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บทท่ี 1 
บทน าและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเป็นมาของการจัดท ารายงาน 

  เนื่องจากโครงการ เดอะ ทรี พัฒนาการ-เอกมัย มีจ านวนห้องชุด 699 ห้อง ซึ่งเข้าข่ายต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือ
กิจการที่ต้องมีรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม และหลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประเภทโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวนห้องพัก
ตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต ่4,000 ตารางเมตรขึ้นไป และต้องจัดท ารายงานการปฏิบัติตามมาตรการปูองกันและ
แก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม ตามที่ได้เสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ท่ีผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ปัจจุบันโครงการด าเนินการอยู่ในระยะเปิดด าเนินการ 

รายงานฉบับนี้เป็นรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตาม
ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม ของโครงการ เดอะ ทรี พัฒนาการ-เอกมัยระหว่างเดือนมิถุนายน – ธันวาคม พ.ศ.2565 ตาม
หนังสือเห็นชอบเลขที่ ทส.1010.5/11661 ลงวันที่ 27 สิงหาคม 2562  ทางบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) เจ้าของ
โครงการ จึงได้มอบหมายให้บริษัท เอส.พี.เจ ไซแอนติฟิค จ ากัด จัดท ารายงานการปฏิบัติตามมาตรการฯ เพื่อเสนอต่อส านักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมพิจารณาต่อไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 โครงการ เดอะ ทรี พัฒนาการ-เอกมัย ตั้งอยู่ที ่ถนนพัฒนาการ (ตรงข้ามซอยพัฒนาการ 4) แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง 
กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) โครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) มี
จ านวนห้องชุด 699 ห้อง (ห้องชุดพักอาศัย 697 ห้อง และห้องชุดเพื่อพาณิชย์ อาคารชุดพักอาศัยขนาดความสูง 29 ช้ัน สูง 111.55 
เมตร (ความสูงวัดจากระดับพื้นดินก่อสร้างถึงระดับพื้นช้ันดาดฟูา) จ านวน 1 อาคาร ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์(ร้านค้า) จ านวน 2 ห้อง 
ขนาดพื้นท่ีโครงการ 2-2-73.4 ไร่ หรือ 4,293.66 ตารางเมตร 
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1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ศึกษาข้อมูลรายละเอียดโครงการ เดอะ ทรี พัฒนาการ-เอกมัยของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)ที่เสนอไว้
ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และเอกสารข้อก าหนดด้านสิ่งแวดล้อมของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และท าการ
ตรวจสอบผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ การประเมินผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ พร้อมทั้งเสนอแนะมาตรการปูองกันและลด
ผลกระทบเพิ่มเติ่มกรณีที่ผลการตรวจวัดมีแนวโน้ม การด าเนินกิจการของโครงการอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

1.4         ที่ต้ังโครงการและการคมนาคมเข้าสู่โครงการ 

โครงการ เดอะ ทรี พัฒนาการ-เอกมัย ซึ่งต่อไปนี้จะเรียกว่า “โครงการ” เป็นโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) ตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ของ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) ประกอบด้วย อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความ
สูง 29 ช้ัน สูง 111.55 เมตร (ความสูงวัดจากระดับพื้นดินก่อสร้างถึง ระดับพื้นช้ันดาดฟูา) จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพัก
อาศัย จ านวน 697 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 2 ห้อง รวมจ านวนห้องชุดทั้งโครงการ จ านวน 699 ห้อง ตั้งอยู่ที่
ถนนพัฒนาการ (ตรงข้ามซอย พัฒนาการ 4) แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่ใช้สอยอาคาร รวมทั้งโครงการ 
36,037 ตารางเมตร โดยด าเนินการบนโฉนดที่ดิน จ านวน 25 แปลง ขนาดพื้นท่ี 2-2-73.4 ไร่ หรือ 4,293.6 ตารางเมตร ซึ่งโครงการ
อยู่ในพ้ืนท่ีรับผิดชอบของส านักงานเขตสวนหลวง 
 

อนึ่ง จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการ ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 “โครงการอยู่ในที่ดินประเภท พ.3 (สีแดง) บริเวณ พ.3-23 เป็นที่ดินประเภทพาณิช
ยกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมือง เพื่อรองรับการ ประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การค้า การ
บริการ และนันทนาการที่ให้บริการแก่ประชาชนโดยทั่วไป ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด 30 
ประเภท โดยการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทนี้ให้มีอัตราส่วนพื้นที่ อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 1:1 มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่
อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 และให้มีพื้นที่ น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นที่ว่าง ทั้งนี้ จากการ
ตรวจสอบ พบว่า การด าเนินการ ของโครงการ สามารถด าเนินการได้ ดังหนังสือยืนยันการใช้ประโยชน์ที่ดินจากส านักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร เลขท่ี กพ 1706/183 ลงวันท่ี 22 มกราคม 2552  

1.5           ประเภทและขนาดของโครงการ 

การพัฒนาโครงการ เป็นการก่อสร้างและด าเนินการอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) ประกอบด้วย อาคาร ชุดพักอาศัย 
ขนาดความสูง 29 ช้ัน สูง 111.55 เมตร (ความสูงวัดจากระดับพื้นดินก่อสร้างถึงระดับพื้นช้ันดาดฟูา) จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้อง
ชุดพักอาศัย จ านวน 697 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 2 ห้อง รวมจ านวนห้องชุดทั้งโครงการ จ านวน 699 ห้อง มี
พื้นที่ใช้สอยอาคารรวมทั้งโครงการ 36,037 ตารางเมตร จึงมีลักษณะเข้าข่ายเป็นโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม และมีลักษณะเป็น
อาคารสูงและอาคาร ขนาดใหญ่พิเศษ ซึ่งมีพ้ืนท่ีรวมกันเกิน 10,000 ตารางเมตร 

1.5.1        การใช้ประโยชน์อาคาร 

โครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร โครงการ ประกอบด้วย อาคารชุด
พักอาศัย ขนาดความสูง 29 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพักอาศัย จ านวน 697 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 
จ านวน 2 ห้อง รวมจ านวนห้องชุดทั้งโครงการ จ านวน 699 ห้อง ภายใน โครงการจัดให้มีที่จอดรถจ านวน 251 คัน มีพื้นที่ ใช้สอย
รวมทั้งสิ้น 36,037 ตารางเมตร ซึ่งมีรายละเอียดในการใช้ พ้ืนท่ีในอาคารแต่ละชั้น ดังนี้  
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-     ขั้นที่ 1 มีการใช้พื้นที่เป็นพื้นที่จอดรถจ านวน 58 คัน ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ จ านวน 2 ห้อง ห้อง
ส านักงานนิติบุคคล โถงทางเข้า โถงต้อนรับ โถงพักคอย ห้องจดหมาย ห้องควบคุม ห้องปั๊มน้ า ห้อง Generator ห้อง Transfer และ 
MDB ห้องพนักงานห้องพักมูลฝอยรวม ห้องน้ า ทางเดินรถ โถงบันได บันไดหลัก ทางเดิน ลิฟท์ โถงลิฟท์ และบันไดหนีไฟ 

-     ชั้นที่ 2A มีการใช้พื้นที่จอดรถจ านวน 42 คัน ทางเดินรถ บันไดหลัก ทางเดิน ลิฟท์ โถงลิฟท์ และบันได
หนีไฟ 

-     ขั้นที่ 2B มีการใช้พื้นที่จอดรถจ านวน 25 คัน ทางเดินรถ บันไดหลัก ทางเดิน ลิฟท์ โถงไฟท์ และบันได
หนีไฟ 

-    ขั้นที่ 3A-3B มีการใช้พื้นที่จอดรถจ านวน 65 คัน ทางเดินรถ บันไดหลัก ทางเดิน ลิฟท์ โถงลิฟท์และ
บันไดหนีไฟ 

การคมนาคมเข้าสู่พื้นที่โครงการ ใช้การคมนาคมทางบกโดยอาศัยรถยนต์ และรถบริการขนส่งสาธารณะ เป็นหลัก โดย
พื้นที่โครงการจะมีทางเข้า-ออกเช่ือมต่อกับถนนพัฒนาการ ซึ่งมีเส้นทางการเดินรถแบบสองทิศทาง สามารถเดินทางเข้าสู่โครงการมี
จ านวน 4 เส้นทาง คือ 

1. ทางรถยนต์ 

เส้นทางที่ 1 มาตามถนนรามค าแหง (มุ่งหน้าแยกคลองตัน) จากนั้นเลี้ยวซ้ายเข้าถนนพัฒนาการ ตรงไปประมาณ 
100 เมตร จะพบโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ 

เส้นทางที่ 2 มาตามถนนสุขุมวิท 71 (มุ่งหน้าแยกคลองตัน) จากนั้นเลี้ยวขวาเข้าถนนพัฒนาการ ตรงไปประมาณ 
100 เมตร จะพบโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ 

เส้นทางที่ 3 มาตามถนนเพชรบุรีตัดใหม่ประมาณ 100 เมตร จะพบโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ(มุ่งหน้าแยกคลองตัน) 
จากนั้นตรงไปเข้าถนนพัฒนาการ ตรงไป 

เส้นทางที่ 4 มาตามถนนพัฒนาการ (มุ่งหน้าแยกคลองตัน) กลับรถบริเวณก่อนถึงแยกคลองตัน จากนั้น ตรงไป
ระยะทางประมาณ 50 เมตร จะพบโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ 

2. ทางรถไฟฟ้า 

สามารถเดินทางโดยรถไฟฟูา Airport Rail Link สถานีรามค าแหง ลงที่สถานีรามค าแหง ซึ่งตั้งอยู่บน ถนน
รามค าแหง ซึ่งเป็นสถานีท่ีใกล้โครงการมากท่ีสุด ห่างจากพื้นที่โครงการประมาณ 400 กิโลเมตร (วัดระยะกระจัด 

สภาพปัจจุบันของพื้นที่โครงการมีอาคารพาณิชย์สูง 4 ช้ัน จ านวน 14 คูหา และพื้นที่ว่าง ส าหรับอาณาเขตติดต่อ
พื้นที่โครงการและการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการมีดังนี้ 

ทิศเหนือ            ติดต่อกับ      พื้นที่ของการไฟฟูาฝุายผลิต (สถานีไฟฟูาแรงสูง บางกะปิ) 

ทิศใต้                ติดต่อกับ      ถนนพัฒนาการ เขตทางกว้าง 30.0 เมตร และ อาคารพาณิชย์ ขนาดความ            
สูง 4 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 
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ทิศตะวันออก       ติดต่อกับ      อู่ซ่อมรถ ขนาดความสูง 1 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 

ทิศตะวันตก        ติดต่อกับ       อาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 4 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 

ส าหรับสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ ประกอบด้วย กลุ่มบ้านพักอาศัย อาคารพักอาศัยรวม อาคาร ส านักงาน 
อาคารพาณิชย์ ร้านอาหาร และพื้นท่ีว่างรอการใช้ประโยชน์ นอกจากนี้ ยังมีสถานประกอบการต่างๆ ตามแนวถนนพัฒนาการ และ
ถนนซอยต่างๆ ซึ่งบริเวณพื้นที่นี้เป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจและการค้าของ กรุงเทพมหานคร โดยเป็นที่ตั้งของอาคารสูง อาคาร
ขนาดใหญ่ และอาคารขนาดใหญ่พิเศษมากมาย และสภาพพื้นที่โครงการมีความเป็นสังคมเมือง 

-      ชั้นที่ 4A-4B มีการใช้พื้นที่จอดรถจ านวน 65 คัน ทางเดินรถ บันไดหลัก ทางเดิน ลิฟท์ โถงลิฟท์และ
บันไดหนีไฟ 

-      ชั้นที่ 4M มีการใช้พื้นที่จอดรถจ านวน 18 คัน ทางเดินรถ บันไดหลัก ทางเดิน ลิฟท์ โถงลิฟท์ และ
บันไดหนีไฟ 

-     ชั้นที่ 5 มีการใช้พื้นที่เป็นห้องพักอาศัย จ านวน 27 ห้อง พื้นที่สีเขียว ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้อง
ไฟฟูา โถงบันได บันไดหลัก ทางเดิน ไฟท์ โถงลิฟท์ และบันไดหนีไฟ 

-     ขั้นที่ 6 ถึงขั้นที่ 26 มีการใช้พื้นที่เป็นห้องพักอาศัย จ านวน 29 ห้อง/ช้ัน (รวม 609 ห้อง) ห้องพัก มูล
ฝอยประจ าช้ัน ห้องไฟฟูา โถงบันได บันไดหลัก ทางเดิน ลิฟท์ โถงลิฟท์ และบันไดหนีไฟ 

-    ชั้นที่ 27 และชั้นที่ 28 มีการใช้พื้นที่เป็นห้องพักอาศัย จ านวน 27 ห้อง/ช้ัน (รวม 54 ห้อง) ห้องพักมูล
ฝอยประจ าช้ัน ห้องไฟฟูา โถงบันได บันไดหลัก ทางเดิน ลิฟท์ โถงลิฟท์ และบันไดหนีไฟ 

-     ชั้นที่ 29 มีการใช้พื้นที่เป็นห้องพักอาศัย จ านวน 7 ห้อง ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้องท างานร่วม สระ
ว่ายน้ า Lounge ห้อง Fitness ห้องน้ า ห้องไฟฟูา โถงบันได บันไดหลัก ทางเดิน ลิฟท์ โถงลิฟท์ และบันไดหนีไฟ  

-    ชั้นดาดฟ้า มีการใช้พื้นที่เป็นพื้นที่หนีไฟทางอากาศ 10x10 เมตร พื้นที่สีเขียว ห้องเครื่องลิฟท์ ห้อง 
เครื่องปั้ม โถงบันได บันไดหลัก ทางเดิน บันไดหนีไฟ และถังเก็บน้ า 

ส าหรับการใช้สอยพ้ืนท่ีอาคาร และระยะระหว่างช้ัน (Floor to Floor) จะพิจารณากับกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 
2543) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวดที่ 2 
ส่วนต่างๆของอาคาร ส่วนท่ี 2 พ้ืนท่ีภายในอาคาร 

ระยะติดตามวรรคหนึ่งให้วัดจากพื้นถึงพื้น ในกรณีของช้ันได้หลังคาให้วัดจากพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนัง อาคาร และ
ในกรณีของห้องหรือส่วนของอาคารที่อยู่ภายในโครงสร้างของหลังคา ให้วัดจากพื้นถึงยอดผ่าหรือยอดผนังของห้อง หรือส่วนของ
อาคารดังกล่าวที่ไม่ใช่โครงสร้างของหลังคา 

เมื่อพิจารณาอาหารโครงการ มีการใช้พื้นที่บริเวณช้ันที่ 1 เป็นพื้นที่ห้องส านักงานและห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 
(ร้านค้า) มีความสูงจากพ้ืนถึงพื้นเท่ากับ 4.5 เมตร ส่วนช้ันท่ี 5 ถึงขั้นที่ 29 เป็นพื้นที่พักอาศัย มีความสูงจากพื้นถึงพื้น เท่ากับ 3.20 
เมตร และบริเวณช้ันท่ี 2 ถึงขั้นที่ 4 เป็นพ้ืนท่ีจอดรถ มีความสูงจากพ้ืนถึงพื้นเท่ากับ 2.70 - 5.25 เมตร โดยอ้างอิงจากกฎกระทรวง
ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 4 ที่ก าหนดให้ระยะความสูงสุทธิระหว่าง
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พื้นที่ท่ีใช้จอดรถ ทางเดินรถ และทางลาดขึ้นลงของรถกับส่วนท่ีต่ าสุดของช้ัน ถัดไปของอาคาร ต้องไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร ซึ่งพบว่า
การออกแบบระยะจากพ้ืนถึงพื้นบริเวณที่จอดรถของโครงการมีความสอดคล้องกับกฎกระทรวงฯ  

1.5.2        พ้ืนที่ว่าง และพื้นที่อาคารปกคลุม 

ส าหรับรายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในโครงการ อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อแปลงที่ดิน ( FAR) ร้อยละของ พื้นที่ว่าง
ปราศจากสิ่งปกคลุม อัตราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพื้นที่อาคาร (CSR) และพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลุกต้นไม้ โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) การใช้พ้ืนที่ภายในโครงการ ขนาดพื้นท่ี 2-2-73.4 ไร่ หรือประมาณ 4,293.60 ตารางเมตร  

2) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อแปลงที่ดินของโครงการ (FAR) 

ข้อก าหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนดให้ที่ดินประเภท พ.3 (สีแดง) บริเวณ พ.3-23 มีการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน ดังน้ี 

มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ไม่เกิน 7 : 1 ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการ แบ่งแยกหรือ
แบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยก หรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกัน
ต้องไม่เกิน 7 : 1 แต่ทั้งนี้จากข้อก าหนด ข้อ 55 "เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการที่ได้จัด ให้มีพื้นที่รับนํ้าในแปลงที่ดิน ขออนุญาต ที่
กักเก็บนํ้าได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นที่ดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่
เกินร้อยละ 5 ถ้าสามารถเก็บกักได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มิได้ตรงส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี้
ต้องไม่เกินร้อยละ 20” 

ทั้งนี้โครงการได้เพิ่มการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยจัดให้มีพ้ืนท่ีรับน้ าภายในแปลงที่ดินโครงการ เป็นบ่อคอนกรีตเสริมเหล็กฝงั
อยู่ใต้ดิน ปริมาตรความจุรวม 360.0 ลูกบาศก์เมตร ท าให้สามารถ ขออัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ (FAR Bonus) ที่
ร้อยละ 19.90 (หนังสือตรวจสอบการใช้ประโยชน์ ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และวิธีการคิด
ค านวณอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ พื้นที่ดินที่เพิ่มได้ (PAH Horus) จากส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดการ 
ค านวณ ดังน้ี 

2.1)    พ้ืนที่รับน้ า เพ่ือเพ่ิม FAR Borus ร้อยละ 5  

ถ้าอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมที่ขอเพิ่ม ไม่เกินร้อยละ 5  

ต้องจัดให้มีพื้นท่ีรับน้ า                                     =    1  ลูกบาศก์เมตร/ที่ดิน 50  ตารางเมตร  

                                                                       =     4,293.60/50                 ตารางเมตร 

                                                                       =     85.872                        ลูกบาศก์เมตร 

ถ้าอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมที่ขอเพิ่ม ไม่เกินร้อยละ 10 

ต้องจัดให้มีพื้นท่ีรับน ้า                                   =    2 ลูกบาศก์เมตร/ ดิน 50 ตารางเมตร 

                                                             =    (4,293.60/50) x2          ตารางเมตร 
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                                                                      =    171.744                     ลูกบาศก์เมตร 

ถ้าอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมที่ขอเพิ่ม ไม่เกินร้อยละ 15 

ต้องจัดให้มีพื้นท่ีรับน้ า                                   =    3 ลูกบาศก์เมตร/ที่ดิน 50  ตารางเมตร 

                                                             =    (4,293.60/50) x 3           ตารางเมตร 

                                                                                      =    257.616                       ลูกบาศก์เมตร 

ถ้าอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมที่ขอเพิ่ม ไม่เกินร้อยละ 20 

ต้องจัดให้มีพื้นท่ีรับน ้า                                     =    4 ลูกบาศก์เมตร/ทีดิน 50 ตารางเมตร 

                                                                =    (4,293.60/50)x4           ตารางเมตร 

   =    343.488                     ลูกบาศก์เมตร 

2.2)    พ้ืนที่อาคารตามเกณฑ์  

พื้นที่แปลงท่ีดินโครงการ                                   =    4,293.60                     ตารางเมตร 

พื้นที่อาคาร ตามเกณฑ์ FAR 7:1                          =   4,293.60 x 7                 ตารางเมตร 

                                                                          =   30,055.20                    ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวมที่ขอเพิ่ม Far Bonus ร้อยละ 20 

 =    30,055 20 × (20x100)   ตารางเมตร 

 =    6,011.04                         ตารางเมตร 

2.3)     พ้ืนที่อาคารรวมหลังเพ่ิม FAR Borus  

พื้นที่อาคารรวม ตามเกณฑ์ FAR 7:1                      =    30,055.20                  ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม ที่ขอเพิ่ม FAR Bonus ร้อยละ 20 

      =    6,011.04                   ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารวม หลังเพิ่ม FAR Bonus                       =    30,055.20 + 6,011.04  

                                                                                =    36,066.24                ตารางเมตร 
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2.4)     พ้ืนที่อาคารโครงการ 

พื้นที่อาคารรวมของโครงการที่ใช้คิดอัตราส่วนท่ีดิน 

=    36,037                    ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวมของโครงการที่เพิ่มขึ้นจากเกณฑ์ FAR 7:1 

=    36,037-30,055.20      ตารางเมตร 

=    5.981.8                   ตารางเมตร 

<    6,011.04                 ตารางเมตร 

2.5)     ร้อยละของพ้ืนที่อาคารโครงการที่เพ่ิมขึ้น 

ร้อยละของพืน้ท่ีอาคารโครงการที่เพิ่มขึ้น             =    (5,981.8/33,055.20) x 100 

=    19.90 

≤   ร้อยละ 20 

ดังนั้น โครงการได้จัดให้มีพ้ืนท่ีรับน้ า 360.0 ลูกบาศก์เมตร (ไม่น้อยกว่า 343,488 ลูกบาศก์เมตร) โดย มีพื้นที่อาคารรวม
ของโครงการที่เพิ่มขึ้นจากเกณฑ์ (FAR 7:1) 5,981.8 ตารางเมตร (ไม่เกิน 6,011.04 คารางเมตร) หรือคิดเป็นพื้นที่อาคารที่เพิ่มขึ้น
จากเกณฑ์ร้อยละ 19.90 (ไม่เกินร้อยละ 20) สอดคล้องกับอัตราส่วน พื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่เพิ่มได้ตามสัดส่วนตามข้อบังคับ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (หนังสือตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและวิธีการคิดค านวณอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อ
พื้นที่ดินท่ีเพิม่ได้ของส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ) 

อย่างไรก็ตาม เนื่องจากโครงการมีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ใกล้เคียงกับเกณฑ์ช้ัน ต่ าตามที่กฎหมาย
ก าหนด ดังนั้น โครงการจะก าชับให้มีความเข้มงวดในการควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามที่ ออกแบบไว้อย่างเคร่งครัด 

2.6      พ้ืนที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนที่ดิน 

พื้นที่แปลงท่ีดินโครงการ                                    =    4,293.60      ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวมของโครงการที่ใช้คิดอัตราส่วนท่ีดิน    =    36,037 

อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน                          =    36,037/4,293.60 

   =    8.39:1 

ดังนั้น สัดส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAT) เท่ากับ 8.39 ซึ่งไม่เกิน 8.4.1 ตามข้อบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
(พ.ศ.2556) หลังขอเพิ่ม FAR Bonus ร้อยละ 19.90 
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3)   ร้อยละของพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม 

พื้นที่แปลงท่ีดินโครงการ                                             =    4,293.60          ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารปกคลุมดินรวม                                          =    1,853.00           ตารางเมตร 

 ดังนั้น พ้ืนท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุม                              =    4,293.60 - 1,853.00 

  =     2,440,60       ตารางเมตร 

คิดเป็นร้อยละ                                                           =     (2,440,60x100)/4,293.60 

                                                                            =     56.84  ของพื้นที่โครงการ 

(ไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ดิน ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคารพ.ศ.2544) 

4) อัตราส่วนของพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครพ.ศ. 2556 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ส าหรับการใช้ที่ดินประเภท พ.3 (สีแดง) บริเวณ พ.3-
23 ก าหนดให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดินไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 

อัตราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพื้นที่อาคาร (OSR)            =    พื้นที่ท่ีไม่มีอาคารปกคลุม x 1000 / ผลรวมของ 

 พื้นที่อาคารทุกช้ัน 

                                                         =    (2,440.60 x 100)/36,037 

   =    6.77 

ดังนั้น อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม เท่ากับ ร้อยละ 6.77 ซึ่งไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 ตาม กฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2555 และอัตราส่วนของที่ว่างไม่ต่ํากว่าเกณฑ์ขั้นต่ําตาม กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

5)   พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพ้ืนที่ว่าง 

 พื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ส าหรับการใช้
ที่ดินประเภท พ.5 (สีแดง) บริเวณ พ.3-23 ก าหนดให้มีพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่า ร้อยละห้าสิบของพื้นที่ว่าง จาก
อัตราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพื้นที่อาคาร (OSR) ต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 โดยแสดงรายละเอียดการค านวณ ดังนี้ 

คํานวณพื้นท่ีว่าง โครงการต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ 

OSR ตามเกณฑ์                                        =     
ผลรวมของพื้นท่ีอาคารทุกชั้น      

   
  

พื้นที่ว่างที่ต้องจัดให้มีตามเกณฑ์                     =     
            

   
 

     =    1,621.665       ตารางเมตร 
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คํานวณพื้นท่ีน้ําซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ตามเกณฑ์  

พื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ตามเกณฑ์                =    ร้อยละ 50 พ้ืนท่ีว่าง 

                =    
             

   
 

      =    810.83       ตารางเมตร 

พิจารณาความเพียงพอของพื้นที่สีเขียวช้ันล่างของโครงการ 

พื้นที่ว่างที่ต้องจัดให้มีตามเกณฑ์                            =    1,621.665 ตารางเมตร 

โครงการจัดให้มีพ้ืนน้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้           =    1,110.44 ตารางเมตร(ต้อง>810.83 ตารางเมตร) 

 (พ้ืนท่ีปลูกพื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่างของโครงการ) 

หรือคิดเป็นร้อยละ                                              =    
              

         
 

                                                                    =    68.47 ของพื้นที่ว่างตามเกณฑ์ OSR 

ดังนั้น พ้ืนท่ีน้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ของโครงการมีพื้นที่ 1,110.46 ตารางเมตร คิดเป็น ร้อยละ 68.47 ของพื้นที่ว่าง
ตามเกณฑ์ OSR (ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นที่ว่าง ตามข้อก าหนดของผังเมือง หมายเลข พ.3-23 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556) 

1.6            แนวอาคารและระยะร่น 

บริษัทที่ปรึกษา จะน าเสนอการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะถอยร่นของอาคารโครงการกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ต่างๆ โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

(1) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติม
ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 

ข้อ 2 ก าหนดให้ท่ีดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุก ช้ันไม่เกิน 30,000 
ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 22.00 ม. ติดถนนสาธารณะที่มี เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 ม. 
ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอื่นท่ีมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 M. 

สําหรับท่ีดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ัน มากกว่า 30,000 ตาราง
เมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านในของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 ม. ติดถนนสาธารณะที่มีโชค ทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 ม. ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอื่นท่ีมีเขตทางกว้างไม่ น้อยกว่า 18.00 ม. 

ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 ม. ยาว ต่อเนี่องกันโดย
ตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวก 
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ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6 ม. ปราศจากสิ่งปกคลุม
โดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 

ข้อ 4 ส่วนที่เป็นชอบตนอกสุดของอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือ พื้นดินหรือต่ ากว่า
ระดับพื้นดิน ต้องห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 ม. ท้ังนี้ไม่รวมถึง ส่วนท่ีเป็นฐานรากของอาคาร 

อาคารโครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) และเป็นอาคารสูง ซึ่งมีพื้นที่อาคารที่ใช้คิด อัตราส่วนกับพื้นที่ดิน 
36,067 ตารางเมตร (เกิน 30,000 ตารางเมตร) โดยแปลงที่ดินทางด้านหน้าโครงการมีความ ยาว 61.ม. (ไม่น้อยกว่า 12.00 ม.) และ
ใช้เป็นทางเข้า-ออกเช่ือมกับถนนพัฒนาการ ซึ่งเป็นถนนสาธารณะบริเวณ ด้านหน้าโครงการ มีความกว้างเขตทาง 30 ม. (ไม่น้อยกว่า 
18.00 ม.) และยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับ ถนนเพชรบุรี มีขนาดเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 น. 

