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บทท่ี 1 

บทนำและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเปนมาของการจัดทำรายงาน 

  เน่ืองจากโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร มีจำนวนหองชุดพักอาศัยจำนวน 850 หอง (หองชุดเพ่ือการพักอาศัย 847 หอง 

และหองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) 3 หอง) ซึ่งเขาขายตองจัดทำรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ตามประกาศ

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กำหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการท่ีตองมีรายงานการ

วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม และหลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะหผลกระทบ

สิ่งแวดลอม ประเภทโครงการอาคารอยูอาศัยรวมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ท่ีมีจำนวนหองพักตั้งแต 80 หองข้ึนไป 

หรือมีพื้นที่ใชสอยตั้งแต 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป และตองจัดทำรายงานการปฏิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบ

สิ่งแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอม ตามท่ีไดเสนอไวในรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ท่ี

ผานความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ ปจจุบันโครงการดำเนินการอยูในระยะเปดดำเนินการ 

รายงานฉบับน้ีเปนรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิ่งแวดลอมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดลอม ของโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 ตาม

หนังสือเห็นชอบเลขท่ี ทส 1010.5/4982 ลงวันท่ี 9 เมษายน 2562 ทางบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)  เจาของ

โครงการ จึงไดมอบหมายใหบริษัท เอส.พี.เจ ไซแอนติฟค จำกัด จัดทำรายงานการปฏิบัติตามมาตรการฯ เพ่ือเสนอตอสำนักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมพิจารณาตอไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 โครงการ เดอะ ไพรเวซี่  จตุจักร ตั้งอยู ท่ี  ถนนวิภาวดีรังสิต (ระหวางซอย 22-24) แขวงจอมพล เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร  

1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ศึกษาขอมูลรายละเอียดโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร ของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน) ท่ีเสนอไวใน

รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม และเอกสารขอกำหนดดานสิ่งแวดลอมของหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ และทำการ

ตรวจสอบผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ การประเมินผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ พรอมท้ังเสนอแนะมาตรการปองกันและลด

ผลกระทบเพ่ิมเติ่มกรณีท่ีผลการตรวจวัดมีแนวโนม การดำเนินกิจการของโครงการอาจกอใหเกิดผลกระทบตอคุณภาพสิ่งแวดลอม 
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1.4 ท่ีต้ังโครงการ 

โครงการ เดอะ ไพรเวซี่  จตุจักร ตั้ งอยู  ถนนวิภาวดีรังสิต (ระหวางซอย 22-24) แขวงจอมพล เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร เปนโครงการกอสรางอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มีหองชุดพัก อาศัยจํานวน 

847 หอง และหองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) จํานวน 3 หอง รวมมีหองชุดท้ังสิ้นจํานวน 850 หอง และท่ีจอดรถยนต 317 คัน 

พรอมสิ่งอํานวยความสะดวก เชน สระวายน้ำ หองออกกําลังกาย บริเวณช้ัน 34 เปนตน โดยหองสํานักงานนิติบุคคล ตั้งอยูท่ีช้ันท่ี 

1 ของโครงการ ซึ่งโครงการตั้งอยูบนโฉนดท่ีดินจํานวน 4 แปลง โดยปจจุบันเปนกรรมสิทธ์ิเปนของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท 

จํากัด (มหาชน)  

โครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร ไดออกแบบใหมีเสนทางการเดินรถเขา-ออกโครงการ จํานวน 1 แหง ความกวาง 6.0 

เมตร เช่ือมตอกับถนนวิภาวดีรังสิต ความกวาง 100 เมตร ซึ่งการเดินทางเขา-ออกพ้ืนท่ีโครงการ สามารถใชโครงขายเสนทาง

คมนาคมหลักไดหลายเสนทาง ดังน้ี 

(1) การเดินทางเขาสูพ้ืนท่ีโครงการ 

1) กรณีผูท่ีเดินทางมาจากถนนพหลโยธิน (ฝงหางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว) ทิศทางมุงหนาหาแยกลาดพราว ให

เบ่ียงซายเขาสูถนนวิภาวดี-รังสิต ทิศทางมุงหนาดินแดง จะพบซอยวิภาวดีรังสิต 26 ตรงไป ประมาณ 250 เมตร จะพบพ้ืนท่ี

โครงการอยูทางดานซายมือ 

2) กรณีผูท่ีเดินทางมาจากถนนพหลโยธิน (ฝงสวนจตุจักร) ทิศทางมุงหนาหาแยกลาดพราวให เลี้ยวขวาเขาสูถนน

วิภาวดี-รังสิต ทิศทางมุงหนาดินแดง ตรงไปประมาณ 400 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยูทางดานซายมือ 

3) กรณีผูท่ีเดินทางมาจากถนนวิภาวด-ีรังสิต ทิศทางดอนเมืองมุงหนาหาแยกลาดพราว ใหเลี้ยว ซายเขาสูถนนพหลโยธิน 

(บริเวณหางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว) ตรงไปประมาณ 700 เมตร จะพบจุดกลับรถ ใหกลับรถบริเวณหนาศูนยบริการฮอนดา 

สาขาลาดพราว จากน้ันตรงไปประมาณ 750 เมตร ใหเบ่ียงซายเขาสู ถนนวิภาวดี-รังสิต ทิศทางมุงหนาดินแดง จะพบซอยวิภาวดี

รังสิต 26 ตรงไปประมาณ 250 เมตร จะพบพ้ืนท่ี โครงการอยูทางดานซายมือ 

4) กรณีผู ท่ีเดินทางมาจากถนนวิภาวดี-รังสิต ทิศทางจากดินแดงมุงหนาหาแยกลาดพราว ใหเลี้ยว ซายเขาสูถนน

พหลโยธิน ตรงไปประมาณ 1,500 เมตร จะพบจุดกลับรถ ใหกลับรถบริเวณหนากรมขนสงทางบก จากน้ันมุงหนาตรงไปหาแยก

ลาดพราวประมาณ 1,500 เมตร ใหเลี้ยวขวาเขาสูถนนวิภาวดี-รังสิต ทิศทางมุงหนาดินแดง ตรงไปประมาณ 400 เมตร จะพบ

พ้ืนท่ี จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยูทางดานซายมือ 
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การเดินทางออกจากพ้ืนท่ีโครงการ 

1) ออกจากพ้ืนท่ีโครงการเลี้ยวซายเขาสูถนนวิภาวดี-รังสิต มุงหนาดินแดง เพ่ือเดินทางไปยังถนน ดินแดงและถนนเสน

อ่ืนๆ ไดแก ถนนจตุรทิศ ถนนพระราม 9 ทางพิเศษศรีรัช เปนตน 

2) ออกจากพ้ืนท่ีโครงการเลี้ยวซายเขาสูถนนวิภาวดี-รังสิต ตรงไปประมาณ 250 เมตร ใหเลี้ยว ซายเขาสูซอยวิภาวดี

รังสิต 22 เพ่ือเดินทางไปยังถนนลาดพราว และถนนเสนอ่ืนๆ ไดแก ถนนรัชดาภิเษก ถนน พหลโยธิน เปนตน 

3) ออกจากพ้ืนท่ีโครงการเลี้ยวซายเขาสูถนนวิภาวดี-รังสติ มุงหนาดินแดง ตรงไปประมาณ 2 กิโลเมตร จะพบจุดกลับรถ

บริเวณแยกสุทธิสาร ใหกลับรถเพ่ือเดินทางไปยังถนนวิภาวดี-รังสิต (มุงหนาดอนเมือง) และถนนเสนอ่ืนๆ ไดแก ถนนพหลโยธิน 

ถนนรัชดาภิเษก เปนตน 

นอกจากน้ี ในการเดินทางเขา-ออกพ้ืนท่ีโครงการสามารถใชบริการรถไฟฟามหานคร (MRT) โดย สถานีท่ีใกลโครงการ

มากท่ีสุด คือ สถานีพหลโยธิน หางจากพ้ืนท่ีโครงการเปนระยะทางประมาณ 450 เมตร (ใน แนวเสนตรง) จึงเปนอีกทางเลือกหน่ึง

ท่ีทําใหการเดินทางเขา-ออกโครงการมีความเหมาะสมและรวดเร็วมากยิ่งข้ึน นับเปนเสนทางท่ีเช่ือมตอกับรถไฟฟาเสนทางอ่ืนๆ ได

หลายเสนทาง ทําใหสามารถเดินทางไดอยางสะดวกสบายและเกิดความคลองตัวในการเดินทาง 

สําหรับสภาพปจจุบันของพ้ืนท่ีโครงการ เปนพ้ืนท่ีวาง ตั้งอยูบริเวณริมถนนวิภาวดีรังสิต ซึ่งเปนเสนทาง หลักในการเดิน

ทางเขา - ออก โครงการ ดังน้ันสภาพแวดลอมของโครงการสวนใหญจะประกอบดวย กลุมบานพักอาศัย อาคารสํานักงาน สถานท่ี

ราชการ สถานศึกษา อาคารชุดพักอาศัย อาคารพาณิชย รานคา หางสรรพสินคา และสถานประกอบการตางๆ เรยีงรายตามแนว

ถนนท้ัง 2 ฝงของถนนวิภาวดีรังสิต (รูปท่ี 2.1-3) โดยมีอาณาเขตติดพ้ืนท่ีโครงการ และการใชประโยชนท่ีดินบริเวณโดยรอบพ้ืนท่ี

โครงการ ดังน้ี 

ทิศเหนือ  ติดตอกับ  ทางสาธารณะประโยชนและมหาวิทยาลัยเซนตจอหน 

ทิศใต  ติดตอกับ  ท่ีดินบุคคลอ่ืน และบานพักอาศัยสูง 2 ช้ัน เลขท่ี 8/27 ทางทิศใต   

                                                (กําลังกอสราง) 

ทิศตะวันออก  ติดตอกับ  ท่ีดินมหาวิทยาลัยเซนตจอหนใหเชาเปนบานพักคนงาน 

ทิศตะวันตก  ติดตอกับ ถนนวิภาวดีรังสิต ความกวาง 100 เมตร 

1.5 ประเภทและขนาดของโครงการ 

โครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร เปนโครงการกอสรางอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร 

ความสูง 124.70 เมตร (วัดความสูงจากระดับพ้ืนดินกอสรางถึงระดับช้ันดาดฟา) มีจํานวนหองชุดพัก อาศัย จํานวน 847 หอง 

และหองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) จํานวน 3 หอง ดังน้ันโครงการมีจํานวนหองชุดรวม ท้ังสิ้น 850 หอง และมีท่ีจอดรถยนต 

317 คัน มีพ้ืนท่ีอาคารท่ีใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนท่ีดินเทากับ 46,667 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการใชประโยชนพ้ืนท่ีภายใน

อาคาร ดังน้ี 

ท้ังน้ี ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใหคําจํากัด

ความสําหรับอาคารบางประเภทไวดังน้ี 
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“อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ โดยแตละ สวนประกอบ

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522) 

“อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหน่ึงของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับ หลายครอบครัว 

โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกัน สําหรับแตละครอบครัว (กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

“อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหน่ึงของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับ 

หลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัวมหีองน้ำ หองสวม ทางเดนิ ทางเขาออก และ

ทางข้ึนลงหรือลิฟทแยกจากกันหรือรวมกัน ท้ังน้ีใหหมายความรวมถึงหอพักดวย (พระราชบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2544) 

“อาคารสงู” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได โดยมีความสูงตั้งแต 23 ม. ข้ึนไป การวัดความ

สูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงพ้ืนดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัด จากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึง

ยอดผนังช้ันสูงสุด (กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) และขอบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) 

มีลักษณะเปนอาคารคอนกรีต เสริมเหล็ก ขนาดความสูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร โดยมีหองชุดพักอาศัย 847 หอง และ

หองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) จํานวน 3 หอง โดยมีความสูงจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงพ้ืนช้ันดาดฟาเทากับ 124.70 ม. และ

มีพ้ืนท่ี อาคารท่ีใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนท่ีดินเทากับ 46,667 ตร.ม. ซึ่งจัดเปนโครงการอาคารชุด อาคารอยูอาศัยรวม อาคารสูง และ

อาคารขนาดใหญพิเศษ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

1.6 รูปแบบอาคารและสิ่งปลูกสราง 

จากการจัดวางรูปแบบการใชประโยชนพ้ืนท่ีโครงการ สามารถสรุปไดดังน้ี 

โครงการมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 3 – 0 – 25.5 ไร หรือ 4,902 ตร.ม. ซึ่งจัดใหมีพ้ืนท่ีวางในแปลงท่ีดินท่ีเปนท่ีตั้ง อาคารโครงการ 

ใหมีความสอดคลองตามขอกําหนดของกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไขเพ่ิมเติมโดย กฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 

2540) และตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 รวมท้ังขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร และมีรายละเอียดการคิด

อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตอแปลงท่ีดินของโครงการ (FAR) รอยละของพ้ืนท่ีวางปราศจากสิ่งปกคลุม อัตราสวนของพ้ืนท่ีวางตอพ้ืนท่ี

อาคาร (OSR) และพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดดังน้ี 
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1) รายละเอียดการใชพ้ืนท่ีภายในโครงการ 

การใชพ้ืนท่ีภายในโครงการขนาด 3 - 0 - 25.5 ไร หรือ 4,902.0 ตร.ม. ประกอบดวย พ้ืนท่ีอาคาร ปกคลุมดินและพ้ืนท่ี

วาง  

2) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอแปลงท่ีดินของโครงการ (FAR) 

โครงการตั้งอยูบนท่ีดินประเภท พ.4-1 ท่ีกําหนดไวเปนสีแดง ใหเปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมี วัตถุประสงคเพ่ือให

ใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมรอง เพ่ือสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การ บริการ และนันทนาการ ในบริเวณ

โดยรอบเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน ตามกฎกระทรวงบังคับผัง เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งกําหนดให

การใชประโยชนท่ีดินประเภท พ.4-1 ใหมีอัตราสวนพ้ืนท่ี อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินไมเกิน 8 : 1 “เจาของท่ีดินหรือผูประกอบการท่ีได

จัดใหมีพ้ืนท่ี รับน้ำในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกักเก็บน้ำไดในสัดสวนไมนอยกวา 1 ลบ.ม. ตอพ้ืนท่ีดิน 50 ตร.ม. ใหมีอัตราสวน 

พ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินเพ่ิมไดไมเกินรอยละ 5 ถาสามารถเก็บกักไดมากกวา 1 ลบ.ม. ใหมีอัตราสวนพ้ืนท่ี อาคารรวมตอพ้ืน

ท่ีดินเพ่ิมไดตามสัดสวน แตท้ังน้ีตองไมเกินรอยละ 20 

ท้ังน้ี โครงการไดเพ่ิมการใชประโยชนท่ีดิน โดยจัดใหมีพ้ืนท่ีรับน้ำภายในแปลงท่ีดินโครงการ เปนบอ คอนกรีตเสริมเหล็ก

ฝงอยูใตดิน ปริมาตรความจุ 475.8 ลบ.ม. ทําใหสามารถขออัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืน ท่ีดินเพ่ิมได (FAR Bonus) ท่ีรอยละ 

18.99 (หนังสือตรวจสอบการใชประโยชนท่ีดินตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและวิธีคิดคํานวณ

อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินท่ีเพ่ิมได (FAR Bonus) จากสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดการคํานวณ 

ดังน้ี 

1. อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตอแปลงท่ีดินของโครงการ (FAR)  

1) พ้ืนท่ีรับน้ำ เพ่ือขอเพ่ิม FAR Bonus  

ถาอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีขอเพ่ิม ไมเกินรอยละ = 5 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ี = 4,902 / 50 = 98.04   (1 ลบ.ม./ท่ีดิน 50 ตร.ม.) 

ถาอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีขอเพ่ิม ไมเกินรอยละ = 10 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ี = 4,902 / 50 x 2 = 196.08 (2 เทาของรอยละ 5) 

ถาอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีขอเพ่ิม ไมเกินรอยละ = 15 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ีรับน้ำ = 4,902 / 50 x 3 = 294.12 (3 เทาของรอยละ 5) 

ถาอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีขอเพ่ิม ไมเกินรอยละ = 20 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ีรับน้ำ = 4,902 / 50 x 4 = 392.16 (4 เทาของรอยละ 5) 

2) อาคารตามเกณฑ 

พ้ืนท่ีแปลงท่ีดินโครงการ    = 4,902 ตร.ม. 

พ้ืนท่ีอาคารรวม ตามเกณฑ FAR 8:1   = 4,902 x 8  
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= 39,216  

พ้ืนท่ีอาคารรวม ท่ีขอเพ่ิม FAR Bonus รอยละ 20 = 39,216 x (20/100) 
      = 7,843.2 ตร.ม. 

3) พ้ืนท่ีอาคารรวมหลังเพ่ิม FAR Bonus  

พ้ืนท่ีอาคารรวม ตามเกณฑ FAR 8:1   = 39,216  ตร.ม. 

พ้ืนท่ีอาคารรวม ท่ีขอเพ่ิม FAR Bonus รอยละ 20 =  7,843.2  ตร.ม. 

พ้ืนท่ีอาคารรวม หลังเพ่ิม FAR Bonus   = 39,216 + 7,843.2  

      = 47,059.2  ตร.ม. 

4) พ้ืนท่ีอาคารโครงการ 

พ้ืนท่ีอาคารรวมของโครงการท่ีใชคิดอัตราสวนท่ีดิน   = 46,667  ตร.ม. 
พ้ืนท่ีอาคารรวมของโครงการท่ีเพ่ิมข้ึนจากเกณฑ FAR 8:1      
       = 46,667 – 39,216 

       = 7,451  ตร.ม  

< 7,843.2   ตร.ม 

5) รอยละของพ้ืนท่ีอาคารโครงการท่ีเพ่ิมข้ึน  

   รอยละของพ้ืนท่ีอาคารโครงการท่ีเพ่ิมข้ึน    = 7,451 x 100 
             39,216 

= 18.99 
 

ดังน้ัน โครงการไดจัดใหมีพ้ืนท่ีรับน้ำเทากับ 475.8 ลบ.ม. (รูปท่ี 2.3-1) (ไมนอยกวา 392.16 ลบ.ม.) โดยมีพ้ืนท่ีอาคาร

รวมของโครงการท่ีเพ่ิมข้ึนจากเกณฑ (FAR 8:1) เทากับ 7,451 ตร.ม. (ไมเกิน 7,843.2 ตร.ม.) 18.99 (ไมเกิน FAR Bonus รอยละ 

20) สอดคลองกับหรือคิดเปนพ้ืนท่ีอาคารท่ีเพ่ิมข้ึนจากเกณฑรอยละ พ.ศ. 2556 และวิธีคิดอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน

เพ่ิมไดตามสัดสวนตามขอบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (หนังสือตรวจสอบการใชประโยชนท่ีดินตามกฎกระทรวงใหใชบังคับ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร คํานวณอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินท่ีเพ่ิมได (FAR Bonus)  

 

6) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตอพ้ืนท่ีดิน 

พ้ืนท่ีดินของโครงการ    = 4,902  ตร.ม. 
พ้ืนท่ีอาคารรวมของโครงการท่ีใชคิดอัตราสวนท่ีดิน = 46,667  ตร.ม. 

อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน   = 46,667 / 4,902 
= 9.51:1 

ดังน้ัน อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคารของโครงการเทากับ 9.51 : 1 (ไมเกิน 9.6 : 1) ตาม

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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2) พ้ืนท่ีวางปราศจากสิ่งปกคลุม 

ตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 สําหรับการใชท่ีดินประเภท พ.4-1 กําหนดใหมี

อัตราสวนพ้ืนท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคารรวมไมนอยกวารอยละ 4 มีรายละเอียดการคํานวณ ดังน้ี 

อัตราสวนพ้ืนท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคาร (OSR) = (พ้ืนท่ีท่ีไมมีอาคารปกคลุม x 100) / ผลรวมของพ้ืนท่ีอาคารทุกช้ัน 

= (2,944 x 100)/ 46,667 

= รอยละ 6.30 

ดังนั้น พ้ืนท่ีวางปราศจากสิ่งปกคลุมเทากับ รอยละ 6.30 ของพ้ืนท่ีอาคารรวม ซ่ึงไมนอย กวารอยละ 4 ตาม

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และอัตราสวนของท่ีวางไมตํากวาเกณฑขั้นต่ำตามกฎหมาย

วาดวยการควบคุมอาคาร 

3) พ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไม 

โครงการไดจัดใหมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไม โดยประเมินพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดของโครงการท่ี ตองจัดใหมีไมนอยกวา

รอยละ 50 ของพ้ืนท่ีวางตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 การใชท่ีดินประเภท พ.4-1 

โครงการตองจัดใหมีท่ีวางไมนอยกวารอยละ 4 ของพ้ืนท่ีอาคารรวม มี รายละเอียดการคํานวณ ดังน้ี 

พ้ืนท่ีอาคารรวม   = 46,667   ตร.ม. 

พ้ืนท่ีวางตามเกณฑ   = (46,667 x 4)/100  ตร.ม. 

= 1,866.68   ตร.ม.  

พ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดของโครงการ  

พ้ืนท่ีวางตามเกณฑ   = 1,866.68    ตร.ม. 

พ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดของโครงการ = 1,360.08   ตร.ม. 

คิดเปนรอยละ   = (1,360.08 x 100)/ 1,866.68 5.1. ตร.ม. 

