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บทที ่2  
รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ท่ีตั้งโครงการ 
 โครงการ THE ORIGIN RAM 209 INTERCHANGE (ดิ ออริจ้ิน ราม 209 อินเตอร์เชนจ)์  ตั้งอยู่ท่ี
ถนนรามคาํแหง แขวงมีนบุรี กรุงเทพมหานคร (ดูรูปท่ี 2.1-1 ถึง 2.1-3) ดาํเนินการโดยบริษัท ออริจ้ิน  
คอนโดมิเนียม จาํกดั ซ่ึงโครงการประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้น
ลอยความสูง 109.70 เมตร (ความสูงวดัถึงระดับขั้นหลังคา) จาํนวน 1 อาคาร และอาคารจอดรถยนต ์ 
(อาคาร B) ขนาดความสูง 8 ชั้น ความสูง 22.40 เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัชั้นดาดฟ้า) จาํนวน 1 อาคาร  
มีจาํนวนหอ้งชุดรวมทั้งส้ิน  1,011 หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จาํนวน 4 หอ้ง โดยจะก่อสร้าง
บนโฉนดท่ีดินจาํนวน 14 แปลง ขนาดพื้นท่ีโครงการ 4-0-87 ไร่ (6,784 ตารางเมตร) ดงัแสดงขนาดพ้ืนท่ี 
แต่ละแปลงในตารางท่ี 2.1-1 
 
ตารางท่ี 2.1-1 แสดงโฉนดท่ีดินท่ีนาํมาพฒันาโครงการ 

แปลง โฉนดท่ีดนิเลขท่ี เลขท่ีดิน 
ขนาดพืน้ท่ีดนิ 

เจ้าของกรรมสิทธ์ิ 
ไร่-งาน-ตารางวา ตารางเมตร 

1 80579 1260 0-1-20.0 480.0  
 
 
 
 
 
 
บริษทั ออริจ้ิน คอนโดมิเนียม จาํกดั 

2 102076 2608 0-1-8.8 435.2 
3 102077 2609 0-1-8.8 435.2 
4 102078 2610 0-1-8.8 435.2 
5 102079 2611 0-1-8.8 435.2 
6 102080 2612 0-1-8.8 435.2 
7 102618 1261 0-1-11.0 444.0 
8 102619 2618 0-1-11.0 444.0 
9 102620 2619 0-1-11.0 444.0 
10 32869 1262 0-0-56.1 224.4 
11 32868 1263 0-0-56.1 224.4 
12 101649 1264 0-0-56.1 225.6 
13 101648 1259 0-1-88.4 753.6 
14 62646 2570 0-3-33.0 1,332.0 

  รวมพืน้ท่ีโครงการ 4-0-87 6,748  
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สําหรับการเดินทางเข้า-ออก พื้นท่ีโครงการจะใช้การคมนาคมทางบกโดยรถยนต์เป็นหลัก  
ซ่ึงโครงการจดัให้มีทางเขา้-ออก จาํนวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร ทางดา้นทิศใตเ้ช่ือมกบัถนนรามคาํแหง 
โดยมีรายละเอียดการเดินเขา้-ออกโครงการ 

(1)   การเดินทางเข้าสู่โครงการ มี 4 เสน้ทางหลกัดงัน้ี  
        (1.1)  เส้นทางที่ 1  จากถนนรามคาํแหง ทิศทางจากแยกลาดบวัขาวมุ่งหน้าแยกรามคาํแหง- 

ร่มเกลา้ ตรงขา้มสะพานขา้มคลองสองตน้นุ่นแลว้ชิดซา้ย ระยะทางประมาณ 120 เมตร จะพบพื้นท่ีโครงการ
อยูด่า้นซา้ยมือก่อนถึงสะพานลอย 

        (1.2)  เส้นทางท่ี 2  จากถนนร่มเกล้า ทิศทางจากถนนสุวินทวงศ์มุ่งหน้าแยกรามคาํแหง- 
ร่มเกลา้ เล้ียวขวาท่ีแยกรามคาํแหง -ร่มเกลา้เขา้ถนนรามคาํแหง ระยะทางประมาณ 700 เมตร กลบัรถใต้
สะพานข้ามคลองสองต้นนุ่น  ระยะทางประมาณ  350 เมตร จะพบโครงการอยู่ด้านซ้ายมือก่อนถึง
สะพานลอย 

        (1.3)  เส้นทางท่ี 3 จากถนนรามคาํแหง ทิศทางจากถนนสุวินทวงศมุ่์งหนา้แยกรามคาํแหงร่ม
เกลา้ ตรงผา่นแยกรามคาํแหง -ร่มเกลา้เขา้ถนนรามคาํแหง ระยะทางประมาณ 700 เมตร กลบัรถใตส้ะพาน
ขา้มคลองสองตน้ ระยะทางประมาณ 350 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือก่อนถึงสะพานลอย 

        (1.4)  เส้นทางท่ี 4  จากถนนร่มเกล้า ทิศทางจากถนนศรีนครินทร์-ร่มเกล้ามุ่งหน้าแยก
รามคาํแหง-ร่มเกลา้ เล้ียวซ้ายท่ีแยกรามคาํแหง-ร่มเกลา้เขา้ถนนรามคาํแหง ระยะทางประมาณ 700 เมตร 
กลบัรถใตส้ะพานขา้มคลองสองตน้นุ่น ระยะทางประมาณ 350 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือก่อนถึง
สะพานลอย  

(2)   การเดินทางออกจากพืน้ท่ีโครงการ มีจาํนวน 4 เสน้ทางหลกั ดงัน้ี 
        (2.1)  เส้นทางที่ 1  จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนรามคาํแหง ระยะทางประมาณ 290 เมตร 

กลบัรถท่ีแยกรามคาํแหง-ร่มเกลา้ ตรงขา้มสะพานขา้มคลองสองตน้นุ่น สามารถเดินรถไปยงัพื้นท่ีตามแนว
ถนนรามคาํแหงถนนมีนพฒันา และถนนเสรีไทยได ้

        (2.2)  เส้นทางท่ี 2 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนรามคาํแหง ระยะทางประมาณ 300 เมตร 
เล้ียวซ้ายท่ีแยกรามคาํแหง-ร่มเกลา้ออกถนนร่มเกลา้ทิศมุ่งถนนสุวินทวงศ ์สามารถเดินรถไปยงัพื้นท่ีตาม
แนวถนนร่มเกลา้ ถนนสีหบุรานุกิจ และถนนสุวินทวงศไ์ด ้

        (2.3)  เส้นทางท่ี 3 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนรามคาํแหง ตรงข้ึนสะพานข้ามแยก
รามคาํแหง-ร่มเกล้า สามารถเดินรถไปยงัพื้นท่ีตามแนวถนนรามคาํแหง ถนนสุวินทวงศ์ และถนน 
ราษฏร์อุทิศใต ้

        (2.4)  เส้นทางท่ี 4 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนรามคาํแหง ระยะทางประมาณ 300 เมตร 
เล้ียวขวาท่ีแยกรามคาํแหง-ร่มเกลา้ออกถนนร่มเกลา้ทิศมุ่งหนา้ถนนศรีนครินทร์-ร่มเกลา้ สามารถเดินรถไป
ยงัพื้นท่ีตามแนวถนนร่มเกลา้ และถนนศรีนครินทร์-ร่มเกลา้ได ้
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สําหรับอาณาเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ และการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณรอบพื้นท่ีโครงการ  
มีรายละเอียดดงัน้ี  
ทิศเหนือ มีอาณาเขตติดต่อ คลองแสนแสบ ความกวา้งประมาณ 50 เมตร1/ ถดัไปเป็น

สวนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 
ทิศตะวนัออก มีอาณาเขตติดต่อ บ้านพักอาศัยขนาดชั้ นเดียว จาํนวน 2 หลัง  หลังพื้นว่าง 

(ของบุคคลอ่ืน) และพื้นท่ีให้เช่า (ประกอบดว้ย ร้านอาหาร
อินเดีย ร้านอาหารตามสั่ง และอู่ซ่อมรถยนต ์จาํนวน 6 ร้าน) 
ถดัไปเป็นบา้นพกัอาศยั ขนาดความสู่ 1 และ 2 ชั้น จาํนวน  
2 หลงั และถนนซอยรามคาํแหง 209/1 

ทิศใต ้ มีอาณาเขตติดต่อ ถนนรามคาํแหง เขตทางกวา้ง 50 เมตร2/ ถัดไปเป็นพื้นท่ี
ก่อสร้างสถานีรถไฟสายสีสม้ (สถานีมีนบุรี) 

ทิศตะวนัตก มีอาณาเขตติดต่อ พื้นท่ีว่าง (ของบุคคลอ่ืน) ถัดไปเป็นบ้านพักอาศัย ขนาด
ความสูง 2 ชั้น จาํนวน 1 หลงั และอาคารติดตั้งฟิลม์รถยนต ์
และสอนดนตรี ขนาดชั้นเดียว จาํนวน 1 อาคาร 

หมาย เหตุ  :  1 /สํานักงานเขตมีนบุ รี  ได้มีหนังสือตอบข้อหารือมาอย่างโครงการ  ตามหนังสือท่ี  กท  5203/6662   
          ลงวนัท่ี 20 ตุลาคม 2560  โดยระบุ “คลองแสนแสบ มีความกวา้งประมาณ 50.00 เมตร” 

      2/สํานักงานเขตมีนบุ รีได้มีหนังสือตอบข้อหารือมาอย่างโครงการ  ตามหนังสือท่ี  กท5203-  6661   
        ลงวัน ท่ี  20  ตุลาคม  2560  โดยระบุ  “ถนนรามคําแหงเป็นถนนสาธารณประโยชน์ มี   ความกว้าง   
        50  เมตร  ปัจจุบันมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตท่ี ดินในบริเวณท่ีจะดําเนินการเพ่ือกิจการขนส่ง 
        มวลชน (รฟม.) พ.ศ. 2559 มีเขตโครงการ 200 เมตร ” 
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รูปที่  2.1-1 ที่ตั้งโครงการโดยสังเขป และเสน้ทางการเดินทางเขา้-ออกโครงการ 
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รูปท่ี  2.1-2 ท่ีตั้งโครงการตามแผนท่ี 1 : 50,000 ของกรมแผนท่ีทหาร 
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รูปที่  2.1-3 ผงัแสดงสภาพแวดลอ้มบริเวณพื้นที่โครงการในมาตราส่วน 1 : 4,000 
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2.2 ประเภทและขนาดโครงการ 

         โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย จาํนวน  

1 อาคารและอาคารจอดรถยนต ์(อาคาร B) ขนาดความสูง 8 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร มีจาํนวนหอ้งชุดรวมทั้งส้ิน 

1,011 ห้อง (แบ่งเป็นห้องชุดเพื่อพกัอาศยั จาํนวน 1,007 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จาํนวน 

4 หอ้ง) โดยมีรายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีภายในแต่ละอาคาร ดงัน้ี  

                1)   อาคาร A เป็นอาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย ความสูง 109.70 เมตร 

(ความสูงวดัถึงระดบัชั้นหลงัคา) มีจาํนวนห้องชุดรวมทั้งส้ิน 1,011 ห้อง (แบ่งเป็นห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั 

จาํนวน 1,007 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จาํนวน 4 ห้อง) มีพื้นท่ีอาคารรวมและพื้นท่ีอาคาร

ท่ีใช้คิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดินเท่ากบั 38,742.99 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการใช้พื้นท่ีภายในอาคาร 

แต่ละชั้น ดงัน้ี 

ช้ันท่ี 1                 ประกอบด้วย  พื้นท่ีจอดรถและทางวิ่ง (ท่ีจอดรถยนต์ จํานวน  

                                                                   3 คัน) ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จาํนวน 

                                                                          2 หอ้ง ตูจ้ดหมาย หอ้งนํ้าชาย-หญิง หอ้งเคร่ืองซกัผา้ 

                                                                          ห้องเคร่ืองสูบนํ้ า ห้องMDB  ห้องซ่อมบาํรุง ห้อง 

                    แม่ บ้ าน  โถงลิฟต์  โถงลิฟต์ดับ เพ ลิ ง  ลิ ฟต ์

                  โถงตอ้นรับ โถงทางเขา้ บนัได และทางเดิน                                             

ช้ันท่ี 1M (ช้ันลอย)   ประกอบดว้ย   หอ้งสาํนกังานนิติบุคคลอาคารชุด หอ้งชุดเพื่อการ          

                                                                  พาณิชย ์ (ร้านคา้) จาํนวน 2 หอ้ง บนัได และทางเดิน                                 

ช้ันท่ี 2-25  ประกอบดว้ย     หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 38 หอ้ง/ชั้น (รวม 912 หอ้ง)  

                                                                 ห้องพักมูลฝอยประจาํชั้ น   ห้องไฟฟ้า โถงลิฟต ์

                                                                               โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟต ์บนัได และทางเดิน                                       

ช้ันท่ี 26     ประกอบดว้ย  ห้องชุดพกัอาศยัจาํนวน 19 ห้อง ห้องพกัมูลฝอย 

                                                                               ประจาํชั้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งเคร่ืองสูบนํ้าสระวา่ยนํ้า 

                                                                 โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟต ์บนัได และทางเดิน 

                           ช้ันท่ี 27   ประกอบด้วย ห้องออกกําลังกาย  ห้องอเนกประสงค์  ห้อง 
                                                                                             สนัทนาการ หอ้งครัวส่วนรวม หอ้งประชุม หอ้งนํ้า  

                                                                       ชาย-หญิง สระวา่ยนํ้า โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง 
                                                                  ลิฟต ์พื้นท่ีสีเขียว บนัได และทางเดิน                                              
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ช้ันท่ี 27M (ช้ันลอย)    ประกอบดว้ย  หอ้งอเนกประสงค ์และบนัได 
ช้ันท่ี 28-31   ประกอบดว้ย  หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 19 หอ้ง/ชั้น (รวม 76 หอ้ง) 
                                                                        หอ้งพกัมูลฝอยประจาํชั้นหอ้งไฟฟ้า หอ้งพกัมูลฝอย 
                                                                  ประจาํชั้น โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟต ์บนัได 
                                                                และทางเดิน 
ช้ันดาดฟ้า   ประกอบดว้ย  ถงัเกบ็นํ้าหอ้ง เคร่ืองสูบนํ้า หอ้งเคร่ืองลิฟต ์พื้นท่ี 
                                                                สีเขียว บนัได และทางเดิน 
ช้ันหนีไฟทางอากาศ  ประกอบดว้ย  พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ บนัได และทางเดิน 

 
                2)   อาคาร B เป็นอาคารจอดรถยนต ์ขนาดความสูง 8 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ความสูง 22.40 

เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัชั้นดาดฟ้า) มีพื้นท่ีอาคารรวมและพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดกบัอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน
เท่ากบั 9,700.38 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีภายในอาคารแต่ละชั้น ดงัน้ี 
                 ช้ันท่ี 1    ประกอบด้วย   พื้นท่ีจอดรถและทางวิ่ง (ท่ีจอดรถยนต์จาํนวน  
                  30 คัน และท่ีจอดรถจักรยาน จาํนวน 18 คัน) 
                                                                                            หอ้งพกัมูลฝอยรวม โถงลิฟต ์บนัได และทางเดิน      
                              ช้ันท่ี 2-7   ประกอบดว้ย   พื้นท่ีจอดรถและทางวิ่ง (ท่ีจอดรถยนต ์จาํนวน 36  
                                                                                            คนั/ชั้น (รวม 216 คนั)) โถงลิฟต ์ลิฟต ์และบนัได  
                              ช้ันท่ี 8   ประกอบดว้ย   พื้นท่ีจอดรถและทางวิ่ง (ท่ีจอดรถยนต ์จาํนวน 38   
                                                                                            คนั)โถงลิฟต ์ลิฟต ์และบนัได 

ช้ันดาดฟ้า   ประกอบดว้ย  หอ้งเคร่ืองลิฟต ์พื้นท่ีสีเขียว บนัได และทางเดิน 
 

                ทั้งน้ี โครงการจดัให้มีห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จาํนวน4 ห้อง อยู่บริเวณชั้นท่ี 1 
และชั้นท่ี 1M (ชั้นลอย) ของอาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) โดยมีความสูงของร้านคา้ในแต่ละชั้น ดงัน้ี 

               1.   ห้องชุดเพื่อการพาณชิย์ (ร้านค้า) ตั้งอยูบ่ริเวณชั้น 1 จาํนวน 2 หอ้ง ดงัน้ี 
                       1.1   ห้องชุดเพื่ อการพาณิชย์  1 (ร้านค้า 1) ระดับพื้นชั้ น ท่ี  1 อยู่ท่ี  +1.00 เมตร  

(อา้งอิงค่าระดบั_+0.00 เมตร ท่ีระดบัดินเดิม) ระดบัพื้นชั้นท่ี 2 อยู่ท่ี +8.00 เมตร ซ่ึงความสูงของร้านคา้ 1  
วดัจากพ้ืนท่ีชั้นท่ี 1 ถึงพื้นท่ีชั้นท่ี 2 เท่ากบั 7.00 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 3.5 เมตร)  

                        1.2   ห้องชุดเพื่ อการพาณิชย์  2 (ร้านค้า 2) ระดับพื้นชั้ นท่ี  1 อยู่ท่ี  +1.00 เมตร  
(อา้งอิงค่าระดบั 0.00 เมตร ท่ีระดบัดินเดิม) ระดบัพื้นชั้นท่ี 1M อยูท่ี่ +4.50 เมตร ซ่ึงความสูงของร้านคา้ 2 
วดัจากพ้ืนชั้นท่ี 1 ถึงพื้นชั้นท่ี 1M เท่ากบั 3.50 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 3.5 เมตร) 
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                 2.   ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์  3 และ 4 (ร้านค้า 3 และ 4) ตั้งอยู่บริเวณชั้นท่ี 1M จาํนวน  
2 ห้อง มีระดับพื้นอยู่ท่ี +4.50 เมตร (อา้งอิงค่าระดับ  0.00 เมตร ท่ีระดับดินเดิม) และระดับพื้นชั้นท่ี 2  
อยู่ท่ี +8.00 เมตร ซ่ึงความสูงของร้านค้า 3 และ 4 วดัจากพื้นชั้ นท่ี 1M ถึงพื้นชั้ นท่ี 2 เท่ากับ 3.5 เมตร  
(ไม่นอ้ยกวา่ 3.5 เมตร)  

