
โครงการ วีวา การเดน สุขุมวิท                                                                                    รายงานการปฏิบติัตามมาตรการปองกันและแกไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอม                                                                                                        
บริษัท สรางเพิ่มพูน จำกัด                                                                                              ระหวางเดือนมกราคม – มิถุนายน พ.ศ.2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-1 

บทท่ี 1 

บทนำและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเปนมาของการจัดทำรายงาน 

  เน่ืองจากโครงการ วีวา การเดน สุขุมวิท ซึ่งเขาขายตองจัดทำรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ตามประกาศ

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กำหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการท่ีตองมีรายงานการ

วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม และหลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะหผลกระทบ

สิ่งแวดลอม ประเภทโครงการอาคารอยูอาศัยรวมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ท่ีมีจำนวนหองพักตั้งแต 80 หองข้ึนไป 

หรือมีพื้นที่ใชสอยตั้งแต 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป และตองจัดทำรายงานการปฏิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบ

สิ่งแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอม ตามท่ีไดเสนอไวในรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ท่ี

ผานความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ ปจจุบันโครงการดำเนินการอยูในระยะเปดดำเนินการ 

รายงานฉบับน้ีเปนรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิ่งแวดลอมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดลอม ของโครงการ วีวา การเดน สุขุมวิท ระหวางเดือนมกราคม – มิถุนายน พ.ศ.2565 ตามหนังสือ

เห็นชอบเลขท่ี ทส 1009.5/5547 ลงวันท่ี 23 กรกฎาคม 2552 ทางบริษัท บริษัท สรางเพ่ิมพูน จำกัด จึงไดมอบหมายใหบริษัท 

เอส.พี.เจ ไซแอนติฟค จำกัด จัดทำรายงานการปฏิบัติตามมาตรการฯ เพ่ือเสนอตอสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดลอมพิจารณาตอไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 โครงการ วีวา การเดน สุขุมวิท ตั้งอยูท่ีถนนสุขุมวิท ซอยสุขุมวิท 60/1 แขวงบากจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 

เปนอาคารอยูอาศัยรวม จำนวนหองพัก 112 หอง  

1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ศกึษาขอมูลรายละเอียดโครงการ วีวา การเดน สุขุมวิท ของบริษัท บริษัท สรางเพ่ิมพูน จำกัด ท่ีเสนอไวในรายงานการ
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม และเอกสารขอกำหนดดานสิ่งแวดลอมของหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ และทำการตรวจสอบผล
การปฏิบัติตามมาตรการฯ การประเมินผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ พรอมท้ังเสนอแนะมาตรการปองกันและลดผลกระทบเพ่ิม
เติ่มกรณีท่ีผลการตรวจวัดมีแนวโนม การดำเนินกิจการของโครงการอาจกอใหเกิดผลกระทบตอคุณภาพสิ่งแวดลอม 
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1.4 สถานภาพของโครงการในปจจุบัน 
 สถานภาพของโครงการในปจจุบันแสดงสถานภาพโครงการในปจจุบันดังรูปท่ี 1-1 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

รูปท่ี 1-1 สภาพภายในพ้ืนท่ีโครงการ 
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1.5 ท่ีต้ังและอาณาเขตของโครงการ 

 โครงการ วีวา การเดน สุขุมวิท ของบริษัท สรางเพ่ิมพูน จํากัด ตั้งอยูบนถนนสุขุมวิท ติดกับ ซอยสุขุมวิท 60/1 แขวง

บางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร (รูปท่ี 2.1-1) ท่ีตั้งโครงการปรากฏ บนแผนท่ีกรุงเทพมหานครมาตราสวน 1:25,000 

บริเวณละติจูดท่ี 13 41.9 องศาเหนือ และลองติจูด ท่ี 100° 36.2 องศาตะวันออก โครงการมีเน้ือท่ีดิน 4-0-73 ไร กรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินตามโฉนดเลขท่ี 30639 

 บริษัท สรางเพ่ิมพูน จํากัด ไดทําการเชาท่ีดิน เลขท่ี 30639 เพ่ือใชในการกอสรางอาคารอยูอาศัยรวมเพ่ือใหบริการ

หองพักระยะยาว หรือ Service Apartment การกระทําสัญญาเชาดังกลาวเปนการ ดําเนินการระหวางนิติบุคคลในรูปของบริษัท

กับบุคคลธรรมดา ซึ่งในบริษัท สรางเพ่ิมพูน จํากัด มีผูถือ หุนอยูท้ังหมด 7 ราย จากรายงานการประชุมวิสามัญผูถือหุน ครั้งท่ี 1 

และ ครั้งท่ี 2 ของบริษัท สรางเพ่ิมพูน จํากัด ท่ีประชุมไดมีมติใหจัดทําสัญญาเชาท่ีดินท่ีใชกอสรางอาคาร โดยใหเริ่มชําระคาเชา

ท่ีดินเมื่อการกอสรางอาคารแลวเสร็จและไดเปดดําเนินการเรียบรอยแลว 

 การเดินทางมายังพ้ืนท่ีโครงการใชถนนสุขุมวิทเปนเสนทางหลัก สามารถเช่ือมตอกับทางดวน เฉลิมมหานครได โดยเขา-

ออกทางซอยสุขุมวิท 62 ดานทิศใตของโครงการ สําหรับการเดินทางรูปแบบอ่ืน สามารถใชบริการรถไฟฟาบีทีเอส มาลงท่ีสถานี

ออนนุช แลวเดินทางตอดวยรถมาตามถนนสุขุมวิท จนถึงท่ีตั้งโครงการ 

 สําหรับอาณาเขตติดตอโดยรอบโครงการ มีดังน้ี 

  ทิศเหนือ   ติดกับ  ท่ีรกราง บานเรือน บริษัทเอกชน และอาคารพาณิชย ริมถนนสุขุมวิท  

  ทิศใต   ติดกับ  ซอยสุขุมวิท 60/1 ถัดไปเปนตึกแถว 2 ช้ัน และโรงเรียนสมาหารศึกษา  

  ทิศตะวันออก  ติดกับ  ถนนสุขุมวิทถัดไปเปนตึกแถวรานคาและตลาด  

  ทิศตะวันตก  ติดกับ  ท่ีวางรกรางและบานเรือน 

1.6 สภาพของโครงการปจจุบัน 

 สภาพปจจุบันของโครงการไดทําการกอสรางอาคารแลว การดําเนินการกอสรางแลวเสร็จได ประมาณรอยละ 85 เมื่อ

เทียบกับปริมาณงานท้ังหมด (เมื่อเดือนมกราคม 2551) งานกอสรางหลักสวน ใหญไดระงับไวตั้งแตเดือนกันยายน 2550 การ

กอสรางโครงการท่ีไดดําเนินการกอสรางตามแบบท่ี ไดรับอนุญาตกอสราง (แบบ อ.1) เลขท่ี 138/2550 ลงวันท่ี 26 มิถุนายน 

2550 เปนอาคาร 14 ช้ัน มี ช้ันลอย 1 หลัง เพ่ือใชเปนอาคารอยูอาศัยรวม (75 หอง)-พาณิชย-สํานักงาน-ภัตตาคาร พ้ืนท่ี 15,694 

ตารางเมตร ท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเขาออกของรถ จํานวน 133 คัน (พ้ืนท่ีสวนดัดแปลง 10,147 ตารางเมตร) และอาคาร 1 

ช้ัน จํานวน 1 หลัง เพ่ือใชเปนอาคารท่ีพักขยะ พ้ืนท่ี 14 ตารางเมตร (คง เดิม) ในรูปท่ี 2.2-1 ถึง 2.2-11 แสดงภาพถายในอาคาร

ประกอบกับแบบแปลนท่ีไดรับอนุญาตฯ รวมท้ัง ภาพถายปจจุบันของบริเวณท่ีจะไดขอดัดแปลงอาคารในครั้งน้ี ปจจุบันไดหยุดการ

กอสรางท้ังหมดไว และไดแสดงหนังสือแจงขอหยุดการกอสรางโครงการไปยังผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร สํานักการ โยธา 

กรุงเทพมหานครแลว ตามหนังสือบริษัท สรางเพ่ิมพูน จํากัด ฉบับลงวันท่ี 7 สิงหาคม 2551 สําเนาแสดงดังภาคผนวกท่ี 1 และ

ไดรับหนังสือสํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร 2 ท่ี กท 0907 อ.8160 ลงวันท่ี 1 กันยายน 2551 ท่ีแจงวาสํานักการโยธา ได

ตรวจสอบการดัดแปลง อาคารรายน้ีแลว เมื่อวันท่ี 15 สิงหาคม 2551 อาคารกอสรางแลวเสร็จ ตรงตามแบบท่ีไดรับอนุญาตฯ และ

