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บทที ่2  

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
 พื้นท่ีตั้งโครงการ ตั้งอยู่ท่ีซอยวิภาวดีรังสิต 3 แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็น
พื้นท่ี เขตพาณิชยกรรม  ค้าขาย  การบริการ  และท่ีอยู่อาศัย  โดยเขตจตุจักรมีพื้นท่ีทั้ ง ส้ิน  32.908  
ตารางกิโลเมตร ประกอบดว้ย 5 แขวง คือ แขวงลาดยาว แขวงเสนานิคม แขวงจนัทรเกษม แขวงจอมพล 
และแขวงจตุจกัร โดยมีอาณาเขตติดต่อดงัน้ี  

ทิศเหนือ  ติดต่อกบั  แขวงทุ่งสองหอ้ง แขวงตลาดบางเขน เขตหลกัส่ี 
และแขวงอนุสาวรีย ์เขตบางเขน 

ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั  เขตพญาไท เขตดินแดง เขตหว้ยขวาง 
ทิศใต ้  ติดต่อกบั แขวงอนุสาวรีย ์เขตบางเขน และแขวงจระเขบ้วั เขตลาดพร้าว 
ทิศตะวนัตก  ติดต่อกบั  คลองเปรมประชากร เขตบางซ่ือ 
 
โครงการ เดนิม จตุจกัร (DENIM Jatujak) (UNITY 20 (ยนิูต้ี 20)) (เอกสารเปลี่ยนช่ือโครงการ  

ดังภาคผนวกที่ 20) ตั้งอยู่ท่ีซอยวิภาวดีรังสิต 3 แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร (ดังรูปที่ 2.1-1) 
โครงการจะมีทางเขา้-ออก ความกวา้ง 6.00 เมตร จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ ทางเขา้-ออกดา้นทิศใตข้องโครงการ
โดยจะเช่ือมทางเขา้-ออกโครงการกบัซอยวิภาวดีรังสิต 3 และทางเขา้ออกดา้นทิศตะวนัออกของโครงการ
โดยจะเช่ือมทางเขา้-ออกโครงการกบัซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 
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รูปที ่2.1-1 แสดงท่ีตั้งของโครงการ  
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2.2 สภาพพืน้ทีโ่ครงการในปัจจุบันและสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
 2.2.1 สภาพภูมิประเทศ 

กรุงเทพมหานครตั้งอยู่บริเวณท่ีราบลุ่มภาคกลางตอนล่างของประเทศไทย (The Lower 
General Plain of Thailand) โดยตั้งอยูบ่นพื้นท่ีซ่ึงในทางภูมิศาสตร์เรียกว่า ดินดอนสามเหล่ียมปากแม่นํ้ า   
ซ่ึงเกิดจากตะกอนนํ้าพา (Alluvium) เป็นพื้นท่ีอุดมสมบูรณ์เหมาะแก่การเพาะปลูกขา้วและพืชประเภทต่างๆ 
ลกัษณะภูมิประเทศจึงเป็นท่ีราบลุ่ม มีระดบัความสูงจากระดบันํ้ าทะเลปานกลางประมาณ 1.5-2.0 เมตร  
โดยมีความลาดเอียงของระดบัพื้นดินจากทิศเหนือค่อยๆ ลาดเอียงสู่อ่าวไทยทางทิศใต ้ซ่ึงพบว่าลุ่มแม่นํ้ า 
เจา้พระยาตอนล่างจะอยูสู่งกวา่ระดบันํ้าทะเลไม่เกิน 1.5 เมตร 

พื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ในแขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร มีลกัษณะภูมิประเทศ 
เป็นท่ีราบ แต่เน่ืองจากไดรั้บการพฒันาจนมีลกัษณะเป็นชุมชนเมืองท่ีค่อนขา้งหนาแน่น ประกอบดว้ย  
ท่ีพกัอาศยั และพาณิชยกรรม เป็นหลกั และมีโครงข่ายการคมนาคมเป็นจาํนวนมาก 

 
2.2.2 สภาพทางธรณวีทิยา และแผ่นดินไหว 
2.2.2.1 สภาพทางธรณวีทิยา 

กรุงเทพมหานครตั้งอยูบ่ริเวณท่ีราบลุ่มภาคกลางตอนล่าง (Lower Central Plain) 
ซ่ึงขอบเขตของบริเวณท่ีราบลุ่มภาคกลางตอนล่างครอบคลุมพื้นท่ีตอนล่างของจงัหวดันครสวรรค ์ตั้งแต่
บริเวณปากนํ้ าโพลงมาจนถึงปากแม่นํ้ าเจา้พระยาท่ีจงัหวดัสมุทรปราการ ซ่ึงตะกอนท่ีถูกแม่นํ้ าพดัพาลงไป
สะสมในแอ่งสะสมตะกอนเป็นตะกอนยคุควอเทอร์นารี (Quaternary Deposits) ประกอบดว้ย ตะกอนร่วน
ถึงตะกอนท่ีถูกกดทบัจนเกือบแขง็ของกรวด ทราย ทรายแป้ง และดินเหนียว 

ตะกอนยุคควอเทอร์นารีตามบริเวณท่ีราบลุ่มเจ้าพระยา มีความหนาของชั้ น
ตะกอนประมาณ 650 เมตร ถึง 1,830 เมตร ซ่ึงสะสมตวัอยา่งต่อเน่ืองอยูใ่นแอ่งของบลอ็กรอยเล่ือนท่ีจมตวั
ลงอยา่งชา้ๆ จากลกัษณะของตะกอนสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 หน่วยชั้นตะกอน ไดแ้ก่ 

1) หน่วยช้ันตะกอนเจ้าพระยา ประกอบดว้ย ตะกอนชุดสมุทรปราการ อยูล่่างสุด
เป็นชั้นหินโคลนวางตวัอยูบ่นหินดินดานสีแดงอายเุทอร์เชียรี ตะกอนชุดพระนคร เป็นชั้นทรายสลบัชั้นดิน
เหนียว วางตวัแบบรอยสมัผสัไม่ต่อเน่ืองบนชั้นตะกอนชุดสมุทรปราการ ตะกอนชุดพระประแดง อยูบ่นสุด
เป็นชั้นตะกอนทรายและกรวดมีเศษเปลือกรากไมห้รือพีทปนอยูด่ว้ย 

2) หน่วยช้ันตะกอนดินเหนียวกรุงเทพ ประกอบดว้ย ตะกอนดินเหนียวกรุงเทพ
ตอนล่าง เป็นตะกอนทรายท่ีสะสมตวัในบริเวณปากแม่นํ้ าไหลลงสู่ทะเล และตะกอนดินเหนียวกรุงเทพ
ตอนบน ซ่ึงเป็นตะกอนดินเหนียวท่ีสะสมตวัในทะเล 

2.2.2.2 แผ่นดนิไหว 
จากแผนท่ีรอยเล่ือนมีพลงัในประเทศไทย (กรมทรัพยากรธรณีวิทยา, 2549)  

พบรอยเล่ือนขนาดใหญ่ท่ีเช่ือว่ายงัมีพลงัในการเคล่ือนท่ี (Active Faults) ทั้งหมด 15 แห่ง ไดแ้ก่ รอยเล่ือน
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แม่จนั รอยเล่ือนแม่ทา รอยเล่ือนเถิน รอยเล่ือนปัว รอยเล่ือนอุตรดิตถ ์รอยเล่ือนแม่ฮ่องสอน รอยเล่ือนพะเยา      
รอยเล่ือนแม่เมย รอยเล่ือนศรีสวสัด์ิ รอยเล่ือนเจดีย์สามองค์ รอยเล่ือนระนอง รอยเล่ือนคลองมะลุ่ย          
รอยเล่ือนท่าแขก รอยเล่ือนแม่อิงและรอยเล่ือนแม่ยม ซ่ึงรอยเล่ือนทั้ง 15 แห่ง ไม่ไดพ้าดผ่านบริเวณพื้นท่ี
โครงการ และจากการรวบรวมสถิติการตรวจวดัความรุนแรงการเกิดแผน่ดินไหวของกรมอุตุนิยมวิทยา และ
จากการศึกษาธรณีวิทยาส่ิงแวดลอ้มของกรมทรัพยากรธรณีท่ีเกิดปรากฏการณ์แผ่นดินไหวข้ึนในประเทศ
ไทยในพื้นท่ีต่างๆ หลายคร้ังท่ีผา่นมา กรมทรัพยากรธรณี จึงไดจ้ดัทาํแผนท่ี แสดงบริเวณท่ีมีความเส่ียงภยั
แผน่ดินไหวข้ึน โดยประมวลผลจากขอ้มูลธรณีวิทยาดา้นรอยเล่ือนท่ีมีพลงั และการเกิดแผน่ดินไหว ซ่ึงได้
แบ่งเขตครอบคลุมจงัหวดัท่ีมีพื้นท่ีเส่ียงภยัต่อแรงสั่นสะเทือนแผ่นดินไหวต่างๆ กัน ซ่ึงจะมีผลต่อการ
ออกแบบส่ิงก่อสร้างในแต่ละเขตท่ีจะตอ้งออกแบบรับแรงแผน่ดินไหวต่างกนั โดยแบ่งไดเ้ป็น 4 เขต ดงัน้ี 

เขต 0 ความรุนแรงน้อยกว่า 3 เมอร์คัลลี ตรวจวัดได้ด้วยเคร่ืองมือเท่านั้ น  
(ไม่มีความเส่ียงไม่จาํเป็นตอ้งออกแบบอาคารรับแรงแผน่ดินไหว) 

เขต 1 ความรุนแรง 3-4 เมอร์คัลลี ผูอ้ยู่บนอาคารสูงรู้สึกว่ามีแผ่นดินไหว  
(มีความเส่ียงนอ้ยแต่อาจมีความเสียหายบา้ง) 

เขต 2ก ความรุนแรง 5-7 เมอร์คลัลี ทุกคนตกใจ ส่ิงก่อสร้างออกแบบไม่ดี ปรากฏ
ความเสียหาย (มีความเส่ียงในการเกิดความเสียหายในระดบันอ้ยถึงปานกลาง) 

เขต 2ข ความรุนแรง 7-8 เมอร์คลัลี ส่ิงก่อสร้างท่ีออกแบบดีเสียหายเล็กน้อย  
(มีความเส่ียงในการเกิดความเสียหายในระดบัปานกลาง) 

โครงการตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีภาคกลางของประเทศไทย ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีมีความเส่ียง
ภยัแผ่นดินไหว เขต 2ก หรือเขตท่ีมีความเส่ียงในการเกิดแผ่นดินไหวในระดับน้อยถึงปานกลาง ความ
รุนแรงของแผ่นดินไหว 5-7 เมอร์คลัลี การออกแบบโครงสร้างอาคารท่ีไม่เหมาะสมอาจเกิดความเสียหาย 
ทั้งน้ี เพื่อความปลอดภยั ควรออกแบบโครงสร้างอาคารใหรั้บแรงสัน่สะเทือนของแผน่ดินไหวไม่นอ้ยกว่า 5 
เมอร์คลัลี จากการตรวจสอบบนัทึกขอ้มูลแผน่ดินไหวท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทยและประเทศใกลเ้คียง ตั้งแต่ปี 
พ.ศ. 2455-2556 ของกรมอุตุนิยมวิทยา พบแผ่นดินไหวขนาดใหญ่ ซ่ึงมีความรุนแรงตั้งแต่ 6.0 ริคเตอร์ 
ข้ึนไป ตามการจาํแนกขนาดแผน่ดินไหวโดย USGS (แหล่งขอ้มูลโดยกรมทรัพยากรธรณี) มีจุดกาํเนิดจาก
ภายนอกประเทศไทย ไดแ้ก่ ประเทศพม่าและบริเวณเกาะสุมาตราของประเทศอินโดนีเซีย อย่างไรก็ตาม 
เม่ือพิจารณาตามกฎกระทรวงกาํหนดการรับนํ้ าหนัก ความตา้นทานความคงทนของอาคาร และพ้ืนดินท่ี
รองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ.2550 พบว่ากรุงเทพมหานครอยู่ใน
บริเวณท่ี 1 ซ่ึงเป็นบริเวณท่ีเป็นดินอ่อนมาก อาจส่งผลให้เกิดการขยายความรุนแรงของการสั่นสะเทือน อีก
ทั้งเป็นอาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ทาํให้มีความเส่ียงภยัจากแผ่นดินไหวในระยะไกล การออกแบบ
โครงการจึงตอ้งออกแบบโครงสร้างเพื่อรองรับแรงสัน่สะเทือนจากแผน่ดินไหวตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

 
 



รายงานผลการปฏบิติัตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ เดนิม จตุจักร (DENIM Jatujak) (ระยะก่อสร้าง) มกราคม-มิถุนายน 2563 

12 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

2.2.2.3 ทรัพยากรดิน 
ดินชั้นบนในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเกือบทั้งหมดจะเป็นดินเหนียว

อาจมีชั้นทรายแทรกบา้งเป็นชั้นบางๆ แต่มีไม่มากนกั เน้ือดินส่วนใหญ่เป็นดินเหนียวจึงเป็นพื้นท่ีทึบนํ้ า ซ่ึง
ซึมผา่นเกือบไม่ไดเ้ลยและดินในระดบัท่ีตํ่ากว่าผิวดินลงไปประมาณ 1.5 เมตร จะเป็นดินท่ีอ่ิมตวัดว้ยนํ้ า 
ดงันั้นความสามารถท่ีจะซบัหรือรับนํ้ามาเก็บไวจึ้งมีนอ้ยมากหรือเกือบไม่มี จากขอ้มูลชั้นดินท่ีไดมี้การเจาะ
สาํรวจโดยหน่วยงานของรัฐและเอกชน สามารถแบ่งชั้นดินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลออกเป็น 4 
ชั้น ดงัน้ี 

1) ดินบน (Top Soil) ดินบนเป็นดินเหนียวสีเทาเขม้ มีความหนาระหว่าง 0.5-3.0 
เมตร บางพื้นท่ีพบว่าดินบนมีสีนํ้ าตาลหรือนํ้ าตาลปนเทา ซ่ึงมกัเป็นดินถมท่ีมาจากบริเวณรอบนอกของ
กรุงเทพมหานคร 

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

3) ดินเหนียวแข็งหรือแข็งมาก (Stiff and Very Stiff Clay) ดินเหนียวแขง็ถึงแขง็
มาก หมายถึง ดินท่ีมีค่า Unconfined Compressive Strength อยูร่ะหว่าง 10 ถึง 40 ตนั/ตารางเมตร ดินชั้นน้ี
ส่วนใหญ่มีสีเทาอ่อน ซ่ึงจะอยูใ่ตช้ั้นดิน Compressible Clay ลงไป ผิวของชั้นน้ีอาจจะแยกไดโ้ดยการดูสี
ปริมาณความช้ืนตามธรรมชาติของชั้นดินเหนียวแขง็ถึงแขง็มากจะสูงกว่า 40% ซ่ึงตํ่ากว่าปริมาณความช้ืน
ในชั้นดินอ่อนถึงอ่อนมาก 

4) ดินเหนียวแกร่งและช้ันกรวดทราย (Hard Clay Underlying Granular Deposits) 
ชั้นดินเหนียวแกร่ง หมายถึง ชั้นดินท่ีมีค่า Unconfined Compressive Strength สูงกว่า 40 ตนั/ตารางเมตร 
หรือค่าStandard Penetration Resistance ตั้งแต่ 30 คร้ัง/ฟุต ข้ึนไป ส่วนใหญ่ดินชั้นน้ีจะมีสีเหลืองหรือสี
นํ้ าตาล ความหนาของชั้นดินอยูร่ะหว่าง 2 ถึง 6 เมตร ส่วนดินชั้นกรวดทรายจะอยูท่ี่ระดบัความลึกตั้งแต่ 21 
ถึง 24 เมตร โดยไม่แบ่งแยกเด่นชดั แต่จะเป็นการเปล่ียนจากดินชนิดทรายปนดินเหนียวสีนํ้ าตาลปนเหลือง
เป็นชั้นกรวดทราย อาคารขนาดใหญ่จะมีปลายเสาเขม็อยูบ่นชั้นทรายน้ี 
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2.3  รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
 2.3.1  ประเภท ขนาด และรูปแบบอาคารของโครงการ 
  โครงการ เดนิม จตุจกัร (DENIM Jatujak) (UNITY 20 (ยนิูต้ี 20)) (เอกสารเปลี่ยนช่ือ
โครงการ ดังภาคผนวกที่ 20) ของบริษทั แกรนด ์ยนิูต้ี ดิเวลลอ็ปเมนท ์จาํกดั เป็นโครงการประเภทอาคารอยู่
อาศยัรวม กลุ่มเป้าหมายของโครงการคือ ผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการท่ีพกัอาศยัท่ีมีความทนัสมยั สะดวกสบาย เป็น
ย่านธุรกิจใจกลางเมือง มีความพร้อมดา้นระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีความสะดวกสบายใน
การเดินทาง โดยท่ีตั้งโครงการอยู่ใกลโ้ครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท หรือ รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน 
และรถไฟฟ้า MRT สายเฉลิมรัชมงคล หรือ รถไฟฟ้าสายสีนา้ เงิน ประมาณ 1.4 กิโลเมตร ทั้ง 2 สายโดยมี
สถานีท่ีใกลท่ี้สุด คือ สถานีหมอชิต (รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีเขียวอ่อน) และสถานีสวนจตุจกัร (รถไฟฟ้าสาย
สีนา้ เงิน) ตั้งอยู่ทางทิศตะวนัตกของโครงการ โดยนบัเป็นเส้นทางท่ีเช่ือมต่อกบัรถไฟฟ้าเส้นทางอ่ืนๆ ได้
หลายเส้นทางทาง ใหส้ามารถเดินทางไดอ้ยา่งสะดวกสบายและเกิดความคล่องตวัในการเดินทาง ซ่ึงภายใน
โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั จาํนวน 3 อาคาร (อาคาร A ความสูง 37 ชั้น อาคาร B ความสูง 22 
ชั้น และอาคาร C ความสูง 33 ชั้น) และอาคารจอดรถ จาํนวน 1 อาคาร (อาคาร D ความสูง 10 ชั้น) มีจาํนวน
หอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั 1,813 หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์4 หอ้ง รวมหอ้งชุดทั้งหมด 1,817 หอ้ง  
 

2.3.2 การเข้าถึงพืน้ทีโ่ครงการ 
2.3.2.1 การเดินทางเข้าสู่พืน้ทีโ่ครงการ สามารถใช้เส้นทางไดด้งัน้ี 

1) จากถนนวิภาวดีรังสิต ทิศทางมุ่งทิศเหนือ ตรงไปบนถนนวิภาวดีรังสิต ผา่นแยก
ถนนสุทธิสารวินิจฉยั ตดักบัถนนวิภาวดีรังสิต ตรงไปตามถนนวิภาวดีรังสิต เล้ียวซา้ยเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 3 
ตรงไปประมาณ 400 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่โครงการ 

2) จากถนนวิภาวดีรังสิต ทิศทางมุ่งทิศเหนือ ตรงไปบนถนนวิภาวดีรังสิต ผา่นแยก
ถนนสุทธิสารวินิจฉยั ตดักบัถนนวิภาวดีรังสิต ตรงไปตามถนนวิภาวดีรังสิต เล้ียวซา้ยเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 5 
ตรงไปเล้ียวซา้ยเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 ตรงไปประมาณ 200 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่โครงการ 

3) จากถนนวิภาวดีรังสิต ทิศทางมุ่งทิศใต ้ตรงไปบนถนนวิภาวดีรังสิต กลบัรถ
บริเวณแยกถนนสุทธิสารวินิจฉัย ตดักับถนนวิภาวดีรังสิตตรงไปตามถนนวิภาวดีรังสิต เล้ียวซ้ายเขา้ 
ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไปประมาณ 400 เล้ียวขวาเขา้สู่โครงการ 

4) จากถนนพหลโยธิน ทิศทางมุ่งทิศเหนือ ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เล้ียวขวาท่ี
แยกสะพานเขา้สู่ถนนสุทธิสารวินิจฉยั ตรงไปตามถนนสุทธิสารวินิจฉยั เล้ียวซา้ยเขา้ซอยอินทามระ 15 ตรง
ไปเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 เล้ียวขวาเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ประมาณ 140 เมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

5) จากถนนพหลโยธิน ทิศทางมุ่งทิศเหนือ ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เล้ียวเขา้
ซอยพหลโยธิน 18 ตรงไปเล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 เล้ียวขวาเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ประมาณ 140 
เมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 
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6) จากถนนพหลโยธิน ทิศทางมุ่งทิศใต ้ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เล้ียวซ้ายเขา้
ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไปเล้ียวซา้ยเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ประมาณ 140 เมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

7) จากถนนพหลโยธิน ทิศทางมุ่งทิศใต ้ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เล้ียวซ้ายเขา้
ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไปเล้ียวซา้ยเขา้ซอยพหลโยธิน 18/1 แยก 3 ตรงไปเล้ียวขวาเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 5 
แยก 7 เล้ียวขวาเขา้สู่โครงการ 

8) จากถนนประดิพนัธ์ิ ทิศทางมุ่งทิศตะวนัออก ตรงไปบนถนนประดิพนัธ์ ผ่าน
แยกสะพานควาย ตรงเขา้สู่ถนนสุทธิสารวินิจฉยั เล้ียวซา้ยเขา้ซอยอินทามระ 15 ตรงไปเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 
18/1 เล้ียวขวาเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ประมาณ 140 เมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

9) จากถนนกาํแพงเพชร ทิศทางมุ่งทิศตะวนัออก ตรงไปบนถนนกา แพงเพชร 
กลบัรถบริเวณแยกกา แพงเพชร เล้ียวซา้ยเขา้ซอย ไปทาง สน.บางซ่ือ เล้ียวซา้ยเขา้ถนนพหลโยธิน ตรงไป
เล้ียวขวาเขา้ซอยพหลโยธิน 18 ตรงไปเล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 เล้ียวขวาเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 3 
ประมาณ 140 เมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

2.3.2.2 การเดินทางออกจากพืน้ทีโ่ครงการ สามารถใชเ้สน้ทางไดด้งัน้ี 
1) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศเหนือบนถนนวิภาวดีรังสิต 

โดยเล้ียวซา้ยออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไป เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนวิภาวดีรังสิต แลว้ตรงไป
เขา้สู่ถนนวิภาวดีรังสิต เพื่อมุ่งทิศเหนือ 

2) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศใตบ้นถนนวิภาวดีรังสิต โดย
เล้ียวขวาออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไป เล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไปเขา้
ซอยอินทามระ 15 ตรงไปเล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนสุทธิสารวินิจฉัย ตรงไปเล้ียวขวาท่ีแยกถนนสุทธิสารวินิจฉัย 
ตดักบัถนนวิภาวดีรังสิตแลว้ตรงไปเขา้สู่ถนนวิภาวดีรังสิต เพื่อมุ่งทิศใต ้

3) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศเหนือบนถนนพหลโยธิน โดย
เล้ียวซา้ยออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไป เล้ียวขวาเขา้ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไปเล้ียว
ซา้ยเขา้สู่ถนนพหลโยธิน ตรงไปบนถนนพหลโยธิน กลบัรถบริเวณแยกกา แพงเพชรเขา้สู่ถนนพหลโยธิน 
เพื่อมุ่งทิศเหนือ 

4) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศใตบ้นถนนพหลโยธิน โดยเล้ียว
ซา้ยออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไป เล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไป เล้ียวซา้ยเขา้
ซอยพหลโยธิน 18 ตรงไป เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนพหลโยธิน เพื่อกลบัรถเขา้สู่ถนนพหลโยธิน เพื่อมุ่งทิศใต ้

5) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศตะวนัออกบนถนนสุทธิสาร
วินิจฉยั โดยเล้ียวขวาออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไป เล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรง
ไปเขา้ซอยอินทามระ 15 ตรงไปเล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนสุทธิสารวินิจฉยั ตรงไปผา่นแยกถนนสุทธิสารวินิจฉยั ตดั
กบัถนนวิภาวดีรังสิต เพื่อมุ่งทิศตะวนัออก 
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6) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศตะวนัตกบนถนนประดิพนัธ์ิ โดย
เล้ียวซา้ยออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไป เล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไป เล้ียวซา้ย
เขา้ซอยพหลโยธิน 18 ตรงไป เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนพหลโยธิน ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เล้ียวขวาท่ีแยกสะพาน 
เขา้สู่ถนนประดิพนัธ์ เพื่อมุ่งทิศตะวนัตก 

7) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศตะวนัตกบนถนนกาํแพงเพชร 
โดยเล้ียวซา้ยออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไป เล้ียวขวาเขา้ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไปเล้ียว
ซ้ายเข้าสู่ถนนพหลโยธิน ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เล้ียวขวาบริเวณแยกกา แพงเพชร ตรงเข้าสู่ถนน
กาํแพงเพชร เพื่อมุ่งทิศตะวนัตก 

นอกจากน้ี บริเวณท่ีตั้งโครงการ ตั้งอยูห่่างจากโครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขมุวิท 
หรือ รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน และรถไฟฟ้า MRT สายเฉลิมรัชมงคล หรือ รถไฟฟ้าสายสีนา้ เงิน ประมาณ 1.4 
กิโลเมตร ทั้ง 2 สาย โดยมีสถานีท่ีใกลท่ี้สุด คือ สถานีหมอชิต (รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีเขียวอ่อน) และสถานี
สวนจตุจกัร (รถไฟฟ้าสายสีน้า เงิน) ตั้งอยู่ทางทิศตะวนัตกของโครงการ โดยนับเป็นเส้นทางท่ีเช่ือมต่อกบั
รถไฟฟ้าเส้นทางอ่ืนๆ ไดห้ลายเส้นทางทา ใหส้ามารถเดินทางไดอ้ยา่งสะดวกสบายและเกิดความคล่องตวัใน
การเดินทาง ซ่ึงการเดินทางจากพ้ืนท่ีโครงการไปยงัสถานีรถไฟฟ้าดงักล่าว สามารถใชบ้ริการระบบโครงข่าย
ขนส่งสาธารณะต่างๆ ได้อย่างสะดวก ได้แก่ รถโดยสารประจา ทางจากปากซอยวิภาวดีรังสิต 3 หรือ
รถจักรยานยนต์รับจ้าง เป็นตน้ อีกทั้ ง โครงการได้จัดให้มีรถตูรั้บ-ส่งผูพ้กัอาศยัไป-กลบัสถานีรถไฟฟ้า
ใกลเ้คียงดงักล่าว 
 

2.3.3 ขนาดพืน้ทีโ่ครงการและอาณาเขต 

โครงการ เดนิม จตุจกัร (DENIM Jatujak) (UNITY 20 (ยนิูต้ี 20)) (เอกสารเปลี่ยนช่ือ
โครงการ ดังภาคผนวกที่ 20) จะพฒันาบนท่ีดิน จาํนวน 16 โฉนด รวมขนาดพื้นท่ีโครงการทั้งหมด 9-0-1.6 
ไร่ (14,406.40 ตารางเมตร) ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของ ของบริษทั แกรนด ์ยนิูต้ี ดิเวลลอ็ปเมนท ์จาํ กดั ดงัแสดง
ใน ตารางที ่2.3.2-1 
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ตารางที ่2.3.2-1 รายละเอียดโฉนดท่ีดินสาํหรับพฒันาโครงการ 

 
 
สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบนั (ช่วงท่ีทาํการศึกษา) เป็นพื้นท่ีว่าง โดยมีอาณาเขตติดต่อท่ีดิน

โครงการ มีดงัน้ี 
ทิศเหนือ  ติดต่อกบั  ซอยพหลโยธิน 18/1 แยก 3 มีเขตทางกวา้งตั้ งแต่ 8.20 - 8.50   

เมตร ถดัไปเป็นกลุ่มบา้นพกัอาศยั 
ทิศใต ้ ติดต่อกบั  ซอยวิภาวดีรังสิต 3 มีเขตทางกวา้งตั้ งแต่ 10.50 - 10.90 เมตร 

ถดัไปเป็นอาคารเอ็มแอล แมนชัน่ สูง 9 ชั้น กลุ่มอาคารพาณิชย ์
สูง 2-3 ชั้น และกลุ่มอาคารพาณิชย ์สูง 4 ชั้น 

ทิศตะวนัออก  ติดต่อกบั  ซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 มีเขตทางกวา้งตั้งแต่ 8.30 - 8.50 เมตร 
ถดัไปเป็นกลุ่มบา้นพกัอาศยั 

ทิศตะวนัตก  ติดต่อกบั  โครงการ ย ูดีไลท ์แอท จตุจกัร จาํนวน 2 อาคาร (อาคาร A สูง 
29 ชั้น อาคาร B สูง 26 ชั้น) 
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2.3.4     รูปแบบอาคารและพืน้ทีใ่ช้สอย 
2.3.4.1 รูปแบบอาคาร 

ภายในโครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั จาํนวน 3 อาคาร (อาคาร A ความสูง 
37 ชั้น อาคาร B ความสูง 22 ชั้น และอาคาร C ความสูง 33 ชั้น) และอาคารจอดรถ จาํนวน 1 อาคาร (อาคาร 
D ความสูง 10 ชั้น) มีจาํนวนห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั 1,813 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์4 ห้อง  
รวมห้องชุดทั้ งหมด 1,817 ห้อง อาคารโครงการมีพื้นท่ีของอาคารรวมทั้ งส้ิน 105,229.48 ตารางเมตร  
(โดยคิดเป็นพื้นท่ีอาคารขนาดใหญ่ เท่ากบั 82,184.54 ตารางเมตร และพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้น
ท่ีดิน เท่ากบั 103,693.29 ตารางเมตร) สรุปลกัษณะของอาคารดงั ตารางที ่2.3.4.1-1 

 
ตารางที ่2.3.4.1-1 สรุปลกัษณะของอาคารในโครงการ 

 
 

โดยแสดงรายละเอียดพื้นท่ีใชส้อยในอาคารพกัอาศยัแต่ละชั้น ดงัน้ี 
อาคาร A 
ช้ันที่ 1 ประกอบดว้ย โถงพกัคอย ห้องเก็บของ ห้องจดหมาย ห้องไฟฟ้า ห้องเคร่ืองไฟฟ้า

สาํรองฉุกเฉิน หอ้งควบคุมอาคาร หอ้งสาํนกังานนิติบุคคลอาคารชุด หอ้งนํ้ า โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร  
โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได ท่ีจอดรถภายนอกอาคาร จาํนวน 16 คนั และท่ีจอดรถยนตภ์ายใน
อาคาร จาํนวน 17 คนั 

ช้ันที่ 2 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 20 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 3 ถึง ช้ันที่ 7 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 120 ห้อง (24 ห้อง/ชั้น) (ทั้งหมด
เป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟต์
โดยสาร โถงลิฟต ์ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
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ช้ันที่ 8 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 20 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) หอ้งพกัขยะประจาํ ชั้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งนา้ โถงพกัคอย ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร  
โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 9 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 20 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจาํชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 10 ถึง ช้ันที่ 20 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศัย จาํนวน 264 ห้อง (24 ห้อง/ชั้น) 
(ทั้งหมดเป็นหอ้ง ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) หอ้งพกัขยะประจา ชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร 
ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 21 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 20 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพ้ืนท่ีจดัสวน 

ช้ันที ่22 ถึง ช้ันที ่23 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 40 หอ้ง (20 หอ้ง/ชั้น) (ทั้งหมด
เป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟต์
โดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 24 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 18 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 25 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 16 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพ้ืนท่ีจดัสวน 

ชั้นท่ี 26 ถึง ชั้นท่ี 29 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 64 หอ้ง (16 หอ้ง/ชั้น) (ทั้งหมด
เป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟต์
โดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 30 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 14 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) 

ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์
ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 31 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 12 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง บนัไดและพื้นท่ีจดัสวน 
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ช้ันที ่32 ถึง ช้ันที ่35 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 48 หอ้ง (12 หอ้ง/ชั้น) (ทั้งหมด
เป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟต์
โดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 36 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 10 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 37 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 8 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง บนัไดและพื้นท่ีจดัสวน 

ช้ันดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง 
บนัได และพ้ืนท่ีจดัสวน 

อาคาร B 
ช้ันที่ 1 ประกอบดว้ย โถงพกัคอย ห้องจดหมาย ห้องไฟฟ้า หอ้งเคร่ืองไฟฟ้าสารองฉุกเฉิน 

ห้องพกัขยะมูลฝอยรวม ห้องนา้ โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได ท่ี
จอดรถจกัรยานยนต ์60 คนั ท่ีจอดรถเก็บขนขยะ ท่ีจอดรถภายนอกอาคาร จานวน 66 คนั และท่ีจอดรถยนต์
ภายในอาคาร จานวน 25 คนั 

ช้ันลอย 1 ประกอบดว้ย โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์ดบัเพลิง 
ทางรถวิ่ง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 11 คนั 

ช้ันที ่2 ประกอบดว้ย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได 
ทางรถวิ่งและท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 50 คนั (ชั้น 2A จาํนวน 25 คนั และชั้น 2B จาํนวน 25 คนั) 

ช้ันที ่3 ประกอบดว้ย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได 
ทางรถวิ่งและท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 51 คนั (ชั้น 3A จาํนวน 24 คนั และชั้น 3B จาํนวน 27 คนั) 

ช้ันที่ 4 ถึงช้ันที่ 6 ประกอบดว้ย โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง บนัได ทางรถวิ่ง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 162 คนั (ชั้น 4A-6A จาํนวนชั้นละ 27 คนั และ
ชั้น 4B-6B จาํนวนชั้นละ 27 คนั) 

ช้ันลอย 2 (ช้ัน 7A) ประกอบดว้ย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง บนัไดทางรถวิ่ง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 27 คนั 

ช้ันที่ 7 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 16 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) 

ห้องพกัขยะประจําช้ัน หอ้งไฟฟ้า หอ้งนา้ หอ้งโถง ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร  
โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได สระวา่ยนา้ และพ้ืนท่ีจดัสวน 
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ช้ันที่ 8 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 16 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) 

ห้องพักขยะประจําช้ัน ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์
ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที ่9 ถึงช้ันที ่16 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 216 หอ้ง (27 หอ้ง/ชั้น) (แบ่งเป็น
ขนาดหอ้งไม่เกิน 35 ตารางเมตร จานวน 26 หอ้ง/ชั้น และขนาดหอ้งมากกว่า 35 ตารางเมตร จานวน 1 หอ้ง/
ชั้น) ห้องพกัขยะประจาํชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 17 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 24 ห้อง (แบ่งเป็นขนาดห้องไม่เกิน 35 
ตารางเมตร จาํนวน 23 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จานวน 1 ห้อง) ห้องพกัขยะประจา ชั้น 
หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพ้ืนท่ีจดัสวน 

ช้ันที ่18 ถึงช้ันที ่19 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 48 หอ้ง (24 หอ้ง/ชั้น) (แบ่งเป็น
ขนาดหอ้งไม่เกิน 35 ตารางเมตร จานวน 23 หอ้ง/ชั้น และขนาดหอ้งมากกว่า 35 ตารางเมตร จานวน 1 หอ้ง/
ชั้น) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 20 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 23 ห้อง (แบ่งเป็นขนาดห้องไม่เกิน 35 
ตารางเมตร จาํนวน 22 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จานวน 1 ห้อง) ห้องพกัขยะประจา ชั้น 
หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพ้ืนท่ีจดัสวน 

ช้ันที ่21 ถึงช้ันที ่22 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 46 หอ้ง (23 หอ้ง/ชั้น) (แบ่งเป็น
ขนาดหอ้งไม่เกิน 35 ตารางเมตร จานวน 22 หอ้ง/ชั้น และขนาดหอ้งมากกว่า 35 ตารางเมตร จานวน 1 หอ้ง/
ชั้น) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง และบนัได 

ช้ันดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง 
บนัได และพ้ืนท่ีจดัสวน 

อาคาร C 
ช้ันที่ 1 ประกอบดว้ย โถงพกัคอย ห้องเก็บของ ห้องจดหมาย ห้องไฟฟ้า ห้องเคร่ืองไฟฟ้า

สารองฉุกเฉิน ห้องน้า โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์ดบัเพลิง บนัได และท่ีจอด
รถยนตภ์ายในอาคารจาํนวน 1 คนั 

ช้ันที่ 2 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 20 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
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ช้ันที่ 3 ถึงช้ันที่ 6 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 96 ห้อง (24 ห้อง/ชั้น) (ทั้งหมด
เป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟต์
โดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 7 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 20 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า โถง ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์
ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิงและบนัได 

ช้ันที่ 8 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จา นวน 16 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) หอ้งพกัขยะประจา ชั้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งนา้ โถงพกัคอย ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร 
โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 9 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 18 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 10 ถึงช้ันที่ 29 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศัย จาํนวน 480 ห้อง (24 ห้อง/ชั้น) 
(ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) หอ้งพกัขยะประจา ชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร 
ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที่ 30 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จาํนวน 20 ห้อง (ทั้งหมดเป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 
ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง บนัไดและพื้นท่ีจดัสวน 

ช้ันที ่31 ถึงช้ันที ่33 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 60 หอ้ง (20 หอ้ง/ชั้น) (ทั้งหมด
เป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) ห้องพกัขยะประจา ชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟต์
โดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง 
บนัได และพ้ืนท่ีจดัสวน 

อาคาร D 
ช้ันที่ 1 ประกอบดว้ย ห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จาํนวน 4 ห้อง โถงลิฟต์โดยสาร 

ลิฟตโ์ดยสารทางเดิน บนัได ทางรถวิ่ง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 33 คนั (ชั้น 1A จาํนวน 20 คนั 
และชั้น 1B จาํนวน 13 คนั) 

ช้ันที่ 2 ประกอบดว้ย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร ทางเดิน บนัได ทางรถว่ิง และท่ีจอด
รถภายในอาคาร จาํนวน 40 คนั (ชั้น 1A จาํนวน 20 คนั และชั้น 1B จาํนวน 20 คนั) 
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ช้ันที่ 3 ถึงช้ันที่ 9 ประกอบดว้ย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร ทางเดิน บนัได ทางรถวิ่ง 
และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 385 คนั (ชั้น 3A-9A จาํนวนชั้นละ 28 คนั และชั้น 3B-9B จาํนวนชั้นละ 
27 คนั) 

ช้ันที่ 10 ประกอบดว้ย ห้องออกกา ลงักาย สระว่ายนา้ ห้องป้ัมน้า โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟต์
โดยสาร ทางเดินบนัได และพ้ืนท่ีจดัสวน 

ช้ันลอย ประกอบดว้ย หอ้งออกกา ลงักาย ทางเดิน และบนัได 
ช้ันดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน บนัได และพ้ืนท่ีจดัสวน 

 

2.3.5     การใช้ประโยชน์ทีด่นิและการออกแบบอาคารตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

 2.3.5.1 การใช้ประโยชน์ทีด่นิตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 
ท่ีตั้งของโครงการ ตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

จากสานกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร พบวา่ พื้นท่ีดงักล่าวอยูใ่นท่ีดินประเภท ย.9-2 (สีนา้ ตาล) 
กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้กาํหนดให้ท่ีดิน

ประเภท ย.9เป็นท่ีดินประเภทอยูอ่าศยัหนาแน่นมากท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพื้นท่ี
เขตเมืองชั้นใน ซ่ึงอยูใ่นเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน ท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
เพื่อกิจการตามท่ีกาํหนด 29 ประเภท โดยการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีท่ีใหมี้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวม
ต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 7 : 1 และอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5 แต่อตัราส่วนของ
ท่ีวา่งตอ้งไม่ตํ่ากวา่เกณฑข์ั้นตํ่าของท่ีวา่งอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร และ
ใหมี้พื้นท่ีนํ้ า ซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 

ทั้ งน้ี โครงการออกแบบให้สอดคล้องตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับใช้ผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 โดยมีมีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) เท่ากบั 7.20 ต่อ 1 ซ่ึง FAR 
ของพ้ืนท่ี ย.9-2 ไม่เกิน 7 : 1 (หมายเหตุ : โครงการมีการขอเพิ่มอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน 
(FAR) ท่ีโครงการสามารถมีเพิ่มได ้จากกฎกระทรวงผงัเมืองรวมกาํหนดตอ้งไม่เกินร้อยละ 20 (ไม่เกิน 8.40 
: 1) ซ่ึงพื้นท่ีอาคารท่ีออกแบบน้ี (103,693.29 ตารางเมตร) คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน
โครงการท่ีเพิ่มเท่ากบัร้อยละ 2.82463 (คาํนวณจาก (103,693.29-100,844.80)*100/100,844.80) โดยจดัใหมี้
การกกัเกบ็นา้ ไวใ้นบ่อหน่วงนา้ ปริมาตรทั้งหมด 510.0 ลูกบาศกเ์มตร) และมีอตัราส่วนท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร
รวม (OSR) ร้อยละ 8.53 (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5) จดัใหมี้พื้นท่ีนา้ ซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมเ้ท่ากบั 3,000.89 
ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 2,333.10 ตร.ม.) ของพื้นท่ีว่างตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคบัใช้ผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 50 ของท่ีว่าง) สรุปการใช้ประโยชน์ที่ดินตามข้อกําหนดผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตารางที่ 2.3.5.1-1 และเปรียบเทียบข้อกําหนดตามข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ตารางที ่2.3.5.1-2 
 



รายงานผลการปฏบิติัตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ เดนิม จตุจักร (DENIM Jatujak) (ระยะก่อสร้าง) มกราคม-มิถุนายน 2563 

23 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

ตารางที ่2.3.5.1-1 สรุปการใช้ประโยชน์ทีด่ินตามข้อกาํหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

 
 
 
 
  



รายงานผลการปฏบิติัตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ เดนิม จตุจักร (DENIM Jatujak) (ระยะก่อสร้าง) มกราคม-มิถุนายน 2563 

24 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

ตารางที่ 2.3.5.1-2 เปรียบเทียบขอ้กาํหนดตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  

ข้อกาํหนดตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 

ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
ขอ้ 52 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีกาํหนด ดงัต่อไปน้ี 
     (1) อาคารอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน 
     (2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์โรงงานอาคารสาธารณะและอาคารอ่ืนซ่ึงไม่ไดใ้ช้
เป็นท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 10 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็น
ท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

- โครงการจัดให้มีท่ีว่าง (ท่ี
จอดรถยนต์ทางวิ่งรถ และ
พ้ืนท่ีสี เขียว  นอกอาคาร ) 
8,843.05 ตารางเมตร  คิด
เป็นอตัราส่วนท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ี
ท่ีดินโครงการ ร้อยละ 61.38 
ซ่ึงไม่น้อยกว่าเกณฑ์ขั้นตํ่า 
ท่ีว่างท่ีกําหนดไว้ไม่น้อย
กว่า  30 ใน  100 ส่วนของ
พ้ืนท่ีท่ีดินโครงการ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 
ขอ้ 7 ใหย้กเลิกความในขอ้ 4 ขอ้ 5 ขอ้ 6 ขอ้ 7 และขอ้ 8 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 
2535) 
     “ขอ้ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรือาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไม่วา่จะอยูใ่น
ระดับเหนือพ้ืนดินหรือตํ่ากว่าระดับพ้ืนดินต้องห่างจากเขตท่ีดินของผู ้อ่ืนหรือถนน
สาธารณะไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ทั้งน้ีไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็นฐานรากของอาคาร 
     ขอ้ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างข้ึนในพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร
ตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้
เป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 
ขอ้ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่อตัราส่วนดงัต่อไปน้ี 
     (1) อาคารท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
     (2) อาคารพาณิชย ์โรงงานอาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ีไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมี
ท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัรวมอยูด่ว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

 
 
 
 
- ข อบ เ ข ตนอ ก สุ ด ข อ ง
อาคารโครงการแนวอาคาร
โครงการ ทั้งในระดบัเหนือ
พ้ืน ดินและตํ่ ากว่ า ระดับ
พ้ืนดิน  จะมีระยะห่างจาก
แนวเขตท่ีดินทุกดา้น 
อย่างน้อย 6.15 เมตร (ไม่
นอ้ยกวา่ 6เมตร) 
 
- โครงการมีพ้ืนท่ีอาคารรวม 
103,693.29 ตารางเมตร คิด
เป็นอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคาร
รวมต่อพ้ืนท่ีท่ีดิน 7.20 : 1 
ซ่ึ ง ไ ม่ เ กิ นค่ า สู ง สุ ดของ
อัต ร า ส่ ว น พ้ื น ท่ี อ า ค า ร
รวมกนัทุกชั้นของอาคารทุก
หลังต่อพ้ืนท่ี ดินท่ีใช้เ ป็น
ท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 
- โครงการจัดให้ มี ท่ี ว่ า ง 



รายงานผลการปฏบิติัตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ เดนิม จตุจักร (DENIM Jatujak) (ระยะก่อสร้าง) มกราคม-มิถุนายน 2563 

25 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

ข้อกาํหนดตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
8,843.05 ตาราง เมตร  คิด
เป็นอตัราส่วนท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ี
ท่ีดินโครงการ ร้อยละ 61.38 
ซ่ึงไม่น้อยกว่าเกณฑ์ขั้นตํ่า 
ท่ีว่างท่ีกําหนดไว้ไม่น้อย
กว่า  30 ใน  100 ส่วนของ
พ้ืนท่ีท่ีดินโครงการ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 
ขอ้ 33 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีกาํหนดดงัต่อไปน้ี 
     (1) อาคารอยูอ่าศยั และอาคารอยูอ่าศยัรวมตอ้งมีท่ีว่างไม่นอ้ยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีชั้นใด
ชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร 
     (2) หอ้งแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์โรงงานอาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนซ่ึงไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 10 ใน 100 ส่วน ของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร แต่ถา้
อาคารดงักล่าวใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

 
 
 
 
- โครงการจัดให้ มี ท่ี ว่ า ง 
8,843.05 ตาราง เมตร  คิด
เป็นอตัราส่วนท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ี
ใช้สอยของชั้นท่ีมีพ้ืนท่ีใช้
สอยมากท่ีสุดร้อยละ 158.95 
ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่เกณฑข์ั้นตํ่าท่ี
ว่างท่ีกาํหนดไวไ้ม่น้อยกว่า 
30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ี
ชั้ นใดชั้ นหน่ึงท่ีมากท่ีสุด
ของอาคาร 

กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 กาํหนดให้ท่ีดินประเภท 
ย.9 (ย.9-20) สีนํ้ าตาล เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมากท่ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือรองรับ
การอยู่อาศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู่ในเขตการให้บริการของระบบขนส่ง
มวลชนท่ีดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีกาํหนด ดงัต่อไปน้ี 
     (1) โรงงานทุกจาพวกตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงานเวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิดและ
จาพวกท่ีกาํหนดให้ดาํเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ี ท่ีไม่ก่อเหตุรําคาญตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายวา่
ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ ซ่ึงไม่ใช่โรงงานประเภทห้องแถว
หรือตึกแถว และมีพ้ืนท่ีประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
     (2) การทาผลิตภณัฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีท่ีเป็นหน่วยงาน
คอนกรีตผสมเสร็จในลกัษณะชัว่คราวท่ีตั้งอยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกลเ้คียงเพ่ือ
ประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
     (3) คลงัน้ามนัเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใชใ้นการเก็บรักษาน้า มนัเช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าซ
ปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ เพ่ือจาหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายว่าดว้ยการ

- โครงการออกแบบเป็น
ประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม 
(อาคารชุด) มีพ้ืนท่ีอาคาร
รวม 103,693.29 ตารางเมตร 
(พ้ืนท่ีอาคารรวมเกิน 10,000 
ตารางเมตร) ตั้ งอยู่ริมซอย
วิภาวดีรังสิต  3 มีเขตทาง
กวา้งตั้ งแต่ 10.50 – 10.90 
เ ม ต ร  ซ่ึ ง ป ร ะ เ ภ ท ข อ ง
โครงการไม่อยู่ในประเภท
ข อ ง อ า ค า ร ท่ี ห้ า ม ใ ช้
ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการ
ตาม ท่ีกําหนด จึ ง มีความ
สอดคลอ้งตามกฎกระทรวง



รายงานผลการปฏบิติัตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 
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26 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

