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บทที่ 2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ท่ีตั้งโครงการ 
 โครงการ บางกอกอะพาร์ทเมน้ท ์ตั้งอยูร่อยต่อระหว่างซอยโรงเรียนกรุงเทพการบญัชีวิทยาลยัและ
สะพานท่ีเช่ือมออกสู่ถนนพระรามท่ี 1 (ผ่านถนนภายในห้างสยามพารากอน) แขวงถนนเพชรบุรี  เขต                 
ราชเทวี กรุงเทพมหานคร ปรากฏบนแผนท่ีกรุงเทพมหานคร มาตรส่วน 1:25,000 หรือตั้งอยู่บริเวณละลิจูท่ี 
13 องศา 44 ลิปดา 59 ฟิลิปดาเหนือ และลองจิจูดท่ี 100 องศา 32 ลิปดา 6 ฟิลิปดา ตะวนัออก ท่ีดินท่ีตั้ ง
โครงการเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั บางกอกอะพาร์ทเมน้ท์ จ ากดั ตามโฉนดท่ีดิน 8 แปลง มีพื้นท่ีโครงการ
รวม 5-3-68 ไร่ ประกอบด้วย โฉนดเลขท่ี 9684 1022 6350 6351 6353 6354 และ 6355 โดยมีเลขท่ีดินท่ี
ก าหนดใหม่ประกอบดว้ย 205 206 204 207 208 211 210 209 ตามล าดบั  
 การเข้า-ออกโครงการ 
 จากรูปท่ี 2.1-1 ไดแ้สดงเส้นทางเขา้-ออกโครงการโดยเส้นทางหลกัจะอยู่ทางดา้นถนนพระรามท่ี 1 
ส่วนเส้นทางรองจะอยู่ทางดา้นถนนเพชรบุรี ทั้งน้ี เป็นไปตามวตัถุประสงคท่ี์ตอ้งการรองรับลูกคา้จากย่าน
การคา้ท่ีส าคญัและระบบขนส่งมวลชนทางฝ่ังถนนพระรามท่ี 1 เป็นหลกั โดยอาณาเขตติดต่อรอบพื้นท่ี 
โครงการ ดงัน้ี 
               

ทิศเหนือ ติดกบั บา้นพกัอาศยัและถดัไปเป็นโรงเรียนกรุงเทพการบญัชีวิทยาลยั 
ทิศใต ้ ติดกบั ท่ีรกร้างกวา้ง 6 เมตร ขนาดคลองแสนแสบ ซ่ึงเป็นเขตเวนคืน

ของโครงการทางด่วนเลียบคลองแสนแสบท่ีชะลอโครงการ ถดั
มาเป็นคลองแสนแสบกวา้งประมาณ 22-24 เมตร ขา้มมาเป็น
โรงแรมสยามเคมปินสกีและห้างสยามพารากอน ตามล าดบั ซ่ึง
ทางดา้นตะวนัตกของโรงแรมสยามเคมปินสกีเป็นเขตปทุมวนั 

ทิศตะวนัออก ติดกบั คลองระบายน ้ าสาธารณะกวา้งประมาณ 7 เมตร และถดัไปเป็น
สถานทูตอินโดนีเซียและหา้งพนัธุ์ทิพยพ์ลาซ่า  

ทิศตะวนัตก ติดกบั สวนและบา้นพกัอาศยั ถดัไปเป็นชุมชนสมประสงค ์5 
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รูปท่ี 2.1-1 การคมนาคมเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 
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2.2  สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบันและสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
 สถานภาพของโครงการขณะท าการส ารวจ พบว่า โครงการได้ส่งมอบอาคารเสร็จเรียบร้อย ดัง
ภาคผนวกท่ี 21 แสดงสถานภาพการก่อสร้างในปัจจุบนัไดด้งั ภาพท่ี 2.2-1  
 

 

 
 

ภาพท่ี 2.2-1 สถานภาพการก่อสร้างโครงการขณะท าการส ารวจ  
 

2.3  รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
 2.3.1  ประเภท ขนาดและรูปแบบอาคารของโครงการ  
  โครงการ บางกอกอะพาร์ทเมน้ท์ เป็นโครงการท่ีเกิดขึ้นเพื่อตอบสนองความตอ้งการการ
พกัอาศยัทั้งแบบชั่วคราว (โรงแรม) และเช่าอยู่ระยะยาว (อพาร์ทเมน้ท์/เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์) ของลูกคา้
ระดบัสูงหรือกลุ่มลูกคา้ท่ีมีก าลงัซ้ือ เช่น นกัธุรกิจ นกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติ โดยจดัเป็นท่ีพกัอาศยัในระดบั 
First Class ลกัษณะของโครงการเป็น ค.ส.ล. สูง 32 ชั้น และจอดรถยนต์จ านวน 1 อาคาร โดยส่วนบนได้
แบ่งออกเป็น 2 ทางเวอร์ (Tower) โดยทางเวอร์ทั้ งสองมีส่วนเช่ือมต่อถึงกันบริเวณชั้นท่ี 2-8 เพื่อใช้
ประโยชน์เป็นอาคารโรงแรม และอาคารอพาร์ทเมน้ท์/เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์แยกจากกนั โดยมีจ านวนห้อง 
300 และ 290 หอ้งตามล าดบั 
  อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการเพิ่มพื้นท่ีสีเขียวท่ีย ัง่ยืนและเป็นประโยชน์ต่อผูพ้กัอาศยัหรือ
ท างานอยู่ในโครงการรวมถึงพื้นท่ีขา้งเคียง บริษทั บางกอกอะพาร์ทเมน้ท์ จ ากดั  จึงไดพ้ิจารณาทบทวน
ปรับปรุงแบบโครงการในระหว่างการพิจารณาโดยคณะกรรมการผูช้  านาญการพิจารณารายงานฯ โดยการ
เพิ่มพื้นท่ีสีเขียวใหม้ากขึ้นโดยเฉพาะชั้นล่าง แต่ยงัคงแนวคิดการออกแบบอาคารทางสถาปัตยกรรมและการ
จดัวางพื้นท่ีใช้สอยบริเวณต่างๆ ไม่ต่างจากเดิม โดยขนาดพื้นท่ีใชส้อยมีทั้งท่ีเพิ่มขึ้นและลดลงในแต่ละชั้น 
พื้นท่ีใชส้อยท่ีปรับปรุงส่วนใหญ่เป็นท่ีจอดรถยนต ์ส่วนตอ้นรับของโรงแรมและอพาร์ทเมน้ท ์พื้นท่ีสีเขียว 
และส่วนบริหารจดัการอาคารและส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ 
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  โดยภาพรวมการปรับปรุง ท าให้อาคารส่วนล่างถูกลดขนาดให้แคบลงอีกเล็กน้อย เพื่อ
น าไปใช้เป็นพื้นท่ีสีเขียวเป็นหลัก ส าหรับห้องพักบน Tower ทั้ งสอง ตั้ งแต่ชั้ น 6M ขึ้ นไป) จะมีการ
เปล่ียนแปลงเลก็นอ้ยโดยปรับขนาดพื้นท่ี 93,119.0 ตารางเมตร  

การใช้ประโยชน์พื้นท่ีภายในอาคาร  
1. ชั้นใตดิ้น B3 มีพื้นท่ีรวม 3,578 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 

- ท่ีจอดรถยนต์จ านวน 77 คัน (ส าหรับโรงแรมทั้งหมด) และทางว่ิงรวม 2,806 
ตารางเมตร 
- พื้นท่ีบันได ลิฟต์ ห้องเคร่ือง ห้องเก็บของ ทางเดิน ถงัเก็บน ้ าใต้ดิน และอ่ืนๆ 
รวม 772 ตารางเมตร 

2. ชั้นใตดิ้น B2 มีพื้นท่ีรวม 4,015 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - ท่ีจอดรถยนต์จ านวน 75 คัน (ส าหรับโรงแรมทั้งหมด) และทางว่ิงรวม 2,806 
ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ทางเดิน และอ่ืนๆ รวม 1,209 ตารางเมตร 
3. ชั้นใตดิ้น B1 มีพื้นท่ีรวม 3,682 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - ท่ีจอดรถยนต์จ านวน 75 คัน (ส าหรับโรงแรมทั้งหมด) และทางว่ิงรวม 2,911 
ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์ทางเดิน และอ่ืนๆ รวม 1,209 ตารางเมตร 
4. ชั้นใตดิ้น G มีพื้นท่ีรวม 3,771 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - ท่ีจอดรถยนตจ์ านวน 70 คนั (ส าหรับโรงแรม 60 คนั อพาร์ทเมน้ท ์10 คนั) และ
ทางว่ิงรวม 2,550 ตารางเมตร 
 - ส านกังานพื้นท่ี 52 ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง หอ้งเก็บของ ทางเดิน และอ่ืนๆ 1,169 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น G 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- โถงตอ้นรับ - โถงตอ้นรับ 
- ลานรับ-ส่ง - ส านกังาน 
- ห้องเก็บของ - ห้องพกัขยะ 
- ห้องพกัขยะเปียกและขยะแห้ง - ท่ีจอดรถ 10 คนั 
- ท่ีจอดรถ 60 คนั  

6. ชั้น 1 มีพื้นท่ีรวม 2,006 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - ท่ีจอดรถยนต์จ านวน 48 คัน (ส าหรับอะพาร์ทเม้นท์ทั้ งหมด) และทางว่ิงรวม 
1,750 ตารางเมตร 
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 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์ทางเดิน และอ่ืนๆ รวม 256 ตารางเมตร 
7. ชั้น 2 มีพื้นท่ีรวม 3,949 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - ท่ีจอดรถยนต์จ านวน 93 คัน (ส าหรับอะพาร์ทเม้นท์ทั้ งหมด) และทางว่ิงรวม 
3,227 ตารางเมตร 
 - ส านกังานพื้นท่ี 200 ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง หอ้งเก็บของ ทางเดิน และอ่ืนๆ 522 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น 2 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- ส านกังาน - ท่ีจอดรถ 93 คนั 
- พ้ืนท่ีเก็บของ  

8. ชั้น 3 มีพื้นท่ีรวม 5,140 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - ท่ีจอดรถยนต์จ านวน 90 คัน (ส าหรับอะพาร์ทเม้นท์ทั้ งหมด) และทางว่ิงรวม 
2,878 ตารางเมตร 
 - ส านกังานพื้นท่ี 219 ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง หอ้งเก็บของ ทางเดิน และอ่ืนๆ 2,043 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น 3 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- ห้องพกัอาหารพนกังาน - ห้องออกก าลงักาย 
- ห้องครัว - ส านกังาน 
- ห้อง Locker หญิง และห้องน ้า - โถงทางเดิน 
 - ห้องน ้า 
 - ท่ีจอดรถ 90 คนั 

 
9. ชั้น 4 มีพื้นท่ีรวม 2,296 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - ท่ีจอดรถยนต์จ านวน 40 คัน (ส าหรับอพาร์ทเม้นท์ทั้ งหมด) และทางว่ิงรวม 
1,557 ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ทางเดิน และอ่ืนๆ 739 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น 4 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- ห้อง Locker หญิง และห้องน ้า - ท่ีจอดรถ 40 คนั 

10. ชั้น 5 มีพื้นท่ีรวม 2,705 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - ภตัตาคาร พื้นท่ี 738 ตารางเมตร 
 - หอ้งโถง พื้นท่ี 222 ตารางเมตร 
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 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์ห้องเคร่ือง ห้องเก็บของ ทางเดิน พื้นท่ีจดัสวน ห้องซักรีด และ
อ่ืนๆ 1,745 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น 5 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- โถงทางเดิน (เช่ือมต่อกบัอาคารอพาร์ท) - โถงทางเดิน 
- ส านกังาน - ท่ีนัง่พกัผอ่น 
- ห้องประชุม - พ้ืนท่ีจดัสวน 
- ภตัตาคาร ห้องจดัเล้ียง  
- ห้องครัวจดัเล้ียง  
- ห้องซกัรีด  
- ห้องเก็บผา้  
- ห้องเก็บของ  

11. ชั้น 6 มีพื้นท่ีรวม 2,267 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - ภตัตาคาร พื้นท่ี 763 ตารางเมตร 
 - หอ้งโถง พื้นท่ี 220 ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง หอ้งเก็บของ ทางเดิน และอ่ืนๆ 1,284 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น 6 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- ภตัตาคาร - 
- ห้องทานอาหาร  
- ส านกังาน  
- ห้องครัว  
- ห้องเก็บของแม่บา้น  

12. ชั้น GM มีพื้นท่ีรวม 1,128 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - หอ้งพกัอาศยั 10 หอ้ง พื้นท่ีรวม 804 ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ทางเดิน และอ่ืนๆ 324 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น GM 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- - ห้องพกัอาศยั 10 ห้อง 

13. ชั้น 7 มีพื้นท่ีรวม 4,298 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - หอ้งพกัอาศยั 10 หอ้ง พื้นท่ีรวม 804 ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ทางเดิน และอ่ืนๆ 3,494 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น 7 
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โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 
- พ้ืนท่ีจดัสวนดาดฟ้า - ห้องพกัอาศยั 10 ห้อง 
- ห้องออกก าลงักาย  
- สระว่ายน ้า  
- สปา  
- ห้องเก็บของ  