ขณะตรวจสอบอาคารรายน้ีไดหยุดการกอสราง 
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1.7 ประเภทและขนาดของโครงการ 

 โครงการวีวา การเดน จัดเปนอาคารอยูอาศัยรวมเพ่ือใหบริการหองพักระยะยาว (Serviced Apartment) จํานวน 112 

หอง เปนการขอขยายโครงการกับสํานักงานนโยบายและแผน ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม และขอดัดแปลงอาคารกับ

กรุงเทพมหานคร จากเดิมท่ีเปนอาคาร อยูอาศัยรวม จํานวน 75 หอง (ตามใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอน

อาคาร (แบบ อ. 1) เลขท่ี 138/2550 เมื่อ 26 เมษายน 2550) พ้ืนท่ีดินเพ่ือกอสรางโครงการ 4-0-73 ไร หรือ 6,692 ตารางเมตร 

อาคารมีความสูง 14 ช้ัน หรือ 53.00 เมตร จากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงระดับพ้ืนช้ันหลังคาหองเครื่อง โครงการมีรายละเอียด 

ของอาคารดังน้ี 

 พ้ืนท่ีกอสราง       6,692  ตารางเมตร 

 พ้ืนท่ีอาคารรวมเพ่ือคิดคาธรรมเนียม     16,100.2  ตารางเมตร 

 พ้ืนท่ีอาคารรวมทุกช้ันท่ีใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนท่ีดิน   15,579.2  ตารางเมตร 

 อัตราสวนของพ้ืนท่ีอาคารตอพ้ืนท่ีดิน (FAR)    2.33 ตอ 1 

 พ้ืนท่ีอาคารท่ีปกคลุมดิน      2,650  ตารางเมตร 

 อัตราสวนของพ้ืนท่ีปกคลุมดินตอพ้ืนท่ีดิน (BCR)    รอยละ 39.6 

 พ้ืนท่ีวางปราศจากสิ่งปกคลุม      4,042  ตารางเมตร 

 อัตราสวนของพ้ืนท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคารรวม (OSR)    รอยละ 25.9 

 พ้ืนท่ีสีเขียวท้ังหมด       632.5  ตารางเมตร 

 สัดสวนของพ้ืนท่ีสีเขียวตอพ้ืนท่ีดิน     รอยละ 9.45 

 ระยะถอยรนของโครงการ 

 เน่ืองจากโครงการมีท่ีตั้งอยูบริเวณริมถนนสุขุมวิท และติดกับซอยสุขุมวิท 60/1 ระยะถอยรน ของอาคาร ตองพิจารณา

ตามขอกําหนดท่ีเก่ียวของ ไดแก 

 1. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  

 2. กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

 การออกแบบเพ่ือกอสรางอาคารจึงตองเปนไปตามขอกําหนดท่ีเก่ียวของดังกลาว อยางไรก็ ตามการกอสรางอาคารท่ี

ดําเนินการไปแลวน้ันเปนการกอสรางตามแบบท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางจากกรุงเทพมหานคร ตามแบบ อ.1 เลขท่ี 138/2550 ลง

วันท่ี 26 เมษายน 2550  
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1.8 ลักษณะของโครงการ 

 โครงการวีวา การเดน เปนโครงการท่ีเจาของโครงการจะขอขยายจากเดิมเปนอาคารอยูอาศัย รวม 75 หอง-พาณิชย 

สํานักงาน-ภัตตาคาร ตามใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือซื้อ ถอนอาคาร (แบบ อ.1) เลขท่ี 138/2550 วันท่ี 26 

เมษายน 2550 ใหมีจํานวนหองเพ่ิมข้ึนเปน 112 หอง และการใชพ้ืนท่ีอาคารเมื่อขอขยายเปรียบเทียบกับอาคารเดิมท่ีเปนไปตาม

ใบอนุญาต แบบ อ.1 เลขท่ี 138/2550  

 การขออนุญาตเพ่ือจะดัดแปลงอาคารกับกรุงเทพมหานคร และการขอขยายโครงการกับ สํานักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ของโครงการวีวา การเดน สามารถ สรุปรายละเอียดท่ีจะมีการเปลี่ยนแปลงจากสภาพอาคาร

ปจจุบันท่ีไดกอสรางแลว ดังน้ี 

 1.  การขยายจํานวนหองพัก ในช้ันท่ี 3 ถึงช้ันท่ี 14 จากจํานวน 75 หอง เปน 112 หอง  

 2.  การเปลี่ยนการใชพ้ืนท่ีอาคาร ในช้ันท่ี 1 ถึง 2 ไดแก 

  - การเพ่ิมพ้ืนท่ีสํานักงาน ในช้ันท่ี 1  

  - การเปลี่ยนพ้ืนท่ีรานอาหาร ไปเปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม ในช้ันท่ี 2  

  - การเพ่ิมพ้ืนท่ีสันทนาการ ในช้ันท่ี 2  

  - การเพ่ิมพ้ืนท่ีจัดสวน ในช้ันท่ี 2  

 3.  การเพ่ิมบันไดหนีไฟ จาก 2 บันได เปน 3 บันได  

 4.  จัดใหมีบอหนวงน้ำ  

 5.  ปรับปรุงระบบบําบัดน้ำเสีย ใหรองรับไดเพียงพอและมีประสิทธิภาพ 

 ท้ังน้ี รายละเอียดของแตละประเด็นจะไดกลาวถึงในแตละหัวขอตอไป 

1.9 จํานวนผูพักอาศัย 

 การประเมินจํานวนผูพักอาศัยในอาคารจากจํานวนหองพักท้ังหมดของโครงการ 112 หอง แบงเปน 

 -  หองพักท่ีมีพ้ืนท่ีไมเกิน 35 ตารางเมตร  จำนวน 33 หอง 

  คิดจํานวนผูพักอาศัย    3 คน/หอง 

  จะมีผูพักอาศัย     99 คน 

 -  หองพักท่ีมีพ้ืนท่ีเกินกวา 35 ตารางเมตร  จำนวน 79 หอง 

  คิดจํานวนผูอาศัย     5 คน/หอง 

  จะมีผูพักอาศัย      395 คน 

  รวมมีจํานวนผูพักอาศัยในสวนของหองพัก  494 คน 

 สําหรับเจาหนาท่ีและพนักงานของโครงการคาดวามีประมาณ 40 คน 

ประกอบดวย 

 -  ฝายบริหาร     5 คน 

 -  วิศวกร     6 คน 

 -  ฝายซอมบํารุง     5 คน 

 -  เจาหนาท่ีประจําสํานักงาน  20 คน  

 - เจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย   4 คน 
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 ดังน้ันคาดวาจะมีผูใชอาคารท้ังหมด  534 คน 

1.10 พ้ืนท่ีสีเขียว 

 โครงการวีวา การเดน ไดจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวในโครงการรวมท้ังสิ้น 632.5 ตารางเมตร จัดเปน 

 -  พ้ืนท่ีสีเขียวช้ันท่ี 1    321 ตารางเมตร 

  * พ้ืนท่ีปลูกไมยืนตน   240 ตารางเมตร 

  * พ้ืนท่ีปลูกไมคลุมดิน    321 ตารางเมตร 

 - พ้ืนท่ีสีเขียวช้ันท่ี 2    311.5 ตารางเมตร 

 โดยการปลูกตนไมและหญาจะไมกระทบตอโครงสรางระบบสาธารณูปโภคของโครงการ โดยบริเวณท่ีมีการปลูกตนไม

ซอนทับกับสาธารณูปโภคใตดินได ท้ังน้ีในสวนท่ีอยูบนช้ันลอยไดจัดทําโครงสรางคอนกรีตในลักษณะเปนกระบะรองรับดินได

จํานวน มากพรอมระบบระบายน้ำสําหรับปลูกไมยืนตนขนาดกลางหรือใหญ ในท่ีน้ีไดทําการปลูกตนชมพู พันธุทิพย แกวเจาจอม

เปนไมหลัก และใชหญาในการคลุมดิน 

 สําหรับบริเวณท่ีติดกับลํารางสาธารณประโยชนน้ัน โครงการไดจัดใหมีตนไมยืนตน คือ แกว เจาจอม ปลูกตลอดแนวเขต

ท่ีดินและมีพ้ืนท่ีกวาง 3 เมตร พรอมจัดใหมีรั้วก้ันโดยตลอดแนวเขต ตามขอกําหนดในกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ท่ีวาการใชประโยชนท่ีดินท่ีตั้งอยูริมแหลงน้ำสาธารณะท่ีมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหมีท่ีวาง