ทั้งนี้ แนวเขตที่ดินของโครงการด้านติดถนนพัฒนาการมีความกว้าง 12.00 ม. (ไม่น้อยกว่า 12.00 ม.) ยาว ต่อเนื่องกัน
โดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และเป็นที่ว่างเพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้ 

อนึ่ง ถนนภายในโครงการมีความกว้าง 6.00 – 6.15 ม. (ไม่น้อยกว่า 6 ม.) โดยปราศจากสิ่ง ปกคลุมโดยรอบอาคาร 
เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก และส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคาร ไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพื้นดินหรือต่ า
กว่าระดับพ้ืนดินมีระยะห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่ น้อยกว่า 6.00 ม.  

2) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะเปรียบเทียบกับ
หมวด 4 เรื่อง แนวอาหารและระยะรุ่นต่างๆ ของอาคาร ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้  

ทิศเหนือ ติดต่อกับ  พื้นที่ของการไฟฟูาฝุายผลิต (สถานีไฟฟูาแรงสูง บางกะปิ) 

ทิศใต้  ติดต่อกับ  ถนนพัฒนาการ เขตทางกว้าง 500 เมตร และ  

     อาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 4 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 

ทิศตะวันออก  ติดต่อกับ  อู่ซ่อมรถ ขนาดความสูง 1 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 

ทิศตะวันตก  ติดต่อกับ  อาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 4 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 

 

อนึ่ง การก าหนดระยะร่นของโครงการได้ค านึงถึงข้อผิดพลาดที่เกิดจากการก่อสร้างรั้วและอาคารด้วยแล้ว นอกจากนี้ 
ทางโครงการได้ก าหนดให้ผู้รับเหมามีการควบคุมดูแลการก่อสร้างให้เป็นไปตามการออกแบบอย่างชัดเจนโดยระบุในสัญญาว่าจ้าง
ผู้รับเหมาด้วยแล้ว 

2) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 บริษัทที่ปรึกษาได้เปรียบเทียบรายละเอียด โครงการ
กับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 เรื่อง แนวอาคารและระยะร่นต่างๆ ของอาคาร  

3) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 พ.ศ. 2555 แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2540)  

ทั้งนี้ บริเวณด้านทิศเหนือของโครงการ มีอาณาเขตติดต่อกับพื้นที่ของการไฟฟูาฝุายผลิต (สถานี ไฟฟูาแรงสูง บางกะปิ) 
ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของการไฟฟูาฝุายผลิตแห่งประเทศไทย ดังนั้นบริษัทที่ปรึกษาจึง ประเมินความสอดคล้อง “ตาม
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พระราชบัญญัติการไฟฟูาฝุายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2511 มาตรา 29 ก าหนดให้การไฟฟูาฝุายผลิตแห่งประเทศไทย (กฟผ.) มี
อ านาจประกาศก าหนดเขตเดินสายไฟฟูา โดยได้ก าหนด บริเวณที่จะเดินสายส่งไฟฟูามีความกว้างจากแนวศูนย์กลางของเสาสายส่ง
ไฟฟูาด้านละไม่เกิน 20 เมตร รวมทั้ง ก าหนดข้อห้ามกระท าการใดๆ ในเขตเดินสายไฟฟูา เพื่อประโยชน์แห่งความปลอดภัยในการส่ง
พลังงานไฟฟูา อาศัย อ านาจตามความในมาตรา 31 และ มาตรา 32 แห่งพระราชบัญญัติการไฟฟูาฝุายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ. 
2511 อันเป็นพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจ ากัดสิทธิและเสรีภ าพบุคคล ฉะนั้น อาศัยอ านาจตาม 
บทบัญญัติแห่งกฎหมายดังกล่าวจึงประกาศให้ทราบโดยทั่วกัน ดังนี้ 

1. ให้ยกเลิกประกาศการไฟฟูาฝุายผลิตแห่งประเทศไทย เรื่อง ข้อก าหนดเพื่อความปลอดภัยในเขตเดิน สายไฟฟูา เล่ม 
119 ตอนพิเศษ 87 ง ลงวันท่ี 17 กันยายน 2545 และให้ใช้ข้อความต่อไปนี้แทน 

2. ชัยห้ามเพื่อความปลอดภัย 

2.1 ห้ามกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใด อันอาจเป็นอันตรายแก่ระบบไฟฟูา เช่น ห้ามน าวัสดุ อุปกรณ์ หรือ
เครื่องจักรกล เช่น รถเครน รถยก รถตัก รถขุด เข้าใกล้สายไฟแรงสูงน้อยกว่า 4.00 เมตร หรือห้ามเผาไร่อ้อย นาข้าว  ปุาพง หรือ
วัสดุอื่นใดในเขตเดินสายไฟฟูา 

2.2 ห้ามปลูกสร้างหรือท าขึ้นซึ่งอาคาร โรงเรียน บ้านพักอาศัย ในเขตเดินสายไฟฟูาตามระยะห้ามต่อไปนี ้

ในกรณีที่มีการประกาศก าหนดเขตเดินสายไฟฟูาเฉพาะสายใดสายหนึ่ง ซึ่งมีความกว้างจากแนว ศูนย์กลางของเสา
สายส่งไฟฟูาแตกต่างจากระยะห้ามข้างต้นให้ถือว่าระยะห้ามปลกูสร้างหรือท าขึ้นซึ่งอาคาร โรงเรียน บ้านพักอาศัย มีระยะเท่ากับเขต
เดินสายไฟฟูาตามประกาศนั้น 

2.3 การสร้างขึ้นหรือท าขึ้น ซึ่งสิ่งอื่นใดนอกเหนือจาก ข้อ 2.2 รวมทั้งการกระท าใด ๆ เพื่อ เปลี่ยนแปลงพื้นดิน
บริเวณพื้นท่ีในเขตเดินสายไฟฟูา เช่น การปรับสภาพื้นดินให้สูงข้ึน การขุดดิน หรือขุดบ่อ การ ก่อสร้างถนน จะต้องได้รับอนุญาตเป็น
หนังสือจาก กฟผ.ก่อน การอนุญาตให้เป็นไปตามเง่ือนไขท่ี กฟผ. ก าหนด 

 2.4 หากมีความจ าเป็นจะต้องกระท าการฝุาฝืนข้อห้าม ตั้งแต่ ข้อ 2.1-2.2 ผู้ด าเนินการจะต้องขอ อนุญาตจากกทม. 
โดยท าเป็นหนังสือและเมื่อได้รับอนุญาตแล้วจะต้องปฏิบัติตามเงื่อนไปที่กฟผ. ก าหนด  

2.5 ห้ามปลูกต้นไม้ยืนหรือพืชผลในเขตเดินสายไฟฟูาขนาด 69 กิโลโวลต์ 115 กิโลโวลต์ 132 กิโลโวลต์ 230 กิโล
โวลต์ 300 กิโลโวลต์ ตามหลักเกณฑ์ต่อไปนี้ 

2.5.1 บริเวณพื้นท่ีทั้งเสาไฟฟูาและพื้นที่โดยรอบโคนเสาไฟฟูาภายในระยะห่างจากแนวขาเลา ไฟฟูา 4.00 เมตร ไม่
อนุญาตให้ปลูกต้นไม้ยืนต้นหรือพืชผล 

2.5.2 ห้ามปลูกไม้ยืนต้นหรือพืชผลในเขตเดินสายไฟฟูาในระยะกว้าง 6.00 เมตร (ด้านละ 3.00 เมตร จากแนว
ศูนย์กลางของเสาสายส่งไฟฟูา) ตลอดแนวสายส่งไฟฟูา เว้นแต่ไม้ล้มลุกหรือสัญชาติ ตามบัญชี 2 (บัญชีท้ายประกาศ กทม. ฉบับน้ี 

2.5.3 นอกบริเวณพื้นที่ตาม ข้อ 2.5.1 และ ข้อ 2.5.2 ห้ามปลูกต้นไม้ยืนต้นหรือพืชผลในเขต เดินสายไฟฟูาเว้นแต่
ต้นไม้เศรษฐกิจตามบัญชี 1 (บัญชีท้ายประกาศกฟผ. ฉบับนี้) ข้อ ก. (สูงไม่เกิน 3.00 เมตร) และไม้ล้มลุกและธัญชาติตามบัญชี 2 
(บัญชีท้ายประกาศกฟผ. ฉบับนี้) เท่าน้ันท่ีอนุญาตให้ปลูกได้ 
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2.5.4 ในกรณีก าหนดให้เขตเดินสายไฟฟูา สายส่ง 115 กิโลโวลต์ และ 132 กิโลโวลต์ มีความ กว้างจากแนว
ศูนย์กลางของเสาสายส่งไฟฟูาเกินกว่าด้านละ 12.00 เมตร อนุญาตให้ปลูกต้นไม้เศรษฐกิจตามบัญชี 1 ข้อ ก. ข. ค. (สูงไม่เกิน 7.00 
เมตร) นอกเขต 12.00 เมตร และอนุญาตให้ปลูกต้นไม้เศรษฐกิจตามบัญชี 1 ข้อ ก. ข. ค. และ ง. (สูงไม่เกิน 10.00 เมตร) นอกเขต 
20.00 เมตร 

2.5.5 ในกรณีก าหนดให้เขตเดินสายไฟฟูา สายส่ง 230 กิโลโวลต์ และ 300 กิโลโวลต์ มีความ กว้างจากแนว
ศูนย์กลางของเสาสายส่งไฟฟูาเกินกว่าด้านละ 20.00 เมตร อนุญาตให้ปลูกต้นไม้เศรษฐกิจตามบัญชี 1 ข้อ ก. ข. ค. และ ง. (สูงไม่
เกิน 10.00 เมตร) นอกเขต 20.00 เมตร 

2.5.6 ส าหรับสายส่งไฟฟูา 500 กิโลโวลต์ จะต้องปฏิบัติตาม ข้อ 2.5.1, ข้อ 2.5.2 และ ข้อ 2.5.3 และห้ามปลูกอ้อย
ในเขตเดินสายไฟฟูา โดยอนุญาตให้ปลูกต้นไม้ภายใต้ข้อก าหนดดังนี้ 

-   นอกเขต 18.00 เมตร จากแนวศูนย์กลางของเสาสายส่งไฟฟูาทั้ง 2 ด้าน อนุญาตให้ปลูกต้นไม้เศรษฐกิจ
ตามบัญชี 1 ข้อ ข (สูงไม่เกิน 5.00 เมตร) 

-  นอกเขต 22.00 เมตร จากแนวศูนย์กลางของเสาสายส่งไฟฟูาทั้ง 2 ด้าน อนุญาตให้ปลูกต้นไม้เศรษฐกิจ
ตามบัญชี 1 ข้อ ค (สูงไม่เกิน 7.00 เมตร) 

-  นอกเขต 27.00 เมตร จากแนวศูนย์กลางของเสาสายส่งไฟฟูาทั้ง 2 ด้าน อนุญาตให้ปลูกต้นไม้เศรษฐกิจ
ตามบัญชี 1 ข้อ ง (สูงไม่เกิน 10.00 เมตร) 2.5.7 ต้นไม้ที่มีอยู่นอกเขตเดินสายไฟฟูาที่อาจล้มเข้ามาในเขตเดินสายไฟฟูา ซึ่งจะเกิด
อันตราย ระบบไฟฟูา ต้องถูกตัดฟัน 

2.6 อาคาร โรงเรือน บ้านพักอาศัย หรือสิ่งอื่นที่สร้างขึ้นหรือท าขึ้นต้นไม้ยืนต้นหรือพืชผลที่ปลูกขึ้น ในเขตเดิน
สายไฟฟูาโดยไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขหรือไม่ได้รับอนุญาต กฟผ. มีอ านาจรื้อถอน ท าลายหรือตัดฟันตามควรแก่กรณีโดยไม่ต้องจ่ายค่า
ทดแทนก็ได้ 

ทั้งนี้ บริเวณด้านทิศเหนือของโครงการ มีอาณาเขตติดต่อกับพื้นที่ของการไฟฟูาฝุายผลิต (สถานีไฟฟูาแรงสูง บาง
กะปิ) ซึ่งจากการตรวจสอบแนวเขตเดินสายส่งไฟฟูา พบว่า พื้นที่โครงการอยู่นอกเขตเดินสายไฟฟูาแรงสูง อย่างไรก็ตาม ในช่วงการ
ก่อสร้างโครงการจะจัดให้มีมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบด้านทิศเหนือโดยก่อสร้าง รั้วสูง 6 เมตร ตลอดแนวเขตที่ดิน อีกทั้ง
ในการก่อสร้างอาคารแต่ละชั้นจะตั้งตั้ง Protection Screen สูง 6 เมตร  

1.7           จ านวนผู้พักอาศัยของโครงการ 

การค านวณจ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการ ตามค่ามาตรฐานขั้นต่ าที่ก าหนดโดยส านักงานนโยบายและ แผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ที่ก าหนดว่า “พื้นที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใช้ เกณฑ์จ านวนผู้พัก
อาศัย 3 คน และพื้นที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) มากกว่า 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ จ านวนผู้พัก อาศัย 5 คนขึ้นไป จากการประเมิน 
พบว่า โครงการจะมีผู้พักอาศัย จ านวน 2,197 คน และพนักงานของโครงการ จ านวน 10 คน รวมมีผู้เข้าพักอาศัย 2,207 คน  
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1.8           ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

1.8.1        ระบบน้ าใช้ 

(1) แหล่งน้ าใช้ 

โครงการอยู่ในเขตให้บริการน้ าประปาของส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท โดยส านักงานประปาสาขา สุขุมวิทได้ตรวจสอบ
โครงการแล้วว่าโครงการอยู่ในพื้นที่จ าหน่ายน้ าของส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท และสามารถให้บริการน้ าประปาแก่โครงการได้
อย่างเพียงพอ  

(2) ปริมาณความต้องการน้ าใช้ 

การประเมินปริมาณน้ าใช้ของโครงการ สามารถประเมินได้จากค่ามาตรฐานขั้นต่ าที่ก าหนดโดยส านักงาน นโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม โดยจากการประเมิน พบว่า โครงการจะมีความต้องการใช้น้ ารวม ประมาณ 456.36 
ลูกบาศก์เมตร/วัน 

 

 ปริมาณการใช้น้ าสูงสุดเทียบเท่าท่ี 2.25 เท่าของปริมาณน้ าใช้เฉลี่ยโดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

ปริมาณการใช้น้ าสูงสุด   =    2.25 x ปริมาณน้ าใช้เฉลี่ย 

ปริมาณน้ าใช้เฉลี่ย (10 ช่ัวโมง/วัน)  =    45.636  ลูกบาศก์เมตร 

ดังนั้น ปริมาณน้ าใช้ในช่ัวโมงสูงสุด  =    2.25 × 45.636 

      =    102.68 ลูกบาศก์เมตร 

(3) ระบบการจ่ายน ้า 

 1) ระบบจ่ายน้ าใช้ทั่วไป 

น้ าประปาจากท่อประธานของส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท ซึ่งเชื่อมต่อกับท่อน้ าประปาของ โครงการจะไหลผ่านมาตร
วัดน้ าเข้าสู่ถังเก็บน้ าใต้ดินของโครงการ ท่ีมีลักษณะเป็นบ่อคอนกรีตเสริมเหล็ก จ านวน 3 บ่อ โดยบ่อที่ 1 และบ่อที่ 2 จะเป็นบ่อเก็บ
น้ าเพื่อการอุปโภคบริโภค มีขนาดความจุรวม 392.43 ลูกบาศก์เมตร และบ่อที่ 3 จะเป็นบ่อเก็บน้ าเพื่อการดับเพลิง มีขนาดความจุ
รวม 163.46 ลูกบาศก์เมตร โดยจะไหลเข้าสูบ่่อเก็บน้ า ใต้ดินด้วยแรงโน้มถ่วงของโลก (Gravity Flow) และจากถังเก็บน้ าใต้ดินจะสูบ
ส่งไปยังถังเก็บน้ าส ารองช้ันดาดฟูา ของโครงการ จ านวน 2 ถัง มีปริมาตร 75.8 ลูกบาศก์เมตร และ 156.6 ลูกบาศก์เมตร รวม
ส ารองน้ าในถังเก็บน้ าช้ัน คาดฟูา 235.4 ลูกบาศก์เมตร โดยจะเป็นน้ าส ารองพื่อการดับเพลิง 15 ลูกบาศก์เมตร รวมทั้งโครงการมี
การส ารอง น้ าทั้งสิ้น 791.29 ลกูบาศก์เมตร โดยแบ่งเป็นส ารองน้ าเพื่อการอุปโภคบริโภค 612.83 ลูกบาศก์เมตร และส ารอง น้ าเพื่อ
การดับเพลิง 178.46 ลูกบาศก์เมตร โดยจะท าการจ่ายน้ าจากถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูาลงไปยังทุกๆ ช้ันของอาคาร  
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(4) ระบบการเก็บกัก และส ารองน้ า 

โครงการจะจัดให้มีการส ารองน้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค ไว้ในถังเก็บน้ าใต้ดิน และถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูาของโครงการ 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ปริมาณน้ าใช้เพื่อการอุปโภค – บริโภค ของโครงการ =   456.36        ลูกบาศก์เมตร/วัน 

ส ารองน้ าใช้เพื่ออุปโภค – บริโภค   =   1               วัน 

ดังนั้น ความต้องการน้ าส ารองเพื่อการอุปโภค – บริโภค =   456.36 x 1   ลูกบาศก์เมตร 

         =   456.36        ลูกบาศก์เมตร 

ปริมาตรน้ าในถังเก็บน้ าใต้ดินส ารองน้ าอุปโภค-บริโภค =   392.43        ลูกบาศก์เมตร 

 

ปริมาตรน้ าถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูาส ารองน้ าอุปโภค-บริโภค =   220.4          ลูกบาศก์เมตร 

รวมปริมาตรน้ าส ารองเพื่อการอุปโภค – บริโภค  =   392.43 + 220.4 

        =   612.83         ลูกบาศก์เมตร 

        >   456.36         ลูกบาศก์เมตร (OK) 

โครงการได้ออกแบบให้มีการเก็บกักและส ารองน้ าประปาส าหรับการอุปโภค-บริโภคในโครงการรวม 61.2.83 ลูกบาศก์
เมตร และส ารองน้ าประปาเพื่อการดับเพลิง 178.46 ลูกบาศก์เมตร โดยมีรายละเอียดของถังเก็บน้ าดังน้ี 

-    ถังเก็บน้ าใต้ดิน จ านวน 2 ถัง ขนาดความจุรวม 392.43 ลูกบาศก์เมตร เป็นถังเก็บน้ าคอนกรีต เสริมเหล็ก ตั้งอยู่
บริเวณใต้ดิน สามารถกักเก็บน้ าส ารองเพื่อการอุปโภค-บริโภค และถังเก็บน้ าส ารองช้ันใต้ดินเพื่อการ ดับเพลิง จ านวน 1 ถัง ปริมาตร
กักเก็บน้ า 153.46 ลูกบาศก์เมตร 

-    ถังเก็บน้ าช้ันหลังคา จ านวน 2 ถัง มีปริมาตร 78.8 ลูกบาศก์เมตร และ 156.6 ลูกบาศก์เมตร ขนาดความจุรวม 235.4 
ลูกบาศก์เมตร เป็นถังเก็บน้ าคอนกรีตเสรอมเหล็ก ตั้งอยู่บริเวณช้ันหลังคาของอาคารสามารถ กักเก็บน้ าส ารองน้ าเพื่อการอุปโภค 
บริโภคและส ารองน้ าเพื่อการดับเพลิง 15 ลูกบาศก์เมตร  

นอกจากนี้ ปริมาตรการเก็บกักน้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค จ านวน 612.83 ลูกบาศก์เมตร สามารถ ส ารองน้ าใช้ได้นาน 
1.34 วัน (612.83/456.36) และส าหรับจ่ายในช่ัวโมงสูงสุด (ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง) ได้ประมาณ 10 ช่ัวโมง ดังนั้น จะเห็นได้ว่าถังเก็บ
น้ าท่ีโครงการจัดเตรียมไว้ จะสามารถส ารองน้ าใช้เพื่อการอุปโภค-บริโภคได้ อย่างเพียงพอ  

อนึ่ง โครงการได้ออกแบบให้มีฝาถังเก็บน้ าส ารองจ านวน 2 ฝาถัง เพื่อความสะดวก และง่ายต่อการท า ความสะอาด 
รองรับกรณีฉุกเฉินในกรณีที่แหล่งจ่ายน้ าภายนอกอาคารไม่สามารถจ่ายน้ าให้อาคารได้ เช่น มีการซ่อมท่อ หรืออุบัติเหตุอื่นๆ ที่ท าให้
น้ าประปาไม่ไหลและการล้างท าความสะอาด เป็นต้น เมื่อกักเก็บน้ าไว้นานจนเป็นเหตุให้เกิด การปนเปื้อน และเกิดการตกตะกอน
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ของสิ่งปนเปื้อน แม้น้ าจากท่อประปาโดยตรงจะสะอาด ปราศจากเช้ือโรค น้ าประปามีโอกาสถูกปนเปื้อนจากเชื้อโรคที่ล่องลอยอยู่ใน
บรรยากาศ และสิ่งแวดล้อมโดยได้ก าหนดให้มีมาตรการ ดังน้ี 

(1) มาตรการปูองกันโดยการหาวัสดุกันซมึ ภายในถังเก็บน้ าใต้ดินและเสาที่อยู่ในถังเก็บน้ าใต้ดินทั้งหมด โดยใช้ระบบกันซึม
ประเภท MOOIRED-POLYMER CEMENT ซึ่งเป็นแผ่นเยื่อกันน้ าในรูปของเหลว (LIQUID-APPLED WATERPROOFING 
MEMBRANE) ใช้ทาลงบนพื้นผิว คอนกรีตที่แข็งตัว เมื่อแห้งสนิทจะกลายเป็นแผ่นฟิล์มแข็งยึดติด แน่นกับพื้นผิว เป็นสารประกอบ
ชนดิ 2 ส่วน ประเภท CEMENT POWDER และ MODIFIED POLYMER RESN สามารถ ใช้เป็นวัสดุกันซึมได้ทั้งในด้านที่สัมผัสกับน้ า 
(Positive sicker) และด้านตรงข้าม (Negative side) สามารถปกปิดรอย แตกร้าว และปูองกันปฏิกิริยาคาร์บอเนช่ันได้ดี ด้านความ
ปลอดภัยและการปนเปื้อนในถังเก็บน้ าใต้ดิน โครงการจัดให้มี การใช้สีรองพื้นและทับหน้าด้วยสีอีพ็อกซี่ที่ ซึ่งมีความหนาต่อขั้นสูง มี
การยึดเกาะดี ทนทาน ทนต่อแรงกระแทกและการ ขูดรีด และน้ าในถังเก็บน้ าใต้ดินจะไม่มีการปนเปื้อนและปลอดภัยส าหรับการ
บริโภค 

(2) ท าความสะอาดถังเก็บน้ าส ารอง โดยล้างท าความสะอาดถังเก็บน้ าส ารอง อย่างน้อยทุก 6 เดือน เพื่อสุขภาพอนามัยที่ดี
ของผู้พักอาศัย จึงมีการเสนอมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อมใน
การล้างท าความสะอาดถังเก็บน้ าส ารอง โดยมีขั้นตอนและวิธีท าความสะอาด ถังเก็บน้ าส ารอง ดังนี้ (การประปานครหลวง, 2553) 

วิธีท าความสะอาดถังเก็บน้ าส ารอง : ใส่น้ าให้เต็มถังเก็บน้ า แล้วใส่คลอรีนน้ าหรือคลอรีนผง โดยให้ใช้ปริมาณคลอรีนต่อ
ปริมาณน้ าตามสัดส่วนดังนี้ 

-    คลอรีนชนิดน้ า 5% ควรใช้น้ ายาคลอรีน 100 ซี.ซี. ต่อน้ า 1 ลูกบาศก์เมตร  

-    คลอรีนชนิดน้ า 10% ควรใช้น้ ายาคลอรีน 50 ซี.ซี. ต่อน้ า 1 ลูกบาศก์เมตร  

-    คลอรีนชนดิผง ควรใช้ประมาณ 8 กรัม ต่อ น้ า 1 ลูกบาศก์เมตร 

หลังจากนั้น กวนน้ าและคลอรีนให้เข้ากันเพื่อให้คลอรีนท าปฏิกิริยากับน้ าอย่างทั่วถึงแช่ไว้ ประมาณ 3 ช่ัวโมง แล้วจึง
ปล่อยน้ าคลอรีนออกจากถังเก็บน้ าส ารองให้หมด หลังจากนั้นก าจัดคลอรีนด้วยถ่านกัมมันต์ (Activated Carbon) ซึ่งมีประสิทธิภาพ
ในการก าจัดอินทรียสารที่เป็นต้นเหตุของกลิ่น รส สี รวมถึงปริมาณคลอรีน อิสระคงเหลือด้วย โดยอัตราที่เหมาะสม ส าหรับการ
ก าจัดคลอรีนอิสระที่หลงเหลือด้วยถ่านกัมมันต์ (Activated Carbon) คือ 20 Bed Volume Hour และสามารถตรวจสอบปริมาณ
คลอรีนอิสระที่หลงเหลือโดยใช้โพแทสเซียมไอโอ ได (K) โดยดูจากสีน้ าตาลทองไอโอดีนที่เกิดขึ้น ซึ่งหากมีสีน้ าตาลแสดงว่ายังมี
คลอรีนหลงเหลืออยู่ ให้ก าจัดด้วยถ่านกัม มันต์ 20 Bed Volume/Hour อีกครั้ง ทั้งนี้ วิธีการดังกล่าวเป็นข้อมูลที่การประปานคร
หลวง ได้เผยแพร่ในเว็ปไซต์ http://www.mwa.co.th/maintain html เพื่อเป็นข้อมูลส าหรับการดูแลรักษาความสะอาดถังเก็บน้ า
ของผู้อุปโภค- บริโภค จึงอยู่ในเกณฑ์ที่เหมาะสมส าหรับเป็นมาตรการเพื่อโครงการน าไปปฏิบัติได้อย่างเหมาะสมและปลอดภัยต่อไป 

1.8.2        การจัดการน้ าเสีย 

(1)  ประเภทและปริมาณน้ าเสีย 

น้ าเสียทีเ่กิดขึ้นในพื้นที่โครงการเป็นน้ าเสียที่เกิดขึ้นจากกิจกรรมประจ าวันต่างๆ ของผู้พักอาศัยใน อาคารเป็นส่วนใหญ่ 
แหล่งก าเนิดหลักได้แก่ ห้องน้ า ห้องส้วม การอาบ และการล้างท าความสะอาดต่างๆ ซึ่งเป็น ประเภทน้ าเสียชุมชนทั่วไป การ
ออกแบบระบบการจัดการน้ าเสียไดก้ าหนดให้ปรมิาณน้ าเสยีที่เกิดขึ้นทั้งหมดเท่ากับ ร้อยละ 80 ของปริมาณน้ าใช้ ยกเว้น น้ าจากการ
ล้างห้องพักมูลฝอยรวมที่ก าหนดให้เป็นน้ าเสียทั้งหมด ท้ังนี้ การ ประเมินปริมาณน้ าเสียจะพิจารณาเฉพาะกิจกรรมการใช้น้ าที่จะเกิด



โครงการเดอะ ทรี พัฒนาการ-เอกมัย    รายงานการปฏิบัติตามมาตรการปูองกนัและแก้ไข   
(ระยะด าเนินการ)                    ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม               
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)            ระหว่างเดือนมิถุนายน – ธันวาคม พ.ศ.2565 
 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                              1-16 

น้ าเสียโดยไม่นับรวมน้ ารดน้ าต้นไม้ และน้ าเติม สระน้ าทดแทนส่วนท่ีระเหย โดยจะมีน้ าเสียเกิดขึ้นท้ังหมด จ านวน 355.95 ลูกบาศก์
เมตร/วัน  

