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บทที ่2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 สถานทีต่ั้งโครงการ 

2.1.1 ทีต่ั้งและการเดินทางเข้าสู่พืน้ทีโ่ครงการ 
  โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) ของ บริษทั เอสซี 
เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ  ากดั ตั้งอยู่ท่ีถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร สามารถเดินทางเขา้สู่
พื้นท่ีโครงการตามเส้นทางหลกัโดยใช้ถนนพหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต และถนนลาดพร้าว ดงัภาพที่ 2.1-1 
โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

- จากถนนพหลโยธิน มุ่งหนา้ไปยงัห้าแยกลาดพร้าว จะพบพื้นที่โครงการตั้งอยูด่า้นซ้ายมือ
ก่อนถึงห้าแยกลาดพร้าวประมาณ 45 เมตร 

- จากถนนลาดพร้าว มุ่งหนา้สะพานควาย-รัชโยธิน หลงัจากนั้นเบ่ียงขวามุ่งหน้าไปทาง
ดอนเมือง-รัชโยธิน-ลาดพร้าว เพื่อกลบัรถบริเวณห้าแยกลาดพร้าวเขา้สู่ถนนพหลโยธิน 
ตรงไปประมาณ 720 เมตร กลบัรถแลว้ขบัตรงมาประมาณ 640 เมตรจะพบโครงการตั้งอยู่
ซา้ยมือ 

- จากถนนวิภาวดีรังสิต มุ่งหน้าไปดินแดงเล้ียวซ้ายเข้าสู่ถนนพหลโยธินบริเวณห้าแยก
ลาดพร้าว ตรงไปประมาณ 720 เมตร กลับรถแล้วขบัตรงมาประมาณ 640 เมตร จะพบ
โครงการตั้งอยูซ่า้ยมือ 
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ภาพที่ 2.1-1 ท่ีตั้งโครงการและการการคมนาคมเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 

 

 2.1.2 กรรมสิทธ์ิทีด่ิน เอกสารสิทธ์ิ และผงัต่อโฉนดทีด่ิน 
  โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) ด าเนินการบน
โฉนดท่ีดินจ านวน 37 แปลง เน้ือท่ีรวม 1-3-93.5 ไร่ หรือ 3,174 ตารางเมตร เป็นกรรมสิทธ์ิท่ีดินประเภท
โฉนดท่ีดินของบริษทั เอสซี เอน็เอน็อาร์ 1 จ  ากดั โดยมีรายละเอียดพื้นท่ีโฉนดท่ีดินแต่ละแปลง  

 2.1.3 การใช้ทีด่ินในระยะ 100 เมตร จากพืน้ทีโ่ครงการ 
  การใชท่ี้ดินในระยะ 100 เมตร จากพื้นท่ีโครงการ ไดแ้ก่ อาคารพกัอาศยัก่ึงพาณิชย ์อาคาร
พกัอาศยั ร้านคา้ และศูนยก์ารคา้ มีรายละเอียดดงัภาพที ่2.1-2 
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ภาพที่ 2.1-2 การใชท่ี้ดินในระยะ 100 เมตร จากพื้นท่ีโครงการ 

 

2.2 ประเภทและขนาดโครงการ 
 การด าเนินโครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) ของ บริษทั เอสซี 
เอ็นเอ็นอาร์  1 จ  ากดั เป็นโครงการอาคารอยู่อาศยัรวม ประเภทอาคารชุดพกัอาศยั มีจ  านวนห้องพกัรวม 420 
ห้อง (ขนาดน้อยกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 284 ห้อง และขนาดมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 136 ห้อง) สูง 
36 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดบัพื้นดินถึงระดบัพื้นชั้นห้องเคร่ือง เท่ากบั 144.00 เมตร (วดัถึงระดบั
สูงสุดเท่ากับ 149.80 เมตร) ออกแบบให้อาคารมีพื้นท่ีใช้สอยรวม 30,385.54 ตารางเมตร มีรายละเอียดการ
ออกแบบพื้นท่ีใชส้อยในแต่ละชั้นของอาคาร ดงัน้ี  

- ชั้นใตดิ้น ใช้ประโยชน์เป็นห้องเคร่ืองป๊ัม บ่อลิฟต์จอดรถอตัโนมติั บ่อลิฟต์ในอาคาร ถงั
เก็บน ้าดบัเพลิง และถงัเก็บน ้าใชใ้ตดิ้น 

- ชั้นท่ี 1 ใชป้ระโยชน์เป็นโถงตอ้นรับ ท่ีจอดรถยนต ์และหอ้งพกัมูลฝอยรวม 
- ชั้นท่ี 2 ใช้ประโยชน์เป็นส านกังานนิติบุคคล ห้องประชุม โถงพกัผ่อน ห้องเก็บของ ห้อง

อเนกประสงค ์หอ้งควบคุม และหอ้งน ้า 
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- ชั้นท่ี 3 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า และหอ้งเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 
- ชั้นท่ี 4 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งพกัแบบต่างๆ และพื้นท่ีสีเขียว 
- ชั้น 5-35 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งพกัแบบต่างๆ 
- ชั้นท่ี 36 ใชป้ระโยชน์เป็นห้องออกก าลงักาย ห้องสปา ห้องโยคะ สระวา่ยน ้ า ห้องน ้ า และ

พื้นท่ีสีเขียว 
ทั้ งน้ีโครงการจดัให้มีท่ีจอดรถอัตโนมัติในอาคารซ่ึงเป็นอาคารเดียวกับอาคารท่ีพักอาศัย
ออกแบบไวท่ี้ชั้น 1 ถึงชั้น 10 ของอาคาร และมีช่องลิฟตจ์อดรถจ านวน 5 ช่อง/ชั้น โดย 
- ชั้น 1 มีชั้นยอ่ย 1 ชั้น 
- ชั้น 2 มีชั้นจอดยอ่ย 3 ชั้น 
- ชั้น 3 และชั้น 4 มีชั้นจอดยอ่ย 4 ชั้น 
- ชั้น 5-10 มีชั้นจอดยอ่ย 2 ชั้น 
แปลนพื้นของอาคาร รูปดา้นและรูปตดัของอาคาร  

2.3 ผงับริเวณโครงการ 
 2.3.1 การใช้ประโยชน์ทีด่ินภายในโครงการ 
  การด าเนินโครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) มีขนาด
พื้นท่ี 1 ไร่ 3 งาน 93.5 ตารางวา หรือ 3,174 ตารางเมตร มีการจดัแบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินดงัตารางที่ 2.3.1 
โดยไดแ้สดงภาพการใชท่ี้ดินในโครงการ และผงับริเวณโครงการ ดงัภาพที ่2.1-1 

ตารางที ่2.3.1-1 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ทีด่ินภายในโครงการ 

ล าดับที ่ ลกัษณะการใช้ประโยชน์ พืน้ที ่(ตร.ม.) คิดเป็นร้อยละ 
1 พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน 1,090.50 34.36 
2 พื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่าง 881.18 27.76 
3 พื้นท่ีลาดจอดรถ ถนน และท่ีวา่งอ่ืนๆ ท่ีไม่มีอาคารปกคลุม 1,202.32 37.88 
 รวมพืน้ที่ทั้งหมด 3,174.00 100.00 

 ทีม่า : บริษทั ดีบีสตูดิโอ จ ากดั 
 
2.4 สถานภาพของโครงการ 
 2.4.1 สภาพพืน้ทีโ่ครงการปัจจุบัน 
  สภาพปัจจุบนับริเวณพื้นท่ีโครงการดา้นหนา้มีการใชป้ระโยชน์เป็นส านกังานขายชัว่คราว 
ตามใบอนุญาตก่อสร้างเลขท่ี ขจจ 113/2562 ซ่ึงจะด าเนินการร้ือถอนส านกังานขายออกในอนาคต ส่วนดา้น
ในเป็นพื้นท่ีวา่งรอการใชป้ระโยชน์ มีพื้นท่ีเช่ือมต่อกบัถนนพหลโยธิน  
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 2.4.2 สภาพปัจจุบันของพืน้ทีข้่างเคียงพืน้ทีโ่ครงการ 
          ส าหรับรายละเอียดการใชท่ี้ดินในบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการปัจจุบนั 
  ทิศเหนือ ติดต่อกบั ทางเขา้ศูนยก์ารคา้ยเูนียน มอลล ์ 
  ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั ศูนยก์ารคา้ยเูนียน มอลล์ 
  ทิศใต ้  ติดต่อกบั อาคารพกัอาศยัก่ึงพาณิชย ์สูง 3-4 ชั้น 

  ทิศตะวนัตก       ติดต่อกบั  ถนนพหลโยธิน  และอาคารพกัอาศยัก่ึงพาณิชยสู์ง 3-4 
ชั้น 

 

2.5 รูปแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง 
 2.5.1 ลกัษณะ รูปแบบ และความสูงของอาคาร 
  รูปแบบทางสถาปัตยกรรมของโครงการเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ประเภท อาคารชุด
พกัอาศยัสูง 36 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดบัพื้นดินถึงระดบัพื้นชั้นห้องเคร่ืองเท่ากบั 144.0 
เมตร (วดัถึงระดบัสูงสุดเท่ากบั 149.8 เมตร) 
  อย่างไรก็ตาม จากการตรวจสอบท่ีตั้ งพื้นท่ีโครงการกับแนวเส้นทางการข้ึน-ลงของ
เคร่ืองบิน พบวา่ โครงการอยูใ่นเขตปลอดภยัในการเดินอากาศบริเวณใกลเ้คียงสนามบินดอนเมือง มีระยะ
อนุญาตไดไ้ม่เกิน 150 เมตร จากระดบัอา้งอิงหวัทางวิง่ (+2.0 MSL)  
 
 2.5.2 พื้นทีว่่าง (OSR) ร้อยละของพื้นที่ทีม่ีอาคารปกคลุมดิน (BCR) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารทั้งหมด
ต่อพืน้ทีโ่ครงการ (FAR)   
  ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 
(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดใ้ห้ค  าจ  ากดัความท่ีเก่ียวขอ้งกบั
โครงการ ไวด้งัน้ี 

 ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
   ขอ้ 5 (62) “พื้นท่ีอาคาร” หมายความว่า พื้นท่ีของพื้นอาคารทุกชั้นท่ีบุคคลเขา้อยู่
หรือเขา้ใช้สอยไดภ้ายในขอบเขตดา้นนอกของคานหรือภายในพื้นท่ีนั้น หรือภายในขอบเขตดา้นนอกของ
ผนงั ของอาคารและหมายความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงดว้ย 
   ขอ้ 5 (19) “ดาดฟ้า” หมายความว่า พื้นท่ีส่วนบนสุดของอาคารท่ีไม่มีหลงัคาปก
คลุม และบุคคลข้ึนไปใชส้อย 
   ขอ้ 5 (36) “ท่ีวา่ง” หมายความวา่ พื้นท่ีอนัปราศจากหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุม
ซ่ึงพื้นท่ีดังกล่าวอาจจะจดัให้เป็นบ่อน ้ า สระว่ายน ้ า บ่อพกัน ้ าเสีย ท่ีพกัรวมมูลฝอย หรือท่ีจอดรถท่ีอยู่
ภายนอกอาคารก็ได ้และให้หมายความรวมถึงพื้นท่ีของส่ิงก่อสร้างหรืออาคารท่ีสูงจากระดบัพื้นดินไม่เกิน 
1.20 เมตร และไม่มีหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุมเหนือระดบันั้น 
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   ขอ้ 5 (102) “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพื่อใช้
พื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมี
พื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นในหลงัเดียวกนัตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 
   ขอ้ 5 (110) “อาคารสูง” หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยได ้
ท่ีมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตร ข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า 
ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยา ใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัชั้นสูงสุด 

 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
   ขอ้ 3 “พื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร” หมายความวา่ พื้นท่ีของแปลงท่ีดินท่ีน ามาใช้
ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ไม่วา่จะเป็นท่ีดินตามหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเดียวหรือหลายฉบบั
ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีติดต่อกนั 
   ภายในโครงการประกอบดว้ย 
   - อาคารชุดพกัอาศยัสูง 36 ชั้น มีความสูงจากระดับพื้นดินถึงระดับพื้นชั้นห้อง
เคร่ืองเท่ากบั 144.0 เมตร มีพื้นท่ีใชส้อยอาคารรวมเท่ากบั 30,385.54 ตารางเมตร จึงจดัเป็น “อาคารสูง” และ 
“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” โดยมีรายละเอียดการค านวณท่ีเก่ียวขอ้งกบักฎหมายต่างๆ ดงัน้ี (รายละเอียดพื้นท่ี
อาคารปกคลุมท่ีดินดูตารางที ่2.3.1 พื้นท่ีใชส้อยอาคารดูตารางที ่2.5.2 ประกอบ) 
 (1) ร้อยละของพืน้ทีอ่าคารปกคลุมดิน (Building Coverage Ratio : BCR) 
  - พื้นท่ีโครงการ    = 3,174.0  ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน   = 1,090.5  ตารางเมตร 
  คิดเป็นร้อยละของพื้นท่ีโครงการฯ = 1,090.5×100/3,174.0 ตารางเมตร 
       = 34.36 
  ดังน้ัน พืน้ทีอ่าคารปกคลุมดิน (BCR) คิดเป็นร้อยละ 34.36 ของพืน้ทีโ่ครงการ 
 
 (2) ร้อยละของพืน้ทีว่่างปราศจากส่ิงปกคลุม   
  - พื้นท่ีโครงการ    = 3,174.0  ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน   = 1,090.5  ตารางเมตร 
  คิดเป็นพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม = 3,174.0 – 1,090.5 ตารางเมตร 
       = 2,083.5  ตารางเมตร 
  คิดเป็นร้อยละของพื้นท่ีโครงการ  = 2,083.5×100/3,174.0 
       = 65.64 
  ดงันั้น พื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม คิดเป็นร้อยละ 65.64 ของพื้นท่ีโครงการ จึงเป็นไป
ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ก าหนดให้อาคารท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกวา่ร้อยละ 30 ของ
พื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
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 (3) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารทั้งหมดต่อพืน้ทีโ่ครงการ (Floor Area Ratio : FAR) 
  โครงการตั้งอยู่บนพื้นดินประเภท พ.4 บริเวณ พ.4-1 ท่ีก าหนดไวเ้ป็นพื้นท่ีสีแดงให้เป็น
ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ตามกฎกระทรวงบงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซ่ึงก าหนดให้
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท พ.4 ใหมี้อตัราส่วนในพื้นท่ีอาคารรวมไม่เกิน 8:1 
  จากขอ้ก าหนดขอ้ 55 ท่ีก าหนดใหก้ารใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ย
การควบคุมอาคารหากเจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดัใหมี้พื้นท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกกั
เก็บน ้าไดใ้นสัดส่วนไม่นอ้ยกวา่ 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นท่ีดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวม
ต่อพื้นท่ีดินเพิ่มไดไ้ม่เกินร้อยละห้า ถา้สามารถกกัเก็บน ้ าไดม้ากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ี
อาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มไดต้ามสัดส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละยีสิ่บ 
  ทั้ งน้ี โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) ได้จดัท า
พื้นท่ีรับน ้ าบนแปลงท่ีดินของโครงการเพิ่มเติม ขนาดท่ีดิน 3,174.0 ตารางเมตร โดยบริษทัฯ ตอ้งการ FAR 
BONUS 20% ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในโครงการไม่น้อยกว่า 253.92 ลูกบาศก์เมตร ขณะท่ีโครงการจดับ่อ
หน่วงน ้ าใตดิ้นขนาด 340.20 ลูกบาศก์เมตร จึงเป็นไปตามขอ้ 55 ของกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ดงัแสดงส าเนาเอกสารจากส านกัผงัเมือง ท่ีกท 1706/2628 ลงวนัท่ี 31 ตุลาคม 
2562  โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
  - พื้ นท่ี  50 ตารางเมตร สามารถกักเก็บน ้ าได้ 1.0 ลูกบาศก์เมตร โครงการออกแบบ
อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มข้ึนร้อยละ 20 ตอ้งจดัให้มีบ่อหน่วงน ้ าหนกัขนาด (3,174×(4/50)) 
เท่ากบั 253.92 ลูกบาศกเ์มตร (ออกแบบบ่อหน่วงน ้ าขนาด 340.20 ลูกบาศก์เมตร) ดงันั้น โครงการออกแบบ
ค่า FAR เท่ากบั 9.57 : 1 ซ่ึงไม่เกินค่าพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีสามารถเพิ่มไดสู้งสุดไม่เกินร้อยละ 20 
คิดเป็นพื้นท่ีอาคาร 30,385.54 ตารางเมตร รายละเอียดการค านวณมีดงัน้ี 
  - พื้นท่ีโครงการ     = 3,174.0 ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีใชส้อยอาคาร    = 30,385.54 ตารางเมตร 
  อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีโครงการ (FAR) = 30,385.54 : 3,174 
        = 9.57 : 1 
  ดังนั้ น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารทั้ งหมดต่อพื้นท่ีโครงการเท่ากับ 9.57 : 1 จึงเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 
 (4) อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมทั้งหมด (Open Space Ratio,OSR) 
  - พื้นท่ีใชส้อยอาคาร   = 30,385.54 ตารางเมตร 
  - พื้นท่ีวา่งปราศจากอาคารปกคลุม  = 2,083.5 ตารางเมตร 
  อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม = (2,083.5×100)/30,385.54 
  คิดเป็นร้อยละ    = 6.86 
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 ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม เท่ากบัร้อยละ 6.86 สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดผงัเมือง
รวมกรุงเทพารอยู่ในพื้นท่ีสีแดงหมายเมหานคร พ.ศ. 2556 โดยบริเวณพื้นท่ีโครงการอยู่ในพื้นท่ีสีแดง
หมายเลข พ.4-1 ก าหนดใหมี้อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 4 
 
 (5) พื้นท่ีซึมน ้าผา่นได ้
  โครงการด าเนินการบนท่ีดิน 3,174.0 ตารางเมตร มีพื้นท่ีอาคารรวม 30,385.54 ตารางเมตร 
ทั้งน้ี พื้นท่ีประเภท พ.4-1 ก าหนดให้มีอตัราส่วนของพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกวา่ร้อยละส่ี และ
ใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อย 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
  ค  านวณหาพื้นท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัไวต้ามผงัเมือง  = (30,385.54×(4/100)) 
        = 1,215.42 ตารางเมตร 
  พื้นท่ีใหน้ ้าซึมผา่นเพื่อปลูกตน้ไมต้อ้งจดัไวไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
        = 1,215.42/2 
        = 607.71 ตารางเมตร 
  ในโครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวส่วนท่ีน ามาคิดพื้นท่ีน ้ าซึมผา่นไดใ้นบริเวณ พ.4-1 ตามผงั
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เท่ากับ 885.18 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 72.83 ของพื้นท่ีว่าง 
[(885.18/1,215.42)×100] ดังนั้ น การออกแบบและวางแผนผงัอาคารของโครงการจึงสอดคล้องกับข้อ
ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ท่ีก าหนดให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผา่นได้
เพื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อย 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
 
2.6 ความสอดคล้องในการด าเนินโครงการกบักฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 
 1) กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  มีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัระยะถอยร่นของอาคาร และความสอดคลอ้งของอาคารโครงการตาม
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ดงัตารางที ่2.6.1-1 
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ตารางที่  2.6.1-1 ความสอดคล้องของอาคารโครงการตามข้อก าหนดกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

ข้อก าหนด รายละเอยีดของโครงการ 

• กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ.2543) 
ข้อ 21  
ช่องทางเดินในอาคารอยูอ่าศยัรวม หอพกัตาม
กฎหมายวา่ดว้ยหอพกั ส านกังาน อาคารสาธารณะ 
อาคารพาณิชย ์ โรงงาน อาคารพิเศษ ตอ้งมีความ
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร 

 
 
- ช่องทางเดินในอาคารของโครงการมีความกวา้ง 
1.50 – 2.10 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร) จึงเป็นไป
ตามขอ้ก าหนดดงักล่าว 
 

ข้อ 22 
ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใช้ในการท ากิจกรรม
ต่างๆต้องมีระยะด่ิงไม่น้อยกว่าตามท่ีก าหนดไว้
ดงัต่อไปน้ี 
(1) ห้องท่ีใช้เป็นท่ีพัก บ้านแถว ห้องพักโรงแรม 
ห้องเรียนส าหรับนกัเรียนอนุบาล ครัวส าหรับอาคาร
อยู่อาศยั ห้องพกัคนไขพ้ิเศษ ช่องทางเดินในอาคาร 
ตอ้งมีระยะด่ิงอยา่งนอ้ย 2.60 เมตร 
(2) ห้องท่ีใช้เป็นส านักงาน ห้องเรียน ห้องอาหาร  
ห้องโถง ภตัตาคาร โรงงาน ตอ้งมีระยะด่ิงอยา่งนอ้ย 
3.00 เมตร 
(3) ห้องขายสินค้า ห้องประชุม ห้องคนไข้รวม 
คลงัสินคา้ โรงครัว ตลาด และอ่ืนๆ ท่ีคลา้ยกนั ตอ้งมี
ระยะด่ิงอยา่งนอ้ย 3.50 เมตร 

 
   อาคารของโครงการเป็นอาคารสูง 36 ชั้น มีความ
สูงจากระดับพื้นดินถึงระดับพื้นห้องเคร่ือง 144.0 
เมตร มีระยะด่ิงของชั้นใตดิ้นเท่ากบั 3.10 เมตร ชั้น 1 
เท่ากบั 3.00 เมตร ชั้นท่ี 2 เท่ากบั 5.75 เมตร ชั้นท่ี 3 
เท่ากบั 7.20 เมตร และชั้นท่ี 4 เท่ากบั 6.40 เมตร ชั้น 
36 เท่ากบั 6.25 เมตร 
   ทั้งน้ี โครงการจดัให้มีส านักงานนิติบุคคลอาคาร
ชุดอยูบ่ริเวณชั้น 2 มีระยะด่ิง 5.75 เมตร 
   ดงันั้น ระยะด่ิงของพื้นในแต่ละชั้นจึงเป็นไปตาม
ขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) 
ขอ้ 22 (1) ท่ีก าหนดให้ห้องท่ีใชเ้ป็นท่ีพกัตอ้งมีระยะ
ด่ิงไม่น้อยกว่า 2.6 เมตร และขอ้ 22(2) ท่ีก าหนดให้
ส านกังานตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 

ข้อ 24 
บนัไดของอาคารอยูอ่าศยัรวม หอพกัตามกฎหมายวา่
ด้วยหอพัก ส านักงาน อาคารสาธารณะ อาคาร
พาณิชย ์โรงงานและอาคารพิเศษ ส าหรับท่ีใชก้บัชั้น
ท่ีมีพื้นท่ีอาคารชั้นเหนือข้ึนไป รวมไม่เกิน 300  

 
บนัไดของอาคารในโครงการมีรายละเอียดดงัน้ี 
1) บันไดหลัก ST-01 ท าหน้าท่ีเป็นบนัไดหนีไฟดว้ย 
ติดตั้งตั้งแต่ชั้นใตดิ้นถึงชั้นหลงัคา มีความกวา้ง 1.50 
เมตร มีชานพกักวา้ง 1.60 เมตร พื้นท่ีหนา้บนัไดและ 
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ตารางที ่2.6.1-1 (ต่อ)  

