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บทที ่2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
 โครงการ QUINTARA TREEHAUS SUKHUMVIT 42  (ควินทารา ทรีเฮาส์ สุขุมวิท 42) เดิมช่ือ
โครงการ VELANA TREEHAUS SUKHUMVIT 42  (เวลาน่า ทรีเฮาส์ สุขุมวิท 42) เป็นโครงการก่อสร้าง
อาคารชุดพกัอาศยั 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร และสระวา่ยน ้า มีหอ้งชุดพกัอาศยั 304 หอ้ง และ
ท่ี จอดรถยนต์  136 คัน  ตั้ งอยู่ซอยบาร์โบส  2 ถนนสุขุมวิท  42 แขวงพระโขนง เขตคลองเขต 
กรุงเทพมหานคร (แสดงแผนท่ีตั้งโครงการ ในรูปที่ 2.1-1) โดยโครงการก่อสร้างบนโฉนดท่ีดินจ านวน 1 
แปลง (โฉนดท่ีดินเลขท่ี 7521 เลขท่ีดิน 2948) ซ่ึงปัจจุบนัเป็นท่ีดินในกรรมสิทธ์ิของบริษทั อีสเทอร์ สตาร์ 
เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) พื้นท่ี 2-2-13 ไร่ หรือ 4,052 ตร.ม.  
 
2.2 ประเภท และขนาดของโครงการ 
 พื้นท่ีตั้งโครงการท่ีจะขออนุญาตก่อสร้างเท่ากบั 2-2-13 ไร่ หรือ 4,052 ตร.ม. แบ่งการใชป้ระโยชน์
พื้นท่ีออกเป็น 3 ส่วน ไดแ้ก่ พื้นท่ีอาคารปกคลุมคิด พื้นท่ีจอดรถนอกอาคารและทางเดินรถภายในโครงการ 
และพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง รายละเอียดดงัตารางท่ี 2.2-1 
ตารางที ่2.2-1 การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีของโครงการ 

การใช้ประโยชน์พืน้ที่ ตารางเมตร ร้อยละ 
1. พื้นท่ีอาคารปกคลุม 2,330.00 57.50 
2. พื้นท่ีวา่งจากอาคารปคลุม  
    (ท่ีจอดรถนอกอาคารและทางเดินรถภายในโครงการ) 

813.00 20.06 

3. พื้นท่ีวา่งจากอาคารปกคลุม (พื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง) 909.00 22.44 
     - พื้นท่ีสีเขียว (มีความกวา้งมากกวา่ 1 ม. และไม่อยูบ่นโครงสร้าง) 899 - 
     - พื้นท่ีสีเขียว (มีความกวา้งนอ้ยกวา่ 1 ม. และไม่อยูบ่นโครงสร้าง) 10 - 

รวม 4,052 100.00 
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รูปที ่2.1-1 ต าแหน่งท่ีตั้งโครงการ QUINTARA TREEHAUS SUKHUMVIT 42 
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 2.3 ผงับริเวณโครงการ 
 อาคารของโครงการมีลกัษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยัสูง 8 
ชั้น จ  านวน 2 อาคาร และสระว่ายน ้ า ตั้งอยู่บริเวณซอยบาร์โบส 2 ถนนสุขุมวิท 42 แขวงพระโขนง เขต
คลองเตย กรุงเทพมหานคร การจดัวางรูปแบบการใช้ประโยชน์พื้นท่ีโครงการ บนท่ีดิน 2-2-13 ไร่ หรือ 
4,052 ตร.ม. จ  าแนกเป็นพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน 2,330 ตร.ม. และพื้นท่ีเปิดโล่ง/พื้นท่ีภายนอกอาคาร 1,722 
ตร.ม. โดยพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างเพื่อน ้ าซึมผ่านได ้909 ตร.ม. และทางวิ่งและท่ีจอดรถ 813 ตร.ม. ไดจ้ดัให้มี
ทางเขา้-ออกโครงการจ านวน 1 แห่ง กวา้ง 6.00 ม. แบ่งเป็น 2 ช่องจราจร เช่ือมออกสู่ถนนซอยบาร์โบท 2 มี 
เขตทางกวา้งประมาณ 6.45 ม. -8.30 ม. โดยมีค่าระดบัถนนภายในโครงการสูงกว่าค่าระดบัถนนภายนอก
โครงการเท่ากบั 0.15 ม. 
 
2.4 สภาพโครงการ 
 สภาพปัจจุบนัของพื้นท่ีโครงการเป็นพื้นท่ีวา่งเปล่ารอการพฒันา ตั้งอยูบ่ริเวณซอยบาร์โบส 2 ใกล้
กบัซอยสุขุมวิท 42 ถนนสุขุมวิท และถนนพระราม 4 ซ่ึงเป็นเส้นทางหลกัในการเดินทางเขา้-ออกโครงการ 
ดงันั้นสภาพแวดลอ้มของโครงการส่วนใหญ่จะประกอบดว้ย กลุมบา้นพกัอาศยั อาคารชุดพกัอาศัย อาคาร
พาณิชย ์อาคารส านกงาน อาคารชุดพกัอาศยั ร้านคา้ ร้านอาคาร และสถานประกอบการต่างๆ เรียงตามแนวว
ถนนทั้ง 2 ฝ่ังของถนนสุขุมวิท 42 ถนนสุขุมวิท และถนนพระราม 4 โดยมีอาณาเขตติดพื้นท่ีโครงการ และ
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ ดงัน้ี 
ทิศเหนือ ติดต่อกบั ซอยบาร์โบส  (กว้าง  6 .45 ม . - 8 .30 ม .) ถัดไป เป็น  Zenitch Place 

Sukhumvit 42 (อาคารชุดพกัอาศยัสูง 7 ชั้น) และร้านอาหาร วากิว 
ทิศใต ้ ติดต่อกบั อาคาร WHITH GROUP สูง 16 ชั้น 
ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั บ้านเลขท่ี 60 (ทางเดินทาง และอาคารพักอาศัย ) ถัดจากทางเดินเข้า

บา้นเลขท่ี 60 เป็นบา้นเลขท่ี 62 และ 64 
ทิศตะวนัตก  ติดต่อกบั บริษทั เบอร์ล่ี ยุคเกอร์ จ  ากดั (มหาชน) (โกดง้เก็บของสูง 4 ชั้น 1 อาคาร 

และอาคารส านกังานสูง 19 ชั้น และ 13 ชั้น) 
 ในการเดินทางเขา้-ออก โครงการสามารถเดินทางได ้2 ระบบ ดงัน้ี 
 (1) การเดินทางโดยระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ (รถไฟฟ้า BTS สถานีเอกมยั) 
      สถานีรถไฟฟ้าระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สถานีเอกมยั ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณปากซอยสุขมุวิท 
42 ซ่ึงสามารถเดินทางดว้ยระบบน้ีไดส้ะดวก โดยเม่ืองลงจากสถานีเดินทางไปถึงซอยสุขุมวทิ 42 เล้ียวซาย
เขา้สู่ซอยสุขุมวิท 42 มุ่งหน้าตรงไปตามซอยสุขุมวิท   42 ประมาณ 450 ม. เล้ียวซายเขา้ซอยบาร์โบส 2 มุ่ง
หนา้ตามถนนซอยบาร์โบส 2 ประมาณ 150 ม. จะพบทางเขา้โครงการอยูด่า้นขวามือ 
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 (2) การเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 
  - กรณีผูท่ี้เดินทางมาจากถนนสุขุมวิท เขา้สู่ซอยสุขุมวิท 40 (ซอยบา้นกล้วยใต)้ มุ่งหน้า
ถนนพระราม 4 (วิง่ตามเส้นทางซอยสุขุมวทิ 40) ประมาณ 400 ม. ขา้มซอยสุขุมวทิ 42 เขา้สู่ซอยบาร์โบส 2 
มุ่งหนา้ตามถนนซอยบาร์โบส 2 รายละเอียด ดงัน้ี 
  - กรณีผูท่ี้เดินทางมาจากถนนพระราม 4 เขา้สู่ถนนซอยสุขุมวิท 42 มุ่งหน้าถนนสุขุมวิท
ตรงไปประมาณ 300 ม. เล้ียวขวาเขา้สู่ซอยบาร์โบส 2 มุ่งหนา้ตามถนนซอยบาร์โบส 2 ประมาณ 150 ม. จะ
พบทงเขา้โครงการอยูท่างขวามือ 
  - กรณีผูท่ี้เดินทางมาจากถนนพระราม 4 เขา้สู่ถนนซอยสุขมุวิท 42 มุ่งหนา้ถนนสุขุมวทิ มุ่ง
หน้าทางเหนือไปตามซอยโรงพยาบาล 2 ประมาณ 170 ม. เขา้สู่ซอยบาร์โบส 2 ตรงต่อไปประมาณ 350 ม. 
จะพบทางเขา้โครงการอยูด่า้ยซา้ยมือ 
 2) การเดินทางออกจากพื้นท่ีโครงการ 
  - เล้ียวซ้ายออกจากพื้นท่ีโครงการเขา้สู่ถนนซอยบาร์โบส 2 มุ่งหนา้ตรงตามซอยบาร์โบส 2 
ไปถนนซอยถนนสุขุมวิท 42 ประมาณ 170 ม. เล้ียวขวาเข้าสู่ถนนซอยสุขุมวิท 42 มุ่งหน้าตรงไปถนน
สุขมุวทิ 400 ม. สามารถเล้ียวซายเพื่อไปทองหล่อ หรือเล้ียวขวาเพื่อไปโขนง เป็นตน้ 
  - เล้ียวซ้ายออกจากพื้นท่ีโครงการเขา้สู่ถนนซอยบาร์โบส 2 มุ่งหนา้ตรงตามซอยบาร์โบส 2 
ประมาณ 300 ม. เขา้สู่ซอยโรงพยาบาล 2 มุ่งหน้าตรงไปพระราม 4 ประมาณ 180 ม. สามารถเล้ียวซายไป
ถนนสุขุมวิท หรือเล้ียวขวาไปถนนกลว้ยน ้ าไทย ถนนซอยมหาวทิยาลยักรุงเทพ และถนนเกษมราษฎร์ ถนน
พระราม 3 เป็นตน้  
2.5 รูปแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง 
 โครงก าร  QUINTARA TREEHAUS SUKHUMVIT 42 (ค วิน ท ารา  ท รี เฮ าส์  สุ ขุ ม วิท  42 ) 
ประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยัสูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร และสระว่ายน ้ า มีห้องชุดพกั
อาศยั 304 หอ้ง และท่ีจอดรถยนต ์136 คนั ดงัแสดงแบบจ าลองอาคารโครงการในรูปที ่2.5-1  
 