14. ชั้น 7M มีพื้นท่ีรวม 1,129 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - หอ้งพกัอาศยั 10 หอ้ง พื้นท่ีรวม 804 ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ทางเดิน และอ่ืนๆ 324 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น 7M 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- - ห้องพกัอาศยั 10 ห้อง 

15. ชั้น 8 ถึง 32 (25 ชั้น) มีพื้นท่ีรวมชั้นละ 2,061 ตารางเมตร ในแต่ละชั้นประกอบดว้ย
 - โรงแรม หอ้งพกัชั้นละ 10 หอ้ง พื้นท่ีรวมชั้นละ 843 ตารางเมตร  
 - หอ้งพกัอาศยัชั้นละ 10 หอ้ง พื้นท่ีรวมชั้นละ 804 ตารางเมตร 
 - พื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ทางเดิน และอ่ืนๆ 414 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้น 8 ถึง 32 (รวม 25 ชั้น) 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- ห้องพกัชั้นละ 12 ห้อง - ห้องพกัอาศยัชั้นละ 10 ห้อง 
(รวมมีห้องพกั 300 ห้อง) (รวมมีห้องพกัอาศยั 250 ห้อง) 

 16. ชั้นหอ้งเคร่ือง มีพื้นท่ีรวมชั้นละ 604 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - มีพื้นท่ีบนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ทางเดิน และอ่ืนๆ 604 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้นหอ้งเคร่ือง 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- ห้องพกัชั้นละ 12 ห้อง - ห้องพกัชั้นละ 12 ห้อง 
- ถงัเก็บน ้า - ถงัเก็บน ้า 
- ดาดฟ้า - ดาดฟ้า 

17. ชั้นหลงัคาหอ้งเคร่ือง มีพื้นท่ีรวมชั้นละ 760 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
 - พื้นท่ีบนัได ทางเดิน และดาดฟ้า 760 ตารางเมตร 

สรุปการใชพ้ื้นท่ีในแต่ละทาวเวอร์ท่ีส าคญัชั้นหลงัคาหอ้งเคร่ือง 
โรงแรม อพาร์ทเม้นท์ฯ 

- ห้องพกัชั้นละ 12 ห้อง - ห้องพกัชั้นละ 12 ห้อง 
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2.3.2  การตรวจสอบโครงการกบัข้อก าหนดและกฎหมายท่ีเกีย่วข้อง  
โครงการไดต้รวจสอบกบัขอ้ก าหนดและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งในการก่อสร้างอาคารตารางท่ี 2.3-1 

การเปรียบเทียบลกัษณะอาคารเน้ือท่ีว่างภายนอกอาคารและแนวอาคารโครงการกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 
(พ.ศ. 2535๗ แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
หมวด 1 เร่ือง ลักษณะของอาคารเน้ือที่ว่างของภายนอก

อาคารและแนวอาคาร 
รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งของอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นไม่เกิน 30,000 
ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อย
กว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อย
กว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบั
ถนนสาธารณะอื่นท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกว่า 10.00 เมตร 
ส าหรับท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่

พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นมากกว่า 30,000 ตาราง
เมตร ต้องมีด้านใดด้านหน่ึงของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 
12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 
18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับ
ถนนสาธารณะอื่นท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกว่า 18.00 เมตร 
ท่ีดินดา้นท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง

ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดย
ตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคารและท่ีดินนั้นตอ้งว่างเพ่ือ
สามารถใชเ้ป็นทางเขา้-ออกของรถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวก 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งอาคารโครงการ ซ่ึงมีพ้ืนท่ีอาคาร
รวมทุกชั้น 93,119 ตารางเมตร (เกิน 30,000 ตารางเมตร) จะ
ยื่นขออนุญาตปลูกสร้างอาคารของโครงการโดยใช้แปลง
ท่ีดินอันเป็นท่ีตั้ งของห้างสยามพารากอน โรงแรมสยาม
เคมปินสก้ี เพ่ือเป็นทางเขา้-ออกสู่ถนนพระรามท่ี 1 โดยได้
ผา่นความยินยอมจาก บริษทั สยามพิวรรธน์ จ ากดั ในฐานะ
บริษทัผูร้ั้งสิทธ์ิเช่าใช้ท่ีดินจากท่านเจา้ของท่ีดิน ซ่ึงแปลง
ท่ีดินดังกล่าวมีแนวเขตท่ีดินด้านทิศใต้ยาวประมาณ 545 
เมตร (ไม่น้อยกว่า 12 เมตร) ติดกับถนนพระรามท่ี 1 ซ่ึงมี
เขตทางกวา้งประมาณ 25 เมตร (ไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร) 
ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนนพญาไท ซ่ึง
มีเขตทางกวา้งประมาณ 40 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 18 เมตร) 
ท่ีดินดา้นท่ีติดกบัถนนภายในห้างสยามพารากอนดงักล่าว

เป็นท่ีว่างความกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร ยาวต่อเน่ืองกัน
โดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งอาคาร ซ่ึงรถดับเพลิงสามารถ
เขา้-ออกไดส้ะดวก 
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ตารางท่ี 2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบลกัษณะอาคารเน้ือท่ีว่างภายนอกอาคารและแนวอาคารโครงการกับ
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
หมวด 1 เร่ือง ลักษณะของอาคารเน้ือที่ว่างของภายนอก

อาคารและแนวอาคาร 
รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มี
ถนนท่ีมีพ้ืนท่ีผิวการจราจรกวา้งไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ท่ี
ปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคาร เพ่ือให้รถดับเพลิง
สามารถเขา้*ออกไดส้ะดวก 
ถนนตามวรรคหน่ึงจะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวงตามขอ้บญัญติั
ทอ้งถ่ินหรือตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก็ได ้

ข้อ 3 อาคารโครงการมีถนนท่ีมีผิวการจราจรกวา้งอย่าง
น้อย 6 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6 เมตร) ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุม
โดยรอบอาคาร 

ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่าจะอยูใ่นระดบัเหนือพ้ืนดินหรือต ่ากว่า
ระดับพ้ืนดินต้องห่างจากเขตท่ี ดินของผู ้อ่ืนหรือถนน
สาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ทั้งน้ี ไม่รวมส่วนท่ีเป็น
ฐานรากของอาคาร 

ข้อ 4 แนวอาคารโครงการมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินทกุ
ดา้นอยา่งนอ้ย 6 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร) 

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างขึ้น
ในพ้ืนท่ีดินใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็น
ท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 
ในกรณีท่ีมีอาคารอื่นใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใด

ในพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งของอาคารเดียวกันกับอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีค่าสูงสุดของอตัราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ี
ใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย 

ข้อ 5  โครงการมีพ้ืนท่ีอาคาร 93,119 ตารางเมตร จะ
ก่อสร้างบนพ้ืน ท่ี ดินขนาด 9 ,472 ตารางเมตร ดังนั้ น 
อตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร = 
93,119/9,472 = 9.83:1 (ไม่เกิน 10:1) 

ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีว่างไม่
นอ้ยกว่าอตัราส่วนดงัต่อไปน้ี 

(1) อาคารท่ีอยู่อาศยัต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 
ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 

(2) อาคารพาณิชยโ์รงงาน อาคารสาธารณะและอาคาร
อื่นท่ีไม่ไดใ้ช้เป็นท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 10 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคาร แต่ถ้า
อาคารนั้ นใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยรวมอยู่ด้วยต้องมีท่ีว่าง
ตาม (1) 

ข้อ 6 โครงการเป็นอาคารพกัอาศยั ค.ส.ล. สูง 32 ชั้น และ
จอดรถยนตซ่ึ์งจดัเป็นอาคารอยูอ่าศยั มีพ้ืนท่ีว่างปราศจากส่ิง
ปกคลุมร้อยละ 44.88 ของพ้ืนท่ีโครงการ (ไม่น้อยกว่าร้อย
ละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) 
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ตารางท่ี 2.3-2 การเปรียบเทียบระยะถอยร่นของโครงการกบัขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 
ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

หมวด 5 เร่ืองแนวอาคารและระยะต่างๆ 
รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 52  อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีท่ี ว่างตามท่ี
ก าหนดดงัต่อไปน้ี 
1. อาคารอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน

ของพ้ืนท่ีท่ีดิน 
2. ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคาร

สาธารณะและอาคารอื่น ซ่ึงไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัต้องมี
ท่ีว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีท่ีดิน แต่ถ้า
อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีว่างตาม 1 ฯลฯ 

ข้อ 52 โครงการเป็นอาคารพักอาศัย ค.ส.ล. สูง 32 ชั้น 
และจอดรถยนต์ ซ่ึงจัด เป็นอาคารอยู่อาศัยมี พ้ืน ท่ี ว่าง
ปราศจากส่ิงปกคลุมร้อยละ 45.06 ของพ้ืนท่ีโครงการ (ไม่
นอ้ยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) 

ข้อ 54  อาคารด้าน ท่ี ชิดท่ี ดิน เอกชน ช่องเปิด ประตู 
หน้าต่าง ช่องระบายอากาศหรือริมระเบียงส าหรับชั้น 2 ลง
มาหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร ตอ้งอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2 
เมตร และส าหรับชั้น 3 ขึ้นไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ตอ้งห่าง
ไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร 

ข้อ 54 อาคารโครงการมีด้านท่ีชิดท่ีดินเอกชน 2 ด้าน 
ได้แก่ ด้านทิศเหนือและทิศตะวนัตก โดยช่องเปิด ประตู 
หน้าต่าง ช่องระบายอากาศของอาคารทุกชั้นของทั้ง 2 ดา้น 
มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินอย่างน้อย 6 เมตร (ไม่น้อยกว่า 
3 เมตร) 

ข้อ 55 อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมีท่ีว่าง
โดยรอบอาคารไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร 
อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีท่ี ว่างโดยรอบ

อาคารไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร 
ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใชร่้วมกบัท่ีว่างของ

อาคารอีกหลงัหน่ึงไม่ไดเ้วน้แต่ใช้ร่วมกบัท่ีว่างของอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ข้อ 55 อาคารโครงการมีความสูง 119.10 เมตร ซ่ึงมีท่ีว่าง
โดยรอบอยา่งนอ้ย 6 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร) 

ข้อ 22 ท่ีประเภท พ.5 เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมี
วตัถุประสงค์ เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนยพ์าณิชยกรรม
หลกั เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจ การคา้ การ
บริการ นนัทนาการ และการท่องเท่ียวในระดบัภูมิภาคเอเชีย
ตะวนัออกเฉียงใต ้
ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ี

ก าหนดดงัต่อไปน้ี ฯลฯ 

โครงการตั้ งอยู่ในพ้ืนท่ีประเภทพาณิชยกรรม พ 5-1 
ลกัษณะโครงการเป็นอาคารพกัอาศัยสูง 32 ชั้น และจอด
รถยนตจ์ านวน 1 อาคาร ซ่ึงใชป้ระโยชน์เพื่อการพาณิชยแ์ละ
พกัอาศยัซ่ึงสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนด 

 

(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมท่ีมีจ านวน
ห้องพกัเกิน 80 ห้อง เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

 

โครงการตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน (สถานีราชเทวี) โดย Tower 
โรงแรมห่างจากสถานีราชเทวีประมาณ 390 เมตร ส่วน 
Tower อะพาร์ทเม้นท์ห่างออกมาประมาณ 450 เมตร จึง
สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดขอ้ 8 และ 9 
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ตารางท่ี 2.3-3 การเปรียบเทียบลกัษณะโครงการกบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ข้อก าหนดในที่ดินประเภทพื้นทีพ่าณิชยกรรม  
พ 5-1 (สีแดง) 

รายละเอียดของโครงการ 

 (9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 
10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ท่ีตั้ งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีให้เป็นไปดงัต่อไปน้ี 
(1) มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินไม่เกิน 10:1 

ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้หากมีการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม
ต่อพ้ืนท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่ง
โอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 10:1 
(2) มีอตัราส่วนของพ้ืนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่น้อย

กว่าร้อยละสาม แต่อตัราส่วนของท่ีว่างตอ้งไม่ต ่ากว่าเกณฑ์
ขั้นต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ย
การควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ 
หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีค ร้ังก็ตาม 
อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิด
จากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัต้องไม่น้อย
กว่าร้อยละสามและให้มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตน้ไม้
ไม่นอ้ยกว่าร้อยละห้าสิบของพ้ืนท่ีว่าง 

 
 
 
 
 
โครงการพ้ืนท่ีอาคาร 93,119 ตารางเมตร จะก่อสร้างบน

พ้ืนท่ีดินขนาด 9,472 ตารางเมตร ดงันั้น อตัราส่วนของพ้ืนท่ี
อาคารต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคาร = 93,119/9,472 = 
9.83:1 (ไม่เกิน 10:1) 

 
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีเป้นอาคารอยูอ่าศยั

ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีดิน ดงันั้น พ้ืนท่ี
โครงการ 9 ,472 ตารางเมตร ต้องมี ท่ี ว่างไม่น้อยกว่า 
9,472x0.3 = 2,841.6 ตารางเมตร แต่โครงการมีพ้ืนท่ีว่าง 
4,268 ตารางเมตร จึงไม่นอ้ยกว่าท่ีกฎหมายก าหนด 
พ้ืนท่ีอาคาร 93,119 ตารางเมตร จึงมีอตัราส่วนของพ้ืนท่ี

