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1.1 ความเป็นมาของโครงการ 
 

จังหวัดภูเก็ตมีการพัฒนาด้านอสังหาริมทรัพย์ ทั้งที่พักอาศัย โรงแรม สถานที่พักตากอากาศ รวมทั้งระบบ
สาธารณูปโภคและโครงการพัฒนาพื้นที่ต่างๆ เพิ่มขึ้น ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมได้หากขาดการจัดการที่ ดี 
ดังนั้น การจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมจึงเป็นเครื่องมือหนึ่งที่ช่วยในการจัดการสิ่งแวดล้อม  
ที่ใช้หลักวิชาการในการทำนายหรือคาดการณ์ผลกระทบทั้งทางบวกและทางลบที่อาจเกิดขึ้นจากโครงการ โดยมีการ
นำเสนอผลการศึกษา รายละเอียดโครงการ  สภาพทรัพยากรสิ ่งแวดล้อมในป ัจจุบ ันของพื ้นที ่ศ ึกษา  
การประเมินผลกระทบจากโครงการ ที่อาจเกิดขึ้นต่อทรัพยากรสิ่งแวดล้อมในแต่ละประเด็น ในระยะก่อสร้าง 
และดำเนินการ รวมไปถึงการกำหนดมาตรการป้องกัน และแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม  ตลอดจนมาตรการ
ติดตามตรวจสอบที่เหมาะสมถูกต้อง ซึ่งนอกจากเป็นการวางแผนป้องกันผลกระทบล่วงหน้าแล้ว ยังช่วยลด
ค่าใช้จ่ายในการแก้ไขปัญหาสิ่งแวดล้อมที่อาจเกิดขึ้นจากโครงการได้อีกด้วย   

โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม ของบริษัท คาพรี เรสซิเด้น จำกัด ตั้งอยู่ที่ หมู่ที่ 5 ซอยบาง
เทา 4/2 ตำบลเชิงทะเล อำเภอถลาง จังหวัดภูเก็ต เป็นโครงการประกอบกิจการประเภทอาคารชุดพักอาศัย บนพื้นที่ที่
จะนำมาพัฒนาโครงการเท่ากับ 4-0-24.30 ไร่ หรือ 6,497.20 ตารางเมตร ประกอบด้วย 3 อาคาร ดังนี้  

1) อาคาร A เป็นอาคาร ค.ส.ล. 8 ชั้น ประกอบด้วย  
- ห้องชุดเพื่อพักอาศัย จำนวน 77 ห้อง (105 ห้องนอน) 

2) อาคาร B เป็นอาคาร ค.ส.ล. 8 ชั้น ประกอบด้วย  
- ห้องชุดเพื่อพักอาศัย จำนวน 154 ห้อง (154 ห้องนอน)  

3) อาคาร POOL BAR และสระว่ายน้ำ เป็นอาคาร ค.ส.ล. ชั้นเดียว ประกอบด้วย  
- พื้นที่เคร่ืองดื่ม และสระว่ายน้ำปริมาตร 1,512.50 ลูกบาศก์เมตร 
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ดังนั้น รวมมีห้องชุดเพื่อพักอาศัยทั้งหมดจำนวน 231 ห้อง (259 ห้องนอน) ที่จอดรถยนต์จำนวน 66 คัน 
(รวมที่จอดรถผู้พิการจำนวน 4 คัน) และที่จอดรถจักรยานยนต์จำนวน 10 คัน 

การดำเนินโครงการเข้าข่ายที่จะต้องจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เร่ือง กำหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซึ่งต้องจัดทำรายงาน
การประเมนิผลกระทบสิ่งแวดล้อม และตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เร่ือง กำหนดเขต
พื้นที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ในบริเวณพื้นที่จังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2560 รวมแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2)  
พ.ศ. 2563  ให้เสนอรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม เรื่อง กำหนดโครงการ กิจการ หรือการดำเนินการ ซึ่งต้องจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 136 ตอนพิเศษ 3 ง ณ วันที่ 4 มกราคม 2562 

ด้วยเหตุนี้ โครงการฯ จึงเข้าข่ายประเภทโครงการที่ต้องดำเนินการจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ตามข้อกำหนดดังกล่าวข้างต้น เนื่องจากพื้นที่โครงการตั้งอยู่ในเขตพื้นที่มาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม 
ในบริเวณพื้นที่จังหวัดภูเก็ต  

 

1.2 วัตถุประสงค์ในการดำเนินการโครงการ 
 
1) เพื่อรองรับการท่องเที่ยว และเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้น เนื่องจากพื้นที่โครงการตั้งอยู่ใกล้กับทะเล 

(ทะเลบางเทา) พร้อมทั้งพื้นที่บริเวณโดยรอบในรัศมี 1 กิโลเมตร มีบ้านอยู่อาศัย อาคารชุดพักอาศัย โรงแรม  
รีสอร์ท อาคารพาณิชย์ ร้านอาหาร ร้านค้า โรงเรียน วัด มัสยิด 

2) เพื่อพัฒนาพื้นที่ว่างให้เกิดการใช้ประโยชน์สูงสุด และเป็นการเพิ่มมูลค่าให้กับที่ดนิ 
3) เพื่อเพิ่มทางเลือกด้านที่พักอาศัย การท่องเที่ยว ที่มีระบบสาธารณูปโภค และสิ่งอำนวยความสะดวกที่

ครบครัน และสะดวกในการเดินทาง 
 

1.3 ทางเลือกในการดำเนินโครงการ 
 

ทางเลือกในการดำเนินโครงการ เป็นกระบวนการคาดการณ์ที่พิจารณาจากพื้นที่ตั้งโครงการ หรือวิธีการ
ดำเนินโครงการและองค์ประกอบทางด้านสิ่งแวดล้อมในบริเวณใกล้เคียงที่อาจจะได้รับผลกระทบจากโครงการ  
โดยโครงการได้ออกแบบและวางผังบริเวณ โดยอาศัยปัจจัยที่นำมาให้พิจารณาเปรียบเทียบลักษณะแนวทางเลือก
อาคารใน 5 ประเด็น ได้แก่ ปัจจัยจากแนวความคิดเรื่องการวางผังอาคาร ปัจจัยจากแนวความคิดเรื่องทางสัญจร 
ปัจจัยจากแนวความคิดเรื่องมุมมองจากอาคาร ปัจจัยจากแนวความคิดเรื่องการจัดสรรพื้นที่ว่างและพื้นที่สีเขียว  
และปัจจัยจากแนวความคิดเร่ืองการใช้ธรรมชาติให้เกิดประโยชน์ภายในอาคาร 

ดังนั้น บริษัทที่ปรึกษาจึงได้แสดงรายละเอียดของแนวทางเลือกรวมทั้งหลักการและเหตุผลในการพิจารณา
ทางเลือกแนวทางเลือกของโครงการที่เหมาะสมมีรายละเอียด ดังนี้ 
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(1) สภาพภูมิประเทศ 
แนวทางเลือก 
ต้องมีความเหมาะสมกับการก่อสร้างอาคารของโครงการ โดยพื้นที่ต้องเป็นพื้นที่ว่างยังไม่มีการใช้ประโยชน์ 

สามารถเดินทางเข้า-ออกได้อย่างสะดวก นอกจากนี้ยังต่อสะดวกต่อการก่อสร้างและขนส่งวัสดุ 
ความสอดคล้องและเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการ 
พื้นที่ โครงการ ตั้ งอยู่  หมู่ที่  5 ซอยบางเทา 4/2 ตำบลเชิงทะเล อำเภอถลาง จังหวัดภู เก็ต 

สภาพพื้นที่โครงการปัจจุบันเป็นพื้นที่ราบ มีไม้ยืนต้น และพืชขนาดเล็กขึ้นปกคลุมภายในพื้นที่ ทั้งนี้ยังไม่มีการ
ก่อสร้างอาคารใดๆ 

สำหรับพื้นที่บริเวณโดยรอบโครงการในรัศมี 1 กิโลเมตร มีบ้านอยู่อาศัย อาคารชุดพักอาศัย โรงแรม  
รีสอร์ท อาคารพาณิชย์ ร้านอาหาร ร้านค้า โรงเรียน วัด มัสยิด และพื้นที่มีการครอบครองเป็นส่วนใหญ่ 

(2) การคมนาคม  
แนวทางเลือก 
เนื่องจากโครงการเป็นการพัฒนาเพื่อเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) จึงได้คำนึงถึงการเดินทาง

ของผู้พักอาศัยต้องมีความสะดวกสบาย อาคารโครงการต้องอยู่ติดกับถนนสาธารณะที่สามารถเชื่อมออกถนนสาย
หลักได้   

ความสอดคล้องและเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการ 
โครงการตั้งอยู่ติดกับซอยบางเทา 4/2 มีผิวจราจรกว้าง 6.00 เมตร (ความกว้างรวมคูระบายน้ำทั้ง 2 

ข้าง กว้าง 8.20 เมตร) ทั้งนี้ถนนดังกล่าวเชื่อมต่อกับซอยบางเทา 4 ซึ่งไปเชื่อมต่อกับถนนศรีสุนทร เพื่อออกสู่ถนน
สายหลักสามารถเข้าสู่ตัวเมืองภูเก็ตได้โดยสะดวก  

(3) สภาพสิ่งแวดล้อมโดยรอบโครงการ  
แนวทางเลือก 
สภาพสิ่งแวดล้อมและการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบที่ตั้งอาคารโครงการ ต้องเหมาะสมต่อการเดินทาง

ออกสู่แหล่งท่องเที่ยว ไม่มีกิจกรรมที่ก่อให้เกิดการรบกวนหรือเป็นอันตรายต่อผู้พักอาศัยในโครงการ 
ความสอดคล้องและเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการ 
บริเวณโดยรอบที่ตั้งอาคารโครงการมีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินมีบ้านอยู่อาศัย อาคารชุดพักอาศัย 

โรงแรม รีสอร์ท อาคารพาณิชย์ ร้านอาหาร ร้านค้า โรงเรียน วัด มัสยิด ซึ่งมีลักษณะเป็นแหล่งที่อยู่อาศัย และสิ่ง
อำนวยความสะดวกสำหรับชุมชน จึงเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินที่สอดคล้องกับการดำเนินโครงการ 

(4) ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ  
แนวทางเลือก 
ต้องมีระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการรองรับอย่างเพียงพอ ทั้งระบบไฟฟ้า ระบบประปา  

การจัดการมูลฝอย ระบบบำบัดน้ำเสีย และระบบระบายน้ำ  
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ความสอดคล้องและเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการ 
พื้นที่ตั้งโครงการอยู่ในเขตพื้นที่รับผิดชอบขององค์การบริหารส่วนตำบลเชิงทะเล ซึ่งมีระบบ

สาธารณูปโภคต่างๆ รองรับอย่างเป็นระบบ ซึ่งสามารถให้บริการโครงการได้อย่างเพียงพอ ดังนี้  
• ระบบไฟฟ้า พื้นที่โครงการตั้งอยู่ที่ หมู่ที่ 5 ซอยบางเทา 4/2 ตำบลเชิงทะเล อำเภอถลาง จังหวัดภูเก็ต  

อยู่ในเขตให้บริการจ่ายไฟฟ้าของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค สถานีไฟฟ้าถลาง โดยอาคารของโครงการเป็นอาคารชุดพัก
อาศัย ซึ่งจะมีการติดตั้งหม้อแปลงไฟฟ้าชนิดน้ำมัน (OIL IMMERSE TYPE) ขนาด 1,600 KVA ทั้งนี้การไฟฟ้าส่วน
ภูมิภาค สถานีไฟฟ้าถลาง มีศักยภาพที่จะให้บริการจ่ายไฟฟ้าให้กับโครงการได้อย่างเพียงพอ และไม่ส่งผลกระทบ
ต่อการใช้ไฟฟ้ากับผู้อยู่อาศัยโดยรอบโครงการ (หนังสือรับรองการจ่ายกระแสไฟฟ้า ดังแสดงในภาคผนวก ค) 
อย่างไรก็ตาม โครงการได้มีการออกแบบอาคารและระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการที่ช่วยประหยัดพลังงาน
ไฟฟ้าอีกทางหนึ่งซึ่งไม่ส่งผลกระทบต่อการใช้ไฟฟ้าชุมชนโดยรอบ 

• ระบบประปา โครงการจะใช้น้ำจากการประปาส่วนภูมิภาค สาขาภูเก็ต เป็นแหล่งน้ำใช้หลัก และใช้น้ำ
ซื้อจากเอกชนเป็นแหล่งน้ำใช้สำรอง ซึ่งโครงการได้จัดเตรียมถังเก็บน้ำสำรองสำหรับการอุปโภค บริโภคไว้ได้อย่าง
น้อย 2 วัน และมีความเพียงพอต่อความต้องการอุปโภคและบริโภคของผู้พักอาศัยภายในโครงการ  

• การจัดการมูลฝอย พื้นที่โครงการอยู่ในเขตพื้นที่รับผิดชอบขององค์การบริหารส่วนตำบลเชิงทะเล 
ปัจจุบันมีปริมาณมูลฝอยเกิดขึ้นเฉลี่ยเท่ากับ 10 ตัน/วัน ซึ่งจะรวบรวมมูลฝอยไปกำจัดยังโรงงานเตาเผามูลฝอยของ
เทศบาลนครภูเก็ต โดยมีหน่วยงานที่มาใช้บริการกำจัดมูลฝอยกับเทศบาลนครภูเก็ต รวมทั้งจังหวัด 21 หน่วยงาน 
ประกอบด้วย เทศบาล จำนวน 12 หน่วยงาน องค์การบริหารส่วนตำบล จำนวน 6 หน่วยงาน และองค์การบริหาร
ส่วนจังหวัด จำนวน 1 หน่วยงาน มูลฝอยสาธารณะ จำนวน 1 หน่วยงาน และภาคเอกชน จำนวน 1 หน่วยงาน 
โดยมีปริมาณมูลฝอยที่รวบรวมไปกำจัดยังศูนย์กำจัดมูลฝอยเทศบาลนครภูเก็ต เท่ากับ 304,843.32 ตัน/ปี หรือคิด
เป็นปริมาณเฉลี่ยเท่ากับ 835.18 ตัน/วัน (ที่มา : กลุ่มงานสิ่งแวดล้อม สำนักการช่าง เทศบาลนครภูเก็ต พ.ศ. 2563) และ
ดำเนินการแยกไปกำจัดทั้งหมด 3 แบบ ได้แก่ เข้าโรงแยกมูลฝอยเพื่อนำกลับมาใช้ใหม่ แยกกำจัดแบบการฝังกลบ 
และแยกเข้าเตาเผา 