ข้อกาํหนดตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
ควบคุมนา้ มนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการนา้มนัเช้ือเพลิงท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาด
เขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
     (4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ สาหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว
และก๊าซธรรมชาติตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมนา้ มนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซ
ธรรมชาติท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร ร้านจาหน่ายก๊าซ 
ร้านจาหน่ายก๊าซ สถานท่ีใชก๊้าซและสถานท่ีจาหน่ายอาหารท่ีใชก๊้าซ 
     (5) การเล้ียงสัตว์ทุกชนิดเพ่ือการคา้ท่ีอาจก่อเหตุรําคาญตามกฎหมายว่าด้วยการ
สาธารณสุข 
     (6) การเพาะเล้ียงสัตวน์า้ เคม็หรือนา้ กร่อย 
     (7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวา่ดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสร้าง
แทนฌาปนสถานท่ีมีอยูเ่ดิม 
     (8) โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมท่ีมีจาํนวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ ท่ีตั้งอยูริ่ม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 12 เมตรหรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 
          ก. การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือ
ตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
          ข. การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่ม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (10) สานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ ท่ีตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (11) การติดตั้งหรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน้า หนักรวมทั้ ง
โครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณท่ีมีระยะห่างจากวดัโบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางตั้งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายนอ้ยกว่า 50 เมตร 
เวน้แต่ป้ายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ และป้ายสถานีบริการน้า มนัเช้ือเพลิงหรือ
สถานีบริการก๊าซ 
     (12) สถานท่ีเก็บสินคา้ สถานีรับส่งสินคา้หรือการประกอบกิจการรับส่งสินคา้ เวน้แต่ท่ี
ตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 เมตร 
     (13) ศนูยป์ระชุม อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (14) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว ์

ให้ใช้บังคับผัง เ มืองรวม 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
- โครงการออกแบบให้มี
อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม
ต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) 7.20 ต่อ 
1 ต า ม ข้ อ กํ า ห น ด ข อ ง
กฎกระทรวงบังคับใช้ผ ัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556 กาํหนด FAR ไม่
เกิน 7 : 1 แต่ทั้งน้ี ในการ
คํานวณอัต ร า ส่ วน พ้ืน ท่ี
อ า ค า ร ร ว ม ต่ อ พ้ื น ท่ี ดิ น 
(FAR) ท่ีโครงการสามารถมี
เพ่ิมได้จากกฎกระทรวงผงั
เมืองรวมกาํหนดตอ้งไม่เกิน
ร้อย ล ะ 20 ซ่ึงพ้ืนท่ีอาคารท่ี
อ อ ก แบบ น้ี  ( 103,693. 29 
ต า ร า ง เ ม ต ร )  คิ ด เ ป็ น
อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม
ต่อพ้ืนท่ีดินโครงการท่ีเพ่ิม
เท่ากับร้อยละ 2.82463 
(คํานวณจาก  (29,682.02-
100,844. 80) *
100/100,844.80)) 
- โครงการจัดให้ มี ท่ี ว่ า ง 
8,843.05 ตาราง เมตร  คิด
เป็นอตัราส่วนท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ี
อาคารรวม ร้อยละ 8.53 ซ่ึง
ไม่น้อยกว่าเกณฑ์ขั้นตํ่าว่าง
ตามกฎหมายท่ีกาํหนดไวไ้ม่
นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5  
- มีพ้ืนท่ีน้าซึมผ่านได้เพ่ือ
ปลูกตน้ไมเ้ท่ากบั 3,000.89 
ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 
64. 31 ของพื้ น ท่ี ว่ า งต าม
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27 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

ข้อกาํหนดตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
     (15) ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตรเวน้แต่ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการ
เกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต
ทางไม่น้อยกว่า 12 เมตรหรือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ โดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (16) โรงฆ่าสัตวห์รือโรงพกัสัตวต์ามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการฆ่าสัตวแ์ละจา หน่าย
เน้ือสัตว ์
     (17) ไซโลเกบ็ผลิตผลทางการเกษตร 
     (18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนน สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 16 
เมตรหรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (19) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 เมตร
หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีท่ี
ว่างโดยรอบจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพ่ือปลูกตน้ไมห้รือท่ีดาเนินการอยู่ใน
อาคารพาณิชยกรรม 
     (20) สวนสัตว ์
     (21) สนามแข่งรถ 
     (22) สนามแขง่มา้ 
     (23) สนามยงิปืน 
     (24) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
     (25) การกาจดัส่ิงปฏิกลูและมูลฝอย 
     (26) การกาจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวา่ดว้ยวตัถุอนัตราย 
     (27) การซ้ือขายหรือเกบ็ช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า 
     (28) การซ้ือขายหรือเกบ็เศษวสัดุท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
     (29) ท่ีพกัอาศยัชัว่คราวสาหรับคนงาน เวน้แต่ท่ีตั้งอยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือภายใน
ระยะ 200 เมตรจากบริเวณเขตก่อสร้างเพ่ือประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
     (1) มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินไม่เกิน 7.0 : 1 ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ช้
ประโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคาร
รวมต่อพ้ืนท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่
เกิน 7.0 : 1 
     (2) มีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ4.5 แต่อตัราส่วนของ
ท่ีว่างตอ้งไม่ตํ่ากว่าเกณฑ์ขั้นตํ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการ
ควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่
ว่าจะก่ีคร้ังก็ตามอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการ

กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัใช้
ผ ั ง เ มื อ ง ร ว ม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
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28 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

ข้อกาํหนดตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง รายละเอยีดโครงการ 
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละหกจุดหา้ และใหมี้พ้ืนท่ีนา้ ซึม
ผา่นไดเ้พ่ือปลกูตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละหา้สิบของพ้ืนท่ีวา่ง 

 
2.3.5.2 การออกแบบอาคารตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

1) แนวอาคารและระยะถอยร่น 
การพัฒนาโครงการได้ออกแบบแนวอาคารและระยะถอยร่นตามข้อกําหนดและ

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 
1.1) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 

(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคาร
และระยะร่นต่างๆ ตามกฎกระทรวงดงักล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคาร
ตามหมวด 1 ลกัษณะของอาคารเน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร ดังแสดงในตารางที ่2.3.5.2-1 

1.2) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 61 
(พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและ
ระยะร่นต่างๆ ตามกฎกระทรวงดงักล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคารตาม
หมวด 4 เร่ือง แนวอาคาร และระยะร่นต่าง ๆ ดังแสดงในตารางที ่2.3.5.2-2 

1.3) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 โครงการได้
ออกแบบแนวอาคารและระยะร่นต่างๆตามขอ้บญัญติัดงักล่าว โดยรายละเอียดการเปรียบเทียบแนวอาคาร 
และระยะต่างๆ ของอาคารตามหมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ ดังแสดงในตารางที ่2.3.5.2-3 

ตารางที่ 2.3.5.2-1 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ข
เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

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

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 1 ลกัษณะ
ของอาคารเนือ้ที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

รายละเอยีดของโครงการ 

ขอ้ 2 ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตาราง
เมตร ตอ้งมีด้านหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อย กว่า 
12.00 เมตรติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 
10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับ
ถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร 
สําหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งของอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารมากกว่า 30,000 ตาราง

- โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยั
รวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยัจาํนวน 3 
อาคาร (อาคาร A, B และ C) และอาคารจอดรถ (อาคาร D) 
จานวน 1 อาคาร  โดยอาคารภายในโครงการทั้ งหมดมี
ลกัษณะเป็นอาคารสูงท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารไม่เกิน 30,000 ตาราง
เมตร ซ่ึงท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารของโครงการมีท่ีดินยาว 
79.96 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร) ติดกบัซอยวิภาวดีรังสิต 3 
มีเขตทางกวา้ง ตั้งแต่ 10.50 – 10.90 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 10 



รายงานผลการปฏบิติัตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ เดนิม จตุจักร (DENIM Jatujak) (ระยะก่อสร้าง) มกราคม-มิถุนายน 2563 

29 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

เมตร ต้องมีด้านใดด้านหน่ึงของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 
12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 
18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดไปเช่ือมต่อกบัถนน
สาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตรท่ีดินดา้น
ท่ีติดสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสองตอ้งมีความกวา้ง
ไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนถึง
บริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินนั้นตอ้งวา่งเพ่ือสามารถใช้
เป็นทางเขา้ออกของรถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวกดว้ย 

เมตร) ซ่ึงซอยวิภาวดีรังสิต 3 มีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 
เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนน
สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร 
- ทั้งน้ีท่ีดินดา้นท่ีติดซอยวิภาวดีรังสิต 3 จดัให้มีท่ีว่างความ
กวา้ง 12 เมตร (ไม่น้อยกว่า 12 เมตร) ยาวต่อเน่ืองกนัโดย
ตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้ งของแต่ละอาคารภายในโครงการ 
เพ่ือให้รถดบัเพลิงสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกไดโ้ดยสะดวก 
โดยท่ีวา่ง 12 เมตรดงักล่าวไม่มีส่ิงปลูกสร้างปกคลุม และไม่
มีไมย้นืตน้กีดขวางการเขา้ดบัเพลิงแต่อยา่งใด  

ขอ้ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษไม่วา่จะอยูใ่นระดบัเหนือพ้ืนดินหรือตํ่ากวา่
ระดับพ้ืนดินต้องห่างจากเขตท่ีดินของผู ้อ่ืนหรือถนน
สาธารณะไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ทั้งน้ี ไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็น
ฐานรากของอาคาร 

- แนวขอบเขตนอกสุดของอาคารห่างจากเขตท่ีดินของผูอ่ื้น
หรือถนนสาธารณะไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ดงัน้ี 
- อาคาร A แนวอาคารห่างจากแนวเขตท่ีดินทุกดา้นอยา่ง
นอ้ย 9.39 เมตร 
- อาคาร B แนวอาคารห่างจากแนวเขตท่ีดินทุกดา้นอยา่ง
นอ้ย 12.65 เมตร 
- อาคาร C แนวอาคารห่างจากแนวเขตท่ีดินทุกดา้นอยา่ง
นอ้ย 7.51 เมตร 
- อาคาร D (อาคารจอดรถ) แนวอาคารห่างจากแนวเขตท่ีดิน
ทุกดา้น อยา่งนอ้ย 6.15 เมตร 

 
 
 

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

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 1 ลกัษณะ
ของอาคารเนือ้ที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

รายละเอยีดของโครงการ 

ขอ้ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างข้ึนใน
พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ี
ใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร ไม่เกิน 10 ต่อ 1  
     ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืน
ใดในพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารเดียวกนักบัอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็น
ท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย 

- โครงการมีการออกแบบให้มีอตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคาร
รวมกันทุกชั้น ต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งโครงการ เท่ากับ 
7.20 : 1 (ไม่เกิน 10 : 1) 

ขอ้ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีว่างไม่ - โครงการจดัให้มีท่ีว่างภายในโครงการร้อยละ 61.38 ของ
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นอ้ยกวา่อตัราส่วน ดงัต่อไปน้ี 
     1) อาคารท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของ
พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
     2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคาร
อ่ืนท่ีไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 
10 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็น
ท่ีอยูอ่าศยัรวมอยูด่ว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นพ้ืนท่ีตั้งอาคาร (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของ
พ้ืนท่ีดินโครงการ) 

ตารางที ่2.3.5.2-2 การเปรียบเทยีบแนวอาคารและระยะร่นกบักฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) แก้ไข

เพิม่เติมโดยกฎกระทรวงฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กฎกระทรวง ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) 
แก้ไขเพิม่เตมิโดยกฎกระทรวงฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550) 
หมวด 4 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

รายละเอยีดของโครงการ 

ขอ้ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมี
ความกว้างน้อยกว่า  6 เมตร  ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
ก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของ
อาคารลา้ เขา้มาในแนวร่นดงักล่าว ยกเวน้ร้ัวหรือกา แพงกั้น
แนวเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 เมตร อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 
เมตร อาคารขนาดใหญ่ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์
โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสาหรับติด
หรือตั้งป้าย หรือคลงัสินคา้ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นน
สาธารณะตอ้งมีระยะร่นดงัต่อไปน้ี 
     1. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตรให้
ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 
เมตร 
     2. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป
แต่ไม่เกิน  20 เมตรให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย 1 ใน  10 ของความกว้างของถนน
สาธารณะ 
     3. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรข้ึนไป
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 
เมตร 

- ดา้นทิศใต ้ติดกบัซอยวิภาวดีรังสิต 3 มีเขตทางกวา้งตั้งแต่ 
10.50 – 10.90 เมตร ซ่ึงกฎกระทรวงฯ กาํหนดให้ร่นแนว
อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของ
ความกวา้งของถนนสาธารณะ พบวา่ 
อาคาร A มีขนาดความสูง 37 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ระดับ
ความสูง 123.30 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพ้ืนดินถึงระดบั
พ้ืนหลงัคา) แนวอาคารมีระยะร่นห่างจากเขตทางซอยวิภาวดี
รังสิต 3 เท่ากบั 22.14 เมตร (อยา่งนอ้ย 1.09 เมตร) (ระยะร่น 
1 ใน 10 ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 10.90/10 = 1.09 เมตร) 
อาคาร D (อาคารจอดรถ) มีขนาดความสูง 10 ชั้น จาํนวน 1 
อาคาร ระดับความสูง 34.25 เมตร (ความสูงวดัจากระดับ
พ้ืนดินถึงระดบัสูงสุดของอาคาร) แนวอาคารมีระยะร่นห่าง
จากเขตทางซอยวภิาวดีรังสิต 3 เท่ากบั 9.77 เมตร 
     - ดา้นทิศตะวนัออก ติดกบัซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7มีเขต
ทางกว้างตั้ งแ ต่  8 .30  – 8 .50  เมตร  ซ่ึ งกฎกระทรวงฯ
กาํหนดให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะ
อยา่งนอ้ย 6 เมตร พบวา่ 
อาคาร B มีขนาดความสูง 22 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ระดับ
ความสูง 80.65 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพ้ืนดินถึงระดบั
พ้ืนหลงัคา) แนวอาคารมีระยะร่นห่างจากก่ึงกลางซอยวิภาวดี
รังสิต 5 แยก 7 อยา่งนอ้ย 24.84 เมตร (เท่ากบั 20.69 + 4.15 = 
24.84 เมตร) (อยา่งนอ้ย 6 เมตร) 
อาคาร C มีขนาดความสูง 33 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ระดบั
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กฎกระทรวง ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) 
แก้ไขเพิม่เตมิโดยกฎกระทรวงฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550) 
หมวด 4 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

รายละเอยีดของโครงการ 

ความสูง 111.30 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพ้ืนดินถึงระดบั
พ้ืนหลงัคา) แนวอาคารมีระยะร่นห่างจากก่ึงกลางซอยวิภาวดี
รังสิต 5 แยก 7 อยา่งนอ้ย 43.24 เมตร (เท่ากบั 39.09 + 4.15 = 
43.24 เมตร) (อยา่งนอ้ย 6 เมตร) 

ขอ้ 44 ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใดตอ้งไม่เกิน
สองเท่าของระยะราบวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขต
ด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้ นท่ีสุด
ความสูงของอาคารให้วดัแนวด่ิงจากระดบัถนนหรือระดบั
พ้ืนดินท่ีก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุดสําหรับ
อาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 

อาคาร C มีถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกลอ้าคารมากท่ีสุด ไดแ้ก่ 
ซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 (กวา้ง 8.30 – 8.50 เมตร) อยูด่า้น
ทิศตะวนัออกของอาคาร ซ่ึงกฎกระทรวงฯ กาํหนดให้ความ
สูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใดตอ้งไม่เกินสองเท่า 
ของระยะราบวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรง
ขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้ นท่ีสุด พบว่า ท่ี
ระดบัความสูง 92.10 เมตร (ไม่เกิน 94.78 เมตร) (คาํนวณมา
จาก 47.39 x 2= 94.78) และท่ีระดบัความสูง 111.30 เมตร 
(ไม่เกิน 111.58 เมตร) (คาํนวณมาจาก 55.79 x 2= 111.58) 
อาคาร D (อาคารจอดรถ) มีถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกลอ้าคาร
มากท่ีสุด ได้แก่ ซอยวิภาวดีรังสิต 3 (กวา้ง 10.50 – 10.90 
เมตร) อยูด่า้นทิศใตข้องอาคาร ซ่ึงกฎกระทรวงฯกาํหนดให้
ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใดตอ้งไม่เกินสองเท่า
ของระยะราบวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรง
ขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้ นท่ีสุด พบว่า ท่ี
ระดบัความสูง 34.25 เมตร (ไม่เกิน 40.54 เมตร) (คาํนวณ มา
จาก (10.50+9.77) x 2= 40.54) 
     สําหรับอาคาร A และ B ออกแบบให้สอดคลอ้งกบั
ขอ้กาํหนดขอ้ 46 เน่ืองจากตั้งอยูท่ี่มุมถนนสาธารณะ 2 สาย 

ขอ้ 46 อาคารหลงัเดียวกนัซ่ึงอยูท่ี่มุมถนนสาธารณะสองสาย
ขนาดไม่เท่ากนั ความสูงของอาคาร ณ จุดใดตอ้งไม่เกินสอง
เท่าของระยะราบท่ีใกลท่ี้สุด จากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนว
เขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของสายท่ีกวา้งกว่า และ
ความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะท่ีแคบกว่าตอ้ง
ไม่เกิน 60 เมตร 

อาคาร A ตั้งอยูท่ี่มุมซอยวิภาวดีรังสิต 3 (กวา้ง 10.50 – 10.90 
เมตร) และซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 (กวา้ง 8.30 – 8.50 
เมตร) ซ่ึงความสูงของอาคาร ณ จุดใด สูงไม่เกิน 2 เท่าของ
ระยะราบเทียบกบัซอยวิภาวดีรังสิต 3 ซ่ึงกวา้งกวา่และความ
ยาวของอาคารตามแนวซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 ท่ีแคบกวา่ 
กวา้ง 58.85 เมตร (ไม่เกิน 60 เมตร) พบวา่  
ท่ีระดบัความสูง 65.10 เมตร (ไม่เกิน 65.28 เมตร) (คาํนวณ
มาจาก 32.64 x 2= 65.28) 
ท่ีระดบัความสูง 80.10 เมตร (ไม่เกิน 81.98 เมตร) (คาํนวณ
มาจาก 40.99 x 2= 81.98) 
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32 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

กฎกระทรวง ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) 
แก้ไขเพิม่เตมิโดยกฎกระทรวงฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550) 
หมวด 4 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

รายละเอยีดของโครงการ 

ท่ีระดบัความสูง 95.10 เมตร (ไม่เกิน 98.68 เมตร) (คาํนวณ
มาจาก 49.34 x 2= 98.68) 
ท่ีระดับความสูง  113.10 เมตร  (ไม่ เ กิน  114.68 เมตร ) 
(คาํนวณมาจาก 57.34 x 2= 114.68) 
อาคาร B ตั้งอยูท่ี่มุมซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 (กวา้ง 8.30 – 
8.50 เมตร) และซอยพหลโยธิน 18/1 แยก 3 (กวา้ง 8.20 – 
8.50 เมตร) ซ่ึงความสูงของอาคาร สูงไม่เกิน 2 เท่าของระยะ
ราบเทียบกับซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 ซ่ึงกวา้งกว่าและ
ความยาวของอาคารตามแนวซอยพหลโยธิน 18/1 แยก 3 ท่ี
แคบกวา่ กวา้ง 53.70 เมตร (ไม่เกิน 60 เมตร) พบวา่ 
ท่ีระดบัความสูง 55.45 เมตร (ไม่เกิน 57.78 เมตร) (คาํนวณ
มาจาก 28.89 x 2= 57.78) 
ท่ีระดบัความสูง 64.45 เมตร (ไม่เกิน 66.58 เมตร) (คาํนวณ
มาจาก 33.29 x 2= 66.58) 
ท่ีระดบัความสูง 73.85 เมตร (ไม่เกิน 98.68 เมตร) (คาํนวณ
มาจาก 37.14 x 2= 74.28) 
ท่ีระดบัความสูง 74.85 เมตร (ไม่เกิน 75.38 เมตร) (คาํนวณ
มาจาก 37.69 x 2= 75.38) 

ตารางที่  2.3.5.2-3 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นของอาคารโครงการกับข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544

หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ 
รายละเอยีดโครงการ 

ขอ้ 50 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมี 
ความกว้างน้อยกว่า  6 เมตร  ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
ก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของ
อาคารลา้ เขา้มาในแนวร่นดงักล่าว ยกเวน้ร้ัวหรือกา แพงกั้น
แนวเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 เมตร 
     อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่ 
ห้องแถว ตึกแถวบ้านแถว อาคารพาณิชย  ์โรงงานอาคาร
สาธารณะ คลงัสินคา้ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสาหรับติดหรือ
ตั้งป้าย ยกเวน้อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น หรือไม่เกิน 10 
เมตร และพ้ืนท่ีไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ท่ีก่อสร้างหรือ
ดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะตอ้งมีระยะร่นดงัต่อไปน้ี 

- ดา้นทิศใต ้ติดกบัซอยวิภาวดีรังสิต 3 มีเขตทางกวา้งตั้งแต่ 
10.50 – 10.90 เมตร ซ่ึงข้อบัญญัติฯ กําหนดให้ร่นแนว
อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของ
ความกวา้งของถนนสาธารณะ พบวา่ 
อาคาร A มีขนาดความสูง 37 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ระดบั
ความสูง 123.30 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพ้ืนดินถึงระดบั
พ้ืนหลังคา) แนวอาคารมีระยะร่นห่างจากเขตทางซอย
วิภาวดีรังสิต 3 เท่ากบั 22.14 เมตร (อย่างน้อย 1.09 เมตร) 
(ระยะร่น  1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 
10.90/10 = 1.09 เมตร) 
อาคาร D (อาคารจอดรถ) มีขนาดความสูง 10 ชั้น จาํนวน 1 
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33 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

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

รายละเอยีดโครงการ 

     1. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร 
ใหร่้นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 
เมตร 
     2. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป
แต่ไม่เกิน  20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย  1 ใน  10 ของความกว้างของถนน
สาธารณะ 
     3. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรข้ึนไป 
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 
เมตร 

อาคาร ระดบัความสูง 34.25 เมตร (ความสูงวดัจากระดบั
พ้ืนดินถึงระดบัสูงสุดของอาคาร) แนวอาคารมีระยะร่นห่าง
จากเขตทางซอยวภิาวดีรังสิต 3 เท่ากบั 9.77 เมตร 
     - ดา้นทิศตะวนัออก ติดกบัซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 มี
เขตทางกว้างตั้ งแต่  8.30 – 8.50 เมตร  ซ่ึงข้อบัญญัติฯ 
กาํหนดให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะ
อยา่งนอ้ย 6 เมตร พบวา่ 
อาคาร B มีขนาดความสูง 22 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ระดับ
ความสูง 80.65 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพ้ืนดินถึงระดบั
พ้ืนหลังคา) แนวอาคารมีระยะร่นห่างจากก่ึงกลางซอย
วิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 อยา่งนอ้ย 24.84 เมตร (เท่ากบั 20.69 
+ 4.15 = 24.84 เมตร) (อยา่งนอ้ย 6 เมตร) 
อาคาร C มีขนาดความสูง 33 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ระดับ
ความสูง 111.30 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพ้ืนดินถึงระดบั
พ้ืนหลังคา) แนวอาคารมีระยะร่นห่างจากก่ึงกลางซอย
วิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 อยา่งนอ้ย 43.24 เมตร (เท่ากบั 39.09 
+ 4.15 = 43.24 เมตร) (อยา่งนอ้ย 6 เมตร) 

ขอ้ 51 ท่ีดินท่ีอยูมุ่มถนนสาธารณะท่ีกวา้งตั้งแต่ 3 เมตรข้ึน
ไปแต่ไม่เกิน 8 เมตร และมีมุมหักน้อยกว่า 135 องศา ร้ัว
หรือกาํแพงกั้นเขตตอ้งปาดมุมมีระยะไม่น้อยกว่า 4 เมตร 
และทาํมุมกบัแนวถนนสาธารณะเป็นมุมเท่า ๆ กนั 
     ห้ามมิให้ร้ัว กาํแพง หรือส่วนของอาคารยื่นลา้เขา้มาใน
ท่ีดินส่วนท่ีปาดมุม 