 
รูปที ่2.5-1 แบบจ าลองอาคารโครงการ 
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2.6 ข้อก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วข้องและสอดคล้องในการด าเนินโครงการเบื้องต้น 
2.6.1 กฎกระทรวงบังคับใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 ท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวยกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความ
ในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ตั้งอยูใ่นท่ีดินประเภท ย.9 (สีน ้ าตาล) หมายเลข ย.9-26 เป็นท่ีดิน
ประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมากท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรอบรับกรอยูอ่าศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู่
ในเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน โดยท่ีดินประเภทน้ีห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ี
ก าหนด ดงัต่อไป 
 (1) โรงงานทุกจ าพวกตามบญัชีท้ายกฎกระทรวงน้ี ท่ีไม่ก่อเหตุร าราญตามกฎหมายว่าด้วยการ
สาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาสุขภาพ
ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ และมีพื้นท่ีประกอบการไม่เกิน 500 ม. 
 (2) การท าผลิตภณัฑ์คอนกรีตท่ีไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จ
ในลกัษณะชัว่คราวท่ีตั้งอยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกลเ้คียงเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
 (3) คลงัน ้ามนัเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใชใ้นการเก็บรักษาน ้ามนัเช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว
และก๊าซธรรมชาติ เพื่อจ าหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมน ้ามนัเช้ือเพลิงเวน้แต่สถานี
บริการน ้ามนัเช้ือเพลิง ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. 
 (4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซ
ธรรมชาติตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมน ้ ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติท่ีตั้งอยูริ่มถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. ร้านจ าหน่าย สถานท่ีใช้ก๊าซและสถานท่ีจ าหน่ายอาคารท่ีใช้
ก๊าซ 
 (5) การเล้ียงสัตวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ท่ีอาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายวา่ดว้ยสาธารณสุข 
 (6) การเพาะเล้ียงสัตวน์ ้าเคม็หรือน ้ากร่อย 
 (7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสร้าง
แทนฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสร้างแทนฌาปนสถานท่ีอยูเ่ดิม 
 (8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพกัเกิน 80 ห้อง เวน้แต่ท่ีตั้ งอยู่ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 (9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. ท่ีตั้ง
อยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตไม่น้อยกว่า 12 ม. หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
  (ก) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการ 5,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 
ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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  (ข) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตร.ม. ท่ีตั้งอยูบ่ริเวณถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกวา่ 16 ม. หรือตั้งอยูใ่นระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 
  (10) ส านกังานท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตร.ม. เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 
  (11) การติดตั้ง หรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน 1 ตร.ม. หรือมีน ้ าหนกัรวมทั้งโครงสร้างเกิน 
10 กก. ในบริเวณท่ีมีระยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือ ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางตั้งแต่ 
40 ม. ถึงจุดติดตั้ง หรือก่อสร้างป้ายน้อยกว่า 50 ม. เวน้แต่ป้ายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ และป้าย
สถานีบริเวณน ้ามนัเช้ือเพลิงหรือสถานีบริเวณก๊าซ 
  (12) สถานท่ีเก็บสอนค้า สถานีรับสินคา้หรือการประกอบกิจการรับส่งสินค้า เวน้แต่ท่ี
ตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 ม. 
  (13) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ เวน้แต่ท่ีอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 
  (14) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว ์
  (15) ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตร.ม. เวน้แต่ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 
1,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 2,500 ตร.ม. ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
  (16) โรงฆ่าสัตวห์รือโรงพกัสัตวต์ามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการฆ่าสัตวแ์ละจ าหน่าย
เน้ือสัตว ์
  (17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
  (18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. หรือตั้งตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
  (19) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. หรือ
ตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีท่ีวา่งโดยรอบจากแนวเขต
ท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. เพื่อปลูกตน้ไม ้หรือท่ีด าเนินการอยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม 
  (20) สวนสัตว ์
  (21) สนามแข่งรถ 
  (22) สนามแข่งมา้ 
  (23) สนามยงิปืน 
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  (24) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาด
เขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
  (25) การก าจดัส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 
  (26) การก าจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวา่ดว้ยอนัตราย 
  (27) การซ้ือขายหรือเก็บช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า 
  (28) การซ้ือขายหรือเก็บเศษวสัดุท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 100 ตร.ม. 
  (29) ท่ีพกัอาศยัชั่วคราวส าหรับคนงาน เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือภายใน
ระยะ 200 ม. จากบริเวณเขตก่อสร้างเพื่อเป็นประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
  โดยการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
  (1) อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 7:1 ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดใชป้ระโยชน์แลว้ 
หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่ก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีของท่ีดินแปลงท่ีเกิด
จากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7:1  
  (2) มีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5 แต่อตัราส่วนของท่ีวา่ง
ตอ้งไม่ต ่ากว่าเกณฑ์ข้ึนต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี 
ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 
4.5 และใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
2.6.2 ความสูงอาคาร และระยะร่นของอาคาร 
 (1) ความสูงอาคาร 
  กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) หมวดท่ี 4 ขอ้ 44 ก าหนดให้ความสูงของอาคารไม่ว่า
จากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของถนน
สาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 
  ความสูงของอาคารใหว้ดัแนวด่ิงจากระดบัถนนหรือระดบัถนนหรือระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้าง
ข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 
  ขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 ข้อ 49 ก าหนดให้
ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนว
ถนนดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 
  การพฒันาโครงการ ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั สูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 2 
อาคาร (อาคาร A และอาคาร B) ติดถนนซอยบาร์โบส 2 (ถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้ 6.45 ม.-8.30 ม.) ซ่ึง
ความกวา้งของถนนสาธารณะท่ีแคบท่ีสุดท่ีใชเ้ทียบกบัความสูงอาคาร A และอาคาร B เท่ากบั 6.54 ม. และ 
7.36 ม. ตามล าดบั โดยแสดงรายละเอียดการเปรียบเทียบความสูงดงัน้ี 
  - อาคาร A มีระยะราบวดัจากแนวอาคาร A ไปตั้งฉากกบัแนวถนนดา้นตรงขา้มของถนน
ซอยบาร์โบส 2 โดยระยะราบท่ีแคบท่ีสุดเท่ากบั 13.49 ม. (ระยะร่นแนวอาคารถึงเขตท่ีเท่ากบั 6.95 ม. ความ
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กวา้งถนนบาร์โบส 2 ส่วนท่ีแคบท่ีสุด เท่ากับ 6.45 ม.) ท าให้อาคารตอ้งมีความสูงไม่เกิน 24.78 ม. ( 2x 
(5.94+6.45) = 24.78 ม.) 
  - อาคาร B มีระยะราบวดัจากแนวอาคารไปตั้งฉากกบัแนวถนนดา้นตรงขา้มของถนนบาร์
โบส 2 โดยระยะราบท่ีแคบท่ีสุดเท่ากบั 13.30 ม. (ระยะร่นแนวอาคารถึงเขตท่ีดินเท่ากบั 5.94 ม. ความกวา้ง
ถนนบาร์โบส 2 โดยระยะราบท่ีแคบท่ีสุดเท่ากบั 13.30 ม. (ระยะร่นแนวอาคารถึงเขตท่ีดินเท่ากบั 5.94 ม. 
ความกวา้งถนนบาร์โบส 2 ส่วนท่ีแคบท่ีสุด เท่ากบั 6.45 ม.) ท าให้อาคารต้องมีความสูงไม่เกิน 24.8 ม. 
(2x(5.94+6.45) = 24.78 ม.) 
  อาคารพกัอาศยัโครงการทุกอาคาร มีระดบัความสูงจากดินถึงพื้นชั้นดาดฟ้าเท่ากบั 22.95 ม. 
ดงันั้น อาคารโครงการ (อาคาร A และอาคาร B) จึงมีความสูงไม่เกินสองเท่าของระยะราบ  
