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บทที ่2 
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 

2.1       ที่ตั้งโครงการ 
โครงการ ศุภาลัย  ปาร์ค  สถานีแยกไฟฉาย  ของบริษัท  ศุภาลัย  จ ากัด  (มหาชน) ตั้ งอยู่ ท่ี 

ซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ถนนจรัญสนิทวงศ์ แขวงบ้านช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร 
(ต าแหน่งท่ีตั้ งโครงการตั้ งอยู่บนเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน จ านวน 3 โฉนด รวมขนาดพื้นท่ีโครงการทั้ งหมด  
6-0-95.2 ไร่ (9,980.80 ตารางเมตร) (ดังรูปท่ี 2.1-1) และมีโครงข่ายคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ ดงัน้ี 

1) การเดินทางเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ  
- ถนนจรัญสนิทวงศ์ทิศมุ่งใต้ จากแยกไฟฉาย ผ่านแยกไฟฉายมุ่งตรงบนถนนจรัญสนิทวงศ ์               

ทิศมุ่งใต ้ระยะทางประมาณ 200 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ทิศมุ่งตะวนัออก มุ่งตรงบน
ซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ระยะทางประมาณ  80 เมตร เล้ียวขวาเข้าสู่ถนนสาธารณประโยชน์ระยะทาง
ประมาณ 20 เมตร จะพบพื้นท่ีตั้งโครงการ 

- ถนนจรัญสนิทวงศ์ทิศมุ่งเหนือ จากแยกท่าพระ มุ่งเขา้สู่แยกไฟฉาย เล้ียวขวาแยกไฟฉายเขา้สู่
ถนนพรานนกทิศมุ่งตะวนัออก มุ่งตรงบนถนนพรานนก ระยะทางประมาณ 400 เมตร กลบัรถเขา้สู่ถนน
พรานนกทิศมุ่งตะวนัตก ระยะทางประมาณ 400 เมตร เขา้สู่แยกไฟฉาย เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนจรัญสนิทวงศ ์             
ทิศมุ่งใตจ้ากแยกไฟฉาย มุ่งตรงบนถนนจรัญสนิทวงศทิ์ศมุ่งใต ้ระยะทางประมาณ 200 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่
ซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ทิศมุ่งตะวนัออก มุ่งตรงบนซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ระยะทางประมาณ 80 เมตร 
เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนสาธารณประโยชน์ระยะทางประมาณ 20 เมตร จะพบพื้นท่ีตั้งโครงการ 

- ถนนพรานนก ทิศมุ่งตะวันตก มุ่งตรงบนถนนพรานนก ทิศมุ่งตะวนัตก เขา้สู่แยกไฟฉาย เล้ียว
ซ้ายเขา้สู่ถนนจรัญสนิทวงศ์ทิศมุ่งใต้ จากแยกไฟฉาย มุ่งตรงบนถนนจรัญสนิทวงศ์ทิศมุ่งใต้ ระยะทาง
ประมาณ 200 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ทิศมุ่งตะวนัออกมุ่งตรงบนซอยจรัญสนิทวงศ์ 
28/2 ระยะทางประมาณ 80 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนสาธารณประโยชน์ระยะทางประมาณ 20 เมตร จะพบ
พื้นท่ีตั้งโครงการ 

- ถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย 4 ทิศมุ่ งตะวันออก มุ่งเข้าสู่แยกไฟฉาย เล้ียวขวาเข้าสู่
ถนนจรัญสนิทวงศทิ์ศมุ่งใต ้จากแยกไฟฉาย มุ่งตรงบนถนนจรัญสนิทวงศทิ์ศมุ่งใต้ ระยะทางประมาณ 200 
เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ทิศมุ่งตะวนัออกมุ่งตรงบนซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ระยะทาง
ประมาณ 80 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนสาธารณประโยชน์ระยะทางประมาณ 20 เมตร จะพบพื้นท่ีตั้งโครงการ 

2) การเดินทางออกจากพื้นท่ีโครงการ  
- เส้นทางออกท่ี 1 ออกจากโครงการ เขา้สู่ถนนสาธารณประโยชน์ ระยะทางประมาณ 20 เมตร 

เล้ียวซ้ายเข้าสู่ซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ระยะทางประมาณ  80 เมตร เล้ียวซ้ายเข้าสู่ถนนจรัญสนิทวงศ ์          
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ทิศมุ่งใต ้เพื่อเดินทางต่อไปยงัถนนเส้นอ่ืนๆ ได ้เช่น ถนนพาณิชยการธนบุรี (ซอยจรัญสนิทวงศ์ 13) ถนน
เพชรเกษม และถนนรัชดาภิเษก เป็นตน้ 

- เส้นทางออกท่ี 2 ออกจากโครงการ เขา้สู่ถนนสาธารณประโยชน์ ระยะทางประมาณ 20 เมตร 
เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยจรัญสนิทวงศ ์28/2 ระยะทางประมาณ 80 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนจรัญสนิทวงศทิ์ศมุ่งใต้
ระยะทาง 750 เมตร กลบัรถเขา้สู่ถนนจรัญสนิทวงศทิ์ศมุ่งเหนือ เขา้สู่แยกไฟฉาย เพื่อเดินทางต่อไปยงัถนน
เส้นอ่ืนๆ ได ้เช่น ถนนพรานนก-พุทธมณฑล สาย 4 ถนนพรานนก ถนนอิสรภาพ ถนนอรุณอมรินทร์ ถนน
ราชพฤกษ ์ถนนกาญจนาภิเษก และถนนบรมราชชนนี เป็นตน้ 

สภาพแวดลอ้มบริเวณแนวเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ ศุภาลยั ปาร์ค สถานีแยกไฟฉาย มีดงัน้ี 
ทิศเหนือ มีอาณาเขตติดต่อกบั ทางสาธารณประโยชน์ (เขตทางกวา้ง 12.00 เมตร) ซ่ึง

เช่ือมต่อกบัซอยจรัญสนิทวงศ ์28/2 (เขตทางกวา้ง 16.00 
เมตร) และกลุ่มอาคารพาณิชย ์สูง 5-6 ชั้น 

ทิศตะวนัออก มีอาณาเขตติดต่อกบั ทางสาธารณประโยชน์ และพื้นท่ีวา่ง 
ทิศใต ้ มีอาณาเขตติดต่อกบั บ้ าน พั ก อ าศั ย  สู ง  2 ชั้ น  แ ล ะ อ าค ารพั ก อ าศั ย  

(อพาร์ทเมน้ท)์ สูง 4 ชั้น 
ทิศตะวนัตก มีอาณาเขตติดต่อกบั กลุ่มอาคารพาณิชย ์สูง 3-4 ชั้น 
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รูปท่ี 2.1-1 แผนท่ีตั้งโครงการ 
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2.2         ประเภทและขนาดโครงการ 
โครงการ ศุภาลัย ปาร์ค สถานีแยกไฟฉาย มีลักษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม 

