบิคุคล เฟส1 และห้องควบคมุ มีแนวกระสอบทรายกนัพืน้ท่ีภายในบางสว่น  

 
ภาพที่4.94 รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั เฟส 1 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 นํา้ท่วมเข้าพืน้ท่ีภายในโถงต้อนรับ ตู้จดหมายและโถงลฟิต์ ชัน้1 ของโครงการเฟส 1ซึง่
ได้รับความเสียหาย 
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ภาพที่4.95รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั เฟส 1 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.96รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั เฟส 2 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 มีการป้องกนัด้วยแนวกระสอบทราย เป็นชัน้ตามแนว โดยกนัแนวป้องกนัเป็นแบบแก้มลงิ 
บริเวณพืน้ท่ีตอ่เน่ืองเข้าภายในอาคารและห้องเคร่ืองทัง้หมด 

 

ภาพที่4.97รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั เฟส 2 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.98รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั เฟส 2 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 มีการป้องกนัด้วยแนวกระสอบทราย เป็นชัน้ตามแนว โดยกนัแนวป้องกนัเป็นแบบแก้มลงิ 
บริเวณพืน้ท่ีตอ่เน่ืองเข้าภายในอาคารและห้องเคร่ืองทัง้หมด 

 
ภาพที่4.99รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั เฟส 2 วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
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ภาพที่4.100รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 

 
ภาพที่4.101รูปภาพเหตุการณ์อุทกภยั วันที่ 04พฤศจกิายน พ.ศ.2554 
มีการป้องกนัด้วยแนวกําแพงกนัพืน้ท่ีสว่นห้องเคร่ืองบริเวณชัน้ 1 ของโครงการ 
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4.2.4.4ปัญหาและความเสียหายของโครงการในช่วงเกิดอุทกภยั 
ด้านปัญหา 

1. ไมส่ะดวกในการใช้ชีวิตในโครงการ 
2. การสญัจรลําบาก ใช้เวลาเดนิทางมากกวา่เดมิ 
3. ผู้พกัอาศยับางสว่น ต้องอพยพเพ่ือย้ายท่ีอยูใ่หม ่

ด้านความเสียหาย 
คา่ใช้จ่ายช่วงระหวา่งอทุกภยั จากข้อมลูท่ีสํารวจประมาณ 281,177 บาท 

คา่ใช้จ่ายสําหรับการป้องกนั 
1. กระสอบทราย กนัพืน้ท่ีบริเวณถนนทางเข้าหลกัโครงการ 
2. ก่อกําแพงอิฐกนัแนวประตทูางเข้าห้องเคร่ือง เพ่ือป้องกนัห้องเคร่ือง 
3. จดัเตรียมเคร่ืองสบูนํา้ 

คา่ใช้จ่ายสําหรับการจดัการ 
1. คนงานสําหรับก่อสร้างแนวก่อกําแพงอิฐ 
2. หนว่ยรักษาความปลอดภยัของโครงการ 

 



บทที่  5 
ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 
การวิจัยครัง้นี ้ทําการวิเคราะห์ข้อมูลการปรับตัวของอสังหาริมทรัพย์ ประเภท

โครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยวิเคราะห์ข้อมูลแนวทางป้องกันนํา้ท่วมภายหลัง ปี พ.ศ. 
2554 จากโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่กรณีศึกษา ตามเกณฑ์ที่กําหนดในขัน้ต้น 
ซึ่งรายละเอียดการวิเคราะห์ข้อมูล ดงัต่อไปนี ้
5.1 การวิเคราะห์แนวทางป้องกันนํา้ท่วมในเขตพืน้ที่ศึกษา ด้านมาตรการป้องกันที่มี

ผลกระทบกับโครงการ 
 ผลจากการเก็บข้อมลูโดยการสงัเกต สํารวจและการสมัภาษณ์โครงการในพืน้ท่ีกรณีศกึษา   
ทําให้ผู้วิจยัสามารถจดัแบง่ลกัษณะแนวทางป้องกนันํา้ท่วม โดยแบง่เป็น  

- แนวทางการป้องกนัด้านกายภาพของโครงการ 
- แนวทางการป้องกนัด้านการจดัการของโครงการ 
5.1.1 แนวทางการป้องกันด้านกายภาพของโครงการ 

ก. แนวทางการป้องกันด้านกายภาพบนดนิ 
o การป้องกนัแนวรัว้รอบโครงการ 
o การป้องกนัถนนทางเข้า.ออกโครงการ 
o การป้องกันเฉพาะพืน้ท่ีท่ีสําคญั เช่น พืน้ท่ีห้องเคร่ืองควบคมุระบบ

ภายในโครงการ พืน้ท่ีโถงต้อนรับ พืน้ท่ีโถงลฟิต์โดยสาร อ่ืนๆ 
ข. แนวทางการป้องกันด้านกายภาพใต้ดนิ 

o การป้องกนัระบบสขุาภิบาลใต้ดนิ 
o การป้องกนัระบบไฟฟ้าใต้ดนิ 

5.1.2 แนวทางการป้องกันด้านการจัดการของโครงการ 
ก. แนวทางการจัดด้านอุปกรณ์การป้องกันนํา้ท่วม 

o การเตรียมเคร่ืองสบูนํา้สํารอง เพ่ือใช้กรณีต้องสบูนํา้ออกนอกพืน้ท่ี
โครงการ 

o การเตรียมด้านอุปกรณ์เสริม เพ่ือใช้สนับสนุนการป้องกันนํา้ท่วม 
เช่น เรือพาหนะ นํา้มนัเคร่ือง กระสอบทราย อ่ืนๆ 

ข. แนวทางการจัดการของลูกบ้าน ผู้พักอาศัยในโครงการ 
o การให้ความร่วมมือจากลกูบ้าน ในการป้องกนันํา้ท่วมโครงการ 
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ค. แนวทางการจัดการของผู้ประกอบการ ผู้ก่อสร้างโครงการ 
o ด้านนโยบายและความช่วยเหลือของผู้ประกอบการ ในการป้องกัน

นํา้ท่วมโครงการ 
ง. แนวทางการจัดการของนิตบุิคคลในโครงการ ผู้บริหารจัดการใน

โครงการ 
o ด้านการบริหารจัดการของนิติบุคคล ในด้านการป้องกันนํา้ท่วม

โครงการ 
 

5.2 การวิเคราะห์การปรับปรุงพืน้ที่ ในโครงการกรณีศกึษา 
5.2.1  ข้อมูลการปรับปรุงพืน้ที่ โครงการทรีคอนโดลาดพร้าว 27 

 
ภาพที่ 5.1 แสดงภาพในการขายโครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27 

โครงการทรีคอนโดลาดพร้าว 27 มีการปรับปรุงโครงการเพ่ือรองรับแนวทางป้องกนันํา้ท่วม 
1. ปรับรูปแบบหน้าตา่งโถงต้อนรับ (จากเดมิ ชดุหน้าตา่งสงูจากระดบัพืน้ถงึฝ้าเพดาน )

แก้ไขโดยยกแนวผนงัขึน้ สงูประมาณ 0.60 เมตร และลดความสงูของหน้าตา่งลง  
2. การเพิม่ระบบประตนํูา้บริเวณท่อระบายนํา้ใต้ดนิ บริเวณจดุเช่ือมตอ่ท่อระบายนํา้

สาธารณะของโครงการ 
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ภาพที่ 5.2 แสดงผังบริเวณอาคารโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 

 

ภาพที่ 5.3 แสดงรูปตดัโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 
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ภาพที่ 5.4 แสดงรูปภาพโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 
ภาพที่ 5.5 แสดงรูปภาพโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 
ภาพที่ 5.6 แสดงรูปภาพโครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27 ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.7 แสดงรูปภาพโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.8 แสดงรูปภาพโครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.9 แสดงรูปภาพโครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.10 แสดงรูปภาพโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.11 แสดงรูปภาพโครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.12 แสดงรูปภาพโครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.13 แสดงรูปภาพโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.14 แสดงรูปภาพโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.15 แสดงรูปภาพโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.16 แสดงรูปภาพโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554

 

ภาพที่ 5.17 แสดงรูปภาพโครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

รายละเอียดคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง 
1. ปรับรูปแบบหน้าตา่งโถงต้อนรับ คา่ใช้จา่ยประมาณ  45,000  บาท 
2. ระบบประตนํูา้บริเวณท่อระบายนํา้ใต้ดนิ คา่ใช้จ่ายประมาณ 55,000 บาท 
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5.2.2  ข้อมูลการปรับปรุงพืน้ที่ โครงการมายคอนโดลาดพร้าว 27 
 

 

ภาพที่ 5.18 แสดงภาพในการขายโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 

โครงการมายคอนโดลาดพร้าว 27มีการปรับปรุงโครงการภายหลงัเหตนํุา้ทว่ม ปี พ.ศ. 2554 
- ไมมี่การปรับปรุงเพิ่มเตมิ เน่ืองจากสามารถป้องกนันํา้ทว่มไมใ่ห้เข้าพืน้ท่ีโครงการได้ 

 
ภาพที่ 5.19 แสดงผังบริเวณอาคารโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 
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ภาพที่ 5.20 แสดงรูปตดัโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 

 

ภาพที่ 5.21 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.22 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.23 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.24 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.25 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.26 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.27 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.28 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.29 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.30 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.31 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.32 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.35 แสดงรูปภาพโครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27ภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

รายละเอียดคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง 
ไมมี่การปรับปรุงใดๆ เน่ืองจากสามารถป้องกนัอทุกภยัได้ 
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5.2.3 ข้อมูลการปรับปรุงพืน้ที่ โครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า 

 

ภาพที่ 5.36 แสดงภาพในการขายโครงการ ลุมพนีิพาร์ค ป่ินเกล้า 

โครงการลมุพนีิพาร์คป่ินเกล้า มีการปรับปรุงโครงการเพื่อรองรับแนวทางป้องกนันํา้ทว่ม 
1. รัว้โครงการเดมิท่ีเป็นรัว้โปร่ง มีการปรับปรุงรัว้โครงการให้เป็นรัว้ทบึ 
2. รัว้และถนนทางเข้าหลกั ตดิตัง้แผน่กนันํา้แบบถอดได้ (Stop Log)  
3. ตดิตัง้แผงอลมูิเนียมแบบถอดประกอบ อดุแนวตอ่ด้วยซลิโิคนกนันํา้ บริเวณช่อง

ประตเูข้าออก/แผงระบายอากาศ ห้องเคร่ืองควบคมุระบบภายใน  
4. ปรับปรุงระบบสขุาภิบาล โดยเพิ่มเตมิ บอ่สบูนํา้(มีขนาดใหญ่กวา่บอ่พกันํา้ทัว่ไป) 

เช่ือมต่อกับบ่อพกันํา้จุดสดุท้าย ก่อนปล่อยออกสาธารณะ(นอกโครงการ) และ
ตดิตัง้ระบบประตนํูา้ในบอ่สบูนํา้ 

5. ปรับปรุงระบบท่อร้อยสายไฟใต้ดนิให้สามารถป้องกนันํา้ได้ 



 