                 ซ่ึงสอดคล้องกับข้อกําหนดกฎกระทรวงฉบับท่ี  55 (พ .ศ. 2543) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวดท่ี 2 ขอ้ 22 ท่ีระบุ  

                 “ขอ้ 2 ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใชใ้นการทาํกิจกรรมต่าง ๆ ตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ยกว่า
ตามท่ีกาํหนดไวด้งัต่อไปน้ี” 
 

ประเภทการใช้อาคาร ระยะดิ่ง (เมตร) 
1.   หอ้งท่ีใชเ้ป็นท่ีพกัอาศยั บา้นแถว หอ้งพกัโรงแรม หอ้งเรียนนกัเรียนอนุบาล 
ครัวสาํหรับอาคารอยูอ่าศยั หอ้งพกัคนใชพ้ิเศษ ช่องทางเดินในอาคาร  
2.   หอ้งท่ีใชเ้ป็นสาํนกังาน หอ้งเรียน หอ้งอาหาร หอ้งโถงภตัตาคาร โรงงาน  
3.   ห้องขายสินคา้ ห้องประชุม ห้องคุณใชร้วม คลงัสินคา้ โรงครัว ตลาด และ
อ่ืน ๆ ท่ีคลา้ยกนั  
4.   หอ้งแถว ตึกแถว  
      4.1   ชั้นล่าง  
      4.2   ตั้งแต่ชั้นสองข้ึนไป  
5.   ระเบียง 

2.6 
 
3.00 
3.5 

 
 
3.5 
3.0 
2.20 

 
                 โครงการจดัให้มีห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จาํนวน 4 ห้อง บริเวณชั้นท่ี 1 และชั้น

ท่ี 1M ของอาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) โดยจดัทางเขา้-ออกขอห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 1 และ 2 
แยกต่างหาก โดยไม่ไดเ้ขา้ส่วนโถงลิฟตร่์วมกบัผูพ้กัอาศยัในหอ้งชุดพกัอาศยั และสาํหรับการเขา้ถึงหอ้งชุด
เพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 3 และ 4 จะใชบ้นัได ST-05 ชั้นท่ี 1M โดยไม่ผ่านโถงทางเขา้ ดงัแสดงตาํแหน่ง
ทางเขา้-ออกของหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 

                  อน่ึง โครงการจดัให้มีสระว่ายนํ้ า จาํนวน 1 แห่ง อยู่บริเวณชั้นท่ี 27 (อาคาร A) มีขนาด

พื้นท่ีประมาณ 210 ตารางเมตร (ไม่รวมลานสระ) โดยสระว่ายนํ้ ามีโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก มีความ

มัน่คงแขง็แรงนํ้าซึมผา่นไม่ได ้ผนงัเรียบ 
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2.3 กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  
บริษทัท่ีปรึกษาจะนาํเสนอการเปรียบเทียบการออกแบบอาคารโครงการกบักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

ต่างๆ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  
               1)  กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง เมืองรวมกรุงเทพมหานคร  พ .ศ . 2556 ออกตามความใน
พระราชบัญญตัิการผงัเมือง พ.ศ. 2518 รายละเอียดดงัแสดงในตารางท่ี 2.3-1 
               2)   กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ .ศ . 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ .ศ. 2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
                     บริษทัท่ีปรึกษาเปรียบเทียบการออกแบบอาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) ซ่ึงเป็นอาคารสูงและ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตามหมวดท่ี 1 เร่ือง ลกัษณะของอาคารเน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคาร และแนวอาคาร 
ซ่ึงมีรายละเอียดดงัแสดงในตารางท่ี 2.3-2 
               3)   กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ .ศ . 2543) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 61 (พ .ศ. 2550) 
ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
                       บริษทัท่ีปรึกษาเปรียบเทียบบนัไดหลกัของอาคารภายในโครงการ ตามหมวดท่ี 2 ส่วนท่ี 3 
บนัไดของอาคาร และเปรียบเทียบแนวอาคารภายในโครงการตามหมวดท่ี 4 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ
ของอาคาร รายละเอียดดงัแสดงในตารางท่ี 2.3-3 
               4)   ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
                      บริษทัท่ีปรึกษาเปรียบเทียบแนวอาคารภายในโครงการ ตาํรวจท่ี 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะ
ต่างๆและตามหมวดท่ี 9 อาคารจอดรถ ท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเขา้ออกของรถ ในข้อท่ีเก่ียวข้อง 
รายละเอียดดงัแสดงในตารางท่ี 2.3-4 
              5)   ข้อพระราชบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปล่ียนการใช้
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนรามคาํแหงท้ังสองฟากฯ พ.ศ. 2531 รายละเอียดดงัแสดงในตารางท่ี 2.3-5 
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ตารางท่ี 2.3-1   กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความใน 
           พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ออกตามความในพระราชบัญญัตกิารผงัเมือง พ.ศ. 2518 รายละเอียดโครงการ 

ข้อ  20  ที่ดิน  พ .2  (สีแดง) บริเวณ  พ .2-2  เป็นที่ ดินประเภท 

พาณิชยกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ชุมชน

ชานเมือง เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การ

บริการ และนันทนาการที่จะก่อให้เกิดความสมดุลระหว่างที่อยู่

อาศัย และแรงงานของประชาชนทีอ่ยู่อาศัยบริเวณชานเมือง  

            ที่ดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่

กาํหนด ดงัต่อไปน้ี  

            (1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่

โรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกที่กําหนดให้ดําเนินการได้

ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ี ที่ไม่ก่อเหตุรําคาญตามกฎหมายว่า

ด้วยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือส่ิงแวดล้อม

ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม

แห่งชาติ และมีพืน้ทีป่ระกอบการไม่เกนิ 500 ตารางเมตร  

           (2) การทําผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงานเว้น

แต่กรณีที่เป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จในลักษณะช่ัวคราวที่

ต้ังอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกล้เคียง เพื่อประโยชน์แก่

โครงการก่อสร้างน้ัน  

            (3) คลังน้ํามันเช้ือเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษา

น้ํามันเช้ือเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติเพื่อ

จําหน่ายที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ํามัน

เช้ือเพลิง เว้นแต่สถานีบริการน้ํามันเช้ือเพลิงที่ ต้ังอยู่ ริมถนน

สาธารณะทีมี่ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร  

            (4) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ 

สําหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติตามกฎหมายว่า

ด้วยการควบคมุน้ํามันเช้ือเพลิง เว้นแต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ

ที่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

ร้านจําหน่ายก๊าซ และสถานทีจ่ําหน่ายอาหารทีใ่ช้ก๊าซ  

            (5) การเลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้าที่อาจก่อเหตุรําคาญ

ตามกฎหมายว่าด้วยสาธารณสุข  

           (6) การเพาะเลีย้งสัตว์น้ําเคม็หรือน้ํากร่อย  

ข้อ 13 โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั จาํนวน 
1 อาคาร และอาคารจอดรถยนต์ จาํนวน 1 อาคาร ตั้งอยู่
ในพื้นที่ประเภทพาณิชยกรรม บริเวณหมายเลข พ . 2-2 
(สีแดง) ท่ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์
ชุมชนชานเมือง เพ่ือส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทาง
ธุรกิจ การคา้ การบริการ และนันทนาการท่ีจะก่อให้เกิด
ความสม ดุลระหว่าง ท่ี อยู่อ าศัย  และแรงงานของ
ประชาชนท่ีอยูอ่าศยับริเวณชานเมือง โดยอาคารคุมการ
ใชป้ระโยชน์เพ่ือการพกัอาศยั อยูใ่นกิจการท่ีเป็นขอ้ห้าม 
เวน้แต่ ข้อ 9 (ข) การอยู่อาศัยท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมเกิน 
10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้ งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟขนส่งมวลชน 
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ตารางท่ี 2.3-1 (ต่อ 1 ) 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ออกตามความในพระราชบัญญัตกิารผงัเมือง พ.ศ. 2518 รายละเอียดโครงการ 

            (7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและ 

ฌาปนสถาน เว้นแต่เป็นการก่อสร้างแทนณาปนสถานที่มีอยู่เดิม 

             (8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจํานวนห้องพัก

เกิน 80 ห้อง เว้นแต่ที่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่

น้อยกว่า 16 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ

โดยรอบสถานีรถไฟขนส่งมวลชน  

             (9) การอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีขนาดพืน้ที่

อาคารรวมเกนิ 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่  

                   (ก) การอยู่อาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 5,000 เมตร 

แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาด

เขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก

บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟขนส่งมวลชน  

                   (ข) การอยู่อาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน 10,000 ตาราง

เมตร ที่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 

เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี

รถไฟขนส่งมวลชน  

             (10) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 

5,000 ตารางเมตร เว้นแต่  

                      (ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการ

เกนิ 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกนิ 10,000 ตารางเมตร ที่ต้ังอยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือต้ังอยู่ภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟขนส่งมวลชน  

                      (ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการ

เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต

ทางไม่ น้อยกว่า  30 เมตร  หรือต้ังอยู่ ภายในระยะ  500 เมตร  

จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟขนส่งมวลชน  

             (11)  สํ า นั ก ง าน ที่ มี พื้ น ที่ ป ร ะ ก อ บ ก าร เกิ น  5,000  

ตารางเมตร เว้นแต่  

                      (ก ) สํ านักงานที่ มีพื้ นที่ ประกอบการเกิน  5,000  

ตารางเมตร  แต่ไม่ เกิน  10,000 ตารางเมตร  ที่ ต้ั งอยู่ ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือต้ังอยู่ภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

          
 
 
 
 

 
 อาคารชุดพักอาศัย  (อาคาร  A) มี พ้ืน ท่ีอาคารรวม 
38,742.99 ตารางเมตร (เกิน 10,000 ตารางเมตร) โดยพื้น
ท่ีดินด้านทิศใต้ของโครงการมีความกวา้ง 33.26 เมตร 
(ไม่น้อยกว่า 30 เมตร) ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไป
เช่ือมกับถนนร่มเกล้า เขตทางกวา้งประมาณ 40 เมตร 
(ไม่นอ้ยกวา่ 30 เมตร) และอีกดา้นหน่ึงเช่ือมกบัถนนมีน
พฒันา เขตทางกวา้งประมาณ 30 เมตร (ไม่น้อยกว่า 16 
เมตร) จึงมีความสอดคลอ้งกบักฎกระทรวง 
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ตารางท่ี 2.3-1 (ต่อ 2) 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ออกตามความในพระราชบัญญัตกิารผงัเมือง พ.ศ. 2518 รายละเอียดโครงการ 

                      (ข ) สํานักงานที่ มีพื้นที่ประกอบการเกิน  10,000 

ตารางเมตร ที่ต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 

30 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ

สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

             (12) การติดต้ังหรือก่อสร้างป้ายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร 

หรือมีน้ําหนักรวมทั้งโครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณที่มี

ระยะห่างจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษหรือถนนสาธารณะที่มี

ขนาดเขตทางต้ังแต่ 40 เมตร ถึงจุดติดต้ัง หรือก่อสร้างป้ายน้อย

กว่า 50 เมตร เว้นแต่ป้ายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ และป้าย

สถานีบริการน้ํามันเช้ือเพลงิหรือสถานีบริการก๊าซ  

             (13) สถานีเกบ็สินค้า สถานที่รับส่งสินค้าหรือการประกอบ

กิจการรับส่งสินค้า เว้นแต่ที่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขต

ทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร  

            (14) ศูนย์การประชุม อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ

เว้นแต่ที่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 

เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

            (15) สถานสงเคราะห์หรือรับเลีย้งสัตว์  

            (16) ตลาดทีมี่พืน้ทีป่ระกอบการเกนิ 1,000 ตารางเมตร  

เว้นแต่  

                     (ก) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร 

แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาด

เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 

เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

                     (ข) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร 

แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตร ที่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาด

เขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก

บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

             (17) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการ

ควบคมุการฆ่าสัตว์และจําหน่ายเน้ือสัตว์  

            (18) ไซโลเกบ็ผลติผลทางการเกษตร  
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ตารางท่ี 2.3-1 (ต่อ 3) 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ออกตามความในพระราชบัญญัตกิารผงัเมือง พ.ศ. 2518 รายละเอียดโครงการ 

             (19) สถานีขน ส่งผู้ โดยสาร  เว้นแต่ที่ ต้ั งอยู่ ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือต้ังอยู่ภายใน

ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

             (20) สวนสนุก เว้นแต่ต้ังอยู่ ริมถนนสาธารณะที่มีขนาด

เขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก

บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีที่ว่างโดยรอบ

จากแนวเขตที่ดิน  ไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูกต้นไม้หรือที่

ดาํเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม  

            (21) สวนสัตว์  

            (22) สนามแข่งรถ  

            (23) สนามแข่งม้า  

            (24) สนามยงิปืน 

             (25) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เว้นแต่ที่

ต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือ

ต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า

ขนส่งมวลชน  

            (26) การกาํจัดส่ิงปฏิกลูและมูลฝอย  

            (27) การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุ

อันตราย  

             (28) การซ้ือขายหรือเกบ็ช้ินส่วนเคร่ืองจักรกลเก่า เว้นแต่ที่

ต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะทีมี่ขนาดเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 16 เมตร 

            (29) การซ้ือขายหรือเกบ็เศษวัสดุที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 

100 ตารางเมตร  

            (30) ที่พักอาศัยช่ัวคราวสําหรับคนงาน เว้นแต่ที่ต้ังอยู่ ใน

หน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขต

ก่อสร้างเพือ่ประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างน้ัน 

 

           การใช้ประโยชน์ทีด่นิประเภทน้ี ให้เป็นไปดงัต่อไปน้ี  

            (1) มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน  6:1 

ทั้งน้ีที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือ

แบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร้ังก็ตาม อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น

ที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมด

รวมกนัต้องไม่เกนิ 6:1  

          โครงการมีพ้ืนท่ีอาคารท่ีใช้คิดอตัราส่วนกับพ้ืน
ท่ีดินรวมเท่ากบั 48,443.37 ตารางเมตร ก่อสร้างบนพ้ืน
ท่ีดินขนาด 6,748 ตารางเมตร ดงันั้น อตัราส่วนของพื้นท่ี
อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร  
           =   48,443.37 / 6,748 
           =   7.179 : 1 (ไม่เกิน 7.189 : 1)* 
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ตารางท่ี 2.3-1 (ต่อ 4) 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ออกตามความในพระราชบัญญัตกิารผงัเมือง พ.ศ. 2518 รายละเอียดโครงการ 

 หมายเหตุ     :*คาํนวณจากพ้ืนท่ีรับนํ้ าท่ีกักเก็บได้ใน
แปลงท่ีดินเทียบสัดส่วนตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวงฯ 
ท่ีระบุหักเจ้าของท่ีดินจดัให้มีพ้ืนท่ีรับนํ้ าไม่น้อยกว่า 1 
ลูกบาศกเ์มตร ต่อพ้ืนท่ีดิน 50 ตารางเมตร ใหมี้อตัราส่วน 
FAR เพ่ิม ข้ึนร้อยละ  5  ดังนั้ น  หากคุมการมีนํ้ าหนัก
ส่วนเกิน 535.06 ลูกบาศก์เมตร และโครงการจัดให้มี
พ้ืนท่ีรับนํ้ า (บ่อหน่วงนํ้ า) ความจุ 540 ลูกบาศก์เมตร จึง
สามารถมี FAR เพ่ิมข้ึนได้ร้อยละ  19.82 (คาํนวณจาก 
(535.06 5) / 134.96 = 19.82) ซ่ึงไม่เกินร้อยละ 20 
ดงันั้น บริเวณพ้ืนท่ีน้ีจึงสามารถมี FAR ได ้7.189 : 1 ใน
การออกแบบโครงการมีพ้ืนท่ีอาคารรวม  48,443.37 
ตารางเมตร โดยมีพ้ืนท่ีอาคารท่ีเพ่ิม 7,955.37 ตารางเมตร 
คิดเป็นอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดินท่ีเพ่ิมร้อยละ 
19.649 (คาํนวณจากการ (7,955.37 100) / (6,748 6)) 
และคิดเป็นอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน 7.179 : 1 
(ไม่เกิน 7.189 : 1) 

(2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละห้า 

แต่อัตราส่วนของพื้นที่ว่างต้องไม่ต่ํากว่าเกณฑ์ขั้นต่ําของที่ว่างอัน

ปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทางน้ี

ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งอ่ืน

ไม่ว่าจะกี่คร้ังก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของ

ที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้อง

ไม่น้อยกว่าร้อยละห้า และให้มีพืน้ทีน้ํ่าซึมผ่านได้เพือ่ปลกูต้นไม้ไม่

น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพืน้ทีว่่าง  

นอกจากน้ี ตามข้อ 55 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร  หากเจ้าของที่ ดินห รือ

ผู้ประกอบการได้จัดให้มีพืน้ที่รับน้ําในแปลงที่ดนิทีข่ออนุญาตที่กกั

เก็บน้ําได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นที่ดิน 50 

ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่

เกินร้อยละห้า ถ้าสามารถกักเกบ็น้ําได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้

มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน  

แต่ทัง้น้ีต้องไม่เกนิร้อยละยีสิ่บ 

          พ้ืนท่ีโครงการมีอตัราส่วนพ้ืนท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคาร
รวม (OSR) เท่ากับร้อยละ 8.67 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5) 
และพ้ืนท่ีนํ้ าซึมผ่านได ้1,732.2 ตารางเมตร ซ่ึงมากกว่า
ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง OSR (1,012.2 ตารางเมตร) 
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ตารางท่ี 2.3-1 (ต่อ 5) 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ออกตามความในพระราชบัญญัตกิารผงัเมือง พ.ศ. 2518 รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 40 ที่โล่ง ล.2 บริเวณ ล.2-15 และ ล.3 บริเวณ ล.3-5 ที่กําหนด

ไว้เป็นสีเขียวเข้ม ให้เป็นที่โล่งเพื่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม

บริเวณถนน และริมแม่น้ําและลาํคลอง ใช้ประโยชน์ดงัต่อไปน้ี  

             (1) ที่ดินซ่ึงต้ังอยู่ ริมถนนตามรายช่ือถนนสาธารณะที่

กําหนดในรายการประกอบแผนผังกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน

ตามที่ได้จําแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงน้ี ให้มีที่ว่างจากแนวเขต

ทางไม่น้อยกว่า 2 เมตร เพื่อปลูกต้นไม้ เว้นแต่เป็นการก่อสร้างร้ัว 

กาํแพง ป้อมยาม ป้ายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ ป้ายสถานี

บริการน้ํามันเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ และทางเข้าออกของ

อาคารหรือทางเข้าออกของรถ 

             (2) ที่ดินซ่ึงอยู่ ริมแหล่งน้ําสาธารณะที่มีความกว้างน้อย

กว่า 10 เมตร ให้มีที่ว่างเพื่อปลูกต้นไม้ตามแนวขนานกบัดินแหล่ง

น้ําสาธารณะน้ันไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่งน้ําสาธารณะมี

ความกว้างต้ังแต่ 10 เมตรขึ้นไป ให้มีที่ว่างเพื่อปลูกต้นไม้ตาม

แนวขนานกบัดินแหล่งน้ําสาธารณะน้ันไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่

เป็นการก่อส ร้างเพื่ อการคมนาคมและขน ส่งทางน้ํ า  การ

สาธารณูปโภค เขื่อน ร้ัว หรือกาํแพง 

                การใช้ประโยชน์ที่ดินล่วงลํ้าเข้าไปเหนือน้ํา ในน้ํา หรือ

ใต้น้ําของแหล่งน้ําสาธารณะให้ใช้ประโยชน์เพื่อการคมนาคมและ

ขนส่งทางน้ํา การสาธารณูปโภค เขื่อน สะพาน ท่อ สายเคเบิล คาน

เรือและโรงสูบน้ํา สําหรับการที่ดินเพื่อวัตถุประสงค์อ่ืนให้การ

กระทําได้เฉพาะเพื่อประโยชน์สาธารณะ และต้องไม่กระทบต่อ

การใช้ประโยชน์ในแหล่งน้ําสาธารณะร่วมกนัของประชาชน 

 

 
 
          พ้ืนท่ีโครงการด้านทิศใต้ติดกับถนนรามคาํแหง
โดยโครงการออกแบบให้มีระยะร่นแนวอาคารชุดพกั
อาศัยห่างจากแนวเขตท่ีดินด้านทิศใต้อย่างน้อย 25.18 
เมตร โดยเป็นถนนท่ีมีผิวจราจรกวา้ง 6 เมตร ท่ีจอด
รถยนต ์ส่วนท่ีเหลือเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวความกวา้งอยา่งนอ้ย 
3.90 เมตร ตลอดแนวเขตท่ีดินดา้นติดกบัถนนรามคาํแหง 
ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
          พ้ืนท่ีโครงการดา้นทิศเหนือติดกบัคลองแสนแสบ
โดยออกแบบอาคารจอดรถยนตใ์ห้มีระยะร่นแนวอาคาร
ห่างจากแนวเขตท่ีดินดา้นทิศเหนืออยา่งนอ้ย 13.65 เมตร 
โดยพ้ืนท่ีดังกล่าวเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวตลอดแนวเขตท่ีดิน
ด้านทิศเหนือท่ีติดกับคลองแสนแสบซ่ึงไม่น้อยกว่า  
6 เมตร 
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ตารางท่ี 2.3-2   การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นต่างๆ กบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ข 
                         เพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม 
                         อาคาร พ.ศ. 2522 
การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นต่าง  ๆกับกฎกระทรวงฉบับที ่
33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิม่เตมิตามกฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ. 2540) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอียดโครงการ 

ข้อ  2  ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พเิศษ

ที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมี

ด้านหน่ึงด้านใดของที่ดินน้ันยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนน

สาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกัน

โดยตลอดจนไปเช่ือมกบัถนนสาธารณะอ่ืนที่มีเขตทางกว้างไม่น้อย

กว่า 10.00 เมตร  

             สําหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาด

ใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันมากกว่า 30,000 ตาราง

เมตร ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของที่ดินน้ันยาวไม่น้อยกว่า 12.00 

เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร 

ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอ่ืนที่มีเขต

ทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร  

             ที่ดินด้านที่ติดสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสองต้อง

มีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอด

จนถึงบริเวณที่ต้ังของอาคาร และที่ดินน้ันต้องว่างเพื่อสามารถใช้

เป็นทางเข้าออกของรถดบัเพลงิได้โดยสะดวกด้วย 

ขอ้  2  อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) มีความสูง 109.70 
เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัชั้นหลงัคา) และมีพ้ืนท่ีใชส้อย
อาคาร 38,742.99 ตารางเมตร (เกิน 30,000 ตารางเมตร) 
จดัเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดยท่ีดิน
โครงการด้านทิศใต้มีความยาวประมาณ  33.26 เมตร  
(ไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร) ติดถนนรามคาํแหง เขตทาง
กวา้ง 50 เมตร (ไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร) ยาวต่อเน่ืองไป
เช่ือมต่อกบัถนนร่มเกลา้ เขตทางกวา้งประมาณ 40 เมตร 
(ไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร) และถนนมีนพฒันา เขตทาง
กวา้งประมาณ 30 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร) 
          ทั้ ง น้ี  ท่ี ดินโครงการด้าน ทิศใต้ท่ี ติดกับถนน
รามคาํแหงเป็นท่ีวา่งความกวา้ง 12.00 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 
12.00 เมตร) ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้ง
อาคาร ซ่ึงสามารถใชเ้ป็นทางเขา้-ออกของรถดบัเพลิงได้
โดยสะดวก  

ข้อ  3  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มี

ผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ที่ปราศจากส่ิงปกคลุม

โดยรอบอาคาร เพือ่ให้รถดบัเพลงิสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 

             ถนนตามวรรคหน่ึง จะอยู่ ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภทริมถนน หรือทางหลวงตามข้อบัญญัติท้องถิ่น

หรือตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้องกไ็ด้ ในกรณีที่มีข้อบัญญัติท้องถิน่หรือ

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกําหนดแนวสร้างหรือขยายถนนใช้บังคับ ให้

เร่ิมนับความกว้างของถนนตามวรรคหน่ึงต้ังแต่แนวน้ัน 

ขอ้  3  อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) จัดเป็นอาคารสูง
และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ จดัใหมี้ถนนท่ีมีผิวการจราจร
กว้างอย่างน้อย  6.00  เมตร  (ไม่น้อยกว่า 6 เมตร) ท่ี
ปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคาร เพ่ือให้รถดบัเพลิง
สามารถเขา้-ออกไดโ้ดยสะดวก  
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ตารางท่ี 2.3-2  (ต่อ 1) 
การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นต่าง  ๆกับกฎกระทรวงฉบับที ่
33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิม่เตมิตามกฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ. 2540) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอียดโครงการ 

ข้อ  4  ส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาด

ใหญ่พิเศษไม่ว่าจะอยู่ ในระดับเหนือพื้นดินหรือต่ํากว่าระดับ

พื้นดินต้องห่างจากเขตที่ดินของผู้ อ่ืนหรือถนนสาธารณะ 

ไม่ น้อยกว่า  6.00 เมตร  ทั้ ง น้ี  ไม่รวมถึงส่วนที่ เป็นฐานราก 

ของอาคาร 

ขอ้  4  อาคารชุดพกัอาศยั  (อาคาร A) มีขนาดความสูง 31 
ชั้น และชั้นลอย ความสูง 109.70 เมตร (ความสูงวดัถึง
ระดบัชั้นหลงัคา) จดัเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่
พิเศษออกแบบใหส่้วนท่ีเป็นขอบนอกสุดของอาคารไม่วา่
จะอยูใ่นระดบัเหนือพ้ืนดินหรือตํ่ากว่าพ้ืนดินมีระยะห่าง
จากเขตท่ีดินอยา่งนอ้ย 6.16 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร)  

ข้อ  5  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ก่อสร้างขึ้นในพื้น

ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคารต้องมีความสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลัง ต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ ต้ัง

อาคารไม่เกนิ 10 ต่อ 1 

             ในกรณีที่มีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใด

ในพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคารเดียวกันกับอาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีค่าสูงสุดของอัตราส่วนพืน้ที่อาคารรวมกนั

ทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพืน้ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคารไม่เกนิ 10 

ต่อ 1 ด้วย 

ข้อ  5  อาคารชุดพักอาศัย  (อาคาร A) ตั้ งอยู่บนท่ีดิน
แปลงเดียวกบัอาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) โดยมีพ้ืนท่ี
อาคารท่ีใช้คิดอัตราส่วนกับพ้ืนท่ีดินของอาคารรวม
เท่ากับ 48,443.37 ตารางเมตร พ้ืนท่ีดินมีขนาด 6,748 
ตารางเมตร ดงันั้น มีอตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคารทุกชั้นต่อ
พ้ืนท่ีดินเท่ากบั  
        =   48,443.37 / 6,748 
        =   7.179 : 1 (ไม่เกิน 7.189 : 1) 
ตามขอ้กาํหนดของกฎหมายกระทรวงบงัคบัให้ผงัเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร  พ .ศ . 2556 ออกตามความใน
พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ไดก้าํหนดพ้ืนท่ี
บริเวณโครงการตั้ งอยู่ ในที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
บริเวณหมาย เลข  พ .2 (สีแดง) บริเวณ  พ .2-2 ซ่ึ งมี
อตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้ง
อาคารไม่เกิน 6 : 1 แต่ทั้งนี้ ตามข้อ 55 ของกฎกระทรวง
ดังกล่าวระบุการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหากเจ้าของที่ดินหรือ
ผู้ประกอบการได้จัดให้มีพื้นที่รับนํ้าในแปลงที่ดินที่ขอ
อนุญ าต  ที่ กัก เก็บ นํ้ าได้ ไหม สัด ส่วนไม่ น้ อย กว่ า  
1  ลูกบาศ ก์เมตร  ต่ อพื้ นที่ ดิน  50 ตารางเมตร  ให้มี
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกิน 
ร้อยละ 5 ถ้าสามารถกักเก็บนํ้าได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์
เมตร ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้
ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี ้ต้องไม่เกินร้อยละ 20   
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ตารางท่ี 2.3-2  (ต่อ 2) 
การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นต่าง  ๆกับกฎกระทรวงฉบับที ่
33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิม่เตมิตามกฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ. 2540) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
รายละเอียดโครงการ 

           สําห รับโครงการมีปริมาณนํ้ าหลากส่วนเกิน 
535.06 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงตรงกลางจัดให้มีบ่อหน่วงนํ้ า 
ความจุ 540 ลูกบาศก์เมตร เพ่ือรองรับนํ้ าหลากดงักล่าว 
ตั้งอยู่ใตท้างวิ่งรถบริเวณทิศตะวนัตกของอาคารชุดพกั
อาศยั (ดูรูปท่ี 2.2-5 และรูปท่ี 2.2-6) ซ่ึงคิดเป็นสัดส่วน
ของพื้นท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดินท่ีสามารถมีเพ่ิมข้ึนไดร้้อยละ 
19.82 (คาํนวณจาก (535.06 5)/134.96 = 19.82) ซ่ึงไม่
เกินร้อยละ 20 หรือคิดเป็น FAR ไม่เกิน 7.189 : 1 ซ่ึงใน
การออกแบบโครงการมีพ้ืนท่ีอาคารรวม  48,443.37 
ตารางเมตร โดยมีพ้ืนท่ีอาคารท่ีเพ่ิม 7,955.37 ตารางเมตร
คิดเป็นอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดินท่ีเพ่ิมร้อยละ 
19.649(คาํนวณจาด(7,955.37 100)/(6,748 6)) และ
คิดเป็นอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 7.179:1 
(ไม่เกิน 7.189:1) 

ข้อ  6  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีที่ว่างไม่น้อย

กว่าอัตราส่วน ดงัต่อไปน้ี  

             (1) อาคารที่อยู่อาศัย ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 

ของพืน้ทีด่นิทีใ่ช้เป็นทีต้ั่งอาคาร  

             (2) อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืน

ที่ไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้น

ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคาร แต่ถ้าอาคารน้ันใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมอยู่

ด้วยต้องมีทีว่่างตาม (1) 

ขอ้  6  อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) จัดเป็นอาคารสูง
และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ใชป้ระโยชน์เพ่ือการอยูอ่าศยั 
โดยมีพ้ืนท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมร้อยละ 62.24 ของพื้น
ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพ้ืน
ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร) 
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ตารางท่ี 2.3-3  การเปรียบเทียบบันไดหลัก แนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 55  

   (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความใน   

   พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เติมตาม
กฎกระทรวงฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550) รายละเอียดโครงการ 

ข้อ 24  บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม ห้องพกัตามกฎหมายว่าด้วย

หอพัก สํานักงาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน และ

อาคารพิเศษ สําหรับที่ใช้กับช้ันที่มีพื้นที่อาคารช้ันเหนือขึ้นไป

รวมกันไม่ถึง 300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 

1.20 เมตร แต่สําหรับบันไดของอาคารดังกล่าวที่ใช้กบัช้ันที่มีพืน้ที่

อาคารช้ันเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีความ

กว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันไดน้อย

กว่า 1.50 เมตร ต้องมีบันไดอย่างน้อย 2 บันได และแต่ละบันได

ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร   

             บันไดของอาคารที่ใช้เป็นที่ประชุมของคนจํานวนมาก 

เช่น บันไดห้องประชุมหรือห้องบรรยายที่มีพื้นที่รวมกันต้ังแต่ 

500 ตารางเมตรขึ้นไป หรือบันไดห้องรับประทานอาหารหรือ

สถานบริการที่มีพื้นที่รวมต้ังแต่ 1000 ตารางเมตรขึ้นไป หรือ

บันไดของแต่ละช้ันของอาคารน้ันมีพื้นที่รวมกันต้ังแต่ 2000 

ตารางเมตรขึ้นไป ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร อย่าง

น้อยสองบันได ต้องมีบันไดเดียวต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 3 

เมตร 

             บันไดที่สูงเกนิ 4 เมตร ต้องมีชานพกับันไดทุกช่วง 4 เมตร 

หรือน้อยกว่าน้ัน และระยะดิ่งจากขั้นบันไดหรือชานพักบันไดถึง

ส่วนต่ําสุดของอาคารที่อยู่ เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 

เมตร 

             ชานพักบันไดและพื้นหน้าบันไดต้องมีความกว้างและ

ความยาวไม่น้อยกว่าความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่บันไดที่มี

ความกว้างสุทธิเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและพื้นหน้าบันไดจะมี
ความยาวไม่เกนิ 2 เมตรกไ็ด้ 

ขอ้ 24 โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร 
A) ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย จาํนวน 1 อาคาร 
และอาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) ขนาดความสูง 8 ชั้น 
จํานวน  1 อาคาร  จัดให้ มีบันไดหลักแต่ละอาคาร 
รายละเอียดดงัน้ี  
            1) อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A) จดัให้มีบันได
หลกั จาํนวน 3 แห่ง ไดแ้ก่  
                  1.1) บันได ST-01 เป็นบันไดท่ีสามารถข้ึน-
ลง จากชั้นท่ี 1 ถึงชั้นพ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ ตวับนัไดทาํ
ด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก ความกวา้ง 1.5-1.6 เมตร (ไม่
น้อยกว่า 1.2 เมตร) ลูกตั้งสูง 0.167-0.175 เมตร (ไม่เกิน 
18 เซนติเมตร) ลูกนอนกวา้ง 0.25 เมตร (ไม่น้อยกว่า 25 
เซนติเมตร) ชานพกักวา้ง 1.55-1.65 เมตร (ไม่น้อยกว่า 
1.5-1.6 เมตร) และพ้ืนท่ีหนา้บนัไดกวา้ง 1.55-1.65 เมตร 
(ไม่นอ้ยกวา่ 1.5-1.6 เมตร) 
                  1.2) บันได ST-02 เป็นบันไดท่ีสามารถข้ึน-
ลงจากชั้นท่ี 1 ถึงชันดาดฟ้า ตวับันไดทาํด้วยคอนกรีต
เสริมเหล็กความกวา้ง 1.2 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร) 
ลูกตั้ งสูง 0.175 เมตร (ไม่เกิน 18 เซนติเมตร) ลูกนอน
กวา้ง 0.25 เมตร (ไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร) ชานพัก
กวา้ง 1.2 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร) และพื้นท่ีหน้า
บนัไดกวา้ง 1.6 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1.2 เมตร) 
                  1.3) บันได ST-03 เป็นบันไดท่ีสามารถข้ึน-
ลงจากชั้นท่ี 1 ถึงขั้นท่ี 27 ตวับนัไดทาํดว้ยคอนกรีตเสริม
เหล็กความกวา้ง 1.3 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร) ลูกตั้ง
สูง 0.17-0.18 เมตร (ไม่เกิน 18 เซนติเมตร) ลูกนอนกวา้ง 
0.25 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 25 เซนติเมตร) ชานพกักวา้ง 1.3-
1.5 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.3 เมตร) และพื้นท่ีหน้าบันได
กวา้ง 1.3-1.5 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1.3 เมตร) 
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            บันไดตามวรรคหน่ึงและวรรคสองต้องมีลูกต้ังสูงไม่เกิน 

18 เซนติเมตร ลูกนอนเม่ือหักส่วนที่บันไดเหลี่ยมกันออกแล้ว

เหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมีราวกันตก 

บันไดที่มีความกว้างสุทธิเกิน 6 เมตร และช่วงบันไดสูงเกิน 1 

เมตร ต้องมีราวบันไดทัง้ 2 ข้างบริเวณจมูกบันไดต้องมีวัสดุกนัลืน่ 

            2) อาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) ตดัให้มีบันได
หลกัจาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ 
                 2.1) บันได ST-01 เป็นบนัไดท่ีสามารถข้ึน-ลง
จากชั้นท่ี 1 ถึงชนัดาดฟ้า ตวับนัไดทาํดว้ยคอนกรีตเสริม
เหลก็ความกวา้ง 1.50 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1.2 เมตร) ลูกตั้ง
สูง 0.169-0.178 เมตร (ไม่เกิน 18 เซนติเมตร) ลูกนอน
กวา้ง 0.25 เมตร (ไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร) ชานพัก
กวา้ง 1.5 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.5 เมตร) และมีพ้ืนหน้า
บนัไดกวา้ง 1.55 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร) 
                  2.2) บันได ST-02 เป็นบันไดท่ีสามารถข้ึน-
ลงจากชั้นท่ี 1 ถึงขั้นท่ี 8 ตวับนัไดทาํดว้ยคอนกรีตเสริม
เหล็กความกวา้ง 1.5 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.2 เมตร) ลูกตั้ง
สูง 0.178 เมตร (ไม่เกิน  18 เซนติเมตร) ลูกนอนกวา้ง 
0.25 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 25 เซนติเมตร) ชานพกักวา้ง 1.5 
เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร) และมีพ้ืนท่ีหนา้บนัไดกวา้ง 
1.65 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร) 

