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สุทธิ  ชูวิจิตร์ : ปัจจัยของผู้ ประกอบการที่ส่งผลต่อการวางผังโครงการหมู่บ้านจัดสรร ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล: กรณีศึกษา โครงการหมู่บ้านจัดสรรของบริษัท สมัมากร จ ากัด 

(มหาชน) (FACTORS ON THE PART OF THE HOUSING DEVELOPER AFFECTING THE 

HOUSING PROJECT PLANNING IN BANGKOK METROPOLIS AND THE VICINITY: A CASE 

STUDY OF THE HOUSING PROJECT OF SAMMAKORN PLC. LTD.) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์
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การด าเนินโครงการหมู่บ้านจดัสรร คือ การท่ีผู้ประกอบการจดัเตรียมสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ ได้แก่ ถนน ทางเท้า  ระบบ

ไฟฟ้า  ระบบประปา ระบบบ าบัดน า้เสีย  สวนสาธารณะ  ฯลฯ ให้แก่ผู้ ท่ีซือ้ท่ีดินจัดสรรซึ่งเป็นสิ่งท่ีก าหนดต้นทุนในการพัฒนาโครงการ

การศึกษาปัจจยัของผู้ประกอบการท่ีส่งผลต่อการวางผงัโครงการหมู่บ้านจัดสรรจะท าให้ผู้ ออกแบบวางผงัและรัฐมีความเข้าใจในกฎหมาย  

ข้อก าหนด  ข้อจ ากัด และปัจจัยท่ีมีผลต่อการเกิดต้นทุนของโครงการตัง้แต่ในอดีตถึงปัจจุบนั    โดยเลือก  บริษัท สมัมากร จ ากัด (มหาชน)  

เน่ืองจากเป็นผู้ประกอบการธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทบ้านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีด าเนินโครงการ เป็นกรณีศกึษา 

นบัตัง้แตมี่กฎหมายจดัสรรในประเทศไทย    

ผู้ วิจัยได้ท าการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการจัดสรรตัง้แต่มีกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการจัดสรรในประเทศไทย   ศึกษาผัง

โครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) และสมัภาษณ์ผู้ประกอบการและตวัแทนฝ่ายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้ทราบถึง ลกัษณะผงัโครงการ และ

ปัจจยัที่สง่ผลตอ่การวางผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ในช่วงเวลาตา่งๆ 

ผลการศกึษาพบว่าข้อก าหนดท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดนิในแตล่ะช่วงท่ีประกาศใช้มีการปรับปรุงให้กฎหมายมีความละเอียดใน

แต่ละหมวดมากขึน้โดยเฉพาะขนาดแปลงท่ีดิน ขนาดถนน และสวนสาธารณะภายในโครงการ   ด้านผงัโครงการพบว่าผู้ประกอบการมีกา

ออกแบบและวางผงัโครงการออกเป็น 5 ช่วงตามช่วงเวลาและข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องโดย  ผงัช่วงแรกมีการใช้พืน้ท่ีสว่นกลางถึงร้อยละ 40 ของ

พืน้ท่ีทัง้หมดจากการขดุทะเลสาบภายในโครงการ เน่ืองจากท่ีตัง้โครงการอยู่นอกเมืองและมีท่ีดนิราคาถกูท าให้ช่วยลดต้นทนุการถมดนิและเป็น

การเพิ่มมลูคา่ของโครงการได้ทางหนึง่   ช่วงท่ีสองเน้นจ านวนแปลงขาย   ช่วงท่ีสามมีสวนสาธารณะขนาดใหญ่  ช่วงท่ีสี่เน้นสาธารณปูโภคตาม

กฎหมาย และในช่วงสดุท้ายเป็นการปรับภาพลกัษณ์ใหม่ซึง่จะการใช้พืน้ท่ีสว่นกลาง โดยเฉพาะสวนสาธารณะ สวนหย่อมและสาธารณูปโภค

ตา่งๆภายในโครงการมากขึน้กว่าในอดีตเพ่ือเสริมสร้างภาพลกัษณ์และจดุขายทางการตลาดให้กบัตวัโครงการ  สวนทางกบัขนาดของโครงการ

ท่ีมีแนวโน้มเลก็ลง   และพบว่าผงัโครงการบางช่วงมีการปรับผงัให้สอดคล้องกบัสภาพการตลาดท่ีเปล่ียนแปลงไป  

นอกจากนีพ้บว่าปัจจยัของผู้ประกอบการท่ีสง่ผลตอ่การก าหนดรูปแบบการวางผงัของโครงการ คือ รูปร่างท่ีดิน ซึง่มีผลต่อการวาง

ผงัและจ านวนแปลงภายในโครงการโดยตรง  ปัจจยัรองลงมาคือ ท่ีตัง้ของท่ีดนิและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องตามล าดบั  นอกจากนีผู้้วิจยัยงัค้นพบว่า

กฎหมายจดัสรรท่ีดินมีข้อขดัแย้งกับกฎมายท้องถ่ินในบางส่วน ท าให้โครงการต้องมีการกันแปลงท่ีดินเพ่ือเป็นท่ีพกัขยะไว้แต่ไม่มีการใช้งาน

ท่ีดนินัน้จริงในทางปฏิบตั ิ ข้อเสนอแนะทางราชการซึง่เป็นผู้ออกกฎหมายควรตระหนกัถึงต้นทนุของโครงการท่ีเพิ่มขึน้จากออกกฎหมายแต่ละ

ฉบบัเช่นเดียวกบัผู้ประกอบการท่ีควรค านงึถึงการจดัสร้างสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะในโครงการว่าควรมีมากน้อยเพียงใด เพราะมี

ความเก่ียวข้องถึงต้นทนุ  การบ ารุงรักษาและคา่สว่นกลางของโครงการท่ีจะต้องตกเป็นภาระให้กบัผู้อาศยัในภายหลงัจึงควรศกึษาตดัสินใจใน

การวางผงัและจดัสร้างสาธารณปูโภคสาธารณปูการทัง้ท่ีเป็นไปตามข้อกฎหมายและจดัให้มีเพิ่มเติมอย่างรอบคอบเพ่ือไม่ให้เกิดภาระผูกพัน

เกินความจ าเป็นตอ่การดแูลของผู้อยู่อาศยัในอนาคต 
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In developing a housing project, the developer needs to plan to provide public utilities and public facilities, including roa ds 
and sidewalks, an electricity system, a running water system, a waste water treatment system and a park, which all account fo r the cost 
of the project to the customers.  Studying the factors affecting the layout of the housing project, the architects and the go vernment 
officials involved will have a better understanding of the legal requirements, the restrictions and the causes of the increasing costs of 
housing projects from the past to the present.  Sammakorn PLC Ltd. was chosen to be the case study in this research as it has been a real 
estate developer in Bangkok Metropolis and the vicinity for the 40 years since the real estate law was passed in Thailand. 

In the research, the relevant real estate laws in Thailand and the Sammakorn housing project layout were carefully studied 
and the entrepreneurs and representatives of the parties involved were interviewed in order to understand the housing project layout and 
the factors affecting the planning of the housing project layoutover different periods of time. 

It was discovered that the laws governing housing estate development have been amended several times to include more 
details in each provision, especially regarding the size of the land, the roads and the parks in a housing project.  Furthermore, it was  
found that the company has developed 5 different layouts of housing projects in order to comply with the different legal requ irements 
over the years.  In the first layout, the common area covered 40% of the total project area after the lake had been created.  In doing so, as 
the housing project was developed in a suburban area of Bangkok and the land was inexpensive then, the cost o f the fill was reduced 
and the value added to the land.  In the second stage, the focus was on the number of the plots of the land to be sold.  In the third stage, a 
big park was built.  In the fourth stage, public utilities were highlighted. Rebranding was conducted in the final stage.  The common 
area, especially the park and the gardens, and public utilities were promoted in order to enhance the image of the company and functions 
as a selling point of the housing project while the size of the housing project became smaller and part of housing plan was adjusted in 
line with the changing market.  

Furthermore, it was discovered that the shape of the land was the main factor directly affecting the layout of the housing 
projects.  It had an impact on not only the layout itself but also on the number of the plots of land in the project.  The location of the 
project and relevant housing project laws were the second and third most significant factors impacting the layout of the proj ect.  There 
was evidence in the research that the conflicts in the Land Allotment Act and the municipal regulations resulted in a plot of land being 
reserved for waste storage.  However, it turned out that the reserved land was not actually put into use.  Therefore, it is r ecommended 
that the legislators should realize that the increasing cost of the housing project may be incurred due to the law.  Also, a hou sing 
developer should carefully plan the facilities and public services provided in the project as they will affect the cost of the project, 
maintenance and the monthly maintenance fee the customers have to pay later.  Therefore, the housing developer should careful ly plan 
and provide public utilities and public facilities as required by the law and additionally provided in the project in order to avoid causing 
too much burden on the part of the future residents. 
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วิทยานิพนธ์ฉบบันีส้ าเร็จลลุว่งมาได้ด้วยดี เนื่องจากความช่วยเหลอืและค าแนะน าอย่างดีอย่างยิ่งของ

รองศาสตราจารย์  ยุวดี  ศิริ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ที่ได้ให้ค าแนะน า แนวคิดต่างๆ ที่เป็นประโยชน์ที่

เก่ียวข้องกบัวิทยานิพนธ์  

 ผู้วิจยัขอขอบคณุ คณุกิตติพล  ปราโมช ณ อยธุยา ท่ีคอยให้ค าปรึกษาในการท าวิทยานิพนธ์ ช่วยเหลือ

เร่ืองข้อมลูที่ขาดและเป็นกรรมการในการสอบวิทยานิพนธ์ รวมทัง้ขอขอบคณุรองศาสตราจารย์ สปุรีชา หิรัญโร  

ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. อรรจน์  เศรษฐบตุร และคณุถวลัย์  ทิมาสาร ผู้ที่เป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ 

ขอขอบคุณ คุณมณฑา  จันทร์สืบ ผู้ จัดการฝ่ายออกแบบและก่อสร้าง  บริษัท สัมมากร จ ากัด 

(มหาชน) ส าหรับข้อมลูในด้านตา่งๆ และผงัโครงการ และคณุ จิตตรา ผลแจ้ง  เลขานกุารกรรมการผู้จดัการการ

บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)  ที่ช่วยติดตอ่ประสานงานในการสมัภาษณ์ฝ่ายตา่งๆ รวมถึงข้อมลูที่ขาดหาย 

ขอขอบคณุครอบครัว คณุพ่อ คณุแม่ และน้องชายคอยเป็นก าลงัใจในการท าวิทยานิพนธ์ครัง้นี  ้ไม่ว่า

จะเป็นแนะน าและให้ก าลงัใจแก่ผู้วิจยัท าให้การท าวิทยานิพนธ์ผา่นพ้น อปุสรรคและปัญหาตา่งๆได้เป็นอยา่งดี 

ขอบคณุเพื่อนๆ  พี่น้องๆ   C24 ภาควิชาเคหการ ทกุคนท่ีคอยสง่ข่าวสารของการท าวิทยานิพนธ์ตัง้แต่

ต้นรวมถึงให้ค าแนะน าและข้อคิดในการท าวิทยานิพนธ์ครัง้นีไ้ด้เป็นอยา่งดี 

ขอบคณุเพื่อนๆ  พี่น้องๆ   เพื่อนๆ ในกลุม่วิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ ยวุดี  ศิริ ท่ีร่วมทกุข์ร่วมสขุมา

ด้วยกนัตลอดทัง้ปี 
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บทที่ 1 

บทน ำ 

 

1.1.  ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ตัง้แต่ต้นทศวรรษ 2500 เป็นต้นมา โครงสร้างทางเศรษฐกิจและสังคมไทยได้เปลี่ยนไปมากอัน

เนื่องจากการเร่งรัดพฒันาประเทศไทย โดยเน้นการพฒันาด้านอตุสาหกรรมขนาดใหญ่และด้านการคมนาคม

ขนสง่  ท าให้มีการเปลีย่นแปลงด้านสงัคมเกิดขึน้โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลสง่ผล

ให้มีอุปสงค์ในที่อยู่อาศัยเพิ่มสูงขึน้ตามมา เนื่องจากการที่มีประชากรอพยพเข้ามาท างานเป็นจ านวนมาก 

ประกอบกับการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างครอบครัวจากครอบครัวขยายมาเป็นครอบครัวเดี่ยวท าให้มีความ

ต้องการที่อยู่อาศยัสงูขึน้ ท าให้ที่อยู่อาศยัเร่ิมมีลกัษณะเป็นสินค้า จึงเกิดเป็นกิจการบ้านจดัสรรขึน้ในประเทศ

ไทย จนถึงวนันีก็้มีอายกุวา่ 50 ปีแล้ว  

 

 

 ภาพที ่1.1 แสดงการพฒันาด้านสงัคมและการคมนาคมขนสง่ของไทยตัง้แตอ่ดีต1  

 กิจการธุรกิจบ้านจัดสรรในประเทศไทยในระยะแรกการวางผงัโครงการหมู่บ้านจัดสรรยงัไม่มีความ

ชดัเจนในด้านการวางผงัโครงการ   ผู้ประกอบการท าเพียงแคแ่บง่แปลงขายเฉพาะที่ดินให้ผู้ซือ้น าไปปลกูบ้านอยู่
                                                           
 1 [ออนไลน์], 5 ตลุาคม 2555. แหลง่ทีม่า:   

http://topicstock.pantip.com/siam/topicstock/2010/09/F9710111/F9710111.html และ http://www.painaidii.com/most-

like/mostlike-detail/000003/lang/en/   
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อาศยักนัเอง  ปรากฏวา่ประสบความส าเร็จพอสมควร  เพราะสามารถตอบสนองความต้องการของประชาชนได้

เป็นอยา่งดี  ท าให้มีการขยายและพฒันาธุรกิจด้านนีข้ึน้มาเป็นล าดบั  จากเดิมที่เป็นการแบ่งขายที่ดินเป็นแปลง

ย่อยเพียงอย่าง เดียว   ก็มี การจัดท าบริการ ด้านอื่ นควบคู่ กันไปด้วย  เ ช่น   จัดท าถนน   ท่อระบาย

น า้  ประปา  ไฟฟ้า  ตลอดจนปลกูบ้านขายไปพร้อมกับที่ดินด้วย  ทัง้นีท้ัง้นัน้ก็เพื่อตอบสนองความต้องการของ

ผู้บริโภคของโครงการ  

 อยา่งไรก็ตามเร่ืองของธุรกิจเป็นสิง่ที่ไมแ่นน่อน  ขึน้อยูก่บัปัจจยัหลายอยา่ง  ผู้ประกอบการแต่ละรายมี

ศกัยภาพไม่เท่ากัน  ผู้ที่ประสบความส าเร็จก็มี ผู้ที่ล้มเหลวก็มาก ท าให้ส่งผลกระทบถึงผู้ ซือ้ซึ่งเป็นผู้บริโภค

ด้วย  เช่น  ผู้ซือ้ช าระเงินหมดแล้วแตไ่มไ่ด้รับการโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดิน  หรือได้รับการโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินแล้ว แตไ่มม่ี

การจัดท าสาธารณูปโภค  คือ  ถนน  ท่อระบายน า้  ประปา  ไฟฟ้า  ตามที่ผู้ ขายได้โฆษณาไว้ เป็นเหตุให้มีการ

พิพาทกันอยู่เป็นประจ า2
  อีกทัง้การวางแผนผังโครงการหรือวิธีการในการจัดสรรที่ดินก็ไม่ถูกต้องตามหลกั

วิชาการผงัเมือง  เมื่อเหตกุารณ์ต่าง ๆ  เหลา่นีเ้ร่ิมมีมากขึน้จนถึงขัน้วิกฤต    สง่ผลให้ในปี พ.ศ.2515 รัฐบาลได้

ออกประกาศคณะปฏิวตัิข้อก าหนดการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 286 (ปว.286) เพื่อ

ควบคมุการจัดสรรที่ดิน ป้องกันมิให้ผู้ประกอบการจัดสรรที่ดินกระท าการอนัเป็นการหลอกลวงหรือเอารัดเอา

เปรียบประชาชน โดยกฎหมายที่รัฐบาลประกาศมาเพื่อควบคุมโครงการจัดสรรในระยะแรกนัน้ยัง ไม่ได้ให้

ความส าคญักบัมาตรฐานสาธารณปูโภคในโครงการจดัสรรเท่าที่ควร แต่เมื่อมีโครงการจดัสรรออกมาเสนอขาย

เป็นจ านวนมาก ผู้ประกอบการอาศยัช่วงเวลาที่ธุรกิจซือ้ขายที่ดินเฟ่ืองฟูเอาเปรียบผู้ซือ้ จนเป็นเหตใุห้กรมที่ดิน

ต้องออกมาประกาศใช้ข้อก าหนดการจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2530 เพื่อควบคมุมาตรฐานการจดัสรรที่ดินทัว่ประเทศ

และผลกัดนัให้มีการประกาศใช้ พ.ร.บ.การจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543 แทน ปว.286 ในเวลาต่อมา ท าให้เกิดเป็น

บรรทดัฐานและมาตรฐานการจดัหาที่อยูอ่าศยัเพื่อเป็นหลกัประกนัส าหรับประชาชนที่ซือ้ที่อยูอ่าศยัในโครงการ 

จากกฎหมายรัฐออกมาท าให้ที่การจดัสรรท่ีดินด้วยการแบง่แปลงยอ่ยมากกวา่ 9 แปลง ผู้ท าการจดัสรร

ต้องจดัให้มีสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะตามที่ระบไุว้ในตามกรอบกฎหมาย โดยจะแบ่งมาตรฐานตาม

ขนาดของโครงการหรือขนาดที่ดิน ได้แก่  มาตรฐานถนน ขนาดผิวจราจรซึ่งเป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินจดัสรรในทกุ

แปลง ระบบไฟฟ้า ระบบประปาเข้าสูท่ี่ดินจดัสรรในทุกแปลง  ระบบระบายน า้ และระบบบ าบดัน า้เสีย รวมถึง

ขนาดสวนสาธารณะ สวนหย่อม สนามเด็กเลน่ สนามกีฬา  ที่ตัง้นิติบคุล และโรงเรียนอีกด้วย นอกจากนีย้งัมีการ

ก าหนดให้โครงการต้องมีเงินค า้ประกนัสาธารณปูโภคที่ผู้ประกอบการค า้ประกันไว้กับสถาบนัการเงิน  รวมถึง

การจดัตัง้นิติบุคคลของโครงการภายหลงั ดงันัน้จะสงัเกตได้ว่าว่าหากเป็นโครงการจัดสรรที่มีการขออนุญาต

                                                           
2
 ชศูกัดิ์  ศรีอนชุิต,  จัดสรรที่ดิน  [ออนไลน์],  9 กนัยายน 2555. แหลง่ที่มา : 

http://www.thaicontractors.com/content/cmenu/8/34/89.html     
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ถกูต้องตามกฎหมาย ไมว่า่จะเลอืกซือ้โครงการจดัสรรในจงัหวดัใดก็ตาม ทางผู้จดัสรรหรือผู้ขายโครงการต้องจดั

ให้มีสาธารณปูโภคตามที่กฎหมายก าหนด 

 มาตรฐานกฎหมายข้างต้นส่งผลให้การออกแบบวางผงัเพื่อยื่นขออนุญาตจัดสรรถูกก าหนดด้วยข้อ

กฎหมาย นโยบายและแนวคิดของโครงการซึ่งถกูสะท้อนออกมาใช้ในผงัโครงการในแต่ละช่วงเวลา ท าให้การ

ออกแบบวางผงัโครงการเป็นสิง่ส าคญัที่สดุไมน้่อยไปกวา่การออกแบบสถาปัตยกรรมภายในโครงการ  เนื่องจาก

การออกแบบวางผงัโครงการจะท าให้เกิดชุมชน  โครงข่ายสาธารณูปโภคและสาธารณปูการภายในโครงการซึ่ง

สง่ผลต่อความเป็นอยู่ของผู้อาศยัในระยะยาว  รวมถึงเป็นสิ่งที่ก าหนดต้นทนุ พืน้ที่ขายและค่าใช้จ่ายภายของ

โครงการในอนาคต  ดงันัน้การวางผงัจดัสรรที่ดีจะต้องถกูต้องกฎหมาย มาตรฐานจดัสรรและข้อก าหนดในด้าน

ตา่งๆหลายด้านจึงจะสามารถยื่นขออนญุาตจดัสรรผา่นได้ 

 

ภาพท่ี 1.2 แสดงตวัอยา่งการออกแบบวางผงัโครงการหมูบ้่านจดัสรร3 

หากมีการรวบรวมและวิเคราะห์ปัจจัยของผู้ประกอบการที่ส่งผลต่อการก าหนดรูปแบบการวางผัง

โครงการหมูบ้่านจดัสรรที่ผ่านมาจะท าให้ผู้ออกแบบมีความเข้าใจ ข้อก าหนดและ ปัจจยัต่างๆ ตัง้แต่ในอดีตถึง

ปัจจุบัน  ส่งผลให้เห็นถึงพัฒนาการในแง่ต่างๆ ทัง้ลกัษณะทางกายภาพ แนวความคิดในการออกแบบ และ

ปัจจยัที่สง่ผลถึงลกัษณะการวางผงัเช่น กฎหมายที่เก่ียวข้อง  ภาวะเศรษฐกิจและสงัคม ในช่วงเวลาที่ต่างกนัจะ

ท าให้เข้าใจเร่ืองพฒันาการของบ้านจดัสรรมีความสมบรูณ์ยิ่งขึน้ 

                                                           
 3 แหลง่ที่มา : [ออนไลน์],  5 ตลุาคม พ.ศ. 2555.  http://sripoonsuk.com/web/wp-content/themes/neoTown-

Dark/joke/masterplan.jpg                                      
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บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) เป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทบ้านจัดสรรเพื่อ

การอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ก่อตัง้เมื่อในปี 2513 โดยเร่ิมด าเนินโครงการแรก ในปี พ.ศ. 

2516 ถึงปัจจบุนัอายรุ่วม 40 ปี ซึง่มีอายใุกล้เคียงกบักิจการบ้านจดัสรรในประเทศไทย  และใกล้เคียงกบัอายขุ้อ

กฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินโดยปัจจบุนัมีโครงการท่ีด าเนินการรวมทัง้สิน้ 11 โครงการ   

ดังนัน้การศึกษา “ปัจจัยของผู้ ประกอบการที่ส่งผลต่อการวางผังโครงการหมู่บ้านจัดสรร ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  กรณีศึกษา โครงการหมู่บ้านจดัสรรของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)”  จะ

ท าการศกึษาลกัษณะรูปแบบและแนวความคิดในการวางผงั อนัเป็นผลมาจากปัจจยัตา่งๆ เช่น แนวความคิดใน

การออกแบบ นโยบายบริษัท การตลาด  สดัสว่นพืน้ท่ีขาย กฎหมายที่เก่ียวข้อง ภาวะแวดล้อม คู่แข่ง ผู้ออกแบบ

ภายนอก  รวมถึงท าให้ทราบปัจจยัที่ก่อให้เกิดต้นทนุในการออกแบบวางผงัพฒันาโครงการที่แตกต่างกันในแต่

ละช่วงเวลา รวมถึงกฎหมายที่สง่ผลตอ่การออกแบบและวางผงัโครงการหมูบ้่านจดัสรร อนัเป็นประโยชน์ต่อการ

เสนอแนะแนวทางการปรับปรุงกฎหมายในอนาคต รวมถึงจะเป็นประโยชน์ต่อสถาปนิก ผู้ประกอบการในการ

ออกแบบและพฒันาการวางผงัในโครงการให้ตอบสนองความต้องการแก่ผู้บริโภคได้  

1.2 วัตถุประสงค์ 

1. ศึกษานโยบายภาครัฐ แนวคิด ข้อกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการออกแบบพฒันาการวางผงัโครงการบ้าน

จดัสรรประเภทบ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลตัง้แตม่ีข้อกฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 

2.ศึกษาลกัษณะและรูปแบบทางกายภาพของการวางผงัโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

3.ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการก าหนดรูปแบบการวางผังโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลตัง้แตม่ีข้อกฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน 

1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 

1.3.1 ขอบเขตด้ำนพืน้ที่   

โครงการหมูบ้่านจดัสรรท่ีตัง้อยูใ่นเขตกรุงเทพและปริมณฑล  

1.3..2 ขอบเขตด้ำนเนือ้หำ 

 1) ศึกษาลักษณะและรูปแบบที่ส่งผลต่อการก าหนดรูปแบบการวางผังและการพัฒนา

โครงการโดยก าหนดตวัแปรในการศึกษาดงันี ้จ านวนแปลง , ขนาดที่ดินโครงการ, ระดบัราคา, กลุม่ลกูค้า, พืน้ที่

สาธารณะ, ท าเลที่ตัง้, การแบง่เฟส, พืน้ท่ีขาย 
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2) ศกึษาปัจจยัที่สง่ผลตอ่การก าหนดรูปแบบการวางผงัและการพฒันาโครงการประกอบด้วย   

 ปัจจยัภายใน ประกอบด้วย แนวความคิดในการออกแบบ, นโยบายบริษัท, 

การตลาด สดัสว่นพืน้ท่ีขาย 

 ปัจจยัภายนอก ประกอบด้วย กฎหมายทีเ่ก่ียวข้อง, ภาวะแวดล้อม, คูแ่ขง่, 

ผู้ออกแบบภายนอก, เทคโนโลยีการก่อสร้าง 

1.2.3 ขอบเขตด้ำนเวลำ  

ด าเนินงานวิจยัในช่วงเดือนกนัยายน  พ.ศ. 2555 ถึง กมุภาพนัธ์  พ.ศ. 2556 

 แผนภมูิ 1.1 แสดงตวัแปรในการศกึษา  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.4 นิยำมศัพท์เฉพำะ 

 กำรออกแบบวำงผัง  หมายถึง การก าหนดต าแหน่งของสิ่งก่อสร้างที่จะสร้าง สิ่งก่อสร้างจะอยู่ ซ้าย 

ขวา หน้า หลงั ของที่ดินที่เราจะสร้าง ขึน้อยู่กับความต้องการของผู้ ว่าจ้างหรือเจ้าของบ้านหรือเจ้าของอาคาร 

และความเหมาะสมของสถานท่ีเป็นส าคญั 
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 สำธำรณูปโภค หมายถึงทรัพย์สินที่เจ้าของโครงการ จัดให้มีขึน้ เพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผัง

จดัสรรท่ีดินที่ได้ขออนญุาตจดัสรรไว้ เช่น ถนนในโครงการ สวนสนามเด็กเลน่ หรือสวนสาธารณะ ซึ่งตาม พ.ร.บ.

จดัสรรท่ีดิน ก าหนดให้ทรัพย์เหลา่นัน้ ตกเป็นภาระตามผงัจดัสรร เพื่อประโยชน์แก่ที่ดินที่จดัสรรในโครงการ 

ส่วนบริกำรสำธำรณะ หมายถึง การให้บริการ หรือ สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการจัดสรร

ที่ดินท่ีก าหนดไว้ในโครงการท่ีขออนญุาตจดัสรร เช่น ยามรักษาการณ์ของหมูบ้่าน ที่จอดรถจกัรยานยนต์ 

1.5 เคร่ืองมือในกำรวิจัย 

การศกึษาในครัง้นีเ้ป็นงานวิจยัเชิงเอกสาร (Document Research) เก่ียวกบัการวางผงัโครงการ ต้อง

ใช้เอกสารตา่งๆ ผงัโครงการ ผงัจดัสรร และแบบแปลน ในการวิเคราะห์และเปรียบเทียบ 

 การศกึษาถึงลกัษณะทางกายภาพของโครงการเลือกใช้การส ารวจ อาศยัแบบบนัทึกข้อมลูและอาศยั

การถ่ายรูปประกอบการส ารวจ        

 การศกึษาถึงแนวคิดและทฤษฎีในการออกแบบของผู้วางผงัโครงการและผู้ประกอบการ เลือกใช้ การ

สมัภาษณ์ แบบเจาะลกึ ดงันัน้จะต้องมีการก าหนดประเด็นหลกัในการสมัภาษณ์ โดยก าหนดจากกรอบแนวคิด

ทฤษฎีที่เก่ียวข้อง และใช้ผงัโครงการ ผงัจดัสรร และแบบแปลน ประกอบการสมัภาษณ์ 

1.6  วิธีน ำเสนองำนวิจัย 

 น าเสนอผลการวจิยัโดย การอภิปรายผล รูปภาพและตารางเปรียบเทียบ  ปัจจยัที่สง่ผลตอ่การก าหนด

รูปแบบการวางผงัโครงการหมูบ้่านจดัสรร ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   กรณีศกึษา โครงการหมูบ้่าน

จดัสรรของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

1.7 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

1.ปัจจยัลกัษณะใดบ้างที่สง่ผลตอ่การเกิดต้นทุนในการออกแบบวางผงัโครงการ 

 2.เป็นประโยชน์ตอ่ทางราชการ ในการปรับปรุงกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรในอนาคต 
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ตาราง 1.1 แสดงกรอบงานวจิยั 
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บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

2.1 ความหมายของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

2.1.1 สาธารณูปโภค (Public Utilities)1 

สาธารณูปโภค หมายถึง บริการขัน้พืน้ฐานที่ประชาชนควรจะได้รับในชุมชน รัฐจะเป็นผู้

ก าหนดนโยบายและรับภาระในการให้บริการ (อาจจะโดยทางตรงหรือทางอ้อมก็ตาม)  บริการดงักลา่ว

จะปรากฏในในเขตเมือง (Urban Area) เป็นสว่นใหญ่ Infrastructure จึงแบ่งออกเป็น Public Utilities 

(สาธารณปูโภค) และ Public Facilities (สาธารณปูการ)  โดยหลกัเกณฑ์ (Criteria) ในการจ าแนก

ประเภทของบริการพืน้ฐานดงักลา่ว มีดงันีค้ือ 

ตารางที่ 2.1 แสดงข้อแตกตา่งของสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ 

ตัวบ่งชี ้ สาธารณูปโภค (Public Utilities) สาธารณูปโภคการ (Public Facilities) 

ชนิดของบริการ  บริการท่ีจ าเป็นตอ่ชีวิตประจ าวนั             

ของประขาชนทัว่ไป 

โดยทัว่ไป ประชาชนไมจ่ าเป็นต้องรับ

บริการทกุวนั 

ลกัษณะของสิง่ที่ให้บริการ มีลกัษณะทางกายภาพ (Physical)                

เช่น ประปา ไฟฟ้า 

มีลกัษณะทีม่ิใช่ทางกายภาพ                  

(Non-Physical) เช่น การรักษา                 

การกระตุ้นให้รู้จกัคิด 

รูปแบบของการให้บริการ มีลกัษณะเป็นเส้น สาย (Line) มีลกัษณะเป็นจดุ (Point) 

ลกัษณะการให้บริการ บริการเข้าหาผู้ รับบริการ ผู้ รับบริการไปรับบริการจากผู้ให้บริการ 

ที่มา :  http://vclass.mgt.psu.ac.th/~busabong/Teaching/465-231/Doc/infrastucture.doc 

ดงันัน้ จากตารางหลกัเกณฑ์ข้างต้น สาธารณปูโภค จึงได้แก่ ระบบถนน ทางดว่วน ทางรถไฟ โครงข่าย

คมนาคมขนสง่ ระบบโทรศพัท์ แก๊ส ระบบไฟฟ้า ระบบประปา  ระบบระบายน า้ การก าจดัขยะ   การสือ่สาร ฯลฯ  

                                                           
1
 ผศ.ดร.บษุบง  ชยัเจริญวฒัะ,  หลักการและกลยุทธ์การจัดการชุมชน  [ออนไลน์],  7 ตลุาคม  2555.   

แหลง่ที่มา :  http://vclass.mgt.psu.ac.th/~busabong/Teaching/465-231/Doc/infrastucture.doc   
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ภาพท่ี 2.1  แสดงตวัอยา่งสาธารณปูโภคของรัฐ 

   ที่มา :  http://news.mthai.com/wp-content/uploads/2012/08/news_img_89428_1.jpg
    http://www.amulet.in.th/forums/images/2708.jpg                              
     http://www.chaoprayanews.com/wp-content/uploads/2010/08/pic2712.jpg 
 

2.1.2 สาธารณูปการ (Public Facilities)2 

สาธารณปูการ หมายถึง บริการเพื่อสาธารณะซึง่ด าเนินการโดยองค์กรของรัฐหรือเอกชนโดย

การควบคุมของรัฐบาล ซึ่งได้แก่บริการในเร่ืองเคหการ การศึกษา ศาสนา วัฒนธรรม การอนามัย 

ความปลอดภยั สนัทนาการ และบริการอื่น ๆ ตามความต้องการของประชาชน  และเป็นกิจการที่ไม่

หวงัผลก าไร  สาธารณปูการ มีหลายประเภทและชนิด ซึง่พอจะสรุปผลได้ดงันี ้

1) การบริการ ได้แก่ ศาล ศาลากลาง เทศบาล สถานท่ีราชการอื่น ๆ เช่น ที่ท าการไปรษณีย์ 
ส านกังานแรงงาน เป็นต้น 

2) วฒันธรรม ได้แก่ ห้องสมดุ พิพิธภณัฑ์ ศนูย์ศิลปวฒันธรรม โรงละคร ท้องฟ้าจ าลอง 
3) การศกึษา  ได้แก่ โรงเรียน วิทยาลยั และมหาวิทยาลยั 
4) การอนามยั ได้แก่ โรงพยาบาล สถานีอนามยั ศนูย์สาธารณสขุ 
5) เคหการ ได้แก่ โครงการเคหการ 
6) สนัทนาการ ได้แก่ สวนสาธารณะ  สนามกีฬา 
7) ความปลอดภยั ได้แก่ สถานีต ารวจ สถานีดบัเพลงิ เป็นต้น 

8) ในส่วนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทหมู่บ้าน
จดัสรรแบง่ออกเป็น 

 ภายนอกโครงการ 

 ภายในโครงการ 

                                                           
2
 เร่ืองเดียวกนั 
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ภาพท่ี 2.2 แสดงตวัอยา่งสาธารณปูการของรัฐ 

  ที่มา  : http://www.tnews.co.th/html/picture/tnews_1264060020_4095.jpg 
            http://board.postjung.com/data/543/543452-topic-ix-41.jpg 

 

แต่ในงานวิจัยนีผู้้ วิจัยจะท าการศึกษาเฉพาะสาธารณูปโภคและสาธารณูปการภายใน
โครงการหมูบ้่านจดัสรรเทา่เทา่นัน้ 

 

2.2 ข้อดีการซือ้บ้านในโครงการหมู่บ้านบ้านจัดสรร3 

สถานการณ์ปัจจบุนัยงัมีผู้ประกอบการสร้างบ้านขายเป็นจ านวนมากเกินความต้องการของผู้ซือ้ ไม่ว่า

จะอยู่ใน ระบบการจัดสรรหรืออยู่นอกระบบการจัดสรร ในขณะที่ผู้ ซือ้ก็มีโอกาสเลือกซือ้ ซึ่งในภาษาทาง

การตลาดเรียกว่า "โอกาสเป็นของผู้ ซือ้" ฉะนัน้เพื่อให้โอกาสเป็นของผู้ ซือ้ย่างแท้จริง จึงขอเสนอข้อแนะน า

ประกอบการตดัสนิใน การซือ้วา่ "ควรเลอืกซือ้บ้านจากโครงการท่ีได้รับอนญุาตให้ท าการจดัสรร"เพราะระบบการ

จดัสรรภายใต้กฎหมาย ควบคมุการจดัสรรที่ดิน ไม่ว่าจะด าเนินการได้รับอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวตัิ 

ฉบับที่ 286 หรือได้รับ อนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 (มีผลบังคับใช้ตัง้แต่ 22 

กรกฎาคม 2543) จะช่วยคุ้มครองสทิธิของผู้ซือ้อนัเป็นหลกัประกนัให้ผู้ซือ้ในเร่ืองตา่ง ๆ ดงันี  ้

 

1.ผู้ซือ้จะได้ที่อยู่อาศยัในท าเลที่เหมาะสมตามสภาพแห่งท้องที่ที่ตัง้โครงการ ในด้านการสาธารณสขุ 

การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภยั การสาธารณูปโภค และการผงัเมือง 

ตลอดจนการอื่น ๆ ที่จ าเป็นเนื่องจากการที่จะอนุญาตให้ท าการ จัดสรรแต่ละโครงการ คณะกรรมการจดัสรร 

ที่ดินซึง่ประกอบด้วยผู้ทรงคณุวฒุิหลายสาขาอาชีพจะร่วมกนัออกข้อก าหนดให้เหมาะสมกบัสภาพ ท้องถ่ิน  

                                                           
 3 ส านกัสง่เสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน,  ซือ้บ้านจัดสรรดีอย่างไร?  [ออนไลน์], 30 ตลุาคม 2555  แหลง่ที่มา 
:  http://www.dol.go.th/dol/index.php?option=com_content&task=view&id=268&Itemid=&Itemid=55&preview=popup 
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2.ผู้ ซือ้จะได้รับสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน ตามแผนผังโครงการ 

ภายในเวลา ท่ีก าหนด เนื่องจากพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก าหนดให้ผู้ขอจดัสรรจะต้องจดัหา

ธนาคาร หรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค า้ประกนักบัคณะกรรมการจดัสรรที่ดิน และให้อ านาจคณะกรรมการ

จดัสรร ที่ดินน าเงินไปด าเนินการจดัให้มีสาธารณปูโภค บริการสาธารณะ และปรับปรุงที่ดินได้  

3.ผู้ซือ้จะไม่ถูกผู้ประกอบการหลอกลวงโดยการโฆษณา เนื่องจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ.2543บังคับไว้ว่า การโฆษณาในเร่ืองเก่ียวกับเร่ืองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีขอจัดสรรบุริมสิทธ์ิหรือภาระการ

จ านองของที่ดินจัดสรร จ านวนแปลงย่อย และเนือ้ที่โดยประมาณโครงการปรับปรุงที่ดิน การจัดให้มี

สาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ แผนงาน โครงการ และระยะเวลาการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค วิธีการ

จ าหน่ายและการ ช าระราคาหรือค่าตอบแทน ภาระผูกพันที่บุคคลอื่นมีส่วนได้เสียเก่ียวกับที่ดินจัดสรร แบบ

สัญญาจะซือ้จะขาย ที่ตัง้ส านักงานช่ือธนาคารหรือสถาบันการเงินที่จะเป็นผู้ ค า้ประกันการจัดให้มี

สาธารณปูโภค บริการสาธารณะ หรือการปรับปรุงที่ดิน จะต้องตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดที่ก าหนดไว้ใน

ค าขออนญุาตด้วย  

4.ผู้ซือ้จะได้ใช้สาธารณปูโภคและบริการสถานะตลอดไป โดยไมต้่องกลวัวา่วนัดีคืนดีจะมีใครมาปิดกัน้ 

ขดัขวางการใช้ เนื่องจาก พระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดิน บงัคบัไว้ว่าที่ดินอนัเป็นสาธารณปูโภคและที่ดินที่ใช้ 

เพื่อบริการสาธารณะปลอดจากบริุมสทิธ์ิในมลูซือ้ขาย อสงัหาริมทรัพย์และภาระการจ านอง  

5.ผู้ ซือ้จะไม่ถูกเอาเปรียบจากผู้ประกอบการ ในการเข้าท าสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินจัดสรร เพราะ

จะต้อง ท าสญัญาตามแบบที่คณะ กรรมการจดัสรรท่ีดินก าหนด  

6.ผู้ ซื อ้ไม่ต้องกลัวว่าผู้ ขายจะฉ้อโกง โดยกล่าวหาว่าผู้ ซื อ้ขาดการช าระเงินอีกต่อไป เพราะ

พระราชบญัญตัิ การจดัสรรท่ีดินบงัคบั ให้ผู้ รับเงินออกหลกัฐานเป็นหนงัสอืลงลายมือช่ือผู้ รับเงินให้ผู้ซือ้ยึดถือไว้ 

และให้ถือวา่ เป็นหลกัฐานแสดงการช าระราคาที่ดินจดัสรร  

7.ผู้ ซือ้ไม่ต้องกลัวว่าเมื่อช าระราคาที่ดินครบถ้วนตามสัญญาจะซื อ้จะขายแล้ว ผู้ ขายจะไม่โอน

กรรมสิทธ์ิ ในที่ดินที่ซือ้ให้อีกต่อไป หรือกรณีที่ผู้ ซือ้ได้ช าระราคาที่ดินครบถ้วนตามสญัญาจะซือ้จะขายแล้ว ผู้

จดัสรรท่ีดิน เป็นบคุคลธรรมดาตาย หรือท่ีเป็นนิติบคุคลเลกิไปก็ยงัสามารถโอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินมาเป็นของผู้ซือ้ได้ 

เพราะ ผู้ซือ้สามารถน าหลกัฐานเป็นหนงัสือที่แสดงว่า ได้ช าระราคาพร้อมโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรับรองการท า 

ประโยชน์ไปขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ ถ้าไม่สามารถน าโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการ ท า

ประโยชน์มาได้ก็สามารถร้องขอให้พนกังานเจ้าหน้าที่เรียกมาได้ และถ้าพ้นก าหนดสามสบิวนันบัแต ่ผู้ยดึถือหรือ

ครอบครองโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ได้รับแจ้ง ถ้ายงัไม่ส่งมอบให้ พนกังาน เจ้าหน้าที่ก็มี

อ านาจออกใบแทนแล้วจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมให้แก่ผู้ซือ้ได้  
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8.ผู้ซือ้ได้รับหลกัประกนัวา่บรรดาสาธารณปูโภคตามแผนผงั โครงการ เช่น ถนน สวนสาธารณะ สนาม 

เด็กเลน่ จะได้รับการบ ารุงรักษาโดยผู้ประกอบการจนกวา่ผู้ซือ้ที่ดินจดัสรรได้จดัตัง้นิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร หรือ

นิติบคุคลอื่นรับโอนไปจดัการและดแูลบ ารุงรักษาเอง เพราะพระราชบญัญัติการจัดสรรที่ดินบงัคบัให้ ผู้จดัสรร

ที่ดินต้องจดัหาธนาคาร หรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค า้ประกนัการบ ารุงรักษาและให้อ านาจ คณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดินสามารถน าเงินไปใช้ในการบ ารุงรักษาได้ หากผู้จดัสรรที่ดินไม่จดัท าสาธารณปูโภคในระยะเวลาอนั

สมควร  

9.ผู้ ซือ้ที่ดินจัดสรรในโครงการเดียวกัน ถ้าประสงค์ที่จะดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการ

สาธารณะ กนัเอง ก็สามารถด าเนินการจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรเพื่อท าหน้าที่ดแูลบ ารุงรักษาได้ โดยเฉพาะ

การจด ทะเบียนโอนที่ดินที่ใช้เป็นสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะกฎหมายบัญญัติให้ยกเว้นทัง้

คา่ธรรมเนียม จดทะเบียน คา่ภาษี และอากร 

จากหลกัประกนัดงักลา่วข้างต้นคงจะช่วยให้ผู้ที่คิดจะซือ้ที่อยูอ่าศยัตัดสนิใจได้ว่า ซือ้บ้านจดัสรรนัน้ ดี

อย่างไร โดยท่านจะได้ไม่ต้องช า้ใจถึงขนาด "ซือ้บ้านผิด คิดจนบ้านพงั" และถ้าเลือกซือ้จากโครงการที่อยู่ใน 

ระบบจดัสรร โปรดมองหาใบอนญุาต แผนผงัโครงการ และวิธีการที่คณะกรรมการอนุญาตในที่เปิดเผยเห็นได้

ง่าย ณ ส านกังานท่ีท าการจดัสรรที่ดินด้วย เพราะพระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 31 บงัคบัไว้ 

 

2.3 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

2.3.1 สาธารณูปโภค 

สาธารณปูโภคเป็นสิง่อ านวยความสะดวกขัน้พืน้ฐานที่ผู้ประกอบการจดัสร้างขึน้เพื่อการอยู่

อาศยัขึน้พืน้ฐานแก่ลกูบ้านในหมู่บ้านมีลกัษณะเป็นเส้นสายเข้าสูผู่้ รับบริการภายในหมู่บ้าน  ได้แก่ 

ถนน  ระบบไฟฟ้า  ระบบน า้ประปา ระบบระบายน า้ ระบบบ าบดัน า้เสยี และระบบไฟสอ่งสวา่ง เป็นต้น  

 

ภาพท่ี 2.3 แสดงตวัอยา่งสาธารณปูโภคภายในโครงการ  

ที่มา : http://www.hometophit.com/images_post/h34969.jpg 
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 ภาพท่ี 2.4 แสดงตวัอยา่งสาธารณปูโภคภายในโครงการ (ระบบไฟฟ้า-ถนน) 

2.3.2 สาธารณูปการ  

สาธารณปูการ เป็นสิ่งอ านวยความสะดวกรองลงมา เน้นการบริการที่เป็นสาธารณะภายใน

ชมุชน มีลกัษณะการให้บริการเป็นจุด ผู้ รับบริการเข้าหาผู้ ให้บริการ ไดแก่ สโมสร คลบัเฮ้าส์  ฟิตเนส  

ร้านค้าสวสัดิการ สวนหย่อม สนามกีฬา  สนามเด็กเลน่  สระว่ายน า้  ป้อมยาม    ซุ้มประต ู โรงเรียน

อนบุาล และที่ตัง้นิติบคุล เป็นต้น  

  

ภาพท่ี 2.4 แสดงตวัอยา่งสาธารณปูการภายในโครงการ (สโมสร – สนามเด็กเลน่) 

โดยลกัษณะ  ขนาด จ านวนและพืน้ที่ของสาธารณปูโภคสาธารณปูการภายในโครงการจะถกูก าหนด

ด้วยการออกแบบวางผังโครงการที่ถูกจ ากัดด้วยกฎหมายและข้อก าหนดต่างๆ อีกครัง้หนึ่งเพื่อความเป็น

มาตรฐานของโครงการจดัสรรในแต่ละขนาด ผู้ประกอบการจึงแสดงออกมาในรูปแบบของผงัโครงการ เผ่ือการ

ยื่นข้ออนญุาตจดัสรรและขายกบัลกูค้า 
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2.4 ความส าคัญของการวางผัง 

2.4.1 เป็นสิ่งที่ ผู้ประกอบการให้ค าม่ันสัญญากับลูกค้าที่ซือ้โครงการ  ผงัโครงการเป็นสิ่งที่

ผู้ประกอบการขายและแสดงให้กับลกูค้าโครงการให้เห็นในรูปแบบของผงัขาย ให้ลกูค้าเห็นและตดัสินใจซือ้

โครงการตัง้แตก่่อนสร้าง 

2.4.2 เป็นการออกแบบชุมชนภายในโครงการ  การวางผงั รวมกลุ่มบ้านแต่ละหลงัในโครงการมี

ข้อดีข้อเสียแต่ต่างกนั  การเปลี่ยนการแนวถนน หรือ การวางให้เกิดซอยตนั ก็ท าให้รูปแบบของชุมชนและพืน้

สว่นกลาง เช่น สวน ที่เกิดขึน้ในโครงการเปลี่ยนแปลงไป ดงันัน้การวางผงัโครงการถือว่ามีสว่นในการออกแบบ

วางระบบสาธารณปูโภคสาธารณปูการภายในโครงการตัง้แต่เร่ิมต้น 

2.4.3 สิ่งที่ก าหนดพืน้ที่ขาย ค่าส่วนกลาง และต้นทุนของโครงการ  การวางเป็นสิ่งที่ก าหนด

ต้นทนุของโครงการ    ซึ่งในอดีตผู้ประกอบการมกัแบ่งแปลงที่ดินให้มีพืน้ที่ขายมากที่สดุ ต่อมามีการเพิ่มพืน้ที่

สวนภายในโครงการให้มากกว่าที่กฎหมายก าหนด เพื่อเป็นจุดขายของโครงการ   นอกจากนีย้งัรวมถึง การขุด

ทะเลสาบภายในโครงการ ลกูค้าอาจคิดวา่เพื่อความสวยงามแตใ่นขณะเดียวกนัเป็นการเผ่ือน าดินมาถมภายใน

โครงการ เพื่อประหยดัต้นทนุของโครงการทางหนึง่  จะเห็นได้วา่ยิ่งโครงการมีพืน้ท่ีสว่นกลางมากขึน้ ภาระในการ

จ่ายคา่บ ารุงรักษา และ คา่สว่นกลางในแตล่ะเดือนก็จะตกแก่ลกูค้าเอง ดงันัน้ในการออกแบบวางผงัโครงการจึง

ค านงึถึงเร่ืองนีด้้วย 

2.4.4 มีผลต่อความเป็นอยู่ในระยะยาว เนื่องจากเมื่อวางผงัไปแล้ว โครงการได้ก่อสร้างไปแล้ว ผู้อยู่

อาศยัและโครงการจะต้องสร้างและอยูอ่าศยัไปหลายปี เนื่องจากที่อยูอ่าศยัเป็นโครงการระยะยาว ออกแบบวาง

ผงัไมด่ีก็สง่ผลถึงการอยูอ่าศยัในระยะยาวไปด้วย 

 

2.5 แนวคิดและทฤษฎี 

2.5.1 การวางผังโครงการของบริษัทสัมมากร จ ากัด (มหาชน)4 

 รูปแบบวางผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)   ในยคุแรกเป็นการออกแบบวาง

ผงัเอง ท าให้มีต้นทนุในการพฒันาโครงการต ่า  ประกอบกบัที่ดินสมยันัน้มีราคาถูกท าให้สามารถขุด

ทะเลสาบเพื่อถมที่และสร้างมลูคา่เพิ่มให้กบัโครงการได้อีกทาง  การขายโครงการท าได้ง่าย จึงสามารถ

ขายได้ราคาถูก  แต่ในปัจจุบนัลกูค้ามีตวัเลือกในตลาดมากขึน้ ถึงแม้จะต้องการโครงการที่ราคาถูก

แบบในอดีตแตก็่สว่นใหญ่ก็ยอมจ่ายเพิ่มเพียงเลก็น้อยเพื่อให้ได้สิง่ที่ดีกวา่   สว่นการวางผงัโครงการใน

                                                           
4
 กิตติพล  ปราโมช  ณ อยธุยา,  กรรมการผู้จดัการ  บริษัท สมัมากร  จ ากดั (มหาชน),  30 มกราคม 2556. 
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ปัจจบุนัของบริษัทฯ ไมไ่ด้แตกตา่งจากบริษัทอื่นมากนกั  คือการพฒันาโครงการตามตลาด แต่แข่งขนั

กนัที่ราคาที่ถูกกว่า  ในปัจจุบนัเน้นที่การออกแบบมากขึน้โดยจะเห็นได้จากการวางผงัโครงการและ

รูปแบบบ้านมีความทนัสมยัขึน้ ไมไ่ด้เน้นพืน้ท่ีขายอยา่งเดียวเหมือนในอดีต   ผงัโครงการ  ตวับ้านและ

พืน้ท่ีสวนกลางภายในโครงการต้องมีการออกแบบที่สวยงามควบคูไ่ปด้วยเพื่อสร้างสงัคมภายใน   

ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการรูปร่างและขนาดที่ดินมีความส าคัญต่อการพัฒนา

โครงการ  รูปทรงเหลีย่มจะท าให้วางผงัและแบ่งแปลงโครงการได้ได้ง่าย นอกจากนีย้งั มีต้นทนุในการ

ด าเนินการน้อยกวา่รูปทรงอื่น    ในกรณีที่ท่ีดินโครงการติดถนนใหญ่ที่มีความกว้างบริษัทฯ จะกนัพืน้ที่

เพื่อการพาณิชย์ไว้บริเวณหน้าโครงการเพื่อหารายได้ให้กับโครงการหมู่บ้าน โดยพัฒนาโครงการ 

Community mall ควบคู่กนัเพื่อเพิ่มมลูค่าให้กบัโครงการและอ านวยความสะดวกให้กบัลกูบ้าน สว่น

ด้านที่ปัจจุบนัรวบรวมที่ดินแปลงใหญ่และหน้ากว้างได้ยากขึน้กว่าในอดีต มกัได้เป็นที่ดินที่มีติดถนน

เพียงเลก็น้อยก่อนเข้าไปใหญ่ด้านหลงัเพราะบริเวณถนนมกัถกูจบัจองโดยบริษัทอื่นๆไปแล้ว จึงต้องมี

การเปิดโครงการบริเวณใหมบ่ริเวณที่มีถนนตดัใหม่ 

2.5.2 การวางผังของโครงการ5
 

การออกแบบวางผงัที่ดินที่มีลกัษณะสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติที่มีความเด่น เฉพาะตวั

จ าเป็นอยา่งยิ่งที่ผู้ออกแบบจะต้องมีความระมดัระวงัอย่างมาก ในการวางผงัและพฒันาที่ดิน เพื่อลด

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ให้เหลือน้อยที่สดุหรือไม่มีเลย เพื่อไม่ให้เกิดความเสื่อมโทรม การออกแบบที่

ถกูต้อง นอกจากจะช่วยลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมแล้ว ยงัเสริมให้ลกัษณะทางธรรมชาตินัน้กลายเป็น

จุดเด่นอีกด้วย นกัวางผงัและนกัพฒันาที่ดิน จ าเป็นต้องให้ความเอาใจใส่ ในการอนุรักษ์และฟืน้ฟู

สิง่แวดล้อม การออกแบบจ าเป็นต้องสอดคล้องพอดี กบัปัจจยัทางธรรมชาติในพืน้ที่ เพื่อให้เกิดความ

เสียหายน้อยที่สดุ การออกแบบที่ค านึงถึงสภาพแวดล้อม ควรต้องมีการน าไปปฏิบตัิอย่างระมดัระวงั 

ในทกุๆรายละเอียดทัง้ระหวา่งและหลงัการก่อสร้าง 

ทุกๆสิ่งในธรรมชาติมีโครงสร้างและการจัดระบบระเบียบ โครงสร้างเป็นส่วนประกอบที่

ส าคญัของการวางผงัที่ประสบความส าเร็จ โครงสร้างของแผนผงัช่วยให้มนษุย์เรียนรู้ทิศทางของตน ใน

สภาพแวดล้อมทางกายภาพ ค าว่าโครงสร้างในที่นีห้มายถึงวิธีที่แผนผงัถกูจัดระบบระเบียบ เป็นการ

รวมตวักนัขององค์ประกอบยอ่ยๆทัง้หมดเป็นหนึ่งเดียว โดยที่โครงสร้างในสดัสว่นเลก็ๆ จะเป็นรากฐาน

ให้เกิดโครงสร้างรวมใหญ่  

                                                           
5
 จรัสพิมพ์ บญุญานนัต์, การออกแบบภูมิสถาปัตยกรรม 2 (ภส.332)  [ออนไลน์],  9 กนัยายน 2555.                                                                                                          

แหลง่ที่มา : http://coursewares.mju.ac.th:81/e-learning47/section2/la332/classroom/ch2/2.htm 
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องค์ประกอบหลกัๆ 2 ประการของการวางแผนพืน้ที่ ที่ท าให้เกิดโครงสร้างและการจดัระบบ

ได้แก่ระบบถนน (roadway system) และโครงข่ายของพืน้ที่เปิดโล่ง (open space network) ทัง้

สองประการต้องได้รับการออกแบบควบคูไ่ป เพื่อสร้างชุมชนที่มีโครงสร้างและระบบที่ดี นอกจากนีน้กั

วางผงัชมุชนยงัต้องค านงึถึง การจดัวางเขตการใช้ที่ดินท่ีเหมาะสม และการจดัภมูิทศัน์ภายในชมุชน ที่

ช่วยสง่เสริมสภาพแวดล้อมที่ดีและนา่อยู่ 

2.5.3 ผังจัดสรรโครงการ6
 

การจดัท าผงัทีด่ินภายในโครงการ เพื่อวางแผนแบง่เป็นท่ีดินแปลงยอ่ย ถนน สวน ตลอดจน

สาธารณปูโภค อื่นๆ ภายในโครงการ ผู้จดัสรรท่ีดินจ าเป็นจะต้องด าเนินการให้เป็นไปตามข้อก าหนด

เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินของแตล่ะจงัหวดั ซึง่ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน ได้แบง่ออกเป็น 3 

ประเภท ได้แก่ 

1. การจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรม    

 2. การจดัสรรท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม      

 3. การจดัสรรท่ีดินเพื่ออตุสาหกรรม  

โดยทัง้นีข้้อก าหนดที่เก่ียวกับการจัดสรรที่ดินทัง้ 3 ประเภท คณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางจะก าหนดเกี่ยวกับขนาด รูปแปลงที่ดิน ขนาดถนน ขนาดสวน ขนาดท่อระบายน า้ 

ตลอดจนสาธารณูปโภคอื่นไว้เป็นเกณฑ์อย่างต ่า ส าหรับเป็นนโยบายให้ทุกจังหวัดใช้

มาตรฐาน แล้วให้แตล่ะจงัหวดัไปก าหนดข้อก าหนดการจดัสรรที่ดิน ส าหรับบงัคบัใช้เพื่อให้เหมาะสม

กบัสภาพท้องถ่ินแต่ละจังหวดั โดยจะต้องผ่านการพิจารณาเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน

กลางเสยีก่อน จึงน าไปประกาศใช้บงัคบัได้ จึงท าให้แต่ละจงัหวดัอาจมีข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรร

ที่ดินในรายละเอียดบางประการ แตกต่างกัน แต่โดยทัว่ไปแล้วไม่แตกต่างกันมากนกั ดงันัน้การขอ

อนญุาตจดัสรรที่ดินหากที่ดินที่ขออนญุาตอยู่ในเขตจงัหวดัใดก็ต้องน าข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรร

ที่ดินของจงัหวดันัน้มาศึกษา เพื่อเขียนแผนผงัโครงการให้ถกูต้องเป็นไปตามข้อก าหนดเก่ียวกับการ

จดัสรรท่ีดินของจงัหวดันัน้ๆ 

 

 

 

                                                           
6
 ชศูกัดิ์  ศรีอนชิุต,  สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดิน   [ออนไลน์],  9 กนัยายน 2555.  

แหลง่ที่มา :  http://www.thaicontractors.com/content/cmenu/5/34/89.html 
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2.5.4 การยื่นขออนุญาตจัดสรรที่ดิน7
 

ในการยื่นขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน สิง่ส าคญัที่ต้องค านงึถึงเป็นอนัดบัแรก คือ ที่ดินจะน ามาขอ

อนญุาตจดัสรรท่ีดินนัน้ อยูใ่นผงัเมืองประเภทใด ผู้จดัสรรท่ีดินรายใหมห่ลายรายซือ้ที่ดิน เนื่องจากเห็น

ว่าอยู่ในท าเลที่ดี เป็นที่ดินแปลงสวยและราคาไม่แพง มีศกัยภาพที่จ าน ามาพฒันาที่ดินเป็นหมู่บ้าน 

จดัสรร จึงตดัสินใจซือ้ โดยลืม ตรวจสอบเสียก่อนว่า อยู่ในเขตผงัเมืองที่สามารถน ามาท าการจดัสรร

ที่ดินได้หรือไม่ และข้อส าคัญอีกประการหนึ่งนัน้  ที่ดินจัดสรรจะต้องมีทางเ ข้า -ออกสู่ทาง

สาธารณประโยชน์ที่เป็นถนนใหญ่สูภ่ายนอกได้ กรณีนีค้ณะกรรมการจดัสรรที่ดินถือเป็นข้อส าคญัใน

การพิจารณาอนญุาตเลยทีเดียว ทางเข้า-ออกสูถ่นนใหญ่ อาจมีสภาพเป็นทางสาธารณประโยชน์หรือ

ทางภาระจ ายอมก็ได้ หลกัส าคญัคือ จะต้องมีหลกัฐานแสดงได้ว่า ที่ดินบริเวณที่น ามาขออนุญาต

จดัสรร เมื่อจ าหน่ายที่ดินเป็นแปลงย่อยแล้วผู้ซือ้จะต้องสามารถใช้ เส้นทางออกสูถ่นนใหญ่ได้อย่าง

ถาวรไมเ่กิดปัญหาในการใช้สทิธิในภายหลงั 

 ส าหรับที่ดินที่สามารถน ามาจัดสรรได้ จะต้องเป็นที่ดินที่มีหลกัฐานเป็น โฉนดที่ดิน หรือ

หนังสือรับรองการท าประโยชน์โดยจะต้องมีช่ือผู้ จัดสรรที่ดินเป็นเจ้าของที่ดิน ซึ่งแต่เดิมก่อนที่

พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 ใช้บงัคบั ( 22 กรกฎาคม 2543) การแบง่แยกหนงัสอืรับรองการ

ท าประโยชน์เพื่อจ าหนา่ยไมต้่องขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน เนื่องจากตามประกาศของคณะปฏิวตัิ ฉบบัที่ 

286 ลงวนัที่ 24 พฤศจิกายน 2515 การจัดสรรที่ดินบงัคบัใช้เฉพาะทีดินที่เป็นโฉนดที่ดินเท่านัน้  ไม่

รวมถึงที่ดินที่เป็นหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ด้วย โฉนดที่ดินหลายแปลง แต่ละแปลงมีช่ือผู้ ถือ

กรรมสทิธ์ิคนละคน เช่น แปลงท่ี 1 มีช่ือนาย ก เป็นเจ้าของ แปลงที่ 2 มีช่ือนาย ข เป็นเจ้าของทัง้นาย ก 

และนาย ข สามารถน าที่ดินแต่ละแปลงหรือหลายแปลงที่แต่ละคนถือกรรมสิทธ์มาร่วมกนัขออนญุาต

จดัสรรที่ดินได้ โดยเมื่อได้รับอนญุาตให้ท าการจดัสรรที่ดินแล้ว เมื่อแบ่งเป็นที่ดินแปลงย่อย ในสว่นที่

ใครเป็นผู้ ถือกรรมสทิธ์ิผู้นัน้ก็เป็นผู้จ าหนา่ยในสว่นของตน ส าหรับสาธารณปูโภค ถือว่าทัง้นาย ก นาย 

ข เป็นผู้จดัสรรมีหน้าที่ร่วมกนัดแูลรักษาสาธารณปูโภค ที่ได้จดัท าขึน้ตามแผนผงัและโครงการ 

 

 

 

 

                                                           
7
 เร่ืองเดียวกนั 
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2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

น.ส.แพรวนภา  วงศกิตติรักษ์ 8 

ศกึษาเร่ือง พฒันาการรูปแบบบ้านจดัสรรประเภทบ้านเดี่ยวในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผู้วิจยั

สามารถแบง่การออกแบบทางสถาปัตยกรรมในโครงการออกเป็น 4 ช่วง ตามช่วงการออกแบบ และพบว่าปัจจยั

ที่มีผลตอ่พฒันาการท่ีผู้ประกอบควรค านงึถึง คือ กฎหมาย  ซึง่เป็นปัจจยัที่ส าคญัที่สดุ เนื่องจากเป็นมาตรฐาน

ที่ไม่อาจฝ่าฝืนได้ กฎหมายเป็นตวัก าหนดมาตรฐานที่อยู่อาศยัเพื่อคณุภาพชีวิตของผู้อยู่อาศยั รองลงมา คือ 

ปัจจัยด้านสภาวะเศรษฐกิจและปัจจัยด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  ซึ่งจะสง่ผลต่อต้นทนุการก่อสร้างและ

ราคาบ้านที่มีการเปลี่ยนแปลงตามกลยุทธ์ทางการตลาด โดยที่ระดับราคา จะเป็นตัวก าหนดกลุ่มผู้บริโภค

เป้าหมาย โดยการออกแบบต้องค านงึโครงสร้างครอบครัว พฤติกรรมและการด าเนินชีวิต  เทคโนโลยีการก่อสร้าง 

จะสง่ผลถึงต้นทนุและราคาบ้าน ตามล าดบั 

นายสรวุฒ ิ อัครวชัรางกูล9
 

ศกึษาเร่ืองพฒันาการูปแบบท่ีอยูอ่าศยัตามแนวราบในเคหะชมุชนของการเคหะแหง่ชาติระหวา่ง ปี 

2516-2549  ผู้วิจยัสามารถแบง่รูปแบบท่ีอยูแ่นวราบในเคหะชมุชนของการเคหะแหง่ชาติออกเป็น 5 กลุม่ ตาม
แผนพฒันาเศรษฐกิจ 7 แผน โดยการออกแบบค านงึถงึ ความสามารถในการผ่อนช าระ เนื่องจากต้องเป็นท่ี

อยูอ่าศยัที่ผู้มีรายได้น้อยสามารถครอบครองได้  โดยด้านแนวคิดการออกแบบค านงึถึง การแบ่งกลุม่รายได้ การ

ตอ่เตมิ ความยดืหยุน่ในการออกแบบ 

ปัจจยัที่มีผลตอ่เปลีย่นแปลงรูปแบบท่ีอยูอ่าศยั คือ นโยบายจากภาครัฐ เนื่องจากเป็นมาตรฐานที่ไม่

อาจฝ่าฝืนได้ รองลงมา คือ ความสามารถในการจ่าย  ที่ดิน เทคโนโลยีก่อสร้าง ความต้องการของผู้อยู่อาศยั  ซึ่ง

สิง่ตา่งๆ เหลา่นีร้วมกนัเป็นต้นทนุโครงการ ที่สถาปนิกต้องแปรสภาพให้ออกมาในรูปแบบท่ีอยูอ่าศยัให้เหมาะสม

ที่สดุ ดีที่สดุ ประหยดัที่สดุ และมีความคุ้มค่าที่สดุ เพราะเมื่อแบบถกูน าใช้ไปแล้วจะก่อสร้างเป็นจ านวนมาก 

                                                           
8แพรวนภา  วงศกิตติรักษ์,  “พฒันาการรูปแบบบ้านจดัสรรประเภทบ้านเดี่ยวในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล: 

กรณีศกึษา บ้านจดัสรรของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ระหวา่งปี 2516 - 2552,”  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต สาขา

วิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2552) หน้า ง. 

9
 สรวฒิุ  อคัรวชัรางกลู,  “พฒันาการูปแบบที่อยูอ่าศยัตามแนวราบในเคหะชมุชนของการเคหะแหง่ชาติระหวา่ง ปี 

2516-2549: กรณีศกึษาที่อยูอ่าศยัส าหรับกลุม่ระดบัรายได้ ก.เชา่-ซือ้,”  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต สาขาวชิาเคหการ ภาค

วิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2552) หน้า 194. 
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น.ส.นฤมล  สกุลสอน10
 

ศกึษาเร่ืองผลของการวางผงัและออกแบบโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีตอ่ผู้อยูอ่าศยัอาศยัได้รับจากการวาง

ผงัและออกแบบโครงการบ้านจดัสรร โดยใช้การสมัภาษณ์ผู้ออกแบบวางผงั และผู้ที่เก่ียวข้อง สอบถามกลุ่ม

ตวัอยา่งผู้อยู่อาศยั และการสงัเกตในโครงการบ้านสวนริมคลองบางมดและโครงการบ้านสวนริมคลองกรุงเทพ

กรีฑาผลจากการศกึษาพบวา่ ผู้ออกแบบมีแนวความคิดในการวางผังและออกแบบที่เน้นการสร้างชุมชน

และให้ความส าคัญกับการอยู่อาศัยกับธรรมชาติ โดยใช้พืน้ที่ ร้อยละ 30-50 เป็นพืน้ที่ ส่วนกลางให้ทุก

บ้านเดินเข้าสู่สวนส่วนกลางที่ เชื่อมต่อกันหมดและเชื่อมต่อไปยังศูนย์ชุมชน แนวความคิดในการ

ออกแบบตวับ้านให้สมัผสัธรรมชาติ 

แนวความคิดในการวางผงัและออกแบบโครงการท่ีให้ความส าคญักบัการสร้างชุมชนและการอยู่อาศยั

กับธรรมชาติเป็นตวัอย่างของแนวความคิดที่ประสบความส าเร็จ  โดยมีข้อเสนอแนะส าหรับการวางผงัและ

ออกแบบโครงการบ้านจดัสรรในอนาคต คือ  

1.การวางผงัให้ทุกครัวเรือนเข้าถึงอาคารสโมสรได้อย่างสะดวก  หากชุมชนมีขนาดใหญ่ อาจแยก

ออกเป็นจดุๆให้เข้าถึงได้สะดวก  

2.การบริหารจดัการชมุชนหลงัการเข้าอยูอ่าศยัและในการวางผงัและออกแบบต้องค านึงถึงการบริหาร

จดัการโครงการควบคูก่นัไป  

3.ต้องมีการติดตามและประเมินผลการวางผงัและออกแบบโครงการบ้านจดัสรร เพื่อพฒันาการวางผงั

และออกแบบตลอดเวลา 

                                                           
10นฤมล  สกลุสอน,  “ผลของการวางผงัและออกแบบโครงการบ้านจดัสรรที่มีตอ่ผู้อยูอ่าศยั: กรณีศกึษา โครงการบ้าน

สวนริมคลองบางมด และโครงการบ้านสวนริมคลองกรุงเทพกรีฑา,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต สาขาวิชาเคหการ ภาควิชา

เคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2552) หน้า ง. 
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บทที่ 3 

กฎหมายจัดสรรที่ดนิในประเทศไทย 

 
จากกฎหมายข้อก าหนดจดัสรรในประเทศไทยตัง้แตก่ารประกาศข้อก าหนดการจดัสรรท่ีดินตาม

ประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัท่ี 286  เมื่อปี พ.ศ. 2515 ถึง การประกาศพระราชบญัญตัิการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 

2543 ได้แบง่ขนาดของโครงการจดัสรรเป็น 3 ขนาดดงันี ้

 โครงการจัดสรรขนาดเล็ก ได้แก่ ที่ดินท่ีท าการรังวดัแบง่เป็นแปลงยอ่ยเพื่อจ าหนา่ยตัง้แต ่

10-19 แปลงหรือเนือ้ที่ต า่กวา่ 19 ไร่ 

 โครงการจัดสรรขนาดกลาง ได้แก่ ที่ดินท่ีท าการรังวดัแบง่เป็นแปลงยอ่ยเพื่อจ าหนา่ยตัง้แต ่

100-499 แปลงหรือเนือ้ที่ 19 -100 ไร่ 

 โครงการจัดสรรขนาดใหญ่ ได้แก่ ที่ดินท่ีท าการรังวดัแบง่เป็นแปลงยอ่ยเพื่อจ าหนา่ยตัง้แต ่

500 แปลงหรือเนือ้ที่เกินกวา่ 100 ไร่ 

 

แผนภาพท่ี 3.1 แสดงล าดบัของกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดินที่มีผลตอ่การออกแบบผงัโครงการ 

 ซึง่ในบทนีจ้ะกลา่วถึงสาธารณปูโภคที่ถกูก าหนดโดยกฎหมายจดัสรร โดยผู้วิจยัได้แบง่การศกึษา

กฎหมายออกเป็น 2 ชว่งดงันี ้  

 ช่วงการประกาศใช้ประกาศคณะปฏิวตัิฉบบัท่ี 286 

 ช่วงการประกาศใช้พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
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3.1 ช่วงการประกาศใช้ประกาศคณะปฏิวัตฉิบับที่ 286 

เร่ิมตัง้แต่การประกาศข้อก าหนดการจดัสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 286 (ปว.286)    

ในปี พ.ศ. 2515 ถึงก่อนการประกาศพระราชบญัญัติการจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543  ซึ่งช่วงนีถื้อว่าเป็นยคุแรกเร่ิม

ของการมีกฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดินในประเทศไทย  กฎหมายที่ออกมามีเจตนารมณ์เพื่อควบคุมการ

จดัสรรท่ีดินของบริษัทเอกชนและคุ้มครองประโยชน์ของประชาชนผู้ซือ้ที่ดินจดัสรรให้ได้รับความเป็นธรรม   โดย

ออกประกาศคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 286 (ปว.286) มาเป็นฉบบัแรก แต่ยงัไม่ได้มีการให้ความส าคญักบัมาตรฐาน

สาธารณปูโภคภายในโครงการจดัสรรท่ีดินเทา่ที่ควร   ท าให้ผู้จดัสรรท่ีดินอาศยัช่องวา่งของกฎหมายเอาเปรียบผู้

ซือ้     กรมที่ดินจึงได้ออกกฎหมายข้อก าหนดจัดสรรที่ดินปี พ .ศ.2530 เพื่อควบคุมให้มีมาตรฐานของ

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะในท่ีดินจดัสรร   และตอ่มากรมที่ดินจึงได้ออกข้อก าหนดจดัสรรที่ดินปี พ.ศ. 