ภาพที่ 5.37

ภาพที

7 แสดงผังบริ

ที่ 5.38 แสดง

ริเวณอาคาร

งรูปตดัโครง

รโครงการ ลุ

งการ ลุมพนีิ

ุมพนีิพาร์คปิ

พาร์คป่ินเก

ป่ินเกล้า 

ล้า 
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ภาพที่ 5.39 แสดงรูปภาพโครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.40 แสดงรูปภาพโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.41 แสดงรูปภาพโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.43 แสดงรูปภาพโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.44 แสดงรูปภาพโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.45 แสดงรูปภาพโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.46 แสดงรูปภาพโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.47 แสดงรูปภาพโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.48 แสดงรูปภาพโครงการ ลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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รายละเอียดคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง 
1. รัว้โครงการเดมิท่ีเป็นรัว้โปร่ง มีการปรับปรุงรัว้โครงการให้เป็นรัว้ทบึ คา่ใช้จ่าย

ประมาณ  200,000  บาท 
2. รัว้และถนนทางเข้าหลกั ตดิตัง้แผน่กนันํา้แบบถอดได้ (Stop Log)  คา่ใช้จ่าย

ประมาณ  100,000-200,000  บาท 
3. ตดิตัง้แผงอลมูิเนียมแบบถอดประกอบ อดุแนวตอ่ด้วยซลิโิคนกนันํา้ บริเวณช่อง

ประตเูข้าออก/แผงระบายอากาศ ห้องเคร่ืองควบคมุระบบภายใน คา่ใช้จ่าย
ประมาณ 100,000 บาท 

4. ปรับปรุงระบบสขุาภิบาล โดยเพิ่มเตมิ บอ่สบูนํา้(มีขนาดใหญ่กวา่บอ่พกันํา้ทัว่ไป) 
เช่ือมต่อกับบ่อพกันํา้จุดสดุท้าย ก่อนปล่อยออกสาธารณะ(นอกโครงการ) และ
ตดิตัง้ระบบประตนํูา้ในบอ่สบูนํา้ คา่ใช้จ่ายประมาณ 300,000 บาท 

5. ปรับปรุงระบบท่อร้อยสายไฟใต้ดินให้สามารถป้องกันนํา้ได้ ค่าใช้จ่ายประมาณ 
10,000 บาท 

5.2.4   ข้อมูลการปรับปรุงพืน้ที่ โครงการซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

 

ภาพที่ 5.49 แสดงภาพในการขาย โครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

โครงการซตีิโ้ฮม รัชดา.ป่ินเกล้า มีการปรับปรุงโครงการเพื่อรองรับแนวทางป้องกนันํา้ทว่ม 
- ไมมี่การปรับปรุงเพิ่มเตมิ เน่ืองจากมีการปรับเปล่ียนนิตบิคุคลใหม ่ 
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ภาพที่ 5.50 แสดงผังบริเวณอาคารโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

 

ภาพที่ 5.51 แสดงรูปตดัโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 
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ภาพที่ 5.52 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.53 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.54 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.55 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.56 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.57 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.58 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.59 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.60 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.61 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.62 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.63 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.64 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.65 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.66 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 
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ภาพที่ 5.67 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

 

ภาพที่ 5.68 แสดงรูปภาพโครงการ ซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้าภายหลังนํา้ท่วมปี พ.ศ. 2554 

รายละเอียดคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุง 
ไมมี่การปรับปรุงใดๆ เน่ืองจากไมมี่ผู้ ดําเนินการปรับปรุง 
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5.3 การวิเคราะห์ทศันคตขิองผู้พักอาศัย และความคดิเหน็ด้านปัจจัยที่มีผลกระทบต่อการ
ป้องกัน รวมทัง้มาตรการป้องกันของโครงการ 

         ในการศึกษาเก่ียวกับมาตรการการป้องกันนํา้ท่วมท่ีเหมาะสมกับโครงการอาคารชุดพัก
อาศยั ได้มีการเก็บข้อมลูแบบสอบถามสําหรับผู้อยู่อาศยัในโครงการอาคารชดุพกัอาศยัในเขตนํา้
ท่วม เพ่ือทราบถึงความต้องการและทศันคติของผู้อยู่อาศยั  เก่ียวกบัมาตรการการป้องกนันํา้ท่วม
ของโครงการ รวมทัง้ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการป้องกันนํา้ท่วมสําหรับตวัโครงการ  โดยกําหนด
จํานวนแบบสอบถามทัง้หมด 350 ตวัอย่าง ซึ่งจากความคิดเห็นทัง้หมด จะนําไปใช้ประกอบการ
ตดัสนิใจของผู้ประกอบการในการจดัเตรียมระบบป้องกนัท่ีถกูต้องตอ่ไป 
 จากการเก็บข้อมลู แบบสอบถามสําหรับผู้อยูอ่าศยั ท่ีพกัอาศยัอยูจ่ริงในโครงการอาคาร
ชดุพกัอาศยัในเขตนํา้ทว่ม ซึง่ในการเก็บข้อมลูแบบสอบถาม จะแบง่ออกเป็น 3 สว่นหลกั คือ  

a. ลกัษณะข้อมลูทัว่ไปของผู้พกัอาศยัในอาคารชดุพกัในเขตนํา้ท่วม   
b. ข้อคดิเห็นเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอ่การป้องกนันํา้ท่วมของโครงการ 
c. ข้อคดิเห็นเก่ียวกบัแนวทางการป้องกนันํา้ทว่มสําหรับตวัโครงการอาคารชดุพกัอาศยั  

โดยมีรายละเอียดดงันี ้
5.3.1 ลักษณะข้อมูลทั่วไปของผู้พักอาศัยในอาคารชุดในเขตนํา้ท่วม 
 จากการสอบถามผู้อยูอ่าศยั ท่ีพกัอาศยัอยูจ่ริงทัง้หมดในอาคารชดุในเขตนํา้ทว่ม 
จํานวน 350 คนมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ตารางที่ 5.1 แสดงจาํนวนกลุ่มตวัอย่างแยกตามโครงการ 
ลาํดบั
ที่ 

โครงการ 
จาํนวนห้องชุดพัก
อาศัยอยู่จริงทัง้หมด 

จาํนวนประชากรที่
ตอบแบบสอบถาม 

1  มายคอนโด ลาดพร้าว27 300 123 

2  ทรีคอนโด ลาดพร้าว27 40 27 

3  ซตีิโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 1,016 100 

4  ลมุพินี พาร์ค ป่ินเกล้า 1,080 100 

  Total 2,436 350 
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ข้อมลูจากผู้ ท่ีตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่ 
- จําแนกตามเพศเป็น เพศหญิง(56%) และเป็นเพศชาย(44%) แสดงในตารางท่ี 5.2 
- มีช่วงอายท่ีุ 20-30 ปี(46%) และช่วงอายท่ีุ 30-40 ปี(35%) แสดงในตารางท่ี 5.3 
- มีสถานะการพกัอาศยัเป็นเจ้าของ(56%)แสดงในตารางท่ี 5.4 
- มีระดบัการศกึษาปริญญาตรีหรือเทียบเทา่(53%)แสดงในตารางท่ี 5.5 
- ประกอบอาชีพเป็นพนกังานบริษัท(33%) และประกอบอาชีพอิสระ(24%)                      

แสดงในตารางท่ี 5.6 
- ระยะเวลาในการพกัอาศยัในอาคารชดุพกัอาศยั มากกวา่ 1 ปี(60%)แสดงในตารางท่ี 5.7 
- มีวตัถปุระสงค์ในการซือ้อาคารชดุพกัอาศยั โดยใช้อยูอ่าศยัเอง(70%)แสดงในตารางท่ี 5.8 
- ในช่วงเหตอุทุกภยัปี พ.ศ.2554 ไมไ่ด้อพยพ(68%)แสดงในตารางท่ี 5.9 

 
ก. เพศ 

ตารางที่ 5.2 แสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จาํแนกตามเพศ 

 Frequency Percent 

Valid ชาย 154 44% 

  หญิง 196 56% 

  Total 350 100% 

 
ข. ช่วงอายุ 

ตารางที่ 5.3 แสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จาํแนกตามช่วงอายุ 

 Frequency Percent 

Valid 10-20  years 23 6.6% 
  20-30  years 161 46% 

  30-40  years 123 35% 
  40-50  years 41 11.7% 
  50-60  years 2 0.6% 
  Total 350 100% 
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ค. สถานะการพกัอาศัย 
ตารางที่ 5.4 แสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จาํแนกตามสถานะการพกัอาศัย 

 Frequency Percent 

Valid เจ้าของ 198 56.6% 

  เช่า 90 25.7% 
  พกัอาศยักบัผู้ อ่ืน 62 17.7% 
  Total 350 100% 

 

ง. ระดบัการศึกษา 
ตารางที่ 5.5 แสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จาํแนกตามระดบัการศึกษา 

 Frequency Percent 

Valid ประถมศกึษาหรือต่ํากวา่ 2 0.6% 
  มธัยมศกึษา 45 12.9% 
  ปวช. ปวส. หรืออนปุริญญา 22 6.3% 
  ปริญญาตรีหรือเทยีบเท่า 188 53.7% 

  ปริญญาโทหรือสงูกวา่ 93 26.6% 
  Total 350 100% 

 
จ. อาชีพปัจจุบนั 

ตารางที่ 5.6 แสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จาํแนกตามอาชีพปัจจุบนั 

 Frequency Percent 

Valid พนักงานบริษัท 122 34.9% 

  รับราชการ 64 18.3% 
  อาชีพอิสระ 87 24.9% 
  พนกังานรัฐวิสาหกิจ 10 2.9% 
  เจ้าของกิจการ 41 11.7% 
  นกัศกึษา 26 7.4% 
  Total 350 100% 
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ฉ. ระยะเวลาในการพกัอาศัยในอาคารชุดพักอาศัย 
ตารางที่ 5.7 แสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จาํแนกตามระยะเวลาในการพกัอาศัย 

 Frequency Percent 

Valid 1 ปี  138 39.4% 
  มากกว่า 1 ปี  212 60.6% 

  Total 350 100% 

 
ช. วัตถุประสงค์ในการซือ้อาคารชุดพักอาศัย 

ตารางที่ 5.8 แสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถามจาํแนกวัตถุประสงค์ในการซือ้อาคาร
ชุดพักอาศัย 

 Frequency Percent 

Valid อยู่อาศัยเอง 245 70% 

  ใช้เป็นบ้านพกัอาศยัหลงัท่ี 2 43 12.3% 
  เพ่ือลงทนุขายตอ่ 16 4.6% 
  ลงทนุเพ่ือให้เช่า 13 3.7% 
  เพ่ือประกอบกิจการ 10 2.9% 
  เพ่ือให้ลกูหรือญาตพิกัอาศยั 23 6.6% 
  Total 350 100% 

 
ซ. ช่วงเหตุอุทกภยัปี พ.ศ. 2554 อพยพหรือไม่ 

ตารางที่ 5.9 แสดงร้อยละของผู้ตอบแบบสอบถาม จาํแนกตามช่วงเหตุอุทกภยัปี พ.ศ. 
2554 อพยพหรือไม่ 

 Frequency Percent 

Valid ไม่ได้อพยพ 238 68% 

 อพยพ 112 32% 

 Total 350 100% 
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การวิเคราะห์ความแปรปรวน 
ตารางที่ 5.10 เปรียบเทยีบค่าเฉล่ียสถานะความเป็นเจ้าของและการอพยพของผู้พักอาศัย
ในโครงการที่สามารถป้องกันอุทกภยัได้ 

 
Sum of 

Squares df 
Mean 

Square F Sig. 