ว่างตามกฎหมายต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม (2,841.6x100)/93,119 
= 3.05 ซ่ึงไม่นอ้ยกว่าขอ้ก าหนด นอกจากน้ี โครงการมีพ้ืนท่ี
น ้ าซึมผ่าน (พ้ืนท่ีสีเขียวชั้นล่างย ัง่ยืน) 1,630.31 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ (1,630.31x100)/2,841.6 = 57.37 ของพ้ืนท่ี
ว่างตามกฎหมายซ่ึงไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 50  

 
2.4  ผู้พกัอาศัยและพนักงานในโครงการ 
 จากลกัษณะการด าเนินโครงการท่ีมีทั้งส่วนท่ีเป็นอาคารโรงแรมและอาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์/
อพาร์ทเมน้ท ์การออกแบบพื้นท่ีสีเขียวของโครงการเป็นการออกแบบให้มีการใชร่้วมกนัระหว่างผูพ้กัอาศยั
ของทั้งสองส่วน โดยมีจ านวนผูพ้กัอาศยัของแต่ละส่วนดงัน้ี 

1) อาคารโรงแรม (300 หอ้ง) 
- มีจ านวนผูเ้ขา้พกัทั้งหมด   900  คน (คิดท่ี 3 คนต่อหอ้ง) 
- มีจ านวนพนกังาน    100  คน 
รวมมีผูใ้ชอ้าคารของส่วนโรงแรม  1,000  คน 
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2) อาคารเซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท/์อพาร์ทเมน้ท ์(280 หอ้ง) 

- มีจ านวนผูเ้ขา้พกัทั้งหมด   1,400  คน (คิดท่ี 5 คนต่อหอ้ง) 
- มีจ านวนพนกังาน    50  คน 
รวมมีผูใ้ชอ้าคารของส่วนอพาร์ทเมน้ท ์ 1,450  คน 
รวมมีผูใ้ชอ้าคารทั้งโครงการ   2,450  คน 

 
2.5  ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
    2.5.1   ระบบน ้าใช้ 
  2.5.1.1 แหล่งน ้าใช้  
   ในระยะด าเนินการโครงการใชบ้ริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง โดยรับ
น ้าประปาจากท่อของการประปาทางดา้นซอยโรงเรียนกรุงเทพการบญัชีวิทยาลยัใชท้่อขนาด 4 น้ิว จ านวน 2 
ท่อ เช่ือมต่อกบัท่อการประปาผ่านมิเตอร์ขนาด 4 น้ิว น าน ้ าเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าใตดิ้นของแต่ละอาคาร (Tower) 
อาคารโรงแรมจดัให้มีถงัเก็บน ้ าประปาใตดิ้นขนาดเก็บกัก 357.5 ลูกบาศก์เมตร และถงัเก็บน ้ าบนหลงัคา
ขนาดเก็บกกั 285 ลูกบาศก์เมตร ส่วนอาคารอพาร์ทเมน้ท ์จดัใหมี้ถงัเก็บน ้ าประปาใตดิ้นขนาดเก็บกกั 399.9 
ลูกบาศก์เมตร และเก็บน ้ าบนหลงัคาขนาดเก็บกกั 186.7 ลูกบาศก์เมตร จะไดว้่าอาคารโรงแรมมีปริมาณน ้ า
ส ารองกกัเก็บ 642.5 ลูกบาศกเ์มตร และอาคารอพาร์ทเมน้ทมี์ปริมาณน ้าส ารองกกัเก็บ 586 ลูกบาศกเ์มตร น ้ า
จากถงัเก็บน ้าใตดิ้นจะถูกสูบขั้นไปยงัถงัเก็บน ้าบนหลงัคาแลว้จึงจ่ายไปสู่ส่วนต่างๆ ของอาคารต่อไป 
  2.5.1.2 การประเมินน ้าใช้  
   คาดการณ์การใช้น ้ าของโครงการ แบ่งเป็น การใช้น ้ าส าหรับอาคารโรงแรมและ
การใชน้ ้าส าหรับอาคารพกัอาศยั (อพาร์ทเมน้ท/์เซอร์วิสอะพาร์ทเมนท)์ มีรายละเอียดดงัน้ี 

1) การใชน้ ้าของโรงแรม 
(1) ปริมารน ้าใชข้องผูเ้ขา้พกั 

อตัราการใชน้ ้า   = 750 ลิตร/หอ้ง/วนั 
จ านวนหอ้งพกั   = 300 หอ้ง 
ปริมารน ้าใช ้   = 300x0.75 ลูกบาศก์เมตร/วัน
    = 225 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(2) ปริมารน ้าใชข้องพนกังาน 
อตัราการใชน้ ้า   = 75 ลิตร/หอ้ง/วนั 
จ านวนพนกังาน  = 100 คน 
ปริมารน ้าใช ้   = 100x0.075 ลูกบาศก์เมตร/วนั
    = 7.5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
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(3) ปริมาณน ้าใชส่้วนนนัทนาการ  
- สระวา่ยน ้าท่ีชั้น 7 
ก. น ้าใชใ้นส่วนผูม้าใชบ้ริการ   

จ านวนผูเ้ขา้มาใชบ้ริการ = 80 คน 
อตัราการใชน้ ้า  =  40 ลิตร/คน/วนัปริมาณ
การใชน้ ้า   =  80x40/1,000 ลบ.ม./วนั 

=  3.2 ลบ.ม./วนั 
ข. น ้าใชใ้นส่วนของน ้าท่ีระเหยจากสระวา่ยน ้า   

พื้นท่ีสระวา่ยน ้า   = 150 ตรม. 
อตัราการระเหยของน ้า =  0.00488 ม.ม/วนัปริมาณน ้าท่ี
ระเหย    =  (150x0.00488) ลบ.ม./วนั 

=  0.8 ลบ.ม./วนั 
- หอ้งออกก าลงักายท่ีชั้น 7 

จ านวนผูเ้ขา้มาใชบ้ริการ = 50 คน/วนั 
อตัราการใชน้ ้า  =  40 ลิตร/คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณการใชน้ ้า  =  (50x40)/1,000 ลบ.ม./วนั 

=  2.00 ลบ.ม./วนั 
- หอ้งสปาท่ีชั้น 3 และชั้น 7 ของอาคาร 1 

จ านวนผูเ้ขา้มาใชบ้ริการ = 40 คน/วนั 
อตัราการใชน้ ้า  =  100 ลิตร/คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณการใชน้ ้า  =  (40x100)/1,000 ลบ.ม./วนั 

=  4.00 ลบ.ม./วนั 
ดงันั้น น ้าใชส่้วนสันทนาการอาคารโรงแรม = 4.0+2.0+4.0 ลบ.ม./วนั 

      = 10 ลบ.ม./วนั 
(4) ปริมาณน ้าใชห้อ้งซกัรีด 

จากจ านวนหอ้งพกัรวมอาคารทั้งสอง = 580 หอ้ง 
ปริมาณผา้ท่ีตอ้งซกั  = 3.5 กิโลกรัม/ห้อง 
ปริมาณผา้ท่ีตอ้งซกัทั้งหมด = 580x3.5 กิโลกรัม 
    = 2,030 กิโลกรัม 
อตัราการใชน้ ้า   = 30 ลิตร/กิโลกรัม/วนัปริมาณ
การใชน้ ้า   = (2,030x30)/1,000 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    =  60.9  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
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(5) ปริมาณน ้าใชห้อ้งมูลฝอยรวม 
พื้นท่ีหอ้งพกัขยะมูลฝอย = 32  ตารางเมตร 
อตัราการใชน้ ้า   = 1.5  ลิตร/ตร.ม./วนั 
ปริมาณการใชน้ ้า  = (32x1.5)/1,000 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    =  0.048  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(6) ปริมาณน ้าใชห้อ้งอาหารและหอ้งจดัเล้ียง 
ปริมาณน ้าใช ้   = 45  ลิตร/คน/วนั 
จ านวนผูใ้ชบ้ริการ  = 500  คน/วนั 
ปริมาณการใชน้ ้า  = (500x50)/1,000 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    =  25  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(7) ปริมาณน ้าใชห้อ้งน ้าของหอ้งจดัเล้ียง 
อตัราการใชน้ ้า   = 50  ลิตร/คน/วนั 
จ านวนผูใ้ชบ้ริการ  =  500  คน/วนั 
ปริมาณน ้าใช ้   = (500x50)/1,000 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    =  25  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

รวมปริมาณน ้าใชท้ั้งหมดของโรงแรม  =  359.95  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
หรือ ปริมาณท่ีใชอ้อกแบบ  =  360 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

2) การใชน้ ้าของอพาร์ทเมน้ท/์เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์
(1) ปริมาณน ้าใชข้องผูพ้กัอาศยั 

อตัราการใชน้ ้า   = 200 ลิตร/คน/วนั 
จากจ านวนหอ้งพกั  = 280 หอ้ง 
 
จ านวนผูพ้กัอาศยั  = 5 คน/หอ้ง 
จะมีจ านวนผูพ้กัอาศยัรวม = 1,400 คน 
ปริมาณน ้าใช ้   =          (1,400x200)1,000 ลู กบ าศก์
เมตร/วนั   = 280 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(2) ปริมารน ้าใชข้องพนกังาน 
อตัราการใชน้ ้า   = 75 ลิตร/หอ้ง/วนั 
จ านวนพนกังาน  = 50 คน 
ปริมาณน ้าใช ้   = 50x0.075 ลูกบาศก์เมตร/วัน
    = 3.75 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
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(3) ปริมาณน ้าใชส่้วนนนัทนาการ  

- หอ้งออกก าลงักายท่ีชั้น 2 
จ านวนผูเ้ขา้มาใชบ้ริการ  = 200 คน 
อตัราการใชน้ ้า  =  40 ลิตร/คน/วนั 
ปริมาณการใชน้ ้า  =            (200x40)/1,000 ลบ.ม./วนั 

=  8.00 ลบ.ม./วนั 
- หอ้งเอนกประสงคท่ี์ชั้น 1 
จ านวนผูเ้ขา้มาใชบ้ริการ = 50 คน/วนั 
อตัราอตัราการใชน้ ้า  =  40 ลิตร/คน /วันดังนั้ น 
ปริมาณการใชน้ ้า   =            (50x40)/1,000 ลบ.ม./วนั 

=  2.00 ลบ.ม./วนั 
ดงันั้น น ้าใชส่้วนสันทนาการ =  8.0+2.0 ลบ.ม./วนั 

     = 10 ลบ.ม./วนั 
รวมปริมาณน ้าใชท้ั้งหมดของอพาร์ทเมน้ท ์=  293.75  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
หรือ ปริมาณท่ีใชอ้อกแบบ   = 295 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

   ดงันั้น จะไดว้า่โครงการมีปริมาณน ้าใชส้ าหรับส่วนโรงแรม 360 ลูกบาศกเ์มตร/
วนั และน ้าใชส้ าหรับส่วนอพาร์ทเมน้ทฯ์ 295 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ท าใหมี้ปริมาณการใชน้ ้ ารวมทั้งหมดของ
โครงการเท่ากบั 655 ลูกบาศกเ์มตร/วนั  
 2.5.2   ระบบการจัดการน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
  2.5.2.1 การประเมินน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
   การค านวณปริมาณน ้ าเสียท่ีเกิดขึ้นคาดว่าส่วนใหญ่จะมีปริมาณร้อยละ 80 ของ
ปริมาณน ้าใช ้ดงันั้น คาดวา่โครงการจะมีปริมาณน ้าเสียท่ีเกิดขึ้นในแต่ละส่วนดงัน้ี 

1) น ้าเสียจากโรงแรม แบ่งเป็น 
(1) ปริมาณน ้าเสียของผูพ้กัอาศยั 
 - ปริมาณน ้าเสียส่วนหอ้งพกั 

จากปริมาณน ้าใชข้องผูเ้ขา้พกั = 225 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น = 225x0.8 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 180 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

 - ปริมาณน ้าเสียส่วนเตรียมอาหารและหอ้งครัว 
ใชป้ริมาณการเกิดน ้าเสียจากครัว = 0.030 ลูกบาศกเ์มตร/คน/วนั 
(เม่ือก าหนดน ้าทิ้ง 15 ลิตร/ม้ือ/วนั และประเมินน ้าทิ้งจากครัว 3 ม้ือ/วนั) 
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จ านวนผูพ้กัอาศยั  = 900 คน 
ปริมาณน ้าเสียจากครัว  = 900x0.030 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 27 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(2) ปริมาณน ้าเสียของพนกังาน 
ปริมาณน ้าใช ้   = 7.5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น = 7.5x0.8 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 6 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(3) ปริมาณน ้าเสียส่วนนนัทนาการ 
ปริมาณน ้าใช ้   = 10 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น = 10x0.8  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 8 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(4) ปริมาณน ้าเสียจากหอ้งซกัรีด 
ปริมาณน ้าใช ้   = 60.9 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น = 60.9x0.8 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 48.72 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(5) ปริมาณน ้าเสียหอ้งพกัขยะมูลฝอยรวม 
จากปริมาณการใชน้ ้า  = 0.048 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
คิดปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้นเท่ากบัปริมารน ้าใช ้= 0.048 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
 

