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บทที ่2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1        ทีต่ั้งและการเข้าถึงพืน้ทีโ่ครงการ 
             โครงการ แบงคค์อก ฮอไรซอน ไลท ์แอท รามค าแหง แคมปัส ของบริษทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั 
(มหาชน) ตั้งอยู่ถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 แขวงหัวหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร ด าเนินการ
บนโฉนดท่ีดิน จ านวน 2 แปลง ขนาดท่ีดิน 0-3-53 ไร่ หรือ 1,412 ตารางเมตร ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั
เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) ผูพ้ฒันาโครงการ (แสดงดังตารางที ่2.1-1) 
 

ตารางที ่2.1-1 รายละเอียดโฉนดท่ีดินท่ีจะน ามาพฒันาโครงการ 

แปลงที่ โฉนดทีด่ินเลขที่ เลขทีด่ิน 
ขนาดทีด่ินตามโฉนด 

ไร่ ตารางเมตร 
1 26389 4757 0-2-42 968 
2 26390 4758 0-1-11 444 

รวม 0-3-53 1412 
ท่ีมา: บริษทัเจา้พระยามหานคร จ ากดั(มหาชน),2559 

 

ทั้งน้ี โครงการมีอาณาเขตติดต่อกบัพื้นท่ีใกลเ้คียงดงัน้ี 
ทิศเหนือ  ติดกบั    อาคารอยู่อาศยัรวม (เค.เจ. อพาร์ทเมนัท์) ขนาดความสูง 4 ชั้น จ  านวน 

          1 อาคาร ถดัไปเป็นอาคารพกัอาศยั ขนาดความสูง 4 ชั้น 
ทิศตะวนัออก  ติดกบั      ถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 เขตทางกวา้งประมาณ 7 เมตร ถดัไปเป็น 

          บา้นพกัอาศยั ขนาดความสูง 2 ชั้น จ  านวน 1 หลงั 
ทิศใต ้   ติดกบั      บา้นพกัอาศยั ขนาดความสูง 2 ขั้น ถดัไปเป็นบา้นพกัอาศยั ขนาดความสูง 

               2 ชั้น 
ทิศตะวนัตก  ติดกับ     คริสตจกัรพระกรุณากรุงเทพ ขนาดความสูง 2 ชั้ น จ  านวน 1อาคาร 

          และบา้นพกัอาศยั ขนาดความสูง 2 ชั้น จ  านวน 2 หลงั 
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ส าหรับการเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ สามารถใช้โครงข่ายเส้นทางคมนาคมทางบกเป็นหลกั

โดยเช่ือมต่อกบัถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 มีรายละเอียดการทางเขา้-ออกโครงการ ดงัน้ี 

         1) การเดินทางเข้าสู่พืน้ทีโ่ครงการ มี 3 เส้นทางหลกั ดงัน้ี 

(1) เส้นทางที่ 1 จากถนนรามค าแหง เล้ียวเข้าถนนซอยรามค าแหง 24 เดินรถไปตามถนนซอย 

รามค าแหง 24  ระยะทางประมาณ 800 เมตร เล้ียวขวาเขา้ถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 ระยะทางประมาณ 

500 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นขวามือ 

(2) เส้นทางที่ 2 จากถนนศรีนครินทร์ เขา้ถนนซอยรามค าแหง 24 ระยะทางประมาณ 2.8 กิโลเมตร 

เล้ียวซา้ยเขา้ถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 ระยะทางประมาณ 500 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นขวามือ 

(3)  เส้นทางที่ 3  จากถนนพระราม 9 เข้าถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 2 ระยะทางประมาณ 

1.2 กิโลเมตร เล้ียวขวาเขา้ถนนซอยรามค าแหง 24 ระยะทางประมาณ 300 เมตร จากนั้นเล้ียวขวาเขา้ถนน

ซอยรามค าแหง 24 แยก 14 ระยะทางประมาณ 500 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นขวามือ 

         2) การเดินทางออกจากโครงการ มี 3 เส้นทางหลกั ดงัน้ี 

(1) เส้นทางที ่1 จากพื้นท่ีโครงการเล้ียวซา้ยออกถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 ระยะทางประมาณ 

500 เมตร และเล้ียวซา้ยออกถนนซอยรามค าแหง 24 ระยะทางประมาณ 800 เมตร เพื่อออกถนนรามค าแหง 

ซ่ึงสามารถเดินรถไปยงัพื้นท่ีตามแนวถนนรามค าแหงไดอ้ยา่งสะดวก 

(2) เส้นทางที ่2 จากพื้นท่ีโครงการเล้ียวซา้ยออกถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 ระยะทางประมาณ 

500 เมตร และเล้ียวขวาออกถนนซอยรามค าแหง 24 ระยะทางประมาณ 2.8 กิโลเมตร เพื่อออกถนน 

ศรีนครินทร์ ซ่ึงสามารถเดินรถไปยงัพื้นท่ีตามแนวถนนศรีนครินทร์ไดอ้ยา่งสะดวก 

(3) เส้นทางที ่3 จากพื้นท่ีโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 ระยะทางประมาณ 
500 เมตร และเล้ียวซา้ยออกถนนซอยรามค าแหง 24 ระยะทางประมาณ 300 เมตร จากนั้นเล้ียวซา้ยออกถนน
ซอยรามค าแหง 24 แยก 2 เพื่อออกถนนพระราม 9 ซ่ึงสามารถเดินรถไปยงัพื้นท่ีตามแนวถนนพระราม 9  
ไดอ้ยา่งสะดวก 

นอกจากน้ี ในการเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ สามารถใช้บริการรถไฟฟ้า แอร์พอร์ต เรล ลิงก์
โดยสถานีรถไฟฟ้าท่ีอยูใ่กลโ้ครงการมากท่ีสุด ไดแ้ก่ สถานีรามค าแหง ซ่ึงสถานีดงักล่าวตั้งอยูบ่ริเวณถนน
ก าแพงเพชร 7-ถนนรามค าแหง ห่างจากโครงการประมาณ 2.27 กิโลเมตร ซ่ึงจะท าให้การเดินทางมายงั
โครงการสามารถท าไดอ้ยา่งสะดวกและรวดเร็วยิง่ข้ึน และสามารถช่วยลดผลกระทบดา้นการจราจรบนถนน
โครงข่ายบริเวณใกลเ้คียงโครงการได ้
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2.2       สภาพพืน้ทีก่่อนการพฒันาโครงการ และสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
            สภาพพื้นท่ีก่อนพฒันาโครงการเป็นท่ีตั้งบา้นพกัอาศยั (ร้าง) ขนาดความสูง 2 ชั้น จ  านวน 1 หลงั  
(ดูภาพถ่ายที ่2.2-1) ส าหรับสภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปรอบพื้นท่ีโครงการ ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั 
อาคารพกัอาศยัรวม อาคารพาณิชย ์บา้นพกัอาศยั และร้านคา้ (ดูรูปที ่2.2-1) 

 

 
ภาพถ่ายที ่2.2-1 สถานภาพของโครงการในปัจจุบนั ณ เดือนตุลาคม 2559 
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รูปที ่2.2-1 สภาพแวดลอ้มของโครงการ 
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2.3        รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
2.3.1     กลุ่มเป้าหมายและประเภท/ขนาดของโครงการ 
             บริษทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) มีความประสงค์จะพฒันาโครงการเป็นคอนโดมิเนียม
หรืออาคารชุดพกัอาศยั มีกลุ่มเป้าหมายหลกัเป็นลูกคา้ประเภทประชาชน พนกังานบริษทั และผูท่ี้ปฏิบติังาน
อยูบ่ริเวณถนนรามค าแหง และยา่นเศรษฐกิจใกลเ้คียง 

อาคารชุดพกัอาศยัของโครงการเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด 8 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีความสูง 
22.95 เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า) มีจ  านวนห้องชุดพกัอาศยั 124 ห้อง และมีท่ีจอดรถยนต์ 
42 คนั 

 

 

รูปที ่2.3.1-1 แบบจ าลองอาคารโครงการ 
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2.3.2      ประเภท และขนาดของโครงการ 
โครงการมีเน้ือท่ีทั้งหมด 0-3-53 ไร่ หรือ 1,412 ตารางเมตร ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาด 

8 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีความสูง 22.05 เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า จ าแนกเป็นพื้นท่ีอาคาร 
ปกคลุมดินประมาณ 701 ตารางเมตร และพื้นท่ีเปิดโล่ง/พื้นท่ีนอกอาคารประมาณ 711 ตารางเมตร ซ่ึงใช้
ประโยชน์เป็นพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ ท่ีจอดรถและพื้นท่ีอ่ืน ๆ เช่น ทางเดิน ถนน เป็นตน้ โดยอาคารของ
โครงการมีระยะถอยร่นจากแนวเขตท่ีดิน 2.51 - 16.1 เมตร 

การใช้ประโยชน์พืน้ทีภ่ายในอาการ 
โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 8 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุด

พกัอาศยั 124 ห้อง และท่ีจอดรถยนต์ 42 กนั มีพื้นท่ีอาคารรวม 5,577 ตารางเมตร ความสูงอาคารวดัจาก
ระดบัถนนโครงการถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า 22.95 เมตร โดยชั้นพกัอาศยั มีความสูงจากระดบัพื้นถึงพื้น  
2.7เมตร ซ่ึงการจดัสรรพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ภายในอาคารสามารถสรุปไดด้งัตารางท่ี 2.3.2-1  
 
ตารางที ่2.3.2-1 รายละเอียดการใชป้ระโยชน์ภายในอาคารโครงการ 

ช้ัน รายละเอยีด 

ช้ันที ่1 
ประกอบดว้ยท่ีจอรถยนตจ์ านวน 42 คนั ลิฟต ์บนัได ทางเดิน หอ้งส านกังานนิติบุคคลอาคาร
ชุด หอ้งไฟฟ้า หอ้งเคร่ืองสูบน ้า และหอ้งพกัมูลฝอยรวม 

ช้ันที ่2-7 
ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศยัจ านวน 18 ห้อง/ชั้ น (รวมห้องพกั 108 ห้อง) ลิฟต์ บันได 
ทางเดินและหอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น 

ช้ันที ่8 
ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 16 ห้อง ลิปต์ บนัได ทางเดิน และห้องพกัมูลฝอย
ประจ าชั้น 

ช้ันด่านฟ้า 
ประกอบดว้ย ท่ีตั้งถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า พื้นท่ีสีเขียว สระว่ายน ้ า ห้องเคร่ืองลิฟต์ ห้องไฟฟ้า 
หอ้งเคร่ืองสูบน ้า บนัได และทางเดิน 
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2.3.3     อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อพืน้ทีด่ิน ร้อยละของพืน้ทีอ่าคารปกคลุมดิน และร้อยละของพืน้ทีว่่าง 
ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดใ้หค้  าจ  ากดัความท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการไว ้ดงัน้ี 
"พื้นท่ีอาคาร" หมายความว่า พื้นท่ีของพื้นของอาคารแต่ละชั้นท่ีบุคคลเขา้อยู่หรือเขา้ใช้สอยได้

ภายในขอบเขตดา้นนอกของคานหรือภายในพื้นนั้น หรือภายในของเขตดา้นนอกของผนังของอาคารและ
หมายความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงดว้ย แต่ไม่รวมพื้นดาดฟ้าและบนัไดนอกหลงัคา 

"พื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร" หมายความว่า พื้นท่ีของแปลงท่ีดินท่ีน ามาใช้ขออนุญาตก่อสร้าง
อาคาร ไม่ว่าจะเป็นท่ีดินตามหนังสือส าคญัแสดงสิทธ์ิในท่ีดินฉบับเดียวหรือหลายฉบับซ่ึงเป็นท่ีดินท่ี
ติดต่อกนั 

"ท่ีวา่ง" หมายความวา่ พื้นท่ีอนัปราศจากหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุม ซ่ึงพื้นท่ีดงักล่าวอาจจะจดั
ใหเ้ป็นบ่อน ้า สระวา่ยน ้า บ่อพกัน ้าเสีย ท่ีพกัมูลฝอย ท่ีพกัรวมมูลฝอย หรือท่ีจอดรถยนตท่ี์อยูภ่ายนอกอาคาร
ก็ได ้และใหห้มายรวมถึงพื้นท่ีของส่ิงก่อสร้าง หรืออาการท่ีสูงจากระดบัพื้นท่ีดินไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่มี
หลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุมเหนือระดบันั้น 

รายละเอียดการค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน ร้อยละของพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน และ
ร้อยละของพื้นท่ีวา่ง มีดงัน้ี 

- โครงการมีพื้นท่ีทั้ งหมด 0-3-53 ไร่ หรือ 1,412 ตารางเมตร จ าแนกเป็นพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน
ประมาณ 701 ตารางเมตร และพื้นท่ีเปิดโล่ง/พื้นท่ีนอกอาคารประมาณ 711 ตารางเมตร 

- พื้นท่ีอาคารรวมคิดค่าธรรมเนียมและพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน (FAR) เท่ากับ
5,577 ตารางเมตร 

- สัดส่วนพื้นท่ีอาคารทั้งหมดต่อพื้นท่ีโครงการ เท่ากบั 3.95 : 1 (ไม่เกิน 4 : 1 (ท่ีดินประเภท ย.5-18) 
ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556)  
              - พื้นท่ีท่ีไม่มีอาการปกคลุมหรือพื้นท่ีวา่งมีค่าร้อยละ 53.14 (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30ของพื้นท่ีดินท่ีใช้

เป็นท่ีตั้งโครงการ ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522) 

- อตัราส่วนท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม(OSR)มีค่าร้อยละ12.75 
- พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดต้ามขอ้ก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

                โครงการตั้งอยูใ่นท่ีดินประเภท ย.5-18 (สีส้ม) ก าหนดใหมี้อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม
ของท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 7.5 และมีพื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง  

