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บทท่ี 1 

บทน าและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเป็นมาของการจัดท ารายงาน 

  เนื่องจากโครงการ CHAPTER CHULA-SAMYAN (แชปเตอร์ จุฬา-สามย่าน) เป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม

(อาคารชุด) มีจ านวนห้องชุดพักอาศัยจ านวน 182 ห้อง ซึ่งเข้าข่ายต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตาม

ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการที่ต้องมีรายงาน

การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม ประเภทโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป 

หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป และต้องจัดท ารายงานการปฏิบัติตามมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบ

สิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม ตามที่ได้เสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ที่

ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ปัจจุบันโครงการด าเนินการอยู่ในระยะเปิดด าเนินการ 

รายงานฉบับนี้เป็นรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม ของโครงการ CHAPTER CHULA-SAMYAN (แชปเตอร์ จุฬา-สามย่าน) ระหว่างเดือน

พฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ. 2565 ตามหนังสือเห็นชอบเลขที่ ทส 1010.5/6841 ลงวันที่ 17 พฤษภาคม 2562 ทางบริษัท 

พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)  เจ้าของโครงการ จึงได้มอบหมายให้บริษัท เอส.พี.เจ ไซแอนติฟิค จ ากัด จัดท ารายงานการ

ปฏิบัติตามมาตรการฯ เพื่อเสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมพิจารณาต่อไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 โครงการ CHAPTER CHULA-SAMYAN (แชปเตอร์ จุฬา-สามย่าน) ตั้งอยู่ที่ถนนสี่พระยา แขวงบางรัก เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร  ด าเนินการโดยบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) ขนาดพื้นที่ 1-0-44.8 ไร่ เป็นโครงการประเภท

อาคารอยู่อาศัยรวม(อาคารชุด) มีจ านวนห้องชุด 181 ห้อง ห้องเพื่อการพาณิชย์(ร้านค้า 1) เป็นอาคารชุดพักอาศัยสูง 33 ช้ัน และ

ช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 

1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ศึกษาข้อมูลรายละเอียดโครงการ CHAPTER CHULA-SAMYAN (แชปเตอร์ จุฬา-สามย่าน) ของบริษัท พฤกษา เรียล

เอสเตท จ ากัด (มหาชน) ที่เสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และเอกสารข้อก าหนดด้านสิ่งแวดล้อมของ

หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และท าการตรวจสอบผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ การประเมินผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ พร้อม

ทั้งเสนอแนะมาตรการปูองกันและลดผลกระทบเพิ่มเติ่มกรณีที่ผลการตรวจวัดมีแนวโน้ม การด าเนินกิจการของโครงการอาจ

ก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
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1.4 ที่ต้ังโครงการ 

โครงการ CHAPTER CHULA-SAMYAN (แชปเตอร์ จุฬา-สามย่าน) เป็นโครงการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย สูง 33 ช้ัน 

และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีห้องชุดพักอาศัย จ านวน 181 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 1 ห้อง 

และที่จอดรถอัตโนมัติ จ านวน 114 คัน ซึ่งโครงการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติ บุคคล อยู่บริเวณช้ันท่ี 2 โดยก่อสร้างบน

โฉนดที่ดินจ านวน 1 แปลง บนโฉนดที่ดินเลขที่ 4034 เลขที่ดิน 477 ซึ่ง ปัจจุบันเป็นที่ดินในกรรมสิทธิ์ของ บริษัท พฤกษา เรียล

เอสเตท จ ากัด (มหาชน) มีขนาดพื้นที่ 1-0-44.8 ไร่ หรือ 1,779.2 ตร.ม. ตั้งอยู่ถนนสี่พระยา แขวงบางรัก เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร  

1.5 ประเภท และขนาดของโครงการ 

พื้นที่ตั้งโครงการที่จะขออนุญาตก่อสร้างเท่ากับ 1-0-44.8 ไร่ หรือ 1,779.2 ตร.ม. แบ่งการใช้ประโยชน์ พื้นที่ออกเป็น 3 

ส่วน ได้แก่ พ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน พ้ืนท่ีจอดรถนอกอาคารและทางเดินรถภายในโครงการ และ พ้ืนท่ีสีเขียวช้ันล่าง 

ทั้งนี้ ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้ค าจ ากัด

ความส าหรับอาคารบางประเภทไว้ดังนี้ 

“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละ ส่วนประกอบ

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522)  

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับ หลายครอบครัว 

โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกัน ส าหรับแต่ละครอบครัว (กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับ หลายครอบครัว 

โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัวมีห้องน้ า ห้องส้วม ทางเดิน ทางเข้าออก และทางขึ้นลงหรือลิฟท์แยก

จากกันหรือร่วมกัน ทั้งนี้ให้หมายความรวมถึงหอพักด้วย (พระราชบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) 

การพัฒนาโครงการ โดยการก่อสร้างอาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก จ านวน 1 อาคาร คือ 

อาคารชุดพักอาศัยสูง 33 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน มีระดับความสูงจากพื้นดินถึงพื้นช้ันหลังคา เท่ากับ 100.10 ม. มีห้องชุดพัก

อาศัย จ านวน 181 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 1 ห้อง และที่จอดรถ อัตโนมัติ จ านวน 114 คัน ซึ่งจัดเป็น

โครงการอาคารชุด อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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1.6  ผังบริเวณโครงการ (Lay out) 

อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรตีเสริมเหลก็ จ านวน 1 อาคาร คือ อาคารชุดพักอาศัยสูง 33 ช้ัน และช้ัน

ใต้ดิน 2 ช้ัน ตั้งอยู่บริเวณถนนสี่พระยา แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร การจัดวาง รูปแบบการใช้ประโยชน์พื้นที่

โครงการ บนเนื้อที่ดิน 1-0-44.8 ไร่ หรือ 1,779.2 ตร.ม. จ าแนกเป็นพื้นที่อาคารปก คลุมดิน 592,00 ตร.ม. และพื้นที่เปิดโล่ง 

พื้นที่ภายนอกอาคาร 792.85 ตร.ม. โดยเป็นพื้นที่สีเขียวช้ันล่างเพื่อให้ น้ าซึมผ่านได้ 394.35 ตร.ม. และได้จัดให้มีทางเข้า-ออก

โครงการจ านวน 1 แห่ง กว้าง 6.00 ม. แบ่งเป็น 2 ช่อง จราจร เช่ือมออกสู่ถนนสี่พระยา มีเขตทางกว้างประมาณ 15.03-15.05 ม.  

1.7  สถานภาพโครงการ 

สภาพปัจจุบันของพื้นที่โครงการเป็นพื้นท่ีว่าง และส านักงานขายของโครงการ ตั้งอยู่ถนนสี่พระยา ซึ่งเป็น เส้นทางหลัก

ในการเดินทางเข้า-ออก โครงการ ดังนั้นสภาพแวดล้อมของโครงการส่วนใหญ่จะประกอบด้วย กลุ่ม บ้านพักอาศัย อาคารชุดพัก

อาศัย อาคารพาณิชย์ อาคารส านักงาน สถานท่ีราชการ ร้านค้า ร้านอาหาร และสถาน ประกอบการต่างๆ เรียงรายตามแนวถนน

ทั้ง 2 ฝั่งของถนนสี่พระยา โดยมีอาณาเขตติดพื้นท่ีโครงการ และการใช้ ประโยชน์ที่ดินบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ 

ทิศเหนือ  ติดต่อกับ  ถนนสี่พระยากว้าง 13.50 ม. ถัดไปเป็นพื้นที่ก่อสร้าง ถัดไปเป็นอาคารพาณิชย์  

                                                สูง 4 ช้ัน 

ทิศใต้  ติดต่อกับ             ล ากระโดงสาธารณประโยชน์ ถัดไปเป็นอาคารพาณิชย์ สูง 2 ช้ัน และ บ้านพัก  

                                                อาศัยสูง 2 ช้ัน 

ทิศตะวันออก  ติดต่อกับ            พื้นที่ร้านอาหารไชน่า พาเลส สูง 2 ช้ัน 

ทิศตะวันตก ติดต่อกับ            ถนนเรศ กว้าง 15.45 ม. ถัดไปเป็นบ้านพักอาศัย สูง 2 ช้ัน 

การพัฒนาโครงการ โดยการก่อสร้างอาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก จ านวน 1 อาคาร คือ 

อาคารชุดพักอาศัยสูง 33 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน มีระดับความสูงจากพื้นดินถึงพื้นช้ันหลังคา เท่ากับ 100.10 ม. มีห้องชุดพัก

อาศัย จ านวน 181 ห้อง และห้องชุดเพือ่การพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 1 ห้อง และที่จอดรถ อัตโนมัติ จ านวน 114 คัน ซึ่งจัดเป็น

โครงการอาคารชุด อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ในการเดินทางเข้าสู่โครงการ CHAPTER CHULA-SAMYAN (แชปเตอร์ จุฬา-สามย่าน) สามารถใช้เส้นทาง การเดินรถ

เข้า-ออกโครงการได้จากบริเวณด้านหน้ าโครงการริมถนนสี่พระยา รายละเอียดดังนี้ 
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(1) การเดินทางเข้าสู่พื้นที่โครงการ 

1) กรณีผู้ที่เดินทางมาจากถนนถนนสี่พระยก (แยกสี่พระยา) มุ่งหน้ าสู่ถนนพระรามที่ 4 ตรงไป ประมาณ 850 ม. จะพบ

ทางเข้าโครงการอยู่ด้านขวามือ 

2) กรณีผู้ที่เดินทางมาจากถนนพระรามที่ 4 ทิศมุ่งหน้ าแยกสี่พระยา ตรงไปประมาณ 650 ม. จะพบทางเข้าโครงการอยู่

ด้านซ้ายมือ 

3) กรณีผู้ที่เดินทางมาจากถนนสุรวงศ์ ให้เลี้ยวเข้าสู่ถนนนเรศ จากนั้นตรงไปประมาณ 450 ม. ให้เลี้ยวขวาเข้าสู่ถนนสี่

พระยา ตรงไปประมาณ 40 ม. จะพบทางเข้าดครงการอยู่ด้านขวามือ  

(2) การเดินทางออกจากพ้ืนที่โครงการ 

ออกจากพ้ืนท่ีโครงการเข้าสู่ถนนสี่พระยา เพื่อเดินทางไปยังถนนเส้นอ่ืนๆ ได้แก่ ถนนนเรศ ถนนพระรามที่ 4 ถนนสุรวงศ์ 

ถนนพญาไท และถนนเจริญกรุง เป็นต้น 

นอกจากนี้ สามารถเดินทางได้โดยรถไฟฟูามหานคร (MRT) ซึ่งโครงการตั้งอยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟูาสถานี สามย่าน            

ซึ่งเป็นสถานีท่ีตั้งอยู่ใกล้โครงการที่สุด ระยะทางประมาณ 750 ม. ซึ่งจะเป็นการหลีกเลี่ยงการจราจรที่ ติดขัดได้เป็นอย่างดี จึงเป็น

อีกทางเลือกหนึ่งที่ท าให้การเดินทางเข้า-ออกโครงการ มีความเหมาะสมและรวดเร็วมากยิ่งขึ้น นับเป็นเส้นทางที่เช่ือมต่อกับ

รถไฟฟูาเส้นทางอื่นๆ ได้หลายเส้นทาง ท าให้สามารถเดินทางได้อย่างสะดวกสบายและเกิดความคล่องตัวในการเดินทาง 

1.8 รูปแบบอาคารและสิ่งก่อสร้าง 

โครงการ CHAPTER CHULA-SAMYAN (แชปเตอร์ จุฬา-สามย่าน) อาคารของโครงการมีลักษณะเป็น อาคารคอนกรีต

เสริมเหล็ก จ านวน 1 อาคาร คือ อาคารชุดพักอาศัยสูง 33 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน มีความสูงถึงพื้น ช้ันดาดฟูาเท่ากับ 97.65 ม. มี

ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 181 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 1 ห้อง และที่จอดรถอัตโนมัติ จ านวน 114 คัน 

ดังแสดงแบบจ าลองอาคารโครงการ และการใช้ประโยชน์ พื้นที่แต่ละชั้นในตารางที่ 2.5-1 และพื้นที่อาคารขนาดใหญ่และพื้นที่ใช้

สอยอาคาร 

1.9 ข้อก าหนดของกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องและความสอดคล้องในการด าเนินโครงการเบ้ืองต้น  

1.9.1 กฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ที่ตั้งโครงการตามกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในพื้นที่การใช้ประโยชน์ ที่ดินประเภท 

พ.5 (สีแดง) พ.5-6 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากที่มีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองช้ันใน

ที่มีการส่งเสริมและด ารงรักษาทัศนียภาพและสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ และห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด 29 

ประเภท ที่ดินประเภทนี้ห้ามใช้ประโยชน์ ที่ดินเพื่อกิจการรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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ที่ดินประเภท พ.5 ให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรม หลัก 

เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการ และการท่องเที่ยวในระดับภูมิภาค เอเชียตะวันออก

เฉียงใต้ ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 

1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ ก าหนดให้น าเนินการ

ได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ ที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อม

ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ และมีพื้นท่ีประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 

2) การท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีที่เป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จในลักษณะช่ัวคราว

ที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกล้เคียงเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 

3) คลังน้ ามันเช้ือเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษาน้ ามันเช้ือเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและ เพื่อจ าหน่ายที่

ต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเช้ือเพลิง เว้นแต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติน้ ามันเช้ือเพลิงที่ตั้งอยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซธรรมชาติ ตามกฎหมายว่า

ด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง เว้นแต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มี ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานท่ีใช้ก๊าซและสถานท่ีจ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซ  

5) การเลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้าที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข  

6) การเพาะเลี้ยงสัตว์น้ าเค็มหรือน้ ากร่อย 

7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่เป็นการก่อสร้างแทน ฌาปนสถานที่มีอยู่

เดิม 

8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน 80 ห้อง เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มี ขนาดเขตทาง

ไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน  

9) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนน สาธารณะที่มีขนาด

เขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

10) ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาด เขตทางไม่น้อย

กว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 
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11) การติด ตั้ง หรือก่อสร้างปูายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน้ าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณ

ที่มีระยะห่างจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือก่อสร้างปูาย

น้อยกว่า 50 เมตร แ เว้นแต่ปูายชื่ออาคารหรือสถานประกอบการ และปูาย สถานีบริการน้ ามันเชื้อเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ 

12) สถานท่ีเก็บสินค้า สถานีรับส่งสินค้าหรือการประกอบกิจการรับส่งสินค้า เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนน สาธารณะที่มีขนาด

เขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร 

13) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่ น้อยกว่า 16 

เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน  

14) สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ 

15) ตลาดที่มีพื้นท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่ตลาดที่มีพื้นท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่

เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือ ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจาก

บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

16) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์และจ าหน่ายเนื้อสัตว์  

17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

18) สถานขีนส่งผู้โดยสาร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไมน่้อยกว่า 16 เมตร หรือ ตั้งอยู่ภายในระยะ 

500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

19) สวนสนุก เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตรหรือตั้งอยู่ภายใน ระยะ 500 เมตร 

จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน และมีที่ว่างโดยรอบจากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูกต้นไม้ หรือที่

ด าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

20) สวนสัตว์ 

21) สนามแข่งรถ  

22) สนามแข่งม้า 

23) สนามยิงปืน 

24) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่ น้อยกว่า 16 เมตร 

หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน  

25) การก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย 
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26) การก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 

27) การซื้อขายหรือเก็บช้ินส่วนเครื่องจักรกลเก่า 

28) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 

29) ที่พักอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขต

ก่อสร้างเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

1) มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 10 : 1 ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หาก มีการแบ่งแยก

หรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการ แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมด

รวมกันต้องไม่เกิน 10 : 1 

2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละสาม แต่อัตราส่วนของที่ว่างต้องไม่ต่ํากว่า เกณฑ์ขั้นต่ําของ

ที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยก

หรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดิน แปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมด

รวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละสาม และให้มีพ้ืนท่ีน้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นที่ว่าง 

ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อก่อสร้างอาคารโครงการ จ านวน 1 อาคาร คือ อาคารชุดพักอาศัยสูง 33 ช้ัน และช้ันใต้

ดิน 2 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีห้องชุดพักอาศัย จ านวน 181 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 1 ห้อง และที่จอด

รถอัตโนมัติ จ านวน 114 คัน มีพื้นที่อาคารรวม 15,362.40 ตร.ม. ในบริเวณ ดังกล่าว จะต้องเป็นไปตามเง่ือนไขที่กฎกระทรวงฯ 

ก าหนด ซึ่งการพัฒนาโครงการเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ ด าเนินโครงการ มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 8.63.1 (ไม่

เกิน 10:1) และมีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่ อาคารรวมร้อยละ 7.73 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 3) และอัตราส่วนพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อ

ปลูกต้นไม้ของโครงการ เท่ากับ 415.17 ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 230.44 ตร.ม.) ของพื้นที่ว่างในบริเวณดังกล่าว 
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จากการตรวจสอบตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เป็นถนนเดิมก าหนดให้ขยายเขตทาง ซึ่งพื้นที่โครงการตั้งอยู่บริเวณถนนโครงการ ข 48 คือ ถนน

นเรศ เริ่มต้นจากถนนสี่พระยาที่บริเวณถนนนเรศบรรจบกับถนนสี่พระยา ไปทางทิศใต้ตามแนวถนนนเรศ ระยะประมาณ 360 ม. 

จนบรรจบกับถนนสุรวงศ์ ซึ่งจากการตรวจสอบที่ตั้งแปลงที่ดินด้วยช้ันข้อมูลในระบบแผนที่ GIS ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร 

พบว่า โฉนดที่ดินดังกล่าวตั้งอยู่ในเนวถนนโครงการ ตามแผนผังแสดงโครงการ คมนาคมและขนส่งท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 สาย ข 48 ประมาณร้อยละ 1.8 ของเนื้อท่ีทั้งหมด  

จากรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ (รายงานฉบับหลัก) โครงการไม่ได้น า พื้นที่ที่เป็นแนวเขต

ทางใหม่ของถนนนเรศมาใช้ในการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในโครงการอยู่แล้ว (ดังรูปที่ 2.6.1-3 ซึ่งมีขนาดเนื้อที่ดิน 1-0-44.8 ไร่ หรือ 

1,779.2 ตร.ม. ดังภาคผนวก ก.1) โดยพื้นที่ท่ีเป็นแนวเขตทางขยายถนนใน อนาคตเจ้าของที่ดินเดิมก่อนจะโอนกรรมสิทธ์ิให้บริษัท 

พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) ได้ยกที่ดินบริเวณดังกล่าวเป็นเขตทางสาธารณะแล้ว 

ดังนั้น โครงการถือเป็นกิจการหลักที่สามารถด าเนินการได้ภายใต้ข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องของกฎกระทรวงให้ ใช้บังคับผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ประเภท พ.5 ซึ่งมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ไม่เกิน 10:1 และอัตราส่วนของ

ที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 ดังหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบการใช้ ประโยชน์ที่ดินบริเวณพื้นที่โครงการ ตาม

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดย ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร  

ส าหรับรายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในโครงการ พบว่า มีการจัดให้มีพื้นท่ีว่างในแปลงท่ีดินที่เป็นที่ตั้ง อาคารโครงการ ให้

มีความสอดคล้องตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมโดย กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) 

และกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 รวมทั้ง ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร และมีรายละเอียดการ

คิดอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อแปลงที่ดินของโครงการ (FAR) ร้อยละของพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม อัตราส่วนของพื้นที่ว่างต่อ

พื้นที่อาคาร (OSR) และพื้นทีน่้ าซึมผ่านได้ ดังนี้  

(1) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อแปลงที่ดินของโครงการ (FAR) 

พื้นที่ดินของโครงการ      = 1,779.2 ตร.ม. 

พื้นที่อาคารรวมของโครงการที่ใช้คิดอัตราส่วนท่ีดิน  = 15,362.40 ตร.ม. 

อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน   = 15,362.40 1,779.2 

= 8.63 1 

ดังนั้น อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารของโครงการเท่ากับ 8.63 : 1  (ไม่เกิน 10:1)                    

ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
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(2) พ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม 

     2.1 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  ส าหรับการใช้ที่ดิน ประเภท พ.5-6 

ก าหนดให้มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 และการใช้ที่ดินประเภท มีรายละเอียดการค านวณ ดังนี้ 

อัตราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพื้นที่อาคาร (OSR) = (พ้ืนท่ีที่ไม่มีอาคารปกคลุม x 100) / ผลรวมของ พ้ืนท่ีอาคารทุกช้ัน 
= (1,187.2 x 100) / 15,362.40 
=  7.73 

ดังนั้น พ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมเท่ากับ ร้อยละ 7.73 ของพ้ืนที่อาคารรวม ไม่น้อยกว่า ร้อยละ 3 ตาม

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และอัตราส่วนของที่ว่างไม่ตํ่า กว่าเกณฑ์ขั้นตํ่าาตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

2.2 ตามตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

หมวด 5 ข้อ 52 (1) ก าหนดให้ อาคารอยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ที่ดิน มีรายละเอียดการค านวณ 

ดังนี ้

พื้นที่แปลงท่ีดิน    = 1,779.20    ตร.ม. 
พื้นที่อาคารปกคลุม   = 592    ตร.ม. 
ดังนั้น พ้ืนท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุม = 1,779.20 - 592   ตร.ม. 

= (1,187.20 x 100) / 1,779.20  ตร.ม. 
= ร้อยละ 66.73 ของพื้นที่โครงการ 

ดังนั้น ร้อยละของพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม เท่ากับ ร้อยละ 66.73 ซ่ึงไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้

เป็นที่ตั้ง ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

(3) พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ 

     โครงการได้จัดให้มีพ้ืนท่ีน้ าซึมผา่นได้เพื่อปลกูต้นไม ้โดยประเมินพ้ืนท่ีน้ าซึมผ่านได้ของโครงการที่ ต้องจัดให้มีไม่น้อย

กว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่างตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โครงการต้องจัดให้มีที่ว่างไม่

น้อยกว่าร้อยละ 3 ของพื้นที่อาคารรวม มีรายละเอียดการค านวณ ดังนี้ 

พื้นที่อาคารรวม    = 15,362.40   ตร.ม. 
พื้นที่ว่างตามเกณฑ์   = (15,362.40 x 3) / 100  ตร.ม. 

= 460.87   ตร.ม. 

ต้องจัดให้มีพื้นท่ีน้ าซึมผ่าน (ร้อยละ 50) = 230.44  ตร.ม. 
พื้นที่นาซึมผ่านได้ของโครงการ  = 415.17  ตร.ม. 
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ดังนั้น โครงการมีพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ 415.17 ตร.ม. เป็นไปตาม กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งโครงการจัดให้มีพ้ืนท่ีน้ าซึมผ่านได้มากกว่าร้อยละ 50 หรือ 230.44 ตร.ม. 

การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้างโครงการซึ่งตั้งอยู่ในเขตที่ดินประเภท พ.5 ซึ่งมีพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น ที่ดิน ( FAR) 

เท่ากับ 8.63 : 1 (ไม่เกิน 10 : 1) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) เท่ากับร้อยละ 7.73 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 3) และ

อัตราส่วนพ้ืนท่ีน้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ของโครงการ เท่ากับ 415.17 ตร.ม. (ไม่น้อย กว่า 230.44 ตร.ม.) เป็นไปตามข้อบังคับ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ดังแสดงเปรียบเทียบกับ ข้อก าหนดผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

1.9.2 ความสูงอาคาร และระยะร่นของอาคาร 

(1) ความสูงอาคาร 
กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) หมวดที่ 4 

ข้อ 44 ก าหนดให้ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจาก จุดนั้นไปตั้งฉากกับ

แนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นท่ีสุด 

ความสูงของอาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพื้นที่ดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูงที่สุด ส าหรับ

อาคารทรงจั่วหรือป้ันหยาให้วัดถึงยอดผนังของขั้นสูงสุด 

ข้อ 46 อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู่ท่ีมุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสอง

เท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของ สายที่กว้างกว่า และความยาวของ

อาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 60 เมตร 

ส าหรับอาคารซึ่งเป็นห้องแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 15 เมตร 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 ข้อ 49 ก าหนดให้ความสูงของ อาคารไม่ว่าจากจุด

หนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวถนนด้านตรงข้าม ของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้น

ที่สุด 

พื้นที่โครงการ ตั้งอยู่บริเวณมุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน คือ ถนนสี่พระยา มีความ กว้าง 15.03-15.05 ม. 

และถนนนเรศ มีความกว้าง 15.45-15.55 ม. (หนังสือยืนยันความกว้างถนนดังแสดงใน ภาคผนวก ก.2) เป็นไปตามกฎกระทรวง

ฉบับท่ี 55 ข้อ 46 ดังนั้นจึงค านวณความสูงของอาคารโครงการ โดยถนน นเรศ มีความกว้างน้อยสุด 15.45 ม. และมีระยะราบที่

วัดจากเขตทางถึงแนวอาคารจุดที่สูงที่สุดเท่ากับ 37.95 ม. ท าให้อาคารต้องมีความสูงไม่เกิน 106.8 ม. (2  × (15.45+37.95) = 

106.8 ม.) 
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อาคารพักอาศัยของโครงการ มีระดับความสูงจากดินถึงจุดที่สูงที่สุดเท่ากับ 100.10 ม. ดังนั้น อาคารโครงการจึงมีความ

สูงไม่เกินสองเท่าของระยะราบ ดังรูปที่ 2.6.2-1 เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

(2) ระยะร่นและที่ว่างหน้าอาคาร 

การพัฒนาโครงการ เป็นอาคารจ านวน จ านวน 1 อาคาร คือ อาคารชุดพักอาศัยสูง 33 ช้ัน และ ช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน ซึ่งมี

ลักษณะเข้าข่ายเป็นโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตาม กฎกระทรวงและข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร ดังนั้นแนวอาคารและระยะรุ่นของอาคารพิจารณาตามกฎหมายดังนี้  

1)  กฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 

ข้อ 5 ก าหนดให้ท่ีดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพ้ืนท่ีอาคารรวมกัน ทุกช้ันไม่เกิน 30,000 

ตร.ม. ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขต ทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร 

และยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อ สามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้

โดยสะดวก 

ข้อ 6 ก าหนดให้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวการจราจรกว้างไม่ น้อยกว่า 6 ม. ที่

ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 

ข้อ 7 ก าหนดให้ส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือพื้นดินหรือ

ต่ํากว่าระดับพื้นดินต้องห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 ม. ทั้งนี้ไม่ รวมถึงส่วนที่เป็นฐานรากของ

อาคาร 

2)  กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 

ข้อ 2 ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ัน ไม่เกิน 30,000 ตร.ม. 

ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 ม. ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้าง ไมนอยกว่า 10 ม. ยาวต่อเนื่องกันโดย

ตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอื่นท่ีมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10 ม. ที่ดินด้านที่ติดสาธารณะต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 

12 ม. ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคารและที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้

โดยสะดวกด้วย  

3)  กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) 

ข้อ 41 (2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้รุ่น แนวอาคารห่างจากเขต

ถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 
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4)  ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544) 

ข้อ 50 (2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้รุ่น แนวอาคารห่างจากเขต

ถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 

ข้อ 52 (6) อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ช้ัน หรือสูงเกิน 8 ม. 