(6) ปริมาณน ้าเสียจากหอ้งอาหารและหอ้งจดัเล้ียง 
จากปริมาณน ้าใช ้  = 31.5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น = 31.5x0.8 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 25.2 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(7) ปริมาณน ้าเสียของหอ้งน ้าจดัเล้ียง 
จากปริมาณน ้าใช ้  = 25 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น = 25x0.8  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 20 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

รวมปริมาณน ้าเสียท่ีเกิดขึ้นทั้งหมดของโรงแรม = 288.27 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
หรือปริมาณน ้าเสียท่ีใชอ้อกแบบ  = 300  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

2) น ้าเสียจากอะพาร์ทเมน้ท/์เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์แบ่งเป็น 
(1) ปริมาณน ้าเสียของผูพ้กัอาศยั 
 - ปริมาณน ้าเสียส่วนหอ้งพกั 
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จากปริมาณน ้าใชข้องผูเ้ขา้พกั = 280 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น = 280x0.8 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 224 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

 - ปริมาณน ้าเสียส่วนเตรียมอาหารและหอ้งครัว 
ใชป้ริมาณการเกิดน ้าเสียจากครัว = 0.030 ลูกบาศกเ์มตร/คน/วนั 
(เม่ือก าหนดน ้าทิ้ง 15 ลิตร/ม้ือ/วนั และประเมินน ้าทิ้งจากครัว 3 ม้ือ/วนั) 
จ านวนผูพ้กัอาศยั  = 1,400 คน 
ปริมาณน ้าเสียจากครัว  = 1,400x0.030  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 42 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(2) ปริมาณน ้าเสียของพนกังาน 
ปริมาณน ้าใช ้   = 3.75 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น = 3.75x0.8 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 3 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(3) ปริมาณน ้าเสียส่วนนนัทนาการ 
ปริมาณน ้าใช ้   = 10 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น = 10x0.8  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
    = 8 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

รวมปริมาณน ้าเสียท่ีเกิดขึ้นทั้งหมดของอพาร์ทเมน้ท ์= 235 ลบ.ม./วนั 
หรือปริมาณน ้าเสียท่ีใชอ้อกแบบ  = 235 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

   ดงันั้น สรุปไดว้า่โครงการมีปริมาณน ้าเสียจากส่วนโรงแรม 300 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
และน ้าเสียจากอพาร์ทเมน้ท/์เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์235 ลูกบาศกเ์มตร ท าใหมี้ปริมาณน ้ าเสียรวมทั้งหมดของ
โครงการเท่ากบั 535 ลูกบาศกเ์มตร 
  2.5.2.2 รายละเอยีดระบบบ าบัดน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ  
   โครงการตั้ งอยู่ในพื้นท่ีให้บริการบ าบัดน ้ าเสียรวมระยะท่ี 1 (ดินแดง) ดังนั้ น 
โครงการสามารถท่ีจะออกแบบให้มีเพียงระบบบ าบดัน ้ าเสียเบ้ืองตน้ก่อนปล่อยออกสู่ท่อระบายน ้ าริมถนน
เพชรบุรีและต่อไปยงัโรงควบคุมคุณภาพน ้ าดินแดงเพื่อการบ าบดัรวมต่อไป เช่น การจดัให้มีการดักขยะ                
บ่อดักไขมนั และบ่อเกรอะ เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ทางโครงการได้ออกแบบให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสียของ
โครงการแต่ละอาคาร โดยใช้ระบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge) เพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานน ้ าทิ้งจาก
อาคารพกัอาศยั ซ่ึงส่วนบ าบดัน ้าเสียจากโครงการ ประกอบดว้ย 

- บ่อดกัไขมนั (Grease Trap) 
- บ่อแยกกาก (Separation Tank) 
- บ่อเติมอากาศ (Equalizer Tank) 
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- บ่อตกตะกอน (Aeration Tank) 
- บ่อสูบตะกอนยอ้นกลบั (Sedimentation Tank) 
- บ่อฆ่าเช้ือดว้ย UV (Sludge Recirculation Tank) 
- บ่อสูบน ้าใส (Effluent Tank) 

น ้าเสียจากอาคารจะไหลมารวมกนัท่ีบ่อแยกกาก เพื่อเป็นการบ าบดัขั้นตน้แลว้เขา้สู่
บ่อปรับสภาพน ้ า ส่วนเสียจากครัวจะผ่านไปยงับ่อดกัไขมนัและไหลไปรวมกบัน ้ าเสียส่วนอ่ืนๆ ท่ีบ่อแยก
กาก จากนั้นน ้ าเสียท่ีบ่อปรับสภาพจะถูกสูบโดยใชเ้คร่ืองสูบน ้าส่งไปบ าบดัท่ีถงัเติมอากาศและถงัตะตะกอน
ตามล าดบั น ้าเสียท่ีถูกบ าบดัแลว้จะไหลลน้ผา่นเวียร์ (Weir) ในถงัตกตะกอนและผา่นการฆ่าเช้ือโรคท่ีบ่อฆ่า
เช้ือดว้ย UV ก่อนไหลลงสู่บ่อสูบน ้ าใส เพื่อระบายออกจากระบบบ าบดัหรือน ากลบัมาใชร้ดน ้ าตน้ไมต่้อไป 
ส าหรับตะกอนท่ีจมลงกน้ถงัตกตะกอนจะถูกส่งไปยงับ่อสูบตะกอนยอ้นกลบั โดยตะกอนบางส่วนจะถูกสูบ
กลบัไปยงับ่อเติมอากาศและตะกอนส่วนเกินจะถูกเก็บไวท่ี้บ่อย่อยสลายตะกอน ส่วนตะกอนนอกกน้ถงัแต่
ละถงัจะถูกเก็บสะสมไวจ้นถึงปริมาณท่ีตอ้งสูบทิ้งจึงจะใชบ้ริการจากรถสูบส่ิงปฏิกูลของกรุงเทพมหานคร
มาสูบไป 

 ส าหรับไขมนัจากบ่อดกัไขมนัโครงการจดัให้มีพนักงานรับผิดชอบน าไขมนัท่ีดกั
จากบ่อดักไขมนัใส่ถาดรองรับ แลว้น ามาอบให้แห้งโดยใช้เตาอบไฟฟ้าท่ีมีขนาดเหมาะสมกับปริมาณท่ี
เกิดขึ้นก่อน จากนั้นรวมเป็นขยะแห้งให้ทางส านกังานเขตราชเทวีมาจดัเก็บไปก าจดัต่อไป โดยก าหนดให้มี
การดกัไขมนัทุกๆ 1 สัปดาห์ 
 2.5.3   การระบายน ้าและการป้องกันน ้าท่วม 
  2.5.3.1 ระบบระบายน ้าฝน 
   ระบบระบายน ้ าฝนแบ่งเป็นการระบายน ้ าฝนจากอาคารและการระบายน ้ าฝนของ
พื้นท่ีภายนอกอาคาร โดยการระบายน ้ าฝนของอาคารทั้งสอง เร่ิมจากน ้ าฝนท่ีตกบนหลงัคาของอาคารจะถูก
รวบรวมเขา้สู่ท่อรับน ้าฝนบนหลงัคาแลว้ผา่นท่อน ้าฝนแนวด่ิง เพื่อน าน ้าฝนไปยงับ่อหน่วงน ้ าท่ีตั้งอยูบ่ริเวณ
ชั้นใตดิ้น B1 รวมกบัน ้ าฝนท่ีตกลงบนพื้นท่ีโดนรอบอาคารจะไหลลงสู่ท่อระบายน ้ าฝนท่ีจดัเตรียมไวร้อบ
พื้นท่ีโครงการ เพื่อรวบรวมน ้าฝนไปยงับ่อหน่วงน ้าท่ีจดัไวจ้ านวน 1 บ่อ ขนาดเก็บกกั 450 ลูกบาศกเ์มตร 
  2.5.3.2 ระบบหน่วงน ้าและการควบคุมการระบายน ้า 
   การระบายน ้ าออกจากโครงการในสภาพไม่มีฝนมีเพียงการระบายน ้ าท่ีเกิดขึ้นแต่
ละวนัจากการใชน้ ้ าของโครงการเป็นการระบายน ้ าทิ้งจากระบบบ าบดัน ้ าเสียในปริมาณวนัละประมาณ 535 
ลูกบาศก์เมตร นอกจากนั้นในสภาวะท่ีมีฝนตก จะมีปริมาณน ้ าฝนท่ีตกลงบนพื้นท่ีโครงการท่ีตอ้งระบาย
ออกไปดว้ย แต่เน่ืองจากเปล่ียนแปลงสภาพการใช้ท่ีดินของโครงการ เพื่อมาเป็นอาคารส่ิงก่อสร้างขนาด
ใหญ่ ท าให้มีอตัราการระบายน ้าของพื้นท่ีเพิ่มกว่าสภาพเดิมของโครงการ (น ้ าไหลนองมากขึ้นเน่ืองจากการ
ซึมน ้ าลงในพื้นท่ีไดน้อ้ยลง) ดงันั้น โครงการจึงตอ้งมีการควบคุมการระบายน ้ าออกจากโครงการเพื่อไม่ให้มี
อตัราเพิ่มขึ้นจากสภาวะเดิมก่อนท่ียงัไม่มีการพฒันาพื้นท่ี 
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  2.5.3.3 ระบบระบายน ้าท่ีผ่านการบ าบัด  
   การควบคุมการระบายน ้ าฝนของโครงการมีการใชบ้่อหน่วงน ้ าเป็นเคร่ืองมือ เพื่อ
บ่อหน่วงน ้าท าหนา้ท่ีในการกกัเก็บปริมารน ้าฝนท่ีตกลงบนพื้นท่ีโครงการ ซ่ึงมีอตัราเพิ่มขึ้นจาดสภาวะปกติ
ก่อนมีโครงการจากนั้นจึงระบายออกจากโครงการดว้ยอตัราท่ีก าหนดไว ้คือ ไม่เกิดอตัราการระบายน ้ าก่อน
มีโครงการ 
   การควบคุมการระบายน ้ าจากโครงการโดยใช่บ่อหน่วงน ้ าท าหนา้ท่ีเก็บกกัปริมาร
น ้ าฝนส่วนเกินท่ีตกลงบนพื้นท่ีโครงการทั้งหมดไวร้ะยะหน่ึงก่อนท่ีจะระบายออก บ่อหน่วงน ้ าท่ีจดัเตรียม
ไวมี้ขนาด 15x15x2.2 เมตร คิดเป็นปริมาตรกกัเก็บ 450 ลูกบาศกเ์มตร ในการระบายน ้ าออกจากบ่อใชเ้คร่ือง
สูบน ้ าท่ีมีขนาด 0.02 ลูกบาศก์เมตร/วินาทีจ านวน 2 ชุด ระบายน ้ าฝนออกจากบ่อไปลงสู่ท่อระบายน ้ า
ภายนอกโครงการ 
  2.5.4   การจัดการมูลฝอย 
  2.5.4.1 แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ  

1) อาคารโรงแรม 
หอ้งพกัทั้งหมด    300 หอ้ง 
จ านวนผูเ้ขา้พกัอาศยั    3 คน/ห้อง 
จะมีจ านวนผูเ้ขา้พกั    900 คน 
จ านวนพนกังานประมาณ   100 คน 
จ านวนผูม้าใชบ้ริการสันทนาการ (สระวา่ยน ้า ห้องออกก าลงักาย หอ้งสปา) 
      100 คน 
จ านวนผูม้าใชบ้ริการห้องอาหาร  700 คน 
รวมมีจ านวนผูอ้ยูใ่นอาคารโรงแรม  1,800 คน 
คิดอตัราการเกิดมูลฝอย   3 ลิตร/คน/วนั 
จะมีปริมาณมูลฝอยเกิดขึ้น   5.4 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
นอกจากนั้น คิดปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากพื้นท่ีส่วนกลางของอาคารอีกร้อยละ 
20 ของผูใ้ชอ้าคาร คิดเป็นปริมาณมูลฝอยจากส่วนกลาง 1.08 ลบ.ม./วนั 
รวมปริมาณมูลฝอยจากอาคารโรงแรม  6.48 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

2) อาคารอพาร์ทเมน้ท/์เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์
หอ้งพกัทั้งหมด    280 หอ้ง 
จ านวนผูเ้ขา้พกัอาศยั    5 คน/ห้อง 
จะมีจ านวนผูเ้ขา้พกั    1,400 คน 
จ านวนพนกังานประมาณ   40 คน 
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จ านวนผูม้าใชบ้ริการสันทนาการ (ห้องออกก าลงักาย หอ้งอเนกประสงค)์ 
      100 คน 
รวมมีจ านวนผูอ้ยูใ่นอาคารโรงแรม  1,540 คน 
คิดอตัราการเกิดมูลฝอย   3 ลิตร/คน/วนั 
จะมีปริมาณมูลฝอยเกิดขึ้น   4.62 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
นอกจากนั้น คิดปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากพื้นท่ีส่วนกลางของอาคารอีกร้อยละ 
20 ของผูใ้ชอ้าคาร คิดเป็นปริมาณมูลฝอยจากส่วนกลาง 0.92 ลบ.ม./วนั 
รวมปริมาณมูลฝอยจากอาคารโรงแรม  5.54 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