ข้อก าหนด รายละเอยีดของโครงการ 
ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร แต่
ส าหรับบนัไดของอาคารดงักล่าวท่ีใชก้บัชั้นท่ีมีพื้นท่ี
อาคารชั้นเหนือข้ึนไปรวมกนัเกิน 300 ตารางเมตร 
ตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่น้อยกวา่ 1.50 เมตร มีอย่าง
นอ้ย 2 บนัได และแต่ละบนัไดตอ้งมีความกวา้งสุทธิ
ไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร ชานพกับนัไดและพื้นหน้า
บันไดต้องมีความกวา้งและความยาวไม่น้อยกว่า
ความกวา้งสุทธิของบันได เวน้แต่บันไดท่ีมีความ
กวา้งสุทธิเกิน 2 เมตร ชานพกับนัไดและพื้นท่ีหน้า
บนัไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได ้
   บนัไดตามวรรคหน่ึงและวรรคสองตอ้งมีลูกตั้งสูง
ไม่ เกิน  18 เซน ติ เมตร ลู กนอน เม่ื อหั ก ส่ วน ท่ี
ขั้นบันไดเหล่ือมออกแล้วเหลือความกวา้งไม่น้อย
กว่า 25 เซนติเมตร และต้องมีราวกันตก บนัไดท่ีมี
ความกวา้งสุทธิเกิน 6 เมตร และช่วงบนัไดสูงเกิน 1 
เมตร ตอ้งมีราวบนัไดทั้งสองขา้ง บริเวณจมูกบนัได
ตอ้งมีวสัดุกนัล่ืน 
ข้อ 25 
บนัไดตามขอ้ 24 จะตอ้งมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตร 
จากจุดท่ีไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น 
ข้อ 27 
อาคารท่ีสูงตั้งแต่ส่ีชั้นข้ึนไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร 
หรือ อาคารท่ีสูงสามชั้นและมีดาดฟ้าเหนือชั้นท่ีสาม
ท่ีมีพื้นท่ีเกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของ
อาคารตามปกติแลว้ ตอ้งมีบนัไดหนีไฟท่ีท าดว้ยวสัดุ
ทนไฟอย่างน้อยหน่ึงแห่ง และตอ้งมีทางเดินไปยงั
บนัไดหนีไฟนั้นไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง 
 

อีกด้านหน่ึงกว้าง 1.60-2.10 เมตร ตารางเมตร 
ส าหรับลูกนอนของบันไดมีขนาด 25 เซนติเมตร 
และลูกตั้ งมีขนาด 16.8 – 18.0 เซนติเมตร จดัให้มี
หน้าต่างขนาด 2.64 ตารางเมตร (โดยมีลักษณะ
เป็นไปตามขอ้ 24 30 และ 32) 
2) บันไดหนีไฟ ST-02 ติดตั้งท่ีชั้น ถึงชั้นหลังคา มี
ความกวา้ง 0.90 เมตรมีชานพกักวา้ง 1.00 เมตร มี
พื้นท่ีหน้าบนัไดและอีกด้านหน่ึงกวา้ง 1.50 – 4.90 
เมตร  ส าห รับ ลู กนอนของบัน ได มี ขน าด  25 
เซนติเมตร ลูกตั้ งมีขนาด 16.8 – 17.9 เซนติเมตร 
และจดัให้มีหน้าต่างขนาด 2.64 ตารางเมตร (โดยมี
ลกัษณะเป็นไปตามขอ้ 24 30 และ 32) 
3) บันไดหนีไฟ ST-03 ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นหลงัคา มี
ความกวา้ง 0.90 เมตร มีชานพกักวา้ง 1.00 เมตร มี
พื้นท่ีหน้าบนัไดและอีกดา้นหน่ึงกวา้ง 1.60 – 2.425 
เมตร  ส าห รับ ลู กนอนของบัน ได มี ขน าด  25 
เซนติเมตร ลูกตั้ งมีขนาด 16.8 – 18.0 เซนติเมตร 
และจดัให้มีหน้าต่างขนาด 4.2 ตารางเมตร (โดยมี
ลกัษณะเป็นไปตามขอ้ 24 30 และ 32) 
4) บันไดหนีไฟ ST-04 ติดตั้งท่ีชั้นแปลนหลงัคาถึง
พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ มีความกวา้ง 1.50 เมตร มี
ชานพกักวา้ง 1.60 เมตร มีพื้นท่ีหน้าบนัไดและอีก
ดา้นหน่ึงกว่า 1.6 เมตร ส าหรับลูกนอนของบนัไดมี
ขนาด 25 เซนติเมตร ลูกตั้งมีขนาด 17.1 เซนติเมตร 
   บนัไดหนีไฟทุกแห่งเป็นผนังคอนกรีตกันไฟได ้
พร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัให้บานประตูปิด
เองได ้และประตูหรือขอบกั้น โดยทุกต าแหน่งท่ีชั้น 
5 10 15 20 25 30 และ  35 ติดตั้ งป ระ ตูแบบ เปิ ด
ยอ้นกลบัเขา้ในอาคารได ้(RE-ENTRY) 
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ตารางที ่2.6.1-1 (ต่อ) 

ข้อก าหนด รายละเอยีดของโครงการ 

ข้อ 30 
บนัไดหนีไฟภายในอาคารตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่
น้อยกว่า 80 เซนติเมตร มีผนังทึบก่อสร้างด้วยวสัดุ
ถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟกั้นโดยรอบ เวน้แต่ส่วนท่ีเป็น
ช่องระบายอากาศและช่องประตูหนีไฟ และต้องมี
อากาศถ่ายเทจากภายนอกอาคารไดโ้ดยแต่ละชั้นตอ้ง
มีช่องระบายอากาศท่ีเปิดสู่ภายนอกอาคารไดมี้พื้นท่ี
รวมกันไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร กับต้องมีแสง
สวา่งเพียงพอทั้งกลางวนัและกลางคืน 

   ทั้ งน้ี บันไดหลัก ST-1 ของโครงการ มีระยะห่าง
ไม่เกิน 40 เมตร จากจุดท่ีไกลสุดของพื้นท่ีแต่ละชั้น
ตามขอ้ 25  
 

ข้อ 32 
พื้นหน้าบนัไดหนีไฟต้องมีความกวา้งไม่น้อยกว่า
ความกวา้งของบนัไดและอีกด้านหน่ึงตอ้งกวา้งไม่
นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร 

 

ข้อ 41 
   อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ
ท่ีมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่าง
จากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 3 เมตร 
   อาคารท่ีสูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว 
ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคาร
สาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดป้ายหรือ
คลังสินค้า  ท่ี ก่อส ร้างห รือดัดแปลงใกล้ถนน
สาธารณะ 
   (1) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกว่า 10 
เมตร ให้ ร่นแนวอาคารห่ างจาก ก่ึ งกลางถนน
สาธารณะอยา่งนอ้ย 6 เมตร 
   (2) ถ้าถนนสาธารณะนั้ นมีความกวา้งตั้ งแต่ 10 
เมตรข้ึนไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่าง
จากเขตถนนสาธารณะอยา่งน้อย 1 ใน 10 ของความ
กวา้งของถนนสาธารณะ 

   พื้นท่ีโครงการดา้นทิศเหนือติดกบัถนนพหลโยธิน
ซ่ึงมีความกว้างเขตทาง 33 เมตร และทางหลวง
หมายเลข 336 ตอนทางแยกต่างระดับลาดพร้าวท่ี 
กม. 0 ซ่ึงมีความกว้างเขตทาง 51 เมตร (หนังสือ
ตรวจสอบความกวา้งถนน 
 ส่วนที ่2) ดงันั้น ตามขอ้ 41(3) ใหร่้นแนวอาคารห่าง
จากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร ซ่ึงการ
ก่อสร้างอาคารภายในโครงการได้มีการเวน้แนว
อาคารห่ างจากแนวอาคารห่ างจากแนวถนน
พหลโยธินในช่วงท่ีแคบท่ีสุดเท่ากบั 24.95 เมตร 
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ตารางที ่2.6.1-1 (ต่อ)  

ข้อก าหนด รายละเอยีดของโครงการ 
   (3) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตร 
ข้ึนไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะ
อยา่งนอ้ย 2 เมตร 

 

ข้อ 44 
   ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่
เกินสองเท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบั
แนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้
อาคารนั้นท่ีสุด  
   ความสูงของอาคารให้วดัแนวด่ิงจากระดบัพื้นดิน
ท่ีก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุดส าหรับ
อาคารทรงจั่วหรือป้ันหยาให้วดัถึงยอดผนังของ
ชั้นสูงสุด 

   อาคารของโครงการ มีความสูง 144.0 เมตร (ระดบั
พื้นดินถึงระดบัพื้นชั้นหอ้งเคร่ือง) ติดถนนสาธารณะ
ท่ีมีความกว้างของถนนรวมเขตทาง 51 เมตร มี
ระยะห่างของอาคารกับถนน 24.95 เมตร จึงระยะ
ราบจากแนวอาคารของโครงการถึงแนวเขตดา้นตรง
ขา้มของถนนพหลโยธินและทางหลวงหมายเลข 336 
ตอนทางแยกต่างระดับลาดพร้าวท่ี กม. 0 เท่ากับ 
75.95 เมตร (51+24.95) ดังนั้ น สองเท่าของระยะ
ดังกล่าวเท่ากับ 151.9 เมตร ดังนั้ น  ความสูงของ
อาคารเท่ากบั 149.8 เมตร จึงไม่เกินระยะดงักล่าว 

  
 2) กฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ. 2540) 
     ข้อก าหนดเก่ียวกับระยะถอยร่นของอาคาร และความสอดคล้องของอาคารโครงการ  
ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ดงัตารางท่ี 2.6.1- 2 
ตารางที ่2.6.1-2 ระยะถอยร่นของอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 

กฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ. 2540) รายละเอยีดของโครงการ 
ให้ยกเลิกความในขอ้ 2 แห่งกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 
(พ.ศ.2535) และใชข้อ้ความต่อไปน้ีแทน 
ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งของอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นไม่เกิน 
30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีด้านหน่ึงด้านใดของท่ีดิน
นั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมี
เขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนั 

อาคารของโครงการการเขา้ข่ายเป็นอาคารสูง มีพื้นท่ี
อาคารรวมกันทุกชั้ น 30,385.54 ตารางเมตร (เกิน 
30,000 ตารางเมตร) จึงต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของ
ท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกวา่ 12 เมตร ติตถนนสาธารณะ
ท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนั
โดยตลอด จนไปเช่ือมกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขต
ทางกวา้ไม่นอ้ยกวา่ 18 เมตร ทั้งน้ีโครงการจดัใหมี้ 
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ตารางที ่2.6.1-2 (ต่อ) 

กฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ. 2540) รายละเอยีดของโครงการ 
โดยตลอด จนไปเช่ือมกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขต
ทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร  
   ส าหรับท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นมากวา่ 
30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงด้านใดของท่ีดิน
นั้นยาวไม่น้อยกว่า 12 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมี
เขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 18 เมตร ยาวต่อเน่ืองกัน
โดยตลอด จนไปเช่ือมกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขต
ทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18เมตร  
   ท่ีดินด้านท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและ
วรรคสองตอ้งมีความกวา้งไม่น้อยกวา่ 12 เมตร ยาว
ต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้ งของอาคาร 
และท่ีดินนั้นตอ้งว่างเพื่อสามารถใช้เป็นทางเขา้ออก
ของรถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวกดว้ย 

ท่ีวา่ง 12 เมตร บริเวณดา้นนอกอาคารของโครงการ
ยาวต่อเน่ืองไปจนถึงถนนสาธารณะ ท่ีมีความกวา้ง
ของเขตทาง 51 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนลาดพร้าว ท่ีมี
ความกวา้งเขตทาง 30 เมตร  
   อย่างไรก็ตาม บริเวณท่ีว่าง 12 เมตร ด้านหน้า
อาคารของโครงการมีการใช้ประโยชน์เป็นพื้นท่ีสี
เขียว ชนิดพนัธ์ุท่ีเลือกปลูก ไดแ้ก่ ขาไก่เขียว เฟิร์น
แกป้ปืน และซุม้กระต่ายเขียว ซ่ึงเป็นไมพุ้ม่ โดยไม่มี
การปลูกไม้ยืนต้นในบริเวณดังกล่าว ดังนั้ นการ
ด าเนินโครงการจึงเป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด 

ให้ยกเลิกความในขอ้ 3 แห่กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 
(พ.ศ.2535) และใหใ้ชข้อ้ความต่อไปน้ีแทน 
ขอ้ 3  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจดั
ให้มีถนนท่ีมีผิวจราจรกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ท่ี
ป ราศจาก ส่ิ งปกค ลุมโดยรอบอาคาร  เพื่ อ ให้
รถดบัเพลิงสามารถเขา้-ออกไดโ้ดยสะดวก 
   ถนนตามวรรคหน่ึง จะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้าง
อาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทาง
หลวงตามข้อบัญญัติท้องถ่ินหรือตามกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งได ้

   โครงการจดัให้มีถนนท่ีมีผิวจราจรความกวา้ง 6 
เมตร โดยรอบอาคาร จึงท าใหร้ถดบัเพลิงสามารถเขา้
มาดบัเพลิงไดส้ะดวกเม่ือเกิดเพลิงไหม ้ 
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ตารางที ่2.6.1-2 (ต่อ) 

กฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ. 2540) รายละเอยีดของโครงการ 
ใหย้กเลิกขอ้ความในขอ้ 4 ขอ้ 5 ขอ้ 6 ขอ้ 7 และขอ้ 8 
แห่งกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) และให้ใช้
ขอ้ความต่อไปน้ีแทน 
ขอ้4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรือ 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือ
พื้นดินหรือต ่ากวา่ระดบัพื้นดินตอ้งห่างจากเขตท่ีดิน
ของผูอ่ื้นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกวา่ 6.00 เมตร 
ทั้งน้ี ไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็นฐานรากของอาคาร 

   อาคารของโครงการมีระยะถอยร่นของอาคารจาก
แนวเขตท่ีดินทุกด้านมากกว่า 6 เมตร (ระยะแคบ
ท่ีสุด 6.46 เมตร) จึงไม่ขดัแยง้กบัขอ้ก าหนดดงักล่าว  
 

ข้อ  5  อาคารสู งห รืออาคารขนาดใหญ่พิ เศษ ท่ี 
ก่อสร้างข้ึนในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคารต้องมี
ค่าสูงสุดของอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกชั้น
ของอาคารทุกหลงัต่อฟ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคาร 
ไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย 
ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคาร
อ่ืน ในพื้น ท่ี ดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคารเดียวกันกับ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งมีค่าสูงสุด
อตัราส่วน พื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุก
หลงัต่อพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 

   โครงการมีพื้ น ท่ีใช้สอยภายในโครงการรวม 
30,385.54 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีอาคาร
ต่อพื้นท่ีโครงการ 957 : 1 ซ่ึงไม่เกิน 10 : 1 ดงันั้น จึง
สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดดงักล่าว 

ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมี
ท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่อตัราส่วนดงัต่อไปน้ี 
(1) อาคารท่ีอยู่อาศยัต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 
30 ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
(2) อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และ
อาคารอ่ืนท่ีไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัต้องมีท่ีว่าง ไม่
นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัรวมอยู่ด้วยต้องมี
ท่ีวา่งตาม (1) 

อาคารของโครงการมีพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินรวม
ทั้งส้ิน 1,090.50 ตารางเมตร มีพื้นท่ีว่างส่วนท่ีไม่มี
อาคารปกคลุมดินในพื้นท่ีโครงการ 2,083.5 ตาราง
เมตร คิดเป็นพื้ น ท่ีว่างท่ีไม่ มีอาคารปกคลุมดิน 
(OSR) ร้อยละ 65.64 ของพื้น ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ ง
อาคาร ซ่ึงมากกวา่ท่ีกฎหมายก าหนดไม่นอ้ยกวา่ 
ร้อยละ 30 ตามขอ้ (1) 
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 3) ความสอดคล้องของโครงการกบัข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร 
      จากการตรวจสอบอาคารโครงการกับความสอดคล้องตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 พบวา่ โครงการมีความสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดต่าง ๆ ดังตารางที ่2.6.1-3 
ตารางที ่2.6.1-3 ความสอดคล้องโครงการตามข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 

ข้อก าหนด รายละเอยีดการออกแบบโครงการ 

ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2544) 
ข้อ 24 
   โครงสร้างหลัก บันได และผนังของอาคารท่ีสูง
ตั้งแต่ 3 ชั้นข้ึนไป โรงมหรสพ หอประชุม โรงงาน
โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด ห้างสรรพสินค้า 
ตลาด อาคารขนาดใหญ่ สถานบริการตามกฎหมาย
วา่ดว้ยสถานบริการ ท่าอากาศยาน หรืออุโมงค ์ตอ้ง
ท าดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟ 

- โครงสร้างหลัก บันได และผนังของอาคารของ
โครงการมีผนังหรือประตูบิดกั้นเปลวไฟหรือควนั
เข้าไปในบริเวณบันไดโดยผนังและประตูท าจาก
วสัดุทนไฟ บานประตูท าจากเหล็กโปร่ง หนา 40 
มิลลิเมตร พ่นสี (กรุฉนวนภายใน) ทนไฟอย่างน้อย 
2 ชัว่โมง 
 
 

ข้อ 41 
บันไดหนีไฟต้องท าด้วยวสัดุทนไฟและถาวร มี
ความกวา้งไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร และไม่เกิน 
150 ชนติเมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เชนติเมตร และ
ลูกนอนกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 22 เชนติเมตร ชานพกักวา้ง
ไม่น้อยกวา่ความกวา้งของบนัได มีราวบนัไดสูง 90
เซนติเมตร ห้ามสร้างบันไดหนีไฟเป็นแบบบนัได
เวยีน 

- อาคารในโครงการจดัให้มีบนัไดหลกัท่ีใช้หนีไฟ
ได ้จ านวน 1 แห่ง และบนัไดหนีไฟ จ านวน 4 แห่ง 
โดยมีรายละเอียดของแต่ละบนัได ดงัน้ี 
1) บันไดหลัก ST-01 ท าหนา้ท่ีเป็นบนัไดหนีไฟดว้ย 
ติดตั้งตั้งแต่ชั้นใตดิ้นถึงชั้นหลงัคา มีความกวา้ง 1.50 
เมตร มีชานพกักวา้ง 1.60 เมตร พื้นท่ีหนา้บนัไดและ
อีกด้านหน่ึงกวา้ง 1.60-2.10 เมตร ส าหรับลูกนอน
ของบนัไดมีขนาด 25 เซนติเมตร และลูกตั้งมีขนาด 
16.8-18.0 เซนติเมตร 
2) บันไดหนีไฟ ST-02 ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นหลงัคา มี
ความกวา้ง 0.90 เมตร มีชานพกักวา้ง 1.00 เมตร มี
พื้นท่ีหน้าบันไดและอีกด้านหน่ึงกวา้ง 1.50-9.90 
เมตร ส าหรับลูกนอนของบันไดมีขนาด 25 เชนติ
เมตร ลูกตั้งมีขนาด 16.8-17.9 เซนติเมตร 
3) บันไดหนีไฟ ST-03 ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นหลงัคา มี
ความกวา้ง 0.90 เมตร มีชานพกักวา้ง 1.00 เมตร มี
พื้นท่ีหนา้บนัไดและอีกดา้นหน่ึงกวา้ง 1.60- 2.25  
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ตารางที ่2.6.1-3 (ต่อ) 

ข้อก าหนด รายละเอยีดการออกแบบโครงการ 
 เม ตร  ส าห รับ ลูกนอนของบัน ได มี ขน าด  25 

เซนติเมตร ลูกตั้งมีขนาด 16.8-18.0 เซนติเมตร 
4) บันไดหนีไฟ ST-04 ติดตั้งท่ีชั้นแปลนหลงัคาถึง
พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ มีความกวา้ง 1.50 เมตร มี
ชานพกักวา้ง 1.60 เมตร มีพื้นท่ีหน้าบนัไดและอีก
ดา้นหน่ึงกวา้ง 1.6 เมตร ส าหรับลูกนอนของบนัไดมี
ขนาด 25 เซนติเมตร ลูกตั้งมีขนาด 17.1 เซนติเมตร 

ข้อ 44 
   ต  าแหน่งท่ีตั้งบนัได ยกเวน้อาคารตามขอ้ 43 ตอ้งมี
ระยะห่างระหว่างประตูห้องสุดท้ายด้านทางเดินท่ี
เป็นทางตนัไม่เกิน 10 เมตร ระยะห่างระหวา่งบนัได
หนีไฟตามทางเดินตอ้งไม่เกิน 60 เมตร ตอ้งมีบนัได
หนีไฟจากชั้ นสูงสุดหรือดาดฟ้าสู่พื้นดินถ้าเป็น
บนัไดหนีไฟภายในอคารและถึงพื้นชั้นสอง ถา้เป็น
บนัไดหนีไฟภายนอกอาคาร 

- อาคารในโครการจัดให้มีบันไดท่ีใช้หนีไฟได ้
จ านวน 4 แห่ง ซ่ึงระยะห่างของบันใดหลัก ST-1 
จากจุดท่ีไกลท่ีสุดของชั้นนั้นๆ ไม่เกิน 40 เมตร และ
มีระยะห่างระหว่างประตูห้องสุดทา้ยดา้นทางเดินท่ี
เป็นทางตนัเทา่กบั 2.38-7.60 เมตร (ไม่เกิน 10 เมตร) 
โดยระยะระหว่างบันไดหนีไฟตามทางเดิน มี
ระยะห่าง 20.11-33.56 เมตร (ไม่เกิน 60 เมตร)  

ข้อ 45 
ประตูของบนัไดหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุกนัไฟมีความ
กวา้งไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกวา่ 1.90 
เมตร สามารถทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง และ
ต้องเป็นบานเปิดชนิดผลักเข้าสู่บันไดเท่านั้ น ชั้ น
ดาดฟ้า ชั้นล่างและชั้นท่ีออกเพื่อหนีไฟสู่ภายนอก
อาคารให้เปิดออกจกห้องบนัไดหนีไฟพร้อมติดตั้ง
อุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัให้บานประตูปิดได้เอง ประตู
หรือทางออกสู่บนัไดหนีไฟตอ้ง ประตูหรือทางออก
สู่บนัไดหนีไฟตอ้งไม่มีชั้นหรือธรณีประตูหรือขอบ
กั้น 

- ประตูบนัไดหนีไฟของโครงการท าดว้ยวสัดุกนัไฟ
มีความกวา้ง 90 เซนติเมตร (ไม่น้อยกว่า 80 เมตร) 
สูง 2 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 190 เมตร) บานประตูท าจาก
เหล็กโปร่ง หนา 90 มิลลิ เมตร พ่นสี  (กรุฉนวน
ภายใน) ทนไฟอยา่งนอ้ย 2 ชัว่โมง  
   ทั้งน้ี บนัไดหนีไฟทุกแห่งเป็นผนงัคอนกรีตกนัไฟ
ได้ พร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัให้บานประตู
ปิดเองได ้และประตูหรือทางออกสู่บนัไดหนีไฟไม่
มีชั้นหรือธรณีประตูหรือขอบกั้นโดยทุกต าแหน่งท่ี
ชั้น 5 10 15 20 25 30 และ 35 ติดตั้งประตูแบบเปิด
ยอ้นกลบัเขา้ในอาคารได ้(RE-ENTRY) 
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ตารางที ่2.6.1-3 (ต่อ) 

