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บทที ่2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ท่ีตั้งและสภาพพื้นท่ีในปัจจุบันของโครงการ 

โครงการ ดิ เอ็กเซล ไฮด์อะเวย ์(รัชดา-ห้วยขวาง) ของบริษทั ออลล์อิ น ส ไป ร์ ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากัด
(มหาชน) ตั้ งอยู่ท่ีซอยประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 10 ถนนประชาราษฎร์บ าเพ็ญ แขวงห้วย ขวาง เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพมหานคร โดยพื้นท่ีพฒันาโครงการเป็นท่ีดินกรรมสิทธ์ิของบริษทั ออลล ์อินสไปร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั 
(มหาชน) ขนาดพื้นท่ีรวม 4 ไร่ 3 งาน 71 ตารางวา หรือ 7,884 ตารางเมตร ท่ีตั้ งโครงการแสดงรูปท่ี 2.1-1  
ผงัต่อโฉนดท่ีดิน แสดงในรูปท่ี 2.1-2 ขนาดท่ีดินและกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะน ามาพฒันาโครงการ แสดงในตารางท่ี 
2.1-1  

ตารางท่ี 2.1-1 โฉนดท่ีดิน ขนาดพื้นท่ี และกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

แปลงท่ี โฉนดที่ เลขท่ีดิน 
ขนาดที่ดินตามโฉนด 

ไร่ ตารางเมตร 
1 5592 927 1-0-0 1,600 
2 76108 7313 0-3-71 1,848 
3 76109 52 1-0-0 1,600 
4 76110 51 1-0-0 1,600 
5 76111 50 1-0-0 1,600 

รวม 4-3-71 7,884 

ทั้ งน้ี มีการโอนท่ีดินเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท ออลล์อินสไปร์ ดีเวลลอปเม้นท์  จ ากัด (มหาชน)  
เรียบร้อยแลว้ ดงัแสดงผงัโฉนดไวใ้นรูปท่ี 2.1-2 
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รูปท่ี 2.1-1 แผนท่ีตั้งโครงการ
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รูปท่ี 2.1-2 ผงัต่อโฉนดท่ีดินของโครงการ 
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2.2 สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบัน 
 สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบนั มีการด าเนินงานก่อสร้างอยู่ในช่วงงานฐานรากอาคาร ซ่ึงปัจจุบนั
โครงการมีการระงบัการก่อสร้าง (ดงัภาคผนวกท่ี 24) แสดงสถานภาพการก่อสร้างในเดือนมีนาคม 2564 ดงั
รูปท่ี 2.2-1  
 

 

 
 

 

 
 

สภาพพื้นท่ีโครงการในเดือน มีนาคม 2564 
รูปท่ี 2.2-1 สภาพปัจจุบนับริเวณพื้นท่ีโครงการ 

 
2.3 ประเภทและขนาดของโครงการ 

โครงการ ดิ เอ็กเซล ไฮด์อะเวย ์(รัชดา-ห้วยขวาง) พื้นท่ีโครงการประมาณ 4-3-71 ไร่ หรือ 7,884
ตารางเมตร ประกอบดว้ย อาคาร 8 ชั้น (ไม่มีชั้นใตดิ้น) จ านวน 3 อาคาร พื้นท่ีใชส้อยรวมทุกอาคารเท่ากบั
27,895.29 ตารางเมตร ห้องชุดเพื่อพกัอาศยั 592 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 2 ห้อง รายละเอียดแต่ละ
อาคารมีดงัน้ี 

- อาคาร A ความสูง 22.95 เมตร พื้นท่ีใชส้อย 8,619.54 ตารางเมตร มีห้องชุดเพื่อพกัอาศยั 185 ห้อง 
และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์2 หอ้ง 

- อาคาร B ความสูง 22.95 เมตร พื้นท่ีใชส้อย 9,959.34 ตารางเมตร มีห้องชุดเพื่อพกัอาศยั 217 หอ้ง 
- อาคาร C ความสูง 22.95 เมตร พื้นท่ีใชส้อย 9,316.41 ตารางเมตร มีห้องชุดเพื่อพกัอาศยั 190 หอ้ง 
ตรวจสอบประเภทและขนาดของโครงการตามกฎกระทรวงและขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง ไดด้งัน้ี 
1) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

“อาคารสูง” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่หรือใชส้อยไดท่ี้มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตร
ขึ้นไป การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สาหรับอาคารจัว่หรือ
ป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของ ชั้นสูงสุด” 
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“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ คือ อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใชพ้ื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นท่ีอยู ่
อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นในหลงัเดียวกนัตั้งแต่
หน่ึงหม่ืนตารางเมตรขึ้นไป” ดังนั้น อาคารของโครงการ ความสูงจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นชั้น
ดาดฟ้า เท่ากบั 22.95 เมตร และมีพื้นท่ีรวมแต่ละอาคารไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ดงันั้นจึงไม่เป็นอาคารสูง 
และไม่เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

2) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522
อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยสาหรับหลายครอบครัว  
โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกนัสาหรับแต่ละครอบครัว 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนั
เกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้ งแต่ 15.00 เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกันทุกชั้นหรือ
ชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนั เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวดัความสูงของอาคาร
ให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สาหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดับพื้นดินท่ี
ก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด ดงันั้นอาคารของโครงการ เป็นห้องชุด 594 ห้อง ประกอบดว้ยห้องชุดพกั
อาศยั 592 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 2 ห้อง แต่ละห้องแยกกนั และมีพื้นท่ีรวมแต่ละอาคารไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร ความสูงจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นชั้นดาดฟ้า เท่ากบั 22.95 เมตร ดงันั้นจดัเป็น
อาคารอยูอ่าศยัรวมและอาคารขนาดใหญ่ 

3) พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้

เป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 
“ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วนเฉพาะของ 

แต่ละบุคคล 
“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดิน

หรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัสา หรับเจา้ของร่วม 
มาตรา 15 ทรัพยสิ์นต่อไปน้ีใหถื้อวา่เป็นทรัพยส่์วนกลาง 

(1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
(2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
(3) โครงสร้าง และส่ิงก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหายต่อ 

ตวัอาคารชุด 
(4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
(5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
(6) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
(7) ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
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(8) สานกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
(9) อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือหรือไดม้าตามมาตรา 48 (1) 
(10) ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดลอ้มภายใน

อาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย จัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน ้ า  
การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

(11) ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 
หมายเหตุ : มาตรา 15 (8) – (11) เพิ่มโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 18 

เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรตามอัตราส่วนท่ี เจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ ในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการใหบ้ริการส่วนรวมและท่ีเกิดจาก
เคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอานวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั และค่าใชจ่้ายท่ี
เกิดจากการดูแลรักษาและการดาเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดทั้งน้ี ตามท่ีก าหนด
ในขอ้บงัคบั 

ให้ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา  6 เป็นเจ้าของร่วมในห้องชุดท่ียงัไม่มีการโอน
กรรมสิทธ์ิใหแ้ก่บุคคลใดบุคคลหน่ึง และตอ้งร่วมออกค่าใชจ่้ายตามวรรคหน่ึงและวรรคสองสาหรับห้องชุด 
ดงักล่าวดว้ย 

หมายเหตุ : มาตรา 18 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 มาตรา 48 
มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของ
ร่วมทั้ งหมด (1) การซ้ืออสังหาริมทรัพย์หรือรับการให้อสังหาริมทรัพย์ท่ีมีค่าภาระติดพันเป็นทรัพย์
ส่วนกลาง 

หมายเหตุ : มาตรา 48 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551โครงการได้
เพิ่มเติมรายละเอียดทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง โดยใช้หัวข้อตามพระราชบัญญัติอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551  

4) ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ืองก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบาย
น ้ าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางขนาด พ.ศ. 2548 (ตามประเภทอาคารชุด) ขอ้ 4 อาคารประเภท ก. 
หมายความถึง อาคารดังต่อไปน้ี (1) อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้องสาหรับใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัรวมกันทุกชั้นของ
อาคาร หรือกลุ่มของอาคารตั้งแต่ 500 ห้องนอนขึ้นไป ทั้งน้ีอาคารของโครงการ มีห้องชุดทั้งหมด 594 ห้อง 
ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 592 ห้องและหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 2 ห้อง จึงจดัเป็นอาคาร
ประเภท ก 
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2.4 การใช้ประโยชน์ท่ีดินของโครงการ 
รายละเอียดการค านวณการใชป้ระโยชน์ท่ีดินดงัตารางท่ี 2.4-1 ถึงตารางท่ี 2.4-3 
 

ตารางท่ี 2.4-1 สัดส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของโครงการ 

  3/ กฎกระทรวงฉบบัที่ 55 พ.ศ. 2543 ออกตามความใน พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 
ตารางท่ี 2.4-2  ความสอดคลอ้งของสัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินของโครงการ กับกฎกระทรวงให้ใช้  
  บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

 

ข้อก าหนด สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ 
1. กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท ย.9 ให้เป็นไปดงัต่อไปน้ี 
(1) มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินไม่เกิน 7:1 ทั้งน้ี ท่ีดิน
แปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่
ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินของท่ีดิน
แปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่
เกิน 7:1 

- อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินของ
โครงการเท่ากบั 3.54 :1 ซ่ึงไม่เกิน 7:1 (สอดคลอ้ง
กบักฎกระทรวง) 

 
 
 
 

  

รายการ ข้อก าหนด 
สัดส่วนการใช้ 

ประโยชน์ที่ดินโครงการ 

1. อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน  
(Floor Area Ratio : FAR) ไม่เกิน 7:11/ 3.54 : 1 

2. อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม 
 
(Open Space Ratio : OSR) 

ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 4.51/ 14.93 

3. อตัราส่วนของท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม 

ต่อพ้ืนท่ีดิน (Open Space Ratio : OSR) 
ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 30 

ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร2/ 
52.82 

4. อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีใชส้อย 
ของชั้ นท่ีมี พ้ืนท่ีใช้สอยมากท่ีสุด (Open 

Space Ratio : OSR) 

ไม่นอ้ยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีชั้นใด 

ชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 3/ 
111.95 

หมายเหตุ : 1/ กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
   2/ กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 พ.ศ. 2540 ออกตามความใน พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
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ตารางท่ี 2.4-2 (ต่อ) ความสอดคลอ้งของสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของโครงการ กบักฎกระทรวงใหใ้ช้ 
  บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

 
ข้อก าหนด สัดส่วนการใช้ประโยชน์ท่ีดินของโครงการ 

(2) มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่า              
ร้อยละ 4.5 แต่อตัราส่วนของท่ีว่างต้องไม่ต ่ากว่าเกณฑ์ขั้นต ่า
ของท่ีว่างอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคาร ทั้งน้ีท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมี
การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนของ
ท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 4.5 และให้
มีพ้ืนท่ีน้าซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตน้ไมไ้ม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ
พ้ืนท่ีว่าง 

- อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารของโครงการ  
ร้อยละ 14.93 ซ่ึงไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 (สอดคลอ้ง
กบักฎกระทรวง) 
- เกณฑข์ั้นต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร คือ ไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคาร หรือ      
ไม่น้อยกว่า(7,884x0.3) = 2,365.2 ตารางเมตร ทั้งน้ี
พ้ืนท่ีว่างของโครงการเท่ากบั 4,164.27 ตารางเมตร 
ซ่ึงมากกว่าเกณฑ์ขั้นต ่ าดังกล่าว (สอดคล้องกับ
กฎกระทรวง) 
- พ้ืนท่ีน้า ซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไมข้องโครงการ 
เท่ากบั1,209.36 ตารางเมตร ซ่ึงไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 50 
ของพ้ืนท่ีว่าง หรือไม่นอ้ยกว่า 627.65 ตารางเมตร 
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ตารางท่ี 2.4-3  ความสอดคลอ้งของสัดส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของโครงการกบักฎกระทรวงออกตาม  
   ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ข้อก าหนด สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ 

1. กฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 
1.1) กฎกระทรวงฉบับที่  50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พรบ. 
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ข้อ  7 ให้ ยกเลิกความในข้อ  4 ข้อ  5 ข้อ  6 ข้อ  7 และข้อ  8 แห่ง
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และให้ใชข้อ้ความต่อไปน้ีแทน 
ขอ้ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างขึ้นในพ้ืนท่ีดิน
ท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร ตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกนั
ทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 
1 ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใดในพ้ืน
ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารเดียวกนักบัอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษ ต้องมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของ
อาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย 

 
 
 
อาคารของโครงการเป็นอาคารขนาดใหญ่ ไม่ใช่อาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ แต่ได้จัดให้ มี พ้ืนท่ี
สอดคลอ้งกบักฎกระทรวง ดงัน้ี 
- มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้ นของอาคาร 
ทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร เท่ากับ 3.54:1 
ซ่ึงไม่เกิน 10 ต่อ 1 (สอดคลอ้งกบักฎกระทรวง) 
- อาคารของโครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม และ
อาคารขนาดใหญ่ จดัให้มีพ้ืนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็น
ท่ีตั้ งอาคารร้อยละ  52.82 ซ่ึ งไม่น้อยกว่าร้อยละ  30 
(สอดคลอ้งกบักฎกระทรวง) 