ท่ีดินโครงการติดถนนสาธารณประโยชน์ 3 ดา้น ไดแ้ก่ 
     ทิศเหนือ ติดต่อกบั ซอยพหลโยธิน 18/1 แยก 3 มีเขตทาง
กวา้งตั้งแต่ 8.20 - 8.50 เมตร 
     ทิศใต ้ติดต่อกบั ซอยวิภาวดีรังสิต 3 มีเขตทางกวา้งตั้งแต่ 
10.50 - 10.90 เมตร 
     ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั ซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 มีเขต
ทางกวา้งตั้งแต่ 8.30 - 8.50 เมตร 
     ถนนสาธารณประโยชน์ทั้ ง  3 ด้าน  มี เขตทางกว้าง
มากกว่า  8.00 เมตร  ดังนั้ นโครงการจึงไม่เข้าข่ายการ
ออกแบบร้ัวหรือกําแพง  ตามข้อ  51  ของข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ดงักล่าว 

ขอ้ 52 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีกาํหนด 
ดงัต่อไปน้ี 
     (1) อาคารอยู่อาศัยต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 
ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน 
     (6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรมคลงัสินคา้อาคาร
สาธารณะอาคารสูงเกิน 2 ชั้น หรือสูงเกิน 8 เมตรยกเวน้

โครงการจดัใหมี้ท่ีวา่งภายในโครงการร้อยละ 61.38 ของพื้น 
ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นพ้ืนท่ีตั้งอาคาร (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้น
ท่ีดินโครงการ)  
อาคาร A มีขนาดความสูง 37 ชั้น (สูงเกิน 3 ชั้น) จัดให้มี
ท่ีว่าง 12 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัเท่ากบั 35.00 เมตร (มากกว่า 
25.65 เมตร) (อาคาร A มีความยาวเส้นรอบรูป เท่ากบั 
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ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544
หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ 

รายละเอยีดโครงการ 

อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่ เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่ อยูริ่มทางสาธารณะให้
มีท่ีว่างดา้นหน้ากวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตรอาคารตามวรรค
หน่ึงถา้สูงเกิน 3 ชั้นให้มีท่ีว่างกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร ท่ี
วา่งตามวรรคหน่ึงและวรรคสองตอ้งมีพ้ืนท่ีต่อเน่ืองกนัยาว
ไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร
โดยอาจรวมท่ีวา่งดา้นขา้งท่ีต่อเช่ือมกบัท่ีวา่งดา้นหนา้อาคาร
ดว้ยก็ได  ้และท่ีว่างน้ีตอ้งต่อเช่ือมกบัถนนภายในกวา้งไม่
นอ้ยกวา่ 6 เมตรออกสู่ทางสาธารณะไดถ้า้หากเป็นถนนลอด
ใตอ้าคารความสูงสุทธิของช่องลอดตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 5 เมตร 
     ท่ีวา่งน้ีอาจใชร้วมกบัท่ีวา่งของอาคารอ่ืนได ้

153.90 เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูป
อาคาร เท่ากบั 153.90 / 6 = 25.65 เมตร) และเช่ือมกบัถนน
ภายในโครงการกว้างไม่น้อยกว่า  6 เมตร  ออกสู่ถนน
สาธารณะ (ซอยวภิาวดีรังสิต 3) 
อาคาร B มีขนาดความสูง 22 ชั้น (สูงเกิน 3 ชั้น) จัดให้มี
ท่ีว่าง 12 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัเท่ากบั 35.55 เมตร (มากกว่า 
29.39 เมตร) (อาคาร B มีความยาวเส้นรอบรูป เท่ากบั 
176.30 เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูป
อาคาร เท่ากบั 176.30 / 6 = 29.39 เมตร) และเช่ือมกบัถนน
ภายในโครงการกว้างไม่น้อยกว่า  6 เมตร  ออกสู่ถนน
สาธารณะ (ซอยวภิาวดีรังสิต 3) 
อาคาร C มีขนาดความสูง 33 ชั้น (สูงเกิน 3 ชั้น) จัดให้มี
ท่ีว่าง 12 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัเท่ากบั 26.75 เมตร (มากกว่า 
25.45 เมตร) (อาคาร C มีความยาวเส้นรอบรูป เท่ากบั 
152.65 เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูป
อาคาร เท่ากบั 152.65 / 6 = 25.45 เมตร) และเช่ือมกบัถนน
ภายในโครงการกว้างไม่น้อยกว่า  6 เมตร  ออกสู่ถนน
สาธารณะ (ซอยวภิาวดีรังสิต 3) 

ขอ้ 53 อาคารอยูริ่มทางสาธารณะท่ีไม่ตอ้งมีท่ีวา่งตามขอ้ 
52(3) และ 52(6) ตอ้งมีลกัษณะ ดงัน้ี 
     แนวอาคารดา้นท่ีประชิดติดริมทางสาธารณะ ตอ้งมีความ
ยาวมากกวา่ 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
ของอาคาร ทั้งน้ี แนวอาคารดา้นท่ีประชิดติดทางสาธารณะ
ตอ้งห่างทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 
     กรณี  ห้องแถว ตึกแถว ด้านหน้าอาคารทุกคูหาต้อง
ประชิดติดริมทางสาธารณะ และมีแนวอาคารห่างจากทาง
สาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 

อาคาร D ด้านทิศใต้ติดกับซอยวิภาวดีรังสิต 3 โดยการ
ออกแบบอาคารแนวด้านประชิดทางสาธารณะมีระยะร่น
ห่างจากเขตทางซอยวิภาวดีรังสิต 3 อย่างน้อย 9.77 เมตร 
(ไม่เกิน 20 เมตร) ซ่ึงแนวอาคารด้านดังกล่าวมีความยาว 
35.10 เมตร (มากกวา่ 21.15 เมตร) (อาคาร D มีความยาวเส้น
รอบรูปอาคาร เท่ากบั 169.00 เมตร โดยระยะ 1 ใน 8 ของ
ความยาวเส้นรอบรูปอาคาร เท่ากบั 169.00 / 8 = 21.15 
เมตร) 

ข้อ  55 อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน  15 เมตร  ต้องมีท่ีว่าง
โดยรอบอาคารไม่นอ้ยกว่า 1 เมตร ยกเวน้บา้นพกัอาศยัท่ีมี
พ้ืนท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 
     อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีท่ีว่างโดยรอบ
อาคารไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
     ท่ีวา่งตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใชร่้วมกบัท่ีวา่งของ
อาคารอีกหลงัหน่ึงไม่ได ้เวน้แต่ใชร่้วมกบัท่ีว่างของอาคาร

อาคารโครงการออกแบบให้มีท่ีวา่งโดยรอบอาคาร ไม่นอ้ย
กวา่ 2 เมตร ดงัน้ี 
- อาคาร A แนวอาคารห่างจากแนวเขตท่ีดินทุกดา้น อยา่ง
นอ้ย 9.39 เมตร 
- อาคาร B แนวอาคารห่างจากแนวเขตท่ีดินทุกดา้น อยา่ง
นอ้ย 12.65 เมตร 
- อาคาร C แนวอาคารห่างจากแนวเขตท่ีดินทุกดา้น อยา่ง
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ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544
หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ 

รายละเอยีดโครงการ 

สูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ นอ้ย 7.51 เมตร 
- อาคาร D (อาคารจอดรถ) แนวอาคารห่างจากแนวเขตท่ีดิน
ทุกดา้น อยา่งนอ้ย 6.15 เมตร 
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2) พืน้ทีภ่ายในอาคาร 
การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบพื้นท่ีภายในอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 

2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 กาํหนดวา่ 
"ขอ้ 21 ช่องทางเดินในอาคารอยู่อาศยัรวม หอพกัตามกฎหมายว่าดว้ยหอพกั สา

นกังาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารพิเศษ ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร 
ขอ้ 22 ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใชใ้นการทากิจกรรมต่าง ๆ ตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ย

กวา่ตามท่ีกาํหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

 
ระยะด่ิงตามวรรคหน่ึงใหว้ดัจากพ้ืนถึงพื้น ในกรณีของชั้นใตห้ลงัคาใหว้ดัจากพ้ืนถึง

ยอดฝาหรือยอดผนงัอาคาร และ ในกรณีของห้องหรือส่วนของอาคารท่ีอยูภ่ายในโครงสร้างของหลงัคา ให้
วดัจากพ้ืนถึงยอดฝาหรือยอดผนงัของหอ้งหรือส่วน ของอาคารดงักล่าวท่ีไม่ใช่โครงสร้างของหลงัคา 

ห้องในอาคารซ่ึงมีระยะด่ิงระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหน่ึงตั้งแต่ 5 เมตรข้ึนไป จะทาํ
พื้นชั้นลอยในห้องนั้นก็ได ้โดยพ้ืน ชั้นลอยดงักล่าวนั้นตอ้งมีเน้ือท่ีไม่เกินร้อยละส่ีสิบของเน้ือท่ีห้อง ระยะ
ด่ิงระหว่างพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหน่ึงตอ้งไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และระยะด่ิงระหว่างพื้นห้องถึงพื้นชั้น
ลอยตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 2.40 เมตร ดว้ย 

หอ้งนํ้า หอ้งสว้ม ตอ้งมีระยะด่ิงระหวา่งพื้นถึงเพดานไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร" 
ทั้ งน้ีโครงการมีลักษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม  (อาคารชุด) 

ประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยั จาํนวน 3 อาคาร (อาคาร A ความสูง 37 ชั้น อาคาร B ความสูง 22 ชั้น และ
อาคาร C ความสูง 33 ชั้น) และอาคารจอดรถ จาํนวน 1 อาคาร (อาคาร D ความสูง 10 ชั้น) มีจาํนวนหอ้งชุด
เพื่อการพกัอาศยั 1,813 หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์4 หอ้ง ซ่ึงออกแบบใหมี้ช่องทางเดินภายในอาคาร
อยูอ่าศยัรวม มีความกวา้งไม่นอ้ยกว่า 1.50 เมตร และออกแบบใหมี้ระยะด่ิงภายในหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั 
ทั้ง 3 อาคาร สูง 3.00 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 2.60 เมตร) และภายในห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) สูง 3.80 
เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 3.50 เมตร) 

ดงันั้น การออกแบบอาคารโครงการจึงไม่ขดัต่อกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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3) พืน้ทีว่่าง 
การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบพื้นท่ีวา่งตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี 
1) ขอ้กาํหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
จากการตรวจสอบท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 พบว่าพื้นท่ีดงักล่าวอยูใ่นท่ีดินประเภท ย.9 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก ท่ีมีวตัถุประสงค์
เพื่อรองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยูใ่นเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน ซ่ึงท่ีดิน
ประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีกาํหนด 29 ประเภท  

“การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
(1) มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 7 : 1 ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ช้

ประโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน
ของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7 : 1 

(2) มีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 แต่อตัราส่วน
ของท่ีวา่งตอ้งไม่ตํ่ากวา่เกณฑข์ั้นตํ่า ของท่ีวา่งอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร 
ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วน
ของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ย
กวา่ร้อยละ 4.5 และใหมี้พื้นท่ีนา้ ซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง” 

ขอ้ 55 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร หาก
เจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีรับนา้ ในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกกัเก็บนา้ ไดใ้นสัดส่วน
ไม่นอ้ยกวา่ 1 ลูกบาศกเ์มตรต่อพื้นท่ีดิน 50 ตารางเมตร ใหมี้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มไดไ้ม่
เกินร้อยละ 5 ถา้สามารถกกัเก็บนา้ ไดม้ากกว่า 1 ลูกบาศกเ์มตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน
เพิ่มไดต้ามสดัส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละ 20 

ทั้งน้ี โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) การ
ดาํเนินโครงการออกแบบใหมี้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) 7.20 ต่อ 1 (ไม่เกิน 7 : 1) (หมาย
เหตุ : โครงการมีการขอเพิ่มอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ท่ีโครงการสามารถมีเพิ่มได ้จาก
กฎกระทรวงผงัเมืองรวมกาํหนดตอ้งไม่เกินร้อยละ 20 ซ่ึงพื้นท่ีอาคารท่ีออกแบบน้ี (103,693.29 ตารางเมตร) 
คิดเป็นอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินโครงการท่ีเพิ่มเท่ากับร้อยละ 2.82463 (คํานวณจาก 
(29,682.02- 100,844.80)*100/100,844.80)) โดยจดัให้มีการกกัเก็บนา้ ไวใ้นบ่อหน่วงนา้ ปริมาตรทั้งหมด 
510.0 ลูกบาศกเ์มตรและมีอตัราส่วนท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม ร้อยละ 8.53 (ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 4.5) และจดั
ให้มีพื้นท่ีน้า ซึมผ่านได้เพื่อปลูกตน้ไม  ้3,000.89 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 64.31 ของพื้นท่ีว่างตาม
กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของท่ีวา่ง) 

ดังนั้ น การออกแบบอาคารโครงการจึงสอดคล้องตามต่อข้อกําหนดผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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2) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 กาํหนดว่า “ขอ้ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าอัตราส่วน
ดงัต่อไปน้ี 

(1) อาคารท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
(2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ีไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั

ตอ้งมีท่ีว่างไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัรวมอยู่
ดว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1)” 

ทั้งน้ี โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) การ
ดาํเนินโครงการออกแบบพ้ืนท่ีว่างของโครงการ 8,843.05 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 61.38 ของพ้ืนท่ีดิน
โครงการ (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินโครงการ หรือไม่นอ้ยกวา่ 4,321.92 ตารางเมตร) 

ดงันั้น การออกแบบอาคารโครงการจึงไม่ขดัต่อกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 
3) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร

พ.ศ.2522 กาํหนดวา่ “ขอ้ 33 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีกาํหนด ดงัต่อไปน้ี 
(1) อาคารอยูอ่าศยั และอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งมีท่ีว่างไม่นอ้ยกว่า 30 ใน 100 ส่วน

ของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร” 
ทั้งน้ี โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ซ่ึงอาคาร

ของโครงการบริเวณ ชั้น 1 มีพื้นท่ีอาคารมากท่ีสุดเม่ือเทียบกบัชั้นอ่ืนๆ ของอาคารโครงการ โดยมีพื้นท่ี
อาคารชั้น 1 รวม 5,563.35 ตารางเมตร (อาคาร A มีพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด เท่ากบั 980.05 ตารางเมตร อาคาร B 
มีพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด เท่ากบั 1,858.84 ตารางเมตร อาคาร C มีพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด เท่ากบั 990.52 ตารางเมตร 
และอาคาร D มีพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด เท่ากบั 1,733.94 ตารางเมตร) โดยโครงการออกแบบพ้ืนท่ีว่างของ
โครงการ เท่ากบั 8,843.05 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 158.95 ของพื้นท่ีอาคารชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุด (ไม่
นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร หรือไม่นอ้ยกวา่ 1,669.01 ตารางเมตร) 

ดงันั้น การออกแบบอาคารโครงการจึงไม่ขดัต่อกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 

 
4) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 กาํหนดวา่ 
“ หมวด 1 วิเคราะห์ศพัท ์

(36) “ท่ีว่าง” หมายความว่า พื้นท่ีอนัปราศจากหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุม ซ่ึง
พื้นท่ีดงักล่าวอาจจะจดัใหเ้ป็นบ่อนา้ สระว่ายนา้ บ่อพกันา้ เสีย ท่ีพกัรวมมูลฝอยหรือท่ีจอดรถ ท่ีอยูภ่ายนอก
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อาคารกไ็ดแ้ละใหค้วามหมายรวมถึงพื้นท่ีของส่ิงก่อสร้างหรืออาคารท่ีสูงจากระดบัพื้นดินไม่เกิน 1.20 เมตร 
และไม่มีหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุมเหนือระดบันั้น 

หมวด 5 แนวอาคารและระยะต่างๆ 
ขอ้ 52 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีกาํหนดดงัต่อไปน้ี 

(1) อาคารอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน 
(6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรมคลงัสินคา้อาคารสาธารณะอาคารสูงเกิน 2 

ชั้น หรือสูงเกิน 8 เมตร ยกเวน้อาคารอยู่อาศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยู่ริมทางสาธารณะให้มีท่ีว่างดา้นหนา้
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร  

อาคารตามวรรคหน่ึงถา้สูงเกิน 3 ชั้นใหมี้ท่ีวา่งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร ท่ีวา่งตามวรรค
หน่ึงและวรรคสองตอ้งมีพื้นท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร
โดยอาจรวมท่ีว่างดา้นขา้งท่ีต่อเช่ือมกบัท่ีว่างดา้นหน้าอาคารดว้ยก็ได ้และท่ีว่างน้ีตอ้งต่อเช่ือมกบัถนน
ภายในกวา้งไม่นอ้ยกว่า 6 เมตรออกสู่ทางสาธารณะได ้ถา้หากเป็นถนนลอดใตอ้าคารความสูงสุทธิของช่อง
ลอดตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 5 เมตร 

ท่ีวา่งน้ีอาจใชร้วมกบัท่ีวา่งของอาคารอ่ืนได ้
ขอ้ 53 อาคารอยู่ริมทางสาธารณะท่ีไม่ตอ้งมีท่ีว่างตามขอ้ 52(3) และ 52(6) ต้องมี

ลกัษณะ ดงัน้ี 
แนวอาคารดา้นท่ีประชิดติดริมทางสาธารณะ ตอ้งมีความยาวมากกว่า 1 ใน 8 ส่วนของ

ความยาวเส้นรอบรูปภายนอกของอาคาร ทั้งน้ี แนวอาคารด้านท่ีประชิดติดทางสาธารณะตอ้งห่างทาง
สาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 

กรณี ห้องแถว ตึกแถว ดา้นหน้าอาคารทุกคูหาตอ้งประชิดติดริมทางสาธารณะและมี
แนวอาคารห่างจากทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 

ขอ้ 55 อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่นอ้ยกว่า 1 เมตร
ยกเวน้บา้นพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีวา่งโดยรอบอาคารไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร  
ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใชร่้วมกบัท่ีว่างของอาคารอีกหลงัหน่ึงไม่ไดเ้วน้

แต่ใชร่้วมกบัท่ีวา่งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ” 
ทั้งน้ี โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) การ

ดาํเนินโครงการออกแบบพ้ืนท่ีว่างของโครงการ 8,843.05 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 61.38 ของพ้ืนท่ีดิน
โครงการ (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินโครงการ หรือ ไม่นอ้ยกวา่ 4,321.92 ตารางเมตร) 

สาํหรับอาคารของโครงการ ประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยั จานวน 3 อาคาร (อาคาร A
ความสูง 37 ชั้น อาคาร B ความสูง 22 ชั้น และอาคาร C ความสูง 33 ชั้น) และอาคารจอดรถ จาํนวน 1 อาคาร 
(อาคาร D ความสูง 10 ชั้น) ทั้งน้ี อาคารภายในโครงการแต่ละอาคารมีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกว่า 
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15.00 เมตร โดยมีรายละเอียดการจดัท่ีว่างและแนวอาคารตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 ในแต่ละอาคารดงัน้ี 

อาคาร A มีขนาดความสูง 37 ชั้น มีระดบัความสูง 123.30 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินถึง
ระดบัพื้นหลงัคา) (มีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกว่า 15.00 เมตร) มีการจดัให้มีท่ีว่างโดยรอบอาคาร อยา่ง
นอ้ย 9.39 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร) รวมทั้งจดัให้มีท่ีว่างกวา้งไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร มีพื้นท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่
นอ้ยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร และเช่ือมกบัถนนภายในโครงการกวา้งไม่นอ้ยกว่า 6 
เมตร ออกสู่ถนนสาธารณะ (ซอยวิภาวดีรังสิต 3) ดา้นหนา้โครงการได ้ซ่ึงแนวอาคารดา้นดงักล่าวมีความยาวเส้น
รอบรูปอาคารเท่ากบั 35.00 เมตร (มากกว่า 25.65 เมตร) (อาคาร A มีความยาวเส้นรอบรูปอาคาร เท่ากบั 153.90 
เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 ของความยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากบั 153.90 / 6 = 25.65 เมตร) 

อาคาร B มีขนาดความสูง 22 ชั้น มีระดบัความสูง 80.65 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินถึง
ระดบัพื้นหลงัคา) (มีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกว่า 15.00 เมตร) มีการจดัให้มีท่ีว่างโดยรอบอาคารอยา่ง
นอ้ย 12.65 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร) รวมทั้งจดัให้มีท่ีว่างกวา้งไม่นอ้ยกว่า 12 เมตร มีพื้นท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่
นอ้ยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร และเช่ือมกบัถนนภายในโครงการกวา้งไม่นอ้ยกว่า 6 
เมตร ออกสู่ถนนสาธารณะ (ซอยวิภาวดีรังสิต 3) ดา้นหนา้โครงการได ้ซ่ึงแนวอาคารดา้นดงักล่าวมีความยาวเส้น
รอบรูปอาคารเท่ากบั 35.55 เมตร (มากกว่า 29.39 เมตร) (อาคาร B มีความยาวเส้นรอบรูปอาคาร เท่ากบั 176.30 
เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 ของความยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากบั 176.30 / 6 = 29.39 เมตร) อาคาร C มีขนาดความสูง 
33 ชั้น มีระดบัความสูง 111.30 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินถึงระดบัพื้นหลงัคา) (มีขนาดความสูงเกิน 3 
ชั้น และมากกวา่ 15.00 เมตร) มีการจดัใหมี้ท่ีวา่งโดยรอบอาคารอยา่งนอ้ย 7.51 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร) รวมทั้ง
จดัให้มีท่ีว่างกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร มีพื้นท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูป
ภายนอกอาคาร และเช่ือมกบัถนนภายในโครงการกวา้งไม่นอ้ยกว่า 6 เมตร ออกสู่ถนนสาธารณะ (ซอยวิภาวดี
รังสิต 3) ด้านหน้าโครงการได ้ซ่ึงแนวอาคารด้านดงักล่าวมีความยาวเส้นรอบรูปอาคารเท่ากบั 26.75 เมตร 
(มากกว่า 25.45 เมตร) (อาคาร C มีความยาวเส้นรอบรูปอาคาร เท่ากบั 152.65 เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 ของความ
ยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากบั 152.65 / 6 = 25.45 เมตร) 

อาคาร D มีขนาดความสูง 10 ชั้น มีระดบัความสูง 34.25 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดิน
ถึงระดบัสูงสุดของอาคาร) (มีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกว่า 15.00 เมตร) มีการจดัใหมี้ท่ีว่างโดยรอบ
อาคารอยา่งนอ้ย 6.15 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร) รวมทั้งอาคารดา้นทิศใตติ้ดกบัซอยวิภาวดีรังสิต 3 โดยการ
ออกแบบอาคารแนวดา้นประชิดทางสาธารณะมีระยะร่นห่างจากเขตทางซอยวิภาวดีรังสิต 3 อยา่งนอ้ย 9.77 
เมตร (ไม่เกิน 20 เมตร) ซ่ึงแนวอาคารดา้นดงักล่าวมีความยาว 35.10 เมตร (มากกว่า 21.15 เมตร) (อาคาร D 
มีความยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากบั 169.00 เมตร โดยระยะ 1 ใน 8 ของความยาวเส้นรอบรูปอาคาร เท่ากบั
169.00 / 8 = 21.15 เมตร) 

ดงันั้น การออกแบบอาคารโครงการจึงมีความสอดคลอ้งตามขอ้กาํหนดของขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 
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2.3.6  คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ 
2.3.6.1 ลกัษณะการใช้ประโยชน์ทีด่ินในปัจจุบัน 

การศึกษาลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบโครงการในรัศมี 1 กิโลเมตร 
พื้นท่ีสามารถแบ่งประเภทตามการใชป้ระโยชน์ของพ้ืนท่ีออกเป็น 11 ประเภท โดยส่วนใหญ่เป็นพื้นท่ีพกั
อาศยั ร้อยละ 53.687 รองลงมาเป็นพื้นท่ีวา่ง ร้อยละ 19.930 ดงัแสดงในตารางที ่2.3.6.1-1 
 

ตารางที ่2.3.6.1-1 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในรัศมี 1 กิโลเมตร จากพื้นท่ีโครงการ 

 
 

2.3.6.2 การใช้ประโยชน์ทีด่ินในรัศมี 100 เมตร จากทีต่ั้งโครงการ 
สาํหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินโดยรอบพื้นท่ีโครงการ จดัเป็นเขตชุมชนท่ีพกัอาศยั 