เพ่ือ ปลูกตนไมตามแนวขนานกับเขตแหลงน้ำสาธารณะน้ันไมนอยกวา 3 เมตร แตถาแหลงน้ำสาธารณะมี ความกวางตั้งแต 6 

เมตรข้ึนไป ใหมีท่ีวางเพ่ือปลูกตนไมตามแนวขนานกับเขตแหลงน้ำสาธารณะน้ันไม นอยกวา 6 เมตร เวนแตเปนการกอสรางเพ่ือ

คมนาคมขนสงทางน้ำ การสาธารณูปโภค เข่ือน รั้ว หรือ กําแพง 

 การจัดภูมิสถาปตยของโครงการ บริเวณแนวเขตดานท่ีติดลํารางสาธารณประโยชน จะมีการสรางรั้วเพ่ือกันแนวเขตรั้วท่ี

ใชเปนรั้วเหล็กรีดเย็นสําเร็จรูป แบบโปรงสามารถระบายอากาศและ ระบายน้ำได ตําแหนงของการสรางรั้วยึดตามการรังวัดท่ีดิน

กับสํานักงานท่ีดินเขตพระโขนง การกอสราง โครงสรางและฐานรากของรั้วตั้งอยูในขอบเขตท่ีดินของโครงการท้ังหมดไมมีการรุกลาํ

เขตลํารางสาธารณะ ดังรูปท่ี 2.6-5 การระบายน้ำของโครงการไมมีการระบายลงสูลํารางสาธารณะโดยเด็ดขาด ประกอบกับ 

สภาพของลํารางสาธารณะในปจจุบันมีสภาพตื้นเขินมีวัชพืชข้ึนปกคลุม ไมมีสภาพเปนลํารางท่ีใชระบายน้ำได ท้ังน้ีการระบายน้ำ

ของโครงการจะระบายลงสูทอระบายน้ำของกรุงเทพมหานครบนซอยสุขุมวิท 60/1  

 โครงการไดปรับปรุงผังบริเวณของการขอขยายจํานวนหองพักมีพ้ืนท่ีสําหรับจัดทําเปนพ้ืนท่ี สีเขียวตามเกณฑท่ีสํานักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมกําหนดไว จากเดิม ท่ีมีสภาพพ้ืนท่ีสวนใหญเปนพ้ืนผิวคอนกรีต โดยใชพ้ืนท่ี

วางในสวนท่ีเหลือจากท่ีตองจัดเปนพ้ืนท่ีผิว จราจร และท่ีจอดรถตามกฎหมายควบคุมอาคาร มาเปนพ้ืนท่ีสีเขียวใหมากท่ีสุด เมื่อ

เปรียบเทียบพ้ืนท่ี สีเขียวของโครงการกับเกณฑ สผ. จะไดวา 

 1. พ้ืนท่ีสีเขียวท่ีตองมีสัดสวนของพ้ืนท่ีสีเขียวตอผูอยูอาศัยภายในโครงการ ไมนอยกวา 1 ตารางเมตร ตอ 1 คน และ

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวบริเวณช้ันลางไมนอยกวา รอยละ 50 ของพ้ืนท่ี สีเขียวท่ีตองจัดใหมีตามเกณฑ ท้ังน้ีตองเปนไมยืนตนไม

นอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ีสีเขียวช้ันลางท่ีตองจัดใหมีตามเกณฑ 
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  โครงการจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวท้ังหมด 632.5 ตารางเมตร คิดเปนสัดสวนพ้ืนท่ีสีเขียวตอผู อยูอาศยั 1.18 ตารางเมตร

ตอ 1 คน และมีพ้ืนท่ีสีเขียวช้ันลาง 321 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 60.1 ของพ้ืนท่ีสีเขียวท้ังหมดท่ีตองมีตามเกณฑ และมีพ้ืนท่ี

ของไมยืนตน 240 ตารางเมตร มากกวาพ้ืนท่ีไม ยืนตนท่ีตองการคือ 133.5 ตารางเมตร 

 2. พ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืน ท่ีไมนอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ีวางตามกฎหมายควบคุมอาคาร ท่ี กําหนดใหมีพ้ืนท่ีวางไมตํา

กวารอยละ 30 ของพ้ืนท่ีดินท่ีกอสราง 

 จากพ้ืนท่ีกอสรางอาคารท่ีมีท้ังหมด 6,692 ตารางเมตร คิดเปนพ้ืนท่ีวางตามกฎหมาย ควบคุมอาคารท่ีรอยละ 30 ได 

2,007.5 ตารางเมตร โครงการจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวบริเวณช้ันลางใน บริเวณท่ีวางมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 321 ตารางเมตร คิดเปนรอยละ 32 

ของพ้ืนท่ีรอยละ 50 ของท่ีวางท่ีตองมี ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

 3. พ้ืนท่ีสีเขียว เพ่ือลดปริมาณกาซคารบอนไดออกไซด ท่ีเกิดจากการจราจรภายในโครงการ ท่ีทําใหเกิดกาซ

คารบอนไดออกไซดปริมาณ 3,033.86 กรัม/วัน หรือประมาณ 1,197.36 กิโลกรัมตอป โดยพ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการท้ังหมด

สามารถชวยลดปริมาณกาซคารบอนไดออกไซดได 2,805.5 กิโลกรัมตอป 

1.11 ระบบจราจรและท่ีจอดรถ 

 ระบบจราจรภายในโครงการ ไดจัดใหมีทางเขา-ออก ดานถนนสุขุมวิทกวาง 6 เมตร เช่ือมตอ กับถนนสุขุมวิท โดย

โครงการไดรับใบอนุญาตตัดคันหินทางเทา ลดระดับคันหินทางเทา หรือทําทาง เช่ือมในท่ีสาธารณะ เลขท่ี 8/49 วันท่ี 14 

กันยายน 2549 จากกรุงเทพมหานคร ตามใบอนุญาตฯ ดังกลาว กรุงเทพมหานครอนุญาตใหทําการตัดคันหินทาง เทาปลดระดับ

คันหินทางเทาทําทางเช่ือมขนาดกวาง 6.00 เมตร จํานวน 1 ชองทาง เขาสูท่ีดิน โฉนด ท่ีดินเลขท่ี 30639 

 การจัดระบบจราจรของโครงการ ไดจัดใหเปนการเดินรถแบบทิศทางเดียวโดยรอบ อาคารนอกจากบริเวณทางเขา-ออก 

และทางไปท่ีจอดรถท่ีเปนทางตัน เปนการเดินรถแบบสวนทางกันได เพ่ือความเหมาะสมและมีความปลอดภัย โดยทางเดินรถมี

ความกวางอยางนอย 6 เมตร และจัดใหมีท่ีจอด รถจํานวน 132 คัน ท้ังน้ีการจัดจํานวนท่ีจอดรถของโครงการ เปนไปตาม

ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ท่ีกําหนดให 

 -  อาคารอยูอาศัยรวมหรืออาคารชุด ท่ีมีพ้ืนท่ีหองชุดแตละหองชุดตั้งแต 60 ตารางเมตร ข้ึนไป ใหมีท่ีจอดรถ 1 คัน ตอ 

1 หองชุด 

 -  สํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีหองทํางานรวมตั้งแต 300 ตารางเมตรข้ึนไป ใหมีท่ีจอดรถ 1 คัน ตอพ้ืนท่ี อาคาร 60 ตารางเมตร 

 -  อาคารสรรพสินคา ท่ีมีพ้ืนท่ีหองขายสินคาตั้งแต 300 ตารางเมตรข้ึนไปใหมีท่ีจอดรถ 1 คัน ตอพ้ืนท่ีอาคาร 20 

ตารางเมตร 

 - อาคารขนาดใหญ ใหมีท่ีจอดรถ 1 คัน ตอพ้ืนท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร หรือใหมีท่ีจอดรถ ตามจํานวนท่ีกําหนดของ

แตละประเภทของอาคารท่ีใชเปนท่ีประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญน้ัน รวมกันท้ังน้ีใหถือท่ีจอดรถจํานวนท่ีมากกวาเปนเกณฑ

บังคับ 

  พ้ืนท่ีอาคารจัดเปน  

  - พ้ืนท่ีพักอาศัย 9,130 ตารางเมตร แบงเปน 

   • หองพักอาศัยท่ีมีพ้ืนท่ีตั้งแต 60  ตารางเมตร ข้ึนไป   จํานวน 67 หอง 

   • หองพักอาศัยท่ีมีพ้ืนท่ีไมเกิน 60  ตารางเมตร   จํานวน 45 หอง  

  - พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม  730   ตารางเมตร  
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  - พ้ืนท่ีสํานักงาน  358   ตารางเมตร  

