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บทที ่2 
รายละเอยีดของโครงการ 

 
2.1 ทีต่ั้งโครงการและการเดินทางเข้าสู่พืน้ทีโ่ครงการ 

2.1.1 ทีต่ั้งโครงการ 
         โครงการตั้ งอยู่ท่ีซอยสุขุมวิท 39 (ซอยประชัญคดี) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ  

เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร (ดังรูปที่ 2.1-1) โดยม่ีพื้นท่ีท่ีจะของอนุญาตก่อสร้างทั้งส้ินประมาณ 2-2-0 ไร่ 
หรือ 4,000 ตารางเมตร ซ่ึงพื้นท่ีติดกบัแนวเขตท่ีดินโครงการทั้ง 4 ดา้น ดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดต่อกบั ท่ีดินบุคคลอ่ืน (พื้นท่ีว่างเปล่ารอการใช้ประโยชน์) ถดัไปเป็น
บา้นพกัอาศยั ความสูง 1 ชั้น และบา้นพกัอาศยั ความสูง 2 ชั้น 

ทิศใต ้ ติดต่อกบั ท่ีดินบุคคลอ่ืน (พื้นท่ีวา่งเปล่ารอการใชโ้ยชน์) และอาคารชุด 
ศุภาลยั เพลส สุขมุวทิ 39 ความสูง 23 ชั้น  

ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั ซอยสุขมุวิท 39 (ซอยประชญัคดี) เขตทางกวา้ง 6.05-6.42 เมตร 
ถดัไปเป็นพื้นท่ีวา่งเปล่ารอการใชป้ระโยชน์ 

ทิศตะวนัตก ติดต่อกับ โครงการศุภาลัย โอเรียนทัล สุขุมวิท 39 (อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง) ประกอบด้วย อาคารชุดพกัอาศัย ความสูง 35 ชั้ น จ  านวน 2
อาคาร อาคารชุดพกัอาศยั ความสูง 25 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร อาคารท่ีจอด
รถ ความสูง 9 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร ความสูง 2 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร ถดัไป
เป็นถนนซอยเพชรบุรี 38/1 (ซอยพร้อมพงษ)์ 
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รูปที ่2.1-1 ต  าแหน่งท่ีตั้งโครงการ 
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 2.1.2 การเดินทางเข้าสู่พืน้ทีโ่ครงการ 
          การเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการสามารถเดินทางไดอ้ยา่งสะดวกโดยทางรถยนต์และรถไฟฟ้า 
บีทีเอส (BTS) รถไฟฟ้าใตดิ้น (MRT) และทางเรือโดยสาร  

2.1.2.1 ทางรถยนต์ 
           (ก) เร่ิมจากแยกอโศกมนตรี มุ่งตรงมาตามถนนสุขุมวิท (ขาออก) ประมาณ 1.20 
กิโลเมตร เล้ียวซ้ายสู่ซอยสุขุมวิท 39 วิ่งตรงมาตามทางประมาณ 750 เมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวซ้ายเขา้สู่
ซอยพร้อมจิตร วิ่งตรงมาตามทางประมาณ 1.35 กิโลเมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวขวาเขา้สู่ซอยสุขุมวิท 39 
วิ่งตรงมาตามทางประมาณ 560 เมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวขวาเขา้สู่ซอยสุขุมวิท 39 วิ่งตรงมาตามทาง
ประมาณ 230 เมตร ให้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยประชญัคดี วิ่งตรงไปตามทางประมาณ 540 เมตร จะพบโครงการ
อยูท่างซา้ยมือ 
 
            (ข) เร่ิมจากแยกทองหล่อ มุ่งตรงมาตามถนนสุขุมวิท (ขาเข้า) ประมาณ 1.70 
กิโลเมตร จะพบสามแยกสวสัดีให้กลบัรถเขา้สู่ถนนสุขุมวทิ (ขาออก) วิง่ตรงมาตามทางประมาณ 570 เมตร 
แลว้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยสุขุมวิท 39 วิ่งตรงมาตามทางประมาณ 750 เมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวซ้ายเขา้สู่
ซอยพร้อมจิตร วิ่งตรงมาตามทางประมาณ 1.35 กิโลเมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวขวาเขา้สู่ซอยสุขุมวิท 39  
วิ่งตรงมาตามทางประมาณ 560 เมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวขวาเขา้สู่ซอยสุขุมวิท 39 วิ่งตรงมาตามทาง
ประมาณ 230 เมตร ให้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยประชญัคดี วิ่งตรงไปตามทางประมาณ 540 เมตร จะพบโครงการ
อยูท่างซา้ยมือ 
           (ค) เร่ิมจากแยกอโศก-ดินแดง มุ่งตรงมาตามถนนเพชรบุรีตดัใหม่ (ขาออก) ประมาณ 
1 กิโลเมตร จะพบสามแยกพร้อมพงษ ์ให้เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนซอยเพชรบุรี 38/1 (ซอยพร้อมพงษ)์ วิ่งตรงมา
ตามทางประมาณ 500 เมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวซ้ายเขา้ซอยสุขุมวิท 39 วิ่งตรงมาตามทางประมาณ 230 
เมตร ใหเ้ล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยประชญัคดี วิง่ตรงไปตามทางประมาณ 540 เมตร จะพบโครงการอยูท่างซา้ยมือ 
           2.1.2.2 ทางรถไฟฟ้าบีทเีอส (BTS) 

  การเดินทางเขา้สู่โครงการดว้ยรถไฟฟ้าโดยใช้เส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสุขุมวิท 
ซ่ึงสถานีท่ีใกลโ้ครงการมากท่ีสุด คือ สถานีพร้อมพงษ ์จากนั้นเดินทางต่อดว้ยรถรับจา้งสาธารณะเขา้สู่ถนน
ซอยสุขมุวทิ 39 วิง่ตรงมาตามทางประมาณ 750 เมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยพร้อมจิตร วิ่งตรง
มาตามทางประมาณ 1.35 กิโลเมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวขวาเข้าสู่ซอยสุขุมวิท 39 วิ่งตรงมาตามทาง
ประมาณ 560 เมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวขวาเข้าสู่ซอยสุขุมวิท 39 วิ่งมาตามทางประมาณ 230 เมตร  
ใหเ้ล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยประชญัคดี วิง่ตรงไปตามทางประมาณ 540 เมตร จะพบโครงการอยูท่างซา้ยมือ 
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2.1.2.3 ทางรถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) 
 ซ่ึงสถานีท่ีใกลโ้ครงการมากท่ีสุด คือ สถานีสุขุมวทิ จากนั้นเดินทางต่อดว้ยรถรับจา้ง

สาธารณะเขา้สู่ถนนอโศกมนตรี วิง่ตรงมาตามทางประมาณ 200 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่แยกอโศกมนตรี มุ่งตรง
มาตามถนนสุขุมวทิ (ขาออก) ประมาณ 1.20 กิโลเมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนซอยสุขมุวิท 39 วิง่ตรงมาตามทาง
ประมาณ 750 เมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวซ้ายเข้าสู่ซอยพร้อมจิตร วิ่งตรงมาตามทางประมาณ 1.35
กิโลเมตร จะพบสามแยกให้เล้ียวขวาเข้าสู่ซอยสุขุมวิท 39 วิ่งตรงมาตามทางประมาณ 560 เมตรจะพบ 
สามแยกใหเ้ล้ียวขวาเขา้สู่ซอยสุขมุวิท 39 วิง่มาตามทางประมาณ 230 เมตร ใหเ้ล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยประชญัคดี 
วิง่ตรงไปตามทางประมาณ 540 เมตร จะพบโครงการอยูท่างซา้ยมือ 

2.1.2.4 ทางเรือโดยสาร 
  การเดินทางเขา้สู่โครงการด้วยเรือโดยสารคลองแสนแสบสายนิด้า บริเวณท่าเรือ 

วดัใหม่ช่องลม จากนั้ นเดินทางต่อโดยวิธีการเดินข้ามสะพานจากวดัใหม่ช่องลม ประมาณ 500 เมตร 
โครงการอยูท่างขวามือ 
 
2.2 ทีต่ั้งโครงการตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ทีด่ินทีเ่กีย่วข้อง 

จากการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณท่ีตั้งโครงการ พบว่า เขา้ข่ายต้องด าเนินการให้
สอดคลอ้งเป็นไปตามกฎกระทรวงให้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ทั้งน้ีจากการตรวจสอบ
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโครงการตามกฎกระทรวงดงักล่าวขา้งตน้ พบวา่ ท่ีตั้งโครงการตั้งอยูใ่นท่ีดิน
ประเภท ย. 10 (เขตสีน ้ าตาล) บริเวณหมายเลข ย.10-4 ก าหนดให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก  
มีวตัถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้ นในท่ีต่อเน่ืองกับย่านพาณิชยกรรม
ศูนยก์ลางเมืองและเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน ท่ีดินประเภทน้ีก าหนดห้ามใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
เพื่อกิจการตามท่ีก าหนด 29 ประเภท โดยการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อ
พื้นท่ีดินไม่เกิน 8:1 อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4 และให้มีพื้นท่ีน ้าซึมผา่นได้
เพื่อปลูกตน้ไมไ้ม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง (หนงัสือตรวจสอบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของโครงการ
อาคารส านกัการวางผงัและพฒันาเมืองกรุงเทพมหานคร) 

ดงันั้น เม่ือพิจารณาจากข้อก าหนดดงักล่าวขา้งตน้ พบว่า การด าเนินโครงการ ซ่ึงมีลกัษณะเป็น
อาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุดพกัอาศยั) ขนาดความสูง 8 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร ความสูง 
22.90 เมตร (ระดับพื้นชั้ นดาดฟ้า) มีขนาดพื้นท่ีใช้สอยภายในอาคารรวมทั้ งหมดเท่ากับ 19,964.60  
ตารางเมตร มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน 4.99:1 (ไม่เกิน 8:1) อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร
รวมร้อยละ 6.02 (ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 4) และมีพื้นท่ีน ้ าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมร้้อยละ 93.14 ของพื้นท่ีวา่ง 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่าง จึงถือว่าเป็นกิจการท่ีสามารถด าเนินการไดใ้นท่ีดินประเภทดงักล่าว
โดยไม่ขดัแยง้กบัขอ้ก าหนดตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 แต่อยา่งใด 
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2.3 ประเภทและขนาดของโครงการ 
จากลกัษณะการด าเนินโครงการ ซ่ึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอยู่อาศยัในรูปแบบอาคารชุดพกัอาศยั

รวม (เพื่อขาย) จึงเขา้ข่ายเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุดพกัอาศยั) ขนาดความสูง 8 ชั้นและชั้นใตดิ้น 2 
ชั้น จ  านวน 2 อาคาร ความสูง 22.90 เมตร (ระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า) มีขนาดพื้นท่ีใช้สอยภายในอาคารรวม
ทั้งหมดเท่ากบั 19,964.60 ตารางเมตร (อาคาร A มีพื้นท่ีใช้สอยอาคาร 9,982.20 ตารางเมตร และอาคาร B  
มีพื้นท่ีใช้สอยอาคาร 9,982.40 ตารางเมตร จึงเข้าข่ายเป็นอาคารขนาดใหญ่ตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 

โครงการตั้งอยูบ่นพื้นท่ีท่ีจะขออนุญาตก่อสร้างรวมทั้งส้ินประมาณ 2-2-00 ไร่ (หรือ 4,000 ตารางเมตร) 
จ านวน 2 โฉนด ซ่ึงอยูภ่ายใตก้รรมสิทธ์ิของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) เรียบร้อยแลว้  
 
2.4 แนวคิดในการวางผงับริเวณโครงการ (Lay Out) 

