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บทที ่2  

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 
 

2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
 โครงการตั้ งอยู่ถนนรามค าแหง แขวงหัวหมาก เขตบางกะปิ  ก รุงเทพมหานคร ซ่ึ งเขต 
บางกะปิ มีพื้นท่ีประมาณ 28.523 ตร.กม. หรือ 17,826.8 ไร่ สภาพพื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นเขตชุมชนเมือง  
มีการใช้ประโยชน์พื้ น ท่ี ส่วนใหญ่ เป็นพื้ น ท่ีพักอาศัย และพื้ น ท่ีพาณิชยกรรมเป็นหลัก  รวมทั้ ง  
ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ มีโครงข่ายการคมนาคมท่ีสะดวก มีอาณาเขต ติดต่อดงัน้ี 

ทิศเหนือ   ติดต่อกบั  เขตบึงกุ่ม 
ทิศตะวนัออก   ติดต่อกบั  เขตสะพานสูง และเขตบึงกุ่ม 
ทิศใต ้   ติดต่อกบั  เขตสวนหลวง และเขตประเวศ 
ทิศตะวนัตก   ติดต่อกบั  เขตวงัทองหลาง เขตลาดพร้าว และเขตหว้ยขวาง 
พื้นท่ีศึกษาในรัศมี 1 กม. จากท่ีตั้ งโครงการ ครอบคลุมพื้นท่ีแขวงหัวหมาก (ท่ีตั้ งโครงการ)  

แขวงคลองจั่น  เขตบางกะปิ  แขวงพลับพลา เขตวังทองหลาง แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 
กรุงเทพมหานคร 

โครงการ ศุภาลัย เวอเรนด้า รามค าแหง ตั้ งอยู่ถนนรามค าแหง แขวงหัวหมาก เขตบางกะปิ
กรุงเทพมหานคร (ดังรูปที่ 2.1-1) การเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการสามารถใช้เส้นทางถนนนวมินทร์ขาเขา้ 
มุ่งหน้าแยกบางกะปิ เม่ือเดินทางถึงแยกบางกะปิ ให้เล้ียวขวาเขา้ถนนลาดพร้าว จากนั้น เล้ียวซ้ายเขา้ถนน 
ศรีนครินทร์ตรงไปยงัแยกล าสาลี เม่ือถึงแยกล าสาลี ให้เล้ียวขวาเขา้ถนนรามค าแหง มุ่งหนา้แยกรามค าแหง 26 
เม่ือผา่นแยกดงักล่าวใหชิ้ดซา้ยเพื่อเล้ียวซา้ยเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 
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รูปที ่2.1-1 แสดงท่ีตั้งของโครงการ 
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2.2 สภาพภูมิประเทศ และสภาพทางธรณวีทิยา  
 2.2.1 สภาพภูมิประเทศ 

กรุงเทพมหานครตั้งอยู่บริเวณท่ีราบลุ่มภาคกลางตอนล่างของประเทศไทย (The Lower 
General Plain of Thailand) โดยตั้งอยู่บนพื้นท่ีซ่ึงในทางภูมิศาสตร์เรียกว่า ดินดอนสามเหล่ียมปากแม่น ้ า   
ซ่ึงเกิดจากตะกอนน ้าพา (Alluvium) เป็นพื้นท่ีอุดมสมบูรณ์เหมาะแก่การเพาะปลูกขา้วและพืชประเภทต่างๆ 
ลกัษณะภูมิประเทศจึงเป็นท่ีราบลุ่ม มีระดบัความสูงจากระดบัน ้ าทะเลปานกลางประมาณ 1.5-2.0 เมตร  
โดยมีความลาดเอียงของระดบัพื้นดินจากทิศเหนือค่อยๆ ลาดเอียงสู่อ่าวไทยทางทิศใต ้ซ่ึงพบว่าลุ่มแม่น ้ า 
เจา้พระยาตอนล่างจะอยูสู่งกวา่ระดบัน ้าทะเลไม่เกิน 1.5 เมตร 

พื้นท่ีโครงการตั้งอยูใ่นแขวงหวัหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร มีลกัษณะภูมิประเทศ 
เป็นท่ีราบ สภาพพื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นเขตชุมชนเมือง มีการใช้ประโยชน์พื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีพกัอาศยั 
และพื้นท่ีพาณิชยกรรมเป็นหลกั 

 
  2.2.2 สภาพทางธรณวีทิยา และแผ่นดินไหว 

2.2.2.1 สภาพทางธรณวีิทยา 
กรุงเทพมหานครตั้งอยู่บริเวณท่ีราบลุ่มภาคกลางตอนล่าง (Lower Central Plain) 

ซ่ึงขอบเขตของบริเวณท่ีราบลุ่มภาคกลางตอนล่างครอบคลุมพื้นท่ีตอนล่างของจงัหวดันครสวรรค์ ตั้งแต่
บริเวณปากน ้ าโพลงมาจนถึงปากแม่น ้ าเจา้พระยาท่ีจงัหวดัสมุทรปราการ ซ่ึงตะกอนท่ีถูกแม่น ้ าพดัพาลงไป
สะสมในแอ่งสะสมตะกอนเป็นตะกอนยุคควอเทอร์นารี (Quaternary Deposits) ประกอบดว้ย ตะกอนร่วน
ถึงตะกอนท่ีถูกกดทบัจนเกือบแขง็ของกรวด ทราย ทรายแป้ง และดินเหนียว 

ตะกอนยุคควอเทอร์นารีตามบริเวณท่ีราบลุ่มเจ้าพระยา มีความหนาของชั้ น
ตะกอนประมาณ 650 เมตร ถึง 1,830 เมตร ซ่ึงสะสมตวัอยา่งต่อเน่ืองอยูใ่นแอ่งของบล็อกรอยเล่ือนท่ีจมตวั
ลงอยา่งชา้ ๆ จากลกัษณะของตะกอนสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 หน่วยชั้นตะกอน ไดแ้ก่ 

1) หน่วยช้ันตะกอนเจ้าพระยา ประกอบดว้ย ตะกอนชุดสมุทรปราการ อยูล่่างสุด
เป็นชั้นหินโคลนวางตวัอยูบ่นหินดินดานสีแดงอายุเทอร์เชียรี ตะกอนชุดพระนคร เป็นชั้นทรายสลบัชั้นดิน
เหนียว วางตวัแบบรอยสัมผสัไม่ต่อเน่ืองบนชั้นตะกอนชุดสมุทรปราการ ตะกอนชุดพระประแดง อยูบ่นสุด
เป็นชั้นตะกอนทรายและกรวดมีเศษเปลือกรากไมห้รือพีทปนอยูด่ว้ย 

2) หน่วยช้ันตะกอนดินเหนียวกรุงเทพ ประกอบดว้ย ตะกอนดินเหนียวกรุงเทพ
ตอนล่าง เป็นตะกอนทรายท่ีสะสมตวัในบริเวณปากแม่น ้ าไหลลงสู่ทะเล และตะกอนดินเหนียวกรุงเทพ
ตอนบน ซ่ึงเป็นตะกอนดินเหนียวท่ีสะสมตวัในทะเล 
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2.2.2.2 แผ่นดินไหว 
จากแผนท่ีรอยเล่ือนมีพลงัในประเทศไทย (กรมทรัพยากรธรณีวิทยา, 2549) พบ

รอยเล่ือนขนาดใหญ่ท่ีเช่ือวา่ยงัมีพลงัในการเคล่ือนท่ี (Active Faults) ทั้งหมด 15 แห่ง ไดแ้ก่ รอยเล่ือนแม่จนั 
รอยเล่ือนแม่ทา รอยเล่ือนเถิน รอยเล่ือนปัว รอยเล่ือนอุตรดิตถ์ รอยเล่ือนแม่ฮ่องสอน รอยเล่ือนพะเยา      
รอยเล่ือนแม่เมย รอยเล่ือนศรีสวสัด์ิ รอยเล่ือนเจดีย์สามองค์ รอยเล่ือนระนอง รอยเล่ือนคลองมะลุ่ย          
รอยเล่ือนท่าแขก รอยเล่ือนแม่อิงและรอยเล่ือนแม่ยม ซ่ึงรอยเล่ือนทั้ง 15 แห่ง ไม่ไดพ้าดผ่านบริเวณพื้นท่ี
โครงการ และจากการรวบรวมสถิติการตรวจวดัความรุนแรงการเกิดแผน่ดินไหวของกรมอุตุนิยมวทิยา และ
จากการศึกษาธรณีวิทยาส่ิงแวดลอ้มของกรมทรัพยากรธรณีท่ีเกิดปรากฏการณ์แผ่นดินไหวข้ึนในประเทศ
ไทยในพื้นท่ีต่าง ๆ หลายคร้ังท่ีผา่นมา กรมทรัพยากรธรณี จึงไดจ้ดัท าแผนท่ี แสดงบริเวณท่ีมีความเส่ียงภยั
แผน่ดินไหวข้ึน โดยประมวลผลจากขอ้มูลธรณีวิทยาดา้นรอยเล่ือนท่ีมีพลงั และการเกิดแผน่ดินไหว ซ่ึงได้
แบ่งเขตครอบคลุมจงัหวดัท่ีมีพื้นท่ีเส่ียงภยัต่อแรงสั่นสะเทือนแผ่นดินไหวต่าง ๆ กัน ซ่ึงจะมีผลต่อการ
ออกแบบส่ิงก่อสร้างในแต่ละเขตท่ีจะตอ้งออกแบบรับแรงแผน่ดินไหวต่างกนั โดยแบ่งไดเ้ป็น 4 เขต ดงัน้ี 

เขต 0 ความรุนแรงน้อยกว่า 3 เมอร์คัลลี ตรวจวดัได้ด้วยเคร่ืองมือ
เท่านั้ น (ไม่มีความเส่ียงไม่จ  าเป็นต้องออกแบบอาคารรับแรง
แผน่ดินไหว) 

เขต 1 ความ รุน แรง  3 -4  เม อ ร์คัล ลี  ผู ้อ ยู่บ น อ าค าร สู ง รู้ สึ ก ว่ า 
มีแผน่ดินไหว (มีความเส่ียงนอ้ยแต่อาจมีความเสียหายบา้ง) 

เขต 2ก ความรุนแรง 5-7 เมอร์คลัลี ทุกคนตกใจ ส่ิงก่อสร้างออกแบบ 
ไม่ดี ปรากฏความเสียหาย (มีความเส่ียงในการเกิดความเสียหาย
ในระดบันอ้ยถึงปานกลาง) 

เขต 2ข ความรุนแรง 7-8 เมอร์คัลลี ส่ิงก่อสร้างท่ีออกแบบดีเสียหาย
เล็กน้อย (มีความ เส่ี ยงในการเกิดความ เสี ยหายในระดับ 
ปานกลาง) 

โครงการตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีภาคกลางของประเทศไทย ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีมีความเส่ียง
ภยัแผ่นดินไหว เขต 2ก หรือเขตท่ีมีความเส่ียงในการเกิดแผ่นดินไหวในระดับน้อยถึงปานกลาง ความ
รุนแรงของแผ่นดินไหว 5-7 เมอร์คลัลี การออกแบบโครงสร้างอาคารท่ีไม่เหมาะสมอาจเกิดความเสียหาย 
ทั้งน้ี เพื่อความปลอดภยั ควรออกแบบโครงสร้างอาคารให้รับแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวไม่นอ้ยกว่า  
5 เมอร์คลัลีจากการตรวจสอบบนัทึกขอ้มูลแผน่ดินไหวท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทยและประเทศใกลเ้คียง ตั้งแต่
ปีพ.ศ.2455-2556 ของกรมอุตุนิยมวิทยา พบแผน่ดินไหวขนาดใหญ่ ซ่ึงมีความรุนแรงตั้งแต่ 6.0 ริคเตอร์ข้ึน
ไป ตามการจ าแนกขนาดแผ่นดินไหวโดย USGS (แหล่งข้อมูลโดยกรมทรัพยากรธรณี) มีจุดก าเนิดจาก
ภายนอกประเทศไทย ไดแ้ก่ ประเทศพม่าและบริเวณเกาะสุมาตราของประเทศอินโดนีเซีย อย่างไรก็ตาม 
เม่ือพิจารณาตามกฎกระทรวงก าหนดการรับน ้ าหนัก ความตา้นทานความคงทนของอาคาร และพื้นดินท่ี
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รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ.2550 พบว่ากรุงเทพมหานครอยู่ใน
บริเวณท่ี 1 ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีเป็นดินอ่อนมาก อาจส่งผลให้เกิดการขยายความรุนแรงของการสั่นสะเทือน  
อีกทั้งเป็นอาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ท าให้มีความเส่ียงภยัจากแผน่ดินไหวในระยะไกล การออกแบบ
โครงการจึงตอ้งออกแบบโครงสร้างเพื่อรองรับแรงสั่นสะเทือนจากแผน่ดินไหวตามท่ีกฎหมายก าหนด 

 
2.2.2.3 ทรัพยากรดิน 

ดินชั้นบนในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเกือบทั้งหมดจะเป็นดินเหนียว
อาจมีชั้นทรายแทรกบา้งเป็นชั้นบาง ๆ แต่มีไม่มากนัก เน้ือดินส่วนใหญ่เป็นดินเหนียวจึงเป็นพื้นท่ีทึบน ้ า  
ซ่ึงซึมผา่นเกือบไม่ไดเ้ลยและดินในระดบัท่ีต ่ากวา่ผิวดินลงไปประมาณ 1.5 เมตร จะเป็นดินท่ีอ่ิมตวัดว้ยน ้ า 
ดงันั้นความสามารถท่ีจะซบัหรือรับน ้ ามาเก็บไวจึ้งมีนอ้ยมากหรือเกือบไม่มี จากขอ้มูลชั้นดินท่ีไดมี้การเจาะ
ส ารวจโดยหน่วยงานของรัฐและเอกชน สามารถแบ่งชั้นดินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลออกเป็น  
4 ชั้น ดงัน้ี 

1) ดินบน (Top Soil) ดินบนเป็นดิน เหนียวสี เทาเข้ม  มีความหนาระหว่าง  
0.5-3.0 เมตร บางพื้นท่ีพบวา่ดินบนมีสีน ้ าตาลหรือน ้ าตาลปนเทา ซ่ึงมกัเป็นดินถมท่ีมาจากบริเวณรอบนอก
ของกรุงเทพมหานคร 

2) ดินเหนียวที่ยุบตัวได้ (Compressible Clays) ดินชั้นน้ีประกอบดว้ยดินเหนียวท่ี
อ่อนถึงอ่อนมากเม่ือทดสอบค่า Unconfined Compressive Strength จะได้ค่าน้อยกว่า 10 ตนั/ตารางเมตร 
และค่า Shear Strength นอ้ยกวา่ 5 ตนั/ตารางเมตร มีความหนาตั้งแต่ 3-8 เมตร ดินชั้นน้ีมีสีเทาเขม้ แต่ก็มีบา้ง
ท่ีเป็นสีเทาปนน ้ าเงินหรือสีน ้ าเงิน จากชั้นดินเหนียวท่ีอ่อนถึงอ่อนมากลงไปจะเป็นดินเหนียวท่ีมีความแข็ง
ปานกลาง (Medium Clay) สีเทา มีความหนาตั้งแต่ 2 - 8 เมตร ดินทั้งสองชั้น คือ ชั้นดินเหนียวอ่อนถึงอ่อน
มากและชั้นดินเหนียวแขง็ปานกลาง ถือเป็นชั้นดินเหนียวท่ีสามารถยบุตวัได ้มีความหนาตั้งแต่ 5 - 16 เมตร 

3) ดินเหนียวแข็งหรือแข็งมาก (Stiff and Very Stiff Clay) ดินเหนียวแข็งถึง 
แข็งมาก หมายถึง ดินท่ีมีค่า Unconfined Compressive Strength อยู่ระหว่าง 10 ถึง 40 ตัน/ตารางเมตร  
ดินชั้นน้ีส่วนใหญ่มีสีเทาอ่อน ซ่ึงจะอยู่ใต้ชั้ นดิน Compressible Clay ลงไป ผิวของชั้นน้ีอาจจะแยกได ้
โดยการดูสีปริมาณความช้ืนตามธรรมชาติของชั้นดินเหนียวแขง็ถึงแขง็มากจะสูงกวา่ 40% ซ่ึงต ่ากวา่ปริมาณ
ความช้ืนในชั้นดินอ่อนถึงอ่อนมาก 

4) ดินเหนียวแกร่งและช้ันกรวดทราย (Hard Clay Underlying Granular Deposits) 
ชั้นดินเหนียวแกร่ง หมายถึง ชั้นดินท่ีมีค่า Unconfined Compressive Strength สูงกว่า 40 ตนั/ตารางเมตร 
หรือค่าStandard Penetration Resistance ตั้ งแต่ 30 คร้ัง/ฟุต ข้ึนไป ส่วนใหญ่ดินชั้ นน้ีจะมีสีเหลืองหรือ 
สีน ้ าตาล ความหนาของชั้นดินอยู่ระหว่าง 2 ถึง 6 เมตร ส่วนดินชั้นกรวดทรายจะอยู่ท่ีระดบัความลึกตั้งแต่ 
21 ถึง 24 เมตร โดยไม่แบ่งแยกเด่นชัด แต่จะเป็นการเปล่ียนจากดินชนิดทรายปนดินเหนียวสีน ้ าตาล 
ปนเหลืองเป็นชั้นกรวดทราย อาคารขนาดใหญ่จะมีปลายเสาเขม็อยูบ่นชั้นทรายน้ี 
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2.3  รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
 2.3.1  ประเภท ขนาด และรูปแบบอาคารของโครงการ 
  โครงการ ศุภาลยั เวอเรนดา้ รามค าแหง ของบริษทั ศุภาลยั จ ากดั (มหาชน) เป็นโครงการ
ประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ยอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ 
และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ  านวน 2 อาคาร มีจ านวนห้องชุดรวม 2,098 ห้อง (แบ่งเป็นห้องชุด
เพื่อการพกัอาศยั จ านวน 2,073 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ  านวน 25 ห้อง) ท่ีจอดรถยนต ์
จ านวน 1,140 คนั (ไม่รวมท่ีจอดรถยนต์สาธารณะ 12 คนั ) และท่ีจอดรถยนต์/รถจกัรยานยนต์ จ  านวน  
72 คนั โดยมีรายละเอียดของแต่ละอาคารดงัน้ี 

1) อาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย จ  านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ (ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อกนัดว้ย 
ชั้นจอดรถยนต ์P2 ถึง P5) มีจ านวนหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยัทั้งส้ิน 2,073 หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์
(ร้านคา้) จ  านวน 5 หอ้ง ดงัน้ี 

- ทาวเวอร์ A ขนาดความสูง 33 ชั้น มีห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั จ  านวน 729 ห้อง มีความ
สูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า (ชั้นท่ี 33) 107.16 ม. และถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 116.41 ม. 

- ทาวเวอร์ B ขนาดความสูง 35 ชั้น มีห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั จ  านวน 756 ห้อง มีความ
สูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า (ชั้นท่ี 35) 116.34 ม. และถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 137.39 ม. 

- ทาวเวอร์ C ขนาดความสูง 27 ชั้น มีห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั จ  านวน 588 ห้อง มีความ
สูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า (ชั้นท่ี 27) 88.80 ม. และถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 98.05 ม. 

2) อาคารชุดเพ่ือการพาณิชย์ (ร้านค้า) ขนาดความสูง 1 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร มีห้องชุดเพื่อ
การพาณิชย ์(ร้านคา้) อาคารละ 10 หอ้ง รวมทั้งส้ิน 20 หอ้ง ดงัน้ี 

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ฝ่ังติดถนนรามค าแหง ขนาดความสูง 1 ชั้ น  
และชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 7.40 ม. 

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหัวหมาก ขนาดความสูง 1 ชั้น จ  านวน  
1 อาคาร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดับหลงัคาสูงสุด 5.55 ม. และถึงระดับส่วนตกแต่งสูงสุด
ประมาณ 9.00 ม. 

 
2.3.2 การเข้าถึงพืน้ทีโ่ครงการ 

2.3.2.1 การเดินทางเข้า-ออกพืน้ทีโ่ครงการ สามารถใช้เส้นทางไดด้งัน้ี 
1) จากย่านเขต คลองสามวา คนันายาว บึงกุ่ม สามารถใช้เส้นทางถนนนวมินทร์ 

ขาเขา้ มุ่งหนา้แยกบางกะปิ เม่ือเดินทางถึงแยกบางกะปิ ให้เล้ียวขวาเขา้ถนนลาดพร้าว จากนั้น เล้ียวซ้ายเขา้
ถนนศรีนครินทร์ตรงไปยงัแยกล าสาลี เม่ือถึงแยกล าสาลี ให้เล้ียวขวาเข้าถนนรามค าแหง มุ่งหน้าแยก
รามค าแหง 26 เม่ือผา่นแยกดงักล่าวใหชิ้ดซา้ยเพื่อเล้ียวซา้ยเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 
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2) จากย่านเขตสวนหลวง บางนา ประเวศ สามารถใช้เส้นทางถนนศรีนครินทร์  
ขาเขา้มุ่งหนา้แยกกรุงเทพกรีฑา-หัวหมาก เม่ือถึงแยกกรีฑา-หวัหมาก ให้เล้ียวซ้ายเขา้ถนนหวัหมากมุ่งหน้า
ตรงไปยงัซอยรามค าแหง 24 จากนั้นตรงไปกลับรถบริเวณจุดกลับรถปากซอยรามค าแหง 24 แยก 34  
เพื่อเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

3) จากยา่นเขต มีนบุรี ลาดกระบงั ประเวศ สามารถใชเ้ส้นทางถนนกรุงเทพกรีฑา
ขาขา้ มุ่งหน้าแยกกรุงเทพกรีฑา-หัวหมาก เม่ือถึงแยกกรีฑา-หัวหมาก ให้ตรงเขา้ถนนหัวหมากมุ่งหน้าตรง
ไปยงัซอยรามค าแหง 24 จากนั้นตรงไปกลบัรถบริเวณจุดกลบัรถปากซอยรามค าแหง 24 แยก 34 เพื่อเล้ียว
ซา้ยเขา้สู่โครงการ 

4) จากย่านเขต ห้วยขวาง วฒันา ดินแดง สามารถใช้เส้นทางถนนพระรามเก้า 
ขาออกมุ่งหน้าแยกรามค าแหง เม่ือถึงแยกรามค าแหง ให้เล้ียวซ้ายเข้าถนนรามค าแหง ขาออกมุ่งหน้า  
แยกรามค าแหง 26 เม่ือเดินทางถึงแยกรามค าแหง 26 ให้กลบัรถท่ีแยกดงักล่าวเพื่อเขา้ถนนรามค าแหงขาเขา้ 
จากนั้นใหชิ้ดซา้ยเพื่อเล้ียวซา้ยเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 

 

2.3.3 ขนาดพืน้ทีโ่ครงการและอาณาเขต 

โครงการ ศุภาลัย เวอเรนด้า รามค าแหง จะพัฒนาบนท่ีดิน 13 แปลง มีเน้ือท่ีดินรวม  
15-1-95.9 ไร่ หรือ 24,783.6 ตร.ม. ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ บริษทั ศุภาลยั จากดั (มหาชน) ดงัแสดงในตารางที ่
2.3.2-1 
ตารางที ่2.3.2-1 รายละเอียดโฉนดท่ีดินส าหรับพฒันาโครงการ 

แปลงที ่ โฉนดเลขที ่ เลขทีด่นิ 
เน้ือที ่

กรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 19553 1052 1 2 19 

บริษทั ศุภาลยั จ ากดั 
(มหาชน) 

2 19552 2087 0 3 99 
3 19551 2088 1 0 0 
4 19550 2089 1 0 19 
5 19549 2090 1 0 36 
6 19548 2091 1 0 42 
7 19547 2092 1 0 50 
8 19546 2093 1 0 58 
9 19545 2094 1 0 56.1 
10 19544 2095 1 0 58.3 
11 19543 2096 1 0 65.3 
12 19542 2097 1 0 68.2 
13 19541 2098 1 3 25 

รวมพื้นทีโ่ครงการ 15 1 95.9 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ ศุภาลยั เวอเรนด้า รามค าแหง  (ระยะก่อสร้าง) ระหว่างเดอืนกรกฎาคม-ธันวาคม 2564 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั HO2000029S 16 
 