สำหรับการจัดเก็บมูลฝอยโครงการ เนื่องจากองค์การบริหารส่วนตำบลเชิงทะเลไม่สามารถเข้ามาเก็บ
ขนมูลฝอยโครงการได้ ดังนั้น โครงการต้องว่าจ้างเอกชนที่ขึ้นทะเบียนกับองค์การบริหารส่วนตำบลเชิงทะเลให้เข้า
มาเก็บขนมูลฝอยของโครงการต่อไป ทั้งนี้ ทุกวันพนักงานโครงการจะทำหน้าที่ทำความสะอาดพื้นที่ต่างๆ ของ
อาคาร เช่น โถงต้อนรับ สำนักงานนิติบุคคล พื้นที่ส่วนทานอาหาร ห้องฟิตเนส ห้องพักมูลฝอยประจำชั้น ห้องน้ำ
ส่วนต้อนรับ ห้องน้ำพนักงาน พื้นที่ถนน ที่จอดรถ สระว่ายน้ำ ทางเดิน และพื้นที่สีเขียว เป็นต้น พร้อมคัดแยก
ประเภทมูลฝอย และรวบรวมมูลฝอยใส่ถุงจำแนกตามประเภท มูลฝอยทั่วไป (ถุงสีเหลือง) มูลฝอยนำกลับมาใช้ใหม่ 
(ถุงสีขาวขุ่นหรือขาวใส) มูลฝอยที่สามารถย่อยสลายได้ (ถุงสีดำ) และมูลฝอยอันตราย (ถุงสีแดง) หรือถุงสีอ่ืนที่ใช้
เครื่องหมายระบุมูลฝอยแต่ละประเภทที่ชัดเจน และมัดปากถุงให้แน่น จากนั้นจะบรรจุใส่ภาชนะรองรับมูลฝอย 
เพื่อป้องกันการปนเปื้อนหรือการร่ัวไหลของน้ำชะมูลฝอย โดยขนย้ายมูลฝอยไปยังห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการ 
เพื่อรอรถเก็บขนมูลฝอยมาจัดเก็บต่อไป 
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• ระบบบำบัดน้ำเสีย มีรายละเอียดของระบบำบัดน้ำเสีย ดังนี้ 

อาคาร A ติดตั้งระบบบำบัดน้ำเสียเติมอากาศเลี้ยงตะกอนเวียนกลับ จำนวน 2 จุด และระบบบำบัดน้ำ
เสียแบบถังเกรอะและเติมอากาศชนิดมีตัวกลางยึดเกาะ จำนวน 1 จุด รายละเอียด ดังนี้ 

➢ จุดบำบัดที่ 1 (WWT-30) ติดตั้งระบบบำบัดน้ำเสียเติมอากาศเลี้ยงตะกอนเวียนกลับ โดยระบบ
บำบัดน้ำเสียถูกออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน้ำเสียได้ 30.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน สามารถรองรับน้ำเสียจาก 
ห้องชุดจำนวน 49 ห้อง รวมปริมาณน้ำเสีย 29.40 ลูกบาศก์เมตร/วัน  

➢ จุดบำบัดที่ 2 (WWT-25) ติดตั้งระบบบำบัดน้ำเสียเติมอากาศเลี้ยงตะกอนเวียนกลับ โดยระบบ
บำบัดน้ำเสียถูกออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน้ำเสียได้ 25.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน สามารถรองรับน้ำเสียจาก 
ห้องชุดจำนวน 28 ห้อง ปริมาณน้ำเสีย 22.40 ลูกบาศก์เมตร/วัน ห้องน้ำพนักงาน ปริมาณน้ำเสีย 0.96 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
และห้องน้ำส่วนต้อนรับ ปริมาณน้ำเสีย 0.96 ลูกบาศก์เมตร/วัน รวมปริมาณน้ำเสีย 23.84 ลูกบาศก์เมตร/วัน  

➢ จุดบำบัดที่ 3 (WWT-1.2) ระบบบำบดันำ้เสยีแบบถังเกรอะและเติมอากาศชนดิมีตัวกลางยึดเกาะ
โดยระบบบำบัดน้ำเสียถูกออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน้ำเสียได้ 1.20 ลูกบาศก์เมตร/วัน สามารถรองรับน้ำเสีย
จากห้องน้ำผู้พิการ และห้องเตรียมอาหาร รวมปริมาณน้ำเสีย 0.72 ลูกบาศก์เมตร/วัน สำหรับน้ำเสียจากห้องเตรียม
อาหารจะเข้าสู่ถังดักไขมันวางใต้ซิงค ์ซึ่งถูกออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน้ำเสียได้ 0.40 ลูกบาศก์เมตร/วัน 

อาคาร B ติดตั้งระบบบำบัดน้ำเสียเติมอากาศเลี้ยงตะกอนเวียนกลับ จำนวน 3 จุด รายละเอียด ดังนี้ 
➢ จุดบำบัดที่ 1 (WWT-35) ติดตั้งระบบบำบัดน้ำเสียเติมอากาศเลี้ยงตะกอนเวียนกลับ โดยระบบ

บำบัดน้ำเสียถูกออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน้ำเสียได้ 35.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน สามารถรองรับน้ำเสียจาก 
ห้องชุดจำนวน 56 ห้อง รวมปริมาณน้ำเสีย 33.60 ลูกบาศก์เมตร/วัน  

➢ จุดบำบัดที่ 2 (WWT-35) ติดตั้งระบบบำบัดน้ำเสียเติมอากาศเลี้ยงตะกอนเวียนกลับ โดยระบบ
บำบัดน้ำเสียถูกออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน้ำเสียได้ 35.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน สามารถรองรับน้ำเสียจาก 
ห้องชุดจำนวน 56 ห้อง รวมปริมาณน้ำเสีย 33.60 ลูกบาศก์เมตร/วัน  

➢ จุดบำบัดที่ 3 (WWT-30) ติดตั้งระบบบำบัดน้ำเสียเติมอากาศเลี้ยงตะกอนเวียนกลับ โดยระบบ
บำบัดน้ำเสียถูกออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน้ำเสียได้ 30.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน สามารถรองรับน้ำเสียจาก 
ห้องชุดจำนวน 42 ห้อง ปริมาณน้ำเสีย 25.20 ลูกบาศก์เมตร/วัน และน้ำเสียจากห้องพักมูลฝอย ปริมาณน้ำเสีย 0.02 
ลูกบาศก์เมตร/วัน รวมปริมาณน้ำเสีย 25.22 ลูกบาศก์เมตร/วัน 

โดยระบบบำบัดน้ำเสียแบบเติมอากาศเลี้ยงตะกอนเวียนกลับ และระบบบำบัดน้ำเสียแบบถังเกรอะ
และเติมอากาศชนิดมีตัวกลางยึดเกาะ ได้ถูกออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน้ำเสียค่า BODเข้า 250 มิลลิกรัม/
ลิตร มีประสิทธิภาพในการบำบัดน้ำเสียค่า BODออก เท่ากับ 20 มิลลิกรัม/ลิตร  

ผ่านเกณฑ์มาตรฐานคุณภาพน้ำทิ้งจากอาคารประเภท ข ที่กำหนดให้อาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วย
อาคารชุดที่มีจำนวนห้องนอนรวมกันทุกชัน้ในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันตั้งแต่ 100 ห้องนอน แต่ไม่ถึง 
500 ห้องนอน (โครงการมีห้องนอนรวมทั้งสิ้น 259 ห้อง) ตามประกาศกฎกระทรวงฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2541) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เร่ือง 
กำหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน้ำทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางขนาด พ.ศ. 2548 โดยได้กำหนดคุณภาพ
น้ำทิ้งให้มีค่า BODออก ไม่เกิน 30 มิลลิกรัม/ลิตร 
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 โครงการออกแบบให้มีบ่อตรวจคุณน้ำเสียก่อนเข้าระบบบำบัดทุกจุด หลังจากนั้นน้ำทิ้งที่ผ่านการ
บำบัดแล้วของอาคาร A และอาคาร B จะผ่านบ่อตรวจคุณภาพน้ำทิ้งแต่ละจุดบำบัด เพื่อเข้าสู่ระบบการจัดการน้ำทิ้ง
ที่ผ่านการบำบัดแล้ว (WASTEWATER REUSE SYSTEM) และเข้าสู่บ่อเก็บน้ำทิ้ง (REUSE TANK) ปริมาตร 18.00 
ลูกบาศก์เมตร หลังจากนั้นจะถูกสูบด้วยเครื่องสูบน้ำจำนวน 2 เครื่อง (ทำงานสลับกัน) เพื่อสูบน้ำไปยังพื้ นที่สีเขียว
สำหรับรดน้ำต้นไม้ด้วยระบบน้ำหยดแบบซึมดิน (จำนวนหัวหยดน้ำซึมดิน 220 จุด ไม่ฉีดกระจายในอากาศ) และจัด
ให้มีป้ายติดตั้งบริเวณหัวจ่ายน้ำบอกว่าเป็นน้ำสำหรับรดน้ำต้นไม้ในบริเวณนั้นด้วย ซึ่งคาดว่าโครงการต้องใช้น้ำ
สำหรับรดน้ำต้นไม้ด้วยระบบซึมดินทั้งหมด 36.96 ลูกบาศก์เมตร/วัน (คิดจากปริมาณการใช้น้ำต่อระบบน้ำหยด 
ซึมดิน 7 ลิตร/ชั่วโมง/จำนวนจุดซึมดิน) สำหรับน้ำส่วนที่เหลือ 109.42 ลูกบาศก์เมตร/วัน จะเข้าสู่ท่อระบายน้ำของ
โครงการผ่านตะแกรงดักมูลฝอย ก่อนปล่อยออกสู่ท่อระบายน้ำริมซอยบางเทา 4/2 (ด้านทิศตะวันออกของพื้ นที่
โครงการ) ต่อไป 

• ระบบระบายน้ำ น้ำฝนจากหลังคา ถนน บริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการ จะรวบรวมลงสู่ท่อระบาย
น้ำคอนกรีต (RCP) ขนาด 0.60 เมตร ความลาดชัน 1 : 200 ที่มีบ่อพักน้ำ ค.ส.ล. (MH) เป็นระยะอยู่โดยรอบพื้นที่
โครงการ ผ่านตะแกรงดักมูลฝอย จากนั้นจะลงสู่บ่อหน่วงน้ำฝนปริมาตร 165.00 ลูกบาศก์เมตร โครงการได้ติดตั้ง
เครื่องสูบน้ำที่มีอัตราการสูบ 280.00 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง จำนวน 2 เครื่องทำงานร่วมกัน (เครื่องสูบน้ำ 1 เครื่อง
สูบน้ำได้ 140.00 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง) ทั้งนี้เครื่องสูบน้ำสามารถระบายนำ้ออกในอัตราการระบายน้ำเท่ากับ 0.039 
ลูกบาศก์เมตร/วินาที หรือ 140.00 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง ซึ่งไม่เกินอัตราการระบายน้ำก่อนมีโครงการ ก่อนปล่อย
ออกสู่ท่อระบายน้ำริมซอยบางเทา 4/2 (ด้านทิศตะวันออกของพื้นที่โครงการ) ต่อไป 

 
(5) ความสอดคล้องกับผังเมือง และกฎหมายอ่ืนๆที่เกี่ยวข้อง 

แนวทางเลือก 
ตอ้งเป็นบริเวณที่ผังเมืองมีข้อกำหนดให้สามารถปลูกสร้างอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุดพักอาศัย) 

ได้ และโครงการสามารถปฏิบัติตามข้อกฎหมายอื่นๆ ได้  
ความสอดคล้องและเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการ 
ความสอดคล้องและเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง รายละเอียดแสดง

ดังตารางที่ 1-1 
 

ตารางที่ 1-1  ความสอดคล้องและเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
รายละเอียดข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ความสอดคล้องของโครงการ 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดภเูก็ต พ.ศ. 2554 และฉบับแก้ไข
เพิ่มเติม 
สำนักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดภูเก็ต ได้ตรวจสอบที่ตั้งโครงการซ่ึง
แสดงตำแหน่งของกรรมสิทธิ์ที่ดิน พบว่า พืน้ที่โครงการตั้งอยู่ในที่ดินประเภทที่
อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) บริเวณหมายเลข 1.21 ตามกฎกระทรวง
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2554 และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม ออก
ตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ประกาศใช้บังคับตั้งแต่
วันที่ 7 กรกฎาคม 2554 และตามมาตรา 111 ของพระราชบัญญัติการผังเมือง 
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พ.ศ. 2562 ให้มีผลบังคับต่อไปจนกว่าจะมีประกาศกระทรวงมหาดไทยหรือ
ข้อบัญญัติท้องถิ่นให้ใช้บังคับผังเมืองรวมให้ใช้บังคับในพื้นที่ เดียวกัน มี
ข้อกำหนด ดังนี้  
ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย (สีเหลือง) ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
นี้ กำหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย การท่องเท่ียว สถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สำหรับการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละสามสิบของแปลที่ดินที่ยื่นขออนุญาต 

  
 