การออกแบบวางผงับริเวณโครงการ มีวตัถุประสงคเ์พื่อพฒันาพื้นท่ีใหเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคาร
อาศยัรวม (อาคารชุดพกัอาศยั) ภายใตแ้นวคิดท่ีเนน้ความร่มร่ืนควบคู่ไปกบัคุณภาพชีวิตท่ีดีของผูพ้กัอาศยั 
โดยจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวและแนวกนัชนเพื่อปลูกไมย้ืนตน้รอบพื้นท่ีโครงการตลอดแนวเขตท่ีดิน เพื่อเพิ่ม
สุนทรีภาพและทศันียภาพท่ีสวยงามให้แก่โครงการ และเกิดความกลมกลืนกบัสภาพแวดลอ้ม ช่วยให้ลด
ความขดัแยง้ดา้นสายตา และออกแบบให้มีระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอ านวยความสะดวกอย่างครบครัน 
สามารถเขา้ถึงไดอ้ยา่งสะดวก เช่น พื้นท่ีนนัทนาการ พื้นท่ีพกัผอ่น ท่ีจอดรถยนตอ์ตัโนมติั ห้องออกก าลงักาย 
สระวา่ยน ้ า จุดรองรับมูลฝอย เป็นตน้ โดยไดจ้ดัสรรพื้นท่ีและการใชป้ระโยชน์ของอาคารแยกออกจากกนั
ระหว่างพื้นท่ีพกัอาศยัและพื้นท่ีสันทนาการ เพื่อเพิ่มความเป็นส่วนตวัให้แก่ผูพ้กัอาศยั และลดผลกระทบ 
ท่ีเกิดข้ึนเน่ืองมาจากการเขา้ใชบ้ริการ รวมถึงเพื่อจดัสรรพื้นท่ีให้เป็นสัดส่วนและเหมาะสมลงตวัต่อการพกั
อาศยัมากท่ีสุด 

2.4.1 รูปแบบอาคารและพืน้ทีใ่ช้สอยภายในอาคาร 
การออกแบบและการใช้ประโยชน์ภายในอาคารโครงการไดอ้อกแบบให้ตวัอาคารมีความ

ทนัสมยัง่ายต่อการบ ารุงรักษาและดูแลในอนาคต โดยเลือกใช้โทนเทาและน ้ าตาลเป็นสีหลกัของตวัอาคาร
เพื่อใหเ้กิดทศันียภาพท่ีสวยงาม ดูทนัสมยัมีความกลมกลืนกบัสภาพแวดลอ้มโดยรอบพื้นท่ีโครงการ รวมถึง
ดูสบายตาทั้งจากมุมมองภายในและภายนอกพื้นท่ีโครงการพร้อมจดัเตรียมส่ิงอ านวยความสะดวกและระบบ
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ไวอ้ยา่งครบครันเพื่อรองรับผูพ้กัอาศยั 

โครงการประกอบดว้ยอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุดพกัอาศยั) จ  านวน 2 อาคาร คือ อาคาร 
A (พื้นท่ีใช้สอยในอาคาร 9,982.20 ตารางเมตร จ านวนห้องพกัอาศยั 158 ห้อง) และอาคาร B (พื้นท่ีใช้สอย
ภายในอาคาร 9,982.40 ตารางเมตร จ านวนห้องพกัอาศยั 160 ห้อง) ทั้ งน้ีในส่วนการใช้ประโยชน์พื้นท่ี
ภายในอาคารสามารถแบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลกั คือ พื้นท่ีเพื่อการพกัอาศยัและพื้นท่ีส่วนกลางส่ิงอ านวย 
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ความสะดวก เช่น พื้นท่ีจอดรถอตัโนมติั สระว่ายน ้ า พื้นท่ีสีเขียวบนอาคาร โถงทางเดิน โถงลิฟต์ ลิฟต ์ 
บนัได ทางเดิน เป็นตน้  

 2.4.1.1 อาคาร A  
  1) ชั้นใตดิ้น B2 มีพื้นท่ีใชส้อยรวม 172.00 ตารางเมตร ประกอบดว้ย พื้นท่ีจอดรถ 

อตัโนมติั (Auto Parking) ระบบ Puzzle จ านวน 14 คนั และบนัได 
  2) ชั้นใตดิ้น B1 มีพื้นท่ีใชส้อยรวม 172.00 ตารางเมตร ประกอบดว้ย พื้นท่ีจอดรถ

อตัโนมติั ZAuto Parking) ระบบ Puzzle จ านวน 14 คนั และบนัได 
  3) ชั้นท่ี 1 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 11,416.00 ตารางเมตร ประกอบดว้ย ห้องพกัอาศยั 

ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 8 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 2 ห้อง พื้นท่ี
จอดรถ แบบธรรมดา 10 คนั พื้นท่ีจอดรถอตัโนมติั จ านวน 12 คนั ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ส านักงาน 
นิติบุคคล ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ลิฟตโ์ดยสาร โถงอาคาร โถงลิฟต ์ทางเดิน ห้อง MDB บนัไดหลกั บนัได
หนีไฟ หอ้งน ้า และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

  4) ชั้นท่ี 2 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1,244.50 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องพกัอาศยั
ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 18 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 4 ห้อง 
พื้นท่ีจอดรถอตัโนมติั จ  านวน 24 คนั ลิฟตโ์ดยสาร ทางเดิน บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

  5) ชั้นท่ี 3 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1,247.90 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องพกัอาศยั
ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 18 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 4 ห้อง 
พื้นท่ีส่วนกลาง เช่น พื้นท่ีจอดรถอตัโนมติั (Auto Parking) ระบบ Puzzle จ านวน 14 คนั ลิฟต์ โถงลิฟต์
หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น ทางเดิน บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

6) ชั้นท่ี 4 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1,556.70 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องพกัอาศยั
ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 10 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 7 ห้อง
หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น สระวา่ยน ้า พื้นท่ีสีเขียว โถงลิฟต ์ทางเดิน บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟและอ่ืนๆ เป็นตน้ 

7) ชั้นท่ี 5 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 954.50 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั 
ไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 11 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวนห้องพกัมูลฝอย
ประจ าชั้น ลิฟต ์โถงลิฟต ์ทางเดิน บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

8) ชั้นท่ี 6 ถึงชั้นท่ี 8 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1024.10 ตารางเมตร/ชั้น ประกอบด้วย 
หอ้งชุดพกัอาศยั ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 1 ห้อง/ชั้น และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 11 ห้อง/ชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ลิฟต์ โถงลิฟต์ ทางเดิน บนัไดหลกั (ST-01) บนัไดหนีไฟ 
(ST-02) และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

 9) ชั้นดาดฟ้า มีพื้นท่ีใชส้อยรวม 146.30 ตารางเมตร ประกอบดว้ย ห้องเคร่ืองป๊ัม
หอ้งเคร่ืองลิฟต ์พื้นท่ีสีเขียว โถงบนัได ทางดิน บนัไดหนีไฟ (ST-02) และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ ควินทารา สุขุมวิท 39 (QUINTARA SUKHUMVIT 39) (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดอืนพฤษภาคม - มิถนุายน 2565 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั DO2200029-S001 2-7 
 

 2.4.1.2 อาคาร B 
  1) ชั้นใตดิ้น B2 มีพื้นท่ีใชส้อยรวม 172.00 ตารางเมตร ประกอบดว้ย พื้นท่ีจอดรถ

อตัโนมติั (Auto Parking) ระบบ Puzzle จ านวน 14 คนั และบนัได 
  2) ชั้นใตดิ้น B1 มีพื้นท่ีใชส้อยรวม 267.30 ตารางเมตร ประกอบดว้ย พื้นท่ีจอดรถ

อตัโนมติั (Auto Parking) ระบบ Puzzle จ านวน 14 คนั และบนัได 
  3) ชั้นท่ี 1 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 3820 ตารางเมดร ประกอบดว้ย ห้องหักอาศยัขนาด

ไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 10 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 2 ห้อง พื้นท่ีจอดรถ
อตัโนมติั (Auto Parking) ระบบ Puzzle จ านวน 12 คนั พื้นท่ีจอดรถแบบธรรมดา (Conventional Parking) 
จ านวน 4 คนั ห้อง MDB. โถงอาคาร ลิฟต ์โถงลิฟต ์ทางเดิน ห้องพกัมูลฝอยรวม ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
บนัใดหนีไฟ (ST-03) บนัไดหลกั (ST-04) หอ้งน ้า และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

  4) ชั้นท่ี 2 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1226.10 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องพกัอาศยั
ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 18 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 4 ห้อง 
พื้นท่ีจอดรถอตัโนมติั (Auto Parking) ระบบ Puzzle จ านวน 24 คนั หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น ลิฟต ์โถงลิฟต ์
ทางเดิน บนัใดหนีไฟ (ST 03) บนัไดหลกั (ST-04) และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

  5) ชั้นท่ี 3 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1229.30 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องพกัอาศยั
ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 18 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 4 ห้อง 
พื้นท่ีจอดรถอตัโนมติั (Auto Parking) ระบบ Puzzle จ านวน 14 คนั หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น ลิฟต ์โถงลิฟต ์
ทางเดิน บนัใดหนีไฟ (ST-03) บนัใดหลกั (ST-04) และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

  6) ชั้นท่ี 4 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1498.30 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องพกัอาศยั
ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 10 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 11 ห้อง
พื้นท่ีสีเขียว ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น โถงลิฟต์ ทางเดิน บนัไดหนีไฟ (ST-03) บนัใดหลกั (ST-04) และ
อ่ืนๆ เป็นดน้ 

7) ชั้นท่ี 5 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1,005.60 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องพกัอาศยั
ขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 11 ห้อง และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 11 ห้อง
หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น ลิฟต ์โถงลิฟต ์ทางดิน บนัไดหนีไฟ (ST-03) บนัไดหลกั (ST-04) และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

  8) ชั้นท่ี 6 ถึงชั้นท่ี 8 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1005.60 ตารางเมตร/ชั้น ประกอบด้วย
ห้องพกัอาศยัขนาดไม่เกิน 35 ตารางเมตร จ านวน 1 ห้อง/ชั้น และห้องพกัอาศยัขนาดเกิน 35 ตารางเมตร 
จ านวน 11 ห้อง ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ลิฟต ์โถงลิฟต ์ทางเดิน บนัไดหนีไฟ (ST-O3) บนัไดหลกั (ST-04) 
และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 

  9) ชั้ นดาดฟ้า มีพื้นท่ีใช้สอย 185.00 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องเคร่ืองป๊ัม  
หอ้งเคร่ืองลิฟต ์พื้นท่ีสีเขียว โถงบนัได ทางเดิน บนัไดหนีไฟ (ST-03) และอ่ืน ๆ เป็นตน้ 
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2.4.2  สัดส่วนการใช้ประโยชน์ทีด่ินตามข้อก าหนดทีเ่กีย่วข้อง 
 เน่ืองจากอาคารโครงการมีลกัษณะเป็นอาคารขนาดใหญ่ มีพื้นท่ีใชส้อยภายในอาคารรวม

ทั้งหมดเท่ากบั 19964.60 ตารางเมตร แบ่งเป็นพื้นท่ีใช้สอยอาคาร A เท่ากบั 9,982.20 ตารางเมตรและพื้นท่ี
ใชส้อยอาคาร B เท่ากบั 9,982.40 ตารางเมตร พื้นท่ีอาคารปกคลุมดินทั้งหมดประมาณ 2,797.35 ตารางเมตร 
และมีขนาดพื้นท่ีตั้งโครงการทั้งหมดประมาณ 4,000 ตารางเมตร โดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

(1) กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ท่ีตั้งโครงการตั้งอยู่
ในท่ีดินประเภท ย. 10 (เขตสีน ้ าตาล) บริเวณ ย. 10-4 ก าหนดให้เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก 
โดยมีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (Floor Area Ratio: FAR) ไม่เกิน 8:1 และอตัราส่วนของท่ีว่าง
ต่อพื้นท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio: OSR) ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4 มีรายละเอียดการค านวณดงัน้ี 

 
   1) อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) (ตอ้งไม่เกิน 8:1) 

ขนาดพื้นท่ีดินของโครงการ  = 4,000  ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารรวม    = 19,964.60 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน = 19,964.60/4,000 
(FAR)     = 4.99:1   

2) อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร (OSR) (ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4) 
ขนาดพื้นท่ีดินของโครงการ  = 4,000  ตารางเมตร 
พื้นท่ีปกคลุมดิน    = 2,797.35 ตารางเมตร 
คิดเป็นพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม = 4,000-2,797.35 ตารางเมตร 
     = 1,202.65 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารรวม    = 19,964.60 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม 
คิดเป็นร้อยละ    = 1,202.65*100/19,964.60 
     = 6.02 

