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บทที่ 2 

รายละเอียดของโครงการ 

2.1 ที่ตั้งและการเขา้ถึงโครงการ  

 โครงการศุภาลัยปาร์ค ราชพฤกษ์-เพชรเกษม ตั้งอยู่ระหว่างซอยเพชรเกษม 25/3  และซอยเพชรเกษม 

25/4 ถนนเพชรเกษม แขวงบางหวา้ เขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร ในเน้ือท่ี 6 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา หรือ 

10,528 ตรม. ประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิท่ีดินจ านวน 3 แปลง รายละเอียดแสดงดงัตารางท่ี 2.1.1  

 ตารางที่ 2.1.1 รายละเอียดท่ีดินโครงการ 

ล าดบั เลขที่โฉนด เลขที่ดิน เน้ือท่ี(ไร่) 

1 2527 220 6-0-77.8 

2 144181 471 0-1-0 

3 146744 482 0-0-54.2 

รวมพ้ืนท่ีโครงการ 6-2-32 

 

 ท่ีตั้งและผงับริเวณโดยสงัเขปของโครงการ   โดยมีอาณาเขตติดต่อกบัพื้ นท่ีใกลเ้คียงดงัน้ี 

  ทิศเหนือ  ติดกบัอาคารพาณิชยส์ูง 4 ชั้น และถนนเพชรเกษม 

  ทิศใต ้  ติดกบัคลองภาษีเจรญิ ถดัไปเป็นบา้นพกัอาศยั 1-2 ชั้น และหอพกัสูง 4 ชั้น 

  ทิศตะวนัออก ติกกบัอาคารพาณิชย ์และบา้นพกัอาศยั 

  ทิศตะวนัตก ติดกบัอาคารพาณิชย ์และบา้นพกัอาศยั 

  การเดินทางเขา้สู่พื้ นท่ีโครงการสามารถใชโ้ครงข่ายเสน้ทางคมนาคมหลกัไดห้ลายเสน้ทาง ดงัน้ี 

• ผูท่ี้มาจากทิศเหนือ สามารถใชเ้สน้ทางถนนราชพฤกษ์นทิศทางมุ่งทิศใต ้(SB) โดยผูใ้ชร้ถ

ขับตรงไปเลี้ ยวขวาเขา้ถนนเพชรเกษม โครงการตั้งอยู่ทางดา้นซา้ยมือ ห่างจากแยกต่างระดับเพชรเกษท ประมาณ 

200 เมตร 

• ผูท่ี้มาจากทางดา้นทิศใต ้สามารถใชเ้สน้ทางถนนพฤกษ์ในทิศทางมุ่งทิศเหนือ (NB) ถึง

แยกต่างระดับเพชรเกษม เลี้ ยวซา้ยเขา้ถนนเพชรเกษม จากแยกไปเป็นระยะทางประมาณ 200 เมตร โครงการตั้งอยู่

ทางดา้นซา้ยมือ 

• ผู ้ท่ีมาจากทางทิศตะวันออก สามารถใชเ้สน้ทางถนนเพชรเกษม จากแยกท่าพระ ใน

ทิศทางมุ่งทางทิศตะวนัตก (WB) ตรงไปถึงแยกต่างระดบัเพชรเกษม ตรงไปในทิศทางมุ่งทิศตะวนัตก (WB) ประมาณ 

200 เมตรโครงการตั้งอยูท่างซา้ยมือ 

• ผูท่ี้มรจากทิศตะวนัตก สามารถใชเ้สน้ทางถนนเพชรเกษม จากแยกบางแค ในทิศทางมุ่ง

ทิศตะวันออก(EB) ตรงไปถึงแยกต่างระดับเพชรเกษม แล้วกลับรถบริเวณแยก ตรงไปในทิศมุ่งตะวันตก (WB) 

ประมาณ 200 เมตร โครงการตั้งอยูท่างซา้ยมือ 

 



รายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิ่งแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม 

โครงการ ศุภาลยัปารค์ ราชพฤกษ์-เพชรเกษม (ระยะด าเนินการ) ของนิติบุคคลอาคารชุด ศภุาลยัปารค์ ราชพฤกษ์-เพชรเกษม 

2-2 

 

2.2 สภาพพ้ืนที่โครงการในปัจจุบนัและสภาพแวดลอ้มโดยรอบ 

 สภาพพื้ นท่ีก่อนการพัฒนาโครงการเป็นพื้ นท่ีวา่งเปล่า ไม่มีการใชป้ระโยชน์แต่อย่างใด ซ่ึงมีพนัธุ์ไมท่ี้เป็นไม้

พุ่มข้ึนปกคลุมอยู่ทัว่ไปทั้งน้ีพนัธุไ์มท่ี้พบในพื้ นท่ีโครงการเป็นพนัธุ์ไมท่ี้ไม่มีความส าคญัทางเศรษฐกิจเมื่อ บริษัทฯ ได้

จดัซ้ือท่ีดินมาเพื่อพฒันาโครงการศุภาลยัปารค์ ราชพฤกษ์-เพชรเกษม ทางบริษัทฯ จึงไดม้ีการแพว้ถางพนัธุไ์มต้่างๆ 

ออกและท าการปรบัสภาพพื้ นท่ี (ภาพท่ี 2.2.1) 

 

 ส าหรบัสภาพแวดลอ้มโดยทัว่ไปรอบพื้ นท่ีโครงการประกอบดว้ยบา้นพกัอาศัยอาคารพาณิชยแ์ละส านักงาน

อาคารโรงแรมและสถานศึกษาตั้งอยู่ตลอดสองฝ่ังของถนนเพชรเกษมและในซอยต่างๆ ไดแ้ก่ มหาวิทยาลัยสยาม

โรงเรียนชาญกิจวิทยา โรงเรียนวดัอ่างแกว้ โรงเรียนเอกประสิทธ์ิศึกษา สุพรชยัอพารบ์ญุสมอพารท์เมน้ท ์เอสพีแมนชัน่

หอพักสยาม บริษัท ตั้งเอนเตอร์ไพรส์ จ ากัด บริษัท สามัคคีดอกหญา้ จ ากัด และโรงพยาบาลพญาไท 3 เป็นตน้               

ซ่ึงสอดคลอ้งกบัผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครท่ีก าหนดใหบ้ริเวณพื้ นท่ีเป็นพื้ นท่ีหมายเลข 1.7-18 หรือพื้ นท่ีในเขตสี

สม้ซ่ึงเป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศัยหนาแน่นปานกลางมีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรบัการอยูอ่าศยัในบริเวณพื้ นท่ีต่อเน่ืองกบั

เขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู่ในเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชนและหมายเลข 0.9-30 หรือพื้ นท่ีในเขตสีน ้าตาล ซ่ึง

เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู ่อาศยัหนาแน่นมากมีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรบัการอยูอ่าศยัในบริเวณพื้ นท่ีเมืองชั้นในซ่ึงอยูใ่นเขต

การใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน ส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอื่นใหใ้ชไ้ดไ้ม่เกินรอ้ยละสิบของท่ีดิน

ประเภทน้ีในแต่ละบริเวณ 

 

 

2.3 รายละเอียดการพฒันาโครงการ 

 

2.3.1 กลุ่มเป้าหมายและประเภท/ขนาดโครงการ  

 

 โครงการไดร้บัการพฒันาเป็นคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดพกัอาศยัท่ี มีสิ่งอ านวยความสะดวกอยา่งครบครนั

กลุ่มเป้าหมายหลักเป็นลูกคา้ประเภทนักธุรกิจทั้ง ชาวไทยและชาวต่างชาติ ประชาชนพนักงาน/บริษัทในระดับกลาง

ถึงระดบับนท่ีท างานอยูบ่ริเวณใกลเ้คียงกบัโครงการ และมีความตอ้งการท่ีพกัอาศยัท่ีอยูไ่ม่ไกลจากสถานท่ีท างาน 

 1)  การใชป้ระโยชน์พื้ นท่ีนอกอาคาร 

  โครงการประกอบดว้ยอาคารชุดพักอาศัยจ านวน 1 อาคาร มีพื้ นท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นประมาณ 

52,453.50 ตรม. ซ่ึงจัดเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้ นท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นมากกว่า 30 ,000 

ตรม. และตั้งอยู่ ริมทางสาธารณะดา้นหน้าโครงการกวา้ง 40 ม. โดยโครงการฯ มีแนวเขตท่ีดินดา้นทิศเหนือติดกับ

ถนนเพชรเกษมยาวประมาณ 16.25 ม. และมีระยะถอยร่นจากแนวเขตท่ีดินถึงตัวอาคารท่ีระยะ 6.00-51.20 ม.   