= 72.86 

ดังน้ัน โครงการมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไม 1,360.08 ตร.ม. (รูปท่ี 2.3-2) หรือคิดเปน รอยละ 72.86 ของพ้ืนท่ี

วางตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งโครงการจัด ใหมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดมากกวา รอยละ 

50 

การใชประโยชนท่ีดินเพ่ือกอสรางโครงการซึ่งตั้งอยูในเขตท่ีดินประเภท พ.4-1 ซึ่งมีพ้ืนท่ีอาคาร รวมตอพ้ืนท่ีดิน (FAR) 

เทากับ 9.51 : 1 (ไมเกิน 9.6 : 1) มีอัตราสวนของท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคารรวม (CSR) เทากับ รอยละ 6.30 (ไมนอยกวารอยละ 4) 

และมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไมของโครงการเทากับ 1,360.08 ตร.ม. ไมนอยกวารอยละ 72.86 ของพ้ืนท่ีวางตาม

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (ไมนอยกวารอยละ 50) เปนไปตามขอบังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ดังแสดงเปรียบเทียบกับ ขอกําหนดผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

ท้ังน้ี การกอสรางจริงจะมีการควบคุมการกอสรางใหพ้ืนท่ีตางๆ ใหอยูในเกณฑขอบังคับผังเมือง รวมกรุงเทพมหานคร 

และตามท่ีระบุไวในรายงาน โดยตลอดระยะเวลากอสรางจะมีบริษัทท่ีทําหนาท่ีบริหารงาน กอสราง ซึ่งจะคอยควบคุมการกอสราง
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ของผูรับเหมาใหเปนไปตามมาตรฐาน และมีเจาหนาท่ีของสํานักงาน เขตจตุจักรมาตรวจสอบเปนระยะ เพ่ือใหการกอสรางตรงกับ

แบบท่ีไดมาตรฐาน  

1.7 ขอกําหนดกฎหมายท่ีเกี่ยวของ แนวอาคาร และระยะรนของอาคาร  

1.7.1 ท่ีต้ังโครงการตามกฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในพ้ืนท่ีการใชประโยชน ท่ีดินประเภท 

พ.4-1 (สีแดง) 1 เปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชน เปนศูนยพาณิชยกรรมรอง เพ่ือสงเสริมความ

เปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และนันทนาการ ใน บริเวณโดยรอบเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน ท่ีดิน

ประเภทน้ี หามใชประโยชนท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีกําหนด ดังตอไปน้ี 

1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกท่ี กําหนดใหดําเนินการได

ตามบัญชีทายกฎกระทรวงน้ี ท่ีไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุขหรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือสิ่งแวดลอม

ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ และมีพ้ืนท่ีประกอบการไมเกิน 500 ตารางเมตร 

2) การทําผลิตภัณฑคอนกรีตผสมท่ีไมเขาขายโรงงาน เวนแตกรณีท่ีเปนหนวยงานคอนกรีตผสมเสร็จในลักษณะช่ัวคราว

ท่ีตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือบริเวณใกลเคียงเพ่ือประโยชนแกโครงการกอสรางน้ัน 

3) คลังน้ำมันเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใชในการเก็บรักษาน้ำมันเช้ือเพลิง ท่ีไมใชกาซปโตรเลียมเหลวและ กาซธรรมชาติ เพ่ือจําหนาย

ท่ีตองขออนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ำมันเช้ือเพลิง เวนแตสถานีบริการน้ำมันเช้ือเพลิงท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมี

ขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร 

4) สถานท่ีบรรจุกาซ สถานท่ีเก็บกาซ และหองบรรจุกาซ สําหรับกาซปโตรเลียมเหลวและกาซธรรมชาติ ตามกฎหมายวา

ดวยการควบคุมน้ำมันเช้ือเพลิง เวนแตสถานีบริการกาซธรรมชาติท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมี ขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร 

รานจําหนายกาซ สถานท่ีใชกาซและสถานท่ีจําหนายอาหารท่ีใชกาซ  

5) การเลี้ยงสัตวทุกชนิดเพ่ือการคาท่ีอาจกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข  

6) การเพาะเลี้ยงสัตวน้ำเค็มหรือน้ำกรอย 

7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสานและฌาปนสถาน เวนแตเปนการกอสรางแทน ฌาปนสถานท่ีมีอยู

เดิม 

8) โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมท่ีมีจํานวนหองพักเกิน 80 หอง เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทาง

ไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนน สาธารณะท่ีมีขนาด

เขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

10) สํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาด เขตทางไมนอย

กวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน  

11) การติด ตั้ง หรือกอสรางปายท่ีมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน้ำหนักรวมท้ังโครงสรางเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณ

ท่ีมีระยะหางจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางตั้งแต 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือกอสรางปาย
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นอยกวา 50 เมตร และในบริเวณท่ีมีระยะหางจากจุดศูนยกลางของอนุสาวรีย สมเด็จพระเจาตากสินมหาราชนอยกวา 300 เมตร 

เวนแตปายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ และปายสถานี บริการน้ํามันเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการกาซ 

12) สถานท่ีเก็บสินคา สถานีรับสงสินคาหรือการประกอบกิจการรับสงสินคา เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนน สาธารณะท่ีมีขนาด

เขตทางไมนอยกวา 30 เมตร 

13) ศูนยประชุม อาคารแสดงสินคาหรือนิทรรศการ เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม นอยกวา 16 

เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน  

14) สถานสงเคราะหหรือรับเลี้ยงสัตว 

15) ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวนแตตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไม

เกิน 2,500 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร หรือ ตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตรจาก

บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

16) โรงฆาสัตวหรือโรงพักสัตวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการฆาสัตวและจําหนายเน้ือสัตว 

17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

18) สถานีขนสงผูโดยสาร เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือ ตั้งอยูภายในระยะ 

500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

19) สวนสนุก เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตรหรือตั้งอยูภายใน ระยะ 500 เมตร 

จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน และมีท่ีวางโดยรอบจากแนวเขตท่ีดินไมนอยกวา 12 เมตร เพ่ือปลูกตนไม หรือท่ี

ดําเนินการอยูในอาคารพาณิชยกรรม 

20) สวนสัตว 

21) สนามแขงรถ 

22) สนามแขงมา 

23) สนามยิงปน 

24) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม นอยกวา 16 เมตร 

หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

25) การกําาจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย 

26) การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายวาดวยวัตถุอันตราย 

27) การซื้อขายหรือเก็บช้ินสวนเครื่องจักรกลเกา 

28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
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29) ท่ีพักอาศัยช่ัวคราวสําหรับคนงาน เวนแตท่ีตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขต

กอสรางเพ่ือประโยชนแกโครงการกอสรางน้ัน 

การใชประโยชนท่ีดินประเภทน้ี ใหเปนไปดังตอไปน้ี 

1) มีอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินไมเกิน 8 : 1 ท้ังน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใชประโยชนแลว หากมีการ

แบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการ แบงแยกหรือแบงโอน

ท้ังหมดรวมกันตองไมเกิน 8 : 1 

2) มีอัตราสวนของท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคารรวมไมนอยกวารอยละสี่ เกณฑข้ันตําของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตาม

กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ท้ังน้ีท่ีดินแปลงใดท่ีไดใช ประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม 

อัตราสวนของท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคารรวมของท่ีดิน แปลงท่ีเกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนท้ังหมดรวมกันตองไมนอยกวารอยละสี่ 

และใหมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไมไมนอยกวารอยละหาสิบของพ้ืนท่ีวาง 

จากขอกําหนดดังกลาว พบวา โครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร อยูในท่ีดิน ประเภท พ.4 บริเวณ พ.4-1 เปนท่ีดิน

ประเภทพาณิชยกรรม ท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมรอง เพ่ือสงเสริมความ เปนศูนยกลางทางธุรกิจ 

การคา การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการใหบริการของระบบขนสง มวลชน ท่ีดินประเภทน้ี หามใชประโยชน

ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีกําหนด 29 ประเภท 

จะเห็นไดวา โครงการมีเน้ือท่ี 3 – 0 – 25.5 ไร หรือ 4,902 ตารางเมตร ตั้งอยูริมถนนวิภาวดีรังสิต ขนาด เขตทางกวาง 

100 เมตร (ดังแสดงหนังสือตอบกลับเรื่องความกวางเขตทางถนนวิภาวดีรังสิตจากแขวงการทาง สุทธิสาร ในภาคผนวก ก.2) เปน

อาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มี มีพ้ืนท่ีอาคารท่ีใช คิดอัตราสวนกับพ้ืนท่ีดินเทากับ 46,667 ตาราง

เมตร ท้ังน้ี 

โครงการเปนกิจการท่ีสามารถดําเนินการไดภายใตขอกําหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ขอ 36 การใชประโยชนท่ีดินเพ่ือกิจการท่ีไดรับยกเวนใหดําเนินการไดตามขอ 8 ถึงขอ 33 ในกรณีท่ีตั้งอยูริมถนน

สาธารณะตามท่ีกําหนดในรายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีได จําแนกประเภททายกฎกระทรวงน้ี ให

เปนไปตามท่ีกําหนดดังตอไปน้ี 

(3) ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร การใชประโยชนท่ีดินตอง เปนกรณีท่ีตั้งอยูบนท่ีดินแปลงใด

แปลงหน่ึงซึ่งมีดานใดดานหน่ึงกวางไมนอยกวา 30 เมตร ติดถนนสาธารณะซึ่งใช เปนทางเขาออกท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 

เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะ อ่ืน โดยดานหน่ึงตองมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร และอีก

ดานหน่ึงตองมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร และท่ีดินแปลงน้ันตั้งอยูในระยะไมเกิน 500 เมตร จากริมเขตทางน้ัน 

พ้ืนท่ีโครงการตั้งอยูริมถนนวิภาวดีรังสิต กวาง 100.0 เมตร (ท่ีมีขนาดเขตทางกวางไมนอยกวา 30 เมตร) โดยท่ีดินท่ีใช

เปนท่ีตั้งโครงการมีดานติดถนนวิภาวดีรังสิต มีความกวาง 37.32 เมตร (ไมนอยกวา 30 เมตร) เช่ือมตอไปยังถนนพหลโยธินกวาง

ไมนอยกวา 30 เมตร และถนนสุทธิสารวินิจฉัย กวางไมนอยกวา 16 เมตร และ ท่ีดินแปลงน้ันตั้งอยูในระยะไมเกิน 500 เมตร จาก

ริมเขตทางน้ัน  
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1.7.2 แนวอาคาร และระยะรนของอาคาร 

1.7.2.1 ความสูงอาคาร 

กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) หมวดท่ี 4 ขอ 44 กําหนดให ความสูงของอาคารไมวาจากจุดหน่ึงจุด ใด ตองไมเกิน

สองเทาของระยะราบวัดจากจุดน้ันไปตั้งฉากกับแนวเขตดานตรงขามของถนนสาธารณะท่ีอยูใกล อาคารน้ันท่ีสุด และขอบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 ขอ 49 กําหนดใหความสูง ของอาคารไมวาจากจุดหน่ึงจุดใด ตองไม

เกินสองเทาของระยะราบวัดจากจุดน้ันไปตั้งฉากกับแนวถนนดานตรงขาม ของถนนสาธารณะท่ีอยูใกลอาคารน้ันท่ีสุด 

พ้ืนท่ีโครงการตั้งอยูถนนวิภาวดีรังสิต ซึ่งถนนดังกลาวบริเวณหนาโครงการมีความกวาง 100 ม. โดยดาน ทิศตะวันตก 

ติดกับถนนวิภาวดีรังสิต มีระยะราบท่ีวัดจากเขตทางถึงแนวอาคารเทากับ 133.75 ม. ทําใหอาคาร ตองมีความสูงไมเกิน 267.5 ม. 

(2 × 133.75 = 267.5 ม.) ซึ่งอาคารมีระดับความสูงจากดินถึงจุดสูงสุดเทากับ 136.50 ม. 

ดังน้ันอาคารจึงมีความสูงไมเกินสองเทาของระยะราบ เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี55 (พ.ศ. 2543) และขอบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

1.7.2.2 ระยะรนของอาคาร 

การพัฒนาโครงการ เปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มีพ้ืน คิดอัตราสวนกับพ้ืนท่ีดิน 

46,667 ตร.ม. ซึ่งมีลักษณะเขาขายเปนโครงการอาคารอยูอาศัยรวม ตามกฎกระทรวง และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ดังน้ันแนว

อาคารและระยะรนของอาคารพิจารณาตามระเบียบกฎหมายดังน้ี 

(1) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แกไข

เพ่ิมเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 

ขอ 2 กําหนดใหท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคาร รวมกันทุกช้ันไมเกิน 30,000 

ตร.ม. ตองมีดานหน่ึงดานใดของท่ีดินน้ันยาวไมนอยกวา 12.00 ม. ติดถนนสาธารณะ ท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 ม. ยาว

ตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทาง กวางไมนอยกวา 10.00 ม. 

สําหรับท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันมากกวา 30,000 ตร.ม. 

ตองมีดานหน่ึงดานใดของท่ีดินน้ันยาวไมนอยกวา 12.00 ม. ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทาง กวางไมนอยกวา 18.00 ม. ยาว

ตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวางไม นอยกวา 18.00 ม. 

ท่ีดินดานท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ตองมีความกวางไมนอยกวา 12.00 ม. ยาวตอเน่ืองกันโดย

ตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินน้ันตองวางเพ่ือสามารถใชเปนทางเขาออกของรถดับเพลิงไดโดยสะดวก 

(3) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544) 

จากขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 เรื่อง แนวอาคารและระยะตางๆ 
 
ขอ 52 ระบุวา “อาคารแตละหลังหรือหนวยตองมีท่ีวางตามท่ีกําหนดตอไปน้ี 

(1) อาคารอยูอาศัย ตองมีท่ีวางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของพ้ืนท่ีท่ีดิน 
อาคารตามวรรคหน่ึงถาสูงเกิน 3 ช้ัน ใหมีท่ีวางกวางไมนอยกวา 12 ม 
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ท่ีวางตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ตองมีพ้ืนท่ีตอเน่ืองกันยาวไมนอยกวา 1 ใน 6 ของความ ยาวเสนรอบรูปภายนอก

อาคาร โดยอาจรวมท่ีวางดานขางท่ีเช่ือมตอกับท่ีวางดานหนาอาคารดวยก็ได และท่ีวางน้ี ตองเช่ือมกับถนนภายในกวางไมนอยกวา 

6 ม. ออกสูทางสาธารณะได ถาหากเปนทางลอดใตอาคาร ความสูงสุทธิ ของชองลอดตองไมนอยกวา 5 ม. 

ท่ีวางน้ีอาจใชรวมกับท่ีวางของอาคารอ่ืนได’’ 

อาคารโครงการเปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มีลักษณะเพ่ือ การอยูอาศัย โดยมีท่ี

วางปราศจากสิ่งปกคลุมรอยละ 60.06 ของพ้ืนท่ีโครงการ (ไมนอยกวารอยละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) 

ท้ังน้ีโครงการออกแบบใหอาคารมีความยาวเสนรอบรูป 209.6 ม. โดยจัดใหมีท่ีวางกวาง 12 ม. ยาว ตอเน่ืองกัน 36.2 ม. 

ซึ่งไมนอยกวา 34.93 ม. (209.6/6 = 34.93 ม.) หรือ 1 ใน 6 ของความยาวเสนรอบรูปภายนอก ของอาคาร และท่ีวางน้ีเช่ือมกับ

ถนนภายในกวาง 6.00 ม. (ไมนอยกวา 6 ม.) ออกสูทางสาธารณะได สอดคลอง ตามขอบัญญัติดังกลาว 

ขอ 54 อาคารดานชิดท่ีดินเอกชน ชองเปด ประตูหนาตาง ชองระบายอากาศ หรือริมระเบียง สําหรับช้ัน 2 ลงมาหรือสูง

ไมเกิน 9 เมตร ตองอยูหางเขตท่ีดินไมนอยกวา 2 เมตร และสําหรับช้ัน 3 ข้ึนไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ตองหางไมนอยกวา 3 เมตร 

อาคารของโครงการจัดใหมีระยะหางของอาคารกับแนวเขตท่ีดินดานชิดท่ีดินเอกชนนอยท่ีสุดเทากับ 6.20 ม. ซึ่ง

สอดคลองตามกฎกระทรวง ดังแสดงผังระยะรนของโครงการไวใน 

ท้ังน้ีรายละเอียดเปรียบเทียบการออกแบบอาคารของโครงการ และขอกําหนดและกฎหมายท่ีเก่ียวของ กับลักษณะ

อาคาร พ้ืนท่ีวาง และแนวอาคาร 

1.8 การบริหารโครงการ จาํนวนผูพักอาศัย และพนักงานในโครงการ 

1.8.1 รายละเอียดการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด และการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง 

การบริหารจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางเปนอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดภายใตขอบังคับนิติ บุคคลอาคาร

ชุด โดยการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปตามมติท่ี ประชุมใหญเจาของรวม ตาม

มาตรา 35/2 ของพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับท่ี 4 พ.ศ. 2551 เพ่ือเขามาทําหนาท่ี ดูแลบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งเปน

ทรัพยท่ีมีไวเพ่ือใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของหองชุดทุกหอง ให สามารถใชงานไดตามปกติ และอยูในสภาพพรอมใชงาน

ตลอดเวลา จัดใหมีการดูแลรักษาความปลอดภัยหรือความ สงบเรียบรอยภายในอาคาร รวมถึงการใหบริการผูพักอาศัยรวมกัน

เพ่ือใหเกิดความเปนระเบียบเรียบรอย โดยไม ขัดตอผลประโยชนและไมละเมิดสิทธิของผูพักอาศัยทานอ่ืน เปนตน 

โครงการเปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร โดยมีหองชุดพักอาศัยจํานวน 847 หอง และ

หองชุดเพ่ือการพาณิชย จํานวน 3 หอง และท่ีจอดรถยนต จาํนวน 317 คัน โดยโครงการจะจด ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติ

บุคคล โดยหองสํานักงานนิติบุคคล ตั้งอยูท่ีช้ันท่ี 1 ของโครงการ ขนาดพ้ืนท่ี 52.0 ตารางเมตร รายละเอียดการบริหารจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดมีรายละเอียดดังน้ี 

(1) รายการทรัพยสวนกลาง และทรัพยสวนบุคคล 

การจดทะเบียนทรัพยสินของโครงการน้ัน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถจําแนกทรัพยสินของ
โครงการไดเปน 



โครงการ เดอะ ไพรเวซ่ี จตุจกัร                                                                                    รายงานการปฏิบติัตามมาตรการปองกันและแกไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)                                                                    ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-13 

- ทรัพยสวนบุคคล หมายถึง หองพักอาศัย 847 หอง และหองชุดเพ่ือการพาณิชยจํานวน 3 หอง ซึ่งจัดไวใหเปนเจาของ

หองแตละราย 

- ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือ ทรัพยสินอ่ืนมีไวเพ่ือใชหรือ

เพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม ประกอบดวยรายการตางๆ ดังน้ี 

1) โฉนดท่ีดินโครงการ จํานวน 4 แปลง ไดแก โฉนดท่ีดินเลขท่ี 2162 2163 2164 และ 2165 เลขทีดิน 2388 2892 2893 

และ 2894 เน้ือท่ี 3 – 0 – 25.50 ไร 

2) โครงสรางและสิ่งกอสรางเพ่ือความมั่นคงและเพ่ือปองกันความเสียหายตออาคารชุด ไดแก เสาเข็ม ฐานราก ดาดฟา และ

หลังคา 

3) อาคารหรือสวนของอาคาร ท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน ไดแก 

3.1 โถงทางเขา 

3.2 โถงพักคอย 

3.3 พ้ืนท่ีบริเวณทางเขาอาคาร 

3.4 ทางเดินสวนกลางภายในอาคาร 

3.5 บันไดหลักและบันไดหนีไฟ 

3.6 ชองลิฟท และหองเครื่องลิฟท 

3.7 ชองทางทอประปา น้ำท้ิง น้ำโสโครก และน้ำดับเพลิง 

3.8 ชองทางของสายไฟฟา สายโทรศัพท 

3.9 หองไฟฟา 

3.10 หองติดตั้งมิเตอรน้ำ-ไฟฟา และตูแยกไฟฟาตามช้ัน 3.11 หองติดตั้งปม 

3.12 หองควบคุมเครื่องจักร และเครื่องไฟฟา 

3.13 หองพักมูลฝอยภายในอาคารแตละช้ันและหองพักมูลฝอยรวม 

3.14 ถังเก็บน้ำใตดิน ถังเก็บน้ำบนช้ันดาดฟา 

3.15 บอบําบัดน้ำเสีย 

3.16 หองน้ำสวนกลาง 

3.17 หองสํานักงานนิติบุคคล 

3.18 หองออกกําลังกาย 

3.19 หองแมบาน 
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3.20 สระวายน้ำ 

3.21 หองสันทนาการ  

3.22 หองเก็บจดหมาย 

3.23 หองสมุด 

3.24 หองทํางานรวม 

3.25 หองเกม 

3.26 หองเด็กเลน 

4) เครื่องมือ เครื่องใช และอุปกรณท่ีมีใชเพ่ือประโยชนรวมกัน ไดแก 

 4.1 ระบบลิฟท พรอมอุปกรณ 

4.2 ระบบไฟฟา พรอมอุปกรณ 

4.3 ระบบไฟฟาแสงสวาง พรอมอุปกรณ 

4.4 ระบบลอฟา 

4.5 ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัยอัตโนมัติ พรอมอุปกรณ 

4.6 ระบบโทรศัพท 

4.7 ระบบเสาอากาศรวม 

4.8 ระบบโทรทัศนวงจรปด พรอมอุปกรณ 

4.9 ระบบควบคุมทาง เขา-ออก อาคาร พรอมอุปกรณ 

4.10 ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง พรอมอุปกรณ  

4.11 ระบบบําบัดน้ำเสีย พรอมอุปกรณ 

4.12 ระบบระบายอากาศในอาคาร พรอมอุปกรณ  

4.13 ระบบสระวายน้ำ 

5) สถานท่ีท่ีมีไวเพ่ือบริการสวนรวมแกอาคารชุด ไดแก ท่ีจอดรถ ทางรถว่ิง ทางเทา ทางเดิน สวนตกแตง สวนหยอม 

ปอมยาม บอหนวงน้ำ ระบบระบายน้ำฝน และรั้วรอบโครงการ ซึ่งตั้งอยูในโฉนดท่ีดินโครงการ 
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(2) การบริหารจัดการท่ีจอดรถภายในโครงการ 

เน่ืองจากท่ีจอดรถท้ังหมดภายในโครงการถือเปนทรัพยสวนกลาง จะอยูภายใตการควบคุมดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยไมไดจัดใหเปนกรรมสิทธ์ิของหองชุดแตอยางใด 

(3) การบริหารจัดการ 

การดําเนินการของโครงการมีรูปแบบการใหบรกิารเปนอาคารชุดพักอาศัย โดยใชบุคลากรท่ีใหบริการรวมกัน การบริหาร

จัดการตางๆ ภายในโครงการจะอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยสวนงานควบคุมดูแลระบสาธารณูปโภค 

และสุขาภิบาลสิ่งแวดลอมตางๆ ไดแก ระบบบําบัดน้ำเสีย ระบบ ระบายน้ำ การจัดการมูลฝอยมูลฝอยฯลฯ จะอยูในความ

รับผิดชอบของฝายวิศวกรรม และสุขาภิบาลสิ่งแวดลอม 

1.8.2 จํานวนผูพักอาศัย และพนักงานในโครงการ 

จํานวนผูพักอาศัย และพนักงานในโครงการ มีสวนสําคัญในการนํามาประเมินและออกแบบระบบตางๆ ทางดาน

วิศวกรรม เพ่ือใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางพอเพียง โดยประเมินจํานวนผูพักอาศัย และพนักงาน ในโครงการจากพ้ืนท่ีของ

โครงการ  

(1) จํานวนผูพักอาศัย ประเมินตามขนาดของหองพักอาศัย โดยหองพักอาศัยมีขนาดพ้ืนท่ี ไมเกิน 35 ตร.ม. ใชเกณฑ

ความหนาแนนของจํานวนผูพักอาศัย 3 คน/หอง และหองพักอาศัยท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีเกิน 35 ตร.ม. ใชเกณฑความหนาแนนของ

จํานวนผูพักอาศัย 5 คน/หอง ทําใหไดจํานวนผูพักอาศัย ดังน้ี 

       -  หองพักอาศัยไมเกิน 35 ตร.ม. จํานวน 775 หอง จะมีจํานวนผูพักอาศัยท้ังสิ้น 2,325 คน 
(775 3 = 2,325 คน) 

- หองพักอาศัยเกิน 35 ตร.ม. จํานวน 72 หอง จะมีจํานวนผูพักอาศัยท้ังสิ้น 360 คน 
(72 x 5 = 360 คน) 

- หองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) จํานวน 3 หอง จะมีจํานวนพนักงานท้ังสิ้น 15 คน 
(3 × 5 = 15 คน) 

รวมจํานวนผูพักอาศัย เทากับ 2,700 คน (2,325 + 360 + 15 = 2,700 คน) 

(2) จำนวนพนักงานในโครงการ จำนวนท้ังสิ้น 15 คน 

จากการประเมินความหนาแนนของผูพักอาศัย และพนักงานในโครงการ พบวา มีจํานวนท้ังสิ้นประมาณ 2,715 คน 
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1.9 ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

1.9.1 ระบบนำ้ใช 
1) ความตองการใชน้ำ 

                            จากการประเมินความตองการใชน้ำในกิจกรรมตางๆ ภายในโครงการ พบวาความตองการใชน้ำรวม 

ภายในโครงการ เทากับ 550.01 ลบ.ม./วัน โดยมีปริมาณความตองการใชน้ำในแตละกิจกรรม ดังน้ี 

โครงการเปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มีกิจกรรมท่ีกอใหเกิด ความตองการใชน้ำจาก

ผูพักอาศัย 2,700 คน พนักงานรานคา 15 คน และพนักงานโครงการ 15 คน สระวายน้ำ จํานวน 1 แหง  

2) แหลงน้ำใช 

                           น้ำใชภายในโครงการ ไดรับการจายมาจากการประปานครหลวง สํานักงานประปาสาขาพญาไท โดย

โครงการจะทําการติดตอประสานงานขอใชบริการจากสํานักงานประปาสาขาพญาไทในการเช่ือมทอน้ำประปาจากทอสงน้ำของ

การประปาซึ่งทางการประปานครหลวงสาขาพญาไทมีความพรอมท่ีจะใหบริการจายน้ำประปาแกโครงการ 

              ทางโครงการจะเช่ือมตอทอน้ำประปาจากทอสงน้ำประปาริมถนนวิภาวดีรังสิต โดยใชทอประปาเสน ผาน

ศูนยกลาง 4 น้ิว สงน้ำประปาผานวาลวประตูน้ำ และมาตรวัดไปเขาถังเก็บน้ำใตดิน จํานวน 2 ถัง รวมความจุ 577.6 ลบ.ม. (ถัง

เก็บน้ำใตดิน (1) ปริมาตร 450.0 ลบ.ม. และถังเก็บน้ำใตดิน (2) ปริมาตร 127.6 ลบ.ม.) จากน้ัน จะสูบข้ึนสูถังเก็บน้ำช้ันหลังคา

ของอาคาร จํานวน 2 ถัง รวมความจุ 152.66 ลบ.ม. ความจุ 75.91 และ 76.75 ลบ.ม. ดังแสดงตําแหนงถังเก็บน้ำใตดินเพ่ือการ

อุปโภค-บริโภค และถังเก็บน้ำใตดินเพ่ือการสํารองน้ำดับเพลิงของโครงการ  

3) ระบบการเก็บกักและสํารองน้ำ 

โครงการไดออกแบบใหมีการเก็บกักและสํารองน้ำประปาเพ่ือใชสําหรับการอุปโภค-บริโภค ดังน้ี  

- ถังเก็บน้ำสํารองช้ันใตดินเพ่ืออุปโภค-บริโภค ปริมาตรกักเก็บน้ำ 577.6 ลบ.ม. 