 
 
 
 
 
 
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ ควินทารา สุขุมวิท 39 (QUINTARA SUKHUMVIT 39) (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดอืนพฤษภาคม - มิถนุายน 2565 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั DO2200029-S001 2-9 
 

2.4.3 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 
การออกแบบแนวอาคารต่าง ๆ ของอาคาร โครงการได้ออกแบบให้มีระยะถอยร่นของ

อาคารสอดคลอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งตามลกัษณะของอาคารโครงการดงัน้ี 
(1) กฎกระทรวงฉบับ ท่ี  55 (พ.ศ.2543) แก้ไขเพิ่ม เติมตามกฎกระทรวงฉบับ ท่ี  61  

(พ.ศ.2550) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
1) อาคารท่ีสูงเกินสองชั้ นหรือเกิน 8 เมตร อาคารขนาดใหญ่ ห้องแถว ตึกแถว 

บ้านแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคาร สาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือ 
คลงัสินคา้ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกวา่ 10 เมตร 
ใหร่้นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร  

โครงการเป็นอาคารพกัอาศยัรวมขนาด 8 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร 
ความสูงจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นชั้นดาคฟ้า 2.90 เมตร โดยดา้นทิศตะวนัออกของโครงการอยู่ติด
ซอยสุขุมวิท 39 (ซอยประชัญคดี) ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะ มีเขตทางกวา้ง 6.05-6.42 เมตร โดยบริเวณ
ดา้นหนา้พื้นท่ีโครงการมีเขตทางกวา้ง 6.10 เมตร ดงันั้นโครงการจึงไดอ้อกแบบแนวอาคาร A และอาคาร B 
ใหมี้ระยะร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะประมาณ 6.34 เมตร (3.05±3.29 เมตร) 

2) ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบวดัจากจุดนั้น
ไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 

ด้านทิศตะวนัออกของโครงการอยู่ติดถนนซอยสุขุมวิท 39 (ซอยประชัญคดี)  
ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคาร มีเขตทางกวา้งประมาณ 6.05-6.42 เมตร โดยบริเวณดา้นหน้าพื้นท่ี
โครงการมีเขตทางกวา้ง 6.10 เมตร ทั้งน้ี โครงการไดก้ าหนดให้อาคาร A และอาคาร B มีความสูงจากระดบั
พื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า เท่ากบั 22.90 เมตร ซ่ึงไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบวดัจากจุดนั้นไป 
ตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้อาคารนั้นท่ีสุด หรือไม่เกิน (5.49+6.10)x2 
เท่ากบั 23.18 เมตร (ตามขอ้ก าหนดตอ้งสูงไม่เกิน 23.18 เมตร) จึงสอดคลอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด  

3) การก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจา้ของเดียวกนัผนังของอาคารด้านท่ีมีหน้าต่างประตู 
ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง ห รือระเบียงของอาคารต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืน  
ดา้นท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร  
ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร  
ไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร  

โครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุดพกัอาศยั) ขนาดความสูง 8 ชั้น และ 
ชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร ประกอบดว้ย อาคาร A และอาคาร B มีความสูงจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้าง
ถึงพื้นชั้นดาดฟ้า 22.90 เมตร โดยผนงัอาคารซ่ึงมีหน้าต่างช่องระบายอากาศช่องแสงอาคาร A อยูห่่างจาก
ผนังอาคาร B ท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร มีระยะห่างประมาณ 4.20-11.55 เมตร จึงสอดคลอ้งเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนด (ตามขอ้ก าหนดตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 4.00 เมตร)  
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4) การก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจา้ของเดียวกนั ผนงัของอาคารดา้นท่ีเป็นผนงัทึบตอ้งมี
ระยะห่างจากผนงัของอาคารอ่ืน ดา้นท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของ
อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนงัของอาคารตอ้งอยูห่่างจากผนงัหรือระเบียงของอาคาร
อ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 3.50 เมตร  

โครงการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุดพกัอาศยั) ขนาดความสูง 8 ชั้น และ 
ชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร ประกอบดว้ย อาคาร A และอาคาร B มีความสูงจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้าง
ถึงพื้นชั้นดาดฟ้า 22.90 เมตร โดยผนงัอาคารดา้นท่ีเป็นผนงัทึบตอ้งมีระยะห่างจากผนงัของอาคารอ่ืน ดา้นท่ี
มีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง อาคาร A อยูห่่างจากผนงัอาคาร B ท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร 
แต่ไม่ถึง 23 เมตร มีระยะห่างประมาณ 4.20 เมตร จึงสอดคลอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด 
          5) ผนงัของอาคารท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของ
อาคารตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินอาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนงัหรือระเบียง
ตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดิน ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร  

โครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุดพกัอาศยั) ขนาดความสูง 8 ชั้น และ
ชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร ประกอบดว้ย อาคาร A และอาคาร B มีความสูงจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้าง
ถึงพื้นชั้นคาดฟ้า 22.90 เมตร ผนงัของอาคาร A มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 3.29-4.48 เมตร ส่วนผนงัของ
อาคาร B มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน 3.29-4.43 เมตร จึงสอดคลอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด (ตามขอ้ก าหนด
ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 3.00 เมตร 

(2) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 (พ.ศ.2559) ส่วนท่ี 5 ทางเดินเช่ือมระหวา่งอาคาร 
โครงการได้ออกแบบให้มีทางเช่ือมระหว่างอาคาร บริเวณชั้นท่ี 4 มีคุณสมบติัทนไฟ 

ไม่นอ้ยกวา่ 2 ชัว่โมง ขนาดความกวา้ง 3.35-4.68 เมตร (ตามขอ้ก าหนดตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 3.00 เมตร แต่ไม่เกิน 
6.00 เมตร) ยาว 11.76 เมตร สูงจากระดบัพื้นดินในทางเดินเช่ือมถึงส่วนท่ีต ่าท่ีสุดของโครงสร้าง 8.25 เมตร 
(ตามขอ้ก าหนดตอ้งไม่น้อยกวา่ 5.50 เมตร) จึงสอดคล้องตามขอ้ก าหนด ดงันั้นโครงการจึงจดัเป็นอาคาร
ขนาดใหญ่ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

(3) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
1) แนวอาคารด้านประชิดติดริมถนนสาธารณะ ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  

พ.ศ. 2544 ขอ้ 53 
 โครงการไดอ้อกแบบใหแ้นวอาคาร A  และอาคาร B ดา้นประชิดริมซอยสุขุมวทิ 39 

(ซอยประชญัคดี) ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการ โดยแต่ละอาคารมีความยาวประมาณ 57.20 เมตร 
เท่ากัน (ตามข้อก าหนดต้องมีความยาวมากกว่า 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร)  
โดยอาคาร A และอาคาร B ของโครงการมีความยาวเส้นเท่ากบั 166.10 และ 162.70 เมตร หรือคิดเป็นแนว
อาคารดา้นประชิดติดริมถนนสาธารณะไม่นอ้ยกวา่ 20.76 และ 20.34 เมตร) และออกแบบใหแ้นวอาคารดา้น
ท่ีประชิดริมถนนสาธารณะมีระยะห่างจากทางสาธารณะ (ซอยประชัญคดี) ประมาณ 3.29 เมตร  
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(ตามขอ้ก าหนดตอ้งไม่เกิน 20 เมตร) จึงสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนดการออกแบบของโครงการจึงสอดคลอ้ง
ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ขอ้ 55  

2) ท่ีวา่งโดยรอบอาคารตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ขอ้ 55 
โครงการก าหนดให้มีท่ีวา่งโดยรอบอาคารโครงการ 3.29-4.48 เมตร จึงสอดคลอ้ง

เป็นไปตามขอ้ก าหนด (ตามขอ้ก าหนดไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร)  
 
 2.4.4 ระยะดิ่งของอาคารตามลกัษณะกิจกรรมต่าง ๆ ตามกฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) 
หมวด 2 ข้อ 22 

การออกแบบระยะด่ิงของห้องและส่วนต่าง ๆ ของอาคารท่ีใช้ในการท ากิจกรรมต่าง ๆ
โครงการได้ออกแบบให้มีระยะด่ิง (วดัจากพื้นถึงพื้น) สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี  55  
(พ.ศ. 2543) หมวด 2 ข้อ 22 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก าหนดไว ้
ทุกประการ โดยสามารถสรุปไดด้งัน้ี 

(1) ห้องชุดเพื่อการพกัอาศัย ออกแบบให้มีระยะด่ิงระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหน่ึงเท่ากับ 
2.85 เมตร (สอดคลอ้งเป็นไปตามกฎกระทรวง คือ ไม่นอ้ยกวา่ 2.60 เมตร) 

(2) ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ออกแบบให้มีระยะด่ิงระหว่างพื้นถึงพื้นอีกชั้นหน่ึง
เท่ากบั 3.00 เมตร (สอดคลอ้งเป็นไปตามกฎกระทรวง คือ ไม่นอ้ยกวา่ 3.00 เมตร) 
 
2.5 การบริหารโครงการ 
 2.5.1 การบริหารโครงการ 

    การบริหารโครงการจะอยู่ภายใต้การบริหารและก ากับดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดตาม
พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 จ านวนนิติบุคคล โดยมีอ านาจหนา้ท่ีในการจดัการและดูแล
ทรัพยส่์วนกลาง และให้มีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าวส าหรับโครงสร้าง
การบริหารและเจา้หนา้ท่ีดูแลโครงการ จะประกอบดว้ยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุด พนักงานธุรการ พนักงาน พนักงานซ่อมบ ารุง พนักงานท าความสะอาด พนักงานรักษาความ
ปลอดภยั และพนกังานท าสวน รวมจ านวนพนกังานประจ าโครงการทั้งหมดประมาณ 20 คน 

โดยโครงการได้ออกแบบให้มีส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด จ านวน 1 แห่ง มีขนาดพื้นท่ี 
32.50 ตารางเมตร อยู่บริเวณชั้นของอาคาร เพื่อความสะดวกในการบริหารและความเป็นส่วนตวัของ 
ผูพ้กัอาศยั โดยผูพ้กัอาศยัสามารถเขา้ใชบ้ริการไดอ้ยา่งสะดวก  
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1) ท่ีดินของโครงการ 
2) ส่วนของอาคารท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัส าหรับผูพ้กัอาศยั 

(ก) พื้นท่ีสีเขียว และถนนในโครงการ 
(ข) โถงพกัคอย 
(ค) ทางเดินกลาง 
(ง) โถงลิฟต ์
(จ) สระวา่ยน ้า 
(ฉ) หอ้งออกก าลงักาย 
(ช) หอ้งสนามกอลฟ์จ าลอง 
(ช) หอ้งสมุด 
(ฌ) ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด เช่น เสาเข็มและฐานรากของอาคาร, พื้นดาดฟ้า, 

บนัไดทางข้ึนลงตวัอาคาร, บนัไดหนีไฟฉุกเฉิน, ป้อมยามรักษาการ, ห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ า/ไฟฟ้า, ห้องสวิตช์ 
บอร์ดไฟฟ้า (Main Distribution Board : MDB.), ถังเก็บน ้ าใต้ดิน, ช่องเดินท่อระบบประปาและไฟฟ้า, 
ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น, ห้องพกัมูลฝอยรวม, ห้องเคร่ืองลิฟต์, ระบบบ าบดัน ้ าเสีย, บ่อหน่วงน ้ า และร้ัว
ก าแพงรอบบริเวณโครงการ เป็นตน้ 