(อาคารชุด) มีขนาดความสูง 22 ชั้น จ านวน 2 อาคาร ระดบัความสูง 69.90 เมตร (วดัจากระดบัถนนท่ีใกล้
ท่ีสุดถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคาร) ทั้ ง 2 อาคาร มีจ านวนห้องชุด 726 ห้อง อาคารโครงการมีขนาดพื้นท่ี
อาคารรวมทั้งส้ิน 57,580.00 ตารางเมตร (โดยคิดเป็นพื้นท่ีอาคารขนาดใหญ่ เท่ากบั 48,013.00 ตารางเมตร 
และพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอัตราส่วนพื้นท่ีดิน เท่ากับ 57,580.00 ตารางเมตร) โดยมีรายละเอียดแต่ละชั้น 
ประกอบดว้ย 

อาคาร A สูง 22 ช้ัน 
 ช้ันท่ี 1 ประกอบดว้ย โถงพกัคอย หอ้งส านกังานนิติบุคคล (ขนาดพื้นท่ี 32.20 ตารางเมตร) ห้องเก็บ
ของ ห้องจดหมาย ห้องประชุม ห้องบริการเจา้ของร่วม หอ้งแม่บา้น ห้องเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั ห้อง
เคร่ืองไฟฟ้า ห้องควบคุม โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์ดบัเพลิง ห้องน ้ า บนัได 
ห้องพักมูลฝอยรวม ทางรถว่ิง ท่ีจอดรถจกัรยาน ท่ีจอดรถจักรยานยนต์ จ านวน 15 คัน ท่ีจอดรถภายใน
อาคาร จ านวน 29 คนั (ท่ีจอดรถคนพิการจ านวน 1 คนั) และท่ีจอดรถสาธารณะจ านวน 5 คนั 
 ช้ันท่ี P2/P2A ประกอบด้วย ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง บนัได ทางรถว่ิง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จ านวน 39 คนั 
 ช้ันท่ี P3/P3A ประกอบด้วย ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง บนัได ทางรถว่ิง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จ านวน 54 คนั 
 ช้ันท่ี P4 ประกอบด้วย ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์ดับเพลิง 
บนัได ทางรถว่ิง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จ านวน 39 คนั 
 ช้ันท่ี 5 ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย รวม 22 ห้อง (แบ่งเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 8 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 14 ห้อง) ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
หอ้งสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้นท่ีจดั
สวน 
 ช้ันท่ี 6 ถึง ช้ันท่ี 13 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 176 ห้อง (22 ชั้น/ห้อง) (แบ่งเป็นหอ้งขนาด
ไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 8 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 14 ห้อง) ห้องพกัขยะ
ประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า ห้องสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง และบนัได 
 ช้ันท่ี 14 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 22 ห้อง (แบ่งเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 8 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 14 ห้อง) ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
หอ้งสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
 ช้ันท่ี 15 ถึง ช้ันท่ี 19 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 110 ห้อง (22 ชั้น/ห้อง) (แบ่งเป็นห้อง
ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 8 หอ้ง และขนาดห้องมากกวา่ 35 ตารางเมตร จ านวน 14 ห้อง) หอ้งพกั
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ขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า ห้องสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง และบนัได 
 ช้ันท่ี 20 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 22 ห้อง (แบ่งเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 8 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 14 ห้อง) ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
หอ้งสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
 ช้ันท่ี 21 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 22 ห้อง (แบ่งเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 8 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 14 ห้อง) ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
หอ้งสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
 ช้ันท่ี 22 (ดาดฟ้า) ประกอบดว้ย ห้องออกก าลงักาย ห้องพกัผอ่น ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง พื้นท่ีหนี
ไฟทางอากาศ ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์ดบัเพลิง ทางเช่ือมระหว่าง
อาคาร บนัได และพื้นท่ีจดัสวน 

อาคาร B สูง 22 ช้ัน 
 ช้ันท่ี 1 ประกอบดว้ย โถงพกัคอย ห้องเก็บของ ห้องจดหมาย หอ้งแม่บา้น ห้องเจา้หนา้ท่ีรักษาความ
ปลอดภยั ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง ห้องน ้ า บนัได ห้องพกัมูลฝอยรวม ทางรถว่ิง ท่ีจอดรถจกัรยานยนต์ จ านวน 10 คนั ท่ีจอดรถ
ภายในอาคาร จ านวน 26 คนั (ท่ีจอดรถคนพิการจ านวน 1 คนั) 
 ช้ันท่ี P2 ประกอบดว้ย ทางรถว่ิง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จ านวน 5 คนั 
 ช้ันท่ี P2A/P3 ประกอบด้วย ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง โถงบนัได ทางรถว่ิง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จ านวน 51 คนั 
 ช้ันท่ี P3A/P4 ประกอบด้วย ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง โถงบนัได ทางรถว่ิง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จ านวน 51 คนั 
 ช้ันท่ี P4A ประกอบดว้ย ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์ดบัเพลิง 
โถงบนัได ทางรถว่ิง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จ านวน 47 คนั 
 ช้ันท่ี 5 ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย รวม 22 ห้อง (แบ่งเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 8 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 14 ห้อง) ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
หอ้งสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้นท่ีจดั
สวน 
 ช้ันท่ี 6 ถึง ช้ันท่ี 13 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 176 ห้อง (22 ชั้น/ห้อง) (แบ่งเป็นหอ้งขนาด
ไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 8 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 14 ห้อง) ห้องพกัขยะ
ประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า ห้องสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง และบนัได 
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 ช้ันท่ี 14 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 20 ห้อง (แบ่งเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 8 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 12 ห้อง) ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
หอ้งสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
 ช้ันท่ี 15 ถึง ช้ันท่ี 19 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 100 ห้อง (20 ชั้น/ห้อง) (แบ่งเป็นห้อง
ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 8 หอ้ง และขนาดห้องมากกวา่ 35 ตารางเมตร จ านวน 12 ห้อง) หอ้งพกั
ขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า ห้องสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง และบนัได 
 ช้ันท่ี 20 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 17 ห้อง (แบ่งเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 6 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 11 ห้อง) ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
หอ้งสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
 ช้ันท่ี 21 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั รวม 17 ห้อง (แบ่งเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 6 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 11 ห้อง) ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
หอ้งสุขาภิบาล ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
 ช้ันท่ี 22 (ดาดฟ้า) ประกอบดว้ย สระว่ายน ้ า สระเด็ก จากุซซ่ี ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง พื้นท่ีหนีไฟ
ทางอากาศ ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง ทางเช่ือมระหว่างอาคาร 
ถงัเก็บน ้า 1 ถงัเก็บน ้า 2 ถงัพกัน ้า หอ้งป๊ัม บนัได และพื้นท่ีจดัสวน 
 
2.3         การใช้ประโยชน์พื้นท่ีในโครงการ 

 โครงการ ศุภาลยั ปาร์ค สถานีแยกไฟฉาย ตั้งอยู่ท่ีซอยจรัญสนิทวงศ ์28/2 ถนนจรัญสนิทวงศ ์แขวง
บ้านช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร มีการออกแบบอาคารและการใช้ประโยชน์ท่ีดินตาม
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งท่ีส าคญั ดงัน้ี 
 2.3.1      สัดส่วนการใช้ท่ีดินและที่ว่าง 

โครงการ ศุภาลยั ปาร์ค สถานีแยกไฟฉาย เป็นโครงการประเภทอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) 
ขนาดความสูง 22 ชั้น จ านวน 2 อาคาร ตั้งอยู่บนเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน จ านวน 3 โฉนด เป็นพื้นท่ีส าหรับพฒันา
โครงการ 6-0-95.2 ไร่ (9,980.80 ตารางเมตร) ประกอบดว้ย 

พื้นท่ีดินโครงการ   = 9,980.80 ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน   = 3,449.00 ตร.ม. 

  พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม  = 6,531.80 ตร.ม. 
  พื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน = 57,580.00  ตร.ม. 
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2.4         แนวอาคาร ระยะถอยร่น และที่ว่าง 

 2.4.1      แนวอาคารและระยะถอยร่น 
การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะถอยร่นตามขอ้ก าหนดและกฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 
1) กฎกระทรวงฉบับ ท่ี  33 (พ .ศ. 2535) แก้ไขเพิ่ม เติมโดยกฎกระทรวงฉบับ ท่ี  50                     

(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคาร
และระยะร่นต่างๆ ตามกฎกระทรวงดงักล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่างๆ ของอาคาร
ตามหมวด 1 ลกัษณะของอาคารเน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร ดงัแสดงใน ตารางท่ี 2.4.1-1 

2) กฎกระทรวงฉบับ ท่ี  55 (พ .ศ. 2543) แก้ไขเพิ่ม เติมโดยกฎกระทรวงฉบับ ท่ี  61                     
(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคาร
และระยะร่นต่างๆ ตามกฎกระทรวงดงักล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่างๆ ของอาคาร
ตามหมวด 4 เร่ือง แนวอาคาร และระยะร่นต่างๆ ดงัแสดงใน ตารางท่ี 2.4.1-2 

3) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 โครงการไดอ้อกแบบแนว
อาคารและระยะร่นต่างๆ ตามขอ้บญัญติัดงักล่าว โดยรายละเอียดการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่างๆ 
ของอาคารตามหมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ ดงัแสดงใน ตารางท่ี 2.4.1-2 

4) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารบางชนิด
หรือบางประเภท ในท้องถิ่นแถวแขวงบางขุนศรี แขวงบ้านช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย แขวงวัดอรุณ แขวง
วัด ท่าพระ เขตบางกอกใหญ่  และแขวงวัดกัลยาณ์  แขวงวัด หิ รัญ รูจี  แขวงบางย่ี เรือ  เขตธนบุ รี 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2539 ดงัแสดงใน ตารางท่ี 2.4.1-4 

5) กฎกระทรวงฉบับท่ี 66 (พ.ศ. 2559) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 โครงการได้ออกแบบทางเดินเช่ือมระหว่างอาคารตามก ากระทรวงดังกล่าว โดยผลการ
เปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่างๆ ของอาคารตามหมวด 4 เร่ือง แนวอาคาร และระยะร่นต่างๆ ดงัแสดง
ใน ตารางท่ี 2.4.1-5 
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ตารางท่ี 2.4.1-1 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไข
เพิม่เติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิม่เติมโดย
กฎกระทรวงฉบบัที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน

พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 1 ลกัษณะ
ของอาคารเน้ือที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันไม่เกิน 30,000 
ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อย
กว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อย
กว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบั
ถนนสาธารณะอ่ืนที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร 
ส าหรับท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาด

ใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารมากกว่า 30,000 ตาราง
เมตร ต้องมีด้านใดด้านหน่ึงของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 
12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกว่า 
ที่ดินด้านที่ติดสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสองต้อง

มีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดย
ตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่าง
เพ่ื อสามารถใช้ เป็นทาง เข้ าออกของรถดับ เพลิ งได้
โดยสะดวกด้วย 

- โครงการมีพ้ืนท่ีอาคาร A รวม 29,723 ตารางเมตร และ
มีพ้ืนท่ีอาคาร B รวม 27,587.00 ตารางเมตร (ไม่ เกิน 
30,000 ตารางเมตร) มีดา้นหน้าโครงการยาว 12.00 เมตร 
(ไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร) ติดถนนสาธารณประโยชน์มี
ความกวา้งเขตทาง 12.00 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 10 เมตร) ซ่ึง
ถนนสาธารณประโยชน์มีความกวา้งไม่น้อยกว่า 10.00 
เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดไปเช่ือมต่อกับซอย 
จรัญสนิทวงศ์ 28/2 มีเขตทางกวา้ง 16.00 เมตร (ไม่น้อย
กว่า 10 เมตร) และซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 ไปเช่ือมต่อ
กบัถนนจรัญสนิทวงศ ์ซ่ึงมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 30.00 
เมตร 
- โครงการจัดให้มีท่ีว่างกวา้ง 12 เมตร (ไม่น้อยกว่า 12 
เมตร) ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนถึงตัวอาคารของ
โครงการ เพื่อให้รถดบัเพลิงสามารถใช้เป็นทางเขา้ออก
ไดโ้ดยสะดวก โดยท่ีว่าง 12 เมตร ดงักล่าว ไม่มีส่ิงปลูก
สร้างปกคลุม และไม่มีไมย้ืนตน้กีดขวางการเขา้รถเพลิง
แต่อยา่งใด 

ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มี
ถนนที่มี ผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ที่
ปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคารเพ่ือให้รถดับเพลิง
สามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 
ถนนตามวรรคหน่ึงจะอยู่ในระยะทางก่อสร้างอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวงตามขอ้บญัญติั
ทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้งก็ได ้  
ในกรณีท่ีมีข้อบัญญัติท้องถ่ินหรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง

ก าหนดแนวสร้างหรือขยายถนนใชบ้งัคบัให้นบัความกวา้ง
ของถนนตามวรรคหน่ึงตั้งแต่แนวนั้น 

- โครงการจดัให้มีถนนท่ีมีผิวจราจร ความกวา้งอย่างนอ้ย 
6.00 เมตร (ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร) ปราศจากส่ิงปกคลุม
โดยรอบอาคาร ซ่ึงเป็นทางว่ิงรถดบัเพลิงท่ีสามารถเขา้-
ออกไดส้ะดวก 
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ตารางท่ี 2.4.1-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ข
เพิม่เติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิม่เติมโดย
กฎกระทรวงฉบบัที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน

พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 1 ลกัษณะ
ของอาคารเน้ือที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคาร
พิเศษไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพื้นดินหรือต ่ากว่าระดับ
พื้นดินต้องห่างจากเขตท่ีดินของผู้อ่ืนหรือถนนสาธารณะ
ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ทั้งนี้ ไม่รวมถึงส่วนที่เป็นฐานราก
ของอาคาร 

- แนวขอบเขตนอกสุดของอาคารห่างจากเขตท่ีดินทุก
ดา้นอยา่งนอ้ย 7.38 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 6.00 เมตร) 

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างขึ้น
ใน พื้ น ท่ี ดิน ท่ี ใช้ เป็น ท่ีตั้ งอ าคารต้องมี ค่ าสู งสุดของ
อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อ
พื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร ไม่เกิน 10 ต่อ 1 
ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใด

ในพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคารเดียวกันกับอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็น
ท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย 

- โครงการมีการออกแบบให้มีอตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคาร
รวมกนัทุกชั้น ต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งโครงการเท่ากบั 
5.77:1 (ไม่เกิน 10:1) 

ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีท่ีว่างไม่
น้อยกว่าอัตราส่วน ดังต่อไปนี ้
1) อาคารท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของ

พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร  
2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืน

ท่ีไม่ไดใ้ช้เป็นท่ีอยู่อาศยัต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 
ของพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใช้เป็นท่ี
อยูอ่าศยัรวมอยูด่ว้ยตอ้งมีท่ีว่างตาม (1) 

- โครงการจัดให้มีท่ีว่างภายในโครงการร้อยละ 65.44 
ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 
ของพ้ืนท่ีดินโครงการ) 
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ตารางท่ี 2.4.1-2 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไข
เพิม่เติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กฎกระทรวงฉบบัที่ 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เติมโดย 
กฎกระทรวงฉบบัที่ 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความใน 

พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
หมวด 4 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร 

รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ
ท่ีมีความกวา้งน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
กลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของ
อาคารล ้าเขา้มาในแนวร่นดงักล่าว ยกเวน้ร้ัวหรือก าแพงกั้น
แนวเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 เมตร 
  อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่ 

ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ 
ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือคลงัสินคา้
ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะตอ้งมีระยะร่น 
ดงัต่อไปน้ี 
1. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกว่า 10 เมตร ให้

ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 
เมตร 
2. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป 

แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งถนนสาธารณะ 
3. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรขึ้นไป

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 
เมตร 

- ด้านทิศตะวันออก ติดกบัทางสาธารณประโยชน์ มี
เขตทางกวา้งตั้งแต่ 2.00-3.00 เมตร ซ่ึงกฎกระทรวงฯ 
ก าหนดให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะ
อยา่งน้อย 6 เมตร พบว่า โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการ
ประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ขนาดความสูง 
22 ชั้น จ านวน 2 อาคาร ระดบัความสูง 69.90 เมตร (วดั
จากระดบัถนนท่ีใกลท่ี้สุดถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคาร) 
(อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร) แนวอาคารมี
ระยะร่นห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 20.7 
เมตร (อย่างน้อย 6.00 เมตร) (ก่ึงกลางถนนสาธารณะ 2/2 
= 1.00 เมตร) (ระยะถอยร่นอาคารจากถนนสาธารณะ 
19.70 เมตร) 

 

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใดต้องไม่
เกินสองเท่าของระยะราบวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนว
เขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้นท่ีสุด 
ความสูงของอาคารให้วดัแนวด่ิงจากระดับถนนหรือ

ระดับพ้ืนดินท่ีก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด
ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือทรงป้ันหยาให้วดัถึงยอดผนงัของ
ชั้นสูงสุด 

- ด้านทิศตะวันออก ติดกบัถนนสาธารณประโยชน์ มี
เขตทางกว้างตั้ งแต่ 2.00-3.00 เมตร ซ่ึงกฎกระทรวงฯ 
ก าหนดให้ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใดตอ้ง
ไม่เกินสองเท่าของระยะราบวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบั
แนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกลอ้าคาร
นั้นท่ีสุดพบว่า 

ท่ีระดบัความสูง 40.34 เมตร (ไม่เกิน 43.40 เมตร) 
ท่ีระดบัความสูง 59.90 เมตร (ไม่เกิน 60.60 เมตร) 
ท่ีระดบัความสูง 69.90 เมตร (ไม่เกิน 71.20 เมตร) 
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ตารางท่ี 2.4.1-3 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นของอาคารโครงการกบัขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ 
รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 49 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่
เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนว
เขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้นท่ีสุด 
กรณีอาคารตั้งอยู่ริมหรือห่างไม่เกิน 100 เมตร จากถนน

สาธารณะท่ีกวา้งไม่นอ้ยกว่า 80 เมตร และมีทางเขา้ออกจาก
อาคารสู่ทางสาธารณะนั้นกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร ให้คิด
ความสูงของอาคารจากความกวา้งของถนนสาธารณะท่ี
กวา้งท่ีสุดเป็นเกณฑ ์

- ด้านทิศตะวันออก ติดกบัถนนสาธารณประโยชน์ มี
เขตทางกว้างตั้ งแต่  2.00-3.00 เมตร ซ่ึงข้อบัญญัติฯ 
ก าหนดให้ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจดุใด ตอ้ง
ไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบั
แนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกลอ้าคาร
นั้นท่ีสุด พบว่า 

ท่ีระดบัความสูง 40.34 เมตร (ไม่เกิน 43.40 เมตร) 
ท่ีระดบัความสูง 59.90 เมตร (ไม่เกิน 60.60 เมตร) 
ท่ีระดบัความสูง 69.90 เมตร (ไม่เกิน 71.20 เมตร) 

ข้อ 50 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ
ที่มีความกว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
กลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของ
อาคารล า้เข้ามาในแนวร่นดังกล่าว ยกเว้นร้ัวหรือก าแพงกั้น
แนวเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 เมตร 

  อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาด
ใหญ่  ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคาร
สาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้ นส าหรับติดหรือตั้งป้าย 
ยกเวน้อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น หรือไม่เกิน 190 เมตร 
และพ้ืนท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลง
ใกลถ้นนสาธารณะตอ้งมีระยะร่นดงัต่อไปน้ี 

1. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร 
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 
6 เมตร 

2. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร
ขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกวา้งถนน
สาธารณะ 

3. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรขึ้นไป
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 
เมตร 
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ตารางท่ี 2.4.1-3 (ต่อ) การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นของอาคารโครงการกับข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2544 หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ 

รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 52 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามท่ี
ก าหนดดังต่อไปนี ้
(1) อาคารอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีว่างไมน่อ้ยกว่า 30 ใน 100 ส่วน 
ของพ้ืนท่ีท่ีดิน 
(6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรมคลงัสินคา้อาคาร 
สาธารณะอาคารสูงเกิน 2 ชั้น หรือสูงเกิน 8 เมตร ยกเวน้
อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยูริ่มทางสาธารณะให้
มีท่ีว่างดา้นหนา้กวา้งไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร 
อาคารตามวรรคหน่ึงถา้สูงเกิน 3 ชั้นให้มีท่ีว่างกวา้งไม่
นอ้ยกว่า 12 เมตร ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองตอ้งมี
พ้ืนท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้น
รอบรูปภายนอกอาคารโดยอาจรวมท่ีว่างดา้นขา้งท่ี
ต่อเช่ือมกบัท่ีว่างดา้นหนา้อาคารดว้ยก็ได ้และท่ีว่างน้ีตอ้ง
ต่อเช่ือมกบัถนนภายในกวา้งไม่นอ้ยกว่า 6 เมตรออกสู่ทาง
สาธารณะได ้ถา้หากเป็นถนนลอดใตอ้าคารความสูงสุทธิ
ของช่องลอดตอ้งไม่นอ้ยกว่า 5 เมตร 
ท่ีว่างน้ีอาจใชร้วมกบัท่ีว่างของอาคารอ่ืนได ้

