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บทท่ี 1 

บทนำและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเปนมาของการจัดทำรายงาน 

  เน่ืองจากโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร มีจำนวนหองชุดพักอาศัยจำนวน 850 หอง (หองชุดเพ่ือการพักอาศัย 847 หอง 

และหองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) 3 หอง) ซึ่งเขาขายตองจัดทำรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ตามประกาศ

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กำหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการท่ีตองมีรายงานการ

วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม และหลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะหผลกระทบ

สิ่งแวดลอม ประเภทโครงการอาคารอยูอาศัยรวมตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ท่ีมีจำนวนหองพักตั้งแต 80 หองข้ึนไป 

หรือมีพื้นที่ใชสอยตั้งแต 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป และตองจัดทำรายงานการปฏิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบ

สิ่งแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอม ตามท่ีไดเสนอไวในรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ท่ี

ผานความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ ปจจุบันโครงการดำเนินการอยูในระยะเปดดำเนินการ 

รายงานฉบับน้ีเปนรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิ่งแวดลอมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดลอม ของโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 ตาม

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

โครงการ จึงไดมอบหมายใหบริษัท เอส.พี.เจ ไซแอนติฟค จำกัด จัดทำรายงานการปฏิบัติตามมาตรการฯ เพ่ือเสนอตอสำนักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมพิจารณาตอไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 โครงการ เดอะ ไพรเวซี่  จตุจักร ตั้งอยู ท่ี  ถนนวิภาวดีรังสิต (ระหวางซอย 22-24) แขวงจอมพล เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร  

1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ศึกษาขอมูลรายละเอียดโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร ของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน) ท่ีเสนอไวใน

รายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม และเอกสารขอกำหนดดานสิ่งแวดลอมของหนวยงานราชการท่ีเก่ียวของ และทำการ

ตรวจสอบผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ การประเมินผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ พรอมท้ังเสนอแนะมาตรการปองกันและลด

ผลกระทบเพ่ิมเติ่มกรณีท่ีผลการตรวจวัดมีแนวโนม การดำเนินกิจการของโครงการอาจกอใหเกิดผลกระทบตอคุณภาพสิ่งแวดลอม 
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1.4 ท่ีต้ังโครงการ 

โครงการ เดอะ ไพรเวซี่  จตุจักร ตั้ งอยู  ถนนวิภาวดีรังสิต (ระหวางซอย 22-24) แขวงจอมพล เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร เปนโครงการกอสรางอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มีหองชุดพัก อาศัยจํานวน 

847 หอง และหองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) จํานวน 3 หอง รวมมีหองชุดท้ังสิ้นจํานวน 850 หอง และท่ีจอดรถยนต 317 คัน 

พรอมสิ่งอํานวยความสะดวก เชน สระวายน้ำ หองออกกําลังกาย บริเวณช้ัน 34 เปนตน โดยหองสํานักงานนิติบุคคล ตั้งอยูท่ีช้ันท่ี 

1 ของโครงการ ซึ่งโครงการตั้งอยูบนโฉนดท่ีดินจํานวน 4 แปลง โดยปจจุบันเปนกรรมสิทธ์ิเปนของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท 

จํากัด (มหาชน)  

โครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร ไดออกแบบใหมีเสนทางการเดินรถเขา-ออกโครงการ จํานวน 1 แหง ความกวาง 6.0 

เมตร เช่ือมตอกับถนนวิภาวดีรังสิต ความกวาง 100 เมตร ซึ่งการเดินทางเขา-ออกพ้ืนท่ีโครงการ สามารถใชโครงขายเสนทาง

คมนาคมหลักไดหลายเสนทาง ดังน้ี 

(1) การเดินทางเขาสูพ้ืนท่ีโครงการ 

1) กรณีผูท่ีเดินทางมาจากถนนพหลโยธิน (ฝงหางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว) ทิศทางมุงหนาหาแยกลาดพราว ให

เบ่ียงซายเขาสูถนนวิภาวดี-รังสิต ทิศทางมุงหนาดินแดง จะพบซอยวิภาวดีรังสิต 26 ตรงไป ประมาณ 250 เมตร จะพบพ้ืนท่ี

โครงการอยูทางดานซายมือ 

2) กรณีผูท่ีเดินทางมาจากถนนพหลโยธิน (ฝงสวนจตุจักร) ทิศทางมุงหนาหาแยกลาดพราวให เลี้ยวขวาเขาสูถนน

วิภาวดี-รังสิต ทิศทางมุงหนาดินแดง ตรงไปประมาณ 400 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยูทางดานซายมือ 

3) กรณีผูท่ีเดินทางมาจากถนนวิภาวด-ีรังสิต ทิศทางดอนเมืองมุงหนาหาแยกลาดพราว ใหเลี้ยว ซายเขาสูถนนพหลโยธิน 

(บริเวณหางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว) ตรงไปประมาณ 700 เมตร จะพบจุดกลับรถ ใหกลับรถบริเวณหนาศูนยบริการฮอนดา 

สาขาลาดพราว จากน้ันตรงไปประมาณ 750 เมตร ใหเบ่ียงซายเขาสู ถนนวิภาวดี-รังสิต ทิศทางมุงหนาดินแดง จะพบซอยวิภาวดี

รังสิต 26 ตรงไปประมาณ 250 เมตร จะพบพ้ืนท่ี โครงการอยูทางดานซายมือ 

4) กรณีผู ท่ีเดินทางมาจากถนนวิภาวดี-รังสิต ทิศทางจากดินแดงมุงหนาหาแยกลาดพราว ใหเลี้ยว ซายเขาสูถนน

พหลโยธิน ตรงไปประมาณ 1,500 เมตร จะพบจุดกลับรถ ใหกลับรถบริเวณหนากรมขนสงทางบก จากน้ันมุงหนาตรงไปหาแยก

ลาดพราวประมาณ 1,500 เมตร ใหเลี้ยวขวาเขาสูถนนวิภาวดี-รังสิต ทิศทางมุงหนาดินแดง ตรงไปประมาณ 400 เมตร จะพบ

พ้ืนท่ี จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยูทางดานซายมือ 
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การเดินทางออกจากพ้ืนท่ีโครงการ 

1) ออกจากพ้ืนท่ีโครงการเลี้ยวซายเขาสูถนนวิภาวดี-รังสิต มุงหนาดินแดง เพ่ือเดินทางไปยังถนน ดินแดงและถนนเสน

อ่ืนๆ ไดแก ถนนจตุรทิศ ถนนพระราม 9 ทางพิเศษศรีรัช เปนตน 

2) ออกจากพ้ืนท่ีโครงการเลี้ยวซายเขาสูถนนวิภาวดี-รังสิต ตรงไปประมาณ 250 เมตร ใหเลี้ยว ซายเขาสูซอยวิภาวดี

รังสิต 22 เพ่ือเดินทางไปยังถนนลาดพราว และถนนเสนอ่ืนๆ ไดแก ถนนรัชดาภิเษก ถนน พหลโยธิน เปนตน 

3) ออกจากพ้ืนท่ีโครงการเลี้ยวซายเขาสูถนนวิภาวดี-รังสติ มุงหนาดินแดง ตรงไปประมาณ 2 กิโลเมตร จะพบจุดกลับรถ

บริเวณแยกสุทธิสาร ใหกลับรถเพ่ือเดินทางไปยังถนนวิภาวดี-รังสิต (มุงหนาดอนเมือง) และถนนเสนอ่ืนๆ ไดแก ถนนพหลโยธิน 

ถนนรัชดาภิเษก เปนตน 

นอกจากน้ี ในการเดินทางเขา-ออกพ้ืนท่ีโครงการสามารถใชบริการรถไฟฟามหานคร (MRT) โดย สถานีท่ีใกลโครงการ

มากท่ีสุด คือ สถานีพหลโยธิน หางจากพ้ืนท่ีโครงการเปนระยะทางประมาณ 450 เมตร (ใน แนวเสนตรง) จึงเปนอีกทางเลือกหน่ึง

ท่ีทําใหการเดินทางเขา-ออกโครงการมีความเหมาะสมและรวดเร็วมากยิ่งข้ึน นับเปนเสนทางท่ีเช่ือมตอกับรถไฟฟาเสนทางอ่ืนๆ ได

หลายเสนทาง ทําใหสามารถเดินทางไดอยางสะดวกสบายและเกิดความคลองตัวในการเดินทาง 

สําหรับสภาพปจจุบันของพ้ืนท่ีโครงการ เปนพ้ืนท่ีวาง ตั้งอยูบริเวณริมถนนวิภาวดีรังสิต ซึ่งเปนเสนทาง หลักในการเดิน

ทางเขา - ออก โครงการ ดังน้ันสภาพแวดลอมของโครงการสวนใหญจะประกอบดวย กลุมบานพักอาศัย อาคารสํานักงาน สถานท่ี

ราชการ สถานศึกษา อาคารชุดพักอาศัย อาคารพาณิชย รานคา หางสรรพสินคา และสถานประกอบการตางๆ เรยีงรายตามแนว

ถนนท้ัง 2 ฝงของถนนวิภาวดีรังสิต (รูปท่ี 2.1-3) โดยมีอาณาเขตติดพ้ืนท่ีโครงการ และการใชประโยชนท่ีดินบริเวณโดยรอบพ้ืนท่ี

โครงการ ดังน้ี 

ทิศเหนือ  ติดตอกับ  ทางสาธารณะประโยชนและมหาวิทยาลัยเซนตจอหน 

ทิศใต  ติดตอกับ  ท่ีดินบุคคลอ่ืน และบานพักอาศัยสูง 2 ช้ัน เลขท่ี 8/27 ทางทิศใต   

                                                (กําลังกอสราง) 

ทิศตะวันออก  ติดตอกับ  ท่ีดินมหาวิทยาลัยเซนตจอหนใหเชาเปนบานพักคนงาน 

ทิศตะวันตก  ติดตอกับ ถนนวิภาวดีรังสิต ความกวาง 100 เมตร 

1.5 ประเภทและขนาดของโครงการ 

โครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร เปนโครงการกอสรางอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร 

ความสูง 124.70 เมตร (วัดความสูงจากระดับพ้ืนดินกอสรางถึงระดับช้ันดาดฟา) มีจํานวนหองชุดพัก อาศัย จํานวน 847 หอง 

และหองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) จํานวน 3 หอง ดังน้ันโครงการมีจํานวนหองชุดรวม ท้ังสิ้น 850 หอง และมีท่ีจอดรถยนต 

317 คัน มีพ้ืนท่ีอาคารท่ีใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนท่ีดินเทากับ 46,667 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการใชประโยชนพ้ืนท่ีภายใน

อาคาร ดังน้ี 

ท้ังน้ี ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใหคําจํากัด

ความสําหรับอาคารบางประเภทไวดังน้ี 
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“อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเปนสวนๆ โดยแตละ สวนประกอบ

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลาง (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522) 

“อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหน่ึงของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับ หลายครอบครัว 

โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกัน สําหรับแตละครอบครัว (กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

“อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหน่ึงของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับ 

หลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรับแตละครอบครัวมหีองน้ำ หองสวม ทางเดนิ ทางเขาออก และ

ทางข้ึนลงหรือลิฟทแยกจากกันหรือรวมกัน ท้ังน้ีใหหมายความรวมถึงหอพักดวย (พระราชบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2544) 

“อาคารสงู” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได โดยมีความสูงตั้งแต 23 ม. ข้ึนไป การวัดความ

สูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงพ้ืนดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัด จากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึง

ยอดผนังช้ันสูงสุด (กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) และขอบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) 

มีลักษณะเปนอาคารคอนกรีต เสริมเหล็ก ขนาดความสูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร โดยมีหองชุดพักอาศัย 847 หอง และ

หองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) จํานวน 3 หอง โดยมีความสูงจากระดับพ้ืนดินท่ีกอสรางถึงพ้ืนช้ันดาดฟาเทากับ 124.70 ม. และ

มีพ้ืนท่ี อาคารท่ีใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนท่ีดินเทากับ 46,667 ตร.ม. ซึ่งจัดเปนโครงการอาคารชุด อาคารอยูอาศัยรวม อาคารสูง และ

อาคารขนาดใหญพิเศษ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

1.6 รูปแบบอาคารและสิ่งปลูกสราง 

จากการจัดวางรูปแบบการใชประโยชนพ้ืนท่ีโครงการ สามารถสรุปไดดังน้ี 

โครงการมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 3 – 0 – 25.5 ไร หรือ 4,902 ตร.ม. ซึ่งจัดใหมีพ้ืนท่ีวางในแปลงท่ีดินท่ีเปนท่ีตั้ง อาคารโครงการ 

ใหมีความสอดคลองตามขอกําหนดของกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไขเพ่ิมเติมโดย กฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 

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

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 รวมท้ังขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร และมีรายละเอียดการคิด

อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตอแปลงท่ีดินของโครงการ (FAR) รอยละของพ้ืนท่ีวางปราศจากสิ่งปกคลุม อัตราสวนของพ้ืนท่ีวางตอพ้ืนท่ี

อาคาร (OSR) และพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดดังน้ี 
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1) รายละเอียดการใชพ้ืนท่ีภายในโครงการ 

การใชพ้ืนท่ีภายในโครงการขนาด 3 - 0 - 25.5 ไร หรือ 4,902.0 ตร.ม. ประกอบดวย พ้ืนท่ีอาคาร ปกคลุมดินและพ้ืนท่ี

วาง  

2) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอแปลงท่ีดินของโครงการ (FAR) 

โครงการตั้งอยูบนท่ีดินประเภท พ.4-1 ท่ีกําหนดไวเปนสีแดง ใหเปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมี วัตถุประสงคเพ่ือให

ใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมรอง เพ่ือสงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การ บริการ และนันทนาการ ในบริเวณ

โดยรอบเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน ตามกฎกระทรวงบังคับผัง เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งกําหนดให

การใชประโยชนท่ีดินประเภท พ.4-1 ใหมีอัตราสวนพ้ืนท่ี อาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินไมเกิน 8 : 1 “เจาของท่ีดินหรือผูประกอบการท่ีได

จัดใหมีพ้ืนท่ี รับน้ำในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกักเก็บน้ำไดในสัดสวนไมนอยกวา 1 ลบ.ม. ตอพ้ืนท่ีดิน 50 ตร.ม. ใหมีอัตราสวน 

พ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินเพ่ิมไดไมเกินรอยละ 5 ถาสามารถเก็บกักไดมากกวา 1 ลบ.ม. ใหมีอัตราสวนพ้ืนท่ี อาคารรวมตอพ้ืน

ท่ีดินเพ่ิมไดตามสัดสวน แตท้ังน้ีตองไมเกินรอยละ 20 

ท้ังน้ี โครงการไดเพ่ิมการใชประโยชนท่ีดิน โดยจัดใหมีพ้ืนท่ีรับน้ำภายในแปลงท่ีดินโครงการ เปนบอ คอนกรีตเสริมเหล็ก

ฝงอยูใตดิน ปริมาตรความจุ 475.8 ลบ.ม. ทําใหสามารถขออัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืน ท่ีดินเพ่ิมได (FAR Bonus) ท่ีรอยละ 

18.99 (หนังสือตรวจสอบการใชประโยชนท่ีดินตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและวิธีคิดคํานวณ

อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินท่ีเพ่ิมได (FAR Bonus) จากสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดการคํานวณ 

ดังน้ี 

1. อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตอแปลงท่ีดินของโครงการ (FAR)  

1) พ้ืนท่ีรับน้ำ เพ่ือขอเพ่ิม FAR Bonus  

ถาอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีขอเพ่ิม ไมเกินรอยละ = 5 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ี = 4,902 / 50 = 98.04   (1 ลบ.ม./ท่ีดิน 50 ตร.ม.) 

ถาอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีขอเพ่ิม ไมเกินรอยละ = 10 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ี = 4,902 / 50 x 2 = 196.08 (2 เทาของรอยละ 5) 

ถาอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีขอเพ่ิม ไมเกินรอยละ = 15 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ีรับน้ำ = 4,902 / 50 x 3 = 294.12 (3 เทาของรอยละ 5) 

ถาอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีขอเพ่ิม ไมเกินรอยละ = 20 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ีรับน้ำ = 4,902 / 50 x 4 = 392.16 (4 เทาของรอยละ 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 รอยละ 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 รอยละ 20 =  7,843.2  ตร.ม. 

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

      = 47,059.2  ตร.ม. 

4) พ้ืนท่ีอาคารโครงการ 

พ้ืนท่ีอาคารรวมของโครงการท่ีใชคิดอัตราสวนท่ีดิน   = 46,667  ตร.ม. 
พ้ืนท่ีอาคารรวมของโครงการท่ีเพ่ิมข้ึนจากเกณฑ FAR 8:1      
       = 46,667 – 39,216 

       = 7,451  ตร.ม  

< 7,843.2   ตร.ม 

5) รอยละของพ้ืนท่ีอาคารโครงการท่ีเพ่ิมข้ึน  

   รอยละของพ้ืนท่ีอาคารโครงการท่ีเพ่ิมข้ึน    = 7,451 x 100 
             39,216 

= 18.99 
 

ดังน้ัน โครงการไดจัดใหมีพ้ืนท่ีรับน้ำเทากับ 475.8 ลบ.ม. (รูปท่ี 2.3-1) (ไมนอยกวา 392.16 ลบ.ม.) โดยมีพ้ืนท่ีอาคาร

รวมของโครงการท่ีเพ่ิมข้ึนจากเกณฑ (FAR 8:1) เทากับ 7,451 ตร.ม. (ไมเกิน 7,843.2 ตร.ม.) 18.99 (ไมเกิน FAR Bonus รอยละ 

20) สอดคลองกับหรือคิดเปนพ้ืนท่ีอาคารท่ีเพ่ิมข้ึนจากเกณฑรอยละ พ.ศ. 2556 และวิธีคิดอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน

เพ่ิมไดตามสัดสวนตามขอบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (หนังสือตรวจสอบการใชประโยชนท่ีดินตามกฎกระทรวงใหใชบังคับ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร คํานวณอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินท่ีเพ่ิมได (FAR Bonus)  

 

6) อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารตอพ้ืนท่ีดิน 

พ้ืนท่ีดินของโครงการ    = 4,902  ตร.ม. 
พ้ืนท่ีอาคารรวมของโครงการท่ีใชคิดอัตราสวนท่ีดิน = 46,667  ตร.ม. 

อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดิน   = 46,667 / 4,902 
= 9.51:1 

ดังน้ัน อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งอาคารของโครงการเทากับ 9.51 : 1 (ไมเกิน 9.6 : 1) ตาม

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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2) พ้ืนท่ีวางปราศจากสิ่งปกคลุม 

ตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 สําหรับการใชท่ีดินประเภท พ.4-1 กําหนดใหมี

อัตราสวนพ้ืนท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคารรวมไมนอยกวารอยละ 4 มีรายละเอียดการคํานวณ ดังน้ี 

อัตราสวนพ้ืนท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคาร (OSR) = (พ้ืนท่ีท่ีไมมีอาคารปกคลุม x 100) / ผลรวมของพ้ืนท่ีอาคารทุกช้ัน 

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

= รอยละ 6.30 

ดังนั้น พ้ืนท่ีวางปราศจากสิ่งปกคลุมเทากับ รอยละ 6.30 ของพ้ืนท่ีอาคารรวม ซ่ึงไมนอย กวารอยละ 4 ตาม

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และอัตราสวนของท่ีวางไมตํากวาเกณฑขั้นต่ำตามกฎหมาย

วาดวยการควบคุมอาคาร 

3) พ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไม 

โครงการไดจัดใหมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไม โดยประเมินพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดของโครงการท่ี ตองจัดใหมีไมนอยกวา

รอยละ 50 ของพ้ืนท่ีวางตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 การใชท่ีดินประเภท พ.4-1 

โครงการตองจัดใหมีท่ีวางไมนอยกวารอยละ 4 ของพ้ืนท่ีอาคารรวม มี รายละเอียดการคํานวณ ดังน้ี 

พ้ืนท่ีอาคารรวม   = 46,667   ตร.ม. 

พ้ืนท่ีวางตามเกณฑ   = (46,667 x 4)/100  ตร.ม. 

= 1,866.68   ตร.ม.  

พ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดของโครงการ  

พ้ืนท่ีวางตามเกณฑ   = 1,866.68    ตร.ม. 

พ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดของโครงการ = 1,360.08   ตร.ม. 

คิดเปนรอยละ   = (1,360.08 x 100)/ 1,866.68 5.1. ตร.ม. 