เพื่อใชเ้ป็น ถนนรอบอาคารทางวิ่งส าหรับรถดับเพลิง ซ่ึงเป็นไปตามประกาศกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) 

แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) นอกน้ันเป็นพื้ นท่ีปลูกตน้ไมต้ามแนวเขตท่ีดินของโครงการ  

และพื้ นเช่นทางเดินขอบถนนเป็นต้น รวมพื้ นท่ีใชป้ระโยชน์นอกอาคารทั้งหมดประมาณ 7,602 ตร.ม. ส าหรับผัง

บริเวณแสดงการจดัวางอาคารและระยะถอยร่น 
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รูปท่ี 2.2.1  ลกัษณะการใชท่ี้ดินรอบพ้ืนท่ีโครงการ 



รายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิ่งแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม 
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 2) การใชป้ระโยชน์พื้ นท่ีภายในโครงการ 

   

  โครงการประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศัยสูง 35 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดับพื้ นชั้น

ล่างถึงระดบัสูงสุดของอาคารประมาณ 118.55 ม. คิดเป็นพื้ นท่ีอาคารรวมประมาณ 52,453.50 ตรม. พื้ นท่ีแต่ละชั้น

มีความสูงจากพื้ นถึงพื้ นประมาณ 2.85 ม. ยกเวน้ชั้นท่ี 1 มีความสูงจากพื้ นถึงพื้ นประมาณ 3.60 ม. ชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 

3 มีความสูงจากพื้ นถึงพื้ นประมาณ 2.55 ม. ชั้นท่ี 4 มีความสูงจากพื้ นถึงพื้ นประมาณ 3.10 ม. ชั้นท่ี 5 มีความสูงจาก

พื้ นถึงพื้ นประมาณ 4.05 ม. ชั้นท่ี 35 มีความสูงจากพื้ นถึงพื้ นประมาณ 3.40 ม. ชั้นหลัคา (ชั้นหอ้งเครื่องลิฟท์) มี

ความสูงพื้ นถึงพื้ นประมาณ 7.60 ม. ทั้งน้ีรา้นคา้ของโครงการในชั้นท่ี 1 มีความสูงประมาณ 3.60 ม. โครงการมี

จ านวนหอ้งชุดพกัอาศัยทั้งหมด 835 หอ้ง และรา้นคา้ 10 หอ้ง ซ่ึงการจดัสรรพื้ นท่ีใชป้ระโยชน์ภายในอาคารสรุปได ้

ดงัน้ี  

• ชั้นใตดิ้นใชป้ระโยชน์เป็นท่ีวางระบบสาธารณูปโภคเช่นบ่อบ าบดัน ้าเสียถังเก็บน ้าใตดิ้น

และบ่อลิฟทค์ิดเป็นพื้ นท่ีใชส้อยรวมประมาณ 70 ตรม. 

• ชั้นท่ี 1 ใช้ประโยชน์เป็นร้านค้าจ านวน 10 ร้านส านักงานนิติบุคคลและท่ีตั้งระบบ

สาธารณูปโภค บางส่วน ได้แก่ โถงทางเขา้ โถงลิฟท์ โถงบันได พื้ นท่ีส่วนกลาง หอ้งเครื่อง หอ้งน ้ าชาย-หญิง                      

หอ้งพกัขยะเปียก-แหง้ ท่ีจอดรถ และทางเดินรถ เป็นตน้ คิดเป็นพื้ นท่ีใชส้อยรวมประมาณ 2,926 ตรม. 

• ชั้นท่ี 2 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้ง รปภ. หอ้งแม่บา้น  ท่ีตั้งระบบสาธารณูปโภคบางส่วน ไดแ้ก่ 

โถงลิฟท์ โถงบนัได พื้ นท่ีส่วนกลาง ท่ีจอดรถ และทางเดินรถ เป็นตน้คิด เป็นพื้ นท่ีใชส้อยรวม  ประมาณ 2,224.90 

ตรม. 

• พื้ นชั้นท่ี 3 ใชป้ระโยชน์เป็นท่ีตั้งระบบสาธารณูปโภคบางส่วน ไดแ้ก่ โถงลิ ฟท์โถงบนัได

พื้ นท่ีส่วนกลาง ท่ีจอดรถ และทางเดินรถ เป็นตน้ คิดเป็นพื้ นท่ีใชส้อยรวมประมาณ 2,150.50 ตรม. 

• พื้ นชั้นท่ี 4 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งเครื่องไฟฟ้า หอ้งเครื่องป้ัม หอ้งควบคุม ท่ีตั้งระบบ

สาธารณูปโภคบางส่วน ไดแ้ก่ โถงลิฟท์ โถงบันได พื้ นท่ีส่วนกลาง ท่ีจอดรถ และทางเดินรถ เป็นตน้ คิดเป็นพื้ นท่ีใช้

สอยรวมประมาณ 2,150.50 ตรม. 

• พื้ นชั้นท่ี 5 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งชุดพักอาศัย 25 หอ้งสระว่ายน ้ า  หอ้งออกก าลังกาย

หอ้งน ้าชายและหญิง พื้ นท่ีจดัสวน ท่ีตั้งระบบสาธารณูปโภคบางส่วน ไดแ้ก่ โถงลิฟท์ โถงบนัได และหอ้งเครื่อง เป็นตน้

คิดเป็นพื้ นท่ีใชส้อยรวมประมาณ 2,683 ตรม. 

• พื้ นชั้นท่ี 6 ถึงชั้นท่ี 35 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งชุดพักอาศัยจ านวนชั้นละ 27 หอ้งและท่ีตั้ง

ระบบสาธารณูปโภคบางส่วน ไดแ้ก่ โถงลิฟท์ โถงบันได และหอ้งไฟฟ้า เป็นตน้ รวมพื้ นท่ีใชส้อยทั้งหมดเท่ากับ                 

39,379 ตรม.  

• พื้ นชั้นหลงัการใชป้ระโยชน์เป็นพื้ นท่ีจดัสวน พื้ นท่ีส่วนกลาง และท่ีตั้งระบบสาธารณูปโภค

บางส่วน ไดแ้ก่ โถงลิฟท์ และโถงบนัได หอ้งเครื่องลิฟท์ และหอ้งเครื่องปั่น เป็นตน้คิด เป็นพื้ นทีใชส้อยทั้งหมดเท่ากบั 

540 ตรม. 
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ส าหรับรายละเอียดกิจกรรมของรา้นคา้ในโครงการซ่ึงมีทั้งหมด 10 หอ้ง ปัจจุบันยังไม่มีการท า

สญัญาซ้ือขายจึงไม่สามารถระบุกิจกรรมของรา้นคา้ไดข้ึ้นอยู่กบัผูซ้ื้อ แต่กิจกรรมรา้นคา้ทั้งหมดจะเอื้ ออ านวยต่อการ

ด ารงชีวิตของผูอ้ยู่อาศัยในโครงการเป็นหลัก อาทิเช่นรา้นสะดวกซ้ือ รา้นซักรีด รา้นกาแฟ เป็นตน้ นอกจากน้ีทาง

โครงการยงัไดจ้ดัระบบการเขา้-ออก ในพื้ นท่ีรา้นคา้ดงักล่าวเป็นการเฉพาะ ไม่ใหร้บกวนความเป็นอยูต่่อการอยู่อาศัย

ของเจา้ของหอ้งชุด  ซ่ึงการออกแบบของโครงการดังกล่าวสอดคล้องตามกฎหมายในพระราชบัญญัติอาคารชุด                

(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นมาตรา 9 ดงัน้ี 

มาตรา 9 ใหเ้พิ่มความต่อไปน้ีเป็นมาตรา 17/1 แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 

มาตรา 17/1 ใหก้รณีท่ีมีการจดัพื้ นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ตอ้งจดัการเขา้ออกใหพ้ื้ นท่ี

ดงักล่าวเป็นการเฉพาะไม่ใหร้บกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของร่วม 

หา้มผูใ้ดประกอบการคา้ในอาคารชุด เวน้แต่เป็นการประกอบการคา้ในพื้ นท่ีของอาคารชุดท่ีจัดไว ้

ตามวรรคหน่ึง 

 

 3) สรุปการใชป้ระโยชน์พื้ นท่ีโครงการ 

  จากการจดัวางรูปแบบการใชพ้ื้ นท่ีโครงการ สรุปไดด้งัน้ี 

• โครงการมีพื้ นท่ีทั้งหมด 6 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวาหรือ 10,528 ตรม. จ าแนกเป็นพื้ นท่ี

อาคารปกคลุมดินประมาณ 2,926 ตรม. พื้ นท่ีเปิดโล่งพื้ นท่ีนอกอาคารประมาณ 7,602 ตรม. 