(2)  ลักษณะสมบัติของน้ าเสีย 

ลักษณะสมบัติของน้ าเสียที่น ามาใช้เป็นเกณฑ์ในการออกแบบระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการก าหนดให้ น้ าเสียมีค่าบีโอดี 
(BCO) 250 มิลลิกรัม/ลิตร และปริมาณสารแขวนลอย (SS) 330 มิลลิกรัม/ลิตร น้ าเสียที่มีลักษณะ สมบัติดังกล่าวจะต้องได้รับการ
บ าบัดโดยระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ เพื่อให้มีลักษณะสมบัติอย่างน้อยเป็นไปตาม มาตรฐานคุณภาพน้ าทิ้งจากอาคารประเภท 
ก (อาคารชุดที่มีจ านวนห้องส าหรับไขเป็นท่ีอยู่อาศัยรวมกันทุกช้ันของ อาคาร หรือกลุ่มของอาคารตั้งแต่ 500 ห้องนอนขึ้นไป) ตาม
ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2548 เรื่อง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน้ าทิ้งจากอาคารบาง
ประเภทและบางขนาด คือ ค่าบีโอดี (BOD) ไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร และปริมาณสารแขวนลอย (SS) ไม่เกิน 30 มิลลิกรัม/ลิตร ซึ่ง
มีความสอดคล้องกับข้อก าหนด ดงักล่าวข้างต้น 

(3) การจัดการน้ าเสีย องค์ประกอบและขั้นตอนของระบบบ าบัดน้ าเสีย  

1) ระบบรวบรวมน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

น้ าเสียและสิ่งปฏิกูลที่ระบายออกจากเครื่องสุขภัณฑ์ ห้องน้ าและอุปกรณ์อื่นๆ ที่ใช้น้ าของอาคารจะ ถูกระบายเข้าสู่
ระบบท่อรวมรวมน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลเพื่อไหลเข้าระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ โดยระบบรวบรวม น้ าเสียของโครงการ
ประกอบด้วยท่อชนิดต่างๆ  

2) ระบบบ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

น้ าเสียของโครงการปริมาตรรวม 355.95 ลูกบาศก์เมตร/วัน โดยโครงการจัดให้มีระบบบ าบัดน้ าเสีย จ านวน 1 ชุด เป็น
ระบบบ าบัดน้ าเสียชนิด Grease Trap & Separation & Activated Sludge ขนาดความสามารถ ในการบ าบัดน้ าเสีย 600 
ลูกบาศก์เมตร/วัน และรายการค านวณระบบบ าบัดน้ าเสีย สามารถรองรับบีโอดีเข้าระบบ 270 มิลลิกรัม/ลิตร และสารแขวนลอย 
300 มิลลิกรัม/ลิตร มีประสิทธิภาพในการบ าบัด ร้อยละ 92.00 ซึ่งน้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดแล้วจะมีค่าบีโอดี 20 มิลลิกรัม/ ลิตร และ
สารแขวนลอย 30 มิลลิกรัม/ลิตร ซึ่งอยู่ในเกณฑ์มาตรฐานควบคุมการระบายน้ าทิ้งจากอาคารบางประเภท และบางขนาด ตามที่
กฎหมายก าหนด ทั้งนี้ ขั้นตอนการบ าบัดน้ าเสีย และรายละเอียดหน่วย บ าบัดน้ าเสียของโครงการเทียบกับเกณฑ์มาตรฐานการ
ออกแบบ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

1)  ส่วนตักไขมัน (Grease Trap Tank) ท าหน้าที่บ าบัดไขมันในน้ าเสียที่มาจากหอ้งครัว มีปริมาณน้ าเสียไหลเข้าสู่ถังดัก
ไขมัน 40 ลูกบาศก์เมตร/วัน และมีระยะเวลาเก็บกักน้ าเสีย 9.0 ซม. เพื่อแยกไขมันออก จากน้ าด้วยวิธีธรรมชาติ โดยประเมิน
ประสิทธิภาพในการลดค่าบีโอดเีหลอื 500 มก./ล. โดยโครงการได้จัดให้มีบ่อดัก ไขมัน ปริมาตรเก็บกัก 15.75 ลูกบาศก์เมตร จากนั้น
จะไหลเข้าสู่ส่วนแยกกากตะกอนหนักต่อไป โครงการได้ประสาน กับส านักงานเขตสวนหลวงให้เข้ามาสูบไขมันจากบ่อดักไขมัน เพื่อ
น าไปก าจัดอยา่งถูกสุขลักษณะต่อไป 

2) ส่วนแยกกากตะกอนหนัก (Sold Separation Tank) ท าหน้าที่แยกกากตะกอนที่หนักจะตกลงสู่พื้นของถัง ส่วนน้ า
เสียที่ผ่านการแยกกากตะกอนหนักแล้วจะส่งไปยังส่วนปรับเสถียร มีปริมาตรเก็บกัก 121.80 ลูกบาศก์เมตร และมีระยะเวลากักเก็บ
น้ าเสีย 7.31 ช่ัวโมง จากนั้นจะไหลเข้าสู่ส่วนปรับเสถียรต่อไป 
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 3) ส่วนปรับเสถียร (Equalization Tank (ECT)) ท าหน้าที่ในการรองรับน้ าเสียที่ผ่านบ่อ ดักไขมัน และน้ าเสียจาก
อาคาร เพื่อปรับอัตราการไหลของน้ าเสียที่จะเข้าสู่ส่วนเติมอากาศให้มีความสม่ าเสมอ มีปริมาตรเก็บกัก 117.6 ลูกบาศก์เมตร และมี
ระยะเวลากักเก็บน้ าเสีย 6 ช่ัวโมง โดยน้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดจะถูกสูบ เข้าสู่ส่วนเติมอากาศด้วยเครื่องสูบน้ าชนิดจุ่มใต้น้ า 
(Submersible Sewage Pump) จ านวน 2 เครื่อง (ใช้งานจริง 1 เครื่อง ส ารอง 1 เครื่อง) แรงดัน (TDH) เท่ากับ 7 เมตร ความลึก
น้ า ด้วยอัตราสูบน้ า 45 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง เพื่อสูบน้ าเสียไปบ าบัดที่ส่วนเดิมอากาศต่อไป 

4) ส่วนเติมอากาศ (Aeration Tank) ท าหน้าที่ในการบ าบัดน้ าเสีย โดยใช้จุลินทรีย์แบบใช้ ออกซิเจน ซึ่งในถังเติม
อากาศจะติดตั้งเครื่องเติมอากาศใต้น้ า เพื่อให้ออกซิเจนแก่จุลินทรีย์ และเป็นการกวนผสมให้ จุลินทรีย์สัมผัสกับน้ าเสียได้อย่างทั่วถึง 
ช่วยให้ปฏิกิริยาเกิดขึ้นอย่างสมบูรณ์ โดยถังเติมอากาศออกแบบให้มีปริมาณน้ า เสียเข้าระบบ 400 ลูกบาศก์เมตร/วัน มีปริมาตรถึง 
127.05 ลูกบาศก์เมตร มีระยะเวลาเก็บกัก 7.62 ช่ัวโมง 800 เจ้า ระบบ 250 มิลลิกรัม/ลิตร 80000 20 มิลลิกรัม/ตร มีอัตราส่วน 
FM เท่ากับ 0.25 กิโลกรัมบีโอดี/กรัม MLVSS- วันมีค่า MISS 3,000 มิลลิกรัม/ลิตร มีค่า BOD Loading 79.64 กิโลกรัม BCO/วัน 

5) ส่วนตกตะกอน (Sedimentation Tank) น้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดจากถังเติมอากาศจะถูก เก็บกักไว้ที่ส่วนตกตะกอน
เพื่อให้เกิดการตกตะกอน ถังตกตะกอนออกแบบมีปริมาตรรวม 66.52 ลูกบาศก์เมตร มีอัตราการไหลล้น 16.33 ลูกบาศก์เม ตร 
ตารางเมตร/วัน มีพื้นที่ผิวหน้าถังตกตะกอน 2.50 ตารางเมตร และ มีระยะเวลาเก็บกัก 3.07 ช่ัวโมง โดยโครงการได้ออกแบบถัง
ตกตะกอนให้มีความลาดชันประมาณ 60 องศา และมีพื้นที่ ผิวหลับประมาณ 24.5 ตารางเมตร 

6) ส่วนเก็บและบ่อยตะกอนส่วนเกิน (Sludge Holding & Digest Tanik) หน้าท่ีในการ เก็บและบ่อยตะกอนส่วนเกิน
ที่เหลือจากบ่อตกตะกอน คิดเป็นปริมาณตะกอนส่วนเกิน 3.81 กิโลกรัม ตะกอน/วัน โดย บ่อเก็บตะกอนส่วนเกิน มีปริมาตร 115.5 
ลูกบาศก์เมตร มีระยะเวลาในการกักเก็บตะกอนเท่ากับ 30.3 วัน ติดตั้ง เครื่องเติมอากาศแบบ Submersible Ejector จ านวน 4 
เครื่อง แรงดัน (TDI) เท่ากับ 3 เมตร ความลึกน้ า เพื่อใช้ อากาศในการย่อยตะกอนต่อไป โดยโครงการต้องประสานบริษัทเอกชนที่
ได้รับอนุญาตให้เข้ามาเก็บกากตะกอนเพื่อน าไปก าจัดอย่างถูกวิธีต่อไป 

7) ถังพักน้ าใส (Effluent Tank) ท าหน้าที่รองรับน้ าใสที่ไหลมาจากบ่อตกตะกอน โดยถังพักน้ า ไม่มีปริมาตร 43.40 
ลูกบาศก์เมตร มีระยะเวลาในการกักเก็บเท่ากับ 2 ช่ัวโมง ภายในบ่อจะติดตั้งเครื่องสูบน้ า จ านวน 2 เครื่อง (ใช้งานจริง 1 เครื่อง 
ส ารอง 1 เครื่อง) แรงดัน (TDH) เท่ากับ 10 เมตร แต่ละเครื่องมีอัตราการสูบ 30.0 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง เพื่อสูบน้ าส่งไปท่อระบาย
น้ าของโครงการก่อนที่จะระบายน้ าทิ้งลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะต่อไป 

อนึ่ง ต าแหน่งระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการอยู่บริ เวณได้ที่จอดรถและทางเดินรถ ซึ่งความสามารถหรือความมั่นคง
แข็งแรงในการรองรับน้ าหนักของที่จอดรถและทางวิ่ง วิศวกรได้ออกแบบและค านวณ โครงสร้างบริเวณช้ันที่จอดรถยนต์ให้สามารถ
รองรับน้ าหนักได้ตามที่กฎหมายก าหนด และเพื่อความมั่นคงแข็งแรงของการรองรับน้ าหนักของทางวิ่งบนระบบบ าบัดน้ าเสีย 
โครงการได้มีมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้น ดังนี้ 

 

1) จัดให้มีการตีเส้นสีความกว้างไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร บริเวณพื้น โดยรอบต าแหน่งบ่อบ าบัดน้ าเสียให้ชัดเจน และ
เขียนปูายถาวรระบุว่า "บริเวณนี้เป็นบ่อบําบัดน้ําเสีย” 

2) จัดท าปูายเตือนแสดงให้ผู้ใช้รถยนต์ทราบว่าต าแหน่งที่อยู่บนระบบบ าบัดน้ าเสียบริเวณนั้นเป็นต าแหน่งบนระบบบ าบัด
น้ าเสียไม่ควรจอดในต าแหน่งน้ันนานเกินไป 
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โครงการจัดให้มีการตรวจสอบประสิทธิภาพและสภาพการท างานทั่วไปของระบบบ าบัดน้ าเสีย1 ครั้ง/เดือน ตลอด
ระยะเวลาด าเนินการ หากพบว่าช ารุดจะจัดให้มีเจ้าหน้าซ่อมแซมทันที และเนื่องจากระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการอยู่ภายใต้
ทางเดินรถและพื้นที่จอดรถภายในโครงการ การดูแลรักษาและการซ่อมจมระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ เพื่อเป็นการค านึงถึง
ผลกระทบของผู้พักอาศัยของโครงการ และความสะดวกในการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าท่ี โดยเฉพาะในเรื่องของการสัญจรไปมาของผู้
พักอาศัยภายในโครงการ เนื่องจากฝาบ่ออยู่บริเวณทางเดินรถ ดังนั้น เพื่อเป็นการลดผลกระทบดังกล่าวในขณะมีการปรับปรุงจะกัน
พื้นที่จอดรถโดยตั้งปูายห้ามผ่านช่ัวคราว ซึ่งใน ระหว่างการซ่อมบ ารุงท าให้ผู้พักอาศัยภายในโครงการสัญจรไป-มา ได้ตามปกติ ทั้งนี้ 
โครงการได้มีแผนฉุกเฉิน และก าหนดให้มีมาตรการเพิ่มเติม ดังนี้ 

1) ในช่วงเวลาที่มีการซ่อมแซมหรือสูบสิ่งปฏิกูลที่มีการเปิดฝาระบบบ าบัดน้ าเสีย หรือการ ซ่อมแซมระบบบ าบัดน้ าเสีย
จะต้องจัดให้มีการตั้งราวเหล็กกั้นเพื่อไม่ให้ผู้ที่ไม่มีส่วนเกี่ยวข้องผ่านพื้นที่บริเวณดังกล่าว รวมทั้งจัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัยคอยอ านวยความสะดวกด้านการจราจรภายในโครงการ 

2)  ก าหนดช่วงเวลาในการดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซมระบบบ าบัดน้ าเสียในช่วงเวลาบ่ายของ วันจันทร์-ศุกร์ เนื่องจาก
มีผู้พักอาศัยน้อย เพื่อลดผลกระทบของผู้พักอาศัยของโครงการ 

3)  จัดให้มีเจ้าฝุายช่างของโครงการที่ดูแลอ านวยความสะดวกให้กับเจ้าหน้าที่ซ่อมแซมระบบ บ าบัดหรือสูบตะกอนจาก
ระบบบ าบัดในช่วงเวลานั้นๆ ตลอดจนภายหลังด าเนินการซ่อมแซมหรือสูบตะกอนแล้วเสร็จ จะต้องดูแลรักษาความสะอาดเรียบร้อย
ของพื้นที่ให้คงสภาพเหมือนเดิม เพื่อไม่ให้เกิดการแพร่กระจายเชื้อโรค 

นอกจากนี้โครงการได้ด าเนินการติดตั้งมิเตอร์ไฟฟูาของระบบบ าบัดน้ าเสียแยกออกจากมิเตอร์ไฟฟูาของอาคาร เพื่อให้
มั่นใจได้ว่าโครงการจะเดินระบบบ าบัดน้ าเสีย ตลอดระยะด าเนินโครงการ และเพื่อติดตามตรวจสอบการท างานของระบบให้เกิด
ประสิทธิภาพ 

อน่ึง จากการเลือกระบบบ าบัดน้ าเสียส าเร็จรูป ระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการจะก่อให้เกิดก๊าซมีเทน จากการย่อยสลาย
ของสารอินทรีย์ที่ถังเกรอะ (Septic tank) ของระบบบ าบัดน้ าเสียแต่ละชุดของแต่ละอาคารใน ระบบดังกล่าวจะเกิดการต่างๆ และ
การฟุูงกระจายของละอองน้ า (Aerosol) ดังนี ้

1)  ก๊าซท่ีเกิดขึ้นภายในระบบบ าบัดน้ าเสียจะเกิดจากกระบวนการย่อยสลายสารอินทรีย์ของ แบคทีเรียในกลุ่มที่ไม่ต้องการ
ออกซิเจนหรืออากาศ (Anaerobic Bacteria) ซึ่งการย่อยสลายสารอินทรีย์ดังกล่าว ภายใต้สภาวะไร้ออกซิเจน โดยในการย่อยสลาย
ดังกล่าวจะเกิดกรดไขมันระเหย (Volatile Fatty Acids : VFA) ซึ่ง แบคทีเรียในกลุ่มจะสร้างกรด (Acid Formers Bacteria) และ
กรดไขมันระเหยที่เกิดขึ้นจะถูกแบคทีเรยีกลุม่สรา้งมีเทน (Methanogenic Bacteria) น าไปใช้และผลิตก๊าซโดยก๊าซที่เกิดขึ้นจะมกี๊าซ
มีเทน (   )เป็นองค์ประกอบ หลักประมาณ 50-80% รองลงมาจะเป็นก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์  (   )นอกจากนั้นจะมีก๊าซ

ไฮโดรเจนซัลไฟด์ (  S) ก๊าซไนโตรเจน (  ) และก๊าซไฮโดรเจน (  ) อีกเล็กน้อย ส าหรับการค านวณหาปริมาณก๊าซมีเทน (   ) ที่
เกิดขึ้นจากระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการดังนี้ 

การค านวณปริมาณก๊าซมีเทน (   )จากระบบบ าบัดน้ าเสียในปฏิกิริยาออกซิเดช่ันของมีเทนจะ ท าให้เกิดก๊าซ

คาร์บอนไดออกไซด์ (   )และน้ า (  O) ซึ่งในการท าให้เกิดปฏิกิริยาดังกล่าวจะต้องใช้ออก เจน 2โมล ต่อมีเทน 1 โมล ดังสมการที่ 
(1) 

    +                               +    ……………  ( ) 
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อนึ่ง แต่ละ 16 กรัมของมีเทน (   ) ที่ผลิตขึ้นและหายไปในบรรยากาศจะท าให้ COD ในน้ าเสีย ลดลง 64 กรัม ที่

อุณหภูมิและความดันมาตรฐาน ซึ่งเท่ากับ 0.54 ลูกบาศก์เมตร ของมีเทน (   ) ต่อ 1 กิโลกรัม ของ COD ที่ถูกท าให้คงตัว (อ้างอิง
จาก: ธีระ เกรด, 2539. วิศวกรรมน้ าเสีย การบ าบัดทางชีวภาพ, กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.) ดังนั้น จะสามารถ
ค านวณหาปริมาณมีเทนที่เกิดขึ้นได้ ดังนี้ 

การค านวณหาปริมาณก๊าซมีเทน (   ) จากระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ  

ปริมาณก๊าซมีเทน (   ) ของระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ 

ปริมาณน้ าเสียที่เกิดขึ้น   =    400  ลูกบาศก์เมตร/วัน  

BOD ที่เข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสีย  =    800  มิลลิลิตร/กรัม 

ระยะเวลาเก็บกักในถังเกรอะ  =    24   ช่ัวโมง 

ก าหนดให้ประสิทธิภาพในการก าจัด BOD ภายในถังเกรอะ เท่ากับ 30% 

อัตราส่วนระหว่าง CODBOD ส าหรับน้ าเสียชุมชน เท่ากับ 1.50 

ดังนั้น COD ที่ก าจัด   =    65,896     กรัม COD/วัน 

ปริมาตรก๊าซมีเทน (CH4) ที่เกิดขึ้น  =    0.38 x 65,896   ตร/วัน 

ปริมาณก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้น   =    25,040.56        ตร/วัน 

อัตราการบ าบัดมีเทนของปุ๋ยหมักพร้อมใช้งาน  =    2,400             ลิตร/ตารางเมตร-วัน 

พื้นที่ในการก าจัดมีเทน   =    25,040.56/2,400 ตารางเมตร  

       =    10.43      ตารางเมตร 

ดังนั้น โครงการได้ออกแบบบ่อดินขนาด 15 ตารางเมตร จึงมีความเพียงพอ 

จากการค านวณ พบว่า โครงการต้องการบ่อปุ๋ยหมักพร้อมใช้งานเพื่อบ าบัดมีเทนของโครงการขนาด 15 ตารางเมตร โดย
โครงการจัดให้มีบ่อดินขนาดความลึก 1.0 เมตร ส าหรับอัดมีเทนลงไปเพื่อท าการบ าบัด โดยเป็นท่อระบายก๊าซที่ปิดคลุมด้วยตาข่าย
ไนลอน เพื่อปูองกันปัญหาการอุดตันในเส้นท่อ จากนั้นจะกลบแนวท่อ ทั้งหมดด้วยปุ๋ยหมัก ส่วนด้านบนของดินจะมีการปลูกต้นไม้
เพื่อให้ความชุ่มชื้นแกด่ิน  

2) การฟุูงกระจายของละอองน้ า (Aerosol) ที่เกิดจากระบบบ าบัดน้ าเสียรวมของโครงการ ซึ่งอาจ ส่งผลกระทบต่อ
สุขภาพของประชาชน เป็นตัวการส าคัญต่อการเกิดภาวะโลกร้อน 

ส าหรับละอองน้ าเสียที่เกิดขึ้น อาจเกิดจากการรั่วไหลผ่านทางข้อต่อ หรือฝาบ่อได้ โดยการก าจัดละอองน้ าเสีย 
(Aerosol) จากระบบเติมอากาศ โครงการได้จัดให้มีการก าจัดละอองน้ าเสีย โดยอาศัยจุลินทรีย์ที่มีอยู่ในดินเป็นตัวดูดซับและตรง
มลพิษที่เกิดจากละอองน้ าเสีย เพื่อควบคุมไม่ให้ละอองน้ าเสียส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมภายนอกและต่อผู้พักอาศัย โครงการใช้
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หลักการในการก าจัดมลพิษทางอากาศโดยใช้พืช ดิน และจุลินทรีย์ที่อาศัย อยู่บนดิน ซึ่งอาศัยกระบวนการทางชีวภาพในการก าจัด
เช้ือโรคที่มาจากละอองน้ าเสีย และต้องมีการสัมผัสกับดินอย่าง น้อย 10 วินาที เพื่อให้เกิดกระบวนการในการก าจัดเช้ือโรคจาก
ละอองน้ าเสีย โดยโครงการจัดให้มีพื้นท่ีสเีขียวหนา 0.40 เมตร และต้องมีความเร็วของอากาศเท่ากับ 0.04 เมตร/วินาที (0.40/10) มี
รายละเอียดที่น ามาพิจารณา เพื่อก าหนดขนาด 

ระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการซึง่เป็นระบบบ าบัดน้ าเสียชนิดชนิด Grease Trap & Separation & Activated Studge 
ก่อให้เกิดละอองน้ าจากขั้นตอนการบ าบัดน้ าเสียของโครงการ โดยสามารถค านวณปริมาณก๊าซและละอองน้ าที่เกิดขึ้นได้ดังนี้ 

-    ก าหนดให้ปริมาณละอองน้ าเสียที่เกิดขึ้นเท่ากับปริมาณการเติมอากาศของเครื่องเต็มอากาศ 

-    ก าหนดให้การบ าบัดละอองน้ าเสีย (Aerosol) ต้องมีระยะเวลากักเก็บในดินอย่างน้อย 10 วินาที ดังนั้นในพื้นที่ 1 
ตารางเมตร ท่ีความลึก 0.40 เมตร สามารถบ าบัดละอองน้ าเสียได้ 0.04 ลูกบาศก์เมตร/วินาที/ตารางเมตร 

ละอองน้ าท่ีเกิดขึ้นจากขั้นตอนการบ าบัดน้ าเสียของโครงการมีปริมาตร 180 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง ตามล าดับ ซึ่งถือว่ามี
ปริมาณน้อย ทั้งนี้เพื่อความปลอดภัยจากการแพร่เช้ือโรค โครงการจึงเลือกใช้วิธีการก าจัด Aerosal ด้วยการบ าบัดโดยอาศัย
แบคทีเรียในดินของพื้นที่สีเขียวและดูดซับของเนื้อดินบริเวณใกล้เคียงกับต าแหน่ง ระบบบ าบัดน้ าเสียรวม ดูรายการค านวณปริมาณ
มีเทนและละอองลอย และการก าจัดตามวิศวกรออกแบบ  

1.8.3        การจัดการระบบสระว่ายน้ า 

โครงการได้จัดให้มีสระว่ายน้ าเพื่อบริการแก่ผู้พักอาศัยภายในโครงการ จ านวน 1 แห่ง บริวณช้ันที่ 29 ของ อาคาร 
ลักษณะโครงสร้างเป็นคอนกรตีเสริมเหล็ก และพื้นผิวด้านข้าง และด้านล่างสระว่ายน้ าเรียบซึ่งเป็นกิจกรรม ท่ีถูกควบคุมในลักษณะที่
เป็นกิจการที่เป็นอันตรายต่อสุขภาพตามมาตรา 31 แห่งพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ.2535 

การประกอบกิจการนี้เป็นแหล่งที่ผู้ใช้บริการสระว่ายน้ าจึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อสุขภาพของ ประชาชนได้ ถ้าสระว่ายน้ าขาด
การดูแลและบ ารุงรักษาตามหลักสุขาภิบาลการอนามัยสิ่งแวดล้อม การดูแลคุณภาพน้ ารวมทั้งมาตรการด้านความปลอดภัยอย่าง
ถูกต้อง สระว่ายน้ าอาจกลายเป็นแหล่งแพร่เช้ือโรคต่างๆ ได้ เช่น โรคเยื่อตาอักเสบ หูอักเสบ โรคผิวหนัง โรคระบบทางเดินหายใจ 
โรคระบบทางเดินอาหาร รวมทั้งโรคไม่ติดเช้ือ ต่างๆ อันมีผลมาจากการใช้สารเคมี เช่น อาการผิวหนังเนื่องจากแพ้สารเคมี อาการ
เจ็บคอ ไอ แน่นหน้าอก อาการ คลื่นไส้อาเจียน เนื่องจากแพ้สารเคมี รวมถึงอุบัติเหตุต่างๆ ด้วย ดังน้ัน โครงการมีการจัดการสระว่าย
น้ า เพื่อ ควบคุมคุณภาพน้ าในสระให้ถูกสุขลักษณะ และได้มาตรฐานทางด้านสุขาภิบาล โดยเสนอมาตรการจัดการสระว่าย น้ าให้
เป็นไปตาม “ค าแนะน าของคณะกรรมการสาธารณสุข ฉบับที่ 1/2550 เรื่อง การควบคุมกิจการสระว่ายน้ า หรือกิจกรรมอื่นๆ ใน
ท านองเดียวกัน" โดยมีมาตรการในการปูองกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมาตรการ ติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
เพื่อปูองกันและลดผลกระทบดังกล่าว  และได้มีการติดตามตรวจสอบคุณภาพน้ าภายในสระว่ายน้ าทุกๆ วัน วันละ 2 ครั้ง ในช่วง
ก่อนเปิดและหลังปิดบริการ ตลอดระยะด าเนินการ ส าหรับการตรวจวัดคุณภาพน้ าภายในสระว่ายน้ าได้ท าการเก็บตัวอย่างน้ าสระ
ว่ายน้ าจ านวน 2 จุด/อาคาร โดยพิจารณาเก็บตัวอย่างในบริเวณจุดที่มีประชาชนใช้บริการเบาบาง คือ บริเวณกลางสระว่ายน้ า และ
บริเวณจุดที่มีประชาชนใช้บริการหนาแน่น คือ บริเวณใกล้ขอบสระว่ายน ้า 
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1.8.4       การระบายน้ าและการป้องกันน้ าท่วม 

ระบบระบายน้ าของโครงการ มีรายละเอียดดังนี้ 

1) ระบบระบายน้ าฝนจากหลังคา ประกอบด้วย หัวรับน้ าฝน (RO) ขนาด Ø 100 มิลลิเมตร ท าหน้าที่ รับน้ าฝนจาก
หลังคาของโครงการ แล้วไหลลงมาตามท่อระบายน้ าฝน (RL) ขนาด Ø 100 มิลลิเมตร และไหลลงสู่รางระบายน้ ารอบๆ อาคารต่อไป  

2) ระบบระบายน้ าภายในอาคาร ประกอบด้วย 

- ท่อระบายสิ่งปฏิกูล (Soil Pipe: S) เป็นท่อระบายสิ่งปฏิกูลจากเครื่องสุขภัณฑ์ในห้องน้ า โดยจะ เป็นท่อระบายน้ า
ในแนวดิ่ง ขนาด 90 250 มิลลิเมตร ผ่านท่อระบายน้ าในแนวนอน ขนาด Ø 100, 200 และ 250 มิลลิเมตร เพื่อระบายน้ าเสียเข้าสู่
ระบบบ าบัดน้ าเสียต่อไป 

