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บทที่ 2  

รายละเอียดโครงการ 

 

2.1 ที่ตั้งโครงการ 

              พื้ นท่ีตั้งโครงการ ตั้งอยู่ท่ีซอยวิภาวดีรงัสิต 3 แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นพ้ืนท่ีเขตพาณิชยกรรม 

ค้าขาย การบริการ และท่ีอยู่อาศัย โดยเขตจตุจักร มีพื้ นท่ีทั้ งสิ้ น 32,908 ตารางกิโลเมตร ประกอบด้วย 5 แขวง คือ  

แขวงลาดยาว แขวงเสนานิคม แขวงจนัทรเกษม แขวงจอมพล และแขวงจตุจกัร โดยมีอาณาเขตติดต่อดงัน้ี  

               • ทิศเหนือ            ติดต่อกบั แขวงทุ่งสองหอ้ง แขวงตลาดบางเขน เขตหลกัสี่และแขวงอนุสาวรยี ์เขตบางเขน 

               • ทิศตะวนัออก      ติดต่อกบั เขตพญาไท เขตดินแดง เขตหว้ยขวาง             

  • ทิศใต ้               ติดต่อกบั แขวงอนุสาวรยี ์เขตบางเขน และแขวงจระเขบ้วั เขตลาดพรา้ว              

  • ทิศตะวนัตก        ติดต่อกบั คลองเปรมประชากร เขตบางซื่อ 

 โครงการ เดนิม จตุจักร (DENIM Jatujak) เดิมชื่อ โครงการ UNITY 20 (ยูนิต้ี 20) (เอกสารเปลี่ยนชื่อ โครงการ 

ดังภาคผนวกค 1) ตั้งอยู่ท่ีซอยวิภาวดีรังสิต 3 แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร (รูปท่ี 2-1) โครงการจะมีทางเขา้-

ออก ความกวา้ง 6.00 เมตร จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ ทางเขา้-ออกดา้นทิศใตข้อง โครงการ โดยจะเชื่อมทางเขา้-ออก โครงการกบั

ซอยวิภาวดีรังสิต 3 และทางเขา้ออกดา้นทิศตะวนัออกของโครงการ โดยจะเชื่อมทางเขา้-ออกโครงการกับซอยวิภาวดีรังสิต 5 

แยก 7 
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อา้งอิง : ขอ้มูลจากรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (EIA) ของโครงการ 

รูปท่ี 2-1 ท่ีตั้งโครงการ และเสน้ทางคมนาคมเขา้-ออก พื้ นท่ีโครงการ 
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2.2 รายละเอียดการพฒันาโครงการ 

         2.2.1   ประเภท ขนาด และรูปแบบอาคารของโครงการ 

          โครงการ เดนิม จตุจักร (DENIM Jatujak) เป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม

กลุ่มเป้าหมายของโครงการคือ ผูบ้ริโภคท่ีตอ้งการท่ีพกัอาศัยท่ีมีความทนัสมยั สะดวกสบาย เป็นย่านธุรกิจใจ

กลางเมือง มีความพรอ้มดา้นระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ มีความสะดวกสบายในการเดินทาง โดย

ท่ีตั้งโครงการอยู่ใกลโ้ครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส สาย สุขุมวิท หรือ รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน และรถไฟฟ้า MRT 

สายเฉลิมรัชมงคล หรือรถไฟฟ้าสายสีน้ําเงิน ประมาณ 1.4 กิโลเมตร ทั้ง 2 สายโดยมีสถานีท่ีใกลท่ี้สุด คือ 

สถานีหมอชิต (รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีเขียว อ่อน) และสถานีสวนจตุจกัร (รถไฟฟ้าสายสีน้ําเงิน) ตั้งอยูท่างทิศ

ตะวนัตกของโครงการ โดยนับเป็น เสน้ทางท่ีเชื่อมต่อกบัรถไฟฟ้าเสน้ทางอื่นๆ ไดห้ลายเสน้ทางทางใหส้ามารถ

เดินทางไดอ้ยา่งสะดวกสบาย และเกิดความคล่องตวัในการเดินทาง ซ่ึงภายในโครงการประกอบดว้ย อาคารชุด

พกัอาศยั จาํนวน 3 อาคาร (อาคาร A ความสูง 37 ชั้น อาคาร B ความสูง 22 ชั้น และอาคาร C ความสูง 33 

ชั้น) และอาคารจอดรถ จํานวน 1 อาคาร (อาคาร D ความสูง 10 ชั้น) มีจํานวนหอ้งชุดเพื่อการพักอาศัย 

1,813 หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์4 หอ้ง รวมหอ้งชุดทั้งหมด 1,817 หอ้ง 

         2.2.2  การเขา้ถึงพ้ืนท่ีโครงการ  

               2.2.2.1 การเดินทางเขา้สู่พื้ นท่ีโครงการ สามารถใชเ้สน้ทางไดด้งัน้ี 

 1) จากถนนวิภาวดีรังสิต ทิศทางมุ่งทิศเหนือ ตรงไปบนถนนวิภาวดีรังสิต ผ่านแยกถนน

สุทธิสารวินิจฉัย ตัดกับถนนวิภาวดีรังสิต ตรงไปตามถนนวิภาวดีรังสิต เลี้ ยวซา้ยเขา้ซอยวิภาวดี

รงัสิต 3 ตรงไปประมาณ 400 เมตร เลี้ ยวขวาเขา้สู่โครงการ 

  2) จากถนนวิภาวดีรังสิต ทิศทางมุ่งทิศเหนือ ตรงไปบนถนนวิภาวดีรังสิต ผ่านแยกถนน

สุทธิสารวินิจฉยัตดักบัถนนวิภาวดีรงัสิต ตรงไปตามถนนวิภาวดีรงัสิต เลี้ ยวซา้ยเขา้ซอยวิภาวดีรงัสิต 

5 ตรงไปเลี้ ยวซ้ายเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 ตรงไปประมาณ 200 เมตร เลี้ ยวขวาเขา้สู่

โครงการ 

 3) จากถนนวิภาวดีรงัสิต ทิศทางมุ่งทิศใต ้ตรงไปบนถนนวิภาวดีรงัสิต กลับรถบริเวณแยก

ถนนสุทธิสารวินิจฉยั ตดักบัถนนวิภาวดีรงัสิตตรงไปตามถนนวิภาวดีรงัสิต เลี้ ยวซา้ยเขา้ซอยวิภาวดี

รงัสิต 3 ตรงไปประมาณ 400 เมตร เลี้ ยวขวาเขา้สู่โครงการ 

 4) จากถนนพหลโยธิน ทิศทางมุ่งทิศเหนือ ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เลี้ ยวขวาท่ีแยก

สะพานเขา้สู่ถนนสุทธิสารวินิจฉัย ตรงไปตามถนนสุทธิสารวินิจฉัย เลี้ ยวซา้ยเขา้ซอยอินทามระ 15 

ตรงไปเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 เลี้ ยวขวาเขา้ซอยวิภาวดีรงัสิต 3 ประมาณ 140 เมตร เลี้ ยวซา้ย

เขา้สู่โครงการ 
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 5) จากถนนพหลโยธิน ทิศทางมุ่งทิศเหนือ ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เลี้ ยวเข้าซอย

พหลโยธิน 18 ตรงไปเลี้ ยวซ้ายเข้าสู่ซอยพหลโยธิน 18/1 เลี้ ยวขวาเข้าซอยวิภาวดีรังสิต 3 

ประมาณ 140 เมตร เลี้ ยวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

 6) จากถนนพหลโยธิน ทิศทางมุ่งทิศใต้ ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เลี้ ยวซ้ายเขา้ซอย

พหลโยธิน 18/1 ตรงไปเลี้ ยวซา้ยเขา้ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ประมาณ 140 เมตร เลี้ ยวซา้ยเขา้สู่

โครงการ 

 7) จากถนนพหลโยธิน ทิศทางมุ่งทิศใต้ ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เลี้ ยวซ้ายเขา้ซอย

พหลโยธิน 18/1 ตรงไปเลี้ ยวซา้ยเขา้ซอยพหลโยธิน 181 แยก 3 ตรงไปเลี้ ยวขวาเขา้ซอยวิภาวดี

รงัสิต 5 แยก 7 เลี้ ยวขวาเขา้สู่โครงการ 

 8) จากถนนประดิพนัธ์ิ ทิศทางมุ่งทิศตะวนัออก ตรงไปบนถนนประดิพนัธ์ผ่านแยกสะพาน

ควาย ตรงเขา้สู่ถนนสุทธิสารวินิจฉัย เลี้ ยวซา้ยเขา้ซอยอินทามระ 15 ตรงไปเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 

18/1 เลี้ ยวขวาเขา้ซอยวิภาวดีรงัสิต 3 ประมาณ 140 เมตร เลี้ ยวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

 9) จากถนนกาํแพงเพชร ทิศทางมุ่งทิศตะวนัออก ตรงไปบนถนนกาแพงเพชรกลบัรถบริเวณ

แยกกาแพงเพชร เลี้ ยวซา้ยเขา้ซอย ไปทาง สน.บางซ่ือ เลี้ ยวซา้ยเขา้ถนนพหลโยธิน ตรงไปเลี้ ยวขวา

เขา้ซอยพหลโยธิน 18 ตรงไปเลี้ ยวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 เลี้ ยวขวาเขา้ซอยวิภาวดีรงัสิต 3 

ประมาณ 140 เมตร เลี้ ยวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

 

   2.2.2.2 การเดินทางออกจากพื้ นท่ีโครงการ สามารถใชเ้สน้ทางไดด้งัน้ี 

 1) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศเหนือบนถนนวิภาวดีรงัสิต โดยเลี้ ยว

ซา้ยออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรงัสิต 3 ตรงไปเลี้ ยวซา้ยเขา้สู่ถนนวิภาวดีรงัสิต แลว้ตรงไป 

เขา้สู่ถนนวิภาวดีรงัสิต เพื่อมุ่งทิศเหนือ 

 2) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศใตบ้นถนนวิภาวดีรงัสิต โดย เลี้ ยวขวา

ออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรงัสิต 3 ตรงไป เลี้ ยวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไปเขา้ 

ซอยอินทามระ 15 ตรงไปเลี้ ยวซา้ยเขา้สู่ถนนสุทธิสารวินิจฉัย ตรงไปเลี้ ยวขวาท่ีแยกถนนสุทธิสาร

วินิจฉยั ตดักบัถนนวิภาวดีรงัสิตแลว้ตรงไปเขา้สู่ถนนวิภาวดีรงัสิต เพื่อมุ่งทิศใต ้

 3) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศเหนือบนถนนพหลโยธิน โดยเลี้ ยวซา้ย

ออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไป เลี้ ยวขวาเขา้ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไป 

เลี้ ยว ซา้ยเขา้สู่ถนนพหลโยธิน ตรงไปบนถนนพหลโยธิน กลบัรถบริเวณแยกกาแพงเพชรเขา้สู่ถนน

พหลโยธิน เพื่อมุ่งทิศเหนือ 
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 4) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศใตบ้นถนนพหลโยธิน โดยเลี้ ยวซา้ยออก

จากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรงัสิต 3 ตรงไป เลี้ ยวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 18/1 ตรงไปเลี้ ยวซา้ย

เขา้ซอยพหลโยธิน 18 ตรงไป เลี้ ยวขวาเขา้สู่ถนนพหลโยธิน เพื่อกลับรถเขา้สู่ถนนพหลโยธิน เพื่อ

มุ่งทิศใต ้

 5) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศตะวนัออกบนถนนสุทธิสารวินิจฉัยโดย

เลี้ ยวขวาออกจาก โครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรังสิต 3 ตรงไป เลี้ ยวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 181  

ตรงไปเขา้ซอยอินทามระ 15 ตรงไปเลี้ ยวซา้ยเขา้สู่ถนนสุทธิสารวินิจฉัย ตรงไปผ่านแยกถนนสุทธิ

สารวินิจฉยั ตดั กบัถนนวิภาวดีรงัสิต เพื่อมุ่งทิศตะวนัออก 

 6) การเดินทางออกจากโครงการไปยงัทิศทางมุ่งทิศตะวนัตกบนถนนประดิพันธ์ิ โดยเลี้ ยว

ซา้ยออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรงัสิต 3 ตรงไป เลี้ ยวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 181 ตรงไป 

เลี้ ยวซา้ย เขา้ซอยพหลโยธิน 18 ตรงไป เลี้ ยวขวาเขา้สู่ถนนพหลโยธิน ตรงไปบนถนนพหลโยธิน 

เลี้ ยวขวาท่ีแยกสะพาน เขา้สู่ถนนประดิพนัธ ์เพื่อมุ่งทิศตะวนัตก 

  7) การเดินทางออกจากโครงการ ไปยังทิศทางมุ่งทิศตะวันตกบนถนนกําแพงเพชร  

โดยเลี้ ยวซา้ยออกจากโครงการเขา้สู่ซอยวิภาวดีรงัสิต 3 ตรงไปเลี้ ยวขวาเขา้ซอยพหลโยธิน 18/1 

ตรงไปเลี้ ยวซา้ยเขา้สู่ถนนพหลโยธิน ตรงไปบนถนนพหลโยธิน เลี้ ยวขวาบริเวณแยกกําแพงเพชร 

ตรงเขา้สู่ถนนกาํแพงเพชร เพื่อมุ่งทิศตะวนัตก 

  นอกจากน้ี บริเวณท่ีตั้งโครงการตั้งอยู่ห่างจากโครงการรถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท หรือ 

รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน และรถไฟฟ้า MRT สายเฉลิมรชัมงคล หรือรถไฟฟ้าสายสีน้ําเงิน ประมาณ 

1.4 กิโลเมตร ทั้ง 2 สาย โดยมีสถานีท่ีใกลท่ี้สุด คือ สถานีหมอชิต (รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีเขียว

อ่อน) และสถานี สวนจตุจักร (รถไฟฟ้าสายสีน้ําเงิน) ตั้งอยู่ทางทิศตะวันตกของโครงการโดย

นับเป็นเสน้ทางท่ีเชื่อมต่อกบัรถไฟฟ้าเสน้ทางอื่นๆ ไดห้ลายเสน้ทางทา ใหส้ามารถเดินทางไดอ้ยา่ง

สะดวกสบายและเกิดความคล่องตัวใน การเดินทาง ซ่ึงการเดินทางจากพื้ นท่ีโครงการไปยงัสถานี

รถไฟฟ้าดังกล่าวสามารถใชบ้ริการระบบโครงข่าย ขนส่งสาธารณะต่างๆ ไดอ้ย่างสะดวก ไดแ้ก่  

รถโดยสารประจําทางจากปากซอยวิภาวดีรังสิต 3 หรือ รถจักรยานยนต์รับจา้ง เป็นตน้ อีกทั้ง 

โครงการไดจ้ดัใหมี้รถตูร้บั-ส่งผูพ้กัอาศยัไป-กลบัสถานีรถไฟฟ้า ใกลเ้คียงดงักล่าว 
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         2.2.3  ขนาดพ้ืนท่ีโครงการและอาณาเขต 

 โครงการ เดนิม จตุจกัร (DENIM Jatujak) พฒันาบนท่ีดิน จาํนวน 16 โฉนด รวมขนาดพื้ นท่ีโครงการ

ทั้งหมด 9-0-1.6 ไร่ (14,406.40 ตารางเมตร)  ดงัแสดงใน ตารางท่ี 2.2.3-1 

ตารางท่ี 2.2.3-1 รายละเอียดโฉนดท่ีดินสาํหรบัพฒันาโครงการ 

ลาํดบัท่ี 
โฉลดท่ีดิน

เลขท่ี 
เลขท่ีดิน 

ขนาดพื้ นท่ี 

ไร่-งาน-ตารางวา ตารางเมตร 

1 35606 600 0-1-30.0 520.0 

2 35605 601 0-3-77.0 1,508.0 

3 25624 602 0-0-21.0 84.0 

4 1057 603 0-3-93.0 1,572.0 

5 35481 604 0-0-3.0 12.0 

6 25622 605 0-3-99.0 1,596.0 

7 25623 606 0-0-4.0 16.0 

8 35603 607 0-0-1.0 4.0 

9 35604 608 0-3-96.0 1,584.0 

10 25621 609 0-0-41.0 164.0 

11 35602 610 2-0-70.0 3,480.0 

12 35594 611 0-2-20.0 880.0 

13 35595 612 0-2-17.0 868.0 

14 35596 613 0-2-17.0 868.0 

15 35597 614 0-2-17.0 868.0 

16 41310 615 0-0-95.6 382.4 

รวมโฉนดท่ีดินของโครงการ 9-0-1.6 14,406.40 

 

 

 

 

 

 

   สภาพพื้ นท่ีโครงการก่อนพฒันา เป็นพื้ นท่ีวา่ง โดยมีอาณาเขตติดต่อท่ีดิน โครงการ มีดงัน้ี  
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    •ทิศเหนือ           ติดต่อกบั ซอยพหลโยธิน 18/1 แยก 3 มีเขตทางกวา้งตั้งแต่ 8.20 - 8.50เมตร ถดัไปเป็น   

กลุ่มบา้นพกัอาศยั 

    • ทิศใต ้            ติดต่อกบั  ซอยวิภาวดีรงัสิต 3 มีเขตทางกวา้งตั้งแต่ 10.50 - 10.90 เมตรถดัไปเป็นอาคารเอ็ม

แอลแมนชัน่ สูง 9 ชั้น กลุ่มอาคารพาณิชยส์ูง 2-3 ชั้น และกลุ่มอาคารพาณิชย ์สูง 4  

ชัน้ 

• ทิศตะวนัออก   ติดต่อกบั ซอยวิภาวดีรงัสิต 5 แยก 7 มีเขตทางกวา้งตั้งแต่ 8.30 - 8.50 เมตรถดัไปเป็นกลุ่ม 