2535 มาเพื่อปรับปรุงกฎหมายอีกครัง้  โดยในช่วงก่อนประกาศพระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน สามารถสรุป

ข้อก าหนดหลกัที่มีตอ่การวางผงัโครงการได้ดงันี ้

3.1.1 ประกาศของคณะปฏิวตัฉิบับที่ 286   

ประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัท่ี 286  ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ.2515 เป็นกฎหมายที่เก่ียวข้องกบั

การจดัสรรท่ีดินฉบบัแรกของประเทศไทย มีเจตนารมณ์เพื่อควบคมุการจดัสรรของภาคเอกชนสามารถสรุป

สาระส าคญัได้ดงันี ้

 1) การจดัสรรท่ีดินวา่ หมายถึงการจดัจ าหนา่ยที่ดินติดตอ่กนัเป็นแปลงย่อย จ านวนตัง้แต่10

แปลงขึน้ไปไม่ว่าด้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์อย่างอื่นเป็นค่าตอบแทน และมีการให้ค ามัน่หรือ

การแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงให้ที่ดินนัน้เป็นที่อ ยู่

อาศยั ที่ประกอบการพาณิชย์หรือที่ประกอบการอตุสาหกรรม  

 2) ผู้ที่ด าเนินการเข้าข่ายตามองค์ประกอบข้อ 1 จึงต้องยื่นขออนญุาตท าการจดัสรรที่ดินให้

ถกูต้องตามกฎหมาย  

 3) ผู้ที่มีอ านาจหน้าที่ในการควบคุมดูแล การจัดสรรที่ดินตามฉบับนี ้คือ คณะกรรมการ

ควบคมุการจดัสรรท่ีดิน ซึง่มีอ านาจหน้าที่ครอบคลมุทัว่ประเทศ  

 4) การจัดท าแผนผงัโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินของแต่ละโครงการ จะต้องจัดท าตาม

หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขตามที่ก าหนดไว้ในข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินโดยคณะกรรมการควบคุมการ

จดัสรรท่ีดินประกาศใช้บงัคบั  
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 5) ข้อก าหนดที่ใช้บงัคบัการจดัสรรท่ีดินจะก าหนดรายละเอียดตา่ง ๆ ของการจดัท าโครงการ 

เช่น ขนาดและรูปแปลงที่ดิน ประเภทของที่ดิน ระบบมาตรฐานถนนและทางเท้า ระบบระบายน า้ ระบบบ าบดัน า้

เสีย และมาตรฐานของสิ่งสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะที่จ าเป็น โดยคณะกรรมการควบคุมการจดัสรร

ที่ดินได้พิจารณาจากประโยชน์ที่ผู้ซือ้ที่ดินจดัสรรจะได้รับ 

 6) การจดัสรรที่ดินบางประเภท ที่ได้รับยกเว้นไม่ตกอยู่ภายใต้บงัคบัของประกาศของคณะ

ปฏิวตัิ ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 คือ 

   (1) การจดัสรรที่ดินของทางราชการหรือของอาคารของรัฐบาล ซึ่งมีอ านาจหน้าที่

ท าการจดัสรรท่ีดินตามกฎหมาย เช่น การเคหะแหง่ชาติ  

  (2) การจัดสรรที่ดินเพื่อการเกษตร การจัดสรรที่ดินที่ไม่มีหนังสือส าคัญแสดง

กรรมสทิธ์ิ (ที่ดิน น.ส.3) 

3.2.1 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดนิ พ.ศ.2519  

 เป็นข้อก าหนดที่ประกาศการออกมาบงัคบัใช้ ลงวนัท่ี 16 ธนัวาคม พ.ศ.2519 แทนข้อก าหนด

ที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน ลงวนัท่ี 20 ธนัวาคม พ.ศ.2516 และข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องกบัการจดัสรรที่ดิน 

ฉบบัท่ี 2 (พ.ศ. 2517) ลงวนัท่ี 7 พฤศจิกายน พ.ศ.2517 ซึง่มีก าหนดที่ส าคญักบัการวางผงัโครงการดงันี ้

  1)  ขนาดที่ดิน 

(1) ที่ดินเปล่า  แตล่ะแปลงต้องมีขนาดกว้างต ่าสดุ ไมน้่อยกวา่ 10 เมตร    ความ 

ยาวต ่าสดุไมน้่อยกวา่ 24 เมตร หรือจ านวนเนือ้ที่น้อยที่สดุ ต้องไมน้่อยกวา่ 400 ตารางเมตร หรือ 100 ตารางวา 

( หมวด 2 ข้อ 5) 

 (2) ที่อยู่อาศัย แบง่ออก 3 ประเภทคือ 

 บ้านเดี่ยว ที่ดินแตล่ะแปลงต้องมีขนาดความกว้างต ่าสดุ ไมน้่อยกวา่ 10  

เมตร  ความยาวต ่าสดุไมน้่อยกวา่ 24 เมตร หรือ มีจ านวนที่ดินน้อยสดุไมน้่อยกวา่ 400 ตร.ม. (100 ตารางวา) 

 บ้านแฝด ที่ดินแตล่ะแปลงต้องมีขนาดความกว้างต ่าสดุไมน้่อยกวา่ 9 

 เมตรความยาวต ่าสดุไมน้่อยกวา่ 20 เมตรหรือมีจ านวนที่ดินน้อยสดุไมน้่อยกวา่200 ตร.ม.( 50 ตารางวา) 

 บ้านแถว ที่ดินแตล่ะแปลงต้องมีขนาดความกว้างต ่าสดุไมน้่อยกวา่ 5  

เมตร ความยาวต ่าสดุไมน้่อยกวา่ 16 เมตร หรือมีจ านวนที่ดินน้อยสดุไมน้่อยกวา่ 100 ตร.ม. (25 ตารางวา) 

(3) ที่ประกอบการพาณิชย์ แตล่ะแปลงต้องมีขนาดความกว้างต ่าสดุ ไมน้่อยกวา่ 

 3. 5 เมตร  ความยาวต ่าสดุไมน้่อยกวา่ 14 เมตร  
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2) ระบบและมาตรฐานของถนนและทางเท้า  

(1) ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทตา่งๆ ทางเดินและทางเท้าในท่ีดิน 

จดัสรรทัง้หมด รวมทัง้การเช่ือมตอ่กบัถนน หรือทางสายนอกที่ดินจดัสรร (ข้อ 6) มีดงันี ้

1. ถนนพิเศษ จะต้องมีความกว้างของเขตทางเพียงใดให้อยู่ในดลุพินิจ

ของคณะกรรมการควบคมุการจดัสรรท่ีดินก าหนด 

2. ถนนเอก   ต้องมีความกว้างของเขตทางไมน้่อยกวา่ 17 เมตร โดย 

แบง่เป็นผิวการจราจร 12 เมตร  และทางเท้า 2 ข้าง กว้างข้างละ 2.5 เมตร ( หมวดที่3 ข้อ6) 

3. ถนนโท คือถนนที่เช่ือมตอ่กบัถนนเอก แบง่เป็น 3 ลกัษณะ คือ 

 1.ถนนในบริเวณที่อยูอ่าศยั  จะต้องมีความกว้างของเขตทาง  

ไม่น้อยกว่า 14 เมตร  โดยแบ่งผิวจราจรกว้าง 10 เมตร  และทางเท้า 2 ข้าง กว้าง 

ข้างละ 2 เมตร 

2.ถนนในบริเวณที่ประกอบการพาณิชย์ จะต้องมีความกว้าง 

  ของเขตทางไมน้่อยกวา่ 18 เมตร โดยแบง่ผิวจราจรกว้าง 12 เมตร  ซึง่ประกอบด้วย

  ช่องทางวิ่ง 4 ช่องทาง กว้างช่องละ 3 เมตร และทางเข้า 2 ข้าง กว้างทางละ 3 เมตร 

4. ถนนยอ่ย เป็นทางซึง่ผา่นเข้าไปยงัที่อยูอ่าศยัและผา่นออกได้โดยไม ่

 ต้องกลบัทางเดิม มีหลกัดงันี ้

1.จะต้องมีความกว้างของเขตทางไมน้่อยกวา่ 9 เมตร โดย 

แบง่เป็นผิวจราจร 6 เมตร และทางเท้า 2 ข้าง กว้างข้างละ 1.5 เมตร 

2. ในกรณีที่ถนนยอ่ยมีความยาวเกินกวา่ 200 เมตร จะต้องมี 

ความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร โดยแบ่งเป็นผิวจราจรกว้าง 6 เมตร และทางเท้า 2 ข้าง 

กว้างข้างละ 2 เมตร 

5. ถนนปลายตนั เป็นทางเข้าไปยงัแปลงที่ดินท่ีใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยั โดยปิด 

 ตนัท่ีปลายหนึง่ และมีที่ส าหรับกลบัรถออกมาได้ ซึง่อาจเป็นรูปตา่งๆตรงปลายตนั โยมีรัศมีขอบทางไม่

 ต ่าวา่ 7 เมตร ถนนปลายตนัจะต้องมีความยาวไมเ่กิน 12 เมตร จากจดุตอ่เช่ือมกบัทางผา่นตลอด และ

 ต้องมีความกว้างของเขตทางไมน้่อยกวา่ 9 เมตร โดยแบง่เป็นผิวจราจรกวา่ง 6 เมตร และไหลท่างหรือ

 ทางเท้า 2 ข้าง กว้างข้างละ 1.5 เมตร 

(2) ทางเดิน เป็นทางที่ต้องมีสิง่ป้องกนัยานพาหนะไมให้ลว่งล า้เข้าไปไดและต้องมี

ความกว้างไมน้่อยกวา่ 3 เมตร 
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  (3) ความสูงของหลงัถนนหรือทางให้สอดคล้องกับการระบายน า้ในบริเวณที่ดิน

 จดัสรร หรือได้มาตรฐานสอนคล้องกลบัถนนหรือทางสาธารณะ  (หมวด 3 ข้อ 7) 

   (4) ความมั่นคงแข็งแรง รวมทัง้ความลาดเอียงการหกัเลีย้วของถนนหรือทางให้

 เป็นไปตามมาตรฐานของถนนหรือทางแตล่ะประเภทของทาสงราชการในท้องถ่ินนัน้  (หมวด 3 ข้อ8) 

3) ระบบการระบายน า้  

ผู้จดัสรรท่ีดินจะต้องจดัให้มีการระบายน า้โสโครกและน า้ฝน ออกจากที่ดินจดัสรรโดยไม่ให้มี 

น า้ทว่ม โดยจดัท าทอ่ระบายน า้ดงันี ้

(1) การระบายน า้จากที่ดินแปลงยอ่ยที่จดัสรรแตล่ะแปลงจะต้องใช้ทอ่มีขนาดเส้น 

ผา่นศนูย์กลางไมต่ ่ากวา่ 30 ซม.ฝ่ังใต้ดิน  ส าหรับท่ีอยูอ่าศยัให้มีบอ่ตรวจระบายหนึง่แหง่ตอ่ที่ดินย่อยหนึ่งแปลง   

หากเป็นที่ประกอบการพาณิชย์หรือที่ดินท่ีใช่ปลกูสร้างอาคารแถวให้มีบอ่ตรวจระบาย 1 แหง่ ต่อที่ดินแปลงย่อย 

2 แปลง และถ้าจดัให้มีแนวทอ่มทนจากแนวเดิมหรือเช่ือมต่อกบัท่อที่มีขนาดต่างกบัท่อเดิมให้มีบ่อตรวจระบาย

ไว้ที่นัน้ทกุจดุด้วย 

(2) ทอ่ระบายน า้จะต้องเป็นทอ่ดินเผา ทอ่เคลอืบ หรือทอ่ที่ท าด้วยวสัดอุื่นซึ่งไมผ่ ุ

กร่อนเพราะน า้โสโครก  ทัง้นีใ้ห้เป็นไปตามมาตรฐานของทางราชการส าหรับท้องถ่ิน 

(3)  ที่ระบายน า้ทกุตอนจะต้องระบายน า้ให้ไหลไปด้วยความเร็วไมต่ ่ากวา่ 60 ซม./ 

วินาที และจะต้องเช่ือมต่อกับท่อระบายน า้โสโครกสาธารณะที่ปลายด้านหนึ่ง หรือทัง้ 2 ด้านโดยตรงหรือ

เช่ือมตอ่โดยผา่นทอ่ระบายน า้สว่นอื่น 

(3) ในกรณีที่ทอ่ระบายน า้จากบริเวณที่ดินจดัสรรเช่ือมตอ่กบัท่อระบายน า้หรือ 

แหล่งน า้สาธารณะใดๆ ซึ่งมิได้เป็นทางระบายน า้โสโครกสาธารณะ  ผู้จดัสรรที่ดินจะต้องสร้างระบบบ าบดัน า้

โสโครก เพื่อก าจดัสิง่ปฏิกลูก่อนที่จะระบายออก 

(5) ระบบบ าบดัน า้โสโครก ในกรณีที่ผู้จดัสรรท่ีดินจะต้องสร้างระบบบ าบดัน า้ 

โสโครกตาม ข้อ  ข. ผู้จดัสรรท่ีดินจะต้องกนัท่ีดินเป็นผ่ืนเดียวกนั มีเนือ้ที่ไมน้่อยกวา่ 1 สว่นใน 100 สว่นของที่ดิน

แปลงยอ่ยที่จดัสรร  เพื่อสร้างระบบบ าบดัน า้โสโครก ตามแบบที่คณะกรรมการควบคมุจดัสรรท่ีดินเห็นชอบ 

4) ไฟฟ้า 

 ผู้จัดสรรจดัสรรจะจัดให้มีระบบไฟฟ้าบริเวณที่ดินจัดสรรด้วย ผู้จัดสรรต้องจัดท าตามแบบ

แปลนแผนผงัที่ได้รับความเห็นชอบจากหนว่ยงานราชการหรือ องค์การของรัฐที่ควบคมุเร่ืองไฟฟ้า 

 

5) ประปา 
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 (1) ในกรณีที่ท่าดินจดัสรรตัง้อยู่ในบริเวณที่การประปานครหลวง การประปาสว่น

ภมูิภาค หรือการประปาสว่นท้องถ่ินแล้วแตก่รณี สามารถให้บริการได้ ต้องใช้บริการของหนว่ยงานนัน้ 

  (2) ในกรณีที่ที่ดินจดัสรรตัง้อยูน่อกบริเวณตาม (1) ให้จดัท าระบบประปาหรือระบบ

น า้สะอาดให้เพียงพอแก่การอปุโภคบริโภคตามควรแก่สภาพท้องถ่ิน แบบและมาตรฐานของระบบประปาหรือ

ระบบน า้สะอาเต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดิน 

6) โทรศัพท์ 

 ในกรณีที่ผู้ จัดสรรที่ดินจะจัดให้มีโทรศพัท์บริเวณที่ดินจัดสรรด้วย ผู้จัดสรรต้องด าเนินการ

ตามที่ได้รับอนญุาตจากองค์การโทรศพัท์แหง่ประเทศไทย 

4) สาธารณะอื่นที่จ าเป็น  

(1) ในกรณีจดัแบง่ที่ดินเป็นแปลงยอ่ย มีจ านวนแปลง 100 แปลง ถึง 200 แปลง  

จะต้องจดัให้มีพืน้ท่ีไว้เพื่อ 

    1.ใช้เป็นสนามเด็กเลน่ 1 แหง่ มีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 800 ตร.ม. (0.5 ไร่) 

   2.ใช้ตัง้โรงเรียนอนบุาล 1 แหง่ มีเนือ้ที่น้อยกวา่ 800 ตร.ม. (0.5 ไร่) 

   3.ใช้ตัง้ร้านค้ายอ่ย 1 แหง่     มีเนือ้ที่น้อยกวา่ 400 ตร.ม. (100 ตารางวา) 

ถ้าเกิน 200 แปลง จะต้องจดัให้มีพืน้ท่ีไว้เพื่อบริการสาธารณะดงักลา่ว  

เพิ่มขึน้ทกุ 200 แปลงถ้าเกิน กึ่งหนึง่ให้ถือเป็น 200 แปลง 

(2) ในกรณีจดัแบง่ที่ดินตาม ข้อ 1 มีจ านวน 1000 แปลง นอกจากจะจดัให้มีพืน้ท่ี 

ไว้เพื่อบริการสาธารณะตามที่จ าเป็นตาม (1) 1.2.และ 3. แล้วจะต้องมีการจดัให้มีพืน้ที่ไว้เพื่อบริการสาธารณะ

ดงันีด้้วย 

    1.ใช้สร้างสวนสาธารณะและสนามกีฬาประชาชน 1 แห่ง มีเนือ้ที่ไม่น้อย

กวา่ 6400 ตารางเมตร (4 ไร่) 

    2.ใช้ตัง้โรงเรียนประถมและมธัยมชาย 1 แหง่ หญิง 1 แห่ง หรือ ชายหญิง

รวมกนั 2 แหง่ แตล่ะแหง่มีเนือ้ที่ไมน้่อยกวา่ 11,200 ตารางเมตร (7 ไร่) 

 

3.2.1 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน ฉบับที่ 4 พ.ศ.2524 

 เพิ่มข้อ 15 ของข้อก าหนดจดัสรรที่ดิน ปี พ.ศ.2519  ความว่า “ ในกรณีที่คณะกรรมการควบคมุการ

จดัสรรที่ดินพิจารณาเห็นความจ าเป็นเพื่อประโยชน์ทางเศรษฐกิจและสงัคม โดยค านึงถึงที่ตัง้ของที่ดินจัดสรร

และการผงัเมืองคณะกรรมการควบคมุการจดัสรรที่ดินย่อมจะผ่อนผนักบัการปฏิบตัิตามข้อก าหนดนีใ้ห้แก่ผู้ขอ

อนญุาตจดัสรรท่ีดินเป็นการเฉพาะรายได้” 
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3.2.2 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.2530 

1) ขนาดที่ดิน 

 (1) ที่ดินเปล่ากว้างไม่ต ่ากว่า 10เมตร ยาวไม่น้อยกว่า 20 เมตร  หากไม่ได้ขนาดดงักลา่ว

ต้องเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 60 ตารางวา 

 (2) ที่อยู่อาศัย 

  1.บ้านเดี่ยว  กว้างและยาวไมน้่อยกวา่ 10 เมตรและมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากว่า 50 ตารางวา  

หากไมไ่ด้ขนาดดงักลา่วต้องเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 60 ตารางวา 

  2.บ้านแฝด  กว้างไมน้่อยกวา่ 7 เมตรและมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 35 ตร.ว.   

  3.บ้านแถว  กว้างไมน้่อยกวา่ 4 เมตรและมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 16 ตร.ว.  หากไมไ่ด้

ขนาดดงักลา่วต้องเนือ้ที่ไมต่ า่กวา่ 60 ตารางวา   การปลกูสร้างอาคารประเภทนี ้ต้องหา่งจากแนวเขตที่ดินด้าน

หน้าที่ติดถนนไมต่ ่ากวา่ 2 เมตร ทกุระยะความยาวไมเ่กิน 60 ม. ต้องเว้นท่ีดินเป็นช่องวา่งระหวา่งแปลง 1 ช่อง 

โดยมีความกว้างไมต่ ่ากวา่ 4 เมตร เว้นแตก่ฎหมายควบคมุอาคารจะก าหนดไว้เป็นอยา่งอื่น 

 (3) ที่ประกอบการพาณิชย์ ที่ดนิแตง่ละแปลงต้องมคีวามกว้างไมน้่อยกวา่ 4 เมตรและมี

เนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 12 ตารางวา  ทกุระยะความยาวไมเ่กิน 60 ม. ต้องเว้นท่ีดินเป็นช่องวา่งระหวา่งแปลง 1 ช่อง โดย

มีความกว้างไมต่ า่กวา่ 4 เมตร เว้นแตก่ฎหมายควบคมุอาคารจะก าหนดไว้เป็นอยา่งอื่น 

2) ระบบและมาตรฐานของถนนและทางเท้า 

 (1) ถนนพิเศษ จะต้องมีความกว้างของเขตทางเพยีงใดให้อยูใ่นดลุพินิจของคณะกรรมการ

ควบคมุการจดัสรรท่ีดินก าหนด 

 (2) ถนนเอก  ความกว้าง ของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 15 เมตร โดยแบง่ผิวจราจรนกวางไมต่ า่กวา่ 

12 เมตร และทางเท้า 2 ข้างกว้างไมต่ ่ากวา่ ข้างละ 1.5 เมตร 

 (3) ถนนโท แบง่เป็น 3 ลกัษณะ  

  ถนนในบริเวณที่อยูอ่าศยั ต้องมคีวามกว้างของเขตทางไมต่ า่กวา่ 8 เมตร กว้างไม่

ต ่ากวา่ 6 เมตร และทางเท้า 2 ข้างกว้างไมต่ า่กวา่ ข้างละ 1 เมตร 

  ถนนในบริเวณพาณิชย์ ที่ปลกูสร้างอาคารหนัหน้าเข้าหากนั มีความกว้างของเขต

ทางไมต่ า่กวา่ 12 เมตร กว้างไมต่ ่ากวา่ 9 เมตร และทางเท้า 2 ข้างกว้างไมต่ า่กวา่ ข้างละ 1.5 เมตร 
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  ในกรณีติดถนนด้านเดยีว มคีวามกว้างของเขตทางไมต่ า่กวา่ 8 เมตร กว้างไมต่ ่า

กวา่ 6 เมตร และทางเท้า 2 ข้างกว้างไมต่ ่ากวา่ ข้างละ 1 เมตร 

 (4) ถนนย่อย ถนนท่ีเช่ือมตอ่ระหวา่งถนนในบริเวณที่ดินจดัสรร ต้องมคีวามกว้างของเขต

ทาง ไมต่ า่กวา่ 8 ม. โดยแบง่ผิวจราจรกว้างไมต่ ่ากวา่ 6 เมตร และทางเท้า 2 ข้างกว้างไมต่ า่กวา่ ข้างละ 1 เมตร 

 (5) ถนนปลายตนั หากมีความกว้างของผิวจราจรต า่กวา่ 10 เมตร และมีความยาวเกินกวา่ 

50 เมตร ต้องมีที่กลบัรถตามแบบ 

3) การระบายน า้ 

 (1) ระบบระบายน า้โสโครก ในกรณีขอท าการจดสรรที่ดินเพื่อจ าหนา่ยเป็นแปลงยอ่ย 50 

แปลงขึน้ไป หากทอ่ระบายน า้บริเวณที่ดินจดัสรร เช่ือมตอ่กบัทอ่ระบายน า้หรือแหลง่น า้สาธารณะ ซึง่มิได้เป็น

ทางระบายน า้โสโครกสาธารณะ ผู้จดัสรรต้องกนัท่ีดินเพื่อนสร้างบอ่บ าบดัน า้โสโครก มีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 1 ใน 100 

สว่นของเนือ้ที่แปลงจดัสรรเพื่อนจ าหน่ายทกุแปลงรวมกนั 

4) สาธารณะอื่นที่จ าเป็น  

 (1) แบง่ที่ดินเพื่อจ าหนา่ย 100 – 200 แปลง ต้องจดัให้มีพืน้ท่ีเพื่อจดัท าสนามเด็กเลน่ไม่น้อย

กวา่ 1 แหง่ แตล่ะแหง่ต้องมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากว่า 200 ตารางวา  ถ้าเกิน 200 แปลง ต้องจดัให้มีพืน้ที่ดงักลางเพิ่มขึน้

ทกุๆ 200 แปลง เศษของ 200 แปลง มีจ านวนตัง้แต ่100 แปลงขึน้ไปให้ถือเป็น 200แปลง 

 (2) ในกรณีจดัแปลงที่ดินเพื่อจ าหนา่ยเป็นแปลงยอ่ย จ านวนตัง้แต ่500 แปลงขึน้ไป นอกจาก

ต้องจดัให้มีพืน้ท่ีไว้ตามข้อ 1 แล้ว ต้องมีการจดัให้มีพืน้ที่ตัง้โรงเรียนอนบุาล ไม่น้อยกว่า 1 แห่ง และอื่นๆ เนือ้ที่

ไมต่ ่ากวา่ 400 ตารางวา  ถ้าเดิน 500 แปลง ต้องจดัให้มีพืน้ท่ีดงักลา่วเพิม่ขึน้ทกุๆ 500แปลง 

 (3) ในกรณีจดัแบง่ที่ดินเพื่อจ าหนา่ยแปลงยอ่ย จ านวนตัง้แต่ 2000 แปลงขึน้ไป นอกจากจะ

จดัให้มีพืน้ท่ีตามข้อ 1 และ 2 แล้วต้องจดัให้มี 

  1.จดัท าสวนสาธารณะ และสนามกีฬาประชาชน 1 แหง่ เนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 10 ไร่ 

  2.ใช้จดัต้องโรงเรียนประถมศกึษา 1 แหง่ เนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 5 ไร่ 

 (4)ในกรณีจดัแบ่งที่ดินเพื่อจ าหน่ายแปลงย่อย จ านวนตัง้แต่ 4000 แปลงขึน้ไป นอกจากจะ

จดัให้มีพืน้ท่ีตามข้อ 1  ,2 และ 3 แล้วต้องจดัให้มีพืน้ท่ีไว้ตัง้โรงเรียนมธัยมศึกษา 1 แหง่ เนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 20 ไร่ 
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3.1.7 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.2533 

 ยกเลกิ ความใน (3) ของของข้อ  10 ของข้อก าหนดจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2530 และให้ใช้ข้อความต่อไปนี ้

แทน “ (3) ระบบบ าบดัน า้โสโครก ผู้จดัสรรที่ดินต้องจดัท าบ่อบ าบดัน า้โสโครกเพื่อบ าบดัน า้โสโครกภายในที่ดิน

จดัสรรก่อนระบายลงทอ่ระบายน า้หรือแหลง่น า้สาธารณะประโยชน์ 

 ระบบและมาตรฐานของบ่อบ าบดัน า้โสโครกต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคมุการ

จดัสรรท่ีดิน 

3.1.8 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ.2535 

1) ขนาดที่ดิน 

(1)ในการจดัสรรที่ดินเพื่อการจ าหน่ายเฉพาะที่ดินที่ดินแปลงย่อยจะต้องมีขนาดความกว้างของหน้า

แปลงที่ติดถนนไม่ต ่ากว่า12เมตรและมีความยาวไม่ต ่ากว่า 20.00 เมตร หากรูปที่ดินแปลงย่อยไม่ได้ขนาด

ดงักลา่วต้องมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 80 ตารางวา 

(2) ในการจดัสรรท่ีดินเพือ่การจ าหนา่ยพร้อมอาคารท่ีดินแปลงยอ่ยจะต้องมีขนาดและเนือ้ที่

ของที่ดินแยกเป็นประเภทดงันี ้

              บ้านเดี่ยวที่ดินแตล่ะแปลงจะต้องมีความกว้างและยาวไม่ต ่ากวา่ 10.00 เมตรและมีเนือ้ที่ไม่

ต ่ากวา่ 50 ตารางวาหากความกว้างหรือความยาวไมไ่ด้ขนาดดงักลา่วต้องมเีนือ้ที่ไมต่ า่กวา่60ตาราง 

วาตวัอาคารต้องหา่งจากเขตทีด่นิทกุด้านไมต่ า่กวา่ 2.00 เมตร 

(3)ในการจัดสรรที่ดินแต่ละโครงการที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลงต้องมีความกว้างของหน้า

ที่ดินที่ติดถนนส าหรับใช้เป็นทางเข้าออกสูอ่าคารไม่ต ่ากว่า4.00เมตรความกว้างของเขตทางวดัตาม

แนวตัง้ฉากจากความกว้างของหน้าที่ดินแปลงยอ่ยต้องไมต่ ่ากวา่เกณฑ์ก าหนดในข้อถดัไป 

2) ระบบและมาตรฐานของถนนและทางเท้า 

(1) ขนาดของถนนที่ต้องจดัให้มีในการจดัสรรท่ีดินแตล่ะโครงการให้มีความกว้างของเขตทาง

(ผิวจราจรและทางเท้า)เป็นสดัสว่นกบัจ านวนที่ดินแปลงยอ่ยดงันี ้

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยไมเ่กิน 100 แปลงหรือไมเ่กิน 20 ไร่ต้องมี

ความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 8 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร 6.00 เมตร

และจดัท าทางเท้ายกระดบัด้านท่ีปักเสาไฟฟ้าให้มีความกว้างไมต่ ่ากวา่ 1.15 เมตร 
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 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยไมเ่กิน 300 แปลงหรือไมเ่กิน 50 ไร่ต้องมี

ความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 12.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร 9.00 

เมตร และทางเท้าข้างละ 1.50เมตร 

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงย่อย 300 แปลงขึน้ไปหรือมากกว่า 50 ไร่ขึน้

ไปต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต ่ากว่า 16.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิว

จราจร 12.00 เมตรและทางเท้าข้างละ 2.00 เมตร 

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงย่อยประเภทที่เป็นอตุสาหกรรมทกุขนาดต้อง

มีความกว้างของเขตทางไม่ต ่ากว่า 16.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร 

12.00 เมตรและทางเท้าข้างละ2.00 เมตรและรัศมีการเลีย้วโค้งที่ทางเลีย้วหรือทาง

แยกไมต่ ่ากวา่ 12.00 เมตร 

(2) ถนนที่เป็นปากทางเข้าออกของโครงการจดัสรรที่ดินที่บรรจบกับทางหลวงแผ่นดินหรือ

ทางสาธารณะประโยชน์ต้องมีความกว้างของผิวจราจรและทางเท้าไมน้่อยกวา่เกณฑ์ก าหนดตามข้อ17

นอกจากจะมีเกณฑ์บงัคบัเป็นอยา่งอื่น 

(3) ในกรณีที่ท่ีดินแปลงยอ่ยมีหน้าแปลงที่ดินติดตอ่กบัเขตห้ามปลกูสร้างอาคารริมทางหลวง

แผ่นดินหรือทางหลวงท้องถ่ินให้ปรับปรุงเขตทางนัน้เป็นผิวจราจรโดยให้เช่ือมเป็นส่วนเดียวกับผิว

จราจรของทางหลวงนอกจากจะมีเกณฑ์บงัคบัเป็นอยา่งอื่น 

3) ถนน 

(1) ถนนแตล่ะสายให้มีความยาวจากทางแยกหนึ่งถึงอีกทางแยกหนึ่งไม่เกิน 300 เมตร และ

ไมค่วรให้เป็นแนวตรงยาวเกินกวา่600เมตรถนนที่เป็นถนนปลายตนัต้องจดัให้มีที่กลบัรถทกุระยะ100 

เมตรและที่ปลายตนักลบัรถต้องมีมาตรฐานแบบใดแบบหนึง่ตามข้อ 27 

(2) ให้จดัให้มีที่จอดรถระหวา่งผิวจราจรกบัทางเท้ากว้าง 2.50 เมตรในบริเวณตอ่ไปนี ้

 ตลอดความยาวด้านหน้าที่ดินแปลงยอ่ยประเภทอาคารพาณิชย์เว้นแตก่รณีทีต่ดิกบั

เขตห้ามปลกูสร้างอาคารริมทางหลวงให้ใช้เขตห้ามปลกูสร้างอาคารเป็นท่ีจอดรถได้ 

 ตลอดความยาวทกุด้านท่ีติดถนนของที่ดินแปลงใหญ่ 

  ตลอดความยาว2ฝ่ังถนนเป็นระยะทางข้างละ 50.00 เมตรนบัจากปากทางเข้าออก

ของโครงการท่ีบรรจบกบัทางหลวงแผ่นดินหรือทางหลวงท้องถ่ินที่มีความกว้างเขต

ทางตัง้แต ่30.00 เมตรขึน้ไปเว้นแตถ่นนตามข้อ 17.3 และข้อ 17.4 



30 

(3) ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินประเภทที่อยู่อาศยัและอาคารพาณิชย์ต้องจัดให้มีทาง

เท้าส าหรับคนเดินตามขนาดที่ก าหนดไว้ในข้อ 17 โดยจะต้องยกระดบัให้สงูกว่าผิวจราจรระหว่าง 12 

ถึง15 เซนติเมตรสม ่าเสมอกนัไปตลอดความยาวถนนวสัดปุทูางเท้าต้องเป็นคอนกรีตและต้องมีความ

กว้างทางเดินเท้าสทุธินบัจากเขตแปลงที่ดินไมต่ ่ากวา่ 60 เซนติเมตรตลอดความยาวของถนนโดยไม่มี

สิ่งกีดขวางขอบทางเท้าต้องเป็นคันหินสูงระหว่าง 12 ถึง15 เซนติเมตรจุดที่เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดิน

แปลงย่อยให้ลดคนัหินลงโดยท าเป็นทางลาดให้รถเข้าออกได้แต่ให้รักษาระดบัทางเท้าให้สงูเท่าเดิม

ทางเท้าสว่นท่ีเป็นทางเข้าออกนีใ้ห้ท าเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กการปลกูต้นไม้หรือติดตัง้อปุกรณ์ประดบั

ถนนต้องไม่ล า้ลงมาในส่วนที่เป็นทางเดินเท้าต้นไม้ที่มีขนาดใหญ่ควรกันเขตนอกทางเท้าเป็นพิเศษ

ขนาดอยา่งน้อย 1.00 x 1.00 เมตร 

(4) ระดบัความสงูของหลงัถนนต้องให้สอดคล้องกบัระบบการระบายน า้ในบริเวณการจดัสรร

ที่ดินและต้องจดัท าให้ได้ระดบัและมาตรฐานท่ีสอดคล้องกบัถนนหรือทางสาธารณะที่ตอ่เนื่องผิวจราจร

ต้องเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กแอสฟัลท์ติคคอนกรีตหรือลาดยางแอสฟัลท์รองด้วยชัน้วสัดุพืน้ทางที่มี

ความหนาและบดอดัจนมีความแนน่ตามที่ก าหนด 

(5) ถนนสายประธานหรือสายหลกัที่รับปริมาณการจราจรมากต้องมีความลาดชนัและทาง

เลีย้วของผิวจราจรที่สะดวกต่อการขบัขี่ยวดยานอย่างปลอดภยัโดยความลาดชนัของผิวจราจรทกุจุด

ต้องไม่เกิน 7 สว่นต่อทางราบ 100 สว่นทางเลีย้วหรือทางบรรจบกนัต้องไม่เป็นมมุแหลมเล็กกว่า 60 

องศาและในกรณีทางเลีย้วที่หา่งกนัน้อยกวา่ 37 เมตรต้องเป็นมมุป้านไมเ่ลก็กวา่ 120 องศา 

(6) ปากทางของถนนที่มีเขตทางต ่ากวา่ 12.00 เมตรจะต้องปาดมมุถนนให้กว้างขึน้อีกไม่ต ่า

กว่าด้านละ 1.00 เมตรถ้าปากทางของถนนดงักลา่วเป็นมมุเล็กกว่า 90 องศาจะต้องปาดมมุให้กว้าง

ขึน้อีกตามความเหมาะสม  

5) สะพาน 

 (1) ถนนท่ีตดัผา่นล ารางสาธารณะประโยชน์ซึง่กว้างเกินกวา่ 3.00 เมตรจะต้องท าเป็นสะพา

ถ้าล ารางสาธารณะประโยชน์กว้างต ่ากวา่ 3.00 เมตรจะจดัท าเป็นสะพานหรือสะพานทอ่หรือใช้ทอ่ลอดที่มีขนาด

เส้นผา่ศนูย์กลางไมต่ ่ากวา่100เซนติเมตรและหลงัทอ่ลกึจากผิวจราจรไมต่ ่ากวา่ 80 เซนติเมตร 

6)  ที่จอดรถ ที่จอดรถตามข้อ20ต้องจดัให้เป็นไปตามมาตรฐาน ดงัตอ่ไปนี ้ 

(1) กรณีที่เป็นวงเวียน ต้องมีรัศมีความโค้งวดัถึงกึ่งกลางถนนไม่ต ่ากว่า 6.00 เมตรและผิว

จราจรกว้างไมต่ ่ากวา่4.00เมตร 
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(2) กรณีที่เป็นรูปตัวที (T) ต้องมีความยาวสทุธิของไหลต่วัทีด้านละไม่ต ่ากว่า 5.00 เมตร

ทัง้สองด้านและผิวจรตาจรกว้างไมต่ ่ากวา่ 4.00 เมตร 

(3) กรณีที่เป็นรูปตัวแอล (L) ต้องมีความยาวสทุธิของขาแต่ละด้านไม่ต ่ากว่า 5.00 เมตร

และผิวจราจรกว้างไมต่ ่ากวา่ 4.00 เมตร 

(4) กรณีที่เป็นรูปตัววาย (Y) ต้องมีความยาวสทุธิของแขนตวัวายด้านละไม่ต ่ากว่า 5.00 

เมตร ผิวจราจรกว้างไมต่ ่ากวา่ 4.00 เมตรมมุตวัวายต้องไมเ่ลก็กวา่ 120 องศา 

 

3.2 ปัญหาที่เกิดขึน้ในช่วงการประกาศใช้ประกาศคณะปฏิวัตฉิบับที่ 286 

 ถึงแม้วา่ช่วงการประกาศใช้ประกาศคณะปฏิวตัฉิบบัท่ี 286 รัฐบาลได้ออกกฎหมายและ

ข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องกบัการจดัสรรขึน้มาหลายฉบบั  แตก็่ยงัมีปัญหาระหวา่งผู้ประกอบกบัผู้บริโภคเกิดขึน้และ

สามารถารถสรุปได้ดงันี ้

 กฎหมายไมท่นัสมยัผู้ประกอบการจึงอาศยัช่องวา่งของกฎหมายเอาเปรียบผุ้บริโภค  

 ยงัไมม่มีาตรฐานท่ีแนน่อน 

 มีปัญหาด้านการตีความของกฎหมาย 

 ไมม่ีสภาพบงัคบัหากผู้จดัสรรท่ีดนิไมบ่ ารุงดแูลรักษาสาธารณปูโภคแก่ที่ดิน  

 เกิดความเดือดร้อนของผู้ซือ้ที่ดินจดัสรรเนื่องมาจากการขาดการดแูลรักษาสาธารณปูโภค 

 ผู้ซือ้มีการจ่ายคา่สวนกลางน้อย  มีงบประมาณไมพ่อในการดแูลรักษาสาธารณปูโภค 
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3.3 สรุปกฎหมายช่วงการประกาศใช้ประกาศคณะปฏิวัตฉิบับที่ 286 

3.3.1 ขนาดแปลงที่ดิน ขนาดของที่ดินเปลา่และขนาดที่ดินพร้อมที่อยู่อาศยัมีขนาดเล็กลง เกือบ 1 

เทา่ตวั จาก 100 ตารางวา เหลอื 60 ตารางวา ในบ้านเดี่ยวและ 50 ตารางวาเหลอื 35 ตารางวาในบ้านแฝด เป็น

ต้น    นอกจากนีช้่วงแรกของข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินไมไ่ด้ก าหนดระยะความหา่งของตวัอาคารจากเขตที่ดินแต่ละ

ด้านไว้ 

ตารางที่ 3.1 แสดงขนาดแปลงทีด่ินของข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินชว่งก่อนประกาศพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดิน 

รูปแบบ ขนาด ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรร 

2519 2530 2535 

ท่ีดนิเปล่า 

ความกว้าง (ม.) 10 10 12 

- 
ความยาว (ม.) 24 20 20 

ไม่ได้ขนาดกว้างยาว           

ต้องมีพืน้ท่ี (ตร.ว.) 
100 60 80 

ที่ด
นิพ

ร้อ
มที่

อยู่
อา

ศัย
 

บ้านเดี่ยว 

ความกว้าง (ม.) 10 10 10 
ตวัอาคารต้องหา่ง

จากท่ีดนิทกุด้าน

ไม่ต ่ากว่า 2.00 

เมตร 

ความยาว (ม) 24 10 10 

และมีขนาดพืน้ท่ี (ตร.ว.) - 50 50 

ไม่ได้ขนาดกว้างยาว         

ต้องพืน้ท่ี (ตร.ว.) 
100 60 60 

บ้านแฝด 

ความกว้าง (ม.) 8 7 8 ตวัอาคารด้านท่ี

ไม่ตดิกนัต้องหา่ง

จากท่ีดนิด้านหน้า

ด้านละไม่ต ่ากว่า 

2.00 เมตร 

ความยาว (ม.) 16 - - 

และมีขนาดพืน้ท่ี (ตร.ว.) - 35 35 

ไม่ได้ขนาดกว้างยาว         

ต้องพืน้ท่ี (ตร.ว.) 
50 - - 

บ้านแถว 

ความกว้าง (ม.) 5 4 4 ตวัอาคาร

ด้านหน้าและ

ด้านหลงัต้องหา่ง

จากเขตท่ีดนิไม่

ต ่ากว่า 2.00 

เมตร 

ความยาว (ม.) 16 - - 

และมีขนาดพืน้ท่ี (ตร.ว.) - 16 16 

ไม่ได้ขนาดกว้างยาว          

ต้องพืน้ท่ี (ตร.ว.) 
25 - - 

ท่ีประกอบการพาณิชย์ 

ความกว้าง (ม.) 3.50 4 4 
ตวัอาคารต้องหา่ง

จากเขตท่ีดนิ

ด้านหลงัไม่ต ่า

กว่า 2.00 เมตร 
ความยาว (ม.) 14 - - 

ต้องพืน้ท่ี (ตร.ว.) - 12 16 
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3.3.2 ขนาดถนน  ในข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินปี พ.ศ.2519  มีขนาดความกว้างถนนทีม่ีความกว้างที่สดุ  

การก าหนดขนาดถนนเป็นแบง่เป็นถนนเอก ถนนโท และถนนยอ่ย  ข้อก าหนดจดัสรรปี พ.ศ.2535 มกีารก าหนด

ขนาดของถนนจากขนาดของแปลงในแตล่ะสว่นของโครงการจดัสรร และมีการระบรุายละเอียดของขนาดถนน

มากขึน้   เช่น ท่ีกลบัรถแบบตา่งๆ   ปากทางเข้าโครงการ  

ตารางที่ 3.2 แสดงข้อก าหนดของขนาดถนนของข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรร 2519 และ 2530 

รูปแบบ ขนาดความกว้าง 
ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรร 

2519 2530 

ถนนเอก 

เขตทาง (ม.) 17 15 

ผิวจราจร (ม.) 12 12 

ทางเท้า (ม.) 2.50 1.5 

ถนนโท 

ท่ีอยู่ในบริเวณท่ีอยู่อาศยั 

เขตทาง (ม.) 17 8 

ผิวจราจร (ม.) 12 6 

ทางเท้า (ม.) 2.50 1 

ที่อ
ยู่ใ
นบ

ริเว
ณ
ปร
ะก
อบ
กา
ร

พา
ณิ
ชย์

 

กรณีปลกู

อาคารหนัหน้า

เข้าหากนั 

เขตทาง (ม.) 18 12 

ผิวจราจร (ม.) 12   (4ช่องช่องละ 3 ม.) 9 

ทางเท้า (ม.) 3 1.5 

กรณีหนัหน้า

ตดิถนนด้าน

เดียว 

เขตทาง (ม.) - 8 

ผิวจราจร (ม.) - 6 

ทางเท้า (ม.) - 1 

ถนนย่อย 

ยาวไมเ่กิน 200ม. 

เขตทาง (ม.) 9 - 

ผิวจราจร (ม.) 6 - 

ทางเท้า (ม.) 1.50 - 

ยาวเกิน  200ม. 

เขตทาง (ม.) 10 - 

ผิวจราจร (ม.) 6 - 

ทางเท้า (ม.) 2 - 

- 

เขตทาง (ม.) - 8 

ผิวจราจร (ม.) - 6 

ทางเท้า (ม.) - 1 

ถนน 

 ปลายตัน 

ยาวไมเ่กิน 120ม. 

เขตทาง (ม.) 9 - 

ผิวจราจร (ม.) 6 - 

ทางเท้า (ม.) 1.5 - 

หากความกว้างผิวจราจรต ่า

กว่า 10 ม. และยาวกว่า 50

ม.  ต้องมีท่ีกลบัรถ 

ผิวจราจร (ม.) - 10 

ทางเท้า ความกว้าง 3 - 
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รูปแบบ ขนาดแปลง ขนาด 
ข้อก าหนดเกี่ยวกับ 

การจัดสรร 2535 

ความกว้างหน้าท่ีดินตดิถนน ทกุแปลง ความกว้าง (4 ม.) 4 

ถนนเข้าออกท่ีดนิแปลงย่อย 

 

100แปลง 

ไม่เกิน20ไร่ 

เขตทาง (ม.) 8 

ผิวจราจร (ม.) 6 

ทางเท้า (ม.) 1.15 

ไม่เกิน 300 แปลง  

หรือไม่เกิน 50 ไร่ 

เขตทาง (ม.) 12 

ผิวจราจร (ม.) 9 

ทางเท้า (ม.) 1.5 

 300 แปลง ขึน้ไป 

หรือ 50 ไร่ขึน้ไป 

เขตทาง (ม.) 16 

ผิวจราจร (ม.) 12 

ทางเท้า (ม.) 2 

ถนนท่ีเป็นปากทางเข้าออกโครงการ

จัดสรรท่ีดนิท่ีบรรจบกับทางหลวง

แผ่นดนิหรือทางสาธารณะประโยชน์ 

 

100แปลง 

ไม่เกิน20ไร่ 

เขตทาง (ม.) 8 

ผิวจราจร (ม.) 6 

ทางเท้า (ม.) 1.15 

ไม่เกิน 300 แปลง  

หรือไม่เกิน 50 ไร่ 

เขตทาง (ม.) 12 

ผิวจราจร (ม.) 9 

ทางเท้า (ม.) 1.5 

 300 แปลง ขึน้ไป 

หรือ 50 ไร่ขึน้ไป 

เขตทาง (ม.) 16 

ผิวจราจร (ม.) 12 

ทางเท้า (ม.) 2 

ความยาวจากแยกหน่ึงถงึแยกหน่ึง ทกุโครงการ 

 

ความยาว 300 

ไม่ควรเป็นแนวตรงเกิน 600 

ถนนปลายตัน มีท่ีกลบัรถทกุๆ 100 

ท่ีจอดรถ 

ตลอดความยาวด้านหน้าท่ีดนิแปลง                                                  

ย่อยประเภทอาคารพาณิชย์ 
2.5 

ตลอดความยาวทกุด้านท่ีตดิถนนของท่ีดินแปลงใหญ่ 2.5 

ตลอดความยาว 2 ฝ่ังถนนเป็นระยะทาง  50 เมตร นบั

จากปากทางเข้าออกโครงการท่ีบรรจบกบัทางหลวง

แผ่นดนิท่ีมีความกว้างของเขตทางตัง้แต ่30 ม. ขึน้ไป 

2.5 

ตารางที่ 3.3 แสดงขนาดถนนของข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2535 
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รูปแบบ ขนาดแปลง ขนาด 
ข้อก าหนดเกี่ยวกับ                 

การจัดสรร 2535 

ทางเท้า 

ทางเท้า 

ความสงู (ซม.) 12-15 

ความกว้าง (ซม.) 60 

วสัด ุ คอนกรีต 

ขอบทางเท้า 
วสัด ุ คนัหนิ 

คนัหนิสงู 12-15 

ต้นไม้และอปุกรณ์

ประดบัถนน 

ต้องไม่ล า้มาในสว่นท่ีเป็นทางเดนิเท้า                                                             

ต้นไม้ขนาดใหญ่ควรกนัเขตนอกทางเท้าเป็นพิเศษ ขนาด 1x1 ม. 

ถนนสายประธานหรือทางเลีย้ว 

ท่ีรับปริมาณรถยนต์มากต้องมีความลาดชนั โดยีมีความลาดชัน้ไม่เกิน 

7 สว่นตอ่ทางราบ100สว่น ทางเลีย้วของผิวจราจรท่ีสะดวกตอ่การขบัข่ียวดยานอย่างปลอดภยั 

โดยความลาดชนัของผิวจราจรทกุจดุต้องไม่เกิน 

ทางเลีย้วหรือทางบรรจบกนัต้องไม่เป็นมมุแหลมเลก็กว่า 60 องศา 

กรณีทางเลีย้วท่ีหา่งกนัน้อยกวา่ 37 เมตร 
ต้องมมุป้าน ไมเ่ลก็กว่า120 

องศา 

ปากของถนน 

 

ท่ีมีเขตทางต ่ากวา่ 12.00 ม. 

 จะต้องปาดมมุถนนให้กว้างขึน้อีก ไม่ต ่ากว่าด้านละ   
1.00 ม. 

ถ้าปากทางของถนนดงักลา่วเป็นมมุเลก็กว่า 90 องศา จะต้องปาดมมุให้กว้างขึน้อีกตามความเหมาะสม 

ถนนท่ีผ่านล ารางสาธารณะ

ประโยชน์ 
กว้างเกินกว่า 3 เมตร ท าสะพาน 

ต ่ากว่า 3 เมตร 
สะพานหรือสะพานทอ่หรือทอ่ลอดโดยมีขนาดเส้นผ่านศนูย์กลาง                                 

ไม่ต ่ากว่า 100 ซม. และหลงัทอ่ลกึจากผิวจราจรไม่ต ่ากว่า 80 ซม. 

ท่ีกลับรถ 

กรณี มาตรฐาน ผิวจราจร 

วงเวียน 
รัศมีความโค้งวดัจากกึง่กลางถนนไม่ต ่า

กว่า 6.00 ม. 
4.00 ม. 

รูปตวัที (T) 
ความยาวสทุธิของไหลต่วัที ด้านละไม่ต ่า

กว่า 5.00 ม. 
5.00 ม. 

รูปตวัแอล (L) 
ความยาวสทุธิของขาแตล่ะด้านไม่ต ่ากว่า 

5.00 ม. 
5.00 ม. 

รูปตวัวาย (Y) 

ความยาวสทุธิของแขนตวัวายด้านละไม่

ต ่ากว่า 5.00ม. มมุตวัวายต้องไมเ่ลก็กว่า 

120 องศา 

4.00 ม. 

ถนนทางเดียว จะท าได้ตอ่เม่ือมีการแสดงหลกัฐานความจ าเป็นท่ีไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ 

และได้รับการอนมุตัจิากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ 

ป้ายสัญญาณ ตดิตัง้ป้ายสญัญาณการจราจรและอปุกรณ์สะท้อนแสงให้เหน็ได้ชดั                                                                       

ตรงจดุท่ีเป็นเกาะกลางถนน วงเวียนทางแยก ร่อง หรือสนันนูขวางถนนทกุแหง่ 

ตารางที่ 3.3 (ตอ่) แสดงขนาดถนนของข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2535 
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 3.3.3 ระบบระบายน า้และบ าบัดน า้เสีย ระบบบ าบดัน า้เสยี มีก าหนดความลาดเอียงของท่อเพิ่มขึน้   

ก าหนดต าแหน่งของบ่อตรวจเพิ่มมากขึน้ในช่วงหลงั และ ในข้อก าหนดจัดสรรที่ดินปี 2535 ก าหนดเพิ่มให้

สามารถลงบ่อตรวจเพื่อลอกท่อได้   นอกจากนีย้งัก าหนดให้ทางเข้าบ่อตรวจสภาพน า้ในบ่อบ าบดัน า้โสโครกมี

ขนาดทางเข้าไม่น้อยกว่า 4 เมตร     สว่นระบบบ าบดัน า้โสโครกจากเดิม ก าหนด  1 ใน 100 สว่นของพืน้ที่ขาย 

หากเช่ือมต่อกับท่อระบายน า้หรือแหล่งน า้สาธารณะไม่ใช่ทางระบายน า้โสโครก  มีการปรับปรุงในข้อก าหนด
จดัสรรปี 2533 เป็นบงัคบัให้การจดัสร้างบอ่บ าบดัน า้โสโครกทกุโครงการ และขนาดต้องมาจากการค านวณจาด

ของแปลงขายและ เร่ิมมีการก าหนดคา่  BOD ในข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินปี 2535 

ตารางที่ 3.4  แสดงข้อก าหนดการระบายน า้และบ าบดัน า้เสยีก่อนพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดิน 2543 

รูปแบบ ขนาด 
ข้อก าหนดจัดสรร 

2519 2530 2535 

ท่อ 

ลักษณะ 
เส้นผ่านศก.30 ซม. ฝ่ัง

ใต้ดนิ 

ตามคณะกรรมการแต่

ไม่ต ่ากว่า 30 ซม. 

เส้นผ่านศก.40 ซม.   / ถ้าแยกน า้

เสียจากน า้ฝน เลก็กว่าได้ 

วัสด ุ

 

ทอ่ดนิเผา ทอ่เคลือบ 

วสัดไุม่ผกุร่อน 

ทอ่ดนิเผา ทอ่เคลือบ 

ทอ่คอนกรีต ราง

คอนกรีต รางอ่ืนท่ีวสัดุ

ไม่ผกุร่อน 

ทนตอ่การเน่าเสีย รับน า้หนกั

ด้านบนได้ 

ก าหนดความลาดเอียงขนาด40

ซม. 1: 500  ถ้าใหญ่กว่า 1:1000  

ขนาดท่อ 
บ้านเดียว 1แหง่ ตอ่ 1 แปลง 

บ้านแฝด 1 บ่อ ตอ่ 2 แปลง 

บ่อตรวจ 

ต าแหน่ง 

เปล่ียนแนว หรือทอ่

ตา่งขนาดต้องมีบ่อ

ตรวจ 

ทกุจดุท่ีเป็นทางแยก /               

ทางเช่ือม                   

/ เปล่ียนแนว                      

ทกุจดุท่ีเป็นทางแยก /               

ทางเช่ือม / เปล่ียนแนว                     

/ เปล่ียนขนาดทอ่ 

ระยะทุกๆ - ทกุระยะ 12 ม. ทกุระยะ 15 ม. 

อ่ืนๆ - - มีขนาดใหญ่เพียงพอ ลงไปลอกได้   

ระบบบ าบัด       

น า้โสโครก 

ต้องจัดท า 

หากเช่ือมตอ่กบัทอ่

ระบายน า้หรือแหลง่

น า้สาธารณะไมใ่ช่ทาง

ระบายน า้โสโครก 

ขนาด 50 แปลงขึน้ไป/      

หากเช่ือมตอ่กบัทอ่

ระบายน า้หรือแหลง่

น า้สาธารณะท่ีไมใ่ช่

ทางระบายน า้โสโครก 

จดัท าระบบบ าบดัน า้โสโครก 

บ าบดัอิสระเฉพาะแปลงย่อยหรือ

ระบบบ าบดักลาง                  

 

- - หนึง่หรือหลายจดุก็ได้ 

ขนาด 
1ใน 100 ของเนือ้ท่ี

แปลงย่อย 

1ใน 100 ของเนือ้ท่ี

แปลงย่อย 
จากการค านวณโดยวิศวกร 

อ่ืนๆ - - ก าหนดคา่  BOD 

ทางเข้าบ่อตรวจสภาพน า้ - - ทางเข้าไม่น้อยกว่า 4ม. 
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 3.3.4 บริการสาธารณะ  บริการสาธารณะในช่วงก่อนพระราชบญัญัติจดัสรร  ช่วงแรกของ

ข้อก าหนดจัดสรรที่ดิน ปี 2519  และปี2530 กฎหมายก าหนดขนาดของแต่ละบริการสาธารณะแน่นอนโดยใช้

จ านวนแปลงในโครงการเป็นเกณฑ์  โดยแบ่งเป็นเกณฑ์ของจ านวนแปลงในโครงการหลายขนาด เร่ิมตัง้แต ่

สนามเด็กเลน่ โรงเรียนอนบุาล ร้านค้าย่อย  ในโครงการขนาดเล็ก จนถึง สวนสาธารณะ สนามกีฬาประชาชน 

รวมถึงโรงเรียนประถมและมธัยมในโครงการท่ีมีขนาดใหญ่ๆมาก 

 ในข้อก าหนดจดัสรรปี 2535 ได้ขนาดของพืน้ท่ีสวนสาธารณะ สนามเด็กเลน่และสนามกีฬาใหม่

โดยให้ค านวณจาก ร้อยละ 5 ของพืน้ที่ขายโครงการ  สวนสาธารณะต้องตัง้อยู่บริเวณศนูย์กลางของโครงการ

และมีรูปร่างที่เหมาะสม   รวมถึงระบุเพิ่มเติมว่าห้ามแบ่งออกเป็นหลายแปลง ยกเว้น มีขนาดเกิน 3 ไร่  อัน

เนื่องมาจากก่อนหน้านีผู้้ประกอบการมกัหาช่องวา่งของกฎหมาย ใช้พืน้ท่ีเศษเสีย้วของโครงการมาแบง่เป็นพืน้ที่

สาธารณะ รวมถึงอยูท้่ายโครงการบ้างท าให้ผู้ใช้ในโครงการไมไ่ด้รับความสะดวกในการใช้ และหากเป็นโครงการ

จดัสรรขนาดใหญ่ต้องจดัท าโรงเรียนอนบุาล  

ตารางที่ 3.5 แสดงข้อก าหนดของบริการสาธารณะข้อก าหนดจดัสรรที่ดิน  พ.ศ.2519 

  

ข้อก าหนด

จัดสรร 
บริการสาธารณะ 

จ านวนแปลง 

100 – 200 

แปลง 
เกิน 200 แปลง 1000 แปลง 

เกิน1000 

แปลง 

2519 

สนามเด็กเลน่ 
จ านวน 1 

จดัให้มพืีน้ท่ีไว้เพ่ือบริการสาธารณะดงักลา่วเพิ่มขึน้ทกุ 200 แปลง              

ถ้าเกินกึง่หนึง่ให้ถือเป็น 200 แปลง 

เนือ้ท่ี (ตร.ม.) 800 

โรงเรียนอนบุาล 
จ านวน 1 

เนือ้ท่ี (ตร.ม.) 800 

ร้านค้ายอ่ย 
จ านวน 1 

เนือ้ท่ี (ตร.ว.) 100 

สวนสาธารณะและสนามกีฬาประชาชน 
จ านวน 1 เกินกวา่ 1000 

แปลง ต้องจดั

ให้มีพืน้ท่ีไว้

บริการ

สาธารณะเพิ่ม

ทกุ 1000แปลง 

เศษของ 1000 

แปลงถ้าเกนิ

500 เป็น 1000

แปลง 

เนือ้ท่ี 4 ไร่ 

โรงเรียน 

ประถมและมธัยมชาย                                 

หรือ ประถมและมธัยมหญงิ  
อยา่งละ  1 

หรือ ประถมและมธัยมชายหญิงรวมกนั จ านวน 2 

เนือ้ท่ี                  ไมน้่อยกวา่ 11200 ตร.ม. (7ไร่)          
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ตารางที่ 3.6 แสดงข้อก าหนดของบริการสาธารณะข้อก าหนดจดัสรรที่ดิน  พ.ศ.2530 

ตารางที่ 3.7 แสดงข้อก าหนดของบริการสาธารณะข้อก าหนดจดัสรรที่ดิน  พ.ศ.2535 

จ านวนแปลง บริการสาธารณะ ข้อบังคับ 
ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรร 2535 

จ านวน พืน้ที่ 

ต ่ากว่า  500 แปลง สนามกีฬาหรือสวนสาธารณะ 

กนัพืน้ท่ีและจดัท า 1 
ค านวณจากร้อยละ5 

 ของพืน้ท่ีจดัจ าหน่าย 

ศนูย์กลางของท่ีดนิจดัสรร 
ไม่อนญุาตให้แบ่งแปลงย่อยหลายแหง่  

เว้นแต ่แตล่ะแหง่ไว้เกินกว่า 3 ไร่ 

500 แปลงขึน้ไป  

หรือเนือ้ท่ีเดนิ 100ไร่ 
โรงเรียนอนบุาล 

กนัพืน้ท่ีและจดัท า 

1 ไม่น้อยกว่า 200 ตารางวา 

ต้องจดัให้มีพืน้ท่ีดงักลา่วเพิ่มขึน้ทกุๆ 500 แปลง 

 หรือ ทกุๆ 100 ไร่ 

กรณีจดัตัง้ไม่ได้ให้ใช้บริเวณดงักลา่วท าบริการสาธารณะแทน 

   

 ถึงแม้วา่ในช่วงนีจ้ะประกาศและปรับปรุงข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินออกมาหลายฉบบั ก็ยงัเกิด

ปัญหาขึน้มากมายโดยเฉพาะในเร่ืองของการดแูลรักษาสาธารณปูโภคจึงได้มีการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายเพื่อ

ก าหนดมาตรการในการคุ้ มครองผู้ ซือ้ที่ดินจัดสรร  โดยเฉพาะการก าหนดให้มีผู้ รับผิดชอบบ ารุงรักษา

สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ จึงได้มีการออกพระราชบญัญตัิการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543ในเวลาตอ่มา  

ข้อก าหนด

จัดสรร 
บริการสาธารณะ 

100 - 200              

แปลง 

201 - 500           

แปลง 

500 - 1999  

แปลง 

2000 - 

4000แปลง 

4000แปลง 

ขึน้ไป 

2530 

สนามเด็กเลน่ 

จ านวน 1 จดัให้มพืีน้ท่ีไว้เพิ่มขึน้

ทกุ 200 แปลง ถ้าเกนิ

100แปลงให้ถือเป็น 

200 แปลง 

- - - 

เนือ้ท่ี 

(ตร.ม.) 
200 - - - 

โรงเรียนอนบุาล 

จ านวน 1 
เกิน 500 แปลง                

ต้องจดัให้มี

เพิ่มขึน้               

ทกุๆ 500 แปลง 

- - 

เนือ้ท่ี (ตร.ม.) 400 

สวนสาธารณะและสนามกีฬาประชาชน 
จ านวน 1 - 

เนือ้ท่ี 10 ไร่ - 

โรงเรียน 

ประถมศึกษา 
จ านวน 11 - 

เนือ้ท่ี 5 - 

มธัยมศกึษา 
จ านวน 1 

เนือ้ท่ี 20 ไร่ 
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3.3 ช่วงการประกาศใช้พระราชบัญญัตจัิดสรรที่ดนิ 

เร่ิมตัง้แตก่รมที่ดินประกาศใช้พระราชบญัญัติจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2543  ในปีพ.ศ.2543  – ปัจจุบนั โดย

เจตนารมณ์ของพระราชบญัญัติจัดสรรที่ดินฉบบันีค้ือ รัฐต้องการกระจายอ านาจการบริหารให้แก่ประชาชน

ปกครองกันเองโดยผ่านการจัดตัง้นิติบุคคลขึน้  โอนกรรมสิทธ์ิสาธารณูปโภคพืน้ที่สาธารณะส่วนกลางจาก

ผู้พฒันาโครงการมาสู่นิติบุคคล ซึ่งเปรียบเสมือนตวัแทนของผู้ซือ้ที่ดินจดัสรรภายในโครงการ  เพราะผู้ซือ้ที่ดิน

จดัสรรหรือผู้อยู่อาศยัจะทราบถึงความต้องการที่แท้จริงในชุมชนของตน และแนวคิดการมีส่วนร่วมของคนใน

ชมุชน เมื่ออาศยัอยูร่่วมกนัในหมูบ้่านจดัสรรเดียวกนัเพราะการบริหารงานชุมชนต้องอาศยัความร่วมมือร่วมใจ

ของคนในชุมชน    รวมถึงแนวคิดด้านผลประโยชน์ร่วมเนื่องจากสมาชิกหรือผู้ อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรมี

ผลประโยชน์ร่วมกนัในทรัพย์สินที่เป็นสาธารณปูโภคหรือทรัพย์สินร่วมในโครงการท าให้ต้องมีค่าใช้จ่ายเฉลี่ย

ร่วมกนั เพื่อก่อให้เกิดผลดีดงักลา่วสว่นรวม ช่วยเพิ่มมลูคา่ทรัพย์สนิให้คงสภาพท่ีดีในระยะยาว1  

3.3.1 พระราชบัญญัติจดัสรรที่ดนิ พ.ศ.2543 

 1) สาระส าคัญ2 

 พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ได้แบ่งเป็น 6 หมวด มีบทมาตราทัง้หมด 72 

มาตรา ซึง้พอจะสรุปสาระท่ีส าคญัๆได้ดงันี ้

  1. “การจัดสรรที่ดิน” หมายความว่า การจ าหน่ายที่ดินที่ได้แบ่งเป็นแปลงย่อย

รวมกันตัง้แต่สิบแปลงขึน้ไป ไม่ว่าจะเป็นการแบ่งจากที่ดินแปลงเดียวหรือแบ่งจากที่ดินหลายแปลงที่มีพืน้ที่

ติดตอ่กนัโดยได้รับทรัพย์สนิหรือประโยชน์เป็นคา่ตอบแทน และให้หมายความรวมถึงการด าเนินการดงักลา่วทีไ่ด้

มีการแบง่ที่ดินเป็นแปลงยอ่ยไว้ไมถ่ึงสบิแปลง และตอ่มาได้แบง่ที่ดินแปลงเดิมเพิ่มเติมภายในสามปี เมื่อรวมกนั

แล้วมีจ านวนตัง้แตส่บิแปลงขึน้ไปด้วย 

  2. มีการจดัตัง้คณะกรรมการการจดัสรรท่ีดิน 2 ระดบั คือ 

   1 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง มีอ านาจหน้าที่ก ากบัดูแลการจัดสรร

ที่ดินโดยทัว่ไป รวมทัง้การก าหนดนโยบาย การวางระเบียบ การให้ความเห็นชอบข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรร

                                                           
1 ภาสกร ชยัรุ่งโรจน์สกลุ, “ปัญหากฎหมายวา่ด้วยการจดัสรรที่ดิน: ศกึษากรณีอ านาจและหน้าที่ของนิติบคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร”, (วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต บณัฑิตวิทยาลยัมหาวทิยาลยัศรีปทมุ วิทยาเขตชลบรีุ, 2552 ) หน้า 126. 