3) อุปกรณ์ 
(ก) ลิฟต ์
(ข) ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบท่ีจอดรถยนตอ์ตัโนมติั 
(ค) ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบเตือนอคัคีภยั 
(ง) ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบดบัเพลิง 
(จ) ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบบ าบดัน ้าเสีย 
(ฉ) ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบประปา 
(ซ) ส่วนประกอบและอุปกรณ์ระบบไฟฟ้า 
(ช) ส่วนประกอบและอุปกรณ์เสาอากาศวทิยโุทรทศัน์รวม 
(ฌ) ส่วนประกอบและอุปกรณ์ไฟฟ้าแสงสวา่งฉุกเฉิน 
(ญ) ส่วนประกอบและอุปกรณ์ถงัเก็บน ้าและเคร่ืองสูบน ้า 
(ฎ) ส่วนประกอบและอุปกรณ์สายล่อฟ้า 
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4) ส านกังานนิติบุคคลอาคาร 
การบริหารทรัพยสิ์นส่วนกลางของโครงการ 
1) ท่ีจอดรถยนตแ์ละท่ีจอดรถอตัโนมติั (Auto Parking) ระบบ Puzzle 
 โครงการออกแบบให้มีท่ีจอดรถรวมจ านวนทั้งส้ิน 170 คนั แบ่งเป็นท่ีจอดรถยนตแ์บบ

ธรรมดา (Conventional Parking) จ านวน 14 คัน และท่ีจอดรถอัตโนมัติ (Auto Parking) ระบบ Puzzle 
จ านวน 156 คนั ด าเนินการออกแบบและติดตั้งโดยบริษทั ปาร์คพลสั จ ากดั ซ่ึงแผนการซ่อมบ ารุงและการ
เปล่ียนอุปกรณ์ต่าง ๆ (Preventive Maintenance) จะเป็นไปตามระยะเวลาท่ีผู ้ผลิตแจ้งไว้ โดยบริษัท  
อีสทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากัด (มหาชน) จะดูแลรักษาและซ่อมแซมเคร่ืองจอดรถอตัโนมติัและ
อุปกรณ์ให้ฟรี ตามก าหนดระยะเวลารับประกนั 10 ปีแรก การดูแลรักษาน้ีจะกระท าเป็นประจ าเดือนละคร้ัง 
โดยช่างผูเ้ช่ียวชาญซ่ึงบริษทัฯ จะดูแลค่าใชจ่้ายในการดูแลบ ารุงรักษา 10 ปีแรก และหลงัจากนั้นนิติบุคคล
อาคารจะดูแลท าใหง่้ายในการดูแลรักษาปีท่ี 1 เป็นตน้ไป  
    2) พื้นท่ีสีเขียว 

  พนักงานท าสวนจะเป็นผูรั้บผิดชอบดูแลพื้นท่ีสีเขียวเป็นประจ าทุกวนั เพื่อเป็นการ
สร้างทศันียภาพท่ีดีของพื้นท่ีสีเขียว และรักษาความสวยงามในโครงการ ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายแก่พื้นท่ี 
สีเขียวภายในโครงการ เจา้หน้าท่ีนิติบุคคลอาคารชุดจะด าเนินการแกไ้ขปัญหาอย่างเร่งด่วนเพื่อปรับปรุง
พื้นท่ีสีเขียวใหก้ลบัสู่สภาพเดิม 

  3) พื้นท่ีส่วนกลางต่าง ๆ 
  พนักงานท าความสะอาดจะเป็นผูดู้แลความสะอาดเรียบร้อย เช่น โถงทางเดิน ถนน 

พื้นท่ีพกัผอ่น ห้องพกัมูลฝอย เป็นตน้ พร้อมกนัน้ี นิติบุคคลจะออกกฎระเบียบเก่ียวกบัการใชอ้าคารเพื่อให้
เป็นแนวทางปฏิบติัเดียวกนัทั้งหมด เช่น ห้ามวางรองเท้าหรือทรัพยสิ์นส่วนตนในพื้นท่ีส่วนรวม  เป็นตน้ 
หากฝ่าฝืนเจา้หนา้ท่ีนิติบุคคลจะแจง้เตือนไปยงัผูพ้กัอาศยัใหรั้บทราบโดยทนัที 

4) ระบบบ าบดัน ้าเสีย ระบบป้องกนัอคัคีภยัและอุปกรณ์ต่าง ๆ ภายในอาคาร 
ช่างประจ าโครงการจะเป็นผูดู้แลและด าเนินการตรวจสอบ รวมถึงประสานงานกับ

หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งในการตรวจสอบอุปกรณ์ต่าง ๆ ตามแผนป้องกนัและบ ารุงรักษาอุปกรณ์ท่ีไดก้ าหนด
ไวใ้หอ้ยูใ่นสภาพพร้อมใชง้านตลอดเวลา 

5) สระวา่ยน ้า 
เจ้าหน้าท่ีนิติบุคคลจะเป็นผู ้รับผิดชอบดูแล โดยโครงการจัดให้มีสระว่ายน ้ าเพื่อ

ให้บริการกับผูพ้กัอาศยัทั้งหมดในโครงการ จ านวน 1 แห่ง ได้แก่ บริเวณชั้นท่ี 4 มีขนาดพื้นท่ีประมาณ
101.52 ตารางเมตร สามารถรองรับผูม้าใชบ้ริการสูงสุดประมาณ 20 คน ซ่ึงผูพ้กัอาศยัสามารถใชบ้ริการโดย
ไม่เสียคา่บริการ 
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 2.5.2 จ านวนผู้พกัอาศัยและพนักงานโครงการ 
  การประเมินจ านวนผูพ้กัอาศยั จะพิจารณาจากพื้นท่ีใชส้อยของห้องพกัอาศยัเป็นเกณฑ์ตาม
แนวทางการจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มโครงการบริการชุมชนและท่ีพกัอาศยัของ
ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) ฉบบัเดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2560  
ท่ีก าหนดให้พิจารณาจากพื้นท่ีใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) กรณีท่ีพื้นท่ีใช้สอยไม่เกิน 35 ตารางเมตร ให้คิด 
ผูพ้กัอาศยั จ านวน 3 คน/ห้อง และกรณีท่ีพื้นท่ีใชส้อยเกินกวา่ 35 ตารางเมตร ให้คิดผูพ้กัอาศยั จ านวน 5 คน 
ข้ึนไป/หอ้ง 

ทั้งน้ี จากลกัษณะห้องพกัอาศยัภายในโครงการ พบวา่ มีห้องชุดทั้งหมด 323 ห้อง โดยมี
ห้องพกัอาศยัขนาดไม่เกิน 35.00 ตารางเมตร จ านวน 198 ห้อง จึงคิดจ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน/ห้อง ห้องพกั
อาศยัขนาดมากกวา่ 35.00 ตารางเมตร จ านวน 125 หอ้ง จึงคิดจ านวนผูพ้กัอาศยั 5 คน/หอ้ง 

ดงันั้น จากเกณฑ์ดงักล่าวขา้งตน้ จึงคาดวา่จะมีจ านวนผูพ้กัอาศยัประมาณ 1,219 คน และ
พนักงานโครงการทั้งหมดประมาณ 20 คน รวมจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนักงานทั้งหมดภายในโครงการ
ประมาณ 1,239 คน 
 
2.6 ระบบสาธารณูปโภค 
 2.6.1 น า้ใช้ 

2.6.1.1 น า้ใช้เพ่ืออุปโภค บริโภค 
           1) ปริมาณน ้าใช ้

เม่ือโครงการเปิดด าเนินการคาดวา่จะมีความตอ้งการใชน้ ้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค
ประมาณ 260 ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยจะขอรับบริการน ้ าประปาจากส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท  
ซ่ึงหลกัเกณฑ์การค านวณปริมาณน ้ าใช้ภายในโครงการไดอ้อกแบบให้สอดคลอ้งตามแนวทางการจดัท า
รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มโครงการบริการชุมชนและท่ีพกัอาศยัของส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) เดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2560  

2) แหล่งน ้าใชข้องโครงการ 
โครงการจะขอรับบริการน ้ าประปาจากส านกังานประปาสาขาสุขุมวิท ซ่ึงเป็นเขต

พื้นท่ีในความรับผิดชอบในการส่งจ่ายน ้ าประปาให้กับโครงการ โดยส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท  
ไดย้นืยนัการส่งจ่ายน ้าประปาใหก้บัโครงการเรียบร้อยแลว้  
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3) ระบบส่งจ่ายน ้าประปาภายในอาคาร 
 การส่งจ่ายน ้ าให้แก่ผูพ้กัอาศยัและกิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการ จะอาศยัการส่ง

จ่ายน ้ าแรงโน้มถ่วงของโลกร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ าเพิ่มแรงดนั (Package Booster Pump) จ านวน 1 ชุด/อาคาร 
โดยจะรับน ้ าประปาจากถงัเก็บน ้ าใตดิ้นสูบข้ึนเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้าดว้ยเคร่ืองสูบน ้ าประปา จ านวน 4 
ชุด/อาคาร โดยจะใช้วาวล์ลดแรงดัน (Pressure Reducing Valve) ท าหน้าท่ีรักษาระดับแรงดันตามท่ีได้
ก าหนดไว ้เพื่อช่วยควบคุมแรงดนัน ้าใหมี้ความเหมาะสมต่อการปล่อยน ้าลงมายงัชั้นต่าง ๆ ของอาคาร 

4) การเก็บน ้าใชส้ ารองภายในโครงการ 
แหล่งกกัเก็บน ้าประปาของโครงการ ประกอบดว้ย 2 แหง้ คือ ถงัเก็บน ้าชั้นใตดิ้น

และถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า ท าหน้าท่ีในการกกัเก็บและส่งจ่ายน ้ าให้แก่ผูพ้กัอาศยัและกิจกรรมต่าง ๆ ภายใน
โครงการ 

5) การป้องกนัการปนเป้ือนของถงัเก็บน ้าใตดิ้นและถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า 
 โครงการไดก้ าหนดในการออกแบบและก่อสร้างถงัเก็บน ้ าใตดิ้นตอ้งด าเนินการ

ป้องกนัการปนเป้ือนของสารต่าง ๆ ลงสู่ถงัเก็บน ้าใตดิ้น ดงัน้ี 
(ก) ผนงัและเสาของถงัเก็บน ้ าใตดิ้นตอ้งเคลือบดว้ย Epoxy ซ่ึงเป็นสารเคลือบใน

การป้องกนัการซึม 
(ข) ผนงัคอนกรีตของถงัเก็บน ้าใตดิ้นจะตอ้งผสมน ้ายากนัซึมทุกคร้ัง 

  
2.6.1.2 น า้ทีใ่ช้เพ่ือการดับเพลงิ 

           โครงการจะจดัให้มีการส ารองน ้ าดบัเพลิงท่ีถงัเก็บน ้ าใตดิ้น ซ่ึงอยู่ภายในถงัเดียวกนั
กบัถงัส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค ถงัละ 10.20 และ 19.80 ลูกบาศกเ์มตร ปริมาณรวม 30.00 ลูกบาศก์
เมตร ส าหรับท่อข้ึนของอาคาร A และอาคาร B โครงการจดัให้มีจ  านวนอาคารละ 2 ท่อยืน เพื่อส่งจ่ายน ้ า
ดบัเพลิงในกรณีเกิดเหตุเพลิงไหมเ้หตุฉุกเฉิน โดยจะถูกส่งจ่ายดว้ยเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงชนิดขบัเคล่ือนดว้ย
ระบบไฟฟ้า จ านวน 1 ชุด/อาคาร ด้วยอตัราการไหล 31.54 ลิตร/วินาที (500 แกลอน/นาที) อดัเข้าสู่ท่อ
ดบัเพลิง (FHC) ซ่ึงสามารถส่งจ่ายน ้าส ารองเพื่อการดบัเพลิงไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 15 นาที 
 

2.6.2 ระบบบ าบัดน า้เสีย 
(1) ปริมาณน ้าเสีย 

เม่ือโครงการเปิดด าเนินการ คาดว่าจะมีปริมาณน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากผูพ้กัอาศยัและกิจกรรม
ต่าง ๆ ทั้งหมดประมาณ 200 ลูกบาศกเ์มตร/วนั (คิดท่ีร้อยละ 80 ของปริมาณน ้าใชท้ั้งหมด ยกเวน้ น ้าเสียจาก
หอ้งพกัมูลฝอยคิดทั้งหมดของปริมาณน ้าใช ้ 
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(2) ระบบรวบรวมน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลภายในอาคาร 
น ้ าเสียทุกชนิดท่ีระบายออกจากเคร่ืองสุขภณัฑ์ ห้องน ้ าห้องส้วม และจากส่วนอ่ืน ๆ ท่ีใชน้ ้ า