= 72.86 

ดังน้ัน โครงการมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไม 1,360.08 ตร.ม. (รูปท่ี 2.3-2) หรือคิดเปน รอยละ 72.86 ของพ้ืนท่ี

วางตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งโครงการจัด ใหมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดมากกวา รอยละ 

50 

การใชประโยชนท่ีดินเพ่ือกอสรางโครงการซึ่งตั้งอยูในเขตท่ีดินประเภท พ.4-1 ซึ่งมีพ้ืนท่ีอาคาร รวมตอพ้ืนท่ีดิน (FAR) 

เทากับ 9.51 : 1 (ไมเกิน 9.6 : 1) มีอัตราสวนของท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคารรวม (CSR) เทากับ รอยละ 6.30 (ไมนอยกวารอยละ 4) 

และมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไมของโครงการเทากับ 1,360.08 ตร.ม. ไมนอยกวารอยละ 72.86 ของพ้ืนท่ีวางตาม

กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (ไมนอยกวารอยละ 50) เปนไปตามขอบังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ดังแสดงเปรียบเทียบกับ ขอกําหนดผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

ท้ังน้ี การกอสรางจริงจะมีการควบคุมการกอสรางใหพ้ืนท่ีตางๆ ใหอยูในเกณฑขอบังคับผังเมือง รวมกรุงเทพมหานคร 

และตามท่ีระบุไวในรายงาน โดยตลอดระยะเวลากอสรางจะมีบริษัทท่ีทําหนาท่ีบริหารงาน กอสราง ซึ่งจะคอยควบคุมการกอสราง
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ของผูรับเหมาใหเปนไปตามมาตรฐาน และมีเจาหนาท่ีของสํานักงาน เขตจตุจักรมาตรวจสอบเปนระยะ เพ่ือใหการกอสรางตรงกับ

แบบท่ีไดมาตรฐาน  

1.7 ขอกําหนดกฎหมายท่ีเกี่ยวของ แนวอาคาร และระยะรนของอาคาร  

1.7.1 ท่ีต้ังโครงการตามกฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในพ้ืนท่ีการใชประโยชน ท่ีดินประเภท 

พ.4-1 (สีแดง) 1 เปนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชน เปนศูนยพาณิชยกรรมรอง เพ่ือสงเสริมความ

เปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และนันทนาการ ใน บริเวณโดยรอบเขตการใหบริการของระบบขนสงมวลชน ท่ีดิน

ประเภทน้ี หามใชประโยชนท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีกําหนด ดังตอไปน้ี 

1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกท่ี กําหนดใหดําเนินการได

ตามบัญชีทายกฎกระทรวงน้ี ท่ีไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุขหรือไมเปนมลพิษตอชุมชนหรือสิ่งแวดลอม

ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ และมีพ้ืนท่ีประกอบการไมเกิน 500 ตารางเมตร 

2) การทําผลิตภัณฑคอนกรีตผสมท่ีไมเขาขายโรงงาน เวนแตกรณีท่ีเปนหนวยงานคอนกรีตผสมเสร็จในลักษณะช่ัวคราว

ท่ีตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือบริเวณใกลเคียงเพ่ือประโยชนแกโครงการกอสรางน้ัน 

3) คลังน้ำมันเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใชในการเก็บรักษาน้ำมันเช้ือเพลิง ท่ีไมใชกาซปโตรเลียมเหลวและ กาซธรรมชาติ เพ่ือจําหนาย

ท่ีตองขออนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมน้ำมันเช้ือเพลิง เวนแตสถานีบริการน้ำมันเช้ือเพลิงท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมี

ขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร 

4) สถานท่ีบรรจุกาซ สถานท่ีเก็บกาซ และหองบรรจุกาซ สําหรับกาซปโตรเลียมเหลวและกาซธรรมชาติ ตามกฎหมายวา

ดวยการควบคุมน้ำมันเช้ือเพลิง เวนแตสถานีบริการกาซธรรมชาติท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมี ขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร 

รานจําหนายกาซ สถานท่ีใชกาซและสถานท่ีจําหนายอาหารท่ีใชกาซ  

5) การเลี้ยงสัตวทุกชนิดเพ่ือการคาท่ีอาจกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุข  

6) การเพาะเลี้ยงสัตวน้ำเค็มหรือน้ำกรอย 

7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสานและฌาปนสถาน เวนแตเปนการกอสรางแทน ฌาปนสถานท่ีมีอยู

เดิม 

8) โรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมท่ีมีจํานวนหองพักเกิน 80 หอง เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะ ท่ีมีขนาดเขตทาง

ไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนน สาธารณะท่ีมีขนาด

เขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

10) สํานักงานท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาด เขตทางไมนอย

กวา 30 เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน  

11) การติด ตั้ง หรือกอสรางปายท่ีมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน้ำหนักรวมท้ังโครงสรางเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณ

ท่ีมีระยะหางจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางตั้งแต 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือกอสรางปาย



โครงการ เดอะ ไพรเวซ่ี จตุจกัร                                                                                    รายงานการปฏิบติัตามมาตรการปองกันและแกไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)                                                                    ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-9 

นอยกวา 50 เมตร และในบริเวณท่ีมีระยะหางจากจุดศูนยกลางของอนุสาวรีย สมเด็จพระเจาตากสินมหาราชนอยกวา 300 เมตร 

เวนแตปายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ และปายสถานี บริการน้ํามันเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการกาซ 

12) สถานท่ีเก็บสินคา สถานีรับสงสินคาหรือการประกอบกิจการรับสงสินคา เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนน สาธารณะท่ีมีขนาด

เขตทางไมนอยกวา 30 เมตร 

13) ศูนยประชุม อาคารแสดงสินคาหรือนิทรรศการ เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม นอยกวา 16 

เมตร หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน  

14) สถานสงเคราะหหรือรับเลี้ยงสัตว 

15) ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวนแตตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แตไม

เกิน 2,500 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 12 เมตร หรือ ตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตรจาก

บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

16) โรงฆาสัตวหรือโรงพักสัตวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมการฆาสัตวและจําหนายเน้ือสัตว 

17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

18) สถานีขนสงผูโดยสาร เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร หรือ ตั้งอยูภายในระยะ 

500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

19) สวนสนุก เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตรหรือตั้งอยูภายใน ระยะ 500 เมตร 

จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน และมีท่ีวางโดยรอบจากแนวเขตท่ีดินไมนอยกวา 12 เมตร เพ่ือปลูกตนไม หรือท่ี

ดําเนินการอยูในอาคารพาณิชยกรรม 

20) สวนสัตว 

21) สนามแขงรถ 

22) สนามแขงมา 

23) สนามยิงปน 

24) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวนแตท่ีตั้งอยูริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม นอยกวา 16 เมตร 

หรือตั้งอยูภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟาขนสงมวลชน 

25) การกําาจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย 

26) การกําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายวาดวยวัตถุอันตราย 

27) การซื้อขายหรือเก็บช้ินสวนเครื่องจักรกลเกา 

28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
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29) ท่ีพักอาศัยช่ัวคราวสําหรับคนงาน เวนแตท่ีตั้งอยูในหนวยงานกอสรางหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขต

กอสรางเพ่ือประโยชนแกโครงการกอสรางน้ัน 

การใชประโยชนท่ีดินประเภทน้ี ใหเปนไปดังตอไปน้ี 

1) มีอัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินไมเกิน 8 : 1 ท้ังน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใชประโยชนแลว หากมีการ

แบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม อัตราสวนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอพ้ืนท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการ แบงแยกหรือแบงโอน

ท้ังหมดรวมกันตองไมเกิน 8 : 1 

2) มีอัตราสวนของท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคารรวมไมนอยกวารอยละสี่ เกณฑข้ันตําของท่ีวางอันปราศจากสิ่งปกคลุมตาม

กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ท้ังน้ีท่ีดินแปลงใดท่ีไดใช ประโยชนแลว หากมีการแบงแยกหรือแบงโอนไมวาจะก่ีครั้งก็ตาม 

อัตราสวนของท่ีวางตอพ้ืนท่ีอาคารรวมของท่ีดิน แปลงท่ีเกิดจากการแบงแยกหรือแบงโอนท้ังหมดรวมกันตองไมนอยกวารอยละสี่ 

และใหมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไมไมนอยกวารอยละหาสิบของพ้ืนท่ีวาง 

จากขอกําหนดดังกลาว พบวา โครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร อยูในท่ีดิน ประเภท พ.4 บริเวณ พ.4-1 เปนท่ีดิน

ประเภทพาณิชยกรรม ท่ีมีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมรอง เพ่ือสงเสริมความ เปนศูนยกลางทางธุรกิจ 

การคา การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการใหบริการของระบบขนสง มวลชน ท่ีดินประเภทน้ี หามใชประโยชน

ท่ีดินเพ่ือกิจการตามท่ีกําหนด 29 ประเภท 

จะเห็นไดวา โครงการมีเน้ือท่ี 3 – 0 – 25.5 ไร หรือ 4,902 ตารางเมตร ตั้งอยูริมถนนวิภาวดีรังสิต ขนาด เขตทางกวาง 

100 เมตร (ดังแสดงหนังสือตอบกลับเรื่องความกวางเขตทางถนนวิภาวดีรังสิตจากแขวงการทาง สุทธิสาร ในภาคผนวก ก.2) เปน

อาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มี มีพ้ืนท่ีอาคารท่ีใช คิดอัตราสวนกับพ้ืนท่ีดินเทากับ 46,667 ตาราง

เมตร ท้ังน้ี 

โครงการเปนกิจการท่ีสามารถดําเนินการไดภายใตขอกําหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ขอ 36 การใชประโยชนท่ีดินเพ่ือกิจการท่ีไดรับยกเวนใหดําเนินการไดตามขอ 8 ถึงขอ 33 ในกรณีท่ีตั้งอยูริมถนน

สาธารณะตามท่ีกําหนดในรายการประกอบแผนผังกําหนดการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีได จําแนกประเภททายกฎกระทรวงน้ี ให

เปนไปตามท่ีกําหนดดังตอไปน้ี 

(3) ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร การใชประโยชนท่ีดินตอง เปนกรณีท่ีตั้งอยูบนท่ีดินแปลงใด

แปลงหน่ึงซึ่งมีดานใดดานหน่ึงกวางไมนอยกวา 30 เมตร ติดถนนสาธารณะซึ่งใช เปนทางเขาออกท่ีมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 

เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะ อ่ืน โดยดานหน่ึงตองมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 30 เมตร และอีก

ดานหน่ึงตองมีขนาดเขตทางไมนอยกวา 16 เมตร และท่ีดินแปลงน้ันตั้งอยูในระยะไมเกิน 500 เมตร จากริมเขตทางน้ัน 

พ้ืนท่ีโครงการตั้งอยูริมถนนวิภาวดีรังสิต กวาง 100.0 เมตร (ท่ีมีขนาดเขตทางกวางไมนอยกวา 30 เมตร) โดยท่ีดินท่ีใช

เปนท่ีตั้งโครงการมีดานติดถนนวิภาวดีรังสิต มีความกวาง 37.32 เมตร (ไมนอยกวา 30 เมตร) เช่ือมตอไปยังถนนพหลโยธินกวาง

ไมนอยกวา 30 เมตร และถนนสุทธิสารวินิจฉัย กวางไมนอยกวา 16 เมตร และ ท่ีดินแปลงน้ันตั้งอยูในระยะไมเกิน 500 เมตร จาก

ริมเขตทางน้ัน  

 



โครงการ เดอะ ไพรเวซ่ี จตุจกัร                                                                                    รายงานการปฏิบติัตามมาตรการปองกันและแกไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)                                                                    ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-11 

1.7.2 แนวอาคาร และระยะรนของอาคาร 

1.7.2.1 ความสูงอาคาร 

กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) หมวดท่ี 4 ขอ 44 กําหนดให ความสูงของอาคารไมวาจากจุดหน่ึงจุด ใด ตองไมเกิน

สองเทาของระยะราบวัดจากจุดน้ันไปตั้งฉากกับแนวเขตดานตรงขามของถนนสาธารณะท่ีอยูใกล อาคารน้ันท่ีสุด และขอบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 ขอ 49 กําหนดใหความสูง ของอาคารไมวาจากจุดหน่ึงจุดใด ตองไม

เกินสองเทาของระยะราบวัดจากจุดน้ันไปตั้งฉากกับแนวถนนดานตรงขาม ของถนนสาธารณะท่ีอยูใกลอาคารน้ันท่ีสุด 

พ้ืนท่ีโครงการตั้งอยูถนนวิภาวดีรังสิต ซึ่งถนนดังกลาวบริเวณหนาโครงการมีความกวาง 100 ม. โดยดาน ทิศตะวันตก 

ติดกับถนนวิภาวดีรังสิต มีระยะราบท่ีวัดจากเขตทางถึงแนวอาคารเทากับ 133.75 ม. ทําใหอาคาร ตองมีความสูงไมเกิน 267.5 ม. 

(2 × 133.75 = 267.5 ม.) ซึ่งอาคารมีระดับความสูงจากดินถึงจุดสูงสุดเทากับ 136.50 ม. 

ดังน้ันอาคารจึงมีความสูงไมเกินสองเทาของระยะราบ เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี55 (พ.ศ. 2543) และขอบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

1.7.2.2 ระยะรนของอาคาร 

การพัฒนาโครงการ เปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มีพ้ืน คิดอัตราสวนกับพ้ืนท่ีดิน 

46,667 ตร.ม. ซึ่งมีลักษณะเขาขายเปนโครงการอาคารอยูอาศัยรวม ตามกฎกระทรวง และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ดังน้ันแนว

อาคารและระยะรนของอาคารพิจารณาตามระเบียบกฎหมายดังน้ี 

(1) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แกไข

เพ่ิมเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 

ขอ 2 กําหนดใหท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคาร รวมกันทุกช้ันไมเกิน 30,000 

ตร.ม. ตองมีดานหน่ึงดานใดของท่ีดินน้ันยาวไมนอยกวา 12.00 ม. ติดถนนสาธารณะ ท่ีมีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 ม. ยาว

ตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทาง กวางไมนอยกวา 10.00 ม. 

สําหรับท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกช้ันมากกวา 30,000 ตร.ม. 

ตองมีดานหน่ึงดานใดของท่ีดินน้ันยาวไมนอยกวา 12.00 ม. ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทาง กวางไมนอยกวา 18.00 ม. ยาว

ตอเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมตอกับถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวางไม นอยกวา 18.00 ม. 

ท่ีดินดานท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ตองมีความกวางไมนอยกวา 12.00 ม. ยาวตอเน่ืองกันโดย

ตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินน้ันตองวางเพ่ือสามารถใชเปนทางเขาออกของรถดับเพลิงไดโดยสะดวก 

(3) ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544) 

จากขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 เรื่อง แนวอาคารและระยะตางๆ 
 
ขอ 52 ระบุวา “อาคารแตละหลังหรือหนวยตองมีท่ีวางตามท่ีกําหนดตอไปน้ี 

(1) อาคารอยูอาศัย ตองมีท่ีวางไมนอยกวา 30 ใน 100 สวนของพ้ืนท่ีท่ีดิน 
อาคารตามวรรคหน่ึงถาสูงเกิน 3 ช้ัน ใหมีท่ีวางกวางไมนอยกวา 12 ม 
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ท่ีวางตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ตองมีพ้ืนท่ีตอเน่ืองกันยาวไมนอยกวา 1 ใน 6 ของความ ยาวเสนรอบรูปภายนอก

อาคาร โดยอาจรวมท่ีวางดานขางท่ีเช่ือมตอกับท่ีวางดานหนาอาคารดวยก็ได และท่ีวางน้ี ตองเช่ือมกับถนนภายในกวางไมนอยกวา 

6 ม. ออกสูทางสาธารณะได ถาหากเปนทางลอดใตอาคาร ความสูงสุทธิ ของชองลอดตองไมนอยกวา 5 ม. 

ท่ีวางน้ีอาจใชรวมกับท่ีวางของอาคารอ่ืนได’’ 

อาคารโครงการเปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มีลักษณะเพ่ือ การอยูอาศัย โดยมีท่ี

วางปราศจากสิ่งปกคลุมรอยละ 60.06 ของพ้ืนท่ีโครงการ (ไมนอยกวารอยละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) 

ท้ังน้ีโครงการออกแบบใหอาคารมีความยาวเสนรอบรูป 209.6 ม. โดยจัดใหมีท่ีวางกวาง 12 ม. ยาว ตอเน่ืองกัน 36.2 ม. 

ซึ่งไมนอยกวา 34.93 ม. (209.6/6 = 34.93 ม.) หรือ 1 ใน 6 ของความยาวเสนรอบรูปภายนอก ของอาคาร และท่ีวางน้ีเช่ือมกับ

ถนนภายในกวาง 6.00 ม. (ไมนอยกวา 6 ม.) ออกสูทางสาธารณะได สอดคลอง ตามขอบัญญัติดังกลาว 

ขอ 54 อาคารดานชิดท่ีดินเอกชน ชองเปด ประตูหนาตาง ชองระบายอากาศ หรือริมระเบียง สําหรับช้ัน 2 ลงมาหรือสูง

ไมเกิน 9 เมตร ตองอยูหางเขตท่ีดินไมนอยกวา 2 เมตร และสําหรับช้ัน 3 ข้ึนไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ตองหางไมนอยกวา 3 เมตร 

อาคารของโครงการจัดใหมีระยะหางของอาคารกับแนวเขตท่ีดินดานชิดท่ีดินเอกชนนอยท่ีสุดเทากับ 6.20 ม. ซึ่ง

สอดคลองตามกฎกระทรวง ดังแสดงผังระยะรนของโครงการไวใน 

ท้ังน้ีรายละเอียดเปรียบเทียบการออกแบบอาคารของโครงการ และขอกําหนดและกฎหมายท่ีเก่ียวของ กับลักษณะ

อาคาร พ้ืนท่ีวาง และแนวอาคาร 

1.8 การบริหารโครงการ จาํนวนผูพักอาศัย และพนักงานในโครงการ 

1.8.1 รายละเอียดการจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุด และการบริหารจัดการทรัพยสวนกลาง 

การบริหารจัดการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางเปนอํานาจหนาท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดภายใตขอบังคับนิติ บุคคลอาคาร

ชุด โดยการแตงตั้งผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือเปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุดเปนไปตามมติท่ี ประชุมใหญเจาของรวม ตาม

มาตรา 35/2 ของพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับท่ี 4 พ.ศ. 2551 เพ่ือเขามาทําหนาท่ี ดูแลบํารุงรักษาทรัพยสวนกลาง ซึ่งเปน

ทรัพยท่ีมีไวเพ่ือใชประโยชนรวมกันสําหรับเจาของหองชุดทุกหอง ให สามารถใชงานไดตามปกติ และอยูในสภาพพรอมใชงาน

ตลอดเวลา จัดใหมีการดูแลรักษาความปลอดภัยหรือความ สงบเรียบรอยภายในอาคาร รวมถึงการใหบริการผูพักอาศัยรวมกัน

เพ่ือใหเกิดความเปนระเบียบเรียบรอย โดยไม ขัดตอผลประโยชนและไมละเมิดสิทธิของผูพักอาศัยทานอ่ืน เปนตน 

โครงการเปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร โดยมีหองชุดพักอาศัยจํานวน 847 หอง และ

หองชุดเพ่ือการพาณิชย จํานวน 3 หอง และท่ีจอดรถยนต จาํนวน 317 คัน โดยโครงการจะจด ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติ

บุคคล โดยหองสํานักงานนิติบุคคล ตั้งอยูท่ีช้ันท่ี 1 ของโครงการ ขนาดพ้ืนท่ี 52.0 ตารางเมตร รายละเอียดการบริหารจัดการนิติ

บุคคลอาคารชุดมีรายละเอียดดังน้ี 

(1) รายการทรัพยสวนกลาง และทรัพยสวนบุคคล 

การจดทะเบียนทรัพยสินของโครงการน้ัน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถจําแนกทรัพยสินของ
โครงการไดเปน 
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- ทรัพยสวนบุคคล หมายถึง หองพักอาศัย 847 หอง และหองชุดเพ่ือการพาณิชยจํานวน 3 หอง ซึ่งจัดไวใหเปนเจาของ

หองแตละราย 

- ทรัพยสวนกลาง หมายถึง สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือ ทรัพยสินอ่ืนมีไวเพ่ือใชหรือ

เพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม ประกอบดวยรายการตางๆ ดังน้ี 

1) โฉนดท่ีดินโครงการ จํานวน 4 แปลง ไดแก โฉนดท่ีดินเลขท่ี 2162 2163 2164 และ 2165 เลขทีดิน 2388 2892 2893 

และ 2894 เน้ือท่ี 3 – 0 – 25.50 ไร 

2) โครงสรางและสิ่งกอสรางเพ่ือความมั่นคงและเพ่ือปองกันความเสียหายตออาคารชุด ไดแก เสาเข็ม ฐานราก ดาดฟา และ

หลังคา 

3) อาคารหรือสวนของอาคาร ท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน ไดแก 

3.1 โถงทางเขา 

3.2 โถงพักคอย 

3.3 พ้ืนท่ีบริเวณทางเขาอาคาร 

3.4 ทางเดินสวนกลางภายในอาคาร 

3.5 บันไดหลักและบันไดหนีไฟ 

3.6 ชองลิฟท และหองเครื่องลิฟท 

3.7 ชองทางทอประปา น้ำท้ิง น้ำโสโครก และน้ำดับเพลิง 

3.8 ชองทางของสายไฟฟา สายโทรศัพท 

3.9 หองไฟฟา 

3.10 หองติดตั้งมิเตอรน้ำ-ไฟฟา และตูแยกไฟฟาตามช้ัน 3.11 หองติดตั้งปม 

3.12 หองควบคุมเครื่องจักร และเครื่องไฟฟา 

3.13 หองพักมูลฝอยภายในอาคารแตละช้ันและหองพักมูลฝอยรวม 

3.14 ถังเก็บน้ำใตดิน ถังเก็บน้ำบนช้ันดาดฟา 

3.15 บอบําบัดน้ำเสีย 

3.16 หองน้ำสวนกลาง 

3.17 หองสํานักงานนิติบุคคล 

3.18 หองออกกําลังกาย 

3.19 หองแมบาน 



โครงการ เดอะ ไพรเวซ่ี จตุจกัร                                                                                    รายงานการปฏิบติัตามมาตรการปองกันและแกไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)                                                                    ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-14 

3.20 สระวายน้ำ 

3.21 หองสันทนาการ  

3.22 หองเก็บจดหมาย 

3.23 หองสมุด 

3.24 หองทํางานรวม 

3.25 หองเกม 

3.26 หองเด็กเลน 

4) เครื่องมือ เครื่องใช และอุปกรณท่ีมีใชเพ่ือประโยชนรวมกัน ไดแก 

 4.1 ระบบลิฟท พรอมอุปกรณ 

4.2 ระบบไฟฟา พรอมอุปกรณ 

4.3 ระบบไฟฟาแสงสวาง พรอมอุปกรณ 

4.4 ระบบลอฟา 

4.5 ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัยอัตโนมัติ พรอมอุปกรณ 

4.6 ระบบโทรศัพท 

4.7 ระบบเสาอากาศรวม 

4.8 ระบบโทรทัศนวงจรปด พรอมอุปกรณ 

4.9 ระบบควบคุมทาง เขา-ออก อาคาร พรอมอุปกรณ 

4.10 ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง พรอมอุปกรณ  

4.11 ระบบบําบัดน้ำเสีย พรอมอุปกรณ 

4.12 ระบบระบายอากาศในอาคาร พรอมอุปกรณ  

4.13 ระบบสระวายน้ำ 

5) สถานท่ีท่ีมีไวเพ่ือบริการสวนรวมแกอาคารชุด ไดแก ท่ีจอดรถ ทางรถว่ิง ทางเทา ทางเดิน สวนตกแตง สวนหยอม 

ปอมยาม บอหนวงน้ำ ระบบระบายน้ำฝน และรั้วรอบโครงการ ซึ่งตั้งอยูในโฉนดท่ีดินโครงการ 
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(2) การบริหารจัดการท่ีจอดรถภายในโครงการ 

เน่ืองจากท่ีจอดรถท้ังหมดภายในโครงการถือเปนทรัพยสวนกลาง จะอยูภายใตการควบคุมดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยไมไดจัดใหเปนกรรมสิทธ์ิของหองชุดแตอยางใด 

(3) การบริหารจัดการ 

การดําเนินการของโครงการมีรูปแบบการใหบรกิารเปนอาคารชุดพักอาศัย โดยใชบุคลากรท่ีใหบริการรวมกัน การบริหาร

จัดการตางๆ ภายในโครงการจะอยูในความรับผิดชอบของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยสวนงานควบคุมดูแลระบสาธารณูปโภค 

และสุขาภิบาลสิ่งแวดลอมตางๆ ไดแก ระบบบําบัดน้ำเสีย ระบบ ระบายน้ำ การจัดการมูลฝอยมูลฝอยฯลฯ จะอยูในความ

รับผิดชอบของฝายวิศวกรรม และสุขาภิบาลสิ่งแวดลอม 

1.8.2 จํานวนผูพักอาศัย และพนักงานในโครงการ 

จํานวนผูพักอาศัย และพนักงานในโครงการ มีสวนสําคัญในการนํามาประเมินและออกแบบระบบตางๆ ทางดาน