-    ท่อระบายน้ าเสีย (Wastewater Pipe : W) เป็นท่อระบายน้ าเสียที่เกิดจากการอาบช าระล้าง ร่างกาย การซัก
ล้าง โดยจะเป็นท่อระบายน้ าในแนวดิ่ง Ø 250 มิลลิเมตร ผ่านท่อระบายน้ าในแนวนอน ขนาด Ø 100, 200 และ 250 มิลลิเมตร 
และไปรวมกับน้ าเสียโสโครก (S) และเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียต่อไป 

-    ท่อระบายน้ าจากการประกอบอาหาร (Kitchen Piper : K ภายในอาคารจะมีท่อระบายน้ าจาก ครัว โดยจะเป็น
ท่อระบายน้ าในแนวดิ่ง ขนาด  Ø 250 มิลลิเมตร ผ่านท่อระบายน้ าในแนวนอน ขนาด 200 และ 250 มิลลิเมตร ท าหน้าที่ระบายน้ า
จากครัวของแต่ละห้องพักเข้าสู่ถังดักไขมันในระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการรต่อไป 

-    ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) เป็นท่อที่ใช้ส าหรับให้อากาศผ่านเข้าหรือออกจากระบบระบายน้ าเสียและสิ่งปฏิกูล 
ขนาด Ø 100 มิลลิเมตร และ  Ø 150 มิลลิเมตร ได้แก่ ท่อน้ าเสียจากส้วม ระบบบ าบัดน้ าเสีย ถังดักไขมัน เป็นต้น เพื่อจุดประสงค์
ในการรักษาความดันภายในระบบท่อระบายน้ าให้มีการเปลี่ยนแปลงน้อยที่สุด นอกจากนี้ยังช่วยให้มีอากาศหมุนเวียนอยู่ในท่อ
ระบายน้ าเพื่อรักษาดักกลิ่น (Trap Seal) ของเครื่องสุขภัณฑ์ไว้ 

 3)  ระบบระบายน้ าภายนอกอาคาร ระบบระบายน้ าภายนอกอาคารเป็นระบบแยกน้ าฝนและน้ าทิ้ง มีรายละเอียด ดังน้ี 

(1)  ระบบระบายน้ าประกอบด้วย ท่อระบายน้ า ขนาด Ø 0.6 เมตร ความลาดเอียง 1,200 โดยมีบ่อพักตลอด
แนวท่อระบายน้ าท่าหน้าที่รวบรวมน้ าฝนท่ีตกลง พ้ืนท่ีโครงการเข้าสู่ระบบหน่วงน้ าก่อนท่ีจะระบายออกสู่ภายนอกโครงการ 

หลักการออกแบบระบบระบายน้ า และระบบหน่วงน้ า ขนาดของระบบระบายน้ าฝนจะขึ้นอยู่กับปริมาณน้ าฝน
ที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่โครงการ ซึ่งการค านวณหาปริมาณน้ าฝนภายในพื้นที่โครงการจะใช้วิธีการที่ เรียกว่า Rational Method ส่วน
การออกแบบขนาดของรางระบายน้ าจะใช้แบบการไหลในรางเปิดด้วยสมการของ Manning ทั้งนี้โครงการออกแบบให้ท่อระบายน้ า
แนวนอนเป็นท่อคอนกรีตเสริมเหล็กที่มีขนาด Ø 0.6 เมตร ที่มีความลาดประมาณ 1:200 ซึ่งสามารถระบายน้ าฝนที่เกิดขึ้นทั้งหมด
ภายในพืน้ท่ีโครงการใต้อย่างเพียงพอ  

ส าหรับการค านวณหาอัตราการระบายน้ าฝนเปรียบเทียบกันระหว่างก่อนและหลังพัฒนาโครงการเพื่อออกแบบ
ระบบหน่วงน้ า พบว่า หลังพัฒนาโครงการมีอัตราการระบายน้ าฝนที่เกิดจากพื้นที่มากกว่า ก่อนพัฒนาโครงการ เนื่องจากพื้นที่ก่อน
พัฒนาโครงการเป็นพ้ืนที่ว่างร การพฒันาส่วนพื้นที่หลังการพัฒนาส่วนใหญ่จะมีอาคารปกคลุมและพื้นที่ถนนที่มีผิวเป็นคอนกรีตปก
คลุม จึงท าให้อัตราการซึมน้ าลดลงและท าให้อัตราการ รวมตัวของน้ าฝนจะไหลเร็วข้ึน ทั้งนี้ การค านวณ พบว่า หากต้องการควบคุม
อัตราการระบายน้ าฝนออกพื้นที่ โครงการไม่ให้มากกว่าอัตราการระบายน้ าก่อนพัฒนาโครงการ จึงต้องมีระบบหน่วงน้ าที่มีปริมาตร
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อย่างน้อย 106.69 ลูกบาศก์เมตร และโครงการจัดให้มีบ่อหน่วงน้ าปริมาตรเก็บกัก 360 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 บ่อ ซึ่งเหียงหอกัน
น้ าหลากที่โครงการต้องกักเก็บไว้ในพื้นที่โครงการ โดยก่อนที่จะระบายลงสู่ท่อระบายน้ า สาธารณะบริเวณริมถนนพัฒนาการ 
โครงการออกแบบให้มีอัตราการระบายน้ าออกจากบ่อหน่วงน้ าไม่เกินกว่าอัตราการไหลของน้ าก่อนมีโครงการ 

(2)  ระบบระบายน้ าทิ้ง น้ าทิ้งทั้งหมดจะระบายตามท่อระบายน้ า จากนั้นจะไหลผ่านบ่อพักสุดท้าย พร้อม
ตะแกรงดักขยะ (โดยไม่เขาระบบหน่วงน้ า) และระบายออกท่อระบายน้ าริมถนนหน้าโครงการต่อไป 

 4)  ข้อมูลน้ าท่วมบริเวณโครงการ 

จากเหตุการณ์อุทกภัยในปี พ.ศ. 2554 ส่งผลกระทบต่อพื้นที่หลายจังหวัดทางภาคเหนือ และภาคกลางของประเทศ
ไทย โดยเฉพาะพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ที่มีหลายพื้นท่ีประสบอุทกภัย อาทิเช่น เขตดอนเมือง เขตสายไหม เขตหลักสี่ เขตบางเขน เขต
จตุจัตร เขตบางพลัด เขตตลิ่งชัน เขตลาดกระบัง เขตพระโขนง เขตสะพานสูง เป็นต้น ซึ่งโครงการตั้งอยู่ที่ถนนพัฒนาการ (ตรงข้าม
ซอยพัฒนาการ 4) แขวงสวนหลวง เขตสวนหลวง กรุงเทพมหานคร ซึ่งไม่อยู่ในพื้นที่ประสบภัย 

ส าหรับการก่อสร้างโครงการจะก่อสร้างอาคารตามรูปท่ีดินของโครงการ มีพื้นท่ีบริเวณด้านหน้าติดกับถนนสาธารณะ 
(ถนนพัฒนาการ) สภาพพ้ืนท่ีโครงการเป็นที่ราบ และไม่มีการกีดขวางหรือเป็นอุปสรรคขัดขวางการไหลของน้ า อีกทั้งโครงการจะมี
การพัฒนาระบบระบายน้ าที่มีความถาวรออกแบบเป็นท่อระบายน้ าคอนกรีต เสริมเหล็ก เพื่อรวบรวมน้ าในโครงการ และควบคุม
อัตราการระบายน้ าภายในโครงการให้อัตราการระบายน้ าหลัง พัฒนาโครงการไม่เกินกว่าก่อนพัฒนาโครงการ ซึ่งจะช่วยลด
ผลกระทบเรื่องน้ าท่วมในโครงการและโดยรอบ โครงการได้อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการปูองกันน้ าจากภายนอก หากเกิดกรณีน้ าท่วม
เข้าสู่โครงการ โครงการได้ก าหนดให้มีมาตรการเบื้องต้น ดังน้ี 

1. ท่อระบายน้ า จัดหาประตูเปิด-ปิด ปูองกันน้ าภายนอกเข้าสู่ท่อระบายน้ าของโครงการ  

2. ประตูหน้าโครงการท า stop log เพื่อปิดกั้นน้ าจากภายนอกเข้าสู่โครงการ และติดตั้งสัญลักษณ์ ในกรณีพื้นที่
โครงการเกิดน้ าท่วม 

นอกจากมาตรการดังกล่าวข้างต้น โครงการได้เพิ่มเติมมาตรการปูองกันน้ าท่วม เพื่อเป็นการรณรงค์และ 
ประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัยและพนักงานโครงการปฏิบัติ หากโครงการและพื้นที่โดยรอบเกิดน้ าท่วม ซึ่งปูองกันการตื่นตระหนก
จนเกินไป โดยแบ่งออกเป็น 3 ระยะ คือ โครงการได้จัดให้มีมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบดังกล่าว ดังนี ้

1. มาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบในระยะเตรียมการก่อนน้ าท่วม 

-   ติดตามและรายงานสถานการณ์น้ าท่วมในบริเวณพื้นที่โครงการและบริเวณใกล้เคียงพื้นที่ โครงการ    ให้กับผู้
พักอาศัยเป็นระยะๆ เพื่อประเมินสถานการณ์  

-   แจ้งหมายเลขโทรศัพท์ติดต่อโครงการกับผู้พักอาศัยไว้ในกรณีฉุกเฉิน ตลอดจนหมายเลขโทรศัพท์ส าหรับเหตุ
ฉุกเฉิน 

-   ก าหนดเส้นทางอพยพบริเวณช้ันล่าง กรณีน้ าท่วมพื้นท่ีโครงการ 

-   ประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัยเคลื่อนย้ายรถยนต์ไปจอดไว้ในท่ีปลอดภัย  

-   ประชาสัมพันธ์เรื่องการเตรียมตัวเพื่อรับสถานการณ์น้ าท่วมต่อผู้พักอาศัยในโครงการ 
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-   จัดเตรียมอุปกรณ์สื่อสาร ส ารองแบตเตอรี่โทรศัพท์ และไฟถ่ายพร้อมถ่าน  

-   จัดเตรียมวัสดุปิดกั้น อาทิ เช่น กระสอบทราย แผ่นพลาสติก กาวซิลิโคน เป็นต้น 

2.  มาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบระหว่างน้ าท่วม 

-   จัดให้มีเรืออ านวยความสะดวกแก่ผู้พักอาศัยในพ้ืนท่ีโครงการ กรณีไม่สามารถเดินทางด้วยรถยนต์ได้ 

-   ท าการอพยพผู้พักอาศัยออกจากพ้ืนท่ีโครงการอโดยแจ้งให้ผู้พักอาศัยทราบทางโทรศัพท์หรือปูาย   เดือน 

-   หลังจากหลังการอพยพ ด าเนินการรวจสอบจ านวนผู้พักอาศัยท่ียังพักอาศัยที่ยังพักอาศัยในโครงการ 

3.  มาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบหลังน้ าท่วม 

-  ตรวจสอบโครงสร้างอาคาร ระบบสุขาภิบาล อาทิเช่น ระบบท่อระบายน้ า ระบบท่อ น้ าประปา และระบบ ไฟฟูา 
เป็นต้น หากพบว่าเกิดความเสียหาย ให้ด าเนินการซ่อมแซม ทันที 

-  ตรวจสอบสภาพโดยรอบพื้นที่โครงการ อาทิเช่น รั้วโครงการ พื้นที่ผิวถนน และพื้นที่ สีเขียว เป็นต้น หากพบว่า
เกิดการช ารุดเสียหายจะเร่งด าเนินการปรับปรุงให้มีสภาพดี 

1.8.5      การจัดการมูลฝอย 

1) ปริมาณและลักษณะของมูลฝอย 

มูลฝอยท่ีเกิดจากการด าเนินโครงการแยกเป็นมูลฝอยเปียก ได้แก่ เศษอาหาร และภาชนะห่อบรรจุ อาหาร มูลฝอยแห้งใน
รูปของเศษกระดาษ ถุง ขวดแก้วพลาสติก และมูลฝอยอันตราย ได้แก่ หลอดไฟฟูา ถ่านไฟฉาย ขวดน ้ายาล้างห้องน ้า เป็นต้น ซึ่งจาก
การประเมินพบว่า “โครงการจะมีปริมาณมูลฝอยรวมทั้งสิ้นประมาณ 10,000ลิตร/วัน ประมาณ 10.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน” โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

(1)  แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

 แหล่งก าเนิดมูลฝอยในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผู้พักอาศัย และพนักงานโครงการ ซึ่งจากแนว
ทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการบริการชุมชนและที่หักอาศัย ของส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ก าหนดให้ปริมาณมูลฝอยจากอาคารอยู่อาศัยรวม ไม่น้อยกว่า 3 ลิตร/คน/วัน หรือ 1 กิโลกรัม/
คน-วัน (คิดเป็นความหนาแน่นเฉลี่ย 333 กิโลกรัม/ลูกบาศก์เมตร) สามารถประเมินปริมาณการเกิดมูลฝอยได้จากอัตราการเกิดมูล
ฝอย 1 กิโลกรัม/คน-วัน พบว่า มีปริมาณมูลฝอย เกิดขึ้นทั้งโครงการประมาณ 2,207 กิโลกรัม/วัน 

(2) ประเภทของมูลฝอย (โดยน้ าหนัก) 

จากปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นรวม 2,307 กิโลกรัม/วันสามารถแยกเป็นประเภทมูลฝอยต่าง ๆ ตามสัดส่วนร้อยละ
ของน้ าหนักได้ดังนี้ (สัดส่วนร้อยละประเภทมูลฝอยอ้างอิงจาก : การจัดการขยะมูลฝอยชุมชนอย่างครบวงจร (คู่มือส าหรับผู้บริหาร
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น), กรมควบคุมมลพิษ, 2552.) 

-   มูลฝอยย่อยสลายได้     1,412.48     กิโลกรัม/วัน (ร้อยละ 64 ของน้ าหนักมูลฝอยรวม) 
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-   มูลฝอยรีไซเคิล           662.10       กิโลกรัม/วัน (ร้อยละ 30 ของน้ าหนักมูลฝอยรวม)  

-   มูลฝอยท่ัวไป              66.21        กิโลกรัม/วัน (ร้อยละ 3 ของน้ าหนักมูลฝอยรวม) 

-   มูลฝอยอันตราย           66.21        กิโลกรัม/วัน (ร้อยละ 3 ของน้ าหนักมูลฝอยรวม) 

(3)   ประเภทของมูลฝอย (โดยปริมาตร) 

      จากปริมาณมูลฝอยแต่ละประเภท (โดยน้ าหนัก) สามารถประเมินปริมาตรมูลฝอยของแต่ละ ประเภทได้จากความ
หนาแน่นของมูลฝอยแต่ละประเภท (เกรียงศักดิ์ อุดมสินโรจน์, 2542) ซึ่งพบว่า จากปริมาณมูล ฝอยรวม 2,207 กิโลกรัม/วัน คิดเป็น
ปริมาตรมูลฝอยรวม 10,00 ลูกบาศก์เมตร/วัน  

(4)    ห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการ 

ห้องพักมูลฝอยรวม โครงการจัดให้มีห้องพักมูลฝอยรวมตั้งอยู่บริเวณช้ันที่ 1 ด้านทิศเหนือ (แบบ ขยายห้องพัก
มูลฝอยรวมของโครงการ ขนาดพื้นที่ 30.95 ตารางเมตร สามารถรองรับ ปริมาณมูลฝอยได้ 37.14 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูง 1.2 
เมตร) หรือเทียบเท่าปริมาณมูลฝอยจากโครงการ 3 วัน (37.14/10.00 = 3.71 วัน) กรณีที่รถเก็บมูลฝอยจากส านักงานเขตสวนหลวง
สามารถมาเก็บมูลฝอยได้  

2)     การจัดการมูลฝอย 

ห้องพักมูลฝอยประจ าชั้น บริเวณช้ันที่ 5 ขั้นที่ 29 จ านวน 1 ห้องช้ัน มีขนาดพื้นที่ 808 ตารางเมตร ซึ่งตั้งอยู่บริเวณ
โถงลิฟท์ดับเพลิง ซึ่งภายในจะตั้งถังมูลฝอยขนาด 120 ลิตร ภายในรองด้วย ถุงด าอีกช้ันหนึ่ง จ านวน 4 ถัง (ถังมูลฝอยท่ัวไป 1 ถัง ถัง
มูลฝอยย่อยสลายได้ 1 ถัง ถังมูลฝอยอันตราย 1 ถัง และถังมูลฝอยรีไซเคิล 1 ถัง) ไว้ภายในห้องดังกล่าว โดยโครงการจะ
ประชาสัมพันธ์ ให้ผู้พักอาศัยน ามูลฝอยมาไว้ในห้องพักมูลฝอยประจ าช้ันดังกล่าวพร้อมทั้งติดตั้งปูายประชาสัมพันธ์ภายในพื้นที่
โครงการและรณรงค์ให้ผู้พักอาศัยคัดแยกมูลฝอยท่ีสามารถน ากลับมาใช้ได้โดยตรง เช่น ถุงพลาสติก และถุงกระดาษน ากลับมาใช้ใหม่ 
เพื่อลดปริมาณมูลฝอยของโครงการ และจะจัดให้มีพนักงานท าความสะอาด จัดเก็บมูลฝอยไปไว้ยังห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการ
ต่อไป 

ห้องหักมูลฝอยรวม ตั้งอยู่บริเวณช้ันท่ี 1 ด้านทิศเหนือ ขนาดพื้นท่ี 30.95 ตารางเมตร คิดความจุรวม 37.14 ลูกบาศก์
เมตร (คิดความสูง 1.2 เมตร) สามารถรองรับมูลฝอยเกิดขึ้นไม่น้อยกว่า 3 วัน (37.14/10.00 - 3.71 วัน) แบ่งออกเป็น 4 ห้อง คือ 
ห้องพักมูลฝอยทั่วไป ห้องพักมูลฝอยย่อยสลายได้ ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล และห้องพักมูลฝอยอันตราย ภายในห้องพั กมูลฝอยเป็น
ห้องว่างไม่มีการวางถึงมูลฝอย มี Gutter เพื่อระบายน้ าชะมูลฝอยเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสีย  และติดตั้งพัดลมส าหรับดูดอากาศจาก
ห้องพักมูลฝอยเปียกมาเชื่อมกับระบบ Bioflter ที่บ่อก าจัดมีเทน ซึ่งจะเป็นการช่วยเพิ่มประสิทธิภาพให้กับระบบ Biofilter และลด
ปัญหาเรื่องกลิ่นให้ห้องพักมูลฝอยอีกทางหนึ่งทั้งนี้ รายการค านวณปริมาณการระบายอากาศ จากห้องพักมูลฝอยและขนาดของพื้นที่
ในการบ าบัดกลิ่นจากห้องพักมูลฝอยเปียก  

ทั้งนี้ โครงการจะจัดให้มีพนักงานท าความสะอาด (แม่บ้าน) จัดเก็บมูลฝอยจากท่ีพักมูลฝอยประจ าช้ัน คัดแยกประเภท
ของมูลฝอย และบรรจุใส่ถุงมัดปากถุงให้แน่นและติดฉลากของประเภทมูลฝอยนั้นๆ และใช้ลิฟต์ขนส่งมูลฝอยจากช้ันต่างๆ ไปยัง
ห้องพักมูลฝอยรวม ในช่วงเวลา 13.30-14.00 น. เป็นช่วงเวลาที่ผู้อาศัยส่วนใหญ่ออกไปท างานหรือปฏิบัติภารกิจนอกบ้าน จึงเป็น
การรบกวนผู้พักอาศัยน้อยท่ีสุด พร้อมกันนี้โครงการก าหนดให้มีการล้างการท าความสะอาดห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการภายหลัง
การเก็บขนมูลฝอยทุกครั้งจะมีการล้างท าความสะอาด เพื่อปูองกันกลิ่นรบกวนผู้ที่เข้ามาพักอาศัยและชุมชนที่อยู่บริเวณใกล้เคียงจาก
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การท าความสะอาดห้องพักมูลฝอยจะถูกรวบรวมไปยังระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการระบายออกสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะด้านหน้า
โครงการต่อไปส่วนน้ าเสียเพื่อท าการบ าบัดก่อน 

พื้นที่โครงการอยู่ในพื้นที่บริการการเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตสวนหลวง โดยรถเก็บขนมูลฝอย ของส านักงาน
เขตสวนหลวง จะเข้ามาท าการจัดเก็บมูลฝอยไปเพื่อน าไปก าจัดทุกวัน ตั้งแต่เวลา 00.00-08.00 น. ส าหรับมูลฝอยอันตรายจะท าการ
จัดเก็บทุกวันที่ 1 และวันที่ 15 ของเดือน โดยใช้รถเก็บขนมูลฝอยแบบอัด ขนาด ความจุ 5 ตัน ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับปริมาณมูล
ฝอยจากโครงการที่มีปริมาณ 7.14 ลูกบาศก์เมตร/วัน สามารถสรุป ได้ว่าส านักงานเขตสวนหลวงมีความสามารถในการจัดเก็บมูล
ฝอยของโครงการได้ ปจัจุบันส านักงานเขตสวนหลวงได้มหีนังสือยืนยันมายังโครงการ โดยระบุว่าสามารถให้บริการจัดการด้านเก็บมูล
ฝอยและก าจัดสิ่งปฏิกูลให้กับโครงการ 

ส าหรับการารจัดเก็บมูลฝอยของโครงการนั้น รถเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตสวนหลวง จะมาจัดเก็บมูลฝอยจาก
โครงการเพื่อน าไปก าจัด ซึ่งในการจัดเก็บมูลฝอยของโครงการรถเก็บขนมูลฝอยจะจอดรถบริเวณพื้นที่ซึ่ง โครงการก าหนดให้มีจุด
จอดรถเก็บขนมูลฝอยจอดบริเวณได้อาคารบริเวณด้านทิศเหนือ ซึ่งหากพิจารณาความสูงของรถเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตสวน
หลวงสามารถเข้าไปจอดในบริเวณดังกล่าวได้อย่าง สะดวก ดังแสดงรูปตัดความสูงของที่จอดรถเก็บขนมูลฝอย และในการเก็บขนมูล
ฝอยของส านักงาน เขตสวนหลวงจะกระท าเป็นช่วงเวลาที่แน่นอนและใช้เวลาจัดเก็บไม่นาน รวมทั้งโครงการจัดให้มีพนักงานท าความ 
สะอาดบริเวณจุดจอดรถเก็บขนมูลฝอยทุกครั้งภายหลังการเก็บขนมูลฝอยแล้วเสร็จ ประกอบกับช่วงเวลาที่เจ้าหน้าที่ออกปฏิบัติการ 
ไม่ได้อยู่ในช่วงเวลาเร่งด่วนท่ีผู้พักอาศัยสัญจรเข้า-ออกโครงการ ดังน้ัน จึงคาดว่าต าแหน่งจุดจอดรถ เก็บมูลฝอยของโครงการมีความ
เหมาะสมอย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นการปูองกันผลกระทบของผู้พักอาศัยในโครงการใน การกีดขวางการจราจรของรถเก็บขนมูลฝอยจาก
โครงการจึงได้ก าหนดมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นจากการเข้าจัดเก็บมูลฝอยภายในโครงการ ดังน้ี 

1) จัดให้มีจุดจอดรถเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตสวนหลวงไว้ภายในพื้นที่โครงการบริเวณใกล้ห้องพักมูลฝอยรวม 
เพื่อสะดวกในการเก็บขน 

2) จัดให้พนักงาน (แม่บ้าน) จัดเก็บมูลฝอยจากห้องพักมูลฝอยแต่ละช้ันในช่วงเวลา 13.00-14.00 น. เพื่อเป็นการ
จัดเตรียมมูลฝอยมายังห้องพักมูลฝอยรวมรอให้รถของส านักงานเขตสวนหลวงเข้าท าการเก็บขนมูลฝอย โดยเข้าจัดเก็บทุกวัน ตั้งแต่
เวลา 00.00-08.00 น. 