ข้อก าหนด รายละเอยีดการออกแบบโครงการ 

ข้อ 46 
ตอ้งมีป้ายเร่ืองแสงหรือเคร่ืองหมายไฟแสงสวา่งดว้ย
ไฟส ารองฉุกเฉินบอกทางออกสู่บนัไดหนีไฟติดตั้ง
เป็นระยะตามทางเดินบริเวณหน้าทางออกสู่บนัได
หนีไฟ และทางออกจากบันไดหนีไฟสู่ภายนอก
อาคารหรือชั้นท่ีมีทางหนีไฟได้ปลอดภัยต่อเน่ือง 
โดยป้ายดงักล่าวตอ้งแสดงขอ้ความทางหนีไฟเป็น
อักษรมีขนาดสูงไม่น้อยกว่า 15 เชนติเมตร หรือ
เคร่ืองหมายท่ีมีแสงสวา่งและแสดงวา่เป็นทางหนีไฟ
ใหช้ดัเจน 
 
 
 

- โครงการไดจ้ดัให้มีป้ายพลาสติกชนิดเรืองแสงพื้น
สีเขียวและมีตวัอกัษรสีขาว "Fire Exit" ท่ีเปล่งแสง
สะท้อนออกมาให้เห็นได้ชัดเจนเม่ือไฟดับ โดย
ตวัหนงัสือมีขนาด 15 เซนติเมตร ป้ายมีลกัษณะเป็น
กล่อง Stainless Steel ภายในบรรจุหลอดพลูออเรส
เซนต์ โดยจะติดตั้ งไว้บริเวณบันไดหนีไฟและ
ทางเดินภายในอาคาร และไฟฉุกเฉิน (Emergency 
Light) เป็นชนิดท่ีใช้พลังงานจากแบตเตอร่ีแห้ง 
สามารถส ารองไฟไดน้าน 2 ชัว่โมง ติตตั้งไวบ้ริเวณ
ทางเดินและบันไดหนีไฟ ในกรณีไฟดับเคร่ืองจะ
ท างานโดยอัตโนมัติโดยส่องแสงออกมาเพื่อให้
สามารถมองเห็นทางเดินได ้ 

ข้อ 49 
   ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่
เกิน 2 เท่าของระยะราบวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบั
แนวถนนด้านตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยู่ใกล้
อาคารนั้นท่ีสุด 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
- อาคารของโครงการ ความสูง 144.0 เมตร (ระดับ
พื้นดินถึงระดบัพื้นชั้นหอ้งเคร่ือง) ติดถนนสาธารณะ
ท่ีมีความกว้างของถนนรวมเขตทาง 51 เมตร มี
ระยะห่างของอาคารกับถนน 24.95 เมตร จึงระยะ
ราบจากแนวอาคารของโครงการถึงแนวเขตตน้ตรง
ขา้มของถนนพหลโยธินและทางหลวงหมายเลข 336 
ตอนทางแยกต่างระดับลาดพร้าวท่ี  กม. 0 ท ากับ 
75.95 เมตร (51+ 24.95) ดังนั้ น สองเท่าของระยะ
ดังกล่าวท ากับ 151.9 เมตร ดังนั้ น ความสูงของ
อาคารเท่กบั 149.8 เมตร จึงไม่เกินระยะดงักล่าว 
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ตารางที ่2.6.1-3 (ต่อ) 

ข้อก าหนด รายละเอยีดการออกแบบโครงการ 

ข้อ 52 
   อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมี ท่ีว่างตามท่ี
ก าหนด ดงัต่อไปน้ี 
   (1) อาคารอยู่อาศยั ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 
100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิบ 
   (6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสากกรรมคลงัสินคา้ 
อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ชั้นหรือสูงเกิน 6 
เมตร ยกเวน้อาคารอยู่อาศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้นท่ีไม่อยู่
ริมทางสาธารณะ ให้มีท่ีว่างด้านหน้ากวา้งไม่น้อย
กวา่ 6 เมตร อาคารตามวรรคหน่ึงถา้สูงเกิน 3 ชั้น ให้
มีท่ีว่างไม่น้อยกวา่ 12 เมตรท่ีวา่งตามวรรคหน่ึงและ
วรรคสอง ตอ้งมีพื้นท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่น้อยกว่า 1 
ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคารโดย
อาจรวมท่ีว่างด้านขา้งท่ีต่อเช่ือมกบัท่ีว่างด้านหน้า
อาคารด้วยก็ได้ และท่ีว่างน้ีต้องต่อเช่ือมกับถนน
ภายในกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร ออกสู่ทางสาธารณะ
ได ้ถา้หากเป็นถนนลอดใตอ้าคารความสูงสุทธิของ
ช่องลอดต้องไม่น้อยกว่า 5 เมตรท่ีว่างน้ีอาจใช้
ร่วมกบัท่ีวา่งของอาคารอ่ืนได ้

 
- โครงการออกแบบให้มีพื้นท่ีว่างท่ีไม่มีอาคารปก
คลุมดิน (OSR) ร้อยละ 65.64 ของพื้นดินท่ีใช้เป็น
ท่ีตั้งอาคาร ซ่ึงมากกวาท่ีกฎหมายก าหนดไม่นอ้ยกวา่
ร้อยละ 30 ตามขอ้ (1) 
- อาคารของโครงการมีระยะห่างจากถนนพหลโยธิน 
(ความกวา้ง 33 เมตร) เป็นระยะทาง 24.95 เมตร จัด
ให้มีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 12 เมตร มีพื้นท่ีต่อเน่ืองกัน
ยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูป
ภายนอกอาคาร และท่ีว่างน้ีต้องต่อเช่ือมกับถนน
ภายในกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตรออกสู่ทางสาธารณะ
ได ้ดงัน้ี 

ㆍ เส้นรอบรูปภายนอกอาคารยาว 160.02 เมตร 
ดังนั้ นท่ีว่างด้านหน้าอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 12 
เมตร ตอ้งมีพื้นท่ียาวต่อเน่ืองไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 6 ของ
เส้นรอบรูปอาคารเท่กบั 26.67 
เมตร (160.02/6) 

ㆍ ท่ีว่างดา้นหน้าอาคารกวา้ง 12 เมตร มีความยาว
ต่อเน่ือง 27.01 เมตร เช่ือม ต่อกับถนนภายใน
โครงการกวา้ง 6.00 เมตร ออกสู่ถนนพหลโยธินได ้
จึงเป็นไปตาม ขอ้ 52 (6)  

ข้อ 55 
   อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมีท่ีว่าง
โดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเวน้บ้านพกั
อาศัยท่ี มีพื้นท่ีไม่ เกิน 300 ตารางเมตรอาคารท่ีมี
ความสเกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีว่างโดยอาคารไม่น้อย
กว่า 2 เมตรท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใช้
ร่วมกบัท่ีวา่งของอาคารอีกหลงัหน่ึงไม่ได ้เวน้แต่ใช้
ร่วมกบัท่ีวา่งของอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่ 

 
- อาคารมีความสูง 36 ชั้ น  จ  านวน 1 อาคาร (สูง 
144.0 เมตร) มีท่ีว่างโดยรอบอาคาร 6.46-8.91 เมตร 
ซ่ึงไม่น้อยกว่า 2 เมตร ทุกด้าน จึงไม่ขัดแย้งกับ
ขอ้ก าหนดดงักล่าว  
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 4) ความสอดคล้องของโครงการกบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
      จากการตรวจสอบการใช้ท่ีดินตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่าโครงการมี
ความสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดต่างๆ ดงัตารางที ่2.6.1-4 
ตารางที ่2.6.1-4 ความสอดคล้องของโครงการกบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ข้อก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร รายละเอยีดโครงการ 
ขอ้ 21 ท่ีดินประเภท พ.4 เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยก
รรมท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์
พาณิชยกรรมรองเพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลาง
ทางธุรกิจการค้า การบริการ และนันทนาการ ใน
บริเวณโดยรอบเขตการให้บริการของระบบขนส่ง
มวลชนท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อ
กิจการตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปน้ี 
(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน 
เว ้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกท่ี
ก าหนดให้ด าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงน้ี 
ท่ี ไม่ ก่ อ เห ตุ ร าค าญ ตามกฎหมายว่ าด้ วยก าร
สาธารณ สุขห รือไม่ เป็นมลพิษ ต่อชุมชนหรือ
ส่ิงแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ ซ่ึงไม่ใช่โรงงาน
ประเภทหอ้งแถวหรือตึกแถว และมีพื้นท่ี 
ประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
(2) การท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่ เข้าข่าย
โรงงาน เว ้นแต่กรณี ท่ี เป็นหน่วยงานคอนกรีต
ผสมเสร็จในลกัษณะชั่วคราวท่ีตั้ งอยู่ในหน่วยงาน
ก่อสร้างหรือบริเวณใกลเ้คียงเพื่อประโยชน์แก่ 

   การด าเนินโครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยัสูง 36 
ชั้น จ านวน 1 อาคาร ถือเป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ี
ไม่ขัดกับข้อห้ามในท่ีดินประเภทดังกล่าว โดยมี
อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารทั้ งหมดต่อพื้นท่ีโครงการ 
เท่ากบั 9.57:1 
    จากข้อก าหนดข้อ  55  ท่ี ก าหนดให้ ก ารใช้
ประโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วย
ก า รค ว บ คุ ม อ าค า รห าก เจ้ า ข อ ง ท่ี ดิ น ห รื อ
ผูป้ระกอบการไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ี
ขออนุญาต ท่ีกกัเก็บน ้าไดใ้นสัดส่วนไม่นอ้ยกวา่ 1 
ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้น ท่ีดิน 50 ตารางเมตร ให้ มี
อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มไดไ้ม่เกิน
ร้อยละห้ า ถ้าส ามารถกัก เก็บน ้ าได้มากกว่า  1 
ลูกบาศก์เมตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้น
ท่ีดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละ
ยีสิ่บ 
   ทั้งน้ี โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ 
เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) ไดจ้ดัท าพื้นท่ีรับน ้ าบน
แปลงท่ีดินของโครงการเพิ่มเติม ขนาดท่ีดิน 3,174.0 
ตารางเมตร โดยบริษัทฯ ต้องการ FAR BONUS 
20% ตอ้งจดัใหมี้บ่อหน่วงน ้าขนาด (3,174.0 x  
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ตารางที ่2.6.1-4 (ต่อ) 

ข้อก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร รายละเอยีดโครงการ 
โครงการก่อสร้างนั้น 
(3) คลงัน ้ ามนัเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใช้ในการเก็บ
รักษาน ้ ามันเช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว
และก๊าซธรรมชาติ เพื่อจ าหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่
สถานีบ ริก ารน ้ ามัน เช้ื อ เพ ลิ ง ท่ี ตั้ งอยู่ ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
(4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้อง
บรรจุก๊าซส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซ
ธรรมชาติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน ้ ามัน
เช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติตั้งอยูริ่ม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
ร้านจ าห น่ ายก๊ าซ  สถาน ท่ีใช้ก๊ าซและสถาน ท่ี
จ าหน่ายอาหารท่ีใชก้า๊ซ 
(5) การเล้ียงสัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้าท่ีอาจก่อเหตุ
ร าคาญตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข 
(6) การเพาะเล้ียงสัตวน์ ้าเคม็หรือน ้ากร่อย 
(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วย
สุสานและฌาปนสถาน เว ้นแต่เป็นการก่อสร้าง
แทนฌาปนสถานท่ีมีอยูเ่ดิม 
(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมท่ีมีจ านวน
หอ้งพกัเกิน 80 ห้อง เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะ
ท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้ งอยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการ
เกิน 10,000 ตารางเมตร เว ้นแต่ท่ีตั้ งอยู่ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรือ
ตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

(4/50)) เท่กับ 253.92 ลูกบาศก์เมตร (ออกแบบบ่อ
หน่วงน ้ าขนาด 340.20 ลูกบาศก์ เมตร) ดังนั้ น 
โครงการออกแบบค่า FAR เท่ากับ 9.57 : 1 ซ่ึงไม่
เกินค่าพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีสามารถเพิ่มได้
สูงสุด 9.6 : 1 
- มีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมร้อยละ 
6.86 (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4) 
- มีพื้นท่ีน ้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ทั้ งโครงการ 
เท่ากบั 885.15 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 72.83 (ไม่
น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นท่ีวงท่ีตอ้งการน ้ าซึม
ผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมใ้นเท่ากบั 607.71 ตารางเมตร) 
   ดังนั้ น  การเกิด ข้ึนของโครงการจึงไม่ขัดกับ
ขอ้ก าหนด 
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ตารางที ่2.6.1-4 (ต่อ) 

ข้อก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร รายละเอยีดโครงการ 
(10) ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 
ตารางเมตร เวน้แต่ท่ีตั้ งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายใน
ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 
(11) การติดตั้ ง หรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน 1 
ตารางเมตร หรือมีน ้ าหนกัรวมทั้งโครงสร้างเกิน 10 
กิ โ ล ก รั ม  ใ น บ ริ เว ณ ท่ี มี ร ะ ย ะ ห่ า ง จ า ก วัด 
โบราณสถาน ทางพิ เศษ หรือถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาดเขตทางตั้ งแต่  40 เมตร ถึงจุดติดตั้ ง ห รือ
ก่อสร้างป้ายน้อยกว่า 50 เมตร และในบริเวณท่ีมี
ระยะห่างจากจุดศูนยก์ลางของอนุสาวรียช์ยัสมรภูมิ
น้อยกว่า 300 เมตร เวน้แต่ป้ายช่ืออาคารหรือสถาน
ประกอบการและป้ายสถานีบริการน ้ ามนัเช้ือพลิง
หรือสถานีบริการกา๊ซ 
(12) สถานท่ีเก็บสินคา้ สถานีรับส่งสินค้าหรือการ
ประกอบกิจการรับส่งสินคา้ เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 เมตร 
(13) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการ 
เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(14) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว ์
(15) ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตาราง
เมตร เวน้แต่ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 1,000 
ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยู่ริม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
ห รือตั้ งอยู่ภ ายในระยะ  500 เมตร จากบ ริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(16) โรงฆ่าสัตวห์รือโรงพกัสัตวต์ามกฎหมายวา่ดว้ย 
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ตารางที ่2.6.1-4 (ต่อ) 

ข้อก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร รายละเอยีดโครงการ 
การควบคุมการฆ่าสัตวแ์ละจ าหน่ายเน้ือสัตว ์
(17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
(18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตั้ งอยู่ริมถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรือ
ตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(19) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมี
ขนาด เขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายใน
ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน และมีท่ีวา่งโดยรอบจากแนวเขตท่ีดิน
ไม่ น้ อ ยกว่า  12  เมตร  เพื่ อป ลู กต้น ไม้  ห รือ ท่ี
ด าเนินการอยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม 
(20) สวนสัตว ์
(21) สนามแข่งรถ 
(22) สนามแข่งมา้ 
(23) สนามยงิปืน 
(24) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา 
เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณ โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(25) การก าจดัส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 
(26) การก าจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวา่ดว้ยวตัถุ
อนัตราย 
(27) การซ้ือขายหรือเก็บช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า 
(2 8 )  ก าร ซ้ื อ ข ายห รือ เก็ บ เศ ษ วัส ดุ ท่ี มี พื้ น ท่ี
ประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
(29) ท่ีพักอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน เวน้แต่ท่ี
ตั้ งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ 200 
เมตร จากบริเวณเขตก่อสร้างเพื่ อประโยชน์แก่
โครงการก่อสร้างนั้นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเทน้ี  
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ตารางที ่2.6.1-4 (ต่อ) 

ข้อก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร รายละเอยีดโครงการ 
ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
(1) มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 8:1 ทั้ งน้ี ท่ีดิน
แปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่
จะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ี
เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 
(2) มีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกวา่ร้อยละส่ี แต่
อตัราส่วนของท่ีวา่งตอ้งไม่ต ่ากวา่เกณฑ์ขั้นต ่าของท่ีวา่งอนัปราศจาก
ส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใด
ท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่จะก่ีคร้ังก็
ตามอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจาก
การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่น้อยกว่าร้อยละส่ี
และให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกตนัไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบ
ของพื้นท่ีวา่ง 
   ขอ้ 51 เพื่อให้บรรลุวตัถุประสงคข์องผงัเมืองรวมน้ี ให้มีมาตรการ
เพิ่มอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน ในกรณีดงัต่อไปน้ี 
(1) การใช้ประชนท่ีดินเพื่อจดัให้มีหรือพฒันาท่ีอยู่อาศยัส าหรับผูมี้
รายไดน้อ้ยหรือผูอ้ยูอ่าศยัเดิมภายในพื้นท่ีโครงการ 
(2) เจ้าของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการได้จดัให้มีพื้นท่ีเพื่อประโยชน์
สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
(3) เจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการในบริเวณพื้นท่ีโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าไดจ้ดัใหมี้ท่ีจอดรถยนตส์ าหรับประชาชนทัว่ไป 
(4) เจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดัใหมี้พื้นท่ีรับน ้า 

 

ตารางที ่2.6.1-4 (ต่อ) 

ข้อก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร รายละเอยีดโครงการ 
(5) เจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ัดให้มีอาคาร
ประหยดัพลงังาน 
ข้อ 55 การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหากเจา้ของท่ีดิน
หรือประกอบการได้จัดให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในแปลง
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ท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกกัเก็บน ้ าไดใ้นสัดส่วนไม่น้อย
กวา่ 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นท่ีดิน 50 ตารางเมตร ให้
มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มได้ไม่
เกินร้อยละห้า ถ้าสามารถกักเก็บน ้ าได้มากกว่า 1 
ลูกบาศก์เมตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้น
ท่ีดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละ
ยีสิ่บ 
 
2.7 การบริหารโครงการ และจ านวนผู้มาใช้บริการและพนักงานโครงการ 
 2.7.1 การบริหารโครงการ 
  โครงการจะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล (ต าแหน่งห้องนิติอาคารชุดขนาด 
29.53 ตารางเมตร ท่ีชั้น 2) และจะด าเนินการจดทะเบียนฯ เม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดห้องแรกซ่ึง
เป็นไปตามกฎหมายก าหนด การบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะกระท าโดยคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุดซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมท่ีไดรั้บการแต่งตั้งโดยมติท่ีประชุมใหญ่ตามขอ้บงัคบั และ
ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 โดยมีการวา่จา้ง
บริษทั ผูรั้บจา้งในการดูแล/บริหารจดัการนิติบุคคล อาคารชุด ท าหน้ท่ีดูแลบ ารุงรักษาระบสาธารณูปโภค
ของอาคารชุดให้สามารถใช้งานไดต้ามปกติและอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานตลอดวลา รวมถึงการให้บริการผู ้
อยูอ่าศยัร่วมกนั เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย โดยไม่ขดัต่อผลประโยชน์และไม่ละเมิดสิทธิของผู ้
อยูอ่าศยัท่านอ่ืน 
  ส าหรับรายการทรัพยสิ์นภายในโครงการแยกเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลางและทรัพยสิ์นส่วน
บุคคล ดงัน้ี 
   - "ทรัพยส่์วนบุคคล" หมายถึง ห้องชุด และทรัพยสิ์นใดๆ ท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของร่วม 
แต่ละรายตามท่ีไดจ้ดทะเบียนไวต่้อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
   - "ทรัพยส่์วนกลาง" หมายถึง ท่ีดินท่ีตั้ งอาคารชุด และทรัพยสิ์นท่ีมีไว ้เพื่อใช้หรือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม ตามท่ีไดจ้ดทะเบียนไวต่้อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
  มาตรา 15 ทรัพยสิ์นต่อไปน้ีให้ถือว่าเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลาง โดยมีรายละเอียดทรัพยสิ์น
ส่วนกลางของโครงการตามหวัขอ้ในมาตรา 15 มีรายละเอียดดงัตารางที ่2.7.1-1 
 

ตารางที ่2.7.1-1 ทรัพย์ส่วนกลางของโครงการ ตามมาตรา 15 ในพระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 15 ทรัพย์ส่วนกลางทีโ่ครงการจัดไว้ 
(1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท ์

พาร์ค เรสซิเดนเซส) บริหารจัดการโครงการมี 1 
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 นิติบุคคลอาคารชุดตั้งอยู่ท่ี ถนนพหลโยธิน แขวง
จอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ด าเนินการบน
โฉนดท่ีดิน 37 แปลง เน้ือท่ีรวม 1-3-93.5 ไร่ หรือ 
3,174.0 ตารางเมตร 

(2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัในโครงการ ไดแ้ก่ 
1. พื้ น ท่ีถนน ทางเดิน เท้า และท่ีจอดรถระบบ
อตัโนมติั 
2. พื้นท่ีจดัสวนบริเวณชั้นล่าง และพื้นท่ีสีเขียวบน
อาคาร 
3. พื้นท่ีสระว่ายน ้ า ห้องโยคะ ห้องสปา และห้อง
ออกก าลงักาย 
4. ท่ีดินท่ีตั้งระบบบ าบดัน ้ าเสีย บ่อหน่วงน ้ า และท่อ
ระบายน ้า หมอ้แปลงไฟฟ้า 

(3) โครงสร้าง และส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและ
เพื่อป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุด 

โครงสร้าง และส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อ
ป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุดพกัอาศยั 

(4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมี
ไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 

ส่วนของอาคาร ระบบเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ และ
อุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั ไดแ้ก่ 
- สระวา่ยน ้าจ  านวน 1 แห่ง 
- หอ้งออกก าลงักาย 
- หอ้งโยคะ 
- หอ้งสปา 
- ลานพกัผอ่น 

 
ตารางที ่2.7.1-1 (ต่อ) 

ทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 15 ทรัพย์ส่วนกลางทีโ่ครงการจัดไว้ 

 - บันไดหลัก บันไดหนีไฟ ลิฟต์โดยสาร ทางเดิน
ภายในอาคาร 
- ระบบประปา ถงัเก็บน ้าใตดิ้น และถงัเก็บน ้าดาดฟ้า 
- ระบบบ าบดัน ้าเสียพร้อมอุปกรณ์ 
- ระบบสุขาภิบาลส่วนกลางพร้อมอุปกรณ์ 
- ระบบระบายน ้า 
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- หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า หอ้งเคร่ืองสุขาภิบาล 
- ระบบไฟฟ้าส่วนกลาง พร้อมอุปกรณ์ 
- ระบบเตือนป้องกันอัคคีภัยของอาคาร พ ร้อม
อุปกรณ์ตูด้บัเพลิง 
- ระบบสายอากาศโทรทศัน์ ระบบสายโทรศพัท ์
- ระบบรักษาความปลอดภยัส่วนกลางของอาคาร
พร้อมอุปกรณ์ 
-หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้นและหอ้งพกัมูลฝอยรวม 
- ถนนเข้า-ออก ทางเดินเท้า ทางเดินรถ และระบบ
จอดรถยนต์อตัโนมัติภายในโครงการจ านวน 235 
คนั 
- พื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง และพื้นท่ีสีเขียวบนอาคาร เป็น
ตน้ 

(5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ท่ีมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกนั 