ข้อ 25 บันไดตามข้อ 24 จะต้องมีระห่างไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่

ไกลทีสุ่ดบนพืน้ช้ันน้ัน 

ข้อ 25  บนัไดหลกัภายในแต่ละอาคารมีระยะห่างจากจุด
ท่ีไกลสุดบนพ้ืนชั้นนั้น ดงัน้ี (ดูรูปท่ี 2.3-3 ถึง 2.3-6) 
             1) อาคารชุดพักอาศัย  (อาคาร A) บันไดหลัก
จาํนวน 3 แห่ง ได้แก่ บันได ST-01 ST-02 และ ST03 มี
ระยะห่างจากจุดท่ีไกลสุดบนพ้ืนชั้ นนั้ น  19.85 เมตร  
(ไม่เกิน 40 เมตร) 
              2) อาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) มีบนัไดหลกั
จํานวน  2 แห่ง ได้แก่ บันได ST-01 และ ST-02 โดยมี
ระยะห่างจากจุดท่ีไกลสุดบนพ้ืนชั้ นนั้ น  35.2 เมตร  
(ไม่เกิน 40 เมตร) 
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ข้อ 41 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความ

กว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้รานแนวอาคารห่างจากกึง่ถนนสาธารณะ

อย่างน้อย 3 เมตร  

              อาคารที่สูงเกินสองช้ันหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว 

บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคาสาธารณะ ป้ายหรือส่ิงที่

สร้างขึ้นสําหรับติดหรือต้ังป้าย หรือคลังสินค้าที่ก่อสร้างหรือ

ดดัแปลงใกล้ถนนสาธารณะทีมี่ความกว้างน้อยกว่า6 

              (1) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึง่กลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร  

              (2) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างต้ังแต่ 10 เมตรขึ้น

ไป  แต่ไม่ เกิน  20 เมตร  ให้ ร่นแนวอาคารห่ างจากเขตถนน

สาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

               (3) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างเกนิ 20 เมตรขึ้นไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

ข้อ 41  โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร 
A) ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย จาํนวน 1 อาคาร 
และอาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) ขนาดความสูง 8 ชั้น 
จาํนวน 1 อาคาร โดยอาคารชุดพกัอาศยั ตั้งอยู่ใกลถ้นน
สาธารณะ ไดแ้ก่ ถนนรามคาํแหง (ดา้นทิศใต)้ เขตทาง
กวา้ง 50 เมตร (ความห่างเหิน 20 เมตรข้ึนไป) มีระยะร่น
แนวอาคารห่างจากเขตถนนดังกล่าวอย่างน้อย 21.38 
เมตร ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร  

ข้อ 42  อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ําสาธารณะ เช่น 

แม่น้ํา คู คลอง บําราบ หรือลํากระโดง ถ้าแหล่งน้ําสาธารณะน้ันมี

ความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขต

แหล่งน้ําสาธารณะน้ันไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่งน้ําสาธารณะ

น้ันมีความกว้างต้ังแต่ 10 เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่าง

จากเขตแหล่งน้ําสาธารณะน้ัน ไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

           สํ าห รับอาคารที่ ก่อส ร้างห รือดัดแปลงใกล้แห ล่งน้ํ า

สาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่นแนว

อาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ําสาธารณะน้ันไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

           ทั้งน้ี เว้นแต่ สะพาน เขื่อน ร้ัว ท่อระบายน้ํา ท่าเรือ ป้าย  

อู่เรือ หรือทีว่่างทีใ่ช้เป็นทีจ่อดรถไม่ต้องร่นแนวอาคาร 

ข้อ 42  พ้ืนท่ีโครงการดา้นทิศเหนือติดกบัคลองแสนแสบ
มีความกวา้งประมาณ 50 เมตร (ตั้ งแต่ 10 เมตรข้ึนไป) 
ซ่ึงอาคารท่ีอยู่ใกล้แหล่งนํ้ าสาธารณะดังกล่าว ได้แก่ 
อาคารจอดรถยนต์ มีระยะร่นแนวอาคารห่างจากเขต
คลองอยูใ่นช่วง 13.65-15.50 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร)  
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ข้อ 44  ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ต้องไม่เกินสอง

เท่าของระยะราบ วัดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวเขตด้านตรงข้าม

ของถนนสาธารณะทีอ่ยู่ใกล้อาคารน้ันทีสุ่ด 

             ความสูงของอาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับ

พื้นดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูงที่สุดสําหรับอาคาร

ทรงจั่วหรือป้ันหยาให้วัดถงึยอดผนังของช้ันสูงสุด 

ข้อ 44   อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) ตั้งอยูใ่กลก้บัถนน
รามคําแหง เขตทางกว้าง 50 เมตร โดยความสูงของ
อาคาร ณ จุดใด ๆ จะมีความสูงไม่เกิน 2 เท่าของระยะ
ราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของ
ถนนรามคาํแหง 

ข้อ 48  การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตาม

หลกัเกณฑ์  

             (1)  ผนังจองอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบาย

อากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารต้องมีระยะห่างจาก

ผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือ

ช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดงัต่อไปน้ี 

                    (ก) อาคารที่ มีความสูงไม่ เกิน  9  เมตร  ผนังหรือ

ระเบียบของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืน

ทีมี่ความสูงไม่เกนิ 9 เมตร แต่น้อยกว่า 4 เมตร 

                    (ข ) อาคารที่ มีความสูงไม่ เกิน  9  เมตร  ผนังหรือ

ระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืน

ทีมี่ความสูงเกนิ 9 เมตร แต่ไม่ถงึ 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 5 เมตร 

                    (ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร 

ผนังหรือระเบียงจองอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงจอง

อาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 6 

เมตร 

             (2)  ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจาก

ผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือ

ช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดงัต่อไปน้ี  

ข้อ 48  โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร 
A) ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย ความสูง 109.70 
เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัชั้นหลงัคา) (ความสูงเกิน 23 
เมตร) จาํนวน 1 อาคาร และอาคารจอดรถยนต์ (อาคาร 
B) ขนาดความสูง 8 ชั้น ความสูง 22.40 เมตร (ความสูง
วดัถึงระดบัชั้นดาดฟ้า) (ความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 
เมตร) จาํนวน 1 อาคาร โดยผนังของอาคารชุดพกัอาศยั 
และอาคารจอดรถยนต์ ส่วนท่ีเป็นหน้าต่าง ประตู ช่อง
ระบายอากาศหรือช่องแสง มีระยะห่างอย่างน้อย 25.71 
เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร)  
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ตารางท่ี 2.3-3  (ต่อ 4) 
กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เติมตาม

กฎกระทรวงฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550) รายละเอียดโครงการ 

                      (ก) อาคารที่ มีความสูงไม่เกิน  15 เมตร ผนังของ

อาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูง

ไม่เกนิ 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

                      (ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน  15 เมตร ผนังของ

อาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูง

เกนิ 9 เมตร แต่ไม่ถงึ 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

                      (ค) อาคารที่ มีความสูงเกิน  15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 

เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารที่

มีความสูงเกนิ 9 เมตร ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร  

                      (ง) อาคารที่ มีความสูงเกิน  15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 

เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคาร

อ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3.50 

เมตร  

             (3)  ผนังของอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 

เมตร กล้ามที่เป็นผนังทึบต้องอยู่ ห่างจากผนังของอาคารอ่ืนที่มี

ความสูงเกนิ 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ด้านที่เป็นผนังทึบไม่น้อย

กว่า 1 เมตร  

                  สําหรับอาคารที่มีลักษณะตาม (2) และ (3) ผนังของ

ดาดฟ้าของอาคารด้านที่อยู่ใกล้กับอาคารอ่ืนให้ทาํการก่อสร้างเป็น

ผนังทบึสูงจากพืน้ดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร 

 

ข้อ 50  ผนังของอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือ

ช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ต้องมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน 

ดงัน้ี  

             (1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียง

ต้องอยู่ห่างเขตทีด่นิไม่น้อยกว่า 2 เมตร  

             (2) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนัง

หรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร ผนังของอาคาร

ที่อยู่ ห่างเขตที่ดินน้อยกว่าตามที่กําหนดไว้ใน (1) และ (2) ต้องอยู่

ห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิด

เขตที่ดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 15 เมตรผนัง

ของอาคารทีอ่ยู่ชิดเขตทีด่นิหรือห่างจากเขตทีด่นิน้อยกว่าทีร่ะบุไว้ 

ข้อ 50  โครงการประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร 
A) ความสูง 109.70 เมตร (ความสูงเกิน  9 เมตร) และ
อาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) มีความสูง 22.40 เมตร 
(ความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร)โดยโครงการมี
ดา้นชิดท่ีดินเอกชน 2 ดา้น ไดแ้ก่ ทิศตะวนัออก และทิศ
ตะวนัตก ดงัน้ี  
             1)  ด้านทศิตะวนัออก  
                    (1) อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A) ผนังของ
อาคารท่ี มีหน้าต่างและระเบียงของอาคารทุกชั้ น  มี
ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินอยา่งนอ้ย 6.16 เมตร (ไม่นอ้ย
กวา่ 3 เมตร) 
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ตารางท่ี 2.3-3  (ต่อ 5) 
กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เติมตาม

กฎกระทรวงฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550) รายละเอียดโครงการ 

ใน (1) และ (2) ต้องก่อสร้างเป็นผนังทึบและดาดฟ้าของอาคาร

ด้านน้ันให้ทําผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณี

ก่อสร้างชิดเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือเจ้าของ

ทีด่นิข้างเคยีงด้านน้ันด้วย 

                    (2) อาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) ผนังของ
อาคารบริเวณท่ีเป็นผนัง มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน
อยา่งนอ้ย 2.22 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร) 
             2)   ด้านทศิตะวนัตก  
                     (1) อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A) ผนังของ
อาคารท่ี มีหน้าต่างและระเบียงของอาคารทุกชั้ น  มี
ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินอยา่งนอ้ย 8.71 เมตร (ไม่นอ้ย
กวา่ 3 เมตร) 
                     (2) อาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) ผนังของ
อาคารท่ีมีช่องระบายอากาศ หรือช่องแสงของอาคารมี
ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินอยา่งนอ้ย 5.24 เมตร (ไม่นอ้ย
กวา่ 3 เมตร) 
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ตารางท่ี  2.3-4  การเปรียบเทียบระยะถอยร่นของอาคารโครงการกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  

   เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง  ๆ รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 49  ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ต้องไม่เกิน 2 

เท่าของระยะลาภวัดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวถนนด้านตรง

ข้ามของถนนสาธารณะทีอ่ยู่ใกล้อาคารน้ันทีสุ่ด  

              กรณีอาคารต้ังอยู่ ริมหรือห่างไม่เกิน 100 เมตร จากถนน

สาธารณะที่กว้างไม่น้อยกว่า 80 เมตร และมีทางเข้าออกจากอาคาร

สู่ทางสาธารณะน้ันกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ให้ความสูงของ

อาคารจากความกว้างของถนนสาธารณะทีก่ว้างทีสุ่ดเป็นเกณฑ์ 

ข้อ 49  อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) ตั้งอยูใ่กลก้บัถนน
รามคําแหง เขตทางกว้าง 50 เมตร โดยความสูงของ
อาคาร ณ จุดใดๆ จะมีความสูงไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบ 
วดัจากจุดนั้ นไปตั้ งฉากกับแนวด้านตรงข้ามของถนน
รามคาํแหง  

ข้อ 50  อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความ

กว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากจุดกึ่งกลางถนน

สาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มีให้มีส่วนของอาคารลํ้าเข้ามาในแนว

ร่นดงักล่าว ยกเว้นร้ัวหรือกาํแพงกัน้แนวเขตทีสู่งไม่เกนิ 2 เมตร 

               อาคารที่สูงเกิน 2 ช้ัน หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่ 

ห้องแถว  ตึกแถว  อาคารพาณิชย์  โรงงาน  อาคารสาธารณะ 

คลังสินค้า ป้ายหรือส่ิงที่สร้างขึ้นสําหรับติดหรือต้ังป้าย ยกเว้น

อาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ช้ัน หรือไม่เกิน 10 เมตร และพื้นที่ไม่

เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ

ต้องมีระยะร่นดงัต่อไปน้ี  

               (1) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร 

ให้ร่นแนวอาคารที่ห่างจากจุดกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 

เมตร  

               (2) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างต้ังแต่  10 เมตรขึ้น

ไป  แต่ไม่ เกิน  20 เมตร  ให้ ร่นแนวอาคารห่ างจากเขตถนน

สาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

               (3) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างเกนิ 20 เมตรขึ้นไป 

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

ข้อ 50  โครงการประกอบดว้ยอาคารชุดพกั (อาคาร A) 
ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย จาํนวน 1 อาคาร และ
อาคารจอดรถยนต์ (อาคาร  B) ขนาดความสูง 8 ชั้ น 
จาํนวน 1 อาคาร โดยอาคารชุดพกัอาศยัตั้งอยู่ใกลถ้นน
สาธารณะ ไดแ้ก่ ถนนรามคาํแหง (ดา้นทิศใต)้ เขตทาง
กวา้ง 50 เมตร (ความกวา้งเกิน 20 เมตรข้ึนไป) มีระยะร่น
แนวอาคารห่างจากเขตถนนดังกล่าวอย่างน้อย 21.38 
เมตร ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร  
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ตารางท่ี 2.3-4 (ต่อ 1) 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง  ๆ รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 52  อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ ว่างตามที่กําหนด

ดงัต่อไปน้ี  

             (1) อาคารอยู่ อาศัย ต้องมีที่ ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน  100 

ส่วนของพืน้ทีท่ีด่นิ  

             (2) ห้องแถว  ตึกแถว  อาคารพาณิชย์  โรงงาน  อาคาร

สาธารณะ และอาคารอ่ืน ซ่ึงไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ต้องมีที่ว่างไม่

น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ที่ดิน แต่ถ้าอาคารน้ันใช้เป็นที่

อยู่อาศัยด้วยต้องมีทีว่่างตาม (1) 

             (3) ห้องแถวหรือตึกแถวสูงไม่เกิน 3 ช้ัน และไม่อยู่ริมทาง

สาธารณะ ต้องมีที่ว่างด้านหน้าอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ถ้า

สูงเกนิ 3 ช้ัน ต้องมีทีว่่างกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

               ทีว่่างน้ีอาจใช้ร่วมกบัทีว่่างของห้องแถวหรือตึกแถวอ่ืนได้  

             (4)ห้องแถวหรือตึกแถวต้องมีที่ว่างด้านหลังอาคารกว้าง

ไม่น้อยกว่า 3 เมตร เพื่อใช้ติดต่อถึงกันโดยไม่ให้มีส่วนใดของ

อาคารยืน่ลํ้าเข้าไปในพื้นที่ดังกล่าว ในกรณีที่อาคารหันหลังเข้าหา

กนัจะต้องมีทีว่่างด้านหลงัอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร  

             (5)ห้องแถวหรือตึกแถวที่มีด้านข้างใกล้เขตที่ดินของผู้ อ่ืน

ต้องมีที่ว่างระหว่างด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวกับเขตที่ดิน

ของผู้ อ่ืน กว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร เว้นแต่ห้องแถวหรือตึกแถวที่

ก่อสร้างขึ้นทดแทนอาคารเดิม โดยมีพื้นที่ไม่มากกว่าพื้นที่ของ

อาคารเดมิและมีความสูงไม่เกนิ 15 เมตร  

             (6) อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า อาคาร

สาธารณะ อาคารสูงเกนิ 2 ช้ัน หรือสูงเกนิ 8 เมตร ยกเว้นอาคารอยู่

อาศัยสูงไม่เกิน 3 ช้ัน พี่ไม่อยู่ ริมทางสาธารณะให้มีที่ว่างอาคาร

ด้านหน้ากว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร  

              อาคารตามวรรคหน่ึง ถ้าสูงเกิน 3 ช้ัน ให้มีที่ว่างกว้างไม่

น้อยกว่า 12 เมตร  
            ทีว่่างน้ีอาจใช้ร่วมกบัทีว่่างของอาคารอ่ืนได้  
 

ข้อ 52  อาคารภายในโครงการ ประกอบดว้ย อาคารชุด
พกัอาศยั (อาคาร A) ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย 
จํานวน  1 อาคาร และอาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) 
ขนาดความสูง 8 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ใชเ้พ่ือการอยูอ่าศยั
มีท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมร้อยละ 62.24 ของพ้ืนท่ีดินท่ี
ใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร (ไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ี
ท่ีดิน) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
            อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A) และอาคารจอด
รถยนต ์(อาคาร B) มีท่ีวา่งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร ยาว
ต่อเน่ืองกนัไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในหกของความยาวเส้นรอบ
รูปภายนอกอาคารโดยมีรายละเอียดดงัน้ี (ดูรูปท่ี 2.3-6) 
             (1) อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A) จดัให้มีท่ีว่าง
ดา้นหนา้กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร ความยาว 41.45 เมตร 
ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
อาคารท่ีเท่ากับ 36.83 เมตร (คาํนวณจากความยาวเส้น
รอบรูปอาคาร 221/6 = 36.83 เมตร) ท่ีว่างดงักล่าวเช่ือม
กบัถนนภายในโครงการความกวา้ง 6 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 
6 เมตร) ออกสู่ถนนรามคาํแหงได ้ 
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ตารางท่ี 2.3-4 (ต่อ 2) 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง  ๆ รายละเอียดของโครงการ 

             (7) อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม และอาคาร

สาธารณะ จะต้องมีที่ว่างโดยปราศจากส่ิงปกคลุมเป็นทางเดิน

หลังอาคารได้ถึงกนั กว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร โดยให้แสดงเขต