ดังน้ัน พืน้ทีน่ า้ซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ คิดเป็นร้อยละ 50.35 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพืน้ทีว่่าง 
ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความในพระราชบัญญัติการ
ผงัเมือง พ.ศ. 2518) 
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นอกจากน้ี กรณีคิดพื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตาม 
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 (ไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ของพื้นท่ีดิน) คิดเป็นร้อยละ 52.47 
 
2.4        การตรวจสอบโครงการกบัข้อก าหนดและกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

สรุปการเปรียบเทียบขอ้ก าหนดและกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับท่ีตั้ งโครงการ ลักษณะอาคาร แนว
อาคารระยะถอยร่น และเน้ือท่ีวา่งภายนอกอาคาร ไดด้งัตารางที ่2.4-1 

 
ตารางที ่2.4-1 สรุปการเปรียบเทียบขอ้ก าหนดและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัรายละเอียดโครงการ 

ข้อก าหนดและกฎหมายที่เกีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
1. กฎกระทรวงให้ใช้ขอ้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความในพระราชบญัญติัการผงั
เมือง พ.ศ. 2518 
ข้อ 13 ท่ีดินประเภท ย.5 ก าหนดไวเ้ป็นสีส้ม เป็นท่ีดิน
ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลางท่ีมีวตัถุประสงค์
เพ่ือรองรับการขยายตวัของการอยู่อาศยัในบริเวณพ้ืนท่ี
ต่อเน่ืองกับเขตเมืองชั้ นใน ท่ี ดินประเภทน้ี ห้ามใช้
ประโยชนท่ี์ดินเพ่ือกิจการตามท่ีก าหนด 32 ประเภท 
การใชป้ระโยชนท่ี์ดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 

(1) มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน
ไม่เกิน 4:1 ทั้ งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้ว 
หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม 
อัตราส่ วน พ้ืน ท่ีอาคารรวมต่อ พ้ืน ท่ี ดินของท่ี ดิน 
แปลงท่ี เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้ งหมด
รวมกนัตอ้งไม่เกิน 4:1 
(2) มีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกว่า
ร้อยละเจ็ดจุดห้า แต่อตัราส่วนของท่ีว่างตอ้งไม่ต ่ากว่า
เกณฑ์ขั้ นต ่ าของท่ีว่างอันปราศจากส่ิงปกคลุมตาม
กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใด 
ท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตามอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคาร
รวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกว่าร้อยละเจ็ดจุดหา้ และให้
มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตน้ไม่ไม่น้อยกว่าร้อยละ
หา้สิบของพ้ืนท่ีวา่ง 

พ้ืน ท่ีโครงการตั้ งอยู่ถนนซอยรามค าแหง 24  
แยก 14 แขวงหัวหมาก เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร  
เม่ือพิจารณาในตา้นความสอดคลอ้งกบักฎกระทรวงให้
ใช้ข้อบังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ออกตามความในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2518 
นั้ น พบว่า ท่ีดินของโครงการตั้ งอยู่ในบริเวณท่ีดิน
ประเภท ย.5 หมายเลข ย.5-18หรือพ้ืนท่ีในเขตสีสม้ 

อาคารของโครงการมีการใช้ประโยชน์เป็นอาคาร
ชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 8 ชั้ นจ านวน 1 อาคาร  
มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยั 124 ห้อง โดยมีแนวเขตท่ีดิน
ติดกบัถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง
ประมาณ 7 เมตร 

ดงันั้น การพฒันาโครงการเพ่ือเป็นกิจการอาคารชุด
พกัอาศยั จึงเป็นกิจการท่ีสามารถด าเนินการไดใ้นท่ีดิน
ประเภท ย.5 สอดคลอ้งตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวง
ใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
      โดยสัดส่วนพ้ืนท่ีอาคารทั้งหมดต่อพ้ืนท่ีโครงการ 
(FAR) ของอาค าร เท่ ากับ  3.95 : 1ซ่ึ งไ ม่ เกิน  4 : 1  
มีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมร้อยละ 12.75 
ซ่ึงไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 7.5 และมีอตัราส่วนของพ้ืนท่ีว่าง
น ้ าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ คิด เป็นร้อยละ52.47  
ซ่ึงมากกวา่ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีวา่ง 
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ตารางที ่2.4-1 (ต่อ 1)  

ข้อก าหนดและกฎหมายที่เกีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
2. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมเอกสาร พ.ศ.2522 
   "อาคารขนาดใหญ่" หมายความว่า อาคารท่ีมีพ้ืนท่ี
รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกันเกิน 
2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้ งแต่ 15.00 
เมตรข้ึนไปและมีพ้ืนท่ีรวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใด
ในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน2,000 
ตารางเมตร การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบั
พ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่ว
หรือป้ันหยาให้วดัจากระดับพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงยอด
ผนงัของชั้นสูงสุด 

อาคารของโครงการมีความสูงวดัจากระดับพ้ืนดินท่ี
ก่อสร้างถึงระดบัพ้ืนชั้นดาดฟ้า 22.95เมตร ซ่ึงมีความสูง
ม ากกว่ า  15 เม ต ร  โด ย มี พ้ื น ท่ี อ าค ารรวม  5,577  
ตารางเมตร ซ่ึงมีพ้ืนท่ีเกิน 2,000 ตารางเมตร ดังนั้ น 
อาคารของโครงการจึงจดั เป็นอาคารขนาดใหญ่ 

   ข้อ 22 หอ้งหรือส่วนของอาคารท่ีใชใ้นการท ากิจกรรม
ต่าง ๆ ต้องมีระยะด่ิงไม่น้อยกว่าตามท่ีก าหนดไว้
ดงัต่อไปน้ี 
(1) ห้องท่ีใช้เป็นท่ีพกัอาศยั บา้นแถว ห้องพกัโรงแรม
ห้องเรียนนักเรียนอนุบาล ครัวส าหรับอาคารอยู่อาศัย
ห้องพกัคนไขพิ้เศษ ช่องทางเดินในอาคาร ตอ้งมีระยะ
ด่ิงไม่นอ้ยกวา่ 2.60 เมตร 
(3) ห้ องข ายสินค้า  ห้ องประชุม  ห้ องคนไข้รวม 
คลงัสินค้า โรงครัว ตลาด และอ่ืน ๆท่ีคลา้ยกนั ตอ้งมี
ระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ 3.50 เมตร 
ระยะด่ิงตามวรรคหน่ึงใหว้ดัจากพ้ืนถึงพ้ืน ในกรณีของ
ชั้นใตห้ลงัคาใหว้ดัจากพ้ืนถึงยอดฝาหรือยอดผนงัอาคาร 
และในกรณีของห้องหรือส่วนของอาคารท่ีอยู่ภายใน
โครงสร้างของหลงัคา ให้วดัจากพ้ืนถึงยอดฝาหรือยอด
ผนังของห้องหรือส่วนของอาคารดังกล่าวท่ีไม่ใช่
โครงสร้างของหลงัคา 

โครงการออกแบบให้ชั้นพกัอาศยั มีความสูงจากระดบั
พ้ื น ถึ ง พ้ื น  2.7 เม ต ร  ซ่ึ ง ไ ม่ น้ อ ย ก ว่ า 2.60 เม ต ร  
ตามขอ้ก าหนด 
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ตารางที ่2.4-1 (ต่อ 2)  

ข้อก าหนดและกฎหมายที่เกีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 

ข้อ 33 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยต้องมีท่ีว่างตามท่ี
ก าหนดดงัต่อไป 

(1) อาคารอยู่อาศยั และอาคารอยู่อาศยัรวม ตอ้งมี
ท่ี ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน  100ส่วนของพ้ืน ท่ีชั้ นใด
ชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 

(2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน 
อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนซ่ึงไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่
อาศยั ตอ้งมีท่ีว่างไม่นอ้ยกวา่ 10 ใน 100 ส่วน ของพ้ืนท่ี
ชั้ นใดชั้ นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร แต่ถ้าอาคาร
ดงักล่าวใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

 
 
โครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยั มีพ้ืนท่ีว่าง 711 ตาราง
เมตร ซ่ึ งคิด เป็น ร้อยละ  50.35(ไม่น้อยกว่า  30 ใน  
100 ส่วน) 

ข้อ 42 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้ า
สาธารณะ เช่น แม่น ้ า คู คลอง ล ารางหรือล ากระโดง  
ถา้แหล่งน ้ าสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกว่า 10 เมตร 
ตอ้งร่นแนวอาคารใหห่้างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้น
ไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่งน ้ าสาธารณะนั้ นมี 
ความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป ตอ้งรุ่นแนวอาคารให้
ห่างจากเขตแหล่งน ้าสาธารณะนั้นไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 

ส าห รับอาคาร ท่ี ก่อส ร้างห รือตัดแปลงใกล ้
แหล่งน ้ าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึงทะเลสาบ หรือ
ทะเล ต้องรุ่นแนวอาคารให้ ห่ างจากเขตแหล่งน ้ า
สาธารณะนั้นไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 

ทั้งน้ี เวน้แ สะพาน เข่ือน ร้ัว ทอระบายน ้ า ท่าเรือ 
ป้าย อู่เรือ คานเรือ หรือท่ีว่างท่ีใชเ้ป็นท่ีจอดรถไม่ตอ้ง
ร่นแนวอาคาร 

ตามรูปโฉนดท่ีดินโครงการ อาณาเขตติดต่อกับพ้ืนท่ี
โครงการดา้นทิศตะวนัตกปรากฏล ารางสาธารณประโยชน ์
แต่จากการส ารวจพ้ืนท่ีโครงการ พบว่า ปัจจุบันพ้ืนท่ี
บริเวณดงักล่าวมีสภาพเป็นพ้ืนท่ีตั้งอาคารของ คริสตจกัร
พระกรุณากรุงเทพมหานคร โดยไม่ปรากฎว่ามีล าราง
สาธารณะประโยชน์แต่อย่างใด โดยอาคารโครงการมีระยะ
ร่นห่างจากแนวเขตท่ีดินดา้นทิศตะวนัตะวนัตกอย่างน้อย 
3.11 เมตร 
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ตารางที ่2.4-1 (ต่อ 3)  

ข้อก าหนดและกฎหมายที่เกีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้ง
ไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบั
แนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคาร
นั้นท่ีสุด 
    ความสูงของอาคารให้วดัแนวด่ิงจากระดบัถนนหรือ
ระดับพ้ืนดินท่ีก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูง
ท่ีสุด ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือป้ันหยาให้วดัถึงยอด
ผนงัของชั้นสูงสุด 

อาคารโครงการตั้งอยู่ริมถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 
เขตทางกวา้ง 7.0เมตร โดยความสูงของอาคาร ณ จุดใด ๆ 
จะมีความสูงไม่เกิน 2 เท่า ของระยะราบวดัจากจุดนั้น 
ไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสายดงักล่าว  

ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบาย
อากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารต้องมี
ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี 
    (1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียง
ตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดิน ไม่นอ้ยกวา่ 2เมตร 
    (2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร 
ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 
    ผนังของอาคารท่ีอยู่ห่ างเขตท่ี ดินน้อยกว่าตามท่ี
ก าหนดไว้ใน (1) หรือ (2) ต้องอยู่ห่างจากเขตท่ีดิน 
ไม่นอ้ยกวา่ 50 เชนติเมตร เวน้แต่จะก่อสร้างชิดเขตท่ีดิน
และอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 15 เมตร 
ผนังของอาคารท่ีอยู่ชิดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดิน
นอ้ยกว่าท่ีระบุไวใ้น(1) หรือ (2) ตอ้งก่อสร้างเป็นผนัง
ทึบ และดาดฟ้าของอาคารดา้นนั้นให้ท าผนงัทึบสูงจาก
ดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.8 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขต
ท่ีดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของ
ท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 

โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความ
สูง 8 ชัน ความสูง 22.95เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัพ้ืน
ชั้ นดาดฟ้า) จ านวน 1 อาคาร ซ่ึงผนังของอาคารท่ีมี
หน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือ
ระเบียง ไดแ้ก่ ทิศเหนือ ทิศใต้ และทิศตะวนัตก ซ่ึงมี
แนวอาคารอยู่ใกล้แนวเขตท่ีดินมากท่ีสุด 3.0 เมตร  
(ไม่น้อยกว่า 3 เมตร) ส าหรับผนังของอาคารด้านทิศ
ตะวนัออกส่วนท่ีเป็นผนังทึบ มีระยะห่างจากแนวเขต
ท่ีดินอย่างน้อย 2.51 เมตร (ไม่น้อยกว่า 0.5 เมตร) และ
ส่วนท่ีเป็นช่องระบายอากาศหรือช่องแสง มีระยะห่าง
จากแนวเขตท่ีดินอย่างน้อย 3.0 เมตร (ไม่น้อยกว่า 3.0 
เมตร)  
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ตารางที ่2.4-1 (ต่อ 4)  

ข้อก าหนดและกฎหมายที่เกีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
3.ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาหาร พ.ศ. 2544 หมวด 1 วิเคราะห์ศพัท์ 
(28) ทางร่วมทางแยก หมายความว่า บริเวณท่ีทางท่ีอยู่
ในระดบัเดียวกนัหรือต่างระดบักนัตั้งแต่สองสายท่ีมีเขต
ทางกวา้งตั้งแต่ 6 เมตรข้ึนไป และยาวต่อเน่ืองไม่น้อย
กว่า 200 เมตร มาบรรจบหรือตัดกันท่ีบริเวณระดับ
เดียวกนั 

ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร ไดมี้หนงัสือตอบขอ้
หารือตามหนังสือเลขท่ี กท 0907/0.5615 ลงวนัท่ี 28 
ธนัวาคม 2558 (ดูภาคผนวกท่ี ก.2 ประกอบ)โดยส านัก
การโยธากรุงเทพมหานคร แจง้ว่า "จากการตรวจสอบ
เอกสารประกอบขอ้หารือท่ีดินตามโฉนดเลขท่ี 26389 
และ 26390 (แปลงท่ีดินโครงการ) ตั้ งอยู่ในถนนสาย
เดียวกัน เน่ืองจากถนนสายน้ีไม่สามารถต่อเช่ือมกับ
ถนนสายอ่ืนได ้ส่วนหลกัเกณฑใ์นการวดัระยะของทาง 
ใหว้ดัระยะยาวต่อเน่ือง 200.00 เมตร ตลอดสาย ท่ีดินทั้ง 
2 แปลง จึงไม่อยู่ติดทางร่วมทางแยก และสามารถ 
ขออนุญาตก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ ซ่ึงมีท่ีจอดรถและ
ทางเขา้ - ออกของรถบนท่ีดินทั้ง 2 แปลงได"้ 
    ดงันั้น การออกแบบทางเข้า-ออกโครงการเช่ือมต่อ
กับถนนซอยรามค าแหง 24 แยก  14 และบ ริ เวณ
โครงการไม่มีถนนสายอ่ืนมาเช่ือมต่อ จึงไม่เขา้ข่ายว่า
ทางเข้า-ออกโครงการอยู่ใกล้กับทางร่วมทางแยก 
แต่อยา่งใด 

4.ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาหาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง ๆ 
ข้อ 49 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้ง
ไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับ
แนวถนนต้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้
อาคารนั้นท่ีสุด 
     กรณีอาคารตั้งอยู่ริมหรือห่างไม่เกิน 100 เมตร จาก
ถนนสาธารณะท่ีกว้างไม่น้อยกว่า 80เมตร และมี
ทางเขา้ออกจากอาคารสู่ทางสาธารณะนั้นกวา้งไม่น้อย
กว่า 12 เมตร ให้คิดความสูงของอาคารจากความกวา้ง
ของถนนสาธารณะท่ีกวา้งท่ีสุดเป็นเกณฑ ์

อาคารโครงการตั้งอยู่ริมถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 
เขตทางกวา้งประมาณ7.0 เมตร โดยความสูงของอาคาร 
ณ จุดใด ๆ จะมีความสูงไม่เกิน 2 เท่า ของระยะราบวดั
จากจุดนั้ น 1 ไปตั้ งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของ
ถนนสายดงักล่าว 
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ตารางที ่2.4-1 (ต่อ 5)  

ข้อก าหนดและกฎหมายที่เกีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
ข้อ  50 อ าค าร ท่ี ก่ อส ร้ างห รือตัด แปลงใกล้ถนน
สาธารณะท่ีมีความกวา้งน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนว
อาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างนอ้ย 3 เมตร 
มิให้มีส่วนของอาคารล ้ าเข้ามาในแนวร่นดังกล่าว 
ยกเวน้ร้ัวหรือก าแพงกั้นแนวเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 เมตร 
     อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้นหรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาด
ใหญ่ ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์โรงงานอาคาร
สาธารณะ คลงัสินคา้ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติด
หรือตั้ งป้าย ยกเว ้นอาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ชั้ น 
หรือไม่เกิน 10 เมตร และพ้ืนท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร 
ท่ี ก่อสร้างหรือตัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ ต้องมี 
ระยะร่นดงัต่อไปน้ี 

โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความ
สูง 8 ชั้น ความสูง 22.95เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัพ้ืน
ชั้นดาดฟ้า) จ านวน 1 อาคาร ตั้งอยู่ถนนซอยรามค าแหง 
24 แยก 14 เขตทางกวา้งประมาณ 7 เมตร โดยผนงัของ
อาคารมีระยะห่างจากก่ึงกลางถนนอย่างน้อย 6.0 เมตร 
(ไม่นอ้ยกวา่ 6.0 เมตร) 

(1) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกว่า 10 เมตร 
ให้ ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะ 
อยา่งนอ้ย 6 เมตร 
(2) ถ้าถนนสาธารณะนั้ นมีความกวา้งตั้ งแต่ 10 เมตร 
ข้ึนไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก 
เขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกวา้ง
ของถนนสาธารณะ 
     ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรข้ึนไป 
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย  
2 เมตร 

 

ข้อ 52 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยต้องมีท่ีว่างตามท่ี
ก าหนด ดงัต่อไปน้ี 
     (1) อาคารอยูอ่าศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 
ส่วนของพ้ืนท่ีท่ีดิน 
     (2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคาร
สาธารณะและอาคารอ่ืนซ่ึงไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ตอ้งมี
ท่ีว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีท่ีดิน แต่ถา้
อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

โครงการประกอบด้วย อาคารชุดพกัอาศัย มีพ้ืนท่ีว่าง
ปราศจากส่ิงปกคลุม ร้อยละ50.35 ของพ้ืนท่ีโครงการ 
(ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) 
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ตารางที ่2.4-1 (ต่อ 6)  

ข้อก าหนดและกฎหมายที่เกีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
     (3) ห้องแถวหรือตึกแถว สูงไม่เกิน 3 ชั้น และไม่อยู่
ริมทางสาธารณะ ต้องมีท่ีว่างด้านหน้าอาคารกว้าง 
ไม่น้อยกว่า 6 เมตร ถ้าสูงเกิน 3 ชั้น ต้องมีท่ีว่างกวา้ง 
ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
     ท่ีว่างน้ีอาจใชร่้วมกบัท่ีว่างของห้องแถวหรือตึกแถว
อ่ืนได ้
     (4) ห้องแถวหรือตึกแถว ตอ้งมีท่ีว่างดา้นหลงัอาคาร
กวา้งไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร เพ่ือใชติ้ดต่อถึงกนัโดยไม่ให้มี
ส่วนใดของอาคารยื่นล ้าเขา้ไปในพ้ืนท่ีดงักล่าว ในกรณี
ท่ีอาคารหนัหลงัเขา้หากนัจะตอ้งมีท่ีว่างดา้นหลงัอาคาร
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 
     (5) หอ้งแถวหรือตึกแถวท่ีมีดา้นขา้งใกลเ้ขตท่ีดินของ
ผูอ่ื้น ต้องมีท่ีว่างระหว่างด้านข้างของห้องแถวหรือ
ตึกแถวกับเขตท่ีตินของผูอ่ื้น กวา้งไม่น้อยกว่า 2 เมตร 
เวน้แต่หอ้งแถวหรือตึกแถวท่ีก่อสร้างข้ึนทดแทนอาคาร
เติม โดยมีพ้ืนท่ีไม่มากกว่าพ้ืนท่ีของอาคารเดิมและ 
มีความสูงไม่เกิน 15เมตร 
     (6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรม คลงัสินค้า 
อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ชั้นหรือสูงเกิน 8 เมตร 
ยกเวน้อาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยู่ริมทาง
สาธารณะ ให้มีท่ีว่างดา้นหน้ากวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร
อาคารตามวรรคหน่ึงถา้สูงเกิน 3 ชั้น ให้มีท่ีว่างกวา้ง 
ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
     ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ต้องมี พ้ืน ท่ี
ต่อเน่ืองกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้น
รอบรูปภายนอกอาคาร โดยอาจรวมท่ีว่างด้านข้างท่ี
ต่อเช่ือมกบัท่ีว่างดา้นหน้าอาคารดว้ยก็ได ้และท่ีว่างน้ี
ต้องต่อเช่ือมกับถนนภายในกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
ออกสู่ทางสาธารณะได ้ถา้หากเป็นถนนลอดใตอ้าคาร 
ความสูงสุทธิของช่องลอดตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 5 เมตร 
     ท่ีวา่งน้ีอาจใชร่้วมกบัท่ีวา่งของอาคารอ่ืนได ้

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
อาคารโครงการจัด เป็นอาคารอยู่ริมทางสาธารณะ  
ซ่ึงไม่ตอ้งจดัใหมี้ท่ีวา่งตามขอ้ 
52 (6) 
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ตารางที ่2.4-1 (ต่อ 7)  

ข้อก าหนดและกฎหมายที่เกีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
     (7) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรม และอาคาร
สาธารณะ จะตอ้งมีท่ีว่างโดยปราศจากส่ิงปกคลุมเป็น
ทางเดินหลงัอาคารได้ถึงกัน กวา้งไม่น้อยกว่า 2เมตร 
โดยใหแ้สดงเขตดงักล่าวใหป้รากฏดว้ย 
     ท่ีวา่งตามรรคหน่ึง จะก่อสร้างอาคาร ร้ัว ก าแพง หรือ
ส่ิงก่อสร้างอ่ืนใด หรือจดัให้เป็นบ่อน ้าสระว่ายน ้ า ท่ีพกั
มูลฝอยหรือท่ีพักรวมมูลฝอยหรือส่ิงของอ่ืนใดท่ีจะ
ขดัขวางทางเดินร่วมไม่ได ้

 

ข้อ 53 อาคารอยู่ริมทางสาธารณะท่ีไม่ตอ้งมีท่ีว่างตาม
ขอ้ 52(3) และ 52(6) ตอ้งมีลกัษณะ ดงัน้ี 
     แนวอาคารดา้นท่ีประชิดติตริมทางสาธารณะ ตอ้งมี
ความยาวมากกวา่ 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูป
ภายนอกอาคาร ทั้งน้ี แนวอาคารดา้นท่ีประชิดติดทาง
สาธารณะ ตอ้งห่างทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 
     กรณี  ห้องแถว ตึกแถว ด้านหน้าอาคารทุกคูหา  
ต้องประชิดติดริมทางสาธารณะ และมีแนวอาคาร 
ห่างจากทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 

อาคารโครงการตั้งอยู่ริมถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 
ซ่ึงไม่ตอ้งมีท่ีวา่งตามขอ้52 (6) โดยมีแนวอาคารห่างจาก
ถนนดังก ล่ าว  2.15 - 16.1 เมตร  (ไ ม่ เกิน  20เมตร)  
ซ่ึงอาคารโครงการมีความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
อาคาร 118.3 เมตร และมีแนวอาคารดา้นท่ีประชิดติดริม
ถนนสาธารณะความยาว 38.37 เมตร (ความยาวมากกว่า 
1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร 
ซ่ึงเท่ากบั 18.53เมตร)  

ข้อ  54 อาคารด้านชิดท่ี ดิน เอกชน ช่องเปิด ประตู 
หนา้ต่าง ช่องระบายอากาศ หรือริมระเบียงส าหรับชั้น 2 
ลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร ตอ้งอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่นอ้ย
กว่า 2 เมตร และส าหรับชั้น 3 ข้ึนไปหรือสูงเกิน 9 เมตร 
ตอ้งห่างไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 

โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความ
สูง 8 ชั้น จ านวน 1 อาคารมีดา้นชิตท่ีดินเอกชน 3 ดา้น 
คือ ด้านทิศเหนือ ทิศใต้ และตะวนัตก โดยช่องเปิด
ประตู หนา้ต่าง ช่องระบายอากาศ หรือริมระเบียงทุกชั้น
ของอาคาร มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินอย่างนอ้ยท่ีสุด 
3.0 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร)  

ข้อ 55 อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมีท่ีว่าง
โดยรอบอาคารไม่นอ้ยกว่า 1 เมตร ยกเวน้บา้นพกัอาศยั
ท่ีมีพ้ืนท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 
     อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีว่างโดยรอบ
อาคารไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
     ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใชร่้วมกบัท่ีว่าง
ของอาคารอีกหลงัหน่ึงไม่ได ้เวน้แต่ใชร่้วมกบัท่ีวา่งของ
อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความ
สูง 8 ชั้น ความสูง 22.95เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัพ้ืน
ชั้นดาดฟ้า) จ านวน 1 อาคาร มีความสูงเกิน 15 เมตรโดย
มีท่ีว่างโดยรอบอาคาร อย่างน้อย 2.51 เมตร (ไม่น้อย
กวา่ 2 เมตร)  
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2.5        ผู้พกัอาศัย และพนักงานโครงการ 
บุคลากรในโครงการ ประกอบดว้ย ผูพ้กัอาศยัในโครงการและเจา้หน้าท่ี/พนักงานของโครงการ  

ซ่ึงมีส่วนส าคญัในการน ามาประเมิน/ออกแบบระบบต่าง ๆ ทางตา้นวิศวกรรม เพื่อให้สามารถบริการผูใ้ช้
อาคารไดอ้ยา่งพอเพียง เซ่น ระบบประปา ระบบบ าบดัน ้าเสีย ฯลฯ ตงัรายละเอียดต่อไปน้ี 

1) ผู้พกัอาศัย 
โครงการจดั เป็นอาคารชุดพกัอาศยัหรือคอนโดมิเนียม ซ่ึงภายในอาคารจะมีส่ิงอ านวยความสะดวก

ครบครัน มีห้องพกัอาศยัจ านวน 124 ห้อง โดยการก าหนดจ านวนผูเ้ขา้พกัจะประเมินตามขนาตของพื้นท่ี
หอ้งพกั (อา้งอิงจากเกณฑข์องส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ท่ีค าหนดให้
พื้นท่ีใชส้อยแต่ละหน่วย (ห้อง) ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑ์จ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และพื้นท่ีใชส้อยแต่
ละหน่วย (ห้อง) มากกวา่ 35 ตารางเมต ใชเ้กณฑผ์ูพ้กัอาศยั 5 คนข้ึนไป) ซ่ึงผลการประเมินจ านวนผูพ้กัอาศยั
ตามประเภทและขนาตของหอ้งพกัมีตงัตารางท่ี 2.5-1 

2) พนักงานประจ าโครงการ 
พนกังานประจ าโครงการ ไดแ้ก่ เจา้หนา้ท่ีส านกังาน แม่บา้น และเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั 

มีจ านวน 5 คน 
สรุปรายละเอียดจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนกังานประจ าโครงการ แสดงตงัตารางที ่2.5-1 
 

ตารางที ่2.5-1 จ านวนผู้พกัอาศัยและพนักงานประจ าโครงการ 

รายละเอยีด 
จ านวน 
(ห้อง) 

อตัราผู้พกัอาศัย 
(คน/ห้อง) 

จ านวน 
(คน) 

