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บทที่ 2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

2.1    ที่ตั้งโครงการ 
 โครงการ บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 36 ของบริษทั บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 36 จากดั เป็นโครงการ
ประเภทอาคารโรงแรม ภายในโครงการประกอบดว้ย อาคารโรงแรม สูง 8 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จ านวน  
1 อาคาร มีห้องพกั 182 ห้อง มีท่ีจอดรถ 64 คนั เพื่อบริการแก่ผูม้าใช้บริการ จดัเป็นโรงแรมประเภทท่ี 1 
ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 2(1) โรงแรม 
ท่ีใหบ้ริการเฉพาะหอ้งพกั 
 กลุ่มเป้าหมายของโครงการ คือ ผูใ้ชบ้ริการหรือนกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งการท่ีพกัแรมท่ีมีความทนัสมยั 
สะดวกสบาย ตั้ งอยู่ในพื้ น ท่ี เขตเมืองชั้ นใน ต่อเน่ืองกับย่านพาณิชยกรรม ศูนย์กลางเมืองและ 
เขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชนของกรุงเทพมหานคร โดยโครงการตั้งอยู่ท่ีซอยสุขุมวิท 36 
ถนนสุขุมวิท ซ่ึงเป็นเส้นทางบริการรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท สถานีทองหล่อ (ห่างจากพื้นท่ีโครงการประมาณ  
420 เมตร) 
2.2  ที่ตั้งโครงการและการเข้าถึงพืน้ที่ 
 โครงการ บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 36 ตั้ งอยู่ท่ีซอยสุขุมวิท 36 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตัน  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ดงัรูปท่ี 2.1-1 
 การเดนิทางเข้าสู่พืน้ท่ีโครงการ มี 5 เส้นทางหลกั ดงัน้ี 

1) เส้นทางที่ 1 มาตามแนวซอยเอกมยัและถนนสุขมุวิท ผา่นแยกทองหล่อ ไปตามแนวถนนสุขมุวิท 
มุ่ งหน้าไปทางแยกสุขุมวิท  38 ประมาณ  250 เมตร เล้ียวซ้ าย ท่ีแยกสุขุมวิท  38  
เข้าสู่ซอยสุขุมวิท 38 ประมาณ 250 เมตร เล้ียวขวาเข้าสู่ซอยแสงชัย ตรงผ่านซอยเอพี 
ประมาณ 300 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยสุขุมวิท 36 ประมาณ 30 เมตร จะพบโครงการอยู่
ดา้นขวามือ 

 2) เส้นทางที่ 2 มาตามแนวซอยทองหล่อมุ่งหนา้แยกทองหล่อ เล้ียวขวาท่ีแยกทองหล่อ เขา้สู่ 
  ถนนสุขุมวิทไปตามแนวถนนสุขุมวิท มุ่งหนา้ไปทางแยกสุขุมวิท 36 ประมาณ 230 เมตร
  เล้ียวซา้ยท่ีแยกสุขมุวิท 36 เขา้สู่ซอยสุขมุวิท 36 ประมาณ 400 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นขวามือ 

3) เส้นทางที่ 3 มาตามแนวถนนรัชดาภิเษก ถนนอโศกมนตรี และถนนสุขมุวิท ผา่นแยกอโศกมนตรี 
ไปตามเส้นทางถนนสุขมุวิท มุ่งหนา้ไปทางแยกทองหล่อ ผา่นแยกทอง ประมาณ190 เมตร 
กลับรถท่ี จุดกลับรถ ตรงผ่านแยกทองหล่อไปตามแนวถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าไป 
ทางแยกสุขุมวิท 38 ประมาณ 250 เมตร เล้ียวซ้ายท่ีแยกสุขุมวิท 38 เขา้สู่ซอยสุขุมวิท 38
ประมาณ 250 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่ซอยแสงชยั ตรงผ่านซอยเอพี ประมาณ 300เมตรเล้ียว
ซา้ยเขา้สู่ซอยสุขมุวิท 36 ประมาณ 30 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นขวามือ 
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4) เส้นทางที่ 4 มาตามแนวถนนรัชดาภิเษก ถนนพระรามท่ี 3 และถนนพระรามท่ี 4 ผ่านแยก
พระรามท่ี 4 ไปตามถนนพระรามท่ี 4 มุ่งหน้าไปทางแยกเกษมราษฎร์ ตรงผ่านแยก 
เกษมราษฎร์ ประมาณ 1.0 กิโลเมตร เล้ียวซ้ายท่ีแยกแสนสบาย เข้าสู่ซอยแสนสบาย
ต่อเน่ืองซอยสุขมุวิท 36 ประมาณ 650 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

5) เส้นทางที่ 5 มาตามแนวถนนกล้วยน ้ าไทและถนนพระรามท่ี 4 ผ่านแยกกล้วยน ้ าไทไปตาม 
ถนนพระรามท่ี 4 มุ่งหนา้ไปทางแยกเกษมราษฎร์ ประมาณ 750 เมตร กลบัรถท่ีจุดกลบัรถ
ประมาณ  250 เมตร เล้ี ยวซ้ าย ท่ี แยกแสนสบาย เข้า สู่ซอยแสนสบาย ต่อ เน่ื อง 
ซอยสุขมุวิท 36 ประมาณ 650 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

 การเดินทางออกจากพืน้ที่โครงการ มี 5 เส้นทางหลกั ดงัน้ี 
1) เส้นทางที่ 1 ออกจากโครงการเล้ียวซ้ายเข้าสู่ซอยสุขุมวิท 36 มุ่งหน้าไปทางแยก สุขุมวิท 36 

ประมาณ 400 เมตร เล้ียวซา้ยท่ีแยกสุขมุวิท 36 เขา้สู่ถนนสุขมุวิท มุ่งหนา้ แยกอโศกมนตรี 
ประมาณ 300 เมตร กลบัรถท่ีจุดกลบัรถ มุ่งหนา้สู่แยกทองหล่อ ตรงผา่นแยกทองหล่อเป็น
เส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปยงัพื้นท่ีตามแนวเส้นทางซอยเอกมยั และถนน
สุขมุวิทไดอ้ยา่งสะดวก 

2) เส้นทางที่ 2 ออกจากโครงการเล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยสุขมุวิท 36 มุ่งหนา้ไปทางแยกสุขมุวิท 36 
  ประมาณ 400 เมตร เล้ียวซ้ายท่ีแยกสุขมุวิท 36 เขา้สู่ถนนสุขมุวิท มุ่งหนา้แยกอโศกมนตรี
  ประมาณ 300 เมตร กลบัรถท่ีจุดกลบัรถ มุ่งหน้าสู่แยกทองหล่อ เล้ียวซ้ายท่ีแยกทองหล่อ
  เข้าสู่ซอยทองหล่อ เป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปยงัพื้นท่ีตามแนวเส้น 
   ทางซอยทองหล่อ ถนนเพชรบุรี และถนนสุขมุวิทไดอ้ยา่งสะดวก 
3) เส้นทางที่ 3 ออกจากโครงการเล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยสุขมุวิท 36 มุ่งหนา้ไปทางแยกสุขมุวิท 36 

  ประมาณ 400 เมตร เล้ียวซา้ยท่ีแยกสุขมุวิท 36 เขา้สู่ถนนสุขมุวิท มุ่งหนา้สู่แยกอโศกมนตรี
  เป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปยงัพื้นท่ีตามแนวเส้นทางถนนรัชดาภิเษก 
                           ถนนอโศกมนตรี และถนนสุขมุวิทไดอ้ยา่งสะดวก 

4) เส้นทางที่ 4 ออกจากโครงการเล้ียวขวาเขา้สู่ซอยสุขุมวิท 36 (ซอยแสนสบาย) มุ่งหน้าไปทางแยก
แสนสบาย ประมาณ 650 เมตร เล้ียวซ้ายท่ีแยกแสนสบาย เขา้สู่ถนนพระรามท่ี 4มุ่งหนา้สู่
แยกมหาวิทยาลยักรุงเทพ ประมาณ 190 เมตร กลบัรถท่ีจุดกลบัรถ แลว้มุ่งหนา้กลบัไปทาง
แยกพระรามท่ี 4 เป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปยงัพื้นท่ีตามแนวเส้นทางถนน
พระรามท่ี 4 ถนนพระรามท่ี 3 และถนนรัชดาภิเษกไดอ้ยา่งสะดวก 

 5) เส้นทางที่ 5 ออกจากโครงการเล้ียวขวาเขา้สู่ซอยสุขมุวิท 36 (ซอยแสนสบาย) มุ่งหนา้ไปทางแยก
  แสนสบาย ประมาณ 650 เมตร เล้ียวซ้ายท่ีแยกแสนสบาย เขา้สู่ถนนพระรามท่ี 4 มุ่งหนา้สู่
  แยกมหาวิทยาลยักรุงเทพ เป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปยงัพื้นท่ีตามแนว 
  เส้นทางถนนพระรามท่ี 4 และถนนกลว้ยน ้าไทไดอ้ยา่งสะดวก 
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รูปท่ี 2.2-1 แผนท่ีสงัเขปแสดงต าแหน่งท่ีตั้งของโครงการ 
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2.3  ขนาดพืน้ที่โครงการและอาณาเขต 
 โครงการ บูทิค แบงคอ็ก สุขมุวิท 36 จะพฒันาบนท่ีดิน 2 แปลง พื้นท่ีรวม 0-3-73.8 ไร่ หรือ 1,495.2 
ตารางเมตร ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ บริษทั บูทิค แบงคอ็ก สุขมุวิท 36 จ ากดั 
ตารางที่ 2.3-1 รายละเอยีดโฉนดที่ดนิสาหรับพฒันาโครงการ 