เค ร่ืองมือและเค ร่ืองใช้ ท่ี มี ไว้เพื่ อใช้ห รือ เพื่ อ
ประโยชน์ร่วมกนั ไดแ้ก่ เคร่ืองสูบน ้ าใช้ เคร่ืองสูบ
น ้าดบัเพลิงในอาคาร เคร่ืองสูบน ้ าในบ่อบ าบดัน ้ าเสีย 
บ่อหน่วงน ้า 

(6) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด สถานท่ี ท่ี มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
ได้แก่ สระว่ายน ้ า พื้นท่ีสีเขียว ส านักงานนิติบุคคล
อาคารชุด ห้องโยคะ ห้องสปา และห้องออกก าลัง
กาย 

(7) ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด ทรัพย์สินท่ีมีไวเ้พื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
ไดแ้ก่ อุปกรณ์ต่างๆ ในส านกังานนิติบุคคลอาคาร 

ตารางที ่2.7.1-1 (ต่อ) 

ทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา 15 ทรัพย์ส่วนกลางทีโ่ครงการจัดไว้ 

 ชุด และอุปกรณ์ต่างๆ ในห้องออกก าลังกาย ห้อง
โยคะ หอ้งสปา และลานพกัผอ่น 

(8) ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
 

จดัใหมี้หอ้งส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดไวท่ี้ชั้นท่ี 2 
ขนาดพื้นท่ี 29.53 ตารางเมตร  

(9) อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือหรือไดม้าตามมาตรา 48 (1) 
หมายเหตุ : มาตรา 48 (1) การซ้ืออสังหาริมทรัพย์

ทรัพยสิ์นทั้งหลายท่ีอยูติ่ดกบัท่ีดินในโครงการ 
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หรือการรับการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีภาระติดพนั
เป็นทรัพยส่์วนกลาง 
(10) ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพื่อรักษาความ 
ปลอดภยัหรือสภาพแวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น 
ระบบป้องกันอคัคีภยั การจดัแสงสว่าง การระบาย
อากาศ การปรับอากาศ การระบายน ้ า การบ าบดัน ้ า
เสีย หรือ การก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

ระบบป้องกันอคัคีภยั การจดัแสงสว่าง การระบาย
อากาศ การปรับอากาศ การระบายน ้ า การบ าบดัน ้ า
เสีย หรือการก าจดัมูลฝอยละส่ิงปฏิกูลท่ีอยูใ่นอาคาร
ชุด และภายนอกอาคาร 

(11) ทรัพย์สินท่ีใช้เงินตามมาตรา 18 ในการดูแล
บ ารุงรักษา 

เจา้ของร่วมในโครงการตอ้งจ่ายค่าส่วนกลางในการ
ดูแลระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการ ตาม
อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมท่ีแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยส่์วนกลาง 

 
  ส าหรับทรัพยส่์วนบุคคลในแต่ละห้องชุด คือ พื้นท่ีห้องชุดท่ีผูพ้กัแต่ละเจ้าของร่วมเป็น
เจา้ของ แยกถือกรรมสิทธ์ิออกแต่ละบุคคล 
  
 2.7.2 จ านวนผู้พกัอาศัย และพนักงานโครงการ 
  คาดว่าเม่ือเปิดด าเนินการจะมีผูพ้กัอาศยัและพนักงานในโครงการประมาณ 1,542 คน มี
รายละเอียด ดงัต่อไปน้ี 

- ห้องพกัขนาดพื้นท่ีห้องน้อยกว่า 35 ตารางเมตร (คิดผูพ้กัอาศยัห้องละ 3 คน) จ านวน 284 
หอ้ง คิดเป็นผูพ้กัอาศยัเท่ากบั 852 คน 

- ห้องพกัขนาดพื้นท่ีห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร (คิดผูพ้กัอาศยัห้องละ 5 คน) จ านวน 136 
หอ้ง คิดเป็นผูพ้กัอาศยัเท่ากบั 680 คน 

- พนกังาน 10 คน 
2.8 ระบบสาธารณูปโภค 
 2.8.1 การใช้น า้ 
  1) แหล่งน า้ใช้ 
       โครงการได้รับบริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง สาขาพญาไท มีขนาด
เส้นผา่ศูนยก์ลางท่อประปาหนา้โครการ 400 มิลลิเมตร แรงดนัน ้า 5.5 เมตร โดยโครงการต่อเช่ือมท่อประปา
กบัท่อเมนจ่ายน ้ าเพื่อน าน ้าไปเก็บในถงัเก็บน ้าใตดิ้นของอาคาร จากนั้นน ้าในถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจะถูกสูบข้ึนไป
ยงัถงัเก็บน ้าบนดาดฟ้าเพื่อจ่ายใหกิ้จกรรมในแต่ละขั้นของอาคารต่อไปดงัตารางที ่2.8.1-1 
  2) ปริมาณความต้องการน า้ใช้ 
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       เม่ือโครงการเปิดด าเนินการ คาดวา่จะมีอตัราการใชน้ ้ า 311.17 ลูกบาศก์เมตร/วนั คิดเป็น
อตัราการใชน้ ้ าเฉล่ีย 12.97 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง และคิดเป็นอตัราการใชน้ ้ าสูงสุด 29.18 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่
โม (คิดเทียบท่ี 2.25 เท่าของอตัราการใชน้ ้ าเฉล่ีย) รายการค านวณปริมาณน ้าใชใ้นโครงการสรุปไวใ้นตาราง
ที ่2.8.1-1 
  3) ปริมาณน า้ส ารองเพ่ือการดับเพลงิ 
       ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิง พิจารณาตามท่อยืนในอาคารจดัไว ้3 ท่อยืน ส ารองดบัเพลิง
นาน 30 นาที ตอ้งส ารองน ้ าดบัเพลิงไวไ้ม่น้อยกว่า 108 ลูกบาศก์เมตร ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงท่ีจดัไว ้
133.88 ลูกบาศกเ์มตร จะสามารถส ารองน ้าไดน้าน 37.19 นาที 
       ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิง พจิารณาอตัราการสูบของเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง อตัราสูบ 1,000 
แกลลอน/นาที (75 ลิตร/วินที) ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงท่ีจดัไว ้133.88 ลูกบาศกเ์มตร จะสามารถส ารองน ้ า
ไดน้าน 30 นาที  
   4) ระบบการจ่ายน า้ในโครงการ 
           ระบบการจ่ายน ้ าของโครงการแบ่งเป็น ระบบจ่ายน ้ าหลกัและระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิง มี 
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที ่2.8.1-1 การคาดการณ์ปริมาณน า้ใช้ในโครงการ 

กจิกรรม จ านวน หน่วย อตัราการใช้น า้ ปริมาณน า้ใช้ 

(ลติร/หน่วย/วนั) (ลบ.ม./วนั) 
- ห้องพักพื้นท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 284 
หอ้ง 

852 คน 200(1) 170.40 

- ห้องพกัพื้นท่ีมากกว่า 35 ตร.ม. จ านวน 136 
หอ้ง 

680 คน 200(1) 136.00 

- ส านกังานนิติบุคคล 10 คน 100(2) 1.00 
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- น ้าเติมสระวา่ยน ้า 225 ตร.ม. 4.72(4) 1.06 
- น ้ารดน ้าตน้ไม ้ 1,551.88 ตร.ม. 1.7(5) 2.64 
- น ้าลา้งหอ้งพกัมูลฝอยรวม 24.55 ตร.ม. 3(3) 0.07 

อตัราการใช้น า้รวมทั้งหมดในโครงการ 311.17 
อ้างองิ  (1) : อตัราการใชน้ ้ า 200 ลิตร/คน/วนั (แนวทางการจดัท ารายงานฯ ส านกังานนโยบายและแผนฯ,2560) 
 (2) : อัตราการใช้น ้ าส าหรับพนักงาน 100 ลิตร/คน/วนั คิด ½ ของอตัราการใช้น ้ า 200 ลิตร/คน/วนั เน่ืองจาก
พนกังานไป-กลบั 
 (3) : อตัราการใชน้ ้ า 1.5 ลิตร/ตร.ม./วนั (เกรียงศกัด์ิ อุดมสินโรจน์,วิศวกรรมประปา,2536) คิดอตัราการใชน้ ้ า 2 
เท่า เท่ากบั 3 ลิตร/ตร.ม./วนั 
 (4) : อตัราน ้ าเติมสระวา่ยน ้ า 4.72 ลิตร/วนั/ตร.ม. (อตัราการระเหยของน ้ า) 
 (5) : อตัราการใชน้ ้ ารดตน้ไม ้1.7 ลิตร/ตร.ม./วนั (เกรียงศกัด์ิ อุดมสินโรจน์,วศิวกรรมประปา,2536) 
อตัราการใชน้ ้ า         311.17 ลบ.ม./วนั 
อตัราการใชน้ ้ าใชใ้นชัว่โมงปกติ      12.97 ลบ.ม./ชม. 
อตัราการใชน้ ้ าใช่ในชัว่โมงสูงสุด (คิดเทียบท่ี 2.25 เท่าของอตัราการใชน้ ้ าเฉล่ีย) 29.18 ลบ.ม./ชม. 
 

  4.1) ระบบจ่ายน า้หลกั 

        โครงการต่อเช่ือมท่อประปากับท่อเมนจ่ายน ้ าของการประปานครหลวงขนาด 400 
มิลลิเมตร เขา้มาทางดา้นหนา้พื้นท่ีโครงการผา่นท่อขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 80 มิลลิเมตร น ามาเก็บยงัถงัเก็บ
น ้าใชส้ ารองท่ีฝังอยูใ่ตดิ้น และสูบน ้าข้ึนไปยงัถงัเก็บน ้าดาดฟ้า เพื่อจ่ายน ้าใหกิ้จกรรมต่างๆ ในแต่ละชั้นของ
อาคาร โดยใช้เคร่ืองสูบน ้ า จ  านวน 2 เคร่ือง จากนั้นจึงจ่ายน ้ าลงไปยงักิจกรรมตามชั้นต่างๆ ในอาคารโดย
หลกั Gravity Flow  
   

  4.2) ระบบจ่ายน า้ดับเพลงิ 
          ระบบจ่ายน ้ าดับเพลิงภายในโครงการเป็นการจ่ายน ้ าจากถงัเก็บน ้ าดบัเพลิงชั้นใตดิ้น  
คิดเป็นปริมาณน ้ าส ารองเพื่อการดบัเพลิง รวม 133.88 ลูกบาศก์เมตรทั้งน้ี มีการติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง 
(Fire Pump) ท่ีมีอตัราการสูบ 75 ลิตร/วินาที แรงดนัสูบส่งน ้ า 190 เมตร สูบน ้ าเขา้สู่ท่อดบัเพลิง จ านวน 3 
ท่อยืน เพื่อจ่ายเข้าสู่ระบบตู้สายฉีดน ้ าดับเพลิง (Fire House Cabinet) โดยท่อยืนจะต่อเข้ากับหัวรับน ้ า
ดบัเพลิงนอกอาคาร ขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร จ านวน 1 แห่ง(มี 5 หวัรับ) 

  5) แหล่งเกบ็กกัส ารองน า้ใช้ และความสามารถในการส ารองน า้ใช้ 
       โครงการจดัให้มีถงัเก็บน ้ าส ารองประกอบดว้ยถงัเก็บน ้าใตดิ้น และถงัเก็บน ้ าบนดาดฟ้า มี
รายละเอียดดงัน้ี 
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  - ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น 1 ขนาด 2.9×18.9×3.5 เมตร ความลึกน ้ า 2.5 เมตร มีปริมาตรเก็บกกั 137.03
ลูกบาศก์เมตร เพื่อป้องกนัการแทรกซึมของสารเคมีเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าใชแ้ละป้องกนัรอยแตกร้าว ก าหนดให้มี
การเคลือบพื้นภายในถงัเก็บน ้าทุกถงัดว้ยอีพอกซ่ี (Epoxy) ก่อนใชใ้นคร้ังแรก  
  - ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น 2 ขนาด 3×15.12×3.5 เมตร ความลึกน ้ า 25 เมตร มีปริมาตร เก็บกกั 113.40
ลูกบาศกเ์มตร เพื่อป้องกนัการแทรกซึมของสารเคมีเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าใชแ้ละป้องกนัรอยแตกร้าว ก าหนดให้มี
การเคลือบพื้นภายในถงัเก็บน ้าทุกถงัตวัยอีพอกซ่ี (Epoxy) ก่อนใชง้านในคร้ัง  
  - ถังเก็บน ้ าบนดาดฟ้า 1 ขนาด 2.85×6×3.0 เมตร ความลึกน ้ า 2.4 เมตร มีปริมาตรกักเก็บ 
41.04 ลูกบาศกเ์มตร  
  - ถังเก็บน ้ าบนดาดฟ้า 2 ขนาด 27.15 ตารางเมตร ความลึกน ้ า 2.4 เมตร มีปริมาตรกักเก็บ 
65.16 ลูกบาศกเ์มตร  
   
  ดงันั้น มีปริมาณน ้าส ารองใชใ้นถงัเก็บน ้าใตดิ้นและดาดฟ้าปริมาตร 356.63 ลูกบาศกเ์มตร 
สรุป 
 มีปริมาณน ้าส ารองใชร้วม  356.63  ลูกบาศกเ์มตร 
 อตัราการใชน้ ้าในชัว่โมงปกติ  12.97  ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง 
 อตัราการใชน้ ้าในชัว่โมงสูงสุด  29.18  ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง 
 สามารถส ารองน ้าใชไ้ดน้าน  27.50  ชัว่โมงของอตัราการใชน้ ้าเฉล่ีย 
    หรือ   12.22  ชัว่โมงของอตัราการใชน้ ้าสูงสุด 

 2.8.2 การจัดการน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 
  1) การคาดการณ์ปริมาณน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 
       ตามรายการค านวณของวิศวกรส่ิงแวดลอ้ม มีน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนรวม 245.76 ลูกบาศก์เมตร/
วนั โดยวศิวกรไดมี้การออกแบบระบบฯ รองรับน ้าเสียสูงสุด 250 ถูกบาศกเ์มตร/วนั โดยใชค้่าน ้ าเสียส าหรับ
ออกแบบแยกเป็นน ้าเสียจากแต่ละส่วนซ่ึงมีปริมาณและคุณลกัษณะ ดงัน้ี 
  - น ้าเสียจากหอ้งน ้า อตัราประมาณ 224.96 ลูกบาศกเ์มตร/วนั มีค่า BOD 260 มิลลิกรัม/ลิตร 
  - น ้าเสียจากครัว อตัรา 25 ลูกบาศก์เมตร/วนั รวบรวมเขา้สู่บ่อดกัไขมนัก่อนเขา้สู่ระบบบ าบดั
น ้าเสียรวม มีค่า BOD 560 มิลลิกรัม/ลิตร 
  - น ้ าเสียจากห้องพกัมูลฝอยรวม อตัราประมาณ 0.04 ลูกบาศก์เมตร/วนั มีค่า BOD 3,000 
มิลลิกรัม/ลิตร 

  2) ระบบบ าบัดน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 
   2.1) ระบบรวบรวมน า้เสียภายในโครงการ 
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         จดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม 1 ชุด ออกแบบรองรับน ้ าเสียได ้250 ลูกบาศก์เมตร/วนั 
อยูบ่ริเวณชั้นใตดิ้น ระบบบ าบดัน ้ าเสียท่ีโครงกรเลือกใช้เป็นระบบ Activated Sludge หน่วยการบ าบดัของ
ระบบบ าบดัน ้าเสียประกอบดว้ย  
    (1) ส่วนดักไขมัน ปริมาตรเก็บกกั 13.95 ลูกบาศก์เมตร รับเฉพาะน ้ าเสียจากครัว 
ในอัตรา 25 ลูกบาศก์เมตร/วนั มีระยะเวลาเก็บกัก 13.39 ชั่วโมง มีค่า BODเข้า 800 มิลลิกรัม/ลิตร คิด
ประสิทธิภาพในการบ าบดั 30% ค า BODออก เท่ากับ 560 มิลลิกรัม/ลิตร ท าหน้าท่ีดกัไขมนัก่อนส่งเขา้สู่
หน่วยการบ าบดัอ่ืนๆ ของระบบบ าบดัน ้าเสียรวมต่อไป 
    (2) ส่วนแยกตะกอนหนัก ท าหน้าท่ีในการแยกกากตะกอนหนักปริมาตรเก็บกกั 
73.50 ลูกบาศก์เมตร รับน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากกิจกรรมในอาคาร หอ้งพกัมูลฝอยรวม และน ้าเสียจากครัวท่ีผา่น
บ่อดักไขมันแล้ว มีระยะเวลาเก็บกัก 7.06 ชั่วโมง มีค่า BODmixed เข้าระบบฯ 290.44 มิลลิกรัม/ลิตร คิด
ประสิทธิภาพในการบ าบดั 30% ค่า BODออก เทา่กบั 203.31 มิลลิกรัม/ ลิตร 
    (3) ส่วนปรับสภาพสมดุล ปริมาตรเก็บกกั 71.05 ลูกบาศก์เมตร รับน ้ าเสียจากส่วน
แยกกากตะกอน มีน ้าเสียเขา้ 250 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ระยะเวลาเก็บกกั 6.82 ชัว่โมง 
    (4) ส่วนเติมอากาศ มีปริมาตรเก็บกกั 71.40 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลาเก็บกกั 6.96 
ชัว่โมง ภายในติดตั้งเคร่ืองเติมอากาศใตน้ ้ า จ  านวน 2 ชุด อตัราการเติมออกซิเจน 4.80  กิโลกรัม O2/ชัว่โมง 
เพียงพอกบัความตอ้งการออกซิเจน 4.64 กิโลกรัม O2/ชัว่โมง ประสิทธิภาพในการบ าบดั 92% มีค่า BODออก 
16.26 มิลลิกรัม/ลิตร 
    (5) ส่วนตกตะกอน มีปริมาตร 23.93 ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าท่ีในการตกตะกอน
จุลินทรียส่์วนเกินในระบบ เพื่อแยกน ้ าทิ้งส่วนใสภายหลังการบ าบัด โดยภายในบ่อออกแบบให้มีการ
ตกตะกอนกลบัไปใช้ในส่วนเติมอากาศ มีระยะเวลาเก็บกักน ้ าเสีย 2.30 ชั่วโมง อตัราการไหลล้น 20.41 
ลูกบาศก์เมตร/ตารางเมตร/วนั มีปริมาณตะกอนเวียนกลบั 0.07 ลูกบาศก์เมตร/นาที และมีปริมาณตะกอน
ส่วนเกิน 2.14 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ซ่ึงจะสูบไปรวมท่ีส่วนเก็บและยอ่ยตะกอนส่วนเกิน 
    (6) ส่วนเก็บและย่อยตะถอนส่วนเกิน มีปริมาตร 71.90 ลูกบาศก์เมตรมีระยะเวลากกั
เกบ็ 33.3วนั 
    (7) ถังพกัน า้ใส มีปริมาตร 31.50 ลูกบาศกเ์มตร มีระยะเวลากกัเก็บ 3.02 ชัว่โมง 
  ทั้งน้ี ไดแ้สดงรายละเอียดและขั้นตอนการบ าบดัน ้ าเสียของระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม ทั้งน้ี ได้
สรุปการประเมินประสิทธิภาพระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ พบวา่ มีการออกแบบไดต้ามมาตฐานทัว่ไป
และอยูใ่นระดบัท่ียอมรับได ้
  3) การบ าบัดก๊าซมีเทนทีร่ะบายออกจากระบบบ าบัดน า้เสีย 
       วิศวกรส่ิงแวดล้อมได้ค  านวณปริมาณก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนในอตัรา 16,169.71 ลิตร/วนั  
ก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนในระบบบ าบดัน ้ าเสียจะบ าบดัด้วยบ่อดิน ด้วยวิรี Biological Oxidation โดยในบ่อดิน
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เลือกใช้ปุ๋ยหมกัพร้อมใช้งาน (Mature Compost) มีอตัราบ าบดัมีเทนของปุ๋ยหมกัพร้อมใช้งาน 2,400 ลิตร/
ตารางเมตร/วนั ตอ้งการพื้นท่ีก าจดั 6.74 ตารางเมตร โดยวิศวกรส่ิงแวดลอ้มออกแบบบ่อก าจดัก๊าซมีเทนไว้
พื้นท่ี 7 ตารางเมตร จึงเพียงพอกบัปริมาณก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึน 
  4) การบ าบัดละอองลอย (Aerosol) ทีร่ะบายออกจากระบบบ าบัดน า้เสีย 
       ละอองลอย (Aerosol) เกิดจากละอองน ้ าเสียท่ีฟุ้งกระจายในตวักลางอากาศจากการเติม
อากาศภายในระบบบ าบดัน ้ าเสีย ท าให้เกิดการฟุ้งกระจายของละอองน ้ าเสียในอากาศและก๊าซลอยออกสู่
ส่ิงแวดลอ้มภายนอกในท่ีสุด มีละอองลอยเกิดข้ึนจากระบบบ าบดัน ้ าเสียในอตัรา 0.075 ลูกบาศก์เมตร/นาที
ตอ้งการพื้นท่ีในการบ าบดั 1.88 ตารางเมตร โดยวิศวกรส่ิงแวดลอ้มออกแบบบ่อบ าบดัละอองลอยไวพ้ื้นท่ี 
2.00 ตารางเมตร จึงเพียงพอกบัปริมาณละอองลอยท่ี 
   

  5) การก าจัดกากตะกอน 
      ก าหนดให้สูบตะกอนส่วนเกินจากส่วนแยกกากตะกอนหนักไปก าจดัทุก 4 เดือน และ
ตะกอนจากส่วนเก็บและย่อยตะกอนส่วนเกินทุก 1 เดือน โดยประสานงานกบัส านกังานเขตจตุจกัรเขา้มา
จดัเก็บ ทั้ งน้ีจากการประสานงานกับเจา้หน้าท่ีฝ่ายรักษาความสะอาดและสวนสาธารณะส านักงานเขต
จตุจกัร พบวา่ ส านกังานเขตสามารถเขา้ด าเนินการจดัเก็บมูลฝอย ส่ิงปฏิกูล และกากไขมนัให้กบัโครงการ
ได ้
  6) ค่าใช้จ่ายในการเดินระบบบ าบัดน า้เสีย 
       วิศวกรได้ค  านวณค่าไฟฟ้าส าหรับการเปิดใช้ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม มีค่าใช้จ่าย 883.48 
บาท/วนั หรือ 26,504.28 บาท/เดือน  
 

 2.8.3 การระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
  1) ระบบระบายน า้ 
  ระบบระบายน ้ าภายในโครงการเป็นระบบท่อแยกน ้ าเสียออกจากน ้ าฝน ซ่ึงมีรายละเอียดการ
ระบายน ้า ดงัน้ี 
 