-หอ้งพกั ขนาดไมเ่กิน 35 ตารางเมตร 101 3 303 
-หอ้งพกั ขนาดเกิน 35 ตารางเมตร 23 5 115 

รวมผู้พกัอาศัย 124 5 418 

พนักงานโครงการ - - 5 

รวมผู้พกัอาศัยและพนักงานโครงการ 432 คน 
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2.6        ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
2.6.1     ระบบน า้ใช้ 

1)  การประเมินปริมาณน า้ใช้ 
กิจกรรมท่ีก่อให้เกิดการใช้น ้ าของโครงการ ส่วนใหญ่มาจากการใช้น ้ าในส่วนน ้ าอาบ ซักลา้ง

และน ้าชกัโครกของผูพ้กัอาศยัเป็นส่วนใหญ่ นอกนั้นเป็นการใชน้ ้าในหอ้งน ้า/หอ้งส้วมของส่วนนนัทนาการ
และส านักงาน เป็นตน้ โดยโครงการมีความต้องการใช้น ้ ารวมทั้งส้ินประมาณ 85 ลูกบาศก์เมตรต่อวนั  
ดงัแสดงรายละเอียดตารางที ่2.6.1-1 

 

ตารางที ่2.6.1-1 รายละเอยีดการประเมินปริมาณน า้ใช้ 

รายละเอยีด 
จ านวน 
(ห้อง) 

จ านวน 
(คน) 

อตัราการใช้น า้ 
ปริมาณน า้ทีใ่ช้ 
(ลูกบาศก์เมตร) 

-หอ้งชุดพกัอาศยั 124 418 200 ลิตร/คน/วนั1/ 83.6 
-พนกังานโครงการ - 5 50 ลิตร/น/วนั2/ 0.25 
-สระวา่ยน ้า 90 ตารางเมตร - - 4.7 มม./วนั3/ 0.42 

รวมปริมาณน า้ใช้ของโครงการ 84.27 ≈ 85 
ท่ีมา : 1/ ส านกังานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอ้ม, 2541 
          2/Metcalf & Eddy, 1979 
          3/กรมอุตุนิยมวิทยา 

 
2) แหล่งน า้ใช้ 
      โครงการไดข้อรับบริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง สาขาสุขุมวิท โดยโครงการจะท า

การประสานกบัการประปานครหลวงสาขาสุขุมวิท เพื่อวางแนวท่อประปามายงัด้านหน้าโครงการ โดย
โครงการจะติดตั้งมิเตอร์รับน ้ าจากท่อประธานผา่นท่อขนาด 2 น้ิว เพื่อรับน ้ าเขา้สู่โครงการและจ่ายน ้ าไปยงั
ถงัเก็บน ้ าส ารองใตดิ้นของอาคาร จากนั้นจะท าการสูบน ้ าจากถงัเก็บน ้ าใตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า โดย
น ้ าจากลงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้าดงักล่าวจะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายน ้ าใช้ภายในพื้นท่ีแต่ละชั้นของอาคารต่อไป 
ทั้งน้ี ถงัเก็บน ้ าส ารองของโครงการ มีปริมาตรน ้ าภายในถงัเท่ากบั 144.9 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงสามารถรองรับ
ปริมาณน ้าใชไ้ดอ้ยา่งเพียงพอ  
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3) ระบบการจ่ายน า้ของโครงการ 
ระบบการจ่ายน ้ าของโครงการเป็นระบบการจ่ายน ้ าเย็น (Cold Water Supply System) โดยท่ี

ระบบการจ่ายน ้ าของอาคารจะใชเ้คร่ืองสูบน ้ า จ  านวน 2 เคร่ือง (ใชง้านจริง 1 เคร่ือง ส ารอง 1 เคร่ือง) แต่ละ 
เคร่ืองมีอตัราสูบ 45.42 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง ท่ี TDH 40 เมตร เพื่อสูบน ้าจากถงัเก็บน ้าใตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้ า
ชั้นดาดฟ้าของอาคาร และจ่ายน ้ าให้กบัพื้นท่ีใชส้อยส่วนต่าง ๆ ของอาคาร โดยชั้นดาดฟ้าจะติดตั้ง Booster 
Pump จ านวน 1 ชุด มีอตัราสูบ 22.71 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง ท่ี TDH 40 เมตร เพื่อเพิ่มแรงดนัในการจ่ายน ้ า
ไปยงัส่วนต่าง ๆ ของอาคาร 
 
2.6.2 ระบบการจัดการน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 
1) การประเมินปริมาณน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 

แหล่งก าเนิดน ้ าเสียหลักของโครงการ มาจากกิจกรรมต่าง ๆ ของส่วนห้องพัก ได้แก่ น ้ าอาบ  
น ้ าซักลา้งน ้ าชกัโครก เป็นตน้ นอกนั้นเป็นน ้ าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมของส านักงาน และส่วนอ านวยความ
สะดวกอ่ืน ๆ โดยปริมาณน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลประเมินได้จากปริมาณน ้ าใช้(ไม่รวมน ้ าจากสระว่ายน ้ า) 
ส าหรับน ้ าเสียจากโครงการจะคิดอตัราการเกิดน ้ าเสียเท่ากบัร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช้ในส่วนพกัอาศยั
และกิจกรรมต่าง ๆ หรือคิดเป็นปริมาณน ้าเสียประมาณ 68 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ดังแสดงในตารางที ่2.6.2-1 
 
ตารางที ่2.6.2-1 ปริมาณน า้เสียของโครงการ 
 

รายละเอยีด 
จ านวน 
(ห้อง) 

จ านวน 
(คน) 

ปริมาณน า้ใช้ 
(ลบ.ม.) 

ปริมาณน า้เสีย 
(ลบ.ม.) 

-หอ้งพกัอาศยั 124 418 83.6 66.88 
-พนกังานโครงการ - 5 0.25 0.20 

รวมทั้งโครงการ 67.08 ≈ 68 

 
2) ระบบรวบรวมน า้เสียและส่ิงปฏิกูลภายในอาคาร 

น ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีระบายออกจากเคร่ืองสุขภณัฑ์ ห้องน ้ า และอุปกรณ์อ่ืน ๆ ท่ีใชน้ ้ าของอาคาร
จะถูกระบายเขา้สู่ระบบท่อรวบรวมน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล ไปยงัระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ  
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3)  รายละเอยีดระบบบ าบัดน า้เสียของโครงการ 
ระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการเป็นแบบเติมอากาศ จ านวน 1 ชุด โดยถูกออกแบบให้สามารถรับ

อตัราการไหลของน ้ าเสียได้ประมาณ 80 ลูกบาศก์เมตร/วนั ซ่ึงสามารถรองรับอตัราการเกิดน ้ าเสียของ
โครงการ68 ลูกบาศก์เมตร/วนั ได้อย่างเพียงพอ โดยระบบบ าบดัน ้ าเสียถูกออกแบบให้บ าบดัน ้ าเสียท่ีมี
ปริมาณความสกปรกในรูป BOD เขา้ระบบท่ี 250 มิลลิกรัม/ลิตร ซ่ึงระบบบ าบดัน ้ าเสียจะมีประสิทธิภาพ 
ในการก าจัดปริมาณความสกปรกในรูป BOD เท่ากับ 929 ท าให้ BOD ท่ีออกจากระบบบ าบัดน ้ าเสีย  
มีค่าเท่ากบั 20 มิลลิกรัม/ลิตร ตามมาตรฐานน ้าทิ้งจากอาคารประเภท ข  
 
4) ระบบก าจัดละอองลอย ( Aerosol ) และก๊าซมีเทนจากระบบบ าบัดน า้เสีย 

โครงการไดจ้ดัให้มีระบบก าจดัละอองลอย (Aerosol) และก๊าซมีเทน ท่ีอาจเกิดข้ึนจากระบบบ าบดั
น ้ าเสียของโครงการ เพื่อลดผลกระทบต่อภาวะโลกร้อนอันเน่ืองมาจากการระบายก๊าซมีเทนออกสู่
บรรยากาศโดยตรงและผลกระทบต่อสุขภาพของผูพ้กัอาศยัภายในโครงการจากเช้ือโรคท่ีปะปนมากับ
ละอองน ้าเสีย  
 
5) การจัดเกบ็ไขมันเพ่ือน าไปก าจัด 

โครงการจดัให้มีถงัดกัไขมนัขนาดความจุ 15 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 ถงั โดยโครงการไดป้ระสาน
ไปยงัส านกังานเขตบางกะปี เพื่อขอความอนุเคราะห์ให้เขา้มาจดัเก็บกากไขมนัให้กบัโครงการ ซ่ึงปัจจุบนั
ส านกังานเขตบางกะปิไดมี้หนงัสือตอบขอ้หารือมายงัโครงการโดยระบุวา่ "สามารถเข้ามาจัดเกบ็กากไขมัน 
ให้กบัโครงการได้"  

ทั้งน้ี จากการสอบถามไปยงัส านกังานเขตบางกะปิในเร่ืองความสามารถในการเก็บกากไขมนันั้น
ส านักงานเขตบางกะปีแจ้งว่า ส านักงานเขตมีรถสูบกากไขมันจากระบบบ าบัดน ้ าเสียขนาดความจุ  
14ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 คนั และขนาดความจุ 4 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 คนั ซ่ึงจะด าเนินการขนส่ง 
กากไขมนัไปท่ีโรงก าจดักากไขมนัอ่อนนุชต่อไป โดยโครงการสามารถประสานแจง้ไปยงัส านกังานเขต 
บางกะปิเพื่อใหเ้ขา้มาจดัเก็บกากไขมนัของโครงการไดต้ลอดช่วงเวลาราชการ 
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2.6.3     การระบายน า้และป้องกนัน า้ท่วม 
             1) ระบบระบายน า้ฝน 

    การระบายน ้ าฝนส าหรับชั้นดาดฟ้า จะใชห้ัวรับน ้ าฝนขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 4 น้ิว และภายใน
อาคารจะใช้ท่อระบายน ้ าฝนแนวด่ิงขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 3 น้ิว ส าหรับระบบระบายน ้ าภายนอกอาคาร 
โครงการออกแบบระบบท่อระบายน ้าเป็นแบบท่อแยกน ้าฝนและน ้าทิ้ง รายละเอียดดงัน้ี 

(1) ระบบระบายน ้าฝน โครงการไดพ้ิจารณาจดัให้มีบ่อหน่วงน ้าเพื่อชะลอน ้าฝนก่อนระบายออกนอก
โครงการขนาดความจุ 10 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 บ่อ ตั้ งอยู่ใต้ดินด้านทิศตะวันออกของโครงการ  
ซ่ึงโครงสร้างของบ่อหน่วงน ้ าเป็นคอนรีตเสริมเหล็ก มีความมัน่คงแข็งแรง โดยกรระบายน ้ าจากบ่อหน่วงน ้ า
จะถูกจ ากดัการระบายน ้ าออกสู่ทอระบายน ้ าสาธารณะดว้ยเคร่ืองสูบน ้ าจ  านวน 2 เคร่ือง (ใชง้านจริง 1 เคร่ือง 
ส ารอง 1 เคร่ือง) อตัราการสูบเคร่ืองละ 0.015 ลูกบาศก็เมตร/วินาที (ไม่เกินอตัราการระบายน ้ าก่อนพฒันา
โครงการ 0.018 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที) เพื่อสูบน ้าออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 ต่อไป  

(2) ระบบระบายน ้าทิ้ง น ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัน ้ าเสียจะไหลเขา้บ่อเก็บน ้ ารดน ้ าตน้ไม ้(บ่อตรวจ
คุณภาพน ้ า) เพื่อเก็บน ้ าส าหรับรดน ้ าตน้ไมแ้ละตรวจคุณภาพน ้ า โดยน ้ าทิ้งส่วนหน่ึงจะถูกสูบผ่านระบบ 
รดน ้ าตน้ไมแ้บบท่อฝังดิน เพื่อไปใชร้ดน ้ าตน้ไมใ้นพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ ส าหรับน ้ าทิ้งส่วนท่ีเหลือจาก
การรดตน้ไมจ้ะไหลผา่นท่อระบายน ้าเขา้สู่บ่อหน่วงน ้า และระบายออกท่อระบายน ้าริมถนนซอยรามค าแหง 
24 แยก 14 ดา้นหนา้โครงการต่อไป  
 
2.6.4     การจัดการมูลฝอย 

1) แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 
     แหล่งก าเนิดมูลฝอยของโครงการมาจากกิจกรรมของผูใ้ช้บริการในส่วนต่าง ๆ ไดแ้ก่ ห้องพกั

อาศยัและส่วนนันทนาการ เป็นตน้ มูลฝอยท่ีเกิดข้ึนมีลกัษณะเป็นมูลฝอยชุมชน ส่วนใหญ่ประกอบด้วย 
พลาสติกกระดาษ และเศษอาหารสด ปริมาณมูลฝอยของโครงการประเมินไดจ้ากเกณฑอ์ตัราการเกิดมูลฝอย
ท่ี 1 กิโลกรัม/คน/วนั หรือ 3 ลิตร/คน/วนั ดังตารางที ่2.6.4-1 
ตารางที ่2.6.4-1 ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนของโครงการ 

รายละเอยีด 
จ านวน 
(ห้อง) 

จ านวน 
(คน) 

อตัราการเกดิมูลฝอย 
(ลติร/คน/วนั) 

ปริมาณมูลฝอย 
(ลติร) 

-หอ้งชุดพกัอาศยั 124 418 3 1,254 
-พนกังานโครงการ - 5 3 15 

รวมมูลฝอยทั้งโครงการ - 
1,269 ลติร 

(1.3 ลูกบาศก์เมตร) 
ท่ีมา : *ส านกังานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอ้ม, 2541 
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ทั้งน้ี จากขอ้มูลองค์ประกอบของมูลฝอยชุมชนประกอบไปดว้ย มูลฝอยเปียกประมาณร้อยละ 46
และมูลฝอยแห้งประมาณร้อยละ 54 สามารถจ าแนกเป็นมูลฝอยแห้งทัว่ไปประมาณร้อยละ 9 มูลฝอยท่ี
สามารถน ากลับมาใช้ใหม่ประมาณร้อยละ 42 และมูลฝอยอนัตราย ร้อยละ 3 (การจดัการวสัดุ รีไซเคิล
มหาวทิยาลยัสงขลานครินทร์, 2552)  