ขอ้ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า
อตัราส่วนดงัต่อไปน้ี 
อาคารท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใช้
เป็นท่ีตั้งอาคารอาคารพาณิชย ์โรงงานอาคารสาธารณะและอาคารอ่ืน
ท่ีไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ  10 ของพ้ืน
ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัรวมอยูด่ว้ย
ตอ้งมีท่ีว่างตาม (1) 

 

1.2) กฎกระทรวงฉบับที่  55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน พรบ. 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ข้อ  33 อาคารแต่ละหลังห รือหน่วยต้องมี ท่ี ว่างตามท่ีก าหนด 
ดงัต่อไปน้ี 
(1) อาคารอยูอ่าศยั และอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งมีท่ีว่างไม่นอ้ยกว่า 30 
ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 

 
 
 
 

- อาคารของโครงการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวมมีพ้ืนท่ีว่าง
ปราศจากหลงัคาปกคลุม เท่ากับ  4,164.27 ตารางเมตร  
คิดเป็น 111.95 ใน 100 ส่วน ของพ้ืนท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ี
มากท่ีสุดของอาคารโครงการ (ชั้นท่ีมีพ้ืนท่ีใช้สอยมาก
ท่ีสุด คือชั้นล่างของทุกอาคารรวม 3,719.73 ตารางเมตร) 
ซ่ึงไม่นอ้ยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีชั้นใดชั้นหน่ึง 
 
มากท่ีสุดของอาคาร (สอดคลอ้งกบักฎกระทรวง) 
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2.5 รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
2.5.1  ผังบริเวณ (Lay out) 

โครงการ ดิ เอ็กเซล ไฮด์อะเวย ์(รัชดา-ห้วยขวาง) พื้นท่ีโครงการ 4-3-71 ไร่ หรือ 7,884
ตารางเมตร ประกอบดว้ย อาคาร 8 ชั้น (ไม่มีชั้นใตดิ้น) จ านวน 3 อาคาร ไดแ้ก่ อาคาร A อาคาร B อาคาร C 
ดังรูปท่ี 2.5-1 โดยอาคาร A เป็นอาคารูปตวัแอล (L) ตั้งอยู่ดา้นหนา้โครงการ เม่ือหันหนา้เขา้โครงการอาคาร
จะอยู่ฝ่ังขวามือ โดยตวัอาคารวางตวัทางทิศเหนือและทิศตะวนัตก อาคาร B เป็นอาคารรูปตวัยู (U) ตั้งอยู่
ดา้นหลงัโครงการ ดา้นทิศใต ้และอาคาร C เป็นอาคารรูปตวัแอล (L) ตั้งอยู่ดา้นหน้าโครงการ เม่ือหันเขา้
โครงการจะอยูท่างดา้นซา้ยมือ โดยตวัอาคารวางตวัทางทิศตะวนัออกและทิศใต ้

2.5.2  แนวอาคารและระยะถอยร่น 
อาคารของโครงการทั้ง 3 อาคาร วางตวัเป็นแนวโดยรอบแปลงท่ีดินของโครงการอาคาร

โครงการมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 2.00 -6.15 เมตร และระยะห่างของแต่ละอาคาร ระหว่าง 7.20-19.91 
เมตร ดงัรูปท่ี 2.5-1 และตารางท่ี 2.5-1 รายละเอียดดงัน้ี 

- อาคาร A 
ผนังอาคารท่ีมีความสูงเกิน  9.00 เมตร มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน  3.21-5.40 เมตร  

ส่วนผนังอาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไดแ้ก่ บริเวณห้องเคร่ืองไฟฟ้าสูง 3 เมตร มีระยะห่างจากแนว
เขตท่ีดิน 2.18 เมตร ส าหรับระยะห่างระหวา่งอาคาร พบว่า อาคาร A ห่างจากอาคาร B และอาคาร C เท่ากบั 
19.78 และ 7.20เมตร ตามล าดบั 

- อาคาร B 
  ผนังอาคารท่ีมีความสูงเกิน  9.00 เมตร มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน  3.05-4.13 เมตร  

ส่วนผนังอาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน  9 เมตร ได้แก่ บริเวณห้องป๊ัมน ้ าบริเวณห้องเคร่ืองไฟฟ้าสูง  3 เมตร  
มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 2.00 และ 2.57 เมตรตามลาดบั ส าหรับระยะห่างระหวา่งอาคาร พบวา่ อาคาร B 
ห่างจากอาคาร A และอาคาร C เท่ากบั 19.78 และ 19.91 เมตร ตามล าดบั 

- อาคาร C 
  ผนังอาคารท่ีมีความสูงเกิน  9.00 เมตร มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน  3.21-6.15 เมตร  

ส่วนผนงัอาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไดแ้ก่ ห้องเคร่ืองไฟฟ้าสูง 3 เมตร มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 
2.00 เมตร ตามล าดับ ส าหรับระยะห่างระหว่างอาคาร พบว่า อาคาร  C ห่างจากอาคาร A และอาคาร B 
เท่ากบั 7.20 และ19.91 เมตร ตามล าดบั 
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รูปท่ี 2.5-1 ผงับริเวณของโครงการ
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  จากการตรวจสอบแนวอาคารและระยะถอยร่นของอาคารโครงการกบักฎกระทรวงต่าง ๆตามความ
ในพรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดแ้ก่ กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) หมวด 4 แนวอาคารและระยะ
ต่าง ๆ ของอาคาร และกฎกระทรวงฉบบัท่ี  61 (พ.ศ. 2550) รวมถึงขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544
หมวด 5 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ สรุปไดว้่า แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคารโครงการ สอดคลอ้ง
กบักฎกระทรวงและขอ้บญัญติัท่ีเก่ียวขอ้ง 
ตารางท่ี 2.5-1 ระยะถอยร่นอาคารจากแนวเขตที่ดิน 

อาคาร 
ระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน (ม.) 