 
2
 ชศูกัดิ์ ศรีอนชิุต,”พระราชบญัญัติจดัสรรที่ดิน” [ออนไลน์], 9 มีนาคม 2556  

แหลง่ที่มา : http://constructionthaicon.wordpress.com/2009/03/25/searchforearth6/ 
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ที่ดิน ตลอดจนการชีข้าดปัญหาค าร้องหรือค าอธุรณ์ของผู้ขอใบอนญุาตหรือผู้จดัสรรที่ดินกลา่วคือ เป็นผู้ก ากบั

ดแูลการจดัสรรท่ีดินทัว่ประเทศ 

   2.2 คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด มีอ านาจหน้าที่ก ากับดูแลการ

จดัสรรท่ีดินภายในจงัหวดั รวมทัง้การออกข้อก าหนดที่เก่ียวกบัการจดัสรรที่ดิน ตลอดจนการพิจารณาและออก

ใบอนญุาตให้จดัสรรท่ีดินภายในเขตจงัหวดั ซึง่เป็นการกระจายการพิจารณาออกใบอนญุาตจดัสรรที่ดิน เพื่อให้

ผู้จัดสรรที่ดินได้รับความสะดวกและรวดเร็วขึน้ เนื่องจากแต่เดิมการพิจารณาออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินทั่ว

ประเทศต้องสง่ไปให้คณะกรรมการควบคมุการจดัสรรท่ีดิน 

  3. การพิจารณาแผนผงั โครงการและวิธีการ ในการจดัสรรที่ดินของคณะกรรมการ

จัดสรรที่ดินจังหวดั ต้องกระท าให้แล้วเสร็จภายในสิบห้าวนั นบัแต่วนัที่เจ้าพนกังานที่ ดินได้รับค าขอเป็นการ

ก าหนดระยะเวลาในการพิจารณา เพื่อเป็นหลกัประกันว่า ผู้จัดสรรที่ดินจะได้รับการพิจารณาอนุญาตออก

ใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินภายในก าหนดเวลาที่แนน่อน 

  4. ในกรณีท่ีดินท่ีขอท าการจดัสรรมีบริุมสทิธ์ิในมลูซือ้ขายอสงัหาริมทรัพย์หรือภาระ

จ ายอม ผู้ทรงบุริมสิทธ์ิหรือภาระจ านอง สามารถแสดงความยินยอมให้ท่ีดินแปลงย่อยท่ีท าการจัดสรรแต่ละ

แปลงรับช าระหนีต้ามจ านวนท่ีระบุไว้ โดยท่ีดินท่ีเป็นสาธารณูปโภคไม่ต้องรับภาระหนีบุ้ริมสิทธ์ิหรือจ านอง

ดงักลา่ว 

  5. ในการขายทอดตลาดที่ดินจดัสรรทัง้โครงการ ผู้ซือ้จากการขายทอดตลาดต้องรับ

โอนใบอนญุาตให้ท าการจดัสรรท่ีดินและรับไปทัง้สทิธิและหน้าที่ท่ีผู้จดัสรรท่ีดินมีตอ่ผู้ซือ้ที่ดินจดัสรร 

  6. ผู้จดัสรรที่ดินมีหน้าที่ในการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค และมีสถาบนัการเงินมา

ค า้ประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค 

  7. ผู้ จัดสรรที่ดินจะพ้นจากหน้าที่บ ารุงรักษาสาธารณูปโภคได้ โดยให้ผู้ ซือ้บ้าน

จดัสรรจัดตัง้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือได้รับอนมุตัิจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินให้ด าเนินการอย่างหนึ่ง

อย่างใด เพื่อการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือโอนทรัพย์สินให้เป็นสาธารณะ ทัง้ที่การด าเนินการดงักล่าว

ข้างต้นต้องท าเป็นล าดบัขึน้ไป 

  8.ก าหนดให้มีนิติบุคคลประเภทใหม่ขึน้มาดูแลบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคใน

โครงการจดัสรรท่ีดิน 

  9. มีบทก าหนดโทษส าหรับผู้ ฝ่าฝืนไมป่ฎิบตัิตามที่กฎหมายก าหนดไว้ 



41 

  10. การยกเลิกการจดัสรรที่ดินสามารถกระท าได้ตามหลกัเกณฑ์ วิธีและเง่ือนไขที่

กฎหมายก าหนด 

 2) เจตนารมณ์ของกฎหมาย  

  เจตนารมณ์ของพระราชบญัญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ฉบบันี ้อาจสรุปจากเหตผุลในการ

ประกาศใช้พระราชบญัญตัิ ได้ดงันี ้3 

1) เพื่อปรับปรุงมาตรการทางกฎหมาย เนื่องจากประกาศของคณะปฏิวตัิฉบบัท่ี 

 286 มีข้อบกพร่องบางประการ จึงจ าเป็นต้องแก้ไขปรับปรุงให้เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์ที่

เปลีย่นแปลง เช่น  

 ที่ดินมีหนงัสอืรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3 หรือ น.ส. 3ก.) ก็ขอจดัสรรได้ตามมาตรา 23 (1)  

 การให้จัดท าหนังสือรับรองจากผู้ จัดสรรที่ดินว่าจะจ่ายเงินตามจ านวนที่ขาด จนครบ กรณีเงินค า้

ประกนัไมเ่พียงพอตามมาตรา 24 วรรคสาม  

 ให้โอกาสโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินได้ก่อนรับอนญุาตจดัสรรท่ีดินตามมาตรา 29  

 สญัญาจะซือ้จะขายต้องท าตามแบบที่คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางก าหนด (มาตรา 34)  

 ให้ผู้จดัสรรท่ีดินท าสญัญาค า้ประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคตามมาตรา 43 วรรคสอง  

 การบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคโดยนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร (มาตรา 44, 45)  

 การให้อ านาจคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน (ได้แก่ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือ

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั)  

 สัง่ผู้จดัสรรท่ีดินกรณีฝ่าฝืนหรือไมป่ฏิบตัิตามมาตรา 52 เป็นต้น 

2) เพื่อคุ้มครองผู้ซือ้ในโครงการ ใน 2 เร่ืองหลกั คือ 

(1) การได้สิทธิในที่ดินจัดสรร มีหลกัประกนัอยา่งน้อย 3 ประการ คือ 

   1.ผู้ขอจดัสรรท่ีดินจะต้องมีช่ือเป็นเจ้าของในเอกสารสิทธิที่ดินที่ขอจดัสรร

ในขณะยื่นค าขอตามมาตรา 23 (1) ซึง่อาจเป็นโฉนดที่ดิน หรือหนงัสอืรับรองการท าประโยชน์ก็ได้ เพื่อป้องกนัมิ

ให้ผู้ประกอบการจบัเสอืมือเปลา่ 

   2.ถ้ามีหนีจ านองหรือ บริุมสิทธิให้ถือว่าที่ดิน แปลงย่อยเป็น ประกันหนี ้

ดงักลา่วเฉพาะตามจ านวนเงินที่ระบไุว้ตามมาตรา 30 ซึ่งไม่ต้องรับภาระหนีท้ัง้หมดตามมลูหนีเ้ดิม และผู้ซือ้มี

                                                           
3 พจน์  สขุมหา, นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร (ฉบับปรับปรุงใหม่) ( กรุงเทพฯ : ส านกัพิมพ์แหง่จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั, 2555), หน้า 2   
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สทิธิช าระหนีโ้ดยตรงตอ่เจ้าหนีไ้ด้ โดยให้ถือว่าเป็นการช าระราคาที่ดินสว่นหนึ่งด้วย (มาตรา 36) ทัง้นี ้เพื่อให้ผู้

ซือ้ที่ดินจดัสรรขอโอนแปลงยอ่ยได้โดยปลอดจ านองหรือบริุมสทิธิ 

   3.เมื่อผู้ซือ้ได้ช าระราคาครบตามสญัญาแล้ว ให้ถือวา่ที่ดินนัน้พ้นจากการ

ยดึหรืออายดัทัง้ปวง และให้ผู้ซือ้มีสทิธิไปขอจดทะเบียนโอนฝ่ายเดียวได้ตามมาตรา 37 เป็นต้น 

(2) การก าหนดให้มีผู้รับผิดชอบบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและการบริการ 

สาธารณะ (มาตรา 43) โดยมีหลกัการดงันี ้

   1. สาธารณูปโภคที่จัดให้มีขึน้ ตกเป็นภาระจ ายอมของที่ดินแปลงย่อย

โดยผลของกฎหมาย และจะกระท าการใดอนัเป็นเหตใุห้ประโยชน์แหง่ภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก

มิได้ 

   2. ให้เป็นหน้าที่ของผู้ จัดสรรที่ดิน ที่จะต้องบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค

ดงักลา่ว ให้คงสภาพดงัเช่นที่ได้จดัท าขึน้นัน้ตอ่ไป (อยา่งน้อย 1 ปี) จนกวา่จะพ้นหน้าที่ตามที่กฎหมายก าหนด 

   3.ให้ผู้ จัดสรรที่ดินจัดหาธนาคาร หรือสถาบันการเงินมาท าสญัญาค า้

ประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค และยงัอยู่ในความรับผิดชอบในการบ ารุงรักษาของผู้จดัสรรที่ดินต่อไป

จนกวา่จะพ้นหน้าที่ 

   4.ถ้าผู้จดัสรรท่ีดินต้องการจะพ้นจากหน้าที่ดงักลา่ว อาจโอนให้นิติ 

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรท าหน้าที่แทนได้ตามมาตรา 44 และ 45 

  3) เพื่อส่งเสริมธุรกิจการจัดสรรที่ดิน นอกจากจะคุ้มครองผู้ซือ้แล้ว ในขณะเดียวกนัก็ต้อง

ส่งเสริมธุรกิจการจัดสรรที่ดินของผู้ประกอบการด้วย เพื่อให้เกิดความคล่องตัว และสะดวกรวดเร็วในการ

ด าเนินการ โดย 

   1. กระจายอ านาจการอนญุาต และการควบคมุดแูลการจดัสรรที่ดินไปสู่

ระดบัจงัหวดั โดยให้มีคณะกรรมการจดัสรรที่ดินจงัหวดัทกุจงัหวดั (มาตรา 13) และให้มีอ านาจหน้าที่ 

พิจารณาและออกใบอนญุาตจดัสรรท่ีดินได้ตามมาตรา 14 

   2. ก าหนดเวลาในการพิจารณาอนญุาตให้แนน่อน เช่น 

 ให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินพิจารณาแผนผัง
โครงการ และวิธีการในการจดัสรรที่ดินให้แล้วเสร็จภายใน 45 วนันบัแต่วนัที่เจ้าพนกังานที่ดินรับค าขอ ถ้าไม่
พิจารณาให้แล้วเสร็จภายในก าหนดโดยไมม่ีเหตผุลอนัสมควร ให้ถือวา่ได้ให้ความเห็นชอบแล้วตามมาตรา 25 

 กรณีคณะกรรมการจัดสรรที่ดินไม่เห็นชอบ หรือมี
ค าสัง่ไมอ่นญุาต ผู้ขอจดัสรรท่ีดินมีสทิธิอทุธรณ์ต่อคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางได้ ภายใน 30 วนันบัแต่วนัที่
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ทราบค าสัง่ และคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลางต้องพิจารณาอทุธรณ์ให้แล้วเสร็จภายใน 60 วนันบัแต่วนัได้รับ
อทุธรณ์ ค าวินิจฉยัอทุธรณ์ดงักลา่วให้เป็นท่ีสดุ (มาตรา 26) 

 

3.3.2 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง 

 ประกาศเมื่อ พ.ศ. 2544 เป็นก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อให้คณะกรรมการจดัสรร

ที่ดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมจดัสรรที่ดินจงัหวดัใช้เป็นเกณฑ์ในการออกข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรร

ที่ดินเพื่อที่อยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมและการพิจารณาเก่ียวกบัค าขออนญุาตท าการจดัสรรท่ีดินไวดงันี ้

 1) ขนาดที่ดิน  

 การจดัสรรท่ีดินเพื่อการจ า หน่ายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว ที่ดิน

แปลงยอ่ยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไมต่ ่ากวา่ 10.00 เมตร และมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 50 ตาราง

วา หากความกว้างหรือความยาวไมไ่ด้ขนาดดงักลา่ว ต้องมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 60 ตารางวา 

 2) ขนาดถนน 

 (1) ขนาดของถนนที่ต้องจดัให้มีการจดัสรรที่ดินแต่ละโครงการให้มีความกว้างของ
เขตทางและผิวจราจรเป็นสดัสว่นกบัจ านวนที่ดินแปลงยอ่ย ดงันี ้

 1.ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยไม่เกิน 99 แปลง หรือเนือ้
ที่ต ่ากว่า 19 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต ่ากว่า 8.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิว
จราจร ไมต่ ่ากวา่ 6.00 เมตร 

 2.ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงย่อยตัง้แต่ 100 - 299 แปลง หรือ
เนือ้ที่ 19 - 50 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต ่ากว่า 12.00 เมตร โดยมีความกว้างของ
ผิวจราจร ไมต่ ่ากวา่ 6.00 เมตร 

 3.ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงย่อยตัง้แต่ 300 - 499 แปลง หรือ
เนือ้ที่เกินกว่า 50 ไร่ แต่ไม่เกิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต ่ากว่า 16.00 เมตร 
โดยมีความกว้างของผิวจราจร ไมต่ ่ากวา่ 6.00 เมตร 

 4.ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงย่อยตัง้แต่ 500 แปลงขึน้ไป หรือ
มากกวา่ 100 ไร่ขึน้ไป ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 18.00 เมตร โดยมีความกว้าง
ของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่ 6.00 เมตร 

   (2) ถนนที่เป็นทางเข้าออกของโครงการจดัสรรที่ดินที่บรรจบกบัทางหลวงแผ่นดิน
 หรือทาง สาธารณประโยชน์ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่าเกณฑ์ก าหนดตามข้อ 3.1 
 นอกจากจะมีเกณฑ์บงัคบัเป็นอยา่งอื่น 
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 3) สวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา                      
  สนามเด็กเล่น และหรือสนามกีฬา โดยค านวณจากพืน้ที่จัดจ าหน่ายไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 5ทัง้นีไ้ม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อยหลายแห่ง เว้นแต่เป็นการกันพืน้ที่แต่ละแห่งไว้

ไมต่ ่ากวา่ 1 ไร่ 

 4)  โรงเรียนอนุบาล       

  (1) ในกรณีเป็นการจดัสรรท่ีดินขนาดใหญ่ ผู้จดัสรรที่ดินจะต้องกนัพืน้ที่ไว้เป็นที่ตัง้

โรงเรียนอนุบาลจ านวน 1 แห่ง เนือ้ที่ไม่น้อยกว่า 200 ตารางวา และต้องจัดให้มีพืน้ที่ดงักล่าว

เพิ่มขึน้ทกุๆ 500 แปลง หรือทกุๆ 100 ไร่  

 (2) ในกรณีที่ไมส่ามารถจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล ตามระเบียบกระทรวงศกึษาธิการได้ 

ให้ใช้พืน้ท่ีดงักลา่วจดัตัง้โรงเรียนประเภทอื่น ทัง้นีต้้องเป็นไปตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการ หากไม่

สามารถจดัตัง้โรงเรียนประเภทอื่นได้ ให้จดัท า บริการสาธารณะและหรือสาธารณปูโภคอื่น เช่น ศนูย์

เด็กเลก็ สวน สนามเด็กเลน่ สนามกีฬา เป็นต้น 

 

3.3.2 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 

1) ขนาดที่ดิน 

 การจดัสรรท่ีดินเพื่อการจ าหนา่ยเฉพาะที่ดิน  หรือที่ดินพร้อมอาคารประเภท บ้านเดี่ยว  ที่ ดิ น แ ป ล ง

ยอ่ยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไมต่ ่ากวา่  10.00  เมตร และมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 50 ตารางวา หากความ

กว้างหรือความยาวไมไ่ด้ขนาดดงักลา่ว  ต้องมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่  60  ตารางวา 

2) ถนนสาธารณประโยชน์  

 (1) ความกว้างของหน้าที่ดินแปลงย่อยในโครงการแต่ละแปลงที่ติดถนนส าหรับใช้เป็น

ทางเข้าออกของรถยนต์ต้องไมต่ ่ากวา่  4.00  เมตร  

(2) ขนาดของถนนที่ต้องจดัให้มีการจัดสรรที่ดินแต่ละโครงการให้มีความกว้างของเขตทาง

และผิวจราจรเป็นสดัสว่นกบัจ านวนที่ดินแปลงยอ่ย  ดงันี ้  

 1.ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยไม่เกิน  99  แปลง  หรือเนือ้ที่ต ่ากว่า 

 19ไร่   ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่  9.00  เมตร  โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่

 ต ่ากวา่  6.00  เมตร  
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  2.ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงย่อยตัง้แต่  100 – 299  แปลงหรือเนือ้ที่  

 19-50 ไร่  ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต ่ากว่า  12.00  เมตร  โดยมีความกว้างของผิว

 จราจร  ไมต่ ่ากวา่  8.00  เมตร  

  3.ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงย่อยตัง้แต่  300 – 499  แปลง  หรือเนือ้ที่

 เกินกว่า  50  ไร่  แต่ไม่เกิน  100  ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต ่ากว่า  16.00  เมตร 

 โดยมีความกว้างของผิวจราจรไมต่ ่ากวา่  12.00  เมตร  

4.ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต ่ 500  แปลงขึน้ไป  หรือมากกว่า  

 100  ไร่ขึน้ไป ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่  18.00  เมตร  โดยมีความกว้างของผิว

 จราจรไมต่ ่ากวา่  13.00  เมตรมีเกาะกลางถนน และมีทางเท้ากว้างข้างละ  2.00  เมตร  

(3) ในกรณีที่ท่ีดินแปลงยอ่ยมีหน้าแปลงที่ดินติดตอ่กบัเขตห้ามปลกูสร้างอาคารในทางหลวง

แผน่ดินหรือ ทางหลวงท้องถ่ิน  ให้ปรับปรุงเขตทางนัน้เป็นผิวจราจร  โดยให้เช่ือมเป็นสว่นเดียวกบัผิว

จราจรของทางหลวงนอกจากจะมีเกณฑ์บงัคบัเป็นอยา่งอื่น  

(4)ถนนที่เป็นทางเข้าออกของโครงการจัดสรรที่ดินที่บรรจบกับทางหลวงแผ่นดินหรือทาง

สาธารณประโยชน์  ต้องมีความกว้างของเขตทางไมน้่อยกว่าเกณฑ์ก าหนดตามข้อ  16  นอกจากจะมี

เกณฑ์บงัคบัเป็นอยา่งอื่น  

(5) ถนนแตล่ะสายให้มีความยาวจากทางแยกหนึง่ถึงอีกทางแยกหนึง่ไมเ่กิน  300  เมตรแ ล ะ

ไมค่วรให้เป็นแนวตรงยาวเกินกวา่  600  เมตร  ถนนที่เป็นถนนปลายตนั  ต้องจดัให้มีที่กลบัรถทกุระยะ

ไมเ่กิน 100 เมตร และที่ปลายตนัท่ีกลบัรถ  ต้องจดัให้เป็นตามมาตรฐาน  ดงันี ้

 กรณีที่เป็นวงเวียน ต้องมีรัศมีความโค้งวดัถึงกึ่งกลางถนนไม่ต ่ากว่า  6.00 เมตรและผิว

จราจรกว้างไมต่ ่ากวา่  4.00  เมตร  

 กรณีเป็นรูปตวัที (  T )  ต้องมีความยาวสทุธิของไหลต่วัทีด้านละไม่ต ่ากว่า  5.00 เมตร 

ทัง้สองด้าน  และผิวจราจรกว้างไมต่ ่ากวา่  4.00  เมตร  

 กรณีที่เป็นรูปตวัแอล  (  L  )  ต้องมีความยาวสทุธิของขาแต่ละด้านไม่ต ่ากว่า  5.00   

เมตร และผิวจราจรกว้างไมต่ ่ากวา่  4.00  เมตร  

 กรณีเป็นรูปตวัวาย  ( Y )   ต้องมีความยาวสทุธิของแขนตวัวาย  ด้านละ ไมต่ ่ากวา่ 5.00 

เมตร ผิวจราจรกว้างไมต่ ่ากวา่  4.00  เมตร  มมุตวัวายตวัไมเ่ลก็กวา่  120 องศา 
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3) ที่จอดรถ   

ที่จอดรถระหวา่งผิวจราจรกบัทางเท้ามีความกว้างไมน้่อยกวา่ 2.40  เมตร ให้จดัในบริเวณตอ่ไปนี ้

 ตลอดความยาวด้านหน้าที่ดินแปลงยอ่ยประเภทอาคารพาณิชย์เว้นแตก่รณีทีต่ดิกบัเขต

ห้ามปลกูสร้างอาคารริมทางหลวงให้ใช้เขตห้ามปลกูสร้างอาคาร  เป็นท่ีจอดรถได้  

 ตลอดความยาว  2  ฝ่ังถนนเป็นระยะทางข้างละ  50.00  เมตร นบัจากปากทางเข้าออก

ของโครงการท่ีบรรจบกบัทางหลวงแผ่นดินหรือทางหลวงท้องถ่ินที่มีความกว้างของเขต

ทางตัง้แต่ 30.00  เมตรขึน้ไปเว้นแต่ถนนที่มีความกว้างของผิวจราจรตัง้แต่  12.00  

เมตรขึน้ไป  

4) ทางเดินและทางเท้า  

(1) ถนนด้านที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยที่ท าการจดัสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศยัและ                     

พาณิชยกรรม  ต้องจดัให้มีทางเดินและทางเท้ามีความกว้างทางเดินและทางเท้าสทุธิไม่ต ่ากว่า  60  

เซนติเมตรตลอดความยาวของถนนโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  ในกรณีที่เป็นทางเดินและทางเท้ายกระดบั  

ขอบทางเดินและทางเท้าต้องเป็นคนัหินสงูระหวา่ง12 ถึง15 เซนติเมตรและเพื่อประโยชน์ในการสญัจร

หรือเพื่อความปลอดภยัจุดที่เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงย่อยให้ลดคนัหินลงโดยท าเป็นทางลาดให้

รถยนต์เข้าออกได้  แตใ่ห้รักษาระดบัทางเดินและทางเท้าให้สงูเท่าเดิมทางเดินและทางเท้าสว่นที่เป็น

ทางเข้าออกนีท้ าให้เป็นผิวจราจรเช่นเดียวกบัข้อ  21.3  

(2) ในบริเวณจดุเช่ือมตอ่ระหวา่งถนนกบัทางเดินและทางเท้าหรือทางเข้าออกที่ดินแปลงยอ่ย

กบัทางเดินและทางเท้าที่ไม่อาจรักษาระดบัทางเดินและทางเท้าให้สงูเท่ากนัได้  ให้ลดคดัหินลงทัง้ นี ้

เพื่อประโยชน์ในการสญัจรและความปลอดภยั  

5) ความลาดชันและทางเลีย้ว  

 (1)    ความลาดชนัของผิวจราจรทกุจดุต้องไมเ่กิน  7  สว่นตอ่ทางราบ  100  สว่น  

(2)    ทางเลีย้วหรือทางบรรจบกนัต้องไม่เป็นมมุแหลมเล็กกว่า  60  องศา  และในกรณีทาง

เลีย้วที่หา่งกนัน้อยกวา่  37.00  เมตร  ต้องเป็นมมุป้านไมเ่ลก็กวา่  120  องศา 

6) การปาดมุมถนน  

(1)   ปากทางของถนนที่มีเขตทางต ่ากวา่  12.00  เมตร  จะต้องปาดมมุถนนให้กว้างขึน้อีกไม่

ต ่ากวา่  ด้านละ  1.00  เมตร  
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(2) ปากทางของถนนดงักล่าวเป็นมุมเล็กกว่า 90องศา จะต้องปาดมุมให้กว้างขึน้อีกตาม

ความเหมาะสม  

7) สะพาน   

(1) ถนนที่ตดัผ่านล ารางสาธารณประโยชน์  ซึ่งกว้างไม่เกิน  2.00  เมตร  จะต้องท าเป็นท่อ

ลอดตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนญุาตจากกรุงเทพมหานคร  

(2) ถนนท่ีตดัผา่นล ารางสาธารณประโยชน์ซึง่กว้างตัง้แต ่ 2.00  เมตร  แตไ่มเ่กิน  5.00 เมตร

จะต้องไมท่ าเป็นสะพานทอ่ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนญุาตจากกรุงเทพมหานคร  

(3) ถนนท่ีตดัผา่นคลองสาธารณประโยชน์ที่มีความกว้างตัง้แต ่ 5.00  เมตร  ขึน้ไป แตไ่มเ่กิน 

 10.00  เมตร  จะต้องท าเป็นสะพานช่วงเดียว  ตามแบบการก่อสร้างที่ได้ รับอนุญาตจาก

กรุงเทพมหานคร  

(4) ถนนท่ีตดัผา่นคลองสาธารณประโยชน์ที่มีความกว้างตัง้แต่  10.00  เมตรขึน้ไป  จะต้อง

ท าเป็นสะพาน  ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนญุาตจากกรุงเทพมหานคร    

8) สวน  สนามเด็กเล่น  สนามกีฬา  

ให้กนัพืน้ท่ีไว้เพื่อจดัท าสวน  สนามเด็กเลน่  และหรือสนามกีฬา  โดยค านวณจากพืน้ท่ีจดั

จ าหนา่ยไมน้่อยกวา่ร้อยละ5 ทัง้นีไ้มใ่ห้แบง่แยกออกเป็นแปลงยอ่ยหลายแหง่  เว้นแตเ่ป็นการกนัพืน้ท่ี

แตล่ะแหง่ไว้ไมต่ า่กวา่  1 ไร่ โดยจะต้องมีขนาดและรูปแปลงที่เหมาะสมสะดวกแก่การใช้สอย  

9) โรงเรียนอนุบาล  

ในกรณีเป็นการจดัสรรท่ีดินขนาดใหญ่  ผู้จดัสรรท่ีดินจะต้องกนัพืน้ท่ีไว้เป็นท่ีตัง้โรงเรียน

อนบุาลจ านวน 1 แหง่ เนือ้ที่ไมน้่อยกวา่ 200 ตารางวาและต้องจดัให้มีพืน้ท่ีดงักลา่วเพิ่มขึน้ทกุๆ 500 

แปลงหรือทกุๆ 100 ไร่ 

ในกรณีที่ไมส่ามารถจดัตัง้โรงเรียนอนบุาลตามระเบียบกระทรวงศกึษาธิการได้ให้ใช้พืน้ท่ี

ดงักลา่วจดัตัง้โรงเรียนประเภทอื่นทัง้นี ้ ต้องเป็นไปตามระเบยีบกระทรวงศกึษาธิการ  หากไมส่ามารถ

จดัตัง้โรงเรียนประเภทอื่นได้  ให้จดัท าบริการสาธารณะและหรือสาธารณปูโภคอื่น  เช่น  ศนูย์เด็กเลก็  

สวน  สนามเด็กเลน่  สนามกีฬา  เป็นต้น 
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10) ที่จอดรถระหว่างผิวจราจรกับทางเท้า 
 ข้อ 19 ที่จอดรถระหวา่งผิวจราจรกบัทางเท้ามีความกว้างไมน้่อยกวา่ 2.40  เมตร ให้จดัใน

บริเวณตอ่ไปนี ้  

 ตลอดความยาว  2  ฝ่ังถนนเป็นระยะทางข้างละ  50.00  เมตร นบัจากปาก

ทางเข้าออกของโครงการท่ีบรรจบกบัทางหลวงแผน่ดินหรือทางหลวงท้องถ่ินท่ีมี

ความกว้างของเขตทางตัง้แต ่30.00  เมตรขึน้ไปเว้นแตถ่นนท่ีมีความกว้างของผวิ

จราจรตัง้แต ่ 12.00  เมตรขึน้ไป 

 

3.3.3 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดนิกรุงเทพมหานคร (ฉบับที่ 2)  พ.ศ.2546 

     1) ที่จอดรถระหว่างผิวจราจรกับทางเท้า 
 ตลอดความยาวสองฝ่ังถนนเป็นระยะทางข้างละ 50.00 เมตร   นบัจากปากทางเข้าออกของโครงการท่ี

บรรจบกบัทางหลวงแผน่ดิน หรือทางหลวงท้องถ่ินท่ีมีความกว้างของเขตทางตัง้แต ่30.00 เมตรขึน้ไป ให้จดัให้มี
ที่จอดรถความกว้างฝ่ังละ 2.40 เมตร    

กรณีที่ถนนของโครงการท่ีเช่ือมกบัทางหลวงแผน่ดินหรือทางหลวงท้องถ่ิน มคีวามกว้างของผิวราจร

ตัง้แต ่12.00 เมตรขึน้ไป ไมต้่องจดัให้มีที่จอดรถตามวรรคหนึง่  

 

3.3.4 ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดนิอาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.25504 

 1) ขนาดที่ดิน         

  ขนาดที่ดินแปลงยอ่ย - กรณีเพื่อการจ าหนา่ยเฉพาะทีด่ิน หรือที่ดินพร้อมบ้านเดีย่ว จะต้องมี

ความยาวไมต่ า่กวา่ 12.00 เมตร (เดมิ 10.00 เมตร) และกรณีทีด่ินพร้อมบ้านแฝด ต้องมีความกว้างไมต่ ่ากวา่ 

9.00 เมตร (เดิม 8.00 เมตร) 

 2) ปรับปรุงเพิ่มเติมข้อก าหนดในเร่ืองระบบการระบายน า้ เช่น 

 (1) กรณีมีระบบป้องกนัน า้ท่วมแบบ Polder System ก าหนดความสงูและลกัษณะของคนั

กัน้น า้ถาวร 

                                                           

 
4
 สมาคมสถาปนิกสยาม, “ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรทีด่ินอาศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550”  

[ออนไลน์],  20 กมุภาพนัธ์ 2556. แหลง่ที่มา : http://www.asa.or.th/?q=node/322 
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 (2) ก าหนดว่าคุณภาพน า้ทิง้ที่ระบายสู่แหล่งรองรับน า้ทิง้ ต้องเป็นไปตามมาตรฐานน า้ทิง้

ฉบบัลา่สดุของกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่ง แวดล้อม เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน า้ทิง้

จากที่ดินจดัสรร 

 (3) ก าหนดเกณฑ์การค านวณปริมาณน า้ทา่ (Runoff) ของระบบการระบายน า้ 

 (4) ก าหนดวิธีการค านวณขีดความสามารถการระบายน า้ของทอ่ระบายน า้ 

 (5) บ่อสูบหรือสถานีสูบน า้ที่บรรจบกับระบบระบายน า้สาธารณะหรือแหล่งรองรับน า้

สาธารณะ ให้มีประตนู า้ 

 (6) บอ่ผนัน า้ลงสูท่างน า้สาธารณะต้องจดัให้มีตะแกรงดกัขยะ 

 (7) รายการค านวณระบบการระบายน า้ มีรายการเพิ่มเติมที่ต้องน าเสนอด้วย ได้แก่ กราฟ

น า้ฝนออกแบบ, สตูรที่ใช้ค านวณน า้ฝน - น า้ท่า, สตูรที่ใช้ค านวณชลศาสตร์การไหลของน า้ในท่อระบายน า้ , 

ความลาดเอียงของเส้นชลศาสตร์การไหล, ขนาดของบ่อสบูหรือสถานีสบู (ถ้ามี), แสดงปริมาณน า้ท่าที่ระบาย

ออกสูแ่หลง่น า้สาธารณะ, ระดบัน า้สงูสดุของแหลง่รองรับน า้ทิง้ของระบบการระบายน า้ เป็นต้น 

 3) ระบบบ าบัดน า้เสีย  

กรณีที่ดินจดัสรรต ่ากวา่ 100 แปลง อนโุลมให้ใช้มาตรฐาน ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ

และสิง่แวดล้อม เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคมุการระบายน า้ทิง้จากอาคารบางประเภทและบางขนาด ส าหรับ

อาคารประเภท ค. มาใช้แทนได้ 

4) ถนนสาธารณประโยชน์        

 ถนนสาธารณประโยชน์ที่เป็นทางเข้าออกของโครงการ ต้องมีความกว้างของผิวจราจรไม่ต ่ากว่า 5.00 

เมตร หรือเขตทางไมต่ ่ากวา่ 6.00 เมตรและผิวจราจรต้องไมต่ ่ากวา่ 5.00 เมตร 

 5) ปรับปรุงข้อก าหนดเร่ืองถนนปลายตัน           

ให้ชัดเจนและเหมาะสมขึน้ จากเดิมก าหนดเพียงว่าให้มีที่กลบัรถทุกๆ ระยะไม่เกิน 100 เมตรกับที่

ปลายถนน ท าให้ถนนท่ียาวเกิน 100 เมตร ไมม่าก จะต้องมีที่กลบัรถถึง 2 แห่ง ในข้อก าหนดใหม่ ก าหนดว่า ถ้า

เศษของ 100 เมตร หากไมถ่ึง 50 เมตร ก็สามารถท าที่กลบัรถที่ปลายเพียงต าแหนง่เดียวก็ได้ 
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 6) ปรับปรุงมาตรฐานที่กลับรถ 

 กรณีเป็นวงเวียน ผิวจราจรต้องกว้างไม่ต ่ากว่า 6.00 เมตร (เดิม 4.00 เมตร), กรณีเป็นรูปตวั T หรือตวั Y 

เฉพาะที่จดัท าที่บริเวณปลายตนั ให้มีความยาวของไหลต่วัทีด้านละไมต่ ่ากวา่ 2.50 เมตร (เดิม 5.00 เมตร 

ทกุกรณี) 

 7) ทางเดินและทางเท้า          

เฉพาะสว่นท่ีเป็นทางเดินและทางเท้าสทุธิที่ก าหนดไว้ ให้ใช้เพื่อสญัจรเทา่นัน้ ห้ามใช้ประโยชน์อยา่งอื่น

ที่ก่อให้เกิดความไมส่ะดวก 

 8) สวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา                       

 ได้ก าหนดให้ชัดเจนขึน้ในเร่ืองที่ตัง้ ขนาด และรูปทรงว่าให้เหมาะสมสะดวกแก่การเข้าใช้ประโยชน์ 

และมีระยะแตล่ะด้านไมต่ ่ากวา่ 10.00 เมตร นอกจากนัน้ยงัก าหนดให้ปลกูไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 25 ของ

พืน้ที่สวน ตามหลกัวิชาการด้านภูมิสถาปัตยกรรม และพืน้ที่ไม่ว่าจะเป็นสวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา 

จะต้องปลอดจากภาระผกูพนัและการรอนสทิธิใดๆ 

9) โรงเรียนอนุบาล         

    กรณีโครงการขนาดใหญ่ที่ต้องจดัให้มีพืน้ท่ีส าหรับจดัตัง้โรงเรียนอนบุาล ก าหนดเพิ่มว่า ต้อง

จดัท าให้แล้วเสร็จภายใน 5 ปี 
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3.4 สรุปกฎหมายช่วงการประกาศใช้พระราชบัญญัตจัิดสรรที่ดนิ 

 3.4.1 ขนาดแปลงที่ดิน   ช่วงหลงัพ.ร.บ.จดัสรรที่ดินปี 2543 ข้อก าหนดที่ออกมาได้แก่ข้อก าหนดที่

เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพ พ.ศ.2544 และ พ.ศ.2550 มีการปรับปรุงให้

ขนาดที่ดินเปล่าและที่ดินพร้อมบ้านเดี่ยวมีขนาดเท่ากัน     ด้านขนาดพืน้ที่มีการก าหนดขนาดพืน้ที่ขัน้ต ่า

นอกเหนือจากความกว้างความยาวด้วย     ขนาดที่ดินความกว้าง ความยาวและพืน้ที่ปรับให้น้อยลงกว่า

ข้อก าหนดจัดสรรปี 2535 ขยายให้ยาวขึน้อีกเล็กน้อยได้ปี 2550  (ขนาดพืน้ที่เท่าปี 2544 ) ส่วนระยะรอบตวั

อาคารให้ยดึตามกฎหมายควบคมุอาคาร 

ตารางที่ 3.8 แสดงขนาดแปลงทีด่ินของข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินชว่งก่อนประกาศพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดิน 

รูปแบบ ขนาด 

ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรร 

ช่วง ปว.28 ช่วง พรบ.จัดสรรที่ดิน พ.ศ .2543 

2535 2544 2550 

ท่ีดนิเปล่า 

ความกว้าง (ม.) 12 10 12 

ความยาว (ม.) 20 10 12 

ขนาดพืน้ท่ี - 50 50 

ไม่ได้ขนาดกว้างยาว  

ต้องมีพืน้ท่ี (ตร.ว.) 
80 60 60 

ท่ีดนิ

พร้อมท่ี

อยู่อาศัย 

บ้าน

เดี่ยว 

ความกว้าง (ม.) 10 
ตวัอาคารต้อง

หา่งจากท่ีดนิ

ทกุด้านไม่ต ่า

กว่า 2.00 เมตร 

 

10 

ตามกฎหมาย

ควบคมุอาคาร 

12 

ตามกฎหมาย

ควบคมุอาคาร 

ความยาว (ม) 10 10 12 

และมีขนาดพืน้ท่ี 

(ตร.ว.) 
50 50 50 

ไม่ได้ขนาดกว้างยาว         

ต้องพืน้ท่ี (ตร.ว.) 
60 60 60 

บ้าน

แฝด 

ความกว้าง (ม.) 8 

ตวัอาคารด้าน

ท่ีไม่ตดิกนัต้อง

หา่งจากท่ีดนิ

ด้านหน้าด้าน

ละไม่ต ่ากว่า 

2.00 เมตร 

8 

ตามกฎหมาย

ควบคมุอาคาร 

9 

ตามกฎหมาย

ควบคมุอาคาร 

ความยาว (ม) - - - 

และมีขนาดพืน้ที่ 

(ตร.ว) 

35 35 35 

ไม่ได้ขนาดกว้างยาว         

ต้องพืน้ท่ี (ตร.ว.) 
- - - 
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 3.4.2 ขนาดถนน 

ตารางที่ 3.9 แสดงขนาดถนนในข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินชว่งหลงัประกาศพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดนิ 

รูปแบบ ขนาดแปลง ขนาด 

ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรร 

ก่อน  ช่วงหลัง พ.ร.บ.จัดสรร 

2535 ขนาดแปลง 2544 2550 

ความกว้าง                 

หน้าท่ีดนิตดิถนน 
ทกุแปลง ความกว้าง (ม.) 4 ทกุแปลง 4 

ถนนเข้าออก

ท่ีดนิแปลงย่อย 

 

ไม่เกิน 100แปลง 

ไม่เกิน20ไร่ 

เขตทาง (ม.) 8 
ไม่เกิน 99แปลงหรือ 

ต ่ากว่า 19ไร่ 

9 

ผิวจราจร (ม.) 6 6 

ทางเท้า (ม.) 1.15 - 

ไม่เกิน 300 แปลง  

หรือไม่เกิน 50 ไร่ 

เขตทาง (ม.) 12 
100-299 แปลง          

หรือ19-50ไร่ 

12 

ผิวจราจร (ม.) 9 8 

ทางเท้า (ม.) 1.5 - 

 300 แปลง ขึน้ไป 

หรือ 50 ไร่ขึน้ไป 

เขตทาง (ม.) 16 300-499 แปลง          

หรือ  50 ถงึไมเ่กิน

100ไร่ 

16 

ผิวจราจร (ม.) 12 12 

ทางเท้า (ม.) 2 - 

เขตทาง (ม.) 
500 แปลงขึน้ไป          

หรือ                         

100ไร่ขึน้ไป 

18 

ผิวจราจร (ม.) 13 

เกาะกลาง (ม.) 1 

ทางเท้า (ม.) 2 

รูปแบบ ขนาด 

ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรร 

ช่วงก่อน พ.ร.บ. ช่วงหลัง พ.ร.บ. 

2535 2544 2550 

ท่ีดนิพร้อม         

ท่ีอยู่อาศยั 

บ้าน

แถว 

ความกว้าง (ม.) 4 ตวัอาคาร

ด้านหน้าและ

ด้านหลงัต้อง

หา่งจากเขต

ท่ีดนิไม่ต ่ากว่า 

2.00 เมตร 

4 

ตามกฎหมาย

ควบคมุอาคาร 

4 

ตามกฎหมาย

ควบคมุอาคาร 

ความยาว (ม.) - - - 

และมีขนาดพืน้ท่ี 

(ตร.ว.) 
16 16 16 

ไม่ได้ขนาดกว้างยาว         

ต้องพืน้ท่ี (ตร.ว.) 
- - - 

ท่ีประกอบการพาณิชย์ 

ความกว้าง (ม.) 4 ตวัอาคารต้อง

หา่งจากเขต

ท่ีดนิด้านหลงั

ไม่ต ่ากว่า 2.00 

เมตร 

4 

ตามกฎหมาย

ควบคมุอาคาร 

4 

ตามกฎหมาย

ควบคมุอาคาร 

ความยาว (ม.) - - - 

และมีขนาดพืน้ท่ี 

(ตร.ว.) 
16 16 16 
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 ขนาดถนนในช่วงหลงัประกาศพระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน การปรับเปลีย่นเกณฑ์ในการแบง่ใหมโ่ดยใช้

ขนาดของพืน้ท่ีและจ านวนแปลงที่ถนนนัน้เข้าถึงเป็นตวัพิจาณาขนาดถนน เข้าสูแ่ปลงที่ดินและถนนที่เป็นปาก

ทางเข้าออกของโครงการ 

 มีการระบขุนาดของที่จอดรถในกรณีต่างๆเพิ่มขึน้ด้วย นอกจากนีม้ีการก าหนดรายละเอียดของถนนที่

ผา่นล ารางสาธารณะประโยชน์และที่กลบัรถภายในโครงการให้มีความละเอียดมากกว่าข้อก าหนดจดัสรรที่ดินปี 

2535 

 

ตารางที่ 3.10  แสดงขนาดถนนในข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินชว่งหลงัประกาศพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบ ขนาดแปลง ขนาด 

ข้อก าหนดเกี่ยวกับการจัดสรร 

ช่วงแรก ช่วงหลัง 

2535 ขนาดแปลง 2544 2550 

ถนนท่ีเป็นปาก

ทางเข้าออก

โครงการจัดสรร

ท่ีดนิท่ีบรรจบ

กับทางหลวง

แผ่นดนิหรือทาง

สาธารณะ

ประโยชน์ 

 

ไม่เกิน 100แปลง 

ไม่เกิน20ไร่ 

เขตทาง (ม.) 8 
ไม่เกิน 99แปลงหรือ 

ต ่ากว่า 19ไร่ 

9 

ผิวจราจร (ม.) 6 6 

ทางเท้า (ม.) 1.15 - 

ไม่เกิน 300 แปลง  

หรือไม่เกิน 50 ไร่ 

เขตทาง (ม.) 12 
100-299 แปลง          

หรือ19-50ไร่ 

12 

ผิวจราจร (ม.) 9 8 

ทางเท้า (ม.) 1.5 - 

 300 แปลง ขึน้ไป 

หรือ 50 ไร่ขึน้ไป 

เขตทาง (ม.) 16 
300-499 แปลง          

หรือ  50 ถงึไมเ่กิน100ไร่ 

16 

ผิวจราจร (ม.) 12 12 

ทางเท้า (ม.) 2 - 

เขตทาง (ม.) 
500 แปลงขึน้ไป          

หรือ                         

100ไร่ขึน้ไป 

18 

ผิวจราจร (ม.) 13 

เกาะกลาง (ม.) 1 

ทางเท้า (ม.) 2 
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ตารางที่ 3.11 แสดงขนาดถนนในข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินชว่งหลงัประกาศพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบ ขนาดโครงการ ขนาด 

กฎหมายจัดสรร 

ช่วงแรก ช่วงหลัง 

2535 2544 2550 

ความยาวจาก             

แยกหน่ึงถงึแยก

หน่ึง 

 

ทกุโครงการ 

 

ความยาว ไม่เกิน 300  ม. 

ไม่ควรเป็นแนวตรง เกิน 600 ม. 

ถนนปลายตัน มีท่ีกลบัรถทกุๆ 100 

ขนาดท่ีจอดรถ 

ตลอดความยาวด้านหน้าท่ีดนิแปลง                                                  

ย่อยประเภทอาคารพาณิชย์ทกุแปลง 1คนั/1แปลง 
2.5 

จอดตัง้ฉาก กว้างไม่น้อยกว่า 2.40ม.                        

ยาวไม่น้อยกว่า 5.00 ม. 

จอดขนาน

หรือน้อยกว่า 

30 องศา 

กว้างไม่น้อยกว่า 2.40ม.                        

ยาวไม่น้อยกว่า 6.00 ม. 

จอดท ามมุ

30องศา30 

องศา 

กว้างไม่น้อยกว่า 2.40ม.                        

ยาวไม่น้อยกว่า 6.00 ม. 

ตลอดความยาวทกุด้านท่ีตดิถนนของท่ีดินแปลงใหญ่ 2.5 - 

ตลอดความยาว 2 ฝ่ังถนนเป็นระยะทาง  50 เมตร นบัจาก

ปากทางเข้าออกโครงการท่ีบรรจบกบัทางหลวงแผ่นดนิท่ีมี

ความกว้างของเขตทางตัง้แต ่30 ม. ขึน้ไป  

2.5 2.4 

เว้นแต่ ถนนโครงการ

เข้าออก 300แปลงขึน้

ไป มีความกว้างของ

เขตทาง16.00ม             

ผิวจราจร 12 ม. ทาง

เท้า2 

เว้นแตถ่นนโครงการเช่ือมกบัทางหลวง

แผ่นดนิ ที่มีความกว้าง  12 ม.ขึน้ไป 
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ตารางที่ 3.12 แสดงขนาดถนนในข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินชว่งหลงัประกาศพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดิน 
 

 

  

 

 

  

รูปแบบ ขนาด 

กฎหมายจัดสรร 

ช่วงแรก (ก่อน พ.ร.บ.จัดสรร) ช่วงหลัง (หลัง พ.ร.บ.จัดสรร) 

2530 2544 2550 

การปาดมุม

ถนน 

 

ท่ีมีเขตทางต ่ากวา่ 12.00 ม. จะต้องปาดมมุถนนให้กว้างขึน้อีก ไม่ต ่ากว่าด้านละ  1.00 ม. 

ถ้าปากทางของถนนดงักลา่วเป็นมมุเลก็กว่า 90 องศา จะต้องปาดมมุให้กว้างขึน้อีกตามความเหมาะสม 

ถนนท่ีผ่าน

ล าราง

สาธารณะ

ประโยชน์ 

กว้างต ่ากว่า  3 เมตร 

สะพานหรือสะพานทอ่หรือทอ่ลอดโดยมีขนาดเส้นผ่าน

ศนูย์กลางไม่ต ่ากวา่ 100 ซม. และหลงัทอ่ลกึจากผิว

จราจรไม่ต ่ากว่า 80 ซม. 

น้อยกว่า 

2.00 ม. 
ทอ่ลอด ทอ่ลอด 

เกินกว่า 3 เมตร ท าสะพาน 

ตัง้แต2่.00

ม. แตไ่ม่

เกิน  5.00 

ม. 

สะพาน

หรือ

สะพาน

ทอ่ 

สะพานหรือ

สะพานทอ่ 

- 

ตัง้แต5่.00 

แต ่ ไมเ่กิน

10.00 ม. 

สะพาน           

ช่วงเด่ียว 

สะพาน           

ช่วงเด่ียว 

- 
มากกว่า

10.00 
สะพาน สะพาน 
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ตารางที่ 3.13 แสดงขนาดถนนของข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินช่วงหลงัประกาศพระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดิน 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบ ขนาด 

ข้อก าหนดจัดสรร 

ช่วงแรก (ก่อน พ.ร.บ.จัดสรร) ช่วงหลัง (หลัง พ.ร.บ.จัดสรร) 

2530 2544 2550 

ท่ีกลับรถ 

กรณี มาตรฐาน ผิวจราจร ผิวจราจร ผิวจราจร 

วงเวียน 
รัศมีความโค้งวดัจากกึง่กลางถนนไม่

ต ่ากว่า 6.00 ม. 
4.00 

 

4.00 6.00 

รูปตวัที (T) 
ความยาวสทุธิของไหลต่วัที ด้านละ

ไม่ต ่ากว่า 5.00 ม. 
5.00 4.00 

ไหล ่2.5 ม                 

ผิว4.00 

รูปตวัแอล (L) 
ความยาวสทุธิของขาแตล่ะด้านไม่ต ่า

กว่า 5.00 ม. 
5.00 4.00 

4.00 ม.                  

หากท าในซอยตนั

ต้องหา่งจากปลาย

ขา 5.00 ม. 

รูปตวัวาย (Y) 

ความยาวสทุธิของแขนตวัวายด้านละ

ไม่ต ่ากว่า 5.00 ม. มมุตวัวายต้องไม่

เลก็กว่า 120 องศา 

4.00  4.00 

4.00 ม.             

หากท าในซอยตนั

หา่งจากปลายแขน 

2.50 ม. 

ถนนทาง

เดียว 
จะท าได้ตอ่เม่ือมีการแสดงหลกัฐานความจ าเป็นท่ีไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้และ

ได้รับการอนมุตัจิากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิ 
- 

ป้าย

สัญญาณ 
ตดิตัง้ป้ายสญัญาณการจราจรและอปุกรณ์สะท้อนแสงให้เหน็ได้ชดัตรงจดุท่ีเป็นเกาะกลางถนน วงเวียนทางแยก ร่อง 

หรือสนันนูขวางถนนทกุแหง่ 
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 3.4.3 ระบบระบายน า้และบ าบัดน า้เสีย   สว่นใหญ่มียงัใช้ข้อก าหนดเหมือนชว่งก่อนประกาศ

พระราชบญัญตัจิดัสรที่ดิน ปี พ.ศ. 2543  มีการปรุงปรุงข้อก าหนดเลก็น้อยเช่น วสัดขุองเทา่ และทางเข้าของบอ่

ตรวจคณุภาพน า้บริเวณบอ่บ าบดัน า้โสโครกขนาดกว้าง 4 เมตร ได้ยกเลกิไป 

ตารางที่ 3.14 แสดงข้อก าหนดการระบายน า้และบ าบดัน า้เสยีของข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินช่วงหลงัประกาศ 

        พระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน 

รูปแบบ ขนาด 

ข้อก าหนดจัดสรร 

ช่วงแรก                   

(ก่อน พ.ร.บ.จัดสรร) 

ช่วงหลัง  

(หลัง พ.ร.บ.จัดสรร) 

2535 2544 2550 

ท่อ 

ลกัษณะ เส้นผ่านศก.40 ซม.   / ถ้าแยกน า้เสียจากน า้ฝนเลก็กว่าได้ 

วสัด ุ

 

ทนตอ่การเน่าเสีย รับ

น า้หนกัด้านบนได้ 

ทนตอ่การกดักร่อน ของน า้เสียและน า้ฝนได้ 

/รับน า้หนกัด้านบนได้ 

ก าหนดความลาดเอียงขนาด40ซม. 1: 500  ถ้าใหญ่กว่า 1:1000 (ข้อ34.2) 

ขนาดท่อ 
บ้านเดียว 1 บ่อตอ่ 1 แปลง 

บ้านแฝด 1 บ่อตอ่ 1 แปลง 

บ่อตรวจ 

ต าแหน่ง ทกุจดุท่ีเป็นทางแยก ทางเช่ือม เปล่ียนแนว เปล่ียนขนาดทอ่ 

ระยะทกุๆ ทกุระยะ 15 ม. 

อ่ืนๆ บ่อตรวจมีขนาดใหญ่เพียงพอ ลงไปลอกได้  (ข้อ34.6) 

ระบบบ าบัดน า้

โสโครก 

ต้องจดัท า ต้องจดัท าก่อนระบายสูแ่หลง่น า้รับน า้ทิง้ 

 บ าบดัจดุเดียว หรือ หลายจดุก็ได้ 

 ผ่านการค านวณ 

มีทางเข้าถึงบ่อตรวจ

สภาพน า้ 
กว้าง 4 ม. - 

 3.4.4 บริการสาธารณะ   สว่นใหญ่จะคล้ายข้อก าหนดจดัสรรที่ดินปี 2535 แตม่ีการปรับปรุงบาง

ประการเช่น   สวนสาธารณะก าหนดระยะแตล่ะด้านไมต่ า่กวา่ 10 เมตร     การแบง่สวนสาธารณะออกเป็นแปลง

ยอ่ยปรับปรุงจายกเว้นแปลงที่ใหญ่เกินวา่  3 ไร่  เหลอืเพียงเกิน 1 ไร่    ก าหนดขนาดและแปลงทีต่ัง้นติบิคุคในผงั 

ปรับปรุงเพิ่มเติมหากสร้าง โรงเรียนอนุบาลไม่ได้ให้สร้าง โรงเรียนประเภทอื่นและถ้ายงัจัดตัง้ไม่ได้ท าบริการ

สาธารณะอื่นแทน รวมถึงก าหนดเวลาการจดัตัง้โรงเรียนอนบุาลโดยให้จดัสร้างภายใน 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ได้รับ

อนญุาตจดัสรร 
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ตารางที่ 3.15 แสดงบริการสาธารณะในข้อก าหนดสรรที่ดินชว่งหลงัประกาศพระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน 

 

ประเภท จ านวนแปลง ข้อบังคับ 

ข้อก าหนดจัดสรร 

ช่วงแรก (ก่อน พ.ร.บ.จัดสรร) ช่วงหลัง (หลัง พ.ร.บ.จัดสรร) 

2535 2544 2550 

สนามกีฬาหรือ

สวนสาธารณะ

สนามเดก็เล่น 

ทกุโครงการ 

กนัพืน้ท่ีและจดัท า จ านวน 1 แหง่ค านวณจากร้อยละ5ของพืน้ท่ีจดัจ าหน่าย 

รูปร่าง ตัง้ศนูย์กลาง / มีรูปร่างเหมาะสม 
รูปร่าง               

เหมาะสม 

มีรูปร่าง               

เหมาะสม/มีระยะแตล่ะ

ด้านไม่ต ่ากว่า 10 เมตร 

ไม่อนญุาตให้แบ่ง

แปลงย่อยหลายแหง่

เว้นแต ่ 

เกินกว่า 3 ไร่ เกินกว่า 1 ไร่ 

โรงเรียนอนุบาล 

500แปลงขึน้ไป 

หรือเนือ้ท่ีเกิน 

100ไร่ 

กนัพืน้ท่ีและจดัท า 
จ านวน 1 แหง่ ไม่น้อยกว่า 200 ตร.ว. 

ต้องจดัให้มีพืน้ท่ีดงักลา่วเพิ่มขึน้ทกุๆ 500 แปลง หรือ ทกุๆ 100 ไร่ 

กรณีจดัตัง้ไม่ได้ให้ 
ใช้บริเวณดงักลา่ว                               

ท าบริการสาธารณะแทน 

สร้าง โรงเรียนประเภทอ่ืนและถ้ายงัจดัตัง้ไม่ได้

ท าบริการสาธารณะอ่ืนแทน 

 

- 
สร้างภายใน5ปี นบัจาก

วนัท่ีได้รับอนญุาตจดัสรร 

การเก็บขยะ      

และสิ่งปฎิกูล 

แสดงรายละเอียดการด าเนินการ         

จดัเก็บและท าลายขยะ 

 

เป็นไปตามข้อบญัญตักิรุงเทพมหานคร 

นิตบุิคคล 

ข้อก าหนดจัดสรร 2550 

จดัหาพืน้ท่ีให้

เป็นท่ีตัง้ 

 

ท่ีดนิเปลา่ 

เนือ้ท่ีไม่น้อยกว่า20 ตร.ว. 

กว้างไม่น้อยกว่า 8 ม. ยาว 

ไม่น้อยกว่า 10 ม. 

ท่ีดนิพร้อมอาคาร 
เนือ้ท่ีไม่น้อยกว่า16 ตร.ว.  

กว้างไม่น้อยกว่า 8 ม. 

พืน้ท่ีอ่ืนๆ 

เนือ้ท่ีไม่น้อยกว่า64ตร.ว. 

ตัง้อยู่ในแปลงบริการ

สาธารณะในโครงการ

จดัสรร 
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3.5 สรุปการเปล่ียนแปลงกฎหมายจัดสรรที่ดนิ 

 การศกึษากฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดินในอดีตถึงปัจจบุนัพบวา่ข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการ

จดัสรรท่ีดินที่ประกาศใช้ในแตล่ะช่วงมีการปรับปรุงให้กฎหมายมีความละเอียดในแต่ละหมวดมากเพิ่มขึน้โดยมี

ข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2535 เป็นจดุหวัเลีย้วหวัตอ่ที่ส าคญั 

 3.5.1 ขนาดที่ดิน 

 1) ขนาดที่ดินเปล่า 

 ขนาดพืน้ท่ี  ความยาวลดลง จนปัจจบุนัเกือบเทา่ขนาดที่ดินพร้อมบ้าน 

   มีการปรับเปลีย่นการจาก ความกว้างและความยาว เป็น ความกว้างหรือความยาว  

และก าหนดพืน้ท่ีขัน้ต ่าไว้ด้วย (ในอดีตไมม่ี) 

 2) ขนาดที่ดินพร้อมบ้านเดี่ยว 

 ขนาดลดลงจากในอดีตเกือบ 1 เทา่ตวั  จาก ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินปี พ.ศ. 2524 ที ่

100 ตร.วา ปัจจุบนัข้อก าหนดจดัสรรที่ดินเพื่ออยู่อาศยัของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.

2550 มีขนาดบ้านจดัสรรพร้อมที่ดินไมน้่อยกวา่น้อย 60 ตร.วา 

 มีการปรับเปลี่ยนการจากก าหนด ความกว้างและความยาว ทัง้สองอย่างเป็น 

ก าหนดความกว้างหรือความยาวแทนและก าหนดพืน้ที่ขัน้ต ่าไว้ด้วย (ในอดีตไม่มี) 

รวมถึงก าหนดขนาดพืน้ท่ีเพิ่มเติมหากไมไ่ด้ขนาดทัง้สองอยา่ง 

 

แผนภาพที่ 3.2   แสดงการเปลีย่นแปลงข้อก าหนดด้านขนาดทีด่นิของกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน 
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 3.5.2 ขนาด ความกว้างถนน 

 สว่นใหญ่จะเป็นการปรับปรุงกฎหมายให้ละเอียดและครอบคลมุมากขึน้ 

 เมื่อก่อนมีก าหนดขนาดทางเท้าไว้ ทุกถนน   ปัจจุบันทางเท้าโครงการย้ายไปอยู่เฉพาะ

โครงการขนาดใหญ่ 500 แปลงขึน้ไป  และมีขนาดเลก็ลง  แตม่ีการระบไุว้ในถนนที่เข้าสูแ่ปลง

ยอ่ยเหมือนเดิม 

 มีการระบขุนาดเกาะกลางเพิ่มขึน้มาในโครงการขนาดใหญ่ 

 ที่จอดรถระหวา่งผิวจราจรกบัทางเท้า มีขนาดความกว้างลดลง 2.50 เมตร เป็น 2.4 เมตร 
 วงเวียนขยายขนาดขึน้ 
 สะพานแบง่ละเอียดมากขึน้ แยกตามความยาวของล าราง 

 ก าหนดขนาดถนนตามขนาดของแปลงโครงการ 

 

 

แผนภาพที ่3.3   แสดงล าดบัการเปลีย่นแปลงข้อก าหนดด้านขนาดที่ดินของกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องกบั 

                          การจดัสรรท่ีดนิ 
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3.5.3 ระบบระบายน า้และบ าบัดน า้เสีย 

 ขนาดท่อใหญ่ขึน้เล็กน้อยจากในอดีตที่มีชนาด 30 ซม. เปลี่ยนแปลงมีขนาดท่ออยู่ที่ 40 ซม.ใน

ข้อก าหนดปัจจบุนั 

 ช่วงหลงัมีการระบวุา่ขนาดบอ่ตรวจ ลงไปขดุลอด ได้ 

 แนวบอ่ตรวจทกุๆระยะ 12  เมตร  ปัจจบุนั ระยะบอ่ตรวจอยูท่ี่ทกุๆ 15 เมตร 

 เปลีย่นแนว หรือ เปลีย่นขนาดทอ่ต้องมีบอ่ตรวจ  ปัจจบุนัเพิ่มเปลี่ยนแนว ขนาดท่อ ทางแยก ทาง

เช่ือม ต้องจดัท าบอ่ตรวจ 

 ปัจจบุนัใช้ระบบ slope  

 ขนาดของบอ่บ าบดั เมื่อก่อน 1 ใน 100 สว่นของแปลงที่ดินย่อย  ปัจจุบันมาจากการจ านวนตาม

หลกัวิศวกรรม  แยกคิดปริมาณ น า้ฝน น า้เสยี 

 

 

แผนภาพท่ี 3.4   แสดงล าดบัการเปลีย่นแปลงข้อก าหนดด้านระบบระบายน า้และบ าบดัเสยีของ 

                                      กฎหมายจดัสรรท่ีดิน 
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3.5.4 สวนสาธารณะและบริการสาธารณะ 

 เมื่อก่อนมีการก าหนดให้สร้างร้านค้า 400  ตร.ม. ภายในโครงการ  ปัจจบุนัยกเลกิไป 

 บางช่วงมีการก าหนดการสร้างโรงเรียนในโครงการ ตัง้แตโ่รงเรียนอนบุาล  ประถมและมธัยม โดย

ใช้เกณฑ์จ านวนแปลงโครงการเป็นตวัก าหนด 

 สมยัก่อน สนามเด็กเลน่  สวนสาธารณะและสนามกีฬา  โรงเรียน  ปัจจุบนั สวนสาธารณะและ

สนามกีฬา โรงเรียน มาก่อน  บริการสาธารณะประเภทสนามเด็กเลน่หายไป 

 ช่วงแรกเป็นการก าหนดขนาด ของสาธารณปูโภคทีแ่นน่อน (แบบ Fixed) เปลีย่นไปเป็นการก าหนด

ร้อยละของพืน้ท่ีขายแทนภายหลงัข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน ปี พ.ศ.2535 

 ภายมีการระบุเพิ่มเติมว่าสวนสาธารณะที่สร้าง ตัง้สร้างตรงกลางของโครงการ และมีรูปร่าง

เหมาะสม 

 ระบเุพิ่ม ห้ามแบง่หลายแปลงยกเว้นเกินแปลงละ 3 ไร่   ภายหลงัลดเหลอื 1 ไร่ 

 ก าหนดขนาดที่ดิน/ขนาดอาคารนิติบคุคล 

 

แผนภาพท่ี 3.5   แสดงล าดบัการเปลีย่นแปลงข้อก าหนดด้านสวนสาธารณะและบริการสาธารณะของกฎหมาย
             ที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรที่ดิน 
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3.5.5 กฎหมายอื่นๆ ที่มีผลต่อการวางผังโครงการ 

 พระราชบัญญัติผังเมือง เป็นกฎหมายและข้อก าหนดเพื่อใช้เป็นแนวทางในการพฒันาตวัเมืองมี

ความเก่ียวข้องกบัการใช้ประโยชน์ที่ดินในแตล่ะพืน้ท่ีในอนาคต วา่จะสามารถสร้างหรือพฒันาโครงการประเภท

ใดได้บ้าง เพราะกฎหมายที่ก าหนดใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อประกอบกิจการใดๆ ไมว่า่กิจการนัน้จะกระท าบนพืน้ดิน 

เหนือพืน้ดิน หรือใต้พืน้ดิน มีก าหนดพืน้ที่ในการเพื่อการพฒันา พืน้ที่ห้ามก่อสร้างต่างๆ  การใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สนิ การคมนาคม การขนสง่ การสาธารณปูโภค บริการสาธารณะ และสภาพแวดล้อม รวมถึง   FAR  และ 

OSR ของที่ดิน   โดยที่กฎหมายแตล่ะฉบบัอาย ุ5 ปี 

 พระราชบัญญัติสิ่ งแวดล้อม การจัดสรรที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบการพาณิชย์ตาม

กฎหมาย วา่ด้วยการจดัสรร  ขนาดโครงการ 100 ไร่ หรือ 500 แปลงขึน้ไปต้องท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

(E.I.A.) เสนอในขึน้ตอนการขออนญุาตจดัสรรท่ีดิน  

  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  เป็นกฎหมายข้อก าหนดที่ควบคุมขนาดอาคาร  ขนาดแต่ห้อง 

ช่องเปิด และระยะถอยร่นของอาคารและสิง่ปลกูสร้างภายในโครงการจดัสรร เก่ียวข้องกบัขนาดของตวับ้านและ

ตวัอาคารท่ีสร้างภายในโครงการ 

 
 

 
 

แผนภาพท่ี 3.6 แสดงกฎหมายอืน่ๆ ที่มีผลตอ่การออกแบบผงัโครงการ 
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3.6 ประโยชน์ของกฎหมายจัดสรรที่ดนิ 

 ในการวางข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินให้คณะกรรมการก าหนดหลกัเกณฑ์ ในการจดัท าแผงผงั

โครงการ และวิธีการในการจดัสรรที่ดินเพื่อประโยชน์ ในการอนามยั การคมนาคม ความปลอดภยั และการผงั

เมือง รวมทัง้เง่ือนไขในสิง่ตอ่ไปนีท้กุประการ หรือบางประการคือ5 

 ขนาดความกว้าง และความยาวต ่าสดุ หรือเนือ้ที่จ านวนน้อยที่สดุ ของที่ดินแปลงยอ่ย ท่ีจะจดัสรรได้ 

 ระบบและมาตรฐานของถนนประเภทต่าง ๆ ทางเดิน และทางเท้าใน ที่ดินจดัสรรทัง้หมด รวมทัง้การ

ตอ่เช่ือมกบัถนนสายนอกที่ดินจดัสรร 

 ระบบการระบายน า้ 

 ระบบและมาตรฐานของสิง่อนัเป็นสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ ตามที่จ าเป็น 

 ดงันัน้สรุปได้ว่ากฎหมายจัดสรรที่ดินที่เร่ิมประกาศใช้มามาตัง้แต่ปีพ.ศ. 2515 ถึงปัจจุบัน และเป็น

ข้อก าหนดในการจดัสรรท่ีดินเพื่อประโยชน์แก่ลกูบ้านที่ซือ้โครงการหมูบ้่านให้มีความเป็นอยูแ่ละคณุภาพชีวติทีด่ี

ในระยะยาว   รวมถึงเป็นมาตรฐานขัน้ต ่าส าหรับผู้ประกอบการและผู้ออกแบบวางผงัโครงการประกอบด้วย 

1.แบง่มาตรฐานโครงการ ตามจ านวนแปลงหรือขนาดที่ดิน 

2.มาตรฐานถนน ขนาดเขตทาง ขนาดผิวจราจร เข้าสูโ่ครงการ และเข้าสูท่ี่ดินจดัสรร 

3.ระบบไฟฟ้า ระบบประปา เข้าสูโ่ครงการและที่ดินทกุแปลง 

4.ระบบระบายน า้ และระบบบ าบดัน า้เสยี   

5.พืน้ท่ีสว่นกลาง สวนสาธารณะ สวนหยอ่ม สนามเด็กเลน่ สนามกีฬา  และที่ตัง้นิติบคุล  

6.โรงเรียนอนบุาล 

7.ก าหนดเงินค า้ประกนัสาธารณปูโภค 

8.การจดัตัง้นิติบคุคล 

จะเห็นได้ว่าสิ่งที่กฎหมายระบุบก าหนดให้เกิดขึน้ทัง้หมดนี ม้ีความเก่ียวข้องกับสาธารณูปโภคและ

สาธารณปูการภายในโครงการ ก าหนดขนาด  ระยะ  เนือ้ที่และมาตรฐานในสาธารณปูโภคและสาธารณปูการแต่

ละโครงการ   

                                                           

 5นิสิตคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,  กฎหมายอ่านง่าย  [ออนไลน์],  20 ตลุาคม 2555             
แหลง่ที่มา : http://winyou.asia/easy-law/easy-law71.htm 
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บทที่ 4 

วิธีด ำเนินกำรวิจัยและกำรคัดเลือกกรณีศึกษำ  
 

4.1 วิธีด ำเนินกำรวิจัย 

4.1.1 ศึกษำและเก็บข้อมูลเบือ้งต้น 

1) ท ำกำรรวบรวมข้อมลูด้ำนทตุยิภมูิ 

 จำกกฎหมำย  ที่เก่ียวข้องกบักำรออกแบบวำงผงัโครงกำรเช่น พระรำชบญัญัติจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543  

ข้อก ำหนดกำรจดัสรรท่ีดินตำมประกำศของคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 286 (ปว.286) พ.ร.บ. ควบคมุอำคำร ข้อบญัญัติ

กรุงเทพมหำนคร  มำตรฐำนท่ีพกัอำศยั หรืออื่นๆที่เก่ียวข้อง 

จำกเอกสำร/ข้อมลู  ของผู้ประกอบกำรรวมถึงกำรเก็บรวมรวมข้อมลูจำก เอกสำร หนงัสอื วำรสำร และ

สิง่พิมพ์ ท่ีเก่ียวข้องกบัโครงกำร 

 จำกงำนวิจยั/ทฤษฎี  ศกึษำงำนวิจยัและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง ที่มีเนือ้หำของงำนวิจยัใกล้เคียงกบัหวัข้อที่

ท ำกำรศกึษำวิจยัเพื่อท่ีจะขยำยองค์ควำมรู้ให้เพิ่มขึน้โดยไม่ไปซ ำ้ซ้อนกบังำนวิจยัที่ผำ่นมำ  

4.1.2 ออกแบบเคร่ืองมือวิจัย 

1) ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำง 

กฎหมำยที่เก่ียวข้อง  ประกอบด้วย เก่ียวข้องกบักำรออกแบบวำงผงัโครงกำรตัง้แต่มีโครงกำรจดัสรร

เช่น พระรำชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543, ข้อก ำหนดกำรจดัสรรท่ีดินตำมประกำศของคณะปฏิวตัิฉบบัที่ 

286 (ปว.286), พ.ร.บ. ควำมคุมอำคำร, ข้อบญัญัติกรุงเทพมหำนคร, มำตรฐำนที่พกัอำศยั, ข้อก ำหนด

ตำ่งๆ หรืออื่นๆที่เก่ียวข้อง 

ผงัโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรร ประกอบด้วย ผงัโครงกำรหมู่บ้ำนของบริษัท  สมัมำกร จ ำกัด (มหำชน) 

จ ำนวน11โครงกำรได้แก่ หมู่บ้ำนสมัมำกร บำงกะปิ, หมู่บ้ำนสมัมำกร มีนบรีุ 1, หมู่บ้ำนสมัมำกร มีนบรีุ 2, 

หมู่บ้ำนสมัมำกร นิมิตใหม่,   หมู่บ้ำนสมัมำกร คลอง 2, หมู่บ้ำนสมัมำกร คลอง 7, หมู่บ้ำนสมัมำกร นคร

อินทร์, หมู่บ้ำนสมัมำกร รำชพฤกษ์, หมู่บ้ำนสมัมำกร รำมค ำแหง, หมู่บ้ำนสมัมำกร Aqua Divina, หมู่บ้ำน

สมัมำกร Flora  Divina   

ผู้ประกอบกำรหรือตวัแทน  ประกอบด้วย ฝ่ำยออกแบบ,  ฝ่ำยก่อสร้ำง, ฝ่ำยกำรตลำด,  ฝ่ำยขำย,   

ฝ่ำยกำรเงิน, ฝ่ำยบริหำร  
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เมื่อศกึษำข้อมลูขัน้ต้นแล้วจะท ำกำรออกแบบเคร่ืองมือที่ใช้ในกำรวิจยัเพื่อเก็บข้อมลู ได้แก่  

 แบบนัทกึข้อมลู  

 แบบสมัภำษณ์   

4.1.3 เกบ็ข้อมูล 

ท ำกำรรวมรวมข้อมูลปฐมภมิู  

 จำกกำรส ำรวจและถ่ำยรูป  ลงพืน้ท่ีโครงกำรส ำรวจเบือ้งต้นและถ่ำยรูปภำยในโครงกำร  

จำกกำรสมัภำษณ์  ท ำกำรสมัภำษณ์ผู้ออกแบบและผู้ประกอบกำรหรือฝ่ำยอื่นๆท่ีเก่ียวข้องถึงแนวคิด

ทฤษฎีที่ใช้ในกำรออกแบบ ข้อจ ำกดัด้ำนตำ่งๆ ในกำรออกแบบวำงผงัและพฒันำโครงกำร 

4.1.4 กำรวเิครำะห์ข้อมูล 

วิเครำะห์ปัจจยัที่มีผลตอ่กำรเปลีย่นแปลงรูปแบบและแนวควำมคิดกำรวำงผงักำรออกแบบของวำงผงั

โครงกำรโดยอำศยัทฤษฎี งำนวิจยัหรือแนวควำมคิดที่เก่ียวข้องในกำรวิเครำะห์ 

1) สรุปผลกำรวจิัย 

โดยน ำผลที่ท ำกำรศึกษำทัง้จำกเอกสำร กำรสมัภำษณ์ มำวิเครำะห์ผล โดยพิจำณำควำมสอดคล้อง

ของเหตุผล เพื่อศึกษำปัจจัยที่ส่งผลต่อกำรก ำหนดรูปแบบกำรวำงผังโครงกำรหมู่บ้ำนจัดสรร ในเขต

กรุงเทพมหำนครและปริมณฑล   กรณีศกึษำ โครงกำรหมูบ้่ำนจดัสรรของบริษัท สมัมำกร จ ำกดั (มหำชน) 

2) ข้อเสนอแนะงำนวิจัย 

น ำผลกำรวจิยัมำเสนอแนะแก่ผู้ประกอบกำร ผู้ออกแบบ ภำครัฐ หรือเสนอแนะหวัข้อกำรวจิยัที่ขำด

เหลอืเพิ่มเติมแก่ผู้วิจยักำรวิจยัครัง้ตอ่ไป 

4.2 เคร่ืองมือในกำรวิจัย 

กำรศกึษำในครัง้นีเ้ป็นงำนวิจยัเชิงเอกสำร (Document Research) เก่ียวกบักำรวำงผงัโครงกำร ต้องใช้เอกสำร

ตำ่งๆ ผงัโครงกำร ผงัจดัสรร และแบบแปลน ในกำรวิเครำะห์และเปรียบเทียบ 

กำรศกึษำถึงลกัษณะทำงกำยภำพของโครงกำรเลอืกใช้กำรส ำรวจ  อำศยัแบบบนัทกึข้อมลูและอำศยักำรถ่ำยรูป

ประกอบกำรส ำรวจ 

กำรศกึษำถึงแนวคิดและทฤษฎีในกำรออกแบบของผู้วำงผงัโครงกำรและผู้ประกอบกำร เลือกใช้ กำรสมัภำษณ์ 

แบบเจำะลกึ ดงันัน้จะต้องมีกำรก ำหนดประเด็นหลกัในกำรสมัภำษณ์ โดยก ำหนดจำกกรอบแนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวข้อง และ

ใช้ผงัโครงกำร ผงัจดัสรร และแบบแปลน ประกอบกำรสมัภำษณ์ 
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4.3 คัดเลือกกรณีศึกษำ 

บริษัท สมัมำกร จ ำกัด (มหำชน) เป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ ประเภทบ้ำนจัดสรรเพื่อกำรอยู่

อำศยัในเขตกรุงเทพมหำนครและปริมณฑล  ก่อตัง้เมื่อในปี 2513 โดยเร่ิมด ำเนินโครงกำรแรก ในปี พ.ศ. 2516 ถึงปัจจุบนั

อำยุร่วม 40 ปี  ซึ่งมีอำยุใกล้เคียงกับกิจกำรบ้ำนจัดสรรในประเทศไทย และใกล้เคียงกับอำยุข้อกฎหมำยเก่ียวกับกำร

จัดสรรที่ดินและที่ส ำคญัไม่น้อยไปกว่ำนัน้คือเป็นบริษัทที่ได้รับใบอนุญำตจัดสรรที่ดินล ำดบัที่  2 ของประเทศไทยใน

โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร บำงกะปิ โดยปัจจบุนัมีโครงกำรท่ีด ำเนินกำรรวมทัง้สิน้ 11 โครงกำร  ได้แก่ 

1.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร บำงกะปิ 

2.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร มีนบรีุ 1 

3.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร มีนบรีุ 2 

4.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร  นิมติใหม ่

5.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร คลอง 2 

6.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร คลอง 7 

7.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร นครอินทร์, 

8.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร รำชพฤกษ์ 

9.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร รำมค ำแหง 

10.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร Aqua Divina 

11.โครงกำรหมูบ้่ำนสมัมำกร Flora  Divina   

 

โดยกำรคดัเลือกโครงกำรที่จะศึกษำนัน้   ช่วงแรกจะเก็บข้อมลูเบือ้งต้นจะของโครงกำรทัง้หมดก่อน   และเมื่อ

วิเครำะห์กฎหมำยเสร็จสิน้แล้วจึงจะใช้ล ำดับช่วงเวลำที่เกิดกฎหมำยจัดสรรฉบับต่ำงๆกับล ำดับยื่นขออนุญำตของ

โครงกำรมำซ้อนทบัและคดัเลอืกอีกครัง้หนึง่ ดงัที่จะกลำ่วในบทตอ่ไป 

 

 



 
 

ตำรำงที่ 4.1  แสดงระเบียบวิธีวจิยั 

หัวเร่ือง 4.1.1 ศกึษำและเก็บข้อมูลเบือ้งต้น 4.1.2 ออกแบบเคร่ืองมือวจิัย 4.1.3 เก็บข้อมูล 4.1.4 วเิครำะห์และสรุปผลกำรศึกษำ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

ปัจจยัของผู้ประกอบกำร        

ท่ีสง่ผลตอ่กำรก ำหนด

รูปแบบกำรวำงผงัโครงกำร

หมู่บ้ำนจดัสรร ในเขต

กรุงเทพมหำนครและ

ปริมณฑล   กรณีศกึษำ 

โครงกำรหมู่บ้ำนจดัสรรของ

บริษัท สมัมำกร จ ำกดั 

(มหำชน) 

คัดเลือกโครงกำร 

1.วิเครำะห์กฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง

กบักำรออกแบบวำงผงัโครงกำร

ในแต่ละชว่งเวลำ 

2.ศึกษำลกัษณะและรูปแบบทำง

กำยภำพของกำรวำงผงัโครงกำร 

 

4.1.1เกบ็ข้อมูลเบือ้งต้น 

-รวมรูปแบบทำงกำยภำพของกำร

วำงผงัโครงกำร 

-ศึกษำข้อมลูโครงกำรเบือ้งต้น 

 

4.1.1เกบ็ข้อมูลเบือ้งต้น 

ศึกษำกฎหมำยท่ีเก่ียวข้องกบักำร

ออกแบบวำงผงัโครงกำรในแตล่ะ

ช่วงเวลำ 

4.2.2 ออกแบบสัมภำษณ์ 

-แนวควำมคดิ 

-กำรพฒันำโครงกำร 

-ข้อจ ำกดั 

-สำธำรณปูโภค 

4.2.1 ออกแบบส ำรวจ 

-ลกัษณะทำงกำยภำพ 

-สำธำรณปูโภค 

3.ศึกษำแนวควำมคดิในกำร

ออกแบบของวำงผงัโครงกำรบ้ำน

จดัสรรประเภทบ้ำนเด่ียวในเขต

กรุงเทพมหำนครและปริมณฑล 

 