Between Groups 0.377 1 0.377 0.761 0.385 

Within Groups 48.583 98 0.496   
Total 48.960 99    

*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 จากตารางท่ี 5.10 สรุปผลการวิเคราะห์แบบ One-Way Anova สําหรับโครงการท่ีสามารถ
ป้องกนัอทุกภยัได้ พบว่า สถานะความเป็นเจ้าของ มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.385 ซึง่มากกว่า 0.05  นัน้
คือ ยอมรับสมมตุิฐานหลกั หมายความว่า สถานะความเป็นเจ้าของกบัการอพยพของผู้พกัอาศยั
ไมส่มัพนัธ์กนั(>0.05) 
ตารางที่ 5.11 เปรียบเทยีบค่าเฉล่ียสถานะความเป็นเจ้าของและการอพยพของผู้พักอาศัย
ในโครงการที่ไม่สามารถป้องกันอุทกภยัได้ 

 
Sum of 

Squares df 
Mean 

Square F Sig. 

Between Groups 0.702 1 0.702 1.122 0.290 

Within Groups 155.074 248 0.625   
Total 155.776 249    

*มีนยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 
 จากตารางท่ี  5.11 สรุปผลการวิเคราะห์แบบ One-Way Anova สําหรับโครงการท่ีไม่
สามารถป้องกนัอทุกภยัได้ พบว่า สถานะความเป็นเจ้าของ มีคา่ Sig. เท่ากบั 0.295 ซึง่มากกว่า 
0.05  นัน้คือ ยอมรับสมมตุิฐานหลกั หมายความว่า สถานะความเป็นเจ้าของกบัการอพยพของผู้
พกัอาศยัไมส่มัพนัธ์กนั(>0.05) 
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ครงการระหว
ท่ีส่วนท่ีสําคัญ
นระบบ รวมถึ
การป้องกันอ
น้อยท่ีสดุ     

นิตบิคุคล

ผู้ประกอบการ

ลกูบ้าน

มชนข้างเคียง

ภาครัฐ

กายภาพท่ีตัง้

วางผงัอาคาร

ขนาดพืน้ท่ี

งานระบบ

นเกล้า 

ค่าเฉล่ียความ
ล

พาร์คป่ินเกล้
รเป็นปัจจยัท่ีส
งนิติบคุคลแล
ว่างอทุกภยั ซึ
ญ เช่น ห้อง
ถึงการวางผงัอ
อุทกภัยเช่นก
  

0.00 0.50

ล

ร

น

มคดิเหน็ ปัจ
ลุมพนีิพาร์ค
ล้าจากความ
สําคญัในการ
ละผู้ประกอบ
ซึง่ร่วมมือกบัผ
เคร่ืองต่างๆ
อาคารในโคร
กัน  แต่ยกเว

1.00 1.5

จจยัที่มีผลต่
คป่ินเกล้า 
คิดเห็นของผ
รป้องกนั ซึง่ต
การณ์มีบทบ
ผู้พกัอาศยัใน
ในโครงการ
รงการ เป็นอีก
ว้นปัจจัยด้า

0 2.00
2

ตอการป้องกั

ผู้พักอาศัยใน
ตรงกบัแบบสํ
บาทมากท่ีสดุ
นโครงการในก
ไว้ได้ และใน
กปัจจยัท่ีผู้พกั
านภาครัฐแล

.50
3.00

ันนํา้ท่วมโค

นโครงการ พ
ารวจและสอ
ในการแก้ไขป
การพกัอาศยั
นเร่ืองปัจจัย
กอาศยัในโคร
ละชุมชนข้าง

3.50
4.00

3

3.7

3.34

3.14

3.50

3

3

3
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รงการ

พบว่า นิติ
อบถามใน
ปัญหาใน
อยู่ ทําให้
ด้านการ
รงการ คิด
งเคียง มี

4.00

3.94

73

3.88

3.83

3.85



โ
 

โครงการซติี

แผนภมูิที่

 โครง
อาศยัในโครง
อุทกภัย โดย
ปัญหาในกา
ต่างๆในโคร
ผู้ประกอบกา
ไมมี่บทบาทส
ออกแบบงาน
ว่ามีผลต่อก
ความสําคญั
 

ผู้ป

ชมุ

ก
การวา

ตีโ้ฮม รัชดา.ปิ

 ี5.4 แสดงค

งการซิตีโ้ฮม 
งการเป็นปัจจ
ยทางผู้พักอา
ารป้องกันโคร
รงการไว้ได้บ
ารณ์ได้แก่ ด้า
สําคญัในการ
นระบบ รวมถึ
การป้องกันอ
น้อยท่ีสดุ    

นิตบิคุคล
ประกอบการ

ลกูบ้าน
ชนข้างเคียง

ภาครัฐ
ายภาพท่ีตัง้
างผงัอาคาร

ขนาดพืน้ท่ี

งานระบบ

ป่ินเกล้า 

ค่าเฉล่ียความ
ซิ

 รัชดา-ป่ินเกล
จยัท่ีสําคญัใน
าศัยท่ีพักอาศ
รงการระหว่า
างส่วน โดย
านอาหารและ
รแก้ไข จากท่ีส
ถึงการวางผงัอ
อุทกภัยเช่นก

0.00 0.50

มคดิเหน็ ปัจ
ซติีโ้ฮม รัชดา
ล้าจากความ
นการป้องกนั 
ศยัอยู่ไม่อพย
างอุทกภยั ทํ
บางส่วนได้รั
ะกระสอบทร
สอบถามข้อมู
อาคารในโคร
กัน  แต่ยกเว

 

1.00 1.50

จจยัที่มีผลต่
า-ป่ินเกล้า 
มคิดเห็นของผู้
 ซึง่ตรงกบัแบ
ยพในโครงกา
าให้ป้องกันพื
รับความเสีย
ายบางสว่น แ
มลูในช่วงเวลา
รงการ เป็นอีก
ว้นปัจจัยด้า

2.00 2.50

ตอการป้องกั

ผู้พกัอาศยัใน
บบสํารวจและ
ารมีบทบาทม
พืน้ท่ีส่วนท่ีสํ
หาย ในด้าน
แตด้่านทีมนิติ
าดงักลา่ว  แล
กปัจจยัท่ีผู้พกั
านภาครัฐแล

3.00 3.50

3.

3.14

ันนํา้ท่วมโค

นโครงการ พบ
ะสอบถามใน
มากท่ีสุดในก
าคญั เช่น ห้
นความช่วยเห
ตบิคุคลในช่ว
ละเร่ืองปัจจยั
กอาศยัในโคร
ละชุมชนข้าง

4.00
4.50

3.75

3.79

4.03

.34

4

3.61

3.88

3.83

3.85
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รงการ  

บว่า ผู้พกั
นช่วงเวลา
การแก้ไข
องเคร่ือง
หลือจาก
วงอทุกภยั 
ยด้านการ
รงการ คิด
งเคียง มี

0

3



 

5.3.

 
จําน
อาค

แผนภมูิที่ 5

การ
อาศยัส่วนให
กายภาพใต้ดิ
บริเวณใต้ดิน

ถน

ห้องเคร่ือง

ย

ติดตั ้

3 ข้อคดิเหน็
พักอาศัยโ
พืน้ที่ศกึษ
จากการ

นวน 350 คนมี
คารชดุพกัอาศั

5.5 แสดงค่า

สอบถามควา
หญ่มีความเห็
ดินมากท่ีสดุ 
นได้ ซึง่ยากแก

ถนนทาง

รัว้โปร่ง ติดต

นนทางเข้า ติดต

งานระบบ ติดต

ยกระดบั

กระดบัเฉพาะห

ัง้ประตนํูา้บริเว

ทอ่ร้อยสา

ระบบสขุาภิบา

เพิ่มเติ

นเก่ียวกับแน
โดยการสอบ
ษา 
สอบถามผู้อย
มีความคดิเห็น
ศยั ดงันี ้

าเฉล่ียความ ิ

ามคิดเห็น ผู้พ
ห็น ให้โครงกา
 โดยเน้นเร่ือง
ก่การป้องกนั

งเข้า ทําเนินยก

ตัง้แผงกนันํา้ชัว่

ตัง้แผงกนันํา้ชัว่

รัว้โครงก

ตัง้แผงกนันํา้ชัว่

บพืน้โครงการทัง้

ห้องเคร่ืองงานร

วณบอ่พกับอ่สดุ

ายไฟฟ้าใต้ดินกั

ลโครงการระบ

ติมบอ่สบู+ประ

นวทางการป้
บถามความคิ

ยูอ่าศยั ท่ีพกัอ
นเก่ียวกบัแนว

คดิเหน็ แนว
อาคารชุดพั

พกัอาศยัในโ
ารควรเตรียมแ
งระบบสขุาภิ
น เพราะไม่สา

3.10 3

กระดบั

วคราว

วคราว

การทบึ

วคราว

ัง้หมด

ระบบ

ดท้าย

กนันํา้

บปิด

ะตนํูา้

องกันนํา้ท่ว
คดิเหน็ของผู้

อาศยัอยูจ่ริงท
วทางการป้อง

วทางการป้อ
พกัอาศัย 

โครงการกรณี
และให้ความ
ภิบาลใต้ดินให
มารถสงัเกตไ

.20 3.30 3.40 3

วมสาํหรับตวั
ผู้พักอาศัยทกุ

ทัง้หมดในอา
งกนันํา้ทว่มสํ

องกันนํา้ท่วม

ณีศึกษา 4 โ
สําคญักบัแน
ห้สามารถป้อ
ได้ด้วยตา ได้

3.50 3.60 3.70

3.43

3.54

3.59

3.6

วโครงการอา
กโครงการใน

คารชดุในเขต
สาํหรับตวัโครง

มสาํหรับตวัโ

โครงการ พบ
นวทางการป้อ
องกันนํา้จากภ
ด้แก่ วิธีการเพิ

3.80 3.90 4.00

64

3.78

3.79

3.87

3.77

3.85

3.87

3

158 

าคารชุด
นเขต

ตนํา้ทว่ม 
งการ

 
โครงการ

ว่า  ผู้พกั
องกนัด้าน
ภายนอก
พิ่ม บอ่สบู

7

3.93

การปองกนกายภาพใต
การปองกนกายภาพบนดน

การป้องกนักายภาพใต้
การป้องกนักายภาพบนดิน
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นํา้(มีขนาดใหญ่กวา่บอ่พกันํา้ทัว่ไป)  ซึง่เช่ือมตอ่กบับอ่พกันํา้จดุสดุท้าย ก่อนปลอ่ยออกสาธารณะ
(นอกโครงการ) และตดิตัง้ระบบประตนํูา้ในบอ่สบูนํา้ เพ่ือการป้องกนันํา้จากภายนอกด้วยประตนํูา้
และติดตัง้เคร่ืองสูบนํา้ เพ่ือสูบนํา้จากพืน้ท่ีภายในโครงการ บริเวณบ่อสูบหน้าโครงการ(ค่า
คะแนน=3.93)  แนวทางท่ีให้ความสําคญัรองลงมา คือ แนวทางการป้องเฉพาะห้องเคร่ืองระบบ
ควบคมุอาคาร(คะแนน=3.87) ซึง่มีความสําคญัมากสําหรับอาคารชดุพกัอาศยั อาจจะเหมาะสม
กบัโครงการท่ีมีพืน้ท่ีขนาดใหญ่และโครงการท่ีไม่สามารถควบคมุพืน้ท่ีทัง้หมดไว้ได้ โดยเน้นการ
ป้องกันเฉพาะจุดสําคญัเท่านัน้ ได้แก่ ห้องเคร่ืองงานระบบควบคุมภายในอาคาร และส่วนการ
ป้องกันกายภาพบนดินอ่ืนๆ ได้แก่ บริเวณรัว้รอบโครงการ และ ถนนทางเข้าออกหลกัโครงการ     
ผู้พกัอาศยัให้ความสําคญัรองลง ตามลําดบัเช่นกนั 