อาทิเช่น บา้นพกัอาศยั อาคารชุดพกัอาศยั อาคารพาณิชย ์ร้านคา้และร้านอาหาร ตามแนวซอยวิภาวดีรังสิต 3 
ซอยพหลโยธิน 18/1 และถนนโครงข่ายคมนาคมใกลเ้คียง นอกจากน้ี บริเวณท่ีตั้งโครงการ ตั้งอยู่ห่างจาก
โครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขมุวิท หรือ รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน และรถไฟฟ้า MRT สายเฉลิมรัชมงคล
หรือ รถไฟฟ้าสายสีน้า เงิน ประมาณ 1.4 กิโลเมตร ทั้ง 2 สาย โดยมีสถานีท่ีใกลท่ี้สุด คือ สถานีหมอชิต 
(รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีเขียวอ่อน) และสถานีสวนจตุจกัร (รถไฟฟ้าสายสีนา้ เงิน) ตั้งอยูท่างทิศตะวนัตกของ
โครงการ จึงเป็นอีกทางเลือกหน่ึงท่ีทา ใหก้ารเดินทางเขา้-ออกโครงการมีความสะดวกและรวดเร็วมากยิง่ข้ึน 
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2.4  ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
    2.4.1   ระบบนํา้ใช้ 
  2.4.1.1  แหล่งนํา้ใช้  

โครงการมีความตอ้งการนํ้ า ใชเ้พื่อการอุปโภค-บริโภคประมาณ 1,111.91 ลูกบาศก์เมตร/
วนั หรือ 46.33 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง ซ่ึงแหล่งนํ้ า ใชข้องโครงการมาจากการประปานครหลวง สาํนกังาน
ประปาสาขาพญาไท โดยโครงการจะต่อท่อประปาจากการประปาผา่นมิเตอร์ เพื่อรับนํ้ า เขา้สู่โครงการและ
จ่ายนํ้ า ไปยงัถงัเก็บนํ้ า ใตดิ้นของอาคาร จากนั้นจะทาํการสูบนํ้ าจากถงัเก็บนํ้ าใตดิ้นไปยงัถงัเก็บนํ้ าชั้น
ดาดฟ้า โดยนํ้ าจากถงัเก็บนํ้ าชั้นดาดฟ้า ดงักล่าวจะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายนํ้ าใชภ้ายในพื้นท่ีแต่ละชั้นต่อไป 
ทั้งน้ี การประปานครหลวง สํานักงานประปาสาขาพญาไท ไดต้รวจสอบบริเวณโครงการแลว้ สามารถ
ใหบ้ริการนํ้าประปาแก่โครงการไดอ้ยา่งพอเพียง 
  2.4.1.2  ปริมาณนํา้ใช้ 

การประเมินปริมาณนํ้าใชข้องโครงการในแต่ละวนั ทาํการประเมินจากค่ามาตรฐาน
ขั้นตํ่าท่ีกาํหนดโดยสาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม กาํหนดใหห้อ้งชุดพกัอาศยั
ท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑจ์าํนวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และห้องชุดพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีใชส้อย
มากกวา่ 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑผ์ูพ้กัอาศยั 5 คนข้ึนไป ทั้งน้ีหากพ้ืนท่ีใชส้อยในแต่ละหอ้งพกัภายในโครงการ 
มีขนาดมากกว่า 35 ตารางเมตร ในการประเมินจาํนวนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ จะคาํนึงถึงจาํนวนห้องนอน
ในแต่ละหอ้งพกัประกอบดว้ย โดยกาํหนดใหห้อ้งนอนคู่ประเมินใหมี้ผูพ้กัอาศยั 2 คน/หอ้ง และหอ้งนอนเตียง
เด่ียวประเมินใหมี้ผูพ้กัอาศยั 1 คน/หอ้ง แต่หากพบวา่เม่ือประเมินแลว้ มีผูพ้กัอาศยันอ้ยกวา่เกณฑท่ี์กาํหนดของ 
สผ. จะใชต้ามค่าท่ีกาํหนดแทน ซ่ึงจากการประเมิน พบวา่ โครงการจะมีความตอ้งการใชน้ํ้ ารวมทั้งส้ินประมาณ 
1,111.91 ลูกบาศกเ์มตร/วนั รายละเอียดดงัแสดงในตารางที ่2.4.1.2-1 

 

ตารางที ่2.4.1.2-1 ปริมาณนํ้าใชอุ้ปโภค-บริโภคภายในโครงการ 
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ตารางที ่2.4.1.2-1 (ต่อ) ปริมาณนํา้ใช้อุปโภค-บริโภคภายในโครงการ 
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 2.4.2   ระบบการจัดการนํา้เสียและส่ิงปฏิกลู 
  2.4.2.1 ปริมาณนํา้เสีย 

นํ้าเสียของโครงการ ประกอบดว้ย นํ้ าโสโครกจากห้องนํ้ า นํ้ าเสียจากการอาบลา้ง 
และนํ้าเสียจากการประกอบอาหารของแต่ละหอ้งพกั โดยปริมาณนํ้าเสียคิดเป็นร้อยละ 80 สาํหรับนํ้ าเสียจาก
การลา้งห้องพกัมูลฝอยคิดปริมาณนํ้ าเสียร้อยละ 100 ของปริมาณนํ้ าใช้ ทั้งน้ีนํ้ าใชจ้ากสระว่ายนํ้ าไม่คิด
ปริมาณนํ้าเสียคิดเป็นปริมาณนํ้าเสียท่ีจะเกิดข้ึนรวมทั้งหมด 886.95 ลูกบาศกเ์มตร/วนัมีรายละเอียดดงัตาราง
ที ่2.4.2.1-1 

 

ตารางที ่2.4.2.1-1 ปริมาณนํ้าเสียภายในโครงการ 
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ตารางที ่2.4.2.1-1(ต่อ) ปริมาณนํ้าเสียภายในโครงการ 

 
 

2.4.2.2 การบําบัดนํา้เสีย 
1) ระบบบําบัดนํา้เสียรวมของโครงการ 
โครงการจดัใหมี้ระบบบาํบดันํ้ าเสีย 3 ชุด สาํหรับอาคารชุดพกัอาศยัเป็นระบบบาํบดันํ้ า

เสียแบบ Activated Sludge (Completely Mix) โดยมีส่วนประกอบ ไดแ้ก่ บ่อดกัไขมนั บ่อเกรอะ (แยกกาก) 
บ่อปรับสมดุลย ์บ่อเติมอากาศ บ่อตกตะกอน บ่อพกันํ้ าใส และบ่อเก็บตะกอน ระบายออกสู่ท่อระบายนํ้ า
สาธารณะริมถนนสาธารณะดา้นหนา้ของโครงการต่อไป สามารถรองรับนํ้าเสียได ้ดงัน้ี 

ชุดท่ี 1 ระบบบาํบดันํ้ าเสียอาคาร A มีปริมาตรของบ่อบาํบดันํ้ าเสีย 335 ลูกบาศกเ์มตร/
วนั สามารถรองรับนํ้าเสียของอาคาร A ไดอ้ยา่งเพียงพอ (มากกวา่ 334.20 ลูกบาศกเ์มตร/วนั) 

ชุดท่ี 2 ระบบบาํบดันํ้ าเสียอาคาร B มีปริมาตรของบ่อบาํบดันํ้ าเสีย 200 ลูกบาศกเ์มตร/
วนั สามารถรองรับนํ้าเสียของอาคาร B ไดอ้ยา่งเพียงพอ (มากกวา่ 193.11 ลูกบาศกเ์มตร/วนั) 
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ชุดท่ี 3 ระบบบาํบดันํ้ าเสียรวมอาคาร C และ D มีปริมาตรของบ่อบาํบดันํ้ าเสีย 365 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั สามารถรองรับนํ้ าเสียของอาคาร C และ D (ไม่รวมนํ้ าเสียจากห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์
(ร้านคา้)) ไดอ้ยา่งเพียงพอ (มากกวา่ 356.44 ลูกบาศกเ์มตร/วนั) 

ทั้งน้ี การออกแบบระบบบาํบดันํ้ าเสียของโครงการ สามารถบาํบดันํ้ าเสียให้ไดคุ้ณภาพ
ตามมาตรฐานนํ้ าท้ิงจากอาคารประเภท ก ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง
กาํหนดมาตรฐานการระบายนํ้ าท้ิงจากอาคารบางประเภทและบางขนาด (พ.ศ. 2548) และสามารถรองรับ
ปริมาณนํ้าเสียท่ีเกิดจากโครงการเม่ือโครงการเปิดดาํเนินการแลว้ 

2) ถังบําบัดนํา้เสียสําเร็จรูป สําหรับห้องชุดเพือ่การพาณชิย์ (ร้านค้า) 
โครงการจดัให้มีถงับาํบดันํ้ าเสียสาํเร็จรูปชนิดเติมอากาศ 1 ชุด สาํหรับห้องชุดเพื่อการ

พาณิชย ์(ร้านคา้) 4 ห้องชุด ประกอบดว้ย ส่วนเกรอะแยกกาก ส่วนบา บดัเติมอากาศ สามารถบาํบดันํ้ าเสีย
ได ้3.50 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ซ่ึงสามารถบาํบดันํ้าเสียใหมี้ค่า BOD ไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายออกสู่
ท่อระบายนํ้าสาธารณะริมถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการต่อไป 

3) การจัดการละอองนํา้ (Aerosol) 
ละอองนํ้ าเสียท่ีเกิดข้ึน อาจเกิดการร่ัวไหลผ่านทางขอ้ต่อ หรือฝาบ่อได ้โดยการกาํจดั

ละอองนํ้าเสีย (Aerosol) จากระบบเติมอากาศ โครงการไดจ้ดัใหมี้การกาํจดัละอองนํ้ าเสียโดยอาศยัจุลินทรีย์
ท่ีมีอยู่ในดินเป็นตัวดูดซับและตรึงมลพิษท่ีเกิดจากละอองนํ้ าเสียเพื่อควบคุมไม่ให้ละอองนํ้ าเสียส่ง
ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มภายนอกและต่อผูพ้กัอาศยั โครงการใชห้ลกัการในการกาจดัมลพิษทางอากาศโดย
ใชพ้ืช ดิน และจุลินทรียท่ี์อาศยัอยูใ่นดิน ซ่ึงอาศยักระบวนการทางชีวภาพในการเสียและตอ้งมีการสัมผสักบั
ดินอยา่งนอ้ย 30 วินาที เพื่อใหเ้กิดกระบวนการในการกาํจดัเช้ือโรคจากละอองนํ้ าเสีย โดยโครงการจดัให้มี
พื้นท่ีสีเขียวหนา 0.40 เมตร และต้องมีความเร็วของอากาศ เท่ากับ 0.0133 เมตร/วินาที (0.40/30) มี
รายละเอียดท่ีนํามาพิจารณา เพื่อกาํหนดขนาดพื้นท่ีสีเขียวท่ีใช้ในการกา จดัเช้ือโรคจากละอองนํ้ าเสีย 
ดงัต่อไปน้ี รายละเอียดดงัตารางที ่2.4.2.2-1 

(1) กาํหนดใหป้ริมาณละอองนํ้าเสียท่ีเกิดข้ึนเท่ากบัปริมาณการเติมอากาศของเคร่ือง
เติมอากาศ 

(2) กาํหนดให้การบาํบดัละอองนํ้ าเสีย (Aerosol) ตอ้งมีระยะเวลากกัเก็บในดินอยา่ง 
นอ้ย 30 วินาที ดงันั้นในพ้ืนท่ี 1 ตารางเมตร ท่ีความลึก 0.40 เมตร สามารถบาํบดัละอองนํ้ าเสียได ้0.0133 
ลูกบาศกเ์มตร/วินาที/ตารางเมตร 
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ตารางที ่2.4.2.2-1 ปริมาณละอองนํา้เสียของโครงการ 

 
4) การจัดการก๊าซมีเทน 
การกาํจดัก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนในโครงการจะทาํการต่อท่อระบายอากาศ เพื่อรวบรวมก๊าซ

มีเทนท่ีเกิดข้ึนจากบ่อเกรอะ (Septic Tank) ลงบ่อดินท่ีเตรียมไว ้ซ่ึงในบ่อดินจะมีการบา บดัก๊าซมีเทนท่ี
เกิดข้ึนดว้ยวิธี Biological Oxidation จากการศึกษา พบว่าควรเลือกใชปุ๋้ยหมกัพร้อมใชง้าน (Nature 
Compost) ทั้งน้ีโครงการเลือกใช้ดินร่วนซ่ึงโดยทัว่ไปจะมีขนาดของรูพรุน ประมาณ 0.002 – 0.05 มม. 
ร่วมกบัปุ๋ยซ่ึงเป็นปุ๋ยท่ีมีปริมาณจุลินทรียอ์ยูม่าก โดยจุลินทรียจ์ะสามารถออกซิไดซ์ก๊าซมีเทนให้เปล่ียนรูป
ไปเป็นคาร์บอนไดออกไซด์  นํ้ าพลังงาน  และเซลล์ใหม่ของจุลินทรีย์โดยเฉพาะจุลินทรีย์ก ลุ่ม 
Methanotrophs โดยจดัใหมี้ขนาดบ่อดินในการกาํจดัก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนจากระบบบาํบดันํ้ าเสียของโครงการ
ได ้ดงัน้ี  

ชุดที ่1 ระบบบาํบัดนํา้เสีย อาคาร A โครงการออกแบบใหมี้บ่อดิน พื้นท่ี 4.00 ตาราง
เมตร ซ่ึงมีขนาดเพียงพอต่อการกาํจดัก๊าซมีเทน (> 3.54 ตร.ม.) จากระบบบาํบดันํ้าเสียอาคาร A 

ชุดที่ 2 ระบบบําบัดนํ้าเสียอาคาร B โครงการออกแบบใหมี้บ่อดิน พื้นท่ี 2.50 ตาราง
เมตร ซ่ึงมีขนาดเพียงพอต่อการกาํจดัก๊าซมีเทน (> 2.11 ตร.ม.) จากระบบบาํบดันํ้าเสียอาคาร B 

ชุดที ่3 ระบบบาบัดน้าเสีย อาคาร C โครงการออกแบบใหมี้บ่อดิน พื้นท่ี 4.00 ตาราง
เมตร ซ่ึงมีขนาดเพียงพอต่อการกาํจดัก๊าซมีเทน (> 3.86 ตร.ม.) จากระบบบา บดันา้ เสีย อาคาร C 

 

 2.4.3   การระบายนํา้และการป้องกนันํา้ท่วม 
2.4.3.1 ระบบระบายน้าฝนจากหลงัคาและระเบียง 

1) หวัรับนา้ฝน (RD) ทา หนา้ท่ีรับนา้ ฝนจากหลงัคาอาคาร 
2) หวัรับนา้ฝน (FD) ทา หนา้ท่ีรับนา้ ฝนจากระเบียงหอ้งพกั 
3) ท่อระบายน้าฝน (RL) ทา หน้าท่ีรวบรวมน้า ฝนจากหลงัคาจากหัวรับน้า ฝน (RD) 

เพื่อไหลลงสู่บ่อพกันา้ (Manhole) และท่อระบายนา้ ภายในพื้นท่ีโครงการต่อไป 
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2.4.3.2 ระบบระบายนํา้เสียภายในอาคาร 
1) ท่อระบายนา้เสีย (Waste Pipe) ทา หนา้ท่ีในการรับนา้ เสียจากการอาบลา้งและอ่ืนๆ 

เขา้สู่ระบบบาํบดันํ้าเสีย 
2) ท่อระบายนา้โสโครก (Soil Pipe) ทาํหนา้ท่ีในการรับนา้ โสโครกจากหอ้งนํ้ าในส่วน

ต่างๆ เขา้สู่ระบบบาํบดันํ้าเสีย 
3) ท่อระบายนํ้ าจากการประกอบอาหาร (Kitchen Pipe) ทาํหน้าท่ีระบายนํ้ าจากการ

ประกอบอาหารของแต่ละหอ้งพกัเขา้สู่ถงัดกัไขมนั ก่อนเขา้สู่ระบบบาํบดันํ้าเสีย 
2.4.3.3 ระบบระบายน้าภายนอกอาคาร 
ระบบระบายนา้ ภายนอกอาคาร จะเป็นระบบแยกนํ้าฝนและนํ้าเสีย กล่าวคือ 

1) นํ้ าฝน ระบายลงสู่ท่อระบายนํ้ าและรางระบายนํ้ าของโครงการ ซ่ึงภายในโครงการ
ออกแบบใหมี้ระบบท่อระบายนา้ ค.ส.ล. ขนาด 0.40 และ 0.60 เมตร และรางระบายนา้ ขนาด 0.40 เมตร โดย
ทั้งหมดมีความลาดเอียง 1 : 200 ซ่ึงก่อนการพฒันาโครงการมีปริมาณนา้ ฝน เท่ากบั 0.093 ลูกบาศก์เมตร/
วินาที (อตัราการระบายน้า สูงสุดท่ีสามารถระบายออกนอกโครงการได)้ และหลงัการพฒันาโครงการมี
ปริมาณนํ้ าฝนเท่ากบั 0.331 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ซ่ึงโครงการจดัให้มีการกกัเก็บนํ้ าท่ีบ่อหน่วงนํ้ าสําหรับ
หน่วงน้า ฝนให้ไดป้ริมาตร 510.00 ลูกบาศก์เมตร ออกแบบให้มีอตัราการระบายน้า ออกนอกโครงการ
เท่ากบั 0.042 ลูกบาศกเ์มตร/วินาที หรือ 2.50 ลูกบาศกเ์มตร/นาที ซ่ึงไม่เกินอตัราการระบายก่อนการพฒันา
โครงการ (ไม่เกิน 0.093 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ผ่าน) ทั้งน้ี อตัราการระบายนํ้ าออกนอกโครงการ พบว่าท่ี
ระยะเวลา 27.97 นาที จะมีปริมาณนํ้าหลากส่วนเกิน เท่ากบั 399.15 ลูกบาศกเ์มตร ดงันั้นบ่อหน่วงนํ้ าจาํนวน 
1 บ่อ มีปริมาตรรวมทั้งส้ิน 510.00 ลูกบาศก์เมตร สามารถรองรับปริมาณน้า หลากท่ีเพิ่มข้ึนหลงัจากการ
พฒันาโครงการได้อย่างเพียงพอ (มากกว่า 399.15 ลูกบาศก์เมตร ผ่าน) แลว้ระบายออกสู่ท่อระบายนํ้ า
สาธารณะริมถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการต่อไป 

โดยการระบายนํ้ าออกนอกโครงการจะใชเ้คร่ืองสูบนํ้ าชนิด Submersible Pump จาํนวน 
2 เคร่ือง ขนาด 0.042 ลูกบาศกเ์มตร/วินาที หรือ 2.50 ลูกบาศกเ์มตร/นาที ซ่ึงไม่เกินอตัราการระบายนํ้ าก่อน
การพฒันาโครงการ (0.093 ลูกบาศก์เมตร/วินาที) เพื่อประโยชน์ในการชะลอการระบายน้า เพื่อป้องกนั
ปัญหานํ้าท่วม  

2) นํ้าเสีย จะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบบา บดันา้ เสียของแต่ละอาคาร เพื่อทา การปรับปรุง
คุณภาพน้า / บา บดัให้นา้ เสียท่ีจะระบายออกนอกโครงการมีคุณภาพนา้ เป็นไปตามมาตรฐานนา้ ท้ิงจาก
อาคารประเภท ก ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ืองกาํหนดมาตรฐานการ
ระบายนา้ท้ิงจากอาคารบางประเภทและบางขนาด (พ.ศ. 2548) โดยนา้เสียท่ีผา่นการบา บดัจะกกัเก็บไวบ่้อ
พกันา้ใส และระบายลงสู่ท่อระบายนา้ และรางระบายนา้ หลงัจากนั้นเขา้บ่อพกัระบายนา้ แบบมีตะแกรงดกั
ขยะและระบายออกสู่ท่อระบายนา้ สาธารณะริมถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการต่อไป 
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   2.4.4   การจัดการมูลฝอย 
  2.4.4.1 ปริมาณมูลฝอย 

ปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึนประมาณ 16.55 ลูกบาศกเ์มตร/วนั หรือ 5,517 กิโลกรัม/วนั โดย
สามารถแบ่งเป็น ปริมาณมูลฝอยออกเป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่ มูลฝอยเปียกประมาณ 8.28 ลูกบาศก์เมตร/วนั 
หรือ 2,758.50 กิโลกรัม/วนั (คิดเป็นร้อยละ 50 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) มูลฝอยท่ีสามารถนากลบัมาใช้
ประโยชน์ได ้(มูลฝอยรีไซเคิล) ประมาณ 4.97 ลูกบาศกเ์มตร/วนั หรือ 1,655.10 กิโลกรัม/วนั (คิดเป็นร้อยละ 
30 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) มูลฝอยทัว่ไปประมาณ 2.81 ลูกบาศก์เมตร/วนั หรือ 937.89 กิโลกรัม/วนั 
(คิดเป็นร้อยละ 17 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) และมูลฝอยอนัตรายประมาณ 0.50 ลูกบาศก์เมตร/วนั หรือ 
165.51 กิโลกรัม/วนั (คิดเป็นร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 
  2.4.4.2 การจัดการมูลฝอย 

1) หอ้งพกัมูลฝอยประจาํชั้น โครงการจะจดัใหมี้หอ้งพกัมูลฝอยประจาํชั้น ภายในแต่ละ
ชั้นพกัอาศยั ของอาคาร A, B และ C จาํนวน 1 หอ้ง/ชั้น/อาคาร โดยภายในหอ้งพกัมูลฝอยประจาํชั้นแต่ละ
ห้อง จะตั้งถงัมูลฝอยขนาด 240 ลิตร จาํนวน 4 ถงั/ชั้น/ห้อง (ถงัมูลฝอยเปียก (ถงัสีเขียว) 1 ถงั ถงัมูลฝอย
ทัว่ไป (ถงัสีนา้ เงิน) 1 ถงั ถงัมูลฝอยรีไซเคิล (ถงัสีเหลือง) 1 ถงั และถงัมูลฝอยอนัตราย (ถงัสีส้ม) 1 ถงั) จดั
ให้มีพนักงานทาความสะอาดจดัเก็บมูลฝอยไปไวท่ี้ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ โดยพนักงานของ
โครงการรวบรวมมูลฝอยใส่ถุงพลาสติกแยกตามประเภทมูลฝอยและมดัปากถึงใหแ้น่น โดยใชร้ถเขน็พร้อม
มีภาชนะวางรองรับ เพื่อช่วยป้องกนัไม่ให้มีการร่วงตกหล่นขณะลาเลียงไปยงัลิฟตด์บัเพลิง หลงัจากนั้นลา 
เลียงมาต่อไปยงัห้องพกัมูลฝอยรวมในช่วงเวลา 13.00-14.00 น. ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีรบกวนผูพ้กัอาศยัน้อย
ท่ีสุด ทั้งน้ีในการรวบรวมมูลฝอยภายในหอ้งพกัมูลฝอยประจา ชั้น พนกังานทา ความสะอาดจะรวบรวมมูล
ฝอยแต่ละประเภทจากห้องพกัมูลฝอยประจา ชั้นใส่ถุงพลาสติกแยกสีตามประเภทมูลฝอยก่อนนาํไปเก็บไว้
ท่ีห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ โดยมูลฝอยเปี ยกใชถุ้งพลาสติกสีดา และมีตวัอกัษรพิมพอ์ยู่ขา้งถุงว่า 
“มูลฝอยเปียก” มูลฝอยรีไซเคิลใชถุ้งพลาสติกใส มูลฝอยทัว่ไปใชถุ้งพลาสติกสีดา และมีตวัอกัษรพิมพอ์ยู่
ขา้งถุงวา่ “มูลฝอยทัว่ไป” และมูลฝอยอนัตรายใชถุ้งพลาสติกสีสม้ และมีตวัอกัษรพิมพอ์ยูข่า้งถุงว่า “มูลฝอย
อนัตราย” 