บา้นพกัอาศยั 

• ทิศตะวนัตก   ติดต่อกับ โครงการ ยู ดีไลท์ แอท จตุจักร จํานวน 2 อาคาร (อาคาร A สูง29 ชั้น อาคาร B  

 สูง 26 ชั้น) 

 

         2.2.4  รูปแบบอาคารและพ้ืนท่ีใชส้อย 

                   2.2.4.1 รูปแบบอาคาร 

     ภายในโครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพักอาศัย 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) มีจาํนวนหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั 1,813 หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์

4 หอ้ง รวมหอ้งชุดทั้งหมด 1,817 หอ้ง อาคาร โครงการมีพื้ นท่ีของอาคารรวมทั้งสิ้ น 105,229.48 

ตารางเมตร (โดยคิดเป็นพื้ นท่ีอาคารขนาดใหญ่ เท่ากับ 82,184.54 ตารางเมตร และพื้ นท่ีอาคารท่ีใช้

คิดอัตราส่วนกับพื้ น ท่ีดิน เท่ากับ 103,693.29 ตารางเมตร) สรุปลักษณะของอาคารดังตารางท่ี 

2.2.4.1-1 

ตารางท่ี 2.2.4.1-1 สรุปลกัษณะของอาคารในโครงการ 

อาคาร 
ความสูง 

(ชั้น) 

ความสูงจากระดบั

พื้ นดินถึงพื้ น

หลงัคา (เมตร) 

จาํนวนหอ้งชุด (หอ้ง) 
พื้ นท่ีอาคาร 

(ตารางเมตร) หอ้งพกั รา้นคา้ 

อาคาร A 37 123.30 694 - 29,468.98 

อาคาร B 22 80.65 389 - 28,599.07 

อาคาร C 33 111.30 730 - 29,850.86 

อาคาร D  

(อาคารจอดรถ) 
10 34.25 - 4 15,774.38 

รวมจาํนวนหอ้งชุด 1,813 4 
103,693.29 

รวมทั้งหมด 1,817 

 

โดยแสดงรายละเอียดพื้ นท่ีใชส้อยในอาคารพกัอาศยัแต่ละชั้น ดงัน้ี 
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 อาคาร A 

 ชั้นท่ี 1 ประกอบดว้ย โถงพักคอย หอ้งเก็บของ หอ้งจดหมาย หอ้งไฟฟ้า หอ้งเครื่องไฟฟ้าสํารอง

ฉุกเฉิน หอ้งควบคุมอาคาร หอ้งสาํนักงานนิติบุคคลอาคารชุด หอ้งน้ํา โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟต์

ดับเพลิง ลิฟต์ดับเพลิง บันได ท่ีจอดรถภายนอกอาคาร จํานวน 16 คัน และท่ีจอดรถยนต์ภายในอาคาร 

จาํนวน 17 คนั 

 ชั้นท่ี 2 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 20 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพักขยะประจําชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์

ดบัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 3 ถึง ชั้นท่ี 7 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จาํนวน 120 หอ้ง (24 หอ้ง/ชั้น) (ทั้งหมดเป็น

หอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) หอ้งพักขยะประจาํชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร 

โถงลิฟต ์ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 8 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จาํนวน 20 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพกัขยะประจาํ ชั้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งน้ํา โถงพกัคอย ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟต์

ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 9 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน20 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง  

ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 10 ถึง ชั้นท่ี 20 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 264 หอ้ง (24 หอ้ง/ชั้น) (ทั้งหมด

เป็นห้องขนาด ไม่เกิน 35 ตารางเมตร) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร  

ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 21 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศัย จาํนวน 20 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง  

ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้ นท่ีจดัสวน 

 ชั้นท่ี 22 ถึงชั้นท่ี 23 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 40 หอ้ง (20 หอ้ง/ชั้น) (ทั้งหมดเป็น

หอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) หอ้งพักขยะประจาํชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร 

โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 24 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศัย จาํนวน 18 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง  

ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
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 ชั้นท่ี 25 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศัย จาํนวน 16 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพักขยะประจําชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์

ดบัเพลิง บนัได และพื้ นท่ีจดัสวน 

 ชั้นท่ี 26 ถึง ชั้นท่ี 29 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 64 หอ้ง (16 หอ้ง/ชั้น) (ทั้งหมด 

เป็นห้องขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร  

ลิฟต ์โดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 30 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศัย จาํนวน 14 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35ตาราง

เมตร) หอ้งพักขยะประจํา ชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ ดับเพลิง ลิฟต์

ดบัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 31 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศัย จาํนวน 12 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาด ไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพักขยะประจํา ชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์

ดบัเพลิง บนัไดและพื้ นท่ีจดัสวน 

 ชั้นท่ี 32 ถึงชั้นท่ี 35 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 48 หอ้ง (12 หอ้ง ชั้น) (ทั้งหมดเป็น

หอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) หอ้งพกัขยะประจาํ ชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟต์ โดยสาร 

โถงลิฟตด์บัเพลิงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 36 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศัย จาํนวน 10 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพักขยะประจํา ชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์

ดบัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 37 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จาํนวน 8 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพักขยะประจํา ชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์

ดบัเพลิง บนัไดและพื้ นท่ีจดัสวน 

 ชั้นดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้ นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และ

พื้ นท่ีจดัสวน 
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 อาคาร B 

 ชั้นท่ี 1 ประกอบดว้ย โถงพักคอย หอ้งจดหมาย หอ้งไฟฟ้า หอ้งเครื่องไฟฟ้าสาํรองฉุกเฉิน หอ้งพัก

ขยะมูลฝอยรวม ห้องน้ํา  โถงลิฟต์ โดยสาร ลิฟต์ โดยสาร โถงลิฟต์ดับ เพลิ ง ลิฟต์ดับ เพลิ ง บันได  

ท่ีจอดรถจักรยานยนต์ 60 คัน ท่ีจอดรถเก็บขนขยะ ท่ีจอดรถภายนอกอาคาร จํานวน 66 คัน และท่ีจอด

รถยนต ์ภายในอาคาร จาํนวน 25 คนั 

 ชั้นลอย 1 ประกอบดว้ย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง ทางรถวิ่งและ

ท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 11 คนั 

 ชั้นท่ี 2 ประกอบดว้ย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได ทางรถวิ่ง

และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 50 คนั (ชั้น 2A จาํนวน 25 คนั และชั้น 2B จาํนวน 25 คนั) 

 ชั้นท่ี 3 ประกอบดว้ย โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิงลิฟต์ดบัเพลิง บนัได ทางรถวิ่ง

และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 51 คนั (ชั้น 3A จาํนวน 24 คนั และชั้น 3B จาํนวน 27 คนั) 

 ชั้นท่ี 4 ถึงชั้นท่ี 6 ประกอบดว้ย โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์ดับเพลิง 

บนัได ทางรถวิ่ง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 162 คนั (ชั้น 4A-6A จาํนวนชั้นละ 27 คนั และชั้น 4B-

6B จาํนวนชั้นละ 27 คนั) 

 ชั้นลอย 2 (ชั้น 7A) ประกอบดว้ย โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์ดับเพลิง 

บนัไดทางรถวิ่ง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 27 คนั 

 ชั้นท่ี 7 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 16 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพักขยะจํานวนชั้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งน้ํา หอ้งโถง ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์

ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได สระวา่ยน้ํา และพื้ นท่ีจดัสวน 

 ชั้นท่ี 8 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 16 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ ดับเพลิง  

ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 9 ถึงชั้นท่ี 16 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 216 หอ้ง (27 หอ้ง/ชั้น) (แบ่งเป็น 

ขนาดหอ้งไม่เกิน 35 ตารางเมตร จํานวน 26 หอ้ง/ชั้น และขนาดหอ้งมากกว่า 35 ตารางเมตร จํานวน 1 

ห้อง/ชั้น) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง  

ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 17 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 24 หอ้ง (แบ่งเป็นขนาดหอ้งไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร จํานวน 23 ห้อง และขนาดห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร จํานวน 1 ห้อง) ห้องพักขยะประจําชั้น  

หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้ นท่ีจดัสวน 
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 ชั้นท่ี 18 ถึงชั้นท่ี 19 ประกอบด้วย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 48 หอ้ง (24 หอ้งชั้น) (แบ่งเป็น 

ขนาดหอ้งไม่เกิน 35 ตารางเมตร จํานวน 23 หอ้ง/ชั้น และขนาดหอ้งมากกว่า 35 ตารางเมตร จํานวน 1 

หอ้ง/ชั้น) หอ้งพักขยะจํานวน ชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิงลิฟต ์

ดบัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 20 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 23 หอ้ง (แบ่งเป็นขนาดหอ้งไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร จํานวน22 หอ้ง และขนาดหอ้งมากกว่า 35 ตารางเมตร จํานวน 1 หอ้ง) หอ้งพักขยะประจําชั้นหอ้ง

ไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้ นท่ีจดัสวน 

 ชั้นท่ี 21 ถึงชั้นท่ี 22 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 46 หอ้ง (23 หอ้งชั้น) (แบ่งเป็น 

ขนาดหอ้งไม่เกิน 35 ตารางเมตร จํานวน 22 หอ้ง/ชั้น และขนาดหอ้งมากกว่า 35 ตารางเมตร จํานวน 1 

ห้อง/ชั้น) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง  

ลิฟต ์ดบัเพลิง และบนัได 

 ชั้นดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้ นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟตด์ับเพลิง บนัไดและ

พื้ นท่ีจดัสวน 

 อาคาร C 

 ชั้นท่ี 1 ประกอบดว้ย โถงพักคอย หอ้งเก็บของ หอ้งจดหมาย หอ้งไฟฟ้า หอ้งเครื่องไฟฟ้าสํารอง

ฉุกเฉิน หอ้งน้ํา โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์ดบัเพลิง บนัได และท่ีจอดรถยนต์ภายใน

อาคารจาํนวน 1 คนั 

 ชั้นท่ี 2 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 20 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพักขยะประจําชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์

ดบัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 3 ถึงชั้นท่ี 6 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศัย จาํนวน96 หอ้ง (24 หอ้ง/ชั้น) (ทั้งหมดเป็นหอ้ง

ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) หอ้งพักขยะประจําชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร  

โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 7 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 20 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า โถง ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ ดับเพลิง  

ลิฟตด์บัเพลิงและบนัได 

 ชั้นท่ี 8 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จานวน 16 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) หอ้งพกัขยะประจาํชั้น หอ้งไฟฟ้า หอ้งน้ํา โถงพกัคอย ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์

ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
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 ชั้นท่ี 9 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 18 หอ้ง ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง  

ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 10 ถึงชั้นท่ี 29 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั จาํนวน 480 หอ้ง (24 หอ้ง ชั้น) (ทั้งหมดเป็น

หอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) หอ้งพักขยะประจาํชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร 

โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

 ชั้นท่ี 30 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศัย จาํนวน 20 หอ้ง (ทั้งหมดเป็นหอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตาราง

เมตร) ห้องพักขยะประจําชั้น ห้องไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง  

ลิฟตด์บัเพลิง บนัไดและพื้ นท่ีจดัสวน 

 ชั้นท่ี 31 ถึงชั้นท่ี 33 ประกอบดว้ย หอ้งชุดพักอาศัย จํานวน 60 หอ้ง (20 หอ้งชั้น) (ทั้งหมดเป็น

หอ้งขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร) หอ้งพักขยะประจาํชั้น หอ้งไฟฟ้า ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร 

โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิงและบนัได 

 ชั้นดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้ นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน โถงลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง บนัได และ

พื้ นท่ีจดัสวน 

 อาคาร D 

 ชั้น ท่ี  1 ประกอบด้วย ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร ้านค้า) จํานวน 4 ห้อง โถงลิฟต์โดยสาร  

ลิฟต์โดยสารทางเดิน บันได ทางรถวิ่ง และท่ีจอดรถภายในอาคาร จาํนวน 33 คัน (ชั้น 1A จํานวน 20 คัน 

และชั้น 1B จาํนวน 13 คนั) 

 ชั้นท่ี 2 ประกอบดว้ย โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร ทางเดิน บนัได ทางรถวิ่ง และท่ีจอดรถภายใน

อาคาร จาํนวน 40 คนั (ชั้น 1A จาํนวน 20 คนั และชั้น 1B จาํนวน 20 คนั) 

 ชั้นท่ี 3 ถึงชั้นท่ี 9 ประกอบดว้ย โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร ทางเดิน บนัได ทางรถวิ่ง และท่ีจอด

รถภายในอาคาร จาํนวน 385 คนั (ชั้น 3A-9A จาํนวนชั้นละ 28 คนั และชั้น 3B-9B จาํนวนชั้นละ 27 คนั) 

 ชั้นท่ี 10 ประกอบดว้ย หอ้งออกกําลังกาย สระว่ายน้ํา หอ้งป๊ัมน้ํา โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร 

ทางเดินบนัได และพื้ นท่ีจดัสวน 

 ชั้นลอย ประกอบดว้ย หอ้งออกกาํลงักาย ทางเดิน และบนัได  

 ชั้นดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้ นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน บนัได และพื้ นท่ีจดัสวน 
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2.2.5 การใชป้ระโยชนท์ี่ดินและการออกแบบอาคารตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

 2.2.5.1 การใชป้ระโยชนท่ี์ดนิตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

  ท่ีตั้งของโครงการ ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

จากสาํนักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร พบวา่ พื้ นท่ีดงักล่าวอยูใ่นท่ีดินประเภท ย.9-2 (สีน้ําตาล) 

  กฎกระทรวงให้ใช ้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้กําหนดให้ท่ีดิน 

ประเภท ย.9เป็นท่ีดินประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นมากท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้ นท่ี 

เขตเมืองชั้นใน ซ่ึงอยู่ในเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน ท่ีดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดิน  

เพื่อกิจการตามท่ีกาํหนด 29 ประเภท โดยการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีท่ีใหมี้อตัราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อ

พื้ นท่ีดินไม่เกิน 7 : 1 และอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้ นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 4.5 แต่อัตราส่วนของ  

ท่ีว่างตอ้งไม่ตํา่กว่าเกณฑข์ั้นตํา่ของท่ีว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารและ  

ใหมี้พื้ นท่ีน้ําซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่น้อยกวา่รอ้ยละ 50 ของพื้ นท่ีวา่ง 

  ทั้ งน้ี  โครงการออกแบบให้สอดคล้องตามกฎกระทรวงให้ใช ้บังคับใช้ผังเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยมีมีอัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดิน (FAR) เท่ากับ 7.20 ต่อ 1  

ซ่ึง FAR ของพื้ นท่ี ย.9-2 ไม่เกิน 7 : 1 (หมายเหตุ : โครงการมีการขอเพิ่มอัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อ 

พื้ นท่ีดิน (FAR) ท่ีโครงการสามารถมีเพิ่มได้ จากกฎกระทรวงผังเมืองรวมกําหนดต้องไม่เกินรอ้ยละ 20  

(ไม่เกิน 8.40 : 1) ซ่ึงพื้ นท่ีอาคารท่ีออกแบบน้ี (103,693.29 ตารางเมตร) คิดเป็นอัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารวม 

ต่อพื้ นท่ีดินโครงการท่ีเพิ่มเท่ากับรอ้ยละ 2.82463 (คํานวณจาก(103,693.29100,844,80)*100/100,844.80) 

โดยจดัใหมี้การกกัเก็บน้ํา ไวใ้นบ่อหน่วงน้ํา ปริมาตรทั้งหมด 510.0 ลูกบาศกเ์มตร) และมีอตัราส่วนท่ีวา่งต่อ

พื้ นท่ีอาคาร รวม (OSR) รอ้ยละ 8.53 (ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 4.5) จัดใหมี้พื้ นท่ีน้ําซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไม้

เท่ากบั 3,000.89 ตารางเมตร (ไม่น้อยกวา่ 2,333.10 ตร.ม.) ของพื้ นท่ีว่างตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัใช้

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 ของท่ีว่าง) สรุปการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตาม

ขอ้กาํหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตารางท่ี 2.2.5.1-1  
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ตารางท่ี 2.2.5.1-1  สรุปการใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามขอ้กาํหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

รายละเอียด การออกแบบ

โครงการ 

เกณฑ ์

1.  พื้ นท่ีพฒันาโครงการ (ตร.ม.) 14,406.40 - 

2. พื้ นท่ีอาคาร ปกคลุมดิน  

(ตร.ม.) 

5,563.35 3 - 

3. พื้ นท่ีวา่ง (ตร.ม.) 8,843.05 - ไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 4.5 ของพื้ นท่ีอาคารรวม 

(4,66.20 ตร.ม.)1/ 

4. พื้ นท่ีใชส้อยอาคาร (ตร.ม.) 103,693 .29 - 

5. อตัราส่วนพื้ นท่ีวา่งต่อพื้ นท่ี

อาคารรวม (OSR) 

รอ้ยละ 8.53  - ไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 4.5 ของพื้ นท่ีอาคารรวม1/ 

6. อตัราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อ

พื้ นท่ีดิน (FAR) 

7.20 : 1 - ไม่เกิน 7 ต่อ 1 (ย.9-20) 1/ ตามขอ้กําหนด

ข อ งก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  บั งคั บ ใช้ ผั ง เ มื อ ง ร ว ม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 กําหนด FAR ของ

พื้ นท่ี ย.9-20 ไม่เกิน 7 : 1 แต่ทั้งน้ี ตามขอ้ 55 

ของ กฎกระทรวงดังกล่าวระบุการใชป้ระโยชน์

ท่ีดินประเภทอาคาร กฎหมายว่าดว้ยการควบคุม

อาคาร หากเจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดั

ให้มีพื้ น ท่ีรับ น้ําในแปลงท่ี ดิน ท่ีขออนุญาตท่ี 

กักเก็บน้ําได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์

เมตร ต่อพื้ นท่ีดิน 50 ตารางเมตร ใหมี้อตัราส่วน

พื้ นท่ีอาคารรวมต่อ พื้ นท่ีดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน 

แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 20 ดังน้ัน สาํหรบัพื้ นท่ี

บริเวณน้ีจึงสามารถมี FAR ไดไ้ม่เกิน 8.40 : 12/ 

7. พื้ นท่ีน้ําซึมผ่านไดเ้พื่อปลูก  

ตน้ไม ้(ตร.ม.) 