• พื้ นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้ นท่ีดิน (Gross Area) เท่ากบั 52,453.50 ตรม. 

• สัดส่วนพื้ นท่ีอาคารต่อพื้ นท่ีโครงการของแต่ละอาคาร (Floor Area Ratio: FAR) ส าหรับ

การใชท่ี้ดินประเภท ย.7 ก าหนดอัตราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดินไม่เกิน 5:1 และท่ีดินประเภท ย9 ก าหนด

อตัราส่วนพื้ นท่ีอาคารรวมต่อพื้ นท่ีดินไม่เกิน 7:1 ค านวณไดด้งัน้ี 

   

  FAR   =  
ผลรวมของพื้ นท่ีอาคารทุกชั้น

พื้ นท่ีโครงการ 
 

   

  FAR   =  
52,453.50 

10,528
 

     

    =   4.98 

 

ดงัน้ันสดัส่วนพื้ นท่ีอาคารทั้งหมดต่อ พื้ นท่ีโครงการ (FAR) ของอาคารเท่ากบั 4.98 (<5:1 และ <7:1) 
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• อัตราส่วนของพื้ นท่ีว่างตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 6 (1) อาคารท่ีอยู่อาศัยตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 30 ของพื้ นท่ี

ค านวณได ้ดงัน้ี 

 

  OSR =  
พื้ นท่ีไม่มีอาคารปกคลุม 𝑥 100 

พื้ นท่ีโครงการ
 

 

   = 
7,602×100

10,528
  

      

     =  72.21 

ดงัน้ัน พ้ืนท่ีท่ีไม่มีอาคารปกกลุ่มหรือพ้ืนท่ีว่างของอาคารมีค่าเท่ากบั 14.49 % (>4.5 และ >6% )  

  

•  อัตราส่วนของพื้ นท่ีว่างต่อพื้ นท่ีอาคารตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ส าหรบัการใชท่ี้ดินประเภท ย.7 ก าหนดใหอ้ตัราส่วนของพื้ นท่ีวา่งต่อพื้ นท่ีอาคารรวมไม่

น้อยกวา่รอ้ยละหก และ ย.9 ก าหนดใหอ้ตัราส่วนของพื้ นท่ีวา่งต่อพื้ นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกวา่รอ้ยละสีจุ่ดหา้ ซ่ึงค านวณ

ไดด้งัน้ี 

 

   = 
พื้ นท่ีท่ีไม่มีอาคารปกคลุม 𝑥 100

ผลรวมของพื้ นท่ีอาคารทุกชั้น
 

 

   = 
7,602×100

52,453.50
 

 

   = 14.49 

 ดงัน้ันพ้ืนท่ีท่ีไม่มีอาคารปกคลุมหรือพ้ืนท่ีว่างของอาคารมีค่าเท่ากบั 14.49% (>4.5% และ >6% ) 

 ดังน้ันโครงการจึงมีอัตราส่วนของพ้ืนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 4.5 (ย.9) และไม่

นอ้ยและกว่ารอ้ยละ 6 (ม. 7) ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้ังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 และ

อตัราส่วนของท่ีว่าง ไม่ต า่กว่าเกณฑข์ั้นต า่ (รอ้ยละ 30) ของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎกระทรวงฉบบั

ที่ 50 (พ.ศ. 2540)  

 

 

 

 

 

 



รายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิ่งแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม 

โครงการ ศุภาลยัปารค์ ราชพฤกษ์-เพชรเกษม (ระยะด าเนินการ) ของนิติบุคคลอาคารชุด ศภุาลยัปารค์ ราชพฤกษ์-เพชรเกษม 

2-7 

 

2.4 ผูพ้กัอาศยัและพนักงานโครงการ 

 จ านวนบุคลากรในโครงการมีส่วนส าคัญในการน ามาประเมิน / ออกแบบระบบต่างๆทางดา้นวิศวกรรม

เพื่อใหส้ามารถบริการผูใ้ชอ้าคารไดอ้ย่างพอเพียงเช่นระบบประปาระบบบ าบดัน ้าเสีย ฯลฯ บุคลากร ของโครงการ

ประกอบดว้ยผูพ้กัอาศยัในโครงการและเจา้หน้าท่ีพนักงานของโครงการดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 

 1) ผูพ้ักอาศัยเน่ืองจากโครงการจดัเป็นอาคารชุดพกัอาศัยหรือคอนโดมิเนียมท่ีมีกลุ่มเป้าหมายหลัก

เป็นลูกคา้ประเภทนักธุรกิจทั้งชาวไทย และชาวต่างชาติ ประชาชนหรือพนักงานบริษัท ในระดับกลางถึงระดับบน         

ซ่ึงภายในอาคารจะมีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครนั โดยมีหอ้งชุดพกัอาศัยจ านวน 835 หอ้ง  และรา้นคา้ 10 หอ้ง

การก าหนดจ านวนผูเ้ขา้พกัจะประเมินตามขนาดของพื้ นท่ีหอ้งพกั (อา้งอิงจากเกณฑข์องส านักงานนโยบายและแผน

ทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอ้มท่ีก าหนดใหพ้ื้ นท่ีใชส้อยแต่ละหน่วย (หอ้ง) ไม่เกิน 35 ตรม. ใชเ้กณฑจ์ านวนผูพ้กั

อาศัย 3 คน และพื้ นท่ีใชส้อยแต่ละหน่วย (หอ้ง) มากกว่า 35 ตรม. ใชเ้กณฑ์ผูพ้ักอาศัย 5 คนข้ึนไป) ซ่ึงผลการ

ประเมินจ านวนผูพ้กัอาศยัตามประเภทและขนาดของหอ้งพกัดงัน้ี 

• หอ้งพกัอาศยัขนาดพื้ นท่ีไม่เกิน 35 ตรม. มีจ านวน  279  หอ้ง 

ก าหนดจ านวนผูเ้ขา้พกัอาศยั     3  คน/หอ้ง 

∴  จ านวนผูพ้กัอาศยั     837 คน 

• หอ้งพกัอาศยัขนาดพื้ นท่ีมากกวา่ 35 ตรม. มีจ านวน  556 หอ้ง 

ก าหนดจ านวนผูพ้กัอาศยั     5 คน/หอ้ง 

∴ จ านวนผูพ้กัอาศยั     2,780 คน 

  

 2) พนักงานประจ ารา้นคา้ ดงัน้ี 

• รา้นคา้ขนาดพื้ นท่ีไม่เกิน 35 ตรม.     5  หอ้ง 

ก าหนดจ านวนพนักงานประจ ารา้นคา้   3 คน/หอ้ง 

∴  จ านวนพนักงานประจ ารา้นคา้    15 คน 

• รา้นคา้ขนาดพื้ นท่ีมากกวา่ 35 ตรม.   5  หอ้ง 

ก าหนดจ านวนของพนักงานประจ ารา้นคา้   5 คน/หอ้ง 

∴ จ านวนพนักงานประจ ารา้นคา้    25 คน 

ดงัน้ันจ านวนพนักงานประจ ารา้นคา้ในโครงการทั้งหมด  40 คน 

 3)  พนักงานประจ าโครงการ ไดแ้ก่ เจา้หน้าท่ีส านักงาน พนักงานท าความสะอาด และเจา้หน้าท่ีรกัษา

ความปลอดภยัในโครงการรวมทั้งสิ้ น 15 คน 

  ดั้งน้ัน รวมจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนักงานโครงการสูงสุดท่ี 3,672 คน 
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2.5 ระบบสาธารณูปโภคโครงการ 

 2.5.1 ระบบน ้าใช ้

  2.5.1.1 แหล่งน ้าใช ้

    โครงการไดข้อรับบริการน ้าประปาจากการประปานครหลวง (กปน.) ส านักงานประปา

สาขาภาษีเจริญ ซ่ึงมีโครงข่ายท่อประธาน (Bulk Lines) วางเลียบถนนเพชรเกษมดา้นหน้าโครงการโดยโครงการจะ

ติดตั้งมิเตอรร์บัน ้าจากท่อประธานผ่านท่อขนาด Ø 150 มม. หรือ 6 น้ิวเขา้สู่ถังเก็บน ้าชั้นใตดิ้น จากน้ันจะท าการสูบ

น ้าจากถังเก็บน ้าชั้นใตดิ้น ไปเก็บกกัยงัถังเก็บน ้าชั้นดาดฟ้าจ านวน 2 ถัง โดยใชจ้ะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายน ้าใชภ้ายใน

พื้ นท่ีแต่ละชั้นของอาคาร ถงัเก็บน ้าของโครงการมีจ านวนทั้งสิ้ น 4 ถงั ดงัน้ี 

 

• ถงัเก็บน ้าชั้นใตดิ้น ปริมาตรรวม 900 ลบ.ม. แบ่งเป็นน ้าใช ้616 ลบ.ม. 