สภาพพื้นท่ีโครงการก่อนพฒันา ส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีวา่ง และบางส่วนเป็นส านกังานขายของ
โครงการสภาพแวดลอ้มโดยรอบโครงการส่วนใหญ่ประกอบดว้ย อาคารพกัอาศยั อาคารพาณิชย ์บา้นพกั
อาศัย พื้ น ท่ีนันทนาการ สถานศึกษา ซ่ึงตั้ งอยู่ทั้ งสองฝ่ังของถนนรามค าแหง และถนนหัวหมาก  
โดยมีอาณาเขตติดพื้นท่ีโครงการและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ ดงัน้ี 

ทิศเหนือ  ติดต่อกบั  ถนนรามค าแหง ขนาดความกวา้งเขตทาง 30 ม. ถดัไป
เป็นอาคารพาณิชย ์สูง 4 ชั้น 

ทิศใต ้ ติดต่อกบั  ถนนหัวหมาก ขนาดความกวา้งเขตทาง 40 ม. ถดัไปเป็น 
อาคารพาณิชย ์สูง 2 ชั้น 

ทิศตะวนัออก  ติดต่อกบั  อาคารพักอาศัย ความสูง 1-7 ชั้ น และอาคารพาณิชย ์ 
สูง 3-4 ชั้น 

ทิศตะวนัตก  ติดต่อกบั  คลองจิก ขนาดความกวา้งคลอง 13.07-15.82 ม. ถัดไป
เป็นบา้นพกัอาศยัสูง 1 ชั้น สถานีดบัเพลิงหวัหมาก สถานี
ต ารวจนครบาลหัวหมาก และสวนสุขภาพของการกีฬา
แห่งประเทศไทย 

ทั้ งน้ี คลองจิกซ่ึงมีพื้นท่ีต่อต่อกับพื้นท่ีโครงการด้านทิศตะวนัตกนั้ น มีการใช้ประโยชน์ 
เป็นคลองระบายน ้ าไม่มีสภาพเป็นทางเดินริมคลอง และไม่สามารถเขา้ใช้พื้นท่ีบริเวณเนินดินขา้งคลองได ้
โดยบริเวณแนวเขตท่ีดินโครงการดงักล่าวมีระยะถอยร่นห่างจากคลองจิก 6.20-17.86 ม. และไดมี้การจดัพื้นท่ี
สีเขียวทั้งไมพุ้่มและไมค้ลุมดินบริเวณริมคลองบางส่วน รวมทั้งได้จดัทาร้ัวกั้นระหว่างพื้นท่ีโครงการและ
คลองจิก โดยจดัท าเป็นร้ัวโปร่งความสูง 2.10 ม. ซ่ึงผูพ้กัอาศยัในโครงการไม่สามารถเขา้ใชป้ระโยชน์ได ้

 
2.3.4 รูปแบบอาคารและพืน้ทีใ่ช้สอย 

2.3.4.1 รูปแบบอาคาร 
โครงการ ศุภาลัย เวอเรนด้า รามค าแหง เป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม 

(อาคารชุด) ประกอบดว้ย อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ (ทาวเวอร์ A ขนาดความ
สูง 33 ชั้น ทาวเวอร์ ขนาดความสูง 35 ชั้น และทาวเวอร์ C ขนาดความสูง 27 ชั้น ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อกนั
ดว้ยชั้นจอดรถยนต์ P2 ถึง P5) และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ  านวน 2 อาคาร มีพื้นท่ีอาคารท่ีใช ้
คิดอตัราส่วนกับพื้นท่ีดินรวม 133,578 ตร.ม. มีท่ีจอดรถยนต์ จ  านวน 1,140 คนั (ไม่รวมท่ีจอดรถยนต์
สาธารณะ 12 คนั) และท่ีจอดรถยนต/์รถจกัรยานยนต ์จ านวน 72 คนั โดยภายในอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั 
ไดจ้ดัห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ  านวน 5 ห้อง ห้องสมุด และส านกังานนิติบุคคล อยูช่ั้นท่ี 1 มีท่ีจอด
รถบริเวณชั้น P2-P5 สระวา่ยน ้า ห้องออกกาลงักาย และห้องบาสเกตบอล บริเวณชั้นท่ี 6 ห้องชุดเพื่อการพกั
อาศยัของทาวเวอร์ A อยูช่ั้นท่ี 6-32 ทาวเวอร์ B อยูท่ี่ชั้นท่ี 7-34 ทาวเวอร์ C อยูท่ี่ชั้นท่ี 6-26 และจดัให้มีพื้นท่ี
พกัผอ่น พื้นท่ีสีเขียว พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศอยูบ่ริเวณชั้นดาดฟ้าของแต่ละทาวเวอร์ และอาคารชุดเพื่อการ
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พาณิชย ์(ร้านคา้) จ  านวน 2 อาคาร มีจ านวนห้องชุด 20 ห้อง จดัให้อยูบ่ริเวณริมฝ่ังถนนรามค าแหง 1 อาคาร 
และถนนหวัหมาก 1 อาคารสรุปลกัษณะของอาคารดงัตารางที่ 2.3.4.1-1 และแสดงรายละเอียดพื้นท่ีใชส้อย
ในอาคารพกัอาศยัแต่ละชั้น ดงัตารางที ่2.3.4.1-2 

 

ตารางที ่2.3.4.1-1 สรุปลกัษณะของอาคารในโครงการ 
การใช้ประโยชน์พืน้ทีโ่ครงการ ตร.ม. ร้อยละ 

1. พ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน 8,072.0 32.57 
2. พ้ืนท่ีวา่งปราศจากอาคารปกคลุม 

(พ้ืนท่ีสีเขียว ทางเดิน พ้ืนท่ีจอดรถนอกอาคารและทางเดินรถภายในโครงการ) 
16,711.6 67.43 

รวม 24,783.6 100.00 

 
ตารางที ่2.3.4.1-2 รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อยในอาคารพกัอาศยัแต่ละชั้น 

ช้ัน การใช้ประโยชน์ 

อาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย จ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ (ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อกนัด้วยช้ันจอดรถยนต์ P2 ถึง P5) 
ชั้นล่าง ท่ีจอดรถยนต์ จ านวน 73 คนั ห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ านวน 5 ห้อง ห้องพกัเจา้หน้าท่ีรักษา

ความปลอดภัย ห้องไฟฟ้า ห้องเกมส์ ห้องพักมูลฝอยรวม ห้องจดหมาย ห้องน ้ า ห้องส านักงาน 
นิติบุคคล ห้องสมุด โถงตอ้นรับ บนัได ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ โถงลิฟต์ โถงลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน
และโถงทางเดิน 

ชั้น P2 ท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 204 คนั ทางเดินรถ ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้น P3 ท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 204 คนั ทางเดินรถ ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้น P4 ท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 204 คนั ทางเดินรถ ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้น P5 ท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 204 คนั ทางเดินรถ ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ทาวเวอร์ A ขนาดความสูง 33 ช้ัน มห้ีองชุดเพ่ือการพกัอาศัย จ านวน 729 ห้อง 
ชั้นท่ี 6 ห้องชุดเพ่ือการพกัอาศัย จ านวน 27 ห้อง ห้องงานระบบ ห้องไฟฟ้า ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น  

โถงทางเดิน บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้นท่ี 7-32 (26 ชั้น) หอ้งชุดเพ่ือการพกัอาศยั จ านวน 702 หอ้ง (27 หอ้ง/ชั้น) หอ้งงานระบบ ห้องไฟฟ้า หอ้งพกัมูลฝอย 

ประจ าชั้น โถงทางเดิน บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้นดาดฟ้า (ชั้นท่ี 33) พ้ืนท่ีสีเขียว พ้ืนท่ีพักผ่อน พ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ ห้องน ้ า ห้องงานระบบ ห้องไฟฟ้า บันได  

โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้นหอ้งเคร่ืองลิฟต ์ หอ้งเคร่ืองลิฟต ์และบนัได 
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ตารางที ่2.3.4.1-2 รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อยในอาคารพกัอาศยัแต่ละชั้น (ต่อ) 
ช้ัน การใช้ประโยชน์ 

ทาวเวอร์ B ขนาดความสูง 35 ช้ัน มห้ีองชุดเพ่ือการพกัอาศัย จ านวน 756 ห้อง 
ชั้นท่ี 6 สระว่ายน ้ า ห้องออกก าลังกาย ลู่วิ่ง สนามบาสเกตบอล สนามเด็กเล่น พ้ืนท่ีสีเขียว ห้องน ้ า

ส่วนกลาง หอ้งซาวน่า หอ้งงานระบบ หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้นท่ี 7-34 (28 ชั้น) หอ้งชุดเพ่ือการพกัอาศยั จ านวน 756 หอ้ง (27 หอ้ง/ชั้น) หอ้งงานระบบ ห้องไฟฟ้า หอ้งพกัมูลฝอย 

ประจ าชั้น โถงทางเดิน บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้นดาดฟ้า (ชั้นท่ี 35) พ้ืนท่ีสีเขียว พ้ืนท่ีพกัผ่อน พ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ ห้องน ้ า ห้องงานระบบ ห้องไฟฟ้า บนัได โถง

ลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้นหอ้งเคร่ืองลิฟต ์ หอ้งเคร่ืองลิฟต ์และบนัได 
ชั้นหอ้งป๊ัม หอ้งเคร่ืองป๊ัม และบนัได 
ชั้นถงัเก็บน ้ า พ้ืนท่ีวางถงัส ารองน ้ าใช ้
ทาวเวอร์ C ขนาดความสูง 27 ช้ัน มห้ีองชุดเพ่ือการพกัอาศัย จ านวน 588 ห้อง 
ชั้นท่ี 6 ห้องชุดเพ่ือการพกัอาศัย จ านวน 28 ห้อง ห้องงานระบบ ห้องไฟฟ้า ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น  

โถงทางเดิน บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้นท่ี 7-26 (20 ชั้น) หอ้งชุดเพ่ือการพกัอาศยั จ านวน 756 หอ้ง (27 หอ้ง/ชั้น) หอ้งงานระบบ ห้องไฟฟ้า หอ้งพกัมูลฝอย 

ประจ าชั้น โถงทางเดิน บนัได โถงลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้นดาดฟ้า (ชั้นท่ี 27) พ้ืนท่ีสีเขียว พ้ืนท่ีพกัผ่อน พ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ ห้องน ้ า ห้องงานระบบ ห้องไฟฟ้า บนัได โถง

ลิฟต ์และโถงลิฟตด์บัเพลิง 
ชั้นหอ้งเคร่ืองลิฟต ์ หอ้งเคร่ืองลิฟต ์และบนัได 
อาคารชุดเพ่ือการพาณิชย์ (ร้านค้า) ขนาดความสูง 1 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 
อาคารชุดเพ่ือการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนรามค าแหง ขนาดความสูง 1 ชั้น และชั้นลอย จ านวน 1 อาคารมีการใช้
ประโยชน์พ้ืนท่ีเป็นห้องชุดเพ่ือการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ านวน 10 ห้อง ห้องพกัมูลฝอยรวม ห้องน ้ า ห้องป๊ัม ห้องไฟฟ้า  
และบนัได 
อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหัวหมาก ขนาดความสูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคารมีการใชป้ระโยชน์พ้ืนท่ีเป็น
หอ้งชุดเพ่ือการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ านวน 10 หอ้ง หอ้งพกัมูลฝอยรวม หอ้งน ้ า หอ้งป๊ัม หอ้งไฟฟ้า และบนัได 

 

2.3.5 การออกแบบอาคารและการใช้ประโยชน์ทีด่ินตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

โครงการ ศุภาลยั เวอเรนด้า รามค าแหง ตั้งอยู่ถนนรามค าแหง แขวงหัวหมาก เขตบางกะปิ
กรุงเทพมหานคร การออกแบบอาคารและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งท่ีส าคญั ไดแ้ก่ 

2.3.5.1 ทีต่ั้งโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ออกตามความในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 พบว่า พื้นท่ีโครงการเป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยั
หนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) บริเวณท่ีดินประเภท ย.6 (หมายเลข ย.6-20) รายละเอียดโครงการเปรียบเทียบกบั
กฎกระทรวงบงัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ดังตารางที ่2.3.5.1-1 
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ตารางที่ 2.3.5.1-1 รายละเอียดโครงการเปรียบเทียบกับกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

พ.ศ. 2556 
รายละเอยีดโครงการ 

ข้อ 13 ท่ีดินประเภท ย.6 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่น
ปานกลางท่ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณ
พ้ืน ท่ี ต่ อ เน่ื อ งกับ เขต เมืองชั้ น ใน  ศูน ย์ชุมชนชาน เมือง  
เขตอุตสาหกรรมและนิคมอุตสาหกรรมท่ีดินประเภทน้ีห้ามใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีก าหนดดงัต่อไปน้ี 
(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว ้นแต่
โรงงานตามประเภท ชนิดและจาพวกท่ีก าหนดให้ด าเนินการได้
ตามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงน้ี ท่ีไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายวา่
ดว้ยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้ม
ตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม
แห่งชาติ และมีพ้ืนท่ีประกอบการไม่เกิน 500 ตร.ม. 
(2) การทาผลิตภณัฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่
กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จในลกัษณะชั่วคราวท่ี
ตั้งอยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกลเ้คียงเพ่ือประโยชน์
แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
(3) คลงัน ้ ามนัเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใชใ้นการเก็บรักษาน ้ ามนั
เช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ  
เพื่อจ าหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
น ้ ามันเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการน ้ ามันเช้ือเพลิงท่ีตั้ งอยู ่
ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. 
(4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับ
ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติตามกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมน ้ ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติท่ีตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. ร้านจ าหน่าย
ก๊าซ สถานท่ีใชก๊้าซและสถานท่ีจ าหน่ายอาหารท่ีใชก๊้าซ 
(5) การเล้ียงสัตว์ทุกชนิดเพ่ือการค้าท่ีอาจก่อเหตุร าคาญตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข 
(6) การเพาะเล้ียงสตัวน์ ้ าเคม็หรือน ้ ากร่อย 
(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวา่ดว้ยสุสานและฌาปน
สถาน เวน้แต่ เป็นการก่อสร้างแทนฌาปนสถานท่ีมีอยูเ่ดิม 
(8) โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพกัเกิน  
50 หอ้ง เวน้แต ่

- โ ค ร งก ารตั้ ง อ ยู่ ถ น น ร าม ค าแห ง  แ ข วงหั วห ม าก  
เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน พบวา่ ท่ีตั้งโครงการอยูใ่นพ้ืนท่ีสีส้มบริเวณ
พ้ืนท่ี ย.6 หมายเลข ย.6-20 
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     (ก) โรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพักเกิน 50 ห้อง แต่ไม่ เกิน  
80 ห้อง ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 
16 ม. หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 ม. จากบริเวณ โดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ข) โรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพกัเกิน 50 ห้อง ท่ีตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. หรือตั้งอยู่ภายใน
ระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(9) โรงมหรสพตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร เวน้แต่ท่ี
ตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 ม. หรือ
ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 
(10) สถานบริการตามกฎหมายวา่ดว้ยสถานบริการ 
(11) การอยูอ่าศยัประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวมท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวม
เกิน 10,000 ตร.ม. เวน้แต่ 
     (ก) การอยูอ่าศยัท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมเกิน 10,000 ตร.ม. ท่ีตั้งอยูริ่ม
ถนนสาธารณะมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ม. หรือตั้งอยู่ภายใน
ระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ข ) กรณีท่ีอยูภ่ายใตก้ารด าเนินการของกรุงเทพมหานครการ
เคหะแห่งชาติหรือสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การ
มหาชน) เพ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยัสาหรับผูมี้รายไดน้อ้ย 
(12) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 5,000 
ตร.ม. เวน้แต่การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 
5,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 10,000 ตร.ม. ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 ตร.ม. หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

- อาคารโครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) 
ประกอบดว้ย อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร 3 
ทาวเวอร์ และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ านวน 2 
อาคาร มีพ้ืนท่ีอาคาร 133,578 ตร.ม. (เกิน 10,000 ตร.ม.) 
- โครงการมีห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 25 ห้อง ขนาด
พ้ืนท่ีรวม 2,274.50 ตร.ม. (ไม่เกิน 5,000 ตร.ม.) 
     ทั้ ง น้ี โครงการตั้ งอยู่ ริมถนนสาธารณะได้แ ก่  ถนน
รามค าแหงท่ีมีเขตทางกวา้ง 30 ม. และถนนหัวหมากท่ีมี 
เขตทางกวา้ง 40 ม. ซ่ึงไม่น้อยกว่า 30 ม. ดังนั้ นการพฒันา
โครงการจึงสามารถด าเนินการได้โดยไม่ขัดต่อการใช้
ประโยชน์ท่ีดินประเภท ย.6 

(13) ส านกังานท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตร.ม. เวน้แต่ 
     (ก) ส านักงานท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตร.ม. แต่ไม่
เกิน 2,000 ตร.ม. ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 16 ม. ห รือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ข) ส านักงานท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 2,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 
5,000 ตร.ม. ท่ีตั้ งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า  
30 ม. หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 
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(14) การติดตั้ งหรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน 1 ตร.ม. หรือมี
น ้ าหนักรวมทั้ งโครงสร้างเกิน 10 กก. ในบริเวณท่ีมีระยะห่าง
จากวดั โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะท่ีมีขนาด
เขตทางตั้งแต ่40 ม. ถึงจุดติดตั้งหรือก่อสร้างป้ายนอ้ยกวา่ 50 ม. 
เวน้แต่ป้ายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานี
บริการน ้ ามนัเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ 
(15) สถานท่ีเก็บสินค้า สถานีรับส่งสินค้าหรือการประกอบ
กิจการรับส่งสินคา้ เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต
ทางไม่นอ้ยกวา่ 30 ตร.ม. 
(16) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสินคา้ หรือนิทรรศการ เวน้แต่ท่ี
ตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 ม. หรือ
ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 
(17) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสตัว ์
(18) ตลาด เวน้แต ่
     (ก) ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการไม่เกิน 1,000 ตร.ม. ท่ีตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 
     (ข) ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 
2,500 ตร.ม. ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 16 ม. หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (ค) ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 2,500 ตร.ม. แต่ไม่เกิน 
5,000 ตร.ม. ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 30 ม. หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(19) โรงฆ่าสัตวห์รือโรงพกัสตัวต์ามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุม
การฆ่าสตัวแ์ละจาหน่ายเน้ือสตัว ์
(20) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
(21) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 ม. หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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(22) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง
ไม่น้อยกว่า 30 ม. หรือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนและมีท่ีวา่ง โดยรอบจาก
แนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. เพื่อปลูกตน้ไม ้หรือท่ีด าเนินการ
อยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม 
(23) สวนสตัว ์
(24) สนามแข่งรถ 
(25) สนามแข่งมา้ 
(26) สนามยงิปืน 
(27) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ ท่ีตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 ม. หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 
(28) การก าจดัส่ิงปฏิกลูและมูลฝอย 
(29) การก าจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวา่ดว้ยวตัถุอนัตราย 
(30) การซ้ือขายหรือเก็บช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า เวน้แต่ ท่ีตั้งอยู่
ริมถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 ม. 
(31) การซ้ือขายหรือเก็บเศษวสัดุท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 100 
ตร.ม. เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ย
กว่า 16 ม. หรือท่ีด าเนินการอยู่ในอาคารและไม่ก่อให้เกิดเหตุ
ร าคาญตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข 
(32) ท่ีพักอาศัยชั่วคราวส าห รับคนงาน เว ้นแต่ ท่ีตั้ งอยู่ใน
หน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ 200 ม. จากบริเวณเขต
ก่อสร้างเพ่ือประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
การใช้ประโยชน์ทีด่นิประเภทนี ้ให้เป็นไปดงัต่อไปนี ้  
(1) มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินไม่เกิน 4.5:1 ทั้ งน้ี 
ท่ีดินแปลงใด ท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่ง
โอนไม่วา่จะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม ต่อพ้ืนท่ีดิน
ของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้ งหมด
รวมกนัตอ้งไม่เกิน 4.5:1 

- โครงการได้จัดให้มีพ้ืนท่ีรับน ้ าภายในโครงการ เป็นบ่อ
หน่วงน ้ าขนาดความจุรวม 2,201.08 ลบ.ม. ซ่ึงสามารถน ามา
เพ่ิมพ้ืนท่ีอาคารได ้โดยคิดเป็นพ้ืนท่ีอาคารท่ีสามารถสร้าง
เพ่ิมได ้22,305.24 ตร.ม. ดงันั้นพ้ืนท่ีอาคารท่ีสามารถสร้างได้
ในแปลงท่ีดินโครงการเท่ากบั 133,831.44 ตร.ม. 
- โครงการออกแบบพ้ืนท่ีอาคารรวม 133,578 ตร.ม. (ไม่เกิน  
133,831.44 ตร.ม.) คิดเป็น พ้ืน ท่ีอาคารรวมต่อ พ้ืนท่ี ดิน 
(FAR) เท่ากบั 5.39:1 (ไม่เกิน 5.40:1) 
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กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 2556 

รายละเอยีดโครงการ 

(2) มีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่น้อยกวา่ร้อยละ
หกจุดหา้ แต่อตัราส่วนของท่ีวา่งตอ้งไม่ต ่ากวา่เกณฑข์ั้นต ่าของท่ี
ว่างอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคาร ทั้ งน้ี ท่ี ดินแปลงใดท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้วหากมีการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตามอตัราส่วนของท่ีว่าง
ต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือ
แบ่งโอนทั้งหมดรวมกนั ตอ้งไม่น้อยกว่าร้อยละหกจุดห้า และ
ให้มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละห้าสิบ
ของพ้ืนท่ีวา่ง 

- โครงการมีพ้ืนท่ีอาคารรวม 133,578 ตร.ม. และพ้ืนท่ีว่าง 
16,711.6 ตร.ม. คิดเป็นอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคาร
รวมร้อยละ 12.51 (ไม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 6.5) 
- โครงการจดัให้มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตน้ไม ้5,836.3 
ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 3,624.6 ตร.ม. หรือคิดเป็นร้อยละ 50  
ของพ้ืนท่ีวา่ง) 
     ทั้งน้ี พ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินเพ่ิมข้ึนตามเง่ือนไขพ้ืนท่ี
รับน ้ า 

 
2.3.5.2 การตรวจสอบรายละเอียดโครงการกบัข้อก าหนดและกฎหมายที่เกีย่วข้อง 

เน่ืองจากพื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ใกล้แนวเขตรถไฟฟ้าสายสีส้ม ซ่ึงปัจจุบนัอยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง โครงการจึงไดด้ าเนินการขอตรวจสอบแนวเขตปลอดภยัรถไฟฟ้า จากการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน
แห่งประเทศไทย (รฟม.) ซ่ึงพบวา่พื้นท่ีโครงการตั้งอยูใ่กลก้บัสถานีราชมงัคลา แต่ไม่อยูใ่นแนวเขตทางและ
ไม่ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพยห์รือถูกก าหนดลกัษณะในอสังหาริมทรัพย ์เพื่อการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้า
สายสีส้มฯ แต่อยา่งใด และแผนงานก่อสร้างอุโมงคร์ถไฟฟ้าบริเวณพื้นท่ีโครงการฯ จะเร่ิมก่อสร้างประมาณ
ปี 2562 ซ่ึงปัจจุบนัการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (รฟม.) อยูร่ะหวา่งการก่อสร้างรถไฟฟ้าสาย
สีส้มฯ จึงยงัไม่ไดก้  าหนดแนวเขตปลอดภยัรถไฟฟ้า ส าหรับความสูงอาคาร และระยะร่นและการออกแบบ
โครงการไดด้ าเนินการใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดและกฎหมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) ความสูงอาคาร 
1) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม  

พ.ศ.2522 หมวดที ่4 
“ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบ  

วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตด้านตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้นท่ีสุดความสูงของ
อาคารให้วดัแนวด่ิงจากระดบัถนนหรือระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด ส าหรับ
อาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัชั้นสูงสุด 

ข้อ 45 อาคารหลังเดียวกนัซ่ึงมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากนัขนาบอยู่เม่ือ
ระยะระหว่างถนนสาธารณะสองสายนั้นไม่เกิน 60 ม. และส่วนกวา้งของอาคารตามแนวถนนสาธารณะ 
ท่ีกวา้งกวา่ไม่เกิน 60 ม. ความสูงของอาคาร ณ จุดใดตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบท่ีใกลท่ี้สุดจากจุดนั้น
ไปตั้งฉากกบัแนวเขตถนนสาธารณะดา้นตรงขา้มของสายท่ีกวา้งกวา่” 
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2) ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
หมวด 5 ข้อ 49 “ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกิน 2 เท่าของระยะ

ราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวถนนดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด”  
พื้นท่ีโครงการมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากนัขนาบอยู ่ไดแ้ก่ ถนนรามค าแหง 

(เขตทางกวา้ง 30 ม.) และถนนหัวหมาก (เขตทางกวา้ง 40 ม.) แต่ระยะห่างระหวา่งถนนสาธารณะสองสาย
นั้นเกิน 60 ม. ดงันั้นความสูงของอาคารโครงการจึงไม่เขา้เกณฑ์พิจารณาในกรณีท่ีดินท่ีตั้งอาคารขนาบดว้ย
ถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากนัตามขอ้ 45 

อย่างไรก็ตาม โครงการได้ใช้เกณฑ์ความสูงอาคารตาม ข้อ 44 ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี  55  
ฅ(พ.ศ. 2543) และขอ้ 49 ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 โดยไดอ้อกแบบ
อาคารใหมี้ความสูงไม่เกินสองเท่าของระยะราบ ท่ีวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของถนน
สาธารณะทั้งสองสาย (ถนนรามค าแหง และถนนหัวหมาก) ซ่ึงมีระดบัความสูงของอาคารไม่เกินสองเท่า
ของระยะราบท่ีวดัไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะทั้งสองสาย  

▪ ถนนรามค าแหง ทาวเวอร์ A ท่ีระดับความสูงจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึง
ระดบัชั้นท่ี 33 (ดาดฟ้า) มีความสูง 107.16 ม. มีระยะร่นจากแนวเขตทางของถนนรามค าแหงฝ่ังตรงขา้มเป็น
ระยะ 151.97 ม. ซ่ึงความสูงอาคารไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบ (303.94 ม.) 