ล าดบั โฉนดที่ดนิ เลขท่ีดนิ 
เน้ือที่ดิน 

ไร่-งาน-ตารางวา ตารางเมตร 
1 3175 914 0-2-0 800 
2 3176 5316 0-1-73.8 695.2 

เน้ือที่ดินรวม 2 โฉนด 0-3-73.8 1,495.2 
 
 สภาพพื้นท่ีโครงการก่อนพฒันาเป็นพื้นท่ีวา่งรอการพฒันา โดยสภาพแวดลอ้มและเขตติดต่อพื้นท่ี 
โครงการ  
 อาณาเขตติดต่อท่ีดินโครงการ มีดงัน้ี 
 ทิศเหนือ  ติดต่อกบั กลุ่มบา้นพกัอาศยั (ใหเ้ช่า) สุขมุวิท 36 การ์เดน้ วิลเลจ 
 ทิศตะวนัออก  ติดต่อกบั ซอยสุขมุวิท 36 ถดัไปเป็นพื้นท่ีของสนามเทนนิสสนัติสุข 
 ทิศใต ้  ติดต่อกบั พื้นท่ีก่อสร้างโครงการ IDEO Q สุขมุวิท 36 ของบริษทั อนนัดา  
                                         เอม็เอฟเอเชีย ทองหล่อ จากดั 
 ทิศตะวนัตก  ติดต่อกบั พื้นท่ีก่อสร้างโครงการ IDEO Q สุขมุวิท 36 ของบริษทั อนนัดา  
                                         เอม็เอฟ เอเชีย ทองหล่อ จากดั 
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2.4  รูปแบบอาคารและพืน้ท่ีใช้สอย 
 2.4.1 รูปแบบอาคาร 
         โครงการเป็นอาคารโรงแรม สูง 8 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีหอ้งพกั 182 หอ้ง
มีท่ีจอดรถ 64 คนั เพื่อบริการแก่ผูม้าใชบ้ริการ ถูกออกแบบให้มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน
เท่ากบั 9,482 ตารางเมตร ความสูงจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นชั้นดาดฟ้า เท่ากบั 22.95 เมตร ระยะด่ิง
ของห้องพกั (Floor to Floor) เท่ากบั 2.90 - 2.95 เมตร เขา้ข่ายเป็นอาคารขนาดใหญ่ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 
55 ขอ้ 1 “อาคารขนาดใหญ่ หมายความว่า อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนั
เกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรข้ึนไป และมีพื้นท่ีรวมกันทุกชั้นหรือ
ชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวดัความสูงของ
อาคารใหวดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สาหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดับ
พื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด” มีระยะด่ิงระหวา่งพื้นถึงพื้น 2.90-2.95 เมตร ไม่ต ่ากวา่ท่ีก าหนด
ในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 2 สรุปลกัษณะของ
อาคารโครงการ แสดงดงัตารางที่ 2.4-1 
 
ตารางที่ 2.4-1 สรุปลกัษณะของอาคารในโครงการ 
ล าดบั ลกัษณะอาคาร หน่วย การออกแบบอาคาร 

1 พื้นท่ีอาคารขนาดใหญ่ ตารางเมตร 7,655 
2 พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ด FAR ตารางเมตร 9,482 
3 ความสูงอาคารจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นชั้น

ดาดฟ้า 
เมตร 22.95 

4 ความสูงอาคาร ชั้น 8 
5 ระยะด่ิง (หอ้งพกั) เมตร 2.90-2.95 

 
โดยแสดงรายละเอียดพื้นท่ีใชส้อยในอาคารโรงแรมแต่ละชั้น ดงัน้ี 
ชั้นใตดิ้น 2   ห้องเคร่ืองสูบน ้ า ห้องเคร่ืองสูบน ้ าสระว่ายน ้ า ท่ีจอดรถแบบธรรมดา จ านวน  
   21 คนั ลิฟทจ์อดรถ ลิฟทโ์ดยสาร ลิฟทข์นของ บนัได และพื้นท่ีงานระบบ 
ชั้นใตดิ้น 1A   ห้องเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง ห้องไฟฟ้า ท่ีจอดรถ จ านวน 20 คนั (แบ่งเป็นท่ีจอดรถ
   แบบธรรมดา จ านวน 1 คัน และท่ีจอดรถระบบไฮโดรลิกจ านวน 19 คัน)  
                                         ลิฟทจ์อดรถ ลิฟทโ์ดยสาร ลิฟทข์นของ บนัได และพื้นท่ีงานระบบ 
ชั้นใตดิ้น 1B   ท่ีจอดรถระบบไฮโดรลิก จ านวน 19 คนั 
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ชั้นท่ี 1    มีห้องพกั 10 ห้อง ห้องงานระบบ ห้องพยาบาล ห้องแม่บา้น ห้องน ้ าชาย-หญิง 
   ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ ห้องพกัมูลฝอยรวม ห้องเก็บของ ท่ีจอดรถแบบธรรมดา 
   จ านวน 4 คนั (รวมท่ีจอดรถสาหรับผูพ้ิการจ านวน 2 คนั) จุดบริการลงทะเบียน 
   พื้นท่ีตอ้นรับ พื้นท่ีพกัคอยโถงทางเดิน ลิฟท์จอดรถ ลิฟท์โดยสาร ลิฟท์ขนของ 
   และบนัได 
ชั้นท่ี 2  มีหอ้งพกั 22 หอ้ง หอ้งออกก าลงักาย หอ้งแม่บา้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งประปา  

ลิฟทโ์ดยสาร ลิฟทข์นของ และบนัได 
ชั้นท่ี 3    มีหอ้งพกั 25 หอ้ง หอ้งแม่บา้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งประปา สระวา่ยน ้า พื้นท่ีสีเขียว 
   ลิฟทโ์ดยสาร ลิฟทข์นของ และบนัได 
ชั้นท่ี 4-7  มีหอ้งพกั 25 หอ้ง/ชั้น หอ้งแม่บา้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งประปา ลิฟทโ์ดยสาร  

ลิฟทข์นของและบนัได 
ชั้นท่ี 8  มีหอ้งพกั 25 หอ้ง หอ้งแม่บา้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งประปา พื้นท่ีสีเขียว  

ลิฟทโ์ดยสาร ลิฟทข์นของ และบนัไดชั้นดาดฟ้า หอ้งเคร่ืองลิฟทโ์ดยสาร  
หอ้งเคร่ือง ลิฟทข์นของ และบนัได 

2.4.2  จ านวนห้องพกั และจ านวนคนในโครงการ 
 โครงการ บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 36 เป็นโครงการประเภทโรงแรม มีห้องพักอยู่ท่ีชั้ น 1-8  
รวมจ านวนหอ้งพกัทั้งหมด 182 หอ้ง การคิดจ านวนผูม้าใชบ้ริการภายในโครงการ ก าหนดไม่เกิน 2 คน/หอ้ง 
(ตามจ านวนผูเ้ขา้พกัของโรงแรมโดยทัว่ไป) รายละเอียดดงัตารางที่ 2.4-2 
ตารางที่ 2.4-2 สรุปจ านวนห้องพกัและจ านวนคนในโครงการ 

ช้ันที ่ จ านวน(ห้อง) จ านวนผู้มาใช้บริการ (คน) 
1 10 10 x 2 = 20 
2 22 22 x 2 = 44 

3-8 (6 ชั้น) 25 x 6 = 150 150 x 2 = 300 
รวมทั้งหมด 182 364 

สรุป  จ านวนผูม้าใชบ้ริการภายในโครงการ  364  คน 
 จ านวนพนกังานของโครงการ   30  คน 
 รวมจ านวนคนในโครงการท้ังหมด  394  คน 
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2.5  การออกแบบอาคารและการใช้ประโยชน์ทีด่นิตามกฎหมายที่เกีย่วข้อง 
 โครงการ บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 36 ตั้ งอยู่ท่ีซอยสุขุมวิท 36 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตัน  
 เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร การออกแบบอาคารและการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายท่ี
 เก่ียวขอ้งท่ีส าคญั ไดแ้ก่ 
  1) กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
  2) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
  3) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
  พ.ศ. 2522 
  4) กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 
  5) กฎกระทรวงก าหนดส่ิงอานวยความสะดวกในอาคาร สาหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ 
  และคนชรา พ.ศ.2548 
 2.5.1 สัดส่วนการใช้ที่ดนิและที่ว่าง 

โครงการ บูทิค แบงค็อก สุขุมวิท 36 เป็นโครงการประเภทอาคารโรงแรม ตั้งอยู่บนพื้น
ท่ีดินจ านวน 2 แปลง รวมพื้นท่ีส าหรับพฒันาโครงการ 0-3-73.8 ไร่ หรือ 1,495.2 ตารางเมตร  
เม่ือน าการใช้ประโยชน์พื้นท่ีของโครงการ และพื้นท่ีอาคารต่างๆ มาค านวณค่า OSR, BCR 
และ FAR ไดด้งัน้ี 

  - พื้นท่ีโครงการตามโฉนด 0-3-73.8 ไร่ หรือ  1,495.2 ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีก่อสร้างอาคารปกคลุมดิน    1,045.0 ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีวา่ง      450.2 ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีใชส้อยรวมของอาคารทั้งหมด   9,482 ตารางเมตร 
 
 2.5.2  กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
  ตามหนงัสือตรวจสอบของส านกัผงัเมือง ท่ี กท 1706/804 ลงวนัท่ี 2 เมษายน 2562 สรุปได้
ว่ากฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โครงการ บูทิค แบงค็อกสุขุมวิท 36 
ตั้งอยูบ่นท่ีดินประเภท ย.9 (ย.9-23) สีน ้ าตาล เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมากท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อ
รองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยูใ่นเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชนและมี
ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ ดังน้ีท่ีดินบริเวณน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด  
29 ประเภท รวมถึงโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพกัเกิน 80 ห้อง เวน้แต่ท่ีตั้ งอยู ่
ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
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 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
 - มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 7:1 ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้หากมี
 การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่จะก่ีคร้ังกต็าม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลง
 ท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7:1 
 - มีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละส่ีจุดหา้ แต่อตัราส่วนของท่ีวา่งตอ้งไม่
 ต ่ากว่าเกณฑ์ขั้นต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารทั้งน้ี 
 ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตามอตัราส่วน
 ของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้ง
 ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละส่ีจุดห้า และใหมี้พื้นท่ีน ้ าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่าร้อยละห้าสิบของ
 พื้นท่ีวา่ง 
 ดงันั้น โครงการ บูทิค แบงคอ็ก สุขมุวิท 36 ซ่ึงเป็นโรงแรมท่ีมีจ านวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง สามารถ
ก่อสร้างไดต้ามขอ้ยกเวน้ เน่ืองจากโครงการตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน (สถานีทองหล่อ) และมีค่าอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน และอตัราส่วนท่ีวา่งต่อพื้นท่ี
อาคารตามท่ีก าหนด ดงัสรุปในตารางที่ 2.5-1  
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ตารางที่ 2.5-1 เปรียบเทียบขอ้ก าหนดตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
และการออกแบบของโครงการ 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 
การออกแบบโครงการ ความสอดคล้อง 