3,000.89 

(รอ้ยละ 66.13)1/ 

(รอ้ยละ 64.31)2/ 

- ไม่ตํา่กวา่รอ้ยละ 50 ของท่ีวา่ง1/ (2,269.01 ตร.ม.) 

- ไม่ตํา่กวา่รอ้ยละ 50 ของท่ีวา่ง2/ (2,333.10 ตร.ม.) 

 

หมายเหตุ : 1/ กฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (ท่ีดินประเภท ย.9-20) 

                2/ โครงการมีปริมาณน้ําหลากส่วนเกิน 399.15 ลูกบาศกเ์มตร (ระยะเวลา 23.97 นาที ท่ีอตัรา

การระบายน้ําออกนอก โครงการ 0.093 ลูกบาศก์เมตร/วินาที) ซ่ึงโครงการจัดใหมี้บ่อหน่วงน้ําความจุ 

510.00 ลูกบาศก์เมตร เพื่อรองรบัน้ําหลากดังกล่าว ทั้งน้ี ในการคํานวณอัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ น

ท่ีดิน (FAR) ท่ีโครงการสามารถมีเพิ่มได ้จากกฎกระทรวงผังเมืองรวม กาํหนดตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 20 ซ่ึงพื้ นท่ี

อาคารท่ีออกแบบน้ี (103,693.29 ตารางเมตร) ติดเป็นอตัราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดินโครงการท่ีเพิ่ม

เท่ากบัรอ้ยละ 2.82463 (คาํนวณจาก (29,682.02-100,844.80)+100/100,844.30) 
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 2) พื้ นท่ีภายในอาคาร 

 การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบพื้ นท่ีภายในอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออก

ตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 กาํหนดวา่ 

 “ขอ้ 21 ช่องทางเดินใน อาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว่าดว้ยหอพัก สํานักงาน อาคาร

สาธารณะ อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารพิเศษ ตอ้งมีความกวา้งไม่น้อยกวา่ 1.5 เมตร 

 ขอ้ 22 หอ้งหรือส่วนของอาคารท่ีใชใ้นการทากิจกรรมต่าง ๆ ตอ้งมีระยะด่ิงไม่น้อย กวา่ตามท่ีกาํหนด

ไวด้งัต่อไปน้ี 

ประเภทการใชอ้าคาร ระยะดิ่ ง 

1. หอ้งท่ีใชเ้ป็นท่ีพกัอาศัย บา้นแถว หอ้งพกัโรงแรม หอ้งเรยีนนักเรยีนอนุบาล ครวัสาํหรบั 

อาคารอยูอ่าศัย หอ้งพกัคนไขพ้ิเศษ ช่องทางเดินในอาคาร 

2.60 เมตร 

2. ทอ้งท่ีใชเ้ป็นสาํนักงาน หอ้งเรยีน หอ้งอาหาร หอ้งโถงภตัตาคาร โรงงาน 3.00 เมตร 

3. หอ้งขายสินคา้ หอ้งประชมุ หอ้งคนไขร้วม คลงัสินคา้ โรงครวัคลาด และอ่ืนๆ ท่ีคลา้ยกัน 3.50 เมตร 

4. หอ้งแถว ตึกแถว  

    4.1 ชัน้ลา่ง 3.50 เมตร 

    4.2 ตัง้แต่ชัน้สองขึ้นไป 3.00 เมตร 

5. ระเบียง 2.20 เมตร 

 ระยะด่ิงตามวรรคหน่ึงใหว้ดัจากพื้ นถึงพื้ น ในกรณีของชั้นใตห้ลังคาใหว้ดัจากพื้ นถึงยอดฝาหรือยอด

ผนังอาคาร และ ในกรณีของหอ้งหรือส่วนของอาคารท่ีอยูภ่ายในโครงสรา้งของหลังคา ใหว้ดัจากพื้ นถึงยอดฝา

หรือยอดผนังของหอ้งหรือส่วนของอาคารดงักล่าวท่ีไม่ใช่โครงสรา้งของหลงัคา 

 หอ้งในอาคารซ่ึงมีระยะด่ิงระหว่างพื้ นถึงพื้ นอีกชั้นหน่ึงตั้งแต่ 5 เมตรข้ึนไป จะทําพื้ นชั้นลอยในหอ้ง

น้ันก็ได ้โดยพื้ น ชั้นลอยดังกล่าวน้ันตอ้งมีเน้ือท่ีไม่เกินรอ้ยละสี่สิบของเน้ือท่ีหอ้ง ระยะด่ิงระหว่างพื้ นชั้นลอยถึง

พื้ นอีกชั้นหน่ึงตอ้งไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และระยะด่ิงระหว่างพื้ นหอ้งถึงพื้ นชั้น ลอยตอ้งไม่น้อยกว่า 2.40 

เมตร ดว้ย 

 หอ้งน้ํา หอ้งสว้ม ตอ้งมีระยะด่ิงระหวา่งพื้ นถึงเพดานไม่น้อยกวา่ 2 เมตร 

 ทั้งน้ี โครงการมีลักษณะเป็น โครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ยอาคาร

ชุดพกัอาศยั 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 เพื่อการพกัอาศัย 

1,813 หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย์ 4 หอ้ง ซ่ึงออกแบบใหมี้ช่องทางเดินภายในอาคารอยู่อาศัยรวม 

มีความกวา้งไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร และออกแบบใหมี้ระยะด่ิงภายในหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศัย ทั้ง 3 อาคาร 

สูง 3.00 เมตร (ไม่น้อยกว่า 2.50 เมตร) และภายในห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (รา้นคา้) สูง 3.80 เมตร  

(ไม่น้อยกวา่ 3.50 เมตร) 

 ดงัน้ัน การออกแบบอาคารโครงการจึงไม่ขดัต่อกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความ

ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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 3) พื้ นท่ีวา่ง  

 การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบพื้ นท่ีวา่งตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี  

 1) ขอ้กาํหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

 จากการตรวจสอบท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2556 พบว่าพื้ นท่ีดังกล่าวอยู่ในท่ีดินประเภทย.9 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ท่ีมีวตัถุประสงค ์

เพื่อรองรบัการอยูอ่าศยัในบริเวณพื้ นท่ีเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู่ในเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน ซ่ึงท่ีดิน 

ประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีกาํหนด 29 ประเภท 

 “การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 

 (1) มีอัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดินไม่เกิน 7:1 ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีได้ใชป้ระโยชน์แล้ว  

หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่จะก่ีครั้งก็ตาม อตัราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดิน ของท่ีดินแปลงท่ีเกิด

จากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7 : 1 

 (2) มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้ นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 4.5 แต่อัตราส่วน ของท่ีว่างตอ้ง 

ไม่ตํา่กวา่เกณฑข์ั้นตํา่ ของท่ีวา่งอนัปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ีท่ีดินแปลง

ใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน ไม่ว่าจะก่ีครั้งก็ตาม อัตราส่วน ของท่ีว่างต่อพื้ นท่ี

อาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่น้อย กว่ารอ้ยละ 4.5 และ

ใหมี้พื้ นท่ีน้ําซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่น้อยกวา่รอ้ยละ 50 ของพื้ นท่ีวา่ง” 

 ขอ้ 55 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร หากเจา้ของท่ีดิน

หรือผูป้ระกอบการ ไดจ้ัดใหมี้พื้ นท่ีรบัน้ําในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกักเก็บน้ํา ไดใ้นสดัส่วน ไม่น้อยกว่า 1 

ลูกบาศกเ์มตรต่อพื้ นท่ีดิน 50 ตารางเมตร ใหมี้อตัราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดินเพิ่มไดไ้ม่ เกินรอ้ยละ 5 

ถา้สามารถกักเก็บน้ําไดม้ากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ใหมี้อัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดิน เพิ่มไดต้าม

สดัส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 20 

 ทั้งน้ี โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศัยรวม (อาคารชุด) การ ดาํเนินโครงการ

ออกแบบให้มีอัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดิน (FAR) 7.20 ต่อ 1 (ไม่เกิน 7 : 1) (หมาย เหตุ : 

โครงการมีการขอเพิ่มอัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดิน (FAR) ท่ี โครงการสามารถมีเพิ่มได้จาก 

กฎกระทรวงผังเมืองรวมกําหนดตอ้งไม่เกินรอ้ยละ 20 ซ่ึงพื้ นท่ีอาคารท่ีออกแบบน้ี (103,693.29 ตาราง

เมตร) คิดเป็นอัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดิน โครงการท่ีเพิ่มเท่ากับรอ้ยละ 2.82463 (คํานวณจาก 

(29,682.02- 100,844,30)* 100/100,844.80) โดยจัดใหมี้การกักเก็บน้ําไวใ้นบ่อหน่วงน้ํา ปริมาตร

ทั้งหมด 510.0 ลูกบาศก์เมตรและมีอัตราส่วนท่ีว่างต่อพื้ นท่ีอาคารรวม รอ้ยละ 8.53 (ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 

4.5) และจัดใหมี้พื้ นท่ีน้ําซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้3,000.89 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 64.31 ของพื้ นท่ี

วา่งตาม กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (ไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 50 ของท่ีวา่ง) 

 ดงัน้ัน การออกแบบอาคารโครงการจึงสอดคลอ้งตามต่อขอ้กาํหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2556 
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 2) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 กาํหนดวา่ “ขอ้ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีวา่งไม่น้อยกวา่อตัราส่วน ดงัต่อไปน้ี 

 (1) อาคารท่ีอยู่อาศัยต้องมี ท่ีว่างไม่ น้อยกว่าร ้อยละ 30 ของพื้ น ท่ี ดิน ท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคาร 

 (2) อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นท่ีไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยู่อาศัย ตอ้งมีท่ีว่าง 

ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของพื้ นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถา้อาคารน้ันใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศัยรวมอยู่ดว้ยต้อง 

มีท่ีวา่งตาม (1)” 

 ทั้งน้ี โครงการมีลักษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) การดําเนินโครงการ

ออกแบบพื้ นท่ีว่างของโครงการ 8,843.05 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 61.38 ของพื้ นท่ีดิน โครงการ  

(ไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 30 ของพื้ นท่ีดิน โครงการ หรือไม่น้อยกวา่ 4,321.92 ตารางเมตร) 

 ดังน้ัน การออกแบบอาคาร โครงการจึงไม่ขัดต่อกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตาม

ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 3) กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.

2522 กํ าหน ดว่า  “ข้อ  33 อาคารแ ต่ ล ะหลั งห รือห น่ วยต้อ งมี ท่ี ว่ า งต าม ท่ี กํ าหน ด  ดั ง ต่ อ ไป น้ี 

 (1) อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ตอ้งมีท่ีวา่งไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้ นท่ีชั้น

ใดชัน้หน่ึงอาคาร” 

 ทั้งน้ี โครงการมีลักษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) ซ่ึงอาคารของ

โครงการบริเวณ ชั้น 1 มีพื้ นท่ีอาคารมากท่ีสุดเม่ือเทียบกบัชั้นอื่นๆ ของอาคารโครงการ โดยมีพื้ นท่ี อาคารชั้น 

1 รวม 5,563.35 ตารางเมตร (อาคาร A มีพื้ นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด เท่ากับ 980.05 ตารางเมตร อาคาร B  

มีพื้ นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด เท่ากบั 1,858.84 ตารางเมตร อาคาร C มีพื้ นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด เท่ากบั 990.52 ตาราง

เมตร และอาคาร D มีพื้ นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด เท่ากบั 1,733.94 ตารางเมตร) โดยโครงการออกแบบพื้ นท่ีวา่งของ 

โครงการ เท่ากับ 8,843.05 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 158.95 ของพื้ นท่ีอาคารชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุด 

(ไม่ น้อยกว่ารอ้ยละ 30 ของพื้ นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร หรือไม่น้อยกว่า 1,669.01 ตาราง

เมตร) 

 ดังน้ัน การออกแบบอาคาร โครงการจึงไม่ขัดต่อกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตาม

ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 

 4) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 กาํหนดวา่ 

 “หมวด 1 วิเคราะหศ์พัท ์

 (36) “ท่ีว่าง” หมายความว่า พื้ นท่ีอันปราศจากหลังคาหรือสิ่งก่อสรา้งปกคลุม ซ่ึงพื้ นท่ีดังกล่าว

อาจจะจดัใหเ้ป็นบ่อน้ํา สระวา่ยน้ํา บ่อพกัน้ํา เสีย ท่ีพกัรวมมูลฝอยหรือท่ีจอดรถ ท่ีอยู่ภายนอกอาคารก็ไดแ้ละ

ใหค้วามหมายรวมถึงพื้ นท่ีของสิ่งก่อสรา้งหรืออาคารท่ีสูงจากระดับพื้ นดินไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่มีหลังคา

หรือสิ่งก่อสรา้งปกคลุมเหนือระดบัน้ัน 
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 หมวด 5 แนวอาคารและระยะต่างๆ  

 ขอ้ 52 อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีกาํหนดดงัต่อไปน้ี 

 (1) อาคารอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่น้อยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้ นท่ีท่ีดิน 

 (6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรมคลงัสินคา้อาคารสาธารณะอาคารสูงเกิน 2 ชั้น หรือสูงเกิน 

8 เมตร ยกเวน้อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยูร่ิมทางสาธารณะใหมี้ท่ีว่างดา้นหน้า กวา้งไม่น้อยกวา่ 6 

เมตร 

 อาคารตามวรรคหน่ึงถา้สูงเกิน 3 ชั้นใหมี้ท่ีว่างกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร ท่ีว่างตามวรรค หน่ึงและ

วรรคสองตอ้งมีพื้ นท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่น้อยกวา่ 1 ใน 6 ของความยาวเสน้รอบรูปภายนอกอาคาร โดยอาจรวม

ท่ีวา่งดา้นขา้งท่ีต่อเชื่อมกบัท่ีวา่งดา้นหน้าอาคารดว้ยก็ได ้และท่ีวา่งน้ีตอ้งต่อเชื่อมกบัถนน ภายในกวา้งไม่น้อย

กวา่ 6 เมตรออกสู่ทางสาธารณะได ้ถา้หากเป็นถนนลอดใตอ้าคารความสูงสุทธิของช่องลอดตอ้งไม่น้อยกวา่ 5 

เมตร 

 ท่ีวา่งน้ีอาจใชร้วมกบัท่ีวา่งของอาคารอื่นได ้ 

 ขอ้ 53 อาคารอยูร่ิมทางสาธารณะท่ีไม่ตอ้งมีท่ีวา่งตามขอ้ 52(3) และ 52(6) ตอ้งมีลกัษณะ ดงัน้ี 

 แนวอาคารดา้นท่ีประชิดติดริมทางสาธารณะ ตอ้งมีความยาวมากกว่า 1 ใน 8 ส่วนของ ความยาว

เสน้รอบรูปภายนอกของอาคาร ทั้งน้ี แนวอาคารดา้นท่ีประชิดติดทางสาธารณะตอ้งห่างทาง สาธารณะไม่เกิน 

20 เมตร 

 กรณี หอ้งแถว ตึกแถว ดา้นหน้าอาคารทุกคูหาตอ้งประชิดติดริมทางสาธารณะและมี แนวอาคารห่าง

จากทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 

 ขอ้ 55 อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเวน้

บา้นพกัอาศยัท่ีมีพื้ นท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 

 อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีวา่งโดยรอบอาคารไม่น้อยกวา่ 2 เมตร 

 ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใชร้่วมกับท่ีว่างของอาคารอีกหลังหน่ึงไม่ไดเ้วน้ แต่ใชร้่วมกับ 

ท่ีวา่งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ” 

 ทั้งน้ี โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศัยรวม (อาคารชุด) การ ดาํเนินโครงการ

ออกแบบพื้ นท่ีวา่งของโครงการ 8,843.05 ตารางเมตร คิดเป็นรอ้ยละ 61.38 ของพื้ นท่ีดิน โครงการ (ไม่น้อย

กวา่รอ้ยละ 30 ของพื้ นท่ีดิน โครงการ หรือ ไม่น้อยกวา่ 4,321.92 ตารางเมตร) 

 สาํหรับอาคารของโครงการ ประกอบดว้ยอาคารชุดพักอาศัย จาํนวน 3 อาคาร (อาคาร A ความสูง 

37 ชั้น อาคาร B ความสูง 22 ชั้น และอาคาร C ความสูง 33 ชั้น) และอาคารจอดรถ จํานวน 1 อาคาร 

(อาคาร D ความสูง 10 ชั้น) ทั้งน้ี อาคารภายในโครงการแต่ละอาคารมีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกว่า
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15.00 เมตร โดยมีรายละเอียดการจัดท่ีว่างและแนวอาคารตามขอ้บัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม 