▪ ถนนหัวหมาก ทาวเวอร์ C ท่ีระดับความสูงจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึง
ระดบัชั้นท่ี 27 (ดาดฟ้า) มีความสูง 88.80 ม. มีระยะร่นจากแนวเขตทางของถนนหัวหมากฝ่ังตรงขา้มเป็น 
ระยะ 164.56 ม. ซ่ึงความสูงอาคารไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบ (329.12 ม.) 

(2) ระยะร่นและทีว่่าง 12 ม. 
อาคารโครงการมีจ านวน 3 อาคาร ประกอบดว้ย 

- อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ (ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อ
กนัดว้ยชั้นจอดรถยนต ์P2 ถึงชั้นท่ี P5) มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 137.39 ม. และ
มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้าของทาวเวอร์ท่ีสูงท่ีสุด 116.34 ม. (มากกว่า 23 ม.) และมี
พื้นท่ีอาคารรวม 131,329 ตร.ม. (มากกว่า 10,000 ตร.ม.) เขา้ข่ายเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนรามค าแหง ขนาดความสูง 1 ชั้น และ
ชั้นลอย จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 7.40 ม. และมีพื้นท่ีอาคาร
รวม 939 ตร.ม. 

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ฝ่ังติดถนนหัวหมาก ขนาดความสูง 1 ชั้ น 
จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 5.55 ม. และถึงระดบัส่วนตกแต่ง
สูงสุดประมาณ 9.00 ม. และมีพื้นท่ีอาคารรวม 1,310 ตร.ม. 
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(3) ระยะร่นของอาคาร 
1) กฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่  50  

(พ.ศ. 2540) 
“ข้อ 2 ก าหนดให้ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ี

อาคารรวมกันทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตร.ม. ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 ม.  
ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 10.00 ม. ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนน
สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 ม. 

ส าหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคาร
รวมกนัทุกชั้น มากกวา่ 30,000 ตร.ม. ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 ม. ติดถนน
สาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 ม. ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะ
อ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 ม. 

ท่ีดินดา้นท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 
12.00 ม. ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินนั้นตอ้งว่างเพื่อสามารถใช้เป็น
ทางเขา้ออกของรถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวกดว้ย” 

อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ ของโครงการ เป็นอาคารสูงและ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ มีพื้นท่ีอาคารท่ีรวม 131,329 ตร.ม. (มากกว่า 30,000 ตร.ม.) โดยแปลงท่ีดินด้าน 
ทิศเหนือของโครงการมีความยาว 38 ม. (ไม่น้อยกว่า 12.00 ม.) ติดถนนรามค าแหงท่ีมีเขตทางกวา้ง 30 ม. 
(มากกวา่ 18 ม.) ยาวต่อเน่ืองจนไปเช่ือมกบัถนนพระรามท่ี 9 ท่ีมีเขตทางกวา้ง 30-40 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 18 ม.) 
และถนนศรีนครินทร์ ท่ีมีเขตทางกวา้ง 30 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 18 ม.)  

และจดัให้มีท่ีว่างด้านท่ีติดถนนรามค าแหงมีความกวา้ง 12 ม. (ไม่น้อยกว่า 12 ม.)  
ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และบริเวณดงักล่าวนั้นวา่งไม่ซอ้นทบักบัพื้นท่ีสีเขียว
ท่ีเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ สามารถใชเ้ป็นทางเขา้-ออกของรถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวก  

“ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจดัให้มีถนนท่ีมีผิวการจราจรกวา้ง 
ไม่นอ้ยกวา่  6  ม.ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อใหร้ถดบัเพลิงสามารถเขา้ออกไดโ้ดยสะดวก” 

อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ ของโครงการ เป็นอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญ่พิ เศษ ได้จัดให้ มีถนนมีผิวการจราจรกว้าง 6.00 ม. (ไม่น้อยกว่า 6 ม.) โดยรอบอาคาร  
ซ่ึงรถดบัเพลิงสามารถเขา้ออกไดส้ะดวก 

“ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไม่วา่จะอยู่
ในระดบัเหนือพื้นดินหรือต ่ากวา่ระดบัพื้นดิน ตอ้งห่างจากเขตท่ีดินของผูอ่ื้นหรือถนนสาธารณะไม่นอ้ยกวา่ 
6.00 ม. ทั้งน้ี ไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็นฐานรากของอาคาร” 

ขอบเขตนอกสุดของอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ ของโครงการ ซ่ึงเป็น
อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินขา้งเคียง 7.28-17.86 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 6 ม.)  
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“ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่อตัราส่วนดงัต่อไปน้ี 
(1) อาคารท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ ง

อาคาร 
(2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ีไม่ไดใ้ช้เป็นท่ีอยูอ่าศยั

ตอ้งมีท่ีวา่งไม่น้อยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยัรวมอยู่
ดว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1)” 

พื้นท่ีดินท่ีใช้ตั้ งโครงการมีพื้นท่ี 24,783.6 ตร.ม. และพื้นท่ีว่าง 16,711.6 ตร.ม.  
คิดเป็นพื้นท่ีวา่งร้อยละ 67.43 ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งโครงการ (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30) 

2) กฎกระทรวงฉบับที่  55 (พ .ศ. 2543) แก้ไขเพิ่ม เติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่  61  
(พ.ศ. 2550) หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

“ข้อ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมีความกวา้งน้อยกว่า 6 ม. 
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 ม. อาคารท่ีสูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 ม.  
หอ้งแถว ตึกแถว บา้นแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสาหรับติดหรือตั้ง
ป้ายหรือคลงัสินคา้ ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ 

(1) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 ม. ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลาง
ถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 ม. 

(2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 ม. ข้ึนไป แต่ไม่เกิน 20 ม. ให้ร่นแนว
อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 

(3) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 ม. ข้ึนไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 2 ม.”  

อาคารโครงการ มีจ านวน 3 อาคาร โดยอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร  
3 ทาวเวอร์ ของโครงการ มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดับหลังคาสูงสุด 137.39 ม. (เกิน 8 ม.)  
และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหวัหมาก ขนาดความสูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีความสูง
จากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัส่วนตกแต่งสูงสุด 9.00 ม. (เกิน 8 ม.) ตั้งอยูติ่ดถนนสาธารณะสองสาย ไดแ้ก่ 
ถนนรามค าแหง มีความกวา้งเขตทาง 30 ม. (มากกว่า 20 ม. ข้ึนไป) และถนนหัวหมาก ท่ีมีขนาดเขตทาง
กวา้ง 40 ม. (มากกวา่ 20 ม. ข้ึนไป) โดยมีระยะร่นจากแนวอาคารถึงถนนสาธารณะดงัน้ี 

- อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั มีระยะร่นจากแนวอาคารถึงเขตถนนรามค าแหง เท่ากบั 
117.22 ม. (ไม่น้อยกว่า 2 ม.) และมีระยะร่นจากแนวอาคารถึงเขตถนนหัวหมาก เท่ากับ 122.10 ม.  
(ไม่นอ้ยกวา่ 2 ม.) สอดคลอ้งตามกฎกระทรวงดงักล่าว  

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหัวหมาก มีระยะร่นจากแนวอาคาร
ถึงเขตถนนหวัหมาก เท่ากบั 3.12-9.76 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 2 ม.)  
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“ข้อ 42 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้ าสาธารณะ เช่น แม่น ้ า คู คลอง  
ล าราง หรือลากระโดง ถา้แหล่งน ้ าสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกวา่ 10 ม. ตอ้งร่นแนวอาคารให้ห่างจาก
เขตแหล่งน ้ าสาธารณะนั้นไม่นอ้ยกวา่ 3 ม. แต่ถา้แหล่งน ้ าสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 ม. ข้ึนไป ตอ้ง
ร่นแนวอาคารใหห่้างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่นอ้ยกวา่ 6 ม. 

ส าหรับอาคารท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้ าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง 
ทะเลสาบ หรือทะเล ตอ้งร่นแนวอาคารใหห่้างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. 

ทั้งน้ี เวน้แต่ สะพาน เข่ือน ร้ัว ท่อระบายน ้ า ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ หรือท่ีว่างท่ีใช้
เป็นท่ีจอดรถไม่ตอ้งร่นแนวอาคาร” 

ด้านทิศตะวนัตกของพื้น ท่ีโครงการ ติดกับคลองจิกซ่ึงเป็นแหล่งน ้ าสาธารณะ  
มีความกวา้งคลอง 13.07-15.82 ม. (เกิน 10 ม.) ซ่ึงอาคารโครงการมีระยะร่นแนวอาคารห่างจากคลองจิก  
6.20-17.86 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 6 ม.) รวมทั้งไดจ้ดัท าร้ัวกั้นระหวา่งพื้นท่ีโครงการและคลองจิก โดยจดัท าเป็นร้ัว
โปร่งความสูง 2.10 ม. (ส่วนทึบ 1.20 ม. ร้ัวโปร่งดา้นบน 0.90 ม.)  

“ข้อ 50 ผนงัของอาคารท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ หรือช่องแสง หรือระเบียง
ของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี 

(1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 ม. ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 2 ม. 
(2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 ม. แต่ไม่ถึง 23 ม. ผนังหรือระเบียงตอ้งอยู่ห่างเขตท่ีดิน 

ไม่นอ้ยกวา่ 3 ม.  
ผนงัของอาคารท่ีอยูห่่างเขตท่ีดินน้อยกว่าตามท่ีก าหนดไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งอยูห่่าง

จากเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 50 ซม. เวน้แต่จะก่อสร้างชิดเขตท่ีดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูง 
ไม่เกิน 15 ม. ผนังของอาคารท่ีอยู่ชิดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่าท่ีระบุไวใ้น (1) หรือ (2)  
ตอ้งก่อสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟ้าของอาคารด้านนั้นให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 ม.  
ในกรณีก่อสร้างชิดเขตท่ีดินตอ้งไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย” 

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนรามค าแหง ความสูงจากพื้นดินท่ี
ก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 7.40 ม. (ไม่เกิน 9 ม.) มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินโดยรอบ 6.37-19.52 ม. 
(ไม่นอ้ยกวา่ 2 ม.)  

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหัวหมาก มีความสูงจากพื้นดินท่ี
ก่อสร้างถึงระดับหลงัคาสูงสุด 5.55 ม. และถึงระดับส่วนตกแต่งสูงสุดประมาณ 9.00 ม. (ไม่เกิน 9 ม.)  
มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินโดยรอบ 3.12-12.57 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 2 ม.)  
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3) ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 เร่ือง แนวอาคาร
และระยะต่าง ๆ 

ข้อ 50 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกล้ถนนสาธารณะท่ีมีความกวา้งน้อยกว่า 6 ม.  
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งน้อย 3 ม. มิให้มีส่วนของอาคารล ้ าเขา้มาในแนวร่น
ดงักล่าว ยกเวน้ร้ัวหรือก าแพงกั้นแนวเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 ม.  

อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 ม. อาคารขนาดใหญ่ ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์
โรงงานอาคารสาธารณะ คลงัสินคา้ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสาหรับติดหรือตั้งป้าย ยกเวน้อาคารอยู่อาศยัสูง 
ไม่เกิน 3 ชั้น หรือไม่เกิน 10 ม. และพื้นท่ีไม่เกิน 1,000 ตร.ม. ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ 
ตอ้งมีระยะร่นดงัต่อไปน้ี 

(1) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกวา่ 10 ม. ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลาง
ถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 ม. 

(2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 ม. ข้ึนไป แต่ไม่เกิน 20 ม. ให้ร่นแนว
อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 

(3) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 ม. ข้ึนไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 2 ม. 

อาคารโครงการ มีจ านวน 3 อาคาร โดยอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร  
3 ทาวเวอร์ ของโครงการ มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 137.39 ม. (เกิน 8 ม.) และ
อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหวัหมาก ขนาดความสูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจาก
พื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัส่วนตกแต่งสูงสุด 9.00 ม. (เกิน 8 ม.) ตั้งอยูติ่ดถนนสาธารณะสองสาย ไดแ้ก่ ถนน
รามค าแหง มีความกวา้งเขตทาง 30.00 ม.(มากกวา่ 20 ม. ข้ึนไป) และถนนหวัหมาก ท่ีมีขนาดเขตทางกวา้ง 
40 ม. (มากกวา่ 20 ม. ข้ึนไป) โดยมีระยะร่นจากแนวอาคารถึงถนนสาธารณะดงัน้ี 

- อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั มีระยะร่นจากแนวอาคารถึงเขตถนนรามค าแหง เท่ากบั 
117.22 ม. (ไม่น้อยกว่า 2 ม.) และมีระยะร่นจากแนวอาคารถึงเขตถนนหัวหมาก เท่ากับ 122.10 ม. 
(ไม่นอ้ยกวา่ 2 ม.) สอดคลอ้งตามกฎกระทรวงดงักล่าว  

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหัวหมาก มีระยะร่นจากแนวอาคาร
ถึงเขตถนนหวัหมาก เท่ากบั 3.12-9.76 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 2 ม.)  

ข้อ 52 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีก าหนด ดงัน้ี 
(1) อาคารอยูอ่าศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน 
(6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน  

2 ชั้น หรือสูงเกิน 8 ม. ยกเวน้อาคารอยู่อาศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยูริ่มทางสาธารณะ ให้มีท่ีว่างดา้นหน้า
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 ม. 

อาคารตามวรรคหน่ึง ถา้สูงเกิน 3 ชั้น ใหมี้ท่ีวา่งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12 ม. 
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ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองตอ้งมีพื้นท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของ
ความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร โดยอาจรวมท่ีวา่งดา้นขา้งท่ีต่อเช่ือมกบัท่ีว่างดา้นหน้าอาคารดว้ยก็ได ้
และท่ีวา่งน้ีตอ้งต่อเช่ือมกบัถนนภายในกวา้งไม่น้อยกวา่ 6 ม. ออกสู่ทางสาธารณะได ้ถา้หากเป็นถนนลอด
ใตอ้าคาร ความสูงสุทธิของช่องลอดตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 5 ม. ท่ีวา่งน้ีอาจใชร่้วมกบัท่ีวา่งของอาคารอ่ืนได ้

อาคารโครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) มีพื้นท่ีโครงการ 24,783.6 ตร.ม. 
และพื้นท่ีวา่ง 16,711.6 ตร.ม. คิดเป็นพื้นท่ีวา่งร้อยละ 67.43 ของพื้นท่ีดิน (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30) 

อาคารโครงการมีจ านวน 3 อาคาร ประกอบด้วย อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน  
1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ มีความสูง 27 ,33 และ 35 ชั้น (เกิน 3 ชั้น) อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติด
ถนนรามค าแหง ขนาดความสูง 1 ชั้น และชั้นลอย และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ฝ่ังติดถนน
หวัหมาก ขนาดความสูง 1 ชั้น โดยโครงการจดัใหมี้ท่ีวา่ง 12 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 12 ม.) บริเวณอาคารชุดเพื่อการ
พกัอาศยั พื้นท่ีต่อเน่ืองกันยาว 125 ม. ซ่ึงมีความยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูป
ภายนอกอาคาร (ความยาวเส้นรอบรูปภายนอกของอาคาร เท่ากบั 740 ม. ดงันั้น 1 ใน 6 ของเส้นรอบรูป
อาคาร เท่ากบั 740/6 = 123.5 ม.) และท่ีวา่งน้ีเช่ือมกบัถนนภายในโครงการออกสู่ทางสาธารณะได ้ 

ข้อ 54 อาคารด้านชิดท่ีดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หน้าต่าง ช่องระบายอากาศ หรือ 
ริมระเบียง ส าหรับชั้น 2 ลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 ม. ตอ้งอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2 ม. และสาหรับชั้น 3  
ข้ึนไป หรือสูงเกิน 9 ม. ตอ้งห่างไม่นอ้ยกวา่ 3 ม. 

อาคารโครงการมีจ านวน 3 อาคาร มีระยะห่างจากเขตท่ีดินดงัน้ี 
- อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้าง

ถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 137.39 ม. (เกิน 9 ม.) ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 7.28-17.86 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 3 ม.)  
- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนรามค าแหง ความสูงจากพื้นดินท่ี

ก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 7.40 ม. (ไม่เกิน 9 ม.) มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 6.37-19.52 ม. (ไม่น้อย
กวา่ 2 ม.)  

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหัวหมาก มีความสูงจากพื้นดินท่ี
ก่อสร้างถึงระดับหลงัคาสูงสุด 5.55 ม. และถึงระดับส่วนตกแต่งสูงสุดประมาณ 9.00 ม. (ไม่เกิน 9 ม.)  
มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 3.12-12.57 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 2 ม.)  

ข้อ 55 อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 ม. ต้องมีท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 1 ม. 
ยกเวน้บา้นพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีไม่เกิน 300 ตร.ม. 

อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 ม. ตอ้งมีท่ีวา่งโดยรอบอาคารไม่นอ้ยกวา่ 2 ม. 
อาคารโครงการมีจ านวน 3 อาคาร มีระยะห่างจากเขตท่ีดินดงัน้ี 
- อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้าง

ถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 137.39 ม. (เกิน 15 ม.) ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 7.28-17.86 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 2 ม.)  
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- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนรามค าแหง ความสูงจากพื้นดินท่ี
ก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 7.40 ม. (ไม่เกิน 15 ม.) มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 6.37-19.52 ม. (ไม่นอ้ย
กวา่ 1 ม.)  

- อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหัวหมาก มีความสูงจากพื้นดินท่ี
ก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 5.55 ม. และถึงระดบัส่วนตกแต่งสูงสุด 9.00 ม. (ไม่เกิน 15 ม.) มีระยะห่าง
จากแนวเขตท่ีดิน 3.12-12.57 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 1 ม.)  

 
(4) เชิงลาดสะพาน 

จากข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ข้อ 5 (15) “เชิงลาด
สะพาน” หมายความวา่ สะพานหรือทางสาธารณะเปล่ียนระดบัหรือทางเดินรถเฉพาะท่ีเช่ือมกบัสะพานหรือ
ทางเปล่ียนระดบัท่ีมีส่วนลาดชนัตอนหน่ึงตอนใดตั้งแต่ 2 ใน 100 ข้ึนไป 

โครงการไดมี้การตรวจสอบเชิงลาดสะพาน ฝ่ังถนนรามค าแหงและถนนหัวหมากช่วง
สะพานข้ามคลองจิก ซ่ึงเป็นคลองท่ีอยู่ติดพื้นท่ีโครงการ จากการตรวจสอบโดยส านักงานเขตบางกะปิ  
พบวา่ 

1. บริเวณพื้นท่ีใกลเ้คียงโครงการฝ่ังถนนรามค าแหงและถนนหวัหมาก พิจารณาตาม
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ขอ้ 5 (15) ไม่มีเชิงลาดสะพานแต่อยา่งใด 

2. การออกแบบทางเข้า-ออก ของโครงการ ไม่ต้องพิจารณาตามข้อก าหนดท่ี
เก่ียวขอ้งกบัเชิงลาดสะพาน แต่ทั้งน้ี จะตอ้งไดรั้บการพิจารณาการจดัระบบจราจรจากส านกัการจราจรและ
ขนส่งกรุงเทพมหานคร ก่อนท่ีจะด าเนินการ 

ทั้ งน้ี โครงการได้ขอความอนุเคราะห์จากส านักการจราจรและขนส่ง (สจส.) 
กรุงเทพมหานคร เพื่อพิจารณาการจดัระบบการจราจรและท่ีจอดรถยนตข์องโครงการ และโครงการไดจ้ดั
ให้มีการจัดระบบการจราจรของโครงการตามค าแนะน าของส านักการจราจรและขนส่ง (สจส.) 
กรุงเทพมหานครเรียบร้อยแลว้  

 
2.3.6  คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ 

2.3.6.1 ลกัษณะการใช้ประโยชน์ทีด่ินในปัจจุบัน 
การส ารวจสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณพื้นท่ีโดยรอบโครงการในรัศมี 1 กม. 