ข้อ 16 ท่ี ดินประเภท ย.9 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัย
หนาแน่นมากท่ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือรองรับการอยู่อาศยัใน
บริเวณพ้ืนท่ีเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยูใ่นเขตการให้บริการของ
ระบบขนส่งมวลชนท่ีดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
เพ่ือกิจการตามท่ีก าหนดดงัต่อไปน้ี 
(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าดว้ยโรงงาน เวน้แต่
โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกท่ีก าหนดให้
ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายบทกระทรวงน้ี ท่ีไม่ก่อเหตุ
ร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุขหรือไม่เป็น
มลพิษต่อชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ และพ้ืนท่ี 
ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
(2) การท าผลิตภณัฑค์อนกรีตผสมท่ีไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้
แต่กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จในลักษณะ
ชัว่คราวท่ีตั้งอยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกลเ้คียง
เพ่ือประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
(3) คลงัน ้ ามนัเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใช้ในการเก็บรักษา
น ้ ามัน เช้ื อ เพ ลิ ง ท่ี ไม่ ใ ช่ ก๊ าซ ปิ โตร เลี ยม เหลวและ 
ก๊าซธรรมชาติ เพ่ือจ าหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมน้ามันเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการ
น ้ ามนัเช้ือเพลิงท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
(4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ
ส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติตาม
กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมน ้ ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานี
บริการก๊าซธรรมชาติท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานท่ีใช้
ก๊าซและสถานท่ีจ าหน่ายอาหารท่ีใชก๊้าซ 
(5) การเล้ียงสัตว์ทุกชนิดเพ่ือการค้าท่ีอาจก่อเหตุร าคาญ
ตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข 
(6) การเพาะเล้ียงสตัวน์ ้าเคม็หรือนา้กร่อย 
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ตารางที่ 2.5-1(ต่อ) เปรียบเทียบขอ้ก าหนดตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556และการออกแบบของโครงการ 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 
การออกแบบโครงการ 

ความ
สอดคล้อง 

(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสาน
และฌาปนสถาน เว้นแต่เป็นการก่อสร้างแทนฌาปน
สถานท่ีมีอยูเ่ดิม 
(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมท่ีมีจ านวนหอ้งพกั
เกิน80 หอ้ง เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต
ทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 

โค รงก าร  บู ทิ ค  แบ งค็ อ ก  สุ ขุ ม วิ ท  36
ออกแบบเป็นอาคารโรงแรม ตั้ งอยู่ท่ีซอย
สุขุมวิท 36 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตนัเขต
คลองเตย กรุงเทพมหานคร มีเขตทางด้าน
หน้าโครงการ กว้างน้อยท่ี สุด10.20 เมตร 
ระยะห่างจากสถานีบริการรถไฟฟ้าบีทีเอส 
สถานีทองหล่อ ประมาณ 420 เมตร ซ่ึงเป็น
อาคารท่ีสามารถก่อสร้างไดต้ามขอ้ยกเวน้ 

✓  

(9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 
5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 
     ก) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน
5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่ม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือ
ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     ข) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน
10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต
ทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

  

(10) สานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตาราง
เมตรเวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า16 เมตร หรือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

  

(11) การ ติ ด  ตั้ ง  ห รือ ก่ อส ร้ าง ป้ าย ท่ี มี ขน าด เกิน  1  
ตารางเมตรหรือมีน ้ าหนักรวมทั้ งโครงสร้างเกิน  10 
กิโลกรัม ในบริเวณท่ีมีระยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทาง
พิเศษ หรือถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางตั้งแต่ 40 เมตร 
ถึงจุดติด ตั้งหรือก่อสร้างป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร เวน้แต่ป้าย
ช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการ
น ้ามนัเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ 
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ตารางที่ 2.5-1(ต่อ) เปรียบเทียบขอ้ก าหนดตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556และการออกแบบของโครงการ 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 
การออกแบบโครงการ 

ความ
สอดคล้อง 

(12) สถาน ท่ี เก็บ สินค้า สถานี รับ ส่ งสินค้าห รือการ
ประกอบกิจการรับส่งสินค้า เว ้นแต่ ท่ีตั้ งอยู่ ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร 

  

(13) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ  
เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 16 เมตรหรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

  

(14) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสตัว ์   
(15) ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร 
เวน้แต่ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1 ,000 ตารางเมตร
แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน 

  

(16) โรงฆ่าสัตวห์รือโรงพกัสัตวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการ
ควบคุมการฆ่าสตัวแ์ละจ าหน่ายเน้ือสตัว ์

  

(17) ไซโลเกบ็ผลิตผลทางการเกษตร   
(18) สถานีขนส่งผู ้โดยสาร เว้นแต่  ท่ี ตั้ งอยู่ ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 

  

(19) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้ งอยู่ภายในระยะ  
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน และมีท่ีว่างโดยรอบจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 
12 เมตร เพ่ือปลูกต้นไม้ หรือท่ีด าเนินการอยู่ในอาคาร
พาณิชยกรรม 

  

(20) สวนสตัว ์
(21) สนามแข่งรถ 
(22) สนามแข่งมา้ 
(23) สนามยงิปืน 

  



รายงานผลการปฏบิัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ บูทิค แบงคอ็ก สุขุมวิท 36 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) ระหว่างเดือนกรกฎาคม-ธันวาคม 2564 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากดั HO2100109S 12 
 

 
ตารางที่ 2.5-1(ต่อ) เปรียบเทียบขอ้ก าหนดตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556และการออกแบบของโครงการ 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 
การออกแบบโครงการ 

ความ
สอดคล้อง 

(24) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ท่ี
ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 
เมตร ห รือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบ ริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(25) การก าจดัส่ิงปฏิกลูและมูลฝอย 

  

(26) การกาจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุ
อนัตราย 
(27) การซ้ือขายหรือเกบ็ช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า 
(28) การซ้ือขายหรือเก็บเศษวสัดุท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 
100ตารางเมตร 

  

(29) ท่ีพกัอาศยัชั่วคราวสาหรับคนงาน เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ใน
หน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณ
เขตก่อสร้างเพ่ือประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 

  

• มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินไม่เกิน 
7:1 ทั้ งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้ว 
หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็
ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินของ
ท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7 : 1 

• มีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ย
กว่าร้อยละส่ีจุดห้า แต่อตัราส่วนของท่ีว่างตอ้ง
ไม่ต ่ากว่าเกณฑ์ขั้นต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิง
ปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมี
การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม 
อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมของท่ีดิน
แปลงท่ี เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ทั้งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละส่ีจุดห้า 
และให้มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ไม่
นอ้ยกวา่ร้อยละหา้สิบของพ้ืนท่ีวา่ง 

โครงการออกแบบใหมี้อตัราส่วนพ้ืนท่ี 
อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) 6.34 ต่อ 1 
 
 
 
 
โครงการมีท่ีว่าง 450.2 ตารางเมตรคิดเป็น
อัตราส่วนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมร้อยละ 
4.75 และไม่น้อยกว่าเกณฑ์ขั้นต ่า ของท่ีว่าง
ตามกฎหมายควบคุมอาคาร ท่ีก าหนดไวไ้ม่
น้อยกว่าร้อยละ 10หรือ 149.52 ตารางเมตร 
และโครงการจดัใหมี้พ้ืนท่ีนา้ซึมผา่นเพ่ือปลูก
ตน้ไมช้ั้นล่าง 354 ตารางเมตร ไม่นอ้ยกวา่ 
ร้อยละ 50 ของท่ีวา่งตามกฎหมายผงัเมือง 

✓  
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2.5.3  ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
 ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ก าหนดระยะถอยร่นและระยะห่าง
ของอาคารจากแนวเขตท่ีดินของโครงการ ซ่ึงโครงการได้ออกแบบให้สอดคล้องตามข้อก าหนด 
ดงัตารางที่ 2.5-2  
ตารางที่ 2.5-2 เปรียบเทียบขอ้ก าหนดตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 กบั
การออกแบบโครงการ 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

การออกแบบโครงการ ความ 
สอดคล้อง 

ข้อ 49 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกิน2 
เท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวถนนด้าน 
ตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้ นท่ีสุดกรณี
อาคารตั้งอยูริ่มหรือห่างไม่เกิน 100 เมตร จากถนนสาธารณะท่ี
กวา้งไม่น้อยกว่า 80 เมตร และมีทางเขา้ออกจากอาคารสู่ทาง
สาธารณะนั้นกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร ให้คิดความสูงของ
อาคารจากความกว้างของถนนสาธารณะท่ีกวา้งท่ีสุดเป็น
เกณฑ ์

ออกแบบให้อาคารโครงการมีความสูงไม่
เกิน 2 เท่ าของระยะราบ  เที ยบกับซอย
สุขุมวิท 36เขตทางกว้างน้อยท่ีสุด 10.20 
เมตร 