ทั้งหมดภายในอาคาร จะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของโครงการ โดยมีรายละเอียดระบบท่อ
รวบรวมน ้าเสีย ดงัน้ี  

1) ท่อระบายน ้าเสีย (Waste Pipe: W) ประกอบดว้ย ท่อระบายน ้าเสียในแนวด่ิงขนาดเส้นผา่น
ศูนยก์ลาง 3 น้ิว ท าหน้าท่ีระบายน ้ าเสียจากการอาบน ้ าและซักลา้ง ก่อนรวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสีย
แนวนอนขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 8 น้ิว ซ่ึงท าหนา้ท่ีรวบรวมน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนเขา้สู่บ่อพกัน ้ าเสียก่อนไหลเขา้
สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมในขั้นตอนต่อไป 

2) ท่อระบายน ้ าโสโครก (Soil Pipe: S) ประกอบด้วย ท่อระบายน ้ าโสโครกในแนวด่ิง 
ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 4 น้ิว ท าหนา้ท่ีระบายน ้าโสโครกจากหอ้งน ้าของหอ้งพกั และหอ้งน ้ าจากส่วนกลาง
ต่าง ๆ และท่อขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 3 น้ิว จากห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ก่อนรวบรวมเขา้สู่ท่อระบายน ้ า
เสียแนวนอนขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 8 น้ิว ซ่ึงท าหน้าท่ีรวบรวมน ้ าโสโครกท่ีเกิดข้ึนเขา้สู่บ่อพกัน ้ าเสีย 
ก่อนไหลเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมในขั้นตอนต่อไป 

3) ท่อระบายน ้ าเสียจากห้องครัว (Kitchen Waste: KW) ประกอบดว้ย ท่อระบายน ้ าเสียจาก
ห้องครัวในแนวด่ิงขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 2.50 น้ิว ท าหน้าท่ีระบายน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากอ่างล้างจานของ
ห้องพกัอาศยัแต่ละห้อง ก่อนรวบรวมน ้ าเสียเขา้ท่อระบายน ้ าเสียแนวนอนขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 6 น้ิว  
ซ่ึงท าหน้าท่ีรวบรวมน ้ าเสียจากห้องครัวท่ีเกิดข้ึนเขา้สู่บ่อดกัไขมนั ก่อนไหลเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม 
ในขั้นตอนต่อไป 

4) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ประกอบดว้ย ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 3 น้ิว เป็นท่อท่ีใช้
ส าหรับให้อากาศผา่นเขา้หรือออกจากระบบท่อระบายน ้ าเสียและน ้ าโสโครก โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อรักษา
ความดนัภายในระบบท่อระบายน ้ าให้มีการเปล่ียนแปลงน้อยท่ีสุด นอกจากน้ียงัช่วยให้มีอากาศหมุนเวียน
ภายในท่อระบายน ้าเพื่อดกักล่ิน (Tap Sea) จากเคร่ืองสุขภณัฑเ์อาไว ้
      (3) ระบบบ าบดัน ้าเสียรวม 

ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมท่ีโครงการเลือกใช ้มีลกัษณะเป็นบ่อบ าบดัน ้าเสียคอนกรีตเสริมเหล็ก
ชนิดเติมอากาศแบบตะกอนเร่ง (Activated sludge) ติดตั้งอยู่ใตดิ้นบริเวณทางเดินรถ แต่ละอาคารด้านทิศ
ตะวนัออกของพื้นท่ีโครงการ มีความสามารถในการบ าบดัน ้ าเสียได้ประมาณ 110 ลูกบาศก์เมตร/วนั/ชุด 
จ านวน 2 ชุด (1 ชุด/อาคาร) ซ่ึงสามารถรองรับน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากกิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการได้อยา่ง
เพียงพอ ท่ีคาดวา่จะมีปริมาณน ้ าเสียเกิดข้ึนทั้งหมดประมาณ 200 ลูกบาศก์เมตร และเป็นระบบบ าบดัน ้ าเสีย
ท่ีใชก้นัอยา่งแพร่หลายสามารถดูแล และรักษาระบบไดง่้าย 

นอกจากน้ีระบบบ าบดัน ้ าเสียท่ีโครงการได้จดัเตรียมไว ้ได้ออกแบบให้มีประสิทธิภาพใน
การบ าบัดน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดให้มีค่าเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 51 (พ.ศ.2541) ออกความตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก าหนดให้อาคารชุด ตามกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดท่ีมีจ านวน
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ห้องรวมกันทุกชั้นในอาคารหลงัเดียวกนัหรือหลายหลงัรวมกนัตั้งแต่ 100 ห้อง แต่ไม่ถึง 500 ห้องนอน  
ตอ้งมีค่าบีโอดี (BOD) ในน ้ าทิ้งไม่เกิน 30 มิลลิกรัมลิตร ทั้งน้ีโครงการได้ออกแบบให้มีค่าบีโอดี (BOD)  
ในน ้ าทิ้งไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร โดยจดัให้มีบ่อตรวจคุณภาพน ้ าทิ้งหลงัจากออกจากระบบบ าบดัน ้ าเสีย
ของโครงการก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะริมถนนซอยสุขุมวิท 39 (ซอยประชัญคดี) บริเวณ
ดา้นหนา้โครงการ 
      (4) ขั้นตอนการท างานของระบบบ าบดัน ้าเสีย 

ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมแต่ละชุดท่ีโครงการเลือกใช้ จะประกอบดว้ยองคป์ระกอบท่ีส าคญั
ตามลกัษณะการท างานของระบบบ าบดัน ้าเสีย แบ่งออกเป็น 7 ส่วนหลกั ประกอบดว้ย ดงัน้ี 

1. ส่วนดกัไขมนั 
2. ส่วนแยกตะกอน 
3. ส่วนปรับสภาพสมดุล 
4. ส่วนเติมอากาศ 
5. ส่วนตกตะกอน 
6. ส่วนเก็บตะกอนและยอ่ยตะกอนส่วนเกิน 
7. ส่วนพกัน ้าใส 

      (5) การบ าบดัก๊าซมีเทนจากระบบบ าบดัน ้าเสีย  
1) การบ าบดัก๊าซมีเทน (CH4) จากระบบบ าบดัน ้ าเสีย การบ าบดัน ้ าเสียของอาคารโครงการ

อาจก่อให้เกิดก๊าซมีเทนภายในบ่อแยกกาก (Solid separation Tank) เน่ืองจากเป็นถงัท่ีไม่มีการเติมอากาศ
โดยเฉพาะกา๊ซมีเทน (CH4) ซ่ึงเป็นตวัการส าคญัต่อการเกิดภาวะโลกร้อน จากการค านวณคาดวา่จะมีปริมาณ
ก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนจากระบบบ าบดัน ้ าเสียแต่ละชุดประมาณ 6.03 ลูกบาศก์เมตร/วนั (หรือประมาณ 6,030 
ลิตร/วนั/ชุด) 

(6) การดูแลและรักษาบ่อเก็บมีเทนของระบบบ าบดัน ้าเสีย 
เน่ืองจากการบ าบัดมีเทนของโครงการจะเป็นแนวท่อมีเทน PVC 2 น้ิว เจาะรูพรุนขนาด 

เส้นผา่นศูนยก์ลาง 10 มิลลิเมตร ให้ระเหยผา่นดินหุ้ม และปิดปากท่อดว้ยผา้ไนล่อน การดูแลและบ ารุงรักษา
ระบบบ าบดัมีเทน มีดงัน้ี 

1) จดัใหมี้การด าเนินการกนัดินในบริเวณพื้นท่ีบ่อใหมี้ขอบเขตท่ีชดัเจน 
2) ปลูกตน้ไมป้ระเภทคลุมดิน พืชท่ีอายสุั้น เช่น หญา้ พชืตระกูลถัว่  
3) ก าหนดใหมี้การเปล่ียนหนา้ดินบริเวณบ่อมีเทนทุก 6 เดือน 
4) จดัให้มีระบบรดน ้ าตน้ไมบ้นหนา้ดินท่ีใชเ้ป็นบ่อมีเทน โดยใชร้ะบบตั้งเวลาในการรดน ้ า 

คือ ช่วงเชา้ และช่วงเยน็ 
5) จดัให้มีการตรวจสอบระบบท่อท่ีใช้ระบายก๊าซมีเทนท่ีอยู่ใตดิ้นทุก ๆ 6 เดือนตลอดช่วง

เปิดด าเนินการ 
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(7) การบ าบดัละอองน ้าเสีย (Aerosol) จากระบบบ าบดัน ้าเสีย 
โครงการจะเลือกใชเ้ป็นวิธีบ าบดัละอองลอยหรือแอโรซอล (Aerosol) ดว้ยวธีิการ Biological 

Oxidation โดยปริมาณละอองลอย (Aerosol) ท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึนจากระบบบ าบัดน ้ าเสีย ประมาณ 0.29  
ลบ.ม. /นาที/ชุด จะถูกระบายออกตามท่อระบายอากาศขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.4 น้ิว ซ่ึงก าหนดให้มี
ระยะเวลาในการสัมผสัดินอย่างน้อย 60 วินาที โดยไดจ้ดัให้มีท่ีบ่อดิน จ านวน 2 บ่อ มีขนาด 4.27 ตารางเมตร 
(1.53x279 เมตร) ส าหรับระบบบ าบดัน ้ าเสียของอาคาร A และขนาด 2.59 ตารางเมตร (1.61x1.61 เมตร) 
ส าหรับระบบบ าบดัน ้ าเสียของอาคาร B ความลึก 1.40 เมตร อยูภ่ายในพื้นท่ีสีเขียว (ไม่นบัเป็นพื้นท่ีสีเขียว
ตามเกณฑ ์โดยกน้หลุมของบ่อดินจะถูกรองดว้ยดินทรายเพื่อป้องกนัน ้าท่วม  
      (8) ระบบมิเตอร์ไฟฟ้าในการเดินระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการ 

โครงการไดก้ าหนดให้ติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าแยกออกจากมิเตอร์ไฟฟ้าส่วนกลางของโครงการ
ภายในควบคุมระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ เพื่อประโยชน์ในการติดตามตรวจสอบระบบบ าบดัน ้ าเสีย 
คาดวา่จะมีคา่ใชจ่้ายท่ีเกิดข้ึนประมาณ 38,582.60 บาท/เดือน  

(9) การดูแลระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการจะสามารถท างานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและมีอายุการใชง้านไดย้าวนาน ข้ึนอยูก่บัการดูแลและบ ารุงรักษาโดยเจา้หนา้ท่ีมีความรู้เป็น
ส่ิงส าคญัอย่างยิ่ง หากดูแลและบ ารุงรักษาการใช้งานของเคร่ืองจกัรก็จะยาวนาน ดังนั้ น โครงการจึงมี
มาตรการควบคุมดูแลระบบบ าบดัน ้าเสียโดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1) ผูค้วบคุมดูแลระบบบ าบดัน ้าเสีย 
2) ผูป้ฏิบติังานประจ าเคร่ือง 
 

2.6.3 ระบบระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
       (1) ระบบระบายน ้ าฝนภายในอาคาร การระบายน ้ าฝนภายในอาคารประกอบดว้ย ท่อรวบรวม
น ้ าฝนแนวด่ิง ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 2 3 และ 4 น้ิว ท าหน้าท่ีระบายน ้ าฝนจากดาดฟ้าของอาคาร และ
ระเบียงหอ้งต่าง ๆ จากนั้นน ้าฝนท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดจะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบทอ่ระบายน ้าฝนภายในโครงการ  