 

 



บทที่  6 
การสรุปอภปิรายผล ข้อค้นพบ และข้อเสนอแนะ 

 
การวิจัยครัง้นี ้ทําการสรุปอภิปรายผลการศึกษา ตามวัตถุประสงค์ของศึกษาที่

ชีแ้จงในขัน้ต้น ผลทัง้นําเสนอข้อค้นพบและข้อเสนอแนะที่ได้จากการศึกษา ได้ดงันี ้
6.1 สรุปและอภปิรายผลการศึกษา 
6.1.1 สรุปผลการวิเคราะห์ผลกระทบที่เกิดขึน้กับโครงการอาคารชุดพักอาศัยในพืน้ที่

กรณีศึกษาและทศันคตขิองผู้พักอาศัย จากเหตุอุทกภยัปี พ.ศ. 2554  
โดยทําการเปรียบเทียบผลกระทบท่ีเกิดขึน้กบัโครงการในพืน้ท่ีกรณีศกึษา โดยกําหนด

โครงการท่ีมีลกัษณะด้านกายภาพท่ีใกล้เคียงกนั และมีการอ้างอิงระดบันํา้ท่วมท่ีระดบัเดียวกนั ซึง่
ทางผู้วิจยัสามารถสรุปผลของการวิเคราะห์รายละเอียดโดยการเปรียบเทียบดงันี ้

ตารางที่ 6.1 แสดงการเปรียบเทยีบปัญหาและความเสียหาย ที่เกิดขึน้กับโครงการ
กรณีศึกษาพืน้ที่ถนนลาดพร้าว 

รายละเอียด 
โครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 โครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27 

ป้องกันนํา้ท่วมได้ ป้องกันนํา้ท่วมไม่ได้ 

ระดับนํา้ท่วมในโครงการ - +0.30 ม. 

ระดับนํา้ท่วมหน้า
โครงการ 

+0.45ม. +0.45ม. 

ระดับถนนหน้าโครงการ +0.15ม. +0.15ม. 

ระดับพืน้ถนนโครงการ +0.30 ม. +0.30 ม. 

ระดับพืน้โถงต้อนรับ +0.45 ม. +0.55 ม. 

ระดับพืน้ที่จอดรถ +0.30 ม. +0.30 ม. 

การจัดการระหว่างนํา้ท่วม
ของโครงการ 
 

- การจดัการของนิตบิคุคล 
- ความชว่ยเหลือของ
ผู้ประกอบการ 
- ความร่วมมือของลกูบ้าน 

- การจดัการของนิตบิคุคล 
-ความช่วยเหลือของ
ผู้ประกอบการ 
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รายละเอียด 
โครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 โครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27 

ป้องกันนํา้ท่วมได้ ป้องกันนํา้ท่วมไม่ได้ 

บริเวณที่นํา้เข้าโครงการ -  
จดุเช่ือมตอ่ระบบท่อ
สขุาภิบาลโครงการกบัท่อ
ระบายนํา้สาธารณะใต้ดนิ 

มาตรการป้องกันระหว่าง
นํา้ท่วม 

แนวทางการป้องกัน 
- การเสริมแนวกนันํา้

กระสอบทรายเหนือเนิน
ยกระดบั(เนินหลงัเตา่) ท่ี
มีอยูเ่ดมิ  

- การเตรียมการป้องกนั
บริเวณพืน้ท่ีสําคญัๆของ
โครงการ โดยการก่อ
กําแพงอิฐบริเวณห้อง
เคร่ืองควบคมุระบบ
อาคาร 

- จดัหาอปุกรณ์เคร่ืองสบู
นํา้สํารองชนิดใช้นํา้มนั 
และอปุกรณ์ท่ีใช้
สนบัสนนุการป้องกนั 

- ตดิตัง้เคร่ืองสบูนํา้บริเวณ
แนวบอ่พกันํา้ ซึง่รองรับ
นํา้ท่ีซมึเข้ามาในโครงการ
ผา่นแนวรอยตอ่รัว้และ
พืน้ดนิบางสว่น  

แนวทางการป้องกัน 
- การเสริมแนวกนันํา้

กระสอบทรายเหนือเนิน
ยกระดบั(เนินหลงัเตา่) 
ท่ีมีอยูเ่ดมิ  

- การเตรียมการป้องกนั
บริเวณพืน้ท่ีสําคญัๆ
ของโครงการ โดยการ
ก่อกําแพงอิฐบริเวณ
ห้องเคร่ืองควบคมุ
ระบบอาคาร 

- จดัหาอปุกรณ์เคร่ืองสบู
นํา้สํารองชนิดใช้นํา้มนั 
และอปุกรณ์ท่ีใช้
สนบัสนนุการป้องกนั 
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รายละเอียด 
โครงการ มายคอนโดลาดพร้าว 27 โครงการ ทรีคอนโดลาดพร้าว 27 

ป้องกันนํา้ท่วมได้ ป้องกันนํา้ท่วมไม่ได้ 

ผลกระทบต่อการ
พฤตกิรรมการใช้ชีวิต 

- สามารถใช้ชีวติในโครงการได้  
- การสญัจรลําบาก ใช้เวลา

เดนิทางมากกวา่เดมิ 

- ไมส่ะดวกในการใช้ชีวิตใน
โครงการ  

- การสญัจรลําบาก ใช้เวลา
เดนิทางมากกวา่เดมิ 

ความเสียหายที่เกิดขึน้ 

ค่าใช้จ่ายสาํหรับการป้องกัน  

1. กระสอบทราย กนัพืน้ท่ี
บริเวณถนนทางเข้าหลกั
โครงการ 

1. ก่อกําแพงอิฐกัน้แนวประตู
หรือจดุเส่ียงนํา้เข้าห้องเคร่ือง
ควบคมุระบบอาคาร  

2. ตดิตัง้เคร่ืองปัม้สบูนํา้สํารอง 

ค่าใช้จ่ายสาํหรับการจัดการ 

1. คนงานสําหรับก่อสร้างแนว
ก่อกําแพงอิฐ 

2. หนว่ยรักษาความปลอดภยั
ของโครงการ 

3. คา่ซอ่มแซมพืน้ท่ีสว่นกลาง 
4. คา่ทําความสะอาดพืน้ท่ี 

 
โดยประมาณ 60,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายสาํหรับการป้องกัน  

1. กระสอบทราย กนัพืน้ท่ี
บริเวณถนนทางเข้าหลกั
โครงการ 

2. ก่อกําแพงอิฐกัน้แนวประตู
หรือจดุเส่ียงนํา้เข้าห้อง
เคร่ืองควบคมุระบบอาคาร  

2. ตดิตัง้เคร่ืองปัม้สบูนํา้สํารอง 

ค่าใช้จ่ายสาํหรับการจัดการ 

1. คนงานสําหรับก่อสร้างแนว
ก่อกําแพงอิฐ 

2. หนว่ยรักษาความปลอดภยั
ของโครงการ 

3. คา่ซอ่มแซมพืน้ท่ีสว่นกลาง 
4. คา่ทําความสะอาดพืน้ท่ี 

 
โดยประมาณ 20,000 บาท 
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ตารางที่ 6.2 แสดงการเปรียบเทยีบปัญหาและความเสียหาย ที่เกิดขึน้กับโครงการ
กรณีศึกษาพืน้ที่ถนนป่ินเกล้า-รัชดาภเิษก 

รายละเอียด 
โครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า โครงการซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

ป้องกันนํา้ท่วมไม่ได้ ป้องกันนํา้ท่วมไม่ได้ 

ระดับนํา้ท่วมในโครงการ +0.80 ม. +0.50 ม. 

ระดับนํา้ท่วมหน้า
โครงการ 

+1.00 ม. +1.00 ม. 

ระดับถนนหน้าโครงการ +0.20 ม. +0.50 ม. 

ระดับพืน้ถนนโครงการ +0.20ม. +0.50 ม. 

ระดับพืน้โถงต้อนรับ +0.35 ม. +0.65 ม. 

ระดับพืน้ที่จอดรถ +0.20 ม. +0.50 ม. 

การจัดการระหว่างนํา้ท่วม
ของโครงการ 
 

 
- การจดัการของนิตบิคุคล 
- ความร่วมมือของลกูบ้าน 
- ความชว่ยเหลือของ
ผู้ประกอบการ 
 

- ความร่วมมือของลกูบ้าน 
-ความช่วยเหลือของ
ผู้ประกอบการ 

บริเวณที่นํา้เข้าโครงการ 
 

- ด้านคลองระบายนํา้สาธารณะ  
(ตําแหนง่รัว้โปร่ง) 

- ท่อสขุาภิบาลใต้ดนิ 

- ถนนเข้า-ออก โครงการ 

 

- ด้านลํารางระบายนํา้
สาธารณะ(ตําแหนง่รัว้โปร่ง) 

- ท่อสขุาภิบาลใต้ดนิ 

- ถนนเข้า-ออก โครงการ 
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รายละเอียด 
โครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า โครงการซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

ป้องกันนํา้ท่วมไม่ได้ ป้องกันนํา้ท่วมไม่ได้ 

มาตรการป้องกันระหว่าง
นํา้ท่วม 

แนวทางการป้องกัน 
- ตดิตัง้แนวกนันํา้กระสอบ

ทรายบริเวณโถงต้อนรับ
ชัน้ 1 

- การเตรียมการป้องกนั
บริเวณพืน้ท่ีสําคญัๆของ
โครงการ โดยการก่อ
กําแพงอิฐบริเวณห้อง
เคร่ืองควบคมุระบบ
อาคาร 

- จดัหาอปุกรณ์เคร่ืองสบู
นํา้สํารองชนิดใช้นํา้มนั 
และอปุกรณ์ท่ีใช้
สนบัสนนุการป้องกนั 

- ก่อสร้างทางเดนิยกระดบั
ชัว่คราว เพ่ืออํานวยความ
สะดวกกบัลกูบ้านท่ียงัพกั
อาศยัอยู ่เรียกวา่ สะพาน
ดาว 