สัมภำษณ์ 

ผู้ออกแบบ 

-ผู้ประกอบกำร 

-ฝ่ำยกำรตลำด 

- 

 

รวบรวมข้อมูล 

-กฎหมำย 

-ข้อมลูจำกบริษัท 

-สมัภำษณ์ 

-กำรส ำรวจ 

ส ำรวจ 

-ลกัษณะทำงำยภำพ 

-สำธำรณปูโภค 

วเิครำะห์                                                     

4.ปัจจยัที่มีผลตอ่กำรเปล่ียนแปลง

รูปแบบและแนวควำมคดิกำรวำงผงั

กำรออกแบบของวำงผงัโครงกำร 

9.4.1สรุปผล 

 

9.4.2 ข้อเสนอแนะ 

ทฤษฎี 

-งำนวิจยั 

-แนวคดิท่ีเก่ียวข้อง 
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บทที่ 5 

ผลการศึกษา 

 
จากการศกึษาผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ตัง้แตเ่ร่ิมตัง้แตเ่ร่ิมต้นเมื่อปี พ.ศ.2516 

จนถึงปัจจบุนั ปี พ.ศ.2556  พบวา่บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ออกแบบผงัโครงการทัง้หมด 11 โครงการซึง่

ผู้วิจยัได้ท าการศกึษา 

1.กฎหมายจดัสรรท่ีเก่ียวข้อง1 

2.ผงัจดัสรรโครงการของโครงการของ บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ทกุโครงการ 

3.แนวคดิและนโยบายทีเ่ก่ียวข้องของผู้ประกอบการ 

 หลงัจากได้ท าการเก็บรวบรวมข้อมลูของกฎหมายจดัสรรและผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั 

(มหาชน) แล้ว จึงท าการสมัภาษณ์ ตวัแทนฝ่ายและผู้ประกอบการเพื่อวิเคราะห์ผงัโครงการตามหวัข้อการศกึษา

โดยสามารถแบง่ช่วงเวลาของโครงการตามกฎหมายได้ดงันี ้

 ช่วงที่ 1 ชว่งปี พ.ศ. 2516 – 2529  จ านวน 1 ผงั คือ โครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ                                         

 ช่วงที่ 2 ชว่งปี พ.ศ. 2530 –  2534  จ านวน 1 ผงั คือ โครงการหมูบ้่านสมัมากร มีนบรีุ 1                                            

 ช่วงที่ 3 ชว่งปี พ.ศ. 2535 – 2542 จ านวน 4 ผงั คือ โครงการหมูบ้่านสมัมากร นิมิตใหม,่                

สมัมากร รังสติ คลอง2, สมัมากร รังสติ คลอง 7  

 ช่วงที่ 4 ชว่งปี พ.ศ. 2544 - 2549  จ านวน 3 ผงั คือ โครงการหมูบ้่านสมัมากร มีนบรีุ 2, สมัมากร 

นครอินทร์,สมัมากร ราชพฤกษ์ และสมัมากร Flora Divina 

 ช่วงที่ 5 ชว่งปี พ.ศ. 2550 – 2556  จ านวน 2 ผงั คือ โครงการหมูบ้่านสมัมากร Aqua Divina 

 

จากนัน้ผู้วจิยัจึงท าการคดัเลอืกโครงการในแตช่่วงเวลาของกฎหมายและวเิคราะห์ผงัโครงการใน 5  ช่วง

ที่กลา่วมาขึน้ต้นเพื่อวเิคราะห์ลกัษณะและพฒันาการของผงัโครงการอนัเป็นผลจากปัจจยัในด้านตา่งๆ และแบง่

ผงัโครงการออกตามเกณฑ์และพฒันาการเพื่อสรุปชว่งของลกัษณะผงัโครงการซึง่จะกลา่วในรายละเอียดตอ่ไป 

 

 

 

                                                           
 1 ดงัที่กลา่วมาใน บทที่ 3 
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5.1 ล าดับโครงการหมู่บ้านของ บริษัทสัมมากรจ ากัด (มหาชน)2 

ตัง้แต่ในปีพ.ศ. 2516 จนถึงปัจจุบนั บริษัท สมัมากรจ ากดั (มหาชน) มีผงัโครงการที่เปิดโครงการขาย

ทัง้หมด 11 โครงการดงันี ้

ตาราง 5.1 แสดงล าดบัโครงการและปีที่เปิดขายโครงการหมูบ้่านสมัมากร3 

ล าดับ โครงการ        
สัมมากร 

ผังโครงการ ปีที่ 
เปิดขาย 

1 บางกะปิ 
 

 
 

2517 

2 มีนบรีุ 1 
 

   
 

2535 

3 นิมิตใหม ่
 

 
  

2537 
 

 

 

                                                           
 2 ดรูายละเอียดแตล่ะโครงการในภาคผนวก 
 3 สมัภาษณ์  ไข่มกุ  พราหมณีย์,  ผู้จดัการฝ่ายขายและการตลาด  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน),  12 มกราคม 2556. 
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ล าดับ โครงการ        
สัมมากร 

ผังโครงการ ปีที่ 
เปิดขาย 

4 คลอง 2  
 

 

 
 
 

2538 

5 คลอง 7 
 

 
 
 

2539 

6 มีนบรีุ 2 
 

 
 

2545 

7 นครอินทร์ 
 

 

2547 
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ล าดับ โครงการ       
สัมมากร 

ผังโครงการ ปีที่ 
เปิดขาย 

8 ราชพฤกษ์ 
 

 

2549 

9 รามค าแหง** 
 

 
 

2551 

10 Aqua  Divina 
 

 
 

2553 

11 Flora   Divina 
 

 
 

2555 
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5.2 แบ่งตามช่วงระยะเวลาของกฎหมาย 

ผู้วิจยัแบง่ผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)  ออกเป็น 5 ช่วงตามช่วงเวลาของกฎหมาย

และช่วงเวลาการขออนญุาตจดัสรรของโครงการโดยน าเสนอโครงการจ านวน  11 โครงการ ดงันี ้

 ช่วงที่ 1  ช่วงปี พ.ศ. 2516 – 2529  จ านวน 1 ผงั คือ โครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ                                         

 ช่วงที่ 2  ช่วงปี พ.ศ. 2530 - 2534  จ านวน 1 ผงั คือ โครงการหมูบ้่านสมัมากร มีนบรีุ 1                                            

 ช่วงที่ 3 ชว่งปี พ.ศ. 2535 – 2542  จ านวน 4 ผงั คอื โครงการหมูบ้่านสมัมากร นิมติใหม่,          

สมัมากร รังสติ คลอง2, สมัมากร รังสติ คลอง 7  

 ช่วงที่ 4 ช่วงปี พ.ศ. 2543 - 2549  จ านวน 3 ผงั คือ โครงการหมูบ้่านสมัมากร มีนบรีุ 2,สมัมากร 

นครอินทร์, สมัมากร ราชพฤกษ์ และสมัมากร Flora Divina4 

 ช่วงที่ 5 ชว่งปี พ.ศ. 2550 – 2556  จ านวน 2 ผงั คือ โครงการหมูบ้่านสมัมากร รามค าแหง5 และ 

สมัมากร  Aqua Divina 

 ตาราง 5.2 แสดงการแบง่ชว่งเวลาของกฎหมายกบัโครงการหมูบ้่านสมัมากร 

ช่วง ช่วงเวลา    กฎหมาย หมู่บ้านสัมมากร 
1 2516 - 2518 ปว. 286 ปี 2516 บางกะปิ 

 2519 - 2524 ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน ปี 2519   
2525 – 2529 ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน ปี 2524 

2 2530 – 2534 ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน ปี 2530 มีนบรีุ 1 
3 2535 – 2543 ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน ปี  2535 นิมิตใหม ่

คลอง 2 
คลอง 7 
บางกะปิ (บางสว่น) 

4 2544 – 2549 พระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดิน  พ.ศ.2543 
ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร ปี  2544 
ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร (ฉบบัท่ี 2) ปี  2546 
ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน จ.นนทบรีุ  ปี 2545 

มีนบรีุ 2  
นครอินทร์ 
ราชพฤกษ์  
Flora   Divina 

5 2550 - 2556 ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรม  
กรุงเทพมหานคร  ปี 2550 

รามค าแหง 
Aqua  Divina 

                                                           
4

 โครงการ สมัมากร  Flora   Divina  เป็นโครงการลา่สดุของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) แตอ่ยูใ่นเขต จ.นนทบรีุ 
5
 ในการวิเคราะห์นีไ้มร่วมโครงการหมูบ้่านสมัมากร รามค าแหง เน่ืองจากเป็นโครงการที่บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

ซือ้หมูบ้่านที่ยืนจดัสรรไปแล้วมาท าโครงการตอ่ และบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ไมไ่ด้เป็นผู้ออกแบบวางผงัโครงการตัง้แตแ่รก 
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5.2.1 ช่วงที่ 1  
 

ช่วงเวลา     พ.ศ. 2516 –  2534 
กฎหมายหรือข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้อง   ปว. 286 ปี พ.ศ. 2516 

ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2519 
ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2530 

 ประกอบด้วย 1 โครงการ    โครงการสมัมากร บางกะปิ 
น าเสนอผงัโครงการ 1 ผงั    โครงการสมัมากร บางกะปิ 

 
1) โครงการสัมมากร บางกะปิ 

โครงการหมู่บ้านบ้านสัมมากร บางกะปิ เป็นโครงการแรกของ  บริษัทสัมมากร จ ากัด 

(มหาชน)  เป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มีขนาดขนาดใหญ่และมีระยะเวลาการด าเนินการยาวนาน 

เนื่องจากในขณะนัน้มีซือ้ที่ดินต่อเพิ่มขึน้เร่ือยๆ  เร่ิมด าเนินการก่อสร้างตัง้แต่ปี พ.ศ. 2517  ซึ่งเป็น

ช่วงแรกของบริษัทสมัมากรจ ากดั ที่เน้นการพฒันาที่ดินตามที่ตัง้ ท่ีมีท าเลดีและราคาเหมาะสม 

พืน้ที่โครงการพืน้ที่โครงการ   1,124-2-58 ไร่   จ านวน 3356 แปลง 

ผู้ออกแบบวางผัง  บริษัท สมัมากร จ ากดั โดยคณุองอาจ  สาตรพนัธุ์ และคณุสมชาย  เหลา่สกลุวงศ์ 

สาธารณูปโภคภายในโครงการ  

 สวนสาธารณะและสนามเด็กเล่น  6 แปลง 

 ถนนภายในโครงการ มีถนนหลกักว้าง 18 เมตร  มีทางเข้าออกบริเวณถนนรามค าแหง 2  

 สโมสร – สนามกีฬา – สระว่ายน า้- สนามเทนนิส   2  แปลง 

  โรงเรียนอนุบาล  9 แปลง  

 โรงเรียนมัธยม   1  แปลง คือ โรงเรียนนวมินทราชินทูิศ เตรียมอดุมศกึษาน้อมเกล้า 

 ทะเลสาบขนาดใหญ่ 6 แปลง 

 บ าบัดน า้เสีย  10 แปลง ปลอ่ยออกสูล่ ารางสาธารณะภายนอกโครงการ   

 ส านักงานหมู่บ้าน  1 แปลง 

 ติดตัง้หวัดับเพลงิ 17 จุด หวัจ่ายท่อประปา 18 จุด ป้อมยามรักษาการณ์ 29 จุด 

 Pureplace  รามค าแหง Commumity mall  บริเวณด้านหน้าโครงการ 

 ตลาดสัมมากร  อยูบ่ริเวณด้านหน้าโครงการ 

 โรงพยาบาลเกษมราษฎร์ สุขาภบิาล 3 อยูบ่ริเวณด้านหน้าโครงการ 
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1) วเิคราะห์ผัง 

  โครงการสมัมากร บางกะปิ เป็นโครงการหมู่บ้านจดัสรรขนาดใหญ่แบ่งออกเป็น 4 โครงการ

 ดงัภาพท่ี 5.1 โดยมีจดุเด่นของโครงการคือทะเลสาบขนาดใหญ่ภายในโครงการถึง 6 แปลง เนื่องจาก

 เป็นโครงการท่ีขายมาเป็นเวลานาน ลกัษณะโครงการจึงมีการซือ้ที่ดินเพื่อสร้างสว่นขยายออกไปเร่ือยๆ 

 ภายหลงั เมื่อซือ้ที่ดินได้จากเจ้าของเดิม ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินเดิมแถวนัน้ในแต่ละแปลง  ประกอบกับ

 ท าเลที่ตัง้โครงการในขณะนัน้อยู่ห่างไกลจากใจกลางเมืองพอสมควร ท าให้สามารถรวบรวมที่ดินได้

 แปลงใหญ่และมีราคาถกู  จึงท าให้ผู้บริหารขณะนัน้มีนโยบายที่จะสร้างสงัคมภายในโครงการ โดยขดุ

 ทะเลสาบเพื่อถมที่ดินและเพิ่มมลูคา่ให้กบัโครงการท าให้ประหยดัต้นทนุได้ทางหนึง่ 

 

ภาพท่ี 5.1 แสดงการแบง่พืน้ท่ีโครงการเป็น 4 โครงการในหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

  ด้านการวางผงัโครงการประกอบด้วยถนนหลกัขนาดใหญ่เข้าสูต่วัโครงการ 2 สาย ด้านหน้า

 โครงการเป็นพืน้ที่พาณิชย์    ด้านการวางผงัตวัอาคารยงัไม่ค านึงถึงทิศทางแดดและลมมากนกั สว่น

 ใหญ่หนัหน้าในทิศตะวนัออก – ตะวนัตกของโครงการซึง่เป็นด้านท่ีรับแสงอาทิตย์โดยตรง  แต่ก็ไม่มีผล

 ตอ่ยอดขายเนื่องจากขณะนัน้ยงัมีบริษัทผู้พฒันาโครงการหมูบ้่านจดัสรรน้อย  ผู้บริโภคยงัไม่มีตวัเลือก

 ในตลาด มากมาย  ท าให้ยงัขายโครงการได้ง่าย  นอกจากนีไ้ม่มีการเว้นที่ไว้ส าหรับท าซุ้มประตแูละ

 ป้ายโครงการขนาดใหญ่  ไม่เ น้นการออกแบบสโมสรที่หรูหราและขนาดของสโมสร เหมือน

 โครงการของคูแ่ขง่  เนื่องจากโครงการขายในระดับราคาถูกในช่วงแรก ต่อมาเปลี่ยนเป็นระดบัปาน

 กลางและบริษัทฯ  ต้องการลดภาระค่าใช้จ่ายสว่นกลางของลกูบ้านใน  นอกเหนือจากนีพ้ืน้ที่ในบาง

 แปลงของโครงการ ยังกันไว้เป็นพืน้ที่รอการพัฒนาในอนาคต เช่น ที่ดินบริเวณบริเวณใกล้อาคาร

 ส านักงานหมู่บ้านซึ่งติดกับทะเลสาบที่มีแผนการจะวางผังสร้างเป็นคอนโดมิเนียมและโรงเรียน

 อนบุาลเพิ่มเติม 

โครงการ 1 

โครงการ 4 
โครงการ 2 

โครงการ 3 
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ภาพที่ 5.2 แสดงผงัโครงการหมูบ่้าน สมัมากร บางกะปิ ทกุสว่น 

 

ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพที่ 5.3 ผงัโครงการหมูบ่้าน สมัมากร บางกะปิ  โครงการที่ 1 
ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพที่ 5.4 แสดงผงัโครงการหมูบ่้าน สมัมากร บางกะปิ  โครงการที่ 2 และ 3   
ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพที่ 5.5 แสดงผงัโครงการหมูบ่้าน สมัมากร บางกะปิ  โครงการ  3   
ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.6 แสดงป้ายโครงการของหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

 

   
ภาพท่ี 5.7 แสดงถนนหลกัและถนนยอ่ยภายในโครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

 

  
ภาพท่ี 5.8  แสดงถนนหลกัและถนนยอ่ยภายในโครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 
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ภาพท่ี 5.9 ตวัอยา่งสโมสรของโครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

 
ภาพท่ี 5.10 แสดงตวัอยา่งโรงเรียนอนบุาลบางแหง่ภายในโครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

 

 
ภาพท่ี 5.11 แสดงโรงเรียนมธัยมภายในโครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 
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(1) ขนาดแปลงที่ดิน 

    ในผงัของโครงการสมัมากร บางกะปิ มีขนาดแปลงที่ดินหลายขนาด สว่นต่อขยาย
 และแนวคิดทางการตลาดในแตล่ะช่วงเวลา แบง่ออกเป็น 4 ช่วง 

   1.ลักษณะของช่วงแรก  มีขนาดแปลงที่ดินและเนือ้ที่ตวับ้านเล็กสดุในผงัโครงการ 
 ขายราคาถูกและเน้นประมาณหน่วยขาย   ตัง้ราคาขายที่หลงัละประมาณ 300,000  บาท  
 เนื่องจากท าตลาดราคาถูกเพื่อแข่งขนักับนโยบายของรัฐบาลก่อสร้างที่อยู่อาศยัของการเคหะ
 แห่งชาติ เป็นผู้ด าเนินการจ านวน 120,000 หน่วยภายใน 5ปี ในช่วงปี พ.ศ.2519  ลกัษณะ
 สถาปัตยกรรมเป็นบ้านชัน้เดี่ยว สไตล์โมเดิร์น  ( Modern)   

 
ภาพท่ี 5.12 แสดงแปลงยอ่ยขนาดเลก็ในผงัโครงการสมัมากร บางกะปิ 

       ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

  2.ลักษณะแปลงช่วงที่ 2   มีสว่นใหญ่อยูใ่นพืน้ท่ีโครงการ 2  ซึง่เป็นเฟสที่มี 
 ขนาดใหญ่   ขนาดแปลงที่ดินและเนือ้ที่ตวับ้านในผงัโครงการมีหลายขนาด ตัง้แต่เล็ก กลาง และ
 ใหญ่โดยแบง่เป็น 

 ระยะแรก ขายที่ดินครบเกือบทกุขนาด ตามราคาและขนาดเนือ้ที่ใช้สอบของบ้าน โดย
ขายราคาปานกลาง ประมาณ 2  ล้านบาท/ หลงั และราคาต ่าที่ 600,000 – 800,000 
บาท/ หลงั  

 ระยะหลัง ขายที่ดินที่มีขนาดปานกลางเป็นสว่นใหญ่ ขายราคาราคาปานกลางหลงัละ
ประมาณ 1.2 – 1.7 ล้านบาท  ลกัษณะของแปลงช่วงที่ 2 นีข้นาดของแปลงที่ดินมีขนาด
ที่ข้อก าหนดจดัสรรปี พ.ศ. 2530 ซึ่งเป็นกฎหมายช่วงนัน้ก าหนดหรือใหญ่กว่าเล็กน้อย 
โดยมีขนาดความกว้าง และยาวมาต ่ากว่า 10  เมตร ขึน้ไปและมีพืน้ที่มากกว่า 50 
ตารางวาขึน้ไป 
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ภาพท่ี 5.13 แสดงตวัอยา่งแปลงช่วงที่ 2 ในผงัโครงการสมัมากร บางกะปิ 

           ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

   3.ลักษณะแปลงช่วงที่ 3 สว่นใหญ่อยูใ่นพืน้ท่ีสว่นตอ่ขยายในบริเวณโครงการท่ี 3
 ซึง่อยูท้่ายโครงการ และโครงการที่ 4 บริเวณคอนโดมเินียม ตอนบนของโครงการ ขนาดแปลง
 ที่ดินแปลงเลก็และเนือ้ที่ตวับ้านในผงัโครงการ มขีนาดกลาง ขาย ราคาราคาปานกลางตัง้ราคา
 ขายที่หลงัละประมาณ 3.2 – 4 ล้านบาท  ขนาดของแปลงทีด่ินมีขนาดที่ข้อก าหนดจดัสรรปี พ.ศ.
 2535  ซึง่เป็นกฎหมายชว่งนัน้ก าหนดหรือใหญ่กวา่เลก็น้อย โดยมขีนาดความกว้างยาวประมาณ 
 12   x 20 เมตร ขึน้ไป พืน้ท่ีมากกวา่ 50 ตารางวาขึน้ไป 

 
ภาพท่ี 5.14 แสดงตวัอยา่งแปลงยอ่ย ช่วงที่ 4 ผงัโครงการสมัมากร บางกะปิ  

           ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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  (4) สิ่งที่โครงการจดัท ามากกว่ากฎหมายก าหนด 

   1.ที่อาคารตัง้ส านักงานหมู่บ้านและประปาถงัสูง  มีการกนัท่ีเพื่อสร้างส านกังาน
 หมูบ้่านภายในโครงการ 

    ข้อเท็จจริงในผัง  มีการกันพืน้ที่ ไ ว้ เ ป็นส านักงานหมู่ บ้านภายใน
 โครงการ ซึง่นอกเหนือจากที่ข้อก าหนดในสมยันัน้ก าหนด และใช้มาถึงปัจจบุนั นอกจากนีย้งัการกนัท่ีไว้
 ส าหรับมีประปาถงั สงูและบอ่สบูน า้บาดาลไว้ใน บริเวณใกล้เคียงกนั แตปั่จจบุนัเลกิใช้แล้ว 

 
ภาพท่ี 5.15 แสดงผงัอาคารส านกังานหมูบ้่านภายในโครงการสมัมากร บางกะปิ 

       ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
ภาพที ่5.16 แสดงอาคารส านกังานหมูบ้่านภายของโครงการสมัมากร บางกะปิ 
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    ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง เนื่องจากโครงการเป็นโครงการขนาดใหญ่ เปิดขาย
เป็นเวลานานและมีส่วนต่อขยายหลายเฟส ท าให้ต้องกันแปลงที่ดินส าหรับจดัสร้างอาคารส านกังาน
หมูบ้่านในผงัโครงการ เพื่ออ านวยความสะดวกในการติดตอ่ของลกูบ้านภายในโครงการ และเนื่องจาก
เป็นหมูบ้่านท่ีมีขนาดใหญ่และสมยัก่อนโครงการยงัไมม่ีระบบประปาเข้าถึง จึงมีการสร้างประปาถงัสงู
เพื่อเพิ่มแรงดนัน า้ภายในโครงการ 
 

   2.ทะเลสาบ ตัง้แต่ตัง้แต่อดีตที่เร่ิมมีกฎหมายข้อก าหนดจัดสรรตัง้แต่อดีตจนถึง
 ปัจจุบันไม่ได้มีระบุเก่ียวกับทะเลสาบไว้ในข้อก าหนดจัดสรร  มีแต่เพียงการระบุพืน้ที่ที่กันไว้สร้าง
 สวนสาธารณะหรือสนามกีฬา ส าหรับพกัผอ่นหยอ่นใจไว้ 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ในโครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ มีทะเลสาบใจ
กลางโครงการ 5 แหง่โดยขนาดเนือ้ที่ตัง้แต ่  30 – 58 ไร่ และอีก 1 แหง่ที่ภายหลงัมกีารปรับเปลีย่น 
สนามเดก็เลน่และบริการสาธารณะมาเป็นทะเลสาบเลก็อกี1 แหง่ ท าให้ทัง้โครงการมีทะเลสาบรวมเป็น 
6 แหง่ หรือเกือบประมาณ 40 % ของพืน้ท่ีโครงการทัง้หมด และเมื่อรวมกบัสวนสาธารณะและสนาม
กีฬาภายในโครงการแล้วท าให้เป็นโครงการท่ีมีพืน้ท่ีสงูมากโครงการหนึง่ 

 

 

ภาพท่ี 5.17  แสดงผงัต าแหนง่ทีต่ัง้ทะเลสาบในหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

        ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.18 แสดงผงัทะเลสาบขนาดใหญ่ภายในหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

        ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพที่ 5.19 แสดงผงัทะเลสาบขนาดใหญ่ภายในโครงการสมัมากร บางกะปิ 

        ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพที่ 5.20 แสดงผงัทะเลสาบขนาดใหญ่ 30 ไร่หมูบ้่านภายในโครงการสมัมากร บางกะปิ 

       ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

ภาพที่ 5.21 แสดงผงัทะเลสาบขนาดใหญ่ 50 ไร่หมูบ้่านภายในโครงการสมัมากร บางกะปิ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพที่ 5.22 แสดงทะเลสาบขนาดใหญ่ในหมูบ้่านภายในโครงการสมัมากร บางกะปิ 

 

ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง6   

ปัจจัยด้านผู้บริหาร เป็นนโยบายของผู้บริหารในขณะนัน้เพื่อสร้างสงัคมภายใน 

หมูบ้่าน มลูคา่เพิ่มให้กบัโครงการท่ีดินแปลงรอบๆทะเลสาบมีราคาแพงขึน้และสามารถน าดิน

มาถมที่เช่นเดียวกบัโครงการสมัมากร บางกะปิ    

ปัจจัยด้านต้นทุน สมยัก่อนท่ีดินบริเวณนัน้ราคาถกูและเป็นท่ีดินแปลงใหญ่ต้อง 

เสียค่าต้นทุนในการพัฒนาสูง จึงมีการขุดทะเลสาบและใช้ดินจากทะเลสาบในการถมที่

ภายในโครงการ 

 ปัจจัยด้านคู่แข่งและการตลาด สมยันัน้เกือบทกุโครงการหมูบ้่านจดัสรรท่ีมีระดบั
ราคาปานกลางขึน้ไปจะมีทะเลสาบทกุโครงการเป็นพิมพ์นิยมเนื่องจากมีการตามเจ้าตลาด
อยา่งบริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั เพื่อเพิ่มทางเลอืกให้กบัลกูค้า 

 

 

                                                           

 
66

 สมัภาษณ์  ไข่มกุ  พราหมณีย์,  ผู้จดัการฝ่ายขายและการตลาด  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน),  12 มกราคม 

2556. 
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 (5) การเปลี่ยนแปลงของผังภายในโครงการ 

 1.ทะเลสาบเล็ก จากการศกึษาในผงัโครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ พบวา่ผงั

โครงการมกีารเปลีย่นแปลงจากสนามเด็กเลน่และบริการสาธารณะ เป็นทะเลสาบเลก็ ท าให้โครงการมี

ทะเลสาบเลก็ขึน้มาอีก 1 แหง่ รวมเป็นทัง้สิน้ 6 แหง่    

 

ภาพท่ี 5.23  แสดงการเปลีย่นแปลงผงัสมัมากร บางกะปิ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  ต้องการเพิ่มมูลค่าแปลงพืน้ที่รอบๆ  และภายหลงัได้ใช้วิวทศันียภาพ

ทะเลสาบแหง่นีก็้ได้ใช้ร่วมกบัโครงการหมูบ้่านสมัมากร Aqua  Divina ในภายหลงั 

 

ภาพท่ี 5.24  ทะเลสาบเลก็ของสมัมากร บางกะปิ เมื่อมองจากหมูบ้่านสมัมากร Aqua  Divina 
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  2.พืน้ที่พาณิชย์บริเวณหน้าหมู่บ้าน  พืน้ที่บริเวณด้านหน้าโครงการหมู่บ้าน

สมัมากร บางกะปิ   ออกแบบวางผังเป็นพืน้ที่เพื่อการพาณิชย์ในบริเวณที่ติดถนน และบ้านเดี่ยว 

ภายหลงัมีการแบ่งแปลงใหม่จึงเปลี่ยนเป็น Pureplace รามค าแหง  ตลาดสมัมากร และโรงพยาบาล

เกษมราษฎร์ สขุาภิบาล 3 

   ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง7 จากนโยบายของผู้บริหารที่หากที่ตัง้โครงการมีท าเล

เหมาะสมติดถนนก็จะมีการกนัพืน้ที่ด้านหน้าโครงการไว้เพื่อหารายได้จากการขายโครงการและเก็บค่า

เช่าในระยะยาวให้กบัโครงการ   ช่วงแรกของผงัโครงการด้านหน้าโครงการที่ติดถนนรามค าแหงเป็น

แปลงอาคารพาณิชย์ด้านหน้าโครงการ กบับ้านเดี่ยวจ านวนหนึ่ง  ภายหลงัปรับโครงการในสว่นนีใ้หม่ 

โดยสร้างเป็น Pureplace รามค าแหง ซึง่เป็น community mall และตลาดสมัมากร รวมถึงโรงพยาบาล

เกษมราษฎร์ สขุาภิบาล 3 บริเวณด้านหน้าโครงการในปัจจบุนั เนื่องจากโครงการหมูบ้่านสมัมากร บาง

กะปิ เป็นเป็นหมู่บ้านขนาดใหญ่เปรียบเสมือนเมืองเล็กๆ เมืองหนึ่งซึ่งมีผู้คนอยู่เกือบ 3000 หลงัคา

เรือนท าให้ต้องมีพืน้ท่ีพาณิชย์และสาธารณปูโภคไว้บริการชมุชนภายในโครงการ 

  

 

ภาพท่ี 5.25  แสดงผงัพืน้ท่ีพาณิชย์และแปลงด้านหน้าโครงการชว่งแรกในหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

                                                           

 
7
 สมัภาษณ์  ไข่มกุ  พราหมณีย์,  ผู้จดัการฝ่ายขายและการตลาด  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน),  12 มกราคม 2556. 
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ภาพท่ี 5.26 แสดงผงัพืน้ท่ีพาณิชย์และแปลงด้านหน้าโครงการท่ีเปลีย่นแปลงในหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

ภาพท่ี 5.27 แสดงตลาดและอาคารพาณิชย์และแปลงด้านหน้าโครงการสมัมากร บางกะปิ 

 

ภาพท่ี 5.28 แสดง Community mall ด้านหน้าโครงการสมัมากร บางกะปิ 

รพ.เกษมราษฎร์ 

 

Pureplace รามค าแหง       ตลาดสัมมากร             
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   3.ที่ดินรอบทะเลสาบ  มีปรับเปลี่ยนผังโครงการจากการขายที่ดินพร้อมบ้าน

บริเวณรอบๆ ทะเลสาบของโครงการสมัมากร  บางกะปิ   เป็นการขายที่ดินเปลา่บางสว่นแทนเนื่องจาก

ลูกค้าที่ซือ้บ้านริมทะเลสาบไปแต่ได้ท าการรือ้ถอน และดัดแปลงปลูกบ้านแบบใหม่ภายหลงัโอน

กรรมสทิธ์ิ เพื่อน าไปสร้างบ้านท่ีออกแบบโดยสถาปนิก ภายนอกเอกชน หรือ ร้านอาหาร จึงท าให้ต้องมี

การปรับเปลี่ยนผงัเป็น ขายเพียงที่ดินเปลา่ในภายหลงั เพื่อประหยดัต้นทนัในการสร้างบ้านโดยเปลา่

ประโยชน์ เพราะช่วงแรกยงัไมม่ีการขายที่ดินเปลา่ภายในโครงการ  นอกจากนีย้งัมีที่ดินบางสว่นบริเวณ

ใกล้อาคารส านกังานหมู่บ้านและทะเลสาบท่ีกนัไว้เป็นพืน้ท่ีรอการพฒันาในอนาคตอีกด้วย 

  ปัจจัยที่ เกี่ ยวข้อง8  ปัจจัยด้านต้นทุนและการตลาดของโครงการ 

เนื่องจากหากลงทุนสร้างบ้านไปในบริเวณที่ดินแล้ว  ลูกค้ามาซือ้ก็มักจะรือ้ถอนออกทัง้หมดแล้ว

สร้างใหม ่เพราะช่วงนีบ้ริษัทยงัไม่ได้ท าการขายที่ดินเปลา่บริเวณรอบๆ ทะเลสาบ  การปรับเปลี่ยนมา

ขายที่ดินรอบทะเลสาบในบางสว่นท าให้บริษัทประหยดัต้นทนุในการพฒันาโครงการและค่าก่อสร้างที่

ไม่เสียเปลา่ไปด้วยหากต้องทบุทิง้  สว่นที่ดินรอการพฒันาเก่ียวข้องกบัช่วงเวลา สภาพเศรษฐกิจและ

การตลาดที่เหมาะสมจึงจะพฒันาตอ่ไป 

 
ภาพท่ี 5.29 แสดงที่ดินรอการพฒันาและที่ดินแปลงรอบทะเลสาบในผงัหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ โครงการ 1 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

                                                           

 
8
 สมัภาษณ์  มณฑา  จนัทร์สืบ,  ผู้จดัการออกแบบและก่อสร้าง บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน),  12 มกราคม 2556 
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ภาพท่ี 5.30 แสดงตวัอยา่งที่ดินเปลา่รอบทะเลสาบในหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ โครงการ 3 

   4.แบ่งแปลงที่ดินใหม่ บางส่วนของโครงการหมู่บ้านสมัมากร บางกะปิ มีการ

 ปรับเปลี่ยนผงัโดยการแบ่งแปลงใหม่ในภายหลงั  จากแปลงที่ดินที่มีขนาดใหญ่ เปลี่ยนมาเป็นแบ่ง

 แปลงให้มีขนาดเลก็ลงและมีจ านวนมากขึน้ 

    ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  เกิดจากปัจจัยทางด้านการตลาดเนื่องจากส่วนต่อ
ขยายบางสว่นของโครงการ ช่วงที่ยื่นจดัสรรในอดีตนัน้ยงัมีคู่แข่งน้อยนัน้แบ่งแปลงที่มีหลายขนาด  ท า
ให้มีการแบง่แปลงที่มีขนาดใหญ่มากภายในโครงการเพื่อกลุม่ลกูค้าที่ต้องการบ้านและที่ดินขนาดใหญ่
ภายในโครงการ      แต่ภายหลงัมีบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์แนวราบที่ดินคู่แข่งมากขึน้  ลกูค้าจึงมี
ตวัเลอืกมากขึน้ บางสว่นยอมที่จะจ่ายเงินเพิ่มเพื่อได้อยู่ในโครงการที่ใหม่และมีท าเลดีกว่า    จึงท าให้
ต้องมีการแบง่แปลงใหม ่โดยการซอยแปลงให้เลก็ลงเพื่อท่ีจะขายได้ราคาจะได้ถกูลงและแบง่ได้จ านวน
แปลงขายมากขึน้ขึน้  ท าให้ขายได้ง่ายขึน้ 
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ภาพท่ี 5.31 แสดงก่อนการแบง่แปลงใหม่หมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ โครงการที่  3  

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

ภาพท่ี 5.32 แสดงการแบง่แปลงบางสว่นใหมใ่นหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ โครงการที่  3 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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   5.ที่กลับรถ ในซอยตนับางสว่นของโครงการสมัมากร บางกะปิ มีการออกแบบที่
 กลบัรถแบบวงเวียนบริเวณปลายซอย  ซึง่มีลกัษณะคล้ายรูปหวักญุแจ ภายหลงัได้ยก เ ลิ ก ไป ใ น     
 การท าสว่นตอ่ขยายอื่นๆ  

  
ภาพท่ี 5.33  แสดงการแบง่แปลงบางสว่นใหมใ่นโครงการชว่งแรกในหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.34  แสดงการแบง่ที่กลบัรถซอยตนั (รูปหวักญุแจ)ในหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ โครงการที่ 1 

    ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง9  เกิดจากปัจจัยทางด้านการตลาด และปัจจยัด้าน

 ความเช่ือ เร่ืองฮวงจุ้ ยของบ้านที่ว่า ที่ดินที่อยู่ปลายซอยบ้านที่อยู่สดุซอย หรือสดุปลายถนนเล็กๆ ซึ่ง
 เป็นซอย ตนั เป็นท าเลไมเ่หมาะ ท าให้เกิดความทกุข์หรือภยัได้ง่าย และมีอปุสรรคติดขดัอยู่เร่ือยๆ ท า
 ให้เกิดความอับโชค แต่ถ้าถนนกว้างก็จะบรรเทาสิ่งที่ ไม่ดีลงได้  ท าให้ขายได้ยากท าให้ใน
 โครงการ เฟสหลงัแก้ไขโดยการท าถนนให้กว้างขึน้ และเปลีย่นใช้ที่กลบัรถแบบอื่นแทน 

                                                           

 
9
 สมัภาษณ์  ไข่มกุ  พราหมณีย์,  ผู้จดัการฝ่ายขายและการตลาด  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน),  12 มกราคม 2556. 
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5.2.2 ช่วงที่ 2  

ช่วงเวลา     พ.ศ. 2530 – 2534 
กฎหมายหรือข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้อง   ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2530   
ประกอบด้วย 1 โครงการ คือ    โครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 
น าเสนอผงัโครงการ 1 ผงั คือ    โครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 
 

1) โครงการสัมมากร มีนบุรี 1 

หมู่บ้านสมัมากร มีนบุรี 1 เป็นโครงการที่ 2 ของบริษัท สมัมากร จ ากัด (มหาชน) ต่อจาก

สมัมากร บางกะปิ  ตัง้อยู่บริเวณถนนสามวา และ ถนนหทยัราษฎร์  ด้านหน้าบริเวณติดถนนหทยั

ราษฎร์เป็นอาคารพาณิชย์ขนาบ 2  ข้างทางเพื่อเช่ือมตอ่กบัถนนหทยัราษฎร์   โครงการสมัมากร มีนบรีุ 

1  เป็นโครงการหมู่บ้านจัดสรรขนาดใหญ่มีเนือ้ที่โครงการ  145-1-09 ไร่  410 แปลง ยื่นขออนุญาต

จดัสรรเมื่อประมาณปี พ.ศ. 2534 เร่ิมขายปี พ.ศ. 2535 

พืน้ที่โครงการ 145-1-09  ไร่  จ านวน 351 แปลง 

ขนาดแปลง แปลงเนือ้ที่น้อยสดุประมาณ 53.1  ตารางวา แปลงเนือ้ที่มากสดุ  191.4  ตารางวา 

ผู้ออกแบบวางผัง  

 ออกแบบผังโดยบริษัท สมัมากร จ ากัด (มหาชน) โดยคุณสมชาย เหล่าสกุลวงศ์  และ 

ออกแบบภมูิสถาปัตยกรรมโดย บริษัท กรุปธรี จ ากดั  

สาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 ถนนภายในโครงการ   ขนาดใหญ่กว้างขว้าง 

 บ่อบาดาลและถงัน า้สูง 

 สโมสร 1 แหง่ ขนาด 1-1-03  ไร่ พร้อมพืน้ท่ีส าหรับออกก าลงักายและสระวา่ยน า้   

 สวนสาธารณะและ สนามเดก็เล่น   1 แปลง    

 บ าบัดน า้เสีย  มีบอ่บ าน า้เสยี 2 บอ่ ก่อนปลอ่ยออกสูล่ ารางสาธารณะภายนอกโครงการ   

 ทะเลสาบขนาดใหญ่ 

 (1 )วิเคราะห์ผัง 

 โครงการหมู่บ้านสมัมากร มีนบรีุ 1 เป็นโครงการหมู่บ้านจดัสรรขนาดกลาง  ตัง้อยู่

บนถนนหทยัราษฎร์ และอีกด้านคือ ถนนสามวา ท าให้มีทางเข้าออกโครงการ 2 ทาง   ทางเข้าหลกัของ

โครงการที่ติดกบัถนนหทยัราษฎร์ มีการแบง่แปลงจดัสรรท่ีดินเป็นอาคารพาณิชย์ก่อนเข้าสูต่วัหมูบ้่านท่ี

อยูถ่ดัไป เนื่องจากช่วงแรกของโครงการมีพืน้ท่ีแคบ  
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 แนวความคิดในการวางผงัโครงการคือสร้างสงัคมภายในโครงการเช่นเดียวกบัหมู่บ้านสมัมา

กร บางกะปิ คือ การสร้างพืน้ที่สาธารณะขนาดใหญ่ภายในโครงการ โดยการขดุทะเลสาบขนาดใหญ่ 

และเน้นพืน้ที่สว่นกลางซึ่งในโครงการนีถ้ึงประมาณ 40% ของพืน้ที่โครงการทัง้หมด โดยออกแบบให้

ถนนภายในกว้างขวาง และมีทะเลสาบขนาดใหญ่ซึ่งเป็นที่นิยมในขณะนัน้ เหตุผลที่สามารถขุด

ทะเลสาบขนาดใหญ่ได้เพราะมีราคาที่ดินไมส่งูนกัเนื่องจากโครงการอยูไ่กลจากใจกลางเมือง ท าให้เกิด

และสามารถน าดินจากการขดุทะเลสาบไปถมที่ได้ การท่ีเน้นพืน้ท่ีสว่นกลางขนาดใหญ่แทนการท าพืน้ท่ี

ขาย เพราะต้องการสร้างสงัคมภายในโครงการตามนโยบาย “เราไม่เพียงสร้างบ้านเท่านัน้ แต่เราสร้าง

สงัคม” ของบริษัท  

 วางผงัโดยสร้างถนนเป็นแบบ loop วนรอบทะเลสาบขนาดใหญ่ของโครงการ  การก าหนด

ขนาดและราคาของบ้านภายในโครงกา บ้านรอบในติดวิวทะเลสาบจะเป็นบ้านและแปลงที่ดินขนาด

ใหญ่  มีราคาสงู เนื่องจากมีการเปิดรับทศันียภาพของทะเลสาบได้เป็นอยา่งดี  ภายหลงัมีการขายที่ดิน

เปลา่ในบริเวณนีแ้ถวบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินในบางสว่นเหมือน โครงการสมัมากร บางกะปิ   สว่นบ้านที่

อยูร่อบนอกที่หา่งจากถนนหลกั และทะเลสาบจะมีที่ดินขนาดเลก็และราคาถกูกวา่  

การวางผงัตวัอาคาร สว่นใหญ่หนัหน้าในทิศตะวนัออก – ตะวนัตกของโครงการซึ่งเป็นด้านที่

รับแสงอาทิตย์โดยตรง  แต่ในขณะนัน้ยังไม่มีผลต่อยอดขายมากนักเนื่องจากยังมีบริษัทผู้พัฒนา

โครงการหมูบ้่านจดัสรรน้อย  ผู้บริโภคยงัไมม่ีตวัเลอืกในตลาดมากมาย  ท าให้ยงัขายโครงการได้ง่าย 

 ตารางที่ 5.3 แสดงการแบง่ที่ดินของโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

ประเภทการแบ่ง จ านวนแปลง เนือ้ที่ประมาณ  (ไร่) 
1.แปลงที่ดินพร้อมที่พกัอาศยั 287   68-3-24.5   
2.แปลงพืน้ท่ีขนาดใหญ่  6 18-0-00.0    
2.แปลงทีส่นามเด็กเลน่ 1 1-0-91.0       
3.แปลงทะเลสาบและที่วา่ง 1 30-3-66        
4.แปลงบ าบดัน า้เสยี 2 1-0-07         
5.แปลงถนนและทางเท้า 1 22-0-24       
6.แปลงบอ่บาดาลและถงัน า้สงู 1 0-0-73.5      
รวมพืน้ที่ทัง้หมด  299 142-0-86 
 

ฉบับแก้ไข 

1.แบง่แปลงเป็นท่ีอยูอ่าศยัประเภทบ้านเดี่ยว 70  แปลง รวมเป็น  (351 แปลง) เนือ้ที่ 83-0-98.5     ไร่ 

2.แบง่แปลงเป็นถนนและทางเท้า  2  แปลง  รวมเป็น  (3 แปลง)   เนือ้ที่  25-2-50       ไร่ 
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ภาพที่  5.35  แสดงผงัโครงการหมูบ่้านสมัมากร มีนบรุี 1 

ที่มา  : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพที่ 5.36   แสดงผงัอาคารพาณิชย์บริเวณถนนหทยัราษฎร์ ของหมูบ่้านสมัมากร มีนบรุี 1 

ที่มา  : ฝ่ายออกแบบบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.37  แสดงถนนในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

 

  
ภาพท่ี 5.38  แสดงสนามเด็กเลน่และสวนหยอ่มในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

ภาพท่ี 5.39  แสดงป้อมยามรักษาการณ์และซุ้มประตใูนโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 
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ภาพท่ี 5.40  แสดงลกัษณะรูปแบบอาคารในโครงการสมัมากร มนีบรีุ 1 

 

 
ภาพท่ี 5.41  แสดงบอ่บาดาลถงัสงูและบอ่บ าบดัน า้เสยีในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

 

 
ภาพท่ี 5.42  แสดงอาคารพาณิชย์ในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 
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 2) สิ่งที่โครงการจัดท ามากกว่ากฎหมายก าหนด 

  1.ทะเลสาบ ในข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดินปี พ.ศ. 2530 ไมไ่ด้มีระบเุก่ียวกบั
 ทะเลสาบไว้ในข้อก าหนดเป็นพืน้ที่สว่นกลางของโครงการท่ีบริษัทจดัท าขึน้ภายในโครงการ 

 ข้อเท็จจริงในผัง  ในโครงการหมูบ้่านสมัมากร  มีนบรีุ 1 มีทะเลสาบขนาดใหญ่ใจ
กลางโครงการ 1 แหง่โดยขนาดเนือ้ที่ถึง 31-2-72 ไร่ 

 ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง10   

  ปัจจัยด้านผู้บริหาร เป็นนโยบายของผู้บริหารในขณะนัน้เพื่อสร้างสงัคม

ภายในหมูบ้่านมลูคา่เพิม่ให้กบัโครงการที่ดินแปลงรอบๆทะเลสาบมีราคาแพงขึน้และสามารถน าดินมา

ถมที่เช่นเดยีวกบัโครงการสมัมากร บางกะปิ    

  ปัจจัยด้านคู่แข่ง  สมยันัน้เกือบทกุโครงการหมูบ้่านจดัสรรท่ีมีระดบั

ราคาปานกลางขึน้ไปจะมีทะเลสาบทกุโครงการเป็นพิมพ์นิยม  เนือ่งจากมีการตามเจ้าตลาดอยา่ง

บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั เพื่อเพิ่มทางเลอืกให้กบัลกูค้า 

  ปัจจัยด้านการระบายน า้  สามารถใช้ทะเลสาบเป็นบอ่หนว่งน า้ภายใน

โครงการไปด้วยในตวั ชว่ยลดปัญหาการระบายน า้ฝนภายในโครงการได้ทางหนึง่ 

 
ภาพท่ี 5.43  แสดงทะเลสาบขนาดใหญ่ในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

                                                           

 
10

 สมัภาษณ์  ไข่มกุ  พราหมณีย์,  ผู้จดัการฝ่ายขายและการตลาด  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน),  12 มกราคม 

2556. 
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 ภาพท่ี 5.44  แสดงทะเลสาบขนาดใหญ่ภายในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

  
 2.สโมสร ในข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดินปี พ.ศ.2530 ไม่ได้มีระบุเก่ียวกับ

 สโมสรไว้ในข้อก าหนด โดยระบวุา่เป็นบริการสาธารณะ 
 ข้อเท็จจริงในผัง  ในโครงการหมู่บ้านสมัมากร  มีนบุรี 1 มีทะเลสาบใจกลาง

โครงการ 1 แหง่โดยขนาดเนือ้ที่ถึง 1-1-03 ไร่ บริเวณใกล้ทะเลสาบและสวนสาธารณะ 
    ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง เป็นจุดศูนย์กลางของหมู่บ้าน เพื่อการพกัผ่อนหย่อนใจ ออก

ก าลงักายของภายในหมูบ้่าน เป็นสิง่ที่บริษัทสร้างขึน้เพื่อประโยชน์ตอ่การใช้ชีวิตของลกูบ้าน 

 

 
ภาพท่ี 5.45  แสดงแปลงที่ตัง้สโมสรโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.46  แสดงสโมสรโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

 

 3.แปลงที่ดิน ในข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรที่ดินปี พ.ศ. 2530  หมวด 2 ข้อ 5. (2) 
 บ้านเดี่ยว ที่ดินแตล่ะแปลงต้องมีความกว้างและความยาวไมต่ ่ากวา่ 10 เมตร และมีเนือ้ที่ไมต ่า ก ว่ า 
 50 ตารางวา หากความกว้างไมถ่ึงมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 60 ตารางวา 

 ข้อเท็จจริงในผัง  ในโครงการหมูบ้่านสมัมากร  มีนบรีุ 1 มี  72 ตารางวา และ 60 
ตารางวา สว่นแปลงที่ดินบริเวณทะเลสาบขนาด 150 ตารางวา  
  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  ต้องการท าราคาของผลติภณัฑ์ให้มีความหลากหลาย สามารถ

เข้าเข้าถึงผู้บริโภคได้ตามก าลงัทรัพย์  

 
ภาพท่ี 5.47  แสดงผงัขนาดแปลงที่ดินในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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 3) อื่นๆ 
  1.ที่ดนิเปล่า  

 ข้อเท็จจริงในผัง  ในโครงการหมูบ้่านสมัมากร  มีนบรีุ 1  มีทีด่ินพร้อมบ้านเดี่ยว
ริมทะเลสาบขนาด 0-1-50 ไร่ ภายหลงัมีการเปลีย่นแปลงโดยแบง่ขายแตท่ีด่ินเปลา่อยา่งเดียว  7 แปลง 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง11  ปัจจยัทางด้านการตลาดและราคา คล้ายๆมีเหตผุลคล้ายกบั

บางกะปิ คอืผู้ที่มาซือ้ที่ดินรอบทะเลสาบ เป็นกลุม่คนท่ีมีฐานะดี มกันิยม ซือ้บ้านไปแล้วจะท าการตอ่

เติมและทบุ  เพื่อสร้างใหมส่ร้างโดยออกแบบใหม ่  ไมช่อบมีบ้านที่เหมือนใคร 

 

ภาพท่ี 5.48  แสดงผงัทีข่ายแปลงที่ดินเปลา่ในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 
ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.49  แสดงแปลงที่ดินเปลา่ในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

                                                           

 
11

 สมัภาษณ์  ไข่มกุ  พราหมณีย์,  ผู้จดัการฝ่ายขายและการตลาด  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน),  12 มกราคม 

2556. 
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 2.อาคารพาณิชย์  
 ข้อเท็จจริงในผัง ช่วงแรกอาคารพาณิชย์ด้านท้ายโครงการหมู่บ้านสัมมากร                

 มีนบรีุ 1ออกแบบมาเพื่อเป็นทางออกเช่ีอมถนนหทยัราษฎร์เป็นอาคารฝ่ังเดียว  ต่อมามีการ
 ปรับแบบ ใหมเ่ป็น อาคารพาณิชย์ 2 ฝ่ังเข้าหากนั 

 ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง ใช้ประโยชน์จากการซือ้ที่ดินเพื่อเช่ือมทางเข้ากับถนนหทัย
 ราษฎร์  หากสร้างแปลงด้านเดียวอาจท าให้ท าการพาณิชย์ได้ยากกว่าแบบสองด้านหนัหน้า
 เข้าหากนั   

 

ภาพท่ี 5.50  แสดงผงัอาคารพาณิชย์ชว่งแรกในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 
ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.51  แสดงผงัผงัอาคารพาณิชย์ช่วงหลงัในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.52  แสดงผงัขนาดแปลงที่ดินในโครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 
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5.2.3 ช่วงที่ 3  

ช่วงเวลา     พ.ศ. 2535 – 2543 
กฎหมายหรือข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้อง   ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535   
ประกอบด้วย 3 โครงการ คือ    โครงการสมัมากร นิมติใหม ่
     โครงการสมัมากร  คลอง 2 
     โครงการสมัมากร  คลอง 7    
น าเสนอผงัโครงการ 2  ผงั คือ   โครงการสมัมากร นิมติใหม ่
     โครงการสมัมากร  คลอง 7 

  
เร่ิมตัง้แต่ ปีการข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535  พ.ศ. 2535  จนถึงก่อนปี พ.ศ.2543 ที่กรม

ที่ดินประกาศพระราชบญัญตัิจดัสรรท่ีดิน เพื่อควบคมุการจดัสรรท่ีดิน  

 
1) โครงการสัมมากร นิมติใหม่  

  หมูบ้่านสมัมากร นิมิตใหมเ่ป็นโครงการท่ี 3 ของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ตอ่จาก

 โครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 เปิดขายเมื่อปีพ.ศ. 2537   ตัง้อยูต่ิดถนนนิมิตใหม ่สะดวกสบายในเส้นทาง

 สญัจร เช่ือมโยงถนนประชาร่วมใจ ถนนราษฎร์อทุิศ สูพ่ืน้ท่ีฝ่ังตะวนัออก และอีกด้านสามารถเช่ือมสู่

 ถนนล าลกูกา หรือเดินทางผา่นถนนรามค าแหงเข้าสูใ่จกลางเมือง ยื่นจดัสรรที่ดิน ปีพ.ศ. 2537  และยื่น

 ขอแก้ไขหรือยื่นจดัสรรเพิม่เตมิใน ปีพ.ศ. 2545 

 พืน้ที่โครงการ   154-3-89 ไร่ เนือ้ที่ขาย 108-1-34 ไร่ จ านวน 602 ยนูิต 
ขนาดที่ดนิ   55 – 160  ตรว. 

ผู้ออกแบบวางผัง  ออกแบบผงัโดยบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) โดยคณุ มณฑา จนัทร์สบื 

สาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 ถนนภายในโครงการ  ถนนหลกั 18 เมตร ถนนรอง 14 เมตร  ถนนยอ่ย 9 เมตร 

 สวนสาธารณะ ประกอบด้วยสวนสาธารณะ 2 แหง่ ด้านหน้าขนาด 3-0-32 ไร่ และสว่นท้าย

1 แหง่ คือขนาด 4 -0 -72.40 ไร่ ซึง่ประกอบด้วยบงึที่ใช้เป็นบอ่หน่วงน า้ 

 สโมสรและสระว่ายน า้ ขนาด  0-3-49.09 ไร่ 

 โรงเรียนอนุบาล  ขนาด 0-2-0.6 ไร่ 

 บ่อบาดาลถงัสูง ขนาด 30 ตารางวา 

 บ าบัดน า้เสีย  มีบอ่บ าบดัน า้เสยี ขนาด 124.58 ตารางวาซึง่ตัง้อยูห่น้าโครงการ 
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(1) วิเคราะห์ผัง 

 ผงัโครงการสมัมากรนิมิตใหม ่เป็นผงัโครงการจดัสรรขนาดใหญ่ โดยมีที่ดินติดถนน

นิมิตใหม่ แบ่งออกเป็น 2 เฟสด้านหน้าและด้านท้ายโครงการโดยมีสวนสาธารณะแยกทัง้ 2

เฟส      สวนสาธารณะบริเวณ ด้านหน้าของโครงการอยูต่ิดกบัสโมสรโครงการและบ่อบาดาล

ถงัสงูที่ปัจจุบนัเลิกใช้ไปแล้ว และสวนด้านท้ายโครงการ(เฟส 2) มีสวนสาธารณะพร้อมบ่อ

หน่วงน า้  1 แห่ง  ถนนภาระจ ายอมที่ผ่านโครงการ  นอกจากนีย้งัมีการกนัที่ดินเพื่อเป็นตัง้

ของโรงเรียนอนบุาลจ านวน 1 แหง่ บริเวณท้ายโครงการ 

 ด้านการออกแบบถนนภายในโครงการออกแบบโดยการวางให้ถนนเกิด  Loop วน

ภายในโครงการโดยแยกเข้าแตล่ะแตล่ะบลอ็ก โดยไมม่ีซอยตนัเหมือนโครงการสมัมากร บาง

กะปิเนื่องจากเผ่ือลดปัญหาด้านฮวงจุ้ ยบริเวณซอยตัวที่มีลักษณะคล้ายรูปหัวกุญแจ

 ลกัษณะการวางแปลงที่ดิน แปลงที่ดินที่มีขนาดแปลงใหญ่ประมาณ 100 – 80 

ตารางวาจะอยูบ่ริเวณสว่นหน้าโครงการซึง่อยูใ่กล้สโมสรของโครงการ ขนาดพืน้ที่ สว่นแปลง

ที่ดินท่ีขนาดประมาณ 60 ตารางวา มีขนาดเลก็จะอยูบ่ริเวณสว่นท้ายของโครงการ  

  

 ตาราง 5.4 แสดงพืน้ท่ีขายและการแปลงแบง่สมัมากรนิมิตใหม ่

 

ประเภทการแบ่ง จ านวนแปลง เนือ้ที่ประมาณ  (ไร่) 
1.แปลงที่ดินพร้อมที่พกัอาศยั 602 109-0-10.62  ไร่ 

2.แปลงที่สโมสรและสวนสาธารณะ 3 6-1-24.58       

4.แปลงบ าบดัน า้เสยี 1 0-1-24.58       
5.แปลงถนนและทางเท้า 2 38-2-46.06     

รวมพืน้ที่ทัง้หมดประมาณ 608 154-3-89 
 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพที่ 5.53   แสดงผงัโครงการหมูบ่้านสมัมากร นิมิตใหม ่

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.54  แสดงซุ้มประตแูละป้ายโครงการสมัมากร นิมติใหม ่

  
ภาพท่ี 5.55  แสดงกล้อง  cctv และ ล าโพงกระจายเสยีงโครงการสมัมากร นิมติใหม ่

  
ภาพท่ี 5.56  แสดงสวนสาธารณะโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่
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 ภาพท่ี 5.57  แสดงรูปแบบบ้านในโครงการโครงการสมัมากร นิมติใหม ่

 

  
 ภาพท่ี 5.58  แสดงบอ่บ าบดัน า้เสยีในโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่

 

  
ภาพท่ี 5.59  แสดงเฟส 2 ของโครงการสมัมากร นิมติใหม ่

 
 

ภาพท่ี 5.60  แสดงพืน้ท่ีภาระจ ายอมในโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่
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(2) สิ่งที่โครงการจดัสร้างนอกเหนือจากกฎหมายก าหนด 
 

  โครงการสมัมากร นิมิตใหม ่ใช้ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินพ.ศ. 2535 ในการ

จดัสรรโครงการโดยเปิดขายโครงการในปี พ.ศ. 2537  ซึ่งสว่นใหญ่แล้วโครงการจดัท าขนาดต่างๆ 

ตามกฎหมายที่ก าหนดในการวิเคราะห์นีเ้น้นที่สาธารณปูโภคสาธารณปูการที่ทางผู้ประกอบการ

จดัท ามากกวา่ที่กฎหมายก าหนด 

 

 1.ขนาดแปลงย่อย ในหมวด 3 ข้อ 12 หวัข้อ 12.1 ระบไุว้วา่ ที่ดินแต่ละแปลงจะต้องมีความ

กว้างและความยาวไมต่ ่ากวา่ 10.00 เมตรและมีเนือ้ที่ไม่ต ่ากวา 50 ตารางวา หากความกว้างหรือยาว

ไมไ่ด้ขนาดดงักลา่ว ต้องมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 60 ตารางวา 

 ข้อเท็จจริงในผัง ขนาดที่ดินแปลงย่อยของโครงการสมัมากร นิมิตใหม่ มีหลาย

ขนาดตามระดบัราคาของบ้านและก าลงัซือ้ของลกูค้าตัง้แตท่ี่ดินขนาด  120 ตารางวา   ขนาดกลาง 90 

ตารางวา   และขนาดเล็กประมาณ  60 ตารางวา ซึ่งขนาดแปลงที่ดินที่มีมากที่สดุในโครงการมีขนาด

ประมาณ 12.00  x 20.00 เมตร 

 ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  ช่วงนัน้เป็นช่วงสภาพเศรษฐกิจทรงตัว การออกแบบบ้าน

ภายในโครงการมีที่จอดรถทกุแปลงและภายในโครงมีแปลงที่ดินหลายขนาด ซึ่ง หากแบ่งขนาดแปลง

ตามกฎหมายท าให้แปลงที่ดินมีขนาดเล็กเมื่อเทียบกับคู่แข่ง จึงต้องออกแบบให้ใหญ่เพื่อนสงัคม

ภายในโครงกา อีกทัง้ที่ดินของโครงการนัน้นัน้ยงัมีราคาถกูท าให้สามารถพฒันาได้ 

 

 
ภาพท่ี 5.61  แสดงขนาดแปลงสว่นใหญ่ภายในโครงการโครงการสมัมากร นิมติใหม่ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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  2.ขนาดถนนภายในโครงการ ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535  

 หมวดที่4 ข้อ 17  ถนนท่ีเป็นปากทางของทางเข้าโครงการจดัสรรท่ีดินแปลงยอ่ยไมเ่กิน 100 แปลงหรืทอ

 ไมเ่กิน 20 ไร่ความกว้างถนนไมต่ ่ากวา่ 8 เมตร (ข้อ17.1) ไมเ่กิน 300แปลง หรือไมเ่กิน 50 ไร่ ไม่ต ่ากว่า 

 12เมตร (ข้อ17.2) และ 300แปลงขึน้ไป หรือ มากกว่า 50 ไร่ขึน้ไป ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่ต ่า

 กวา่ 16.00 เมตร 

 
ภาพท่ี 5.62  แสดงขนาดถนนภายในโครงการโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
ภาพท่ี 5.63  แสดงขนาดถนนเลก็ที่สดุกว้าง 9 เมตรในโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่
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 ข้อเท็จจริงในผัง   ขนาดถนนของโครงการสมัมากร นิมิตใหม่ แบ่งเป็นถนนหลกั 

18 ม. ถนนรอง 14 ม.  ถนนยอ่ย 9 ม. ซึง่ถนนยอ่ยที่เลก็ที่สดุก็มีความกว้างมากกวา่ที่กฎหมายก าหนด 

  ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง ปัจจัยทางด้านการออกแบบค านึงถึงความปลอดภยัในการ

สญัจรและการเลีย้วของผู้ที่อยูอ่าศยัภายในโครงการ   

3. ถนนเข้าโครงการ ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2535  หมวดที่4 ข้อ 18  ระบุ  

ไว้วา่ ถนนที่เป็นปากทางของทางเข้าโครงการจดัสรรที่ดินแปลงที่บรรจบกบัทางหลวงแผ่นดินหรือทาง

 สาธารณะประโยชน์ต้องมีความกว่างของผิวจราจรและทางเท้าไม่น้อยกว่าเกณฑ์ก าหนดข้อ 17 (ข้อ 

 17.3) ระบไุว้วา่ 

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูแ่ปลงยอ่ยตัง้แต ่300แปลงขึน้ไป หรือมากกวา่ 50 ไร่ขึน้ไป  มี

 ความกว้างของเขตทางไมต่ า่กวา่ 16.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจร 12.00 เมตร และทาง

 ทางเข้าละ 2.00 เมตร 

 ข้อเท็จจริงในผัง  ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าโครงการมีขนาด 18 เมตร ซึ่งมากกว่าที่

ข้อก าหนดจดัสรรในขณะนัน้ได้ก าหนดไว้ 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางการออกแบบค านงึถึงความปลอดภยัในการเลีย้วและ

สญัจรของผู้ที่อยูอ่าศยัภายในโครงการ   

 

 
ภาพท่ี 5.64  แสดงถนนทางเข้าออกโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.65  แสดงถนนทางเข้าออกโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่

 4. การปาดมุมถนน ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535  หมวดที่4 ข้อ 25  ปาก

ทางของถนนท่ีมเีขตทางต า่กวา่ 12.00 เมตร จะต้องปาดมมุถนนให้กว้างขึน้อีกอยา่งน้อย 1 เมตร  

 ข้อเท็จจริงในผัง  มีกาปาดมมุบริเวณปากถนนทกุมมุถนน  2 เมตรทกุจุดของทาง

แยกภายในโครงการ 

 ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางการออกแบบค านงึถงึความปลอดภยัในการเลีย้วและ

สญัจรของผู้ที่อยูอ่าศยัภายในโครงการ  จึงปาดมากกวา่ที่กฎหมายก าหนด 

 
ภาพท่ี 5.66  แสดงผงัการปาดมถุนนในโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่

  ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.67  แสดงการปาดมมุถนนในโครงการสมัมากร นิมิตใหม่ 

 5.ขนาดสวนสาธารณะ ในหมวด 10 ข้อ 45.1 ก าหนดไว้ว่า ผู้จดัสรรต้องกนัพืน้ที่และจดัท า

สนามกีฬาหรือสวนสาธารณะส าหรับการพกัผ่อนหย่อนใจ จ านวน 1 แห่ง โดยค านวณจากร้อยละ 5 

ของพืน้ท่ีขาย 

 ข้อ 45.2 การกนัพืน้ท่ีและจดัท าสนามกีฬาและสวนสาธารณะตามข้อ 45.1 จะต้อง

จดัมีขนาดและรูปร่างที่เหมาะสม ไมอ่นญุาตให้แบง่แยกแปลงออกเป็นแปลงย่อยหลายแห่งเว้นแต่การ

กนัพืน้ท่ีไว้เกินกวา่  3 ไร่ 

  ข้อเท็จจริงในผัง  มีสวนสาธารณะสว่นหน้าโครงการ 2 ขนาด 1-0-24 ไร่และ 1-2-

28 ไร่  สวนสาธารณะสว่นหลงัขนาด 4-0-72.40 ไร่ พร้อมบอ่หนว่งภายในบริเวณสว่นสาธารณะ   

  

 
ภาพท่ี 5.68  แสดงผงัสวนสาธารณะบริเวณสว่นหน้าโครงการ สมัมากร นิมิตใหม ่

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.69  แสดงผงัสวนสาธารณะบริเวณสว่นหลงัโครงการ พร้อมบอ่หนว่งน า้ในโครงการสมัมากร นิมิตใหม่ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 

 

 
ภาพท่ี 5.70  แสดงผงัสวนสาธารณะบริเวณสว่นหน้าโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่
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ภาพท่ี 5.71  แสดงสวนสาธารณะบริเวณสว่นหลงัโครงการ พร้อมบอ่หนว่งน า้ในโครงการสมัมากร นิมิตใหม่ 

 

ภาพท่ี 5.72  บอ่หนว่งน า้บริเวณสวนสาธารณะในโครงการสมัมากร นิมิตใหม ่
 

ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ขนาดโครงการมีขนาดใหญ่ท าให้ต้องแบ่งแปลงสวนสาธารณะไว้ 2 แห่ง 

คือ ด้านหน้า 2 แหง่ใกล้กนัและด้านหนงั เพื่อการเข้าถึงได้สะดวกของลกูบ้านในแตล่ะสว่นของโครงการ

ตามเฟสที่ก่อสร้าง มีการขดุบอ่หนว่งน า้ตามกฎหมายสิง่แวดล้อมสมยันัน้ก าหนด 
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 6.สโมสรโครงการ ในข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องกบัการจดัสรรที่ดินปีพ.ศ.2530ไมไ่ด้มีระบุ
 เก่ียวกบัสโมสรโครงการไว้ในข้อก าหนด โดยระบวุา่เป็นบริการสาธารณะ 

 ข้อเท็จจริงในผัง  ในโครงการหมูบ้่านสมัมากร  นิมิตใหม่มีสโมสรโครงการ 1 แห่ง
เนือ้ที่ 0-3-49.09 ไร่ บริเวณด้านหน้าโครงการสวนสาธารณะ 
    ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง เป็นจดุศนูย์กลางของหมูบ้่าน เพื่อการพกัผอ่นหยอ่นใจ ออก

ก าลงักายของภายในหมูบ้่าน เป็นสิง่ที่บริษัทสร้างขึน้เพื่อประโยชน์ตอ่การใช้ชีวิตของลกูบ้าน 

 

 
ภาพท่ี 5.73  แสดงผงัสวนสาธารณะบริเวณสว่นหน้าโครงการ สมัมากร นิมิตใหม ่

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
ภาพท่ี 5.74  แสดงสโมสรโครงการของโครงการสมัมากร นิมติใหม ่
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 7.ประปาถงัสูง ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดิน พ.ศ. 2535  หมวดที่ 8 ข้อ 43.1 ก าหนด

ไว้วา่ ในกรณีที่ดินจดัสรรต้องอยูใ่นบริเวณพืน้ท่ี การประปานครหลวง การประปาสว่นภมูิภาค หรือการ

ประปาสว่นท้องถ่ินแล้วแต้กรณี สามารถใช้บริการของหนว่ยงานนัน้   

 

 
ภาพท่ี 5.75 แสดงบอ่บาดาลถงัสงูในโครงการสมัมากร นิมติใหม ่

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

  

  
ภาพท่ี 5.76 แสดงบอ่บาดาลถงัสงูในโครงการสมัมากร นิมติใหม ่
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 ข้อเท็จจริงในผัง  มีการกนัท่ีดินในผงัไว้ 30 ตารางวาเพื่อท าบอ่บาดาลถงัสงูเพื่อ

เพิ่มแรงดนัน า้ภายในโครงการ  แตภ่ายหลงัเมื่อระบบประปาบริเวณที่ตัง้โครงการพฒันาจริงยกเลกิแล้ว

เปลีย่นเป็นสวนหยอ่มไป 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางท าเลที่ตัง้ เนื่องจากที่ดินสมยัก่อนอยู่ไกลจากระบบ

ประปาเป็นโครงการขนาดใหญ่ที่มีหลงัคาเรือนมาก ท าให้อาจมีแรงดันน า้ไม่พอได้ จึงเตรียมพืน้ที่

ดงักลา่วไว้ในเพื่อความสะดวกสบายของลกูบ้าน 

 

 8. โรงเรียนอนุบาล ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535 ข้อ 45.3 ในกรณีเป็นการ

จดัสรรท่ีดินขนาดใหญ่ ผู้จดัสรรท่ีดินจะต้องกนัพืน้ที่ไว้เป็นที่ตัง้โรงเรียนอนบุาลจ านวน 1 แห่ง เนือ้ที่ไม่

น้อยกวา่ 200 ตารางวา และต้องจดัให้มีพืน้ท่ีดงักลา่วเพิ่มขึน้ทกุ ๆ 500 แปลงหรือทกุ ๆ100 ไร่  

 ข้อเท็จจริงในผัง ขนาดแปลงทีด่ินโรงเรียนอนบุาลมีขนาด 0-2-03.6 ไร่หรือเท่ากบั 

203.69 ตารางวา เนือ้ที่โครงการ 154-3-89 ไร่ จ านวนแปลง 576 ไร่ ตามกฎหมายต้องกนัเนือ้ที่ส าหรับ

สร้างโรงเรียนอนบุาล 400 ตารางวาแต่โครงการกนัไว้ 203.6 9 ตารางวา ซึ่งเยอะกว่ากฎมายก าหนด

เลก็น้อย 

 ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง เป็นผลจากการต้องการกันพืน้ที่ตามกฎหมายและเพื่อเป็น

ประโยชน์แก่ลกูบ้านภายในโครงการ 

 

 

ภาพท่ี 5.77 แสดงผงัแปลงที่ดินซึง่กนัไว้เป็นโรงเรียนอนบุาลในโครงการสมัมากร นิมิตใหม่ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.78 แสดงแปลงที่ดินซึง่กนัไว้เป็นโรงเรียนอนบุาลในโครงการสมัมากร นิมิตใหม่ 

 

 

 2) โครงการสัมมากร คลอง 2 

  โครงการหมูบ้่านสมัมากร คลอง 2 ตัง้อยูต่ิดถนนรังสติ - นครนายก  เป็นโครงการที่บริษัท 

 สมัมากร จ ากดั (มหาชน)   ฝ่ายออกแบบเป็นผู้วางผงัโครงการเองและมีบริษัทภายนอกรับชว่งงาน

 ออกแบบภมูิสถาปัตยกรรม   

พืน้ที่โครงการ 

 82-2-00 ไร่ เนือ้ที่ขาย 57-3-72 ไร่ (23172 ตารางวา) จ านวน 391 แปลง 

ขนาดแปลงที่ดนิ 

 พืน้ท่ีใช้สอยตัง้แต ่109 ตรม. แปลงที่เลก็ที่สดุ 51.10 ตร.วา แปลงใหญ่สดุ 173.80  ตร.วา 

ผู้ออกแบบวางผัง 

ออกแบบผงัโดยบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) โดย คณุสมชาย  เหลา่สกลุวงศ์และคณุ

มณฑา  จนัทร์สบื และออกแบบภมูิสถาปัตยกรรมโดย บริษัท  กรุฟธรี  จ ากดั  

สาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 ถนนภายในโครงการ  ถนนหลกักว้าง 16 เมตร ถนนยอ่ย 9 เมตร 

 สโมสรพร้อมสระว่ายน า้ 1 แหง่ ขนาด 1-1-03  ไร่ พร้อมพืน้ท่ีส าหรับออกก าลงักายและ

สวนหยอ่ม   

 บ าบัดน า้เสีย  มีบอ่บ าน า้เสยี กอ่นปลอ่ยออกสูล่ ารางสาธารณะภายนอกโครงการ   
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ภาพที่ 5.79  แสดงผงัโครงการหมูบ่้านสมัมากร คลอง 2 

 ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.80 แสดงถนนและพืน้ท่ีขายในอนาคตภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 

  
ภาพท่ี 5.81 แสดงลกัษณะบ้านโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 

 
ภาพท่ี 5.82 แสดงซุ้มประตใูนโครงการสมัมากร รังสติคลอง 2 

ที่มา : Googlestreetview 

 
ภาพท่ี 5.83 แสดงบอ่บ าบดัน า้เสยีในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 
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(1) วิเคราะห์ผัง 

  ผงัโครงการสมัมากร รังสิต คลอง 2 เป็นผงัโครงการที่มีลกัษณะแคบแต่ยาว แบบ
เส้นก๋วยเตี๋ยว  ด้านหน้าของแปลงที่ดินติดถนนรังสติ – นครนายก  จึงกนัแปลงที่ดินด้านหน้าไว้ท าพืน้ที่
เชิงพาณิชย์ ซึ่งต้องมาเป็นที่ตัง้ของศูนย์การค้า Pureplace  รังสิต ในภายหลงั  เนื่องจากที่ดินมี
ลกัษณะแคบแต่ยาวท าให้การวางผงัโครงการออกแบบวางผงัโครงการท าได้ยาก จึงเน้นปริมาณพืน้ที่
ขายของโครงการ   วางผงัโดยการใช้ถนนหลกั 2 สายวางคูข่นานไปภายในโครงการ 

 ตวับ้านหนัทางทิศตะวนัออกและตะวนัตกซึ่งเป็นทิศที่รับแสงโดยตรง ท าให้ขายได้
ยากด้านหน้าโครงการเป็นแปลงบ้านเดี่ยวขนาดใหญ่   ช่วงกลางโครงการ  เป็นแปลงบ้านเดี่ยวขนาด
ขนาดประมาณ  80-61 ตารางวา  ช่วงท้ายโครงการมีทัง้บ้านเดี่ยวขนาด และบ้านแถวอีกจ านวนหนึ่ง 
โดยมีสวนสาธารณะอยูบ่ริเวณศนูย์กลางของโครงการ 

 ที่น่าสังเกตคือในผังมีการแบ่งแปลงส าหรับป้อมยามภายในโครงการไว้ด้วย
เนือ่งจากเหตผุลด้านความปลอดภยั 

ตารางที่ 5.5 แสดงการแบง่แปลงและเนือ้ที่ของหมูบ้่านสมัมากร  รังสติ คลอง 2 

ประเภทการแบ่ง จ านวนแปลง เนือ้ที่ประมาณ  (ไร่) 
1.แปลงที่ดินพร้อมที่พกัอาศยั 391 57-47-22.5 
2.แปลงสวนสาธารณะ 1 02-3-95.7 
3.แปลงถนนและทางเท้า 1 21-0-73.3 
4.แปลงบ าบดัน า้เสยีรวม 1 0-0-78.4 
5.แปลงป้อมยาม 1 0-0-34.1 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด  391 82-2-04 

 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 (2)สิ่งที่โครงการจดัสร้างนอกเหนือจากกฎหมายก าหนด 

  1.ป้อมยามประจ าหมู่บ้าน  ในข้อก าหนดจดัสรรท่ีไมไ่ด้มีการก าหนดให้สร้างป้อม
ยามภายในหมูบ้่านแตท่างโครงการจดัสร้างขึน้เพื่อความปลอดภยัของลกูบ้านภายในโครงการ 

   ข้อเท็จจริงในผัง มีป้อมยามประจ าหมูบ้่าน ถงึ 5 จดุ คือบริเวณทางเข้า
หมูบ้่าน 1 จดุ  ตอนกลางหมูบ้่านใกล้สวนสาธารณะ 2 จดุ  ตอนท้ายโครงการอีก 2 จดุ (ถนนละ 1 จดุ) 

 ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง เนื่องจากโครงการมีลกัษณะยาวมากและอยูใ่นท่ี
เปลีย่วท าให้ต้องมกีารดแูลรักษาความปลอดภยัภายในให้ครบทกุสว่นหมูบ้่านภายในหมูบ้่าน 
  



126 
 

 
 

ภาพท่ี 5.84  แสดงผงัป้อมยามประจ าหมูบ้่านตอนกลางภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 
ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
 
 ภาพท่ี 5.85  แสดงผงัป้อมยามประจ าหมูบ้่านตอนท้ายภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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 ภาพท่ี 5.86  แสดงตวัอยา่งแปลงป้อมยามประจ าหมูบ้่านสมัมากร  รังสติ คลอง 2 

  2.ขนาดแปลง ภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 มีขนาดแปลงหลายขนาด
ทัง้บ้านเดี่ยวและบ้านแถว จากกฎหมายข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินปี พ.ศ.2535 ระบไุว้วา่ 

  บ้านเดีย่วที่ดินแตล่ะแปลงจะต้องมีความกว้างและความยาวไมต่ า่กวา่ 10 เมตร
และมีเนือ้ที่ไมต่ า่กวา่ 50 ตารางวา หากมีความกว้างหรือความยาวไมไ่ด้ขนาดดงักลา่ว ต้องมีเนือ้ที่ไม่
ต ่ากวา่ 60 ตารางวา และตวัอาคารต้องหา่งจากเขตทีด่ินทกุด้านไมต่ ่ากวา่ 2.00 เมตร 
  บ้านแถว ที่ดินแตล่ะแปลงต้องมคีวามกว้างไมต่ ่ากวา่ 8.00 เมตร และมีเนือ้ที่ไมต่ ่า
กวา่ 35 ตารางวา ตวัอาคารต้องหา่งจากเขตที่ดินทกุด้านไมต่ ่ากวา่ 2.00 เมตร 

  ข้อเท็จจริงในผัง ด้านหน้าโครงการเป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่ ขนาด
ประมาณ 123- 80 ตารางวา   ช่วงกลางโครงการ เป็นแปลงบ้านเดีย่วขนาดขนาดประมาณ  80-61 
ตารางวา  ช่วงท้ายโครงการมีทัง้บ้านเดีย่วขนาดประมาณ 54  -51 ตารางวา  และบ้านแถวขนาด  29.7 
– 21.2 ตารางวาอกีจ านวนหนึง่  ซึง่ขนาดของแปลงภายในโครงการล้วนแล้วแตม่ีขนาดและเนือ้ที่แปลง
ที่ใหญ่กวา่ที่กฎหมายก าหนด 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางด้านการตลาด เนื่องจากในช่วงนัน้บ้านใน
บริเวณรังสติมีขายในราคาที่ไมส่งูมาก และกลุม่ลกูค้าก็มีลกัษณะที่แตกตา่งจากโครงการอื่นจรึงมีการ
วางผงัให้มีขนาดแปลงที่ดินหลายขนาดและมีรูปแบบบ้านท่ีมีทัง้บ้านเดีย่วและบ้านแถวภายในโครงการ
เดี่ยว และท าให้เกิดการการปรับผงัในภายหลงัซึง่จะกลา่วตอ่ไป 



128 
 

 
 ภาพท่ี 5.87 แสดงผงัขนาดแปลงภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2  

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

  

  
ภาพท่ี 5.88 แสดงผงัขนาดแปลงภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 

 
  3.สโมสรโครงการ ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน  

  ข้อเท็จจริงในผัง ทางโครงการจึงมีการกันแปลงที่ดินสวนสาธารณะมี
การสร้างสโมสรและสระวา่ยน า้  รวมขนาด 02-3-95.7 ไร่   
   ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางด้านการตลาดเพื่ออ านวยความสะดวกให้
ลกูบ้านภายในโครงการ  เป็นที่พักผ่อนหย่อนใจ จุดนัดพบและออกก าลงักาย มากกว่าที่กฎหมาย
ก าหนด 
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ภาพท่ี 5.89  แสดงผงัที่สโมสรและสวนสาธารณะภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 
ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

  
ภาพท่ี 5.90 แสดงโมสรและสวนสาธารณะภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 

 
  3.ที่พักน า้ประปาและถังสูง ข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535  
หมวดที่ 8 ข้อ 43.1 ก าหนดไว้ว่า ในกรณีที่ดินจดัสรรต้องอยู่ในบริเวณพืน้ที่ การประปานครหลวง การ
ประปาสว่นภมูิภาค หรือการประปาสว่นท้องถ่ินแล้วแตก่รณี สามารถใช้บริการของหนว่ยงานนัน้   

  ข้อเท็จจริงในผัง ทางโครงการจึงมีการกันแปลงที่ดินบางส่วนไว้ที่พัก
น า้ประปาและถงัสงูเพื่อเพิ่มแรงดนัน า้ ภายในโครงการ  

   ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง12 ท าเลที่ตัง้โครงการ ในขณะนัน้อยู่ไกลจากที่ส่งน า้
จากการประปาสว่นภมูิภาค ทางโครงการจึงมีการกนัแปลงที่ดินบางสว่นเพิ่มแรงดนัน า้ ภายในโครงการ  
แต่ภายหลงัเมื่อระบบประปารอบๆพืน้ที่มีความเจริญขึน้จึงยกเลิกบริเวณดงักลา่วไปแล้วเปลี่ยนเป็น
สวนหยอ่มแทน 

                                                           
 12สมัภาษณ์  ขนัติ   สธุรรมมะ,  ฝ่ายก่อสร้าง โครงการสมัมากร รังสิตคลอง 2  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน),  19 
มีนาคม 2556. 
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ภาพท่ี 5.91  แสดงผงัที่พกัประปาและถงัสงูภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 
ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.92  แสดงที่พกัประปาและถงัสงูภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 

  4.การแก้ไขผัง บริเวณด้านท้ายโครงการการวางผังแรกเร่ิมเป็นการออกแบบ            
 ทาวเฮ้าส์ ส่วนด้านหน้าโครงการเป็นบ้านเดี่ยว แต่ภายหลงัปรับผังเป็นบ้านเดี่ยวเกือบหมด ยกเว้น
 บางสว่นท่ีมีการซือ้ บางสว่นของลกูค้า  (ประมาณ10 หลงั) 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางด้านสงัคมเนื่องจากบริษัทเลง็เห็นว่าการที่มี
บ้านหลากหลายราคา ทัง้ถกูและแพงอยู่ในโครงการเดี่ยวกัน ท าให้เกิดข้อแบ่งแยกทางสงัคมภายใน
หมู่บ้าน คือสงัคมภายในโครงการมีความต่างกันเกินไป จึงพิจารณาปรับผงัใหม่ และบ้านเดี่ยวใน
โครงการขายง่ายกวา่บ้านแถวอีกด้วย 

 



131 
 

 
 

ภาพท่ี 5.93  แสดงผงัโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 ก่อนมีการแก้ไขผงั 
ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 

 
 

ภาพท่ี 5.94  แสดงผงัโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2 หลงัมีการแก้ไขผงั 
ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.95  แสดงทาวเฮ้าส์ 10 หลงัภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2  
 

 

3) โครงการสัมมากร คลอง 7 
  
 โครงการหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 เป็นโครงการหมูบ้่านจดัสรรขนาดใหญ่ตัง้อยู่ติดถนนรังสิต 
- นครนายก  โดยมีขนาดโครงการ 215 – 3 - 96 ไร่ จ านวน 814 แปลง   โครงการนีจ้ดัแบ่งผงัโครงการ
เพื่อให้ผู้อยู่อาศยัได้สมัผสักับธรรมชาติของน า้ด้วยคลองกว้าง 10 เมตร และทะเลสาบ 2 แห่งในผัง
โครงการ 
   
พืน้ที่โครงการ 

พืน้ท่ีโครงการ 215-3-96 ไร่  จ านวน 814 แปลง  

 แปลงที่ดิน 

บ้านเดีย่ว มีแบบบ้านให้เลอืกทัง้หมด 3 แบบ พืน้ท่ีใช้สอยตัง้แต ่154 ตารางเมตร สร้างบน

ขนาดที่ดินเร่ิมต้นตัง้แต ่57 ตารางวาขึน้ไป 

ผู้ออกแบบวางผัง  

ออกแบบผงัโดยบริษัท  กรีนอาร์คิเท๊กส์ จ ากดั ซึง่เป็นโครงการแรกที่บริษัท สมัมากร จ ากดั 

(มหาชน) ใช้บริษัทภายนอกเป็นรับจ้างออกแบบผงัทัง้หมด 
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สาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 ถนนภายในโครงการ   ถนนหลกั กว้าง 18 เมตร ถนนรอง 9 เมตร 

 ที่กลบัรถบริเวณซอยตัน 

 สวนสาธารณะ 3 แห่ง 0-3-63  ไร่3-3-40 ไร่และ 3-3-62.5 ไร่ 

 สวนหย่อม 

 ที่พกัขยะ 

 สวนน า้ขนาดใหญ่  7-3-86.8 ไร่ และ 1-1-20 ไร่ 

 สโมสร 1 แหง่ ขนาด 3-1-62.3  ไร่ พร้อมสระวา่ยน า้และสนามเทนนิส   

 โรงเรียนอนุบาล   2 แห่ง ขนาด 0-2-00 ไร่ และ 0-2-52 ไร่  บริเวณหน้าและท้ายโครงการ 

 บ าบัดน า้เสีย  มีบอ่บ าบดัน า้เสยีทกุโครงการ ( 4 แหง่ ) โดยมีขนาดรวม ขนาด 0-0-79.5 ไร่ 

 

(1) วิเคราะห์ผัง 

  โครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 ออกแบบวางผงัโดยบริษัท  กรีนอาร์คิเท๊กส์ จ ากดั 

ซึง่เป็นโครงการแรกที่บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ใช้บริษัทภายนอกเป็นรับจ้างออกแบบผงัทัง้หมด

วางผงัโดยให้แบบผสมแบบ Loop และ Cluster ท าให้เกิดชมุชนบริเวณในซอยต่างๆ มีที่กลบัรถบริเวณ

ปลายซอย ความสงบ ภายในโครงการมีสวนสาธารณะ ทะเลสาบและสวนน า้หลงับ้าน เพื่อการใกล้ชิด

ธรรมชาติ   

  ลกัษณะผงัโครงการ โครงการขนาดใหญ่ ลกัษณะเป็นแนวยาว ด้านหน้าโครงการ

ติดถนนสายรังสติ –นครนายก และติดคลองรังสติประยรูศกัดิ์ ท าให้ต้องมีการออกแบบสะพานเพื่อข้าม

ของเข้าสูโ่ครงการ ภายในโครงการแบ่งเป็น 4  Zone ซึ่งได้แบ่งเฟสการก่อสร้างโดยสร้าง Zone  3   ซึ่ง

อยู่ตรงกลางของโครงการก่อนก่อนโครงกาแรก และมีส่วนขยายอีก3  Zone คือ โซน 1 และ 2 ที่ยู่

ด้านหน้าโครงการเดิม และ Zone 4  ที่อยูด้่านท้ายโครงการเดิม ( Zone 3) 

  สิง่ที่นา่สนใจของโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 คือ มีการปรับเปลี่ยนผงัโครงการ

แล้วยื่นขออนุญาตใหม่ เนื่องจากผงัโครงการที่ยื่นขออนญุาตผงัเก่า มียอดขายที่ช้า ซึ่งเป็นผลมาจาก

การวางผงัโครงการที่เน้นจ านวนแปลง และการที่มีตวับ้านหนัหน้าไปทางทิศตะวนัออก -ตะวนัตก ซึ่ง

เป็นทิศที่รับแดดและความร้อนจากแสงอาทิตย์โดยตรง  (เช่นเดียวกบัโครงการหมู่บ้านสมัมากร รังสิต 

คลอง 2 ) ท าให้ขายได้ยาก รวมถึงการที่มีคู่แข่งในตลาดหลายรายท าให้ผู้บริโภคในปัจจุบนัมีตวัเลือก

ของโครงการเพิ่มมากขึน้   ทางบริษัทฯ จึงมีการปรับผงัโครงการใหม่ โดยปรับผงัเป็นแนวเหนือ – ใต้

เนื่องจากเป็นโครงการขนาดใหญ่ มีถึง 4 เฟส  814 แปลง   
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ตารางที่ 5.6 แสดงการแบง่แปลงและเนือ้ที่ทัง้ 4  ZONE ของหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7  

ประเภทการแบ่ง จ านวนแปลง เนือ้ที่ประมาณ  (ไร่) 
1.แปลงที่ดินพร้อมที่พกัอาศยั 749 123-0-9.6 
2.แปลงที่ดินเปลา่ 49 12-0-31 
3.แปลงถนนและทางเท้า 4 51-2-69.5 
4.แปลงสวนสาธารณะ 3 7-1-78.2 
5.แปลงสวนน า้ 5 15-1-36.5 
6.แปลงสวนหยอ่ม 2 0-3-84.7 
7.แปลงสโมสร สระวา่ยน า้และสนามเทนนิส 1 3-1-62 
8.แปลงโรงเรียนอนบุาล 2 1-0-5 
9.แปลงบ าบดัน า้เสยีรวม 4 0-3-93 
10แปลงที่พกัขยะรวม 1 0-0-25.9 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด 4 ZONE 814 215-3-96 

 ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

  

ภาพท่ี 5.96  แสดงถนนหลกัภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 

  

 ภาพท่ี 5.97  แสดงวงเวยีนและถนนยอ่ยภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 
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 ภาพท่ี 5.98  แสดงป้อมยามและสวนสาธารณะภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 

 
 ภาพท่ี 5.99  แสดงถนนยอ่ยและที่ตัง้บอ่บาดาลถงัสงูภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 

 
  ภาพท่ี 5.100  แสดงพืน้ท่ีก่อสร้างในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 

 
ภาพท่ี 5.101  แสดงพืน้ท่ีรอการพฒันาโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 ( Zone 4) 

 
ภาพท่ี 5.102  แสดงบอ่บ าบดัน า้เสยีในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 



136 
 

  

ภาพที่  5.103  แสดงผงั Marterplan โครงการหมูบ่้านสมัมากร รังสติ คลอง 7 (ก่อนปรับผงั) 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพที่  5.104  แสดงผงั Marterplan โครงการหมูบ่้านสมัมากร รังสติ คลอง 7 (หลงัปรับผงั) 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.105  แสดงผงัสว่นตอ่ขยายภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 
ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 

ภาพท่ี  5.106  แสดงผงัโครงการหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 สว่นท่ี 1 
ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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 ภาพท่ี 5.107  แสดงผงัโครงการหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 สว่นท่ี 2  

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.108  แสดงผงัโครงการหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 สว่นท่ี 3 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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 ภาพท่ี 5.109  แสดงผงัโครงการหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 สว่นท่ี 4 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.110  แสดงผงัโครงการหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 สว่นท่ี 5 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.111 แสดงผงัโครงการหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 สว่นท่ี 6 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.112 แสดงผงัโครงการหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 สว่นท่ี7 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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  (2 )สิ่งที่โครงการจดัสร้างนอกเหนือจากกฎหมายก าหนด 

   โครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7  ออกแบบวางผงัโครงการโดยใช้ ข้อก าหนด

 เก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535 ในข้อบงัคบัในการารออกแบบผงัโครงการ 

  1.สวนน า้ ในข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน ปีพ.ศ. 2535 หมวด 10 ข้อ 45.1 

 ไมม่ีระบสุวนน า้หรือทะเลสาบภายในโครงการไว้ มีระบแุตเ่พียง การกนัพืน้ท่ีและจดัท าสนามกีฬาหรือ

 สวนสาธารณฯส าหรับพกัผอ่นยอ่ยใจไว้ 1 แหง่โดยค านวณจากร้อยละ 5 ของพืน้ท่ีจดัจ าหนา่ย  

 นอกจากนีใ้นข้อ 45.2 ยงัระบเุพิม่เติมวา่ต้องมีขนาดและรูปร่างทีด่ินเหมาะสมอยูบ่ริเวณพืน้ท่ีศนูย์กลาง

 ของที่ดิน จดัสรร  และไมอ่นญุาตให้แบง่แยกออกเป็นแปลงยอ่ยหลายแหง่เว้นแตเ่ป็นการกนัพืน้ท่ีแต่ละ

 แหง่ไว้มากกวา่ 3 ไร่ 

   

 
ภาพท่ี 5.113  แสดงผงัสวนน า้ภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 3 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

  ข้อเท็จจริงในผัง  มีสวนน า้  3 จุด คือ จุดแรกบริเวณสวนสาธารณะ ใน Zone  3  

จุดที่ 2 บริเวณหลงับ้าน ซึ่งมีลกัษณะคลายคลองบริเวณหลงับ้าน กว้าง 10 เมตร  จุดที่ 3 บริเวณ 

ภายในสวนสาธารณะ  Zone 4   
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  ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง ปัจจัยด้านการออกแบบและการตลาดเป็นโครงการแรกทีใช้

บริษัทภายนอกออกแบบผงัจึงมีลกัษณะที่เปลี่ยนแปลงไปจากในอดีต  รวมถึงปัจจยัด้านการตลาดที่

ต้องการสร้างสังคมภายในและจุดขายให้กับโครงการ นอกจากนีส้วนน า้เช่ือมกันทัง้หมดโดยใช้

ประโยชน์เป็นบอ่หนว่งน า้ภายในโครงการในตวั 

 

ภาพท่ี 5.114  แสดงผงัแสดงสวนน า้หลงับ้านภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 3 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

ภาพท่ี 5.115   แสดงผงัขยายสวนน า้หลงับ้านภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 3 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.116  แสดงผงัขยายสวนน า้ภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 4 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.117  แสดงสวนน า้ ภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7  
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ภาพท่ี 5.118  แสดงสวนน า้หลงับ้านสวนน า้ภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7  

 

ภาพท่ี 5.119  แสดงสวนน า้ภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 zone 4 ที่ขดุไว้รอการพฒันา 

  2.ร.ร.อนุบาล ในข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน ปี 2535 หมวด 10 ข้อ 45.3 

ก าหนดไว้วา่กรณีที่เป็นการจดัสรรท่ีดินขนาดใหญ่จ านวนที่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต ่500 แปลงขึน้ไป  หรือ

เนือ้ที่เกินกวา่ 100 ไร่ ผู้จดัสรรจะต้องกนัพืน้ท่ีไว้เป็นท่ีตัง้โรงเรียนอนบุาล จ านวน 1 แหง่ เนือ้ที่ไมน้่อย

กวา่ 200 ตารางวา และจะต้องจดัให้มีพืน้ท่ีเพิ่มขึน้ทกุๆ 500 แปลง หรือทกุๆ 100 ไร่ กรณีที่ไมส่ามารถ

จดัตัง้ได้ให้ใช้พืน้ท่ีดงักลา่วจดัท าบริการสาธารณะประจ าหมูบ้่านจดัสรรแทน 

   ข้อเท็จจริงในผัง  มีการกนัพืน้ที่เป็นโรงเรียนอนบุาลจ านวน 2 จุด คือ 

จดุแรกบริเวณสวนสาธารณะ ใกล้ใน Zone  3  ซึง่มีขนาด 200 ตารางวา ตามที่กฎหมายก าหนด    จุด

ที่ 2 บริเวณ  Zone 4  ซึง่มี 205 ตารางวา  ซึง่ใหญ่กวา่ที่กฎหมายก าหนดเพียงเลก็น้อย 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจัยด้านกฎหมาย อออกแบบวางผงัโครงการตาม

ข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง  
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ภาพท่ี 5.120 แสดงผงัที่ตัง้โรงเรียนอนบุาลภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 3 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

  

ภาพท่ี 5.121 แสดงผงัที่ตัง้โรงเรียนอนบุาลภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 4 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.122 แสดงที่ตัง้โรงเรียนอนบุาลภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 

  3.สะพาน ในขออนญุาตจดัสรรต้องท าการขอเช่ือมทางก่อนโดยการขอเช่ือมทางกบั

หนว่ยงานของถนนนัน้ๆ ที่เก่ียวข้องแล้วเมื่อได้ใบอนญุาตเช่ือมทางแล้วเอาเลขที่ใบอนญุาตมาแสงใน

แบบยื่นขออนญุาตจดัสรรพร้อมทัง้แสดงแบบเช่ือมทางนัน้ด้วย  

   ข้อเท็จจริงในผัง  บริเวณทางเข้าโครงการมีการสร้างสะพาน กว้าง 12 

เมตร ยาว50 เมตร  พร้อมทางเท้าด้านละ 2 เมตร โดยบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) เป็นผู้ก่อสร้าง

และขอเช่ือมทางเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ลกูบ้านภายในโครงการ  

  ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง ปัจจัยด้านกฎหมายเพื่อการสะดวกในการคมนาคม

เข้าสูโ่ครงการ 

 
ภาพท่ี 5.123  แสดงผงัสะพานข้ามของเข้าหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.124  แสดงสะพานข้ามของเข้าหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 

  4.สโมสร ในข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดิน ปีพ.ศ. 2535 ยงัไม่มีข้อก าหนดให้

 สร้างสโมสรภายในโครงการ มีเพียงแคห่ลกัเกณฑ์แบง่ประเภทสาธารณปูโภคหรือ บริการสาธารณะไว้ 

   ข้อเท็จจริงในผัง  มีการกันพืน้ที่เป็นสโมสร สระว่ายน า้ และสนาม

เทนนิส นอกเหนือจาก แปลงสวนสาธารณะ เพื่อพกัผอ่นหยอ่นใจไว้อีก 1 แปลง ซา่งขนาดถึง 3-1-62 ไร่ 

ไว้ภายในโครงการ 

    ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  เนื่องจากเป็นโครงการรังสิต คลอง 7 เป็นโครงการ

 จดัสรรขนาดใหญ่จึงต้องกนัท่ีไว้เผ่ือสว่นขยายอีก  3 สว่นท่ีเหลอืลว่งหน้าตาม 

 
ภาพท่ี 5.125   แสดงผงัที่ตัง้สโมสรของหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7  

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.126   แสดงสโมสรและสวนสาธารณะขนาด  3 ไร่ ของหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7  

 

  5.สวนหย่อม ในข้อก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน ปีพ.ศ. 2535 หมวด 10 ข้อ 

 45.1 ไม่มีระบุสวนหย่อมในโครงการไว้ มีระบุแต่เพียง การกันพืน้ที่และจัดท าสนามกีฬาหรือสวน        

 สาธารณะส าหรับพักผ่อนย่อยใจไว้ 1 แห่งโดยค านวณจากร้อยละ 5 ของพืน้ที่จัดจ าหน่าย  

 นอกจากนีใ้นข้อ 45.2 ยงัระบเุพิ่มเติมวา่ต้องมีขนาดและรูปร่างที่ดินเหมาะสมอยูบ่ริเวณพืน้ท่ีศนูย์กลาง

 ของที่ดิน  และไมอ่นญุาตให้แบง่แยกออกเป็นแปลงยอ่ยหลายแหง่เว้นแตเ่ป็นการกนั พืน้ท่ีแต่ละแห่ง

 มากกวา่ 3 ไร่ 

   ข้อเท็จจริงในผัง  มีสวนหย่อยภายในโครงการ 2 จุด คือใน  zone 1  

รวมพืน้ท่ี  0 – 3 – 83.7 ไร่ 

  ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง ปัจจัยด้านการตลาด โดยต้องการเพิ่มพืน้ที่พักผ่อน

ให้กับลูกบ้านบริเวณดงักล่าว  และอีกสวนหย่อมอีกจุดถูกจ ากัดด้วยรูปร่างที่ดิน  ที่ไม่สามารถแบ่ง

แปลงขายได้ เนื่องจากมีพืน้ท่ีและรูปร่างไมเ่หมาะสม 
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ภาพท่ี 5. 127  แสดงผงัสวนหยอ่มบริเวณหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 2 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
ภาพท่ี 5.128  แสดงผงัสวนหยอ่มบริเวณหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 2 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.129  แสดงสวนหยอ่มบริเวณหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 2 

   

  6.ขนาดแปลงที่ดนิ ภายในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 มีขนาดแปลงบ้าน

 เดียวหลายขนาด กฎหมายข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินปี พ.ศ.2535 ระบไุว้วา่  

  ที่ดินพร้อมอาคารบ้านเดี่ยวที่ดินแตล่ะแปลงจะต้องมคีวามกว้างและความยาวไม่
ต ่ากวา่ 10 เมตรและมเีนือ้ที่ไมต่ า่กวา่ 50 ตารางวา หากมคีวามกว้างหรือความยาวไมไ่ด้ขนาดดงักลา่ว 
ต้องมเีนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 60 ตารางวา และตวัอาคารต้องหา่งจากเขตที่ดินทกุด้านไมต่ า่กวา่ 2.00 เมตร
  ที่ดินเปลา่ ขนาดความกว้างหน้าแปลงที่ติดถนนไมต่ ่ากวา่ 12.00 เมตร และมคีวาม
ยาวไมต่ ่ากวา่ 20.00 เมตร หากรูปท่ีดินไมไ่ด้ขนาดดงักลา่ว ต้องมเีนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 80 ตารางวา 

  ข้อเท็จจริงในผัง ด้านหน้าโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 บริเวณ  
zone 1เป็นแปลงที่ดินขนาดใหญ่ ขนาดประมาณ 110 -75 ตารางวา   ช่วงกลางโครงการ เป็นแปลง
บ้านเดีย่วขนาดขนาดประมาณ  75-60 ตารางวา  ช่วงท้ายโครงการมีทัง้บ้านเดีย่วขนาดประมาณ 54   
ตารางวา  และที่ดินเปลา่ริมสวนน า้ขนาดประมาณ 100  – 75 ตารางวาอกีจ านวนหนึง่  ซึง่ขนาดของ
แปลงทัง้บ้านเดี่ยวและที่ดินเปลา่ภายในโครงการล้วนแล้วแตม่ีขนาดและเนือ้ที่แปลงที่ใหญ่กวา่ที่
กฎหมายก าหนด 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางด้านการตลาด เนื่องจากในช่วงนัน้บ้านใน
บริเวณรังสติมีขายในราคาที่ไมส่งูมาก และกลุม่ลกูค้าก็มีลกัษณะที่แตกตา่งจากโครงการอื่นจรึงมีการ
วางผงัให้มีขนาดแปลงที่ดินหลายขนาดและมีรูปแบบบ้านท่ีมีทัง้บ้านเดีย่วและบ้านแถวภายในโครงการ
เดี่ยว และท าให้เกิดการการปรับผงัในภายหลงัซึง่จะกลา่วตอ่ไป 
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ภาพท่ี 5.130 แสดงผงัที่ดินพร้อมบ้านเดี่ยวแปลงใหญ่ภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 Zone 1 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

  
  ภาพท่ี 5.131 แสดงผงัที่ดินเปลา่และบ้านเดีย่ว ภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง  7 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.132 แสดงบ้านเดีย่ว ภายในหมูบ้่านสมัมากร คลอง  7 

    7.การปาดมุมถนน ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2535  หมวดที่ 4 ข้อ 

   25  ปากทางของถนนท่ีมเีขตทางต ่ากวา่ 12.00 เมตร จะต้องปาดมมุถนนให้กว้างขึน้อกีอยา่ง

   น้อย 1 เมตร  

  ข้อเท็จจริงในผัง  มีกาปาดมมุบริเวณปาดถนนทกุมมุถนน  2   เมตรทกุ

 จดุภายในโครงการ 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางการออกแบบค านงึถึงความปลอดภยัในการ

 เลีย้วและสญัจรของผู้ที่อยู่อาศยัภายในโครงการ  เนื่องจากถนนในโครงการก็ไม่ได้มีขนาด

 ใหญ่มาก 

 

 
ภาพท่ี 5.133  แสดงตวัอยา่งการปาดมมุถนนหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7  

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.134 แสดงตวัอยา่งการปาดมมุถนนหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7  

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.135 แสดงการปาดมมุถนนหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 

 8.ที่ กลับรถ  ข้อก าหนดเ ก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน พ .ศ.  2535  หมวดที่  4  ข้อ 20  

 ก าหนดไว้วา่ตอนหนึง่วา่ ถนนที่เป็นปลายตนั ต้องจดัให้มีที่กลบัรถทกุระยะ 100 เมตร และที่ปลายตนัท่ี

 กลบัรถต้องมีมาตรฐานแบบแบบหนึ่งตามข้อ 27 (ข้อ 27 ได้แก่ แบบวงเวียน แบบตวัที แบบตวัแอล 

 และแบบตวัวาย) 

 ข้อเท็จจริงในผัง  มีการสร้างที่กลบัรถแบบวงเวียนไว้บริเวณท้ายของซอยตนัที่มี

ความยาวไมถ่ึง 100 เมตร ซึง่มากกวา่ที่กฎหมายก าหนด 

 ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางการออกแบบค านงึถึงความปลอดภยัในการเลีย้วและ

สญัจรของผู้ที่อยูอ่าศยัภายในโครงการ  
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ภาพท่ี 5.136 แสดงตวัอยา่งทีก่ลบัรถในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.137 แสดงตวัอยา่งทีก่ลบัรถในหมูบ้่านสมัมากร คลอง 7 

  9.ที่พักขยะ  ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2535  หมวดที่ 10 ข้อ ผู้

 จัดสรรที่ดินจะต้องจัดการให้พืน้ที่บริเวณโครงการจัดสรรที่ดินปราศจากขยะมูลฝอยโดยแสดง

 รายละเอียดการด าเนินการจัดเก็บและท าลายขยะ  เสนอต่อคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน

 พิจารณาตามความเหมาะสม   ซึง่ไมไ่ด้ก าหนดการกนัพืน้ท่ีภายในโครงการ 
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  ข้อเท็จจริงในผัง  มีกันพืน้ที่เพื่อท าที่พักขยะ ขนาด 25.9 ตารางวา 

บริเวณ  zone 1  

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง เนื่องจากโครงการเป็นโครงการขนาดใหญ่ การจดัเก็บ

อาจจะไม่ทัว่ถึงในวันเดียว จึงท าที่พกัขยะไว้ภายในโครงการ แต่ในปัจจุบันเฟสบริเวณนีย้ังไม่ได้

ก่อสร้าง 

 

 
ภาพท่ี 5.138 แสดงผงัที่พกัขยะในบริเวณโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)

  

 
5.2.4 ช่วงที่ 4  
 

ช่วงเวลา     พ.ศ. 2543 – 2549 
กฎหมายหรือข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้อง  พระราชบญัญตัจิดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 

ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดนิเพื่อที่อยูอ่าศยัและ                         
พาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร  พ.ศ. 2544 
ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดนิ จ.นนทบุรี พ.ศ. 
2545  

ประกอบด้วย 3 โครงการ คือ    โครงการสมัมากร มีนบรีุ 1 
   โครงการสมัมากร นครอินทร์ 
   โครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 
    โครงการสมัมากร Flora Divina 
 น าเสนอผงัโครงการ 3 ผงั คือ    โครงการสมัมากร นครอินทร์ 
   โครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 
   โครงการสมัมากร Flora Divina 



157 
 

  เร่ิมตัง้แต่หลงักรมที่ดินได้ประกาศพระราชบญัญัติจัดสรร ปี 2543 เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดินและ

กระจายอ านาจสู่ท้องถ่ิน คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดนนทบุรีได้ประกาศใช้  ข้อก าหนดจัดสรรที่ดิน                

จ.นนทบุรี ปี 2545   น าเสนอผงัทัง้สิน้ 3 โครงการ  เนื่องจากทัง้ 3 โครงการนีอ้ยู่ในเขตจังหวดันนทบุรี ได้แก่  

โครงการหมูบ้่านสมัมากร นครอินทร์, โครงการหมูบ้่านสมัมากร ราชพฤกษ์ และโครงการหมู่บ้านสมัมากร Flora 

Divina 

 
 1) โครงการหมู่บ้านสัมมากร นครอนิทร์  

โครงการหมูบ้่านสมัมากร นครอนิทร์ เป็นโครงการล าดบัท่ี 8 ของ บริษัทสมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

เปิดขายเมื่อปี พ.ศ. 2547 โดยอยูต่ัง้อยูบ่ริเวณถนนนครอินทร์  และเป็นโครงการแรกในโซนปริมณฑล

ฝ่ังตะวนัตก อยูริ่มถนนนครอินทร์  จ.นนทบรีุ ซึง่เป็นถนนที่ตดัใหมใ่นขณะนัน้ 

พืน้ที่โครงการ 

66 -0-43 ไร่ จ านวน 236 แปลง 

ขนาดแปลงที่ดนิ 

 ขนาดแปลงทีด่ินเร่ิมต้น 58.9 ตารางวา  มากที่สดุ 103 ตารางวา  

ผู้ออกแบบวางผัง 

 ออกแบบผงัโดย บริษัท  แลนด์สเคป  แปลนน่ิง จ ากดั  

สาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 ถนนภายในโครงการ  ถนนหลกักว้าง 16 เมตร ถนนรอง 12 เมตร ถนนยอ่ย 9เมตร 

 ที่กลบัรถบริเวณซอยตัน 

 สโมสร 1 แหง่ ขนาด 0-3-49  ไร่ พร้อมพืน้ท่ีส าหรับออกก าลงักายและสระวา่ยน า้   

 สวนสาธารณะ 2 แหง่  เนือ้ที่ 2-2-80.2 ไร่ 

 บ าบัดน า้เสีย  1 แหง่ เนือ้ที่ประมาณ 0-0-74 ไร่ 

 สวนหย่อม 5 แหง่ เนือ้ที่ประมาณ 1-0-73  ไร่ 

 ที่พกัขยะ 0-0-27 ไร่ 
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ภาพที่ 5.139   แสดงผงัโครงการหมูบ่้านสมัมากร นครอินทร์ 
ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากัด (มหาชน) 



159 
 

ตารางที่ 5.7  แสดงการแบง่แปลงและเนือ้ที่โครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ประเภทการแบ่ง จ านวนแปลง เนือ้ที่ประมาณ  (ไร่) 
1.แปลงที่ดินพร้อมที่พกัอาศยั 234 44-3-24.9 
2.แปลงที่ดินเปลา่ 2 0-1-58 
3.แปลงถนนและทางเท้า 2 15—98.6 
4.แปลงสวนสาธารณะ 2 2-2-80.2 
5.แปลงสวนหยอ่ม 5 1-0-73.1 
6.แปลงสโมสร  1 0-3-04.5 
7.แปลงบ าบดัน า้เสยีรวม 1 0-0-74 
8แปลงที่พกัขยะรวม 1 0-0-27 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด  248 66-0-43.6 

ที่มา บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 

ภาพท่ี 5.140  แสดงซุ้มประตแูละป้อมยามรักษาการณ์ของโครงการสมัมากร  นครอินทร์ 

 

ภาพท่ี 5.141  แสดงสโมสรของโครงการสมัมากร  นครอินทร์ 
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ภาพท่ี 5.142  แสดงวงเวียนภายในโครงการสมัมากร  นครอินทร์ 

 

ภาพท่ี 5.143  แสดงลกัษณะบ้านของโครงการสมัมากร  นครอินทร์ 

 

ภาพท่ี 5.144  แสดงบอ่บ าบดัน า้เสยีของโครงการสมัมากร  นครอินทร์ 
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 (1) วิเคราะห์ผังโครงการ 

 วางผงัให้สวนเข้าถึงจ านวนบ้านให้เยอะมากที่สดุ โดยการออกแบบให้มีสวนหลงับ้าน และ 

สวนสาธารณะมี 2 แห่ง โดยที่แห่งแรกที่มีลกัษณะแนวยาว และอยู่ตรงกลางของแต่ละโซน เพื่อการ

เข้าถึงของลกูบ้าน  การวางผงัถนนใช้แบบซอยตนั ซึ่งจะท าให้เกิดความรู้สึกสงบและเป็นสว่นตวักว่า

แบบ Loop   ตวับ้าน หน้ารับลมทัง้ 2 ด้าน คือทิศตะวนัออกเฉียงเหนือและทิศตะวนัตกเฉียงใต้ 

 (2) สิ่งที่โครงการจดัสร้างนอกเหนือจากกฎหมายก าหนด 

  1.ขนาดแปลงที่ดิน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรที่ดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.

2545 หมวด 2 ข้อ 8.1 ได้ระบขุ้อก าหนดดงันี ้ที่ดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่

ต ่ากวา่ 10.00 เมตรและมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 50 ตารางวา หากความยาวไมไ่ด้ขนาด ต้องมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากว่า

ขนาด 60 ตารางวา 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร นครอินทร์ มีขนาดที่ดินใหญ่

ที่สดุ 103 ตารางวา   ขนาดเลก็สดุ 58.9 ตารางวา ขนาดเฉลีย่ประมาณ 85 – 75 ตารางวา ซึ่งมากกว่า

ข้อก าหนดจดัสรรท่ีก าหนดไว้ 

  ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  ปัจจัยทางด้านการตลาด เนื่องจาก ระดับราคาที่

บริษัทฯเน้นเป็นระดบัราคาปานกลาง  จึงให้เนือ้ที่เหมาะสมกับราคา  เพราะหากพฒันาโดยใช้ที่ดิน

ขนาดแปลงเลก็ทัง้หมดจะขายได้ในหมูบ้่านอีกระดบัหนึง่ 

 

ภาพท่ี 5.145  แสดงผงัขนาดแปลงของโครงการสมัมากร  นครอนิทร์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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 ภาพท่ี 5.146 แสดงผงัที่ดินแปลงใหญ่ที่สดุภายในโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

  2.ขนาดถนน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.2545 

หมวด 5 ข้อ 2 ได้ระบขุ้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัขนาดของถนนของโครงการสมัมากร นครอินทร์ไว้ดงันี ้

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ย ไมเ่กิน 99 แปลง หรือเนือ้ที่ต ่ากวา่ 19 ไร่ 

ต้องมคีวามกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 8.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร 

มาต า่กวา่ 6 เมตร 

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต ่100-299 แปลง หรือเนือ้ที่ 19-50ไร่ 

ต้องมคีวามกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 12.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร 

มาต า่กวา่ 8 เมตร 

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต ่300-499 แปลง หรือเนือ้ที่เกิน 50

ไร่ แตไ่มเ่กิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 16.00 เมตรโดยมี

ความกว้างของผวิจราจร มาต ่ากวา่ 12 เมตร 

   ข้อเท็จจริงในผัง  ถนนภายในโครงการสมัมากร  นครอินทร์ออกแบบให้

มี 3 ขนาดตามจ านวนแปลงในแตล่ะโซนของผงัได้แก่ ถนนหลกั คอืถนนท่ีเช่ือมตอ่กบัทางหลวง กว้าง 

16 เมตร ถนนรอง 12 เมตร ถนนยอ่ยเข้าสูแ่ปลงที่ดิน 9เมตร โดยถนนยอ่ยที่เข้าสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยมี

ขนาดกว้างกวา่ที่กฎหมายก าหนด 1 เมตร (ข้อ 16-1 ก าหนด  ไมต่ ่ากวา่ 8เมตร) 
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   ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  ปัจจยัด้านข้อกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องเนื่องจากมกีาร

ก าหนดขนาดของถนนภายในโครงการ แตล่ะสายจะมีขนาดความกว้างไมเ่ทา่กนั แล้วแตว่า่ถนนสาย

นัน้รองรับปริมาณการใช้จากที่อยูอ่าศยั การออกแบบถนนภายในโครงการชว่งหลงัจะมีขนาดตามที่

ข้อก าหนดจดัสรรก าหนด 

 

ภาพท่ี 5.147 แสดงผงัขนาดถนนในบริเวณโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)

  

  

  
 ภาพท่ี 5.148 แสดงขนาดถนนในบริเวณโครงการสมัมากร นครอินทร์ 
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  3.ที่กลับรถบริเวณซอยตัน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรที่ดิน จ. 

นนทบรีุ พ.ศ.2545 หมวด 5 ข้อ 18 ได้ระบขุ้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัถนนปลายตนัต้องจดัให้มีที่กลบัรถ

ทกุระยะไมเ่กิน 100 เมตร 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ปลายถนนซอยตนัภายในโครงการ ได้จดัท าที่กลบัรถ

ไว้ ซึง่ความยาวมคีวามยาวถนนประมาณ 49 เมตร ท าให้ในความเป็นจริงไมต้่องจดัท าที่กลบัรถบริเวณ

ปลายซอยก็ได้  

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  เพื่อความสะดวกในการสญัจรบริเวณซอยยอ่ย

ภายในโครงการ และเกิดประโยชน์ทางอ้อม เกิดเป็น พืน้ท่ีบริเวณท้ายซอยเพื่อให้เอือ้ตอ่การท ากิจกรรม

และเกิดสงัคมภายในซอย 

 

 

ภาพท่ี 5.149 แสดงผงัที่กลบัรถในซอนตนัในบริเวณโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพที่ 5.150 แสดงที่กลบัรถในซอนตนัในบริเวณโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

 

 4.การปาดมุมถนน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ 

พ.ศ.2545 หมวด 5 ข้อ 23 ได้ระบขุ้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องกบัการปากมมุถนนไว้ดงันี ้ ปากทางของถนนที่

มีเขตทางต ่ากวา่ 112.00 เมตร จะต้องปาดมมุถนนให้กว้างขึน้อกีไมต่ ่ากวา่ด้านละ 1.00 เมตร 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร นครอินทร์ มีการปาดมมุ

ถนนทกุมมุ 2 เมตร ซึง่มากกวา่ทีก่ฎหมายก าหนด 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  เพื่อความสะดวกในการสญัจรภายในซอยของ

ลกูบ้านภายในโครงการ 

 

 ภาพท่ี 5.151  แสดงผงัการปาดมมุถนนบริเวณโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ที่มา : บริษัท  สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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 ภาพท่ี 5.152  แสดงการปาดมมุถนนบริเวณโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

  5.สวนสาธารณะ จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ. 

2545 หมวด 8 ข้อ 32 ได้ระบขุ้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องดงันี ้ให้จดัท าสวน และ หรือ สนามเด็กเลน่ และหรือ 

สนามกีฬา โดยค านวณจากพืน้ท่ีจดัจ าหนา่ย ไมน้่อยกวา่ ร้อยละ 5 ทัง้นีไ้มใ่ห้แบง่แยกออกเป็นแปลง

ยอ่ยหลายแหง่  เว้นแตก่นัพืน้ท่ีแตล่ะแหง่ไว้ไมต่ า่กวา่ 1 ไร่ โดยจะต้องมีขนาดและรูปร่างเหมาะสม 

สะดวกตอ่การใช้งาน 

   ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร นครอินทร์   มีพืน้ที่ขายของ

โครงการเทา่กบั 18, 082.9 ตารางวา ค านวณพืน้ที่สวนสาธารณะที่กฎหมายบงัคบัจาก ร้อยละ 5 ของ

พืน้ท่ีขายของโครงการเทา่กบั 904.145 ตารางวา แตม่ีการกนัท่ีส าหรับเป็นสวนสาธารณะไว้ 2 แปลงคือ 

ด้านหน้าของโครงการ ขนาดพืน้ท่ี 1-2-49 .5ไร่ 

ด้านหลงัโครงการ ขนาดพืน้ท่ี1-0-30.7 ไร่  

รวมพืน้ท่ี 1080.2 ตารางวา ซึง่มากกวา่กฎหมายก าหนดถึง 16.3% หรือประมาณร้อยละ 5.97 

ของพืน้ท่ีขาย  
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ภาพท่ี 5.153 แสดงผงัสวนสาธารณะด้านหน้าโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.154 แสดงผงัสวนสาธารณะด้านหลงัโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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.ภาพท่ี 5.155 แสดงสวนสาธารณะด้านหน้าโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

 

ภาพท่ี 5.156 แสดงสวนสาธารณะด้านหลงัโครงการสมัมากร นครอินทร์  
 

ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ได้แก ่

ปัจจัยด้านกฎหมาย วางผังโดยก าหนดขนาดขัน้ต ่าตามที่กฎหมายได้ก าหนด  

และที่ท าการแยก 2 แหง่ เพื่อสะดวกตอ่การเข้าถึงของลกูบ้านในแต่ละเฟสและกฎหมายระบุ

สามารถแบง่แปลงได้หากสวนสาธารณะมีขนาดเกิน 1 ไร่  

ปัจจัยทางด้านการรูปร่างที่ดิน เนื่องจากรูปร่างที่ดินของโครงการสมัมากร  Aqua 

Divina มีรูปร่างแนวยาว ท าให้จ าเป็นต้องแบ่งพืน้ที่สวนสาธารณะออกเป็น 2 สว่น เพื่อให้

ลกูบ้านภายในโครงการสะดวกตอ่การใช้งาน 

  6.สวนหย่อม ข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดิน จ.นนทบุรี พ.ศ.2545 

 หมวด 5  ไมไ่ด้มีการระบเุร่ืองสวนหย่อมไว้ เป็นแปลงที่ผู้ประกอบการสร้างเกินว่าที่กฎหมาย

 ก าหนด 

  ข้อเท็จจริงในผัง  มีการกันที่ไว้ส าหรับเป็นสวนหย่อมบริเวณหลงับ้าน 

 และ สวนหยอ่มบริเวณทางเข้าด้านหน้าโครงการ  รวมแล้วจ านวน 5 แปลง มีเนือ้ที่รวมทัง้สิน้

 ถึง 1-0-73.1 ไร่ 
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  ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  สวนหย่อมบริเวณโครงการเกิดขึน้ส่วนใหญ่เพราะ

เป็นพืน้ที่เศษเสีย้วของพืน้ที่ ที่ไม่สามารถท าประโยชน์อย่างอื่นได้ เช่น บริเวณถนนทางเช้าด้านหน้า

เนื่องจากที่ดินด้านหน้าโครงการด้านหน้าแคบ ต้องข้ามสะพานไปก่อนท่ีจะเข้าสูด่ินแปลงใหญ่ด้านหลงั 

ออกแบบให้มีสวนหยอ่มเพื่อสวยงาม ของโครงการ  เป็นที่ดึงดดูสายตาและประทบัใจต่อผู้มาเยี่ยมชม

โครงการและลกูบ้าน 

 

 ภาพท่ี 5.157  แสดงผงัสวนหยอ่มหลงับ้านในโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

ภาพท่ี 5.158 แสดงผงัสวนหยอ่มบริเวณทางเข้าโครงการ 

   ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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   ภาพท่ี 5.159  แสดงสวนหยอ่มหลงับ้านในโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

  7.ที่ พักขยะ  จากข้อก าหนดที่ เ ก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดิน จ .นนทบุรี พ.ศ.2545 

 หมวด 3  ข้อ 12  การจัดให้พืน้ที่บริเวณโครงการจัดสรที่ดิน ปราศจากขยะมูลฝอย ให้เป็นไปตาม

 ข้อบัญญัติติท้องถ่ิน หากไม่มีข้อบัญญัติท้องถ่ินให้ผู้ ขออนุญาตจัดสรรที่ดินแสดงรายละเอียดการ

 ด าเนินการจัดเก็บและท าลายขยะสิ่งปฏิกูลและต้องท าที่พกัขยะรวม เสนอต่อคณะกรรมการจัดสรร

 ที่ดินจงัหวดัพิจารณาตามความเหมาะสม 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร นครอินทร์ มีกนัพืน้ที่เป็นที่

พกัขยะไว้ ประมาณ27.1 ตารางวา ซึ่งอยู่ติดกับถนนภายนอกด้านหลงัโครงการ  แต่ตอนสร้างจริง

เปลีย่นเป็นสวนหยอ่ม  

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ในผงักนัพืน้ท่ีเป็นท่ีพกัขยะรวมตามที่กฎหมายก าหนด 

แต่ในความเป็นจริงมีความขดัแย้งกัน เนื่องจาก รถเก็บขยะของ อบต. มาเก็บถึงหน้าบ้านทุกกหลงั

ภายในโครงการทกุๆ  2 วนั ไมไ่ด้เก็บจากที่พกัขยะรวม   หากสร้างเป็นท่ีพกัขยะรวมจะท าให้บ้านแปลง

ที่ติดกบัท่ีพกัขยะรวมขายได้ยาก และพืน้ท่ีบริเวณรอบๆอาจจะประสบปัญหาด้านกลิ่นได้ ท าให้ต้องหา

มาตรการป้องกนั 
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 ภาพท่ี 5.160 แสดงผงัที่พกัขยะรวมในโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
ภาพท่ี 5.161 แสดงผงัที่พกัขยะรวมในโครงการสมัมากร นครอินทร์ 
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  8.สโมสร สโมสรไม่ได้บงัคบัในข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรร จ. นนทบรีุ พ.ศ.2545 

 เป็นบริการสาธารณะที่ท าเพิ่มให้ลกูบ้านนอกเหนือจากที่กฎหมายก าหนด 

  ข้อเท็จจริงในผัง สโมสรโครงการ สมัมากร  นครอินทร์ มี ขนาด 0-3-4.5 

ไร่ ออกแบบวางผงัโดยเลอืกต าแหนง่ที่ตัง้ของสโมสรติดกบักบัสวนสาธารณะบริเวณด้านหน้าโครงการ 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางด้านการตลาดและคู่แข่งเนื่องจากต้องการ

เพิ่มพืน้ท่ีพบปะสงัสรรค์ และออกก าลงัการให้กบัลกูบ้านภายในโครงการ อีกทัง้บริษัทคู่แข่งก็มีสโมสร

เกือบหมดทุกโครงการ  ทางบริษัทฯจึงต้องปรับตวัและกนัพืน้ที่ไว้ภายในโครงการ แต่การออกแบบก็

ไมไ่ด้ใหญ่โต หรูหรามาก เมื่อเปรียบเทียบกบัโครงการอื่นๆเนื่องจากมีการค านึงถึงต้นทนุโครงการและ

คา่สว่นกลางที่ต้องเสยีในภายหลงั 

 

 
ภาพท่ี 5.162 แสดงผงัที่ตัง้สโมสรโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.163 แสดงสโมสรโครงการสมัมากร นครอินทร์ 

2) โครงการหมู่บ้านสัมมากร  ราชพฤกษ์ 

หมู่บ้านสมัมากร ราชพฤกษ์  เป็นโครงที่ 9 ของบริษัทสมัมากร จ ากัด (มหาชน) และเป็น

โครงการที่ 2 ที่ตัง้อยู่ฝ่ังปริมณฑลตะวนัตก   เปิดขายเมื่อปี พ.ศ.2549  ติดถนราชพฤกษ์ เดินทาง

สะดวก และเป็นท าเลที่มีศกัยภาพในอนาคต   นอกจากนีย้งัมี Community mall อยู่หน้าโครงการ 

บรรยากาศและสภาพแวดล้อมรอบโครงการร่มร่ืน ยงัคงความงดงามตามธรรมชาติ แบบบ้านโดดเด่น

ทัง้หน้าตาและประโยชน์ใช้สอยโดยเฉพาะแบบที่มีห้องท างาน ซึ่งสามารถปรับเปลี่ยนเป็นห้องนอน

ส าหรับผู้สงูอายไุด้  
พืน้ที่โครงการ พืน้ท่ีโครงการ 67-2-51 ไร่   293 ยนูิต   

ขนาดแปลงที่ดนิ พืน้ท่ีแปลงเร่ิมต้น 50 ตารางวา มากที่สดุ 102 ตารางวา 

ผู้ออกแบบวางผังออกแบบวางผงัโครงการโดยบริษัท กรุฟธรี จ ากดัโดยคณุพิทกัษ์  วรรณศิริ 

สาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 ถนนภายในโครงการ  ถนนหลกักว้าง 16 เมตร ถนนรอง 12 เมตร ถนนยอ่ย 9เมตร 

 ที่กลบัรถบริเวณซอยตัน 

 สโมสร 1 แหง่ พืน้ท่ีส าหรับออกก าลงักายและสระวา่ยน า้   

 สวนสาธารณะ 2 แหง่   

 บ าบัดน า้เสีย  1 แหง่  

 สวนหย่อม  

 ที่พกัขยะ  
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ตารางที่ 5.8  แสดงการแบง่แปลงและเนือ้ที่โครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ประเภทการแบ่ง จ านวนแปลง เนือ้ที่ประมาณ  (ไร่) 
1.แปลงที่ดินพร้อมที่พกัอาศยั 294 44-3-1.7 
2.แปลงถนนและทางเท้า 1 19-1-52.5 
3.แปลงสวนสาธารณะ 1 2-1-24.1 
4.แปลงสวนหยอ่ม 2 0-1-1.5 
5.แปลงสโมสร  สระวา่ยน า้และบริการสาธารณะ 1 0-2-57.3 
6.แปลงบ าบดัน า้เสยีรวม 1 0-0-47.1 
7แปลงที่พกัขยะรวม 1 0-0-32.4 
8.แปลงที่ตัง้ส านกังานนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 1 0-0-34.4 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด  302 67-2-51 

 
ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.164 แสดงซุ้มประตโูครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

  

ภาพท่ี 5.165 แสดงบรรยากาศภายในของโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 
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ภาพท่ี 5.166 แสดงบอ่บ าบดัน า้เสยีของโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

 

  
ภาพท่ี 5.167 แสดงทางเข้ารองของโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

   

 

.ภาพท่ี 5.168 แสดงบรรยากาศภายในของโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 
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ภาพที่  5.169  แสดงผงัโครงการหมูบ่้านสมัมากร  ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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 1) วเิคราะห์ผัง 

 ออกแบบผงัโครงการโดยวางผงัให้สโมสรและสวนสาธารณะอยูใ่จกลางโครงการ เป็นตวัเช่ือม

 ระหวา่งชมุชนทัง้ 3 ด้านของโครงการ  เปิดทางเข้ารองบริเวณท้ายโครงการเพื่อสะดวกในการเข้าออกสู่

 โครงการ  การจดักลุม่อาคารแบง่เป็น 3 โซน 

 โซนที่ 1บริเวณท้ายของโครงการ ใกล้กบัทางเข้าสูโ่ครงการยอ่ย สว่นใหญ่เป็นแปลงที่มีขนาด

 เลก็ประมาณ 50 -  55 ตารางวา 

 โซนที่ 2 ด้านขวาของสโมสร 60 -  65 ตารางวา เป็นการวางผงัแบบ loop  สะดวกในการ

สญัจรภายในโครงการ 

 โซนที่ 3 ทางด้านซ้ายของสโมสร เป็นโซนที่ใหญ่ที่สดุ  วางผงัแบบก้างปลาท าให้ชมุชนบริเวณ

ปลายซอยตนั 52-65 ตารางวา 

 การวางผงัอาคาร หนัสูท่ิศเหนือ-ใต้  ท าให้ตวับ้านเปิดรับลม ได้ดี และไมร้่อนเกินไป   ด้าน

 ถนนหลกัที่ใช้เป็นทางเข้าออกสูโ่ครงการ ติดถนนราชพฤกษ์  สว่นถนนรองอยูบ่ริเวณท้ายโครงการ ท า

 ให้ลกูบ้านไมต้่องไปกลบัรถไกลด้านหน้าโครงการมกีารกนัท่ีไว้สร้างพืน้ท่ีพาณิชย์ไว้ตัง้แตเ่ร่ิมพฒันา

 โครงการ ภายหลงัพฒันาเป็น โครงการ เพยีวเพลส  ราชพฤกษ์ เพือ่อ านวยความสะดวกให้กบัลกูบ้าน 

 และเพิ่มมลูคา่ให้กบัโครงการ 

  
  2) สิ่งที่บริษัทจัดสร้างนอกเหนือที่กฎหมายก าหนด 

  1.ขนาดแปลงที่ดนิ จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.

2545 หมวด 2 ข้อ 8.1 ได้ระบขุ้อก าหนดดงันี ้ท่ีดินแปลงยอ่ยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่

ต ่ากวา่ 10.00 เมตรและมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 50 ตารางวา หากความยาวไมไ่ด้ขนาด ต้องมเีนือ้ที่ไมต่ า่กวา่

ขนาด 60 ตารางวา 

 ข้อเท็จจริงในผัง โครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ มีขนาดที่ดินแปลงใหญ่ที่สดุ 100.2 

ตารางวาจ านวน 1 แปลง และแปลง ขนาดเลก็สดุ 50 ตารางวา จ านวน 9 แปลงขนาดเฉลีย่ประมาณ 

55 – 75ตารางวา ซึง่มากกวา่ข้อก าหนดจดัสรรท่ีก าหนดไว้ 

 ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  ปัจจยัทางด้านการตลาด เนื่องจาก ระดบัราคาที่บริษัทฯ เน้น

เป็นระดบัราคาปานกลาง  ที่ดินภายในโครงการมีหลายแปลงหลายขนาดให้ลกูค้าได้เลือกแปลงที่ดิน

ขนาดขนาด ตา่งราคา   
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ภาพท่ี 5.170 แสดงขนาดแปลงทีใ่หญ่ที่สดุในโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

  2.ขนาดถนน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.2545 

หมวด 5 ข้อ 2 ได้ระบขุ้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัขนาดของถนนของโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ไว้ดงันี ้

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ย ไมเ่กิน 99 แปลง หรือเนือ้ที่ต ่ากวา่ 19 ไร่ 

ต้องมคีวามกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 8.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร 

มาต า่กวา่ 6 เมตร 

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต ่100-299 แปลง หรือเนือ้ที่ 19-50ไร่ 

ต้องมคีวามกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 12.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร 

มาต า่กวา่ 8 เมตร 

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต ่300-499 แปลง หรือเนือ้ที่เกิน 50

ไร่ แตไ่มเ่กิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 16.00 เมตรโดยมี

ความกว้างของผวิจราจร มาต ่ากวา่ 12 เมตร 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ถนนภายในโครงการสมัมากร  ราชพฤกษ์ ออกแบบให้มี 3 

ขนาดตามจ านวนแปลงในแตล่ะโซนของผงัได้แก่ ถนนหลกั คือถนนท่ีเช่ือมตอ่กบัทางหลวง กว้าง 16 

เมตร ถนนรอง 12 เมตร ถนนยอ่ยเข้าสูแ่ปลงทีด่ิน 9เมตร โดยถนนยอ่ยที่เข้าสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยมีขนาด

กว้างกวา่ทีก่ฎหมายก าหนด 1 เมตร (ข้อ 16-1 ก าหนด  ไมต่ า่กวา่ 8เมตร) เช่นเดยีวกบัโครงการ

หมูบ้่านสมัมากร นครอินทร์ 
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ภาพท่ี 5.171 แสดงผงัถนนในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  ปัจจยัด้านข้อกฎหมายทีเ่ก่ียวข้องเนื่องจากมกีารก าหนดขนาด

ของถนนภายในโครงการ แตล่ะสายจะมีขนาดความกว้างไมเ่ทา่กนั แล้วแตว่า่ถนนสายนัน้รองรับ

ปริมาณการใช้จากที่อยูอ่าศยั การออกแบบถนนภายในโครงการชว่งหลงัจะมีขนาดตามที่ข้อก าหนด

จดัสรรก าหนด 

 

ภาพท่ี 5.172 แสดงถนนขนาดกว้าง 9 เมตรในโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 
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  5.ถนนทางเข้าโครงการ จากข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ 

พ.ศ.2545  ไมไ่ด้ระบใุห้มีทางเข้าโครงการไมไ่ด้ 2 ทาง 

  ข้อเท็จจริงในผัง  โครงการเปิดทางเข้าออกโครงการยอ่ยบริเวณท้าย

โครงการอีก 1 แหง่ท าให้โครงการมีทางเข้าออก 2 ทางคือทางด้านหน้าและด้านท้ายโครงการ 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  เพื่อความสะดวกในการสญัจรของลกูบ้านภายใน

โครงการ 

 
ภาพท่ี 5.173 แสดงถนนทางเข้าหลกัโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.174 แสดงทางเข้ารองโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.175 แสดงทางเข้าหลกัในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

 
ภาพท่ี 5.176 แสดงทางเข้ารองในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

  2.ที่กลับรถบริเวณซอยตัน  จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดิน จ. 

 นนทบรีุ พ.ศ.2545  หมวด 5 ข้อ 18 ได้ระบุข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับถนนปลายตนัต้องจัดให้มีที่กลบั

 รถทกุระยะไมเ่กิน 100 เมตร 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ปลายถนนซอยตนัภายในโครงการ ได้จดัท าที่กลบัรถ

ไว้ ซึง่ความยาวมคีวามยาวถนนประมาณ 49 เมตร ท าให้ในความเป็นจริงไมต้่องจดัท าที่กลบัรถบริเวณ

ปลายซอยก็ได้  

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  เพื่อความสะดวกของลกูบ้านในการสญัจรภายใน

ซอยด้านหลงัโครงการ 
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ภาพท่ี 5.177 แสดงผงัที่กลบัรถซอยตนับริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
ภาพท่ี 5.178 แสดงที่กลบัรถซอยตนับริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

 

  4.การปาดมุมถนน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.

2545 หมวด 5 ข้อ 23 ได้ระบขุ้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องกบัการปาดมมุถนนไว้ดงันี ้ ปากทางของถนนที่มีเขต

ทางต า่กวา่ 112.00 เมตร จะต้องปาดมมุถนนให้กว้างขึน้อกีไมต่ ่ากวา่ด้านละ 1.00 เมตร 
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  ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมาราชพฤกษ์ มีการปาดมมุถนน

ทกุมมุ 2 เมตร ซึง่มากกวา่ทีก่ฎหมายก าหนด 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  เพื่อความสะดวกในการสญัจรภายในซอยของ

ลกูบ้านภายในโครงการ  

 
ภาพท่ี 5.179 แสดงการปาดมมุถนนในปังโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.180 แสดงการปาดมมุถนนในปังโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 
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 3.สวนสาธารณะ   จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดิน จ.นนทบุรี พ.ศ.2545 

 หมวด 8 ข้อ 32 ได้ระบุข้อก าหนดที่เก่ียวข้องดังนี ้ให้จัดท าสวน และ หรือ สนามเด็กเล่น และหรือ 

 สนามกีฬา โดยค านวณจากพืน้ที่จดัจ าหน่าย ไม่น้อยกว่า ร้อยละ 5 ทัง้นีไ้ม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลง

 ย่อยหลายแห่ง  เว้นแต่กันพืน้ที่แต่ละแห่งไว้ไม่ต ่ากว่า 1 ไร่ โดยจะต้องมีขนาดและรูปร่างเหมาะสม 

 สะดวกตอ่การใช้งาน 

   ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ พืน้ที่ขายของโครงการ

 เทา่กบั    17901.7 ตารางวา ค านวณพืน้ท่ีสวนสาธารณะที่กฎหมายบงัคบัจาก ร้อยละ 5  ของพืน้ท่ีขาย

 ของโครงการเท่ากับ 895.08 ตารางวา แต่มีการกันที่ส าหรับเป็นสวนสาธารณะไว้1 แปลงเป็นพืน้ที่ 

 924.1ตารางวา ซึง่มากกวา่กฎหมายก าหนดถึง 3.24% หรือประมาณร้อยละ 5.16 ของพืน้ท่ีขาย  

 ปัจจัยที่ เกี่ ยวข้อง กฎหมายข้อก าหนดที่ เ ก่ียว ข้อง ต้องท าการกันพื น้ที่

 สวนสาธารณะไว้ตามที่กฎหมายก าหนดในขัน้ตอนของการวางผัง ถ้าสร้างเกินกฎหมาย

 ก าหนดถือเป็นจดุขายและการเสริมสร้างบรรยากาศให้กบัโครงการ  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพท่ี 5.181 แสดงผงัสวนสาธารณะในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.182 แสดงสวนสาธารณะในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

 

ภาพท่ี 5.183 แสดงสวนสาธารณะในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

  4.สวนหย่อม ข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.2545 ไมไ่ด้มกีาร

 ระบเุร่ืองสวนหยอ่มไว้ เป็นแปลงที่ผู้ประกอบการสร้างเกินวา่ที่กฎหมายก าหนด 

  ข้อเท็จจริงในผัง  มีการกันที่ไว้ส าหรับเป็นสวนหย่อมบริเวณหลงับ้าน 

และ สวนหย่อมบริเวณทางเข้าด้านหน้าโครงการ   รวมแล้วจ านวน 2 แปลง โดยมีเนือ้ที่รวมทัง้สิน้ถึง           

0-1-1.5 ไร่ 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  รูปร่างที่ดินของโครงการ เนื่องจากพืน้ที่ที่แบ่งมาเป็น

แปลงสวนหยอ่มสว่นใหญ่จะเป็นเศษเสีย้วของโครงการ อยู่ในบริเวณที่ไม่สามารถท าประโยชน์ได้ เช่น 

บริเวณเศษเสีย้วริมถนน  เป็นต้น 
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ภาพท่ี 5.184 แสดงผงัสวนหยอ่มโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.185 แสดงผงัสวนหยอ่มในโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.186 แสดงสวนหยอ่มในโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

 

   5.ที่พักขยะ จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดิน จ. นนทบุรี พ.ศ.2545 

 หมวด 3  ข้อ 12  การจัดให้พืน้ที่บริเวณโครงการจัดสรที่ดิน ปราศจากขยะมูลฝอย ให้เป็นไปตาม

 ข้อบญัญตัิติท้องถ่ิน หากไมม่ีข้อบญัญตัิท้องถ่ินให้ผู้ขออนญุาตจดัสรรท่ีดินแสดงรายละเอียด ก า ร

 ด าเนินการจัดเห็บและท าลายขยะสิ่งปฏิกูลและต้องท าที่พักขยะรวม เสนอต่อคณะกรรมการ

 จดัสรรท่ีดินจงัหวดัพิจารณาตามความเหมาะสม 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ มีกนัพืน้ที่เป็นที่

พกัขยะไว้ ประมาณ 32.4 ตารางวา ซึ่งอยู่ติดกับถนนภายนอกด้านหลงัโครงการ  แต่ตอนสร้างจริง

เปลีย่นเป็นสวนหยอ่ม  

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ในผงักนัพืน้ท่ีเป็นท่ีพกัขยะรวมตามที่กฎหมายก าหนด 

แต่ในความเป็นจริงมีความขดัแย้งกัน เนื่องจาก รถเก็บขยะของ อบต. มาเก็บถึงหน้าบ้านทุกกหลงั

ภายในโครงการทกุๆ  2 วนั ไมไ่ด้เก็บจากที่พกัขยะรวม   หากสร้างเป็นท่ีพกัขยะรวมจะท าให้บ้านแปลง

ที่ติดกบัท่ีพกัขยะรวมขายได้ยาก และพืน้ท่ีบริเวณรอบๆอาจจะประสบปัญหาด้านกลิ่นได้ ท าให้ต้องหา

มาตรการป้องกนั 
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ภาพท่ี 5.187 แสดงผงัที่พกัขยะในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.188 แสดงที่พกัขยะในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

 

   5.แปลงที่ตัง้ส านักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรจากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับ

 การจัดสรรที่ดิน จ.นนทบุรี พ.ศ.2545 หมวด 3 ข้อ 12 การจัดให้พืน้ที่บริเวณโครงการจัดสรที่ดิน 

 ปราศจากขยะมลูฝอย ให้เป็นไปตามข้อบญัญัติติท้องถ่ิน   หากไม่มีข้อบญัญัติท้องถ่ินให้ผู้ขออนญุาต

 จดัสรรท่ีดินแสดงรายละเอียดการด าเนินการจดัเก็บและท าลายขยะสิ่งปฏิกูลและต้องท าที่พกัขยะรวม 

 เสนอตอ่คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัพิจารณาตามความเหมาะสม 
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  ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์มีกนัพืน้ท่ีเป็นท่ีตัง้

นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรไว้ ประมาณ 34.4.1 ตารางวา ซึง่อยูต่ิดกบัถนนหลกัภายในโครงการ  

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่อความสะดวกของลกูบ้านในการติดตอ่ก านิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรรภายในโครงการ  

 

 
ภาพท่ี 5.189 แสดงผงัที่ตัง้ส านกังานนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
ภาพท่ี 5.190 แสดงที่ตัง้ส านกังานนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรในบริเวณโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์ 
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   6.สโมสร สโมสรไมไ่ด้บงัคบัในข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องกบัการจดัสรร จ. นนทบรีุ พ.ศ.