-  ถงัเก็บน ้าชั้นใตดิ้น 1  ปริมาตร 375 ลบ.ม. 

 - ถงัเก็บน ้าชั้นใตดิ้น 2  ปริมาตร 525 ลบ.ม. 

• ถงัเก็บน ้าดาดฟ้า   ปริมาตรรวม 130 ลบ.ม.  ส ารองน ้าใชท้ั้งหมด 

- ถงัท่ี 1    57 ลบ.ม. 

- ถงัท่ี 2     73 ลบ.ม. 

   รวมปริมาตรน ้ากักเก็บภายในถังส ารองน ้ าของโครงการทั้งหมดเท่ากับ 1,030 ลบ.ม. แบ่งเป็น

ส ารองน ้าใช ้746 ลบ.ม. และส ารองดบัเพลิง 284 ลบ.ม.   
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  2.5.1.2 ระบบการจา่ยน ้าของโครงการ 

   การจ่ายน ้าของโครงการจะเป็นระบบการจ่ายน ้าเย็น (Cold Water Supply System) โดยท่ีระบบการ

จ่ายน ้าของโครงการจะใชเ้ครื่องสูบน ้าจ านวน 2 เครื่องเพื่อสูบน ้าจากถังเก็บน ้าชั้นใตดิ้นขนาดความจุ 900 ลบ.ม . 

(แบ่งเป็นน ้าใช ้616 ลบ.ม. ส ารองดบัเพลิง 284 ลบ.ม.) ผ่านท่อขนาด 150 มม. หรือ 6 น้ิวไปยงัถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า

จ านวน 2 ถังขนาด 57 ลบ.ม. จ านวน 1 ถังและ ขนาด 73 ลบ.ม. จ านวน 1 ถังรวมความจุถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า 130 

ลบ.ม. จ่ายน ้าใหก้บัพื้ นท่ีใชส้อยส่วนต่างๆของอาคารดว้ยแรงโน้มถ่วงของโลกและ Booster Pump ผ่านท่อจ่ายน ้าหลกั

ขนาด 150, 100 , 65 และ 25 มม. ตามล าดับซ่ึงไดติ้ดตั้งวาล์วปรบัแรงดันเพื่อลดแรงดันของน ้าก่อนผ่านเขา้สู่ท่อ

ยอ่ยขนาดต่างๆไปยงัเครื่องสุขภณัฑใ์นแต่ละชั้นและเมื่อพิจารณาความเพียงพอของระบบเก็บกกัน ้าใชท้ั้ง จากถงัเก็บน ้า

ชั้นใตดิ้นและถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้าของโครงการโดยมีปริมาตรน ้าใชส้ ารองสุทธิเท่ากบั 746 ลบ.ม. (ไม่รวมปริมาณน ้า

ส ารองดบัเพลิงของโครงการเท่ากบั 284 ลบ.ม.) ซ่ึงสามารถจ่ายน ้า ในชัว่โมงสูงสุดไดไ้ม่น้อยกวา่ 5.06 ซม. (ปริมาตร

น ้าใชส้ ารอง 746 ลบ.ม./ปริมาณน ้าใชสู้งสุด 147.39 ลบ.ม./ชม) ซ่ึงเป็นไปตาม  กฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 

2535) ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวดที่ 4 ระบบประปาขอ้ 36 อาคารสูง

หรือาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีเก็บน ้าใชส้  ารองท่ีสามารถจ่าย น ้าในชัว่โมงการใชน้ ้าสูงสุดไดไ้ม่นอ้ยกว่า 2 

ชัว่โมงและความจุถงัเก็บน ้าของโครงการดงักล่าวสามารถส ารองน ้าใชใ้หบ้ริการแก่ผูพ้กัอาศยัและพนักงานในโครงการ

ไดไ้ม่น้อยกวา่ 1 วนั (ปริมาณน ้าใชส้ ารอง 746 ลบ .ม./อตัราใชน้ ้าของโครงการ 736.97 ลบ.ม./วนั)  

 

 2.5.2 ระบบการจดัการน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 

  2.5.2.1 การประเมินปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 

   แหล่งก าเนิดเสียหลกัของโครงการมาจากกิจกรรมต่างๆของส่วนหอ้งพกั ไดแ้ก่ น ้าอาบ น ้า

ซักลา้ง น ้าชักโครก เป็นตน้ นอกน้ันเป็นน ้าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมของส านักงานและส่วนอ านวยความสะดวกอื่นๆ 

ปริมาณน ้าเสียและสิ่งปฏิกูลของโครงการเท่ากบั 587.36 ลบ.ม./วนั แบ่งเป็นน ้าเสียจากการท าความสะอาดหอ้งพกั

มูลฝอยของโครงการ 10.04 ลบ.ม./วนั (จากอตัราการใชน้ ้าท าความสะอาดหอ้งพกัมูลฝอย 1.5 ลิตร/ตรม./วนั) และ

น ้าเสียจากการใชน้ ้าของผูพ้กัอาศยัพนักงาน และรา้นคา้ภายในโครงการซ่ึงประเมินจากอตัราการเกิดน ้าเสียของอาคาร

ชุดเท่ากบัรอ้ยละ 80 ของปริมาณน ้าใชห้รือคิดเป็นปริมาณน ้าเสียเท่ากบั 587.32 ลบ.ม./วนั   

. 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิ่งแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม 

โครงการ ศุภาลยัปารค์ ราชพฤกษ์-เพชรเกษม (ระยะด าเนินการ) ของนิติบุคคลอาคารชุด ศภุาลยัปารค์ ราชพฤกษ์-เพชรเกษม 

2-10 

 

 2.5.2.2 รายละเอียดระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ 

น ้าเสียและสิ่งปฏิกูลจากกิจกรรมต่างๆของโครงการจะผ่านท่อรวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบัดน ้า

เสียชั้นใตดิ้นของโครงการซ่ึงเป็นระบบบ าบดัน ้าเสียชนิดเติมอากาศ (Extended Aeration Activated Sludge) รองรบัน ้า

เสียจากอาคารของโครงการโดยน ้าเสียจาก หอ้งครวัจะถูกรวบรวมเขา้สู่ถงัดกัไขมนัเพื่อบ าบดัในเบื้ องตน้ก่อนผ่านเขา้สู่

ถงัปรบัสภาพน ้าเสียต่อไปในขณะท่ีน ้าเสียส่วนอื่นๆ จะถูกรวบรวมเขา้สู่ถงัปรบัสภาพน ้าเสียโดยตรงระบบบ าบดัน ้าเสีย

ของ โครงการไดร้ับการออกแบบใหม้ีประสิทธิภาพในการก าจัดปริมาณความสกปรกในรูป BOD เท่ากับ 92% โดย

รองรับน ้าเสียท่ีมีปริมาณความสกปรกในรูป BOD เขา้ระบบท่ี 250 มก./ลิตร  และค่า BOD ท่ีออกจากระบบฯ มีค่า

เท่ากบั 20 มก./ลิตร ประกอบดว้ยหน่วยบ าบดัต่างๆ  

  

 2.5.3 การระบายน ้าและป้องกนัน ้าท่วม 

  2.5.3.1 ระบบระบายน ้าฝน 

    การออกแบบระบบระบายน ้าฝนของโครงการคิดท่ีตามยอ้นกลับ (Return Period) 5 ปี

ความเขม้ของปริมาณน ้าฝน (Rainfall Intensity) ท่ี 120 มม. / ชม. (อา้งอิงจากเอกสารความสมัพนัธ์ระหว่างความ

เขม้ฝนช่วงเวลาความถ่ีฝนของภาคต่างๆในประเทศไทยโดยส านักอุทกวิทยาและบริหารน ้ากรมชลประทาน, 2542) 

ระยะเวลาการรวมตัวของน ้าผิวดิน (1) เท่ากบั 10 นาทีค่าสมัประสิทธ์ิการไหลนอง (C) ก่อนพฒันาโครงการเท่ากบั 

0.51 และค่าสมัประสิทธ์ิการไหลนอง (C) หลังพฒันาโครงการเท่ากบั 0.625 ทั้งน้ีจากการเปลี่ยนแปลงจากพื้ นท่ีซ่ึง

เดิมเป็นพื้ นท่ีว่างเปล่าไม่มีการใชป้ระโยชน์ไปเป็นพื้ นท่ีพกัอาศัยท่ีประกอบไปดว้ยอาคารพกัอาศัยลานจอดรถพื้ นท่ี

