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บทที ่2 

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 
 

2.1 ท่ีตั้งโครงการ 

 โครงการโรงแรม บางกอก สาทร โฮเทล (Bangkok Sathorn Hotel) ของบริษทั บางกอก สาทร โฮเทล
แมเนจเมนท์ จ ากัด ด าเนินโครงการเป็นอาคารโรงแรม สูง 35 ชั้ น กับ 1 ชั้ นใต้ดิน จ านวน 1 อาคาร  
จ านวนห้องพกัแรม 405 ห้อง (ห้องพกัผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 17 ห้อง) ท่ีจอดรถยนต์ 334 คนั  
(ท่ีจอดรถผูพ้ิการ 7 คนั) ท่ีจอดรถพยาบาล 1 คนั และท่ีจอดรถสาธารณะ 4 คนั และท่ีจอดรถจกัรยาน 22 คนั  
ตั้งอยู่ท่ี ถนนสาทรใต ้แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร (แผนท่ีตั้งโครงการโดยสังเขปแสดงดงั 
รูปท่ี 2.1-1) โฉนดท่ีดินเลขท่ี 5270 เลขท่ีดิน 125 ระวาง 5136  III 6616-5 มีขนาดพื้นท่ี 2-2-65.3 ไร่ หรือ 
4,261.20ตารางเมตร 
 สภาพภูมิประเทศบริเวณพื้นท่ีโครงการก่อนพฒันาโครงการเป็นพื้นท่ีราบ มีความสูงของพื้นท่ีใกลเ้คียง
กบัถนนสาทรใตด้า้นหน้าโครงการ ปัจจุบนัมีการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเป็นร้านอาหาร สูง 1-2 ชั้น และพื้นคอนกรีต  
(เดือนพฤศจิกายน 2564) พื้นท่ีโดยรอบโครงการมีการใช้ประโยชน์เป็นโรงแรม อาคารส านักงาน บา้นพกัอาศยั 
อาคารพาณิชยอ์าคารชุดพกัอาศยั ร้านคา้ ร้านอาหาร โรงพยาบาล ศาสนสถาน และโรงเรียน มีอาณาเขตติดกับ
พื้นท่ีโดยรอบ ดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดกบั ถนนสาทร กวา้ง 45.0-47.8 เมตร ถดัไปเป็นสถานีบริการน ้ ามนั shellเลขท่ี 46 
ทิศใต ้ ติดกบั บ้านพักอาศัย สูง 2 ชั้น เลขท่ี 62 และ 50, 50/1 และอาคารส านักงานธารา 

สาทร สูง 20 ชั้น และถดัไปเป็นบา้นพกัอาศยั สูง 1 ชั้น เลขท่ี 66 และบา้นพกั
อาศยั สูง 2 ชั้น เลขท่ี 26 

ทิศตะวนัออก ติดกบั โรงแรม ASCOTT EMBASSY SATHORN สูง 37 ชั้น และถัดไปเป็นอาคาร
ชุดพกัอาศยั-โรงแรม เออร์บานา สาทร สูง 37 ชั้น 

ทิศตะวนัตก ติดกบั ถนนซอยสาทร 5 (ถนนส่วนบุคคล) กว้างประมาณ 6.13 เมตร ถัดไปเป็น
อาคารส านกังานปัญจภูมิ 1 และ 2 สูง 12 ชั้น และ 16 ชั้น 
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รูปท่ี 2.1-1 โครงการโรงแรม บางกอก สาทร โฮเทล (Bangkok Sathorn Hotel) 
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 2.1.2 การคมนาคมบริเวณพ้ืนท่ีโครงการ 
 การคมนาคมเขา้สู่พื้นท่ีโครงการสามารถเดินทางได ้5 วิธี ไดแ้ก่ การเดินทางดว้ยระบบคมนาคมทาง
รถยนต์ รถโดยสารประจ าทาง ระบบรถโดยสารด่วนพิเศษ (BRT) รถไฟฟ้า BTS และรถไฟฟ้า MRT มี
รายละเอียด ดงัน้ี 

1) การเดินทางดว้ยระบบคมนาคมทางรถยนต ์
(1) เส้นทางเพื่อเขา้โครงการ การเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการสามารถเขา้ได ้ดงัน้ี 

- ถนนพระรามท่ี 4 ทิศทางมุ่งตะวนัออก ว่ิงตรงไปผ่านแยกศาลาแดง ตรงไปประมาณ 950 เมตร 
ถึงแยกวิทยุ เล้ียวขวาท่ีแยกวิทยุ เขา้สู่ถนนสาทรใต ้ตรงไปประมาณ 1.1 กิโลเมตร สามารถเล้ียว
ซา้ยเขา้สู่โครงการได ้
-ถนนพระรามท่ี 4 ทิศทางมุ่งตะวนัตกตรงไปถึงแยกวิทยุเล้ียวซา้ยท่ีแยกวิทย ุเขา้สู่ถนนสาทรใต้
ตรงไปประมาณ 1.1 กิโลเมตร สามารถเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการได ้
- ถนนราชด าริ ทิศทางมุ่งใต้ตรงไปถึงแยกศาลาแดง เล้ียวซ้าย เขา้สู่ถนนพระรามท่ี 4 ตรงไป
ประมาณ 950 เมตร ถึงแยกวิทยุ เล้ียวขวาท่ีแยกวิทยุ เขา้สู่ถนนสาทรใต ้ตรงไปประมาณ 1.1
กิโลเมตร สามารถเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการได ้
- ถนนราชด าริ ทิศทางมุ่งใต ้ผ่านแยกศาลาแดง ตรงไปบนถนนสีลมดว้ยระยะทางประมาณ 400 
เมตรเล้ียวซ้าย เขา้สู่ถนนคอนแวนต์ ตรงไปประมาณ 600 เมตร เล้ียวขวาเข้าสู่ถนนสาทรใต ้ 
ตรงไปประมาณ 50 เมตร สามารถเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการได ้
- ถนนวิทยุ ทิศทางมุ่งใต้ ตรงไปถึงแยกวิทยุ ผ่านแยกวิทยุ ตรงไปประมาณ 1.1 กิโลเมตร 
สามารถเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการได ้
- ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ทิศทางมุ่งเหนือ ว่ิงตรงไปถึงแยกสาทร-นราธิวาสฯ เล้ียวขวาท่ี
แยกสาทร-นราธิวาสฯ เขา้สู่ถนนสาทรเหนือ ตรงไปประมาณ 900 เมตร ถึงท่ีกลบัรถ กลบัรถ
ตรงท่ีกลบัรถ เขา้สู่ถนนสาทรใต ้ตรงไปประมาณ 400 เมตร สามารถเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการได ้
- ถนนนราธิวาสราชนครินทร์ ทิศทางมุ่งใต้ ว่ิงตรงไปผ่านแยกสีลม-นราธิวาสฯ ว่ิงตรงไป
ประมาณ 550 เมตร ถึงแยกสาทร-นราธิวาสฯ เล้ียวซ้ายท่ีแยกสาทร-นราธิวาสฯ เข้าสู่ 
ถนนสาทรเหนือ ตรงไปประมาณ 900 เมตร ถึงท่ีกลับรถ กลับรถตรงท่ีกลับรถ เข้าสู่  
ถนนสาทรใต ้ตรงไปประมาณ 400 เมตร สามารถเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการได ้
- ถนนสาทรเหนือ ทิศทางมุ่งตะวนัออก ว่ิงตรงไปผ่านแยกสาทร-นราธิวาสฯ ตรงไป
ประมาณ 900 เมตร ถึงท่ีกลบัรถ กลบัรถตรงท่ีกลบัรถ เขา้สู่ถนนสาทรใต ้ตรงไปประมาณ 
400 เมตร สามารถเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการได ้
- ถนนสีลม ทิศทางมุ่งตะวนัออก ตรงไปถึงแยกสีลม -นราธิวาสฯ เล้ียวขวาท่ีแยกสีลม-
นราธิวาสฯ เขา้สู่ถนนนราธิวาสฯ ว่ิงตรงไปประมาณ 550 เมตร ถึงแยกสาทร-นราธิวาสฯ 
เล้ียวซ้ายท่ีแยกสาทร-นราธิวาสฯ เขา้สู่ถนนสาทรเหนือ ตรงไปประมาณ 900 เมตร ถึงท่ี
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กลบัรถ กลบัรถตรงท่ีกลบัรถ เขา้สู่ถนนสาทรใต ้ตรงไปประมาณ 400 เมตร สามารถเล้ียว
ซา้ยเขา้สู่โครงการได ้
- ถนนสวนพลู ทิศทางมุ่งเหนือ ว่ิงตรงไปถึงแยก เล้ียวซ้ายท่ีแยก เขา้สู่ถนนสาทรใต ้ว่ิงตรง
ไปประมาณ 200 เมตร สามารถเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการได ้

   (2) เส้นทางเพ่ือออกโครงการ การเดินทางออกจากพื้นท่ีโครงการสามารถออกได ้ดงัน้ี 
- การเดินรถออกจากโครงการไปยงัถนนพระรามท่ี 4 ทิศทางมุ่งตะวนัตก โดยการเล้ียวซ้าย
เขา้สู่ถนนสาทรใต ้ว่ิงตรงไปประมาณ 100 เมตร กลบัรถตรงท่ีกลบัรถบริเวณแยกสาทร
ซอย 6 เขา้สู่ถนนสาทรเหนือ ตรงไปประมาณ 1.1 กิโลเมตร ถึงแยกวิทยุ เล้ียวซ้ายท่ีแยก
วิทย ุเขา้สู่ถนนพระรามท่ี 4สามารถตรงไปตามถนนพระรามท่ี 4 
- การเดินรถออกจากโครงการไปยงัถนนพระรามท่ี 4 ทิศมุ่งตะวนัออก โดยการเล้ียวซา้ยเขา้
สู่ถนนสาทรใตว่ิ้งตรงไปประมาณ 100 เมตร กลบัรถตรงท่ีกลบัรถบริเวณแยกสาทรซอย 6 
เขา้สู่ถนนสาทรเหนือ ตรงไปประมาณ 1.1 กิโลเมตร ถึงแยกวิทยุ เล้ียวขวาท่ีแยกวิทยุ เขา้สู่
ถนนพระรามท่ี 4 สามารถตรงไปตามถนนพระรามท่ี 4 
- การเดินรถออกจากโครงการไปยงัถนนราชด าริ ทิศทางมุ่งเหนือ โดยการเล้ียวซ้ายเขา้สู่
ถนนสาทรใตว่ิ้งตรงไปประมาณ 100 เมตร กลบัรถตรงท่ีกลบัรถบริเวณแยกสาทรซอย 6 
เขา้สู่ถนนสาทรเหนือตรงไปประมาณ 1.1 กิโลเมตร ถึงแยกวิทยุ เล้ียวซ้ายท่ีแยกวิทยุ เขา้สู่
ถนนพระรามท่ี 4 ว่ิงตรงไปประมาณ 850 เมตร ถึงแยกศาลาแดง เล้ียวขวาท่ีแยกศาลาแดง 
สามารถตรงไปตามถนนราชด าริ 
- การเดินรถออกจากโครงการไปยงัถนนวิทยุ ทิศทางมุ่งเหนือ โดยการเล้ียวซ้ายเข้าสู่ 
ถนนสาทรใต ้ว่ิงตรงไปประมาณ 100 เมตร กลบัรถตรงท่ีกลบัรถบริเวณแยกสาทรซอย 6 
เข้าสู่ถนนสาทรเหนือ ตรงไปประมาณ 1.1 กิโลเมตร ถึงแยกวิทยุ ตรงไปผ่านแยกวิทย ุ
สามารถตรงไปตามถนนวิทย ุ
- การเดินรถออกจากโครงการไปยงัถนนนราธิวาสฯ ทิศทางมุ่งใต ้โดยการเล้ียวซ้ายเขา้สู่
ถนนสาทรใตว่ิ้งตรงไปประมาณ 500 เมตร ถึงแยกสาทร-นราธิวาสฯ เล้ียวซา้ยท่ีแยกสาทร-
นราธิวาสฯ เขา้สู่ถนนนราธิวาสฯ สามารถตรงไปตามถนนนราธิวาสฯ 
- การเดินรถออกจากโครงการไปยงัถนนนราธิวาสฯ ทิศทางมุ่งเหนือ โดยการเล้ียวซา้ยเขา้สู่
ถนนสาทรใต้ ว่ิงตรงไปประมาณ 800 เมตร ซ่ึงผ่านแยกสาทร-นราธิวาสฯ ถึงท่ีกลับรถ 
กลับรถตรงท่ีกลับรถเข้าสู่ถนนสาทรเหนือ ตรงไปประมาณ 250 เมตร ถึงแยกสาทร -
นราธิวาสฯ เล้ียวซ้ายท่ีแยกสาทร-นราธิวาส เข้าสู่ถนนนราธิวาสฯ สามารถตรงไปตาม 
ถนนนราธิวาสฯ 
- การเดินรถออกจากโครงการไปยงัถนนสีลม ทิศทางมุ่งตะวนัตก โดยการเล้ียวซ้ายเขา้สู่
ถนนสาทรใตว่ิ้งตรงไปประมาณ 800 เมตร ซ่ึงผ่านแยกสาทร-นราธิวาสฯ ถึงท่ีกลบัรถ กลบั
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รถตรงท่ีกลบัรถ เขา้สู่ถนนสาทรเหนือ ตรงไปประมาณ 250 เมตร ถึงแยกสาทร-นราธิวาสฯ 
เล้ียวซ้ายท่ีแยกสาทร-นราธิวาสฯ ตรงไปประมาณ 500 เมตร ถึงแยกสีลม-นราธิวาส เล้ียว
ซา้ยท่ีแยกสีลม-นราธิวาสฯ เขา้สู่ถนนสีลมสามารถตรงไปตามถนนสีลม 
- การเดินรถออกจากโครงการไปยงัถนนสวนพลู ทิศทางมุ่งใต ้โดยการเล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนน
สาทรใต ้ว่ิงตรงไปประมาณ 100 เมตร กลบัรถตรงท่ีกลบัรถบริเวณแยกสาทรซอย 6 เขา้สู่
ถนนสาทรเหนือ ตรงไปประมาณ 500 เมตร ถึงท่ีกลับรถ กลับรถตรงท่ีกลับรถ เข้าสู่  
ถนนสาทรใต ้ตรงไปประมาณ 240 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนสวนพลู สามารถตรงไปตาม
ถนนสวนพลู 

  2) ระบบคมนาคมขนส่งสาธารณะท่ีใหบ้ริการโดยรอบพื้นท่ีโครงการ 
  ระบบขนส่งมวลชน (องค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพ , ขสมก.) มีการให้บริการผ่านพื้นท่ี
ถนนสาทร จ านวน ทั้งหมด 4 สาย โดยป้ายรถเมลท่ี์อยู่ใกลก้บัโครงการมากท่ีสุด ในฝ่ังเดียวกบัโครงการนั้น 
จะอยูท่างดา้นทิศตะวนัออกบนถนนสาทรใต ้มีระยะห่างจากโครงการประมาณ 60 เมตร ส่วนฝ่ังตรงขา้มกบั
โครงการ จะอยูท่างดา้นทิศตะวนัตกบนถนนสาทรเหนือ มีระยะห่างจากโครงการประมาณ 240 เมตร 

ตารางท่ี 2.1-1 แสดงสายรถโดยสารประจ าทางท่ีผา่นบริเวณพื้นท่ีโดยรอบโครงการ 
ล าดับ สายรถโดยสารประจ าทาง ต้นทาง ปลายทาง ช่วงเวลาให้บริการ 
1 17 ท่าขา้ม อนุสาวรียช์ยัฯ 05:00 - 22:00 น. 
2 62 ท่าน ้าสาธุประดิษฐ์ อนุสาวรียช์ยัฯ 04:30 - 22:00 น. 
3 67 ช่องนนทรี วดัเสมียนนารี 03:30 - 21:00 น. 
4 22 สวนสยาม สาธุประดิษฐ ์ 05:00 - 22:00 น. 

ท่ีมา : องคก์ารขนส่งมวลชนกรุงเทพ (ขสมก.) ปี พ.ศ.2564 
  3) ระบบรถโดยสารด่วนพิเศษ (BRT) 
   ระบบรถโดยสารด่วนพิเศษ (BRT) ให้บริการบนถนนนราธิวาสฯ และถนนพระราม 3 เร่ิมตน้
ท่ีสถานีสาทรส้ินสุดสถานีราชพฤกษ ์รวม 12 สถานี ระยะทางประมาณ 16 กิโลเมตร และระยะเวลาเดินทาง
โดยรวมของเส้นทางน้ีคือประมาณ 23 นาที ให้บริการตั้งแต่เวลา 06:00 - 24.00 น. โดยสถานีท่ีอยู่ใกลก้ับ
โครงการมากท่ีสุด คือ สถานีสาทรโดยมีระยะห่างจากโครงการประมาณ 550 เมตรจากท่ีตั้งโครงการ 

  4) ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานคร (BTS) สายสีลม 
   ให้บริการจากบางหว้าถึงสนามกีฬาแห่งชาติ เส้นทางเร่ิมจากแยกถนนราชพฤษ์ตัดกับ 
ถนนเพชรเกษม ไปตามถนนราชพฤกษ์ ผ่านแยกถนนราชพฤกษ์ตัดกับถนนวุฒากาศ ผ่านแยกรัชดา -  
ตลาดพลู  ผ่านแยกตากสิน ข้ามแม่น ้ าเจ้าพระยาท่ีสะพานตากสิน ไปตามถนนสาทร เล้ียวซ้ายเข้า 
ถนนช่องนนทรี ผ่านถนนสีลม สวนลุมพินี ถนนราชดาริและเล้ียวซา้ยเขา้ถนนพระราม 1 ไปส้ินสุดท่ีบริเวณ
หน้าสนามกีฬาแห่งชาติ ท าให้สายสีลมมีระยะทางรวมทั้งส้ิน ประมาณ 14.2 กิโลเมตร มี 13 สถานี รวม
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สถานีร่วม (สถานีสยาม) โดยสถานีท่ีอยู่ใกลก้บัโครงการมากท่ีสุด คือ สถานีช่องนนทรี โดยมีระยะห่างจาก
โครงการประมาณ 800 เมตรจากท่ีตั้งโครงการ 
  5) ระบบรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลมิ รัชมงคล (MRT) ช่วงบางซ่ือ – หวัล าโพง 
   เป็นรถไฟฟ้าใตดิ้นสายแรกของประเทศไทย มีระยะทางทั้งส้ิน 20 กิโลเมตร เร่ิมตน้ท่ีสถานี
รถไฟหัวล าโพงผ่านถนนพระรามท่ี 4 เล้ียวเข้าถนนรัชดาภิเษก ผ่านศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ  
ถนนอโศก ส่ีแยกพระราม 9 ส่ีแยกสุทธิสาร เล้ียวเขา้ถนนลาดพร้าวท่ีแยกรัชดา – ลาดพร้าว ผ่านส่วนจตุจกัร 
เขา้ถนนก าแพงเพชร ส้ินสุดท่ีสถานีรถไฟบางซ่ือ รวมทั้งส้ิน 18 สถานี โดยสถานีท่ีอยูใ่กลก้บัโครงการมาก
ท่ีสุด คือ สถานีสีลม โดยมีระยะห่างจากโครงการประมาณ 1.3 กิโลเมตรจากท่ีตั้งโครงการ 

2.2 ประเภท ขนาด และรูปแบบของโครงการ 
 2.2.1 ประเภท และขนาดของโครงการ 
  โครงการโรงแรม บางกอก สาทร โฮเทล (Bangkok Sathorn Hotel) เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก
จ านวน 1 อาคาร สูง 35 ชั้น กบั 1 ชั้นใตดิ้น มีพื้นท่ีใชส้อยอาคาร 51,099.0 ตารางเมตร ความสูงระดบัสูงสุด 
+147.70 เมตร จดัเป็นประเภทอาคารอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ และมีการใช้ประโยชน์เป็น
โรงแรมประเภทท่ี 4 ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
  โครงการมีห้องพกัแรมทั้งส้ิน 405 ห้อง (ห้องพกัผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 17 ห้อง) ท่ีจอด
รถยนต์334 คนั (ท่ีจอดรถผูพ้ิการหรือทุพพลภาพและคนชรา 7 คนั) ท่ีจอดรถพยาบาล 1 คนั และท่ีจอดรถ
สาธารณะ 4 คนัส่ิงอ านวยความสะดวกและบริการ เช่น ร้านคา้ ร้านอาหาร สระว่ายน ้ า ห้องออกก าลงักาย 
หอ้งรับรอง หอ้งประชุมหอ้งเด็กเล่น สปา และสวนหยอ่ม 
  ผูใ้ชบ้ริการโรงแรมประเมินจากจ านวนหอ้งพกัแรม และจ านวนพนกังานโรมแรม ดงัน้ี 
   - อาคารโครงการมีหอ้งพกัแรมทั้งส้ิน        = 405  หอ้ง 
   - หอ้งพกัแรม ขนาด 1 หอ้งนอน (2 คน/หอ้ง)      = 369  หอ้ง = 738 คน 
   - หอ้งพกัแรม ขนาด 2 หอ้งนอน (4 คน/หอ้ง)      = 30  หอ้ง = 120 คน 
   - หอ้งพกัแรม ขนาด 3 หอ้งนอน (6 คน/หอ้ง)      = 6  หอ้ง = 36 คน 
   - จ านวนผูพ้กัแรมทั้งหมด            = 894 คน 
   - จ านวนพนกังานโรงแรม            = 50  คน 
   - ดงันั้นคิดจ านวนผูใ้ชบ้ริการโรงแรมทั้งหมด (894 + 50)   = 944 คน 

 2.2.2 กจิกรรมการใช้สอยประโยชน์ของอาคาร 
  กิจกรรมการใชส้อยประโยชน์ของโครงการเป็นโรงแรม มีขนาดพื้นท่ีใช้สอยรวมของอาคารเท่ากบั 
51,099.0 ตารางเมตร 
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2.3 ลกัษณะทางสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตย์ 
 2.3.1 รูปแบบทางสถาปัตยกรรม และการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 
  1) รูปแบบทางสถาปัตยกรรม 
   โครงการโรงแรม บางกอก สาทร โฮเทล (Bangkok Sathorn Hotel) จดัวางอาคารตามรูปแบบท่ีดิน 
จดัพื้นท่ีสีเขียวขนาดใหญ่บริเวณดา้นหนา้อาคาร โทนสีอาคารเป็นสีเทา น ้าตาล และสีส้ม 

- การออกแบบอาคาร เน้นความตอ้งการของกิจกรรมในโครงการ เป็นรูปแบบสถาปัตยกรรมท่ี
เรียบง่าย ไม่ซบัซอ้น โดยค านึงถึงสภาพแวดลอ้มโดยรอบโครงการ และการอนุรักษพ์ลงังาน 
- การออกแบบพื้นท่ีโครงการ ค านึงถึงการวางตวัอาคาร ให้สัมพนัธ์กบัทิศทางของแดด ลม ทั้งน้ี
ตอ้งมีความสัมพนัธ์กบัการสัญจรภายในพื้นท่ีโครงการ ท่ีจะตอ้งเขา้ถึงไดง้่าย และสะดวกต่อการ
เขา้ออกในพื้นท่ีโครงการ 
- การเลือกใช้สีและวสัดุ การเลือกใช้สีและวสัดุท่ีมีความสัมพนัธ์ซ่ึงกนัและกนั โดยเน้นใชสี้ท่ี
สบายตาไม่ฉูดฉาด รวมถึงเป็นสีท่ีเกิดจากเน้ือแทข้องวสัดุท่ีใช้ส าหรับตกแต่งอาคาร วสัดุท่ีใช้
จะตอ้งเป็นวสัดุท่ีใชง้านง่าย ก่อสร้างไดร้วดเร็ว 
- การเลือกใชก้ระจก เลือกใชก้ระจกมีค่าVisible Light reflectance (External) 6 % ซ่ึงเป็นไปตาม
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 48 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ขอ้27 กล่าวว่า “วสัดุท่ีเป็นผิวของผนังภายนอกอาคาร จะตอ้งมีปริมาณการสะทอ้นแสงไดไ้ม่
เกินร้อยละ 30” 

  2) การออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน 
   ตามกฎกระทรวง ก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลกัเกณฑ ์และวิธีการใน
การออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ. 2563 มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
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ข้อก าหนด การออกแบบโครงการ 
หมวด 2 มาตรฐาน หลกัเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบ
อาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน 
ข้อ 6 ระบบเปลือกอาคารดังต่อไปน้ี ต้องมีค่าการถ่ายเท
ความร้อนรวม เป็นไปตามค่ามาตรฐานท่ีรัฐมนตรีประกาศ
ก าหนด 
     - ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอกของ
อ าค า ร  (Overall Thermal Transfer Value, OTTV)  ข อ ง
อาคารชุดตอ้งมีค่า ไม่เกิน 30 วตัต ์/ ตารางเมตร 
     - ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลงัคาอาคาร (Roof 
Thermal Transfer Value, RTTV) ของอาคารชุดตอ้งมีค่าไม่ 
เกิน 6 วตัต ์/ ตารางเมตร 

       รายงานผลการศึกษา ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของ
อาคารตามกฎกระทรวงก าหนดประเภท หรือขนาดของ
อาคาร และมาตรฐานหลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการออกแบบ
อาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ. 2563 มีรายละเอียดดงัน้ี 
     - ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังอาคาร (OTTV) 
ของอาคาร มีค่า 19.5 วตัต ์/ ตารางเมตร 
     - ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลงัคา (RTTV) 
ของอาคารมีค่า 1.71 วตัต ์/ ตารางเมตร 

ข้อ 7 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ต้องเป็นไปตามมาตรฐาน 
ดงัต่อไปน้ี 
        (1) อุปกรณ์ไฟฟ้าแสงสว่างภายในอาคาร ต้องมีค่า
ก าลงัไฟฟ้าส่องสว่างสูงสุดของอาคารชุด ตอ้งมีค่า ไม่เกิน 
12 วตัต/์ตารางเมตร 
        (2) การใช้ไฟฟ้าแสงสว่างภายในอาคาร โดยไม่รวม
พ้ืนท่ีจอดรถต้องให้ได้ระดับความส่องสว่างเฉล่ียส าหรับ
งานแต่ละประเภทอย่างเพียงพอ และเป็นไปตามท่ีกฎหมาย
ว่าดว้ยการควบคุมอาคารหรือกฎหมายเฉพาะว่าดว้ยการนั้น
ก าหนดอาคารท่ีมีการใชง้านพ้ืนท่ีหลายลกัษณะ พ้ืนท่ีแต่ละ
ส่วนตอ้งมีค่าก าลงัไฟฟ้าส่องสว่างสูงสุดของอาคารไม่เกิน
ค่าท่ีก าหนดตามลกัษณะการใชง้านของพ้ืนท่ีแต่ละส่วนนั้น 

- โครงการออกแบบใช้ไฟส่องสว่างแบบ LED มีค่าไฟฟ้า
แสงสว่างต่อพ้ืนท่ีไม่เกิน 12 วตัต/์ตารางเมตร 

ขอ้ 8 ระบบปรับอากาศ ในแต่ละประเภทและขนาดท่ีติดตั้ง
เพ่ือใชส้ าหรับอาคาร ตอ้งมีค่าสัมประสิทธ์ิสมรรถนะขั้นต ่า 
ค่าประสิทธิภาพพลงังานตามฤดูกาล หรือค่าก าลงัไฟฟ้าต่อ
ตันความเย็น เป็นไปตามค่ามาตรฐานท่ีรัฐมนตรีประกาศ
ก าหนด 

-โครงการใช้ระบบปรับอากาศ ท่ี มีคค่า สัมประสิท ธ์ิ
สมรรถนะขั้นต ่า ค่าประสิทธิภาพพลงังานตามฤดูกาล หรือ
ค่าก าลังไฟฟ้าต่อตันความเย็น เป็นไปตามค่ามาตรฐานท่ี
รัฐมนตรีประกาศก าหนด 

 

 2.3.2 การใช้ประโยชน์ท่ีดิน และการออกแบบอาคารตามกฎหมายที่เกีย่วข้อง 
  1) อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
   ท่ีดินประเภท พ.5 บริเวณ พ.5-7 ค่าอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ไม่เกิน 10 : 1 ทั้งน้ี
ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ช้ประโยชน์แลว้หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคาร
รวมต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 10 : 1 
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    - พื้นท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งโครงการ (2-2-65.3 ไร่)  = 4,261.20  ตารางเมตร 
    - พื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้น       = 51,060.0  ตารางเมตร 
    - ค่า FAR            = 51,060.0 :  4,261.20 
                  = 11.98 : 1 
  ค่าอตัราส่วนการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ของโครงการ เป็นไปตาม 
ขอ้ก าหนดของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ประเภท พ.5-7 (สีแดง) ประเภทพาณิชยกรรม 

1. ก าหนด FAR ไวไ้ม่เกิน 10 : 1 
2. ข้อ 55 จัดให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกักเก็บน ้ าได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 

ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นท่ีดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มไดไ้ม่
เกินร้อยละ 5 ถา้สามารถกกัเก็บน ้ าไดม้ากกวา่ 1 ลูกบาศกเ์มตร ใหมี้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อ
พื้นท่ีดินเพิ่มได ้ตามสัดส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละ 20 ค านวณไดด้งัน้ี 
- พื้นท่ี 50 ตารางเมตร สามารถกกัเก็บน ้าได ้1.0 ลูกบาศกเ์มตร = FAR เพิ่มขึ้น 5% 
- พื้นท่ีอาคารท่ีก่อสร้างได ้= 42,612.0 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีโครงการ 4,261.20 ตารางเมตร (4,261.20/50) = 85.22 ลูกบาศกเ์มตร /FAR เพิ่มขึ้น 5% 
- พื้นท่ีอาคารโครงการ = 51,099.0 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีท่ีเพิ่มขึ้น = 8,487.0 ตารางเมตร 
- คิดเป็นร้อยละท่ีโครงการใชพ้ื้นท่ีเพิ่ม = 19.92 % 
- พื้นท่ีอาคารท่ีเพิ่มขึ้น 5% จะตอ้งเพิ่มขนาดบ่อหน่วงน ้า 85.22 ลูกบาศกเ์มตร 
- ออกแบบ BONUS FAR 20.0% ตอ้งจดัใหมี้การหน่วงน ้าขนาด (20.0 x 85.22)/5= 340.88 
ลูกบาศกเ์มตร 
- ตอ้งจดัใหมี้บ่อหน่วงน ้า ไม่นอ้ยกวา่ = 340.88 ลูกบาศกเ์มตร 
- โครงการออกแบบใหมี้บ่อหน่วงน ้า ขนาด = 360.0 ลูกบาศกเ์มตร 