- ถังเก็บน้ำสํารองช้ันใตดินเพ่ือการดับเพลิง ปริมาตรกักเก็บน้ำ 142.1 ลบ.ม.  

- ถังเก็บน้ำสํารองบนช้ันหลังคา ปริมาตรกักเก็บน้ำ 152.66 ลบ.ม. (จํานวน 2 ถัง โดยมีปริมาตร กักเก็บน้ำ 75.91 และ 

76.75 ลบ.ม.) โดยจะแบงเปนน้ำสําหรับใชอุปโภค-บริโภค 137.66 ลบ.ม. และน้ำสํารองเพ่ือการดับเพลิง 15 ลบ.ม. 

โดยออกแบบใหมีถังเก็บน้ำสํารอง (ค.ส.ล.) ใตดิน จํานวน 2 ถัง มีขนาดความจุรวม 577.6 ลบ.ม. และ ถังเก็บน้ำสํารองบนช้ัน

หลังคา จํานวน 2 ถัง มีขนาดความจุ 152.66 ลบ.ม. โดยจะแบงเปนน้ำสําหรับใชอุปโภค- บริโภค 137.66 ลบ.ม. และน้ำสํารอง

เพ่ือการดับเพลิง 15 ลบ.ม. และถังเก็บน้ำสํารอง (ค.ส.ล.) ใตดิน เพ่ือการ ดับเพลิง จํานวน 1 ถัง มีขนาดความจุ 142.1 ลบ.ม. 

ดังน้ันรวมสํารองน้ำใชเพ่ือการอุปโภคและบรโิภคและเพ่ือการดับเพลิงของอาคาร 872.36 ลบ.ม. แบงเปนน้ำสํารองเพ่ือการอุปโภค

และบริโภค 715.26 ลบ.ม. ซึ่งสามารถสํารองน้ำ เพ่ือการอุปโภคและบริโภคไดประมาณ 1.0 วัน (715.26/550.01 = 1.3 วัน) และ

เปนน้ำสํารองเพ่ือการดับเพลิง 157.1 ลบ.ม.  
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4) ระบบการจายน้ำ 

                            ระบบจายน้ำของโครงการ ออกแบบดังน้ี น้ำจากถังเก็บน้ำใตดินจะถูกสูบจายใหกับอาคารโครงการ เพ่ือ

สํารองการจายน้ำในถังเก็บน้ำช้ันหลังคา จากน้ันน้ำจากถังเก็บน้ำช้ันหลังคาจะถูกจายใหกับพ้ืนท่ีตางๆ ดังน้ี น้ำจากถังเก็บน้ำบนช้ัน

หลังคา จะถูกจายไปยังช้ันตางๆ โดยท่ี ตั้งแตช้ันท่ี 31 ข้ึนไป ใชการจายน้ำผานเครื่องสูบน้ำ เพ่ิมแรงดัน (Booster Pump) ชวย

เพ่ิมแรงดันในเสนทอ และช้ันท่ี 1 ถึงช้ันท่ี 30 ใชการจายน้ำโดยอาศัยแรงโนม ถวงของโลก ท้ังน้ี ผังแนวดิ่งระบบจายน้ำประปาของ

โครงการ 

5) การจัดการถังเก็บน้ำใตดิน 

            โครงการไดออกแบบใหมีถังเก็บน้ำใตดินเพ่ือใชสํารองการอุปโภค-บริโภค และเพ่ือใชสํารองการดับเพลิง เปน

ถังคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยมีมาตรการในดานการจัดการน้ำใช การทําความสะอาด และความ ปลอดภัยและการปนเปอนในถังเก็บ

น้ำใตดินดังน้ี 

1) การจัดการน้ำใชในถังเก็บน้ำ 

                        ผูออกแบบไดเสนอมาตรการปองกันโดยการหาวัสดุกันซึม ภายในถังเก็บน้ำใตดินและเสาท่ีอยูในถังเก็บน้ำใต

ดินท้ังหมด โดยใชระบบกันซึมประเภท Modified-Polymer Cement เปนวัสดุกันซึม  

2) การทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง 

            โครงการจะจัดใหมีการทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง โดยลางทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารองอยางนอยปละ 

2 ครั้ง เพ่ือสุขภาพอนามัยท่ีดีของผูพักอาศัย จึงมีการเสนอมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิ่งแวดลอมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอมในการลางทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง โดยมี ข้ันตอนและวิธีทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง

ดังน้ี 

วิธีทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง : ใสน้ำใหเต็มถังเก็บน้ำ แลวใสคลอรีนน้ำหรือคลอรีนผงโดยใหใชปริมาณคลอรีนตอ

ปริมาณน้ำ ตามสัดสวนดังน้ี 

- คลอรีนชนิดน้ำ 5% ควรใชน้ำยาคลอรีน 100 ซี.ซี. ตอน้ำ 1 ลบ.ม. 

- คลอรีนชนิดน้ำ 10% ควรใชน้ำยาคลอรีน 50 ซี.ซี. ตอน้ำ 1 ลบ.ม. 

- คลอรีนชนิดผง ควรใชประมาณ 8 กรัม ตอ นํา 1 ลบ.ม. 

หลังจากน้ัน กวนน้ำและคลอรีนใหเขากันเพ่ือใหคลอรีนทําปฏิกิริยากับน้ำอยางท่ัวถึง แชไวประมาณ 3 ซม. แลวจึงปลอย

น้ำคลอรีนออกจากถังเก็บน้ำสํารองใหหมด หลังจากน้ันกําจัดคลอรีนดวยถาน กัมมันต (Activated Carbon) ซึ่งมีประสิทธิภาพใน

การกําจัดอินทรียสารท่ีเปนตนเหตุของกลิ่น รส สี รวมถึง ปริมาณคลอรีนอิสระคงเหลือดวย โดยอัตราท่ีเหมาะสมสําหรับการกําจัด

คลอรีนอิสระท่ีหลงเหลือดวยถาน กัมมันต (Activated Carbon) คือ 20 Bed Volume/Hour และสามารถตรวจสอบปริมาณ

คลอรีนอิสระท่ี หลงเหลือโดยใชโพแทสเซียมไอโอได (KI) โดยดูจากสีน้ำตาลของไอโอดีนท่ีเกิดข้ึน ซึ่งหากมีสีน้ำตาลแสดงวายังมี 

คลอรีนหลงเหลืออยู ใหกําจัดดวยถานกัมมันต 20 Bed Volume/Hour อีกครั้ง 
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ท้ังน้ีโครงการจัดใหมีฝาถังเก็บน้ำ ขนาด 0.80 x 0.80 ม. จาํนวน 2 ฝา/ถัง เพ่ือใหสามารถเขา ไปทําความสะอาดถังเก็บ

น้ำไดสะดวก และเกิดความปลอดภัย 

ท้ังน้ี ตําแหนงถังเก็บน้ำใตดินของโครงการอยูใตบางสวนท่ีจอดรถและทางว่ิงรถ ซึ่งเมื่อโครงการ จัดใหมีการบํารุงรักษา

ถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ อาจสงผลกระทบถึงความสะดวกและความปลอดภัยของผูพักอาศัยท่ีจอดรถบางสวน ซึ่งผูพักอาศัยใน

โครงการจะยังคงสามารถนํารถเขาจอดยังบริเวณอ่ืนไดตามปกติ 

อยางไรก็ตาม การบํารุงรักษาถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ จะทําเปนประจําทุก 6 เดือน หรือ ปละ 2 ครั้ง จึงสงผล

กระทบตอการเดินรถภายในโครงการในระดับตํา และโครงการไดกําหนดใหมีมาตรการเพ่ือลด ผลกระทบดังกลาว ดังน้ี 

- ประชาสัมพันธชวงเวลาท่ีจะมีซอมบํารุงรักษาถังเก็บน้ำใตดินของโครงการลวงหนาใหผูพักอาศัยในโครงการไดทราบอยาง

ท่ัวถึง 

- จัดใหมีแผงก้ันจราจร พรอมปายจราจร “ระวังงานซอมบํารุงถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ” 

ก้ันระหวางพ้ืนท่ีท่ีตองใชในการซอมบํารุงและทางเดินรถในช้ันใตดินท่ีผูพักอาศัยยังสามารถใชในการสัญจรได 

- จัดใหมีเจาหนาท่ีคอยอํานวยความสะดวก และดูแลความปลอดภัยของผูพักอาศัยท่ีสัญจร ผานพ้ืนท่ีท่ีตองใชในการซอม

บํารุงถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ จัดใหมีการวางแผนและซอมบํารุงถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ นอกชวงเวลาเรงดวน                 

(นอกชวงเวลา 7.00 - 9.00 น. และ 17.00-19.00 น.) เพ่ือลดผลกระทบตอการตเดินรถ ภายในโครงการ 

3) ดานความปลอดภัยและการปนเปอนในถังเก็บน้ำใตดิน 

โครงการจัดใหมีการใชสีรองพ้ืน และทับหนาดวยสีอีพ็อกซี่ท่ีมีความหนาตอช้ันสูง มีการยึดเกาะ ดี ทนทาน ทนตอแรง

กระแทก และการขูดขีด โดยน้ำในถังเก็บน้ำใตดินจะไมมีการปนเปอน และปลอดภัยเพียงพอสําหรับการบริโภค 

1.9.2 การจัดการน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล 

โครงการออกแบบใหมีระบบจัดการน้ำเสียของอาคาร ขนาด 450 ลบ.ม. โดยจะรวบรวมน้ำเสียและสิ่ง ปฏิกูลจากแหลง

ตางๆ ภายในอาคารนํามาบําบัดในระบบบําบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล ซึ่งเปนบอคอนกรีตเสริมเหล็ก ฝงอยูใตดิน โดยระบบบําบัดน้ำ

เสียและสิ่งปฏิกูลเปนระบบบําบัดน้ำเสียแบบ Grease Trap & Separation & Activated Sludge สําหรับผังระบบสุขาภิบาลของ

โครงการ ดังแสดงในรูปท่ี 2.6.2-1 ไดอะแกรมระบบทอ รวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

(1) การประเมินปริมาณน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล 

จากปริมาณน้ำใชท่ีประเมินไดขางตนสามารถประเมินหาปริมาณน้ำเสียไดโดยคิดเปนรอยละ 80ของปริมาณน้ำใช โดยมี

ปริมาณน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลรวมเทากับ 434.2 ลบ.ม./วัน  

(2) ระบบรวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

น้ำเสียและสิ่งปฏิกูลท่ีระบายออกจากหองน้ำ หองสวม หองครัว และการลางทําความสะอาดตางๆ จะถูกระบายเขาสู

ระบบทอรวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล แลวระบายไปยังบอสูบน้ำเสีย จากน้ันจะสูบน้ำเสียและ สิ่งปฏิกูลเขาสูระบบบําบัดน้ำเสีย

และสิ่งปฏิกูลของโครงการท่ีฝงอยูใตดิน โดยมีทอตางๆ ในระบบรวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลดังน้ี  
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1) ทอรวบรวมน้ำเสีย (Waste Pipe : W) ทําหนาท่ีรวบรวมน้ำเสียท่ีมาจากการซักลางจากเครื่อง สุขภัณฑตางๆ เขาสู

ระบบบําบัดน้ำเสีย มีขนาด Ø 4 และ 8 น้ิว 

2) ทอรวบรวมสิ่งปฏิกูล (Solid Pipe : S) ทําหนาท่ีรวบรวมสิ่งปฏิกูลจากเครื่องสุขภัณฑตาง ๆ ใน อาคารเขาสูระบบ

บําบัดน้ำเสีย มีขนาด Ø 4 และ 8 น้ิว 

3) ทอน้ำเสียจากหองครัว (Kitchen Waste Pipe: KW) ทําหนาท่ีรวบรวมน้ำเสียท่ีมาจากหองครัว เขาสูถังดักไขมัน มี

ขนาด Ø 4 และ 8 น้ิว 

4) ทอระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ทําหนาท่ีระบายอากาศจากระบบระบายน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล เพ่ือรักษาความดัน

ภายในระบบทอระบายน้ำใหมีการเปลี่ยนแปลงนอยท่ีสุด นอกจากน้ียังชวยใหมีอากาศ หมุนเวียนภายในทอระบายน้ำเพ่ือรักษาท่ี

ดักกลิ่นของเครื่องสุขภัณฑไว โดยอากาศจะถูกระบายออกท่ีช้ันหลังคา มีขนาด Ø 4 และ 6 นิว 

(3) ระบบบําบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

โครงการไดออกแบบใหมีระบบบําบัดน้ำเสีย ท้ังหมด จํานวน 1 ชุด เปนระบบบําบัดน้ำเสียแบบ Grease Trap & 

Separation & Activated Sludge สามารถรองรับน้ำเสียไดไมนอยกวา 450 ลบ.ม./วัน ซึ่งระบบ บําบัดน้ำเสีย ประกอบดวย 

สวนดักไขมัน สวนแยกกากตะกอนหนัก สวนปรับสภาพสมดุล สวนเติมอากาศ สวน ตกตะกอน สวนเก็บและยอยตะกอนสวนเกิน 

และถังพักน้ำใส  

ระบบบําบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลของโครงการ มีรายละเอียดดังน้ี 

1) สวนดักไขมัน (Grease Trap Tank) ทําหนาท่ีบําบัดไขมันในน้ำเสียท่ีมาจากหองครัว ความจุ 13.65 ลบ.ม. มี

ปริมาณน้ำเสียไหลเขาสูถังดักไขมัน 45 ลบ.ม./วัน และมีระยะเวลาเก็บกักน้ำเสีย 4.0 ซม. เพ่ือแยก ไขมันออกจากน้ำดวยวิธี

ธรรมชาติ โดยประเมินประสิทธิภาพในการลดคาบีโอดีเหลือ 560 มก./ล. โดยโครงการได จัดใหมีบอพักไขมัน ปริมาตรเก็บกัก 3.8 

ลบ.ม. จากน้ันจะไหลเขาสูบอแยกตะกอนตอไป ทางโครงการไดประสาน กับทางสํานักงานเขตจตุจักรใหเขามาสูบไขมันจากบอพัก

ไขมัน เพ่ือนําไปกําจัดอยางถูกสุขลักษณะตอไป 

2) สวนแยกกากตะกอนหนัก (Solid Separation Tank (S/T)) ทําหนาท่ีแยกตะกอนท่ีจะตก ลงสูพ้ืนของถัง สวนน้ำ

เสียท่ีผานการแยกตะกอนแลวจะสงไปยังสวนปรับสภาพสมดุล มีปริมาตรเก็บกัก 120.0 ลบ.ม. และมีระยะเวลากักเก็บน้ำเสีย 6.4 

ซม. โดยประเมินประสิทธิภาพในการลดคาบีโอดีเหลือ 198.84 มก./ล. จากน้ันจะไหลเขาสูสวนปรับสภาพสมดุลตอไป 

3) สวนปรับสภาพสมดุล (Equalization Tank (EQ/T)) ทําหนาท่ีในการรองรับน้ำเสียท่ีผาน บอดักไขมัน และน้ำ

เสียจากอาคาร เพ่ือปรับอัตราการไหลของน้ำเสียท่ีจะเขาสูบอเติมอากาศใหมีความสมําเสมอ มี ปริมาตรเก็บกัก 115.2 ลบ.ม. และ

มีระยะเวลากักเก็บน้ำเสีย 6 ชม. โดยน้ำเสียท่ีผานการบําบัดจะถูกสูบเขาสูบอ เติมอากาศดวยเครื่องสูบน้ำชนิดจุมใตน้ำ 

(Submersible Aerator) จํานวน 2 เครื่อง (ใชงานจริง 1 เครื่อง สํารองลบ.ม./ช่ัวโมง เพ่ือสูบน้ำเสียไปบําบัดท่ีบอเติมอากาศตอไป 

4) สวนเติมอากาศ (Aeration Tank) ทําหนาท่ีเติมออกซิเจนใหกับน้ำเสีย เพ่ือใหจุลินทรียนํา ออกซิเจนไปใชในการ

เจริญ และการยอยสลายสิ่งสกปรกในน้ำเสีย โดยออกแบบบอเติมอากาศ มีปริมาตร 138.6 ลบ.ม. มีระยะเวลาเก็บกักนาน 7.39 

ซม. เกณฑการออกแบบกําหนดอัตราสวน F/M เทากับ 0.27 กก.BOD/กก. MLSS-วัน และคาความเขมขนตะกอนจุลินทรียในถัง

เติมอากาศ (MLSS) เทากับ 2,400 มก./ล. โดยใชเครื่องเติม อากาศ ประเภทSubmersible Ejector จํานวน 3 เครื่อง (ใชงานจริง 
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2 เครื่อง สํารอง 1 เครื่อง) ความสามารถให ออกซิเจนไดตอเน่ืองเทากับ 4.2 กก.ออกซินเจน/ชม. โดยน้ำเสียท่ีผานสวนเติมอากาศ

จะไหลเขาสูสวนตกตะกอนตอไป 

5) สวนตกตะกอน (Sedimentation Tank (SD/T)) ทําหนาท่ีในการแยกน้ำสวนใสออกจาก ตะกอนน้ำเสีย จํานวน 

2 ถัง ปริมาตรเก็บกัก 38.65 ลบ.ม. พ้ืนท่ีผิวตกตะกอน 36.0 ตร.ม. ระยะเวลาเก็บกัก 2.06 ซม. น้ำสวนใสจะไหลเขาสูบอเก็บ

ตะกอน สวนหน่ึงของตะกอนกนถังท่ีความเขมขน 10,000 มก./ล. จะถูกสูบ กลับไปท่ีสวนเติมอากาศอีกครั้ง เพ่ือนํากลับไปเขา

ระบบบําบัดในสวนของบอเติมอากาศ โดยตะกอนสวนท่ีเหลือ จากการเวียนกลับไปยังสวนเติมอากาศ จะไหลเขาสูสวนเก็บตะกอน

ตอไป 

6) สวนเก็บตะกอนสวนเกิน (Sludge Holding & Digest Tank) ทําหนาท่ีในการเก็บและยอย ตะกอนสวนเกินท่ี

เหลือจากบอตกตะกอน คิดเปนปริมาณตะกอนสวนเกิน 4.16 กก.ตะกอน/วัน โดยบอเก็บ ตะกอนสวนเกิน มีปริมาตร 132.6 ลบ.