ดงักล่าวให้ปรากฏด้วย  

                  ที่ว่างตามวรรคหน่ึง จะก่อสร้างอาคาร ร้ัว กําแพง 

หรือส่ิงก่อสร้างอ่ืนใด หรือจัดให้เป็นบ่อน้ํา สระว่ายน้ํา ที่พัก

ขยะหรือที่พักรวมขยะหรือส่ิงของอ่ืนใดที่จะขัดขวางทางเดิน

ร่วมไม่ได้ 

             (2) อาคารจอดรถยนต์  (อาคาร  B) จัดให้ มี ท่ีว่าง
ดา้นหน้ากวา้งไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร ความยาว 27.30 เมตร ซ่ึง
ไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคารท่ี
เท่ากบั 24.40 เมตร (คาํนวณจากความยาวเส้นรอบรูปอาคาร 
146.40/6 = 24.40 เมตร) พ่ีว่างดงักล่าวเช่ือมกบัถนนภายใน
โครงการความกวา้ง 6 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร) ออกสู่ถนน
รามคาํแหง 

ข้อ 54  อาคารชิดที่ดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หน้าต่าง ช่อง

ระบายอากาศ หรือริมระเบียง สําหรับช้ัน 2 ลงมาสูงไม่เกิน 9 

เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร และสําหรับช้ัน 

3 ขึ้นไป หรือสูงเกนิ 9 เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร  

 

ขอ้ 54  โครงการประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A) 
ความสูง 109.70 เมตร (ความสูงเกิน 9 เมตร) และอาคารจอด
รถยนต์ (อาคาร B) มีความสูง 22.40 เมตร (ความสูงเกิน 9 
เมตรแต่ไม่ถึง 23 เมตร) โดยโครงการมีดา้นชิดท่ีดินเอกชน 2 
ดา้น ไดแ้ก่ ทิศตะวนัออก และทิศตะวนัตก ดงัน้ี  
            1)  ด้านทศิตะวนัออก  
                 (1)อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A) ผนงัของอาคารท่ี
มีหนา้ต่าง และระเบียงของอาคารทุกชั้น มีระยะห่างจากแนว
เขตท่ีดินอยา่งนอ้ย 6.16 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร) 
                 (2)อาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) ผนังของอาคาร
บริเวณท่ีเป็นผนังทึบ มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินอยา่งน้อย 
2.22 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร) 
            2)  ด้านทศิตะวนัตก  
                 (1)อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A) ผนงัของอาคารท่ี
มีหนา้ต่าง และระเบียงของอาคารทุกชั้น มีระยะห่างจากแนว
เขตท่ีดินอยา่งนอ้ย 8.71 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร) 
                 (2)อาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B) ผนงัของอาคารท่ี
มีช่องระบายอากาศ หรือช่องแสงของอาคารมีระยะห่างจาก
แนวเขตท่ีดินอยา่งนอ้ย 5.24 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร) 
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ตารางท่ี 2.3-5  การเปรียบเทียบบริเวณก่อสร้าง ดดัแปลง ใชห้รือการเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบาง   

             ประเภท ริมถนนรามคาํแหงทั้งสองฟากฯ กบับญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2531 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง
ดดัแปลง ใช้หรือการเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรือบาง
ประเภท ริมถนนรามคาํแหงทั้งสองฟากฯ พ.ศ. 2531 

รายละเอียดของโครงการ 

ข้อ 3  ห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ 
อาคารขนาดใหญ่  โรงมหรสพ  โรงแรม ศูนย์การค้า คลังสินค้า 
โรงงานอุตสาหกรรม  หรือดัดแปลงอาคารใดให้เป็นอาคาร
ดังกล่าว ภายในระยะสิบห้าเมตร จากเขตถนนทั้งสองฝั่งของ
ถนนรามคําแหง ตั้งแต่ทางแยกตัดกับถนนศรีนครินทร์ไปทาง
ทศิตะวนัออกเฉียงเหนือจนถึงถนนสุวนิทวงศ์  
 

             พ้ืนท่ีโครงการประกอบด้วยอาคารชุดพักอาศัย 
(อาคาร A) ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย จาํนวน 1 
อาคาร และอาคารจอดรถยนต ์(อาคาร B) ขนาดความสูง 8 
ชั้น จาํนวน 1 อาคาร โดยอาคารชุดพกัอาศัย (อาคาร A) 
ตั้งอยู่ริมถนนรามคาํแหง โดยในระยะ 15 เมตร จากแนว
เขตถนนรามคาํแหงเขา้มาในพื้นท่ีโครงการจะเป็นพ้ืนท่ีวา่ง
ไม่มีอาคารภายในบริเวณดงักล่าว โดยอาคารชุดพกัอาศยั
เป็นอาคารท่ีตั้งอยูใ่กลสุ้ด มีระยะร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนดงักล่าวอยา่งนอ้ย 21.38 เมตร ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 15 เมตร   
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2.4  จํานวนผู้พกัอาศัยภายในโครงการ 
               การคาํนวณจาํนวนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ บริษัทท่ีปรึกษาคาํนวณตามมาตรฐานขั้นตํ่าท่ี
กาํหนดโดยสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) ท่ีกาํหนดให้ “พื้นท่ีใช้
สอยแต่ละหน่วย  (ห้อง) มากกว่า 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ผู้พักอาศัย  3 คน และพื้นท่ีใช้สอยแต่ละหน่วย 
(ห้อง) มากกว่า 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์พกัอาศัย 5 คนขึน้ไป” 
              ในการประเมินจาํนวนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการบริษทัท่ีปรึกษาจะคาํนึงถึงจาํนวนหอ้งนอนในแต่
ละหอ้งชุดพกัอาศยัประกอบดว้ย โดยกาํหนดใหผู้พ้กัอาศยั 2 คน/ห้องนอน แต่หากพบว่า เม่ือประเมินแลว้มี
ผูพ้กัอาศยัน้อยกว่าเกณฑ์ท่ีกาํหนดของสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม  
จะใชค่้าตามท่ีกาํหนดแทน  
              จากการประเมินพบวา่ “โครงการจะมีผู้พกัอาศัยจํานวน 3,050 คน” รายละเอียดการประเมินจาํนวน
ผูพ้กัอาศยัท่ีแสดงในตารางท่ี 2.4-1 
 

ตารางท่ี 2.4-1 สรุปรายละเอียดจาํนวนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ 
ประเภทและขนาดพืน้ท่ีห้องพกั จํานวนห้องพกั 

(ห้อง) 
อัตราการเข้าพกั*  

(คน/ห้อง) 
จํานวนผู้พกัอาศัย 

(คน) 
1.  ห้องชุดพกัอาศยั ขนาด 1 ห้องนอน และมี
พื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 35 ตารางเมตร 

978 3 2,934 

2.  ห้องชุกพักอาศัย ขนาด 2 ห้องนอน  และ
พื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 35 ตารางเมตร 

29 4 116 

รวมจํานวนคนในโครงการ 1,007 - 3,050 
หมายเหตุ : *สาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม, 2560 
 

 ทั้งน้ี มีหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จาํนวน 4 หอ้ง จะมีพนกังานร้านคา้ จาํนวน 5 คน/ร้าน จึงมี
พนกังานร้านคา้ จาํนวน 20 คน และพนกังานโครงการ จาํนวน 10 คน  

 ดังน้ัน โครงการจะมีจํานวนคนในโครงการ 3,080 คน (ผู้พักอาศัย 3,050 คน พนักงานโครงการ  

10 คน และพนักงานร้านค้า 20 คน) 
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2.5  พืน้ท่ีสีเขียว 
              การจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 1 ชั้นท่ี 27 ชั้นดาดฟ้าของอาคารชุดพกัอาศยั และชั้นดาดฟ้าอาคารจอด
รถยนต ์ขนาดพื้นท่ีรวม 3,126.52 ตารางเมตร รายละเอียดดงัน้ี  
               1)   พื้นท่ีสีเขียวช้ันท่ี 1 จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาด 1,696.71 ตารางเมตร อยูภ่ายนอกอาคารปกคลุม
ดินทั้งหมด รวมทั้งไม่มีโครงสร้างและระบบสาธารณูปโภคใตดิ้น และไม่นบัรวมพื้นท่ีสีเขียวท่ีมีความกวา้ง
นอ้ยกวา่ 1 เมตร (12.04 ตารางเมตร) โดยเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ 1,026.39 ตารางเมตร และเป็นพื้นท่ีปลูกไม้
พุ่มไมค้ลุมดินภายนอกทรงพุ่มของไมย้นืตน้ 670.32 ตารางเมตร ซ่ึงพนัธ์ุไมท่ี้จะนาํมาปลูก ไดแ้ก่ เสมด็แดง 
กนัเกรา จาํปี แคนา ไทรเกาหลี หนวดปลาหมึกแคระ พวงทองตน้ ตอ้ยต่ิงเทศ และหญา้ญ่ีปุ่น 
              2)   พืน้ท่ีสีเขียวบนอาคาร ขนาดพื้นท่ีรวม 1,429.81 ตารางเมตร ดงัน้ี  
                       (1)  พื้นท่ีสีเขียวช้ันท่ี 27 ของอาคารชุดพกัอาศัย (อาคาร A) จดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวขนาด 234.72 
ตารางเมตร และไม่นบัรวมพื้นท่ีสีเขียวท่ีมีความกวา้งนอ้ยกว่า 1 เมตร โดยพนัธ์ุไมท่ี้นาํมาปลูก ไดแ้ก่ ไทร
เกาหลี หนวดปลาหมึกแคระ พวงทองต้น และหญ้าญ่ีปุ่น โดยพื้นท่ีปลูกไม้พุ่มคลุมดินมีความลึกดิน  
0.55 เมตร 
                      (2)  พื้นท่ีสีเขียวช้ันดาดฟ้าของอาคารชุดพักอาศัย  (อาคาร A) จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาด 
417.37 ตารางเมตร หนวดปลาหมึกแคระ พวงทองตน้ ตอ้ยต่ิงเทศ หญ้าญ่ีปุ่น โดยท่ีปลูกไมพุ้่มคลุมดิน 
มีความลึกดิน 0.30-0.55 เมตร  
                      (3)  พื้นท่ีสีเขียวช้ันดาดฟ้าของอาคารจอดรถยนต์  (อาคาร B) จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาด 
777.72 ตารางเมตร โดยพนัธ์ุไมท่ี้นาํมาปลูก ไดแ้ก่ หนวดปลาหมึกแคระ พวงทองตน้ ตอ้ยต่ิงเทศ หญา้ญ่ีปุ่น 
โดยพ้ืนท่ีปลูกไมพุ้ม่คลุมดินมีความลึกดิน 0.4 เมตร  
 
2.6  รายละเอียดระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการ  
               2.6.1   ระบบนํา้ใช้  
                          1)  แหล่งนํา้ใช้ 
                                   โครงการจะใช้บริการนํ้ าประปาจากการประปานครหลวง สํานักงานประปาสาขา 
มีนบุรีโดยจะต่อท่อประปาจากการประปานครหลวงผ่านมิเตอร์ขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 4 น้ิว เพื่อนาํนํ้ ามา
เก็บไว้ในถังเก็บนํ้ าใต้ดิน  จากนั้ นจะสุ่มนํ้ าไปเก็บย ังถังเก็บนํ้ าชั้ นดาดฟ้า จ่ายลงมายังส่วนต่าง ๆ 
ของโครงการ 
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                          2)  ปริมาณนํา้ใช้  
                                การประเมินปริมาณนํ้าใชข้องโครงการในแต่ละวนั สามารถประเมินไดจ้ากค่ามาตรฐาน
ขั้นตํ่าท่ีกาํหนด โดยมีสาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีกาํหนดว่า “อาศัย 
ท่ีพกัอาศัยตามท่ีเกิดขึน้จริงแต่ต้องไม่น้อยกว่า 200 ลิตร/คน/วัน” รวมทั้งกิจกรรมอ่ืน ๆ ท่ีมีภายในโครงการ
จะถูกนาํมาคาํนวณปริมาณนํ้าใชร่้วมดว้ย โดยอา้งอิงอตัราการใชน้ํ้ าจากแหล่งขอ้มูลต่าง ๆ  
                               จากการประเมิน พบวา่ “จะมีความต้องการใช้นํา้รวมประมาณ 625 ลูกบาศก์เมตร/วนั”  

            3)   การสํารองนํา้ใช้  
                                 โครงการจะจดัใหมี้การสาํรองนํ้าเพื่อการอุปโภค-บริโภค และเพื่อการดบัเพลิง ไวใ้นถงั
เกบ็นํ้าใตดิ้น และถงัเกบ็นํ้าชั้นดาดฟ้า โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  
                                 (1)  การสํารองนํา้อุปโภค-บริโภค  
                                        ความตอ้งการนํ้าใชเ้พื่ออุปโภค-บริโภค   =     625   ลูกบาศกเ์มตร/วนั  
                                        ถงัเกบ็นํ้าใตดิ้น จาํนวน 2 ถงั สาํรองนํ้าเพื่อการอุปโภค-บริโภครวม  
                                                             =     505   ลูกบาศกเ์มตร  
                                        ถงัเกบ็นํ้าชั้นดาดฟ้า จาํนวน 2 ถงั สาํรองนํ้าเพื่อการอุปโภค-บริโภครวม  
                                             =     140   ลูกบาศกเ์มตร  
                                        รวมปริมาณนํ้าสาํรองเพ่ือการอุปโภค-บริโภค          =     505 + 140 
                                 =     645   ลูกบาศกเ์มตร  
                             >    625     ลูกบาศกเ์มตร(OK.) 
                                 (2)  การสํารองนํา้ดับเพลิง 
                                        ประสิทธิภาพของเคร่ืองสูบนํ้าดบัเพลิง    =     4.73  ลูกบาศกเ์มตร/นาที  
                                         ระยะเวลาการสาํรองนํ้าเพื่อการดบัเพลิง    =     30     นาที 
                                         ดงันั้น ปริมาณนํ้าสาํรองเพ่ือการดบัเพลิง   =     4.73  30 
                                                                                                               =     141.9  ลูกบาศกเ์มตร  
                                         ถงัเกบ็นํ้าใตดิ้น สาํรองนํ้าเพื่อการดบัเพลิง  =     145     ลูกบาศกเ์มตร  
                                                                                                                           >     141.9 ลูกบาศกเ์มตร  
                                    จะเห็นได้ว่า ถงัเก็บนํ้ าทั้ งหมดท่ีโครงการจดัเตรียมไว  ้สามารถสํารองนํ้ าเพื่อการ
อุปโภค-บริโภค และเพื่อการดบัเพลิงไดอ้ยา่งเพียงพอ 
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 2.6.2   การบําบัดนํา้เสีย 
                          1)  ปริมาณนํา้เสีย  
                                นํ้ าเสียของโครงการประกอบดว้ยนํ้ าโสโครกจากห้องส้วม นํ้ าเสียจากการอาบลา้งและ
อ่ืน ๆ และนํ้ าเสียจากการประกอบอาหารของแต่ละห้องพกั ซ่ึงจะมีปริมาณนํ้ าเสียร้อยละ 80 ของปริมาณ 
นํ้าใช ้(ไม่รวมนํ้าเติมสระวา่ยนํ้า และนํ้ารดนํ้าตน้ไม)้ 
                               จากการประเมิน พบวา่ “มีปริมาณนํา้เสียประมาณ 500 ลูกบาศก์เมตร/วนั” 
                          2)  รายละเอียดและขั้นตอนการบําบัดนํา้เสีย  
                               โครงการจดัใหมี้ระบบบาํบดันํ้ าเสียชนิดเติมอากาศแบบ Activated Sludge Conventional 
จาํนวน 1 ชุด ออกแบบรองรับนํ้ าเสียปริมาณ 500 ลูกบาศกเ์มตรต่อวนั ออกแบบรองรับนํ้ าเสียปริมาณ 500 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั รองรับนํ้าเสียจากอาคารโครงการปริมาณ 500 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ  
 
              2.6.3   การระบายนํา้และการป้องกันนํา้ท่วม 
                       ระบบระบายนํ้าของโครงการมีรายละเอียดดงัน้ี  
                       1)   ระบบระบายนํ้าฝนจากดาดฟ้า ประกอบดว้ย หัวรับนํ้ าฝน (RD) ขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง  
3 น้ิว ทาํหนา้ท่ีรับนํ้ าฝนจากดาดฟ้าอาคาร และไหลลงมาตามท่อระบายนํ้ าฝน (RL) ขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง  
3 น้ิว จะไหลลงสู่ระบบท่อระบายนํ้าชั้นท่ี 1 ต่อไป  
                           2)   ระบบระบายนํา้ภายในอาคาร ประกอบดว้ย  
                                 (1)  ท่อระบาย นํ้ าเสีย  (Waste Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายนํ้ าเสีย  ขนาด
เส้นผ่าศูนยก์ลาง 2 4 และ 6 น้ิว ทาํหน้าท่ีระบายนํ้ าเสียจากการอาบลา้งและอ่ืน ๆ ของอาคารเขา้สู่ระบบ
บาํบดันํ้าเสียรวมของโครงการต่อไป  
                                 (2)  ท่อระบายนํ้าโสโครก (Soil Pipe) ในอาคารจะมีท่อระบายนํ้ าโสโครก ขนาด
เส้นผา่ศูนยก์ลาง 4 6 และ 8 น้ิว ทาํหนา้ท่ีระบายนํ้ าโสโครกจากห้องนํ้ าในส่วนต่าง ๆ ของอาคารเขา้สู่ระบบ
บาํบดันํ้าเสียรวมของโครงการต่อไป  
                                 (3)  ท่อระบายนํ้าจากการประกอบอาหาร (Kitchen Waste Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อ
ระบายนํ้ าเสีย ขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 2 3 4 และ 6 น้ิว ทาํหนา้ท่ีรวบรวมนํ้ าเสียจากการประกอบอาหารเขา้สู่
ระบบบาํบดันํ้าเสียของโครงการต่อไป  