 (2) ระยะร่นและทีว่่างหน้าอาคาร 
  การพฒันาโครงการ ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั สูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 2 
อาคาร และ สระว่ายน ้ า อาคารชุดพกัอาศยัสูง 8 ชั้น ซ่ึงมีลกัษณะเขา้ข่ายเป็นโครงการอาคารอยู่อาศยัรวม 
ตามกฎกระทรวงและขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร ดงันั้นแนวอาคารและระยะร่นของอาคารพิจารณาตาม
ระเบียบกฎหมายดงัน้ี 
  1) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม พ.ศ. 2522 
      ขอ้ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียง
ของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี 
   (1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียบตอ้งอยูห่่างจากเขตท่ีดินไม่
นอ้ยกวา่ 2 ม. 
   (2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 ม. แต่ไม่ถึง 23 ม. ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยูห่่างจากเขต
ท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 ม.  
  ผนงัของอาคารท่ีอยู่ห่างเขตท่ีดินน้อยกวา่ตามท่ีก าหนดไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งอยู่ห่างจาก
เขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร เวน้แต่จะก่อสร้างชิดเขตท่ีดินและอาคารดงักล่าวจะก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 
15 เมตร ผนงัของอาคารท่ีอยูชิ่ดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ท่ีระบุไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งก่อสร้าง
เป็นผนังทึบ และดาดฟ้าของอาคารด้านนั้นให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณี
ก่อสร้างชิดเขตท่ีดินตอ้งไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 
  อาคารของโครงการมีความสูง 22.95 ม. ซ่ึงไม่เกิน 23 ม. จดัให้มีผนงัหรือระเบียงอาคาร A 
และอาคาร B ห่างจากเขตท่ีดินโครงการดา้นต่างๆ เท่ากบั 3 ม. -7.74 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 3.00 ม.)  
  2) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544) 
      จากบญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 เร่ืองแนวอาคาร
และระยะต่างๆ  
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      ขอ้ 50 อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้นหรือเกิน 8 ม. ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ (1)  
ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 ม. ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 
6 ม. 
       ขอ้ 52 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีก าหนด ดงัน้ี 
   (1) อาคารอยูอ่าศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีดิน 
   (6) “อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรม คลงัสินคา้ อาคารสาธารณะ อาคารสูง
เกิน 2 ชั้น หรือสูงเกิน 8 ม. ยกเวน้อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยู่ริมทางสาธารณะ ให้มีท่ีว่างดา้น
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 ม. 
   อาคารตามวรรคหน่ึง ถา้สูงเกิน 3 ชั้น ให้มีท่ีวา่งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. 1ใน 6 ของ
ความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร โดยอาจรวมท่ีว่างด้านขา้งท่ีต่อเช่ือกบัท่ีว่างดา้นหน้าอาคารด้วยก็ได ้
และท่ีวา่งน้ีตอ้งเช่ือมกบัถนนภายใน กวา้งไม่น้อยกวา่ 6 ม. ออกสู่ทางสาธารณะไดถ้า้หากเป็นถนนลอดใต้
อาคาร ความสูงสุทธิของช่องลอดตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 5 ม. ท่ีวา่งน้ีอาจใชร่้วมกบัท่ีวา่งของอาคารอ่ืนได ้
   ขอ้ 53 แนวอาคารดา้นท่ีประชิดติดริมทางสาธารณะ ตอ้งมีความยาวมากกวา่ 1 ใน 
8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร ทั้งน้ี แนวอาคารดา้นประชิดติดทางสาธารณะตอ้งห่างทาง
สาธารณะไม่เกิน 20 ม. 
   ขอ้ 54 อาคารดา้นชิดท่ีดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หนา้ต่าง ช่องระบายอากาศ หรือ
ริมระเบียง ส าหรับชั้น 2 ลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 ม. ตอ้งอยูห่่างท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 2 ม. และส าหรับชั้น 3 ข้ึนไป 
หรือสูงไป 9 ม. ตอ้งห่างไม่นอ้ยกวา่ 3 ม. 
   ขอ้ 55 อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 ม. ตอ้งมีทางโดยรอบอาคารไม่นอ้ยกวา่ 2 ม. 
   การพฒันาโครงการ ตั้งอยูบ่ริเวณซอยบาร์โบส 2 ถนนสุขมุวทิ 42 แขวงพระโขนง 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั สูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร 
(อาคาร A และ B) และสระวา่ยน ้ า โดยแนวอาคารโครงการ (อาคาร A และ B) อยู่ใกลถ้นนซอยบาร์โบส 2 
(ถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้ 6.45  ม.-8.30 ม.) ซ่ึงน ามาค านวณความสูงของอาคารโครงการ โดยมี
รายละเอียดดงัน้ี 
   พื้นท่ีโครงการดา้นทิศเหนืออยูติ่ดกบัถนนซอยบาร์โบส 2 ซ่ึงเขตทางกวา้ 6.45 ม.-
8.30 ม. (นอ้ยกวา่ 10 ม.) ซ่ึงอาคาร A มีระยะร่นจากแนวอาคารถึงก่ึงกลางถนน เท่ากบั 9.13-10.0 ม. (ไม่นอ้ย
กวา่ 6 ม.) และอาคาร B มีระยะร่นจากแนวอาคารถึงก่ึงกลางถนน เท่ากบั 8.81-9.73 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 6 ม.) 
   อาคาร A มีด้านท่ีประชิดริมทางถนนสาธารณะ มีระยะมากท่ีสุดเท่ากบั 6.95 ม. 
(ไม่เกิน 20 ม.) ตอ้งมีความยาวกวา่กว่า 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร (มีความยาว
เส้นรอบรูปภายนอกอาคาร 188.0 ม. ) ซ่ึงดา้นท่ีประชิดริมถนนซอยบาร์โบส 2 มีความยาว 24.17 ม. ซ่ึงไม่
นอ้ยกวา่ 23.50 ม. (188.0/8 = 23.50 ม.) 
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   อาคาร B มีดา้นท่ีประชิดริมทางสาธารณะและห่างจากถนนสาธารณะ มีระยะมาก
ท่ีสุดเท่ากบั 5.52 ม. (ไม่เกิน 20 ม.) ตอ้งมีความยาวมากกวา่ 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
อาคาร (มีความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร 188.0 ม.) ซ่ึงดา้นท่ีประชิดริมถนนซอยบาร์โบส 2 มีความ 
24.17 ม. ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 23.50 ม. (188.0/8 = 23.50 ม.) 
  3) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม พ.ศ. 2522 
      ขอ้ 48 การก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจา้ของเดียวกนั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 
   (1) ผนังของอาคารดา้นท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือ
ระเบียงของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากผนงัของอาคารอ่ืนดา้นท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่อง
แสง หรือระเบียงของอาคาร ดงัต่อไปน้ี 
   (ค) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 ม. แต่ไม่ถึง 23 ม. ผนงัหรือระเบียงของอาคารตอ้งอยู่
ห่างจากผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 9 ม. แต่ไม่ถึง 23 ม. ไม่นอ้ยกวา่ 6 ม. 
   (2) ผนงัของอาคารดา้นท่ีเป็นผนงัทึบตอ้งมีระยะห่างจากผนงัของอาคารอ่ืนดา้นท่ี
มีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดงัต่อไปน้ี 
   (ง) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 ม. แต่ไม่ถึง 23 ม. ดา้นท่ีเป็นผนงัทึบตอ้งอยูห่่างจาก
ผนงัของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 15 ม. แต่ไม่ถึง 23 ม. ดา้นท่ีเป็นผนงัทึบไม่นอ้ยกวา่ 1 ม. 
   (3) ผนงัของอาคารท่ีมีความสูง 15 ม. แต่ไม่ถึง 23 ม. ดา้นท่ีเป็นผนงัทึบตอ้งอยูห่่าง
จากผนงัของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 15 ม. แต่ไม่ถึง 23 ม. ดา้นท่ีเป็นผนงัทึบไม่นอ้ยกวา่ 1 ม. 
   ส าหรับอาคารท่ีมีลกัษณะตาม (2) และ (3) ผนังของดาดฟ้าของอาคารด้านท่ีอยู่
ใกลก้บัอาคารอ่ืนใหท้ าการก่อสร้างเป็นผนงัทึบสูงจากพื้นดาดฟ้าไม่นอ้ยกวา่ 1.80 ม. 
  โครงการจดัใหมี้ระยะร่นระหวา่งอาคารในโครงการดงัน้ี 
  อาคารชุดพกัอาศยั 2 อาคาร (อาคาร A และ B) มีความสูง 22.95 ม. (ไม่เกิน 23 ม.) ผนงัของ
อาคารดา้นท่ีมีหนา้ต่าง ช่องระบายอากาศ ช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร A อยูห่่างจากผนงัของอาคารดา้น
ท่ีมีหนา้ต่าง ช่องระบายอากาศ ช่องแสง หรือระเบียงของอาคา A อยูห่่างจากผนงัของอาคารดา้นท่ีมีหนา้ต่าง 
ช่องระบายตามกฎกระทรวง  
   ขอ้ 50 ระบุวา่ “ผนงัของอาคารท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ ช่องแสง หรือ
ระเบียงของอาคาร ตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี)  
   (2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 ม 
 แต่ไม่ถึง 23 ม. ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 ม. 
   ผนงัของอาคารท่ีอยูห่่างเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ตามท่ีก าหนดไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งอยู่
ห่างจากท่ีดินไม่น้อยกว่า 50 ชม. เวน้แต่จะก่อสร้างชิดเขตท่ีดินและอาคารดงักล่าวจะก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 
15 ม. ผนงัของอาคารท่ีอยู่ชิดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่าท่ีระบุไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้วก่อสร้าง
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เป็นผนงัทึบ และดาดฟ้าของอาคารดา้นนั้นให้ท าผนงัทึบสูงจากดาดฟ้าไม่นอ้ยกวา่ 1.80 ม. ในกรณีก่อสร้าง
ชิดเขตท่ีดินตอ้งไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 
   อาคารของโครงการมีความสูง 22.95 ม. ซ่ึงไม่เกิน 23 ม. และมีระยะห่างของ
อาคาร A และอาคาร B กบัแนวเขตท่ีดินของโครงการนอ้ยท่ีเท่ากบั 3.00-7.74 ม.  บริเวณ (ไม่นอ้ยกว่า 3.00 
ม.) สอดคลอ้งตามกฎกระทรวง 
 