 
การดำเนินการของโครงการ มีลักษณะเป็นอาคารชุดพัก
อาศัย จำนวน 231 ห้อง มีพื้นที่ว่างร้อยละ 47.56 ของ
พื้นที่โครงการ ซ่ึงมีการใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัยซ่ึง
จัดเป็นกิจการหลัก และการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ 
ไม่อยู่ในข้อห้ามการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงที่
กำหนด ดังนั้น การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ จึง
สอดคล้องกับข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่กำหนด  

ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 
2560 รวมแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2563 
สำนักงานทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจังหวัดภูเก็ต ได้ตรวจสอบที่ตั้ง
โครงการซ่ึงแสดงตำแหน่งของกรรมสิทธิ์ที่ดิน พบว่า พื้นที่ โครงการตั้งอยู่ใน
บริเวณที่ 8 ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง 
กำหนดเขตพื้นที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ในบริเวณพื้นที่จังหวัดภูเก็ต 
พ.ศ. 2560 รวมแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2563 โดยอาศัยอำนาจตาม
ความในมาตรา 45 วรรคหนึ่งและวรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 บังคับใช้ตั้งแต่วันถัดจากวัน
ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป และมีระยะเวลาบังคับใช้ห้าปีนับตั้งแต่
วันที่ 16 ธันวาคม พ.ศ. 2560 เป็นต้นไป ซ่ึงมีหลักเกณฑ์สำหรับการก่อสร้าง
หรือดัดแปลงอาคาร ดังนี้ 
บริเวณที่ 8 ได้แก่ พื้นที่ในเกาะภูเก็ตและเกาะบริวารต่างๆ นอกจากบริเวณที่ 
1 ถึงบริเวณที่ 7 ให้ทำได้เฉพาะอาคารที่มีความสูงไม่เกิน 23 เมตร และต้องมี 
(ก) ที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของที่ดินแปลงที่ขออนุญาตสำหรับอาคาร
ประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด อาคารสาธารณะ อาคารอยู่อาศัยรวม  หรือ
สำนักงาน (ข) ที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของที่ดินแปลงที่ขออนุญาตสำหรับ
อาคารประเภทห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์ 
การวัดความสูงของอาคารในพื้นที่บริเวณที่ 1 บริเวณที่ 2 บริเวณที่ 3 บริเวณที่ 
4 บริเวณที่ 5 บริเวณที่ 6 และบริเวณที่ 8 ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
(1) กรณีที่ไม่มีการปรับระดับพื้นดินหรือมีการปรับระดับพื้นดินต่ำกว่าถนน
สาธารณะในบริเวณที่ก่อสร้าง ให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้าง 
(2) กรณีที่มีการปรับระดับพื้นดินเท่ากับหรือสูงกว่าถนนสาธารณะ ให้วัดจาก
ระดับถนนสาธารณะ 
(3) กรณีที่มีห้องใต้ดินซ่ึงค่าระดับเป็นลบ ให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างตาม 
(1) หรือระดับถนนสาธารณะตาม (2) แล้วแต่กรณี 
(4) กรณีที่พื้นดินเป็นเชิงลาด ให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้าง ณ จุดที่ต่ำที่สุด
ของอาคารหลังนั้น 
การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับตามวรรคหนึ่งขึ้นไปในแนวดิ่งถึงส่วน
ที่สูงสุดของอาคาร สำหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของชั้น 
สูงสดุ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม ตั้งอยู่ใน
บริเวณที่ 8 มีพื้นที่ว่างร้อยละ 47.56 ของที่ดินแปลงที่ขอ
อนุญาต 
  
 
 
การวัดความสูงของอาคารจึงวัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้าง
จนถึงจุดสูงสุด ประกอบด้วย 

•  อาคาร A และอาคาร B มีความสูง 22.90 เมตร
เท่ากัน  

•  อาคาร POOL BAR มีความสูง 3.10 เมตร และสระ
ว่ายน้ำปริมาตร 1,512.50 ลูกบาศก์เมตร 
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พระราชบัญญิติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 4 “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือ
กรรมสทิธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วน
บุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
“ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง
หรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย 
“ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายวามว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้ง
อาคารชุด และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน
สำหรับเจ้าของร่วม 
มาตรา 15 ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง 
(1) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
(2) ที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
(3) โครงสร้าง และสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหาย
ต่อตัวอาคารชุด 
(4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ที่มี ไว้เพื่อใช้ห รือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกัน 
(5) เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
(6) สถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
(7) ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
(8) สำนักงานของนิติบุคคลอาคารชุด 
(9) อสังหาริมทรัพย์ที่ซ้ือหรือได้มาตามมาตรา 48 (1) 
(10) สิ่ งก่อสร้างหรือระบบที่ สร้างขึ้ น เพื่ อรักษาความปลอดภั ยหรือ
สภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย รจัดแสงสว่าง การ
ระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ำ การบำบัดน้ำเสีย หรือ 
การกำจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
(11) ทรัพย์สินที่ใช้เงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 

 
โครงการอาคารชุด  โอ เชี่ ยน ปาล์ม  คอนโดมิ เนียม 
ประกอบกิจการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) 
หมายความว่า อาคารที่ บุ คคลสามารถแยกการถือ
กรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วย
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง ทั้งนี้  โครงการประกอบด้วย อาคาร ค.ส.ล.  
8 ชั้น จำนวน 2 อาคาร (อาคาร A และอาคาร B) และ
อาคาร ค.ส.ล. ชั้นเดียว จำนวน 1 อาคาร (อาคาร Pool 
Bar และสระว่ายน้ำ) มีห้องชุดทั้งหมดจำนวน 231 ห้อง 
(จำนวน 259 ห้องนอน) และสำนักงานนิติบุคคล 1 ห้อง 
ขนาดพื้นที่ 20.20 ตารางเมตร ตั้งอยู่ชั้นที่ 1 ของอาคาร A 
ภายในโครงการมีการแบ่งทรัพย์ส่วนบุคคล ตามมาตรา 4 
และทรัพย์ส่วนกลาง ตามมาตรา 15 ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนั้น การดำเนินการของโครงการ
ไม่ขัดต่อกฎกระทรวงดังกล่าว  

กฎหมายที่เกี่ยวข้องรูปแบบสถาปัตยกรรม 
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ข้อ 41 กำหนดให้อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว 
บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้
ถนนสาธารณะ (1) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่น
แนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร (ซอยบางเทา 
4/2 มีความกว้างรวมท่อระบายน้ำเท่ากับ 8.20 เมตร) 
 
ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะ
ราบวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้
อาคารนั้นที่สุด ความสูงของอาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับ
พื้นดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูงสุด สำหรับอาคารทรงจั่วหรือ
ปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
 
 

 
 
 
โครงการตั้งอยู่ติดกับซอยบางเทา 4/2 มีความกว้างรวมท่อ
ระบายน้ำเท่ากับ 8.20 เมตร มีระยะถอยร่นจากผนังของ
อาคาร B ชั้นที่ 2 ถึง 8 (ผนังเปิด) ห่างจากเขตที่ดินที่ใกล้
ที่สุด 3.49 เมตร และห่างจากกึ่งกลางซอยบางเทา 4/2 
เท่ากับ 7.59 เมตร 
 
พื้นที่โครงการตั้งอยู่ติดถนนสาธารณะจำนวน 2 สาย ได้แก่ 
ซอยบางเทา 4/2 (ด้านทิศเหนือ) และซอยบางเทา 4/2 
(ด้านทิศตะวันออก) แต่โครงการมีการก่อสร้างอาคารตั้งอยู่
ติดกับซอยบางเทา 4/2 (ด้านทิศตะวันออก) มีความกว้าง
รวมท่อระบายน้ำเท่ากับ 8.20 เมตร จึงคิดความสูงของ
อาคาร ดังนี้ 

- อาคาร A ชั้นที่ 1 มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน
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ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน (2) ผนังของอาคารด้านที่
เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอื่นด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่อง
ระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ (ค) อาคารที่มี
ความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนัง
หรือระเบียงของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อย
กว่า 3.50 เมตร (3) ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 
เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบต้องอยู่ห่างจากผนังของอาคารอื่นที่มีความสูงเกิน 15 
เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ข้อ 50 ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือ
ระเบียงของอาคารต้องมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน (2) อาคารที่มีความสูงเกิน 
9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 
เมตร ผนังของอาคารที่อยู่ห่างเขตที่ดินน้อยกว่าตามที่กำหนดไว้ใน (1) หรือ (2) 
ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดเขต
ที่ดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 15 เมตร และต้องก่อสร้างเป็น

น้อยที่สุดเท่ากับ 3.53 เมตร ดังนั้น มีความสูงได้ไม่เกิน 
(8.20 + 3.53) x 2 = 23.46 เมตร โดยความสูงของอาคาร 
A (ห้องระบบไฟฟ้า) จากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงจุดที่สูง
ที่สุดของอาคารมีระดับความสูงเท่ากับ 3.50 เมตร และ
ระยะห่างจากแนวเขตที่ดินของชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 8 เท่ากับ 
8.14 เมตร จึงมีความสูงได้ไม่เกิน (8.20+8.14) X 2 = 
32.68 เมตร โดยความสูงของอาคารชั้นที่ 1 ถึงชั้นที่ 8 
เท่ากับ 22.90 เมตร 

- อาคาร B ชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 8 มีระยะห่างจากแนว
เขตที่ดินน้อยที่สุด เท่ากับ 3.49 เมตร ดังนั้น มีความสูงได้
ไม่เกิน (8.20 + 3.49) x 2 = 23.38 เมตร โดยความสูง
ของอาคารจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงจุดที่สูงที่สุดของ
อาคารมีระดับความสูงเท่ากับ 22.90 เมตร ดังนั้น ความสูง
ของอาคารจึงเป็นไปตามข้อกำหนด 
 
อาคาร A (ชั้นที่ 1 ถึงชั้นที่ 2 : ผนังอาคารบริเวณบ่อน้ำ) 
(ผนังปิดความสูง  22.90 เมตร) มีระยะถอยร่นจากผนัง
ของอาคารห่างจากอาคาร B (ชั้นที่ 1 ถึงชั้นที่ 2 : บันได 
ST-2B) (ผนังปิดความสูง 22.90 เมตร) เท่ากับ 1.03 เมตร  
อาคาร A (ชั้นที่ 3 : ห้องฟิตเนส) (ผนังปิดความสูง  22.90 
เมตร) มีระยะถอยร่นจากผนังของอาคารห่างจากอาคาร B 
(ชั้นที่ 3 : บันได ST-2B) (ผนังปิดความสูง 22.90 เมตร) 
เท่ากับ 1.68 เมตร  
อาคาร B (ชั้นที่ 1 ถึงชั้นที่ 8 : บันได ST-4B) (ผนังปิด
ความสูง  22.90 เมตร) มีระยะถอยร่นจากผนังของอาคาร
ห่างจากอาคาร A ชั้นที่ 1 ถึงชั้นที่ 8 บันได ST-4A) (ผนัง
ปิดความสูง 22.90 เมตร) เท่ากับ 1.25 เมตร  
อาคาร B (ชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 8 : ห้องพัก) (ผนังปิดความสูง  
22.90 เมตร) มีระยะถอยร่นจากผนังของอาคารห่างจาก
อาคาร A (ชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 8 ห้องพัก) (ผนังปิดความสูง 
22.90 เมตร) เท่ากับ 2.35 เมตร  
อาคาร B (ชั้นที่ 1 ถึงชั้นที่ 8 : ห้องพัก) (ผนังปิดความสูง  
22.90 เมตร) มีระยะถอยร่นจากผนังของอาคารห่างจาก
อาคาร A (ชั้นที่  1 ถึงชั้นที่  8 บันได ST-4A) (ผนังเปิด
ความสูง 22.90 เมตร) เท่ากับ 3.65 เมตร  
 
โครงการตั้งอยู่ติดซอยบางเทา 4/2 (ด้านทิศตะวันออก) 
มีความกว้างรวมท่อระบายน้ำกว้าง 8.20 เมตร สำหรับใช้
เป็นทางเข้า-ออกโครงการ ซ่ึงเชื่อมต่อกับซอยบางเทา 4  
มีรายละเอียดการออกแบบระยะถอยร่น ดังนี้ 
ทิศเหนือ มีระยะถอยร่นจากผนังของอาคาร A (ผนังเปิด) 
ชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 8 ห่างจากเขตที่ดินที่ใกล้ที่สุด 3.44 เมตร
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ผนังทึบ และดาดฟ้าของอาคารด้านนั้นให้ทำผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยว่า 
1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจาก
เจ้าของที่ดินข้างเคียงนั้นด้วย 

ทิศใต้ มีระยะถอยร่นจากผนังของอาคาร B ชั้นที่ 2 ถึงชั้น
ที่ 8 (ผนังเปิด) ห่างจากเขตที่ดินที่ใกล้ที่สุด 3.50 เมตร 
ทิศตะวันออก มีระยะถอยร่นจากผนังของอาคาร B ชั้นที่ 
2 ถึง 8 (ผนังเปิด) ห่างจากเขตที่ดินที่ใกล้ที่สุด 3.49 เมตร 
และห่างจากกึ่งกลางซอยบางเทา 4/2 เท่ากับ 7.59 เมตร 
(ซอยบางเทา 4/2 มีความกว้างรวมท่อระบายน้ำเท่ากับ 
8.20 เมตร) 
ทิศตะวันตก มีระยะถอยร่นจากผนังของอาคาร A ชั้นที่ 1 
(ผนังทึบ) ห่างจากเขตที่ดินที่ใกล้ที่สุด 3.50 เมตร และ
อาคาร B ชั้นที่ 1 ถึงชั้นที่ 8 (ผนังทึบ) ห่างจากเขตที่ดินที่
ใกล้ที่สุด 3.50 เมตร 