ยกเว้นอาคารอยู่อาศัยสูงไม่เกิน 3 ช้ัน ที่ไม่อยู่ริมทางสาธารณะ ให้มีที่ว่างด้านหน้ ากว้างไม่ น้อยกว่า 6 ม. อาคารตามวรรคหนึ่ง ถ้า

สูงเกิน 3 ช้ัน ให้มีที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า 12 ม. ที่ว่างตามวรรคหนึ่งและ วรรคสองต้องมีพื้นที่ต่อเนื่องกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 

ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร โดยอาจรวมที่ ว่างด้านข้างที่ต่อเช่ือมกับที่ว่างด้านหน้ าอาคารด้วยก็ได้และที่ว่างนี้ต้อง

ต่อเชื่อมกับถนนภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6 ม. ออกสู่ทางสาธารณะได้ ถ้าหากเป็นถนนลอดใต้อาคาร ความสูงสุทธิของช่องลอดต้อง

ไม่น้อยกว่า 5 ม.ที่ว่าง น้ี อาจใช้ร่วมกับที่ว่างของอาคารอื่นได้ 

ข้อ 53 อาคารอยู่ริมทางสาธารณะที่ไม่ต้องมีที่ว่างตามข้อ 52(3) และ 52(6) ต้องมีลักษณะ ดังนี้ แนวอาคารด้านที่

ประชิดติดริมทางสาธารณะ ต้องมีความยาวมากกว่า 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูป ภายนอกของอาคาร ทั้งนี้ แนวอาคาร

ด้านที่ประชิดติดทางสาธารณะต้องห่างทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร กรณี ห้องแถว ตึกแถว ด้านหน้ าอาคารทุกคูหาต้องประชิด

ติดริมทางสาธารณะ และมีแนวอาคารห่างจากทางสาธารณะ ไม่เกิน 20 เมตร  

ข้อ 55 อาคารที่มีความสูงเกิน 15 ม. ต้องมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 2 ม. 

โครงการมีขนาดพื้นท่ีอาคารพักอาศัย 15,501 ตร.ม. (ไม่เกิน 30,000 ตร.ม.) ที่ดินด้านที่ติด ถนนสาธารณะ (ถนนสี่พระ

ยา) ของแปลงท่ีดินดังกล่าวมีความกว้าง 12.00 ม. (ไม่น้อยกว่า 12 ม.) เช่ือมกับถนน สี่พระยา ที่มีเขตทางกว้าง 15.03-15.05 ม. 

(ไม่น้อยกว่า 10 ม.) และยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปต่อกับถนน นเรศ ที่มีเขตทางกว้าง 15.45-15.55 ม. (ไม่น้อยกว่า 10 ม.) 

และที่ว่างนี้กว้าง 12 ม. ยาวต่อเนื่องกันตลอดจนถึง บริเวณที่ตั้งของอาคาร และสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้

โดยสะดวก ซึ่งสอดคล้องตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) และกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

ที่ตั้งของโครงการติดกับถนนสี่พระยา มีความกว้าง 15.03-15.05 ม.และถนนนเรศ มีความกว้าง 15.45-15.55 ม. ต้องมี

ระยะร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนน สาธารณะ ซึ่งแนวอาคารด้านท่ีติดถนน

สี่พระยา มีระยะร่น 6.33-16.223 ม. (ไม่น้อยว่า 1.503 ม.) และด้านที่ติดกับ ถนนนเรศมีระยะร่น 14.65-17.71 ม. (ไม่น้อยกว่า 

1.545 ม.) สอดคล้องกับกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ข้อ 41 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร (พ.ศ. 

2544) ข้อ 53 อาคารอยู่ริมทางสาธารณะที่ไม่ต้องมี ท่ีว่างตามข้อ 52(3) และ 52(6) ต้องมีลักษณะ ดังนี้ แนวอาคารด้านที่ประชิด

ติดริมทางสาธารณะ ต้องมีความยาว มากกว่า 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกของอาคาร ทั้งนี้ แนวอาคารด้านที่

ประชิดติดทางสาธารณะ ต้องห่างทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร กรณี ห้องแถว ตึกแถว ด้านหน้ าอาคารทุกคูหาต้องประชิดติดริม

ทาง สาธารณะ และมีแนวอาคารห่างจากทางสาธารณะน้อยสุด 6.33 ม. (ไม่เกิน 20 เมตร)  
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โครงการออกแบบให้อาคารด้านที่ติดกับถนนนเรศมีความยาว 17.75 ม. ซึ่งไม่น้อยกว่า 13.375 ม. (107/8 = 13.375 

ม.) หรือ 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกของอาคาร สอดคล้องตามข้อบัญญัติ ดังกล่าว (ดังรูปที่ 2.6.2-4) โดย

อาคารพักอาศัยของโครงการมีความสูง 100.10 ม. ซึ่งเกิน 15 ม. โดยมีระยะห่าง ของอาคารกับแนวเขตที่ดินบริเวณช้ัน 1 ของ

โครงการน้อยท่ีสุดเท่ากับ 6.14 ม. (ไม่น้อยกว่า 2 ม.) สอดคล้องตาม กฎกระทรวง 

โครงการได้ออกแบบให้มีถนนรอบอาคาร (อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ) เพื่อใช้สัญจรและ ให้รถดับเพลิง

สามารถเข้าออกได้โดยสะดวก และมีระยะร่นของแนวอาคารแต่ละด้านน้อยสุด 6.ม. (ไม่น้อยกว่า 6 ม.) (รูปที่ 2.6.2-5) สอดคล้อง

กับกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม อาคาร พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมตาม

กฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ข้อ 6 และข้อ 7 และข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544) ข้อ 55 

รายละเอียดเปรียบเทียบการออกแบบอาคารของโครงการ และข้อก าหนดและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับลักษณะอาคาร 

พื้นที่ว่าง และแนวอาคาร 

1.10 การบริหารโครงการ จ านวนผู้พักอาศัย และพนักงานในโครงการ 

1.10.1 การบริหารโครงการ 

การบริหารจัดการดูแลรักษาอาคารชุดเป็นอ านาจหน้ าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดภายใต้ข้อบังคับใน พระราชบัญญัติ

อาคารชุด โดยการแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อเป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไป ตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของ

ร่วม ตามมาตรา 35/2 ของพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่ 4 พ.ศ. 2551 เพื่อเข้ามา ท าหน้ าทีดู่แลบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ซึ่ง

เป็นทรัพย์ท่ีมีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของห้องชุดทุกห้อง ให้สามารถใช้งานได้ตามปกติ และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน

ตลอดเวลา จัดให้มีการดูแลรักษาความปลอดภัยหรือ ความสงบเรียบร้อยภายในอาคาร รวมถึงการให้บริการผู้พักอาศัยร่ วมกัน

เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย โดยไม่ขัดต่อผลประโยชน์และไม่ละเมิดสิทธิของผู้พักอาศัยท่านอ่ืน เป็นต้น 

โครงการประกอบด้วยอาคาร 1 อาคาร คือ อาคารชุดพักอาศัย สูง 33 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน มีห้องชุด พักอาศัย 

จ านวน 181 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จ านวน 1 ห้อง ที่จอดรถอัตโนมัติ จ านวน 114 คัน บนโฉนดที่ดินเลขที่ 4034 

เลขท่ีดิน 477 โดยโครงการวางแผนในการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล โดยห้องส านักงานนิติบุคคลตั้งอยู่บริเวณช้ัน 

2 ขนาดพื้นท่ี 30 ตร.ม. ส าหรับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) รายการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคล 

การจดทะเบียนทรัพย์ของโครงการนั้น ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถจ าแนกทรัพย์ของโครงการได้

เป็น 

- ทรัพย์ส่วนบุคคล หมายถึง ห้องพักอาศัย 181 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 1 ห้อง ซึ่งจัดไว้ให้เป็นเจ้าของ

ห้องแต่ละราย 
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- ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือ ทรัพย์สินอื่นมีไว้เพื่อใช้

หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม ประกอบด้วยรายการต่างๆ ดังนี้  

1) โฉนดที่ดินโครงการ จ านวน 1 แปลง ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขท่ี 4034 เลขท่ีดิน 477 

2) โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อปูองกันความเสียหายต่ออาคารชุด ได้แก่ เสาเข็ม ฐานราก ดาดฟูา 

และหลังคา 

3) อาคารหรือส่วนของอาคาร ท่ีมีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน ได้แก ่

3.1 โถงทางเข้า 

3.2 โถงพักคอย 

3.3 พื้นที่บริเวณทางเข้าอาคาร 

3.4 ทางเดินส่วนกลางภายในอาคาร 

3.5 บันไดหลักและบันไดหนีไฟ 

3.6 ช่องลิฟท์ และห้องเครื่องลิฟท์ 

3.7 ช่องทางท่อประปา น ้าทิ้ง น ้าโสโครก และน้ าดับเพลิง 

3.8 ช่องทางของสายไฟฟูา สายโทรศัพท์ 

3.9 ห้องไฟฟูา 

3.10 ห้องติดตั้งมิเตอร์น้ า-ไฟฟูา และตู้แยกไฟฟูาตามชั้น  

3.11 ห้องติดตั้งปั๊ม 

3.12 ห้องควบคุมเครื่องจักร และเครื่องไฟฟูา 

3.13 ห้องพักขยะภายในอาคารแต่ละชั้นและห้องพักขยะรวม 

3.14 ถังเก็บน ้าใต้ดิน ถังเก็บน ้าบนช้ันดาดฟูา 

3.15 บ่อบ าบัดน้ าเสีย 

3.16 ห้องน ้าส่วนกลาง 
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3.17 ห้องส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด อยู่บริเวณช้ันที่ 2 ของอาคาร ขนาดพื้นที่ 30 ตร.ม. เพื่อ ใช้ส าหรับเป็นห้อง
ท างานของนิติบุคคลในอนาคต ซึ่งมีความเพียงพอของขนาดพื้นท่ีต่อการใช้ประโยชน์ได้จริง 

3.18 ห้องออกก าลังกาย 

3.19 ห้องแม่บ้าน 

3.20 สระว่ายน้ า ช้ัน 24 ของอาคาร 

4) เครื่องมือ เครื่องใช้ และอุปกรณ์ที่มีใช้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน ได้แก่ 

4.1 ระบบสระว่ายน้ า 

4.2 ระบบลิฟท์ พร้อมอุปกรณ์ 

4.3 ระบบไฟฟูา พร้อมอุปกรณ์ 

4.4 ระบบไฟฟูาแสงสว่าง พร้อมอุปกรณ์ 4.5 ระบบล่อฟูา 

4.6 ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัยอัตโนมัติ พร้อมอุปกรณ์  

4.7 ระบบโทรศัพท์ 

4.8 ระบบเสาอากาศรวม 

4.9 ระบบโทรทัศน์วงจรปิด พร้อมอุปกรณ์ 

4.10 ระบบควบคุมทาง เข้า-ออก อาคาร พร้อมอุปกรณ์  

4.11 ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง พร้อมอุปกรณ์  

4.12 ระบบบ าาบัดน ้าเสีย พร้อมอุปกรณ์ 

4.13 ระบบระบายอากาศในอาคาร พร้อมอุปกรณ์ 

5) สถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด ได้แก่ ที่จอดรถ ทางรถวิ่ง ทางเท้า ทางเดิน สวน ตกแต่ง สวนหย่อม 

ปูอมยาม บ่อหน่วงน้ า ระบบระบายน้ าฝน และรั้วรอบโครงการ ซึ่งตั้งอยู่ในโฉนดท่ีดินโครงการ  

(2) การบริหารจัดการที่จอดรถภายในโครงการ 

เนื่องจากท่ีจอดรถท้ังหมดภายในโครงการถือเป็นทรัพย์ส่วนกลาง จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยไม่ได้จัดให้เป็นกรรมสิทธ์ิของห้องชุดแต่อย่างใด 
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(3) การบริหารจัดการ 

     การด าเนินการของโครงการมีรูปแบบการให้บริการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม โดยใช้บุคลากรที่ให้บริการร่วมกันและ

แบ่งโครงสร้างการบริหาร แสดงในรูปที่ 2.7.1-1 การบริหารจัดการต่างๆ ภายในโครงการจะ อยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการนิติ

บุคคลอาคารชุด โดยส่วนงานควบคุมดูแลระบบสาธารณูปโภค และ สุขาภิบาลสิ่งแวดล้อมต่างๆ ได้แก่ ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบ

ระบายน้ า การจัดการขยะมูลฝอยฯลฯ จะอยู่ในความ รับผิดชอบของฝุายวิศวกรรม และสุขาภิบาลสิ่งแวดล้อม 

1.10.2 จ านวนผู้พักอาศัย และพนักงานในโครงการ 

จ านวนผู้พักอาศัย และพนักงานในโครงการ มีส่วนส าคัญในการน ามาประ เมินและออกแบบระบบต่างๆ ทางด้าน

วิศวกรรม เพื่อให้สามารถบริการผู้ใช้อาคารได้อย่างพอเพียง โดยประเมินจ านวนผู้พักอาศัย และพนักงาน ในโครงการจากพื้นท่ีของ

โครงการ 

(1) จ านวนผู้พักอาศัย ประเมินตามขนาดของห้องพักอาศัย โดยห้องพักอาศัยมีขนาดพื้นที่ ไม่เกิน 35 ตร.ม. ใช้ เกณฑ์

ความหนาแน่นของจ านวนผู้พักอาศัย 3 คน/ห้อง และห้องพักอาศัยที่มีขนาดพื้นที่เกิน 35 ตร.ม. ใช้เกณฑ์ความหนาแน่นของ

จ านวนผู้พักอาศัย 5 คน/ห้อง ท าให้ได้จ านวนผู้พักอาศัย ดังนี้ 

- ห้องพักอาศัยไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 68 ห้อง จะมีจ านวนผู้พักอาศัยทั้งสิ้น 204 คน (68 x 3 = 204 คน) - ห้องพัก

อาศัยเกิน 35 ตร.ม. จ านวน 113 ห้อง จะมีจ านวนผู้พักอาศัยทั้งสิ้น 565 คน (113 x 5 = 565 คน) รวมจ านวนผู้พักอาศัย เท่ากับ 

769 คน 

(2) ร้านค้า จ านวน 5 คน 

(3) จ านวนพนักงานในโครงการ จ านวน 10 คน 

จากการประเมินความหนาแน่นของผู้พักอาศัย และพนักงานในโครงการ พบว่า มีจ านวนทั้งสิ้นประมาณ 784 คน 

(769+5+10 = 784 คน) 

1.11 ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

1.11.1 ระบบน้ าใช้ 

(1) ความต้องการใช้น้ า 

จากการประเมินความต้องการใช้น ้าในกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการ พบว่าความต้องการใช้น ้ารวม ภายในโครงการ

ประมาณ 157.60 ลบ.ม./วัน โดยมีปริมาณความต้องการใช้น้ าในแต่ละกิจกรรม ดังน้ี  
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โครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย สูง 33 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีกิจกรรมที่ก่อให้เกิด ความต้องการ

ใช้น ้าจากผู้พักอาศัยและพนักงานโครงการรวม 784 คน สระว่ายน ้าจ านวน 1 แห่ง ห้องพักขยะรวมและ พื้นที่ส่วนกลาง ดังนั้น

ปริมาณการใช้น้ า เท่ากับ 157.60 ลบ.ม./วัน 

โครงการจะเชื่อมต่อท่อน้ าประปาจากท่อส่งน้ าประปาริมถนนสี่พระยา โดยใช้ท่อ ประปาเส้นผ่านศูนย์กลาง 80 มม. ส่ง

น้ าประปาผ่านวาล์วประตูน้ า และมาตรวัด จากน้ันผ่านท่อประปาเส้นผ่าน ศูนย์กลาง 90 มม. ไปเข้าถังเก็บน้ าใต้ดิน จ านวน 3 ถัง 

แบ่งเป็นส ารองเพื่อการอุปโภคและบริโภคของโครงการ จ านวน 2 ถัง ปริมาตรรวม 157.96 ลบ.ม. และน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิง 

จ านวน 1 ถัง ปริมาตร 88.49 ลบ.ม. จากนั้นจะสูบขึ้นสู่ถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูา ซึ่งถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูาของอาคาร มีปริมาตรรวม 

52.20 ลบ.ม. โดยแบบขยายถังเก็บน้ าช้ันใต้ดิน แบบขยายถังเก็บน้ าบนช้ันดาดฟูา  

(2) แหล่งน้ าใช้ 

น้ าใช้ภายในโครงการ ได้รับการจ่ายมาจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาทุ่งมหาเมฆ โดยโครงการจะ

ประสานงานขอใช้บริการจากส านักงานประปาสาขาทุ่งมหาเมฆในการเช่ือมท่อน้ าประปาจากท่อส่งน้ า ของการประปา ซึ่งทางการ

ประปานครหลวงสาขาทุ่งมหาเมฆมีความพร้อมท่ีจะให้บริการจ่ายน้ าประปาแก่โครงการ (หนังสือรับรองการให้บริการน้ าประปากับ

โครงการจากส านักงานประปาสาขาทุ่งมหาเมฆ รายละเอียด ดังน้ี 

(3) ระบบการเก็บกักและส ารองน้ า 

โครงการได้ออกแบบให้มีการเก็บกักและส ารองน้ าประปาเพื่อใช้ส าหรับการอุปโภค-บริโภคและส ารอง เพื่อการดับเพลิง 

โดยออกแบบให้มีถังเก็บน้ าส ารอง (ค.ส.ล.) ใต้ดิน จ านวน 3 ถัง แบ่งเป็นส ารองเพื่อการอุปโภคและ บริโภคของโครงการ จ านวน 2 

ถัง ปริมาตร 157.96 ลบ.ม. และส ารองเพื่อการดับเพลิง จ านวน 1 ถัง ปริมาตร 88.49 ลบ.ม. จากนั้นจะสูบขึ้นสู่ถังเก็บน้ าช้ัน

ดาดฟูา ซึ่งถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูาของอาคาร มีปริมาตร 52.20 ลบ.ม. รวมส ารองน้ าใช้เพื่อการอุปโภคและบริโภคของโครงการ 

210.16 ลบ.ม. ซึ่งสามารถส ารองน้ าเพื่อการอุปโภคและ 

บริโภคได้ประมาณ 1.33 วัน (210.16 / 157.60 = 1.33 วัน) 

(4) ระบบการจ่ายน้ า 

โครงการ ออกแบบระบบจ่ายน้ า โดยน้ าจากถังเก็บน้ าใต้ดินจะถูกสูบจ่ายให้กับอาคารเพื่อส ารองการ จ่ายน้ าในถังเก็บน้ า

บนช้ันดาดฟูา จากนั้นน้ าถังเก็บน้ าจากช้ันดาดฟูาจะถูกจ่ายให้กับพ้ืนท่ีต่างๆ ภายในแต่ชั้นละของ อาคารทั้งแบบอาศัยแรงโน้มถ่วง

ของโลกและแบบเพิ่มแรงดันด้วยปั๊ม โดยมีรายละเอียดการจ่ายน้ าเป็นระบบการจ่าย น้ าเย็น (Cold Water Supply System) โดย

จะสูบจ่ายน้ าจากถังเก็บน้ าใต้ดินด้วยเครื่องสูบน้ า ผ่านท่อขนาด เส้นผ่านศูนย์กลาง 100 มม. ไปยังถังเก็บน้ าบนช้ันดาดฟูา เพื่อเก็บ

กักน้ าและจ่ายน้ าให้กับพื้นที่ใช้สอยส่วนต่างๆ โดย จะติดตั้งเครื่องสูบน้ าเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) เพื่อเพิ่มแรงดันน้ าในการ

จ่ายน้ ามายังห้องส่วนต่างๆ ในช้ันท่ี 32 ถึงขั้นที่ 28 ส าหรับช้ันท่ี 1 ถึงช้ันท่ี 27 จะจ่ายน้ าโดยอาศัยแรงโน้มถ่วงของโลก 
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(5) การจัดการถังเก็บน้ าใต้ดิน 

โครงการมีมาตรการในการจัดการถังเก็บน้ าใต้ดินในด้านต่างๆ ดังนี้ 

(ก) การจัดการน ้าใช้ในถังเก็บน้ า ความปลอดภัยและการปนเปื้อนในถังเก็บน้ าใต้ดิน 

ผู้ออกแบบได้เสนอมาตรการปูองกันโดยการทาวัสดุกันซึม ภายในถังเก็บน้ าใต้ดินและเสาที่อยู่ ในถังเก็บน้ าใต้ดินทั้งหมด 

โดยใช้ระบบกันซึมประเภท Cement เป็นวัสดุกันซึม และเพื่อให้น้ าในถังเก็บน้ าใต้ดินไม่ มีการปนเปื้อน และปลอดภัยเพียงพอ

ส าหรับการบริโภค 

(ข) การท าความสะอาดถังเก็บน ้าส ารอง 

โครงการจะจัดให้มีการท าความสะอาดถังเก็บน้ าส ารอง โดยล้างท าความสะอาดถังเก็บน้ าส ารองอย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง 

เพื่อสุขภาพอนามัยที่ดีของผู้พักอาศัย จึงมีการเสนอมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบ สิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อมในการล้างท าความสะอาดถังเก็บน้ าส ารอง โดยมี ขั้นตอนและวิธีท าความสะอาดถังเก็บน้ าส ารอง

ดังนี้  

วิธีท าความสะอาดถังเก็บน้ าส ารอง : ใส่น้ าให้เต็มถังเก็บน้ า แล้วใส่คลอรีนน ้าหรือคลอรีนผงโดยให้ใช้ปริมาณคลอรีนต่อ

ปริมาณน้ า ตามสัดส่วนดังนี้ 

-คลอรีนชนิดน้ า 5% ควรใช้น้ ายาคลอรีน 100 ซี.ซี. ต่อ น้ า 1 ลบ.ม.  

-คลอรีนชนิดน้ า 10% ควรใช้น้ ายาคลอรีน 50 ซี.ซี. ต่อ น้ า 1 ลบ.ม.  

-คลอรีนชนิดผง ควรใช้ประมาณ 8 กรัม ต่อ น้ า 1 ลบ.ม. 

หลังจากนั้น กวนน้ าและคลอรีนให้เข้ากันเพื่อให้คลอรีนท าปฏิกิริยากับน้ าอย่างทั่วถึง แช่ไว้ ประมาณ 3 ชม. แล้วจึง

ปล่อยน้ าคลอรีนออกจากถังเก็บน้ าส ารองให้หมด หลังจากนั้นก าจัดคลอรีนด้วยถ่าน กัมมันต์ (Activated Carbon) ซึ่งมี

ประสิทธิภาพในการก าจัดอินทรียสารที่เป็นต้นเหตุของกลิ่น รส สี รวมถึง ปริมาณคลอรีนอิสระคงเหลือด้วย โดยอัตราที่เหมาะสม

สาหรับการก่าจัดคลอรีนอิสระที่หลงเหลือด้วยถ่าน กัมมันต์ (Activated Carbon) คือ 20 Bed Volume/Hour และสามารถ

ตรวจสอบปริมาณคลอรีนอิสระที่ หลงเหลือโดยใช้โพแทสเซียมไอโอได (KI) โดยดูจากสีน้ าตาลของไอโอดีนที่เกิดขึ้น ซึ่งหากมีสี

น้ าตาลแสดงว่ายังมี คลอรีนหลงเหลืออยู่ ให้ก าจัดด้วยถ่านกัมมันต์ 20 Bed Volume/Hour อีกครั้ง 

ทั้งนี้โครงการจัดให้มีฝาถังเก็บน้ า ขนาด 0.8 x 0.8 ม. จ านวน 2 ฝาถัง เพื่อให้สามารถเข้าไป ท าความสะอาดถังเก็บน้ าได้

สะดวก และเกิดความปลอดภัย ดังแสดงแบบขยายถังเก็บน้ าใต้ดิน 
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1.11.2 การจัดการน้ าเสียและสิ่งปฏิกูล 

โครงการออกแบบให้มีระบบจัดการน้ าเสียอาคารของโครงการ ขนาด 180 ลบ.ม. โดยจะรวบรวมน้ าเสีย และสิ่งปฏิกูล

จากแหล่งต่างๆ ภายในอาคารน ามาบ าบัดในระบบบ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูล ซึ่งเป็นถังบ าบัดน้ าเสีย แบบส าเร็จรูป โดยระบบ

บ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลเป็นระบบบ าบัดน้ าเสียเติมอากาศแบบระบบตะกอนเร่ง (Conventional Activated Sludge System) 

ส าหรับผังระบบสุขาภิบาลของโครงการ ดังแสดงในรูปที่ 2.8.2-1 และไดอะแกรมระบบท่อรวบรวมน้ าเสียและสิ่งปฏิกูล 

(1) การประเมินปริมาณน้ าเสียและสิ่งปฏิกูล 

จากปริมาณน้ าใช้ที่ประเมินได้ข้างต้นสามารถประเมินหาปริมาณน้ าเสียจากแต่ละแห่งได้โดยคิดเป็นร้อยละ 80 ของ

ปริมาณน้ าใช้ ดังแสดงรายละเอียดใน  

(2) ระบบรวบรวมน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

น้ าเสียและสิ่งปฏิกูลที่ระบายออกจากห้องน้ า ห้องส้วม ห้องครัว และการล้างท าความสะอาดต่างๆ จะถูกระบายเข้าสู่

ระบบท่อรวบรวมน้ าเสียและสิ่งปฏิกูล แล้วระบายไปยังบ่อสูบน้ าเสีย จากนั้นจะสูบน้ าเสียและ สิ่งปฏิกูลเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสีย

และสิ่งปฏิกูลของอาคารโครงการที่ฝังอยู่ใต้ดิน โดยมีท่อต่างๆในระบบรวบรวมน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลดังนี้ 

1) ท่อรวบรวมน้ าเสีย (Waste Pipe: W) ท าหน้ าที่รวบรวมน้ าเสียที่มาจากการซักล้างจากเครื่อง สุขภัณฑ์ต่างๆ เข้าสู่

ระบบบ าบัดน้ าเสีย มีขนาด Ø 100 มม. 

2) ท่อรวบรวมสิ่งปฏิกูล (Solid Pipe: S) ท าหน้ าที่รวบรวมสิ่งปฏิกูลจากเครื่องสุขภัณฑ์ต่างๆ ใน อาคารเข้าสู่ระบบ

บ าบัดน้ าเสีย มีขนาด Ø 100 มม. 

3) ท่อน้ าเสียจากห้องครัว (Kitchen Waste Pipe: KW) ท าหน้ าที่รวบรวมน้ าเสียที่มาจากห้องครัว เข้าสู่ถังดักไขมัน มี

ขนาด Ø 80 มม. 

4) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ท าหน้ าที่ระบายอากาศจากระบบระบายน้ าเสียและสิ่งปฏิกูล เพื่อรักษาความดัน

ภายในระบบท่อระบายน้ าให้มีการเปลี่ยนแปลงน้อยท่ีสุด นอกจากนี้ยังช่วยให้มีอากาศ หมุนเวียนภายในท่อระบายน้ าเพื่อรักษาที่

ดักกลิ่นของเครื่องสุขภัณฑ์ไว้ โดยอากาศจะถูกระบายออกที่ช้ันดาดฟูามีขนาด Ø 80 มม. 
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(3) ระบบบ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

โครงการได้ออกแบบให้มีระบบบ าบัดน้ าเสีย จ านวน 1 ชุด เป็นระบบบ าบัดน้ าเสียเติมอากาศแบบ ระบบตะกอนเร่ง 

(Conventional Activated Sludge System) สามารถรองรับน้ าเสียได้ 180 ลบ.ม./วัน ซึ่งระบบ บ าบัดน้ าเสีย ประกอบด้วย ถัง

ดักไขมัน ถังแยกตะกอนหนัก ถังปรับสภาพสมดุล ถังเติมอากาศ ถังตกตะกอน ถังเก็บและย่อยตะกอนส่วนเกิน และถังพักน้ าใส 

(รายการค านวณระบบบ าบัดน้ าเสียแสดงในภาคผนวก ค.2) ซึ่งแสดงรายละเอียดผังขั้นตอนระบบบ าบัดน้ าเสีย 2.8.2-4 และแบบ

ขยายระบบบ าบัดน้ าเสียรูปท่ี 2.8.2-5 ระบบ บ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลของโครงการ มีรายละเอียดดังนี้ 

1.1) ถังดักไขมัน (Grease Trap Tank) ท าหน้ าที่บ าบัดไขมันในน้ าเสียที่มาจากห้องครัว ความจุ 19.20 ลบ.ม. มี

ปริมาณน้ าเสียไหลเข้าสู่ถังดักไขมัน 36 ลบ.ม./วัน เพื่อแยกไขมันออกจากน้ าด้วยวิธี ธรรมชาติ จากน้ันจะไหลเข้าสู่ถังแยกตะกอน 

1.2) ถังแยกตะกอนหนัก (Solid Seperation Chamber) ออกแบบให้มีจ านวน 1 ถัง ท าหน้ าที่ ในการรองรับน้ าเสีย 

มีปริมาตร 46.69 ลบ.ม. และมีระยะเวลากักเก็บน้ าเสยี 6.22 ซม. โดยประเมินประสิทธิภาพ ในการลดค่าบีโอดีเหลือ 218.75 มก./

ล. จากน้ันจะไหลเข้าสู่ถังปรับสภาพสมดุลต่อไป 

1.3) ถังปรับสภาพสมดุล (Equatization Tank) หน้ าที่ในการรองรับน้ าเสียจากถังแยกตะกอนหนัก เพื่อปรับอัตรา

การไหลของน้ าเสียที่จะเข้าสู่บ่อเติมอากาศให้มีความสม่ําเสมอ มีปริมาตร 46.80 ลบ.ม. และมี ระยะเวลากักเก็บน้ าเสีย 6 ซม. 