   รวมมีขยะจากโครงการทั้งหมด 12.02 ลูกบาศก์เมตร/วนั แบ่งเป็นขยะมูลฝอยจาก
อาคารโรงแรม 6.48 ลูกบาศก์เมตร/วนั และขยะมูลฝอยจากอาคารอพาร์ทเมน้ท/์เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ 5.54 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   ทั้งน้ี ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นประมาณ 12.02 ลูกบาศก์เมตร/วนั ดงักล่าวสามารถ
จ าแนกออกเป็น 4 ประเภทและสัดส่วนปริมาณขยะแต่ละประเภทอา้งอิงตามมาตรฐานการจดัการขยะมูล
ฝอยของกรมส่งเสริมการปกครองทอ้งถ่ิน (ไม่ระบุปีท่ีจดัพิมพ)์ ไดด้งัน้ี 

(1) มูลฝอยทัว่ไป มีปริมาณ 0.36 ลูกบาศกเ์มตร (ร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 
(2) มูลฝอยย่อยสลายได ้(มูลฝอยเปียก) มีปริมาณ 5.53 ลูกบาศก์เมตร/วนั (ร้อยละ 46 ของ

ปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 
(3) มูลฝอยรีไซเคิลหรือมูลฝอยท่ีสามารถน าไปขายได ้มีปริมาณ 5.05 ลูกบาศก์เมตร/วนั 

(ร้อยละ 42 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 
(4) มูลฝอยอันตราย มีปริมาณ 1.08 ลูกบาศก์เมตร/วนั (ร้อยละ 9 ของปริมาณมูลฝอย

ทั้งหมด) 
 

ตารางท่ี 2.5-1 ปริมาณมูลฝอยภายในโครงการแยกตามประเภทของมูลฝอย 
ประเภท มูลฝอยท่ัวไป มูลฝอยย่อยสลายได้ มูลฝอยรีไซเคิล มูลฝอยอันตราย 
อาคาร โรงแรม อพาร์ทเมน้ท ์ โรงแรม อพาร์ทเมน้ท ์ โรงแรม อพาร์ทเมน้ท ์ โรงแรม อพาร์ทเมน้ท ์

ปริมาณมูลฝอย 
(ลบ.ม./วนั) 

0.19 0.17 2.98 2.55 2.72 2.33 0.58 0.50 

รวม 0.36 5.53 5.05 1.08 
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  2.5.4.2 การเกบ็รวบรวมมูลฝอยของโครงการ  
   1) ส่วนโรงแรม โครงการจะวางถังมูลฝอยขนาด 8-10 ลิตร จ านวน 2 ถงั ตั้งไว้
ภายในหอ้งพกัโรงแรมและห้องน ้ าในแต่ละห้อง โดยในแต่ละวนัจะจดัให้มีพนกังานท าความสะอาดและเก็บ
รวบรวมมูลฝอยและน าไปเก็บรวบรวมไวท่ี้ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการผ่านทางลิฟตด์บัเพลิง ส าหรับ
พื้นท่ีบริเวณอ่ืนๆ โครงการจดัให้มีถงัมูลฝอยขนาด 20-100 ลิตร พร้อมเปิดฝาอยูท่ ัว่ไปภายในพื้นท่ีโครงการ 
ต าแหน่งจดัวางจะตอ้งมีความเหมาะสมไม่รบกวนทางด้านกล่ินและทศันียภาพ และจดัให้มีพนักงานท า
ความสะอาดจดัเก็บมูลฝอยจากทุกจุดภายในโครงการทุกวนั โดยคดัแยกมูลฝอยแต่ละประเภทใส่ถุงด ามดั
ปากถุงให้แน่นและติดฉลากบอกประเภทของมูลฝอยนั้นๆ ส่วนมูลฝอยอนัตรายให้คดัแยกใส่ถุงพลาสติกสี
ส้ม ก่อนน าไปรวมท่ีห้องพกัมูลฝอยรวมแต่ละอาคาร โดยใชลิ้ฟตด์บัเพลิงและอาจใชบ้นัไดท่ีอยูใ่กลเ้คียงใน
การล าเลียงไดห้ากขึ้นลงไม่เกิน 2 ชั้น ซ่ึงจะไม่รบกวนผูท่ี้มาใชบ้ริการ 
   2) ส่วนอพาร์ทเมน้ท์ อาคารส่วนน้ีเป็นลกัษณะบริการก่ึงโรงแรม เน่ืองจากเป้นก
ลุ่มลูกคา้ระดบัสูงแต่เป็นการเช่าระยะยาว ดงันั้นในส่วนถงัขยะจะจดัไวใ้นห้องเช่นเดียวกนั แต่ให้ผูเ้ขา้พกั
อาศยัน าออกจากห้องไปไวท่ี้จุดรวมขยะแต่ละชั้น ซ่ึงจะจดัวางไวบ้ริเวณโถงลิฟตด์บัเพลิง โดยเป็นถงัขนาด 
100 ลิตร จ านวน  2 ถงั/ชั้น (รองรับขยะเปียก 1 ถงั และขยะแห้ง 1 ถงั) และขนาด 50 ลิตร จ านวน 1 ถงั/ชั้น 
(รองรับมูลฝอยอนัตราย) โดยโครงการจะจดัใหมี้ถงัและวิธีการรวบรวมเช่นเดียวกบัส่วนโรงแรม 

2.5.4.3 ห้องพกัมูลฝอย และการก าจัดมูลฝอย  
   โครงการไดจ้ดัให้มีห้องเก็บมูลฝอยของแต่ละอาคารอยู่บริเวณชั้น G พร้อมพื้นท่ี
จอด เพื่อการขนส่งท่ีสะดวก โดยจดัให้มีบริเวณเพื่อการจอดของรถขยะอย่างเพียงพอโดยมีพื้นท่ีต่อเน่ืองกบั
ถนนรอบอาคารซ่ึงมีความกวา้ง 6 เมตร แบ่งเป็นห้องพกัขยะเปียกและห้องพกัขยะแห้ง โดยมีความจุไม่นอ้ย
กวา่ 3 เท่าของปริมาณขยะมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นในแต่ละวนั โดยคิดท่ีการวางกองขยะสูงไม่เกิน 1 เมตร ดงัน้ี 

1) ส่วนโรงแรม 
ขยะมูลฝอยจากอาคาร  = 6.48 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
ตอ้งมีหอ้งเก็บขยะอยา่งนอ้ย 3 เท่าของขยะท่ีเกิดขึ้น = 6.48x3 
     = 19.44 ลูกบาศกเ์มตร 
หอ้งเก็บขยะของอาคารโรงแรมจดัไวมี้ขนาดรวม = 37.9 ลูกบาศกเ์มตร 

2) ส่วนอพาร์ทเมน้ท ์
ขยะมูลฝอยจากอาคาร  = 5.54 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
ตอ้งมีหอ้งเก็บขยะอยา่งนอ้ย 3 เท่าของขยะท่ีเกิดขึ้น = 5.54x3 
     = 16.62 ลูกบาศกเ์มตร 
หอ้งเก็บขยะของอาคารโรงแรมจดัไวมี้ขนาดรวม = 31.5 ลูกบาศกเ์มตร 
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 2.5.5  ระบบไฟฟ้า 
  2.5.5.1  ระบบไฟฟ้าหลกั 
   โครงการรับพลงังานไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงบริเวณถนนเพชรบุรีผ่านเขา้มา
ทางซอยโรงเรียนกรุงเทพการบัญชีวิทยาลยัท่ีระดับความดัน 24 กิโลโวลต์ ติดตั้งแบบฝังใต้ดินเม่ือเขา้สู่
โครงการ โดยใชส้ายไฟแรงสูงชนิด ZLPE ขนาด 70 มิลลิเมตร ไปยงัหมอ้แปลงไฟฟ้าของอาคารโรงแรมใช้
จ านวน 2 หมอ้แปลงขนาด 2,500 และ 2,000 กิโลโวลต์-แอมแปร์ ส่วนของอาคารอพาร์ทเมน้ทท่ี์ใช ้2 หมอ้
แปลงขนาด 2,500 และ 800 กิโลโวลต์ ท าหน้าท่ีแปลงแรงดันไฟฟ้าจาก 12/24 กิโลโวลต์ เป็น 416/240 
โวลต์ โดยหมอ้แปลงไฟฟ้าตั้งอยู่ท่ีชั้น Ground ของแต่ละอาคาร จากนั้นหมอ้แปลงท าหน้าท่ีจ่ายไฟไปยงั
ส่วนต่างๆ ของแต่ละอาคาร ทั้งในส่วนของห้องพกัและพื้นท่ีส่วนกลางและอ่ืนๆ ส าหรับการใช้พลงังาน
ไฟฟ้าของโครงการ ซ่ึงเป็นอาคารขนาดใหญ่จะมีการใชไ้ฟฟ้าจ านวนมาก ส่วนพกัอาศยัรวมทั้งสองอาคารมี
สัดส่วนการใชไ้ฟฟ้าส าหรับเคร่ืองปรับอากาศมากท่ีสุดจ านวน 65 ,447.76 หน่วย (ร้อยละ 84.73) รองลงมา 
ได้แก่ ไฟส่องสว่าง 10,310.06 หน่วย (ร้อยละ 13.35) น้อยท่ีสุด คือ การใช้ไฟฟ้าส าหรับน ้ าอุ่นจ านวน 
1,488.63 หน่วย (ร้อยละ 1.93 ส าหรับพื้นท่ีส่วนกลางมีการใชไ้ฟฟ้าส าหรับเคร่ืองปรับอากาศมากท่ีสุดร้อย
ละ 37.86 รองลงมา ไดแ้ก่ ไฟส่องสว่างและลิฟต์ร้อยละ 25.35 และ 16.5 ตามล าดบั ส่วนเคร่ืองป๊ัมน ้ าและ
ระบบบ าบดัน ้าเสียมีการใชไ้ฟร้อยละ 13.69 และ 6.60 ตามล าดบั 
   ปริมาณการใช้ไฟฟ้า 

1) อาคารโรงแรม 
การค านวณการใช้ไฟฟ้าส าหรับอาคารโรงแรม จะได้ว่ามีปริมาณพลงังาน

ไฟฟ้าท่ีตอ้งการประมาณ 3,647 กิโลโวลต-์แอมแปร์ แบ่งเป็น 
- ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าของหอ้งพกัประมาณ 1,694 กิโลโวลต-์แอมแปร์ 
- ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าของส่วนกลางประมาณ 1,317 กิโลโวลต-์แอมแปร์ 
- ปริมาณการใช้ไฟฟ้าส่วนอ่ืนๆ (งานระบบ) ประมาณ 636 กิโลโวลต์ -
แอมแปร์ 

2) อาคารอะพาร์ทเมน้ท/์เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์
การค านวณการใชไ้ฟฟ้าส าหรับอาคารอพาร์ทเมน้ท/์เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์จะ

ไดว้า่มีปริมาณพลงังานไฟฟ้าท่ีตอ้งการประมาณ 2,112 กิโลโวลต-์แอมแปร์ แบ่งเป็น 
- ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าของหอ้งพกัประมาณ 1,557 กิโลโวลต-์แอมแปร์ 
- ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าของส่วนกลางประมาณ 220 กิโลโวลต-์แอมแปร์ 
- ปริมาณการใช้ไฟฟ้าส่วนอ่ืนๆ (งานระบบ) ประมาณ 335 กิโลโวลต์ -
แอมแปร์ 
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  2.5.5.2 ระบบไฟฟ้าส ารอง 
   ระบบไฟฟ้าส ารองของโครงการไดจ้ากเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารองชนิดเคร่ืองยนต์
ดีเซลท่ีออกแบบโดยคิดท่ีร้อยละ 125 ของปริมาณไฟฟ้าท่ีตอ้งการส ารอง โดยระบบไฟฟ้าส ารองออกแบบ
ให้จ่ายไฟฟ้าส าหรับส่วนบริการและงานระบบต่างๆ ไดแ้ก่ ลิฟตโ์ดยสารและพดัลมสูดอากาศ เคร่ืองสูบน ้ า 
ระบบน ้ าใช้ ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบระบายอากาศ ระบบระบายน ้ า และระบบไฟแสงสว่างส ารอง โดย
เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าของอาคารโรงแรมมีขนาด 1,000 กิโลโวลต-์แอมแปร์และของอาคารอพาร์ทเมน้ทมี์ขนาด 
450 กิโลโวลต-์แอมแปร์ 
   2.5.6  ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
  2.5.6.1 ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลงิไหม้  
   ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ประกอบดว้ย 

1) อุปกรณ์ตรวจจบัความร้อน ประกอบด้วย อุปกรณ์ตรวจจบัความร้อน (Heat 
Detector) และอุปกรณ์ตรวจจบัควนั (Smoke Detector) 

2) อุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหม ้
3) อุปกรณ์ส่งสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้
4) แผงควบคุมและแสดงผล 

  2.5.6.2 ระบบผจญเพลงิ 
   1) ระบบท่อยนืและสายฉีดน ้าดบัเพลิงของแต่ละอาคาร 
   ส าหรับรองรับน ้ าจากการสูบน ้ าโดย Fire Pump จากถังส ารองดับเพลิงไปยัง
บริเวณต่างๆ ในอาคาร ประกอบไปดว้ยรายละเอียดดงัน้ี 

1.1 ท่อยนืขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 6 น้ิว จ านวน 2 ท่อ ต่ออาคาร 
1.2 ตูฉี้ดน ้ าดบัเพลิงประกอบดว้ยหัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิง พร้อมสายฉีดน ้ า

ดบัเพลิงขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) และหัวต่อสายฉีดน ้ า
ดบัเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็วของขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2½ 
น้ิว) พร้อมฝาครอบและโซ่ร้อยติดไวทุ้กระยะห่างกนัไม่เกิน 64.00 เมตร 
และเม่ือใช้สายฉีดน ้ าดับเพลิงยาวไม่เกิน 30.00 เมตร ต่อจากตูห้ัวฉีดน ้ า
ดบัเพลิงแลว้สามารถน าไปใชด้บัเพลิงในพื้นท่ีทั้งหมดในชั้นนั้นได ้

1.3 หัวรับน ้ าดับ เพ ลิงติดตั้ งภายนอกอาคารชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาด
เส้นผ่าศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2 ½ น้ิว) สามารถรับน ้าจากรถดบัเพลิงท่ีมี
ขอ้ต่อสวมเร็วแบบมีเขี้ยวขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2½ น้ิว) 

1.4 ปริมาณการจ่ายน ้ าส ารองและเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงชนิดเคร่ืองยนต์ดีเซล 
(Fire Pump) พร้อมเคร่ืองสูบน ้ ารักษาแรงดนั (Jockey Pump) โดยแยกเป็น
เคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงของแต่ละอาคาร 
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1.5 อตัราการสูบน ้ าของเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงค านวณจากจ านวนท่อยืนแรกมี
อตัราการไหล 30 ลิตร/วินาที และท่อยืนถดัไปมีอตัราการไหลเพิ่มขึ้นท่อ
ยนืละ 15 ลิตร/วินาที 

ดงันั้น ปริมาณการส่งจ่ายน ้าระบบท่อยนื = 30+15 = 45 ลิตร/วินาที 
ดงันั้น ท่ีเก็บน ้าส ารองส าหรับดบัเพลิงเป็นเวลา 30 นาที =     45x30x60 

          1,000 
             =  81  ลบ.ม. 