ทิศเหนือ ทิศใต้ ทิศตะวันออก ทิศตะวันตก 
อาคาร A 

ผนังอาคารสูงเกิน 9 เมตร 
3.24-5.40 ห่างจากอาคาร B ห่างจากอาคาร C 4.17-5.40 

ผังอาคารสูงไม่เกิน 9 เมตร 2.18 19.78 8.81 5.94 
อาคาร B 

ผนังอาคารสูงเกิน 9 เมตร ห่างจากอาคาร A 
และ C 

3.67-4.13 3.16 3.05-3.24 

ผังอาคารสูงไม่เกิน 9 เมตร 19.78-19.91 3.70-3.90 2.00 2.57 
อาคาร C 

ผนังอาคารสูงเกิน 9 เมตร 
6.15 3.52 3.21-8.22 ห่างจากอาคาร 

A 

ผังอาคารสูงไม่เกิน 9 เมตร 6.15 2.00 4.47 7.20 
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2.5.3  การใช้ประโยชน์พื้นท่ีภายในโครงการ 
รายละเอียดการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีแต่ละอาคาร สรุปดงัน้ี 
1) อาคาร A 
    เป็นอาคาร 8 ชั้น พื้นท่ีใชส้อย 8,619.54 ตารางเมตร แต่ละชั้นประกอบดว้ยหอ้งต่าง ดงัน้ี 
   ชั้นล่าง (ชั้น 1) : พื้นท่ีใช้สอย 1,138.01 ตารางเมตร จดัเป็นท่ีจอดรถและทางว่ิง ร้านคา้

หอ้งโถงตอ้นรับ บนัได ลิฟต ์หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า หอ้งป๊ัมน ้า หอ้งน ้า ชายหญิง 
   ชั้น 2 : พื้นท่ีใช้สอย 908.63 ตารางเมตร จัดเป็นห้องพัก รวม  23 ห้อง ประกอบด้วย

ห้องพกั ขนาด 25.0 ตารางเมตร (Type A) 2 ห้อง ห้องพกั ขนาด 28.0 ตารางเมตร (Type B) 15 ห้อง ห้องพกั 
ขนาด 34.5 ตารางเมตร (Type C) 5 ห้อง และห้องพกัขนาด 46.5 ตารางเมตร (Type D) 1 ห้อง รวมถึงบนัได 
โถงลิฟต ์ทางเดิน หอ้งไฟฟ้า หอ้งประปา หอ้งเก็บของ และหอ้งพกัขยะประจ า ชั้น 

  ชั้น 3 ถึงชั้น 8 : พื้นท่ีใช้สอยชั้นละ 1,042.15 ตารางเมตร จดัเป็นพื้นท่ีห้องพกั ชั้นละ 27 
ห้อง พื้นท่ีชั้นละ 838.80 ตารางเมตร ประกอบดว้ย ห้อง Type A ชั้นละ 2 ห้อง Type B ชั้นละ 19 ห้อง Type 
C ชั้นละ 5 ห้อง และ Type D ชั้นละ 1 ห้องรวมถึงบนัได โถงลิฟต ์ทางเดิน ห้องไฟฟ้า ห้องประปา ห้องเก็บ
ของ และหอ้งพกัขยะประจ า  

ชั้นดาดฟ้า: พื้นท่ีใชส้อย 320.00 ตารางเมตร จดัเป็นหอ้งประปา บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 
2) อาคาร B 
   เป็นอาคาร 8 ชั้น พื้นท่ีใชส้อย 9,959.34 ตารางเมตร แต่ละชั้นประกอบดว้ยห้องต่าง ๆ ดงัน้ี 
  ชั้นล่าง (ชั้น 1) : พื้นท่ีใชส้อย 1,291.14 ตารางเมตร จดัเป็นท่ีจอดรถและทางว่ิง ห้องโถง

ตอ้นรับ บนัได ลิฟต ์ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องป๊ัมน ้ า และห้องนา้ ชายหญิงชั้น 2 ถึงชั้น 8 : พื้นท่ี ใชส้อยชั้นละ 
1,213.35 ตารางเมตร จัดเป็นห้องพกัรวม  31 ห้อง ประกอบด้วย ห้องพกั Type A จ านวน 3 ห้อง ห้องพัก 
Type B จ านวน 25 ห้อง ห้องพกั Type C จ านวน 1 ห้อง และห้องพกั Type D จ านวน 2 ห้อง รวมถึงบนัได
โถงลิฟต ์ทางเดิน หอ้งไฟฟ้า หอ้งประปา หอ้งเก็บของ และหอ้งพกัขยะประจ า 

ชั้นดาดฟ้า : พื้นท่ีใชส้อย 181.75 ตารางเมตร จดัเป็นหอ้งประปา บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 
3) อาคาร C 
เป็นอาคาร 8 ชั้น พื้นท่ีใชส้อย 9,316.41 ตารางเมตร แต่ละชั้นประกอบดว้ยหอ้งต่าง ๆ ดงัน้ี 
ชั้นล่าง (ชั้น 1) : พื้นท่ีใช้สอย 1,290.58 ตารางเมตร จดัเป็นท่ีจอดรถและทางว่ิง ห้องนิติ

บุคคลห้องอเนกประสงค์ ห้องออกกาลงักาย ห้องโถงทางเขา้อาคาร บนัได ลิฟต์ ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องป้ัมน ้ า 
หอ้งน ้า ชายหญิง ป้อมยาม และหอ้งพกัขยะรวม 

  ชั้น 2 : พื้นท่ีใชส้อย 1,064.22 ตารางเมตร จดัเป็นห้องพกั รวม 22 ห้อง ประกอบดว้ยห้องพกั 
Type A จ านวน 2 ห้อง ห้องพกั Type B จ านวน 15 ห้อง และห้องพกั Type C จ านวน 5 ห้อง รวมถึงห้อง
อเนกประสงค์ ห้องสมุด บันได โถงลิฟต์ ทางเดิน ห้องไฟฟ้า ห้องประปา ห้องเก็บของ และห้องพกัขยะ
ประจ าชั้น 
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ชั้น 3 ถึงชั้น 8 : พื้นท่ีใช้สอยชั้นละ 1,090.96 ตารางเมตร จดัเป็นห้องพกั ชั้นละ 28 ห้อง
พื้นท่ีชั้นละ 884.23 ตารางเมตร ประกอบดว้ย ห้อง Type A ชั้นละ 2 ห้อง Type B ชั้นละ 19 ห้อง Type C ชั้นละ 
5 หอ้ง และ Type D ชั้นละ 2 หอ้ง รวมถึงบนัได โถงลิฟต ์ทางเดิน ห้องไฟฟ้า ห้องประปา หอ้งเก็บของ และ
หอ้งพกัขยะประจ า 

ชั้นดาดฟ้า : พื้นท่ีใชส้อย 415.85 ตารางเมตร จดัเป็นหอ้งประปา บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 
 

2.6 จ านวนผู้พกัอาศัยและพนักงานในโครงการ 
จ านวนคนท่ีอยู่ภายในโครงการเม่ือมีการพฒันาโครงการ รวมทั้งส้ิน 1,862 คน ประกอบดว้ย ผูพ้กั 