วิศวกรรม เพ่ือใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางพอเพียง โดยประเมินจํานวนผูพักอาศัย และพนักงาน ในโครงการจากพ้ืนท่ีของ

โครงการ  

(1) จํานวนผูพักอาศัย ประเมินตามขนาดของหองพักอาศัย โดยหองพักอาศัยมีขนาดพ้ืนท่ี ไมเกิน 35 ตร.ม. ใชเกณฑ

ความหนาแนนของจํานวนผูพักอาศัย 3 คน/หอง และหองพักอาศัยท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีเกิน 35 ตร.ม. ใชเกณฑความหนาแนนของ

จํานวนผูพักอาศัย 5 คน/หอง ทําใหไดจํานวนผูพักอาศัย ดังน้ี 

       -  หองพักอาศัยไมเกิน 35 ตร.ม. จํานวน 775 หอง จะมีจํานวนผูพักอาศัยท้ังสิ้น 2,325 คน 
(775 3 = 2,325 คน) 

- หองพักอาศัยเกิน 35 ตร.ม. จํานวน 72 หอง จะมีจํานวนผูพักอาศัยท้ังสิ้น 360 คน 
(72 x 5 = 360 คน) 

- หองชุดเพ่ือการพาณิชย (รานคา) จํานวน 3 หอง จะมีจํานวนพนักงานท้ังสิ้น 15 คน 
(3 × 5 = 15 คน) 

รวมจํานวนผูพักอาศัย เทากับ 2,700 คน (2,325 + 360 + 15 = 2,700 คน) 

(2) จำนวนพนักงานในโครงการ จำนวนท้ังสิ้น 15 คน 

จากการประเมินความหนาแนนของผูพักอาศัย และพนักงานในโครงการ พบวา มีจํานวนท้ังสิ้นประมาณ 2,715 คน 
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1.9 ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

1.9.1 ระบบนำ้ใช 
1) ความตองการใชน้ำ 

                            จากการประเมินความตองการใชน้ำในกิจกรรมตางๆ ภายในโครงการ พบวาความตองการใชน้ำรวม 

ภายในโครงการ เทากับ 550.01 ลบ.ม./วัน โดยมีปริมาณความตองการใชน้ำในแตละกิจกรรม ดังน้ี 

โครงการเปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร มีกิจกรรมท่ีกอใหเกิด ความตองการใชน้ำจาก

ผูพักอาศัย 2,700 คน พนักงานรานคา 15 คน และพนักงานโครงการ 15 คน สระวายน้ำ จํานวน 1 แหง  

2) แหลงน้ำใช 

                           น้ำใชภายในโครงการ ไดรับการจายมาจากการประปานครหลวง สํานักงานประปาสาขาพญาไท โดย

โครงการจะทําการติดตอประสานงานขอใชบริการจากสํานักงานประปาสาขาพญาไทในการเช่ือมทอน้ำประปาจากทอสงน้ำของ

การประปาซึ่งทางการประปานครหลวงสาขาพญาไทมีความพรอมท่ีจะใหบริการจายน้ำประปาแกโครงการ 

              ทางโครงการจะเช่ือมตอทอน้ำประปาจากทอสงน้ำประปาริมถนนวิภาวดีรังสิต โดยใชทอประปาเสน ผาน

ศูนยกลาง 4 น้ิว สงน้ำประปาผานวาลวประตูน้ำ และมาตรวัดไปเขาถังเก็บน้ำใตดิน จํานวน 2 ถัง รวมความจุ 577.6 ลบ.ม. (ถัง

เก็บน้ำใตดิน (1) ปริมาตร 450.0 ลบ.ม. และถังเก็บน้ำใตดิน (2) ปริมาตร 127.6 ลบ.ม.) จากน้ัน จะสูบข้ึนสูถังเก็บน้ำช้ันหลังคา

ของอาคาร จํานวน 2 ถัง รวมความจุ 152.66 ลบ.ม. ความจุ 75.91 และ 76.75 ลบ.ม. ดังแสดงตําแหนงถังเก็บน้ำใตดินเพ่ือการ

อุปโภค-บริโภค และถังเก็บน้ำใตดินเพ่ือการสํารองน้ำดับเพลิงของโครงการ  

3) ระบบการเก็บกักและสํารองน้ำ 

โครงการไดออกแบบใหมีการเก็บกักและสํารองน้ำประปาเพ่ือใชสําหรับการอุปโภค-บริโภค ดังน้ี  

- ถังเก็บน้ำสํารองช้ันใตดินเพ่ืออุปโภค-บริโภค ปริมาตรกักเก็บน้ำ 577.6 ลบ.ม. 

- ถังเก็บน้ำสํารองช้ันใตดินเพ่ือการดับเพลิง ปริมาตรกักเก็บน้ำ 142.1 ลบ.ม.  

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

76.75 ลบ.ม.) โดยจะแบงเปนน้ำสําหรับใชอุปโภค-บริโภค 137.66 ลบ.ม. และน้ำสํารองเพ่ือการดับเพลิง 15 ลบ.ม. 

โดยออกแบบใหมีถังเก็บน้ำสํารอง (ค.ส.ล.) ใตดิน จํานวน 2 ถัง มีขนาดความจุรวม 577.6 ลบ.ม. และ ถังเก็บน้ำสํารองบนช้ัน

หลังคา จํานวน 2 ถัง มีขนาดความจุ 152.66 ลบ.ม. โดยจะแบงเปนน้ำสําหรับใชอุปโภค- บริโภค 137.66 ลบ.ม. และน้ำสํารอง

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

ดังน้ันรวมสํารองน้ำใชเพ่ือการอุปโภคและบรโิภคและเพ่ือการดับเพลิงของอาคาร 872.36 ลบ.ม. แบงเปนน้ำสํารองเพ่ือการอุปโภค

และบริโภค 715.26 ลบ.ม. ซึ่งสามารถสํารองน้ำ เพ่ือการอุปโภคและบริโภคไดประมาณ 1.0 วัน (715.26/550.01 = 1.3 วัน) และ

เปนน้ำสํารองเพ่ือการดับเพลิง 157.1 ลบ.ม.  
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4) ระบบการจายน้ำ 

                            ระบบจายน้ำของโครงการ ออกแบบดังน้ี น้ำจากถังเก็บน้ำใตดินจะถูกสูบจายใหกับอาคารโครงการ เพ่ือ

สํารองการจายน้ำในถังเก็บน้ำช้ันหลังคา จากน้ันน้ำจากถังเก็บน้ำช้ันหลังคาจะถูกจายใหกับพ้ืนท่ีตางๆ ดังน้ี น้ำจากถังเก็บน้ำบนช้ัน

หลังคา จะถูกจายไปยังช้ันตางๆ โดยท่ี ตั้งแตช้ันท่ี 31 ข้ึนไป ใชการจายน้ำผานเครื่องสูบน้ำ เพ่ิมแรงดัน (Booster Pump) ชวย

เพ่ิมแรงดันในเสนทอ และช้ันท่ี 1 ถึงช้ันท่ี 30 ใชการจายน้ำโดยอาศัยแรงโนม ถวงของโลก ท้ังน้ี ผังแนวดิ่งระบบจายน้ำประปาของ

โครงการ 

5) การจัดการถังเก็บน้ำใตดิน 

            โครงการไดออกแบบใหมีถังเก็บน้ำใตดินเพ่ือใชสํารองการอุปโภค-บริโภค และเพ่ือใชสํารองการดับเพลิง เปน

ถังคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยมีมาตรการในดานการจัดการน้ำใช การทําความสะอาด และความ ปลอดภัยและการปนเปอนในถังเก็บ

น้ำใตดินดังน้ี 

1) การจัดการน้ำใชในถังเก็บน้ำ 

                        ผูออกแบบไดเสนอมาตรการปองกันโดยการหาวัสดุกันซึม ภายในถังเก็บน้ำใตดินและเสาท่ีอยูในถังเก็บน้ำใต

ดินท้ังหมด โดยใชระบบกันซึมประเภท Modified-Polymer Cement เปนวัสดุกันซึม  

2) การทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง 

            โครงการจะจัดใหมีการทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง โดยลางทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารองอยางนอยปละ 

2 ครั้ง เพ่ือสุขภาพอนามัยท่ีดีของผูพักอาศัย จึงมีการเสนอมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิ่งแวดลอมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอมในการลางทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง โดยมี ข้ันตอนและวิธีทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง

ดังน้ี 

วิธีทําความสะอาดถังเก็บน้ำสํารอง : ใสน้ำใหเต็มถังเก็บน้ำ แลวใสคลอรีนน้ำหรือคลอรีนผงโดยใหใชปริมาณคลอรีนตอ

ปริมาณน้ำ ตามสัดสวนดังน้ี 

- คลอรีนชนิดน้ำ 5% ควรใชน้ำยาคลอรีน 100 ซี.ซี. ตอน้ำ 1 ลบ.ม. 

- คลอรีนชนิดน้ำ 10% ควรใชน้ำยาคลอรีน 50 ซี.ซี. ตอน้ำ 1 ลบ.ม. 

- คลอรีนชนิดผง ควรใชประมาณ 8 กรัม ตอ นํา 1 ลบ.ม. 

หลังจากน้ัน กวนน้ำและคลอรีนใหเขากันเพ่ือใหคลอรีนทําปฏิกิริยากับน้ำอยางท่ัวถึง แชไวประมาณ 3 ซม. แลวจึงปลอย

น้ำคลอรีนออกจากถังเก็บน้ำสํารองใหหมด หลังจากน้ันกําจัดคลอรีนดวยถาน กัมมันต (Activated Carbon) ซึ่งมีประสิทธิภาพใน

การกําจัดอินทรียสารท่ีเปนตนเหตุของกลิ่น รส สี รวมถึง ปริมาณคลอรีนอิสระคงเหลือดวย โดยอัตราท่ีเหมาะสมสําหรับการกําจัด

คลอรีนอิสระท่ีหลงเหลือดวยถาน กัมมันต (Activated Carbon) คือ 20 Bed Volume/Hour และสามารถตรวจสอบปริมาณ

คลอรีนอิสระท่ี หลงเหลือโดยใชโพแทสเซียมไอโอได (KI) โดยดูจากสีน้ำตาลของไอโอดีนท่ีเกิดข้ึน ซึ่งหากมีสีน้ำตาลแสดงวายังมี 

คลอรีนหลงเหลืออยู ใหกําจัดดวยถานกัมมันต 20 Bed Volume/Hour อีกครั้ง 



โครงการ เดอะ ไพรเวซ่ี จตุจกัร                                                                                    รายงานการปฏิบติัตามมาตรการปองกันและแกไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)                                                                    ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-18 

ท้ังน้ีโครงการจัดใหมีฝาถังเก็บน้ำ ขนาด 0.80 x 0.80 ม. จาํนวน 2 ฝา/ถัง เพ่ือใหสามารถเขา ไปทําความสะอาดถังเก็บ

น้ำไดสะดวก และเกิดความปลอดภัย 

ท้ังน้ี ตําแหนงถังเก็บน้ำใตดินของโครงการอยูใตบางสวนท่ีจอดรถและทางว่ิงรถ ซึ่งเมื่อโครงการ จัดใหมีการบํารุงรักษา

ถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ อาจสงผลกระทบถึงความสะดวกและความปลอดภัยของผูพักอาศัยท่ีจอดรถบางสวน ซึ่งผูพักอาศัยใน

โครงการจะยังคงสามารถนํารถเขาจอดยังบริเวณอ่ืนไดตามปกติ 

อยางไรก็ตาม การบํารุงรักษาถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ จะทําเปนประจําทุก 6 เดือน หรือ ปละ 2 ครั้ง จึงสงผล

กระทบตอการเดินรถภายในโครงการในระดับตํา และโครงการไดกําหนดใหมีมาตรการเพ่ือลด ผลกระทบดังกลาว ดังน้ี 

- ประชาสัมพันธชวงเวลาท่ีจะมีซอมบํารุงรักษาถังเก็บน้ำใตดินของโครงการลวงหนาใหผูพักอาศัยในโครงการไดทราบอยาง

ท่ัวถึง 

- จัดใหมีแผงก้ันจราจร พรอมปายจราจร “ระวังงานซอมบํารุงถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ” 

ก้ันระหวางพ้ืนท่ีท่ีตองใชในการซอมบํารุงและทางเดินรถในช้ันใตดินท่ีผูพักอาศัยยังสามารถใชในการสัญจรได 

- จัดใหมีเจาหนาท่ีคอยอํานวยความสะดวก และดูแลความปลอดภัยของผูพักอาศัยท่ีสัญจร ผานพ้ืนท่ีท่ีตองใชในการซอม

บํารุงถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ จัดใหมีการวางแผนและซอมบํารุงถังเก็บน้ำใตดินของโครงการ นอกชวงเวลาเรงดวน                 

(นอกชวงเวลา 7.00 - 9.00 น. และ 17.00-19.00 น.) เพ่ือลดผลกระทบตอการตเดินรถ ภายในโครงการ 

3) ดานความปลอดภัยและการปนเปอนในถังเก็บน้ำใตดิน 

โครงการจัดใหมีการใชสีรองพ้ืน และทับหนาดวยสีอีพ็อกซี่ท่ีมีความหนาตอช้ันสูง มีการยึดเกาะ ดี ทนทาน ทนตอแรง

กระแทก และการขูดขีด โดยน้ำในถังเก็บน้ำใตดินจะไมมีการปนเปอน และปลอดภัยเพียงพอสําหรับการบริโภค 

1.9.2 การจัดการน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล 

โครงการออกแบบใหมีระบบจัดการน้ำเสียของอาคาร ขนาด 450 ลบ.ม. โดยจะรวบรวมน้ำเสียและสิ่ง ปฏิกูลจากแหลง

ตางๆ ภายในอาคารนํามาบําบัดในระบบบําบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล ซึ่งเปนบอคอนกรีตเสริมเหล็ก ฝงอยูใตดิน โดยระบบบําบัดน้ำ

เสียและสิ่งปฏิกูลเปนระบบบําบัดน้ำเสียแบบ Grease Trap & Separation & Activated Sludge สําหรับผังระบบสุขาภิบาลของ

โครงการ ดังแสดงในรูปท่ี 2.6.2-1 ไดอะแกรมระบบทอ รวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

(1) การประเมินปริมาณน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล 

จากปริมาณน้ำใชท่ีประเมินไดขางตนสามารถประเมินหาปริมาณน้ำเสียไดโดยคิดเปนรอยละ 80ของปริมาณน้ำใช โดยมี

ปริมาณน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลรวมเทากับ 434.2 ลบ.ม./วัน  

(2) ระบบรวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

น้ำเสียและสิ่งปฏิกูลท่ีระบายออกจากหองน้ำ หองสวม หองครัว และการลางทําความสะอาดตางๆ จะถูกระบายเขาสู

ระบบทอรวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล แลวระบายไปยังบอสูบน้ำเสีย จากน้ันจะสูบน้ำเสียและ สิ่งปฏิกูลเขาสูระบบบําบัดน้ำเสีย

และสิ่งปฏิกูลของโครงการท่ีฝงอยูใตดิน โดยมีทอตางๆ ในระบบรวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลดังน้ี  
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1) ทอรวบรวมน้ำเสีย (Waste Pipe : W) ทําหนาท่ีรวบรวมน้ำเสียท่ีมาจากการซักลางจากเครื่อง สุขภัณฑตางๆ เขาสู

ระบบบําบัดน้ำเสีย มีขนาด Ø 4 และ 8 น้ิว 

2) ทอรวบรวมสิ่งปฏิกูล (Solid Pipe : S) ทําหนาท่ีรวบรวมสิ่งปฏิกูลจากเครื่องสุขภัณฑตาง ๆ ใน อาคารเขาสูระบบ

บําบัดน้ำเสีย มีขนาด Ø 4 และ 8 น้ิว 

3) ทอน้ำเสียจากหองครัว (Kitchen Waste Pipe: KW) ทําหนาท่ีรวบรวมน้ำเสียท่ีมาจากหองครัว เขาสูถังดักไขมัน มี

ขนาด Ø 4 และ 8 น้ิว 

4) ทอระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ทําหนาท่ีระบายอากาศจากระบบระบายน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล เพ่ือรักษาความดัน

ภายในระบบทอระบายน้ำใหมีการเปลี่ยนแปลงนอยท่ีสุด นอกจากน้ียังชวยใหมีอากาศ หมุนเวียนภายในทอระบายน้ำเพ่ือรักษาท่ี

ดักกลิ่นของเครื่องสุขภัณฑไว โดยอากาศจะถูกระบายออกท่ีช้ันหลังคา มีขนาด Ø 4 และ 6 นิว 

(3) ระบบบําบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

โครงการไดออกแบบใหมีระบบบําบัดน้ำเสีย ท้ังหมด จํานวน 1 ชุด เปนระบบบําบัดน้ำเสียแบบ Grease Trap & 

Separation & Activated Sludge สามารถรองรับน้ำเสียไดไมนอยกวา 450 ลบ.ม./วัน ซึ่งระบบ บําบัดน้ำเสีย ประกอบดวย 

สวนดักไขมัน สวนแยกกากตะกอนหนัก สวนปรับสภาพสมดุล สวนเติมอากาศ สวน ตกตะกอน สวนเก็บและยอยตะกอนสวนเกิน 

และถังพักน้ำใส  

ระบบบําบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลของโครงการ มีรายละเอียดดังน้ี 

1) สวนดักไขมัน (Grease Trap Tank) ทําหนาท่ีบําบัดไขมันในน้ำเสียท่ีมาจากหองครัว ความจุ 13.65 ลบ.ม. มี

ปริมาณน้ำเสียไหลเขาสูถังดักไขมัน 45 ลบ.ม./วัน และมีระยะเวลาเก็บกักน้ำเสีย 4.0 ซม. เพ่ือแยก ไขมันออกจากน้ำดวยวิธี

ธรรมชาติ โดยประเมินประสิทธิภาพในการลดคาบีโอดีเหลือ 560 มก./ล. โดยโครงการได จัดใหมีบอพักไขมัน ปริมาตรเก็บกัก 3.8 

ลบ.ม. จากน้ันจะไหลเขาสูบอแยกตะกอนตอไป ทางโครงการไดประสาน กับทางสํานักงานเขตจตุจักรใหเขามาสูบไขมันจากบอพัก

ไขมัน เพ่ือนําไปกําจัดอยางถูกสุขลักษณะตอไป 

2) สวนแยกกากตะกอนหนัก (Solid Separation Tank (S/T)) ทําหนาท่ีแยกตะกอนท่ีจะตก ลงสูพ้ืนของถัง สวนน้ำ

เสียท่ีผานการแยกตะกอนแลวจะสงไปยังสวนปรับสภาพสมดุล มีปริมาตรเก็บกัก 120.0 ลบ.ม. และมีระยะเวลากักเก็บน้ำเสีย 6.4 

ซม. โดยประเมินประสิทธิภาพในการลดคาบีโอดีเหลือ 198.84 มก./ล. จากน้ันจะไหลเขาสูสวนปรับสภาพสมดุลตอไป 

3) สวนปรับสภาพสมดุล (Equalization Tank (EQ/T)) ทําหนาท่ีในการรองรับน้ำเสียท่ีผาน บอดักไขมัน และน้ำ

เสียจากอาคาร เพ่ือปรับอัตราการไหลของน้ำเสียท่ีจะเขาสูบอเติมอากาศใหมีความสมําเสมอ มี ปริมาตรเก็บกัก 115.2 ลบ.ม. และ

มีระยะเวลากักเก็บน้ำเสีย 6 ชม. โดยน้ำเสียท่ีผานการบําบัดจะถูกสูบเขาสูบอ เติมอากาศดวยเครื่องสูบน้ำชนิดจุมใตน้ำ 

(Submersible Aerator) จํานวน 2 เครื่อง (ใชงานจริง 1 เครื่อง สํารองลบ.ม./ช่ัวโมง เพ่ือสูบน้ำเสียไปบําบัดท่ีบอเติมอากาศตอไป 

4) สวนเติมอากาศ (Aeration Tank) ทําหนาท่ีเติมออกซิเจนใหกับน้ำเสีย เพ่ือใหจุลินทรียนํา ออกซิเจนไปใชในการ

เจริญ และการยอยสลายสิ่งสกปรกในน้ำเสีย โดยออกแบบบอเติมอากาศ มีปริมาตร 138.6 ลบ.ม. มีระยะเวลาเก็บกักนาน 7.39 

ซม. เกณฑการออกแบบกําหนดอัตราสวน F/M เทากับ 0.27 กก.BOD/กก. MLSS-วัน และคาความเขมขนตะกอนจุลินทรียในถัง

เติมอากาศ (MLSS) เทากับ 2,400 มก./ล. โดยใชเครื่องเติม อากาศ ประเภทSubmersible Ejector จํานวน 3 เครื่อง (ใชงานจริง 
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2 เครื่อง สํารอง 1 เครื่อง) ความสามารถให ออกซิเจนไดตอเน่ืองเทากับ 4.2 กก.ออกซินเจน/ชม. โดยน้ำเสียท่ีผานสวนเติมอากาศ

จะไหลเขาสูสวนตกตะกอนตอไป 

5) สวนตกตะกอน (Sedimentation Tank (SD/T)) ทําหนาท่ีในการแยกน้ำสวนใสออกจาก ตะกอนน้ำเสีย จํานวน 

2 ถัง ปริมาตรเก็บกัก 38.65 ลบ.ม. พ้ืนท่ีผิวตกตะกอน 36.0 ตร.ม. ระยะเวลาเก็บกัก 2.06 ซม. น้ำสวนใสจะไหลเขาสูบอเก็บ

ตะกอน สวนหน่ึงของตะกอนกนถังท่ีความเขมขน 10,000 มก./ล. จะถูกสูบ กลับไปท่ีสวนเติมอากาศอีกครั้ง เพ่ือนํากลับไปเขา

ระบบบําบัดในสวนของบอเติมอากาศ โดยตะกอนสวนท่ีเหลือ จากการเวียนกลับไปยังสวนเติมอากาศ จะไหลเขาสูสวนเก็บตะกอน

ตอไป 

6) สวนเก็บตะกอนสวนเกิน (Sludge Holding & Digest Tank) ทําหนาท่ีในการเก็บและยอย ตะกอนสวนเกินท่ี

เหลือจากบอตกตะกอน คิดเปนปริมาณตะกอนสวนเกิน 4.16 กก.ตะกอน/วัน โดยบอเก็บ ตะกอนสวนเกิน มีปริมาตร 132.6 ลบ.