ปริมาณน ้าเก็บกกั  Underground Tank + Roof Tank อาคาร 1 (โรงแรม) 
      = 672.59  ลบ.ม. 
ส ารองส าหรับน ้าประปา 1 วนั  = 400  ลบ.ม. 
เหลือส ารองส าหรับน ้าดบัเพลิง  = 672.59-400 ลบ.ม. 
      = 272.59  ลบ.ม. 
เหลือส ารองส าหรับน ้าดบัเพลิง Sprinkler อาคาร 1 = 272.59-81 ลบ.ม. 
      = 191.59  ลบ.ม. 
ปริมาณน ้าเก็บกกั Underground Tank + Roof Tank อาคาร 2 (อพาร์ทเมน้ท)์ 
      = 558.6  ลบ.ม. 
ส ารองส าหรับน ้าประปา 1 วนั  = 295  ลบ.ม. 
เหลือส ารองส าหรับน ้าดบัเพลิง  = 558.6-295 ลบ.ม. 
      = 263.6  ลบ.ม. 
เหลือส ารองส าหรับน ้าดบัเพลิง Sprinkler อาคาร 2 = 263.6-81 ลบ.ม. 
      = 182.6  ลบ.ม. 
จุดสูงสุดท่ีส่งน ้าดบัเพลิงออกจากปลายท่อชั้นหอ้งพกั อาคาร 1 และอาคาร 2 
      = 112.55  เมตร 
ความดนัท่ีก าหนดท่ีหวัต่อสายฉีดน ้าดบัเพลิง =  45  เมตร 
ความดนัท่ีสูญเสียไปเน่ืองจากความฝืดท่อโดยประมาณ = 20% ความสูง 
      = 0.20x112.55 เมตร 
      = 22.51  เมตร 
ดงันั้น แรงดนัท่ีเคร่ืองสูบตอ้งส่งน ้า = 112.55+22.51+45 เมตร 
ดงันั้น ใช้เคร่ืองสูบน ้ าท่ีมีความสามารถในการส่งน ้ าได ้45 ลิตร/วินาทีท่ีความสูง 

180 เมตร ทั้ง 2 อาคาร ดงันั้น ออกแบบ Fire Pump แต่ละอาคาร ดงัน้ี 
(1) FP-1 Fire Pump (Standpipe System อาคาร 1) ขนาด 45 ลิตร ต่อวินาทีท่ี 

Head 180 mH, ขนาดเคร่ืองยนต ์170 แรงมา้ 
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(2) FP-3 Fire Pump (Standpipe System อาคาร 2) ขนาด 45 ลิตร ต่อวินาทีท่ี 
Head 180 mH, ขนาดเคร่ืองยนต ์170 แรงมา้ 

2) ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั (Sprinkler System) 
อาคารน้ีเป็นอาคารประเภทท่ีพกัอาศยั ซ่ึงตามมาตรฐานการป้องกันอคัคีภยัของ

วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยจดัประเภทอาคารในการป้องกนัอคัคีภยั จดัให้อาคารพกัอาศยัอยู่ในอาคาร
ประเภทท่ี 1 ล าดบั 2 ดงันั้น ระยะห่างสุดของหัวฉีดน ้ าดบัเพลิงบนท่อย่อยเดียวกัน 4.5 เมตร ระยะห่างสุด
ของหัวฉีดน ้ าดบัเพลิงบนท่อย่อยแต่ละท่อ 4.6 เมตร การหาขนาดท่อน ้ าดบัเพลิง Sprinkler ใช้วิธี Schedule 
Method โดยแยกระบบเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงระบบ Sprinkler ของแต่ละอาคาร 

ระบบส่งน ้าส าหรับ Sprinkler 
ประเภทการใชง้านประเภทท่ี 1 ก าหนดดงัน้ี 
ความดนั 1.1 กก./ตร.ม.   = 11 เมตร 
อตัราการไหลของน ้า   = 45 ลิตร/วินาที 
ระยะเวลา    = 60 นาที 
ปริมาณการไหลของน ้า   = 45 ลิตร/วินาที 
ท่ีเก็บน ้าส ารอง 45x60x60/1,000  = 162 ลบ.ม. 
อาคาร 1 ถงัเก็บน ้าโครงการเหลือส ารองส าหรับดบัเพลิง Sprinkler  
      = 191.59 ลบ.ม. 
อาคาร 2 ถงัเก็บน ้าโครงการเหลือส ารองส าหรับดบัเพลิง Sprinkler  
      = 182.6 ลบ.ม. 
จุดสูงสุดท่ีส่งน ้าดบัเพลิงออกจากปลายท่อชั้นหอ้งพกั 
      = 112.55 เมตร 
ความดนัท่ีก าหนดท่ีหวั Sprinkler ไกลสุด = 11 เมตร 
ความดนัท่ีสูบเสียไปเน่ืองจากความฝืดท่อโดยประมาณ 
      = 20% ความสูง 
      = 0.20x112.55 เมตร 
      = 22.51 เมตร 
ดงันั้น แรงดนัน ้าท่ีเคร่ืองสูบน ้าตอ้งส่งน ้า = 112.55+22.51+11 
      = 146 เมตร 
ดงันั้น ใชเ้คร่ืองสูบน ้ าท่ีมีความสามารถในการส่งน ้า 45 ลิตร/วินาที ท่ีความสูง 146 

เมตรทั้ง 2 อาคาร ดงันั้น ออกแบบ Fire Pump แต่ละอาคาร ดงัน้ี 
(1) FP-2 Fire Pump (Standpipe System อาคาร 1) ขนาด 45 ลิตร ต่อวินาทีท่ี 

Head 146 mH, ขนาดเคร่ืองยนต ์140 แรงมา้ 
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(2) FP-4 Fire Pump (Standpipe System อาคาร 2) ขนาด 45 ลิตร ต่อวินาทีท่ี 
Head 146 mH, ขนาดเคร่ืองยนต ์140 แรงมา้ 

ดังนั้ น โดยสรุปจะเห็นได้ว่าน ้ าส าหรับการดับเพลิงได้จากถังเก็บน ้ าใต้ดินของ
อาคารเป็นหลกัและไดจ้ากถงัเก็บน ้ าบนอาคารอีกส่วนหน่ึงมาเสริม โดยโครงการฯ ไดก้ าหนดระดบัน ้ าคง
คา้ง (Storage Level) ในถงัเก็บน ้ าทั้งสองแหล่ง โดยใช้ Electrode Level Switch เพื่อกนัน ้ าไวใ้ชเ้ป็นส าหรับ
ดบัเพลิงโดยเฉพาะ ซ่ึงไม่ใช่เป็นส่วนของน ้ าใชป้กติในแต่ละวนั ปริมาณน ้ าส ารองเพื่อการดบัเพลิงสามารถ
ใชง้านไดเ้ป็นเวลาอยา่งนอ้ย 30 นาที 

 ส าหรับการส ารองน ้ าดบัเพลิงมาใชใ้นแต่ละอาคารจะใช้วิธีส่งน ้ าจากถงัเก็บน ้ าใต้
ดินขึ้นมาโดยใช้เคร่ืองสูบน ้ าดับเพลิง (Fire Pump) จ านวน 2 ตัว และเคร่ืองสูบน ้ ารักษาแรงดัน (Jockey 
Pump) 2 ตวั เพื่อรักษาความดันน ้ าท่ีถูกสูบจะผ่านมาตามท่อยืน (Standpipe) ขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 6 น้ิว 
จ านวน 2 ท่อ ต่ออาคารโดยเคร่ืองสูบน ้าชุดท่ี 1 ซ่ึงประกอบดว้ยเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง 1 ตวั และเคร่ืองสูบน ้ า
รักษาแรงดนั 1 ตวั จะสูบส่งน ้าจากถงัเก็บน ้าใตดิ้นและจ่ายน ้าไปตามท่อยนืขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 6 น้ิว และ
แจกจ่ายน ้ าไปยงัหัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire Hose) ตั้งแต่ชั้นใตดิ้นถึงชั้นท่ี 26 และส าหรับชั้นท่ี 27 เป็น
ตน้ไปจะใชท้่อยนืขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 4 น้ิว 

 เคร่ืองสูบน ้ าชุดท่ี 2 ซ่ึงประกอบดว้ย เคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง 1 ตวั และเคร่ืองสูบน ้ า
รักษาแรงดนั 1 ตวั จะสูบส่งน ้าจากถงัเก็บน ้าใตดิ้นและจ่ายน ้าไปตามท่อยนืขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 6 น้ิว และ
แจกจ่ายน ้าไปยงัระบบหวักระจายน ้ าดบัเพลิง (Sprinkler System) ตั้งแต่ชั้นใตดิ้นถึงชั้นท่ี 26 และส าหรับชั้น
ท่ี 27 เป็นตน้ไปจะใชท้่อยนืขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 4 น้ิว 

 นอกจากน้ี เม่ือเกิดอคัคีภยั โครงการฯ ยงัสามารถจ่ายน ้ าจากถงัเก็บน ้ าบนหลงัคา 
(ซ่ึงเก็บกกัน ้าไวส้ าหรับดบัเพลิงประมาณ 30 ลบ.ม.) โดยผา่นลงมายงัตามท่อยนืขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 4 น้ิว
ไดอี้กดว้ย 
  2.5.6.3 ระบบลฟิต์ดับเพลงิและทางหนีไฟ 
   ลิฟตด์บัเพลิง โครงการไดจ้ดัใหมี้ลิฟตด์บัเพลิงจ านวน 1 ชุด ต่ออาคาร มีระยะด่ิง 
117 เมตร ใชเ้วลาเคล่ือนท่ีระหวา่งชั้นล่างสุดถึงชั้นบนสุดประมาณ 39 วินาที ซ่ึงนอ้ยกวา่ 1 นาที โดยมี
น ้าหนกับรรทุก 1,800 กิโลกรัม ซ่ึงมากกวา่ 630 กิโลกรัม เป็นไปตามขอ้ก าหนด 
   บนัไดหนีไฟ เพื่อใช้ในการอพยพลงสู่ระดับพื้นดินหรืออพยพไปยงัลานหนีไฟ
ทางอากาศท่ีชั้นหลงัคาหอ้งเคร่ือง โดยในแต่ละอาคารมีดงัน้ี 
   ส าหรับอาคารโรงแรมมีจ านวน 7 บนัได ดงัน้ี 

- บนัไดหนีไฟ ST-1 มีขนาดกวา้ง 1.50 เมตร ยาว 6.5 เมตร ใชห้นีไฟตั้งแต่ชั้น
ใตดิ้น B2 ถึงชั้นหลงัคาหอ้งเคร่ือง (ลานหนีไฟทางอากาศ) 
- บนัไดหนีไฟ ST-2 มีขนาดกวา้ง 0.90 เมตร ยาว 5.0 เมตร ใชห้นีไฟตั้งแต่ชั้น
ใตดิ้น B2 ถึงชั้นหลงัคาหอ้งเคร่ือง (ลานหนีไฟทางอากาศ) 
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- บนัไดหนีไฟ ST-3 มีขนาดกวา้ง 1.40 เมตร ยาว 5.5 เมตร ใชห้นีไฟตั้งแต่ชั้น
ใตดิ้น B2 ถึงชั้น 7  
- บันไดหนีไฟ ST-4,5,6,7 มีขนาดกวา้ง 0.90 เมตร ยาว 4.0 เมตร ใช้หนีไฟ
ตั้งแต่ชั้นใตดิ้น B2 ถึงชั้น 7 