อาศัย 1,852 คน (ห้องชุดเพื่อพักอาศัย 1,842 คนและห้องชุดเพื่อการพาณิชย์10คน) และบุคลากรของ
โครงการ 10 คน ดังแสดงในตารางท่ี 2.6-1 โดยจ านวนผูพ้กัอาศยัในโครงการค านวณตามท่ีก าหนดโดย 
ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีก าหนดให้ “พื้นท่ีใช้สอยแต่ละหน่วย  
ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์จ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และพื้นท่ีใช้สอยแต่ละหน่วย มากกว่า 35 ตารางเมตร 
ใหใ้ชเ้กณฑจ์ านวนผูพ้กัอาศยั 5 คนขึ้นไป’, 

 
2.7 ระบบสาธารณูปโภค 

2.7.1 การใช้น ้า 
1) ปริมาณน ้าใช ้

   ปริมาณน ้ าใช้ของโครงการ ประมาณ 377.82 ลูกบาศก์เมตรต่อวนั จ าแนกเป็นปริมาณ 
น ้ าใชอ้าคาร A เท่ากบั 117.74 ลูกบาศก์เมตรต่อวนั ปริมาณน ้ าใชอ้าคาร B เท่ากบั 138.57 ลูกบาศก์เมตรต่อวนั 
ปริมาณน ้าใชอ้าคาร C เท่ากบั 121.45 ลูกบาศกเ์มตรต่อวนั ดงัรายละเอียดในตารางท่ี 2.7-1 
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ตารางท่ี 2.6-1 จ านวนผูพ้กัอาศยัท่ีอยูภ่ายในโครงการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  จ านวน อัตรา จ านวน 
รายการ ขนาดห้อง (ห้อง)   (คน/ห้อง) (คน) 

1. ผู้พักอาศัย     
อาคาร A     

- ห้องชุดเพื่อพกัอาศัย  ไม่เกิน 35 ดร.ม. 178 3 534 
- ห้องชุดเพื่อพกัอาศัย  มากกว่า 35 ดร.ม. 7 5 35 
- ห้องชดเพื่อการพาณิชย์ มากกว่า 35 ดร.ม. 2 5 10 

รวม อาคาร A  187 - 579 
อาคาร B     

- ห้องชุดเพื่อพกัอาศัย  ไม่เกิน 35 ดร.ม. 203 3 609 
- ห้องชุดเพื่อพกัอาศัย  มากกว่า 35 ดร.ม. 14 5 70 

รวมอาคาร B  217 - 679 
อาคาร C     

- ห้องชุดเพื่อพกัอาศัย  ไม่เกิน 35 ดร.ม. 178 3 534 
- ห้องชุดเพื่อพกัอาศัย  มากกว่า 35 ดร.ม. 12 5 60 

รวมอาคาร C  190 - 594 
รวมทั้ง 3 อาคาร  594 - 1,852 

2. บุคลากรของโครงการ  - - 10 

รวมจ านวนผู้พกัอาศัยท่ีอยู่ภายในโครงการท้ังหมด 1,862 
 
ท่ีมา : บริษัท ออลล์อินสไปร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน), 2561  
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ตารางท่ี 2.7-1 ปริมาณน ้าใชข้องอาคาร 

รายการ จ านวน อัตราการ,ใช้น ้า ปริมาณน ้าใช้ (ลูกบาศก์เมตร) 

1. อาคาร A    

- ห้องพกัอาศัย 569 คน 200 ลิตร/คน/วนั 113.80 

- ห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ 10 คน 75 ลิตร/คน/วนั 0.75 
- น ้ารดต้นไม้ 899.77 ตร.ม. 1.77 ลิตร/ตร.ม./วนั 2 รอบ/วนั 3.19 

รวม 117.74 
2. อาคาร B    
- ห้องพกัอาศัย 679 คน 200 ลิตร/คน/วนั 135.80 
- น ้ารดต้นไม้ 458.76 ตร.ม. 1.77 ลิตร/ตร.ม./วนั 2 รอบ/วนั 1.62 
- น ้าเติมสระว่ายน ้า 265 ตร.ม. 4.33 มม./ตรม./วนั 1.15 

รวม 138.57 
3. อาคาร C    
- ห้องพกัอาศัย 594คน 200 ลิตร/คน/วนั 118.80 
- ส านักงาน 10 คน 75 ลิตร/คน/วนั 0.75 
- ห้องพกัมูลฝอยรวม 12.90 ตร.ม. 3.0 ลิตร/ตร.ม./วนั 0.04 
- น ้ารดต้นไม้ 525.39 ตร.ม. 1.77 ลิตร/ตร.ม./วนั 2 รอบ/วนั 1.86 

รวม 121.45 
 

รวมทั้งหมด 377.82 

 

2.7.2 การจัดการน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
1) ปริมาณน ้าเสีย 
    ปริมาณน ้ าเสียจากอาคารโครงการค านวณจาก ร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช้ (ไม่รวมน ้ าส ารอง 

เพื่อการดับเพลิง น ้ ารดตน้ไม ้และน ้ าเติมสระว่ายน ้ า) พบว่า มีปริมาณท่ีเกิดขึ้นทั้งโครงการรวม 295.95 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั จ าแนกเป็นอาคารต่าง ๆ ดงัตารางท่ี 2.7-2 
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ตารางท่ี 2.7-2 ปริมาณน ้าเสียท่ีเกิดขึ้นในโครงการ 

อาคาร ปริมาณน ้าใช้ที่ก่อให้เกิดน ้าเสีย 
(ลูกบาศก์เมตรต่อวัน) 

อัตราการเกิดน ้าเสีย 
 (ร้อยละ 80 ของปริมาณน ้าใช้) 

ปริมาณน ้าเสีย  
(ลูกบาศก์เมตรต่อวัน) 

A 114.55 0.80 91.64 
B 135.80 0.80 108.64 
C 119.59 0.80 95.67 

รวม 295.95 

 

2) การรวบรวมน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
    น ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลจากสุขภณัฑ์ ห้องน ้ าและอุปกรณ์อ่ืน ๆ จากอาคารจะระบายลงสู่ระบบท่อ

รวบรวมน้า เสียและส่ิงปฏิกูลเพื่อส่งต่อไปยงัระบบบา บดัน ้ าเสียของโครงการ ซ่ึงระบบท่อน ้ าเสียและ 
ส่ิงปฏิกูลประกอบดว้ย ท่อรวบรวมน ้ าเสีย (Waste Pile: W) ท่อรวบรวมน ้ าเสียจากครัว (Kitchen Waste Pile 
: KW) ท่อรวบรวมน ้ าโสโครกและส่ิงปฏิกูล(Soil Pile : SW) และท่อระบายอากาศ (Vent Pile : V) 
ไดอะแกรมระบบรวบรวมน ้าเสียของอาคาร A อาคาร B และ อาคาร C  