 2545 เป็นบริการสาธารณะหรือสาธารณปูโภคที่ท าเพิ่มให้ลกูบ้านนอกเหนือจากที่กฎหมายก าหนด 

  ข้อเท็จจริงในผัง สโมสรโครงการ สมัมากร  ราชพฤกษ์ มี ขนาด 0-2-

57.3 ไร่ ออกแบบวางผงัโดยเลอืกต าแหนง่ที่ตัง้ของสโมสรติดกบักบัสวนสาธารณะบริเวณจดุศนูย์กลาง

ของโครงการ 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางด้านการตลาดและคู่แข่งเนื่องจากต้องการ

เพิ่มพืน้ที่พบปะสังสรรค์ให้กับลูกบ้านภายในโครงการ อีกทัง้บริษัทคู่แข่งก็มีสโมสรเกือบหมดทุก

โครงการ  ทางบริษัทฯจึงต้องปรับตวัและกันพืน้ที่ไว้ภายในโครงการ แต่การออกแบบก็ไม่ได้ใหญ่โต 

หรูหรามาก เมื่อเปรียบเทียบกบัโครงการอื่นๆเนื่องจากมีการค านงึถึงต้นทนุโครงการและคา่สว่นกลางที่

ต้องเสยีในภายหลงั 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  ภาพท่ี 5.191 แสดงผงัแปลงสโมสรในผงัโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์  

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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  ภาพท่ี 5.192 แสดงสโมสรในผงัโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์  

 
  

  
  ภาพท่ี 5.193 แสดงภายในสโมสรในผงัโครงการสมัมากร ราชพฤกษ์  

 
   
 3)  โครงการหมู่บ้านสัมมากร Flora Divina 
 
  โครงการหมู่บ้านสมัมากร  Flora Divina เป็นโครงการล่าสุดของบริษัทสมัมากร จ ากัด 

 (มหาชน) เป็นโครงการมีใช้ช่ือ Divina ตอ่ในช่ือและใช้แบบบ้านแบบใหม่ทัง้หมดเช่นเดียวกบั โครงการ  

 Aqua Divina แตท่ าตลาดที่ราคากบักลางเหมือนโครงการสว่นใหญ่ของบริษัท ฯ เนื่องจากอยู่ชานเมือง 

 บริเวณ จ. นนทบรีุ  

 โครงการนีเ้ปิดตวัเมื่อ ปลายปีพ.ศ. 2555 ซึ่งเลื่อนเปิดตวัจากปลายปี พ.ศ.2554 เนื่องจาก

 วิกฤตการณ์มหาอุทกภยั ท าให้ โครงการได้รับความเสียดายและต้องมีการปรับปรุงในบางส่วนของ

 โครงการ 

  พืน้ที่โครงการ   43-2-15  ไร่   จ านวน 193 ยนูิต 

 ขนาดแปลงที่ดนิ  เร่ิมต้น 52 ตารางวา ใหญ่สดุ ขนาด 113.3 ตารางวา 

 ผู้ออกแบบวางผัง  ออกแบบผงัโดยบริษัท เคทจีีวาย จ ากดั   
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 สาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 ถนนภายในโครงการ  ถนนหลกั 16 เมตร  ถนนรอง 12 เมตร ถนนยอ่ย 9 เมตร 

 ที่กลบัรถบริเวณซอยตัน 

 สวนสาธารณะ  1 แหง่  1-2-15.2ไร่ 

 สวนหย่อม 6 แหง่ รวม 0-2-16.2 ไร่ 

 สโมสร 1 แหง่ ขนาด 0-1-79.9  ไร่ พร้อมพืน้ท่ีส าหรับออกก าลงักายและสระวา่ยน า้   

 บ าบัดน า้เสีย 1 แหง่ ขนาด 0-0-33.5 ไร่ 

 ที่พกัขยะ 1 แหง่ ขนาด 0-0-23.7 ไร่ 

 นิติบุคคล  1 แหง่ ขนาด 0-0-27.1 ไร่ 

 

ตารางที่ 5.9  แสดงการแบง่แปลงและเนือ้ที่โครงการสมัมากร Flora Divina  

ประเภทการแบ่ง จ านวนแปลง เนือ้ที่ประมาณ  (ไร่) 
1.แปลงที่ดินพร้อมที่พกัอาศยั 181 23—86.3 
2.แปลงถนนและทางเท้า 1 11-3-19.6 
3.แปลงสวนสาธารณะ 1 1-2-15.2 
4.แปลงสวนหยอ่ม 6 0-2-16.2 
5.แปลงสโมสร   1 0-1-79.9 
8.แปลงที่ตัง้ส านกังานนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 1 0-0-27.1 
7แปลงที่พกัขยะรวม 1 0-0-23.7 
6.แปลงบ าบดัน า้เสยีรวม 1 0-0-33.5 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด  193 43-2-1.5 

 
ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

(1) วิเคราะห์ผัง 

  โครงการสมัมากร  Flora Divina เป็นโครงการท่ีวางผงัให้มีสวนสาธารณะเป็นแนวยาวตัง้แต่

 เข้าโครงการจนถึงสโมสรโครงการ การวางผงัถนนออกแบบเป็นแบบ loop และซอยตนัผสมกนั     

  ด้านการวางผงัตวัอาคาร วางผงัโดยให้ตวับ้านหนัหน้าไปทางทิศเหนือ – ใต้ ท าให้ชว่ยลด

 ความร้อนจากแสงอาทิตย์เข้าสูต่วับ้านได้เป็นอยา่งดี   นอกจากนีบ้างสว่นยงัมกีารสบัหวา่งตวับ้านเพื่อ

 เปิดรับลมได้เตม็ที่อีกด้วย 
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ภาพที่  5.194 แสดงผงัโครงการหมูบ่้านสมัมากร  Flora  Divina 
ที่มา  : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.195 แสดงป้ายโครงการและซุ้มประตโูครงการสมัมากร  Flora Divina 

  
ภาพท่ี 5.196 แสดงบรรยากาศภายในโครงการสมัมากร  Flora Divina 

 

ภาพท่ี 5.197 แสดงถนนหลกัในโครงการสมัมากร  Flora Divina 
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 (2) สิ่งที่โครงการจดัสร้างมากกว่าที่กฎหมายก าหนด 

 1.ขนาดแปลงที่ดิน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดิน จ.นนทบุรี พ.ศ.2545 

 หมวด 2 ข้อ 8.1 ได้ระบขุ้อก าหนดดงันี ้ที่ดินแปลงยอ่ยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไมต่ ่าก ว่ า 

 10.00 เมตรและมีเนือ้ที่ไม่ต ่ากว่า 50 ตารางวา หากความยาวไม่ได้ขนาด ต้องมีเนือ้ที่ไม่ต ่ากว่า

 ขนาด 60 ตารางวา 

 ข้อเท็จจริงในผัง โครงการสมัมา Flora Divina มีขนาดที่ดินแปลงใหญ่ที่สดุ 123.2 

ตารางวา และแปลง ขนาดเลก็สดุ 51.8 ตารางวา สว่นใหญ่ในโครงการมขีนาดแปลงที่ดินเฉลีย่

ประมาณ 70 ตารางวา ซึง่มากกวา่ข้อก าหนดจดัสรรท่ีก าหนดไว้ 

 ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  ปัจจยัทางด้านการตลาด เนื่องจาก ระดบัราคาที่บริษัทฯ เน้น

เป็นระดบัราคาปานกลาง  ที่ดินภายในโครงการมีหลายแปลงหลายขนาดให้ลกูค้าได้เลือกแปลงที่ดิน

ขนาดขนาด ต่างราคา  หากมีเนือ้ที่น้อยไปก็ท าให้ตวับ้านรู้สกึเล็ก เพราะปัจจุบนัลกูค้าต้องการพืน้ที่     

บริ่เวณบ้านมากขึน้กวา่ในอดีตแตท่ี่ดินท่ีพฒันาโครงการแปลงใหญ่หาได้ยากขึน้ 

 

 
ภาพท่ี 5.198 แสดงแปลงทีด่ินแปลงเลก็ในโครงการสมัมากร  Flora Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.199 แสดงขนาดที่ดินแปลงใหญ่ที่สดุสมัมากร  Flora Divina  

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)

  

 
 ภาพท่ี 5.200 แสดงลกัษณะบ้านในโครงการสมัมากร  Flora Divina  

 

 2.ขนาดถนน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.2545 หมวด 5 

ข้อ 2 ได้ระบขุ้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องกบัขนาดของถนนของโครงการสมัมากร นครอินทร์ไว้ดงันี ้

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ย ไมเ่กิน 99 แปลง หรือเนือ้ที่ต ่ากวา่ 19 ไร่ 

ต้องมคีวามกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 8.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร 

มาต า่กวา่ 6 เมตร 



197 
 

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต ่100-299 แปลง หรือเนือ้ที่ 19-50ไร่ 

ต้องมคีวามกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 12.00 เมตรโดยมีความกว้างของผิวจราจร 

มาต า่กวา่ 8 เมตร 

 ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสูท่ี่ดินแปลงยอ่ยตัง้แต ่300-499 แปลง หรือเนือ้ที่เกิน 50

ไร่ แตไ่มเ่กิน 100 ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไมต่ ่ากวา่ 16.00 เมตรโดยมี

ความกว้างของผวิจราจร มาต ่ากวา่ 12 เมตร 

   ข้อเท็จจริงในผัง  ถนนภายในโครงการสมัมากร  Flora  Divina 

ออกแบบให้มี 3 ขนาดตามจ านวนแปลงในแต่ละโซนของผงัได้แก่ ถนนหลกั คือถนนที่เช่ือมต่อกบัทาง

หลวง กว้าง 16 เมตร ถนนรอง 12 เมตร ถนนย่อยเข้าสู่แปลงที่ดิน 9เมตร โดยถนนย่อยที่เข้าสู่ที่ดิน

แปลงย่อยมีขนาดกว้างกว่าที่กฎหมายก าหนด 1 เมตร (ข้อ 16-1 ก าหนด  ไม่ต ่ากว่า 8เมตร) 

เช่นเดียวกบัโครงการหมูบ้่านสมัมากร นครอินทร์ และสมัมากร ราชพฤกษ์ 

   ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  ปัจจัยด้านข้อกฎหมายที่เก่ียวข้องเนื่องจากมีการ

ก าหนดขนาดของถนนภายในโครงการ แต่ละสายจะมีขนาดความกว้างไม่เท่ากนั แล้วแต่ว่าถนนสาย

นัน้รองรับปริมาณการใช้จากที่อยู่อาศยั การออกแบบถนนภายในโครงการช่วงหลงัจะมีขนาดตามที่

ข้อก าหนดจดัสรรก าหนด 

 
ภาพท่ี 5.201 แสดงถนนในโครงการสมัมากร  Flora Divina 
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 3.ที่กลับรถซอยตัน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ. 2545

 หมวด 5 ข้อ 18 ได้ระบขุ้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัถนนปลายตนัต้องจดัให้มีที่กลบัรถทกุระยะไม่ เ กิ น 

 100 เมตร 

 ข้อเท็จจริงในผัง  ปลายถนนซอยตนัภายในโครงการสมัมากร  Flora  Divina ได้

จดัท าทีก่ลบัรถไว้ ซึง่ความยาวมคีวามยาวถนนประมาณ 80 เมตร ท าให้ในความเป็นจริงไมต้่องจดัท าที่

กลบัรถบริเวณปลายซอยก็ได้ แตบ่ริษัทจดัให้มีซึง่มากกวา่ทีก่ฎหมายก าหนด 

 

 
ภาพท่ี 5.202 แสดงที่กลบัรถบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 4.การปาดมุมถนน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.2545 

 หมวด 5 ข้อ 23 ได้ระบขุ้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการปากมมุถนนไว้ดงันี ้ ปากทางของถนนท่ีมีเขต ทาง

 ต ่ากวา่ 112.00 เมตร จะต้องปากมมุถนนให้กว้างขึน้อีกไมต่ า่กวา่ด้านละ 1.00 เมตร 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร Flora divina มีการปาดมมุ

ถนนทกุมมุ 2 เมตร ซึง่มากกวา่ที่กฎหมายก าหนด 

  ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  เพื่อความสะดวกในการสัญจรภายในซอยของ

ลกูบ้านภายในโครงการ 
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ภาพท่ี 5.203 แสดงการปาดมมุถนนโครงการสมัมากร  Flora Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

5.ที่พักขยะ จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.2545 หมวด 3  ข้อ 

12  การจดัให้พืน้ท่ีบริเวณโครงการจดัสรที่ดิน ปราศจากขยะมลูฝอย ให้เป็นไปตามข้อบญัญัติท้องถ่ิน 

หากไม่มีข้อบญัญัติท้องถ่ินให้ผู้ขออนุญาตจัดสรรที่ดินแสดงรายละเอียดการด าเนินการจัดเก็บและ

ท าลายขยะสิง่ปฏิกลูและต้องท าที่พกัขยะรวม เสนอตอ่คณะกรรมการจดัสรรจงัหวดัพิจารณาตามความ

เหมาะสม 

 ข้อเท็จจริงในผัง  โครงการสมัมากร  Flora  Divina  มีการกนัพืน้ที่ท่ีพกัขยะรวมไว้ 
1 แปลงเป็นพืน้ท่ี 23.6 ตารางวา บริเวณท้ายโครงการ ใกล้กบับอ่บ าบดัน า้เสยีรวม 

 ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  วางผงัตามกฎหมายท้องถ่ินระบไุว้ 

 
ภาพท่ี 5.204 แสดงผงัที่พกัขยะและบอ่บ าบดัน า้เสยีรวมโครงการสมัมากร  Flora Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.205 แสดงที่พกัขยะและบอ่บ าบดัน า้เสยีรวมโครงการสมัมากร  Flora Divina 

 

  6.สวนสาธารณะ จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดิน จ. นนทบุรี พ.ศ.2545 

 หมวด 8 ข้อ 32 ได้ระบขุ้อก าหนดที่เก่ียวข้องดงันี ้ให้จดัท าสวน และ หรือ สนามเด็กเลน่ แ ล ะ ห รื อ 

 สนามกีฬาโดยค านวณจากพืน้ที่จัดจ าหน่าย ไม่น้อยกว่า ร้อยละ 5 ทัง้นีไ้ม่ให้ แบ่งแยกออกเป็น

 แปลงยอ่ยหลาย แหง่ เว้นแตก่นัพืน้ท่ีแตล่ะแหง่ไว้ไมต่ ่ากวา่ 1 ไร่ โดยจะต้องมี ข น า ด แ ล ะ รู ป ร่ า ง

 เหมาะสม สะดวกตอ่การใช้งาน 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร Flora Divina   มีพืน้ที่ขายของ

โครงการเท่ากบั 11,586.3 ตารางวา ค านวณพืน้ที่สวนสาธารณะที่กฎหมายบงัคบัจาก ร้อยละ 5 ของ

พืน้ที่ขายของโครงการเท่ากบั 579.31 ตารางวา แต่มีการกนัที่ส าหรับเป็นสวนสาธารณะไว้ 1 แปลง 

ขนาด615.2 ตารางวา ซึง่มากกวา่กฎหมายก าหนดถึง 6.19% หรือประมาณร้อยละ 5.30 ของพืน้ท่ีขาย  

  นอกจากนีท้างโครงการยงัมีการค านวณ 25% ของสวนสาธารณะ รวมถึง 

153.8 ตารางวา/รัศมีของต้นไม้สว่นปกคลมุ13แต่ในผงัของโครงการสมัมากร Flora Dvina ระบใุห้มี

ต้นไม้ยืนต้นถึง 454 ตารางวา/รัศมีของต้นไม้สว่นปกคลมุ   ซึ่งข้อก าหนดจดัสรรของจังหวดันนทบุรี 

พ.ศ.2545 ไม่ได้ก าหนดจ านวนร้อยละของต้นไม้ยืนต้นไว้ เป็นที่สิ่งที่มากกว่ากฎหมายก าหนดถึง 2 

เทา่ตวั 

  

                                                           
13 ข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรทีด่ินเพ่ือที่อยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานครปี พ.ศ. 2550 หมวด 8 ข้อ 1 
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ภาพท่ี 5.206 แสดงสวนสาธารณะบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง  วางผังโดยก าหนดขนาดขัน้ต ่าตามที่กฎหมายได้ก าหนด  

ออกแบบให้มีแนวยาวครอบคลมุพืน้ท่ีของโครงการเช่ือมตอ่กบัสโมสรและที่ตัง้นิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร

ภายในโครงการออกแบบโดยยึดข้อก าหนดที่ เ ก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและ            

พาณิชยกรรมกรุงเทพมหานครปี พ.ศ. 2550 มาเป็นที่หลกัในการก าหนดสาธารณปูโภค อื่นๆ ภายใน

โครงการถึงแม้ตวัโครงการจะอยูท่ี่ จ.นนทบรีุ 

 

 
ภาพท่ี 5.207 แสดงสวนสาธารณะบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 
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ภาพท่ี 5.208 แสดงสวนสาธารณะบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 

 

  7.สวนหย่อม ข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้องกบัการจดัสรรท่ีดิน จ. นนทบรีุ พ.ศ.2545  หมวด 5  ไมไ่ด้

 มีการระบเุร่ืองสวนหยอ่มไว้ เป็นแปลงที่ผู้ประกอบการสร้างเกินกวา่ที่กฎหมายก าหนด 

 ข้อเท็จจริงในผัง  มีการกันที่ไว้ส าหรับเป็นสวนหย่อมบริเวณหลงับ้าน และ 

สวนหยอ่มบริเวณทางเข้าด้านหน้าโครงการ  รวมแล้วจ านวน 5 แปลง มีเนือ้ที่รวมทัง้สิน้ถึง 1-0-73.1 ไร่ 

 ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง  สวนหยอ่มบริเวณโครงการเกิดขึน้สว่นใหญ่เพราะเป็นพืน้ท่ีเศษ

เสีย้วของพืน้ที่ ที่ไม่สามารถท าประโยชน์อย่างอื่นได้ เช่น บริเวณถนนทางเช้าด้านหน้าเนื่องจากที่ดิน

ด้านหน้าโครงการด้านหน้าแคบ ต้องข้ามสะพานไปก่อนท่ีจะเข้าสูด่ินแปลงใหญ่ด้านหลงั ออกแบบให้มี

สวนหยอ่มเพื่อสวยงาม ของโครงการ  เป็นที่ดึงดดูสายตาและประทบัใจต่อผู้มาเยี่ยมชมโครงการและ

ลกูบ้าน 
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ภาพท่ี 5.209 แสดงแปลงสว่นหยอ่มบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 
ภาพท่ี 5.210 แสดงแปลงสว่นหยอ่มบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.211 แสดงแปลงสว่นหยอ่มบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 

  8.แปลงที่ ตั ้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไม่ได้บังคับใน

 ข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรร จ.นนทบรีุ พ.ศ.2545 เป็นบริการสาธารณะหรือสาธารณูปโภคที่

 ท าเพิ่มให้ลกูบ้านนอกเหนือจากที่กฎหมายก าหนด 

  ข้อเท็จจริงในผัง แปลงนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโครงการ สัมมากร  

Flora  Divina มี จ านวน 1 แปลง ขนาด 27.1 ตารางวา ออกแบบวางผงัโดยเลือกต าแหน่งระหว่างกบั

แปลงที่ตัง้ของสโมสรกบัแปลงสวนสาธารณะบริเวณหน้าโครงการ 

 
ภาพท่ี 5.212 แสดงผงัที่ตัง้แปลงนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรในโครงการสมัมากร  Flora Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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 ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่ออ านวยความสะดวกแต่ลกูบ้านในการติดต่อกบันิติบคุคล

หมู่บ้าน ออกแบบโดยยึดข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศยัและพาณิชยกรรม

กรุงเทพมหานครปี พ.ศ. 2550 มาเป็นท่ีหลกัในการก าหนดสาธารณปูโภค อื่นๆ ภายในโครงการถึงแม้

ตวัโครงการจะอยูท่ี่ จ.นนทบรีุ 

 
  9.สโมสร สโมสรไม่ได้บงัคบัในข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรร จ. นนทบรีุ พ.ศ.2545 

 เป็นบริการสาธารณะหรือสาธารณปูโภคที่ท าเพิ่มให้ลกูบ้านนอกเหนือจากที่กฎหมายก าหนด 

 ข้อเท็จจริงในผัง สโมสรโครงการ สมัมากร  Flora  Divina มี ขนาด 0-1-79.9 ไร่ 

ออกแบบวางผงัโดยเลอืกต าแหนง่ที่ตัง้ของสโมสรติดกบักบัสวนสาธารณะบริเวณหน้าโครงการ 

 ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ปัจจยัทางด้านการตลาดและคู่แข่งเนื่องจากต้องการเพิ่มพืน้ที่

พบปะสงัสรรค์ให้กบัลกูบ้านภายในโครงการ อีกทัง้บริษัทคู่แข่งก็มีสโมสรเกือบหมดทกุโครงการ  ทาง

บริษัทฯจึงต้องปรับตวัและกนัพืน้ท่ีไว้ภายในโครงการ 

 

 
ภาพท่ี 5.213 แสดงผงัแปลงสโมสรบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.214 แสดงสโมสรบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 

 

 
ภาพท่ี 5.215 แสดงแปลงสโมสรบริเวณโครงการสมัมากร  Flora Divina 
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ตาราง 5.10 แสดงการเปรียบเทียนสาธารณปูโภค ช่วงที่ 4 ในหมูบ้่านจดัสรรในโครงการสมัมากร 

 นครอินทร์ ราชพฤกษ์ Flora Divina 
สวนสาธารณะ 
 

 
  

บ าบัดน า้เสีย 
 

 
 

 
ที่ตัง้นิติบุคคล 
 

 
 

ไมมี่ระบใุนผงั 
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 นครอินทร์ ราชพฤกษ์ Flora Divina 
สโมสร 

 
 

 
  

ที่พักขยะ 
 

 
 

 
  

สวนหย่อม 
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5.2.5 ช่วงที่ 5 
 

ช่วงเวลา     พ.ศ. 2550 – ปัจจบุนั 
กฎหมายหรือข้อก าหนดทีเ่ก่ียวข้อง   ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดิน กรุงเทพมหานคร  ปี 2544   

ประกอบด้วย 2 โครงการ คือ  โครงการสมัมากร รามค าแหง14 

   โครงการสมัมากร  Aqua Divina   
น าเสนอผงัโครงการ 1 ผงั คือ    โครงการสมัมากร  Aqua Divina 

 1)โครงการสัมมากร Aqua Divina 

โครงการหมู่บ้านสมัมากร Aqua Divina เป็นโครงการที่ 10 ของบริษัท สมัมากร จ ากัด (มหาชน) อยู่ติด

หมู่บ้านสัมมากร บางกะปิ  โครงการนีเ้ป็นโครงการแรกที่มีการเปลี่ยนรูปแบบบ้านภายในโครงการใหม่ที่

เปลี่ยนเป็นแบบบ้านที่ทนัสมัยมากขึน้ ที่มีรูปแบบโมเดิร์น ท าให้เป็นโครงการบ้านหรูโครงการแรกของ บริษัท 

สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ที่มีการ  Rebranding และเปิดโครงการใหม่  แนวคิดพืน้ฐานโครงการคือ เน้นกลุ่ม

ลกูค้าที่มีอายนุ้อยลง เน้นความทนัสมยัของโครงการ ชอบบ้านสไตล์  Modern แต่ผสานการใช้ ชีวิตแบบคนไทย 

เพราะมีห้องท างานชัน้ลา่งที่สามารถปรับเปลี่ยนเป็นห้องนอนส าหรับผู้สงูอายไุด้  นอกจากนี่ในโครงการยงัเน้น

ธรรมชาติ และสวนหยอ่มภายในโครงการ 

ขนาดแปลงที่ดนิ   ขนาดเลก็เร่ิมต้น 62.6 ตารางวา ขนาดใหญ่สดุ 193.7 ตารางวา 

ผู้ออกแบบวางผัง ออกแบบผงัโดยบริษัท เคทีจีวาย จ ากดั   

สาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 ถนนภายในโครงการ  ถนนหลกั 16 เมตร  ถนนรอง 12 เมตร ถนนยอ่ย 9 เมตร 

 สโมสร 1 แหง่ ขนาด 1-1-03  ไร่ พร้อมพืน้ท่ีส าหรับออกก าลงักายและสระวา่ยน า้  

 สวนสาธารณะ 2  แปลง แบง่เป็น 1-3-22 ไร่และ 1-1-7.9 ไร่ รวม 3-0-10.1 ไร่ 

 สวนหยอ่ม 10 แปลง  2-1-82 ไร่ 

 บริการสาธารณะที่จอดรถ  1 แปลง 0-2-73 ไร่ 

 ที่ตัง้นิติบคุคล 0-0-22.2ไร่ 

 ระบบไฟฟ้าใต้ดิน ระบบโครงขา่ยใยแก้วน าแสงถงึบ้านลกูค้า (FTTH)                 

 บริการ IPTV (Internet protocal television) และ VoIP (Voice over Internet Protocal)  

                                                           

 
14

 ในการวิเคราะห์นีไ้มร่วมโครงการหมูบ้่านสมัมากร รามค าแหง เน่ืองจากเป็นโครงการที่บริษัท สมัมากร จ ากดั 

(มหาชน) ซือ้หมูบ้่านที่ยืนจดัสรรไปแล้วมาท าโครงการตอ่ และบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ไมไ่ด้เป็นผู้ออกแบบวางผงัโครงการ
ตัง้แตแ่รก 
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ภาพท่ี 5.216 แสดงผงัโครงการสมัมากร Aqua Divina 

ที่มา : บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
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ภาพท่ี 5.217 แสดงป้ายโครงการและป้อมยามโครงการสมัมากร Aqua Divina 

  

ภาพท่ี 5.218 แสดงที่กลบัรถซอยตนัและลกัษณะบ้านในโครงการสมัมากร Aqua Divina 

  
ภาพท่ี 5.219 แสดงบรรยากาศโครงการสมัมากร Aqua Divina 

 

ภาพท่ี 5.220 แสดงบอ่ตรวจคณุภาพน า้ของโครงการสมัมากร Aqua Divina 
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ตารางที่ 5.11  แสดงการแบง่แปลงและเนือ้ที่โครงการสมัมากร Aqua Divina 

ประเภทการแบ่ง จ านวนแปลง เนือ้ที่ประมาณ  (ไร่) 
1.แปลงที่ดินพร้อมที่พกัอาศยั 200 41-3-47.2 
2.แปลงถนนและทางเท้า 1 18-0-68.3 
3.แปลงสวนสาธารณะ 2 3-0-10.1 
4.แปลงสวนหยอ่ม 10 2-1-82.8 
5.แปลงสโมสร   1 0-1-60.1 
6.แปลงที่ตัง้ส านกังานนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 1 0-0-25.2 
7.แปลงบริการสาธารณะประเภทท่ีจอดรถ 1 0-2-73.0 
รวมพืน้ที่ทัง้หมด  216 66-2-82.6 

ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
 

  1) วเิคราะห์ผัง 

 โครงการสมัมากร  Aqua Divina มีจ านวนแปลงทัง้หมด 216 แปลง จดัเป็นโครงการหมู่บ้าน

จดัสรรขนาดกลาง ใช้ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ . 

2550 เป็นกฎหมายที่บงัคบัใช้ในการจดัสรรที่ดิน ออกแบบให้มีสวนหย่อมอยู่หลายจุดภายในโครงการ การแบ่ง

ซอยและถนนภายในโครงการเป็นซอยตนัเพื่อให้เกิดความสงบภายในโครงการ  

 ด้านการวางผงั บ้านเกือบทกุหลงัหนัหน้าทิศเหนือ – ใต้ เช่นเดียวกบัโครงการยคุหลงัๆ ของ

บริษัท   มีบางส่วนเท่านัน้ที่หนัไปทางทิศตะวนัออก แต่ไม่มีหนัสู่ทิศตะวนัตก และเนื่องจากโครงการอยู่ติดกับ

โครงการสมัมากร บางกะปิ จึงมีนโยบายใช้ทะเลสาบซึ่งมีวิวที่สวยงามร่วมกัน  จึงเปิดวิวบริเวณสโมสร เข้าสู่

ทะเลสาบท าให้สามารถประหยดัต้นทนุของโครงการได้ไปในตวั 

 

  2) สิ่งที่โครงการท ามากกว่ากฎหมายก าหนด 

  1.ขนาดแปลงย่อย ในหมวด 5 ข้อ 9 หัวข้อ 9.1 ระบุไว้ว่า การจัดสรรที่ดินเพื่อ

จ าหน่ายเฉพาะที่ดินหรือที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว ที่ดินย่อยต้องมีขนาดความกว้าง หรือ

ความยาวไมต่ ่ากวา่ 12 ม. และมีเนือ้ที่ไมต่ ่ากวา่ 50 ม. หากความกว้างไม่ได้ขนาดดงักลา่วต้องมีพืน้ที่

ไมต่ ่ากวา่ 60 ตารางวา 

  ข้อเท็จจริงในผัง ขนาดที่ดินแปลงย่อยที่เล็กที่สดุภายในโครงการสมัมา

กร  Aqua Divina มีขนาด 62.6 ตารางวา ซึ่งมีขนาดใหญ่กว่าที่กฎหมายก าหนดไว้ถึง 2.6 ตารางวา 

(กฎหมายก าหนดขึน้ต ่า 60 ตารางวา)    ความกว้าง 14.00 เมตร ความยาว 17.84 เมตร (กฎหมาย

ก าหนดขึน้ต ่า 12เมตร)    
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 สว่นขนาดที่ดินแปลงยอ่ยที่ใหญ่ที่สดุภายในโครงการมีขนาด 193.7 ตารางวา ซึง่มีขนาดเนือ้

ทีใ่หญ่กวา่ที่กฎหมายก าหนดไว้ถึง 3 เทา่ 

  ปัจจัยที่ ส่งผล  ปัจจัยทางด้านการตลาดเนื่องจากโครงการสมัมากร  

Aqua Divina เป็นโครงการที่เจาะกลุม่ลกูค้าระดับบนของบริษัทฯ ในระดบัราคา 6 – 20 ล้านบาท ซึ่ง

เป็นราคาที่สงูกว่าโครงการอื่นๆ จึงต้องมีขนาดพืน้ที่แปลงย่อยมากกว่ากฎหมายก าหนด เพื่อการการ

แขง่ขนัทางการตลาด 

 
ภาพท่ี 5.221 แสดงขนาดความกว้างยาวและเนือ้ที่แปลงที่เลก็ที่สดุในโครงการสมัมากร Aqua Divina 

ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
ภาพท่ี 5.222 แสดงบ้านในโครงการสมัมากร Aqua Divina 
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   2.การปาดมุมถนน จากข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรที่ดินเพื่ออยู่อาศยัและ             

 พาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2545 หมวด 5 ข้อ 24.1 ได้ระบขุ้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการปาก

 มมุถนนไว้ดงันี ้ ปากทางของถนนที่มีเขตทางต ่ากวา่ 12.00 เมตร จะต้องปากมมุถนนให้กว้างขึน้อีกไม่

 ต ่ากวา่ด้านละ 1.00 เมตร 

  ข้อเท็จจริงในผัง  ภายในโครงการสมัมากร Aqua Divina มีการปาดมมุ

ถนนทกุมมุประมาณ 1.5 เมตร ทกุมมุถนน ซึง่มากกวา่ที่กฎหมายก าหนด 

  ปัจจัยที่ เกี่ ยวข้อง  เพื่อความสะดวกในการสัญจรภายในซอยของ

ลกูบ้านภายในโครงการ 

 
ภาพท่ี 5.223 แสดงการปาดมมุถนนภายในโครงการ  

ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
 

   2.สวนสาธารณะ  ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัและ             

 พาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550 ระบกุารสร้างสวนสาธารณะไว้ ก าหนดใน หมวด 8 ข้อ 33 

 ดงันี ้ 

 ให้กนัพืน้ที่เพื่อจดัท าสวน สนามเด็กเลน่ หรือสนามกีฬา โดยค านวณจากพืน้ที่ที่จดัจ าหน่าย

ไมน้่อยกวา่ร้อยละ 5  

 มีขนาดที่ตัง้และรูปแปลงเหมาะสม 

 ห้ามแบง่แปลงยอ่ยออกหลายแหง่ เว้นแตก่นัพืน้ท่ีแตล่ะแหง่ไว้ไมต่ ่ากวา่ 1 ไร่  

 ปลกูไม้ยืนต้นไม้น้อยกวา่ร้อยละ 25 ของพืน้ท่ีสว่นคลมุ 
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 ข้อเท็จจริงในผัง ในโครงการหมู่บ้านสมัมากร  Aqua  Divina  มีสวนสาธารณะ   

ประกอบด้วยในผงัโครงการ 2 แปลง คือ 

ตอนบนของโครงการ ขนาด 1- 3-2.2 ไร่ พร้อมติดตัง้รัว้กนัอบุตัิเหตใุนด้านท่ีติดกบัถนน 

ตอนลา่งของโครงการ  ขนาด 1- 1-7.9 ไร่ พร้อมติดตัง้รัว้กนัอบุตัิเหตใุนด้านท่ีติดกบัถนน 

เมื่อรวมพืน้ที่สวนสาธารณะทัง้หมดโครงการท าให้มีพืน้ที่สวนสาธารณะถึง 1210.01 ตาราง

วาซึง่มีมากกวา่ที่กฎหมายก าหนดถึง 44% หรือประมาณร้อยละ 7.22 ของพืน้ท่ีขายโครงการ(กฎหมาย

ก าหนดร้อยละ 5 ของพืน้ท่ีขายเทา่กบั 837.36 ตารางวา)  

นอกจากนีท้างโครงการยงัมีการค านวณ 25% ของสวนสาธารณะ รวมถึง 60.51 ตารางวา/

รัศมีของต้นไม้ส่วนปกคลมุ15แต่ในผงัของโครงการสมัมากร Aqua Dvina ระบุให้มีต้นไม้ยืนต้นถึง 

78.70  ตารางวา/รัศมีของต้นไม้สว่นปกคลมุ   ซึง่มากกวา่ที่กฎหมายก าหนดเช่นเดียวกนั 

 

 
ภาพท่ี 5.224 แสดงสวนสาธารณะแปลงที่ 1 ภายในโครงการ 

ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

                                                           
15 ข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรทีด่ินเพ่ือที่อยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานครปี พ.ศ. 2550                        

(หมวด8 ข้อ 1) 
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ภาพท่ี 5.225 แสดงสวนสาธารณะแปลงที่ 2 ภายในโครงการ 

ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

  

  
ภาพท่ี 5.226 แสดงสวนสาธารณะแปลงที่ 1 ภายในโครงการ 
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ภาพท่ี 5.227 แสดงสวนสาธารณะแปลงที่ 2 ภายในโครงการ 

 

ปัจจัยทางที่เกี่ยวข้อง 

  ปัจจัยด้านรูปร่างที่ดิน เนื่องจากรูปร่างที่ดินของโครงการสมัมากร 

  Aqua Divina มีรูปร่างแนวยาว ท าให้จ าเป็นต้องแบ่งพืน้ที่สวนสาธารณะออกเป็น 2 สว่น 

เพื่อให้ลกูบ้านภายในโครงการสะดวกตอ่การใช้งาน 

ปัจจัยทางด้านการตลาด เนื่องจากโครงการสมัมากร  Aqua Divina  

เป็นโครงการที่เจาะกลุ่มลกูค้าระดบับนของบริษัทฯในระดบัราคา 6 – 20 ล้านบาท ซึ่งเป็น

ราคาที่สงูกว่าโครงการอื่นๆ จึงต้องมีพืน้ที่สวนหย่อมซึ่งเป็นพืน้ที่สาธารณะภายในโครงการ

มากเป็นพิเศษเพื่อเป็นเอกลกัษณ์และจดุขายให้กบัโครงการ 

 

   2.สวนหย่อม ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศยัและพาณิชยกรรม

 กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2550 ไมไ่ด้ระบกุารสร้างสว่นหยอ่มไว้  

   ข้อเท็จจริงในผัง  ในโครงการหมู่บ้านสัมมากร  Aqua Divina มี

 สวนหยอ่ม 10 แหง่รวมแล้วมีพืน้ท่ีถึง 2-1-82.8 ไร่ ซึง่ถือวา่มีพืน้ท่ีสวนหยอ่มสงูมาก 
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 ภาพท่ี 5.228 แสดงสวนสาธารณะและสวนหยอ่มภายในโครงการสมัมากร Aqua Divina 

ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

   ปัจจัยที่ส่งผล มีดงันี ้

   ปัจจัยทางด้านการตลาด เนื่องจากโครงการสมัมากร  Aqua 

Divina เป็นโครงการท่ีเจาะกลุม่ลกูค้าระดบันของบริษัทฯในระดบัราคา 6 – 20 ล้านบาท ซึ่งเป็นราคาที่

สงูกวา่โครงการอื่นๆ จึงต้องมีพืน้ท่ีสวนหยอ่มซึง่เป็นพืน้ท่ีสาธารณะภายในโครงการมากเป็นพิเศษเพื่อ

เป็นเอกลกัษณ์และจดุขายให้กบัโครงการ 

   ปัจจัยทางด้านการรูปร่างที่ดิน เนื่องจากรูปร่างที่ดินของ

โครงการสมัมากร  Aqua Divina มีรูปร่างแนวยาว มีบางสว่นของที่ดินที่เหลือจากการตดัถนนให้โค้ง

เพื่อชะลอความเร็วของรถยนต์ภายในโครงการ จึงใช้ประโยชน์จากเศษเสีย้วของที่ดินดังกล่าวท า

สวนหยอ่มเพื่อเพิ่มมลูคา่ให้กบัโครงการ 

สวนสาธารณะ 

สวนหย่อม 
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ภาพท่ี 5.229 แสดงสวนหยอ่มภายในโครงการสมัมากร Aqua Divina 

 
ภาพท่ี 5.230 แสดงสวนหยอ่มภายในโครงการสมัมากร Aqua Divina 

   3.แปลงที่จอดรถ  โครงการสมัมากร  Aqua  Divina เป็นโครงการแรกที่มีแปลงที่

 จอดรถขนาด 0-2-73 ไร่ บริเวณหน้าโครงการ ซึ่งจดัเป็นแปลงบริการสาธารณะ ซึ่งไม่มีการก าหนดไว้

 ในกฎหมาย 

     ปัจจัยที่ เกี่ยวข้อง ปัจจัยทางด้านความปลอดภัยเนื่องจากโครงการ     

  สมัมากร  Aqua Divina เป็นโครงการที่เจาะกลุม่ลกูค้าระดบับนของบริษัทฯ ในระดบัจ าเป็นต้องมีข้อ

  แตกตา่งจากโครงการอื่นๆ โดยมีที่จอดรถไว้ส าหรับลกูค้าที่มาเยี่ยมชมโครงการจอดรถก่อนตอ่รถกอล์ฟ

  เข้าไปเยี่ยมชมภายในโครงการ 
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ภาพท่ี 5.231 แสดงผงัแปลงที่จอดรถโครงการสมัมากร Aqua Divina 

ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

 
ภาพที ่5.232 แสดงแปลงทีจ่อดรถโครงการสมัมากร Aqua Divina 
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   4.สโมสร สโมสรไม่ได้บงัคบัในข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรร ในผงัระบเุป็น

บริการสาธารณะ เพื่อป้องกันการน ามาใช้หาประโยชน์จากพืน้ที่ตรงนัน้ภายหลังเช่น ผู้ ประกอบการอาจ

เปลีย่นเป็นแปลงขาย หรือน ามาหารายได้ภายหลงั 

   ข้อเท็จจริงในผัง สโมสรโครงการ  ขนาด 0-1-60.1 ไร่ ออกแบบวางผงั

โดยเลือกต าแหน่งที่ตัง้ของสโมสรสามารถรับวิวทะเลสาบของโครงการหมู่บ้านสมัมากร บางกะปิ ซึ่งมีการขุด

ทะเลสาบไว้แล้ว สง่ผลให้บางสว่นของโครงการไมม่ีรัว้กนั เพื่อเปิดรับวิวทะเลสาบจากภายนอก  

   ปัจจัยที่ส่งผล ปัจจยัทางด้านการรูปร่างที่ดิน เนือ่งจากที่ดินของโครงการ

สมัมากร  Aqua Divina ติดกบัทะเลสาบของโครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ จึงมีการวางผงัให้สโมสรเปิดรับ

วิวทะเลสาบของหมู่บ้านสมัมากร บางกะปิ ท าให้เป็นการประหยดัต้นทุนของโครงการโดยไม่ต้องขดุทะเลสาบ

ภายในโครงการได้ทางหนึง่ 

 

 
ภาพท่ี 5.233 แสดงผงัแปลงสโมสรวิวทะเลสาบโครงการสมัมากร Aqua Divina 

 ที่มา :  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

 

ทะเลสาบ (สมัมากร บางกะปิ) 
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ภาพท่ี 5.234 แสดงสโมสรวิวทะเลสาบโครงการสมัมากร Aqua Divina 

 
ภาพท่ี 5.235 แสดงทะเลสาบโครงการสมัมากร Aqua Divina ที่ใช้ร่วมกบัโครงการสมัมากร บางกะปิ 

   5.ระบบสาธารณูปโภคอื่นๆ นอกจากนีภ้ายในโครงการสมัมากร  Aqua Divina 

ยงัมีสาธารณปูโภคอื่นๆ ที่มีนอกเหนือจากที่กฎหมายก าหนดเป็นผลอนัเนื่องมาจากปัจจยัในด้านตา่งๆได้แก่ 

 ซุ้มประต ู

 ระบบไฟฟ้าใต้ดิน 

  ระบบโครงขา่ยใยแก้วน าแสงถึงบ้านลกูค้า (FTTH)                 

  บริการ IPTV (Internet protocal television) และ VoIP (Voice over Internet Protocal)  
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ภาพท่ี 5.236 แสดงป้ายทางเข้าโครงการสมัมากร Aqua Divina 

   
ภาพท่ี 5.237 แสดงระบบไฟฟ้าใต้ดินและกล้อง CCTV โครงการสมัมากร Aqua Divina 

 

  ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง มีดงันี ้

   ปัจจัยทางด้านการตลาด เนื่องจากโครงการสมัมากร  Aqua 

Divina เป็นโครงการที่เจาะกลุม่ลกูค้าระดบันของบริษัทฯในระดบัราคา 6 – 20 ล้านบาทเป็นครัง้แรก 

ซึง่เป็นราคาที่สงูกวา่โครงการอื่นๆ บริษัทท าการปรับภาพลกัษณ์ใหมใ่ห้ดทูนัสมยัขึน้แบบบ้านท่ีใช้ก็เป็น

แบบบ้านแบบโมเดิร์น ซึ่งไม่เคยใช้ในโครงการใดมาก่อน โดยเน้นกลุ่มลูกค้าวัยกลางคนที่มีหัวคิด

ทนัสมยั  

   ปัจจัยทางด้านคู่ แข่ง คู่แข่งระดับราคาเดียวกันมีการน า

สายไฟฟ้าลงดิน ท าให้ต้องมีปรับตวัตามคูแ่ขง่และจดัสร้างจดุขายของโครงการเพิ่มขึน้ 
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5.3 สรุปลักษณะและองค์ประกอบของผังโครงการแต่ละช่วง 

 จากผลการศกึษาหวัข้อที่ผา่นมา แบง่ตามลกัษณะและองค์ประกอบของผงัโครงการ ผู้วิจยัได้อาศยัการ
วิเคราะห์  ลกัษณะผงัโครงการ และสมัภาษณ์ข้อมลูจากตวัแทนฝ่ายต่างๆของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 
ในการวิเคราะห์ลกัษณะรูปแบบของผงัที่เปลีย่นไปตามระยะเวลา โดยใช้เกณฑ์ของการออกแบบ  สาธารณปูโภค
ตา่งๆภายในโครงการ  ผู้ออกแบบ รวมถึง ลกัษณะของผงัเป็นเกณฑ์ในการแบง่ช่วงเวลา ซึง่สามารถแบง่ลกัษณะ

ของผงัโครงการทัง้หมด 11 โครงการ ออกได้เป็น 5 รูปแบบตามลกัษณะเดน่ผงัและช่วงเวลาของกฎหมาย16ดงันี ้

ตาราง  5.12 แสดงการแบง่ลกัษณะโครงการหมูบ้่านสมัมากร 

ช่วงของกฎหมาย ช่วงของเวลา หมู่บ้านสัมมากร ขนาดโครงการ จ านวนแปลง ลักษณะเด่น                      
1 2516 - 2529 บางกะปิ 1124-2-58 3356 

ทะเลสาบ 
2 2530 – 2534 มีนบรีุ 1 145-1-09 351 

3 2535 - 2543 นิมิตใหม ่ 154-3-89 602 
เน้นพืน้ที่ขาย 

รังสิต คลอง 2 82-2-00 391 

รังสิต คลอง 7 215-3-96 814 สวนสาธารณะขนาดใหญ่ 

4 2544 - 2549 มีนบรีุ 2 61-2-37  284 
สาธารณปูโภค 
ตามกฎหมาย 

นครอินทร์ 66-0-43 236 

ราชพฤกษ์ 67-2-51 293 

5 2550 - 2556 รามค าแหง 36-1-30.8 144 

ปรับภาพลกัษณ์ Aqua  Divina 66-2-82.6 216 

Flora  Divina 43-2-15   193 

 
แผนภาพท่ี 5.1 แสดงล าดบัและการแบง่ช่วงผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

                                                           

 
16

 ตามการศกึษาหวัข้อ 5.2  เร่ืองผงัโครงการ 
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 5.3.1 ผังโครงการช่วงที่ 1 ทะเลสาบ 

 ช่วงแรกของบริษัท ปี พ.ศ.2516 – 2534  ประกอบด้วย 2 โครงการ คือ โครงการสมัมากร บางกะปิ และ
โครงการสมัมากร มีนบรีุ 1  ผงัช่วงนีม้ีการจดัแบ่งพืน้ที่สว่นกลางกว่า 40 %  และมีจุดเด่นทะเลสาบขนาดใหญ่
เสมือนเป็นปอดของโครงการ ตามนโยบายของพลเรือเอกหม่อมหลวงอศันี ปราโมช (ผู้บริหารบริษัทในนัน้) ที่
ต้องการจะสร้างสงัคมภายในหมู่บ้าน จึงขดุทะเลสาบเพื่อเพิ่มมูลค่าให้กบัโครงการ และเพิ่มมลูค่าให้กับแปลง
ที่ดินริมทะเลสาบ นอกจากนีย้งัสามารถน าดินไปถมที่ดิน เพื่อเป็นการประหยดัได้อีกทางหนึ่ง เนื่องจากสมยันัน้
โครงการอยูไ่กลจากตวัเมืองและราคาที่ดินมีราคาถกู ซึง่ในสมยันัน้เองมีบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อยู่ไม่ก่ีราย 
ได้แก่ บริษัท แลนด์ แอน เฮ้าส์ จ ากดั และการเคหะแหง่ชาติ ซึง่เป็นของรัฐบาล 

 ด้านวางผงัออกแบบโดย  บริษัท สมัมากร จ ากดั เป็นผู้วางผงัโครงการเอง  วางผงัเป็นการวางเผ่ือเน้น
พืน้ท่ีสว่นกลางคือ ทะเลสาบที่อยูบ่ริเวณกลางโครงการ และเน้นจ านวนแปลงขาย หลายขนาดตัง้แต่เล็กราคาถกู
เพื่อแข่งขนักับนโยบายของรัฐบาลก่อสร้างที่อยู่อาศยั 120,0000 หน่วยภายในระยะเวลา 5 ปีโดยให้การเคหะ
แหง่ชาติ เป็นผู้ด าเนินการ ในช่วงปี พ.ศ.2519 และ ขนาดกลางและขนาดใหญ่ ในเวลาตอ่มา   สว่นหน้าโครงการ
ที่ติดถนนวางผงัให้เป็นแปลงพืน้ท่ีพาณิชย์ส าหรับการปลอ่ยเช่า    

 ในด้านสาธารณูปโภคภายในโครงการ  สิ่งที่ผู้ประกอบการจัดสร้างนอกเหนือที่กฎหมายก าหนดคือ 
ทะเลสาบ และสโมสร ภายในโครงการ รวมถึงอาคารส านกังานหมูบ้่าน(ในโครงการสมัมากร บางกะปิ )     

 ข้อสงัเกตของผงัช่วงนีค้ือ  มีการเปลีย่นแปลงผงัโครงการตามลกัษณะการตลาดที่เปลีย่นไปในภายหลงั  
เช่น  การแบง่แปลงยอ่ยใหมใ่ห้มีขนาดเลก็ลง เนื่องจากที่ดินแปลงใหญ่ที่แบง่ไว้ในอดีตขายได้ยากขึน้ ในปัจจบุนั 
รวมถึงการปรับผงัมาจากบ้านเดี่ยวรอบทะเลสาบมาเป็นท่ีดินเปลา่ในบางแปลงของทัง้สองโครงการ 

  

 

  
 

ภาพท่ี 5.238  แสดงลกัษณะผงัโครงการในชว่งที่ 1 ทะเลสาบ 
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 5.3.2 ผังโครงการช่วงที่ 2 เน้นจ านวนแปลงขาย 

 ช่วงที่ 2 ปี พ.ศ.2535 - 2538 ประกอบด้วย 2 โครงการ คือ โครงการหมู่บ้านสมัมากรนิมิตใหม่ และหมู

บ้านสมัมากร รังสติ คลอง 2  เป็นช่วงที่โครงการไมไ่ด้เน้นพืน้ท่ีสว่นกลางแบบช่วงที่ 1 ท าให้โครงการในช่วงนีไ้ม่มี

ทะเลสาบขนาดใหญ่ภายในโครงการเนื่องจากข้อด้านต้นทนุที่แพงขึน้และรูปร่างที่ดินของโครงการ ประกอบเป็น

ช่วงที่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มีความต้องการในตลาดสงู เนื่องจากมีการเกร็งก าไรอยา่งกว้างขว้างนบัตัง้แต่ปี พ.ศ.

2534 เป็นต้นมา  สง่ผลให้ วสัดกุ่อสร้างเพิ่มราคาสงูขึน้ ท าให้ราคาที่ดินและราคาบ้านก็เพิ่มสงูขึน้ตามมา  การ

พฒันาและวางผงัโครงการในช่วงนีจ้ึงเน้นท่ีจ านวนแปลงเพื่อขายในโครงการแทน   

 ด้านการวางผงัออกแบบ  บริษัท สมัมากร จ ากดั เป็นผู้วางผงัโครงการทัง้หมดเช่นเดียวกบัโครงการใน
ช่วงแรก  ออกแบบให้มีสโมสรอยูบ่ริเวณจุดศนูย์กลางของโครงการ การวางอาคารยงัเน้นที่จ านวนแปลงทัง้ใน 2  
โครงการ  ในโครงการสมัมากร รังสิต คลอง 2 มีการวางทิศทางบ้านในทิศตะวันออก –  ตะวันตก เกือบทัง้
โครงการเนื่องจากข้อจ ากัดด้านรูปร่างที่ดินของโครงการที่แคบและยาว ท าให้ออกแบบได้ยาก จึงเ น้นปริมาณ
หนว่ยขายให้มากที่สดุแทน 

 ในด้านสาธารณูปโภค สิ่งที่ผู้ ประกอบการจัดสร้างนอกเหนือที่กฎหมายก าหนด   สโมสร ซุ้มประต ู
รวมถึงตวับ้านภายในโครงการมีการเปลีย่นแปลงมากขึน้กวา่ช่วงแรก เนื่องจากมีการตลาดเข้ามาเก่ียวข้อง  

 ข้อสงัเกตของผงัช่วงนี ้มีการกนัที่ส าหรับสร้างประปาถงัสงูไว้ทัง้สองโครงการเนื่องจากเป็นทะเลที่อยู่
ไกลจากชุมชน เพื่อเพิ่มแรงดนัน า้ภายในโครงการ นอกจากนีใ้นโครงการสมัมากรรังสิต คลอง 2 มีการกันพืน้ที่
เพื่อสร้างพืน้ท่ีพาณิชย์หน้าโครงการในอนาคตอีกด้วย ซึง่ตอ่มาคือ  Pureplace  รังสติ 

 

 

ภาพท่ี 5.239  แสดงลกัษณะผงัโครงการในชว่งที่ 2 เน้นจ านวนแปลงขาย 
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 5.3.3 ผังโครงการช่วงที่ 3 สวนสาธารณะขนาดใหญ่ 

 ช่วงที่ 3 ปี พ.ศ.2539 - 2543 ประกอบด้วย 1 โครงการ คือ โครงการสมัมากร รังสิต คลอง 7เป็นช่วงที่
บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) เร่ิมจ้างบริษัทภายนอกในการออกแบบวางผงัโครงการครัง้แรก ท าให้ลกัษณะผงั
โครงการมีความแตกตา่งจากโครงการช่วงแรกอยูบ้่าง คือเร่ิมมีการออกแบบผงัมากขึน้ มีสวนน า้ขนาดใหญ่ถึง 7 
ไร่ มีบริเวณสโมสร และสวนสาธารณะขนาดใหญ่ รวมถึงมีสวนน า้หลงับ้านภายในโครงการ เพื่อเพิ่มจดุขายให้กบั
โครงการ 

 ด้านการวางผงัโครงการ  เป็นครัง้แรกที่ใช้บริษัทภายนอก เป็นผู้วางผงัโครงการเอง   โครงการมีลกัษณะ
ยาว คล้ายๆ โครงการสมัมากร รังสติ แต่ใหญ่กว่า  แบ่งโครงการออกเป็นหลายเฟส โดยออกแบบโดยเน้นแปลง
ขายเนื่องจากช่วงนีเ้ป็นช่วงธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ก าลงัขยายตวัสงูในช่วงก่อนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540  
การวางทิศทางของบ้านสว่นใหญ่ยงัหนัสูท่ิศที่รับความร้อนโดนตรง คือทิศตะวนัออก – ตะวนัตก  ซึ่งต่อมาสง่ผล
กระทบต่อยอดขาย เนื่องจากมีการแข่งขนัที่สงู มีผู้ประกอบการหลายราย และเป็นโครงการขนาดใหญ่มีหลาย
เฟส จึงมีความคุ้มค่าที่จะเปลี่ยน ท าให้ต้องท าการปรับผงัโครงการใหม่ให้บ้านในเฟสอื่นที่ยงัไม่สร้างหนัในทิศ
เหนือ – ใต้แทน 

 ในด้านสาธารณปูโภค  เนื่องจากช่วงนีเ้ป็นโครงการจดัสรรขนาดใหญ่และจ านวนหลายร้อยหลงัคาเรือน   
กฎหมายก าหนดให้มีการกนัที่ไว้เพื่อการจดัตัง้โรงเรียนอนุบาล    นอกจากนีย้งัมีสโมสร พร้อมสระว่ายน า้และ 
สนามเทนนิสภายในโครงการและสวนสาธารณะขนาดใหญ่กวา่ 3 ไร่  ถึง 2 แหง่ เกิดจากปัจจยัด้านกฎหมายที่ยงั
ห้ามแบง่แปลงของสวนสาธารณะยกเว้นสวนท่ีมีขนาดเนือ้ที่เกิน 3 ไร่  นอกจากนีย้งัเร่ิมการท่ีพกัขยะระบใุนผงั 
โครงการอีกด้วย 

 

ภาพท่ี 5.240  แสดงลกัษณะผงัโครงการในชว่งที่ 3 สวนสาธารณะขนาดใหญ่ 

 

 5.3.4  ผังโครงการช่วงที่ 4 สาธารณูปโภคตามกฎหมาย 

ช่วงที่ 4 ปี พ.ศ. 2544 – 2549 ประกอบด้วย 3 โครงการคือ โครงการหมู่บ้านสัมมากร มีนบุรี 2 , 
โครงการหมู่บ้านสมัมากร นครอินทร์ และ โครงการหมู่บ้านสมัมากร ราชพฤกษ์เป็นช่วงที่โครงการเร่ิมขาย
โครงการภายหลงัวิกฤติเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 โดยเว้นระยะการเปิดตวัโครงการใหม่ไปนานพอสมควร ปะกอบ
ด้วย โครงการ สมัมากร มีนบรีุ 2 ที่อยู่คนละฝ่ังถนนกบัสมัมากร มีนบรีุ 1 และโครงการที่พฒันาใหม่เขตจงัหวดั
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นนทบรีุ ตามแนวถนนที่ตดัใหมใ่นขณะนัน้ 2 สาย คือ ถนนนครอินทร์ และถนนราชพฤกษ์ ได้แก่ โครงการ สมัมา
กร นครอินทร์ และสมัมากร ราชพฤกษ์ 

 ด้านการการวางผงัออกแบบโดย บริษัทภายนอกโครงการ เปลี่ยนการวางตวัอาคารเป็นแนวทิศเหนือ – 
ใต้ เพื่อลดความร้อนจากแดดโดยตรง   พืน้ที่สวนสาธารณะในช่วงนีก้ันพืน้ที่มากกว่ากฎหมายก าหนดเพียง
เลก็น้อย เฉลีย่ประมาณร้อยละ 5.8 ของพืน้ท่ีขายโครงการทัง้หมด 

 ในด้านรูปแบบผงั พืน้ท่ีสวนสาธารณะมีขนาดเลก็ลงกวา่ช่วงที่ 3  คือเหลอืประมาณ 1 ไร่ แต่แบ่งหลาย
แห่งได้ภายในโครงการเนื่องจากมีการปรับปรุงกฎหมาย  และมีกันแปลงเพื่อเป็นส าหรับเป็นที่ตัง้นิติบุคคล
หมูบ้่านเพิ่มเข้ามาตามที่กฎหมายก าหนด 

  

 
ภาพท่ี 5.241  แสดงลกัษณะผงัโครงการในชว่งที่ 4 สาธารณปูโภคตามกฎหมาย 
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 5.3.5 ผังโครงการช่วงที่ 5 ปรับภาพลักษณ์ใหม่ 

 ช่วงที่ 5 ปี พ.ศ. 2550 – 2556  ประกอบด้วย 3 โครงการได้แก่ โครงการสมัมากร รามค าแหง, โครงการ  
สมัมากร  Aqua divina  และ โครงการสมัมากร Floa Divina เป็นช่วงปัจจุบนัของบริษัท สมัมากร จ ากัด 
(มหาชน) ลกัษณะโดยเป็นโครงการบ้านเดี่ยวใหม่ลา่สดุของบริษัทในโครงการ เป็นโครงการเน้นการออกแบบที่
แตกต่างจากโครงการอื่นๆ ของบริษัทฯ เน้นกลุม่ลกูค้าที่มีความทนัสมยัขึน้  แบบบ้านภายในโครงการเป็นแบบ
บ้านใหมห่มด ซึง่ไมไ่ด้ใช้ร่วมกบัโครงการอื่นๆ และเป็นแบบบ้านสไตล์โมเดิร์น   และ โครงการ 2 โครงการลา่สดุ
ยงัมียังมีการเปลี่ยนช่ือโครงการที่เปลี่ยนมาใช้ภาษาอังกฤษ ท าให้ปรับเปลี่ยนภาพลกัษณ์อนุรักษ์นิยมแบบ
โครงการในอดีต     

 ด้านการการวางผงัโครงการ 2 โครงการลา่สดุ คืออกแบบโดย บริษัทภายนอกโครงการ  วางผงัอาคาร
ทิศเหนือ – ใต้ เพื่อลดความร้อนจากแดดโดยตรงและมีการสบัหว่างกันเพื่อช่วยรับลมภายในอาคาร   มีสว่น
หยอ่มภายในเพิ่มขึน้นอกจากสวนสาธารณะภายในโครงการ  

 ในด้านสาธารณปูโภคเน้นระบบสาธารณปูโภค และ บริการสาธารณะภายในโครงการที่จดัให้มากกว่า
กฎมายก าหนด เช่น ระบบสายไฟฟ้าใต้ดิน  ที่จอดรถ  เคเบิล้ใยแก้วความเร็วสูง  มีพืน้ที่สวนสาธารณะและ
สวนหย่อมเพิ่มขึน้      มีสโมสรที่มีออกแบบสวยงาม  นอกจากนีร้วมถึงซุ้มประตูของโครงการที่มีการปรับปรุง
รูปแบบให้ใหญ่และ สวยงามขึน้  ภายในโครงการเร่ิมมีการออกแบบเข้ามาเก่ียวข้องมากกว่าช่วงที่ผ่านมา เพื่อ
เสริมสร้างภาพลกัษณ์และจดุขายให้กบัโครงการ แตก็่มากบัต้นทนุและราคาขายโครงการท่ีเพิ่มสงูขึน้ด้วย 

 
ภาพท่ี 5.242  แสดงลกัษณะผงัโครงการในชว่งที่ 5 ปรับภาพลกัษณ์ใหม ่
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5.4 วิเคราะห์การเปล่ียนแปลงของโครงการ 
 
5.4.1ขนาดโครงการและจ านวนแปลง   ขนาดโครงการและจ านวนแปลงในแต่ละช่วงมีแนวโน้ม

ลดลง  จากช่วงแรกที่เป็นโครงการจัดสรรขนาดใหญ่ ปัจจุบนัส่วนใหญ่จะเป็นโครงการขนาดกลาง เนื่องจาก 
สมยัก่อนท่ีการรวบรวมที่ดินแปลงใหญ่เพื่อจดัท าโครงการยงัเป็นไปได้ เพราะยงัมีคูแ่ขง่ไมเ่ยอะ กรุงเทพมหานคร
ยงัไมข่ยายตวัออกไปสูป่ริมณฑลมากนกั  แตใ่นปัจจบุนั หาที่ดินได้ยากขึน้  หากท าโครงการขนาดใหญ่ต้องเข้าสู่
กฎหมายสิ่งแวดล้อม เพื่อท าการประเมินวิเคราะห์สิ่งแวดล้อมในโครงการ ( E.I.A )  จะท าให้บริษัทจ าเป็นต้อง
พฒันาโครงการท่ีมีขนาดต ่ากวา่ 100ไร่ และแบง่แปลงน้อยกวา่ 500 แปลง เพื่อจะได้ไมต้่องเข้าสูก่ฎหมายฉบบันี ้
เนื่องจากจะท าให้โครงการมีความล้าช้าและสง่ผลให้เกิดต้นทนุในการด าเนินการเพิ่มขึน้ 

5.4.2 สาธารณูปโภคในโครงการ ในอดีตช่วงที่1 และ 2 ยงัมีผู้ประกอบการยงัไม่มาก  ท าให้การ
แขง่ขนัยงัน้อย แตต่ัง้แตช่่วงที่ 4 -5 เร่ิมมีการตลาดเข้ามาเก่ียวข้องท าให้โครงการตา่งๆ  ท าให้ลกูค้ามีตวัเลอืกของ
ผู้ประกอบการมากขึน้    โครงการหมู่บ้านจดัสรรเร่ิมขายบรรยากาศโครงการจากออกแบบ  สิ่งอ านวยความ
สะดวก และความปลอดภัยภายในโครงการ ท าให้ สาธารณูปโภคต่างๆ จากการที่ผู้พัฒนาโครงการมีการ
ออกแบบและจดัสร้างสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะมากกวา่ที่กฎหมายก าหนด  

5.4.3 ระดับราคา  ที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครเร่ิมหาได้ยาก และมีราคาแพงขึน้เร่ือยๆ รวมถึงราคา

น า้มนัและวสัดกุ่อสร้างที่เพิ่มสงูขึน้ยอ่มมีผลตอ่ราคาขายของโครงการเช่นเดียวกนัเพราะทัง้หมดล้วนแล้วแต่เป็น

ต้นทนุของโครงการ  ท าให้ระดบัราคาของโครงการมีแนวโน้มสงูขึน้ไปด้วย ผู้พฒันาโครงการมีการออกแบบและ

จดัสร้างสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะมากกวา่ที่กฎหมายก าหนด     

5.4.4 สวนสาธารณะ ในอดีตช่วงที่ 1 เป็นช่วงที่มีสวนสาธารณะที่อยู่ใกล้ทะเลสาบ ช่วงที่ 2 

สวนสาธารณะจะมีขนาดตามกฎหมายก าหนด  ช่วงที่ 3 มีขนาดประมาณ 3 ไร่ เร่ิมมีการใช้สวนหย่อมเข้ามาใน

ผงั ช่วง 4  สว่นใหญ่จะสร้างสวนสาธารณะจะมีขนาดประมาณ 1ไร่ซึ่งมีขนาดใหญ่กว่ากฎหมายก าหนดเพียง

เลก็น้อยประมาณร้อยละ 5.5-5.9 ของพืน้ที่ขายมีการใช้สวนหย่อมเช่นกนั ช่วงที่ 5คล้ายกบัช่วงที่ 4 แต่มีการใช้

สวนหยอ่มนอกเหนือจากสวนสาธารณะมากขึน้ ยกเว้นในบางโครงการที่มีสงูถึงร้อยละ 7.34 ของพืน้ท่ีขาย 

5.4.5 ขนาดแปลงในโครงการ  ในอดีตช่วงที่1 ขายที่ดินครบทกุขนาด ตัง้แต่ แปลงเล็ก  กลาง และ

ใหญ่ เนื่องจากโครงการช่วงแรกเป็นโครงการขนาดใหญ่ ขายแปลงเล็กแข่งกบัการเคหะแห่งชาติ   แปลงขนาด

ใหญ่ขายในบริเวณริมทะเลสาบ    ช่วงถัดมาบริษัท  เน้นขายบ้านพร้อมที่ดินแปลงขนาดปานกลาง ตามที่ข้อ

จดัสรรก าหนด เน้นปริมาณขายเนื่องจากช่วงนีเ้ศรษฐกิจดี  มีการเก็งก าไรสงู  ช่วงสดุท้ายแปลงที่ดินมีขนาดปาน

กลางโดยมีขนาดใหญ่กวา่ที่กฎหมายก าหนด เนื่องจากการตลาดที่ต้องการขายโครงการในระดบัราคาที่สงูขึน้ 
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ตางรางที ่5.13 สรุปลกัษณะผงัและปัจจยัที่สง่ผลตอ่การวางผงัโครงการ 
ช่วง ช่วงท่ี 1  

ทะเลสาบ 

ช่วงท่ี 2  

เน้นแปลงขาย 

ช่วงท่ี 3  

สวนสาธารณะขนาดใหญ่ 

ช่วงท่ี 4 

 สาธารณูปโภค 

ช่วงท่ี 5 

ปรับภาพลักษณ์ 

1.ปี ปี พ.ศ.2516 – 2534 ปี พ.ศ.2535 - 2538 ปี พ.ศ.2539 - 2543 ปี พ.ศ. 2544 - 2549 ปี พ.ศ. 2550 – 2556 

2.โครงการ บางกะปิ 
มีนบรีุ 1 

นิมิตใหม่ 
รังสติ คลอง 2            
 

รังสติ คลอง 7 
 

มีนบรีุ 2                               
นครอินทร์ 
ราชพฤกษ์  

รามค าแหง 
 Aqua  Divina 
Flora  Divina 

3.ขนาดโครงการ ใหญ่ / กลาง ใหญ่ / กลาง ใหญ่ กลาง กลาง 

4.พืน้ท่ี 1124-2-85  / 145-1-09 154-2-32 / 82-2-00 215-3-96 61-2-37 / 66-0-43 / 67-2-51 36-1-60 / 66-2-82 / 43-2-15 

4.จ านวนแปลง 3356 / 416 516 / 391 814 130 / 248 / 302 140 / 216 / 193 

5.ระดับราคา ถกู –  ปานกลาง  /ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง  / สงู / ปานกลาง 

6.ผู้ออกแบบ ภายใน ภายใน  + ภายนอก ภายนอก ภายใน / ภายนอก / ภายนอก ภายนอก 

7.สิ่งท่ีมากกว่ากฎหมาย ทะเลสาบ / สวนสาธารณะ / 

สโมสร / ประปาถงัสงู 

 

ประปาถงัสงู / ปาดมมุถนน ขนาดท่ีดนิ  / สโมสร / สวนหย่อม / lสวน

น า้ / ปาดมมุถนน  / ประปาถงัสงู 

 

ขนาดท่ีดนิ /สโมสร /สวนหย่อม  ขนาดท่ีดนิ / สโมสร / สวนหย่อม / 

ท่ีจอดรถ/สวนสาธารณะ /ปาดมมุ

ถนน / ซุ้มประต ู

8.จุดเด่น ทะเลสาบ /  พืน้ท่ีพาณิชย์ เน้นแปลงขายจ านวนมาก สวนน า้หลงับ้าน สาธารณปูโภค ตามกฎหมาย พืน้ท่ีสีเขียว  

9.กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

 
ปว.286 

ข้อก าหนดจดัสรร 2519 

ข้อก าหนดจดัสรร 2524 

ข้อก าหนดจดัสรร 2530 

ข้อก าหนดจดัสรร 2533 

ข้อก าหนดจดัสรร 2535 พรบ.จดัสรรท่ีดนิ2543 

ข้อก าหนดจดัสรร กทม.2544 

กฎหมายสิง่แวดล้อม 

ข้อก าหนดจดัสรร กทม.2550

กฎหมายสิง่แวดล้อม 

10.เศรษฐกจิ 

 

เร่ิมธรุกิจจดัสรร 

สงคราม 

ขยายตวัสดุขีด 

มีการเกร็งก าไรอสงัหาริมทรัพย์ 

ชะลอตวั 

วิกฤตเิศรษฐกิจต้มย ากุ้ ง 

ฟืน้ตวั วิกฤตกิารณ์ทางการเมือง 

วิกฤตเิศรษฐกิจสหรัฐและยโุรป 

 

11.ปัจจัยท่ีเก่ียวข้อง ราคาท่ีดนิ / ต้นทนุโครงการ เศรษฐกิจ / นโยบายรัฐ กฎหมาย / ขนาดโครงการ กฎหมาย /การตลาด การตลาด / การออกแบบ 
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5.5 แนวคิดของผู้ประกอบการต่อปัจจัยท่ีส่งผลต่อการก าหนดรูปแบบผังโครงการ 
 
 จากการศกึษาปัจจยัที่สง่ผลตอ่การก าหนดรูปแบบการวางผงัโครงการบ้านเดี่ยวในเขตปริมณฑล 
กรณีศกึษา โครงการหมูบ้่านจดัสรรของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)  ผู้วิจยัได้ท าการเก็บรวบรวมข้อมลูจาก
สมัภาษณ์ตวัแทนฝ่ายตา่งๆ ของผู้ประกอบการ ได้แก่ ฝ่ายออกแบบและก่อสร้าง ฝ่ายขายและการตลาด ฝ่าย
พฒันาธุรกิจ  ฝ่ายบริหาร ซึง่สามารถสรุปปัจจยัที่สง่ผลตอ่การก าหนดรูปแบบการวางผงัของโครงการหมูบ้่าน
บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ได้ดงันี ้

5.5.1 ฝ่ายออกแบบและก่อสร้าง17 

1) ปัจจัยด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
กฎหมายที่เก่ียวข้องจดัสรร มีความส าคญัมากที่สดุ เนื่องจาก กฎหมายจดัสรรเป็น

ตวัก าหนดขนาดต่างๆ ของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ภายในโครงการ เช่นกฎหมายที่
เก่ียวข้องกับการจัดสรรที่ดิน ได้ก าหนดขนาดแปลที่ดินต ่าสุด  ขนาดถนน ขนาดพืน้ที่ของ
สวนสาธารณะและ ขนาดบ่อบ าบดัน า้เสียในโครงการ เป็นต้น ซึ่งมีผลกระทบต่อต้นทนุของ
โครงการโดยตรง ดงันัน้ทางฝ่ายออกแบบจึงต้องรวบรวมข้อมลูจากฝ่ายพฒันาธุรกิจและฝ่าย
การตลาด วิเคราะห์และออกแบบร่างขัน้ต้นให้โครงการแปลงขายมากที่สดุแต่มีต้นทนุในการ
สร้างระบบสาธารณปูโภคต ่าที่สดุ ก่อนสง่ให้พฒันาเป็นผงัจดัสรรหรือสง่ตอ่ให้บริษัทภายนอก
รับงานช่วงออกแบบผงัตอ่ไป 

บริษัทออกแบบที่รับช่วงงานออกแบบผงัจากบริษัทฯ ไปก็ต้องดขู้อก าหนดจดัสรรที่
เขตที่ดินนัน้ๆ ประกอบให้ถกูต้องในการยื่นข้ออนญุาตจดัสรรและข้ออนญุาตก่อสร้าง 

2) ปัจจัยด้านที่ดิน 
รูปร่างที่ดินมีความส าคญัไม่น้อยไปกว่ากฎหมายที่เก่ียวข้องเนื่องจาก ที่ดินแต่ละ

แปลง แต่ละจงัหวดั แต่ละท าเลก็ย่อมมีกฎหมายจดัสรรที่ควบคมุแตกต่างกันออกไป ที่ดินที่
ฝ่ายพฒันาธุรกิจให้น ามาศกึษาได้รูปทรงที่เป็นแปลงใหญ่ หรือ มีลกัษณะเป็นเหลีย่มจะท าให้
แบ่งแปลงได้ง่ายและมีจ านวนแปลงขายได้สงูกว่ารูปร่างที่ดินแคบๆที่เป็นทรงแนวยาวหรือ
รูปทรงอิสระอื่นๆ  ท า เลที่ตัง้ที่ดินที่ติดถนนใหญ่ และใกล้ระบบขนส่งมวลชนหรือ                         
สาธารณปูโภคต่างๆจะท าให้โครงการมีศกัยภาพในการแข่งขนัและขายโครงการได้ง่ายกว่า 
ท าเลที่อยูไ่กล 