  3. โครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมบนแปลงท่ีดินท่ีมีขนาดเน้ือท่ีดิน 4,261.20 ตารางเมตร สามารถมี
พื้น ท่ีอาคารรวมสูงสุดในแปลงท่ี ดินในกรณี ท่ีไม่ได้จดั ให้ มีพื้ น ท่ี รับน ้ าได้ 42,612.0 ตารางเมตร  
ซ่ึงโครงการตอ้งการพนื้ ท่ีอาคารรวมท่ีเพ่มิ ขึ้น 8,522.4 ตารางเมตร คดิ เป็นร้อยละ 20.0 ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ี
รับน ้าไม่นอ้ยกวา่ 340.88 ลกู บาศกเ์มตร โดยโครงการออกแบบพื้นท่ีรับน ้า 360.0 ลกูบาศกเ์มตร 
  4. ดงันั้น โครงการออกแบบค่า FAR 11.98 : 1 ซ่ึงไม่เกินกวา่ค่า BONUS FAR ท่ีสามารถเพิ่มไดสู้งสุด 
12.0 : 1 
  2) อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (OSR) 
   ขอ้ก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ประเภท พ.5 บริเวณ พ.5-7 ตอ้งมีอตัราส่วนพื้นท่ี
วา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 3 
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(1) การค านวณพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) 
     - พื้นท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งโครงการ (2-2-65.3 ไร่)   = 4,261.20  ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีอาคารปกคลุม         = 2,162.68  ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีวา่งของโครงการ (4,261.20 - 2,162.68)   = 2,098.52  ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้น        = 51,099.00  ตารางเมตร 
     - OSR ของโครงการ          = (2,098.52 x 100)/ 51,099.00 
                   = 4.1 % 

(2) การค านวณพื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้
     - พื้นท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งโครงการ (2-2-65.3 ไร่)        = 4,261.20 ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นตามเกณฑ ์FAR ไม่เกิน 10 : 1    = 42,612.0 ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีวา่งขั้นต ่าไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 3.0 ((42,612.0 x3.0)/100)   = 1,278.36 ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง ((1,278.36 x50)/100) 
                        = 639.18 ตารางเมตร 
     - โครงการมีพื้นท่ีน ้าซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้(ตามท่ีออกแบบไว)้ = 654.0 ตารางเมตร 
                       (ร้อยละ 51.16 ของพื้นท่ีวา่ง) 

   ดงันั้น โครงการจึงมีอตัราส่วนของพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ร้อยละ 4.1 (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 
3.0) ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 และมีพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม
2,098.52 ตารางเมตร ไม่ต ่ากว่าเกณฑ์ขั้นต ่าตามขอ้บญัญัติและกฎกระทรวงว่าดว้ยการควบคุมอาคาร รวมทั้งมี
พื้นท่ีสีเขียวท่ีน ้ าซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้654.0 ตารางเมตร (ร้อยละ 51.16 ของพื้นท่ีว่าง) ตามขั้นต ่าท่ีผงัเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร ก าหนดไว ้

    (3) กฎกระทรวงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
     สรุป ความสอดคล้องการใช้ประโยชน์ ท่ี ดินบริเวณพื้ นท่ี โครงการกับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ซ่ึงโครงการตั้งอยูใ่นท่ีดินประเภท พ.5 บริเวณ พ.5-7 เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 

     (4) ขอ้บัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ออกตามความในพระราชบญัญัติ
ควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 

     โครงการจัดเป็นอาคารประเภทอาคารโรงแรม เป็นอาคาร คสล. สูง 35 ชั้น กับ 1 ชั้นใต้ดิน 
จ านวน 1 อาคาร ออกแบบเป็นไปตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

  3) ท่ีวา่งตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 
     อาคารสาธารณะ ตอ้งมีท่ีไม่นอ้ยกวา่ 10 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีดิน 
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     - พื้นท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งโครงการ (2-2-65.3 ไร่)   = 4,261.20     ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีวา่งตามขอ้ก าหนด        = 4,261.20 x (10/100)  ตารางเมตร 
                   = 426.12      ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีวา่งของโครงการจดัไว ้       = 2,098.52     ตารางเมตร 
     - ร้อยละของพื้นท่ีวา่ง (2,098.52/4,261.20)x100  = 49.2 
  4) ท่ีวา่งตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) 
     อาคารสาธารณะ ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร (“ขอ้ 6”
แกไ้ขโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540)) 
     - พื้นท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งโครงการ (2-2-65.3 ไร่)   = 4,261.20      ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีอาคารปกคลุม          = 2,162.68      ตารางเมตร 
     - พื้นท่ีวา่งของโครงการ (4,261.20 - 2,162.68)   = 2,098.52      ตารางเมตร 
     - ร้อยละของพื้นท่ีวา่ง         = (2,098.52/4,261.20)x100 
                   = 49.2 
  5) การค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีวา่งส าหรับท่ีจอดรถ ทางว่ิงภายนอกอาคาร และพื้นท่ีสีเขียวน ้าซึมผา่นได ้
     - พื้นท่ีวา่งของโครงการ (4,261.20 - 2,162.68)   = 2,098.52  ตารางเมตร 
     - ร้อยละของพื้นท่ีวา่ง (2,098.52/4,261.20)x100  = 49.2 
   พื้นท่ีวา่งท่ีโครงการจดัไว ้แบ่งออกเป็น 2 ส่วน โดยมีอตัราส่วน ดงัน้ี 
   1. พื้นท่ีสีเขียวน ้าซึมผา่นได ้         = 654.0  ตารางเมตร 
    ร้อยละของพื้นท่ีว่างส าหรับพื้นท่ีสีเขียวน ้าซึมผา่นได ้ = (654.0 x 49.2)/2,098.52 
                    = 15.33 
   2. พื้นท่ีจอดรถและทางว่ิงภายนอกอาคาร (2,098.52 – 654.0) = 1,444.52   ตารางเมตร 
ร้อยละของพื้นท่ีว่างส าหรับพื้นท่ีจอดรถและทางว่ิงภายนอกอาคาร   = (1,444.52 x 49.2)/2,098.52 
                    = 33.87 
  ดงันั้นพื้นท่ีว่างของโครงการ ขนาดพื้นท่ี 2,098.52 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 49.2 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็น
ท่ีตั้งโครงการ แบ่งออกเป็น 
   - พื้นท่ีสีเขียวน ้าซึมผา่นได ้ร้อยละ 15.33 ของพื้นท่ีวา่งโครงการ 
   - พื้นท่ีจอดรถและทางว่ิงภายนอกอาคาร ร้อยละ 33.87 ของพื้นท่ีวา่งโครงการ 

  6) ความสูงของอาคาร 
   6.1) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ความสูงของอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 
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   6.2) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
  7) ระยะถอยร่นของอาคาร 
   โครงการประกอบดว้ยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก จ านวน 1 อาคาร สูง 35 ชั้น กบั 1 ชั้นใตดิ้น จดัเป็น
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารสูง โดยการออกแบบตวัอาคารก าหนดระยะห่างจากผนงัอาคารถึงแนวเขตท่ีดิน
โครงการ ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) 
  8) ระยะถอยร่นของระบบบ าบดัน ้ าเสีย และบ่อหน่วงน ้ า 
   8.1 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ . ศ . 2522 
    มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี 
    “อาคาร” หมายความว่า ตึก บา้น เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินคา้ ส านักงาน และส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่าง
อ่ืนซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดแ้ละหมายความรวมถึง (1) ถึง (5) 
    (1) อฒัจนัทร์หรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นอยา่งอ่ืนเพื่อใชเ้ป็นท่ีชุมนุมของประชาชน 

    (2) เขื่อน สะพาน อุโมงค์ทางหรือท่อระบายน ้ า อู่เรือ คานเรือ ท่าน ้ า ท่าจอดเรือ ร้ัวก าแพง หรือ
ประตูท่ีสร้างขึ้นติดต่อหรือใกลเ้คียงกบัท่ีสาธารณะหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นใหบุ้คคลทัว่ไปใชส้อย 

    (3) ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย 
     (ก) ท่ีติดหรือตั้งไวเ้หนือท่ีสาธารณะและมีขนาดเกินหน่ึงตารางเมตร หรือมีน ้ าหนักรวมทั้ ง
โครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม 
     (ข) ท่ีติดหรือตั้ งไวใ้นระยะห่างจากท่ีสาธารณะซ่ึงเม่ือวดัในทางราบแล้ว ระยะห่างจากท่ี
สาธารณะมีน้อยกว่าความสูงของป้ายนั้นเม่ือวดัจากพื้นดิน และมีขนาดหรือมีน ้ าหนักเกินกว่าท่ีก าหนดใน
กฎกระทรวง 
     (4) พื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเข้าออกของรถ ส าหรับ
อาคารท่ีก าหนดตามมาตรา 8(9) 
     (5) ส่ิงท่ีสร้างขึ้นอยา่งอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

   8.2 กฎกระทรวงก าหนดส่ิงท่ีสร้างขึ้นอยา่งอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร พ . ศ . 
2544 
    อาศยัอ านาจตามความในมาตรา 5 ของบทนิยามค าวา่ “อาคาร” ในมาตรา 4 มาตรา 5 (3) และมาตรา 
7 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อนัเป็นพระราชบญัญติัท่ีมีบทบญัญติับางประการเก่ียวกบัการ
จ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกบัมาตรา 31 มาตรา 35 มาตรา 48 มาตรา 49 และมาตรา 
50 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย บญัญัติให้กระท าได้โดยอาศยัอ านาจตามบทบญัญัติแห่งกฎหมาย 
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ้ดงัต่อไปน้ี 
    ขอ้ 1 ใหส่ิ้งท่ีสร้างขึ้นดงัต่อไปน้ี เป็นอาคารตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
      (1) ถงัเก็บของท่ีมีความจุตั้งแต่ 100 ลูกบาศกเ์มตรขึ้นไป 
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      (2) สระวา่ยน ้าภายนอกอาคารท่ีมีความจุตั้งแต่ 100 ลูกบาศกเ์มตรขึ้นไป 
      (3) ก าแพงกนัดินหรือก าแพงกั้นน ้ าท่ีตอ้งรับความดนัของดินหรือน ้ าท่ีมีความสูงตั้งแต่ 1.50 

เมตรขึ้นไป 
      (4) โครงสร้างส าหรับใช้ในการรับส่งวิทยุหรือโทรทัศน์ท่ีมีความสูงจากระดับฐานของ

โครงสร้างนั้นตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป และมีน ้าหนกัรวมตั้งแต่ 40 กิโลกรัมขึ้นไป 
      (5) ส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่างอ่ืนนอกจาก (1) (2) (3) และ (4) ท่ีมีความสูงจากระดบัฐานตั้งแต่ 10 

เมตรขึ้นไป 
    ข้อ 2 ส่ิงท่ีสร้างขึ้นตามท่ีก าหนดในข้อ 1 ของกระทรวง ทบวง กรม ราชการส่วนท้องถ่ิน หรือ
องค์การของรัฐท่ีจดัตั้งขึ้นตามกฎหมาย ท่ีใช้ในราชการ กิจการขององค์การหรือใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ให้
ไดรั้บยกเวน้ไม่อยู่ภายใตบ้งัคบักฎกระทรวงหรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน วา่ดว้ยระยะระหว่างอาคารกบัอาคารหรือเขต
ท่ีดินของผูอ่ื้น หรือระหว่างอาคารกบัถนน ตรอก ซอย ทางเทา้ หรือท่ีสาธารณะ 

   8.3 กฎ กระทรวงฉบบัท่ี 33 ( พ . ศ .2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ . ศ . 2522 
เน่ืองจากขอ้ ๓๐ ถึงขอ้ ๓๒ ของกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 
๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดก้ าหนดเก่ียวกบัระบบ าบดัน ้ าเสีย 
และบ่อหน่วงน ้ าไวแ้ลว้โดยเฉพาะซ่ึงระบบทั้งสองจะแยกเป็นอิสระหรือติดตั้งรวมอยู่กบัโครงสร้างของอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษก็ได ้ในเม่ือระบบบ าบัดน ้ าเสียและบ่อหน่วงน ้ าของโครงการไม่ได้ติดตั้งไวใ้น
โครงสร้างของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ จึงไม่ใช่ส่วนหน่ึงของอาคาร แต่เป็นระบบอย่างหน่ึงท่ี
กฎหมายก าหนดให้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษจะตอ้งมีควบคู่กนัไปและมีกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๓๓ 
(พ.ศ. ๒๕๓๕) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ควบคุม ตรวจสอบความมัน่คงแข็งแรงและความปลอดภยัในการออกแบบและการค านวณไวแ้ลว้
ให้ต้องด าเนนิ การโดยผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม สาขาวิศวกรรมโยธา ระดับสามัญ ย่อมไม่มีความ
จ าเป็นในการน ากฎกระทรวงก าหนดส่ิงก่อสร้างขึ้นอย่างอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
พ.ศ.๒๕๔๔ มาใช้บงัคบัอีกเพราะตามเหตุผลทา้ยกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวไดร้ะบุไวอ้ย่างชดัเจนถึงการท่ีตอ้ง
ออกกฎกระทรวงก็ด้วยเหตุท่ีส่ิงก่อสร้างขึ้นอย่างอ่ืนยงัไม่มีกฎหมายควบคุมจึงจ าเป็นต้องออกกฎกระทรวง
เพื่อให้การก่อสร้างดงักล่าวถูกควบคุมตามกฎหมายสอดคลอ้งกับความเห็นของตุลาการผูแ้ถลงในคดีของศาล
ปกครองสูงสุด ตามค าสั่งท่ี คส.๖/๒๕๖๐ ดงัอาจสรุปสาระส าคญัไดว้่า การท่ีศาลปกครองชั้นตน้ตีความค าว่า 
“อาคาร” ตามบทนิยามของมาตรา ๔ แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ โดยแบ่งออกเป็นส่ีกลุ่ม
เป็นการตีความท่ีคลาดเคล่ือนเพราะบทนิยามดงักล่าวแบ่งอาคารออกไดเ้ป็น ๒ ประเภทใหญ่เท่านั้น ไดแ้ก่ (ก) 
อาคารโดยสภาพ ตามวรรคหน่ึง กบั (ข) อาคารท่ีกฎหมายถือว่าเป็นอาคาร คือ ตาม (๑) ถึง (๕) ส าหรับค าว่า “และ
ส่ิงท่ีสร้างขึ้นอยา่งอ่ืน” มิใช่เป็นการก าหนดกลุ่มของอาคารเป็นอีกกลุ่มขึ้นใหม่ เพราะถอ้ยค าดงักล่าวเป็นถอ้ยค า 
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ทัว่ไปอยู่ทา้ยค าอ่ืนจึงตอ้งตีความว่า มีความหมายในท านองเดียวกนักบัถอ้ยค าท่ีระบุไวก่้อนหนา้นั้น เวน้แต่จะมี
ถอ้ยค าให้เห็นเป็นอย่างอ่ืน ดังนั้น อาคารโดยสภาพ จึงหมายความรวมถึงส่ิงอย่างอ่ืนท่ีมีสภาพเป็นอาคารโดย
สภาพด้วย เช่นเพิงท่ีเป็นท่ีอยู่อาศัยและขายสินค้าท่ีปลูกสร้างชั่วคราวเป็นต้น นอกจากนั้น อาคารจะต้องมี
คุณสมบัติเป็น “ส่ิงซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้” ด้วย และจะตีความหมายของค าว่า “อาคาร” ให้
แตกต่างไปจากท่ีกฎหมายบญัญติัไวไ้ม่ได ้เพราะบทนิยามตามกฎหมายเป็นเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีตอ้งการให้
มีขอบเขตในการใชบงัคบัมากน้อยเพียงใด โดยเฉพาะกฎหมายว่าดว้ยควบคุม อาคารเป็นกฎหมายท่ีมีโทษอาญา 
จึงไม่อาจตีความหมายของบทนิยามให้แตกต่างไปจากท่ีกฎหมายก าหนดไวไ้ด ้นอกจากน้ี ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ได้
มีบทนิยามให้ความหมายไวแ้ลว้ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ้ ๑ ว่า “ระบบบ าบดัน ้ าเสีย” หมายความว่า กระบวนการท าหรือปรับปรุงน ้ าเสีย
ให้มีคุณภาพเป็นน ้ าทิ้ง รวมทั้งการท าให้น ้ าทิ้งพน้ไปจากอาคาร ฉะนั้น เม่ือระบบบ าบดัน ้ าเสียไม่ใช่ถงัเก็บของ
หรือก าแพงกนัดินหรือก าแพงกนัน ้ าตามความหมายในขอ้ ๑ ของกฎกระทรวงก าหนดส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่างอ่ืนเป็น
อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ แม้ว่าจะมีการก่อสร้างฐานรากและตอ้งขุดดินลึก
ประมาณ ๕.๕๐ เมตร ก็เป็นเร่ืองการปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ทัว่ไปเก่ียวกับการขุดดินในการก่อสร้างอาคารตาม
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และตาม
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ดงันั้น 
เม่ือบ่อหรือระบบบ าบดัน ้ าเสียตามแบบแปลนในการก่อสร้างจริงอยูห่่างจากแนวเขตท่ีดินของผูฟ้้องคดีประมาณ 
๒.๐๐ เมตร และไม่มีส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารตามแบบแปลนแผนผงัเกินแนวเขตท่ีดิน ๖.๐๐ เมตร จึงเป็นไป
ตามข้อ ๓ และข้อ ๔ ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) แลว้) หนงัสือแสดงความเห็นของ
ตุลาการผูแ้ถลงในศาลปกครองสูงสุด ในคดีตามค าสั่งศาลปกครองสูงสุด ท่ี คส.๖/๒๕๖๐ 

   อย่างไรก็ตามแมก้ฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารจะไม่ไดก้ าหนดเก่ียวกบัระยะถอยร่นของตวัระบบ
บ าบดัน ้ าเสีย และบ่อหน่วงน ้ าของอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษเอาไว ้แต่เน่ืองจากประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา ๑๓๔๒ ซ่ึงเป็นกฎหมายทัว่ไป ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัระยะห่างของบ่อ สระ หลุมรับ
น ้ าโสโครกหรือหลุมรับปุ๋ ยหรือขยะมูลฝอยไวแ้ลว้ จึงต้องน าระยะถอยร่นดังกล่าวมาใช้ด้วยในฐานะท่ีเป็น
กฎหมายทัว่ไป ดงันั้นระบบ าบดัน ้ าเสีย และบ่อหน่วงน ้ าไม่ว่าจะมีประสิทธิภาพแค่ไหนเพียงใดก็จะตอ้งอยู่ห่าง
จากแนวเขตท่ีดินใกลเ้คียงอย่างน้อย ๒.๐ เมตร ซ่ึงทางโครงการไดก้ าหนดให้ระบบ าบดัน ้ าเสีย อยู่ห่างจากแนว
เขตท่ีดินใกลเ้คียงอย่างน้อย 2.28 เมตร และบ่อหน่วงน ้ าอยู่ห่างจากแนวเขตท่ีดินใกลเ้คียงอย่างน้อย 7.39 เมตร ไว้
แลว้” 
   8.4 กฎ กระทรวงฉบบัท่ี 55 ( พ . ศ .2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ . ศ . 252 2 
    ขอ้ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร
ตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี 
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    (1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
    (2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงตอ้งอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อย

กวา่ 3 เมตร 
    ผนงัของอาคารท่ีอยู่ห่างเขตท่ีดินนอ้ยกว่าตามท่ีก าหนดไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งอยู่ห่างจากเขตท่ีดิน
ไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เวน้แต่จะก่อสร้างชิดเขตท่ีดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 15 เมตร 
ผนังของอาคารท่ีอยู่ชิดเขตท่ีดิน หรือห่างจากเขตท่ีดินนอ้ยกว่าท่ีระบุไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งก่อสร้างเป็นผนังทึบ 
และดาดฟ้าของอาคารดา้นนั้นให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขตท่ีดิน
ตอ้งไดรั้บความยินยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 
   8.5 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 61 ( พ . ศ . 2550) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ . ศ .2522 
    การก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจา้ของเดียวกนัตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ให้ยกเลิกความ
ในขอ้ 48 แห่งกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) และใหใ้ชค้วามต่อไปน้ี 
    ขอ้ 48(2) ผนงัของอาคารดา้นท่ีเป็นผนงัทึบตอ้งมีระยะห่างจากผนงัของอาคารอ่ืนดา้นท่ีมีหนา้ต่าง 
ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดงัต่อไปน้ี 

    (ก) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารตอ้งอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคาร         
อ่ืนท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

    (ข) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตรผนังของอาคารตอ้งอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคาร
อ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตรไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร 

    (ค) ผนงัของอาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนงัของอาคารตอ้งอยูห่่างจากผนงั 
     หรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 2.50 เมตร 
    (ง) ผนงัของอาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนงัของอาคารตอ้งอยูห่่างจากผนงั 
     หรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 3.50 เมตร 

   8.6 ประมวลกฎหมายแพ่ง และพาณิชย ์
    มาตรา 1342 บ่อสระหลุมรับน ้ าโสโครก หรือหลุมรับปุ๋ ยหรือขยะมูลฝอยนั้น ท่านว่าจะขุดในระยะ
สองเมตรจากแนวเขตท่ีดินไม่ได ้
    คูหรือการขุดร่อง เพื่อวางท่อน ้ าใตดิ้นหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยกันนั้น ท่านว่าจะท าใกลแ้นวเขตท่ีดิน
กวา่คร่ึงหน่ึงแห่งส่วนลึกของคู หรือร่องนั้นไม่ได ้แต่ถา้ท าห่างแนวเขตหน่ึงเมตรหรือกวา่นั้น ท่านวา่ท าได ้
    ถา้กระท าการดังกล่าวไวใ้นสองวรรคก่อนใกลแ้นวเขตแลว้ไซร้ ท่านว่าตอ้งใช้ความระมดัระวงั
ตามควร เพื่อป้องกนัมิใหดิ้นหรือทรายพงัลง หรือมิใหน้ ้าหรือส่ิงโสโครกซึมเขา้ไป 
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   การออกแบบของโครงการ 
โครงการจดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสีย ขนาด 430 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 ชุด มีระยะห่างดา้นท่ีแคบท่ีสุด 2.28 เมตร 
และบ่อหน่วงน ้ า ขนาด 360 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 ชุด มีระยะห่างด้านท่ีแคบท่ีสุด 7.39 เมตร ฝังไวใ้ต้ดิน
บริเวณถนนรอบอาคารดา้นทิศเหนือและทิศตะวนัออก ซ่ึงสามารถวิเคราะห์ระยะถอยร่นของอาคาร ไดด้งัน้ี 

(1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ . ศ . 2522 มาตรา 4 ในพระราชบัญญัติน้ีก าหนดว่า “อาคาร”
หมายความว่า ตึก บา้น เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินคา้ ส านักงาน และส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่างอ่ืนซ่ึง
บุคคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใช้สอยได้และหมายความรวมถึง (1) ถึง (5) โดย (5) ส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่าง
อ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงแสดงรายละเอียดในกฎกระทรวงก าหนดส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่าง
อ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

(2) กฎกระทรวงก าหนดส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่างอ่ืน เป็นอาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2544 ขอ้ 1(1) ถงัเก็บของท่ีมีความจุตั้งแต่ 100 ลูกบาศกเ์มตรขึ้นไป 

(3) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 ( พ . ศ .2535) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 ( พ . ศ .2540 )
ระบบบ าบดัน ้ าเสีย และบ่อหน่วงน ้ า ตั้งอยู่ใตดิ้น มีพื้นท่ีเหนือบ่อเป็นถนนทางว่ิงรถยนต์ ท่ีจอด
รถยนต์ และไม่มีหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุมเหนือระดบันั้น จึงถือว่าระบบบ าบดัน ้ าเสีย และ
บ่อหน่วง เป็นท่ีวา่ง 

(4)  กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 ( พ . ศ . 2543 ) ขอ้ 50 และกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 ( พ . ศ .2550) ขอ้ 48(2 )
ส าหรับกรณีท่ีตีความระบบบ าบดัน ้ าเสีย และบ่อหน่วงน ้ าเป็นอาคาร ในท่ีดินแปลงเดียวกนั ตอ้ง
จดัให้มีระยะถอยร่นระหว่างอาคารตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) แก้ไขเพิ่มเติมตาม
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ขอ้ 48 แต่เน่ืองจากระบบบ าบดัน ้ าเสีย และบ่อหน่วงน ้ า ตั้งอยู่
ใตดิ้น จึงตีความเป็นท่ีว่างตามท่ีได้กล่าวไวข้า้งตน้ ดังนั้นระบบบ าบดัน ้ าเสีย และบ่อหน่วงน ้ า
สามารถสร้างประชิดติดกบัอาคารพกัอาศยัของโครงการได้ โดยตอ้งไม่มีโครงสร้างเช่ือมติดกัน 
และไม่ตอ้งมีระยะถอยร่นระหว่างอาคาร 

(5) พระราชบญัญติัให้ใช้บทบญัญติับรรพ 1 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ได้ตรวจช าระ
ใหม่ พ . ศ . 2535มาตรา 1342 บ่อสระหลุมรับน ้ าโสโครก หรือหลุมรับปุ๋ ยหรือขยะมูลฝอยนั้น 
ท่านว่าจะขุดในระยะสองเมตรจากแนวเขตท่ีดินไม่ไดคู้หรือการขุดร่อง เพื่อวางท่อน ้ าใตดิ้นหรือ
ส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยกนันั้น ท่านว่าจะท าใกลแ้นวเขตท่ีดินกว่าคร่ึงหน่ึงแห่งส่วนลึกของคู หรือร่องนั้น
ไม่ได ้แต่ถา้ท าห่างแนวเขตหน่ึงเมตรหรือกว่านั้น ท่านว่าท าไดโ้ครงการออกแบบระยะห่างของ
ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ให้มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินโครงการ ดา้นท่ีแคบท่ีสุด 2.28 เมตร และบ่อ
หน่วงน ้า ใหมี้ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินโครงการ ดา้นท่ีแคบท่ีสุด7.39 เมตร 
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  9) ท่ีวา่งอาคารดา้นประชิดทางสาธารณะ 
   9.1) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 ( พ . ศ . 2535) หมวดท่ี 1 ขอ้ 2 
   ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งของอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นมากกว่า 
30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทาง
กวา้งไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่
นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร 
   ท่ีดินดา้นติดถนนสาธารณะ ตอ้งมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึง
บริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินนั้นตอ้งว่างเพื่อใชเ้ป็นทางเขา้ออกของรถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวกดว้ย 
   โครงการได้ตรวจสอบสถานภาพและความกวา้งเขตทางถนนสาทร จากส านักงานเขตสาทร และ
ส านกังานเขตบางรัก พบว่าถนนสาทร เป็นถนนสาธารณประโยชน์ บริเวณหนา้ แปลงท่ีดินโครงการ กวา้ง 45.0 – 
47.8 เมตร โดยถนนสาทรใต ้มีความกวา้ง 25.0 เมตร และถนนสาทรเหนือ มีความกวา้ง 20.0 – 22.80 เมตร ตาม
เอกสารเลขท่ี กท 6803/6013 ลงวนัท่ี 17 ธนัวาคม 2564 และเอกสาร เลขท่ี กท 4303/4093 ลงวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 
2564 
   การออกแบบโครงการ 
   - พื้นท่ีใชส้อยอาคาร เท่ากบั 51,099.00 ตารางเมตร 
   - ถนนสาทร ด้านหน้าโครงการ มีความกวา้ง 45.0 - 47.8 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือม
ถนนพระรามท่ี 4 มีความกวา้งประมาณ 40 เมตร และถนนนราธิวาสราชนครินทร์ กวา้งประมาณ 50 เมตร 
   - แนวเขตท่ีดินดา้นท่ีติดถนนสาทร ยาว 48.13 เมตร 
   - พื้นท่ีว่างดา้นหนา้อาคารยาวต่อเน่ืองไปจนถึงถนนสาทร กวา้ง 12.0 เมตร เพื่อใชเ้ป็นทางเขา้ออกของ
รถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวก โดยท่ีว่างดา้นหน้าอาคาร 12 เมตร ไม่มีการปลูกไมย้ืนตน้ ซ่ึงไม่กีดขวางทางเขา้ออก
แต่อยา่งใด 
   9.2) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ออกตามความในพระราชบญัญติั 
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ไดก้ าหนดใหอ้าคารมีท่ีวา่งดา้นหนา้อาคารไวด้งัน้ี 
    ขอ้ 53 อาคารอยู่ริมทางสาธารณะท่ีไม่ตอ้งมีท่ีว่างตามขอ้ 52(3) และ 52(6) ตอ้งมีลกัษณะ ดงัน้ีแนว
อาคารดา้นท่ีประชิดติดริมทางสาธารณะ ตอ้งมีความยาวมากกว่า 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
ของอาคาร ทั้งน้ี แนวอาคารดา้นทีประชิดติดทางสาธารณะตอ้งห่างทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 
    การออกแบบโครงการ มีแนวเขตท่ีดินเช่ือมต่อกบัถนนสาทร อาคารโครงการอยู่ห่างจากถนน 
สาธารณะ 15.64 – 20.41 เมตร จึงเลือกท่ีจะออกแบบตามขอ้ 53 
    - เส้นรอบรูปภายนอกอาคารยาว 196.58 เมตร ความยาว 1 ใน 8 ของเส้นรอบรูปภายนอกของอาคาร 
เท่ากบั 24.57 เมตร (196.58/8) 
    - แนวอาคารด้านท่ีประชิดติดริมทางสาธารณะ ยาว 34.31 เมต ร เป็นไปตามข้อบัญญั ติ
กรุงเทพมหานคร 
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  2.3.3 รายละเอยีดโครงการตามพระราชบัญญัติโรงแรม 
    การด าเนินการของโครงการเป็นการประกอบธุรกิจดา้นโรงแรม ประเภทท่ี 4 ( โรงแรมประเภทท่ี 4 
หมายความว่าโรงแรมท่ีให้บริการห้องพกั ห้องอาหารหรือสถานท่ีส าหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีส าหรับ
ประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมายวา่ดว้ยสถานบริการ และหอ้งประชุมสัมมนา ) 

  2.3.4 ส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับผู้พกิารหรือทุพพลภาพ และคนชรา 
    โครงการจัดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ตาม
กฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 
แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 2 (พ.ศ. 2564) โดยส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ 
และคนชรา 