ทั้งน้ี เม่ือเปิดดาํเนินโครงการ นอกจากโครงการจะจัดให้มีการคดัแยกมูลฝอยโดย
พนกังานทาความสะอาดแลว้ โครงการจะจดัให้มีการติดป้ายประชาสัมพนัธ์โครงการภายในพื้นท่ีโครงการ 
เพื่อรณรงคใ์ห้ผูพ้กัอาศยัของโครงการคดัแยกมูลฝอยท่ีสามารถนากลบัมาใชไ้ดโ้ดยตรง เช่น ถุงพลาสติก 
และถุงกระดาษ นากลบัมาใชใ้หม่ เพื่อลดปริมาณมูลฝอยของโครงการ และเพื่อเป็นการรณรงคด์า้นการคดั
แยกมูลฝอย โครงการกาํหนดให้มีการติดป้ายประชาสัมพนัธ์ให้ผูพ้กัอาศยัคดัแยกประเภทมูลฝอยไวใ้น
หอ้งพกัมูลฝอยบริเวณชั้นพกัอาศยั 

2) หอ้งพกัมูลฝอยรวม โครงการจดัใหมี้หอ้งพกัมูลฝอยรวมของโครงการไวบ้ริเวณชั้นท่ี 
1 ดา้นทิศเหนือของอาคาร B โดยแบ่งเป็น 4 หอ้ง โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  
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- ห้องพกัมูลฝอยเปียก ใช้ในการรองรับมูลฝอยเปียกของโครงการ มีขนาดพื้นท่ี 
23.25 ตารางเมตร ความจุ 27.90 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.2 เมตร) จึงสามารถรองรับ
ปริมาณมูลฝอยเปียกท่ีเกิดข้ึนไม่นอ้ยกวา่ 3 วนั ปริมาณ 27.59 ลูกบาศกเ์มตร ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

- ห้องพกัมูลฝอยรีไซเคิล ใช้ในการรองรับมูลฝอยรีไซเคิลของโครงการ มีขนาด
พื้นท่ี 27.85 ตารางเมตร ความจุ 33.42 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.2 เมตร) จึงสามารถ
รองรับปริมาณมูลฝอยรีไซเคิลท่ีเกิดข้ึนไม่นอ้ยกวา่ 3 วนั ปริมาณ 33.10 ลูกบาศกเ์มตร ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

- ห้องพกัมูลฝอยทัว่ไป ใชใ้นการรองรับมูลฝอยทัว่ไปของโครงการ มีขนาดพ้ืนท่ี 
15.80 ตารางเมตร ความจุ 18.96 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.2 เมตร) จึงสามารถรองรับ
ปริมาณมูลฝอยทัว่ไปท่ีเกิดข้ึนไม่นอ้ยกวา่ 3 วนั ปริมาณ 18.76 ลูกบาศกเ์มตร ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

- ห้องพกัมูลฝอยอนัตราย ใชใ้นการรองรับมูลฝอยอนัตรายของโครงการ มีขนาด
พื้นท่ี 13.95 ตารางเมตร ความจุ 16.74 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.2 เมตร) จึงสามารถ
รองรับปริมาณมูลฝอยอนัตรายท่ีเกิดข้ึนไม่นอ้ยกวา่ 15 วนั ปริมาณ 16.55 ลูกบาศกเ์มตร ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

ห้องพกัมูลฝอยแต่ละห้องจะมีประตูปิดมิดชิดจะเปิดเฉพาะเวลาท่ีสา นักงานเขต
จตุจกัรมาจดัเกบ็ ซ่ึงหอ้งพกัมูลฝอยแต่ละหอ้งจะมีตะแกรงกนัแมลง พร้อมติดตั้งระบบระบายอากาศและดูด
กล่ินรวมทั้งท่ีห้องพกัมูลฝอยเปียกจะมีระบบดูดอากาศเสีย เพื่อไปบา บดัยงับ่อดินดงัแสดงในรูปท่ี 2.6.3-2 
และจดัใหมี้พนกังานคอยดูแลทา ความสะอาดภายหลงัจากสา นกังานเขตจตุจกัรมาเก็บขนมูลฝอยไปแลว้ใน
ทุกๆ วนั ดงันั้น จึงไม่ก่อใหเ้กิดมูลฝอยตกคา้งจนก่อใหเ้กิดผลกระทบดา้นกล่ินและทศันอุจาดแก่ผูอ้ยูภ่ายใน
โครงการและพื้นท่ีโดยรอบ 

ทั้งน้ี สําหรับห้องพกัมูลฝอยเปียกของโครงการ ในระหว่างท่ีมีการเก็บมูลฝอยไว้
ภายในหอ้งพกัมูลฝอยเปียก อาจจะใหเ้กิดกล่ินในห้องพกัมูลฝอยเปียกเน่ืองจากการหมกัหมมและยอ่ยสลาย
ของมูลฝอยท่ีจดัเก็บไวภ้ายในห้องพกัมูลฝอย ดงันั้น โครงการไดจ้ดัให้มีการบา บดักล่ินในห้องพกัมูลฝอย
เปียกโดยดูดอากาศในห้องพกัมูลฝอยเปียกไปบา บดั โดยอาศยัจุลินทรียท่ี์มีอยูใ่นดินเป็นตวัดูดซบัและตรึง
อากาศเสียท่ีเกิดจากหอ้งพกัมูลฝอยเปียก เพื่อควบคุมไม่ใหก้ล่ินท่ีระบายจากหอ้งพกัมูลฝอยส่งผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดลอ้มภายนอกและต่อผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ใช้หลกัในการบา บดักล่ิน โดยใช้พืช ดิน และ
จุลินทรียท่ี์อาศยัอยู่ในดิน ซ่ึงอาศยักระบวนการทางชีวภาพในการบา บดั และตอ้งมีการสัมผสักบัดินอย่าง
นอ้ย 60 วินาที เพื่อให้เกิดกระบวนการในการบา บดัอากาศจากห้องพกัมูลฝอยเปียก โดยโครงการจดัให้มี
พื้นดินหนา 0.60 เมตร  

สาํหรับการจดัเก็บมูลฝอยของสานกังานเขตจตุจกัรนั้น โครงการจดัทาํท่ีจอดรถเก็บขน
ขยะไวด้า้นหนา้ห้องพกัมูลฝอยรวมบริเวณดา้นทิศเหนือของอาคาร B โดยในช่วงท่ีเก็บขนมูลฝอยให้กบั
โครงการจะจดัให้มีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัอานวยความสะดวกดา้นการจราจรสาํหรับรถเก็บขนขยะ 
และผูพ้กัอาศยัภายในโครงการท่ีสัญจรผ่านบริเวณท่ีจอดรถเก็บขนขยะ นอกจากน้ี โครงการจะควบคุม
พนกังานทาความสะอาดให้ทาความสะอาดบริเวณห้องพกัมูลฝอยแต่ละห้องให้สะอาดอยู่เสมอ ซ่ึงนํ้ าเสีย
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จากการลา้งทาํความสะอาดห้องพกัมูลฝอยแต่ละห้องจะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบบาํบดันํ้ าเสียของโครงการ
ทั้งหมด รวมทั้งทาํความสะอาดบริเวณท่ีมีการเก็บขนมูลฝอยข้ึนรถเก็บขนมูลฝอยสาํนกังานเขตจตุจกัรดว้ย
ทุกคร้ังหลงัมีการจดัเก็บแลว้เสร็จ ทั้งน้ีโครงการไดป้ระสานขอความอนุเคราะห์ในการจดัเก็บมูลฝอยไปยงั
สํานักงานเขตจตุจกัร และสํานักงานเขตจตุจกัรไดต้รวจสอบพื้นท่ีโครงการ สามารถให้บริการเก็บขนมูล
ฝอยใหก้บัโครงการได ้

 
 2.4.5  ระบบไฟฟ้า 

โครงการจะรับกระแสไฟฟ้ามาจากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตบางเขน ซ่ึงเป็นระบบ
จาํหน่ายไฟฟ้าแรงสูงของจากการไฟฟ้านครหลวง มีรายละเอียดการติดตั้งระบบไฟฟ้าดงัน้ี 

2.4.5.1  ระบบไฟฟ้าปกติ โครงการมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้ารวม 5,377 kVA มีรายละเอียด
ความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าในแต่ละอาคารดงัน้ี 

1) อาคาร A มีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้า 1,843 kVA อุปกรณ์หลกัสาหรับระบบแจกจ่าย
ไฟฟ้าปกติ ประกอบดว้ย สวิทช์บอร์ดแรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตช์บอร์ดแรงตํ่า และหมอ้แปลง
ไฟฟ้าแปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงขนาด 24 KV ผา่นหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดแหง้ (Dry Type) 
ขนาด 1,250 kVA จาํนวน 2 ชุด แปลงไฟใหเ้ป็น 240/416 V เพื่อจ่ายไปยงัโหลดต่างๆ ในภาวะปกติ โดย
ตาํแหน่งหมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตั้งไวภ้ายในหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า ชั้น 1 ของอาคาร A  

2) อาคาร B มีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้า 1,394 kVA อุปกรณ์หลกัสาหรับระบบแจกจ่าย
ไฟฟ้าปกติ ประกอบดว้ย สวิทช์บอร์ดแรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตช์บอร์ดแรงตํ่าและหมอ้แปลง
ไฟฟ้า แปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงขนาด 24 KV ผา่นหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดแหง้ (Dry Type) 
ขนาด 800 kVA จาํนวน 2 ชุด แปลงไฟให้เป็น 240/416 V เพื่อจ่ายไปยงัโหลดต่างๆ ในภาวะปกติ โดย
ตาํแหน่งหมอ้แปลงไฟฟ้าติดตั้งไวภ้ายในหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า ชั้น 1 ของอาคาร B  

3) อาคาร C และ D มีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้า 2,140 kVA อุปกรณ์หลกัสาหรับระบบ
แจกจ่ายไฟฟ้าปกติ ประกอบดว้ย สวิทช์บอร์ดแรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตช์บอร์ดแรงตํ่าและหมอ้
แปลงไฟฟ้า แปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงขนาด 24 KV ผา่นหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดแหง้ (Dry 
Type) ขนาด 1,250 kVA จาํนวน 2 ชุด แปลงไฟใหเ้ป็น 240/416 V เพื่อจ่ายไปยงัโหลดต่างๆ ในภาวะปกติ 
โดยตาํแหน่งหมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตั้งไวภ้ายในหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า ชั้น 1 ของอาคาร C ดงัแสดงในรูปท่ี 2.6.6-1 

2.4.5.2  ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน โครงการมีการติดตั้ง Emergency Light ขนาด 12 V สามารถ
สารองไฟไดน้าน 2 ชัว่โมง สําหรับใชใ้นระบบแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางออก และโครงการมีเคร่ือง
กาํเนิดไฟฟ้าสาํหรับอาคาร A ขนาด 250 kVA จาํนวน 1 ชุด อาคาร B ขนาด 300 kVA จาํนวน 1 ชุด อาคาร 
C และ D 300 kVA จาํนวน 1 ชุด โดยติดตั้งไวภ้ายในหอ้งกา เนิดไฟฟ้า ชั้น 1 ของแต่ละอาคาร  

สาํหรับตาํแหน่งหมอ้แปลงไฟฟ้า ตั้งอยูภ่ายในหอ้งเคร่ืองไฟฟ้าหลกั บริเวณชั้นล่างของแต่
ละอาคาร ซ่ึงหมอ้แปลงไฟฟ้าของโครงการเป็นชนิดแห้ง (Dry Type) โดยตาํแหน่งการวางหมอ้แปลงจะ



รายงานผลการปฏบิติัตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ เดนิม จตุจักร (DENIM Jatujak) (ระยะก่อสร้าง) มกราคม-มิถุนายน 2563 

52 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

ติดตั้งให้มีระยะห่างจากหมอ้แปลงไฟฟ้าถึงผนังห้องแต่ละดา้นอย่างน้อย 1 เมตร และจดัให้มีระบบปรับ
อากาศ ซ่ึงเป็นการลดความร้อนจากการทา งานของหมอ้แปลงได ้

ทั้งน้ี การไฟฟ้านครหลวงไดต้รวจสอบและยนืยนัความพร้อมของพลงัไฟฟ้าท่ีสามารถจ่าย 
กระแสไฟฟ้าให้กับโครงการได้อย่างเพียงพอ ดังแสดงสาเนาหนังสือยืนยนัความพร้อมในการจ่าย
กระแสไฟฟ้าให้กบัโครงการ ท่ี มท 5280/21.044/62 ลงวนัท่ี 24 มกราคม 2562 นอกจากน้ี โครงการติดตั้ง
ระบบโทรทศัน์วงจรรวมภายในอาคารชุดพกัอาศยัประกอบดว้ย จานดาวเทียม ระบบกระจายสัญญาณ และ
สายสญัญาณ โดยระบบดงักล่าวไดเ้ตรียมเผือ่ไวร้องรับระบบทีวีดิจิตอล 
 
 2.4.6  ระบบป้องกนัอคัคภีัย 

2.4.6.1 ระบบป้องกนัอคัคภีัย 
1) เคร่ืองสูบน้าดับเพลงิ (Fire Pump) โครงการมีการติดตั้งเคร่ืองสูบนา้ ดบัเพลิงเพื่อสูบ

นํ้ าดบัเพลิงจากถงัเก็บนา้ ใตดิ้นไปยงัส่วนต่าง ๆ ของอาคารในกรณีท่ีเกิดเหตุเพลิงไหม ้โดยโครงการจะมี
การติดตั้งเคร่ืองสูบนา้ ดบัเพลิงไวภ้ายในหอ้งเคร่ืองป๊ัมนา้ ของอาคาร ดงัน้ี 

อาคาร A ติดตั้งเคร่ืองสูบนํ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) อตัราการสูบ 60 ลิตร/วินาที แรงดนั
ส่งนํ้ า 174 เมตร จาํนวน 1 เคร่ือง ทา งานร่วมกนักบัเคร่ืองสูบนํ้ า รักษาความดนันํ้ า ในระบบท่อให้คงท่ี 
(Jockey Pump) อตัราการสูบ 1.28 ลิตร/วินาที แรงดนัส่งนํ้า 184 เมตร จาํนวน 1 เคร่ือง 

อาคาร B ติดตั้งเคร่ืองสูบนํ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) อตัราการสูบ 75 ลิตร/วินาที แรงดนั
ส่งนํ้ า 130 เมตร จาํนวน 1 เคร่ือง ทา งานร่วมกนักบัเคร่ืองสูบน้า รักษาความดนันํ้ าในระบบท่อให้คงท่ี 
(Jockey Pump) อตัราการสูบ 1.26 ลิตร/วินาที แรงดนัส่งนํ้า 140 เมตร จาํนวน 1 เคร่ือง 

อาคาร C และ D ติดตั้งเคร่ืองสูบนา้ ดบัเพลิง (Fire Pump) ใชส้าหรับอาคาร C และ D
อตัราการสูบ 90 ลิตร/วินาที แรงดนัส่งนํ้ า 162 เมตร จาํนวน 1 เคร่ือง ทา งานร่วมกนักบัเคร่ืองสูบนํ้ า รักษา
ความดนันํ้ าในระบบท่อให้คงท่ี (Jockey Pump) อตัราการสูบ 1.26 ลิตร/วินาที แรงดนัส่งนํ้ า 172 เมตร 
จาํนวน 1 เคร่ืองเพ่ือสูบนา้ ดบัเพลิงจากถงัเก็บนา้ ใตดิ้นอาคาร D ไปยงัส่วนต่าง ๆ ของอาคาร C และ D ใน
กรณีท่ีเกิดเหตุเพลิงไหม ้โดยโครงการจะมีการติดตั้งเคร่ืองสูบนา้ ดบัเพลิงไวภ้ายในห้องเคร่ืองป๊ัมนํ้ าของ
อาคาร D 

2) ระบบท่อยืน (Stand Pipe) โครงการจดัให้มีท่อยนื (Stand Pipe) เพื่อรับนํ้ าดบัเพลิง
จากถงัเก็บนํ้ าชั้นใตดิ้นเพื่อจ่ายไปยงัตูเ้ก็บสายฉีดนา้ดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet: FHC) และ
ระบบหวัจ่ายนํ้าดบัเพลิงอตัโนมติั (Sprinkler System)  

อาคาร A จดัใหมี้ท่อยนื (Stand Pipe) ขนาดเสน้ผา่นศูนยก์ลาง 6 น้ิว จาํนวน 3 ท่อ 
อาคาร B จดัใหมี้ท่อยนื (Stand Pipe) ขนาดเสน้ผา่นศูนยก์ลาง 6 น้ิว จาํนวน 4 ท่อ (ชั้น 1 

ถึงชั้น 6) และจาํนวน 3 ท่อ (ชั้น7 ถึงชั้นดาดฟ้า) 
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อาคาร C และ D จดัใหมี้ท่อยนื (Stand Pipe) ขนาดเสน้ผา่นศูนยก์ลาง 6 น้ิว จาํนวน3 ท่อ 
(อาคาร C) และจาํนวน 3 ท่อ (อาคาร D) 

3) หัวรับน้าดับเพลงิภายนอกอาคาร (Fire Department Connector: FDC) โครงการจะ
ติดตั้งหวัรับนา้ ดบัเพลิงภายนอกอาคาร ขนาด 6 x 2 ½ x 2 ½ น้ิว เป็นหวัรับนา้ แบบ 2 ทาง จาํนวน 2 หวั/จุด 
ติดตั้งไวท้ั้งหมด 6 จุด ภายในโครงการ (อาคาร A จาํนวน 2 จุด อาคาร B จาํนวน 2 จุด อาคาร C จาํนวน 1 
จุด และอาคาร D จาํนวน 1 จุด) เพื่อส่งนา้ ไปยงัท่อยนืแยกเป็น High Zone และ Low Zone ซ่ึงตาํแหน่งติดตั้ง
หวัรับนํ้าดบัเพลิงภายนอกอาคาร มีความเหมาะสมในการจอดรถดบัเพลิงดงัแสดงในรูปท่ี 2.6.7-1 

4) ตู้เกบ็สายฉีดน้าดับเพลงิพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC) ประกอบดว้ย 
สายฉีดนํ้ าดบัเพลิง ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 25 มิลลิเมตร ความยาว 30 เมตร หัวต่อสายฉีดนํ้ าดบัเพลิงชนิด
หวัต่อสวมเร็ว ขนาดเสน้ผา่นศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร พร้อมฝาครอบและโซ่ร้อย และถงัดบัเพลิงเคมีแบบมือ
ถือ ขนาด 10 ปอนด ์โดยโครงการจะติดตั้งตูเ้ก็บสายฉีดนา้ ดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : 
FHC) ไวภ้ายในอาคาร ซ่ึงแต่ละตูมี้ระยะห่างกนัไม่เกิน 64 เมตร ดงัน้ี 

อาคาร A ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นดาดฟ้า ติดตั้งจาํนวนชั้นละ 3 จุด 
อาคาร B ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นจอดรถ ชั้น 6 ติดตั้งจาํนวนชั้นละ 4 จุด และภายในอาคาร 

ชั้นพกัอาศยั ชั้น 7 ถึงชั้นดาดฟ้า ติดตั้งจาํนวนชั้นละ 3 จุด 
อาคาร C ติดตั้งท่ีอาคาร C ชั้น 1 ถึงชั้นดาดฟ้า ติดตั้งจาํนวนชั้นละ 3 จุด 
อาคาร D ชั้น 1 ถึงชั้น 9 ติดตั้งจาํนวนชั้นละ 3 จุด ชั้น 10 จาํนวนชั้นละ 2 จุด และชั้น

ลอย จาํนวนชั้นละ 1 จุด 
สาํหรับภายในหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า หอ้งกา เนิดไฟฟ้าสา รอง และหอ้งเคร่ืองลิฟท ์ออกแบบ

ให้มีการติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงเคมีแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) ชนิด ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด ์
(CO2) ขนาด 4.5 กิโลกรัม และภายในห้องเคร่ืองป้ัมนา้ ออกแบบให้มีการติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงเคมีแบบมือ
ถือชนิดผงเคมีแหง้ (Dry Chemical) ขนาด 4.5 กิโลกรัม โดยติดตั้งใหส่้วนบนสุดของตวัเคร่ืองสูงกว่าระดบั
พื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร 

5) ระบบหัวกระจายนํ้าดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) เป็นระบบท่อเปียกมีนํ้ า
อยูภ่ายในท่อตลอดเวลา ซ่ึงสามารถทา งานไดท้นัทีเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้โดยสามารถเปิดออกทนัทีท่ีมีความ
ร้อนสูงข้ึนจนถึงอุณหภูมิทา งาน ติดตั้งไวทุ้กชั้น โดยโครงการเลือกใชร้ะบบหวักระจายนา้ดบัเพลิงอตัโนมติั 
(Sprinkler System) ดงัน้ี 

อาคาร A ติดตั้งแบบควํ่า (Pendent Type) ในบริเวณภายในโถงและหอ้งต่างๆ ชั้น 1-37 
และหอ้งพกัมูลฝอยประจา ชั้น และแบบตั้ง (Upright Type) ในบริเวณท่ีจอดรถภายนอกของชั้น 1 

อาคาร B ติดตั้งแบบควํ่า (Pendent Type) ในบริเวณภายในโถงและห้องต่างๆ ชั้น 1-22 
ห้องโถง ห้องน้าส่วนกลาง ห้องพกัมูลฝอยประจา ชั้น และห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ และแบบตั้ง 
(Upright Type) ในบริเวณท่ีจอดรถภายนอกของชั้น 1 และท่ีจอดรถและทางวิ่งบนอาคาร ชั้นลอย ถึงชั้น 6 
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อาคาร C ติดตั้งแบบควํ่า (Pendent Type) ในบริเวณภายในโถงและห้องต่างๆ ชั้น 1-33 
หอ้งโถง หอ้งนา้ ส่วนกลาง และหอ้งพกัมูลฝอยประจา ชั้น 

อาคาร D ติดตั้งแบบควํ่า (Pendent Type) ในบริเวณภายในห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์
(ร้านคา้) และหอ้งออกกา ลงักาย และแบบตั้ง (Upright Type) ในบริเวณท่ีจอดรถและทางวิ่งบนอาคาร ชั้น 1 
ถึงชั้น 9 

6) ลิฟต์ดับเพลิง โครงการจดัให้มีลิฟตด์บัเพลิง จาํนวน 1 จุด/อาคาร ไวภ้ายในอาคาร
สาํหรับอาคารชุดพกัอาศยั (อาคาร A, B และ C) และอาคารจอดรถ (อาคาร D) ซ่ึงมีคุณสมบติัเป็นไปตาม
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความ
ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

2.4.6.2  ระบบเตือนอคัคภีัย 
1) แผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel: FCP) ทาํหนา้ท่ีเป็นจุดศูนยร์วมการรับ-

ส่งสัญญาณตรวจรับ โดยเม่ืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุ (เคร่ืองตรวจจบัควนั เคร่ืองตรวจจบัความร้อน และเคร่ือง
แจง้เหตุดว้ยมือ) ท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมทา งานจะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อให้เจา้หน้าท่ีในห้องควบคุม
ตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหม ้จะส่งสญัญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่ทั้งอาคาร 

2) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector) ทาํหนา้ท่ีเป็นตวัรับกลุ่มควนัท่ีเกิดจากเพลิง
ไหมภ้ายในอาคาร และส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อให้เจา้หน้าท่ีในห้องควบคุมรับทราบ และส่ง
สัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบทั่วทั้ งอาคาร โดยจะติดตั้ งเคร่ืองตรวจจับควนัในแต่ละอาคาร ดังแสดงใน
ภาคผนวก ค-3 ดงัน้ี 

อาคาร A ติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัควนัภายในห้องเคร่ืองป๊ัม ห้องไฟฟ้า โถงลิฟตด์บัเพลิง
โถงลิฟต์โดยสาร บนัได ห้องน้าส่วนกลาง ห้องตูจ้ดหมาย โถงตอ้นรับ ห้องเก็บของ ห้องควบคุมอาคาร
สาํนกังานนิติบุคคล หอ้งพกัอาศยั ทางเดินภายในอาคาร 

อาคาร B ติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัควนัภายในห้องเคร่ืองป๊ัม ห้องไฟฟ้า โถงลิฟตด์บัเพลิง
โถงลิฟตโ์ดยสาร บนัได หอ้งนา้ ส่วนกลาง หอ้งโถง โถงตอ้นรับ หอ้งพกัอาศยั ทางเดินภายในอาคาร 

อาคาร C และ D ติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัควนัภายในห้องเคร่ืองป๊ัม ห้องไฟฟ้า โถงลิฟต์
ดบัเพลิง โถงลิฟตโ์ดยสาร บนัได ห้องนา้ส่วนกลาง ห้องตูจ้ดหมาย หอ้งเก็บของ โถงตอ้นรับ หอ้งพกัอาศยั
ทางเดินภายในอาคาร หอ้งออกกา ลงักาย และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 