กฎกระทรวงกำหนดสิ่งอำนวยความสะดวกในอาคารสำหรับผู้พิการหรือ
ทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 รวมแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 
2564 
ข้อ 3 อาคารประเภทและลักษณะดังต่อไปนี้ ต้องจัดให้มีสิ่งอำนวยความสะดวก
สำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราตามที่กำหนดในกฎกระทรวงนี้ ใน
บริเวณที่เปิดให้บริการแก่บุคคลทั่วไป  
(3) สำนักงาน อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารชุด หรือหอพัก ที่เป็นอาคารขนาด
ใหญ่ 
 
 
 
หมวด 1 ป้ายแสดงสิ่งอำนวยความสะดวก 
ข้อ 4 ต้องจัดให้มีป้ายแสดงสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับผู้พิการหรือทุพพล
ภาพ และคนชรา ตามสมควร โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(1) สัญลักษณ์รูปผู้พิการ 
(2) เครือ่งหมายแสดงทางไปสู่สิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับ ผู้พิการหรือ

ทุพพลภาพและคนชรา 
(3) สัญลักษณ์หรือตัวอักษรแสดงประเภทของสิ่งอำนวยความสะดวก

สำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 
(5) สัญลักษณ์ รูปผู้พิการ เครื่องหมายแสดงทางไปสู่สิ่งอำนวยความ

สะดวกสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา และสัญลักษณ์หรือตัวอักษร
แสดงประเภทของสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ  และ
คนชราตามข้อ 4 ให้เป็นสีขาวโดยพื้นป้ายเป็นสีน้ำเงิน หรือเป็นสีน้ำเงินโดยพื้น
ป้ายเป็นสีขาว 

(6) ป้ายแสดงสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชราต้องมีความชัดเจนและมองเห็นได้ในเวลากลางวันและกลางคืน สัมผัส
และรับรู้ได ้
 
หมวดที่ 2 ทางลาดและลิฟต์ 
ข้อ 7 อาคารตามข้อ 3 หากระดับพื้นภายในอาคาร หรือระดับพื้นภายในอาคาร
กับภายนอกอาคาร หรือระดับพื้นทางเดินภายนอกอาคาร  มีความต่างระดับ

 
 
 
- โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิ เนียม 
ประกอบกิจการประเภทอาคารชุดพักอาศัยซ่ึงโครงการได้
ออกแบบให้มีสิ่งอำนวยความสะดวก สำหรับผู้พิการหรือ
ทุพพลภาพ และคนชรา 
 
 
 
 
 
- โครงการจัดให้มีป้ายแสดงสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับ 
ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ได้แก่ ทางลาด ลิฟต์ 
ห้องน้ำ ที่จอดรถ และห้องพัก ทั้งนี้ป้ายสิ่งอำนวยความ
สะดวกสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชราเป็นพื้น 
สีน้ำเงิน ตัวอักษรสีขาว พร้อมติดอยู่ในตำแหน่งที่มองเห็น
ได้ในเวลากลางวันและกลางคืน สัมผัสและรับรู้ได้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- โครงการได้จัดให้มีทางลาดระหว่างพื้นที่ต่างระดับภายใน
อาคารกับภายนอกอาคาร มีความต่างระดับเกิน 1.3 
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เกิน 1.3 เซนติเมตร ให้มีทางลาดระหว่างพื้นที่ต่างระดับกัน แต่ถ้ามีความต่าง
ระดับกันตั้งแต่ 6.4 มิลลิเมตร แต่ไม่เกิน 1.3 เซนติเมตร ต้องปาดมุมพื้นส่วนที่
ต่างระดับกันให้มีความลาดชัน 1:2 
ข้อ 8 ทางลาดให้มีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(1) พื้นผิวทางลาดต้องเป็นวัสดุที่ไม่ลื่น 
(2) พื้นผิวของจุดต่อเนื่องระหว่างพื้นกับทางลาดต้องเรียบไม่สะดุด 
(3) มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร ในกรณีเป็นทางลาดแบบ

สองทางสวนกันให้มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า  1.50 เมตร 
(4) มีพื้นที่หน้าทางลาดเป็นที่ว่างยาวไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 
(5) มีความลาดชันไม่เกิน 1 : 12 และมีความยาวช่วงละไม่เกิน 6 เมตร 

ในกรณีที่ทางลาดยาวเกิน 6 เมตร ต้องจัดให้มีชานพักยาวไม่น้อยกว่า 1.50 
เมตร คั่นระหว่างแต่ละช่วงของทางลาด 

(6) ทางลาดด้านที่ไม่มีผนังกั้นให้ยกขอบสูงจากพื้นผิวของทางลาดไม่น้อย
กว่า 10 เซนติเมตร และต้องมีราวจับและราวกันตก 

(7) ทางลาดที่มีความยาวตั้งแต่ 1.80 เมตรขึ้นไป ต้องมีราวจับทั้งสอง
ด้าน และทางลาดที่มีความกว้างตั้งแต่ 3 เมตรขึ้นไป ต้องมีราวจับห่างกันไม่เกิน 
1.50 เมตร ทั้งนี้ กรณีที่ต้องติดตั้งราวจับเพิ่มเติม ทางลาดนั้นจะต้องเหลือพื้นที่
เพียงพอที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ หรือคนชราที่ใช้เก้าอี้ล้อสามารถเข้าออกได้
อย่างสะดวก โดยราวจับให้มีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(ก) ทำด้วยวัสดุเรียบ มีความมั่นคงแข็งแรง ไม่เป็นอันตรายในการจับ
และไม่ลื่น 

(ข) มีลักษณะกลมหรือมีลักษณะมนไม่มี เหลี่ยม โดยมี เส้นผ่าน
ศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 3 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 4 เซนติเมตร 

(ค) สูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 75 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 90 เซนติเมตร 
(ง) ราวจับด้านที่อยู่ติดผนังให้มีระยะห่างจากผนังไม่น้อยกว่า 4 

เซนติเมตร มีความสูงจากจุดยึดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร และผนังบริเวณราว
จับต้องเป็นผนังเรียบ 

(จ) ราวจับต้องยาวต่อเนื่องกันหรือในกรณีที่ ไม่สามารถทำให้
ต่อเนื่องกันได้ให้มีระยะห่างไม่เกิน 5 เซนติเมตร และส่วนที่ยึดติดกับผนัง
จะต้องไม่กีดขวางหรือเป็นอุปสรรคต่อการใช้ของคนพิการทางการมองเห็น 

(ฉ) ปลายของราวจับให้ยื่นเลยจากจุดเริ่มต้นและจุดสิ้นสุดของทางลาด
ไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร โดยปลายราวจับต้องงอหรือเก็บได้ 

(8) มีป้ายแสดงทิศทาง ตำแหน่ง หรือหมายเลขชั้นของอาคารที่คนพิการ
ทางการมองเห็นและคนชราสามารถทราบความหมายได้ โดยตั้งอยู่บริเวณทาง
ขึ้นและทางลงของทางลาดที่เชื่อมระหว่างชั้นของอาคาร 

 
 
(9) มีสัญลักษณ์รูปผู้พิการติดไว้ในบริเวณทางลาดที่จัดไว้ให้แก่ผู้พิการ

หรือทุพพลภาพและคนชรา” 
ข้อ 9 ต้องจัดให้มีลิฟต์หรือทางลาด ที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราใช้ได้
ระหว่างชั้นของอาคาร ลิฟต์ที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราใช้ได้ต้อง
สามารถขึ้นลงได้ทุกชั้นมีระบบควบคุมลิฟต์ที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ  และ

เซนติเมตร แต่ถ้ามีความต่างระดับกันตั้งแต่ 6.4 มิลลิเมตร 
แต่ไม่เกิน 1.3 เซนติเมตร ต้องปาดมุมพื้นส่วนที่ต่างระดับ
กัน  
- โครงการมีทางลาดอาคาร A จำนวน 4 จุด ดังนี้ 
- จุดที่  1 มีความกว้าง 1.50 เมตร และมีความยาว  

2.20 เมตร พื้นที่หน้าทางลาดเป็นที่ว่างยาว 1.50 เมตร  
- จุดที่ 2 มีความกว้าง 0.90 เมตร มีความยาว 4.80 

เมตร พื้นที่หน้าทางลาดเป็นที่ว่างยาว 1.75 เมตร และมี
ราวจับ 
- จุดที่ 3 (เข้าใช้พื้นที่สระว่ายน้ำ) มีความกว้าง 1.50 

เมตร มีความยาวช่วงละ 6.00 เมตร และมีชานพักยาว 
1.50 เมตรค่ันระหว่างแต่ละช่วงของทางลาด พร้อมทั้งมี
ราวจับ  
- จุดที่  4 ทางลาดเข้าสู่ตัวอาคารบริเวณโถงบันได  

(ST-1A) มีความกว้าง 1.25 เมตร มีความยาว 0.30 เมตร  
สำหรับอาคาร B มีทางลาดเข้าสู่อาคารบริเวณโถงบันได  
(ST-1B) จำนวน 2 จุด มีความกว้าง 1.50 เมตร มีความ
ยาว 0.30 เมตร ทั้งนี้  ทางลาดของโครงการมีลักษณะ
พื้นผิวทางลาดเป็นวัสดุที่ไม่ลื่น และมีความลาดชันไม่เกิน 
1:12 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- โครงการจัดให้มีป้ายแสดงทิศทาง ตำแหน่ง หรือ
หมายเลขชั้นของอาคารที่ผู้พิการทางการมองเห็น  และ
คนชราสามารถทราบความหมายได้ตั้งอยู่บริเวณทางขึ้น
และทางลงของทางลาดได้ โดยโครงการไม่มีทางขึ้นและ
ทางลงของทางลาดที่เชื่อมระหว่างชั้นของอาคาร 
- มีสัญลักษณ์รูปผู้พิการติดไว้ในบริเวณทางลาดที่ จัดไว้
ให้แก่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 
- โครงการจัดให้มีลิฟต์สำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชรา ใช้ได้ระหว่างชั้นของอาคาร ซ่ึงลิฟต์สามารถขึ้นลง
ได้ทุกชั้นมีระบบควบคุมลิฟต์ที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
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คนชราสามารถควบคุมได้เอง ใช้งานได้อย่างปลอดภัย และจัดไว้ในบริเวณที่ผู้
พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราสามารถใช้ได้สะดวก ให้มีสัญลักษณ์รูปผู้
พิการติดไว้ที่ช่องประตูด้านนอกของลิฟต์ที่จัดไว้ให้ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชราใช้ได ้
 
ข้อ 10 ลิฟต์ที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราใช้ได้ที่มีลักษณะเป็นห้องลิฟต์
ต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(1) ขนาดของห้องลิฟต์ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.60 เมตร และยาว
ไม่น้อยกว่า 1.40 เมตร หรือมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.40 เมตร ยาวไม่น้อย
กว่า 1.60 เมตร และสูงไม่น้อยกว่า 2.30 เมตร และมีช่องกระจกใสนิรภัยที่
สามารถที่สามารถมองเห็นระหว่างภายนอกและภายในได้ ขนาดกว้างไม่น้อย
กว่า 20 เซนติเมตร ยาวไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร และสูงจากพื้นไม่เกิน 1.10 
เมตร 

(2) ช่องประตูลิฟต์ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร และ
ต้องมีระบบแสง เพื่อป้องกันไม่ให้ประตูลิฟต์หนีบผู้โดยสาร 

(3) มีพื้นผิวต่างสัมผัสบนพื้นบริเวณหน้าประตูลิฟต์กว้าง 30 เซนติเมตร 
และยาว 90 เซนติเมตร ซ่ึงอยู่ห่างจากประตูลิฟต์ไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร แต่
ไม่เกิน 60 เซนติเมตร 

(4) ปุ่มกดเรียกลิฟต์ปุ่มบังคับลิฟต์ และปุ่มสัญญาณแจ้งเหตุฉุกเฉินต้องมี
ลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(ก) ปุ่มล่างสุดอยู่สูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร ปุ่มบนสุดอยู่
สูงจากพื้นไม่เกินกว่า 1.20 เมตร และห่างจากมุมภายในห้องลิฟต์ไม่น้อยกว่า 
40 เซนติเมตร ในกรณีที่ห้องลิฟต์มีขนาดกว้างและยาวน้อยกว่า 1.50 เมตร 

(ข) มีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 2 เซนติเมตร มีอักษร
เบรลล์กำกับไว้ทุกปุ่มเมื่อกดปุ่มจะต้องมีเสียงดังและมีแสง 

(ค) ไม่มีสิ่งกีดขวางบริเวณที่กดปุ่มลิฟต์ 
(5) มีราวจับโดยรอบภายในลิฟต์โดยราวมีลักษณะดังนี้ 

(ก) ทำด้วยวัสดุเรียบมีความมั่นคงแข็งแรง ไม่เป็นอันตรายในการจับ
และไม่ลื่น 

(ข) มีลักษณะกลมหรือลักษณะมนไม่มี เหลี่ยม โดยมี เส้นผ่าน
ศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 3 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 4 เซนติเมตร 

(ค) สูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 75 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 90 เซนติเมตร 
(ง) ราวจับด้านที่อยู่ติดผนังให้มีระยะห่างจากผนังไม่น้อยกว่า 4 

เซนติเมตร มีความสูงจากจุดยึดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตรและผนังบริเวณราว
จับต้องเป็นผนังเรียบ 

(6) มีตัวเลข เสียง และแสงไฟบอกตำแหน่งชั้นต่างๆ เมื่อลิฟต์หยุด และ
ขึ้นหรือลง 

(7) มีป้ายแสดงหมายเลขชั้นและแสดงทิศทางขึ้นลงของลิฟต์ ซึ่งมีแสงไฟ
บริเวณโถงหน้าประตูลิฟต์และติดอยู่ในตำแหน่งที่เห็นได้ชัดเจน 

(8) ในกรณีที่ลิฟต์ขัดข้องให้มีทั้งเสียงและแสงไฟเตือนภัยเป็นไฟกะพริบสี
แดง เพื่อให้ผู้พิการทางการมองเห็นและผู้พิการทางการได้ยินทราบ และให้มีไฟ
กะพริบสีเขียวเป็นสัญญาณ ให้ผู้พิการทางการได้ยินได้ทราบว่าผู้ที่อยู่ข้างนอก