ม. มีระยะเวลาในการกักเก็บตะกอนเทากับ 31.9 วัน ติดตั้งเครื่องเติม อากาศแบบ Submersible Ejector จํานวน 2 เครื่อง 

แรงดัน (TDH) เทากับ 3 ม. ความลึกน้ำ เพ่ือใชอากาศใน การยอยตะกอนตอไป โดยทางโครงการตองประสานบริษัทเอกชนท่ีไดรับ

อนุญาตใหเขามาเก็บกากตะกอนเพ่ือ นําไปกําจัดอยางถูกวิธีตอไป 

7) ถังพักน้ำใส (Effluent Tank) ทําหนาท่ีรองรับน้ำใสท่ีไหลมาจากบอตกตะกอน โดยถังพักน้ำใส มีปริมาตร 45.0 

ลบ.ม. มีระยะเวลาในการกักเก็บเทากับ 2 ชม. ภายในบอจะติดตั้งเครื่องสูบน้ำ จํานวน 2 เครื่อง (ใชงานจริง 1 เครื่อง สํารอง 1 

เครื่อง) แรงดัน (TDH) เทากับ 10 ม. แตละเครื่องมีอัตราการสูบ 36.0 ลบ.ม./ชม. เพ่ือสูบน้ำสงไปทอระบายน้ำของโครงการกอนท่ี

จะระบายน้ำท้ิงลงสูทอระบายน้ำสาธารณะตอไป 

(4) ระบบกําจัดกาซมีเทน และละอองน้ำเสีย (Aerosol) 

โครงการจัดใหมีระบบกําจัดกาซมีเทน และละอองน้ำเสีย (Aerosol) ท่ีอาจเกิดข้ึนจากระบบบําบัด น้ำเสียแบบเติม

อากาศของโครงการ เพ่ือลดผลกระทบตอภาวะโลกรอนอันเน่ืองมาจากการระบายกาซมีเทนออกสู บรรยากาศโดยตรง และ

ผลกระทบตอสุขภาพของผูพักอาศัยในโครงการจากเช้ือโรคท่ีปะปนมากับละอองน้ำเสีย ดังแสดงแบบขยายบอบําบัดกาซมีเทนและ

แอโรซอล ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี  

1) ระบบบําบัดละอองน้ำเสีย (Aerosol) 

การบําบัดน้ำเสียแบบใชอากาศ เพ่ือใหจุลินทรียไดใชออกซิเจนในการทําปฏิกิริยาชีวเคมี เกิด การยอยสลายสารอินทรีย

ในน้ำเสียจนไดกาซคารบอนไดออกไซด น้ำ และเซลลของจุลินทรีย โดยเฉพาะในบอเติม อากาศของระบบบําบัดน้ำเสียและสิ่ง

ปฏิกูลของโครงการ 

โครงการไดจัดใหมีการบําบัดละอองน้ำเสียดวยวิธีกรองดวยดิน โดยใหมีระยะเวลาในการสัมผัสดินอยางนอย 10 วินาที 

และปลอยละอองน้ำเสียออกท่ีความลึกจากผิวดิน 0.4 ม. ซึ่งปริมาณละอองน้ำเสียท่ี เกิดข้ึน 0.10 ลบ.ม./วินาที และโครงการ

จัดเตรียมพ้ืนท่ีไวสําหรับบําบัดละอองน้ำเสียท่ีเกิดข้ึนจากระบบบําบัด น้ำเสียขนาด 3.0 ตร.ม. 
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2) ระบบกาจัดกาซมีเทน (Methane) 

การบำบัดน้ำเสียทางชีวภาพท่ีไมตองเติมออกซิเจนลงไปในน้ำเสยี หรือระบบไรอากาศโดยเฉพาะในถังเกรอะ สารอินทรีย

ในน้ำเสียจะถูกยอยสลายโดยจุลินทรียกลุมท่ีไมใชออกซิเจนจนไดกาซคารบอนไดออกไซดและกาซมีเทน 

จากรายละเอียดระบบบาบัดน้ำเสียของโครงการ พบวา ระบบบาบัดน้ำเสียของโครงการจะมีปริมาณมีเทนท่ีเกิดข้ึนของ

ระบบเทากับ 12.24 ลบ.ม./วัน มีความตองการขนาดบอดินเทากับ 5.10 ตร.ม. และมีอัตราการระบายอากาศของหองพักมูลฝอย

เปยกเทากับ 0.036 ลบ.ม./วินาที 

โครงการไดจัดใหมีการบาบัดกาซมีเทนดวยวิธี Biological Oxidation โดยแบคทีเรียกลุมเมทาโนโทรฟ (Methanitroph 

Bacteria) ซึ่งเปนแบคทีเรียประเภทใชอากาศในการออกซิไดซกาซมีเทน เพ่ือใชเปนสารอาหารและผลิตกาซคารบอนไดออกไซด

ข้ึนมาแทน ดังน้ันภายในบอดินโครงการจึงใชดินรวนกับปุยหมักโดยโครงการไดจัดเตรียมบอดินขนาด 10.5 ตร.ม. จานวน 1 บอ 

โดยท่ีกนหลุมจะใชดินทรายรองไวเพ่ือปองกันน้ำทวม ท้ังน้ีภายในบอกาจัดมีเทนเดินทอ PVC และปลอยใหกาซมีเทนระเหยผานดิน 

โดยจะปดปากทอกาซมีเทนดวยผาไนลอน เพ่ือปองกันไมใหภายในทอเกิดการอุดตัน จากน้ันจะกลบทอดวยดินรวนและปุยท่ีเตรียม

ไว และปลูกตนไมบริเวณดังกลาว เพ่ือใหมีความช้ืนตลอดเวลา 

3) ระบบบาบัดอากาศเสียจากหองพักขยะรวม 

จัดใหมีการบาบัดอากาศเสียจากหองพักขยะ โดยอาศัยจุลินทรียท่ีมีอยูในดินดูดซบัและตรึงมลพิษจากอากาศเสีย กาหนด

ใหอากาศท่ีระบายออกจากหองพักขยะสัมผัสกับดินไมนอยกวา 60 วินาที 

หองพักขยะรวมของโครงการมีอัตราการระบายอากาศ 129.68 ลบ.ม./ชม. หรือ 0.036ลบ.ม./วินาที โครงการไดจัดใหมี

บอบาบัดอากาศเสียจากหองพักขยะพ้ืนท่ี 10.5 ตร.ม. ลึก 1 เมตร คิดเปนปริมาตรบอ 10.5 ลบ.ม. และมีปริมาตรชองวางอากาศ

ภายในบอ 5.0 ลบ.ม. (ความพรุนของปุย เทากับรอยละ 50) 

ดังน้ันจึงมีระยะเวลาท่ีอากาศสัมผัสกับดินเทากับ 64.28 วินาที ซึ่งไมนอยกวา 60 วินาที 

อยางไรก็ตาม การบารุงรักษาระบบบาบัดน้ำเสียของโครงการ จะทาเปนประจำทุก 6 เดือน หรือปละ 2 ครั้ง จึงสงผล

กระทบตอการเดินรถภายในโครงการในระดับตา และโครงการไดกาหนดใหมีมาตรการเพ่ือลดผลกระทบดังกลาว ดังน้ี 

- ชวงเวลาท่ีจะมีซอมบำรุงรักษาระบบบาบัดน้ำเสียลวงหนาใหผูพักอาศัยในโครงการไดทราบอยางท่ัวถึง 

- จัดใหมีแผงก้ันจราจร พรอมปายจราจร “ระวังงานซอมบารุงระบบบาบัดน้ำเสีย” ก้ันระหวางพ้ืนท่ีท่ีตองใชในการซอม   

   บำรุงและทางเดินรถในช้ันใตดินท่ีผูพักอาศัยยังสามารถใชในการสัญจรได 

- จัดใหมีเจาหนาท่ีคอยอานวยความสะดวก และดูแลความปลอดภัยของผูพักอาศัยท่ีสัญจรผานพ้ืนท่ีท่ีตองใชในการซอม   

   บำรุงระบบบำบัดน้ำเสีย 

- จัดใหมีการวางแผนและซอมบารุงระบบบำบัดน้ำเสีย นอกชวงเวลาเรงดวน (นอกชวงเวลา 7.00 -9.00 น. และ  

   17.00-19.00 น.) เพ่ือลดผลกระทบตอการเดินรถภายในโครงการ 
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1.9.3 การระบายน้ำและการปองกันน้ำทวม 

โครงการตั้งอยูบริเวณถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร โดยระบบระบายน้ำของโครงการมี

หนาท่ีรวบรวมน้ำฝนท่ีตกภายในพ้ืนท่ี และน้ำเสียท่ีผานการบาบัดแลว เพ่ือระบายน้ำดังกลาวออกจากพ้ืนท่ีเขาสูระบบระบายน้ำ

สาธารณะริมถนนวิภาวดีรังสิต โดยโครงการออกแบบใหมีบอหนวงน้ำไวภายในพ้ืนท่ีโครงการ เทากับ 475.8 ลบ.ม. เพ่ือทาใหอัตรา

การระบายน้ำออกจากพ้ืนท่ีหลังพัฒนาโครงการไมมากกวาอัตราการระบายน้ำกอนการพัฒนาโครงการ ซึ่งจะเปนการลดภาระ

ระบบระบายน้ำสาธารณะ และปองกันผลกระทบตอชุมชนหรือพ้ืนท่ีรอบโครงการ อีกท้ังไดออกแบบการระบายน้ำ ตามแบบการ

ไหลในรางเปดดวยสมการของManning ซึ่งสามารถระบายน้ำฝนท่ีเกิดข้ึนท้ังหมดภายในพ้ืนท่ีโครงการไดอยางเพียงพอ โดยมี

รายละเอียดดังน้ี 

(1) ระบบระบายน้ำฝน 

ระบบระบายน้ำภายในโครงการจะเปนระบบทอแยกระหวางทอระบาย สาหรับระบบทอระบายน้ำฝนแบงออกเปน 2 

ระบบ คือ ระบบทอแนวดิ่ง และระบบทอแนวนอนมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) ระบบทอแนวด่ิง 

มีหนาท่ีระบายน้ำฝนท่ีตกลงบนอาคารช้ันหลังคาของอาคาร โดยออกแบบใหมีทอเมนแนวดิ่งท่ีกระจายไปตามทอตางๆ

เพ่ือรับน้ำฝนจาก Roof Drain ท่ีบริเวณช้ันหลังคา และ Floor Drain ท้ังน้ี น้ำฝนจากทอเมนแนวดิ่งจะถูกระบายลงบอสูบอหนวง

น้ำกอนระบายออกสูทอระบายน้ำสาธารณะท่ีอยูบริเวณดานหนาพ้ืนท่ีโครงการตอไป 

2) ระบบทอแนวนอน 

การออกแบบระบบระบายน้ำฝนของโครงการ คิดท่ีคาบยอนกลับ (Return Period) 5 ปความเขมของปริมาณน้ำฝน 

(Rainfall Intensity) โดยน้ำฝนท่ีตกลงบริเวณพ้ืนท่ีโครงการ เชน พ้ืนท่ีถนนลานจอดรถ พ้ืนท่ีสีเขียว หลังคาอาคาร และพ้ืนท่ีวาง 

จะไหลเขาสูทอระบายน้ำคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด Ø 0.6 ม.ความลาดชัน 1:200 จะระบายไปยังบอหนวงน้ำของโครงการ โดยจะ

ระบายน้ำออกจากบอหนวงน้ำโดยใชเครื่องสูบน้ำระบายน้ำออกจานวน 2 ชุด ดวยอัตราสูบน้ำรวม 0.028 ลบ.ม./วินาที ซึ่งจะมี

อัตราการระบายน้ำหลังพัฒนาโครงการไมเกินกอนพัฒนาโครงการ ดังรายละเอียดการคานวณการระบายน้ำกอนและหลังพัฒนา

โครงการ โดยวิธี Rational Method ดังน้ี 

จากสูตร       Q =   0.278 x 10-6 CIA 

เมื่อ    Q  =  อัตราการระบายนา; ลบ.ม./วินาที 

 C  =    สัมประสิทธ์ิการไหลนองของพ้ืนท่ี 

 I   =  ความเขมฝนท่ีคาบอุบัติ 5 ป 

 =  [7,600/(tc + 40)] – 34 

A  =  พ้ืนท่ีระบายน้ำ; ตารางเมตร 

tc  =  เวลาการรวมตัวของน้ำ 
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(ก) กอนพัฒนาโครงการ 

คาสัมประสิทธ์ิการไหลนอง (C) กอนพัฒนา   =  0.3  ตร.ม. 

(สภาพพ้ืนท่ีกอนการพัฒนาเปนพ้ืนท่ีวางรอการใชประโยชน) 

พ้ืนท่ีโครงการกอนพัฒนา     =  4,902.0   ตร.ม. 

เวลาการรวมตัวของนา (tc)     =  เวลาน้ำไหลบนพ้ืนท่ีระบายน้ำ 

โดยท่ี 

กำหนดคา n สำหรับ Imprevious Surface   =  0.2 

ความลาดของผิวดิน (1 : 1,000)    =  0.001 

ระยะทางไกลสุดมายังพ้ืนท่ีระบายนาออก   =  116 ม. เทากับ 380.6 ฟุต 

ดังน้ัน เวลาการรวมตัวของน้ำ (tc)    =  [0.83 x L x (n / S-0.5)]0.467 

=  [0.83 x 360.6 x (0.2 / 0.001-0.5)]0.467 

= 31.49 นาที 

 

 

คาความเขมฝนท่ีคาบอุบัติ 5 ป (I)    =  [7,600/(tc+40] – 34 

= [7,600/(31.49+40)] – 34 

=  72.30 มม./ชม. 

แทนคา Qกอน      =  0.278 x 10-6 x 0.3 x 72.30 x 4,902.0 

=  0.03 ลบ.ม./วินาที 

(ข) หลังการพัฒนา 

คาสัมประสิทธ์ิการไหลนอง (C) หลังพัฒนาเมื่อพัฒนาโครงการแลว 

= 0.66 

พ้ืนท่ีโครงการหลังการพัฒนา    = 4,902.0  ตร.ม. 

เวลาการรวมตัวของนา (tc)    = เวลาน้ำไหลบนพ้ืนท่ีระบายนา+เวลาน้ำ 

   ไหลในทอ 
โดยท่ี 

กำหนดคา n สาหรับ Imprevious Surface    = 0.02 

ความลาดของผิวดิน (1 : 1,000)     = 0.001 

ระยะทางไกลสุดมายังพ้ืนท่ีระบายนาออก    = 10 ม. เทากับ 32.81 ฟุต 
ดังน้ัน เวลาการรวมตัวของนา (tc)     = [0.83 x L x (n / S-0.5)]0.467 

= [0.83 x 32.81 x (0.02 / 0.001-0.5)]0.467 

= 3.42 นาที 
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คาความเขมฝนท่ีคาบอุบัติ 5 ป (I)     = [7,600/(tc+40] – 34 

= [7,600/(3.42+40)] – 34 

= 141.03 มม./ชม. 

แทนคา Qหลัง    = 0.278 x 10-6x 0.66 x 141.03 x 4,902.0 

= 0.127 ลบ.ม./วินาที 

ปริมาณน้ำท่ีตองกักเก็บ 

คา Q กอนการพัฒนา    =  0.03 ลบ.ม./วินาที 

คา Q หลังการพัฒนา    =  0.127 ลบ.ม./วินาที 

=  (Qหลัง-Qกอน) x Tcกอน 

=  (0.127 - 0.03) x 31.49 x 60 

=  183.27 ลบ.ม. 

ดังน้ัน ปริมาณนาท่ีตองการกักเก็บ   =  183.27 ลบ.ม. 

โครงการไดจัดใหมีบอหนวงนาจานวน 2 บอ ขนาดความจุรวม 475.80 ลบ.ม. แบงเปนบอหนวงนา1 ขนาด 366 ลบ.ม. 

และบอหนวงนา 2 ขนาด 109.8 ลบ.ม. ซึ่งจากการคานวณ พบวา อัตราการระบายนาหลังพัฒนาโครงการมีคามากกวาอัตราการ

ระบายนากอนพัฒนาโครงการ เทากับ 0.026 ลบ.ม./วินาที ดังน้ี โครงการจะควบคุมอัตราการระบายนาไมใหเกินอัตราการระบาย

นากอนพัฒนาโครงการ โดยจัดใหมีเครื่องสูบนาจานวน 2 ชุด (ทางาน 1 ชุด สารอง 1 ชุด) อัตราการสูบ 0.026 ลบ.ม/วินาที 

รายการคานวณระบบระบายนาและบอหนวงน้ำ 

(2) ระบบระบายนาผานการบำบัด 

น้ำท้ิงท่ีผานการบาบัดแลวจากระบบบาบัดนาเสียปริมาณ 434.2 ลบ.ม./วัน จะไหลเขาสูบอตรวจคุณภาพน้ำ/ดักมูลฝอย

กอนระบายออกสูระบบระบายนาสาธารณะริมถนนวิภาวดีรังสิต (ดานหนาโครงการ) 

(3) บอตรวจคุณภาพนำ้ 

ทำหนาท่ีเปนถังตรวจสอบคุณภาพนาท่ีผานการบาบัด ท้ังทางดานเคมี ไดแก pH, TKN และ H2S ความสกปรกของน้ำใน

รูปของ BOD และ COD ทางดานกายภาพ ไดแก Suspended, Settleable Solids,Oil&Grease และติดตั้งตะแกรงไวสาหรับดัก

มูลฝอย กอนระบายออกสูระบบระบายนาสาธารณะ โดยแสดงHydraulic Profile ของทอระบายน้ำ 
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1.9.4 การจัดการมูลฝอย 

(1) แหลงกาเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

แหลงกาเนิดขยะในโครงการเกิดจากการดาเนินกิจกรรมของผูพักอาศัย พนักงานโครงการ และหองชุดเพ่ือการพาณิชย 

ซึ่งจากแนวทางการจัดทารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม โครงการบริการชุมชนและท่ีพักอาศัย ของสานักงานนโยบาย

และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กาหนดใหปริมาณขยะมูลฝอยจากอาคารอยูอาศัยรวม 1 กก./คน-วัน 

(2) ประเภทขยะ 

จากปริมาณขยะท่ีเกิดข้ึน สามารถแยกประเภทขยะตางๆ ตามสัดสวนรอยละของนาหนักไดดังน้ี(สัดสวนรอยละประเภท

ขยะ อางอิงจาก : การจัดการขยะมูลฝอยชุมชนอยางครบวงจร สามารถแยกเปนประเภทตางๆ ดังน้ี 

- ขยะเปยก 1,737.6 กก./วัน (รอยละ 64 ของนาหนักขยะรวม) 

- ขยะรีไซเคิล 814.5 กก./วัน (รอยละ 30 ของนาหนักขยะรวม) 

- ขยะแหง 81.45 กก./วัน (รอยละ 3 ของนาหนักขยะรวม) 

- ขยะอันตราย 81.45 กก./วัน (รอยละ 3 ของนาหนักขยะรวม) 

(3) ประเภทของขยะ (โดยปริมาตร) 

จากปริมาณขยะแตละประเภท (โดยปริมาตร) สามารถประเมินปรมิาตรขยะของแตละประเภทไดจากความหนาแนนของ

ขยะแตละประเภท (ความหนาแนนขยะแตละประเภทอางอิงจาก : การออกแบบระบบทออาคารและสิ่งแวดลอมอาคาร เลม 2, 

เกรียงศักดิ์ อุดมสินโรจน, มิตรนราการพิมพ, กรุงเทพฯ, 2542.) ซึ่งพบวาจากปริมาณขยะรวม 2,715 กก./วัน คิดเปนปริมาตรขยะ

รวม 12.31 ลบ.ม./วัน  

(4) หองพักขยะรวมของโครงการ 

อาคารหองพักขยะรวมของโครงการ ตั้งอยูบริเวณช้ัน 1 ของโครงการ โดยไดเตรียมท่ีจอดรถสาหรับรถขนมูลฝอยไว ทา

ใหสะดวกในการขนถายขยะออกไปท้ิง โดยหองพักขยะรวมของโครงการมีลักษณะเปนหองคอนกรีตเสริมเหล็กและมีประตูเหล็ก

ชนิดบานทึบสาหรับปด-เปด หองพักมูลฝอยรวมมีขนาด 37.96 ตร.ม.สามารถรองรับปริมาณขยะได 45.56 ลบ.ม. (ความสูงในการ

กองเก็บท่ี 1.2 ม.) 

(5) การเก็บรวบรวมมูลฝอยจากแตละชั้น 

การเก็บรวบรวมมูลฝอยในแตละช้ันของอาคาร เปนหนาท่ีของพนักงานทำความสะอาดของโครงการซึ่งจะรวบรวมมูล

ฝอยจากแตละช้ันของอาคารวันละ 1 ครั้ง ในชวงเชา โดยมูลฝอยจะถูกรวบรวมใสถุงพลาสตกิและติดปายแสดงประเภทมูลฝอย มัด

ปากถุงใหแนน จากน้ันบรรจุใสภาชนะรองรับมูลฝอยเพ่ือปองกันการปนเปอนหรือการรั่วไหลของน้ำชะมูลฝอย ถุงมูลฝอยดังกลาว

จะถูกนาไปไวในชองพักมูลฝอยแยกประเภทท่ีอยูในหองพักมูลฝอยรวมของโครงการ (ภายในหองพักมูลฝอยรวมจะมีตัวอักษรแสดง

ประเภทมูลฝอยติดไวชัดเจน) ดังแสดงแบบขยายหองพักมูลฝอยประจาช้ันของโครงการ  

ท้ังน้ี ระหวางการทางานพนักงานทาความสะอาดจะใสผาปดจมูก ถุงมือยาง รองเทา เพ่ือปองกันการแพรกระจายของ

เช้ือโรค 
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(6) การเก็บขนมูลฝอยจากหองพักมูลฝอยรวม 

เมื่อเปดดาเนินการ โครงการจะประสานงานใหรถเก็บขนมูลฝอยของสานักงานเขตจตุจักรใหเขาดาเนินการเก็บขนมูล
ฝอยภายในโครงการเพ่ือนาไปกาจัดตอไปโครงการจะมีการเก็บรวบรวมมูลฝอยใสในถุงพลาสติกสีแยกตามประเภทมูลฝอย พรอม
มัดปากถุงใหเรียบรอย กอนจะนาไปไวท่ีชองพักมูลฝอยแยกประเภทท่ีอยูในหองพักมูลฝอยรวม โดยรถเก็บขนมูลฝอยของสา
นักงานเขตจตุจักรสามารถเขาดาเนินการเก็บขนมูลฝอยใหแกโครงการไดสะดวก เน่ืองจากโครงการจัดใหมีท่ีวางสาหรับจอดรถเก็บ
ขนมูลฝอยไวบริเวณใกลหองพักมูลฝอยรวม นอกจากน้ี จะมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยของโครงการคอยอานวยความสะดวก
ในการเขา-ออกพ้ืนท่ีโครงการอีกดวย  

(7) การทำความสะอาดและจัดการน้ำเสียจากหองพักมูลฝอยรวม 

โครงการจะจัดใหมีพนักงานลางทาความสะอาดหองพักมูลฝอยรวมสัปดาหละ 1 ครั้ง โดยน้ำลางทาความสะอาดจะถูก
รวบรวมผานทอรวบรวมน้ำเสียเขาสูระบบบาบัดน้ำเสียของโครงการเพ่ือบาบัดใหไดตามมาตรฐานน้ำท้ิงจากอาคาร 

 
(8) การจัดการกาซมีเทนจากหองพักมูลฝอยรวม 

โครงการไดออกแบบใหนาอากาศจากหองพักขยะไปใชในการบาบัดกาซมีเทนจากระบบบาบัดน้ำเสียโดยออกแบบเพ่ิม

ทอดูดอากาศจากหองพักขยะมาเช่ือมกับระบบ Biofilter ซึ่งจะเปนการชวยเพ่ิมประสิทธิภาพใหกับระบบ Biofilter และลดปญหา

เรื่องกลิ่นในหองพักขยะ โดยหองขยะเปยกมีปริมาตร 17.51 ลบ.ม. โครงการเลือกใชพัดลมระบายอากาศท่ีอัตราการระบายอากาศ

ไมนอยกวา 4 เทา คืออัตราการระบายอากาศไมนอยกวา53.64 ลบ.ม./ชม. โครงการเลือกใชเครื่องระบายอากาศขนาด 150 ลบ.