ม. มีระยะเวลาในการกักเก็บตะกอนเทากับ 31.9 วัน ติดตั้งเครื่องเติม อากาศแบบ Submersible Ejector จํานวน 2 เครื่อง 

แรงดัน (TDH) เทากับ 3 ม. ความลึกน้ำ เพ่ือใชอากาศใน การยอยตะกอนตอไป โดยทางโครงการตองประสานบริษัทเอกชนท่ีไดรับ

อนุญาตใหเขามาเก็บกากตะกอนเพ่ือ นําไปกําจัดอยางถูกวิธีตอไป 

7) ถังพักน้ำใส (Effluent Tank) ทําหนาท่ีรองรับน้ำใสท่ีไหลมาจากบอตกตะกอน โดยถังพักน้ำใส มีปริมาตร 45.0 

ลบ.ม. มีระยะเวลาในการกักเก็บเทากับ 2 ชม. ภายในบอจะติดตั้งเครื่องสูบน้ำ จํานวน 2 เครื่อง (ใชงานจริง 1 เครื่อง สํารอง 1 

เครื่อง) แรงดัน (TDH) เทากับ 10 ม. แตละเครื่องมีอัตราการสูบ 36.0 ลบ.ม./ชม. เพ่ือสูบน้ำสงไปทอระบายน้ำของโครงการกอนท่ี

จะระบายน้ำท้ิงลงสูทอระบายน้ำสาธารณะตอไป 

(4) ระบบกําจัดกาซมีเทน และละอองน้ำเสีย (Aerosol) 

โครงการจัดใหมีระบบกําจัดกาซมีเทน และละอองน้ำเสีย (Aerosol) ท่ีอาจเกิดข้ึนจากระบบบําบัด น้ำเสียแบบเติม

อากาศของโครงการ เพ่ือลดผลกระทบตอภาวะโลกรอนอันเน่ืองมาจากการระบายกาซมีเทนออกสู บรรยากาศโดยตรง และ

ผลกระทบตอสุขภาพของผูพักอาศัยในโครงการจากเช้ือโรคท่ีปะปนมากับละอองน้ำเสีย ดังแสดงแบบขยายบอบําบัดกาซมีเทนและ

แอโรซอล ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี  

1) ระบบบําบัดละอองน้ำเสีย (Aerosol) 

การบําบัดน้ำเสียแบบใชอากาศ เพ่ือใหจุลินทรียไดใชออกซิเจนในการทําปฏิกิริยาชีวเคมี เกิด การยอยสลายสารอินทรีย

ในน้ำเสียจนไดกาซคารบอนไดออกไซด น้ำ และเซลลของจุลินทรีย โดยเฉพาะในบอเติม อากาศของระบบบําบัดน้ำเสียและสิ่ง

ปฏิกูลของโครงการ 

โครงการไดจัดใหมีการบําบัดละอองน้ำเสียดวยวิธีกรองดวยดิน โดยใหมีระยะเวลาในการสัมผัสดินอยางนอย 10 วินาที 

และปลอยละอองน้ำเสียออกท่ีความลึกจากผิวดิน 0.4 ม. ซึ่งปริมาณละอองน้ำเสียท่ี เกิดข้ึน 0.10 ลบ.ม./วินาที และโครงการ

จัดเตรียมพ้ืนท่ีไวสําหรับบําบัดละอองน้ำเสียท่ีเกิดข้ึนจากระบบบําบัด น้ำเสียขนาด 3.0 ตร.ม. 
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2) ระบบกาจัดกาซมีเทน (Methane) 

การบำบัดน้ำเสียทางชีวภาพท่ีไมตองเติมออกซิเจนลงไปในน้ำเสยี หรือระบบไรอากาศโดยเฉพาะในถังเกรอะ สารอินทรีย

ในน้ำเสียจะถูกยอยสลายโดยจุลินทรียกลุมท่ีไมใชออกซิเจนจนไดกาซคารบอนไดออกไซดและกาซมีเทน 

จากรายละเอียดระบบบาบัดน้ำเสียของโครงการ พบวา ระบบบาบัดน้ำเสียของโครงการจะมีปริมาณมีเทนท่ีเกิดข้ึนของ

ระบบเทากับ 12.24 ลบ.ม./วัน มีความตองการขนาดบอดินเทากับ 5.10 ตร.ม. และมีอัตราการระบายอากาศของหองพักมูลฝอย

เปยกเทากับ 0.036 ลบ.ม./วินาที 

โครงการไดจัดใหมีการบาบัดกาซมีเทนดวยวิธี Biological Oxidation โดยแบคทีเรียกลุมเมทาโนโทรฟ (Methanitroph 

Bacteria) ซึ่งเปนแบคทีเรียประเภทใชอากาศในการออกซิไดซกาซมีเทน เพ่ือใชเปนสารอาหารและผลิตกาซคารบอนไดออกไซด

ข้ึนมาแทน ดังน้ันภายในบอดินโครงการจึงใชดินรวนกับปุยหมักโดยโครงการไดจัดเตรียมบอดินขนาด 10.5 ตร.ม. จานวน 1 บอ 

โดยท่ีกนหลุมจะใชดินทรายรองไวเพ่ือปองกันน้ำทวม ท้ังน้ีภายในบอกาจัดมีเทนเดินทอ PVC และปลอยใหกาซมีเทนระเหยผานดิน 

โดยจะปดปากทอกาซมีเทนดวยผาไนลอน เพ่ือปองกันไมใหภายในทอเกิดการอุดตัน จากน้ันจะกลบทอดวยดินรวนและปุยท่ีเตรียม

ไว และปลูกตนไมบริเวณดังกลาว เพ่ือใหมีความช้ืนตลอดเวลา 

3) ระบบบาบัดอากาศเสียจากหองพักขยะรวม 

จัดใหมีการบาบัดอากาศเสียจากหองพักขยะ โดยอาศัยจุลินทรียท่ีมีอยูในดินดูดซบัและตรึงมลพิษจากอากาศเสีย กาหนด

ใหอากาศท่ีระบายออกจากหองพักขยะสัมผัสกับดินไมนอยกวา 60 วินาที 

หองพักขยะรวมของโครงการมีอัตราการระบายอากาศ 129.68 ลบ.ม./ชม. หรือ 0.036ลบ.ม./วินาที โครงการไดจัดใหมี

บอบาบัดอากาศเสียจากหองพักขยะพ้ืนท่ี 10.5 ตร.ม. ลึก 1 เมตร คิดเปนปริมาตรบอ 10.5 ลบ.ม. และมีปริมาตรชองวางอากาศ

ภายในบอ 5.0 ลบ.ม. (ความพรุนของปุย เทากับรอยละ 50) 

ดังน้ันจึงมีระยะเวลาท่ีอากาศสัมผัสกับดินเทากับ 64.28 วินาที ซึ่งไมนอยกวา 60 วินาที 

อยางไรก็ตาม การบารุงรักษาระบบบาบัดน้ำเสียของโครงการ จะทาเปนประจำทุก 6 เดือน หรือปละ 2 ครั้ง จึงสงผล

กระทบตอการเดินรถภายในโครงการในระดับตา และโครงการไดกาหนดใหมีมาตรการเพ่ือลดผลกระทบดังกลาว ดังน้ี 

- ชวงเวลาท่ีจะมีซอมบำรุงรักษาระบบบาบัดน้ำเสียลวงหนาใหผูพักอาศัยในโครงการไดทราบอยางท่ัวถึง 

- จัดใหมีแผงก้ันจราจร พรอมปายจราจร “ระวังงานซอมบารุงระบบบาบัดน้ำเสีย” ก้ันระหวางพ้ืนท่ีท่ีตองใชในการซอม   

   บำรุงและทางเดินรถในช้ันใตดินท่ีผูพักอาศัยยังสามารถใชในการสัญจรได 

- จัดใหมีเจาหนาท่ีคอยอานวยความสะดวก และดูแลความปลอดภัยของผูพักอาศัยท่ีสัญจรผานพ้ืนท่ีท่ีตองใชในการซอม   

   บำรุงระบบบำบัดน้ำเสีย 

- จัดใหมีการวางแผนและซอมบารุงระบบบำบัดน้ำเสีย นอกชวงเวลาเรงดวน (นอกชวงเวลา 7.00 -9.00 น. และ  

   17.00-19.00 น.) เพ่ือลดผลกระทบตอการเดินรถภายในโครงการ 
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1.9.3 การระบายน้ำและการปองกันน้ำทวม 

โครงการตั้งอยูบริเวณถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร โดยระบบระบายน้ำของโครงการมี

หนาท่ีรวบรวมน้ำฝนท่ีตกภายในพ้ืนท่ี และน้ำเสียท่ีผานการบาบัดแลว เพ่ือระบายน้ำดังกลาวออกจากพ้ืนท่ีเขาสูระบบระบายน้ำ

สาธารณะริมถนนวิภาวดีรังสิต โดยโครงการออกแบบใหมีบอหนวงน้ำไวภายในพ้ืนท่ีโครงการ เทากับ 475.8 ลบ.ม. เพ่ือทาใหอัตรา

การระบายน้ำออกจากพ้ืนท่ีหลังพัฒนาโครงการไมมากกวาอัตราการระบายน้ำกอนการพัฒนาโครงการ ซึ่งจะเปนการลดภาระ

ระบบระบายน้ำสาธารณะ และปองกันผลกระทบตอชุมชนหรือพ้ืนท่ีรอบโครงการ อีกท้ังไดออกแบบการระบายน้ำ ตามแบบการ

ไหลในรางเปดดวยสมการของManning ซึ่งสามารถระบายน้ำฝนท่ีเกิดข้ึนท้ังหมดภายในพ้ืนท่ีโครงการไดอยางเพียงพอ โดยมี

รายละเอียดดังน้ี 

(1) ระบบระบายน้ำฝน 

ระบบระบายน้ำภายในโครงการจะเปนระบบทอแยกระหวางทอระบาย สาหรับระบบทอระบายน้ำฝนแบงออกเปน 2 

ระบบ คือ ระบบทอแนวดิ่ง และระบบทอแนวนอนมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) ระบบทอแนวด่ิง 

มีหนาท่ีระบายน้ำฝนท่ีตกลงบนอาคารช้ันหลังคาของอาคาร โดยออกแบบใหมีทอเมนแนวดิ่งท่ีกระจายไปตามทอตางๆ

เพ่ือรับน้ำฝนจาก Roof Drain ท่ีบริเวณช้ันหลังคา และ Floor Drain ท้ังน้ี น้ำฝนจากทอเมนแนวดิ่งจะถูกระบายลงบอสูบอหนวง

น้ำกอนระบายออกสูทอระบายน้ำสาธารณะท่ีอยูบริเวณดานหนาพ้ืนท่ีโครงการตอไป 

2) ระบบทอแนวนอน 

การออกแบบระบบระบายน้ำฝนของโครงการ คิดท่ีคาบยอนกลับ (Return Period) 5 ปความเขมของปริมาณน้ำฝน 

(Rainfall Intensity) โดยน้ำฝนท่ีตกลงบริเวณพ้ืนท่ีโครงการ เชน พ้ืนท่ีถนนลานจอดรถ พ้ืนท่ีสีเขียว หลังคาอาคาร และพ้ืนท่ีวาง 

จะไหลเขาสูทอระบายน้ำคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด Ø 0.6 ม.ความลาดชัน 1:200 จะระบายไปยังบอหนวงน้ำของโครงการ โดยจะ

ระบายน้ำออกจากบอหนวงน้ำโดยใชเครื่องสูบน้ำระบายน้ำออกจานวน 2 ชุด ดวยอัตราสูบน้ำรวม 0.028 ลบ.ม./วินาที ซึ่งจะมี

อัตราการระบายน้ำหลังพัฒนาโครงการไมเกินกอนพัฒนาโครงการ ดังรายละเอียดการคานวณการระบายน้ำกอนและหลังพัฒนา

โครงการ โดยวิธี Rational Method ดังน้ี 

จากสูตร       Q =   0.278 x 10-6 CIA 

เมื่อ    Q  =  อัตราการระบายนา; ลบ.ม./วินาที 

 C  =    สัมประสิทธ์ิการไหลนองของพ้ืนท่ี 

 I   =  ความเขมฝนท่ีคาบอุบัติ 5 ป 

 =  [7,600/(tc + 40)] – 34 

A  =  พ้ืนท่ีระบายน้ำ; ตารางเมตร 

tc  =  เวลาการรวมตัวของน้ำ 
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(ก) กอนพัฒนาโครงการ 

คาสัมประสิทธ์ิการไหลนอง (C) กอนพัฒนา   =  0.3  ตร.ม. 

(สภาพพ้ืนท่ีกอนการพัฒนาเปนพ้ืนท่ีวางรอการใชประโยชน) 

พ้ืนท่ีโครงการกอนพัฒนา     =  4,902.0   ตร.ม. 

เวลาการรวมตัวของนา (tc)     =  เวลาน้ำไหลบนพ้ืนท่ีระบายน้ำ 

โดยท่ี 

กำหนดคา n สำหรับ Imprevious Surface   =  0.2 

ความลาดของผิวดิน (1 : 1,000)    =  0.001 

ระยะทางไกลสุดมายังพ้ืนท่ีระบายนาออก   =  116 ม. เทากับ 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 

 

 

คาความเขมฝนท่ีคาบอุบัติ 5 ป (I)    =  [7,600/(tc+40] – 34 

= [7,600/(31.49+40)] – 34 

=  72.30 มม./ชม. 

แทนคา Qกอน      =  0.278 x 10-6 x 0.3 x 72.30 x 4,902.0 

=  0.03 ลบ.ม./วินาที 

(ข) หลังการพัฒนา 

คาสัมประสิทธ์ิการไหลนอง (C) หลังพัฒนาเมื่อพัฒนาโครงการแลว 

= 0.66 

พ้ืนท่ีโครงการหลังการพัฒนา    = 4,902.0  ตร.ม. 

เวลาการรวมตัวของนา (tc)    = เวลาน้ำไหลบนพ้ืนท่ีระบายนา+เวลาน้ำ 

   ไหลในทอ 
โดยท่ี 

กำหนดคา n สาหรับ Imprevious Surface    = 0.02 

ความลาดของผิวดิน (1 : 1,000)     = 0.001 

ระยะทางไกลสุดมายังพ้ืนท่ีระบายนาออก    = 10 ม. เทากับ 32.81 ฟุต 
ดังน้ัน เวลาการรวมตัวของนา (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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คาความเขมฝนท่ีคาบอุบัติ 5 ป (I)     = [7,600/(tc+40] – 34 

= [7,600/(3.42+40)] – 34 

= 141.03 มม./ชม. 

แทนคา Qหลัง    = 0.278 x 10-6x 0.66 x 141.03 x 4,902.0 

= 0.127 ลบ.ม./วินาที 

ปริมาณน้ำท่ีตองกักเก็บ 

คา Q กอนการพัฒนา    =  0.03 ลบ.ม./วินาที 

คา Q หลังการพัฒนา    =  0.127 ลบ.ม./วินาที 

=  (Qหลัง-Qกอน) x Tcกอน 

=  (0.127 - 0.03) x 31.49 x 60 

=  183.27 ลบ.ม. 

ดังน้ัน ปริมาณนาท่ีตองการกักเก็บ   =  183.27 ลบ.ม. 

โครงการไดจัดใหมีบอหนวงนาจานวน 2 บอ ขนาดความจุรวม 475.80 ลบ.ม. แบงเปนบอหนวงนา1 ขนาด 366 ลบ.ม. 

และบอหนวงนา 2 ขนาด 109.8 ลบ.ม. ซึ่งจากการคานวณ พบวา อัตราการระบายนาหลังพัฒนาโครงการมีคามากกวาอัตราการ

ระบายนากอนพัฒนาโครงการ เทากับ 0.026 ลบ.ม./วินาที ดังน้ี โครงการจะควบคุมอัตราการระบายนาไมใหเกินอัตราการระบาย

นากอนพัฒนาโครงการ โดยจัดใหมีเครื่องสูบนาจานวน 2 ชุด (ทางาน 1 ชุด สารอง 1 ชุด) อัตราการสูบ 0.026 ลบ.ม/วินาที 

รายการคานวณระบบระบายนาและบอหนวงน้ำ 

(2) ระบบระบายนาผานการบำบัด 

น้ำท้ิงท่ีผานการบาบัดแลวจากระบบบาบัดนาเสียปริมาณ 434.2 ลบ.ม./วัน จะไหลเขาสูบอตรวจคุณภาพน้ำ/ดักมูลฝอย

กอนระบายออกสูระบบระบายนาสาธารณะริมถนนวิภาวดีรังสิต (ดานหนาโครงการ) 

(3) บอตรวจคุณภาพนำ้ 

ทำหนาท่ีเปนถังตรวจสอบคุณภาพนาท่ีผานการบาบัด ท้ังทางดานเคมี ไดแก pH, TKN และ H2S ความสกปรกของน้ำใน

รูปของ BOD และ COD ทางดานกายภาพ ไดแก Suspended, Settleable Solids,Oil&Grease และติดตั้งตะแกรงไวสาหรับดัก

มูลฝอย กอนระบายออกสูระบบระบายนาสาธารณะ โดยแสดงHydraulic Profile ของทอระบายน้ำ 
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1.9.4 การจัดการมูลฝอย 

(1) แหลงกาเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

แหลงกาเนิดขยะในโครงการเกิดจากการดาเนินกิจกรรมของผูพักอาศัย พนักงานโครงการ และหองชุดเพ่ือการพาณิชย 

ซึ่งจากแนวทางการจัดทารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม โครงการบริการชุมชนและท่ีพักอาศัย ของสานักงานนโยบาย

และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม กาหนดใหปริมาณขยะมูลฝอยจากอาคารอยูอาศัยรวม 1 กก./คน-วัน 

(2) ประเภทขยะ 

จากปริมาณขยะท่ีเกิดข้ึน สามารถแยกประเภทขยะตางๆ ตามสัดสวนรอยละของนาหนักไดดังน้ี(สัดสวนรอยละประเภท

ขยะ อางอิงจาก : การจัดการขยะมูลฝอยชุมชนอยางครบวงจร สามารถแยกเปนประเภทตางๆ ดังน้ี 

- ขยะเปยก 1,737.6 กก./วัน (รอยละ 64 ของนาหนักขยะรวม) 

- ขยะรีไซเคิล 814.5 กก./วัน (รอยละ 30 ของนาหนักขยะรวม) 

- ขยะแหง 81.45 กก./วัน (รอยละ 3 ของนาหนักขยะรวม) 

- ขยะอันตราย 81.45 กก./วัน (รอยละ 3 ของนาหนักขยะรวม) 

(3) ประเภทของขยะ (โดยปริมาตร) 

จากปริมาณขยะแตละประเภท (โดยปริมาตร) สามารถประเมินปรมิาตรขยะของแตละประเภทไดจากความหนาแนนของ

ขยะแตละประเภท (ความหนาแนนขยะแตละประเภทอางอิงจาก : การออกแบบระบบทออาคารและสิ่งแวดลอมอาคาร เลม 2, 

เกรียงศักดิ์ อุดมสินโรจน, มิตรนราการพิมพ, กรุงเทพฯ, 2542.) ซึ่งพบวาจากปริมาณขยะรวม 2,715 กก./วัน คิดเปนปริมาตรขยะ

รวม 12.31 ลบ.ม./วัน  

(4) หองพักขยะรวมของโครงการ 

อาคารหองพักขยะรวมของโครงการ ตั้งอยูบริเวณช้ัน 1 ของโครงการ โดยไดเตรียมท่ีจอดรถสาหรับรถขนมูลฝอยไว ทา

ใหสะดวกในการขนถายขยะออกไปท้ิง โดยหองพักขยะรวมของโครงการมีลักษณะเปนหองคอนกรีตเสริมเหล็กและมีประตูเหล็ก

ชนิดบานทึบสาหรับปด-เปด หองพักมูลฝอยรวมมีขนาด 37.96 ตร.ม.สามารถรองรับปริมาณขยะได 45.56 ลบ.ม. (ความสูงในการ

กองเก็บท่ี 1.2 ม.) 

(5) การเก็บรวบรวมมูลฝอยจากแตละชั้น 

การเก็บรวบรวมมูลฝอยในแตละช้ันของอาคาร เปนหนาท่ีของพนักงานทำความสะอาดของโครงการซึ่งจะรวบรวมมูล

ฝอยจากแตละช้ันของอาคารวันละ 1 ครั้ง ในชวงเชา โดยมูลฝอยจะถูกรวบรวมใสถุงพลาสตกิและติดปายแสดงประเภทมูลฝอย มัด

ปากถุงใหแนน จากน้ันบรรจุใสภาชนะรองรับมูลฝอยเพ่ือปองกันการปนเปอนหรือการรั่วไหลของน้ำชะมูลฝอย ถุงมูลฝอยดังกลาว

จะถูกนาไปไวในชองพักมูลฝอยแยกประเภทท่ีอยูในหองพักมูลฝอยรวมของโครงการ (ภายในหองพักมูลฝอยรวมจะมีตัวอักษรแสดง

ประเภทมูลฝอยติดไวชัดเจน) ดังแสดงแบบขยายหองพักมูลฝอยประจาช้ันของโครงการ  

ท้ังน้ี ระหวางการทางานพนักงานทาความสะอาดจะใสผาปดจมูก ถุงมือยาง รองเทา เพ่ือปองกันการแพรกระจายของ

เช้ือโรค 
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(6) การเก็บขนมูลฝอยจากหองพักมูลฝอยรวม 

เมื่อเปดดาเนินการ โครงการจะประสานงานใหรถเก็บขนมูลฝอยของสานักงานเขตจตุจักรใหเขาดาเนินการเก็บขนมูล
ฝอยภายในโครงการเพ่ือนาไปกาจัดตอไปโครงการจะมีการเก็บรวบรวมมูลฝอยใสในถุงพลาสติกสีแยกตามประเภทมูลฝอย พรอม
มัดปากถุงใหเรียบรอย กอนจะนาไปไวท่ีชองพักมูลฝอยแยกประเภทท่ีอยูในหองพักมูลฝอยรวม โดยรถเก็บขนมูลฝอยของสา
นักงานเขตจตุจักรสามารถเขาดาเนินการเก็บขนมูลฝอยใหแกโครงการไดสะดวก เน่ืองจากโครงการจัดใหมีท่ีวางสาหรับจอดรถเก็บ
ขนมูลฝอยไวบริเวณใกลหองพักมูลฝอยรวม นอกจากน้ี จะมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยของโครงการคอยอานวยความสะดวก
ในการเขา-ออกพ้ืนท่ีโครงการอีกดวย  

(7) การทำความสะอาดและจัดการน้ำเสียจากหองพักมูลฝอยรวม 

โครงการจะจัดใหมีพนักงานลางทาความสะอาดหองพักมูลฝอยรวมสัปดาหละ 1 ครั้ง โดยน้ำลางทาความสะอาดจะถูก
รวบรวมผานทอรวบรวมน้ำเสียเขาสูระบบบาบัดน้ำเสียของโครงการเพ่ือบาบัดใหไดตามมาตรฐานน้ำท้ิงจากอาคาร 

 
(8) การจัดการกาซมีเทนจากหองพักมูลฝอยรวม 

โครงการไดออกแบบใหนาอากาศจากหองพักขยะไปใชในการบาบัดกาซมีเทนจากระบบบาบัดน้ำเสียโดยออกแบบเพ่ิม

ทอดูดอากาศจากหองพักขยะมาเช่ือมกับระบบ Biofilter ซึ่งจะเปนการชวยเพ่ิมประสิทธิภาพใหกับระบบ Biofilter และลดปญหา

เรื่องกลิ่นในหองพักขยะ โดยหองขยะเปยกมีปริมาตร 17.51 ลบ.ม. โครงการเลือกใชพัดลมระบายอากาศท่ีอัตราการระบายอากาศ

ไมนอยกวา 4 เทา คืออัตราการระบายอากาศไมนอยกวา53.64 ลบ.ม./ชม. โครงการเลือกใชเครื่องระบายอากาศขนาด 150 ลบ.