อาคาร พ.ศ. 2544 ในแต่ละอาคารดงัน้ี 

 อาคาร A มีขนาดความสูง 37 ชั้น มีระดับความสูง 123.30 เมตร ความสูงวดัจากระดับพื้ นดินถึง 

ระดับพื้ นหลังคา) (มีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกวา่ 15.00 เมตร) มีการจดัใหมี้ท่ีว่างโดยรอบอาคาร 

อย่าง น้อย 9.39 เมตร (ไม่น้อยกว่า 2 เมตร) รวมทั้งจัดให้มีท่ีว่างกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร มีพื้ นท่ี

ต่อเน่ืองกันยาวไม่ น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเสน้รอบรูปภายนอกอาคารและเชื่อมกับถนนภายใน 

โครงการกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร ออกสู่ถนนสาธารณะ (ซอยวิภาวดีรงัสิต 3) ดา้นหน้าโครงการไดซ่ึ้งแนว

อาคารดา้นดังกล่าว มีความยาวเสน้ รอบรูปอาคารเท่ากบั 35.00 เมตร (มากกวา่ 25.65 เมตร) (อาคาร A  

มีความยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากับ 153.90 เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 ของความยาวเสน้รอบรูปอาคาร 

เท่ากบั 153.90/6 = 25.65 เมตร) 

 อาคาร B มีขนาดความสูง 22 ชั้น มีระดับความสูง 80.65 เมตร ความสูงวดัจากระดับพื้ นดินถึงระดับ

พื้ นหลังคา) (มีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกวา่ 15.00 เมตร) มีการจดัใหมี้ท่ีว่างโดยรอบอาคารอย่างน้อย 

12.65 เมตร (ไม่น้อยกวา่ 2 เมตร) รวมทั้งจดัใหมี้ท่ีวา่งกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร มีพื้ นท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่น้อย

กว่า 1 ใน 6 ของความยาวเสน้รอบรูปภายนอกอาคารและเชื่อมกบัถนนภายใน โครงการกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

ออกสู่ถนนสาธารณะ (ซอยวิภาวดีรงัสิต 3) ดา้นหน้าโครงการได ้ซ่ึงแนวอาคารดา้นดังกล่าวมีความยาวเสน้รอบ

รูปอาคารเท่ากับ 35.55 เมตร (มากกว่า 29.39 เมตร) (อาคาร B มีความยาวเส้นรอบรูปอาคาร เท่ากับ 

176.30 เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 ของความยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากบั 176.30 / 6 = 29.39 เมตร) อาคาร C 

มีขนาดความสูง 33 ชั้น มีระดบัความสูง 111.30 เมตร ความสูงวดัจากระดบัพื้ นดินถึงระดับพื้ นหลงัคา) (มีขนาด

ความสูงเกิน 3 ชั้นและมากกว่า 15.00 เมตร) มีการจดัใหมี้ท่ีว่างโดยรอบอาคารอย่างน้อย 7.51 เมตร (ไม่น้อย

กว่า 2 เมตร) รวมทั้ง จัดใหมี้ท่ีว่างกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร มีพื้ นท่ีต่อเน่ืองกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของ

ความยาวเสน้รอบรูป ภายนอกอาคาร และเชื่อมกับถนนภายในโครงการกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร ออกสู่ถนน

สาธารณะ (ซอยวิภาวดี รงัสิต 3) ดา้นหน้าโครงการได ้ซ่ึงแนวอาคารดา้นดังกล่าวมีความยาวเสน้รอบรูปอาคาร

เท่ากับ 26.75 เมตร (มากกว่า 2545 เมตร) (อาคาร C มีความยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากับ 152.65 เมตร 

โดยระยะ 1 ใน 6 ของความ ยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากบั 152.65 / 6= 2545 เมตร) 

 อาคาร D มีขนาดความสูง 10 ชั้น มีระดับความสูง 34.25 เมตร ความสูงวดัจากระดับพื้ นดินถึง

ระดับสูงสุดของอาคาร) (มีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกว่า 15,00 เมตร) มีการจดัใหมี้ท่ีว่างโดยรอบ 

อาคารอย่างน้อย 6.15 เมตร (ไม่น้อยกว่า 2 เมตร) รวมทั้งอาคารด้านทิศใต้ติดกับซอยวิภาวดีรังสิต 3  

โดยการ ออกแบบอาคารแนวด้านประชิดทางสาธารณะมีระยะร่นห่างจากเขตทางซอยวิภาวดีรังสิต 3  

อย่างน้อย 9.77 เมตร (ไม่เกิน 20 เมตร) ซ่ึงแนวอาคารดา้นดังกล่าวมีความยาว 35.10 เมตร (มากกว่า 

21.15 เมตร) (อาคาร D มีความยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากบั 169.00 เมตร โดยระยะ 1 ใน 8 ของความ

ยาวเสน้รอบรูปอาคาร เท่ากบั 169.00 / 8 = 21.15 เมตร) 

 ดังน้ัน การออกแบบอาคาร โครงการจึงมีความสอดคล้องตามข้อกําหนดของข้อบัญญั ติ 

กรุงเทพมหานครเรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 
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2.2.6   คุณค่าการใชป้ระโยชนข์องมนุษย ์ 

 2.3.6.1 ลกัษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในปัจจบุนั 

 การศึกษาลักษณะการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบโครงการในรัศมี 1 กิโลเมตร พื้ นท่ีสามารถ

แบ่งประเภทตามการใชป้ระโยชน์ของพื้ นท่ีออกเป็น 11 ประเภท โดยส่วนใหญ่เป็นพื้ นท่ีพักอาศัย รอ้ยละ 

53.687 รองลงมาเป็นพื้ นท่ีวา่ง รอ้ยละ 19.930 ดงัแสดงในตารางท่ี 2.2.6.1-1 

ตารางท่ี 2.2.6.1-1 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในรศัมี 1 กิโลเมตร จากพื้ นท่ีโครงการ  

ลาํดบัท่ี การใชป้ระโยชน์ พื้ นท่ี (ตร.ม.) พื้ นท่ี (ตร.กม.) รอ้ยละ 

1 ท่ีพกัอาศยั 1,913,231 1.913 52.69 

2 ท่ีวา่ง 723,705 0.724 19.93 

3 พาณิชยกรรม 372,509 0.372 10.26 

4 คมนาคม 252,314 0.252 6.95 

5 อุตสาหกรรม 144,807 0.145 3.99 

6 สถานพยาบาล 79,123 0.079 2.18 

7 กีฬา 52,529 0.052 1.45 

8 แหล่งน้ํา 38,234 0.038 1.05 

9 สถานศึกษา 22,643 0.023 0.62 

10 ศาสนสถาน 16,624 0.017 0.46 

11 เกษตรกรรม 15,516 0.016 0.42 

รวม 3,631,290 3.631 100.00 

 

 2.2.6.2 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในรศัมี 100 เมตร จากท่ีตั้งโครงการ 

 สําหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินโดยรอบพื้ นท่ีโครงการจัดเป็นเขตชุมชนท่ีพักอาศัย อาทิเช่น บา้นพัก

อาศยั อาคารชุดพกัอาศยั อาคารพาณิชย ์รา้นคา้และรา้นอาหาร ตามแนวซอยวิภาวดีรงัสิต 3 ซอยพหลโยธิน 

18/1 และถนน โครงข่ายคมนาคมใกลเ้คียง นอกจากน้ี บริเวณท่ีตั้งโครงการตั้งอยู่ห่างจากโครงการรถไฟฟ้า 

บีทีเอส สายสุขุมวิท หรือรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน และรถไฟฟ้า MRT สายเฉลิมรัชมงคล หรือรถไฟฟ้าสาย 

สีน้ําเงิน ประมาณ 1.4 กิโลเมตร ทั้ง 2 สาย โดยมีสถานีท่ีใกลท่ี้สุด คือ สถานีหมอชิต (รถไฟฟ้าบีทีเอสสาย 

สีเขียวอ่อน) และสถานีสวนจตุจักร (รถไฟฟ้าสายสีน้ําเงิน) ตั้งอยู่ทางทิศตะวันตกของโครงการจึงเป็น 

อีกทางเลือกหน่ึงท่ีทางใหก้ารเดินทางเขา้-ออกโครงการมีความสะดวกและรวดเร็วมากย่ิงข้ึน 
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2.3  ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

 2.3.1 ระบบนํ้าใช ้

  2.3.1.1 แหล่งน้ําใช ้

 โครงการมีความตอ้งการน้ําใชเ้พื่อการอุปโภค-บริโภคประมาณ 1,111.91 ลูกบาศกเ์มตร/ วนั หรือ 

46.33 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง ซ่ึงแหล่งน้ําใชข้องโครงการมาจากการประปานครหลวง สาํนักงานประปาสาขา

พญาไท โดยโครงการจะต่อท่อประปาจากการประปาผ่านมิเตอร์ เพื่อรับน้ําเขา้สู่โครงการและจ่ายน้ําไปยัง 

ถงัเก็บน้ํา ใตดิ้นของอาคาร จากน้ันจะทาํการสูบน้ําจากถังเก็บน้ําใตดิ้น ไปยงัถังเก็บน้ําชั้นดาดฟ้า โดยน้ําจาก

ถังเก็บน้ําชั้นดาดฟ้า ดังกล่าวจะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายน้ําใชภ้ายในพื้ นท่ีแต่ละชั้นต่อไป ทั้งน้ี การประปานคร

หลวง สาํนักงานประปาสาขาพญาไท ไดต้รวจสอบบริเวณโครงการแลว้สามารถใหบ้ริการน้ําประปาแก่โครงการ

ไดอ้ยา่งพอเพียง 

  2.3.1.2 ปริมาณน้ําใช ้

 การประเมินปริมาณน้ําใชข้องโครงการในแต่ละวนั ทาํการประเมินจากค่ามาตรฐาน ขั้นตํา่ท่ีกาํหนด

โดยสาํนักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม กาํหนดใหห้อ้งชุดพกัอาศยั ท่ีมีพื้ นท่ีใชส้อย

ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑ์จาํนวนผูพ้ักอาศัย 3 คน และหอ้งชุดพักอาศัยท่ีมีพื้ นท่ีใชส้อย มากกว่า 35 

ตารางเมตร ใชเ้กณฑ์ผูพ้ักอาศัย 5 คนข้ึนไป ทั้งน้ีหากพื้ นท่ีใชส้อยในแต่ละหอ้งพักภายในโครงการ มีขนาด

มากกวา่ 35 ตารางเมตร ในการประเมินจาํนวนผูพ้กัอาศัยภายในโครงการ จะคาํนึงถึงจาํนวนหอ้งนอนในแต่

ละหอ้งพกัประกอบดว้ย โดยกาํหนดใหห้อ้งนอนคู่ประเมินใหมี้ผูพ้กัอาศัย 2 คน หอ้ง และหอ้งนอนเตียงเด่ียว

ประเมินใหมี้ผูพ้ักอาศัย 1 คน/หอ้ง แต่หากพบว่าเม่ือประเมินแลว้ มีผูพ้ักอาศัยน้อยกว่าเกณฑ์ท่ีกําหนดของ 

สผ. จะใชต้ามค่าท่ีกาํหนดแทน ซ่ึงจากการประเมิน พบวา่ โครงการจะมีความตอ้งการใชน้ํ้ารวมทั้งสิ้ นประมาณ 

1,111.91 ลูกบาศกเ์มตร/วนั รายละเอียดดงัน้ี 

 • อาคาร A รวมปริมาณน้ําใช ้เท่ากบั 417.71 ลบ.ม./วนั 

 • อาคาร B รวมปริมาณน้ําใช ้เท่ากบั 242.18 ลบ.ม./วนั 

 • อาคาร C รวมปริมาณน้ําใช ้เท่ากบั 438.53 ลบ.ม./วนั 

 • อาคาร D (อาคารจอดรถ) รวมปริมาณน้ําใช ้เท่ากบั 13.48 ลบ.ม./วนั 
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 2.3.2 ระบบการจดัการนํ้าเสียและสิ่งปฏิกูล  

  2.3.2.1 ปริมาณน้ําเสีย 

 น้ําเสียของโครงการ ประกอบดว้ย น้ําโสโครกจากหอ้งน้ํา น้ําเสียจากการอาบลา้ง และน้ําเสียจากการ

ประกอบอาหารของแต่ละหอ้งพัก โดยปริมาณน้ําเสียคิดเป็นรอ้ยละ 80 สําหรับน้ําเสียจากการลา้งหอ้งพัก 

มูลฝอยคิดปริมาณน้ําเสียรอ้ยละ 100 ของปริมาณน้ําใช ้ทั้งน้ีน้ําใชจ้ากสระวา่ยน้ําไม่คิด ปริมาณน้ําเสียคิดเป็น

ปริมาณน้ําเสียท่ีจะเกิดข้ึนรวมทั้งหมด 886.95 ลูกบาศกเ์มตรวนัมีรายละเอียดดงัน้ี 

 • อาคาร A รวมปริมาณน้ําท้ิง เท่ากบั 334.20 ลบ.ม./วนั 

 • อาคาร B รวมปริมาณน้ําท้ิง เท่ากบั 193.11 ลบ.ม./วนั 

 • อาคาร C  รวมปริมาณน้ําท้ิง เท่ากบั 350.86 ลบ.ม./วนั 

 • อาคาร D (อาคารจอดรถ) รวมปริมาณน้ําท้ิง เท่ากบั 8.78 ลบ.ม./วนั 

 

  2.3.2.2 การบาํบดัน้ําเสีย 

   1) ระบบบาํบดัน้ําเสียรวมของโครงการ 

       โครงการจดัใหมี้ระบบบาํบดัน้ําเสีย 3 ชุด สาํหรบัอาคารชุดพกัอาศัยเป็นระบบ

บําบัดน้ําเสียแบบ Activated Sludge (Completely Mix) โดยมีส่วนประกอบ ได้แก่ บ่อดักไขมัน  

บ่อเกรอะ (แยกกาก) บ่อปรบัสมดุล บ่อเติมอากาศ บ่อตกตะกอน บ่อพักน้ําใส และบ่อเก็บตะกอน 

ระบายออกสู่ท่อระบายน้ําสาธารณะริมถนนสาธารณะดา้นหน้าของโครงการต่อไป สามารถรองรับ 

น้ําเสียได ้ดงัน้ี 

 ชุดท่ี 1 ระบบบําบัดน้ําเสียอาคาร A มีปริมาตรของบ่อบําบัดน้ําเสีย 335 ลูกบาศก์เมตร/ วัน 

สามารถรองรบัน้ําเสียของอาคาร A ไดอ้ยา่งเพียงพอ (มากกวา่ 334.20 ลูกบาศกเ์มตร/วนั) 

 ชุดท่ี 2 ระบบบําบัดน้ําเสียอาคาร B มีปริมาตรของบ่อบําบัดน้ําเสีย 200 ลูกบาศก์เมตร/ วัน 

สามารถรองรบัน้ําเสียของอาคาร B ไดอ้ยา่งเพียงพอ (มากกวา่ 193.11 ลูกบาศกเ์มตร/วนั) 

 ชุดท่ี 3 ระบบบาํบดัน้ําเสียรวมอาคาร C และ D มีปริมาตรของบ่อบาํบดัน้ําเสีย 365 ลูกบาศกเ์มตร/

วนั สามารถรองรบัน้ําเสียของอาคาร C และ D (ไม่รวมน้ําเสียจากหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(รา้นคา้) ไดอ้ย่าง

เพียงพอ (มากกวา่ 356.44 ลูกบาศกเ์มตร/วนั) 
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 ทั้งน้ี การออกแบบระบบบาํบดัน้ําเสยีของโครงการ สามารถบาํบดัน้ําเสยีใหไ้ดคุ้ณภาพ ตามมาตรฐาน

น้ําท้ิงจากอาคารประเภท ก ตามประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม เรื่อง กาํหนดมาตรฐาน

การระบายน้ําท้ิงจากอาคารบางประเภทและบางขนาด (พ.ศ. 2548) และสามารถรองรบั ปริมาณน้ําเสียท่ีเกิด

จากโครงการเม่ือโครงการเปิดดาํเนินการแลว้ 

   2) ถงับาํบดัน้ําเสียสาํเร็จรูป สาํหรบัหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(รา้นคา้) 

  โครงการจัดใหมี้ถังบําบัดน้ําเสียสําเร็จรูปชนิดเติมอากาศ 1 ชุด สําหรับหอ้งชุดเพื่อการ 

พาณิชย ์(รา้นคา้) 4 หอ้งชุด ประกอบดว้ย ส่วนเกรอะแยกกาก ส่วนบาํบดัเติมอากาศ สามารถบาํบดัน้ําเสียได ้

3.50 ลูกบาศก์เมตร/วนั ซ่ึงสามารถบําบัดน้ําเสียใหมี้ค่า BOD ไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายออก 

สู่ท่อระบายน้ําสาธารณะริมถนนสาธารณะดา้นหน้าโครงการต่อไป 

   3) การจดัการละอองน้ํา (Aerosol) 

  ละอองน้ําเสียท่ีเกิดข้ึน อาจเกิดการรัว่ไหลผ่านทางขอ้ต่อ หรือฝาบ่อได้ โดยการกําจัด 

ละอองน้ําเสีย (Aerosol) จากระบบเติมอากาศ โครงการไดจ้ดัใหมี้การกาํจดัละอองน้ําเสีย โดยอาศัยจลุินทรีย ์

ท่ีมีอยู่ในดินเป็นตัวดูดซับและตรึงมลพิษท่ีเกิดจากละอองน้ําเสียเพื่อควบคุมไม่ใหล้ะอองน้ําเสียส่งผลกระทบ 

ต่อสิ่งแวดลอ้มภายนอกและต่อผูพ้ักอาศัย โครงการใชห้ลักการในการกําจดัมลพิษทางอากาศโดย ใชพ้ืช ดิน 

และจุลินทรียท่ี์อาศยัอยูใ่นดิน ซ่ึงอาศัยกระบวนการทางชีวภาพในการกาํจดัละอองเสียและตอ้งมีการสมัผสักบั

ดินอย่างน้อย 30 วินาที เพื่อใหเ้กิดกระบวนการในการกําจัดเชื้ อโรคจากละอองน้ําเสีย โดยโครงการจัดใหมี้

พื้ นท่ีสีเขียวหนา 0.40 เมตร และต้องมีความเร็วของอากาศ เท่ากับ 0.0133 เมตร/วินาที (0.40/30)  

มีรายละเอียดท่ีนํามาพิจารณา เพื่อกําหนดขนาดพื้ นท่ีสีเขียวท่ีใชใ้นการกําจัดเชื้ อโรคจากละอองน้ําเสีย 

ดงัต่อไปน้ี รายละเอียดดงัตารางท่ี 2.3.2.2-1 

 (1) กาํหนดใหป้ริมาณละอองน้ําเสียท่ีเกิดข้ึนเท่ากบัปรมิาณการเติมอากาศของเครื่อง เติมอากาศ 

 (2) กาํหนดใหก้ารบาํบดัละอองน้ําเสีย (Aerosol) ตอ้งมีระยะเวลากกัเก็บในดินอยา่ง น้อย 30 วินาที 

ดงัน้ันในพื้ นท่ี 1 ตารางเมตร ท่ีความลึก 0.40 เมตร สามารถบาํบดัละอองน้ําเสียได ้0.0133 ลูกบาศกเ์มตร/

วินาที/ตารางเมตร 
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ตารางท่ี 2.3.2.2-1 ปริมาณละอองน้ําเสียของโครงการ 

ระบบบาํบดัน้ําเสีย 

ปริมาณละอองน้ําเสีย 

(เท่ากบัอตัราการเติมอากาศ

ของระบบบาํบดั)  

(ลบ.ม./วินาที) 

พื้ นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งการสาํหรบั

บาํบดัปริมาณละอองน้ําเสีย

(Aerosol) = ปริมาณละออง

น้ําเสีย / 0.0133 

(ตร.ม.ท่ีความลึก 0.4 ม.) 