  - พ้ืนท่ีอาคารขนาดใหญ   15,671.2  ตารางเมตร 

 เมื่อโครงการจะขอดัดแปลงอาคารและขอขยายโครงการมาเปนอาคารอยูอาศัยรวม (112 หอง) - พาณิชย – สํานักงาน มี

พ้ืนท่ี 15,671.2 ตารางเมตร ตามตารางท่ี 2.41 โครงการตองมีท่ีจอดรถเมื่อ คํานวณตามเกณฑอาคารขนาดใหญ ท่ีตองมีท่ีจอดรถ 

1 คันตอพ้ืนท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร จํานวน อยางนอย 131 คัน สวนกรณีท่ีจอดรถเมื่อคิดแบบแยกประเภทพ้ืนท่ีใชสอยรวมกัน 

ตองมีท่ีจอดรถ อยางนอย จํานวน 110 คัน ดังน้ันท่ีจอดรถของโครงการจํานวน 132 คัน จึงเพียงพอตามเกณฑ ดังกลาว 

 เน่ืองจากพ้ืนท่ีในอาคาร ท่ีเปนสํานักงาน หองประชุม จะเปนการใชประโยชนของทางบริษัทผู ดําเนินโครงการ สวนพ้ืนท่ี

รานคาและนันทนาการ เชน รานสะดวกซื้อ พ้ืนท่ีออกกําลังกาย หองนวด (Spa) จะเนนการใหบริการแกผูพักอยูในโครงการเปน

สวนใหญ ผูใชบริการท่ีเปนขาจรจากภายนอก คาดวาจะมีจํานวนไมมากนักและจะมาใชบริการในชวงเวลาเชาถึงคําเปนสวนใหญ 

ดังน้ัน การจัดพ้ืนท่ี จอดรถของโครงการ ไดแยกออกเปนสองสวน คือ สวนพ้ืนท่ีดานในสําหรับผูใชอาคารท่ีเปนผูพักอาศัย จํานวน 

100 คัน และพ้ืนท่ีดานหนาโครงการเปนท่ีจอดรถของบุคคลท่ัวไปในชวงกลางวัน ซึ่งสวนใหญ จะเปนขาจร และผูพักอาศัยในเวลา

กลางคืน จํานวน 34 คัน โดยการแบงพ้ืนท่ีเพ่ือจัดการการจอดรถจะ ใชไมขวางอัตโนมัติ และมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยเปน

ผูดูแล จึงไมเปนการรบกวนผูท่ีเขาพักของ โครงการ ดังน้ัน ท่ีจอดรถของโครงการจึงเพียงพอสําหรับกรณีท่ีบุคคลภายนอกมาใช

บริการ รวมท้ังผู เขาพักในโครงการดวย 

 สําหรับท่ีจอดรถของโครงการคันท่ี 27 ท่ีอยูติดทางเขา-ออก และอาจเกิดอันตรายเน่ืองจากมีรถ เขาออกน้ัน โครงการได

จัดใหมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยคอยอํานวยความสะดวกและดูแลความ ปลอดภัยของรถท่ีจะเขาหรือออกจากโครงการโดยมี

ประจําอยูตลอดเวลา รวมท้ัง คอยจัดหาท่ีจอดรถท่ี ยังวางอยูแกรถท่ีเขามาใชบริการเพ่ือใหไปจอดยังท่ีจอดรถบริเวณอ่ืนท่ียังวาง 

กอนท่ีจะใชท่ีจอดรถคันท่ี 27 นอกจากน้ัน บริเวณทางเขา-ออกของโครงการมีระยะหางจากผิวจราจรของถนนสุขุมวิท ประมาณ 3 

เมตร โดยเปนความกวางของทางเทา และมีการปาดมุมทางเทาบริเวณทางเขา-ออก ท่ีเปนไปตาม ขอกําหนด จึงทําใหมีระยะเวลา

พอท่ีรถเขาสูโครงการ และรถท่ีเขาจอดหรือออกจากท่ีจอดจะมองเห็น และชะลอตัวทัน 

1.12 การใชน้ำ 

1.12.1  แหลงน้ำใช และระบบการสงจายน้ำ 

 การใชน้ำในระยะเปดดําเนินการเปนการใชน้ำประปา จากบริการของการประปานครหลวง โดย โครงการไดรับหนังสือ

แจงการใหบริการน้ำประปาจากสํานักงานประปาสาขาพระโขนงแลว ทางการประปาฯ แจงใหโครงการจัดใหมีถังพักน้ำความจุเปน

จํานวนก่ึงหน่ึง ของปริมาณความตองการใชน้ำประปาเฉลี่ยตลอดวัน เพ่ือใหเพียงพอตอการสํารองน้ำใชในกรณีฉุกเฉิน 

 โครงการจะตอเช่ือมทอประปาเขากับทอสงน้ำของการประปาหนาโครงการ ซึ่งมีขนาด เสนผาศูนยกลาง 300 มิลลิเมตร 

และมีแรงดันน้ำ 6.8 เมตร (รูปท่ี 2.8-1) ดวยทอขนาด เสนผาศูนยกลาง 4 น้ิว ผานมิเตอรขนาด 3 น้ิว นําน้ำเขาสูถังเก็บน้ำใตดินท่ี

มีความจุ 150 ลูกบาศก เมตร แลวสูบสงไปท่ีถังเก็บน้ำช้ันหลังคา มีความจุ 50 ลูกบาศกเมตร จากน้ันจึงสงจายไปสูสวนตางๆ ของ

อาคาร โดยใชเครื่องสูบน้ำรักษาแรงดันชวยในช้ันท่ี 13 และ 14 
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1.12.2 ปริมาณน้ำใช 

 เน่ืองจากรายละเอียดของโครงการท่ีขอขยายหองพักไดเปลี่ยนแปลงการใชงานพ้ืนท่ีในอาคาร บางสวนไปจากใบอนุญาต

ฯ (แบบ อ.1) ท่ีไดรับมาแลว โดยไมมีการใชพ้ืนท่ีเพ่ือเปนภัตตาคารหรือ รานอาหาร การใชพ้ืนท่ีหลักท่ีนํามาคํานวณการใชน้ำของ

โครงการจึงประกอบดวย หองพัก 112 หอง สํานักงาน และพาณิชยกรรมท่ีมีลักษณะการใชพ้ืนท่ีเปนรานคา เชน รานสะดวกซื้อ 

เปนตน ดังน้ันใน รายการคํานวณการใชน้ำจึงไมรวมน้ำใชในสวนภัตตาคาร ดังน้ันการคาดการณปริมาณการใชน้ำของ โครงการ 

ตามรายการคํานวณของวิศวกรผูออกแบบ แบงออกเปน 

 1. การใชน้ำของผูใชอาคาร 

  1.1  การใชน้ำของผูพักอาศัย  

   - หองพักท่ีมีขนาดไมเกิน 35 ตร.ม.   จํานวน 33 หอง 

    มีอัตราของผูพักอาศัย     3 คนตอหอง 

    มีจํานวนผูพักอาศัย     99 คน 

   - หองพักท่ีมีขนาดมากกวา 35 ตร.ม.  จํานวน  79 หอง 

    มีอัตราของผูพักอาศัย     5 คนตอหอง 

    มีจํานวนผูพักอาศัยท้ังหมด    395 คน 

    จะมีจํานวนผูพักอาศัยท้ังหมด    494 คน 

    อัตราการใชน้ำ    200 ลิตรตอคน-วัน 

    คิดเปนปริมาณน้ำใช     98.8 ลูกบาศกเมตรตอวัน 

  1.2  การใชน้ำของสํานักงาน 

    จากพ้ืนท่ีสํานักงาน     358 ตารางเมตร 

    มีอัตราของคนใชพ้ืนท่ี     8 ตารางเมตรตอคน 

    มีจํานวนคนใชพ้ืนท่ี     45 คน 

    อัตราการใชน้ำ    80 ลิตรตอคน-วัน 

    คิดเปนปริมาณน้ำใช     3.6 ลูกบาศกเมตรตอวัน 

  1.3  การใชน้ำของพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 

    จากพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม     730 ตารางเมตร 

    มีอัตราของคนใชพ้ืนท่ี    1 ตารางเมตรตอคน 

    มีจํานวนคนใชพ้ืนท่ี  

    อัตราการใชน้ำ  

    คิดเปนปริมาณน้ำใช 

  ดังน้ัน ปริมาณน้ำใชของผูใชอาคารรวม 109.7 ลูกบาศกเมตรตอวัน หรือคิดเปน 110 ลูกบาศกเมตรตอวัน 