2.4 ระบบสาธารณูปโภค 
 2.4.1 ถนน และการจราจร 
  1) ถนน และการจราจรของโครงการ 
   ถนนทางเข้า-ออกโครงการจ านวน 1 จุด มีความกวา้ง 6.00 เมตร เช่ือมต่อกับถนนสาทรใต้ บริเวณ
ดา้นหน้าโครงการ ถนนสาทร มีเขตทางกวา้งเขตทาง 45.0 – 47.8 เมตร ถนนภายในโครงการรอบอาคารเป็นถนน
คอนกรีตเสริมเหลก็ มีขนาดทางรถว่ิงกวา้ง 6.00 เมตร จดัการเดินรถแบบสองทิศทาง (Two way) และทิศทางเดียว 
(One way) 
   โครงการได้ตรวจสอบสถานภาพและความกวา้งเขตทางถนนสาทร กับส านักงานเขตสาทร และ
ส านักงานเขตบางรัก พบว่าถนนสาทร เป็นถนนสาธารณประโยชน์ บริเวณหน้าแปลงท่ีดินโครงการ ถนนสาทร
ใต ้มีความกวา้ง 25.0 เมตร และถนนสาทรเหนือ มีความกวา้ง 20.0 – 22.80 เมตร รวมความกวา้งของเขตทางถนน
สาทร 45.0 – 47.8 เมตร ตามเอกสารเลขท่ี กท 6803/6013 ลงวนัท่ี 17 ธันวาคม 2564 และเอกสาร เลขท่ี กท 
4303/4093 ลงวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2564 
  2) ท่ีจอดรถยนต ์
   2.1) การจดัท่ีจอดรถยนตต์ามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมอาคาร พ . ศ . 2544 
    จากการตรวจสอบขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 9 อาคาร 
จอดรถ ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้-ออกของรถ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการสรุปไดด้งัน้ี 

- โรงแรมท่ีมีห้องพกัไม่เกิน 100 ห้อง ให้มีท่ีจอดรถยนตไ์ม่น้อยกว่า 10 คนั ส าหรับห้องพกั 30 
หอ้งแรก ส่วนท่ีเกิน 30 หอ้ง ใหค้ิดอตัรา 1 คนั ต่อ 5 หอ้ง เศษของ 5 หอ้ง ใหค้ิดเป็น 5 หอ้ง  

โรงแรมท่ีห้องพกัเกิน 100 ห้อง ให้มีท่ีจอดรถยนต์ตามอัตราท่ีก าหนดในวรรคหน่ึงส าหรับ
หอ้งพกั 100 หอ้งแรก ส่วนท่ีเกิน 100 หอ้งใหมี้ท่ีจอดรถ 1 คนัต่อจ านวนห้องพกั 10 หอ้ง 

- ภตัตาคาร ให้มีท่ีจอดรถ 10 คนั ส าหรับพื้นท่ีตั้ งโต๊ะ 150 ตารางเมตรแรก ส่วนท่ีเกินให้มีท่ี
จอดรถ 1 คนั ต่อพื้นท่ี 20 ตารางเมตร 
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- ส านกังาน ใหมี้ท่ีจอดรถ 1 คนัต่อพื้นท่ีอาคาร 60 ตารางเมตร 
- อาคารขนาดใหญ่ ให้มีท่ีจอดรถ 1 คนัต่อพื้นท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร หรือให้มีท่ีจอดรถตาม
จ านวนท่ีก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่
นั้นรวมกนั ทั้งน้ี ใหถื้อท่ีจอดรถจ านวนท่ีมากกว่าเป็นเกณฑบ์งัคบั ยกเวน้ โรงงาน คลงัสินคา้ 

- ห้องโถงของโรงแรม ภัตตาคาร อาคารขนาดใหญ่ ให้มีท่ีจอดรถ 1 คันต่อพื้นท่ีอาคาร 10 
ตารางเมตร 

   2.2) การจดัท่ีจอดรถยนตต์ามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 64 ( พ . ศ . 2555) 
    จากการตรวจสอบกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 64 (พ.ศ. 2555) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 
    ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการสรุปไดด้งัน้ี    

- โรงแรม ให้มีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้นท่ีห้องโถง 10 ตารางเมตร เศษของ 10 
ตารางเมตร ให้คิดเป็น 10 ตารางเมตร และไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพื้นท่ีท่ีใช้เพื่อกิจการ 
พาณิชยกรรม 20 ตารางเมตร เศษของ 20 ตารางเมตร ใหค้ิดเป็น 20 ตารางเมตร 

- ภตัตาคารท่ีมีพื้นท่ีตั้งโต๊ะอาหารไม่เกิน 750 ตารางเมตร ให้มีท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกว่า 1 คนั 
ต่อพื้นท่ีตั้ งโต๊ะอาหาร 15 ตารางเมตร เศษของ 15 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 15 ตารางเมตร 
ภตัตาคารท่ีมีพื้นท่ีตั้งโต๊ะอาหารเกิน 750 ตารางเมตร ให้มีท่ีจอดรถยนต์ตามอตัราท่ีก าหนด
ในวรรคหน่ึงส าหรับพื้นท่ีตั้งโต๊ะอาหาร 750 ตารางเมตรแรก ส่วนท่ีเกิน 750 ตารางเมตรให้
คิดอตัรา 1 คนัต่อ 30 ตารางเมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ใหค้ิดเป็น 30 ตารางเมตร 

- ส านักงาน ให้ มี ท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพื้นท่ี  60 ตารางเมตร เศษของ 60  
ตารางเมตรใหค้ิดเป็น 60 ตารางเมตร 

- อาคารขนาดใหญ่ ให้มีท่ีจอดรถยนต์ตามจ านวนท่ีก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารท่ีใช้
เป็นท่ีประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกนั หรือให้มีท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกว่า 1 
คนัต่อพื้นท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร เศษของ 120 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 120 ตารางเมตร ทั้งน้ี
ใหถื้อท่ีจอดรถยนตจ์ านวนท่ีมากกวา่เป็นเกณฑ ์

   2.3) การจดัท่ีจอดรถยนตข์องโครงการ 
    โครงการจดัให้มีท่ีจอดรถยนต์ จ านวน 334 คนั และท่ีจอดรถสาธารณะ 4 คนั (ท่ีจอดรถผูพ้ิการ 7 
คนัขนาด 3.4 x 5.0 ม.) และท่ีจอดรถพยาบาล 1 คนั ขนาด 2.4 x 7.0 ม. โดยท่ีจอดรถยนต์ปกติตั้งฉากกบัทางรถว่ิง
มีขนาด 2.4 x 5.0 ม. โดยท่ีจอดรถขนมูลฝอยชัว่คราว จะจดัใหจ้อดบริเวณทางรถว่ิงหนา้ห้องพกัขยะรวม 
  3) การพิจารณาผลกระทบจราจรจากการเปิดทางเขา้ออกรถยนตโ์ครงการฯ 
   จากการพิจารณาการอนุญาตทางเข้าออก โครงการโรงแรม บางกอก สาทร โฮเทล (Bangkok 
SathornHotel) ของส านกัการจราจรและขนส่ง โดยโครงการไดห้นงัสือความเห็นและพิจารณาการจดัระบบจราจร
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ภายในโครงการ และการจดัทางเขา้ออกโครงการ ของส านักการจราจรและขนส่ง ดงัหนังสือเลขท่ี กท.1603/92 
ลงวนัท่ี 11กุมภาพนัธ์ 2565 และ กท. 1603/208 ลงวนัท่ี 12 เมษายน 255 
  4) ทางร่วมทางแยก ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
   ขอ้ 89 แนวศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถ ตอ้งไม่อยู่ในท่ีท่ีเป็นทางร่วมทางแยก และจะตอ้งอยู่ห่าง
จาก จุดเร่ิมตน้โคง้หรือหกัมุมของขอบทางแยกสาธารณะมีระยะไม่นอ้ยกว่า 20 เมตร 

- ทางแยกถนนสาทร ตัดกับถนนคอนแวนต์ ทางด้านทิศเหนือของโครงการ ศูนย์กลางปาก
ทางเขา้ออกรถของโครงการ อยู่ห่างจากจุดเร่ิมตน้โคง้หรือหักมุมของขอบทางแยกถนนสาทรตดั
กบัถนนคอนแวนต3์7.78 เมตร (เป็นไปตามขอ้ก าหนด ไม่นอ้ยกวา่ 20 เมตร) 

- ทางแยกถนนสาทรใต้ ตดักับถนนซอยสาทร 5 ทางด้านทิศใตข้องโครการ ถนนซอยสาทร 5 มี
ความกวา้งประมาณ 6.13 เมตร ยาวประมาณ 103.35 เมตร จากการตรวจสอบกับส านักงานเขต
สาทร พบว่า ถนนซอยสาทร 5 มิไดเ้ป็นถนนสาธารณประโยชน์ ดงัหนงัสือ เลขท่ี กท 6803 /6013 
ลงวนัท่ี 17 ธันวาคม 2564 แสดงในภาคผนวกท่ี 1 ดังนั้ นจึงไม่เข้าข่ายทางร่วมทางแยก ตาม
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

1. จากการตรวจสอบของส านักงานเขต พบว่า ซอยสาทร 5 มิได้เป็นถนนสาธารณประโยชน์  
ดงัหนังสือส านักงานเขตสาทร ท่ี กท 6803/6013 ลงวยัท่ี 17 ธันวาคม 2564 เร่ือง ขอทราบขอ้มูล
ต่างๆเพื่อจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มฯ  

2. จากการตรวจสอบความยาวของซอยสาทร 5 ด้วย ระบบคน้ หารูปแปลงท่ีดิน (LandsMaps) 
บนเว็ปไซต์ https://landsmaps.dol.go.th/ ของกรมท่ี ดิน เม่ือวันท่ี  10 มนี  าคม 2565 พบว่า  
ซอยสาทร 5 มีความยาวประมาณ 89 เมตร จากถนนสาทรใต ้ถึงเขตท่ีดินอาคารธารา สาทร  

3. สภาพของซอยสาทร 5 กวา้งประมาณ 6 เมตร ใช้ เป็นทางออกของอาคารปัญจภูมิ และเป็น
ทางเขา้ออกของอาคารธารา สาทร เพียง 2 อาคารเท่านั้น และเป็นซอยตนั ท้ายซอยเช่ือมต่อกับ
ถนนภายในของอาคารธาราสาทร และไม่มีทางเขา้ออกท่ีเช่ือมต่อกบัถนนสายอ่ืน 

4. จากการสอบถาม คุณฉัตรมงคล ช่างสกุลทอง ฝ่ายบริหารอาคารของอาคารปัญจภูมิ ทราบว่า 
ซอยสาทร 5 เป็นถนนส่วนบุคคล แบ่งออกเป็น 2 ส่วนคือ ช่วงทา้ยซอยถึงกลางซอยสาทร 5 เป็น
เขตท่ีดินของอาคารธารา สาทร และช่วงกลางซอย ถึง ปากซอยสาทร 5 เป็นเขตท่ีดินของอาคาร
ปัญจภูมิ โดยไดจ้ดภาระจ ายอมให้อาคารธารา สาทร ใชเ้ป็นทางเขา้ออกร่วมกนั 

   ดังนั้ น ซอยสาทร 5 จึงมิได้เป็นทางร่วมทางแยก ตามข้อ 5 (28) ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 เน่ืองจากมีความยาวต่อเน่ืองไม่เกิน 200 เมตร และไม่ขดัต่อ ขอ้ 89 ของขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 แนวศูนยก์ลางปากทางเขา้ออกของรถ ตอ้งไม่อยู่ในท่ีท่ีเป็นทาง
ร่วมทางแยก และตอ้งอยูห่่างจากจุดเร่ิมตน้โคง้หรือหกัมุมของของทางแยกสาธารณะ มีระยะไม่นอ้ยกวา่ 20 เมตร 
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 2.4.2 น ้าใช้ 
  1) ปริมาณการใชน้ ้ า 
   ท่ีตั้งโครงการอยู่ในพื้นท่ีให้บริการน ้ าประปาของการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาทุ่ง
มหาเมฆโดยไดรั้บรองการให้บริการจ่ายน ้ าประปากบัโครงการ ดังหนังสือรับรองการให้บริการจ่ายน ้ าประปา 
เลขท่ี มท.5440-1-4/33236/2564 ลงวนัท่ี 27 ตุลาคม 2564 โครงการจะมีปริมาณการใช้น ้ ารวมเฉล่ียทั้ งหมด
ประมาณ 810.93 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
  2)การส ารองน ้ าใชแ้ละน ้าดบัเพลิง 
   โครงการเช่ือมท่อน ้ าประปาของโครงการกบัท่อน ้ าประปาของการประปานครหลวงมีโครงข่ายท่อผ่าน
บริเวณถนนสาทรใตด้า้นหน้าโครงการ เช่ือมต่อท่อของโครงการขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 100 มิลลิเมตร (4 น้ิว) 
จ านวน 1 จุด น าน ้าไปยงัถงัเก็บน ้าใตดิ้น มีขนาดความจุของถงัเก็บน ้า  
  3) ระบบจ่ายน ้าใช ้
   โครงการเช่ือมต่อท่อน ้ าประปา ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 100 มิลลิเมตร (4 น้ิว) เข้ากับท่อของการ
ประปานครหลวงบริเวณถนนสาทรใต ้ผ่านมาตรวดัน ้ าเพื่อจ่ายน ้ าให้กบัส่วนต่าง ๆของอาคาร โดยเก็บไวย้งัถงั
เก็บน ้ าใต้ดินระบบจ่ายน ้ าของอาคาร สูบส่งน ้ าจากถังเก็บน ้ าใตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้ าชั้นท่ี 34 ด้วยเคร่ืองสูบน ้ า 
จ านวน 3ชุด สลบักันท างานในช่วงเวลาปกติ และท างานพร้อมกันในช่วงเวลาท่ีตอ้งการอตัราการใช้น ้ าสูงสุด 
จากนั้นจ่ายน ้ าจากถงัเก็บน ้ าชั้นท่ี 34 ไปยงัส่วนต่างๆ ของอาคารด้วยเคร่ืองสูบน ้ าแบบ Package Booster Pump 
จ านวน 2 เคร่ือง เพื่อเพิม่แรงดนัในชั้นท่ี 31-34 ชั้นท่ี 27-30 จ่ายน ้าดว้ยแรงโนม้ถ่วงโลก และในชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 
26 จ่ายน ้าลงโดยติดตั้งวาลว์ลดความดนั 
   4) ระบบจ่ายน ้าดบัเพลิง 
    การจ่ายน ้ าดบัเพลิงของอาคาร จดัให้มีน ้ าส ารองส าหรับดบัเพลิงเก็บไวบ้ริเวณถงัเก็บน ้ าดบัเพลิง 
ชั้นใตดิ้นปริมาตร 137.6 ลูกบาศก์เมตร ส ารองน ้ าดบัเพลิงได ้48.5 นาที ซ่ึงเป็นไปตามกฎหมายก าหนดไวเ้พื่อจ่าย
น ้าใหแ้ก่อุปกรณ์ดบัเพลิง คือ หวัฉีดดบัเพลิง (FHC) และ Sprinkler ท่ีมีอยูทุ่กชั้น  
    ระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิงดว้ยท่อยืนหลกัส าหรับดบัเพลิง จ านวน 2 ท่อยืน ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลางท่อ 
6 น้ิวโดยรับน ้ าจากถงัเก็บน ้ าดบัเพลิง ชั้นใตดิ้น สูบส่งด้วย Fire Pump จ านวน 1 ชุด ขนาดอตัราการสูบน ้ า 750 
GPM Total Head 200 เมตร และรักษาความดันด้วย Jocky Pump จ านวน 1 ชุด ขนาดอัตราการสูบน ้ า 30 GPM 
Total Head 210 เมตร 
    จัดให้มีหัวรับน ้ าดับเพลิงนอกอาคาร บริเวณด้านข้างอาคาร ทางด้านทิศเหนือ ติดกับถนนใน
โครงการ 1 แห่ง เป็นหัวรับน ้ าแบบ 2 ทาง จ านวน 3 หัว ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 2½ x 2½ x 6 น้ิว เติมน ้ าดบัเพลิง
เขา้สู่ท่อยนืดบัเพลิง จ านวน 2 หวั และเขา้ถงัส ารองน ้ าดบัเพลิง จ านวน 1 หวั 
   5) ระบบสระวา่ยน ้า 
    โครงการออกแบบสระว่ายน ้ า บริเวณชั้นท่ี 12 ขนาด 240 ลูกบาศก์เมตร ออกแบบสระว่ายน ้ าระบบ
เกลือเป็นระบบท่ีสร้างคลอรีนจากเกลือ เพื่อใชใ้นการฆ่าเช้ือโรคในสระว่ายน ้ า ซ่ึงระบบเกลือน้ีเป็นระบบการฆ่า
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เช้ือโรคท่ีปลอดภัยต่อผูท่ี้มาใช้สระว่ายน ้ า ซ่ึงในการด าเนินการจะปฏิบัติตามข้อก าหนด และค าแนะน าของ
คณะกรรมการสาธารณสุข ฉบบัท่ี 1/2550 เร่ือง การควบคุมการประกอบกิจการสระว่ายน ้ า หรือกิจการอ่ืน ๆ ใน
ท านองเดียวกนั 
  2.4.3 น ้าเสีย และส่ิงปฏิกูล 
   1) ปริมาณน ้าเสียของโครงการ 
    น ้ าเสียท่ีเกิดจากโครงการมาจากกิจกรรมการใชป้ระโยชน์อาคาร เช่น ห้องน ้ า ห้องส้วม การซักลา้ง 
การอาบ ช าระ และห้องครัว ปริมาณน ้ าเสียเกิดขึ้นของโครงการคิดท่ี 100% ของปริมาณน ้ าใช้ (ไม่รวมน ้ ารด
ตน้ไม ้น ้าใชส้ าหรับ cooling tower และน ้าสระวา่ยน ้า) มีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้นทั้งหมด 418.33 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   2) ระบบระบายน ้ าเสีย และส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 
    น ้ าเสียทั้งหมดภายในอาคารจะระบายออกจากแหล่งก าเนิด รวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม
ของโครงการ ระบบระบายน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ประกอบดว้ย 

- ท่อระบายส่ิงปฏิกูล (S) เป็นท่อระบายส่ิงปฏิกูลจากโถส้วม โถปัสสาวะภายในห้องส้วม 
- ท่อระบายน ้ าเสียจากการช าระลา้ง (W) เป็นท่อระบายน ้ าจากการอาบ และซักลา้งของห้องพกัทุก
หอ้ง และหอ้งกิจกรรมอ่ืนๆ 

- ท่อระบายน ้ าเสียจากครัว (Kitchen Waste Pipe : KW) เป็นท่อระบายน ้ าจากห้องครัว และ
ร้านอาหาร 

- ท่ออากาศ (V) เป็นท่อให้อากาศผ่านเข้าหรือออกจากระบบระบายน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล เพื่อ
จุดประสงค์ในการรักษาความดนัภายในระบบท่อระบายน ้ าให้มีการเปล่ียนแปลงน้อยท่ีสุดและ
ช่วยใหมี้อากาศหมุนเวียนอยูใ่นท่อระบายน ้าเพื่อรักษาดกักล่ิน (Trap Seal) ของเคร่ืองสุขภณัฑไ์ว ้

   3) ระบบบ าบดัน ้าเสีย และส่ิงปฏิกูล 
    เกณฑก์ารออกแบบระบบบ าบดัน ้าเสีย 
     เกณฑ์การออกแบบระบบบ าบัดน ้ าเสียเติมอากาศแบบ Activated Sludge ตามแนวทางท่ีใช้
ประกอบการประเมินผลกระทบส่ิงเเวดลอ้ม โครงการดา้นท่ีพกัอาศยั บริการชุมชน และสถานท่ีพกัตากอากาศ 
ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ดงัน้ี 

- ค่าความเขม้ขน้ตะกอนจุลินทรีย ์(MLSS) 2,000-4,000 มิลลิกรัม/ลิตร 
- ค่าสัดส่วนอาหารต่อปริมาณจุลินทรีย ์(F/M RATIO) 0.1-0.3 วนั-1 
- ระยะเวลากกัเก็บเติมอากาศ 6-24 ชัว่โมง 
- อตัราการไหลลน้ของพื้นท่ีถงัตกตะกอนไม่เกิน 24 ลูกบาศกเ์มตร/ตารางเมตร-วนั 

   โครงการจดัให้มีระบบบ าบัดน ้ าเสียรวม ขนาดรองรับน ้ าเสีย 430 ลูกบาศก์เมตร/วนั ประกอบด้วย 
ถงัดกัไขมนั ถงัแยกกากตะกอนหนกั ส่วนปรับสภาพ ถงัเติมอากาศ ถงัตกตะกอน ถงัยอ่ยตะกอนส่วนเกิน และถงั
พกัน ้ าใส อยู่บริเวณทางรถว่ิงภายในโครงการชั้นล่าง ทางดา้นทิศตะวนัออกเฉียงเหนือของอาคาร ผงัขั้นตอนการ
บ าบดัน ้าเสียและรายละเอียดของถงับ าบดัน ้าเสีย 
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   4) การน าน ้าทิ้งจากระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมกลบัมาใชใ้หม่ 
    โครงการจดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม ขนาดรองรับน ้ าเสีย 430 ลูกบาศก์เมตร/วนั และจดัให้มี
การน าน ้าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัแลว้ จากถงัพกัน ้าใสไปใชร้ดน ้าตน้ไม ้บริเวณพื้นท่ีสีเขียว ชั้นท่ี 1 
   5) การก าจดัก๊าซมีเทนระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของโครงการ 
    5.1) ปริมาณ ก๊าซมีเทนท่ีเกิดขึ้นจากระบบบ าบดัน ้าเสีย 
     ก๊าซมีเทนเกิดจากการย่อยสลายสารอินทรียโ์ดยแบคทีเรียชนิดไม่ใช้ออกซิเจนในสภาวะไร้
อากาศ โดยการย่อยสลายสารอินทรียจ์ะท าให้เกิดก๊าซมีเทน (CH4) 60-70 % ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ (CO2) 28-
38 % ก๊าซอ่ืนๆ เช่น ไฮโดรเจนซัลไฟด์ (H2S) และไนโตรเจน (N2) เป็นตน้ ประมาณ 2 % ก๊าซมีเทนในระบบ
บ าบดัน ้ าเสียจะเกิดขึ้นบริเวณถงัดกัไขมนั และส่วนกรองไร้อากาศ เน่ืองจากมีการย่อยสลายของสารอินทรียข์อง
แบคทีเรียแบบสภาวะไร้ออกซิเจนมีปริมาณก๊าซมีเทนเกิดขึ้น 32,944.68 ลิตร / วนั 
    5.2) การก าจดัก๊าซมีเทน 
     จากการวิจยัของ US.EPA (1991) พบว่าดินประเภทดินร่วนท่ีมีปริมาณสารอาหารเพียงพอเป็น
ดินท่ีมีความเหมาะสมต่อการปลูกพืชคลุมดิน และระบบดินกลบทบัชั้นบนควรใชดิ้นประเภทดินร่วนมากกว่าดิน
เหนียวท่ีมีความหนาแน่นประมาณ 1,450–1,500 กิโลกรัมต่อตารางเมตร เพราะจะช่วยให้กระบวนการมีเทน
ออกซิเดชันเกิดขึ้นไดดี้ (Pokhrel, 1998 ; Chiemchaisri, 2000) และชนิดของดินท่ีมีความเหมาะสมส าหรับใช้ใน
การออกแบบเป็นดินกลบทบับริเวณหลุมฝังกลบมูลฝอย คือ ดินทรายหรือดินร่วนท่ีระดบัความลึก 40 เซนติเมตร 
หรือต ่ากวา่ (Chiemchaisri, 2000) 
     จากการศึกษาของ Mancinelli (1985) ในการทดสอบการใช้ดินท่ีมีแบคทีเรียกลุ่มเมทาโนโทรฟ
อาศยัอยู่ตามธรรมชาติ มาใช้เป็นดินปิดทบัหน้าชั้นขยะของหลุมฝังกลบขยะ ผลท่ีได้พบว่ามีอตัราการลดก๊าซ
มีเทน 2,400 ลิตร/ตารางเมตรของดินท่ีใช ้
     โครงการต่อท่อระบายอากาศเพื่อรวบรวมก๊าซมีเทนจากบ่อแยกกาก ลงบ่อดิน ซ่ึงเป็นการบ าบดั
ก๊าซมีเทนดว้ยวิธี Biological Oxidation ซ่ึงจากการศึกษาตวักลางหลากหลายชนิด และคุณลกัษณะของตวักลาง 
พบว่าการใชปุ้๋ ยหมกัพร้อมใช้งาน (Muture Compost) โดยเลือกใชปุ้๋ ย กทม. สามารถก าจดัก๊าซมีเทนไดท่ี้ปริมาณ
ก๊าซชีวภาพ 2,400 ลิตร/ตารางเมตร-วนั 
     ดังนั้ นท่ีปริมาณก๊าซมีเทน 32,944.68 ลิตร/วนั ต้องใช้พื้นท่ีบ่อดิน 13.73 ตารางเมตร โดย
โครงการจดัเตรียมบ่อดิน ขนาด 15.0 ตารางเมตร ความลึกดิน 1.0 เมตร จ านวน 1 บ่อ ท่ีกน้หลุมจะใชดิ้นทรายรอง
ไวเ้พื่อป้องกันน ้ าท่วม และจะต่อท่อก๊าซมีเทนให้ระเหยผ่านปุ๋ ยหมัก ซ่ึงจะปิดปากท่อด้วยตาข่ายไนล่อน  
เพื่อป้องกนัไม่ให้ภายในท่อเกิดการอุดตนั จากนั้นจะกลบท่อดว้ยปุ๋ ยหมกั และปลูกตน้ไมไ้วด้า้นบน 
   6) การก าจดั Aerosol ท่ีเกิดจากระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของโครงการ 
    Aerosol คือ ละอองน ้ าเสียท่ีเกิดขึ้ นจากขั้นตอนการเติมอากาศในระบบบ าบัดน ้ าเสียรวมแล้ว 
กระจายออกสู่บรรยากาศ ซ่ึงอาจก่อให้เกิดการแพร่กระจายเช้ือโรค ส่วนใหญ่เกิดขึ้นกบัระบบบ าบดัน ้ าเสียท่ีเป็น
ระบบเปิด เช่น เดียวกบัระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของเทศบาลฯ และทอ้งถ่ินต่างๆ 
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    ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของโครงการเป็นบ่อบ าบดัน ้ าเสียคอนกรีตเสริมเหล็กแบบเติมอากาศ โดยมี
เพียงส่วนน้อยท่ีอยู่เหนือผิวดิน คือ ส่วนฝาบ่อ และส่วนระบายอากาศ โดยระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมมีระบบปิด
มิดชิด เพื่อป้องกนัอุบติัเหตุจากการตกหล่น ดงันั้นในส่วนละอองน ้ าเสีย และกล่ินเหม็นจากการบ าบดัจะส่งผล 
กระทบในระดบันอ้ยมาก 
    ละอองน ้ าเสียท่ีเกดิ ขึ้นอาจเกดิ การร่ัวไหลผ่านทางขอ้ต่อหรือฝาบ่อได ้โดยการก าจดั ละอองน ้ า
เสีย (Aerosol) จากระบบเติมอากาศ จัดให้มีการจัดการละอองน ้ าเสีย โดยใช้หลักการในการก าจัดมลพิษทาง
อากาศโดยใช้พืช ดิน และจุลินทรียท่ี์อาศยัอยู่ในดิน ซ่ึงอาศยักระบวนการทางชีวภาพในการก าจดัเช้ือโรคท่ีมา
จากละอองน ้ าเสีย และตอ้งมีการสัมผสักับดินอย่างน้อย 10 วินาที เพื่อให้เกิดกระบวนการในการก าจดัเช้ือโรค
จากละอองน ้ าเสีย โดยโครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียว ความลึกดิน 0.40 เมตร และตอ้งมีความเร็วของอากาศ เท่ากบั
0.04 เมตร/วินาที (0.40/10) มีรายละเอียดท่ีน ามาพิจารณา เพื่อก าหนดขนาดพื้นท่ีสีเขียวท่ีใช้ในการก าจดัเช้ือโรค
จากละอองน ้าเสีย ดงัต่อไปน้ี 

1. ก าหนดใหมี้ปริมาณละอองน ้าเสียท่ีเกิดขึ้นเท่ากบัปริมาณการเติมอากาศของเคร่ืองเติมอากาศ 
2. ก าหนดให้การบ าบดัละอองน ้ าเสีย (Aerosol) ตอ้งมีระยะเวลากักเก็บในดินอย่างน้อย 10 วินาที 
ดังนั้ น ในพื้นท่ี 1 ตารางเมตร ท่ีความลึกดิน 0.40 เมตร สามารถบ าบัดละอองน ้ าเสียได้ 0.04 
ลูกบาศกเ์มตร/วินาที/ตารางเมตร 

    ระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการมีปริมาณ Aerosol เกิดขึ้น 0.032 ลูกบาศก์เมต ร / วินาที ตอ้งการ
พื้นท่ีส าหรับบ าบัด 7.99 ตารางเมตร โครงการจัดเตรียมบ่อดิน ขนาด 8.0 ตารางเมตร ความลึกดิน 1.0 เมตร 
จ านวน 1 บ่อมีระยะเวลากกัเก็บในดิน 30 วินาที เพื่อใชก้ าจดัละอองน ้ าเสียจากระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการ 
   7) การก าจดัไขมนั 
    โครงการออกแบบใหมี้ห้องอาหาร และร้านอาหาร จ านวน 2 แห่ง ดงัน้ี 
     - หอ้งอาหาร ชั้นท่ี 13 มีขนาดพื้นท่ี 478.0 ตารางเมตร 
     - ร้านอาหาร ชั้นท่ี 33 มีขนาดพื้นท่ี 277.4 ตารางเมตร 

(1) คดัแยกน ้ ามนัและไขมนัท่ีใชแ้ลว้ รวบรวมใส่ในภาชนะหรือขวดน ้ ามนัพืชเก่า ไปไวห้้องพกัขยะ
รวม เพื่อลดปริมาณการทิ้งไขมนัลงสู่ถงัดกัไขมนั 

(2) ไขมนัและน ้ ามนันั้นเป็นสารมลพิษชนิดหน่ึงท่ีมกัพบอยู่ในน ้ าเสียชุมชน คิดเป็นปริมาณร้อยละ 
10 ของปริมาณสารอินทรียท่ี์พบในน ้ าเสีย น ้ าเสียจากส่วนร้านอาหาร มกัก่อให้เกิดน ้ ามนัและ
ไขมนัในน ้ าเสียจากการปรุงประกอบอาหารประมาณ 1,500 มิลลิกรัม/ลิตร โดยค่าความเขม้ขน้
ของกากไขมันแปรผนัตามขนาดพื้นท่ีของร้านอาหาร กล่าวคือ ค่าเฉล่ียความเข้มข้นของกาก
ไขมนัส าหรับร้านอาหารขนาดเล็ก (น้อยกว่า 100 ตารางเมตร) ขนาดกลาง (100-200 ตารางเมตร) 
และขนาดใหญ่ (มากกว่า 200ตารางเมตร) พบว่ามีค่าเท่ากับ 1,300, 2,400 และ 6,400 มิลลิกรัม/
ลิตร ตามล าดบั (กรมควบคุมมลพิษ, 2551) 