 
     (1) ระบบระบายน า้เสีย 
      น ้าเสียท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการจะถูกบ าบดัโดยระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม จนคุณภาพน ้ าทิ้ง
อยูใ่นเกณฑ์มาตรฐานคุณภาพน ้ าทิ้งจากอาคารประเภท ข. ส าหรับน ้ าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จะถูกรวบรวม
เขา้บ่อตรวจคุณภาพน ้าทิ้งก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะดา้นหนา้โครงการต่อไป 
     (2) ระบบระบายน า้ฝน 
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       น ้าฝนท่ีตกลงบนพื้นท่ีส่วนต่างๆ ภายในโครงการ จะถูกรวบรวมผา่นท่อระบายน ้ าขนาด
เส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.4 เมตร slope 1:200 ส าหรับน ้ าฝนท่ีตกลงสู่ชั้นหลงัคาของอาคารจะถูกรวบรวมผา่นท่อ
ระบายน ้ าฝนในแนวด่ิงและลงสู่ท่อระบายน ้ ารอบๆ อาคาร ก่อนจะรวบรวมเขา้สู่บ่อหน่วงน ้ าท่ีตั้งอยู่ทาง
ดา้นหลงัอาคาร โดยควบคุมอตัราการระบายน ้ าออกจากหน่วงน ้ าดว้ยเคร่ืองสูบน ้ า จ  านวน 2 ชุด มีอตัราการ
ระบายน ้า 0.014 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที/ชุด คิดเป็นอตัราการระบายน ้ารวม 0.028 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที (ไม่เกิน
อตัราการระบายน ้าก่อนพฒันาโครงการ)  
 

  2) การป้องกนัน า้ท่วม 
     วิศวกรส่ิงแวดล้อมได้ค  านวณอัตราการระบายน ้ าฝนท่ีเกิดข้ึนในพื้นท่ีโครงการอัน
เน่ืองมาจากการพฒันาดว้ยวธีิ Rational Method และมีการควบคุมอตัราการระบายน ้ าออกจากพื้นท่ีโครงการ
ดว้ยอตัราท่ีไม่เกินอตัราการไหลของน ้ าผิวก่อนพฒันาโครงการ (Qหลงั ≤ Qก่อน) ดงัรายการค านวณการระบาย
น ้าและป้องกนัน ้าท่วม มีรายละเอียดสรุปดงัน้ี 
  (1) ก่อนพฒันาโครงการ 
   - อตัราการไหลของน ้าผวิดิน (Qก่อน) = 0.031  ลบ.ม./วนิาที 
     (อตัราท่ีตอ้งควบคุมในการระบายออกหลงัพฒันาโครงการ) 
  (2) หลงัพฒันาโครงการ 
   - อตัราการไหลของน ้าผวิดิน (Qหลงั) = 0.078  ลบ.ม./วนิาที 
  (3) ปริมาณน า้ฝนส่วนเกนิทีต้่องกกัเกบ็ไว้ในช่วงฝนตก 
       โครงการออกแบบให้มีการติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าจ  านวน 2 เคร่ือง มีอตัราการระบายน ้ ารวม 
0.028 ลูกบาศกเ์มตร/วินาที เพื่อระบายน ้ าจากบ่อหน่วงน ้าออกสู่ท่อระบายน ้ าของโครงการซ่ึงเช่ือมต่อกบัท่อ
ระบายน ้ าสาธารณะ โดยโครงการจดัให้มีบ่อหน่วงน ้ าขนาด 340.20 ลูกบาศกเ์มตร จึงเพียงพอกบัปริมาณน ้ า
ท่ีตอ้งหน่วง 84.84 ลูกบาศกเ์มตร  
       ทั้ งน้ี โครงการต้องการ FAR BONUS 20% จึงต้องจดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในโครงการไม่
นอ้ยกวา่ 253.92 ลูกบาศกเ์มตร ขณะท่ีโครงการจดับ่อหน่วงน ้ าใตดิ้นขนาด 340.20 ลูกบาศก์เมตร จึงเพียงพอ
ตามขอ้ก าหนด 
 
 
  3) การควบคุมการระบายน า้ออกจากพืน้ทีโ่ครงการ 
   - ในช่วงปกติ 
   จะมีเฉพาะน ้ าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัโดยระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของโครงการ ซ่ึงมีปริมาณน ้ า
ทิ้งประมาณ 250 ลูกบาศก์เมตร/วนั ระบายออกสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะโดยตรงมีอตัราการไหลประมาณ 
0.003 ลูกบาศกเ์มตรต่อวนิาที ซ่ึงไม่เกินอตัราการระบายน ้าก่อนการพฒันา (0.031 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที) 
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   - ในช่วงหนา้ฝน 
   การระบายน ้ าออกจากพื้นท่ีโครงการมี 1 จุด คือบริเวณบ่อดกัขยะซ่ึงเช่ือมกบัท่อระบายน ้ า
ดา้นหนา้โครงการ โดยน ้ าฝนจะระบายออกสู่ท่อะบายน ้ าสาธารณะผา่นเคร่ืองสูบน ้ าท่ีติดตั้งไวใ้นบ่อหน่วง
น ้ าด้วยอตัรา 0.028 ลูกบาศก์เมตร/วินาที เม่ือรวมกบัน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนในโครงการท่ีระบายออกด้วยอตัรา 
0.003 ลูกบาศก์เมตร/วินาที คิดเป็นอตัราการระบายน ้ ารวม 0.031 ลูกบาศกเ์มตร/วินาที ซ่ึงไม่เกินอตัราการ
ระบายน ้าก่อนพฒันาโครงการ (0.031 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที) 
 
   - หลงัฝนหยดุตก 
   เม่ือฝนหยุดตกน ้ าท่ีคงคา้งในท่อระบายน ้ าฝนท่ีระบายเขา้สู่บ่อหน่วงน ้ าของโครงการจะ
ค่อยๆ ไหลมายงับ่อหน่วงน ้ าท่ีมีการติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าจ  านวน 2 เคร่ือง มีอตัราสูบ 0.028 ลูกบาศก์เมตร/
วินาที เพื่อระบายน ้ าออกสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะดา้นหน้าโครงการ โดยคาดว่าจะใช้เวลาระบายน ้ าฝนคง
คา้งในบ่อหน่วงน ้านาน 3 ชัว่โมง 22 นาที 
 

  4) ประวตัิการเกดิน า้ท่วมบริเวณโดยรอบพืน้ทีโ่ครงการ 
    จากการสอบถามประวติัการเกิดน ้ าท่วมกบัเจา้หนา้ท่ีฝ่ายโยธา ส านกังานเขตจตุจกัร พบวา่ 
ในช่วง 3 ปี ท่ีผา่นมาจนถึงปัจจุบนับริเวณพื้นท่ีโครงการและพื้นท่ีใกลเ้คียงไม่มีประวตัการเกิดน ้าท่วมขงั 
 
 2.8.4 การจัดการมูลฝอย 
  1) การคาดการณ์ปริมาณมูลฝอย 
   เม่ือโครงการเปิดด าเนินการคาดวา่จะมีปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึน 1,542 กิโลกรัม/วนั หรือ 7.71
ลูกบาศกเ์มตร/วนั โดยแยกมูลฝอยออกเป็นประเภทต่างๆ ดงัน้ี  
   - มูลฝอยยอ่ยสลายได ้(50%)  = 2.57  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   - มูลฝอย Recycle (30%)   = 3.08  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   - มูลฝอยอนัตราย (3%)   = 0.31  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   - มูลฝอยทัว่ไป (17%)   = 1.75  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
 
 
  2) วธีิการจัดการมูลฝอย 
   2.1) การจัดการในแต่ละขั้น 
         โครงการจดัให้มีห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นในอาคารตั้งแต่ชั้น 4 -35 มีขนาดพื้นท่ี 4.48
ตารางเมตร ภายในห้องพกัมูลฝอยแต่ละชั้นได้จดัให้มีถงัรองรับมูลฝอยท่ีมีฝาปิดมิดชิดขนาด 100 ลิตร 
จ านวน 4 ถงั แยกเป็น ถงัรองรับมูลฝอยยอ่ยสลายได ้ถงัรองรับมูลฝอยทัว่ไป ถงัรองรับมูลฝอย Recycle และ
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ถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย โดยสามารถรองรับมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนสูงสุดต่อชั้นประมาณ 50 กิโลกรัม/ชั้น/วนั 
หรือ 0.25 ลูกบาศก์เมตร/ชั้น/วนั เพื่อให้ผูพ้กัอาศยัได้แยกทิ้งมูลฝอยอย่างถูกสุขลกัษณะ ทั้งน้ี ไดจ้ดัให้มี
แม่บา้นท าหนา้ท่ีรวบรวมมูลฝอยจากถงัรองรับมูลฝอยแต่ละชั้นไปยงัห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการท่ีชั้น
ล่างต่อไป 
   

   2.2) ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ 
         โครงการจตัให้มีห้องมูลฝอยรวมอยู่ท่ีชั้ น 1 บริเวณด้านทิศตะวนัออกของภายใน
หอ้งพกัมูลฝอยแบ่งพื้นท่ีออกเป็น 4 ห้อง ไดแ้ก่ ห้องพกัมูลฝอยยอ่ยสลายได ้หอพกัลอยรีไซเคิล หอ้งพกัมูล
ฝอยทัว่ไป และหอ้งพกัมูลฝอยอนัตราย โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
   1) ห้องพกัมูลฝอยทัว่ไป ขนาด 6.67 ตารางเมตร (คิดพื้นท่ีขอบในของห้อง) ระดบัเก็บกกั 
1.2 เมตร มีปริมาตรกกัเก็บรวม 8.004 ลูกบาศกเ์มตร ขณะท่ีมีมูลฝอยทัว่ไปเกิดข้ึน 1.75 ลูกบาศกเ์มตร/วนั จึง
สามารถรองรับได ้4.57 เท่าของปริมาณมูลฝอยทัว่ไปท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนัหรือประมาณ 4 วนั 
   2) ห้องพกัมูลฝอยย่อยสลายได ้ขนาด 7.04 ตารางเมตร (คิดพื้นท่ีขอบในของห้อง) ระดบั
เก็บกัก 1.2 เมตร มีปริมาตรเก็บกักรวม 8.448 ลูกบาศก์เมตร ขณะท่ีมีมูลฝอยย่อยสลายได้เกิดข้ึน 2.57 
ลูกบาศก์เมตร/วนั จึงสามารถรองรับได้ 3.29 เท่าของปริมาณมูลฝอยย่อยสลายท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนั หรือ
ประมาณ 3 วนั 
   3) หอ้งพกัมูลฝอยรีไซเคิล ขนาด 8.16 ตารางเมตร (คิดพื้นท่ีขอบในของห้อง) ระดบัเก็บกกั 
1.2 เมตร มีปริมาตรเก็บกกัรวม 9.792 ลูกบาศก์เมตร ขณะท่ีมีมูลฝอยรีไซเคิลเกิดข้ึน 3.08 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
จึงสามารถรองรับได ้3.18 เท่าของปริมาณมูลฝอยรีไซเคิลท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนั หรือประมาณ 3 วนั 
   4) หอ้งพกัมูลฝอยอนัตราย ขนาด 4.08 ตารางเมตร (คิดพื้นท่ีขอบในของห้อง) ระดบัเก็บกกั 
1.2 เมตร มีปริมาตรกกัเก็บรวม 4.896 ลูกบาศก์เมตร ขณะท่ีมีมูลฝอยอนัตรายเกิดข้ึน 0.31 ลูกบาศก์เมตร/วนั
จึงสามารถรองรับได ้15.79 เท่าของปริมาณมูลฝอยอนัตรายท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนั หรือประมาณ 15 วนั 
  พื้นของห้องพกัมูลฝอยรวมเป็นพื้นคอนกรีตเสริมเหล็กผิวขดัมนัเรียบ ผนังก่ออิฐคร่ึงแผ่น 
ฉาบปูนเรียบทาสีท่ีพื้นมี Slope 1:200 ระบายน ้ าจากการลา้งห้องพกัมูลฝอยไปบ าบดัยงัระบบบ าบดัน ้ าเสีย
รวม การระบายอากาศภายในห้องพกัมูลฝอยรวมใช้การติดตั้งระบบปรับอากาศโดยไดอ้อกแบบให้มีพื้นท่ี
บ าบดัมีเทนบริเวณห้องพกัมูลฝอยรวมได้ขนาด 3 ตารางเมตร ปริมาตรของห้องพกัมูลฝอยย่อยสลายได้
เท่ากบั 21.12 ลูกบาศก์เมตร เลือกใชพ้ดัลมระบายอากาศท่ีมีอตัราการระบายอากาศ 85 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง 
(ไม่น้อยกวา่ 4 เท่าของปริมาตรห้อง หรือ 84.48 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง) มีระยะเวลาสัมผสัอากาศ 65 วินาที 
(ไม่นอ้ยกวา่ 60 วนิาที) 
  ทั้งน้ี โครงการไดรั้บหนงัสือรับรองการจดัเก็บมูลฝอยในโครงการจากส านกังานเขตจตุจกัร  
ตารางที ่2.8.4-1 การคาดการณ์ปริมาณมูลฝอยในโครงการ 
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กจิกรรม จ านวน หน่วย อตัราการเกดิมูลฝอย(1) 

(กโิลกรัม/คน/วนั) 

ปริมาณมูลฝอย 
(กโิลกรัม/วนั) 

- ห้องพกัพื้นท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ  านวน 284 
หอ้ง พกั 3 คน/หอ้ง 

852 คน 1 852 

- ห้องพักพื้นท่ีมากกว่า 35 ตร.ม. จ านวน 
136 หอ้ง พกั 5 คน/หอ้ง 

680 คน 1 680 

- พนกังานของโครงการ 10 คน 1 10 
รวมอตัราการเกดิมูลฝอยทั้งหมดในโครงการ 1,542 

อ้างองิ(1)  อตัราการเกิดมูลฝอย 1 กิโลกรัม/คน/วนั (แนวทางการจดัท ารายงานฯ ส านกันโยบายและแผนฯ,2560) 
หมายเหตุ : มูลฝอยยอ่ยสลายได ้50%  771.00 กก./วนั ความหนาแน่นมูลฝอย 300 กก./ลบ.ม.   2.57  ลบ.ม./วนั 
     มูลฝอยรีไซเคิล 30%   462.60 กก./วนั ความหนาแน่นมูลฝอย 150 กก./ลบ.ม.   3.08  ลบ.ม./วนั 
     มูลฝอยอนัตราย 3%  46.26 กก./วนั ความหนาแน่นมูลฝอย 150 กก./ลบ.ม.     0.31  ลบ.ม./วนั 
     มูลฝอยทัว่ไป 17%  262.14 กก./วนั ความหนาแน่นมูลฝอย 150 กก./ลบ.ม.   1.75  ลบ.ม./วนั 
      อา้งอิงจากส านกัส่ิงแวดลอ้ม กรุงเทพมหานคร,2556 

 
 2.8.5 พลงังานและไฟฟ้า 
  1) ปริมาณความต้องการใช้ไฟฟ้า 
   เม่ือเปิดด าเนินการมีความตอ้งการใช้ไฟฟ้า 2,780.92 KVA โดยโครงการจะได้รับบริการ
ไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงสถานีจ่ายไฟฟ้าย่อยจตุจกัร ส าเนาหนังสือรับรองการให้บริการไฟฟ้าแก่
โครงการ  
  2) ระบบจ่ายไฟฟ้า 
   การไฟฟ้านครหลวงจะจ่ายไฟฟ้าแรงสูงเขา้สู่หมอ้แปลงของโครงการตั้งอยู่ท่ีชั้น 3 ของ
อาคาร โดยในโครงการมีหมอ้แปลงจ านวน 2 ชุด ขนาด 1,600 KVAก่อนจ่ายไฟเขา้สู่แผงจ่ายไฟฟ้าหลกั 
(Main Distribution Board : MDB) โดย MDB จะจ่ายไฟฟ้าต่อไปยงั Feeder ยอ่ย เพื่อจ่ายกระแสไฟฟ้าต่อไป
ยงัแผงรวมวงจรยอ่ยในแต่ละชั้นเพื่อจ่ายกระแสไฟฟ้าไปยงัพื้นท่ีส่วนต่างๆ อยูใ่นชั้นนั้นๆ โดยแสดง Single 
Line Diagram ระบบไฟฟ้าไว ้
 
 
  3) ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 
   ในกรณีท่ีไฟฟ้าขดัขอ้งไม่สมารถจ่ายไฟท าให้กบัอาคารได ้ไดจ้ดัให้มีเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า
ส ารอง ขนาด 650 KVA จ านวน 1 เคร่ือง จะท างานโดยอตัโนมติัเม่ือระบบการจ่ายไฟฟ้าหลกัดบั เพื่อจ่าย
ไฟฟ้าไปยงัตูจ่้ายไฟฟ้าฉุกเฉิน (Emergency Distibution Board : EDB) โดยจ่ายไฟส ารองให้กบัระบบไฟฟ้า
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ส่องสว่างของอาคาร เคร่ืองสูบน ้ า ระบบระบายอากาศ ระบบลิฟต์ (ลิฟต์โดยสาร ลิฟต์ผจญดบัเพลิง และ
ลิฟตย์กรถ ระบบสุขาภิบาล ทางตูจ่้ายไฟฟ้ายอ่ย  
  4) ระบบป้องกนัฟ้าผ่า 
   เพื่อเป็นการป้องกนัอนัตราย และความเสียหายจากฟ้าผ่าทั้ งจากฟ้าผ่าตวัอาคารโดยตรง 
และป้องกนักระแสไฟฟ้าเหน่ียวน าท่ีเกิดจากฟ้าผา่ไม่ให้ท าความเสียหายแก่อุปกรณ์ต่างๆภายในอาคาร เช่น 
ระบบส่ือสาร ระบบโทรศพัท์ ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้และแผงสวิทซ์ไฟฟ้าต่างๆทางโครงการจะท าการ
ติดตั้งระบบป้องกนัฟ้าผ่าบริเวณหลงัคาของอาคาร โดยติดตั้งแท่งตวัน าล่อฟ้า(Air Terminal) สายน าลงดิน 
โดยมีสายทองแดงเปลือยขนาด 70 ตารางมิลลิเมตร เดินสายลงฝังในเสาของอาคารลงไปยงัพื้นดินรอบๆ 
อาคารระบบป้องกนัฟ้าผา่ท่ีชั้นหลงัคา  
  5) ระยะห่างทีป่ลอดภัยของหม้อแปลงฟ้าจากอาคารและร้ัว 
   จากขอ้ก าหดของมาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไปท่ีระบุวา่ ระยะห่างระหวา่งหมอ้แปลงกบั
ผนงัหรือประตูหอ้งหมอ้แปลงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 1 เมตร ระยะห่างระหวา่งหมอ้แปลงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 0.6 เมตร 
บริเวณท่ีตั้งหมอ้แปลงตอ้งมีท่ีวา่งเหนือหมอ้แปลงหรือเคร่ืองห่อหุม้หมอ้แปลงไม่นอ้ยกวา่ 0.6 เมตร 
   ทั้ งน้ี โครงการออกแบบให้มีห้องหม้อแปลงไฟฟ้าอยู่บริเวณชั้น 3 มีระยะห่างจากผนัง
อาคารดา้นท่ีแคบท่ีสุดเท่ากบั 10 เมตร ระยะห่างระหวา่งหมอ้แปลงเท่ากบั 0.6 เมตร ความสูงของห้องเท่ากบั 
7.20 เมตร  
  6) ระยะห่างทีป่ลอดภัยของห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 
     จากขอ้ก าหนดของมาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไปท่ีระบุว่า ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าควร
จะมีพื้นท่ีเหลือดา้นขา้งระหวา่งเคร่ืองและก าแพงห้องไม่ต ่ากวา่ 1 เมตร ส่วนบริเวณทา้ยเคร่ืองไม่ควรต ่ากวา่ 
2.5 เมตร ความสูงของหอ้งจากพื้นถึงใตค้านสูงโดยประมาณ 3.5 เมตร 
   ทั้งน้ี ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าของโครงการมีระยะห่างจากก าแพงดา้นท่ีแคบท่ีสุดเท่ากบั 
1.42 เมตร บริเวณทา้ยเคร่ืองไม่น้อยกว่า 2.84 เมตร ความสูงของห้องเท่ากบั 7.20 เมตร ดงันั้นห้องเคร่ือง
ก าเนิดไฟฟ้าของโครงการจึงมีลกัษณะเป็นไปตามท่ีมาตรฐานก าหนด 
 

 2.8.6 การระบายอากาศและปรับอากาศ 
   ห้องพกัอาศยัในโครงการจดัให้มีเคร่ืองปรับอากาศชนิดแยกส่วน (Split type) ติตตั้งไวทุ้ก
หอ้ง มีโหลดการใชเ้คร่ืองปรับอากาศรวม 1,164 ตนั ส าหรับส่วนอ่ืนท่ีไม่มีระบบระบายอากาศจดัให้มีระบบ
ระบายอากาศโดยติดตั้งพดัท่ีมีอตัราการระบายอากาศไม่นอ้ยกวา่ 2 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง/ตารางเมตร ตามท่ี
ก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ท่ีก าหนดให้อตัราการระบายอากาศในกรณีท่ีมีระบบการ
ปรับอากาศ ส าหรับหอ้งพกัในโรงแรมหรืออาคารชุด ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 2 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง/ตารางเมตร  
 

2.9 ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
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 2.9.1 ระบบป้องกบัอคัคีภัย 
  โครงการไดจ้ดัให้มีระบบป้องกนัอคัคีภยัภายในอาคาร ประกอบดว้ย ระบบสัญญาณแจง้เหตุ
เพลิงไหม ้และระบดบัเพลิง และระบบการดบัเพลิง ระบบการแจง้เตือนเพลิงไหม ้และระบบป้องกนัอคัคีภยั
บริเวณท่ีจอดรถอตัโนมติั สรุปไดด้งัน้ี 

 ㆍ ระบบป้องกนัและระงับอคัคีภัยภายในอาคาร 

  1) ระบบสัญญาณเตือนเพลงิไหม้ 
   1.1) แผงควบคุมระบบสัญญาณแจ้งเหตุ เพลิงไหม้ (Fire Alarm Control Panel; FCP) 
และแผงแสดงสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ (Fire Alarm Graphic Annunciator ; GNN) ท าหน้าท่ีเป็นจุด
ศูนยร์วมการรับ-ส่งสัญญาณแจง้เหตุ โดย FCP และติดตั้งแผงแสดงสัญญาณแจง้เหตุพลิงไหม ้อยู่บริเวณ
หอ้งควบคุม ชั้นท่ี 2  
   วิธีการท างาน คือ เม่ืออุปกรณ์แจง้หตุเพลิงไหมไ้ดแ้ก่ ชุดกดแจง้เหตุ เคร่ืองตรวจจบัควนั 
และเคร่ืองตรวจจบัความร้อน ท่ีติดตั้งตามหอ้งท่ีก าหนดไวท้  างาน (ไม่วา่ตวัใดตวัหน่ึง) ก็จะส่งสัญญาณและ
มีเสียงสัญญาณท่ีแผงควบคุมจนกวา่จะตดัสวิทซ์เสียง หากไม่มีเจา้หนา้ท่ีตดัเสียงในระยะเวลาท่ีตั้งไวร้ะบบ
จะส่งเสียงสัญญาณเตือนไปยงับริเวณท่ีเกิดเพลิงไหม ้และ/หรือบริเวณอ่ืนพร้อมกนัหมด 