ม./ชม. และจัดใหบอบาบัดมีเทนมีปริมาตร12 ลบ.ม. และเมื่อตรวจสอบระยะเวลาสัมผัสอากาศของบอปุยหมัก มีระยะเวลา 64.28 

วินาที ซึ่งไมนอยกวา 60วินาที ดังแสดงรายการคานวณระบบกาจัดกาซมีเทนและอากาศจากหองขยะเปยก ไวในภาคผนวก ค.2 

และแสดงตาแหนงการบาบัดมีเทนจากหองพักมูลฝอยเปยกของ  

1.9.5 ระบบไฟฟา 

โครงการมีความตองการใชไฟฟา เทากับ 1,568.9 KVA โดยจะรับกระแสไฟฟามาจากการไฟฟานครหลวงเขตบางเขนซึ่ง

เปนระบบจาหนายไฟฟาแรงสูงของการไฟฟานครหลวง โดยแสดงตาแหนงหมอแปลงไฟฟา และผังแนวดิ่งระบบไฟฟาของโครงการ

ซึ่งระบบไฟฟาของโครงการแบงเปน 2 ระบบ ไดแก 

(1) ระบบไฟฟาปกติ 

อุปกรณหลักสาหรับระบบแจกจายไฟฟาปกติ ประกอบดวย สวิตชบอรดแรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตชบอรด

แรงตา และหมอแปลงไฟฟาแรงสูงจากการไฟฟานครหลวงเขตบางเขน ผาน Transformerชนิดแหง ขนาด 1,600 kVA จานวน 2 

ลูก รวม 3,200 KVA ซึ่งระบบไฟฟาของโครงการเช่ือมตอกับระบบจายไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงเขตบางเขน ผานระบบสาย

ไฟฟาแรงสูงขนาด 24 kV เปนการเดินสายไฟฟาเขาสูอาคารไปยังหองหมอแปลงไฟฟาบริเวณช้ัน 1 ของ เพ่ือแปลงไฟฟา 24 kV 

เปน 240/416 V จากน้ันจายไฟฟาไปยังแผงจายไฟฟาหลัก (MainDistribution Board, MDB) เพ่ือจายไปยัง Load ตางๆ ไดแก 

ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบอัดอากาศ ระบบสุขาภิบาล ลิฟต ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกันอัคคีภัย 

และระบบไฟฟาแสงสวางของโครงการท้ังน้ี การติดตั้งหมอแปลงไฟฟาของโครงการเปนไปตามมาตรฐานงานติดตั้งไฟฟาท่ัวไป พ.ศ.

2551 (มยผ.4501-51) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ขอ 3.4 หมอแปลงไฟฟา โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 
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ขอ 3.4.1 ความตองการท่ัวไป 

ขอกำหนดน้ีไดกาหนดถึงการติดตั้งหมอแปลงไฟฟาจาหนาย (Distribution Transformer) ท้ัง ช นิด แ หง (Dry Type-Cast 

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

ขอ 3.4.2 การติดตั้ง 

3.4.2.1 การติดตั้งภายในอาคาร 

(1) หมอแปลงฉนวนของเหลวติดไฟไดตองติดตั้งในหองหมอแปลง 

(2) หมอแปลงฉนวนของเหลวติดไฟยาก ในบริเวณพ้ืนท่ีติดไฟหรือมีวัสดุท่ีติดไฟไดพ้ืนท่ีสาหรับติดตั้งหมอแปลงชนิดน้ี 

ตองติดตั้งในหองหมอแปลงตามขอ 3.4.3 หรือตองมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติและตองมีการเก็บก้ันของเหลว ซึ่งอาจไหลออกมา โดย

การทาบอพัก (Sump) หรือทาท่ีก้ัน 

(3) หมอแปลงชนิดแหง แรงดันไมเกิน 33 กิโลโวลต (KV) ขนาดเกิน 112.5 กิโลโวลตแอมแปร (kVA) ตองติดตั้งในหอง

หมอแปลง 

โครงการไดจัดใหมีหมอแปลงไฟฟาขนาด 1,600 kVA ชนิดแหง จานวน 2 ลูก ซึ่งติดตั้งภายนอกอาคารใกลแนวเขตท่ีดิน

ดานทิศตะวันตก โดยสวนท่ีมีไฟฟาดานแรงสูงมีระยะหางจากโครงสรางอ่ืนไมนอยกวา 1.80 เมตร 

อยางไรก็ตามเพ่ือเปนการปองกันและแกไขผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึน ทางบริษัทท่ีปรึกษาจึงไดเสนอใหมีมาตรการ

ปองกันและแกไขผลกระทบดังกลาว ดังตอไปน้ี 

1. ติดตั้งตาแหนงหมอแปลงไฟฟาไมใหกีดขวางเสนทางการจราจร 

2. ติดตั้งอุปกรณเดินสายไฟและอุปกรณไฟฟาตางๆ ใหเปนไปดวยความเรียบรอยและถูกตองตามมาตรฐาน 

นอกจากน้ีบริษัทท่ีปรึกษาไดกาหนดมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบ ดังน้ี 

1. ตรวจสอบอุปกรณระบบไฟฟาใหมีสภาพสมบูรณทุก 6 เดือน 

2. ตรวจสอบไฟฟาสองสวางภายในโครงการและสวนบริการในจุดตางๆ ใหอยูในสภาพดีอยู 

เสมอ หากพบวาชารุดใหดาเนินการแกไขทันที 

(2) ระบบไฟฟาสำรอง 

โครงการจัดมีระบบไฟฟาสารอง โดยจัดเตรียมเครื่องกาเนิดไฟฟาสารอง จานวน 1 ชุด ขนาด500 kVA ติดตั้งบริเวณช้ัน 

1 ของอาคาร สามารถสารองไฟไดนาน 8 ช่ัวโมง โดยระบบไฟฟาสารองกรณีฉุกเฉินแยกเปนอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถทา

งานไดโดยอัตโนมัติเมื่อระบบจายไฟฟาปกติหยุดทางาน รองรับระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบลิฟตโดยสาร 

ลิฟตดับเพลิง ระบบปมน้ำ และระบบอัดอากาศ 
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(3) ระบบปองกันอันตรายจากการเกิดไฟฟาร่ัวและฟาผา 

ระบบปองกันไฟฟารั่วมีการจัดทาระบบสายดินเช่ือมตอจากระบบสายดินของแผงจายไฟฟาหลักและจัดเตรียมระบบ

ปองกันฟาผา โดยติดตั้งหลักลอฟาตอสายเขากับตัวนาท่ีเปนทองแดงลงพ้ืนดินช้ันท่ี 1 เพ่ือกระจายกระแสไฟฟาลงสูดินดวยแทง

กราวดท่ีติดตั้งอยูใตดิน โดยสายนาลงดินน้ีเปนระบบท่ีแยกอิสระจากระบบสายดินของระบบไฟฟา โดนทาการติดตั้งบนดาดฟา

อาคารรัศมีครอบคลุมพ้ืนท่ีท่ัวท้ังอาคาร 

1.9.6 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 

ระบบระบายอากาศของโครงการไดรับการออกแบบใหสอดคลองกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 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 โดยใชเกณฑอัตราการระบายอากาศตามพ้ืนท่ีใชสอย (ลบ.ม./ชม./ตร.ม.) และจานวนเทา

ของปริมาตรหองใน 1 ชม. ระบบระบายอากาศของโครงการประกอบดวยการระบายอากาศในกรณีท่ีมีและไมมีระบบปรับอากาศ 

รวมท้ังระบบอัดอากาศท่ีบันไดหนีไฟ และโถงลิฟตดับเพลิง ดังน้ี 

(1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ 

โครงการจะจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ บริเวณหองในอาคารท่ีมีผนังดานนอกอยางนอยหน่ึงดาน ท่ีมีชอง

เปดสูภายนอกได โดยมีพ้ืนท่ีของชองเปดไดไมนอยกวารอยละ 10 ของพ้ืนท่ีหอง เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 

ขอ 9 แกไขตาม ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ขอ 9 (การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ใหใชเฉพาะกับหองในอาคารท่ีมีผนังดานนอก

อาคารอยางนอยหน่ึงดาน โดยจัดใหชองเปดสูภายนอกอาคารไมนอยกวารอยละ 10 ของพ้ืนท่ีหอง) 

บันไดหนีไฟมี 2 แหง (ST-01 และST-02) ใชการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยมีชองระบายอากาศพ้ืนท่ีรวมกันแต

ละช้ันไมนอยกวา 1.4 ตร.ม. เปดสูภายนอกอาคารได เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ขอ 25 แกไขตาม

กฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ขอ 12 (บันไดหนีไฟท่ีอยูภายในอาคาร ตองมีอากาศถายเทจากภายนอกอาคารได แตละช้ัน

ตองมีชองระบายอากาศท่ีมีพ้ืนท่ีรวมกันไมนอยกวา 1.4 ตร.ม. เปดสูภายนอกอาคารได) 

โถงหองลิฟตดับเพลิง ของโครงการ ใชการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยมีชองระบายอากาศพ้ืนท่ีรวมกันแตละช้ัน

ไมนอยกวา 1.4 ตร.ม. เปดสูภายนอกอาคารได เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ขอ 44 แกไขตามกฎกระทรวงฉบับ

ท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ขอ 14 (โถงหนาลิฟตดับเพลิงทุกช้ันตองมีหนาตางเปดออกสูภายนอกอาคาร หรือมีระบบอัดลมท่ีมีความดันลม

ไมนอยกวา 3.86 ปาสกาลเมตร) 

(2) การระบายอากาศโดยวิธีกล 

โครงการจะจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีกล ในบริเวณพ้ืนท่ีท่ีไมมีการติดตั้งระบบปรับภาวะอากาศเชน หองเครื่อง

ไฟฟา หองเครื่องปมน้ำ หอง MDB หองน้ำ หองหมอแปลงไฟฟา หองเครื่องกาเนิดไฟฟา และหองควบคุมไฟฟาประจาช้ัน เปนตน 

โดยคานวณอัตราการระบายอากาศตามจานวนเทาของปริมาณหองใน 1 ช่ัวโมงใหเปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 

ขอ 9 แกไขตาม ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ขอ 9 
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นอกจากน้ันยังจัดใหมีการระบายอากาศในหองท่ีมีการติดตั้งระบบปรับอากาศ ใหเปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 

(พ.ศ. 2535) ขอ 10 

ไดอะแกรมแนวดิ่งระบบอัดอากาศบันไดหนีไฟและโถงลิฟตดับเพลงิของโครงการ  

2.0 ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 

2.0.1 ระบบตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหม 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ 16 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีระบบสัญญาณเตือน

เพลิงไหมทุกช้ัน โดยท่ีอุปกรณสงสัญญาณสามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนท่ีอยูในอาคารไดยินหรือรับทราบอยางท่ัวถึง และ

อุปกรณแจงเหตุท่ีมี ท้ังระบบแจงเหตุอัตโนมัติและแจงเหตุท่ีใชมือ ” กฎกระทรวงฉบับท่ี 39 (พ.ศ. 2537) หมวด 1 และ

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 47 (พ.ศ. 2540) “อาคารอยูอาศัยรวม และอาคารขนาดใหญ ตองจัดใหมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกช้ัน 

ประกอบดวย อุปกรณแจงเหตุท่ีมีท้ังระบบแจงเหตุอัตโนมัติและแจงเหตุท่ีใชมือ และอุปกรณสงสัญญาณสามารถสงเสียงหรือ

สัญญาใหคนท่ีอยูในอาคารไดยินหรือรับทราบอยางท่ัวถึง” โดยท่ีระบบตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหมของโครงการมีท้ังระบบ

อัตโนมัติและแจงเหตุดวยมือ สามารถตรวจจับและแจงเหตุเพลิงไหมในลักษณะจุด หรือพ้ืนท่ีท่ีเกิดเหตุใหผูรับแจงไดรับทราบ โดย

มีอุปกรณและลักษณะการทางานดังน้ี 

(1) แผงควบคุมระบบแจงเหตุอัคคีภัย (Fire Alarm Control Panel: FCP) 

แผงควบคุมระบบแจงเหตุอัคคีภัย หรือแผงควบคุมหลักชนิดลอยติดผนัง ทาหนาท่ีเปนจุดศูนยรวมรับ-สงสัญญาณตรวจ

รับ เมื่ออุปกรณชุดแจงเหตุ (เครื่องแจงเหตุโดยใชมือดึงกริ่งสัญญาณเตือนภัย เครื่องตรวจจับควัน และเครื่องตรวจจับความรอน)  

ท่ีติดตั้งไวเริ่มทางาน จะสงสัญญาณไปยัง FCP ท่ีอยูภายในหอง Transformerบริเวณช้ัน 1 ของโครงการเพ่ือใหเจาหนาท่ีใน

หองควบคุมตรวจสอบ และหากเปนเหตุเพลิงไหมก็จะสงสัญญาณแจงเหตุใหทราบท่ัวท้ังอาคาร 

(2) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector: S) 

โครงการออกแบบใหมีการติดตั้งเครื่องตรวจจับควันชนิดติดลอยบนเพดาน แบบใชไอออน (PhotoElectric) ในการ

ตรวจจับอนุภาคท่ีเกิดจากการเผาไหม ท้ังควันชนิดท่ีสามารถมองเห็นดวยตาเปลาและท่ีไมสามารถมองเห็นดวยตาเปลา ทาให

สามารถตรวจจับการเกิดอัคคีภัยไดในระยะเริ่มตน เครื่องตรวจจับควันน้ีจะมีปฏิกิริยาไวตอกาซท่ีเกิดจากการลุกไหมและควัน โดย

ไมจาเปนตองมีเปลวไฟหรอืความรอนเปนสิ่งกระตุนการทางาน เน่ืองจากทางานโดยใชหลักการสะทอนของแสง เมื่อมีควันเขามาใน

ตัวตรวจจับควันจะไปกระทบกับแสงท่ีออกมาจาก Photo miter และสะทอนเขาสู Photo receptor ทาใหวงจรตรวจจับควันสง

สัญญาณเขาไปยัง FCPเพ่ือประมวลผล สาหรับตาแหนงท่ีติดตั้งเครื่องตรวจจับควัน ไดแก 

ช้ัน 1 ติดตั้งบริเวณท่ีจอดรถ หองไฟฟา หองเครื่องกาเนิดไฟฟา โถงทางเดิน โถงลิฟตดับเพลิง บันไดหนีไฟ หองสา
นักงานนิติบุคคล หองชุดเพ่ือการพาณิชย หองหมอแปลง และหองเครื่องลิฟต 

ช้ัน 2 และช้ัน 3 ติดตั้งบริเวณโถงทางเดิน โถงลิฟตดับเพลิง โถงลิฟตโดยสาร บันไดหนีไฟ และหองสมุด 

ช้ัน 4 ถึงช้ัน 7 ติดตั้งบริเวณโถงทางเดิน โถงลิฟตดับเพลิง โถงลิฟตโดยสาร และบันไดหนีไฟ 
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(3) เคร่ืองตรวจจับความรอน (Heat Detector: H) 

เครื่องตรวจจับความรอนแบบ Fix Temperature Heat Detectors ชนิดลอยบนเพดาน อุปกรณชนิดน้ีจะทางาน โดย

จะกาหนดความรอนไวท่ี 200 องศาฟาเรนตไฮต ในสวนของตัวรับความรอนจะขยายตัว จนอากาศท่ีขยายไมสามารถออกมาในชอง

ระบายทาใหเกิดความดันสูงจนไปดันแผนไดอะเฟรมใหดันขาคอนแทคตแตะกัน ทาใหอุปกรณตรวจจับความรอนน้ีสงสัญญาณไป

ยัง FCP สหรับตาแหนงท่ีติดตั้งเครื่องตรวจจับความรอน ไดแก 

ช้ัน 1 ติดตั้งบริเวณท่ีจอดรถ หองปม หองพักขยะรวม หองเก็บของ และหองจดหมาย 

ช้ัน 2 ถึงช้ัน 7 ติดตั้งบริเวณท่ีจอดรถ โถงทางว่ิงรถ 

(4) ปุมกดแจงสัญญาณอัคคีภัย (Fire Alarm Manual Station) 

อุปกรณแจงเหตุดวยมือจะแจงสัญญาณเพลิงไหมจากการทางานของสวิทชไฟฟา สวิทชแจงเหตุแบบมือใชติดฝงเปนแบบดึงหรือกด

ปุม มีแทงแกวหรือกระจกปองกันไมใหดึงหรือกดไดงายนัก มีปายแสดง “FIRE”และรหัสโซนแจงเหตุใหเห็นไดชัดเจน อุปกรณแจง

สัญญาณอัคคีภัยจะเปนอุปกรณท่ีใชแจงเหตุโดยคนท่ีพบเห็นเหตุการณเพ่ือแจงใหเจาหนาท่ีรับทราบ สาหรับตาแหนงท่ีติดตั้งปุมกด

แจงสัญญาณอัคคีภัย (Manual StationDouble Action Type With Key Switch) ไดแก 

ช้ัน 1 ติดตั้งหนาบันไดหนีไฟ โถงลิฟทโดยสาร โถงลิฟทดับเพลิง หองหมอแปลง บริเวณท่ีจอดรถจักรยาน 

ช้ัน 2 ถึงช้ัน 7 ติดตั้งหนาบันไดหนีไฟ โถงลิฟทโดยสาร และโถงลิฟทดับเพลิง 

(5) อุปกรณสงเสียงสัญญาณแจงเหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 

การทำงานของระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหม จะเริ่มเมื่ออุปกรณตรวจพบควันหรือความรอนในระดับท่ีจะกอใหเกิด

เพลิงไหมได อุปกรณจะสงสัญญาณอัตโนมัติเขาสูแผงควบคุมระบบแจงเหตุ ซึ่งจะแจงเหตุเพลิงไหมพรอมท้ังโซนท่ีเกิดเหตุดวย

ไฟสัญญาณกระพริบข้ึนท่ีแผงแจงเหตุเพลิงไหม พรอมท้ังมีเสียงสัญญาณเฉพาะท่ีแผงควบคุมหลัก จนกวาผูควบคุมจะกดสวิทซตัด

เสียง แตหลอดไฟสัญญาณยังคงติดอยูจนกวาระบบจะกลับสูเหตุการณปกติ และถาไมมีผูใดกดสวิทซตัดเสียงภายในระยะเวลาท่ีตั้ง

ไว ระบบจะสงสัญญาณไปยังโซนหรอืช้ันท่ีเกิดเพลงิไหมและช้ันอ่ืนท่ีอยูช้ันบนและช้ันลางลงมา และเวลาถัดไปอีก 5-10 นาที (เวลา

สามารถตั้งไดภายหลงั)ใหสงสัญญาณแจงเหตเุพลงิไหมท่ัวอาคาร (General Alarm) การติดตั้งอุปกรณสงสัญญาณแจงเหตุจะติดตั้ง

ในตาแหนงเดียวกับปุมกดแจงสัญญาณอัคคีภัย (Manual Station Double Action Type With Key Switch)ท้ังน้ีไดแสดง

ไดอะแกรมและแบบแปลนระบบตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหม  

2.0.1-1 และแบบแปลนติดต้ังอุปกรณตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหมของโครงการ  

2.0.2 ระบบปองกันอัคคีภัย 

โครงการจัดใหมีระบบปองกันอัคคีภัยเพ่ือใชระงับเหตุท่ีเกิดอัคคีภัยไมใหเกิดความเสียหายตอชีวิต และทรัพยสินของผูพัก

อาศัยและพนักงาน โดยมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 
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1) ระบบน้ำสารองดับเพลิง (Fire Water Reserve) 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญตองมีท่ีเก็บน้ำสำรองเพ่ือใชเฉพาะใน

การดับเพลิงและตองมีระบบสงน้ำท่ีมีความดันตาสุดท่ีหัวตอสายฉีดน้ำดับเพลิงท่ีช้ันสูงสุดไมนอยกวา 0.45 เมกะปาสกาลมาตร แต

ไมเกิน 0.7 เมกะปาสกาลมาตร ดวยอัตราการไหล 30 ลิตร/วินาที และมีปริมาณการจายน้ำไดไมนอยกวา 30 ลิตร/วินาที สาหรับ

ทอยืนทอแรก และไมนอยกวา 15 ลิตร/วินาที สาหรับทอยืนแตละทอท่ีเพ่ิมข้ึนในอาคารหลังเดียวกัน แตรวมแลวไมจาเปนตอง

มากกวา 95 ลิตร/วินาที และสามารถสงจายน้ำสารองไดเปนเวลาไมนอยกวา 30 นาที” 

โครงการออกแบบใหมีระบบจายน้ำดับเพลิง จานวน 3 ทอยืน ดังน้ันตองมีปริมาณการจายน้ำไดไมนอยกวา 63.08 ล./

วินาที และมีน้ำสารองเพ่ือการดับเพลิงไมนอยกวา 30 นาที หรือคิดเปนปริมาณน้ำสารองเพ่ือการดับเพลิงไมนอยกวา 113.55 ลบ.