แนวทางการป้องกัน 
- ตดิตัง้แนวกนันํา้

กระสอบทรายบริเวณ
โถงต้อนรับชัน้ 1 

- ก่อกําแพงอิฐเสริมแนว
กนันํา้กระสอบทราย
บริเวณห้องเคร่ือง
ควบคมุระบบอาคาร 

- จดัหาอปุกรณ์เคร่ืองสบู
นํา้สํารองชนิดใช้นํา้มนั 
และอปุกรณ์ท่ีใช้
สนบัสนนุการป้องกนั 

- แนวป้องกนักระสอบ
ทราย แนวคดิแก้มลงิ 
โดยป้องกนัเป็นช่วง
พืน้ท่ี เพ่ือลดปริมาณนํา้
ก่อนเข้าพืน้ท่ีท่ีต้องการ
ทําการป้องกนัเป็น
พิเศษ   

ผลกระทบต่อการ
พฤตกิรรมการใช้ชีวิต 

- ไมส่ะดวกในการใช้ชีวิตใน
โครงการ 

- การสญัจรลําบาก ใช้เวลา
เดนิทางมากกวา่เดมิ 

- ไมส่ะดวกในการใช้ชีวิตใน
โครงการ 

- การสญัจรลําบาก ใช้เวลา
เดนิทางมากกวา่เดมิ 

 
  



165 
 

 

รายละเอียด 
โครงการลุมพนีิพาร์คป่ินเกล้า โครงการซติีโ้ฮม รัชดา-ป่ินเกล้า 

ป้องกันนํา้ท่วมไม่ได้ ป้องกันนํา้ท่วมไม่ได้ 

ความเสียหายที่เกิดขึน้ 

ค่าใช้จ่ายสาํหรับการป้องกัน  

1. กระสอบทราย กนัพืน้ท่ีบริเวณ
พืน้ท่ีท่ีสําคญั 

2. ก่อกําแพงอิฐกัน้แนวประตู
หรือจดุเส่ียงนํา้เข้าห้องเคร่ือง
ควบคมุระบบอาคาร  

3. ตดิตัง้เคร่ืองปัม้สบูนํา้สํารอง 

ค่าใช้จ่ายสาํหรับการจัดการ 

1. สะพานทางเดนิยกระดบั 
สําหรับเข้าออกโครงการ 
เรียกวา่ สะพานดาว 

2. คนงานสําหรับก่อสร้างแนวก่อ
กําแพงอิฐ 

3. หนว่ยรักษาความปลอดภยั
ของโครงการ 

4. คา่ซอ่มแซมพืน้ท่ีสว่นกลาง  
5. คา่ทําความสะอาดพืน้ท่ี 
โดยประมาณ 500,000 บาท 

ค่าใช้จ่ายสาํหรับการป้องกัน  
1. กระสอบทราย กนัพืน้ท่ี

บริเวณพืน้ท่ีท่ีสําคญั โดย
กัน้พืน้ท่ีเป็นชัน้ๆ ตาม
แนวคดิ แก้มลงิ 

2. ก่อกําแพงอิฐกัน้แนวประตู
หรือจดุเส่ียงนํา้เข้าห้อง
เคร่ืองควบคมุระบบอาคาร  

3. ตดิตัง้เคร่ืองปัม้สบูนํา้
สํารอง 

ค่าใช้จ่ายสาํหรับการจัดการ 
1. คนงานสําหรับก่อสร้างแนว

ก่อกําแพงอิฐ 
2. หนว่ยรักษาความปลอดภยั

ของโครงการ 
3. คา่ซอ่มแซมพืน้ท่ีสว่นกลาง 
4. คา่ทําความสะอาดพืน้ท่ี 
โดยประมาณ 281,177 บาท 

 
 จากการวิเคราะห์ข้อมูล พบว่า ผลกระทบท่ีเกิดขึน้กับโครงการ 4  โครงการ มีความ
แตกตา่งกนั โดยขึน้อยูก่บัความเหมาะสมของสภาพกายภาพเดมิของโครงการ รวมทัง้แนวทางการ
จดัการการป้องกนัระหวา่งอทุกภยัของโครงการ เพ่ือรองรับเหตกุารณ์อทุกภยัท่ีเกิดขึน้  



 

ใน
นํา้ท่วม ปี 
แบ่งเป็น โค

แผนภมูิที่ 6
 จาก
ลาดพร้าว 27
ส่วนใหญ่ผู้พั
เน่ืองจากต้อ
โครงการ แล
เข้าออกพืน้ที
พาหนะไว้รอ
ภายหลงัเหต
โครงการเดิม

ด้านการศกึ
พ.ศ. 2554  
ครงการที่สา
- ทศันคติ

6.1 แสดงควา
กจํานวนแบบ
7  เป็นโครงก
พกัอาศยัท่ีเป็น
งการช่วยสนั
ะมีบางสว่นที
ท่ีโครงการโดย
องรับ ซึ่งอาจ
ตกุารณ์อุทกภ
ม ไม่มีการย้า

ษาทศันคตขิ
 โดยแยกแบ
ามารถป้องกั
ตขิองผู้พักอา

ามสัมพันธ์ร
บสอบถาม 12
ารท่ีสามารถป้
นเจ้าของห้อง
นบัสนนุการป้
ท่ีไมอ่พยพออ
ยได้รับความ
จจะมีความลํ
ภยั ปี พ.ศ.25
ยท่ีอยู่ใหม่ ใ

ผู้พักอาศัย 

ของลูกบ้าน 
บบสอบถาม
กันนํา้ท่วมได้
าศัยในโครงก

ระหว่างลูกบ้
23 ชุด ในพืน้
ป้องนํา้ท่วม ปี
งชุดไม่อพยพ
องกนัอทุกภั
ก เน่ืองจากยั
ช่วยเหลือจา
ลําบากในการ
554 ผู้พกัอา
ในส่วนผลกา

ผู้พักอาศัยภ
เป็น 2 ส่วน 
ด้ และป้องกั
การที่สามาร

บ้านที่อพยพใ
นท่ีโครงการก
ปี พ.ศ.2554 
พออกจากพืน้
ยัของโครงกา
ยงัสามารถใช้ชี
กนิติบุคคลแ
รเดินทาง แต
ศยัในโครงก
รวิเคราะห์แบ

ผู้พักอาศั

ภายในโครงก
 จากจาํนวน
ันไม่ได้ สรุป
รถป้องกันนํา้

ในโครงการท
กรณีศึกษา โ
 ได้ ซึง่ผลจาก
นท่ีโครงการ โ
าร ซึ่งให้ความ
ชีวิตอยูใ่นโคร
และเจ้าของโค
ต่ผู้พักอาศยัก
ารส่วนใหญ่ 
บบ One-Way

ัย 

การ ภายหลั
นทัง้หมด 350
ปได้ดงันี ้
า้ท่วมได้ 

ที่สามารถป้
ครงการ มาย
กแบบสอบถา
โดยสาเหตท่ีุไ
มร่วมมือกบันิ
รงการ รวมทัง้
ครงการ โดยจ
กลุ่มนีย้อมรับ
 ยงัอยู่พกัอา
y Anova 
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ลังเหตุ
0 ชุด ซึ่ง

 

องกันได้ 
ย คอนโด 
าม พบว่า 
ไม่อพยพ 
นิติบุคคล
ง้สามารถ
จดัเตรียม
บได้ และ
ศยัอยู่ใน
สําหรับ



 

โครงการท่ีสา
(>0.05) 

- 

แผนภมูิที่ 6

 จาก
ลาดพร้าว 2
โครงการท่ีไม
พบว่า สว่นให
และมีความล
ผู้พกัอาศยัไม
นิติบุคคล หรื
เสียหายน้อย
อทุกภยัปี พ.
ย้ายท่ีอยูใ่หม
อทุกภยัได้ พ

ามารถป้องกนั

ทศันคตขิอง

6.2 แสดงควา

กจํานวนแบบ
27,โครงการ 
มส่ามารถป้อง
หญ่ 61% ขอ
ลําบากในการ
ม่อพยพออกจ
รือทีมลกูบ้าน
ยท่ีสดุ ซึง่สว่น
.ศ. 2554 ผู้พั
ม ่ในสว่นผลก
พบวา่ สถานะ

นัอทุกภยัได้ 

งผู้พักอาศัยใ

ามสัมพันธ์ร

สอบถาม 22
 ลุมพินีพาร์ค
งนํา้ท่วมปี พ.
องผู้พกัอาศยัอ
รเดินทาง โดย
จากพืน้ท่ีโคร
นเอง ในการป้
นใหญ่เป็นเจ้า
พกัอาศยัในโค
การวิเคราะห์แ
ความเป็นเจ้า

ผู้พักอาศัย 

พบว่า สถาน

ในโครงการท

ระหว่างลูกบ้
อุทกภ

27  ชุด ในพ
ค ป่ินเกล้า แ
.ศ. 2554 ได้ท
อพยพออกนอ
ยสว่นใหญ่เป็
งการ จากกา
ป้องกนัพืน้ท่ีภ
าของห้องชดุที
ครงการส่วนใ
แบบ One-W
าของกบัการอ

นะความเป็นเ

ที่ไม่สามารถ

บ้านที่อพยพใ
ภยั 
พืน้ท่ีโครงกา
และโครงการ
ทัง้ 3 โครงการ
อกพืน้ท่ีโครง
ปนเจ้าของห้อ
ารสอบถามมี
ภายในโครงก
ท่ียงัพกัอาศยั
ใหญ่ยงัอยู่พกั
ay Anova สาํ
อพยพไมส่มัพั

ผู้พ

เจ้าของกบักา

ถป้องกันนํา้ท

ในโครงการท

ารกรณีศึกษา
ร ซิตี  ้โฮม รัช
ร โดยผลจาก
การ เน่ืองจา
งชดุท่ีอพยพ
บางส่วนต้อง
การไม่ให้เกิด
ยอยู่เช่นกนั แล
กอาศยัอยู่ในโ
าหรับโครงกา
พนัธ์กนั(>0.0

พักอาศัย 

ารอพยพไม่สมั

ท่วมได้ 

ที่ไม่สามารถ

า โครงการ ท ี
ชดา-ป่ินเกล้
กแบบสอบถา
กไม่สามารถ
ออก แตอี่ก 3
งการช่วยสนบั
ดความเสียหา
ละภายหลงัเห
โครงการเดิม
ารท่ีไมส่ามาร
5) 
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มัพนัธ์กนั

 

ถป้องกัน

รี คอนโด 
า ซึ่งเป็น
มทัง้หมด 
พกัอาศยั

39% ของ
บสนนุทีม
ายหรือให้
หตกุารณ์
 ไม่มีการ
รถป้องกนั
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6.1.2 สรุปผลการวิเคราะห์ด้านการปรับตวัของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เกิดขึน้ใน
พืน้ที่กรณีศึกษา ภายหลังอุทกภยัปี พ.ศ. 2554  
ทําการวิเคราะห์แนวทางการป้องกันอุทกภัยของโครงการ ในพืน้ท่ีกรณีศึกษาท่ีมีการ

ปรับปรุงแนวทางการป้องกนัโครงการก่อนอทุกภยั และภายหลงัอทุกภยัปี พ.ศ. 2554 โดยอ้างอิง
กับ คู่มือตรวจสอบหมู่บ้านจัดสรรสําหรับผู้ประกอบการในเขตนํา้ท่วมโดยโครงการวิจัยความ
เช่ือมัน่และความต้องการท่ีอยู่อาศยับ้านจัดสรรในเขตนํา้ท่วมระยะท่ี 1 และ 2 (KK) ซึ่งใช้เป็น
เกณฑ์ในการตรวจสอบโครงการในพืน้ท่ีเส่ียงภยั โดยรายละเอียดผลของการวิเคราะห์ดงันี ้