จากนั้นจะไหลเข้าสู่ถังเติมอากาศต่อไป 

1.4) ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) ท าหน้ าที่ท าหน้ าที่ในการย่อยสลายสารอิทรยี์ในน้ าเสียน้ า ออกซิเจนไปใช้ในการ

เจริญ และการย่อยสลายสิง่สกปรกในน้ าเสีย โดยออกแบบบ่อเติมอากาศ เกณฑ์การ ออกแบบก าหนดอัตราส่วน F/M เท่ากับ 0.30 

กก.BOD/กก.MLSS-วัน และค่าความเข้มข้นตะกอนจุลินทรีย์ในถัง เติมอากาศ (MLSS) เท่ากับ 3,000 มก./ล. โดยใช้เครื่องเติม

อากาศ ขนาด 2.2 กิโลวัตต์ จ านวน 3 เครื่อง (ใช้งาน จริง 2 เครื่อง ส ารอง 1 เครื่อง) โดยน้ าเสียที่ผ่านบ่อเติมอากาศจะไหลเข้าสู่

ถังตกตะกอนต่อไป 

1.5) ถังตกตะกอน (Sedimentation Tank) ท าหน้ าที่ในการแยกน้ าส่วนใสออกจากตะกอนน้ า เสีย ปริมาตรเก็บกัก 

16.44 ลบ.ม. ระยะเวลาเก็บกัก 2.2 ซม. และน้ าเสียจะไหลออกสู่ถังเก็บตะกอนและถังพัก ตะกอนเวียนกลับ 

1.6) ถังเก็บและย่อยตะกอนส่วนเกิน (Sludge Digestion Tank) ท าหน้ าที่ในการเก็บและย่อย ตะกอนส่วนเกินที่

เหลือจากบ่อตกตะกอน คิดเป็นปริมาณตะกอนส่วนเกิน 0.539 ลบ.ม./วัน โดยบ่อเก็บตะกอน ส่วนเกิน มีปริมาตร 11.25 ลบ.ม. มี

ระยะเวลาในการกักเก็บตะกอนเท่ากับ 20.86 วัน เลือกใช้เครื่องสูบน้ า ขนาด 2.2 กิโลวัตต์ จ านวน 1 เครื่อง สูบกลับไปถังเติม

อากาศ และสูบไปถังเก็บตะกอน โดยน้ าที่ผ่านถังพักตะกอนเวียน กลับจะไหลเข้าสู่ส่วนถังพักน้ าใสต่อไป 

1.7) ถังพักน้ าใส (Effluent Tank) ท าหน้ าที่รับน้ าที่พักน้ าผ่านจากระบบบ าาบัดแล้ว โดยบ่อพักน้ า ใสมีปริมาตร 

17.30 ลบ.ม. ระยะเวลากักเก็บ 2 ซม. ภายในบ่อจะติดตั้งเครื่องสูบน้ า จ านวน 2 เครื่อง แต่ละเครื่อง มีอัตราการสูบ 0.30 ลบ.ม./

นาที เพื่อสูบน้ าส่งไปท่อระบายน้ าของโครงการก่อนที่จะระบายน้ าทิ้งลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะต่อไป 
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น้ าทิ้งที่ผ่านการบ าบัดของโครงการจะมีคุณภาพตามมาตรฐานน้ าทิ้งจากอาคารประเภท ข. อาคารชุดที่ มีจ านวนห้อง

ส าหรับใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมกันทุกช้ันของอาคารหรือกลุ่มของอาคารตั้งแต่ 100 ห้องนอน แต่ไม่ถึง 500 ห้องนอน ต้องมีน้ าทิ้งที่

ผ่านการบ าบัดจะมีคุณภาพตามมาตรฐานน้ าทิ้งจากอาคารประเภท ข. ซึ่งต้องมีปริมาณความ สกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 

30 มก./ล. 

อย่างไรก็ตาม ในข้ันตอนการออกแบบระบบบ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลของโครงการ ได้ถูกออกแบบให้มี ประสิทธิภาพใน

การบ าบัดน้ าเสียให้มีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไมเ่กิน 20 มก./ล. และสาร แขวนลอยมีค่าไม่เกิน 30 มก./ล. และ

ได้ออกแบบตามมาตรฐานการออกแบบทางวิศวกรรมที่เป็นท่ียอมรับ 

(4) ระบบก าจัดก๊าซมีเทน และละอองน้ าเสีย 

โครงการจัดให้มีระบบก าจัดก๊าซมีเทน และละอองน ้าเสีย (Aerosol) ที่อาจเกิดขึ้นจากระบบบ าาบัด เพื่อลดผลกระทบ

ต่อภาวะโลกร้อนอันเนื่องมาจากการระบายก๊าซมีเทนออกสู่น ้าเสียแบบเติมอากาศของโครงการบรรยากาศโดยตรง และผลกระทบ

ต่อสุขภาพของผู้พักอาศัยในโครงการจากเช้ือโรคที่ปะปนมากับละออง น้ าเสีย ดังแสดงแบบขยายบ่อบ าบัดก๊าซมีเทนและแอโรซอล

ไว้ใน รูปที่ 2.8.2-6 (แสดงรายการค านวณระบบบ าบัดน้ าเสีย ก๊าซมีเทน และ Aerosol  

1) ระบบบ าบัดละอองน้ าเสีย (Aerosol) 

การบ าบัดน้ าเสียแบบใช้อากาศ เพื่อให้จุลินทรีย์ได้ใช้ออกซิเจนในการท าปฏิกิริยาชีวเคมี เกิด การย่อยสลายสารอินทรีย์

ในน้ าเสียจนได้ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ น้ า และเซลล์ของจุลินทรีย์ โดยเฉพาะในถังเติม อากาศของระบบบ าบัดน้ าเสียและสิ่ง

ปฏิกูลของโครงการ (แบบขยายระบบบ าบัดละอองน้ าเสียและระบบก าจัดมีเทน 

โครงการได้จัดให้มีการบ าบัดละอองน้ าเสียด้วยวิธีกรองด้วยดิน โดยให้มีระยะเวลาในการสัมผัสดิน อย่างน้อย 10 วินาที 

และปล่อยละอองน้ าเสียออกที่ความลึกจากผิวดิน 0.4 ม. ซึ่งปริมาณละอองน ้าเสียที่เกิดขึ้นจาก ระบบบ าบัดน้ าเสีย เท่ากับ 0.037 

ลบ.ม./วินาที ต้องการพื้นท่ีที่ต้องการใช้บ าบัดละอองน้ าเสีย 0.92 ตร.ม. โดยโครงการ จัดเตรียมพื้นท่ีไว้ส าหรับบ าบัดละอองน้ าเสีย

ที่เกิดขึ้นจากระบบบ าบัดน้ าเสียขนาด 1.00 ตร.ม. ซึ่งเพียงพอต่อการบ าบัดละอองน้ าเสียที่เกิดขึ้น 

2) ระบบก าจัดก๊าซมีเทน (Methane) 

การบ าบัดน ้าเสียทางชีวภาพที่ไม่ต้องเติมออกซิเจนลงไปในน้ าเสีย หรือระบบไร้อากาศโดยเฉพาะในถังแยกตะกอน 

สารอินทรีย์ในน้ าเสียจะถูกย่อยสลายโดยจุลินทรีย์กลุ่มที่ไม่ใช้ออกซิเจนจนได้ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์และก๊าซมีเทน 

จากรายละเอียดระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ พบว่าระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการจะมี ก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้นในระบบ

บัดน้ าเสีย มีปริมาณก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้น 12,885.48 ล./วัน ดังแสดงรายละเอียดต่อไปนี้  
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โครงการได้จัดให้มีการบ าบัดก๊าซมีเทนด้วยวิธี Biological Oxidation โดยแบคทีเรียกลุ่มเมทา โนโทรฟ 

(Methanitroph Bacteria) ซึ่งเป็นแบคทีเรียประเภทใช้อากาศในการออกซิไดซ์ก๊าซมีเทน เพื่อใช้เป็น สารอาหารและผลิตก๊าซ

คาร์บอนไดออกไซด์ขึ้นมาแทน ดังนั้นภายในบ่อดินโครงการจึงใช้ดินร่วนกับปุ๋ยอินทรีย์โดย โครงการได้จัดเตรยีมบอ่ดินขนาด 8 ตร.

ม. จ านวน 1 บ่อ โดยที่ก้นหลุมจะใช้ดินทรายรองไว้เพื่อปูองกันน้ าท่วม ทั้งนี้ภายในบ่อก าจัดมีเทนเดินท่อ PVC และปล่อยให้ก๊าซ

มีเทนระเหยผ่านดิน โดยจะปิดปากท่อก๊าซมีเทนด้วยผ้า ไนลอน เพื่อปูองกันไม่ให้ภายในท่อเกิดการอุดตัน จากนั้นจะกลบท่อด้วย

ดินร่วนและปุ๋ยที่เตรียมไว้ และปลูกต้นไม้ บริเวณดังกล่าว เพ่ือให้มีความชื้นตลอดเวลา 

นอกจากน้ี โครงการออกแบบให้มีพัดลมดูดอากาศจากห้องพักขยะเปียก ปริมาณ 72 ลบ.ม./ชม. มาบ าบัดยังบ่อดินที่ใช้

ส าหรับบ าบัดมีเทน มีอัตราการระบายอากาศ 0.020 ลบ.ม./วินาที ดังแสดงผังบริเวณระบบ บ าบัดน้ าเสีย และแบบขยายบ่อบ าบัด

ก๊าซมีเทนและก าจัดกลิ่นจากห้องพักขยะเปียก  

อย่างไรก็ตาม การบ ารุงรักษาระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ จะท าเป็นประจ าทุก 6 เดือน หรือปีละ 2 ครั้ง จึงส่งผล

กระทบต่อการเดินรถภายในโครงการในระดับต่ําา และโครงการได้ก าหนดให้มีมาตรการ เพื่อลดผลกระทบดังกล่าว ดังนี้ 

- ช่วงเวลาที่จะมีซ่อมบ ารุงรักษาระบบบ าบัดน้ าเสียล่วงหน้ า ให้ผู้พักอาศัยในโครงการได้ทราบอย่างท่ัวถึง 

- จัดให้มีแผงกั้นจราจร พร้อมปูายจราจร “ระวังงานซ่อมบ ารุงระบบบ าบัดน้ าเสีย” กั้นระหว่างพื้นที่ที่ต้องใช้ในการ
ซ่อมบ ารุงและทางเดินรถในช้ันใต้ดินท่ีผู้พักอาศัยยังสามารถใช้ในการสัญจรได้ 

-     จัดให้มีเจ้าหน้ าที่คอยอ านวยความสะดวก และดูแลความปลอดภัยของผู้พักอาศัยท่ีสัญจร ผ่านพื้นที่ท่ีต้องใช้ในการ  
                  ซ่อมบ ารุงระบบบ าบัดน้ าเสีย 

-    จัดให้มีการวางแผนและซ่อมบ ารุงระบบบ าบัดน้ าเสีย นอกช่วงเวลาเร่งด่วน (นอกช่วงเวลา 7.00 - 9.00 น.                    
     และ 17.00-19.00 น. เพื่อลดผลกระทบต่อการเดินรถภายในโครงการ 

1.11.3 การระบายน้ าและการปูองกันน้ าท่วม 

  โครงการตั้งอยู่ถนนสี่พระยา แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร โดยระบบระบายน้ า โครงการมีหน้ าที่รวบรวม

น้ าฝนที่ตกภายในพื้นที่และน้ าเสียที่ผ่านการบ าาบัดแล้ว เพื่อระบายน ้าดังกล่าวออกจากพื้นที่เข้าสู่ระบบระบายน้ าสาธารณะริม

ถนนสี่พระยา โดยโครงการออกแบบให้มีบ่อหน่วงน้ าไว้ภายในพื้นที่ โครงการจ านวน 1 บ่อ มีปริมาตร 73.60 ลบ.ม. เพื่อท าให้

อัตราการระบายน้ าออกจากพื้นที่หลังพัฒนาโครงการไม่ มากกว่าอัตราการระบายน าก่อนการพัฒนาโครงการ ซึ่งจะเป็นการลด

ภาระระบบระบายน ้าสาธารณะและปูองกัน ผลกระทบต่อชุมชนหรือพ้ืนท่ีรอบโครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  



โครงการ CHAPTER CHULA-SAMYAN (แชปเตอร์ จุฬา-สามย่าน)                                          รายงานการปฏิบตัิตามมาตรการปูองกันและแก้ไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะด าเนินการ)                                                                        ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)                                                                      ระหวา่งเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ.2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-23 

(1) ระบบระบายน้ าฝน 

ปัจจุบันการระบายน้ าฝนของโครงการเป็นการระบายโดยการซึมลงดินเพราะสภาพพื้นที่ปัจจุบันของโครงการเป็นพื้นดิน

ที่ว่าง ซึ่งจะมีค่าสัมประสิทธ์การไหลนองต่ํา เมื่อโครงการเกิดขึ้นพื้นดินที่รกร้างจะแปรสภาพเป็น อาคารพักอาศัย พื้นที่จอดรถ 

ถนน และพื้นที่สีเขียว จะท าใหน้้ าฝนไหลออกสู่พื้นที่ภายนอกพื้นที่โครงการได้เร็วและ มากกว่าก่อนพัฒนาโครงการ จึงต้องมีการ

หน่วงน้ าฝนไว้ภายในโครงการก่อนระบายออกสู่ภายนอกโครงการ 

ระบบการระบายน้ าฝนของโครงการ โดยน้ าฝนท่ีตกในพื้นที่อาคารจะถูกรวบรวมลงมาตามท่อ ระบายน้ าภายในโครงการ

เพื่อระบายลงบ่อพัก (Manhole) ที่ใกล้ที่สุด ส่วนน้ าฝนท่ีตกในส่วนถนน พื้นที่สีเขียว รอบๆ อาคาร จะไหลลงสู่บ่อพักด้วยเช่นกัน 

แล้วน้ าจะระบายผ่านท่อคอนกรีตเสริมเหล็กขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.40 ม. ด้วยความลาดชัน 1:200 จากนั้นน้ าจากท่อระบาย

น้ าฝนจะไหลรวมกันเข้าสู่บ่อดักขยะ ที่ติดตั้งตะแกรงอยู่ ภายในเพื่อดักเศษขยะและวัสดุขนาดใหญ่ที่จะส่งผลต่อระบบระบายน้ า

สาธารณะไหลลงสู่บ่อหน่วงน้ าของโครงการ ก่อนระบายลงสู่ระบบระบายน้ าสาธารณะผ่านท่อคอนกรีตเสริมเหล็กขนาดเส้นผ่านศูย์

กลาง 0.40 ม. ด้วยอัตราการระบายน ้าที่น้อยกว่าอัตราการระบายน้ าก่อนพัฒนาโครงการ 

การออกแบบระบบระบายน้ าฝนของโครงการ คิดที่คาบย้อนกลับ (Return Period) 5 ปี ความเข้มของปริมาณน้ าฝน 

(Rainfall Intensity) (อ้างอิงจากเอกสารความสัมพันธ์ระหว่างความเข้มฝนช่วงเวลา ความถี่ฝน ของภาคต่างๆ ในประเทศไทย 

โดยส านักอุทกวิทยาและบริหารน้ า กรมชลประทาน, 2542) (รายการค านวณระบบ ระบายน้ าและการหน่วงน้ าฝนในบ่อหน่วงน้ า

แสดงในภาคผนวก ค.3) โดยมรีายละเอียดระบบระบายน้ าฝนของ 

โครงการดังนี ้

การค านวณอตัราการระบายน ้าออกจากพ้ืนท่ีโครงการของสภาพพืน้ท่ีก่อนและหลังการพัฒนาโครงการ เพื่อประเมิน

อัตราการระบายน้ าที่จะหน่วงหรือกักเก็บไว้ โดยการประเมินใช้วิธีหลักเหตผุล Rational Method 

Q = 0.278 × 106 CIA 

เมื่อ Q = อัตราการระบายน้ า (ลบ.ม./วินาที) 

C = สัมประสิทธ์ิการไหลนองของพื้นที่  

I = ความเข้มฝนท่ีคาบอุบัติ 5 ปี (มม.ซม.) 

= [7,600/(tc + 40)] -34  

A = พื้นที่รับน ้าเพื่อระบายน้ าออก (ตร.ม.)  

tc = เวลาการรวมตัวของน้ า (นาที) 
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สามารถค านวณหาขนาดบ่อหนว่งน้ าโครงการได้ดังนี้ 

1) ค านวณหาอัตราการระบายน้ าก่อนพัฒนาโครงการ 

 1.1) พื้นที่โครงการก่อนการพัฒนา มีขนาดพื้นท่ี   = 1,779.2 ตร.ม. 

1.2) ค่า C ก่อนพัฒนาโครงการ (พ้ืนท่ีรกร้าง)    =  0.3 

1.3) เวลาการไหลรวมตัวของน้ า (t)    = เวลาน้ าไหลบนพ้ืนท่ีระบายน้ า +  

เวลาน ้าไหลในท่อระบายน ้า 

ก าหนดระยะทางไกลสดุก่อนออกโครงการ (L)    =  74.40 เมตร 

     ชนิดผิวดิน   =  BARE SURFACE MODERATELY ROUGH 
  n   = 0.20 

ความลาดของผิวดิน 1:1000 (s)    = 0.001 
เวลาการรวมตัวของน้ า Tc    = เวลาน้ าไหลบนพ้ืนท่ีระบายน้ า (นาที) 
จากสูตร      = [0.67x244.11 x (0.2/0.0010.5)]0.467 
      = 25.58 นาที 

1.4)  ค่า Q น ้าฝนก่อนพัฒนาโครงการ 
                   แทนค่า   I  = [7,600/(tc+40] – 34 

= [7,600/(25.58+40)] - 34 
= 81.89 

จากสูตร             Q =  0.278 × 10-6 CIA ลบ.ม./วินาที 
= 0.278×10-x0.3 ×81.89× 1,779.2 
= 0.012 ลบ.ม./วินาที 

2) ค านวณหาอัตราการระบายน ้าหลังพัฒนาโครงการ  

2.1) พื้นที่โครงการก่อนการพัฒนา มีขนาดพื้นท่ี 

2.2) ค่า C หลังพัฒนาโครงการ 

- พื้นที่ถนน ทางเท้า (C = 0.8)   =    1,362.49  ตร.ม. 

- พื้นที่สีเขียวภายนอกอาคาร (C = 0.3)  =     392  ตร.ม. 

ดังนั้น ค่า C เฉลีย่ = (0.8x1,362.49)+(0.3x392)]/1,779.2 

=     0.69 
2.3) เวลาการไหลรวมตัวของน ้า (t.)   =     เวลาน ้าไหลบนพ้ืนท่ีระบายน้ า (t) +  

       เวลาน ้าไหลบนพ้ืนท่ีระบายน้ า 
- เวลาไหลในท่อระบายน้ า   =     [0.67 L (n/s0.5)]0.467 
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สภาพพื้นที่ระบายน้ าของโครงการส่วนใหญ่คือพื้นที่ปกคลมุอาคารและทางวิ่งรถภายนอกอาคาร 

เมื่อ  L = ระยะทางที่ไกลสดุของพื้นที่ระบายน้ า 10 ม. (33.33 ฟุต)  
            N = สัมประสิทธ์ิของการต้านการไหล 

ส าหรับ Impervious Surface = 0.02  
S = ความลาดเอียงของพื้นถนน 1:1000 เท่ากับ 0.001 

ดังนั้น  เวลาการไหลรวมตัวของน้ า (tC)  = [(0.67x33.33x0.02)/0.0010.5)]0.467 
= 3.44 นาที 

เวลาน้ าไหลในท่อระบายน ้า  = ความยาวของท่อระบายน้ า/ความเร็วของน้ าในท่อ  
จากสูตร    V = (0.397/N)x(D2/31/2) 

V = ความเร็วของการไหล (เมตรต่อวินาที) 
N = ค่าสัมประสิทธ์ิของความขรุขระ (0.016) 
D = ขนาดเส้นผ่าศูนย์กลางท่อ (เมตร) 
S = ความลาดชันของท่อระบายน้ า (1:200) 
Tท่อ = L/V 

ความยาวของท่อระบายน้ าไกลสุด        L = 82.80   เมตร 
แบ่งเป็น  ท่อ1  ขนาด         D = 0.40   เมตร 

V = 0.95  เมตร/วินาที 
Tท่อ = 86.93  วินาที 

= 1.45  นาที 
 

ดังนั้นเวลารวมตัวของน้ า   Tc = 3.44+1.45 นาที 
Tc = 4.89  นาที 

2.4)  ค่า Q น้ าฝนหลังพัฒนาโครงการ 
แทนค่า     I = [7,600/(tC+40)] - 34 

= [7,600/(4.89+40)] - 34  
= 135.29 

จากสูตร      Q = 0.278 x 106 CIA 
= 0.278x10x0.69 x135.29x 1,779.2 
= 0.046 ลบ.ม./วินาที 

3) ปริมาณน้ าที่ต้องกักเก็บ  
ปริมาณน้ าที่ต้องกักเก็บ   = (Qหลัง – Qก่อน) X tc ก่อน 

= (0.046-0.012) x 25.58 
= 52.18 ลบ.ม. 
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4) การค านวณหาขนาดบ่อหน่วงน้ า 

ออกแบบบ่อหน่วงน ้า จ านวน 1 บ่อ เพื่อหน่วงน้ าให้ได้ปริมาตรไม่น้อยกว่า 52.18 ลูกบาศก์เมตร 

บ่อหน่วง  ความกว้าง = 4.00  เมตร 
ความยาว  = 8.00 เมตร 
ความลึกถัง = 2.80 เมตร 
ความลึกน้ า = 2.30 เมตร 

ปริมาณกักเก็บในบ่อหน่วงน้ า  = 73.60  ลูกบาศก์เมตร 

5) หาขนาดเคร่ืองสูบน้ าออกจากบ่อหน่วงน้ า 

อัตราการระบายน้ า Q ก่อนพัฒนา = 0.012 ลบ.ม./วินาที 
= 43.14 ลบ.ม./ชม. 

ใช้เครื่องสูบระบายน้ าออกในอัตราไม่เกิน = 43.14 ลบ.ม./ชม. 

ดังนั้น เลือกใช้เครื่องสูบน้ าที่อัตราการสูบน้ า 20 ลบ.ม./ชม. ที่แรงดันน้ า 8 ม. จ านวน 2 เครื่องโดยมีก าลังไฟฟูาเครื่องละ 

3.7 กิโลวัตต์ 

จากการค านวณ พบว่า อัตราการระบายน้ าหลังพัฒนาโครงการ (Qus) มีค่ามากกว่าอัตราการระบายน้ า ก่อนพัฒนา

โครงการ (ก่อน) เท่ากับ 0.034 ลบ.ม./วินาที (0.046 – 0.012 = 0.034 ลบ.ม./วินาที) ซึ่งทางโครงการ จะควบคุมอัตราการระบาย

น้ าไม่ให้เกินอัตราการระบายน้ าก่อนการพัฒนาโครงการ โดยโครงการจะท าการหน่วง น้ าในบ่อหน่วงน้ าของโครงการ ซึ่งมีปริมาณ

น้ าที่ต้องกักเก็บปริมาตรรวม 52.18 ลบ.ม. โดยจัดให้มีบ่อหน่วงน้ า จ านวน 1 บ่อ ปริมาตรรวม 73.60 ลบ.ม. (ไม่น้อยกว่าปริมาณ

น้ าส่วนเกินที่ต้องการกักเก็บ 52.18 ลบ.ม.) ดังแสดง ผังระบบระบายน้ ารูปที่ 2.8.3-3 และแบบขยายบ่อหน่วงน้ าของโครงการและ

แบบแสดงการเช่ือมต่อกับระบบ ระบายน้ าสาธารณะในรูปที่ 2.8.3-4 ซึ่งสามารถชะลอน้ าฝนก่อนระบายสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะ

ด้านหน้ าโครงการ การระบายน้ าฝนออกจากโครงการโดยใช้เครื่องสูบน้ าที่อัตราการสูบน้ า 20 ลบ.ม./ชม. (จ านวน 2 ชุด ท างาน 1 

ชุด และส ารอง 1 ชุด) เพื่อควบคุมอัตราการระบายน้ าไม่ให้เกินก่อนการพัฒนา (0.012 ลบ.ม./วินาที) ดังนั้นอัตรา การระบายน ้า

หลังการพัฒนาจะไม่มากกว่าอัตราการระบายน้ าก่อนพัฒนาโครงการ  

(2) ระบบระบายน้ าผ่านการบ าบัด 

โครงการได้ออกแบบระบบบ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลของอาคารโครงการให้สามารถรองรับน้ าเสียรวม 180 ลบ.ม./วัน 

น้ าทิ้งที่ผ่านการบ าบัดแล้วจากระบบบ าบัดน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลจะไหลตามท่อไปยังบ่อดักขยะด้านหน้าโครงการก่อนระบายลงสู่บ่อ

พักน้ าสาธารณะต่อไป 
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ทั้งนี้ระบบบ าาบัดน ้าเสียและสิ่งปฏิกูลของโครงการ ได้ถูกออกแบบตามมาตรฐานการออกแบบทาง วิศวกรรม โดยน้ าทิ้ง

ที่ผ่านการบ าบัดจะมีคุณภาพตามมาตรฐานน้ าทิ้งจากอาคารประเภท ข. มีปริมาณความสกปรก ในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 30 

มก./ล. โดยโครงการจะบ าบัดน้ าเสียให้มีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. 