ม./ชม. และจัดใหบอบาบัดมีเทนมีปริมาตร12 ลบ.ม. และเมื่อตรวจสอบระยะเวลาสัมผัสอากาศของบอปุยหมัก มีระยะเวลา 64.28 

วินาที ซึ่งไมนอยกวา 60วินาที ดังแสดงรายการคานวณระบบกาจัดกาซมีเทนและอากาศจากหองขยะเปยก ไวในภาคผนวก ค.2 

และแสดงตาแหนงการบาบัดมีเทนจากหองพักมูลฝอยเปยกของ  

1.9.5 ระบบไฟฟา 

โครงการมีความตองการใชไฟฟา เทากับ 1,568.9 KVA โดยจะรับกระแสไฟฟามาจากการไฟฟานครหลวงเขตบางเขนซึ่ง

เปนระบบจาหนายไฟฟาแรงสูงของการไฟฟานครหลวง โดยแสดงตาแหนงหมอแปลงไฟฟา และผังแนวดิ่งระบบไฟฟาของโครงการ

ซึ่งระบบไฟฟาของโครงการแบงเปน 2 ระบบ ไดแก 

(1) ระบบไฟฟาปกติ 

อุปกรณหลักสาหรับระบบแจกจายไฟฟาปกติ ประกอบดวย สวิตชบอรดแรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตชบอรด

แรงตา และหมอแปลงไฟฟาแรงสูงจากการไฟฟานครหลวงเขตบางเขน ผาน Transformerชนิดแหง ขนาด 1,600 kVA จานวน 2 

ลูก รวม 3,200 KVA ซึ่งระบบไฟฟาของโครงการเช่ือมตอกับระบบจายไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงเขตบางเขน ผานระบบสาย

ไฟฟาแรงสูงขนาด 24 kV เปนการเดินสายไฟฟาเขาสูอาคารไปยังหองหมอแปลงไฟฟาบริเวณช้ัน 1 ของ เพ่ือแปลงไฟฟา 24 kV 

เปน 240/416 V จากน้ันจายไฟฟาไปยังแผงจายไฟฟาหลัก (MainDistribution Board, MDB) เพ่ือจายไปยัง Load ตางๆ ไดแก 

ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบอัดอากาศ ระบบสุขาภิบาล ลิฟต ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกันอัคคีภัย 

และระบบไฟฟาแสงสวางของโครงการท้ังน้ี การติดตั้งหมอแปลงไฟฟาของโครงการเปนไปตามมาตรฐานงานติดตั้งไฟฟาท่ัวไป พ.ศ.

2551 (มยผ.4501-51) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ขอ 3.4 หมอแปลงไฟฟา โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 
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ขอ 3.4.1 ความตองการท่ัวไป 

ขอกำหนดน้ีไดกาหนดถึงการติดตั้งหมอแปลงไฟฟาจาหนาย (Distribution Transformer) ท้ัง ช นิด แ หง (Dry Type-Cast 

Resin Transformer) แ ล ะ ช นิด น้ำ มัน (Oil Immerse Transformer) 

ขอ 3.4.2 การติดตั้ง 

3.4.2.1 การติดตั้งภายในอาคาร 

(1) หมอแปลงฉนวนของเหลวติดไฟไดตองติดตั้งในหองหมอแปลง 

(2) หมอแปลงฉนวนของเหลวติดไฟยาก ในบริเวณพ้ืนท่ีติดไฟหรือมีวัสดุท่ีติดไฟไดพ้ืนท่ีสาหรับติดตั้งหมอแปลงชนิดน้ี 

ตองติดตั้งในหองหมอแปลงตามขอ 3.4.3 หรือตองมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติและตองมีการเก็บก้ันของเหลว ซึ่งอาจไหลออกมา โดย

การทาบอพัก (Sump) หรือทาท่ีก้ัน 

(3) หมอแปลงชนิดแหง แรงดันไมเกิน 33 กิโลโวลต (KV) ขนาดเกิน 112.5 กิโลโวลตแอมแปร (kVA) ตองติดตั้งในหอง

หมอแปลง 

โครงการไดจัดใหมีหมอแปลงไฟฟาขนาด 1,600 kVA ชนิดแหง จานวน 2 ลูก ซึ่งติดตั้งภายนอกอาคารใกลแนวเขตท่ีดิน

ดานทิศตะวันตก โดยสวนท่ีมีไฟฟาดานแรงสูงมีระยะหางจากโครงสรางอ่ืนไมนอยกวา 1.80 เมตร 

อยางไรก็ตามเพ่ือเปนการปองกันและแกไขผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึน ทางบริษัทท่ีปรึกษาจึงไดเสนอใหมีมาตรการ

ปองกันและแกไขผลกระทบดังกลาว ดังตอไปน้ี 

1. ติดตั้งตาแหนงหมอแปลงไฟฟาไมใหกีดขวางเสนทางการจราจร 

2. ติดตั้งอุปกรณเดินสายไฟและอุปกรณไฟฟาตางๆ ใหเปนไปดวยความเรียบรอยและถูกตองตามมาตรฐาน 

นอกจากน้ีบริษัทท่ีปรึกษาไดกาหนดมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบ ดังน้ี 

1. ตรวจสอบอุปกรณระบบไฟฟาใหมีสภาพสมบูรณทุก 6 เดือน 

2. ตรวจสอบไฟฟาสองสวางภายในโครงการและสวนบริการในจุดตางๆ ใหอยูในสภาพดีอยู 

เสมอ หากพบวาชารุดใหดาเนินการแกไขทันที 

(2) ระบบไฟฟาสำรอง 

โครงการจัดมีระบบไฟฟาสารอง โดยจัดเตรียมเครื่องกาเนิดไฟฟาสารอง จานวน 1 ชุด ขนาด500 kVA ติดตั้งบริเวณช้ัน 

1 ของอาคาร สามารถสารองไฟไดนาน 8 ช่ัวโมง โดยระบบไฟฟาสารองกรณีฉุกเฉินแยกเปนอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถทา

งานไดโดยอัตโนมัติเมื่อระบบจายไฟฟาปกติหยุดทางาน รองรับระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบลิฟตโดยสาร 

ลิฟตดับเพลิง ระบบปมน้ำ และระบบอัดอากาศ 

  



โครงการ เดอะ ไพรเวซ่ี จตุจกัร                                                                                    รายงานการปฏิบติัตามมาตรการปองกันและแกไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)                                                                    ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-28 

(3) ระบบปองกันอันตรายจากการเกิดไฟฟาร่ัวและฟาผา 

ระบบปองกันไฟฟารั่วมีการจัดทาระบบสายดินเช่ือมตอจากระบบสายดินของแผงจายไฟฟาหลักและจัดเตรียมระบบ

ปองกันฟาผา โดยติดตั้งหลักลอฟาตอสายเขากับตัวนาท่ีเปนทองแดงลงพ้ืนดินช้ันท่ี 1 เพ่ือกระจายกระแสไฟฟาลงสูดินดวยแทง

กราวดท่ีติดตั้งอยูใตดิน โดยสายนาลงดินน้ีเปนระบบท่ีแยกอิสระจากระบบสายดินของระบบไฟฟา โดนทาการติดตั้งบนดาดฟา

อาคารรัศมีครอบคลุมพ้ืนท่ีท่ัวท้ังอาคาร 

1.9.6 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 

ระบบระบายอากาศของโครงการไดรับการออกแบบใหสอดคลองกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535)ฉบับท่ี 39 

(พ.ศ. 2537) ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และฉบับท่ี 55(พ.ศ. 2543) ออกตาม

ความใน พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยใชเกณฑอัตราการระบายอากาศตามพ้ืนท่ีใชสอย (ลบ.ม./ชม./ตร.ม.) และจานวนเทา

ของปริมาตรหองใน 1 ชม. ระบบระบายอากาศของโครงการประกอบดวยการระบายอากาศในกรณีท่ีมีและไมมีระบบปรับอากาศ 

รวมท้ังระบบอัดอากาศท่ีบันไดหนีไฟ และโถงลิฟตดับเพลิง ดังน้ี 

(1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ 

โครงการจะจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ บริเวณหองในอาคารท่ีมีผนังดานนอกอยางนอยหน่ึงดาน ท่ีมีชอง

เปดสูภายนอกได โดยมีพ้ืนท่ีของชองเปดไดไมนอยกวารอยละ 10 ของพ้ืนท่ีหอง เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 

ขอ 9 แกไขตาม ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ขอ 9 (การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ใหใชเฉพาะกับหองในอาคารท่ีมีผนังดานนอก

อาคารอยางนอยหน่ึงดาน โดยจัดใหชองเปดสูภายนอกอาคารไมนอยกวารอยละ 10 ของพ้ืนท่ีหอง) 

บันไดหนีไฟมี 2 แหง (ST-01 และST-02) ใชการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยมีชองระบายอากาศพ้ืนท่ีรวมกันแต

ละช้ันไมนอยกวา 1.4 ตร.ม. เปดสูภายนอกอาคารได เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ขอ 25 แกไขตาม

กฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ขอ 12 (บันไดหนีไฟท่ีอยูภายในอาคาร ตองมีอากาศถายเทจากภายนอกอาคารได แตละช้ัน

ตองมีชองระบายอากาศท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันไมนอยกวา 1.4 ตร.ม. เปดสูภายนอกอาคารได) 

โถงหองลิฟตดับเพลิง ของโครงการ ใชการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยมีชองระบายอากาศพ้ืนท่ีรวมกันแตละช้ัน

ไมนอยกวา 1.4 ตร.ม. เปดสูภายนอกอาคารได เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ขอ 44 แกไขตามกฎกระทรวงฉบับ

ท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ขอ 14 (โถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกช้ันตองมีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคาร หรือมีระบบอัดลมท่ีมีความดันลม

ไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลเมตร) 

(2) การระบายอากาศโดยวิธีกล 

โครงการจะจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีกล ในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีไมมีการติดตั้งระบบปรับภาวะอากาศเชน หองเครื่อง

ไฟฟา หองเครื่องปมน้ำ หอง MDB หองน้ำ หองหมอแปลงไฟฟา หองเครื่องกาเนิดไฟฟา และหองควบคุมไฟฟาประจาช้ัน เปนตน 

โดยคานวณอัตราการระบายอากาศตามจานวนเทาของปริมาณหองใน 1 ช่ัวโมงใหเปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 

ขอ 9 แกไขตาม ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ขอ 9 
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นอกจากน้ันยังจัดใหมีการระบายอากาศในหองท่ีมีการติดตั้งระบบปรับอากาศ ใหเปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 

(พ.ศ. 2535) ขอ 10 

ไดอะแกรมแนวดิ่งระบบอัดอากาศบันไดหนีไฟและโถงลิฟตดับเพลงิของโครงการ  

2.0 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

2.0.1 ระบบตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหม 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ 16 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีระบบสัญญาณเตือน

เพลิงไหมทุกช้ัน โดยท่ีอุปกรณสงสัญญาณสามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนท่ีอยูในอาคารไดยินหรือรับทราบอยางท่ัวถึง และ

อุปกรณแจงเหตุท่ีมี ท้ังระบบแจงเหตุอัตโนมัติและแจงเหตุท่ีใชมือ ” กฎกระทรวงฉบับท่ี 39 (พ.ศ. 2537) หมวด 1 และ

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 47 (พ.ศ. 2540) “อาคารอยูอาศัยรวม และอาคารขนาดใหญ ตองจัดใหมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกช้ัน 

ประกอบดวย อุปกรณแจงเหตุท่ีมีท้ังระบบแจงเหตุอัตโนมัติและแจงเหตุท่ีใชมือ และอุปกรณสงสัญญาณสามารถสงเสียงหรือ

สัญญาใหคนท่ีอยูในอาคารไดยินหรือรับทราบอยางท่ัวถึง” โดยท่ีระบบตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหมของโครงการมีท้ังระบบ

อัตโนมัติและแจงเหตุดวยมือ สามารถตรวจจับและแจงเหตุเพลิงไหมในลักษณะจุด หรือพ้ืนท่ีท่ีเกิดเหตุใหผูรับแจงไดรับทราบ โดย

มีอุปกรณและลักษณะการทางานดังน้ี 

(1) แผงควบคุมระบบแจงเหตุอัคคีภัย (Fire Alarm Control Panel: FCP) 

แผงควบคุมระบบแจงเหตุอัคคีภัย หรือแผงควบคุมหลักชนิดลอยติดผนัง ทาหนาท่ีเปนจุดศูนยรวมรับ-สงสัญญาณตรวจ

รับ เมื่ออุปกรณชุดแจงเหตุ (เครื่องแจงเหตุโดยใชมือดึงกริ่งสัญญาณเตือนภัย เครื่องตรวจจับควัน และเครื่องตรวจจับความรอน)  

ท่ีติดตั้งไวเริ่มทางาน จะสงสัญญาณไปยัง FCP ท่ีอยูภายในหอง Transformerบริเวณช้ัน 1 ของโครงการเพ่ือใหเจาหนาท่ีใน

หองควบคุมตรวจสอบ และหากเปนเหตุเพลิงไหมก็จะสงสัญญาณแจงเหตุใหทราบท่ัวท้ังอาคาร 

(2) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector: S) 

โครงการออกแบบใหมีการติดตั้งเครื่องตรวจจับควันชนิดติดลอยบนเพดาน แบบใชไอออน (PhotoElectric) ในการ

ตรวจจับอนุภาคท่ีเกิดจากการเผาไหม ท้ังควันชนิดท่ีสามารถมองเห็นดวยตาเปลาและท่ีไมสามารถมองเห็นดวยตาเปลา ทาให

สามารถตรวจจับการเกิดอัคคีภัยไดในระยะเริ่มตน เครื่องตรวจจับควันน้ีจะมีปฏิกิริยาไวตอกาซท่ีเกิดจากการลุกไหมและควัน โดย

ไมจาเปนตองมีเปลวไฟหรอืความรอนเปนสิ่งกระตุนการทางาน เน่ืองจากทางานโดยใชหลักการสะทอนของแสง เมื่อมีควันเขามาใน

ตัวตรวจจับควันจะไปกระทบกับแสงท่ีออกมาจาก Photo miter และสะทอนเขาสู Photo receptor ทาใหวงจรตรวจจับควันสง

สัญญาณเขาไปยัง FCPเพ่ือประมวลผล สาหรับตาแหนงท่ีติดตั้งเครื่องตรวจจับควัน ไดแก 

ช้ัน 1 ติดตั้งบริเวณท่ีจอดรถ หองไฟฟา หองเครื่องกาเนิดไฟฟา โถงทางเดิน โถงลิฟตดับเพลิง บันไดหนีไฟ หองสา
นักงานนิติบุคคล หองชุดเพ่ือการพาณิชย หองหมอแปลง และหองเครื่องลิฟต 

ช้ัน 2 และช้ัน 3 ติดตั้งบริเวณโถงทางเดิน โถงลิฟตดับเพลิง โถงลิฟตโดยสาร บันไดหนีไฟ และหองสมุด 

ช้ัน 4 ถึงช้ัน 7 ติดตั้งบริเวณโถงทางเดิน โถงลิฟตดับเพลิง โถงลิฟตโดยสาร และบันไดหนีไฟ 
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(3) เคร่ืองตรวจจับความรอน (Heat Detector: H) 

เครื่องตรวจจับความรอนแบบ Fix Temperature Heat Detectors ชนิดลอยบนเพดาน อุปกรณชนิดน้ีจะทางาน โดย

จะกาหนดความรอนไวท่ี 200 องศาฟาเรนตไฮต ในสวนของตัวรับความรอนจะขยายตัว จนอากาศท่ีขยายไมสามารถออกมาในชอง

ระบายทาใหเกิดความดันสูงจนไปดันแผนไดอะเฟรมใหดันขาคอนแทคตแตะกัน ทาใหอุปกรณตรวจจับความรอนน้ีสงสัญญาณไป

ยัง FCP สหรับตาแหนงท่ีติดตั้งเครื่องตรวจจับความรอน ไดแก 

ช้ัน 1 ติดตั้งบริเวณท่ีจอดรถ หองปม หองพักขยะรวม หองเก็บของ และหองจดหมาย 

ช้ัน 2 ถึงช้ัน 7 ติดตั้งบริเวณท่ีจอดรถ โถงทางว่ิงรถ 

(4) ปุมกดแจงสัญญาณอัคคีภัย (Fire Alarm Manual Station) 

อุปกรณแจงเหตุดวยมือจะแจงสัญญาณเพลิงไหมจากการทางานของสวิทชไฟฟา สวิทชแจงเหตุแบบมือใชติดฝงเปนแบบดึงหรือกด

ปุม มีแทงแกวหรือกระจกปองกันไมใหดึงหรือกดไดงายนัก มีปายแสดง “FIRE”และรหัสโซนแจงเหตุใหเห็นไดชัดเจน อุปกรณแจง

สัญญาณอัคคีภัยจะเปนอุปกรณท่ีใชแจงเหตุโดยคนท่ีพบเห็นเหตุการณเพ่ือแจงใหเจาหนาท่ีรับทราบ สาหรับตาแหนงท่ีติดตั้งปุมกด

แจงสัญญาณอัคคีภัย (Manual StationDouble Action Type With Key Switch) ไดแก 

ช้ัน 1 ติดตั้งหนาบันไดหนีไฟ โถงลิฟทโดยสาร โถงลิฟทดับเพลิง หองหมอแปลง บริเวณท่ีจอดรถจักรยาน 

ช้ัน 2 ถึงช้ัน 7 ติดตั้งหนาบันไดหนีไฟ โถงลิฟทโดยสาร และโถงลิฟทดับเพลิง 

(5) อุปกรณสงเสียงสัญญาณแจงเหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 

การทำงานของระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม จะเริ่มเมื่ออุปกรณตรวจพบควันหรือความรอนในระดับท่ีจะกอใหเกิด

เพลิงไหมได อุปกรณจะสงสัญญาณอัตโนมัติเขาสูแผงควบคุมระบบแจงเหตุ ซึ่งจะแจงเหตุเพลิงไหมพรอมท้ังโซนท่ีเกิดเหตุดวย

ไฟสัญญาณกระพริบข้ึนท่ีแผงแจงเหตุเพลิงไหม พรอมท้ังมีเสียงสัญญาณเฉพาะท่ีแผงควบคุมหลัก จนกวาผูควบคุมจะกดสวิทซตัด

เสียง แตหลอดไฟสัญญาณยังคงติดอยูจนกวาระบบจะกลับสูเหตุการณปกติ และถาไมมีผูใดกดสวิทซตัดเสียงภายในระยะเวลาท่ีตั้ง

ไว ระบบจะสงสัญญาณไปยังโซนหรอืช้ันท่ีเกิดเพลงิไหมและช้ันอ่ืนท่ีอยูช้ันบนและช้ันลางลงมา และเวลาถัดไปอีก 5-10 นาที (เวลา

สามารถตั้งไดภายหลงั)ใหสงสัญญาณแจงเหตเุพลงิไหมท่ัวอาคาร (General Alarm) การติดตั้งอุปกรณสงสัญญาณแจงเหตุจะติดตั้ง

ในตาแหนงเดียวกับปุมกดแจงสัญญาณอัคคีภัย (Manual Station Double Action Type With Key Switch)ท้ังน้ีไดแสดง

ไดอะแกรมและแบบแปลนระบบตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหม  

2.0.1-1 และแบบแปลนติดต้ังอุปกรณตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหมของโครงการ  

2.0.2 ระบบปองกันอัคคีภัย 

โครงการจัดใหมีระบบปองกันอัคคีภัยเพ่ือใชระงับเหตุท่ีเกิดอัคคีภัยไมใหเกิดความเสียหายตอชีวิต และทรัพยสินของผูพัก

อาศัยและพนักงาน โดยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 
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1) ระบบน้ำสารองดับเพลิง (Fire Water Reserve) 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญตองมีท่ีเก็บน้ำสำรองเพ่ือใชเฉพาะใน

การดับเพลิงและตองมีระบบสงน้ำท่ีมีความดันตาสุดท่ีหัวตอสายฉีดน้ำดับเพลิงท่ีช้ันสูงสุดไมนอยกวา 0.45 เมกะปาสกาลมาตร แต

ไมเกิน 0.7 เมกะปาสกาลมาตร ดวยอัตราการไหล 30 ลิตร/วินาที และมีปริมาณการจายน้ำไดไมนอยกวา 30 ลิตร/วินาที สาหรับ

ทอยืนทอแรก และไมนอยกวา 15 ลิตร/วินาที สาหรับทอยืนแตละทอท่ีเพ่ิมข้ึนในอาคารหลังเดียวกัน แตรวมแลวไมจาเปนตอง

มากกวา 95 ลิตร/วินาที และสามารถสงจายน้ำสารองไดเปนเวลาไมนอยกวา 30 นาที” 

โครงการออกแบบใหมีระบบจายน้ำดับเพลิง จานวน 3 ทอยืน ดังน้ันตองมีปริมาณการจายน้ำไดไมนอยกวา 63.08 ล./

วินาที และมีน้ำสารองเพ่ือการดับเพลิงไมนอยกวา 30 นาที หรือคิดเปนปริมาณน้ำสารองเพ่ือการดับเพลิงไมนอยกวา 113.55 ลบ.