3) ระบบบ าบัดน ้าเสียของโครงการ 
    โครงการจะติดตั้งระบบบ าบดัน ้ าเสียแยกแต่ละอาคาร โดยน ้ าเสียท่ีเกิดขึ้นภายในอาคารจะถูก

รวบรวมไปยงัระบบบ าบดัน ้าเสียของอาคาร เพื่อบ าบดัให้น ้ าเสียเป็นไปตามเกณฑม์าตรฐานก่อนระบายลงสู่
ท่อสาธารณะต่อไป รายละเอียดระบบบ าบดัน ้าเสียของแต่ละอาคาร ดงัน้ี 

3.1) อาคาร A 
      ติดตั้งระบบบ าบดัน ้ าเสียไวใ้ตดิ้นบริเวณท่ีจอดรถชั้นล่างของอาคารน ้ าเสียท่ีเกิดขึ้นภายใน

อาคาร A จะถูกรวบรวมเขา้บ าบดัในระบบบ าบดัน ้าเสียของอาคาร ซ่ึงเป็นระบบบ าบดัน ้าเสียชนิดเติมอากาศ
แบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge -Extended Aeration) ขนาดบาบัด  100 ลูกบาศก์เมตร ประกอบด้วย  
ถงัดกัไขมนั ถงัแยกตะกอน ถงัปรับสภาพน ้ าเสีย ถงัเติมอากาศ ถงัตกตะกอน ถงัพกัตะกอน ถงัเก็บน ้ าผ่าน
การบ าบดั ถงัเก็บตะกอน 

4) ระบบระบายน ้าท่ีผ่านการบ าบัด 
    น ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัแลว้จะมีคุณภาพเป็นไปตามมาตรฐานควบคุมการระบายน ้ าทิ้งจากอาคารประเภท ก. 
ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม พ.ศ. 2548 คือ มีค่า BOD ไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/
ลิตร สารแขวนลอยไม่เกิน 30 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน ้ าเสียของโครงการ และระบายออก
สู่ทางระบายน ้าสาธารณะบริเวณดา้นหนา้โครงการต่อไป 
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2.7.3 การระบายน ้าและป้องกนัน ้าท่วม 
ระบบระบายน ้ าในโครงการเป็นระบบระบายน ้ าแบบแยก (Separated System) โดยแยกระบบ

ระบายน ้าทิ้งออกจากระบบระบายน ้าฝน ดงัน้ี 
1) ระบบระบายน ้าทิ้ง 
2) ระบบระบายน ้าฝน 
     จากรายการค านวณระบบระบายน ้ า และบ่อหน่วงน ้ า พบว่า อตัราการระบายน ้ าฝนก่อนการ

พัฒนาโครงการเท่ากับ  0.055 ลูกบาศก์เมตร/วินาที และปริมาณน ้ าฝนหลังการพัฒนาโครงการ 0.202 
ลูกบาศก์เมตร/วินาที โครงการจะตอ้งหน่วงน ้ า ส่วนเกิน 219.33 ลูกบาศก์เมตร เพื่อไม่ให้เกิดปัญหาต่อการ
ระบายน ้ า ของท่อระบายน ้ าสาธารณะ และป้องกันปัญหาน ้ าท่วมพื้นท่ีใกล้เคียงท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการ
ด าเนินการโครงการโครงการไดจ้ดัให้มีบ่อหน่วงน ้ า ขนาด 221.10 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงสามารถรองรับปริมาณ
น ้ าส่วนเกินไดท้ั้งหมดภายในบ่อหน่วงน้า ติดตั้งเคร่ืองเติมอากาศใตน้้า จ านวน 5 เคร่ือง และติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ า 
จ านวน 3 เคร่ือง เคร่ืองละ 1.65 ลูกบาศก์เมตร/นาที หรือ 0.0275 ลูกบาศก์เมตร/วินาที โดยท างาน 2 เคร่ือง 
ส ารอง 1 เคร่ือง อตัราการสูบไม่เกิน 0.055 ลูกบาศกเ์มตร/วินที เพื่อสูบน ้า ออกจากบ่อหน่วงน ้า ผา่นบ่อตรวจ
คุณภาพน ้ า และท่อระบายน ้ าขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.60 เมตร ความลาดชัน 1:200 ออกสู่ทางระบายน ้ า
ดา้นหนา้ 

 
2.7.4  การจัดการมูลฝอย 

1) ปริมาณมูลฝอย 
    ขยะมูลฝอยของโครงการเกิดจากกิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการ ไดแ้ก่ ขยะท่ีเกิดจากผูพ้กัอาศยั 

พนกังาน คาดการณ์ปริมาณขยะมูลฝอยท่ีเกิดขึ้น (ตารางท่ี 2.7-3) โดยอา้งอิงอตัราการเกิดขยะมูลฝอย ดงัน้ี 
• อตัราการเกิดขยะมูลฝอย อา้งอิงแนวทางการจดัทารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

โครงการบริการชุมชนและท่ีพกัอาศยั (2556) เท่ากบั 1 กิโลกรัม/คน/วนั 
• ความหนาแน่นของขยะมูลฝอย อา้งอิงหลกัเกณฑ์และเอกสารทางวิชาการท่ีเก่ียวขอ้งกับการ

จดัการขยะมูลฝอย และของเสียอนัตราย ของกรมควบคุมมลพิษ (ธนัวาคม 2557) ดงัน้ี 
- ขยะเปียก เท่ากบั 300 กิโลกรัม/ลูกบาศกเ์มตร 
- ขยะรีไซเคิล และขยะแหง้ เท่ากบั 150 กิโลกรัม/ลูกบาศกเ์มตร 

(ก าหนดใหมี้ความหนาแน่นร้อยละ 50 ของขยะเปียก เน่ืองจากมีน ้าหนกัเบา) 
• องค์ประกอบของขยะมูลฝอย สัดส่วนประเภทขยะ กรุงเทพมหานคร ปี 2559 (ท่ีมา : ส านัก

ส่ิงแวดลอ้ม กรุงเทพมหานคร. ไมโครแมน ปฏิบติัการพลงัจ๋ิวพิทกัษ์โลก. สัดส่วน ป ร ะ เ ภ ท ข ย ะ : 2 5 5 9 . 
แหล่งขอ้มูลจาก http://203.155.220.174/pdf/MicroMan_cs6_Edit10_14.pdf) ประกอบดว้ย 
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ตารางท่ี 2.7-3 ปริมาณขยะมูลฝอยแต่ละประเภท 

2.7.5 ระบบไฟฟ้า และระบบฟ้องกนัฟ้าผ่า 
1) ความตอ้งการใชไ้ฟฟ้า และการติดตั้งระบบไฟฟ้า 
โครงการมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าส าหรับอาคารและพื้นท่ีส่วนกลางอ่ืน ๆ ในภาวะปกติรวม 