3) จัดให้มีเจ้าหน้าที่คอยอ านวยความสะดวกให้กับเจ้าหน้าที่จัดเก็บมูลฝอยจากส านักงานเขตตลอด ระยะเวลาการเข้า
จัดเก็บมูลฝอยจากโครงการ เพื่อความรวดเร็วในการจัดเก็บมูลฝอย 

4) จัดให้มีพนักงานท าความสะอาดบริเวณจุดจอดรถเก็บขนมูลฝอยทุกครั้งภายหลังการเก็บขน มูลฝอยแล้วเสร็จทันที 

5) ภายหลังการเก็บขนมูลฝอยทุกครั้งจะมีการล้างท าความสะอาดห้องพักมูลฝอยรวม เพื่อปูองกักลิ่นรบกวนผู้ที่เข้ามา
พักอาศัยและชุมชนที่อยู่บริเวณใกล้เคียง 

6) น้ าเสียจากการท าความสะอาดห้องพักมูลฝอยจะถูกรวบรวมไปยังระบบบ าบัดน้ าสียของของโครงการเพื่อท าการ
บ าบัด และอากาศที่ออกจากห้องพักขยะเปียกได้มีการต่อท่อระบายอากาศเพื่อน าไปก าจัดยังลานปุาบัดด้วยวิธีซึมดินเพื่อเป็นการลด
ปัญหาเรื่องกลิ่นจากห้องพักมูลฝอยรวมโครงการ 

ดังนั้น จากการก าหนดมาตรการที่โครงการจะปฏิบัติข้างต้น การเข้าด าเนินการเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตสวน
หลวงจะไม่ส่งผลกระทบด้านการกีดขวางการจราจรบริเวณถนนสาธารณะหน้าโครงการ 
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1.8.6      ระบบไฟฟ้าและการอนุรักษ์พลังงาน 

1. ระบบไฟฟ้า 

โครงการมีความต้องการใช้ไฟฟูาทั้งโครงการประมาณ 2,400 kVA แบ่ง โดยเลือกใช้หม้อแปลงขนาด 1,250 จ านวน 2 ชุด 
ติดตั้งภายในอาคารบริเวณชั้นท่ี 1 โดยจะรับ กระแสไฟฟูามาจากการไฟฟูานครหลวง เขตบางกะปิ ซึ่งเป็นระบบจ าหน่ายไฟฟูาแรงสูง
ของการไฟฟูานครหลวง โดยระบบไฟฟูาของโครงการจะแบ่งออกเป็น 2 ระบบ ได้แก่ 

(1) ระบบไฟฟ้าปกต ิ

ปริมาณความต้องการใช้ไฟฟูาของโครงการคาดว่ามีค่าประมาณ 2,400 kVA โดยได้รับบริการ จ่ายกระแสไฟฟูาจากการ
ไฟฟูานครหลวง เขตบางกะปิ ซึ่งโครงการมีการติดตั้งหม้อแปลงไฟฟูาชนิดแห้ง Dry Type ขนาด 1,250 KVA จ านวน 2 ชุด ซึ่งคาด
ว่าไม่ก่อให้เกิดผลกระทบกับผู้พักอาศัยหรือพ้ืนท่ีข้างเคียง  

อน่ึง ปัจจุบันการไฟฟูานครหลวง เขตบางกะปิ ได้มีหนังสือยืนยันมายังโครงการ โดยระบุว่า สามารถจ่ายไฟฟูาได้อย่าง
ต่อเนื่องและเพียงพอให้กับโครงการแล้ว และรายการค านวณระบบไฟฟูา พร้อมส าเนาใบประกอบวิชาชีพของวิศวกรผู้ออกแบบ 

(2) ระบบไฟฟ้าส ารอง 

โครงการจัดมีระบบไฟฟูาส ารอง โดยจัดเตรียมเครื่องก าเนิดไฟฟูาส ารอง จ านวน 1 ชุด ขนาด 500 kVA ติดตั้งบริเวณ
ช้ัน 1 ของอาคาร สามารถส ารองไฟได้นาน 8 ช่ัวโมง โดยระบบไฟฟูาส ารองกรณฉีุกเฉินจะใช้ Battery ขนาด 12 V ซึ่งส ารองไฟฟูาได้
นาน 2 ช่ัวโมง ส าหรับส ารองไฟฟูาในโครงการ เพื่อส่องสว่างทางเดินและ ทางหนีไฟได้ชัดเจนขณะเกิดเพลิงไหม้ นอกจากนี้ โครงการ
จัดให้มีการปูองกันอันตรายและความเสียหายจากฟูาผ่า ท้ังจากฟูาผ่าตัวอาคารโดยตรง และปูองกันกระแสไฟฟูาเหนี่ยวน าที่เกิดจาก
ฟูาผ่าไม่ให้ท าความเสียหายต่ออุปกรณ์ ต่างๆ ภายในอาคาร เช่น ระบบสื่อสาร ระบบโทรศัพท์ ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ และแผง
สวิตช์ไฟฟูาต่างๆ เป็นต้น โดยได้ออกแบบให้มีระบบสายล่อฟูาตดิตั้งไว้บนช้ันหลังคา ซึ่งจะประกอบด้วย เสาล่อฟูา สายล่อฟูา สายตัว
น้ า และหลักสายดิน ซึ่งความต้านทานของการต่อลงดินของระบบปูองกันฟูาผ่าก าหนดไว้ไม่ให้เกิน 5 โอห์ม  
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2.   การอนุรักษ์พลังงาน 

โครงการในการด าเนินโครงการจะมีความต้องการใช้พลังงานเพื่อกิจกรรมต่างๆ ที่เกิดขึ้นภายในอาคารโดยแนวคิดใน
การออกแบบอาคาร นอกจากรูปลักษณ์อาคารและประโยชน์ใช้สอยแล้วได้ค านึงแนวคิดในการ ออกแบบเพื่อช่วยประหยัดในการใช้
พลังงานภายในอาคาร โดยการลดพื้นผิวคอนกรีตโดยรอบอาคารด้วยการใช้การ ออกแบบภูมิสถาปัตยกรรมเพื่อความร่มรื่น และช่วย
ลดการน าพาและถ่ายเทความร้อนเข้าสู่อาคาร นอกจากนี้ ได้ ออกแบบให้บริเวณทางเดินของอาคารได้รับแสงสว่างจากภายนอก เพื่อ
ช่วยลดปริมาณการใช้ไฟฟูา ท้ังนี้ การประหยัดพลังงานภายในอาคารโครงการ จะแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 

1) การอนุรักษ์พลังงานไฟฟ้าของเจ้าของโครงการ  

โครงการมีการออกแบบเพื่อการอนุรักษ์พลังงานตามกฎกระทรวงก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคารแล
มาตรฐาน หลักเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ.2522  

• ค่าถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอกของอาคารในส่วนที่มีการปรับอากาศ (Overall Thermal Transfer 
Value: OTTV) มีค่าเท่ากับ 29.04 (ไม่เกิน 30 วัตต์ต่อตารางเมตร)  

• ค่าถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคารในส่วนที่มีการปรับอากาศ (Roof Theme Transfer Value: RTTV) มี
ค่าเท่ากับ 9.60 (ไม่เกิน 10 วัด ต่อตารางเมตร) 

  -   การใช้ไฟฟูาส่องสว่างภายในอาคารในการออกแบบระบบไฟฟูาโครงการเลือกใช้ค่าก าลังไฟฟูาส่องสว่างสูงสุด 
(วัตต์/ตารางเมตรของพื้นที่ใช้งาน) ตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน  พ.ศ.2552 กล่าวคือ ใช้ค่าก าลังไฟฟูาสูงสุด
ไม่เกิน 12 วัตต์/ตารางเมตร ของพื้นที่ใช้งานแต่ละประเภท 

-   ระบบปรับอากาศ ระบบปรับอากาศท่ีติดตั้งภายในอาคารต้องมีค่าสัมประสิทธ์ิสมรรถนะขั้น 

-   ปลูกต้นไม้ภายในโครงการในบริเวณพื้นที่ว่างซึ่งไม่ใช้ถนนและทางวิ่งเพื่อ ลดภาระการท างานของ
เครื่องปรับอากาศ 

-   ติดปูายประชาสัมพันธ์ภายในพื้นที่ที่โครงการให้ท าการล้างเครื่องปรับอากาศ เป็นประจ าสม่ า เสมอ พร้อมระบุ
เบอร์ติดต่อช่างซ่อม/ล้างเครื่องปรับอากาศ เพื่ออ านวยความสะดวกผู้พักอาศัยภายในโครงการ 

-   โครงการต้องประสานกับช่างซ่อม/ล้างเครื่องปรับอากาศ โดยจัดให้มีช่วงลดราคาในการล้างท าความสะอาด
เครื่องปรับอากาศ เพื่อเป็นแรงจูงใจให้กับผู้พักอาศัย 

-   แยกสวิตซ์ควบคุมอุปกรณ์ไฟฟูาแสงสว่าง แทนการใช้หนึ่งตัวควบคุมหลอดแสงสว่างจ านวนมาก 

-   ติดตั้งเครื่องปรับระดับแสงสว่าง (Dimmer) บริเวณห้องที่ใช้ส าหรับงานอเนกประสงค์ซึ่งบางเครื่องต้องการแสง
สว่างมากแต่บางครั้งต้องการน้อย 

-   ค านวณและเลือกขนาดสายไฟให้มีความสูญเสียต่ า ท าได้โดยเพิ่มขนาดสายให้โตขึ้นเนื่องจากสายมีความ
ตา้นทานต่ ากว่า จึงท าให้สามารถลดความสูญเสียเนื่องจากแรงดันไฟฟูาตก และลดค่าไฟฟูาลงได้ 
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-   ในการติดตั้งระบบไฟฟูาให้เลือกใช้บัลลาสต์อิเล็กทรอนิกส์ซึ่งช่วยประหยัด ไฟได้ 10 วัตต์/หลอดประหยัด
พลังงานได้ร้อยละ 30 เมื่อเทียบกับบัลลาสต์ชนิดแกนเหล็กธรรมดา 

-   ใช้หลอดไฟประหยัดพลังงานท่ีเรียกว่า Light Emiting Diode (LED)  

-   ก าหนดต าแหน่งติดตั้งหลอดไฟให้เหมาะสมโดยไม่ให้มีจ านวนท่ีมากเกิน ความจ าเป็นแต่ก็ 

-   ตั้งเวลาให้ประตูลิฟต์ปิดเองในช่วงเวลาอย่างน้อย 10 วินาที จะช่วยลดความจ าเป็นในการไม่ให้น้อยจนมีแสง
สว่างไม่เพียงพอใช้พลังงานไฟฟูาของการขับเคลื่อนมอเตอร์เปิด-ปิดประตู 

-   ส่งเสริมการรณรงค์กิจกรรมให้มีการเดินขึ้น-ลงแทนการใช้ลิฟต์ส าหรับพนักงานและผู้พักอาศัย 

-   แสดงเลขช้ันท่ีชัดเจน สามารถมองเห็นได้ง่ายจะช่วยลดการเดินทางหลงช้ันและลดการใช้ลิฟต์ท่ีไม่จ าเป็น 

-   ลดการใช้ไฟฟูาแสงสว่างส่วนกลางที่ไม่จ าเป็นในช่วงเวลา 22.00-06.00 น. 

-   ประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัยตั้งอุณหภูมิเครื่องปรับอากาศให้เหมาะสมประมาณ 25-26องศาเซลเซียส 

2) มาตรการด้านการอนุรักษ์พลังงานที่ผู้พักอาศัยปฏิบัติ โครงการจะจัดให้มีคู่มือการอนุรักษ์ พลังงานแจกส าหรับ
ห้องชุดพักอาศัยทุกห้อง หรือติดปูายเพื่อเป็นการรณรงค์ให้ปฏิบัติตาม โดยมีรายละเอียดในคู่มือดังนี้ 

-   ตั้งอุณหภูมิในเครื่องปรับอากาศให้เหมาะสมประมาณ 25-26 องศาเซลเซียส 

-   เปิดเครื่องปรับอากาศเท่าท่ีจ าเป็น 

-   บ ารุงรักษาเครื่องปรับอากาศอย่างสม่ าเสมอ 

-   ท าความสะอาดแผ่นกรองอากาศด้านหน้าและแผ่นระบายความร้อนด้านหลังทุกๆ เดือน 

-   เลือกใช้เครื่องปรับอากาศประสิทธิภาพสูงและประหยัดพลังงาน 

-   หมั่นดูแลท าความสะอาดเรื่องฝุุนละอองหรือบ ารุงรักษาอุปกรณ์ไฟฟูาแสงสว่างอย่างต่อเนื่องและสม่ าเสมอ 

ดังนั้น จากมาตรการต่างๆ ข้างต้น จึงมั่นใจว่าผลกระทบด้านการอนุรักษ์พลังงานของโครงการจะเป็นผลกระทบใน
ทางบวก 
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1.8.7         ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

โครงการออกแบบให้มีระบบปูองกันอัคคีภัยของโครงการ โดยผู้ออกแบบแต่ละระบบเป็นผู้ที่ได้รับอนุญาต ประกอบ
วิชาชีพ ในสาขาท่ีเกี่ยวข้องตามกฎหมายก าหนด ท้ังนี้ สามารถสรุปรายช่ือสถาปนิกและวิศวกรผู้ออกแบบ และลงนามรับรองในแบบ
ของสถาปนิกและวิศวกรผู้ออกแบบงานระบบของโครงการ  

(1)    ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย ติดต้ังในทุกชั้นของอาคาร ประกอบด้วย 

1)  แผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel: FCP) จะท าหน้าท่ีเป็นจุดศูนย์รวมการรับ-ส่ง สัญญาณตรวจรับ 
โดยเมื่ออุปกรณ์ชุดแจ้งเหตุ (เครื่องแจ้งเหตุโดยใช้มือดึงกริ่งสัญญาณเตือนภัยเครื่องตรวจจับควัน และเครื่ องตรวจจับความร้อน) ที่
ติดตั้งไว้เริ่มท างานจะส่งสัญญาณไปยังแผงควบคุม เพื่อให้เจ้าหน้าที่ในห้องควบคุม ตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหม้ก็จะส่ง
สัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบท่ัวท้ังอาคาร โดยจะตั้งอยู่ในห้องควบคุมของอาคาร 

2)  อุปกรณ์ส่งสัญญาณให้หนีไฟ เป็นสัญญาณแบบกร่ิง (Alarm Bell) ติดตั้งบริเวณบันไดหนีไฟ และทางเดิน
แต่ละชั้นของแต่ละอาคาร 

3)  อุปกรณ์แจ้งเหตุ ติดต้ังท้ังระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและระบบแจ้งเหตุที่ใช้มือ ดังนี ้

(ก) ชุดกดแจ้งเหตุแบบใช้มือ (Manual Station) พร้อมสัญญาณเสียง (Fire Alarm Sposer) ติดตั้งบริเวณ
บันไดหนีไฟและทางเดินแต่ละขั้นของอาคาร 

(ข) เครื่องตรวจจับควัน (Smoke Detector) เป็นตัวรับกลุ่มควันที่เกิดจากเพลิงไหม้ภายใน อาคาร และส่ง
สัญญาณไปยังแผงควบคุม เพ่ือให้เจ้าหน้าท่ีในห้องควบคุมทราบ และส่งสัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบท่ัวทั้งอาคาร โดยโครงการจะติดตั้ง
เครื่องตรวจจับควันภายในห้องพักทุกห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ห้องส านักงานนิติบุคคล ห้องเครื่องก าเนิดไฟฟูา โถงลิฟต์ 
ห้องปั้ม ห้องควบคุม ห้องควบคุมไฟฟูา โถงต้อนรับ ทางเดินห้องน้ าสาธารณะ ห้องท างานร่วม และห้องออกก าลังกาย 

(ค) เครื่องตรวจจับความร้อน (Heat Detector) เป็นตัวจับความร้อนที่เกิดจากเพลิงไหม้ภายใน โครงการ และ
ส่งสัญญาณไปตามไปยังแผงควบคุม โดยจะติดตั้งไว้บริเวณห้องครัว ห้องทักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้องพัก มูลฝอยรวม และที่จอดรถ 

ทั้งนี้ไดอะแกรมและแบบแปลนระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ดังแสดงได้ดังนี ้

-  ไดอะแกรมระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้  

-  แบบแปลนติดตั้งอุปกรณ์ตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ชั้นอื่นๆ  

(2)    ระบบป้องกันอัคคีภัย 

1) ระบบน้ าส ารองดับเพลิง (Fire Water Reserve) 

จากกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 18 "อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที่เก็บน้ าส ารอง
เพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงและต้องมีระบบส่งน้ าที่มีความดันต่ําสุดที่หัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงที่ช้ันสูง ไม่น้อยกว่า 0.45 เมกะปาส
กาลมาตร แต่ไม่เกิน 0.7 เมกะปาสกาลมาตร ด้วยอัตราการไหล 30 ลิตร/วินาที และมีปริมาณการจ่ายน้ าได้ไม่น้อยกว่า 30 ลิตร/
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วินาที ส าหรับท่อยืนท่อแรก และไม่น้อยกว่า 15 ลิตร/วินาที ส าหรับท่อยืนแต่ละท่อที่เพิ่มขึ้นในอาคารหลังเดียวกัน แต่รวมแล้วไม่
จ าเป็นต้องมากกว่า 95 ลิตร/วินาที และสามารถสั่งจ่ายน้ าส ารองได้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 นาที” 

โครงการออกแบบให้มีระบบจ่ายน้ าดับเพลิง จ านวน 3 ท่อยืน ออกแบบให้มีน้ าส ารองเพื่อการ ดับเพลิงไม่น้อย
กว่า 30 นาที โครงการได้ออกแบบให้มีการกักเก็บน้ าส ารองดับเพลิงในถังเก็บน้ าใต้ดิน โดยมีปริมาตรกักเก็บ 163.46 ลูกบาศก์เมตร 
ซึ่งสามารถส ารองน้ าเพื่อการดับเพลิงได้ 43 นาที (163.46×1,000/63.08.60) (ไม่น้อยกว่า 30 นาที) ท่ีอัตราการจ่ายน้ า 63.08 ลิตร/
วินาที 

2)  ระบบจ่ายน้ าดับเพลิง 

ระบบจ่ายน้ าดับเพลิงของโครงการมีจ านวน 3 ท่ออื่น เช่ือมต่อกับตู้เก็บสายฉีดดับเพลิง (Fire Hose Cabinet: 
FHO จ านวน 3 ท่อน และเช่ือมต่อกับระบบหัวกระจายน้ าอัตโนมัติ (Sprinkler) จ านวน 2 ท่อยืน โดยรับน้ าดับเพลิงจาก 3 แหล่ง 
คือ ถังส ารองน้ าดับเพลิงใต้ดิน ถังส ารองน้ าดับเพลิงขั้นดาดฟูา และหัวรับน้ าดับเพลิงภายนอก อาคาร (Fire Department 
Connector : FDC) 

3)  หัวรับน้ าดับเพลิง 

หัวรับน้ าดับเพลิงภายนอกอาคาร (Fire Department Connector : FDC) มีจ านวน 3 ชุด แต่ละชุดเป็นหัวรับ
น้ าดับเพลิงแบบ 2 ทาง ขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 150 x 65 x 65 มิลลิเมตร พร้อม Check Valve ส าหรับรับน้ าดับเพลิงจากภายนอก
โครงการ เพื่อจ่ายน้ าให้กับระบบจ่ายน้ าดับเพลิงของโครงการ และจ่ายน้ าให้กับถังส ารองน้ าใต้ดิน 

4) หัวกระจายน้ าอัตโนมัติ (Sprinkler) 

-   โครงการออกแบบให้มีการติดตั้งหัวกระจายน้ าอัตโนมัติ (Sprinkler) ในทุกขั้นของอาคารโดยจะติดตั้งไว้
บริเวณดังนี้ 

-   ห้องชุดพักอาศัย ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ห้องส านักงาน ห้องปั้น ห้องควบคุม ห้อง เครื่อ งลิฟท์ ห้อง
เครื่องก าเนิดไฟฟูา 

-   โถงทางเดิน โถงต้อนรับ โถงลิฟต์โดยสาร และไดเลิฟต์ดับเพลิง 

-   ห้องออกก าลังกาย ห้องท างานร่วมห้องพักขยะประจ าชั้น ห้องพักขยะรวมห้องจดหมาย  

-   ห้องน้ าชาย/หญิง ห้องน้ าผู้พิการ และบริเวณที่จอดรถภายในอาคาร 

5) ตู้เก็บสายฉีดน้ าดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC)  

จัดเตรียมตู้เก็บสายฉีดน้ าดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (FHC) ภายในประกอบด้วย ชุดสายฉีดน้ าดับเพลิงขนาดเส้นผ่าน
ศูนย์กลาง 25 มิลลิเมตร ยาว 30 เมตร หัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็ว ขนาด 65 มิตติเมตร และถังดับเพลิงแบบมือถือ 
โดยติดตั้งดังนี้ 

-   ขั้นที่ 24 ติดตั้งจ านวน 3 จุด ได้แก่ บริเวณต าแหน่งจุดจอดรถหมายเลข 65 บันไดหนีไฟ (ST-02) และโถงลิฟท์
ดับเพลิง 
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-   ขั้นที่ 28 ติดตั้งจ านวน 1 จุด ได้แก่ บันไดหนีไฟ (ST-02) 

-   ช้ันท่ี 34.38 ติดตั้งจ านวน 3 จุด ได้แก่ บริเวณต าแหน่งจุดจอดรถหมายเลข 130 บันไดหนีไฟ(ST-02) และโถง
ลิฟท์เพลิง 

-   ช้ันท่ี 44-48 ติดตั้งจ านวน 3 จุด ได้แก่ บริเวณต าแหน่งจุดจอดรถหมายเลข 195 บันไดหนี ไฟ (ST-02) และโถง
ลิฟท์ดับเพลิง 

-   ขั้นที่ 4M ติดตั้งจ านวน 1 จุด ได้แก่ โถงลิฟท์ดับเพลิง 

-   ขั้นที่ 5 ถึงขั้นที่ 28 ติดตั้งจ านวน 3 จุด ได้แก่ บันไดหนีไฟ (ST-01 และ ST-02) และโถง ลิฟท์ เพลง 

-   ขั้นที่ 29 ติดตั้งจ านวน 3 จุด ได้แก่ บันไดสระว่ายน้ า บันไดหนีไฟ (ST-01) และโถงลิฟท์ดบัเพลิง 

-   ช้ันดาดฟูา ติดตั้งจ านวน 1 จุด ได้แก่ บันไดหนีไฟ (ST-01) 

(3) ทางหนีไฟ 

โครงการจัดให้มีบันไดหนีไฟ 2 แห่ง ได้แก่ บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 แห่ง และบันไดหนีไฟ 1 แห่งโดยมี
รายละเอียดขนาดของบันไดที่ใช้หนีไฟ มีดังนี้ 

1) บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ (ST-1) เป็นบันไดที่สามารถขึ้นลงจากช้ันดาดฟูา - ขั้นที่ 1 โดยวิ่งออก นอกตัวอาคาร
บริเวณชั้นท่ี 1 ตัวบันไดท าด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก เป็นบันไดภายในอาคารที่มีการระบายอากาศแบบ ธรรมชาติ มีขนาดความกว้าง
ของช่องบันได 1.50 เมตร ประตูกว้างสุทธิ 1.0 เมตร สูง 2.05 เมตร สามารถเปิดประตู ออกสู่ภายนอกและติดตั้งอุปกรณ์บังคับให้
บานประตูปิดเองได้ ส าหรับพื้นที่หน้าบันไดมีความกว้าง 1.50 เมตร อีก ด้านกว้าง 1.67 เมตร ลูกทั้ง 0.175-0.180 เมตร และลูก
นอน 0.25 เมตร 

 

2) บันไดหนีไฟ (ST-2) เป็นบันไดที่สามารถขึ้นลงจากช้ันดาดฟูา - ช้ันที่ 1 โดยวิ่งออกนอกตัวอาคารบริเวณช้ันที่ 1 
ตัวบันไดท าด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก เป็นบันไดหนีไฟภายในอาคารที่มีการระบายอากาศแบบ ธรรมชาติ มีขนาดความกว้างของช่อง
บันได 1.30 เมตร ประตูหนีไฟกว้างสุทธิ 0.90 เมตร สูง 2.00 เมตร สามารถ เปิดประตูออกสู่ภายนอกและติดตั้งอุปกรณ์บังคับให้
บานประตูปิดเองได้ ส าหรับพ้ืนท่ีหน้าบันไดหนีไฟมีความกว้าง 1.20 เมตร อีกด้านกว้าง 1.50 เมตร ลูกตั้ง 0.175-0.180 เมตร และ
ลูกนอน 0.25 เมตร 

อน่ึง โครงการได้ท าการตรวจสอบระยะห่างของบันไดหลัก และบันไดหนีไฟภายในโครงการของแต่ละ อาคารให้มี
ความสอดคล้องกับข้อก าหนดกฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยมีระยะห่างในแต่ละบันได คือ บันโด ( ST-1) มี ระยะห่างถึงบันได (ST-2) 
บริเวณชั้นท่ี 1 - ช้ันท่ี 29 เป็นระยะทาง เท่ากับ 41.55 เมตร (ไม่เกิน 60 เมตร) เป็นไป ตามกฎกระทรวงฉบับ 33 (พ.ศ. 2535) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ระบุว่า “บินโด หนีไฟต้องอยู่ห่างกันไม่เกิน 60 เมตร เมื่อวัดตามแนวทาง
เดิน ทั้งนี้ เพื่อใช้เป็นที่หนีภัยในกรณีฉุกเฉิน 

(4) ป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟ เป็นปูายพลาสติกเรียงแสง ตัวอักษรมีความสูงไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 
ติดตั้งบริเวณหน้าบันไดหลัก และบันไดหนีไฟของทุกช้ัน ซึ่งอยู่ในต าแหน่งที่มองเห็นได้ชัดเจน ส าหรับปูาย บ อกทางหนีไฟจะใช้
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สัญลักษณ์หนีไฟ พร้อมระบุค าว่า “ทางหนีไฟ” และ “FIRE EXIT" ตัวอักษรสูงไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร โดยตัวอักษรใช้สีขาวบน
พื้นสีเขียว และมีไฟแสงสว่างให้เห็นเด่นชัดตลอดเวลาทั้งภาวะปกติ และภาวะ ฉุกเฉินไว้ท่ีบริเวณทางออกสู่บันไดทุกๆ ช้ันของอาคาร 
และปูายบอกต าแหน่งจุดที่อยู่ เป็นปูายพลาสติกใสปิดหุ้ม แปลนของช้ันต่างๆ ในอาคารมีรายละเอียดต าแหน่งอุปกรณ์ดับเพลิง ลิฟต์ 
ทางหนีไฟ เป็นต้น ติดไว้บริเวณห้องโถง ลิฟต์ของทุกช้ัน  

โครงการจัดให้มีระบบปูองกันอัคคีภัยและระบบเตือนภัย ตามข้อก าหนดกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ได้แก่  ตาม 
ข้อก าหนดของกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535 กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 นอกจากนี้ โครงการยังได้มีการจัดระบบปูองกัน อัคคีภัยและระบบ
เตือนภัย ตามแบบฟอร์มตรวจสอบระบบปูองกันอัคคีภัยในอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ของส านัก ปูองกันและบรรเทาสาธารณภัย 
(แบบ สปก.3) กรุงเทพมหานคร 

(5) แผนการป้องกันและระงับอัคคีภัย 

โครงการจัดให้มีระบบปูองกันอัคคีภัยเพื่อใช้ระงับเหตุที่เกิดอัคคีภัยไม่ให้เกิดความเสียหายต่อชีวิตและ ทรัพย์สิน
ของผู้พักอาศัยและพนักงาน ซึ่งประกอบไปด้วย 3 ระยะ ได้แก่ ระยะก่อนเกิดเหตุ ขณะเกิดเหตุ และหลังเกิด เหตุ โดยมีรายละเอียด
ดังนี ้

 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้บริหารโครงการ พนักงานโครงการทุกฝุาย และผู้พักอาศัยต่อการ โดยมีการ
ก าหนดหน้าท่ีและผู้รับผิดชอบในการปฏิบัติงานในภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินให้ปูองกันและระงับอัคคีภัย ชัดเจนรายละเอียด ดังน้ี 

 

(ก) ผู้อ านวยการดับเพลง ได้แก่ ผู้จัดการนิติบุคคล 

ในภาวะปกติ ท าหน้าท่ีประเมินผลการด าเนินงานและทบทวนแผนปูองกันและระงับอัคคีภัยให้มีประสิทธิภาพ ทัน
ต่อสถานการณ์ และมีความพร้อมต่อภาวะฉุกเฉินอยู่เสมอ และแต่งตั้งผู้รับผิดชอบด้านการปูองกันและระงับอัคคีภัย 

ในภาวะฉุกเฉิน เป็นผู้พิจารณาสั่งการและเข้าควบคุมสถานการณ์ให้สงบลงโดยเร็ว โดยค านึงถึงความเสียหายที่อาจ
เกิดขึ้นกับชีวิตและทรัพย์สิน ทั้งของตนและผู้อื่น และให้เกิดความปลอดภัยสูงสุดแก่พนักงานท่ี ปฏิบัติหน้าที่ ดังนี้ 

•   รับและรวบรวมข้อมูลเหตุการณ์ 

•   พิจารณา “ประเมินสถานการณ์” และ “ประกาศสถานการณ์”  

•   ควบคุมสั่งการหน่วยปฏิบัติงานต่างๆ 

•   ประสานงานผู้ที่เกี่ยวข้องทุกหน้าท่ี 

•   ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติ 

•   พิจารณาปรับเปลี่ยนและเลือกใช้วิธีการที่เหมาะสม  

•   พิจารณาขอความช่วยเหลือจากภายนอก  
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•   พิจารณาบรรเทาความเสียหายที่อาจเกิดขึ้น 

ทั้งนี้ ต้องศึกษารายละเอียดขั้นตอนและวิธีปฏิบัติตามแผนปฏิบัติที่ก าหนดไว้ร่วมกัน 

(ข) ทีมประสานงานเหตุกาวะฉุกเฉิน ได้แก่ นิติบุคคล ท่ีได้รับมอบหมายจากผู้อ านวยการดับเพลิง 

ในภาวะปกติ ห้าหน้าท่ี ด าเนินการตามแผนรณรงค์ปูองกันอัคคีภัยภายในโครงการ ประสานงาน ทั้งทีมงานภายใน
โครงการและหน่วยงานภายนอก (สถานีดับเพลิงหัวหมาก) เพื่อด าเนินงานตามแผนปฏิบัติการ ฝึกซ้อมและฝึกอบรม พร้ อมทั้ง
ประชาสัมพันธ์ให้เจ้าหน้าที่ผู้เกี่ยวข้องและผู้พักอาศัยเข้าร่วมการฝึกซ้อมและ ฝึกอบรม และรวบรวมข้อมูลจากการฝึกซ้อมและ
ฝึกอบรม และข้อมูลจากการส ารวจความเสี่ยงและตรวจตราเสนอ ต่อผู้อ านวยการดับเพลิงเพื่อประเมินและทบทวนแผนการ
ด าเนินงานต่อไป 

ในภาวะฉุกเฉิน ท าหน้าที่ ประสานงานกับทีมงานภายในโครงการและหน่วยงานภายนอก เช่น สถานีดับเพลิงบาง
กะปิ สถานีดับเพลิงย่อยประเทศ สถานีดับเพลิงพระโขนง และสถานีดับเพลิงบางชัน และการไฟฟูานครหลวงเขตบางกะปิ เป็นต้น 
และรวบรวมข้อมูลพร้อมสื่อสารให้ผู้เกี่ยวข้องแต่ละฝุายได้รับทราบข้อมูลที่ ถูกต้องและรวดเร็ว 

(ค) ทีมดับเพลง ได้แก่ ช่างประจ าโครงการ เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และพนักงานนิติบุคคลที่ ได้รับมอบหมาย
หน้าท่ีจากผู้อ านวยการดับเพลิง 