    (3) การจดัการส่ิงปฏิกูล 
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     ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมแบบเติมอากาศ (Activated Sludge-Conventional) จ านวน 1 บ่อ ขนาด 
รองรับน ้าเสีย 430 ลูกบาศกเ์มตร/วนั โดยมีส่วนถงัแยกตะกอน ขนาดความจุ 147.26 ลูกบาศกเ์มตร โดยค านวณ 
ระยะเวลาการสูบตะกอนสิงปฏิกูลออกจากถงัแยกตะกอน ดงัน้ี 
     สูตร  A  =  Pnfs 
       A  =  ความจุของบ่อเกรอะส าหรับเก็บการตะกอนและฝ้า 
        =  3/4 ของปริมาณถงัเกรอะ (ลิตร) 
       P  =  จ านวนคนท่ีใชบ้่อเกรอะ (คน) 
       n  =  จ านวนปีท่ีตอ้งมีการสูบกากตะกอนและฝ้า (ปี) 
       f  =  ค่า Factor ซ่ึงสัมพนัธ์กบัอุณหภูมิอากาศ = 0.75 
       S  =  อตัราการสะสมกากตะกอนและฝ้า (ลิตร/ปี) 
        =  25 ลิตร/คน/ปี 
       จากสูตร n =  A 
           Pfs 

(4) ประสานงานให้ฝ่ายรักษาความสะอาดและสวนสาธารณะ ส านกังานเขตสาทร เขา้มาด าเนินการ
ดูดกากไขมนัออกจากบ่อดักไขมนัเป็นประจ าทุกเดือน และดูดส่ิงปฏิกูลเป็นประจ าทุกปี ทั้งน้ี
โครงการไดรั้บหนงัสือรับรองการให้บริการก าจดัส่ิงปฏิกูลและเก็บกากไขมนั ท่ี กท 6806/5679 
ลงวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2564  

(5) ก าจัดกากตะกอนของระบบบ าบัดน ้ าเสีย จะต้องด าเนินการสูบกากตะกอนออกจากบ่อเก็บ
ตะกอนส่วนเกินทุก 1 เดือน หรือเม่ือบ่อเก็บตะกอนเต็ม โดยให้บริษทัเอกชนท่ีไดรั้บอนุญาตจาก
หน่วยงานราชการเขา้มาเก็บขนไปก าจดัต่อไป ดังตวัอย่าง อาทิเช่น บริษทั เบตเตอร์ เวิลด์ กรีน 
จ ากัด (มหาชน), บริษทัสวนอุตสาหกรรม อินทรา จ ากัด, บริษทั ทีพีไอโพลีน จ ากดั (มหาชน), 
บริษทั ปูนซิเมนต์นครหลวง จ ากัด (มหาชน) โรงงาน 2 และบริษทั บริหารและพฒันาเพื่อการ
อนุรักษ ์ส่ิงแวดลอ้ม จ ากดั เป็นตน้ 

   8) ระบบไฟฟ้าของระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม 
    ค่าไฟฟ้าท่ีเกิดจากระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของโครงการ คิดเป็นเงินค่าไฟฟ้าทั้งหมด 2,228 บาท/วนั
หรือ 66,840 บาท/เดือน ซ่ึงโครงการจดัมิเตอร์ไฟฟ้าแยกเฉพาะในส่วนของระบบบ าบดัน ้าเสียรวม 

   9) การตรวจคุณภาพน ้าทิ้ง 
    การตรวจวดัคุณภาพน ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัน ้ าเสียรวม จ านวน 1 จุด บริเวณบ่อดักขยะและตรวจ
คุณภาพน ้ าโดยออกแบบให้ฝาดา้นบนบ่อเป็นฝาตะแกรงเหล็ก สามารถมองเห็นสภาพน ้ าในบ่อและเก็บตวัอย่าง
น ้ าไดส้ะดวก ตรวจวดัคุณภาพน ้ าทิ้งเดือนละ 1 คร้ัง ตลอดระยะเวลาเปิดด าเนินการ โดยดชันีตรวจวดัเป็นไปตาม
ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน ้ าทิ้งจากอาคาร
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บางประเภท และบางขนาด พ.ศ.2548 ได้แก่ pH, BOD, Suspended Solids, Settleable Solids, TDS, Sulfide, TKN 
และ Fat Oil &Grease พร้อมทั้งจดัเก็บสถิติ และขอ้มูลแสดงผลการท างานของระบบบ าบัดน ้ าเสียในแต่ละวนั 
ตามแบบ ทส.1 และจดัท ารายงานสรุปผลการท างานของระบบบ าบดัน ้ าเสียในแต่ละเดือน ตามแบบ ทส.2 เพื่อให้
สอดคลอ้งตามบทบญัญติัในมาตรา 80 แห่ง พระราชบญัญติั ส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม แห่งชาติ พ.ศ. 
2535 เสนอต่อ เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ภายในวนัท่ี 15 ของเดือนถดัไป 

 2.4.4 ระบบระบายน ้า 
  1) การออกแบบระบบระบายน ้าของโครงการ 
   โครงการได้รับหนังสือรับหลกัการอนุญาตให้เช่ือมท่อระบายน ้ า บริเวณถนนสาทรใต ้กบัท่ีดินของ
โครงการหนงัสือเลขท่ี กท 6803/6013 ลงวนัท่ี 17 ธนัวาคม 2564 
   ระบบระบายน ้ าภายในโครงการเป็นระบบแยก คือ แยกท่อรองรับน ้ าฝน กบัท่อน ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดั
แลว้จากระบบบ าบดัน ้าเสียรวม จด ัท าระบบระบายน ้ าภายในพื้นท่ีโครงการรอบพื้นท่ีโครงการ 
  2) การจดัการ และการควบคุมการระบายน ้ า 
   พื้นท่ีโครงการจะถูกเปล่ียนจากพื้นท่ีร้านอาหาร เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 35 ชั้น กบั 1 ชั้นใต้
ดินจ านวน 1 อาคาร ถนนภายในและพื้นท่ีจดัสวน ดงันั้นการเปล่ียนแปลงส่ิงปกคลุมดินอาจท าให้อตัราการไหล
ของน ้ าฝนหลงัพฒันาโครงการมีมากกว่าสภาพเดิม การค านวณปริมาณการไหลสูงสุดท่ีเกิดขึ้นสามารถค านวณ
ได ้โดยใชว้ิธี Rational Method ซ่ึงเป็นวิธีท่ีนิยมใชใ้นการออกแบบระบบระบายน ้ าในเขตเมือง 

 2.4.5 การจัดการขยะ 
  1) องคป์ระกอบ และปริมาณของขยะจากโรงแรม 
   ข้อมูลจากโครงการส ารวจและวิเคราะห์องค์ประกอบขยะมูลฝอยชุมชนของเทศบาลทั่วประเทศ  
กรมควบคุมมลพิษ พบว่า จากการสุ่มเก็บตวัอย่างและวิเคราะห์องค์ประกอบขยะมูลฝอยจาก 16 เขตพื้นท่ีส ารวจ 
จ านวน 18 ตวัอย่าง (เทศบาลนครเชียงใหม่, เทศบาลนครล าปาง, เทศบาลนครพิษณุโลก, เทศบาลเมืองพิจิตร, 
เทศบาลนครนครสวรรค์, เทศบาลนครสมุทรสาคร, เทศบาลเมืองปทุมธานี, เทศบาลเมืองลพบุรี, เทศบาลเมือง
เพชรบุรี, เทศบาลนครอุดรธานี, เทศบาลนครขอนแก่น, เทศบาลเมืองศรีษะเกษ, เทศบาลนครอุบลราชธานี , 
เทศบาลเมืองตราด, เทศบาลต าบลเกาะสมุย, เทศบาลนครตรัง, เทศบาลนครหาดใหญ่ และเทศบาลต าบลสุไหง-โก
ลก) จากการออกภาคสนาม 2 คร้ัง (คร้ังท่ี 1 ท าการส ารวจระหว่างเดือนมิถุนายน-สิงหาคม 2546 และคร้ังท่ี 2 
เดือนกนัยายน-ตุลาคม 2546) โดยแหล่งก าเนิดท่ีท าการศึกษาองคป์ระกอบขยะมูลฝอย ไดแ้ก่ บา้นเรือนท่ีอยู่อาศยั 
ร้านคา้ ร้านอาหาร โรงแรม ตลาดสด สถานท่ีราชการ และสถานศึกษา โดยองคป์ระกอบของขยะจากโรงแรม 
  2) ลกัษณะ และปริมาณของขยะมูลฝอย 
   คาดว่าจะมีปริมาณขยะเกิดขึ้นทั้งหมด 944 กิโลกรัม / วนั (อตัราการเกิดขยะ 1 กิโลกรัม/คน/วนั) หรือ
4.98 ลูกบาศก์เมต ร / วนั และปริมาณขยะท่ีเผื่อปริมาตรในการกองเก็บ 1.3 เท่าของปริมาณขยะมูลฝอย 6.47
ลูกบาศก์เมตร / วนั ขยะท่ีเกิดขึ้ นภายในโครงการเป็นขยะจากห้องพักแรม ส านักงาน ร้านค้า ร้านอาหาร  
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ห้องประชุมและพนักงานประจ าโครงการ ปริมาณขยะมูลฝอยแยกตามประเภทและชนิดของขยะ  
(ส านกัส่ิงแวดลอ้มกรุงเทพมหานคร, 2556) โดยมูลฝอยเปียกให้ใชค้่าความหนาแน่น 300 กิโลกรัม/ลูกบาศก์เมตร 
และขยะประเภทอ่ืนใชค้่า 150 กิโลกรัม/ลูกบาศกเ์มตร 
  3) ปริมาณขยะเปียก 
   ปริมาณขยะเปียกท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นในโครงการ 1.708 ลบ.ม. (ปริมาตรเผ่ือในการกองเก็บ 1.3 เท่าของ
ปริมาณขยะมูลฝอย) โดยขยะเปียก ประกอบดว้ย ขยะเศษอาหาร และขยะใบไมแ้ละก่ิงไม ้
   ซ่ึงกลุ่มงานแผนงานและประเมินผลกองนโยบายและแผนงาน ส านกัส่ิงแวดลอ้ม (2559) พบว่า กทม. 
มีปริมาณขยะเศษอาหาร 560 ตนั/วนั และขยะใบไมก่ิ้งไม ้200 ตนั/วนั ดงันั้นคิดเป็นร้อยละไดด้งัน้ี 
    - ขยะเศษอาหาร คิดเป็นร้อยละ 73.68 
    - ขยะใบไมก่ิ้งไม ้คิดเป็นร้อยละ 26.32 
   โครงการจดัใหมี้ห้องอาหาร และหอ้งครัว บริเวณชั้นท่ี 13 และชั้นท่ี 33 มีรายละเอียด ดงัน้ี 
    - หอ้งอาหาร ชั้นท่ี 13 มีขนาดพื้นท่ี 478.0 ตร.ม. และหอ้งครัว มีขนาดพื้นท่ี 158 ตร.ม. 
    - ร้านอาหาร ชั้นท่ี 33 มีขนาดพื้นท่ี 277.4 ตร.ม. และหอ้งครัว มีขนาดพื้นท่ี 178.6 ตร.ม. 
 4) การรวบรวมขยะมูลฝอยภายในโครงการ 
  4.1) ถงัรองรับขยะ 

- โถงทางเดินและโถงลิฟต์ทุกชั้น จดัให้มีถงัขยะ ขนาดความจุ 15 ลิตร พร้อมท่ีเขี่ยบุหร่ี จ านวน 1 ถงั 
(เฉพาะโถงลิฟต)์ พร้อมถุงรองรับขยะสีด า 

- ห้องพกัแรม จดัถงัขยะขนาด 10 ลิตร จ านวน 2 ถงั/ห้อง แยกเป็นถงัขยะเปียก และขยะทัว่ไปภายใน
รองรับดว้ยถุงด า 

- ห้องครัว จัดให้มีถังขยะเปียก ขนาดความจุ 240 ลิตร โดยห้องครัว ชั้ นท่ี 13 จ านวน 4 ถัง และ
ห้องครัว ชั้นท่ี 33 จ านวน 2 ถงั และถงัขยะ ขนาดความจุ 50 ลิตร จ านวน 2 ถงั/ห้อง แบ่งเป็น ถงัขยะ
ทัว่ไปพร้อมถุงรองรับขยะสีด า ถงัขยะรีไซเคิลพร้อมถุงรองรับขยะสีใส 

- พื้นท่ีส านกังาน ห้องประชุม และร้านคา้ จดัให้มีถงัขยะเปียกพร้อมถุงรองรับขยะสีด า ขยะแหง้ทัว่ไป
พร้อมถุงรองรับขยะสีด า และขยะรีไซเคิลพร้อมถุงรองรับขยะสีใส ขนาด 50 ลิตร อยา่งละ 1 ถงั 

- บริเวณห้องน ้ า จด ัให้มีถงัขยะเปียกพร้อมถุงรองรับขยะสีด า ขยะแหง ้ทัว่ไปพร้อมถุงรองรับขยะสี
ด าและขยะรีไซเคิลพร้อมถุงรองรับขยะสีใส ขนาด 30 ลิตร อยา่งละ 1 ถงั 

- ชั้นท่ี 1 จดัให้มีห้องพกัขยะรวม 1 แห่ง จ านวน 4 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องพกัขยะเปียก ห้องพกัขยะ 
รีไซเคิล หอ้งพกัขยะทัว่ไป และหอ้งพกัขยะอนัตราย บริเวณชั้นล่างดา้นทิศใตภ้ายในอาคาร 

  4.2) การคดัแยกและเก็บรวบรวมขยะ 
- ส่วนห้องพกัแรม จดัให้มีแม่เก็บรวบรวมขยะในห้องพกัแรมเม่ือผูใ้ชบ้ริการโรงแรมเช็คเอา้ทอ์อกจาก
ห้องพกัแรมแลว้ แม่บา้นจะเขา้ท าความสะอาด เก็บรวบรวมและคดัแยกขยะแต่ละประเภท คือ ขยะ
ทั่วไป ขยะรีไซเคิล ขยะเปียก และขยะอันตราย และขยะติดเช้ือ แยกประเภทขยะในแต่ละถุงให้
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ชดัเจนและใชร้ถเข็น ขนส่งลงทางลิฟตด์บัเพลิงในช่วงเวลา 12.00-13.00 น. ของทุกวนั เพื่อหลีกเล่ียง
การกีดขวางทางเดินในขณะเก็บขน และกล่ินเหม็นท่ีรบกวนผูใ้ช้บริการโรงแรม น ามาเก็บรวบรวม
ไวย้งัหอ้งพกัขยะรวมบริเวณชั้นล่างของอาคาร 

- ส่วนส านักงานและส่วนอ่ืนๆ จดัให้มีแม่บา้นเก็บรวบรวม และคดัแยกขยะทุกวนัโดยขนส่งลงทาง
ลิฟตด์บัเพลิง ก าหนดช่วงเวลาในการเก็บขนขยะตั้งแต่เวลา 14.00 น. เป็นตน้ไป เพื่อหลีกเล่ียงการกีด
ขวางทางเดิน และกล่ินเหม็นรบกวนในขณะเก็บขน น ามาเก็บรวบไวใ้นห้องพกัขยะรวมบริเวณชั้น
ล่างของโครงการ 

- แม่บา้นจะเก็บรวบรวมขยะทัว่ไปและขยะเปียก รวบรวมถุงสีด าทั้งถุงขนลงมาทางลิฟต์ดบัเพลิง มา
เก็บไวภ้ายในห้องพกัขยะทัว่ไป และหอ้งพกัขยะเปียก เพื่อรอการเก็บขนของส านกังานเขตฯ 

- ขยะรีไซเคิลรวบรวมใส่ถุงสีใส และรวบรวมถุงขยะสีใสทั้งถุงขนส่งทางลิฟต์ดับเพลิง มาเก็บไว้
ภายในหอ้งพกัขยะรีไซเคิล เพื่อรอการเก็บขนของส านกังานเขตฯ 

- ขยะอนัตรายรวบรวมใส่ในถุงสีส้ม และรวบรวมถุงสีส้มทั้งถุงขนลงมาทางลิฟต์ดบัเพลิง มาเก็บไว้
ภายในห้องพกัขยะอนัตรายและติดเช้ือ รอเก็บขนตามก าหนดนดัเก็บของส านักงานเขตฯ แต่ในกรณี
ท่ีมีปริมาณขยะมูลฝอยอันตรายมากเกินกว่าท่ีจะเก็บพักไวภ้ายในโครงการ เจ้าหน้าท่ีโครงการ
สามารถประสานงานกบัทางส านกังานเขตฯ เพื่อเขา้มาด าเนินการจดัเก็บไดต้ลอดเวลา 

- ขยะติดเช้ือ (หนา้กากอนามยั Surgical mask) รวบรวมใส่ในถุงสีแดง ขนลงมาทางลิฟต ์น ามาเก็บไวท่ี้
ห้องพกัขยะอนัตรายและติดเช้ือ ใส่ถงัขยะติดเช้ือ (ถงัสีแดง) ขนาด 120 ลิตร รองรับด้วยถุงสีแดง 
(ระบุบนถุงวา่เป็นขยะหนา้กากอนามยั) โดยติดต่อใหส้ านกังานเขตฯ เขา้มารับไปก าจดั 

  4.3) ท่ีพกัขยะรวม 
   ขยะท่ีเก็บได้ขนได้จะน าไปเก็บยงัห้องพักขยะรวมของโครงการ บริเวณชั้นล่างด้านทิศใต้ภายใน
อาคารจ านวน 4 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องพกัขยะเปียก ห้องพกัขยะรีไซเคิล ห้องพกัขยะทัว่ไป และห้องพกัขยะ
อันตราย โดยใช้ปริมาณขยะท่ีคิดเผื่อปริมาตรในการกองเก็บ 1.3 เท่าของปริมาณขยะมูลฝอยมาค านวณ
ความสามารถในการรองรับขยะของห้องพกัขยะรวม มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1) ห้องพักขยะเปียก มีขนาดพื้ นท่ี  7.0 ตารางเมตร (สูงกักเก็บ 1.2 เมตร) มีขนาดความจุ 8.4  
ลูกบาศก์เมตร สามารถรองรับขยะเปียก ไดน้าน 4.9 วนั (8.4/1.708) โดยจดัเก็บขยะเปียกรวบรวมใส่
ถุงสีด า 

2) ห้องพักขยะรีไซเคิล มีขนาดพื้นท่ี 9.50 ตารางเมตร (สูงกักเก็บ 1.2 เมตร) มีขนาดความจุ 11.4 
ลูกบาศก์เมตร สามารถรองรับขยะรีไซเคิล ได้นาน 3.8 วนั (11.4/3.028) โดยจัดเก็บขยะรีไซเคิล
รวบรวมใส่ถุงสีใส 

3) ห้องพักขยะทั่วไป มีขนาดพื้นท่ี  4.75 ตารางเมตร (สูงกักเก็บ 1.2 เมตร) มีขนาดความจุ 5.7  
ลูกบาศก์เมตร สามารถรองรับขยะทัว่ไป ได้นาน 3.3 วนั (5.7/1.712) โดยจดัเก็บขยะทัว่ไปรวบรวม
ใส่ถุงสีด า 
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4) ห้องพกัขยะอนัตรายและขยะติดเช้ือ มีขนาดพื้นท่ี 3.60 ตารางเมตร (สูงกักเก็บ 1.2 เมตร) มีขนาด
ความจุ 4.32 ลูกบาศก์เมตร สามารถรองรับขยะอนัตรายไดน้าน 166 วนั (4.32/0.026) โดยจดัเก็บขยะ
อนัตรายรวบรวมใส่ถุงสีส้ม และจดัให้มีถงัขยะติดเช้ือพร้อมระบุขา้งถงัว่าใช้ส าหรับทิ้งหน้ากาก
อนามยั (Surgical Mask) เท่านั้น จ านวน 1 ถงั ขนาด 120 ลิตร รองรับดว้ยถุงสีแดง 

  ลกัษณะของหอ้งพกัขยะรวม จะจดัเตรียมไวด้งัน้ี 
- พื้นห้องพกัขยะเปียก พกัขยะทัว่ไป และห้องขยะรีไซเคิล เป็นพื้นคอนกรีตเสริมเหล็กผสมน ้ ายากนั

ซึมปูกระเบ้ืองแกรนิตโต ้ความลาดเอียง 1:200 ผนงัภายในก่ออิฐมอญ บุกระเบ้ืองแกรนิตโต ้
- พื้นห้องพักขยะอนัตรายและขยะติดเช้ือ เป็นพื้นคอนกรีตเสริมเหล็กผสมน ้ ายากันซึมทาEPOXY 

RESIN ชนิดป้องกันการกัดกร่อนจากสารเคมี หนา 2 มิลลิเมตร ความลาดเอียง 1:200 ผงัภายใน
แผน่ทา EPOXY RESIN ชนิดป้องกนัการกดักร่อนจากสารเคมี 

- ภายในหอ้งพกัขยะทุกห้องติดตั้งก๊อกน ้าลา้งพื้น 
- จดัให้มีพดัลมดูดระบายอากาศจากห้องพกัขยะเปียก โดยใชท้่อระบายอากาศต่อลงดินให้จุลินทรียท่ี์

มีอยูใ่นดิน ท าหนา้ท่ีบ าบดักล่ินเหม็น เพื่อลดผลกระทบดา้นกล่ินรบกวนต่อส่ิงแวดลอ้มภายนอก 
- ห้องพกัขยะมีท่อระบายน ้ าภายในห้องพกัขยะเพื่อรวบรวมน ้ าลา้งห้องขยะเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสีย

รวมโครงการ 
- จดัให้มีแม่บา้นฉีดลา้งท าความสะอาดพื้น และผนังของห้องพกัขยะทุกคร้ัง หลงัจากรถเก็บขนขยะ

เก็บขนเสร็จเรียบร้อยแลว้ 
  5) การก าจดักล่ินเหมน็จากห้องพกัขยะเปียก 
   โครงการจดัให้มีห้องพกัขยะเปียก จ านวน 1 แห่ง บริเวณชั้นล่างของโครงการ ภายในห้องพกัขยะเปียก
จดัให้มีเคร่ืองปรับอากาศ และพดัลมระบายอากาศ เพื่อลดผลกระทบดา้นกล่ินรบกวนต่อส่ิงแวดลอ้มภายนอกต่อ
ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ และผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงโครงการ มีอตัราการระบายอากาศเท่ากบั 4 เท่าของปริมาตร
หอ้งใน 1 ชัว่โมง 
  6) การก าจดัขยะมูลฝอย 
   ปริมาณขยะเกิดขึ้นประมาณ 944 กิโลกรัม/วนั หรือ 4.98 ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยพื้นท่ีโครงการอยู่ใน
เขตรับผิดชอบของฝ่ายรักษาความสะอาดและสวนสาธารณะ ส านักงานเขตสาทร จะน าขยะท่ีเก็บขนไดท้ั้งหมด
ไปยงัสถานีขนถ่ายมูลฝอยอ่อนนุช โดยไม่มีขยะตกคา้ง 

 2.4.6 ระบบไฟฟ้า 
  1) ระบบไฟฟ้าทัว่ไป 
   โครงการอยู่ในพื้นท่ีการให้บริการของการไฟฟ้านครหลวงเขตยานนาวา โดยโครงการไดรั้บหนังสือ
รับรองพื้นท่ีจ่ายไฟอยูใ่นเขตให้บริการ ท่ี มท 5269/21.057/64 ลงวนัท่ี 3 พฤศจิกายน 2564 
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   โครงการจะมีปริมาณการใช้ไฟฟ้าจากกิจกรรมการให้แสงสว่าง เคร่ืองสูบน ้ าระบบสุขาภิบาลและ
ดบัเพลิงเคร่ืองปรับอากาศ ระบบลิฟต ์และอุปกรณ์ไฟฟ้า มีความตอ้งการไฟฟ้ารวม 5,021.07 KVA. จดัให้มีหมอ้
แปลงไฟฟ้า Transformer Dry Type ขนาด 2,000 KVA จ านวน 3 ชุด ติดตั้งไวภ้ายในห้องเคร่ืองไฟฟ้า ชั้นท่ี 15 
เพื่อลดแรงดันไฟฟ้าให้เป็นระบบไฟฟ้าแรงต ่าเข้าสู่อุปกรณ์ควบคุมการจ่ายไฟก่อนจ่ายไปยงัส่วนต่างๆของ
อาคาร 
   หม้อแปลงไฟฟ้าเลือกใช้ชนิดแห้ง (Dry Type Transformer) จะประกอบด้วยเรซ่ินเป็นฉนวนหุ้ม
ขดลวดหมอ้แปลงไฟฟ้า มีคุณสมบติัในการไม่ติดไฟท่ีอุณหภูมิต ่ากว่า 350 องศาเซลเซียส และมีคุณสมบติัใน
การป้องกันความช้ืนสู่ขดลวดไฟฟ้า เหมาะส าหรับการติดตั้งภายในอาคาร มีความปลอดภยัสูง เน่ืองจากไม่มี
น ้ามนั ท าใหล้ดโอกาสการเกิดระเบิด และเพลิงไหม ้
  2) ระบบไฟฟ้าส ารอง 
   ระบบไฟฟ้าส ารองจดัให้มีเป็นเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ขนาด 2,000 KVA จ านวน 1 ชุด เป็นเคร่ืองก าเนิด
ไฟฟ้าแบบขบัเคล่ือนดว้ยเคร่ืองยนตดี์เซล และแบตเตอร่ี โดยติดตั้งภายในห้องเคร่ืองป่ันไฟฟ้า ชั้นท่ี 14 ทั้งน้ีได้
จดัให้มีระบบป้องกนัเสียงดงั และระบบก าจดัเขม่าควนัจากการท างานของเคร่ือง โดยจ่ายแยกไปยงัตูเ้มนสวิตช์
ไฟฟ้าฉุกเฉิน (Main Distribution Board : MDB) เพื่อจ่ายไฟฟ้าให้กับเคร่ืองใช้ไฟฟ้ากรณีไฟฟ้านครหลวงเกิด
ขดัขอ้ง 
  3) ระบบป้องกนัไฟฟ้าร่ัว และป้องกนัฟ้าผา่ 
   โครงการจดัให้มีระบบสายดิน เพื่อป้องกนัอนัตรายท่ีเกิดจากไฟฟ้าร่ัว และกระแสไฟฟ้าลดัวงจร และ
ระบบป้องกนัฟ้าผ่าแบบตวัน าล่อฟ้า เพื่อป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผ่าให้เป็นไปตามมาตรฐานของการไฟฟ้านคร
หลวง นอกจากน้ียงัจดัให้มีสายสัญญาณโทรศพัท์สายนอก 1 จุด สายใน 1 จุด และสายสัญญาณโทรทศัน์อย่าง
นอ้ย 1 จุด ในทุกหอ้งพกั ส่วนหลอดไฟ และอุปกรณ์ไฟฟ้าอ่ืนๆ ก าหนดใชเ้ป็นแบบประหยดัพลงังาน 