✓  

ข้อ 50 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมี 
ความกวา้งน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลาง
ถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของอาคารล ้าเขา้
มาในแนวร่นดงักล่าว ยกเวน้ร้ัวหรือก าแพงกั้นแนวเขตท่ีสูงไม่
เกิน2 เมตร 
   อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่ห้อง
แถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน  อาคารสาธารณ ะ
คลงัสินคา้ ป้ายหรือส่ิงท่ีก่อสร้างข้ึนสาหรับติดหรือตั้งป้าย 
ยกเวน้อาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ชั้น หรือไม่เกิน 10 เมตร 
และพ้ืนท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลง
ใกลถ้นนสาธารณะ ตอ้งมีระยะร่นดงัต่อไปน้ี 
(1) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ใหร่้น 
แนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 เมตร 
(2) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป 
แต่ไม่เกิน 20 เมตร ใหร่้นแนวอาคารห่างจากเขตถนน 
สาธารณะอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งถนนสาธารณะ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
โครงการตั้งอยู่ใกลก้บัซอยสุขุมวิท 36 เขต
ทางกวา้งน้อยท่ีสุด 10.20 เมตร (ความกวา้ง
ตั้ งแต่10 เมตรข้ึนไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร) 
อาคารโครงการมีระยะร่นจากแนวเขตท่ีดิน 
2.25 เมตร(ไม่นอ้ยกวา่ 1.02 เมตร) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

✓  
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ตารางที่ 2.5-2(ต่อ) เปรียบเทียบขอ้ก าหนดตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
กบัการออกแบบโครงการ 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

การออกแบบโครงการ ความ 
สอดคล้อง 

ข้อ 52 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีก าหนด 
ดงัต่อไปน้ี 
(1) อาคารอยูอ่าศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วน 
ของพ้ืนท่ีท่ีดิน 
(2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิ ชย์ โรงงาน  อาคาร
สาธารณะและอาคารอ่ืน ซ่ึงไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั ต้องมี
ท่ีว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วน ของพ้ืนท่ีท่ีดิน แต่ถ้า
อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัดว้ย ตอ้งมีท่ีวา่งตาม  
(3) หอ้งแถวหรือตึกแถว สูงไม่เกิน 3 ชั้น และไม่อยูริ่มทาง 
สาธารณะ ต้องมีท่ีว่างด้านหน้าอาคารกวา้งไม่น้อยกว่า6 
เมตร ถา้สูงเกิน 3 ชั้น ตอ้งมีท่ีว่างกวา้งไม่นอ้ยกว่า12 เมตรท่ี
วา่งน้ีอาจใชร่้วมกบัท่ีวา่งของหอ้งแถวหรือตึกแถวอ่ืนได ้
(4) หอ้งแถวหรือตึกแถว ตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหลงัอาคารกวา้ง 
ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร เพ่ือใชติ้ดต่อถึงกนัโดยไม่ใหมี้ส่วนใด 
ของอาคารยื่นล ้าเขา้ไปในพ้ืนท่ีดงักล่าว ในกรณีท่ีอาคารหัน
หลงัเข้าหากัน จะต้องมีท่ีว่างด้านหลงัอาคารกวา้งไม่น้อย
กวา่ 6 เมตร 
(5) หอ้งแถวหรือตึกแถวท่ีมีดา้นขา้งใกลเ้ขตท่ีดินของผูอ่ื้น 
ตอ้งมีท่ีว่างระหว่างดา้นขา้งของห้องแถวหรือตึกแถวกบัเขต
ท่ีดินของผูอ่ื้น กวา้งไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร เวน้แต่ห้องแถวหรือ
ตึกแถวท่ีก่อสร้างข้ึนทดแทนอาคารเดิม โดยมีพ้ืนท่ีไม่
มากกวา่พ้ืนท่ีของอาคารเดิม และมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร 

 
 
 
 
โครงการจดัเป็นประเภทอาคารโรงแรมมีพ้ืนท่ี
ว่างปราศจากส่ิงปกคลุมร้อยละ 30.11ซ่ึงไม่
น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วน ของพ้ืนท่ีท่ีดินจึง
สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดดงักล่าว 

 
 
 
 

✓  

(6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรม คลงัสินคา้ อาคาร 
สาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ชั้น หรือสูงเกิน 8 เมตรยกเวน้
อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยูริ่มทางสาธารณะ ให้
มีท่ีว่างด้านหน้ากวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตรอาคารตามวรรค
หน่ึงท่ีสูงเกิน 3 ชั้น ใหมี้ท่ีวา่งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
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ตารางที่ 2.5-2(ต่อ) เปรียบเทียบขอ้ก าหนดตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
กบัการออกแบบโครงการ 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

การออกแบบโครงการ ความ 
สอดคล้อง 

    ท่ีวา่งตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ตอ้งมีพ้ืนท่ีต่อเน่ืองกนั 
ยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
อาคาร โดยอาจรวมท่ีว่างดา้นขา้งท่ีต่อเช่ือมกบัท่ีว่าดา้นหนา้
อาคารดว้ยก็ได ้และท่ีว่างน้ีตอ้งต่อเช่ือมกบัถนนภายในกวา้ง
ไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร ออกสู่ทางสาธารณะได ้ถา้หากเป็นถนน
ลอดใต้อาคาร ความสูงสุทธิของช่องลอดต้องไม่น้อยกว่า 
5 เมตร ท่ีวา่งน้ีอาจใชก้บัท่ีวา่งของอาคารอ่ืนได ้

  
 
 
 
 

(7) อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม  และอาคาร
สาธารณะจะต้องมี ท่ีว่างโดยปราศจากส่ิงปกคลุมเป็น
ทางเดินหลงัอาคารไดถึ้งกนั กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร โดยให้
แสดงเขตดังกล่าวให้ปรากฏด้วยท่ีว่างตามวรรคหน่ึง จะ
ก่อสร้างอาคาร ร้ัว ก าแพง หรือส่ิงก่อสร้างอ่ืนใดหรือจดัให้
เป็นบ่อน ้ า สระว่ายน ้ า ท่ีพกัมูลฝอยหรือท่ีพกัรวมมูลฝอย
หรือส่ิงของอ่ืนใดท่ีจะขดัขวางทางเดินร่วมไม่ได ้

  

ข้อ 53 อาคารอยูริ่มทางสาธารณะท่ีไม่ตอ้งมีท่ีวา่งตามขอ้  
และ ตอ้งมีลกัษณะดงัน้ีแนวอาคารดา้นท่ีประชิดติดริมทาง
สาธารณะ ตอ้งมีความยาวมากกวา่ 1 ใน 8 ส่วนของความยาว
เส้นรอบรูปภายนอกของอาคาร ทั้ งน้ี  แนวอาคารด้านท่ี
ประชิดติดทางสาธารณะตอ้งห่างทางสาธารณะไม่เกิน 20 
เมตร 
กรณี หอ้งแถว ตึกแถว ดา้นหนา้อาคารทุกคูหาตอ้งประชิด 
ติดริมทางสาธารณะ และมีแนวอาคารห่างจากทางสาธารณะ
ไม่เกิน 20 เมตร 

อาคารโครงการตั้ งอยู่ริมทางสาธารณะแนว
อาคารดา้นท่ีชิดริมทางสาธารณ ะมีความยาว 
26.88 เมตร ซ่ึงมากกว่า 1 ใน 8ส่วนของความ
ยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร(17.80 เมตร) 
และอยูห่่างจากซอยสุขมุวิท 36ไม่เกิน 20 เมตร 

✓  

ข้อ 54 อาคารดา้นชิดท่ีดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หนา้ต่าง 
ช่องระบายอากาศ หรือริมระเบียงส าหรับชั้น 2 ลงมาหรือสูง
ไม่เกิน9 เมตร ตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร และ
ส าหรับชั้น3 ข้ึนไป หรือสูงเกิน 9 เมตร ตอ้งห่างไม่นอ้ยกวา่ 
3 เมตร 

โครงการเป็นอาคารโรงแรม สูง 8 ชั้น และ 
ชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีความสูง 
จากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงพ้ืนชั้นดาดฟ้า 
เท่ากบั 22.95 เมตร โดยมีระยะถอยร่นจาก 
แนวเขตท่ีดินนอ้ยท่ีสุด เท่ากบั 2.15 เมตร 
(ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร) 

✓  
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ตารางที่ 2.5-2(ต่อ) เปรียบเทียบขอ้ก าหนดตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
กบัการออกแบบโครงการ 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

การออกแบบโครงการ ความ 
สอดคล้อง 

ข้อ 55 อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีว่าโดยรอบ
อาคารไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเวน้บา้นพกัอาศยัท่ีมีพ้ืนท่ีไม่
เกิน 300 ตารางเมตรอาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ตอ้งมี
ท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่นอ้ยกว่า 2 เมตรท่ีว่างตามวรรคหน่ึง
และวรรคสองจะใช้ร่วมกับท่ีว่างของอาคารอีกหลังหน่ึง
ไม่ได ้เวน้แต่ใชร่้วมกบัท่ีว่างของอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ 

โครงการเป็นอาคารโรงแรม มีความสูงจาก
ระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงพ้ืนชั้นดาดฟ้าเท่ากบั 
22.95 เมตร โดยโครงการมีท่ีว่างโดยรอบ
อาคารกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