ตารางที่ 6.3 แสดงการเปรียบเทียบมาตรการการปรับปรุงโครงการก่อนนํา้ท่วม
และภายหลังนํา้ท่วมกับคู่มือตรวจสอบหมู่บ้านจัดสรรสําหรับผู้ประกอบการในเขตนํา้
ท่วมโดยโครงการวิจัยความเช่ือม่ันและความต้องการที่อยู่อาศัยบ้านจัดสรรในเขตนํา้ท่วม
ระยะที่ 1 และ 2 (KK) 

 
การสาํรวจแนวทางการป้องกันนํา้ท่วม 

 

KK 

ถนนลาดพร้าว ถนนป่ินเกล้า-รัชดา
มายคอนโด
ลาดพร้าว 
27   

ทรีคอนโด
ลาดพร้าว 
27 

ลุมพนีิ
พาร์ค ป่ิน
เกล้า 

ซติีโ้ฮมรัช
ดา-ป่ิน
เกล้า 

แนวทางการป้องกันก่อนนํา้ท่วม 

แนวทางการป้องกันภายหลังนํา้ท่วม 

ป้องกันนํา้
ท่วมได้ 

ป้องกันนํา้
ท่วมไม่ได้ 

ป้องกันนํา้
ท่วมไม่ได้ 

ป้องกันนํา้
ท่วมไม่ได้ 

ระดับนํา้ ที่ถนน
ลาดพร้าว 0.60 เมตร 

ระดับนํา้ ที่ถนนป่ินเกล้า-
รัชดาภเิษก 1.00 เมตร 

มาตรการการป้องกันนํา้ท่วมก่อนและหลังปี พ.ศ. 2554 

การป้องกันบนดนิ 

รัว้รอบโครงการ 

ถาวร 

รัว้รอบโครงการเป็นรัว้ทบึ      

ชั่วคราว 

รัว้โปร่งตดิตัง้แนวกันนํา้ช่ัวคราว 
 (STOP LOG) 

      

ถนนทางเข้า 

ถาวร 

ถนนทางเข้าเพิ่มเนินยกระดับ
ถาวร 

   
   

ชั่วคราว 

ถนนทางเข้าตดิตัง้แนวกันนํา้
ช่ัวคราว (STOP LOG) 

    
 

เฉพาะพืน้ที่ที่สาํคัญ 
ถาวร 

แนวป้องกันเฉพาะพืน้ที่แบบ
ถาวร เช่น การก่ออิฐปิด การ
ยกระดบัพืน้ให้สงูขึน้ 

  
 

   

ชั่วคราว 

แนวกันนํา้ช่ัวคราว (STOP LOG)      

        แนวทางการป้องกนัของโครงการท่ีสามารถป้องกนันํา้ทว่มได้ 
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การสาํรวจแนวทางการป้องกันนํา้ท่วม 

 
KK 

ถนนลาดพร้าว ถนนป่ินเกล้า-รัชดา
มายคอนโด
ลาดพร้าว 
27   

ทรีคอนโด
ลาดพร้าว 
27 

ลุมพนีิ
พาร์ค ป่ิน
เกล้า 

ซติีโ้ฮมรัช
ดา-ป่ิน
เกล้า 

แนวทางการป้องกันก่อนนํา้ท่วม 

แนวทางการป้องกันภายหลังนํา้ท่วม 

ป้องกันนํา้
ท่วมได้ 

ป้องกันนํา้
ท่วมไม่ได้ 

ป้องกันนํา้
ท่วมไม่ได้ 

ป้องกันนํา้
ท่วมไม่ได้ 

ระดับนํา้ ที่ถนน
ลาดพร้าว 0.60 เมตร 

ระดับนํา้ ที่ถนนป่ินเกล้า-
รัชดาภเิษก 1.00 เมตร 

มาตรการการป้องกันนํา้ท่วมก่อนและหลังปี พ.ศ. 2554 
การป้องกันใต้ดิน 

ท่อสุขาภบิาล 
 

ติดตัง้ประตูนํา้บริเวณบ่อพักนํา้

จุดสุดท้ายก่อนออกสาธารณะ 
   

   

ปรับปรุงให้มีบ่อสูบนํา้(ขนาดใหญ่
กว่าบ่อพักนํา้)+ประตูนํา้ 

    
 

ไฟฟ้า 
 

ปรับปรุงระบบท่อร้อยสายไฟใต้
ดนิในโครงการให้สามารถกนันํา้ได้ 

    
 

การบริหารจัดการ 

อุปกรณ์
 

 

เตรียมเคร่ืองสูบนํา้สาํรองใช้กรณี
ดดูนํา้ออกจากพืน้ท่ีโครงการ 

      

เตรียมอุปกรณ์เสริมอ่ืนๆเพ่ือใช้
สนบัสนนุการป้องกนันํา้ทว่มเช่นเรือ
พาหนะนํา้มนัเคร่ืองอ่ืนๆ 

      
ลูกบ้าน 

 ความร่วมมือจาก 

ลูกบ้านท่ีพกัอาศยัอยู่ 
      

ผู้ประกอบการ 

 

นโยบายและความช่วยเหลือของ
ผู้ประกอบการเจ้าของโครงการ 

      

นิตบิุคคล 

 

การจดัการท่ีเป็นระบบของ 
นิตบุิคคล 

    
 

       แนวทางการป้องกนัของโครงการท่ีสามารถป้องกนันํา้ทว่มได้ 

จากการวิเคราะห์แนวทางการป้องกนัของโครงการ 4 โครงการ พบวา่ มี 2 โครงการท่ี
จดัทําแนวทางการป้องกนัอทุกภยัภายหลงันํา้ทว่มโครงการ ได้แก่ 
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โครงการ ลุมพนีิพาร์ค ป่ินเกล้า มีแนวทางการปรับปรุงโครงการภายหลงั ได้แก่ 
1. รัว้โครงการเดมิท่ีเป็นรัว้โปร่ง มีการปรับปรุงรัว้โครงการให้เป็นรัว้ทบึ คา่ใช้จ่าย

ประมาณ  200,000  บาท 
2. รัว้และถนนทางเข้าหลกั ตดิตัง้แผน่กนันํา้แบบถอดได้ (Stop Log)  คา่ใช้จ่าย

ประมาณ  100,000-200,000  บาท 
3. ตดิตัง้แผงอลมูิเนียมแบบถอดประกอบ อดุแนวตอ่ด้วยซลิโิคนกนันํา้ บริเวณช่อง

ประตเูข้าออก/แผงระบายอากาศ ห้องเคร่ืองควบคมุระบบภายใน คา่ใช้จ่าย
ประมาณ 100,000 บาท 

4. ปรับปรุงระบบสขุาภิบาล โดยเพิ่มเตมิ บอ่สบูนํา้(มีขนาดใหญ่กวา่บอ่พกันํา้ทัว่ไป) 
เช่ือมต่อกับบ่อพกันํา้จุดสดุท้าย ก่อนปล่อยออกสาธารณะ(นอกโครงการ) และ
ตดิตัง้ระบบประตนํูา้ในบอ่สบูนํา้ คา่ใช้จ่ายประมาณ 300,000 บาท 

5. ปรับปรุงระบบท่อร้อยสายไฟใต้ดนิให้ป้องกนันํา้ คา่ใช้จ่ายประมาณ 10,000 บาท 
โครงการ ทรีคอนโด ลาดพร้าว 27 มีแนวทางการปรับปรุงโครงการภายหลงั ได้แก่ 

1. ปรับปรุงรูปแบบหน้าตา่งโถงต้อนรับ คา่ใช้จ่ายประมาณ  45,000  บาท 
2. ระบบประตนํูา้บริเวณท่อระบายนํา้ใต้ดนิ คา่ใช้จ่ายประมาณ 55,000 บาท 

 จากการวิเคราะห์ข้อมลู พบว่า รูปแบบการปรับตวัของโครงการจะขึน้อยู่กบัแนวทางการ
จัดการการป้องกันภายหลังอุทกภัย (ทัง้แรงผลักดันของผู้พักอาศัยในโครงการและนิติบุคคล 
รวมทัง้นโยบายหลกัและความช่วยเหลือของผู้ประกอบการเจ้าของโครงการเดิม) ซึง่ข้อมลูจากการ
สํารวจโครงการ พบว่า โครงการท่ีป้องกนัอทุกภยัไม่ได้ และโครงการมีการบริหารจดัการด้านการ
ป้องกนัอทุกภยัท่ีเหมาะสม จะทําการปรับปรุงมาตรการป้องกนัภายหลงัเหตอุทุกภยั เพ่ือรองรับ
เหตกุารณ์ในอนาคตและลดความเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึน้ซํา้ โดยโครงการให้ความสําคญักบัระบบ
ป้องกนัอทุกภยัใต้ดนิและเน้นการป้องกนัเฉพาะพืน้ท่ีท่ีสําคญัภายในโครงการเท่านัน้ 
6.1.3 สรุปผลการวิเคราะห์การศึกษามาตรการการป้องกันอุทกภยั สาํหรับ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดพกัอาศัย  
 ผลจากการวิเคราะห์ข้อมูลโดยการสังเกต สํารวจและการสัมภาษณ์ผู้ เก่ียวข้องกับ
โครงการเก่ียวกับมาตรการการป้องกันอุทกภัย ทําให้สามารถจัดแบ่งลกัษณะแนวทางป้องกัน
อทุกภยัของโครงการ โดยแบง่เป็น  

- แนวทางการป้องกนัด้านกายภาพของโครงการ 
- แนวทางการป้องกนัด้านการจดัการของโครงการ 
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6.1.3.1 แนวทางการป้องกันด้านกายภาพของโครงการ 
ก. แนวทางการป้องกันด้านกายภาพบนดนิ 

o การป้องกนัแนวรัว้รอบโครงการ 
- กรณีรัว้โครงการเป็นรัว้ทบึ ซึง่มีฐานโครงสร้างลงดิน หรือมีโครงสร้าง

รัว้ร่วมกบัโครงการข้างเคียง 
- กรณีรัว้โครงการเป็นรัว้โปร่ง ติดตัง้แนวกันนํา้ท่วมแบบชั่วคราว 

(STOP LOG)  
o การป้องกนัถนนทางเข้า-ออกโครงการ 

- การถม เนินยกระดบั ช่วงทางเข้า-ออกโครงการ 
- การตดิตัง้แนวกนันํา้ท่วมแบบชัว่คราว (STOP LOG) 

o การป้องกันเฉพาะพืน้ท่ีท่ีสําคัญ เช่น พืน้ท่ีห้องเคร่ืองควบคุมระบบ
ภายในโครงการ พืน้ท่ีโถงต้อนรับ พืน้ท่ีโถงลฟิต์โดยสาร อ่ืนๆ 

- การทําแนวป้องกนัแบบถาวร เฉพาะทางเข้าออก หรือ บริเวณท่ีจุด
เส่ียงนํา้เข้าพืน้ท่ี 