2.7 การบริหารโครงการ จ านวนผู้พกัอาศัย และพนักงานในโครงการ 
2.7.1 การบริการโครงการ 
 การบริหารจดัการดูแลรักษาอาคารชุดเป็นอ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดภายใตข้อ้บงัคบัใน
พระราชบญัญติัอาคารชุด โดยการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของ
ร่วม ตามมาตรา 35/2 ของพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 เพื่อเขา้มาท าหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษา
ทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเป็นทรัพยท่ี์มีไวเ้พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของห้องชุดทุกห้อง ให้สามารถใช้
งานได้ตามปกติ และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา จดัให้มีการดูแลรักษาความปลอดภยัหรือความ
สงบเรียบร้อยภายในอาคาร รวมถึงการให้บริการผูพ้กัอาศยัร่วมกบัเพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
โดยไม่ขดัต่อผลประโยชน์และไปละเมิดสิทธิของผูพ้กัอาศยัท่านอ่ืน เป็นตน้ 
 โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั สูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร และสระวา่ย
น ้ า บริเวณชั้นล่าง มีห้องชุดพกัอาศยั 304 ห้อง และท่ีจอดรถยนต์ 136 คนั โดยโครงการวางแผนในการจด
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล โดยห้องส านกังานนิติบุคคลตั้งอยู่บริเวณอาคาร B ชั้น 1 มีขนาด
พื้นท่ี 25.40 ตร.ม. ส าหรับการบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีรายละเอียดดงัน้ี 
 (1) รายการทรัพยส่์วนกลาง และทรัพยส่์วนบุคคล  
      การจดทะเบียนทรัพยข์องโครงการนั้น ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถจ าแนก
ทรัพยข์องโครงการไดเ้ป็น 
  - ทรัพยส่์วนบุคคล หมายถึง หอ้งพกัอาศยั 304 หอ้ง ซ่ึงจดัไวใ้หเ้ป็นเจา้ของหอ้งแต่ละราย 
  - ทรัพยส่์วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดิน
หรือทรัพยสิ์นอ่ืนมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม ประกอบดว้ยรายการต่างๆ ดงัน้ี 
  1) โฉนดท่ีดินโครงการ จ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่  โฉนดท่ีดินเลขท่ี 7521 เลขท่ีดิน 2948 เน้ือ
ท่ีดิน 2-2-13ไร่ หรือ 4,052 ตร.ม. 
  2) โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัง่คงและเพื่อป้องกนัความเสียหายต่ออาคารชุด 
ไดแ้ก่ เสาเขม็ ฐานราก ดาดฟ้า และหลงัคา 
  3) อาคารหรือส่วนของอาคาร ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั ไดแ้ก่ 
   3.1 โถงทางเขา้ 
   3.2 โถงพกัคอย 
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   3.3 พื้นท่ีบริเวณทางเขา้อาคาร 
   3.4 ทางเดินส่วนกลางภายในอาคาร 
   3.5 บนัไดหลกัและบนัไดหนีไฟ 
   3.6 ช่องลิฟต ์และหอ้งเคร่ืองลิฟต ์
   3.7 ช่องทางท่อประปา น ้าทิ้ง น ้าโสโครก และน ้ามนัเพลิง 
   3.8 ช่องทางของสายไฟฟ้า สายโทรศพัท ์
   3.9 หอ้งไฟฟ้า 
   3.10 หอ้งติดตั้งมิเตอร์น ้า-ไฟฟ้า และตูแ้ยกไฟฟ้าตามชั้น 
   3.11หอ้งติดตั้งป๊ัม 
   3.12 หอ้งควบคุมเคร่ืองจกัร และเคร่ืองไฟฟ้า 
   3.13 หอ้งพกัขยะภายในอาคารแต่ละชั้นและหอ้งพกัขยะรวม 
   3.14 ถงัเก็บน ้าใตดิ้น ถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า 
   3.15 บ่อบ าบดัน ้าเสีย 
   3.16 หอ้งอเนกประสงค ์
   3.17 หอ้งน ้าส่วนกลาง 
   3.18 หอ้งส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด อยูบ่ริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร B ขนาดพื้นท่ี 
          25.40 ตร.ม. เพื่อใชส้ าหรับเป็นหอ้งท างานของนิติบุคคลในอนาคต ซ่ึงมีความ
          เพียงพอของขนาดพื้นท่ีต่อการใชป้ระโยชน์ไดจ้ริง 
   3.19 หอ้งออกก าลงักาย 
   3.20 หอ้งแม่บา้น 
   3.21 สระวา่ยน ้า 
  4) เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้และอุปกรณ์ท่ีมีใชเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั ไดแ้ก่ 
   4.1 ระบบสระวา่ยน ้า 
   4.2 ระบบลิฟต ์พร้อมอุปกรณ์ 
   4.3 ระบบไฟฟ้า พร้อมอุปกรณ์ 
   4.4 ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง พร้อมอุปกรณ์ 
   4.5 ระบบล่อฟ้า 
   4.6 ระบบสัญญาณเตือนอคัคีภยัอตัโนมติั พร้อมอุปกรณ์ 
   4.7 ระบบโทรศพัท ์
   4.8 ระบบเสาอากาศรวม 
   4.9 ระบบโทรศพัทว์งจรปิด พร้อมอุปกรณ์ 
   4.10 ระบบควบคุมทาง เขา้-ออก อาคาร พร้อมอุปกรณ์ 
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   4.11 ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง พร้อมอุปกรณ์ 
   4.12 ระบบบ าบดัน ้าเสีย พร้อมอุปกรณ์ 
   4.13 ระบบระบายอากาศในอาคาร พร้อมอุปกรณ์ 
  5) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด ได้แก่ ท่ีจอดรถ ทางรถวิ่ง ทางเท้า 
ทางเดิน สวนตกแต่ง สวนหยอ่ม ป้อมยาม บ่อหน่วงน ้ า ระบบระบายน ้ าฝน และร้ัวรอบโครงการ ซ่ึงตั้งอยูใ่น
โฉนดท่ีดินโครงการ 
  (2) การบริหารจดัการท่ีจอดรถภายในโครงการ 
   เน่ืองจากท่ีจอดรถทั้งหมดภายในโครงการถือเป็นทรัพยส่์วนกลาง จะอยู่ภายใต้
การควบคุมดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด โดยไม่ไดจ้ดัใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของหอ้งชุดแต่อยา่งใด 
  (3) การบริหารจดัการ 
   การด าเนินการของโครงการมีรูปแบบการให้บริการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม โดยใช้
บุคคลากรท่ีให้บริการร่วมกนัและแบ่งโครงสร้างการบริหาร การบริหารจดัการต่างๆ ภายในโครงการจะอยู่
ในความรับผิดชอบของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด โดยส่วนงานควบคุมดูแลระบบสาธารณูปโภค และ
สุขาภิบาลส่ิงแวดลอ้มต่างๆ ไดแ้ก่ ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบระบายน ้า การจดัการขยะมูลฝอย ฯลฯ จะอยูใ่น
ความรับผดิชอบของฝ่ายวศิวกรรม และสุขาภิบาลส่ิงแวดลอ้ม 
2.7.2 จ านวนผู้พกัอาศัย และพนักงานโครงการ 
 (1) จ  านวนผูพ้กัอาศยั ประเมินตามขนาดของห้องพกัอาศยั โดยหอ้งพกัอาศัยมีขนาดพื้นท่ีไม่เกิน 35 
ตร.ม. ใชเ้กณฑค์วามหนาแน่นของจ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน/ห้อง และหอ้งพกัอาศยัท่ีมีขนาดพื้นท่ีเกิน 35 ตร.
ม. ใชเ้กณฑค์วามหนาแน่นของจ านวนผูพ้กัอาศยั  5 คน/หอ้ง มีจ านวนผูพ้กัอาศยั 1,156 คน  
 (2) จ านวนพนกังานในโครงการ จ านวน 15 คน 
  จากการประเมินความหนาแน่นของผูพ้กัอาศยั และพนกังานในโครงการ พบวา่ มีจ  านวน
ทั้งส้ินประมาณ 1,171 คน (1,156+15 = 1,171 คน) 
 