ในภาวะปกติ ท าหน้าท่ีด าเนินการตามแผนการส ารวจความเสี่ยงและตรวจตรา และเข้ารับการ ฝึกอบรมที่เกี่ยวข้อง 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

•   เข้ารับการฝึกอบรม ข้ันตอนการดับเพลิงจากหน่วยงานท่ีทางราชการก าหนดหรือยอมรับ  

•   เข้ารับการฝึกอบรม การใช้อุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัย (หัวฉีดน้ าดับเพลิง สายฉีดน้ าดับเพลิง และถังดับเพลิงแบบ
มือถือ) และอุปกรณ์ตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

•   เข้ารับการฝึกอบรม การปฐมพยาบาลและการช่วยเหลือกรณีฉุกเฉิน 

•   แบ่งกลุ่มในการท าหน้าท่ีเกี่ยวกับการปูองกันอัคคีภัย 

•   ก าหนดเขตพื้นท่ีที่เสี่ยงต่อการเกิดเหตุเพลิงไหม้ 

•   ตรวจสอบสถานท่ีที่ล่อแหลมต่อการเกิดเหตุอัคคีภัย 

•   ตรวจสอบและซ่อมบ ารุงเครื่องมืออุปกรณป์ูองกันอัคคีภัย และอุปกรณ์ตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลงิไหม ้ให้อยู่ใน
สภาพที่พร้อมใช้งานตลอดเวลา 

ในภาวะฉุกเฉิน เป็นหน่วยปฏิบัติที่จัดตั้งไว้ในแผนปฏิบัติ เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ มีหน้าที่ท าการดับเพลิงและปูองกัน
การติดต่อลุกลาม  และท างานร่วมกับหน่วยงานดับเพลิงจากภายนอกโครงการปฏิบัติหน้าที่ในส่วนท่ีเกี่ยวข้องดัง 

•   รับและรวบรวมข้อมูลเหตุการณ์ส่งต่อให้ทีมประสานงานเหตุภาวะฉุกเฉิน 

•   แบ่งกลุ่มท าหน้าที่ ทีมน าหนีไฟ ทีมผจญเพลิง และทีมสนับสนุน 
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ทีมสนับสนุน 

•   เข้าควบคุมสัญญาณเตือนภัย 

•   เข้าควบคุมระบบไฟฟูาให้เกิดความปลอดภัย และพร้อมใช้งาน  

•   เข้าควบคุมระบบลิฟต์ และการใช้ลิฟต์ให้เกิดความปลอดภัย 

•   เข้าควบคุมระบบบันไดหนีไฟ และการใช้บันไดหนีไฟให้เกิดความปลอดภัย 

•   เข้าควบคุมและจัดการจราจรของยานพาหนะทั่วพ้ืนท่ี 

ทีมน าหนีไฟ 

•   เข้าควบคุมช่องทางและพื้นที่ในการอพยพหนีไฟ 

•   อ านวยความสะดวกการอพยพให้มีความปลอดภัย เรียบร้อย และรวดเร็ว  

ทีมผจญเพลิง 

•   ตรวจสอบเหตุและลักษณะการลุกไหม้ 

•   จัดเตรียมอุปกรณ์เครื่องมือในการดับเพลิง  

•   เฝูาระวังและควบคุมระบบการส่งน้ าดับเพลิง 

•   เฝูาระวังและควบคุมแหล่งน้ า และสารช่วยดับเพลิง  

•   เข้าท าการดับเพลิง ณ จุดที่เกิดเหตุเพลิงไหม้  

•   ปูองกันการติดต่อลุกลามหรือยับยั้งการขยายตัวของเพลิง  

•   เฝูาระวังและควบคุมพื้นท่ีและสิ่งซึ่งอาจเป็นอันตราย  

•   ขอก าลังสนับสนุนหรือส่งมอบหน้าท่ี 

ทั้งนี้ ต้องมีการจัดแบ่งพื้นที่เสี่ยงต่อการเป็นภัยร้ายแรงมากน้อยตามล าดับ ต้องจัดเตรียมอุปกรณ์ เครื่องมือใช้ใน
การดับเพลิง พร้อมอุปกรณ์และวิธีการสื่อสารไว้พร้อมปฏิบัติ 

(ง) ผู้พักอาศัย คือ ผู้พักอาศัยภายในอาคารชุดพักอาศัยและผู้ใช้อาคารที่ไม่ได้มอบหมายหน้าที่ให้ ปฏิบัติงานในการ
ระงับอัคคีภัย 

ในภาวะปกติผู้พักอาศัยมีหน้าที่ได้แก่ 

•   เข้ารับการฝึกอบรมจากหน่วยงานภายนอกโครงการ หรือจากทีมดับเพลิงของโครงการเกี่ยวกับวิธีการดับเพลิง
เบื้องต้นและการใช้อุปกรณ์เครื่องดับเพลิงแบบมือถือ 
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•   เข้าร่วมการซ้อมแผนอพยพหนีไฟเพื่อให้การอพยพหนีไฟเป็นไปอย่างถูกต้อง เรียบร้อย รวดเร็ว และมีสติเมื่อ
เกิดเหตุอัคคีภัยมีความ 

•   ให้ความร่วมมือและเข้าร่วมกิจกรรมรณรงค์ปูองกันอัคคีภัยของฝุายนิติบุคคลอาคารชุด เช่น กิจกรรม 5ส และ
การจัดเก็บวัสดุไวไฟ เป็นต้น 

•   แจ้งฝุายนิติบุคคลเมื่อพบจุดที่มีโอกาสเสี่ยงต่อการเกิดเพลิงไหม้ภายในโครงการหรือพบ 

ความเสียหายของอุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัย และอุปกรณ์ตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ - ตระหนักถึงความเสี่ยงต่อ
การเกิดอัคคีภัย เช่น ไม่ท ากิจกรรมที่เสี่ยงต่อการเกิดเพลิงไหม้ ภายในห้องพักอาศัย เช่น ไม่จุดธูปเทียนทิ้งไว้ ไม่เสียบปลั๊กไฟหรือ
อุปกรณ์ไฟฟูาต่างๆในขณะที่ไม่ได้ใช้งาน เป็นต้น 

ในภาวะฉุกเฉิน ผู้พักอาศัยต้องตั้งสติและปฏิบัติตามแผนการอพยพอย่างเป็นขั้นตอน ให้ความ ร่วมมือและปฏิบัติ
ตามค าแนะน าของเจ้าหน้าท่ีที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด 

แผนการปูองกันและการระงับอัคคีภัย ประกอบไปด้วย 3 ระยะ ได้แก่ ระยะก่อนเกิดเหตุ ขณะเกิดเหตุ และหลัง
เกิดเหตุ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1.   ระยะก่อนเกิดเหตุ คือ ในภาวะปกติซึ่งไม่มีเหตุเพลิงไหม้ เป็นการปูองกันไม่ให้เกิดเหตุเพลิง ไหม้ และการ
เตรียมความพร้อมเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ขึ้น ประกอบด้วยแผนการด าเนินงาน 3 แผน คือ แผนการ ส ารวจความเสี่ยงและตรวจตรา 
แผนรณรงค์ปูองกันอัคคีภัย และแผนปฏิบัติการฝึกซ้อมและฝึกอบรม ดังนี้  

1.1   แผนการส ารวจความเสี่ยงและตรวจตรา 

เป็นแผนการส ารวจความเสี่ยงและตรวจตรา เพื่อเฝูาระวังปูองกันและจัดต้นเหตุของการเกิดเพลิงไหม้ รวมทั้งการ
บ ารุงรักษาเครื่องมืออุปกรณ์ต่างๆ ให้มีความพร้อมในการใช้งานอยู่เสมอ ดังนี้  

•   ทีมช่างประจ าโครงการ ตรวจสอบและซ่อมบ ารุงเครื่องมืออุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัย และอุปกรณ์
ตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ให้อยู่ในสภาพที่พร้อมใช้งาน ตลอดเวลา โดยค่าเนินการตรวจสอบ 
ทุก 3 เดือน ได้แก่ อุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ (เครื่องตรวจจับความร้อน เครื่องตรวจจับควัน ปุุมกด
แจ้งสัญญาณอัคคีภัย) และ อุปกรณ์ปูองกันและระงับอัคคีภัย (หัวรับน้ าดับเพลิง หัวกระจายน้ า
ดับเพลิง ถัง เครื่องมือดับเพลิงแบบมือถือ สายฉีดน้ าดับเพลิง และอุปกรณ์ในตู้ FHC) และปูาย/ 
เครื่องหมายแสดงการหนีไฟ ฝังเส้นทางการหนีไฟ ให้อยู่ในสภาพดีและสามารถมองเห็นได้ชัดเจน 

•   มีการจัดเก็บข้อมูลวัตถุอันตรายและสถานที่ที่ล่อแหลมที่อาจก่อให้ เกิดเพลิงไหม้ เช่น ชนิดของ
เช้ือเพลิง สารเคมี สารไวไฟ ระบบไฟฟูาจุดที่มีโอกาสเสี่ยงต่อการเกิด เพลิงไหม้ และมีการบันทึก
ข้อมูลคุณสมบัติลักษณะการลุกไหม้ ปริมาณของสาร อันตราย เพื่อให้นิติบุคคลวางแผนในการจัดการ
สารต่างๆ อย่างถูกต้องและปลอดภัย 

•   ดูแลตรวจสอบบันไดหนีไฟ จุดรวมพล และเส้นทางที่ใช้เข้า-ออก ไม่มีสิ่งกีดขวางทั้ง ในเวลาปกติและ
เวลาฉุกเฉิน โดยให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานเสมอทุกๆ 3 เดือน 
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•   หากพบอุปกรณ์ใดผิดปกติหรือช ารุดเสียหาย ให้แจ้งผู้ที่เกี่ยวข้องทันที เพื่อด าเนินการแก้ไขหรือ
ซ่อมแซมให้อยู่ในภาวะปกติพร้อมใช้งาน 

•   ท าความสะอาดพื้นท่ีจัดเก็บอุปกรณ์ วัสดุ สิ่งของต่างๆ คัดแยกวัสดุที่เป็นเช้ือเพลิง วัตถุไวไฟให้อยู่ใน
ที่เหมาะสมและเป็นระเบียบเรียบร้อย 

•   จัดท าผังขั้นตอนการปฏิบัติขณะเกิดเหตุเพลิงไหม้ไว้อย่างชัดเจน รวมทั้งระบุเบอร์ ติดต่อ สถานี
ดับเพลิงบางกะปิ สถานีดับเพลิงย่อยประเทศ สถานีดับเพลิงพระโขนง และสถานีดับเพลิงบางขัน 
และการไฟฟูานครหลวงเขตบางกะปิ ไว้บริเวณที่ สามารถเห็นได้ชัดเจน 

•   จดบันทึกข้อมูลการตรวจเช็ค และรายงานการซ่อมบ ารุงทุกครั้งหลังการตรวจสอบ 

 1.2     แผนรณรงค์ป้องกันอัคคีภัย 

เพื่อให้ผู้พักอาศัยในโครงการและเจ้าหน้าที่ตื่นตัวและตระหนักในการปูองกันและระงับอัคคีภัยใน
โครงการ รวมทั้งให้เจ้าหน้าที่ได้มีความรู้ที่ถูกต้องเกี่ยวกับการปูองกันและระงับอัคคีภัย ดังนี้  

•   จัดท าแผ่นพับหรือโปสเตอร์ประชาสัมพันธ์กิจกรรม ส. การห้ามสูบบุหรี่ในพื้นที่ที่ 5 ก าหนด ห้าม
ก่อให้เกิดเปลวไฟในพ้ืนท่ีที่ก าหนด เพื่อให้ผู้พักอาศัยและพนักงานใน โครงการได้รับทราบ พร้อมทั้ง
จัดกิจกรรมดังกล่าวร่วมกันระหว่างนิติบุคคล พนักงานในโครงการ และผู้พักอาศัย เพื่อน าไปปฏิบัติให้
เห็นอย่างเป็นรูปธรรม  

•   จัดท าแผนผังเส้นทางการอพยพหนีไฟ และจุดรวมพลของโครงการ เมื่อเกิดเหตุ เพลิงไหม้ให้ผู้พัก
อาศัยเห็นได้อย่างชัดเจน และติดตั้งไว้ที่บริเวณโถงบันไดหลัก และบันไดหนีไฟของแต่ละชั้น 

•   จัดท าคู่มือรณรงค์ความปลอดภัยและเอกสารแผ่นพับเพื่อประชาสัมพันธ์ให้ตระหนักถึงความเสี่ยงต่อ
การเกิดอัคคีภัย (ห้ามท ากิจกรรมที่เสี่ยงต่อการเกิดเพลิง ไหม้ เช่นไม่จุดธูปเทียนทิ้งไว้ไม่เสียบปลั๊กไฟ
หรืออุปกรณ์ไฟฟูาต่างๆ ในขณะที่ไม่ได้ใช้งาน) 

1.3   แผนปฏิบัติการฝึกซ้อมและฝึกอบรม 

การฝึกซ้อมและฝึกอบรมโดยมี ผู้อ านวยการดับเพลิง (ผู้จัดการนิติบุคคล) ท าหน้าที่สั่ง การ ควบคุม
การปฏิบัติการตามแผนปูองกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ และทีมประสานงานเหตุภาวะฉุกเฉิน (นิติบุคคลฝุายธุรการ) ท าหน้าที่
ประสานงานกับทีมงานภายในและหน่วยงานภายนอกโครงการ (สถานีดับเพลิง หัวหมาก และสถานีต ารวจนครบาลคลองตัน) รับและ
รวบรวมข้อมูลเพื่อช้ีแจงและกระจายสื่อสาร และทีมดับเพลิง (ช่างประจ าโครงการ และเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย) ท าหน้าที่
ดับเพลิง ปูองกันการลุกลามของเพลิงไหม้ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

•   จัดให้มีการฝึกซ้อมอพยพผู้พักอาศัยและพนักงานโครงการ ออกจากอาหารไปตาม เส้นทางหนีไฟไปยัง
จุดรวมพล (Point of Assembly) ภายนอกอาคาร พื้นที่รวม 562.49 ตารางเมตร สามารถรองรับ
จ านวนคนได้ประมาณ 2,250 คน ซึ่งเพียงพอ ต่อผู้พักอาศัยของโครงการจ านวน 2,207 คน คิดเป็น
สัดส่วนพ้ืนท่ีรวมคนต่อ จ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน (ข้อก าหนดไม่น้อยกว่า 0.25 
ตารางเมตร/คน) โดยประสานงานให้สถานีดับเพลงิหัวหมาก มาฝึกซ้อมร่วมกัน อย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง 
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•   จัดให้มีการอบรมการใช้อุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัยและอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ ให้แก่ผู้พักอาศัยและ
พนักงานในโครงการ เช่น วิธีใช้เครื่องมือดับเพลิงแบบมือถือการแจ้งสัญญาณเตือนอัคคีภัยต่างๆ 
เพื่อให้สามารถใช้งานอุปกรณ์ต่างๆได้ และ อบรมการปฐมพยาบาลและการช่วยเหลือกรณีฉุกเฉิน 

•   จัดให้มีเจ้าหน้าที่เข้ารับการฝึกอบรมเบื้องต้นกับส านักปูองกันและบรรเทาสา ธารณภัยหรือหน่วยงาน
ที่เกี่ยวข้องภายใน 1 ปี หลังการเปิดใช้อาคาร และอบรมทุกๆ 3 ปี 

2.    ขณะเกิดเหตุ เป็นการบริหารจัดการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ ประกอบด้วยแผนการด าเนินงาน 2 แผน คือ 
แผนการดิบเพลิง และแผนการอพยพหนีไฟ ดังนี้ 

2.1 แผนการดับเพลง 

  2.1.1 ผู้รับผิดชอบขณะเกิดเหตุ ดังนี้ 

(ก) ทีมงานที่รับผิดชอบในตัวอาคารที่เกิดเหตุ ได้แก่ ทีมดับเพลิง (ช่างประจ า และทีมดับเพลิงจาก
หน่วยงานภายนอกโครงการ ท าหน้าที่ดับเพลิงโครงการ และเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย) ปูองกันการลุกลามของเพลิงไหม้ และ
ค้นหาปฐมพยาบาล 

(ข) ทีมงานที่รับผิดชอบที่กองอ านวยการ ได้แก่ ผู้อ านวยการดับเพลิง (ผู้จัดการ นิติบุคคล) ทีม
ประสานงานเหตุภาวะฉุกเฉิน (นิติบุคคลหรือผู้ดูแลอาคาร) ประกอบไปด้วย ฝุายทะเบียนและข้อมูล ฝุายประสานงานเหตุภาวะ
ฉุกเฉิน (ฝุายประสานงานภายนอก และฝุายประสานงานภายในโดยวิทยุสื่อสาร) ฝุายประชาสัมพันธ์ และทีมพยาบาล 

2.1.2  วิธีปฏิบัติเมื่อเกิดเหตุ 

เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้หรือเหตุฉุกเฉินขึ้น จะต้องมีแผนการปฏิบัติงานของ ผู้เกี่ยวข้องและผู้พัก
อาศัยภายในโครงการ โดยจะใช้เมื่อเกิดเหตุเพลงิไหม้ ซึ่งเป็นสาเหตุอันอาจก่อให้เกิดอันตรายต่อ ชีวิต ทรัพย์สิน และสิ่งแวดล้อม ของ
พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่งานประจ าในพื้นที่และผู้พักอาศัยภายในโครงการ ดัง แสดงขั้นตอนการปฏิบัติตามแผนปูองกันและระงับ
อัคคีภัยใน รูปที่ 2 โดยแบ่งระดับของการเกิดเหตุดังนี้ 

 ระดับที่ 1 หมายถึง เหตุที่เกิดขึ้นภายในอาคารหรือห้องพัก และสามารถระงับเหตุหรือควบคุม
เหตุได้ด้วยบุคคลในโครงการ โดยใช้อุปกรณ์ดับเพลิงเบื้องต้น 

ระดับที่ 2 หมายถึง เหตุที่เกิดขึ้นภายในอาคาร หรือห้องพัก และเมื่อบุคคลในที่ เกิดเหตุนั้นๆ 
ระงับเหตุฉุกเฉินระดับท่ี 1 แล้ว แตไ่ม่สามารถควบคมุได ้จึงมีความจ าเป็นต้องใช้ระดับที่ 2 โดยมี ขั้นตอนปฏิบัติเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้
ภายในโครงการ ดังน้ี 

(1)  เมื่อผู้ประสบเหตุไม่สามารถดับเพลิงได้ด้วยตนเอง จะกดอุปกรณ์ส่งเสียง สัญญาณหรือสวิทช์
แจ้งสัญญาณเพลิงไหม้ที่อยู่ใกล้ที่สุด ซึ่งจะส่งเสียงสัญญาณครอบคลุมทั้งช้ันที่เกิดเหตุ และส่ง สัญญาณไปยังที่ห้องควบคุมอัคคีภัย 
เพื่อให้ทีมดับเพลิงของโครงการมาท าการดับเพลิงเบื้องต้นโดยใช้ถังดับเพลิงแบบมือถือ 

(2)  เมื่อทีมดับเพลิงไม่สามารถควบคุมเหตุที่เกิดขึ้นนั้นได้ พนักงานประจ า ห้องควบคุมอัคคีภัย 
สามารถใช้ระบบติดต่อส่งเสยีงสัญญาณ ซึ่งจะส่งสัญญาณแบบเสียงพูดฉุกเฉินหรือส่งเสียง สัญญาณจากห้องควบคุมอัคคีภัยไปยังส่วน
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ต่างๆ ภายในอาคารทั่วทั้งอาคาร เพื่อเตรียมอพยพผู้พักอาศัยและ พนักงานออกนอกอาคาร และประสานแจ้งเหตุไปยังหน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง เช่น สถานีดับเพลิงบางกะปิ สถานี ดับเพลิงย่อยประเวศ สถานีดับเพลิงพระโขนง และสถานีดับเพลิงบางขัน และการไฟฟูา
นครหลวงเขตบางกะปิ มาให้ความช่วยเหลือต่อไป 

(3)  ช่างอาคารท าการตัดกระแสไฟฟูาของห้องที่เกิดเหตุ หรือตัดกระแสไฟฟูาทั้ง ช้ันเมื่อต้องใช้
น้ าดับเพลิงเบื้องต้นและประสานมายังห้องควบคุมระบบเพื่อให้ช่วยเพิ่มแรงดันน้ าและเปิด สัญญาณเสียงให้อพยพดังทั้งอาคาร และ
ช่วยตัดกระแสไฟฟูาทั้งอาคารเมื่อต้องใช้น้ าดับเพลิงอย่างต่อเนื่อง 

(4) จัดเจ้าหน้าที่อ านวยความสะดวก โดยจัดให้เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย อ านวยความ
สะดวกให้กับเจ้าหน้าที่ดับเพลิงในการดูแลเส้นทางรถวิ่งและปิดการจราจรรอบด้านอาคารที่เกิดเหตุ เพื่อไม่ให้ผู้ที่ไม่เกี่ยวข้อง
ขวางทางการท างานของเจ้าหน้าท่ีดับเพลิงจากสถานีดับเพลิงหัวหมากและจัดที่ส าหรับจอดรถดับเพลิงบริเวณหัวรับน้ าดับเพลิง 

 (5) ทีมคับเพลิงน าแบบแปลนอาคารให้กับเจ้าหน้าที่ดับเพลิง เพื่อแสดงเส้นทางการหนีไฟ 
ต าแหน่งโถงลิฟต์ดับเพลิง และต าแหน่ง FHC เป็นต้น พร้อมทั้งน าทางเจ้าหน้าทดับเพลิงไปยังที่เกิดเหตุและต าแหน่งอุปกรณ์ต่างๆ
ดังกล่าว 

(6) ทีมค้นหาปฐมพยาบาล ให้รีบไปยังข้ันท่ีเกิดเหตุและช้ันที่สูงกว่าที่เกิดเหตุทุก ขั้นเพื่อแจ้งให้ผู้
ที่อยู่ภายในอาคารได้ทราบว่าเกิดอะไร และเมื่อผู้ที่อยู่ภายในอาคารทุกห้องได้ออกมาหมดแล้วให้ท าเครื่องหมายเพื่อให้ทราบว่าได้มี
การตรวจค้นและไม่มีใครอยู่ภายในแล้ว 

2.2   แผนการอพยพหนีไฟ 

แผนอพยพหนีไฟนั้นก าหนดขึ้นเพื่อความปลอดภัยของชีวิตและทรัพย์สินของผู้พักอาศัย และพนักงาน
โครงการในขณะเกิดเหตุเพลิงไหม้เมื่อระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ตรวจพบควันหรือความร้อนใน ระดับที่จะก่อให้เกิดเพลิงไหม้
ได้ อุปกรณ์จะส่งสัญญาณอัตโนมัติเข้าสู่แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุซึ่งจะแจ้งเหตุเพลิงไหม้พร้อมทั้งโซนที่เกิดเหตุด้วยไฟสัญญาณ
กระพริบขึ้นที่แผงแจ้งเหตุเพลิงไหม้ พร้อมทั้งมีเสียงสัญญาณเฉพาะที่แผง ควบคุมหลัก จนกว่าผู้ควบคุมจะกดสวิทซ์ตัดเสียง แต่
หลอดไฟสัญญาณยังคงติดอยู่จนกว่าระบบจะกลับสู่เหตุการณ์ ปกติ และถ้าไม่มีผู้ใดกดสวิทช์ตัดเสียงภายในระยะเวลาที่ตั้งไว้ ระบบ
จะส่งสัญญาณไปยังโซนหรือช้ันท่ีเกิดเพลิงไหม้ และชั้นอื่นที่อยู่ชั้นบนและชั้นล่างลงมา และเวลาถัดไปอีก 8 นาที (เวลาสามารถตั้งได้
ภายหลัง) ให้ส่งสัญญาณแจ้ง เหตุเพลิงไหม้ทั่วอาคาร (General Alarm) เพื่อให้ผู้พักอาศัยอพยพหนีไฟออกจากอาคารไปยังจุดรวม
พล (Point of Assembly) ของโครงการ 

จุดรวมพลของโครงการ มีพื้นที่รวม 552.49 ตารางเมตร (หักพื้นที่โคนต้นไม้แล้ว) โดยพื้นที่จุดรวมพล
สามารถรองรับจ านวนคนได้ 2,250 คน (0.25 ตารางเมตร/คน) ซึ่งเพียงพอต่อผู้ใช้อาคาร จ านวน 2,207 คน หรือคิดเป็นสัดส่วน
พื้นที่จุดรวมพลต่อจ านวนใช้อาคาร 0.25 ตารางเมตร/คน แสดงรายละเอียดจุดรวมพล ดังน้ี 

-     จุดที่ 1 (จุด A) มีพื้นที่ 68.86 ตารางเมตร รองรับผู้พักอาศัยจากช้ันที่ 1 ถึงช้ันที่ 8 รวมทั้งสิ้น
จ านวน 275 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่รวมพลต่อจ านวนผู้พักอาศัย เท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน (68.86/275 = 0.25 ตารางเมตร) 
ซึ่งไม่น้อยกว่า 0.25 ารางเมตร/คน 
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-     จุดที่ 2 (จุด 8) มีพื้นที่ 77.26 ตารางเมตร รองรับผู้พักอาศัยจากช้ันที่ 9 ถึงขั้นที่ 10 รวมทั้งสิ้น
จ านวน 309 คน คิดเป็นสัดส่วนพ้ืนท่ีรวมพลต่อจ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน (77.26/309 = 0.25 ตารางเมตร) ซึ่ง
ไม่น้อยกว่า 0.25 ตารางเมตร/คน 

-     จุดที่ 3 จุด C มีพื้นที่ 83.06 ตารางเมตร รองรับผู้พักอาศัยจากช้ันที่ 11 ถึงขั้นที่ 14 รวมทั้งสิ้น
จ านวน 328 คน คิดเป็นสัดส่วนพ้ืนท่ีรวมพลต่อจ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน (83,06/328 -0.25 ตารางเมตร) ซึ่ง
ไม่น้อยกว่า 0.25 ตารางเมตร/คน 

-     จุดที่ 4 (จุด D) มีพื้นท่ี 333.31 ตารางเมตร รองรับผู้พักอาศัยจากช้ันท่ี 15 ถึงขั้น ท่ี 29 รวมทั้งสิ้น
จ านวน 1,333 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่รวมพลต่อจ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน(333 ,31/1,333 - 0.25 ตาราง
เมตร) ซึ่งไม่น้อยกว่า 0.25 ตารางเมตร/คน 

การอพยพหนีไฟของโครงการจะด าเนินการโดยมอบหมายทีมค้นหาและปฐมพยาบาลเป็นผู้น าทางใน
การอพยพหนีไฟ โดยมีขั้นตอนดังนี ้

•   ทีมเจ้าหน้าที่อพยพหนีไฟของโครงการจะจัดระเบียบผู้ประสบภัยที่จะอพยพ ตามล าดับความส าคัญ
คือ ผู้บาดเจ็บจะถูกล าเลียงไปก่อน จากนั้นจึงเป็นเด็ก ผู้สูงอายุ ผู้หญิง และผู้ชาย ตามล าดับ เพื่อ
ไปยังพ้ืนท่ีปลอดภัยที่มีการเตรียม หน่วยพยาบาลไว้เพื่อความช่วยเหลือเบื้องต้นในกรณีมีผู้บาดเจ็บ
ก่อนน าส่งโรงพยาบาล 

•   อ านวยการจัดเตรียมเจา้หน้าท่ีคอยรองรับผู้ที่อยู่ภายในอาคารที่ได้ท าการอพยพ ลงมาตามฝุายต่างๆ 
ที่ได้ก าหนดไว้ให้ประจ าที่จุดนัดพบ เพื่อน าไปจุดรวมพลของโครงการ 