1.11.4 การจัดการมูลฝอย 

(1)  แหล่งก าเนิดและปริมาณขยะของโครงการ 

แหล่งก าเนิดขยะในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผู้พักอาศัย พนักงานโครงการ และ ร้านค้า ซึ่งจากแนว

ทางการจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการบริการชุมชนและที่พักอาศัย ของส านักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ก าหนดให้ปริมาณขยะมูลฝอยจากอาคารอยู่ อาศัยรวม ไม่น้อยกว่า 3 ลิตร/คน-วัน หรือ 1 

กก./คน-วัน สามารถประเมินปริมาณการเกิดขยะได้จากอัตราการ เกิดขยะ 1 กก./คน-วัน พบว่า จากปริมาณขยะรวม 784 กก./

วัน 

(2)  ประเภทขยะ 

จากปริมาณขยะที่เกิดขึ้นรวม 784 กก./วัน สามารถแยกประเภทขยะต่างๆ ตามสัดส่วนร้อยละของ น้ าหนักได้ดังนี้ 

(สัดส่วนร้อยละประเภทขยะ อ้างอิงจาก : การจัดการขยะมูลฝอยชุมชนอย่างครบวงจร (คู่มือ ส าหรับผู้บริหารองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่น), กรมควบคุมมลพิษ, 2552) สามารถแยกเป็นประเภทต่างๆ ดังน้ี 

- ขยะเปียก  502 กก./วัน (ร้อยละ 64 ของน ้าหนักขยะรวม) 

- ขยะรีไซเคลิ  235 กก./วัน (ร้อยละ 30 ของน ้าหนักขยะรวม) 

- ขยะแห้ง  24 กก./วัน (ร้อยละ 3 ของน้ าหนักขยะรวม) 

- ขยะอันตราย  24 กก./วัน (ร้อยละ 3 ของน ้าหนักขยะรวม) 

จากปริมาณขยะแต่ละประเภท (โดยน้ าหนัก) สามารถประเมินปริมาตรขยะของแต่ละประเภทได้ จากความหนาแน่นของ

ขยะแต่ละประเภท ซึ่งพบว่า จากปริมาณขยะรวม 784 กก./วัน คิดเป็นปริมาตรขยะรวม 3.56 ลบ.ม./วัน  

(3)  การเก็บรวบรวมและการจัดการมูลฝอย 

โครงการจะจัดเตรียมถังรองรับมูลฝอย แยกประเภทส าหรับมูลฝอยแห้ง มูลฝอยเปียก มูลฝอย รีไซเคิล และมูลฝอย

อันตราย ซึ่งมีถุงด าสวมรองรับอีกที และมีฝาปิดมิดชิด ตั้งไว้ภายในห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน พักอาศัยแต่ละช้ัน โดยก าหนดสีของ

ถังมูลฝอยและที่ตัวถัง จะมีตัวอักษรแสดงประเภทถังรองรับมูลฝอยให้ชัดเจน ดังนี้ 

- ถังรองรับขยะเปียก สีเขียว ภายในมีถุงสีด ารองรับขยะอีกช้ัน 

- ถังรองรับขยะแห้ง สีฟูา ภายในมีถุงสีด ารองรับขยะอีกช้ัน  

- ถังรองรับขยะรีไซเคิล สีเหลือง ภายในถุงสีด ารองรับขยะอีกช้ัน 
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- ถังรองรับขยะอันตราย สีส้ม/แดง ภายในมีถุงสีส้ม/แดง รองรับขยะอันตราย 

นอกจากน้ี ยังมีถังรองรับขยะตั้งไว้บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง เช่น บริเวณโถงทางเดิน โถงลิฟต์ และโถงรับรอง เป็นต้น โดย

จะจัดภาชนะรองรับขยะให้เพียงพอกับปริมาณขยะที่เกิดขึ้นจริง 

การเก็บรวบรวมขยะในแต่ละช้ันของอาคาร เป็นหน้าท่ีของพนักงานท าความสะอาดของโครงการ ซึ่งจะ เก็บรวบรวมขยะ

วันละ 1 ครั้ง โดยจะให้พนักงานปฏิบัติงานในช่วงเวลา 13.00 – 14.00 น. ซึ่งเป็นเวลาที่ผู้พักอาศัย ออกไปปฏิบัติงาน ขยะจะถูก

รวบรวมใส่ถุงด า จ าแนกประเภท มัดปากถุงให้แน่น และติดฉลากบอกประเภทของขยะนั้นๆ จากนั้นจะบรรจุใส่ภาชนะรองรับขยะ 

เพื่อปูองกันการปนเปื้อนหรือการรั่วไหลของน้ าชะขยะ ไปยังห้องพักขยะรวมของ โครงการ ซึ่งในระหว่างการท างานพนักงานจะใส่

ผ้าปิดจมูก ถุงมือยาง รองเท้า เพ่ือปูองกันการแพร่กระจายของเชื้อโรค 

(4)  ห้องพักขยะรวมของโครงการ 

ห้องพักขยะรวมของโครงการ ตั้งอยู่บริเวณช้ัน 1 ด้านทิศใต้ (รูปที่ 2.8.4-2) โดยห้องพักขยะรวม ของโครงการมีลักษณะ

เป็นห้องคอนกรีตเสริมเหล็กและมีประตูเหล็กชนิดบานทึบส าหรับปิด-เปิด ขนาดพื้นท่ีส่วน จัดเก็บขยะรวม 14.01 ตร.ม.  

รายละเอียดดังนี้ห้องพักขยะรวมของโครงการ แบ่งออกเป็น 4 ห้อง ดังนี้ 

1) ห้องพักขยะเปียก (มีปริมาณขยะ 1.67 ลบ.ม./วัน) ขนาด 5.33 ตร.ม. ความจุ 6.396 ลบ.ม. (คิดที่ความสูงเก็บกองมูล

ฝอย 1.2 ม.) โดยสามารถกักเก็บมูลฝอยได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน (6.396 ลบ.ม./ 1.67 ลบ.ม./ วัน = 3.82 วัน) 

2) ห้องพักขยะรีไซเคิล (มีปริมาณขยะ 1.57 ลบ.ม./วัน) ขนาด 4.01 ตร.ม. ความจุ 4.812 ลบ.ม. (คิดที่ความสูงเก็บกอง

มูลฝอย 1.2 ม.) โดยสามารถกักเก็บมูลฝอยได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน (4.812 ลบ.ม./ 1.57ลบ.ม./ วัน = 3.07 วัน) 

3) ห้องพักขยะแห้ง (มีปริมาณขยะ 0.16 ลบ.ม./วัน) มีขนาด 2.49 ตร.ม. ความจุ 2.988 ลบ.ม. (คิดที่ความสูงเก็บกองมูล

ฝอย 1.2 ม.) โดยสามารถกักเก็บมูลฝอยได้ไม่น้อยกว่า 18 วัน (19.06 ลบ.ม./ 0.16 ลบ.ม./วัน = 18.68 วัน) 

4) ห้องพักขยะอันตราย (มีปริมาณขยะรวม 0.16 ลบ.ม./วัน) มีขนาด 2.18 ตร.ม. ความจุ 2.616 ลบ.ม. (คิดที่ความสูง

เก็บกองมูลฝอย 1.2 ม.) โดยสามารถกักเก็บมูลฝอยได้ไม่น้อยกว่า 16 วัน (2.616 ลบ.ม./0.16 ลบ.ม./วัน = 16.35 วัน) 
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ดังนั้น ห้องพักมูลฝอยเปียก ขยะรีไซเคิล และขยะแห้งของโครงการจึงสามารถกักเก็บมูลฝอยได้ไม่ น้อยกว่า 3 วัน 

ส าหรับห้องพักขยะอันตรายสามารถกักเก็บได้ไม่น้อยกว่า 15 วัน ในกรณีที่ส านักงานเขตบางรักไม่ สามารถให้บริการเก็บฃนได้

ตามปกติก็จะไม่มีขยะล้นออกมาก่อให้เกิดกลิ่นเหม็นรบกวนแต่อย่างใด 

ในการดูแลรักษาห้องพักขยะ จะจัดให้มีพนักงานท าความสะอาดล้างท าความสะอาดทุกสัปดาห์น้ าล้างท าความสะอาดจะ

ถูกรวบรวมผ่านท่อรวบรวมน้ าเสียเพื่อเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียรวมเพื่อบ าบัดให้ได้ตาม มาตรฐานน้ าทิ้งจากอาคารประเภท ข. ก่อน

ระบายทิ้งต่อไป 

การจัดการขยะอันตราย (Hazardous Waste) เช่น หลอดไฟ ถ่านไฟฉาย แบตเตอรี่ ขวดยา และ กระป๋องยาฆ่าแมลง 

เป็นต้น โครงการจะจัดเก็บขยะอันตรายจากผู้พักอาศัยและส านักงานภายในอาคารโครงการ แยกจากขยะทั่วไป จากนั้นน าขยะ

อันตรายแต่ละชั้นของอาคารไปพักไว้ยังถังรองรับขยะอันตราย ท่ีตั้งอยู่ภายใน ห้องพักขยะรวมของโครงการ (ห้องพักขยะอันตราย) 

เพื่อให้ส านักงานเขตบางรักมาจัดเก็บไปก าจัด และหากมี ปริมาณขยะอันตรายเพิ่มขึ้น โครงการจะจัดหาถังรองรับขยะเพิ่มเติมให้

เพียงพอ 

ส าหรับขยะรีไซเคิลที่โครงการรวบรวมได้จากแต่ละช้ันของอาคารก็จะน ามาไว้ในห้องพักขยะรวมของโครงการเช่นกัน 

(ห้องพักขยะรีไซเคิล) ซึ่งทางโครงการจะประสานงานให้ส านักงานเขตบางรัก มาจัดเก็บไปก่าจัด เช่นเดียวกับการจัดเก็บมูลฝอย

ประเภทอ่ืน 

ทั้งนี้ โครงการจะมีมาตรการในการจัดเก็บขยะในระยะด าเนินการ เพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ พนักงานเก็ บขนขยะ

ของส านักงานเขตบางรัก และเพื่อให้ถูกหลักสุขาภิบาล ดังนี้ 

(1) รณรงค์ให้ผู้พักอาศัยและพนักงานประจ าส านักงานโครงการมีการคัดแยกประเภทขยะ โดยจะ จัดให้มีถังรองรับขยะ

แยกประเภท ภายในห้องพักขยะประจ าชั้นพักอาศัย 

(2) จัดเตรียมภาชนะรองรับขยะตั้งไว้บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง เช่น บริเวณโถงทางเดิน โถงลิฟต์ โถง พักคอย และบริเวณ

ช้ันจอดรถ เป็นต้น 

(3) จัดให้มีถังขยะอันตราย ตั้งไว้ในห้องพักขยะรวมของโครงการ (ส่วนวางขยะอันตราย) ซึ่งจะมี ตัวอักษรพิมพ์อยู่ข้างถัง

ว่า “ถังขยะอันตราย" โดยภายในถังจะรองด้วยถุงพลาสตกิสีสม้/สีแดง ส าหรับใส่ขยะ อันตราย เพื่อเก็บรวบรวมขยะอันตรายไว้ รอ

การเก็บขนไปก าจัดจากส าานักงานเขตบางรัก 

(4) จัดให้มีรางระบายน้ าภายในห้องพักขยะรวม และเชื่อมท่อน้ าชะขยะต่อกับระบบบ าบัด เพื่อรวบรวมน้ าซะขยะและน้ า

ล้างท าความสะอาด ก่อนท่ีจะรวบรวมเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ 
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(5) จัดให้มีพัดลมดูดอากาศเพื่อดูดอากาศจากห้องพักขยะมาเช่ือมกับระบบ Biofilter เพื่อน าก๊าซ มีเทนไปบ าบัด ซึ่งจะ

เป็นเป็นการช่วยเพิ่มประสิทธิภาพให้กับระบบ Biofilter และลดปัญหาเรื่องกลิ่นในห้องพัก ขยะ โดยมีอัตราการดูดอากาศ 0.020 

ลบ.ม./วินาที และมีระยะเวลาสัมผัสอากาศ 60 วินาที 

(6) ก าหนดให้พนักงานโครงการจัดเก็บขยะจากที่พักขยะประจ าช้ันพักอาศัยทุกวัน วันละ 1 ครั้ง โดยรวบรวมใส่ถุงแยก

ตามประเภทขยะและมัดปากถังให้แน่น จากนั้นบรรจุใส่ภาชนะรองรับขยะเพื่อปูองกันการ ปนเปื้อนหรือการรั่วไหลของน้ าชะขยะ

ลงสู่พื้น แล้วรวบรวมไปเก็บไว้ท่ีเครื่องจัดเก็บขยะในห้องพักขยะรวม  

(7) ล้างท าความสะอาดห้องพักขยะประจ าชั้น และห้องพักขยะรวมของโครงการทุกสัปดาห์  

(8) จัดให้มีอุปกรณ์ปูองกันอันตรายส่วนบุคคลส าหรับพนักงานเก็บขนขยะของโครงการ ได้แก่ ผ้ากันเปื้อน ผ้าปิดปาก 

จมูก ถุงมือยางหนา และรองเท้าบู๊ท และออกกฎระเบียบบังคับอย่างเข้มงวดให้พนักงาน เก็บขนขยะของโครงการต้องสวมใส่

อุปกรณ์ปูองกันอันตรายส่วนบุคคล 

(9) จัดให้มีเจ้าหน้าที่คอยควบคุมและอ านวยความสะดวกด้านการจราจรเมื่อมีรถเก็บขนขยะของ ส านักงานเขตบางรัก 

เข้ามาในโครงการ เพื่อเก็บขนขยะไปก าจัด 

1.11.5 ระบบไฟฟูา 

        โครงการมีความต้องการใช้ไฟฟูา เท่ากับ 1,543 kVA โดยจะรับกระแสไฟฟูามาจากการไฟฟูานครหลวงเขต

คลองเตย ซึ่งเป็นระบบจ าหน่ายไฟฟูาแรงสูง ของการไฟฟูานครหลวง ซึ่งระบบไฟฟูาของโครงการแบ่งเป็น 2 ระบบ ได้แก่ 

(1)  ระบบไฟฟูาปกติ 

           อุปกรณ์หลักส าหรับระบบแจกจ่ายไฟฟูาปกติประกอบด้วย สวิตช์บอร์ดแรงสูงชนิดติดตั้งภายใน อาคาร สวิตช์

บอร์ดแรงต่ํา และหม้อแปลงไฟฟูาแรงสูงจากการไฟฟูานครหลวงเขตคลองเตยผ่าน Transformer ชนิดแห้ง (Dry Type) ขนาด 

1,600 KVA จ านวน 1 ชุด (ไดอะแกรมแนวตั้งระบบไฟฟูา ดังแสดงในรูปที่ 2.8.5-1) เพื่อลดแรงดันไฟฟูาให้เป็นระบบไฟฟูาแรงต่ํา

ส าหรับจ่ายไปยัง Load ต่างๆ ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบระบาย อากาศ ระบบอัดอากาศ ระบบสุขาภิบาล ลิฟต์ ระบบรักษา

ความปลอดภัย ระบบปูองกันอัคคีภัย และระบบไฟฟูา แสงสว่างของโครงการ 

(2)  ระบบไฟฟูาส ารอง 

                        โครงการจัดเตรียมแบตเตอรี่ ขนาด 12-24 V สามารถส ารองไฟได้นาน 2 ชม. และจัดเตรียม เครื่องก าเนิด

ไฟฟูาส ารองขนาด 550 KVA จ านวน 1 ชุด สามารถส ารองไฟได้นาน 8 ชม. เพื่อส ารองไฟให้ระบบ ไฟฟูาแสงสว่างฉุกเฉิ น 

(Emergency Light) และปูายบอกทางออกและทางหนีไฟ (Exit sign) ซึ่งแยกอิสระจาก ระบบไฟฟูาอื่นๆ และสามารถท างานได้

โดยอัตโนมัติเมื่อระบบจ่ายไฟฟูาปกติหยุดท างาน 

(3)  ระบบปูองกันอันตรายจากการเกิดไฟฟูาร่ัวและฟูาผ่า 
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            โครงการจัดเตรยีมระบบปูองกันไฟฟูารั่วโดยมีการจดัท าระบบสายดิน ซึ่งเชื่อมต่อจากระบบสาย ดินของแผง

จ่ายไฟฟูาหลัก (Main Distribution Board, MDB) และจดัเตรียมระบบปูองกันฟูาผ่า โดยมีการติดตั้ง หลักล่อฟูา (Air Terminal) 

กระจายโดยทั่วบนช้ันดาดฟูาของอาคาร ซึ่งแต่ละหลักเชื่อมกันด้วยตัวน าท่ีเป็น ทองแดง (Copper Tape) จากนั้นต่อลงพื้นดินชั้น

ที่ 1 เพื่อกระจายกระแสไฟฟูาลงสูด่ินด้วยแท่งกราวด์ (Ground Rod) และแผ่นทองแดง (CU Bar) ที่ติดตั้งอยู่ใต้ดินรอบอาคาร 

โดยสายน าลงดินนี้เป็นระบบที่แยกอิสระจากระบบสายดินของระบบไฟฟูา 1  

(4) ระบบทีวีดิจิตอล 

ระบบพื้นฐานให้บริการการรับชมทีวีดิจิตอลให้กับผู้อยู่อาศัยในห้องพัก เพื่อเข้าถึงการรับชมทีวีดิจิตอล แล้วใช้เครื่อง

ขยายความแรงของสัญญาณไปยงัห้องพักอาศัย ซึ่งผู้พักอาศัยโดยติดตั้งจานรับและตัดสัญญาณรบกวนเพียงน ากล่องรับสัญญาณทีวี

ดิจิตอลมาติดตั้งหรือใช้โทรทัศน์ระบบดิจิตอลต่อสายสัญญาณภายในห้องก็สามารถรับชมได้ ท าให้ผู้พักอาศัยไม่ต้องติดตั้งเสา

อากาศด้วยตนเองในอาคาร 

1.11.6  ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 

ระบบระบายอากาศของโครงการได้รับการออกแบบให้สอดคล้องกับกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ฉบับที่ 39 

(พ.ศ. 2537) และฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยใช้ เกณฑ์อัตราการระบายอากาศ

ตามพื้นที่ใช้สอย (ลบ.ม./ชม./ตร.ม. ) และจ านวนเท่าของปริมาตรห้องใน 1 ซม. ระบบระบายอากาศของโครงการประกอบด้วย

การระบายอากาศในกรณีที่มีและไม่มีระบบปรับอากาศ รวมทั้งระบบอัดอากาศท่ีบันไดหนีไฟ  

(1)  การระบายอากาศ กรณีที่ไม่มีระบบปรับอากาศ 

โครงการจะจัดให้มีการระบายอากาศในพ้ืนท่ีที่ไม่มีระบบปรับอากาศ เป็นแบบวิธีกล โดยจัดให้มีการ ระบายอากาศโดย

วิธีธรรมชาติ โดยบันไดหนีไฟแต่ละช้ันจะมีช่องเปิดระบายอากาศไม่น้อยกว่า 1.4 ตร.ม. ซึ่งอากาศบันไดหนีไฟจะมีการถ่ายเท

ตลอดเวลา ส าหรับการระบายอากาศในพื้นที่ที่ไม่มีระบบปรับอากาศอื่นๆ ได้แก่ ห้องเครื่องสูบน้ า ห้องไฟฟูา ห้องน้ า ห้องพักมูล

ฝอย ห้องเก็บของ ห้องเครื่องก าเนิดไฟฟูา ทางเดิน และโถงทางเข้า โครงการจัดให้มีอัตราการระบายอากาศไม่น้อยกว่าจ านวนเท่า

ของปริมาตรห้องใน 1 ชม. ตามเกณฑ์ พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

(2)  การระบายอากาศ กรณีมีระบบปรับอากาศ 

            อาคารโครงการจะมีพื้นที่ใช้สอยที่ใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน ชนิดระบายความร้อนด้วยอากาศ              

(Air Cooled Split Type) โดยมีพื้นที่ที่ใช้ระบบปรับอากาศในอาคาร ได้แก่ โถงต้อนรับ ห้องควบคุม ส านักงานนิติ ห้องเครื่อง 

บุคคลและห้องพักอาศัย โดยโครงการจัดให้มีอัตราการระบายอากาศ 4-6 ลบ.ม./ชม./ตร.ม. ซึ่งไม่น้อย กว่าเกณฑ์อัตราการระบาย

อากาศตามพื้นที่ใช้สอย ตาม พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

2.8.7 ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบการสื่อสาร 
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(1) ระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) 

โครงการจะจัดให้มีระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อใช้ตรวจสอบและรักษาความปลอดภัย ของผู้พักอาศัยใน

โครงการ และพื้นที่ใกล้เคียง โดยติดตั้งกล้อง CCTV ไว้บริเวณทางเข้า-ออกโครงการ โถงรับรอง บันได ลิฟต์ ทางเดิน และทางเข้า-

ออกท่ีจอดรถอัตโนมัติ  

 (2) ระบบรับสัญญาณโทรทัศน์ดิจิตอล 

โครงการได้วางระบบพื้นฐานในการให้บริการรับชมทีวีดิจิตอลให้กับผู้อยู่อาศัยในห้องพักในโครงการ ด้วยการติดตั้งเสา

อากาศขนาดใหญ่ เพื่อรับสัญญาณและสามารถตัดสัญญาณรบกวน แล้วใช้เครื่องขยายความแรง ของสัญญาณส่งไปยังห้องพัก

อาศัย ซึ่งผู้พักอาศัยเพียงน ากล่องรับสัญญาณทีวีดิจิตอลมาติดตั้งหรือใช้โทรทัศน์ ระบบดิจิตอลต่อสายสัญญาณภายในห้องพัก ก็

สามารถรับชมได้ โดยที่ผู้พักอาศัยไม่ต้องติดตั้งเสาอากาศด้วยตนเอง 

1.11.7 ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบการสื่อสาร 

(1) ระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) 

โครงการจะจัดให้มีระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อใช้ตรวจสอบและรักษาความปลอดภัย ของผู้พักอาศัยใน

โครงการ และพื้นที่ใกล้เคียง โดยติดตั้งกล้อง CCTV ไว้บริเวณทางเข้า-ออกโครงการ โถงรับรอง บันได ลิฟต์ ทางเดิน และทางเข้า-

ออกท่ีจอดรถอัตโนมัติ (แบบแปลนงานระบบไฟฟูา ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ และ ระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิดในภาคผนวก ข.2) 

(2) ระบบรับสัญญาณโทรทัศน์ดิจิตอล 

โครงการได้วางระบบพื้นฐานในการให้บริการรับชมทีวีดิจิตอลให้กับผู้อยู่อาศัยในห้องพักในโครงการ ด้วยการติดตั้งเสา

อากาศขนาดใหญ่ เพื่อรับสัญญาณและสามารถตัดสัญญาณรบกวน แล้วใช้เครื่องขยายความแรง ของสัญญาณส่งไปยังห้องพัก

อาศัย ซึ่งผู้พักอาศัยเพียงน ากล่องรับสัญญาณทีวีดิจิตอลมาติดตั้งหรือใช้โทรทัศน์ ระบบดิจิตอลต่อสายสัญญาณภายในห้องพัก ก็

สามารถรับชมได้ โดยที่ผู้พักอาศัยไม่ต้องติดตั้งเสาอากาศด้วยตนเอง  
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2.2 ระบบปูองกันและระงับอัคคีภัย 

โครงการจะจัดให้มีระบบปูองกันและระงับอัคคีภัย ตามกฎหมาย/ข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยจัดให้มีหัวรับ ส าหรับรับน ้า

จากรถดับเพลิง ซึ่งติดตั้งบริเวณด้านหน้าอาคารของโครงการ (แสดงต าแหน่งหัวรับน้ าดับเพลิงในรูปที่ 2.9-1) โดยเฉพาะตาม พรบ.

ควบคุมอาคาร อุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัย/ ผจญเพลิงต่างๆ ได้รับการออกแบบและติดตั้ง ตามมาตรฐาน วสท. ประกอบด้วยอุปกรณ์

และลักษณะการท างานดังน้ี 

(1) ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม ้

ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ของโครงการเป็นระบบอัตโนมัติ สามารถตรวจจับและแจ้งเหตุ เพลิงไหม้ใน

ลักษณะจุด หรือพ้ืนท่ีที่เกิดเหตุให้ผู้รับแจ้งได้รับทราบ โดยอาคารพักอาศัยและอาคารจอดรถของ โครงการมีอุปกรณ์และลักษณะ

การท างาน ดังนี้ (ไดอะแกรมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ แสดงในรูปที่ 2.9-2 และผัง พ้ืนช้ัน 5 และชั้น 10-20  

1) แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอัคคีภัย (Fire Alarm Control Panel: FCP) 

แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอัคคีภัย หรือแผงควบคุมหลักชนิดลอยติดผนัง ท าหน้าท่ีเป็นจุดศูนย์ รวมรับ-ส่งสัญญาณตรวจ

รับ เมื่ออุปกรณ์ชุดแจ้งเหตุ (เครื่องแจ้งเหตุโดยใช้มือดึงกริ่งสัญญาณเตือนภัย เครื่อง ตรวจจับควัน และเครื่องตรวจจับความร้อน) 

ที่ติดตั้งไว้เริ่มท างาน จะส่งสัญญาณไปยัง FCP เพื่อให้เจ้าหน้าที่ใน ห้องควบคุมตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหม้ก็จะส่ง

สัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบท่ัวท้ังอาคาร  

2) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector: S) 

เครื่องตรวจจับควันสามารถตรวจจับการเกิดอัคคีภัยได้ในระยะเริ่มต้น เครื่องตรวจจับควันนี้จะมีปฏิกิริยาไวต่อก๊าซที่เกิด

จากการลุกไหม้และควัน โดยไม่จ าเป็นต้องมีเปลวไฟหรือความร้อนเป็นสิ่งกระตุ้นการ ท างาน เครื่องตรวจจับควันนี้เป็ นชนิดติด

ลอยบนเพดาน ดักจับควันครอบคลุมพื้นท่ีไม่น้อยกว่า 80 ตร.ม. ที่ความ สูงไม่เกิน 4 ม. และพื้นที่ไม่น้อยกว่า 75 ตร.ม. ที่ความสูง

ไม่เกิน 3 ม. ส าหรับต าแหน่งที่ติดตั้งเครื่องตรวจจับควัน ได้แก่ 

- ห้องไฟฟูา   - ห้องควบคุมไฟฟูา 

- บันได โถงลิฟต์โดยสาร  - ที่จอดรถอัตโนมัติ 

- โถงต้อนรับ โถงทางเดิน  - ห้องออกก าลังกาย 

- ห้องนิติบุคคล   - ภายในห้องชุดพักอาศัย 

3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector: H) 

    เครื่องตรวจจับความร้อนจะท างานเมื่อมีอัตราการเพิ่มของอุณหภูมิเปลี่ยนแปลงไปตั้งแต่ 10องศาเซลเซียส ในหนึ่ง

นาที ในส่วนของตัวรับความร้อนจะขยายตัวอย่างรวดเร็วมากจนอากาศที่ขยายไม่สามารถออกมาในช่องระบายท าให้เกิดความดัน

สูงจนไปดันแผ่นไดอะเฟรมให้ดันขาคอนแทคแตะกัน ท าให้อุปกรณ์ ตรวจจับความร้อนนี้ส่งสัญญาณไปยัง FCP เครื่องตรวจจับ
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ความร้อนสามารถดักจับความร้อนครอบคลุมพื้นที่ไม่ น้อยกว่า 90 ตร.ม. ที่ความสูงไม่เกิน 3 ม. ส าหรับต าแหน่งที่ติดตั้งเครื่อง

ตรวจจับความร้อน ได้แก่  

- ห้องขยะประจ าชั้น ห้องพักขยะรวม 

- ห้องน ้า 

- ห้อง GENERATOR 

- ห้องครัวภายในชุดพักอาศัย 

4)  ปุุมกดแจ้งสัญญาณอัคคีภัย (Fire Alarm Manual Station) 

  ปุุมกดแจ้งสญัญาณอัคคีภยัเป็นอุปกรณ์แจ้งเหตุด้วยมือ (Manual Pull Station) แบบ Double Action โดยจะแจ้ง

สัญญาณเพลิงไหม้แบบไม่ใช้รหัส (Non-Code Signaling) จากการท างานของสวิทช์ไฟฟูา สวิทช์แจ้งเหตุจะมีแท่งแก้วหรือกระจก

ปูองกันไม่ให้ดึงหรือกดได้ง่ายนัก มีปูายแสดง “FIRE” และรหัสโซนแจ้งเหตุให้เห็นได้ชัดเจน อุปกรณแ์จ้งสัญญาณอัคคภีัยจะเป็น

อุปกรณ์ที่ใช้แจ้งเหตุโดยคนท่ีพบเห็นเหตุการณเ์พื่อแจ้งให้เจ้าหน้าท่ีรับทราบการติดตั้งปุุมกดแจ้งสัญญาณอัคคภีัยจะติดตั้งใน

ต าแหน่งบริเวณบันไดหนีไฟ และโถงต้อนรับ  

5)  อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจง้เหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 

อุปกรณ์ส่งสัญญาณแจ้งเหตุแบบกริ่งสัญญาณ (Alarm Bell) จะตดิตัง้ในต าแหน่งเดียวกับปุุมกดแจ้งสญัญาณอัคคีภัย 

(Fire Alarm Manual Station) 

(2) ระบบปูองกันอัคคีภัย 

                        โครงการจัดให้มีระบบปูองกันอัคคภีัยเพื่อใช้ระงับเหตุที่เกิดอัคคภีัยไม่ให้เกิดความเสียหายต่อชีวิตและ

ทรัพย์สินของผู้พักอาศัยและพนักงาน โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ (ไดอะแกรมระบบปูองกันอัคคีภัยดงั รูปที่ 2.9-5 และแบบ

แปลนระบบดับเพลิง แสดงในภาคผนวก ข.4)  

1) ระบบน้ าส ารองดับเพลิง (Fire Water Reserve) 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) หมวด 2 ข้อ 18 ก าหนดให้อาคารสูงต้องมีที่เก็บน้ าส ารอง เพื่อใช้เฉพาะในการ

ดับเพลิงและต้องมีระบบส่งน้ าที่มีความดันต่ําสุดที่หัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงที่ช้ันสูงสุดไม่น้อยกว่า 0.45 เมกะปาสกาลมาตร แต่ไม่