2.8 ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
2.8.1 ระบบน า้ใช้ 
 (1) ความต้องการใช้น า้ 
  จากการประเมินความตอ้งการใชน้ ้ าในกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการ พบวา่ความตอ้งการ
ใชน้ ้ารวมภายในโครงการประมาณ 251 ลบ.ม./วนั โดยมีปริมาณความตอ้งการใชน้ ้าในแต่ละกิจกรรม ดงัน้ี 
  โครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยั สูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร และสระวา่ย
น ้ามีกิจกรรมท่ีก่อให้เกิดความตอ้งการใชน้ ้ าจากผูพ้กัอาศยัและพนกังานโครงการรวม 1,171 คน สระวา่ยน ้ า 
จ  านวน 1 แห่ง หอ้งพกัขยะรวมและพื้นท่ีส่วนกลาง ดงันั้นปริมาณการใชน้ ้า เท่ากบั 251 ลบ.ม./วนั  
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 (2) แหล่งน า้ใช้ 
  น ้ าใช้ภายในโครงการ ไดรั้บการจ่ายมาจากการประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขา
สุขุมวิท โดยโครงการจะประมาณงานขอใช้บริการจากส านักงานประปาสาขาสุขุมวิทในการเช่ือมท่อ
น ้ าประปาจากท่อส่งน ้ าของการประปา ซ่ึงทางการประปานครหลวงสาขาสุขุมวิทมีความพร้อมท่ีจะ
ใหบ้ริการจ่ายน ้าประปาแก่โครงการ  
 (3) ระบบการเกบ็กกัและส ารองน า้ 
  โครงการได้ออกแบบให้มีการเก็บน ้ าและส ารองน ้ าประปาเพื่อใช้ส าหรับการอุปโภค-
บริโภคและส ารองเพื่อการดบัเพลิง โดยออกแบบให้มีถงัเก็บน ้ าส ารอง (ค.ส.ล.) ใตดิ้น อาคาร A จ านวน 2 
ถงั มีขนาดความจุรวม 305 ลบ.ม. รวมมีความจุ 128 ลบ.ม. ดงันั้น ปริมาณส ารองน ้ าใช้เพื่อการอุปโภคและ
บริโภคของโครงการรวม 433 ลบ.ม. ซ่ึงสามารถส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภคและบริโภคไดป้ระมาณ 1.73 วนั 
(433/251 =1.73 วนั) 
 (4) ระบบการจ่ายน า้ 
  โครงการออกแบบระบบจ่ายน ้ า โดยน าน ้าจากถงัเก็บน ้ าใตดิ้นอาคาร A จ่ายให้กบัอาคาร A 
และอาคาร B โดยส ารองการจ่ายน ้ าในถงัเก็บน ้ าบนชั้นดาดฟ้า จากนั้นน ้ าจากถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้าจะถูกจ่าย
ใหก้บัพื้นท่ีต่างๆ ภายในแต่ละอาคารทั้งแบบอาศยัแรงโนม้ถ่วงของโลกและแบบเพิ่มแรงดนัดว้ยป๊ัม 
 (5) การจัดการถังเกบ็น า้ใต้ดิน 
  โครงการมีมาตรการในการจดัการถงัเก็บน ้าใตดิ้นในต่างๆ ดงัน้ี 
  (ก) การจดัการน ้าใชใ้นถงัเก็บน ้า 
   โครงการอยู่ระหว่างการจดัสรรเลือกชนิดระบบกันซึมท่ีจะน ามาใช้บริเวณเสา
โครงสร้างอาคาร โดยมีการก าหนดคุณสมบติัเบ้ืองตน้ คือสามารถฉาบปิดรอยแตกร้าว และรูพรุนขนาดเล็ก
บนคอนกรีต มีการยดึเกาะท่ีดีเยีย่ม และยดืหยุน่ ไม่เป็นพิษ สามารถใชน้ ้า น ้าด่ืมได ้
  (ข) การท าความสะอาดถงัเก็บน ้าส ารอง 
   โครงการจะจดัใหมี้การท าความสะอาดถงัเก็บน ้ าส ารอง โดยลา้งท าความสะอาดถงั
เก็บน ้ าส ารอง อยา่งนอ้ยละ 2 คร้ัง เพื่อสุขภาพอนามยัท่ีดีของผูพ้กัอาศยั จึงมีการเสนอมาตรการป้องกนัและ
แกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอ้มในการลา้งท าความสะอาด
ถงัเก็บส ารอง 
  (ค) ดา้นความปลอดภยัและการปนเป้ือนในถงัเก็บน ้าใตดิ้น 
   โครงการจดัให้มีการใช้สีรองพื้น โดยน ้ าในถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจะไม่มีการปนเป้ือน 
และปลอดภยัเพียงพอส าหรับการบริโภค 
 