 2. ปริมาณน้ำใชของระบบปองกันอัคคีภัย 

   คิดจากปริมาณน้ำใชเพ่ือการดับเพลิงของหัว Sprinkler  224 แกลลอนตอนาที 

   และปริมาณน้ำใชของสายฉีดน้ำดับเพลิง 2 หัวฉีด   200 แกลลอนตอนาที 

   รวมมีปริมาณการใชน้ำสําหรับระบบปองกันอัคคีภัย  424 แกลลอนตอนาที 

   เมื่อมีระยะเวลาในการดับเพลิง    30 นาที 
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   คิดเปนปริมาณน้ำใชเพ่ือการดับเพลิง    12,720 แกลลอน 

   หรือประมาณ     50 ลูกบาศกเมตร 

  ดังน้ัน โครงการจึงตองมีปริมาณน้ำสํารองใชเพ่ือการอุปโภคบริโภคและเพ่ือดับเพลงิ อยางนอยวันละ 160 ลูกบาศก

เมตร โดยปริมาณน้ำสาํรองเพ่ือการดบัเพลิง 50 ลูกบาศกเมตร เปน ปริมาณน้ำท่ีตองมีอยูในถังเก็บน้ำของโครงการตลอดเวลา โดย

ปริมาณน้ำท่ีรับเพ่ิมจากการประปานคร หลวงทุกวันเปนน้ำใชอุปโภคบริโภคปริมาณ 110 ลูกบาศกเมตรตอวัน อยางไรก็ตาม ถังน้ำ

สํารองของ โครงการมีความจุท้ังหมด 227 ลูกบาศกเมตร และสามารถใชเปนน้ำสํารองสําหรับดับเพลิงไดท้ังหมด 117 ลูกบาศก

เมตร จะไดวาถังเก็บน้ำของโครงการสามารถสํารองไวได 1.42 วัน หรือ อยางนอย 1 วัน ท้ังน้ี ระยะเวลาการสํารองน้ำใชของ

โครงการเพียงพอตามท่ีการประปาฯ ตองการตามขางตน 

1.13 การจัดน้ำเสีย 

1.13.1  ปริมาณน้ำเสีย 

 จากปริมาณการใชน้ำของผูใชอาคาร   110 ลูกบาศกเมตร/วัน 

 (ไมรวมน้ำเพ่ือการดับเพลิง)  

 คิดอัตราการเกิดน้ำเสีย   รอยละ 80 ของปริมาณน้ำใช 

 คาดวามีปริมาณน้ำเสียเกิดข้ึน   88 ลูกบาศกเมตร/วัน 

1.13.2 การบําบัดน้ำเสีย 

 จากปริมาณน้ำเสียท่ีเกิดข้ึนท้ังหมด 88 ลูกบาศกเมตร/วัน เปนน้ำเสียจากการอุปโภค บริโภค มีคาบีโอดีของน้ำเสียเฉลี่ย 

250 มิลลิกรัม/ลิตร ไดรับการออกแบบการบําบัดน้ำเสียโดยใชถังบําบัดน้ำ เสีย ชนิดเติมอากาศ จํานวน 3 ชุด แตละชุดมีขนาด

บําบัด 50, 25 และ 15 ลูกบาศกเมตรวัน รวมมี ขนาดบําบัดของถังบําบัดน้ำเสียท้ังหมด 90 ลูกบาศกเมตร/วัน สําหรับรายการ

คํานวณระบบบําบัดน้ำเสียท้ังสามชุด 

 การออกแบบถังบําบัดน้ำเสียแตละชุดออกแบบใหสามารถบําบัดน้ำเสียใหมคีาบีโอดลีดลงเหลอื ไมเกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร 

คิดเปนประสิทธิภาพการกําจัดบีโอดีรอยละ 92 ถังบําบัดน้ำเสียแตละชุดมี สวนประกอบของระบบเปนแบบเดียวกัน โดยหนวย

บําบัดประกอบดวย 

  - ถังเกรอะ (Septic Tank)  

  - ถังกรองไรอากาศ (Filter Tank)  

  - ถังเติมอากาศ (Aeration Tank)  

  - ถังตกตะกอน (Setling Tank)  

  - ถังสูบน้ำท้ิง (Lifting Station Tank)  

  - ถังเก็บตะกอน (Sludge Storage Tank) 

 น้ำท้ิงท่ีผานการบําบัดแลวจากระบบบําบัดน้ำเสียท้ังสามชุด จะถูกรวบรวมไปยังบอน้ำกลับมาใชใหม เพ่ือนําไปรดน้ำ

ตนไม ตั้งอยูติดกับบอหนวงน้ำ มีขนาด 4 x 3 x 2 เมตร ความจุ 20.4 ลูกบาศกเมตร แลวใชเครื่องสูบน้ำนําน้ำจากบอน้ำกลับมาใช

ใหมไปใชรดน้ำตนไมบริเวณโครงการ  
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1.14 การระบายน้ำ 

 (1) ระบบระบายน้ำภายในโครงการ 

  ระบบระบายน้ำของโครงการ ประกอบดวย 

  (1.1) ระบบระบายน้ำเสีย 

   น้ำเสียท่ีเกิดข้ึนของโครงการเปนน้ำเสียจากการอุปโภคและบริโภคของผูใชอาคารโดย น้ำเสียจากสวนตางๆ 

ของอาคารจะแบงเปน 3 สวน ไดแก 

   - สวนท่ี 1 น้ำเสียท่ีเกิดจากพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมสวนหนาของอาคาร 

   - สวนท่ี 2 น้ำเสียท่ีเกิดจากหองพักอาศัย สวนขวาของอาคาร (ตั้งแตเสน Grid หมายเลข 7 ถึง 10) 

   - สวนท่ี 3 น้ำเสียท่ีเกิดจากหองพักอาศัย สวนซายของอาคาร (ตั้งแตเสน Grid หมายเลข 3 ถึง 7) 

   น้ำเสียท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีแตละสวนจะถูกรวบรวมเขาสูทอรวบรวมน้ำเสียแนวดิ่งท่ี จัดเตรียมไวสําหรับแตละสวน 

โดยทอน้ำเสียแยกเปนทอรับน้ำเสียโสโครก ทอรับน้ำเสียท่ัวไป และทอ ระบายอากาศ กลุมทอระบายน้ำเสียแตละชุดประกอบดวย

ทอรับน้ำเสียโสโครกขนาด 4 น้ิว ทอรับน้ำ เสียท่ัวไปขนาด 4 น้ิว และทอระบายอากาศ 3 น้ิว น้ำเสียจะถูกรวบรวมเขาสูถังบําบัดท่ี

จัดไว (ฝง ระบบระบายน้ำแนวดิ่งแสดงดังภาคผนวกท่ี 8) เมื่อน้ำเสียไดรับการบําบัดแลวจะระบายออกจาก โครงการลงสูทอ

ระบายน้ำของกรุงเทพมหานครบนซอยสุขุมวิท 6011 

  (1.2) ระบบระบายน้ำฝน 

   ระบบระบายน้ำฝนของอาคาร แบงเปน น้ำฝนท่ีตกลงบนอาคาร และ น้ำฝนท่ีตกบนพ้ืนท่ีรอบอาคาร โดย

น้ำฝนจากอาคารจะถูกรวบรวมเขาสูหัวรับน้ำฝนในจุดตางๆ เชน ช้ันหลังคา และบริเวณระเบียง แลวระบายลงสูผานทอระบาย

น้ำฝนแนวดิ่งลงมาท่ีช้ันท่ี 1 จากน้ันจะ ระบายออกไปท่ีทอระบายน้ำฝนรอบอาคาร เปนทอระบายน้ำชนิดคอนกรีตเสริมเหล็ก 

ขนาด เสนผาศูนยกลาง 0.30-0.50 เมตร ความลาดชันในการวางทอ 1:300, 1:400 และ 1:500 และมีบอพัก น้ำขนาด 0.5x0.5 

เมตร เปนระยะ ๆ น้ำฝนจะระบายไปยังบอหนวงน้ำขนาด 160 ลูกบาศกเมตร เพ่ือ เก็บกักปริมาณน้ำฝนสวนเกินท่ีเพ่ิมข้ึนจากการ

พัฒนาโครงการไว กอนจะทยอยระบายออกจาก โครงการลงสูทอระบายน้ำของกรุงเทพมหานครบนซอยสุขุมวิท 6011 ตอไป 

 (2) การควบคุมการระบายน้ำออกจากโครงการ 

  การควบคุมการระบายน้ำออกจากโครงการเปนสิ่งท่ีเจาของโครงการไดจัดใหมีเพ่ิมข้ึน จากเดิม ตามท่ีโครงการไดรับ

ใบ อ.1 เลขท่ี 138/2550 เมื่อ 26 เมษายน 2550 ในการควบคุมการ ระบายน้ำออกจากโครงการจะใชบอหนวงน้ำทําหนาท่ีเก็บกัก