 (2) ระบบระบายน ้ าฝนภายนอกอาคารและระบบป้องกันน ้ าท่วมการออกแบบระบบระบาย
น ้ าฝนภายนอกอาคารโครงการ ได้ออกแบบให้มีลักษณะเป็นท่อระบายน ้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 
เส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.40 เมตร พร้อมบ่อพกัน ้ า (Manhole) ความลาดเอียง 1:200 โดยน ้ าฝนจากอาคารและ
พื้นท่ีส่วนต่าง ๆ โดยรอบอาคารจะถูกรวบรวมเขา้สู่ท่อระบายน ้ าฝนของโครงการ ซ่ึงออกแบบให้ท าหน้าท่ี
กกัเก็บรวบรวมและหน่วงน ้ าฝนท่ีเกิดข้ึนไวภ้ายในท่อระบายน ้ า ก่อนไหลเขา้สู่บ่อหน่วงน ้ าท่ีโครงการได้
จดัเตรียมไว ้จ  านวน 1 บ่อ และปล่อยสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะด้านทิศตะวนัออกของโครงการต่อไป  
ซ่ึงสามารถรองรับปริมาณน ้าฝนท่ีเกิดข้ึนภายในพื้นท่ีโครงการไดอ้ยา่งเพียงพอ 
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(3) การควบคุมการระบายน ้ าออกนอกพื้นท่ีโครงการเพื่อระบายน ้ าลงสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะ 
ภายหลงัจากฝนหยุดตก โครงการจะด าเนินการระบายน ้ าฝนท่ีเกิดข้ึนออกจากบ่อหน่วงน ้ าดว้ยเคร่ืองสูบน ้ า 
จ  านวน 3 ชุด (ใช้งาน 2 ชุด และส ารอง 1 ชุด) และท่อระบายน ้ าด้วยแรงโน้มถ่วงของโลก ด้วยอตัราการ
ระบายน ้า 0.007 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที ตามล าดบั ซ่ึงเป็นอตัราการระบายน ้าก่อนการพฒันาโครงการ  
 

2.6.4 การจัดการมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 
       (1) การคาดการณ์ปริมาณมูลฝอย 

เม่ือโครงการเปิดด าเนินการคาดวา่จะมีปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนจากผูพ้กัอาศยัและกิจกรรม
ต่าง ๆ ภายในโครงการทั้งส้ินประมาณ 6.20 ลูกบาศกเ์มตร/ วนั  
       (2) การบริหารและจดัการมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน 

เกิดข้ึนจากห้องพกัเอามาทิ้งยงัห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นต่าง ๆ ท่ีโครงการไดจ้ดัเตรียมไว ้
จากนั้นพนกังานท าความสะอาดของโครงการ จะด าเนินการเก็บรวบรวมมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดของแต่ละ
ชั้นใส่ถุงด าพร้อมมดัปากถุงให้แน่น เพื่อขนไปยงัห้องพกัมูลฝอยรวม ซ่ึงอยู่บริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร B  
โดยภายในห้องพกัมูลฝอยดงักล่าว จะแบ่งพื้นท่ีออกเป็น 4 ส่วน ประกอบดว้ย ห้องพกัมูลฝอยยอ่ยสลายได ้
หอ้งพกัมูลฝอยทัว่ไป ห้องพกัมูลฝอยรีไซเคิล และห้องพกัมูลฝอยอนัตราย ก่อนส่งให้ส านกังานเขตวฒันา 
มาเก็บขนเพื่อน าไปก าจดั 
       (3) ขนาดความจุหอ้งพกัมูลฝอยรวมและหอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น 

1) ขนาดความจุห้องพกัมูลฝอยรวมโครงการได้ออกแบบให้มีห้องพกัมูลฝอยรวม ขนาด
ความจุ 22.96 ลูกบาศกเ์มตร ตั้งอยูบ่ริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร B พร้อมจดัให้มีท่ีจอดรถเก็บขนมูลฝอย บริเวณ
ดา้นหน้าห้องพกัมูลฝอยรวม เพื่ออ านวยความสะดวกในการเขา้-ออกของรถเก็บขนมูลฝอย และป้องกนั
ไม่ให้ส่งผลกระทบต่อผูพ้กัอาศยัภายในโครงการและพื้นท่ีขา้งเคียงโครงการ รวมถึงไม่กีดขวางทางเขา้-ออก
ของโครงการ  

2)  ขนาดความจุห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น จดัให้มีห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ประจ าทุกชั้น
ของอาคาร A และอาคาร B โดยแต่ละห้องมีขนาดพื้นท่ีประมาณ 2.50 ตารางเมตร โดยภายในห้องพกั 
มูลฝอยประจ าชั้น ประกอบดว้ย ถงัรองรับมูลฝอย ขนาด 120 ลิตร แบ่งเป็นถงัมูลฝอยยอ่ยสลายได ้มูลฝอย
ทัว่ไป มูลฝอยรีไซเคิล และมูลฝอยอนัตราย  

 (4) วธีิการเก็บมูลฝอยแต่ละประเภท 
       วธีิการเก็บและคดัแยกมูลฝอยแต่ละประเภทในโครงการแบ่งออกเป็น 4 ประเภท ดงัต่อไปน้ี 

1) มูลฝอยยอ่ยสลาย ถงัสีเขียว เช่น เศษผกัผลไม ้เศษอาหาร 
2) มูลฝอยทัว่ไป ถงัสีน ้าเงิน 
3) มูลฝอยรีไซเคิลหรือมูลฝอยท่ียงัใชไ้ด ้ถงัสีเหลือง 
4) มูลฝอยอนัตราย ถงัสีส้มหรือเทา 
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 (5) การจดัการน ้าเสียท่ีเกิดข้ึนจากพื้นท่ีจุดรองรับมูลฝอย 
 น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนทั้ งหมดจากพื้นท่ีภายในห้องพกัมูลฝอยรวม เช่น น ้ าล้างท าความสะอาด 

น ้าฝนปนเป้ือนจะรวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของโครงการ โดยไม่ไดมี้การระบายลงสู่ท่อรวบรวม
น ้าฝนของโครงการแต่อยา่งใด 

 (6) แนวทางลดผลกระทบดา้นกล่ินและมลทศัน์ท่ีมีต่อผูพ้กัอาศยับริเวณใกลเ้คียงจากห้องพกั 
มูลฝอย 

 การเก็บสะสมมูลฝอยเปียกหรือมูลฝอยท่ียอ่ยสลายไดอ้าจก่อใหเ้กิดก๊าซมีเทน (CH4) เกิดข้ึน
ภายในห้องพกัมูลฝอยเปียก (บริเวณห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ) ท่ีส่งผลกระทบดา้นกล่ินก่อให้เกิด
ความเดือดร้อนร าคาญและเป็นตวัการส าคญัต่อการเกิดภาวะโลกร้อน ซ่ึงจากการค านวณคาดวา่จะมีปริมาณ
ก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนจากห้องพกัมูลฝอยเปียกทั้งหมดประมาณ 68.04 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง (หรือประมาณ 
0.0189 ลูกบาศก์เมตร/วินาที) โดยเลือกใช้พดัลมระบายอากาศท่ีมีอตัราการระบายอากาศ 40 ลูกบาศก์ฟุต/
วนิาที 
 

2.6.5 ระบบไฟฟ้า 
เม่ือโครงการเปิดด าเนินการคาดวา่จะมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าทั้งหมดประมาณ 1,620.49 kVA/วนั 

โดยโครงการจะขอรับไฟฟ้าแรงสูงจากกการไฟฟ้านครหลวงเขตบางกะปิ ดว้ยระบบจ าหน่ายแรงดนั 24 kV 
ก่อนส่งจ่ายกระแสไฟฟ้าแรงดนัต ่าไปยงั Load ต่าง ๆ ภายในอาคารในภาวะปกติ ซ่ึงสามารถรองรับความ
ตอ้งการใชไ้ฟฟ้าภายในโครงการไดอ้ยา่งเพียงพอ ทั้งน้ีการไฟฟ้านครหลวงเขตบางกะปี ไดแ้จง้ยนืยนัการส่ง
จ่ายไฟฟ้าใหก้บัโครงการเรียบร้อยแลว้ 

(1) ระบบไฟฟ้าปกติ 
โครงการมีความต้องการใช้ไฟฟ้ าประมาณ 1,620.49 kVA/วนั โดยในสภาวะปกติ

โครงการจะรับไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงเขตบางกะปี ขนาดแรงดนั 24 KV ผา่นหมอ้แปลงไฟฟ้า
ชนิดใชข้องเหลว (oil Immersed Type) ขนาด 1,000 kVA จ านวน 2 ชุด เพื่อแปลงไฟฟ้าและส่งไฟฟ้าแรงดนั
ต ่าเข้าสู่แผงจ่ายไฟหลัก (MDB : Main Distribution Board) อยู่ภายในห้องไฟฟ้าหลัก ท าหน้าท่ีเป็นตัว
ควบคุมระบบไฟฟ้าหลักของโครงการ เพื่อส่งไฟฟ้าแรงดันต ่าไปยงัส่วนควบคุมไฟฟ้าย่อยส่วนต่าง ๆ  
ในภาวะปกติ ซ่ึงสามารถรองรับความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าไดอ้ยา่งเพียงพอ 

บริเวณท่ีติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าเป็นลานหมอ้แปลง ส าหรับติดตั้งหมอ้แปลงท่ีอยูภ่ายนอก
อาคารซ่ึงล้อมรอบด้วยร้ัวตาข่ายลวด (Wire Mesh, Galvanized) ระยะห่างตามแนวระดับระหว่างร้ัวกับ 
หมอ้แปลงไม่นอ้ยกวา่ 1 เมตร ระยะห่างระหวา่งหมอ้แปลง 1 เมตร ซ่ึงเป็นไปตาม มยผ. 4501-31 มาตรฐาน
งานติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไป  
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(2) ระบบไฟฟ้าส ารอง 
ในกรณีท่ีการไฟฟ้านครหลวงไม่สามารถจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กับโครงการได้อย่าง

เพียงพอหรือเกิดเหตุฉุกเฉินโครงการจึงไดอ้อกแบบให้มีระบบไฟฟ้าฉุกเฉินแบบเป็นอิสระจากระบบอ่ืน ๆ 
ดว้ยเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง (Generator) ขบัเคล่ือนด้วยเคร่ืองยนต์ดีเซล ขนาด 400 KVA ชนิด sand By 
จ านวน 1 ชุด สามารถจ่ายไฟฟ้าส ารองได้ประมาณ 8 ชัว่โมง เพื่อส่งไฟฟ้าแรงดนัต ่าเขา้สู่แผงจ่ายไฟหลกั 
ท่ีส าคญั (MDB : Man Distnbution Boards) ท าหนา้ท่ีเป็นตวัควบคุมระบบไฟฟ้าส ารองของโครงการ เพื่อส่ง
ไฟฟ้าแรงดนัต ่าไปยงัส่วนควบคุมไฟฟ้ายอ่ยส่วนต่าง ๆ  

(3) ระบบไฟฟ้าส่องสวา่งฉุกเฉิน 
โครงการไดอ้อกแบบใหอ้าคาร A และอาคาร B มี Battery ขนาด 12/24 V สามารถส ารอง

ไฟในโครงการไดน้านประมาณ 2 ชัว่โมง โดยติดตั้งบริเวณโถงตอ้นรับ โถงทางเดิน โถงลิฟต ์บนัไดหนีไฟ 
หอ้งเคร่ือง หอ้งไฟฟ้า และทางเดินหนา้หอ้งพกัอาศยั 
 

2.6.6 การระบายอากาศ 
 โครงการไดอ้อกแบบให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติและวิธีกล ซ่ึงสอดคลอ้งเป็นไป

ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 12 
ขอ้ 13 ขอ้ 14 และขอ้ 15 ท่ีก าหนดให้ระบบการระบายอากาศจะจดัให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ
หรือวิธีกลก็ได ้โดยในกรณีท่ีจดัให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ห้องในอาคารทุกชนิดทุกประเภท
ตอ้งมีประตู หนา้ต่าง หรือช่องระบายอากาศดา้นติดกบัอากาศภายนอกเป็นพื้นท่ีรวมกนัไม่น้อยกวา่ร้อยละ 
10 ของพื้นท่ีของห้องนั้น ทั้งน้ี ไม่นบัรวมพื้นท่ีของประตู หน้าต่าง และช่องระบายอากาศท่ีติดกบัห้องอ่ืน
หรือช่องทางเดินภายในอาคาร ส่วนในกรณีการระบายอากาศโดยวิธีกล ซ่ึงใช้กลอุปกรณ์ขบัเคล่ือนอากาศ  
กลอุปกรณ์น้ีตอ้งท างานตลอดเวลาระหวา่งท่ีใชพ้ื้นท่ีนั้นและการระบายอากาศตอ้งมีการน าอากาศภายนอก
เขา้มาในพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่อตัราท่ีก าหนดไว ้
   (1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ซ่ึงจะใชเ้ฉพาะกบัหอ้งท่ีมีผนงัดา้นนอกอาคารอยา่ง
นอ้ยหน่ึงดา้นโดยจดัให้มีช่องเปิดสู่ภายนอกอาคารไดไ้ม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีของห้องนั้น ๆ ทั้งน้ี
โครงการได้จดัให้มีการระบายอากาศโดยธรรมชาติของบริเวณต่าง ๆ ภายในอาคาร คือ บันไดหนีไฟ  
(ST-02) และบนัไดหนีไฟ (ST-03) จะมีช่องเปิดโล่งท่ีบนัได เพื่อใหอ้ากาศสามารถระบายได ้
  (2) การระบายอากาศโดยวิธีกล จดัให้มีอุปกรณ์ขบัเคล่ือนอากาศให้เกิดการน าอากาศ
ภายนอกเขา้มาในการระบายอากาศ โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
   1) ติดตั้งระบบปรับอากาศในอาคาร 
   2) ติดตั้งพดัลมดูดอากาศ 
   3) ระบบอดัอากาศ 
   4) การระบายอากาศภายในหอ้งพกัมูลฝอยยอ่ยสลายได ้
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2.6.7 ระบบรักษาความปลอดภัย 
  การจดัระบบความปลอดภยัเพื่อให้เกิดความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของผูพ้กัอาศยั 

โครงการไดอ้อกแบบและก าหนดให้มีระบบรักษาความปลอดภยัภายในโครงการตลอดช่วงเปิดด าเนินการ
ดงัน้ี 
  (1) จดัใหมี้ระบบควบคุมการเขา้-ออก โดยใชร้ะบบคียก์าร์ด 
  (2) จดัใหมี้ระบบโทรทศัน์วงจรปิด 
  (3) จดัใหมี้เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัตลอด 24  ชัว่โมง 
  (4) ก าหนดใหผู้ท่ี้มาเยีย่มเยอืนผูพ้กัอาศยัตอ้งด าเนินการแลกบตัรเขา้-ออก 
  (5) ก าหนดใหเ้จา้หนา้ท่ีโครงการ ตอ้งเก็บเอกสารผูพ้กัอาศยัเพื่อจดัท าประวติั 
  
2.7 ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

การจดัเตรียมระบบป้องกนัอคัคีภยั โครงการไดจ้ดัเตรียมให้สอดคลอ้งเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 
39 (พ.ศ.2537) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร  เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ตามลกัษณะและประเภทของอาคาร
โครงการท่ีมีลกัษณะเป็นอาคารใหญ่  
 (1) ระบบสัญญาณเตือนอคัคีภยั 
  1) แผงควบคุมรวม (Fire Alarm Control Panel: FCP) 

  แผงควบคุมรวมจะอยู่บริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร A ท าหน้าท่ีเป็นศูนย์รวมการรับส่ง
สัญญาณ คือ เม่ืออุปกรณ์จ าพวกชุดกดแจง้เหตุ เคร่ืองตรวจจบัควนัท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างานไม่ว่าตวัใดตวัหน่ึง  
ก็จะส่งสัญญาณและมีเสียงสัญญาณท่ีแผงควบคุมจนกวา่สวติช์ตดัสียง แต่หากไม่มีเจา้หนา้ท่ีตดัเสียง ระบบ
จะส่งสัญญาณไปยงัโซนท่ีเกิดเพลิงไหมแ้ละโซนอ่ืน ๆ พร้อมกนัหมด 
  2) สวติช์กดแจง้เหตุดว้ยมือ  

สวิตช์กดแจง้เหตุดว้ยมือจะติดตั้งอยูบ่ริเวณดา้นหนา้บนัไดหลกัของแต่ละอาคาร ตั้งแต่
ชั้นใตดิ้นถึงชั้นดาดฟ้า ทางเดิน และบนัไดหนีไฟ 
  3) ไฟแสดงการท างานของเคร่ืองตรวจจบัความร้อนและควนั 

ไฟแสดงการท างานของเคร่ืองตรวจจบัความร้อนและควนั มีหนา้ท่ีแสดงสถานะอยูห่นา้
ห้องพกัของแต่ละอาคาร เม่ือมีตรวจจบัควนัไฟหรือความร้อนไดจ้ากตวัตรวจจบัภายในห้องชุดพกัอาศยั 
แต่ละหอ้งได ้ไฟ LED สีแดงจะสวา่งข้ึนเพื่อแสดงสภาวะแจง้เหตุต่อไป 
  4) กระด่ิงสัญญาณไฟ 

กระด่ิงสัญญาณไฟ เป็นอุปกรณ์ท่ีสามารถส่งสัญญาณให้คนท่ีอยูใ่นอาคารทราบหรือวา่
ไดย้นิอยา่งทัว่ถึง  
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  5) เคร่ืองตรวจจบัควนั  
เคร่ืองตรวจวดัควนัจะส่งสัญญาณไปยงัอุปกรณ์ตรวจจบัของแผงควบคุมรวม เพื่อส่ง

สัญญาณต่อไปยงักระด่ิงสัญญาณใหด้งัข้ึน 
  6) เคร่ืองตรวจจบัความร้อน  

  เคร่ืองตรวจจบัความร้อนมีวิธีการท างาน คือ เคร่ืองจะท างานเม่ือมีอตัราการเพิ่มของ
อุณหภูมิโดยก าหนดอุณหภูมิเบ้ืองตน้เพื่อตรวจจบัอุณหภูมิความร้อนจากเหตุเพลิงไหมไ้วท่ี้ 200 o F 
  7) เตา้รับโทรศพัทติ์ดต่อดบัเพลิง 

เต้ารับโทรศัพท์ติดต่อดับเพลิง เป็นระบบส่ือสารฉุกเฉินท่ีใช้ส าหรับนักผจญเพลิง 
ขณะท่ีเขา้ดบัเพลิงในอาคารเพื่อติดต่อมายงัหอ้งควบคุม หรือติดต่อทีมดบัเพลิงในชั้นอ่ืน ๆ 
  (2) ระบบผจญเพลิงและป้องกนัเพลิงไหม ้
  1) ระบบท่อยืนและระบบฉีดน ้ าดบัเพลิง โครงการเลือกใชร้ะบบท่อยนืเปียกขนาดเส้นผา่น
ศูนยก์ลาง 4 น้ิว ท่อยืนดงักล่าวจะต่อเขา้กบัหัวรับน ้ าดบัเพลิงท่ีบริเวณดา้นทิศตะวนัออกของอาคาร A และ
อาคาร B  
  2) หัวรับน ้ าดบัเพลิง โครงการติดตั้งหัวรับน ้ าดบัเพลิงทั้งหมด 2 หัว คือ บริเวณดา้นหน้า
อาคารของแต่ละอาคารจ านวน 2 หวั ดา้นทิศตะวนัออกของโครงการ 
  3) ระบบหวัจ่ายน ้าดบัเพลิงอตัโนมติั โครงการติดตั้งระบบหวักระจายน ้าดบัเพลิงโดยรับน ้ า
จากเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงชนิดขบัเคร่ืองดว้ยเคร่ืองยนตร์ะบบไฟฟ้า 
  4) เคร่ืองดบัเพลิงชนิดมือถือ โครงการจะติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงชนิดมือถือแบบผงเคมีแห้ง 
ขนาด 10 ปอนด ์แบบห้ิวได ้โดยติดตั้งอยูภ่ายในตูห้วัฉีดน ้าดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์ทุกตู ้ตูล้ะ 1 ถงั 
 (3) บนัไดหนีไฟ และประตูหนีไฟ 

โครงการได้ออกแบบให้มีบนัไดหนีไฟ จ านวน 4 แห่ง โดยออกแบบให้แต่ละอาคารมีบนัได 
หนีไฟจ านวน 2 แห่ง ระยะห่าง 48.45 เมตร โดยบนัไดหนีไฟท าจากวสัดุทนไฟและไม่ผกุร่อน  
 (4) ระบบไฟฟ้าส ารอง 

โครงการออกแบบให้มีระบบจ่ายพลงังานไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจาก
ระบบอ่ืน และสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟปกติหยดุท างาน 
 (5) ป้ายบอกทางหนีไฟ 

ป้ายบอกทางหนีไฟภายในอาคารเป็นชนิดเรืองแสง ตวัอกัษรขนาดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 
พร้อมชุดชาร์จแบตเตอร์ร่ีซ่ึงมีก าลงัเพียงพอในการใช้งานขณะท่ีแหล่งจ่ายก าลงัไฟฟ้าในสภาวะปกติเกิด
ขดัขอ้งไม่นอ้ยกวา่ 2 ชัว่โมง 
 (6) ระบบป้องกนัอนัตรายจากไฟผา่ 

  โครงการจะท าการติดตั้งระบบป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผา่ บริเวณชั้นท่ี 1 และชั้นดาดฟ้าของแต่ละ
อาคาร 
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 (7) การล าเลียงคนออกนอกอาคาร 
โดยล าเลียงออกไปทางหนีไฟของแต่ละอาคารโดยใชเ้ส้นทางล าเลียงผูพ้กัอาศยัออกนอกอาคาร

โครงการ 
(8) พื้นท่ีจุดรวมพล 

โครงการได้ออกแบบให้มีพื้นท่ีจุดรวมพลในโครงการทั้ งหมด จ านวน 2 แห่ง พร้อมทั้ ง
ก าหนดใหมี้ป้ายแสดงพื้นท่ีจุดรวมพลไวภ้ายในพื้นท่ีจุดรวมพลท่ีสามารถมองเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน 
 (9) แหล่งน ้าส ารองเพื่อการดบัเพลิง 

แหล่งน ้ าส ารองเพื่อการดบัเพลิงถูกออกแบบไวบ้ริเวณชั้นใตดิ้น จ านวน 2 ถงั มีลกัษณะเป็นถงั
เก็บน ้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาดความจุ 371 ลูกบาศก์เมตร ใช้ส าหรับดบัเพลิง 30 ลูกบาศก์เมตร สามารถ
ส ารองไดน้านประมาณ 15.85 นาที 
 (10) แผนปฏิบติัการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 

การป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในพื้นท่ีโครงการ เพื่อความปลอดภยัในการท างานของพนกังาน
และเพื่อความปลอดภัยของผูพ้กัอาศยั ทั้ งน้ี โครงการได้ก าหนดแผนป้องกันอคัคีภยัและระงบัอคัคีภัย 
ประกอบไปด้วย การตรวจตรา การอบรม การรณรงค์ป้องกันอัคคีภัย การดับเพลิง การอพยพหนีไฟ  
การบรรเทาทุกข ์เป็นตน้ 
 
2.8 การจราจรและพืน้ทีจ่อดรถภายในโครงการ 

(1) ทางเขา้ – ออกโครงการ 
 โครงการไดอ้อกแบบให้มีทางเขา้-ออกรถยนตข์องโครงการ จ านวน 1 แห่ง มีลกัษณะเป็นทางเขา้- ออก
คอนกรีตเสริมเหล็ก โดยมีขนาดกวา้ง 6.00 เมตร ขนาด 2 ช่องจราจร 

(2) ลกัษณะถนนในโครงการและการเดินรถ 
 การออกแบบทางเดินรถภายในโครงการ ไดก้ าหนดเดินรถแบบ 2 ทิศทาง โดยมีขนาดทางเดินรถ
กวา้ง 6.00 เมตร เพื่อความสะดวกในการเดินรถ 

(3) ท่ีจอดรถยนต ์
 โครงการไดจ้ดัเตรียมให้มีท่ีจอดรถยนต์ทั้งส้ิน จ านวน 170 คนั ซ่ึงสอดคลอ้งเป็นไปตามกฎหมาย
กระทรวงฉบบัท่ี 7 