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ QUINTARA TREEHAUS SUKHUMVIT 42 (ระยะก่อสร้าง) ระหว่างเดือนมกราคม 2563 

22 จัดท าโดย บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั  
 

2.8.2 การจัดการน า้เสียและส่ิงปฎิกูล 
 โครงการออกแบบใหมี้ระบบจดัการน ้าเสียอาคารของโครง ขนาด 191 ลบ.ม. โดยจะรวบรวมน ้าเสีย
และส่ิงปฏิกูลจากแหล่งต่างๆ ภายในอาคารน ามาบ าบดัในระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล โดยระบบบ าบดั
น ้าเสียและส่ิงปฏิกูลเป็นระบบบ าบดัน ้าเสีย 
2.8.3 การระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
 โครงการตั้งอยู่ถนนซอยบาร์โบส 2 แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร โดยระบบ
ระบายน ้ าของโครงการมีหนา้ท่ีรวบรวมน ้ าฝนท่ีตกภายในพื้นท่ี และน ้ าเสียท่ีผา่นการบ าบดัแลว้ เพื่อระบาย
น ้าดงักล่าวออกจากพื้นท่ี เขา้สู่ระบบระบายน ้ าสาธารณะริมถนนซอยบาร์โบส 2 โดยโครงการออกแบบให้มี
บ่อหน่วงน ้ าไวภ้ายในพื้นท่ีโครงการจ านวน 1 บ่อ มีปริมาตร 350 ลบ.ม. เพื่อท าให้อตัราการระบายน ้ าออก
จากพื้นท่ีหลงัพฒันาโครงการไม่มากกวา่อตัราการระบายน ้าก่อนการพฒันาโครงการ ซ่ึงจะเป็นการลดภาระ
ระบบระบายน ้าสาธารณะและป้องกนัผลกระทบต่อชุมชนหรือพื้นท่ีรอบโครงการ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 (1) ระบบระบายน า้ฝน 
  ปัจจุบนัการระบายน ้ าฝนของโครงการเป็นการระบายโดยการซึมลงพื้นดินเพราะสภาพ
พื้นท่ีปัจจุบนัของโครงโครงการเป็นพื้นท่ีว่างรอการพฒันา ซ่ึงจะมีค่าสัมประสิทธ์ิการไหลนองปานกลาง 
เม่ือโครงการเกิดข้ึนพื้นดินท่ีวา่งเปล่าจะแปรสภาพเป็นอาคารพกัอาศยั พื้นท่ีจอดรถ ถนน และพื้นท่ีสีเขียว 
จะท าให้น ้ าฝนไหลออกสู่พื้นท่ีภายนอกพื้นท่ีโครงการไดเ้ร็วและมากกวา่ก่อนพฒันาโครงการ จึงตอ้งมีการ
หน่วงน ้าฝนไวภ้ายในโครงการก่อระบายออกสู่ภายนอกโครงการ 
 (2) ระบบระบายน า้ผ่านการบ าบัด 
  โครงการได้ออกแบบระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของอาคาร A และอาคาร B ของ
โครงการใหส้ามารถรองรับน ้าเสียรวม 96 ลบ.ม./วนั และ 95 ลบ.ม./วนั น ้าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จากระบบ
บ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลจะไหลตามท่อไปยงับ่อตกัขยะด้านหน้าโครงการก่อนระบายลงสู่บ่อพกัน ้ า
สาธารณะต่อไป  
  ทั้งน้ีระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ได้ถูกออกแบบตามมาตรฐานการ
ออกแบบทางวิศวกรรม โดยน ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัจะมีคุณภาพตามมาตรฐานน ้ าทิ้งจากอาคารประเภท ข. มี
ความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไปไม่เกิน 30 มก.ล. โดยโครงการจะบ าบดัน ้ าเสียให้มีปริมาณความ
สกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. 
2.8.4 การจัดการมูลฝอย 
 (1) แหล่งก าเนิดและปริมาณขยะของโครงการ 
  แหล่งก าเนิดขยะในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผูพ้กัอาศยั พนกังานโครงการ
และร้านคา้ ซ่ึงจากแนวทางการจดัท ารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการบริการชุมชนและ
ท่ีพกัอาศยั ของส านกังานนโยบาลและแผนทรัพยากรธรรมชาติ ก าหนดใหป้ริมาณขยะและท่ีพกัขยะมูลฝอย
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จากอาคารอยูอ่าศยัรวม ไม่นอ้ยกวา่ 3 ลิตร/คน-วนั หรือ 1 กก./คน-วนั สามารถประเมินปริมาณการเกิดขยะ
ไดจ้ากอตัราการเกิดขยะ 1 กก./คน-วนั พบวา่ จากปริมาณขยะรวม 1,171 กก./วนั 
 (2) ประเภทขยะ 
  จากปริมาณขยะท่ีเกิดข้ึนรวม 1,171 กก./วนั สามารถแยกประเภทขยะต่างๆ ตามสัดส่วน
ร้อยละของน ้าหนกัไดด้งัน้ี สามารถแยกเป็นประเภทต่างๆ ดงัน้ี 
  - ขยะเปียก  749.44 กก./วนั (ร้อยละ 64 ของน ้าหนกัขยะรวม) 
  - ขยะรีไซเคิล  351.30 กก./วนั (ร้อยละ 30 ของน ้าหนกัขยะรวม) 
  - ขยะแหง้  35.13 กก./วนั (ร้อยละ 3 ของน ้าหนกัขยะรวม) 
  - ขยะอนัตราย  35.13 กก./วนั (ร้อยละ 3 ของน ้าหนกัขยะรวม) 
  จากปริมาณขยะแต่ละประเภท (โดยน ้ าหนัก) สามารถประเมินปริมาตรขยะของแต่ละ
ประเภทไดรั้บจากความหนาแน่นของขยะแต่ละประเภท ซ่ึงพบว่า จากปริมาณขยะรวม 1,171 กก./วนั คิด
เป็นปริมาตรขยะรวม 3,903 ลบ.ม./วนั  
 (3) การเกบ็รวบรวมและการจัดการมูลฝอย 
  โครงการจะจดัเตรียมถงัรองรับมูลฝอย แยกประเภทส าหรับมูลฝอยแห้ง มูลฝอยเปียก มูล
ฝอยรีไซเคิล และมูลฝอยอนัตราย ซ่ึงมีถุงด าสวมรองรับอีกที และมีฝาปิดมิดชิด ตั้งไวภ้ายในห้องพกัมูลฝอย
ประจ าชั้นพกัอาศยัแต่ละชั้น โดยก าหนดสีของถงัมูลฝอยและท่ีตวัถงัจะมีถงัจะมีตวัอกัษรแสดงประเภทถงั
รองรับมูลฝอยใหช้ดัเจน ดงัน้ี 
  - ถงัรองรับขยะเปียก สีเขียว ภายในมีถุงสีด ารองรับขยะอีกชั้น 
  - ถงัรองรับขยะแหง้ สีฟ้า ภายในถุงสีด ารองรับขยะอีกชั้น 
  - ถงัรองรับขยะรีไซเคิล สีเหลือง ภายในถุงสีด ารองรับขยะอีกชั้น 
  - ถงัรองรับขยะอนัตราย สีส้ม/แดง ภายในถุงสีส้ม/แดง รองรับขยะอนัตราย 
  นอกเก็บรวบรวมขยะในแต่ละชั้นของอาคาร เป็นหน้าท่ีของพนกังานท าความสะอาดของ
โครงการ ซ่ึงจะเก็บรวบรวมขยะวนัละ 1 คร้ัง โดยจะให้พนกังานปฏิบติังานในช่วงเวลา 13.00-14.00 น. ซ่ึง
เป็นเวลาท่ีผูพ้กัอาศยัออกไปปฏิบติังาน ขยะจะถูกรวบรวมใส่ถุงด า จ  าแนกประเภท มดัปากถุงให้แน่นและ
ติดฉลากบอกประเภทของขยะนั้นๆ จากนั้นจะบรรจุใส่ภาชนะรองรับขยะ เพื่อป้องกนัการปนเป้ือนหรือการ
ร่ัวไหลของน ้าชะขยะ ไปยงัหอ้งพกัขยะรวมของโครงการ ซ่ึงในระหวา่งการท างานพนกังานจะใส่ผา้ปิดจมูก 
ถุงมือยาง รองเทา้ เพื่อป้องกนัการแพร่กระจายของเช้ือโรค 
 (4) ห้องพกัขยะรวมของโครงการ 
  โครงการจดัให้มีห้องพกัขยะรวมบริเวณดา้นหน้าอาคาร A ซ่ึงมีความสูง 1.1 ม. (น้อยกว่า 
1.2 ม.) ใกล้กับซอยบาร์โบส 2 โครงการท าหนังสือของเช่ือมทางส าหรับท่ีจอดรถขนถ่ายขยะไว ้ท าให้
สะดวกในการขนถ่ายขยะออกไปทิ้ง โดยห้องพกัขยะรวมของโครงการมีลกัษณะเป็นห้องคอนกรีตเสริม
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เหล็กและมีประตูเหล็กชนิดบานทึบส าหรับปิด-เปิด ขนาดพื้นท่ีส่วนจดัเก็บขยะรวม 17.55 ตร.ม. สามารถ
รองรับปริมาณขยะได ้17.55 ลบ.ม. (ความสูงในการกองเก็บท่ี 1 ม.) 
 
2.8.5 ระบบไฟฟ้า 
 โครงการมีความต้องการใช้ไฟฟ้า เท่ากับ 1,619 kVA  (รายงานค านวณปริมาณไฟฟ้าท่ีใช้ใน
กิจกรรมต่างๆ ในช่วงด าเนินการ) แบ่งเป็นความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าภายในอาคาร ดงัน้ี 

กจิกรรม ร้อยละ ปริมาณไฟฟ้า 
1. กิจกรรมการใหแ้สงสวา่ง 15 242.85 
2. การติดตั้งเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า 25 404.75 
3. การติดตั้งเคร่ืองอากาศ 30 485.70 
4. การติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศ 5 80.95 
5. การติดตั้งเคร่ืองสูบน ้า (ระบบน ้าใช)้ 5 80.95 
6. การติดตั้งเคร่ืองสูบน ้า (ระบบระบายน ้า 5 80.95 
7. การเดินระบบลิฟตภ์ายในอาคาร 10 161.90 
8. การเดินระบบควบคุมพดัลมอดัอากาศ 5 80.9 

รวม 100 1,618.95 
 
2.8.6 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
 ระบบระบายอากาศของโครงการไดรั้บการออกแบบให้สอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 
2535) ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537) และฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความใน พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
โดยใช้เกณฑ์อตัราการระบายอากาศตามพื้นท่ีใชส้อย (ลบ.ม./ชม./ตร.ม.) และจ านวนเท่าของปริมาตรห้อง
ใน 1 ชม. ระบบระบายอากาศของโครงการประกอบดว้ยการระบายอากาศในกรณีท่ีมีและไม่มีระบบปรับ
อากาศ รวมทั้งระบบอดัอากาศท่ีบนัไดหนีไฟ  
 