   ส าหรับอาคารอะพาร์ทเมน้ท/์เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ทมี์จ านวน 2 บนัได ดงัน้ี 
- บนัไดหนีไฟ ST-8 มีขนาดกวา้ง 1.50 เมตร ยาว 5.0 เมตร ใชห้นีไฟตั้งแต่ชั้น
ใตดิ้น B2 ถึงชั้นหลงัคาหอ้งเคร่ือง (ลานหนีไฟทางอากาศ) 
- บนัไดหนีไฟ ST-9 มีขนาดกวา้ง 0.90 เมตร ยาว 5.0 เมตร ใชห้นีไฟตั้งแต่ชั้น
ใตดิ้น B2 ถึงชั้นหลงัคาหอ้งเคร่ือง (ลานหนีไฟทางอากาศ) 

นอกจากน้ี ทางโครงการจะติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟซ่ึงแสดงใหเ้ห็นไดช้ดัเจนและ
ไม่ใชสี้หริอรูปร่างท่ีกลมกลืนกบัการตกแต่งป้ายอ่ืนๆ ท่ีติดไวใ้กลเ้คียงกนั ป้ายบอกทางหนีไฟใชค้  าว่า “ทาง
หนีไฟ” ตวัอกัษรสูง 15 เซนติเมตร โดยตวัอกัษรใช้สีทึบบนพื้นท่ีสีขาวและมีไฟส่องสว่างให้เห็นเด่นชัด
ตลอดเวลาทั้งภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินไวท่ี้บริเวณทางออกสู่บนัไดของทุกๆ ชั้นของอาคาร โดยโครงการ
จะจดัให้มีแผนผงัของอาคารและทางหนีไฟของแต่ละชั้นติดไวบ้ริเวณหน้าประตูห้องพกัทุกห้องของส่วน
โรงแรม 
  2.5.6.4 มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผู้คนกรณีเกดิอคัคีภัย  
   เพื่อใหมี้การอพยพท่ีมีประสิทธิภาพ โครงการจึงมีแผนอพยพหนีไฟดงัน้ี 
   โครงการตอ้งจดัให้มีการซอ้มการอพยพหนีไฟเป็นประจ าสม ่าเสมออยา่งนอ้ยปีละ 
1 คร้ัง โดยจะประสานให้ผูเ้ช่ียวชาญจากสถานีดบัเพลิงราชเทวีมาฝึกอบรม โดยในแผนฯ ของโครงการจะ
ก าหนดให้พนกังานภายในอาคารมีหนา้ท่ีปฏิบติัแต่ละคนท่ีชดัเจนตามความเหมาะสม มีการตรวจเช็คระบบ/
อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยัตอ้งกระท าสม ่าเสมอตามก าหนดระยะเวลาท่ีตรวจสอบ ซ่ึงรวมถึงป้ายบอกทางหนี
ไฟ บนัไดหนีไฟไปยงัจุดรวมพลหรือทางหนีไฟทางอากาศ ทั้งน้ี เพื่อให้พร้อมใชง้านไดเ้ต็มประสิทธิภาพ 
เม่ือเกดเหตุเพลิงไหม ้จะมีการประกาศแจง้หรือไดย้ินเสียงสัญญาณแจง้เหตุให้พนักงานและผูท่ี้อยู่ภายใน
อาคารทุกคนปฏิบติั  
    2.5.7  ระบบการปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
  2.5.7.1  ระบบปรับอากาศ   
   ระบบปรับอากาศของโครงการ แบ่งเป็น 
    1) ระบบปรับอากาศของอาคารโรงแรม เป็นระบบปรับอากาศรวม ระบายความ
ร้อนดว้ยน ้ าและติดตั้งระบบท่อน ้ า Chilled Water และท่อลมเพื่อส่งอากาศเยน็ไปยงัส่วนต่างๆ ของอาคาร              
มีระบบหอหล่อเยน็ตั้งอยูท่ี่ชั้นหอ้งเคร่ืองของอาคาร 
   2) ระบบปรับอากาศของอาคารอพาร์ทเม้นท ์เป็นระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน 
คือ ติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศของแต่ละหอ้งพกัและพื้นท่ีแต่ละส่วน 
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  2.5.7.2  ระบบระบายอากาศ 
   ระบบระบายอากาศของโครงการแบ่งเป็น ระบบระบายอากาศส าหรับพื้นท่ีท่ีมี
ระบบปรับอากาศและพื้นท่ีท่ีไม่มีระบบปรับอากาศ โดยการออกแบบการระบายอากาศและอตัราการระบาย
อากาศเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535ป แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 
2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยการระบายอากาศในพื้นท่ีท่ีส าคญั เช่น 
ท่ีจอดรถชั้นใต้ดินใช้วิธีการระบายอากาศ โดยใช้พัดลมระบายอากาศและท่อลมขนาดพัดลม 10,000 
ลูกบาศก์ฟุต/นาที คิดเป็นอัตรา 8 เท่าของปริมาตรห้องใน 1 ชั่วโมง โดยมากกว่าตามท่ีก าหนดไวใ้น
กฎกระทรวงฉบบัดงัท่ีกล่าวมา คือ มีอตัราการระบายอากาศไม่นอ้ยกว่า 4 เท่าของปริมาตรห้องใน 1 ชัว่โมง 
และท่ีจอดรถชั้น 2 ถึง 4 ได ้ใชพ้ดัลมระบายอากาศในขนาดเดียวกนัและมีอตัราเป็น 8 เท่าของปริมาตรห้อง
ใน 1 ชัว่โมง เป็นตามขอ้ก าหนดเช่นกนั 
   ส าหรับระบบระบายอากาศในพื้นท่ีบนัไดหนีไฟและลิฟตด์บัเพลิงจะเป็นแบบวิธี
กลโดยใช้พดัลมอดัอากาศภายในพื้นท่ีดงักล่าวไม่น้อยกว่า 38.9 ปาสคาล โดยจะท างานอตัโนมติัเม่ือเกิด
เพลิงไหม ้ซ่ึงจะช่วยป้องกนัไม่ใหค้วนัและเปลวไฟเขา้สู่พื้นท่ีอดัอากาศได ้
  2.5.8  ระบบการจราจรและพื้นท่ีจอดรถ 
  การเดินทางเขา้-ออกโครงการมี 2 เส้นทาง คือ 

1) การเขา้-ออกทางดา้นถนนพระรามท่ี 1 จะถูกก าหนดเป็นเส้นทางหลกัในการเขา้ -ออก
โครงการ เพื่อรองรับกลุ่มลูกคา้คาดหวงัเส้นทางน้ีเป็นการใช้ทางเขา้-ออกร่วมกบัห้างสยามพารากอนและ
โรงแรมสยามเคมปินสก้ีโดยใชป้ระตูดา้นท่ีติดสยามเซ็นเตอร์ จากนั้นจะใช้สะพานขา้มคลองแสนแสบซ่ึง
สะพานมีความกวา้ง 12 เมตร เพื่อขา้มเขา้สู่พื้นท่ีโครงการเส้นทางน้ีสามารถเช่ือมเขา้สู่ถนนภายในของกลุ่ม
เซนทรัลเวิลด์และออกสู่ถนนราชด าริไดโ้ดยสะดวก ส าหรับสะพานขา้มคลองแสนแสบปัจจุบนัอยู่ในความ
รับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร 

2) การเข้า-ออกทางด้านถนนเพชรบุรี โดยการผ่านเข้าซอยโรงเรียนกรุงเทพการบัญชี
วิทยาลัยลักษณะเป็นทางคอนกรีตขนาด 2 ช่องการจราจรแบบสวนทางกัน (Two-way direction) กวา้ง         
6 เมตร ซอยน้ีเป็นของเอกชนท่ีมีขอ้ตกลงการใช้ทางร่วมกันโดยอาคารบางกอกอพาร์ทเมน้ท์เดิม (พื้นท่ี
โครงการ) ไดร่้วมใชเ้ขา้-ออกมาโดยตลอดจนถึงปัจจุบนั ในช่วงเปิดโครงการเส้นทางน้ีจะถูกจดัเป็นเส้นทาง
สายรองของโครงการ 

ส าหรับเส้นทางการจราจรภายในพื้นท่ีโครงการ มีทั้งการเดินรถทางเดียวและสองทาง โดย
มีถนนท่ีมีความกวา้งอย่างน้อย 6 เมตร รอบโครงการ และท่ีจอดรถยนต์ทั้งหมดจ านวน 568 คนั จะอยู่ตาม
บริเวณต่างๆ ดงัน้ี 

 
- ท่ีจอดรถชั้นใตดิ้น B3 จ านวน  77 คนั 
- ท่ีจอดรถชั้นใตดิ้น B2 จ านวน  75 คนั 
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- ท่ีจอดรถชั้นใตดิ้น B1 จ านวน  75 คนั 
- ท่ีจอดรถชั้น G  จ านวน  70 คนั 
- ท่ีจอดรถชั้น 1  จ านวน  48 คนั 
- ท่ีจอดรถชั้น 2  จ านวน  93 คนั 
- ท่ีจอดรถชั้น 3  จ านวน  90 คนั 
- ท่ีจอดรถชั้น 4  จ านวน  40 คนั 

   2.5.9  การจัดการพื้นท่ีสีเขียวในโครงการ 
  พื้นท่ีโครงการมีขนาด 9,472 ตารางเมตร โครงการตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวตามเกณฑสู์งสุด 
คือ พื้นท่ีสีเขียวอยา่งย ัง่ยืนตอ้งไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร พื้นท่ีว่างตาม
กฎหมายคิดร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินโครงการจึงเท่ากบั 2,841.6 ตารางเมตร ดงันั้น พื้นท่ีสีเขียวอยา่งย ัง่ยืนชั้น
พื้นดินของโครงการตอ้งไม่น้อยกว่า 1,420.6 ตารางเมตร อย่างไรก็ตาม โครงการไดจ้ดัพื้นท่ีสีเขียวไวอ้ย่าง
เพียงพอตามเกณฑ์แลว้ โดยชั้น G มีพื้นท่ีสีเขียว 2,127.08 จดัเป็นพื้นท่ีสีเขียวยัง่ยืนเท่ากบั 1,630.31 ตาราง
เมตร นอกจากน้ียงัไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวบนอาคาร ไดแ้ก่ ชั้น 5 และชั้น 7 เพื่อบริการผูพ้กัอาศยัในโครงการ 
ส าหรับรายละเอียดพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมดแต่ละบริเวณ มีดงัน้ี 
 
ตารางท่ี 2.5-2 สรุปรายละเอียดการจดัพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ 

บริเวณพืน้ที่สีเขียว 
พื้นที ่
(ตร.ม.) 

ร้อยละของพืน้ที่ 
สีเขียวทั้งหมด 

ชนิดพืชท่ีปลูก 

1. พ้ืนท่ีสีเขียวชั้นล่าง (ชั้น G)    
1.1 ไม่พุ่มไมค้ลุมดิน 1,953.24  เฟริน์ฮาวาย เตยหอม ไอริส ประทดัจีน คลา้ซิการ์ เอ้ือง อิน

โด กา้มกุง้แซสซ่ี พลบัพลึงดอกขาว หนวดปลาหมึก แคระ 
1.2 สนามหญา้ 173.84  หญา้มาเลเซีย หญา้นวลนอ้ย 
1.3 ไมยื้นตน้ (ย ัง่ยืน)* 1,630.31  ตีนเป็ดฝร่ัง ลีลาวดีแดง กระพ้ีจั่น ตีนเป็ดทราย สารภี 

ทะเล จิกน ้า และตะแบก 
รวมชั้น G (1.1+1.2) 2,127.08 54.4  

2. พ้ืนท่ีสีเขียวบนอาคารชั้น 5    
1.1 ไม่พุ่มไมค้ลุมดิน 334.06  เหมือนชั้น G ยกเวน้ ประทดัจีนและพลบัพลึงดอกขาว 
1.2 สนามหญา้ 121.88  เหมือนชั้น G 

1.3 ไมยื้นตน้ (ย ัง่ยืน)* 480.59  เหมือนชั้น G 

รวมชั้น 5 (2.1+2.2) 455.94 11.7  
หมายเหตุ : * พ้ืนท่ีทรงพุ่มอยูซ่อ้นอยูเ่หนือพ้ืนท่ีสีเขียวท่ีเป็นไม่พุ่มไมค้ลุมดินและหญา้จึงไม่น ามาคิดเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวรวม 
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ตารางท่ี 2.5-2 (ต่อ) สรุปรายละเอียดการจดัพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ 

บริเวณพืน้ที่สีเขียว 
พื้นที ่
(ตร.ม.) 