 

พื้ นท่ีท่ีโครงการจดัให ้

สาํหรบักาํจดัละออง 

น้ําเสีย 

(Aerosol) 

 

ระบบบาํบดัน้ําเสีย

อาคาร A 

 

0.044 ลบ.ม./วินาที 3.30 ตร.ม. 4 ตร.ม. 

ระบบบาํบดัน้ําเสีย

อาคาร B 

 

0.025 ลบ.ม./วินาที 1.88 ตร.ม. 2 ตร.ม. 

ระบบบาํบดัน้ําเสีย

อาคาร C และ D 

 

0.044 ลบ.ม./วินาที 3.30 ตร.ม. 4 ตร.ม. 

 

 4) การจดัการก๊าซมีเทน 

 การกําจัดก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนในโครงการจะทําการต่อท่อระบายอากาศ เพื่อรวบรวมก๊าซมีเทน 

ท่ีเกิดข้ึนจากบ่อเกรอะ (Septic Tank) ลงบ่อดินท่ีเตรียมไว ้ซ่ึงในบ่อดินจะมีการบําบดับดัก๊าซมีเทนท่ี เกิดข้ึน

ดว้ยวิธี Biological Oxidation จากการศึกษา พบว่าควรเลือกใชปุ้๋ ยหมกัพรอ้มใชง้าน (Nature Compost) ทั้งน้ี 

โครงการเลือกใชดิ้นร่วนซ่ึงโดยทัว่ไปจะมีขนาดของรูพรุน ประมาณ 0.002 - 0.05 มม. ร่วมกบัปุ๋ ยซ่ึงเป็นปุ๋ ยท่ี

มีปริม าณ จุลินทรีย์อ ยู่ม าก  โดยจุลินทรีย์จะสามารถออกซิไดซ์ ก๊ าซมี เทน  ให้เปลี่ ยนรูป ไป เป็น

คาร์บอนไดออกไซด์ น้ําพลังงาน และเซลล์ใหม่ของจุลินทรีย์โดยเฉพาะจุลินทรีย์กลุ่ม Methanotrophs โดย 

จดัใหมี้ขนาดบ่อดินในการกาํจดัก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนจากระบบบาํบดัน้ําเสียของโครงการ ไดด้งัน้ี 

 ชุดท่ี 1 ระบบบาํบดันํ้าเสีย อาคาร A โครงการออกแบบใหมี้บอ่ดิน พื้ นท่ี 4.00 ตารางเมตร ซ่ึงมี

ขนาดเพียงพอต่อการกาํจดัก๊าซมีเทน (> 3.54 ตร.ม.) จากระบบบาํบดัน้ําเสียอาคาร A 

 ชุดท่ี 2 ระบบบาํบดันํ้าเสียอาคาร B โครงการออกแบบใหมี้บอ่ดิน พื้ นท่ี 2.50 ตารางเมตร ซ่ึงมี

ขนาดเพียงพอต่อการกาํจดัก๊าซมีเทน (> 2.11 ตร.ม.) จากระบบบาํบดัน้ําเสียอาคาร B 

 ชุดท่ี 3 ระบบบาบดันํ้าเสีย อาคาร C โครงการออกแบบใหมี้บอ่ดิน พื้ นท่ี 4.00 ตารางเมตร ซ่ึงมี

ขนาดเพียงพอต่อการกาํจดัก๊าซมีเทน (> 3.86 ตร.ม.) จากระบบบาํบดัน้ําเสีย อาคาร C 
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 2.3.3 การระบายนํ้าและการป้องกนันํ้าท่วม 

  2.3.3.1 ระบบระบายน้ําฝนจากหลงัคาและระเบียง 

 1) หวัรบัน้ําฝน (RD) ทาํหน้าท่ีรบัน้ําฝนจากหลงัคาอาคาร  

 2) หวัรบัน้ําฝน (FD) ทาํหน้าท่ีรบัน้ําฝนจากระเบียงหอ้งพกั 

 3) ท่อระบายน้ําฝน (RL) ทาํหน้าท่ีรวบรวมน้ําฝนจากหลงัคาจากหวัรบัน้ําฝน (RD) เพื่อไหลลงสู่บ่อ

พกัน้ํา (Manhole) และท่อระบายน้ํา ภายในพื้ นท่ีโครงการต่อไป 

   2.3.3.2 ระบบระบายน้ําเสียภายในอาคาร 

  1) ท่อระบายน้ําเสีย (Waste Pipe) ทา หน้าท่ีในการรับน้ําเสียจากการอาบลา้งและอื่นๆ 

เขา้สู่ระบบบาํบดัน้ําเสีย 

  2) ท่อระบายน้ําโสโครก (Soil Pipe) ทําหน้าท่ีในการรับน้ําโสโครกจากหอ้งน้ําในส่วน 

ต่างๆ เขา้สู่ระบบบาํบดัน้ําเสีย 

  3) ท่อระบายน้ําจากการประกอบอาหาร (Kitchen Pipe) ทําหน้าท่ีระบายน้ําจากการ 

ประกอบอาหารของแต่ละหอ้งพกัเขา้สู่ถงัดกัไขมนั ก่อนเขา้สู่ระบบบาํบดัน้ําเสีย 

  2.3.3.3 ระบบระบายน้ําภายนอกอาคาร ระบบระบายน้ําภายนอกอาคาร จะเป็นระบบแยก

น้ําฝนและน้ําเสีย กลา่วคือ 

 1) น้ําฝน ระบายลงสู่ท่อระบายน้ําและรางระบายน้ําของโครงการ ซ่ึงภายในโครงการ ออกแบบใหมี้

ระบบท่อระบายน้ํา ค.ส.ล. ขนาด 0.40 และ 0.60 เมตร และรางระบายน้ํา ขนาด 0.40 เมตร โดยทั้งหมดมี

ความลาดเอียง 1 : 200 ซ่ึงก่อนการพัฒนาโครงการมีปริมาณน้ําฝน เท่ากับ 0.093 ลูกบาศก์เมตรวินาที 

(อัตราการระบายน้ํา สูงสุดท่ีสามารถระบายออกนอก โครงการได)้ และหลังการพัฒนาโครงการมีปริมาณ

น้ําฝนเท่ากบั 0.331 ลูกบาศกเ์มตร/วินาที ซ่ึงโครงการจดัใหมี้การกกัเก็บน้ําท่ีบ่อหน่วงน้ําสาํหรบัหน่วงน้ําฝน

ใหไ้ดป้ริมาตร 510.00 ลูกบาศก์เมตร ออกแบบใหมี้อัตราการระบายน้ําออกนอกโครงการ เท่ากับ 0.042 

ลูกบาศก์เมตร/วินาที หรือ 2.50 ลูกบาศก์เมตร/นาที ซ่ึงไม่เกินอัตราการระบายก่อนการพัฒนา โครงการ  

(ไม่เกิน 0.093 ลูกบาศกเ์มตร/วินาที ผ่าน) ทั้งน้ี อัตราการระบายน้ําออกนอกโครงการ พบว่าท่ี ระยะเวลา 

27.97 นาที จะมีปริมาณน้ําหลากส่วนเกิน เท่ากับ 399.15 ลูกบาศกเ์มตร ดังน้ันบ่อหน่วงน้ําจาํนวน 1 บ่อ  

มีปริมาตรรวมทั้งสิ้ น 510.00 ลูกบาศก์เมตร สามารถรองรับปริมาณน้ําหลากท่ีเพิ่มข้ึนหลังจากการพัฒนา

โครงการไดอ้ย่างเพียงพอ (มากกว่า 399.15 ลูกบาศกเ์มตร ผ่าน) แลว้ระบายออกสู่ท่อระบายน้ําสาธารณะ 

ริมถนนสาธารณะดา้นหน้าโครงการต่อไป 

 โดยการระบายน้ําออกนอก โครงการจะใชเ้ครื่องสูบน้ําชนิด Submersible Pump จํานวน 2 เครื่อง 

ขนาด 0.042 ลูกบาศก์เมตร/วินาที หรือ 2.50 ลูกบาศก์เมตร/นาที ซ่ึงไม่เกินอัตราการระบายน้ําก่อน  
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การพัฒนาโครงการ (0.093 ลูกบาศก์เมตร/วินาที) เพื่อประโยชน์ในการชะลอการระบายน้ํา เพื่อป้องกัน 

ปัญหาน้ําท่วม 

 2) น้ําเสีย จะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบบาํบดัน้ําเสียของแต่ละอาคาร เพื่อทาํการปรบัปรุง คุณภาพน้ํา / 

บาํบดัใหน้ํ้าเสียท่ีจะระบายออกนอกโครงการมีคุณภาพน้ํา เป็นไปตามมาตรฐานน้ําท้ิงจาก อาคารประเภท ก 

ตามประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้ม เรื่องกาํหนดมาตรฐานการ ระบายน้ําท้ิงจากอาคาร

บางประเภทและบางขนาด (พ.ศ. 2548) โดยน้ําเสียท่ีผ่านการบาบดัจะกกัเก็บไวบ้่อ พกัน้ําใส และระบายลง 

สู่ท่อระบายน้ําและรางระบายน้ํา หลังจากน้ันเขา้บ่อพักระบายน้ําแบบมีตะแกรงดัก ขยะและระบายออกสู ่

ท่อระบายน้ําสาธารณะริมถนนสาธารณะดา้นหน้าโครงการต่อไป 

 2.3.4 การจดัการมูลฝอย 

  2.3.4.1 ปริมาณมูลฝอย 

   ปริมาณ มูลฝอยเกิด ข้ึนประมาณ 16.55 ลูกบาศก์เมตร/วัน หรือ 5,517 

กิโลกรมั/วนั โดย สามารถแบ่งเป็น ปริมาณมูลฝอยออกเป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่ มูลฝอยเปียกประมาณ 

8.28 ลูกบาศก์เมตร/วัน หรือ 2,758.50 กิโลกรัม/วัน (คิดเป็นรอ้ยละ 50 ของปริมาณมูลฝอย

ทั้งหมด) มูลฝอยท่ีสามารถนํากลับมาใช ้ประโยชน์ได ้(มูลฝอยรีไซเคิล) ประมาณ 4.97 ลูกบาศก์

เมตร/วนั หรือ 1,655.10 กิโลกรมั/วนั (คิดเป็นรอ้ยละ 30 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) มูลฝอย

ทัว่ไปประมาณ 2.81 ลูกบาศก์เมตร/วัน หรือ 937.89 กิโลกรัม/วัน (คิดเป็นร้อยละ 17 ของ

ปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) และมูลฝอยอันตรายประมาณ 0.50 ลูกบาศก์เมตร/วัน หรือ 165.51 

กิโลกรมั/วนั (คิดเป็นรอ้ยละ 3 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 

  2.3.4.2 การจดัการมูลฝอย 

   1) หอ้งพักมูลฝอยประจําชั้น โครงการจะจัดใหมี้หอ้งพักมูลฝอยประจําชั้น ภายในแต่ละ 

ชั้นพกัอาศยั ของอาคาร A, B และ C จาํนวน 1 หอ้ง/ชั้น/อาคาร โดยภายในหอ้งพกัมูลฝอยประจาํชั้น

แต่ละ หอ้ง จะตั้งถงัมูลฝอยขนาด 240 ลิตร จาํนวน 4 ถัง/ชั้น/หอ้ง (ถังมูลฝอยเปียก (ถังสีเขียว) 1 

ถงั ถังมูลฝอย ทัว่ไป (ถงัสีน้ํา เงิน) ถงั ถงัมูลฝอยรีไซเคิล (ถังสีเหลือง) 1 ถัง และถึงมูลฝอยอนัตราย 

(ถังสีสม้) 1 ถัง) จัด ใหมี้พนักงานทําความสะอาดจัดเก็บมูลฝอยไปไวท่ี้หอ้งพักมูลฝอยรวมของ

โครงการ โดยพนักงานของ โครงการรวบรวมมูลฝอยใส่ถุงพลาสติกแยกตามประเภทมูลฝอยและ 

มัดปากถึงใหแ้น่น โดยใชร้ถเข็นพรอ้ม มีภาชนะวางรองรับ เพื่อช่วยป้องกันไม่ใหมี้การร่วงตกหล่น

ขณะลําเลียงไปยงัลิฟต์ดับเพลิง หลังจากน้ัน ลําเลียงไปยงัหอ้งพักมูลฝอยรวมในช่วงเวลา 13.00-

14.00 น. ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีรบกวนผูพ้ักอาศัยน้อยท่ีสุด ทั้งน้ีในการรวบรวมมูลฝอยภายในหอ้งพัก 

มูลฝอยประจําชั้น พนักงานทําความสะอาดจะรวบรวมมูลฝอยแต่ ละประเภทจากหอ้งพักมูลฝอย

ประจาํชั้นใสถุ่งพลาสติกแยกสีตามประเภทมูลฝอยก่อนนําไปเก็บไวท่ี้ หอ้งพกัมูลฝอยรวมของโครงการ 

โดยมูลฝอยเปียกใชถุ้งพลาสติกสีดํา และมีตัวอกัษรพิมพอ์ยู่ขา้งถุงว่า “มูลฝอยเปียก” มูลฝอยรีไซเคิล 
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ใชถุ้งพลาสติกใส มูลฝอยทัว่ไปใชถุ้งพลาสติกสีดํา และมีตัวอกัษรพิมพ์อยู่ ขา้งถุงว่า “มูลฝอยทัว่ไป” 

และมูลฝอยอนัตรายใชถุ้งพลาสติกสีสม้ และมีตวัอกัษรพิมพอ์ยูข่า้งถุงวา่ “มูลฝอย อนัตราย” 

  ทั้ ง น้ี  เม่ือ เปิดดําเนินโครงการ นอกจาก โครงการจะจัดให้มีการคัดแยกมูลฝอย  

โดยพนักงานทําความสะอาดแลว้ โครงการจะจดัใหมี้การติดป้ายประชาสมัพนัธโ์ครงการภายในพื้ นท่ีโครงการ  

เพื่อรณรงคใ์หผู้พ้กัอาศัยของโครงการคดัแยกมูลฝอยท่ีสามารถนํากลับมาใชไ้ดโ้ดยตรง เช่น ถุงพลาสติก และ 

ถุงกระดาษ นํากลับมาใชใ้หม่ เพื่อลดปริมาณมูลฝอยของโครงการ และเพื่อเป็นการรณรงค์ดา้นการคัดแยก 

มูลฝอย โครงการกําหนดใหมี้การติดป้ายประชาสัมพันธ์ใหผู้พ้ักอาศัยคัดแยกประเภทมูลฝอยไวใ้นหอ้งพัก 

มูลฝอยบริเวณชั้นพกัอาศยั 

  2) หอ้งพักมูลฝอยรวม โครงการจดัใหมี้หอ้งพักมูลฝอยรวมของโครงการไวบ้ริเวณชั้นท่ี 1 

ดา้นทิศเหนือของอาคาร B โดยแบ่งเป็น 4 หอ้ง โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 - หอ้งพกัมูลฝอยเปียก ใชใ้นการรองรบัมูลฝอยเปียกของโครงการ มีขนาดพื้ นท่ี 23.25 ตารางเมตร 

ความจุ 27.90 ลูกบาศกเ์มตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.2 เมตร) จึงสามารถรองรบัปริมาณมูลฝอยเปียก