✓  
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2.6  ระบบสาธารณูปโภคและส่วนบริการต่างๆ ภายในโครงการ 
2.6.1  ระบบการจราจรและที่จอดรถ 
 2.6.1.1 ทางเข้า-ออก และระบบการจราจรภายในโครงการ 
  โครงการ บูทิค แบงคอ็ก สุขุมวิท 36 ตั้งอยู่ท่ีซอยสุขุมวิท 36 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตนั
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร โครงการออกแบบให้มีทางเขา้-ออก จ านวน 1 จุด ความกวา้ง 6 เมตรเช่ือม
กบัซอยสุขมุวิท 36 ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการ (หนงัสืออนุญาตเช่ือมทางเขา้-ออกโดยบริเวณ
ดงักล่าวมีเขตทางกวา้งประมาณ 10.20 - 10.50 เมตร ซอยสุขมุวิท 36มีลกัษณะเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ขนาด 2 ช่องจราจร มีการเดินรถแบบสองทิศทาง (Two-WayTraffic) และจากการส ารวจพื้นท่ีในเดือน
สิงหาคม 2562 พบว่า กรุงเทพมหานครกาลงัดาเนินการปรับปรุงสภาพผิวจราจรในดีข้ึนกว่าเดิม นอกจากน้ี 
บริเวณใกลเ้คียงโครงการยงัมีถนนสายยอ่ย ประกอบดว้ย ซอยเอพี ซอยนภาศพัท ์แยก 1 ซอยนภาศพัท ์แยก 
4 เป็นตน้ 
  ทั้งน้ี โครงการไดจ้ดัท าผงัแสดงระยะห่างจากศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกโครงการถึงถนน
สายย่อยบริเวณพื้นท่ีใกลเ้คียง เพื่อแสดงให้เห็นว่าทางเขา้-ออกของโครงการมิไม่ไดอ้ยู่ในท่ีท่ีเป็นทางร่วม
หรือทางแยกกับถนนสายย่อย และอยู่ห่างจากจุดเร่ิมโคง้หรือหักมุมของขอบทางรวมหรือขอบทางแยก
สาธารณะมีระยะไม่นอ้ยกวา่ 20 เมตร 

• ระยะจากจุดก่ึงกลางทางเขา้ออกโครงการ ถึงจุดเร่ิมโคง้หรือหกัมุมของขอบทางถนนซอยเอพี 
ประมาณ 48.37 เมตร 

• ระยะจากจุดก่ึงกลางทางเขา้ออกโครงการ ถึงจุดเร่ิมโคง้หรือหกัมุมของขอบทางซอยนภาศพัท ์
แยก 4 ประมาณ 35.31 เมตร 
 ส าหรับถนนภายในโครงการมีความกวา้งของผิวการจราจร 6 เมตร จัดให้มีการเดินรถแบบ
สองทิศทาง (Two-Way Traffic) พร้อมทั้งจดัให้มีลูกศรบอกทิศทาง และพนกังานรักษาความปลอดภยัคอย
ตรวจสอบการเขา้-ออก และอ านวยความสะดวกใหก้บัผูม้าใชบ้ริการตลอด 24 ชัว่โมง 