เกิน 0.7 เมกะปาสกาลมาตร ด้วยอัตราการไหล 30 ล./วินาที โดยให้มีประตูน้ าปิดเปิด และประตูน้ ากันน้ าไหลกลับอัตโนมัติด้วย 

และประมาณการส่งจ่ายน้ าส ารองต้องมีปริมาณการจ่ายน้ าไม่น้อยกว่า 30 ล./วินาที ส าหรับท่อยืนห่อแรก และไม่น้อยกว่า 15 ล./

วินาที ส าหรับท่อยืนแต่ละท่อที่เพ่ิมขึ้นในอาคารหลังเดียวกัน แต่รวมแล้วไม่จ าเป็นต้องมากกว่า 95 ล./วินาที และสามารถส่งจ่าย

น้ าส ารองได้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 นาที 
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โดยโครงการมีท่อยืนจ านวน 2 ท่อ มีอัตราการไหลของน้ า 750 แกลลอน/นาที ออกแบบให้ ส ารองน้ าดับเพลิงไม่น้อย

กว่า 30 นาที ต้องมีปริมาณน้ าส ารอง 85.16 ลบ.ม. ซึ่งโครงการจัดให้มีน้ าส ารองเพื่อการ ดับเพลิง 88,49 ลบ.ม. โดยกักเก็บไว้ท่ีถัง

ส ารองน้ าใต้ดิน ซึ่งจะมีการแบ่งถังส ารองน้ าชัดเจนระหว่างน้ าส ารองเพื่อ อุปโภค-บริโภค และน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิง สามารถ

ใช้ในการดับเพลิงได้ 31.17 นาที (ไม่น้อยกว่า 30 นาที) โดยจะใช้เครื่องสูบน้ าดับเพลิงแบบเครื่องยนตข์นาด 750 แกลลอน/นาที 

และเครื่องสูบน้ ารักษาแรงดันขนาด 30 แกลลอน/นาที ซึ่งสอดคล้องกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 

2) ระบบจ่ายน ้าดับเพลิง 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัด ให้มีระบบปูองกันเพลิง
ไหม้ด้วยระบบท่อยืน และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น Sprinkle System หรือ ระบบอื่นที่ เทียบเท่า” โครงการได้ออกแบบให้มี
ระบบจ่ายน้ าดับเพลิงจากเครื่องสูบน้ าจ านวน 2 ชุด  

- ระบบจ่ายน้ าดับเพลิง ชุดที่ 1 ช้ันล่าง จ่ายน้ าดับเพลิงช้ัน 1 ถึงขั้น 17  

ระบบจ่ายน้ าดับเพลิง ชุดที่ 2 ช้ันบน จ่ายน้ าดับเพลิงตั้งแต่ช้ัน 18 ขึ้นไป ระบบท่อจ่ายน้ าดับเพลิงจะแยกเป็นอิสระจาก

ท่อจ่ายน้ าดีของอาคาร แตล่ะชั้นมที่อยืนจ านวน 2 

ชุด โดยจ่ายน้ าให้กับตู้เก็บสายฉดีน้ าดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) และหัวกระจายน้ าอัตโนมัติ (Sprinkler) แต่ ละช้ันของอาคาร 

ดังแสดงในไดอะแกรมระบบปูองกนัอัคคีภัยแสดงในรูปที่ 2.9-5 และตัวอย่างแบบแปลนระบบ ปูองกันอัคคีภัยช้ัน 10 ถึงขั้น 20 

(ช้ันห้องพักอาศัย)  

3) หัวกระจายน ้าอัตโนมัติ (Sprinkler) 

โครงการออกแบบให้มีการติดตั้งหัวกระจายน้ าอัตโนมัติ (Sprinkler) ในทุกช้ันของอาคาร โดยจะ ติดตั้งภายในห้องพัก

อาศัย ทางเดิน โถงต้อนรับ ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้องพักขยะรวม พ้ืนท่ีโล่ง พ้ืนท่ีปิดทึบ ห้องออกก าลังกาย ที่จอดรถอัตโนมัติ 

และโถงลิฟต์ 

4) หัวรับน้ าดับเพลิง (Fire Department Connection) 

จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัด ให้มีหัวรับน้ าดับเพลิงที่

ติดตั้งภายนอกอาคารชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มม. ท่ีสามารถรับน้ า จากรถดับเพลิง และระบบท่อยืนทุกชุด

ตอ้งมีหัวรับน้ าดับเพลิง” โครงการได้ออกแบบให้มีหัวรับน้ าดับเพลิงติดตั้ง บริเวณด้านหน้าโครงการ 
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- หัวรับน้ า ชุดที่ 1 เช่ือมต่อกับถังเก็บน้ าดับเพลิงช้ันใต้ดิน ชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่าน ศูนย์กลาง 65 มม. ทั้ง 2 

ทาง เช่ือมต่อกับท่อจ่ายน้ าดับเพลิงขนาด 100 มม. ไปยังถังเก็บน้ าดับเพลิงขั้นใต้ดิน - หัวรับน้ าชุดที่ 2 และชุดที่ 3 เช่ือมต่อกับ

ระบบจ่ายน้ าดับเพลิงช้ันล่าง แต่ละชุดมีหัวรับน้ าชนิด ข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มม. ทั้ง 2 ทาง เช่ือมต่อกับท่อ

จ่ายน้ าดับเพลิงขนาด 200 มม. ไปยัง ระบบจ่ายน้ าดับเพลิงช้ันล่าง 

- หัวรับน้ าชุดที่ 4 และชุดที่ 5 เชื่อมต่อกับระบบจ่ายน้ าดับเพลิงช้ันบน แต่ละชุดมีหัวรับน้ าชนิด ข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้น

ผ่านศูนย์กลาง 65 มม. ท้ัง 2 ทาง เช่ือมต่อกับท่อจ่ายน้ าดับเพลิงขนาด 200 มม. ไปยัง ระบบจ่ายน ้าดับเพลิงช้ันบน 

5) ระบบท่อจ่ายน้ าดับเพลิงหรือท่อยืน (Standpipe System) 

ระบบท่อจ่ายน้ าดับเพลิงของโครงการมีขนาดเส้นผ่ศูนย์กลาง ( 150-200 มม. จ านวน 2 ท่อยืน ท่อยืนที่ติดตั้งภายใน

อาคารเป็นท่อยืนประเภทที่ 3 ตามมาตรฐาน NFPA 14 Standard for Installation of Standpipe and Hose Systems ซึ่งจะ

ประกอบอยู่ในตู้เก็บสายฉีดน้ าดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) ซึ่งติดตั้งให้ มีระยะถึงพื้นที่ทุกส่วนของอาคารไม่เกิน 30 ม. โดย

ติดตั้งบริเวณโถงลิฟท์ดับเพลิงของทุกช้ัน ซึ่งภายในตู้เก็บสาย ฉีดน้ าดับเพลิงประกอบด้วย ชุดสายฉีดน้ าดับเพลิง ขนาด 2.5 นิ้ว 

ยาว 30 ม. และวาล์วขนาด 65 มม. และถัง ดับเพลิงแบบมือถือเป็นแบบผงเคมีแห้ง ขนาด 10 ปอน ส าหรับเจ้าหน้าที่ดับเพลิงใช้

งาน จะกระจายอยู่บริเวณ บันไดของทุกช้ันภายในอาคารและหน้าห้องพักขยะประจ าชั้น ไม่น้อยกว่า 1 ถัง/ช้ัน 

ทั้งนี้ ตู้เก็บสายฉีดน้ าดับเพลิง (FHC) ของโครงการ ติดตั้งอยู่บริเวณบันไดของอาคาร โดยไม่ได้ติด ตั้งอยู่ในห้องหรือส่วน

ที่เข้าถึงได้ยากแต่อย่างใด ซึ่งหากเกิดเหตุเพลิงไหม้ บริเวณดังกล่าวเป็นบริเวณที่สามาถเข้าถึง และใช้อุปกรณ์ดับเพลิงที่เก็บอยู่

ภายในได้อย่างสะดวกและรวดเร็ว 

(3) การอพยพหนีไฟ 

1) บันไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 

           บันไดหนีไฟของโครงการเป็นบันไดหนีไฟชนิดภายในอาคารทุกบันได โดยให้บริการตั้งแต่ช้ันล่างสุด จนถึงช้ัน

บนสุดของอาคาร (แบบขยายบันไดแสดงในภาคผนวก ข.5 แบบแปลนแสดงเส้นทางหนีไฟ แสดงในภาคผนวก ข.6) กรณีที่เกิด

เพลิงไหม้ ระยะเวลาในการอพยพหนีไฟคนทั้งหมดออกนอกอาคาร สามารถค านวณได้ตามข้อก าหนด มาตรฐานความปลอดภัย 

(Life Safety Code) NFPA 101 Occupant Load Factor และมาตรฐานการปูองกันอัคคีภัย (ว.ส.ท.3002-51) โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

เกณฑ์ในการออกแบบ 

- ความสามารถในการรับปรมิาณคนของบันไดหนีไฟต่อความกว้าง 1.3 คน/วินาที/ความกว้าง ของบันไดหนีไฟ 1 ม. 
(ตาม Fire Safety Codes Flow) 

-    ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนวราบ เท่ากับ 0.6 ม./วินาที 
- ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนว Slope เท่ากับ 0.4 ม./วินาที  
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โครงการจดัให้มีบันไดส าหรับใช้เปน็เส้นทางหนีไฟ ดังนี ้

รายละเอียดของบันไดหนไีฟ 

- ความกว้างของบันไดหนีไฟ 2 บันได ST01  = 1.50 ม. 

 ST02   = 0.9 ม. 

- ความสูงของลูกตั้งของบันไดหนไีฟ (เฉลี่ย)  = 0.179  ม. 

-     ความกว้างของลูกนอนของบันไดหนไีฟ  = 0.25  ม. 

ระยะทางเดินจากส่วนต่างๆ ของอาคารจากบันไดหนไีฟ 

- ระยะทางเดินของบุคคลที่อยู่ห้องไกลที่สุดจากบันไดหนีไฟมากท่ีสุด ได้แก่ ห้องนอนของห้องพัก ช้ัน 7-21 โดยจะอยู่

ห่างประมาณ 20.75 ม. 

- ระยะทางในการเดินของบุคคลจากบันไดหนไีฟท่ีอยู่ไกลสุดจนออกนอกอาคาร (จุดรวมพล) 
ประมาณ 56,40 ม. 
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การค านวณหาระยะเวลาในการอพยพหนีไฟออกนอกอาคาร 

- ระยะเวลาในการเดินของบุคคลที่อยู่ห้องไกลที่สดุจากบันไดหนไีฟ (T1) 
ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนวราบ = 0.6   ม./วินาที 
ระยะทางเดินของบุคคลจากห้องที่อยู่ห้องไกลที่สดุจากบันไดหนไีฟ 

= 20.75    ม. 
ระยะเวลาในการเดินทาง (T1)             = 20.75/0.6   วินาที 

= 34.58   วินาที 
- ค านวณหาระยะเวลาในการเดินของบุคคลทั้งหมดเข้าสู่บันไดหนีไฟ (T2) 

ความกว้างของบันไดหนีไฟ  = (1.50 x 1) + (0.9 x 1) 
= 2.4   ม. 

จ านวนคนท้ังหมดในอาคาร  = 784   คน 

ตามความสามารถในการรองรับคนของบันไดหนีไฟต่อความกว้าง 1.3 คน/วินาที/ม. 
ระยะเวลาในการล าเลียงบุคคลทั้งหมด (T2)   = 784/(1.3 x 2.4)  

= 251.28  วินาที 

- ค านวณหาระยะเวลาในการล าเลยีงบุคคลจากช้ันบนสดุลงมาชั้นลา่ง (T3) 
ความเร็วในการเดินของบุคคลในแนว Slope  = 0.4  ม./วินาที 
ความสูงของอาคาร จากช้ันล่างถึงช้ันช้ันดาดฟูา = 100.10  ม. 

 
 
 
 
 
 
 
 
a = ลูกตั้ง   = 0.179   ม. 

b = ลูกนอน  = 0.25   ม. 
ดังนั้น  b = 1.47a 

c = 0.4 ม./วินาที 

ทั้งนี้ บันไดหนีไฟของโครงการสามารถรองรับผู้พักอาศัยและพนักงานของโครงการ จ านวน 784 คน โดยมีระยะเวลาใน

การล าเลียงคนออกนอกอาคารประมาณ 14 นาที เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก าหนดให้ระบบบันไดหนีไฟต้องแสดงการ ค านวณให้เห็นว่า ความสามารถใช้ล าเลียง

บุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายใน 1 ชม. นอกจากน้ี บริเวณบันไดหนีไฟจะติดปูายเรืองแสงแสดงทางหนีไฟทั้งด้าน

C 

a 

b 
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ในและด้านนอกของประตูให้มองเห็นได้ชัดเจน และมี เครื่องให้แสงสว่างฉุกเฉินติดตั้งในทุกช้ัน สามารถให้แสงสว่างได้อย่าง

ต่อเนื่องประมาณ 1 ซม. 

2) จุดรวมพล 

จุดรวมพลของโครงการได้ก าหนดบริเวณพื้นที่สีเขียวของโครงการ มีขนาดพื้นที่รวม 199.66 ตร.ม. โดย มีจ านวนผู้พัก

อาศัยและพนักงานในโครงการ 784 คน คิดเป็นสัดส่วนพ้ืนท่ีรวมพลต่อจ านวนผู้พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตร.ม./คน (199.66/784 = 

0.255 ตร.ม.) ซึ่งไม่น้อยกว่า 0.25 ตร.ม./คน ตามแนวทางการจัดท ารายงานการ ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมของส านักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.)  

3) ลานหนีไฟทางอากาศ 

โครงการได้จัดให้มีลานหนีไฟทางอากาศบริเวณที่ว่างบนช้ันหนีไฟทางอากาศ ท่ีความสูง 97.65 ม. มีพ้ืนท่ีขนาด 100 ตร.

ม. (10 ม. x 10 ม.) เป็นที่โล่งและว่างเพื่อใช้เป็นทางหนีไฟทางอากาศโดยวิธีโรยตัวได้ โดยมีบันได หนีไฟให้บริการจนถึงช้ันหนีไฟ

ทางอากาศ 

เมื่อเกิดอัคคีภัย โครงการจะมีทีมงานอพยพหนีไฟที่ได้รับการฝึกอบรมจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่นส านักปูองกันและ

บรรเทาสาธารณภัย กรุงเทพมหานคร คอยดูแลให้ผู้พักอาศัยหรือผู้ประสบภัยอพยพหนนี้ไฟลงมายัง ช้ันล่าง เพื่อไปยังจุดรวมพล

ก่อนทยอยออกนอกพ้ืนท่ีโครงการ โดยมีทีมเจ้าหน้าที่อพยพหนีไฟของโครงการดูแลและ วิทยุสื่อสารกับผู้ประสานงานเหตุฉุกเฉิน 

(ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด) เพื่อรายงานสถานการณ์และจ านวนคนที่จะขอ ความช่วยเหลือ ส าหรับผู้ที่อยู่ช้ันบนอาคารที่ไม่

สามารถหนีไฟลงมาด้านล่างได้จะหนีไฟไปยังพื้นที่หนีไฟทางอากาศ ซึ่งผู้ ประสานงานเหตุฉุกเฉินจะท าหน้าที่ประสานกับกองบิน

ต ารวจ (ซึ่งสามารถติดต่อได้ตลอด 24 ช่ัวโมง ที่เบอร์โทร 02- 510-4381 หรือในเวลาท าการที่เบอร์โทร 02-510-9142 และส านัก

ปูองกันและบรรเทาสาธารณภัย กรุงเทพมหานคร ที่ เบอร์โทรสายด่วน 199 หรือในเวลาท าการที่เบอร์ 02-354-6858) (หนังสือ

แจ้งแผนการด าเนินงานของโครงการ ดัง แสดงในภาคผนวก ก.2) เพื่อขอความช่วยเหลือเข้าร่วมปฏิบัติการในจุดเกิดเหตุ จากนั้น

ทางกองบินต ารวจจะสั่งการให้ เจ้าหน้าท่ีผู้รับผิดชอบที่มีความเช่ียวชาญน าเฮลิคอปเตอร์ บินมายังพื้นที่โครงการ เมื่อมาถึงจะบิน

วนเพ่ือประเมิน สถานการณ์และวางแผนในการช่วยเหลือ ในกรณีที่สามารถช่วยเหลือได้ เจ้าหน้าที่ของกองบินต ารวจจะโรยสลิง

พร้อม กับโรยตัวลงมาบนพื้นที่หนีไฟทางอากาศ (สลิงมีความยาวประมาณ 250 ฟุต หรือ 80 ม.) สามารถรับน้ าหนักได้ถึง 300 

กิโลกรัม วิธีการนี้จะใช้สลิงยึดติดกับผู้ประสบภัยแล้วดึงข้ึนเฮลิคอปเตอร์ สามารถช่วยเหลือผู้ประสบภัยได้ครั้งละ 1-2 คน) หรือใช้

กระเช้า (อพยพได้ครั้งละ 5-6 คน) โดยเจ้าหน้าที่ของกองบินต ารวจกับทีมเจ้าหน้าที่อพยพหนีไฟของ โครงการจะจัดระเบียบ 

ผู้ประสบภัยที่จะอพยพตามล าดับความส าคัญคือ ผู้บาดเจ็บจะถูกล าเลียงไปก่อน จากนั้นจึงเป็น เด็ก ผู้สูงอายุ ผู้หญิง และผู้ชาย 

ตามล าดับ ซึ่งเฮลิคอปเตอร์ จะน าผู้ประสบภัยไปลงยังพื้นที่ปลอดภัยที่มีการเตรียม หน่วยพยาบาลไว้เพื่อความช่วยเหลือเบื้องต้น

ในกรณีมีผู้บาดเจ็บก่อนน าส่งโรงพยาบาล แล้วจึงบินวนกลับมารับผู้ประสบภัยที่อยู่บนพื้นที่หนีไฟทางอากาศจนกระทั่งไม่มีผู้

ตกค้าง 
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กรณีที่ส านักปูองกันและบรรเทาสาธารณภัย กรุงเทพมหานคร และกองบินต ารวจไม่สามารถให้ การช่วยเหลืออพยพผู้

พักอาศัยหรือผู้ประสบภัยออกจากพื้นที่หนีไฟทางอากาศได้ เนื่องจากทัศนวิสัยไม่เหมาะสมหรือเกิดขึ้นจากเหตุอื่นใดก็ตาม ทีม

อพยพหนีไฟต้องแนะน าให้ผู้พักอาศัยหรือผู้ประสบภัยอพยพหนีไฟลงมายังช้ันล่างของอาคาร โดยใช้บันไดหนีไฟของอาคาร 

4) ลิฟต์ดับเพลิง 

ลิฟต์ดับเพลิงในอาคาร ซึ่งใช้เป็นลิฟต์โดยสารและลิฟต์บริการ สามารถใช้งานได้ตลอดเวลาและจอด ได้ทุกขั้น มีระบบ

ไฟฟูาส ารองสามารถใช้งานเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้หรือเกิดไฟฟูาดับได้ ภายในโถงห้องลิฟต์มีหน้าต่าง เปิดออกสู่ภายนอกอาคาร

โดยตรงและประตูปิดโถงหน้าลิฟต์ท่ีท าด้วยวัตถุทนไฟปิดกั้นมิให้เปลวไฟหรือควันเข้าได้โดยมีหลักการท างานดังน้ี 

- ช่วงปกติ ประตูจะเปิดด้วยอุปกรณ์แม่เหล็กไฟฟูาโดยอาศัยพลังงานไฟฟูาจากไฟฟูาปกติ 

- เมื่อเกิดเพลิงไหม้หรือไฟฟูาดับ ระบบควบคุมการเปิดของประตจูะตดัไฟฟูา ท าให้ประตูปิดโดย อาศัยแรงกลจากโซ๊คลูก

สูบ (Choke Up) และประตูก็จะท าหน้าที่ปูองกันควันไม่ให้เข้าโถงลิฟต์ดับเพลิงท้ังนี้การปิด ประตูโถงห้องลิฟต์จะเป็นระบบที่ไม่ใช้

ไฟฟูา กล่าวคือประตูจะปิดเมื่อไม่มีไฟฟูาล็อกการเปิดประตูไว้ จึงมีความ ปลอดภัยเมื่อเกิดเหตุการณ์ไฟฟูาดับหรือเพลิงไหม้ 

5) ระบบจ่ายพลังงานส ารอง 

โครงการจดัเตรียมแบตเตอรี่ ขนาด 12-24V สามารถส ารองไฟได้นาน 2 ชม. และจัดเตรียมเครื่อง ก าเนิดไฟฟูาส ารอง

ขนาด 550 KVA จ านวน 1 ชุด สามารถส ารองไฟได้นาน 8 ชม. เพื่อส ารองไฟให้ระบบสญัญาณเตือน ภัย (Fire Alarm System) 

ระบบไฟฟูาแสงสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) และปูายบอกทางออกและทางหนีไฟ (Exit sign) ซึ่งแยกอิสระจากระบบไฟฟูา

อื่นๆ และสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมัตเิมื่อระบบจ่ายไฟฟูาปกติหยุดท างาน 

6) ปูายบอกทางหนีไฟ 

โครงการจะติดตั้งปูายบอกทางหนไีฟให้เห็นได้ชัดเจนและไม่ใช้สีหรือรูปร่างท่ีกลมกลืนกับการตกแต่งปาูยอื่นๆที่ติดไว้

ใกล้เคียง โดยปูายบอกทางหนีไฟใช้ค าว่า “Exit ทางออก” และ “Fire Exit ทางหนีไฟ” 

ตัวอักษรสูงไม่น้อยกว่า 15 ซ.ม. ตวัอักษรใช้สีเขียวบนพ้ืนสีขาวและมีไฟแสงสว่างให้เห็นขัดตลอดเวลาทั้งภาวะปกติ และ

ภาวะฉุกเฉิน ซึ่งจะติดตั้งไว้ท่ีทางเข้า-ออก บันไดหนีไฟ โถงลิฟต์ และทางเดิน 

7) มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผู้คนกรณีเกิดอัคคีภัย 

โครงการจะจัดให้มีการซักซ้อมการอพยพหนีไฟ เป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง โดยโครงการ และจุดรวมพลของ

โครงการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้แสดงให้ผู้พักอาศัยเห็น ได้อย่างชัดเจน และติดตั้งไว้ที่บริเวณโถงบันไดหนีไฟของทุกช้ัน ซึ่งในการ

ซักซ้อมอพยพหนีไฟ ผู้พักอาศัยและ พนักงานของโครงการจะต้องอพยพออกจากอาคารมายังจุดรวมพลที่ก าหนดไว้ เพื่อเป็นการ 
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ฝึกปฏิบัติในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินตามเส้นทางหนีไฟ ส าหรับกรณีที่เกิดเหตุเพลิงไหม้รุนแรงอาจมีความจ าเป็นต้องใช้พื้นที่

ทางเท้าของ ถนนภายในโครงการเป็นจุดรวมพล ทั้งนี้ การก าหนดจุดรวมพลสามารถปรับเปลี่ยนต าแหน่งได้ตามความเหมาะสม 

กับสภาพความเป็นจริง เมื่อมีการซักซ้อมการหนีไฟกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

8) แผนการปูองกันและระงับอัคคีภัย 

โครงการได้จัดให้มีระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ และระบบปูองกันอัคคีภัย เพื่อใช้ระงับ เหตุอัคคีภัยไม่ให้เกิด
ความเสียหายต่อชีวิตและทรพัย์สินของผู้พักอาศัยและพนักงาน และจัดท าเป็นแผนการปูองกันและระงับอัคคีภัย โดยมีรายละเอียด
ดังนี ้

หน้าท่ีและผู้รับผิดชอบปฏิบัติงานในภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินต่อการปูองกันและระงับอัคคีภัยได้แก่ 

(ก) ผู้อ านวยการดับเพลิง ได้แก่ ผู้จัดการนิติบุคคล 

                ในภาวะปกติ ท าหน้าที่ประเมินผลการด าเนินงานและทบทวนแผนปูองกันและระงับอัคคีภัย ให้มีประสิทธิภาพ มี

ความพร้อมต่อภาวะฉุกเฉินอยู่เสมอ และแต่งตั้งผู้รับผิดชอบด้านการปูองกันและระงับอัคคีภัย ในภาวะฉุกเฉิน เป็นผู้พิจารณาสั่ง

การและเข้าควบคุมสถานการณ์ให้สงบลงโดยเร็ว โดย ค านึงถึงความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับชีวิตและทรัพย์สิน และให้เกิดความ

ปลอดภัยสูงสุดแก่พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าท่ี  

(ข) ทีมประสานงานเหตุภาวะฉุกเฉิน ได้แก่ นิติบุคคล ที่ได้รับมอบหมายจากผู้อ านวยการดับเพลิง ในภาวะปกติ ท า

หน้าท่ี ด าเนินการตามแผนรณรงค์ปูองกันอัคคีภัยภายในโครงการ ประสานงานทั้งทีมงานภายในโครงการและหน่วยงานภายนอก 

(สถานีดับเพลิงบางรัก) เพื่อด าเนินงานตาม แผนปฏิบัติการฝึกซ้อมและฝึกอบรม พร้อมทั้งประชาสัมพันธ์ให้เจ้าหน้าที่ผู้เกี่ ยวข้อง

และผู้พักอาศัยเข้าร่วมการ ฝึกซ้อมและฝึกอบรม และรวบรวมข้อมูลจากการฝึกซ้อมและฝึกอบรม และข้อมูลจากการส ารวจความ

เสี่ยงและ ตรวจตราเสนอต่อผู้อ าานวยการดับเพลิงเพื่อประเมินและทบทวนแผนการน าเนินงานต่อไป 

ในภาวะฉุกเฉิน ท าหน้าที่ ประสานงานกับทีมงานภายในโครงการและหน่วยงานภายนอก เช่น สถานีดับเพลิงบางรัก 

สถานีต ารวจนครบาลบางรัก ส านักงานเขตบางรัก และการไฟฟูานครหลวงเขต คลองเตย เป็นต้น และรวบรวมข้อมูลพร้อมสื่อสาร

ให้ผู้เกี่ยวข้องแต่ละฝุายได้รับทราบข้อมูลที่ถูกต้องและรวดเร็ว  

(ค) ทีมดับเพลิง ได้แก่ ช่างประจ าโครงการ เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และพนักงานนิติ บุคคลที่ได้รับมอบหมาย

หน้าท่ีจากผู้อ านวยการดับเพลิง 

ในภาวะปกติ ท าหน้าที่ ด าเนินการตามแผนการส าารวจความเสี่ยงและตรวจตรา และเข้ารับ การฝึกอบรมที่เกี่ยวข้อง 

เช่น การใช้อุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัย การปฐมพยาบาล และการช่วยเหลือกรณีฉุกเฉิน ในภาวะฉุกเฉิน เป็นหน่วยปฏิบัติที่จัดตั้งไว้ใน

แผนปฏิบัติ เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ มีหน้าที่ท า การดับเพลิง ปูองกันการติดต่อลุกลาม และท างานร่วมกับหน่วยงานดับเพลิงจาก

ภายนอกโครงการ 

(ง) ผู้พักอาศัย คือผู้พักอาศัยภายในอาคารชุดพักอาศัยและผู้ใช้อาคารที่ไม่ได้มอบหมายหน้าที่ ให้ปฏิบัติงานในการระงับ

อัคคีภัย 



โครงการ CHAPTER CHULA-SAMYAN (แชปเตอร์ จุฬา-สามย่าน)                                          รายงานการปฏิบตัิตามมาตรการปูองกันและแก้ไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะด าเนินการ)                                                                        ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม                                                                                                        
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)                                                                      ระหวา่งเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม พ.ศ.2565 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-42 

ในภาวะปกติผู้พักอาศัยมีหน้าที่ให้ความร่วมมือและเข้าร่วมกิจกรรมรณรงค์ปูองกันอัคคีภัยการฝึกอบรมและการซ้อม

แผนอพยพหนีไฟ แจ้งฝุายนิติบุคคลเมื่อพบจุดที่มีโอกาสเสี่ยงต่อการเกิดเพลิงไหม้ภายใน โครงการ หรือพบความเสียหายของ

อุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัย และอุปกรณ์ตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ และตระหนักถึงความเสี่ยงต่อการเกิดอัคคีภัย โดยไม่ท า

กิจกรรมที่เสี่ยงต่อการเกิดเพลิงไหม้ภายในห้องพักอาศัย 

ในภาวะฉุกเฉิน ผู้พักอาศัยต้องตั้งสติและปฏิบัติตามแผนการอพยพอย่างเป็นขั้นตอน ให้ ความร่วมมือและปฏิบัติตาม

ค าแนะน าของเจ้าหน้าท่ีที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด 

แผนการปูองกันและการระงับอัคคีภัย ประกอบไปด้วย ะยะ 3 ได้แก่ ระยะก่อนเกิดเหตุ ขณะเกิดเหตุ และหลังเกิดเหตุ 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) ระยะก่อนเกิดเหตุ คือในภาวะปกติซึ่งไม่มีเหตุเพลิงไหม้ เป็นการปูองกันไม่ให้เกิดเหตุเพลิง ไหม้ และการเตรียมความ

พร้อมเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ขึ้น มีแผนการด าเนินงาน 3 แผน ดังนี้  

1.1) แผนการส ารวจความเสี่ยงและตรวจตรา 

เป็นแผนการส ารวจความเสี่ยงและตรวจตรา เพื่อเฝูาระวังปูองกันและขจัดต้นเหตุ ของการเกิดเพลิงไหม้ รวมทั้งการ

บ ารุงรักษาเครื่องมืออุปกรณ์ต่างๆ ให้มีความพร้อมในการใช้งานอยู่เสมอ ดังนี้  

• ทีมช่างประจ าโครงการ ตรวจสอบและซ่อมบ ารุงเครื่องมืออุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัยและอุปกรณ์ตรวจสอบ
และแจ้งเหตุ เพลิงไหม้ ใหอ้ยู่ในสภาพท่ีพร้อมใช้งานตลอดเวลา 

• จัดให้มีเจ้าหน้าที่เข้ารับการฝึกอบรมเบื้องต้น กับ สปภ. หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ภายใน 1 ปีหลังการ
เปิดใช้อาคาร และอบรมทุกๆ 3 ปี  

•     มีการจัดเก็บข้อมูลวัตถุอันตรายและสถานท่ีที่ล่อแหลมที่อาจก่อให้เกิดเพลิงไหม้ เช่น ชนิดของเชื้อเพลิง   
สารเคมี สารไวไฟ ระบบไฟฟูาจุดที่มีโอกาสเสี่ยงต่อการ เกิดเพลิงไหม้ และมีการบันทึกข้อมูลคุณสมบัติ    

ลักษณะการลุกไหม้ ปริมาณของ สารอันตราย เพื่อให้นิติบุคคลวางแผนในการจัดการสารต่างๆ อย่าง

ถูกต้องและปลอดภัย 

•   ท าความสะอาดพื้นท่ีจัดเก็บอุปกรณ์ วัสดุ สิ่งของต่างๆ คัดแยกวัสดุที่เป็น เชื้อเพลิง วัตถุไวไฟให้อยู่ในท่ี  
                            เหมาะสมและเป็นระเบียบเรียบร้อย 

•  จัดท าผังขั้นตอนการปฏิบัติขณะเกิดเหตุเพลิงไหม้ไว้อย่างชัดเจน รวมทั้งระบุเบอร์ติดต่อสถานีดับเพลิง  
   บางรัก  สถานีต ารวจนครบาลบางรัก ส านักงานเขตบางรัก และการไฟฟูานครหลวงเขตคลองเตย ไว้บริเวณ   
   ที่สามารถเห็นได้ชัดเจน จดบันทึกข้อมูลการตรวจเช็ค และรายงานการซ่อมบ ารุงทุกครั้งหลังการตรวจสอบ 
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 1.2) แผนรณรงค์ปูองกันอัคคีภัย 

      เพื่อให้ผู้พักอาศัยในโครงการและเจ้าหน้าที่ตื่นตัวและตระหนักในการปูองกันและระงับอัคคีภัยในโครงการ รวมทั้ งให้

เจ้าหน้าท่ีได้มีความรู้ที่ถูกต้องเกี่ยวกับการปูองกันและระงับอัคคีภัย ดังนี้  

• จัดท าแผ่นพับหรือโปสเตอร์ประชาสัมพันธ์กิจกรรม 5ส. พ้ืนที่ห้ามสูบบุหรี่ ห้ามก่อให้เกิดเปลวไฟในพื้นที่

ที่ก าหนด เพื่อให้ผู้พักอาศัยและพนักงานใน โครงการได้รับทราบ พร้อมทั้งจัดกิจกรรมดังกล่าวร่วมกัน

ระหว่างนิติบุคคล พนักงานในโครงการ และผู้พักอาศัย เพื่อน าไปปฏิบัติให้เห็นอย่างเป็นรูปธรรม 

• • จัดท าแผนผังเส้นทางการอพยพหนีไฟ และจุดรวมพลของโครงการ เมื่อเกิดเหตุ เพลิงไหม้ให้ผู้พักอาศัย

เห็นได้อย่างชัดเจน และติดตั้งไว้ที่บริเวณโถงบันไดหลัก และบันไดหนีไฟของแต่ละอาคารทุกช้ัน 

• • จัดท าคู่มือรณรงค์ความปลอดภัยและเอกสารแผ่นพับเพื่อประชาสัมพันธ์ให้ ตระหนักถึงความเสี่ยงจาก

การท ากิจกรรมต่างๆต่อการเกิดอัคคีภัยต่อโครงการ 

1.3) แผนปฏิบัติการฝึกซ้อมและฝึกอบรม 

                  การฝึกซ้อมและฝึกอบรมโดยมี ผู้อ านวยการดับเพลิง) ผู้จัดการนิติบุคคลท า (หน้าที่ สั่งการ ควบคุมการ

ปฏิบัติการตามแผนปูองกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ และทีมประสานงานเหตุภาวะ ฉุกเฉิน นิติบุคคล ฝุายธุรการ (ท าหน้าที่

ประสานงานกับทีมงานภายในและหน่วยงานภายนอกโครงการ สถานี ดับเพลิงบางอ้อ และสถานีต ารวจนครบาลบางพลัด) รับและ

รวบรวมข้อมูลเพื่อช้ีแจงและกระจายสื่อสาร และทีม ดับเพลิง) ช่างประจ าโครงการ และเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย (ท าหน้าที่

ดับเพลิง ปูองกันการลุกลามของเพลิง ไหม้ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

• จัดให้มีการฝึกซ้อมอพยพผู้พักอาศัยและพนักงานโครงการ ออกจากอาคารไปตาม เส้นทางหนีไฟไปยังจุด

รวมพล จ านวน 1 จุด ขนาด โดย ม.ตร 199.66 มีจ านวนผู้ พักอาศัยและพนักงานในโครงการ คน 78 คิด

เป็นสัดส่วนพ้ืนท่ีรวมพลต่อจ านวนผู้ พักอาศัยเท่ากับ 0.25 ตร) คน/.ม.199.66/784 = 0.255 ตร.ม. โดย

ประสานสถานี ดับเพลิงบางรัก มาฝึกซ้อมร่วมกันอย่างน้อยปีละครั้ง 

• จัดให้มีการอบรมการใช้อุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัยและอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ ให้แก่ผู้พักอาศัยและ

พนักงานในโครงการ เช่น วิธีใช้เครื่องมือดับเพลิงแบบมือถือ การแจ้งสัญญาณเตือนอัคคีภัยต่างๆ เพื่อให้

สามารถใช้งานอุปกรณ์ต่างๆได้ และ อบรมการปฐมพยาบาลและการช่วยเหลือกรณีฉุกเฉิน โดยมีการ

อบรมทั้งรูปแบบ ภายใน และภายนอก ประสานให้สถานีดับเพลิงท่ีรับผิดชอบ (สถานีดับเพลิงบางรัก) มา

ฝึกซ้อมร่วมกันอย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง 

2) ขณะเกิดเหตุ เป็นการบริหารจัดการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ มีแผนการด าเนินงาน 2 แผน ดังนี้  
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2.1) แผนการดับเพลิง 

                              เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้หรือเหตุฉุกเฉินขึ้น จะต้องมีแผนการปฏิบัติงานของผู้เกี่ยวข้อง และผู้พักอาศัย

ภายในโครงการ โดยจะใช้เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ ซึ่งอาจก่อให้เกิดอันตรายต่อชีวิต ทรัพย์สิน และ สิ่งแวดล้อม โดยแบ่งระดับของ

การเกิดเหตุดังนี้ 

 

ระดับที่ 1 หมายถึง เหตุที่เกิดขึ้นภายในอาคารหรือห้องพัก และสามารถระงับเหตุ หรือควบคุมเหตุได้ด้วยบุคคลใน

โครงการ โดยใช้อุปกรณ์ดับเพลิงเบื้องต้น 

ระดับที่ 2 หมายถึง เหตุที่เกิดขึ้นภายในอาคาร หรือห้องพัก และเมื่อบุคคลในท่ีเกิด เหตุนั้นๆ ระงับเหตุฉุกเฉินระดับที่ 1 

แล้ว แต่ไม่สามารถควบคุมได้ จึงมีความจ าเป็นต้องใช้ระดับที่ 2 โดยมีขั้นตอน ปฏิบัติเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ภายในโครงการ ดังน้ี 

(1) เมื่อผู้ประสบเหตุไม่สามารถดับเพลิงได้ด้วยตนเอง ให้กดอุปกรณ์ส่งเสียง สัญญาณหรือสวิทซ์แจ้งสัญญาณเพลิงไหม้ที่

อยู่ใกล้ที่สุด ซึ่งจะส่งเสียงสัญญาณครอบคลุมทั้งช้ันที่เกิดเหตุ และส่ง สัญญาณไปยังที่ห้องควบคุมอัคคีภัย เพื่อให้ทีมดับเพลิงของ

โครงการมาท าการดับเพลิงเบื้องต้น 

(2) เมื่อทีมดับเพลิงไม่สามารถควบคุมเหตุที่เกิดขึ้นนั้นได้ พนักงานประจ า ห้องควบคุมอัคคีภัย ใช้ระบบติดต่อส่งเสียง

สัญญาณแบบเสียงพูดฉุกเฉินหรือส่งเสียงสัญญาณไปยังส่วนต่างๆ ภายในอาคารทั่วทั้งอาคาร เพื่อเตรียมอพยพผู้พักอาศัยและ

พนักงานออกนอกอาคาร และประสานแจ้งเหตุไปยัง หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง เช่น สถานีดับเพลิงบางรัก สถานีต ารวจนครบาลบางรัก 

ส านักงานเขตบางรัก และการไฟฟูา นครหลวงเขตคลองเตย มาให้ความช่วยเหลือต่อไป 

(3) ช่างอาคารตัดกระแสไฟฟูาของห้องที่เกิดเหตุ หรือตัดกระแสไฟฟูาทั้งขั้นเมื่อ ต้องใช้น้ าดับเพลิงเบื้องต้นและประสาน

มายังห้องควบคุมระบบเพื่อให้ช่วยเพิ่มแรงดันน้ า และตัดกระแสไฟฟูาทั้งอาคารเมื่อต้องใช้น้ าดับเพลิงอย่างต่อเนื่อง 

(4) จัดเจ้าหน้าที่อ านวยความสะดวก โดยจัดให้เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย อ้านวยความสะดวกให้กับเจ้าหน้าที่

ดับเพลิงในการดูแลเส้นทางรถวิ่งและปิดการจราจรรอบด้านอาคารที่เกิดเหตุ เพื่อไม่ให้ผู้ที่ไม่เกี่ยวข้องขวางทางการท างานของ

เจ้าหน้าท่ีดับเพลิงจากสถานีดับเพลิงบางรัก และจัดที่ส าหรับจอดรถดับเพลิงบริเวณหัวรับน้ าดับเพลิง 

(5) ทีมดับเพลิงน้าแบบแปลนอาคารให้กับเจ้าหน้าที่ดับเพลิง เพื่อแสดงเส้นทางการ หนีไฟ ต าแหน่งโถงลิฟต์ดับเพลิง 

และต าแหน่ง FHC เป็นต้น พร้อมทั้งน าทางเจ้าหน้าท่ีดับเพลิงไปยังท่ีเกิดเหตุและ ต าาแหน่งอุปกรณ์ต่างๆดังกล่าว 

(6) ทีมค้นหาปฐมพยาบาล ให้รีบไปยังช้ันที่เกิดเหตุและขั้นที่สูงกว่าที่เกิดเหตุทุกช้ัน เพื่อแจ้งให้ผู้ที่อยู่ภายในอาคารได้

ทราบว่าเกิดอะไร และเมื่อผู้ที่อยู่ภายในอาคารทุกห้องได้ออกมาหมดแล้วให้ท า เครื่องหมายเพื่อให้ทราบว่าได้มีการตรวจค้นและไม่

มีใครอยู่ภายในแล้ว 
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2.2) แผนการอพยพหนีไฟ 

       แผนอพยพหนีไฟนั้นก าหนดขึ้นเพื่อความปลอดภัยของชีวิตและทรัพย์สินของผู้พักอาศัยและพนักงานโครงการ

ในขณะเกิดเหตุเพลิงไหม้ เมื่อมีการส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ทั่วอาคาร (General Alarm) ให้ผู้พักอาศัยอพยพหนีไฟออกจาก

อาคารไปยังจุดรวมพล (Point of Assembly) ของโครงการ 

 (ก) การอพยพหนีไฟทางบก โครงการได้ก าหนดมีจุดรวมพล (Point of Assembly) ภายนอกอาคาร จ านวน 1 จุด 

พื้นที่รวม 199.66 ตร.ม. โดย มีจ านวนผู้พักอาศัยและพนักงานในโครงการ 784 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่รวมพลต่อจ านวนผู้พัก

อาศัยเท่ากับ 0.25 ตร.ม./คน (199.66/784 = 0.255 ตร.ม.) 

 

(ข) การอพยพหนีไฟทางอากาศ โครงการได้จัดให้มีลานหนีไฟทางอากาศบริเวณช้ัน 33 ความสูง +97.65 เมตร โดยมี

พื้นที่ขนาด 100 ตร.ม. (กว้าง 10 เมตร ยาว 10 เมตร) เป็นที่โล่งและว่างเพื่อใช้ เป็นทางหนีไฟทางอากาศ ซึ่งเมื่อเกิดอัคคีภัย 

โครงการจะมีทีมงานอพยพหนีไฟท่ีได้รับการฝึกอบรมและ ประสานงานกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ส านักปูองกันและบรรเทา

สาธารณภัย กรุงเทพมหานคร กองบิน ต ารวจ และสถานีดับเพลิงบางอ้อ เพื่อช่วยเหลือให้ผู้พักอาศัยหรือผู้ประสบภัยสามารถ

อพยพหนีไฟลงมายังช้ันล่าง และไปยังจุดรวมพลก่อนทยอยออกนอกพื้นที่โครงการต่อไป โดยโครงการจะจัดให้มีการซักซ้อมการ

อพยพหนีไฟ เป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง 

การอพยพหนีไฟของโครงการจะด าเนินการโดยมอบหมายทีมค้นหาและปฐมพยาบาล เป็นผู้น าทางในการอพยพหนีไฟ 

โดยมีขั้นตอนดังนี ้

• ทีมเจ้าหน้าที่อพยพหนีไฟของโครงการจะจัดระเบียบผู้ประสบภัยที่จะอพยพ ตามล าดับความส าคัญคือ  

ผู้บาดเจ็บจะถูกล าเลียงไปก่อน จากนั้นจึงเป็นเด็ก ผู้สูงอายุ ผู้หญิง และผู้ชาย ตามล าดับ เพื่อไปยังพื้นที่

ปลอดภัยที่มีการเตรียม 

หน่วยพยาบาลไว้เพื่อความช่วยเหลือเบื้องต้นในกรณีมีผู้บาดเจ็บก่อนน าส่งโรงพยาบาล 

• อ านวยการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่คอยรองรับผู้ที่อยู่ภายในอาคารที่ได้ท าการอพยพลงมา 
ตามฝุายต่างๆ ที่ได้ก าหนดไว้ให้ประจ าที่จุดนัดพบ เพื่อน าไปจุดรวมพลของโครงการ  

• ผู้อ าานวยการจัดเตรียมเจ้าหน้าที่ท าการตรวจเช็ครายช่ือผู้ที่อยู่ภายในอาคารว่าครบ หรือไม่ ถ้ามี

การสูญหายต้องแจ้งทีมค้นหาของอาคารเข้าท าการตรวจค้นหาอีกครั้ง 

•  เมื่อตรวจค้นหาเรียบร้อยแล้วมาท าหน้าท่ีเป็นผู้น าทางหนีไฟแทนทีมดับเพลิงที่ก าลังท าหน้าที่ในการ 

ดับเพลิงอยู่ โดยให้น าทางอพยพหนีไฟได้เลยไม่ต้องรอค าสั่งอพยพเมื่อทราบว่าสามารถดับเพลิง

เบื้องต้นได้แล้วทุกท่านไปรวมตัวกันท่ีจุดรวมพลชั้นล่าง 
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•  ทีมเคลื่อนย้ายเอกสารและทรัพย์สินส าคัญ ให้ท าการเคลื่อนย้ายเอกสารที่มีความส าคัญที่สูญหาย

หรือได้รับความเสียหายไม่ได้ให้ท าการเคลื่อนย้ายลงมายังกองอ านวยการ 

3) ระยะหลังเกิดเหตุ เริ่มเมื่อสามารถระงับเหตุเพลิงไหม้ได้ มีแผนการด าเนินงาน 2 แผน ดังนี้  

3.1) แผนส ารวจและประเมินความเสียหาย 

       เมื่อเหตุการณ์เพลิงไหม้สงบเรียบร้อยแล้วผู้ประสานงานเหตุฉุกเฉินสั่งแจ้งพนักงานประจ าห้องควบคุมอัคคีภัย

ประกาศความสงบและส ารวจและประเมินความเสียหาย เพื่อเป็นการรองรับความ เสียหายที่เกิดจากเหตุฉุกเฉินร้ายแรง ดังนั้น 

หลังจากเกิดเหตุฉุกเฉินแล้วต้องด าเนินการดังนี้ 

• ส ารวจและประเมินความเสียหาย 

• การช่วยชีวิตและการค้นหาผู้เสียชีวิต 

• การเคลื่อนย้ายผู้ประสบภัยและทรัพย์สินของผู้ตาย 

• การช่วยเหลือสงเคราะห์ผู้ประสบภัยและการประชาสัมพันธ์สร้างความเข้าใจ 

• การรายงานสถานการณ์และผลการปฏิบัติงาน 

การค้นหาและช่วยชีวิต ทีมดับเพลิงมีหน้าที่ค้นหาและช่วยชีวิตตามการสั่งการของผู้อ านวยการ

ดับเพลิง โดยปฏิบัติดังนี้ 

•  ตรวจสอบจ านวนผู้บาดเจ็บ พนักงาน ผู้พักอาศัย หรือผู้ใช้บริการ เพื่อทราบ จ านวนท่ีแน่นอน 

•  วางแผนค้นหา โดยค านึงถึงความปลอดภัยของทีมท่ีเข้าค้นหา 

• ก าหนดตัวบุคคลที่จะเข้าไปค้นหาในท่ีเกิดเหตุ 

• กรณีที่จะต้องอุปกรณ์พิเศษในการเข้าไปค้นหาและช่วยชีวิต จะต้องให้ผู้เช่ียวชาญ เฉพาะด้านเป็น

ผู้ด าเนินการ เช่น การเข้าไปในพื้นที่อับ หรือพื้นที่มีควันไฟอยู่มาก ผู้ที่ไม่เกี่ยวข้อง ห้ามเข้าในพื้นที่

โดยเด็ดขาด 

• ทีมค้นหาหรือช่วยชีวิตจากหน่วยงานภายนอกต้องได้รับอนุญาตจากผู้อ าานวยการดับเพลิงก่อนการ

เข้าในพื้นที่ค้นหา 

3.2) แผนบรรเทาทุกข์และฟื้นฟูความเสียหาย 

        เป็นแผนปฏิบัติต่อเนื่องจากขั้นตอนขณะเกิดภัย ซึ่งก าหนดให้มีการจัดตั้งศูนย์อ้านวยการเฉพาะกิจช่วยเหลือ

บรรเทาความเดือดร้อนของผู้ประสบอัคคีภัยโดยมีขั้นตอนคือการส ารวจความเสียหายและให้ความช่วยเหลือเฉพาะหน้าแก่

ผู้ประสบภัย ดังนี้ 
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• จัดตั้งศูนย์เฉพาะกิจช่วยเหลือบรรเทาความเดือดร้อนผู้ประสบอัคคีภัย 

• ส ารวจความเสียหายที่เกิดขึ้นต่อผู้พักอาศัยและพนักงานท้ังทางร่างกายและจิตใจ 

รวมถึงทรัพย์สินของผู้ประสบอัคคีภัย 

• จัดท าแผนการให้ความช่วยเหลือ โดยวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการส ารวจความ เสียหาย น ามาจัดท า

แผน โดยเน้นที่การให้ความช่วยเหลือเฉพาะหน้าทางด้าน จิตใจ และด้านการด ารงชีวิตประจ าวัน 

ได้แก่ ปัจจัย 4  

• ติดตามการให้ความช่วยเหลือผู้ประสบอัคคีภัย เพื่อตรวจสอบการให้ความช่วยเหลือว่าตรงกับความ

ต้องการของผู้ประสบภัยและตรงกับแผนการให้ความช่วยเหลือ 

• จัดท าสรุปผลการให้ความช่วยเหลือเพื่อรวบรวมข้อมูลน าไปสู่การฟื้นฟู ผู้ประสบภัยต่อไป รวมถึง

เสนอแนวทางการปฏิบัติงานให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น จากปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานท่ีผ่าน

มา รายงานให้ผู้อ านวยการดับเพลิงทบทวนต่อไป 

โครงการจะจัดให้มีการซักซ้อมการอพยพหนีไฟ เป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 2 ครั้งโดยโครงการจะจัดท าแผนผังเส้นทาง

การอพยพหนีไฟ และจุดรวมพลของโครงการเมือ่เกิดเหตุเพลงิไหม้แสดงให้ผู ้พักอาศัยเห็นได้อย่างชัดเจน และติดตั้งไว้ที่บริเวณโถง

บันไดหนีไฟของทุกช้ัน ซึ่งในการซักซ้อมอพยพหนีไฟ ผู้พัก อาศัยและพนักงานของโครงการจะต้องอพยพออกจากอาคารมายังจุด

รวมพลที่ก าหนดไว้โดยใช้บันไดหนีไฟ และ การอพยพหนีไฟทางอากาศ เพื่อเป็นการฝึกปฏิบัติในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินตามเส้นทาง

หนีไฟ 

ส าหรับกรณีที่เกิดเหตุเพลิงไหม้รุนแรงอาจมีความจ าเป็นต้องใช้พื้นที่ทางเท้าของถนน ภายในโครงการเป็นจุดรวมพล 

ทั้งนี้ การก าหนดจุดรวมพลสามารถปรับเปลี่ยนต าแหน่งได้ตามความเหมาะสมกับ สภาพความเป็นจริง เมื่อมีการซักซ้อมการหนีไฟ

กับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

บริษัทท่ีปรีกษาได้เพิ่มเติมแผนปูองกันและระงับอัคคีภัยฉบับเต็มให้เป็นเอกสารแนบต่อท้ายมาตรการปูองกันและแก้ไข

ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ  

ทั้งนี้ สามารถสรุปรายช่ือผู้ออกแบบงานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานระบบของโครงการ อาคารของโครงการ

เป็นอาคารขนาดใหญ่ จึงต้องออกแบบระบบปูองกันอัคคีภัยของ โครงการ ตามแบบตรวจสอบระบบปูองกันอัคคีภัยในอาคารขนาด

ใหญ่ (สปภ.2) ของส านักปูองกันและบรรเทา สาธารณภัย กรุงเทพมหานคร และโครงการจัดให้มีระบบปูองกันและเตือน อัคคีภัย 

ตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) และกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) รวมถึง ข้อบัญญัติของ

กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 โดยสรุปอุปกรณ์ปูองกัน และเตือนอัคคีภัย 
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1.12 การจราจร 

ที่ตั้งโครงการติดกับถนนสี่พระยา มีความกว้าง 15.03-15.05 ม. ในทิศมุ่งหน้าตะวันออก มีจ านวน 2 ช่อง จราจร ในทิศ

มุ่งหน้าตะวันตก มีจ านวน 1 ช่องจราจร และถนนนเรศ มีความกว้าง 15.45-15.55 ม. ในทิศมุ่งใต้มี จ านวน 4 ช่องจราจร และ

โครงการได้จัดให้มีทางเข้า-ออกของโครงการจ านวน 1 แห่ง ขนาดความกว้าง 6.00 ม. เช่ือมกับถนนสี่พระยา ซึ่งมีทางเท้า

ด้านหน้าโครงการ โครงการจึงได้ออกแบบ ทางเข้า-ออกโครงการ ให้สอดคล้องกับข้อก าหนดระเบียบกรุงเทพมหานคร ว่าด้วย

การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้าและท าทางเชื่อมในท่ีสาธารณะ พ.ศ. 2531 ข้อ 4 “การตัดคันหินทาง

เท้า หมายความว่า การตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าทางเข้าออกในที่สาธารณะ โดยให้พื้นทางเข้าออกอยู่ระดับเดียวกับทางเท้า 

และลาด ลงบรรจบกับผิวจราจรตรงขอบคันหิน มีความลาดชันร้อยละ 25 หรือมีส่วนลาดยาวไม่เกิน 75 ซม. รัศมีผายปากเทา

กับความกว้างของทางเท้า แต่ไม่เกิน 5 ม. 1 โดยจัดให้ทางเข้า-ออก โครงการอยู่ระดับเดียวกับทางเท้าบริเวณ ถนนสี่พระยา

ด้านหน้าโครงการ และเป็นระดับเดียวกับถนนภายในโครงการ คือ +0.15 ม. 