ท่ีเกิดข้ึนไม่น้อยกวา่ 3 วนั ปริมาณ 27.59 ลูกบาศกเ์มตร ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

 - หอ้งพกัมูลฝอยรีไซเคิล ใชใ้นการรองรบัมูลฝอยรีไซเคิลของโครงการ มีขนาด พื้ นท่ี 27.85 ตาราง

เมตร ความจุ 33.42 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.2 เมตร) จึงสามารถรองรับปริมาณ 

มูลฝอยรีไซเคิลท่ีเกิดข้ึนไม่น้อยกวา่ 3 วนั ปริมาณ 33.10 ลูกบาศกเ์มตร ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

 - หอ้งพกัมูลฝอยทัว่ไป ใชใ้นการรองรบัมูลฝอยทัว่ไปของโครงการ มีขนาดพื้ นท่ี 15.80 ตารางเมตร 

ความจุ 18.96 ลูกบาศกเ์มตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.2 เมตร) จึงสามารถรองรบัปริมาณมูลฝอยทัว่ไป

ท่ีเกิดข้ึนไม่น้อยกวา่ 3 วนั ปริมาณ 18.76 ลูกบาศกเ์มตร ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

 - ห้องพักมูลฝอยอันตราย ใช้ในการรองรับมูลฝอยอันตรายของโครงการมีขนาด พื้ นท่ี 13.95  

ตารางเมตร ความจุ 16.74 ลูกบาศกเ์มตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.2 เมตร) จึงสามารถรองรบัปริมาณ

มูลฝอยอนัตรายท่ีเกิดข้ึนไม่น้อยกวา่ 15 วนั ปริมาณ 16.55 ลูกบาศกเ์มตร ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

 หอ้งพักมูลฝอยแต่ละหอ้งจะมีประตูปิดมิดชิดจะเปิดเฉพาะเวลาท่ีสํานักงานเขตจตุจักรมาจัดเก็บ  

ซ่ึงหอ้งพกัมูลฝอยแต่ละหอ้งจะมีตะแกรงกนัแมลง พรอ้มติดตั้งระบบระบายอากาศและดูดกลิ่นรวมทั้งท่ีหอ้งพกั

มูลฝอยเปียกจะมีระบบดูดอากาศเสีย เพื่อไปบําบัดยงับ่อดิน และจัดใหมี้พนักงานคอย ดูแลทําความสะอาด

ภายหลงัจากสาํนักงานเขตจตุจกัรมาเก็บขนมูลฝอยไปแลว้ในทุกๆ วนั ดงัน้ัน จึงไม่ก่อใหเ้กิดมูลฝอยตกคา้งจน

ก่อใหเ้กิดผลกระทบดา้นกลิ่นและทศันอุจาดแก่ผูอ้ยูภ่ายในโครงการและพื้ นท่ี โดยรอบ 

 ทั้งน้ี สําหรับห้องพักมูลฝอยเปียกของโครงการในระหว่างท่ีมีการเก็บมูลฝอยไวภ้ายในห้องพัก 

มูลฝอยเปียก อาจจะใหเ้กิดกลิ่นในหอ้งพักมูลฝอยเปียกเน่ืองจากการหมักหมมและย่อยสลายของมูลฝอย 

ท่ีจัดเก็บไวภ้ายในห้องพักมูลฝอย ดังน้ัน โครงการได้จัดให้มีการบําบัดกลิ่น ในห้องพักมูลฝอยเปียก 

โดยดูดอากาศในหอ้งพกัมูลฝอยเปียกไปบาํบดั โดยอาศัยจุลินทรียท่ี์มีอยูใ่นดินเป็นตวัดูดซบัและตรึงอากาศเสีย
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ท่ีเกิดจากหอ้งพกัมูลฝอยเปียก เพื่อควบคุมไม่ใหก้ลิ่นท่ีระบายจากหอ้งพกัมูลฝอยส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้ม

ภายนอกและต่อผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ใชห้ลกัในการบาํบดักลิ่น โดยใชพ้ืช ดิน และ จุลินทรียท่ี์อาศยัอยูใ่น

ดิน ซ่ึงอาศัยกระบวนการทางชีวภาพในการบาํบดั และตอ้งมีการสมัผสักบัดินอยา่ง น้อย 60 วินาที เพื่อใหเ้กิด

กระบวนการในการบาํบดัอากาศจากหอ้งพกัมูลฝอยเปียก โดยโครงการจดัใหมี้พื้ นดินหนา 0.60 เมตร 

 สาํหรบัการจดัเก็บมูลฝอยของสาํนักงานเขตจตุจกัรน้ัน โครงการจดัทาํท่ีจอดรถเก็บขนขยะไวด้า้นหน้า

หอ้งพักมูลฝอยรวมบริเวณดา้นทิศเหนือของอาคาร B โดยในช่วงท่ีเก็บขนมูลฝอยใหก้ับ โครงการจะจัดใหมี้

เจา้หน้าท่ีรกัษาความปลอดภยัอานวยความสะดวกดา้นการจราจรสาํหรบัรถเก็บขนขยะ และผูพ้กัอาศยัภายใน

โครงการท่ีสัญจรผ่านบริเวณท่ีจอดรถเก็บขนขยะ นอกจากน้ีโครงการจะควบคุมพนักงานทําความสะอาดให ้

ทาํความสะอาดบริเวณหอ้งพกัมูลฝอยแต่ละหอ้งใหส้ะอาดอยูเ่สมอซ่ึงน้ําเสยีจากการลา้งทาํความสะอาดหอ้งพกั

มูลฝอยแต่ละหอ้งจะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบบาํบดัน้ําเสียของโครงการ ทั้งหมด รวมทั้งทาํความสะอาดบริเวณท่ีมี

การเก็บขนมูลฝอยข้ึนรถเก็บขนมูลฝอยสํานักงานเขตจตุจักรดว้ย ทุกครั้งหลังมีการจัดเก็บแลว้เสร็จ ทั้งน้ี 

โครงการไดป้ระสานขอความอนุเคราะห์ในการจัดเก็บมูลฝอยไปยัง สํานักงานเขตจตุจักร และสํานักงาน 

เขตจตุจกัรไดต้รวจสอบพื้ นท่ีโครงการสามารถใหบ้ริการเก็บขนมูลฝอยใหก้บัโครงการได ้

 2.3.5 ระบบไฟฟ้า 

 โครงการจะรบักระแสไฟฟ้ามาจากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตบางเขน ซ่ึงเป็นระบบจาํหน่าย

ไฟฟ้าแรงสูงของจากการไฟฟ้านครหลวง มีรายละเอียดการติดตั้งระบบไฟฟ้าดงัน้ี 

  2.3.5.1 ระบบไฟฟ้าปกติ โครงการมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้ารวม 5,377 kVA มีรายละเอียด 

ความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าในแต่ละอาคารดงัน้ี 

  1) อาคาร A มีความต้องการใชไ้ฟฟ้า 1,843 kVA อุปกรณ์หลัก สําหรับระบบแจกจ่าย 

ไฟฟ้าปกติ ประกอบดว้ย สวิตชบ์อรด์แรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตชบ์อรด์แรงตํา่ และหมอ้แปลง ไฟฟ้า

แปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงขนาด 24 KV ผ่านหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดแหง้ (Dry Type) ขนาด 

1,250 kVA จาํนวน 2 ชุด แปลงไฟใหเ้ป็น 240/416 V เพื่อจ่ายไปยงัโหลดต่างๆ ในภาวะปกติ โดยตําแหน่ง

หมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตั้งไวภ้ายในหอ้งเครื่องไฟฟ้า ชั้น 1 ของอาคาร A 

  2) อาคาร B มีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้า 1,394 kVA อปุกรณห์ลกัสาํหรบัระบบแจกจ่ายไฟฟ้า

ปกติ ประกอบดว้ย สวิตชบ์อรด์แรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตชบ์อรด์แรงตํา่และหมอ้แปลงไฟฟ้า แรงสูง

จากการไฟฟ้านครหลวงขนาด 24 KV ผ่านหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดแหง้ (Dry Type) ขนาด 500 kVA จาํนวน 2 

ชุด แปลงไฟใหเ้ป็น 240/416 V เพื่อจ่ายไปยงัโหลดต่างๆ ในภาวะปกติ โดย ตําแหน่งหมอ้แปลงไฟฟ้าติดตั้ง

ไวภ้ายในหอ้งเครื่องไฟฟ้า ชั้น 1 ของอาคาร B 

  3) อาคาร C และ D มีความต้องการใช้ไฟฟ้า 2,140 kVA อุปกรณ์หลักสําหรับระบบ 

แจกจ่ายไฟฟ้าปกติ ประกอบด้วย สวิตช์บอร์ดแรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตช์บอร์ดแรงตํา่และ 

หมอ้ แปลงไฟฟ้า แปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงขนาด 24 KV ผ่านหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดแหง้  
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(Dry Type) ขนาด 1,250 kVA จาํนวน 2 ชุด แปลงไฟใหเ้ป็น 240/416 V เพื่อจ่ายไปยงัโหลดต่างๆ ในภาวะ

ปกติโดยตาํแหน่งหมอ้แปลงไฟฟ้า ติดตั้งไวภ้ายในหอ้งเครื่องไฟฟ้า ชั้น 1 ของอาคาร C 

  2.3.5.2 ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน โครงการมีการติดตั้ง Emergency Light ขนาด 12 V สามารถ 

สาํรองไฟไดน้าน 2 ชัว่โมง สาํหรบัใชใ้นระบบแสงสว่างฉุกเฉินและป้ายทางออก และโครงการมีเครื่องกาํเนิด

ไฟฟ้าสาํหรบัอาคาร A ขนาด 250 kVA จาํนวน 1 ชุด อาคาร B ขนาด 300 kVA จาํนวน 1 ชุด อาคาร C และ 

D 300 kVA จาํนวน 1 ชุด โดยติดตั้งไวภ้ายในหอ้งกาํเนิดไฟฟ้า ชั้น 1 ของแต่ละอาคาร 

 สาํหรบัตําแหน่งหมอ้แปลงไฟฟ้าตั้งอยู่ภายในหอ้งเครื่องไฟฟ้าหลัก บริเวณชั้นล่างของแต่ละอาคาร  

ซ่ึงหมอ้แปลงไฟฟ้าของโครงการเป็นชนิดแหง้ (Dry Type) โดยตาํแหน่งการวางหมอ้แปลงจะติดตั้งใหมี้ระยะห่าง

จากหมอ้แปลงไฟฟ้าถึงผนังหอ้งแต่ละดา้นอย่างน้อย 1 เมตร และจัดใหมี้ระบบปรับ อากาศ ซ่ึงเป็นการลด

ความรอ้นจากการทางานของหมอ้แปลงได ้

 ทั้ งน้ี  การไฟฟ้านครหลวงได้ตรวจสอบและยืนยันความพร้อมของพลังไฟฟ้าท่ีสามารถจ่าย 

กระแสไฟฟ้าใหก้บัโครงการไดอ้ย่างเพียงพอ ดังแสดงสาํเนาหนังสือยืนยนัความพรอ้มในการจ่ายกระแสไฟฟ้า

ให้กับโครงการท่ี มท 5280/21.044/62 ลงวันท่ี 24 มกราคม 2562 นอกจากน้ีโครงการติดตั้งระบบ

โทรทัศน์วงจรรวมภายในอาคารชุดพักอาศัยประกอบด้วย จานดาวเทียม ระบบกระจายสัญญาณและ 

สายสญัญาณ โดยระบบดงักล่าวไดเ้ตรียมเพื่อไวร้องรบัระบบทีวีดิจิตอล 

 2.3.6 ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

  2.3.6.1 ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

 1) เครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) โครงการมีการติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเพื่อสูบน้ําดับเพลิง

จากถังเก็บน้ําใตดิ้นไปยงัส่วนต่าง ๆ ของอาคารในกรณีท่ีเกิดเหตุเพลิงไหม ้โดยโครงการจะมีการติดตั้งเครื่อง

สูบน้ําดบัเพลิงไวภ้ายในหอ้งเครื่องป๊ัมน้ําของอาคาร ดงัน้ี 

  อาคาร A ติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) อตัราการสูบ 60 ลิตร/วินาที แรงดนัส่ง

น้ํา 174 เมตร จาํนวน 1 เครื่อง ทํางานร่วมกนักบัเครื่องสูบน้ํา รกัษาความดันน้ําในระบบท่อใหค้งท่ี (Jockey 

Pump) อตัราการสูบ 1.28 ลิตร/วินาที แรงดนัส่งน้ํา 184 เมตร จาํนวน 1 เครื่อง 

  อาคาร B ติดตั้งเครื่องสูบน้ําดับเพลิง (Fire Pump) อตัราการสูบ 75 ลิตร/วินาที แรงดนัส่ง

น้ํา130 เมตร จาํนวน 1 เครื่อง ทํางานร่วมกันกับเครื่องสูบน้ํารักษาความดันน้ําในระบบท่อใหค้งท่ี (Jockey 

Pump) อตัราการสูบ 1.26 ลิตร/วินาที แรงดนัส่งน้ํา 140 เมตร จาํนวน 1 เครื่อง 

  อาคาร C และ D ติดตั้งเครื่องสูบน้ําดบัเพลิง (Fire Pump) ใชส้าํหรบัอาคาร C และ D อตัรา

การสูบ 90 ลิตร/วินาที แรงดนัส่งน้ํา 162 เมตร จาํนวน 1 เครื่อง ทํางานร่วมกนักบัเครื่องสูบน้ํารกัษา ความ

ดนัน้ําในระบบท่อใหค้งท่ี (Jockey Pump) อตัราการสูบ 1.26 ลิตร/วินาที แรงดนัส่งน้ํา 172 เมตร จาํนวน 1 

เครื่องเพื่อสูบน้ําดบัเพลิงจากถงัเก็บน้ําใตดิ้นอาคาร D ไปยงัส่วนต่าง ๆ ของอาคาร C และ D ใน กรณีท่ีเกิดเหตุ

เพลิงไหม ้โดยโครงการจะมีการติดตั้งเครื่องสูบน้ําดบัเพลิงไวภ้ายในหอ้งเครื่องป๊ัมน้ําของ อาคาร D 
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 2) ระบบท่อยืน (Stand Pipe) โครงการจดัใหมี้ท่อยืน (Stand Pipe) เพื่อรบัน้ําดับเพลิง จากถังเก็บ

น้ําชั้นใตดิ้นเพื่อจ่ายไปยงัตูเ้ก็บสายฉีดน้ําดับเพลิงพรอ้มอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet FHC) และระบบหัวจ่าย

น้ําดบัเพลิงอตัโนมติั (Sprinkler System) 

  อาคาร A จดัใหมี้ท่อยืน (Stand Pipe) ขนาดเสน้ผ่านศูนยก์ลาง 6 น้ิว จาํนวน 3 ท่อ 

  อาคาร B จดัใหมี้ท่อยืน (Stand Pipe) ขนาดเสน้ผ่านศูนยก์ลาง 6 น้ิว จาํนวน 4 ท่อ (ชั้น 1 

ถึงชั้น 6) และจาํนวน 3 ท่อ (ชั้น7 ถึงชั้นดาดฟ้า) 

  อาคาร C และ D จดัใหมี้ท่อยืน (Stand Pipe) ขนาดเสน้ผ่านศูนยก์ลาง 6 น้ิว จาํนวน 3 ท่อ 

(อาคาร C) และจาํนวน 3 ท่อ (อาคาร D) 

 3) หัวรบัน้ําดับเพลิงภายนอกอาคาร (Fire Department Connector: FDC) โครงการจะ ติดตั้งหัวรับ

น้ําดับเพลิงภายนอกอาคาร ขนาด 6 x 25 x 22 น้ิว เป็นหัวรับน้ําแบบ 2 ทาง จํานวน 2 หัว จุดติดตั้งไว ้

ทั้งหมด 6 จุด ภายในโครงการ (อาคาร A จาํนวน 2 จุด อาคาร B จาํนวน 2 จุด อาคาร C จาํนวน 1 จุด และ

อาคาร D จาํนวน 1 จุด) เพื่อส่งน้ําไปยงัท่อยืนแยกเป็น High Zone และ Low Zone ซ่ึงตําแหน่งติดตั้งหวัรบัน้ํา

ดบัเพลิงภายนอกอาคาร มีความเหมาะสมในการจอดรถดบัเพลิง 

 4) ตูเ้ก็บสายฉีดน้ําดับเพลิงพรอ้มอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC) ประกอบดว้ย สายฉีดน้ํา

ดับเพลิง ขนาดเสน้ผ่านศูนยก์ลาง 25 มิลลิเมตร ความยาว 30 เมตร หัวต่อสายฉีดน้ําดับเพลิงชนิดหัวต่อ 

สวมเร็วขนาดเสน้ผ่านศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร พรอ้มฝาครอบและโซ่รอ้ย และถังดบัเพลิงเคมีแบบมือถือขนาด 

10 ปอนด์ โดยโครงการจะติดตั้ งตู ้เก็บสายฉีดน้ําดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์  (Fire Hose Cabinet : FHC)  

ไวภ้ายในอาคาร ซ่ึงแต่ละดูมีระยะห่างกนัไม่เกิน 64 เมตร ดงัน้ี 

  อาคาร A ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นดาดฟ้า ติดตั้ง จาํนวนชั้นละ 3 จดุ 

  อาคาร B ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นจอดรถ ชั้น 6 ติดตั้ง จาํนวนชัน้ละ 4 จุด และภายในอาคาร 