ม. (63.08x60x30/1,000) โครงการไดออกแบบใหมีการกักเก็บน้ำสารองดับเพลิงในถังเก็บน้ำใตดิน โดยมีปริมาตรกักเก็บ 157.1 

ลบ.ม. (ไมนอยกวา 113.55 ลบ.ม.) ระยะเวลาท่ีสารองน้ำได 37 นาที (ท่ีอัตราการจายน้ำ 63.08 ล./วินาที) 

2) ระบบจายน้ำดับเพลิง 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีระบบปองกันเพลิง

ไหมดวยระบบทอยืน และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน Sprinkler System หรือ ระบบอ่ืนท่ีเทียบเทา” โครงการไดออกแบบใหมี

ระบบจายน้ำดับเพลิงจากเครื่องสูบน้ำขนาด 1,000 GPM โดยจายน้ำดับเพลิงท้ังอาคาร จานวน 3 ทอยืน 

ระบบทอจายน้ำดับเพลิงจะแยกเปนอิสระจากทอจายน้ำดีของอาคาร จายน้ำใหกับตูเก็บสายฉีดน้ำดับเพลิง (Fire Hose 

Cabinet) และหัวกระจายน้ำอัตโนมัติ (Sprinkler) แตละช้ันของอาคาร 

3) หัวกระจายน้ำอัตโนมัติ (Sprinkler) 

โครงการออกแบบใหมีการติดตั้งหัวกระจายน้ำอัตโนมัติ (Sprinkler) ในทุกช้ันของอาคาร โดยจะติดตั้งไวบริเวณ ดังน้ี 

โถงพักคอย โถงลิฟท ทางเดิน หองแมบาน หองพักขยะรวม หองพักขยะประจาช้ัน หองสันทนาการ หองนอน หองน่ังเลน หองครัว 

และบริเวณท่ีจอดรถ ช้ัน 1 ถึง ช้ัน 7 

4) หัวรับน้ำดับเพลิง (Fire Department Connection) 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีหัวรับน้ำดับเพลิงท่ี

ตดิตั้งภายนอกอาคารชนิดขอตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มม. ท่ีสามารถรับน้ำจากรถดับเพลิง และระบบทอยืนทุกชุด

ตองมีหัวรับน้ำดับเพลิง” โครงการไดออกแบบใหมีหัวรับน้ำดับเพลิง บริเวณริมแนวเขตท่ีดินของโครงการติดกับถนนวิภาวดีรังสิต 

โดยมีหัวรับน้ำดับเพลิงจานวน 3 ชุด แตละชุดเปนหัวรับน้ำ 2ทาง ชนิดขอตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 6 x 21/2 x 21/2 

น้ิว 2 ทาง เพ่ือเช่ือมตอกับทอจายน้ำดับเพลิงขนาด 8 น้ิว ไปยังถังเก็บน้ำใตดินเพ่ือการดับเพลิง และระบบทอยืน จานวน 3 ทอยืน

ภายในอาคาร 
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5) ระบบทอจายน้ำดับเพลิงหรือทอยืน (Standpipe System) 

ระบบทอจายน้ำดับเพลิงมีขนาดเสนผานศูนยกลาง 8 น้ิว ทอยืนท่ีติดตั้งภายในอาคารเปนทอยืนประเภทท่ี 3 ตาม

มาตรฐาน NFPA 14 Standard for Installation of Standpipe and Hose Systems ซึ่งจะประกอบอยูในตูเก็บสายฉีดน้ำ

ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) ซึ่งติดตั้งใหมีระยะถึงพ้ืนท่ีทุกสวนของอาคารไมเกิน30 เมตร ซึ่งช้ัน 1 ติดตั้งจานวน 3 จุด บริเวณ

ทางเดิน บริเวณหนาหองเครื่องกาเนิดไฟฟา บริเวณท่ีจอดรถ ช้ัน 2ถึงช้ัน 7 ติดตั้งช้ันละ 2 จุด บริเวณบันได และบริเวณโถงลิฟต

ดับเพลิง โดยภายในตูเก็บสายฉีดน้ำดับเพลิงประกอบดวย โดยภายในตูเก็บสายฉีดน้ำดับเพลิงประกอบดวย 

- ชุดสายฉีดน้ำดับเพลิง (Fire House Reel) ขนาด 1 น้ิว 

- วาลวสาหรับเช่ือมสายดับเพลิง ขนาด 2.5 น้ิว 

- ถังดับเพลงิมือถือ ขนาด 4.5 กิโลกรัม 

ท้ังน้ี ผังบริเวณระบบดับเพลิง (ระบบปองกันอัคคีภัย) ไดอะแกรมระบบปองกันอัคคีภัยของโครงการ แบบแปลนระบบ

ปองกันอัคคีภัยของโครงการ และรายการคานวณระบบปองกันอัคคีภัย  

2.0.3 การอพยพหนไีฟ 

1) บันไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 

บันไดหนีไฟของอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จานวน 1 อาคาร ซึ่งโครงการจัดใหมีบันไดหนีไฟ 2 แหง 

เปนบันไดหนีไฟชนิดภายในอาคารทุกบันได กรณีท่ีเกิดเพลิงไหม ระยะเวลาในการอพยพหนีไฟคนท้ังหมดออกนอกอาคาร สามารถ

คานวณไดตามขอกาหนดมาตรฐานความปลอดภัย (Life Safety Code)NFPA 101 Occupant Load Factor และมาตรฐานการ

ปองกันอัคคีภัย (ว.ส.ท.3002-51) โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

เกณฑในการออกแบบ 

- ความสามารถในการรับปริมาณคนของบันไดหนีไฟตอความกวาง 1.3 คน/วินาที/ความกวางของบันไดหนีไฟ 1 ม. 

(ตาม Fire Safety Codes Flow) 

- ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนวราบ เทากับ 0.6 ม./วินาที 

- ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนว Slope เทากับ 0.4 ม./วินาที 

 
โครงการจดัใหมีบันไดสาหรับใชเปนเสนทางหนีไฟ ดังน้ี 

ออกแบบใหมีบันไดท้ังสิ้น 2 บันได โดยเปนบันไดหนีไฟชนิดภายในอาคาร สามารถใชเปนเสนทางหนีไฟตั้งแตช้ันท่ี 1 

จนถึงช้ันท่ี 34 

- ความกวางของของบันไดหนีไฟ (รวม)    = 2.70   ม. 

ST-01   = 1.50   ม. 

ST-02   = 1.20   ม. 

- ความสูงของลูกตั้งเฉลีย่     = 0.17   ม. 
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- ความกวางของลูกนอนของบันไดหนีไฟ   = 0.25   ม. 

- ระยะทางเดินหองท่ีอยูไกลสุดจากบันไดหนีไฟ   = 30.40   ม. 

- ระยะทางเดินจากบันไดหนีไฟออกนอกอาคาร   = 115.50  ม. 

การคำนวณหาระยะเวลาในการอพยพหนีไฟออกนอกอาคาร 

- ระยะเวลาในการเดินของบุคคลท่ีอยูหองไกลท่ีสุดจากบันไดหนีไฟ (T1) 

  ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนวราบ    =  0.6   ม./วินาที 

- ระยะทางเดินของบุคคลท่ีอยูหองไกลท่ีสุดจากบันไดหนีไฟ   =  30.40   ม. 

 ระยะเวลาในการเดินทาง (T1)     =  30.40/0.6  วินาที 

=  50.67   วินาที 

- คานวณหาระยะเวลาในการเดินของบุคคลท้ังหมดเขาสูบันไดหนีไฟ (T2) 

ความกวางของบันไดหนีไฟ (รวม)     =  2.70   ม. 

จานวนคนท้ังหมดในอาคาร      =  2,715   คน 

ระยะเวลาในการลาเลียงบุคคลท้ังหมด (T2)    =  2,715/(1.3 x 2.70) 

=  773.50   วินาที 

- คานวณหาระยะเวลาในการลาเลียงบุคคลจากช้ันบนสุดลงมาช้ันลาง (T3) 

ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนว Slope    =  0.4   ม./วินาที 

ความสูงของอาคาร จากช้ัน 1 ถึงช้ันท่ี 34    =  116.70   ม. 

 

 

 

 

 

a  =  ลูกตั้ง   =  0.17  ม. 

b  =  ลูกนอน   = 0.25  ม. 

ดังน้ัน  b  =  1.47a 

C  =  0.4   ม./วินาที 

a 
b 

c 
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c  =  a2 + b2 

0.4  =  a2 + (1.47a)2 

a  =  0.26 

ความเร็วในแนวดิ่ง   (a)  =  0.26  ม./วินาที 

ระยะเวลาในการลาเลียงบุคคลออกจากช้ันดาดฟา ลงมาช้ันลาง (T3) 

=  116.70/0.26  วินาที 

=  448.84   วินาที 

- คานวณหาระยะเวลาในการเดินของบุคคลจากบันไดหนีไฟออกนอกอาคาร (T4) 

ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนวราบ    =  0.6   ม./วินาที 

ระยะทางในการเดินของบุคคลจากบันไดหนีไฟออกภายนอกอาคาร  =  115.50   ม. 

ดังน้ัน ระยะเวลาในการเดินของบุคคลจากบันไดหนีไฟออกนอกอาคาร (T4) 

=  115.50/0.6  วินาที 

=  192.50   วินาที 

ดังน้ัน ระยะเวลาท้ังหมดท่ีใชในการลาเลียงคนออกนอกอาคาร = T1+T2+T3+T4 

=  50.67 + 773.50 + 448.84 + 192.50 

=  1,465.51 วินาที 

=  24.42 นาที 

<  60 นาที 

ระยะเวลาท่ีใชลาเลียงคนออกนอกอาคาร เทากับ 24.42 นาที 

ระยะเวลาท่ีใชลาเลียงคนออกนอกอาคาร เทากับ 24.42 นาที เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33(พ.ศ. 2535) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 “กาหนดใหระบบบันไดหนีไฟตองแสดงการคานวณใหเห็นวา ความสามารถใช

ลาเลียงบุคคลท้ังหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภายใน 1 ชม.” 

นอกจากน้ี โครงการจะติดตั้งปายบอกทางหนีไฟท่ีแสดงใหเห็นไดชัดเจนและจะไมใชสีหรือรูปรางท่ีกลมกลืนกับการ

ตกแตงปายอ่ืนๆท่ีติดไวใกลเคียง โดยปายบอกทางหนีไฟใชคาวา “Exit ทางออก” และ “Fire Exitทางหนีไฟ” ตัวอักษรสูงไมนอย

กวา 15 ซม. ตัวอักษรใชสีเขียวบนพ้ืนสีขาวและมีไฟแสงสวางใหเห็นชัดตลอดเวลาท้ังภาวะปกติและภาวะฉุกเฉิน ซึ่งจะติดตั้งไวท่ี

ทางเขา-ออก บันไดหนีไฟ โถงลิฟต และทางเดิน 
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2) จุดรวมพล 

จุดรวมพลของโครงการไดกาหนดบริเวณพ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ จานวน 2 แหง โดยมีขนาดพ้ืนท่ีรวม740.92 ตร.ม. 

โครงการ มีจานวนผูพักอาศัยและพนักงานในโครงการ 2,715 คน คิดเปนสัดสวนพ้ืนท่ีรวมพลตอจานวนผูพักอาศัยเทากับ 0.27 

ตร.ม./คน (740.92 / 2,715 = 0.27 ตร.ม.) ซึ่งไมนอยกวา 0.25 ตร.ม./คน ตามแนวทางการจัดทารายงานการประเมินผลกระทบ

สิ่งแวดลอมของสานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (สผ.) 

3) ลิฟตดับเพลิง 

โครงการจัดใหมีลิฟตดับเพลิงจานวน 1 ชุด สามารถจอดไดทุกช้ัน และมีระบบไฟฟาสารองเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมหรือเกิด

ไฟฟาดับดวยเครื่องกาเนิดไฟฟาสารองขนาด 500 kVA ติดตั้งท่ีช้ัน 1 ของอาคาร ซึ่งการระบายอากาศบริเวณโถงหองลิฟตดับเพลิง

โดยใชการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยมีชองระบายอากาศพ้ืนท่ีรวมกันแตละช้ันไมนอยกวา 1.4 ตร.ม. เปดสูภายนอก

อาคารได 

4) พ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ 

โครงการไดจัดใหมีลานหนีไฟทางอากาศจานวน 1 แหงตออาคาร ไดแก บริเวณช้ันดาดฟา หนีไฟทางอากาศของโครงการ 

ระดับความสูง +124.70 เมตร โดยมีพ้ืนท่ีขนาด 10 เมตร x 10 เมตรตออาคาร เปนท่ีโลงและวางเพ่ือใชเปนทางหนีไฟทางอากาศ

ดววิธีการโรยตัวจากเฮลคิอปเตอรมายงัลานหนีไฟดังกลาวเพ่ือลาเลยีงผูประสบภัยซึง่การอพยพหนีไฟทางอากาศจะพิจารณาเฉพาะ

กรณีท่ีจาเปนเทาน้ัน โดยจัดใหมีการซักซอมการอพยพทางอากาศรวมกับการซักซอมการอพยพหนีไฟ เปนประจาอยางนอยปละ 2 

ครั้ง 

2.0.4 ระบบจายพลังงานสำรอง 

โครงการมีระบบไฟฟาสารอง โดยจัดเตรียมเครื่องกาเนิดไฟฟาสารอง จานวน 1 ชุด ขนาด 500 kVAติดตั้งบริเวณช้ัน 1 

ของอาคาร โดยระบบไฟฟาสารองกรณีฉุกเฉินแยกเปนอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถทางานไดอัตโนมัติเมื่อระบบจายไฟฟาปกติ

หยุดทางาน รองรับระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบลิฟตโดยสาร ลิฟตดับเพลิง ระบบปมน้ำ และระบบอัด

อากาศ โดยสามารถสารองไฟไดนาน 8 ช่ัวโมง 

2.0.5 มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผูคนกรณีเกิดอัคคีภัย 

โครงการจะจัดใหมีการซักซอมการอพยพหนีไฟ เปนประจาอยางนอยปละ 2 ครั้ง โดยโครงการจะจัดทาแผนผังเสนทาง

การอพยพหนีไฟ และจุดรวมพลของโครงการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมแสดงใหผูพักอาศัยเห็นไดอยางชัดเจน และติดตั้งไวท่ีบริเวณโถง

บันไดหนีไฟของทุกช้ัน ซึ่งในการซักซอมอพยพหนีไฟ ผูพักอาศัยและพนักงานของโครงการจะตองอพยพออกจากอาคารมายังจุด

รวมพลท่ีกาหนดไวโดยใชบันไดหนีไฟ เพ่ือเปนการฝกปฏิบัติในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินตามเสนทางหนีไฟ โดยมีรายละเอียด ดังน้ี  
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แผนการปองกันและระงับอัคคีภัย 

การปองกันและการระงับอัคคีภัยในระยะดาเนินการของโครงการ ประกอบไปดวย 3 ระยะ ไดแก ระยะกอนเกิดเหตุ 

ขณะเกิดเหตุ และหลังเกิดเหตุ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

(1) ระยะกอนเกิดเหตุ ประกอบดวย แผนการตรวจสอบระบบปองกันอัคคีภัย แผนรณรงคปองกันอัคคีภัย และแผนการ

ฝกอบรม โดยโครงการจะเตรียมแผนปองกันอัคคีภัยซึ่งอยูในความรับผิดชอบของผูบริหารโครงการและพนักงานโครงการทุกฝาย 

ดังน้ี 

1.1 การจัดตั้งองคกร/ผูปฏิบัติงาน รับผิดชอบเก่ียวกับการปองกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ 

• ในภาวะปกติ (ศูนยปองกันและบรรเทาสาธารณภัยโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร) 

• ในภาวะฉุกเฉิน (ศูนยบัญชาการเหตุการณโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร) 

1.2 กาหนดโครงสรางหนาท่ีและผูรับผิดชอบขององคกรปฏิบัติในภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินใหชัดเจนรายละเอียด ดังน้ี 

(ก) ผูอานวยการดับเพลิง ไดแก หัวหนานิติบุคคล หรือผูดูแลอาคาร เปนผูพิจารณาสั่งการและเขาควบคุมสถานการณให

สงบลงโดยเร็ว โดยคานึงถึงความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนกับชีวิตและทรพัยสิน ท้ังของตนและผูอ่ืน และใหเกิดความปลอดภัยสูงสุดแก

พนักงานท่ีปฏิบัติหนาท่ี 

(ข) ทีมประสานงานเหตุภาวะฉุกเฉิน (ฝายนิติบุคคลหรือผูดูแลอาคาร) ทาหนาท่ีประสานงานท้ังภายในและภายนอก รับ

และรวบรวมขอมูลเพ่ือช้ีแจงและกระจายสื่อสาร และเปนผูพิจารณาสั่งการเชนเดียวกับหนาท่ีผูอานวยการดับเพลิง ในการปฏิบัติ

หนาท่ีทดแทน 

(ค) ทีมดับเพลิง ไดแก ชางประจาโครงการ และเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย เปนหนวยปฏิบัติท่ีจัดตั้งไวในแผนปฏิบัติ 

เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมโดยมีหนาท่ีทาการดับเพลิงและปองกันการติดตอลุกลามเปนหนาท่ีหลัก ปฏิบัติหนาท่ีในสวนท่ีเก่ียวของ 

สำหรับแผนในระยะกอนเกิดเหตุ ประกอบดวย 3 แผนการ ดังนี้ 

1) แผนการสารวจความเสี่ยงและตรวจตรา 

เปนแผนการสารวจความเสี่ยงและตรวจตรา เพ่ือเฝาระวังปองกันและขจัดตนเหตุของการเกิดเพลิงไหม รวมท้ังการบารุง

รักษาเครื่องมืออุปกรณตางๆ ใหมีความพรอมในการใชงานอยูเสมอ ดังน้ี 

- ทีมชางประจาโครงการ ตรวจสอบและซอมบารุงเครื่องมืออุปกรณปองกันอัคคีภัย และอุปกรณ 

ตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหม ใหอยูในสภาพท่ีพรอมใชงานตลอดเวลา โดยดาเนินการ 

ตรวจสอบ ทุก 3 เดือน ไดแก อุปกรณแจงเหตุเพลิงไหม (เครื่องตรวจจับความรอน เครื่อง 

ตรวจจับควัน ปุมกดแจงสัญญาณอัคคีภัย) และอุปกรณปองกันและระงับอัคคีภัย (หัวรับน้ำ 

ดับเพลิง หัวกระจายน้ำดับเพลิง ถังเครื่องมือดับเพลิงแบบมือถือ สายฉีดน้ำดับเพลิง และอุปกรณ 

ในตู FHC) และปาย/เครื่องหมายแสดงการหนีไฟ/ผังเสนทางการหนีไฟ ใหอยูในสภาพดีและ 

สามารถมองเห็นไดชัดเจน 

- มีการจัดเก็บขอมูลวัตถุอันตรายและสถานท่ีท่ีลอแหลมท่ีอาจกอใหเกิดเพลิงไหม เชน ชนิดของ 
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เช้ือเพลิง สารเคมี สารไวไฟ ระบบไฟฟาจุดท่ีมีโอกาสเสี่ยงตอการเกิดเพลิงไหม และมีการบันทึก 

ขอมูลคุณสมบัติลักษณะการลุกไหม ปริมาณของสารอันตราย เพ่ือใหนิติบุคคลวางแผนในการ 

จัดการสารตางๆ อยางถูกตองและปลอดภัย 

- ดูแลตรวจสอบบันไดหนีไฟ จุดรวมพล และเสนทางท่ีใชเขา-ออก ไมมีสิ่งกีดขวางท้ังในเวลาปกติ 

และเวลาฉุกเฉิน โดยใหอยูในสภาพพรอมใชงานเสมอทุกๆ 3 เดือน 

- หากพบอุปกรณใดผิดปกติหรือชารุดเสียหาย ใหแจงผูท่ีเก่ียวของทันที เพ่ือดาเนินการแกไขหรือ 

ซอมแซมใหอยูในภาวะปกติพรอมใชงาน 

- ทาความสะอาดพ้ืนท่ีจัดเก็บอุปกรณ วัสดุ สิ่งของตางๆ คัดแยกวัสดุท่ีเปนเช้ือเพลิง วัตถุไวไฟให 

อยูในท่ีเหมาะสมและเปนระเบียบเรียบรอย 

- จัดทาผังข้ันตอนการปฏิบัติขณะเกิดเหตุเพลิงไหมไวอยางชัดเจน รวมท้ังระบุเบอรติดตอสถานี 

ดับเพลิงสุทธิสาร สถานีตารวจนครบาลสุทธิสาร สานักงานเขตบางเขน และการไฟฟานครหลวง 

เขตบางกะป ไวบริเวณท่ีสามารถเห็นไดชัดเจน 

- จดบันทึกขอมูลการตรวจเช็ค และรายงานการซอมบารุงทุกครั้งหลังการตรวจสอบ 

2) แผนรณรงคปองกันอัคคีภัย 

เพ่ือใหผูพักอาศัยในโครงการและเจาหนาท่ีตื่นตัวและตระหนักในการปองกันและระงับอัคคีภัยในโครงการ รวมท้ังให

เจาหนาท่ีไดมีความรูท่ีถูกตองเก่ียวกับการปองกันและระงับอัคคีภัย ดังน้ี 

- จัดทาแผนพับหรือโปสเตอรประชาสัมพันธกิจกรรม 5 ส. การหามสูบบุหรี่ในพ้ืนท่ีท่ีกาหนด หาม 

กอใหเกิดเปลวไฟในพ้ืนท่ีท่ีกาหนด เพ่ือใหผูพักอาศัยและพนักงานในโครงการไดรบัทราบ พรอม 

ท้ังจัดกิจกรรมดังกลาวรวมกันระหวางนิติบุคคล พนักงานในโครงการ และผูพักอาศัย เพ่ือนาไป 

ปฏิบัติใหเห็นอยางเปนรูปธรรม 

- จัดทาแผนผังเสนทางการอพยพหนีไฟ และจดุรวมพลของโครงการ เมื่อเกิดเหตเุพลิงไหมใหผูพัก 

อาศัยเห็นไดอยางชัดเจน และตดิตั้งไวท่ีบริเวณโถงบันไดหลัก และบันไดหนีไฟของแตละอาคาร 

ทุกช้ัน 

- จัดทาคูมือรณรงคความปลอดภยัและเอกสารแผนพับเพ่ือประชาสมัพันธใหตระหนักถึงความเสีย่ง 

ตอการเกิดอัคคีภัย (หามทากิจกรรมท่ีเสีย่งตอการเกิดเพลิงไหม เชน ไมจุดธูปเทียนท้ิงไว ไมเสียบ 

ปลั๊กไฟหรืออุปกรณไฟฟาตางๆ ในขณะท่ีไมไดใชงาน) 
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3) แผนปฏิบัติการฝกซอมและฝกอบรม 

การฝกซอมและฝกอบรมโดยมี ผูอานวยการดับเพลิง (ผูจัดการนิติบุคคล) ทาหนาท่ีสั่งการ ควบคุมการปฏิบัติการตาม

แผนปองกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ และทีมประสานงานเหตุภาวะฉุกเฉิน (นิติบุคคลฝายธุรการ) ทาหนาท่ีประสานงานกับ

ทีมงานภายในและหนวยงานภายนอกโครงการ (สถานีดับเพลิงสุทธิสาร และสถานีตารวจนครบาลสุทธิสาร) รับและรวบรวมขอมูล

เพ่ือช้ีแจงและกระจายสื่อสาร และทีมดับเพลิง (ชางประจาโครงการ และเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย) ทาหนาท่ีดับเพลิง 

ปองกันการลุกลามของเพลิงไหม โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

- จัดใหมีการฝกซอมอพยพผูพักอาศัยและพนักงานโครงการ ออกจากอาคารไปตามเสนทางหนีไฟ 

ไปยังจุดรวมพล (Point of Assembly) ภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีรวม 740.92 ตร.ม. โดยมีจานวนผู 

พักอาศัยและพนักงานในโครงการ 2,715 คน คิดเปนสัดสวนพ้ืนท่ีรวมพลตอจานวนผูพักอาศัย 

เทากับ 0.27 ตร.ม./คน โดยประสานงานใหสถานีดับเพลิงสุทธิสาร มาฝกซอมรวมกันอยางนอย 

ปละ 2 ครั้ง 

- จัดใหมีการอบรมการใชอุปกรณปองกันอัคคีภัยและอุปกรณแจงเหตุเพลิงไหม ใหแกผูพักอาศัย 

และพนักงานในโครงการ เพ่ือใหสามารถใชงานอุปกรณตางๆได และอบรมการปฐมพยาบาลและ 

การชวยเหลือกรณีฉุกเฉิน โดยมีการอบรมท้ังรูปแบบภายใน (ทีมดับเพลิงของโครงการอบรมให) 

และภายนอก (ประสานใหสถานีดับเพลิงท่ีรับผิดชอบ (สถานีดับเพลิงสุทธิสาร ) มาฝกอบรม) 

 

(2) ขณะเกิดเหตุ เปนการบริหารจัดการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ประกอบดวย 2 แผนการหลัก คือแผนการดับเพลิง และ

แผนการอพยพหนีไฟ โดยมีรายละเอียดแผนการทางานเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม และแผนอพยพหนีไฟ ดงัน้ี 

2.1) แผนการดับเพลิง 

2.1.1 ผูรับผิดชอบขณะเกิดเหตุ ประกอบดวย ทีมงานท่ีรับผิดชอบในตัวอาคารท่ีเกิดเหตไุดแก ทีมดับเพลิง ทีมคนหาและ

ปฐมพยาบาล และทีมเคลื่อนยายทรัพยสินและเอกสารสาคัญ และทีมงานท่ีรับผิดชอบท่ีกองอานวยการ ไดแก ผูอานวยการ