   1.2) อุปกรณ์แจ้งเหตุ 
         (1) ชุดกดแจ้งเหตุ (Manual Pull Station) เป็นอุปกรณ์แจ้งเหตุด้วยมือชนิดดึงซ่ึงมี
กระจกครอบ โดยเม่ือมีผูดึ้งปุ่มสวิทซ์กุญแจ (key Switch) สัญญาณจะส่งไปท่ีแผงควบคุมเคร่ืองจะส่ง
สัญญาณต่อไปยงัอุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหม ้(Voice Tone Alarm Loudspraker) โดยโครงการจะติดตั้งสูงจาก
พื้น 1.5 เมตร (Riser Diagram ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหมแ้ละดบัเพลิงของอาคาร) โดยในอาคารติดตั้ง
บริเวณหนา้บนัไดหนีไฟทุกแห่ง โดยติดตั้งในส่วนชั้นใตดิ้นถึงชั้นหลงัคา ติดตั้งชั้นละ 2-3 จุด  
   (2) เคร่ืองตรวจจบัควนั (Smoke Detector) เป็นอุปกรณ์ตรวจจบัควนัแบบใชอ้นุภาคไอออน
ในการตรวจจบัอนุภาคท่ีเกิดจากการเผาไหมท้ั้งชนิดมองเห็นด้วยตาเปล่าและไม่สามารถมองเห็นดว้ยตา
เปล่า ท าให้สามารถตรวจจบัการเกิดอคัคีภยัไดใ้นระยะตน้ๆ โดยในอาคารติดตั้งไวบ้ริเวณส่วนบริการต่างๆ 
หน้าโถงลิฟต์ ทางเดิน บนัได ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ห้องหมอ้แปลงไฟฟ้า ห้องออกก าลงักาย ห้องโยคะ 
หอ้งสปา และภายในหอ้งพกัทุกห้อง เป็นตน้ โดยเม่ือเกิดเหตุจะส่งสัญญาณไปท่ีแผงควบคุมแลว้ส่งต่อไปยงั 
Fire Alarm Bell  
   (3) เคร่ืองตรวจจบัความร้อน (Heat Detector) แบบตรวจจบัอัตราการเพิ่มของอุณหภูมิ 
(Rate of Rise Detector) มีหลกัการท างาน คือ เคร่ืองจะท างานเม่ือมีอตัราการเพิ่มของอุณหภูมิสูงเกินอตัรา
พิกดัท่ีตั้งไว ้เม่ือเคร่ืองท างานจะส่งสัญญาณไปท่ีแผงควบคุมแลว้ส่งต่อไปยงั Fire Alarm Bell โดยติดตั้งไวท่ี้
หอ้งพกัมูลฝอยรวม หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น หอ้งครัว หอ้งน ้า และหอ้งน ้าส่วนกลาง เป็นตน้ 
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  1.3) อุปกรณ์ส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
     อุปกรณ์ส่งสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้(Voice Tone Alarm Loudspraker) จะติดตั้ง คู่กบั
ชุดกดแจง้เหตุ (ทุกจุด) ในแต่ละชั้นของอาคาร โดยติดตั้งบริเวณหนา้บนัไดหนีไฟ ติดตั้งชั้นละ 2-3 จุด  
 

  2) ระบบดับเพลงิ ประกอบดว้ย 
  2.1) ท่อยืน (Stand Pipe System) 
    เป็นท่อโลหะผวิเรียบทาดว้ยสีน ้ ามนัสีแดงมีขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 6 น้ิว มีจ  านวน 3 ท่อ
ยนืโดยท่อยนืทั้งหมดเช่ือมต่อกบัถงัเก็บน ้ าดบัเพลิงใตดิ้นหวัรับน ้ าดบัเพลิงภายนอกอาคาร (FDC) จ านวน 1 
แห่ง ขนาดหัวรับน ้ าดบัเพลิง  2 ½  น้ิว หรือ 65 มิลลิเมตร มี 5 หัวรับ อยูบ่ริเวณหนา้โครงการติดกบับริเวณ
ทางเขา้-ออก 
  2.2) ตู้หัวฉีดน า้ดับเพลงิ (Fire Hose Cabinet) 
    ประกอบดว้ย หัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิงและสายฉีดน ้ าดบัเพลิงขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 1.5
น้ิว สายฉีดน ้ าดับเพลิงยาว 30 เมตร หัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิงชนิดขอ้ต่อสวมเร็ว ขนาด 65 มิลลิเมตร พร้อม
ติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ 1 เคร่ืองในแต่ละตู ้โดยติดตั้งตู ้FHC ไวใ้นชั้น 1-13 จ านวน 2 ตู/้ชั้น ชั้นท่ี14-35 
จ านวน 3 ตู/้ชั้น และชั้นท่ี 36 จ านวน 2 ตู ้โดยต าแหน่งท่ีตั้งในบริเวณทางเดิน หนา้บนัไดหนีไฟ และบริเวณโถง
ลิฟตด์บัเพลิง  

  2.3) หัวรับน า้ดับเพลงินอกอาคาร (Fire Department Connector; FDC) 
    เพื่อรับน ้ าจากรถดับเพลิงกรณี ท่ี เกิดอัคคีภัย มีจ  านวน 1 แห่ง มี 5 หัวรับ ขนาด 65 
มิลลิเมตรโดยติดตั้งไวบ้ริเวณใกลก้บัทางเขา้-ออก โครงการ ซ่ึงเป็นจุดท่ีรถดบัเพลิงเขา้ถึงไดส้ะดวก  
  2.4) หัวดับเพลงิภายนอกโครงการ 
    บริเวณถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการมีการติดตั้งหวัดบัเพลิงเป็นระยะต าแหน่งท่ีอยู่
ใกลพ้ื้นท่ีโครงการมากท่ีสุดมีระยะห่างประมาณ 8 เมตร  
  2.5) น า้ส ารองดับเพลงิและเคร่ืองสูบน า้ดับเพลงิ 
    ระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิงภายในอาคารเป็นการจ่ายน ้าจากถงัเก็บน ้าใตดิ้น คิดเป็นปริมาณน ้ า
ส ารองเพื่อการดบัเพลิงรวม 133.88 ลูกบาศก์เมตร โดยแยกออกจากถงัเก็บน ้ าส ารองใช้ ทั้งน้ีหากพิจารณา
ตามท่อยืนในอาคารจดัไว ้3 ท่อยืน ส ารองดบัเพลิงนาน 30 นาที ตอ้งส ารองน ้ าดบัเพลิงไวไ้ม่น้อยกวา่ 108 
ลูกบาศก์เมตร ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงท่ีจดัไว ้133.88 ลูกบาศก์เมตร จะสามารถส ารองน ้ าไดน้าน 37.19 
นาที แต่หากพิจารณาอตัราการสูบของเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง อตัราสูบ 1,000 แกลลอน/นาที (75 ลิตร/วินาที)
ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงท่ีจดัไว ้133.88 ลูกบาศก์เมตร จะสามารถส ารองน ้ าได้นาน 30 นาที โดยมีการ
ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) ท่ีมีอตัราการสูบ 75 ลิตร/วนิที แรงดนัสูบส่งน ้ า 190 เมตร สูบน ้าเขา้
สู่ท่อดบัเพลิง จ านวน 3 ท่อยนื เพื่อจ่ายเขา้สู่ระบบตูส้ายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire House Cabinet) ซ่ึงท่อยืนจะต่อ
เขา้กบัหวัรับน ้าดบัเพลิงนอกอาคาร ขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร จ านวน 1 แห่ง มี 5 หวัรับ  
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  ทั้งน้ี โครงการจดัเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงไวใ้นทอ้งเคร่ืองชั้นใตดิ้น โดยมีความสูงของห้องถึง
พื้นชั้นท่ี 1 (Floor to Floor) เท่ากบั 5.2 เมตร 

  2.6) เคร่ืองดับเพลงิแบบมือถือ 
   เคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) เป็นชนิดโฟมเคมีแห้ง A-B-C และ
ชนิดคาร์บอนออกไซด์ ขนาด 4.5 กิโลกรัม ติดตั้งไวใ้นตูด้บัเพลิง โถงลิฟตด์บัเพลิง โดยติดตั้งบริเวณชั้นใต้
ดินถึงชั้น 3 จ าบวน 2 จุด/ชั้น ชั้นท่ี 4-11 จ านวน 3 จุด/ชั้น ชั้นท่ี 12 จ านวน 4 จุด และชั้น 13-36 จ านวน 5 จุด/
ชั้น แต่ละจุดมีระยะห่างไม่เกิน 45 เมตร โดยในการติดตั้งก าหนดใหส่้วนบนสุดของตวัเคร่ืองดบัเพลิงสูงจาก
ระดบัพื้นอาคารไม่เกิน 1.5 เมตร  

  2.7) ระบบดับเพลงิอตัโนมัติ (Sprinkler System) 
   เป็นระบบท่ีท างานเองโดยอตัโนมติัเม่ืออุณหภูมิภายในห้องสูงข้ึนถึง 50 C หลอดแกว้จะ
แตกปล่อยให้น ้ าท่ีอดัอยูภ่ายในท่อโปรยน ้ าออกมาดบัเพลิง ซ่ึงเม่ือหลอดแกว้แตกและมีน ้ าไหลในท่อจ่ายจะ
มีสัญญาณแจง้มายงัห้องควบคุมให้ทราบว่าเกิดเพลิงไหมช้ั้นใด โดยจะติดตั้งครอบคลุมพื้นท่ีในแต่ละชั้น
ของอาคาร 
   ทั้ งน้ี ออกแบบให้มีการติดตั้งระบบ Sprinklers ชนิดติดผนังในบริเวณช่องจอดรถยนต์
อตัโนมติัทุกชั้น โดยแสดงภาพระบบดบัเพลิงอตัโนมติัภายในแต่ละชั้นของอาคาร  

  3) บันไดหนีไฟ 
   ภายในอาคารจัดให้มีบันไดหลักท่ีใช้หนีไฟได้ 1 แห่ง และบันไดหนีไฟ 2 แห่ง โดย
ออกแบบให้ประตูหนีไฟชั้นล่างเป็นประตูแบบผลักออกภายนอกอาคาร เพื่อให้ผูพ้กัอาศยัในโครงการ
สามารถใช้งานไดอ้ยา่งสะดวกและปลอดภยัท่ีชั้น 5 10 15 20 25 30 และ 35 ติดตั้งประตูแบบเปิดยอ้นกลบั
เขา้ในอาคารได ้(RE-ENTRY) โดยบนัไดหนีไฟสามารถล าเลียงผูพ้กัอาศยัในอาคารออกนอกอาคารไดห้มด
ภายในเวลา 9 นาที ซ่ึงไม่เกิน 1 ชั่วโมง ส าหรับอาคารสูงตามขอ้ก าหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พศ. 
2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พศ. 2522  

  4) ห้องบรรเทาสาธารณภัย และลฟิต์ดับเพลงิ 
   โครงการจดัให้มีลิฟตด์บัเพลิงบริเวณชั้น 1 ถึงชั้น 36 จ านวน 1 ตวั มีเวลาการเคล่ือนท่ีดว้ย
ความเร็ว 49 วินาที ซ่ึงสามารถเปิดไดทุ้กชั้น โดยมีห้องบรรเทาสาธารณภยัอยู่บริเวณโถงลิฟต์ดบัเพลิง มี
พื้นท่ี 7.91 ตารางเมตร (มากกวา่ 6 ตารางเมตร ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33) ซ่ึงห้องดงักล่าวเป็นบริเวณท่ี
ปลอดจากเปลวไฟและควนั ภายในจดัให้มีระบบอดัอากาศ 25,800 ลูกบาศก์ฟุต/นาที ท างานโดยอตัโนมติั
เม่ือเพลิงไหม ้เป็นท่ีตั้งตู ้FHC และต่อเน่ืองกบัลิฟตด์บัเพลิง  

  5) ป้ายบอกทางหนีไฟ (Fire Exit Light) 
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   ป้ายบอกทางหนีไฟเป็นป้ายพลาสติกชนิดเรืองแสงและมีตวัอกัษร "Fire Exit" ท่ีเปล่งแสง
สะทอ้นออกมาให้เห็นไดช้ดัเจนเม่ือไฟดบั โดยตวัหนงัสือมีขนาด 15 เซนติเมตร ป้ายมีลกัษณะเป็นกล่อง 
Stainless Steel ภายในบรรจุหลอดฟลูออเรสเซนตท่ี์ใชแ้บตเตอร่ีชนิดชาร์จไดเ้พื่อเป็นเคร่ืองจ่ายไฟภายในตวั
มนัเองในขณะเกิดเพลิงไหมส้ามารถใช้งานได้นาน 2 ชั่วโมง/คร้ัง โดยติดตั้งตามแนวทางเดินก่อนเขา้สู่
บนัไดหนีไฟทุกชั้น  

  6) ไฟฉุกเฉิน (Emergency Light) และเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง 
   เป็นชนิดท่ีใช้พลังงานจากแบตเตอร่ีแห้ง สามารถส ารองไฟได้นาน 2 ชั่วโมง ติตตั้งไว้
บริเวณทางเดิน และในช่องบนัไดหนีไฟ ในกรณีไฟดบัเคร่ืองจะท างานโดยอตัโนมติัโดยส่องแสงออกมา
เพื่อให้สามารถมองเห็นทางเดินได้ โดยติตตั้ งบริเวณตามแนวทางเดินในอาคาร และในบันไดหนีไฟ
โครงการได้ติดตั้งเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง ขนาด 650 KVA จ านวน 1 เคร่ือง ตั้งไวบ้ริเวณชั้น 1 โดยจะ
ท างานโดยอตัโนมติัเม่ือระบบการจ่ายไฟหลักดับ เพื่อจ่ายไฟฟ้าไปยงัตู้จ่ายไฟฟ้าฉุกเฉิน (Emergency 
Distribution Board : EDB) โดยจ่ายไฟส ารองให้กบัให้กบัระบบไฟฟ้าแสงสวา่งส่วนกลาง เคร่ืองสูบน ้ าเพิ่ม
แรงดนั ลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตร์ถ ลิฟตด์บัเพลิง พดัลมอดัอากาศ Jocky Pump  

  7) ป้ายบอกช้ัน 
   ติดป้ายบอกต าแหน่งชั้นทุกชั้น ขนาดตวัเลขสูง 15 เซนติเมตร เป็นป้ายเรืองแสงโดยจะใช้
แบตเตอร่ีชนิดชาร์จได้เป็นเคร่ืองจ่ายไฟภายในตวัมนัเองในขณะเกิดเพลิงไหมส้ามารถใช้งานได้นาน 2 
ชัว่โมง/คร้ัง ติดตั้งบริเวณหนา้ลิฟตแ์ละบนัไดทุกแห่งในแต่ละชั้นของอาคาร 

  8) ประตูหนีไฟ 
   โครงการออกแบบให้ประตูหนีไฟมีความกวา้งสุทธิไม่น้อยกวา่ 90 เซนติเมตร สูงไม่น้อย
กวา่ 190 เมตร และออกแบบให้ประตูหนีไฟชั้นล่างเป็นประตูแบบผลกัออกภายนอกอาคารเพื่อใหผู้พ้กัอาศยั
ในโครงการสามารถใชง้านไดอ้ย่างสะดวกและปลอดภยั ท่ีชั้น 5 10 15 20 25 30 และ 35 ติดตั้งประตูแบบ
เปิดยอ้นกลบัเขา้ในอาคารได ้(RE-ENTRY) สามารถทนไฟไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 1 ชัว่โมง 

  9) พืน้ทีห่นีไฟทางอากาศ 
   มีพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศบริเวณชั้นดาดฟ้าของอาคารใชเ้ป็นท่ีหนีไฟทางอากาศ มีขนาด 10 
× 10 เมตร โดยจดัให้มีบนัไดหนีไฟ 3 แห่ง จากชั้นส่งล่างสู่ชั้นดาดฟ้า และจดัให้มีทางเดินไปยงัพื้นท่ีหนีไฟ
ทางอากาศไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง โดยมีแนวทางในการปฏิบติัเพื่อช่วยเหลือผูอ้พยพหนีไฟทางอากาศ  
   ทั้ ง น้ี ในการอพยพคนออกจากอาคารโดยใช้พื้ น ท่ีหนีไฟทางอากาศ โครงการจะ
ประสานงานกบักองบินต ารวจเพื่อสนบัสนุนเฮลิคอปเตอร์ส าหรับช่วยเหลือเจา้หนา้ท่ีและผูม้าใช้บริการใน
โครงการ โดยโครงการไดย้ืน่หนงัสือต่อกองบินต ารวจเพื่อรับทราบการพฒันาโครงการแลว้ 
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 ㆍ ระบบการดบัเพลิง ระบบการแจง้เตือนเพลิงไหม ้และช่องทางส าหรับเจา้หนา้ท่ีดบัเพลิงเขา้ไป
ปฏิบติัหนา้ท่ีบริเวณท่ีจอดรถอตัโนมติั 

 1) ระบบดับเพลงิบริเวณทีจ่อดรถอตัโนมัติ 
     โครงการออกแบบใหมี้การติดตั้งระบบดบัเพลิงอตัโนมติั SPRINKLER SYSTEM บริเวณท่ีจอด
รถอตัโนมติัในอาคาร โดยติตตั้งหัวสปริงเกอร์ชนิดติดผนงั (SIDE WALL TYPE) ท่ีสามารถท างานได้ดว้ย
ตวัเองทนัทีเม่ือเกิดเพลิงไหม ้ซ่ึงต าแหน่งหวัติดตั้งแต่ละแห่งมีรัศมีท่ีสามารถท างานครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมด
ของช่องจอดรถ 

 2) ระบบแจ้งเตือนเพลงิไหม้ของทีจ่อดรถอตัโนมัติ 
     โครงการออกแบบใหมี้ระบบแจง้เตือนเพลิงไหมข้องท่ีจอดรถอตัโนมติัในอาคาร ไดแ้ก่  

- เคร่ืองตรวจจบัก๊าซ (Gas Leak Detector) เม่ือมีแก๊สร่ัว เพื่อป้องกนัการระเบิดหรือเกิดเพลิง
ไหมข้องรถยนตท่ี์ใชแ้ก๊ส โดยติดตั้งท่ีช่องจอดรถทุกช่อง 

- กลอ้งวงจรปิด ติดตั้งไวท่ี้ชั้น 1 ของท่ีจอดรถอตัโนมติั จ  านวน 2 แห่ง/ลิฟต ์1 ชุด เพื่อบนัทึก
การท างานไดต้ลอดเวลา ซ่ึงจะจบัภาพไปยงัห้องควบคุมท่ีมีเจา้หน้ท่ีดูแลตลอด 24 ชัว่โมง 
เม่ือมีเหตุผดิปกติเกิดข้ึน เจา้หนา้ท่ีจะเขา้ไปด าเนินการแกไ้ขไดท้นัที 

- เคร่ืองตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ติดตั้งไวบ้ริเวณลิฟตจ์อดรถแต่ละตวั โดยติดไวท่ี้ผนงั
ชั้น 1, 3, 6 และ 9 ชั้นละ 2 จุด ส่วนชั้น 10 ซ่ึงเป็นชั้นบนสุดของท่ีจอดรถอตัโนมติัติดตั้งไว ้
1 จุด บริเวณกลางปล่องลิฟต ์โดยเม่ือเกิดเหตุจะส่งสัญญาณไปท่ีแผงควบคุมแลว้ส่งต่อไป
ยงั Fire Alarm Bell 

 3) ช่องทางส าหรับเจ้าหน้าทีด่ับเพลงิไปปฏิบัติหน้าทีข่องทีจ่อดรถอตัโนมัติ 
     โครงการออกแบบให้มีช่องทางส าหรับให้เจา้หน้าท่ีเขา้ไปปฏิบัติหน้าท่ีในบริเวณท่ีจอดรถ
อตัโนมติัของโครงการทุกลิฟต์ๆ  ละ 1 จุด ประตูกนัไฟน้ีติดตั้งไวท่ี้ชั้น 1, 4 , 7 และ 10 ของอาคาร 
 
 2.9.2 แผนอพยพและจุดรวมพล 
  ก าหนดให้โครงการจดัใหมี้การซอ้มแผนอพยพและดบัเพลิงเป็นประจ าอยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง 
โดยเชิญหน่วยงานป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยัในพื้นท่ีรับผิดชอบมาให้ความรู้กบัผูพ้กัอาศยัในการ
ดบัเพลิงเบ้ืองตน้ ทั้งน้ีไดจ้ดัให้มีแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยั แบ่งออกเป็น 3 ช่วง คือ แผนป้องกนัก่อนเกิด
เหตุ แผนปฏิบติัขณะเกิดเหตุ และแผนฟ้ืนฟูหลงัเกิดเหตุ รายละเอียดดงัน้ี 
  1. แผนป้องกันก่อนเกิดเหตุเพลิงไหม้ เป็นการป้องกันและลดผลกระทบ รวมทั้งเป็นการ
เตรียมความพร้อมปฏิบติังานเม่ือเกิดอคัคีภยั แยกเป็น 4 แผนยอ่ย ไดแ้ก่ 
  1.1 การป้องกนัอคัคีภยัโดยการลดความเส่ียง จากการจดัเก็บและการขนยา้ยวสัดุติดไฟง่าย 
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  1.2 การดูแลทางหนีไฟ 
  1.3 การดูแลระบบเตือนภยั 
  1.4 การดูแลระบบกลไกการดบัเพลิง ตูน้ ้ าดบัพลิง ถงัดบัเพลิงเคมี 
  2. แผนปฏิบติัขณะเกิดเพลิงไหม ้เป็นการบริหารจดัการในภาวะฉุกเฉิน แยกเป็น 2 แผนยอ่ย 
ไดแ้ก่ 
  2.1 ขั้นตอนระงบัอคัคีภยั แบ่งเป็น 
   1) การก าหนดการแจง้ Code เม่ือมีเหตุเพลิงไหม ้
   2) การปฏิบติัเม่ือพบเหตุการณ์ แบ่งเป็น แผนระงบัเหตุเพลิงไหมข้ั้นตน้ และแผนปฏิบติั
การขั้นรุนแรง 
  2.2 แผนการอพยพหนีไฟ 
   เม่ือเพลิงไหม้ขั้นลุกลามให้ผู ้ได้รับมอบหมายเป็นผูบ้ ัญชาการเหตุการณ์ ปฏิบัติตาม
โครงสร้างองคก์รรองรับภาวะฉุกเฉิน 
  3. แผนพื้นฟูหลงัเกิดเพลิงไหม ้เป็นการบริหารจดัการหลังอคัคีภยัส้ินสุดลงแล้วแยกเป็น 2 
แผนยอ่ย ไดแ้ก่ 
  3.1 แผนการบรรเทาทุกข ์ประกอบดว้ย ส ารวจ ประเมินความเสียหาย ผลการปฏิบติังานและ
รายงานสถานการณ์เพลิงไหม้ การค้นหาและช่วยชีวิตผูป้ระสบภยั และการเคล่ือนยา้ยผูป้ระสบภยัจาก
อุบติัเหตุไปยงัศูนยอ์  านวยการเฉพาะกิจ 
  3.2 แผนการฟ้ืนฟูบูรณะ เช่น ให้ความช่วยเหลือและปฏิรูปฟ้ืนฟูบูรณะขั้นต้น การปฐม
พยาบาลผูบ้าดเจ็บและผูป่้วยจากเหตุพลิงไหม ้น าส่งแพทย ์การส ารวจความเสียหายและความตอ้งการตา้น
ต่างๆ เป็นตน้  