โครงการจดัให้มีท่ีว่างภายในโครงการร้อยละ 65.44 ของ
พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นพ้ืนท่ีตั้งอาคาร (ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 30 ของ
พ้ืนท่ีดินโครงการ) 

อาคารของโครงการมีขนาดความสูง 22 ชั้น จ านวน 2 
อาคาร ระดบัความสูง 69.90 เมตร (วดัจากระดบัถนนท่ีใกล้
ท่ีสุดถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคาร) ทั้ ง 2 อาคาร (มีขนาด
ความสูงเกิน 3 ชั้น) มีการจดัท่ีว่างกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร 
มีพ้ืนท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้น
รอบรูปภายนอกอาคาร และเช่ือมกับถนนภายในโครงการ
กว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ออกสู่ทางสาธารณประโยชน์ 
ดา้นหนา้โครงการได ้

แนวอาคาร A ดา้นดงักล่าวมีความยาวเส้นรอบรูปอาคาร
เท่ากับ 35.0 เมตร (มากกว่า 32.6 เมตร) (อาคาร A มีความ
ยาวเส้นรอบรูปอาคารเท่ากบั 196.0 เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 
ของความยาวเส้นรอบรูปอาคารเท่ากับ 196.0 / 6 = 32.60 
เมตร) 

แนวอาคาร B ดา้นดงักล่าวมีความยาวเส้นรอบรูปอาคาร
เท่ากับ 35.0 เมตร (มากกว่า 34.0 เมตร) (อาคาร B มีความ
ยาวเส้นรอบรูปอาคารเท่ากบั 204.0 เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 
ของความยาวเส้นรอบรูปอาคารเท่ากับ 204 ,0/6= 34.00 
เมตร) 

ข้อ 54 อาคารด้านชิดท่ีดินเอกชนช่องเปิดประตู หน้าต่าง
ช่องระบายอากาศหรือริมระเบียงส าหรับช้ัน 2 ลงมาหรือ
สูงไม่เกิน 9 เมตรด้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร
และส าหรับช้ัน 3 ขึ้นไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ต้องห่างไม่
น้อยกว่า 3 เมตร 

ส่วนของอาคารโครงการท่ีอยู่ ใกล้แนวเขตท่ีดิน ซ่ึง
ขอ้บญัญติัก าหนดให้ อาคารคารดา้นชิดท่ีดินเอกชนช่องเปิด
ประตู หน้าต่างช่องระบายอากาศหรือริมระเบียงส าหรับชั้น 
2 ลงมาหรือสูงไม่กิน 9 เมตรดอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 
2 เมตรและส าหรับชั้น 3 ขึ้นไปหรือสูงเกิน 9 เมดร ตอ้งห่าง
ไม่น้อยกว่า 3 เมตร พบว่า อาคารท่ีมีขนาดความสูง 22 ชั้น 
ระดบัความสูง 69.90 เมตร (วดัจากระดบัถนนท่ีใกลท่ี้สุดถึง
ส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคาร) ทั้ง 2อาคาร ซ่ึงผนังท่ีมีหน้าต่าง 
ประตู และระเบียงของอาคาร มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน
ดา้นชิดท่ีดินเอกชน อยา่งน้อย 7.38 เมตร (จนถึงแนวร้ัวของ
โครงการ (ไม่นอ้ยกว่า3.00 เมตร) 
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ตารางท่ี 2.4.1-3 (ต่อ) การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นของอาคารโครงการกับข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ 
รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 55 อาคารท่ีมีความสูงไม่ เกิน 15 เมตร ต้องมีท่ี ว่าง
โดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเวน้บ้านพกัอาศยัท่ีมี
พ้ืนท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 
อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีที่ ว่างโดยรอบ

อาคารไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใชร่้วมกบัที่ว่างของ 

อาคารอีกหลงัหน่ึงไม่ได ้เวน้แต่ใชร่้วมกบัท่ีว่างของอาคาร
สูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

อาคารโครงการมีขนาดความสูง 22 ชั้น ระดับความ
สูง 69.90 เมตร (วดัจากระดบัถนนท่ีใกลท่ี้สุดถึงส่วนท่ีสูง
ท่ีสุดของอาคาร) ทั้ง 2 อาคาร (มากกว่า 15.00 เมตร) ซ่ึง
ขอ้บัญญัติๆ ก าหนดให้อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร
ตอ้งมีท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร โดยอาคาร
โครงการออกแบบให้มีท่ีว่างโดยรอบอาคารอย่างน้อย 
7.38 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 2.00 เมตร) 
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ตารางท่ี 2.4.1-4 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นของอาคารโครงการกบัขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 
เร่ือง การก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงอาคารบางชนิดหรือบางประเภทในทอ้งท่ีแขวงบางขุนศรี 
แขวงบา้นช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย แขวงวดัอรุณ แขวงวดัท่าพระ เขตบางกอกใหญ่ และแขวงวดักัลยาณ์
แขวงวดัหิรัญรูจี แขวงบางยีเ่รือ เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2539 
ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง การก าหนดบริเวณห้าม
ก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบางประเภทฯ  

พ.ศ. 2539 
รายละเอียดโครงการ 

ขอ้3 ในขอ้บญัญติัน้ี 
(ง) “บริเวณท่ี 4” หมายความว่า พ้ืนท่ีในบริเวณระหว่าง

ทิศเหนือจดแนวขนานซ่ึงห่างจากเขตถนนพรานนกลงมา
ทางทิศใต ้100 เมตร และขนานออกไปทางทิศตะวนัตกจน
จดแนวขนานซ่ึงห่างจากเขตถนนจรัญสนิทวงศฝ่ั์งตะวนัตก
100 เมตร แนวขนานซ่ึงห่างจากเขตถนนเพชรเกษม ถนน
อินทรพิทักษ์ ฝ่ั ง เห นือ  100 เมตร  ทิ ศตะวันออก จด
แนวขนานซ่ึงห่างจากเขดถนนจรัญสนิทวงศฝ่ั์งตะวนัออก 
500 เมตร เส้นตรงซ่ึงลากจากถนนประชาธิปกไปจดถนน
สมเด็จพระเจ้าตากสินทิศใต้จดแนวขนานซ่ึงห่างจากเขต
ถนนอินทรพิทกัษ์ฝ่ังใต ้100 เมตร คลองบางกอกใหญ่ ทิศ
ตะวนัตกจดแนวขนานซ่ึงห่างจากถนนจรัญสนิทวงศ ์และ
ถนนรัชดาภิเษกฝ่ังตะวนัตก 100 เมตร 
ข้อ4 ห้ ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร 
ดงัต่อไปน้ี 
(4) ภายในบริเวณท่ี 4 อาคารท่ีมีความสูงเกิน 70 เมตร 
ความสูงของอาคารตามวรรคหน่ึงให้วดัจากระดับถนน