•   ผู้อ านวยการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ท าการตรวจเช็ครายชื่อผู้ที่อยู่ภายในอาคารว่า ครบหรือไม่ ถ้ามีการ
สูญหายต้องแจ้งทีมค้นหาของอาคารเข้าท าการตรวจค้นหา อีกครั้ง 

•   เมื่อตรวจค้นหาเรียบร้อยแล้วมาท าหน้าที่เป็นผู้น าทางหนีไฟแทนทีมดับเพลิงที่ก าลังท าหน้าที่ในการ
ดับเพลิงอยู่ โดยให้น าทางอพยพหนีไฟได้เลยไม่ต้องรอค าสั่ง อพยพ เมื่อทราบว่าสามารถดับเพลิง
เบื้องต้นได้แล้วทุกท่านไปรวมตัวกันท่ีจุดรวมพลชั้นล่าง 

 •   ทีมเคลื่อนย้ายเอกสารและทรัพย์สินส าคัญ ให้ท าการเคลื่อนย้ายเอกสารที่มีความส าคัญที่สูญหาย
หรือได้รับความเสียหายไม่ได้ให้ท าการเคลื่อนย้ายลงมายังกองอ านวยการ 

•   การอพยพหนีไฟทางอากาศ โครงการได้จัดให้มีลานหนีไฟทางอากาศบริเวณช้ัน หนีไฟทางอากาศ 
ความสูง 111.55 เมตร โดยมีพื้นที่ขนาด 100 ตารางเมตร (กว้าง 10 เมตร ยาว 10 เมตร) เป็นที่
โล่งและว่างเพื่อใช้เป็นทางหนีไฟทางอากาศ ซึ่งเมื่อเกิดอัคคีภัย โครงการจะมีทีมงานอพยพหนีไฟที่
ได้รับการฝึกอบรมและ ประสานงานกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ส านักปูองกันและบรรเทาสา
ธารณ ภัย กรุงเทพมหานคร กองบินต ารวจ และสถานีดับเพลิงหัวหมาก เพื่อช่วยเหลือ ให้ผู้พัก
อาศัยหรือผู้ประสบภัยสามารถอพยพหนีไฟลงมายังช้ันล่าง และไปยัง จุดรวมพลก่อนทยอยออก
นอกพ้ืนท่ีโครงการต่อไป 
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การอพยพหนีไฟทางอากาศ เมื่อเกิดอัคคีภัย โครงการจะมีทีมงานอพยพหนีไฟท่ีไดร้ับ การฝึกอบรมจาก
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ส านักปูองกันและบรรเทาสาธารณภัย กรุงเทพมหานคร กองบินต ารวจ และสถานีดับเพลิงหัวหมาก เป็น
ต้น คอยดูแลให้ผู้พักอาศัยหรือผู้ประสบภัยอพยพหนีไฟลงมายังช้ันล่าง เพื่อไปยัง จุดรวมพลก่อนทยอยออกนอกพ้ืนที่โครงการ โดยมี
ทีมเจ้าหน้าที่อพยพหนีไฟของโครงการดูแลและวิทยุสื่อสารกับผู้ ประสานงานเหตุฉุกเฉิน (ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด) เพื่อรายงาน
สถานการณ์และจ านวนคนที่จะขอความ ช่วยเหลือ ซึ่งผู้ประสานงานเหตุฉุกเฉินจะท าหน้าที่ประสานงานกับกองบินต ารวจ ซึ่ง
สามารถติดต่อได้ตลอด 24 ชม. ที่เบอร์โทร 02-510-4381 หรือในเวลาท าการที่เบอร์โทร 02-510-9142 ส านักปูองกันและบรรเทา
สาธารณภัย กรุงเทพมหานคร ท่ีเบอร์โทรสายด่วน 199 หรือในเวลาท าการที่เบอร์โทร 02-354-6858 และสถานีดับเพลิง หัวหมาก 
โทรศัพท์ 02-314-0071-72 เพื่อขอความช่วยเหลือเข้าร่วมปฏิบัติการในจุดเกิดเหตุ จากน้ันทางกองบิน ต ารวจจะสั่งการให้เจ้าหน้าที่
ผู้รับผิดชอบท่ีมีความเช่ียวชาญน าเฮลิคอปเตอร์ บินมายังพ้ืนที่โครงการ เมื่อมาถึงจะ บินวนเพื่อประเมินสถานการณ์และวางแผนใน
การช่วยเหลือ ในกรณีที่สามารถช่วยเหลือได้ เจ้าหน้าที่ของกองบินต ารวจ จะโรยสลิงพร้อมกับโรยตัวลงมาบนพื้นที่หนีไฟทางอากาศ 
(สลึงมีความยาวประมาณ 250 ฟุต หรือ 80 ม.) สามารถรับน้ าหนักได้ถึง 300 กก. วิธีการนี้จะใช้สลิงยึดติดกับผู้ประสบภัยแล้วดึงขึ้น
เฮลิคอปเตอร์ (อพยพได้ครั้งละ 1-2 คน) หรือใช้กระเช้า (อพยพได้ครั้งละ 5-6 คน) โดยเจ้าหน้าที่ของกองบินต ารวจกับทีมเจ้าหน้าที่
อพยพหนีไฟ ของโครงการจะจัดระเบียบผู้ประสบภัยที่จะอพยพตามล าดับความส าคัญคือ ผู้บาดเจ็บจะถูกล าเลียงไปก่อน จากนั้น จึง
เป็นเด็ก ผู้สูงอายุ ผู้หญิง และผู้ชาย ตามล าดับ ซึ่งเฮลิคอปเตอร์จะน าผู้ประสบภัยไปลงยังพื้นที่ปลอดภัยที่มีการ เตรียมหน่วย
พยาบาลไว้เพื่อความช่วยเหลือเบื้องต้นในกรณีมีผู้บาดเจ็บก่อนน าส่งโรงพยาบาล แล้วจึงบินวนกลับมา รับผู้ประสบภัยที่อยู่บนพื้นที่
หนีไฟทางอากาศจนกระทั่งไม่มีผู้ตกค้าง 

กรณีที่ส านักปูองกันและบรรเทาสาธารณภัย กรุงเทพมหานคร และกองบินต ารวจ ไม่ สามารถให้การ
ช่วยเหลืออพยพผู้พักอาศัยหรือผู้ประสบภัยออกจากพ้ืนท่ีหนีใหทางอากาศได้ เนื่องจากทัศนวิสัยไม่ เหมาะสมหรือเกิดขึ้นจากเหตุอื่น
ใดก็ตาม ทีมอพยพหนีไฟต้องแนะน าให้ผู้พักอาศัยหรือผู้ประสบภัยอพยพหนีไฟลง มายังช้ันล่างของอาคาร โดยใช้บันไดหนีไฟของ
อาคาร  

ทั้งนี้ โครงการจัดให้มีเจ้าหน้าที่เข้ารับการฝึกอบรมเบื้องต้นกับส านักปูองกันและ บรรเทาสาธารณภัย
หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องภายใน 1 ปี หลังการเปิดใช้อาคาร และอบรมทุกๆ 3 ปี และจัดให้มี การจักซ้อมการอพยพหนีไฟ เป็น
ประจ าอย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง โดยจะประสานให้วิทยากรจากสถานีดับเพลิงท่ี รับผิดชอบพ้ืนท่ีโครงการมาฝึกอบรมให้เป็นประจ า โดย
โครงการจะจัดท าแผนผังเส้นทางการอพยพหนีไฟและจุด รวมคนเบื้องต้นของโครงการ เมื่อเกิดเหตุเพลิงใหม่ให้ผู้พักอาศัยเห็นได้
อย่างชัดเจนและติดตั้งไว้ที่บริเวณโถงบันได ST-I และ ST-2 ทุกข้ันของอาคาร ซึ่งในการซักซ้อมอพยพหนีไฟ ผู้พักอาศัยและพนักงาน
ของโครงการจะต้องอพยพ ออกจากอาคารมายังจุดรวมพลที่ก าหนดไว้โดยใช้บันไดหนีไฟ เพื่อเป็นการฝึกปฏิบัติในกรณีเกิดเหตุ
ฉุกเฉินตามเส้นทางหนีไฟ 

3. ระยะหลังเกิดเหตุ เริ่มเมื่อสามารถระงับเหตุเพลิงใหม่ได้ มี 2 แผนด าเนินงาน ดังนี้  

3.1 แผนสารวจและประเมินความเสียหาย 

เมื่อเหตุการณ์เพลิงไหม้สงบเรียบร้อยแล้วผู้ประสานงานเหตุฉุกเฉินสั่งแจ้งพนักงานประจ าห้องควบคุม
อัคคีภัยประกาศความสงบและส ารวจและประเมินความเสียหาย เพื่อเป็นการรองรับความ เสียหายที่เกิดจากเหตุฉุกเฉินร้ายแรง 
ดังนั้น หลังจากเกิดเหตุฉุกเฉินแล้วต้องด าเนินการดังนี้ 

•   สารวจและประเมินความเสียหาย 
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•   การช่วยชีวิตและการค้นหาผู้เสียชีวิต 

•   การเคลื่อนย้ายผู้ประสบภัยและทรัพย์สินของผู้ตาย 

•   การช่วยเหลือสงเคราะห์ผู้ประสบภัยและการประชาสัมพันธ์สร้างความเข้าใจ  

•   การรายงานสถานการณ์และผลการปฏิบัติงาน  

การค้นหาและช่วยชีวิต ทีมดับเพลิงมีหน้าที่ค้นหาและช่วยชีวิตตามการสั่งการของผู้อ านวยการดับเพลิง
โดยปฏิบัติดังนี้ 

•   ตรวจสอบจ านวนผู้บาดเจ็บ พนักงาน ผู้พักอาศัย หรือผู้ใช้บริการ เพื่อทราบจ านวนที่แน่นอน 

•   วางแผนค้นหา โดยค านึงถึงความปลอดภัยของทีมท่ีเข้าค้นหา - ก าหนดตัวบุคคลที่จะเข้าไปค้นหาใน
ที่เกิดเหตุ 

•   กรณีที่จะต้องอุปกรณ์พิเศษในการเข้าไปค้นหาและช่วยชีวิต จะต้องให้ผู้เช่ียวชาญ เฉพาะด้านเป็น
ผู้ด าเนินการ เช่น การเข้าไปใน 

•   ทีมค้นหาหรือช่วยชีวิตจากหน่วยงานภายนอกต้องได้รับอนุญาตจากผู้อ านวยการดับเพลิง ก่อนการ
เข้าในพื้นที่คน้หา 

3.2  แผนบรรเทาทุกข์และฟื้นฟูความเสียหาย 

แผนปฏิบัติต่อเนื่องจากขั้นตอนขณะเกิดภัย ซึ่งก าหนดให้มีการจัดตั้งศูนย์อ านวยการเฉพาะกิจ
ช่วยเหลือบรรเทาความเดือดร้อนผู้ประสบอัคคีภัย โดยส ารวจความเสียหายและให้ความช่วยเหลือเฉพาะ หน้าแก่ผู้ประสบภัย โดยมี
รายละเอียดดังนี ้

•   จัดตั้งศูนย์เฉพาะกิจช่วยเหลือบรรเทาความเดือดร้อนผู้ประสบอัคคีภัย  

•   ส ารวจความเสียหายที่เกิดขึ้นต่อผู้พักอาศัยและพนักงานทั้งทางร่างกายและจิตใจรวมถึงทรัพย์สิน
ของผู้ประสบอัคคีภัย 

•   จัดท าแผนการให้ความช่วยเหลือ โดยวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการส ารวจความ เสียหาย น ามาจัดท า
แผน โดยเน้นท่ีการให้ความช่วยเหลือเฉพาะหน้าทางด้าน จิตใจ และด้านการด ารงชีวิตประจ าวัน 

•   ติดตามการให้ความช่วยเหลือผู้ประสบอัคคีภัย เพื่อตรวจสอบการให้ความช่วยเหลือว่าตรงกับความ
ต้องการของผู้ประสบภัยและตรงกับแผนการให้ความช่วยเหลือ 

•   จัดท าสรุปผลการให้ความช่วยเหลือเพื่อรวบรวมข้อมูลน าไปสู่การฟื้นฟู ผู้ประสบภัยต่อไป รวมถึง
เสนอแนวทางการปฏิบัติงานให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นจากปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานที่
ผ่านมา รายงานให้ผู้อ านวยการดับเพลิงทบทวนต่อไป 
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(6)   ระบบจ่ายพลังงานส ารอง 

โครงการจัดมีระบบไฟฟูาส ารอง โดยจัดเตรียมเครื่องก าเนิดไฟฟูาส ารอง จ านวน 1 ชุด ขนาด 500 RVA 
ติดตั้งบริเวณชั้น 1 ของอาคาร สามารถส ารองไฟได้นาน 8 ช่ัวโมง และจัดให้มีระบบจ่ายพลังงานไฟฟูาส ารอง กรณีฉุกเฉินแยกเป็น
อิสระจากระบบอื่น และสามารถท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อระบบไฟฟูาปกติหยุดท างาน โดย สามารถจ่ายไฟฟูาให้กับไฟ ส่องสว่าง
ฉุกเฉินได้ไม่น้อยกว่า 2 ช่ัวโมง ส าหรับเครื่องหมายแสดงทางออกฉุกเฉิน ทางเดิน ห้องโถง และบันไดหนีไฟ และสามารถจ่ายพลังงาน
ไฟฟูาได้ตลอดเวลาส าหรับลิฟต์ดับเพลิง ไฟส่องสว่างตามทางเดิน และระบบสื่อสาร 

(7)   การก าหนดจุดรวมพล 

  การซักซ้อมการอพยพหนีไฟจะมีการก าหนดจุดรวมพลเบื้องต้นภายในโครงการ เพื่อเป็นจุดที่จะ ตรวจเช็ค
จ านวนคนท่ีออกและยังติดอยู่ภายในอาคารและให้การช่วยเหลือผู้ที่อยู่ภายในอาคารได้อย่างทันท่วงที ซึ่ง จะใช้เวลาในการตรวจเช็ค
จ านวนคน ประมาณ 5 นาที แล้วจึงเคลื่อนย้ายผู้พักอาศัยไปยังพื้นที่ปลอดภัยภายนอก โครงการอย่างเร่งด่วนโดยไม่กีดขวาง
รถดับเพลิง ทั้งนี้ โครงการได้ก าหนดจุดรวมคนเบื้องต้นส าหรับกรณีเกิดเหตุไม่ รุนแรงไว้บริเวณพื้นที่สีเขียวโดยรอบโครงการ จ านวน 
4 จุด ขนาดพื้นที่รวม 562.49 ตารางเมตร สามารถรองรับ จ านวนคนได้ประมาณ 2,250 คน ซึ่งเพียงพอต่อผู้พักอาศัยของโครงการ
จ านวน 2,207 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่รวม คนต่อจ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน (ข้อก าหนดไม่น้อยกว่า 0.25 
ตารางเมตร/คน) ทั้งนี้การก าหนดจุดรวมคนสามารถปรับเปลี่ยนต าแหน่งได้ตามความเหมาะสมกับสภาพความเป็นจริง เมื่อมีการ
ซักซ้อมการ หนีไฟกับหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง  

-   จุดที่ 1 (จุด A) มีพื้นท่ี 68.86 ตารางเมตร รองรับผู้พักอาศัยจากช้ันที่ 1 ถึงขั้นที่ 8 รวมทั้งสิ้น จ านวน 275 
คน คิดเป็นสัดส่วนพ้ืนที่รวมพลต่อจ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน (68.86/275 - 0.25 ตารางเมตร) ซึ่งไม่น้อยกว่า 
0.25 ตารางเมตร/คน 

-   จุดที่ 2 จุด B) มีพื้นท่ี 77.26 ตารางเมตร รองรับผู้พักอาศัยจากช้ันที่ 9 ถึงขั้นที่ 10 รวมทั้งสิ้น จ านวน 309 
คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่รวมพลต่อจ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน (77.26/309 0.25 ตารางเมตร) ซึ่งไม่น้อยกว่า 
0.25 ตารางเมตร/คน 

-   จุดที่ 3 (จุด C) มีพื้นที่ 83.06 ตารางเมตร รองรับผู้พักอาศัยจากช้ันที่ 11 ถึงขั้นที่ 14 รวมทั้งสิ้น จ านวน 
328 คน คิดเป็นสัดส่วนพ้ืนท่ีรวมพลต่อจ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน (83.06/328 - 0.25 ตารางเมตร) ซึ่งไม่น้อย
กว่า 0.25 ตารางเมตร/คน 

-   จุดที่ 4 (จุด D) มีพื้นที่ 333.31 ตารางเมตร รองรับผู้พักอาศัยจากช้ันที่ 15 ถึงขั้นที่ 29 รวมทั้งสิ้น จ านวน 
1,333 คน คิดเป็นสัดส่วนพ้ืนท่ีรวมพลต่อจ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตารางเมตร/คน (333.31/1,333 - 0.25 ตารางเมตร) ซึ่งไม่
น้อยกว่า 0.25 ตารางเมตร/คน 

(8)   ลิฟต์ดับเพลิง 

 โครงการจัดให้มีลิฟต์ดับเพลิงจ านวน 1 ชุด สามารถจอดได้ทุกช้ัน และมีระบบไฟฟูาส ารองเมื่อเกิด เหตุเพลิง
ไหม้หรือเกิดไฟฟูาดับด้วยเครื่องก าเนิดไฟฟูาส ารองขนาด 500 kVA ติดตั้งที่ช้ัน 1 ของอาคาร ซึ่งการ ระบายอากาศบริเวณโถงห้อง
ลิฟต์ดับเพลิงโดยใช้การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยมีช่องระบายอากาศพื้นที่ รวมกันแต่ละช้ันไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร 
เปิดสู่ภายนอกอาหารได้ 
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(9)   พ้ืนที่หนีไฟทางอากาศ 

 โครงการได้จัดให้มีลานหนีไฟทางอากาศจ านวน 1 แห่ง ได้แก่ บริเวณช้ันดาดฟูา หนีไฟทางอากาศของ 
โครงการ ระดับความสูง 111.55 เมตร โดยมีพื้นที่ขนาด 10 เมตร x 10 เมตรต่ออาคาร เป็นที่โล่งและว่างเพื่อใช้เป็นทางหนีไฟทาง
อากาศด้วยวิธีการโรยตัวจากเฮลิคอปเตอร์มายังลานหนีไฟดังกล่าวเพื่อ ล าเลียงผู้ประสบภัย ซึ่งการอพยพหนีไฟทางอากาศจะ
พิจารณาเฉพาะกรณีที่จ าเป็นเท่านั้น โดยจัดให้มีการซักซ้อมการอพยพทางอากาศร่วมกับการซักซ้อมการอพยพหนีไฟ เป็นประจ า
อย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง 

โครงการจัดให้มีทีมงานอพยพหนีไฟที่ได้รับการฝึกอบรมจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น กองบินต ารวจเป็นต้น 
คอยดูแลให้ผู้พักอาศัยหรือผู้ประสบภัยอพยพหนีไฟลงมายังช้ันล่าง เพื่อไปยังจุดรวมพลก่อนหยอยออกนอก พื้นที่โครงการ โดยมีทีม
เจ้าหน้าที่อพยพหนีไฟของโครงการดูแลและวิทยุสื่อสารกับผู้ประสานงานเหตุฉุกเฉิน (ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด) เพื่อรายงาน
สถานการณ์และจ านวนคนท่ีจะขอความช่วยเหลือ 

ทั้งนี้ผู้ประสานงานเหตุฉุกเฉินจะท าหน้าที่ประสานกับกองบินกรมต ารวจเพื่อขอความช่วยเหลือ การ อพยพผู้
ประสบเหตุให้ใช้บันไดหนีไฟเพื่ออพยพผู้ประสบเหตุลงสู่ช้ัน 1 ของอาคาร (ส่วนการอพยพหนีไฟทางอากาศจะพิจารณาเฉพาะกรณีที่
จ าเป็นเท่านั้น) ซึ่งในกรณีที่สามารถช่วยเหลือได้ เจ้าหน้าที่ของกองบินต ารวจจะโรยสลิงพร้อมกับโรยตัวลงมาบนพื้นที่หนีไฟทาง
อากาศ (สลิงมีความยาว ประมาณ 250 ฟุต หรือ 80 ม.) สามารถรับน้ าหนักได้ถึง 300 กก. วิธีการนี้จะใช้สลิงยึดติดกับผู้ประสบภัย
แล้วดึงขึ้น เฮลิคอปเตอร์ (อพยพได้ครั้งละ 1-2 คน) หรือใช้กระเช้า (อพยพได้ครั้งละ 5-6 คน) โดยเจ้าหน้าที่ของกองบินต ารวจ กับ
ทีมเจ้าหน้าที่อพยพหนีไฟของโครงการจะจัดระเบียบผู้ประสบภัยที่จะอพยพตามล าดับความส าคัญคือ ผู้บาดเจ็บ จะถูกล าเลียงไป
ก่อน จากนั้นจึงเป็นเด็ก ผู้สูงอายุ ผู้หญิง และผู้ชาย ตามล าดับ ซึ่งเฮลิคอปเตอร์ จะน าผู้ประสบภัย ไปลงยังพื้นที่ปลอดภัยที่มีกา ร
เตรียมหน่วยพยาบาลไว้เพื่อความช่วยเหลือเบื้องต้นในกรณีมีผู้บาดเจ็บก่อนน่าส่ง โรงพยาบาล แล้วจึงบินวนกลับมารับผู้ประสบภัยที่
อยู่บนพื้นที่หนีไฟทางอากาศจนกระทั่งไม่มีผู้ตกค้าง 
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1.8.8        ระบบระบายอากาศ 

(1)      ระบบปรับอากาศ 

โครงการการติดตั้งระบบปรับอากาศ (Air Conditioning System) ภายในห้องชุดพักอาศัย โถงต้อนรับ ห้องออก
ก าลังกาย ห้องนิติบุคคล ห้องควบคุม ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) โดยเป็นแบบแยกส่วนชนิดระบาย ความร้อนด้วยอากาศ (Air 
Cooled Split Type) โดยมีภาระการท าความเย็น 1,387 คันความเย็น ส าหรับในพื้นที่ อื่นๆ เช่น พื้นที่จอดรถ ห้องน้ าส่วนกลาง 
ห้องปั้ม บันไดหลัก และบันไดหนีไฟที่ไม่ได้ติดตั้งระบบปรับอากาศจะ พิจารณาให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกล (พัดลมระบาย
อากาศ) และระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ 

(2)   ระบบระบายอากาศ 

ระบบระบายอากาศของโครงการ มีรายละเอียดดังนี้ 

1)  ระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ 

โครงการจะจัดให้มีการระบายอากาศเป็นแบบธรรมชาติ บริเวณพื้นที่ท่ีมีผนังด้านนอกอย่างน้อยหนึ่งด้าน ที่
มีช่องเปิดสู่ภายนอกได้ เช่น ประตู หน้าต่าง โดยจะมีอัตราการระบายอากาศ และพื้นที่ของช่องเปิดเหล่านั้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 
ของพื้นที่น้ัน 

2)  ระบบระบายอากาศโดยวิธีกล 

โครงการจะติดตั้งพัดลมระบายอากาศ ไว้ที่ส่วนต่าง ๆ ของแต่ละอาคาร เช่น ห้องน้ าภายใน ห้องพัก ห้อง
เครื่องไฟฟูา ห้องเครื่องปั้มน้ า ห้อง MDB ห้องน้ า ห้องหม้อแปลงไฟฟูา ห้องเครื่องก าเนิดไฟฟูา และ ห้องควบคุมไฟฟูาประจ าช้ัน 
เป็นต้น 

1.8.9              ระบบป้องกันแผ่นดินไหว 

การออกแบบโครงสร้างอาคารของโครงการ ได้ออกแบบโดยค านึงถึงโครงสร้างในด้านแรงแผ่นดินไหว และ ความ
ปลอดภัยเกี่ยวกับแผ่นดินไหวไว้แล้ว ซึ่งมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสร้างอาคารที่สอดคล้องกับ กฎกระทรวงฉบับที่ 49 ออก
ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เรื่อง การก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และ
พื้นดินที่รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว และกฎกระทรวงก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความ
คงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการ ต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ. 2550 ทั้งนี้ โครงการได้ออกแบบ
โครงสร้างอาคารรองรับแผ่นดินไหว โดยใช้วิธีการค านวณตาม “มาตรฐานการออกแบบอาคารต้านทานการสั่นสะเทือนของ
แผ่นดินไหว (มยผ.1302) ของกรมโยธาธิการและผังเมืองกระทรวงมหาดไทย ปี พ.ศ.2552 เป็นหลัก 

โครงการตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นบริเวณเสี่ยงภัยแผ่นดินไหวในเขต 20. ระดับความรุนแรง V-MI เมอร์
คัลลี่ มีความเสี่ยงในการเกิดความเสียหายในระดับน้อยถึงปานกลาง ทุกคนตกใจ สิ่งก่อสร้างที่ออกแบบไม่ดี ปรากฏความเสียหาย
เล็กน้อย ดังนั้น การออกแบบโครงสร้างของอาคารซึ่งค านึงถึงการจัดรูปแบบเรขาคณิตให้มี เสถียรภาพในก ารต้านทานการ
สั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว ตามกฎกระทรวงการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการ
ต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ.2550 และ มาตรฐานสากล อันได้แก่ Uniform Buliding Code (UBC) 1994, 
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American Concrete Institute BuildingCode และ Minimum Design Loads for Buildings and Other Structures และได้มี
การตรวจสอบงานออกแบบและค านวณส่วนต่างๆ ของโครงสร้างอาคารโดยวิศวกรโยธา  

1.8.10            การจราจร 

(1)   ระบบการจราจรและถนนในโครงการ 

โครงการจัดให้มีทางเข้า-ออก จ านวน 1 จุด บริเวณด้านหน้าโครงการเช่ือมต่อกับถนนพัฒนาการ ที่มี ความ
กว้างประมาณ 30.0 เมตร ดังแสดงในรูปที่ 2.5,10-1  ส าหรับถนน ภายในโครงการเป็นถนนคอนกรีต มีขนาดกว้างของผิวจราจร 
6.00 เมตร จัดให้มีระบบการจราจรภายในโครงการ เป็นการเดินรถแบบสองทาง (Two-Way Traffic) บริเวณทางเข้า-ออกโครงการ 
และเป็นแบบเดินรถทางเดียว (One-Way Traffic) ส าหรับทางสัญจรโดยรอบอาคารโครงกา 

(2)     ที่จอดรถยนต์ของโครงการ 

โครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร มีจ านวนห้องชุด พัก
อาศัยท้ังโครงการ จ านวน 699 ห้อง มีพื้นที่ใช้สอยทั้งสิ้น 36,037 ตารางเมตร และมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันซึ่งไม่ รวมพื้นที่ที่เป็น
ทางรถวิ่งและลานจอดรถยนต์ในอาคาร ขนาดพื้นที่รวม 29,885 ตารางเมตร มีจ านวนที่จอดรถยนต์ จ านวน 251 คัน จากการ
พิจารณาจ านวนที่จอดรถยนต์ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2517) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พ.ศ.2479 แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 64 (พ.ศ. 2555) ออกตาม ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

จากการประเมินช้างต้น พบว่า โครงการต้องจัดให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่ากรณีที่ 2 จ านวน 250 คัน โดย 
โครงการได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์รวมทั้งสิ้น 251 คัน โดยถนนภายในโครงการ กว้าง 6.00 เมตร (ระบบการจราจร ภายในโครงการ
เป็นการเดินรถแบบสองทาง (Two-Way Traffic) บริเวณทางเข้า-ออกโครงการ และเป็นแบบเดินรถ ทางเดียว (One-Way Traffic) 
ส าหรับทางสัญจรโดยรอบอาคารโครงการ) ดังนั้น จ านวนที่จอดรถยนต์ที่โครงการ จัดเตรียมจึงเพียงพอ และเป็นไปตามข้อก าหนด
ดังกล่าว  

(3)     ความสอดคล้องของการออกแบบการจัดระบบจราจรภายในโครงการกับกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

1) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 

ข้อ 99 รายละเอียดดังนี ้

- ทางลาดขึ้นลงส าหรับรถระหว่างช้ัน ลาดชันได้ไม่เกินร้อยละ 15 ทางลาดช่วงหนึ่งๆ ต้องสูงไม่ เกิน 5 เมตร 
ทางลาดที่สูงเกิน 5 เมตร ให้ท าท่ีพักมีขนาดยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตรทางลาดจะขับได้ไม่เกินร้อยละ 12 

- ทางลาดแบบโค้งหรือทางเรียนต้องมีรัศมีความโค้งของขอบด้านในไม่น้อยกว่า 6 เมตร และพื้น  

- ทางลาดขึ้นหรือลงอาคารจอดรถที่ระดับพื้นดิน ต้องอยู่ห่างจากปากทางเข้าและออกของอาคารปากทางเข้า
ของรถหรือปากทางออกของรถไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

ข้อ 100 ที่ก าหนดให้พ้ืนท่ีที่ใช้จอดรถจะลาดชันได้ไม่เกินร้อยละ 5 

2) กฎกระทรวงฉบับท่ี 41 (พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ 4  
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-    ระยะความสูงสุทธิระหว่างพื้นที่ที่ใช้จอดรถ ทางเดินรถ และทางขึ้นลงของรถกับส่วนที่ต่ าที่สุดของช้ันที่
ถัดไปของอาคารต้องไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร 

-     ส่วนของพื้นที่ท่ีใช้จอดรถต่างระดับกันจะเหลื่อมกันได้ไม่เกิน 1.00 เมตร และเฉพาะส่วนที่เหลื่อมกันจะมี
ความสูงน้อยกว่า 2.10 เมตร ก็ได้ 

โครงการได้ออกแบบระดับความลาดชันของทางลาดภายในโครงการ โดยอ้างอิงจากข้อบัญญัติ 
กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวดที่ 9 ส่วนท่ี 2 ข้อ 99 "ทางลาดขึ้นลงส าหรับรถ ระหว่างช้ัน ลาดชันได้ไม่เกิน
ร้อยละ 15 ทางลาดช่วงหนึ่งๆ ต้องสูงไม่เกิน 5 เมตร ทางลาดที่สูงเกิน 5 เมตร ให้ ท าที่พักมีขนาดยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตร” โดย
โครงการออกแบบให้ทางลาดมีระดับอยู่ในช่วงร้อยละ 5 – 15 แบบขยายทาง ลาดภายในโครงการ ละข้อ     “ที่ก าหนดให้พื้นที่ที่
ใช้จอดรถจะ ลาดชันได้ไม่เกินร้อยละ 5 โดยทางลาดบริเวณที่จอดรถยนต์มีความลาดชันร้อยละ 4.29 ถึงร้อยละ 5 จึงเป็นไป ตาม
ข้อบัญญัติดังกล่าว ดังนั้น ผู้พักอาศัยในโครงการสามารถน ารถเข้าจอดได้จริงและมีความปลอดภัยและเป็นไป ตามข้อบัญญัติ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

ในการออกแบบทางเข้า-ออกโครงการ และระดับพื้นถนนบริเวณทางเข้า-ออกเช่ือมต่อกับถนนพัฒนาการนั้น 
โครงการได้ออกแบบให้เป็นไปตามข้อก าหนดของ "ระเบียบกรุงเทพมหานคร ว่าด้วย การขอ อนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคัน
หินทางเท้า และท าการเช่ือมในที่สาธารณะ พ.ศ. 2531 ซึ่งระบุว่า การ ตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าทางเข้า-ออกในที่สาธารณะ โดยให้
พื้นทางเข้า-ออกอยู่ระดับเดียวกับทางเท้า และลาด ลงบรรจบกับผิวจราจรของคันหินมีความลาดชันร้อยละ 25 หรือมีส่วนลาดยาวไม่
เกิน 75 เซนติเมตร รัศมีลาย ปากเท้ากับความกว้างของทางเท้า แต่ไม่เกิน 5 เมตร" ทัง้นี้ โครงการได้ออกแบบให้เป็นไปตามระเบียบ 
กรุงเทพมหานครอย่างเคร่งครัด  

1.8.11     การบริหารจัดการโครงการ 

(1)    การบริหารจัดการโครงการ 

1)  การจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) ก่อสร้างอาคาร ชุดพักอาศัย
ของโครงการแล้วเสร็จ บริษัทฯ จะขอจดทะเบียนที่ดินโครงการ และอาคารให้เป็นอาคารชุดต่อเจ้า พนักงานของกรมที่ดินเมื่อเจ้า
พนักงานรับจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว บริษัทฯ กับผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดอย่างน้อย หนึ่งคนจะขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด
ส าหรับโครงการ โดยมีข้อบังคับพร้อมกันไปด้วยหลังจากที่เจ้าพนักงานรับจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้วนิติบุคคลอาคารชุดจะ
รับหน้าที่จัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางของ อาคารชุดต่อไป ท้ังนี้ ในการบริหารจัดการโครงการในอนาคตจะด าเนินการด้วย
นิติบุคคลอาคาร จ านวน 1 นิติบุคคล อาคารชุด  

อนึ่ง กรณีที่มีการโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด ต้องเก็บส าเนาข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือ
ชักชวนท่ีน าออกโฆษณาแก่บุคคลทั่วไป ไม่ว่าจะท าในรูปใดไว้ในสถานท่ีท าการ จนกว่าจะมีการขายห้อง ชุดหมด และสัญญาจะซื้อจะ
ขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดต้องท าตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศก าหนดสัญญา จะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด (แบบ 
อช.22) เพื่อให้เป็นไปตามมาตรา 6/1 และ 6/2 ของพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551 

2)  ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด ส าหรับทรัพย์ส่วนบุคคลและทรพัย์ ส่วนกลางของอาคาร
ชุด มีดังต่อไปนี้ การจดทะเบียนทรัพย์สินของโครงการนั้น ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถจ าแนกทรัพย์สินของ
โครงการได้เป็น 
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-   ทรัพย์ส่วนบุคคล หมายถึง ห้องชุดพักอาศัย 697 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 2 ห้อง 
ซึ่งจัดไว้ให้เป็นเจ้าของห้องแต่ละราย  

-   ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ที่ต้นที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือ ทรัพย์สินอื่นมี
ไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม ประกอบด้วยรายการต่างๆ ดังนี้ 

 

ก)   โฉนดที่ดินโครงการ จ านวน 25 แปลง  

ข)   โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อปูองกันความเสียหายต่ออาคารชุดได้แก่ เสาเข็ม ฐานราก 
ดาดฟูา และหลังคา 

ค)   อาคารหรือส่วนของอาคาร ท่ีมีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน ได้แก่ 

•   โถงทางเข้า 

•   โถงพักคอย 

•   พื้นที่บริเวณทางเข้าอาคาร 

•   ทางเดินส่วนกลางภายในอาคาร 

•   บันไดหลักและบันไดหนีไฟ  

•   ช่องลิฟท์ และห้องเครื่องลิฟท์ 

•   ช่องทางท่อประปา น้ าทิ้งน้ าสโครก และน้ าดับเพลิง 

•   ช่องทางของสายไฟฟูา สายโทรศัพท์ 

•   ห้องไฟฟูา 

•   ห้องติดตั้งมิเตอร์น้ า-ไฟฟูา และผู้แยกไฟฟูาตามชั้น  

•   ห้องติดตั้งปั๊ม 

•   ห้องเครื่องไฟฟูา 

•   ห้องพักขยะภายในอาคารแต่ละขั้นและห้องพักขยะรวม  

•   ถังเก็บน้ าใต้ดิน ถังเก็บน้ าบนช้ันดาดฟูา 

•   บ่อบ าบัดน้ าเสีย 

•   ห้องน้ าส่วนกลาง 
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•   ห้องส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด อยู่บริเวณช้ันท่ี 1 ของอาคาร มีขนาดพื้นที่ 25 

     ตารางเมตร 

•   ห้องออกก าลังกาย 

•   สระว่ายน้ า 

ง) เครื่องมือ เครื่องใช้ และอุปกรณ์ที่มีใช้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน ได้แก่ 

•   ระบบสระว่ายน้ า 

•   ลิฟท์ พร้อมอุปกรณ์ 

•   ระบบไฟฟูา พร้อมอุปกรณ์  

•   ระบบไฟฟูาแสงสว่าง พร้อมอุปกรณ์ 

•   ระบบล่อฟูา 

•   ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัยอัตโนมัติ พร้อมอุปกรณ์  

•   ระบบโทรศัพท์ 

•   ระบบเสาอากาศรวม 

•   ระบบโทรทัศน์วงจรปิด พร้อมอุปกรณ์ 

•   ระบบควบคุมทางเข้า-ออก อาคาร พร้อมอุปกรณ์  

•   ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง พร้อมอุปกรณ์ 

•   ระบบบ าบัดน้ าเสีย พร้อมอุปกรณ์ 

•   ระบบระบายอากาศในอาคาร พร้อมอุปกรณ์ 

จ) สถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด ได้แก่ ที่จอดรถ ทางรถวิ่ง ทางเท้า ทางเดิน สวนตกแต่ง 
สวนหย่อม ปูอมยาม บ่อหน่วงน้ าระบบระบายน้ าฝน และรั้วรอบโครงการ ซึ่งตั้งอยู่ใบโอนค ท่ีดินโครงการ 

3) การจัดการทรัพย์สินส่วนกลาง นิติบุคคลอาคารชุดของโครงการมีความสามารถในการจัดการ ทรัพย์สินให้เป็น
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลางตามวัตถุประสงค์ของนิติบุคคลอาคารชุดตามข้อบังคับและ
ตามมติของที่ประชุมเจ้าของร่วมจัดการในกิจการเพื่อความปลอดภัยของอาคารและเป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด 

นอกจากน้ี บริษัทเจ้าของโครงการจะเสนอให้เจ้าของร่วมจัดให้มีคณะกรรมการ ประกอบด้วยเจ้าของ ร่วมไม่เกินเก้า
คนซึ่งแต่งตั้งโดยมติของที่ประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมเพื่อท าหน้าที่ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคาร ชุด ซึ่งท าให้ผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดต้องปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ด้วยนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการจะมีหน้าท่ี
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จัดการทรัพย์สินส่วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุดฯ และตามข้อบังคับโดยให้เจ้าของร่วมร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิด
จากบริการส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้ที่ มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษา
และการด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์สินส่วนกลาง และได้จัดพื้นที่การจัดการประชุมใหญ่ของโครงการในระยะด าเนินการ ปีละ 1 ครั้ง 

(2)    การจัดการระบบความปลอดภัยของโครงการ 

โครงการฯ เป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ประกอบด้วย อาคาร
ชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 29 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีมีจ านวนห้องชุดพักอาศัย จ านวน 697 ห้อง ห้องชุด เพื่อการพาณิชย์ 
(ร้านค้า) จ านวน 2 ห้อง รวมจ านวนห้องชุดทั้งโครงการ จ านวน 699 ห้อง เพื่อความปลอดภัยใน ชีวิต และทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัย
ในโครงการ จ าเป็นต้องมีการบริหารจัดการ การเข้า-ออกอาคารภายในโครงการ เพื่อนิติบุคคลอาคารชุดที่จะจัดตั้งขึ้นมาในอนาคต
หลังจากท่ีได้รับโอนกรรมสิทธิ์ในการจัดการจากผู้พัฒนาโครงการ น าไปปฏิบัติเพื่อปูองกันไม่ให้เกิดปัญหาในการดูแลให้บริการและ
จัดการด้านสิ่งแวดล้อมของโครงการในอนาคต ดังน้ัน ทางโครงการ เลือกระบบรักษาความปลอดภัย เพื่อความปลอดภัยในชีวิต และ
ทรัพย์สินของผู้พักอาศัย 2 ระบบ ดังนี้ คือระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) และระบบการควบคุมการเข้าออก (Access 
control) 

ระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด 

กล้องโทรทัศน์วงจรปิดโครงการเลือกชนิด IP camera ซึ่งเหมาะส าหรับการใช้ในจุดที่ต้องการเฝูา ระวังหรือต้องการ
บันทึกโดยต้องใช้งานร่วมกับระบบบันทึกภาพเพื่อให้สามารถน าภาพที่ได้จากกล้องโทรทัศน์วงจร ปิดดูย้อนหลัง เพราะฉะนั้นการใช้
กล้องโทรทัศน์วงจรปิดจึงใช้ส าหรับการเก็บบันทึกเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นเพ่ือใช้ ส าหรับเป็นหลักฐานในการค้นหาหรือใช้เพื่อสังเกตการณ์ 
โดยโครงการมีการติดตั้งบริเวณทางเข้า-ออกอาคารบริเวณ ทางเข้า-ออกภายนอก และทางเข้า-ออกได้อาคาร และติดตั้งบริเวณ
ทางเดินในแต่ละชั้นของแต่ละอาคาร บันไดและบันไดหนีไฟของโครงการ 

ระบบควบคุมการเข้า-ออก (Access control 

การเข้า-ออกอาคารภายในโครงการ ใช้ระบบ Access Control ด้วยระบบ Keycard ซึ่งเป็นระบบ ควบคุมการเข้า-
ออกด้วยเทคโนโลยีที่ทันสมัยที่ใช้กับบัตรอิเลคทรอนิกส์หรือสมาร์ตการ์ดผู้ใช้จะถูกก าหนดสถานะใน การเข้า -ออกในแต่ละพื้นที 
นอกจากน้ันยังสามารถตรวจสอบข้อมูลวันเวลาของผู้ใช้ที่เข้า-ออกในพื้นที่นั้น โดยติดตั้งระบบ Keycard บริเวณประตูทางเข้า-ออก
อาคารบริเวณทางเข้า-ออกภายนอก ด้านหน้าอาคาร และโถงทางเข้าลิฟท์ 

นอกจากนี้ ทางโครงการจัดพนักงานรักษาความปลอดภัยอยู่ประจ าตลอดเวลา (ตลอด 24 ช่ัวโมง) เพื่อคอยอ านวย
ความสะดวกแก่ผู้มาพักอาศัยและคอยสังเกตคนร้ายที่อาจจะแอบแฝงเข้ามาแล้วลักลอบขึ้นไปบนตัวอาคารเพื่ อท าการงัดแงะ
โจรกรรมทรัพย์สินของผู้มาอยู่อาศัยได้ ดังนั้นจะเห็นได้ว่าจากการที่โครงการมีระบบรักษา ความปลอดภัยดังกล่าวคาดว่าจะก่อให้เกิด
ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพย์สินของผู้พักอาศัยได้ 
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1.9         พ้ืนที่สีเขียว 

การจัดทารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ของส านักงานนโยบาย และแผนทรัพยากรธรรมชาติและ 
สิ่งแวดล้อม ระบุว่า “โครงการอาคารอยู่อาศัยรวม โครงการโรงแรม โครงการโรงพยาบาล โครงการอาหารสูงหรือ อาคารขนาดใหญ่
พิเศษ ใ จัดพื้นท่ีสีเขียวในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตรต่อผู้พักอาศัย 1 คน โดยจัดไว้ท่ีบริเวณ ช้ันล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ
พื้นที่ท้ังหมด และจะต้องเป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียว ดังกล่าว” และตามแผนปฏิบัติการเชิงนโยบายด้านการ
จัดการพื้นที่สีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืน คือ “กําหนดสัดส่วน ของพื้นที่สีเขียวยั่งยืนในที่ว่างตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
โดยกําหนดให้พ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืนอย่างน้อย ร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง โดยว่าหนดให้อาหารอยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 
ส่วนของพื้นที่ดิน” 

ดังนั้น เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางดังกล่าวข้างต้น โครงการ ซึ่งประกอบด้วย อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 29 
ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพักอาศัย จ านวน 697 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 2 ห้อง รวมจ านวนห้อง
ชุดทั้งโครงการ จ านวน 699 ห้อง โดยคาดว่าจะมีผู้พักอาศัยภายในโครงการรวมทั้งหมด 2,207 คน (การประเมินผู้พักอาศัย แสดงไว้
ใน หัวข้อ 2.4) จึงจะต้องจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียว ดังนี้ 

1. กรณีคิดตามเกณฑ์ที่ใช้ประกอบการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมของ สผ. คือ คิดเป็นอัตราส่วนพ้ืนท่ี สีเขียวต่อผู้
พักอาศัย 1 ตารางเมตร/คน โดยจัดไว้ท่ีบริเวณชั้นล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ทั้งหมด และจะต้อง เป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียวช้ันล่าง ดังนั้น โครงการต้องการพื้นท่ีสีเขียวต้องไม่น้อยกว่า 2,207 ตารางเมตร โดยปลูกบนดินช้ันล่างไม่
น้อยกว่า 1,103.5 ตารางเมตร (2,207/2) และต้องจัดให้เป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่า51175 ตารางเมตร (1,103.5/2) 

2. กรณีคัดตามแผนปฏิบัติการเชิงนโยบาย ด้านการจัดการพื้นที่สีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืน (ฉบับผ่านความ 
เห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ และคณะรัฐมนตรี คือ ก าหนดสัดส่วนของพื้นที่สีเขียวยั่งยืนในที่ว่าง ตาม พ.ร.บ. 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยก าหนดให้พ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืนอย่างน้อยร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง โดย ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ก าหนดให้อาคารอยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ดิน ดังนั้น โครงการจะต้องมี
พื้นที่ว่างอย่างน้อยเท่ากับ 1,228,08 ตารางเมตร (4,293.6 x 30V/100) ต้องมีพื้นที่สีเขียวไม่น้อยกว่า 644.04 ตารางเมตร 
(1,228,08/2) โดยต้องจัดเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวท่ีมีไม้ยืนต้นขนาดใหญ่เป็น องค์ประกอบหลักไว้บนพ้ืนดินทั้งหมด 

ดังนั้น เพื่อให้สอดคล้องกับข้อก าหนดข้างต้น โครงการก าหนดให้มีการจัดพื้นที่สีเขียวของโครงการ มีขนาดพื้นที่รวม
ประมาณ 2,209.94 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 2,207 ตารางเมตร) โดยเป็นพื้นที่สีเขียวบริเวณ พื้นดินช้ันล่าง 1,110.44 ตารางเมตร 
(ไม่น้อยกว่า 1,103.5 ตารางเมตร) พื้นที่สีเขียวช้ันล่างภายนอกอาคารที่ปลูก ไม้ยืนต้น 654.23 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 646,04 
ตารางเมตร) พันธุ์ไม้ยืนต้นที่น ามาปลูก ได้แก่ จิกน้ ามะฮอกกานี ใบเล็ก กระทิง กันเกรา แคนา สนประดิพัทธ์ จานาง และสะเดาบ้าน 
ส่วนพันธุ์ไม้พุ่ม/ไม้คลุมดินท่ีปลูก ได้แก่ โทร อินโด สนใบพาย หญ้ามาเลเซีย หญ้าญี่ปุุน พวงทองต้น หนวดปลาหมึกแคระ ถ่ัวบราซิล 
พัตนาง บลูฮาวาย ใบต่างเหรียญ และสนบอม  

โครงการได้จัดให้มีพ้ืนท่ีสีเขียวบริเวณช้ันที่ 5 ขนาดพื้นที่รวม 544,41 ตารางเมตร พันธุ์ไม้ยืนต้นที่น ามา ปลูก ได้แก่ 
แคนา จิกน้ า เสม็ดแดง และแก้วมุกดา ส่วนพันธุ์ไม้พุ่ม/ไม้คลุมดินท่ีปลูก ได้แก่ คริสติน่า สนใบพาย หญ้าญี่ปุุน หลิวไต้หวัน พวงทอง
ต้น หนวดปลาหมึกแคระ ถ่ัวบราซิล เกล็ดแก้ว ชมพูนงนุช ซุ้มกระต่ายเขียว และ ผกาทองเลื้อยดอกขาว และพื้นที่สีเขียวช้ันดาดฟูา 
ขนาดพื้นท่ี 555,10 ตารางเมตร พันธุ์ไม้ยืนต้นที่น ามาปลูก ได้แก่ ตีนเป็ดฝรั่ง จิกน้ า และแก้วมุกดา ส่วนพันธุ์ไม้พุ่ม/ไม้คลุมดินที่ปลูก 
ได้แก่ คริสติน่า สนใบพาย หญ้าญี่ปุุน ต้อยติ่งฝรั่ง พวงทองต้น หนวดปลาหมึกแคระ และเศรษฐีเรือนนอก ทั้งนี้ เนื่องจากการจัดสวน
ช้ันท่ี 5 และช้ันดาดฟูาเป็นสี เขียวบนอาคาร ซึ่งเป็นพื้นที่สีเขียวบนพื้นที่คอนกรีต โดยโครงการจึงได้ออกแบบการจัดพื้นที่สีเขียวใน
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บริเวณ ดังกล่าวแบบ Roof garden โดยได้ค านึงถึงโครงสร้างการรับน้ าหนักเป็นหลัก ความปลอดภัย คงทน ซึ่ง ประสานงานกับ
วิศวกรโครงสร้างของโครงการ พร้อมทั้งค านึงถึงความเหมาะสมของพันธุ์ไม้ที่สามารถน ามาปลูกได้ จริงบนอาคาร โดยเป็นชนิดพันธุ์ที่
ทนร้อน ทนลม และทนแล้ง อีกทั้งค านึงถึงการเจริญเติบโตของต้นไม้นั้นๆ ในพื้นที่ และช้ันดิน โดยก าหนดเกณฑ์การปลูกพื้นที่สีเขียว
ช้ันดาดฟูาของโครงการ ดังน้ี 

-    การปลูกไม้พุ่มบนอาคาร เพื่อให้เกิดความเหมาะสมในการเจริญเติบโตของพันธุ์ไม้ที่ปลูกบนอาคารที่ เป็นไม้พุ่ม 
โครงการก าหนดให้มีความหนาของช้ันดิน ไม่น้อยกว่า 30-50 เซนติเมตร 

-    การปลูกไม้คลุมดินบนอาคาร เพื่อให้เกิดความเหมาะสมในการเจริญเติบโตของพันธุ์ไม้ที่ปลูกบน อาคารที่เป็นไม้
พุ่ม โครงการก าหนดให้มีความหนาของช้ันดิน ไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

ส าหรับโครงการได้เตรียมลักษณะการจัดเตรียมพื้นท่ีเพื่อจัดพื้นที่สีเขียวบนพ้ืนคอนกรีตแบบ Roof garden ดังนี ้

1. เตรียมโครงสร้างเพื่อรองรับการจัดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ 

2. จัดปูแผ่นกันซึมซับคอนกรีตก่อนในข้ันแรกและจัดท าระบบระบายน้ าให้มีความเพียงพอและ สามารถตรวจได้ โดย
ไม่ให้ดินกลบหมดและเกิดการอุดตัน และเพิ่มน้ าหนักน้ า  

3. ท่าชอบกั้นดินสูง 40 เซนติเมตร พร้อมปูแผ่นยางกันซึมอีกช้ันหนึ่งโดยรอบเพื่อทับแผ่นพื้นและ ขอบกันดิน
หลังจากนั้นเอาดินลงเพื่อปลูกต้นไม้ชนิดไม้พุ่มหรือไม้คลุมดินหรือไม้เตี้ย 

ทั้งนี้ เพื่อให้เกิดความยั่งยืนของพื้นที่สีเขียวของโครงการ มีการก าหนดไว้บนอาคารหรือพื้นที่คอนกรีต ทางโครงการ
ก าหนดให้มีมาตรการดูแลรักษา ดังนี้  

1. หมั่นดูแลรักษาพื้นที่สีเขียวให้ดูดีและสวยงามอยู่เสมอพร้อมทั้งตรวจสอบการเจริญเติบโตของ  

2. ตรวจสอบระบบระบายน้ าบริเวณพื้นที่สีเขียวช้ันดาดฟูาทุกๆ เดือน เพื่อปูองกันการอุดตันของ ระบบระบายน้ า
ต้นไม้หากพบว่าเหี่ยวเฉาหรือต้นไม้ตายต้องปลูกทดแทนทันที 

3. เลือกดินผสมที่ใช้ที่มีน้ าหนักเบา และระบายน้ าได้ดี และจะต้องเติมดินทุกๆ 6 เดือนต่อครั้ง 

นอกจากน้ี การออกแบบจัด ภูมิสถาปัตย์บริเวณพื้นดินจะเน้นต้นไม้ยืนต้นที่ให้ความร่มเงา เพื่อให้เกิด ความสวยงาม 
ซึ่งปลูกในบริเวณโดยรอบโครงการ เพื่อให้เกิดความกลมกลืนกับธรรมชาติ และเพื่อเป็นที่พักผ่อน หย่อนใจส าหรับผู้พักอาศัยใน
โครงการ พร้อมกันนี้ ทางโครงการได้ก าหนดมาตรการดูแลพื้นท่ีสีเขียว ดังนี้  

1) จัดให้มีการดูแลต้นไม้ และสวนหย่อมภายในพ้ืนท่ีโครงการให้มีสภาพดีอยู่เสมอ 

2) ตรวจสอบการเจริญเติบโตของต้นไม้ในแปลงสวนหย่อม และกระถางต้นไม้ หากพบว่ามีต้นไม้เหี่ยวเฉา หรือตาย 
ให้ท าการบ ารุง ดูแล และปลูกซ่อมแซมเพิ่มเติมทันที 

3) ท าการตัดแต่งกิ่งไม้โดยควบคุมทั้งทรงพุ่ม และความสูงของล าต้นด้วยการตัดแต่งกิ่งไม้ด้านข้างและ ด้านบนออก 
และก าหนดให้มีการตัดแต่งทรงพุ่ม กิ่งก้านทุกระยะ 3 เดือน/ครั้ง เพ่ือปูองกันทรงพุ่มกิ่งก้าน ขึ้นไปใน เขตที่ดินของบุคคลอื่น 
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4) ก าหนดให้มีการท าความสะอาดและดูแลใบไม้ที่ร่วงโรยจากต้นไม้ที่ปลูกในพื้นที่โครงการมีให้ส่งผล กระทบต่อทีม
สร้างเตียง 

ทั้งนี้ โครงการได้ค านึงถึงความสามารถในการใช้ประโยชน์และความปลอดภัยจากการใช้ประโยชน์ใน บริเวณดังกล่าว 
จึงได้ออกแบบให้มีราวกันตกความสูง 1.2 เมตร 

อย่างไรก็ตาม โครงการจัดให้มีพื้นที่สีเขียวขั้นที่ 5 ซึ่งมีพื้นที่ติดกับห้องพักอาศัยของโครงการ โดยผู้ทัก อาศัยใน
โครงการสามารถมาใช้พื้นที่ส่วนกลางบรเิวณช้ันท่ี 5 ได้ ดังนั้นผู้พักอาศัยบริเวณชั้นท่ี 5 อาจจะได้รับ ผลกระทบด้านความเป็นส่วนตัว 
ดังนั้นในการจัดภูมิทัศน์โครงการเลือกใช้ต้นคริสติน่าสูง 1.50 เมตร ช่วยในการบด บังมุมมองที่มองมาจากพื้นที่ส่วนกลางเข้าสู่
ห้องพักอาศัย และเลือกใช้พรรณไม้หลากหลายระดับเพื่อช่วยในการเพิ่ม ระยะของพื้นที่สีเขียวที่กั้นระหว่างห้องพักและพื้นที่
ส่วนกลาง มิให้มีผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัยบริเวณชั้นท่ี 5 

  
  



โครงการเดอะ ทรี พัฒนาการ-เอกมัย    รายงานการปฏิบัติตามมาตรการปูองกนัและแก้ไข   
(ระยะด าเนินการ)                    ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม               
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)            ระหว่างเดือนมิถุนายน – ธันวาคม พ.ศ.2565 
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1.10 สถานภาพของโครงการในปัจจุบนั 

 สถานภาพของโครงการในปัจจุบันแสดงสถานภาพโครงการในปัจจุบนัดังรูปที่ 1-1 

  

  

รูปที่ 1-1 สภาพภายในพื้นที่โครงการ 
 
 

 