ถนนและพื้ นท่ีสีเขียวจึงท าใหค่้าสัมประสิทธ์ิการไหลนอง (C) ภายหลังพัฒนาโครงการมีค่ามากกว่าก่อนพัฒนา

โครงการส่งผลใหอ้ตัราการระบายน ้าออกจากพื้ นท่ีโครงการในช่วงท่ีมีฝนตกภายหลังพฒันาโครงการมีค่าเพิ่ มข้ึนกวา่

อตัราการระบายน ้าก่อนพฒันาโครงการดังน้ันเมื่อมีโครงการจึงตอ้งมีการหน่วงน ้าฝนเอาไวเ้น่ืองจากอตัราการระบาย

น ้าจะสูงกวา่ในสภาพปัจจุบนั  

    ระบบระบายน ้าฝนรอบอาคารจะเป็นระบบท่อแยกระหวา่งน ้าฝนท่ีตกในพื้ นท่ีโครงการและ

น ้าเสียท่ีผ่านการบ าบดัโดยน ้าฝนท่ีตกลงบริเวณพื้ นท่ีถนนลานจอดรถพื้ นท่ีสีเขียวหลงัคาอาคารและพื้ นท่ีวา่งและน ้าท้ิง

ท่ีผ่านการบ าบัดแลว้จะไหลมารวมกันลงสู่ท่อระบายน ้าขนาดเสน้ผ่านศูนย์กลางตั้ งแต่ 0.4-0.6 มความลาดชัน           

1: 200 และมีบ่อพกัตรวจการระบาย (Manhole) ทุกมุมเลี้ ยวและทุกระยะ 4 ถึง 12 ม. เป็นไปตามขอ้ก าหนดในขอ้ท่ี 

69 ของ ขอ้บญัญติักรุงเทพหานครเรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ทั้งน้ีบ่อพกัตรวจการระบายจะมีฝาตะแกรงเหล็ก

ส าหรับตรวจสอบการไหลของน ้าและบ่อสุดทา้ยก่อนระบายน ้าท้ิงออกภายนอกพื้ นท่ีโครงการจะเป็นบ่อตรวจการ

ระบายน ้าและดักเศษขยะ เพื่อดักเศษขยะท่ีติดกับตะแกรงออกไปก าจัดจากน้ันน ้าท้ิงจะไหลออกสู่ท่อระบายน ้าท้ิง

บริเวณถนนเพชรเกษมดา้นหน้าโครงการจ านวน 1 จุดซ่ึงมีขนาดเสน้ผ่านศูนยก์ลาง 0.4 
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  2.5.3.2  ระบบหน่วงน ้าและการควบคุมการระบายน ้า 

    โครงการไดจ้ัดใหม้ีการหน่วงน ้าส าหรับกักเก็บน ้าฝนท่ีตกลงในบริเวณพื้ นท่ีโครงการใน

กรณีท่ีฝนตกหนักและมีปริมาณน ้าฝนส่วนเกินท่ีจะตอ้งเก็บกักไวภ้ายในโครงการก่อนระบายออกสู่ระบบระบายน ้า

สาธารณะดว้ยอตัรา ท่ีไม่เกินอตัราการระบายน ้าก่อนพฒันาโครงการ (0.145 ลบ.ม. / วินาที) โดยทางโครงการได้

ออกแบบระบบระบายน ้าของโครงการใหส้ามารถหน่วงน ้าฝนไวภ้ายในท่อระบายน ้าของโครงการโดยท่ีท่อระบายน ้า

ช่วงสุดทา้ยก่อนจะ เขา้สู่บ่อดักขยะดา้นหน้าโครงการจะใชท้่อระบายน ้าขนาดเสน้ผ่านศูนยก์ลาง 0.40 เมตร  ความ

ลาดเอียง 1,200 เพื่อควบคุมอตัราการระบายน ้าออกจากโครงการใหเ้ท่ากบั 0.12 ลบ.ม./วินาที ซ่ึงไม่เกินอตัราการ

ระบายวา่อตัราการระบายน ้า 0.145 ลบ.ม./น ้าก่อนพฒันาโครงการท่ีมีค่าเท่ากบั 0.145 ลบ.ม./วินาที  ทั้งน้ีน ้าส่วน

ท่ีเกินกวา่วินาทีจะถูกหน่วงไวภ้ายในท่อระบายน ้าโครงการซ่ึงถูกออกแบบใหส้ามารถกกัเก็บน ้าไดป้ระมาณ 93 ลบ.ม. 

 

 2.5.4 การจดัการมูลฝอย  

   2.5.4.1 แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

     แหล่งก าเนิดมูลฝอยของโครงการมาจากกิจกรรมของผู ้ใชบ้ริการในส่วนต่างๆ ได้แก่ 

หอ้งพกัอาศัยส่วนนันทนาการ และหอ้งออกก าลังกาย เป็นตน้ มูลฝอยท่ีเกิดข้ึนมีลักษณะเป็นมูลฝอยชุมชน ส่วนใหญ่

ประกอบดว้ย พลาสติก กระดาษ และเศษอาหารสด ปริมาณมูลฝอยของโครงการประเมินไดจ้ากเกณฑอ์ตัราการเกิด

มูลฝอยท่ี 1 กก./คน/วนั หรือ 3 ลิตร/คน/วนั 

   2.5.4.2 การเก็บรวบรวมมูลฝอยของโครงการ 

     โครงการจะจดัเตรียมถังรองรบัมูลฝอยซ่ึงเป็นภาชนะแยกประเภทส าหรบัมูลฝอยแหง้มูล

ฝอยเปียกและมูลฝอยอนัตรายขนาด 150 ลิตร ซ่ึงมีถุงสีด าสวมรองรบัอีกที และมีฝาปิดมิดชิด ตั้งไวบ้ริเวณโถงลิฟท์

ของอาคาร ซ่ึงจดัเป็นพื้ นท่ีส าหรบัพกัมูลฝอยชัว่คราวประจ าแต่ละชั้น นอกจากน้ียงัมีภาชนะรองรบัมูลฝอยตั้งไวบ้ริเวณ

พื้ นท่ีส่วนกลาง เช่นบริเวณโถงทางเดิน โถงลิฟท์ และโถงพกัคอย เป็นตน้ โดยจะจดัภาชนะรองรบัมูลฝอยใหเ้พียงพอ

กบัปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนจริง 

     หอ้งพักมูลฝอยและการก าจัดมูลฝอยการเขา้เก็บรวบรวมมูลฝอยในแต่ละชั้นของอาคาร

เป็นหน้าท่ีของพนักงานท าความสะอาดของโครงการซ่ึงจะเก็บรวบรวมมูลฝอยวนัละ 1 ครั้ง ในช่วงเชา้มูลฝอยเหล่าน้ีจะ

ถูกรวบรวมใส่ถุงสีด าจ าแนกตามประเภทและมดัปากถุงใหแ้น่นจากน้ันจะบรรจุใส่ภาชนะรองรบัมูลฝอยเพื่อป้องกนัการ

ปนเป้ือนหรือการรัว่ไหลของน ้าซะขยะ   จากมูลฝอย โดยมีรถส าหรบัขนยา้ยมูลฝอยผ่านลิฟท์บริการจากท่ีพกัมูลฝอย

ชัว่คราวไปยงัหอ้งพกัมูลฝอย โดยหอ้งพกัมูลฝอยของโครงการจะแยกเป็นหอ้งพกัขยะแหง้ และหอ้งพกัขยะเปียกเพื่อการ

เก็บขนไปก าจดั 

     พนักงานท าความสะอาดจะน ามูลฝอยแต่ละประเภทมาเก็บยังห้องพักมูลฝอยซ่ึงจะ

แบ่งเป็นหอ้งพกัมูลฝอยเปียกและหอ้งพกัมูลฝอยแหง้จากน้ัน พนักงานจะท าการคดัแยกมูลฝอยแหง้อีกครั้งเพื่อง่ายต่อ

การเก็บขนและก าจดัรวมทั้งยงัช่วยลดปริมาณมูลฝอยท่ีจะตอ้งก าจดัอีกดว้ย และมูลฝอยท่ีน ากลับมาใชไ้ดจ้ะรวบรวม

แยกไวเ้พื่อรอการเก็บขนและซ้ือ-ขายต่อไป ส าหรบัการคัดแยกมูลฝอยดังกล่าวพนักงานจะท าการคดัแยกในบริเวณ

หอ้งพกัขยะแหง้เท่าน้ัน โดยพนักงานจะใส่ผา้ปิดจมูก ถุงมือยาง รองเทา้บูท และใชท่ี้คีบขยะในการคดัแยกเพื่อป้องกนั