ดับเพลิง ฝายทะเบียนและขอมลู ทีมประสานงานเหตภุาวะฉุกเฉิน(ฝายประสานงานภายนอก และฝายประสานงานภายในโดยวิทยุ

สื่อสาร) ทีมประชาสมัพันธ ฝายชางและอาคารพนักงานรักษาความปลอดภัย ทีมดับเพลิง และฝายปฐมพยาบาล รถพยาบาล 

2.1.2 วิธีปฏิบัติเมื่อเกิดเหตุเปนการบริหารจัดการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ประกอบดวย 2 แผนการหลัก คือแผนการ

ดับเพลิง และแผนการอพยพหนีไฟ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

1) แผนการดับเพลิง 

เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมหรือเหตุฉุกเฉินข้ึน จะตองมีแผนการปฏิบัติงานของผูเก่ียวของและผูพักอาศยัภายในโครงการ โดย

จะใชเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ซึ่งเปนสาเหตุอันอาจกอใหเกิดอันตรายตอชีวิต ทรัพยสิน และสิ่งแวดลอม ของพนักงานท่ีปฏิบัติหนาท่ี

งานประจาในพ้ืนท่ีและผูท่ีอาศัยภายในโครงการโดยแบงระดับของการเกิดเหตุดังน้ี 

ระดับท่ี 1 หมายถึง เหตุท่ีเกิดข้ึนภายในอาคารหรือหองพัก และสามารถระงับเหตุหรือควบคุมเหตุไดดวยบุคคลใน

โครงการ โดยใชอุปกรณดับเพลิงเบ้ืองตน 
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ระดับท่ี 2 หมายถึง เหตุท่ีเกิดข้ึนภายในอาคาร หรือหองพัก และเมื่อบุคคลในท่ีเกิดเหตุน้ันๆ ระงับเหตุฉุกเฉินระดับท่ี 1 

แลว แตไมสามารถควบคุมได จึงมีความจาเปนตองใชระดับท่ี 2 โดยมีข้ันตอนปฏิบัติเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมภายในโครงการ ดังน้ี 

(1) เมื่อผูประสบเหตุไมสามารถดับเพลิงไดดวยตนเอง จะกดอุปกรณสงเสียงสัญญาณหรือสวิทซแจงสัญญาณเพลิงไหมท่ี

อยูใกลท่ีสุด ซึ่งจะสงเสียงสัญญาณครอบคลุมท้ังช้ันท่ีเกิดเหตุ และสงสัญญาณไปยังท่ีหองควบคุมอัคคีภัย เพ่ือใหทีมดับเพลิงของ

โครงการมาทาการดับเพลิงเบ้ืองตนโดยใชถังดับเพลิงของแตละช้ัน 

(2) เมื่อทีมดับเพลิงไมสามารถควบคุมเหตุท่ีเกิดข้ึนน้ันได พนักงานประจาหองควบคุมอัคคีภัย สามารถใชระบบติดตอสง

เสียงสัญญาณ ซึ่งจะสงสัญญาณแบบเสียงพูดฉุกเฉินหรือสงเสียงสัญญาณจากหองควบคุมอัคคีไปยังสวนตางๆ ภายในอาคารท่ัวท้ัง

อาคาร เพ่ือเตรียมอพยพผูพักอาศัย รวมท้ังพนักงานออกภายนอกอาคาร และประสานแจงเหตุไปยังหนวยงานท่ีเก่ียวของ เชน 

สถานีดับเพลิงสุทธิสาร สถานีตารวจนครบาลสุทธิสาร สานักงานเขตจตุจักร และการไฟฟานครหลวงเขตบางเขน มาใหความ

ชวยเหลือตอไป 

(3) ชางอาคารทาการตัดกระแสไฟฟาของหองท่ีเกิดเหตุหรือตัดกระแสไฟฟาท้ังช้ันเมื่อตองใชน้ำดับเพลิงเบ้ืองตนและจะ

ไดประสานมายังหองควบคุมระบบเพ่ือใหชวยเพ่ิมแรงดันน้ำและเปดสัญญาณเสียงใหอพยพดังท้ังอาคาร และชวยตัดกระแสไฟฟา

ท้ังอาคารเมื่อตองใชน้ำในการดับเพลิงอยางตอเน่ือง 

(4) จัดเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยของโครงการอานวยความสะดวกใหกับเจาหนาท่ีดับเพลิงในการดูแลเสนทางรถว่ิง

และปดการจราจรรอบดานอาคารท่ีเกิดเหตุ เพ่ือไมใหผูท่ีไมเก่ียวของขวางทางการทางานของเจาหนาท่ีดับเพลิงจากสถานีดับเพลิง

สุทธิสาร และจัดท่ีสาหรับจอดรถดับเพลิงบริเวณหัวรํบน้ำดับเพลิง 

(5) ทีมดับเพลิงนาแบบแปลนอาคารใหกับเจาหนาท่ีดับเพลิงเพ่ือแสดงเสนทางการหนีไฟ ตาแหนงโถงลิฟตดับเพลิง และ

ตาแหนง FHC เปนตน พรอมท้ังนาทางเจาหนาท่ีดับเพลิงไปยังท่ีเกิดเหตุ 

(6) ทีมคนหาปฐมพยาบาล ใหรีบไปยังช้ันท่ีเกิดเหตุและช้ันท่ีสูงกวาท่ีเกิดเหตุทุกช้ันเพ่ือแจงใหผูท่ีอยูภายในอาคารได

ทราบวาเกิดอะไร และเมื่อผูท่ีอยูภายในอาคารทุกหองไดออกมาหมดแลวใหทาเครื่องหมายเพ่ือใหทราบวาไดมีการตรวจคนและไม

มีใครอยูภายในแลว 

2) แผนการอพยพหนีไฟ 

แผนอพยพหนีไฟน้ันกาหนดข้ึนเพ่ือความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสินของผูพักอาศัยและพนักงานโครงการในขณะ

เกิดเหตุเพลิงไหม เมื่อระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมตรวจพบควันหรือความรอนในระดับท่ีจะกอใหเกิดเพลิงไหมได อุปกรณจะ

สงสัญญาณอัตโนมัติเขาสูแผงควบคุมระบบแจงเหตุ ซึ่งจะแจงเหตุเพลิงไหมพรอมท้ังโซนท่ีเกิดเหตุดวยไฟสัญญาณกระพริบข้ึนท่ี

แผงแจงเหตุเพลิงไหม พรอมท้ังมีเสียงสัญญาณเฉพาะท่ีแผงควบคุมหลัก จนกวาผูควบคุมจะกดสวิทซตัดเสียง แตหลอดไฟสัญญาณ

ยังคงติดอยูจนกวาระบบจะกลับสูเหตุการณปกติ และถาไมมีผูใดกดสวิทซตัดเสียงภายในระยะเวลาท่ีตั้งไว ระบบจะสงสัญญาณไป

ยังโซนหรือช้ันท่ีเกิดเพลิงไหมและช้ันอ่ืนท่ีอยูช้ันบนและช้ันลางลงมา และเวลาถัดไปอีก 5-10 นาที (เวลาสามารถตั้งไดภายหลัง)ให

สงสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมท่ัวอาคาร (General Alarm) เพ่ือใหผูพักอาศัยอพยพหนีไฟออกจากอาคาร โดยโครงการจัดใหมี

เสนทางหนีไฟ 2 เสนทาง ไดแก การอพยพหนีไฟไปจุดรวมพลช้ันลาง และการอพยพหนีไฟทางอากาศ 
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(1) การอพยพหนีไฟไปจุดรวมพล โครงการจะจัดเตรียมแผนระงับเหตุฉุกเฉินและอพยพหนีไฟ เพ่ือใหการดับเพลิงและ

การอพยพบุคคลออกนอกอาคารในขณะเกิดเพลิงไหมมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด โดยโครงการกาหนดใหมีจุดรวมพล (Point of 

Assembly) จานวน 2 จุด มีขนาดพ้ืนท่ีรวม 740.92 ตร.ม. โดยโครงการมีจานวนผูพักอาศัยและพนักงานรวมท้ังสิ้น 2,715 คน คิด

เปนสัดสวนพ้ืนท่ีรวมพลตอจานวนผูพักอาศัยเทากับ 0.27 ตร.ม./คน (740.92/2,715 = 0.27 ตร.ม.) ซึ่งไมนอยกวา 0.25 ตร.ม./

คน 

(2) การอพยพหนีไฟทางอากาศ ในกรณีท่ีไมสามารถใชบันไดหนีไฟเพ่ือลงสูดานลางของอาคารได จาเปนตองหนีไฟข้ึน

ไปบนช้ันดาดฟา หนีไฟทางอากาศของอาคาร โครงการไดจัดใหมีลานหนีไฟทางอากาศจานวน 1 แหง ไดแก บริเวณช้ันดาดฟา หนี

ไฟทางอากาศของอาคาร ระดับความสูง +124.70 เมตร โดยมีพ้ืนท่ีขนาด 10 เมตร x 10 เมตร เปนท่ีโลงและวางเพ่ือใชเปนทาง

หนีไฟทางอากาศดวยวิธีการโรยตัวจากเฮลิคอปเตอรมายังลานหนีไฟดังกลาวเพ่ือลาเลียงผูประสบภัย 

โดยใหทีมดับเพลิงหรือทีมคนหานาผูท่ีอยูภายในอาคารใชบันไดหนีไฟ เพ่ือข้ึนไปบนพ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศท่ีโครงการได

จัดเตรียมไว โดยใชวิทยุสื่อสารแจงผูอานวยการดับเพลิง ทีมดับเพลิง และทีมประสานงาน ฯลฯ ใหรับทราบวามีการอพยพไปยัง

พ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ โดยทีมประสานงานทาการแจงสถานีดับเพลิงสุทธิสารใหประสานหนวยงานกองบินตารวจหรือหนวยงาน

สนับสนุนทางอากาศอ่ืนๆ เพ่ือเขาทาการชวยเหลือในการสนับสนุนเฮลิคอปเตอรสาหรับชวยเหลือผูประสบภัยตอไป ท้ังน้ี ทีม

คนหา ทีมดับเพลิง ควบคุมผูอพยพท่ีข้ึนไปบนพ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ ใหอยูในความสงบ เพ่ือรอความชวยเหลือตอไป 

(3) ระยะหลังเกิดเหตุ ประกอบดวย แผนบรรเทาทุกขตอเน่ือง และแผนปฏิรปู/ฟนฟู ดังน้ี 

3.1) แผนสารวจและประเมินความเสียหาย เมื่อเหตุการณเพลิงไหมสงบเรยีบรอยแลวผูประสานงานเหตุฉุกเฉินสั่งแจง

พนักงานประจาหองควบคุมอัคคภียัประกาศความสงบและสารวจและประเมินความเสียหาย เพ่ือเปนการรองรับความเสยีหายท่ี

เกิดจากเหตุฉุกเฉินรายแรง 

3.2) แผนบรรเทาทุกขและฟนฟูความเสียหาย เปนแผนท่ีปฏิบัติตอเน่ืองจากข้ันตอนขณะเกิดภัยซึ่งกาหนดใหมีการ

จัดตั้งศูนยอานวยการเฉพาะกิจชวยเหลือบรรเทาความเดือดรอนของผูประสบอัคคีภัย โดยมีข้ันตอนคือการสารวจความเสียหาย

และใหความชวยเหลือเฉพาะหนาแกผูประสบภัย เชน จัดตั้งศูนยเฉพาะกิจชวยเหลือบรรเทาความเดือดรอนผูประสบอัคคีภัย 

สารวจความเสียหายท่ีเกิดข้ึนตอผูพักอาศัยและพนักงานท้ังทางรางกายและจิตใจ รวมถึงทรัพยสินของผูประสบอัคคีภัย และให

ความชวยเหลือเฉพาะหนาทางดานจิตใจและดานการดารงชีวิตประจาวัน (ปจจัย 4) เปนตน 

สำหรับกรณีท่ีเกิดเหตเุพลิงไหมรุนแรงอาจมีความจาเปนตองใชพ้ืนท่ีทางเทาของถนนภายในโครงการเปนจุดรวมพล ท้ังน้ี 

การกาหนดจุดรวมพลสามารถปรับเปลี่ยนตาแหนงไดตามความเหมาะสมกับสภาพความเปนจริง เมื่อมีการซักซอมการหนีไฟกับ

หนวยงานท่ีเก่ียวของ 

โครงการไดเพ่ิมเติมสาเนาใบประกอบวิชาชีพผูออกแบบ พรอมท้ังระบุขอบเขตความรับผิดชอบของผูออกแบบงานระบบ

ใหชัดเจน 

อาคารของโครงการเปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญ และอาคารขนาดใหญพิเศษ จึงตองออกแบบระบบปองกันอัคคีภัย

ของโครงการ ตามแบบตรวจสอบระบบปองกันอัคคีภัยในอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ(สปภ.3) ของสานักปองกันและ

บรรเทาสาธารณภัย กรุงเทพมหานคร รายละเอียดดังแสดงใน ตารางท่ี 2.7.5-2และโครงการจัดใหมีระบบปองกันและเตือน

อัคคีภัย ตามขอกาหนดของกฎกระทรวงฉบับท่ี ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535)ฉบับท่ี 47 (พ.ศ. 2540) และฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออก
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ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522รวมถึงขอบัญญัติของกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 สรุป

อุปกรณปองกัน และเตือนอัคคีภัยท่ีโครงการ 

2.1 การจราจร 

(1) ทางเขา-ออกโครงการ 

โครงการไดจดัใหมีทางเขา-ออกของโครงการจานวน 1 แหง ขนาดความกวาง 6.0 ม. (ไมนอยกวา 6 เมตร) เช่ือมออกสู

ถนนวิภาวดีรังสติ มีเขตทางกวาง 100 ม. (หนังสือขออนุญาตเช่ือมทางเขา-ออก แสดงดังภาคผนวก ก.2) แสดงแบบขยายทางเชา-

ออก ไวใน จึงเปนไปตามขอกาหนดกฎหมายดังกลาวขางตนซึ่งโครงการไดออกแบบใหมีการบริหารจดัการจราจรอยางเหมาะสม 

รวมท้ังจัดใหมีปายจราจร สญัลักษณบนพ้ืนทาง และเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยในการอานวยความสะดวกดานการจราจภายใน

โครงการใหเปนไปอยางมรีะบบและปลอดภัย และควบคุมการผานเขา-ออก ดวยคียการด หรือแลกบัตรโดยมีไมก้ันจราจรและ

เจาหนาท่ีคอยควบคมุการเขา-ออก 

(2) ระบบจราจรภายในโครงการ 

การจัดระบบการจราจรภายในโครงการเปนการเดินรถแบบสองทาง (Two-Way Traffic) ซึ่งจะมีลูกศรบอกทิศทาง

การจราจร โดยมีความกวางของถนนภายในโครงการไมนอยกวา 6.0 ม. ดังแสดงในผังบริเวณการจราจรและท่ีจอดรถของโครงการ 

ในรูปท่ี 2.8-2 ถึงรูปท่ี 2.8-6 ซึ่งมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย และอานวยความสะดวกในการเขา-ออกโครงการ ตลอด 24 ชม. 

(3) จานวนท่ีจอดรถ 

จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 7 (2517) ออกตามความในพระราชบัญญตัคิวบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.2479 ขอ 3 (1) จาน

วนท่ีจอดรถยนตในอาคารประเภทตางๆ ในทองท่ีกรุงเทพมหานคร กำหนดให 

“อาคารขนาดใหญใหมีท่ีจอดรถยนตตามจานวนท่ีกาหนดของแตละประเภทของอาคารท่ีใชเปนท่ีประกอบกิจการใน

อาคารขนาดใหญน้ันรวมกันหรือใหมีท่ีจอดรถยนตไมนอยกวา 1 คัน ตอพ้ืนท่ีอาคาร 120ตารางเมตร เศษของตารางเมตรใหคิดเปน 

120 ตารางเมตร ท้ังน้ีใหถือท่ีจอดรถยนตท่ีมากกวาเปนเกณฑ” 

การจัดใหมีท่ีจอดรถยนตกรณีคิดแบบอาคารขนาดใหญ โครงการประกอบดวยอาคารอยูอาศัยรวม(อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน 

จานวน 1 อาคาร ซึ่งตามขอกาหนดโครงการจะตองจัดเตรียมท่ีจอดรถไวอยางนอย 317คัน (38,037 / 120 = 316.9) ซึ่งโครงการ

ไดจัดใหมีท่ีจอดรถไว 317 คัน ดังน้ี 

ช้ันท่ี 1 จานวน 28 คัน 

ช้ันท่ี 2 จานวน 48 คัน 

ช้ันท่ี 3 จานวน 48 คัน 

ช้ันท่ี 4 -6 จานวน 48 คัน/ช้ัน 

ช้ันท่ี 7 จานวน 49 คัน 
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ชองจอดรถของโครงการเปนพ้ืนท่ีสี่เหลี่ยมผืนผา และทาเครื่องหมายแสดงขอบเขตท่ีจอดรถไวบนพ้ืนท่ีจอดรถ ซึ่งท่ีจอด

รถจะตั้งฉากกับแนวทางเดินรถท้ังหมด และมีขนาดชองจอดรถกวาง 2.4 ม. ยาว 5.0 ม.สอดคลองกับขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และไดติดตั้งกระจกโคงจราจรบริเวณจุดเสี่ยง เพ่ือความปลอดภัยในการเดินรถ โดยผูควบคุมงาน

กอสรางมี ข้ันตอนการกอสรางบริเวณท่ีจอดรถ ดังน้ี 

1. กำหนด Base Line เสนสีแดง ซึ่งใชอางอิงการทางาน 

2. กำหนด line Offset ทุกระยะ 1 เมตร จาก Gridline ของเสาอาคาร 

3. ใชเทปเหล็ก วัดระยะเพ่ือตรวจสอบระยะ ครั้งท่ี 1 ตามแบบ 

4. จัดเตรียมไมแบบเหล็ก ผิวสะอาดเพ่ือเขาแบบเสา ตามขนาดเสาโครงสราง (เสาโครงสรางถูกออกแบบ ตั้งแตแรกใหเล็กกวา   

ขนาดเสาของงานสถาปตยกรรมโดยรอบ 3 ซม.) พรอมดวยเหล็กรัดแบบและระบบคายันไมแบบ 

5. ตรวจสอบแนวดิ่ง ของไมแบบกับเสน Offset ปรับคายันไมแบบ จนกวาเสนลูกดิ่งจะตรงแนวของเสน Offset 

6. ใชเทปเหล็ก วัดระยะเพ่ือตรวจสอบระยะ ครั้งท่ี 2 

7. งานผิวโครงสราง จะใชการ skim coat แทนการฉาบ ดังน้ันระยะท่ีได จะกวางข้ึน 3 ซม. 

 

(4) การจัดการดานความปลอดภัย 

โครงการจัดใหมี ท่ีจอดรถรวมท้ังสิ้น 317 ชอง เปนท่ีจอดรถบริเวณช้ัน 1 ถึงช้ัน 7 ซึ่งโครงการไดจัดใหมีระบบ

กลองโทรทัศนวงจรปด (CCTV) (งานระบบกลองโทรทัศนวงจรปดแสดงใน ภาคผนวก ข.3) เพ่ือใชตรวจสอบและรักษาความ

ปลอดภัยของผูพักอาศัยบริเวณท่ีจอดรถ ทางเขา – ออก และบริเวณอาคารของโครงการโดยจัดใหมีการติดตั้งกลอง CCTV บริเวณ

ท่ีจอดรถทุกช้ัน โดยเช่ือมตอสัญญาณเขาสูหองนิติบุคคลท่ีตัง้อยูท่ีช้ัน 1และจัดใหมีเจาท่ีรักษาความปลอดภัยบริเวณทางเขา – ออก 

โครงการและบริเวณท่ีจอดรถตลอด 24 ชม. 

เมื่อผูรับเหมากอสรางบริเวณท่ีจอดรถเสร็จแลว ทางผูควบคุมงานกอสรางโครงการ จะมีการวัดระยะใ นบริเวณท่ีจอดรถ

ใหไดตามมาตรฐานตามท่ีกฎหมายกาหนดกอนทาการตรวจรับงาน โดยจะระบุไวในสัญญาจางอยางชัดเจน 

2.2 การจัดการสระวายน้ำของโครงการ 

โครงการไดจัดใหมีสระวายน้ำเพ่ือบริการแกผูพักอาศัยภายในโครงการ 1 แหง อยูบริเวณช้ันท่ี 34 มีลักษณะโครงสราง

เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก พ้ืนผิวดานขางและดานลางสระวายน้ำเรียบ ซึ่งเปนกิจกรรมท่ีถูกควบคุมในลักษณะท่ีเปนกิจการท่ีเปน

อันตรายตอสุขภาพตามมาตรา 31 แหงพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 การประกอบกิจการน้ีเปนแหลงท่ีผูใชบริการ

เขามาชุมนุมอยูรวมกันในสระวายน้ำ จึงอาจกอใหเกิดผลกระทบตอสุขภาพของประชาชนได ถาสระวายน้ำขาดการดูแลและบารุง

รักษาตามหลักสุขาภิบาล การอนามัยสิ่งแวดลอม การดูแลคุณภาพน้ำ รวมท้ังมาตรการดานความปลอดภัยอยางถูกตอง สระวาย

น้ำอาจกลายเปนแหลงแพรเช้ือโรคตางๆ ได เชน โรคเยื่อตาอักเสบ หูอักเสบ โรคผิวหนัง โรคระบบทางเดินหายใจ โรคระบบ

ทางเดินอาหาร รวมท้ังโรคไมติดเช้ือตางๆ อันมีผลมาจากการใชสารเคมี เชน อาการผิวหนังเน่ืองจากแพสารเคมี อาการเจ็บคอ ไอ 

แนนหนาอก อาการคลื่นไสอาเจียน เน่ืองจากแพสารเคมี นอกจากน้ัน ยังรวมถึงอุบัติเหตุตางๆ ดวย 
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2.2.1 มาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิ่งแวดลอม ดานการจัดการสระวายน้ำ 

(1) ขอปฏิบัติสาหรับผูประกอบกิจการ 

1) จัดใหมีผูควบคุมดูแล ซึ่งผานการอบรมการดูแลคุณภาพน้ำในสระวายน้ำตามหลักสุขาภิบาลสิ่งแวดลอม เพ่ือใหมี

ความรูเก่ียวกับการควบคุมคุณภาพน้ำ และการดูแลรักษาสระวายน้ำ รวมท้ังเปนผูท่ีชานาญในการวายน้ำ และผานการอบรมการ

ชวยชีวิตคนจมน้ำ สามารถใหการปฐมพยาบาลได โดยตองอยูประจาสระวายน้ำตลอดเวลาท่ีเปดบริการ 

2) ตองมีการจัดการและควบคุมคุณภาพน้ำใหอยูในเกณฑมาตรฐานดังน้ี 

2.1) คาความเปนกรด-ดาง (pH) 7.2-8.4 

2.2) คลอรีนอิสระ (Free Chlorine) 0.6-1.0 ppm 

2.3) คลอรีนท่ีรวมกับสารอ่ืน (Combined Chlorine) 0.5-1.0 ppm 

2.4) คาความเปนดาง (Alkalinity) 80-100 ppm 

2.5) ความกระดาง (Calcium Hardness) 250-600 ppm 

2.6) กรดไซยานูริก (Cyanuric Acid) 30-60 ppm 

2.7) คลอไรด (Chloride) ไมเกิน 600 ppm 

2.8) แอมโมเนีย (Ammonia) ไมเกิน 20 ppm 

2.9) ไนเตรท (Nitrate) ไมเกิน 50 ppm 

2.10) โคลิฟอรมท้ังหมด (Total Coliform Bacteria) นอยกวา 10 /น้ำ 100 มล. โดยวิธี MPN 

(Most Probale Numbers) ในอัตราสวน 100 มล. 