ครอบคลุมพื้นท่ีแขวงบางกะปิ (ท่ีตั้งโครงการ) กรุงเทพมหานคร โดยใช้แผนท่ีจากโปรแกรม Google Earth 
(ปี พ.ศ. 2560) แปลภาพถ่ายดว้ยสายตา (Visual Classification) และการส ารวจภาคสนาม เม่ือเดือนมกราคม 
พ.ศ. 2561 เพื่อตรวจสอบความถูกตอ้งและจดัท าแผนท่ีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินรอบพื้นท่ีโครงการ รัศมี 1 กม. 
โดยสามารถจ าแนกประเภทการใชป้ระโยชน์ท่ีดินออกเป็น 9 ประเภท ดงัแสดงใน ตารางที ่2.3.6.1 
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ตารางที ่2.3.6.1 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในรัศมี 1 กิโลเมตร จากพื้นท่ีโครงการ 
ประเภทการใช้ทีด่นิ พื้นที ่(ไร่) พื้นที ่(ตร.กม.) สัดส่วนพื้นที ่(ร้อยละ) 

1. พ้ืนท่ีพกัอาศยั 544.79 0.87 27.76 

2. พ้ืนท่ีวา่งเปล่ารอการพฒันา 320.28 0.51 16.32 

3. พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และส านกังาน 308.70 0.49 15.73 

4. พ้ืนท่ีถนนการจราจร 267.29 0.43 13.62 

5. พ้ืนท่ีสถานศึกษา 136.39 0.22 6.95 

6. พ้ืนท่ีนนัทนาการ 132.86 0.21 6.77 

7. พ้ืนท่ีสถานท่ีราชการ 112.45 0.18 5.73 

8. พ้ืนท่ีคลอง/แหล่งน ้ า 83.01 0.13 4.23 

9. พ้ืนท่ีศาสนสถาน 56.72 0.09 2.89 

รวม 1962.50 3.14 100.00 

ที่มา: จากการส ารวจโดยบริษทั เอิร์ธ แอนด ์ซนั จ ากดั, กรกฎาคม 2561 

2.3.6.2 การใช้ประโยชน์ทีด่ินในรัศมี 100 เมตร จากทีต่ั้งโครงการ 
ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบพื้นท่ีโครงการ พบ อาคารพกัอาศยั อาคาร

พาณิชย ์บา้นพกัอาศยั พื้นท่ีนนัทนาการ สถานศึกษา ซ่ึงตั้งอยูท่ ั้งสองฝ่ังของถนนรามค าแหง และถนนหวัหมาก  
พื้นท่ีบริเวณด้านหน้าโครงการ (ทิศเหนือ) ติดต่อถนนรามค าแหง ถัดไปเป็น 

อาคารพาณิชย ์สูง 4 ชั้น ทิศใต ้ติดต่อกบั ถนนหัวหมาก ถดัไปเป็น อาคารพาณิชย ์สูง 2 ชั้น ทิศตะวนัออก
ติดต่อกับ อาคารพกัอาศยั ความสูง 1-7 ชั้น และอาคารพาณิชย์ สูง 3-4 ชั้น และทิศตะวนัตก ติดต่อกับ 
คลองจิก ถัดไปเป็นบ้านพักอาศัยสูง 1 ชั้ น สถานีดับเพลิงหัวหมาก สถานีต ารวจนครบาลหัวหมาก  
และสวนสุขภาพของการกีฬาแห่งประเทศไทย 

 
2.4  ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
    2.4.1   ระบบน า้ใช้ 
  2.4.1.1  ปริมาณใช้น า้ 

การประเมินความตอ้งการใชน้ ้ าในกิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการ โดยประเมินจากอตัรา
การใช้น ้ าของผูพ้ ักอาศัย ผูใ้ช้บริการในห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) พนักงานโครงการ ห้องออก 
ก าลงักาย น ้ าเติมสระว่ายน ้ า น ้ าล้างห้องพกัมูลฝอย และน ้ ารดตน้ไม ้โดยความตอ้งการใช้น ้ ารวมภายใน
โครงการประมาณ 1,619.00 ลบ.ม./วนั รายละเอียดแสดงในตารางที ่2.4.1.1-1 
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ตารางที ่2.4.1.1-1 รายละเอยีดปริมาณใช้น า้ของโครงการ 

การจดัสรรพื้นที ่ หน่วย 
จ านวน
หน่วย 

อตัราการใช้น า้ 
(ล./หน่วย-วนั) 

ปริมาณใช้น า้ 
(ลบ.ม./วนั) 

อาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย 3 ทาวเวอร์ 
ทาวเวอร์ A สูง 33 ชั้น 
- หอ้งพกัอาศยัพ้ืนท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 486 หอ้ง คน 1,458 200 291.60 
- หอ้งพกัอาศยัพ้ืนท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 243 หอ้ง คน 1,215 200 243.00 
- หอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 1 หอ้ง คน 5 200 1.00 
- น ้ าใชส้ าหรับลา้งหอ้งพกัมูลฝอยรวม ตร.ม. 43.02 1.50 0.07 
- น ้ าใชร้ดน ้ าตน้ไมบ้นดาดฟ้า (ชั้น 33) ตร.ม. 646.8 1.70 1.10 

รวมปริมาณน า้ใช้ ทาวเวอร์ A 536.77 
ทาวเวอร์ B สูง 35 ชั้น 
- หอ้งพกัอาศยัพ้ืนท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 504 หอ้ง คน 1,512 200 302.40 
- หอ้งพกัอาศยัพ้ืนท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 252 หอ้ง คน 1,260 200 252.00 
- หอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 2 หอ้ง คน 10 200 2.00 
- น ้ าใชส้ าหรับพนกังาน คน 20 80 1.60 
- น ้ าใชส้ าหรับลา้งหอ้งพกัมูลฝอยรวม ตร.ม. 44.99 1.50 0.07 
- น ้ าใชส้ าหรับหอ้งออกก าลงักาย ตร.ม. 200 50 10.00 
- น ้ าเติมสระวา่ยน ้ า* ตร.ม. 541.57 4.88 2.64 
- น ้ าใชร้ดน ้ าตน้ไมบ้นดาดฟ้า (ชั้น 35) ตร.ม. 646.8 1.70 1.10 

รวมปริมาณน า้ใช้ ทาวเวอร์ B 571.81 
ทาวเวอร์ C สูง 27 ชั้น 
- หอ้งพกัอาศยัพ้ืนท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 420 หอ้ง คน 1,260 200 252.00 
- หอ้งพกัอาศยัพ้ืนท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 168 หอ้ง คน 840 200 168.00 
- หอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์จ านวน 2 หอ้ง คน 10 200 2.00 
- น ้ าใชส้ าหรับลา้งหอ้งพกัมูลฝอยรวม ตร.ม. 34.57 1.50 0.05 
- น ้ าใชร้ดน ้ าตน้ไมบ้นดาดฟ้า (ชั้น 35) ตร.ม. 646.8 1.70 1.10 

รวมปริมาณน า้ใช้ ทาวเวอร์ C 423.15 

รวมปริมาณน า้ใช้ในอาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย 1,531.73 

อาคารชุดเพ่ือการพาณิชย์ (ร้านค้า) ฝ่ังตดิถนนรามค าแหง 
- หอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์ (ร้านคา้) จ านวน 10 หอ้ง คน 50 200 10.00 
- ผูใ้ชบ้ริการ **(คิดรอบการใชบ้ริการ 4 รอบ/วนั) คน 114 50 22.80 
- น ้ าใชส้ าหรับลา้งหอ้งพกัมูลฝอยรวม ตร.ม. 4.66 1.50 0.01 

รวมน า้ใช้อาคารชุดเพ่ือการพาณชิย์ (ร้าน) ฝ่ังตดิถนนรามค าแหง 32.81 
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ตารางที ่2.4.1.1-1 รายละเอยีดปริมาณใช้น า้ของโครงการ (ต่อ) 

การจดัสรรพื้นที ่ หน่วย 
จ านวน
หน่วย 

อตัราการใช้น า้ 
(ล./หน่วย-วนั) 

ปริมาณใช้น า้ 
(ลบ.ม./วนั) 

อาคารชุดเพ่ือการพาณิชย์ (ร้านค้า) ฝ่ังตดิถนนหัวหมาก 
- หอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์ (ร้านคา้) จ านวน 10 หอ้ง คน 50 200 10.00 
- ผูใ้ชบ้ริการ **(คิดรอบการใชบ้ริการ 4 รอบ/วนั) คน 172 50 34.40 
- น ้ าใชส้ าหรับลา้งหอ้งพกัมูลฝอยรวม ตร.ม. 5.07 1.50 0.01 

รวมน า้ใช้อาคารชุดเพ่ือการพาณชิย์ (ร้านค้า) ฝ่ังตดิถนนหัวหมาก 44.50 

น า้ใช้อ่ืนๆ 
- พ้ืนท่ีสีเขียวชั้นท่ี 6 (ส่วนกลาง) ตร.ม. 239.3 1.70 0.04 
- พ้ืนท่ีสีเขียวชั้นล่าง ตร.ม. 5,836.3 1.70 9.92 

รวมน า้ใช้ส่วนอ่ืนๆ 9.96 

รวมจ านวนปริมาณการใช้น า้โครงการ 1,619.00 
 

2.4.1.2  แหล่งน า้ใช้ 
  โครงการตั้งอยูใ่นเขตใหบ้ริการน ้าประปาของการประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขา
สุขุมวิทโดยเช่ือมต่อจากท่อส่งน ้ าประปาริมถนนรามค าแหงและถนนหัวหมากเข้าสู่ภายในโครงการ  
โดยผ่านวาล์วประตูน ้ า และมาตรวดัขนาดตามท่ีการประปานครหลวงก าหนด มาตามท่อประปาภายใน
โครงการเพื่อส่งน ้าประปาเขา้สู่ถงัเก็บน ้าใตดิ้นของแต่ละอาคาร 

2.4.1.3  ระบบการเกบ็กกัและส ารองน า้ 
  โครงการได้ออกแบบให้มีการเก็บกักและส ารองน ้ าประปา เพื่อใช้ส าหรับการอุปโภค-
บริโภค และส ารองเพื่อการดบัเพลิง โดยออกแบบให้มีถงัเก็บน ้ าส ารองส าหรับแต่ละอาคาร ดังตารางที ่
2.4.1.3-1 
ดังตารางที ่2.4.1.3-1 ความจุถังเกบ็ส ารองน า้ของโครงการ 

แหล่งส ารองน า้ 
ประเภทของการส ารองน า้ 

รวม 
เพ่ืออุปโภค-บริโภค เพ่ือดบัเพลงิ 

ส าหรับอาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย 3 ทาวเวอร์ 
- ถงัเก็บส ารองน ้ าใตดิ้น 1,355.19 172 1,527.19 

- ถงัเก็บส ารองน ้ าชั้นหลงัคา 226.60 - 226.60 

รวมน า้ส ารองส าหรับอาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย 1,581.79 172 1,753.79 

ส าหรับอาคารชุดเพ่ือการพาณิชย์ (ร้านค้า) 
อาคารชุดเพ่ือการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังริมถนนรามค าแหง 38.89 - 38.89 

อาคารชุดเพ่ือการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังริมถนนหวัหมาก 45.60 - 45.60 

รวม 1,666.28 172 1,838.28 
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2.4.1.4 ระบบการจ่ายน า้ใช้ 
ระบบการจ่ายน ้าประปาปาของอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั 3 ทาวเวอร์ ของโครงการ โดยน ้ า

จากถงัเก็บน ้าใตดิ้นจะถูกสูบดว้ยเคร่ืองสูบน ้า ไปยงัถงัเก็บน ้าบนชั้นหลงัคาของทาวเวอร์ B จากนั้นน ้าจากถงั
เก็บน ้าบนชั้นหลงัคาจะถูกจ่ายใหก้บัอาคารแต่ทาวเวอร์ เป็นการจ่ายน ้าโดยอาศยัแรงโนม้ถ่วงของโลก  

นอกจากน้ี การจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการพื้นท่ีรวม 8,016 ตร.ม. โดยน ้ าท่ีใช้ใน
การรดน ้าพื้นท่ีสีเขียวจะใชน้ ้าประปาปารดน ้าตน้ไมด้ว้ยระบบสปริงเกอร์ โดยทางโครงการเลือกเวลาในการ
รดน ้าตน้ไมใ้นช่วงเชา้ และช่วงบ่าย 
 
 2.4.2   ระบบการจัดการน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 
  2.4.2.1 ปริมาณน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 

แหล่งก าเนิดน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ท่ีเกิดจากกิจกรรมประจ าวนัต่าง ๆ ของผูพ้กั
อาศยัในอาคารเป็นส่วนใหญ่ ประกอบไปด้วย น ้ าโสโครกจากห้องส้วม น ้ าเสียจากการอาบน ้ า น ้ าเสีย 
จากครัว และน ้าเสียจากการลา้งท าความสะอาดต่าง ๆ ซ่ึงเป็นประเภทน ้าเสียชุมชนทัว่ไป จากปริมาณน ้าใชท่ี้
ประเมินได้ข้างต้นสามารถประเมินหาปริมาณน ้ าเสียได้โดยคิดเป็นร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช้ ซ่ึงมี
กิจกรรมท่ีไม่ก่อใหเ้กิดน ้าเสีย ไดแ้ก่ น ้ารดน ้าตน้ไม ้และน ้าเติมสระวา่ยน ้า สรุปดงั ตารางที ่2.4.2.1-1 

 

ตารางที ่2.4.2.1-1 ปริมาณน า้เสียและส่ิงปฏิกูลและความสามารถในการรองรับน า้เสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ 

แหล่งก าเนิด 
ปริมาณการใช้น า้ 
(ลบ.ม./วนั) 

ปริมาณน า้เสีย* 
(ลบ.ม./วนั) 

ขนาดระบบบ าบัดน า้เสีย 
ทีโ่ครงการออกแบบ** 

(ลบ.ม./วนั) 

การบ าบัดน า้เสีย 
ส่วนที ่1 

การบ าบัดน า้เสีย 
ส่วนที ่2 

อาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย 3 ทาวเวอร์ 

 ทาวเวอร์ A สูง 33 ชั้น 535.67 428.54 430 

1,306 

 ทาวเวอร์ B สูง 35 ชั้น 568.07 454.46 460 

 ทาวเวอร์ C สูง 27 ชั้น 422.05 337.67 340 

อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 
ฝ่ังติดถนนรามค าแหง 

32.81 26.25 32 

อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 
ฝ่ังติดถนนหัวหมาก 

44.50 35.60 44 

ปริมาณน ้าเสียรวม 1,282.52 1,306 1,306 
หมายเหตุ :    *   ปริมาณน ้าเสียไม่รวมน ้ารดน ้าตน้ไมแ้ละเติมสระวา่ยน ้า 

**  น ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบัดจากระบบบ าบัดน ้ าเสียขั้นท่ี  1 (ถังเกรอะ ถังดักไขมัน และถังปรับสภาพ) ของแต่ละอาคาร  

จะถูกรวบรวมเขา้สู่การบ าบดัน ้าเสียขั้นท่ี 2 (ถงัเติมอากาศ ถงัตกตะกอน ถงัเก็บตะกอน และถงัน ้าเสีย) 
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2.4.2.2 ระบบรวบรวมน า้เสียและส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 
น ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีระบายออกจากห้องน ้ า ห้องส้วม ห้องครัว และการล้างท าความ

สะอาดต่าง ๆ จะถูกระบายเขา้สู่ระบบท่อรวบรวมน ้ าเสีย และส่ิงปฏิกูลเขา้สู่ระบบบาบดัน ้ าเสียของโครงการ 
โดยมีท่อต่าง ๆ ในระบบรวบรวมน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล ไดแ้ก่ 

1) ท่อรวบรวมน ้ าเสีย (Waste Pipe: W) ท าหน้าท่ีรวบรวมน ้ าเสียท่ีมาจากการอาบน ้ า 
และลา้งหนา้เขา้สู่ถงัปรับสภาพ 

2) ท่อรวบรวมส่ิงปฏิกูล (Solid Pipe: S) ท าหนา้ท่ีรวบรวมส่ิงปฏิกูลจากเคร่ืองสุขภณัฑ์
ชกัโครกเขา้สู่ถงัเกรอะ 

3) ท่อรวบรวมน ้ าเสียจากห้องครัว (Kitchen Waste Pipe: K) ท าหน้าท่ีรวบรวมน ้ าเสีย
ท่ีมาจากหอ้งครัว เขา้สู่ถงัดกัไขมนั 

4) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ท าหน้าท่ีระบายอากาศเพื่อรักษาความดนัภายใน
ระบบท่อระบายน ้า และช่วยใหมี้อากาศหมุนเวยีนภายในท่อระบายน ้ าเพื่อรักษาท่ีดกักล่ินของเคร่ืองสุขภณัฑ์
ไว ้โดยอากาศจะถูกระบายออกท่ีบ่อบ าบดัละอองน ้าเสีย (Aerosol) บริเวณชั้นล่าง 

 

2.4.2.3 ระบบบ าบัดน า้เสียและส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 
ปริมาณน ้าเสียทั้งโครงการ เท่ากบั 1,282.52 ลบ.ม./วนั โครงการออกแบบใหมี้ระบบบ าบดั

น ้ าเสียเป็นระบบบาบดัน ้ าเสียแบบเติมอากาศ (Activated Sludge -Extended Aeration) ซ่ึงสามารถรองรับ
ปริมาณน ้ าเสียไดร้วม 1,306.0 ลบ.ม./วนั โดยน ้ าเสียจากแต่ละอาคาร/ทาวเวอร์ จะถูกรวบรวมเขา้สู่ถงัเกรอะ 
ถงัดกัไขมนัและถงัปรับสภาพ ซ่ึงจดัให้มีของแต่ละอาคาร/ทาวเวอร์ ก่อนจะถูกรวบรวมเขา้สู่ถงัเติมอากาศ 
ถงัตกตะกอน ถงัเก็บตะกอน และถงัน ้าใส  

1) การบ าบดัน ้าเสียของแต่ละอาคาร/ทาวเวอร์ มีจ  านวน 5 แห่ง บริเวณดา้นทิศตะวนัตกของ
โครงการ โดยแต่ละแห่งประกอบดว้ย ถงัเกรอะ ถงัดกัไขมนั และถงัปรับสภาพ ดงัน้ี 

1.1) อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั ทาวเวอร์ A ออกแบบให้เป็นถงัคอนกรีตเสริมเหล็กฝัง
อยูใ่ตดิ้น สามารถรับน ้ าเสียได ้430 ลบ.ม./วนั ประกอบดว้ย ถงัเกรอะ ถงัดกัไขมนั และถงัปรับสภาพ โดยมี
รายละเอียดในแต่ละขั้นตอนดงัน้ี  

- ถงัเกรอะ (Septic Tank) รองรับน ้ าเสียจากส้วมและห้องพกัมูลฝอยรวม ท าหน้าท่ี
แยกตะกอนหนกัและตะกอนเบา ช่วยลดปริมาณของแข็งแขวนลอยในน ้ า โดยตะกอนจะถูกย่อยสลายไป 
โดยจุลินทรีย์ท่ีไม่ใช้ออกซิเจน ในขั้นตอนน้ีจะเกิดก๊าซมีเทนข้ึนในระบบซ่ึงจะถูกน าไปบ าบัดต่อไป  
โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเข้าถังเกรอะ 172 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากักเก็บไม่น้อยกว่า 24 ชม.  
และมีปริมาตรความจุ 188.16 ลบ.ม. น ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบดัจากถงัเกรอะแล้วจะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพ
ต่อไป 
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- ถงัดกัไขมนั (Grease Trap Tank) รองรับน ้ าเสียจากส่วนครัวท าหนา้ท่ีดกัไขมนัใน
น ้ าเสีย เพื่อแยกไขมนัออกจากน ้ าดว้ยวิธีธรรมชาติ และประสานให้ส านกังานเขตบางกะปิมาสูบกากไขมนั
ไปก าจัด โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเข้าถังดักไขมัน 21.50 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากักเก็บ 6 ชม.  
และมีปริมาตรความจุ 24.60 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการดกัไขมนัแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพต่อไป 

- ถงัปรับสภาพหรือปรับสมดุล (Equatization Tank) ท าหน้าท่ีปรับอตัราไหลและ
อตัราภาระอินทรีย ์(Organic loading rate) ให้สม ่าเสมอหรือคงท่ี โดยรับน ้ าเสียจากถงัเกรอะ ถงัดกัไขมนั 
และน ้ าเสียทัว่ไป (การอาบน ้ า และลา้งหนา้) ออกแบบให้มีระยะเวลากกัเก็บไม่นอ้ยกวา่ 6 ชม. และปริมาตร
กกัเก็บ 122.85 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัจากถงัปรับสภาพแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัเติมอากาศต่อไป 

1.2) อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั ทาวเวอร์ B 
ออกแบบใหเ้ป็นถงัคอนกรีตเสริมเหล็กฝังอยูใ่ตดิ้น สามารถรับน ้าเสียได ้460 ลบ.ม./วนั 

ประกอบดว้ย ถงัเกรอะ ถงัดกัไขมนั และถงัปรับสภาพ โดยมีรายละเอียดในแต่ละขั้นตอนดงัน้ี  
- ถงัเกรอะ (Septic Tank) รองรับน ้ าเสียจากส้วมและห้องพกัมูลฝอยรวม ท าหน้าท่ี

แยกตะกอนหนกัและตะกอนเบา ช่วยลดปริมาณของแข็งแขวนลอยในน ้ า โดยตะกอนจะถูกย่อยสลายไป 
โดยจุลินทรีย์ท่ีไม่ใช้ออกซิเจน ในขั้นตอนน้ีจะเกิดก๊าซมีเทนข้ึนในระบบซ่ึงจะถูกน าไปบ าบัดต่อไป  
โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถงัเกรอะ 184 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากกัเก็บไม่น้อยกว่า 24 ชม. และมี
ปริมาตรความจุ 188.16 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัจากถงัเกรอะแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพต่อไป 

- ถงัดกัไขมนั (Grease Trap Tank) รองรับน ้ าเสียจากส่วนครัวท าหนา้ท่ีดกัไขมนัใน
น ้ าเสีย เพื่อแยกไขมนัออกจากน ้ าดว้ยวิธีธรรมชาติ และประสานให้ส านกังานเขตบางกะปิมาสูบกากไขมนั
ไปก าจดัต่อไป โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเข้าถงัดกัไขมนั 23 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากกัเก็บ 6 ชม.  
และมีปริมาตรความจุ 24.60 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการดกัไขมนัแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพต่อไป 

- ถงัปรับสภาพหรือปรับสมดุล (Equatization Tank) ท าหน้าท่ีปรับอตัราไหลและ
อตัราภาระอินทรีย ์(Organic loading rate) ให้สม ่าเสมอหรือคงท่ี โดยรับน ้ าเสียจากถงัเกรอะ ถงัดกัไขมนั 
และน ้ าเสียทัว่ไป (การอาบน ้ า และลา้งหนา้) ออกแบบให้มีระยะเวลากกัเก็บไม่นอ้ยกวา่ 6 ชม. และปริมาตร
กกัเก็บ 122.85 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัจากถงัปรับสภาพแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัเติมอากาศต่อไป 

1.3) อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั ทาวเวอร์ C 
ออกแบบใหเ้ป็นถงัคอนกรีตเสริมเหล็กฝังอยูใ่ตดิ้น สามารถรับน ้าเสียได ้340 ลบ.ม./วนั

ประกอบดว้ย ถงัเกรอะ ถงัดกัไขมนั และถงัปรับสภาพ โดยมีรายละเอียดในแต่ละขั้นตอนดงัน้ี  
- ถงัเกรอะ (Septic Tank) รองรับน ้ าเสียจากส้วมและห้องพกัมูลฝอยรวม ท าหน้าท่ี

แยกตะกอนหนกัและตะกอนเบา ช่วยลดปริมาณของแข็งแขวนลอยในน ้ า โดยตะกอนจะถูกย่อยสลายไป 
โดยจุลินทรีย์ท่ีไม่ใช้ออกซิเจน ในขั้นตอนน้ีจะเกิดก๊าซมีเทนข้ึนในระบบซ่ึงจะถูกน าไปบ าบัดต่อไป  
โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถงัเกรอะ 136 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากกัเก็บไม่น้อยกว่า 24 ชม. และมี
ปริมาตรความจุ 140.80 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัจากถงัเกรอะแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพต่อไป 
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- ถังดักไขมนั (Grease Trap Tank) รองรับน ้ าเสียจากส่วนครัวท าหน้าท่ีดักไขมันใน 
น ้ าเสีย เพื่อแยกไขมนัออกจากน ้ าดว้ยวิธีธรรมชาติ และประสานให้ส านกังานเขตบางกะปิมาสูบกากไขมนั
ไปก าจดัต่อไป โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเข้าถงัดกัไขมนั 17 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากกัเก็บ 6 ชม.  
และมีปริมาตรความจุ 17.60 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการดกัไขมนัแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพต่อไป 

- ถงัปรับสภาพหรือปรับสมดุล (Equatization Tank) ท าหน้าท่ีปรับอตัราไหลและอตัรา
ภาระอินทรีย ์(Organic loading rate) ให้สม ่าเสมอหรือคงท่ี โดยรับน ้ าเสียจากถงัเกรอะ ถงัดกัไขมนั และ 
น ้ าเสียทัว่ไป (การอาบน ้ า และล้างหน้า) ออกแบบให้มีระยะเวลากักเก็บไม่น้อยกว่า 6 ชม. และปริมาตร 
กกัเก็บ 86.89 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัจากถงัปรับสภาพแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัเติมอากาศต่อไป 

1.4) อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนรามค าแหง 
ออกแบบให้เป็นถังคอนกรีตเสริมเหล็กฝังอยู่ใต้ดิน สามารถรับน ้ าเสียได้ 32 ลบ.ม./วนั 

ประกอบดว้ย ถงัเกรอะ ถงัดกัไขมนั ถงักรองไร้อากาศ และถงัปรับสภาพ โดยมีรายละเอียดในแต่ละขั้นตอนดงัน้ี 
- ถงัเกรอะ (Septic Tank) รองรับน ้ าเสียจากส้วมและห้องพกัมูลฝอยรวม ท าหน้าท่ี

แยกตะกอนหนกัและตะกอนเบา ช่วยลดปริมาณของแขง็แขวนลอยในน ้า โดยตะกอนจะถูกยอ่ยสลายไปโดย
จุลินทรีย์ท่ีไม่ใช้ออกซิเจน ในขั้นตอนน้ีจะเกิดก๊าซมีเทนข้ึนในระบบซ่ึงจะถูกน าไปบ าบัดต่อไป  
โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถงัเกรอะ 7.00 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากกัเก็บไม่น้อยกว่า 24 ชม. และมี
ปริมาตรความจุ 8.8 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัจากถงัเกรอะแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพต่อไป 