 
2) การเกบ็รวบรวมมูลฝอยของโครงการ 
    โครงการไดจ้ดัให้มีห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นตั้งแต่ชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 8 จ านวน 1 ห้อง/ชั้น โดยใน

การเก็บรวบรวมมูลฝอยภายในโครงการจะจดัให้มีห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นตั้งแต่ชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 8 จ านวน 
1 ห้อง/ชั้น โดยตั้งอยู่ใกล้กับทางเดิน และโถงลิฟต์ เพื่อให้ผูพ้กัอาศยัน ามูลฝอยทิ้งลงถังรองรับมูลฝอย  
ท่ีตั้งอยูภ่ายในห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น โดยภายในห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นจะมีถงัรองรับมูลฝอยขนาด 
150 ลิตร 

    ส าหรับพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น ห้องส านกังานนิติบุคคลอาการชุด บริเวณสระวา่ยน ้ า และห้องออก
ก าลังกาย โครงการจะจดัเตรียมถังรองรับมูลฝอยขนาด 20-50 ลิตร พร้อมฝาปิด จ านวน 4 ถัง แบ่งเป็น 
ถงัรองรับมูลฝอยเปียก มูลฝอยแห้ง มูลฝอย รีไซเคิล และมูลฝอยอนัตราย เพื่อเป็นการคดัแยกมูลฝอยตั้งแต่
ตน้ทาง และภายในถงัจะมีถุงรองรับมูลฝอยตามประเภทของมูลฝอย โดยแยกสีถุงตามประเภทของมูลฝอย
อยา่งชดัเจน 
 

3) ห้องพกัมูลฝอยและการก าจัดมูลฝอย  
     ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการตั้งอยูบ่ริเวณดา้นทิศตะวนัตกของโครงการ ทั้งน้ี ในแต่ละวนั

จะมีพนกังานท าความสะอาดจดัเก็บมูลฝอย โดยน าถุงมูลฝอยแต่ละประเภทจากถงัมูลฝอยมดัปากถุงให้แน่น
แลว้น าไปรวมไวท่ี้ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณด้านทิศตะวนัตกของโครงการ ทั้งน้ี 
โครงการไดพ้ิจารณาปรับขนาดห้องพกัมูลฝอยรวมแต่ละประเภทใหม่ เพื่อให้สามารถรองรับมูลฝอยแต่ละ
ประเภทไดอ้ยา่งเพียงพอ โดยห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการแบ่งเป็นห้องพกัมูลฝอยแห้ง ห้องพกัมูลฝอย
เปียก ห้องพกัมูลฝอยรีไซเคิล และห้องพกัมูลฝอยอนัตราย แยกกนัอยา่งชดัเจน ซ่ึงห้องพกัมูลฝอยรวมเป็น
ผนงัคอนกรีตเสริมเหล็กและมีประตูปิดมิดชิด  

 
2.6.5     ระบบไฟฟ้า 

1) ระบบไฟฟ้าหลกั 
     แหล่งให้บริการกระแสไฟฟ้าของโครงการจะได้จากการไฟฟ้านครหลวง เขตบางกะปิ  

โดยโครงการมีความตอ้งการใช้ไฟฟ้าประมาณ 584 kVA (รายการค านวณแสดงดงัภาคผนวก ค.3) ซ่ึงจะ
ติดตั้งTransformer ชนิด Oil Type ขนาด 800 KVA จ านวน 1 ชุด แปลงไฟ 24 KV เป็น 416/240 V เพื่อจ่าย
ไปยงั Load ต่าง ๆ ในภาวะปกติ 
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โดยโครงการจะมีแผงจ่ายไฟหลกั (Main Distribution Board, MDB) เม่ือผ่าน MDB แล้วจะไปท่ี
แผงควบคุมย่อย (Sub Panel Distribution, SPD) ในแต่ละชั้นเพื่อจ่ายไฟให้แก่ส่วนต่าง ๆ ในอาคารต่อไป 
ทั้งน้ีเพื่อป้องกนัเหตุเพลิงไหม ้โครงการจะไดติ้ดตั้งระบบป้องกนัไฟฟ้าลดัวงจรและ ระบบป้องกนัไฟฟ้า
เกินปริมาณท่ีก าหนดแบบตดัวงจรอตัโนมติั (Circuit Breaker) ไวด้ว้ย 

 
2) ระบบไฟฟ้าส ารอง  
     ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อนัมีผลท าให้การไฟฟ้านครหลวง เขตบางกะปี ไม่สามารถจ่ายไฟฟ้า

ให้กบัระบบไฟฟ้าหลกัของโครงการได้นั้น ทางโครงการฯ จดัให้มีระบบไฟฟ้าส ารองจะท างานทนัทีเม่ือ
ไฟฟ้าในโครงการดบั ทั้งน้ี ระบบไฟฟ้าส ารองในโครงการจะจ่ายไฟในสภาวะฉุกเฉินต่อเน่ืองไม่น้อยกว่า  
2 ชัว่โมงรองรับระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งฉุกเฉินและป้ายบอกทางออกและ 
หนีไฟระบบดบัเพลิง ระบบควบคุมทางเขา้ ระบบเคร่ืองสูบน ้า ระบบระบายอากาศและอดัอากาศ เป็นตน้ 

     ส าหรับต าแหน่งหมอ้แปลงไฟฟ้า ตั้งอยูภ่ายนอกอาคารดา้นทิศใตข้องโครงการ โดยในการติดตั้ง
โครงการจะตรวจสอบกบัมาตรฐานการติดตั้งหมอ้แปลงของกรมโยธาธิการและผงัเมืองกระทรวงมหาดไทย 
ดงัน้ี (กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย; 2556) 

     นอกจากน้ี โครงการติดตั้งระบบโทรทัศน์วงจรรวมภายในอาคารชุดพกัอาศยัประกอบด้วย  
จานดาวเทียมระบบกระจายสัญญาณ และสัญญาณ โดยระบบดังกล่าวได้เตรียมเผื่อไวร้องรับระบบทีวี
ดิจิตอล 

 
2.6.6     ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

โครงการได้จดัให้มีระบบป้องกันอัคคีภัย ตามกฎหมาย/ข้อบังกับท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะตาม  
พรบ.ควบคุมอาคาร อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั/ผจญเพลิงต่าง ๆได้รับการออกแบบและติดตั้งตามมาตรฐาน 
วสท.ประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน ดงัน้ี 

1)  ระบบส่งสัญญาณและแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
โครงการจดัใหมี้ระบบส่งสัญญาณและแจง้เหตุเพลิงไหม ้มีรายละเอียดดงัน้ี 
- แผงควบคุมระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้(Fire Alarm Control Panel ตั้งอยู่ท่ีห้อง MDB ชั้นท่ี 

1 ของอาคาร โดยมีหลอดไฟแสดงการท างานของระบบ ไดแ้ก่ Fire Alarm Control Lame ,Zone Lamp เพื่อ
แสดงจุดท่ีเกิดเหตุเพลิงไหม ้Common Fault Lamp แสดงสถานะระบ ขดัขอ้ง และ Power Supply Trouble 
แสดงสภาวะแหล่งจ่ายไฟขดัขอ้ง 

- อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟเป็นสัญญาณแบบกร่ิง (Alarm bell)ท่ีสามารถส่งเสียง หรือ
สัญญาณให้คนท่ีอยูใ่นอาคารไดย้ินหรือทราบอยา่งทัว่ถึง โดยติดตั้งไวบ้ริเวณดา้นหนา้ห้องเคร่ืองลิฟต ์และ
บริเวณทางเขา้-ออกของบนัไดแต่ละชั้นของอาคาร 
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- ชุดกดแจง้เหตุแบบใช้มือ (Manual station) โดยติดตั้ งไวบ้ริเวณด้านหน้าห้องเคร่ืองลิฟต์ และ
บริเวณทางเขา้-ออกของบนัไดแต่ละชั้นของอาคาร 

- เคร่ืองตรวจจบัควนั (Smoke Detector) จะท างานเม่ือมีการหักเหแสง เน่ืองจากอนุภาคควนั เขา้ไป
ถูกล าแสง ติดตั้งไวใ้นโถงลิฟต์ ห้องชุดพกัอาศยั ห้องส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด ห้องไฟฟ้า ห้องเคร่ือง
สูบน ้า และหอ้งเคร่ืองลิฟต ์

- เคร่ืองตรวจจบัความร้อน (Head Detector) ติดตั้งไวใ้นหอ้งพกัมูลฝอยรวม หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
       2)    ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

โครงการจดัใหมี้ระบบป้องกนัเพลิงไหมข้องแต่ละชั้นภายในอาคาร มีรายละเอียด ดงัน้ี 

- ตู้เก็บสายฉีดน ้ าดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC) แต่ละจุดติดตั้ งใกล้ท่อน ้ า

ดับเพลิง (Stand Pipe) อุปกรณ์ภายในตู้ ประกอบด้วย สายฉีดน ้ าดับเพลิง ขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง  

25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) ความยาว 30 เมตร หวัต่อแบบสวมเร็ว ขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2.50 น้ิว) 

พร้อมฝาครอบและโซ่ โดยติดตั้งตู ้FHC ไวทุ้กชั้นของอาคาร บริเวณท่ีติดตั้งมีระยะห่างจนถึงทางเดินจุดท่ี

ไกลท่ีสุดของอาคารไม่เกิน 45 เมตร 

- หัวรับน ้ าดนัเพลิง (Fire Department Connection) ติดตั้งบริเวณด้านหน้าโครงการ ส าหรับรับน ้ า
จากรถดบัเพลิงท่ีมีท่อดบัเพลิงชนิดขอ้ต่อสวมเร็วแบบมีเข้ียวและมีล้ินกนัน ้ ากลบั เพื่อให้บริการกบัพื้นท่ี
อาคารและจ่ายใหก้บัถงัเก็บน ้าใตดิ้น  
       3)    ทางหนีไฟ 

 โครงการออกแบบให้บนัไดทุกบนัไดสามารถหนีไฟไดไ้วภ้ายในอาคาร โดยโครงการไดจ้ดัให้มี
บนัไดข้ึน-ลง ของอาคาร ดงัน้ี 

(1) บันได ST-01 ตั้งอยูด่า้นทิศตะวนัออกของอาคาร เป็นบนัไดท่ีสามารถข้ึน - ลงจากชั้นท่ี 1 ถึงชั้น
ดาดฟ้า โดยตัวบันไดท าด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาดกวา้ง 1.50 เมตร ลูกตั้ งสูง 0.173 - 0.180 เมตร  
ลูกนอนกวา้ง 0.25 เมตร ชานพกักวา้ง 1.50 เมตร มีราวบนัได 1 ดา้น ซ่ึงจดัให้มีระบบระบายอากาศเป็นแบบ
วิธีธรรมชาติ โดยแต่ละชั้นมีช่องระบายอากาศท่ีมีขนาดพื้นท่ีรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร เปิดออกสู่
ภายนอกอาคารได ้

(2) บันได ST-02 ตั้งอยูด่า้นทิศตะวนัตกของอาคาร เป็นบนัไดท่ีสามารถข้ึน - ลงจากชั้นท่ี 1 ถึงชั้น
ดาดฟ้า โดยตวับนัไดท าดว้ยคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาดกวา้ง 0.9 เมตร ลูกตั้งสูง 0.173 - 0.130 เมตร ลูกนอน
กวา้ง 0.25 เมตร ซานพกักวา้ง 0.9 เมตร มีราวบนัได 1 ด้าน ซ่ึงจัดให้มีระบบระบายอากาศเป็นแบบวิธี
ธรรมชาติ โดยแต่ละชั้นมีช่องระบายอากาศท่ีมีขนาดพื้นท่ีรวมกนัไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร เปิดออกสู่
ภายนอกอาคารได ้
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เม่ือพิจารณาระยะเวลาในการอพยพหนีไฟของอาคาร ระยะเวลาในการล าเลียงคนออกจากอาคาร
ตามการค านวณระยะเวลาตามกฎของ NFPA 101 พบว่า จะใช้ระยะเวลาในการล าเลียงคนออกจากอาคาร
ประมาณ 3 นาที ทั้ งน้ี ระยะเวลาอพยพหนีไฟของอาคารไม่เกิน 1 ชั่วโมง ตามท่ีกฎหมายก าหนด ทั้งน้ี 
บริเวณบันไดหนีไฟทุกชุดได้ติดตั้งป้ายแสดงทางหนีไฟทั้งด้านในและด้านนอกของประตูให้มองเห็น 
ได้ชัดเจน และมีเคร่ืองให้แสงสว่างฉุกเฉิน ท่ีสามารถให้แสงสว่างได้อย่างต่อเน่ืองไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง  
โดยติดตั้งในทุกชั้นของบนัได 
   
       4)    มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผู้คนกรณเีกดิอคัคีภัย 

โครงการไดจ้ดัให้มีมาตการ/แผนป้องกนัและระ งบัอคัคีภยั และอพยพผูค้นออกจากอาคาร จะอยูใ่น
ความรับผิดชอบของทีมฉุกเฉิน (Emergency Team) โดยมีผูจ้ดัการนิติบุคคลของโครงการเป็นผูอ้  านวยการ
ดบัเพลิงผูอ้  านวยการฝ่ายปฏิบติัการท าหนท่ี้สั่งการ ควบคุมการปฏิบติัการตามแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 
และประสานงานกบัหน่วยงานบรรเทาสาธารณภยัภายนอก  

ทั้งน้ี ในการอพยพผูค้นออกจากอาคาร ทีมฉุกเฉินของโครงการจะด าเนินการตามมาตรการปฏิบติั
ในการอพยพผูค้นออกจากอาคาร (Evacuation Procedure) โดยมีจุดรวมพล (Point of Assembly) จ านวน 
2 จุด  