คนชราสามารถควบคุมได้เอง ใช้งานได้อย่างปลอดภัย และ
จัดไว้ในบริเวณที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ  และคนชรา
สามารถใช้ได้ พร้อมมีสัญลักษณ์พิการติดไว้ที่ช่องประตู
ด้านนอกของลิฟต์ที่จัดไว้ให้ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชรา 
 
 
- โครงการจัดให้มีลิฟต์สำหรับพิการหรือทุพพลภาพและ
คนชรา ของแต่ละอาคาร มีลักษณะดังนี้ 

- อาคาร A ลิฟต์ 2 ขนาดห้องลิฟต์กว้าง 2.00 เมตร 
ยาว 2.00 เมตร และช่องประตูลิฟต์กว้าง 1.10 เมตร 

- อาคาร B ลิฟต์ 1 ขนาดห้องลิฟต์ กว้าง 2.20 เมตร 
ยาว 2.00 เมตร และช่องประตูลิฟต์กว้าง 1.10 เมตร 
- ช่องประตูลิฟต์มีความกว้าง 1.10 เมตร 
 
- ออกแบบให้มีพื้นผิวต่างสัมผัสบนพื้นบริเวณหน้าประตู
ลิฟต์กว้าง 40 เซนติเมตร และยาว 1.40 เซนติเมตร 
 
- ลักษณะของปุ่มกดเรียกลิฟต์ ปุ่มบังคับลิฟต์ และปุ่ม
สัญญาณแจ้งเหตุฉุกเฉิน เป็นไปตามข้อกำหนด 
 
 
 
 
 
 
- ราวจับโดยรอบภายในลิฟต์มีลักษณะของราวจับ
ออกแบบให้เป็นไปตามข้อกำหนด 
 
 
 
 
 
 
 
- มีตัวเลข เสียง และแสงไฟบอกตำแหน่งชั้นต่าง ๆ เมื่อ
ลิฟต์หยุด และขึ้นหรือลง 
- มีป้ายแสดงหมายเลขชั้นและแสดงทิศทางขึ้นลงของลิฟต์ 
ซ่ึงมีแสงไฟบริเวณโถงหน้าประตูลิฟต์ 
- มีระบบเสียงและไฟเตือนภัย เพื่อให้คนพิการทางการ
มองเห็นและคนพิการทางการได้ยินหรือสื่อความหมาย
ทราบ 
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รับทราบแล้วว่าลิฟต์ขัดข้องและกำลังให้ความช่วยเหลืออยู่ 
(9) มีโทรศัพท์แจ้งเหตุฉุกเฉินภายในลิฟต์ซ่ึงสามารถติดต่อกับภายนอกได้

โดยต้องอยู่สูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 1.20 เมตร 
(10) มีระบบชุดไฟฟ้าสำรองสำหรับกรณีไฟฟ้าปกติหยุดทำงาน ลิฟต์จะ

ไม่หยุดค้างระหว่างชั้นแต่จะสามารถเคลื่อนที่มายังชั้นที่ใกล้ที่สุดและบานประตู
ลิฟต์ต้องเปิดออกได้ 
(11) ภายในห้องลิฟต์ต้องมีระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉินและระบบพัดลมระบาย
อากาศซ่ึงสามารถทำงานได้อย่างต่อเนื่องไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง ในกรณีระบบ
ไฟฟ้าปกติหยุดทำงาน 
ข้อ 11 อาคารตามข้อ 3 ที่มีบันไดภายในหรือภายนอกอาคาร ต้องจัดให้มีบันได
ที่มีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(1) มีราวจับบันไดทั้งสองข้างในกรณีที่พื้นมีความต่างระดับกันตั้งแต่ 60 
เซนติเมตรขึ้นไป โดยให้ราวจับมีลักษณะตามที่กำหนดในข้อ 8 (7) 

(2) ขั้นบันไดแต่ละช่วงต้องมีความสูงของลูกตั้งและความลึกของลูกนอน
สม่ำเสมอตลอดทั้งช่วงบันได ลูกตั้งสูงไม่เกิน 18 เซนติเมตร โดยผลรวมของลูก
ตั้งกับลูกนอนไม่น้อยกว่า 43 เซนติเมตร และไม่เกิน 48 เซนติเมตร  

(3) พื้นผิวของบันไดต้องใช้วัสดุที่ไม่ลื่น 
(4) ลูกตั้งบันไดห้ามเปิดเป็นช่องโล่ง เว้นแต่ลูกนอนบันไดยกขอบด้านใน

สูงไม่น้อยกว่า 5 เซนติเมตร  
(5) มีป้ายแสดงทิศทาง ตำแหน่ง หรือหมายเลขชั้นของอาคารที่สามารถ

ทราบความหมายได้ โดยตั้งอยู่บริเวณทางขึ้นและทางลงของบันไดที่เชื่อม
ระหว่างชั้นของอาคาร 

 
หมวด 4 ที่จอดรถ 
ข้อ 12 อาคารตามข้อ 3 ต้องจัดให้มีที่จอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ 
และคนชรา ดังต่อไปนี้ 

(1) จำนวนที่จอดรถไม่เกิน 25 คัน ให้มีที่จอดรถไม่น้อยกว่า 1 คัน  
(2) จำนวนที่จอดรถตั้งแต่ 26 คัน แต่ไม่เกิน 50 คัน ให้มีที่จอดรถไม่น้อย

กว่า 2 คัน  
(3) จำนวนที่จอดรถตั้งแต่ 51 คัน แต่ไม่เกิน 75 คัน ให้มีที่จอดรถไม่น้อย

กว่า 3 คัน  
(4) จำนวนที่จอดรถตั้งแต่ 76 คัน แต่ไม่เกิน 100 คัน ให้มีที่จอดรถไม่

น้อยกว่า 4 คัน  
(5) จำนวนที่จอดรถตั้งแต่ 101 คัน แต่ไม่เกิน 150 คัน ให้มีที่จอดรถไม่

น้อยกว่า 5 คัน  
(6) จำนวนที่จอดรถตั้งแต่ 151 คัน แต่ไม่เกิน 200 คัน ให้มีที่จอดรถไม่

น้อยกว่า 6 คัน และเพิ่มขึ้นอีก 1 คัน สำหรับที่จอดรถทุกจำนวน 100 คันที่
เพิ่มขึ้น เศษของ 100 คัน หากเกินกว่า 50 คัน ให้คิดเป็น 100 คัน 
ข้อ 13 ที่จอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ  และคนชราให้จัดไว้ใกล้
ทางเข้า-ออกอาคาร ให้มากที่สุด  มีพื้นผิวเรียบ มีระดับเสมอกัน และมี
สัญลักษณ์รูปผู้พิการอยู่บนพื้นของที่จอดรถในลักษณะที่ติดฝั่งเส้นทางทาง
จราจรมากที่สุด มีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร และมีป้าย

 
- มีโทรศัพท์แจ้งเหตุฉุกเฉินภายในลิฟต์ 
 
- มีระบบชุดไฟฟ้าสำรองสำหรับกรณีไฟฟ้ าปกติหยุด
ทำงาน 
 
- มีระบบไฟแสงสว่างฉุกเฉิน และระบบพัดลมระบาย
อากาศกรณีระบบไฟฟ้าปกติหยุดทำงาน 
 
 
 
- บันไดหลักมีความต่างระดับไม่เกิน 0.60 เมตร 
 
- บันไดหลักมีลูกตั้งสูง 0.16 เมตร และลูกนอนกว้าง 0.25 
เมตร 
 
- พื้นผิวบันไดใช้วัสดุไม่ลื่น 
- ลูกตั้งบันไดห้ามเปิดเป็นช่องโล่ง 
 
- มีป้ายแสดงทิศทาง ตำแหน่ง หรือหมายเลขชั้นของ
อาคารตั้งอยู่บริเวณทางขึ้นและทางลงของบันไดที่เชื่อม
ระหว่างชั้นของอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
- โครงการจัดให้มีที่จอดรถยนต์จำนวน 66 คัน โดยมี 
ที่จอดรถสำหรับผู้พิการจำนวน 4 คัน (อาคาร A จำนวน  
2 คัน และอาคาร B จำนวน 2 คัน) 
 
 
 
 
 
 
- ที่จอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา เป็น 
ที่จอดรถเป็นแบบตั้งฉากกับแนวทางเดินรถรถ  มีพื้นผิว
เรียบมีระดับเสมอกัน และมีสัญลักษณ์รูปผู้พิการอยู่บนพื้น
ของที่จอดรถในลักษณะที่ติดฝั่งเส้นทางจราจรมากที่สุด มี
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รายละเอียดข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ความสอดคล้องของโครงการ 

แสดงที่จอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ขนาดกว้างและยาว
ไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร ติดตั้งอยู่สูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 2 เมตร หรือติดตั้ง
บนผนังของช่องจอดรถขนาดกว้างและยาวไม่น้อยกวา่ 30 เซนติเมตร อยู่สูงจาก
พื้นไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 
 
 
 
ข้อ 14 ลักษณะและขนาดของที่จอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชรา ให้เป็นไปตามข้อ 2 และข้อ 3 แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 
2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และที่แก้ไข
เพิ่มเติม และจัดให้มีที่ว่างด้านข้างที่จอดกว้างไม่น้อยกว่า 1 เมตร ตลอดความ
ยาวของที่จอดรถ โดยที่ว่างดังกล่าวต้องมีลักษณะพื้นผิวเรียบและมีระดับเสมอ
กับที่จอดรถ 
 
หมวด 7 ห้องส้วม 
ข้อ 20 ต้องจัดให้มีห้องส้วม สำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชราเข้าใช้ได้
อย่างน้อย 1 ห้องในห้องส้วมนั้นหรือจะจัดแยกออกมาอยู่ในบริเวณเดียวกันกับ
ห้องส้วมสำหรับบุคคลทั่วไปก็ได้ 
ข้อ 21 ห้องส้วมสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ต้องมีลักษณะ 
ดังต่อไปนี ้

 (1) มีพื้นที่ว่างภายในห้องส้วมเพื่อให้เก้าอี้ล้อสามารถหมุนตัวกลับได้ซ่ึง
มีเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

 
(2) ประตูของห้องที่ตั้งโถส้วมเป็นแบบบานเลื่อน หรือเป็นแบบบานเปิด

ออกสู่ภายนอกโดยต้องเปิดค้างได้ไม่น้อยกว่า 90 องศา และต้องมีราวจับ
แนวนอน และมีสัญลักษณ์รูปผู้พิการติดไว้ที่ประตูด้านหน้าห้องส้วม ลักษณะ
ของประตูนอกจากที่กล่าวมาข้างต้นให้เป็นไปตามที่กำหนดในหมวด 6  

(3) พื้นห้องส้วมต้องมีระดับเสมอกับพื้นภายนอก ถ้ำเป็นพื้นต่างระดับ
ต้องมีลักษณะเป็นทางลาดตามหมวด 2 และวัสดุปูพื้นห้องส้วมต้องไม่ลื่น 

(4) พื้นห้องส้วมต้องมีความลาดชันเพียงพอไปยังช่องระบายน้ำทิ้ง
เพื่อที่จะไม่ให้มีน้ำขังบนพื้น 

(5) มีโถส้วมชนิดนั่งราบ สูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 40 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 
45 เซนติเมตรและที่ปล่อยน้ำเป็นชนิดคันโยกหรือปุ่มกดขนาดใหญ่หรือชนิดอื่น
ที่สามารถใช้ได้อย่างสะดวก 

 
 
(6) มีราวจับบริเวณด้านที่ชิดผนังเพื่อช่วยในการพยุงตัว เป็นราวจับใน

แนวนอนและแนวดิ่งโดยมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 
(ก) ราวจับในแนวนอนมีความสูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 65 เซนติเมตร แต่

ไม่เกิน 70 เซนติเมตร และให้ยื่นล้ำออกมาจากด้านหน้าโถส้วมอีกไม่น้อยกว่า 
25 เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 30 เซนติเมตร 

(ข) ราวจับในแนวดิ่งต่อจากปลายของราวจับในแนวนอนด้านหน้าโถ

ความกว้างและยาวไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร และมีป้าย
แสดงที่จอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 
ขนาดกว้างและยาวไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร ติดตั้งอยู่สูง
จากพื้นไม่น้อยกว่า 2 เมตร หรือติดตั้งบนผนังของช่องจอด
รถขนาดกว้างและยาวไม่น้อยกว่า 30 เซนติเมตร อยู่สู ง
จากพื้นไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 
 
- โครงการจัดให้มีที่จอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ
และคนชรา จำนวน 4 คัน เป็นสี่เหลี่ยมพื้นผ้า กว้าง 2.40
เมตร ยาว 6.00 เมตร เป็นไปตามข้อ 2 และข้อ 3 แห่ง
กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537) และมีที่ว่างด้านข้าง
กว้าง 1.00 เมตรตลอดความยาวที่จอดรถ โดยที่ว่างมี
ลักษณะพื้นผิวเรียบและมีระดับเสมอกับที่จอดรถ 
 
 
- โครงการจัดให้มีห้องน้ำสำหรับผู้พิการ ชั้นที่ 1 อาคาร A 
จำนวน 1 ห้อง (บริเวณส่วนต้อนรับ) โดยแยกออกจากห้อง
ส้วมของบุคคลทั่วไป 
 
 
- ห้องส้วมสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา มี
พื้นที่ว่างภายในห้องส้วมเพื่อให้เก้าอี้ล้อสามารถหมุนตัว
กลับได้มีเส้นผ่านศูนย์กลาง 1.50 เมตร  
- ประตูเป็นแบบบานเล่ือน พร้อมทั้งมีสัญลักษณ์ผู้พิการติด
ไว้ด้านหน้าประตู  
 