2.8.7 ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบการส่ือสาร 
 (1) ระบบกล้องโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) 
  โครงการจะจดัให้มีระบบกล้องโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อใช้ตรวจสอบและรักษา
ความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยัในโครงการ และพื้นท่ีใกลเ้คียง โดยติดตั้งกลอ้ง CCVT  ไวบ้ริเวณทางเขา้-ออก
โครงการ โถงรับรอง บนัได ลิฟต ์และลานจอดรถทุกชั้น (แบบแปลนงานระบบไฟฟ้า ระบบแจง้เหตุเพลิง
ไหม ้และระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด) 
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 (2) ระบบรับสัญญาณโทรทศัน์ดิจิตอล 
  โครงการไดว้างระบบพื้นฐานในการใหบ้ริการรับชมทีวีดิจิตอลใหก้บัผูอ้ยูอ่าศยัในหอ้งพกั
ในโครงการ ด้วยการติดตั้งเสาอากาศขนาดใหญ่ เพื่อรับสัญญาณและสามารถตดัสัญญาณรบกวนแลว้ใช้
เคร่ืองขยายความแรงของสัญญาณส่งไปยงัห้องพกัอาศยั ซ่ึงผูพ้กัอาศยัเพียงน ากล่องสัญญาณทีวีดิจิตอลมา
ติดตั้งหรือใชโ้ทรทศัน์ระบบดิจิตอลต่อสายสัญญาณภายในห้องพกั ก็สามารถรับชมได ้โดยท่ีผูพ้กัอาศยัไม่
ตอ้งติดตั้งเสาอากาศดว้ยตนเอง 
 
2.9 ระบบป้องกนัและระงับอคัคีภัย 
 โครงการจะจดัให้มีระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ตามกฎหมาย/ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยจดัให้มี
หัวรับ ส าหรับรับน ้ าจากรถดบัเพลิง ซ่ึงติดตั้งบริเวณด้านหน้าอาคารของโครงการ โดยเฉพาะตาม พรบ. 
ควบคุมอาคาร อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั/ผจญเพลิงต่างๆ ไดรั้บการออกแบบและติดตั้งตามมาตรฐาน วสท. 
ประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน 
 
2.10 การจราจร 
 (1) ทางเข้า-ออกโครงการ 
  โครงการไดจ้ดัให้มีทางเขา้-ออกโครงการจ านวน 1 แห่ง ขนาดความกวา้ง 6.0 ม. เช่ือมกบั
ถนนซอยบาร์โบส 2 มีเขตทางกวา้งประมาณ 6.45-8.30 ม. โครงการได้ออกแบบให้มีการบริหารจดัการ
จราจรอยา่งเหมาะสม รวมทั้งจดัใหมี้ป้ายจราจร สัญลกัษณ์บนพื้นทาง และเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัใน
การอ านวยความสะดวกดา้นการจราจรภายในโครงการใหเ้ป็นไปอยา่งมีระบบและปลอดภยั และควบคุมการ
ผา่นเขา้-ออกดว้ยคียก์าร์ด หรือแลกบตัร โดยมีไมก้ั้นจราจร และเจา้หนา้ท่ีคอยควบคุมการเขา้-ออก 
 (2) ระบบจราจรภายในโครงการ 
  การจดัระบบการจราจรภายในโครงการเป็นการเดินรถแบบทางเดียว (One –Way Traffic) 
ซ่ึงจะมีลูกศรบอกทิศทางการจราจร โดยมีความกวา้งของถนนภายในโครงการ 6.00 ม. ซ่ึงมีเจา้หนา้ท่ีรักษา
ความปลอดภยั และอ านวยความสะดวกในการเขา้-ออกโครงการตลอด 24 ชม. 
 (3) จ านวนทีจ่อดรถ 
  โครงการจดัให้มีท่ีจอดรถรวมทั้งส้ิน 136 คนั โดยจดัให้มีท่ีจอดรถบริเวณชั้นใตดิ้น (ชั้น 
B1) และชั้นท่ี 1 ของอาคาร A และอาคาร B และบริเวณภายในโครงการ 
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2.11 พืน้ทีสี่เขียวของโครงการ 
 โครงการจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวทั้ งหมด 1,178.50 ตร.ม. โดยแสดงรายละเอียดพื้นท่ีสีเขียวของ
โครงการดงัน้ี 

ช้ัน 
พืน้ที ่(ตร.ม.) 

พืน้ทีสี่เขียว พืน้ทีไ่ม้ยืนต้น 
ชั้นท่ี 1 (ไม่อยูบ่นโครงสร้าง) 858.50 620.28 

ชั้นดาดฟ้า (อาคาร A) 160 28.98 
ชั้นดาดฟ้า (อาคาร B) 160 28.98 

รวม 1,178.5 678.24 

  
2.12 การด าเนินการก่อนการก่อสร้าง 
2.12.1 ข้ันตอนในการก่อสร้าง 
 โครงการคาดว่าจะใช้เวลาในการก่อสร้าง ประมาณ 17 เดือน นบัตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้าง
จากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยจะเร่ิมจากงานเสาเข็ม งานปรับสภาพพื้นท่ีและท าฐานราก งานโครงสร้าง
อาคารและสถาปัตยกรรม งานระบบสาธารณูปโภค งานตกแต่งภายในและภายนอก และงานเก็บท าความ
สะอาด ทั้งน้ี โครงการก าหนดระยะการกวาดแขน Boom Crane ในช่วงก่อสร้างอาคารโครงการ ไม่ให้การ
กวาดแขนออกไปนอกพื้นท่ีโครงการ เพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบต่อพื้นท่ีขา้งเคียง และจดัให้มีหอ้งส้วมคนงาน
บริเวณทิศตะวนัออกซ่ึงติดกบัถนนทางเขา้บา้นเลขท่ี 60 ซ่ึงห่างจากบา้นพกัอาศยั 
2.12.2 คนงานก่อสร้าง และทีพ่กั 
 ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานประมาณ 250 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัอยูน่อกพื้นท่ี
ก่อสร้าง โดยโครงการจะก าหนดใหผู้รั้บเหมาจดัหาท่ีพกัส าหรับคนงานก่อสร้างใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานและ
แบบก่อสร้างอาคารชั่วคราวส าหรับคนงานก่อสร้างของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรม
ราชูปถมัภ์ให้เพียงพอกบัจ านวนคนงาน ซ่ึงภายในบา้นพกัคนงานจะตอ้งจดัให้มีห้องน ้ า ลานซักตลอดจน
ท่ีตั้งถงัมูลฝอยใหเ้พียงพอต่อจ านวนคนงาน 
2.12.3 น า้ใช้ 
 น ้าใชร้ะยะก่อสร้าง โครงการจะใชน้ ้าจากการประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขาสุขมุวิท โดย
จะติดตั้งมิเตอร์รับน ้ าเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ ซ่ึงน ้ าใช้ในระยะก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ 
น ้าใชส้ าหรับพื้นท่ีก่อสร้าง และน ้าใชส้ าหรับบา้นพกัคนงานก่อสร้าง 
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2.12.4 การบ าบัดน า้เสีย 
 ปริมาณน ้ าเสียคิดเป็นประมาณร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช้ ดงันั้นจึงคาดวา่จะมีปริมาณน ้ าเสียใน
ระยะก่อสร้างโดยแบ่งเป็นพื้นท่ีก่อสร้างและบา้นพกัคนงานก่อสร้าง ดงัน้ี 
 (1) น ้ าเสียส าหรับพื้นท่ีก่อสร้าง ปริมาณน ้ าเสียในระยะก่อสร้างประมาณร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ า
ใช้ ดงันั้ นจึงคาดว่าจะมีปริมาณน ้ าเสียระหว่างก่อสร้าง 10 ลบ.ม./วนั (12.5 x 80 /100) โดยโครงการได้
ก าหนดให้มีการบ าบดัน ้ าเสียดงักล่าวก่อนระบายลงสู่บ่อพกัดา้นหน้าโครงการ ทั้งน้ีระบบบ าบดัน ้ าเสียใน
ระยะก่อสร้างจะเป็นลกัษณะถงัส าเร็จ สามารถรองรับน ้ าเสียได ้10 ลบ.ม./วนั ประสิทธิภาพในการบ าบดัให้
น ้ าทิ้งมีค่าบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ลิตร ก่อนระบายน ้ าออกสู่ท่อระบายน ้ าริมถนนบริเวณดา้นหน้า
โครงการ 
 (2) น ้าเสียส าหรับบา้นพกัคนงานก่อสร้าง 
       จ  านวนคนงาน  = 250 คน 
       ปริมาณน ้าใช ้  = 50 ลบ.ม./วนั 
       ดงันั้น ปริมาณน ้าเสีย  = (50 x 80) / 100 
     = 40 ลบ.ม./วนั 
 ดงันั้น ก าหนดให้ผูรั้บเหมาจดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสีย ท่ีรองรับน ้ าเสียไดไ้ม่น้อยกวา่ 40 ลบ.ม./วนั 
มีประสิทธิภาพในการบ าบดัให้น ้ าทิ้งมีค่าบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ลิตร ก่อนระบายน ้ าออกสู่ท่อ
ระบายน ้าต่อไป 
2.12.5 การระบายน า้ 
 โครงการจะควบคุมการระบายน ้ าโดยจะท าท่อระบายน ้ าฝนรอบอาคารท่ีจะก่อสร้าง และรวบรวม
น ้ าเข้าสู่บ่อพกัหรือบ่อดักตะกอนดิน เพื่อดักเอาตะกอนดินให้จมตวัก่อนระบายออกสู่ระบบระบายน ้ า
สาธารณะ นอกจากน้ี โครงการจดัให้มีการท าความสะอาดบ่อดกัตะกอนดินทุกๆ สัปดาห์ เพื่อป้องกนัการ 
อุดตนัและการสะสมดินตะกอน 
2.12.6 การจราจร 
 ในระยะก่อสร้าง ผูรั้บเหมาจะขนส่งเคร่ืองจกัร/วสัดุอุปกรณ์ก่อสร้างเขา้สู่โครงการ โดยใชเ้ส้นทาง
หลกัผา่นถนนสุขมุวทิ ถนนสุขมุวทิ 42 และถนนพระราม 4 เพื่อไปยงัถนนโครงข่ายอ่ืนๆ ดงัน้ี 