ปริมาณน้ำฝนท่ีเกิดข้ึน และทยอยระบาย ออกดวยอัตราตามท่ีกําหนด คือไมเกินจากอัตราการระบายน้ำกอนมีการพัฒนาโครงการ 

โดยในการ คํานวณอัตราการระบายน้ำรวมท้ังการหาขนาดบอหนวงน้ำท่ีตองการ รายละเอียดแสดงดังรายการ คํานวณใน

ภาคผนวกท่ี 9 และสรุปรายละเอียดไดดังน้ี 
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  1. การหาอัตราการระบายน้ำของโครงการ 

   โดยใชสมการ  Q = CIA/3.6  

   เมื่อ Q  =  อัตราการไหลของน้ำผิวดิน, ลูกบาศกเมตร/วินาที 

    C = สัมประสิทธ์ิการไหลนองของน้ำผิวดิน  

    I = ความเขมของฝนท่ีคาบการกลับ 5 ป ของกรุงเทพมหานคร  

     = [7,600/(t+40)] - 34  

    A = พ้ืนท่ีระบายน้ำ, ตารางกิโลเมตร  

     = 0.0067 ตารางกิโลเมตร 

   - อัตราการระบายน้ำกอนมีโครงการ 

    จากสภาพพ้ืนท่ีกอนการพัฒนาโครงการ มีระยะทางท่ีน้ำไหลบนพ้ืนท่ีระบายน้ำ 92 เมตร ลักษณะพ้ืนท่ี

เปนท่ีราบมีระดับความสูงตําแตกตางกันนอยทําใหความลาดของผิวดินมีคานอย ประมาณ 0.005 และใชคาสัมประสิทธ์ิการไหล

นองกอนมีโครงการ 0.3 

   เมื่อหาคาความเขมฝน  

   จาก   I = [7,6001(t+40)] -34 

   เมื่อ  t = ระยะเวลาการรวมตัวของน้ำผิวดิน, นาที  

      = (2/3L(n/s)]0.467  

     L = ระยะทางท่ีน้ำไหลบนพ้ืนท่ี, เมตร  

      = 92 เมตร  

     n = สัมประสิทธ์ิของความตานทานการไหล  

      = 0.10  

     S = ความลาดของผิวดิน 

      = 0.005 

   แทนคาจะได  tc  = [213 x 92 x (0.100.005)] 

       = 28 นาที 

   นํามาหา   I = [7,6001(28+40)] - 34  

       = 77.8 มิลลิเมตร/ช่ัวโมง  

   จาก   Q = CIA/3.6  

   จะได   Q = 0.3 x 77.8 x 0.0067/3.6  

       = 0.0434 ลูกบาศกเมตร/วินาที 

   - อัตราการระบายน้ำหลังมีโครงการ 

    น้ำฝนจะถูกรวบรวมลงทอระบายน้ำ โดยมีความยาวของทอชวงท่ียาวท่ีสุด 214 เมตร และความเร็วของ

น้ำท่ีไหลในทอเฉลี่ย 0.33 เมตร/วินาที  

    จะไดวาระยะเวลารวมตัวของน้ำ  = เวลาท่ีน้ำไหลในทอระบายน้ำ  
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         = ความยาวของทอระบายน้ำท่ียาวท่ีสุด 

           ความเร็วของน้ำในทอ  

         = 214/0.33 

         =  648 วินาที (10.8 นาที)  

    นํามาหาคา I  =  [7,6001(10.8+40)]-36 

      =  113.6 มิลลิเมตร/ช่ัวโมง  

    สภาพพ้ืนท่ีภายหลังการพัฒนาใชคา C = 0.7  

    แทนคาหา  Q  =  CIN3.6 

       = 0.7 x 113.6 x 0.0067/3.6  

       =  0.148 ลูกบาศกเมตร/วินาที 

  2. การหาขนาดของบอหนวงน้ำ  

   ขนาดของบอหนวงน้ำท่ีตองการ  = อัตราระบายน้ำท่ีเพ่ิมข้ึน x เวลารวมตัวของน้ำ  

        = (Q หลัง – Q กอน) x tc กอน  

        = (0.148 - 0.0434) x 28 x 60  

        = 175.7 ลูกบาศกเมตร 

  จะไดขนาดของบอหนวงน้ำท่ีตองการใชเก็บกักปริมาณน้ำฝนสวนเกินท่ีตกลงในพ้ืนท่ี โครงการ 175.7 ลูกบาศกเมตร 

และตองควบคุมอัตราการระบายน้ำออกไมใหเกินจากอัตราการระบาย น้ำกอนมีโครงการ คือ 0.0434 ลูกบาศกเมตร/วินาที โดย

บอหนวงน้ำท่ีออกแบบไวมีขนาดพ้ืนท่ี 103.95 ตารางเมตร ลึก 2 เมตร รองรับน้ำฝนไดประมาณ 176 ลูกบาศกเมตร ท่ีระดับความ

ลึกน้ำ 1.7 เมตร  บอหนวงน้ำจึงสามารถรองรับน้ำฝนสวนเกินไดเพียงพอ และการระบายน้ำออกจากบอใชเครื่องสูบน้ำ แบบ 

Submersible อัตราสูบ 0.015 ลูกบาศกเมตร/วินาที จํานวน 2 ชุด มีอัตราสูบน้ำรวม 0.030 ลูกบาศกเมตร/วินาที เปน อัตราท่ีตํา

กวาอัตราการระบายน้ำกอนมีโครงการ น้ำฝนท่ีออกจากบอจะระบายผานทอระบายน้ำขนาด 6 น้ิว ลงสูทอระบายน้ำสาธารณะบน

ซอยสุขุมวิท 60/1 

1.15 การจัดการมูลฝอย 

 (1) ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้น 

  ขยะมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนของโครงการในระยะดําเนินการตามประเภทการใชสอยท่ีมีภายใน โครงการ ประกอบดวย 

  1.  ขยะมูลฝอยจากพ้ืนท่ีพักอาศัย  

   จากจํานวนหองพักท้ังหมด    112  หอง  

   แบงเปน  -  หองพักท่ีมีพ้ืนท่ีไมเกิน   35  ตารางเมตร 

     คิดจํานวนผูพักอาศัย   3 คน/หอง  

     - หองพักท่ีมีพ้ืนท่ีเกินกวา 35 ตารางเมตร 79 หอง  

     คิดจํานวนผูพักอาศัย   5  คน/หอง 

   ดังน้ัน จะมีผูพักอาศัยท้ังหมด    494 คน 

   อัตราการเกิดมูลฝอย    3 ลิตร/คน/ วัน  

   ปริมาณมูลฝอยท่ีคาดวาจะเกิดข้ึนประมาณ   1.5  ลูกบาศกเมตร/วัน 
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  2.  ขยะมูลฝอยจากพ้ืนท่ีสํานักงาน 353 ตารางเมตร 

   มีจํานวนเจาหนาท่ีและพนักงานโครงการประมาณ   40  คน 

   อัตราการเกิดมูลฝอย      3  ลิตร/คน/วัน 

   ปริมาณมูลฝอยท่ีคาดวาจะเกิดข้ึน    0.12  ลูกบาศกเมตร/วัน 

  3.  ขยะมูลฝอยจากพ้ืนท่ีสรรพสินคาพาณิชย 730 ตารางเมตร 

   มีจํานวนของผูใชบริการประมาณวันละ     100 คน 

   อัตราการเกิดมูลฝอย      3 ลิตร/คน/วัน 

   ปริมาณมูลฝอยท่ีคาดวาจะเกิดข้ึน    0.3 ลูกบาศกเมตร/วัน 

  รวมปริมาณมูลฝอยท่ีคาดวาจะเกิดจากกิจกรรมตางๆ    1.92 ลูกบาศกเมตร/วัน 

  หรือปดเปนจํานวนเต็มไดประมาณ     2 ลูกบาศกเมตร/วัน 

 (2) การจัดเก็บมูลฝอยภายในโครงการ 

  ในการจัดเก็บมูลฝอยแตละประเภทการใชสอยของพ้ืนท่ี มีรายละเอียด ดังน้ี 

  1.  มูลฝอยจากพ้ืนท่ีพักอาศัย 

   พ้ืนท่ีพักอาศัยของโครงการมีลักษณะเปนการใหบริการหองพักระยะยาว (Serviced Apartment) โดยจัดใหมี

พนักงานทําความสะอาดของโครงการเปนผูดูแลทําความสะอาดหองพักใหกับผู พักอาศัยเปนประจําทุกวัน การจัดเก็บขยะมูลฝอย

จึงจัดเก็บจากแตละหองนําขยะมูลฝอยบรรจุในถุงดํา รวมท้ังแยกประเภทขยะไปดวย เพ่ือความสะดวกในการนําไปรวบรวมไวใน