- ถงัดกัไขมนั (Grease Trap Tank) รองรับน ้ าเสียจากส่วนครัวท าหนา้ท่ีดกัไขมนัใน 
น ้ าเสีย เพื่อแยกไขมนัออกจากน ้ าดว้ยวิธีธรรมชาติ และประสานให้ส านกังานเขตบางกะปิมาสูบกากไขมนั
ไปก าจดัต่อไป โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถงัดกัไขมนั 15.00 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากกัเก็บ 6 ชม. 
และมีปริมาตรความจุ 22.44 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการดกัไขมนัแลว้จะไหลเขา้สู่ถงักรองไร้อากาศ 

- ถงักรองไร้อากาศ รองรับน ้ าเสียจากรองรับน ้าเสียจากถงัดกัไขมนั โดยออกแบบให้
มีระยะเวลากกัเก็บไม่น้อยกว่า 24 ชม. และมีปริมาตรความจุ 22.05 ลบ.ม. น ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบดัจากถงั
กรองไร้อากาศแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพต่อไป 

- ถงัปรับสภาพหรือปรับสมดุล (Equatization Tank) ท าหน้าท่ีปรับอตัราไหลและ
อัตราภาระอินทรีย์ (Organic loading rate) ให้สม ่ าเสมอหรือคงท่ี โดยรับน ้ าเสียจากถังเกรอะ ถังกรอง 
ไร้อากาศ และน ้าเสียทัว่ไป (การอาบนา้ และลา้งหนา้) ออกแบบใหมี้ระยะเวลากกัเก็บไม่นอ้ยกวา่ 6 ชม. และ
ปริมาตรกกัเก็บ 18.88 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัจากถงัปรับสภาพแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัเติมอากาศต่อไป 

1.5) อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหวัหมาก 
ออกแบบให้เป็นถงัคอนกรีตเสริมเหล็กฝังอยูใ่ตดิ้น สามารถรับน ้ าเสียได ้44 ลบ.ม./วนั

ประกอบดว้ย ถงัเกรอะ ถงัดกัไขมนั ถงักรองไร้อากาศ และถงัปรับสภาพ โดยมีรายละเอียดในแต่ละขั้นตอน
ดงัน้ี 
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- ถงัเกรอะ (Septic Tank) รองรับน ้ าเสียจากส้วมและห้องพกัมูลฝอยรวม ท าหน้าท่ี
แยกตะกอนหนกัและตะกอนเบา ช่วยลดปริมาณของแขง็แขวนลอยในน ้า โดยตะกอนจะถูกยอ่ยสลายไปโดย
จุลินทรีย์ท่ีไม่ใช้ออกซิเจน ในขั้นตอนน้ีจะเกิดก๊าซมีเทนข้ึนในระบบซ่ึงจะถูกน าไปบ าบัดต่อไป  
โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถงัเกรอะ 9.0 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากกัเก็บไม่น้อยกว่า 24 ชม. และมี
ปริมาตรความจุ 9.24 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัจากถงัเกรอะแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพต่อไป 

- ถงัดกัไขมนั (Grease Trap Tank) รองรับน ้ าเสียจากส่วนครัวท าหนา้ท่ีดกัไขมนัใน
น ้ าเสีย เพื่อแยกไขมนัออกจากน ้ าดว้ยวิธีธรรมชาติ และประสานให้ส านกังานเขตบางกะปิมาสูบกากไขมนั
ไปก าจดัต่อไป โดยออกแบบให้มีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถงัดกัไขมนั 22.0 ลบ.ม./วนั มีระยะเวลากกัเก็บ 6 ชม. 
และมีปริมาตรความจุ 22.00 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการดกัไขมนัแลว้จะไหลเขา้สู่ถงักรองไร้อากาศ 

- ถงักรองไร้อากาศ รองรับน ้ าเสียจากรองรับน ้าเสียจากถงัดกัไขมนั โดยออกแบบให้
มีระยะเวลากกัเก็บไม่น้อยกว่า 24 ชม. และมีปริมาตรความจุ 22.05 ลบ.ม. น ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบดัจากถงั
กรองไร้อากาศแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพต่อไป 

- ถงัปรับสภาพหรือปรับสมดุล (Equatization Tank) ท าหน้าท่ีปรับอตัราไหลและ
อตัราภาระอินทรีย์ (Organic loading rate) ให้สม ่าเสมอหรือคงท่ี โดยรับน ้ าเสียจากถังเกรอะ ถังกรองไร้
อากาศ และน ้ าเสียทัว่ไป (การอาบน ้ า และลา้งหน้า) ออกแบบให้มีระยะเวลากกัเก็บไม่น้อยกวา่ 6 ชม. และ
ปริมาตรกกัเก็บ 18.88 ลบ.ม. น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัจากถงัปรับสภาพแลว้จะไหลเขา้สู่ถงัเติมอากาศต่อไป 

2) การบ าบดัน ้ าเสียรวม มีจ านวน 1 แห่ง บริเวณดา้นทิศตะวนัตกของ ประกอบดว้ย ถงัเติม
อากาศ ถงัตกตะกอน ถงัเก็บตะกอนส่วนเกิน และถงัเก็บน ้ าผ่านการบ าบดั (ถงัพกัน ้ าใส) โดยมีรายละเอียด
แต่ละหน่วยบ าบดั ดงัน้ี 

- ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) ท าหน้าท่ีเล้ียงตะกอนจุลินทรีย์ให้เจริญเติบโต 
และเพิ่มจ านวนให้เพียงพอต่อการยอ่ยสลาย สารอินทรียใ์นน ้าเสีย โดยการบ าบดัส่ิงสกปรกต่าง ๆ ของระบบ
จะเกิดข้ึนอยา่งสมบูรณ์ในถงัน้ี ภายในถงัเติมอากาศจะติดตั้งเคร่ืองเติมอากาศเพื่อเพิ่มออกซิเจนให้แก่น ้ าเสีย 
รวมทั้งเป็นเคร่ืองกวนน ้ าเสียให้สัมผสักบัจุลินทรีย ์โดยมีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถงัเติมอากาศ 1,306 ลบ.ม./วนั  
ค่าความสกปรกในรูปของบีโอดี (BOD) เขา้สู่ระบบ 270 มก./ล. และค่าตะกอนแขวนลอย (SS) 200 มก./ล. 
ออกแบบให้ปริมาตร 1,005.48 ลบ.ม. ระยะเวลากกัเก็บ 18.48 ชม. ค่า F/M ratio 0.113 และความเขม้ข้น 
MLSS ในระบบ 3,109.53 มก./ล. ในขั้นตอนน้ีจะเกิดละอองลอย (Aerosal) ข้ึนในระบบซ่ึงจะถูกน าไป
บ าบดัต่อไป 

- ถงัตกตะกอน (Sedimentation Tank) ท าหน้าท่ีแยกตะกอนจุลินทรียอ์อกจากน้าท่ี
บ าบดัแล้วจากถงัเติมอากาศ โดยน ้ าส่วนท่ีใสจะไหลล้นไปยงัถงัพกัน้าใส โครงการออกแบบให้มีพื้นท่ี 
ถงัตกตะกอน 83.36 ตร.ม. มีปริมาตรกกัเก็บ 133.86 ลบ.ม. ระยะเวลากกัเก็บ 2.43 ชม. ส่วนตะกอนท่ีอยูก่น้
ถงัส่วนหน่ึงจะถูกสูบกลบัไปยงัถงัเติมอากาศอีกคร้ัง และอีกส่วนหน่ึงจะเป็นตะกอนส่วนเกินท่ีตอ้งน าไป
ก าจดั โดยใชเ้คร่ืองสูบตะกอนไปกกัเก็บในเก็บตะกอนส่วนเกินต่อไป 
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- ถังเก็บตะกอนส่วนเกิน (Excessed Sludge Storage Tank) ท าหน้าท่ีกักเก็บสลัดจ์
หรือตะกอนส่วนเกินจากระบบบ าบัด โดยออกแบบให้มีขนาด 64 ลบ.ม. มีระยะเวลากักเก็บ 15 วนั  
โดยโครงการจะประสานงานบริษทัเอกชน ท่ีได้รับอนุญาตจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม มาสูบตะกอน
ส่วนเกินจากระบบบ าบดัน ้าเสียไปก าจดัเดือนละ 2 คร้ัง 

- ถงัเก็บน ้ าผา่นการบาบดั (Treated Water Tank) ท าหนา้ท่ีรับน ้ าท่ีผา่นการบ าบดัจาก
ระบบบ าบัด ก่อนระบายลงระบบระบายน ้ าสาธารณะต่อไป โดยออกแบบให้มีปริมาตร 58.58 ลบ.ม.  
และมีระยะเวลาเก็บกกั 1.06 ชม. 

ทั้งน้ี น ้ าทิ้งท่ีผา่นการบาบดัของโครงการจะมีคุณภาพตามมาตรฐานน ้ าทิ้งจากอาคาร
ประเภท ก. (อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้องส าหรับใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัรวมกนัทุกชั้นของอาคาร หรือกลุ่มของอาคาร
ตั้งแต่ 500 ห้องนอนข้ึนไป) ท่ีก าหนดให้มี “ปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. 
และสารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 30 มก./ล.” ทั้งน้ี ในขั้นตอนการออกแบบระบบบาบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล
ของโครงการ ไดถู้กออกแบบให้มีประสิทธิภาพในการบ าบดัน ้ าเสียให้มีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดี
ระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. และสารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 30 มก./ล. ซ่ึงสอดคลอ้งตามมาตรฐานท่ีก าหนด 

3) การบ าบดัละอองน ้าเสีย (Aerosol) และก๊าซมีเทน (Methane) 
โครงการจดัใหมี้การบ าบดัละอองน ้าเสีย และก๊าซมีเทน (ต าแหน่งพื้นท่ีบ าบดัละอองน ้าเสีย 

และก๊าซมีเทน เพื่อลดผลกระทบต่อสุขภาพของผูพ้กัอาศยัจากเช้ือโรคท่ีปะปนมากบัละอองน ้ าเสีย และลด
ผลกระทบต่อภาวะโลกร้อน ดงัน้ี 

1) ระบบบ าบดัละอองน ้าเสีย (Aerosol) 
การบาบัดน ้ าเสียแบบใช้อากาศ เพื่อให้จุลินทรีย์ได้ใช้ออกซิเจนในการท าปฏิกิริยา

ชีวเคมี เกิดการย่อยสลายสารอินทรียใ์นน ้ าเสียจนได้ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ น ้ า และเซลล์ของจุลินทรีย ์
โดยเฉพาะในถงัเติมอากาศ โดยละอองน ้ าเสียท่ีเกิดในระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ เท่ากบั 0.275 ลบ.ม/
วินาที โครงการไดจ้ดัให้มีการบ าบดัละอองน ้ าเสียดว้ยวิธีกรองดว้ยดิน โดยให้มีระยะเวลาในการสัมผสัดิน
อยา่งนอ้ย 10 วนิาที ดงันั้นในพื้นท่ี 1 ตร.ม. ท่ีความลึกจากผวิดิน 0.4 ม. สามารถบ าบดัละอองน ้าเสียท่ีเกิดข้ึน 
จากระบบบ าบดัน ้ าเสีย เท่ากบั 0.04 ลบ.ม./วินาที/ตร.ม. โครงการมีแหล่งก าเนิดละอองน ้ าเสียจากบ่อเติม
อากาศ ซ่ึงมีปริมาณละอองน ้ าเสียเกิดข้ึน 0.275 ลบ.ม./วินาที ดงันั้น ตอ้งการพื้นท่ีท่ีตอ้งการใชบ้  าบดัละออง
นา้เสีย 6.88 ตร.ม. โดยโครงการจดัเตรียมพื้นท่ีไวส้ าหรับบ าบดัละอองน ้าเสียท่ีเกิดข้ึนจากระบบบ าบดัน ้าเสีย
ขนาด 7.0 ตร.ม. ซ่ึงเพียงพอต่อการบ าบัดละอองน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึน แบบขยายพื้นท่ีบ าบัดละอองน ้ าเสีย 
(Aerosol)  

2) ระบบบาบดัก๊าซมีเทน (Methane) 
การบ าบดัน ้ าเสียทางชีวภาพท่ีไม่ตอ้งเติมออกซิเจนลงไปในนา้เสีย หรือระบบไร้อากาศ

โดยเฉพาะในถงัเกรอะ สารอินทรียใ์นน ้ าเสียจะถูกยอ่ยสลายโดยจุลินทรียก์ลุ่มท่ีไม่ใชอ้อกซิเจนจนไดก้๊าซ
คาร์บอนไดออกไซด์และก๊าซมีเทน จากรายละเอียดระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ พบว่าระบบบ าบดั 
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น ้าเสียของโครงการจะมีก๊าซมีเทนเกิดข้ึนในถงัเกรอะ ทั้งน้ี โครงการไดจ้ดัให้มีการบ าบดัมีเทนท่ีเกิดข้ึนจาก
ระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ และบ าบดักล่ินจากห้องพกัมูลฝอยเปียก โดยใชร้ะบบ biofilter โดยวสัดุท่ี
เลือกใชเ้ป็นตวักรอง คือ ปุ๋ยหมกั เพื่อลดผลกระทบดา้นกล่ินต่อพื้นท่ีขา้งเคียงและผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ 
โดยออกแบบใหมี้พดัลมดูดอากาศจากห้องพกัขยะเปียก ในอตัราการดูดอากาศไม่นอ้ยกวา่ 4 เท่าของห้องพกั
ขยะเปียก/ชม. และมีอตัราการสัมผสัอากาศไม่น้อยกว่า 1 นาที (ไม่น้อยกว่า 1 นาที หรือ 60 วินาที) ทั้งน้ี 
โครงการออกแบบใหมี้บ่อดินบ าบดัก๊าซมีเทนจ านวน 5 ชุด 

 
 2.4.3   การระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 

ระบบระบายน ้ าของโครงการ แบ่งเป็นระบบระบายน ้ าฝน และระบบระบายน ้ าทิ้งจาก
ระบบบ าบดัน ้ าเสียโดยระบบระบายน ้ าฝนมีหน้าท่ีรวบรวมน ้ าฝนท่ีตกภายในพื้นท่ีโครงการเข้าสู่ระบบ
ระบายน ้ าสาธารณะริมถนนรามค าแหง ส าหรับระบายน ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบดัจะถูกระบายลงสู่คลองจิก  
ซ่ึงเป็นระบบระบายน ้ าสาธารณะ โดยในการระบายน ้ าออกจากพื้นท่ีโครงการได้มีการควบคุมอตัราการ
ระบายน ้ าออกจากพื้นท่ีหลงัพฒันาโครงการไม่ให้มากกว่าก่อนการพฒันาโครงการ เพื่อเป็นการลดภาระ
ระบบระบายน ้าสาธารณะและป้องกนัผลกระทบต่อชุมชนหรือพื้นท่ีรอบโครงการ 

2.4.3.1 ระบบระบายน า้ฝน 
ปัจจุบนัการระบายน ้ าฝนของโครงการเป็นการระบายโดยการซึมลงพื้นดินเพราะสภาพ

พื้นท่ีปัจจุบนัของโครงการส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีว่าง เม่ือโครงการเกิดข้ึนพื้นท่ีโครงการจะแปรสภาพเป็น
อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยัและอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) พื้นท่ีจอดรถ ถนน และพื้นท่ีสีเขียว จะท า
ให้น ้ าฝนไหลออกสู่พื้นท่ีภายนอกพื้นท่ีโครงการไดเ้ร็วและมากกวา่ก่อนพฒันาโครงการ จึงตอ้งมีการหน่วง
น ้าฝนไวภ้ายในโครงการก่อนระบายออกสู่ภายนอกโครงการ 

น ้ าฝนท่ีตกลงบริเวณพื้นท่ีถนน ท่ีจอดรถ พื้นท่ีสีเขียว และหลงัคาอาคาร จะไหลสู่ราง
ระบายน ้ า ความลาดชนั 1:200 ในต าแหน่งท่ีใกลท่ี้สุดก่อนเขา้สู่บ่อหน่วงของโครงการ ก่อนระบายเขา้สู่บ่อ
สุดทา้ยระบายน ้ าออกจากโครงการ ซ่ึงจะเป็นบ่อตรวจการระบายน ้ า/ดกัเศษมูลฝอย เพื่อดกัเศษมูลฝอยท่ีติด
กบัตะแกรงออกไปก าจดั 

สามารถค านวณหาขนาดบ่อหน่วงน ้าโครงการไดด้งัน้ี 
1) การค านวณหาอตัราการระบายน ้าก่อนพฒันาโครงการ 

พื้นท่ีก่อนพฒันาเป็นพื้นท่ีวา่ง ค่า C   =  0.30 
ความเขม้ฝนก่อนการพฒันา, I    =  132.36 มม./ชม. 
ขนาดพื้นท่ีก่อนพฒันา, A    =  24,783.60 ตร.ม. 
อตัราการระบายน ้าฝนก่อนพฒันาโครงการ, Q  =  0.274 ลบ.ม./วนิาที 

=  986.40 ลบ.ม./ชม. 
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2) การค านวณหาอตัราการระบายน ้าหลงัพฒันาโครงการ 
ภายหลังการพัฒนาโครงการ โครงการได้ก าหนดให้การระบายน ้ าออกจากพื้นท่ี

โครงการ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ประกอบดว้ย ส่วนท่ี 1 การระบายน ้ าบริเวณดา้นหนา้ (ดา้นถนนรามค าแหง) 
และส่วนท่ี 2 การระบายน ้าดา้นในโครงการ ดงัน้ี 

▪ การระบายน ้าส่วนท่ี 1 บริเวณดา้นหนา้ (ดา้นถนนรามค าแหง) ขนาดพื้นท่ี 4,624 
ตร.ม. ก าหนดใหร้ะบายน ้าโดยวธีิธรรมชาติ มีปริมาณน ้าฝนเฉล่ีย 365.45 ลบ.ม./ชม. 

▪ การระบายน ้ าส่วนท่ี 2 ด้านในโครงการ ขนาดพื้นท่ี 20,159.60 ตร.ม. จากการ
ค านวณปริมาณน ้ าฝนหลงัพฒันาโครงการ ซ่ึงพบวา่โครงการตอ้งหน่วงน ้ าไวภ้ายในพื้นท่ีดา้นในโครงการ 
2,159.12 ลบ.ม. โดยโครงการจดัให้มีบ่อหน่วงน ้ า จ  านวน 2 บ่อ ปริมาตร 2,201.08 ลบ.ม. (ไม่น้อยกว่า 
2,159.12 ลบ.ม.) และควบคุมอตัราการระบายออกจากบ่อหน่วงน ้ าโดยใชเ้คร่ืองสูบน ้ าอตัราการสูบ 620.95 
ลบ.ม./ชม. 

ดังนั้ น อัตราการระบายน ้ าออกจากพื้นท่ีโครงการเท่ากับ 986.40 ลบ.ม./ชม. 
(365.45+ 620.95 = 986.40 ลบ.ม.) ซ่ึงไม่เกินก่อนการพฒันาโครงการท่ีมีอตัราการระบาย 986.40 ลบ.ม./ชม. 

3) การควบคุมอตัราการระบายน ้าออกจากโครงการ 
ส าหรับการควบคุมอตัราการระบายน ้ าออกจากโครงการ จากการค านวณดังกล่าว

ขา้งตน้ พบวา่ โครงการมีอตัราการระบายน ้ าก่อนพฒันาโครงการ 986.40 ลบ.ม./ชม โดยโครงการออกแบบ
ให้มีการระบายน ้ าออกจากพื้นท่ีโครงการแบ่งเป็น 2 ส่วน โดยส่วนท่ี 1 บริเวณด้านหน้า (ด้านถนน
รามค าแหง) มีการระบายน ้ าโดยวิธีธรรมชาติ ด้วยอตัราการระบายน ้ า 365.45 ลบ.ม./ชม. และส่วนท่ี 2 
บริเวณดา้นในโครงการ มีการควบคุมอตัราการระบายน ้ าหลงัการพฒันาโครงการโดยใช้เคร่ืองสูบน ้ าดว้ย
อตัราการระบายออก 620.95 ลบ.ม./ชม. รวมอตัราการระบายน ้ า 986.40 ลบ.ม./ชม. ระบายออกสู่ท่อระบาย
น ้ าสาธารณะริมถนนรามค าแหง ดงันั้น อตัราการระบายน ้ าหลงัการพฒันาจะไม่เกินกวา่อตัราการระบายน ้ า
ก่อนพฒันาโครงการ  

2.4.3.1 ระบบระบายน า้ผ่านการบ าบัด 
โครงการได้ออกแบบระบบบ าบัดน ้ าเสียให้สามารถรองรับน ้ าเสียของโครงการ 

1,282.52 ลบ.ม./วนั อยา่งเพียงพอ น ้ าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จากระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลจะไหลตาม
ท่อไปยงับ่อตรวจคุณภาพน ้าก่อนระบายลงสู่คลองจิกซ่ึงเป็นแหล่งระบายน ้าสาธารณะ  

ทั้งน้ี ระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ไดถู้กออกแบบตามมาตรฐานการ
ออกแบบทางวิศวกรรม โดยน ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัจะมีคุณภาพตามมาตรฐานน ้ าทิ้งจากอาคารประเภท ก. 
(อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้องส าหรับใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัรวมกนัทุกชั้นของอาคาร หรือกลุ่มของอาคารตั้งแต่ 500 
ห้องนอนข้ึนไป) ท่ีก าหนดให้มีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. โดยการ
ออกแบบระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ได้ถูกออกแบบให้มีประสิทธิภาพในการบ าบดั 
น ้าเสียใหมี้ปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน20 มก./ล. ซ่ึงไดต้ามมาตรฐานดงักล่าว 
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   2.4.4   การจัดการมูลฝอย 
2.4.4.1 แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 
แหล่งก าเนิดมูลฝอยในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผูพ้ ักอาศัย พนักงาน

โครงการ และผู ้ใช้บริการในห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ซ่ึงจากแนวทางการจัดท ารายงานการ
ประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมโครงการบริการชุมชนและท่ีพกัอาศยั ของส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ก าหนดให้ปริมาณขยะมูลฝอยจากอาคารอยู่อาศยัรวม ไม่น้อยกว่า  
3 ล./คน-วนั หรือ 1 กก./คน-วนั ซ่ึงพบวา่จะเกิดปริมาณมูลฝอยในโครงการรวม 7,976 กก./วนั  

2.4.4.2 การเกบ็รวบรวมและการจัดการมูลฝอย 
โครงการจะจดัเตรียมถังรองรับมูลฝอย แยกประเภทส าหรับมูลฝอยแห้ง มูลฝอยเปียก 

มูลฝอยรีไซเคิล และมูลฝอยอนัตราย ซ่ึงมีถุงด าสวมรองรับอีกที (มูลฝอยอนัตรายใส่ถุงสีส้มหรือสีแดง)  
และมีฝาปิดมิดชิดตั้งไวภ้ายในห้องพกั มูลฝอยประจ าชั้นพกัอาศยัแต่ละชั้น โดยก าหนดสีของถงัมูลฝอย 
และท่ีตวัถงัจะมีตวัอกัษรแสดงประเภทถงัรองรับมูลฝอยใหช้ดัเจน ดงัน้ี 

- ถงัรองรับมูลฝอยเปียก สีเขียว ภายในมีถุงสีด ารองรับขยะอีกชั้น 
- ถงัรองรับมูลฝอยแหง้ สีฟ้า ภายในมีถุงสีดารองรับขยะอีกชั้น 
- ถงัรองรับมูลฝอยท่ีสามารถนากลบัมาใชใ้หม่ สีเหลือง ภายในมีถุงสีด ารองรับขยะอีกชั้น 
- ถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย สีส้ม/แดง ภายในมีถุงสีส้ม/แดง รองรับขยะอนัตราย 
นอกจากน้ี ยงัมีถงัรองรับขยะตั้งไวบ้ริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น บริเวณโถงทางเดิน และ

โถงลิฟต ์เป็นตน้ โดยจะจดัภาชนะรองรับขยะใหเ้พียงพอกบัปริมาณขยะท่ีเกิดข้ึนจริง 
การเก็บรวบรวมขยะในแต่ละชั้นของอาคาร เป็นหนา้ท่ีของพนกังานท าความสะอาดของ