 
 
 
 

                                                           

 
17

 สมัภาษณ์  มณฑา  จนัทร์สืบ,  ผู้จดัการออกแบบและก่อสร้าง บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน),  12 มกราคม 2556 
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5.5.2 ฝ่ายขายและฝ่ายการตลาด18 

1) ปัจจัยด้านคู่แข่ง 
 ในอดีตบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ยงัไมม่ีฝ่ายการตลาดและฝ่ายพฒันาธุรกิจ 
มาดแูลในการพฒันาโครงการโดยตรง เนื่องจากช่วงแรกของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในไทยนัน้ 
ยงัมีผู้ประกอบการเพียงไม่ก่ีราย และแต่ละรายด าเนินธุรกิจหมู่บ้านจัดสรรในคนละท าแล 
การแข่งขนัจึงน้อย  ออกแบบหรือท าผงัโครงการไปแบบใดก็ขายได้   แต่ในปัจจุบนัมีสภาวะ
การแขง่ขนัทางการตลาดที่สงูขึน้อยา่งมาก  ท าให้บริษัทฯ ต้องมีการปรับตวั เช่น  

(1) ในอดีตออกแบบซุ้มประตูหน้าโครงการและสโมสรอย่างเรียบง่าย ไม่โดนเด่น
เหมือนบริษัทอื่น เนื่องจากต้องการประหยดัต้นทนุในการก่อสร้างและ เมื่อปิดโครงการโอนให้
นิติบคุคลจะสิง่ตา่งๆ เหลา่นีจ้ะตกเป็นภาระตอ่ลกูบ้านเอง  ท าให้ในปัจจบุนับริษัทฯ ต้องกนัที่
และงบประมาณสว่นหนึง่ไว้ในการด าเนินการ   

(2) พืน้ท่ีสว่นกลาง ในอดีตโครงการเก่าๆของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) เน้น
การสร้างพืน้ท่ีสว่นกลาง เช่น โครงการสมัมากร บางกะปิ และสมัมากร มีนบรีุ1 ซึ่งในช่วงแรก
สงูถึง 40% เนื่องจากมีทะเลสาบภายในโครงการซึ่งเป็นพิมพ์นิยมในสมยันัน้ที่คู่แข่งหลาย
โครงการมีเช่นกัน เนื่องจากที่ดินราคาถูก ท าให้สามารถใช้ดินที่ขุดทะเลสาบมาถมที่และ 
สามารถสร้างมลูคา่เพิ่มให้กบัท่ีดินรอบๆทะเลสาบของโครงการได้    

(3) ในโครงการปัจจบุนัหลายโครงการรออกแบบให้มีสวนหยอ่ม ตามสว่นตา่งๆ ของ
โครงการ ซึ่งเป็นพืน้ที่สาธารณะส่วนกลางนอกเหนือจากที่กฎหมายจัดสรรก าหนด เป็นจุด
ขายของโครงการ เช่นเดียวกับบริษัทอื่นเพื่อเพิ่มมูลค่าให้โครงสร้างเช่น โครงการสมัมากร  
Aqua Divina ที่มีสว่นหย่อมถึง 11 จุด ท าให้มีพืน้ที่สวนสวนสาธารณะ ถึง 7 % ซึ่งมากกว่า
โครงการอื่นๆ ในยคุหลงัที่ท ามากกวา่กฎหมายก าหนดเพียงเลก็น้อย ประมาณ 5 - 6%  

2) ปัจจัยด้านผู้บริโภค 
ปัจจุบันที่การมีการแข่งขันทางการตลาดสูง รวมถึงการมีบริษัทคู่แข่งในท าเล

เดียวกนัเพิ่มขึน้  ท าให้ ผู้บริโภคในปัจจบุนัเข้าถึงสือ่ในด้านตา่งๆ ให้เข้าถึงเพื่อศกึษาโครงการ
เบือ้งต้นก่อน ตดัสินใจเข้ามาเยี่ยมชมโครงการ  เว็บไซด์ของบริษัทฯ  หนงัสือพิมพ์ นิตยสาร 
เว็บบอร์ดและ  Social network ต่างๆ ท าให้บริษัทต้องปรับตวั โดยต้องอาศยัฝ่ายการตลาด
และฝ่ายพฒันาธุรกิจท าวิจัยถึงกลุ่มลกูค้าแต่ละกลุ่ม ระดบัราคาและท าเลที่เหมาะสม เช่น 
สมัมากร คลอง 7 ที่มีการปรับผังโครงการเนื่องจาก โครงการขายได้ช้า ผู้บริโภคซือ้น้อย 
เนื่องจากตวับ้านบางเฟสหนัไปทางทิศตะวนัตก – ตะวนัออก ซึ่งเป็นทิศที่รับความร้อนตอน

                                                           

 
18

 สมัภาษณ์  ไข่มกุ  พราหมณีย์,  ผู้จดัการฝ่ายขายและการตลาด  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน), 12 มกราคม 2556 
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บ่ายโดยตรง ทางบริษัทฯ จึงต้องมีการปรับผงับางเฟสให้เปลี่ยนเป็นให้บ้านเป็นแนวทิศ         
เหนือ – ใต้ ซึง่เป็นทิศที่โดนแดดน้อยกวา่แทน 

3) ปัจจัยด้านผู้บริหาร 
ด้านนโยบายผู้บริหารก็มีส่วนส าคญัในการก าหนดรูปแบบผงัเช่น นโยบายของพล

เรือเอกหม่อมหลวงอศันี ปราโมช (ผู้บริหารบริษัทในอดีต) ที่ต้องการจะสร้างสงัคมภายใน
หมู่บ้าน จึงขุดทะเลสาบเพื่อเพิ่มมูลค่าให้กับโครงการ และเพิ่มมูลค่าให้กับแปลงที่ดินริม
ทะเลสาบและยังสามารถน าดินไปถมที่ดิน ท าให้โครงการช่วงแรกของบริษัทฯมีทะเลสาบ
ภายในโครงการและพืน้ท่ีสว่นกลางถึงเกือบ 40% 

 นอกจากนีย้งัมีการกนัท่ีด้านหน้าโครงการหลายโครงการเพื่อปลอ่ยเช่าในระยะยาว 
รวมถึงไมเ่น้นออกแบบซุ้มประตแูละสโมสรมากนกั เพื่อเป็นการประหยดัต้นทนุโครงการและ
คา่สว่นกลางของลกูบ้านในอนาคต   

4) ปัจจัยด้านราคาและการตลาด 

 เป็นสิ่งที่ก าหนดขนาดพืน้ที่และประเภทของสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ภายในโครงการวา่ควรมีมากน้อย หรือสวยงาม หรูหราเพียงใด รวมถึงเป็นก าหนดเนือ้ที่และ
ความเป็นสว่นตวัของแปลงที่ดินในโครงการ  ซึ่งจะเก่ียวข้องกบัการออกแบบโครงการ ท าให้
ในปัจจุบนัโครงการและบ้านภายในต้องมีการออกแบบที่สวยงามเพิ่มขึน้   ตัง้แต่ ซุ้มประต ู
สโมสร ถนนภายในโครงการ  สวนสาธารณะ นอกจากนีย้งัมีการเพิ่มบริการสาธารณะและ
ระบบสาธารณูปโภคเข้าไปในบางโครงการเพื่อเสริมภาพลักษณ์ และเป็นจุดขายทาง
การตลาดตามระดบัราคาที่ได้ตัง้ไว้เ ช่นสโมสรริมทะเลสาบ การใช้ระบบไฟฟ้าใต้ดิน และการ
จดัให้มีระบบเคเบิล้ใจแก้ว ในโครงการ Aqua Divina  หรือ การมีสวนน า้และสวนหย่อมหลงั
บ้านของโครงการสมัมากร รังสติ คลอง7 และ นครอินทร์ ตามล าดบั เป็นต้น 

ด้านราคา การตัง้ราคาขายของโครงการ บริษัทตัง้ราคาตามท าเลที่ตัง้ของโครงการ
เป็นหลกั  ในโครงการช่วงแรกของบริษัทตัง้ราคาจากต้นทนุของโครงการโดยตรง แต่ในระยะ
หลงัมีการวิจยัตลาดและพฒันาโครงการและผลิตภณัฑ์เพิ่มมากขึน้  มีการส ารวจกลุม่ลกูค้า  
เพื่อวิจยัความต้องการ  และราคาที่เหมาะสม    รวมถึงปัจจบุนัที่มีค่าโฆษณา ประชาสมัพนัธ์  
ทางตลาด  การสง่เสริมการขาย  นอกจากนีร้วมถึงราคาน า้มนัและวสัดกุ่อสร้างที่เพิ่มสงูขึน้
ย่อมมีผลต่อราคาขายของโครงการเช่นเดียวกันเพราะทัง้หมดล้วนแล้วแต่เป็นต้นทุนของ
โครงการจึงต้องดสูว่นนีป้ระกอบรวมกบัฝ่ายอื่นๆเช่นกนั 
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5.5.3 ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ19 

1) ปัจจัยด้านท าเลที่ตัง้   
ท าเลที่ตัง้ของที่ดิน  เป็นปัจจัยที่ส าคญัส าคญัในการก าหนดรูปแบบการวางผงัคือ  

เนื่องจากปัจจุบนัที่ดินส าหรับการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์หายากขึน้  อีกทัง้บริษัท 
สัมมากร จ ากัด (มหาชน) เน้นการพัฒนาธุรกิจบ้านจัดสรร ซึ่งเป็นโครงการแนวราบ 
จ าเป็นต้องใช้ที่ดินท่ีมีขนาดแปลงใหญ่  ซึง่หาได้ยากในปัจจบุนั ท าให้ทางบริษัทฯต้องออกไป
พัฒนาโครงการบริเวณชานเมืองแทนเนื่องจากที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครหายากขึน้  
นอกจากนีก้ารศกึษาท าเลที่ตัง้โครงการในปัจจบุนัต้องดแูผนโครงการระบบสาธารณปูโภคใน
อนาคตประกอบด้วย เช่น โครงการทางด่วน  โครงการรถไฟฟ้า เนื่องจากกลุม่ลกูเค้าจะดสูิ่ง
ตา่งๆ เหลา่นีเ้ป็นตวัตดัสนิใจประกอบในการซือ้โครงการ 

นอกจากนีรู้ปร่างที่ดิน เองก็มีความส าคญัเนื่องจาก หากได้รูปทรงที่เหลี่ยมจะท าให้
แบง่ได้จ านวนแปลงได้สงูและแบง่ได้ง่ายกวา่รูปที่ดินแคบๆ ทรงแนวยาวหรือรูปทรงอิสระอื่นๆ   

ราคาของที่ดิน มีผลเก่ียวข้องกบัการออกแบบวางผงัในขัน้ต้นเนื่องจากเป็นสว่นหนึ่ง
ในการก าหนดต้นทนุของโครงการด้วย 

 ดงันัน้ปัจจัยด้านที่ดินจึงมีความส าคญัต่อการวางผงัเป็นอนัดบัแรกหากทางฝ่าย
พัฒนาธุรกิจเลือกซือ้ที่ดินผิด ย่อมส่งผลเสียต่อทัง้โครงการ  ดังนัน้ต้องท าการศึกษาให้
ละเอียดรอบคอบ 

2) ปัจจัยด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
กฎหมายจดัสรร และกฎหมายผงัเมือง มีความส าคญัรองจากที่ดิน ลงมาเนื่องจาก

เป็นข้อก าหนดที่ผู้ประกอบการต้องปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด  เพราะที่ดินแต่ละแห่งก็มี
กฎหมายควบคุมที่ตัวบังคับและข้อดีข้อเสียแตกต่างกันออกไป เช่น กฎหมายจัดสรร 
กฎหมาย  ผงัเมือง ระยะถอยร่น  ข้อก าหนด เทศบญัญัติต่างๆ ตามแปรผนัตามขนาดของ
โครงการและแตล่ะจงัหวดั จึงมีความส าคญัเป็นอนัดบัท่ีสองรองลงมา 

3) ปัจจัยด้านผู้ออกแบบ 
ผู้ออกแบบภายในหรือภายนอกล้วนแล้วแล้วมีผลตอ่การออกแบบผงัโครงการขึน้ว่า

โครงการนัน้ใช้แนวความคิดโครงการ กลุม่ลกูค้า และแนวความคิดแบบใด  เพราะสว่นใหญ่
ปกติตอนขึน้โครงการแรกเร่ิมฝ่ายออกแบบภายในจะเป็นฝ่ายที่ศึกษาอยู่ แล้ว แต่จะส่งไป
บริษัทภายนอกหรือไมข่ึน้อยูก่บัภาระงานของฝ่ายในช่วงเวลานัน้ๆ  ช่วงแรกของบริษัทจะเป็น
ภายในออกแบบ  ช่วงหลงัมกัจะใช้บริษัทภายนอกออกแบบผงั เนื่องจากหากเป็นโครงการ
ขนาดใหญ่ต้องใช้ ภูมิสถาปนิกเข้ามาออกแบบผงั ท าให้ฝ่ายออกแบบจะเน้นที่ดูแบบบ้าน
ภายในโครงการมากกวา่ 
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5.5.4 ฝ่ายบริหาร20  
 1) ปัจจัยด้านรูปร่างที่ดิน 

รูปร่างที่ดินที่บริษัทได้มามีความส าคัญต่อการออกแบบวางผังโครงการเป็นยิ่ง 
เนื่องจากรูปร่างของที่ดินเป็นตวัก าหนดจ านวนแปลงและโครงข่ายถนนภายในโครงการ  ซึ่ง
หากบริษัทได้ที่ดินขนาดใหญ่  มีรูปร่างเป็นเหลีย่มจะท าให้ผู้ออกแบบสามารถออกแบบวางผงั
ได้ง่ายและหลากหลายมากกว่า  แต่ถ้าหากบริษัทได้ที่ดินที่เล็กและแคบ เช่น โครงการสมัมา
กร รังสิต คลอง 2 ที่มีรูปร่างที่ดิน แคบและยาว เหมือนเส้นก๋วยเตี๋ยว  ท าให้การออกแบบ
ขณะนัน้ต้องเน้นพืน้ท่ีขายและจ านวนแปลงเพื่อเน้นความคุ้มทนุของโครงการในการพฒันา   

โดยลกัษณะที่ดินที่พฒันาโครงการในปัจจบุนัมกัอยู่ในบริเวณแถบปริมณฑลหรือ
แนวถนนตดัใหม่ เนื่องจากที่ดินแปลงใหญ่ในเขตตวัเมืองหายากขึน้  อีกทัง้ที่ดินในแถบชาน
เมืองยังมีราคาที่ถูกกว่ามาก  แต่ด้วยการแข่งขันที่สูงในปัจจุบัน ที่ดินบริเวณดังกล่าว
โดยเฉพาะบริเวณที่ดินที่ติดถนน  ถ้าบริษัทฯ ไม่ไปบกุเบิกท าเลใหม่ๆก่อนคู่แข่งรายอื่น ก็มกั
ถกูกว้านซือ้โดยผู้พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์รายอื่นไปแล้ว ท าให้เกิดที่ดินตาบอดเยอะ
มากขึน้และหาซือ้ที่ดินที่ติดถนนยากกว่าในอดีต  ด้วยสาเหตนุีเ้องจึงท าให้ปัจจุบนัมีรูปร่าง
ทีด่ินด้านท่ีติดถนนแคบลง 

 2) ปัจจัยด้านกฎหมาย 
(1) กฎหมายจัดสรร เป็นข้อกฎหมายที่ท าการก าหนดขนาดโครงการ  ขนาดแปลง 

ละขนาดสาธารณูปโภคต่างๆในโครงการ ซึ่งบริษัทต้องออกแบบตามที่กฎหมายก าหนด มี
มากกว่าเช่น ขนาดถนนหลกั   สวนหย่อม และพืน้ที่สวนสาธารณะในบางโครงการที่มีพืน้ที่
มากกวา่มากกวา่กฎมายก าหนดเพราะต้องการสร้างจดุขายของโครงการ 

ตัง้แต่มีกฎหมายจดัสรรควบคมุโครงการท าให้ไม่สามารถสร้างโครงการต่อเนื่องไป 
โดยไมต้่องขออนญุาตได้อยา่งในอดีต   ท าให้ขนาดโครงการถกูจ ากดัและหากผู้จดัสรรท าการ
เปลี่ยนแปลงผงัหรือการเปิดโครงการเฟสใหม่ต้องท าการขออนุญาตจากคณะกรรมจัดสรร
ก่อน 

นอกจากนีใ้นพระราชบญัญตัิจดัสรรยงัห้ามผู้ประกอบการจดัสรรท าโครงการจดัสรร
ประเภทเช่า ซึ่งการมีการปรับเปลี่ยนกฎหมายตรงนีจ้ะท าให้เกิดเป็นผลดีต่อการลงทุนเพื่อ
รองรับชาวตา่งชาติที่เข้าสูป่ระเทศไทยในการเปิดเสรีประชาคมอาเซียน (AEC) 

(2) กฎหมายผังเมือง การที่กฎหมายผงัเมืองเน้นการชุมชนเมืองให้มีการพฒันา
พืน้ที่ได้สงูในเขต  CBD (เขตพืน้ที่สีแดง - ที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก)   สว่นพืน้ที่ในเขตชาน
เมืองที่บริษัทฯได้ท าการพฒันาโครงการสว่นใหญ่ยงัเป็นพืน้ที่เกษตรกรรม (เขตพืน้ที่สีเขียว) 

                                                           
20

 สมัภาษณ์  กิตติพล  ปราโมช  ณ อยธุยา,  กรรมการผู้จดัการ  บริษัท สมัมากร  จ ากดั (มหาชน),  30 มกราคม 2556 
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ท าให้พฒันาพืน้ที่ได้น้อย ซึ่งสร้างได้เฉพาะบ้านเดี่ยวเท่านัน้ไม่สามารถก่อสร้างตึกแถว และ
ทาวน์เฮาส์ได้ ท าให้เกิดเป็นข้อจ ากดัด้านการออกแบบวางผงัโครงการทางหนึง่   

(3) กฎหมายสิ่งแวดล้อม กฎหมายอื่นที่มีผลต่อการออกแบบวางผงัโครงการก็คือ 
พระราชบญัญัติสง่เสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อม  หรือ E.I.A. ที่ก าหนดให้โครงการ
จดัสรรท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบการพาณิชยกรรมตามกฎหมายวา่ด้วยการจดัสรร
ที่ดินท่ีมี จ านวนแปลงย่อยตัง้แต่ 500 แปลง หรือ เนือ้ที่เกินกว่า 100 ไร่ ต้องท า E.I.A. ซึ่งท า
ให้บริษัทจ าเป็นต้องพัฒนาโครงการที่มีขนาดต ่ากว่า 100ไร่ และแบ่งแปลงน้อยกว่า 500 
แปลง เพื่อจะได้ไม่ต้องเข้ากฎหมายนี ้เนื่องจากจะท าให้โครงการมีความล้าช้าและส่งผลให้
เกิดต้นทนุในการด าเนินการเพิ่มขึน้ 

 3) ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ 
 ถึงแม้ไม่ได้เก่ียวข้องกับการออกแบบวางผงัโครงการโดยตรงแต่ก็เก่ียวข้องกับการ
พฒันาโครงการใหม่ๆ เพราะมีต้นทนุค่าแรง ค่าวสัดุก่อสร้างที่เพิ่มขึน้  และทิศทางดอกเบีย้
ธนาคารขึน้ ท าให้บริษัทฯต้องหนัมาเน้นเพิ่มจ านวนแปลงเพราะราคาขายปรับขึน้มากไม่ได้
เนื่องจากการแข่งขนัในตลาดที่สงู    นอกจากนีย้งัแบ่งพืน้ที่ขายในแต่ละโซนและทยอยเปิด
ขาย เพื่อป้องกนัและไมใ่ห้เกิดความเสี่ยงมากเกินไป    

 4) ปัจจัยด้านสังคม 
ปัจจัยทางด้านสงัคม มีผลต่อการออกแบบผงัเช่นกัน ได้แก่พฤติกรรมการด าเนิน

ชีวิตของลูกค้าในช่วงนัน้  รวมถึงสงัคมภายในโครงการ เช่น ในยุคแรกของโครงการ เช่น
โครงการสมัมากร รังสิต คลอง 2 ที่มีการออกแบบทาวเฮ้าส์และบ้านเดี่ยวอยู่ด้วยกนัภายใน
โครงการสง่ผลให้มีข้อแตกตา่งกนัทางสงัคมเนื่องจากระดบัราคาของตวับ้าน   ท าให้โครงการ
ทีบ่ริษัทฯพฒันาในภายหลงัจึงไมท่ าแบบผสมในโครงการอีก แตย่กเว้นโครงการสมัมากร บาง
กะปิ ที่เป็นโครงการขนาดใหญ่ยคุแรกของบริษัทที่ปัจจุบนัได้เปรียบเสมือนเป็นเมืองขนาดๆ
หยอ่มๆ ไปแล้ว    

 5) ปัจจัยด้านนโยบายรัฐ 
ปัจจยัด้านนโยบายของรัฐไมไ่ด้มีผลกบัการออกแบบวางผงัโครงการมากนกัแต่มีผล

ตอ่ยอดขายโครงการมากกวา่ เช่นการลดคา่ธรรมเนียมการโอนจากรัฐบาล รวมทัง้ภาวะอตัรา
ดอกเบีย้ที่ลดต ่าลง  ปัจจยัเหลา่นีจ้ึงช่วยสง่ผลให้ความสามารถในการซือ้ของกลุม่ลกูค้าสงูขึน้ 
ท าให้เป็นการเร่งการตดัสนิใจซือ้ของกลุม่ลกูค้านัน้เองนัน่เอง  สว่นโครงการบ้านหลงัแรกของ
รัฐบาล คนได้มีประโยชน์น้อย สว่นใหญ่จะเป็นเจ้าของมากวา่ 

แต่การลงทุนในระบบสาธารณูปโภคโดยภาครัฐ นัน้มีความส าคญัต้องการพฒันา
โครงการมากกว่าเช่น การก่อสร้างระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือทางด่วนออกไปสู่นอก
เมืองจะท าให้ประชาชนที่อาศยัอยู่ในโครงการหมู่บ้านที่อยู่นอกเมืองสามารถเดินทางเข้าสู่
ภายในตวัเมืองได้สะดวก รวดเร็ว ตรงต่อเวลามากขึน้   ท าให้เป็นการเปิดท าเลใหมใ่นการ
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พฒันาโครงการใหม่ๆ เพิ่มขึน้  ทัง้นีท้ัง้นัน้ก็ต้องมาจากรัฐที่เป็นผู้ก าหนดนโยบายและวาง
แผนการลงุทนัในระบบสาธารณปูโภคเหลา่นีใ้ห้เป็นรูปธรรม 

6) ปัจจัยด้านคู่แข่ง 
ข้อดี ปัจจยัด้านคูแ่ขง่สว่นใหญ่ถือเป็นผลดีตอ่การออกแบบวางผงัโครงการมากกวา่ 

ตัง้แต่เร่ืองที่ตัง้โครงการ ซึ่งหากมีบริษัทคู่แข่งมาท าตลาดในบริเวณนัน้เยอะๆ จะท าให้
โครงการที่ตัง้อยูใ่นท าเลนัน้ๆมีราคาและความต้องการจากผู้บริโภคเพิ่มสงูขึน้  ถือว่าเป็นการ
กระตุ้นและเกิดการแข่งกนัตลาดทางหนึ่ง   นอกจากนีปั้จจัยทางด้านคู่แข่งยงัส่งผลให้การ
ออกแบบวางผงัโครงการของบริษัทฯเช่นกนั เพราะท าให้บริษัทฯ ต้องมีการปรับตวัตามคู่แข่ง 
เนื่องจากผู้บริโภคมีตวัเลือกในตลาดมากขึน้  เช่น จากเดิมที่ไม่ได้เน้นในส่วนซุ้มประตูและ
สโมสร มีการปรับตวัเหมือนบริษัทคูแ่ขง่ มีการวิจยัตลาดเพิ่มมากขึน้ 

 ข้อเสีย หากมีบริษัทที่เป็นคู่แข่งในตลาดระดับเดียวกันเมาท าตลาดในท าเล
ใกล้เคียงกนัอาจะสง่ผลเสียมากกว่าผลดี เช่น บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน)  
เนื่องจากต้นทนุในการผลติและพฒันาโครงการของคูแ่ขง่ต ่ากวา่ 

 

5.6 สรุปข้อค้นพบในงานวิจัย 
 
5.6.1 ผังโครงการมีการปรับเปลี่ยนตามสภาพการตลาดที่เปลี่ยนไป 

 ผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนจากตามสภาวะตลาดใน
บางโครงการ ได้แก่ 

สมัมากร บางกะปิ มีการแบ่งแปลงย่อยใหม่ในบริเวณด้านหน้าโครงจากเดิมที่เป็นพืน้ที่
พาณิชย์เปลีย่นเป็น  โรงพยาบาล  Community mall และ ตลาดสมัมากร    ในบางสว่นการปรับผงัใหม่
จากแปลงใหญ่เป็นแปลงย่อยให้เล็กลง และปรับจากการขายบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินรอบๆทะเลสาบมา
เป็นท่ีดินเปลา่แทน 

สมัมากร รังสิต คลอง 7 ที่มีการปรับเปลี่ยนผงัโครงการแล้วยื่นขออนญุาตใหม่ เนื่องจากผงั
โครงการท่ียื่นขออนญุาตผงัเก่า มียอดขายที่ช้า ซึง่เป็นผลมาจากการวางผงัโครงการท่ีเน้นจ านวนแปลง 
และการที่มีตัวบ้านหันหน้าไปทางทิศตะวันออก -ตะวันตก ซึ่งเป็นทิศที่รับแดดและความร้อนจาก
แสงอาทิตย์โดยตรง  (เช่นเดียวกบัโครงการหมู่บ้านสมัมากร รังสิต คลอง 2 ) ท าให้ขายได้ยาก รวมถึง
การที่มีคู่แข่งในตลาดหลายรายท าให้ผู้บริโภคในปัจจุบันมีตวัเลือกของโครงการเพิ่มมากขึน้   ทาง
บริษัทฯ จึงมีการปรับผงัโครงการใหม ่โดยปรับผงัเป็นแนวเหนือ – ใต้เนื่องจากเป็นโครงการขนาดใหญ่ 
มีถึง 4 เฟส  814 แปลง   
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สว่นโครงการสมัมากร รังสิต คลอง 2 ที่วางผงัหนัทางทิศตะวนัออก  - ตะวนัตกเช่นเดียวกัน 
ไม่ท าการออกแบบวางผงัใหม่ เนื่องจาก เป็นที่ดินที่มีรูปร่างแคบแต่ยาว และมีจ านวนแปลงน้อยกว่า 
เพียง 391 แปลง จึงท าให้ไมคุ่้มคา่ที่จะปรับผงัใหม ่

5.6.2 ที่เปล่าบริเวณริมทะเลสาบ 

 ในโครงการหมูบ้่านสมัมากร บางกะปิ  และ สมัมากร มีนบรีุ 1 มีการขายที่เปลา่บริเวณรอบๆ
ทะเลสาบ  โดย บริเวณรอบๆ ทะเลสาบ ในโครงการสมัมากร  บางกะปิซึ่งแต่เดิมขายบ้านพร้อมที่ดิน
ทัง้หมด  เนื่องจากเป็นแปลงที่มีทศันียภาพสวยงาม วิวทะเลสาบ จึงขายได้ราคาแพงกวา่แปลงอื่นๆ แต่
เมื่อขายบ้านพร้อมที่ดินไปแล้ว พบว่าลูกบ้านท าการรือ้ถอนและรีโนเวทบ้านของตนที่ซ้อไปใหม ่
เนื่องจากไมต้่องการบ้าน  ต้องการแต่ที่ดินริมทะเลสาบ ซึ่ง บริษัทสมยันัน้ไม่มีขาย    ช่วงหลงัจึงมีการ
แบง่ผงัใหม ่เพื่อขายที่ดินเปลา่บริเวณทะเลสาบ ตามความต้องการของลกูค้า  ท าให้โครงการต่อมาคือ 
สมัมากร มีนบุรี จึงมีการแบ่งที่ดินเปล่าบริเวณทะเลสาบไว้ขายนอกเหนือจากที่ดินพร้อมบ้านริม
ทะเลสาบด้วยเช่นเดียวกนั 

5.6.3 การขัดแย้งกนัของกฎหมาย  

 ที่พกัขยะในโครงการท่ีระบตุ าแหนง่ในผงัโครงการจดัสรรในบางโครงการ (กฎหมายจดัสรร
ที่ดินไมไ่ด้ก าหนดไว้ แตก่ฎหมายท้องถ่ินและกฎหมายสิง่แวดล้อมเรียกไว้) เช่น โครงการสมัมากร นคร
อินทร์  และสมัมากร ราชพฤกษ์    ข้อเท็จจริงในโครงการ มีการกนัพืน้ที่และสร้างจริงภายในโครงการ 
แต่ไม่มีการใช้พืน้ที่ดงักลา่วในทางปฏิบตัิตามที่ได้ระบุผงัเนื่องจาก  ได้รับใบรับรองจากส่วนปกครอง
ท้องถ่ินว่าจะมีการจดัเก็บภายในโครงการ โดย เจ้าหน้าที่ พร้อมรถเก็บขยะ ของ อบต.มาท าการเก็บ
ขยะถึงหน้าบ้านภายในหมูบ้่านทกุๆ 2 วนั จึงไมจ่ าเป็นต้องใช้พืน้ท่ีดงักลา่ว ทางโครงการจึงปรับเปลี่ยน
เป็นสวนเพื่อเพิ่มมูลค่าให้กับแปลงที่ดินบริเวณดงักล่าว  ซึ่งถ้าหากเป็นที่พกัขยะตามผงัจริงๆ ที่ดิน
แปลงรอบ ท่ีอยูใ่กล้และติดที่พกัขยะจะขายได้ยากมาก 

5.6.4 การปรับเปลี่ยนพืน้ที่ตามกาลเวลา 

 ในโครงการยคุแรกของบริษัทฯ เช่น โครงการหมู่บ้านสมัมากร บางกะปิ      สมัมากรนิมิตร
ใหม ่ และสมัมากร รังสติ คลอง 2 ซึง่ในอดีตพืน้ท่ีบริเวณโครงการดงักลา่วมีน า้ประถงัไหลได้ไม่ดี  ทาง
บริษัทฯจึงก าหนดพืน้ที่ตัง้ถงัน า้ประปาสงูในผงัตามที่ข้อก าหนดเก่ียวกบัการจดัสรรที่ดินก าหนดไว้แต่
เมื่อเวลาเปลี่ยนไป ความเจริญเข้ามาถึงพืน้ที่โครงการ การใช้ระบบประถังสงูเพื่อช่วยเพิ่มแรงดนัน า้
ภายในหมูบ้่านจึงไมจ่ าเป็นท าให้บริเวณดงักลา่วในปัจจบุนัเปลีย่นเป็นพืน้ทีบริ่การสาธารณะอย่างอื่นๆ
เช่น สวนหยอ่มแทน 
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5.6.5 การขุดทะเลสาบ 

ในโครงการยคุแรกของบริษัทฯ ที่มีการขดุทะเลสาบขนาดใหญ่ภายในโครงการเช่น โครงการ
สมัมากร บางกะปิ และ สมัมากร มีนบุรี 1  นอกจากจะช่วยช่วยประหยัดต้นทุนในการใช้ดินถมที่
โครงการ  ช่วยเพิ่มมลูค่า และความสวยงามให้กับโครงการแล้วยงัใช้ประโยชน์ของทะเลสาบภายใน
โครงการเป็นบอ่หนว่งน า้ภายในโครงการในตวั ท าให้ป้องกนัน า้ท่วมภายในโครงการทางหนึ่งท าให้น า้
ไมท่ว่มโครงการ 

5.6.6  Community mall มีการวางแผนมาล่วงหน้า 

โครงการ Community mall ของบริษัท เพียว สมัมากร จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทพฒันาโครงการ 
community mall ที่ทางบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นอยู่ มีการวางแผนและกนัที่ส าหรับการ
ออกแบบไว้ลว่งหน้า 

ปัจจยัที่ส าคญัในการลงทนุพฒันาโครงการ Community mall บริเวณหน้าหมู่บ้าน สมัมากร 
ตา่งๆ คือ การได้รูปร่างที่ดินท่ีติดถนนใหญ่   ซึง่หากบริษัทฯ ได้ซือ้ที่ดินส าหรับพฒันาโครงการท่ีติดถนน
ใหญ่ได้โดยไมม่ีมีล าราง คูร่ะบายน า้มากนั   บริษัทฯก็จะกนัท่ีบริเวณดงักลา่วไว้ส าหรับพฒันาโครงการ 
Community mall ในปัจจุบันประกอบด้วย 3 โครงการได้แก่ โครงการหมู่บ้านสมัมากร บางกะปิ   
สมัมากร รังสติ คลอง2 และ สมัมากร ราชพฤกษ์ ท่ีมีการกนัท่ีและลงทนุในธุรกิจ community mall เพื่อ
เพิ่มมลูคา่และเป็นจดุขายของโครงการทางหนึง่  

โดยในการกนัท่ีด้านหน้าโครงการให้เช่าเพื่อหารายได้ของหมู่บ้านเร่ิมมีมาตัง้แต่ช่วงแรกของ
บริษัทโดยเป็นแนวคิด พลเรือเอกหม่อมหลวงอศันี  ปราโมช  ฝ่ายบริหารโครงการขณะนัน้ ที่กนัพืน้ที่
ด้านหน้าโครงการสมัมากร บางกะปิ ไว้ส าหรับให้เช่าที่ท าพืน้ที่พาณิชย์ ซึ่งต่อมาในพฒันาการเป็น
ตลาดและ Community mall ด้านหน้าโครงการ ซึง่ก็เป็นพืน้ท่ีพาณิชย์รูปแบบใหมช่นิดหนึง่ 

5.6.7 การใช้บริการสาธารณะร่วม 

การใช้บริการสาธารณะร่วมกันเป็นประหยดัและลดต้นทนุในการพฒันาโครงการของบริษัท
ทางหนึง่ เช่น  

1) การใช้สโมสรร่วมกัน ระหว่างโครงการสมัมากร มีนบุรี 1 และสมัมากร มีนบุรี 2 ซึ่งเป็น
โครงการที่ตัง้อยู่ติดกัน  แต่ทัง้สองโครงการก็ยงัแยกสวนสาธารณะออกจากกัน เนื่องจากกฎหมาย
จดัสรรก าหนดไว้ 

2) การใช้วิวทะเลสาบร่วมกัน  ในโครงการสมัมากร Aqua Divina ที่มีไม่มีบางส่วนติดกับ
ทะเลสาบของโครงการสมัมากร บางกะปิ จึงมีการวางผงัให้สร้างสโมสรและไม่กนัรั  ้  วบริเวณดงักลา่ว 
ท าให้สามารถเปิดทศันียภาพสูส่โมสรและภายในโครงการนี ้สง่ผลให้เป็นการเพิ่มมลูค่าให้กบัโครงการ
ทางหนึง่ 
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5.6.8 ฮวงจุ้ย 

บางสว่นของโครงการสมัมากร บางกะปิ มีการออกแบบที่กลบัรถแบบวงเวียนไว้ในซอยตนั ซึ่ง
มีลกัษณะคล้ายรูปหวักุญแจ   ภายหลงัจึงตดัส่วนนี่ออกไปสกัพกัเนื่องจากท าให้ขายบ้านบริเวณนีไ้ด้
ยาก เพราะเป็นการไมถ่กูหลกัฮวงจุ้ย  

5.6.9 สาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 ช่วงแรกสาธารณปูโภคภายในโครงการ เช่น ซุ้มประตูและสโมสรของโครงการออกแบบก่อน
สร้างโดยความเรียบง่าย ไม่เน้นหรูหรา  เนื่องจากเป็นโครงการระดบัปานกลาง ผู้บริหารบริษัทเกรงว่า
ค่าสว่นกลางเพื่อดแูลรักษาสิ่งต่างๆเหลา่นัน้จะตกแก่ลกูบ้านที่อยู่ภายในโครงการ    สว่นสโมสร สระ
ว่ายน า้ ที่จอดรถ  กฎหมายและข้อก าหนดจดัสรรไม่ได้ก าหนดชดัเจน โดยถือว่าเป็นบริการสาธารณะ
อยา่งหนึง่ แตท่างบริษัทฯได้ก าหนดให้สร้างแตส่ร้างเพื่อคณุภาพชีวิตและสงัคมของภายในหมู่บ้าน แต่
ไมไ่ด้เน้นการออกแบบให้หรูหรา ใหญ่โตมากนกั  

 ภายหลงัมีการแข่งขันทางการตลาดสูง จึงมีการปรับภาพลกัษณ์โครงการของบริษัทด้วย
เหตผุลทางการตลาด ให้บริษัทดทูนัสมยัมากขึน้ เป็นสร้างจดุขายให้กบัโครงการมากขึน้ ท าให้มีการ ซุ้ม
ประต ู ป้ายโครงการ และสโมสรให้สวยงาม และใหญ่โตขึน้ดงัเช่นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เจ้าอื่นๆ  
แตก็่ไมล่งทนุในสว่นนีม้ากเนือ่งจากลกูบ้านไมค่อ่ยได้ใช้งานนกั    

 นอกจากนีช้่วงหลงัยงัมีการออกแบบผงัโครงการ  รูปแบบบ้านภายโครงการ  สวนสาธารณะ
รวมถึงมีการใช้ระบบสายไฟฟ้าใต้ดิน และระบบเคเบิล้ใยแก้ว ซึ่งเป็นสิ่งที่มีต้นทนุในการกอสร้างสงูขึน้
ในบางโครงการเพื่อภาพลกัษณ์และน ามาจดุขายทางด้านการตลาดของโครงการได้ 
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บทที่ 6 

 สรุปผลการศึกษา  

 
 การศกึษาครัง้นี ้เร่ืองปัจจยัของผู้ประกอบการท่ีสง่ผลตอ่การก าหนดรูปแบบการวางผงัโครงการหมูบ้่าน

จัดสรร ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยคัดเลือกบริษัทพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่พัฒนา

โครงการประเภทบ้านจดัสรรที่มีการด าเนินการตัง้แต่เร่ิมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จนถึงปัจจุบนัเพื่อที่จะได้เห็นถึง

การเปลีย่นแปลงในรูปแบบการวางผงัโครงการในแตล่ะช่วงเวลาซึง่มีผลมาจากปัจจยัในด้านตา่งๆ  พบวา่ บริษัท 

สมัมากร จ ากัด (มหาชน) มีระยะเวลาในการด าเนินการมายาวนานตัง้แต่ปี พ.ศ. 2516 จนถึงปัจจุบนัปี พ.ศ.

2556 มีโครงการท่ีหลากหลาย มีรูปแบบการวางผงัที่แตกตา่งกนัรวมถึงองค์กรเป็นท่ีรู้จกัและเช่ือมนัของผู้บริโภค

เหมาะสมแก่การเป็นกรณีศกึษา ประกอบด้วยโครงการหมูบ้่านทัง้สิน้ 11 โครงการ 

 ผู้วิจัยท าการเก็บข้อมูล โดยการค้นคว้าจากเอกสารที่เก่ียวข้องได้แก่ กฎหมายและผงัโครงการ และ

สมัภาษณ์ผู้ประกอบการและตวัแทนฝ่ายโดยมีหวัข้อในการศกึษาคือ 

 1.ศกึษากฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการออกแบบวางผงัโครงการในแตล่ะช่วงเวลา 

 2.ศกึษาลกัษณะและรูปแบบทางกายภาพของการวางผงัโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเดี่ยวในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 3.ศึกษาแนวความคิดในการออกแบบวางผงัโครงการโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

6.1 สรุปผลการวิจัย 

ผู้วิจยัได้ท าการศึกษากฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรตัง้แต่มีกฎหมายที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรใน

ประเทศไทย ผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) และสมัภาษณ์ผู้ประกอบการและตวัแทนฝ่ายที่

เก่ียวข้องเพื่อให้ทราบถึง ลกัษณะผงัโครงการ และปัจจยัที่สง่ผลตอ่การวางผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั 

(มหาชน) ในช่วงเวลาตา่งๆ ดงันี ้
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แผนภาพท่ี 6.1 สรุปผลการวิจยั 

  

กระจายอ านาจให้ท้องถิ่น 

กฎหมายละเอียดขึน้ 

บญัญัติค าว่า บริการสาธารณะ 

เงินประกนัสาธารณูปโภค 

นิติบคุคล 

 

 

 

รวมอ านาจ 

ยงัไม่มีสภาพบงัคบั 

ช่วงแรกยงัไม่ละเอียด 

ผู้ประกอบการอาศยัช่องว่างเอาเปรียบ 

 

 

ก่อน พ.ร.บ.

จัดสรรที่ดิน 

หลัง พ.ร.บ.

จัดสรรที่ดิน 

ปว.286 

ข้อก าหนด 2519 

ข้อก าหนด 2524 

ข้อก าหนด 2530 

ข้อก าหนด 2533 

ข้อก าหนด 2535 

ข้อก าหนด กทม. 2544 

ข้อก าหนด กทม. 2550 

พ.ร.บ.จดัสรรที่ดิน 2543 

ประกาศจดัสรรกลาง 

กฎหมาย-ห้ามแบง่สวนสาธารณะ 

ออกเป็นหลายแปลงยกเว้นขนาดเกิน 3ไร่ 

ใช้บริษัทภายนอกออกแบบครัง้แรก 

การตลาด / การออกแบบ / ราคา 

สาธารณูปโภคมากกว่ากฎหมาย              

แบบบ้านรุ่นใหม่  ไม่ได้ใช้ร่วมกบัโครงการอื่น 

 

ที่ดินถกู - อยู่นอกเมือง 

ลดต้นทนุโครงการ - ถมดิน  

นโยบาย -เพิ่มมลูค่า 

ลักษณะผัง

โครงการ 
ทะเลสาบ 

เน้นแปลงขาย 

สวนสาธารณะขนาดใหญ่ 

ปรับภาพลักษณ์ 

ที่ดินถกู - อยู่นอกเมือง 

เศรษฐกิจขยายตวัดีมาก 

มีการเกร็งก าไร 

สาธารณูปโภค 

กฎหมาย-ห้ามแบง่สาธารณะ 

ออกเป็นหลายแปลงยกเว้นขนาดเกิน 1ไร่ 

บริษัทภายนอกออกแบบ 

กฎหมายจัดสรร 

ปัจจัยของผู้ประกอบการ 

ฝ่ายบริหาร 

เศรษฐกิจ 

นโยบายรัฐ 

คู่แข่ง 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

สงัคม 

รูปร่างที่ดิน 

ฝ่ายการตลาด 

คู่แข่ง 

ผู้บริโภค 

ผู้บริหาร 

ราคาและการตลาด 

ฝ่ายพัฒนา

ธุรกิจ 

ท าเลที่ตัง้ 

กฎหมายที่

เก่ียวข้อง 
ผู้ออกแบบ 

ฝ่ายออกแบบ

และก่อสร้าง 
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

รูปร่างที่ดิน 

กฎหมาย

จัดสรร 

ก าหนดประเภทการพฒันา 

ความสงูโครงการ                       

พืน้ท่ีห้ามก่อสร้าง 

 

กฎหมายอื่นๆ 

พ.ร.บ.ผงัเมือง 

กฎหมายสิง่แวดล้อม 

กฎหมายควบคมุอาคาร 

หากโครงการเกิน 100 ไร่ หรือ 

500 แปลง  ต้องจดัท า E.I.A. 

ท าให้เสยีเวลา 

ขนาดของอาคาร 

ภายในโครงการ 

เกินกฎหมาย 

สโมสร 

ทะเลสาบ / สวนน า้ 

สวนสาธารณะ / สวนหยอ่ม 

ปาดมมุถนน /ท่ีกลบัรถซอยตนั 

 

 

ป้ายโครงการ / ซุ้มประต ูอ่ืนๆ 

ปัจจยัที่ส่งผลต่อการก าหนดรูปแบบการวางผังโครงการหมู่บ้านจดัสรร                              

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล กรณีศึกษา  บริษทั สัมมากร จ ากดั (มหาชน) 
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6.1.1 กฎหมายที่มีส่งผลต่อการวางผังโครงการ   

1) กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดสรร เป็นข้อกฎหมายที่ท าการก าหนดสาธารณปูโภคใน
โครงการขนาดต่างๆ  ขนาดแปลง  ขนาดสวนสาธารณะ และขนาดสาธารณูปโภคต่างๆขัน้ต้นใน
โครงการ ตัง้แต่มีกฎหมายจัดสรรควบคุมโครงการท าให้ผู้ประกอบการไม่สามารถสร้างโครงการ
ตอ่เนื่องไป โดยไมต้่องขออนญุาตได้อย่างในอดีต   ท าให้ขนาดโครงการถกูจ ากดัและหากผู้จดัสรรท า
การเปลีย่นแปลงผงัหรือการเปิดโครงการเฟสใหมต้่องท าการขออนญุาตจากคณะกรรมการจดัสรรก่อน  

โดยสิง่ที่ส าคญัที่สดุตอ่วางผงัโครงการคือ  ขนาดแปลงทีด่ิน  ความกว้างของถนน และขนาด
สวนสาธารณะ ซึง่กฎหมายจะมกีารก าหนดที่เปลีย่นแปลงไปตามแตล่ะชว่งของกฎหมาย 

2) กฎหมายผังเมือง กฎหมายผงัเมืองส่วนใหญ่จะมีผลต่อการซือ้ที่ดินเพื่อการพัฒนา    
ปัจจบุนักฎหมายผงัเมืองเน้นการชุมชนเมืองให้มีการพฒันาพืน้ที่ได้สงูในเขต  CBD (เขตพืน้ที่สีแดง - 
ที่อยู่อาศยัหนาแน่นมาก)   สว่นพืน้ที่ในเขตชานเมืองที่บริษัทฯได้ท าการพฒันาโครงการสว่นใหญ่ยงั
เป็นพืน้ท่ีเกษตรกรรม (เขตพืน้ท่ีสเีขียว) ท าให้พฒันาพืน้ท่ีได้น้อย ซึง่สร้างได้เฉพาะบ้านเดี่ยวเท่านัน้ไม่
สามารถก่อสร้างตึกแถว และทาวน์เฮาส์ได้ ท าให้เกิดเป็นข้อจ ากัดด้านการออกแบบวางผงัโครงการ
ทางหนึง่   นอกจากนีบ้างช่วงการพฒันาโครงการอาจมีการชะลอการพฒันาโครงการออกไปเนื่องจาก
กฎหมายผงัเมืองใกล้หมดอาย ุบริษัทฯ ต้องรอการประกาศใช้กฎหมายผงัเมืองฉบบัใหมเ่สยีก่อน 

3) กฎหมายสิ่งแวดล้อม เป็นกฎหมายที่มีผลตอ่ขนาดของโครงการเพราะการออกแบบวาง 
ผงัโครงการในภายหลงัมีพระราชบญัญตัิสง่เสริมและรักษาคณุภาพสิง่แวดล้อม หรือ E.I.A ที่ก าหนดให้
โครงการจดัสรรท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบการพาณิชยกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการจดัสรร
ที่ดินท่ีมี จ านวนแปลงย่อยตัง้แต่ 500 แปลง หรือ เนือ้ที่เกินกว่า 100 ไร่ ต้องท า E.I.A. ซึ่งท าให้บริษัท
ท าโครงการท่ีมีขนาดต ่ากวา่ 100ไร่ และแบง่แปลงน้อยกวา่ 500 แปลง เพื่อจะได้ไม่ต้องเข้ากฎหมายนี ้
เนื่องจากจะท าให้โครงการมีความล้าช้าและสง่ผลให้เกิดต้นทนุในการด าเนินการเพิ่มขึน้ 
 
6.1.2 การตลาดที่มีส่งผลต่อการวางผังโครงการ 

 การตลาดที่มีผลต่อการวางผงัโครงการ โดยสว่นใหญ่สิ่งที่เก่ียวข้องกบัการออกแบบวางผงั
สาธารณูปโภคภายในโครงการ ได้แก่ สวนหย่อม  สวนน า้ ทะเลสาบ รวมถึงสโมสร สนามกีฬาหรือ
บริการสาธารณะและสาธารณูปโภคอื่นๆ ที่มีมากกว่ากฎหมายก าหนด ซึ่งบริษัทฯจัดสร้างให้ผู้ ซือ้
โครงการเพราะเหตผุลทางการตลาดเพื่อเป็นจดุขายและเพิ่มมลูคา่ให้กบัโครงการ 

 ในอดีตมีผู้ประกอบการธุรกิจจดัสรรน้อย ท าให้ลกูค้ามีตวัเลือกไม่มาก ท าให้ขายโครงการได้
ง่าย  แต่ปัจจุบันมีการแข่งขันที่สูง  ลูกค้ามีโครงการเป็นตัวเลือกมากมาย และมีการศึกษาข้อมูล
โครงการต่างๆ โดยรอบก่อนซือ้และเข้ามาเยี่ยมชมโครงการเป็นอย่างดี  ท าให้กระทบต่อการวางผงั
โครงการที่ ต้องมีการตลาดมาเก่ียวข้องกับการออกแบบและวางผังโครงการรวมถึง รูปแบบ
สถาปัตยกรรมภายในโครงการให้สวยงามมีจุดเด่นและลกูเล่นมากขึน้ อีกต้องมีการประชาสมัพนัธ์
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จดุเดน่หรือแนวความคิดของโครงการ เพื่อภาพลกัษณ์และความน่าสนใจของโครงการ มากขึน้ ตัง้แต่
ซุ้มประต ูส านกังานขายโครงการถึงบ้านตวัอยา่ง โดยมีตวัอยา่งเช่น  
  1) โครงการสมัมากร รังสติ คลอง 7 ที่ช่วงแรกก่อนปรับผงัมีการวางบ้านหนัแนวทิศ
ตะวนัออก – ตะวนัตก ท าให้มีขายได้ช้า และมียอดขายไม่เป็นไปตามเป้าหมาย  ทางบริษัทจึงท าการ
ปรับผงัโดยออกแบบผงัใหม่ ในส่วนที่ยงัไม่ได้แก้สร้างและยงัไม่ได้ขายโดยเปลี่ยนตวับ้านไปแนวทิศ
เหนือ-ใต้แทนและออกแบบถนนในบ้างสว่นใหม ่เนื่องจากเป็นโครงการขนาดใหญ่จึงมีความคุ้มคา่ที่จะ
เปลีย่น ซึง่พอปรับผงัแล้วก็ได้ผล  ท าให้สามารถขายโครงการได้ดีขึน้กวา่เดิม 
  2) โครงการ Aqua Divina ที่มีพืน้ท่ีสวนสาธารณะมากกวา่กฎหมายก าหนด ถึงร้อย
ละ 7 และมีสวนหย่อมถึง 10 แห่ง ยงัมีการใช้ระบบสายไฟฟ้าใต้ดิน และระบบใยแก้วน าแสง บริการ 
IPTV และ VoIP รวมถึงการมีโซนพิเศษ 120 ตารางวาขึน้ไป ในราคา 15-17 ล้านบาท จ านวน12 ยนูิต 
รวมถึงสโมสรของโครงการท่ีมีที่ตัง้ติดวิวทะเลสาบอีกด้วย ทัง้หมดนีก็้เพื่อปรับเปลีย่น เสริมภาพลกัษณ์
และจดุขายของโครงการ 
  
6.1.3 ลักษณะวางผังโครงการในแต่ละช่วงเวลา 

ลกัษณะและองค์ประกอบของผงัโครงการ ผู้วิจยัได้อาศยัการวิเคราะห์  ลกัษณะผงัโครงการ 

และสมัภาษณ์ข้อมูลจากตัวแทนฝ่ายต่างๆของบริษัท สมัมากร จ ากัด (มหาชน) ในการวิเคราะห์

ลกัษณะรูปแบบของผงัที่เปลีย่นไปตามระยะเวลา ซึ่งสามารถแบ่งลกัษณะของผงัโครงการทัง้หมด 11 

โครงการ ออกได้เป็น 5 รูปแบบตามลกัษณะผงัและช่วงเวลาของกฎหมาย 

ตารางที่ 6.1 แสดงลกัษณะผงัของโครงการหมูบ้่านสมัมากร 

ผังโครงการ
ช่วงที่ 

ลักษณะเด่น                     
ของการวางผัง 

หมู่บ้านสัมมากร ขนาดโครงการ (ไร่) จ านวนแปลง 

1 
ทะเลสาบ 

บางกะปิ 1124-2-58 3356 
มีนบรีุ 1 145-1-09 351 

2 
เน้นพืน้ที่ขาย 

นิมิตใหม ่ 154-3-89 602 
รังสิต คลอง 2 82-2-00 391 

3 สวนสาธารณะขนาดใหญ่ รังสิต คลอง 7 215-3-96 814 
4 

สาธารณปูโภค 
ตามกฎหมาย 

มีนบรีุ 2 61-2-37  284 
นครอินทร์ 66-0-43 236 
ราชพฤกษ์ 67-2-51 293 

5 

ปรับภาพลกัษณ์ 

รามค าแหง 36-1-30.8 144 
Aqua  Divina 66-2-82.6 216 
Flora  Divina 43-2-15 193 
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 จากการแสดงรายละเอียดในตารางที่ 6.1 พบว่าขนาดโครงการและจ านวนแปลงในอดีต 
ตัง้แต่ช่วงที่ 1 ทะเลสาบ (ช่วงแรก) ถึงช่วงที่ 5 ปรับภาพลกัษณ์ (ช่วงสดุท้าย) มีขนาดโครงการและ
จ านวนแปลงที่มีแนวโน้มลดลง จากเดิมในอดีตที่บริษัท สมัมากร จ ากัด (มหาชน) พัฒนาโครงการ
จดัสรรท่ีดินที่ขนาดใหญ่และจ านวนแปลงสงู  มีแนวโน้มปรับมาเป็นพฒันาโครงการจดัสรรขนาดกลาง
ซึ่งมีขนาดเล็กลงแทน  เนื่องจากแปลงที่ดินที่มีขนาดใหญ่เพื่อการพฒันาโครงการแนวราบในปัจจุบนั
หาซือ้ได้ยากขึน้  รวมถึงหากเป็นโครงการจดัสรรที่ดินขนาดใหญ่ที่มีขนาดพืน้ที่มากกว่า 100 ไร่ หรือ 
จ านวนแปลงตัง้แต่ 500 แปลง ขึน้ไป ต้องเข้าสู่ พ.ร.บ.สิ่งแวดล้อมเพื่อจัดท ารายงานผลกระทบ

สิง่แวดล้อม (E.I.A.)  ซึง่สอดคล้องกบัผลการสมัภาษณ์ผู้บริหารของบริษัท1 และสามารถแบ่งช่วงจาก

ลกัษณะของผงัโครงการตามช่วงเวลาของกฎหมายได้ 5 ช่วงดงันี ้2  

  1) ผังโครงการช่วงที่  1 ทะเลสาบ ช่วงแรกของบริษัทจดัแบ่งพืน้ที่สว่นกลางกว่า 40 % มี
ทะเลสาบขนาดใหญ่เสมือนเป็นปอดของโครงการ ตามนโยบายของ  พลเรือเอกหม่อมหลวง               
อศันี ปราโมช (ผู้บริหารบริษัทในนัน้) ที่ต้องการจะสร้างสงัคมภายในหมู่บ้าน จึงขดุทะเลสาบเพื่อเพิ่ม
มลูค่าให้กบัโครงการ และเพิ่มมลูค่าให้กบัแปลงที่ดินริมทะเลสาบ นอกจากนีย้งัสามารถน าดินไปถม
ที่ดิน เพื่อเป็นการประหยดัได้อีกทางหนึง่ เนื่องจากสมยันัน้โครงการอยู่ไกลจากตวัเมืองและราคาที่ดิน
มีราคาถกู ซึง่ในสมยันัน้เองมีบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อยู่ไม่ก่ีราย ได้แก่ บริษัท แลนด์ แอน เฮ้าส์ 
จ ากดั และการเคหะแหง่ชาติ ซึง่เป็นของรัฐบาล 

 2) ผังโครงการช่วงที่ 2 เน้นแปลงขาย ช่วงที่ 2 เป็นช่วงที่โครงการไมไ่ด้เน้นพืน้ท่ีสว่นกลาง
แบบช่วงที่ 1 ท าให้โครงการในช่วงนีไ้มม่ีทะเลสาบขนาดใหญ่ภายในโครงการเนื่องจากข้อด้านต้นทนุที่
แพงขึน้และรูปร่างที่ดินของโครงการ ประกอบเป็นช่วงที่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มีความต้องการในตลาด
สงู เนื่องจากมีการเกร็งก าไรอย่างกว้างขว้างนบัตัง้แต่ปี พ.ศ.2534 เป็นต้นมา  สง่ผลให้ วสัดกุ่อสร้าง
เพิ่มราคาสงูขึน้ ท าให้ราคาที่ดินและราคาบ้านก็เพิ่มสงูขึน้ตามมา  การพฒันาและวางผงัโครงการ
ในช่วงนีจ้ึงเน้นท่ีจ านวนแปลงเพื่อขายในโครงการแทน 

 3) ผังโครงการช่วงที่  3 สวนสาธารณะขนาดใหญ่ ช่วงที่ 3 เป็นช่วงที่บริษัท ฯ ใช้บริษัท
ภายนอกในการออกบแบบวางผังโครงการครัง้แรก ท าให้ลกัษณะผังโครงการมีความแตกต่างจาก
โครงการช่วงแรกอยูบ้่าง คือเร่ิมมีการออกแบบผงัมากขึน้ มีสวนน า้ขนาดใหญ่ถึง 7 ไร่ มีบริเวณสโมสร 
และสวนสาธารณะขนาดใหญ่ รวมถึงมีสวนน า้หลงับ้าน (คลองระบายน า้) ภายในโครงการ เพื่อเพิ่มจดุ
ขายให้กับโครงการ สวนสาธารณะขนาดใหญ่กว่า 3 ไร่  ถึง 2 แห่ง เกิดจากปัจจัยด้านกฎหมายที่ยงั
ห้ามแบง่แปลงของสวนสาธารณะยกเว้นมีขนาดเนือ้ที่เกิน กวา่ 3 ไร่   

                                                           

 
1
 กิตติพล  ปราโมช  ณ อยธุยา,  กรรมการผู้จดัการ  บริษัท สมัมากร  จ ากดั (มหาชน),  30 มกราคม 2556. 

 2 ดรูายละเอียดใน บทที่ 5 ผลการศกึษา 
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 4) ผังโครงการช่วงที่  4 สาธารณูปโภคตามกฎหมาย ช่วงที่ 4 เป็นช่วงที่โครงการเร่ิมขาย
โครงการภายหลังวิกฤติเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540  โดยเว้นระยะการเปิดตัวโครงการใหม่ไปนาน
พอสมควร ปะกอบด้วย ด้านการการวางผงัออกแบบโดย บริษัทภายนอกโครงการ เปลี่ยนการวางตวั
อาคารเป็นแนวทิศเหนือ – ใต้ เพื่อลดความร้อนจากแดดโดยตรง   พืน้ท่ีสวนสาธารณะในช่วงนีก้นัพืน้ที่
มากกว่ากฎหมายก าหนดเพียงเล็กน้อย เฉลี่ยประมาณร้อยละ 5.8 ของพืน้ที่ขายโครงการทัง้หมดใน
ด้านรูปแบบผงั พืน้ที่สวนสาธารณะมีขนาดเล็กลงกว่าช่วงที่ 3  คือเหลือประมาณ 1 ไร่ แต่แบ่งหลาย
แหง่ได้ภายในโครงการเนื่องจากมีการปรับปรุงกฎหมาย  และมีกนัแปลงที่ดินภายในโครงการเพื่อเป็น
ส าหรับเป็นท่ีตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านเพิ่มเข้ามาตามที่กฎหมายก าหนด 

5) ผังโครงการช่วงที่ 5 ปรับภาพลักษณ์ใหม่ ช่วงที่ 5 เป็นช่วงปัจจบุนัของบริษัท สมัมากร
จ ากดั (มหาชน) ลกัษณะโดยเป็นโครงการบ้านเดี่ยวใหมล่า่สดุของบริษัทในโครงการ เป็นโครงการเน้น
การออกแบบที่แตกต่างจากโครงการอื่นๆ ของบริษัทฯ เน้นกลุ่มลกูค้าที่มีความทนัสมยัขึน้  แบบบ้าน
ภายในโครงการเป็นแบบบ้านใหมห่มด ซึง่ไมไ่ด้ใช้ร่วมกบัโครงการอื่นๆ และเป็นแบบบ้านสไตล์โมเดิร์น 
นอกจากนี ้สองโครงการลา่สดุยงัมียงัมีการเปลีย่นช่ือโครงการท่ีเปลีย่นมาใช้ภาษาองักฤษ   ช่วยท าให้
เปลี่ยนภาพลกัษณ์จากอนุรักษ์นิยมในอดีตให้ดูสมยัใหม่มากขึน้  ด้านการการวางผงัโครงการ 2 
โครงการลา่สดุได้รับการออกแบบโดย บริษัทภายนอกโครงการ  ให้วางผงัอาคารทิศเหนือ – ใต้ เพื่อลด
ความร้อนจากแดดโดยตรงและมีการสบัหว่างกันเพื่อช่วยรับลมภายในอาคาร  มีสวนหย่อมภายใน
เพิ่มขึน้นอกจากสวนสาธารณะภายในโครงการ  ในด้านสาธารณปูโภคเน้นระบบสาธารณปูโภค และ 
บริการสาธารณะภายในโครงการที่จัดให้มากกว่ากฎมายก าหนด เพื่อเสริมสร้างภาพลกัษณ์และจุด
ขายให้กบัโครงการ แตก็่มากบัต้นทนุและราคาขายโครงการท่ีเพิ่มสงูขึน้ด้วย 

 
6.1.4 ปัจจัยของผู้ประกอบการที่มีผลต่อการออกแบบวางผังโครงการ 

จากการสมัภาษณ์ผู้ประกอบการและตวัแทนฝ่ายตา่งๆ ของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) 

ในบทท่ี 5 ผลการศกึษาสามารถสรุปปัจจยัของผู้ประกอบการท่ีมีผลตอ่การวางผงัโครงการได้ดงันี ้

1) รูปร่างของที่ดิน เป็นปัจจยัที่ส าคญัที่ส าคญัที่สดุในการเลือกซือ้ที่ดิน ลกัษณะของแปลง

ที่ดินท่ีมีรูปเหลี่ยมมมุฉากอนัได้แก่สี่เหลี่ยมผืนผ้าและจตัรัุส รวมไปถึงแปลงที่ดินที่มีลกัษณะคล้ายรูป

สีเ่หลีย่มผืนผ้าและจตัรัุสด้วย เนื่องจากรูปร่างเหลานีส้ามารถวางผงัออกแบบพฒันาได้ง่าย ต้นทนุต ่า 

 2) ท าเลที่ตัง้ ท าให้ผู้ซือ้สามารถการเข้าถึงโครงการได้ง่ายสะดวกรวดเร็ว นอกจานีท้ าเลที่ตัง้

ของที่ดินเป็นตวัก าหนดกฎหมายที่เก่ียวข้องในการพฒันาโครงการด้วย เนื่องจากแต่ละท าเลก็มีการ

บงัคบัใช้กฎหมายที่แตกต่างกนั โดยเฉพาะแนวแปลงที่ดินที่ติดถนนผ่านหน้าแปลงจึงเหมาะแก่การ

พฒันา เนื่องจากสามารถใช้ประโยชน์บริเวณด้านหน้าโครงการได้ 
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3) กฎหมายที่เกี่ยวข้อง เป็นข้อกฎหมายที่ท าการก าหนดขนาดโครงการ  ขนาดแปลงและ
ขนาดสาธารณูปโภคต่างๆขัน้ต้นในโครงการ ได้แก่กฎหมายจดัสรร กฎหมายผงัเมืองและกฎมายสิ่ง
แวดล้ม 

 4) ขนาดที่ดิน มีความส าคัญรองลงมาเพราะปัจจุบันผู้ประกอบการแนวราบหาซือ้ที่ดิน

แปลงใหญ่ได้ยากในอดีต แปลงที่ดินที่มีขนาดใหญ่เหมาะแก่การพฒันาโครงการแนวราบมากกว่า

แปลงเลก็ นอกจากนีย้งัสามารถออกแบบได้ง่ายมากกวา่ 

5) คู่แข่ง คูแ่ขง่เป็นอยา่งไร ต้องมีการปรับตวั เพราะผู้บริโภคปัจจุบนัมีการปรับตวั สามารถ

เข้าถึงข้อมลูตา่งๆได้ง่าย มีศกึษาข้อมลูเบือ้งต้นก่อนเข้าไปเยี่ยมชมโครงการ รวมถึงในปัจจุบนัมีคู่แข่ง

จ านวนมาก ไมเ่หมือนในอดีตที่ขายโครงการได้ง่ายเพราะมีผู้ประกอบการน้อยท าให้ผู้ประกอบการตัง้มี

การปรับตวั 

6) ผู้บริหาร เป็นปัจจยัหลกัที่ก าหนดนโยบายและทิศทางหลกัขององค์กร ตัง้แต่การเลือกที่

จะขดุทะเลสาบ ในโครงการ สมัมากรบางกะปิ และการเว้นกนัที่ว่างด้านหน้าโครงการเอาไว้ให้ปลอ่ย

เช่าและส าหรับการพฒันาโครงการ Community mall ในโครงการหมูบ้่านสมัมากร ราชพฤกษ์ 

7) สังคม สงัคมภายในโครงการก็มีความส าคญัเช่นกนั ในอดีต ภายในโครงการมีการวางผงั

บ้านเดี่ยวและบ้านแถวในโครงการเดี่ยวกนั ภายหลงัได้ยกเลิกไปเนื่องจากเหตุผลด้านสังคมภายใน

โครงการท่ีมีความแตกตา่งของบ้าน และของราคามากไป รวมถึงพฤติกรรมของการด าเนินชีวิต 

 8) นโยบายรัฐ เป็นปัจจยัที่สง่ผลตอ่วางผงัคือโครงการก่อสร้างระบบขนสง่มวลชน รวมถึง ที่

เร่งการตดัสินใจในการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการและ ส่วนอตัราดอกเบีย้ การลดภาษีและ 

โครงการบ้านหลงัแรกการเร่งซือ้ขายของผู้บริโภค   

 9) ผู้ออกแบบ ผู้ออกแบบภายในหรือภายนอกล้วนแล้วแล้วมีผลตอ่การออกแบบผงัโครงการ

ขึน้วา่โครงการนัน้ใช้แนวความคิดโครงการ กลุม่ลกูค้า และแนวความคิดแบบใด เพราะสว่นใหญ่ปกติ

ตอนขึน้โครงการแรกเร่ิมฝ่ายออกแบบภายในจะเป็นฝ่ายที่ศึกษาอยู่แล้ว ช่วงแรกของบริษัทจะเป็น

ภายในออกแบบ ช่วงหลงัจะใช้บริษัทภายนอกออกแบบผงัทัง้หมด เนื่องจากฝ่ายออกแบบมีคนน้อย 

บริษัทภายนอกมีความเช่ียวชาญ มีการประสบการณ์ด้านนีโ้ดยตรง จึงออกแบบได้สวยงามกวา่ 

 10) ราคาและการตลาด เป็นสิง่ที่ก าหนดขนาดพืน้ท่ีและประเภทของสาธารณปูโภคและ

บริการสาธารณะภายในโครงการวา่ควรมีมากน้อย หรือสวยงาม หรูหราเพียงใด รวมถงึเป็นก าหนดเนือ้

ที่และความเป็นสว่นตวัของแปลงที่ดินในโครงการ   
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  นอกเหนือจากนีจ้ากผลการศกึษาปัจจยัของผู้ประกอบการท่ีสง่ผลตอ่การการวางผงัโครงการ
 ของบริษัทสมัมากร จ ากดั (มหาชน) ผู้วิจยัสามารถแบง่ประเภทของปัจจยัด้งกลา่วได้  3 ด้านคือ 

  ปัจจัยทางกายภาพ ประกอบด้วย รูปร่างที่ดิน  ท าเลที่ตัง้  กฎหมายที่เก่ียวข้อง และ ขนาด
 ที่ดินเป็นปัจจัยที่ เกิดขึน้จากที่ตัง้ที่ดินที่พัฒนาโครงการโดยตรง มีความส าคัญต่อการพัฒนา
 โครงการ มากที่สดุ 

  ปัจจัยภายใน ประกอบด้วย  ปัจจัยผู้บริหาร ซึ่งเก่ียวของกับนโยบายของบริษัทปัจจัย
 ผู้ออกแบบที่มี ความเก่ียวข้องกับแนวความคิดในการออกแบบโดยตรง และสดุท้ายคือปัจจัยด้าย
 ราคาที่สง่ผลตอ่ระดบัสาธารณปูโภคภายในโครงการและกลุม่ลกูค้าของโครงการ 

  ปัจจัยภายนอก   ประกอบด้วย คู่แข่ง  สงัคม  และนโยบายของรัฐ เป็นสิ่งที่ส่งผลต่อ
 โครงการ ทางอ้อมเป็นปัจจยัที่ช่วยเร่งการตดัสนิใจ 

 ดงันัน้สามารถสรุปความสมัพนัธ์ของปัจจยัตา่งๆได้ดงันี ้

แผนภมูิที่ 6.1 แสดงความสมัพนัธ์ของปัจจยัของผู้ประกอบการในด้านตา่งๆ ท่ีสง่ผลตอ่ผงัโครงการ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 
ผังโครงการ 

 

ปัจจัยทางภายใน 

ผู้บริหาร 

ผู้ออกแบบ 
ขนาด

ที่ดนิ 

กฎหมาย 

รูปร่างที่ดนิ 

ท าเลที่ตัง้ 

สังคม 

คู่แข่ง 

นโยบายรัฐ 

ผู้บริโภค 

ราคา / การตลาด 

ปัจจัยทางกายภาพ 

ปัจจัยทางภายนอก 

เร่งการพฒันา 

เร่งการตัดสินใจ 
พจิารณา 

ก าหนด 
ส่งผล / รับรู้ 

นโยบาย / แนวความคดิ 

ข้อจ ากัด 

ก าหนด                            

สาธารณูปโภค 

ส่งผล  

ความสวยงาม  
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จากผลการศกึษาจะเห็นวา่ปัจจยัของผู้ประกอบการท่ีมีผลตอ่การออกแบบวางผงัโครงการจะ

เป็นปัจจยัทางกายภาพสว่นใหญ่โดยเฉพาะปัจจยัด้านที่มีความเก่ียวข้องกบัที่ดินที่พฒันาโครงการซึ่ง

ตรงกบังานวิจยัชิน้หนึง่ได้กลา่วความสมัพนัธ์ของตวัแปรกบัราคาที่ดินวา่ตวัแปรด้านมิติของแปลงที่ดิน 

หมายถึง พืน้ท่ีและรูปร่างของแปลงที่ดิน ( Area and Shape )  ซึ่งปกติได้แก่ ขนาด  (Size)  ความลกึ 

(Depth)  หน้ากว้าง (Frontage) และรูปร่าง (Shape)  ของแปลงที่ดิน ซึ่งเป็นตัวก าหนดการใช้

ประโยชน์ของที่ดินแปลงนัน้ๆ แปลงที่ดินที่มีขนาดความลึกและความกว่างไม่สอดคล้องกับข้อ

ก าหนดการใช้ที่ดินและอาคาร หรือข้อบญัญัติท้องถ่ินย่อมใช้ประโยชน์ได้จ ากดั  แปลงที่ดินที่มีรูปร่าง

ไม่ปกติ ย่อมใช้ประโยชน์ได้น้อยกว่าหรือสิน้เปลือ้งค่าใช้จ่ายในการพัฒนากว่าแปลงที่ดินที่มีรูป

สี่เหลี่ยมผืนผ้าตามปกติ   หน้ากว้างของแปลงที่ดินที่ติดถนน  (Frontage)  จะมีความส าคญัมากต่อ

การใช้ที่ดินด้านพาณิชยกรรม แตม่ีความส าคญัลดลงในกรณีการใช้ที่ดินเพื่ออาศยัและลดความส าคญั

ลงไปอีกในกรณีการใช้ที่ดินอตุสาหกรรม3  

ผลการวิจัยข้างต้นจึงสอดคล้องกับแนวความคิดของผู้ บริหาร บริษัท สัมมากร จ ากัด 

(มหาชน) 4 ที่ให้ความส าคญักบัรูปร่างที่ดินและท าเลที่ดินที่ติดถนนในการพฒันาโครงการเป็นอนัดบั

แรก และ หากโครงการที่ติดถนน และไม่มีคลองมาขวางบริเวณด้านหน้าโครงการสามารถพฒันาเชิง

พาณิชย์ได้  หากที่ดินมีหน้ากว้างติดถนนใหญ่ก็จะท าการกนัที่ดินไว้ตัง้แต่ต้น  แต่ปัจจุบนัหาที่ดินติด

ถนนใหญ่ได้ยากท าให้โครงการมีลกัษณะหน้าแคบลงกว่าในอดีต  ดงัที่จะเห็นได้ตัง้แต่ในอดีตของ

โครงการยคุแรกที่วางผงัเป็นอาคารพาณิชย์  เปลี่ยนมาเป็นตลาด และเป็น  Community mall ในที่สดุ

นอกจากนีส้ามารถวิเคราะห์ปัจจยัที่มีผลตอ่การวางผงัโครงการในแตล่ะช่วงเวลาได้ดงันี  ้

ผังโครงการช่วงที่  1 ทะเลสาบ มีปัจจัยหลกัที่ท าให้เกิดลกัษณะดงักล่าวคือ นโยบายของ
ผู้บริหารสมยันัน้ท่ีต้องการสร้างสงัคมภายในโครงการ ขดุทะเลสาบเพื่อถมที่และลดต้นทนุของโครงการ 

ท าให้เพิ่มมลูคา่ของแปลงที่ดินภายในโครงการได้ทางหนึง่ 

  ผังโครงการช่วงที่  2 เน้นจ านวนแปลงขาย มีปัจจยัหลกัที่ท าให้เกิดลกัษณะดงักล่าวคือ 

 นโยบายของผู้บริหารสมยันัน้ท่ีต้องการเน้นจ านวนแปลงขาย (Efficiency) ของโครงการพืน้ที่โครงการ

 และภาวะเศรษฐกิจอสงัหาริมทรัพย์ขาขึน้ ที่ดินมีขนาดจ ากดัในโครงการสมัมากร รังสติ คลอง 2   

                                                           
3 รศ.ดร วรรณศิลป์ พีรพนัธ์ และ ผศ.ดร.นพนนัท์ ตาปนานนท์. 2539. รายงานการวิจัยเร่ืองความสัมพันธ์ของตัว

แปรกับราคาที่ดิน. กรุงเทพฯ :  สถาบนัด ารงราชานภุาพ ส านกัปลดักระทรวงมหาดไทย. 
4 บทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัทีเ่ก่ียวข้อง 
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ปัจจัย ช่วงที่ 1 
ทะเลสาบ 

ช่วงที่ 2 
จ านวนแปลงขาย 

ช่วงที่ 3  
สวนสาธารณะขนาดใหญ่ 

ช่วงที่ 4 
สาธารณูปโภคตามกฎหมาย 

ช่วงที่ 5 
ปรับภาพลักษณ์ 

ปี 2515 - 2534 2535 - 2538 2539 - 2542 2543 - 2549 2550 - ปัจจุบนั 

โครงการ บางกะปิ / มีนบรีุ 1 นิมิตใหม่ / รังสิต คลอง 2 รังสิต คลอง 7 มีนบรีุ 2 / นครอินทร์ ราชพฤกษ์ รามค าแหง / Aqua / Flora 

กฎหมาย 1.ขนาดแปลงขัน้ต ่า/ ขนาดโครงการ 

2.จะขยายโครงการต้องขออนญุาต 

3.กนัที่โรงเรียนอนบุาล /  มธัยม 

4.บ่อบ าบดั 

1.ขนาดแปลงขัน้ต ่า / ขนาดโครงการ 

2.สวนสาธารณะอยู่ศนูย์กลาง 

3.ขนาดถนน 

4.บ่อบ าบดั 

1.ขนาดสวนสาธารณะ ห้ามแบ่งแปลง

ย่อย ยกเว้นมีขนาดเกิน 3 ไร่ 

2.ขนาดรายละเอียดถนนภายใน 

3.ขนาดถนน 

1.ขนาดสวนสาธารณะห้ามแบ่งแปลง

ย่อย ยกเว้นมีขนาดเกิน 1 ไร่ 

2.ก าหนดที่ตัง้นิติบคุคล / บ่อบ าบดั 

3.โครงการขนาดใหญ่ต้องท า EIA 

1.ขนาดสวนสาธารณะห้ามแบ่งแปลง

ย่อย ยกเว้นมีขนาดเกิน 1 ไร่ / ไม้ยืนต้น 

2.ก าหนดที่ตัง้นิติบคุคล / บ่อบ าบดั 

3.โครงการขนาดใหญ่ต้องท า EIA 

การตลาด 1.ขายราคาถูกแข่งกบัการเคหะฯ 

2.คู่แข่งมีไม่ก่ีราย 

3.ตัง้ราคามาจากต้นทนุโครงการ 

4.มีฮวงจุ้ยเก่ียวข้องช่วงหลงั 

5 ไม่เน้นสโมสร / ซู้มประตู / ป้าย 

6.มีอาคารหลายประเภทในโครงการ 

1.เน้นปริมาณแปลงขาย 

2.ผสมบ้านเดี่ยวและทาวเฮ้าส์ใน

โครงการเดียว 

3.ซุ้มประตู ป้าย พฒันาขึน้ 

1.มีสวนหย่อม 

2.มีสวนน า้ 

3.แบ่งเฟส ควบคมุต้นทนุ 

4.ผู้ออกแบบภายนอก 

 

 

1.มีสวนหย่อมหลงับ้าน 

2.ซุ้มประตู / ป้ายโครงการ. 