 2.4.7 ระบบระบายอากาศ 
  1) ระบบระบายอากาศภายในอาคาร 
   ระบบระบายอากาศภายในอาคาร แบ่งเป็น 3 ลกัษณะ ดงัน้ี 
    1.1) การระบายอากาศดว้ยวิธีธรรมชาติ จะไม่มีการใช้พดัลมระบายอากาศ หรือเคร่ืองปรับอากาศ
ไดแ้ก่ บริเวณพื้นท่ีท่ีจดัใหมี้ช่องเปิดสู่ภายนอกอาคาร 
    1.2) การระบายอากาศโดยใช้พดัลมระบายอากาศ บริเวณท่ีตอ้งการการหมุนเวียนของอากาศเพิ่ม
มากขึ้นจะใช้พดัลมระบายอากาศช่วย ไดแ้ก่ ห้องเคร่ืองป๊ัมชั้นใตดิ้น ท่ีฝากสัมภาระ ห้องน ้ า ห้องเก็บของ ห้อง
เคร่ืองป่ันไฟฟ้า ท่ีจอดรถยนต ์เป็นตน้ 
    1.3) การระบายอากาศโดยใชเ้คร่ืองปรับอากาศ ติดตั้งในส่วนของ ห้องนอน ห้องนัง่เล่น ในห้องพกั
แรมแต่ละห้อง และพื้นท่ีส่วนกลาง ได้แก่ ร้านคา้ โถง แผนกตอ้นรับ ห้องประชุม ส านักงาน ร้านอาหาร ห้อง
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รับรอง ห้องออกก าลงักาย ห้องสปา ห้องควบคุม ห้องพกัพนักงาน ห้องปฐมพยาบาลห้องครัวห้องวิศวกรรม 
หอ้งเสิร์ฟเวอร์ หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า หอ้งพกัขยะเปียก เป็นตน้ 
  2) ระบบระบายอากาศของบนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ 
   บนัไดหลกั และบนัไดหนีไฟของโครงการ จ านวน 2 แห่ง ประกอบดว้ย บนัได ST-01 และบนัได ST -
02 มีรายละเอียด ดงัน้ี  
   - บนัได ST-01 กวา้ง 0.9 เมตร มีความสูงตั้งแต่ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 34 โดยระบายอากาศ ดว้ยพดัลมอดั 
อากาศ ขนาด 10,000 L/S จ านวน 2 เคร่ือง 
   - บนัได ST-02 กวา้ง 1.5 เมตร มีความสูงตั้งแต่ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 35 โดยระบายอากาศ ดว้ยพดัลมอดั 
อากาศ ขนาด 10,000 L/S จ านวน 2 เคร่ือง 
  3) ระบบระบายอากาศของโถงลิฟตด์บัเพลิง 
   โครงการจดัให้มีโถงลิฟต์ดับเพลิง จ านวน 1 แห่ง จดัให้มีระบบระบายอากาศดว้ยวิธีกล ด้วยพดัลม
ระบายอากาศ ขนาด 12,000 L/S จ านวน 2 เคร่ือง ดงัภาพไดอะแกรมแนวด่ิงระบบอดัอากาศ 
  4) ระบบระบายอากาศบริเวณท่ีจอดรถยนตใ์นอาคาร 
   ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
   ข้อ 94 อาคารจอดรถท่ีอยู่ต ่ากว่าระดับพนื้ ดิน ต้องจดั ให้มีระบบระบายอากาศซ่ึงสามารถเปล่ียน
อากาศภายในชั้นนั้น ๆ ไดห้มดในเวลา 15 นาที 
   ขอ้ 95 อาคารจอดรถเหนือระดบัพื้นดิน ท่ีมีบุคคลเขา้ไปใช้สอย ตอ้งมีการระบายอากาศอย่างใดอย่าง
หน่ึงดงัน้ี 
   (1) ถา้ใชส่้วนเปิดโล่งเป็นท่ีระบายอากาศ ส่วนเปิดโล่งดงักล่าวตอ้งมีพื้นท่ีไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของ
พื้นท่ีอาคารจอดรถชั้นนั้น และต้องมีท่ีว่างห่างท่ีดินข้างเคียงหรืออาคารอ่ืน ไม่ว่าจะเป็นอาคารของเจ้าของ
เดียวกนัหรือไม่ ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 
   (2) ถ้าใช้เคร่ืองระบายอากาศเพื่อระบายอากาศ ต้องจดัให้มีเคร่ืองระบายอากาศซ่ึงสามารถเปล่ียน
อากาศภายในชั้นนั้นๆ ใหห้มดในเวลา 15 นาที 
   ส่วนเปิดโล่ง ตอ้งมีราวกนัตกท่ีมีความมัน่คงแข็งแรงเพียงพอท่ีจะให้ความปลอดภยัแก่รถยนต์และ
บุคคลได ้
 โครงการจดัใหมี้ท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร บริเวณชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 7 ดงัน้ี 
  - ท่ีจอดรถยนต์ ชั้นใตดิ้น จดัให้มีท่ีจอดรถยนต์ จ านวน 6 คัน มีระบบระบายอากาศ ด้วยพัดลมระบาย
อากาศ ขนาด 2,610 L/S โดยเป็นพดัลมระบายอากาศ ขนาด 870 L/S จ านวน 3 เคร่ืองระบายอากาศออกบริเวณชั้น
ท่ี 1 ดา้นขา้งอาคารทางดา้นทิศตะวนัออกเฉียงใต ้ซ่ึงบริเวณดงักล่าวเป็นทางรถว่ิง และพื้นท่ีสีเขียว ออกแบบให้มี
การปลูกไมค้ลุมดิน ไมพุ้่ม และไมย้ืนตน้ ช่วยบ าบดัอากาศเสีย และมีระยะห่างจากอาคารขา้งเคียงท่ีอยู่ใกลท่ี้สุด 
ทางด้านทิศตะวนัออก คืออาคารโรงแรม Ascott Embassy Sathorn ประมาณ 13.74 เมตร คาดว่าจะไม่ส่งผล
กระทบต่ออาคารขา้งเคียง 
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  - ท่ีจอดรถยนต ์ชั้นท่ี 1 – 7 ระบายอากาศดว้ยวิธีธรรมชาติ คอื ออกแบบให้มีช่องเปิดไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 20 
ของพื้นท่ีซ่ึงโดยรอบอาคารจดั ให้เป็นทางรถว่ิง กวา้ง 6 เมตร และพื้นท่ีสีเขียว ช่วยบ าบัดอากาศเสีย อาคาร
โครงการ มีระยะห่างจากพื้นท่ีโดยรอบ 6.30 -18.86 เมตร ดงันั้นคาดวา่ผลกระทบจะเกิดในระดบัต ่า 
  5) ระบบปรับอากาศ 
   โครงการจัดให้มีระบบปรับอากาศเป็นระบบท าความเย็นส่วนกลาง CHILLER WATER COOL มี
ขนาดภาระโหลดท าความเยน็ทั้งหมด 7,323.25 ตนั มีระบบ AHU อยู่บริเวณชั้นท่ี 8M และระบบท าความเยน็ อยู่
ท่ีชั้นท่ี 14 ของอาคาร 
   โครงการจะปฏิบติัตามประกาศกรมอนามยั เร่ืองขอ้ปฏิบติัการควบคุมเช้ือลีจิโอเนลลาในหอผ่ึงเย็น
ของอาคารในประเทศไทย โดยน ้าท่ีใชใ้นการหล่อเยน็จะผา่นการปรับเสถียร และการเติมคลอรีนในระบบ 
  6) ระบายอากาศจากเคร่ืองป่ันไฟฟ้า 
   รายละเอียดการระบายอากาศจากเคร่ืองป่ันไฟฟ้าและรายละเอียดของเช้ือเพลิง และสถานท่ีจดัเก็บท่ี
ปลอดภยั ระยะเวลาการทดสอบระบบการใชง้าน มีรายละเอียด ดงัน้ี 
   6.1) รายละเอียดเคร่ืองป่ันไฟฟ้า 
    ระบบไฟฟ้าส ารองจัดให้มีเป็นเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ขนาด 2,000 KVA จ านวน 1 ชุด เป็นเคร่ือง
ก าเนิดไฟฟ้าแบบขบัเคล่ือนดว้ยเคร่ืองยนต์ดีเซล และแบตเตอร่ี โดยติดตั้งภายในห้องเคร่ืองป่ันไฟฟ้าชั้นท่ี 14 
ทั้งน้ีไดจ้ดัให้มีระบบป้องกนัเสียงดงั และระบบก าจดัเขม่าควนัจากการท างานของเคร่ือง โดยจ่ายแยกไปยงัตูเ้มน
สวิตช์ไฟฟ้าฉุกเฉิน (Main Distribution Board : MDB) เพื่อจ่ายไฟฟ้าให้กบัเคร่ืองใช้ไฟฟ้ากรณีไฟฟ้านครหลวง
เกิดขดัขอ้ง 
   6.2) การระบายอากาศ 
    หอ้งเคร่ืองป่ันไฟฟ้า ชั้นท่ี 14 ออกแบบใหมี้การติดตั้ง Catalytic Converter Element ภายใน Exhaust 
Silencer เพ่ อื ช่วยลด Nox, CO, NMHC (เอกสารแนบท้ายรูปท่ี 8) ก่อนระบายอากาศออก ทางด้านทิศใต้ มี
ระยะห่างจากอาคารส านักงาน ธารา สาทร ประมาณ 15.5 เมตร ซ่ึงมีระยะห่างพอสมควร คาดว่าจะได้รับ
ผลกระทบในระดบัต ่า 
   6.3) รายละเอียดเช้ือเพลิง และสถานท่ีจดัเก็บ 
    โครงการจดัให้มีแบตเตอร่ี และถงัเก็บน ้ ามนัดีเซล ขนาด 1,000 ลิตร ภายในห้องเคร่ืองป่ันไฟฟ้า 
ชั้นท่ี 14 
    (1) ถังเก็บน ้ ามันเช้ือเพลิง โครงการจัดให้มีถังเก็บน ้ ามันดีเซล ขนาด 1,000 ลิตร ติดตั้งบริเวณ
ดา้นขา้งเคร่ืองป่ันไฟฟ้า ภายในถงัจะมีอุปกรณ์ level control หรือ float switch ในการตรวจจบัระดบัน ้ ามนัในถงั 
โดยจะส่งสัญญาณไปยงัป๊ัม เม่ือระดบัน ้ามนัถึงระดบัท่ีตั้งไว ้
    (2) ท่อน ้ามนัเช้ือเพลิง โครงการออกแบบเป็นท่อ Black Steel Pipe ขนาด Ø 20 
    (3) การเติมน ้ ามนั โครงการจดัให้มีจุดเช่ือมต่อ และป๊ัมส าหรับสูบน ้ ามนัดีเซล เป็น Fuel Electric 
Transfer Pump ขนาด 0.75 kW. โดยเลือกใชป๊ั้มท่ีมีมาตรฐานในการป้องกนัเปลวไฟของป๊ัมตามมาตรฐานสากล 
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     - มอเตอร์ของป๊ัมจะเป็นแบบท่ีป้องกนัไฟไหม ้ตาม CESI certificate 
     - ตวัเคร่ืองท าจาก cast iron 
     - เพลาและเกียร์ ท าจาก hardened carbon steel 
    ติดตั้งป๊ัมไวบ้ริเวณชั้นใตดิ้น เพื่อให้รถบรรทุกน ้ ามนัท าการต่อท่อ และป๊ัมสูบน ้ ามนัขึ้นไปทาง
ช่องท่องานระบบ เป็นท่อ Black Steel Pipe ขนาด Ø 20 และเดินท่อเขา้สู่ภายในห้องเคร่ืองป่ันไฟฟ้า ชั้นท่ี 14 เพื่อ
เติมน ้ามนัในถงัเก็บน ้ ามนัดีเซล ขนาด 1,000 ลิตร 
   6.4) ระยะเวลาการทดสอบระบบการใชง้าน 
    การทดสอบสมรรถนะเคร่ืองป่ันไฟฟ้า แบ่งเป็นการทดสอบประจ าสัปดาห์ และการทดสอบ
ประจ าเดือนมีรายละเอียด ดงัน้ี 
    (1) การทดสอบประจ าสัปดาห์ เคร่ืองป่ันไฟฟ้า และอุปกรณ์ต่างๆ จะต้องท าการทดสอบทุก
สัปดาห์และต้องท าการกระตุ้น (exercise) โดยไม่จ่ายโหลดเป็นเวลา 10 นาที และต้องมีการจดบันทึกการ
ตรวจเช็คค่าต่างๆ และการกระตุน้ดว้ย 
    (2) การทดสอบสมรรถนะประจ าเดือน เคร่ืองป่ันไฟฟ้าจะตอ้งท าการทดสอบอย่างน้อยเดือนละ 1 
คร้ังคร้ังละ 30 นาที โดยการทดสอบจะตอ้งเลือกวิธีทดสอบอย่างใดอย่างหน่ึง ดงัน้ี 
     (2.1) การทดสอบอย่างน้อยจะต้องให้อุณหภูมิของก๊าซไอเสียมีอุณหภูมิสูงถึงค่าต ่าสุดตาม
ค าแนะน าของบริษทัผูผ้ลิต 
     (2.2) จะตอ้งจ่ายโหลดอยา่งนอ้ย 30 % ของพิกดัก าลงั (Name Plate kW Rating) 
   6.5) การบ ารุงรักษาเชิงป้องกนัเคร่ืองป่ันไฟฟ้า 
    การบ ารุงรักษาเคร่ืองป่ันไฟฟ้าแบบเคร่ืองยนตดี์เซลเชิงป้องกนัโดยทัว่ไป มีการด าเนินการ ดงัน้ี 
    (1) การตรวจสอบทัว่ไป ระบบท่ีควรไดรั้บการตรวจสอบเป็นประจ า เพื่อให้เกิดความปลอดภยัใน
การท างาน ได้แก่ ระบบไอเสีย ระบบน ้ ามันเช้ือเพลิง ระบบไอดีของอากาศ ระบบไฟฟ้ากระแสตรง และ
เคร่ืองยนต ์โดยตรวจสอบรอยร่ัว รอยแตก ความแน่นในการเช่ือมต่อ และสัญญาณแจง้เตือนของเคร่ืองยนต ์
    (2) ระบบหล่อล่ืน ต้องตรวจสอบระดับน ้ ามันในเคร่ือง เม่ือดับเคร่ืองยนต์ ต้องใช้น ้ ามันตาม
ค าแนะน าของผูผ้ลิต ตอ้งรักษาระดบัน ้ ามนัเคร่ืองให้อยูใ่กลก้บัเคร่ืองหมาย เต็ม บนกา้นวดัน ้ ามนัให้ไดม้ากท่ีสุด 
ควรเปล่ียนน ้ามนัเคร่ืองและตวักรองน ้ ามนัเคร่ืองทุกระยะการท างาน 250 ชัว่โมง หรือ 1 ปี 
    (3) ระบบหล่อเย็น ต้องตรวจสอบระบบน ้ าหล่อเย็น เม่ือดับเคร่ืองยนต์ ตรวจสอบด้านนอกของ
หมอ้น ้าเพื่อหาส่ิงกีดขวางและก าจดัส่ิงสกปรก หรือส่ิงแปลกปลอมทั้งหมดออก 
    (4) ระบบน ้ ามนัเช้ือเพลิง กรองน ้ ามนัเช้ือเพลิงดีเซลควรเปล่ียนตามระยะการท างาน 250 ชั่วโมง
หรือ 1 ปี ถงัน ้ ามนัเช้ือเพลิงจะตอ้งมีการระบายออกจากถงัทุกระยะ 4 ปี หรือระบายไอน ้ า หยดน ้ าพร้อมตะกอน
ต่างๆออก 
    (5) ระบบอากาศ ตรวจสอบท่อเทอร์โบ และท่อไอเสียทุกวนั เพื่อตรวจหารอยร่ัว รอยแตก หรือขอ้
ต่อท่ีหลุดหลวม ควรขนัท่ียึดท่อให้แน่น ตรวจสอบช่องระบายความร้อน เพื่อหาส่ิงสกปรกและเศษแปลกปลอม
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ท่ีอาจจะขวางครีบหมอ้น ้ า ตรวจสอบรอยร้าว หรือความเสียหายอ่ืนๆ ตรวจสอบระบบอากาศ ไส้กรองอากาศ 
ความถ่ีของการท าความสะอาด หรือการเปล่ียนไส้กรองอากาศ 
    (6) ทดสอบการสตาร์ทของแบตเตอร่ี ตรวจสอบแบตเตอร่ีให้สามารถใช้งานได้ และเปล่ียนใหม่
ตามระยะ เพื่อป้องกนัปัญหาการสตาร์ทเคร่ืองป่ันไฟฟ้าไม่ติด 
    (7) ทดสอบการท างานของเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าในโหมดแสตนด์บายต่อเน่ือง 
จะตอ้งสามารถสตาร์ทขึ้นได้ทนัทีจากสภาวะท่ีไม่มีโหลด จนถึงการท างานอย่างเต็มท่ีในไม่ก่ีวินาที การเดิน
เคร่ืองยนต์เป็นประจ า จะช่วยให้ ช้ินส่วนเคร่ืองยนต์ได้รับการหล่อล่ืน ป้องกันการเกิดออกซิเดชันของ
หน้าสัมผสัไฟฟ้า และโดยทัว่ไปจะช่วยให้เคร่ืองยนต์สตาร์ทติดไดง้่าย การเดินเคร่ืองยนต์ควรตั้งไวอ้ย่างน้อย
เดือนละคร้ัง เป็นเวลาอยา่งนอ้ย 30 นาที ภายใตก้ารจ่ายโหลด 
   6.6) ระบบดบัเพลิงภายในห้องเคร่ืองป่ันไฟฟ้า 
    ระบบดับเพลิงเป็นระบบ Pre-action ซ่ึงในสถานะปกติจะไม่มีน ้ าอยู่ในท่อดับเพลิง เม่ือเกิดเพลิง
ไหม้การท างานของระบบ จะใช้ระบบการตรวจจับควนัส่งสัญญาณทางไฟฟ้าไปเปิดระบบวาล์วน ้ า (PRE-
ACTION VALVE) ท าให้ระบบชะลอการฉีดน ้ ามีโอกาสเกิดความผิดพลาดน้อยกว่าระบบอ่ืน เน่ืองจากห้อง 
Generator เป็นส่วนท่ีส าคญัของโครงการ 

 2.4.8 ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
   โครงการจดัให้มีอุปกรณ์เตือน และระบบป้องกันอคัคีภยัท่ีครบถว้นทุกชั้น ซ่ึงสามารถลดอตัราการ
เกิดอคัคีภัยภายในโครงการ และระหว่างท่ีรอการช่วยเหลือจากรถดับเพลิงของหน่วยงานราชการท่ีอยู่บริเวณ
ใกล้เคียงพื้นท่ีโครงการ โดยออกแบบระบบป้องกัน และเตือนเหตุเพลิงไหม้ของโครงการให้สอดคล้องกับ
กฎกระทรวงท่ีเก่ียวขอ้ง 
   แสดงรายละเอียดระบบป้องกนัอคัคีภยัเปรียบเทียบขอ้ก าหนดระบบป้องกนัอคัคีภยัของโครงการ ตาม
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) และกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 69 (พ.ศ. 2564) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
   1. ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ้ติดตั้งในทุกชั้นของอาคารประกอบดว้ย 
    (1) ระบบ ควบคุมสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ (Fire Alarm Control Panel : FCP) ติดตั้ งภายในห้อง
ดบัเพลิง (Fire Command Room) ชั้นท่ี 1 ของอาคาร 
    (2) อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟสามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนท่ีอยู่ในอาคารไดย้ินหรือ
ทราบอย่างทั่วถึง โครงการติดตั้ งอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ด้วยเสี ยงและไฟแฟลชกระพริบ (FIRE 
ALARMSPEAKER WITH STROBE) ติดตั้งไวบ้ริเวณห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ าชั้นใต้ดิน ทางเดิน ทางเขา้ออกโถงชั้น
ล่าง ห้องน ้ า ห้องน ้ าคนพิการ ท่ีจอดรถยนต์บนอาคาร บนัไดเช่ือมท่ีรถยนต์ ห้องควบคุม ห้องประชุมโถงหน้า
ห้องประชุม ห้องครัว โถง ห้องพกัพนักงาน ห้องล็อกเกอร์ ห้องส านักงานแม่บา้น ห้องเก็บของท าความสะอาด 
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หอ้งซักรีด ห้องเก็บชุด ส านกังาน ทางเขา้ออกสระวา่ยน ้ า ห้องออกก าลงักายห้องสปา พื้นท่ีพกัผอ่นหลงัหอ้งสปา 
ห้องเด็กเล่น ห้องรับรอง ห้องอาหาร ร้านอาหาร ห้องเก็บขนมปัง ห้องเคร่ืองท าความเยน็ หน้าห้องพดัลมระบาย
อากาศ ทางเขา้ออกพื้นท่ีจดัสวนชั้นท่ี 33 โถลิฟต์ โถงลิฟตด์บัเพลิง หน้าบนัไดหลกัและบนัไดหนีไฟ ท าหนา้ท่ี
รับสัญญาณจากเคร่ืองตรวจจบัควนัและความร้อน แลว้ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้
    (3) อุปกรณ์แจง้เหตุท่ีมีทั้งระบบแจง้เหตุอตัโนมติัและระบบแจง้เหตุท่ีใชมื้อ 
     (3.1) ชุดกดแจ้งเหตุแบบใช้ มือ (FIRE ALARM MANUAL STATION) ติดตั้ งไว้บริเวณ
ทางเขา้ออกโถงชั้นล่าง ทางดิน หน้าโถงลิฟต์ บนัไดเช่ือมท่ีจอดรถยนต์ ห้องครัว ห้องประชุม หน้าห้องพดัลม
ระบายอากาศ ทางเขา้ออกสระว่ายน ้ า พื้นท่ีพกัผ่อนหลงัห้องสปา ทางเขา้ออกพื้นท่ีจดัสวนชั้นท่ี 33 โถงลิฟต์
ดบัเพลิง และหนา้บนัไดหลกัและบนัไดหนีไฟ 
     (3.2) เคร่ืองตรวจจบ ัควนั แบบระบุต าแหนง่ (Addressable Smoke Detector Photoelectric Type) 
ติดตั้ งภายในห้องพักแรมทุกห้อง ทางเดิน ห้องเก็บของ ห้องโทรศัพท์ ร้านค้า โถงห้องน ้ า ห้องน ้ าผูพ้ิการ 
Switchgear และ RUM ห้องเก็บดอกไม้ ห้องส านักงาน ห้องดับเพลิง ห้องรักษาความปอลดภัย ห้องไฟฟ้า 
ห้องควบคุม ห้องประชุม ห้องรับรอง ห้องล็อกเกอร์ ห้องพกัพนักงาน ห้องส านักงานแม่บา้น ห้องเก็บของท า
ความสะอาด ห้องซักรีด ห้องเก็บชุด ห้องภารโรง ห้องประปา ห้องปฐมพยาบาล ห้องสปา ห้องเด็กเล่น ห้องออก
ก าลังกาย หอ ้งอาหาร ร้านอาหาร ห้องเก็บเน้ือ หอ้ งเก็บปลา หอ ้งเก็บผกั ห้องเก็บขนมปัง ห้องแช่แข็ง ห้อง
พนักงานเสริฟ ห้องวิศวกรรม ห้องเสิร์ฟเวอร์ ห้องUPS ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องเคร่ืองลิฟต์ โถงลิฟต์โดยสาร โถง
ลิฟตด์บัเพลิง และบนัไดหลกัและบนัไดหนีไฟ 
     (3 .3 )  เค ร่ื อ ง ต ร ว จ จั บ ค ว า ม ร้ อ น  แ บ บ ร ะ บุ ต า แ ห น่ ง  (Addressable HEAT 
DETECTORCOMBINATION OF FIXED TEMPERATURE AND RATE OF RISE) ติดตั้ งบริเวณห้องเคร่ือง
ป๊ัมชั้นใตดิ้น ห้องพดัลมระบายอากาศ ท่ีจอดรถยนต์ ห้องเก็บของชั้นใตดิ้น ห้องเก็บถงัแก๊ส ห้องพกัขยะรวม 
ห้อง AHU บนัไดเช่ือมท่ีรถยนต์ ห้องป๊ัมและเคร่ืองท าน ้ าอุ่นของสระว่ายน ้ า ห้องเคร่ืองท าความเยน็ ห้องเคร่ือง
ป่ันไฟฟ้า ห้องระบบเติมอากาศ ห้องพดัลมอดัอากาศ ห้องระบบท าน ้ าร้อน ห้องไอเสีย ห้องเคร่ืองป๊ัมชั้น 34 และ
ระบบน ้าร้อน และหอ้งพดัลมแรงดนั 
     (3.4) เคร่ืองตรวจจบัคาร์บอนมอนอกไซด์ (CARBON MONOXIDE (CO) DETECTOR) ติดตั้ง
บริเวณหอ้งครัว 
     (3.5) อุปกรณ์เต้ารับโทรศัพท์ฉุกเฉินส าหรับเจ้าหน้าท่ีดับเพลิง (FIRE TELEPHONE JACK) 
ติดตั้งบริเวณโถงลิฟตด์บัเพลิง หอ้งเคร่ืองป๊ัมชั้นใตดิ้น บนัไดหลกั และบนัไดหนีไฟ 
   2. ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ้และแจง้เหตุ ในหอ้งครัว ชั้นท่ี 13 และ 33 
    (1) เคร่ืองตรวจจบัคาร์บอนมอนอกไซด์ (CARBON MONOXIDE (CO) DETECTOR ) เน่ืองจาก
ในการติดตั้ง heat detector, smoke detector อาจจะเกิดการ fault alarm ไดเ้น่ืองจากอุณหภูมิ และควนัท่ีเกิดขึ้นใน
ครัว มีการเปล่ียนแปลงบ่อยคร้ัง จึงเลือกติด detector ท่ีสามารถตรวจจบัไดห้ลายองค์ประกอบ รวมถึง CO เพื่อ
ความแม่นย  าในการแจง้เตือนเหตุ เน่ืองจาก ก๊าซ COเป็นก๊าซพิษท่ีไม่มีสีไม่มีกล่ิน เกิดมาจากการเผาไหมท่ี้ไม่
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สมบูรณ์ของสารท่ีมีคาร์บอนเป็นองค์ประกอบ ซ่ึง CO senser จะตอบสนองไดร้วดเร็วกบัการก่อตวัของควนัท่ี
เกิดจากเพลิงไหมท่ี้ค่อยๆเกิดขึ้นอยา่งชา้ๆ 
    (2) ชุด แจง้ เหตุเพลิงไหมด้วยเสีย ง และไฟแฟลชกระพริบ ( FIRE ALARM SPEAKER WITH 
STROBE ) ท าหน้าท่ี รับสัญญาณจากเคร่ืองตรวจจบั คาร์บอนมอนอกไซด์ (CARBON MONOXIDE (CO) 
DETECTOR)แลว้ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้
    (3) ระบบดับเพลิงแบบกระจายน ้ าอัตโนมัติ ( Sprinkler System ) ติดตั้ งครอบคลุมพื้นท่ีภายใน
หอ้งครัว 
   3. ระบบป้องกันเพลิงไหม้ ประกอบด้วย ระบบท่อยืน ท่ีเก็บน ้ าส ารอง ตู้หัวฉีดน ้ าดับเพลิง ระบบ
ดบัเพลิงแบบกระจายน ้าอตัโนมติั หวัรับน ้าดบัเพลิง และระบบดบัเพลิงอตัโนมติัดว้ยสารสะอาด ดงัน้ี 
    (1) ท่อยืน เป็นท่อโลหะผิวเรียบทาสีแดง จ านวน 2 ท่อยืน ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลางท่อ 6 น้ิว โดย
รับน ้ าจากถงัเก็บน ้ าดบัเพลิง ชั้นใตดิ้น ติดตั้งตั้งแต่ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 35 เช่ือมกบัท่อเมนส่งน ้ าดบัเพลิงถงัเก็บน ้ า
ดบัเพลิง และหวัรับน ้าดบัเพลิง 
    (2) ตูห้ัวฉีดน ้ าดบัเพลิง (FHC ) ติดตั้งจ านวน 1-3 ตู/้ชั้น บริเวณชั้นท่ี 1 - 7 จ านวน 3 ตู/้ชั้น บริเวณ
ชั้นใตดิ้น และชั้นท่ี 8 - 34 จ านวน 2 ตู/้ชั้น และชั้นท่ี 35 จ านวน 1 ตู ้โดยตูห้ัวฉีดน ้ าดบัเพลิงประกอบดว้ย หัวต่อ
สายฉีดน ้ าดบัเพลิงพร้อมสายฉีดน ้ าดบัเพลิง ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 25มิลลิเมตร หัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิงชนิด
หัวต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร ยาว30 เมตร และถงัดับเพลิงแบบมือถือ ติดตั้งบริเวณโถง
ลิฟตด์บัเพลิง และขา้งบนัไดหนีไฟ ซ่ึงสามารถครอบคลุมการดบัเพลิงไดท้ั้งชั้น 
    (3) ระบบดบัเพลิงแบบกระจายน ้ าอตัโนมติั ( Sprinkler System ) ติดตั้งตั้งแต่ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 35
ครอบคลุมชั้นจอดรถยนต ์พื้นท่ีส่วนกลาง โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง ท่ีจอดรถยนต ์ห้องน ้ า ทางเดิน ห้องพกัทุก
ห้องแรม ร้านคา้ พื้นท่ีส านกังาน ห้องเก็บถงัแก๊ส ห้องเก็บของ ห้องรักษาความปลอดภยั ห้อง AHU ห้องควบคุม 
ห้องครัว ห้องประชุม ห้องรับรอง ห้องล็อกเกอร์ ห้องพักพนักงาน ส านักงานแม่บ้าน ห้องเก็บของท าความ
สะอาด ห้องซักรีด ห้องเก็บชุด ห้องเคร่ืองลิฟต์ ห้องเคร่ืองป่ันไฟฟ้า ห้องพดัลมระบายอากาศ ห้องระบบเติม
อากาศ ห้องพดัลมอดัอากาศ ห้องระบบท าน ้ าร้อน พื้นท่ีรอบสระว่ายน ้ า ห้องเด็กเล่น ห้องสปา ห้องพนักงาน 
เสริฟ ห้องแช่แข็ง ห้องเก็บเน้ือ ห้องเก็บปลา ห้องเก็บผกั ห้องเก็บขนมปัง ร้านอาหาร ห้องไอเสีย ห้องพดัลม
แรงดนั 
    (4) หัวรับน ้ าดบัเพลิงท่ีติดตั้งภายนอกอาคาร ติดตั้งบริเวณร้ัวของโครงการ ทางดา้นทิศเหนือของ
อาคารโครงการ ติดกบัถนนในโครงการ 1 แห่ง เป็นหัวรับน ้ าแบบ 2 ทาง จ านวน 3 หัว ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 
2½ x 2½ x 6 น้ิว เติมน ้ าดบัเพลิงเขา้สู่ท่อยืนดบัเพลิง จ านวน 2 หัว และเขา้ถงัส ารองน ้ าดบัเพลิง จ านวน 1 หัว หัว
รับน ้ าดบัเพลิงอยู่ในต าแหน่งท่ีพนักงานดบัเพลิงเขา้ถึงไดโ้ดยสะดวกรวดเร็ว บริเวณใกลห้ัวรับน ้ าดบัเพลิงนอก
อาคารมีขอ้ความเขียนดว้ยสีสะทอ้นแสงวา่ “หวัรับน ้าดบัเพลิง” 
    (5) น ้ าส ารองดบัเพลิง จดัให้มีถงัเก็บน ้ าดบัเพลิง ชั้นใตดิ้น ปริมาตร 137.6 ลูกบาศก์เมตร ส ารองน ้ า
ดบัเพลิงได ้48.5 นาที ซ่ึงเป็นไปตามกฎหมายก าหนด สูบส่งดว้ย Fire Pump จ านวน 1 ชุด ขนาดอตัราการสูบน ้ า 
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750 GPM Total Head 200 เมตร และรักษาความดนัดว้ย Jocky Pumpจ านวน 1 ชุด ขนาดอตัราการสูบน ้ า 30 GPM 
Total Head 210 เมตร 
    (6) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติด้วยสารสะอาด เป็นก๊าซสังเคราะห์ เม่ือฉีดออกมาจะกลายเป็นไอ 
สามารถดบัเพลิงไดอ้ย่างรวดเร็ว ไม่ท าให้อุปกรณ์เสียหาย ไม่เหลือส่ิงตกคา้งหลงัใชง้าน มีความปลอดภยัติดตั้ง
บริเวณพื้นท่ี RUM SWITCHGEAR หอ้งดบัเพลิง หอ้งเสิร์ฟเวอร์ฺ หอ้งวิศวกรรม หอ้ง UPSหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า 
   1) รายละเอียดของระบบดบัเพลิงอตัโนมติัดว้ยสารสะอาดของโครงการ 
โครงการ จัดให้มีการใช้ระบบดับเพลิงอัตโนมัติด้วยสารสะอาด โดยใช้ก๊าซไนโตรเจน บริเวณพื้นท่ี RMU 
SWITCHGEAR หอ้งดบัเพลิง หอ้งเสิร์ฟเวอร์ฺ หอ้งวิศวกรรม หอ้ง UPS หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า มีรายละเอียดดงัน้ี 
   ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั ใช้ก๊าซไนโตรเจน(N2) มีความบริสุทธ์ิไม่น้อยกว่า 99.6 % โดยก๊าซดงักล่าว
เป็นก๊าซธรรมชาติ ไม่ท าปฏิกิริยากบัทรัพยสิ์นและส่ิงมีชีวิต 
   หลกัการของระบบ คือการฉีดก๊าซไนโตรเจนเพื่อไปลดปริมาณของออกซิเจนให้ลดลงถึงระดบัท่ีไม่
ติดไฟ ซ่ึงปริมาณออกซิเจนในบรรยากาศ ท าให้การลุกไหมเ้กิดขึ้นและด าเนินต่อไปได้อยู่ท่ี 21% หากปริมาณ
ออกซิเจนต ่ากว่า 15% จะท าให้การลุกไหม้ยุติลง สถานท่ีๆควรน าระบบน้ีไปใช้ ได้แก่ ห้องเก็บเอกสาร ห้อง
คอมพิวเตอร์ ห้องเสิร์ฟเวอร์ และห้องต่างๆท่ีตอ้งการหลีกเล่ียงน ้ าและสารเคมี เน่ืองจากระบบเป็นก๊าซจึงไม่ท า
อนัตรายต่ออุปกรณ์อิเลค็ทรอนิคส์ต่างๆ และไม่ท าใหเ้อกสารเสียหายจากความเปียกช้ืน 
   2) ขอ้ดีของระบบดบัเพลิงดว้ยแก๊สไนโตรเจน 