โครงการ ซ่ึ งจะเก็บรวบรวมขยะวันละ 1 ค ร้ัง โดยจะให้พนักงานปฏิบัติ งาน  เช่น  ในช่วงเวลา  
13.00 – 14.00 น. ซ่ึงเป็นเวลาท่ีผูพ้กัอาศยัออกไปท างานหรือมีผูพ้กัอาศยัอยูน่้อย ขยะจะถูกรวบรวมใส่ถุงด า
จ าแนกประเภท มดัปากถุงใหแ้น่น และติดฉลากบอกประเภทของขยะนั้น ๆ จากนั้นจะบรรจุใส่ภาชนะรองรับ
ขยะ เพื่ อป้องกันการปนเป้ือนหรือการร่ัวไหลของน ้ าชะขยะ ไปย ังห้องพักขยะรวมของโครงการ  
ซ่ึงในระหวา่งการท างานพนกังานจะใส่ผา้ปิดจมูก ถุงมือยางรองเทา้ เพื่อป้องกนัการแพร่กระจายของเช้ือโรค 

2.4.4.3 ห้องพกัขยะรวมของโครงการ 
ห้องพกัขยะรวมของโครงการ มีจ านวน 5 แห่ง ตั้งอยู่บริเวณด้านทิศตะวนัตกของแต่ละ 

ทาวเวอร์/อาคาร (แบบขยายหอ้งพกัมูลฝอยรวม และต าแหน่งห้องพกัมูลฝอยรวม ลกัษณะเป็นห้องคอนกรีต
และมีประตูเหล็กชนิดบานทึบสาหรับปิด-เปิด แบ่งเป็น 2 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องพกัมูลฝอยเปียก ส าหรับ
จดัเก็บมูลฝอยเปียก และห้องพกัมูลฝอยแห้ง ส าหรับจดัเก็บมูลฝอยแห้งทัว่ไป มูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมา
ใช้ใหม่ และมูลฝอยอนัตราย ขนาดพื้นท่ีส่วนจดัเก็บขยะคิดความสูงในการเก็บกองท่ี 1.0 ม. โดยห้องพกั 
มูลฝอยโครงการสามารถจดัเก็บมูลฝอยเปียก มูลฝอยแหง้ และมูลฝอยท่ีสามารถนากลบัมาใชใ้หม่ไดไ้ม่นอ้ย
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กว่า 3 วนั และสามารถจดัเก็บมูลฝอยอันตรายได้ไม่น้อยกว่า 15 วนั ในกรณีท่ีส านักงานเขตบางกะปิ 
ไม่สามารถใหบ้ริการเก็บขนไดต้ามปกติก็จะไม่มีขยะลน้ออกมาก่อใหเ้กิดกล่ินเหมน็รบกวนแต่อยา่งใด 

ส าหรับการจดัการมูลฝอยแต่ละประเภท โดยมูลฝอยเปียก มูลฝอยแห้งและมูลฝอยอนัตราย 
โครงการจะประสานให้ส านักงานเขตบางกะปิเขา้มาเก็บขนไปก าจดั และขยะรีไซเคิลท่ีทางโครงการจะ
ประสานงานใหรั้บซ้ือของเก่ามาจดัเก็บไป โดยไม่ใหข้ยะรีไซเคิลลน้หอ้งพกัขยะแต่อยา่งใด ทั้งน้ีในการดูแล
รักษาห้องพกัขยะ จะจดัให้มีพนกังานท าความสะอาดลา้งท าความสะอาดทุกสัปดาห์ น ้ าลา้งท าความสะอาด
จะถูกรวบรวมผ่านท่อรวบรวมน ้ าเสียเพื่อเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียเพื่อบ าบดัให้ไดต้ามมาตรฐานน ้ าทิ้งจาก
อาคารประเภท ก. ก่อนระบายทิ้งต่อไป 
 

 2.4.5  ระบบไฟฟ้า 
2.4.5.1 ระบบไฟฟ้าหลกั 
ระบบไฟฟ้าหลกัของโครงการเช่ือมต่อกบัระบบจ่ายไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) 

เขตบางกะปิบริเวณดา้นหน้าโครงการ (ถนนรามค าแหง) ซ่ึงได้มีหนังสือรับรองความสามารถในการจ่าย
กระแสไฟฟ้าให้กบัโครงการ ผา่นระบบสายไฟฟ้าแรงสูงขนาด 24 kV เป็นการเดินสายไฟฟ้าแบบฝังท่อหุ้ม
ดว้ยคอนกรีตเขา้สู่อาคารห้องเคร่ืองไฟฟ้า (RMU) และไปยงัห้องเคร่ืองไฟฟ้าในโครงการ ซ่ึงตั้งอยูท่ี่บริเวณ
ชั้น 1 ของอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 3 แห่ง ของทาวเวอร์ A B และ C เพื่อลดแรงดนัไฟฟ้าให้เป็น
ระบบไฟฟ้าแรงต ่าส าหรับจ่ายไปยงั Load ต่าง ๆ ในโครงการต่อไป  

ส าหรับปริมาณการใช้ไฟฟ้าโดยค านวณจากการใช้งานในส่วนต่าง ๆ ภายในอาคาร  
โดยมีปริมาณการใชไ้ฟฟ้ารวมของโครงการเท่ากบั 7,032.35 KVA  

ทั้งน้ี โครงการจะติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดน ้ ามนั จากมาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไป
ของกรมโยธาธิการและผงัเมือง “หมอ้แปลงฉนวนน ้ ามนัติดตั้งภายนอกอาคาร เม่ือติดตั้งแลว้ ส่วนท่ีมีไฟฟ้า
ดา้นแรงสูงของหมอ้แปลง ตอ้งห่างจากโครงสร้างอ่ืนไม่นอ้ยกวา่ 1.80 ม. สาหรับหมอ้แปลงท่ีติดตั้งใกลก้บั
วตัถุหรืออาคารท่ีติดไฟไดต้อ้งมีการป้องกนัไฟท่ีเกิดจากน ้ ามนัของหมอ้แปลงลุกลามไปติดวตัถุติดไฟได้” 
(ท่ีมา : มาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไปกรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2559) ส าหรับโครงการออกแบบให้
ต าแหน่งเสาติดตั้ งหม้อแปลงไฟฟ้ามีระยะห่างจากพื้นท่ีโดยรอบไม่น้อยกว่า 2 ม. จึงสอดคล้องตาม
ขอ้ก าหนดดงักล่าว 

2.4.5.2 ระบบไฟฟ้าส ารอง 
โครงการจดัเตรียมระบบไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีท่ี กฟน. ไม่สามารถจ่ายไฟฟ้าให้กับ

ระบบไฟฟ้าของโครงการได ้โดยจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง สามารถรองรับโหลดไฟฟ้าไดไ้ม่นอ้ย
กว่า 482 KVA ติดตั้งท่ีห้องเคร่ืองไฟฟ้า ตั้งอยู่ท่ีชั้น 1 ของอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั ระบบไฟฟ้าส ารอง
ส าหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถท างานได้โดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้า
ปกติหยดุท างาน ทั้งน้ีระบบไฟฟ้าส ารองในโครงการจะรองรับระบบสัญญาณเตือนภยั (Fire Alarm System) 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ ศุภาลยั เวอเรนด้า รามค าแหง  (ระยะก่อสร้าง) ระหว่างเดอืนกรกฎาคม-ธันวาคม 2564 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั HO2000029S 44 
 

ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) ป้ายบอกทางออกและทางหนีไฟ (Exit sign) ระบบ 
Service Liftระบบป๊ัมน ้าและป๊ัมน ้าดบัเพลิง และระบบบาบดัน ้าเสีย 

2.4.5.3 ระบบป้องกนัอนัตรายจากการเกดิไฟฟ้าร่ัวและฟ้าผ่า 
โครงการจดัเตรียมระบบป้องกนัไฟฟ้าร่ัวโดยจดัท าระบบสายดินเช่ือมต่อจากระบบสายดิน

ของแผงจ่ายไฟฟ้าหลกั (Main Distribution Board, MDB) และจดัเตรียมระบบป้องกนัฟ้าผา่ โดยมีการติดตั้ง
หลกัล่อฟ้า (Air Terminal) กระจายโดยทัว่บนชั้นดาดฟ้าของอาคาร ซ่ึงแต่ละหลกัเช่ือมกนัดว้ยตวันาท่ีเป็น
ทองแดง (Copper Tape) จากนั้นต่อลงพื้นดินชั้นท่ี 1 เพื่อกระจายกระแสไฟฟ้าลงสู่ดินด้วยแท่งกราวด ์
(Ground Rod) และแผน่ทองแดง (CU Bar) ท่ีติดตั้งอยูใ่ตดิ้นรอบอาคาร โดยสายนาลงดินน้ีเป็นระบบท่ีแยก
อิสระจากระบบสายดินของระบบไฟฟ้า 

 

2.4.6  ระบบระบายอากาศ 
ระบบระบายอากาศของโครงการ จะไดรั้บการออกแบบให้สอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบั

ท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537) และฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พรบ.ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 โดยใช้เกณฑ์อตัราการระบายอากาศตามพื้นท่ีใช้สอย (ลบ.ม./ชม./ตร.ม.) และจ านวนเท่าของ
ปริมาตรห้องใน 1 ชม. ระบบระบายอากาศของโครงการประกอบด้วยการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ 
และวธีิกล ดงัน้ี 

2.4.6.1 การระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาติ 
โครงการจะจดัให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ บริเวณห้องในอาคารท่ีมีผนังด้าน

นอกอยา่งนอ้ยหน่ึงดา้น ท่ีมีช่องเปิดสู่ภายนอกได ้เช่น ประตู และหนา้ต่าง เป็นตน้ โดยมีพื้นท่ีของช่องเปิด
ไดไ้ม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีห้อง (ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 พ.ศ. 2540 ขอ้ 9) รวมถึงการระบาย
อากาศภายในบนัไดหนีไฟ มีช่องเปิดขนาดไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตร.ม. ออกสู่ภายนอกอาคาร 

2.4.6.2 การระบายอากาศโดยวธีิกล 
พื้นท่ีใช้สอยในอาคารจะมีพื้นท่ีใช้สอยท่ีใช้ระบบปรับอากาศเป็นระบบปรับอากาศแบบ

แยกส่วน โดยมีขนาดระบบปรับอากาศรวม 2,957.27 ตนัความเย็น (35,487,284.09 BTU) สาหรับพื้นท่ี 
ท่ีไม่มีการติดตั้งระบบปรับอากาศ จะติดตั้งพดัลมระบายอากาศภายในห้อง เช่น ห้องน ้ าของห้องพกั ห้องน ้ า
ส่วนกลาง หอ้งเคร่ืองสูบน ้า หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า หอ้งไฟฟ้า MDB และหอ้งพกัขยะรวม เป็นตน้ 

นอกจากน้ี โครงการจดัให้มีระบบอดัอากาศภายในบริเวณช่องบนัไดหนีไฟ ST-2, ST-4 
และ ST-6 บริเวณชั้นท่ี 1-5 โดยเลือกใช้พดัลมอดัอากาศ อตัราการอัดอากาศ ขนาดไม่น้อยกว่า 16,000  
ลบ.ฟ/นาที และมีความดนัลมขณะใชง้านไม่นอ้ยกวา่ 38.6 ปาสกาลมาตร ส าหรับบนัไดส่วนอ่ืน ๆ และโถง
ลิฟตด์บัเพลิง ออกแบบใหมี้ช่องเปิดขนาดไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตร.ม. ระบายออกสู่ภายนอกอาคาร  
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 2.4.7  ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
2.4.7.1 ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
ระบบตรวจสอบและแจง้เหตุเพลิงไหมเ้ป็นระบบอตัโนมติั สามารถตรวจจบัและแจง้เหตุเพลิง

ไหมใ้นลกัษณะจุด หรือพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุให้ผูรั้บแจง้ไดรั้บทราบ โดยมีอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน ดงัน้ี 
1) แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอคัคีภัย (Fire Alarm Control Panel: FCP) 
แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั ท าหนา้ท่ีเป็นจุดศูนยส์ัญญาณ เม่ืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุ

ท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างานจะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุมอตัโนมติั เพื่อให้เจา้หน้าท่ีในห้องควบคุมตรวจสอบ 
และหากเป็นเหตุเพลิงไหมก้็จะส่งสัญญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่ทั้งอาคาร 

2) เคร่ืองตรวจจับควนั (Smoke Detector: SD) 
เคร่ืองตรวจจบัควนัสามารถตรวจจบัการเกิดอคัคีภยัไดใ้นระยะเร่ิมตน้ เคร่ืองตรวจจบั

ควนัน้ีจะมีปฏิกิริยาไวต่อก๊าซท่ีเกิดจากการลุกไหมแ้ละควนั โดยไม่จ  าเป็นตอ้งมีเปลวไฟหรือความร้อนเป็น
ส่ิงกระตุน้การท างานเคร่ืองตรวจจบัควนัน้ีเป็นชนิดติดลอยบนเพดาน โดยมีการติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัควนั
บริเวณอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยัห้องเกมส์ ห้องสมุด โถงตอ้นรับ ส านักงานนิติบุคคล ส่วนห้องนอนใน
ห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั ทางเดิน ห้องพกัผ่อนห้องออกก าลงักาย ห้องบาสเกตบอล พื้นท่ีพกัผอ่น โถงลิฟต ์
โถงลิฟตด์บัเพลิง เป็นตน้ 

3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector: H) 
อุปกรณ์ชนิดน้ีจะท างาน เม่ือมีอตัราการเพิ่มของอุณหภูมิเปล่ียนแปลงท าให้อุปกรณ์

ตรวจจบัความร้อนน้ีส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั ต าแหน่งท่ีติดตั้งเคร่ืองตรวจจบั
ความร้อน ไดแ้ก่ 

▪ อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั ติดตั้งบริเวณส่วนห้องครัวและห้องพกัผอ่นของห้อง
ชุดเพื่อการพกัอาศยัหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ส่วนชั้นจอดรถ เป็นตน้ 

▪ อาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนรามค าแหง และถนนหัวหมาก มี
การติดตั้งบริเวณหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 

4) ปุ่มกดแจ้งสัญญาณอคัคีภัย (Fire Alarm Manual Station) 
อุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือจะแจง้สัญญาณเพลิงไหมเ้ป็นอุปกรณ์ท่ีใชแ้จง้เหตุโดยคนท่ีพบ

เห็นเหตุการณ์เพื่อแจง้ให้เจา้หน้าท่ีรับทราบ โดยจะติดตั้งบริเวณอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั บริเวณหน้า
บนัไดหนีไฟ และหนา้โถงลิฟตด์บัเพลิง 

5) อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 
การท างานของระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้จะเร่ิมเม่ืออุปกรณ์ตรวจพบควนัหรือ

ความร้อนในระดบัท่ีจะก่อให้เกิดเพลิงไหมไ้ด ้อุปกรณ์จะส่งสัญญาณอตัโนมติัเขา้สู่แผงควบคุมระบบแจง้
เหตุ ซ่ึงจะแจง้เหตุเพลิงไหมพ้ร้อมทั้งโซนท่ีเกิดเหตุดว้ยไฟสัญญาณข้ึนท่ีแผงแจง้เหตุเพลิงไหม ้พร้อมทั้งมี
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เสียงสัญญาณเฉพาะท่ีแผงควบคุมหลกัและเกิดเป็นสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้จะติดตั้งในต าแหน่งเดียวกบั
ปุ่มกดแจง้สัญญาณอคัคีภยั (Fire Alarm Manual Station) 

2.4.7.2 ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
โครงการจดัให้มีระบบป้องกนัอคัคีภยัเพื่อใชร้ะงบัเหตุท่ีเกิดอคัคีภยัไม่ใหเ้กิดความเสียหาย

ต่อชีวติ และทรัพยสิ์นของผูใ้ชอ้าคาร แบบแปลนระบบดบัเพลิง โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
1) หัวรับน า้ดับเพลงิ (Fire Department Connection)  
จากกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ้ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ

ตอ้งจดัให้มีหัวรับน ้ าดบัเพลิงท่ีติดตั้งภายนอกอาคารชนิดขอ้ต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 65 มม.  
ท่ีสามารถรับน ้ าจากรถดบัเพลิง และระบบท่อยืนทุกชุดตอ้งมีหวัรับน ้ าดบัเพลิง” โครงการไดอ้อกแบบให้มี
หวัรับน ้ าดบัเพลิงบริเวณดา้นหน้าอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั โดยมีหัวรับน ้ าดบัเพลิงจ านวน 3 แห่ง แห่งละ  
2 หัว ชนิดข้อต่อสวมเร็วติดตั้ งไว้บริเวณด้านข้างของแต่ละทาวเวอร์ของอาคารชุดเพื่อการพักอาศัย  
โดยเช่ือมต่อเขา้ระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิงของแต่ละทาวเวอร์ของโครงการ และเช่ือมต่อกบัถงัส ารองน ้ าดบัเพลิง 
ใตดิ้น ซ่ึงถงัส ารองดบัเพลิงชั้นใตดิ้นของโครงการ 

2) ระบบน า้ส ารองดับเพลงิ (Fire Water Reserve) 
จากกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ้ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ตอ้งมีท่ี

เก็บน้าส ารองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงและต้องมีระบบส่งน ้ าท่ีมีความดันต ่าสุดท่ีหัวต่อสายฉีดน ้ า
ดบัเพลิงท่ีชั้นสูงสุดไม่น้อยกว่า 0.45 เมกะปาสกาลมาตร แต่ไม่เกิน 0.7 เมกะปาสกาลมาตร ดว้ยอตัราการ
ไหล 30 ลิตร/วนิาที และมีปริมาณการจ่ายน ้าไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 30 ลิตร/วนิาที สาหรับท่อยนืท่อแรก และไม่นอ้ย
กวา่ 15 ลิตร/วนิาที ส าหรับท่อยนืแต่ละท่อท่ีเพิ่มข้ึนในอาคารหลงัเดียวกนั แต่รวมแลว้ไม่จ  าเป็นตอ้งมากกวา่ 
95 ลิตร/วนิาที และสามารถส่งจ่ายน ้าส ารองไดเ้ป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที”  

โครงการไดอ้อกแบบปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงแต่ละโซนไวไ้ม่นอ้ยกวา่ 30 นาที แหล่ง
น ้ าดับเพลิงของโครงการ มาจากถังเก็บน ้ าส ารองดับเพลิงชั้นใต้ดินความจุรวม 172 ลบ.ม. ซ่ึงสามารถ
ดบัเพลิงได ้ไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที (ไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที) น ้ าดบัเพลิงจะถูกสูบจ่ายไปยงัส่วนต่าง ๆ ของอาคาร
ด้วยเคร่ืองสูบน ้ าดับเพลิง (Fire Pump) คิดจากจ านวนท่อยืนของอาคารโดยท่ีท่อยืนแรกคิด 30 ล./วินาที  
และท่อยืนท่ี เพิ่มข้ึน 1 ท่อยืนคิด 15 ล./วินาที ทั้ งน้ี  โครงการใช้เคร่ืองสูบน ้ าท่ีมีอัตราการสูบขนาด  
95 ล./วนิาที โดยใชแ้รงดนั 186.48 ม.  

นอกจากน้ี บริเวณใกลเ้คียงโดยรอบพื้นท่ีโครงการ มีหวัรับน ้ าดบัเพลิง (ประปาหวัแดง) 
สาธารณะจ านวน 4 จุด ซ่ึงเป็นประโยชน์กรณีน ้าดบัเพลิงจากรถดบัเพลิงหมดได ้ดงัน้ี 

1) หนา้สถานีดบัเพลิงหวัหมาก ริมถนนรามค าแหง ห่างจากพื้นท่ีโครงการประมาณ 55 ม. 
2) ปากซอยรามค าแหง 71 ริมถนนรามค าแหง ห่างจากพื้นท่ีโครงการประมาณ 60 ม. 
3) หน้าอาคาร The Inspire Place Abac Rama 9 ริมถนนหัวหมาก ห่างจากพื้นท่ี

โครงการประมาณ 320 ม. 
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4) บริเวณปากซอยหวัหมาก 25 ริมถนนหวัหมาก ห่างจากพื้นท่ีโครงการประมาณ 200 ม. 
3) ระบบท่อน า้ดับเพลงิหรือท่อยืน (Standpipe System) 
โครงการออกแบบให้มีระบบท่อจ่ายน ้ าดับเพลิงหรือท่อยืนของอาคารชุดเพื่อการ 

พกัอาศยั ของแต่ละทาวเวอร์ ทาวเวอร์ละ 3 ท่อ รวมจ านวน 9 ท่อยืน เป็นท่อยืนประเภทท่ี 3 ตามมาตรฐาน 
NFPA 14 Standard for Installation of Standpipe and Hose Systems ซ่ึงระบบท่อจ่ายน ้ าดบัเพลิงจะแยกเป็น
อิสระจากท่อจ่ายน ้ าดีของอาคาร จ่ายน ้ าให้กบัตูเ้ก็บสายฉีดนา้ดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) และหัวกระจาย
น ้าอตัโนมติั (Sprinkler) แต่ละชั้น  

4) ระบบจ่ายน า้ดับเพลงิ (Sprinkler System) 
โครงการจัดให้มีระบบจ่ายน้าดับเพลิง โดยในอาคารชุดเพื่อการพักอาศัยจะติดตั้ ง

ครอบคลุมพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ทุกส่วนของอาคาร อาทิ บริเวณพื้นท่ีจอดรถ ห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 
ห้องชุดเพื่อการพกัอาศยัส านักงานนิติบุคคล ทางเดินรถ เป็นตน้ ส่วนอาคารชุดเพื่อการพาณิชยจ์ะติดตั้ง
บริเวณห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ซ่ึงระบบหวักระจายน ้ าดบัเพลิงทั้งหมดจะท างานโดยเปิดให้นา้ฉีด
กระจายทนัทีท่ีความร้อนสูงข้ึนจนถึงอุณหภูมิท่ีก าหนด 

5) ตู้เกบ็สายฉีดน า้ดับเพลงิ (Fire Hose Cabinet) 
ตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิงจะติดตั้งให้มีระยะถึงพื้นท่ีทุกส่วนของอาคารไม่เกิน 30 ม. โดย

ในอาคารชุดเพื่อการพักอาศัยจะติดตั้ งบริเวณโถงลิฟต์ดับเพลิง โดยภายในตู้เก็บสายฉีดน ้ าดับเพลิง
ประกอบดว้ยชุดสายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire House Reel) วาลว์ส าหรับเช่ือมสายดบัเพลิง และถงัดบัเพลิงมือถือ
แบบผงเคมีแห้ง (Dry Chemical) ขนาด 10 ปอนด์ และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ติดตั้งภายใน
อาคารโดยมีระยะห่างกนัไม่เกิน 45.00 ม. 

2.4.7.3 การอพยพหนีไฟ 
1) บันไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 
โครงการได้จดัให้มีบนัไดหนีไฟในอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั 3 ทาวเวอร์ ของโครงการ

เป็นบนัไดหนีไฟภายในอาคารทุกบนัได ให้บริการจากชั้นล่างถึงชั้นดาดฟ้า โดยชั้นล่างสามารถเปิดออกสู่
ภายนอกไดโ้ดยตรง ส่วนบริเวณชั้นดาดฟ้า จะเปิดสู่ทางเดินหนีไฟซ่ึงเช่ือมต่อกบัพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศโดย
มีรายละเอียดของบนัไดหนีไฟแต่ละอาคาร ดงัน้ี 

อาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย ทาวเวอร์ A มีจ  านวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ 
- บันไดหนีไฟ ST-1 มีความกว้าง 1.55 ม. ให้บริการจากชั้ นล่างถึงชั้ นดาดฟ้า  

(ชั้นท่ี 33) มีพื้นท่ีหนา้บนัไดหนีไฟ 1.50-1.75 ม. ลูกตั้งขนาด 17.5-18.0 ซม. และลูกนอน 25 ซม. 
- บันไดหนีไฟ ST-2 มีความกว้าง 1.25 ม. ให้บริการจากชั้ นล่างถึงชั้ นดาดฟ้า  

(ชั้นท่ี 33) พื้นท่ีหนา้บนัไดหนีไฟ 1.50-1.75 ม. ลูกตั้งขนาด 17.5-18.0 ซม. และลูกนอน 25 ซม.  
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อาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย ทาวเวอร์ B มีจ  านวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ 
- บันไดหนีไฟ ST-3 มีความกว้าง 1.55 ม. ให้บริการจากชั้ นล่าง ถึงชั้ นดาดฟ้า  

(ชั้นท่ี 35) มีพื้นท่ีหนา้บนัไดหนีไฟ 1.50-1.75 ม. ลูกตั้งขนาด 17.5-18.0 ซม. และลูกนอน 25 ซม. 
- บันไดหนีไฟ ST-4 มีความกว้าง 1.25 ม. ให้บริการจากชั้ นล่าง ถึงชั้ นดาดฟ้า  

(ชั้นท่ี 35) พื้นท่ีหนา้บนัไดหนีไฟ 1.50-1.75 ม. ลูกตั้งขนาด 17.5-18.0 ซม. และลูกนอน 25 ซม.  
อาคารชุดเพ่ือการพกัอาศัย ทาวเวอร์ C มีจ  านวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ 

- บันไดหนีไฟ ST-5 มีความกว้าง 1.55 ม. ให้บริการจากชั้ นล่างถึงชั้ นดาดฟ้า  
(ชั้นท่ี 27) มีพื้นท่ีหนา้บนัไดหนีไฟ 1.55-2.25 ม. ลูกตั้งขนาด 17.5-18.0 ซม. และลูกนอน 25 ซม. 