(4) ขนาดท่ีจอดรถ  
 ท่ีจอดรถยนต์ของโครงการมีทิ้งส้ินจ านวน 170 คนั แบ่งเป็นท่ีจอดรถยนต์แบบธรรมดา จ านวน  
14 คัน ออกแบบให้ตั้ งฉากกับแนวทางเดินรถ ช่องจอดรถยนต์ภายในอาคารมีความกวา้งไม่น้อยกว่า  
2.4 เมตร และความยาว 5.0 เมตร และท่ีจอดรถยนต์อตัโนมติั จ  านวน 156 คนั ขนาดช่องจอดรถยนตมี์ความ
กวา้ง 1.90 เมตร  
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2.9 พืน้ทีสี่เขียวและเกณฑ์การออกแบบทีเ่กีย่วข้อง 
 2.9.1 พืน้ทีสี่เขียว 

 ในการออกแบบพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ ได้มีแนวคิดการออกแบบให้พื้นท่ีเขียวของ
โครงการอยู่บริเวณชั้ นล่างและบนอาคารบริเวณชั้ น 4 และชั้ นหลังคาของอาคาร A และอาคาร B  
โดยก าหนดให้มีความกวา้งของพื้นท่ีสีเขียวเพื่อปลูกไมย้ืนตน้และไมพุ้่มไม่น้อยกวา่ 1.00 เมตร (ไม่นบัรวม
พื้นท่ีสีเขียวท่ีมีขนาดความกวา้งไม่ถึง 1.00 เมตร พื้นท่ีสีเขียวท่ีซ้อนทบัระบบสาธารณูปโภค และพื้นท่ี 
สีเขียวท่ีอยูใ่ตห้ลงัคาปกคลุม โดยออกแบบใหมี้พื้นท่ีสีเขียวเป็นแปลงขนาดใหญ่อยูบ่ริเวณดา้นหนา้และหลงั
พื้นท่ีโครงการ เพื่อเพิ่มทศันียภาพท่ีสวยงาม ความร่มร่ืน และเป็นท่ีพกัผอ่นให้แก่พกัอาศยัภายในโครงการ 
อีกทั้งยงัออกแบบให้มีพื้นท่ีสีเขียวตลอดแนวท่ีดินของโครงการเพื่อเพิ่มความเป็นส่วนตวัให้กบัผูพ้กัอาศยั
ภายในโครงการและผูท่ี้อยูอ่าศยัขา้งเคียงโครงการ และลดความกระด้างของตวัอาคาร รวมทั้งความขดัแยง้
ทางสายตาให้แก่ผูพ้กัอาศัยทั้ งจากมุมมองภายในและภายนอกพื้นท่ีโครงการ โดยชนิดพนัธ์ุไม้ยืนต้น 
ท่ีโครงการเลือกปลูก ไดพ้ิจารณาจากพนัธ์ไมย้ืนตน้ท่ีปลูกง่าย เจริญเติบโตไดดี้แผ่ก่ิงกา้นสาขา ง่ายต่อการ
ดูแล ทนทานต่อดินฟ้าอากาศ ทนต่อโรค และมีอายุยืน เพื่อลดค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนภายหลงัท่ีเปิดด าเนินการ 
ในการจดัหาพนัธ์ุไมท้ดแทน และใช้เป็นแนวกนัถนนป้องกนัผลกระทบท่ีเกิดข้ึนจากการด าเนินโครงการ 
ต่อพื้นท่ีภายในและภายนอกพื้นท่ีโครงการ 

 
 2.9.2 เกณฑ์การออกแบบพืน้ทีสี่เขียวทีเ่กีย่วข้องของโครงการ 

 การออกแบบและจดัเตรียมพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ ไดอ้อกแบบให้สอดคลอ้งเป็นไปตาม
แนวทางการจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการหรือกิจกรรมดา้นอาคาร การจดัสรร
ท่ีดิน และบริการชุมชน พ.ศ. 2560 

 (1) ตามเกณฑ์การคิดพื้น ท่ีสี เขียวของโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมตามแนวของ สผ. 
ก าหนดให้ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียว เพื่อการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มโดยมีสัดส่วนของพื้นท่ี 
สีเขียวต่อผูอ้ยู่อาศยัในโครงการไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตร/คน และตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่าง 
ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัใหมี้เกณฑ ์โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1) คิดจากจ านวนผูพ้กัอาศยัและจ านวนพนักงานทั้ งหมดภายในโครงการเท่ากับ 
1,239 คน โดยโครงการจดัให้มีพื้นท่ีเขียวทั้งหมด 1,389.10 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีสีเขียว เท่ากบั 
1.12 ตารางเมตร/คน 

2) จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวบนพื้นดินทั้ งหมด 832.49 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 
59.93 ของพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมด ซ่ึงสอดคลอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนด ท่ีก าหนดให้จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 หรือไม่นอ้ยกวา่ 619.50 ตารางเมตร ตามเกณฑ์ท่ีตอ้งจดัเตรียม และให้เป็นไมย้ืนตน้
ทั้งหมด 627.05 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 75.32 ของพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมด 
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 (2) ตามแผนปฏิบติัการเชิงนโยบายดา้นการจดัพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอย่างย ัง่ยืน เน่ืองจาก
โครงการมีพื้นท่ีทั้งหมดเท่ากบั 4,000 ตารางเมตร โดยจากขอ้ก าหนดแลว้ โครงการจะตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีว่าง
ส าหรับอาคารอยูอ่าศยั และอาคารอยูอ่าศยัรวม ตาม พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่น้อยกวา่ 1,200 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ 30 ของพื้นท่ี) 

 (3) ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนดให้ต้องจัดให้มีพื้นท่ีซึมผ่านได ้
เพื่อปลูกตน้ไมไ้ม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่าง ดงันั้นโครงการตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีว่างพื้นท่ีอาคารรวม 
ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่น้อยกว่า 798.58 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 4 ของพื้นท่ี
อาคารรวมของโครงการ 
 
2.10 การป้องกนัและลดผลกระทบจากการเกดิแผ่นไหว 

การออกแบบอาคาร โครงการได้ออกแบบให้โครงสร้างอาคารสามารถรองรับการเกิดแผ่นดินไหว 
ซ่ึงอาจจะเกิดข้ึนได ้ซ่ึงสอดคลอ้งเป็นไปตามกฎกระทรวง ก าหนดการรับน ้ าหนกัความตา้นทาน ความคงทน
ของอาคารและพื้นดินท่ีรับรองอาคารในการตา้นแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว พ.ศ. 2550 เรียบร้อยแลว้ 
 
2.11 การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 

การออกแบบอาคารของโครงการไดอ้อกแบบให้มีความสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงก าหนดประเภท หรือ
ขนาดของอาคารและมาตรฐาน หลกัเกณฑ ์และวธีิการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ. 2522  
 (1) ค่าการถ่ายความร้อนรวมของผนงัดา้นนอกอาคาร (OTTV) ของอาคาร A และอาคาร B เท่ากบั 
18.18 และ 16.61 วตัต/์ตารางเมตร ตามล าดบั (เป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดมีค่าไม่เกิน 30 วตัต/์ตารางเมตร)
 (2) ค่าการถ่ายความร้อนรวมของหลงัคาอาคาร (RTTV) ของอาคารชุดพกัอาศยั เท่ากบั 4.35 วตัต์/
ตารางเมตร (เป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดมีค่าไม่เกิน 10 วตัตต์ารางเมตร) 
 
2.12 การด าเนินการช่วงก่อสร้าง 
 (1) การก่อสร้างโครงการ โครงการจะเร่ิมด าเนินการก่อสร้างตน้ปี พ.ศ. 2563 คาดวา่จะใชร้ะยะเวลา
ในการก่อสร้างประมาน 15 เดือน 
  1) งานเสาเขม็ฐานรากและงานโครงสร้างใตดิ้น คาดวา่จะใชเ้วลาประมาณ 6 เดือน  
  2) งานโครงสร้างอาคาร ไดแ้ก่ งานคอนกรีต เหล็กเสริม และไมแ้บบ ขั้นตอนน้ีคาดว่าจะ
ใชร้ะยะเวลาประมาณ 10 เดือน 
  3) งานสถาปัตยกรรม ไดแ้ก่ งานผนงัภายนอกและภายใน งานพื้น เพดาน ประตู หน้าต่าง 
ขั้นตอนน้ีคาดวา่จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 10 เดือน 
  4) งานระบบและสาธารณูปโภค งานเคล่ือนยา้ยอุปกรณ์เขา้พื้นท่ี งานติดตั้งระบบต่าง ๆ 
เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบสุขา ระบบลิฟต ์ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลา 10 เดือน 
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  5) งานตกแต่งภายในและภายนอก ได้แก่ งานเฟอร์นิเจอร์ งานตกแต่งภายในโครงการ  
งานถนน คาดวา่จะใชเ้วลาประมาณ 3 เดือน 
  6) งานเก็บท าความสะอาด เป็นงานท าความสะอาด พร้อมจดัเก็บรายละเอียด เตรียมพร้อม
อาคาร คาดวา่ใชร้ะยะเวลาประมาณ 1 เดือน 
 (2) การจา้งงาน 
  การก่อสร้างโครงการคาดว่าจะมีการจ้างคนมาในช่วงสูงสุดประมาณ 150 คน โดยการ
ว่าจา้งหาคนงาน ท างานแบบไปเช้า-เยน็กลบั โดยก าหนดให้ผูรั้บเหมาจดัให้มีบา้นพกัคนงานอยู่ภายนอก
พื้นท่ีโครงการ 
 (3) การจดัการดา้นความปลอดภยัและสวสัดิการ 
  โครงการไดก้ าหนดให้บริษทัผูรั้บเหมามีเจา้หนา้ท่ีความปลอดภยัให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด โดยเจ้าหน้าท่ีความปลอดภยัและเจ้าหน้าท่ีส่ิงแวดล้อมต้องรับผิดชอบในการตรวจสอบความ
ปลอดภยัและส่ิงแวดลอ้มต่าง ๆ ภายในส่วนของอาคารและสถานท่ีโดยรอบโครงการ 
 (4) การจดัการระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปโภคของคนงานก่อสร้าง โครงการจะก าหนดให้
ผูรั้บเหมาต้องจดัการให้มีท่ีพกัคนงานอยู่ภายนอกพื้นท่ีก่อสร้างโครงการและจดัเตรียมส่ิงอ านวยความ
สะดวกใหแ้ก่คนงานดา้นสุขภาพอนามยั ดา้นความปลอดภยั อยา่งเพียงพอ  
 
2.13 ใบอนุญาตประกอบวชิาชีพของสถาปนิกและวศิวกร 
 (1) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 9 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติวิชาชีพสถาปัตยกรรม  
พ.ศ. 2508 
 (2) ขอ้บงัคบัสภาวิศวกรวา่ดว้ยหลกัเกณฑ์และคุณสมบติัของผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม 
แต่ละระดบั สาขาวิศวกรรมไฟฟ้า พ.ศ. 2551 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 125 ตอนพิเศษ 178 ง วนัท่ี 
21 พฤศจิกายน 2551 
 (3) ขอ้บงัคบัสภาวิศวกร ว่าดว้ยหลกัเกณฑ์และคุณสมบติัของผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม
แต่ละระดบั สาขาวศิวกรรมส่ิงแวดลอ้ม พ.ศ. 2551 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 125 ตอนพิเศษ 178 ง 
วนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2551 
 (4) ขอ้บงัคบัสภาวิศวกร ว่าดว้ยหลกัเกณฑ์และคุณสมบติัของผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม
แต่ละระดบั สาขาวิศวกรรมโยธา พ.ศ. 2551 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 125 ตอนพิเศษ 178 ง วนัท่ี 
21 พฤศจิกายน 2551 
 (5) ขอ้บงัคบัสภาวิศวกร ว่าดว้ยหลกัเกณฑ์และคุณสมบติัของผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม
แต่ละระดบั สาขาวิศวกรรมเคร่ืองกล พ.ศ. 2551 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 125 ตอนพิเศษ 178 ง 
วนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2551 
 