 2.9.3 จุดรวมพลกรณเีกดิเหตุเพลงิไหม้ 
  ก าหนดให้มีการซ้อมแผนอพยพและดบัเพลิงร่วมกบัหน่วยงานป้องกนัและบรรเทาสาธารณ
ภยัในพื้นท่ีรับผิดชอบ เป็นประจ าอยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง ก าหนดให้มีจุดรวมพลไวบ้ริเวณพื้นท่ีสีเขียวจ านวน 
4 แห่ง โดยจุดรวมพลของโครงการมีพื้นท่ียืนรวม 420.03 ตารางเมตร (คิด 6% ของพื้นท่ีสีเขียวเน่ืองจาก
บางส่วนเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้แลว้) อยูบ่ริเวณพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างของโครงการ คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ี 0.27 
ตารางเมตร/คน (เพียงพอตามเกณฑข์องส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม) โดย
พื้นท่ีจุดรวมพลแต่ละแห่งออกแบบใหร้องรับผูพ้กัอาศยัในแต่ละชั้นของอาคาร ดงัน้ี 
  พื้นท่ี A ขนาด 113.42 ตารางเมตร รองรับผูพ้กัอาศยัชั้น 4-15 จ านวน 435 คน และพนกังาน
จ านวน 10 คน คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อจ านวนคน เท่ากบั 0.25 ตารางเมตร/คน  
  พื้นท่ี B ขนาด 100.30 ตารางเมตร รองรับผูพ้ ักอาศัยชั้ น 16-22 จ านวน 378 คน คิดเป็น
อตัราส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อจ านวนคน เท่ากบั 0.27 ตารางเมตร/คน 
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  พื้นท่ี C ขนาด 60.42 ตารางเมตร ผูพ้กัอาศยัชั้น 23-25 จ  านวน 219 คน คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ี
จุดรวมพลต่อจ านวนคน เท่ากบั 0.28 ตารางเมตร/คน 
  พื้นท่ี D ขนาด 145.89 ตารางเมตร ผูพ้กัอาศยัชั้น 27-35 จ านวน 500 คน คิดเป็นอตัราส่วน
พื้นท่ีจุดรวมพลต่อจ านวนคน เท่ากบั 0.29 ตารางเมตร/คน 
  

  ทั้งน้ีในการพิจารณาระบบป้องกนัอคัคีภยัจะพิจารณาตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารสูง
และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไดแ้ก่ กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ซ่ึงโครงการได้จดัให้มีระบบป้องกันอัคคีภัยไวค้รบถ้วน  
โดยบริษทัท่ีปรึกษาฯ ไดต้รวจสอบการจดัใหมี้ระบบป้องกนัอคัคีภยัของโครงการตามแบบตรวจสอบอาคาร 
ของส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั และไดจ้ดัตารางสรุประบบป้องกนัอคัคีภยัของโครงการ ผูล้งนาม
รับรองการออกแบบแต่ละระบบและระดบัของผูป้ระกอบวชิาชีพสถาปนิกและวศิวกรรมควบคุมไว ้

 2.10 การจราจร 

 1) ทางเข้า – ออกโครงการ 

 โครงการมีทางเขา้ออกจ านวน 1 จุด โดยจดัให้มีทางเขา้-ออกกวา้ง 6.0 เมตร เช่ือมต่อกบัถนน
พหลโยธิน ซ่ึงมีความกวา้งเขตทาง 33 เมตร 

 ทั้ งน้ี จากการตรวจสอบลักษณะทางเข้า-ออกโครงการ พบว่ามีความสอดคล้องกับระเบียบ
กรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้าและท าทางเช่ือมในท่ี
สาธารณะ พ.ศ. 2531 

 2) พืน้ทีจ่อดรถยนต์ 

 โครงการจดัให้มีพื้นท่ีจอดรถยนต์เป็นระบบจอดรถอตัโนมติัในการเคล่ือนยา้ยซ่ึงสามารถจอด
รถยนต์ได ้230 คนั นอกจากน้ี โครงการยงัจดัให้มีท่ีจอดรถยนต์บริเวณชั้น 1 ดา้นหน้าอาคาร จ านวน 5 คนั 
รวมท่ีจอดรถยนตท์ั้งหมด จ านวน 235 คนั 

 3) ระบบการจราจรภายในโครงการ 

 ถนนภายในโครงการกวา้ง 6 เมตร การจราจรภายในโครงการเดินรถทิศทางเดียว 

 

 

 4) ป้ายจราจรในโครงการ และกล้องโทรทศัน์วงจรปิด 

 ผูอ้อกแบบไดก้ าหนดให้มีป้ายสัญญาณจราจรและกลอ้งวงจรปิด ติดตั้งไวต้ามจุดต่าง ๆ ภายใน
โครงการ บริเวณถนนและท่ีจอดรถรอบพื้นท่ีโครงการ จดัให้มีป้ายทางเขา้ – ทางออกป้ายบงัคบัเล้ียว ป้าย
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ห้ามเล้ียวขวา ป้ายจ ากดัความเร็ว และกระจกนูน นอกจากน้ียงัมีการติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) 
บริเวณทางเขา้-ออกโครงการ และตามแนวถนนภายในโครงการ และจดัใหมี้สันชะลอความเร็ว 2 แห่ง 

 5) ขั้นตอนการท างานระบบจอดรถอตัโนมัติ 
 โครงการจัดให้มีระบบจอดรถยนต์แบบ Ele Parking โดยจัดให้มีลิฟต์แนวด่ิงยกรถ 5 คัน 
สามารถรองรับการจอดรถไดท้ั้งหมด 230 คนั แบ่งเป็นรถ SUV 50 คนั และรถ SEDAN 180 คนั รายละเอียด
การท างานของระบบจอดรถยนตมี์ดงัน้ี 

 5.1) การท างานระบบจอดรถอตัโนมัติเม่ือน ารถเข้ามาจอด 

 - เม่ือขบัรถมาท่ีชั้น G เพื่อท่ีจะเล้ียวรถเขา้ช่องรับรถ ผูข้บัรถตอ้งชะลอรถและสังเกตสัญญาณ

ป้ายไฟสีเขียว แสดงว่าระบบพร้อมท่ีจะรับรถไปจอด เม่ือระบบรับสัญญาณจากการ์ด และส่งสัญญาณให้

ประตูเปิดจากนั้นผูข้บัตอ้งขบัรถเขา้ไปจอดในช่องรับรถอยา่งระมดัระวงั (อีกทั้งมีระบบเซ็นเซอร์ตรวจจบั

ขนาดของรถท่ีจะเขา้จอดในกรณีผูข้บัไม่ไดส้ังเกตป้าย) 

 - ผูข้บัรถใช้ความระมดัระวงัในการขบัรถเขา้มาจอดในช่องลิฟต์ของระบบจอดรถอตัโนมติั

โดยจอดให้ตรงร่องของถาดรองรถ ซ่ึงหน้าช่องลิฟต์จะบอกขนาดของรถท่ีสามารถเขา้จอดได ้และมีระบบ

เซ็นเซอร์ตรวจจบัระยะและขนาดของรถท่ีเขา้มาจอด 

 - เม่ือเขา้มาจอดไดใ้นต าแหน่งท่ีถูกตอ้งแลว้ ผูข้บัรถส ารวจภายในรถว่าไดดึ้งเบรกมือหรือยงั 

พร้อมทั้งส ารวจส่ิงของมีค่าหรือส่ิงมีชีวติในรถก่อนออกจากรถ และปิดรถเรียบร้อย 

 - เม่ือผูข้บัรถส ารวจความเรียบร้อยทั้งหมด ผูข้บัรถเดินทางออกทางประตูออกท่ีดา้นหนา้ประตู

ออกให้ใชบ้ตัรกลไกอิเล็กทรอนิกส์ (RF Card) สัมผสัเพื่อให้ระบบรับขอ้มูล และประตูลิฟตจ์ะปิด หลงัจาก

นั้นระบบจะมีการเร่ิมตน้ท างานน ารถไปจดัเก็บในต าแหน่งท่ีวา่ง หลงัจากนั้นระบบจะบนัทึกต าแหน่งท่ีจอด

รถ และแสดงต าแหน่งการจอดโดยแสดงผลท่ีหนา้จอเพื่อให้ผูใ้ชง้านสามารถดูไดจ้ากห้องควบคุมวา่รถของ

ตนเองจอดรถอยูต่  าแหน่งไหนของชั้นจอดรถ 

 - เม่ือรถจอดในต าแหน่งแลว้ระบบจะน าถาดรองรถอนัใหม่ลงมาตามช่องลิฟตเ์พื่อรอรับรถคนั

ถดัไป 

 

 

 

 5.2) การท างานระบบจอดรถอตัโนมัติเม่ือน ารถออกจากระบบ 
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 - ผูข้บัรถจะตอ้งไปท่ีหนา้ลิฟตเ์คล่ือนยา้ยรถ โดยน าบตัรกลไกอิเล็กทรอนิกส์ (RF Card) ขอ้มูล

ไปสัมผสัท่ีหน้าลิฟต์ เม่ือระบบรับข้อมูลจากบตัรกลไกอิเล็กทรอนิกส์ (RF Card) แล้วผูข้บัรถสามารถ

ตรวจสอบ เวลาท่ีรถจะออกมาและสามารถรอรับรถท่ีช่องลิฟตไ์หนจากหนา้จอแสดงผล 

 - เม่ือรถลงมาท่ีหน้าช่องรับรถแลว้ จากนั้นประตูลิฟต์จะเปิดออกแลว้ผูข้บัรถสามารถเดินเขา้

ไปในช่องลิฟต ์ซ่ึงหนา้รถหนัหนา้ออกดา้นหนา้ของลิฟตพ์ร้อมท่ีขบัออก ซ่ึงผูข้บัตอ้งใชค้วามระมดัระวงัใน

การเล้ียวออกโดยมองกระจกโคง้ดา้นหนา้เพื่อระวงัรถท่ีสวนมา 

 - กรณีเกิดขอ้ผิดพลาดของระบบท่ีหน้าจอสัมผสัหน้าช่องรับรถ ผูข้บัสามารถแจง้ช่างประจ า

ระบบอตัโนมติัท่ีห้องเคร่ือง เพื่อแจ้งข้อมูลหรือบตัรกลไกอิเล็กทรอนิกส์ (RF Card) กับทางช่างเพื่อจะ

สามารถน ารถออกจากระบบไดโ้ดยระบบ Monitoring System 

 - กรณีท่ีถึงคิวน ารถมารอท่ีลิฟตท์างออกแลว้แต่เจา้ของรถคนัดงักล่าวยงัไม่สามารถมารับรถได้

ระบบจะน ารถกลบัไปเก็บยงัช่องจอดรถเดิม 

 5.3) การแก้ไขเบื้องต้นเม่ือเกดิเหตุขัดข้อง 

 ส าหรับตวัระบบจอดรถอตัโนมติั หากเกิดขดัขอ้งไม่สามารถท างานไดร้ะบบจะแจง้เป็นรหัส

ผดิพลาดไปยงัจอมอนิเตอร์ท่ีห้องควบคุมระบบจอดรถอตัโนมติั เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีประจ าคารทราบถึงสาเหตุ

ของความผดิปกติท่ีเกิดข้ึน และหาวธีิแกไ้ขต่อไป แต่อยา่งไรก็ตามหากเกิดปัญหาระบบจอดรถอตัโนมติัจะมี

ระบบ Manual คอยใหก้ารช่วยเหลือแบบฉุกเฉิน เม่ือระบบการท างานอตัโนมติัขดัขอ้ง 

 6) ระยะเวลาการน ารถเข้าจอดระบบจอดรถอตัโนมัติ 

 ในการเขา้-ออกระบบน ารถเขา้จอดจะใชร้ะยะเวลาในการเขา้-ออกช่องรับรถ ดงัน้ี  

6.1) การจดัการน ารถเขา้มาจอด ระบบจอดรถอตัโนมติัใช้เวลาในการน ารถเขา้จอดอยูใ่นช่วง

ระยะเวลา 80-139 วนิาที/คนั/ชุด (เฉล่ีย 109.5 วินาที/คนั/ชุด) ภายใน 1 ชัว่โมงสามารถจอดรถได ้164.38 คนั/

ชัว่โมง 

6.2) การจดัการน ารถออกจากท่ีจอดรถระบบอตัโนมัติใช้เวลาในการน ารถออกอยู่ในช่วง

ระยะเวลา 80-139 วินาที/คนั/ชุด (เฉล่ีย 139 วินาที/คนั/ชุด) ภายใน 1 ชัว่โมงสามารถจอดรถได ้164.38 คนั/

ชัว่โมง ดงัตารางที ่2.10-1 
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ตารางที ่2.10-1 การค านวณระยะเวลาการเดินระบบของระบบจอดรถอตัโนมติั 

การค านวณระยะเวลาการเดินระบบของระบบจอดรถอตัโนมัติ 

รายการ รายละเอยีด ระยะเวลาน้อยทีสุ่ด ระยะเวลามากทีสุ่ด ระยะเวลาเฉลีย่ 
การน ารถเขา้ เวลาน ารถเขา้เฉล่ีย/ลิฟต ์1 เคร่ือง 80 วนิาที 139 วนิาที 109.5 วนิาที 

1 ชัว่โมงสามารถจอดรถได ้ 164.38 คนั/ชัว่โมง 
การน ารถออก เวลาน ารถออกเฉล่ีย/ลิฟต ์1 เคร่ือง 80 วนิาที 139 วนิาที 109.5 วนิาที 

1 ชัว่โมงสามารถจอดรถได ้ 164.38 คนั/ชัว่โมง 
 

7) การบริหารจัดการทีจ่อดรถอตัโนมัติ 

7.1 ผูท้  าหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษา คือ ทีมช่างจากบริษทั ทีเอชเอส พาร์คก้ิง โซลูชัน่ จ  ากดั ซ่ึงมีความ

พร้อมดา้นบริการหลงัการขาย ทั้งทีมงานวศิวกรซ่อมบ ารุงเคร่ืองกลและไฟฟ้า พร้อมให้บริการกรณีเร่งด่วน 

ภายใน 2 ชัว่โมง 

7.2 โครงการจะก าหนดให้มีมาตรการในการแจ้งเตือนให้ผูท่ี้ต้องการซ้ือห้องชุดพักอาศยัของ

โครงการทราบภาระค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีตอ้งเพิ่มข้ึนตั้งแต่ปี 11 เป็นตน้ไป เพื่อใชใ้นการบริหารจดัการ ดูแล

บ ารุงรักษา พื้นท่ีจอดรถอตัโนมัติตั้ งแต่ต้น เพื่อประกอบการตัดสินใจในการ ซ้ือห้องชุดพกัอาศยัของ

โครงการ 

7.3 บริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ  ากดั เป็นผูรั้บผดิชอบค่าใชจ่้ายในการดูแลระบบท่ีจอดรดอตัโนมติั

ส่วนท่ีเป็นโครงสร้าง ส่วนควบคุม และบ ารุงรักษาระบบฯ ตามปกติเป็นระยะเวลา 10 ปีหลงัจากส่งมอบ

ระบบใหก้บัตวัแทนนิติบุคคลอาคารชุด 

7.4 การบริหารจดัการพื้นท่ีจอดรถอตัโนมติั บริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ  ากดั เป็นผูรั้บผิดชอบ

ค่าใชจ่้ายในการดูแลและบ ารุงรักษาตามเง่ือนไขท่ีท าสัญญากบัผูจ้  าหน่ายระบบจอดรถแบบกลเป็นระยะเวลา 

10 ปีโดยจะมีช่างเขา้มาใหบ้ริการซ่อมบ ารุงเดือนละ 1 คร้ัง โดยรวมถึงการเปล่ียนช้ินส่วนอะไหล่ และกรณีมี

เหตุฉุกเฉินเม่ือโครงการแจง้ขอ้บกพร่องท่ีเกิดข้ึนกบัผูซ่้อมบ ารุงแลว้เจา้ของบริษทัซ่อมบ ารุงจะเขา้มาแกไ้ข

ปัญหาทนัที 

7.5 จดัให้มีการฝึกอบรมเจา้หน้าท่ีโครงการ และผูใ้ช้งานโดยฝึกอบรมในเร่ืองของขั้นตอนการใช้

งานระบบจอดรถ ขอ้ควรรู้ ขอ้ควรระวงั และอ่ืน ๆ เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีหรือผูใ้ช้งานไดรู้้และเขา้ใจในหลกัการ

ท างานของระบบมากยิง่ข้ึน สามารถใชง้านระบบจอดรถอตัโนมติัไดอ้ยา่งปลอดภยัและเตม็ประสิทธิภาพ 
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2.11 พืน้ทีสี่เขียว 

 1) แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมของส านักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) 

 ก าหนดให้มีพื้นท่ีสีเขียวรวมไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตร/คน และตอ้งเป็นพื้นท่ีสีเขียวท่ีชั้นล่างไม่

นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัให้มีตามเกณฑ์ และมีพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50

ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัไวช้ั้นล่าง 

ส าหรับโครงการน้ีตอ้งการพื้นท่ีสีเขียวไม่น้อยกว่า 1,542 ตารางเมตร โดยตอ้งมีพื้นท่ีสีเขียวท่ีชั้น

ล่างไมน่อ้ยกวา่ 771 ตารางเมตร และตอ้งมีพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ 385.5 ตารางเมตร 

2) ตามแผนปฏิบัติการเชิงนโยบาย ด้านการจัดพืน้ทีสี่เขียวชุมชนเมืองอย่างยัง่ยืน 

ก าหนดสัดส่วนของ "พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืน" ใน "ท่ีว่าง" ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ซ่ึง

ก าหนดใหมี้พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนือยา่งนอ้ยร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 

ส าหรับโครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยั ซ่ึงตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 อาคารตาม

ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 52 อาคารอยูอ่าศยั และอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งมีท่ีวา่ง

ไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน 

(1) อาคารอยูอ่าศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน 

(2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอ่ืน ซ่ึงไม่ไดใ้ช้เป็นท่ีอยู่

อาศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 10 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีดิน แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตอ้งมีท่ีวา่ง

ตาม (1) 

โครงการมีพื้นท่ีท่ีดินใช้ด าเนินโครงการ 3,174.0 ตารางเมตร ดงันั้น โครงการตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสี

เขียวย ัง่ยนืตามเกณฑด์งักล่าวไม่นอ้ยกวา่ [(3,174.0×30/100)/2] 476.1 ตารางเมตร 

3) พืน้ทีสี่เขียวทีน่ า้ซึมผ่านได้ 

ตามผงัเมืองรวมกรุงทพมหานคร พ.ศ. 2556 ส าหรับพื้นท่ีประเภท พ.4 ก าหนดให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผา่น

ไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่าง ก าหนดให้มีอตัราส่วนของพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร

รวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละหกจุดหา้ และใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตนัไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อย 50 ของพื้นท่ีวา่ง 

ค านวณหาพื้นท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัไวต้ามผงัเมือง  =  (30,385.54×(4/100)) 

= 1,215.42 ตารางเมตร 

 พื้นท่ีใหน้ ้าซึมผา่นเพื่อปลูกตน้ไมต้อ้งจดัไวไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
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= 1,215.42/2 

= 607.71 ตารางแตร 

ในโครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวส่วนท่ีน ามาคิดพื้นท่ีน ้ าซึมผา่นไดใ้นบริเวณ พ.4-1 ตามผงัมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เท่ากบั 885.18 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 72.83 ของพื้นท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัให้มีตาม

ผงัมือง [885.18/ 1,215.42)×100] 

4) การจัดพืน้ทีสี่เขียวของโครงการ 

 ภูมิสถาปนิกไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการรวม 1,551.88 ตารางเมตร เป็นพื้นท่ีปลูกไม้

ยนืตนั (พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนื) 576.11 ตารางเมตร โดยจดัไวท่ี้ชั้นล่าง ชั้น 4 ชั้น 36 และชั้นหลงัคา มีรายละเอียด

ดงัน้ี 

4.1) พื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง 881.18 ตารางเมตร คิดเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้รวม 576.11 ตารางเมตร 

4.2)พื้นท่ีสีเขียวชั้น 4 มีพื้นท่ี 62.13 ตารางเมตร โดยจดัเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ขนาด 7.27 ตาราง

เมตร (ไม่นบัรวมเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ของโครงการ) ชนิดพนัธ์ุท่ีปลูก ไดแ้ก่ น ้าเตา้ตน้ 

4.3) พื้นท่ีสีเขียวชั้น 36 มีพื้นท่ี 20.14 ตารางเมตร โดยจดัเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ขนาด 7.27 ตาราง

เมตร (ไม่นบัรวมเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ของโครงการ) ชนิดพนัธ์ุท่ีปลูก ไดแ้ก่ น ้าเตา้ตน้ 

4.4) พื้นท่ีสีเขียวชั้นหลงัคา มีพื้นท่ี 588.43 ตารางเมตร โดยจดัเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ ขนาด 85.56

ตารางเมตร ไม่นบัรวมเป็นพื้นปลูกไมย้นืตน้ของโครงการ) ชนิดพนัธ์ุท่ีปลูกไดแ้ก่ จิกสวน และมงัตาน 

4.5) ชนิดพนัธ์ุไมย้ืนตน้ท่ีเลือกปลูกในโครงการ ไดแ้ก่ พะยอม กระพี้จ ัน่ ปีบ แคนา น ้ าเตา้ตน้ จิก

สวน และมงัตาน 

4.6) ชนิดพนัธ์ุไมพุ้่ม-ไมค้ลุมดิน ปลูกเป็นไมช้ั้นล่างปกคลุมพื้นดินถดัจากการปลูกไมย้ืนต้น โดย

ชนิดพนัธ์ุท่ีเลือกปลูกในโครงการ ได้แก่ ขาไก่เขียว ซุ่มกระต่ายเขียว เฟิร์นแก๊ปปืน ว่านถุงเงิน หนวด

ปลาหมึกแคระ เตยหอม ไทรเกาหลี ไทรอินโด หญา้มาเลเซีย ลีกวนยู เฟิร์น ใบมะขาม โกสนตรีน ้ าตก คลา้

นกคุม้ หญา้นวลนอ้ย วา่นมหากาฬ และเล็บครุฑเขียว 

สรุป โครงการจดัให้มีพื้นท่ีส าหรับสีเขียวรวม 1,551.88 ตารางเมตร จึงคิดเป็นสัดส่วน 1.01 ตาราง

เมตร/คน (1,551.88/1,542) มีพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ท่ีชั้นล่าง 576.11 ตารางเมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 476.1 ตารางเมตร 

ตามเกณฑ์ของการจดัพื้นท่ีสีเขียวชุมชนมืองอยา่งย ัง่ยืน) ดงันั้น พื้นท่ีสีเขียวท่ีโครงการจดัไวจึ้งเป็นไปตาม

เกณฑท่ี์ก าหนดไวทุ้กประการดงัตารางที ่2.11-1 
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5) ผงัการปลูกต้นไม้และจัดพืน้ทีสี่เขียวทีซ้่อนทบักบัการวางระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

 ผงัแสดงการปลูกไม้ยืนต้นซ้อนทับกับระบบสาธารณูปโภคใต้ตินของโครงการ ซ่ึงจาก

รายละเอียดดงักล่าวจะเห็นไดว้า่วิศวกรไดมี้การออกแบบวางระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ไดแ้ก่ ระบบบ าบดั

น ้าเสีย ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น ท่อระบายน ้ าฝน และท่อระบายน ้ าทิ้งโดยหลบแนวปลูกไมย้ืนตน้ไวแ้ลว้อยา่งนอ้ย 1 

เมตร เพื่อให้ตน้ไมส้ามารถเจริญเติบโตได้ดีและมีให้รากของตน้ไมท่ี้ปลูกในชั้นล่างสร้างความเสียหายต่อ

ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 

ตารางที ่2.11-1 รายละเอียดพื้นท่ีสีเขียวท่ีโครงการตอ้งจดัใหมี้ และพื้นท่ีสีเขียวท่ีโครงการจดัไว ้

 เกณฑ์ก าหนด พืน้ทีสี่เขียว 
ขั้นต ่า (ตร.ม.) 