 
- พื้นห้องส้วมมีระดับเสมอกับพื้นภายนอก 
 
- พื้นห้องส้วมมีความลาดเอียง 1: 200 เพื่อระบายน้ำทิ้ง 
 
- มี โถ ส้ วมชนิ ดนั่ งราบ  สู งจากพื้ น ไม่ น้ อ ยกว่ า  40 
เซนติเมตร มีพนักพิงหลัง และที่กดนํ้าเป็นชนิดคันโยก
ด้านข้าง ด้านข้างด้านหนึ่งของโถส้วมอยู่ชิดผนังมีระยะห่าง
วัดจากกึ่งกลางโถส้วมถึงผนังไม่น้อยกว่า  45 เซนติเมตร 
และมีราวจับผนัง 
- จัดให้มีราวจับผนังโดยราวจับแนวนอนมีความสูงจากพื้น  
ไม่เกิน 70 เซนติเมตร และยื่นล้ำออกมาจากด้านหน้าโถ
ส้วม 250 มิลลิเมตร สำหรับราวจับแนวดิ่ง จากปลายของ
ราวจับในแนวนอนขึ้นไปไม่เกิน 30 เซนติเมตร 
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รายละเอียดข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ความสอดคล้องของโครงการ 

ส้วมมีความยาววัดจากปลายของราวจับในแนวนอนขึ้นไปอย่างน้อย 60 
เซนติเมตร ทั้งนี้ ราวจับตาม (ก) และ (ข) อาจเป็นราวต่อเนื่องกันก็ได้ 

(7) ด้านข้างโถส้วมด้านที่ไม่ชิดผนังให้มีราวจับติดผนังแบบพับเก็บได้ใน
แนวราบ หรือแนวดิ่งเมื่อกำงออกให้มีระบบล็อกที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชราสามารถปลดล็อกได้ง่าย มีระยะห่างจากขอบของโถส้วมไม่น้อยกว่า 15 
เซนติเมตร แต่ไม่เกิน 20 เซนติเมตร และมีความยาวไม่น้อยกว่า 55 เซนติเมตร 

(8) นอกเหนือจากราวจับตาม (6) และ (7) ต้องมีราวจับเพื่อนำไปสู่
สุขภัณฑ์อื่น ๆ ภายในห้องส้วม มีความสูงจากพื้นไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร แต่
ไม่เกิน 90 เซนติเมตร 

(9) ติดต้ังระบบสัญญาณแสงและสัญญาณเสียงให้ผู้ที่อยู่ภายนอกแจ้งภัย
แก่ผู้พิ การหรือทุพพลภาพ และคนชรา และระบบสัญญาณแสงและ
สัญญาณเสียงให้ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราสามารถแจ้งเหตุหรือเรียก
หาผู้ช่วยในกรณีที่เกิดเหตุฉุกเฉินไว้ในห้องส้วม โดยมีปุ่มกดหรือปุ่มสัมผัสให้
สัญญาณทำงานซ่ึงติดตั้งอยู่ในตำแหน่งที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา
สามารถใช้งานได้สะดวก 

(10) มีอ่างล้างมือโดยมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 
(ก) ใต้อ่างล้างมือด้านที่ติดผนังไปจนถึงขอบอ่างเป็นที่ว่าง เพื่อให้

เก้าอี้ล้อสามารถสอดเข้าไปได้ โดยขอบอ่างอยู่ห่างจากผนังไม่น้อยกว่า 45 
เซนติเมตร และต้องอยู่ในตำแหน่งที่ผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราเข้า
ประชิดได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

(ข) ความสูงจากพื้นถึงขอบบนของอ่างไม่น้อยกว่า 75 เซนติเมตร 
แต่ไม่เกิน 80 เซนติเมตรและมีราวจับในแนวนอนแบบพับเก็บได้ในแนวดิ่งทั้ง
สองข้างของอ่าง 

(ค) ก๊อกน้ำเป็นชนิดก้านโยกหรือก้านกดหรือก้านหมุนหรือระบบ
อัตโนมัต”ิ 
 
หมวด 9 โรงมหรสพ หอประชุม และโรงแรม 
ข้อ 27 อาคารตามข้อ 3 ที่เป็นโรงแรมต้องจัดให้มีห้องพักที่มีสิ่งอำนวยความ
สะดวกสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราทุกชั้น ชั้นละไม่น้อยกว่า 1 
ห้อง และในกรณีที่โรงแรม มีลักษณะเป็นอาคารชั้นเดียวต้องจัดให้มีห้องพักที่มี
สิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา ดังต่อไปนี้  
 
 
 
 

(1) อยู่ใกล้บันไดหรือบันไดหนีไฟหรือลิฟต์ดับเพลิง 
 
 

(2) ภายในห้องพักต้องจัดให้มีสัญญาณบอกเหตุหรือเตือนภัยทั้งสัญญาณ
ที่เป็นเสียงและแสง และระบบสั่นสะเทือนติดตั้งบริเวณที่นอนในกรณีเกิด
อัคคีภัยหรือเหตุอันตรายอย่างอื่น เพื่อให้ผู้ที่อยู่ภายในห้องพักทราบ และมี
สวิตช์สัญญาณแสงและสวิตช์สัญญาณเสียงแจ้งภัยหรือเรียกให้ผู้ที่อยู่ภายนอก

 
 
- ด้านข้างโถส้วมด้านที่ไม่ชิดผนังมีราวจับติดผนังแบบพับ
เก็บได้ในแนวราบ มีระยะห่างจากขอบของโถส้วม 15 
เซนติเมตร 
 
- ราวจับภ าย ในห้ อ งส้ วมมี ความสู งจากพื้ น ไม่ เกิ น  
90 เซนติเมตร 
 
- ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนภัยแจ้งเหตุฉุกเฉิน โดยติดตั้ง
อยู่ติดกับผนังห้องส้วมบริเวณราวจับชิดผนัง ตำแหน่ง
ดังกล่าวผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา สามารถใช้
งานได้สะดวก 
 
 
 
- จัดให้มีอ่างล้างมือติดผนังไปจนถึงขอบอ่างเป็นที่ว่าง 
เพื่อให้เก้าอี้ล้อสามารถสอดเข้าไปได้ โดยขอบอ่างอยู่ห่าง
จากผนังไม่น้อยกว่า 45 เซนติเมตร  
 
- ความสูงจากพื้นถึงขอบบนอ่างไม่เกิน 80 เซนติเมตร 
และมีราวจับในแนวนอนแบบพับเก็บได้ในแนวดิ่งทั้งสอง
ข้างของอ่าง  
- ก็อกน้ำเป็นแบบก้านโยก 
 
 
 
- โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิ เนียม 
ประกอบกิจการประเภทอาคารชุดพักอาศัย โดยโครงการ
ได้ออกแบบให้มีห้องพักที่มีสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับผู้
พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ดังนี้  

- อาคาร A และอาคาร B จัดให้มีห้องพักจำนวนชั้นละ  
1 ห้อง (ตั้งแต่ชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 8) ห้องพักจะอยู่ใกล้ลิฟต์ 
ทุกชั้น 

 
 
 
 
- ภายในห้องพักจัดให้มีสัญญาณบอกเหตุหรือเตือนภัย

ทั้งสัญญาณที่เป็นเสียงและแสงติดตั้งบริเวณที่นอน 
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รายละเอียดข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ความสอดคล้องของโครงการ 

ทราบว่ามีคนอยู่ในห้องพัก 
(3) มีแผนผังต่างสัมผัสแสดงตำแหน่งของห้องพัก บันไดหนีไฟ และ

ทิศทางไปสู่บันไดหนีไฟโดยติดไว้ที่กึ่งกลางบานประตูด้านในและอยู่สูงจากพื้น
ไม่น้อยกว่า 1.30 เมตร แต่ไม่เกิน 1.70 เมตร 

(4) มีสัญลักษณ์รูปผู้พิการติดไว้ที่ประตูด้านหน้าห้องพักผู้พิการหรือ
ทุพพลภาพ และคนชรา 

 
- ภายในห้องนอนจัดให้มีแผนผังของอาคาร แผนผังจุด 

รวมพล มีอักษรเบรลล์แสดงตำแหน่งของห้องพัก  
 
- ติดต้ังสัญลักษณ์รูปผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชราไว้
ที่ประตูด้านหน้าห้องพัก 

 
(6) วิธีการดำเนินโครงการ 

การดำเนินโครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม บนพื้นที่ 4-0-24.30 ไร่ คิดเป็น 
6,497.20 ตารางเมตร โครงการให้กำหนดแนวคิดและปัจจัยในการพิจารณาทางเลือกในการดำเนินโครงการ โดย
พิจารณาความเหมาะสมในแง่ของความคุ้มค่าในการดำเนินโครงการ ร่วมกับการพิจารณาองค์ประกอบทางด้าน
กายภาพด้านสถาปัตยกรรม และด้านสิ่งแวดล้อมทั้งภายนอกและภายในโครงการเอง ซึ่งปัจจัยที่นำมาใช้พิจารณา
เปรียบเทียบลักษณะแนวทางเลือกอาคารใน 5 ประเด็น ดังนี้ 

1) ปัจจัยจากแนวความคิดเร่ืองการวางผังอาคาร 
2) ปัจจัยจากแนวความคิดเร่ืองการคมนาคม 
3) ปัจจัยจากแนวความคิดเร่ืองมุมมองจากอาคาร 
4) ปัจจัยจากแนวความคิดเร่ืองการจัดสรรพื้นที่ว่างและพื้นที่สีเขียว 
5) ปัจจัยจากแนวความคิดเร่ืองการใช้ธรรมชาติให้เกิดประโยชน์ภายในอาคาร 

 
สรุปรายละเอียดปัจจัยในการออกแบบโครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม 
1) ปัจจัยจากแนวความคิดเรื่องการวางผังอาคาร 

โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม ของบริษัท คาพรี เรสซิเด้น จำกัด ตั้งอยู่ที่  
หมู่ที่ 5 ซอยบางเทา 4/2 ตำบลเชิงทะเล อำเภอถลาง จังหวัดภูเก็ต เป็นโครงการประกอบกิจการประเภทอาคารชุดพัก
อาศัย บนพื้นที่ที่จะนำมาพัฒนาโครงการเท่ากับ 4-0-24.30 ไร่ หรือ 6,497.20 ตารางเมตร ประกอบด้วย 3 อาคาร 
(พื้นที่ใช้สอยอาคารเท่ากับ 16,109.82ตารางเมตร) และมีระดับความสูงของอาคารจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างจนถึง
จุดสูงสุด เท่ากับ 22.90 เมตร  (อาคาร A และอาคาร B) เท่ากัน มีแนวคิดเรื่องการวางผังอาคาร (ดังแสดงในรูปที่  
1-1) เนื่องจากที่ตั้งโครงการมีลักษณะเป็นที่ราบ ผู้ออกแบบจึงได้จัดสรรให้มีพื้นที่นันทนาการ  เช่น  สระว่ายน้ำ  
และพื้นที่สีเขียวสำหรับพักผ่อนหย่อนใจไว้บริเวณกลางพื้นที่ซึ่งมีตัวอาคารล้อมรอบ นอกจากนี้ได้จัดให้สำนักงานนิติ
บุคคล โถงต้อนรับ และส่วนบริการต่างๆ ไว้บริเวณชั้นที่ 1 ของอาคาร A ซึ่งตั้งอยู่ติดกับถนนภายในโครงการ เพื่อ
ความสะดวกของผู้ใช้บริการ  
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ทั้งนี้ พื้นที่โครงการตั้งอยู่ติดกับถนนสาธารณะจำนวน 2 สาย ได้แก่ ซอยบางเทา 4/2 (ด้านทิศ
ตะวันออก) และซอยบางเทา 4/2 (ด้านทิศเหนือ) สำหรับทางเข้าออกของโครงการจะติดกับซอยบางเทา 4/2 (ด้าน
ทิศตะวันออก) มีความกว้างรวมท่อระบายน้ำกว้าง 8.20 เมตร ซึ่งมีความสะดวกในการเดินทางเข้าใช้บริการ รูปแบบ
อาคารของโครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม มีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของอาคารเน้นการ
ออกแบบอาคารให้ดูทันสมัย เรียบง่าย มีระยะถอยร่นถูกต้องตามที่กฎหมายกำหนด ห้องพักออกแบบเพื่อความเป็น
ส่วนตัวมากที่สุด และมีอุปกรณ์อำนวยความสะดวกที่ครบครัน นอกจากนี้  ยังจัดพื้นที่สี เขียวบริเวณพื้นที่ว่าง 
ประกอบด้วย ไม้ยืนต้น ไม้ดอก ไม้ประดับ เป็นต้น  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 1-1 แนวความคิดเร่ืองการวางผังอาคาร 
 

อาคาร A 

อาคาร B 

 

อาคาร POOL BAR และสระวา่ยน้ำ 
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2) ปัจจัยจากแนวความคิดเรื่องการคมนาคม 
โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม มีแนวคิดในการออกแบบเรื่องการ

คมนาคม (ดังแสดงในรูปที่ 1-2) โดยทางเข้า-ออกของโครงการติดกับซอยบางเทา 4/2 (ด้านทิศตะวันออก) มีความ
กว้างรวมท่อระบายน้ำกว้าง 8.20 เมตร สำหรับทางเข้า-ออกหลัก กว้าง 6.06 เมตร จำนวน 1 จุด และทางออก กว้าง 
3.50 เมตร จำนวน 1 จุดถนนภายในโครงการเป็นแบบทางเดินรถทิศทางเดียว (one-way) กว้าง 3.50 เมตร และทางเดิน
รถ 2 ทิศทาง (two-way) กว้าง 6.00 เมตร โดยมีจุดกลับรถ ลูกศรบอกทิศทาง และป้ายสัญลักษณ์บอกการจราจร
อย่างชัดเจน พรอ้มพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยตรวจสอบการเข้า-ออก และอำนวยความสะดวกให้กับผู้เข้าพัก
ตลอด 24 ชั่วโมง ทั้งนี้ โครงการจัดให้มีที่จอดรถยนต์ทั้งหมด จำนวน 66 คัน (รวมที่จอดรถผู้พิการ จำนวน 4 คัน) 
โดยที่จอดรถเป็นแบบตั้งฉากกับแนวทางเดินรถ และที่จอดรถจักรยานยนต์จำนวน 10 คัน   