ม. (63.08x60x30/1,000) โครงการไดออกแบบใหมีการกักเก็บน้ำสารองดับเพลิงในถังเก็บน้ำใตดิน โดยมีปริมาตรกักเก็บ 157.1 

ลบ.ม. (ไมนอยกวา 113.55 ลบ.ม.) ระยะเวลาท่ีสารองน้ำได 37 นาที (ท่ีอัตราการจายน้ำ 63.08 ล./วินาที) 

2) ระบบจายน้ำดับเพลิง 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีระบบปองกันเพลิง

ไหมดวยระบบทอยืน และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน Sprinkler System หรือ ระบบอ่ืนท่ีเทียบเทา” โครงการไดออกแบบใหมี

ระบบจายน้ำดับเพลิงจากเครื่องสูบน้ำขนาด 1,000 GPM โดยจายน้ำดับเพลิงท้ังอาคาร จานวน 3 ทอยืน 

ระบบทอจายน้ำดับเพลิงจะแยกเปนอิสระจากทอจายน้ำดีของอาคาร จายน้ำใหกับตูเก็บสายฉีดน้ำดับเพลิง (Fire Hose 

Cabinet) และหัวกระจายน้ำอัตโนมัติ (Sprinkler) แตละช้ันของอาคาร 

3) หัวกระจายน้ำอัตโนมัติ (Sprinkler) 

โครงการออกแบบใหมีการติดตั้งหัวกระจายน้ำอัตโนมัติ (Sprinkler) ในทุกช้ันของอาคาร โดยจะติดตั้งไวบริเวณ ดังน้ี 

โถงพักคอย โถงลิฟท ทางเดิน หองแมบาน หองพักขยะรวม หองพักขยะประจาช้ัน หองสันทนาการ หองนอน หองน่ังเลน หองครัว 

และบริเวณท่ีจอดรถ ช้ัน 1 ถึง ช้ัน 7 

4) หัวรับน้ำดับเพลิง (Fire Department Connection) 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีหัวรับน้ำดับเพลิงท่ี

ตดิตั้งภายนอกอาคารชนิดขอตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 65 มม. ท่ีสามารถรับน้ำจากรถดับเพลิง และระบบทอยืนทุกชุด

ตองมีหัวรับน้ำดับเพลิง” โครงการไดออกแบบใหมีหัวรับน้ำดับเพลิง บริเวณริมแนวเขตท่ีดินของโครงการติดกับถนนวิภาวดีรังสิต 

โดยมีหัวรับน้ำดับเพลิงจานวน 3 ชุด แตละชุดเปนหัวรับน้ำ 2ทาง ชนิดขอตอสวมเร็วขนาดเสนผานศูนยกลาง 6 x 21/2 x 21/2 

น้ิว 2 ทาง เพ่ือเช่ือมตอกับทอจายน้ำดับเพลิงขนาด 8 น้ิว ไปยังถังเก็บน้ำใตดินเพ่ือการดับเพลิง และระบบทอยืน จานวน 3 ทอยืน

ภายในอาคาร 
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5) ระบบทอจายน้ำดับเพลิงหรือทอยืน (Standpipe System) 

ระบบทอจายน้ำดับเพลิงมีขนาดเสนผานศูนยกลาง 8 น้ิว ทอยืนท่ีติดตั้งภายในอาคารเปนทอยืนประเภทท่ี 3 ตาม

มาตรฐาน NFPA 14 Standard for Installation of Standpipe and Hose Systems ซึ่งจะประกอบอยูในตูเก็บสายฉีดน้ำ

ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) ซึ่งติดตั้งใหมีระยะถึงพ้ืนท่ีทุกสวนของอาคารไมเกิน30 เมตร ซึ่งช้ัน 1 ติดตั้งจานวน 3 จุด บริเวณ

ทางเดิน บริเวณหนาหองเครื่องกาเนิดไฟฟา บริเวณท่ีจอดรถ ช้ัน 2ถึงช้ัน 7 ติดตั้งช้ันละ 2 จุด บริเวณบันได และบริเวณโถงลิฟต

ดับเพลิง โดยภายในตูเก็บสายฉีดน้ำดับเพลิงประกอบดวย โดยภายในตูเก็บสายฉีดน้ำดับเพลิงประกอบดวย 

- ชุดสายฉีดน้ำดับเพลิง (Fire House Reel) ขนาด 1 น้ิว 

- วาลวสาหรับเช่ือมสายดับเพลิง ขนาด 2.5 น้ิว 

- ถังดับเพลงิมือถือ ขนาด 4.5 กิโลกรัม 

ท้ังน้ี ผังบริเวณระบบดับเพลิง (ระบบปองกันอัคคีภัย) ไดอะแกรมระบบปองกันอัคคีภัยของโครงการ แบบแปลนระบบ

ปองกันอัคคีภัยของโครงการ และรายการคานวณระบบปองกันอัคคีภัย  

2.0.3 การอพยพหนไีฟ 

1) บันไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 

บันไดหนีไฟของอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จานวน 1 อาคาร ซึ่งโครงการจัดใหมีบันไดหนีไฟ 2 แหง 

เปนบันไดหนีไฟชนิดภายในอาคารทุกบันได กรณีท่ีเกิดเพลิงไหม ระยะเวลาในการอพยพหนีไฟคนท้ังหมดออกนอกอาคาร สามารถ

คานวณไดตามขอกาหนดมาตรฐานความปลอดภัย (Life Safety Code)NFPA 101 Occupant Load Factor และมาตรฐานการ

ปองกันอัคคีภัย (ว.ส.ท.3002-51) โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

เกณฑในการออกแบบ 

- ความสามารถในการรับปริมาณคนของบันไดหนีไฟตอความกวาง 1.3 คน/วินาที/ความกวางของบันไดหนีไฟ 1 ม. 

(ตาม Fire Safety Codes Flow) 

- ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนวราบ เทากับ 0.6 ม./วินาที 

- ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนว Slope เทากับ 0.4 ม./วินาที 

 
โครงการจดัใหมีบันไดสาหรับใชเปนเสนทางหนีไฟ ดังน้ี 

ออกแบบใหมีบันไดท้ังสิ้น 2 บันได โดยเปนบันไดหนีไฟชนิดภายในอาคาร สามารถใชเปนเสนทางหนีไฟตั้งแตช้ันท่ี 1 

จนถึงช้ันท่ี 34 

- ความกวางของของบันไดหนีไฟ (รวม)    = 2.70   ม. 

ST-01   = 1.50   ม. 

ST-02   = 1.20   ม. 

- ความสูงของลูกตั้งเฉลีย่     = 0.17   ม. 
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- ความกวางของลูกนอนของบันไดหนีไฟ   = 0.25   ม. 

- ระยะทางเดินหองท่ีอยูไกลสุดจากบันไดหนีไฟ   = 30.40   ม. 

- ระยะทางเดินจากบันไดหนีไฟออกนอกอาคาร   = 115.50  ม. 

การคำนวณหาระยะเวลาในการอพยพหนีไฟออกนอกอาคาร 

- ระยะเวลาในการเดินของบุคคลท่ีอยูหองไกลท่ีสุดจากบันไดหนีไฟ (T1) 

  ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนวราบ    =  0.6   ม./วินาที 

- ระยะทางเดินของบุคคลท่ีอยูหองไกลท่ีสุดจากบันไดหนีไฟ   =  30.40   ม. 

 ระยะเวลาในการเดินทาง (T1)     =  30.40/0.6  วินาที 

=  50.67   วินาที 

- คานวณหาระยะเวลาในการเดินของบุคคลท้ังหมดเขาสูบันไดหนีไฟ (T2) 

ความกวางของบันไดหนีไฟ (รวม)     =  2.70   ม. 

จานวนคนท้ังหมดในอาคาร      =  2,715   คน 

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

=  773.50   วินาที 

- คานวณหาระยะเวลาในการลาเลียงบุคคลจากช้ันบนสุดลงมาช้ันลาง (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 

ระยะเวลาในการลาเลียงบุคคลออกจากช้ันดาดฟา ลงมาช้ันลาง (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 ระยะเวลาท้ังหมดท่ีใชในการลาเลียงคนออกนอกอาคาร = T1+T2+T3+T4 

=  50.67 + 773.50 + 448.84 + 192.50 

=  1,465.51 วินาที 

=  24.42 นาที 

<  60 นาที 

ระยะเวลาท่ีใชลาเลียงคนออกนอกอาคาร เทากับ 24.42 นาที 

ระยะเวลาท่ีใชลาเลียงคนออกนอกอาคาร เทากับ 24.42 นาที เปนไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33(พ.ศ. 2535) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 “กาหนดใหระบบบันไดหนีไฟตองแสดงการคานวณใหเห็นวา ความสามารถใช

ลาเลียงบุคคลท้ังหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภายใน 1 ชม.” 

นอกจากน้ี โครงการจะติดตั้งปายบอกทางหนีไฟท่ีแสดงใหเห็นไดชัดเจนและจะไมใชสีหรือรูปรางท่ีกลมกลืนกับการ

ตกแตงปายอ่ืนๆท่ีติดไวใกลเคียง โดยปายบอกทางหนีไฟใชคาวา “Exit ทางออก” และ “Fire Exitทางหนีไฟ” ตัวอักษรสูงไมนอย

กวา 15 ซม. ตัวอักษรใชสีเขียวบนพ้ืนสีขาวและมีไฟแสงสวางใหเห็นชัดตลอดเวลาท้ังภาวะปกติและภาวะฉุกเฉิน ซึ่งจะติดตั้งไวท่ี

ทางเขา-ออก บันไดหนีไฟ โถงลิฟต และทางเดิน 
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2) จุดรวมพล 

จุดรวมพลของโครงการไดกาหนดบริเวณพ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ จานวน 2 แหง โดยมีขนาดพ้ืนท่ีรวม740.92 ตร.ม. 

โครงการ มีจานวนผูพักอาศัยและพนักงานในโครงการ 2,715 คน คิดเปนสัดสวนพ้ืนท่ีรวมพลตอจานวนผูพักอาศัยเทากับ 0.27 

ตร.ม./คน (740.92 / 2,715 = 0.27 ตร.ม.) ซึ่งไมนอยกวา 0.25 ตร.ม./คน ตามแนวทางการจัดทารายงานการประเมินผลกระทบ

สิ่งแวดลอมของสานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม (สผ.) 

3) ลิฟตดับเพลิง 

โครงการจัดใหมีลิฟตดับเพลิงจานวน 1 ชุด สามารถจอดไดทุกช้ัน และมีระบบไฟฟาสารองเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมหรือเกิด

ไฟฟาดับดวยเครื่องกาเนิดไฟฟาสารองขนาด 500 kVA ติดตั้งท่ีช้ัน 1 ของอาคาร ซึ่งการระบายอากาศบริเวณโถงหองลิฟตดับเพลิง

โดยใชการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยมีชองระบายอากาศพ้ืนท่ีรวมกันแตละช้ันไมนอยกวา 1.4 ตร.ม. เปดสูภายนอก

อาคารได 

4) พ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ 

โครงการไดจัดใหมีลานหนีไฟทางอากาศจานวน 1 แหงตออาคาร ไดแก บริเวณช้ันดาดฟา หนีไฟทางอากาศของโครงการ 

ระดับความสูง +124.70 เมตร โดยมีพ้ืนท่ีขนาด 10 เมตร x 10 เมตรตออาคาร เปนท่ีโลงและวางเพ่ือใชเปนทางหนีไฟทางอากาศ

ดววิธีการโรยตัวจากเฮลคิอปเตอรมายงัลานหนีไฟดังกลาวเพ่ือลาเลยีงผูประสบภัยซึง่การอพยพหนีไฟทางอากาศจะพิจารณาเฉพาะ

กรณีท่ีจาเปนเทาน้ัน โดยจัดใหมีการซักซอมการอพยพทางอากาศรวมกับการซักซอมการอพยพหนีไฟ เปนประจาอยางนอยปละ 2 

ครั้ง 

2.0.4 ระบบจายพลังงานสำรอง 

โครงการมีระบบไฟฟาสารอง โดยจัดเตรียมเครื่องกาเนิดไฟฟาสารอง จานวน 1 ชุด ขนาด 500 kVAติดตั้งบริเวณช้ัน 1 

ของอาคาร โดยระบบไฟฟาสารองกรณีฉุกเฉินแยกเปนอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถทางานไดอัตโนมัติเมื่อระบบจายไฟฟาปกติ

หยุดทางาน รองรับระบบสัญญาณเตือนภัย ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบลิฟตโดยสาร ลิฟตดับเพลิง ระบบปมน้ำ และระบบอัด

อากาศ โดยสามารถสารองไฟไดนาน 8 ช่ัวโมง 

2.0.5 มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผูคนกรณีเกิดอัคคีภัย 

โครงการจะจัดใหมีการซักซอมการอพยพหนีไฟ เปนประจาอยางนอยปละ 2 ครั้ง โดยโครงการจะจัดทาแผนผังเสนทาง

การอพยพหนีไฟ และจุดรวมพลของโครงการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมแสดงใหผูพักอาศัยเห็นไดอยางชัดเจน และติดตั้งไวท่ีบริเวณโถง

บันไดหนีไฟของทุกช้ัน ซึ่งในการซักซอมอพยพหนีไฟ ผูพักอาศัยและพนักงานของโครงการจะตองอพยพออกจากอาคารมายังจุด

รวมพลท่ีกาหนดไวโดยใชบันไดหนีไฟ เพ่ือเปนการฝกปฏิบัติในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินตามเสนทางหนีไฟ โดยมีรายละเอียด ดังน้ี  
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แผนการปองกันและระงับอัคคีภัย 

การปองกันและการระงับอัคคีภัยในระยะดาเนินการของโครงการ ประกอบไปดวย 3 ระยะ ไดแก ระยะกอนเกิดเหตุ 

ขณะเกิดเหตุ และหลังเกิดเหตุ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

(1) ระยะกอนเกิดเหตุ ประกอบดวย แผนการตรวจสอบระบบปองกันอัคคีภัย แผนรณรงคปองกันอัคคีภัย และแผนการ

ฝกอบรม โดยโครงการจะเตรียมแผนปองกันอัคคีภัยซึ่งอยูในความรับผิดชอบของผูบริหารโครงการและพนักงานโครงการทุกฝาย 

ดังน้ี 

1.1 การจัดตั้งองคกร/ผูปฏิบัติงาน รับผิดชอบเก่ียวกับการปองกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ 

• ในภาวะปกติ (ศูนยปองกันและบรรเทาสาธารณภัยโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร) 

• ในภาวะฉุกเฉิน (ศูนยบัญชาการเหตุการณโครงการ เดอะ ไพรเวซี่ จตุจักร) 

1.2 กาหนดโครงสรางหนาท่ีและผูรับผิดชอบขององคกรปฏิบัติในภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินใหชัดเจนรายละเอียด ดังน้ี 

(ก) ผูอานวยการดับเพลิง ไดแก หัวหนานิติบุคคล หรือผูดูแลอาคาร เปนผูพิจารณาสั่งการและเขาควบคุมสถานการณให

สงบลงโดยเร็ว โดยคานึงถึงความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนกับชีวิตและทรพัยสิน ท้ังของตนและผูอ่ืน และใหเกิดความปลอดภัยสูงสุดแก

พนักงานท่ีปฏิบัติหนาท่ี 

(ข) ทีมประสานงานเหตุภาวะฉุกเฉิน (ฝายนิติบุคคลหรือผูดูแลอาคาร) ทาหนาท่ีประสานงานท้ังภายในและภายนอก รับ

และรวบรวมขอมูลเพ่ือช้ีแจงและกระจายสื่อสาร และเปนผูพิจารณาสั่งการเชนเดียวกับหนาท่ีผูอานวยการดับเพลิง ในการปฏิบัติ

หนาท่ีทดแทน 

(ค) ทีมดับเพลิง ไดแก ชางประจาโครงการ และเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย เปนหนวยปฏิบัติท่ีจัดตั้งไวในแผนปฏิบัติ 

เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมโดยมีหนาท่ีทาการดับเพลิงและปองกันการติดตอลุกลามเปนหนาท่ีหลัก ปฏิบัติหนาท่ีในสวนท่ีเก่ียวของ 

สำหรับแผนในระยะกอนเกิดเหตุ ประกอบดวย 3 แผนการ ดังนี้ 

1) แผนการสารวจความเสี่ยงและตรวจตรา 

เปนแผนการสารวจความเสี่ยงและตรวจตรา เพ่ือเฝาระวังปองกันและขจัดตนเหตุของการเกิดเพลิงไหม รวมท้ังการบารุง

รักษาเครื่องมืออุปกรณตางๆ ใหมีความพรอมในการใชงานอยูเสมอ ดังน้ี 

- ทีมชางประจาโครงการ ตรวจสอบและซอมบารุงเครื่องมืออุปกรณปองกันอัคคีภัย และอุปกรณ 

ตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหม ใหอยูในสภาพท่ีพรอมใชงานตลอดเวลา โดยดาเนินการ 

ตรวจสอบ ทุก 3 เดือน ไดแก อุปกรณแจงเหตุเพลิงไหม (เครื่องตรวจจับความรอน เครื่อง 

ตรวจจับควัน ปุมกดแจงสัญญาณอัคคีภัย) และอุปกรณปองกันและระงับอัคคีภัย (หัวรับน้ำ 

ดับเพลิง หัวกระจายน้ำดับเพลิง ถังเครื่องมือดับเพลิงแบบมือถือ สายฉีดน้ำดับเพลิง และอุปกรณ 

ในตู FHC) และปาย/เครื่องหมายแสดงการหนีไฟ/ผังเสนทางการหนีไฟ ใหอยูในสภาพดีและ 

สามารถมองเห็นไดชัดเจน 

- มีการจัดเก็บขอมูลวัตถุอันตรายและสถานท่ีท่ีลอแหลมท่ีอาจกอใหเกิดเพลิงไหม เชน ชนิดของ 
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เช้ือเพลิง สารเคมี สารไวไฟ ระบบไฟฟาจุดท่ีมีโอกาสเสี่ยงตอการเกิดเพลิงไหม และมีการบันทึก 

ขอมูลคุณสมบัติลักษณะการลุกไหม ปริมาณของสารอันตราย เพ่ือใหนิติบุคคลวางแผนในการ 

จัดการสารตางๆ อยางถูกตองและปลอดภัย 

- ดูแลตรวจสอบบันไดหนีไฟ จุดรวมพล และเสนทางท่ีใชเขา-ออก ไมมีสิ่งกีดขวางท้ังในเวลาปกติ 

และเวลาฉุกเฉิน โดยใหอยูในสภาพพรอมใชงานเสมอทุกๆ 3 เดือน 

- หากพบอุปกรณใดผิดปกติหรือชารุดเสียหาย ใหแจงผูท่ีเก่ียวของทันที เพ่ือดาเนินการแกไขหรือ 

ซอมแซมใหอยูในภาวะปกติพรอมใชงาน 

- ทาความสะอาดพ้ืนท่ีจัดเก็บอุปกรณ วัสดุ สิ่งของตางๆ คัดแยกวัสดุท่ีเปนเช้ือเพลิง วัตถุไวไฟให 

อยูในท่ีเหมาะสมและเปนระเบียบเรียบรอย 

- จัดทาผังข้ันตอนการปฏิบัติขณะเกิดเหตุเพลิงไหมไวอยางชัดเจน รวมท้ังระบุเบอรติดตอสถานี 

ดับเพลิงสุทธิสาร สถานีตารวจนครบาลสุทธิสาร สานักงานเขตบางเขน และการไฟฟานครหลวง 

เขตบางกะป ไวบริเวณท่ีสามารถเห็นไดชัดเจน 

- จดบันทึกขอมูลการตรวจเช็ค และรายงานการซอมบารุงทุกครั้งหลังการตรวจสอบ 

2) แผนรณรงคปองกันอัคคีภัย 

เพ่ือใหผูพักอาศัยในโครงการและเจาหนาท่ีตื่นตัวและตระหนักในการปองกันและระงับอัคคีภัยในโครงการ รวมท้ังให

เจาหนาท่ีไดมีความรูท่ีถูกตองเก่ียวกับการปองกันและระงับอัคคีภัย ดังน้ี 

- จัดทาแผนพับหรือโปสเตอรประชาสัมพันธกิจกรรม 5 ส. การหามสูบบุหรี่ในพ้ืนท่ีท่ีกาหนด หาม 

กอใหเกิดเปลวไฟในพ้ืนท่ีท่ีกาหนด เพ่ือใหผูพักอาศัยและพนักงานในโครงการไดรบัทราบ พรอม 

ท้ังจัดกิจกรรมดังกลาวรวมกันระหวางนิติบุคคล พนักงานในโครงการ และผูพักอาศัย เพ่ือนาไป 

ปฏิบัติใหเห็นอยางเปนรูปธรรม 

- จัดทาแผนผังเสนทางการอพยพหนีไฟ และจดุรวมพลของโครงการ เมื่อเกิดเหตเุพลิงไหมใหผูพัก 

อาศัยเห็นไดอยางชัดเจน และตดิตั้งไวท่ีบริเวณโถงบันไดหลัก และบันไดหนีไฟของแตละอาคาร 

ทุกช้ัน 

- จัดทาคูมือรณรงคความปลอดภยัและเอกสารแผนพับเพ่ือประชาสมัพันธใหตระหนักถึงความเสีย่ง 

ตอการเกิดอัคคีภัย (หามทากิจกรรมท่ีเสีย่งตอการเกิดเพลิงไหม เชน ไมจุดธูปเทียนท้ิงไว ไมเสียบ 

ปลั๊กไฟหรืออุปกรณไฟฟาตางๆ ในขณะท่ีไมไดใชงาน) 
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3) แผนปฏิบัติการฝกซอมและฝกอบรม 

การฝกซอมและฝกอบรมโดยมี ผูอานวยการดับเพลิง (ผูจัดการนิติบุคคล) ทาหนาท่ีสั่งการ ควบคุมการปฏิบัติการตาม

แผนปองกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ และทีมประสานงานเหตุภาวะฉุกเฉิน (นิติบุคคลฝายธุรการ) ทาหนาท่ีประสานงานกับ

ทีมงานภายในและหนวยงานภายนอกโครงการ (สถานีดับเพลิงสุทธิสาร และสถานีตารวจนครบาลสุทธิสาร) รับและรวบรวมขอมูล

เพ่ือช้ีแจงและกระจายสื่อสาร และทีมดับเพลิง (ชางประจาโครงการ และเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย) ทาหนาท่ีดับเพลิง 

ปองกันการลุกลามของเพลิงไหม โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

- จัดใหมีการฝกซอมอพยพผูพักอาศัยและพนักงานโครงการ ออกจากอาคารไปตามเสนทางหนีไฟ 

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

พักอาศัยและพนักงานในโครงการ 2,715 คน คิดเปนสัดสวนพ้ืนท่ีรวมพลตอจานวนผูพักอาศัย 

เทากับ 0.27 ตร.ม./คน โดยประสานงานใหสถานีดับเพลิงสุทธิสาร มาฝกซอมรวมกันอยางนอย 

ปละ 2 ครั้ง 

- จัดใหมีการอบรมการใชอุปกรณปองกันอัคคีภัยและอุปกรณแจงเหตุเพลิงไหม ใหแกผูพักอาศัย 

และพนักงานในโครงการ เพ่ือใหสามารถใชงานอุปกรณตางๆได และอบรมการปฐมพยาบาลและ 

การชวยเหลือกรณีฉุกเฉิน โดยมีการอบรมท้ังรูปแบบภายใน (ทีมดับเพลิงของโครงการอบรมให) 

และภายนอก (ประสานใหสถานีดับเพลิงท่ีรับผิดชอบ (สถานีดับเพลิงสุทธิสาร ) มาฝกอบรม) 

 

(2) ขณะเกิดเหตุ เปนการบริหารจัดการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ประกอบดวย 2 แผนการหลัก คือแผนการดับเพลิง และ

แผนการอพยพหนีไฟ โดยมีรายละเอียดแผนการทางานเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม และแผนอพยพหนีไฟ ดงัน้ี 

2.1) แผนการดับเพลิง 

2.1.1 ผูรับผิดชอบขณะเกิดเหตุ ประกอบดวย ทีมงานท่ีรับผิดชอบในตัวอาคารท่ีเกิดเหตไุดแก ทีมดับเพลิง ทีมคนหาและ

ปฐมพยาบาล และทีมเคลื่อนยายทรัพยสินและเอกสารสาคัญ และทีมงานท่ีรับผิดชอบท่ีกองอานวยการ ไดแก ผูอานวยการ