2.6.1.2 ที่จอดรถภายในโครงการ 
 โครงการออกแบบให้มีท่ีจอดรถทั้งหมด 64 คนั แบ่งเป็นท่ีจอดรถแบบธรรมดา จ านวน 26 คนั 
(รวมท่ีจอดรถสาหรับผูพ้ิการ จ านวน 2 คนั) และท่ีจอดรถระบบไฮโดรลิก จ านวน 38 คนั รายละเอียด ดงัน้ี 
 ชั้นใตดิ้น 2  มีท่ีจอดรถแบบธรรมดา   จ านวน   21  คนั 
 ชั้นใตดิ้น 1A  มีท่ีจอดรถแบบธรรมดา   จ านวน   1  คนั 
   มีท่ีจอดรถระบบไฮโดรลิก  จ านวน   19  คนั 
 ชั้นใตดิ้น 1B  มีท่ีจอดรถระบบไฮโดรลิก  จ านวน   19  คนั 
 ชั้นท่ี 1   มีท่ีจอดรถแบบธรรมดา   จ านวน   4  คนั 
 รวมที่จอดรถทั้งโครงการ    จ านวน   64  คนั 
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 การจดัท่ีจอดรถของโครงการจะพิจารณาตามความในขอ้ 3 ขอ้ย่อย (1) ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 
(พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 แก้ไขเพิ่มเติมตาม
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 64 (พ.ศ. 2555) ท่ีก าหนด ดงัน้ี 
 - โรงแรม ให้ มี ท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คัน ต่อพื้ น ท่ีห้องโถง 10 ตารางเมตร เศษของ  
10 ตารางเมตรให้คิดเป็น 10 ตารางเมตร และไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพื้นท่ีท่ีใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรม  
20 ตารางเมตร เศษของ 20 ตารางเมตร ใหคิ้ดเป็น 20 ตารางเมตร 
 - ห้องโถงของภัตตาคารของอาคารขนาดใหญ่ ให้มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คนั ต่อพื้นท่ีห้อง 
โถง 10 ตารางเมตร เศษของ 10 ตารางเมตร ใหคิ้ดเป็น 10 ตารางเมตร 
 - อาคารขนาดใหญ่ ใหมี้ท่ีจอดรถยนตต์ามจ านวนท่ีก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ี
ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกนั หรือให้มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นท่ีอาคาร  
120 ตารางเมตร เศษของ 120 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 120 ตารางเมตรทั้ งน้ีให้ถือท่ีจอดรถยนต์จ านวนท่ี
มากกว่าเป็นเกณฑ์โครงการมีพื้นท่ีอาคารขนาดใหญ่ 7,655 ตารางเมตร มีพื้นท่ีจอดรถและทางวิ่ง  
1,827 ตารางเมตรเม่ือเปรียบเทียบจ านวนท่ีจอดรถของโครงการ ตามขอ้ก าหนดในขอ้ 3 ของกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) และกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 64 (พ.ศ. 2555) 
2.6.2  ระบบประปาและน า้ใช้ 
 2.6.2.1 ปริมาณน า้ใช้ 
  จากการประเมินจ านวนผูใ้ชน้ ้าและกิจกรรมการใชน้ ้าภายในโครงการ พบวา่ มีปริมาณน ้า
ใชข้องทั้งโครงการ เท่ากบั 142 ลูกบาศกเ์มตร/วนั  
 2.6.2.2 แหล่งน า้ใช้ การเกบ็ส ารอง และการจ่ายน า้ 
  น ้ าใช้ เพื่ อ ก าร อุป โภคและบ ริโภคของโครงก ารจะใช้บ ริก ารน ้ าป ระป าจาก 
การประปานครหลวงสาขาสุขมุวิท โดยจะด าเนินการเช่ือมต่อท่อประปาของโครงการเขา้กบัท่อเมนของการ
ประปานครหลวงดา้นหนา้โครงการผ่านมาตรวดัน ้ า และส่งน ้ าผ่านท่อประปาภายในโครงการ เขา้สู่ถงัเก็บ
น้าใตดิ้น บริเวณชั้นใตดิ้น 2 จ านวน 2 ถงั ขนาดความจุรวม 155.5 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงจะเก็บน ้ าส าหรับใช้
อุปโภค-บริโภคและถงัเก็บน ้ าใตดิ้น บริเวณชั้นใตดิ้น 1A จ านวน 1 ถงั ขนาดความจุ 64.35 ลูกบาศก์เมตร 
ส าหรับส ารองดบัเพลิงของโครงการ โดยห้องเคร่ืองสูบน ้ าท่ีอยูต่่อเน่ืองกบัถงัเก็บน ้ าใตดิ้น บริเวณชั้นใตดิ้น 
2 จะติดตั้งเคร่ืองสูบน ้า เพื่อสูบจ่ายน ้าประปาไปยงัส่วนต่างๆ ของอาคารดงันั้น โครงการมีปริมาตรถงัเกบ็น ้า
รวมทั้งโครงการ 219.85 ลูกบาศก์เมตร แบ่งเป็นสารองเพื่อการอุปโภค-บริโภครวม 155.5 ลูกบาศก์เมตร 
(คิดเป็นปริมาณน ้าใชส้ ารองประมาณ 155.5/142 = 1.1 วนั)และส ารองเพื่อการดบัเพลิง 64.35 ลูกบาศกเ์มตร 
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2.6.3  น า้เสียและการบ าบัดน า้เสีย 
 2.6.3.1 ปริมาณน า้เสีย 
  การค านวณปริมาณน ้ าเสียของโครงการจะประเมินไม่น้อยกว่า 80% ของปริมาณน ้ าใช ้
ยกเวน้น ้ าจากการลา้งห้องพกัมูลฝอยรวมท่ีก าหนดเป็นน ้ าเสียทั้งหมด โดยมีค่า BOD ณ แหล่งก าเนิดน ้ า
เสียก่อนการบ าบดัไม่น้อยกว่า 250 มิลลิกรัม/ลิตร โดยการประเมิน พบว่า โครงการจะมีปริมาณน ้ าเสียท่ี
เกิดข้ึนประมาณ 113.06 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
 2.6.3.2 การบ าบัดน า้เสีย 
  น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดประมาณ 113.06 ลูกบาศก์เมตร/วนั จะผ่านการบ าบดัจากระบบ
บ าบัดน ้ าเสีย ชนิดตะกอนเร่ง (Activated Sludge Process) แบบเติมอากาศยืดเวลา (Extended Aeration)
ออกแบบให้มีขนาด 120 ลูกบาศก์เมตร/วนั บ าบดัน ้ าเสียจนมีค่าความสกปรกในรูปบีโอดี (BOD) ไม่เกิน 
20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะดา้นหนา้โครงการ น ้ าเสียจากอาคารประกอบดว้ยน ้ า
เสียจากห้องน ้ า น ้ าเสียจากการซักลา้ง (แบ่งเป็นน ้ าเสียจากการซักลา้งทัว่ไป และน ้ าเสียจากการลา้งห้องพกั
มูลฝอยรวม) น ้ าโสโครกจากห้องน ้ า และน ้ าเสียจากครัวโดยน ้ าเสียจากครัวจะถูกรวบรวมเขา้สู่บ่อดกัไขมนั 
(Grease-Trap Tank) ท าหนา้ท่ีแยกไขมนัออกจากน ้ าเสีย มีปริมาตรขนาด 7.41 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลากกั
เก็บ ไม่นอ้ยกวา่ 1 ชัว่โมง จากนั้นน ้าเสียจากบ่อดกัไขมนั และน ้าเสียจากพื้นท่ีอ่ืนๆ ของอาคาร จะไหลเขา้สู่
บ่อเกรอะและปรับสภาพน ้ าเสีย (Septicand Equalizing Tank) ปริมาตรขนาด 37.87 ลูกบาศก์ เมตร  
เวลากกัเก็บ 6 ชัว่โมง เพื่อทาการแยกกาก/ของแขง็ และปรับอตัราการไหลของน ้ าเสียให้คงท่ี ก่อนสูบไปยงั
บ่อเติมอากาศ (Aeration Tank) ท าหนา้ท่ีก าจดับีโอดีโดยอาศยัการทางานในสภาวะการเติมอากาศ ซ่ึงอาศยั
การท างานของจุลินทรียช์นิดต้องการออกซิเจน (Aerobic bacteria) เพื่อย่อยสลายสารอินทรียใ์นระบบ  
มีปริมาตรขนาด 137.05 ลูกบาศกเ์มตร  
  ระยะเวลาเติมอากาศ 24 ชั่วโมง/วนั และมีเคร่ืองเติมอากาศ จ านวน 3 ชุด (ท างาน 2 ชุด 
และส ารอง 1 ชุด)หลงัจากนั้นจะไหลผ่านไปยงับ่อตกตะกอนขั้นสุดทา้ย (Secondary Sedimentation Tank) 
ปริมาตรขนาด 19.94 ลูกบาศกเ์มตร เวลากกัเก็บ 3.69 ชัว่โมง มีพื้นท่ีหนา้ตดับ่อ 9.0 ตารางเมตร เพื่อท าการ
แยกตะกอนแบคทีเรียออก ส าหรับตะกอนจะถูกส่งไปยงับ่อสูบตะกอน โดยตะกอนส่วนหน่ึงจะถูกสูบดว้ย
เคร่ืองสูบตะกอนกลบัเขา้ไปในบ่อเติมอากาศ มีอตัราการหมุนเวียนตะกอน 0.069 ลูกบาศก์เมตร/นาที 
เพื่อเป็นการควบคุมให้ค่า F/M ratio มีค่าคงท่ีตลอดเวลาเดินระบบ และตะกอนส่วนเกินจะถูกสูบไปยงั 
บ่อเก็บตะกอน หลงัจากนั้นจะส่งก าจดัต่อไปโดยใช้บริการบริษทัเอกชนท่ีได้รับอนุญาตจากหน่วยงาน
ราชการ เช่น บริษทั สยาม แมททีเรียลส์ เอ็กเชนจ ์จากดั บริษทั เอ็น-เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จ ากดั และ 
บริษทัเบตเตอร์ เวิลด ์กรีน จากดั (มหาชน) เป็นตน้ ส่วนน ้าใสท่ีไหลลน้ออกจากบ่อตกตะกอนขั้นสุดทา้ยจะ
ไหลเขา้สู่บ่อสูบน ้าท้ิง เพื่อตรวจคุณภาพน ้าของโครงการ และระบายออกสู่ระบบระบายน ้าสาธารณะต่อไป 
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 2.6.3.3  การจัดการกากตะกอนส่ิงปฏิกูล 
  จากขอ้มูลแนวทางการจดัการกากตะกอนจากระบบบ าบดัน ้ าเสีย1/ พบว่า อตัราการเกิดส่ิง
ปฏิกูลเฉล่ีย 1 ลิตร/คน/วนั หรือ 0.37 ลูกบาศกเ์มตร/คน/ปี (4% Dry Solids) หรือคิดเป็นการเกิดของแขง็ 40 
กรัม/คน/วัน  และอัตราการเกิดกากตะกอนส่ิงปฏิกูลหลังการบ าบัด (20% Dry Solids) เท่ากับ0.13  
ลูกบาศกเ์มตรต่อส่ิงปฏิกลู 1 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงสามารถค านวณไดด้งัน้ี 
    ปริมาณส่ิงปฏิกลูท่ีขบัถ่าย       =    จ านวนประชากร x อตัราการเกิดส่ิงปฏิกลู (0.37 ลบ.ม./คน/ปี) 
     (ลูกบาศกเ์มตร/ปี) 
     ปริมาณกากตะกอนส่ิงปฏิกลู  =    ปริมาณส่ิงปฏิกลูท่ีขบัถ่าย x อตัราการเกิดกากตะกอนปฏิกลูหลงับ าบดั 
     (ลูกบาศกเ์มตร/ปี)       (หรือ 0.13 ลูกบาศกเ์มตรต่อส่ิงปฏิกลู 1 ลูกบาศกเ์มตร) 
  จากจ านวนผูม้าใช้บริการและพนักงานของโครงการ ประมาณ 394 คน จึงมีปริมาณส่ิง
ปฏิกลูท่ีขบัถ่ายเกิดข้ึนประมาณ 145.78 ลูกบาศกเ์มตร/ปี แต่จะเหลือเป็นกากตะกอนหลงัเกบ็กกัในบ่อเกรอะ 
1 ประมาณ 18.95 ลูกบาศกเ์มตร/ปี หรือ 1.58 ลูกบาศกเ์มตร/เดือน ทั้งน้ี จะควบคุมปริมาตรกกัเกบ็ตะกอนใน
บ่อเกรอะ 1 ไม่ให้ เกิน ร้อยละ 80 ของปริมาตรเก็บกักของถัง เน่ืองจากบ่อเกรอะ 1 มีป ริมาตร  
12.03 ลูกบาศกเ์มตร ดงันั้น จะควบคุมปริมาตรตะกอนไม่ใหเ้กิน 9.62 ลูกบาศกเ์มตร เพื่อรักษาประสิทธิภาพ
ของระบบ โครงการจะก าหนดใหสู้บตะกอนอยา่งนอ้ยทุกๆ 6 เดือน 
 2.6.3.4 การจัดการกากไขมัน 
  จากขอ้มูลแนวทางการจดัการน ้ ามนัและไขมนัจากถงัดกัไขมนัและการน าไปใชป้ระโยชน์ 
ของกรมควบคุมมลพิษ พ.ศ. 2551 2/ ระบุวา่น ้ าเสียจากครัวส าหรับบา้นเรือน/ส านกังาน และร้านอาหารจะมี
ปริมาณไขมันในน ้ าเสียประมาณ 500 และ 1,500 มิลลิกรัม/ลิตร ตามล าดับ รายละเอียด ดังน้ีโครงการ
ออกแบบใหมี้บ่อดกัไขมนัสามารถรองรับน ้าเสียได ้12.50 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ดงันั้นสามารถประเมินปริมาณ
ไขมนัท่ีบ่อดกัไขมนัตอ้งรองรับไดด้งัน้ี 
 ปริมาณไขมนัจากอาคารโรงแรม (กิโลกรัม/วนั)  =  500 มก./ล. x 12.50 ลบ.ม./วนั 
                1,000 
       =  6.25 กิโลกรัม/วนั 
 อย่างไรก็ตาม ประสิทธิภาพการบ าบัดของบ่อดักไขมันโดยทั่วไปประมาณ  ร้อยละ 60  
(ท่ีมา : กรมควบคุมมลพิษ , 2551.) ดังนั้ น ปริมาณกากไขมันท่ีจะต้องก าจัดในแต่ละถัง มีประมาณ  
3.75 กิโลกรัม/วนั 
 โครงการจะก าหนดให้มีพนักงานรับผิดชอบตรวจสอบปริมาณกากไขมนัท่ีเพิ่มข้ึนป าทุกสัปดาห์
หรือเพิ่มความถ่ีตามความเหมาะสม และติดต่อให้ส านักงานเขตคลองเตยเขา้มารับไปด าเนินการต่อไป  
โดยโครงการไดรั้บหนงัสือยนืยนัการใหบ้ริการจากส านกังานเขตคลองเตยแลว้ 
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 2.6.3.5  การบ าบัดก๊าซมีเทน 
  การบ าบดัน ้าเสียจากโครงการจะมีก๊าซมีเทนเกิดข้ึนในขั้นตอนท่ีไม่มีการใชอ้ากาศบริเวณ 
บ่อดกัไขมนั (Grease-Trap Tank) บ่อเกรอะและปรับสภาพน ้าเสีย (Septic and Equalizing Tank)ก๊าซมีเทนท่ี
เกิดข้ึนจะถูกรวบรวมโดยท่อระบายอากาศมายงับ่อดินเพื่อทาการบ าบัดก๊าซมีเทน โดยใช้วิธี Biological 
Oxidation อาศยัจุลินทรียใ์นปุ๋ยช่วยยอ่ยสลายก๊าซมีเทน 
  การบ าบดัน ้ าเสียจากโครงการ ส่งผลให้เกิดก๊าซมีเทนข้ึนในขั้นตอนท่ีไม่มีการใช้อากาศ
บริเวณบ่อดักไขมัน (Grease-Trap Tank) บ่อเกรอะและปรับสภาพน้าเสีย (Septic and Equalizing Tank) 
โดยจะมีน ้ าเสียเขา้ระบบประมาณ 120 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ท าให้เกิดก๊าซมีเทน ประมาณ 7,125 กรัม/วนัโดย
ก๊าซมีเทนจะถูกรวบรวมโดยท่อระบายอากาศมายงับ่อดินเพื่อทาการบ าบดัก๊าซมีเทน โดยใชว้ิธีBiological 
Oxidation อาศยัจุลินทรียใ์นปุ๋ยช่วยยอ่ยสลายก๊าซมีเทน เปล่ียนรูปไปเป็นคาร์บอนไดออกไซดน์ ้ า พลงังาน 
และเซลลใ์หม่ของจุลินทรีย ์โดยมีอตัราการก าจดัก๊าซมีเทน 45 กรัม/ตารางเมตร/ชัว่โมงตามรายการค านวณ
ตอ้งใช้พื้นท่ีในการก าจดัก๊าซมีเทนจากบ่อดกัไขมนั (Grease-Trap Tank) บ่อเกรอะและปรับสภาพน ้ าเสีย 
(Septic and Equalizing Tank) ขนาด6.60 ตารางเมตร โดยโครงการออกแบบให้มีบ่อดินสาหรับกาจดัก๊าซ
มีเทนจากระบบบ าบดัน ้ าเสีย จ านวน1 บ่อ ขนาด 9.0 ตารางเมตร จึงสามารถก าจดัก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนจาก
โครงการไดอ้ยา่งเพียงพอ ต าแหน่งบ่อดินบ าบดัก๊าซมีเทน 
 2.6.3.6  การบ าบัดละอองน า้เสีย (Aerosol) 
  ละอองน ้ าเสีย หรือ Aerosol เกิดจากขั้นตอนการใชเ้คร่ืองเติมอากาศในระบบบ าบดัน ้ าเสีย
โดยมีปริมาณอากาศจากเคร่ืองเติมอากาศในระบบบ าบัดน ้ าเสีย ประมาณ 90 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมงซ่ึง
โครงการจะบ าบดัดว้ยวิธี Biological Oxidation อาศยัจุลินทรียใ์นปุ๋ยช่วยบ าบดัเช้ือโรคจากละอองน ้ าเสีย 
โดยจากการค านวณพบว่าตอ้งใชพ้ื้นท่ีบ่อดินขนาดไม่นอ้ยกว่า 5.00 ตารางเมตร โครงการจึงออกแบบให้มี
พื้นท่ีบ่อดินขนาด 5.00 ตารางเมตร ต าแหน่งบ่อดินบ าบดัละอองน ้าเสีย (Aerosol) 
2.6.4  ระบบระบายน า้และป้องกนัน า้ท่วม 
 ระบบระบายน ้าของโครงการเป็นระบบท่อแยก (Separated System) ซ่ึงจะแยกท่อระบายน ้าเสียออก
จากท่อระบายน ้ าฝน มีอตัราการระบายน ้ าเสียรวม 0.00139 ลูกบาศก์เมตร/วินาที และมีอตัราการระบาย
น ้ าฝนรวม 0.01296 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ดงันั้น อตัราการระบายน ้ าหลงัพฒันาโครงการ เท่ากบั0.01435 
ลูกบาศกเ์มตร/วินาที ซ่ึงไม่เกินอตัราการระบายน ้าก่อนพฒันา (0.0144 ลูกบาศกเ์มตร/วินาที) 
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 2.6.4.1  ระบบระบายน้าเสีย 
  น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนในห้องพกัและพื้นท่ีอ่ืนๆ ของอาคาร จะระบายผ่านท่อสุขาภิบาลแนวด่ิง
โดยน ้ าโสโครกจากห้องส้วมจะระบายผ่านท่อระบายน ้ าโสโครก (Soil Pipe) น ้ าเสียท่ีเกิดจากการช าระลา้ง
ร่างกายและอ่ืนๆ จะระบายผ่านท่อระบายน ้ าเสีย (Waste Pipe) โดยน ้ าเสียจากท่อระบายน ้ าโสโครกและท่อ
ระบายน ้ าเสียจะถูกรวบรวมเขา้สู่บ่อเกรอะ และน ้ าเสียจากส่วนครัวจะระบายผ่านท่อระบายน ้ าเสียจากการ
ประกอบอาหาร(Kitchen Pipe) ซ่ึงน ้ าเสียจากส่วนน้ีจะถูกรวบรวมเขา้สู่บ่อดกัไขมนั โดยปริมาณน ้ าเสียท่ี
เกิดข้ึนทั้งหมด จะไหลเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการ น ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบดัแลว้ จะไหลเขา้สู่บ่อดกั
ขยะดา้นหน้าโครงการร่วมกับน้าฝน จากนั้นน ้ าท้ิงทั้งหมดจากโครงการจะไหลตามแรงโน้มถ่วงไปท่อ
ระบายน ้าสาธารณะภายนอกโครงการต่อไป 
 2.6.4.2  ระบบระบายน้าฝน 
  การระบายน ้ าฝนจากบริเวณชั้นดาดฟ้า และระเบียงห้องพกัภายในอาคารจะระบายผ่านท่อ
ระบายน ้ าฝนแนวด่ิง ส่วนน ้ าฝนภายนอกอาคารจะถูกรวบรวมลงสู่ท่อระบายน ้ าฝน โดยท่อระบายน ้ าฝน  
มีขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.30 เมตร ค่าความลาดเอียง 1:200 และจดัให้มีบ่อพกัน ้ าเป็นระยะๆ ส าหรับเป็น
ช่องตรวจสอบการระบายน ้า น ้ าฝนจะถูกรวบรวมตามท่อระบายน ้าไปยงับ่อดกัขยะและบ่อหน่วงน ้าส าหรับ
การระบายน ้ าฝนจากชั้นใตดิ้นของอาคาร จะรวบรวมน ้ าฝนผ่านร่องระบายน ้ า ความกวา้ง200 มิลลิเมตร 
ความลึก 20 มิลลิเมตร โดยโครงการจดัให้มีบ่อสูบระบายน ้ า (DP-1 และ DP-2)จ านวน 2 บ่อ อยูบ่ริเวณห้อง
เคร่ืองสูบน ้าและท่ีจอดรถดา้นทิศตะวนัตกของอาคาร ภายในแต่ละบ่อจะติดตั้งเคร่ืองสูบน ้า เพื่อท าหนา้ท่ีสูบ
น ้าไปยงับ่อพกัน ้าของโครงการ 
2.6.5  ระบบไฟฟ้า 
 โครงการจะรับกระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง เขตคลองเตย โดยมีความตอ้งการใช้ไฟฟ้า
ทั้งหมดประมาณ 1,244.58 KVA ภายในห้องไฟฟ้าจะติดตั้งหมอ้แปลง ชนิด Dry Type ขนาด 1,250 KVA
แลว้แปลงไฟ 24 KV เป็น 416/240 V ก่อนจ่ายไปยงัส่วนต่างๆ ของอาคารต่อไป โดยเลือกหมอ้แปลงไฟฟ้าท่ี
สามารถรับโหลดไฟฟ้าได้ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงส่วนในกรณีฉุกเฉิน โครงการมีการ
จดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าฉุกเฉิน มีขนาดท่ีพอเพียงกบัขนาดโหลด โดยมีเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารองท่ี
สามารถรองรับโหลดไฟฟ้าในส่วนท่ีจ าเป็น และใชง้านไดน้าน 8 ชัว่โมง 
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2.6.6  ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้และจุดรวมพล 
 2.6.6.1 ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
 ระบบสญัญาณแจง้เหตุเพลิงไหมท่ี้ติดตั้งในโครงการ เช่น 
 1) แผงควบคุมระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ (Fire Alarm Control Panel) จะต่อกับระบบ
ตรวจจบัและแจง้สัญญาณทัว่ทั้งพื้นท่ีในอาคาร เม่ืออุปกรณ์ตรวจจบัตวัใดสามารถจบัส่ิงผิดปกติได ้จะส่ง
สัญญาณมาท่ีแผงควบคุม เพื่อแจง้ต าแหน่งและสญัญาณเตือนภยัจะดงัข้ึน 
 2) ระบบสัญญาณแจง้เตือนเหตุเพลิงไหมด้ว้ยมือ (Manual Station) มีการติดตั้งสัญญาณเตือนเหตุ
เพลิงไหม ้และกระด่ิงแจง้เหตุ (Alarm Bell) เพื่อส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุมและแจง้เหตุไปยงับริเวณต่างๆ 
โดยมีการติดตั้งบริเวณพื้นท่ีตอ้นรับ โถงลิฟทข์นของ บนัได ST-1 และบนัได ST-2 
 3) อุปกรณ์ตรวจจบัความร้อนอตัโนมติั (Heat Detector) เม่ือเคร่ืองท างานจะส่งสัญญาณไปยงัแผง
ควบคุมระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้เพื่อส่งสัญญาณให้กระด่ิงแจง้เหตุดงัข้ึน โดยมีการติดตั้งบริเวณ
พื้นท่ีจอดรถและทางเดินรถชั้นใตดิ้น หอ้งเคร่ืองสูบน ้า หอ้งเคร่ืองสูบน ้าสระวา่ยน ้า 
 4) อุปกรณ์ตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ท าหน้าท่ีตรวจจบัอนุภาคของควนัโดยอตัโนมติัติดตั้ง
บริเวณพื้นท่ีตอ้นรับ พื้นท่ีพกัคอย ห้องพกั ห้องไฟฟ้า ห้องงานระบบ ห้องพยาบาล ห้องแม่บา้นห้องน ้ า 
หอ้งพกัมูลฝอยรวม หอ้งเกบ็ของ หอ้งออกก าลงักาย โถงทางเดิน โถงลิฟท ์บนัได ST-1 และบนัไดST-2 
 5) ป้ายบอกทางหนีไฟ (Exit Light) เป็นป้ายพลาสติกชนิดเรืองแสง ซ่ึงจะเปล่งแสงสะทอ้นเม่ือ
ไฟดบั ติดตั้งบริเวณทางเดินรถชั้นใตดิ้น พื้นท่ีตอ้นรับ พื้นท่ีพกัคอย โถงทางเดิน บนัได ST-1 และบนัไดST-2 
 6) กล่องไฟฉุกเฉิน (Emergency Light) จะท างานทนัทีเม่ือในอาคารเกิดไฟดบั ซ่ึงในอาคารจะติดตั้ง
กล่องไฟฉุกเฉินบริเวณจุดบริการลงทะเบียน ห้องแม่บา้น ห้องพยาบาล ห้องงานระบบ ห้องเก็บของห้อง
เคร่ืองสูบน ้ า ห้องเคร่ืองสูบน ้ า สระว่ายน ้ า ห้องเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง ห้องไฟฟ้า ห้องออกก าลงักายห้องน ้ า 
โถงทางเดิน โถงลิฟท ์บนัได ST-1 และบนัได ST-2 
 7) ทางหนีไฟ มีรายละเอียดดงัน้ี 
  • บันได ST-1 เป็นบนัไดหลกัและบนัไดหนีไฟ อยูภ่ายในอาคาร โดยตวับนัไดท าดว้ยวสัดุ 
ทนไฟ คือ คอนกรีตเสริมเหล็ก (ค.ส.ล.) กวา้ง 1.50 เมตร ลูกตั้งสูง 0.14-0.15 เมตรและมีลูกนอนกวา้ง  
0.28 เมตร เช่ือมต่อตั้งแต่ชั้นใตดิ้น 2 ถึงชั้นหลงัคา สามารถเปิดออกสู่ชั้นล่างไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง 
  • บันได ST-2 เป็นบนัไดหนีไฟ อยูภ่ายในอาคาร โดยตวับนัไดท าดว้ยวสัดุทนไฟ คือ 
คอนกรีตเสริมเหล็ก (ค.ส.ล.) กวา้ง 1.20 เมตร ลูกตั้งสูง 0.17 เมตร และมีลูกนอนกวา้ง0.25 เมตร เช่ือมต่อ
ตั้งแต่ชั้นใตดิ้น 2 ถึงชั้นหลงัคา สามารถเปิดออกสู่ชั้นล่างไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง 
 8) ประตูหนีไฟ ออกแบบใหมี้ความกวา้ง 0.9 เมตร และความสูง 2.0 เมตร ก่อสร้างดว้ยวสัดุกนัไฟ 
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 2.6.6.2  จุดรวมพล 
  โครงการจะก าหนดให้มีพื้นท่ีจุดรวมพลตามแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมโครงการบริการชุมชนและท่ีพักอาศัย มีสัดส่วนพื้นท่ีรวมพลไม่น้อยกว่า 0.25  
ตารางเมตรต่อ 1 คน โดยโครงการมีจุดรวมพลจ านวน 2 จุด 
2.6.7  ระบบดับเพลงิ 
 โครงการฯ ออกแบบเป็นอาคารขนาดใหญ่ (ไม่ใช่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ)แต่
โครงการฯ ไดจ้ดัใหมี้การส ารองน ้าดบัเพลิง มีเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง และติดตั้งหวักระจายน ้าดบัเพลิงเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการดบัเพลิง โดยระบบดบัเพลิงของอาคารจะจ่ายน ้ าดบัเพลิงจากเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงใน
ห้องเคร่ืองสูบน ้ าดับเพลิงชั้นใตดิ้น 1A โดยสูบน ้ าจากถงัเก็บน ้ าไปยงัหัวกระจายน ้ าดับเพลิงและ FIRE 
HOSE CABINET ท่ีชั้นต่างๆ ของอาคาร โดยให้แรงดนัในเส้นท่อไดต้ามก าหนดมาตรฐานซ่ึงรายละเอียด
ต่างๆ 
2.6.8  ระบบระบายอากาศและระบบปรับอากาศ 
 ระบบระบายอากาศของโครงการ ประกอบดว้ยการระบายอากาศดว้ยวิธีกล โดยแบ่งเป็น 2 กรณี 
คือ กรณีท่ีมีระบบปรับอากาศ และกรณีท่ีไม่มีระบบปรับอากาศ เพื่อเป็นการหมุนเวียนอากาศภายในพื้นท่ี 
ต่างๆ ของอาคาร โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 1) การระบายอากาศดว้ยวิธีกล กรณีไม่มีการใชเ้คร่ืองปรับอากาศ ในส่วนของพื้นท่ีจอดรถชั้นใตดิ้น 
หอ้งเคร่ืองสูบน ้า หอ้งเคร่ืองสูบน ้าสระวา่ยน ้า หอ้งเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง หอ้งไฟฟ้าหอ้งแม่บา้น หอ้งพกัขยะ
ทัว่ไป (รีไซเคิลไม่ได)้ ห้องพกัขยะรีไซเคิล ห้องพกัขยะอนัตราย และห้องน ้ า เป็นตน้ จดัให้มีพดัลมระบาย
อากาศอากาศในอตัราท่ีไม่นอ้ยกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด 
 2) การระบายอากาศโดยใชร้ะบบปรับอากาศ โครงการจะท าการติดตั้งเคร่ืองปรับอากาศบริเวณ 
พื้นท่ีตอ้นรับ หอ้งพกั หอ้งงานระบบ หอ้งพยาบาล หอ้งน ้าชาย-หญิง หอ้งน ้าส าหรับผูพ้ิการและหอ้งพกัขยะ
เปียก เป็นตน้ โดยเคร่ืองปรับอากาศท่ีใชเ้ป็นระบบปรับอากาศขนาดใหญ่ ใช้เคร่ืองท าน ้ าเยน็ชนิดระบาย
ความร้อนดว้ยอากาศ (Air Cooled Chiller) 
 นอกจากน้ี ตามพระราชบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ขอ้ 94 ระบุว่า “อาคารจอดรถท่ีอยู่ต  ่า
กว่าระดับพื้นดิน ต้องจดัให้มีระบบระบายอากาศซ่ึงสามารถเปล่ียนอากาศภายในชั้นนั้น ๆ ได้หมดใน
ระยะเวลา 15 นาที”โครงการออกแบบอาคารใหมี้ชั้นจอดรถท่ีอยูต่  ่ากวา่ระดบัพื้นชั้นล่าง จ านวน 3 ชั้น ไดแ้ก่ 
ชั้นใตดิ้น2, ชั้นใตดิ้น 1A และชั้นใตดิ้น 1B โดยจดัให้มีระบบระบายอากาศซ่ึงสามารถเปล่ียนอากาศภายใน
ชั้นนั้น ๆไดห้มดในระยะเวลา 10 นาที (ไม่น้อยกว่า 6 เท่าของปริมาตรของห้องใน 1 ชัว่โมง) ทั้งน้ี ในการ
เลือกใชพ้ดัลมระบายอากาศ โครงการจะเลือกใชพ้ดัลมท่ีมีอตัราการระบายอากาศไม่น้อยกว่าท่ีก าหนดใน
พระราชบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 
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2.6.9  การจัดการขยะ 
 1)  ประเภทและปริมาณขยะที่เกดิขึน้จากโครงการ 
  การคาดการณ์ปริมาณขยะมูลฝอยของโครงการจะก าหนดตามแนวทางการประเมินผล
กระทบส่ิงแวดลอ้มโครงการดา้นท่ีพกัอาศยัและบริการชุมชน ของส านักวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) โดยก าหนดให้อตัราการเกิดมูลฝอย
ไม่นอ้ยกวา่3 ลิตร/คน/วนั 
  ส าหรับองคป์ระกอบของขยะมูลฝอยจะประเมินตามคู่มือแนวทางการจดัการขยะมูลฝอย
และส่ิงแวดล้อมโดยชุมชน กรุงเทพมหานคร, ส านักส่ิงแวดล้อม กรุงเทพมหานคร, 2556. ซ่ึงระบุว่า
องคป์ระกอบของขยะมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนทัว่ประเทศ ประกอบดว้ย มูลฝอยประเภทขยะเปียก ประมาณร้อยละ 
50 มูลฝอยประเภทขยะท่ีสามารถใช้ประโยชน์ได ้ประมาณร้อยละ 30 มูลฝอยทัว่ไป ประมาณร้อยละ 17 
และมูลฝอยประเภทขยะอนัตราย ประมาณร้อยละ 3 ดงัน้ี 
 อตัราการเกิดขยะมูลฝอย 1 กิโลกรัม/คน/วนั จ านวนผูม้าใชบ้ริการและพนกังานรวม 394 คน คิด
เป็นปริมาณมูลฝอยรวมเท่ากบั 394 กิโลกรัม/วนั จ าแนกขยะมูลฝอยเป็นประเภท ดงัน้ี 