3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) ทาํหนา้ท่ีเป็นตวัรับความร้อนท่ีเกิดจาก
เพลิงไหมภ้ายในอาคาร และส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม โดยจะติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัความร้อนในแต่ละ
อาคาร ดงัน้ี 

- อาคาร A ติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัความร้อนภายในหอ้งกาํเนิดไฟฟ้าสารอง หอ้งพกัมูล
ฝอยรวมประจา ชั้น และหอ้งพกัชุดพกัอาศยับริเวณส่วนครัว 
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- อาคาร B ติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัความร้อนภายในห้องกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง ห้องครัว
ของห้องชุดพกัอาศยัทุกห้อง ห้องพกัมูลฝอยรวมประจา ชั้น ห้องพกัมูลฝอยรวม (บริเวณชั้น 1 ของอาคาร) 
และหอ้งพกัชุดพกัอาศยับริเวณส่วนครัว 

- อาคาร C ติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัความร้อนภายในหอ้งกาํเนิดไฟฟ้าสารอง หอ้งพกัมูล
ฝอยรวมประจา ชั้น และหอ้งพกัชุดพกัอาศยับริเวณส่วนครัว 

และโครงการออกแบบใหภ้ายในบริเวณท่ีจอดรถบนอาคาร (อาคาร B และอาคาร D) 
มีระบบป้องกนัอคัคีภยัโดยติดตั้ง Sprinker แบบหงาย ซ่ึงในกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้ตวัปรอทจบัความร้อนท่ี 
Sprinker จะเกิดการแตก ทาํให ้Sprinker ทาํงาน ซ่ึงจะทา ใหร้ะบบ Flow Switch ส่งสญัญาณไปยงัระบบแจง้
เหตุเพลิงไหมข้องอาคาร สาหรับบริเวณโถงลิฟต ์ทางเดิน และโถงบนัไดหนีไฟ จะติดตั้ง Smoke Detector 
ในการแจง้เหตุอตัโนมติัและไดติ้ดตั้งอุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหมแ้บบใชมื้อ บริเวณโถงลิฟตด์บัเพลิง บนัได
หลกั และบนัไดหนีไฟของแต่ละชั้น ทั้งน้ีไดติ้ดตั้งอุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณเพื่อเตือนเพลิงไหม ้ทาํหนา้ท่ีส่ง
สัญญาณเตือนภัยให้ผูอ้าศยัในอาคารทราบ โดยติดตั้ งไวก้ับอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหมแ้บบใช้มือ โดย
ออกแบบตามมาตรฐานระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ว.ส.ท. 2002-49  

4) ตัวดึงสัญญาณเตือนอคัคีภัย (Manual Fire Alarm Pull Station) จะติดตั้งบริเวณ
ดา้นหนา้บนัไดแต่ละตวั ทางเดินภายในอาคาร ดา้นหนา้ลิฟตด์บัเพลิง และดา้นหนา้ลิฟตโ์ดยสาร 

2.4.6.3  การสํารองนํา้ดับเพลงิ  
ตามขอ้กาํหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบบั

ท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กาํหนดให ้“ปริมาณการจ่ายนา้ 
สารองตอ้งมีปริมาณการจ่ายไม่นอ้ยกวา่ 30 ลิตร/วินาที สาหรับท่อยนืท่อแรก และไม่นอ้ยกว่า 15 ลิตร/วินาที 
สาหรับท่อยนืแต่ละท่อท่ีเพิ่มข้ึนในอาคารหลงัเดียวกนั แต่รวมแลว้ไม่จาเป็นตอ้งมากกวา่ 95 ลิตร/วินาที และ
สามารถส่งจ่ายนา้ สา รองไดเ้ป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที” ซ่ึงจากการประเมิน พบวา่ 

อาคาร A จะมีความตอ้งการใช้น้า สา รองดับเพลิง รวมทั้งส้ิน 108.0 ลูกบาศก์เมตร 
โครงการสามารถสาํรองนํ้ าใชเ้พื่อการดบัเพลิง เท่ากบั 203.9 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงสามารถใชใ้นการดบัเพลิงได ้
56.64 นาที (ไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที) ดงันั้น โครงการไดจ้ดัใหมี้การสา รองดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ 

อาคาร B จะมีความตอ้งการใชน้า้สารองดบัเพลิง รวมทั้งส้ิน 135.0 ลูกบาศก์เมตร โดย
โครงการสามารถสารองนา้ ใชเ้พื่อการดบัเพลิง เท่ากบั 218.22 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงสามารถใชใ้นการดบัเพลิง
ได ้48.49 นาที (ไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที) ดงันั้น โครงการไดจ้ดัใหมี้การสาํรองดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ 

อาคาร C และ D จะมีความตอ้งการใชน้า้ สารองดบัเพลิง รวมทั้งส้ิน 162.0 ลูกบาศก์
เมตร โครงการสามารถสารองนํ้ าใชเ้พื่อการดบัเพลิง เท่ากบั 283.53 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงสามารถใชใ้นการ
ดบัเพลิงได ้52.50 นาที (ไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที) ดงันั้น โครงการไดจ้ดัใหมี้การสา รองดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ 

ดงันั้น โครงการไดจ้ดัใหมี้การสาํรองนา้ เพื่อการดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ  
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2.4.6.4  ป้ายบอกทางหนีไฟ (Exit Sign Light) ติดตั้งไวบ้ริเวณโถงบนัไดหลกั โถงบนัได
หนีไฟและทางเดินภายในอาคาร  

2.4.6.5 ไฟส่องสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) ติดตั้งบริเวณบนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ 
และโถงทางเดิน เป็นการใหแ้สงสว่างเพื่อการหนีไฟ (Escape Lighting) เพื่อให้ผูพ้กัอาศยัสามารถมองเห็น
ทางเดินไปยงับนัไดหลกัและบนัไดหนีไฟออกจากตวัอาคารไดใ้นภาวะฉุกเฉิน รวมทั้งเป็ นแสงสว่างสารอง 
(Standby Lighting) ในภาวะท่ีการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตบางเขน ไม่สามารถจ่ายไฟใหก้บัโครงการได ้

2.4.6.6  ทางหนีไฟ จดัให้มีบนัไดหนีไฟภายในอาคาร ซ่ึงเป็นทางข้ึน-ลง ของอาคารใน
ช่วงเวลาปกติและออกแบบใหใ้ชเ้ป็นทางหนีไฟไดใ้นกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้ดงัน้ี 

อาคาร A จดัใหมี้บนัไดหนีไฟ จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ บนัได ST1A กวา้ง 1.50 เมตร และ
บนัได ST2A กวา้ง 1.20 เมตร 

อาคาร B จดัใหมี้บนัไดหนีไฟ จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ บนัได ST1B กวา้ง 1.50 เมตร และ
บนัได ST2B กวา้ง 1.20 เมตร 

อาคาร C จดัใหมี้บนัไดหนีไฟ จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ บนัได ST1C กวา้ง 1.50 เมตร และ
บนัได ST2C กวา้ง 1.20 เมตร 

อาคาร D จดัใหมี้บนัไดหนีไฟ จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ บนัได ST1D กวา้ง 1.50 เมตร และ
บนัได ST2D กวา้ง 1.20 เมตร 

ทั้งน้ี บนัไดหนีไฟของอาคารมีการออกแบบให้มีระยะห่างสอดคลอ้งตามท่ีกฎหมาย
กาํหนด 

2.4.6.7 จุดรวมพล 
โครงการกาํหนดจุดรวมพลของโครงการ 2 แห่ง (คิดเฉพาะพื้นท่ีท่ีสามารถยืนได ้โดยหัก

ออกจากพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้) ดังรูปที ่2.4.6.7-1 ดงัน้ี  
- พื้นท่ีจุดรวมพล A อยูบ่ริเวณพื้นท่ีสีเขียวดา้นทิศตะวนัตกของอาคาร D มีพื้นท่ีรวม

530.16 ตารางเมตร สามารถรองรับผูพ้กัอาศยัและพนกังานของอาคาร A รวมทั้งส้ิน 2,097 คน (ใชพ้ื้นท่ีจุด
รวมพล 524.25 ตารางเมตร) ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

- พื้นท่ีจุดรวมพล B อยูบ่ริเวณพื้นท่ีสีเขียวดา้นทิศตะวนัตกของอาคาร B มีพื้นท่ีรวม 307.60 
ตารางเมตร สามารถรองรับผูพ้กัอาศยัและพนกังานของอาคาร B รวมทั้งส้ิน 1,200 คน (ใชพ้ื้นท่ีจุดรวมพล 
300.00 ตารางเมตร) ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

- พื้นท่ีจุดรวมพล C อยูบ่ริเวณพื้นท่ีสีเขียวดา้นทิศตะวนัตกของอาคาร B มีพื้นท่ีรวม
554.07 ตารางเมตร สามารถรองรับผูพ้กัอาศยัและพนกังานของอาคาร C รวมทั้งส้ิน 2,195 คน (ใชพ้ื้นท่ีจุด
รวมพล 548.75 ตารางเมตร) ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

- พื้นท่ีจุดรวมพล D อยูบ่ริเวณพื้นท่ีสีเขียวดา้นทิศตะวนัตกของอาคาร D มีพื้นท่ีรวม
10.00 ตารางเมตร สามารถรองรับพนกังานหอ้งชุดเพื่อการพาณิชยแ์ละพนกังานของอาคาร D รวมทั้งส้ิน 25 
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คน (ใชพ้ื้นท่ีจุดรวมพล 6.25 ตารางเมตร) ไดอ้ยา่งเพียงพอ โดยผูอ้พยพหนีไฟ 1 คน ตอ้งมีพื้นท่ีจุดรวมพล
ไม่น้อยกว่า 0.25 ตารางเมตร ซ่ึงถือว่าเป็นพื้นท่ีจุดรวมพลท่ีโครงการจดัให้มีนั้นมีความเหมาะสม และ
เพียงพอต่อผูอ้พยพหนีไฟของโครงการ 

 

 
รูปที ่2.4.6.7-1 จุดรวมพลของโครงการ 

 
2.4.6.8 พืน้ทีห่นีไฟทางอากาศ 
โครงการจดัให้มีพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศอยูท่ี่ชั้นดาดฟ้าของแต่ละอาคาร (อาคาร A, B, C

และ D) มีความกวา้ง 10 เมตร และความยาว 10 เมตร ทั้งน้ี โครงการไดท้าํหนังสือขอแจง้แผนการดาํเนิน
โครงการ เดนิม จตุจกัร (DENIM Jatujak) (UNITY 20 (ยูนิต้ี 20)) (เอกสารเปลี่ยนช่ือโครงการ                               
ดังภาคผนวกที ่20)  และขอความอนุเคราะห์เร่ืองการหนีไฟทางอากาศในกรณีฉุกเฉินไปยงักองบินตาํรวจ  
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 2.4.7  ระบบการระบายอากาศและระบบปรับอากาศ 
2.4.7.1  ระบบระบายอากาศ 

1) ระบบระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาติ 
โครงการจะมีการระบายอากาศเป็นแบบธรรมชาติ โดยบริเวณพื้นท่ีท่ีมีผนังดา้นนอก

อาคารท่ีเปิดสู่ภายนอกอาคารได ้โดยจดัใหมี้พื้นท่ีช่องเปิดไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ี และบริเวณบนัได
หนีไฟแต่ละชั้นจดัให้มีช่องระบายอากาศท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัไม่นอ้ยกว่า 1.4 ตารางเมตร เปิดออกสู่ภายนอก
อาคารได ้

2) ระบบระบายอากาศโดยวธีิกล 
โครงการจะจดัให้มีระบบระบายอากาศโดยวิธีกล โดยติดตั้งพดัลมระบายอากาศไว้

บริเวณต่าง ๆ ของแต่ละอาคาร ไดแ้ก่ โถงตอ้นรับ หอ้งนิติบุคคลอาคารชุด หอ้งควบคุมอาคาร หอ้งจดหมาย 
ห้องแม่บา้น ห้องออกกา ลงักาย ห้องพกัมูลฝอยรวม ห้องชุดพกัอาศยั ห้องเคร่ืองลิฟต ์ห้องไฟฟ้า และห้อง
เคร่ืองป๊ัมนา้ 

2.4.7.2  ระบบปรับอากาศ 
ขนาดความเยน็รวมทั้งโครงการประมาณ 3,141.75 ตนัความเยน็ (37,701,000 บีทีย/ูชัว่โมง)

แบ่งในแต่ละอาคาร ดงัน้ี 
อาคาร A ระบบปรับอากาศของอาคาร A เป็นแบบ Air Cooled Split Type ติดตั้งภายในแต่

ละชั้น โดยติดตั้งบริเวณโถงตอ้นรับ หอ้งนิติบุคคลอาคารชุด หอ้งควบคุม หอ้งจดหมาย และหอ้งชุดพกัอาศยั 
มีขนาดความเยน็รวมประมาณ 1,149.75 ตนัความเยน็ (13,797,000 บีทียู/ชัว่โมง) รายละเอียดดงัแสดงใน
ภาคผนวก ง-8 

อาคาร B ระบบปรับอากาศของอาคาร A เป็นแบบ Air Cooled Split Type ติดตั้งภายในแต่
ละชั้น โดยติดตั้งบริเวณโถงตอ้นรับ ห้องจดหมาย ห้องพกัผอ่น และห้องชุดพกัอาศยั มีขนาดความเยน็รวม
ประมาณ 683.00 ตนัความเยน็ (8,196,000 บีทีย/ูชัว่โมง) รายละเอียดดงัแสดงในภาคผนวก ง-8 

อาคาร C ระบบปรับอากาศของอาคาร A เป็นแบบ Air Cooled Split Type ติดตั้งภายในแต่
ละชั้น โดยติดตั้งบริเวณโถงตอ้นรับ โถง ห้องจดหมาย และหอ้งชุดพกัอาศยั มีขนาดความเยน็รวมประมาณ 
1,251.00 ตนัความเยน็ (15,012,000 บีทีย/ูชัว่โมง) รายละเอียดดงัแสดงในภาคผนวก ง-8 

อาคาร D ระบบปรับอากาศของอาคาร A เป็นแบบ Air Cooled Split Type ติดตั้งภายในแต่
ละชั้น โดยติดตั้งบริเวณห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) และห้องออกกา ลงักาย มีขนาดความเยน็รวม
ประมาณ 58.00 ตนัความเยน็ (696,000 บีทีย/ูชัว่โมง)  
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 2.4.8  ระบบการจราจรและพืน้ทีจ่อดรถ 
2.4.8.1 การเดินทางเข้า-ออกพืน้ทีโ่ครงการ 
เส้นทางคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยรถยนต ์ซ่ึงโครงการ

จะมีทางเขา้-ออก จาํนวน 2 แห่ง โดยทางออก 1 ความกวา้ง 6.00 เมตร อยู่ทางดา้นทิศใตเ้ช่ือมกบัซอยวิภาวดี
รังสิต 3 และทางออก 2 ความกวา้ง 6.00 เมตร อยูท่างดา้นทิศใตเ้ช่ือมกบัซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7  

2.4.8.2 ถนนและทีจ่อดรถโครงการ 
การจราจรภายในโครงการ มีถนนภายในโครงการกวา้งอย่างน้อย 6.00 เมตร โดยรอบ

อาคารการจดัระบบจราจรภายในโครงการส่วนใหญ่เป็นระบบเดินรถแบบสองทิศทาง (One Way) ยกเวน้
ทางเดินรถบริเวณระหวา่งดา้นทิศตะวนัตกอาคาร A กบัดา้นทิศตะวนัออกของอาคาร D ซ่ึงเป็นทางเขา้-ออก
ท่ี 1 ความกวา้ง 6.00 เมตร เช่ือมกบัซอยวิภาวดีรังสิต 3 และบริเวณทางเขา้-ออกท่ี 2 ความกวา้ง 6.00 เมตร อยู่
ทางดา้นทิศใตเ้ช่ือมกบัซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 ท่ีเป็นระบบเดินรถแบบสองทิศทาง (Two Way) แสดงดัง
รูปที่ 2.4.8.2-1  พร้อมทั้งมีลูกศรบอกทิศทางการจราจรบนพ้ืนทางอยา่งชดัเจน มีป้ายสัญลกัษณ์จราจรติดตั้ง
ตามจุดต่าง ๆ ภายในโครงการ มีจุดแลกบตัรท่ีมีความสะดวกและปลอดภยัต่อผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ 
และติดตั้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV System) ภายในโครงการ สาํหรับท่ีจอดรถโครงการจะจดัเตรียมท่ีจอด
รถไวอ้ยา่งเพียงพอ ท่ีจอดรถยนตจ์าํนวนรวมทั้งส้ิน 884 คนั ท่ีจอดรถสาธารณะ จาํนวน 9 คนั และมีท่ีจอด
รถจกัรยานยนต ์60 คนั มีรายละเอียดของท่ีจอดรถยนตใ์นโครงการ ดงัน้ี   

1) ท่ีจอดรถชั้นท่ี 1 จาํนวนรวม 125 คนั แบ่งเป็นบริเวณอาคาร A จาํนวน 33 คัน
(ภายนอกอาคาร 16 คนั และภายในอาคาร 17 คนั) บริเวณอาคาร B จานวน 91 คนั (ภายนอกอาคาร 66 คนั 
และภายในอาคาร 25 คนั) บริเวณอาคาร C จาํนวน 1 คนั (ภายในอาคาร) 

2) ท่ีจอดรถบนอาคาร B จาํนวน 301 คนั แบ่งเป็น ชั้นลอย 1 จาํนวน 11 คนั ชั้น 2A 
จาํนวน 25 คนั ชั้น 2B จาํนวน 25 คนั ชั้น 3A จาํนวน 24 คนั ชั้น 3B จาํนวน 27 คนั ชั้น 4A-6B จาํนวนชั้นละ 
27 คนั (รวม 162 คนั) และชั้นลอย 2 (ชั้น 7A) จาํนวน 27 คนั 

3) ท่ีจอดรถบนอาคาร D (อาคารจอดรถ) จาํนวน 458 คนั แบ่งเป็น ชั้น 1A จาํนวน 20 
คนั ชั้น 1B จาํนวน 13 คนั ชั้น 2A จาํนวน 20 คนั ชั้น 2B จาํนวน 20 คนั ชั้น 3A-9A จาํนวนชั้นละ 28 คนั 
(รวม 196 คนั) ชั้น 3B-9B จาํนวนชั้นละ 27 คนั (รวม 189 คนั) 

การประเมินความเพียงพอของท่ีจอดรถของโครงการ ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 
2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 พบวา่ โครงการจะตอ้งจดัใหมี้
ท่ีจอดรถยนต์ทั้ งหมด 685 คนั (พื้นท่ีอาคารขนาดใหญ่ = 82,184.54 ตารางเมตร ต้องจัดให้มีท่ีจอดรถ
82,184.54 / 120 = 685 คนั) โดยโครงการไดจ้ดัท่ีจอดรถไว ้ทั้งหมด 884 คนั คิดเป็นร้อยละ 48.65 เทียบกบั
จาํนวนหอ้งทั้งหมดของโครงการ (หอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั 1,813 หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์4 หอ้ง 
รวมหอ้งชุดทั้งหมด 1,817 หอ้ง) ซ่ึงสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงดงักล่าว 
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รูปที ่2.4.8.2-1 เส้นทางการเดินรถภายในโครงการ 

 
2.4.9 การจัดการพืน้ทีสี่เขียวในโครงการ 
การออกแบบพื้นท่ีสีเขียวจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวในแต่ละส่วนอย่างเพียงพอ โดยโครงการไดมี้การ

ออกแบบใหมี้พื้นท่ีสีเขียวรวมทั้งหมด 5,687.52 ตารางเมตร 
โครงการมีจาํนวนผูพ้กัอาศยัและพนกังานของโครงการรวมทั้งส้ิน 5,517 คน ซ่ึงตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีสี

เขียวตามเกณฑก์ารพิจารณา ดังตารางที ่2.4.10-1 
ตารางที ่2.4.10-1 สรุปการจัดพืน้ทีสี่เขียวของโครงการเปรียบเทยีบกบัเกณฑ์ทีต้่องจัดให้มีตามข้อกาํหนดต่าง  ๆ

รายละเอยีด ตามเกณฑ์ พืน้ทีสี่เขียวของโครงการ 
แนวทางการจัดทารายงานการประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มของ สผ. ระบุว่า“โครงการอาคารอยู่อาศยั
รวม โครงการโรงแรม โครงการโรงพยาบาล โครงการ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ให้จดัพ้ืนท่ีสีเขียว
ในสัดส่วนไม่นอ้ยกว่า 1 ตารางเมตรต่อผูพ้กัอาศยั 1 คน 
โดยจัดไวท่ี้บริเวณชั้นล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ
พ้ืนท่ีสีเขียวทั้งหมด โดยจะตอ้งเป็นไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่
ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวดงักล่าว” 
- พ้ืนท่ีสีเขียวทั้งหมด 

 
 
 
 
 
 
 
 

5,517.00 ตารางเมตร 

 
 
 
 
 
 
 
 

5,687.52 ตารางเมตร 
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รายละเอยีด ตามเกณฑ์ พืน้ทีสี่เขียวของโครงการ 
- พ้ืนท่ีสีเขียวชั้นล่าง 2,758.50 ตารางเมตร 2,996.89 ตารางเมตร 
- พ้ืนท่ีปลกูไมย้นืตน้ 1,379.25 ตารางเมตร 2,315.92 ตารางเมตร 
- อตัราส่วนพ้ืนท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยัและพนกังาน 1.00 ตารางเมตร/คน 1.03 ตารางเมตร/คน 
แผนปฏิบติัการเชิงนโยบายดา้นการจดัการพ้ืนท่ีสีเขียว
ชุมชนเมืองอยา่งย ัง่ยนื ระบุวา่ “กาํหนดสัดส่วนของพื้นท่ี
สีเขียวย ัง่ยืนในท่ีว่างตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 โดยกาํหนดพ้ืนท่ีสีเขียวย ัง่ยนื อยา่ง 
นอ้ยร้อยละ 50 ของท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร” 
- พ้ืนท่ีสีเขียวย ัง่ยนื (ชั้นล่าง) 

 
 
 
 
 

2,160.96 ตารางเมตร 

 
 
 
 
 

2,315.92 ตารางเมตร 
- อตัราส่วนพ้ืนท่ีสีเขียวย ัง่ยนืต่อพ้ืนท่ีวา่งภายนอกอาคาร 
 

ร้อยละ 50.00 ร้อยละ 53.59 

กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556 โครงการตั้งอยู่บริเวณท่ีดินประเภท ย.9-20 
ระบุว่า “(2) อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่
นอ้ยกวา่ร้อยละส่ีจุดหา้ แต่อตัราส่วนของท่ีวา่งตอ้งไม่ตํ่า
กว่าเกณฑ์ขั้นตํ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตาม
กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ี
ไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่
วา่จะก่ีคร้ังกต็าม อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม
ของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกว่าร้อยละส่ีจุดห้า และให้มี
พ้ืนท่ีนํ้ าซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่าร้อยละห้า
สิบของพ้ืนท่ีวา่ง” 
- พ้ืนท่ีนา้ ซึมผา่นไดเ้พ่ือปลกูตน้ไม ้

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2,333.10 ตารางเมตร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3,000.89 ตารางเมตร 

- อตัราส่วนของพ้ืนท่ีนา้ ซึมผา่นไดเ้พ่ือปลูกตน้ไมต่้อ
พ้ืนท่ีวา่ง 

ร้อยละ 50.00 ร้อยละ 64.31 

หมายเหตุ : พ้ืนท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่าง ไม่นบัรวมบริเวณพ้ืนท่ีปลูกกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.0 เมตร และซอ้นทบักบังาน
ระบบสาธารณูปโภค 