- การติดตัง้แนวกันนํา้ท่วมแบบชั่วคราว (STOP LOG)เฉพาะ
ทางเข้าออก หรือ บริเวณท่ีจดุเส่ียงนํา้เข้าพืน้ท่ี  

(กรณีทาํโครงการใหม่) 
o ถมดินระดบัพืน้ท่ีถนนในโครงการ และระดบัพืน้ท่ีโครงการให้สูงกว่า 

ระดบันํา้ท่วมปี พ.ศ.2554 

o ย้ายห้องเคร่ืองงานระบบควบคมุอาคาร ให้สงูกว่าระดบัพืน้ดินเดิม(ย้าย
ขึน้ ชัน้ 2) หรือยกเฉพาะระดบัพืน้ห้องให้สูงกว่าระดบันํา้ท่วมปี พ.ศ. 
2554 

ข. แนวทางการป้องกันด้านกายภาพใต้ดนิ 
o การป้องกนัระบบสขุาภิบาลใต้ดนิ 

- การติดตัง้ระบบประตนํูา้ บริเวณบอ่พกันํา้โครงการ บอ่สดุท้าย ก่อน
ปลอ่ยออกสาธารณะ(นอกโครงการ) 

- การปรับปรุงระบบ โดยการเพิ่ม บอ่สบูนํา้(มีขนาดใหญ่กว่าบอ่พกันํา้
ทัว่ไป) ซึง่เช่ือมตอ่กบับอ่พกันํา้จดุสดุท้าย ก่อนปลอ่ยออกสาธารณะ
(นอกโครงการ) และตดิตัง้ระบบประตนํูา้ในบอ่สบูนํา้ 
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o การป้องกนัระบบไฟฟ้าใต้ดนิ 
- สําหรับโครงการท่ีมีการเดินสายไฟฟ้าใต้ดิน ควรปรับปรุงระบบท่อ

ร้อยสายไฟให้สามารถป้องกนันํา้ได้ 
6.1.3.2 แนวทางการจัดการด้านการป้องกันอุทกภยัของโครงการ 

ก. แนวทางการจัดด้าน อุปกรณ์การป้องกันอุทกภยั 
o การเตรียมเคร่ืองสูบนํา้สํารอง เพ่ือใช้กรณีต้องสูบนํา้ออกนอกพืน้ท่ี

โครงการ 
o การเตรียมด้านอุปกรณ์เสริม เพ่ือใช้สนบัสนุนการป้องกันอทุกภยั เช่น 

เรือพาหนะ นํา้มนัเคร่ือง กระสอบทราย อ่ืนๆ 
ข. แนวทางการจัดการของ ลูกบ้าน ผู้พักอาศัยในโครงการ 

o การให้ความร่วมมือจากลกูบ้าน ในการป้องกนัอทุกภยั 
ค. แนวทางการจัดการของ ผู้ประกอบการ ผู้ก่อสร้างโครงการ 

o ด้านนโยบายและความช่วยเหลือของผู้ ประกอบการ ในการป้องกัน
อทุกภยั 

ง. แนวทางการจัดการของ นิติบุคคลในโครงการ ผู้บริหารจัดการใน
โครงการ 

o ด้านการบริหารจดัการของนิตบิคุคล ในด้านการป้องกนัอทุกภยั 
6.2 ข้อค้นพบจากงานวิจยั 
 ผลจากการวิเคราะห์ข้อมูล ในด้านการป้องกันอุทกภัยของโครงการกรณีศึกษา พบว่า 
ลกัษณะโครงการท่ีเป็นอาคารทัว่ไป(สงูไม่เกิน 23 เมตร)และลกัษณะโครงการท่ีเป็นอาคารสงู(สงู
เกิน 23 เมตร) จะมีแนวทางการป้องกนัอทุกภยัท่ีแตกตา่งกนั โดยขึน้อยู่กบัลกัษณะกายภาพของ
พืน้ท่ีโครงการนัน้ๆ เช่น ด้านขนาดของพืน้ท่ีโครงการทัง้พืน้ท่ีใหญ่และพืน้ท่ีเล็ก ลักษณะการ
ป้องกันอุทกภยัของทัง้ 2 พืน้ท่ีจะแตกต่างกนัตามความเหมาะสมของสภาพโครงการนัน้ๆ ซึ่ง
แนวทางการป้องกันอุทกภยัสําหรับโครงการอาคารชุดท่ีควรให้ความสําคญัในเบือ้งต้น คือ แนว
ทางการป้องกันด้านกายภาพใต้ดิน เน่ืองจากเป็นบริเวณท่ียากต่อการจัดการการป้องกันใน
ช่วงเวลาเหตอุุทกภยั และผลจากข้อมูลโครงการกรณีศึกษา ในบริเวณท่ีนํา้จากภายนอกเข้ามา
ภายในโครงการส่วนมาก คือ จุดเช่ือมต่อระบบท่อสุขาภิบาลใต้ดินทัง้สิน้  ซึ่งผลของข้อมูล
สอดคล้องผลสํารวจความคิดเห็นผู้พกัอาศยัในโครงการกรณีศกึษา 4 โครงการจากแบบสอบถาม 
โดยข้อมูลแสดงให้เห็นว่า ผู้พักอาศยัท่ีพักอาศยัอยู่จริงในโครงการอาคารชุด และพักอาศยัอยู่
ช่วงเวลาอทุกภยัปี พ.ศ. 2554  สว่นใหญ่ต้องการให้โครงการเตรียมการป้องกนัด้านกายภาพใต้ดิน 
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อ้างอิงจากการให้คะแนนความสําคญัของแนวทางป้องกนั ซึง่แนวทางการป้องกนัใต้ดินมีคา่เฉล่ีย
ในการให้ความสําคญัมากทัง้หมด 
 ผลการศึกษาในส่วนนี  ้จะมีความสอดคล้องกับผลการวิจัย แนวคิดของ งานวิจัยเร่ือง
โครงการวิจยัความเช่ือมัน่ และความต้องการท่ีอยู่อาศยับ้านจดัสรรในเขตนํา้ท่วม ระยะ 1 และ 2 
วิทยานิพนธ์เร่ืองแนวทางการป้องกันอุทกภัยสําหรับโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแนวราบ 
กรณีศกึษา: โครงการพฤกษลดา วงแหวน-รัตนาธิเบศร์ และโครงการพฤกษลดา 2 บางใหญ่ ท่ี
กล่าวถึงการป้องกันนํา้ท่วมจากใต้ดินภายนอก และแนวคิดเร่ืองบานประตูกันนํา้ไหลย้อนกลบั
อตัโนมตัิ (Flap Gate) ซึง่เป็นแนวคิดการกนันํา้จากภายนอกไม่ให้เข้าระบบสขุาภิบาลภายใน
โครงการ โดยค้นพบว่า ผลวิจยั แนวคิดของบ้านจดัสรรในแนวราบ สามารถนํามาใช้ได้กบักรณี
โครงการอาคารชดุพกัอาศยั 
 สําหรับโครงการท่ีสามารถป้องกนัอทุกภยัปี พ.ศ.2554 ได้จริง จากข้อมลูการวิเคราะห์และ
สมัภาษณ์ผู้ เก่ียวข้องกบัการป้องกนัอทุกภยัของโครงการ พบว่า สาเหตเุน่ืองโครงการมีการเตรียม
แนวทางการการป้องกนัระบบนํา้ภายในทัง้บนดิน(แนวรัว้ แนวถนนทางเข้าออกโครงการ) และใต้
ดิน(ระบบสขุาภิบาลใต้ดินโครงการ)ไว้เบือ้งต้น อีกทัง้มีการจดัการด้านการป้องกนัท่ีเหมาะสม คือ 
ความร่วมมือของทีมนิติบุคคลและผู้พักอาศัยท่ียังพักอาศยัอยู่ในโครงการระหว่างอุทกภัย ซึ่ง
ช่วยกันป้องกันโครงการ และได้รับความช่วยเหลือจากผู้ประกอบการด้านเคร่ืองมือการป้องกัน
อุทกภยัและอุปกรณ์ช่วยเหลืออ่ืนๆ ซึ่งเหตุผลทัง้หมดทําให้โครงการสามารถป้องกันอุทกภัยได้
 สําหรับโครงการท่ีไม่สามารถป้องกนัอทุกภยัปี พ.ศ.2554 ได้ จากข้อมลูการวิเคราะห์และ
สมัภาษณ์ผู้ เก่ียวข้องกับการป้องกันอุทกภยัของโครงการ พบว่า สาเหตมุาจากปัจจยัด้านขนาด
พืน้ท่ีโครงการท่ียากต่อการจัดการ หรือสภาพแวดล้อมภายนอกโครงการท่ีมีความเส่ียงต่อการ
ป้องกนั เช่น โครงการติดคลองสาธารณะและอ่ืนๆ  ซึง่แนวทางการการป้องกนัระหว่างอทุกภยัจะ
ทําการเน้นการป้องกันอทุกภยัเฉพาะพืน้ท่ีบริเวณท่ีเป็นจุดสําคญัเท่านัน้ เช่น การป้องกนัเฉพาะ
บริเวณห้องเคร่ืองควบคมุงานระบบโครงการ การป้องกนัพืน้ท่ีสว่นโถงต้อนรับตอ่เน่ืองสว่นพืน้ท่ีโถง
ลิฟต์โดยสาร หรือพืน้ท่ีอ่ืนๆ เพ่ือลดปริมาณความเสียหายในโครงการและป้องกันให้อาคาร
สามารถพักอาศยัอยู่ได้ ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลจากแบบสอบถามผู้พกัอาศยั โดยให้คะแนน
ความสําคัญเป็นอันดับสอง คือ แนวทางด้านการป้องกันเฉพาะพืน้ท่ีห้องเคร่ืองควบคุมระบบ
ภายในอาคาร เช่นกนั  

ผลการศึกษาในส่วนนี ้จะมีความสอดคล้องกับผลการวิจยั แนวคิดการวางแผนป้องกัน
อทุกภยั สําหรับอาคารสงู/คอนโดมิเนียม ท่ีกล่าวถึงการป้องกนันํา้ท่วมเฉพาะพืน้ท่ีระบบประกอบ
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อาคารท่ีสําคัญ ได้แก่ ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบบําบัดนํา้เสียต่างๆ ภายในอาคารและ
แนวคดิเร่ืองแผน่กัน้นํา้แบบถอดได้(Stop Log) ท่ีใช้แทนกระทราย กนัเฉพาะพืน้ท่ีท่ีสําคญัเท่านัน้ 
 ด้านงบประมาณในการใช้จ่ายในการปรับปรุงระบบป้องกนัอทุกภยั ของโครงการท่ีมีการ
ปรับปรุงทัง้หมด  2 โครงการ  ได้แก่ 