2,731 kVA จ าแนกเป็นโหลดไฟฟ้าของแต่ละอาคาร ดงัน้ี 
(1) อาคาร A มีโหลดไฟฟ้าส าหรับอาคาร เท่ากบั 871 kVA จะรับกระแสไฟฟ้าโดยการ

จ่าย ไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวง (MEA) ขนาด 24 kw ผ่านหม้อแปลงไฟฟ้าชนิดน ้ ามัน  
Oil-Immersed Type) ขนาด 1000 kVA จ านวน 1 ชุด แปลงไฟ 24 kv เป็น 240/416 V 

(2) อาคาร B มีโหลดไฟฟ้าส าหรับอาคาร เท่ากบั 946 kVA จะรับกระแสไฟฟ้าโดยการ
จ่าย ไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวง (MEA) ขนาด 24 kw ผ่านหม้อแปลงไฟฟ้าชนิดน ้ ามัน  
Oil-Immersed Type) ขนาด 1000 kVA จ านวน 1 ชุด แปลงไฟ 24 kv เป็น 240/416 V 

(3) อาคาร C มีโหลดไฟฟ้าส าหรับอาคาร เท่ากบั 914 kVA จะรับกระแสไฟฟ้าโดยการ
จ่าย ไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวง (MEA) ขนาด 24 kw ผ่านหม้อแปลงไฟฟ้าชนิดน ้ ามัน  
Oil-Immersed Type) ขนาด 1000 kVA จ านวน 1 ชุด แปลงไฟ 24 kv เป็น 240/416 V 

ส าหรับในกรณีฉุกเนิน โครงการมีการติดตั้งไฟฟ้าส ารองใชไ้ตน้าน 2 ชัว่โมง จากตูจ่้ายไฟ
ส ารอง แบตเตอร่ี ขนาด 12 V ติดตั้งไวบ้ริเวณห้องชุดเพื่อการพาณิชยโ์ถงทางเขา้อาคาร โถงลิฟต์ บนัได 
หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า หอ้งเคร่ืองป๊ัม หอ้งประปา เป็นตน้ 
 
 
 
 
 
 

 

ปริมาณขยะมูลฝอย สัดส่วน 

ขยะมูลฝอย 

ปริมาณขยะ 

(กก./วัน) 

ความหนาแน่นขยะ 

(กก./ลบ.ม.) 

ปริมาณขยะ 

(ลบ.ม./วัน) 
- ขยะเปียก ร้อยละ 50 931.00 300 3.10 

- ขยะรีไซเกิล ร้อยละ 30 558.60 150 3.72 

- ขยะแหง้ ร้อยละ 17 316.54 150 2.11 

- ขยะอนัตราย ร้อยละ 3 55.86 150 0.37 
 

รวมทั้งหมด 1,862.00 
- 9.31 
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2) มาตรการการอนุรักษพ์ลงังาน 
ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลักเกณฑ์ และ

วิธีการ ในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ. 2552 ก าหนดใหก้ารก่อสร้างอาคารโรงแรมตาม 
กฎหมายว่าดว้ยโรงแรม ท่ีมีขนาดพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นในหลงัเดียวกนัตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป ตอ้งมี 
การออกแบบเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานนั้น ดงันั้น โครงการไตอ้อกแบบใหอ้าคาร A มีค่าการถ่ายเทความร้อน 
รวมของอาคารค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนงัตา้นนอกของอาคาร (OTTV) เท่ากบั 28.56 วตัต/์ตาราง เมตร 
(ไม่เกิน 30 วตัต์/ตารางเมตร) และค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคาร (RTTV) เท่ากับ 8.26  
วตัต์/ตารางเมตร (ไม่เกิน 10 วตัต์/ตารางเมตร) อาคาร B มีค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของอาคารค่าการ
ถ่ายเทความร้อนรวมของผนงัตา้นนอกของอาคาร (OTTV) เท่ากบั 26.84 วตัต/์ตารางเมตร (ไม่เกิน 30 วตัต/์ ตาราง
เมตร) และค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลงัคาอาคาร (RTTV) เท่ากบั 8.26 วตัต์/ตารางเมตร (ไม่เกิน 10 
วตัต/์ตารางเมตร) อาคาร C มีค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของอาคารค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนงัตา้น
นอกของอาคาร (OTTV) เท่ ากับ  29 .30  วัตต์ /ต ารางเมตร  (ไม่ เกิน  30  วัตต์ /ต าราง เมตร) และ 
ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลงัคาอาคาร (RTTV) เท่ากบั 8.26 วตัต/์ตารางเมตร (ไม่เกิน 10 วตัต/์ตารางเมตร) 
 
2.7.6 ระบบระบายอากาศ และการปรับอากาศ 

ระบบระบายอากาศของอาคารโครงการ มีทั้ งการระบายอากาศทางธรรมชาติ และระบาย
อากาศทาง กล โดยระบบระบายอากาศทางธรรมชาติ เป็นการระบายอากาศผ่านทางช่องเปิดของห้องพกั 
ส่วนระบบ  ระบายอากาศทางกล  ได้แ ก่  ห้องน ้ าในห้องพัก  ห้ องน ้ าส่ วนกลาง ห้องพักขยะ  
เป็นดน้ 

ส าหรับระบบปรับอากาศของโครงการ เป็นแบบแยกส่วน (Air Cooled Split Type) ติดทั้งใน
แต่ละ ห้องของอาคาร โดยมีขนาดความเยน็รวมของอาคาร A ประมาณ 308.35 ตนัความเยน็ อาคาร B 
ประมาณ 339.15 ตนัความเยน็ อาคาร C ประมาณ 332.84 ตนัความเยน็ 

2.7.7 ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
โครงการไดอ้อกแบบระบบป้องกนัอคัคีภยัให้เป็นไปตามขอ้ก าหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 39 

(พ.ศ. 2537) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2540) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน 
พระราชบัญญั ติควบคุมอาคาร พ .ศ . 2522 รายละเอียดระบบป้ องกันอัคคีภัยของโครงการ  
ตงัน้ี 
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1) ระบบตรวจจบั และแจง้เหตุเพลิงไหม ้
(1) แผงควบคุมระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้
(2) อุปกรณ์ตรวจจบัเหตุเพลิงไหม ้ประกอบดว้ย เคร่ืองตรวจจบัความร้อน เคร่ืองตรวจจบัควนั 
(3) อุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหมแ้บบใชมื้อ 
(4) อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้

2) ระบบป้องกนั และผจญเพลิงไหม ้
(1) ระบบน ้ าตบัเพลิง ประกอบด้วย ระบบท่อยืน บวัรับน ้ าตบัเพลิงภายนอกอาคาร ตูเ้ก็บ