 
2.5   ระบบรักษาความปลอดภัย 

2.5.1  ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อสามารถเฝ้าดูพื้นท่ีเพื่อป้องกนัความปลอดภยัตามจุด
ต่าง ๆ โดยโครงการติดตั้งโทรทศัน์วงจรปิดไวบ้ริเวณต่าง ๆ ภายในโครงการ ไดแ้ก่ ทางเขา้-ออกโครงการท่ี
จอดรถ โถงตอ้นรับ โถงทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตด์บัเพลิง สระว่ายนํ้ า ห้องออกกาํลงั
กาย ทางเดินภายในอาคารทุกชั้นของแต่ละอาคาร และถนนภายในโครงการ  
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2.5.2  ระบบประตูคีย์การ์ด (Access Door) เป็นระบบท่ีควบคุมการเขา้ หรือ ออก อตัโนมติั ใช้
บตัรเป็นอุปกรณ์สาหรับเขา้ผา่น เพื่อป้องกนับุคคลภายนอกเขา้ออกภายในพ้ืนท่ีโครงการหรือภายในอาคาร
โดยไม่ไดรั้บอนุญาต ซ่ึงโครงการติดตั้ง Gate Barrier Access Control ใกลท้างเขา้-ออกของโครงการ สาหรับ
การเขา้ออกพื้นท่ีอาคารโครงการติดตั้งระบบ Access Control ดว้ยระบบ keycard ซ่ึงเป็นระบบควบคุมการ
เขา้-ออกดว้ยเทคโนโลยีท่ีทนัสมยัท่ีใชก้บับตัรอิเลคทรอนิคส์หรือสมาร์ตการ์ดผูใ้ชจ้ะถูกกาํหนดสถานะใน
การเขา้-ออกในแต่ละพื้นท่ี นอกจากนั้นยงัสามารถตรวจสอบขอ้มูลวนัเวลาของผูใ้ชท่ี้เขา้-ออกในพ้ืนท่ีนั้น 
โดยชั้นท่ี 1 ติดตั้งท่ีประตูทางเขา้-ออกโถงตอ้นรับ และติดตั้งภายในระบบลิฟตโ์ดยสารและลิฟตด์บัเพลิง 
ทั้งน้ีระบบประตูคียก์าร์ดจะตดัระบบอตัโนมติัในกรณีระบบเตือนอคัคีภยัทางาน สาํหรับประตูบนัไดหลกั
และบนัไดหนีไฟทุกตวั เป็นแบบผลกัเขา้สู่บนัไดไดอ้ย่างเดียว ยกเวน้ชั้นท่ี 1 และชั้นดาดฟ้า ของแต่ละ
อาคาร เป็นแบบผลกัออกสู่ภายนอกไดอ้ยา่งเดียว  

สาํหรับพื้นท่ีสระว่ายนํ้ า บริเวณชั้นท่ี 7 ของอาคาร B และบริเวณชั้นท่ี 10 ของอาคาร D  
ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการสามารถเขา้ใชพ้ื้นท่ีดงักล่าวโดยใชท้างเช่ือมระหว่างอาคาร และในบริเวณท่ีเป็น
ส่วนเช่ือมต่อระหว่างพื้นท่ีส่วนกลางกบัพื้นท่ีพกัอาศยัในแต่ละอาคารนั้น โครงการจดัให้มีการติดตั้งระบบ 
Keycard เพื่อความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยั 

 
2.6  การดําเนินการก่อสร้างโครงการ 
 2.6.1 ระยะการก่อสร้าง 

การก่อสร้างโครงการ เดนิม จตุจกัร (DENIM Jatujak) (UNITY 20 (ยนิูต้ี 20)) (เอกสาร
เปลีย่นช่ือโครงการ ดังภาคผนวกที ่20) จะใชเ้วลาก่อสร้างประมาณ 28 เดือน 

2.6.2 ขั้นตอนในการก่อสร้างโครงการ 
1) งานปรับสภาพพืน้ที่และงานเสาเข็มฐานราก พื้นท่ีโครงการมีขนาด 14,406.40 ตาราง

เมตร สภาพพื้นท่ีโครงการเป็นพื้นท่ีว่างหลังจากการปรับสภาพพ้ืนท่ีแล้วทา การบดอัดให้แน่นเพื่อ
เตรียมการก่อสร้าง หลงัจากนั้นจึงทา การก่อสร้างฐานรากโดยใชเ้สาเขม็เจาะชนิดเปียก 

สําหรับการพงัทลายของดินในช่วงการก่อสร้าง จะเกิดข้ึนจากการขุดเปิดหน้าดินเพื่อทาํ
ฐานราก และการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคท่ีฝังอยูใ่ตดิ้น โดยในการก่อสร้างงานใตดิ้นดงักล่าว โครงการ
จะติดตั้งกา แพงพืดเหลก็ชัว่คราว (Sheet Pile) โดยมีขั้นตอนในการติดตั้งกาํแพงพืดเหลก็ชัว่คราว การติดตั้ง
ระบบคา้ยนั และการขุดดิน บริเวณถงัเก็บนํ้ า บ่อหน่วงนํ้ า ระบบบาํบดันํ้ าเสีย ห้องเคร่ืองป๊ัมใตดิ้น และ
บริเวณบ่อลิฟตใ์ตดิ้น ดงัน้ี 

(1) กด Sheet Pile เหลก็โดยใหมี้ความลึกของปลาย Sheet Pile ลงในชั้นดินแน่นหรือมี
ความลึกเพียงพอเพื่อรักษาเสถียรภาพของงานขดุดิน การกด Sheet Pile แต่ละแผน่ตอ้งใหส้ามารถเขา้เข้ียวยดึ
กนัไดโ้ดยใชท่้อเหลก็เป็น Guide ในการควบแน่นของแผน่ Sheet Pile และกด King post ลงไปในชั้นดิน
แน่นตามระยะห่างท่ีออกแบบเพื่อรองรับระบบสะพานและตวัคา้ ยนั พร้อมติดตั้งคา้ ยนัชั้นท่ี 1 
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(2) ติดตั้งคา้ ยนัชั้นท่ี 2 
(3) ขดุดินไปท่ีทอ้งฐานราก 
(4) ก่อสร้างฐานรากและถมทรายกลบัแลว้จึงก่อสร้าง พื้น และกาํแพงมาถึงระดบัใตค้ ํ้า 

ยนัชั้นท่ี 2 และทาํการถอดคํ้ายนัชั้นท่ี 2 
(5) ก่อสร้างกาํแพงมาถึงระดบัใตค้ ํ้ายนัชั้นท่ี 1 
(6) ทาํการถมทรายระหวา่งกาํแพงคอนกรีตกบั Sheet Pile 
(7) ทาํการถอดคํ้ายนัชั้นท่ี 1 แลว้ก่อสร้างพื้นและกาํแพงต่อไป 
สาํหรับการขุดดินเพื่อการก่อสร้างโครงการจะมีปริมาณดินขุดจากงานเสาเขม็เจาะงาน

ก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคใต้ดิน  และงานก่อสร้างฐานราก  เท่ากับ  45,055 ลูกบาศก์เมตร  ดัง                          
ตารางที ่2.6.2-1 

 
ตารางที ่2.6.2-1 แสดงปริมาณดินขดุ-ดินถมของโครงการ 

 
ทั้งน้ี โครงการจะมีการขนดินออกจากพื้นท่ีโครงการ 29,229.0 ลูกบาศกเ์มตร รถท่ีใชใ้น

การขนส่งดินออกพื้นท่ีโครงการ จะใช้รถบรรทุกขนาด 10 ล้อ จาํนวน 10 คนั/วนั สามารถขนได้ 15 
ลูกบาศก์เมตร/คนั คนัละ 2 เท่ียว/วนั ดงันั้น จะสามารถขนดินออกจากพื้นท่ีโครงการได้ประมาณ 300 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั (10 คนั/วนั x 15 ลูกบาศกเ์มตร/คนั x 2 เท่ียว/คนั/วนั) คิดเป็นระยะเวลาท่ีใชใ้นการขนดิน
ออกพื้นท่ีโครงการประมาณ 98 วนั โดยใชเ้ส้นทางซอยวิภาวดีรังสิต 3 และถนนวิภาวดีรังสิต ซ่ึงในการ
ขนส่งดินอาจจะส่งผลกระทบต่อพื้นท่ีโดยรอบโครงการ และโดยรอบเสน้ทางการขนส่ง 

2.6.3 งานโครงสร้างอาคาร จะเร่ิมจากงานก่อสร้างอาคารส่วนใตดิ้น ระบบบาํบดันํ้ าเสียและถงั
เกบ็นา้ ใตดิ้นก่อน แลว้ตามดว้ยงานก่อสร้างตวัอาคาร 

2.6.4 งานระบบสาธารณูปโภค งานวางระบบสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น ระบบนํ้ า ใช ้ระบบบาํบดั
นํ้าเสีย ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบไฟฟ้า และระบบโทรศพัท ์เป็นตน้ ทั้งภายในและภายนอกโครงการ 
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2.6.5 งานตกแต่งภายในและภายนอก โดยเร่ิมดาเนินการตกแต่งรายละเอียดภายในอาคารก่อน 
โดยการตกแต่งพื้นหอ้ง ปูผนงั ฝ้าเพดาน ประตู และหนา้ต่าง เป็นตน้ และเม่ือดา เนินงานตกแต่งภายในใกล้
เสร็จแลว้ จะเร่ิมดาํเนินการตกแต่งภายนอก งานถนน และการจดัสวนหยอ่ม 

2.6.6 งานเกบ็ทาความสะอาด หลงัจากดาเนินการก่อสร้างจนเกือบจะแลว้เสร็จ จะเร่ิมดาํเนินการ
จดัเก็บสถานท่ีและทาํความสะอาดโดยจะมีการร้ือถอนท่ีเก็บวสัดุอุปกรณ์และกาํจดัเศษวสัดุอุปกรณ์และมูล
ฝอยต่างๆ 
 2.6.7 คนงานก่อสร้างและบ้านพกั 

ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานจาํนวนทั้งส้ิน 400 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยั
อยู่นอกโครงการ ซ่ึงผูรั้บเหมาจะเป็นผูจ้ดัหาท่ีพกัให้กับคนงานและรถบริการรับส่งคนงาน นอกจากน้ี 
ผูรั้บเหมาจะตอ้งควบคุมดูแลการพกัอาศยัของคนงานให้อยูใ่นความสงบเรียบร้อย และไม่ส่งผลกระทบต่อ
ชุมชนขา้งเคียงบริเวณบา้นพกัคนงาน  

โดยการจัดผงับริเวณบ้านพกัคนงานนั้ นให้ใช้ตามมาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคาร
ชัว่คราวสาํหรับคนงานก่อสร้างและสถานรับเล้ียงเด็กวยัก่อนเรียน ของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ใน
พระบรมราชูปถมัภ ์(มาตรฐาน ว.ส.ท. 1010-30) 
 2.6.8 ระบบสาธารณูปโภคในช่วงก่อสร้าง 
  2.6.8.1 นํา้ใช้ 

ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานจาํนวนทั้งส้ิน 400 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยั
อยูน่อกโครงการ ดงันั้นการคาํนวณนํ้ า ใชใ้นระยะก่อสร้างสามารถจาํแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ นํ้ าใชใ้น
พื้นท่ีก่อสร้าง ซ่ึงแบ่งเป็นนา้ ใชเ้พื่อการอุปโภคและบริโภคของคนงานก่อสร้าง (ไป-กลบั ไม่มีการพกัคา้ง
คืนในพ้ืนท่ีก่อสร้าง) และน้า ใช้เพื่อการก่อสร้าง รวมปริมาณการใช้น้า ในพื้นท่ีก่อสร้างประมาณ 40.0 
ลูกบาศก์เมตร/วนั และนํ้ าใช้ในพื้นท่ีบา้นพกัคนงานก่อสร้าง รวมปริมาณน้าใช้ในพื้นท่ีบา้นพกัคนงาน
ก่อสร้างประมาณ 80 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ซ่ึงนา้ ใชส้าหรับโครงการในระยะก่อสร้าง จะใชน้า้ จากการประปา
นครหลวง สานกังานประปาสาขาพญาไท รายละเอียดมีดงัน้ี 

1) นํ้าใชใ้นพื้นท่ีก่อสร้าง 
(1) นํ้ าใชเ้พื่อการอุปโภคและบริโภคของคนงานก่อสร้างในพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ

ประเมินได้จากค่ามาตรฐานขั้นตํ่าท่ีกาํหนดโดยสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม กาํหนดใหมี้อตัราการใชน้ํ้ าไม่นอ้ยกวา่ 50 ลิตร/คน/วนั 

จาํนวนคนงาน   =   400 คน 
อตัราการใชน้ํ้ า   =   50 ลิตร/คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณนํ้าใช ้ =   (400 x 50) / 1,000 

=   20.0 ลบ.ม./วนั 
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(2) นํ้าใชเ้พื่อการก่อสร้างนํ้าใชเ้พื่อการก่อสร้าง ไดแ้ก่ นา้ ใชเ้พื่อการผสมปูนซีเมนต ์
การฉีดพรมบริเวณพ้ืนท่ีก่อสร้าง การทาํความสะอาดเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ต่างๆ เป็นตน้ โดยส่วนน้ีจะมี
ประมาณ 20 ลูกบาศกเ์มตร/วนัรวมปริมาณการใชน้า้ในพื้นท่ีก่อสร้างประมาณ 40.0 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

2) นํ้าใชใ้นพื้นท่ีบา้นพกัคนงานก่อสร้างประเมินไดจ้ากค่ามาตรฐานขั้นตํ่าท่ีกาํหนดโดย 
สาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม กาํหนดใหมี้อตัราการใชน้ํ้ าไม่นอ้ยกว่า 200 
ลิตร/คน/วนั 

จาํนวนคนงาน   =   400 คน 
อตัราการใชน้า้   =   200 ลิตร/คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณนํ้าใช ้  =   (400 x 200) / 1,000 

=   80.0 ลบ.ม./วนั 
 
 
  2.6.8.2 การบําบัดนํา้เสีย 

โครงการใชค้นงานก่อสร้างสูงสุดจาํนวน 400 คน ซ่ึงในเขตพ้ืนท่ีก่อสร้างโครงการ ได้
จดัใหมี้ห้องนา้ ไวใ้นพื้นท่ีโครงการจาํนวน 20 ห้อง และเน่ืองจากคนงานไม่ไดพ้กัในพ้ืนท่ีโครงการ ดงันั้น 
ปริมาณนา้ เสียจากหอ้งนํ้ าจะมีประมาณ 16.0 ลูกบาศกเ์มตร/วนั (คาํนวณจากร้อยละ 80 ของปริมาณนํ้ าใช)้ 
ทั้งน้ี จะไม่นาํนํ้ าใชใ้นส่วนของกิจกรรมการก่อสร้างมาคิดรวม เน่ืองจากส่วนใหญ่หมดไปกบัขั้นตอนการ
ก่อสร้าง ส่วนท่ีเหลือซ่ึงมีปริมาณเลก็นอ้ยปล่อยให้ซึมลงดินและแห้งไปเองตามธรรมชาติ โดยโครงการจะ
จดัให้มีถงับา บดันา้เสียสาํเร็จรูปแบบระบบเกรอะ-กรองไร้อากาศ และเติมอากาศ ขนาด 10 ลูกบาศกเ์มตร/
วนั จาํนวน 2 ชุด (แบบขยายระบบบาํบดันํ้ าเสียในพื้นท่ีก่อสร้าง สามารถรองรับน้าเสียจากห้องน้าท่ีจะ
เกิดข้ึนภายในพื้นท่ีโครงการไดอ้ย่างเพียงพอ ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายนํ้ าสาธารณะริมถนนสาธารณะ
ดา้นหนา้โครงการ ต่อไป 

นอกจากน้ีในช่วงก่อสร้างโครงการตอ้งมีการติดตามตรวจสอบมาตรฐานนา้ ท้ิงท่ีระบบ
ออกจากโครงการ ตามประกาศคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง กาํหนดมาตรฐานควบคุมการระบายนา้ ท้ิง
จากอาคารบางประเภทและบางขนาด พ.ศ.2548 เป็นประจา ทุก 1 เดือน เพื่อประเมินประสิทธิภาพของระบบ
บา บดันา้ เสียรวมและหาแนวทางวิธีแกไ้ขปัญหา กรณีท่ีนา้ ท้ิงท่ีผา่นการบา บดัไม่ไดต้ามค่ามาตรฐาน 
  2.6.8.3 ระบบระบายนํา้ 

ในการก่อสร้างโครงการกรณีท่ีฝนตก โครงการจะควบคุมการระบายนา้ โดยจดัใหมี้ราง
ระบายนํ้ าชัว่คราว ขนาดกวา้ง 0.30 เมตร ลึก 0.30 เมตร ความลาดเอียง 1 : 200 รอบพื้นท่ีโครงการ รวบรวม
นา้ เขา้สู่บ่อดกัขยะ เพื่อใหเ้ศษดินตกตะกอน และกา จดัขยะท่ีปนมากบันํ้ าก่อนระบายนํ้ าจากบ่อดกัขยะออก
สู่ท่อระบายนํ้ าสาธารณะริมถนนสาธารณะดา้นหน้าโครงการ ต่อไป ทั้งน้ี เพื่อให้การระบายนํ้ าสามารถ
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ระบายนา้ ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพตลอดระยะก่อสร้าง โครงการจะตอ้งจดัใหมี้เจา้หนา้ท่ีตรวจสอบสภาพท่อ
ระบายนํ้าบ่อพกันา้ชัว่คราว และตะแกรงดกัเศษขยะไม่ใหมี้วสัดุหรือส่ิงของร่วงลงไปกีดขวางการระบายนํ้า 

2.6.8.4 การคมนาคม 
ในช่วงก่อสร้างคาดว่าจะมีปริมาณรถเขา้-ออกโครงการ ไดแ้ก่ รถรับ-ส่งเจา้หนา้ท่ีและ

คนงานก่อสร้างสูงสุดโดยใชร้ถโดยสารขนาดกลาง (6 ลอ้) จาํนวน 20 เท่ียว/วนั (40 คน/เท่ียว) และรถขนส่ง
ดินและวสัดุก่อสร้างสูงสุด โดยใชร้ถบรรทุกขนาดใหญ่ (10 ลอ้) จาํนวน 15 เท่ียว/วนั โดยโครงการจดัใหมี้ท่ี
จอดรถและทางวิ่งรถโดยรอบโครงการ นอกจากน้ีโครงการได้วางแผนให้ทา การขนส่งนอกช่วงเวลา
เร่งด่วนและจดัหาท่ีพกัคนงานให้ใกลก้บัพื้นท่ีโครงการ เพื่อลดปัญหาการจราจรของโครงข่ายการจราจร
โดยรอบพื้นท่ีโครงการ และจัดให้มีเจ้าหน้าท่ีดูแลความปลอดภัย เพื่อคอยอานวยความสะดวกด้าน
การจราจร เม่ือมีการเขา้-ออกโครงการ 

2.6.8.5 การจัดการมูลฝอย 
ปริมาณมูลฝอยทั้ งหมดท่ีเกิดข้ึนในระหว่างการก่อสร้าง ส่วนใหญ่เกิดจากคนงาน

ก่อสร้างโดยสามารถแบ่งมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนไดเ้ป็น 2 ประเภท ดงัน้ี 
1) มูลฝอยจากกิจกรรมการก่อสร้าง 
อตัราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างมีค่าอยูใ่นช่วง 45.28 - 67.18 กิโลกรัม/ตารางเมตร

โดย มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 56.23 กิโลกรัม/ตารางเมตร ซ่ึงมีองคป์ระกอบหลกัคือ คอนกรีตร้อยละ 74.9-79.4 อิฐ
ร้อยละ 12.8-14.4 เหล็กร้อยละ 4.0-5.6 กระเบ้ืองเซรามิกร้อยละ 2.2-3.0 กระเบ้ืองหลงัคาร้อยละ 1.3-1.7  
ยบิซัม่บอร์ดร้อยละ 0.36-0.27 และไมร้้อยละ 0.04-0.05 (กรมควบคุมมลพิษ, ม.ป.ป.) ซ่ึงมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนจาก
กิจกรรมการก่อสร้างของโครงการสามารถคาํนวณไดด้งัน้ี 

พื้นท่ีอาคารรวม     =  105,229.48 ตร.ม. 
อตัรามูลฝอยจากการก่อสร้างเฉล่ีย   =  56.23 กก./ตร.ม. 
ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากการก่อสร้าง  =  105,229.48 x 56.23 

=  5,917,053.66 กก. 
ประมาณ 5,918 ตนั 

ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนจากกิจกรรมการก่อสร้าง รวมปริมาณ 5,918 ตนั ประกอบดว้ย
คอนกรีต อิฐ เหลก็ กระเบ้ืองเซรามิก กระเบ้ืองหลงัคา ยปิซัม่บอร์ด และไมแ้บบ สาํหรับการจดัการมูลฝอยท่ี
เกิดข้ึนนั้น จะทาํการคดัแยกมูลฝอยท่ีเกิดจากการก่อสร้างท่ีไม่สามารถนากลบัมาใชป้ระโยชน์ไดอ้อก ไดแ้ก่ 
คอนกรีตเสริมเหลก็ผนงัอิฐมวลเบา ผนงัอิฐบล็อก ผนงัอิฐมอญ และผนงัปูนเศษเหลก็เส้น เศษหินและเศษ
ปูน ส่งไปกาจดัท่ีศูนยก์าํจดัวสัดุจาการก่อสร้างอ่อนนุช โดยปฏิบติัตามเง่ือนไขของศูนยฯ์ ซ่ึงโครงการ
สามารถนา ส่งมูลฝอยดงักล่าว ช่วงเวลา 08.30-16.30 น. ทุกวนัไม่เวน้วนัหยุดราชการ และในส่วนของมูล
ฝอยจากการก่อสร้างชนิดอ่ืนท่ีไม่อยูใ่นขอบเขตการกา จดัของโรงกา จดัและแปรรูปมูลฝอยจากการก่อสร้าง



รายงานผลการปฏบิติัตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ เดนิม จตุจักร (DENIM Jatujak) (ระยะก่อสร้าง) มกราคม-มิถุนายน 2563 

67 จัดทาํโดย บริษทั เอ็นไวแล็บ จํากดั  
 

อ่อนนุช ไดแ้ก่ กระเบ้ืองเซรามิก กระเบ้ืองหลงัคา ยิปซั่มบอร์ด และไมแ้บบ โครงการจะประสานไปยงั
หน่วยงานเอกชนท่ีไดรั้บอนุญาตมารับไปกาํจดั ต่อไป 

 
2) มูลฝอยจากกิจกรรมของคนงาน 
มูลฝอยท่ีเกิดข้ึน ไดแ้ก่ กระดาษ ถุงพลาสติก และเศษอาหาร ผูรั้บเหมาจะจดัให้มีถงั

รองรับมูลฝอยขนาด 240 ลิตร จาํนวน 25 ถงั (แบ่งเป็น ถงัรองรับมูลฝอยเปียก จานวน 8 ถงั ถงัรองรับมูล
ฝอยแหง้จาํนวน 3 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยท่ีสามารถนากลบัมาใชป้ระโยชน์ได ้(มูลฝอยรีไซเคิล) จาํนวน 11 ถงั 
และถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย จาํนวน 3 ถงั) วางไวบ้ริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง เพื่อเก็บรวบรวมมูลฝอยทั้งหมด
และสามารถรองรับปริมาณมูลฝอยไดอ้ยา่งเพียงพอ ไดน้าน 3 -15 วนั เพื่อใหร้ถขนมูลฝอยของสาํนกังานเขต
จตุจกัรมาเกบ็ขนไปกาํจดัต่อไป ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน สามารถคาํนวณไดด้งัน้ี 

จาํนวนคนงาน   =   400 คน 
อตัราการผลิตมูลฝอย   =   3 ลิตร/คน/วนั 
ดงันั้น มีปริมาณมูลฝอย  =   400 x 3/1,000 

=   1.20 ลบ.ม./วนั 
ดังนั้ น ในระยะก่อสร้างโครงการจะมีปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึนจากคนงานก่อสร้าง

ประมาณ1.20 ลูกบาศกเ์มตร/วนั โดยสามารถแบ่งปริมาณมูลฝอยออกเป็น 4 ประเภท  
2.6.8.6 การไฟฟ้า 

การก่อสร้างโครงการ จะขอใช้บริการไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขต
บางเขน โดยโครงการจะติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าชัว่คราว สาหรับใชใ้นการก่อสร้างโครงการ ซ่ึงการไฟฟ้านคร
หลวง (กฟน.) เขตบางเขน มีความสามารถในการให้บริการไดอ้ย่างทัว่ถึง จึงสามารถให้บริการจาหน่าย
กระแสไฟฟ้าใหแ้ก่โครงการในช่วงการก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอ 