หรือขอบทางท่ีใกลท่ี้สุดถึงส่วนสูงท่ีสุดของอาคาร 

- โครงการตั้งอยู่ท่ีซอยจรัญสนิทวงศ์ 28/2 แขวงบา้น
ช่องหล่อ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร ซ่ึงอาคาร
โครงการตั้ งอยู่ด้านของถนนจรัญสนิทวงศ์ ฝ่ั งทิศ
ตะวนัออก มีระยะห่างจากถนนจรัญสนิทวงศ์ประมาณ 
100.00 เมตร ซ่ึงขอ้บญัญติัฯ ก าหนดให้อาคารท่ีตั้งอยูห่่าง
จากถนนจรัญสนิทวงศ์ ร00 เมตร ในแนวขนานฝ่ังทิศ
ตะวนัออก นั้น ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างหรือดดัแปลง
อาคาร ท่ีมีความสูงเกิน 70 เมตร 

- อาคารโครงการมีลักษณะเป็นโครงการประเภท
อาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ขนาดกวามสูง 22 ชั้น 
จ านวน 2 อาคาร ระดับความสูง 69.90 เมตร (วดัจาก
ระดบัถนนท่ีใกลท่ี้สุดถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุดของอาคาร) (ไม่
เกิน 70.00 เมตร) ซ่ึงขอ้บญัญติัฯ ก าหนดให้อาคารท่ีตั้งอยู่
ภายในบริเวณท่ี 4 ตอ้งมีความสูงไม่เกิน 70.00 เมตร (วดั
จากระดับถนนหรือขอบทางเท้าท่ีใกล้ท่ีสุดถึงส่วนสูง
ท่ีสุดของอาคาร) 
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ตารางท่ี 2.4.1-5 การเปรียบเทียบทางเดินเช่ือมระหวา่งอาคารของอาคารโครงการกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 66 
(พ.ศ. 2559) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กฎกระทรวงฉบบัที่ 66 (พ.ศ. 2559) 
ส่วนที่ 5 ทางเดินเช่ือมระหว่างอาคาร 

รายละเอียดโครงการ 

ขอ้ 32/1 ท่ีระบุว่า “ทางเดินเช่ือมระหว่างอาคารของอาคาร
ขนาดใหญ่อาคารขนาดใหญ่พิ เศษ และอาคารสูงให้ มี
ลกัษณะ ดงัต่อไปน้ี 
(1) มีความกวา้งของทางเดินเช่ือมไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร แต่ไม่
เกิน 6 เมตร และสูงจากระดับพ้ืนดินหรือถนนใต้ทางเดิน
เช่ือมถึงส่วนท่ีต ่าท่ีสุดของโครงสร้างท่ีไม่ใช่เสาหรือฐาน
รากของทางเดินเช่ือมไม่นอ้ยกว่า 5.50 เมตร 
(2) อาคารท่ีมีทางเดินเช่ือมระหว่างอาคารมากกว่าหน่ึงแห่ง 
ตอ้งมีระยะของช่องว่างในแนวราบระหว่างทางเดินเช่ือมไม่
ว่าจะอยูใ่นชั้นเดียวกนัหรือต่างชั้นกนัไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร 
(3) วสัดุโครงสร้างหลกัตอ้งเป็นวสัดุทนไฟท่ีมีอตัราการทน
ไฟไม่นอ้ยกว่า 2 ชัว่โมง 
(4) ไม่มีส่ิงกีดขวางหรือการใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนท่ีเป็น
อุปสรรคต่อการสัญจร 
(5) ห้ามก่อสร้างทางเดินเช่ือมระหว่างอาคารในบริเวณท่ีมี
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอื่นใด
ก าหนดให้ผนงัของอาคารเป็นผนงัทึบ 
(6) ลกัษณะอื่นตามหลกัเกณฑท่ี์รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ 
คณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศก าหนดการค านวณ
พ้ืนท่ีอาคารท่ีมีทางเช่ือมระหว่างอาคารตามวรรคหน่ึงไม่
ตอ้งน าพ้ืนท่ีทางเดินเช่ือมระหว่างอาคารมาค านวณรวมกบั
พ้ืนท่ีอาคารท่ีมีการเช่ือมกนั” 

โครงการออกแบบให้ทางเดินเช่ือมระหว่างอาคาร
โครงการมีความกวา้ง 3 เมตร (ไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ไม่
เกิน 6 เมตร) โดยปราศจากส่ิงกีดขวาง มีความสูงจาก
ระดบัพ้ืนดิน 69.95 เมตร (ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร) และ
ออกแบบให้วสัดุโครงสร้างหลกัของทางเช่ือมเป็นวสัดุ
ทนไฟท่ีไม่น้อยกว่า 2  ชั่วโมง ดังนั้ นการออกแบบ
ทางเดินเช่ือมระหว่างอาคารของโครงการจึงเป็นไปตามท่ี
กฎกระทรวงๆ ก าหนด 

 
 
 2.4.2      พื้นท่ีภายในอาคาร 

การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบพื้นท่ีภายในอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 

 2.4.3      พื้นท่ีว่าง 
การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบพื้นท่ีวา่งตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี 
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1) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 
2522 

2) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 
2522 

3) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
 

2.5         ระยะการก่อสร้างโครงการ 

 2.5.1      ขั้นตอนในการก่อสร้างโครงการ 
โครงการ ศุภาลัย ปาร์ค สถานีแยกไฟฉาย ได้ออกแบบอาคารให้สามารถต้านทาน

แรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหวได ้

2.5.2      คนงานก่อสร้าง 
ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานจ านวนทั้งส้ิน 300 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยั

อยู่นอกโครงการ ซ่ึงผูรั้บเหมาจะเป็นผูจ้ดัหาท่ีพกัให้กับคนงานและรถบริการรับส่งคนงาน นอกจากน้ี 
ผูรั้บเหมาจะตอ้งควบคุมดูแลการพกัอาศยัของคนงานให้อยู่ในความสงบเรียบร้อย และไม่ส่งผลกระทบต่อ
ชุมชนขา้งเคียงบริเวณบา้นพกัคนงาน 

2.5.3      น ้าใช้ 
ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานจ านวนทั้งส้ิน 300 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยั

อยู่นอกโครงการ ดงันั้นการค านวณน ้ าใชใ้นระยะก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ น ้ าใชใ้น
พื้นท่ีก่อสร้าง ซ่ึงแบ่งเป็นน ้าใชเ้พื่อการอุปโภคและบริโภคของคนงานก่อสร้าง (ไป-กลบั ไม่มีการพกัคา้งคืน
ในพื้นท่ีก่อสร้าง) และน ้ าใช้เพื่อการก่อสร้าง รวมปริมาณการใช้น ้ าในพื้นท่ีก่อสร้างประมาณ 20.0  
ลูกบาศก์เมตร/วนั และน ้ าใช้ในพื้นท่ีบ้านพักคนงานก่อสร้างรวมปริมาณน ้ าใช้ในพื้นท่ีบ้านพักคนงาน
ก่อสร้างประมาณ 60.0 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ซ่ึงน ้าใชส้ าหรับโครงการในระยะก่อสร้าง จะใชน้ ้าจากการประปา
นครหลวง ส านกังานประปาสาขาบางกอกนอ้ย รายละเอียดมีดงัน้ี 