ชั้นพกัอาศยั ชั้น 7 ถึงชั้นดาดฟ้า ติดตั้ง จาํนวนชั้นละ 3 จุด 

  อาคาร C ติดตั้งท่ีอาคาร C ชั้น 1 ถึงชั้นดาดฟ้า ติดตั้ง จาํนวนชัน้ละ 3 จุด 

  อาคาร D ชั้น 1 ถึงชั้น 9 ติดตั้ง จาํนวนชั้นละ 3 จุด ชั้น 10 จาํนวน ชั้นละ 2 จุด และชั้น

ลอย จาํนวนชั้นละ 1 จุด 

 สาํหรบัภายในหอ้งเครื่องไฟฟ้า หอ้งกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง และหอ้งเครื่องลิฟท ์ออกแบบ ใหมี้การติดตั้ง

เครื่องดับเพลิงเคมีแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) ชนิด ก๊าซคารบ์อนไดออกไซด ์(CO2) ขนาด 4.5 

กิโลกรมั และภายในหอ้งเครื่องป๊ัมน้ํา ออกแบบใหมี้การติดตั้งเครื่องดับเพลิงเคมีแบบมือ ถือชนิดผงเคมีแหง้ 

(Dry Chemical) ขนาด 4.5 กิโลกรมั โดยติดตั้งใหส้่วนบนสุดของตวัเครื่องสูงกวา่ระดบั พื้ นอาคารไม่เกิน 1.50 

เมตร 
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 5) ระบบหวักระจายน้ําดับเพลิงอตัโนมัติ (Sprinkler System) เป็นระบบท่อเปียกมีน้ําอยู่ภายในท่อ

ตลอดเวลา ซ่ึงสามารถทงานไดท้นัทีเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้โดยสามารถเปิดออกทนัทีท่ีมีความรอ้นสูงข้ึนจนถึง

อุณหภูมิทํางานติดตั้งไวทุ้กชั้น โดยโครงการเลือกใชร้ะบบหวักระจายน้ําดับเพลิงอตัโนมติั (Sprinkler System) 

ดงัน้ี 

  อาคาร A ติดตั้งแบบควํา่ (Pendent Type) ในบริเวณภายใน โถงและหอ้งต่างๆ ชั้น 1-37 

และหอ้งพกัมูลฝอยประจาํชั้น และแบบตั้ง (Upright Type) ในบริเวณท่ีจอดรถภายนอกของชั้น 1 

  อาคาร B ติดตั้งแบบควํา่ (Pendent Type) ในบริเวณภายใน โถงและหอ้งต่างๆ ชั้น 1-22 

หอ้งโถง หอ้งน้ําส่วนกลาง หอ้งพกัมูลฝอยประจาํชั้น และหอ้งพกัมูลฝอยรวมของโครงการ และแบบตั้ง (Upright 

Type) ในบริเวณท่ีจอดรถภายนอกของชั้น 1 และท่ีจอดรถและทางวิ่งบนอาคาร ชั้นลอย ถึงชั้น 6 

  อาคาร C ติดตั้งแบบควํา่ (Pendent Type) ในบริเวณภายในโถงและหอ้งต่างๆ ชั้น 1-33 

หอ้งโถง หอ้งน้ําส่วนกลาง และหอ้งพกัมูลฝอยประจาํชั้น 

  อาคาร D ติดตั้ งแบบควํา่ (Pendent Type) ในบริเวณภายในห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์

(รา้นคา้) และหอ้งออกกาํลังกาย และแบบตั้ง (Upright Type) ในบริเวณท่ีจอดรถและทางวิ่งบนอาคาร ชั้น 1 

ถึงชั้น 9 

 6) ลิฟต์ดับเพลิง โครงการจัดใหมี้ลิฟต์ดับเพลิง จํานวน 1 จุด/อาคาร ไวภ้ายในอาคาร สําหรับ

อาคารชุดพักอาศัย (อาคาร A, B และ C) และอาคารจอดรถ (อาคาร D) ซ่ึงมีคุณสมบัติเป็นไปตาม 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตาม

ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

 2.3.6.2 ระบบเตือนอคัคีภยั 

 1) แผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel: FCP) ทําหน้าท่ีเป็นจุดศูนยร์วมการรบั ส่งสญัญาณตรวจ

รบั โดยเม่ืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุ (เครื่องตรวจจับควนั เครื่องตรวจจับความรอ้น และเครื่อง แจง้เหตุดว้ยมือ)  

ท่ีติดตั้งไวเ้ริ่มทางานจะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อใหเ้จา้หน้าท่ีในหอ้งควบคุม ตรวจสอบ และหากเป็น

เหตุเพลิงไหม ้จะส่งสญัญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่ทั้งอาคาร 

 2) เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ทําหน้าท่ีเป็นตัวรับกลุ่มควนัท่ีเกิดจากเพลิงไหมภ้ายใน

อาคาร และส่งสัญญาณไปยังแผงควบคุม เพื่อใหเ้จา้หน้าท่ีในหอ้งควบคุมรับทราบ และส่งสัญญาณแจง้เหตุ 

ใหท้ราบทัว่ทั้งอาคาร โดยจะติดตั้งเครื่องตรวจจบัควนัในแต่ละอาคาร ดงัน้ี 

  อาคาร A ติดตั้งเครื่องตรวจจับควันภายในห้องเครื่องป๊ัม ห้องไฟฟ้า โถงลิฟต์ดับเพลิง  

โถงลิฟต์โดยสาร บันได ห้องน้ําส่วนกลาง ห้องตู้จดหมาย โถงต้อนรับ ห้องเก็บของ ห้องควบคุมอาคาร 

สาํนักงานนิติบุคคล หอ้งพกัอาศยั ทางเดินภายในอาคาร 
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  อาคาร B ติดตั้งเครื่องตรวจจับควันภายในห้องเครื่องป๊ัม ห้องไฟฟ้า โถงลิฟต์ดับเพลิง  

โถงลิฟตโ์ดยสาร บนัได หอ้งน้ําส่วนกลาง หอ้งโถง โถงตอ้นรบั หอ้งพกัอาศยั ทางเดินภายในอาคาร 

  อาคาร C และ D ติดตั้งเครื่องตรวจจับควันภายในห้องเครื่องป๊ัม ห้องไฟฟ้า โถงลิฟต ์

ดับเพลิง โถงลิฟต์โดยสาร บันได หอ้งน้ําส่วนกลาง หอ้งตูจ้ดหมาย หอ้งเก็บของ โถงตอ้นรับ หอ้งพักอาศัย 

ทางเดินภายในอาคาร หอ้งออกกาํลงักาย และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(รา้นคา้) 

 3) เครื่องตรวจจับความรอ้น (Heat Detector) ทําหน้าท่ีเป็นตัวรับความรอ้นท่ีเกิดจากเพลิงไหม้

ภายในอาคาร และส่งสญัญาณไปยงัแผงควบคุม โดยจะติดตั้งเครื่องตรวจจบัความรอ้นในแต่ละอาคาร ดงัน้ี 

  - อาคาร A ติดตั้งเครื่องตรวจจบัความรอ้นภายในหอ้งกําเนิดไฟฟ้าสาํรอง หอ้งพักมูลฝอย

รวมประจาํชั้น และหอ้งพกัชุดพกัอาศยับริเวณส่วนครวั 

  - อาคาร B ติดตั้งเครื่องตรวจจบัความรอ้นภายในหอ้งกาํเนิดไฟฟ้าสาํรอง หอ้งครวั ของหอ้ง

ชุดพกัอาศยัทุกหอ้ง หอ้งพกัมูลฝอยรวมประจาํชั้น หอ้งพกัมูลฝอยรวม (บริเวณชั้น 1 ของอาคาร) และหอ้งพกั 

ชุดพกัอาศยับริเวณสว่นครวั 

  - อาคาร C ติดตั้งเครื่องตรวจจบัความรอ้นภายในหอ้งกาํเนิดไฟฟ้าสํารอง หอ้งพกัมูลฝอย

รวมประจําชั้น และหอ้งพักชุดพักอาศัยบริเวณส่วนครัวและโครงการออกแบบใหภ้ายในบริเวณท่ีจอดรถบน

อาคาร (อาคาร B และอาคาร D) มีระบบป้องกันอัคคีภยัโดยติดตั้ง Sprinker แบบหงาย ซ่ึงในกรณีเกิดเหตุ

เพลิงไหม ้ตัวปรอทจับความรอ้นท่ี Sprinker จะเกิดการแตก ทําให ้Sprinker ทํางาน ซ่ึงจะทําใหร้ะบบ Flow 

Switch ส่งสญัญาณไปยงัระบบแจง้เหตุเพลิงไหมข้องอาคาร สาํหรบับริเวณโถงลิฟต์ ทางเดิน และโถงบนัไดหนี

ไฟ จะติดตั้ง Smoke Detector ในการแจง้เหตุอตัโนมติัและไดติ้ดตั้งอุปกรณแ์จง้เหตุเพลิงไหมแ้บบใชมื้อ บริเวณ 

โถงลิฟต์ดับเพลิง บันไดหลัก และบันไดหนีไฟของแต่ละชั้น ทั้งน้ีไดติ้ดตั้งอุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณ เพื่อเตือน

เพลิงไหม ้ทําหน้าท่ีส่งสญัญาณเตือนภัยใหผู้อ้าศัยในอาคารทราบ โดยติดตั้งไวก้บัอุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหม้

แบบใชมื้อ โดยออกแบบตามมาตรฐานระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ว.ส.ท. 2002-49 

 4) ตวัดึงสญัญาณเตือนอคัคีภยั (Manual Fire Alarm Pull Station) จะติดตั้งบริเวณดา้นหน้าบนัไดแต่

ละตวัทางเดินภายในอาคาร ดา้นหน้าลิฟตด์บัเพลิง และดา้นหน้าลิฟตโ์ดยสาร 

 

 2.3.6.3 การสาํรองน้ําดบัเพลิง 

 ตามขอ้กําหนดในกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับ ท่ี 50 

(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กาํหนดให ้“ปริมาณการจ่ายน้ํา

สาํรองตอ้งมีปริมาณการจ่ายไม่น้อยกวา่ 30 ลิตร/วินาที สาํหรบัท่อยืนท่อแรก และไม่น้อยกวา่ 15 ลิตร/วินาที 

สาํหรบัท่อยืนแต่ละท่อท่ีเพิ่มข้ึนในอาคารหลังเดียวกนั แต่รวมแลว้ไม่จาํเป็นตอ้งมากกวา่ 95 ลิตร/วินาที และ 

สามารถส่งจ่ายน้ําสาํรองไดเ้ป็นเวลาไม่น้อยกวา่ 30 นาที” ซ่ึงจากการประเมิน พบวา่ 
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  อาคาร A จะมีความต้องการใช้น้ําสํารองดับเพลิง รวมทั้งสิ้ น 108.0 ลูกบาศก์เมตร 

โครงการสามารถสาํรองน้ําใชเ้พื่อการดบัเพลิง เท่ากบั 203.9 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงสามารถใชใ้นการดับเพลิงได ้

56,64 นาที (ไม่น้อยกวา่ 30 นาที) ดงัน้ัน โครงการไดจ้ดัใหมี้การสาํรองดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ 

  อาคาร B จะมีความตอ้งการใชน้ํ้าสํารองดับเพลิง รวมทั้งสิ้ น 135.0 ลูกบาศก์เมตร โดย 

โครงการสามารถสํารองน้ําใชเ้พื่อการดับเพลิง เท่ากบั 218.22 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงสามารถใชใ้นการดับเพลิง 

ได ้48.49 นาที (ไม่น้อยกวา่ 30 นาที) ดงัน้ัน โครงการไดจ้ดัใหมี้การสาํรองดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ 

  อาคาร C และ D จะมีความตอ้งการใชน้ํ้าสาํรองดับเพลิง รวมทั้งสิ้ น 162.0 ลูกบาศกเ์มตร 

โครงการสามารถสํารองน้ําใชเ้พื่อการดับเพลิง เท่ากบั 283.53 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงสามารถใชใ้นการดับเพลิง 

ได ้52.50 นาที (ไม่น้อยกวา่ 30 นาที) ดงัน้ัน โครงการไดจ้ดัใหมี้การสาํรองดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ 

 ดงัน้ัน โครงการไดจ้ดัใหมี้การสาํรองน้ําเพื่อการดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ 

 

 2.3.6.4 ป้ายบอกทางหนีไฟ (Exit Sign Light) ติดตั้งไวบ้ริเวณ โถงบนัไดหลกั โถงบนัได หนีไฟและ

ทางเดินภายในอาคาร 

 

 2.3.6.5 ไฟส่องสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) ติดตั้งบริเวณบันไดหลัก บันไดหนีไฟ และโถง

ทางเดิน เป็นการใหแ้สงสว่างเพื่อการหนีไฟ (Escape Lighting) เพื่อใหผู้พ้ักอาศัยสามารถมองเห็นทางเดินไป

ยังบันไดหลักและบันไดหนีไฟออกจากตัวอาคารได้ในภาวะฉุกเฉิน รวมทั้งเป็นแสงสว่างสํารอง (Standby 

Lighting) ในภาวะท่ีการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตบางเขน ไม่สามารถจ่ายไฟใหก้บัโครงการได ้

 

 2.3.6.6 ทางหนีไฟ จดัใหมี้บนัไดหนีไฟภายในอาคาร ซ่ึงเป็นทางข้ึน-ลง ของอาคารใน ชว่งเวลาปกติ

และออกแบบใหใ้ชเ้ป็นทางหนีไฟไดใ้นกรณีเกิดเหตุเพลงิไหม ้ดังน้ี 

  อาคาร A จดัใหมี้บนัไดหนีไฟ จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ บนัได STIA กวา้ง 1.50 เมตร และ 

บนัได ST2A กวา้ง 1.20 เมตร 

  อาคาร B จดัใหมี้บนัไดหนีไฟ จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ บนัได STIB กวา้ง 1.50 เมตร และ 

บนัได ST2B กวา้ง 1.20 เมตร 

  อาคาร C จดัใหมี้บนัไดหนีไฟ จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ บนัได STIC กวา้ง 1.50 เมตร และ 

บนัได ST2C กวา้ง 1.20 เมตร 

  อาคาร D จดัใหมี้บนัไดหนีไฟ จาํนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ บนัได STID กวา้ง 1.50 เมตร และ 

บนัได ST2D กวา้ง 1.20 เมตร 
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 ทั้งน้ี บนัไดหนีไฟของอาคารมีการออกแบบใหมี้ระยะห่างสอดคลอ้งตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

 2.3.6.7 จุดรวมพล 

  โครงการกาํหนดจุดรวมพลของโครงการ 2 แห่ง คิดเฉพาะพื้ นท่ีท่ีสามารถยืนได ้โดยหกัออก

จากพื้ นท่ีปลูกไมยื้นตน้) ดงัน้ี 

 - พื้ นท่ีจุดรวมพล A อยูบ่ริเวณพื้ นท่ีสเีขียวดา้นทิศตะวนัตกของอาคาร D มีพื้ นท่ีรวม 530,16 ตารางเมตร 

สามารถรองรับผูพ้ักอาศัยและพนักงานของอาคาร A รวมทั้งสิ้ น 2,097 คน (ใชพ้ื้ นท่ีจุด รวมพล 524.25 

ตารางเมตร) ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

 - พื้ นท่ีจุดรวมพล B อยูบ่ริเวณพื้ นท่ีสีเขียวดา้นทิศตะวนัตกของอาคาร B มีพื้ นท่ีรวม 307.60 ตารางเมตร 

สามารถรองรับผูพ้ักอาศัยและพนักงานของอาคาร B รวมทั้งสิ้ น 1,200 คน (ใชพ้ื้ นท่ีจุด รวมพล 300,00 

ตารางเมตร) ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

 - พื้ นท่ีจุดรวมพล C อยูบ่ริเวณพื้ นท่ีสีเขียวดา้นทิศตะวนัตกของอาคาร B มีพื้ นท่ีรวม 554.07 ตารางเมตร 

สามารถรองรับผูพ้ักอาศัยและพนักงานของอาคาร C รวมทั้งสิ้ น 2,195 คน (ใชพ้ื้ นท่ีจุด รวมพล 548.75 

ตารางเมตร) ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

 - พื้ นท่ีจุดรวมพล D อยูบ่ริเวณพื้ นท่ีสีเขียวดา้นทิศตะวนัตกของอาคาร D มีพื้ นท่ีรวม 10.00 ตารางเมตร 

สามารถรองรบัพนักงานหอ้งชุดเพื่อการพาณิชยแ์ละพนักงานของอาคาร D รวมทั้งสิ้ น 25 คน (ใชพ้ื้ นท่ีจุดรวม

พล 6.25 ตารางเมตร) ไดอ้ย่างเพียงพอ โดยผูอ้พยพหนีไฟ 1 คน ตอ้งมีพื้ นท่ีจุดรวมพล ไม่น้อยกว่า 0.25 

ตารางเมตร ซ่ึงถือวา่เป็นพื้ นท่ีจุดรวมพลท่ีโครงการจดัใหมี้น้ันมีความเหมาะสม และเพียงพอต่อผูอ้พยพหนีไฟ

ของโครงการ 

 

 2.3.6.8 พื้ นท่ีหนีไฟทางอากาศ 

 โครงการจัดใหมี้พื้ นท่ีหนีไฟทางอากาศอยู่ท่ีชั้นดาดฟ้าของแต่ละอาคาร (อาคาร A, B, C และ D)  

มีความกวา้ง 10 เมตร และความยาว 10 เมตร ทั้งน้ี โครงการไดท้ําหนังสือขอแจง้แผนการดําเนินโครงการ  

เดนิม จตุจกัร (DENIM Jatujak) และขอความอนุเคราะหเ์รื่องการหนีไฟทางอากาศในกรณีฉุกเฉินไปยงักองบิน