(1) ทางเข้า-ออกโครงการ 

     โครงการได้จัดให้มีทางเข้า-ออกของโครงการเช่ือมออกสู่ถนนสี่พระยา โดยจัดระบบการจราจร บริเวณทางเข้า-ออก

โครงการเป็นแบบเดินรถสองทาง (Two-Way Traffic) ขนาดความกว้าง 6.00 เมตร ตรง บริเวณทางเข้า-ออกโครงการ  

(2) ระบบจราจรภายในโครงการ 

     การจัดระบบการจราจรภายนอกอาคารก าหนดให้จัดจราจรการเดินรถแบบสองทางบริเวณทางเข้าที่จอดรถอัตโนมัติ 

(Two-Way Traffic) (ผังบริเวณระบบจราจรแสดงในรูปที่ 2.10-3 และรูปที่ 2.10-10) ส าหรับท่ี จอดรถแบบอัตโนมัติ ซึ่งมีลิฟต์

รับ/ส่งรถเข้าสู่ระบบจอดรถอัตโนมัติในช้ันใต้ดิน B1 ถึงช้ันใต้ดิน B2 และช้ัน 3 ถึง ช้ัน 6 จ านวน 2 ช่อง ท้ังนี้ โครงการได้จัดให้

มีการติดตั้งปูายสัญลักษณ์การจราจร เพื่อความปลอดภัยของผู้ใช้รถ และผู้พักอาศัยในโครงการ 
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(3) ระบบจอดรถอัตโนมัติ 

      โครงการออกแบบให้มีที่จอดรถอัตโนมัติระบบ Robotic Automatic Parking ที่บริเวณช้ันใต้ดิน B1 ถึงช้ันใต้ดิน 

B2 และช้ัน 3 ถึงช้ัน 6 จ านวน 114 คัน โดยโครงการจัดให้ผนังทึบ ฉาบเรียบหนา 0.15 ม.  เพื่อปูองกันผลกระทบด้านฝุุน เสียง 

ต่อพื้นที่ข้างเคียง โครงการจัดให้มีเจ้าหน้าที่และช่องทางคอยรับเรื่อง ร้องเรียน กรณีพื้นที่ข้างเคียงได้รับผลกระทบจากช้ันจอดรถ

อัตโนมัติ ที่จอดรถอัตโนมัติของโครงการมีเครือ่งจักรกล เพื่อรับส่งรถจ านวน 2 ตัว ซึ่งจะจัดเก็บรถไว้ในบริเวณปดิคนไม่สามารถเข้า

ไปได้ ระบบนี้มีส่วนประกอบของ เครื่องจักรหลายส่วนท างานร่วมกัน ทั้งที่เคลื่อนตัวในแนวตั้งและแนวนอน องค์ประกอบของ

เครื่องจักรกลข้างต้นนี้ จะท างานประสานกันโดยอัตโนมัติ มีผู้ควบคุมระบบโดยใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์เพื่อน าพารถยนต์เข้าจอด

ยังท่ีจอด ท่ีจัดเตรียมพื้นท่ีไว้  

ทั้งนี้ ที่จอดรถแบบอัตโนมัติของโครงการเข้าข่ายเป็นอาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนย้ ายรถด้วย เครื่องจักรกล ที่

ได้รับการออกแบบเพื่อใช้ประโยชน์ในการจอดรถโดยเฉพาะตามกฎกระทรวงฉบับที่ 41 (พ.ศ.2537) และข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร (พ.ศ.2544) ดังนี ้

ข้อ 6 อาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนย้ายรถด้วยเครื่องจักรกลที่ได้รับการค านวณออกแบบเพื่อใช้ ประโยชน์ในการ

จอดรถโดยเฉพาะ จะต้องมีลักษณะดังต่อไปนี้ 

(1) ต้องมีระยะของทางเดินรถจากปากทางเข้าถึงอาคารไม่น้อยกว่า 20 เมตร 

(2) พื้นหรือผนังของอาคาร ต้องอยู่ห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นและถนนสาธารณะ ดังนี้  

(ก) ในกรณีที่มีความสูงของอาคารจากพื้นดินตั้งแต่ 23.00 เมตรขึ้นไป ต้องอยู่ห่างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร  

(ข) ในกรณีที่มีความสูงของอาคารจากพื้นดินน้อยกว่า 23.00 เมตร ต้องอยู่ห่างไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร  
 การค านวณออกแบบอาคารจอดรถตามวรรคหนึ่งต้องด าเนินการโดยผู้ได้รับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบ วิชาชีพวิศวกรรม
ควบคมุ ตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม และมิให้น าความในข้อ 2 ข้อ 3 และ ข้อ 4 มาใช้บังคับ  

ข้อ 103 อาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนย้ายรถด้วยเครื่องจักรกล จะต้องมีระยะเดินรถจากปาก ทางเข้าออกของรถ 

หรือปากทางเข้าของรถ ถึงอาคารจอดรถไม่น้อยกว่า 20 เมตร ยกเว้นกรณีอาคารจอดรถไม่เกิน 20 คัน ระยะทางดังล่าวจะต้องไม่

น้อยกว่า 6 เมตร ในกรณีอาคารจอดรถเกิน 200 คันขึ้นไป ระยะทางดังกล่าวต้อง ไม่น้อยกว่า 60 เมตร หรือพ้ืนท่ีจอดรอได้ไม่น้อย

กว่า 10 คัน 

ข้อ 105 การคิดค านวณพื้นที่อาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนย้ายรถด้วยเครื่องจักรกลให้คิดพื้นที่ใช้จอดรถได้ 1 คัน โดยคิดทุก

คันรวมกันและรวมถึงพื้นที่อ่ืนๆ ท่ีบุคคลอาจใช้สอยได ้
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3.1) ข้อมูลเบ้ืองต้นของระบบจอดรถอัตโนมัติ 

                   ระบบจอดรถอัตโนมัติของโครงการมีลักษณะเป็นส่วนหนึ่งของอาคารพักอาศัยอยู่บริเวณช้ันใต้  ดิน และช้ัน 3 ถึง

ช้ัน 6 รวมจ านวน 6 ช้ัน ซึ่งเป็นที่จอดรถแบบ Conventional โดยระบบจอดรถอัตโนมัติที่ใช้เป็น ระบบปิด ไม่อนุญาตให้

บุคคลภายนอกเข้าระบบขณะระบบก าลังท างาน ซึ่งผู้ขับขี่จะส่งรถของตนได้ในบริเวณห้องรับรถเท่านั้น เครื่องจักรกลจะท าการ

เคลื่อนย้ายรถยนต์ลงไปจอดยังช้ันท่ีเตรียมไว้เองโดยอัตโนมัติ โดยสากลจะเรียก ระบบนี้ว่า Speedy Parking การออกแบบเน้นไป

ที่ข้อจ ากัดของพื้นที่เป็นหลัก จึงออกแบบให้สามารถจอดเป็น ลักษณะหอสูง (Tower) โดยจะมีจุดรับรถที่ช้ัน 1 บริเวณถนน

ด้านหน้าอาคาร ส่วนประกอบหลักของระบบ คือ โครงสร้างเหล็ก (Steel Structure) เครื่องจักรกล (Machinery) อุปกรณ์ไฟฟูา

และควบคุม (Electric & Control Devices) และอุปกรณ์ที่เป็นส่วนประกอบ (Appurtenant Devices) เป็นเครื่องจักรที่ใช้ในการ

เคลื่อนย้ายรถอย่างมี ประสิทธิภาพ ปลอดภัย และรวดเร็ว โดยสามารถแบ่งเป็นแต่ละช้ันจอดและประเภทของรถยนต์ที่ระบบ

รองรับได้ คือ ช้ันใต้ดิน B1 ช้ันใต้ดิน B2 ช้ัน 3 ช้ัน 4 ช้ัน 5 และช้ัน 6 จ านวน 19 คัน/ชั้น รวมทั้งสิ้น 114 คัน 

3.2) ส่วนประกอบของระบบจอดรถอัตโนมัติ 

1) ระบบเคลื่อนยา้ยรถ ในแนวดิ่ง (Car Lift) 

2) ระบบเคลื่อนยา้ยรถ ในแนวนอน (Cart หรือ Shuttle Trolley) 

3) ระบบเคลื่อนยา้ยรถเข้า/ออก จากลิฟท์ และช่องจอด (Duo Robot)  

4) อุปกรณ์จัดต าาแหน่งรถ (Wheel Alignment) 

5) ระบบประตูลิฟต์ (Slide Auto Door) 

6) ห้องควบคุมหลัก (Main Control Room) 

7) ช่องทางเข้า- ออก (Entry-Exit Station) 

8) พื้นทีพ่ักคอยขณะรอการส่งมอบรถ (Waiting Area) 

9) ทางวิ่งส าหรับหุ่นยนต์และที่วางล้อรถ (Robot Track and Wheel Support) 

10) อุปกรณ์ระบบควบคมุ (Hardware Control System) 

11) ระบบความปลอดภัย (Safety) 

12) อุปกรณ์มาตรฐาน (Standard Equipment) 
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3.3) ขั้นตอนการท างาน (Operation Procedure) 

ระบบจอดรถแบบอัตโนมัติของโครงการเป็นระบบที่สั่งการด้วยบตัรอิเลคทรอนิกส์ (RFID Card) และมีรหัสส าหรับการเข้าจอด 

นอกจากน้ียังมีระบบเซ็นเซอร์ตรวจจับการจอดรถในช่องรับรถเพื่อความปลอดภัยโดยวิธีการใช้งานของผู้พักอาศัยภายในโครงการ

และผูม้าตดิต่อของโครงการ มีรายละเอียด ดังนี้  

1) ผู้พักอาศัยในโครงการ 

เมื่อเข้ามาภายในพื้นที่โครงการ ผูพ้ักอาศัยสามารถเข้าจอดได้ทั้งลานจอดรถภายในอาคารและที่จอดรถอัตโนมตัิ โดยมี

รายละเอียด ดังนี ้

1.1) การน ารถเข้าท่ีจอดรถอัตโนมัติ 

(ก) ผู้ใช้รถใช้บัตร RFID ส าหรับเข้าจอดที่ระบบจอดรถอัตโนมัติ โดยเข้าจอดใน ช่องจอดที่มีปูายแสดงที่ว่างจะน าทางผู้

ขับข่ีไปยังเครื่องจอดรถท่ีพร้อมรับบริการ เมื่อไปถึงเครื่องผู้ขับน ารถผ่าน ทางประตูอัตโนมัติ บังคับรถไปให้สุดทางโดยจะมีตัวห้าม

ล้อทางด้านหน้าเป็นตัวหยุดรถ อีกทั้งยังมีกระจกที่ติดตั้ง บนก าแพง และจอ LCD จะช่วยให้ผู้ขับขี่รู้ต าแหน่งของตัวรถด้วยภาพ

และเสียงเตือน หลังจากนั้นผู้ขับขี่ดับเครื่อง ใส่เกียร์จอดรถ (เกียร์ P) ดึงเบรกมือและลงจากรถ ใช้บัตร RFID แตะที่แท่นควบคุม

เพื่อให้ระบบเริ่มท างาน โดย ระบบจะแจ้งเตือนถึงการดับเครื่องยนต์ ใส่เบรกมือ ตรวจสอบสัมภาระและผู้โดยสาร ก่อนที่ระบบจะ

ท าการจัด ต าแหน่งของรถโดยอัตโนมัติด้วยแขนกลและลูกล้อบนพ้ืนท่ีจอด ก่อนน ารถขึ้นสู่พื้นที่จอดรถ 

(ข) ประตูลิฟต์จะเปิดอัตโนมัติ และ Robot จะเคลื่อนที่ออกมาจากประตูลิฟต์ เพื่อรับรถยนต์เข้าไปในลิฟต์เพื่อให้เกิด

ความปลอดภัยอย่างสูงสุดกับผู้ใช้งานซึ่งหลีกเลี่ยงอันตรายในการเข้าไปในลิฟต์และปล่องลิฟต์ 

(ค) ระบบจัดหาช่องจอดโดยโปรแกรมของระบบจะค้นหาช่องจอดรถท่ีว่างทีเหมาะสมและเกิดประสิทธิภาพสูงสุด จะน า

รถไปจัดเก็บในต าแหน่งที่ว่าง บันทึกและแสดงต าแหน่งการจอดรถใน บัตร RFID Card โดยแสดงต าแหน่งการจอดที่หน้าจอ 

Monitor 

1.2) การน ารถออกจากที่จอดรถอัตโนมัติ 

(ก) เจ้าของรถน า RFID card มาที่ control panel และกดค าสั่งยืนกันการเรียก รถ เครื่องจะน ารถยนต์ออกมา เมื่อ

ประตูอัตโนมัติเปิด เจ้าของมีเวลา 3 นาที ในการน ารถออก ก่อนที่ระบบจะน า รถกลับไปเก็บในช่องจอดในกรณีที่เจ้าของรถไม่

ได้มารับรถตามก าหนด เพื่อความคล่องตัวในการจราจร โดยสามารถปรับเปลี่ยนระยะเวลาได้ตามความเหมาะสม) 

(ข) เมื่อรถยนต์ของผู้พักอาศัยลงมาที่ช่องรับรถแล้วประตูลิฟต์จะเปิดออกอัตโนมัติ 

(ค) เจ้าของรถสามารถขับรถออกจากช่องลิฟต์ส าหรับการน ารถออก 
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อน่ึง กรณีที่เกิดข้อผิดพลาดของระบบท่ีหน้าจอสัมผัสหน้าช่องรับรถ ผู้ขับสามารถแจ้ง ช่างประจ าระบบจอดรถอัตโนมัติ

ที่ห้องเครื่อง เพื่อแจ้งข้อมูลหรือบัตรกลไกอิเลคทรอนิกส์ (RF Card) กับทางช่าง เพื่อจะสามารถน ารถออกจากระบบได้โดยระบบ 

Monitoring System 

ส าหรับการน่ารถที่จอดรถซ้อนคันในที่จอดรถยนต์อัตโนมัติออก โดยระบบจะมีช่องว่าง  (Dummy) ระบบละ 1 ช่อง 

บริเวณชั้น B1 เพื่อความสะดวกในการน ารถเข้าจอดหรือออกจากระบบท่ีจอดรถ อัตโนมัติจากบริเวณที่มีการซ้อนคัน 

2) ผู้มาติดต่อโครงการ (Visitor) 

หากมีบุคคลภายนอกมาเยี่ยมเยือนผู้พักในโครงการ หรือมาติดต่อกับโครงการจะต้องแลกบัตรเพื่อเข้าสู่โครงการก่อน 

เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยจะคอยอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ใช้รถยนต์ที่จะน ารถยนต์เข้าสู่อาคารจอดรถยนต์อัตโนมัติหรือ

ออกจากอาคารจอดรถยนต์อัตโนมัติ 

3.4) ประสิทธิภาพการท างานของระบบในแง่ของเวลาการรับส่งรถ (Waiting time)  

ในการเข้า-ออกระบบน ารถเข้าจอด จะใช้ระยะเวลาในการเข้า-ออกช่องรับรถ ดังนี ้

- ความสามารถในการให้บริการจัดเก็บระบบจอดรถอัตโนมัติ 

โครงการเลือกใช้ระบบจอดรถอัตโนมัติในการน ารถเข้าจอด และน ารถออก จ านวน 114 คัน ซึ่งระบบจอดรถอัตโนมัติมี

การน ารถเข้า-ออก โดยค านวณจากความสามารถของระบบ ซึ่งความเร็วในตารางเป็นการปรับความเร็วของระบบและโปรแกรมไว้

ที่ประสิทธิภาพสูงสุด 

3.5) การบ ารุงรักษาระบบ (Maintenance) 

โครงการมีแผนการตรวจสอบระบบฯ ตามตาราง ซึ่งมีทั้งแบบรายวัน รายสัปดาห์ และราย เดือนตามแผนจาก

บริษัทผู้ผลิตสินค้าระบบจอดรถฯ อีกท้ังมีแผนการซ่อมบ ารุงรักษาและตรวจสอบระบบจอดรถ แบบอัตโนมัติเป็นประจ าสม่ําเสมอ 

รวมทั้งจัดให้มีการฝึกอบรมเจ้าหน้าท่ีของโครงการ และผู้ใช้งาน โดยฝึกอบรม ในเรื่องของขั้นตอนการใช้งานระบบจอดรถ ข้อควรรู้ 

ข้อควรระวัง และอื่นๆ เพื่อให้เจ้าหน้าที่หรือผู้ใช้งานได้รู้และ เข้าใจในหลักการท างานของระบบมากยิ่งขึ้น สามารถใช้งานระบบ

จอดรถอัตโนมัติได้อย่างปลอดภัยและเต็ม 

ประสิทธิภาพ 

3.6) การปูองกันและแก้ไขเบ้ืองต้นเมื่อเกิดเหตุขัดข้อง 

โครงการมีแผนบ ารุงรักษาและตรวจสอบระบบจอดรถแบบอัตโนมัติ ได้แก่ อุปกรณ์ด้าน เครื่องกล และไฟฟูา ตาม

มาตรฐานการบ ารุงรักษาเครื่องจักรกลของบริษัทผู้ผลิต และมีการเก็บส ารองอะไหล่ไว้ที่ บริษัทของผู้จัดจ าหน่าย รวมทั้งมีการ

อบรมเพื่อให้ความรู้แก่ช่างประจ าโครงการ เพื่อให้สามารถซ่อมบ ารุงระบบ และแก้ไขปัญหาในกรณีเกิดเหตุขัดข้องได้ หากมีเหตุ
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ฉุกเฉินเกิดขึ้น โดยสามารถแจ้งเหตุหรือความผิดปกติที่เกิดขึ้น ไปยังหน้าจอมอนิเตอร์ที่ห้องควบคุม เพื่อให้เจ้าหน้าที่ของโครงการ

ทราบความผิดปกติที่เกิดขึ้น และเข้าไปแก้ไข ปัญหาโดยทันที โดยการตรวจสอบสาเหตุของความผิดปกติ เปลี่ยนอะไหล่ 

นอกจากน้ีในกรณีลิฟต์เสีย สามารถใช้ ระบบ Manual เพื่อน ารถที่ค้างอยู่ในระบบออกมาได้ โดยเจ้าหน้าที่ของโครงการจะได้รับ

การอบรมวิธีการควบคุม ลิฟต์ในระบบ Manual จากช่างผู้เช่ียวชาญของบริษัทที่จัดจ าหน่าย หรือแจ้งช่างผู้เช่ียวชาญจากบริษัทผู้

จัด จ าหน่ายในกรณีที่เจ้าหน้าที่ของโครงการไม่สามารถด าเนินการได้เอง โดยช่างจะมาภายในไม่เกิน 2 ช่ัวโมง และมี ช่างคอย

ให้บริการตลอด 24 ช่ัวโมง โดยไม่ส่งผลกระทบต่อถนนสาธารณะโดยรอบโครงการ 

กรณีฉุกเฉินที่เกิดขึ้นจากความขัดข้องของตัวเครื่องระบบ HMI และ IPMS จะตรวจจับ และ หยุดการท างานก่อนที่จะ

เกิดความเสียหายและแจ้งเตือนไปทาง Control center ของทางบริษัท และ Control room ที่อยู่ช้ัน 1 ของโครงการ เพื่อให้

เจ้าหน้าท่ีได้รับการอบรมได้มาด าเนินการแก้ไข 

กรณีฉุกเฉินท่ีเกิดขึ้นจากปัจจัยภายนอก เช่น ไฟดับ ทางโครงการควรมีการติดตั้ง Generator เพื่อให้เครื่องจักรสามารถ

ท างานได้อย่างน้อยสองช่ัวโมง 

กรณีฉุกเฉินท่ีเกิดขึ้นจากอัคคีภัย วาตภัย และแผ่นดินไหว ระบบจะหยุดการท างานท้ังหมดโดยอัตโนมัติ 

3.7) การบริหารจัดการระบบจอดรถอัตโนมัติ 

โครงการได้มีการคัดสรรผู้ช านาญการและ ฝึกฝนการใช้งานเครื่องจักรกล ตลอดจนการ บ ารุงรักษาเครื่องกล ไว้ตลอด

การใช้งาน แผนการซ่อมบ ารุงรักษาของอุปกรณ์ต่างๆ จะเป็นไปตามระยะเวลา ที่ผู้ผลิต ระบบจอดรถแจ้งไว้อย่างเคร่งครัดรัดกุม 

โครงการออกแบบให้มีระบบที่จอดรถอัตโนมัติ ระบบ Metro Trolley by MPsystem (Korea) ที่บริเวณช้ันใต้ดิน B1 

ถึงช้ันใต้ดิน B2 และชั้น 3 ถึงช้ัน 6 จากการประเมินค่าบ ารุงรักษาระบบจอดรถ อัตโนมัติของโครงการ เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุด

ใช้เป็นข้อมูลในการบริหารจัดการระบบฯ ของนิติบุคคลอาคารชุด ในอนาคต บริษัท ปาร์คพลัส จ ากัด จะดูแลรักษาอุปกร ณ์

ทั้งหมด (ค่าแรง และค่าอะไหล่ที่ต้องเปลี่ยนทั้งหมด) ใน ระยะเวลา 10 ปีแรก 

หลังจากนั้น นิติบุคคอาคารจะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาอุปกรณ์ทั้งหมดโดยจะระบุรายละเอียดค่าใช้จ่ายในการ

บ ารุงรักษาท่ีจอดรถยนต์อัตโนมัติไว้ในโบรชัวร์และแนบไว้ในสัญญาจัดซื้อ จัดขาย เพื่อประกอบการตัดสินใจของผู้ซื้อ 

3.8.) มาตรการบริหารจัดการที่จอดรถแบบอัตโนมัติ 

1. ทางโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ มีการแจ้งให้ผู้ซื้อรับทราบภาระค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่ต้อง เพิ่มขึ้นในการบริหารจัดการ 

ดูแลบ ารุงรักษา พื้นที่จอดรถอัตโนมัติตั้งแต่ต้น เพื่อประกอบการตัดสินในการซื้อห้อง ชุดของโครงการ 

2. ทางเจ้าของโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ เป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดูแล ส่วนที่เป็น โครงสร้าง ส่วนควบคุม และ

บ ารุงรักษาระบบฯ ตามปกติเป็นระยะเวลา 10 ปี หลังจากส่งมอบระบบให้กับตัวแทน นิติบุคคลอาคารชุด 
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3. การบริหารจัดการพื้นท่ีจอดรถแบบอัตโนมัติ ทางเจ้าของโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ เป็น ผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการ

ดูแลและบ ารุงรักษาตามเง่ือนไขท่ีท าสัญญากับผู้จ าหน่ายระบบจอดรถเป็นระยะเวลา 10 ปี โดยจะมีช่างเข้ามาให้บริการซ่อมบ ารุง

เดือนละ 1 ครั้ง โดยรวมถึงการเปลี่ยนช้ินส่วนอะไหล่ และกรณีมี เหตุฉุกเฉินเมื่อโครงการแจ้งข้อบกพร่องที่เกิดขึ้นกับผู้ซ่อมบ ารุง

แล้ว ช่างของบริษัทซ่อมบ ารุงจะเข้ามาแก้ไขปัญหา ทันที และให้บริการได้ตลอด 24 ช่ัวโมง เพื่อเป็นการตรวจเช็คการท างานของ

ระบบว่ามีอะไหล่ส่วนใดต้องท าการ เปลี่ยนหรือซ่อมแซม 

4. ทางเจ้าของโครงการผู้พัฒนาโครงการ จะประเมินค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา ที่รวม ช้ินส่วนอะไหล่ภายหลังจากหมด

ประกัน เพื่อเป็นข้อมูลค่าใช้จ่ายโดยประมาณ เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดใช้เป็น ข้อมูลในการบริหารจัดการระบบฯ ของนิติบุคคล

อาคารชุดในอนาคต 

5. จัดให้มีการฝึกอบรมเจ้าหน้าที่ของโครงการ และผู้ใช้งาน โดยฝึกอบรมในเรื่องของขั้นตอน การใช้งานระบบจอดรถ 

ข้อควรรู้ ข้อควรระวัง และอื่นๆ เพื่อให้เจ้าหน้าที่หรือผู้ใช้งานได้รู้และเข้าใจในหลักการ ท างานของระบบมากยิ่งขึ้น สามารถใช้งาน

ระบบจอดรถอัตโนมัติได้อย่างปลอดภัยและเต็มประสิทธิภาพ 
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1.13 พ้ืนที่สีเขียวของโครงการ 

โครงการประกอบด้วย จ านวนห้องชุดพักอาศัยจ านวน 181 ห้องและห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ จ านวน 1 ห้อง มีผู้พัก

อาศัย และพนักงานประจ าโครงการ รวมทั้งสิ้น 784 คน โดยโครงการออกแบบให้มีการปลูกไม้ยืนต้น และไม่พุ่ม ไม้คลุมดินบริเวณ

โดยรอบโครงการ ซึ่งพื้นที่ท่ีใช้ในการปลูกจะมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1 ม. และไม่อยู่ บนงานระบบสาธารณูปโภค งานโครงสร้างที่

อยู่ใต้ดิน 

จากแนวทางการจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม ของ สผ. ที่ก าหนดให้โครงการอาคาร อยู่อาศัยรวม 

ต้องจัดให้มีพืน้ท่ีสีเขียวในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ตร.ม. ต่อผู้พักอาศัย 1 คน โดยจัดไว้ที่บริเวณช้ันล่าง ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ

พื้นที่ท้ังหมด และจะต้องเป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียวดังกล่าว ซึ่งโครงการได้จัดให้มีพ้ืนท่ีสีเขียว ดังนี้ 

โครงการจัดให้มีพื้นที่สีเขียวทั้งหมด 792.02 ตร.ม. คิดเป็นอัตราส่วนพื้นที่สีเขียวต่อจ านวนผู้พักอาศัย 1.01 ตร.ม./คน 

โดยเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวช้ันล่าง (ไม่อยู่บนโครงสร้าง) ทั้งหมด 396.36 ตร.ม. ซึ่งไม่น้อยกว่า 392 ตร. ม. (ร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขี ยว

ตามเกณฑ์) และเป็นพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น 282.73 ตร.ม. ซึ่งไม่น้อยกว่า 196 ตร.ม. (ร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียวช้ันล่างตามเกณฑ์) 

โดยแสดงรายละเอียดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการดัง 

จากปฏิบัติการเชิงนโยบาย ด้านการจัดการพื้นที่สีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืน ระบุว่า “ก าหนดสัดส่วนของ “พื้นที่สีเขียว

ยั่งยืน” ใน “ที่ว่าง” ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยก าหนดพื้นที่สีเขียวยั่งยืน อย่างน้อยร้อยละ 50 ของพื้นที่

ว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร” รายละเอียดดังนี้ 

โครงการมีขนาดพื้นที่ พื้นที่ 1-0-44.8 ไร่ หรือ 1,779.20 ตร.ม. และต้องจัดให้มีพื้นที่ว่างไม่น้อยกว่า 533.76 ตร.ม. 