หองพักมูลฝอยของ โครงการ 

  2.  มูลฝอยจากพ้ืนท่ีสํานักงาน 

   มูลฝอยจากพ้ืนท่ีสํานักงานมีลักษณะการจัดเก็บเชนเดียวกับมูลฝอยจากพ้ืนท่ีพักอาศัย โดยจัดใหมีพนักงานทํา

ความสะอาดของโครงการทําหนาท่ีในการจัดเก็บและรวบรวมมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน ไปไวยังหองเก็บขยะรวมของโครงการ 

  3.  มูลฝอยจากพ้ืนท่ีสรรพสินคา พาณิชย 

   การจัดเก็บมูลฝอยจากพ้ืนท่ีสรรพสินคาพาณิชย จะใหผูเชาพ้ืนท่ีแตละรายเปน ผูรับผิดชอบในการจัดเก็บและ

รวบรวมมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนแลวนําไปไวท่ีหองพักมูลฝอยรวมของโครงการ เอง โดยจัดใหมีถังรองรับขยะมูลฝอยตามความเหมาะสม

ของพ้ืนท่ี 

  ในการจัดเก็บและรวมรวมมูลฝอยจากพ้ืนท่ีสวนตางๆ ของอาคาร โครงการจะไดกําหนดให เจาหนาท่ีท่ีเก็บรวบรวม

มูลฝอยทําการคัดแยกมูลฝอยออกเปน 4 ประเภท ตามพ้ืนท่ีเก็บมูลฝอยท่ี โครงการจัดเตรียมไว ในหองพักขยะรวม คือขยะแหง 

ขยะเปยก ขยะท่ีนํากลับมาใชใหมได และขยะ อันตราย เพ่ือนําไปเก็บรวบรวมตามพ้ืนท่ีเก็บมูลฝอยแตประเภท 
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 (3) หองพักขยะมูลฝอยรวม 

  ขยะมูลฝอยท่ีจัดเก็บมาจากพ้ืนท่ีแตละสวนจะถูกนําไปไวยังหองพักขยะมูลฝอยรวมของ โครงการ มีลักษณะเปน

อาคารช้ันเดียว ภายในหองแบงพ้ืนท่ีจัดเก็บมูลฝอยออกเปน 4 สวน ไดแก พ้ืนท่ีเก็บขยะแหง พ้ืนท่ีเก็บขยะเปยก พ้ืนท่ีเก็บขยะนํา

กลับมาใชใหม และพ้ืนท่ีเก็บขยะอันตราย โดยจัดใหมีภาชนะบรรจุขยะท้ังสี่ประเภทแยกออกจากกัน มีปายติดบอกประเภทขยะท่ี

ชัดเจน รวมท้ังมีการติดตั้งเครื่องปรับอากาศภายในอาคารเพ่ือปองกันกลิ่นเหม็น มีพ้ืนท่ีจัดเก็บขยะรวมกัน ท้ังหมด 6.25 ตาราง

เมตร (2.5 x 2.5 เมตร) สูง 3 เมตร และเมื่อคิดความจุของหองท่ีความสูงของ ภาชนะบรรจุขยะ 1 เมตร ทําใหหองเก็บขยะมูลฝอย

มีความจุรวม 6.25 ลูกบาศกเมตร หรือคิดเปน 3.1 เทาของปริมาณขยะมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนแตละวัน เปนไปตามขอกําหนดใน

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) 

 สําหรับการเขามาจัดเก็บขยะมูลฝอยของโครงการทางสํานักงานเขตพระโขนงไดมีหนังสือ รับรองการจัดเก็บมูลฝอยและ

สิ่งปฏิกูลใหแกโครงการดังแสดงในภาคผนวกท่ี 5 ซึ่งทางสํานักงานเขต พระโขนงจะกําหนดวัน และเวลาท่ีเหมาะสมในการเขามา

จัดเก็บขยะมูลฝอยเมื่อเปดดําเนินการตอไป โดยโครงการไดสํารองท่ีจอดรถไวสําหรับจอดรถเก็บขยะบริเวณดานขางหองพักขยะ

รวม สําหรับการจัดเก็บมูลฝอยอันตราย โครงการจะไดประสานกับสํานักงานเขตพระโขนงใหเขามาจัดเก็บ เปนประจําอยางนอย

เดือนละครั้ง 

 บริเวณหองพักขยะมูลฝอยรวมไดจัดใหมีการบําบัดน้ำเสยีท่ีเกิดข้ึนโดยมทีอรวบรวมน้ำเสียบน พ้ืนนําน้ำเสียเขาสูถังบําบัด

น้ำเสียท่ีติดตั้งอยูใตอาคาร ถังบําบัดน้ำเสียท่ีใชเปนชนิดกรองแบบเติมอากาศ  

1.16 ระบบไฟฟาและพลังงาน 

 โครงการรับบริการไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงท่ีระดับแรงดัน 24 กิโลโวลต (kV) เดิน สายไฟฟาเขาสูโครงการโดยใช

ทอรอยสายไฟฟาใตดินชนิด HDPE และใชสายไฟฟาชนิด XLPE ขนาด 120 ตารางมิลลิเมตร จํานวน 3 สาย (เฟส) ไปยังหมอ

แปลงไฟฟาขนาด 1,600 กิโลโวลต-แอมแปร (kVA) ชนิด Oil Immerse จํานวน 2 ชุด ติดตั้งอยูบริเวณช้ันพ้ืนนอกอาคารและมี

การติดตั้งรั้วปองกัน อันตรายกับผูพักอาศัย แปลงเปนไฟฟาแรงดันตําท่ี 4151240 โวลต (V) และใชสายไฟฟาแรงดันตําชนิด CV 

(Continuous Vulcanization) ขนาด 300 ตารางมิลลิเมตร จํานวน 3 สาย และสายนิวตรอนขนาด 185 ตารางมิลลิเมตร จํานวน 

1 สาย เดินสายผานทอใตดินไปยังบริเวณช้ัน 1 ของโครงการซึ่งเปนท่ีตั้ง ของแผงกระจายไฟฟาหลัก (Main Distribution Board) 

จํานวน 2 ชุด และมีการปองกันระบบไฟฟา ดวยการตอสายดินสําหรับแผงกระจายไฟฟาหลักแตละชุด นอกจากน้ีโครงการติดตั้ง

ระบบควบคุมคา เพาเวอรแฟคเตอรขนานกับหมอแปลงไฟฟาท่ีดานแรงดันตํา บริเวณเดียวกับหองไฟฟาหลักของ โครงการ มี

ความสามารถในการจายพลังไฟฟารีแอคตีฟรวมสําหรับหมอแปลงแตละชุดไมนอยกวา 480 กิโลโวลต-แอมแปร รีแอคตีฟ(kVAR) 

หรือคิดเปนรอยละ 30 ของขนาดหมอแปลงไฟฟา  

  ระบบไฟฟาสํารองโครงการเลอืกใชเครื่องกําเนิดไฟฟาขนาด 500 kVA เช่ือมตอกับระบบไฟฟา หลักของโครงการเพ่ือ

จายไฟฟาในกรณีฉุกเฉินใหกับระบบไฟฟาเครื่องกลท่ีจําเปนของโครงการ ไดแก ระบบไฟแสงสวางของ ท่ีจอดรถ ทางเดิน โถงและ

บันได รานคา สํานักงาน ภัตตาคาร หองเครื่อง หองน้ำกลาง โถงรับแขก และสระวายน้ำ เปนตน ระบบปรับอากาศบางสวน ระบบ

สุขาภิบาล ไดแก เครื่องสูบน้ำประปา เครื่องสูบน้ำท้ิง เครื่องสูบน้ำดับเพลิง และระบบบําบัดน้ำเสีย ลิฟตโดยสาร ลิฟต ดับเพลิง 

และระบบสื่อสาร 

  ดานการใชพลังงานของโครงการจากรายการคํานวณโหลดไฟฟาอางอิงตามมาตรฐานการ ติดตั้งทางไฟฟาสําหรับ

ประเทศไทย พ.ศ. 2545 โดยวิศวกรรมสถานแหงประเทศไทยในพระบรม ราชูปถัมภ (ภาคผนวกท่ี 10) สามารถประมาณพลัง
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ไฟฟาของโครงการท้ังหมดไดเทากับ 2,270 KVA เลือกใชคาความปลอดภัยสําหรับการออกแบบท่ี 1.25 เทาของโหลด จะไดวา

โครงการมีโหลดไฟฟาท่ี ใชท้ังหมดประมาณ 2,838 kVA และมีโหลดไฟฟาสํารองตามการออกแบบเทากับ 500 KVA 