3.ผู้ออกแบบภายนอก 

4.คู่แข่งมากขึน้  

5.มีการวิจยัตลาดมากขึน้ 

1.ระบบไฟฟ้าใต้ดิน / IPPV 

2.ซุ้มประตู /  ป้ายโครงการ 

3.สวนสาธารณะ / สวนหย่อม 

4.แปลงที่ดินขนาดใหญ่ขึน้ 

5.บ้านแบบใหม่ (modern) 

6.สโมสรมีขนาดไม่ใหญ่มาก 

แนวคิดผู้บริหาร 1.สร้างสงัคมภายในโครงการ 

2.ขุดทะเลสาบ/พืน้ที่ส่วนกลางสงู 

3.ไม่เน้นสโมสร ซุ้มโครงการ 

4.บ้านสัง่สร้าง  

1.เน้นแปลงขาย 

2.สร้างสงัคมภายในโครงการ 

3.บ้านสัง่สร้าง 

1.เน้นสวนภายในโครงการ 

2.ให้ความส าคญักบัประโยชน์ใช้สอยของ

พืน้ที่มากกว่ารูปทรงภายนอก 

3.บ้านสัง่สร้าง + สร้างก่อนขาย 

1.กนัที่เพ่ือท า  Community mall 

2.หารายได้จากการเช่า 

3.บ้านสัง่สร้าง + สร้างก่อนขาย 

4.ผสานสวนเข้ากบัตวับ้าน 

1.โครงการต้องมีการออกแบบ 

2.ปรับภาพลกัษณ์ให้ทนัสมยัขึน้ 

3.บ้านสร้างก่อนขาย 

 

ท าเลที่ตัง้ 1.ที่ดินอยู่นอกเมือง / ที่ราคาถูก 

2.ที่ดินติดถนนใหญ่ 

3.ท าบ่อบาดาลและประปาถงัสงู 

1.ที่ดินอยู่นอกเมือง  

2.ขนาดที่ดินจ ากดั (รังสิตคลอง2) 

3.ท าบ่อบาดาลและประปาถงัสงู 

1.ที่ดินอยู่นอกเมือง  

2.ท าบ่อบาดาลและประปาถงัสงู 

1.เปิดท าเลใหม่ตามแนวถนนตดัใหม่ 

2.ทางเข้าออก 2 ทาง (ราชพฤกษ์) 

3.คนัดินกนัน า้ (มีนบรีุ 2) 

1.ที่ดินเข้าไปลกึขึน้ 

2.ที่ดินราคาแพง 

3.หน้าที่ดินแคบลง 

ผู้ออกแบบ 1.ภายใน 

2.แบ่งแปลงให้มากที่สดุ 

3.สร้างสงัคมภายใน 

4.กนัที่ดินบางส่วนเพ่ือรอการพฒันา 

1.ภายใน  

2.แบ่งแปลงให้มากที่สดุ 

 

1.ภายนอก 

2.แบ่งเฟส ควบคมุต้นทนุ 

3.สวนน า้ขนาดใหญ่ /สวนน า้หลงับ้าน 

 

1.ภายนอก 

2.มีการออกแบบเพ่ิมขึน้ 

3.บ้านวางแนวเหนือ – ใต้ 

 

1.ภายนอก 

2.ขายการออกแบบเพ่ิมขึน้  

3.บ้านวางแนวเหนือ – ใต้ 

4.ไม่เน้นจ านวนแปลงขาย 

เศรษฐกิจ เร่ิมธุรกิจจดัสรร / สงคราม ขยายตวัสดุ  / เกร็งก าไรอสงัหาริมทรัพย์ ชะลอตวั /วิกฤติเศรษฐกิจต้มย ากุ้ ง เศรษฐกิจฟืน้ตวั วิกฤติการณ์ทางการเมือง 
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ตารางที่ 6.2  แสดงวิเคราะห์ปัจจยัที่มีผลตอ่การวางผงัโครงการในแตล่ะช่วง 
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  ผังโครงการช่วงที่  3 สวนสาธารณะขนาดใหญ่ มีปัจจัยหลักที่ท าให้เกิดลักษณะดัง

 กลา่วคือ ข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบัการจดัสรรที่ดิน ปี พ.ศ.2535 ที่รายละเอียดมากขึน้ห้ามแบ่งขนาด

 สวนออกเป็นหลาย แหง่ยกเว้นมีขนาดเกิน 3 ไร่ เป็นช่วงก่อนวิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจปี พ.ศ.2540 

  ผังโครงการช่วงที่  4 สาธารณูปโภคตามกฎหมาย มีปัจจัยหลกัที่ท าให้เกิดลกัษณะดัง

 กล่าวคือ การออกพระราชบญัญัติจดัสรรที่ดิน พ.ศ.2543 มีการก าหนดให้กันพืน้ที่เพื่อเป็นที่ตัง้นิติ

 บคุคล รวมถึงห้ามแบง่ขนาดสวนออกเป็นหลายแหง่ยกเว้นมีขนาดเกิน 1 ไร่ 

  ผังโครงการช่วงที่  5 ปรับภาพลักษณ์ มีปัจจัยหลักที่ท าให้เกิดลักษณะดังกล่าวคือ 

 การตลาด  โครงการต้องมีการแขง่ขนั  มีการปรับตวัเพื่อแข่งกบัคู่แข่งที่มีเยอะขึน้ ผู้บริโภคมีเยอะขึน้ มี

 การปรับโครงการให้ทนัสมยั เน้นการออกแบบมากขึน้ ตัง้แต่ระบบไฟฟ้าใต้ดิน(ในบางโครงการ) แบบ

 บ้านรุ่นใหม ่ ซุ้มประต ูป้ายโครงการ  เป็นสร้างภาพลกัษณ์ใหมใ่ห้กบับริษัทและโครงการ  

 

6.2 วิเคราะห์ประเภทของสาธารณูปโภคภายในโครงการ 

 นอกจากผลการศึกษาที่ได้สรุปในหัวข้อ 6.1 แล้วผู้ วิจัยได้ท าการวิเคราะห์เพิ่มเติมถึงรูปแบบ

สาธารณปูโภคและสาธารณปูการโดยสามารถแบ่งประเภทของสาธารณปูโภคและสาธารณปูการของโครงการ

หมูบ้่านจดัสรร ในเขตกรุงเทพมหานคร กรณีศกึษา บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) ได้ 3  ประเภทดงันี ้

 6.2.1 สาธารณูปโภคที่มีในอดีตถงึปัจจุบัน 

  สว่นใหญ่เป็นสาธารณปูโภคและสาธารณปูการที่ผู้ประกอบการจดัสร้างขึน้ตามทีก่ฎหมาย

 ก าหนด แตม่ีบางประเภทที่ทางโครงการได้จดัเพิ่มเติม  นีค้ือได้แก ่ดงันี ้ 

  1) สาธารณูปโภคตามกฎหมายก าหนด 

   1.ถนน  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) จดัสร้างตามที่ข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกบั

 การจัดสรรที่ดินก าหนด  ถนนภายในโครงการหมู่ บ้านสัมมากรของบริษัท สัมมากร จ ากัด

 มหาชน)  ส่วนใหญ่มีขนาดตามกฎหมายก าหนดเนื่องจากเป็นสาธารณูปโภคมาตรฐานที่ทุก

 โครงการ ต้องมี ซึง่ทางบริษัทได้มีการรออกแบบ ไ ว้ เ ป็ นมาตรฐาน  พ ร้ อม ใ ช้ ง าน ไ ด้ ทันที  ห รื อ

 น าไปดดัแปลงอีกนิดในบางโครงการ  โดยใช้ขนาดส่วนใหญ่ของถนนหลกั ถนนรองและ ถนนย่อย 

 ขนาดความกว้างของเขตทางที่  16 เมตร,12 เมตร และ 9 เมตร ตามล าดบั ซึ่งขนาดน้อยที่สดุก็ยงัมี

 ความกว้างมากกวา่ที่กฎหมายก าหนด เลก็น้อย (ข้อก าหนดจดัสรรท่ีดินก าหนดความกว้าง 8 เมตร 
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   2.ระบบไฟฟ้า  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) จดัให้ทกุโครงการให้มีระบบไฟฟ้า

 ตามกฎหมายก าหนดโดยรับไฟฟ้ามาจากการไฟฟ้านครหลวง 

   3.ระบบประปา บริษัท สมัมากร จ ากัด (มหาชน)จัดสร้างตามกฎหมายก าหนด 

 จัดสร้างตามกฎหมายก าหนดโดยส่วนใหญ่ของโครงการรับน า้ประปามาจากการประปานครหลวง  

 หากอยู่นอกเขตสง่น า้ก็จะจดัสร้างบ่อบาดาลหรือระบบประปาถังสงูเพื่อใช้และเพิ่มแรงดนัน า้ภายใน

 โครงการ 

   4.ระบบระบายน า้ บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)จดัสร้างตามกฎหมายก าหนด 

 ในบางโครงการยงัมีการสร้างบอ่หนว่งน า้หรือคลองระบายน า้เพิ่มขึน้อีกด้วย 

   5.ระบบบ าบัดน า้เสีย บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน)จดัสร้างตามกฎหมายตาม

 กฎหมายก าหนด ซึ่งมีทัง้แบบระบบบ าบดัน า้เสียรวม และแบบระบบบ าบดัน า้เสียแยกในบ้านแต่ละ

 หลงั 

   6.ระบบโทรศัพท์  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) จดัสร้างให้มีภายในโครงการ

 ทกุโครงการตามทีก่ฎหมายจดัสรรท่ีดินก าหนด 

   7. โรงเรียนอนุบาล  บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) มกีารกนัแปลงที่ดินในผงั

 จดัสรรท่ีดินของโครงการและเว้นที่ไว้ในโครงการตามที่กฎหมายจดัสรรท่ีดินก าหนด 

 

  2) สาธารณูปโภคจดัให้มนีอกเหนือกฎหมาย 

   1.สโมสรโครงการ ผู้ประกอบการจดัสร้างขึน้เพื่อสร้างภาพลกัษณ์ให้แก่โครงการ 

 อีกทัง้เป็นจดุขายให้แก่โครงการเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ลกูบ้านท่ีอาศยัภายในโครงการ ในการออก

 ก าลงักาย บริเวณอาคารดงักลา่วโดยใช้สระวา่ยน า้ และห้องออกก าลงักาย ( Fitness)   แตข่องบริษัท

 สมัมากร จ ากดั (มหาชน ) ไมไ่ด้เน้นในสว่นนีเ้หมือนผู้ประกอบการรายอื่นๆ เนื่องจากค านงึคา่ใช้จา่ย

 สว่นกลางทีจ่ะตกแก่ลกูบ้านในอนาคต  จะเห็นได้จากการท่ีมีสโมสรไมใ่หญ่โตมากเหมือนกบัคูแ่ขง่ 

 และในโครงการ Aqua Divina ซึง่เป๋นโครงการท่ีมีราคา 6 ล้านบาท ขึน้ไปยงัมีการออกแบบสโมสร

 โครงการขนาดเลก็ เพราะผู้ประกอบการเช่ือวา่ลกูบ้านราคาระดบันีไ้มค่อ่ยมีเวลาใช้งาน และ มีเพียง

 เด็ก  

   2.ป้ายและซุ้มประตูโครงการ เพื่อเป็นป้ายของหมูบ้่านความสะดวกในการสงัเกต

 และเดินทางการเข้าสู่โครงการ แต่ของบริษัทสัมมากร จ ากัด (มหาชน ) ไม่ได้เน้นในส่วนนี ้
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 เหมือนผู้ประกอบการรายอื่นๆ เนื่องจากค านึงค่าสว่นกลางที่จะตกแก่ลกูบ้านในอนาคต ในผงัยคุแรก

 ของบริษัท (สมัมากร บางกะปิ) ยงัเป็นเพียงแคต้่นไม้ดดัเป็นช่ือโครงการ  ไมไ่ด้มีซุ้มประตูเหมือนทีอ่ืน่ 

   3.ป้อมยามรักษาการณ์ บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) จัดสร้างขึน้เพื่อความ

 ปลอดภยัของเจ้าของบ้านภายในโครงการ เป็นบริการสาธารณะชนิดหนึ่ง  ในช่วงแรกเป็นเพียงป้อม

 ยามเล็กๆ บริเวณหน้าโครงการ แต่ช่วงหลงัมีการออกแบบให้สวยงามขึน้ หรือเป็นส่วนหนึ่งของซุ้ม

 ประตโูครงการ บริเวณเกาะกลางถนนทางเข้าด้านหน้าของโครงการเพื่อความสะดวกในการแลกบตัร

 รถยนต์ที่เข้าออกโครงการ 

 6.2.2 สาธารณูปโภคที่บังคับในอดีต 

  เป็นสาธารณปูโภคที่มีข้อก าหนดบงัคบัแตปั่จจบุนัเมื่อความเจริญเข้าถึงตวัโครงการ

 สาธารณปูโภคเหลา่นีจ้ึงได้ยกเลกิไปและได้จดัท าเป็นอยา่งอื่น โดยสาธารณปูโภคประเภทนีค้ือได้แก่   

  1)บ่อบาดาล ส่วนใหญ่อยู่ในโครงการหมู่บ้านจัดสรรที่มีที่ตัง้ยู่นอกเมืองท าการขุดบ่อ

 บาดาลขึน้มาแทนระบบน า้ประปาของการประปาที่ยงัเข้าไม่ถึงโครงการ   เมื่อระบบประปาของการ

 ประปานครหลวงเข้าถึงตัวโครงการแล้วจึงท าการยกเลิกบ่อบาดาลดังกล่าวแล้วจัดท าเป็น

 สวนสาธารณะแทน 

  2) ระบบประปาถังสูง   เช่นเดียวกบับ่อบาดาลสว่นใหญ่อยู่ในโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่มี

 ที่ตัง้ยูน่อกเมืองและในโครงการที่มีขนาดใหญ่ ท าให้แรงดนัน า้ไม่ถึงท าการขดุบ่อบาดาลและท าถงัสงู

 ขึน้มาแทนระบบน า้ประปาของการประปานครหลวงที่ยงัเข้าไม่ถึงโครงการ  เมื่อระบบประปาของ ก า ร

 ประปานครหลวงเข้าถึงตัวโครงการแล้ว จึงท าการยกเลิกระบบประปาถังสูงดังกล่าว  แล้ว

 จัดท าเป็นสวนสาธารณะหรือสวนหย่อนแทน หรือหากไม่ได้ท ารือ้ถอนก็ใช้ประโยชน์โดยการให้เช่า

 ติดตัง้เสาสง่สญัญาณโทรศพัท์เคลือ่นท่ีเพื่อหารายได้เข้าสูโ่ครงการ ( ในโครงการ สมัมากร มีนบรีุ 1) 

 

ภาพท่ี 6.1 แสดงระบบประปาถงัสงูที่มีการรือ้ถอนแล้วเปลีย่นเป็นสวนหยอ่ม 
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ภาพท่ี 6.2 แสดงระบบประปาถงัสงูที่ไมใ่ช้งานแล้วมีการใช้ประโยชน์เป็นเสาสง่สญัญาณโทรศพัท์เคลือ่นท่ี 

 

 6.2.3 สาธารณูปโภคที่ ผู้ประกอบการจัดท าเพิ่มเติม 

  เป็นสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะที่ผู้ประกอบการจัดสร้างขึน้มาเพื่ออ านวยความ

 สะดวกให้แก่ผู้บริโภคซึง่เป็นลกูบ้านภายในโครงการนอกเหนือจากที่ กฎหมายจดัสรรก าหนด สว่น ใหญ่

 จะสร้างขึน้เนื่องจากเหตุผลด้านการตลาดเข้ามาเก่ียวข้องเพื่อเป็นจุดขายของโครงการทัง้หมด

 สาธารณปูโภคที่บริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาชน) จดัให้มีเพิ่มขึน้นอกเหนือจากที่ข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง

 กับการจัดสรรที่ดิน นากจากนีผู้้ วิจัยได้รวมรวมประเภทของสาธารณูปโภค ข้อดี ข้อเสียของ

 สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะที่ผู้ประกอบการจดัสร้างเพิ่มขึน้นอกเหนือจากที่กฎหมายก าหนด

 ภายในโครงการจากการสมัภาษณ์ผู้ประกอบการและตวัแทนฝ่ายได้ดงันี ้

 

  
 

ภาพท่ี 6.3 แสดงการตวัอยา่งสาธารณปูโภคที่ผู้ประกอบการจดัให้มีมากกวา่ที่กฎหมายก าหนด 
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ตารางที่ 6.3 แสดงข้อดีข้อเสยีขององค์ประกอบของบริการสาธารณะและสาธารณปูโภคในโครงการ 

สาธารณูปโภค ข้อด ี ข้อเสีย 

1.ทะเลสาบ  

 

 ขดุดินเพื่อถมที่ภายในโครงการ 

 เพิ่มมลูคา่แปลงที่ดินรอบ

ทะเลสาบ 

 สร้างบรรยากาศภายในโครงการ 

 ใช้เป็นบอ่หนว่งน า้ในตวั    

 น า้ไมท่ว่มโครงการ 

 หากที่ดินราคาแพงจะไม่

คุ้มที่จะขดุ 

 ต้นทนุโครงการสงูขึน้ 

 เสยีคา่ดแูลรักษาเพิม่ 

 เสยีพืน้ท่ีขาย 

2.สโมสรโครงการ  เป็นจดุศนูย์กลางของหมูบ้่าน 

 เพิ่มมลูคา่และจดุขายให้

โครงการ 

 คา่สว่นกลางสงูขึน้ 

 คา่ออกแบบ 

 บคุลากรเพื่อบ ารุงรักษา 

3.ป้ายและซุ้มประต ู  ดงึดดูลกูค้า/แสดงระดบัราคา

ของหมูบ้่าน 

 สร้างภาพลกัษณ์และเพิ่มมลูคา่

โครงการ 

 คา่สว่นกลางสงูขึน้ 

 ต้องกนัท่ีดินเพิ่มเติม 

 เสยีคา่ออกแบบเพิม่ 

4.ที่กลบัรถซอยตนั  ลกูบ้านกลบัรถภายในซอยได้

สะดวก 

 หากเป็นแบบวงเวยีนจะ

ท าให้ฮวงจุ้ยไมด่ี 

5.ปาดมมุถนน2 เมตร  เลีย้วได้ง่าย 

 สญัจรได้สะดวก 

 ขนาดแปลงทีด่ินเลก็ลง 

6.สวนหยอ่ม  เพิ่มมลูคา่โครงการ 

 ใช้พืน้ท่ีเศษเสีย้วให้เกิด

ประโยชน์ 

 เสยีคา่บ ารุงรักษาเพิ่ม

มากขึน้ 

7.สวนหลงับ้าน  ลกูบ้านมีพืน้ท่ีสวนหลงับ้าน

เพิ่มขึน้ 

 เป็นจดุขายของโครงการ 

 สร้างภาพลกัษณ์และเพิ่มมลูค่า

โครงการ 

 ต้องระวงัความปลอดภยั

มากขึน้ 

 เสยีคา่บ ารุงรักษา 

 เสยีความเป็นสว่นตวั 

 ต้องมกีารระบายน า้เพิ่ม 
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สาธารณูปโภค ข้อด ี ข้อเสีย 

8.สวนน า้หลงับ้าน 

(คลองหลงับ้าน) 

 ช่วยระบายน า้ในโครงการ 

 สร้างภาพลกัษณ์และเพิ่มมลูคา่

โครงการ 

 ต้องระวงัความปลอดภยั 

 เสยีคา่บ ารุงรักษามากขึน้ 

9.สวนสาธารณะขนาด

เกินร้อยละ 5 

 สร้างภาพลกัษณ์และเพิ่มมลูคา่

โครงการ 

 เป็นจดุศนูย์กลางของโครงการ 

 เป็นพืน้ท่ีพกัผอ่นออกก าลงักาย

ของลกูบ้าน 

 เสยีคา่บ ารุงรักษาเพิ่ม

มากขึน้ 

 เสยีพืน้ท่ีขายโครงการ 

 เสยีคา่ออกแบบเพิม่ข้น 

10.อาคารส านกังาน   

หมูบ้่าน 

 เป็นพืน้ท่ีติดตอ่โครงการของ

ลกูบ้านในโครงการขนาดใหญ่ 

 เสยีพืน้ท่ีขาย 

 เสยีงบประมาณเพื่อสร้าง 

11.กล้องวงจรปิด 

(CCTV) 

 เพิ่มความปลอดภยัให้ลกูบ้าน

ภายในโครงการ 

 ต้นทนุโครงการสงูขึน้ 

12.ระบบเสยีงตามสาย  ใช้ในการประชาสมัพนัธ์ หรือจดั

กิจกรรมตา่งๆ ภายในโครงการ 

 ต้นทนุโครงการสงูขึน้ 

13.ระบบไฟฟ้าใต้ดิน  สร้างภาพลกัษณ์และเพิ่มมลูคา่

โครงการ 

 โครงการมคีวามสวยงาม 

 มีต้นทนุโครงการสงู 

 ดแูลรักษายาก 

14.เคเบิล้ใยแก้ว 

(FTTH) และ VOIP 

 ใช้ Internet ได้ความเร็วสงูมาก 

 เพิ่มภาพลกัษณ์มลูคา่โครงการ 

 ต้นทนุโครงการสงูขึน้ 

 ดแูลรักษายาก 

15.ที่จอดรถหน้า

โครงการ 

 เพิ่มความปลอดภยัของลกูบ้าน 

 เป็นสว่นตวั 

 เสยีพืน้ท่ีขาย 

16.Communitymall  เพิ่มมลูคา่ให้โครงการ 

 เป็นจดุขายของโครงการ 

 เพิ่มความสะดวกสบายให้กบั

ลกูบ้านเพื่อในการจบัจา่ยซือ้

ของการเข้าสูโ่ครงการ 

 ต้องกนัท่ีดินด้านหน้า

โครงการเพื่อการพฒันา 

 เสยีเงินลงทนุเพิ่ม 

 เสยีเวลาในการพฒันา

โครงการ 
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6.2.4 สรุปสาธารณูปโภคที่จ าเป็นภายในโครงการจดัสรรที่ดนิ 

 จากการศกึษา ส ารวจและวิเคราะห์ทัง้หมด ผู้วิจยัพบวา่สิง่ที่ผู้ประกอบการจดัสร้างขึน้นอกเหนือจากที่

กฎหมายก าหนดและเป็นสิง่ที่จ าเป็นตัง้แตปี่ พ.ศ. 2515 ซึง่เป็นยคุแรกของโครงการจนถึงปัจจบุนัได้แก่ 

1) สโมสรโครงการ  เป็นสิง่ที่กฎหมายไมไ่ด้ก าหนดทางผู้ประกอบการจดัสร้างขึน้เพื่อ 

สร้างภาพลกัษณ์ให้แก่โครงการอีกทัง้เป็นจุดขายให้แก่โครงการเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ลกูบ้านที่

อาศยัภายในโครงการ ในพบปะสงัสรรค์  ออกก าลงักาย ภายในบริเวณอาคารดงักลา่วโดยใช้สระว่าย

น า้และห้องออกก าลงักาย ( Fitness) ท าให้เสมือนเป็นจดุศนูย์กลางของชมุชนภายในโครงการ 

 2) ป้อมยามรักษาการณ์ เป็นสาธารณูปโภคที่กฎหมายจัดสรรไม่ได้ก าหนดแต่

ผู้ประกอบการจดัสร้างเป็นบริการสาธารณะให้แก่ลกูค้าภายในโครงการเพื่อความปลอดภยั ทกุหมูบ้่าน

ต้องมีและส าคญัตอ่การดแูลรักษาความปลอดภยัภายในหมูบ้่านเป็นอยา่งมากจึงเป็นสิง่ที่ขาดไมไ่ด้ 

 3) สวนสาธารณะมากกว่าร้อยละ 5 ถึงแม้ว้ากฎหมายจัดสรรจะมีการก าหนดพืน้ที่ของ

สวนสาธารณะมากกว่าร้อยละ 5 ไว้อย่างชดัเจน แต่ผู้ประกอบการก็ยงัวางผงัโครงการโดยให้มีขนาด

ของสวนสาธารณะมากกว่าที่กฎหมายก าหนด เนื่องจากปัจจัยทางการตลาดเป็นหลกั เพื่อสร้าง

ภาพลกัษณ์ให้แก่โครงการ อีกทัง้เป็นจดุขายให้แก่โครงการได้ดีเพราะลกูบ้านสว่นใหญ่ชอบโครงการที่

มีลกัษณะร่มร่ืนสวยงาม 

 6.2.5 ปัญหาที่เกิดขึน้ 

 จากการศึกษาส ารวจและวิเคราะห์ทัง้หมด ผู้ วิจัยพบว่า ปัญหาที่เกิดขึน้จากการวางผังและจัดท า

สาธารณปูโภคภายในโครงการหมูบ้่านจดัสรรตัง้แตใ่นอดีตถึงปัจจบุนัคือ 

1) การตีความกฎหมายในแต่ละเร่ือง เช่น 

 สวนสาธารณะ ในอดีตยังไม่มีการก าหนดให้อยู่บริเวณศูนย์กลางของโครงการ

ผู้ประกอบการบางรายจึงมีการวางผงัไว้บริเวณ ท้ายโครงการ ท าให้ลกูบ้านใช้งานไม่สะดวก  ต่อมาก็

เร่ิมมีรูปร่างสวนสาธารณะลกัษณะแปลกๆ และแบ่งแปลงย่อยขนาดเล็กหลายแปลงขึน้มา ท าให้

กฎหมายจัดสรรต้องมีการควบคุมต้องมีการระบุขนาดความกว้างของแปลงที่ดินขัน้ต ่าจะจดัท าเป็น

สวนสาธารณะและเพิ่มข้อก าหนดการห้ามแปลงสวนสาธารณะออกเป็นหลายแปลง 

  โรงเรียนอนุบาล  ช่วงแรกยังไม่ระบุเวลาไว้หากผู้ ประกอบการไม่สามารถจัดตั ง้ได้ 

 ผู้ประกอบการจึงอาศยัช่องโหวข่องกฎหมายน าแปลงที่ดินไปเป็นแปลงขาย  ภายหลงั กฎหมายจดัสรร

 เลยมีการก าหนดระยะเวลา 5 ปีในภายหลงั และหากยงัสร้างไม่ได้ให้สร้างโรงเรียนประเภทอื่นแทน 
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 และถ้ายงัสร้างไมไ่ด้ให้จดัสร้างเป็นบริการสาธารณะอื่นแทน เพื่อป้องกนัผู้ประกอบการ น า เอาแปลง

 ที่ดินดงักลา่วไปเป็นแปลงขาย 

2) กฎหมายขัดแย้งกัน   

  กฎหมายจดัสรรท่ีดินกบัข้อก าหนดสว่นท้องถ่ิน เช่นกฎหมายจดัสรรที่ดินไมไ่ด้ก าหนดให้ระบุ

พืน้ที่พกัขยะภายในโครงการแต่ ผงัโครงการยงัมีระบุต าแหน่งและกนัพืน้แปลงที่พกัขยะไว้ เนื่องจาก

กฎหมายท้องถ่ินระบุไว้ถึงแม้ว่าจะมีหนงัสือรับรองแสดงจดัเก็บขยะจากท้องถ่ินท าให้ที่พกัขยะที่ระบุ

และกันแปลงที่ดินภายในโครงการไว้ไม่ได้ใช้เป็นที่พักขยะในทางปฏิบัติ ท าให้เสียที่ดินโดยเปล่า

ประโยชน์  ซึง่ผู้วิจยัได้ท าการวิเคราะห์และเปรียบเทียบสาธารณปูโภคในมมุมองของราชการและ        

ผู้ประกอบการดงัตารางตอ่ไปนี ้

 ตารางที่ 6.4 แสดงองค์ประกอบตา่งๆ ในมมุมองของราชการและผู้ประอบการ 
องค์ประกอบ ราชการ ผู้ประกอบการ 

1.ขนาดแปลง ขนาดของแปลงที่ดินท่ีเหมาะสมกบัการ

ใช้ประโยชน์แตล่ะแบบ 

 ขนาดของแปลงขึน้อยูก่บั

ระดบัราคา แนวความคิดและ

ท าเลที่ตัง้ของแตล่ะโครงการ 

 ขนาดแปลงสว่นใหญ่จะใหญ่

กวา่ทีก่ฎหมายจดัสรรก าหนด 

 ขนาดแปลงเลก็ทีส่ดุสร้าง

เทา่ที่กฎหมายก าหนด 

2.ที่พกัขยะ หมูบ้่านรวบรวมขยะจากบ้านแตล่ะหลงั

ไปไว้ที่พกัขยะภายในโครงการ เจ้าหน้าที่

มาเก็บจากจดุนีจ้ดุเดยีว 

ระบตุ าแหนง่และกนัพืน้แปลงที่พกัขยะใน

ผงัจดัสรรโครงการแตไ่มไ่ด้ใช้เป็นที่พกัขยะ

ในทางปฏิบตัเินื่องจาก 

 เจ้าหน้าที่เขต หรือ อบต.มา

เก็บถงึหน้าบ้าน 2 วนั/ครัง้  

 ที่ดินแปลงที่ใกล้ที่พกัขยะ         

ขายได้ยาก 

 ที่ดินแปลงที่ขายใกล้ที่พกัขยะ

มีมกัราคาต ่ากวา่แปลงอื่น 

 สร้างเป็นสวนหยอ่มแทน 
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ตารางที่ 6.4 (ตอ่) แสดงองค์ประกอบตา่งๆ ในมมุมองของราชการและผู้ประอบการ 
 

องค์ประกอบ ราชการ ผู้ประกอบการ 

3.โรงเรียนอนบุาล  เป็นศนูย์กลางในการเลีย้งเด็ก

ภายในโครงการกอ่นเข้าชัน้

ประถมศกึษา 

 ลดปัญหาการจราจรโดยลดการ

เดินทางไปสง่ลกูหลานภายนอก

โครงการ 

ระบแุละกนัพืน้ท่ีขนาดแปลงตามกฎหมาย 

 เว้นท่ีไว้สร้างตามกฎหมายแต่

ไมไ่ด้เป็นผู้ด าเนินการ                                  

(ให้เช่าทีเ่พื่อท าโรงเรียน) 

 หากสร้างไมไ่ด้จะสร้างเป็นสนาม

เด็กเลน่ สวนสาธารณะ หรือ

บริการสาธารณะอยา่งอื่นแทน 

(ตามที่กฎหมายก าหนด)  

4.สวนสาธารณะ เป็นสถานท่ีพกัผอ่นหยอ่นใจและออก

ก าลงักายภายในโครงการ 

สว่นใหญ่ท ามากวา่ที่กฎหมายก าหนดเพื่อ

จดุขายให้กบัโครงการ 

 อยูบ่ริเวณตรงกลางโครงการแต่

มกัมีรูปทรงทีเ่ป็นแนวยาวเพิ่มขึน้ 

เพื่อจะได้คลอบคลมุชมุชนภายใ 

5.บอ่หนว่งน า้ ชะลออตัราการไหลของน า้ฝนลงสู้ทอ่

ระบายน า้สาธารณะ  

สร้างสระน า้ บงึ หรือทะเลสาบภายใน

โครงการหรือบริเวณสวนสาธารณะ 

 ได้ประโยชน์ทัง้บรรยากาศ

สวนหยอ่มความสวยงาม 

6.ถนน ใช้ในการเข้าสูภ่ายในโครงการโดยมี

ขนาดที่แตกตา่งกนัไปในแตล่ะขนาดและ

แปลงโครงการ 

 สร้างตามขนาดพืน้ที่  จ านวน

แปลงและตามที่กฎหมายจดัสรร

ก าหนด 

 ยิ่งขนาดใหญ่คา่บ ารุงรักษาและ

คา่สว่นกลางมากขึน้ 
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6.3 ข้อเสนอแนะ  

 6.3.1 ข้อเสนอแนะส าหรับผู้ประกอบการ 

 ในการออกแบบวางผงัโครงการเพื่อก าหนดบริการสาธารณะและสาธารณปูโภคในโครงการ 

ผู้ประกอบการควรค านึงถึงภาระค่าสว่นกลางที่ใช้เป็นค่าบ ารุงรักษา สาธารณปูโภคต่างๆ มีจัดให้แก่

ลกูค้าในโครงการท่ีเป็นผลมาจากการวางผงัโครงการและจดัท าสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะใน

โครงการ   เพราะตอนโครงการยงัขายบ้านอยู ่เกือบทกุโครงการมีงบประมาณเพื่อปรับปรุง บ ารุงรักษา

พืน้ท่ีสว่นกลาง ส านกังานขาย สโมสร  ซุ้มประต ู พนกังานรักษาความปลอดภยั พนกังานดแูลสวน ค่า

เก็บขยะ และอื่นๆอีกมากมาย เพื่อดงึดดูลกูค้าอยู่เสมอ หลงัจากโครงการขายหมดแล้วมกัท าให้หลาย

โครงการมกัมีรายได้ไม่พอเนื่องจากไม่มีบริษัทพฒันาโครงการมาสนบัสนนุแล้ว  ผลที่ตามมาก็คือค่า

สว่นกลางของลกูบ้านท่ีต้องแบกรับภาระเพิ่มมากขึน้ 

 ดังนัน้ผู้ ประกอบการที่มีพืน้ที่โครงการติดถนนใหญ่อาจพิจารณากันพืน้ที่บางส่วนของ

โครงการไว้ให้เช่าด้านหน้า  มากกว่าการสร้างเป็นซุ้มประตูที่ใหญ่โต และต้องเสียค่าบ ารุงดแูลรักษา

มหาศาล เช่นเดียวกบัการกนัที่ดินริมถนนไว้ส าหรับเช่าและสร้าง  Community mall ของบริษัท สมัมา

กร จ ากัด (มหาชน) เพื่อเป็นการหารายได้จากการเช่าเข้าสู่โครงการในอนาคตได้หลัง โอน

สาธารณปูโภคสว่นกลางให้แก่นิติบคุคลหมูบ้่านท่ีจดัตัง้ได้แล้ว    

ส่วนในด้านกฎหมายที่ก าหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน ผู้ ประกอบการควรจัดสร้าง

สาธารณปูโภคและสาธารณปูการเพือ่คณุภาพชีวิตของลกูบ้านตัง้แตข่ัน้ตอนการออกแบบ และจดัสร้าง

ตามที่ได้ก าหนดไว้ผงัจัดสรร และผู้ ประกอบควรตระหนกัว่า บ้านหรือที่อยู่อาศยัในชีวิตหนึ่งของคน

ไมไ่ด้ซือ้กนับอ่ยๆ ในระยะยาวเพื่อคณุภาพชีวิตที่ดีในระยะยาว 

6.3.2 ข้อเสนอแนะส าหรับผู้วางผัง  

ผู้ออกแบบวางผงัโครงการควรวางผงัทิศทางบ้านโดยค านึงถึงทิศทางของแสงแดดและลม

นอกจากออกแบบเพื่อจ านวนแปลงขายเพียงอย่างเดียว  ซึ่งบ้านในโครงการควรหนัในทิศเหนือ – ใต้ 

หากเลีย่งไมไ่ด้ บ้านท่ีอยูท่ิศดงักลา่วควรมีแผงบงัแดด (Shade & Fin) หรือผู้วางผงัอาจจะออกแบบผงั

โดยใช้ต้นไม้เป็นตวับงัแดดในทิศทางที่รับแสงโดยตรงเช่น ทิศตะวนัตก   

ที่พกัขยะภายในบริเวณโครงการ ควรอยู่มุมไม่ติดแปลงที่ดิน  ผู้ออกแบบวางผงัควรหาวิธี

ป้องกนัมมุมองด้านลบและกลิ่นที่เกิดขึน้ เข้าสูแ่ปลงที่ดินบริเวณรอบๆ  โดยอาจใช้สวนหรือผนงัเขียว   

( Green wall) มาบงัในบริเวณดงักลา่ว นอกจากนีค้วรออกแบบที่พกัขยะให้มีที่ปิดมิดชิดมีหลงัคาคลมุ
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เพื่อป้องกนัเชือ้โรคแพร่กระจาย รวมถึงการแบง่ให้มีห้องส าหรับขยะประเภทต่างๆเพื่อการคดัแยกขยะ

ส าหรับน ากลบัไปใช้ใหม ่( Recycle) ไปในตวั 

 

 

ภาพท่ี 6.4 แสดงการใช้ผนงัเขียว (Greenwall) บงับริเวณที่พกัขยะภายในโครงการ 

6.3.3 ข้อเสนอแนะส าหรับราชการ 

ทางราชการซึ่งเป็นผู้อออกกฎหมายควรรับฟังความคิดเห็นและข้อเท็จจริงที่เป็นผลมาจาก
ก าหนดข้อบงัคบัในการจัดสรรที่ดินต่างๆ  เนื่องจากกฎหมายข้อก าหนดที่ออกมาทุกข้อนัน้สง่ผลต่อ
ต้นทนุของโครงการท่ีเพิ่มสงูขึน้ในมมุของผู้ประกอบการและราคาของผู้ซือ้เป็นล าดบัตอ่ไป 

เพิ่มข้อก าหนด เสนอให้การก่อสร้างบ่อหน่วงน า้ภายในโครงการ นอกจากเกิดประโยชน์
ด้านทัศนียภาพที่สวยงามภายในโครงการแล้วเนื่องจากช่วยชะลอน า้และป้องกันปัญหาน า้ท่วม
โครงการทางหนึง่  ซึง่การหนว่งน า้ในปัจจบุนัท าได้ทัง้การหนว่งน า้ทางทอ่ระบายน า้ใต้ดินและหนว่งน า้
ภายนอก แต่การหน่วงน า้ที่ดีต้องมีการบริหารจัดการที่ดีประกอบด้วย ซึ่งผู้ ประกอบการสามารถ
ประยกุต์บอ่หนว่งน า้บางสว่นผสมผสานเข้ากบัสวนสาธารณะหรือสวนหยอ่ม ซึง่เป็นภมูิสถาปัตยกรรม

(Landscape) ภายในโครงการ โดยสามารถออกแบบให้เป็นล าธาร หรือ น า้ไหลภายในโครงการ ได้ 
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ภาพท่ี 6.5 แสดงตวัอยา่งการผสมผสานบอ่หนว่งน า้เข้ากบัสวนสาธารณะภายโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

ปรับปรุงข้อก าหนด  ทีพ่กัขยะ เป็นสิง่ที่ท าให้โครงการขายได้ยากขึน้  แปลงที่ดินที่อยู่ใกล้ที่
พกัขยะราคาตกและขายได้ยาก   มีกนัแปลงที่ดินไว้เพื่อเป็นท่ีพกัขยะตามกฎหมายท้องถ่ิน แต ่ไมม่ีการ
ใช้จริงในทางปฏิบตัิ เนื่องจากมีรถเก็บขยะของ อบต.การมาเก็บถึงหน้าบ้านภายในหมู่บ้าน ทกุๆ 2 วนั  
หากมีการพิจารณาปรับปรุงกฎหมายในส่วนนีค้วรดูท้องถ่ินในแต่ละพืน้ที่ว่ามีการจัดเก็บอย่างไร  มี
ปัญหาด้านการตีความหรือทบัซ้อนของกฎหมายจัดสรร  กฎหมายสิ่งแวดล้อมและกฎหมายท้องถ่ิน
หรือไม่  มีการขดัแย้งตามความเป็นจริงในทางปฏิบตัิหรือไม่ โดยดตูามความเหมาะสมในแต่ละพืน้ที่
ประกอบ หรือไม่ก็สร้างอาคารพกัขยะแบบแยกขยะเป็นที่พกัขยะแทนเพื่อช่วยด้านการน ากลบัไปใช้

ใหม่  (Recycle) โดยท าการแยกประเภทของขยะแต่ละประเภทเบือ้งต้นก่อนรถเก็บขยะสว่นท้องถ่ิน
จะการจดัเก็บในบริเวณดงักลา่ว    ซึ่งการแยกประเภทเบือ้งต้นก็สามารถน ารายได้จากการขายขยะที่
น าไปใช้ใหมไ่ด้ มาเป็นรายได้เข้าสูโ่ครงการและนิติบคุคลหมูบ้่านได้อีกทางหนึง่อีกด้วย 

 
ภาพท่ี 6.6 แสดงตวัอยา่งผงัอาคารพกัขยะแบบแยกประเภทขยะ 
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6.3.4 ข้อเสนอแนะในการศึกษาครัง้ต่อไป 

 การศกึษาในครัง้นีเ้ป็นการศกึษาปัจจยัของผู้ประกอบการท่ีสง่ผลต่อการวางผงัโครงการบ้าน

เดี่ยว  ซึ่งที่ผ่านได้มีผู้ศึกษาเร่ือง พฒันาการของบ้านเดี่ยว ไปแล้วดงันัน้ควรท าการศึกษาเพิ่มเติมใน

สว่นของ “พฒันาการของกฎหมายจดัสรร”  จะท าให้เข้าใจเจตนารมณ์ของราชการในออกกฎหมาย

บังคับการจัดสรรที่ดินท าให้เ ร่ืองพัฒนาการของการวางผังครบทุกด้าน หรือ  “ปัจจัยที่ของ

ผู้ประกอบการท่ีสง่ผลตอ่การออกแบบโครงการอาคารชดุพกัอาศยั”   เพื่ อที่ จ ะ ไ ด้ เห็น ปัจจัยของผู้

ประกอบในลกัษณะแนวสงูอีกด้าน ที่มีกฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายอาคารชดุก ากบัในการ

ออกแบบโครงการและยังไม่มีผู้ ที่ศึกษา  ซึ่งหากผู้ที่สนใจท าการศึกษาทัง้ 2 เร่ืองนีจ้ะท าให้เห็นถึง

พฒันาการของทีอ่ยูอ่าศยัของประเทศไทยในอดีตถึงปัจจบุนัได้ครบทกุด้าน 
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แบบสัมภาษณ์ บริษัท สัมมากร จ ากัด (มหาชน) 

ปัจจัยของผู้ ประกอบการที่ส่งผลต่อวางผังโครงการหมู่บ้านจัดสรร ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล :   

กรณีศกึษา โครงการหมูบ้่านจดัสรรของบริษัท สมัมากร จ ากดั (มหาหน)  

 

นายสทุธิ  หวูิจิตร์  รหสั 5473367125  นกัศกึษาปริญญาโท หลกัสตูร เคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต  

สาขา การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  ภาควิหาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

1.ฝ่ายของทา่นในบริษัท สมัมากร จ ากดั ตัง้แตอ่ดีตถึงปัจจบุนัมีความเหมือนหรือแตกตา่งกนัอยา่งไร 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

2.ฝ่ายของท่านมีส่วนต่อการออกแบบวางผงัโครงการและมีการเสนอแนะการวางผงัโครงการแต่ละโครงการ

อยา่งไรบ้างอยา่งไร 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….………………

3.ฝ่ายของทา่นบริหารมีการเสนอแนะการออกแบบวางผงัโครงการแตล่ะโครงการอยา่งไรบ้าง 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

4.ทา่นคิดวา่ปัจจยัด้านบ้างที่สง่ผลตอ่การออกแบบวางผงัโครงการของบริษัท สมัมากร จ ากดั 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 
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5.โครงการหมู่บ้านของบริษัท สัมมากร จ ากัด )มหาหน( มีความเหมือนหรือแตกต่างจากบริษัทพัฒนา  

อสงัหาริมทรัพย์อื่นๆ หรือไม ่อยา่งไร 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

6.จดุเดน่ของโครงการหมูบ้่านจดัสรรของบริษัท สมัมากร จ ากดั )ผงั / บ้าน( 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

7.ลกัษณะผงัโครงการในแตล่ะยคุของบริษัท สมัมากร จ ากดั มีความเหมือนหรือแตกตา่งกนัอยา่งไร  

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

9.การลงทนุร่วมในธุรกิจคอมมนูิมอลล์ มีผลตอ่การออกแบบวางผงัโครงการตัง้แตต้่นหรือไมอ่ยา่งไร 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

10.ท าไมโครงการห่วงแรกจึงมีพืน้ท่ีสว่นกลางขนาดใหญ่เห่น ทะเลสาบ ถึง  40%    

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

11.ยกตัวอย่างสาธารณูปโภคสาธารณูปการหรือสิ่งอ านวยความสะดวกที่หมู่บ้านสมัมากร สร้างให้ลกูบ้าน 

นอกเหนือท่ีกฎหมายก าหนด 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 
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12.ท าไมหมู่บ้านของสมัมากรไม่เน้นซุ้มประตหูรือสโมสรให้ใหญ่โต หรูหราเหมือนโครงการหมู่บ้านจัดสรรของ

บริษัทอื่น 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

13.กลุม่ลกูค้าที่มาซือ้โครงการของสมัมากรเป็นกลุม่ไหน และแตล่ะโครงการเหมือนหรือตา่งกนับ้างไร 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

14.อะไรเป็นตวัก าหนดวา่ให้บริษัทภายใน ) In house( หรือบริษัทภายนอก Outsource ออกแบบวางผงัโครงการ 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

15.อะไรเป็นตวัก าหนดวา่โครงการไหนจะให้  In house หรือ Outsource ออกแบบวางผงัโครงการ 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

16. บ้านสัง่สร้าง กบั บ้านพร้อมอยู ่ของบริษัท สมัมากร จ ากดั )มหาหน( มีข้อดีข้อเสยีตา่งกนัอยา่งไรบ้าง 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

17.ข้อเสนอแนะท่ีอยากเสนอปรับปรุงกฎหมายที่เก่ียวข้องการออกแบบวางผงัโครงการและจดัสรรท่ีดิน 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

18.อื่นๆท่ีเก่ียวข้อง  

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 

…………………………………………………………….………………………………………………………………………….……………… 
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 บริษัท สัมมากร จ ากัด (มหาชน) 
 
1.ประวัตแิละความเป็นมาของบริษัท  

  ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 17 กนัยายน 2513 ด้วยทนุจดทะเบียน 8 ล้านบาท โดยส านกังาน จดัการ ทรัพย์สิน
สว่นพระองค์ เพื่อประกอบกิจการจัดสรรที่ดิน โดยท าการพฒันาที่ดินแบ่งเป็นแปลงย่อย พร้อมปลกูสร้างบ้าน
ขายให้แก่ประหาหนที่มีรายได้ตัง้แต่ระดับกลางขึน้ไป เ ร่ิมด าเนินการโครงการ แรกในปี พ .ศ. 2516  
บริษัทฯ จดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาหนจ ากดั ทะเบียนเลขที่ : บมจ. 290 เมื่อวนัที่ 3 กุมภาพนัธ์ 2537
โดยเน้นการพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัในลกัษณะของหมูบ้่านจดัสรร พร้อมทัง้การให้บริการบ ารุงรักษาโครงการ
ภายหลงัการขาย ภายใต้สญัลกัษณ์ "บ้านสัมมากร" ตลอดระยะเวลาที่ยาวนานในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
นัน้ บริษัทฯ ยดึมัน่ในปรัหญาด าเนินงานวา่ "เราไม่เพียงสร้างบ้านเท่านัน้ แต่เราสร้างสังคม"  

 นบัจากโครงการแรกจวบจนปัจจบุนัเป็นระยะเวลากวา่ 40 ปี บริษัทฯ มีการเพิ่มจากทนุจดทะเบียนจาก 
530 ล้านบาท เป็น 650 ล้านบาท จ านวน 650 ล้านหุ้น มีการเปลี่ยนแปลงทนุห าระแล้วจาก 450 ล้านบาท เป็น 
589 ล้านบาท ) ทางบริษัทฯ ได้ออกหุ้น สามญัเพิ่มทนุเมื่อวนัท่ี 25 มค. 56) 

2.โครงสร้างบริษัทและลักษณะการประกอบธุรกิจ  

ภาพ 1.1 แสดงสรุปคณะกรรมการและคณะกรรมการหดุยอ่ย 
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3.การประกอบธุรกิจ 

 3.1นโยบายการด าเนินธุรกิจ  

 บริษัทฯมีนโยบายการด าเนินธุรกิจเพื่อการอยู่อาศยัในลกัษณะบ้านจดัสรรเป็นหลกั โดยมีลกูค้ากลุ่ม 
เป้าหมายสว่นใหญ่  คือ ผู้มีรายได้ระดบัปานกลางที่มีความสามารถซือ้บ้าน และที่ดินในระดบัราคา  2 - 8  ล้าน
บาท ขึน้อยูก่บัท าเล สถานที่ตัง้ และสภาพแวดล้อมของโครงการเป็นส าคญั แต่ละโครงการมีแบบบ้านให้ลกูค้า
เลือกประมาณ 4 - 5 แบบ โดยบริษัทฯจะสร้างบ้านตามความต้องการของลกูค้า มีทัง้บ้านที่สร้างตามการจอง 
บ้านสร้างก่อนขาย และบ้านท่ีสร้างเสร็จพร้อมโอน เพื่อให้ลกูค้าได้เลือกสรรตามความเหมาะสมและตามความ
ต้องการ บ้านแตล่ะหลงัให้เวลาในการก่อสร้างประมาณ 6 - 8 เดือน   

 บริษัทฯมีนโยบายสร้างบ้านจัดสรรส่วนใหญ่ในเขตกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑล เห่น จังหวดั
นนทบุรีและปทุมธานี ในท าเลที่ดีมีศกัยภาพ สาธารณปูโภคพร้อมการคมนาคมสะดวก เพื่อตอบสนองความ
ต้องการบ้านอยู่อาศยัของผู้บริโภคที่ขยายตวัเพิ่มขึน้ โดยเฉพาะในปี 2554 จะมีการพฒันา    โครงการใหม่และ
ขยายโครงการเดิม เพื่อให้กิจการของบริษัทฯมีการเจริญเติบโตตอ่เนื่องอยา่งมีคณุภาพ รวมทัง้ได้มีการพิจารณา
จดัท าโครงการเสริม เพื่อเพิ่มรายได้ประเภทค่าเห่าให้มากขึน้ โดยน าที่ดินด้านหน้าโครงการที่มีความเจริญและ
หมุหนขยายตวัใหญ่ขึน้แล้วไปให้บริษัทอื่นเห่า เห่น ท า Community Mall ซึง่ถือวา่จะเป็นประโยหน์ที่เอือ้ตอ่หมุหน 
และยงัเพิ่มรายได้ค่าเห่าให้กบับริษัทฯเพิ่มขึน้อีกด้วย ด้านคณุภาพและมาตรฐานของบ้าน บริษัทฯถือเป็นเร่ือง
ส าคญัอนัดบัต้นๆ ที่จะต้องให้ความเอาใจใสด่แูลเป็นพิเศษ นอกเหนือจากการดแูลสภาพแวดล้อมโครงการและ
งานบริการหลงัการขาย เพื่อสร้างความพงึพอใจให้กบัลกูค้าและผู้อยู่อาศยั เพราะความพึงพอใจของลกูค้าที่ซือ้
บ้านและอยู่อาศยัในโครงการ  มีสว่นส าคญัอย่างมากในการแนะน า และหกัหวนให้เพื่อนฝูง ญาติมิตรมาเป็น
ลกูค้าใหมข่องบริษัทฯอยา่งตอ่เนื่อง  

 บริษัทฯมีเป้าหมายที่จะพัฒนากิจการของบริษัทให้เจริญเติบโตอย่างยั่งยืนและมั่นคง โดยให้
ผลตอบแทนในอัตราที่เหมาะสมแก่ผู้ ถือหุ้ นและผู้ เ ก่ียวข้องทุกฝ่าย รวมทัง้การดูแลห่วยเหลือสังคมและ
ผู้ ด้อยโอกาสตามควร จึงได้มีแผนการพฒันาองค์กร พฒันาบคุลากรและพฒันาผลติภณัฑ์อยา่งตอ่เนื่อง โดยเน้น
คณุภาพสินค้าด้วยการเพิ่มประสิทธิภาพการควบคมุและดูแลตรวจสอบกระบวนการผลิต โดยจะผลิตสินค้าที่
ตรงตามความต้องการของตลาดและมีต้นทนุที่เหมาะสม  เพื่อให้สามารถแข่งขนักบัผู้จดัสรรรายอื่นได้อย่า งมี
ประสทิธิภาพ 

 ลกัษณะการประกอบธุรกิจของบริษัทจะมุ่งเน้นการสร้างบ้านจัดสรรเป็นหุมหนขนาดกลางมีจ านวน 
ตัง้แต ่200 หลงัคาเรือนขึน้ไปจนถึง 500 หลงัคาเรือน ซึง่ปัจจบุนัมีอยู่ 11 โครงการ คือ  
 

1) สมัมากร บางกะปิ 
2) สมัมากร มีนบรีุ โครงการ 1 
3) สมัมากร นิมิตใหม ่
4) สมัมากร รังสติ คลอง 2 
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5) สมัมากร รังสติ คลอง 7 
6) สมัมากร มีนบรีุ โครงการ 2 
7) สมัมากร นครอินทร์ 
8) สมัมากร ราหพฤกษ์ 
9) สมัมากร รามค าแหง 
10) โครงการ Aqua Divina 
11) โครงการ Flora Divina 

    
 3.2 นโยบายการตลาด 

1) กลยุทธ์ในการแข่งขัน 
 บริษัทมีเป้าหมายขององค์กร (Corporate Mission) ที่ก าหนดไว้เพื่อเป็นแนวทางในการด าเนินงาน คือ  

“เราไม่เพียงสร้างบ้าน แต่เราสร้างสงัคม” อีกทัง้ยงัเป็นการสร้างรายได้ในระยะยาวให้มีความผนัผวนน้อยลง
รวมทัง้สง่เสริมทางการขายบ้านจดัสรรของบริษัทอีกทางหนึง่ด้วย   
สามารถแบง่เป็นนโยบาย 4 ประการ ดงันี ้

 
  (1) นโยบายการพัฒนาผลิตภัณฑ์ มุ่งเน้นพฒันาสินค้าประเภทบ้านเดี่ยวพร้อม

ที่ดิน ในเฟสตอ่เนื่องของโครงการเดิม ซึง่บริษัทฯ มีความถนดั ทัง้ในสว่นของตลาดและการพฒันาสนิค้า โดยการ
ออกแบบบ้านใหมใ่ห้สอดคล้องกบัความต้องการของผู้บริโภคกลุม่เป้าหมาย 

  (2) นโยบายด้านการก าหนดราคา ได้เร่ิมกระบวนการการสร้างบ้านก่อนขาย 
เพื่อสร้างการรับรู้ในสนิค้าคณุภาพเมื่อส าเร็จตอ่ผู้ซือ้ รวมทัง้ความมัน่ใจทางการตลาดของผู้ซือ้ด้วยกอปรกบัเป็น
การลดปัญหาการก่อสร้างล่าห้าอนัเนื่องมาจากการปรับเปลี่ยนแบบหรือวสัดุอปุกรณ์ก่อสร้างบางรายการของ
ลกูค้าแตล่ะราย เพื่อก าหนดราคาขายให้เหมาะสมกบัต้นทนุ 

  (3) นโยบายการให้บริการอย่างครบวงจร บริษัทปลกูฝังและตัง้เป้าหมายให้
พนกังานทุกคนเข้าใจว่า “เราไม่เพียงสร้างบ้าน แต่...เราสร้างสังคม” บริษัทจึงเร่ิมการบริการที่หลากหลาย
เร่ิมตัง้แตร่ะหวา่งการสร้างบ้าน จนหลงัสง่มอบบ้าน ดงันี  ้

- การบริการเลอืกวสัด ุอปุกรณ์ตา่งๆและควบคมุคณุภาพของงานก่อสร้างภายในตวับ้าน 
- บริการซอ่มแซมและบ ารุงรักษาบ้าน 
- จดัทีมงานบริหารลกูค้าสมัพนัธ์ บริการหลงัการขาย เพื่อให้มีประสทิธิภาพในการรับเร่ืองราวจากลกูค้า 

มีหน้าที่ให้บริการลูกค้าอย่างต่อเนื่องจนครบก าหนดตามสญัญา รวมทัง้การให้ข้อมูลข่าวสารการ
ประหาสมัพนัธ์กิจกรรมการตลาดของบริษัทที่มีประสิทธิภาพอีกทางหนึ่งด้วย อนัจะส่ง ผลให้แบรนด์
ของบริษัทฯ เป็นท่ียอมรับของผู้บริโภคอยา่งตอ่เนื่องและยาวนาน 

 
 



276 
 

  (4) นโยบายการตอบแทนลูกค้าด้านสังคม บริษัทมีการด าเนินนโยบายตอบ
แทนลกูค้าและสงัคมโดยจดักิจกรรมห่วยเหลือสงัคม เห่น โครงการพฒันาหุมหน, โครงการอาหารกลางวนัและ
เสือ้กีฬาส าหรับเยาวหน, การอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมภายในโครงการ, โครงการห้องสมุดของเล่น และมีโครงการ
อาสาห่วยเหลอืผู้ประสบภยัน า้ทว่ม 

 2) กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  
 ลูกค้าเป้าหมายของบริษัท คือ ผู้ มีความต้องการที่อยู่อาศัยที่ดีมีคุณภาพ และค านึงถึง

สิง่แวดล้อม ซึง่ต้องการอาศยัอยูใ่นกรุงเทพและเขตปริมณฑล มีระดบัรายได้ตัง้แต ่50,000 บาทตอ่เดือนขึน้ไป 
 3)การจ าหน่วย และช่องทางการจัดจ าหน่าย 
 นอกจากการจดัจ าหนา่ยที่ส านกังานขายและสร้างห้องตวัอย่างให้ลกูค้าดแูล้ว ทางบริษัทยงั

ให้สื่อประหาสมัพนัธ์ในการเข้าถึงลกูค้า เห่น ป้ายโฆษณา, Cut out, Direct Mail, Internet รวมถึงการสื่อสาร
ผา่นลกูค้าเดิมให้หกัหวนเพื่อนฝงู ญาติมิตร มาเป็นลกูค้าของบริษัท 

 
 3.3 นโยบายการด าเนินธุรกิจ 

 มีนโยบายในการด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทจ าหนา่ยอยา่งตอ่เนื่อง โดยใน ที่ผา่นมา
ยงัคงอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ได้แก่ จงัหวดัปทมุธานี และจงัหวดันนทบรีุ โดยมีเป้าหมายและ
นโยบายหลกัๆดงันี ้

 1. มุ่งเน้นพฒันาสินค้าประเภทบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน ในเฟสต่อเนื่องของโครงการเดิม ซึ่งบริษัทฯ มี
ความถนดั ทัง้ในสว่นของตลาดและการพฒันาสินค้า โดยการออกแบบบ้านใหม่ให้สอดคล้องกบัความต้องการ
ของผู้บริโภคกลุม่เป้าหมาย 

 2. พฒันาปรับปรุงสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ ให้อยู่ในสภาพที่เหมาะสมกบัการให้งาน โดย
เมื่อบริษัทฯ ได้ดูแลรักษาครบก าหนดตามโครงการและวิธีการจดัสรรแล้ว บริษัทฯ มีนโยบายในการจัดตัง้นิติ
บคุคลบ้านจดัสรรในทกุโครงการ เพ่ือให้เจ้าของได้มีสว่นร่วมกนัในการบริหารจดัการหมุหนด้วยตนเองโดยมีสิทธ์ิ
และหน้าที่ตามกฎหมายอนัจะน ามาซึง่ความเข้มแข็งของแตล่ะหมุหนได้เป็นอยา่งดี 

 3. คณุภาพบ้านท่ีพรอ้มสง่มอบแก่ผู้ซือ้บริษัทฯ จดัทีมตรวจสอบคณุภาพงานก่อสร้างอยา่งตอ่เนื่องและ
สม ่าเสมอ เพื่อให้มัน่ใจวา่ บริษัทจะสง่มอบบ้านท่ีมีคณุภาพ พร้อมสง่มอบแก่ผู้ซือ้ได้ตามก าหนดเวลา 

 4. บริษัทได้เร่ิมกระบวนการการสร้างบ้านก่อนขาย เพื่อสร้างการรับรู้ในสินค้าคณุภาพเมื่อส าเร็จต่อผู้
ซือ้ รวมทัง้ความมัน่ใจทางการตลาดของผู้ซือ้ด้วยกอปรกบัเป็นการลดปัญหาการก่อสร้างลา่ห้าอนัเนื่องมาจาก
การปรับเปลีย่นแบบหรือวสัดอุปุกรณ์ก่อสร้างบางรายการของลกูค้าแตล่ะรายอีกด้วย 
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 5. จัดทีมงานบริหารลกูค้าสมัพนัธ์ บริการหลงัการขาย เพื่อให้มีประสิทธิภาพในการรับเร่ืองราวจาก
ลกูค้าถึงแม้ในกรณีที่โครงการได้ปิดการขายและโอนกรรมสิทธ์ิแก่ผู้ซือ้ทัง้หมดแล้ว ทีมงานบริหารลกูค้าสมัพนัธ์
ดงักลา่วยงัคงมีหน้าที่ให้บริการลกูค้าอยา่งต่อเนื่องจนครบก าหนดตามสญัญา รวมทัง้การให้ข้อมลูข่าวสารการ
ประหาสมัพนัธ์กิจกรรมการตลาดของบริษัทท่ีมีประสิทธิภาพอีกทางหนึ่งด้วย อนัจะสง่ผลให้แบรนด์ของบริษัทฯ 
เป็นท่ียอมรับของผู้บริโภคอยา่งตอ่เนื่องและยาวนาน 

 6. เสริมสร้างพนัธมิตรทางการค้า เห่น การรวมกลุม่ ผู้ ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อการ
แลกเปลี่ยนนวัตกรรมและแนวทางการพัฒนาโครงการให้ลดความเสี่ยง และเพิ่มอัตราผลก าไร โดยเป็นใน
รายการท่ีไมเ่ป็นความลบัในทางธุรกิจที่จะท าให้มีสว่นได้เสยี ซึง่บริษัทได้เป็นสมาหิกของสมาคมอสงัหาริมทรัพย์
ไทย ท่ีมีจ านวนสมาหิกผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์กว่า 300 บริษัท แนวทางร่วมที่ผ่านมา เห่น การจดั
งานแสดงสนิค้ามหกรรมบ้านและคอนโด Thailand Exclusive Property Show เป็นต้น 

 3.4นโยบายความรับผิดชอบต่อสังคม 

 บริษัทสมัมากร ก าหนดนโยบายความรับผิดหอบตอ่สงัคมควบคูก่บัการด าเนินธุรกิจของบริษัท ด้วยการ
ใสใ่จดแูลรักษาสิ่งแวดล้อม และให้ความสนบัสนนุห่วยเหลือหุมหนและสงัคมโดยรวม สอดคล้องกบัการปฏิบตัิ
ตามหลกัคณุธรรมและการแบ่งปัน กระท าสิ่งที่ดีเป็นประโยหน์ต่อสงัคมสว่นรวม ตามก าลงัความสามารถ โดย
ผู้บริหารและพนกังานทกุคนจะเข้าไปมีบทบาทเก่ียวข้องกบักิจกรรมห่วยเหลือสงัคมดงักลา่วด้วยความร่วมมือ
ร่วมใจ และก าหนดให้มีการติดตามการด าเนินงานในกิจกรรมต่างๆ เพื่อสงัคมอย่างต่อเนื่อง เพื่อการพฒันา
สงัคมให้มีการเติบโตอย่างยัง่ยืน ดงัปรัหญาการด าเนินงานของบริษัทคือ “เราไม่เพียงสร้างบ้าน...แต่เราสร้าง
สงัคม” 
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ประวัตผู้ิเขียนวิทยานิพนธ์ 
 

ชื่อ – สกุล   นายสทุธิ   ชวูิจิตร์   
เกิดวันที่    12 กนัยายน  พ.ศ. 2529   
การศึกษา 
 ประถมศกึษา  โรงเรียนบางนราวิทยา  จ.นราธิวาส  
 มธัยมศกึษาตอนต้น โรงเรียนอ ามาตย์พานิชนกุลู จ.กระบี่   
 มธัยมศกึษาตอนปลาย        โรงเรียนอ ามาตย์พานิชนกุลู จ.กระบี่   
 อดุมศกึษา  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์  

 
วุฒกิารศึกษา 
 2552   สถาปัตยกรรมศาสตรบณัฑิต สาขาสถาปัตยกรรม   (สถ.บ เกียรตินิยมอนัดบัท่ี 2) จาก  
            มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์   
 2554   เข้าศกึษาตอ่ในหลกัสตูรเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต สาขาการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์   
            ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
 
การท างาน 
 2553 - 2554  สถาปนิก ฝ่ายออกแบบ   บริษัท  Tandem Architect (2001) จ ากัด  

 2554 - 2556      สถาปนิกอิสระ   Napster Studio  

  


	ปกภาษาไทย
	ปกภาษาอังกฤษ
	หน้าอนุมัติ
	บทคัดย่อ  (ไทย)
	บทคัดย่อ (อังกฤษ)
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ
	บทที่ 1 บทนำ
	1.1. ความเป็นมำและความสำคัญของปัญหา
	1.2 วัตถุประสงค์
	1.3 ขอบเขตการศึกษา
	1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ
	1.5 เครื่องมือในการวิจัย
	1.6 วิธีนำเสนองานวิจัย
	1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

	บทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	2.1 ความหมายของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
	2.2 ข้อดีการซื้อบ้านในโครงการหมู่บ้านบ้านจัดสรร
	2.3 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร
	2.4 ความสำคัญของการวางผัง
	2.5 แนวคิดและทฤษฎี
	2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	บทที่ 3 กฎหมายจัดสรรที่ดินในประเทศไทย
	3.1 ช่วงการประกาศใช้ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286
	3.2 ปัญหาที่เกิดขึน้ ในช่วงการประกาศใช้ประกาศคณะ  ปฏิวัติฉบับที่ 286
	3.3 สรุปกฎหมายช่วงการประกาศใช้ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286
	3.3 ช่วงการประกาศใช้พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน
	3.4 สรุปกฎหมายช่วงการประกาศใช้พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน
	3.5 สรุปการเปลี่ยนแปลงกฎหมายจัดสรรที่ดิน
	3.6 ประโยชน์ของกฎหมายจัดสรรที่ดิน

	บทที่ 4 วิธีดำเนินการวิจัยและการคัดเลือกกรณีศึกษา
	4.1 วิธีดำเนินการวิจัย
	4.2 เครื่องมือในการวิจัย
	4.3 คัดเลือกกรณีศึกษา

	บทที่ 5 ผลการศึกษา
	5.1 ลำดับโครงการหมู่บ้านของ บริษัทสัมมากรจำกัด (มหาชน)
	5.2 แบ่งตามช่วงระยะเวลาของกฎหมาย

	บทที่ 6 สรุปผลการศึกษา
	6.1 สรุปผลการวิจัย
	6.2 วิเคราะห์ประเภทของสาธารณูปโภคภายในโครงการ
	6.3 ข้อเสนอแนะ

	รายการอ้างอิง
	ภาคผนวก
	ประวัติ