1. แก๊สไนโตรเจนเป็นแก๊สท่ีใชใ้นอุตสาหกรรมทัว่ไป หาไดง้่าย และมีราคาถูก 
2. เน่ืองจากไม่น าไฟฟ้าจึงท าให้ไม่เป็นอนัตรายต่ออุปกรณ์ไฟฟ้า และใช้งานได้อย่างกวา้งขวาง
ตั้ งแต่พื้นท่ีป้องกันขนาดเล็ก จนถึงพื้นท่ีป้องกันขนาดใหญ่ เช่น ห้องไฟฟ้า ห้องเซิฟเวอร์  
หอ้งอุปกรณ์อิเลคทรอนิกส์ 
3. ไม่มีส่วนผสมของกรดฮาโลคาร์บอน 
4. ไม่กดักร่อน และไม่เป็นพิษ 
5. เป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม 
6. ขณะระบบท างานไม่บดบงัทศันวิสัยในการอพยพออกจากพื้นท่ีมากนัก ท าให้ง่ายต่อการอพยพ
ออกจากพื้นท่ี 

3) การระบายสารหรือก๊าซดบัเพลิงออกจากพื้นท่ีหลงัจากระบบท างานแลว้ มีวิธี ดงัน้ี 
1. เม่ือระบบฉีดก๊าซแลว้ จะตอ้งปล่อยให้ห้องอยู่ในสภาพห้องปิด ห้ามเปิดห้องหรือระบบอากาศ 
ไม่นอ้ยกวา่ 15 นาที 
2. เจา้หนา้ท่ีท่ีผา่นการฝึก เขา้ส ารวจพื้นท่ีเพื่อยนืยนัการดบัเพลิง 
3. ท าการระบายควนัหรือก๊าซดบัเพลิง โดยเปิดหน้าต่าง กรณีท่ีห้องมีผนัง และหน้าต่างท่ีสามารถ
ระบายออกไปภายนอกอาคารได้โดยตรง กรณีท่ีห้องไม่มีหน้าต่างท่ีสามารถระบายสู่ภายนอก
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อาคารไดโ้ดยตรง สามารถท าได ้2 วิธี คือ น าอุปกรณ์พดัลมระบายอากาศพร้อมท่อลม เพื่อระบาย
อากาศระบายไปนอกอาคาร 

   4. เคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ จดัใหมี้ถงัดบัเพลิงแบบผงเคมีแหง้ และคาร์บอนไดอ๊อกไซด์ 
    - ถงัดับเพลิงมือถือ แบบผงเคมีแห้ง ขนาด 4.5 กิโลกรัม ติดตั้งไวภ้ายในตูห้ัวฉีดน ้ าดับเพลิง หน้า
หอ้งไฟฟ้า หนา้หอ้ง AHU หนา้หอ้งเสิร์ฟเวอร์ หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า และบริเวณหนา้บนัไดหนีไฟ 
    - ถงัดบัเพลิงมือถือ แบบคาร์บอนไดอ๊อกไซด์ ขนาด 4.5 กิโลกรัม ติดตั้งไวบ้ริเวณหน้าห้องไฟฟ้า 
หนา้หอ้ง AHU หนา้หอ้งเสิร์ฟเวอร์ และหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า 
   5. บนัไดหนีไฟ 
    โครงการออกแบบบนัไดหนีไฟภายในอาคารเป็นบนัไดคอนกรีตเสริมเหล็ก มีผนงักนัไฟโดยรอบ 
และมีแสงสว่างจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินให้มองเห็นช่องทางไดข้ณะเกิดเพลิงไหม ้และมีป้ายบอกชั้นและป้ายบอก
ทางหนีไฟท่ีด้านในและด้านนอกของประตูหนีไฟทุกชั้นด้วยตัวอกัษรท่ีสามารถมองเห็นได้ชัดเจน จดัให้มี
บนัไดหนีไฟ จ านวน 2บนัได มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
    - บนัได ST-01 กวา้ง 0.9 เมตร มีความสูงตั้งแต่ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 34 โดยระบายอากาศ ดว้ยพดัลม
อดัอากาศ ขนาด 10,000 L/S จ านวน 2 เคร่ือง 
    - บนัได ST-02 กวา้ง 1.5 เมตร มีความสูงตั้งแต่ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 35 โดยระบายอากาศ ดว้ยพดัลม
อดัอากาศ ขนาด 10,000 L/S จ านวน 2 เคร่ือง 
    ระยะห่างของบนัไดหนีไฟ ST-01 ถึงบนัไดหนีไฟ ST-02 (ชั้นห้องพกัแรม และส่วนส านกังานของ
โรงแรม) มีระยะห่าง ตามแนวทางเดิน 42.6 เมตร ไม่เกิน 60 เมตร ตามขอ้ก าหนดขอ้ 22 ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 
33 (พ.ศ.2535) 
    ระยะห่างของบนัไดหนีไฟ ST-01 ถึงบนัไดหนีไฟ ST-02 (ชั้นจอดรถยนต)์ มีระยะห่างตามแนวทาง
เดิน 30.0 เมตร ไม่เกิน 60 เมตร ตามขอ้ก าหนดขอ้ 22 ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) 
    บนัไดหนีไฟมีระยะห่างระหวา่งประตูหอ้งสุดทา้ย (ชั้นห้องพกัแรม) ดา้นทางเดินท่ีเป็นทางตนัตาม
แนวทางเดิน 6.28 เมตร ไม่เกิน 10 เมตร ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 บนัไดหนี
ไฟทั้ง 2 แห่ง สามารถใช้อพยพผูพ้กัแรมและพนักงานในโครงการจากชั้นบนสุดถึงชั้นล่างสุดโดยใช้ระยะเวลา
หนีไฟประมาณ 38.46 นาที เป็นไปตามขอ้ก าหนดขอ้ 22 ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) ซ่ึงก าหนดไว้
ตอ้งใชร้ะยะเวลาในการอพยพคนไม่เกิน 60 นาที บนัไดหนีไฟเม่ือลงสู่ชั้นล่างของอาคารเป็นประตูบานผลกัออก
สู่ทางเดิน หรือถนนภายในโครงการ ไม่มีส่ิงกีดขวางใดๆ ขวางกั้นเส้นทางอพยพ เพื่อไปรวมตวักนัท่ีพื้นท่ีจุดรวม
ไดโ้ดยสะดวกและปลอดภยั 
   6. ลิฟตด์บัเพลิง 
    โครงการจดัให้มีลิฟต์ดับเพลิง 1 แห่ง จ านวน 2 ตัว แยกจากลิฟต์โดยสารของอาคาร มีผนังและ
ประตูท าดว้ยวสัดุทนไฟแยกออกจากทางเดินภายในอาคาร โดยโถงลิฟต์ดบัเพลิงมีขนาดพื้นท่ี 22.8 ตารางเมตร 
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ระบายอากาศดว้ยพดัลมระบายอากาศ ขนาด 12,000 L/S จ านวน 2 เคร่ือง ตั้งแต่ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 34 และท างาน
โดยตลอดขณะเกิดเพลิงไหมโ้ดยลิฟตด์บัเพลิงสามารถใชง้านไดต้ลอดเวลา 
   7. ลิฟตส์ าหรับเคล่ือนยา้ยผูป้ระสบภยัหรือผูป่้วยฉุกเฉิน 
    โครงการจดัใหมี้ลิฟตส์ าหรับเคล่ือนยา้ยผูป้ระสบภยัหรือผูป่้วยฉุกเฉินของโครงการ จ านวน 1 แห่ง 
มีขนาดมวลบรรทุก 1,800 กิโลกรัม มีความกวา้งภายใน 1.5 เมตร ความลึกภายใน 2.44 เมตร สามารถจอดไดทุ้ก
ชั้นของอาคาร ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 69 (พ.ศ.2564) ขอ้ 44/1 
   8. ประตูหนีไฟ 
    ประตูหนีไฟมีความกวา้ง 0.9 เมตร สูง 2.0 เมตร ท าดว้ยวสัดุทนไฟ และเป็นบานเปิดชนิดผลกัออก
สู่ภายนอก พร้อมติดตั้ งวสัดุชนิดท่ีบังคับให้บานประตูปิดได้เอง โดยประตูหนีไฟของอาคารสามารถเปิด
ยอ้นกลบัในทิศทางเดิมได ้(Re entry) ยกเวน้ชั้นล่างท่ีเปิดออกสู่ทางเดิน หรือถนนภายในโครงการ 
   9. แผนผงัของอาคารแต่ละชั้น 
    ติดไวบ้ริเวณโถงหน้าลิฟต์โดยสารและโถงหน้าลิฟต์ดบัเพลิงทุกชั้นในต าแหน่งท่ีเห็นไดช้ดัเจน 
และจัดให้มีแผนผงัอาคารของทุกชั้นเก็บรักษาไวภ้ายในห้องดับเพลิง ชั้นท่ี 1 เพื่อให้สามารถตรวจสอบได้
โดยสะดวก โดยแผนผงัของอาคารแต่ละชั้น ประกอบดว้ย ต าแหน่งของห้องทุกห้องของชั้นนั้น ต าแหน่งท่ีติดตั้ง
ตั้งสายฉีดน ้ าดับเพลิงหรือหัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิง และอุปกรณ์ดับเพลิงอ่ืนๆของชั้นนั้น ต าแหน่งประตูหรือ
ทางหนีไฟของชั้นนั้น และต าแหน่งลิฟตด์บัเพลิงของชั้นนั้น 
   10. ป้ายบอกทางหนีไฟ 
    ติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟท่ีมีตวัอกัษร “Exit ทางออก” และ “Fire Exit ทางหนีไฟ” ภายในมีไฟส่อง
สว่างดว้ยไฟส ารองฉุกเฉินบอกทางออกสู่บนัไดหนีไฟ ติดตั้งเป็นระยะตามทางเดินบริเวณหน้าบนัไดหลกัและ
บนัไดหนีไฟ หน้าโถงลิฟต์ดบัเพลิง ทางเดิน ทางเขา้ออกอาคาร ทางเดินรถ ทางเขา้ออกห้องอาหาร ร้านอาหาร 
และทางเขา้ออกห้องประชุม โดยขอ้ความเป็นอกัษรมีขนาดสูงไม่น้อยกว่า 15 เซนติเมตร หรือเคร่ืองหมายท่ีมี
แสงสวา่ง หรือแสดงว่าเป็นบนัไดหนีไฟใหช้ดัเจน 
   11. ระบบจ่ายพลงังานไฟฟ้าส ารอง 
    ส าหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่าย
ไฟฟ้าปกติหยุดท างาน โครงการติดตั้งเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ขนาด 2,000 KVA จ านวน 1 ชุด เป็นเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า
แบบขับเคล่ือนด้วยเคร่ืองยนต์ดีเซล และแบตเตอร่ี โดยติดตั้งภายในห้องเคร่ืองป่ันไฟฟ้า ชั้นท่ี 14 เป็นเคร่ือง
ก าเนิดไฟฟ้าแบบขบัเคล่ือนดว้ยเคร่ืองยนตดี์เซล และแบตเตอร่ี ซ่ึงส ารองเช้ือเพลิงส าหรับเดินเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า
ไดน้านอยา่งนอ้ย 8 ชัว่โมง เพื่อจ่ายไฟฟ้าส ารองให้แก่อุปกรณ์ต่างๆ ท่ีจ าเป็นกรณีเกิดไฟฟ้าดบั ดงัน้ี ระบบป๊ัมน ้ า
ดับเพลิง ระบบระบายน ้ าระบบป๊ัมน ้ าประปา ระบบระบายอาาศส่วนกลาง ระบบอัดอากาศ ห้องเย็น อุปกรณ์
ไฟฟ้าและส่ือสาร ระบบลิฟต ์ระบบปรับอากาศส่วนกลาง และระบบไฟฟ้าทัว่ไปในอาคาร 
   12. ระบบไฟส่องสวา่งฉุกเฉิน 
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    เป็นโคมไฟฉุกเฉิน หลอด LED พร้อมแบตเตอร่ีส ารองไฟไดน้าน 2 ชัว่โมง จ่ายไฟฟ้าส าหรับกรณี
ฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน โดย
สามารถจ่ายพลงังานไฟฟ้าไดเ้พียงพอ ระบบไฟส่องสว่างฉุกเฉิน ติดตั้งไวบ้ริเวณห้องเคร่ืองป๊ัมชั้นใตดิ้น ห้อง
พัดลมระบายอากาศห้องเก็บของ ห้องเก็บดอกไม้ โถงทางเดิน ทางเดินรถ โถง ส านักงาน พื้นท่ี  RUM 
SWITCHGEAR ห้องดับเพลิง ห้องรักษาความปลอดภัย ห้องพักขยะ ห้องไฟฟ้า ห้อง AHU ห้องประชุม 
ห้องควบคุม ห้องครัว ห้องพดัลมระบายอากาศห้องล็อกเกอร์ ห้องพกัพนักงาน ส านักงานแม่บา้น ห้องเก็บของ
ท าความสะอาด ห้องซักรีด ห้องเก็บชุด ห้องป๊ัมและเคร่ืองท าน ้ าอุ่นของสระว่ายน ้ า ห้องออกก าลงักาย ห้องสปา 
ห้องเด็กเล่น ห้องรับรอง ห้องอาหาร ห้องเก็บเน้ือ ห้องเก็บปลา ห้องเก็บผกั ห้องเก็บขนมปัง ห้องเก็บอาหารแห้ง 
ห้องเคร่ืองท าความเยน็ ห้องแช่แข็ง ห้องเก็บเคร่ืองด่ืมส านักงานพนักงานเสริฟ ห้องไอเสีย หอระบายความร้อน 
ห้องเคร่ืองป่ันไฟฟ้า ห้องวิศวกรรม ห้องเสิร์ฟเวอร์ ห้องระบบเติมอากาศ ห้องพดัลมอดัอากาศ ห้องระบบท าน ้ า
ร้อน ห้อง UPS ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ร้านอาหาร ห้องเคร่ืองป๊ัมชั้น 34 และระบบน ้ าร้อน ห้องพดัลมแรงดัน ห้อง
เคร่ืองลิฟต ์หอ้งน ้า หอ้งน ้าผูพ้ิการ ทางเดิน บนัไดหลกัและบนัไดหนีไฟโถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง 
   13. พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ 
    จดัให้มีพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ จ านวน 1 แห่ง บริเวณชั้นท่ี 34 ขนาด 10.0 x 10.0 เมตร เป็นพื้นท่ี
โล่งและวา่ง โดยจดัใหมี้บนัไดหนีไฟและทางเดินท่ีสะดวก เพื่อมายงัลานหนีไฟทางอากาศ 
   14. ท่ีจอดรถพยาบาล 
    จดัให้มีท่ีจอดรถพยาบาล จ านวน 1 คนั ขนาด 2.4 x 7.0 เมตร อยู่บริเวณชั้นล่างของอาคาร ดา้นหน้า
บนัไดหนีไฟ ST-02 ติดกบัทางรถว่ิงรอบอาคารโครงการ 
   15. เคร่ืองฟ้ืนคืนคล่ืนหวัใจดว้ยไฟฟ้าแบบอตัโนมติั (Automated External Defibrillator : AED) 
    จดัให้มีเคร่ืองฟ้ืนคืนคล่ืนหัวใจดว้ยไฟฟ้าแบบอตัโนมติั (Automated External Defibrillator : AED)
ติดตั้งไว ้3 เคร่ือง ได้แก่ บริเวณแผนกต้อนรับชั้นล่าง หน้าโถงลิฟต์ ชั้นท่ี 8 (ชั้นห้องประชุม) และห้องปฐม
พยาบาลชั้นท่ี 11 
   16. รถหอน ้าดบัเพลิง 
    (1) รายละเอียดรถหอน ้าดบัเพลิง 
     ส านักป้องกันและบรรเทาสาธารณภัย กรุงเทพมหานคร ได้จัดซ้ือรถหอน ้ าดับเพลิงพร้อม
กระเชา้ขนาดความสูงไม่นอ้ยกวา่ 90 เมตร จ านวน 1 คนั 
    (2) จุดจอดรถหอน ้าดบัเพลิง 
     โครงการจดัให้มีต าแหน่งจอดรถหอน ้ าดบัเพลิงภายในพื้นท่ีโครงการ บริเวณด้านหน้าอาคาร 
ขนาดพื้นท่ี 8.0 x 16.0 เมตร โดยไดป้รับแกไ้ขขยบัต าแหน่งจุดจอดรถหอน ้ าดบัเพลิง ให้ห่างอาคารโครงการมาก
ขึ้น เพื่อความสะดวกในการปฏิบติังาน 
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     พื้นท่ีจุดจอดรถหอน ้ าดบัเพลิงดา้นหน้าอาคาร เป็นพื้นถนนคอนกรีต และบางส่วนเป็นพื้นท่ีสี
เขียวโดยบริเวณท่ีเป็นพื้นท่ีสีเขียว โครงการจะจัดให้มีการปูบล็อกปลูกหญ้า ซ่ึงมีความแข็งแรงทนทานสูง 
สามารถรับน ้าหนกัตามขอ้ก าหนดส าหรับทางว่ิงของรถดบัเพลิงได ้
    (3) บลอ็กปลูกหญา้ (Grass Paver) (รายละเอียดดงัเอกสารแนบทา้ย) 
     บล็อกปลูกหญ้า Grass Grid TM Gi40 เป็นระบบถนนปลูกหญ้า หรือโรยกรวด ผลิตจาก
พลาสติกก าลงัสูง และเป็นมิตรต่อส่ิงแวดลอ้ม ใชเ้สริมก าลงัดิน เพื่อทดแทนผิวถนนยางมะตอยหรือคอนกรีต แต่
ยงัคงความแข็งแรง ป้องกนัการกดัเซาะของผิวทางไดดี้ และสามารถระบายน ้ าลงใตดิ้นไดอ้ย่างรวดเร็ว เป็นวสัดุ
ตามขอ้ก าหนดของอาคารสีเขียว (LEED) ซ่ึงช่วยในการปรับปรุงสภาพแวดลอ้มและอนุรักษธ์รรมชาติอย่างย ัง่ยืน 
    (4) การประเมินผลกระทบ ต่อการปฏิบติัติงานดบัเพลิงจากไมย้ืนตน้ในบริเวณใกลเ้คียง 
     โครงการจดัให้มีต าแหน่งจอดรถหอน ้ าดบัเพลิงภายในพื้นท่ีโครงการ บริเวณด้านหน้าอาคาร 
โดยมีระยะห่างจากอาคารโครงการ และทรงพุ่มไมย้นืตน้ 
   17. หวัรับน ้าดบัเพลิง 
    โครงการ จดัให้มีหัวรับน ้ าดบัเพลิงภายนอกอาคาร โดยปรับแก้ไขยา้ยต าแหน่งหัวรับน ้ าดบัเพลิง 
เพื่อความสะดวกในการเขา้ใช้งานของรถบรรทุกน ้ าดบัเพลิง จากเดิมติดตั้งบริเวณด้านทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ
ของอาคารปรับแกไ้ขใหม่ เป็นดา้นทิศตะวนัตกเฉียงเหนือ 
   18. จุดรวมพล 
    จดัใหมี้จุดรวมพล บริเวณพื้นท่ีจดัสวนดา้นทิศเหนือ หนา้อาคาร จ านวน 1 แห่ง ขนาดพื้นท่ีรวมพล
261.0 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราส่วนจ านวนคนเท่ากบั 1 คน ต่อพื้นท่ีจุดรวมพล 0.28 ตารางเมตร (261/944) 
    จุดรวมพลท่ีโครงการจดัไวเ้พียงพอต่อขอ้ก าหนด (สผ. ก าหนดไม่น้อยกว่า 0.25 ตารางเมตร/คน) 
ซ่ึงจุดรวมพลเบ้ืองตน้ดงักล่าว สามารถจะเปล่ียนแปลงไดต้ามความเหมาะสม ตามการซ้อมดบัเพลิงประจ าปีของ
โครงการ ซ่ึงโครงการตอ้งขอค าปรึกษาจากหน่วยงานซอ้มดบัเพลิงต่อไปอีกคร้ังหน่ึง 
   19. แผนป้องกนั และระงบัอคัคีภยั 
    จดัท าแผนตั้งแต่การป้องกันจนไปถึงการฟ้ืนฟูหลงัเกิดเหตุ ประกอบดว้ยแผนท่ีเก่ียวขอ้งกับการ
ตรวจตรา การอบรม การรณรงค์ ป้องกนัอคัคีภยั การดบัเพลิง การอพยพหนีไฟ การบรรเทาทุกข์และการปฏิรูป
ฟ้ืนฟูเม่ือเกิดอคัคีภยัแลว้ ในแผนจะก าหนดบุคคล ผูรั้บผิดชอบพร้อมหน้าท่ีและพื้นท่ีท่ีจะตอ้งรับผิดชอบอย่าง
ชัดเจน และต้องเก็บแผนป้องกันและระงบัอัคคีภัยไว ้ณ สถานท่ีท างานพร้อมท่ีจะให้พนักงาน เจ้าหน้าท่ีท่ี
เก่ียวขอ้งตรวจสอบ โดยสรุปแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยัออกเป็น 3 ขั้นตอน มีรายละเอียด 
   ผูรั้บผิดชอบด้านการป้องกันและระงับอัคคีภัยโครงการ ช่วงเปิดด าเนินการ คือ เจ้าของโครงการ 
บริษทั บางกอก สาทร โฮเท ล แมเนจเมนท ์จ ากดั หรือผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายจากบริษทัฯ ( ผูจ้ดัการโรงแรม ) 

(1) การปฏิบัติก่อนเกิดภัย (ACTIVE SAFETY) เป็นการป้องกันและลดผลกระทบรวมทั้งเป็น
การเตรียมความพร้อมปฏิบติังานเม่ือเกิดอคัคีภยั โดยช่วงก่อนเกิดอคัคีภยัจะตอ้งปฏิบติัตามแผนซ่ึงจะเป็นการเฝ้า
ระวงัและเตรียมความพร้อมในดา้นต่างๆ  
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     (1.1) แผนการตรวจตรา เป็นแผนการส ารวจความเส่ียง และตรวจตรา เพื่อเฝ้าระวงั ป้องกนัและ
ขจดัตน้เหตุของการเกิดเพลิงไหม ้และปรับปรุงแกไ้ขให้อยู่ในสภาพท่ีไม่เส่ียงต่อการเกิดอคัคีภยัก่อนจดัท าแผน
จะตอ้งมีขอ้มูล 
     (1.2) แผนการอบรม เป็นการอบรมให้ความรู้กบัเจา้หน้าท่ีผูป้ฏิบติังานทุกระดบัของอาคาร ทั้ง
ในเชิงป้องกนัและการปฏิบติัเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้โดยจะตอ้งจดัใหมี้การอบรมทุกปี ปีละ 1 คร้ัง 
     (1.3) แผนการรณรงค ์เป็นแผนเพื่อป้องกนัการเกิดอคัคีภยั โดยเป็นการสร้างความสนใจ และ 
ส่งเสริมในเร่ืองการป้องกนัอคัคีภยั 

(2) การปฏิบั ติขณะเกิดภัย (PASSIVE SAFETY) เป็นการบริหารจัดการในภาวะฉุกเฉิน 
ประกอบดว้ย 

     (2.1) แผนการดบัเพลิง เป็นการระบุต าแหน่ง หน้าท่ี และล าดบัขั้นตอนการปฏิบติัเม่ือเกิดเหตุ
เพลิงไหม ้ในการแจง้เหตุการณ์ การสั่งการ การเขา้ระงบัเหตุการ การขอความช่วยเหลือ 
จากหน่วยงานภายนอก 
     (2.2) แผนการอพยพหนีไฟ เป็นการก าหนดผูรั้บผิดชอบหน้าท่ีต่างๆในขั้นตอนการอพยพหนี
ไฟเช่น ผูน้ าทางหนีไฟ หน่วยตรวจสอบจ านวนคนท่ีจุดรวมพล หน่วยช่วยชีวิต และประสานงานรถฉุกเฉินต่างๆ 
เป็นตน้ 
    (3) การปฏิบติัหลงัเกิดภยั (RENOVATE) เป็นการบริหารจดัการหลงัอคัคีภยัส้ินสุดลงแลว้ 

 2.4.9 ระบบรักษาความปลอดภัยของโครงการ 
   โครงการจดัให้มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัประจ าอยู่ภายในโครงการตลอดเวลา 24 ชั่วโมง เพื่อ
อ านวยความสะดวกและตรวจสอบความสงบเรียบร้อยในโครงการ นอกจากน้ียงัจดัให้มีระบบควบคุมการผา่นเขา้
ออก ดว้ย Keycard และระบบสัญญาณโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ติดตั้งไวใ้นแต่ละชั้นของโครงการ รายละเอียด
ดงัน้ี 
    1. ระบบควบคุมการผ่านเขา้ออก (Keycard) ติดตั้งบริเวณลิฟต์โดยสารของอาคาร โดยผูใ้ช้บริการ
และพนักงานในส่วนต่าง ๆ จะไดรั้บบตัรแยกตามการใช้ประโยชน์ของบุคคลนั้น ๆ ขอ้มูลของผูใ้ช้บริการและ
พนกังานจะถูกบนัทึกไวใ้นบตัร ส าหรับบุคคลภายนอกท่ีเขา้มาติดต่อตอ้งแลกบตัรประชาชนก่อนเขา้อาคาร ผูท่ี้
ไม่มีบตัรจะไม่สามารถใช้ลิฟตโ์ดยสารท่ีไม่ตรงกบัการใช้ประโยชน์ท่ีลงทะเบียนไวไ้ด ้เพื่อความปลอดภยัและ
ความเป็นส่วนตวัของผูใ้ชบ้ริการ และพนกังานแต่ละส่วน 
    2. ระบบกลอ้งวงจรปิด (CCTV) ติดตั้งบริเวณโถงทางเขา้ชั้น 1 ห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ าชั้นใตดิ้น แผนก
ตอ้นรับส านักงาน ห้องเก็บของชั้น 1 ห้องประชุม ห้องออกก าลงักาย ห้องสปา พื้นท่ีรอบสระว่ายน ้ า ห้องรับรอง 
ห้องเด็กเล่น ห้องอาหาร หอระบายความร้อน ห้องเคร่ืองท าความเยน็ พื้นท่ีจดัสวนชั้น 33 พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ 
ห้องเคร่ืองลิฟต์ โถงลิฟต์โดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง โถงทางเดินทุกชั้น ลานจอดรถถนนภายในโครงการ บนัได
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หนีไฟ โดยคุณสมบติัของกลอ้งสามารถจบัภาพไดใ้นเวลากลางคืน สามารถบนัทึกภาพไดอ้ย่างนอ้ย 1 เดือน และ
สามารถดูภาพยอ้นหลงัได ้

 2.4.10 พื้นท่ีนันทนาการ และพื้นท่ีสีเขียว 
  1. พื้นท่ีสีเขียวตามขอ้ก าหนด และพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ 
      โครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียว เพื่อเป็นพื้นท่ีพกัผ่อนนนัทนาการของโครงการ การออกแบบพื้นท่ีสีเขียว
ของโครงการไดห้ลีกเล่ียงต าแหน่งของการปลูกตน้ไมไ้ม่ให้ซ้อนทบักบัระบบท่อระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย 
และร้ัวของโครงการ และพื้นท่ีกวา้งน้อยกว่า 1.0 เมตร และไม่น าพื้นท่ีสีเขียวภายใตแ้นวอาคาร ในแนวระบบ
สาธารณูปโภค มาคิดค านวณ ออกแบบโดยนายศุภสิทธ์ิ เทพอ านวยสกุล สาขาภูมิสถาปัตยกรรม เลขท่ี ภ-ภส 64 
  2. การจดัพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ 
   จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวไวเ้ป็นสวนหย่อม และพื้นท่ีนันทนาการ บริเวณชั้นล่าง และบนอาคาร มีพื้นท่ีสี
เขียวทั้งหมดประมาณ 960.0 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนผูพ้กัแรมและพนักงานภายในโครงการต่อพื้นท่ีสีเขียว 
944 คน ต่อ 960.0 ตารางเมตร หรือ 1 คน ต่อ 1.02 ตารางเมตร 

3. ผนงักนัตกบริเวณพื้นท่ีสีเขียว 
   - ความสูง 1.5 เมตร โดยดา้นล่างเป็นผนงัปูน สูง 0.6 เมตร และดา้นบนเป็นกระจกเทมเปอร์ลามิเนต 
5+5 มม. สูง 0.9 เมตร เพื่อความปลอดภยั 
   - ความสูง 1.8 เมตร โดยดา้นล่างเป็นผนงัปูน สูง 0.9 เมตร และดา้นบนเป็นกระจกเทมเปอร์ลามิเนต 
5+5 มม. สูง 0.9 เมตร เพื่อความปลอดภยั 
   - ความสูง 2.65 เมตร โดยดา้นล่างเป็นผนงัปูน สูง 1.15 เมตร และดา้นบนเป็นกระจกเทมเปอร์ลามิเนต 
5+5 มม. สูง 1.50 เมตร เพื่อความปลอดภยั 
  4. การจดัพื้นท่ีสีเขียว Green Wall 
   การจดัพื้นท่ีสีเขียว Green Wall บริเวณร้ัวของโครงการ ทางด้านทิศตะวนัตกเฉียงใต้ ความยาว 2.95 
เมตรสูง 0.86 เมตร โดยปลูกในกระบะแขวน ขนาด 0.2 x 0.18 เมตร แขวนเรียงกนัเป็นแถว เลือกปลูกตน้พลูหัวใจ 
พลูด่างพดันางชี เลบ็ครุฑด่าง เดฟเขียว และริปซาลิสสายฝน 