สายฉีด น ้าตบัเพลิง น ้าส ารองเพื่อการตบัเพลิง 
(2) ถงัตบัเพลิงแบบมือถือบนัไดหนีไฟ 

3) จุดรวมพล 
 

2.7.8 ระบบรักษาความปลอดภัย และระบบการส่ือสาร 

โครงการจดัให้เจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยัตลอดเวลา เพื่อตรวจตราความเรียบร้อยและอ านวย 
ความสะดวกในการผ่านเขา้-ออกโครงการรวมทั้งได้ติดตั้งกลอ้งวงจรปิดบริเวณต่าง ๆ ไดแ้ก่ ทางเขา้ออก 
อาคาร และทุกชั้นของอาคาร เป็นตน้ เพื่อสอดส่องดูแลความปลอดภยัตลอดเวลา มีระบบเขา้-ออกอาคาร 
ดว้ย key Card เม่ือมีเหตุการณ์ฉุกเนินเกิดขึ้น เจา้หนา้ท่ีโครงการท่ีพบเห็นเหตุการณ์ จะโทรศพัทไ์ปยงัศูนย ์
รับแจง้เหตุซ่ึงอยู่ห้องนิติบุคคล และเจา้หน้าท่ีโครงการจะติดต่อไปยงัหน่วยฉุกเนิน ได้แก่ สถานีดบัเพลิง 
โรงพยาบาล เป็นตน้ เพื่อเขา้มาใหก้ารช่วยเหลือและบรรเทาเหตุการณ์ 

2.8 ระบบจราจรภายในโครงการ 
1) ทางเขา้ออกโครงการ 

ทางเขา้ออกโครงการ มี 1 แห่ง ด้านหน้าโครงการ เช่ือมต่อกับซอยประชาราษฎร์บ าเพ็ญ 10 
บริเวณปลายซอย 

2) ถนนภายในโครงการ 
 ถนนภายในโครงการเป็นคอนกรีต ความกวา้ง 6.00 เมตร จดัการเดินรถทั้งแบบสองทิศทาง 

และ แบบเดินรถทางเดียว โดยก าหนดให้การเดินรถจากทางเข้า -ออกโครงการ ไปยงัท่ีจอดรถด้านหน้า
อาคาร A และอาคาร C เป็นการเดินรถแบบสองทิศทาง ส าหรับการเดินรถผ่านใตอ้าคารเป็นการเดินรถทาง
เดียวจาก ทางเขา้โครงการเล้ียวซ้าย และวนขวาผ่านได้อาคาร C ไปใตอ้าคาร B และอาคาร A วนขวาไป
ดา้นหนา้ อาคาร A และเล้ียวซา้ย เพื่อไปยงัทางเขา้-ออกโครงการ 

3) พื้นท่ีจอดรถยนต ์และรถจกัรยานยนต ์
       โครงการได้ออกแบบท่ีจอดรถยนต์ไวท้ั้งหมด 210 คนั และจดัท่ีจอดรถจกัรยานยนต์ไวห้ลงั 

อาคาร B 
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2.9 พื้นท่ีสีเขียว 

การออกแบบพื้นท่ีสีเขียวจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวในแต่ละส่วนอย่างเพียงพอ โดยโครงการได้มีการ 
ออกแบบให้มีพื้นท่ีสีเขียวรวมทั้งหมด 1,890.15 ตารางเมตร แบ่งเป็น พื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง ขนาด 1,209.36 
ตารางเมตร จดัไวบ้ริเวณภายนอกอาคารทั้งหมด ทั้งน้ี พื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง ท่ีโครงการน ามาคิดเป็นพื้นท่ี 
สีเขียวรวมของโครงการจะมีความกวา้งของพื้นท่ีปลูกไม่น้อยกว่า 1 เมตร ไม่ซ้อนทับกับงานระบบ
สุขาภิบาลของโครงการ และอยู่นอกแนวอาคารปกคลุมดิน โดย พื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง จดัให้เป็นพื้นท่ีปลูกไม้
ยืนตน้ ขนาด 1,209.36 ตารางเมตร พนัธุไมย้ืนตน้ท่ีน ามาปลูก ได้แก่ แคนา มะฮอกกานี ปีป กัลปพฤกษ์ 
อินทนินบก และจดัใหเ้ป็นพื้นท่ีปลูกไมพุ้่มและไมค้ลุมดิน ไอริสด ชาฮกเกียน หญา้มาเลเซีย 

พื้นท่ีสีเขียวชั้นดาดฟ้า ขนาดรวม 680.79 ตารางเมตร จดัให้เป็นพื้นท่ีปลูกไมพุ้่มและไมค้ลุมดิน  
ไอริสดชาฮกเกียน หญา้มาเลเซีย 

ทั้งน้ี โครงการ ดิ เอ็กเซล ไฮด์อะเวย ์(รัชดา-ห้วยขวาง) มีลกัษณะเป็นโครงการอาคารอยู่อาศยัรวม 
(อาคารชุด) มีขนาดความสูง 8 ชั้น จ านวน 3 อาคาร มีจ านวนห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั 592 ห้อง และห้องชุด 
เพื่อการพาณิชย ์2 ห้อง มีจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนักงานของโครงการรวมทั้งส้ิน 1,862 คน ซ่ึงตอ้งจดัให้มี 
พื้นท่ีสีเขียวตามเกณฑก์ารพิจารณา  

 
2.10 การก่อสร้าง   

 2.10.1 ขั้นตอนการก่อสร้าง 
สภาพพื้นท่ีโครงการปัจจุบัน มีการด าเนินงานก่อสร้างอยู่ในช่วงงานฐานรากอาคาร ดังตารางท่ี 

2.10-1 แสดงขั้นตอนการก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ ดิเอ็กเซล ไฮด์อะเวย์ (รัชดา-ห้วยขวาง) (ระยะก่อสร้าง) ระหว่างเดือนมกราคม-มิถุนายน 2564 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2000031-S001 30 
 

ตารางท่ี 2.10-1 แผนงานและขั้นตอนงานก่อสร้างโครงการ 

 

ขั้นตอนงานก่อสร้าง 
แผนงาน (เดือนที)่ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 . งานป รับสภาพ
พ้ื น ท่ี  แ ล ะ ง า น
เสาเขม็ฐานราก 

งานปรับ 
สภาพ 
พื้นท่ี 

         

2 . ง าน โครงส ร้าง
อาคารและงานระบบ
สาธารณูปโภค 

          

3. งานตกแต่งภายใน
และภายนอกและ
ง าน เก็ บ ท าค ว าม
สะอาด 

 
         

 