ร้อยละของพืน้ที่ 
สีเขียวทั้งหมด 

ชนิดพืชท่ีปลูก 

3. พ้ืนท่ีสีเขียวบนอาคารชั้น 7    
1.1 ไม่พุ่มไมค้ลุมดิน 955.66  เหมือนชั้น G 

1.2 สนามหญา้ 366.65  เหมือนชั้น G 

1.3 ไมยื้นตน้ (ย ัง่ยืน)* 1,768.17  เหมือนชั้น G และเพิ่มตน้พดุตาน 

รวมชั้น 7 (3.1+3.2) 1,322.31 33.9  
รวมพื้นที่สีเขียว 3,905.33 100.0  
หมายเหตุ : * พ้ืนท่ีทรงพุ่มอยูซ่อ้นอยูเ่หนือพ้ืนท่ีสีเขียวท่ีเป็นไม่พุ่มไมค้ลุมดินและหญา้จึงไม่น ามาคิดเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวรวม 
 

2.6   การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแผ่นดินไหว 
 โครงการไดอ้อกแบบอาคารของโครงการดา้นการตา้นทางแผน่ดินไหวใหส้อดคลอ้งตามขอ้ก าหนด
ท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ การใช้วิธีพลศาสตร์ตามกฎกระทรวงก าหนดการรับน ้ าหนัก ความตา้นทาน ความคงทน
ของอาคารและพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ. 2550 มาตรฐาน
ประกอบแบบอาคารเพื่อตา้นทานการสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว มยผ. 1301-50 ของกรมโยธาธิการและผงั
เมืองและมาตรฐาน ACI-2002 (American Concret Institute)  
 
2.7  การออกแบบอาคารเพ่ืออนุรักษ์พลงังานตามพระราชบัญญัติการส่งเสริมและอนุรักษ์พลงังาน 
 ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทหรือขนาดของอาคารและมาตรฐาน หลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการ
ออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลงังาน พ.ศ. 2552 ก าหนดให้การก่อสร้างอาคารโรงแรมตามกฎหมายว่า
ดว้ยโรงแรมท่ีมีขนาดพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นในหลงัเดียวกนัตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป ตอ้งมีการออกแบบ
เพื่อการอนุรักษ์พลงังานตามกฎกระทรวงน้ี ซ่ึงการออกแบบอาคารโครงการจะได้ปฏิบติัตามขอ้ก าหนด
ดงักล่าว ดงัน้ี 
 1) ระบบกรอบอาคาร 

- ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังดา้นนอกของอาคารในส่วนท่ีมีการปรับอากาศของ
อาคารไม่เกิน 30 วตัตต์่อตารางเมตร 
- ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลงัคาอาคารในส่วนท่ีมีการปรับอากาศของอาคารไม่เกิน 
10 วตัตต์่อตารางเมตร 
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2) ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง 
- การใช้ไฟฟ้าส่องสว่างภายในอาคารตอ้งให้ได้ระดับความส่องสว่างส าหรับงานแต่ละ
ประเภทอย่างเพียงพอและเป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหรือกฎหมาย
เฉพาะวา่ดว้ยการนั้นก าหนด 
- อุปกรณ์ไฟฟ้าส าหรับใช้ส่องสว่างภายในอาคารมีค่าก าลงัไฟฟ้าส่องสว่างสูงสุดไม่เกิน     
12 วตัตต่์อตารางเมตรของพื้นท่ีใชง้าน 
 

2.8 การด าเนินการก่อสร้างโครงการ 
 2.8.1 ระยะการก่อสร้าง 
  ขั้นตอนการด าเนินการก่อสร้างอาคารโครงการเร่ิมตั้งแต่การร้ือถอนอาคารเดินและขนยา้ย
วสัดุก่อสร้างต่างๆ ออกจากพื้นท่ีโครงการจากนั้ นเป็นการก่อสร้างอาคารใหม่ แผนการก่อสร้างของ
โครงการคาดวา่จะใชร้ะยะเวลาทั้งส้ิน 36 เดือน ประกอบดว้ยงานหลกัต่างๆ  

- การร้ือถอนและขนยา้ยเศษวสัดุ  ใชเ้วลา  3 เดือน 
- การปรับถมพื้นท่ี    ใชเ้วลา  2 เดือน 
- งานเสาเขม็ฐานราก    ใชเ้วลา  4 เดือน 
- งานโครงสร้างและสถาปัตยกรรมอาคาร  ใชเ้วลา  25 เดือน 
- งานระบบและสาธารณูปโภคต่างๆ   ใชเ้วลา  18 เดือน 
- งานตกแต่งภายใน    ใชเ้วลา  17 เดือน 
- งานถนน ทางเทา้ และระบบนอกอาคาร  ใชเ้วลา  12 เดือน 
- งานภูมิสถาปัตยแ์ละจดัสวน   ใชเ้วลา  14 เดือน 
- เก็บงาน ทดสอบระบบและส่งมอบงาน  ใชเ้วลา  6 เดือน 

 2.8.2 คนงานก่อสร้างและที่พกั 
  คนงานในช่วงการร้ือถอนอาคารเดิม คาดว่าจะใช้คนงานจ านวน 20 คน และในช่วง
ก่อสร้างอาคารใหม่ คาดว่าจะใช้คนงานทั้งส้ิน 300 คน โดยการพกัอาศัยของคนงานจะพกัอยู่ท่ีบ้านพัก
คนงานภายนอกโครงการท่ีรับผิดในการจดัหาและดูแลโดยผูรั้บเหมาของโครงการ 
  อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากปัจจุบนัยงัไม่ได้มีการคดัเลือกและการจดัจา้งผูรั้บเหมาอย่างเป็น
ทางการท าให้ยงัไม่ทราบต าแหน่งของบ้านพักคนงานท่ีอยู่ภายนอกโครงการท่ีแน่นอน อย่างไรก็ตาม 
โครงการได้ก าหนดมาตรฐานบา้นพกัคนงานและมาตรการในการป้องกันผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มและ
ชุมชนตาม “มาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวส าหรับคนงานก่อสร้างและสถานรับเล้ียงเด็กก่อนวยั
เรียน” (มาตรฐาน วสท. 1010-34) ของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระราชูปถมัภ ์ซ่ึงสามารถรองรับ
ความต้องการของคนงานก่อสร้างได้อย่างเพียงพอ นอกจากน้ีทางดครงการแนะน าผงับ้านพักคนงาน
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เบ้ืองตน้ โดยออกแบบผงัระบบสุขาภิบาลอย่างครบถว้น ซ่ึงไดแ้ก่ ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบรวบรวมและ
ระบบระบายน ้าจ านวนหอ้งพกัหอ้งส้วมของคนงาน ท่ีพกัมูลฝอย เป็นตน้ 
 2.8.3 ระบบสาธารณูปโภคในช่วงก่อสร้าง 
  2.8.3.1 น ้าใช้ 
   ในช่วงการร้ือถอนอาคารเดิม คาดวา่ใชน้ ้าส าหรับคนงานก่อสร้าง เม่ือคิดอตัราการ
ใชน้ ้า 60 ลิตร/คน/วนั จะมีปริมาณการใชน้ ้า 1.2 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   ในช่วงการก่อสร้างอาคารใหม่ คาดว่าใช้น ้ าส าหรับคนงานก่อสร้าง เม่ือคิดอตัรา
การใชน้ ้า 60 ลิตร/คน/วนั จะมีปริมาณการใชน้ ้า 18 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   นอกจากน้ี มีปริมาณน ้ าใช้เพื่อกิจกรรมการก่อสร้างอ่ืนๆ เช่น การใช้น ้ าเพื่อผสม
ปูนซีเมนตแ์ละลา้งอุปกรณ์ต่างๆ เป็นตน้ คาดวา่จะมีปริมาณการใชน้ ้าสูงสุด 5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   ดงันั้น จะไดว้่าในช่วงการร้ือถอนและก่อสร้างโครงการจะมีการใช้น ้ าในปริมาณ 
24.2 ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยจะใช้น ้ าประปาจากการประปานครหลวง ส าหรับน ้ าด่ืมหรือน ้ าใช้เพื่อการ
บริโภคของคนงานจะซ้ือน ้าด่ืมบรรจุถงัหรือขวด 
  2.8.3.2 การบ าบัดน ้าเสีย 
   น ้ าเสียท่ีเกิดขึ้นในช่วงก่อสร้าง คาดการณ์จากปริมาณการใช้น ้ าโครงการ โดยคิด
จากร้อยละ 80 ของปริมาณการใช้น ้ าเพื่อการอุปโภคของคนงาน โดยไม่รวมน ้ าใช้ในงานก่อสร้างเน่ืองจาก
ส่วนใหญ่หมดไปกบังานก่อสร้าง และส่วนท่ีเหลือเล็กน้อยจะซึมลงดินหรือแห้งไปโดยธรรมชาติ ดงันั้นจะ
ไดว้่ามีปริมาณน ้ าเสียท่ีคาดว่าจะเกิดขั้นประมาณ 15.4 ลูกบาศก์เมตร/วนั แบ่งเป็นน ้ าเสียจากส้วมประมาณ 
1.54 ลูกบาศก์เมตร/วนั (ร้อยละ 10 ของปริมาณน ้ าเสียทั้งหมด) และท่ีเหลือเป็นน ้ าเสียจากการอุปโภคอ่ืน 
13.86 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   ในพื้นท่ีก่อสร้างผูรั้บเหมาตอ้งจดับริเวณไวเ้พื่อจดัท าเป็นห้องน ้ า-ห้องส้วมของ
คนงานก่อสร้าง ซ่ึงจ านวนห้องส้วมท่ีตอ้งมี คือ ก าหนดให้มีจ านวนห้องส้วมท่ีถูกสุขลกัษณะอย่างน้อย        
1 ห้องต่อคนงาน 20 คน ดงันั้น คนงานจ านวน 300 คน ตอ้งมีห้องส้วมอย่างน้อย 15 ห้อง การบ าบดัน ้ าเสีย
จากห้องส้วมจะใชถ้งับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูปชนิดถงัเกรอะ-กรองแบบไม่เติมอากาศ (Septic-Anaerobic Filter 
Process) ติดตั้งส าหรับท าการบ าบัดน ้ าเสียท่ีเกิดขึ้นก่อนระบายออกจากโครงการ โดยสามารถลดความ
สกปรกของน ้ าเสียท่ีมีค่าบีโอดี 250 มิลลิกรัมต่อลิตร ให้น ้ าทิ้งมีค่าบีโอดีต ่ากว่า 50 มิลลิกรัมต่อลิตร ก่อน
ระบายออกจากโครงการมาตางรางระบายน ้ าชัว่คราวรอบโครงการ โดยในการดูแลรักษาถงับ าบดัน ้ าเสีย
ส าเร็จรูปตอ้งท าการสูบตะกอนเป็นประจ าหรือเม่ือถงัเต็ม ซ่ึงจะใช้บริการรถก าจดัส่ิงปฏิกูลจากส านักงาน
เขตราชเทวีมาด าเนินการสูบไปก าจดั 
 
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ บางกอกอะพาร์ทเม้นท์ (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) กรกฎาคม-พฤศจิกายน 2563 

39 จัดท าโดย บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด   
 

  2.8.3.3 การจัดการมูลฝอย 
   ในช่วงก่อสร้างคาดว่าขยะมูลฝอยท่ีเกิดขึ้น จะแบ่งเป็นขยะมูลฝอยจากกิจกรรม
การร้ือถอนและก่อสร้าง เช่น เศษไม ้เศษอิฐ เศษปูน เศษเหล็ก เศษไมแ้บบ เป็นตน้ และอีกส่วนเป็นขยะมูล
ฝอยท่ีเกิดจากคนงานก่อสร้าง มูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากการร้ือถอนและก่อสร้างตอ้งมีการจดัการอย่างถูกตอ้งและ
ถูกสุขลกัษณะ โดยเจา้ของโครงการจะตอ้งดูแลควบคุมใหผู้รั้บเหมาด าเนินการให้เรียบร้อยและไม่ก่อให้เกิด
ผลกระทบกบัผูอ่ื้น เช่น การน าไปถมพื้นท่ีท่ีไดรั้บอนุญาต การน ากลบัไปใชใ้หม่ การขายใหก้บัผูรั้บซ้ือ 
   ส่วนขยะมูลฝอยท่ีเกิดขึ้ นจากคนงานก่อสร้าง สามารถคาดการณ์ได้จากการ
ค านวณท่ีอตัราการเกิดขยะประชากรเฉล่ีย 1.0 กิโลกรัม/วนั หรือ 3 ลิตร/คน/วนั (จากส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม, 2542) ดงันั้นจ านวนคนงานก่อสร้าง 300 คน จะมีปริมาณมูลฝอย
เกิดขึ้นประมาณ 300 กิโลกรัม/วนั หรือ 9 ลูกบาศก์เมตร/วนั ผูรั้บเหมาจะตอ้งจดัให้มีถงัขยะเพื่อรองรับขยะ
มูลฝอยท่ีเกิดขึ้นให้เพียงพอกบัปริมาณในแต่ละวนั โดยวางไวใ้นบริเวณก่อสร้างและในแต่ละวนัจะตอ้งมี
การเก็บรวบรวมมาไวบ้ริเวณท่ีพกัมูลฝอยชั่วคราว เพื่อรอให้รถเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร มาน าไปก าจดัต่อไป ซ่ึงท่ีพักมูลฝอยชั่วคราวได้พิจารณาให้อยู่บริเวณพื้นท่ีโครงการ
ทางดา้นทิศตะวนัออกเฉียงใต ้ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีอยูห่่างจากบา้นเรือนใกลเ้คียงดา้นทิศเหนือและตะวนัตกเฉียง
มากท่ีสุดและอยู่ห่างจากคลองแสนแสบอย่างน้อยประมาณ 10 เมตร รวมทั้งเป็นบริเวณท่ีรถเก็บขนขยะ
สามารถเขา้ออกไดส้ะดวกอีกดว้ย 
 
 