  นอกจากน้ี โครงการจดัให้มีท่อรวบรวมนํ้ าจากการลา้งห้องพกัมูลฝอยรวมเขา้สู่ระบบ
บาํบดันํ้าเสียของโครงการ  
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                          3)   ระบบบําบัดนํา้เสียภายนอกอาคาร  
                                 (1)  ระบบระบายนํ้าฝน ระบบระบายนํ้ าภายนอกอาคารประกอบด้วย ท่อระบายนํ้ า 
ขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 0.4 เมตร ความลาดเอียง 1 : 200 ทาํหน้าท่ีรวบรวมนํ้ าฝนท่ีตกลงบนพ้ืนท่ีโครงการ
เขา้สู่บ่อหน่วงนํ้า จาํนวน 1 บ่อ ความจุ 540 ลูกบาศกเ์มตร ภายในติดตั้งเคร่ืองสูบนํ้าแบบ Submersible Pump 
จาํนวน 2 เคร่ือง (ใชง้านจริง 1 เคร่ือง สํารอง 1 เคร่ือง) เคร่ืองมีอตัราสูบ 2.1 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH  
6 เมตร เพื่อสูบนํ้าระบายนํ้าออกสู่ท่อระบายนํ้าริมถนนรามคาํแหงต่อไป  
                                 (2)  ระบบระบายนํ้าทิง้ นํ้าท้ิงท่ีผา่นการบาํบดันํ้ าเสียแลว้ และเหลือจากการรดนํ้ าตน้ไม้
จะไหลมาตามท่อระบายนํ้ า ขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 4 น้ิว เขา้สู่บ่อพกัตรวจสภาพนํ้ าท้ิง และดกัขยะก่อน
ระบายนํ้าออกสู่ท่อระบายนํ้าริมถนนรามคาํแหงต่อไป  
                          4)   การระบายนํา้และการป้องกันนํา้ท่วม  

       โครงการจะกาํหนดให้มีมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบท่ีอาจเกิดจากนํ้ าท่วม 
โดยจดัให้มีการเฝ้าระวงัและการติดตามข่าวสารเหตุการณ์นํ้ าท่วม หากมีแนวโนม้ท่ีทาํให้มีระดบันํ้ าท่วมสูง 
โครงการจะแจง้ผูอ้ยูอ่าศยัภายในโครงการให้ทราบ และประชุมทีมนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อหาแนวป้องกนั
ร่วมกนัต่อไป  
 
 2.6.4   การจัดการมูลฝอย 
                        1)  ปริมาณมูลฝอย  
                                มูลฝอยท่ีเกิดจากการดาํเนินโครงการ ประกอบด้วย มูลฝอยเปียก ได้แก่ เศษอาหาร  
มูลฝอยแห้ง ได้แก่ เศษกระดาษ และถุงพลาสติก มูลฝอยอนัตราย ได้แก่ ถ่านไฟฉาย หลอดไฟ เป็นตน้  
ซ่ึงจากการประเมินพบว่า “งานจะมีปริมาณมูลฝอยรวม 3,080 กิโลกรัม/วัน หรือ 15.40 ลูกบาศก์เมตร/วัน” 
โดยสามารถสรุปไดว้า่ ดงัตารางท่ี 2.6.4-1 
 
ตารางท่ี 2.6.4-1 ประมาณมูลฝอยของโครงการ  

กิจกรรม 
อัตราการผลิตมูลฝอย* 

(กิโลกรัม/คน/วนั) 
ปริมาณมูลฝอย (กิโลกรัม/วนั) 

1.  จาํนวนผูพ้กัอาศยั 3,050 คน 1 3,050 
2.  พนกังานโครงการ จาํนวน 10 คน 1 10 
3.  พนกังานร้านคา้ จาํนวน 20 คน 1 20 

รวมปริมาณมูลฝอยของโครงการ 3,080 
หมายเหตุ : *สาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม, 2560 
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                                ปริมาณมูลฝอยท่ี เกิดข้ึนประมาณ  3,080 กิโลกรัม /วัน  สามารถจําแนกออกเป็น  
4 ประเภท ไดด้งัตารางท่ี 2.6.4-2 และ 2.6.4-3 (สาํนกัส่ิงแวดลอ้ม กรุงเทพมหานคร, 2556)  
                                 โด ยสาม ารถแบ่ งป ริม าณ มู ลฝ อย ออกเป็น  4 ประเภ ท  (สํ านั ก ส่ิ งแวดล้อม 
กรุงเทพมหานคร, 2556) ไดแ้ก่  
                                -  มูลฝอยท่ัวไป คิดเป็นร้อยละ 17 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด  
                                -  มูลฝอยย่อยสลายได้ คิดเป็นร้อยละ 50 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด 
                                -  มูลฝอยรีไซเคิลหรือมูลฝอยท่ีสามารถนําไปขายได้ คิดเป็นร้อยละ 30 ของปริมาณ 
มูลฝอยทั้งหมด  
                                -  มูลฝอยอันตราย คิดเป็นร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด 
 
ตารางท่ี 2.6.4-2 สรุปปริมาณมูลฝอยภายในโครงการแยกตามประเภทของมูลฝอย (กิโลกรัม/วนั) 

ปริมาณมูลฝอย 
(กิโลกรัม/วนั) 

ประเภทของมูลฝอย (กิโลกรัม/วัน) 
มูลฝอยทัว่ไป  
(มูลฝอยแห้ง)             

(ร้อยละ 17 ของปริมาณ
มูลฝอยทั้งหมด) 

มูลฝอยย่อยสลายได้ 
(มูลฝอยเปียก) (ร้อยละ 
50 ของปริมาณมูลฝอย

ทั้งหมด) 

มูลฝอยรีไซเคลิ  
(ร้อยละ 30 ของ
ปริมาณมูลฝอย

ทั้งหมด) 

มูลฝอยอันตราย 
(ร้อยละ 3 ของ
ปริมาณมูลฝอย

ทั้งหมด) 
3,080 523.60 1,540.00 924.00 92.40 

 
ตารางท่ี 2.6.4-3 สรุปปริมาณมูลฝอยภายในโครงการแยกตามประเภทของมูลฝอย (ลูกบาศกเ์มตร/วนั) 

ประเภทมูลฝอย 
ปริมาณมูลฝอย 
(กิโลกรัม/วนั) 

ความหนาแน่นมูลฝอย
(กิโลกรัม/ลูกบาศก์เมตร) 

ปริมาณมูลฝอย 
(ลูกบาศก์เมตร/วนั) 

1.  มูลฝอยทัว่ไป 523.60 150 3.49 
2.  มูลฝอยยอ่ยสลายได ้ 1,540.00 300 5.13 
3.  มูลฝอยรีไซเคิลหรือมูลฝอยท่ีสามารถนาํไปขายได ้ 924.00 150 6.16 
4.  มูลฝอยอนัตราย 92.40 150 0.62 

รวม 3,080 - 15.40 
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           2)  การจัดการมูลฝอย 
                                โครงการการจดัใหมี้การจดัการมูลฝอยภายในอาคาร โดยจดัใหมี้หอ้งพกัมูลฝอยประจาํ
ชั้น ในชั้นพกัอาศยัตั้งแต่ชั้นท่ี 2-26  และชั้นท่ี 28-31 โดยห้องพกัมูลฝอยประจาํชั้นตั้งอยูใ่กลก้บัห้องเคร่ือง
ไฟของแต่ละชั้นมีขนาดพ้ืนท่ี 7  ตารางเมตร โดยภายในหอ้งพกัมูลฝอยประจาํชั้นแต่ละหอ้งจะตั้งถงัมูลฝอย 
ขนาด 240 ลิตร จาํนวน 3 ถงั (ถงัมูลฝอยแห้ง จาํนวน 1 ถงั ถงัมูลฝอยเปียก จาํนวน 1 ถงั และถงัมูลฝอย 
รีไซเคิล จาํนวน 1 ถงั) และถงัมูลฝอย ขนาด 50 ลิตร จาํนวน 1 ถงั (ถงัมูลฝอยอนัตราย) ซ่ึงจะรองรับมูลฝอย
ท่ีเกิดข้ึนในแต่ละชั้นไดอ้ยา่งเพียงพอ 
 

2.6.5   ระบบไฟฟ้า 
            โครงการมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้ารวมทั้งส้ิน 2,560 KVA โดยรับกระแสไฟฟ้ามาจากการ

ไฟฟ้านครหลวง เขตลาดกระบงั 
             1)  ระบบไฟฟ้าปกติ อุปกรณ์หลกัสาํหรับระบบจ่ายไฟฟ้าปกติ ประกอบดว้ย สวิตช์บอร์ด

แรงสูง ชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตช์บอร์ดแรงตํ่า และหมอ้แปลงไฟฟ้า แปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้า
นครหลวงขนาด 24 KV แปลงไฟฟ้าชนิด Oil Type  ขนาด 1,600 KVA จาํนวน 2 ชุด แปลงไฟให้เป็น  
380/ 220  V  เพื่อจ่ายไปยงั Load ต่าง ๆ ในภาวะปกติและในการติดตั้งระบบไฟฟ้าส่องสว่างจะใชห้ลอดไฟ 
Light Emitting Diode (LED) เพื่อประหยดัไฟภายในโครงการ โดยสามารถสรุปความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าใน
แต่ละกิจกรรมได ้ 

              2)  ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ในกรณีท่ีระบบไฟฟ้าปกติขดัขอ้ง โครงการจดัให้มี Emergency 
Light  ขนาด 120 V สามารถสํารองไฟฟ้าส่องสว่างไดน้าน 2 ชัว่โมง และเคร่ืองกาํเนิดไฟฟ้า (Generator) 
ขนาด 250 KVA  จาํนวน 1 ชุด สามารถสาํรองไฟฟ้าไดน้าน 6 ชัว่โมง  

             โครงการจดัให้มีหมอ้แปลงไฟฟ้า จาํนวน 1 ชุด ซ่ึงเป็นหมอ้แปลงแบบนั่งร้านตั้งอยู่ทาง 
ทิศตะวนัตกของโครงการ โดยมีระยะห่างจากตวัถงัหมอ้แปลงรวมครีบระบายความร้อนจากแนวเขตท่ีดิน
ทิศตะวนัตก เท่ากับ 1.92 เมตร (ห่างจากแนวเขตท่ีดินผูอ่ื้นกรณีไม่มีอาคารอยู่อาศยัในระยะ 2.5 เมตร  
จากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 0.65 เมตร) ซ่ึงสอดคลอ้งกับขอ้กาํหนดการติดตั้ งหมอ้แปลงด้านประชิด 
ต่างเขตท่ีดินผูอ่ื้นของการไฟฟ้านครหลวง 
 

2.6.6   ระบบป้องกันและเตือนอัคคภีัย 
            โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A)  ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย 

จาํนวน 1 อาคาร และอาคารจอดรถยนต ์(อาคาร B) ขนาดความสูง 8 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร อาคารโดย อาคาร
โดยมีรายละเอียดระบบ อาคารโดยมีรายละเอียดระบบป้องกนัและตวั อาคารโดยมีรายละเอียดระบบป้องกนั
และเตือนอคัคีภยั 
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2.6.7   ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
           1)   ระบบปรับอากาศ 
ระบบปรับอากาศของอาคารภายในโครงการเป็นแบบแยกส่วน (Air Cooled Split Type) ติดตั้ ง 

แต่ละหอ้งชุดพกัอาศยั และพ้ืนท่ีส่วนกลาง โดยจะมีขนาดความเยน็รวม 2,557.50 ตน้ความเยน็  
             2)  ระบบระบายอากาศ มีทั้ งระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ และโดยวิธีทางกล  

มีรายละเอียดดงัน้ี 
                    (1)  ระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โครงการจะมีระบบระบายอากาศแบบ 

ธรรมชาติซ่ึงบริเวณพื้นท่ีท่ีมีผนังด้านนอกอย่างน้อย 1 ด้านมีช่องเปิดสู่ภายนอกได ้เช่น ประตู หน้าต่าง  
โดยจะจดัใหมี้การระบายอากาศและพ้ืนท่ีของช่องเปิดเหล่านั้นไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้น  

                    (2)  ระบบระบายอากาศโดยวิธีกล โครงการจะจดัให้มีระบบระบายอากาศโดยวิธีกล
โดยติดตั้งพดัลมระบายอากาศไวบ้ริเวณพื้นท่ีท่ีไม่มีการปรับอากาศของอาคาร เช่น โถงตอ้นรับ โถงลิฟต ์
ห้องชุดพกัอาศัย ห้องสํานักงานนิติบุคคลอาคารชุด ห้องประชุม ห้องอเนกประสงค์ ห้องสันทนาการ  
หอ้งออกกาํลงักาย และหอ้งครัวส่วนรวม เป็นตน้ ซ่ึงมีอตัราการระบายอากาศไม่นอ้ยกว่า 4 เท่าของปริมาณ
ของหอ้งนั้น 

 
2.6.8   การจราจร 
           1)   การเดินทางเข้า-ออกโครงการ  
การเดินทางเขา้-ออกพ้ืนท่ีโครงการ จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยรถยนต ์ซ่ึงรายละเอียดการเดิน

เขา้-ออกโครงการ 
           2)   ถนนและท่ีจอดรถโครงการ 
โครงการจดัให้มีทางเขา้-ออก จาํนวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร ทางดา้นทิศใตเ้ช่ือมต่อกบัถนน

รามคาํแหง และจัดการเดินรถภายในโครงการแบบทิศทางเดียว (One Way) โดยมีลูกศรบอกทิศทาง
การจราจรบนพื้นทาง พร้อมแสดงสัญลกัษณ์จราจรต่าง ๆภายในโครงการ และมีความสอดคลอ้งกบัทิศทาง
จราจรภายในโครงการ 
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2.7 ช่วงเวลาการก่อสร้าง  
 2.7.1   ขั้นตอนในการก่อสร้าง 
                           สภาพพื้นท่ีโครงการปัจจุบนัเป็นอาคารสาํนกังานขายชัว่คราวของโครงการ และพื้นท่ีว่าง
โดยโครงการจะเร่ิมก่อสร้างหลงัจากไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้าง ซ่ึงคาดว่าจะให้เวลาร้ือถอนและก่อสร้าง
ประมาณ 24.5 เดือน โดยในช่วงเดือนท่ี 19.5 โครงการก่อสร้าง จึงจะมีการร้ือถอนอาคารสํานักงานขาย
ชัว่คราวของโครงการ ซ่ึงมีกาํหนดการก่อสร้างดงัน้ี  
                         1)  งานปรับถมพื้นท่ี และฐานราก   ใชเ้วลาประมาณ   7  เดือน  

             2)  งานโครงสร้างอาคาร และงานสถาปัตยกรรม รวมงานระบบสาธารณูปโภค  
ใชเ้วลาประมาณ   12  เดือน 

                         3)   งานร้ือถอนสาํนกังานขาย   ใชเ้วลาประมาณ  1.5  เดือน  
                         4)  งานตกแต่งภายในและภายนอก รวมงานเกบ็ทาํความสะอาด  