การแพร่กระจายของเชื้ อโรค 
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   2.5.4.3  หอ้งพกัมูลฝอยและการก าจดัมูลฝอย 

     หอ้งพักมูลฝอยของโครงการตั้งอยู่ภายในอาคารของโครงการบริเวณทางดา้นทิศใตข้อง

อาคารโดยแบ่งเป็น หอ้งพักมูลฝอยแหง้ และหอ้งพักมูลฝอยเปียก โดยหอ้งพักมูลฝอยแหง้มีปริมาตรกักเก็บ 20.21 

ลบ.ม. และหอ้งพักมูลฝอยเปียกมีปริมาตรกักเก็บ 20.21 ลบ.ม. รวมปริมาตรกักเก็บมูลฝอยของโครงการ 40.42             

ลบ.ม. (ใชค้วามสูงกกัเก็บขยะ 1.5 ม.) หอ้งพกัมูลฝอยมีลักษณะเป็นหอ้งคอนกรีตเสริมเหล็กและมีประตูเหล็กชนิด

บานทึบส าหรบัปิด-เปิด หอ้งพกัมูลฝอยของโครงการสามารถรองรบัมูลฝอยท่ีเกิดจากกิจกรรมต่างๆของโครงการได้

ประมาณ 3 วนั ดังน้ันในกรณีท่ีทางส านักงานเขตภาษีเจริญไม่สามารถใหบ้ริการเก็บขนไดต้ามปกติก็จะไม่มีขยะลน้

ออกมาก่อใหเ้กิดกลิ่นเหม็นรบกวน แต่อย่างใดนอกจากน้ีในดา้นการดูแลรกัษาหอ้งพกัมูลฝอยจะจดัใหม้ีพนักงานท า

ความสะอาดลา้งท าความสะอาดทุกสปัดาหน์ ้าลา้งท าความสะอาดจะถูกรวบรวมผ่านท่อระบายน ้าเขา้สู่ระบบบ าบัดน ้า

เสียรวมของโครงการ 

 

 2.5.5 ระบบไฟฟ้า 

   2.5.5.1 ระบบไฟฟ้าหลกั 

     แหล่งใหบ้ริการกระแสไฟฟ้าของโครงการจะไดจ้ากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตธนบุรี

ผ่านระบบไฟฟ้าแรงสูงขนาด 24 KV 50 Hz 3 เฟส 3 สายซ่ึงโครงการติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าขนาดท่ีเหมาะสมหรือ

ขนาด 2,000 KVA จ านวน 2 ชุดปริมาณการใชไ้ฟฟ้าทั้งหมดของโครงการเท่ากบั 3,164,85 KVA  เชื่อมต่อกบัระบบ

จ่ายไฟฟ้าของกฟน. โดยมีแผงจ่ายไฟหลัก (Main Distribution Board, MDB) เมื่อผ่าน MDB แลว้จะไปท่ีแผงควบคุม

ย่อย (Sub Panel Distribution, SPD) ในแต่ละชั้นเพื่อจ่ายไฟใหแ้ก่ส่วนต่างๆในอาคารต่อไปทั้งน้ีเพื่อป้องกนัเหตุเพลิง

ไหม ้โครงการจะได้ติดตั้งระบบป้องกันไฟฟ้าลัดวงจรและระบบป้องกันไฟฟ้าเกินปริมาณท่ีก าหนดแบบตัดวงจร

อตัโนมติั (Circuit Breaker) ไวด้ว้ยแผนผงัแสดงระบบการจ่ายไฟฟ้าภายในโครงการ (Single Line Diagram) 

 

   2.5.5.2 ระบบไฟฟ้าส ารอง 

     ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อันมีผลท าให้ กฟน. ไม่สามารถจ่ายไฟฟ้าใหก้ับระบบไฟฟ้าหลัก

ของโครงการได้น้ันทางโครงการได้จัดเตรียมระบบไฟฟ้าส ารองโดยมีเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารองขนาดประมาณ             

500 kVA จ านวน 1 ชุดระบบไฟฟ้าส ารองส าหรบักรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอื่นและสามารถ ท างานไดโ้ดย

อตัโนมติัเมื่อระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างานโดยจ่ายไฟฟ้าเป็นเวลาประมาณ 8 ซม. ใหก้บัระบบแสงสวา่งทางฉุกเฉิน

ทุกแห่งทางเดินหอ้งโถงบันได และระบบสญัญาณเตือนภยัเพลิงไหม ้และจ่ายไฟฟ้าตลอดเวลาท่ีใชง้านลิฟท์ดับเพลิง

เครื่องสูบน ้าดบัเพลิง ระบบสื่อสาร ระบบหวัฉีดน ้าดบัเพลิง เครื่องสูบน ้าเสีย พดัลมระบายอากาศ เป็นตน้ 
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 2.5.6 ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

   2.5.6.1 ระบบตรวจสอบและแจง้เหตเุพลิงไหม ้

     ระบบตรวจสอบและแจง้เหตุเพลิงไหมข้องโครงการเป็นระบบอตัโนมัติ  สามารถตรวจจบั

และแจง้เหตุเพลิงไหมใ้นลักษณะจุดหรือพื้ นท่ีท่ีเกิดเหตุใหผู้ร้บัแจง้ไดร้บัทราบระบบประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะ

การท างาน ดงัน้ี 

• แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั (Fire Alarm Control Panel: FCP) หรือแผงควบคุมหลกั

ติดตั้งท่ีหอ้งควบคุมซ่ึงเป็นชนิดลอยติดผนังท าหน้าท่ีเป็นศูนยร์วมการรบัส่งสญัญาณตรวจจบัอคัคีภยัไปยงัอุปกรณ์แจง้

สัญญาณชนิดต่างๆ โดยมีแผงควบคุมย่อย (Monitor Control Module) ติดตั้งไวใ้นแต่ละชั้นของอาคารเพื่อท าหน้าท่ี

รับส่งและแจง้สัญญาณอัคคีภัยไปยงัแผงควบคุมหลักซ่ึงจะแสดงบริเวณท่ีเกิดเหตุท่ีแผงแจง้เหตุเพลิงไหมเ้พื่อแจง้ให้

เจา้หน้าท่ีท่ีเกี่ยวขอ้งทราบ 

• เครื่องตรวจจับความรอ้น (Heat Detector, H) เป็นแบบ Combination Rate of Rise and 

find temperature type ชนิดลอยบนเพดาน สามารถดักจบัความรอ้นครอบคลุมพื้ นท่ีไม่น้อยกว่า 90 ตรม. ท่ีความสูง

ไม่เกิน 3 ม. เครื่องตรวจจับความรอ้นจะแจง้สัญญาณเมื่อตรวจพบความรอ้นสูงเกินกว่า 135° F  ติดตั้งท่ีบริเวณ

รา้นคา้ และหอ้งพกั 

• เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector, SD) เป็นแบบตรวจจบัแสง (Photo Electric Type) 

ในการตรวจจบัอนุภาคท่ีเกิดจากการเผาไหม ้ทั้งควนัชนิดท่ีสามารถมองเห็นดว้ยตาเปล่า และท่ีไม่สามารถมองเห็น

ดว้ยตาเปล่าท าใหส้ามารถตรวจจบัการเกิดอคัคีภยัในระยะเริ่มตน้ โดยเครื่องตรวจจบัจะมีปฏิกิริยาไวต่อก๊าซท่ีเกิดจาก

การลุกไหม ้และควนัโดยไม่จ าเป็นตอ้งมีเปลวไฟ หรือความรอ้นเป็นสิ่งกระตุน้การท างานเป็นชนิดติดลอยบนเพดาน

ดักจับควนัครอบคลุมพื้ นท่ีไม่น้อยกว่า 80 9รม. ความสูงไม่เกิน 4 ม. และ 75 ตรม. ท่ีความสูงไม่เกิน 3 ม. ติดตั้ง

บริเวณโถงทางเขา้ โถงลิฟท์ หอ้งน ้า ส่วนกลาง หอ้งพกัขยะเปียก และแหง้ ส านักงานนิติบุคคล หอ้งเครื่องไฟฟ้า หอ้ง

เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง หอ้งควบคุมหอ้งเครื่องป๊ัม หอ้งเครื่องลิฟท ์ภายในหอ้งพกั และพื้ นท่ีส่วนกลาง เป็นตน้ 

• อุปกรณ์ส่งเสียงสญัญาณแจง้เหตุอคัคีภัย (Fire Alarm Devices) ประกอบดว้ยอุปกรณ์ส่ง