ดับเพลิง ฝายทะเบียนและขอมลู ทีมประสานงานเหตภุาวะฉุกเฉิน(ฝายประสานงานภายนอก และฝายประสานงานภายในโดยวิทยุ

สื่อสาร) ทีมประชาสมัพันธ ฝายชางและอาคารพนักงานรักษาความปลอดภัย ทีมดับเพลิง และฝายปฐมพยาบาล รถพยาบาล 

2.1.2 วิธีปฏิบัติเมื่อเกิดเหตุเปนการบริหารจัดการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ประกอบดวย 2 แผนการหลัก คือแผนการ

ดับเพลิง และแผนการอพยพหนีไฟ โดยมีรายละเอียดดังน้ี 

1) แผนการดับเพลิง 

เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมหรือเหตุฉุกเฉินข้ึน จะตองมีแผนการปฏิบัติงานของผูเก่ียวของและผูพักอาศยัภายในโครงการ โดย

จะใชเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ซึ่งเปนสาเหตุอันอาจกอใหเกิดอันตรายตอชีวิต ทรัพยสิน และสิ่งแวดลอม ของพนักงานท่ีปฏิบัติหนาท่ี

งานประจาในพ้ืนท่ีและผูท่ีอาศัยภายในโครงการโดยแบงระดับของการเกิดเหตุดังน้ี 

ระดับท่ี 1 หมายถึง เหตุท่ีเกิดข้ึนภายในอาคารหรือหองพัก และสามารถระงับเหตุหรือควบคุมเหตุไดดวยบุคคลใน

โครงการ โดยใชอุปกรณดับเพลิงเบ้ืองตน 
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ระดับท่ี 2 หมายถึง เหตุท่ีเกิดข้ึนภายในอาคาร หรือหองพัก และเมื่อบุคคลในท่ีเกิดเหตุน้ันๆ ระงับเหตุฉุกเฉินระดับท่ี 1 

แลว แตไมสามารถควบคุมได จึงมีความจาเปนตองใชระดับท่ี 2 โดยมีข้ันตอนปฏิบัติเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมภายในโครงการ ดังน้ี 

(1) เมื่อผูประสบเหตุไมสามารถดับเพลิงไดดวยตนเอง จะกดอุปกรณสงเสียงสัญญาณหรือสวิทซแจงสัญญาณเพลิงไหมท่ี

อยูใกลท่ีสุด ซึ่งจะสงเสียงสัญญาณครอบคลุมท้ังช้ันท่ีเกิดเหตุ และสงสัญญาณไปยังท่ีหองควบคุมอัคคีภัย เพ่ือใหทีมดับเพลิงของ

โครงการมาทาการดับเพลิงเบ้ืองตนโดยใชถังดับเพลิงของแตละช้ัน 

(2) เมื่อทีมดับเพลิงไมสามารถควบคุมเหตุท่ีเกิดข้ึนน้ันได พนักงานประจาหองควบคุมอัคคีภัย สามารถใชระบบติดตอสง

เสียงสัญญาณ ซึ่งจะสงสัญญาณแบบเสียงพูดฉุกเฉินหรือสงเสียงสัญญาณจากหองควบคุมอัคคีไปยังสวนตางๆ ภายในอาคารท่ัวท้ัง

อาคาร เพ่ือเตรียมอพยพผูพักอาศัย รวมท้ังพนักงานออกภายนอกอาคาร และประสานแจงเหตุไปยังหนวยงานท่ีเก่ียวของ เชน 

สถานีดับเพลิงสุทธิสาร สถานีตารวจนครบาลสุทธิสาร สานักงานเขตจตุจักร และการไฟฟานครหลวงเขตบางเขน มาใหความ

ชวยเหลือตอไป 

(3) ชางอาคารทาการตัดกระแสไฟฟาของหองท่ีเกิดเหตุหรือตัดกระแสไฟฟาท้ังช้ันเมื่อตองใชน้ำดับเพลิงเบ้ืองตนและจะ

ไดประสานมายังหองควบคุมระบบเพ่ือใหชวยเพ่ิมแรงดันน้ำและเปดสัญญาณเสียงใหอพยพดังท้ังอาคาร และชวยตัดกระแสไฟฟา

ท้ังอาคารเมื่อตองใชน้ำในการดับเพลิงอยางตอเน่ือง 

(4) จัดเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยของโครงการอานวยความสะดวกใหกับเจาหนาท่ีดับเพลิงในการดูแลเสนทางรถว่ิง

และปดการจราจรรอบดานอาคารท่ีเกิดเหตุ เพ่ือไมใหผูท่ีไมเก่ียวของขวางทางการทางานของเจาหนาท่ีดับเพลิงจากสถานีดับเพลิง

สุทธิสาร และจัดท่ีสาหรับจอดรถดับเพลิงบริเวณหัวรํบน้ำดับเพลิง 

(5) ทีมดับเพลิงนาแบบแปลนอาคารใหกับเจาหนาท่ีดับเพลิงเพ่ือแสดงเสนทางการหนีไฟ ตาแหนงโถงลิฟตดับเพลิง และ

ตาแหนง FHC เปนตน พรอมท้ังนาทางเจาหนาท่ีดับเพลิงไปยังท่ีเกิดเหตุ 

(6) ทีมคนหาปฐมพยาบาล ใหรีบไปยังช้ันท่ีเกิดเหตุและช้ันท่ีสูงกวาท่ีเกิดเหตุทุกช้ันเพ่ือแจงใหผูท่ีอยูภายในอาคารได

ทราบวาเกิดอะไร และเมื่อผูท่ีอยูภายในอาคารทุกหองไดออกมาหมดแลวใหทาเครื่องหมายเพ่ือใหทราบวาไดมีการตรวจคนและไม

มีใครอยูภายในแลว 

2) แผนการอพยพหนีไฟ 

แผนอพยพหนีไฟน้ันกาหนดข้ึนเพ่ือความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสินของผูพักอาศัยและพนักงานโครงการในขณะ

เกิดเหตุเพลิงไหม เมื่อระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมตรวจพบควันหรือความรอนในระดับท่ีจะกอใหเกิดเพลิงไหมได อุปกรณจะ

สงสัญญาณอัตโนมัติเขาสูแผงควบคุมระบบแจงเหตุ ซึ่งจะแจงเหตุเพลิงไหมพรอมท้ังโซนท่ีเกิดเหตุดวยไฟสัญญาณกระพริบข้ึนท่ี

แผงแจงเหตุเพลิงไหม พรอมท้ังมีเสียงสัญญาณเฉพาะท่ีแผงควบคุมหลัก จนกวาผูควบคุมจะกดสวิทซตัดเสียง แตหลอดไฟสัญญาณ

ยังคงติดอยูจนกวาระบบจะกลับสูเหตุการณปกติ และถาไมมีผูใดกดสวิทซตัดเสียงภายในระยะเวลาท่ีตั้งไว ระบบจะสงสัญญาณไป

ยังโซนหรือช้ันท่ีเกิดเพลิงไหมและช้ันอ่ืนท่ีอยูช้ันบนและช้ันลางลงมา และเวลาถัดไปอีก 5-10 นาที (เวลาสามารถตั้งไดภายหลัง)ให

สงสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมท่ัวอาคาร (General Alarm) เพ่ือใหผูพักอาศัยอพยพหนีไฟออกจากอาคาร โดยโครงการจัดใหมี

เสนทางหนีไฟ 2 เสนทาง ไดแก การอพยพหนีไฟไปจุดรวมพลช้ันลาง และการอพยพหนีไฟทางอากาศ 
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(1) การอพยพหนีไฟไปจุดรวมพล โครงการจะจัดเตรียมแผนระงับเหตุฉุกเฉินและอพยพหนีไฟ เพ่ือใหการดับเพลิงและ

การอพยพบุคคลออกนอกอาคารในขณะเกิดเพลิงไหมมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด โดยโครงการกาหนดใหมีจุดรวมพล (Point of 

Assembly) จานวน 2 จุด มีขนาดพ้ืนท่ีรวม 740.92 ตร.ม. โดยโครงการมีจานวนผูพักอาศัยและพนักงานรวมท้ังสิ้น 2,715 คน คิด

เปนสัดสวนพ้ืนท่ีรวมพลตอจานวนผูพักอาศัยเทากับ 0.27 ตร.ม./คน (740.92/2,715 = 0.27 ตร.ม.) ซึ่งไมนอยกวา 0.25 ตร.ม./

คน 

(2) การอพยพหนีไฟทางอากาศ ในกรณีท่ีไมสามารถใชบันไดหนีไฟเพ่ือลงสูดานลางของอาคารได จาเปนตองหนีไฟข้ึน

ไปบนช้ันดาดฟา หนีไฟทางอากาศของอาคาร โครงการไดจัดใหมีลานหนีไฟทางอากาศจานวน 1 แหง ไดแก บริเวณช้ันดาดฟา หนี

ไฟทางอากาศของอาคาร ระดับความสูง +124.70 เมตร โดยมีพ้ืนท่ีขนาด 10 เมตร x 10 เมตร เปนท่ีโลงและวางเพ่ือใชเปนทาง

หนีไฟทางอากาศดวยวิธีการโรยตัวจากเฮลิคอปเตอรมายังลานหนีไฟดังกลาวเพ่ือลาเลียงผูประสบภัย 

โดยใหทีมดับเพลิงหรือทีมคนหานาผูท่ีอยูภายในอาคารใชบันไดหนีไฟ เพ่ือข้ึนไปบนพ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศท่ีโครงการได

จัดเตรียมไว โดยใชวิทยุสื่อสารแจงผูอานวยการดับเพลิง ทีมดับเพลิง และทีมประสานงาน ฯลฯ ใหรับทราบวามีการอพยพไปยัง

พ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ โดยทีมประสานงานทาการแจงสถานีดับเพลิงสุทธิสารใหประสานหนวยงานกองบินตารวจหรือหนวยงาน

สนับสนุนทางอากาศอ่ืนๆ เพ่ือเขาทาการชวยเหลือในการสนับสนุนเฮลิคอปเตอรสาหรับชวยเหลือผูประสบภัยตอไป ท้ังน้ี ทีม

คนหา ทีมดับเพลิง ควบคุมผูอพยพท่ีข้ึนไปบนพ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศ ใหอยูในความสงบ เพ่ือรอความชวยเหลือตอไป 

(3) ระยะหลังเกิดเหตุ ประกอบดวย แผนบรรเทาทุกขตอเน่ือง และแผนปฏิรปู/ฟนฟู ดังน้ี 

3.1) แผนสารวจและประเมินความเสียหาย เมื่อเหตุการณเพลิงไหมสงบเรยีบรอยแลวผูประสานงานเหตุฉุกเฉินสั่งแจง

พนักงานประจาหองควบคุมอัคคภียัประกาศความสงบและสารวจและประเมินความเสียหาย เพ่ือเปนการรองรับความเสยีหายท่ี

เกิดจากเหตุฉุกเฉินรายแรง 

3.2) แผนบรรเทาทุกขและฟนฟูความเสียหาย เปนแผนท่ีปฏิบัติตอเน่ืองจากข้ันตอนขณะเกิดภัยซึ่งกาหนดใหมีการ

จัดตั้งศูนยอานวยการเฉพาะกิจชวยเหลือบรรเทาความเดือดรอนของผูประสบอัคคีภัย โดยมีข้ันตอนคือการสารวจความเสียหาย

และใหความชวยเหลือเฉพาะหนาแกผูประสบภัย เชน จัดตั้งศูนยเฉพาะกิจชวยเหลือบรรเทาความเดือดรอนผูประสบอัคคีภัย 

สารวจความเสียหายท่ีเกิดข้ึนตอผูพักอาศัยและพนักงานท้ังทางรางกายและจิตใจ รวมถึงทรัพยสินของผูประสบอัคคีภัย และให

ความชวยเหลือเฉพาะหนาทางดานจิตใจและดานการดารงชีวิตประจาวัน (ปจจัย 4) เปนตน 

สำหรับกรณีท่ีเกิดเหตเุพลิงไหมรุนแรงอาจมีความจาเปนตองใชพ้ืนท่ีทางเทาของถนนภายในโครงการเปนจุดรวมพล ท้ังน้ี 

การกาหนดจุดรวมพลสามารถปรับเปลี่ยนตาแหนงไดตามความเหมาะสมกับสภาพความเปนจริง เมื่อมีการซักซอมการหนีไฟกับ

หนวยงานท่ีเก่ียวของ 

โครงการไดเพ่ิมเติมสาเนาใบประกอบวิชาชีพผูออกแบบ พรอมท้ังระบุขอบเขตความรับผิดชอบของผูออกแบบงานระบบ

ใหชัดเจน 

อาคารของโครงการเปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญ และอาคารขนาดใหญพิเศษ จึงตองออกแบบระบบปองกันอัคคีภัย

ของโครงการ ตามแบบตรวจสอบระบบปองกันอัคคีภัยในอาคารสูงและอาคารขนาดใหญพิเศษ(สปภ.3) ของสานักปองกันและ

บรรเทาสาธารณภัย กรุงเทพมหานคร รายละเอียดดังแสดงใน ตารางท่ี 2.7.5-2และโครงการจัดใหมีระบบปองกันและเตือน

อัคคีภัย ตามขอกาหนดของกฎกระทรวงฉบับท่ี ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535)ฉบับท่ี 47 (พ.ศ. 2540) และฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออก
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ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522รวมถึงขอบัญญัติของกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 สรุป

อุปกรณปองกัน และเตือนอัคคีภัยท่ีโครงการ 

2.1 การจราจร 

(1) ทางเขา-ออกโครงการ 

โครงการไดจดัใหมีทางเขา-ออกของโครงการจานวน 1 แหง ขนาดความกวาง 6.0 ม. (ไมนอยกวา 6 เมตร) เช่ือมออกสู

ถนนวิภาวดีรังสติ มีเขตทางกวาง 100 ม. (หนังสือขออนุญาตเช่ือมทางเขา-ออก แสดงดังภาคผนวก ก.2) แสดงแบบขยายทางเชา-

ออก ไวใน จึงเปนไปตามขอกาหนดกฎหมายดังกลาวขางตนซึ่งโครงการไดออกแบบใหมีการบริหารจดัการจราจรอยางเหมาะสม 

รวมท้ังจัดใหมีปายจราจร สญัลักษณบนพ้ืนทาง และเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัยในการอานวยความสะดวกดานการจราจภายใน

โครงการใหเปนไปอยางมรีะบบและปลอดภัย และควบคุมการผานเขา-ออก ดวยคียการด หรือแลกบัตรโดยมีไมก้ันจราจรและ

เจาหนาท่ีคอยควบคมุการเขา-ออก 

(2) ระบบจราจรภายในโครงการ 

การจัดระบบการจราจรภายในโครงการเปนการเดินรถแบบสองทาง (Two-Way Traffic) ซึ่งจะมีลูกศรบอกทิศทาง

การจราจร โดยมีความกวางของถนนภายในโครงการไมนอยกวา 6.0 ม. ดังแสดงในผังบริเวณการจราจรและท่ีจอดรถของโครงการ 

ในรูปท่ี 2.8-2 ถึงรูปท่ี 2.8-6 ซึ่งมีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย และอานวยความสะดวกในการเขา-ออกโครงการ ตลอด 24 ชม. 

(3) จานวนท่ีจอดรถ 

จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 7 (2517) ออกตามความในพระราชบัญญตัคิวบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.2479 ขอ 3 (1) จาน

วนท่ีจอดรถยนตในอาคารประเภทตางๆ ในทองท่ีกรุงเทพมหานคร กำหนดให 

“อาคารขนาดใหญใหมีท่ีจอดรถยนตตามจานวนท่ีกาหนดของแตละประเภทของอาคารท่ีใชเปนท่ีประกอบกิจการใน

อาคารขนาดใหญน้ันรวมกันหรือใหมีท่ีจอดรถยนตไมนอยกวา 1 คัน ตอพ้ืนท่ีอาคาร 120ตารางเมตร เศษของตารางเมตรใหคิดเปน 

120 ตารางเมตร ท้ังน้ีใหถือท่ีจอดรถยนตท่ีมากกวาเปนเกณฑ” 

การจัดใหมีท่ีจอดรถยนตกรณีคิดแบบอาคารขนาดใหญ โครงการประกอบดวยอาคารอยูอาศัยรวม(อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน 

จานวน 1 อาคาร ซึ่งตามขอกาหนดโครงการจะตองจัดเตรียมท่ีจอดรถไวอยางนอย 317คัน (38,037 / 120 = 316.9) ซึ่งโครงการ

ไดจัดใหมีท่ีจอดรถไว 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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ชองจอดรถของโครงการเปนพ้ืนท่ีสี่เหลี่ยมผืนผา และทาเครื่องหมายแสดงขอบเขตท่ีจอดรถไวบนพ้ืนท่ีจอดรถ ซึ่งท่ีจอด

รถจะตั้งฉากกับแนวทางเดินรถท้ังหมด และมีขนาดชองจอดรถกวาง 2.4 ม. ยาว 5.0 ม.สอดคลองกับขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และไดติดตั้งกระจกโคงจราจรบริเวณจุดเสี่ยง เพ่ือความปลอดภัยในการเดินรถ โดยผูควบคุมงาน

กอสรางมี ข้ันตอนการกอสรางบริเวณท่ีจอดรถ ดังน้ี 

1. กำหนด Base Line เสนสีแดง ซึ่งใชอางอิงการทางาน 

2. กำหนด line Offset ทุกระยะ 1 เมตร จาก Gridline ของเสาอาคาร 

3. ใชเทปเหล็ก วัดระยะเพ่ือตรวจสอบระยะ ครั้งท่ี 1 ตามแบบ 

4. จัดเตรียมไมแบบเหล็ก ผิวสะอาดเพ่ือเขาแบบเสา ตามขนาดเสาโครงสราง (เสาโครงสรางถูกออกแบบ ตั้งแตแรกใหเล็กกวา   

ขนาดเสาของงานสถาปตยกรรมโดยรอบ 3 ซม.) พรอมดวยเหล็กรัดแบบและระบบคายันไมแบบ 

5. ตรวจสอบแนวดิ่ง ของไมแบบกับเสน Offset ปรับคายันไมแบบ จนกวาเสนลูกดิ่งจะตรงแนวของเสน Offset 

6. ใชเทปเหล็ก วัดระยะเพ่ือตรวจสอบระยะ ครั้งท่ี 2 

7. งานผิวโครงสราง จะใชการ skim coat แทนการฉาบ ดังน้ันระยะท่ีได จะกวางข้ึน 3 ซม. 

 

(4) การจัดการดานความปลอดภัย 

โครงการจัดใหมี ท่ีจอดรถรวมท้ังสิ้น 317 ชอง เปนท่ีจอดรถบริเวณช้ัน 1 ถึงช้ัน 7 ซึ่งโครงการไดจัดใหมีระบบ

กลองโทรทัศนวงจรปด (CCTV) (งานระบบกลองโทรทัศนวงจรปดแสดงใน ภาคผนวก ข.3) เพ่ือใชตรวจสอบและรักษาความ

ปลอดภัยของผูพักอาศัยบริเวณท่ีจอดรถ ทางเขา – ออก และบริเวณอาคารของโครงการโดยจัดใหมีการติดตั้งกลอง CCTV บริเวณ

ท่ีจอดรถทุกช้ัน โดยเช่ือมตอสัญญาณเขาสูหองนิติบุคคลท่ีตัง้อยูท่ีช้ัน 1และจัดใหมีเจาท่ีรักษาความปลอดภัยบริเวณทางเขา – ออก 

โครงการและบริเวณท่ีจอดรถตลอด 24 ชม. 

เมื่อผูรับเหมากอสรางบริเวณท่ีจอดรถเสร็จแลว ทางผูควบคุมงานกอสรางโครงการ จะมีการวัดระยะใ นบริเวณท่ีจอดรถ

ใหไดตามมาตรฐานตามท่ีกฎหมายกาหนดกอนทาการตรวจรับงาน โดยจะระบุไวในสัญญาจางอยางชัดเจน 

2.2 การจัดการสระวายน้ำของโครงการ 

โครงการไดจัดใหมีสระวายน้ำเพ่ือบริการแกผูพักอาศัยภายในโครงการ 1 แหง อยูบริเวณช้ันท่ี 34 มีลักษณะโครงสราง

เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก พ้ืนผิวดานขางและดานลางสระวายน้ำเรียบ ซึ่งเปนกิจกรรมท่ีถูกควบคุมในลักษณะท่ีเปนกิจการท่ีเปน

อันตรายตอสุขภาพตามมาตรา 31 แหงพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 การประกอบกิจการน้ีเปนแหลงท่ีผูใชบริการ

เขามาชุมนุมอยูรวมกันในสระวายน้ำ จึงอาจกอใหเกิดผลกระทบตอสุขภาพของประชาชนได ถาสระวายน้ำขาดการดูแลและบารุง

รักษาตามหลักสุขาภิบาล การอนามัยสิ่งแวดลอม การดูแลคุณภาพน้ำ รวมท้ังมาตรการดานความปลอดภัยอยางถูกตอง สระวาย

น้ำอาจกลายเปนแหลงแพรเช้ือโรคตางๆ ได เชน โรคเยื่อตาอักเสบ หูอักเสบ โรคผิวหนัง โรคระบบทางเดินหายใจ โรคระบบ

ทางเดินอาหาร รวมท้ังโรคไมติดเช้ือตางๆ อันมีผลมาจากการใชสารเคมี เชน อาการผิวหนังเน่ืองจากแพสารเคมี อาการเจ็บคอ ไอ 

แนนหนาอก อาการคลื่นไสอาเจียน เน่ืองจากแพสารเคมี นอกจากน้ัน ยังรวมถึงอุบัติเหตุตางๆ ดวย 

 

  



โครงการ เดอะ ไพรเวซ่ี จตุจกัร                                                                                    รายงานการปฏิบติัตามมาตรการปองกันและแกไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จำกัด (มหาชน)                                                                    ระหวางเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-43 

2.2.1 มาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิ่งแวดลอม ดานการจัดการสระวายน้ำ 

(1) ขอปฏิบัติสาหรับผูประกอบกิจการ 

1) จัดใหมีผูควบคุมดูแล ซึ่งผานการอบรมการดูแลคุณภาพน้ำในสระวายน้ำตามหลักสุขาภิบาลสิ่งแวดลอม เพ่ือใหมี

ความรูเก่ียวกับการควบคุมคุณภาพน้ำ และการดูแลรักษาสระวายน้ำ รวมท้ังเปนผูท่ีชานาญในการวายน้ำ และผานการอบรมการ

ชวยชีวิตคนจมน้ำ สามารถใหการปฐมพยาบาลได โดยตองอยูประจาสระวายน้ำตลอดเวลาท่ีเปดบริการ 

2) ตองมีการจัดการและควบคุมคุณภาพน้ำใหอยูในเกณฑมาตรฐานดังน้ี 

2.1) คาความเปนกรด-ดาง (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) คาความเปนดาง (Alkalinity) 80-100 ppm 

2.5) ความกระดาง (Calcium Hardness) 250-600 ppm 

2.6) กรดไซยานูริก (Cyanuric Acid) 30-60 ppm 

2.7) คลอไรด (Chloride) ไมเกิน 600 ppm 

2.8) แอมโมเนีย (Ammonia) ไมเกิน 20 ppm 

2.9) ไนเตรท (Nitrate) ไมเกิน 50 ppm 

2.10) โคลิฟอรมท้ังหมด (Total Coliform Bacteria) นอยกวา 10 /น้ำ 100 มล. โดยวิธี MPN 

(Most Probale Numbers) ในอัตราสวน 100 มล. 