 ใชเ้วลาประมาณ  6.5  เดือน 
 

           สาํหรับรายละเอียดขั้นตอนการก่อสร้างและร้ือถอน มีดงัน้ี  
                         1)   งานปรับสภาพพืน้ท่ีและฐานราก 
                                 (1)  งานเสาเข็ม (Pilling) ประกอบดว้ย งานเคล่ือนยา้ยเคร่ืองจกัร และอุปกรณ์เขา้พื้นท่ี 
งานสาํรวจ และงานขดุเจาะดินงานเสาเขม็จะเป็นระบบเสาเข็มเจาะ จาํนวน 261 ตน้  
                                        - อาคารชุดพักอาศั ย  (อาคาร  A)  จะใช้เสาเข็มเจาะ  ขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง  
0.35 เมตร จาํนวน 110 ตน้ และขนาดเสน้ผา่นศูนยก์ลาง 1.00 เมตร จาํนวน 104 ตน้ 
                                        - อาคารจอดรถยนต์ ( อาคาร B) จะใชเ้สาเขม็เจาะ ขนาดเสน้ผา่ศูนยก์ลาง 0.8 เมตร 
จาํนวน 34 ตน้  ตน้และ  1.00 เมตร จาํนวน 13 ตน้  
                                 (2)   การฐานรากและโครงสร้างใต้ดิน (Foundation and Substructure Work) ไดแ้ก่
งานก่อสร้างใตดิ้น ระบบบาํบดันํ้าเสีย และบ่อหน่วงนํ้า  
                                การขุดดินในช่วงก่อสร้างจะมีดินขุดท่ี เกิดจากการก่อสร้างฐานราก  และระบบ
สาธารณูปโภคต่าง ๆท่ีอยู่ใตดิ้นปริมาณ 11,769 ลูกบาศก์เมตร และนําดินขุดปรับพื้นท่ีภายในโครงการ 
2,700 ลูกบาศกเ์มตร โดยมีปริมาณดินท่ีตอ้งขนออกภายนอกโครงการ 9,069 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงในการขนส่ง
ดินออกนอกโครงการจะใชร้ถบรรทุก10 ลอ้ จาํนวน 5 คนั ขนส่งดิน คนัละ 3 เท่ียว/วนั ภายในช่วง 2 เดือน 
แรกของการก่อสร้าง ซ่ึงในการขนส่งดินอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผูพ้กัอาศยัใกลเ้คียง ตลอดจนผูท่ี้อยูต่าม
แนวเส้นทางท่ีรถขนส่งดินผ่าน ดงันั้น โครงการตอ้งกาํหนดให้ผูรั้บเหมาปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและ
แกไ้ขผลกระทบท่ีอาจเกิดจากการขนส่ง ดงัน้ี  
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                                 1.  ประชาสัมพนัธ์บริเวณดา้นขา้งของรถขนส่งดิน โดยระบุช่ือบริษทัผูรั้บเหมาพร้อม
เบอร์โทรศพัท์ติดต่อ เพื่อให้ผูพ้กัอาศยัใกลเ้คียงและผูท่ี้สัญจรท่ีใช้เส้นทางร่วมกบัขนส่งดินไดรั้บทราบ
ขอ้มูล และสามารถติดต่อกบัผูรั้บเหมาไดโ้ดยตรงในกรณีท่ีไดรั้บความเดือดร้อนจากการขนส่งดิน  
                                  2.  ไปคลุมรถบรรทุกท่ีใชข้นส่งดิน เพื่อป้องกนัการร่วงหล่นลงบนถนน  
                                  3.  ครอบคลุมนํ้ าหนักรถบรรทุกตามพิกัด  และกําชับให้ผู ้ข ับรถปฏิบัติตาม
พระราชบญัญติัการจราจรทางบก และขบัรถดว้ยความระมดัระวงัเป็นพิเศษ  
                                  4.  ฉีดพรมนํ้ าบริเวณพื้นท่ีก่อสร้างหรือบริเวณท่ีทําให้เกิดฝุ่ นเพื่อป้องกันการฟุ้ ง
กระจายของฝุ่ นละออง ตลอดระยะเวลาการก่อสร้าง  
                                  5.  จดัให้มีพนักงานทาํความสะอาดเศษดิน ทราย ท่ีตกหล่นอยู่นอกร้ัวพื้นท่ีโครงการ
หรือถนนดา้นหนา้โครงการทุกวนั เพื่อไม่ให้เกิดฝุ่ นละอองฟุ้งกระจายและในกรณีท่ีมีเศษดินเปียกร่วงหล่น 
ตอ้งใชน้ํ้ าฉีดลา้งทาํความสะอาดโดยทนัที  
                                   6.  ทาํความสะอาดลอ้รถบรรทุกโดยใชน้ํ้ าฉีดก่อนออกสู่ถนนภายนอกโครงการตลอด
ช่วงเวลาก่อสร้าง 
                                   7.  จดัหาแผ่นเหล็กอย่างหนาปูให้ทัว่บริเวณภายในพื้นท่ีโครงการท่ีจะมีรถวิ่งผ่าน  
เพื่อป้องกนัรถจมโคลนในช่วงฝนตก  
                                   8.  ตรวจสอบเคร่ืองยนตข์องรถท่ีใชใ้นการขนส่งดินให้อยูใ่นสภาพดีอยูเ่สมอ เพื่อลด
การเกิดมลพิษ  
                                   9.  ติดตั้งป้ายสัญญาณจราจรต่าง ๆ อาทิ ป้ายชะลอความเร็ว เขตก่อสร้าง ทางชาํรุด 
เป็นตน้ ทั้งในพื้นท่ีโครงการและบริเวณทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ  
                                   10.  ป้ายช่ือโครงการและลูกศรแสดงทิศทางเขา้โครงการอยา่งชดัเจน  
                                   11.  เจา้หน้าท่ีดูแลความปลอดภยัเพื่ออาํนวยความสะดวกดา้นการจราจรเม่ือมีการ 
เขา้-ออกโครงการ  
                                   12.  รักษาปรับปรุงเสน้ทางคมนาคมใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีใชก้ารไดดี้ตลอด  
                                   13.    จดัใหมี้พื้นท่ีจอดรถบรรทุกไวภ้ายในโครงการ เพื่อเป็นพื้นท่ีจอดรถสาํหรับขนส่งดิน 
                                   14.  ลงดินทั้งหมดขนาดจอดรถรับดินในพ้ืนท่ีโครงการจะตอ้งดบัเคร่ืองยนต ์เพื่อลด
การรบกวนดา้นเสียงต่ออาคาร/บา้นพกัอาศยัขา้งเคียง 
                                   15 .  กําหนดช่วงเวลาการขนส่งกรณีใช้รถบรรทุก  ขนาด  6 ล้อ  ในช่วงเวลา  
09.00-16.00 น. และกรณีใชร้ถบรรทุก ขนาด 10 ลอ้ ในช่วงเวลา 10.00-15.00 น. ซ่ึงอยูน่อกช่วงเวลาเร่งด่วน 
และเจา้พนกังานตาํรวจทอ้งท่ีอนุญาตใหร้ถบรรทุกสามารถสญัจรบริเวณโครงการได ้ 
                                    16. ในการเทรนต้องไม่ให้กระบะเทท้ายกระแทกกระบะข้าง ทําให้เกิดเสียงดัง
รบกวนผูพ้กัอาศยัขา้งเคียง  
                                    17.  ไม่เร่งเคร่ืองยนตข์องรถขนส่งดินใหเ้กิดเสียงดงัรบกวน  
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                                     18.  ห้ามจอดรถเพื่อรอการขนส่งดินบนถนนรามคาํแหง และถนนโดยรอบพ้ืนท่ี
โครงการโดยเดด็ขาด  
                                     19.   ติดตั้ งกล่องรับความคิดเห็นบริเวณป้อมยามด้านหน้าโครงการ เพื่อรับเร่ือง
ร้องเรียนท่ีอาจเกิดจากการก่อสร้างหากพบวา่มีเร่ืองร้องเรียนใหแ้กปั้ญหาทนัที  
                                      สาํหรับมาตรการป้องกนัผลกระทบดา้นการพงัทลายของดินจากการถมดิน เพื่อปรับ
พื้นท่ีให้สูงจากระดบัถนนรามคาํแหง อยู่ในช่วง 0.3- 1.05 เมตร โครงการก่อสร้าง Sheet Pile เพื่อป้องกนั
การพงัทลายของดิน ซ่ึงโครงการกาํหนดใหป้ฏิบติัตามขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 
                                   1.  ก่อนก่อสร้างโครงการผูรั้บเหมาตอ้งแจง้เจา้ของบา้นพกัอาศยั/อาคารขา้งเคียง โดย
ทาํการสํารวจถ่ายภาพ สภาพร้ัว กาํแพง บา้น และตวัอาคาร ก่อนการกด Sheet Pile เพื่อรับผิดชอบชดเชย
ค่าเสียหาย/ซ่อมแซมใหคื้นสภาพเดิมหากเกิดการแตกร้าวข้ึน 
                                    2.  กด Sheet Pile นอกพื้นท่ีก่อสร้างดว้ยเคร่ือง Silent Piler ซ่ึงเป็นระบบท่ีลดเสียง
และความสัน่สะเทือนจากการติดตั้ง Sheet Pile 
                                     นอกจากน้ี เพื่อเป็นการติดตามตรวจสอบผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนต่อพื้นท่ีขา้งเคียง 
โครงการจะกาํหนดใหจ้ดัเจา้หนา้ท่ีจากโครงการเขา้พบผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงเป็นประจาํตลอดช่วงเวลาก่อสร้าง 
เพื่อสอบถามถึงผลกระทบจากการก่อสร้างโครงการ เพื่อติดตั้งกล่องรับความคิดเห็นท่ีบริเวณป้อมยาม เพื่อ
รับเร่ืองร้องเรียนท่ีอาจเกิดข้ึน หากมีปัญหาเกิดข้ึนตอ้งหาแนวทางแกไ้ขโดยทนัที และจดัใหมี้การประกนัภยั
ความรับผิดชอบตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพยสิ์นของบุคคลภายนอก และแสดงสําเนาตาราง
กรมธรรมป์ระกนัภยัดงักล่าวไวใ้นท่ีเปิดเผยและเห็นไดง่้ายภายในพื้นท่ีก่อสร้าง 
                                    งานปรับสภาพพ้ืนท่ี และฐานรากจะใชเ้วลาประมาณ 7 เดือน 
                             2)   งานโครงสร้างอาคารและสถาปัตยกรรม รวมระบบสาธารณูปโภค 
           เม่ือทาํฐานรากเสร็จเรียบร้อยแลว้ โครงการจะเร่ิมก่อสร้างอาคาร สถาปัตยกรรม และ
วางระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ เช่น ระบบนํ้ าใช ้ระบบนํ้ าเสีย ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบโทรศพัท ์ระบบ
ไฟฟ้า ฯลฯ ทั้งภายในและภายนอกอาคาร ควบคู่ไปกบัการก่อสร้างส่วนอ่ืน ๆ 

          อน่ึง โครงการจะใชน้ั่งร้านเหล็ก เพื่อให้เกิดความมัน่คงแข็งแรงปลอดภยัแก่คนงาน
ก่อสร้าง ซ่ึงในระหว่างการก่อสร้างวสัดุอุปกรณ์การก่อสร้างจะถูกขนยา้ยเขา้มาเกบ็ไวใ้นพื้นท่ีโครงการ และ
กาํหนดใหมี้มาตรการในการป้องกนัอนัตรายท่ีอาจเกิดข้ึนในระหวา่งการก่อสร้าง ไดแ้ก่ 
                                       (1)  จัดเก็บอุปกรณ์ไว้เป็นหมวดหมู่อย่างเป็นระเบียบ  เพื่อความสะดวกและ
ปลอดภยัในการใชง้าน  
                                       (2)  มีการเตรียมเคร่ืองมือและอุปกรณ์ในการป้องกนัอนัตรายท่ีเกิดข้ึนในระหว่าง
การก่อสร้าง เช่น หมวกแขง็นิรภยั ปลัก๊เสียบหูป้องกนัเสียง ท่ีครอบหู แวน่ตาสาํหรับคนงาน เป็นตน้ รวมทั้ง
เคร่ืองมือปฐมพยาบาลเบ้ืองตน้ 
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                                     (3)  กําหนดเขตก่อสร้างและเขตอันตรายในระหว่างการก่อสร้าง โดยจัดให้มี
เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัควบคุมกนัเชา้และออกพื้นท่ีโครงการ เพื่อไม่ใหบุ้คคลท่ีไม่เก่ียวขอ้งเขา้พื้นท่ี
ก่อสร้าง ซ่ึงอาจไดรั้บอนัตราย 
                                          (4)  ควบคุมการกวาดแขน (Boom) ของเครนใหอ้ยูเ่ฉพาะภายในพื้นท่ีโครงการเท่านั้น 
                                     (5)  ตรวจสอบสภาพของเคร่ืองจกัรนาํมาใช ้เพื่อป้องกนัการเกิดอุบติัเหตุ  
   อน่ึง งานโครงสร้างอาคาร สถาปัตยกรรม และงานระบบสาธารณูปโภคจะใชเ้วลาในการ
ก่อสร้างประมาณ 12 เดือน  
                            3)   งานตกแต่งภายในและภายนอก รวมงานเก็บทําความสะอาด 
   โครงการจะวางระบบท่อระบายนํ้ า งานถนนและจราจร ปลูกตน้ไม ้จดัสวน ซ่ึงจะใชเ้วลา
ประมาณ 6.5 เดือน โดยควบคู่ไปกบังานตกแต่งภายใน 
                            4)   งานร้ือถอนสํานักงานขายช่ัวคราว 
   โครงการจะดาํเนินการร้ือถอนอาคารสํานักงานขายชัว่คราวของโครงการ พร้อมกบังาน
ตกแต่งภายในและภายนอกอาคารโครงการ (ประมาณเดือนท่ี 19.5-21)  ซ่ึงจะใชเ้วลาประมาณ 1.5 เดือน 
 
              2.7.2   คนงานก่อสร้าง 
                           ในการก่อสร้างโครงการใชค้นงานประมาณ 300 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัอยู่
ภายนอกโครงการ มีการจดัรถบริการรับ- ส่งคนงานระหว่างพื้นท่ีก่อสร้างกบับา้นพกัคนงาน ดงันั้น จึงไม่มี
บา้นพกัคนงาน ดงันั้น จึงไม่มีบา้นพกัคนงานก่อสร้างในบริเวณพื้นท่ีโครงการ 
                            อยา่งไรกต็าม แมว้า่ในพื้นท่ีโครงการจะไม่มีการสร้างบา้นพกัคนงานก่อสร้าง แต่โครงการ
ตอ้งกาํหนดให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างบา้นพกัคนงาน (นอกพื้นท่ีโครงการ) ตามมาตรฐานและแบบก่อสร้าง
อาคารชั่วคราวสําหรับคนงานก่อสร้างของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ ์
(มาตรฐาน วสท. 1010-34) ทั้งในเร่ือง ขอ้กาํหนดผงับริเวณบา้นพกัคนงาน อาคารพกัอาศยัของคนงาน
ก่อสร้าง ห้องนํ้ า ห้องส้วมของคนงาน ฯลฯ นอกจากน้ี ผูรั้บเหมาตอ้งควบคุมและดูแลการพกัอาศยัของ
คนงานให้อยู่ในความสงบเรียบร้อยเพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบดา้นความเดือดร้อนรําคาญต่อชุมชนขา้งเคียง
พื้นท่ีบา้นพกัคนงานโดยตอ้งกาํหนดให้มีมาตรการป้องกนัและลดผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนต่อพื้นท่ีขา้งเคียง 
ดงัน้ี 
                            1)  ติดตั้ งป้ายประชาสัมพนัธ์บริเวณด้านหน้าพื้นท่ีบ้านพกัคนงาน โดยระบุช่ือบริษัท
ผูรั้บเหมาช่ือผูรั้บเหมา/ผูค้วบคุมงานพร้อมเบอร์โทรศพัทติ์ดต่อ เพื่อใหผู้พ้กัอาศยัท่ีอยูใ่กลเ้คียงพื้นท่ีบา้นพกั
คนงานได้รับทราบขอ้มูล และสามารถติดต่อกับผูรั้บเหมาผูค้วบคุมงานได้โดยตรงในกรณีได้รับความ
เดือดร้อนจากบา้นพกัคนงาน 
                          2)  จดัใหมี้หวัหนา้คนงานคอยควบคุมดูแลคนงานก่อสร้างไม่ใหก่้อความเดือดร้อนต่อผูท่ี้อยู่
ใกลเ้คียง 
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                          3)  ออกกฎระเบียบการปฏิบติัภายในบา้นพกัคนงาน อาทิเช่น  
                               -  หา้มก่อไฟก่อนไดรั้บอนุญาตเพื่อป้องกนัการเกิดอคัคีภยั 
                               -  หา้มเล่นการพนนัทุกประเภท เพื่อป้องกนัไม่ใหเ้กิดการมัว่สุมและการทะเลาะวิวาท 
                               -  ห้ามขายยาเสพติดทุกประเภทและมีไวใ้นครอบครอง เพื่อความปลอดภยัของคุณงาน
และผูท่ี้พกัอาศยัในบริเวณใกลเ้คียง 
                               -  หา้มส่งเสียงดงัรบกวนบุคคลขา้งเคียง 
                               -  หา้มทะเลาะวิวาททุกกรณีเพื่อความสงบเรียบร้อยภายในบริเวณบา้นพกัคนงาน ห้ามมี
การทะเลาะวิวาทเกิดข้ึนพิจารณาใหอ้อกทั้งสองฝ่าย  
                               -  หา้มทาํลาย เคล่ือนยา้ยดดัแปลง ต่อเติมทรัพยสิ์นของบริษทัผูรั้บเหมาทุกกรณี  
                               -  หา้มลกัขโมย หกัมีการลกัขโมยเกิดข้ึนตอ้งถูกส่งดาํเนินคดี  
                               -  ห้ามบุคคลภายนอกมาพกัในพ้ืนท่ีบา้นพกัคนงานโดยไม่ไดรั้บอนุญาต เพื่อความเป็น
ระเบียบและความปลอดภยัภายในบริเวณบา้นพกัคนงาน 
                               -  หา้มเล้ียงสตัวท่ี์เป็นพาหะนาํโรคทุกชนิด  ฯลฯ 
                            4)   กาํหนดบทลงโทษท่ีชดัเจนและดาํเนินการโดยเดด็ขาด ในกรณีท่ีมีผูฝ่้าฝืนกฎระเบียบต่าง  ๆ
 
              2.7.3   นํา้ใช้  
                         1)   ปริมาณนํา้ใช้ 
                                  นํ้าใชส้าํหรับโครงการในช่วงก่อสร้างจะใชน้ํ้าจากการประปานครหลวงสาํนกังานประปา 
สาขามีนบุรี โดยโครงการมีความตอ้งการ 25 ลูกบาศกเ์มตร/วนั สามารถจาํแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ 
                                  (1)  นํ้ าใช้เพื่อการอุปโภคและบริโภคของคนงานก่อสร้าง จาํนวนคนงานก่อสร้าง  
300 คน  มีความต้องการใช้นํ้ า 15 ลูกบาศก์เมตร/วัน  คํานวณจากอัตราการใช้นํ้ า  50 ลิตร/คน /วัน 
(Metcalf&Eddy Inc, 1979) 
                                  (2)  นํ้ าใช้เพื่อการก่อสร้าง เช่น  ผสมปูนซีเมนต์ และบ่มคอนกรีต ทาํความสะอาด
เคร่ืองมือเคร่ืองใชต่้าง ๆ เป็นตน้ โดยคาดวา่ในส่วนน้ีจะใชน้ํ้ าประมาณ 10 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
                          2)   การจัดการนํา้ใช้  

         โครงการจดัให้มีถงัเก็บนํ้ าใชภ้ายในพ้ืนท่ีก่อสร้างความจุ 25 ลูกบาศก์เมตร (ไม่น้อย
กวา่ 25 ลูกบาศกเ์มตร/วนั) 
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2.7.4    การบําบัดนํา้เสีย 
                          โครงการจะจดัให้มีห้องส้วมชาย-หญิง สาํหรับคนงานก่อสร้างไวท่ี้บริเวณดา้นทิศตะวนัตก
ของพื้นท่ีโครงการ จาํนวน 20 ห้อง โดยโครงการมีนํ้ าเสียปริมาณ 12 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 80 
ของปริมาณนํ้ าใชข้องคนงานก่อสร้าง) โดยโครงการจะใชถ้งับาํบดันํ้ าเสียสาํเร็จรูปชนิดเติมอากาศ จาํนวน  
1 ชุด ออกแบบให้รองรับนํ้ าเสียไดไ้ม่นอ้ยกว่า 15 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ซ่ึงเพียงพอต่อปริมาณนํ้ าเสียท่ีเกิดข้ึน
จากคนงานก่อสร้าง โดยระบบบาํบดันํ้ าเสียดังกล่าวสามารถบาํบดันํ้ าเสียให้มีค่า BOD ในนํ้ าท้ิงไม่เกิน  
20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายนํ้าออกสู่ท่อระบายนํ้าริมถนนรามคาํแหงต่อไป 
                          สาํหรับนํ้ าใชใ้นส่วนของกิจกรรมการก่อสร้างส่วนใหญ่จะหมดไปกบัขั้นตอนการก่อสร้าง 
ส่วนท่ีเหลือมีปริมาณเลก็นอ้ยปล่อยใหซึ้มลงดินและแหง้ไปตามธรรมชาติ 
 

2.7.5    การระบายนํา้ 
                           ในช่วงการก่อสร้างโครงการกรณีท่ีฝนตก โครงการจะควบคุมการระบายนํ้ าโดยจดัใหมี้ท่อ
ระบายนํ้ าชัว่คราว  ขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง  0.4 เมตร ความลาดเอียง 1 :  200  บริเวณโดยรอบพื้นท่ีก่อสร้าง 
และจดัใหมี้บ่อดกัขยะเพื่อใหเ้ศษตะกอนดินหรือเศษหิน กรวด ทราย ท่ีไหลมากบันํ้ าฝนตกตะกอน ก็ระบาย
นํ้าออกสู่ท่อระบายนํ้าริมถนนรามคาํแหงต่อไป  
 

2.7.6   การจราจร  
                         ในช่วงก่อสร้างโครงการมีรถขนส่งดิน วสัดุก่อสร้าง และรถรับ-ส่งคนงานก่อสร้าง เขา้-ออก
โครงการประมาณ 35 เท่ียว/วนั ดงัน้ี 
                          1)     รถขนส่งดิน                    ประมาณ   15   เท่ียว/วนั  (รถบรรทุกดิน 5 คนั คนัละ 3 เท่ียว) 
                          2)     รถขนส่งวสัดุก่อสร้าง     ประมาณ   10   เท่ียว/วนั  
                 3)      รถรับ-ส่ง คนงานก่อสร้าง   ประมาณ   10   เท่ียว/วนั 
                              อน่ึง ในการคูณส่งดินจะมีเฉพาะในช่วง 2 เดือนแรก โครงการก่อสร้างโครงการเท่านั้น 
ซ่ึงในช่วงเวลาการก่อสร้างโครงการจะกาํหนดให้มีจุดจอดรถขนส่งดินและวสัดุอุปกรณ์ รวมทั้งคนงาน
ในช่วงการทาํฐานราก และช่วงงานโครงสร้างอาคาร โดยไดแ้สดงตาํแหน่งจุดจอดรถขนส่งดิน รถขนส่ง
วสัดุก่อสร้าง และรถรับ-ส่ง คนงานก่อสร้าง  
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2.7.7    การจัดการมูลฝอย 
                          ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนในการก่อสร้างส่วนใหญ่เกิดจากคนงานก่อสร้าง โดยมูลฝอยในช่วง
ก่อสร้างสามารถแบ่งได ้2 ประเภท รายละเอียดดงัน้ี 
                          1)   มูลฝอยจากกิจกรรมการก่อสร้าง 
                                 อตัราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างมีค่าอยูใ่นช่วง 45.28-67.18  กิโลกรัม/ตารางเมตร 
โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 56.23 กิโลกรัม/ตารางเมตร ซ่ึงมีองค์ประกอบหลกั คือ คอนกรีตร้อยละ 74.9-79.4   
อิฐร้อยละ 12.8-14.4 เหลก็ร้อยละ 4.0-5.6 กระเบ้ืองเซรามิกร้อยละ 2.2-3.0 กระเบ้ืองหลงัคาร้อยละ 1.3-1.7 
ยบิซัม่บอร์ดร้อยละ 0.27-0.36 และไมร้้อยละ 0.04-0.05 (กรมควบคุมมลพิษ, ม.ป.ป.) 