การคมนาคมเข้าสู่พื้นที่โครงการสามารถเดินทางได้สะดวกโดยทางรถยนต์ จากถนนศรีสุนทร
เลี้ยวเข้าสู่ซอยบางเทา 4 ขับตรงมาประมาณ 223 เมตร แล้วเลี้ยวขวาเข้าสู่ซอยบางเทา 4/2 จากนั้นขับตรงมาอีก
ประมาณ 85 เมตร จะถึงพื้นที่โครงการตั้งอยู่ซ้ายมือของถนน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 1-2 แนวคิดเรื่องการคมนาคม 
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3) ปัจจัยจากแนวความคิดเรื่องมุมมองจากอาคาร  

โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม มีแนวคิดในการออกแบบเร่ืองมุมมองจาก
อาคาร (ดังแสดงในรูปที่ 1-3) มีการวางตัวอาคารโดยเปิดพื้นที่ส่วนกลางเป็นสัดส่วน เพื่อให้อาคารไม่แออัดจนเกิดไป 
โดยมีการออกแบบพื้นที่ตรงกลางให้เป็นสระว่ายน้ำ และพื้นที่สีเขียว ซึ่งมุมมองดังกล่าวสามารถมองได้จากห้องพัก
ทุกห้อง พร้อมทั้งการออกแบบดังกล่าวนอกจากจะช่วยในเรื่องของการระบายอากาศแล้วยังเป็นการสร้างมุมมองที่ดี
ภายในอาคาร พื้นที่บริเวณโดยรอบโครงการในรัศมี 1 กิโลเมตร มีบ้านอยู่อาศัย อาคารชุดพักอาศัย โรงแรม รีสอร์ท 
อาคารพาณิชย์ ร้านอาหาร ร้านค้า โรงเรียน วัด มัสยิด และพื้นที่มีการครอบครองเป็นส่วนใหญ่  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 1-3 แนวความคิดเร่ืองมุมมองจากอาคาร 
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4) ปัจจัยจากแนวความคิดเรื่องการจัดสรรพื้นที่ว่างและพื้นที่สีเขียว 
โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม มีแนวคิดในการออกแบบเร่ืองการจัดสรร

พื้นที่ว่างและพื้นที่สีเขียว (ดังแสดงในรูปที่ 1-4) ดังนี้ โครงการมีแนวคิดและคำนึงถึงที่ว่างและพื้นที่สีเขียวสำหรับผู้
พักอาศัยเป็นเร่ืองต้นๆ ของการออกแบบจึงได้พยายามวางพื้นที่สเีขียวในบริเวณที่เป็นพื้นที่ว่างเพื่อเป็นการใช้พื้นที่ให้
เกิดประโยชน์สูงสุด โครงการมีพื้นที่ว่างร้อยละ 47.56 และจัดให้มีพื้นที่สีเขียวทั้งสิ้น 828.29 ตารางเมตร (พื้นที่สี
เขียวชั้นล่างเท่ากับ 661.49 ตารางเมตร และพื้นที่สีเขียวบริเวณสระว่ายน้ำเท่ากับ 166.80 ตารางเมตร) คิดเป็น
อัตราส่วนพื้นที่สีเขียวต่อผู้พักอาศัยภายในโครงการ 1.08 ตารางเมตร/คน (จำนวนผู้พักอาศัย 749 คน และพนักงานจำนวน 
20 คน รวมจำนวนทั้ งหมด 769 คน) ซึ่ งมากกว่าที่ กำหนดไว้ตามเกณฑ์ของสำนักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมกำหนดให้อาคารชุดต้องจัดให้มีสัดส่วนพื้นที่สีเขียวต่อผู้พักอาศัยไม่น้อยกว่า  
1 ตารางเมตรต่อผู้พักอาศัย 1 คน องค์ประกอบของพันธุ์ไม้ ประกอบด้วย ไม้ยืนต้น ได้แก่ ต้นจิกน้ำ ต้นปาล์มยะวา 
และต้นสารภีทะเล ไม้พุ่ม และพืชคลุมดิน ได้แก่ ต้นหนวดปลาหมึกแคระ ต้นพลับพลึงทะเล และหญ้าญี่ปุ่น ซึ่งให้
ประโยชน์ทั้งในด้านเชิงนิเวศน์ และนันทนาการแก่ผู้พักอาศัย เนื่องจากพันธุ์ไม้ที่นำมาปลูกมีความหลากหลาย ผู้พัก
สามารถเข้าไปใช้ประโยชน์ได้อย่างเต็มที่ ซึ่งจะเป็นสถานที่สำหรับการพักผ่อนหย่อนใจ และใช้ประโยชน์ในกิจกรรม
นันทนาการได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

รูปที่ 1-4 แนวความคิดเร่ืองการจัดสรรพื้นที่ว่างและพืน้ที่สีเขียว   
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5) ปัจจัยจากแนวความคิดเรื่องการใช้ธรรมชาติให้เกิดประโยชน์ภายในอาคาร 
โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม มีแนวคิดในการออกแบบเรื่องการใช้ธรรมชาติ

ให้เกิดประโยชน์ภายในอาคาร (ดังแสดงในรูปที่ 1-5) ดังนี้ โครงการมีแนวคิดเรื่องการวางอาคารไว้รอบพื้นที่สระว่ายน้ำ 
และพื้นที่สีเขียว โครงการออกแบบให้ตัวอาคารสามารถรับแสงแดด และลมเข้าห้องพักได้ทุกห้อง เป็นรูปแบบการ
วางตัวอาคารที่ใช้ประโยชน์จากธรรมชาติได้มากที่สุด นอกจากนี้ตัวอาคารยังอยู่ในแนวทิศทางลมหลักที่พัดผ่านพื้นที่
โครงการมี 3 ทิศทาง ดังนี้ 

1) ลมจากทิศตะวันออก พัดผ่านช่วงเดือนพฤศจิกายนถึงเดือนมีนาคม เป็นระยะเวลา 5 เดือน 
มีความเร็วลมเฉลี่ย 2.20-3.30 นอต  

2) ลมจากทิศตะวันตก พัดผ่านช่วงเดือนพฤษภาคมถึงเดือนตุลาคมเป็นระยะเวลา 6 เดือน 
มีความเร็วลมเฉลี่ย 2.50-4.80 นอต 

3) ลมจากทิศตะวันตกเฉียงเหนือ พัดผ่านในเดือนเมษายน มีความเร็วลมเฉลี่ย 2.50 นอต 
ทั้งนี้ ทิศทางลมที่พัดผ่านพื้นที่โครงการและบริเวณใกล้เคียง สอดคล้องกับลักษณะการวางตัว

ของอาคาร ไม่ได้มีการก่อสร้างอาคารจนประชิดติดกับแนวเขตที่ดิน และลมสามารถพัดผ่านอาคารได้ซึ่งสามารถลด
ผลกระทบจากการบดบังทิศทางลมได้  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปที่ 1-5 แนวความคิดเร่ืองการใช้ธรรมชาติให้เกิดประโยชน์ภายในอาคาร 
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1.4 วัตถุประสงค์ของการศึกษาและจัดทำรายงาน 
 
โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม เป็นโครงการประกอบกิจการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม 

(อาคารชุดพักอาศัย) จัดเป็นโครงการที่ต้องจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กำหนดเขตพื้นที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ในบริเวณพื้นที่จังหวัด
ภูเก็ต พ.ศ. 2560 รวมแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2563 เรื่อง กำหนดโครงการ กิจการ หรือการดำเนินโครงการ 
ซึ่งต้องจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการจัดทำรายงานการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ณ วันที่ 4 มกราคม 2562 สำหรับโครงการที่มีจำนวน
ห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4 ,000 ตารางเมตรขึ้นไป จึงเข้าข่ายต้องจัดทำรายงานการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม เพื่อใช้ประกอบการขออนุญาตก่อสร้างต่อองค์การบริหารส่วนตำบลเชิงทะเล โดยผ่าน
การพิจารณาให้ความเห็นชอบรายงานฯ จากคณะกรรมการผู้ชำนาญการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ในเขตพื้นที่คุ้มครองสิ่งแวดล้อม บริเวณจังหวัดภูเก็ต โดยมีวัตถุประสงค์ของการจัดทำรายงานฯ นี้คือ 

• เพื่อจำแนก ทำนายและประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากโครงการ โดยเปรียบเทียบกับสภาวะก่อน
การก่อสร้างต่อเติม และเพื่อป้องกันผลกระทบสิ่งแวดล้อมตั้งแต่ขั้นวางแผนโครงการซึ่งจะช่วยลด
ค่าใช้จ่ายในการแก้ไขปัญหาที่อาจเกิดขึ้นภายหลังการดำเนินโครงการ และเพื่อสนับสนุนหลักการ
พัฒนาทรัพยากรธรรมชาติอย่างยั่งยืน 

• เพื่อให้มีการนำปัจจัยทางด้านสิ่งแวดล้อมมาช่วยในการวางแผนโครงการ และตัดสินใจดำเนิน
โครงการ 

• เพื่อเสนอแนะมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ ทั้งในระยะก่อสร้าง  
และระยะดำเนินการ 

• เพื่อเสนอแนะมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ ทั้งในระยะก่อสร้าง
และระยะดำเนินการ 
 

1.5 ขอบเขตการศกึษา 
 
การศึกษาและประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม ของ 

บริษัท คาพรี เรสซิเด้น จำกัด จะมีเนื้อหาสำคัญในรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมในประเด็นต่างๆ ดังนี้ 
1) รายละเอียดของโครงการ 
2) สภาพแวดล้อมปจัจุบนัในบริเวณพื้นที่โครงการและบริเวณใกลเ้คียง 
3) การประเมินผลกระทบสิง่แวดลอ้มที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจากโครงการ 
4) มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
5) มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
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การศึกษาเพื่อจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม ได้ถูกจัดแบ่งออกเป็น 4 หัวข้อหลัก ตาม
แนวทางการจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ หรือกิจการทุกประเภท ตามที่สำนักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมกำหนด ดังนี้ 

1) ทรัพยากรกายภาพ ประกอบด้วย สภาพภูมิประเทศ สภาพภูมิอากาศ แหล่งน้ำผิวดิน และน้ำใต้ดิน 
2) ทรัพยากรชีวภาพ ประกอบด้วย ทรัพยากรชีวภาพบนบก และในน้ำ 
3) คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ ประกอบด้วย การใช้น้ำ การใช้ไฟฟ้า การบำบัดน้ำเสีย การระบาย

น้ำและการป้องกันน้ำท่วม การจัดการมูลฝอย การใช้ประโยชน์ที่ดิน การจราจรและการคมนาคมขนส่ง 
4) คุณค่าต่อคุณภาพชีวิต ประกอบด้วย สภาพเศรษฐกิจสังคม สาธารณสุข ประวัติศาสตร์ ความปลอดภัย

สาธารณะ สุนทรียภาพ และการท่องเที่ยว 
 

1.6 ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา 
 

พื้นที่ที่ทำการศึกษามี 2 ระดับ คือ บริเวณพื้นที่โครงการ และบริเวณใกล้เคียงโดยรอบพื้นที่โครงการ ที่คาด
ว่าจะได้รับผลกระทบจากการพัฒนาโครงการ ในรัศมี 1 กิโลเมตร  

 

1.7 แนวทางการศึกษา 

 การศึกษาและประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ จะดำเนินการศึกษาดังนี้ 
1) เก็บรวบรวมข้อมูลพื้นฐาน อันประกอบไปด้วย 
- ข้อมูลปฐมภูมิ ได้จากการสำรวจภาคสนาม ได้แก่ สภาพภูมิประเทศ ข้อมูลสภาพพื้นที่และการใช้

ประโยชน์ที่ดินในรัศมี 1 กิโลเมตร โดยรอบพื้นที่โครงการ การสำรวจแบบสอบถามทางเศรษฐกิจ
และสังคม และทัศนคติของประชาชน เป็นต้น 

- ข้อมูลทุติยภูมิ ได้จากการรวบรวมจากหน่วยงานราชการและองค์กรต่างๆ ที่เกี่ยวข้ อง เช่น 
องค์การบริหารส่วนตำบลเชิงทะเล ทรัพยากรธรณี กรมทางหลวง กรมอุตุนิยมวิทยา และกรมแผนที่
ทหาร เป็นต้น  

2) วิเคราะห์และประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม เสนอแนะมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมพร้อมทั้งกำหนดมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

3) จัดเตรียมรายงานการประเมินผลกระทบสิง่แวดล้อม ซึ่งประกอบด้วย 
บทที่ 1 บทนำ 
บทที่ 2 รายละเอียดของโครงการ 
บทที่ 3 สภาพแวดล้อมในปัจจุบนั  
บทที่ 4 การประเมินผลกระทบสิง่แวดลอ้ม 
บทที่ 5 มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
บทที่ 6 มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
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การจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ใช้ระยะเวลาจัดทำรายงานฯ 5 เดือน นับตั้งแต่
การศึกษารายละเอียดโครงการ การเก็บรวบรวมข้อมูล งานภาคสนาม (เก็บตัวอย่างคุณภาพสิ่งแวดล้อม) การติดต่อ
หน่วยงานราชการที่เกี่ยวกับข้อมูลระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) จนแล้วเสร็จ เพื่อนำเสนอต่อสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม การ
ดำเนินการศึกษาทั้งโครงการ จะใช้ระยะเวลาดำเนินการรวม 5 เดือน (ดังแสดงในตารางที่ 1-2) 
 
ตารางที่ 1-2  กำหนดการศึกษาและประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