2.11) ตรวจไมพบฟคอลโคลิฟอรม (Fecal Coliform) 

2.12) ตรวจไมพบจุลินทรียหรือตัวบงช้ีจุลินทรียท่ีทาใหเกิดโรค ไดแก Escherichia coli,Staphylococcus auresu, 

Pseudomonas aeruginosa 

3) จัดใหมีการเก็บตัวอยางเพ่ือตรวจวิเคราะหคุณภาพน้ำตามเกณฑมาตรฐาน ดังน้ี 

3.1) การเก็บตัวอยางน้ำ ทาอยางนอย 2 จุด โดยเก็บจากสวนลึก และสวนตื้น ขณะมีผูใชสระวายน้ำมากท่ีสุด 

3.2) ตรวจวิเคราะหปริมาณคลอรีนอิสระคงเหลือ และคาความเปนกรดดางอยางนอยวันละ 2ครั้ง หากมีผูใชบริการเปน

จานวนมาก หรือเปนวันท่ีมีแสงแดดจัดควรตรวจสอบปริมาณคลอรีนและคาความเปนกรดดางในระหวางวัน กรณีใชคลอรีนชนิด

กรดไตรคลอโรโอโซยานูริค ตองตรวจหาคากรดไซยานูริคดวย 

3.3) ตรวจวิเคราะหปริมาณโคลิฟอรมท้ังหมด (Total Coliform Bacteria) และฟคอลโคลิฟอรม (Fecal Coliform 

Bacteria) อยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง 

3.4) ตรวจวิเคาะหคณุภาพน้ำทางเคมี และชีวภาพ ตามเกณฑมาตรฐานตามท่ีกาหนดในขอ 3)ครบทุกขอมูลอยางนอยป

ละ 1 ครั้ง เพ่ือประกอบการพิจารณาขอหรือตอใบอนุญาต 

4) จัดหาเครื่องมือสาหรับตรวจวิเคราะหคณุภาพน้ำไวประจา รวมท้ังบันทึกผลการตรวจวิเคราะหและขอมูลอ่ืนท่ีจาเปน 

ดังน้ี 
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4.1) เครื่องมือท่ีใชในการตรวจวิเคราะหปริมาณคลอรีน ตองสามารถวิเคราะหไดในชวง 0.2-2.0 ppm 

4.2) เครื่องมือท่ีใชในการตรวจวิเคราะหคาความเปนกรด-ดาง สามารถตรวจวัดไดอยางนอยชวง 3-9 และสามารถอาน

คาไดชวงละ 1 หนวย pH 

4.3) มีการบันทึกขอมูลจานวนผูใชสระวายน้ำในแตละวัน แยกเพศและอายุ ระยะเวลาท่ีใชสระวายน้ำ 

5) ตองจัดใหมีปายแสดงขอปฏิบัตสิาหรับผูใชบริการ ติดไวในบริเวณสระวายน้ำใหมองเห็นไดชัดและควรมีขอความอยางนอยดังน้ี 

5.1) ตองสวมชุดวายน้ำท่ีสะอาด 

5.2) ตองชาระลางรางกายกอนลงสระทุกครั้ง 

5.3) ผูท่ีเปนโรคตาแดง โรคผิวหนัง เปนหวัด หรือโรคติดตออ่ืนๆ หามใชสระวายน้ำ 

5.4) หามนาสัตวเลี้ยงเขามาในบริเวณสระวายน้ำ 

5.5) หามปสสาวะ บวนน้ำลาย หรือสั่งน้ำมูกลงในน้ำ 

5.6) หามทาสระวายน้ำสกปรก 

5.7) จานวนผูใชบริการมากท่ีสดุ ท่ีสระวายน้ำสามารถรองรบัได 

5.8) วิธีการปฐมพยาบาลชวยคนจมน้ำ 

6) ตองดูแลรักษาเครื่องกรองน้ำตามระยะเวลาท่ีสมควรเพ่ือใหทางานไดเต็มประสิทธิภาพ 

(2) การจัดการเกี่ยวกับสารเคม ี

1) สถานท่ีเก็บสารเคมี ตองมีปายระบุวา “สถานท่ีเก็บสารเคมีอันตราย” และ “หามเขา” มีการระบายอากาศดี และมี

การปองกันน้ำซึมเขาภาชนะบรรจสุารเคมี และมีการจัดเก็บสารเคมเีปนไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

2) สารเคมีท่ีใชตองมีฉลากระบุช่ือสารเคมี สวนผสม หรือสวนประกอบท่ีเปนอันตรายวิธีการใชและวิธีการปฐมพยาบาล

ในกรณีฉุกเฉิน หรือตามท่ีกฎหมายอ่ืนกาหนด 

3) ในการใชสารเคมีตองปฏิบัติตามท่ีระบุไวในฉลาก และไมนาสารเคมีหมดอายุมาใชในกรณีท่ีไมมรีะบบการเตมิสารเคมี

แบบอัตโนมัติ ใหเติมสารเคมลีงในสระวายน้ำในขณะท่ีปดบริการแลว 

4) สถานท่ีทางานท่ีเก่ียวของกับการใชสารเคมีตองมีแสงสวางเพียงพอ เพ่ือปองกันการเกิดอุบัติเหตุอันเน่ืองมาจาก

พนักงานไมสามารถมองเห็นสิ่งตางๆ ไดอยางชัดเจน คามาตรฐานแสงสวางในบริเวณตางๆ ควรเปนดงัน้ี 

- หองสูบจายสารเคมไีมนอยกวา 100 ลักซ 

- หองเครื่องกรองน้ำ ไมนอยกวา 50 ลักซ 

- หองหรือสถานท่ีเก็บสารเคมไีมนอยกวา 50 ลักซ 

5) ตองมีมาตรการปองกันการสัมผัสสารเคมีของคนงาน เชน กาหนดข้ันตอนการทางานท่ีปลอดภัยจดัหาอุปกรณปองกัน

อันตรายสวนบุคคลท่ีเหมาะสมใหคนงาน รวมท้ังประเมินการสัมผสัสารเคมีอันตรายของคนงานท่ีทาหนาท่ีเติมสารเคมี และมีผลให

เจาหนาท่ีตรวจสอบอยางนอยปละหน่ึงครั้ง 

6) ในขณะทางานกับสารเคมี ใหผูปฏิบัติงานสวมอุปกรณปองกันอันตรายสวนบุคคลท่ีเหมาะสม เชนสวมหนากาก และ

สวมถุงมือในขณะปฏิบัติเก่ียวกับสารเคมี เปนตน 

7) หามสูบบุหรี่ ดื่มน้ำ หรือรับประทานอาหารในหองจัดเก็บสารเคมี 
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8) ดูแลความสะอาดอยางสมาเสมอ หากสารเคมีหกรั่วไหล ตองทาความสะอาดทันที 

(3) การจัดการสิ่งปฏิกูล น้ำเสีย และมูลฝอย 

1) จัดใหมีหองน้ำ หองสวม และการบาบัดสิ่งปฏิกูลดังน้ี 

1.1) มีหองน้ำ สวมแยกออกจากกัน โดยมีแบบและจานวนตามท่ีกาหนดในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และ

กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

1.2) ลักษณะหองสวม การบาบัด และการกาจัดสิ่งปฏิกูลตองถูกตองตามหลักสุขาภิบาล 

1.3) ตองดูแลรักษาความสะอาดหองน้ำและหองสวมเปนประจาทุกวันท่ีเปดใหบริการ 

1.4) ภายในหองน้ำควรมีวัสดุอุปกรณตามความจาเปนและเหมาะสม 

2) มีการบาบัดน้ำเสียใหมีคุณภาพไดมาตรฐานกอนระบายสูทอระบายน้ำบริเวณดานหนาโครงการซึ่งสวนประกอบของ

ระบบการจัดการน้ำเสีย ประกอบดวย 

2.1) ตะแกรงดักมูลฝอย สาหรับดักเศษมูลฝอยออกจากน้ำเสีย 

2.2) ระบบรวบรวมน้ำเสีย น้ำจากสวนตางๆ ของอาคารไหลมารวมกันท่ีถังรวบรวมน้ำเพ่ือรอการบาบัดน้ำท่ีลนออกจาก

ถังรวบรวมน้ีจะไหลเขาสูถังบาบัด 

2.3) ระบบบาบัดน้ำเสียตองมีวิธีการบาบัดน้ำเสียท่ีเหมาะสม ไมกอใหเกิดเหตุเดือดรอนราคาญและเปนอันตรายตอ

สุขภาพของชุมชน 

 

2.4) รางระบายน้ำท้ิง รางหรือทอสาหรับระบายน้ำท้ิง ควรมีตะแกรงวางปดรางเพ่ือกรองเศษผงตางๆ และปองกันหนู 

นอกจากน้ีทางเปดของทอระบายน้ำออกสูทอสาธารณะควรมีตะแกรงปดเพ่ือปองกันหนูดวย 

3) จัดใหมีการจัดการมูลฝอยดังน้ี 

3.1) ควรมีการคัดแยกมูลฝอยและมีภาชนะรองรับมูลฝอยแยกตามประเภท 

3.2) มีภาชนะรองรับมูลฝอยท่ีเพียงพอตามหลักสุขาภิบาล 

3.3) ลางทาความสะอาดภาชนะรองรับมูลฝอยและบริเวณท่ีวางภาชนะอยูเสมอ 

3.4) รวบรวมมูลฝอยจากภาชนะรองรับมูลฝอยไปยังท่ีพักมูลฝอยรวม หรือนาไปกาจัดทุกวันโดยเฉพาะมูลฝอยท่ีเนาเสีย

ไดงาย 

3.5) กาจัดมูลฝอยดวยวิธีท่ีถูกตองตามหลักสุขาภิบาล และเปนไปตามขอกาหนดทองถ่ิน 

3.6) ดูแลมิใหท้ิงมูลฝอยเกลื่อนกลาดภายในสถานประกอบกิจการและบริเวณโดยรอบ 

(4) การสุขาภิบาลอาหาร และน้ำดื่ม 

1) กรณีจาหนายอาหาร ตองปฏิบัติตามหลักสุขาภิบาลอาหาร และตามขอกาหนดทองถ่ิน 

2) ตองมน้ีำดื่มท่ีไดคุณภาพตามมาตรฐานน้ำดื่มไวบริการอยางเพียงพอ 
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3) ลักษณะการนาน้ำมาดื่ม ตองไมกอใหเกิดความสกปรกหรือการปนเปอน เชน ใชระบบน้ำกดใชแกวสวนตัว ใชแกว

กระดาษท่ีใชครั้งเดียวท้ิง และใชแกวสวนกลางท่ีใชดื่มเพียงครั้งเดียวแลวนาไปลางทาความสะอาดกอนนามาใชดื่มใหม เปนตน 

ท้ังน้ีใหจัดทาปายหรือขอความการปฏิบัติไวดวย 

(5) การปองกันควบคุมสัตว และแมลงนาโรค 

1) ภายในสถานประกอบกิจการไมควรมีหนู แมลงวัน และแมลงสาบ 

2) ตองมีการปองกัน ควบคุม กาจัดสัตว และแมลงนาโรค โดยเฉพาะหนู แมลงวัน และแมลงสาบอยางถูกตองตามหลัก

สุขาภิบาล 

(6) การดูแลสขุภาพและความปลอดภัย 

1) ตองกาหนดใหมีผูดูแลมาดวย กรณีท่ีนาเด็กอายุตากวา 10 ปท่ียงัวายน้ำไมเปน และผูสูงอายุท่ีไมสามารถดูแลตัวเอง

ไดมาใชบริการสระวายน้ำ 

2) จัดใหมีอุปกรณชวยชีวิตดังน้ี 

2.1) โฟมชวยชีวิต อยางนอย 2 อัน 

2.2) หวงชูชีพ ขนาดเสนผานศูนยกลาง 15 น้ิว หรือทุนลอย ผูกเอาไวกับเชือกยาวไมนอยกวาความกวางของสระวายน้ำ 

อยางนอย 2 อัน 

2.3) ไมชวยชีวิต หรือวัตถุอ่ืนใด มีความยาวไมนอยกวา 3.5 ม. น้ำหนักเบา อยางนอย 1 อัน และตองวางไวท่ีปลายลูสวน

ลึกของสระวายน้ำ 

2.4) เครื่องชวยหายใจ สาหรับผูใหญ และสาหรับเด็ก อยางละ 1 ชุด 

2.5) หองปฐมพยาบาลพรอมชุดปฐมพยาบาลท่ีพรอมใชงานไดตลอดเวลาไวประจาสระวายน้ำและอยูในบริเวณท่ีใกล

ท่ีสุด  

     3) มีอุปกรณสื่อสารท่ีสามารถติดตอบุคคลหรือสถานท่ีสาคัญๆ เชน โรงพยาบาล และสถานีตารวจเพ่ือขอความชวยเหลือเมื่อ

เกิดเหตุฉุกเฉินตางๆ เชน เพลิงไหม หรือมีคนจมน้ำ และตองปดประกาศหมายเลขโทรศัพทของสถานท่ีดังกลาวไวในท่ีเห็นได

ชัดเจนและเปนขอมูลปจจุบันอยูเสมอ 

(7) เหตุราคาญ 

ตองควบคุมมิใหเกิดเหตรุาคาญ ซึง่มาจากกิจกรรมการดาเนินการตางๆ 

2.9.2 มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดลอม ดานการจัดการสระวายน้ำ 

(1) การตรวจสอบรายวัน 

1) ดัชนีท่ีตรวจวัด 

   - คลอรีนอิสระคงเหลือ 

   - คาความเปนกรดดาง 

2) สถานท่ีดาเนินการ 
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   - จุดท่ีมีผูใชบริการบรเิวณสระลกึ 1 จุด 

   - จุดท่ีมีผูใชบริการบรเิวณสระตืน้ 1 จุด 

3) ระยะเวลา ความถ่ี 

   - วันละ 2 ครั้ง ขณะท่ีมีผูใชสระมากท่ีสุด 

(2) การตรวจสอบรายเดือน 

1) ดัชนีท่ีตรวจวัด 

- โคลิฟอรมท้ังหมด (Total Coliform Bacteria) 

- ฟคอลโคลิฟอรม (Fecal coliform) 

2) สถานท่ีดาเนินการ 

- จุดท่ีมีผูใชบริการบริเวณสระลึก 1 จุด 

- จุดท่ีมีผูใชบริการบริเวณสระตื้น 1 จุด 

3) ระยะเวลา ความถ่ี 

- เดือนละ 1 ครั้ง ขณะท่ีมีผูใชสระมากท่ีสุด 

(3) การตรวจสอบรายป 

1) ดัชนีท่ีตรวจวัด 

- คลอรีนท่ีรวมกับสารอ่ืน (Combined Chlorine) 

- คาความเปนกรดดาง (Alkalinity) 

- ความกระดาง (Calcium Hardness) 

- กรดไซยานูริก (Cyanuric Acid (กรณีท่ีใช) 

- คลอไรด (Chloride) 

- แอมโมเนีย (Ammonia) 

- ไนเตรท (Nitrate) 

- จุลินทรียหรือตัวบงช้ีจุลินทรียท่ีทาใหเกิดโรค ไดแก Escherichia coli, Staphylococcus 

Aureus, Pseudomonas aeruginosa 

2) สถานท่ีดาเนินการ 

- จุดท่ีมีผูใชบริการบริเวณสระลึก 1 จุด 
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- จุดท่ีมีผูใชบริการบริเวณสระตื้น 1 จุด 

3) ระยะเวลา ความถ่ี 

- ปละ1 ครั้ง ขณะท่ีมีผูใชสระมากท่ีสุด 

          การจัดการสิ่งปฏิกูล น้ำเสีย และมูลฝอย การสุขาภิบาลอาหาร และน้ำดื่ม การปองกันควบคุมสัตวและแมลงนาโรค การ

ดูแลสุขภาพและความปลอดภัย และเหตุราคาญ ใหสอดคลองกับคาแนะนาของคณะกรรมการสาธารณสุข ฉบับท่ี 2550/1 เรื่อง

การควบคุมกิจการสระวายน้ำหรือกิจการอ่ืนๆ ในทานองเดียวกัน 

2.3 พ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ 

โครงการประกอบดวย หองชุดพักอาศัยจานวน 847 หอง และหองชุดเพ่ือการพาณิชย จานวน 3 หองซึ่งมีผูพักอาศัย 

และพนักงานประจาโครงการ รวมท้ังสิ้น 2,715 คน 

จากแนวทางการจัดทารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม ของ สผ. ท่ีกาหนดใหโครงการอาคารอยูอาศัยรวม 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวในสัดสวนไมนอยกวา 1 ตร.ม. ตอผูพักอาศัย 1 คน โดยจัดไวท่ีบริเวณช้ันลางไมนอยกวารอยละ 50 ของ

พ้ืนท่ีท้ังหมด และจะตองเปนไมยืนตนไมนอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ีสีเขียวดังกลาวซึ่งโครงการไดจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียว ดังน้ี 

โครงการจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวท้ังหมด 2,837.59 ตร.ม. คิดเปนอัตราสวนพ้ืนท่ีสีเขียวตอจานวนผูพักอาศัย1.04 ตร.ม./คน 

โดยเปนพ้ืนท่ีสีเขียวช้ันลาง เทากับ 1,360.08 ตร.ม. ซึ่งไมนอยกวา 1,357.5 ตร.ม. (รอยละ 50ของพ้ืนท่ีสีเขียวช้ันลางตามเกณฑ) 

และเปนพ้ืนท่ีปลูกไมยืนตน 849.48 ตร.ม. ซึ่งไมนอยกวา 678.75 ตร.ม.(รอยละ 50 ของพ้ืนท่ีไมยืนตนช้ันลางตามเกณฑ) โดย

แสดงรายละเอียดพ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ 

โครงการมีขนาดพ้ืนท่ี 3 – 0 – 25.5 ไร หรือ 4,902 ตร.ม. และตองจัดใหมีพ้ืนท่ีวางไมนอยกวา 1,470.6ตร.ม. (รอยละ 

30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) โดยตองจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืนในท่ีวางภายนอกอาคารไมนอยกวา 735.3 ตร.ม. (คิดเปนรอยละ 50 ของ

พ้ืนท่ีวางตามกฎหมายควบคุมอาคาร) ซึ่งโครงการจะจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืนท่ีอยูภายนอกอาคารบริเวณช้ันลาง 849.48 ตร.ม. 

(ไมนอยกวา 735.3 ตร.ม.) เปนไปตามแผนปฏิบัติการเชิงนโยบายดานการจัดการพ้ืนท่ีสีเขียวชุมชนเมืองยั่งยืนขางตน 

2.3 การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษพลังงาน 

โครงการไดออกแบบใหสอดคลองตามกฎกระทรวง เรื่องกาหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน 

หลักเกณฑ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษพลงังาน พ.ศ. 2552 โดยผลการประเมินคาศักยภาพการใชพลังงาน

รวมของอาคารผานเกณฑการอนุรักพลังงานของอาคารควบคุม ออกตามความในพระราชบัญญัติการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน 

(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2550 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 126ตอนท่ี 12ก วันท่ี 20 กุมภาพันธ 2552  

2.4 ระบบรับสัญญาณโทรทัศนดิจิตอล 

โครงการไดวางระบบพ้ืนฐานในการใหบริการรับชมทีวีดิจิตอลใหกับผูอยูอาศัยในหองพักในโครงการดวยการติดตั้งเสา

อากาศขนาดใหญ เพ่ือรับสัญญาณและสามารถตัดสัญญาณรบกวน แลวใชเครื่องขยายความแรงของสัญญาณไปยังหองพักอาศัย 

ซึ่งผูพักอาศัยเพียงนากลองรบัสัญญาณทีวีดิจิตอลมาติดตั้งหรือใชโทรทัศนระบบดิจิตอลตอสายสัญญาณภายในหองพัก ก็สามารถ

รับชมได โดยท่ีผูพักอาศัยไมตองติดตั้งเสาอากาศดวยตนเอง 



โครงการ เดอะ ไพรเวซ่ี จตุจกัร                                                                                    รายงานการปฏิบติัตามมาตรการปองกันและแกไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)                                                                    ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-49 

2.5 การออกแบบโครงสรางอาคารรองรับแรงแผนดินไหว 

กฎกระทรวง เรื่อง กาหนดการรับน้ำหนัก ความตานทาน ความคงทนของอาคารและพ้ืนดินท่ีรองรับอาคารในการ

ตานทานแรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว พ.ศ. 2550 กาหนดให “พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร จัดเปนพ้ืนท่ีบริเวณท่ี 1 โดยพ้ืนท่ีหรือ

บริเวณดังกลาวเปนดินออนมากท่ีอาจไดรับผลกระทบจากแผนดินไหวระยะไกล ” และตามขอกาหนดในกฎกระทรวงขอ 3 (1) 

ระบุวา “อาคารมีความสูงตั้งแตสิบหาเมตรข้ึนไป ตองออกแบบอาคารเพ่ือรองรับแผนดินไหว” ดังน้ัน ในการออกแบบอาคาร

โครงการ ซึ่งตั้งอยูในเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร และเปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จานวน 1 อาคาร 

ผูออกแบบจึงตองออกแบบโครงสรางอาคารใหสามารถรองรับการเกิดแผนดินไหวตามกฎกระทรวงดังกลาว 

การออกแบบโครงสรางอาคารของโครงการ ไดออกแบบโดยคานึงถึงโครงสรางในการตานแรงแผนดินไหวและความ

ปลอดภัยเก่ียวกับแผนดินไหวไวแลว ซึ่งมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสรางอาคารท่ีสอดคลองกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 49 ออก

ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และอางถึงประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 124 ตอนท่ี 86 ก หนา20 

ขอ 6 ถึง ขอ 12 ประกาศเมื่อวันท่ี 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 255เก่ียวกับกฎกระทรวงเรื่อง การกาหนดการรับน้ำหนัก ความตานทาน 

ความคงทนของอาคาร และพ้ืนดินท่ีรองรับอาคารในการตานทานแรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว ท้ังน้ี โครงการไดออกแบบ

โครงสรางอาคารรองรับแรงแผนดินไหว โดยใชวิธีการคานวณตามมาตรฐานการออกแบบอาคารตานการสั่นสะเทือนของ

แผนดินไหว (มยผ.1302) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ป พ.ศ. 2552 
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2.6 สถานภาพของโครงการในปจจุบัน 
 สถานภาพของโครงการในปจจุบันแสดงสถานภาพโครงการในปจจุบันดังรูปท่ี 1-1 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

รูปท่ี 1-1 สภาพภายในพ้ืนท่ีโครงการ 

 
 