1.17 ระบบปองกันอัคคีภัย 

 ระบบปองกันอัคคีภัยของโครงการไดทําการออกแบบและจัดใหมีตามขอกําหนดใน กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535)

กฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 โดยมีรายละเอียดท่ีสําคัญ ดังน้ี  

 1. ระบบดับเพลิง ประกอบดวย 

  - หัวรับน้ำดับเพลิง (Fire Department Connection) พรอมฝาครอบและวาลวกันกลับ ชนิดขอตอสวมเร็วขนาด

เสนผาศูนยกลาง 65 มิลลิเมตร (2 12 น้ิว) จํานวน 1 หัว 3 ทาง ติดตั้งดานนอก อาคารบริเวณช้ัน 1 เพ่ือเช่ือมตอกับรถดับเพลิง 

พรอมท่ีสําหรับจอดรถดับเพลิงในบริเวณดังกลาว 

  - ตูดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) ติดตั้งภายในอาคารประจําทุกช้ัน ช้ันละ 2 ชุด ภายในประกอบดวย สายฉีดน้ำ

ดับเพลิงพรอมหัวฉีดท่ีเหมาะสําหรับผูใชอาคารโดยท่ัวไป ขอตอสวม เร็ว พรอมฝาปดขนาด 65 มิลลิเมตร (2 % น้ิว) ใชสําหรับตอ

สายฉีดน้ำดับเพลิงของเจาหนาท่ีดับเพลิง และเครื่องดับเพลิงมือถือชนิดผงเคมีแหง จํานวน 1 ถัง บานกระจกของตูเลือกใชชนิด 

Breakable Glass Cover และติดตั้งใหสวนบนสุดของตูดับเพลิงสูงจากพ้ืนไมเกิน 1.5 เมตร 

  - ระบบทอยืน แบบทอเปยก (Wet Pipe) เช่ือมตอกับระบบทอน้ำดับเพลิงท่ีตอกับตู ดับเพลิงทุกช้ัน หัวรับน้ำ

ดับเพลิงนอกอาคาร และถังเก็บน้ำสํารองท่ีมีปริมาณน้ำสํารองสําหรับดับเพลิง ประมาณ 117 ลูกบาศกเมตร 

  - เครื่องสูบน้ำดับเพลิง (Fire Pump) และเครื่องสูบน้ำเสริมแรงดัน (Jockey Pump) 

  - หัวกระจายน้ำดับเพลิง (Sprinkler) เปนระบบอัตโนมัติเช่ือมตอกับระบบทอยืนของ โครงการ มีพ้ืนท่ีปองกัน

ครอบคลุมทุกพ้ืนท่ีของอาคาร ดังน้ี 

   • ช้ันท่ี 1   มีจํานวน   47  ชุด  

   • ช้ันท่ี 2 ถึง 12  มีจํานวน   46  ชุดช้ัน  

   • ช้ันท่ี 13 ถึง 14  มีจํานวน   42  ชุดเช้ัน 

 2. ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ประกอบดวย 

  - แผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel) สามารถแบงพ้ืนท่ีเกิดเหตุได พรอมแสดงผล ตําแหนงเกิดเหตุบน

แผนผังอาคาร (Graphic Announciation) และมีแบตเตอรี่สํารอง 

  - อุปกรณตรวจจับเพลิงไหม ประกอบดวย อุปกรณตรวจจับควัน (Smoke Detector) ชนิด Photoelectric อุปกรณ

ตรวจจับความรอน (Heat Detector) ชนิด Fixed temperature และชนิด Rate of rise และอุปกรณแจงเหตุเพลิงไหมดวยมือ 

หรือสถานีแจงเหตุ (Manual Station) สําหรับ อุปกรณแจงเหตุท่ีใชเปนชนิดท่ีสามารถระบุหมายเลขประจาํตัวเพ่ือใหทราบสถานท่ี

เกิดเหตไุดชัดเจน 

  - อุปกรณสงสัญญาณแจงเหตุ (Audible Alarm) ชนิดกระดิ่ง (Bell) ท่ีสามารถสง สัญญาณเสียงใหไดยินอยางท่ัวถึง

ทุกสวนของอาคาร 
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3. ทางหนีไฟ และพ้ืนท่ีจุดรวมพล 

  - บันไดหนีไฟ ปจจุบันมีบันไดหนีไฟ 2 บันได เมื่อขยายจํานวนหองพักตองจัดใหมีบันได หนีไฟเพ่ิมข้ึน 1 บันได รวม

เปน 3 บันได ใชข้ึนลงไดตั้งแตช้ันหลังคาถึงช้ันลาง ภายในบันไดหนีไฟจัด ใหมีแสงสวางฉุกเฉินทํางานโดยอัตโนมัติเมื่อไฟฟาดับ

ดวยแบตเตอรี่สํารอง และมีระบบอัดอากาศ สําหรับบันไดหนีไฟแตละแหงหรอืมีชองเปดเพ่ือระบายอากาศออกสูภายนอกไมนอย

กวา 1.4 ตาราง เมตรตอช้ัน 

  - ทางหนีไฟทางอากาศ อยูบนช้ันดาดฟาของอาคาร มีความกวางและยาวดานละ 10 เมตร โดยผูอยูในอาคาร

สามารถใชบันไดหลักกลางอาคารเพ่ือไปยังทางหนีไฟทางอากาศ 

  - แสงสวางฉุกเฉิน สําหรับโถงทางเดินภายในอาคารพรอมปายบอกทางเพ่ือออกไปยัง บันไดหนีไฟของอาคารท่ีใกล

ท่ีสุด และสามารถทํางานไดขณะไฟฟาหลักขัดของดวยแบตเตอรี่สํารอง ทํางานตอเน่ืองไมนอยกวา 30 นาที 

  - พ้ืนท่ีจุดรวมพล อยูบริเวณช้ันลางดานหนาอาคาร มีพ้ืนท่ีประมาณ 165 ตารางเมตร สามารถรองรับผูอยูอาศัยและ

พนักงานของโครงการจํานวน 534 คน โดยคิดเปนสัดสวนของพ้ืนท่ีจุด รวมพลตอจํานวนผูอยูอาศัยได 0.31 ตารางเมตรตอคน 

หรือ 3.24 คนตอตารางเมตร  

1.18 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 

 ระบบปรับอากาศติดตั้งแบบแยกสวนในแตละหองชุดพักอาศัย สํานักงาน ภัตตาคาร รานคา หองพักขยะรวม และหอง

ไฟฟาเครื่องกลหลัก ขนาดติดตั้งกําหนดตามขนาดของพ้ืนท่ีปรับอากาศ ดังน้ี 

ประเภทของสถานท่ีใชงาน ท่ีนั่ง/ตัน* พ้ืนท่ีหอง (ตารางเมตร/ตัน*) 
รานคา - 15-20 
รานตัดผม - 25 
รานขายอาหาร 5 - 
ภัตตาคาร 6-8 - 
หองทำงาน/สำนักงาน 20 - 
อาคารสำนักงานช้ันบนสุด 15 - 
หองพัก - 12-18 

 หมายเหตุ * ตัน หมายถึง ตันความเย็น (1 ตันความเย็น = 12,000 บีทียูตอช่ัวโมง)  

 ท้ังน้ีโครงการออกแบบกรอบอาคารใหสามารถลดภาระความรอนท่ีรับจากแสงอาทิตย โดย เลือกใชวัสดุท่ีมีคาความ

ตานทานความรอนสูง ออกแบบใหมีระเบียงในทุกหองพัก สามารถลดความ รอนเขาสูตัวอาคาร เน่ืองจากทําใหเกิดรมเงาแกกรอบ

อาคารดานตางๆ และปลูกตนไมใหรมเงากับ อาคารดานตางๆ 

 ระบบระบายอากาศของโครงการเปนแบบทางกลเปนสวนใหญ และเลือกใชระบบอัดอากาศ เพ่ือปองกันไฟลามและควัน

ไฟ สําหรับบันไดหนีไฟ เลือกพัดลมอัดอากาศจํานวน 1 ชุด สามารถจาย ลมได 18,000 ลูกบาศกฟุตตอนาที และควบคุมแรงดัน

ระหวางภายนอกและภายในบันไดโดยชุด ควบคุมแรงดันเพ่ือใหมีความแตกตางไมเกิน 0.25 น้ิวน้ำ และโถงลิฟตดับเพลิงของ

อาคารติดตั้งพัดลม อัดอากาศ จํานวน 1 ชุด สามารถจายลมได 17,800 ลูกบาศกฟุตตอนาที และควบคุมแรงดันใหมีความ 

แตกตางไดไมเกินกวา 0.25 น้ิวน้ำเชนเดียวกัน  

 