เสียงสญัญาณแบบกระด่ิงสญัญาณชนิดติดลอย (Alarus Bell) ซ่ึงจะติดตั้งอยูใ่นทุกชั้นของอาคารบริเวณโถงบนัไดหนีไฟ

โถงลิฟท ์โดยสารคู่กบัปุ่ มกดแจง้สญัญาณอคัคีภยั (Fire Alarm Manual Station) ซ่ึงเป็นชนิดแบบกดปุ่ ม โดยมีแท่งแกว้

หรือกระจกป้องกนักดในสภาวะปกติ ระบบการท างานในกรณีเกิดอคัคีภยัอุปกรณ์จะส่งเสียงสญัญาณครอบคลุมทั้งชั้น

ท่ีเกิดเหตุ และชั้นบนชั้นล่างถดัไปอีก 2 ชั้นเสียงสญัญาณจะไม่หยุดคง้จนกวา่จะมีผูค้วบคุมกดสวิทซต์ดัเสียง 

 

   2.5.6.2 ระบบผจญเพลิง 

• ระบบน ้ าส ารองดับเพลิงและเครื่องดับเพลิง (Fie Water Reserve and Fire Pump) ได้

ออกแบบปริมาณน ้าส ารองดับเพลิงไวท่ี้ 30 นาที (กฎหมายก าหนดไม่น้อยกว่า 30 นาที) แหล่งน ้ าดับเพลิงของ

โครงการ มาจากถงัเก็บน ้าใตดิ้นโดยทีถงัเก็บน ้าใตดิ้นมีความจุ 900 ลบ.ม. แบ่งเป็นน ้าใชใ้นโครงการ 616 ลบ.ม. โดย

จะกนัน ้าไวส้ าหรบัน ้าส ารองดับเพลิง 284 ลบ.ม. ซ่ึงในการออกแบบผูร้บัเหมา ไดใ้ชห้ลักการของลูกลอยเป็นอุปกรณ์

ในการจดัสรรน ้าเพื่อใหเ้พียงพอต่อการใชน้ ้าของอาคาร และส ารองไวส้ าหรบัดบัเพลิงโดยเมื่อเกิดเพลิงไหมน้ ้าดบัเพลิง

จะถูกสูบจ่ายไปยงัส่วนต่างๆของอาคารดว้ยเครื่องสูบน ้าดับเพลิง (Fire Pump) ท่ีติดตั้งไวท่ี้ถังเก็บน ้าชั้นใตดิ้นจ านวน  

1 ชุด และเครื่องสูบน ้ารกัษาความดนั (Jockey Pump) จ านวน 1 ชุด 
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• ระบบท่อน ้ าดับเพลิงหรือท่อยืน (Standpipe System ) เป็นแบบท่อเปียกผิวโลหะเทียม

ขนาด 150 มม. (6 น้ิว) มีจ านวนทั้งหมด 3 ท่อครอบคลุมการท างานทัว่ทั้งอาคารอตัราการจ่ายน ้าส ารองดับเพลิงท่ี 

30 ลิตร / วินาทีหรือ 500 แกลลอน / นาทีส าหรบัท่อยืนท่อแรก และ 15 ลิตร / วินาทีหรือแกลลอน / นาทีส าหรบั

ท่อยืนท่ีสองเป็นเวลาอยา่งน้อย 30 นาทีตามกฎหมาย 

• ระบบกระจายกบัเพลิง (Spekker System) คือครอบคลุมพื้ นท่ีใชป้ระโยชน์ทุกส่วนของทุก

การแบ่ง 3 ชนิด ไดแ้ก่ หวักระจายน ้าดบัเพลิงชนิด Up Hophit Type R บริเวณโถงลิฟทแ์บบ Pollent Type ติดตั้งในส่วน

ท่ีจอดรถรา้นคา้ส านักงานนิติบุคคลและพื้ นท่ีสาธารณะประโยชน์ส่วนกลางและแบบ Statewall Type ติดตั้งในส่วน

หอ้งพักซ่ึงระบบหัวกระจายน ้าดับเพลิงทั้งหมดจะท างานโดยเปิดใหน้ ้ าฉีดกระจายทันทีท่ีมีความรอ้นสูงข้ึนจนถึง

อุณหภูมิท่ีก าหนดท่ี 155 ° F   

• หวัรับน ้าดับเพลิง (Fire Department Connection) มีจ านวน 2 ตัวติดตั้งบริเวณดา้นหน้า

อาคารโครงการ ส าหรับรับน ้ าจากรถดับเพลิงท่ีมีท่อดับเพลิงชนิดขอ้ต่อสวมเร็วแบบมีเข้ียวและมีลิ้ นกันน ้ ากลับ        

เพื่อใหบ้ริการกับพื้ นท่ีอาคาร และจ่ายใหก้ับถังเก็บน ้ าชั้นใตดิ้น ลักษณะของหัวรับน ้ าดับเพลิงของโครงการเป็น

อลูมิเนียมผสมทองเหลือง ชนิดขอ้ต่อสวมเร็วขนาด 6 x 2
1

2
 x 2

1

2
 น้ิว หรือขนาดเสน้ผ่านศูนยก์ลาง 150 มม. 

• ตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) ติดตั้งใหม้ีระยะเขา้ถึงพื้ นท่ีทุกส่วนของ

อาคารไม่เกิน 30 ม. โดยชั้นท่ี 1 ติดตั้งไวจ้ านวน 4 จุดชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 4 ติดตั้งไวช้ั้นละ 3 จุดชั้นท่ี 5 ติดตั้งไวจ้ านวน 

5 จุดและวนัท่ี 6- ชั้นหลังคาท่ีจะติดตั้งไวช้ั้นละ 3 จุดคือบริเวณโถงลิฟทด์ับเพลิงและบนัไดหนีไฟซ่ึงแต่ละจุดจะติดตั้ง

ใกลก้บัท่อน ้าน ้าดบัเพลิง (Stand Pipe) อุปกรณภ์ายในประกอบดว้ย 

- สายฉีดน ้าดับเพลิง (Fire Hose Reel) ขนาด Ø  25มม. ยาว 100 ฟุต (30 ม.) และหวัต่อ

แบบสวมเขนาด Ø  65 มม. พรอ้มฝาครอบและโซ่รอ้ยจ านวน 1 ชุด 

- ถังดับเพลิงแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) เป็นแบบผงเคมี ABC ขนาด 10 

ปอนดจ์ านวน 1 ถงั/ตู ้

 

   2.5.6.3 ระบบลิฟทด์บัเพลิงและทางหนีไฟ 

• ลิฟท์ดับเพลิง (Fireman Lift) โครงการจัดใหม้ีลิฟท์ดับเพลิงประจ าอาคารจ านวน 1 ชุด

ให้บริการตั้งแต่ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นท่ี 35 มีระยะลิฟท์เคลื่อนท่ีประมาณ 101.4 ม. และมีความเร็ว 2.5 ม. / วินาที                  

(ปรับความเร็วโดยอัตโนมัติ) คิดเป็นระยะเวลาในการเคลื่อนท่ีอย่างต่อเน่ืองระหว่างชั้นล่ างถึงชั้นบนสุดประมาณ 

40.60 วินาที โดยผนังหอ้งโถงลิฟทด์บัเพลิงท าดว้ยวสัดุทนไฟ และไดติ้ดตั้งตูด้บัเพลิงประจ าในทุกขั้นของอาคาร 

• บนัไดหนีไฟ (Frie Escape Stair) เป็นบนัไดหนีไฟชนิดภายในอาคาร โดยใหบ้ริการตั้งแต่

ชั้นล่างสุด โดยโครงการจดัใหม้ีบนัไดหนีไฟข้ึน-ลง ของแต่ละอาคารซ่ึงใหเ้ป็นบนัไดไฟจ านวนทั้งสิน 3 แห่ง ดงัน้ี 

- บันไดชุดท่ี 1 (511) ใหบ้ริการจากชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้ามีความกวา้งเท่ากับ 1.55 ม.           

ลูกตั้งสูง 17.8 ซมและลูกนอน 22.5 ซม.  

- บันไดชุดท่ี 2 (ST-2) ใหบ้ริการจากชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้ามีความกวา้งเท่ากับ 0.95 ม. 

ขนาดความกวา้งของชานพกัเท่ากบั 1.10 ม. ลูกตั้งสูง 19 ซมและลูกนอน 22.5 ซม. บนัได-
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- บันไดชุดท่ี 3 (ST-3) ใหบ้ริการจากชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้ามีความกวา้งเท่ากับ 0.05 ม. 

ขนาดความกวา้งของชานพกัเท่ากบั 1.10 ม. ลูกตั้ง 19 ซม. และลูกนอน 22.5 ซม. 