2.5 การด าเนินการก่อสร้าง 
 2.5.1 ขั้นตอนการก่อสร้าง 
   โครงการจะเร่ิมด าเนินการร้ือถอนอาคารเดิมและพื้นคอนกรีต หลงัจากท่ีได้รับอนุญาตร้ือถอน โดย
คาดวา่จะใชเ้วลาร้ือถอนและก่อสร้างทั้งส้ินประมาณ 36 เดือน  
   1) การร้ือถอนอาคารเดิม และพื้นคอนกรีต 
    พื้นท่ีโครงการปัจจุบนัมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นร้านอาหาร สูง 1-2 ชั้น จ านวน 10 อาคาร เป็น
อาคาร 1 ชั้น 9 อาคาร และอาคาร 2 ชั้น 1 อาคาร และพื้นคอนกรีต โดยจะใช้ระยะเวลาร้ือถอนประมาณ 1 เดือน
ก่อนเร่ิมก่อสร้างโครงการ  
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    - อาคาร สูง 1 ชั้น จ านวน 9 อาคาร มีพื้นท่ี 426.75 ตร.ม., 151.97 ตร.ม., 23.26 ตร.ม., 93.74 ตร.ม.
,16.07 ตร.ม., 12.91 ตร.ม., 46.33 ตร.ม., 98.6 ตร.ม. และ 133.35 ตร.ม. 
    - อาคาร สูง 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีพื้นท่ี 461.72 ตร.ม. 
    (1.1) ขั้นตอนการร้ือถอนอาคาร และพื้นคอนกรีต มีขั้นตอนการร้ือถอนอาคารเดิม สูง 1-2 ชั้น และ
พื้นคอนกรีตเดิมในพื้นท่ีโครงการ ดงัน้ี 

- เตรียมการร้ือถอน 
- ร้ือถอนสาธารณูปโภค 
- ร้ือถอนตน้ไม ้
- ร้ือวสัดุแขวนลอยภายนอกและภายในอาคาร 
- ร้ือถอนประตู หนา้ต่าง หลงัคา สุขภณัฑ ์
- ร้ือหลงัคา โครงหลงัคา ฝ้า เพดาน 
- ร้ือผนงัก่ออิฐฉาบปูน 
- ร้ือถอนเสา คาน ชั้นบนทั้งหมด 
- ร้ือพื้นชั้นบน 
- ร้ือถอนเสา คาน ชั้นล่าง 
- ร้ือถอนพื้นและฐานราก 
- เคลียร์วสัดุ และขนออก 
- ร้ือพื้นคอนกรีตเดิม และปรับพื้นท่ี 

   ปริมาตรคอนกรีตท่ีเกิดขึ้นจากร้ือถอน ซ่ึงเม่ือร้ือถอนพื้นหรือผนังคอนกรีตแลว้ เม่ือน าเศษคอนกรีต
และเศษอิฐท่ีร้ือถอนมากองรวมกนัจะมีช่องว่างระหว่างช้ินของเศษคอนกรีตและอิฐ ซ่ึงจะท าให้ปริมาตรเพิ่มขึ้น
ประมาณ1.3 เท่า ดงันั้นจะมีปริมาตรคอนกรีตและอิฐจากการร้ือถอน ดงัน้ี 
      - ปริมาตรคอนกรีต      = 282     ลูกบาศกเ์มตร 
      - ปริมาณอิฐ        = 5,818    ตารางเมตร 
                = 5,818 x 0.075 
      - ปริมาตรอิฐ        = 436.4    ลูกบาศกเ์มตร 
      - รวมปริมาตรคอนกรีตและอิฐ   = 718.4    ลูกบาศกเ์มตร (282 + 436.4) 
      - ปริมาตรเพิ่มขึ้นประมาณ 1.3 เท่า  = 718.4 x 1.3 
                = 933.9    ลูกบาศกเ์มตร 
                (คอนกรีตมีความหนาแน่น 2.4 ตนั/ลูกบาศกเ์มตร) 
                = 2,241.36 ตนั (933.9 x 2.4) 
   คอนกรีตและอิฐท่ีเกิดขึ้นจากการร้ือถอนตอ้งน าไปก าจดั 2,241.36 ตนั โดยขนส่งออกนอกพื้นท่ีดว้ย
รถบรรทุก 10 ลอ้ ขนาดบรรทุก 25 ตนั คาดว่าจะขนส่งประมาณ 10 เท่ียว/วนั คิดเป็นการขนส่งประมาณ 9 วนั
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(2,241.36/(25x10)) ก าหนดให้ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบน าวสัดุจากการร้ือถอน ส่งไปเขา้กระบวนการแปรรูป
แลว้น ากลบัมาใชป้ระโยชน์ (Recycling) ท่ีศูนยก์  าจดัและแปรรูปมูลฝอยจากการก่อสร้าง ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ศูนยก์  าจดัมูล
ฝอยอ่อนนุชโดยปฏิบติัตามเง่ือนไขของศูนยฯ์ 
   ผูรั้บเหมาจะขนส่งเศษวสัดุจากการร้ือถอนออกจากพื้นท่ีโครงการทนัที โดยจดัให้มีพื้นท่ีกองเก็บเศษ
วสัดุบริเวณดา้นหน้าโครงการ เพื่อเตรียมขนยา้ยขึ้นรถบรรทุกปิดคลุมผา้ใบมิดชิด และขนส่งในช่วงเวลาตามท่ี
กฎหมายก าหนดโดยใชถ้นนสาทรเป็นเส้นทางหลกั ไปยงัศูนยก์  าจดัวสัดุจากการก่อสร้างอ่อนนุช 
   2) งานเตรียมการก่อสร้าง 
งานเตรียมการก่อสร้างเร่ิมจากส่วนงานรังวดัขอบเขตพื้นท่ีส่วนต่างๆ และการจัดท าร้ัวกั้นเขตบริเวณพื้นท่ี
ก่อสร้าง วางแผนการด าเนนิ การกอ่ สร้างให้เป็นสัดส่วนและสะดวกต่อการปฏิบัติงานก่อสร้าง ติดตั้งป้าย
ประกาศบริเวณด้านหน้าโครงการ เพื่อให้ทราบว่าเป็นการก่อสร้างโครงการโรงแรม บางกอก สาทร โฮเทล 
(Bangkok Sathorn Hotel) 
สูง 35 ชั้น กับ 1 ชั้นใตดิ้น จ านวน 1 อาคาร ระบุช่ือเจ้าของโครงการ สถาปนิก และวิศวกรควบคุมการก่อสร้าง 
ระยะเวลาการก่อสร้าง เลขท่ีใบอนุญาตก่อสร้าง และเบอร์โทรติดต่อผูรั้บผิดชอบท่ีสามารถติดต่อได ้24 ชัว่โมง 

2) งานก่อสร้างเสาเขม็ ฐานราก และระบบป้องกนัดินพงั 
    โครงการก่อสร้างเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 35 ชั้น กับ 1 ชั้นใต้ดิน จ านวน 1 อาคาร 
ออกแบบเป็นระบบเสาเขม็เจาะ ดงัน้ี 
    - เสาเขม็เจาะ ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 1.20 เมตร ความลึกของเสาเขม็ 63 เมตร รับน ้าหนกับรรทุก 
ปลอดภยั 750 ตนั/ตน้ จ านวน 148 ตน้ (ระบบเจาะเปียก) 
    - เสาเขม็เจาะ ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.50 เมตร ความลึกของเสาเขม็ 19 เมตร รับน ้าหนกับรรทุก 
ปลอดภยั 30 ตนั/ตน้ จ านวน 68 ตน้ (ระบบเจาะแหง้) 
    - เสาเขม็เจาะ ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.35 เมตร ความลึกของเสาเขม็ 19 เมตร รับน ้าหนกับรรทุก 
ปลอดภยั 19 ตนั/ตน้ จ านวน 16 ตน้ (ระบบเจาะแหง้) 
   โครงการออกแบบระบบป้องกันดินพงัจากการก่อสร้างโครงการ บริเวณโดยรอบโครงสร้างอาคาร 
ออกแบบเป็นระบบ SHEET PILES ยาว 18 เมตร 
   โดยมีขั้นตอนการก่อสร้างชั้นใตดิ้น ฐานราก และระบบป้องกนัดินพงั มีรายละเอียดดงัน้ี 
    1. ติ ดตั้ ง  SHEET PILE โดยรอบบ ริ เวณ ก่ อส ร้ างชั้ น ใต้ ดิ น  SHEET PILE Type 3 ต้องมี 
INTERLOCK กนัอยา่งแน่นหนา และ SEAL รอยต่อดว้ยวสัดุกนัน ้ า 
    2. ในกรณีท่ีคาดว่าจะมีการเคล่ือนตวัของ SHEET PILE ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อโครงสร้างอาคาร
ขา้งเคียง ผูรั้บจา้งจะตอ้งเตรียมการค านวณ การท า PRELOADING ค ้ายนั หรือเสนอวิธีอ่ืนท่ีเหมาะสม 
    3. การขุดดินตอ้งขุดเป็นขั้นตอนตามท่ีก าหนดไว ้และท าฐานรากให้แลว้เสร็จเป็นส่วนๆไป เพื่อ
ป้องกนัปัญหาเสาเข็มเสียหาย 
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    4. ผูรั้บจา้งจะตอ้งจดัหาบริษทัผูเ้ช่ียวชาญในการตรวจวดัผลกระทบจากการก่อสร้างชั้นใตดิ้นโดยมี
เคร่ืองมือในการตรวจสอบ ดงัน้ี 

- INCLINOMETER เพื่อวดัการเคล่ือนตวัดา้นขา้งของชั้นดิน 
- VIBRATION เพื่อวดัการสั่นสะเทือนขณะก่อสร้างก าหนดมาตรฐานในการควบคุมความ
ปลอดภยัในการทรุดตวัของดิน ดงัน้ี 
- ALERT LEVEL เม่ือการเคล่ือนตัวเท่ากับ 70 % ของค่าท่ีออกแบบได้ จะท าการReview 
วิธีการก่อสร้าง 
- ALARM LEVEL เม่ือการเคล่ือนตวัเท่ากับ 80 % ของค่าท่ีออกแบบได้ จะท าการปรึกษากับ
ผูอ้อกแบบ และปรับปรุงวิธีการก่อสร้าง 
- ACTION LEVEL เม่ือการเคล่ือนตัวเท่ากับ 90 % ของค่าท่ีออกแบบได้ จะหยุดการก่อสร้าง 
และหามาตรการท่ีปลอดภยัในการก่อสร้าง 

    3.1) ปริมาณดินขดุ และโคลนเบนโทไนต ์และรายละเอียดดินถม 
     ช่วงก่อสร้างโครงการ มีดินขุดและโคลนเบนโทไนต ์ท่ีตอ้งขนออกจากพื้นท่ีก่อสร้าง ประมาณ 
24,522.17 ลูกบาศก์เมตร และดินท่ีน าเขา้มาถม 3,080.0 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงดินขุดท่ีไดจ้ากช่วงการก่อสร้างฐานราก
และชั้นใตดิ้นนั้นเป็นดินโคลน หรือดินเหนียวแข็ง ไม่เหมาะสมท่ีจะน ามาใชใ้นการถมกลบัเพื่อปรับระดบัดินใน
โครงการ โครงการจะใช้ดินท่ีคดัเลือกเพื่อน ามาถมตามมาตรฐานดินถมคนัทาง ของกองวิเคราะห์และวิจยั กรม
ทางหลวง มีรายละเอียด ดงัน้ี 

- ดินหรือวสัดุอ่ืนใด ตอ้งเป็นวสัดุท่ีปราศจากหนา้ดิน และวชัพืช 
- มีค่าความแน่นแห้งไม่น้อยกว่า 1,440 กิโลกรัมต่อลูกบาศก์เมตร ส่วนท่ีจบัตวักันเป็นก้อน
หรือยึดเกาะกนัมีขนาดโตกว่า 50 มิลลิเมตร จะตอ้งก าจดัออกไป หรือท าให้แตก หรือผสมเขา้
ดว้ยกนัใหมี้ลกัษณะสม ่าเสมอ 
- มีค่า CBR เม่ือทดลองตามวิธีการทดลองท่ี ทล.-ท. 109/2517 วิธีการทดลองหาค่า CBR ไม่นอ้ย
กว่าท่ีก าหนดไวใ้นแบบ ท่ีความแน่นแห้งของการบดอดั ร้อยละ 95 ของความแน่นแห้งสูงสุดท่ี
ไดจ้ากการทดลองตามวิธีการทดลองท่ี ทล.-ท. 107/2515 วิธีการทดลอง Compaction Test แบบ
มาตรฐาน 
- มีค่าการขยายตวั เม่ือทดลองตามวิธีการทดลองท่ี ทล.-ท. 109/2517 วิธีการทดลองหาค่า CBR
ไม่เกินกว่าร้อยละ 4 ท่ีความแน่นแห้งของการบดอดัร้อยละ 95 ของความแน่นแห้งสูงสุดท่ีได้
จากการทดลอง ตามวิธีการทอดลอง ทล.-ท. 107/2515 วิธีการทดลอง Compaction Test แบบ
มาตรฐาน 

   4) งานโครงสร้าง และสถาปัตยกรรม 
    หลังจากเสร็จส้ินงานฐานราก จะก่อสร้างตัวอาคารเร่ิมจากงานวางคาน งานท าพื้น และท าผนัง
ก าแพงของตวัอาคาร ทั้งน้ีโครงการจะเลือกใชว้สัดุส าเร็จรูปท่ีหล่อส าเร็จจากโรงงาน เช่น พื้นอาคาร ส าหรับการ
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ขึ้นโครงสร้างอาคาร โครงการตอ้งจดัท านั่งร้าน และคลุมส่วนของโครงสร้างอาคารท่ีก่อสร้างแล้วด้วยผา้ใบ
รอบตวัอาคารส าหรับการวิเคราะห์ออกแบบโครงสร้างอาคารใช้วิธีเชิงพลศาสตร์ (Dynamic Analysis) ประเภท
สเปคตรัมตอบสนองเชิงโหมด (Modal Response Spectrum Analysis) โดยอิงค่าความเร่งการออกแบบโซน 5 
ครอบคลุมทุกเขต ของกรุงเทพมหานคร ตามมาตรฐานประกอบการออกอาคารเพื่อตา้นทานการสั่นสะเทือนของ
แผน่ดินไหว มยผ.1302-61 
   5) งานติดตั้งระบบ 
    งานติดตั้งระบบ ประกอบดว้ย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบบ าบดัน ้ าเสีย และระบบระบายน ้ า 
ซ่ึงงานน้ีจะด าเนินการควบคู่ไปกบังานโครงสร้างอาคาร 
   6) งานตกแต่ง 
    งานส่วนน้ีจะประกอบดว้ย งานตกแต่งอุปกรณ์ท่ีใช้ส าหรับภายนอกอาคาร และรวมไปถึงการจดั
สวน พื้นท่ีสีเขียว ภูมิทัศน์ของโครงการ และจดัความเป็นระเบียบเรียบร้อยโดยรอบอาคาร โดยมีรายละเอียด
เปลือกอาคาร ดงัน้ี 

(1) กระจกอินซูเลท หรือ กระจกฉนวนความร้อน (INSULATED GLASS) เป็นกระจกท่ีผลิตด้วย
เทคโนโลยีท่ีทันสมัย ประกอบด้วยกระจกตั้ งแต่ 2 แผ่นขึ้ นไปมาประกบกัน โดยมีอลูมิเนียมสเปซเซอร์ 
(Aluminium Spacer) ซ่ึงบรรจุสารดูดความช้ืน (Desiccant)ไว ้คั่นอยู่ตรงกลางระหว่างกระจก โดยรอบของขอบ
กระจกทุกด้านจะใส่ฉนวนเช่น อากาศแห้ง (Dried Air) หรือ ก๊าซเฉ่ือย ไวภ้ายในเพื่อให้มีคุณสมบติัในการเก็บ
รักษาอุณหภูมิภายในไดดี้สามารถสะทอ้นความร้อนไดป้ระมาณ 95%-98% ช่วยลดการถ่ายเทความร้อนระหว่าง
ภายในและภายนอกอาคารได้เป็นอย่างดี และไม่ท าให้เกิดฝ้าหรือหยดน ้ าแม้ว่าอุณหภูมิภายในกับภายนอก
แตกต่างกนัมาก ช่วยประหยดัพลงังานและป้องกนัเสียงรบกวนจากภายนอกไดดี้ 

(2) แผ่ นอลู มิ เนี ยมคอมโพ สิ ต  (ALUMINIUM COMPOSITE) และบาน เกล็ ดอลู มิ เนี ยม 
(ALUMINIUM EXTRUDED LOUVER) เคลือบสีด้วยเทคโนโลยีท่ีเป็นมิตรกับส่ิงแวดล้อม และปลอดภยัจาก
สารก่อมะเร็ง 

(3) คอนกรีตส าเร็จรูป (PRECAST CONCRETE) ทาสีภายนอก เลือกใชสี้น ้ าอะคริลิกแท ้100% ผลิต
จากอะคริลิกเกรดพิเศษให้การยึดเกาะพื้นผิวดีเยี่ยม ป้องกนัสีลอกเป็นฝุ่ นผง ป้องกนัการกดักร่อนจากมลภาวะ
เป็นพิษทนทานการขัดถู ป้องกันคราบด่างและเกลือ ป้องกันเช้ือราและตะไคร่น ้ า กล่ินอ่อน สารระเหยต ่า 
ปลอดภยั และปราศจากสารปรอทและตะกัว่ 
   7) การบริหารจดัการพื้นท่ีก่อสร้าง 
โครงการมีการวางแผนการก่อสร้าง และจัดเตรียมพื้นท่ีก่อสร้าง เช่น ท าร้ัวโดยรอบพื้นท่ีก่อสร้าง จดัวางผงั
บริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง การจดัการจราจร ระบบสาธารณูปโภค และระบบสุขาภิบาลของคนงานก่อสร้าง 
   โดยมีรายละเอียดการบริหารจดัการพื้นท่ีก่อสร้าง ดงัน้ี 
    - จดัวางระบบสาธารณูปโภค และระบบสุขาภิบาลของคนงานก่อสร้างให้อยู่ห่างจากบา้นพกัอาศยั
มากท่ีสุด เพื่อป้องกนัปัญหาดา้นกล่ินและเสียงรบกวนต่อประชาชนท่ีอาศยัอยู่โดยรอบ 
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    - จดัให้มีจุดลา้งลอ้ภายในพื้นท่ีก่อสร้างและอยู่ห่างจากทางเขา้-ออก เพื่อลา้งท าความสะอาดล้อ
รถบรรทุกดินก่อนออกจากพื้นท่ีก่อสร้าง ป้องกนัเศษดินตกหล่นบริเวณถนนดา้นหนา้โครงการและโดยรอบ และ 
จดัเจา้หนา้ท่ีกวาดน ้ า เศษดินทราย บริเวณจุดลา้งลอ้ ป้องกนัไม่ใหน้ ้าไหลนองออกบริเวณจุดลา้งลอ้ 
    - จดัพื้นท่ีส าหรับรถบรรทุกให้เขา้มาจอดภายในพื้นท่ีโครงการ โดยไม่กีดขวางการจราจรของถนน
สาทรดา้นหนา้โครงการ และจดัให้มีเจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยัอ านวยความสะดวกบริเวณทางเขา้-ออกพื้นท่ี
ก่อสร้างตลอดระยะเวลาก่อสร้าง 
    - เลือกใช้ทาวเวอร์เครนแบบแขนกระดก โดยควบคุมต าแหน่งการติดตั้งทาวเวอร์เครน วงแขนของ
ทาวเวอร์เครน (Boom) และวสัดุอุปกรณ์ก่อสร้างท่ีอยูบ่นทาวเวอร์เครนให้อยู่ภายในพื้นท่ีโครงการเท่านั้น 

   8) การจดัการขยะภายในพื้นท่ีก่อสร้าง 
    8.1 โคลนเบนโทไนท ์
     ขั้นตอนการท าเสาเข็มเจาะแบบเปียก (Wet Process) ในชั้นดินอ่อนชั้นแรกจะใช้ปลอกเหล็ก
ชัว่คราวป้องกนัการพงัทลายของดิน ความลึกประมาณ 15 เมตร ส่วนชั้นท่ีลึกลงไปต ่ากวา่ระดบัปลอกเหล็กจะใช้
สารละลายเบนโทไนท ์ช่วยในการป้องกนัการพงัทลาย 
     โดยการเติมสารละลายเบนโทไนท์ ท าให้เกิดโคลนเบนโทไนท์ ซ่ึงในการเจาะเสาเข็มแต่ละ
หลุมของ โครงการจะเกิดปริมาณโคลนเบนโทไนท์ท่ีไม่สามารถน ากลบัมาใช้ใหม่ได้ประมาณร้อยละ 5 ของ
ปริมาณสารละลายเบนโทไนทท่ี์ใช ้
     สารละลายเบนโทไนทท่ี์เกิดขึ้นภายในโครงการ จะถูกเก็บไวใ้นถงัพกั และปรับแต่งคุณสมบติั 
เพื่อน ากลบัมาใช้ใหม่อีกคร้ัง ส าหรับโคลนเบนโทไนทท่ี์ตอ้งน าไปก าจดั ประมาณ 508.17 ลูกบาศก์เมตร โดยจะ
น ามาผสมกบัดินขุดท่ีขนออกของโครงการ ประมาณ 24,014.0 ลูกบาศก์เมตร คิดเป็นสัดส่วนโคลนเบนโทไนท ์
ร้อยละ 2.12 ของดินท่ีขนออกทั้งหมด ซ่ึงจากขอ้มูลการศึกษาวิจยัโดยกรมพฒันาท่ีดินไดเ้สนอแนะสัดส่วนใน
การผสมก่อนการฝังกลบ คือเบนโทไนตไ์ปผสมกบัดินในอตัราส่วน 50: 50 เพื่อให้โคลนแห้ง และตอ้งแจง้ขอ้มูล
ความปลอดภัยของสารเคมี (MSDS)ให้รับทราบ ทั้งน้ีเบนโทไนท์ท่ีจะใช้เป็นสารท่ีท าจากดิน ไม่เป็นพิษต่อ
ส่ิงแวดล้อม โดยโครงการจะก าหนดให้ผูรั้บเหมาน าไปทิ้งยงัพื้นท่ีของโครงการ บริเวณต าบลหน้าประดู่  
อ าเภอพานทอง จงัหวดัชลบุรี 

    8.2 ขยะจากการก่อสร้าง 
     จ า ก ผ ล ก า รศึกษา Waste generated in high-rise buildings construction : A current situation in 
Thailand ข อ ง  Poombete Thongkamsuk , Krichkanok Sudasna , แ ล ะ  Tusanee Tondee 2 0 1 7  International 
Conference on Alternative Energy in Developing Countries and Emerging Economies พบว่า ค่ าเฉล่ียของอัตรา
การผลิตของเสียจากการก่อสร้างอาคารพกัอาศยั 56.23 กก./ตร.ม. และการก่อสร้างอาคารสูงมีการผลิตขยะ ดงัน้ี 
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Waste % 
Concrete  23 

Tiles  18 
Ceiling  15 
Steel 13 
Wood 6 

Materials package  6 
Aluminums  5 

Plastic  5 
Glass 4 
Sand 3 
Other 2 

 100 

อาคารโครงการ มีพื้นท่ีใชส้อยอาคาร 51,099.0 ตารางเมตร จะมีปริมาณขยะเกิดขึ้นทั้งหมด ดงัน้ี 
 - พื้นท่ีใชส้อยอาคารโครงการ     = 51,099.0  ตารางเมตร 
 - อตัราเฉล่ียในการผลิตขยะจากการก่อสร้าง   = 56.23   กก./ตร.ม. 
  - ขยะท่ีเกิดขึ้นจากการก่อสร้างอาคารโครงการ  = 2,873.3  ตนั 

 2.5.2 รายละเอยีดเกี่ยวกับคนงานก่อสร้าง 
   การท างานแต่ละช่วงของการก่อสร้างจะมีการใช้คนงานในจ านวนท่ีไม่เท่ากนั เน่ืองจากทางโครงการ
ยงัไม่ไดค้ดัเลือกผูรั้บเหมาก่อสร้าง คาดการณ์ว่าในแต่ช่วงท่ีจะมีการใช้คนงานมากท่ีสุด คือ ช่วงงานโครงสร้าง 
ประมาณ 300 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัอยู่ภายนอกโครงการ มีการจดัรถบริการรับ-ส่งคนงานระหว่าง
พื้นท่ีก่อสร้าง และบา้นพกัคนงาน จดัให้มีเจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยัในพื้นท่ีโครงการตลอด 24 ชัว่โมง เพื่อ
เฝ้าอุปกรณ์ก่อสร้าง และส ารวจรักษาความปลอดภัยในพื้นท่ีโครงการ และบริเวณโดยรอบโครงการ รวมทั้ ง
ติดตั้งกลอ้งวงจรปิด (CCTV) บริเวณโดยรอบพื้นท่ีก่อสร้าง 
    1) บริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง 
     โครงการได้ก าหนดให้มีระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีส าคญัภายในบริเวณพื้นท่ี
ก่อสร้าง มีรายละเอียดดงัน้ี 
    (1) การใชน้ ้าช่วงก่อสร้าง 
     แหล่งน ้ าใช้ : ช่วงก่อสร้างของโครงการจะใช้น ้ าประปาของการประปานครหลวง สาขา 
ทุ่งมหาเมฆ ดงันั้นในช่วงก่อสร้างจึงมีน ้ าใชส้ะดวกทั้งคนงานก่อสร้าง และการก่อสร้าง 
     ปริมาณการใช้น ้ า : จากขอ้มูลปริมาณน ้ าใช้ในพื้นท่ีบา้นพกัคนงานก่อสร้าง ของบริษทั สยาม 
มลัติ คอน จ ากดั ซ่ึงเก็บขอ้มูลการใชน้ ้ าประปายอ้นหลงั 6 เดือน (สิงหาคม 2564 ถึงมกราคม 2565) ของบา้นพกั



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการโรงแรม บางกอก สาทร โฮเทล (Bangkok Sathorn Hotel) (ระยะร้ือถอน) ประจ าเดือนมิถุนายน 2565 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2200056S 58 
 

คนงานก่อสร้าง จ านวน 2 แห่งไดแ้ก่ บริเวณบา้นพกัคนงานก่อสร้าง บริเวณถนนพระรามท่ี 3 และบา้นพกัคนงาน
ก่อสร้าง บริเวณถนนอ่อนนุช พบว่ามีอตัราการใชน้ ้ า 191 – 199 ลิตร/คน/วนั หรือคิดเป็นอตัราการใชน้ ้าเฉล่ีย 196 
ลิตร/คน/วนั 

(2) การบ าบดัน ้าเสีย และส่ิงปฏิกูลของคนงาน 
     น ้ าเสียในช่วงก่อสร้างโครงการ คิดท่ี 100% ของปริมาณน ้ าใช้ (ไม่รวมน ้ าใช้ส าหรับการ
ก่อสร้าง) มีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้น 15.0 ลูกบาศกเ์มตร/วนั แบ่งเป็น 
     - น ้ าเสียจากส้วม คิดท่ี 10% ของน ้ าเสียท่ีเกิดขึ้ น เท่ากับ 1.5 ลูกบาศก์เมตร/วนั มีค่า BOD
ประมาณ 494 มิลลิกรัม/ลิตร 
     - น ้ าเสียจากการช าระลา้ง (15.0-1.5) เท่ากบั 13.5 ลูกบาศก์เมตร/วนั มีค่า BOD ประมาณ 154.35 
มิลลิกรัม/ลิตร 
    การบ าบดัน ้ าเสียจากส้วมและส่ิงปฏิกูลของคนงาน โครงการจดัให้มีห้องน ้ าห้องส้วม จ านวน 23 
ห้องและถงัเกรอะ-ถงับ าบดัไร้อากาศ และระบบเติมอากาศ ขนาดรองรับน ้ าเสีย 15 ลูกบาศก์เมตร/วนั จ านวน 1 
ชุด เพื่อบ าบดัให้ไดม้าตรฐานจากนั้นจะระบายเขา้สู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะบนถนนสาทรใต ้ดา้นหน้าโครงการ 
ซ่ึงจะไหลไปทางทิศตะวนัตกเฉียงใต ้ไปบรรจบกบัท่อระบายน ้ าบนถนนนราธิวาสราชนครินทร์ และไหลไปทาง
ทิศตะวนัออกเฉียงใตเ้ขา้สู่โรงควบคุมคุณภาพน ้ าช่องนนทรีต่อไป ในช่วงก่อสร้างโครงการตอ้งมีการติดตาม
ตรวจสอบมาตรฐานน ้ าทิ้งท่ีระบายออกสู่โครงการตามประกาศคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดมาตรฐาน
ควบคุมการระบายน ้ าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางขนาด พ.ศ.2548 เป็นประจ าทุก 1 เดือน เพื่อประเมิน
ประสิทธิภาพของระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม และหาแนวทางวิธีแกไ้ขปัญหา กรณีท่ีน ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัไม่ไดต้าม
ค่ามาตรฐาน 
    ทั้ งน้ีเม่ือการก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ ก าหนดให้ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบท าการร้ือถอน
ห้องน ้ าคนงานและถงับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป โดยการสูบตะกอนออกทั้งหมดแลว้น าถงับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูปไป
ใชใ้นพื้นท่ีก่อสร้างอ่ืนต่อไป จากนั้นท าการฆ่าเช้ือโรคดว้ยปูนขาวก่อนกลบปิดทบัพื้นท่ีถาวร 
    (3) การก าจดัขยะมูลฝอย 
     มูลฝอยท่ีเกิดขึ้นในพื้นท่ีก่อสร้างมาจากคนงานก่อสร้าง ซ่ึงจะไม่มีการพกัอาศยัภายในพื้นท่ี
ก่อสร้างประเมินว่าจะมีอตัราการเกิดขยะในพื้นท่ีก่อสร้างประมาณ 450 ลิตร/วนั โดยคิดท่ี 1.50 ลิตร/คน/วนั ซ่ึง
คิดท่ี 50%ของอัตราการเกิดมูลฝอยจากการอยู่อาศัยทั่วไป 3.00 ลิตร/คน/วนั (ส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม, 2560) 
    (4) การระบายน ้าชัว่คราวบริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง 
     บริเวณพื้นท่ีก่อสร้างทางโครงการ จดัใหมี้ระบบระบายน ้ารอบพื้นท่ีก่อสร้าง ดงัน้ี 
      - จดัใหมี้ท่อระบายน ้ารอบพื้นท่ีก่อสร้าง เป็นท่อคอนกรีต Ø 200 มม. Slope 1 : 200 
      - จดัให้มีพื้นท่ีล้างล้อรถบรรทุก ก่อนออกจากโครงการ และบ่อรับน ้ าล้างล้อรถบรรทุก 
เช่ือมต่อกบัท่อระบายน ้ ารอบพื้นท่ีก่อสร้าง 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการโรงแรม บางกอก สาทร โฮเทล (Bangkok Sathorn Hotel) (ระยะร้ือถอน) ประจ าเดือนมิถุนายน 2565 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2200056S 59 
 