- บันไดหนีไฟ ST-6 มีความกว้าง 1.25 ม. ให้บริการจากชั้ นล่างถึงชั้ นดาดฟ้า  
(ชั้นท่ี 27) พื้นท่ีหนา้บนัไดหนีไฟ 1.50-1.55 ม. ลูกตั้งขนาด 17.5-18.0 ซม. และลูกนอน 25 ซม. 

โดยระยะห่ างแ ต่ละบัน ไดห นีไฟ  ได้ออกแบบให้สอดคล้องกับข้อบัญญั ติ
กรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ส่วนท่ี 3 บนัไดของอาคาร “ขอ้ 44 ต าแหน่งท่ีตั้งของบนัได 
ตอ้งมีระยะห่างระหวา่งประตูห้องสุดทา้ยดา้นทางเดินท่ีเป็นทางตนัไม่เกิน 10 ม. ระยะห่างระหวา่งบนัไดหนี
ไฟตามทางเดินตอ้งไม่เกิน 60 ม.” เม่ือพิจารณาระยะห่างของบนัไดหนีไฟของอาคารโครงการ มีระยะห่าง
ระหว่างบันไดตามแนวทางเดิน ประมาณ 6.10-59.97 ม. ซ่ึงไม่เกิน 60.0 ม. สอดคล้องตามข้อก าหนด
ดงักล่าว 

ส าหรับระยะเวลาในการอพยพหนีไฟออกจากอาคารโดยใช้บนัไดหนีไฟ พบว่าจะใช้
เวลาประมาณ 21 นาที โดยเผื่อระยะเวลาการตกใจและการหยุดพกัเหน่ือยของผูอ้พยพหนีไฟไวแ้ลว้ ซ่ึงต ่า
กวา่ 1 ชม. ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) “ขอ้ 22 ท่ีก าหนดให้ระบบบนัไดหนีไฟตอ้งแสดงการ
ค านวณใหเ้ห็นวา่ ความสามารถใชล้ าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภ้ายใน 1 ชม.” 

2) ลฟิต์ดับเพลงิ 
จดัใหมี้ลิฟตด์บัเพลิง จ  านวน 3 ชุด (ทาวเวอร์ละ 1 ชุด) ใหบ้ริการตั้งแต่ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นบนสุด 

มีระยะเวลาในการเคล่ือนท่ีอยา่งต่อเน่ืองระหวา่งชั้นล่างถึงชั้นบนสุดไม่เกิน 1 นาที โดยโถงลิฟตด์บัเพลิงท า
ดว้ยวสัดุทนไฟ และไดติ้ดตั้งตูด้บัเพลิงอยูป่ระจ าในแต่ละชั้นของอาคาร 

3) จุดรวมพล 
โครงการไดจ้ดัใหมี้จุดรวมพลและเส้นทางหนีไฟ แยกโซนตามจ านวนทาวเวอร์และการใช้

ประโยชน์พื้นท่ีในอาคารโครงการ จ านวน 5 จุด มีขนาดพื้นท่ีรวม 2,661 ตร.ม. เพื่อใหก้ารบริหารจดัการไดดี้
และเพื่อให้การอพยพหนีไฟเป็นไปอย่างรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ ใช้เป็นจุดรวมพลของผูพ้กัอาศยัและ
พนักงานของโครงการ 7,690 คน โดยพื้นท่ีจุดรวมพลสามารถออกจากจุดรวมพลไปสู่นอกโครงการ  
ทางถนนรามค าแหงและถนนหวัหมาก โดยไม่ปิดกั้น 
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ทั้งน้ีบริเวณพื้นท่ีจุดรวมพลดงักล่าวบางส่วนเป็นบริเวณพื้นท่ีสีเขียว ซ่ึงมีการปลูกไม ้
ยนืตน้ ในการคิดพื้นท่ีจุดรวมพลของโครงการไดห้กัพื้นท่ีส่วนท่ีเป็นล าตน้ของไมย้นืตน้แลว้ โดยผูพ้กัอาศยั
สามารถยืนใต้ต้นไม้ได้ พื้นท่ีจุดรวมพลของโครงการจึงสอดคล้องตามแนวทางการจดัท ารายงานการ
ประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการดา้นท่ีพกัอาศยัการจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ของส านกังาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดให้มีสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กัอาศยั
ภายในโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 0.25 ตร.ม. ต่อ 1 คน ทั้งน้ี จุดรวมพลเบ้ืองตน้น้ีจะเป็นต าแหน่งท่ีผูพ้กัอาศยัและ
พนกังานภายในโครงการจะอพยพจากอาคารมายงัจุดดงักล่าว เพื่อตรวจสอบจ านวนคนและอพยพหนีไฟ
ออกนอกพื้นท่ีโครงการต่อไป 

4) พืน้ทีห่นีไฟทางอากาศ 
พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศของโครงการตั้งอยูท่ี่ชั้นดาดฟ้าของแต่ละทาวเวอร์ของอาคารชุดเพื่อ

การพกัอาศยัจ านวนทาวเวอร์ละ 1 แห่ง คิดเป็นพื้นท่ี 10X10 ตร.ม./ทาวเวอร์ โดยผูพ้กัอาศยัสามารถสามารถ
วิง่จากบนัไดหนีไฟ โดยสามารถวิ่งผา่นสนามหญา้ และทางเดินซ่ึงจดัไวมี้ความกวา้งประมาณ 1.5 ม. ไปยงั
พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศไดโ้ดยสะดวกไม่มีส่ิงกีดขวางทั้งน้ี พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศของอาคาร ไม่ไดอ้อกแบบ
ให้มีพื้นท่ีจอดเฮลิคอปเตอร์แต่อย่างใด ดังนั้ นในการอพยพช่วยเหลือผู ้คนออกจากโครงการจะต้อง
ด าเนินการดว้ยความระมดัระวงั และอยู่ภายใตค้วามดูแลและการตดัสินใจของผูเ้ช่ียวชาญ เช่น ผูเ้ช่ียวชาญ
ดา้นการอพยพหนีไฟทางอากาศของกองบินต ารวจ 

5) ระบบจ่ายพลงังานส ารอง 
โครงการจดัให้มีระบบจ่ายพลงังานไฟฟ้าส ารองกรณีฉุกเฉิน โดยจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิด

ไฟฟ้าส ารองขนาดเพียงพอกบัโหลดไฟฟ้าส ารองของโครงการ โดยติดตั้งท่ีห้องเคร่ืองไฟฟ้า ตั้งอยูท่ี่ล่างของ
อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั โดยระบบไฟฟ้าส ารองสาหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน และ
สามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน โดยจะรองรับระบบสัญญาณเตือนภยั 
ระบบดบัเพลิง ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ป้ายบอกทางออกและทางหนีไฟ และสามารถจ่ายพลงังานไฟฟ้าได้
ตลอดเวลาส าหรับลิฟตด์บัเพลิง 

6) ป้ายบอกทางหนีไฟ 
โครงการจะติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟให้เห็นไดช้ดัเจนและไม่ใช้สีหรือรูปร่างท่ีกลมกลืน

กบัการตกแต่งป้ายอ่ืน ๆ ท่ีติดไวใ้กลเ้คียง โดยป้ายบอกทางหนีไฟท่ีมีตวัอกัษรใหเ้ห็นชดัตลอดเวลาทั้งภาวะ
ปกติและภาวะฉุกเฉิน ซ่ึงจะติดตั้งไวท่ี้ทางเขา้-ออก บนัไดหนีไฟ โถงลิฟต ์และทางเดิน 

7) มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผู้คนกรณเีกดิอคัคีภัย 
โครงการจะจดัให้มีการซกัซ้อมแผนอพยพหนีไฟและอพยพหนีไฟทางอากาศ เป็นประจ า

อย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง โดยโครงการจะจดัทาแผนผงัเส้นทางการอพยพหนีไฟ และจุดรวมพลของโครงการ
เม่ือเกิดเหตุเพลิงไหมแ้สดงให้ผูพ้กัอาศยัเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน และติดตั้งไวท่ี้บริเวณโถงบนัไดหนีไฟของทุก
ชั้น ซ่ึงในการซกัซ้อมอพยพหนีไฟ ผูพ้กัอาศยัและพนกังานของโครงการจะตอ้งอพยพออกจากอาคารมายงั
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จุดรวมพลท่ีก าหนดไว ้เพื่อเป็นการฝึกปฏิบติัในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินตามเส้นทางหนีไฟ ส าหรับกรณีท่ีเกิด
เหตุเพลิงไหมรุ้นแรงอาจมีความจ าเป็นตอ้งใชพ้ื้นท่ีถนนภายในโครงการเป็นจุดรวมพล ทั้งน้ี การก าหนดจุด
รวมพลสามารถปรับเปล่ียนต าแหน่งไดต้ามความเหมาะสมกบัสภาพความเป็นจริง เม่ือมีการซกัซ้อมการหนี
ไฟกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง  

8) แผนปฏิบัติการป้องกนัและระงับอคัคีภัย 
ส าหรับแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ซ่ึงประกอบไปดว้ย 3 ระยะไดแ้ก่ ภาวะปกติ ขณะ

เกิดเหตุ และหลงัเกิดเหตุ และก าหนดหนา้ท่ีและความรับผิดชอบต่อการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ซ่ึงไดแ้ก่ 
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด พนกังานโครงการ และผูพ้กัอาศยั โดยมีการก าหนดหนา้ท่ีและผูรั้บผิดชอบใน
การปฏิบติังานในภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินใหช้ดัเจน 

 
 2.4.8  ระบบการจราจรและพืน้ทีจ่อดรถ 

2.4.8.1 ทางเข้า-ออกโครงการ 
โครงการจดัให้มีท่ีจอดรถยนต์ภายในโครงการ จ านวน 1,140 คนั โดยมีทางเขา้-ออกของ

โครงการกวา้ง 6.00 ม. จ านวน 2 แห่ง เช่ือมต่อกบัถนนรามค าแหง ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง 30 ม. และเช่ือมต่อกบั
ถนนหัวหมาก ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง 40 ม. (หนังสือขออนุญาตเช่ือมทางเข้า-ออก ส านักงานเขตบางกะปิ  
โด ย ได้ ข อ ค ว าม อ นุ เค ร าะ ห์ จ าก ส า นั ก ก ารจ ร าจ รแ ล ะ ขน ส่ ง  ก รุ ง เท พ มห าน ค ร  (ส จส .)  
เพื่อพิจารณาการจดัระบบการจราจรและท่ีจอดรถยนต์ของโครงการ และโครงการไดจ้ดัให้มีการจดัระบบ
การจราจรของโครงการตามค าแนะน าของส านักการจราจรและขนส่ง กรุงเทพมหานคร (สจส.) ดังรูปที ่
2.4.8.1-1 รวมทั้งจดัให้มีป้ายจราจร สัญลักษณ์บนพื้นทาง คนัชะลอความเร็ว และเจ้าหน้าท่ีรักษาความ
ปลอดภยัในการอ านวยความสะดวกดา้นการจราจรภายในโครงการให้เป็นไปอยา่งมีระบบและปลอดภยั 

ส าหรับการตัดคันหินทางเท้าของโครงการ จะพิจารณาจากระเบียบกรุงเทพมหานคร  
ตามระเบียบกรุงเทพมหานคร ว่าดว้ยการขออนุญาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้และทาทาง
เช่ือมในท่ีสาธารณะ พ.ศ. 2531 ขอ้ 4 “การตดัคนัหินทางเท้า หมายความว่า การตดัคนัหินทางเท้าเพื่อทา
ทางเขา้ในท่ีสาธารณะ โดยให้พื้นทางเขา้ออกอยูร่ะดบัเดียวกบัทางเทา้ และลาดลงบรรจบกบัผิวจราจรตรง
ขอบคนัหิน มีความลาดชนัร้อยละ 25 หรือมีส่วนลาดยาวไม่เกิน 75 ซม. รัศมีผายปากเท่ากบัความกวา้งของ
ทางเทา้ แต่ไม่เกิน 5 ม.” 

โครงการได้จดัให้มีทางเข้า-ออกของโครงการจ านวน 2 แห่ง ขนาดความกวา้ง 6.00 ม. 
เช่ือมกบัถนนรามค าแหง ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง 30 ม. และถนนหวัหมาก ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง 40 ม. ทั้งน้ี โครงการ
ไดอ้อกแบบทางเขา้-ออกโครงการ ใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดระเบียบดงักล่าว ดงัน้ี 

  ทางเข้า-ออก โครงการท่ีเช่ือมกับถนนรามค าแหง อยู่ระดับเดียวกับทางเท้าสาธารณะ  
(ระดับ -0.90 ม.) และลาดลงบรรจบกับผิวจราจรตรงขอบคันหิน มีความลาดชันร้อยละ 25 มีสวนลาดยาว  
75 ซม. (ไม่เกิน 75 ซม.) รัศมีผายปากเทากบั 2.80 ม. (ความกวา้งทางเทา้เท่ากบั 2.80 ม.) ซ่ึงไม่เกิน 5 ม. 
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  ทางเข้า-ออก โครงการท่ีเช่ือมกับถนนหัวหมาก อยู่ระดับเดียวกับทางเท้าสาธารณะ  
(ระดบั +0.20 ม.) และลาดลงบรรจบกบัผิวจราจรตรงขอบคนัหิน มีความลาดชนัรอยละ 25 มีสวนลาดยาว  
75 ซม. (ไม่เกิน 75 ซม.) รัศมีผายปากเทากบั 3.37 ม. (ความกวา้งทางเทา้เท่ากบั 3.37 ม.) ซ่ึงไม่เกิน 5 ม. 

2.4.8.2  ระบบจราจรภายในโครงการ 
โครงการจัดให้มีเส้นทางเดินรถรอบอาคารหลักเป็นแบบเดินรถทางเดียว (One-Way 

Traffic) และแบบสองทาง (Two Way Traffic) บริเวณทางเดินรถบนอาคาร โดยออกแบบให้ถนนภายใน
โครงการทุกช่วง มีความกวา้งของทางสัญจรไม่นอ้ยกวา่ 6.00 ม. ดงัแสดงในผงับริเวณการจราจรและท่ีจอด
รถของโครงการ ซ่ึงจากกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2479 ระบุวา่ การจดัเส้นทางเดินรถภายในอาคารเป็นแบบเดินรถสองทาง จะตอ้งมีความ
กวา้งของทางสัญจรไม่นอ้ยกวา่ 6.00 ม. ซ่ึงทางโครงการไดจ้ดัความกวา้งของทางสัญจร 6.00 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 
6.00 ม.) และมี เจ้าหน้าท่ี รักษาความปลอดภัยและอานวยความสะดวกในการเข้า -ออกโครงการ  
ตลอด 24 ชัว่โมง 
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ดังรูปที ่2.4.8.1-1 การจัดระบบการจราจรของโครงการตามค าแนะน าของส านักการจราจรและขนส่ง กรุงเทพมหานคร (สจส.) 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ ศุภาลยั เวอเรนด้า รามค าแหง  (ระยะก่อสร้าง) ระหว่างเดอืนกรกฎาคม-ธันวาคม 2564 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั HO2000029S 53 
 

2.4.8.3 จ านวนทีจ่อดรถ 
ท่ีจอดรถของโครงการมีจ านวนทั้งหมด 1,140 คนั และท่ีจอดรถสาธารณะ 12 คนั ดงัน้ี 

- ชั้นล่าง มีท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 320 คนั ท่ีจอดรถสาธารณะ จ านวน 12 คนั และท่ีจอด
รถจกัรยาน/จกัรยานยนต ์จ านวน 72 คนั 

- ชั้น P2 มีท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 204 คนั 
- ชั้น P3 มีท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 204 คนั 
- ชั้น P4 มีท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 204 คนั 
- ชั้น P5 มีท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 208 คนั 

ส าหรับความเพียงพอของจ านวนท่ีจอดรถโครงการ ไดพ้ิจารณาให้เป็นไปตามกฎกระทรวง 
ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ซ่ึงพบว่าโครงการตอ้งจดัให้มีท่ีจอดรถอย่างน้อย 897 คนั 
ทั้งน้ี โครงการไดจ้ดัใหมี้ท่ีจอดรถ จ านวน 1,140 คนั จึงสอดคลอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนด 

2.4.8.4 การจัดการด้านความปลอดภัย 
โครงการจดัให้มีท่ีจอดรถรวมทั้งส้ิน 1,140 คนั แบ่งเป็นท่ีจอดรถภายนอกอาคารและท่ีจอด

รถภายในอาคาร ซ่ึงบริเวณภายนอกอาคารไดจ้ดัให้มีคนัชะลอความเร็ว กระจกโคง้ ท่ีบริเวณภายนอกอาคาร 
และ ระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อใชต้รวจสอบและรักษาความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยับริเวณ
ทางเขา้–ออกท่ีจอดรถและบริเวณภายในอาคารของโครงการ โดยจดัให้มีการติดตั้งกลอ้ง CCTV บริเวณท่ี
จอดรถทุกชั้น จดัใหมี้การควบคุมการเขา้ออก (Access Control) และจดัใหมี้เจา้ท่ีรักษาความปลอดภยับริเวณ
ทางเขา้ – ออกโครงการตลอด 24 ชม. 

นอกจากน้ี โครงการได้จดัให้มีท่ีจอดรถส าหรับผูใ้ช้บริการอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์
(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนรามค าแหงจ านวน 37 คนั และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ฝ่ังติดถนนหัวหมาก 
จ านวน 20 คนั โดยโครงการจดัให้มีไมก้ระดก กั้นรถไม่ให้รถจากภายนอกเขา้มาจอดรถของส่วนอาคารชุด
พกัอาศยัภายในโครงการได ้โดยผูใ้ชบ้ริการสามารถจอดรถไดเ้ฉพาะบริเวณท่ีจอดไวเ้ท่านั้น  

ส าหรับบุคคลภายนอกท่ีเข้ามาติดต่อกับผูพ้ ักอาศัยในโครงการ เจ้าหน้าท่ีรักษาความ
ปลอดภยัจะแจกบตัรจอดรถชัว่คราวให้ โดยให้จอดรถยนตไ์ดไ้ม่เกินระยะเวลาท่ีนิติบุคคลอาคารชุดก าหนด 
หลงัจากนั้นก าหนดใหเ้สียค่าท่ีจอดรถ และหา้มเขา้มาจอดคา้งคืนภายในโครงการ หากเป็นรถยนตส์าธารณะ
อนุญาตใหเ้ขา้มาจอดชัว่คราวเพื่อรับ - ส่งได ้

 

2.4.9 การจัดการพืน้ทีสี่เขียวในโครงการ 
โครงการมีเน้ือท่ีดินรวม 15-1-95.9 ไร่ หรือ 24,783.6 ตร.ม. ประกอบด้วย ประกอบด้วย 

อาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั จ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านค้า) จ  านวน  
2 อาคาร มีจ านวนหอ้งชุดรวม 2,098 ห้อง (แบ่งเป็นหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั จ  านวน 2,073 หอ้ง และห้องชุด
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เพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ านวน 25 ห้อง) มีจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนกังานรวม 7,690 คน โครงการจดัให้มี
พื้นท่ีสีเขียวรวม 8,016 ตร.ม. โดยเป็นพื้นท่ีสีเขียวล่าง 5,836.30 ตร.ม. พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 6 มีพื้นท่ี 239.30  
ตร.ม. และพื้นท่ีสีเขียวบนอาคารชุดเพื่อการพกัอาศัย ทาวเวอร์ A, B และ C พื้นท่ีรวม 1,940.40 ตร.ม. 
(646.80 ตร.ม./ทาวเวอร์) นอกจากน้ีโครงการจดัใหมี้สวนแนวตั้งในชั้นจอดรถ P2-P5 ดา้นทิศตะวนัออกของ
โครงการ (ไม่น ามานับเป็นพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ) โดยพิจารณาปลูกเศรษฐีเรือนในซ่ึงเป็นไม้เล้ือย  
ซ่ึงมีคุณสมบติัในการดูดสารพิษภายในอาคาร1/ ซ่ึงนอกจากเพื่อช่วยเพิ่มทศันียภาพท่ีดีแลว้ ยงัช่วยลดมลพิษ
จากชั้นจอดรถบนอาคารของโครงการได ้

ทั้งน้ี ในการออกแบบพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ ไดจ้ดัใหมี้การปลูกไมย้นืตน้ ไมพุ้่ม และไม้
คลุมดินบริเวณโดยรอบโครงการ ซ่ึงพื้นท่ีท่ีใช้ในการปลูกจะมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 1 ม. และไม่อยู่
ซอ้นทบักบังานระบบสาธารณูปโภคและงานโครงสร้างท่ีอยูใ่ตดิ้น  

ส าหรับการพิจารณาความเพียงพอของพื้นท่ีสีเขียวของโครงการจะพิจารณาตามเกณฑ์
ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งต่าง ๆ สรุปดังตารางที ่2.4.9-1 ซ่ึงรายละเอียดดงัน้ี 

1) ขอ้ก าหนดของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีได้
ก าหนดให้ โครงการอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ไม่น้อยกว่า  
1 ตร.ม. ต่อ 1 คนและตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่างไม่น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดั
ใหมี้ตามเกณฑ ์ทั้งน้ีตอ้งเป็นไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑ ์

โครงการมีจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนักงานโครงการเท่ากบั 7,690 คน จึงต้องจดัให้มี
พื้นท่ีสีเขียวรวมไม่นอ้ยกวา่ 7,690 ตร.ม. โดยจะตอ้งมีพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 3,845.0 ตร.ม. และตอ้ง
จดัให้เป็นไมย้ืนตน้ไม่น้อยกว่า 1,922.50 ตร.ม. ทั้งน้ีโครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ีรวม 8,016.00 
ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 7,690 ตร.ม.) คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อจ านวนคนภายในโครงการ 1.04 ตร.ม./คน 
โดยเป็นพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง 5,836.30 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 3,845.0 ตร.ม.) และเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ 3,906.5 
ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 1,922.50 ตร.ม.) จึงมีความสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดดงักล่าว 

2) แผนปฏิบัติการเชิงนโยบายด้านการจัดการพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอย่างย ัง่ยืน  
(พ.ศ. 2550) โครงการตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนืไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งท่ีโครงการตอ้งจดัให้
มีตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ส าหรับโครงการมีขนาดเน้ือท่ีดินรวม 24,783.6 ตร.ม. ตอ้งมีท่ีว่างภายนอกอาคารตาม
กฎหมายควบคุมอาคารไม่น้อยกวา่ 7,435.08 ตร.ม. (ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีโครงการ) ซ่ึงตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสี
เขียวย ัง่ยืนในท่ีวา่งภายนอกอาคารไม่นอ้ยกวา่ 3,717.54 ตร.ม. (คิดเป็นร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร) ทั้งน้ีโครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนในท่ีวา่งภายนอกอาคาร 3,906.5 ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 
3,717.54 ตร.ม.) คิดเป็นร้อยละ 52.54 ของท่ีว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร จึงมีความสอดคล้องกับ
แผนปฏิบติัการดงักล่าว 
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ตารางที ่2.4.9-1 เปรียบเทยีบการจัดพืน้ทีสี่เขียวภายในโครงการ กบัเกณฑ์พืน้ทีสี่เขียวทีก่ าหนด 

พื้นทีสี่เขียวตามเกณฑ์ทีก่ าหนด พื้นทีต่ามเกณฑ์ 
การจดัพื้นทีสี่เขียวของ

โครงการ 
สรุป 

แนวทางการจดัท ารายงานวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ของ สผ. 
- พ้ืนท่ีสีเขียว 1 ตร.ม. ต่อผูพ้กัอาศยั 1 คน 
(ผูพ้กัอาศยัและพนกังาน 3,309 คน) 

ไม่นอ้ยกวา่ 7,690 ตร.ม. 
8,016.0 ตร.ม. 