1) น ้าใช้ในพื้นท่ีก่อสร้าง 
(1) น ้าใช้เพ่ือการอุปโภคและบริโภคของคนงานก่อสร้างในพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ 

ประเมินได้จากค่ามาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนดโดย ส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดใหมี้อตัราการใชน้ ้าไม่นอ้ยกวา่ 50 ลิตร/คน/วนั 

จ านวนคนงาน  = 300 คน 
อตัราการใชน้ ้า  = 50 ล./คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณน ้าใช ้ = (300 x 50)/1,000 
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= 15.0 ลบ.ม./วนั 

(2) น ้าใช้เพ่ือการก่อสร้าง 
น ้ าใชเ้พื่อการก่อสร้าง ไดแ้ก่ น ้ าใช้เพื่อการผสมปูนซีเมนต ์การฉีดพรมบริเวณพื้นท่ี

ก่อสร้าง การท าความสะอาดเคร่ืองมือ เคร่ืองใชต่้างๆ เป็นตน้ โดยส่วนน้ีจะมีประมาณ 5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
รวมปริมาณการใช้น ้าในพื้นท่ีก่อสร้างประมาณ 20.0 ลูกบาศก์เมตร/วัน 

2) น ้าใช้ในพื้นท่ีบ้านพกัคนงานก่อสร้าง 
ประเมินได้จากค่ามาตรฐานขั้นต ่ าท่ีก าหนดโดย ส านักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดใหมี้อตัราการใชน้ ้าไม่นอ้ยกวา่ 200 ลิตร คน วนั 
จ านวนคนงาน  = 300 คน 
อตัราการใชน้ ้า  = 200 ล./คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณน ้าใช ้ = (300 x 200)/1,000 

= 60.0 ลบ.ม./วนั 

2.5.4      การบ าบัดน ้าเสีย 
โครงการใชค้นงานก่อสร้างสูงสุดจ านวน 300 คน ซ่ึงในเขตพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ ไดจ้ดั

ให้มีห้องน ้ าไวใ้นพื้นท่ีโครงการจ านวน 16 ห้อง และเน่ืองจากคนงานไม่ได้พกัในพื้นท่ีโครงการ ดังนั้น                
ปริมาณน ้ าเสียจากห้องน ้ าจะมีประมาณ 12.0 ลูกบาศก์เมตร/วนั (ค านวนจากร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช้) 
ทั้งน้ี จะไม่น าน ้ าใชใ้นส่วนของกิจกรรมการก่อสร้างมาคิดรวม เน่ืองจากส่วนใหญ่หมดไปกบัขั้นตอนการ
ก่อสร้าง ส่วนท่ีเหลือซ่ึงมีปริมาณเล็กนอ้ยปล่อยให้ซึมลงดินและแหง้ไปเองตามธรรรมชาดิ โดยโครงการจะ
จดัให้มีถงับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูปแบบระบบเกรอะ-กรองไร้อากาศและเติมอากาศ ขนาด 3 ลูกบาศก์เมตร/วนั 
จ านวน 4 ชุด สามารถรองรับน ้ าเสียจากห้องน ้ าท่ีจะเกิดขึ้นภายในพื้นท่ีโครงการได้อย่างเพียงพอ ก่อน
ระบายออกสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะภายนอกโครงการต่อไป 

2.5.5     การระบายน ้า 
ในการก่อสร้างโครงการกรณีท่ีฝนตก โครงการจะควบคุมการระบายน ้ า โดยจดัให้มีราง

ระบายน ้ าชัว่คราว ขนาดกวา้ง 0.30 เมตร ลึก 0.30 เมตร ความลาดเอียง 1 : 200 รอบพื้นท่ีโครงการ รวบรวม
น ้ าเขา้สู่บ่อดกัขยะ เพื่อให้เศษดินตกตะกอน และก าจดัขยะท่ีปนมากบัน ้ า ก่อนระบายน ้ าจากบ่อดกัขยะออก
สู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะภายนอกโครงการต่อไป ทั้งน้ี เพื่อให้การระบายน ้ าสามารถระบายน ้ าได้อย่างมี
ประสิทธิภาพตลอดระยะก่อสร้าง โครงการจะตอ้งจดัให้มีเจา้หนา้ท่ีตรวจสอบสภาพท่อระบายน ้ า บ่อพกัน ้ า
ชัว่คราว และตะแกรงดกัเศษขยะไม่ใหมี้วสัดุหรือส่ิงของร่วงลงไปกีดขวางการระบายน ้า  
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2.5.6      การคมนาคม 
ในช่วงก่อสร้างคาดวา่จะมีปริมาณรถเขา้-ออกโครงการสูงสุด จ านวน 36 เท่ียว/วนั แบ่งเป็น 
- รถรับ-ส่งเจ้าหน้าท่ีและคนงานก่อสร้างสูงสุดโดยใช้รถโดยสารขนาดกลาง (6 ล้อ) 

จ านวน 16 เท่ียว/วนั (40 คน/เท่ียว) 
- รถขนส่งดินและวสัดุก่อสร้างสูงสุด โดยใช้รถบรรทุกขนาดใหญ่ (10 ลอ้) จ านวน 20 

เท่ียว/วนั โดยโครงการจดัให้มีท่ีจอดรถและจุดกลบัรถไวใ้นโครงการ นอกจากน้ี โครงการไดว้างเผนให้ท า
การขนส่งนอกช่วงเวลาเร่งด่วน และจดัหาท่ีพกัคนงานให้ใกล้กบัพื้นท่ีโครงการ เพื่อลดปัญหาการจราจร
ของโครงข่ายการจราจรโคยรอบพื้นท่ีโครงการ และจดัให้มีเจา้หน้าท่ีดูแลความปลอดภยัเพื่อคอยอ านวย
ความสะดวกดา้นการจราจร เม่ือมีการเขา้-ออกโครงการ 

2.5.7      การจัดการมูลฝอย 
ปริมาณมูลฝอยทั้งหมดท่ีเกิดขึ้นในระหว่างการก่อสร้าง ส่วนใหญ่เกิดจากคนงานก่อสร้าง

โดยสามารถแบ่งมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นไดเ้ป็น 3 ประเภท ดงัน้ี 
1) มูลฝอยจากกจิกรรมการก่อสร้าง 
อตัราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างมีค่าอยู่ในช่วง 45.28-67.18 กิโลกรัม/ตารางเมตร

โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 56.23 กิโลกรัม/ตารางเมตร ซ่ึงมีองค์ประกอบหลกัคือ คอนกรีตร้อยละ 74.9-79.4 อิฐ
ร้อยละ 12.8-14.4 เหล็กร้อยละ 4.0-5.6 กระเบ้ืองเซรามิกร้อยละ 2.2-3.0 กระเบ้ืองหลังคาร้อยละ 1.3-1.7  
ยิบซั่มบอร์ด ร้อยละ 0.36-0.27 และไมร้้อยละ 0.04-0.05 (กรมควบคุมมลพิษ, ม.ป.ป.) ซ่ึงมูลฝอยท่ีเกิดขึ้น
จากกิจกรรมการก่อสร้างของโครงการสามารถค านวณได ้ดงัน้ี 

พื้นท่ีอาคารรวม    = 57,580.00 ตร.ม. 
อตัรามูลฝอยจากการก่อสร้างเฉล่ีย  = 56.23  กก./ตร.ม. 
ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากการก่อสร้าง = 57,580.00x 56.23 
      = 3,237,723.40 กก. 