(ร้อยละ 30 ของพื้นที่โครงการ) โดยต้องจัดให้มีพื้นที่สีเขียวยั่งยืนในที่ว่างภายนอกอาคารไม่น้อยกว่า 266.88 ตร.ม. (คิดเป็นร้อย

ละ 50 ของพื้นที่ว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร) ซึ่งโครงการจะจัดให้มีพื้นที่สีเขียว ยั่งยืนที่อยู่ภายนอกอาคารบริเวณช้ันล่ าง 

282.73 ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 266.88 ตร.ม.) เป็นไปตามแผนปฏิบัติการ เชิงนโยบายด้านการจัดการพื้นที่สีเขียวชุมชนเมืองยั่งยืน

ข้างต้น ส าหรับการจัดพื้นที่สีเขียวเปรียบเทียบกับเกณฑ์ข้างต้น แสดงผังพื้นที่สีเขียว ของโครงการไว้ใน  

โครงการจะก าหนดให้ผู้รับเหมาก่อสร้างขนส่งเศษวัสดุไปก าจัดปฏิบัติตามมาตรการที่ก าหนด ดังน้ี  

- ใช้ผ้าใบคลุมรถบรรทุกท่ีใช้ขนส่งเศษวัสดุก่อสร้างเพื่อปูองกันการร่วงหล่นลงบนถนน  

- ฉีดพรมน้ าบริเวณก่อสร้างหรือบริเวณเกิดฝุุนอย่างน้อยวันละ 3 ครั้ง เช้า เที่ยง และเย็น  

- ก าหนดช่วงเวลาในการขนส่งวัสดุก่อสร้างนอกเวลาเร่งด่วน 

- ควบคุมน ้าหนักรถบรรทุกตามพิกัดและจ ากัดความเร็วของรถไม่ให้เกิน 30 กม./ชม. และก าชับให้ ผู้ขับปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติการจราจรทางบก และให้ขับด้วยความระมัดระวังเป็นพิเศษ 

- ตรวจสอบเครื่องยนต์ของรถที่ใช้ในการขนส่งให้อยู่ในสภาพดีอยู่เสมอเพื่อลดการเกิดมลพิษ  

- ไม่น าเศษวัสดุก่อสร้างไปท้ิงในพื้นที่สาธารณะหรือสถานท่ีที่อาจส่งผลกระทบต่อผู้พักอาศัยอยู่ใน 
บริเวณนั้น ๆ 
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- ก าหนดให้ผู้รับเหมาเป็นผู้รับผิดชอบน าวัสดุจากการก่อสร้าง รื้อถอนสิ่งก่อสร้าง (เฉพาะคอนกรีต เสริมเหล็ก ผนัง

อิฐมวลเบา ผนังอิฐบล็อก ผนังอิฐมอญ และผนังปูน เท่านั้น) ส่งไปเข้า กระบวนการแปรรูปแล้วน ากลับมาใช้

ประโยชน์ (Recycling) ที่ศูนย์ก าจัดและแปรรูปมูลฝอยจาก การก่อสร้าง ซึ่งตั้งอยู่ที่ศูนย์ก าจัดมูลฝอยอ่อนนุช โดย

ปฏิบัติตามเงื่อนไขของศูนย์ 

ทั้งนี้โครงการได้ท าหนังขอความอนุเคราะห์รับรองการน าเศษวัสดุก่อสร้างไปก าจัดที่โรงก าจัดมูลฝอยอ่อนนุช ได้รับแจ้ง

ว่า “ปัจจุบันกองก าจัดมูลฝอยมีโครงการเพิ่มประสิทธิภาพในการก าจัดมูลฝอยของ กรุงเทพมหานคร ในด้านการก าจัดมูลฝอยจาก

การก่อสร้าง รื้อถอนสิ่งก่อสร้างและน ากลับมาใช้ประโยชน์ (Recycling) ที่โรงก าจัดและแปรรูปมูลฝอยจากการก่อสร้าง ซึ่งตั้งอยู่

ในศูนย์ก าจัดมูลฝอยอ่อนนุช ซอยอ่อนนุช 86 ถนนอ่อนนุช เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร โดยสามารถรองรับมูลฝอยจากการ

ก่อสร้าง วันละ 500 ตัน (เฉพาะ คอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังอิฐมวลเบา ผนังอิฐมอญ และผนังปูนเท่าน้ัน) ท้ังนี้บริษัทฯ สามารถน าส่ง

มูลฝอยดังกล่าว ช่วงเวลา 8.30-16.30 น. ทุกวันไม่เว้นวันหยุดราชการ โดยไม่คิดค่าใช้จ่าย เพื่อจะได้น าเข้ากระบวนการแปรรูป 

แล้วน้ ากลับมาใช้ประโยชน์ต่อไป” และจะเพิ่มเติมมาตรการฯ ในบทที่ 4 ในรายงานฉบับสมบูรณ์ต่อไป 

(2) มูลฝอยจากกจิกรรมของคนงาน โดยแบ่งเป็นมูลฝอยในพ้ืนท่ีก่อสร้างกับพ้ืนท่ีบ้านพักคนงาน ก่อสร้าง ดังนี้  

(2.1) มูลฝอยในพื้นที่ก่อสร้าง มีคนงานจ านวน 230 คน คาดว่าจะมีปริมาณขยะ 3 ลิตร/คน/วัน คาดว่าจะมีขยะจาก

คนงานปริมาณ 690 ลิตร/วัน (230 x 3) ซึ่งผู้รับเหมาก่อสร้างจะจัดให้มีถังมูลฝอยขนาด 200 ลิตร จ านวน 4 ถัง มีปริมาตรรวม 

800 ลิตร วางบริเวณพื้นที่ก่อสร้างให้เพียงพอ และในแต่ละวันจะมีรถเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตบางรักมาเก็บขนไปก าจัด

ต่อไป 

(2.2) มูลฝอยบริเวณพื้นที่บ้านพักคนงานก่อสร้าง มีคนงานจ านวน 230 คน คาดว่าจะมีปริมาณขยะ 3 ลิตร/คน/วัน คาด

ว่าจะมีขยะจากคนงานปริมาณ 690 ลิตร/วัน (230 x 3) ซึ่งผู้รับเหมาก่อสร้างจะจัดให้มีถังมูล ฝอยที่รองรับมูลฝอยได้ไม่น้อยกว่า 

690 ลิตร วางบริเวณพื้นท่ีบ้านพักคนงานก่อสร้างให้เพียงพอ และในแต่ละวัน จะมีรถเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตที่เกี่ยวข้อง

มาเก็บขนไปก าจัดต่อไป 

1.14 การใช้ไฟฟูา 

ในระหว่างการก่อสร้างโครงการจะใช้บริการไฟฟูา จากการไฟฟูานครหลวงเขตคลองเตย โดยจะติดตั้ง มิเตอร์ไฟฟูา

ช่ัวคราว ส าหรับใช้ในกิจกรรมการก่อสร้าง ซึ่งการไฟฟูานครหลวงเขตคลองเตย มีความสามารถในการ ให้บริ การได้อย่างทั่วถึง 

ดังนั้น จึงสามารถให้บริการแก่โครงการในช่วงการก่อสร้างได้อย่างเพียงพอ 
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โครงการมีการจัดการสระว่ายน้ าเพื่อควบคุมคุณภาพน้ าในสระให้ถูกสุขลักษณะ และได้มาตรฐาน โดยเสนอมาตรการ

จัดการสระว่ายน้ าให้เป็นไปตามค าแนะน าของคณะกรรมการสาธารณสุขทางด้านสุขาภิบาลฉบับที่ 1/2550 เรื่อง การควบคุม

กิจการสระว่ายน้ าหรือกิจกรรมอื่นๆ โดยมีมาตรการในการปูองกันและแก้ไข ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมาตรการติดตาม

ตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม เพื่อปูองกันและลดผลกระทบดังกล่าว ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

มาตรการปูองกันและแก้ไขผลสิ่งแวดล้อม ด้านการจัดการสระว่ายน้ า 

(1) ข้อปฏิบัติส าหรับผู้ประกอบกิจการ 

1) จัดให้มีผู้ควบคุมดูแล ซึ่งผ่านการอบรมการดูแลคุณภาพน้ าในสระว่ายน้ าตามหลักสุขาภิบาล สิ่งแวดล้อม เพื่อให้มี

ความรู้เกี่ยวกับการควบคุมคุณภาพน้ าและการดูแลรักษาสระว่ายน้ ารวมทั้งเป็นผู้ที่ช านาญ ในการว่ายน้ าและผ่านการอบรมการ

ช่วยชีวิตคนจมน้ าสามารถให้การปฐมพยาบาลได้ โดยต้องอยู่ประจ าสระว่าย น้าตลอดเวลาที่เปิดบริการ 

2) ต้องมีการจัดการและควบคุมคุณภาพน้ าให้อยู่ในเกณฑ์มาตรฐานดังนี้ 

2.1) ค่าความเป็นกรด-ด่าง (pH) 7.2-8.4 

2.2) คลอรีนอิสระ (Free Chlorine)   0.6-1.0 ppm 

2.3) คลอรีนท่ีรวมกับสารอื่น (Combined Chlorine) 0.5-1.0 ppm 

2.4) ค่าความเป็นด่าง (Alkalinity)   80-100 ppm 

2.5) ความกระด้าง (Calcium Hardness)  250-600 ppm 

2.6) กรดไซยานูริก (Cyanuric Acid)    30-60 ppm 

2.7) คลอไรด์ (Chloride)    ไม่เกิน 600 ppm 

2.8) แอมโมเนีย (Ammonia) ไม่เกิน 20 ppm 

2.9) ไนเตรท (Nitrate) ไม่เกิน 50 ppm 

2.10) โคลิฟอร์มทั้งหมด (Total Coliform Bacteria) น้อยกว่า 10 /น้ า100 มล. โดยวิธี MPN 

 (Most Probale Numbers) ในอัตราส่วน 100 มล. 

2.11) ตรวจไม่พบฟิคอลโคลิฟอร์ม (Fecal Coliform) 

2.12) ตรวจไม่พบจุลินทรียหรือตัวบ่งช้ีจุลินทรีย์ที่ท าให้เกิดโรค ได้แก่ Escherichia coli, 

        Staphylococcus auresu, Pseudomonas aeruginosa 

3) จัดให้มีการเก็บตัวอย่างเพื่อตรวจวิเคราะห์คุณภาพน้ าตามเกณฑ์มารตฐาน ดังนี้ 

 3.1) การเก็บตัวอย่างน้ าท าอย่างน้อย 2 จุด โดยเก็บจากส่วนลึก และส่วนตื้น ขณะมีผู้ใช้สระ ว่ายน้ ามากที่สุด 

 3.2) ตรวจวิเคราะห์ปริมาณคลอรีนอิสระคงเหลือ และค่าความเป็นกรดด่างอย่างน้อยวันละ 2 ครั้ง หากมีผู้ใช้บริการ   

       เป็นจ านวนมาก หรือเป็นวันที่มีแสงแดดจัดควรตรวจสอบปริมาณคลอรีนและค่าความเป็นกรดด่างในระหว่างวัน  
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       กรณีใช้คลอรีนชนิดกรดไตรคลอโรโอโซ ยานูริค ต้องตรวจหาค่ากรดไซยานูริคด้วย 

3.3) ตรวจวิเคราะห์ปริมาณโคลิฟอร์มทั้งหมด (Total Coliform Bacteria) และฟีคอล โคลิฟอร์ม (Fecal Coliform    
       Bacteria) อย่างน้อยเดือนละ 1 ครั้ง 

3.4) ตรวจวิเคาะห์คณุภาพน้ าทางเคมี และชีวภาพ ตามเกณฑม์าตรฐานตามที่ก าหนดในข้อ 3)                                
ครบทุกข้อมูลอย่างน้อยปลีะ 1 ครัง้ เพื่อประกอบการพิจารณาขอหรอืต่อใบอนุญาต 
4) จัดหาเครื่องมือส าหรับตรวจวิเคราะห์คุณภาพน้ าไว้ประจ า รวมทั้งบันทึกผลการตรวจวิเคราะห์ และข้อมูลอื่นที่จ าเป็น 

ดังนี ้
4.1) เครื่องมือท่ีใช้ในการตรวจวิเคราะห์ปริมาณคลอรีน ต้องสามารถวิเคราะห์ได้ในช่วง 0.2-2.0 ppm 
4.2) เครื่องมือท่ีใช้ในการตรวจวิเคราะห์ค่าความเป็นกรด-ด่าง สามารถตรวจวัดได้อย่างน้อย ช่วง 3-9 และสามารถ

อ่านค่าได้ช่วงละ 1 หน่วย pH 
4.3) มีการบันทึกข้อมูลจ านวนผู้ใช้สระว่ายน้ าในแต่ละวัน แยกเพศและอายุ ระยะเวลาที่ใช้สระ ว่ายน้ า 
5) ต้องจัดให้มีปูายแสดงข้อปฏิบัติส าหรับผู้ใช้บริการ ติดไว้ในบริเวณสระว่ายน้ าให้มองเห็นได้ชัด และควรมีข้อความ
อย่างน้อยดังนี ้

5.1) ต้องสวมชุดว่ายน้ าที่สะอาด 
5.2) ต้องช าระล้างร่างกายก่อนลงสระทุกครั้ง 
5.3) ผู้ที่เป็นโรคตาแดง โรคผิวหนัง เป็นหวัด หรือโรคติดต่ออื่นๆ ห้ามใช้สระว่ายน้ า  
5.4) ห้ามน้าสัตว์เลี้ยงเข้ามาในบริเวณสระว่ายน า 
5.5) ห้ามปัสสาวะ บ้วนน้ าลาย หรือสั่งน้ ามูกลงในน้ า 
5.6) ห้ามท าสระว่ายน้ าสกปรก 
5.7) จ านวนผู้ใช้บริการมากที่สุด ท่ีสระว่ายน้ าสามารถรองรับได้ 
5.8) วิธีการปฐมพยาบาลช่วยคนจมน้ า 

6) ต้องดูแลรักษาเครื่องกรองน้ าตามระยะเวลาที่สมควรเพื่อให้ท างานได้เต็มประสิทธิภาพ 
 

(2) การจัดการเกี่ยวกับสารเคมี 
1) สถานท่ีเก็บสารเคมี ต้องมีปูายระบุว่า “สถานท่ีเก็บสารเคมีอันตราย” และ “ห้ามเข้า” มีการ ระบายอากาศดี และมี

การปูองกันน้ าซึมเข้าภาชนะบรรจุสารเคมี และมีการจัดเก็บสารเคมีเป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
2) สารเคมีที่ใช้ต้องมีฉลากระบุช่ือสารเคมี ส่วนผสม หรือส่วนประกอบท่ีเป็นอันตรายวิธีการใช้และ วิธีการปฐมพยาบาล

ในกรณีฉุกเฉิน หรือตามที่กฎหมายอื่นก้าหนด 
3) ในการใช้สารเคมีต้องปฏิบัติตามที่ระบุไว้ในฉลาก และไม่น าสารเคมีหมดอายุมาใช้ในกรณีที่ไมม่ี ระบบการเติมสารเคมี

แบบอัตโนมัติ ให้เติมสารเคมีลงในสระว่ายน้ าในขณะทีป่ิดบริการแล้ว 
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4) สถานที่ท างานที่เกี่ยวข้องกับการใช้สารเคมีต้องมีแสงสว่างเพียงพอ เพื่อปูองกันการเกิดอุบัติเหตุ อันเนื่องมาจาก
พนักงานไม่สามารถมองเห็นสิ่งต่างๆ ได้อย่างชัดเจน ค่ามาตรฐานแสงสว่างในบริเวณต่างๆ ควรเป็นดังนี้ 

- ห้องสูบจ่ายสารเคมีไม่น้อยกว่า 100 ลักซ์  
- ห้องเครื่องกรองน ้า ไม่น้อยกว่า 50 ลักซ์  
- ห้องหรือสถานท่ีเก็บสารเคมีไม่น้อยกว่า 50 ลักซ์ 

5) ต้องมีมาตรการปูองกันการสัมผัสสารเคมีของคนงาน เช่น ก าาหนดขั้นตอนการท างานที่ปลอดภัย จัดหาอุปกรณ์
ปูองกันอันตรายส่วนบุคคลที่เหมาะสมให้คนงาน รวมทั้งประเมินการสัมผัสสารเคมีอันตรายของ 
คนงานท่ีท าหน้าที่เติมสารเคมี และมีผลให้เจ้าหน้าที่ตรวจสอบอย่างน้อยปีละหนึ่งครั้ง 

6) ในขณะท างานกับสารเคมี ให้ผู้ปฏิบัติงานสวมอุปกรณ์ปูองกันอันตรายส่วนบุคคลที่เหมาะสม เช่น สวมหน้ากาก และ
สวมถุงมือในขณะปฏิบัติเกี่ยวกับสารเคมี เป็นต้น 

7) ห้ามสูบบุหรี่ ดื่มน้ า หรือรับประทานอาหารในห้องจัดเก็บสารเคมี 
8) ดูแลความสะอาดอย่างสม่ําเสมอ หากสารเคมีหกรั่วไหล ต้องท าความสะอาดทันที  

(3) การจัดการสิ่งปฏกิูล น้ าเสีย และขยะ 

1) จัดให้มีห้องน้ า ห้องส้วม และการบ าบัดสิ่งปฏิกูลดังนี ้

1.1) มีห้องน้ า ส้วมแยกออกจากกัน โดยมีแบบและจ านวนตามที่ก าหนดในกฎหมายว่าด้วยการ ควบคมุอาคาร และ

กฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง 

1.2) ลักษณะห้องส้วม การบ าบัด และการก าจัดสิ่งปฏิกูลต้องถูกต้องตามหลักสุขาภิบาล  

1.3) ต้องดูแลรักษาความสะอาดหอ้งน้ าและห้องส้วมเป็นประจ าทุกวันท่ีเปิดให้บริการ  

1.4) ภายในห้องน้ าควรมีวัสดุอุปกรณ์ตามความจ าเป็นและเหมาะสม 

2) มีการบ าบัดน้ าเสียให้มคีุณภาพได้มาตรฐานก่อนระบายสู่ท่อระบายน้ าบริเวณด้านหนา้โครงการ ซึ่งส่วนประกอบของ

ระบบการจัดการน้ าเสีย ประกอบด้วย 

2.1) ตะแกรงดักขยะ ส าหรับดักเศษขยะออกจากน้ าเสยี 

2.2) ระบบรวบรวมน้ าเสีย น้ าจากส่วนต่างๆของอาคารไหลมารวมกนัท่ีถังรวบรวมน้ าเพื่อรอ 

การบ าบัดน้ าทีล่้นออกจากถังรวบรวมนี้จะไหลเข้าสู่ถังบ าบดั 

2.3) ระบบบ าบัดน้ าเสียต้องมีวิธีการบ าบัดน้ าเสียทีเ่หมาะสม ไม่ก่อให้เกิดเหตุเดือดร้อนร าคาญ และเปน็อันตรายต่อ

สุขภาพของชุมชน 

2.4) รางระบายน้ าทิ้ง รางหรือท่อส าหรับระบายน้ าทิ้ง ควรมีตะแกรงวางปิดรางเพื่อกรองเศษ ผงต่างๆ และปูองกันหนู 

นอกจากน้ีทางเปิดของท่อระบายน้ าออกสู่ท่อสาธารณะควรมี ตะแกรงปิดเพื่อปูองกันหนูด้วย 
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3) จัดให้มีการจัดการขยะดังนี้ 

3.1) ควรมีการคัดแยกขยะและมภีาชนะรองรับขยะแยกตามประเภท 

3.2) มีภาชนะรองรับขยะที่เพียงพอตามหลักสุขาภิบาล 

3.3) ล้างท าความสะอาดภาชนะรองรับขยะและบริเวณที่วางภาชนะอยู่เสมอ 

3.4) รวบรวมขยะจากภาชนะรองรับขยะไปยังท่ีพักขยะรวม หรือน าไปก าจัดทุกวันโดยเฉพาะขยะที่เนา่เสียได้ง่าย 

3.5) ก าจัดขยะด้วยวิธีท่ีถูกต้องตามหลักสุขาภิบาล และเป็นไปตามขอ้ก าหนดท้องถิ่น 3.6) ดูแลมิให้ท้ิงขยะเกลื่อนกลาด

ภายในสถานประกอบกิจการและบริเวณโดยรอบ 

(4) การสุขาภิบาลอาหาร และน้ าด่ืม 

1) กรณีจ าหน่ายอาหาร ต้องปฏิบตัิตามหลักสุขาภิบาลอาหาร และตามข้อก าหนดท้องถิ่น  
2) ลักษณะการน าน้ ามาดืม่ ต้องไม่ก่อให้เกิดความสกปรกหรือการปนเปื้อน เช่น ใช้ระบบน้ ากดใช้ แก้วส่วนตัว ใช้แก้ว

กระดาษที่ใช้ครั้งเดยีวท้ิง เป็นต้น 

 (5) การปูองกันควบคุมสัตว์ และแมลงน าโรค 

1) ภายในสถานประกอบกิจการไมค่วรมีหนู แมลงวัน และแมลงสาบ 

2) ต้องมีการปูองกัน ควบคุม ก าจัดสัตว์ และแมลงน าโรค โดยเฉพาะหนู แมลงวัน และแมลงสาบ อยา่งถูกต้องตามหลัก

สุขาภิบาล 

(6) การดูแลสขุภาพและความปลอดภัย 

1) ต้องก าหนดให้มีผู้ดูแลมาด้วย กรณีที่น าเด็กอายุต่ํากว่า 10 ปีท่ียงัว่ายน้ าไม่เป็น และผู้สูงอายุท่ีไม่ สามารถดูแลตัวเอง

ได้มาใช้บริการสระว่ายน้ า2) จัดให้มีอุปกรณ์ช่วยชีวิตดังนี ้

2.1) โฟมช่วยชีวิต อย่างน้อย 2 อัน 

2.2) ห่วงชูชีพ ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 15 น้ิว หรือทุ่นลอย ผูกเอาไว้กับเชือกยาวไม่น้อยกว่า ความกว้างของสระว่ายน้ า 

อย่างน้อย 2 อัน 

2.3) ไม้ช่วยชีวิต หรือวัตถุอ่ืนใด มีความยาวไม่น้อยกว่า 3.5 ม. น้ าหนักเบา อย่างน้อย 1 อัน และต้อง วางไว้ท่ีปลายลู่

ส่วนลึกของสระว่ายน้ า 

2.4) เครื่องช่วยหายใจ ส าหรับผู้ใหญ่ และส าหรับเด็ก อย่างละ 1 ชุด 

2.5) ห้องปฐมพยาบาลพร้อมชุดปฐมพยาบาลที่พร้อมใช้งานได้ตลอดเวลาไว้ประจ าสระว่ายน้ า 

และอยู่ในบรเิวณที่ใกล้ทีสุ่ด 
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3) มีอุปกรณ์สื่อสารทีส่ามารถติดตอ่บุคคลหรือสถานท่ีส าคญัๆ เช่น โรงพยาบาล และสถานตี ารวจ เพื่อขอความ

ช่วยเหลือเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉินตา่งๆ เช่น เพลิงไหม้ หรือมีคนจมน้ า และต้องปิดประกาศหมายเลข 

โทรศัพท์ของสถานท่ีดังกล่าวไว้ในที่เห็นได้ชัดเจนและเป็นข้อมลูปัจจบุันอยู่เสมอ 

(7) เหตุร าคาญ 

                 ต้องควบคุมมิให้เกิดเหตุร าคาญ ซึ่งมาจากกิจกรรมการด าเนินการต่างๆ  

มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม ด้านการจัดการสระว่ายน้ า 

(1) การตรวจสอบรายวัน  

1) ดัชนีท่ีตรวจวัด 

- คลอรีนอิสระคงเหลือ 
- ค่าความเป็นกรดด่าง 

2) สถานท่ีด าเนินการ 

- จุดที่มีผู้ใช้บริการบริเวณสระลึก 1 จุด  

- จุดที่มีผู้ใช้บริการบริเวณสระตื้น 1 จุด 

3) ระยะเวลา ความถี ่

- วันละ 1 ครั้ง ช่วงเช้าก่อนเปิดการใช้งานของสระว่ายน้ า เพื่อเป็นการตรวจสอบคณุภาพน้ าว่ามี คุณภาพท่ีเหมาะสม

ส าหรับการใช้งานหรือไม่ หากพบว่ามีคุณภาพไมเ่หมาะสม จะต้องด าเนินการแก้ไขใหเ้รียบร้อยก่อนเปดิใช้งาน 

(2) การตรวจสอบรายเดือน 

1) ดัชนีท่ีตรวจวัด 

- โคลิฟอร์มทั้งหมด (Total Coliform Bacteria) 

- ฟีคอลโคลิฟอร์ม (Fecal coliform) 

2) สถานท่ีด าเนินการ 

- จุดที่มีผู้ใช้บริการบริเวณสระลึก 1 จุด 

- จุดที่มีผู้ใช้บริการบริเวณสระตื้น 1 จุด 

3) ระยะเวลา ความถี ่
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- เดือนละ 1 ครั้ง ในเช้าก่อนเปิดการใช้งานของสระว่ายน้ า เพื่อเป็นการตรวจสอบคณุภาพน้ าว่ามี คุณภาพที่เหมาะสม

ส าหรับการใช้งานหรือไม่ หากพบว่ามีคุณภาพไมเ่หมาะสม จะต้องด าเนินการแก้ไขใหเ้รียบร้อยก่อนเปดิใช้งาน 

(3) การตรวจสอบรายป ี

1) ดัชนีท่ีตรวจวัด 

- คลอรีนท่ีรวมกับสารอื่น (Combined Chlorine) 

- ค่าความเป็นกรดด่าง (Alkalinity) 

- ความกระด้าง (Calcium Hardness) 

- กรดไซยานรูิก (Cyanuric Acid (กรณีที่ใช้) 

- คลอไรด์ (Chloride) 

- แอมโมเนีย (Ammonia) 

- ไนเตรท (Nitrate) 

- จุลินทรีย์หรือตัวบ่งช้ีจุลินทรีย์ทีท่ าให้เกิดโรค ได้แก่ Escherichia coli, StaphylococcusAureus, 
Pseudomonas aeruginosa 

2) สถานท่ีดาเนินการ 

- จุดที่มีผู้ใช้บริการบริเวณสระลึก 1 จุด 
- จุดที่มีผู้ใช้บริการบริเวณสระตื้น 1 จุด 

3) ระยะเวลา ความถี่ 

- ปีละ1 ครั้ง ในช่วงเช้าก่อนเปิดการใช้งานของสระว่ายน้ า เพื่อเป็นการตรวจสอบคุณภาพน้ าว่ามี คุณภาพที่เหมาะสม

ส าหรับการใช้งานหรือไม่ หากพบว่ามีคุณภาพไม่เหมาะสม จะต้อง ด าเนินการแก้ไขให้เรียบร้อยก่อนเปิดใช้งาน และมีการจัดท า

ข้อมูลสถิติจ านวนผู้ใช้บริการสระว่ายน้ าเพื่อน ามาพิจารณาว่าควรเก็บตัวอย่างน้ าในช่วงเดือนใดที่มีผู้ใช้บริการมากที่สุด เพื่อเป็น

ข้อมูลในการพิจารณาช่วงการเก็บตัวอย่างน้ าไปวิเคราะห์ในปีต่อๆ ไป 

โดยการเก็บตัวอย่างน้ าเพื่อไปวิเคราะห์ จะด าเนินการโดยใช้กระบอกเก็บน้ าแล้วน าไปวิเคราะห์ที่ ห้องแลป ดังนั้น การ

เก็บตัวอย่างน้ าจึงไม่รบกวนผู้ใช้สระว่ายน้ า เพราะระยะเวลาเพียงสั้นๆ ในการเก็บตัวอย่างน้ า อย่างไรก็ตาม โครงการก าหนดให้มี

มาตรการปูองกันผลกระทบต่อผู้ใช้สระว่ายน้ า ดังนี ้

- ปิดปูายประกาศช่วงเวลาในการเก็บตัวอย่างน้ าประจ าเดือน/ประจ าปี บริเวณ สระว่ายน้ า โดยปิดประกาศล่วงหน้า

อย่างน้อย 2 วัน 
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-    จัดให้เจ้าหน้าที่ที่มีความช านาญในการเก็บตัวอย่าง มาด าเนินการ ซึ่งจะใช้เวลาในการ ด าเนินการน้อยกว่าบุคคล

ทั่วไป 

การจัดการสิ่งปฏิกูล น้ าเสีย และขยะ การสุขาภิบาลอาหาร การปูองกันควบคุมสัตว์และแมลงน าโรค การดูแลสุขภาพ

และความปลอดภัย และเหตุร าคาญ ให้สอดคล้องกับค าแนะน าของคณะกรรมการสาธารณสุข ฉบับที่ 2550/1 เรื่องการควบคุม

กิจการสระว่ายน้ าหรือกิจการอื่นๆ ในท านองเดียวกัน 

1.15 การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน 

โครงการได้ออกแบบให้สอดคล้องตามกฎกระทรวง เรื่องก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และ มาตรฐาน 

หลักเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2552 โดยผลการประเมิน ค่าศักยภาพการใช้พลังงาน

รวมของอาคารผ่านเกณฑ์การอนุรักพลังงานของอาคารควบคุม ออกตามความใน พระราชบัญญัติการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน 

(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2550 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 126 ตอนที่ 12ก วันท่ี 20 กุมภาพันธ์ 2552  

1.16 การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรงแผ่นดินไหว 

กฎกระทรวง เรื่อง ก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคารและพื้นดินที่รองรับ อาคารในการ

ต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ.2550 ก าหนดให้ “พื้นที่กรุงเทพมหานคร จัดเป็นพื้นที่ บริเวณที่ 1 โดยพื้นทีหรือ

บริเวณดังกล่าวเป็นดินอ่อนมากที่อาจได้รับผลกระทบจากแผ่นดินไหวระยะไกล ” และ ตามข้อก าหนดในกฎกระทรวงข้อ3 (1) 

ระบุว่า “อาคารมีความสูงตั้งแต่สิบห้าเมตรขึ้นไป ต้องออกแบบอาคารเพื่อ รองรับแผ่นดินไหว” ดังนั้น ในการออกแบบอาคาร

โครงการ ซึ่งตั้งอยู่ในเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร และเป็น อาคารชุดพักอาศัยรวม สูง 33 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน จ านวน 1 

อาคาร ผู้ออกแบบจึงต้องออกแบบโครงสร้าง อาคารให้สามารถรองรับการเกิดแผ่นดินไหวตามกฎกระทรวงดังกล่าว 

การออกแบบโครงสร้างอาคารของโครงการ ได้ออกแบบโดยค านึงถึงโครงสร้างในการต้านแรงแผ่นดินไห ว และความ

ปลอดภัยเกี่ยวกับแผ่นดินไหวไว้แล้ว ซึ่งมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสร้างอาคารที่สอดคล้องกับ กฎกระทรวงฉบับท่ี 49 ออก

ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และอ้างถึงประกาศในราช กิจจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนที่ 86 ก หน้า 20 

ข้อ 6 ถึง ข้อ 12 ประกาศเมื่อวันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2550 เกี่ยวกับกฎกระทรวงเรื่อง การก าหนดการรับน้ าหนัก ความ

ต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับ อาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว ทั้งนี้ โครงการได้

ออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรง แผ่นดินไหว โดยใช้วิธีการค านวณตามมาตรฐานการออกแบบอาคารต้านการสั่นสะเทือนของ

แผ่นดินไหว (มยผ. 1302) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ปี พ.ศ. 2552  
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1.16 สถานภาพของโครงการในปัจจุบนั 
 สถานภาพของโครงการในปัจจุบันแสดงสถานภาพโครงการในปัจจุบนัดังรูปที่ 1-1 

  

  
รูปที่ 1-1 สภาพภายในพื้นที่โครงการ 

 
 