        ดังนั้ น โครงการซ่ึงมีพื้นท่ีอาคารรวม เท่ากับ 48,443.37  56.23 = 2,723,970.69 
กิโลกรัม 
                          2)   มูลฝอยจากการร้ือถอน ในการร้ือถอนอาคารสํานักงานขาย ขนาดชั้นเดียว จาํนวน  
1 อาคาร หลกัการคาํนวณวสัดุหลกัท่ีใชใ้นการก่อสร้างอาคาร ไดอ้ตัราการผลิตเป็นของเสียจากการร้ือถอน 
984.66 กิโลกรัม/ตารางเมตร มีองคป์ระกอบหลกั คือ คอนกรีต ร้อยละ 73.0 อิฐ ร้อยละ 19.6 เหล็ก ร้อยละ 
3.2 กระเบ้ือง เซรามิคร้อยละ 2.1 กระเบ้ืองหลงัคา ร้อยละ 1.2 ยิบซัม่บอร์ด ร้อยละ 0.8 และ ไหมร้อยละ 0.1 
(กรมควบคุมมลพิษ, ม.ป.ป.) 
                                     ดงันั้น อาคารสาํนักงานขายของโครงการมีพื้นท่ีอาคารรวม เท่ากบั 300 ตารางเมตร 
จึงมีปริมาณมูลฝอยจากการก่อสร้างรวมประมาณ  295 ต้น  (คิดคํานวณจาก  300  984.66 = 295,398 
กิโลกรัม) 
                                 ทั้งน้ี โครงการตอ้งกาํหนดใหมี้มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบ ดงัน้ี 
                                  (1)  จดัเตรียมถงัรองรับมูลฝอยทัว่ไปขนาด 240 ลิตร จาํนวน 18 ถงั วางไวใ้นบริเวณ
พื้นท่ีก่อสร้าง และในแต่ละวนัตอ้งจดัใหมี้ผูรั้บผดิชอบในการรวบรวมขอ้มูลฝอยตามจุดต่าง ๆ เพื่อใหร้ถเกบ็
ขนมูลฝอยของสาํนกังานเขตมีนบุรีมาเกบ็ขนไปกาํจดัต่อไป 
                                   (2)  กาํชบัใหค้นงานท้ิงมูลฝอยลงในภาชนะรองรับท่ีไดจ้ดัเตรียมไวอ้ยา่งเคร่งครัด 
                                   (3)  จดัให้มีเจา้หน้าท่ีคอยตรวจสอบความสะอาดของท่ีตั้ งถงัมูลฝอย พกัขยะและ
กาํชบัใหพ้นกังานปฏิบติัตามหลกัสุขภาพอนามยัอยา่งเคร่งครัด เพื่อป้องกนักล่ินรบกวนผูพ้กัอาศยัขา้งเคียง 
                                   (4)  หากบริเวณพื้นท่ีพกัขยะของโครงการส่งผลกระทบดา้นกล่ินรบกวน โครงการ
ตอ้งจดัหาวิธีหรือสารเคมีทางชีวภาพมาช่วยกาํจดักล่ิน 
                                   (5)  ควบคุมไม่ใหมี้สตัวพ์าหะนาํโรคในพื้นท่ีโครงการ หากพบตอ้งกาํจดัทนัที 
                                   (6)  บริษทั ออริจ้ิน  คอนโดมิเนียม  จาํกดั จะตอ้งนาํรายละเอียดมาตรการป้องกนัและ
แกไ้ขผลกระทบท่ีไดรั้บความเห็นชอบ ติดประกาศบริเวณดา้นหนา้โครงการใหเ้ห็นอยา่งชดัเจน 
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2.7.8    การไฟฟ้า 
                           ในระหว่างการก่อสร้างโครงการจะขอใช้บ ริการไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง  
เขตลาดกระบงั โดยโครงการจะติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าชัว่คราว สาํหรับใชใ้นกิจกรรมการก่อสร้าง ซ่ึงการไฟฟ้า
นครหลวง เขตลาดกระบงั จะสามารถใหบ้ริการไฟฟ้าแก่โครงการในช่วงการก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอ  
 

2.7.9    การป้องกันอัคคภีัย 
                           กิจกรรมการก่อสร้างอาจก่อใหเ้กิดอคัคีภยัจากการท้ิงบุหร่ี การออ๊กการเช่ือม ซ่ึงเป็นสาเหตุ
ให้เกิดเพลิงไหมก่้อใหเ้กิดความเสียหายทั้งต่อชีวิตและทรัพยสิ์น ดงันั้น โครงการตอ้งกาํหนดใหมี้มาตรการ
ในการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบ ดงัน้ี 
                          1.  จดัใหมี้ถงัดบัเพลิงเคมีติดตั้งในพ้ืนท่ีก่อสร้าง โดยแบ่งเป็นแต่ละช่วงกิจกรรม 
                                  1.1 ในช่วงทําฐานราก ในช่วงทําฐานรากต้องติดตั้ งถังดับเพลิงเคมี 4A5B ขนาด  
10 ปอนด ์ภายในบริเวณพื้นท่ีโครงการ จาํนวน 6 ถงั 
                                   1.2 ในช่วงท่ีข้ึนโครงสร้างและตกแต่ง จะตอ้งติดตั้งถงัดบัเพลิง ชนิด 4A5B ขนาด  
10 ปอนด ์จาํนวน 2 ถงั/ชั้น/อาคาร 
                            2.  ในระหว่างก่อสร้างตอ้งจดัให้มีจุดรวมพล โดยจะใชพ้ื้นท่ีว่างภายนอกอาหาร ไดแ้ก่ 
บริเวณพื้นท่ีว่าง ขนาดพื้นท่ีประมาณ 80 ตารางเมตร สามารถรองรับคนได ้320 คน ซ่ึงเพียงพอต่อคนงาน 
300 คน  
                            3.  โครงการจะตอ้งประสานสถานีดับเพลิงบางชัน มาฝึกซ้อมอพยพหนีไฟเป็นประจาํ
อยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 
                            4.   โครงการตอ้งจดัให้มีแผ่นป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในช่วงก่อสร้าง โดยแบ่งเป็นแผน
ป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 3 ช่วงหลกัดงัน้ี  
                                  4.1 ระยะก่อนเกิดเหตุ จะประกอบดว้ยแผนป้องกนัอคัคีภยัทั้งหมด 3 แผง คือ แผนการ
อบรม แผนการรณรงคป้์องกนัอคัคีภยั และแผนการตรวจตราพ้ืนท่ี มีจุดประสงคเ์พื่อลดอตัราความเส่ียง  
การเกิดอคัคีภยั และเป็นการป้องกนัการเกิดเหตุอคัคีภยัเบ้ืองตน้  
                                  4.2 ระยะเกิดเหตุ จะประกอบดว้ยแผนการดบัเพลิง และแผนบรรเทาความเสียหายจาก
อคัคีภัยทั้ ง 3 แผน คือ แผนการดับเพลิง แผนการอพยพหนีไฟ และแผนการบรรเทาทุกข์ สําหรับแผน
บรรเทาทุกข ์จะเป็นแผนท่ีมีการปฏิบติัต่อเน่ืองไปจนถึงระยะหลงัเกิดเหตุ 
                                  4.3 ระยะหลังเกิดเหตุ จะประกอบด้วยแผนทั้ งหมด 2 แผน คือ แผนบรรเทาทุกข ์ 
ซ่ึงดาํเนินการต่อเน่ืองจากภาวะเกิดอคัคีภยั และแผนการปฏิรูปฟ้ืนฟู ซ่ึงดาํเนินการเม่ือเหตุอคัคีภยัทุเลาลงแลว้  
                            5.  โครงการต้องจัดให้มีเจ้าหน้าท่ีความปลอดภัยท่ีได้รับการฝึกอบรม การซักซ้อม  
การปฏิบติัตวักรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้คอยดูแลควบคุมงานก่อสร้าง 
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                            6.   โครงการจะตอ้งจดัใหมี้แผนผงัแสดงเส้นทางอพยพหนีไฟในช่วงท่ีข้ึนโครงสร้างและ
ตกแต่งอาคารโดยแสดงเสน้ทางอพยพหนีไฟบริเวณบนัไดแต่ละอาคารใหช้ดัเจน 
 

2.7.10   การรับเร่ืองร้องเรียนและการชดเชยเยยีวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
                            โครงการ THE ORIGIN RAM 209 INTERCHANGE (ดิ ออริจ้ิน ราม 209 อินเตอร์เชนจ)์ 
ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A)  ขนาดความสูง 31 ชั้น และชั้นลอย จาํนวน 1 อาคาร มีความสูง 
109.70 เมตร (ความสูงวดัถึงระดับชั้นหลงัคา) และอาคารจอดรถยนต์ (อาคาร B)  ขนาดความสูง 8 ชั้น 
จาํนวน 1 อาคารมีความสูง 22.40 เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัชั้นดาดฟ้า) มีจาํนวนห้องชุดรวมทั้งส้ิน 1,011 
ห้อง (แบ่งเป็นห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 1,007 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จาํนวน 4 ห้อง)  
ใชเ้วลาการก่อสร้างโครงการ 24.5 เดือน (รวมร้ือถอน 1.5 เดือน) 
                            ทั้ งน้ี ในการจัดการโครงการทั้ งในช่วงร้ือถอน ช่วงก่อสร้าง และช่วงเปิดดําเนินการ 
โครงการจะจดัใหมี้การบริหารโครงการในช่วงฤดูถอน ช่วงก่อสร้าง และเปิดดาํเนินการ ดงัน้ี 
                           1.   การรับเร่ืองร้องเรียนช่วงร้ือถอน/ก่อสร้าง 
                                   1)  ช่องทางรับเร่ืองร้องเรียน กําหนดให้มีช่องทางรับเร่ืองร้องเรียน (ไม่น้อยกว่า  
3 ช่อง) ไดแ้ก่ 
                                          -  ทางโทรศพัท์สามารถติดต่อตามเบอร์โทรศพัท์ท่ีให้ไวจ้ากการเขา้พบในช่วง
ก่อนการก่อสร้าง E-Mail และ ID Line 
                                      -  โดยตรงท่ีสาํนกังานประจาํโครงการ 
                                      -  กล่องรับความคิดเห็นท่ีป้อมยาม 
                                      -  ป้ายประชาสัมพนัธ์ช่ือ พร้อมเบอร์โทรศพัท ์ผูรั้บเร่ืองร้องเรียนติดดา้นหนา้พื้นท่ี
ก่อสร้างโครงการ   
                                2)  ขั้นตอนกระบวนการ ระยะเวลา และผู้รับผดิชอบดําเนินการรับเร่ืองร้องเรียน  
                                     (1)  ผูไ้ดรั้บผลกระทบแจง้เร่ืองร้องเรียนผา่นช่องทางรับเร่ืองร้องเรียนตามขอ้ 1) 
                                     (2)  เจา้หน้าท่ีรับเร่ืองร้อง เม่ือไดรั้บเร่ืองแลว้จะตอ้งดาํเนินการบนัทึกและรายงาน 
ขอ้ร้องเรียนให้เจา้หน้าท่ีท่ีเก่ียวขอ้งทราบ จากนั้นเจา้หน้าท่ีโครงการตอ้งเขา้ตรวจสอบแลว้แกไ้ขปัญหา 
ขอ้ร้องเรียน  
                                                 (2.1)  หากปัญหานํ้ าแก้ไขได้จะต้องแก้ไขทันที และแจ้งผลให้ผูเ้สียหาย
รับทราบภายใน 24 ชัว่โมง 
                                                 (2.2)  หากปัญหาแก้ไขไม่ได้ทันทีโครงการจะต้องดําเนินการแก้ไข 
ความเสียหายและชดเชยเยยีวยาผูเ้สียหายต่อไป  
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                                    3)  มาตรการฯ  ไม่ให้เกิดซํ้ า ถอดบทเรียนจากผลกระทบท่ีเกิดข้ึน โดยเจา้หน้าท่ีรับ
เร่ืองจะตอ้งบนัทึกเหตุการณ์และจดัทาํรายการให้ผูบ้งัคบับญัชาและเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อกาํหนดวิธีการ
ทาํงานและมาตรการป้องกนัผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน ไม่ใหเ้กิดเหตุการณ์ซํ้า  
                                    4)  การประสานเช่ือมโยงกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง โครงการจะต้องจัดให้มีการ
รายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการท่ีระบุในรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ต่อหน่วยงาน
อนุญาต (สํานักงานเขตมีนบุรี) ปีละ 2 คร้ัง และสําเนาแจ้งสํานักส่ิงแวดล้อม กรุงเทพมหานคร และ
สาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) 
 

2.   การจัดการปัญหาและชดเชยเยยีวยา 
                           2.1  การจัดการปัญหาและชดเชยเยยีวยาผู้ได้รับผลกระทบช่วงร้ือถอน/ก่อสร้าง 
                                         1)  ขั้นตอนกระบวนการ ระยะเวลา และผู้รับผดิชอบ  
                                          เม่ือเจ้าหน้าท่ีของโครงการได้รับข้อร้อง และได้ตรวจสอบความเสียหาย  
หากเป็นความเสียหายแกไ้ขไม่ไดท้นัที โครงการกลอ้งดาํเนินการดงัน้ี 
                                     1.1)  แกไ้ขความเสียหายเบ้ืองตน้โดยโครงการ ซ่ึงโครงการจะตอ้งรับผิดชอบใน
การแกไ้ขปัญหาขอ้ร้องเรียนหรือความเสียหายเบ้ืองตน้โดยแจง้การแกไ้ขให้ทราบทุก 7 วนั และโครงการ
จะตอ้งจดัใหมี้วงเงินชดเชยเบ้ืองตน้ เพื่อใชส้าํหรับจ่ายค่าใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนในการแกไ้ขปัญหา 
                                     1.2)  ในขณะเดียวกนัโครงการจะตอ้งประสานบริษทัประกนัพิสูจน์ความเสียหาย
ท่ีเกิดข้ึนภายใน 24 ชัว่โมง หลงัจากทราบวา่ปัญหาแกไ้ม่ได ้
                                              -  กรณีตกลงกนัไดส้าํเร็จความเสียหายพิจารณาค่าสินไหมและดาํเนินการแกไ้ข
ความเสียหายใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 เดือน หลงัจากไดรั้บขอ้สรุปจากการสาํรวจความเสียหาย 
                                               -  กรณีตกลงกนัไม่ได ้ให้จดัตั้งคณะกรรมการ 3 ฝ่าย ไดแ้ก่ ตวัแทนโครงการ 
ตวัแทนผูเ้สียหาย และตวัแทนของบริษทัประกนั เพื่อสาํรวจความเสียหายร่วมกนัภายใน 1 สัปดาห์ หลงัจาก
ไดรั้บแจง้ปัญหาหลงัจากนั้นบริษทัประกนัพิจารณาค่าสินไหม และดาํเนินการแกไ้ขความเสียหายให้แลว้
เสร็จภายใน 1 เดือน หลงัจากไดรั้บขอ้สรุปจากการสาํรวจความเสียหายร่วมกนั 
                              2)  มาตรการไม่ให้เกิดซํ้า ถอดบทเรียนจากผลกระทบท่ีเกิดข้ึน โดยเจา้หน้าท่ี
โครงการจะตอ้งบนัทึกเหตุการณ์และจดัทาํรายงานให้ผูบ้งัคบับญัชาและเจา้หน้าท่ีท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อกาํหนด
วิธีการทาํงานและมาตรการป้องกนัผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึน ไม่ใหเ้กิดเหตุการณ์ซํ้า 
                              3)  การประสานเช่ือมโยงกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง โครงการจะตอ้งจดัให้มีการ
รายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการท่ีระบุในรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ต่อหน่วยงาน
อนุญาต (สํานักงานเขตมีนบุรี) ปีละ 2 คร้ัง และสําเนาแจ้งสํานักส่ิงแวดล้อม กรุงเทพมหานคร และ
สาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) 
 