• ทางหนีไฟทางอากาศ    พื้ นท่ีหนีไฟทางอากาศของโครงการอยู่บนชั้นดาดฟ้าของอาคาร  

มีขนาดกวา้ง x ยาวประมาณ 10.00 x 10.00 ม. คิดเป็นพื้ นท่ีเท่ากบั 100,00 ตรม. พื้ นท่ีหนีไฟของอาคารมีทางเดิน

เชื่อมต่อกบับนัไดหนีไฟซ่ึงเป็นไปตาม พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2535 ส าหรบัพื้ นท่ีหนีไฟทางอากาศของโครงการ

ไม่ไดอ้อกแบบใหม้ีพื้ นท่ีจอดเฮลิคอปเตอร์ แต่อย่างใดดังน้ันในการอพยพช่วยเหลือผูค้นออกจากโครงการจะตอ้ง

ด าเนินการดว้ยความระมัดระวงัและอยู่ภายใตค้วามดูแลและการตัดสินใจของผูเ้ชี่ยวชาญ เช่น ผูเ้ชี่ยวชาญดา้นการ

อพยพหนีไฟทางอากาศของกองบินกรมต ารวจเท่าน้ัน 

  

  2.5.6.4 มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผูค้นกรณีเกิดอคัคภัยั 

     โครงการไดจ้ดัใหม้ีมาตรการแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยัและอพยพผูค้นออกจากอาคาร

จะอยู่ในความรับผิดชอบของทีมฉุกเฉิน (Emergency Team) โดยมีผูจ้ัดการนิติบุคคลของโครงการเป็นผูอ้ านวยการ

ดับเพลิงผูอ้ านวยการฝ่ายปฏิบัติการท าหน้าท่ีสัง่การควบคุมการปฏิบัติการตามแผนป้องกันและระงับอัคคีภัยและ

ประสานงานกบัหน่วยงานบรรเทาสาธารณภัยภายนอก (ภาคผนวกง) ในการอพยพผูค้นออกจากอาคารทีมฉุกเฉิน

ของโครงการจะด าเนินการตามมาตรการปฏิบัติในการอพยพผูค้นออกจากอาคาร (Evacuation Procedure) โดยมี            

จุดรวมพล (Point of Assembly) 5 จุด 

 

 2.5.7 ระบบการติดตอ่สือสาร 

    ระบบการติดต่อสือสารของโครงการ ประกอบดว้ย ระบบโทรศัพท์ ระบบโทรทัศน์ ซ่ึงจะติดตั้งใน

พื้ นท่ีหอ้งพกัทุกหอ้ง ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) ส าหรบั รปภ. ตรวจสอบเหตุการณ์ภายในโครงการ โดยจะตอ้ง

ติดตั้งไวบ้ริเวณโถงลิฟทช์ั้นล่าง และภายในลิฟททุ์กตวัของอาคาร 

  

 2.5.8 ระบบระบายอากาศและอดัอากาศ 

    ระบบระบายอากาศและอดัอากาศของโครงการ จะไดร้บัการออกแบบใหส้อดคลอ้งกบักฎกระทรวง

ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ.2537) และฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.25740) ออกตามความใน พรบ. ควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522  โดยใชเ้กณฑ์อัตรการระบายอากาศตามพื้ นท่ีใชส้อย (ลบ.ม./ซม./ตรม.) และจ านวนเท่าของ

ปริมาตรหอ้งใน 1 ชม. ดั้งน้ี 

    

   2.5.8.1 ระบบระบายอากาศ 

     ระบบระบายอากาศของโครงการประกอบดว้ยการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติและวิธี

กลดงัน้ี  

     1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติไดอ้อกแบบใชก้ับพื้ นท่ีจอดรถทางเดินส่วนกลาง

และหอ้งน ้าของหอ้งพกัโดยมีอตัราของการระบายอากาศเทียบกบัปริมาตรหอ้ง มากกวา่รอ้ยละ 10 ของพื้ นท่ีซ่ึงเป็นไป

ตามพรบควบคุมอาคารท่ีก าหนดใหพ้ื้ นท่ีช่องเปิดตอ้งเปิดไดไ้ม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของพื้ นท่ี น้ัน ๆ นอกจากน้ีระบบ
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ระบายอากาศภายในช่องบันไดหนีไฟทุกบันไดของอาคารจะใชก้าร ระบายอากาศแบบวิธีธรรมชาติโดยมีช่องเปิด

ภายนอกอาคารขนาดพื้ นท่ีไม่น้อยกวา่ 1.4 ตรม./ชั้น  

     2) การระบายอากาศโดยวิธีกล ไดแ้ก่ การระบายอากาศโดยใชพ้ดัลมดูดอากาศและการ

เดินอากาศจากภายนอกดว้ยเครื่องปรบัอากาศซ่ึงพื้ นท่ีท่ีใชร้ะบบ ปรบัอากาศ ไดแ้ก่ หอ้งชุดพกัอาศัยรา้นคา้หอ้งออก

ก าลงัการและหอ้งพกัขยะเปียกเป็นตน้โดยใชร้ะบบปรบัอากาศแบบแยกส่วน (Spilt Type)  

    

  2.5.8.2 ระบบอดัอากาศ 

     ระบบอัดอากาศของโถงลิฟท์ดับเพลิงขิงอาคาร ใชร้ะบบอัดอากาศแบบวิธีกล โดยการ

ติดตั้งพัดลมอัดอากาศท่ีจะท างานอัตโนมัติเมื่อสัญญาณจากระบบแจง้เหตุไหม ้โดยจะมีการอัดอากาศไม่น้อยกว่า 

10,100 ลิตร/วินาที ส าหรบัรายการค านวณระบายอากาศพรอ้มผงัระบบอดัอากาศของโถงลิฟตด์บัเพลิง 

 

 2.5.9 ระบบการจราจรและพ้ืนท่ีจอดรถ 

    ส าหรับพื้ นท่ีจอดรถ ขอ้บัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ไดก้ าหนดไวว้่า 

อาคารขนาดใหญ่ ตอ้งจดัใหม้ีท่ีจอดรถ 1 คนั ต่อ พื้ นท่ีอาคาร 120 ตรม. โดยโครงการมีพื้ นท่ีของอาคารซ่ึงเป็นอาคาร

ขนาดใหญ่เท่ากบั 44,221.50 ตรม. จึงตอ้งจดัใหม้ีท่ีจอดรถอย่างน้อยทั้งสิ้ น 369 คนั ทั้งน้ี ทางโครงการไดจ้ดัท่ีจอด

รถไวท้ั้งสิ้ น 547 คนั ทั้งภายในและภายนอกอาคาร โดยมีรายละเอียดท่ีจอดรถของโครงการ มีดงัน้ี 

    -   ท่ีจอดรถชั้นท่ี 1 ภายนอกอาคาร  จ านวน  224 คนั 

    -   ท่ีจอดรถชั้นท่ี 1 ภายในอาคาร  จ านวน 69 คนั 

    -   ท่ีจอดรถชั้นท่ี 2   จ านวน 85  คนั 

    -   ท่ีจอดรถชั้นท่ี 3   จ านวน 89 คนั 

    -   ท่ีจอดรถชั้นท่ี 4   จ านวน 80 คนั 

     รวมท่ีจอดรถภายในโครงการทั้งหมด 547 คนั 

 2.5.10 การจดัการพ้ืนท่ีสีเขียวภายในโครงการ 

    โครงการไดจ้ดัใหม้ีพื้ นท่ีสีเขียวเพื่อเป็นพื้ นท่ีส าหรบัพกัผ่อนหยอ่นใจ และใหค้วามร่มรื่นสวยงามกบั

โครงการ พื้ นท่ีสีเขียวของโครงการมีทั้งหมด 3,680 ตรม. หรือเมื่อน ามาคิดสดัส่วนพื้ นท่ีสีเขียวต่อจ านวนผูพ้กัอาศัย

และพนักงานประจ าโครงการ (3,672) จึงเท่ากับ 1 ตรม. ต่อผูพ้ักอาศัย 1 คน ซ่ึงบริเวณชั้นล่างมีพื้ นท่ีปลูกตน้ไม้

ทั้งหมด 1,850 ตรม. คิดเป็นรอ้ยละ 50.27 ของพื้ นท่ีสีเขียวทั้งหมด และบริเวณชั้นล่างเป็นไมย้ืนตน้ 1 ,789 ตรม. 

คิดเป็นรอ้ยละ 96.70 ของพื้ นท่ีสีเขียวชั้นล่าง และคิดเป็นรอ้ยละ 56.64 ของพื้ นท่ีว่างโครงการตอ้งจัดใหม้ีตาม

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร  ผงัการจดัภูมิทศัน์โครงการ 