จุดที่ 1 บริเวณพื้นท่ีสีเขียวดา้นทิศตะวนัออกของอาคาร ขนาดพื้นท่ี 66.35 ตารางเมตร (เป็นพื้นท่ี
ปลูกหญา้นวลนอ้ย) ซ่ึงสามารถรองรับจ านวนประชากรไดป้ระมาณ 265 คน 

จุดที่ 2 บริเวณพื้นท่ีสีเขียวดา้นทิศใตข้องอาคาร ขนาดพื้นท่ี 45.64 ตารางเมตร (หกัพื้นท่ีปลูกตน้ไม้
แลว้) ซ่ึงสามารถรองรับจ านวนประชากรไดป้ระมาณ 183 คน 

 
2.6.7     ระบบการติดต่อส่ือสารและระบบความปลอดภัย 

ระบบการติดต่อส่ือสารของโครงการ ประกอบด้วย ระบบโทรศพัท์ และระบบโทรทศัน์ ซ่ึงจะ
ติดตั้งในพื้นท่ีห้องพกัทุกห้อง นอกจากน้ี โครงการจดัให้มีระบบความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยัในโครงการ
โดยจดัให้มีพนักงานรักษาความปลอดภยัประจ าโครงการตลอด 24 ชั่วโมง เพื่อดูแลอ านวยความสะดวก 
การผา่นเขา้-ออกของผูพ้กัอาศยัและผูท่ี้มาติดต่อ อกจากน้ี โครงการยงัมีมาตรการในการรักษาความปลอดภยั
ให้กบัผูพ้กัอาศยัเพิ่มเติม โดยการควบคุมการเขา้ - ออกอาคารดว้ยระบบคีย ์การ์ด (Key Card) ระบบกลอน
ประตูดิจิตอล(Digital Door Lock) และระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ส าหรับให้เจา้หน้าท่ีรักษาความ
ปลอดภยัของโครงการตรวจสอบเหตุการณ์และรักษาความปลอดภยัภายในโครงการ บริเวณท่ีจอดรถยนต์
และบริเวณส่วนต่าง ๆ ภายในอาคารทุกชั้น  
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2.6.8     ระบบระบายอากาศ 
ระบบระบายอากาศของโครงการ ประกอบดว้ยการระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาติ และวธีิกล ดงัน้ี 
1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ บริเวณพื้นท่ีมีผนงัดา้นนอกอยา่งนอ้ยหน่ึงดา้น ท่ีมีช่องเปิดสู่

ภายนอกได ้เช่น ประตู หนา้ต่าง โดยจะมีอตัราการระบายอากาศ และพื้นท่ีของช่องเปิดเหล่านั้นไม่นอ้ยกวา่
ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้น  

2) การระบายอากาศโดยวิธีกล โครงการจดัให้มีการติดตั้งระบบปรับอากาศภายในห้องพกัทุกห้อง
โดยใชเ้คร่ืองปรับอากาศแบบแยกส่วน (Spit type air conditioning) 
  อน่ึง โครงการออกแบบให้มีระบบระบายอากาศจากห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 2-8 โดยติดตั้งพดัลม
ระบายอากาศท่ีห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นแต่ละห้อง จ านวน 1 ชุด เพื่อระบายอากาศผา่นช่องงานระบบ และ
ปล่อยออกสู่ภายนอกอาคารบริเวณชั้นดาดฟ้า ทั้งน้ี โครงการจดัให้มีการตรวจสอบการท างานของพดัลม
ระบายอากาศอยา่งสม ่าเสมอทุกวนั 
 
2.6.9      ระบบการจราจรและพืน้ที่จอดรถ 

โครงการได้จดัระบบการจราจรภายในโครงการให้สอดคล้องกับสภาพการจราจรและระบบ
การจราจรโดยรอบ โดยจดัให้มีทางเขา้-ออก 1 จุด กวา้ง 6 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 
เขตทางกวา้งประมาณ 7 เมตร ซ่ึงภายในโครงการจดัระบบการจราจรเป็นแบบเดินรถสองทิศทาง (Two-way 
Traffic) ซ่ึงทางวิ่งมีความกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร และจัดระบบการจราจรแบบเดินรถทิศทางเดียว  
(One-way Traffic) ซ่ึงทางวิ่งมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 3.5 เมตร โดยจะมีลูกศรแสดงทิศทาง ป้ายสัญญาณ
จราจร ไฟแสงสวา่งติดตั้งอยูต่ามความเหมาะสม รวมทั้งมีเจา้หนา้ท่ีอ านวยความสะดวกตลอดเวลา 

 
2.7 การจัดพืน้ทีสี่เขียวภายในโครงการ 

โครงการได้พิจารณาการจัดพื้ น ท่ี สี เขียวให้ มีตามเกณฑ์ของส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีไดก้ าหนดให้โครงการอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวใน
สัดส่วนไม่นอ้ยกวา่ 1 ตารางเมตร ต่อผูพ้กัอาศยั 1 คน โดยจดัไวท่ี้บริเวณชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของ
พื้นท่ีสีเขียวทั้ งหมด และจะต้องเป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวชั้ นล่าง และตาม
แผนปฏิบติัการเชิงนโยบายดา้นการจดัการพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอยา่งย ัง่ยืน (2550) โครงการตอ้งจดัให้มี
พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่างท่ีโครงกรต้องจดัให้มีตามพระราชบญัญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 

โครงการมีจ านวนประชากรรวมพนกังานทั้งหมด 423 คน ดงันั้น ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวอยา่งนอ้ย
423 ตารางเมตร โดยตอ้งเป็นพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างไม่นอ้ยกว่า 211.5 ตารางเมตร และพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างตอ้ง
ปลูกไมย้ืนตน้ ไม่นอ้ยกวา่ 105.75 ตารางเมตร โดยโครงการจัดให้มีพื้นที่สีเขียวทั้งหมด 444.7 2 ตารางเมตร
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(คิดเป็นสัดส่วนของพื้นท่ีสีเขียว 1.05 ตารางเมตรต่อประชากร 1 คน) ดังรายละเอียดในตารางท่ี 2.7-1  
โดยจดัพื้นท่ีสีเขียวไวบ้ริเวณพื้นท่ีชั้นล่าง และชั้นดาดฟ้าของอาคาร ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

-ชั้นที่ 1 จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ี 222.05 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 52.55 ของพื้นท่ีสีเขียว
ทั้งหมด ซ่ึงเป็นไมย้ืนตน้ 220.53 ตารางเมตร โดยพนัธ์ุไมท่ี้เลือกปลูก ไดแ้ก่ กระพี้จ ัน่ ทรงบาดาล ไทรอินโด
เกล็ดแกว้ และพลบัพลึงหนู 

-ช้ันดาดฟ้า จดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ี 222.67ารางเมตร โดยพนัธ์ุไมท่ี้เลือกปลูก ไดแ้ก่ ปาลม์แวก 
 
ตารางที ่2.7-1 การตรวจสอบพืน้ทีสี่เขียวของโครงการ 

ประเภทพืน้ทีสี่เขียว เกณฑ์ก าหนด 
พืน้ทีเ่ขียวขั้นต ่า 
(ตารางเมตร) 

พืน้ทีสี่เขียวของโครงการ 
(ตารางเมตร) 

พื้นท่ีสีเขียวทั้งหมด 
≥ 1 ตร.ม./คน 

423 
(1 ตารางเมตร/คน) 

444.72 
(1.05 ตารางเมตร/คน) 

พื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง 
(ไม่ไดอ้ยูใ่ตแ้นวอาคาร) 

≥ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสี
เขียวทั้งหมดท่ีตอ้งจดัให้

มีตามเกณฑ์ 
211.5 222.05 

พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนื 
(พื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ชั้นล่าง) 

≥ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสี
เขียวชั้นล่างท่ีตอ้งจดัให้

มีตามเกณฑ์ 
105.75 220.53 

≥ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ี
วา่งท่ีตอ้งจดัใหมี้ตาม 
พรบ.ควบคุมอาคาร 

211.8 220.5 

 
2.8         การจัดการสระว่ายน า้ภายในโครงการ 

โครงการไดจ้ดัให้มีสระวา่ยน ้ าเพื่อให้บริการแก่ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการตั้งอยูช่ั้นดาดฟ้า จ านวน 
1 แห่งแบ่งเป็น สระวา่ยน ้ าผูใ้หญ่ ขนาดพื้นท่ีสระว่ายน ้ า (ไม่ร่วมลานสระ) ประมาณ 45.4 ตารางเมตร และ
สระวา่ยน ้าเด็ก ขนาดพื้นท่ีสระวา่ยน ้า (ไม่ร่วมลานสระ) ประมาณ 11.6 ตารางเมตร โดยในการฆ่าเช้ือโรคใน
สระวา่ยน ้ าจะใช้ระบบเกลือ (Salt Chlorinator) ซ่ึงจะเปล่ียนเกลือให้เป็นโซเดียมไฮโปคลอไรท์และบริเวณ
สระว่ายน ้ าจดัให้มีพื้นท่ีช าระล้างร่างกายก่อนลงสระว่ายน ้ า โดยก าหนดมาตรการให้สอดคล้องตาม"
ค าแนะน าของคณะกรรมการสาธารณสุข ฉบับที่ 1/2550 เร่ืองการควบคุมการประกอบกิจการสระว่ายน ้า 
หรือกจิการอ่ืน ๆ ในท านองเดียวกนั"  
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2.9         การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน 
โครงการไดอ้อกแบบอาคารให้สอดคลอ้งตามกฎกระทรวง ก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร

และมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ และวธีิการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ. 2552 โดยผลการ
ประเมินค่าศักยภาพการใช้พลังงานรวมของอาคารผ่านเกณฑ์การอนุรักษ์พลังงานของอาคารควบคุม  
ออกตามความในพระราชบัญญัติการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2550 ประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษาเล่ม 126 ตอนท่ี 12 ก วนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2552 สามารถสรุปไดด้งัตารางท่ี 2.9-1 
ตารางที ่2.9-1 สรุปรายละเอียดการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานของโครงการ 

รายละเอยีดข้อก าหนดกฎกระทรวง รายละเอยีดโครงการ ผลการประเมนิ 

ข้อ 3 ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอกของอาคาร 
(1) ผนังด้านนอกของอาคารในส่วนท่ีมีการปรับอากาศของ
อาคารชุดตอ้งมีค่าไม่เกิน 30 วตัตต่์อตารางเมตร 
     ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนงัดา้นนอกของอาคารในส่วน
ท่ีมีการปรับอากาศ ให้ค านวณจากค่าเฉล่ียท่ีถ่วงน ้ าหนกัของค่าการ
ถ่ายเทความร้อนรวมของผนงัดา้นนอกของอาคารแต่ละดา้นรวมกนั 

 
ค่ า  OTTV ข อ ง อ า ค า ร 
เท่ ากับ  29.58 ว ัตต์ /ตาราง
เมตร 

ผา่นเกณฑ ์

(2) ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลงัคาอาคารในส่วนทีมีการ
ปรับอากาศของอาคารชุดตอ้งมีค่าไม่เกิน 10 วตัตต่์อตารางเมตร 

ค่า RTTV ของอาคาร เท่ากบั 
5.84 วตัต/์ตารางเมตร 

ผา่นเกณฑ ์

ข้อ 4 การใช้ฟฟ้าส่องสว่างภายในอาคาร โดยไม่รวมพ้ืนที่จอดรถ 
(1) การใช้ฟฟ้าส่องสว่างภายในอาคารต้องให้ได้ระดับความ 
ส่องสว่างส าหรับงานแต่ละประเภทอย่างเพียงพอ และเป็นไป
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หรือกฎหมายเฉพาะ 
วา่ดว้ยการนั้นก าหนด 

 
ระดบัความส่องสวา่งเป็นไป
ตามกฎหมายว่ าด้วยการ
ควบคุมอาคาร 

ผา่นเกณฑ ์

(2) อุปกรณ์ฟฟ้าส าหรับใช้ส่องสว่างภายในอาคารต้องใช้
ก าลงัไฟฟ้าของอาคารชุดมีค่าไม่เกิน 12 วตัต์ต่อตารางเมตรของ
พ้ืนท่ีใชง้าน 

อุปกรณ์ไฟฟ้าส าห รับใช้
ส่องสว่างภายในอาคารของ
โครงการไม่ เกิน  12 ว ัตต์ /
ตารางเมตร ในทุกส่วนของ
พ้ืนท่ีใชง้าน 

ผา่นเกณฑ ์

ข้อ 5 ระบบปรับอากาศ ประเภทและขนาดต่าง ๆ ของระบบ 
ปรับอากาศท่ีติดตั้งภายในอาคาร ตอ้งมีค่าสมัประสิทธ์ิสมรรถนะ
ขั้นต ่า ค่าประสิทธิภาพการให้ความเยน็ และค่าพลงัไฟฟ้าต่อตนั
ความเยน็ เป็นไปตามท่ีรัฐมนตรีก าหนด 

ค่าประสิทธ์ิสมรรถนะขน้ต า 
3.22 ว ั ต ต์ ต่ อ วั ต ต์ ห รื อ
อัตราส่วนประสิท ธิภาพ
พลังงานขั้นต ่ า 11 บีทียูต่อ
ชัว่โมงต่อวตัต*์* 

ผา่นเกณฑ ์

หมายเหตุ : ** ประกาศกระทรวงพลงังาน เร่ืองการก าหนดค่าสมัประสิทธ์ิสมรรถนะขั้นต ่า ค่าประสิทธิภาพ การให้ความเยน็และค่าพลงัไฟฟ้า 
                      ต่อตนัความเยน็ของระบบปรับอากาศท่ีติดตั้งใชใ้นงานในอาคาร พ.ศ. 2552 
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2.10      รายละเอยีดการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ทรัพย์ส่วนกลาง และการบริหารอาคารภายในโครงการ 
การบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ ด าเนินการโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด

ซ่ึงมาจากการเลือกตั้งอนัเป็นไปตามพระราชบญัญติัอาการชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติั
อาคารชุด ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551 และโดยการวา่จา้งบริษทัผูรั้บจา้งในการดูแล/บริหารจดัการนิติบุคคลอาคาร
ชุดท าหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษาระบบสาธารณูปโภคของอาคารชุดให้สามารถใช้งานได้ตามปกติ และอยู่ใน
สภาพพร้อมใชง้านตลอดเวลา รวมถึงการใหบ้ริการผูอ้ยูอ่าศยัร่วมกนั เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
โดยไม่ขดัต่อผลประโยซน์และไม่ละเมิดสิทธิของผูอ้ยูอ่าศยัท่านอ่ืน 

โครงการประกอบด้วยอาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 8 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร โดยโครงการ
วางแผนในการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล ซ่ึงท่ีตั้งของส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดจะอยูท่ี่
บริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร  

1) รายการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคล 
การจดทะเบียนทรัพยสิ์นของโครงการนั้น ตาม พรบ.อาคารชุด สามารถจ าแนกทรัพยสิ์นของ

โครงการไดเ้ป็น 
- ทรัพยส่์วนบุคคล หมายถึง หอ้งชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห ้

เป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 
- ทรัพยส่์วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่หอ้งชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และท่ีดิน

หรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 
 

2) การบริหารจัดการด้านส่ิงแวดล้อม 
       ในดา้นการบริหารจดัการต่าง ๆ ภายในโครงกรจะอยูใ่นความรับผดิชอบของผูจ้ดัการทัว่ไปของ 

นิติบุคคลอาคารชุด โดยส่วนงานควบคุมดูแสระบบสาธารณูปโภคและสุขาภิบาลส่ิงแวดลอ้มต่าง ๆ ไดแ้ก่
ระบบบ าบดัน ้าเสีย ระบบระบายน ้ า การจดัการขยะมูลฝอย ฯลฯ จะอยูใ่นความรับผิดชอบของฝ่ายวิศวกรรม
และสุขาภิบาลส่ิงแวดล้อม ซ่ึงในฝ่ายจะมีเจา้หน้าท่ีประมาณ 3-4 คน ไดแ้ก่ วิศวกร เจา้หน้าท่ีส่ิงแวดลอ้ม 
ช่างเทคนิค และแม่บา้น ฯลฯ 
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2.1 1     การด าเนินการก่อสร้างโครงการ 
2.11.1   ระยะเวลาการก่อสร้าง 

โครงการจะใช้ระยะเวลาก่อสร้างอาคารโครงการ ประมาณ 14 เดือน นบัตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาต
ก่อสร้างจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง โดยจะเร่ิมจากกรร้ือถอนอาคารเดิม งานปรับสภาพพื้นท่ี การก่อสร้าง 
ฐานราก งานโครงสร้างอาคาร งานสถาปัตยกรรม  งานระบบสาธารณูปโภค และงานตกแต่งภายใน  
และภายนอก และงานเก็บท าความสะอาด ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
 

(1) งานร้ือถอนอาคารเดิม สภาพปัจจุบนัภายในโครงการมีบา้นพกัอาศยั (ร้าง) ขนาดความสูง 2 ชั้น
จ านวน 1 หลงั ซ่ึงตอ้งร้ือถอนออก ซ่ึงคาดวา่จะใชร้ะยะเวลารวมประมาณ 1 เดือน 
(2) งานเสาเข็มและท าฐานราก ประกอบดว้ย งานเคล่ือนยา้ยเคร่ืองจกัร/อุปกรณ์เขา้พื้นท่ี งานปรับ
สภาพพื้นท่ี งานขุด งานเสาเข็ม โดยเลือกใช้เสาเข็มเจาะ เพื่อลดผลกระทบดา้นความสั่นสะเทือน
จากงานเสาเข็มของโครงการ และงานก่อสร้างฐานราก ได้แก่ ฐานรากอาคาร บ่อบ าบดัน ้ าเสีย  
บ่อลิฟต ์ขั้นตอนน้ีคาดวา่จะใชร้ะยะเวลารวมประมาณ 2 เดือน 
(3) งานโครงสร้างอาการ และงานสถาปัตยกรรม ไดแ้ก่ งานคอนกรีต เหล็กเสริม ไมแ้บบ งานผนงั
งานพื้น งานเพดาน ประตูหนา้ต่าง สุขภณัฑง์านสี คาดวา่จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 12 เดือน 
(4) งานระบบสาธารณูปโภค ประกอบดว้ย งานเคล่ือนยา้ยอุปกรณ์เขา้พื้นท่ี งานติดตั้งระบบต่าง ๆ
เช่น ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต์ ระบบป้องกันอัคคีภัย ฯลฯ  
ใชร้ะยะเวลาประมาณ 9 เดือน 
(5) งานตกแต่งภายในและภายนอก ไดแ้ก่ งานสี งานเฟอร์นิเจอร์ งานเคร่ืองครัว และงานจดัสวน
คาดวา่จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 2 เดือน 
(6) งานเก็บท าความสะอาด เป็นการจดัเก็บรายละเอียดของงานและเตรียมความพร้อมของอาคาร
ส าหรับเปิดด าเนินการ ภายหลงังานก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแลว้ จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 1เดือน 
สรุประยะเวลาการก่อสร้างโครงการ ดังตารางที ่2.11.1-1 
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ตารางที ่2.11.1-1 แผนผงัระยะเวลาการก่อสร้างโครงการ 
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อน่ึง เน่ืองจากสภาพพื้นท่ีโครงการปัจจุบนั (ณ เดือนตุลาคม 2559) เป็นท่ีตั้งบา้นพกัอาศยั (ร้าง)
ขนาดความสูง 2 ชั้น จ  านวน 1 หลงั โดยก่อนท าการก่อสร้างโครงการจะร้ือถอนอาคารดงักล่าว ทั้งน้ี ในการ
ร้ือถอนโครงการจะก าหนดให้ผูรั้บเหมาปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบจากการร้ือถอน
อยา่งเคร่งครัด เพื่อป้องกนัผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนกบัอาคารขา้งเคียง โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) ผูค้วบคุมงานตอ้งศึกษารายละเอียดโครงสร้างของอาคารท่ีจะร้ือถอน รวมทั้งสภาพแวดลอ้มดว้ย
ความรอบคอบและตอ้งควบคุมการปฏิบติังานของผูด้  าเนินการให้เป็นไปตามขั้นตอนวิธีการและมีความ
ปลอดภยัในการร้ือถอนอาคารท่ีไดรั้บอนุญาต ถา้ผูด้  าเนินการปฏิบติัไม่ถูกตอ้งตามชั้นตอน วิธีการหรืออาจ
ก่อใหเ้กิดภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพยสิ์น ผูค้วบคุมงานตอ้งด าเนินการแกไ้ขใหถู้กตอ้งหรือ
ใหมี้ความปลอดภยั 

(2) ก่อนร้ือถอนส่วนใด ผูด้  าเนินการตอ้งตรวจสอบและหาวิธีการป้องกนัส่ิงบริการสาธารณะ เช่น
ไฟฟ้า โทรศพัท์ ประปา หรือท่อก๊าซ เป็นต้น และส่วนต่าง ๆ ของอาคารท่ีอาจจะตกหล่น เพื่อมิให้เกิด
ภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวติ ร่างกาย หรือทรัพยสิ์นในขณะท่ีร้ือถอนอาคารส่วนนั้น 

(3) ในระหว่างการร้ือถอนอาคาร ตอ้งด าเนินการติดตั้งป้ายเตือนอนัตราย และตอ้งแสดงขอบเขต
การร้ือถอนอาคาร เพื่อเตือนไม่ให้บุคคลซ่ึงไม่มีหน้าท่ีเก่ียวข้องเข้าไปในบริเวณนั้น และต้องจัดให้มี
พนกังานส าหรับห้ามบุคคลซ่ึงไม่มีหนา้ท่ีเก่ียวขอ้งเขา้ไปในบริเวณดงักล่าว รวมทั้งดูแลความเรียบร้อยของ
ป้ายเตือนอนัตรายดว้ย 

(4) การร้ือถอนอาคารผูด้  าเนินการจะกระท าได้เฉพาะในช่วงเวลา 08.00 - 18.00 น. ถ้าจะกระท าเกิน
ช่วงเวลาดงักล่าว ตอ้งไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน และตอ้งจดัใหมี้แสงสวา่งเพียงพอดว้ย 

(5) การร้ือถอนอาคารท่ีใกล้หรือติดต่อกับท่ีสาธารณะ อาคารอ่ืน หรือท่ีดินต่างเจ้าของหรือผู ้
ครอบครองนอ้ยกวา่ 2 เมตร ผูด้  าเนินการตอ้งจดัให้มีการป้องกนัฝุ่ นละอองและเศษวสัดุร่วงหล่นท่ีอาจเป็น
ภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวติ ร่างกาย หรือทรัพยสิ์น 

ทั้งน้ี โครงการจะก าหนดใหมี้มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบดา้นต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนจากการ
ร้ือถอน โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1.1) มาตรการป้องกนัด้านฝุ่นละออง  
       - จดัท าร้ัวทึบ Metal Sheet ความสูง 6 เมตร เพื่อกั้นขอบเขตพื้นท่ีโครงการอย่างเป็นสัดส่วน 

และป้องกนัฝุ่ นละอองฟุ้งกระจายไปยงัพื้นท่ีขา้งเคียง 
       - ติดตั้ง Mesh Sheet โดยรอบอาคารท่ีจะร้ือถอน เพื่อป้องกนัละอองฟุ้งกระจาย 
       - ฉีดน ้ าลดฝุ่ นละอองตลอดเวลาการเจาะ ทุบ การขนถ่ายเศษวสัดุจากชั้นบนลงสู่ชั้นล่าง และ

บริเวณพื้นท่ีกองเศษวสัดุก่อนขนส่งออกนอกพื้นท่ีโครงการ เพื่อป้องกนัฝุ่ นละอองฟุ้งกระจาย 
       - ใชผ้า้คลุมบริเวณพื้นท่ีกองเศษวสัดุจากการร้ือถอนใหมิ้ดชิดทั้งดา้นบนและดา้นขา้งทั้ง 3 ดา้น 
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       - ขนยา้ยวสัดุออกจากพื้นท่ีโครงการทุก 1 2 วนั ซ่ึงหากยงัไมพ่ร้อมท่ีจะขนยา้ยตอ้งจดัใหมี้ท่ีพกั
รวมเสษวสัดุท่ีมีขนาดเพียงพอ และอยู่ในต าแหน่งท่ีสะดวกต่อการจดัเก็บ และดูแลความเป็นระเบียบและ
ความสะอาดอยา่งสม ่าเสมอ เพื่อป้องกนัไม่ใหเ้กิดฝุ่ นละอองฟุ้งกระจายหรือส่ิงสกปรกเปรอะเป้ือน 

       - บริเวณปากทางเขา้-ออก ตอ้งปิดทึบตลอดเวลาเปิดเฉพาะเม่ือมีรถเขา้-ออก และต้องรักษา
พื้นผวิใหส้ะอาดปราศจากเศษหิน ดิน ทราย หรือฝุ่ นตกคา้งจนการร้ือถอนแลว้เสร็จ 

       - จดัให้มีพนกังานคอยดูแลความเป็นระเบียบและความสะอาด บริเวณพื้นท่ีกองเศษวสัดุอยา่ง
สม ่าเสมอ 

1.2) มาตรการป้องกนัด้านเสียง 
       - ด าเนินการร้ือถอนเฉพาะในช่วงเวลา 08.00 - 18.00 น. ถา้จะกระท าเกินช่วงเวลาดงักล่าวตอ้ง

ไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน และตอ้งจดัใหมี้แสงสวา่งเพียงพอ 
       - ไม่ท ากิจกรรมการร้ือถอนท่ีท าใหเ้กิดเสียงดงั ในช่วงเวลาพกัผอ่นของผูพ้กัอาศยัขา้งเคียง 
1.3) มาตรการป้องกนัด้านความส่ันสะเทือน 
       - การร้ือถอนอาคารผูด้  าเนินการจะกระท าไดเ้ฉพาะในช่วงเวลา 08.00 - 18.00 น. ถา้จะกระท า

เกินช่วงเวลาดงักล่าว ตอ้งได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากเจา้พนักงานท้องถ่ิน และต้องจดัให้มีแสงสว่าง
เพียงพอดว้ย 

       - หลีกเล้ียงการเจาะโดยใชเ้คร่ืองจกัรกลขนาดใหญ่เพื่อป้องกนัการสั่นสะเทือน 
1.4) มาตรการป้องกนัด้านความปลอดภัย 
       - ติดตั้งป้ายเตือนอนัตรายและแสดงขอบเขตการร้ือถอน เพื่อเตือนไม่ให้บุคคลซ่ึงไม่มีหน้าท่ี

เก่ียวขอ้งเขา้ไปในบริเวณนั้น และจดัให้มีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัตรวจบุคคลท่ีเขา้ - ออกพื้นท่ีร้ือถอน
ทั้งในช่วงเวลาขณะท างานและช่วงเวลาหลงัเลิกงาน 

1.5) มาตรการป้องกนัวสัดุตกหล่น  
       -จดัท าแผงกนัวสัดุตกหล่นโดยรอบอาคารท่ีจะร้ือถอน 
       -ติดตั้ง Mesh Sheet โดยรอบอาคารท่ีจะร้ือถอน 
1.6) มาตรการป้องกนัด้านการจัดการวสัดุจากการร้ือถอน และการจราจร  
       -ติดป้ายประชาสัมพนัธ์บริเวณดา้นชา้งของรถขนส่งเศษวสัดุ โดยระบุช่ือบริษทัผูรั้บเหมาพร้อม