(อตัราส่วน 1.04ตร.ม./คน) 
เป็นไปตาม 
เกณฑก์ าหนด 

- พ้ืนท่ีสีเขียวชั้นล่าง ไม่น้อยกว่าร้อยละ 
50 ของพ้ืนท่ีสีเขียวตามเกณฑ ์

ไม่นอ้ยกวา่ 3,845.0 ตร.ม. 5,836.30 ตร.ม. 
เป็นไปตาม 
เกณฑก์ าหนด 

- พ้ืนท่ีไม้ยืนต้น ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ี 
สีเขียวชั้นล่าง 

ไม่นอ้ยกวา่ 1,922.50 ตร.ม. 3,906.5 ตร.ม. 
เป็นไปตาม 
เกณฑก์ าหนด 

แผนปฏิบัตกิารเชิงนโยบายด้านการจดัการพื้นทีสี่เขียวชุมชนเมืองอย่างยัง่ยืน 
- พ้ื น ท่ี ว่ างต าม เกณฑ์  ไ ม่ น้ อ ยก ว่ า  
30 ส่วนใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีดิน 

ไม่นอ้ยกวา่ 7,435.08 ตร.ม. -  

- พ้ืนท่ีสีเขียวย ัง่ยนื ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 
ของพ้ืนท่ีวา่งตามเกณฑ ์(พ.ร.บ. ควบคุม
อาคาร) 

ไม่นอ้ยกวา่ 3,717.54 ตร.ม. 
(คิดเป็นร้อยละ 50  
ของพ้ืนท่ีวา่ง) 

ไม่นอ้ยกวา่ 3,906.5 ตร.ม. 
(คิดเป็นร้อยละ 50  
ของพ้ืนท่ีวา่ง) 

เป็นไปตาม 
เกณฑก์ าหนด 

 
2.5   ระบบรักษาความปลอดภัย 

2.5.1   ระบบกล้องโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) 
โครงการจะจดัให้มีระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อใช้ตรวจสอบและรักษา

ความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยัในโครงการ ผูใ้ชบ้ริการ และพื้นท่ีใกลเ้คียง โดยติดตั้งกลอ้ง CCTV ไวบ้ริเวณ
ทางเขา้-ออกโครงการ ทั้ง 2 แห่ง โถงรับรอง บนัไดหนีไฟ ลิฟตทุ์กตวั และลานจอดรถทุกชั้น  

2.5.2   ระบบรับสัญญาณโทรทศัน์ดิจิตอล 
โครงการไดว้างระบบพื้นฐานในการให้บริการรับชมทีวดิีจิตอลให้กบัผูอ้ยูอ่าศยัในห้องพกั

ในโครงการด้วยการติดตั้งเสาอากาศขนาดใหญ่ เพื่อรับสัญญาณและสามารถตดัสัญญาณรบกวน แลว้ใช้
เคร่ืองขยายความแรงของสัญญาณส่งไปยงัห้องพกัอาศยั ซ่ึงผูพ้กัอาศยัเพียงน ากล่องรับสัญญาณทีวีดิจิตอล
มาติดตั้งหรือใช้โทรทศัน์ระบบดิจิตอลต่อสายสัญญาณภายในห้องพกั ก็สามารถรับชมได ้โดยท่ีผูพ้กัอาศยั
ไม่ตอ้งติดตั้งเสาอากาศดว้ยตนเอง 

 

2.6  การด าเนินการก่อสร้างโครงการ 
 2.6.1 ระยะการก่อสร้าง 

โครงการคาดว่าจะใช้เวลาในการก่อสร้างประมาณ 32 เดือน นับตั้งแต่วนัท่ีได้รับอนุญาต
ก่อสร้างจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการก่อสร้างจะเร่ิมจากงานเสาเข็ม และถดัไปเป็นงานโครงสร้างและ
งานสถาปัตยกรรม 
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2.6.1.1 งานเสาเข็มและฐานราก 
ก่อนจะเร่ิมก่อสร้าง ผูรั้บเหมาจะต้องก าหนดเขตก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบก่อสร้าง  

มีหมุดหลกัเขตและโฉนดท่ีดินครบถว้น โดยเม่ือรู้ต าแหน่งท่ีจะก่อสร้างเรียบร้อยจึงเร่ิมติดตั้งป้ายเพื่อแสดง
เขตการก่อสร้าง จากนั้นวางต าแหน่งการจดัการภายในโครงการก่อสร้างให้เป็นระบบเพื่อให้ง่ายแก่การ
ก่อสร้างและติดต่องาน การก่อสร้างอาคารจะใชเ้สาเข็มเจาะ ซ่ึงคาดวา่จะใชเ้วลาส าหรับงานปรับสภาพพื้นท่ี 
และงานเสาเขม็ประมาณ 5 เดือน 

อน่ึง อาคารโครงการประกอบดว้ยอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ มีความ
สูงของทาวเวอร์ 27, 33 และ 35 ชั้น และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) สูง 1 ชั้น จ านวน 2 อาคาร  
และไม่มีชั้ นใต้ดินแต่ออกแบบให้มีระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการอยู่ใต้ดิน ดังนั้ น โครงการ 
ไดอ้อกแบบใหมี้ระบบป้องกนัดินพงัแบบ Sheet Pile ส าหรับงานระบบดงักล่าว  

2.6.1.2 งานสถาปัตยกรรมและระบบสาธารณูปโภค 
เป็นงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัวางท่ีวา่ง สัดส่วน องคป์ระกอบ สี วสัดุ และพื้นผวิของอาคาร 

เพื่อให้เกิดการตอบสนองประโยชน์ตามท่ีไดอ้อกแบบไว ้โครงการจะดาเนินการวางระบบสาธารณูปโภค
ต่าง ๆ เช่น ระบบน ้ าใช้ ระบบน ้ าเสีย ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบโทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ฯลฯ ควบคู่ไปกบั
การก่อสร้างอาคารส่วนอ่ืน ๆ โดยจะเร่ิมดาเนินการวางระบบสาธารณูปโภค หลงัจากการวางฐานรากของ
อาคารเสร็จเรียบร้อยแล้ว ซ่ึงคาดว่าจะใช้เวลาส าหรับงานสถาปัตยกรรมและงานระบบสาธารณูปโภค
ประมาณ 27 เดือน โดยจะเป็นช่วงเดือนท่ี 5 ถึง 32 ของการก่อสร้าง 
 

 2.6.2 คนงานก่อสร้างและบ้านพกั 
ในการก่อสร้างโครงการจะใช้คนงานสูงสุดประมาณ 700 คน โดยคนงานทั้ งหมดจะ 

พกัอาศยัอยูน่อกพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ โดยโครงการจะก าหนดใหผู้รั้บเหมาจดัหาสถานท่ีสาหรับสร้างท่ีพกั
คนงานก่อสร้างภายในรัศมี 1 กม. จากพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ เพื่อลดผลระทบดา้นจราจรจากการเดินทาง
และขนส่งคนงาน พร้อมทั้งจดัสร้างท่ีพกัให้เป็นไปตามมาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวสาหรับ
คนงานก่อสร้างของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถมัภ์ให้เพียงพอกบัจ านวนคนงาน  
ซ่ึงภายในบา้นพกัคนงานจะจดัใหมี้หอ้งนา้ ลานซกัลา้ง ตลอดจนท่ีตั้งถงัมูลฝอยใหเ้พียงพอต่อจ านวนคนงาน 

ทั้งน้ี โครงการไดก้ าหนดมาตรฐานบา้นพกัคนงาน และมีขอ้ก าหนดท่ีจะเป็นมาตรการใน
การป้องกนัผลกระทบต่อชุมชน ซ่ึงเป็นไปตาม “มาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวสาหรับคนงาน
ก่อสร้างและสถานรับเล้ียงเด็กก่อนวยัเรียน” (มาตรฐาน ว.ส.ท.) ซ่ึงสามารถรองรับความตอ้งการของคนงาน
ก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
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2.6.2.1 มาตรฐานของบ้านพกัคนงาน 
บริเวณพื้นท่ีบ้านพกัคนงานมีร้ัวล้อมรอบ มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยประจ าอยู่ท่ี

บริเวณทางเขา้-ออก ภายในบริเวณท่ีพกัประกอบดว้ย ห้องพกัขนาด 2.4 x 2.4 ม. โดยจดัให้มีจ  านวนเพียงพอ
กบัการพกัอาศยัของคนงาน โดยก าหนดให้พกัอาศยัไม่เกิน 2 คน/ห้อง สร้างเป็นบา้นพกัคนงานสูง 2 ชั้น 
และมีห้องพกัมูลฝอยรวมภายในพื้นท่ีบา้นพกัคนงาน ให้เพียงพอกบัปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน และมีระบบ
สาธารณูปโภคต่าง ๆ เช่น ไฟฟ้า ประปา ระบบบาบดัน้าเสีย น้าสาหรับอุปโภค-บริโภค ให้เพียงพอ และ
ไม่ใหมี้ผลกระทบต่อระบบสาธารณูปโภคภายนอกพื้นท่ีบา้นพกัคนงานและชุมชนโดยรอบ 

2.6.2.2 มาตรการป้องกนัผลกระทบจากบ้านพกัคนงานต่อชุมชนข้างเคียง 
ผลกระทบจากบ้านพกัคนงานต่อชุมชนขา้งเคียงท่ีคาดว่าอาจจะเกิดข้ึนส่วนใหญ่จะเป็น

ผลกระทบทางสุขภาพและสังคม ได้แก่ ความเดือดร้อนร าคาญจากปัญหาการจราจรท่ีเกิดจากการรับ-ส่ง
คนงาน ความไม่สงบสุขของชุมชนท่ีอาจจะเกิดจากการขดัแยง้ หรือการทะเลาะวิวาทระหว่างคนงานด้วย
กนัเองหรือกบัคนในชุมชน การแพร่กระจายของโรคติดต่อท่ีมาจากคนงาน และความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพยสิ์นของชุมชนใกลเ้คียง โครงการจึงไดก้ าหนดใหมี้มาตรการป้องกนัและก าชบัให้ผูรั้บเหมาปฏิบติัตาม 
และมาตรการป้องกนัการแพร่กระจายของเช้ือโรค  

อย่างไรก็ตาม โครงการจะก าชบัผูรั้บเหมาให้จดัการพื้นท่ีหลงัจากท่ีการก่อสร้างแลว้เสร็จ 
โดยจะเข้าปรับปรุงพื้นท่ีให้อยู่ในสภาพเรียบร้อย รวมทั้งจดัเก็บเศษวสัดุก่อสร้าง มูลฝอย และส่ิงท่ีเป็น
มลภาวะทางสายตา ตามท่ีไดก้ าชบักบัทางผูรั้บเหมาให้ปฏิบติัตามอยา่งเคร่งครัด เพื่อไม่ให้การก่อสร้างของ
โครงการส่งผลกระทบหรือก่อใหเ้กิดแหล่งเส่ือมโทรมต่อพื้นท่ีขา้งเคียงตลอดระยะเวลาการก่อสร้าง 
 

 2.6.3 ระบบสาธารณูปโภคในช่วงก่อสร้าง 
  2.6.3.1 น า้ใช้ 

น ้ าใชร้ะยะก่อสร้าง โครงการจะใชน้ ้ าจากการประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขาสุขุมวิท 
โดยจะติดตั้งมิเตอร์รับน ้าเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ ซ่ึงน ้าใชใ้นระยะก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ 

1) น ้าใช้สาหรับพื้นที่ก่อสร้าง ส่วนใหญ่จะมาจากการใช้น ้ าของคนงานก่อสร้าง เพื่อการ
ช าระลา้งหอ้งน ้าหอ้งส้วม และการท าความสะอาดพื้นท่ีหลงัเลิกงาน โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

1.1) น ้าใชข้องคนงานก่อสร้าง 
จ านวนคนงาน   =  700 คน 
อตัราการใชน้า้  =  50 ล./คน/วนั 
(มาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนดโดยส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ 

ส่ิงแวดลอ้ม กรณีคนงานพกันอกโครงการ) 
ดงันั้น ปริมาณน ้าใช ้ =   (700 x 50) / 1,000 

=  35 ลบ.ม./วนั 
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1.2) น ้ าใช้ในกิจกรรมการก่อสร้าง เช่น ผสมปูนซีเมนต์และบ่มคอนกรีต ท าความ
สะอาดเคร่ืองมือเคร่ืองใชต่้าง ๆ เป็นตน้ โดยคาดวา่ในส่วนน้ีจะมีประมาณ 10 ลบ.ม./วนั 

ดงันั้น ความตอ้งการใชน้ ้ าส าหรับพื้นท่ีก่อสร้างโครงการทั้งหมด มีปริมาตร 45 ลบ.ม./
วนั ซ่ึงผูรั้บเหมาจะจดัให้มีถังน ้ าส ารองน ้ าส าหรับใช้ของคนงาน ปริมาตรรวมไม่น้อยกว่า 45 ลบ.ม.  
เพื่อส ารองน ้าใชไ้ม่นอ้ยกวา่ 1 วนั 

2) น า้ใช้สาหรับบ้านพกัคนงานก่อสร้าง 
จ านวนคนงาน   =  700 คน 
อตัราการใชน้า้   =  200 ล./คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณน ้าใช ้ =  (700 x 200) / 1,000 

=  140 ลบ.ม./วนั 
ดงันั้น ความตอ้งการใช้น ้ าทั้งหมดส าหรับบา้นพกัคนงานก่อสร้างประมาณ 140 

ลบ.ม./วนั ซ่ึงผูรั้บเหมาจะจดัให้มีถงัน ้ าส ารองน ้ าสาหรับใชข้องคนงาน ปริมาตรรวมไม่นอ้ยกวา่ 140 ลบ.ม. 
เพื่อส ารองน ้าใชไ้ม่นอ้ยกวา่ 1 วนั 

 

  2.6.3.2 การบ าบัดน า้เสีย 
ปริมาณน ้ าเสียคิดเป็นประมาณร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช้ ดงันั้นจึงคาดว่าจะมีปริมาณ 

น ้าเสียในระยะก่อสร้างโดยแบ่งเป็นพื้นท่ีก่อสร้างและบา้นพกัคนงานก่อสร้าง ดงัน้ี 
1) น ้าเสียสาหรับพื้นที่ก่อสร้าง ปริมาณน ้ าเสียในระยะก่อสร้างประมาณร้อยละ 80 ของ

ปริมาณน ้าใช ้ดงันั้น จึงคาดวา่จะมีปริมาณน ้าเสียระหวา่งก่อสร้าง 28 ลบ.ม./วนั (35 x 80 /100) โดยโครงการ
ไดก้ าหนดใหมี้การบ าบดัน ้าเสียดงักล่าวก่อนระบายลงสู่บ่อพกัดา้นหนา้โครงการ ทั้งน้ีระบบบ าบดัน ้าเสียใน
ระยะก่อสร้างจะเป็นลกัษณะถงัส าเร็จรูป สามารถรองรับน ้ าเสียไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 28 ลบ.ม./วนั ประสิทธิภาพ
ในการบาบดัให้น ้ าทิ้งมีค่าบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. ก่อนระบายน ้ าออกสู่ท่อระบายน ้ าริมถนน
สาธารณะบริเวณดา้นหนา้โครงการ โดยโครงการไดจ้ดัให้มีห้องน ้ าสาหรับคนงานก่อสร้างในพื้นท่ีก่อสร้าง
โครงการ 

2) น า้เสียส าหรับบ้านพกัคนงานก่อสร้าง 
จ านวนคนงาน   =  700 คน 
ปริมาณน ้าใช ้  =  140 ลบ.ม./วนั 
ดงันั้น ปริมาณน ้าเสีย  =  (140 x 80) / 100 

=  112 ลบ.ม./วนั 
ดงันั้น ก าหนดให้ผูรั้บเหมาจดัให้มีระบบบาบดัน ้ าเสีย ท่ีรองรับน ้ าเสียไดไ้ม่น้อยกวา่ 112 

ลบม./วนั มีประสิทธิภาพในการบาบดัให้น ้าทิ้งมีค่าบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. ก่อนระบายน ้าออกสู่
ท่อระบายน ้าต่อไป 
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  2.6.3.3 ระบบระบายน า้ช่ัวคราวบริเวณพืน้ทีก่่อสร้าง 
ในระยะก่อสร้างโครงการจะควบคุมการระบายน ้า โดยจดัใหมี้ระบบระบายน ้าฝนรอบพื้นท่ี

โครงการ ซ่ึงจะรวบรวมน ้าทั้งหมดเขา้สู่บ่อดกัขยะ และระบายลงสู่ระบบระบายน ้าสาธารณะต่อไป 
 

  2.6.3.4 การจราจร 
ในระยะก่อสร้างโครงการจะมีรถขนส่งวสัดุก่อสร้างเขา้ – ออก โครงการเฉล่ียประมาณ  

34 เท่ียว/วนั โดยมรายละเอียดดงัน้ี 
- รถขนส่งเจา้หนา้ท่ีและคนงาน จ านวน 10 เท่ียว/วนั 
- รถขนส่งวสัดุก่อสร้าง และดิน จ านวน 24 เท่ียว/วนั 
โครงการจะก าหนดให้ผูรั้บเหมาจดัให้มีบ้านพกัคนงานก่อสร้างอยู่ในรัศมีประมาณ  

1 กม. เพื่อให้คนงานก่อสร้างสามารถเดินเทา้เขา้สู่โครงการได ้เพื่อเป็นการลดปริมาณรถยนต์และสามารถ
ลดผลกระทบดา้นการจราจรในระยะก่อสร้างไดเ้ป็นอยา่งดี 

ทั้งน้ี โครงการจะจดัให้มีจุดล้างล้อรถขนส่งวสัดุก่อสร้างก่อนออกจากพื้นท่ีก่อสร้าง 
และจดัใหมี้พื้นท่ีเก็บกองวสัดุก่อสร้างไวใ้นพื้นท่ีก่อสร้างอยา่งเป็นสัดส่วน  
 

2.6.3.5 การจัดการมูลฝอย 
ปริมาณมูลฝอยทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนในช่วงการก่อสร้างส่วนใหญ่จะเกิดจากคนงานก่อสร้าง 

โดยมูลฝอยในช่วงก่อสร้างสามารถแบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 
1) มูลฝอยจากกิจกรรมการก่อสร้าง เช่น เศษเหล็ก เศษอิฐ เศษปูน และเศษไม ้เป็นตน้ ท่ีไม่

สามารถน ากลบัมาใช้ประโยชน์ได ้อตัราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างมีค่าอยูใ่นช่วง 45.28-67.18 กก./
ตร.ม. โดยมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 56.23 กก./ตร.ม. ซ่ึงมีองคป์ระกอบหลกั คือ คอนกรีต ร้อยละ 74.9-79.4 อิฐ ร้อย
ละ 12.8-14.4 เหล็ก ร้อยละ 4.0-5.6 กระเบ้ืองเซรามิก ร้อยละ 2.2-3.0 กระเบ้ืองหลงัคา ร้อยละ 1.3-1.7 ยิบซัม่
บอร์ด ร้อยละ 0.27-0.36 และไม ้ร้อยละ 0.04-0.05 (กรมควบคุมมลพิษ, ม.ป.ป.) 

ดงันั้น โครงการซ่ึงมีพื้นท่ีอาคารรวม 133,578 ตร.ม. จึงมีปริมาณมูลฝอยจากการก่อสร้าง
รวม 7,511.09 ตัน (คิดค านวณจาก 52,284.89 x 56.23 = 7,511,090.94 กก.) โดยสามารถประเมิน
องคป์ระกอบหลกัของมูลฝอยท่ีเกิดจากการก่อสร้างได ้

2) มูลฝอยจากกิจกรรมของคนงาน โดยแบ่งเป็นมูลฝอยในพื้นท่ีก่อสร้างกบัพื้นท่ีบา้นพกั
คนงาน ดงัน้ี 

2.1) มูล ฝอยในพื้นท่ีก่อสร้างมีคนงานจ านวน 700 คน คาดวา่จะมีปริมาณ ขยะเกิดข้ึน  
3 ล./คน/ว ัน  โดยปริมาณขยะจากคนงานจะมีป ริมาณ  2,100 ล./ว ัน  (700  x 3= 2,100 ล./ว ัน ) ซ่ึ ง
ผูรั้บเหมาก่อสร้างจะจดัให้มีถงัมูลฝอยท่ีสามารถรองรับมูลฝอยได้ไม่น้อยกว่า 2,100 ล. วางบริเวณพื้นท่ี
ก่อสร้างใหเ้พียงพอ และในแต่ละวนัจะมีรถเก็บขนมูลฝอยของส านกังานเขตบางกะปิมาเก็บขนไปก าจดั 
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2.2) มูลฝอยบริเวณพื้นท่ีบา้นพกัคนงานก่อสร้าง มีคนงานจ านวน 700 คน คาดว่าจะมี
ปริมาณขยะ 3 ล./คน/วนั คาดว่าจะมีขยะจากคนงานปริมาณ 2,100 ล./วนั (700x3 = 2,100 ล./วนั)  
ซ่ึงผูรั้บเหมาก่อสร้างจะจดัให้มีถงัมูลฝอยท่ีรองรับมูลฝอยไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 2,100 ล. วางบริเวณพื้นท่ีบา้นพกั
คนงานก่อสร้างใหเ้พียงพอ และในแต่ละวนัจะมีรถเก็บขนมูลฝอยของส านกังานเขตท่ีเก่ียวขอ้งมาเก็บขนไป
ก าจดัต่อไป 

2.6.3.6 การใช้ไฟฟ้า 
ในระหว่างการก่อสร้างโครงการจะใช้บริการไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงเขตบางกะปิ 

โดยจะติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าชัว่คราวสาหรับใชใ้นกิจกรรมการก่อสร้าง ซ่ึงการไฟฟ้านครหลวงเขตบางกะปิมี
ความสามารถในการให้บริการไดอ้ยา่งทัว่ถึง ดงันั้นจึงสามารถให้บริการแก่โครงการในช่วงการก่อสร้างได้
อยา่งเพียงพอ 

2.6.4 ปริมาณดินขุด-ดินถม และการจัดการ 
ปริมาณดินขุด และปริมาณดินถมจากการก่อสร้างโครงการ ช่วงการก่อสร้างฐานรากของ

อาคาร พร้อมกบัการก่อสร้างถงับ าบดัน ้ าเสีย ถงัเก็บน้าใตดิ้น และบ่อลิฟต์ โดยการก่อสร้างโครงการจะมี
ปริมาณดินขดุทั้งหมดประมาณ 27,988 ลบ.ม. โดยดินบางส่วนประมาณ 23,683 ลบ.ม. จะน าถมเพื่อทาถนน
ภายในโครงการและพื้นท่ีภายนอกอาคาร และประมาณ 261 ลบ.ม. จะน ามาใช้ในงานจดัสวน จึงมีปริมาณ
ดินท่ีต้องน าออกจากพื้นท่ีโครงการประมาณ 4,044 ลบ.ม. (27,988-23,683-261 = 4,044 ลบ.ม.) ทั้ งน้ี 
โครงการจะใชร้ถขนดินขนาด 10 ลอ้ ซ่ึงสามารถขนดินได ้เท่ียวละประมาณ 10 ลบ.ม. ดงันั้น จ านวนเท่ียว
รถขนดินทั้งหมดจะประมาณ 405 เท่ียว โดยก าหนดให้ขนส่งดินประมาณ 13 เท่ียว/วนั ซ่ึงจะใช้เวลาในการ
ขนส่งดินประมาณ 32 วนั จะด าเนินการขนส่งนอกช่วงเวลาเร่งด่วน เพื่อป้องกนัผลกระทบดา้นการจราจร
บริเวณโครงการ โดยเจา้ของโครงการไดม้อบหมายให้ผูรั้บเหมาด า เนินการน าดินออกจากพื้นท่ีโครงการ
ต่อไป ซ่ึงอาจมีการปรับเปล่ียนตามความเหมาะสมเพื่อลดผลกระทบจากการขนส่งใหน้อ้ยท่ีสุด 