2) มูลฝอยจากกจิกรรมของคนงาน 
มูลฝอยท่ีเกิดขึ้น ไดแ้ก่ กระดาษ ถุงพลาสดิก และเศษอาหาร ผูรั้บเหมาจะจดัให้มีถงัรองรับ

มูลฝอยขนาด 240 ลิตร จ านวน 18 ถงั (แบ่งเป็น ถงัรองรับมูลฝอยเปียกจ านวน 6 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยแห้ง
จ านวน 2 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใช้ประโยชน์ได้ (มูลฝอยรีไซเคิล) จ านวน 8 ถงั และถงั
รองรับมูลฝอยอันตรายจ านวน 2 ถัง) วางไวบ้ริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง เพื่อเก็บรวบรวมมูลฝอยทั้งหมดและ
สามารถรองรับปริมาณมูลฝอยได้อย่างเพียงพอ ไดน้าน 3-15 วนั เพื่อให้รถขนมูลฝอยของส านักงานเขต
บางกอกนอ้ยมาเก็บขนไป 
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2.5.8   การไฟฟ้า 
การก่อสร้างโครงการ จะขอใช้บริการไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตธนบุรี 

โดยโครงการจะติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าชั่วคราว ส าหรับใช้ในการก่อสร้างโครงการ ซ่ึงการไฟฟ้านครหลวง 
(กฟน.)เขตธนบุรี มีความสามารถในการใหบ้ริการไดอ้ยา่งทัว่ถึง จึงสามารถใหบ้ริการจ าหน่ายกระแสไฟฟ้า
ใหแ้ก่โครงการในช่วงการก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอ 

 
2.6        รายละเอยีดภายในโครงการ 

2.6.1       จ านวนผู้พกัอาศัยและจ านวนพนักงานในโครงการ 
ปริมาณผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ประเมินโดยใช้ตามค่ามาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนดโดย

ส านักงานโยบายและแผนทรัพยากรรรมชาดิและส่ิงแวดลอ้มท่ีก าหนดให้ “ห้องชุดพกัอาศยัขนาดพื้นท่ีใช้
สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์จ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และพื้นท่ีใช้สอยแต่ละ
หน่วย (หอ้งมากกวา่ 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑผ์ูพ้กัอาศยั 5 คนขึ้นไป” ทั้งน้ี หากพื้นท่ีใชส้อยในแต่ละหอ้งพกั
ภายในโครงการ มีขนาดมากกว่า 35 ตารางเมตร ในการประเมินจ านวนผูพ้ ักอาศัยภายในโครงการ จะ
ค านึงถึงจ านวนหอ้งนอนในแต่ละหอ้งพกัประกอบดว้ย โดยก าหนดให ้1 หอ้งนอน มีผูพ้กัอาศยั 2 คน 

2.6.2       ระบบน ้าใช้ 
1) แหล่งน ้าใช้ 
โครงการมีความตอ้งการน ้ าใชเ้พื่อการอุปโภค-บริโภคประมาณ 650.72 ลูกบาศก์เมตร/

วนัหรือ 27.11 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง ซ่ึงแหล่งน ้ าใช้ของโครงการมาจากการประปานครหลวง ส านักงาน
ประปาสาขาบางกอกน้อย โดยการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาบางกอกน้อย แจง้ว่าสามารถ
ใหบ้ริการน ้ าประปาได ้โดยโครงการจะต่อท่อประปาจากการประปาผา่นมิเตอร์เพื่อรับน ้าเขา้สู่โครงการและ
จ่ายน ้ าไปยงัถงัเก็บน ้าใตดิ้นของอาคาร จากนั้นจะท าการสูบน ้ าจากถงัเก็บน ้าใตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า 
โดยน ้าจากถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า ดงักล่าวจะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายน ้าใชภ้ายในพื้นท่ีแต่ละชั้นต่อไป 

2) ปริมาณน ้าใช้ 
การประเมินปริมาณน ้ าใชข้องโครงการในแต่ละวนั ท าการประเมินจากค่ามาตรฐานขั้น

ต ่าท่ีก าหนดโดยส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดใหห้อ้งชุดพกัอาศยั
ท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑจ์ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และห้องชุดพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีใชส้อย
มากกว่า 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ผูพ้ ักอาศัย 5 คนขึ้นไป ทั้ งน้ีหากพื้นท่ีใช้สอยในแต่ละห้องพักภายใน
โครงการ มีขนาดมากกว่า 35 ตารางเมตร ในการประเมินจ านวนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ จะค านึงถึง
จ านวนห้องนอนในแต่ละห้องพกัประกอบดว้ย โดยก าหนดให้ห้องนอนคู่ประเมิน ให้มีผูพ้กัอาศยั 2 คน/
ห้อง และห้องนอนเตียงเด่ียว ประเมินให้มีผูพ้กัอาศยั 1 คน/ห้อง แต่หากพบว่าเม่ือประเมินแลว้ มีผูพ้กัอาศยั
นอ้ยกวา่เกณฑท่ี์ก าหนดของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มจะใชต้ามค่าท่ี
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ก าหนดแทน ซ่ึงจากการประเมินพบว่าโครงการจะมีความต้องการใช้น ้ ารวมทั้ งส้ินประมาณ 650.72 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

3) การส ารองน ้าใช้ 
โครงการจดัให้มีการส ารองน ้ าส าหรับอาคาร A และอาคาร B รวมไวใ้นถงัเก็บน ้ าใตดิ้น 

จ านวน 2 ถงั และถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า จ านวน 2 ถงั 
4) ปริมาณน ้าในการรดน ้าต้นไม้ 

โครงการมีพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง ขนาด 1,993.00 ตารางเมตร และพื้นท่ีสีเขียวบนอาคาร 
ขนาค 1328.00 ตารางเมตร รวมพื้นท่ีสีเขียวทั้งโครงการ ขนาด 3,321.00 ตารางเมตร ซ่ึงโครงการตอ้งใชน้ ้ า
ในการรดน ้าตน้ไมท้ั้งหมด 13.22 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

2.6.3       การบ าบัดน ้าเสีย 
น ้ าเสียของโครงการ ประกอบดว้ย น ้ าโสโครกจากห้องน ้ า น ้ าเสียจากการอาบลา้ง และน ้ า

เสียจากการประกอบอาหารของแต่ละห้องพกั โดยปริมาณน ้ าเสียคิดเป็นร้อยละ 80 ส าหรับน ้ าเสียจากการ
ลา้งห้องพกัมูลฝอยคิดปริมาณน ้ าเสียร้อยละ 100 ของปริมาณน ้ าใช้ ทั้งน้ีน ้ าใชจ้ากสระว่ายน ้ าไม่คิดปริมาณ
น ้าเสีย คิดเป็นปริมาณน ้าเสียท่ีจะเกิดขึ้นรวมทั้งหมด 519.81 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

    

 
 
 
 
 
 