      - จดัใหมี้บ่อ sump pump No.3 -ขนาด Ø 1.0 เมตร ภายในมีตะแกรงดกัขยะ ก่อนระบายน ้า 
ออกสู่บ่อดกัขยะ 
      - จดัใหมี้บ่อดกัขยะ เพื่อดกัขยะและตะกอนดิน ขนาด 0.8 x 1.3 เมตร (กวา้ง x ยาว) ภายในมี 
ตะแกรงดกัขยะ ติดตั้งบริเวณใกลท้างเขา้-ออกโครงการ รองรับน ้ าจากท่อระบายน ้ ารอบพื้นท่ีก่อสร้าง ก่อนจะ
ระบายน ้ าออกนอกพื้นท่ีโครงการ ลงสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะบนถนนสาทรใตด้า้นหน้าโครงการ ซ่ึงจะไหลไป
ทางทิศตะวันตกเฉียงใต้ ไปบรรจบกับท่อระบายน ้ าบนถนนนราธิวาสราชนครินทร์ และไหลไปทางทิศ
ตะวนัออกเฉียงใต ้เขา้สู่โรงควบคุมคุณภาพน ้ าช่องนนทรีต่อไป 

 2.5.3 การป้องกนัอคัคีภัย ช่วงก่อสร้าง 
  1) การป้องกันอัคคีภัย ตามกฎกระทรวง ก าหนดมาตรฐานในการบริหารและการจัดการด้านความ
ปลอดภยัอาชีวอนามยัและสภาพแวดลอ้มในการท างานเก่ียวกบังานก่อสร้าง พ.ศ.2551 ก าหนดให้มีการป้องกนั
อคัคีภยั ตามกฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการบริหารและการจดัการด้านความปลอดภยั อาชีวอนามยัและ
สภาพแวดลอ้มในการท างานเก่ียวกบังานก่อสร้าง พ.ศ.2551 
  2) แผนป้องกันและระงับอัคคีภัย ช่วงก่อสร้าง จัดให้มีแผนป้องกันและระงับอัคคีภัย ช่วงก่อสร้าง  
เพื่อก าหนดหนา้ท่ีความรับผิดชอบ และใชเ้ป็นแนวทางในการปฏิบติั 
   ผูรั้บผิดชอบด้านการป้องกันและระงับอัคคีภัยโครงการ ช่วงก่อสร้าง คือ เจ้าของโครงการ บริษัท 
บางกอก สาทร โฮเท ล แมเนจเมนท ์จ ากดั หรือผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายจากบริษทัฯ ( ผูจ้ดัการโครงการ ) 
   แผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ช่วงก่อสร้าง แบ่งออกเป็น 3 ขั้นตอน มีรายละเอียดดงัน้ี 
    (1) การปฏิบัติก่อนเกิดภัย (ACTIVE SAFETY) : เป็นการป้องกันและลดอัตราเส่ียงในการเกิด
อคัคีภยัและเป็นการเตรียมพร้อมอุปกรณ์ดบัเพลิง ให้สามารถใชง้านไดส้ะดวกเม่ือเกิดเหตุอคัคีภยั แบ่งออกเป็น 
4 แผน ไดแ้ก่ 
     (1.1) แผนการตรวจตรา เน้นการป้องกันอัคคีภัยตามกฎกระทรวงก าหนดมาตรฐานในการ
บริหารและการจดัการด้านความปลอดภยั อาชีวอนามยั และสภาพแวดลอ้มในการท างานเก่ียวกบังานก่อสร้าง 
พ.ศ.2551 โดยจดัใหมี้การตรวจตรา 4 ช่วงเวลา เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการท างาน ดงัน้ี 

1. ก่อนเร่ิมงาน ตรวจโดยเจ้าหน้าท่ีความปลอดภยั (จป.) ทุกวนั โดยตรวจตราบริเวณท่ีมี
ความเส่ียงต่อการเกิดอคัคีภยั อุปกรณ์ดับเพลิงให้อยู่ในสภาพท่ีพร้อมใช้งาน สถานท่ีและ
วตัถุท่ีเป็นเช้ือเพลิง ของเสียท่ีติดไฟง่าย แหล่งก าเนิดความร้อน และเคร่ืองมือเคร่ืองจกัร 
2. ระหว่างท างาน กรณีท่ีการท างานมีความเส่ียงต่อการเกิดอัคคีภัย เช่น การท างานท่ีมี
ประกายไฟ ตอ้งใหค้นงานก่อสร้าง ท างานดว้ยความระมดัระวงั 
3. หลังเลิกงาน ตรวจตราความเรียบร้อยของพื้นท่ีก่อสร้างว่าไม่มีการเก็บวัสดุท่ีเป็น
เช้ือเพลิงในอาคาร โดยเฉพาะไมแ้บบ และค ้ายนัจะตอ้งไม่ใช้ไมท่ี้เป็นวสัดุติดไฟได้ โดย
เจา้หนา้ท่ีความปลอดภยั (จป.) ทุกวนั 
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4. ช่วงเวลากลางคืนท่ีไม่มีการท างาน ตรวจตราความเรียบร้อยของพื้นท่ีก่อสร้างว่าไม่มีการ
เก็บวสัดุท่ีเป็นเช้ือเพลิงในอาคาร โดยเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั (รปภ.) ทุกคืน 

     (1.2) แผนการอบรม ผูรั้บเหมาและควบคุมงานประสานงานกับส านักป้องกันและบรรเทา 
สาธารณภยัเขา้มาอบรมและสาธิต ดา้นการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ดงัน้ี 

- อบรมใหค้วามรู้ดา้นการดบัเพลิงเบ้ืองตน้ 
- ฝึกอบรมการใชเ้คร่ืองดบัเพลิง การปฐมพยาบาล และการช่วยเหลือในกรณีฉุกเฉิน 
- อบรมให้ความรู้เบ้ืองต้นเก่ียวกับแผนการป้องกันและระงับอัคคีภัยให้พนักงานและ
คนงานก่อสร้างใหม่ก่อนเขา้ท างาน 
- การอพยพหนีไฟ เส้นทางหนีไฟ และจุดรวมพล 

     (1.3) แผนการรณรงค์ป้องกนัอคัคีภยั เพื่อเป็นการกระตุน้และจูงใจ เป็นการให้ความรู้เร่ืองการ
ป้องกนัเหตุกรณีเกิดเพลิงไหม ้โดยจดัท าการประชาสัมพนัธ์ ดงัน้ี 

- จดัท าบอร์ดแผนผงัแสดงบริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง และต าแหน่งอุปกรณ์ดบัเพลิงแนวป้องกนั
ต่างๆ ใหพ้นกังานทุกคนรับทราบ 
- จดัท าแผนผงัอาคารแสดงทางออก ทางหนีไฟ อุปกรณ์ดับเพลิง ติดตามทางเขา้ออกและ
บอร์ดประชาสัมพนัธ์ 
- ก่อนเร่ิมการท างานทุกวนั เจา้หน้าท่ีความปลอดภยั (จป.) ตอ้งพูดคุย ตกัเตือน สร้างความ
ตระหนักต่อการเกิดอคัคีภยั แจง้จุดเส่ียงอนัตรายในพื้นท่ีก่อสร้าง ท่ีอาจมีการเปล่ียนแปลง
ในบางจุด 

     (1.4) แผนระบบป้องกันอัคคีภัยระหว่างการก่อสร้างอาคาร ตามค าแนะน าในการจัดเตรียม
ระบบป้องกันอัคคีภัยระหว่างการก่อสร้างอาคารของสมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรม
ราชูปถมัภ ์(วสท.) เพื่อพิจารณาโอกาสท่ีจะเกิดเพลิงไหมใ้นอาคารท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง สามารถแบ่งออกเป็น 
3 ช่วง (วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ ์[วสท.], มาตรฐานการป้องกนัอคัคีภยั, พิมพค์ร้ัง
ท่ี 2, 2555, ภาคผนวก ค. ค  าแนะน าในการจัดเตรียมระบบป้องกันอัคคีภัยระหว่างการก่อสร้างอาคาร) ตาม
ขั้นตอนการก่อสร้าง ดงัน้ี 
     (1) ช่วงงานโครงสร้าง 
      โอกาสท่ีจะเกิดเพลิงไหมใ้นช่วงน้ีค่อนขา้งน้อย เน่ืองจากส่ิงท่ีใช้ในการก่อสร้างขณะนั้น
ไดแ้ก่ คอนกรีต และเหล็กเป็นส่วนใหญ่ และส่ิงท่ีอาจเป็นเช้ือเพลิงท่ีมีอยู ่ไดแ้ก่ ไมแ้บบหล่อคอนกรีต ซ่ึงเป็นไม้
ท่ีมีความหนา ตอ้งใชเ้วลานานจึงจะลุกไหม ้นอกจากน้ีอาคารมกัจะเปียกช้ืนเน่ืองจากมีน ้ าท่ีใชบ้่มคอนกรีต และ
ในกรณีเกิดเพลิงไหม ้โอกาสท่ีจะทราบจุดก าเนิดของเพลิงไหมจ้ะค่อนขา้งง่าย เน่ืองจากยงัไม่มีงานก่อผนังหรือ
ปิดอาคาร ซ่ึงถา้เกิดเพลิงไหมข้ึ้นจะสามารถระงบัไดอ้ยา่งรวดเร็ว โดยจดัใหมี้แผนป้องกนั และดบัเพลิง 
     (2) ช่วงงานสถาปัตยกรรม - งานระบบไฟฟ้า - เคร่ืองกล 
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      โอกาสท่ีจะเกิดเพลิงไหมจ้ะมีมากขึ้นกว่าการก่อสร้างในช่วงงานโครงสร้าง เน่ืองจากมีวสัดุ
ท่ีติดไฟได้ เช่น วงกบประตู ท่อ PVC เป็นต้น และจะมีงานท่ีก่อให้เกิดประกายไฟ เช่น งานเช่ือมท่อถังน ้ า
ดบัเพลิง ท่อระบบปรับอากาศ เป็นตน้ ประกอบกบัทศันวิสัยของอาคารแต่ละชั้น เร่ิมมีมุมท่ีเป็นมุมอบั เน่ืองจาก
มีการท าผนงัภายใน ท าให้โอกาสตรวจสอบกรณีเกิดเพลิงไหมท้ าไดย้ากขึ้น อย่างไรก็ดีโอกาสท่ีจะเกดิ เพลิงไหม้
ในช่วงน้ียงัมีนอ ้ย เน่ืองจากวสัดุส่วนใหญ่ยงัเป็นวสัดุท่ีไม่ติดไฟหรือติดไฟได้ยากเน่ืองจากมีความหนา เช่น 
วสัดุท่ีท าวงกบเป็นตน้ โอกาสท่ีจะเกิดเพลิงไหมอ้าจมาจากเศษวสัดุ การสูบบุหร่ี และไฟฟ้า ท่ีใช้กบัเคร่ืองมือ
อาจเกิดการลดัวงจร เป็นตน้ โดยจดัใหมี้แผนป้องกนั และดบัเพลิง 
    (3) ช่วงงานตกแต่งภายใน อาคารโครงการเป็นโรงแรม จะมีการตกแต่งห้องพกัแรม ให้สวยงามน่า
เขา้พกั ซ่ึงวสัดุในงานตกแต่ง เช่น ผา้ม่าน เฟอร์นิเจอร์ ท่ีนอน พรม ฝ้าเพดาน เคร่ืองใช้ไฟฟ้าต่างๆ และการทาสี 
ท าใหโ้อกาสท่ีจะเกิดเพลิงไมจ้ะมีมากขึ้น โดยจดัใหมี้แผนป้องกนั และดบัเพลิง 
    (2) การปฏิบติัขณะเกิดภยั (PASSIVE SAFETY) : เป็นการบริหารจดัการในภาวะฉุกเฉินขณะเกิด
เหตุเพลิงไหม ้ประกอบดว้ย 2 แผน ไดแ้ก่ 
     (2.1) แผนการดับเพลิง เพื่อเป็นการควบคุมเหตุเพลิงไหม้ท่ีจะเกิดขึ้นจึงต้องมีการวางแผน
ดบัเพลิงเพื่อลดอตัราการเกิดอนัตราย หรือหากเกิดเพลิงไหมจ้ะตอ้งเร่งรีบระงบัให้ลดลง หรือควบคุมไม่ให้ขยาย
วงกวา้งขึ้ น และจะต้องท าให้ลดลงหรือหมดส้ินไป เพื่อไม่ให้เกิดอันตรายต่อบุคคลหรือความเสียหายของ
ทรัพยสิ์น 
     (2.2) แผนการอพยพหนีไฟ เพื่อให้การอพยพพนกังาน และคนงานก่อสร้างออกจากตวัอาคารท่ี
ก่อสร้างหรือสถานท่ีเกิดเหตุในกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้เป็นไปอยา่งรวดเร็วและปลอดภยัสามารถตรวจเช็คไดว้่ามี
พนกังานติดอยู่ภายในอาคารหรือไม่ โดยปฏิบติัตามแผนอพยพหนีไฟท่ีไดฝึ้กอบรมไวเ้ม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้
    (3) การปฏิบัติหลังเกิดภัย (RENOVATE) : เป็นการบริหารจัดการหลังอัคคีภัยส้ินสุดลงแล้ว 
ประกอบดว้ย 
     (3.1) การรายงานตวัและประเมินผลการปฏิบติังาน หลงัจากท่ีศูนยอ์  านวยการดบัเพลิงประกาศ
ยกเลิกเหตุการณ์เพลิงไหมแ้ลว้ ชุดปฏิบติัการณ์ของศูนยอ์  านวยการดบัเพลิงทุกคนตอ้งมารายตวัต่อผูอ้  านวยการ
ดับเพลิง ท่ีศูนย์อ  านวยการดับเพลิง เพื่อท าการประเมินผลการปฏิบัติงานและปัญหาท่ีเกิดขึ้ นขณะท่ีก าลัง
ปฏิบติังาน โดยให้เจา้หนา้ท่ีความปลอดภยัเป็นผูบ้นัทึกและสรุปไวเ้ป็นขอ้มูลในการปรับปรุงการปฏิบติังานใน
คร้ังต่อไป 
     (3.2) การส ารวจและประเมินความเสียหาย เม่ือมีการสรุปผลการปฏิบติังานและปัญหาในการ
ปฏิบติังานแลว้ ชุดปฏิบติัการณ์ศูนยอ์  านวยการดบัเพลิง จะตอ้งออกส ารวจพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุอีกคร้ัง เพื่อรวบรวม
ความเสียหายท่ีเกิดขึ้นทั้งหมดและสรุปความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจากการเกิดเหตุเพลิงไหม ้
     (3.3) แผนการปฏิรูปฟ้ืนฟู เจา้หนา้ท่ีความปลอดภยัรวบรวมขอ้มูลและปัญหาต่างๆ และน าเขา้ท่ี
ประชุมคณะกรรมการความปลอดภยั เพื่อหาแนวทางปรับปรุงใหดี้ขึ้น 
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2.6 การรับเร่ืองร้องเรียนและการจัดการปัญหาและชดเชยเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
 2.6.1 การรับเร่ืองร้องเรียน 
   โครงการจัดให้มีการก าหนดแผนขั้นตอนการประสานงานรับเร่ืองร้องเรียน เพื่อให้การด าเนิน
โครงการมีประสิทธิภาพ ไม่ก่อให้เกิดผลกระทบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม และปัญหาขดัแยง้กบัประชาชนโดยรอบ 
โดยมีรายละเอียดการรับเร่ืองร้องเรียน และแผนการด าเนินการรับเร่ืองร้องเรียนทั้งช่วงก่อนก่อสร้าง (ร้ือถอน
อาคารเดิมและพื้นคอนกรีต) และก่อสร้าง และช่วงเปิดด าเนินการ ดงัน้ี 
 
 
   1) ช่วงก่อนก่อสร้าง ( ร้ือถอนอาคารเดิมและพื้นคอนกรีต ) และก่อสร้าง 
    1. ผู ้ท่ีได้รับผลกระทบจากการก่อสร้าง สามารถแจ้งปัญหาท่ีได้รับตามช่องทางการรับเร่ือง
ร้องเรียนต่างๆ ของโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 3 ช่องทาง ไดแ้ก่ 
     (1) โทรศพัท ์
     (2) Social Network (Line กลุ่ม) 
     (3) จดหมายร้องเรียน 
     (4) กล่องรับฟังความคิดเห็น 
     (5) เจา้หนา้ท่ีมวลชนสัมพนัธ์ของโครงการ 
   2. ขั้นตอนและกระบวนการรับเร่ืองร้องเรียน และระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
    (1) เม่ือได้รับเร่ืองร้องเรียนแลว้วิศวกรควบคุมการก่อสร้าง ตอ้งแจ้งผูจ้ดัการหน่วยงานก่อสร้าง
ทนัทีภายใน 1 ชัว่โมง 
    (2) ผูจ้ดัการหน่วยงานก่อสร้าง ตรวจสอบและสืบหาขอ้เท็จจริงทนัที และแจง้ให้ผูจ้ดัการโครงการ
ทราบภายใน 1 ชัว่โมง ผูจ้ดัการโครงการแจง้แนวทางแกไ้ขปัญหากลบัภายใน 3 วนั 
    (3) เม่ือผูจ้ดัการหน่วยงานก่อสร้าง ตรวจสอบแลว้พบว่าปัญหาการร้องเรียนเกิดขึ้นจากโครงการ
ตอ้งด าเนินการแกไ้ขทนัที 
    (4) ผูจ้ดัการหน่วยงานก่อสร้าง ติดตามผลความกา้วหน้าในกรณีท่ีตอ้งใช้เวลาในการแกไ้ขปัญหา
จนกวา่จะแกไ้ขแลว้เสร็จเป็นระยะทุก 7 วนั 
    (5) เม่ือแกไ้ขปัญหาเรียบร้อยแลว้ ตอ้งแจง้ผลการแกไ้ขต่อผูร้้องเรียนภายใน 1 วนั และแจง้ผลการ
แกไ้ขต่อผูจ้ดัการโครงการและกรรมการผูจ้ดัการ รับทราบ 
   3. ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ คือ บริษทั บางกอก สาทร โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั เจา้ของโครงการ 
   4. การก าหนดมาตรการไม่ให้เกิดซ ้ า 
    - ผูจ้ ัดการโครงการ ท าบันทึกข้อร้องเรียน ผลการแก้ไขปัญหาและอุปสรรค ก าหนดมาตรการ
ป้องกนัไม่ให้เกิดซ ้ า และสรุปผลการแกไ้ขเขา้สู่การประชุมทบทวนกบัผูจ้ดัการโครงการและกรรมการผูจ้ดัการ
ต่อไป 
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   5. การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
    - ผูจ้ดัการโครงการ สรุปผลบนัทึกขอ้ร้องเรียน ผลการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรค ก าหนดมาตรการ
ป้องกันไม่ให้เกิดซ ้ าโดยจดัท ารายงานผลการรับเร่ืองร้องเรียนทุก 6 เดือน และจดั ส่งรายงานให้หน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ส านกัส่ิงแวดลอ้ม กรุงเทพมหานคร ส านกังานเขตสาทร และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
   2) ช่วงเปิดด าเนินการ 
    1. ผูท่ี้ไดรั้บผลกระทบจากการด าเนินโครงการ สามารถแจง้ปัญหาท่ีไดรั้บตามช่องทางการรับเร่ือง
ร้องเรียนต่างๆ ของโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 3 ช่องทาง ไดแ้ก่ 
     (1) โทรศพัท ์
     (2) จดหมายร้องเรียน 
     (3) ส านกังานของโครงการ 
    2. ขั้นตอนและกระบวนการรับเร่ืองร้องเรียน และระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
     (1) เม่ือไดรั้บเร่ืองร้องเรียนแลว้ผูจ้ดัการโครงการ รับเร่ืองร้องเรียน และแจง้ให้เจา้ของโครงการ
ทราบภายใน 1 วนั 
     (2) ผูจ้ดัการบริษทั ตรวจสอบปัญหาทนัที หากพบว่าปัญหาการร้องเรียนเกิดขึ้นจากโครงการ
ใหด้ าเนนิการดงัน้ี 
     (3) กรณีปัญหาการรับเร่ืองร้องเรียน ต้องได้รับการตรวจสอบอย่างละเอียด ผูจ้ ัดการบริษัท
ตรวจสอบและติดตามผลการแกไ้ขปัญหา ทุก 7 วนั 
    3. ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ คือ บริษทั บางกอก สาทร โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั เจา้ของโครงการ 
    4. การก าหนดมาตรการไม่ให้เกิดซ ้ า 
     - ผู ้จัดการบริษัท ท าบันทึกข้อร้องเรียน ผลการแก้ไขปัญหาและอุปสรรค รวมทั้ งก าหนด
มาตรการป้องกนัไม่ให้เกิดซ ้า และสรุปผลการแกไ้ขเขา้สู่การประชุมทบทวนกบัเจา้ของโครงการ ต่อไป 
    5. การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
     - ผูจ้ดัการบริษทั สรุปผลบนัทึกขอ้ร้องเรียน ผลการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรค รวมทั้งก าหนด
มาตรการป้องกันไม่ให้เกิดซ ้ าโดยจัดท ารายงานผลการรับเร่ืองร้องเรียนทุก 6 เดือน และจัดส่งรายงานให้
หน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่ ส านักส่ิงแวดล้อม กรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตสาทร กรมการปกครองและ
หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

 2.6.2 การจัดการปัญหาและชดเชยเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
  โครงการจดัให้มีการจดัการปัญหาและชดเชยเยียวยาผูไ้ดรั้บผลกระทบ ทั้งในช่วงก่อนก่อสร้าง (ร้ือถอน
พื้นคอนกรีต) และก่อสร้าง และช่วงเปิดด าเนินการ โดยมีรายละเอียดต่าง ๆ ดงัน้ี 
  1) การจดัการปัญหาและชดเชยเยียวยาผูไ้ด้รับผลกระทบช่วงก่อนก่อ สร้าง ( ร้ือถอนอาคารเดิมและพื้น
คอนกรีต ) และก่อสร้าง 
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   1. ขั้นตอนและกระบวนการจดัการปัญหา และระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
    (1) เม่ือผูจ้ดัการหน่วยงานก่อสร้าง ตรวจสอบปัญหาท่ีเกิดขึ้นแลว้ พบว่าปัญหาการร้องเรียนเกิดขึ้น
จากโครงการ ตอ้งด าเนินการแกไ้ขทนัที 
    (2) ผูจ้ดัการหน่วยงานก่อสร้าง ติดตามผลความกา้วหน้าในกรณีท่ีตอ้งใช้เวลาในการแกไ้ขปัญหา
จนกวา่จะแกไ้ขแลว้เสร็จเป็นระยะทุก 7 วนั 
    (3) เม่ือแกไ้ขปัญหาเรียบร้อยแลว้ ตอ้งแจง้ผลการแกไ้ขต่อผูร้้องเรียนภายใน 1 วนั และแจง้ผลการ
แกไ้ขต่อผูจ้ดัการโครงการและกรรมการผูจ้ดัการ รับทราบ 
   2. วงเงินส ารองชดเชยเยยีวยาเบ้ืองตน้ 
    - จดัให้มีเงินส ารองประจ าโครงการ วงเงิน 15,000,000 บาท (สิบห้าลา้นบาทถว้น) เพื่อใช้ส าหรับ
ซ่อมแซมหรือเยียวยาให้กับผูท่ี้ได้รับผลกระทบจากโครงการทนัที โดยมิตอ้งรอประกันภยั ซ่ึงความเสียหายท่ี
เกิดขึ้นจากการก่อสร้างโครงการต่อผูเ้สียหายทั้งหมดทั้งต่อชีวิตและทรัพยสิ์นรวมทั้งทรัพยสิ์นภายในอาคาร  
ซ่ึงเจา้ของโครงการจะตอ้งรับผิดชอบทุกกรณี 
   3. ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ ไดแ้ก่ บริษทั บางกอก สาทร โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั เจา้ของโครงการ 
   4. การก าหนดมาตรการไม่ให้เกิดซ ้ า 
    - ผูจ้ ัดการโครงการ ท าบันทึกข้อร้องเรียน ผลการแก้ไขปัญหาและอุปสรรค รวมทั้ งก าหนด
มาตรการป้องกนัไม่ให้เกิดซ ้ า และสรุปผลการแกไ้ขเขา้สู่การประชุมทบทวนกบัผูจ้ดัการโครงการและกรรมการ
ผูจ้ดัการต่อไป 
   5. การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
    - ผูจ้ดัการโครงการ สรุปผลบนัทึกขอ้ร้องเรียน ผลการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรค ก าหนดมาตรการ
ป้องกนั ไม่ให้เกิดซ ้ า โดยจด ัท ารายงานผลการรับเร่ืองร้องเรียนทุก 6 เดือน และจด ัส่งรายงานให้หน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ส านกัส่ิงแวดลอ้ม กรุงเทพมหานคร ส านกังานเขตสาทร และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
  2) การจดัการปัญหาและชดเชยเยยีวยาผูไ้ดรั้บผลกระทบช่วงเปิดด าเนินการ 
   1. ขั้นตอนและกระบวนการจดัการปัญหา และระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
    (1) เม่ือได้รับเร่ืองร้องเรียนแล้วผูจ้ ัดการบริษัท ตรวจสอบปัญหาทันที หากพบว่าปัญหาการ
ร้องเรียนเกดิ ขึ้นจากโครงการใหด้ าเนินการดงัน้ี 
    - กรณีปัญหาเร่งด่วนหรือปัญหาสามารถแกไ้ขได ้ด าเนินการแกไ้ขปัญหาภายใน 7 วนั และแจง้ผล
การแกไ้ขใหผู้ร้้องเรียนรับทราบภายใน 7 วนั 
    - กรณีปัญหาการรับเร่ืองร้องเรียน ตอ้งไดรั้บการตรวจสอบอย่างละเอียด หรือตอ้งใช้ระยะเวลาใน
การแก้ไข ต้องด าเนินการเข้าพูดคุยประสานงานกับผูร้้องเรียน เพื่อหาแนวทางและวิธีการแก้ปัญหาพร้อม
มาตรการชดเชยเยยีวยาท่ียอมรับไดท้ั้งสองฝ่ายภายใน 7 วนั 
    (2) ผูจ้ดัการบริษทั ตรวจสอบและติดตามผลการแกไ้ขปัญหา ทุก 7 วนั 
    - แกไ้ขแลว้เสร็จ แจง้ผลการแกไ้ขใหผู้ร้้องเรียนทราบภายใน 15 วนั 
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    - หากการแก้ไขปัญหาเกินระยะเวลาก าหนดภายใน 15 วนั ให้แจง้สาเหตุหรือขอ้ขดัขอ้ง แผนการ
แกไ้ขขอ้ขดัขอ้ง ระยะเวลาท่ีสามารถด าเนินการและแกไ้ขปัญหาให้แลว้เสร็จ ให้ผูร้้องเรียนทราบล่วงหน้าอย่าง
นอ้ย 7 วนั หลงัจากนั้นแจง้ความคืบหนา้การแกไ้ขปัญหาทุก 7 วนั 
    - ปัญหาท่ีแกไ้ขไม่ไดข้อ้ยุติ 
    • กรณีตกลงกนัได ้ด าเนินการแกไ้ขหรือชดเชยเยยีวยาขั้นตน้ ภายใน 7 วนั 
    • กรณีท่ีตกลงกนัไม่ไดแ้ละไม่ไดข้อ้ยุติ ให้จดัตั้งคณะกรรมการประสานงานเพื่อระงบัขอ้พิพาทใน
การพฒันาโครงการท่ีครอบคลุมตั้งแต่ช่วงระยะก่อนก่อสร้าง ช่วงก่อสร้าง ช่วงก่อสร้างแลว้เสร็จก่อนเร่ิมเปิด
โครงการ และจะตอ้งประกอบไปดว้ย เจา้ของโครงการ ผูท่ี้ไดรั้บผลกระทบจากโครงการ บุคคลหรือหน่วยงานท่ี
เป็นกลางและทั้งสองฝ่ายยอมรับ ในการเจรจา ปรึกษาหารือการคิดและตัดสินใจร่วมกันเพื่อก าหนดแนวทาง
ป้องกนั แกไ้ขและลดผลกระทบท่ีจะเกดิ ขึ้นจากการพฒันาโครงการและการชดเชยความเสียหายภายใน 7 วนั นบั
แต่วนัท่ีมีแนวโน้มจะมีขอ้พิพาทเกิดขึ้น แต่ถา้หากไม่สามารถเจรจา ปรึกษาหารือ หรือตดัสินใจร่วมกนั ได ้ให้
ถือว่าเป็นขอ้พิพาทท่ีไม่อาจตกลงและหาขอ้ยุติไดจ้งึ ให้ด าเนนิ การตามพระราชบญัญติัการไกล่เกล่ียระงบัขอ้
พิพาท พ.ศ. 2562 โดยเจา้ของโครงการจะรับผิดชอบในค่าใชจ่้ายท่ีเกดิ ขึ้นจากการด าเนินการทั้งหมด (ถา้มี) 
   2. วงเงินส ารองชดเชยเยยีวยาเบ้ืองตน้ 
- เจา้ของโครงการ (บริษทั บางกอก สาทร โฮเทล แมเนจเมนท์ จ ากดั) จดัให้มีเงินส ารองวงเงิน15,000,000 บาท 
(สิบห้าลา้นบาทถว้น) เพื่อใช้ส าหรับหรับซ่อมแซมหรือเยียวยาให้กบัผูท่ี้ไดรั้บผลกระทบจากโครงการ หลงัจาก
ก่อสร้างอาคารแลว้เสร็จจนถึงเปิดด าเนินการแลว้เป็นเวลา 1 ปี 
   3. ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ คือ บริษทั บางกอก สาทร โฮเทล แมเนจเมนท ์จ ากดั เจา้ของโครงการ 
   4. การก าหนดมาตรการไม่ให้เกิดซ ้ า 
   - ผูจ้ดัการบริษทั ท าบันทึกขอ้ร้องเรียน ผลการแก้ไขปัญหาและอปุ สรรค รวมทั้งก าหนดมาตรการ
ป้องกนัไม่ใหเ้กิดซ ้า และสรุปผลการแกไ้ขเขา้สู่การประชุมทบทวนกบัเจา้ของโครงการต่อไป 
   5. การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
   - ผูจ้ดัการบริษทั สรุปผลบนัทึกขอ้ร้องเรียน ผลการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรค รวมทั้งก าหนดมาตรการ
ป้องกันไม่ให้เกิดซ ้ า โดยจดัท ารายงานผลการรับเร่ืองร้องเรียนทุก 6 เดือน และจดัส่งรายงานให้หน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้ง ได้แก่ ส านักส่ิงแวดล้อม กรุงเทพมหานคร ส านักงานเขตสาทร กรมการปกครอง และหน่วยงานท่ี
เก่ียวขอ้ง 