- การขนส่งคนงานและเจา้หนา้ท่ีจะขนส่งเขา้หน่วยงานก่อนเวลา 6.30 น. และออกจากหน่วยงาน
หลงัเวลา 19.00 น. ซ่ึงเป็นช่วงนอกเวลาเร่งด่วน 

- การขนส่งวสัดุก่อสร้าง และขนส่งเคร่ืองจกัรหนกั จะขนส่งเขา้หน่วยงานในช่วงเวลา 22.00 น.-
6.00 น. ซ่ึงเป็นช่วงนอกเวลาเร่งด่วนและไม่มีการท างานในหน่วยงานในช่วงเวลาดงักล่าว 

- การขนส่งคอนกรีตและขนดินจะขนส่งในช่วงเวลา 10.00 น. – 15.00 น. โดยรถขนส่งคอนกรีต
จะใชร้ถ 10 ลอ้ ในขณะท่ีรถขนดินจะใชร้ถ 6 ลอ้ในการขนส่ง ซ่ึงช่วงเวลาดงักล่าวเป็นช่วงเวลา
ท างานท่ีอยูน่อกช่วงเวลาเร่งด่วน เพื่อลดผลกระทบต่อสภาพการจราจรภายนอก 
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2.12.7 การจัดการมูลฝอย 
 ปริมาณมูลฝอยทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนในช่วงระหว่างการก่อสร้าง ส่วนใหญ่จะเกิดจากคนงานก่อสร้าง 
โดยมูลฝอยในช่วงการก่อสร้างสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 
 (1) มูลฝอยจากกิจกรรมการก่อสร้าง เช่น เศษเหล็ก เศษอิฐ เศษปูน และเศษไม ้เป็นตน้ ท่ีไม่สามารถ
น ากลบัมาใชป้ระโยชน์ได ้อตัราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างมีค่าอยูใ่นช่วง 45.28-67.18 กก./ตร.ม. โดย
มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 56.23 กก./ตร.ม ซ่ึงมีองค์ประกอบหลกั คือ คอนกรีต ร้อยละ 74.9-79.4 อิฐ ร้อยละ 12.8-
14.4 เหล็ก ร้อยละ 4.0-5.6 กระเบ้ืองเซรามิก ร้อยละ 2.2-3.0 กระเบ้ืองหลงัคา ร้อยละ 1.3-1.7 ยิบซั่มบอร์ด 
ร้อยละ 0.27-0.36 และไม ้ ร้อยละ 0.04-0.05 (กรมควบคุมมลพิษ, ม.ป.ป.) 
 (2) มูลฝอยจากกิจกรรมของคนงาน โดยแบ่งเป็นมูลฝอยในพื้นท่ีก่อสร้างกบัพื้นท่ีบา้นพกัคนงาน
ก่อสร้าง ดงัน้ี 
  (2.1) มูลฝอยในพื้นท่ีก่อสร้าง มีคนงานจ านวน 250 คน คาดวา่จะมีปริมาณขยะ 3 ลิตร/คน/
วนั คาดว่าจะมีขยะจากคนงานปริมาณ 750 ลิตร/วนั (250 x 3) ซ่ึงผูรั้บเหมาก่อสร้างจะจดัให้มีถงัมูลฝอย
ขนาด 200 ลิตร จ านวน 4 ถงั มีปริมาตรรวม 750 ลิตร วางบริเวณพื้นท่ีก่อสร้างให้เพียงพอ และในแต่ละวนั
จะมีรถเก็บขนมูลฝอยของส านกังานเขตคลองเตยมาเก็บขนไปก าจดัต่อไป 
  (2.2) มูลฝอยบริเวณพื้นท่ีบ้านพกัคนงานก่อสร้าง มีคนงานจ านวน 250 คน คาดว่าจะมี
ปริมาณขยะ 3 ลิตร/คน/วนั คาดวา่จะมีขยะจากคนงานปริมาณ 750 ลิตร/วนั (250 x 3) ซ่ึงผูรั้บเหมาก่อสร้าง
จะจดัให้มีถงัมูลฝอยท่ีรองรับมูลฝอยไดไ้ม่น้อยกว่า 750 ลิตร วางบริเวณพื้นท่ีบา้นพกัคนงานก่อสร้างให้
เพียงพอ และในแต่ละวนัจะมีรถเก็บขนมูลฝอยของส านกังานท่ีเก่ียวขอ้งมาเก็บขนไปก าจดัต่อไป 
2.12.8 การใช้ไฟฟ้า 
 ในระหว่างการก่อสร้างโครงการจะใช้บริการไฟฟ้า จากการไฟฟ้านครหลวงเขตคลองเตย โดยจะ
ติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าชั่วคราว ส าหรับใช้ในกิจกรรมการก่อสร้าง ซ่ึงการไฟฟ้านครหลวงเขตคลองเตย มี
ความสามารถในการให้บริการไดอ้ยา่งทัว่ถึง ดงันั้น จึงสามารถให้บริการแก่โครงการในช่วงการก่อสร้างได้
อยา่งเพียงพอ 
2.12.9 ปริมาณดินและการจัดการในระยะก่อสร้าง 
 โครงการประกอบดว้ยอาคารพกัอาศยั สูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น มีปริมาณดินขุด และปริมาณดิน
ถมจากการก่อสร้างโครงการ ช่วงการก่อสร้างฐานรากของอาคาร พร้อมกบัการก่อสร้างถงับ าบดัน ้ าเสีย ถงั
เก็บน ้ าใตดิ้น และบ่อลิฟต ์รวมปริมาณดินขุดทั้งหมดประมาณ 23,187 ลบ.ม. และโครงการน าดินมาถมหรือ
ปรับระดบัอาคาร และถนนภายในโครงการ เท่ากบั 760 ลบ.ม. จึงมีปริมาณดินท่ีตอ้งน าออก 22,427 ลบ.ม. 
ซ่ึงจะด าเนินการขนส่งนอกช่วงเวลาเร่งด่วน เพื่อป้องกนัผลกระทบด้านการจราจรบริเวณโครงการ ทั้งน้ี
ปัจจุบนัโครงการยงัไม่ได้ก าหนดผูรั้บเหมาก่อสร้างโครงการจึงไม่สามารถก าหนดต าแหน่งหรือเส้นทาง
ขนส่งดิน 
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2.13 อ่ืนๆ 
2.13.1 การจัดการสระว่ายน า้ของโครงการ 
 โครงการได้จดัให้มีสระว่ายน ้ าเพื่อบริการแก่ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการอยู่บริเวณชั้น 1 ระหว่าง
อาคาร A และอาคาร B จ  านวน 1 แห่ง มีลกัษณะโครงสร้างเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นผิวด้านขา้งและ
ดา้นล่างสระวา่ยน ้ าเรียบ ซ่ึงเป็นกิจกรรมท่ีถูกควบคุมในลกัษณะท่ีเป็นกิจการท่ีเป็นอนัตรายต่อสุขภาพตาม
มาตรา 31 แห่งพระราชบญัญติัการสาธารณะสุข พ.ศ. 2535  
2.13.2 การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 
 โครงการไดอ้อกแบบให้สอดคล้องตามกฎกระทรวง เร่ืองก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร 
และมาตรฐาน หลกัเกณฑ ์และวิธีการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ. 2552 โดยผลการ
ประเมินค่าศกัยภาพการใช้พลงังานรวมของอาคารผ่านเกณฑ์การอนุรักษ์พลงังานของอาคารควบคุมออก
ตามความในพระราชบญัญติัการส่งเสริมการอนุรักษ์พลงังาน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2550 ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา เล่ม 126 ตอนท่ี 12ก วนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2552 
2.13.3 การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรงแผ่นดินไหว 
 การออกแบบโครงสร้างอาคารของโครงการ ไดอ้อกแบบโดยค านึงถึงโครงสร้างในการตา้นแรง
แผ่นดินไหว และความปลอดภยัเก่ียวกบัแผ่นดินไหวไวแ้ลว้ ซ่ึงมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสร้าง
อาคารท่ีสอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 49 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และอา้งถึงประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนท่ี 86 ก หน้า 20 ขอ้ 6 ถึง 12 ประกาศเม่ือวนัท่ี 30 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2550 เก่ียวกบักฎกระทรวงเร่ือง การก าหนดการรับน ้าหนกั ความตา้นทาน ความคงทนของ
อาคาร และพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว 
  
 