• ขยะเปียก ร้อยละ 50    คิดเป็นปริมาณมูลฝอย  197.0  กิโลกรัม/วนั 
• ขยะท่ีสามารถรีไซเคิลได ้ร้อยละ 30 คิดเป็นปริมาณมูลฝอย  118.2  กิโลกรัม/วนั 
• ขยะทัว่ไป ร้อยละ 17    คิดเป็นปริมาณมูลฝอย  66.98  กิโลกรัม/วนั 
• ขยะอนัตราย ร้อยละ 3    คิดเป็นปริมาณมูลฝอย  11.82  กิโลกรัม/วนั 

2.6.10  พืน้ที่สีเขียว 
 ส านักวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม ไดจ้ดัท าแนวทางการจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการบริการชุมชน
และท่ีพกัอาศยั (ฉบบัเดือนกมุภาพนัธ์, 2560) ดงัน้ี 
 1) โครงการอาคารอยู่อาศยัรวม โครงการโรงแรม โครงการโรงพยาบาล โครงการอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ใหจ้ดัพื้นท่ีสีเขียวในสัดส่วนไม่นอ้ยกวา่ 1 ตารางเมตร ต่อคน 1 คน และตอ้งจดัให้มี
พื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑท์ั้งน้ีตอ้งเป็นไมย้นื
ตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑ ์
 2) ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนในท่ีว่าง ท่ีโครงการตอ้งจดัให้มีตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร
พ.ศ. 2522 โดยก าหนดให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนือยา่งนอ้ยร้อยละ 50 ของท่ีว่างท่ีตอ้งจดัให้มีตามเกณฑก์ าหนด
ดังกล่าว (แผนปฏิบัติการเชิงนโยบายด้านการจัดการพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอย่างย ัง่ยืนท่ีได้รับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ ในการประชุมคร้ังท่ี 7/2550 เม่ือวนัท่ี 20 พฤษภาคม2550 
และคณะรัฐมนตรีรับทราบ เม่ือวนัท่ี 10 กรกฎาคม 2550) 
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2.6.11  ระบบรักษาความปลอดภัย 
 ทางโครงการค านึงถึงความปลอดภยัและความเป็นส่วนตวัของผูม้าใชบ้ริการ จึงจดัใหมี้ระบบรักษา
ความปลอดภยัในโครงการตั้งแต่ทางเขา้-ออกโครงการ โดยจดัใหมี้พนกังานอ านวยความสะดวกในการเขา้-
ออก ตลอด 24 ชัว่โมง และติดตั้งกลอ้งวงจรปิด (CCTV) ตามจุดต่างๆ เช่น ทางเขา้-ออกโครงการ พื้นท่ีจอด
รถและทางวิ่ง โถงทางเดิน โถงลิฟท ์พื้นท่ีตอ้นรับ และพื้นท่ีพกัคอย เป็นตน้ 