2.11) ตรวจไมพบฟคอลโคลิฟอรม (Fecal Coliform) 

2.12) ตรวจไมพบจุลินทรียหรือตัวบงช้ีจุลินทรียท่ีทาใหเกิดโรค ไดแก Escherichia coli,Staphylococcus auresu, 

Pseudomonas aeruginosa 

3) จัดใหมีการเก็บตัวอยางเพ่ือตรวจวิเคราะหคุณภาพน้ำตามเกณฑมาตรฐาน ดังน้ี 

3.1) การเก็บตัวอยางน้ำ ทาอยางนอย 2 จุด โดยเก็บจากสวนลึก และสวนตื้น ขณะมีผูใชสระวายน้ำมากท่ีสุด 

3.2) ตรวจวิเคราะหปริมาณคลอรีนอิสระคงเหลือ และคาความเปนกรดดางอยางนอยวันละ 2ครั้ง หากมีผูใชบริการเปน

จานวนมาก หรือเปนวันท่ีมีแสงแดดจัดควรตรวจสอบปริมาณคลอรีนและคาความเปนกรดดางในระหวางวัน กรณีใชคลอรีนชนิด

กรดไตรคลอโรโอโซยานูริค ตองตรวจหาคากรดไซยานูริคดวย 

3.3) ตรวจวิเคราะหปริมาณโคลิฟอรมท้ังหมด (Total Coliform Bacteria) และฟคอลโคลิฟอรม (Fecal Coliform 

Bacteria) อยางนอยเดือนละ 1 ครั้ง 

3.4) ตรวจวิเคาะหคณุภาพน้ำทางเคมี และชีวภาพ ตามเกณฑมาตรฐานตามท่ีกาหนดในขอ 3)ครบทุกขอมูลอยางนอยป

ละ 1 ครั้ง เพ่ือประกอบการพิจารณาขอหรือตอใบอนุญาต 

4) จัดหาเครื่องมือสาหรับตรวจวิเคราะหคณุภาพน้ำไวประจา รวมท้ังบันทึกผลการตรวจวิเคราะหและขอมูลอ่ืนท่ีจาเปน 

ดังน้ี 
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4.1) เครื่องมือท่ีใชในการตรวจวิเคราะหปริมาณคลอรีน ตองสามารถวิเคราะหไดในชวง 0.2-2.0 ppm 

4.2) เครื่องมือท่ีใชในการตรวจวิเคราะหคาความเปนกรด-ดาง สามารถตรวจวัดไดอยางนอยชวง 3-9 และสามารถอาน

คาไดชวงละ 1 หนวย pH 

4.3) มีการบันทึกขอมูลจานวนผูใชสระวายน้ำในแตละวัน แยกเพศและอายุ ระยะเวลาท่ีใชสระวายน้ำ 

5) ตองจัดใหมีปายแสดงขอปฏิบัตสิาหรับผูใชบริการ ติดไวในบริเวณสระวายน้ำใหมองเห็นไดชัดและควรมีขอความอยางนอยดังน้ี 

5.1) ตองสวมชุดวายน้ำท่ีสะอาด 

5.2) ตองชาระลางรางกายกอนลงสระทุกครั้ง 

5.3) ผูท่ีเปนโรคตาแดง โรคผิวหนัง เปนหวัด หรือโรคติดตออ่ืนๆ หามใชสระวายน้ำ 

5.4) หามนาสัตวเลี้ยงเขามาในบริเวณสระวายน้ำ 

5.5) หามปสสาวะ บวนน้ำลาย หรือสั่งน้ำมูกลงในน้ำ 

5.6) หามทาสระวายน้ำสกปรก 

5.7) จานวนผูใชบริการมากท่ีสดุ ท่ีสระวายน้ำสามารถรองรบัได 

5.8) วิธีการปฐมพยาบาลชวยคนจมน้ำ 

6) ตองดูแลรักษาเครื่องกรองน้ำตามระยะเวลาท่ีสมควรเพ่ือใหทางานไดเต็มประสิทธิภาพ 

(2) การจัดการเกี่ยวกับสารเคม ี

1) สถานท่ีเก็บสารเคมี ตองมีปายระบุวา “สถานท่ีเก็บสารเคมีอันตราย” และ “หามเขา” มีการระบายอากาศดี และมี

การปองกันน้ำซึมเขาภาชนะบรรจสุารเคมี และมีการจัดเก็บสารเคมเีปนไปตามกฎหมายท่ีเก่ียวของ 

2) สารเคมีท่ีใชตองมีฉลากระบุช่ือสารเคมี สวนผสม หรือสวนประกอบท่ีเปนอันตรายวิธีการใชและวิธีการปฐมพยาบาล

ในกรณีฉุกเฉิน หรือตามท่ีกฎหมายอ่ืนกาหนด 

3) ในการใชสารเคมีตองปฏิบัติตามท่ีระบุไวในฉลาก และไมนาสารเคมีหมดอายุมาใชในกรณีท่ีไมมรีะบบการเตมิสารเคมี

แบบอัตโนมัติ ใหเติมสารเคมลีงในสระวายน้ำในขณะท่ีปดบริการแลว 

4) สถานท่ีทางานท่ีเก่ียวของกับการใชสารเคมีตองมีแสงสวางเพียงพอ เพ่ือปองกันการเกิดอุบัติเหตุอันเน่ืองมาจาก

พนักงานไมสามารถมองเห็นสิ่งตางๆ ไดอยางชัดเจน คามาตรฐานแสงสวางในบริเวณตางๆ ควรเปนดงัน้ี 

- หองสูบจายสารเคมไีมนอยกวา 100 ลักซ 

- หองเครื่องกรองน้ำ ไมนอยกวา 50 ลักซ 

- หองหรือสถานท่ีเก็บสารเคมไีมนอยกวา 50 ลักซ 

5) ตองมีมาตรการปองกันการสัมผัสสารเคมีของคนงาน เชน กาหนดข้ันตอนการทางานท่ีปลอดภัยจดัหาอุปกรณปองกัน

อันตรายสวนบุคคลท่ีเหมาะสมใหคนงาน รวมท้ังประเมินการสัมผสัสารเคมีอันตรายของคนงานท่ีทาหนาท่ีเติมสารเคมี และมีผลให

เจาหนาท่ีตรวจสอบอยางนอยปละหน่ึงครั้ง 

6) ในขณะทางานกับสารเคมี ใหผูปฏิบัติงานสวมอุปกรณปองกันอันตรายสวนบุคคลท่ีเหมาะสม เชนสวมหนากาก และ

สวมถุงมือในขณะปฏิบัติเก่ียวกับสารเคมี เปนตน 

7) หามสูบบุหรี่ ดื่มน้ำ หรือรับประทานอาหารในหองจัดเก็บสารเคมี 
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8) ดูแลความสะอาดอยางสมาเสมอ หากสารเคมีหกรั่วไหล ตองทาความสะอาดทันที 

(3) การจัดการสิ่งปฏิกูล น้ำเสีย และมูลฝอย 

1) จัดใหมีหองน้ำ หองสวม และการบาบัดสิ่งปฏิกูลดังน้ี 

1.1) มีหองน้ำ สวมแยกออกจากกัน โดยมีแบบและจานวนตามท่ีกาหนดในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และ

กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของ 

1.2) ลักษณะหองสวม การบาบัด และการกาจัดสิ่งปฏิกูลตองถูกตองตามหลักสุขาภิบาล 

1.3) ตองดูแลรักษาความสะอาดหองน้ำและหองสวมเปนประจาทุกวันท่ีเปดใหบริการ 

1.4) ภายในหองน้ำควรมีวัสดุอุปกรณตามความจาเปนและเหมาะสม 

2) มีการบาบัดน้ำเสียใหมีคุณภาพไดมาตรฐานกอนระบายสูทอระบายน้ำบริเวณดานหนาโครงการซึ่งสวนประกอบของ

ระบบการจัดการน้ำเสีย ประกอบดวย 

2.1) ตะแกรงดักมูลฝอย สาหรับดักเศษมูลฝอยออกจากน้ำเสีย 

2.2) ระบบรวบรวมน้ำเสีย น้ำจากสวนตางๆ ของอาคารไหลมารวมกันท่ีถังรวบรวมน้ำเพ่ือรอการบาบัดน้ำท่ีลนออกจาก

ถังรวบรวมน้ีจะไหลเขาสูถังบาบัด 

2.3) ระบบบาบัดน้ำเสียตองมีวิธีการบาบัดน้ำเสียท่ีเหมาะสม ไมกอใหเกิดเหตุเดือดรอนราคาญและเปนอันตรายตอ

สุขภาพของชุมชน 

 

2.4) รางระบายน้ำท้ิง รางหรือทอสาหรับระบายน้ำท้ิง ควรมีตะแกรงวางปดรางเพ่ือกรองเศษผงตางๆ และปองกันหนู 

นอกจากน้ีทางเปดของทอระบายน้ำออกสูทอสาธารณะควรมีตะแกรงปดเพ่ือปองกันหนูดวย 

3) จัดใหมีการจัดการมูลฝอยดังน้ี 

3.1) ควรมีการคัดแยกมูลฝอยและมีภาชนะรองรับมูลฝอยแยกตามประเภท 

3.2) มีภาชนะรองรับมูลฝอยท่ีเพียงพอตามหลักสุขาภิบาล 

3.3) ลางทาความสะอาดภาชนะรองรับมูลฝอยและบริเวณท่ีวางภาชนะอยูเสมอ 

3.4) รวบรวมมูลฝอยจากภาชนะรองรับมูลฝอยไปยังท่ีพักมูลฝอยรวม หรือนาไปกาจัดทุกวันโดยเฉพาะมูลฝอยท่ีเนาเสีย

ไดงาย 

3.5) กาจัดมูลฝอยดวยวิธีท่ีถูกตองตามหลักสุขาภิบาล และเปนไปตามขอกาหนดทองถ่ิน 

3.6) ดูแลมิใหท้ิงมูลฝอยเกลื่อนกลาดภายในสถานประกอบกิจการและบริเวณโดยรอบ 

(4) การสุขาภิบาลอาหาร และน้ำดื่ม 

1) กรณีจาหนายอาหาร ตองปฏิบัติตามหลักสุขาภิบาลอาหาร และตามขอกาหนดทองถ่ิน 

2) ตองมน้ีำดื่มท่ีไดคุณภาพตามมาตรฐานน้ำดื่มไวบริการอยางเพียงพอ 
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3) ลักษณะการนาน้ำมาดื่ม ตองไมกอใหเกิดความสกปรกหรือการปนเปอน เชน ใชระบบน้ำกดใชแกวสวนตัว ใชแกว

กระดาษท่ีใชครั้งเดียวท้ิง และใชแกวสวนกลางท่ีใชดื่มเพียงครั้งเดียวแลวนาไปลางทาความสะอาดกอนนามาใชดื่มใหม เปนตน 

ท้ังน้ีใหจัดทาปายหรือขอความการปฏิบัติไวดวย 

(5) การปองกันควบคุมสัตว และแมลงนาโรค 

1) ภายในสถานประกอบกิจการไมควรมีหนู แมลงวัน และแมลงสาบ 

2) ตองมีการปองกัน ควบคุม กาจัดสัตว และแมลงนาโรค โดยเฉพาะหนู แมลงวัน และแมลงสาบอยางถูกตองตามหลัก

สุขาภิบาล 

(6) การดูแลสขุภาพและความปลอดภัย 

1) ตองกาหนดใหมีผูดูแลมาดวย กรณีท่ีนาเด็กอายุตากวา 10 ปท่ียงัวายน้ำไมเปน และผูสูงอายุท่ีไมสามารถดูแลตัวเอง

ไดมาใชบริการสระวายน้ำ 

2) จัดใหมีอุปกรณชวยชีวิตดังน้ี 

2.1) โฟมชวยชีวิต อยางนอย 2 อัน 

2.2) หวงชูชีพ ขนาดเสนผานศูนยกลาง 15 น้ิว หรือทุนลอย ผูกเอาไวกับเชือกยาวไมนอยกวาความกวางของสระวายน้ำ 

อยางนอย 2 อัน 

2.3) ไมชวยชีวิต หรือวัตถุอ่ืนใด มีความยาวไมนอยกวา 3.5 ม. น้ำหนักเบา อยางนอย 1 อัน และตองวางไวท่ีปลายลูสวน

ลึกของสระวายน้ำ 

2.4) เครื่องชวยหายใจ สาหรับผูใหญ และสาหรับเด็ก อยางละ 1 ชุด 

2.5) หองปฐมพยาบาลพรอมชุดปฐมพยาบาลท่ีพรอมใชงานไดตลอดเวลาไวประจาสระวายน้ำและอยูในบริเวณท่ีใกล

ท่ีสุด  

     3) มีอุปกรณสื่อสารท่ีสามารถติดตอบุคคลหรือสถานท่ีสาคัญๆ เชน โรงพยาบาล และสถานีตารวจเพ่ือขอความชวยเหลือเมื่อ

เกิดเหตุฉุกเฉินตางๆ เชน เพลิงไหม หรือมีคนจมน้ำ และตองปดประกาศหมายเลขโทรศัพทของสถานท่ีดังกลาวไวในท่ีเห็นได

ชัดเจนและเปนขอมูลปจจุบันอยูเสมอ 

(7) เหตุราคาญ 

ตองควบคุมมิใหเกิดเหตรุาคาญ ซึง่มาจากกิจกรรมการดาเนินการตางๆ 

2.9.2 มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดลอม ดานการจัดการสระวายน้ำ 

(1) การตรวจสอบรายวัน 

1) ดัชนีท่ีตรวจวัด 

   - คลอรีนอิสระคงเหลือ 

   - คาความเปนกรดดาง 

2) สถานท่ีดาเนินการ 
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   - จุดท่ีมีผูใชบริการบรเิวณสระลกึ 1 จุด 

   - จุดท่ีมีผูใชบริการบรเิวณสระตืน้ 1 จุด 

3) ระยะเวลา ความถ่ี 

   - วันละ 2 ครั้ง ขณะท่ีมีผูใชสระมากท่ีสุด 

(2) การตรวจสอบรายเดือน 

1) ดัชนีท่ีตรวจวัด 

- โคลิฟอรมท้ังหมด (Total Coliform Bacteria) 

- ฟคอลโคลิฟอรม (Fecal coliform) 

2) สถานท่ีดาเนินการ 

- จุดท่ีมีผูใชบริการบริเวณสระลึก 1 จุด 

- จุดท่ีมีผูใชบริการบริเวณสระตื้น 1 จุด 

3) ระยะเวลา ความถ่ี 

- เดือนละ 1 ครั้ง ขณะท่ีมีผูใชสระมากท่ีสุด 

(3) การตรวจสอบรายป 

1) ดัชนีท่ีตรวจวัด 

- คลอรีนท่ีรวมกับสารอ่ืน (Combined Chlorine) 

- คาความเปนกรดดาง (Alkalinity) 

- ความกระดาง (Calcium Hardness) 

- กรดไซยานูริก (Cyanuric Acid (กรณีท่ีใช) 

- คลอไรด (Chloride) 

- แอมโมเนีย (Ammonia) 

- ไนเตรท (Nitrate) 

- จุลินทรียหรือตัวบงช้ีจุลินทรียท่ีทาใหเกิดโรค ไดแก Escherichia coli, Staphylococcus 

Aureus, Pseudomonas aeruginosa 

2) สถานท่ีดาเนินการ 

- จุดท่ีมีผูใชบริการบริเวณสระลึก 1 จุด 
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- จุดท่ีมีผูใชบริการบริเวณสระตื้น 1 จุด 

3) ระยะเวลา ความถ่ี 

- ปละ1 ครั้ง ขณะท่ีมีผูใชสระมากท่ีสุด 

          การจัดการสิ่งปฏิกูล น้ำเสีย และมูลฝอย การสุขาภิบาลอาหาร และน้ำดื่ม การปองกันควบคุมสัตวและแมลงนาโรค การ

ดูแลสุขภาพและความปลอดภัย และเหตุราคาญ ใหสอดคลองกับคาแนะนาของคณะกรรมการสาธารณสุข ฉบับท่ี 2550/1 เรื่อง

การควบคุมกิจการสระวายน้ำหรือกิจการอ่ืนๆ ในทานองเดียวกัน 

2.3 พ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ 

โครงการประกอบดวย หองชุดพักอาศัยจานวน 847 หอง และหองชุดเพ่ือการพาณิชย จานวน 3 หองซึ่งมีผูพักอาศัย 

และพนักงานประจาโครงการ รวมท้ังสิ้น 2,715 คน 

จากแนวทางการจัดทารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม ของ สผ. ท่ีกาหนดใหโครงการอาคารอยูอาศัยรวม 

ตองจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวในสัดสวนไมนอยกวา 1 ตร.ม. ตอผูพักอาศัย 1 คน โดยจัดไวท่ีบริเวณช้ันลางไมนอยกวารอยละ 50 ของ

พ้ืนท่ีท้ังหมด และจะตองเปนไมยืนตนไมนอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนท่ีสีเขียวดังกลาวซึ่งโครงการไดจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียว ดังน้ี 

โครงการจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวท้ังหมด 2,837.59 ตร.ม. คิดเปนอัตราสวนพ้ืนท่ีสีเขียวตอจานวนผูพักอาศัย1.04 ตร.ม./คน 

โดยเปนพ้ืนท่ีสีเขียวช้ันลาง เทากับ 1,360.08 ตร.ม. ซึ่งไมนอยกวา 1,357.5 ตร.ม. (รอยละ 50ของพ้ืนท่ีสีเขียวช้ันลางตามเกณฑ) 

และเปนพ้ืนท่ีปลูกไมยืนตน 849.48 ตร.ม. ซึ่งไมนอยกวา 678.75 ตร.ม.(รอยละ 50 ของพ้ืนท่ีไมยืนตนช้ันลางตามเกณฑ) โดย

แสดงรายละเอียดพ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ 

โครงการมีขนาดพ้ืนท่ี 3 – 0 – 25.5 ไร หรือ 4,902 ตร.ม. และตองจัดใหมีพ้ืนท่ีวางไมนอยกวา 1,470.6ตร.ม. (รอยละ 

30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) โดยตองจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืนในท่ีวางภายนอกอาคารไมนอยกวา 735.3 ตร.ม. (คิดเปนรอยละ 50 ของ

พ้ืนท่ีวางตามกฎหมายควบคุมอาคาร) ซึ่งโครงการจะจัดใหมีพ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืนท่ีอยูภายนอกอาคารบริเวณช้ันลาง 849.48 ตร.ม. 

(ไมนอยกวา 735.3 ตร.ม.) เปนไปตามแผนปฏิบัติการเชิงนโยบายดานการจัดการพ้ืนท่ีสีเขียวชุมชนเมืองยั่งยืนขางตน 

2.3 การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษพลังงาน 

โครงการไดออกแบบใหสอดคลองตามกฎกระทรวง เรื่องกาหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน 

หลักเกณฑ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษพลงังาน พ.ศ. 2552 โดยผลการประเมินคาศักยภาพการใชพลังงาน

รวมของอาคารผานเกณฑการอนุรักพลังงานของอาคารควบคุม ออกตามความในพระราชบัญญัติการสงเสริมการอนุรักษพลังงาน 

(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2550 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 126ตอนท่ี 12ก วันท่ี 20 กุมภาพันธ 2552  

2.4 ระบบรับสัญญาณโทรทัศนดิจิตอล 

โครงการไดวางระบบพ้ืนฐานในการใหบริการรับชมทีวีดิจิตอลใหกับผูอยูอาศัยในหองพักในโครงการดวยการติดตั้งเสา

อากาศขนาดใหญ เพ่ือรับสัญญาณและสามารถตัดสัญญาณรบกวน แลวใชเครื่องขยายความแรงของสัญญาณไปยังหองพักอาศัย 

ซึ่งผูพักอาศัยเพียงนากลองรบัสัญญาณทีวีดิจิตอลมาติดตั้งหรือใชโทรทัศนระบบดิจิตอลตอสายสัญญาณภายในหองพัก ก็สามารถ

รับชมได โดยท่ีผูพักอาศัยไมตองติดตั้งเสาอากาศดวยตนเอง 
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2.5 การออกแบบโครงสรางอาคารรองรับแรงแผนดินไหว 

กฎกระทรวง เรื่อง กาหนดการรับน้ำหนัก ความตานทาน ความคงทนของอาคารและพ้ืนดินท่ีรองรับอาคารในการ

ตานทานแรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว พ.ศ. 2550 กาหนดให “พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร จัดเปนพ้ืนท่ีบริเวณท่ี 1 โดยพ้ืนท่ีหรือ

บริเวณดังกลาวเปนดินออนมากท่ีอาจไดรับผลกระทบจากแผนดินไหวระยะไกล ” และตามขอกาหนดในกฎกระทรวงขอ 3 (1) 

ระบุวา “อาคารมีความสูงตั้งแตสิบหาเมตรข้ึนไป ตองออกแบบอาคารเพ่ือรองรับแผนดินไหว” ดังน้ัน ในการออกแบบอาคาร

โครงการ ซึ่งตั้งอยูในเขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร และเปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 34 ช้ัน จานวน 1 อาคาร 

ผูออกแบบจึงตองออกแบบโครงสรางอาคารใหสามารถรองรับการเกิดแผนดินไหวตามกฎกระทรวงดังกลาว 

การออกแบบโครงสรางอาคารของโครงการ ไดออกแบบโดยคานึงถึงโครงสรางในการตานแรงแผนดินไหวและความ

ปลอดภัยเก่ียวกับแผนดินไหวไวแลว ซึ่งมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสรางอาคารท่ีสอดคลองกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 49 ออก

ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และอางถึงประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 124 ตอนท่ี 86 ก หนา20 

ขอ 6 ถึง ขอ 12 ประกาศเมื่อวันท่ี 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 255เก่ียวกับกฎกระทรวงเรื่อง การกาหนดการรับน้ำหนัก ความตานทาน 

ความคงทนของอาคาร และพ้ืนดินท่ีรองรับอาคารในการตานทานแรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว ท้ังน้ี โครงการไดออกแบบ

โครงสรางอาคารรองรับแรงแผนดินไหว โดยใชวิธีการคานวณตามมาตรฐานการออกแบบอาคารตานการสั่นสะเทือนของ

แผนดินไหว (มยผ.1302) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ป พ.ศ. 2552 
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2.6 สถานภาพของโครงการในปจจุบัน 
 สถานภาพของโครงการในปจจุบันแสดงสถานภาพโครงการในปจจุบันดังรูปท่ี 1-1 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

รูปท่ี 1-1 สภาพภายในพ้ืนท่ีโครงการ 

 
 