รายละเอียด 
ระยะเวลา    

1  เดือน 2 เดือน 3 เดือน 4 เดือน 5 เดือน 

1.  การศึกษารายละเอียดโครงการ      
2.  การเก็บรวบรวมข้อมลู งานภาคสนาม      
3.  การติดต่อหน่วยงานราชการ      
3.  การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม      
4.  การจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม      

 

1.8 ระยะเวลาการก่อสรา้งโครงการ 
 

การก่อสร้างโครงการอาคารชุด โอเชี่ยน ปาล์ม คอนโดมิเนียม คาดว่าต้องใช้ระยะเวลาในการก่อสร้าง
โครงการประมาณ 36 เดือน นับจากได้รับอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง รายละเอียดในแต่ละขั้นตอน  
(ดังแสดงในบทที่ 2 ตารางที่ 2-15) 
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1.9 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 
 

ตารางที่ 1-3  กฎหมายที่เก่ียวข้องกับโครงการ ซึ่งเป็นเงื่อนไข หรือข้อกำหนดที่โครงการต้องปฏิบัติตาม ได้แก่ 

กฎหมาย รายละเอียดกฎหมาย ความเกี่ยวข้องกับโครงการ หน่วยงานท่ีใช้บังคับกฎหมาย 

1. พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 รวมแก้ไขเพ่ิมเติมถึง (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561 
1.1 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
เรื่อง กำหนดเขตพื้นท่ีและมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อมใน
บริเวณพื้นท่ีจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2560 รวมแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับ
ท่ี 2) พ.ศ. 2563 

• ก ำห น ด เขตพื้ น ท่ี แ ละ ม าต รก าร คุ้ ม ค รอ ง
สิ่งแวดล้อมในบริเวณพื้นท่ีจังหวัดภูเก็ต รวมท้ัง
ข้อกำหนดประเภทโครงการหรือกิจการท่ีต้อง
จัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
และรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบื้องต้น 

• โครงการดำเนินการปฏิบัติตามมาตรการ
คุ้มครองสิ่งแวดล้อมตามท่ีกฎหมายกำหนด 
รวม ท้ั งก ารจั ด ท ำร าย งาน ผ ล ก ระ ท บ
สิ่งแวดล้อมเบื้องต้น  

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ

สำนักงานทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดล้อมจังหวัดภูเก็ต 

1.2 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
เรื่อง กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติและแนวทาง
ในการจัดทำรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบื้องต้น และ
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ในเขตพื้นท่ี
คุ้มครองสิ่งแวดล้อม ในบริเวณพื้นท่ีจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 2561 

• กำหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือ
กิ จ ก าร ซ่ึ งต้ อ งจั ด ท ำ ร าย งาน ผ ล ก ระ ท บ
สิ่งแวดล้อมเบื้องต้น และรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และขั้นตอนการนำเสนอ
รายงาน 

• โครงการจัดทำรายงานตามข้อกำหนด
ประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการ
ซ่ึงต้องจัดทำรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม
เบื้องต้น และขั้นตอนการนำเสนอรายงาน 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ
สำนักงานทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อมจังหวัดภูเก็ต 

1.3 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
เรื่อง กำหนดโครงการ กิจการ หรือการดำเนินการ ซ่ึงต้อง
จัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่ งแวดล้อม และ
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการจัดทำรายงานการ
ประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม พ.ศ. 2562 

• กำหนดโครงการ กิจการ หรือการดำเนินการ ซ่ึง
ต้องจัดทำรายงานการประ เมิ นผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข
ในการจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

• โครงการจัดทำรายงานตามข้อกำหนด
โครงการ กิจการ หรือการดำเนินการ ซ่ึงต้อง
จัดทำรายงานการป ระ เมิ นผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์  วิธีการ และ
เงื่อนไขในการจัดทำรายงานการประเมินผล
กระทบส่ิงแวดล้อม 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ
สำนักงานทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อมจังหวัดภูเก็ต 

มาตรฐานคุณภาพอากาศ    

1.4 ประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ฉบับท่ี 10  • วัดอากาศในบรรยากาศโดยท่ัวไป การคำนวณค่า • โครงการต้ อ งควบ คุม ให้ ค่ า เป็ น ไปตาม  
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(พ.ศ. 2538) เรื่อง กำหนดมาตรฐานคุณภาพอากาศใน
บรรยากาศท่ัวไป รวมแก้ไขเพิ่มเติมฉบับท่ี 24 (พ.ศ. 2547) 
และฉบับท่ี 28 (พ.ศ. 2550) 

ความเข้มข้นของก๊าซ ค่าสารในบรรยากาศ

โดยทั่วไป และการหาค่าเฉลี่ยของฝุ่นละออง 

• กำหนดมาตรฐานคุณภาพอากาศของค่าเฉลี่ยก๊าซ

ซัลเฟอร์ไดออกไซด์ ค่าเฉลี่ยฝุ่นละอองขนาดไม่

เกิน 10 ไมครอน และค่าเฉลี่ยฝุ่นละอองรวมใน

บรรยากาศโดยทั่วไป  

มาตรฐานคุณภาพในบรรยากาศโดยทั่วไป  

 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ 

เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ 

1.5 ประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ฉบับท่ี 33  
(พ.ศ. 2552) เรื่อง กำหนดมาตรฐานค่าก๊าซไนโตรเจนได
ออกไซด์ในบรรยากาศท่ัวไป  

• กำหนดมาตรฐานคุณภาพอากาศของค่าเฉลี่ยก๊าซ

ไนโตรเจนไดออกไซด์ในบรรยากาศโดยทั่วไป 

• โครงการต้องควบคุมให้เป็นไปตามมาตรฐาน

คุณภาพในบรรยากาศโดยทั่วไป 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ 

เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ 

มาตรฐานระดับเสียง    

1.6 ประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ฉบับท่ี 15  
(พ.ศ. 2540) เรื่อง กำหนดมาตรฐานเสียงระดับเสียงโดยทั่วไป 

• กำหนดมาตรฐานระดับเสียงโดยทั่วไป การ

ตรวจวัดระดับเสียงโดยทั่วไป และการคำนวณค่า

ระดับเสียง 

• โครงการต้องควบคุมให้เป็นไปตามมาตรฐาน

คุณภาพเสียงโดยทั่วไป 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ 

เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ 

1.7 ประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ฉบับท่ี 29 
(พ.ศ.2550) เรื่อง ค่าระดับเสียงรบกวน 

• กำหนดมาตรฐานระดับเสียงรบกวน • โครงการต้องควบคุมให้เป็นไปตามมาตรฐาน
คุณภาพเสียงรบกวน 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ 

เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ  

มาตรฐานความส่ันสะเทือน    

1.8 ประกาศคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ฉบับท่ี 37  
(พ.ศ. 2553) เรื่อง กำหนดมาตรฐานความสั่นสะเทือนเพื่อ
ป้องกันผลกระทบต่ออาคาร 
  

• ก ำห น ด ป ระ เภ ท อ าค ารม าต รฐ าน ค วาม

สั่นสะเทือนเพ่ือป้องกันผลกระทบต่ออาคาร 

• โครงการต้องควบคุมให้เป็นไปตามมาตรฐาน

ความสั่นสะเทือนเพื่อป้องกันผลกระทบต่อ

อาคาร 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ 

เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ 

มาตรฐานคุณภาพน้ำท้ิง    
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1.9 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

เรื่อง กำหนดประเภทของอาคารเป็นแหล่งกำเนิดมลพิษท่ี

จะต้องถูกควบคุมการปล่อยน้ำเสียลงสู่แหล่งน้ำสาธารณะหรือ

ออกสู่สิ่งแวดล้อม 

• กำหนดประเภทของอาคารเป็นแหล่งกำเนิด

มลพิษท่ีจะต้องถูกควบคุมการปล่อยน้ำเสียลงสู่

แหล่งน้ำสาธารณะหรือออกสู่สิ่งแวดล้อม 

• โครงการต้องควบคุมการปล่อยน้ำเสียลงสู่

แหล่งน้ำสาธารณะหรือออกสู่สิ่งแวดล้อมให้

เป็นไปตามมาตรฐาน 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ 

เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ 

1.10 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
เรื่อง กำหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน้ำท้ิงจากอาคารบาง
ประเภทและบางขนาด 

• กำหนดค่ามาตรฐานควบคุมการระบายน้ำท้ิงจาก

อาคารประเภทต่างๆ 

• โครงการต้องควบคุมให้เป็นไปตามมาตรฐาน

การระบายน้ำท้ิงจากอาคารประเภทต่างๆ  
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ 

เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ 

1.11 กฎกระทรวงกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และแบบการ
เก็บสถิติและข้อมูลการจัดทำบันทึกรายละเอียด และรายงาน
สรุปผลการทำงานของระบบบำบัดน้ำเสีย พ.ศ. 2555 

• กำหนดให้โครงการต้องเก็บสถิติและข้อมูลซ่ึง

แสดงผลการทำงานของระบบบำบัดน้ำเสีย และ

จัดทำบันทึกรายละเอียด 

• โครงการต้องเก็บสถิติและข้อมูลซ่ึงแสดงผล

การทำงานของระบบบำบัดน้ำเสีย และจัดทำ

บันทึกรายละเอียด 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ 

เจ้าพนักงานควบคุมมลพิษ  

2. พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 รวมแก้ไขเพ่ิมเติมถึงฉบับที่ 4 (พ.ศ.2558) / พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2562 

2.1 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต พ.ศ. 

2554 
• จำแนกประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ข้อกำหนด 

และข้อห้ามการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

• โครงการต้องปฏิบัติตามข้อกำหนดผังเมือง

รวมจังหวัดภูเก็ต และการใช้ประโยชน์ของ

โคร งก ารต้ อ ง ไม่ ขั ด ต่ อ ข้ อ ห้ าม ก าร ใช้

ประโยชน์ท่ีดิน 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และ

สำนักงานโยธาธิการและผังเมือง 

2.2 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดภูเก็ต (ฉบับท่ี 

4) พ.ศ. 2558 
• จำแนกประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ข้อกำหนด 

และข้อห้ามการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

• โครงการต้องปฏิบัติตามข้อกำหนดผังเมือง

รวมจังหวัดภูเก็ต และการใช้ประโยชน์ของ

โครงการต้องไม่ขัดต่อข้อห้ามการใช้

ประโยชน์ท่ีดิน 
 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และ

สำนักงานโยธาธิการและผังเมือง 

3. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 รวมแก้ไขเพ่ิมเติมถึง (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558 
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กฎหมาย รายละเอียดกฎหมาย ความเกี่ยวข้องกับโครงการ หน่วยงานท่ีใช้บังคับกฎหมาย 

3.1 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2517) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 
รวมแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 64 (พ.ศ. 2555) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

• กำหนดท่ีจอดรถยนต์และจำนวนท่ีจอดรถยนต์ให้

เป็นไปตามประเภทของอาคาร 

• โครงการต้องจัดให้มี ท่ี จอดรถยนต์และ

จำนวนท่ีจอดรถยนต์ให้เป็นไปตามประเภท

ของอาคาร 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

3.2 กฎกระทรวงฉบับท่ี 39 (2537) • กำหนดแบบ วิธีการ จำนวน และระบบป้องกัน

อัคคีภัย ระบบการจัดแสงสว่างและการระบาย

อากาศ  

• การออกแบบ วิธีการ จำนวน ต้องสอดคล้อง

กับ กฎกระทรวงฉบับท่ี 39 (พ.ศ. 2537) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  

3.3 กฎกระทรวงฉบับท่ี 41 (พ.ศ. 2537) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2522) 
• กำหนดลักษณะและขนาดของที่จอดรถ • การออกแบบลักษณ ะและขนาดของท่ี  

จอดรถ ต้องสอดคล้องกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 

41 (พ.ศ. 2537) 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  

3.4 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 44 (พ.ศ.2538) รวมแก้ไขเพิ่มเติม
โดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 51 (พ.ศ. 2541)  

• กำหนดระบบบำบัดน้ำเสีย ระบบระบายน้ำ 

มาตรฐานคุณภาพน้ำท้ิงจากอาคาร 

• โครงการจัดให้มีระบบบำบัดน้ำเสียรองรับน้ำ

เสียท่ีเกิดขึ้นจากโครงการ น้ำท้ิงท่ีผ่านการ

บำบัดแล้วเป็นไปตามมาตรฐานคุณภาพน้ำท้ิง

ท่ีกฎกระทรวงกำหนด 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

3.5 กฎกระทรวงฉบับท่ี 47 (พ.ศ.2550)  • กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขระบบ

ความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยของอาคาร 

• การออกแบบหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข

ระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยของ

อาคาร ต้องสอดคล้องกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 

47 (พ.ศ. 2550)  

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

3.6 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543)  • กำหนดลักษณะอาคาร ส่วนต่างๆของอาคาร 

พื้นท่ีภายในอาคาร ท่ีว่างภายนอกอาคาร รวมถึง

แนวอาคารและระยะร่นต่างๆ ของอาคารกับท่ีดิน

• โครงการมีท่ีว่างภายนอกอาคารรวมถึงแนว

อาคารและระยะร่นต่างๆ ของอาคารกับท่ีดิน

บุคคลอื่น และระหว่างอาคารกับถนนหรือท่ี

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
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กฎหมาย รายละเอียดกฎหมาย ความเกี่ยวข้องกับโครงการ หน่วยงานท่ีใช้บังคับกฎหมาย 

บุคคลอื่น และระหว่างอาคารกับถนนหรือท่ี

สาธารณะ 

สาธารณะ เป็นไปตามท่ีกฎกระทรวงกำหนด 

4. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

4.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  • กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และข้อกำหนด ตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด 

• โครงการมีการแบ่งทรัพย์ส่วนบุคคล ตาม

มาตรา 4 และทรัพย์ส่วนกลาง ตามมาตรา 

15 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 

2522 

สำนักงานท่ีดินจังหวัด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  