เบอร์โทรศัพท์ติดต่อ เพื่อให้ผูพ้ ักอาศัยใกล้เคียงและผู ้ท่ีสัญจรท่ีใช้เส้นทางร่วมกับรถขนส่งเศษวสัดุ 
ได้รับทราบขอ้มูลและสามารถติดต่อผูรั้บเหมาได้โดยตรง ในกรณีท่ีได้รับความเดือดร้อนจากการขนส่ง 
เศษวสัดุ 

       - ใชผ้า้ใบคลุมรถบรรทุกท่ีใชข้นส่งเศษวสัดุ เพื่อป้องกนัการร่วงหล่นลงบนถนน 
       - ควบคุมน ้าหนกัรถบรรทุกตามพิกดั และก าชบัใหผู้ข้บัรถปฏิบติัตามพระราชบญัญติัการจราจร

ทางบก และขบัรถดว้ยความระมดัระวงัเป็นพิเศษ 
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       - จดัให้มีพื้นท่ีรวบรวมเศษวสัดุจากการร้ือถอนอาคาร เช่น เศษปูน เศษกระจก เศษไม ้เป็นตน้
ไวภ้ายในพื้นท่ีโครงการ โดยแยกประเภทเศษวสัดุเพื่อง่ายต่อการเก็บขน ซ่ึงระหวา่งรอการขนยา้ยออกนอก
พื้นท่ีโครงการ ต้องจัดให้มีผา้ใบคลุมกองเศษวสัดุท่ีอาจท าให้เกิดฝุ่ น เพื่อป้องกันการฟุ้งกระจายของ 
ฝุ่ นละออง 

      - ฉีดพรมน ้ าบริเวณพื้นท่ีร้ือถอนหรือบริเวณท่ีท าให้เกิดฝุ่ นเพื่อป้องกันการฟุ้งกระจายของ 
ฝุ่ นละออง ตลอดเวลาการร้ือถอน 

      - ตรวจสอบเคร่ืองยนต์ของรถท่ีใช้ในการขนส่งเศษวสัดุให้อยูใ่นสภาพดีอยู่เสมอ เพื่อลดการ 
เกิดมลพิษ 

       - ติดตั้งป้ายสัญญาณจราจรต่าง ๆ อาทิ ป้ายชะลอความเร็ว เขตก่อสร้าง ทางช ารุด เป็นตน้ ทั้งใน
พื้นท่ีท่ีจะร้ือถอนและบริเวณทางเขา้ - ออกใหช้ดัเจน 

       - จดัใหมี้ป้ายช่ือโครงการและลูกศรแสดงทิศทางเขา้โครงการอยา่งชดัเจน 
       - จัดให้มีเจ้าหน้าท่ีดูแลความปลอดภัย เพื่ออ านวยความสะดวกด้านการจราจรเม่ือ มีการ 

เขา้ -ออก โครงการ 
       - รักษาปรับปรุงเส้นทางคมนาคมใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีใชก้ารไดดี้ตลอด 
       - จดัให้มีพื้นท่ีส าหรับจอดรถขนยา้ยเศษวสัดุไวภ้ายในพื้นท่ีโครงการ โดยห้ามมีให้มีการ 

จอดรถเพื่อรอขนยา้ยเศษวสัดุบนถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 และถนนซอยยอ่ยต่าง ๆ บริเวณโครงการ 
        -รถขนส่งเศษวสัดุทั้งหมดขณะจอดรถรอรับเศษวสัดุในพื้นท่ีโครงการ ตอ้งดบัเคร่ืองยนต ์

เพื่อลดการรบกวนดา้นเสียงต่อพื้นท่ีขา้งเคียง 
        - ก าหนดช่วงเวลาขนส่งดินในช่วงเวลา 10.00 น.-15.00 น. (กรณีใช้รถบรรทุก 10 ล้อ) และ

ช่วงเวลาในการขนส่งวสัดุก่อสร้างในช่วงเวลา 09.00 น.-16.00 น. (กรณีใชร้ถบรรทุก 6 ลอ้) ซ่ึงเป็นช่วงนอก
เวลาเร่งด่วนและเจา้พนกังานต ารวจทอ้งท่ีอนุญาตหา้มรถบรรทุกสามารถสัญจรบริเวณโครงการได ้

        - ไม่เร่งเคร่ืองยนตข์องรถขนส่งเศษวสัดุใหเ้กิดเสียงดงัรบกวน 
        - ห้ามจอดรถเพื่อรอการขนส่งเศษวสัดุบนถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 และถนนซอยยอ่ย

ต่าง ๆ บริเวณโครงการ 
        - ไม่น าเสษวสัดุท่ีเกิดจากการร้ือถอนไปทิ้งในพื้นท่ีสาธารณะ หรือสถานท่ีท่ีอาจส่งผลกระทบ

ต่อผูพ้กัอาศยัอยูใ่นบริเวณนั้น ๆ 
        - จดัใหมี้พนกังานดูแลความสะอาดถนนบริเวณดา้นหนา้โครงการและบริเวณโดยรอบตลอด 
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2.11.2    คนงานก่อสร้างและทีพ่กั 
พนกังาน/คนงานก่อสร้างโครงการ ประกอบดว้ย วิสวกร ช่างเทคนิค ช่างปูน ช่างเช่ือม ช่างเหล็ก

กรรมกร ฯลฯ จ านวนคนงานจะผนัแปรตามลกัษณะของงานก่อสร้าง โดยงานสถาปัตยกรรมจะใช้คนงาน
สูงสุดประมาณ 100 คน/วนั คนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัท่ีบา้นพกัคนงานของผูรั้บเหมา โดยอยู่นอกพื้นท่ี
โครงการเป็นการท างานแบบเชา้มา-เยน็กลบั ส่วนภายในพื้นท่ีก่อสร้าง จะมีการจดัผงับริเวณ ประกอบดว้ย 
พื้นท่ีก่อสร้าง อาคารส านกังานชัว่คราว อาคารเก็บวสัดุก่อสร้าง และพื้นท่ีจอดรถ เป็นตน้ 

ทั้ งน้ี โครงการอยู่ในระหว่างกรหาผูรั้บเหมาก่อสร้าง ดังนั้น จึงไม่สามารถระบุท่ีพกัคนงานได ้
อยา่งไรก็ตาม โครงการไดก้ าหนดมาตรฐานบา้นพกัคนงานและขอ้ก าหนดท่ีจะเป็นมาตรการในการป้องกนั
ผลกระทบต่อชุมชน ซ่ึงเป็นไปตาม "มาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารช่ัวคราวส าหรับคนงานก่อสร้างและ
สถานรับเลีย้งเด็กก่อนวัยเรียน" (มาตรฐาน ว.ส.ท. ) ซ่ึงสามารถรองรับความตอ้งการของคนงานก่อสร้างได้
อยา่งเพียงพอโดยจะระบุลงในสัญญาวา่จา้งใหผู้รั้บเหมาก่อสร้างปฏิบติัตามดงัน้ี  

 
2.11.3   ระบบสาธารณูปโภคในช่วงการก่อสร้าง 

1) น า้ใช้ 
น ้ าใช้ในระยะก่อสร้างจะรับบริการจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท

เน่ืองจากลกัษณะการก่อสร้างจะใช้คอนกรีตผสมเสร็จทั้งหมดดงันั้น กิจกรรมการใช้น ้ าในระยะก่อสร้าง
ส่วนใหญ่จะมาจากการใช้น ้ าของคนงานก่อสร้าง เพื่อการช าระล้าง ห้องน ้ า ห้องส้วม และการท าความ
สะอาดพื้นท่ีหลงัเลิกงาน ซ่ึงประเมินปริมาณการใชน้ ้าไดด้งัน้ี 

จ  านวนคนงานสูงสุด  = 100   คน 
อตัราการใชน้ ้า    = 70  ลิตร/คน/วนั 
(กองวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ส านกังานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอ้ม, 2542) 
ปริมาณการใชน้ ้า  =  (100x70)/1,000  ลูกบาศกเ์มตร 

= 7   ลูกบาศกเ์มตร 
ดงันั้น ปริมาณน ้าใชสู้งสุดจากคนงานก่อสร้างเท่ากบั 7 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

 
2) การบ าบัดน า้เสีย 
ปริมาณน ้ าเสียในช่วงการก่อสร้าง ประเมินไดจ้ากร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช ้หรือคิดเป็นปริมาณ

น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากกิจกรรมของคนงานประมาณ 5.6 ลูกบาศก์เมตร/วนั จ  าแนกเป็นน ้ าเสียจากห้องส้วม  
2.0 ลูกบาศก์เมตร/วนั (อตัราการเกิดน ้ าเสียจากห้องส้วม 20 ลิตร/คน/วนั; กรมควบคุมมลพิษ,2537) ท่ีเหลือ
เป็นน ้าเสียจากการช าระลา้งประมาณ 3.6 ลูกบาศก็เมตร/วนั 
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น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากกิจกรรมในระยะก่อสร้าง จะไดรั้บการบ าบดัดว้ยระบบบ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป
ชั่วคราวจนได้มาตรฐานคุณภาพน ้ าทิ้ง โดยระบบบ าบดัน ้ าเสียต้องสามารถบ าบัดน ้ าเสียได้ไม่น้อยกว่า 
5.6 ลูกบาศก์เมตร/วนั และต้องมีประสิทธิภาฬในการบ าบัดให้น ้ าทิ้งมีค่าบีโอดีระบายออกไม่ เกิน  
20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนท่ีจะปล่อยระบายออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนซอยรามค าแหง 24 แยก 14 

3) การจัดการมูลฝอยในระยะก่อสร้าง 

มูลฝอยท่ีเกิดข้ึนในระยะก่อสร้าง แบ่งออกเป็น 

มูลฝอยท่ีเกิดจากกิจวตัรประจ าวนัของคนงานก่อสร้าง 100 คน ประมาณ 0.3 ลูกบาศก์เมตร/วนั 
(อตัราการเกิดมูลฝอยท่ี 3 ลิตร/คน/วนั) ซ่ึงผูรั้บเหมาจะจดัหาภาชนะรองรับมูลฝอยแยกประเภทมูลฝอยดงัน้ี 

- มูลฝอยจากกิจกรรมก่อสร้าง เช่น เศษเหล็ก เศษอิฐ เศษปูน และเศษไม ้เป็นตน้ ซ่ึงมีการจดัการ
หลายรูปแบบ ไดแ้ก่ ให้คนงานเก็บส่วนท่ียงัใชป้ระโยชน์ไดใ้หม่ หรือขายแก่ผูท่ี้ตอ้งการส าหรับบางส่วนท่ี
ท าลายไดย้ากหรือท่ีไม่สามารถน ากลบัมาใชป้ระโยชน์ได ้จะเก็บรวบรวมไวใ้นถงัรองรับ มูลฝอยท่ีเตรียมไว้
บริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง ก่อนประสานงานเจ้าหน้าท่ีส านักงานเขตบางกะปี เก็บขนทุกวนัหรือตามความ
เหมาะสม 

- มูลฝอยจากกจิกรรมของคนงาน เช่น กระดาษและถุงพลาสติก มีปริมาณมูลฝอย โดยผูรั้บเหมาจดั
ใหมี้จุดวางถงัมูลฝอย กระจายอยูใ่นพื้นท่ีก่อสร้างดงัน้ี 

- มูลฝอยเปียก (ถงัสีเขียว) และมูลฝอยแห้ง (ถงัสีฟ้า) ประสานงานเจา้หนา้ท่ีส านกังานเขตบางกะปิ
เก็บขนทุกวนัหรือตามความเหมาะสม 
- ถงัรองรับมูลฝอยรีไซเคิล (ถงัสีเหลือง) ประสานงานให้ร้นรับซ้ือของเก่าเชา้ท าการซ้ือขายเดือนละ  
1 คร้ัง หรือตามความเหมาะสม 
- ถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย (ถงัสีแดง) ประสานงานให้เจา้หน้าท่ีส านักงานเขตบางกะปี เก็บขน 
เดือนละ 1 คร้ัง หรือตามความเหมาะสมต่อไป 
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4) ปริมาณดินและการจัดการในระยะก่อสร้าง 
ในการก่อสร้างฐานรากและวางระบบสาธารณูปโภคใตดิ้นของโครงการ โครงการจะมีปริมาณ 

ดินขดุท่ีเกิดจากการท าเสาเข็ม ฐานราก และงานสาธารณูปโภค ซ่ึงโครงการจะน าดินท่ีชุดทั้งหมดมาปรับถม
ภายในโครงการทั้งหมดจึงไม่มีปริมาณดินขนออกสู่ภายนอกโครงการแต่อยา่งใด ทั้งน้ี โครงการได ้จดัให้มี
มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบท่ีเกิดจากการขดุดิน และถมดิน ตลอดจนการขนส่งวสัดุก่อสร้างต่าง ๆ
ในช่วงก่อสร้างโครงการ ดงัน้ี 

(1) ปิดคลุมกองดินดว้ยผา้ใบเพื่อป้องกนัการฟุ้งกระจายของฝุ่ นละออง 
(2) ประสานกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างในการด าเนินการก่อสร้ังเพื่อควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตาม

มาตรฐานและป้องกนัหรือใหอ้าคารท่ีอยูใ่กลบ้ริเวณพื้นท่ีก่อสร้างมีความปลอดภยัสูงสุด 
(3) จัดให้มีการท ากรมธรรม์ประกันภัยเพื่อชดเชยความเสียหายต่ออาคารข้างเคียงในกรณี 

ท่ีตรวจสอบไดว้า่เกิดจากกิจกรรมการด าเนินงานในโครงการ 
(4) จดัให้มีมาตรการซ่อมแซมผิวถoน หรือความเสียหายใด ๆ ท่ีเกิดจากกิจกรรมการขนส่งดิน 

และวสัดุก่อสร้าง 
(5) จดัให้มีระบบการรับเร่ืองร้องเรียน ตลอดระยะเวลาก่อสร้าง หากพบว่ามีเร่ืองร้องเรียนจะจดั

เจา้หนา้ท่ีเขา้ตรวจสอบ คน้หาสาเหตุ ขอ้เทจ็จริง และด าเนินการแกไ้ขปัญหา 