ตาํรวจ 

 2.3.7 ระบบการระบายอากาศและระบบปรบัอากาศ 

  2.3.7.1 ระบบระบายอากาศ 

   1) ระบบระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาติ 

  โครงการจะมีการระบายอากาศเป็นแบบธรรมชาติ โดยบริเวณพื้ นท่ีท่ีมีผนังดา้นนอกอาคาร

ท่ีเปิดสู่ภายนอกอาคารได ้โดยจดัใหมี้พื้ นท่ีช่องเปิดไม่น้อยกวา่รอ้ยละ 10 ของพื้ นท่ี และบริเวณบนัไดหนีไฟแต่

ละชั้นจดัใหมี้ช่องระบายอากาศท่ีมีพื้ นท่ีรวมกนัไม่น้อยกวา่ 1.4 ตารางเมตร เปิดออกสู่ภายนอกอาคารได ้
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   2) ระบบระบายอากาศโดยวธีิกล 

  โครงการจะจดัใหมี้ระบบระบายอากาศ โดยวิธีกล โดยติดตั้งพดัลมระบายอากาศไว ้บริเวณ

ต่างๆ ของแต่ละอาคาร ได้แก่ โถงต้อนรับ ห้องนิติบุคคลอาคารชุด ห้องควบคุมอาคาร ห้องจดหมาย  

ห้องแม่บ้าน ห้องออกกําลังกาย ห้องพักมูลฝอยรวม ห้องชุดพักอาศัย ห้องเครื่องลิฟต์ ห้องไฟฟ้า และ 

หอ้งเครื่องป๊ัมน้ํา 

  2.3.7.2 ระบบปรบัอากาศ 

   ขนาดความเย็นรวมทั้งโครงการประมาณ 3,141.75 ตันความเย็น (37,701,000  

บีทียู/ชัว่โมง) แบ่งในแต่ละอาคาร ดงัน้ี 

 อาคาร A ระบบปรบัอากาศของอาคาร A เป็นแบบ Air Cooled Split Type ติดตั้งภายในแต่ละชั้น โดย

ติดตั้งบริเวณ โถงตอ้นรับ หอ้งนิติบุคคลอาคารชุด หอ้งควบคุม หอ้งจดหมาย และหอ้งชุดพักอาศัยมีขนาด

ความเย็นรวมประมาณ 1,149.75 ตนัความเย็น (13,797,000 บีทียู/ชัว่โมง) 

 อาคาร B ระบบปรับอากาศของอาคาร A เป็นแบบ Air Cooled Split Type ติดตั้งภายในแต่ละชั้น  

โดยติดตั้งบริเวณ โถงตอ้นรบั หอ้งจดหมาย หอ้งพกัผ่อน และหอ้งชุดพกัอาศัย มีขนาดความเย็นรวม ประมาณ 

683,00 ตนัความเย็น (8,196,000 บีทียู/ชัว่โมง) 

 อาคาร C ระบบปรับอากาศของอาคาร A เป็นแบบ Air Cooled Split Type ติดตั้งภายในแต่ละชั้น  

โดยติดตั้งบริเวณ โถงต้อนรับ โถง ห้องจดหมาย และห้องชุดพักอาศัย มีขนาดความเย็นรวมประมาณ 

1,251.00 ตนัความเย็น (15,012,000 บีทียู/ชัว่โมง) 

 อาคาร D ระบบปรับอากาศของอาคาร A เป็นแบบ Air Cooled Split Type ติดตั้งภายในแต่ละชั้น  

โดยติดตั้งบริเวณหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(รา้นคา้) และหอ้งออกกําลังกาย มีขนาดความเย็นรวม ประมาณ 

58.00 ตนัความเย็น (696,000 บีทียู/ชัว่โมง) 

 

 2.3.8 ระบบการจราจรและพ้ืนท่ีจอดรถ 

  2.3.8.1 การเดินทางเขา้-ออกพื้ นท่ีโครงการ 

   เสน้ทางคมนาคมเขา้-ออกพื้ นท่ีโครงการ จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยรถยนต ์ 

ซ่ึงโครงการ จะมีทางเขา้-ออก จาํนวน 2 แห่ง โดยทางออก 1 ความกวา้ง 6.00 เมตร อยู่ทางดา้นทิศใตเ้ชื่อม

กบัซอยวิภาวดี รงัสิต 3 และทางออก 2 ความกวา้ง 6.00 เมตร อยูท่างดา้นทิศใตเ้ชื่อมกบัซอยวิภาวดีรงัสิต 5 

แยก 7 
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  2.3.3.2 ถนนและท่ีจอดรถโครงการ 

   การจราจรภายในโครงการ มีถนนภายใน โครงการกวา้งอย่างน้อย 6.00 เมตร 

โดยรอบ อาคารการจดัระบบจราจรภายในโครงการส่วนใหญ่เป็นระบบเดินรถแบบสองทิศทาง (One Way) 

ยกเวน้ ทางเดินรถบริเวณระหวา่งดา้นทิศตะวนัตกอาคาร A กบัดา้นทิศตะวนัออกของอาคาร D ซ่ึงเป็นทางเขา้-

ออก ท่ี 1 ความกวา้ง 6.00 เมตร เชื่อมกบัซอยวิภาวดีรงัสิต 3 และบริเวณทางเขา้-ออกท่ี 2 ความกวา้ง 6.00 

เมตร อยู่ทางดา้นทิศใตเ้ชื่อมกับซอยวิภาวดีรังสิต 5 แยก 7 ท่ีเป็นระบบเดินรถแบบสองทิศทาง (Two Way) 

พรอ้มทั้งมีลูกศรบอกทิศทางการจราจรบนพื้ นทางอย่างชัดเจน มีป้ายสัญลักษณ์จราจรติดตั้ง ตามจุดต่าง ๆ 

ภายในโครงการ มีจุดแลกบตัรท่ีมีความสะดวกและปลอดภยัต่อผูพ้กัอาศัยภายในโครงการ และติดตั้งโทรทัศน์

วงจรปิด (CCTV System) ภายในโครงการสําหรับท่ีจอดรถ โครงการจะจัดเตรียมท่ีจอดรถไวอ้ย่างเพียงพอ  

ท่ีจอดรถยนต์จาํนวนรวมทั้งสิ้ น 884 คนั ท่ีจอดรถสาธารณะ จาํนวน 9 คนั และมีท่ีจอดรถจกัรยานยนต์ 60 

คนั มีรายละเอียดของท่ีจอดรถยนตใ์น โครงการ ดงัน้ี 

  1) ท่ีจอดรถชั้นท่ี 1 จํานวนรวม 125 คัน แบ่งเป็นบริเวณอาคาร A จํานวน 33 คัน 

(ภายนอกอาคาร 16 คนั และภายในอาคาร 17 คนั) บริเวณอาคาร B จาํนวน 91 คนั (ภายนอกอาคาร 66 

คนั และภายในอาคาร 25 คนั) บริเวณอาคาร C จาํนวน 1 คนั (ภายในอาคาร) 

  2) ท่ีจอดรถบนอาคาร B จํานวน 301 คัน แบ่งเป็น ชั้นลอย 1 จํานวน 11 คัน ชั้น 2A 

จาํนวน 25 คัน ชั้น 2B จาํนวน 25 คนั ชั้น 3A จาํนวน 24 คนั ชั้น 3B จํานวน 27 คัน ชั้น 4A-6B จาํนวน 

ชั้นละ 27 คนั (รวม 162 คนั) และชั้นลอย 2 (ชั้น 7A) จาํนวน 27 คนั 

  3) ท่ีจอดรถบนอาคาร D (อาคารจอดรถ) จํานวน 458 คนั แบ่งเป็น ชั้น 1A จาํนวน 20 

คนั ชั้น 1B จาํนวน13 คนั ชั้น 2A จาํนวน 20 คนั ชั้น 2B จาํนวน 20 คนั ชั้น 3A-9A จาํนวน ชั้นละ 28 คนั 

(รวม 196 คนั) ชั้น 3B-9B จาํนวน ชั้นละ 27 คนั (รวม 189 คนั) 

 การประเมินความเพียงพอของท่ีจอดรถของโครงการ ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออก

ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2479 พบว่า โครงการจะตอ้งจัดใหมี้ท่ีจอด

รถยนต์ทั้ งหมด 685 คัน พื้ น ท่ีอาคารขนาดใหญ่  = 82,184.54 ตารางเมตร ต้องจัดให้มี ท่ีจอดรถ 

82,184.54/120 = 685 คนั) โดยโครงการ ไดจ้ดัท่ีจอดรถไว ้ทั้งหมด 884 คนั คิดเป็นรอ้ยละ 48.65 เทียบ

กบัจาํนวนหอ้งทั้งหมดของโครงการ (หอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั 1,813 หอ้ง และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์4 หอ้ง 

รวมหอ้งชุดทั้งหมด 1,817 หอ้ง) ซ่ึงสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงดงักล่าว 
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 2.3.9 การจดัการพ้ืนท่ีสีเขียวในโครงการ 

 การออกแบบพื้ นท่ีสีเขียวจัดให้มีพื้ นท่ีสีเขียวในแต่ละส่วนอย่างเพียงพอ โดยโครงการได้มีการ 

ออกแบบใหมี้พื้ นท่ีสีเขียวรวมทั้งหมด 5,687.52 ตารางเมตร 

 โครงการมีจํานวนผูพ้ักอาศัยและพนักงานของโครงการรวมทั้งสิ้ น 5,517 คน ซ่ึงตอ้งจัดใหมี้พื้ นท่ี 

สี เขียวตามเกณฑ์การพิจารณา ดังตารางท่ี 2.3.10-1 สรุปการจัดพื้ นท่ีสีเขียวของโครงการเปรียบเทียบกับ

เกณฑท่ี์ตอ้งจดัใหมี้ตามขอ้กาํหนดต่างๆ รายละเอียด 

ตารางท่ี 2.3.10-1 สรุปการจดัพ้ืนท่ีสเีขียวของโครงการเปรียบเทียบกบัเกณฑท่ี์ตอ้งจดัใหมี้ตามขอ้กาํหนด

ต่างๆ 

รายละเอียด ตามเกณฑ ์ พื้ นท่ีสีเขียวของโครงการ 

แนวทางการจัดทารายงานการประเมินผลกระทบ 

สิ่งแวดลอ้มของ สผ. ระบุวา่“โครงการอาคารอยู่อาศัย 

รวม โครงการโรงแรม โครงการโรงพยาบาล โครงการ 

อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ให้จัดพื้ นท่ี 

สีเขียว ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตรต่อผูพ้ัก

อาศยั 1 คน โดยจดัไวท่ี้บริเวณชั้นล่างไม่น้อยกวา่รอ้ย

ละ 50 ของ พื้ นท่ีสีเขียวทั้งหมด โดยจะตอ้งเป็นไมยื้น

ตน้ ไม่น้อยกว่า รอ้ยละ 50 ของพื้ นท่ีสีเขียวดังกล่าว” 

- พื้ นท่ีสีเขียวทั้งหมด 5,517.00 ตารางเมตร 5,687.52 ตารางเมตร 

- พื้ นท่ีสีเขียวชัน้ล่าง 2,758.50 ตารางเมตร 2,996.89 ตารางเมตร 

- พื้ นท่ีปลูกไมยื้นตน้ 2,379.25 ตารางเมตร 2,315.92 ตารางเมตร 

- อตัราสว่นพื้ นท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยัและพนักงาน 1.03 ตารางเมตร/คน 1.03 ตารางเมตร/คน 

 แผนปฏิบัติการเชิงนโยบายด้านการจัดการพื้ นท่ี 

สี เขียว ชุมชนเมืองอย่างยัง่ยืน ระบุว่า “กําหนด

สั ด ส่ วน ขอ งพื้ น ท่ี  สี เ ขี ย วยั ่ง ยื น ใน ท่ี ว่ า งต า ม

พระราชบัญญั ติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดย

กาํหนดพื้ นท่ีสีเขียวยัง่ยืน อย่าง น้อยรอ้ยละ 50 ของ

ท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร” 

- พื้ นท่ีสีเขียวยัง่ยืน (ชั้นลา่ง) 2,160.96 ตารางเมตร 2,315.92 ตารางเมตร 

- อตัราสว่นพื้ นท่ีสีเขียวยัง่ยืนต่อพื้ นท่ีวา่งภายนอก

อาคาร 

รอ้ยละ 50.00 รอ้ยละ 53.59 
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ตารางท่ี 2.3.10-1 (ต่อ) 

รายละเอียด ตามเกณฑ ์ พื้ นท่ีสีเขียวของโครงการ 

- อตัราสว่นพื้ นท่ีสีเขียวยัง่ยืนต่อพื้ นท่ีวา่งภายนอก

อาคาร 

รอ้ยละ 50.00 รอ้ยละ 53.59 

ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ใ ห้ ใ ช ้ บั ง คั บ ใ ช้ ผั ง เ มื อ ง ร ว ม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 โครงการตั้งอยู่บริเวณ

ท่ีดินประเภท ย.9-20 ระบุว่า “(2) อัตราส่วนของ

ท่ีว่างต่อพื้ นท่ีอาคารรวมไม่ น้อยกว่ารอ้ยละสี่จุดหา้ 

แต่อตัราส่วนของท่ีวา่งตอ้งไม่ตํา่กว่าเกณฑข์ั้นตํา่ของท่ี

ว่างอนัปราศจากสิ่งปกคลุมตาม กฎหมายว่าดว้ยการ

ควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ี ไดใ้ชป้ระโยชน์

แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ ว่าจะก่ีครั้งก็

ตาม อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้ นท่ีอาคารรวม ของท่ีดิน

แปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมด

รวมกันตอ้งไม่น้อยกว่ารอ้ยละสี่จุดหา้ และใหมี้ พื้ นท่ี

น้ําซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่น้อยกว่ารอ้ยละหา้สิบ

ของพื้ นท่ีวา่ง” 

- พื้ นท่ีน้ําซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้ 2,333.10 ตารางเมตร 3,000.89 ตารางเมตร 

- อตัราสว่นของพื้ นท่ีน้ําซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมต่้อ

พื้ นท่ีวา่ง 

รอ้ยละ 50.00 รอ้ยละ 64.31 

หมายเหตุ : พื้ นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นลา่ง ไม่นับรวมบริเวณพื้ นท่ีปลูกกวา้งไม่น้อยกวา่ 1.0 เมตร และซอ้นทบักบั

งานระบบสาธารณูปโภค 

 

2.4 ระบบรกัษาความปลอดภยั 

 2.4.1 ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อสามารถเฝ้าดูพื้ นท่ีเพื่อป้องกนัความปลอดภยัตามจุดต่าง 

ๆ โดยโครงการติดตั้งโทรทศัน์วงจรปิดไวบ้ริเวณต่าง ๆ ภายในโครงการ ไดแ้ก่ ทางเขา้-ออกโครงการท่ีจอดรถ 

โถงตอ้นรบั โถงทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร ลิฟต์ดับเพลิง สระวา่ยน้ํา หอ้งออกกาํลงักาย ทางเดิน

ภายในอาคารทุกชั้นของแต่ละอาคาร และถนนภายในโครงการ 

 2.4.2 ระบบประตูคียก์ารด์ (Access Door) เป็นระบบท่ีควบคุมการเขา้หรือออกอตัโนมติัใชบ้ตัรเป็น

อุปกรณ์สาํหรบัเขา้ผ่าน เพื่อป้องกนับุคคลภายนอกเขา้ออกภายในพื้ นท่ีโครงการหรือภายในอาคาร โดยไม่ได้

รบัอนุญาต ซ่ึงโครงการติดตั้ง Gate Barrier Access Control ใกลท้างเขา้-ออกของโครงการ สาํหรบัการเขา้ออก

พื้ นท่ีอาคาร โครงการติดตั้งระบบ Access Control ดว้ยระบบ keycard ซ่ึงเป็นระบบควบคุมการ เขา้-ออกดว้ย

เทคโนโลยีท่ีทนัสมยัท่ีใชก้บับตัรอิเลคทรอนิคสห์รอืสมารต์การด์ผูใ้ชจ้ะถูกกาํหนดสถานะใน การเขา้-ออกในแต่

ละพื้ นท่ี นอกจากน้ันยงัสามารถตรวจสอบขอ้มูลวนัเวลาของผูใ้ชท่ี้เขา้-ออกในพื้ นท่ีน้ัน โดยชั้นท่ี 1 ติดตั้งท่ี

ประตูทางเขา้-ออก โถงตอ้นรบั และติดตั้งภายในระบบลิฟตโ์ดยสารและลิฟตด์บัเพลิง ทั้งน้ีระบบประตูคียก์ารด์
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จะตดัระบบอตัโนมติัในกรณีระบบเตือนอคัคีภยัทางานสาํหรบัประตูบนัไดหลกั และบนัไดหนีไฟทุกตวั เป็นแบบ

ผลักเขา้สู่บนัไดไดอ้ย่างเดียว ยกเวน้ชั้นท่ี 1 และชั้นดาดฟ้า ของแต่ละ อาคาร เป็นแบบผลักออกสู่ภายนอกได้

อยา่งเดียว 

 สาํหรับพื้ นท่ีสระว่ายน้ําบริเวณชั้นท่ี 7 ของอาคาร B และบริเวณชั้นท่ี 10 ของอาคาร D ผูพ้ักอาศัย

ภายในโครงการสามารถเขา้ใชพ้ื้ นท่ีดังกล่าวโดยใชท้างเชื่อมระหว่างอาคาร และในบริเวณท่ีเป็นส่วนเชื่อมต่อ

ระหว่างพื้ นท่ีส่วนกลางกับพื้ นท่ีพักอาศัยในแต่ละอาคารน้ัน โครงการจัดให้มีการติดตั้งระบบ Keycard  

เพื่อความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยั 
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