โครงการ ทรี คอนโดลาดพร้าว 27 จากการสอบถามข้อมูล พบว่า มีค่าใช้จ่ายด้าน
ป้องกนัและซ่อมแซมระหว่างอทุกภยัเฉพาะด้านกายภาพท่ีเกิดขึน้ รวมเป็นเงินประมาณ 
20,000 บาท โดยอาจจะเป็นส่วนน้อยของความเสียหายทัง้หมด ซึง่ไม่รวมความเสียหาย
ในด้านอ่ืนๆท่ีประเมินไม่ได้ในโครงการ เช่น ความเสียหายจากการท่ีต้องอพยพย้ายท่ีอยู ่
ความเสียหายในด้านช่ือเสียงโครงการ และอ่ืนๆ  ด้านค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงและแก้ไข
โครงการภายหลงัอุทกภยัปี พ.ศ.2554  รวมเป็นเงิน ประมาณ 100,000 บาท ซึ่งเม่ือ
เปรียบเทียบกับมูลค่าโครงการเฉพาะค่าก่อสร้าง โดยประมาณ 135,000,000 บาท 
(ตวัเลขเป็นการประเมินการคา่ก่อสร้างเบือ้งต้น) จะเห็นได้วา่ คา่ใช้จ่ายในการจดัทําระบบ
ป้องกนัอทุกภยัเป็นร้อยละ 0.07 ของมลูคา่โครงการ  
โครงการ ลุมพนีิพาร์ค ป่ินเกล้า จากการสอบถามข้อมลู พบวา่ มีคา่ใช้จ่ายด้านป้องกนั
และซอ่มแซมระหวา่งอทุกภยัเฉพาะด้านกายภาพท่ีเกิดขึน้ รวมเป็นเงินประมาณ 500,000 
บาท โดยอาจจะเป็นส่วนน้อยของความเสียหายทัง้หมด ซึ่งไม่รวมความเสียหายในด้าน
อ่ืนๆท่ีประเมินไม่ได้ในโครงการ เช่น ความเสียหายจากการท่ีต้องอพยพย้ายท่ีอยู่ ความ
เสียหายในด้านช่ือเสียงโครงการ และอ่ืนๆ ด้านค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงและแก้ไข
โครงการหลังอุทกภัย ปี พ.ศ.2554  รวมเป็นเงิน ประมาณ 700,000 บาท ซึ่งเม่ือ
เปรียบเทียบกับมูลค่าโครงการเฉพาะค่าก่อสร้าง โดยประมาณ 3,314,000,000 บาท 
(ตวัเลขเป็นการประเมินการคา่ก่อสร้างเบือ้งต้น) จะเห็นได้วา่ คา่ใช้จ่ายในการจดัทําระบบ
ป้องกนัอทุกภยัเป็นร้อยละ 0.02 ของมลูคา่โครงการ  
จากข้อมูลงบประมาณในการปรับปรุงระบบป้องกันอุทกภยัของโครงการเบือ้งต้น อาจ

แสดงให้เห็นว่า การจดัทําระบบป้องกนัอุทกภยัของโครงการเพ่ือรองรับเหตกุารณ์ท่ีคาดไม่ถึงใน
อนาคต จะมีความคุ้มค่ากว่า เม่ือเปรียบเทียบมลูคา่ความเสียหายท่ีจะเกิดขึน้ทัง้ท่ีประเมินได้และ
ประเมินไมไ่ด้ เช่นกนั 
6.3 ข้อเสนอแนะสาํหรับโครงการ 
  6.3.1 ข้อเสนอแนะสาํหรับโครงการที่มีอยู่เดมิ 

 ควรตรวจสอบลกัษณะพืน้ท่ีโครงการ ให้เหมาะสมกบัแนวทางการป้องกนัอทุกภยั 
ตามรายละเอียดแนวทางในขัน้ต้น ซึ่งจากข้อมูลของโครงการท่ีมีการปรับปรุงระบบ
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ป้องกนัอทุกภยับางสว่นแล้วเสร็จจริง โดยการประเมินการเบือ้งต้นในสว่นงบประมาณท่ีใช้ 
อาจไมถ่ึง ร้อยละ 0.1 ของมลูคา่โครงการเดมิ  
 กรณีโครงการมีพืน้ท่ีขนาดใหญ่ มีความลําบากในการจดัการดแูลพืน้ท่ีทัง้หมด 
หรือโครงการใกล้พืน้ท่ีเส่ียงนํา้ท่วม ซึ่งยากกบัการป้องกัน ข้อเสนอแนะสําหรับโครงการ
ประเภทนี ้คือ การเน้นแนวทางการป้องกันเฉพาะพืน้ท่ีท่ีสําคญัภายในโครงการเท่านัน้ 
โดยไม่จําเป็นต้องป้องกนัตลอดแนวพืน้ท่ีโครงการ เพราะสามารถจดัการดแูลพืน้ท่ีได้ง่าย
กวา่ เช่น พืน้ท่ีบริเวณห้องเคร่ืองควบคมุระบบอาคารทัง้หมด เพ่ือให้ลดความเสียหายและ
ให้อาคารยงัสามารถใช้งานได้ 
 กรณีโครงการท่ีสามารถจดัการดแูลพืน้ท่ีโครงการได้ทัว่ถึง(พืน้ท่ีโครงการขนาด
เลก็) ให้ทําการตรวจสอบพืน้ท่ีทัง้หมด เพ่ือประเมินแนวทางป้องกนัท่ีทําการปรับปรุงพืน้ท่ี
กายภาพโดยรอบทัง้บนดินและใต้ดิน ให้สามารถจัดการพืน้ท่ีโครงการให้เป็นระบบปิด
(ป้องกนันํา้ท่วมจากภายนอกโครงการได้) ไม่มีจุดหรือบริเวณท่ีนํา้จากภายนอกผ่านเข้า
มาภายในโครงการระหวา่งอทุกภยัได้ทัง้หมด และโครงการมีการเตรียมในด้านการจดัการ
โครงการเพ่ือรับมืออุทกภยั ทัง้การจดัเตรียมอุปกรณ์ป้องกันอุทกภยัสํารองเอาไว้ ได้แก่ 
เรือ เคร่ืองสูบนํา้สํารองและอ่ืนๆ อีกทัง้มีการซกัซ้อมมาตรการด้านการจัดการระหว่าง
อุทกภัยในโครงการ โดยได้รับความร่วมมือจากนิติบุคคลโครงการและผู้พักอาศัยใน
โครงการ เพ่ือทําความเข้าใจในมาตรการท่ีตรงกนัทกุฝ่าย 
 สําหรับโครงการท่ีต้องการยกพืน้ท่ีห้องเคร่ืองขึน้ท่ีสงู ทัง้กรณีของโครงการท่ีเป็น
อาคารทัว่ไป(อาคารสงูไม่เกิน 23 เมตร) และโครงการท่ีเป็นอาคารสงู(อาคารสงูเกิน 23 
เมตร) โดยกรณีโครงการท่ีมีอยูเ่ดมิอาจจะมีความยากลําบากในการทํางาน และใช้เวลาใน
การซ่อมบํารุงค่อนข้างมาก ซึ่งอาจจะส่งผลต่อผู้พักอาศยั เน่ืองจากต้องตดัไฟฟ้าหรือ
ระบบภายในอาคารทัง้หมด และใช้เวลาประมาณ 1 อาทิตย์ เพ่ือยกระบบห้องเคร่ืองขึน้ 
อีกทัง้มีคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานมากตามความลําบากในการจดัการด้วย  
 
6.3.2 ข้อเสนอแนะสาํหรับโครงการที่มีก่อสร้างใหม่ 
 ควรตรวจสอบรูปแบบโครงการท่ีจะจดัทํา โดยเปรียบเทียบกบัแนวทางการ
ป้องกนั เพ่ือหาแนวทางท่ีเหมาะสมกบัโครงการ ซึง่จากข้อมลูของโครงการท่ีมีการทําระบบ
ป้องกนัอทุกภยับางสว่นแล้วจริง สว่นใหญ่เน้นการทําระบบป้องกนัใต้ดนิไว้เบือ้งต้น โดย
ด้านงบประมาณท่ีใช้ จะเพิม่ขึน้ประมาณไมถ่ึง ร้อยละ 0.1 ของมลูคา่โครงการเดมิ แตไ่ม่
รวมงบประมาณการถมท่ีดนิ โดยในด้านแนวทางการป้องกนัให้ตรวจสอบแนวทางการ
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ป้องกนั ดงันี ้
 แนวทางการป้องกนับนดนิ ให้ตรวจสอบสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ บริเวณ
ท่ีเป็นจดุเส่ียง เช่น พืน้ท่ีโครงการท่ีตดิคลองหรือลํารางสาธารณะ ควรให้ความสําคญักบั
พืน้ท่ีดงักลา่วเป็นพิเศษ โดยหาแนวทางการป้องกนั ซึง่อาจจะเป็นการป้องกนัแบบถาวร
หรือชัว่คราวขึน้อยูก่บัความเหมาะสมกบับริเวณนัน้ๆ ทัง้พืน้ท่ีรัว้รอบโครงการ ถนน
ทางเข้า-ออก หรือจะเน้นการป้องกนัเฉพาะพืน้ท่ีท่ีมีความสําคญักบัโครงการเท่านัน้ เช่น 
พืน้ท่ีห้องเคร่ืองควบคมุระบบอาคาร อ่ืนๆ 
 แนวทางการการป้องกนัใต้ดนิ ควรตดิตัง้ระบบประตนํูา้หรือบอ่สบูนํา้(บอ่ดกัขยะ
ขนาดใหญ่ ท่ีสามารถตดิตัง้เคร่ืองสบูนํา้+ประตนํูา้ได้) บริเวณจดุเช่ือมตอ่สาธารณะใต้ดนิ
ทกุจดุระหวา่งการก่อสร้าง โดยสํารวจความเหมาะสมของขนาดพืน้ท่ีกบัระบบป้องกนัท่ีใช้
ให้สนบัสนนุกนั   
  และโครงการควรจดัทําแนวทางการจดัการด้านการป้องกนัอทุกภยัสําหรับโครงการ 
โดยการจดัหาอปุกรณ์ช่วยสนบัสนนุการป้องกนัอทุกภยัสํารอง เชน่ เคร่ืองสบูนํา้ เรือ และ
อ่ืนๆ เพ่ือรองรับเหตกุารณ์ในอนาคตท่ีคาดไมถ่ึง และจดัทําแผนการรับมืออทุกภยัของ
โครงการเบือ้งต้น พร้อมทัง้ทําความเข้าใจระวา่งนิตบิคุคล และผู้พกัอาศยัในโครงการ ถึง
แผนรับมือดงักลา่วในอนาคต  
 ในสว่นโครงการท่ีต้องการยกเฉพาะพืน้ท่ีห้องเคร่ืองขึน้ท่ีสงู กรณีโครงการใหมท่ัง้ท่ี
เป็นอาคารสงู(อาคารสงูเกิน 23 เมตร) และเป็นอาคารทัว่ไป(อาคารสงูไมเ่กิน 23 เมตร) 
สามารถระบตํุาแหนง่ห้องเคร่ือง โดยต้องปรึกษากบัผู้ออกแบบโครงการท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด 
เพ่ือปรับตําแหน่งพืน้ท่ีห้องเคร่ืองให้สงูขึน้ตามความเหมาะสมของโครงการนัน้ๆ โดยเป็น
การปรับแบบโครงการตัง้แตเ่บือ้งต้นก่อนการก่อสร้าง ซึง่สามารถลดคา่ใช้จ่ายในการย้าย
ตําแหนง่ภายหลงั แตทํ่าให้เสียพืน้ท่ีด้านบนของอาคารและในด้านการบํารุงรักษา อาจจะ
ไมส่ะดวกเท่าอยูบ่ริเวณชัน้ 1
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