พืน้ทีสี่เขียวของโครงการ 
(ตร.ม.) 

พื้นท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยั ≥ 1 ตร.ม./คน 1,542 1,551.88 
(1.01 ตร.ม./คน) 

พื้น ท่ี สี เขียวบริเวณชั้ น
ล่าง 

≤ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ี
สีเขียวทั้ งหมดท่ีต้องจัด
ใหมี้ตามเกณฑ ์

771 881.18 

≤ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ี
ว่างตามข้อก าหนดผัง
เ มื อ ง ร ว ม
กรุงเทพมหานคร 

607.71 885.18 

ไมย้นืตน้ชั้นล่าง ≤ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ี
สีเขียวชั้ นล่างท่ีต้องจัด
ใหมี้ตามเกณฑ ์

385.5 576.11 

พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนื ≤ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ี
ว่างท่ี ต้องจัดให้ มีตาม 
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร 

476.1 576.11 

 

2.12 รายละเอยีดวช่วงก่อสร้าง 

การด าเนินการก่อสร้าง The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) เป็นอาคาร

ชุดพกัอาศยัสูง 36 ชั้น ต านวน 1 อาคาร คาดจะใช้เวลาในการก่อสร้างประมาณ 28 เดือน โดยมีรายละเอียด

การด าเนินการก่อสร้างตงัต่อไปน้ี 
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2.12.1 แผนงานและระยะเวลาการก่อสร้าง 

1) งานโครงสร้าง 

   ประกอบดว้ยงานเสาเข็ม ฐานราก และงานโครงสร้างชั้นหอ้งเคร่ือง และระบบงานของ

ลิฟต ์งานชั้น 1-ชั้น 36 และงานโครงสร้างดาดฟ้าและถงัเก็บน ้ า รวมระยะเวลา 19 เดือน ส าหรับงานเสาเข็ม

ดาดว่าจะใช้เวลาประมาณ 2 เดือน โดยการก่อสร้างโครงการจะใช้เสาเข็มเจาะ เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อ

พื้นท่ีขา้งเคียง 

  2) งานสถาปัตยกรรม 

     ประกอบดว้ยงานผนงัและตกแต่งผวิผนงั งานพื้นและตกแต่งพื้น งานฝ้าเพดานงานประตู 

งานแต่ง-กระจกอลูมิเนียม งานสุขภณัฑ์และส่วนประกอบห้องน ้ า งานทาสี งานบนัได งานบวัเชิงผนงั และ

งานเบด็เตล็ด คาดวา่จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 22 เดือน 

  3) งานระบบประกอบอาคาร 

     งานระบบในอาคาร ไดแ้ก่ งานระบบไฟฟ้าและส่ือสาร งานระบบสุขาภิบาลและระบบ

ป้องกันอัคคีภัย ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ เป็นต้น ซ่ึงงานน้ีจะด าเนินการควบคู่ไปกับงาน

โครงสร้างอาคาร เร่ิมประมาณเดือนท่ี 4 ของระยะเวลาก่อสร้างรวม คาดวา่จะใชร้ะยะเวลาก่อสร้างประมาณ 

25 เดือน 

  4) งานภายนอกอาคาร 

     ได้แก่ งานระบบระบายน ้ า งานถนน งานปลูกตน้ไม ้และงานตกแต่งอ่ืนๆ คาดว่าจะใช้

ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 6 เดือน 
 

     ทั้งน้ี โครงการขณะด าเนินงานร้ือถนนอาคารส านักงานขายในโครงโดยใช้ระยะเวลา

ประมาณ 1 เดือน ซ่ึงจะเร่ิมด าเนินการร้ือถอนในช่วงเดือนท่ี 15 ของการก่อสร้างอาคาร 
 

   2.12.2 ระบบป้องกนัดินพงัช่ัวคราว 

 เน่ืองจากมีการก่อสร้างชั้ นใต้ดิน เพื่อป้องกันดินพงัทลายวิศวกรจึงออกแบบให้มีการวางแนว 

ชีทไพล ์(Sheet Pile) รอบแนวอาคารท่ีจะก่อสร้าง  
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   2.12.3 ระบบสาธารณูปโภคส าหรับคนงานก่อสร้าง 

 ในช่วงก่อสร้างจะใช้คนงานสูงสุดจ านวน 400 คน ทั้ งน้ี  คนงานจะอยู่ในความดูแลของ

ผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยผูรั้บเหมาจะจดัท่ีพกัให้คนงานพกัอาศยันอกพื้นท่ีโครงการทั้งหมดภายในพื้นท่ี

ก่อสร้างโครงการจะจดัใหมี้ระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ แบบชัว่คราวไวส้ าหรับคนงาน ไดแ้ก่ 

 - หอ้งน ้า-หอ้งส้วม จ านวน 20 หอ้ง (อตัราการใช ้20 คน/หอ้ง) 

 - ถงัเก็บน ้าส าเร็จรูป ขนาด 20 ลูกบาศกเ์มตร จ านวน 2 ถงั 

 - ถงัเก็บน ้าส าเร็จรูป ขนาด 10 ลูกบาศกเ์มตร จ านวน 1 ถงั 

 - ระบบบ าบดัน ้าเสียส าเร็จรูป จดัไว ้2 ชุด รองรับน ้าเสีย 20 ลูกบาศกเ์มตร/วนั/ชุด 

 - ถงัรองรับมูลฝอย ขนาด 240 ลิตร จ านวน 8 ถงั 

     1) การใช้น า้ช่วงก่อสร้าง 

 ในการก่อสร้างจะได้รับบริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง คาดว่าจะมีปริมาณความ

ตอ้งการใชน้ ้าช่วงก่อสร้างทั้งหมด 50 ลูกบาศกเ์มตร/วนั โดยแบ่งเป็น ปริมาณน ้าใชใ้นแต่ละกิจกรรมดงัน้ี 

 - ปริมาณน ้าใชส้ าหรับคนงาน 

   = 40 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

 - ปริมาณน ้าใชส้ าหรับกิจกรรมก่อสร้าง 

   = 10 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

 ส าหรับการส ารองน ้ าใชใ้นช่วงก่อสร้างภายในพื้นท่ีโครงการ โครงการจดัใหมี้ถงัส ารองน ้ าใชข้นาด 

20 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 2 ถัง และถังเก็บน ้ าส าเร็จรูป ขนาด 10 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 ถัง ส าหรับ

กิจกรรมการก่อสร้างและช าระลา้งหรือกิจกรรมอ่ืนของคนงาน ส่วนน ้ าด่ืมโครงการจดัใหมี้เคร่ืองกรองน ้าไว้

ส าหรับคนงาน 

     2) การบ าบัดน า้เสียและส่ิงปฏิกูลของคนงาน 

 มีน ้ าเสียเกิดข้ึนในช่วงก่อสร้าง 32 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดร้อยละ 80 ไม่รวมน ้ าใช้ส าหรับกิจกรรม

ก่อสร้าง เน่ืองจากส่วนใหญ่จะหมดไปกบัการก่อสร้าง) 

 น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนบ าบดัดว้ยถงับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป มีประสิทธิภาพในการบ าบดัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 

92 รองรับน ้ าเสียไม่น้อยกว่า 40 ลูกบาศก์เมตร/วนั จ านวน 2 ชุด ชุดละ 20 ลูกบาศก์เมตร/วนั มีค่าความ

สกปรก (BOD) เขา้สู่ระบบ 250 มิลลิกรัม/ลิตร ซ่ึงเม่ือผา่นการบ าบดัดว้ยระบบบ าบดัฯ แลว้จะมีค่า BODออก 

เหลือ 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายลงท่อระบายน ้าดา้นหนา้โครงการต่อไป 
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      3) การก าจัดมูลฝอย 

 (1) มูลฝอยจากการก่อสร้าง 

 ในการประเมินมูลฝอยจากการก่อสร้างบริษัทท่ีปรึกษาฯ ได้อ้างอิงจากรายงานการศึกษา 

“การศึกษาแนวทางการจดัการเศษส่ิงก่อสร้างส าหรับประเทศไทย” โดยกรมควบคุมมลพิษ กระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม และมหาวิทยาลยัมหิดล ระบุว่า อตัราการผลิตของเสียท่ีได้จากการ

ก่อสร้างอาคารท่ีอยู่อาศยั (บ้าน 2 ชั้น) 332 ตารางเมตร มีอตัราการผลิตของเสียมีค่าเฉล่ียในอตัรา 56.23 

กิโลกรัม/ตารางเมตร สามารถคาดการณ์ปริมาณของเสียท่ีเกิดข้ึนจากการก่อสร้างอาคารของโครงการดงัน้ี 

    พื้นท่ีอาคารของโครงการ (ทั้งหมด) = 30,385.54 ตร.ม. 

    อตัราการเกิดมูลฝอยจากการก่อสร้าง = 56.23*  กก./ตร.ม. 

    ดงันั้น จะมีมูลฝอยจากการก่อสร้าง = 30,385.54×56.23 กก. 

      = 1,708,578.91 กก. 

      = 1,708.58 ตนั 

      ~ 1,709  ตนั 

    จากการคาดการณ์มูลฝอยจากการก่อสร้างท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการ พบวา่ มีปริมาณ 1,708,578.91 

กิโลกรัม หรือประมาณ 1,709 ตนั  

    ทั้งน้ี โครงการจะด าเนินการร้ือถอนอาคารส านกังานขายในช่วงเดือนท่ี 15 ของการก่อสร้างอาคาร 

ซ่ึงคาดวา่จะมีปริมาณ 16,306.70 กิโลกรัม หรือประมาณ 16.31 ตนั  

    โดยมูลฝอยจากการก่อสร้างน้ีจะบรรทุกโดยรถบรรทุก 10 ลอ้ (น ้ าหนกับรรทุกขนไดไ้ม่เกิน 20 

ตนั รวมน ้ าหนกัรถตอ้งไม่เกิน 25 ตนั โดยน ้ าหนกัรถบรรทุก 10 ลอ้ ประมาณ 5 ตนั) ตอ้งขนส่งประมาณ 85 

เท่ียว (1,709/20) ในท่ีน้ีก าหนดให้ขนส่งไดว้นัละไม่เกิน 10 เท่ียว โดยใช้รถบรรทุก 10 คนั โดยขนส่งไปท่ี

โรงก าจดัและแปรรูปมูลฝอยจากการก่อสร้าง ซ่ึงตั้งอยูใ่นศูนยก์ าจดัมูลฝอยอ่อนนุชต่อไป ทั้งน้ี ไดก้  าหนดให้

มีมาตรการฯ เพื่อลดผลกระทบจากเศษมูลฝอยจากการก่อสร้างโดย 

    - ให้ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบน าเศษวสัดุจากการก่อสร้าง (เฉพาะคอนกรีต อิฐมวลเบา เท่านั้น) 

ส่งไปเขา้กระบวนการแปรรูปแลว้น ากลบัมาใช้ประโยชน์ (Recycling) ท่ีศูนยก์  าจดัและแปรรูปมูลฝอยจาก

การก่อสร้าง ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ศูนยก์  าจดัมูลฝอยอ่อนนุช โดยปฏิบติัตามเง่ือนไขของศูนย ์

    - ในการขนยา้ยมูลฝอยจากการก่อสร้างไปทิ้งหรือก าจดั ตอ้งด าเนินการอย่างมีประสิทธิภาพไม่

ก่อใหเ้กิดเหตุร าคาญ ตกหล่น ปลิวหรือฟุ้งกระจาย และไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 

 ทั้งน้ี ไดก้  าหนดใหมี้มาตรการฯ เพื่อลดผลกระทบโดย 
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 (1) ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบน าเศษวสัดุจากการก่อสร้าง (เฉพาะคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนงัอิฐมวล

เบา ผนังอิฐบล็อก ผนังอิฐมอญ และผนังปูน เท่านั้ น) ส่งไปเข้ากระบวนการแปรรูปแล้วน ากลับมาใช้

ประโยชน์ (Recycling) ท่ีศูนยก์  าจดัมูลฝอยอ่อนนุช โดยปฏิบติัตามเง่ือนไขของศูนย ์

 (2) ในการขนยา้ยมูลฝอยจากการก่อสร้างไปทิ้งหรือก าจดั ตอ้งด าเนินการอยา่งมีประสิทธิภาพ ไม่

ก่อใหเ้กิดเหตุร าคาญ ตกหล่น ปลิวหรือฟุ้งกระจาย และไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 

 (2) มูลฝอยจากคนงานก่อสร้าง 

    มีมูลฝอยเกิดข้ึนประมาณ 600 ลิตร/วนั โครงการจดัให้มีถงัรองรับมูลฝอยขนาด 240 ลิตร จ านวน 

8 ถงั แยกเป็น ถงัรองรับมูลฝอยย่อยสลายได ้4 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยรีไซเคิล 2 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยทัว่ไป 

(แห้ง) 1 ถงั และถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย 1 ถงั สามารถรองรับมูลฝอยไดน้าน 3 วนั เพื่อรอให้รถเก็บมูล

ฝอยจากส านกังานเขตจตุจกัรมาเก็บไปก าจดัต่อไป 

2.12.4 การป้องกนัอคัคีภัยและความปลอดภัยช่วงก่อสร้าง 

 ในช่วงก่อสร้างบริษทัท่ีปรึกษาฯไดก้ าหนดให้โครงการปฏิบติัตามแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยั

ในช่วงก่อสร้าง เพื่อป้องกนัผลกระทบดา้นอคัคีภยัท่ีอาจเกิดข้ึน โดยก าหนดให้มีการฝึกซ้อมอพยพหนีไฟ 

หรือแจง้ให้คนงานทราบก่อนเร่ิมฝึกปฏิบติังาน เม่ือเกิดเหตุการณ์ข้ึนคนงานก่อสร้างในโครงการจะไดมี้สติ

ตดัสินใจ และปฏิบติัตามแผนท่ีฝึกซ้อมมาไดท้นัที พร้อมทั้งก าหนดให้มีการดูแลและบริหารจดัการพื้นท่ีจุด

รวมพลท่ีอยูบ่ริเวณดา้นหนา้โครงการให้สามรถใชง้านไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด ซ่ึงผูรั้บผดิชอบแผน

ป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในช่วงก่อสร้าง คือผูจ้ดัการโครงการ 

2.13 การรับเร่ืองร้องเรียน และการชดเชยเยยีวยาผู้ได้รับผลกระทบ 

 • ช่วงร้ือถอนส านักงานขาย 

ในการร้ือถอนส านักงานขายของโครงการ กิจกรรมการร้ือถอน หรือคนงานอาจท าให้เกิดผล

กระทบต่อการด ารงชีวิต ความเสียหายต่อชีวิต/ทรัพยสิ์น และสุขภาพของประชาชนโดยรอบโครงการ และ

อาจเกิดปัญหาความขดัแยง้กบัประชาชนและชุมชนโดยรอบจากการท่ีประชาชนและชุมชนไดรั้บผลกระทบ

จากกิจกรรมการร้ือถอน เพื่อให้ผูไ้ดรั้บผลกระทบสามารถร้องเรียนต่อโครงการถึงผลกระทบท่ีไดรั้บ และมี

ขั้นตอนการแกไ้ขผลกระทบไดอ้ย่างรวดเร็ว จึงก าหนดให้มีขั้นตอน/กระบวนการปฏิบติัส าหรับการแกไ้ข

ปัญหาตลอดระยะเวลาการร้ือถอนส านกังานขาย ดงัน้ี 
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1. การรับเร่ืองร้องเรียน 

ช่องทางรับเร่ืองร้องเรียน 

- กล่องรับฟังความคิดเห็นท่ีติดตั้งบริเวณหนา้พื้นท่ีโครงการ 

- ร้องเรียนดว้ยวาจา/โทรศพัท ์ท่ีส านกังานภายในโครงการ 

- ร้องเรียนทางโทรศพัท ์หมายเลข 08-1699-0477 

- ร้องเรียนทางจดหมาย ไปยงับริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ  ากดั ท่ีอยู ่1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวง

จตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 

- ร้องเรียนไปยังส านักงานเขตจตุจักร ท่ีอยู่  5 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 

ขั้นตอนและกระบวนการ 

(1) ผูไ้ดรั้บความเสียหาย (ผูร้้องเรียน) ร้องเรียนผา่นทางช่องทางต่าง ๆ ดงัท่ีกล่าวขา้งตน้ 

(2) รับเร่ืองร้องเรียน (บนัทึกรายละเอียดลงในบนัทึกขอ้ร้องเรียน) 

(3) แจง้เร่ืองร้องเรียนต่อเจา้หน้าท่ีผูป้ระสานงาน ชุมชน/ตวัแทนของโครงการ แล้วแจง้เหตุต่อท่ี

ปรึกษาควบคุมคนงานก่อสร้าง ใหด้ าเนินการหลงัจากไดรั้บแจง้เหตุ และบนัทึกเร่ืองร้องเรียนลงแบบฟอร์ม 

ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 

ผูรั้บเหมาหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 24 ชัว่โมง 

หลงัรับเร่ืองร้องเรียน 

ผูรั้บผดิชอบด าเนินการ 

(1) เจา้ของโครงการ/ตวัแทนเจา้ของโครงการ ร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 

การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 

จดัให้มีทีมงานวิเคราะห์สรุปเหตุแห่งการเกิดขอ้ร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้ 

เพื่อมิใหเ้กิดซ ้ าอีก 

การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์

ก่อให้เกิดผลกระทบ พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลง

รายงาน น าเสนอต่อส านกัเขตจตุจกัร เพื่อรับทราบ และด าเนินการประสานงานแกไ้ขต่อไป 
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2. การจัดการปัญหา และการชดเชยเยยีวยาผู้ได้รับผลกระทบ 

ขั้นตอนและกระบวนการ 

(1) เจ้าของโครงการ/ตัวแทนเจ้าของโครงการ ตรวจสอบอาคารข้างเคียงพร้อมถ่ายภาพ

องคป์ระกอบของอาคารขา้งเคียงโครงการ เพื่อเป็นหลกัฐานสภาพดั้งเดิมของอาคาร ก่อนการร้ือถอนอาคาร

ส านักงานขาย โดยท าส าเนการตรวจสอบและภาพถ่ายมอบต่อเจา้บา้น/อาคาร และส านักงานเขตจตุจกัร  

เพื่อการรับทราบร่วมกนั 

(2) เจา้ของโครงการจดัวงเงินส ารองชดเชยเยียวยาเบ้ืองตน้ไวอ้ย่างน้อย 15,000,000 บาท (สิบห้า

ลา้นบาท) ซ่ึงเป็นวงเงินชดเชยเดียวกบัช่วงก่อสร้าง เพื่อใช้ในการชดเชยความเสียหายในเบ้ืองตน้ไดท้นัที 

ก่อนระบบขั้นตอนการประกนัภยัของโครงการ 

(3) จดัให้มีการประกนัอุบติัเหตุจากการร้ือถอนอาคารเท่ากบัระยะเวลาการร้ือถอนอาคารส านกังาน

ขายของโครงการ โดยครอบคลุมถึงบุคลากรในบริเวณพื้นท่ีก่อสร้างทั้งหมดรวมถึงประชาชน ผูส้ัญจรและ

บา้นเรือนอาคารใกลเ้คียงโครงการทั้งหมด ทั้งชีวติและทรัพยสิ์น 

(4) ในกรณีตกลงกันไม่ได้ให้จดัตั้ งคณะกรรมการประสานงานแก้ไขปัญหาการร้ือถอนอาคาร

ส านักงานของโครงการ ประกอบด้วย ผูน้ าชุมชน เจา้ของครัวเรือนใกล้เคียงโครงการท่ีได้รับผลกระทบ 

เจา้ของโครงการ ผูแ้ทนบริษทัผูรั้บเหมาก่อสร้าง ท่ีปรึกษาผูค้วบคุมงานก่อสร้าง 

ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 

(1) ผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 

24 ชัว่โมง หลงัรับเร่ืองร้องเรียน 

   - กรณีท่ีเหตุแห่งความเสียหายยงัด าเนินอยู่ ให้สั่งระงับกิจกรรมการร้ือถอนทันทีเพื่อรอการ

ตรวจสอบ 

   - กรณีท่ีเหตุแห่งความเสียหายยติุแลว้ ใหส้ั่งการควบคุมไม่ใหมี้ความเสียหายเพิ่มข้ึน 

(2) วางแผนด าเนินการแก้ไขทั้งในระยะสั้ นและระยะยาว โดยเจา้ของโครงการจะจดัเตรียมเงิน

ส ารองชดเชยความเสียหายเบ้ืองตน้ก่อนระบบขั้นตอนการประกนัของโครงการไวอ้ย่างน้อย 15,000,000 

บาท (สิบหา้ลา้นบาท) ซ่ึงเป็นวงเงินชดเชยเดียวกบัช่วงก่อสร้าง (ภายใน 3 วนัหลงัไดรั้บเร่ืองร้องเรียน) 

(3) ตวัแทนจาก 3 ฝ่าย ได้แก่ ตวัแทนโครงการ ตวัแทนผูเ้สียหาย และตวัแทนบริษทัประกันภยั 

ส ารวจความเสียหายร่วมกนั และแจง้แนวทางหรือด าเนินการแกไ้ขซ่ึงตามแผนระยะสั้นตอ้งด าเนินการให้

เร็วท่ีสุดหรือไม่เกิน 7 วนั หลงัจากไดรั้บขอ้ร้องเรียน ส่วนตามแผนระยะยาวตอ้งพิจารณาและก าหนดให้มี

การแก้ไขปัญหาท่ีเหมาะสมโดยต้องตรวจสอบความพึงพอใจของผูร้้องเรียนไม่เกิน 7 วนั ภายหลงัการ
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วางแผนแกไ้ขปัญหา ทั้งน้ีในกรณีท่ีมีขอ้ขดัแยง้หรือตกลงกนัไม่ได้ให้จดัตั้งคณะกรรมการประสานงาน

แกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ และตอ้งด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั พร้อมทั้งติดตามผลและแกไ้ข 

(4) บริษทัประกันภยัพิจารณาค่าสินไหม และด าเนินการชดเชยค่าเสียหายให้แล้วเสร็จภายใน 1 

เดือน หลงัจากไดรั้บขอ้ร้องเรียน หรือตามบนัทึกขอ้งตกลงร่วมกนั 

(5) ทางโครงการแจง้กลบัไปยงัผูร้้องเรียนถึงการปิดเร่ืองร้องเรียนภายใน 3 วนั 

ผูรั้บผดิชอบด าเนินการ 

(1) เจา้ของโครงการ/ตวัแทนเจา้ของโครงการ ร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 

(2) คณะกรรมการประสานงาน แกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ (ถา้มี ; กรณีตกลงกนัไม่ได)้ 

การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 

จดัให้มีทีมงานวิเคราะห์สรุปเหตุแห่งการร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้ เพื่อมิ

ใหเ้กิดซ ้ าอีก 

การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์ท่ี

ก่อให้เกิดผลกระทบ และบนัทึกขอ้มูลวิธีการปิดเร่ืองร้องเรียน พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทน

ของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลงรายงาน น าเสนอต่อส านักงานเขตจตุจักร เพื่อรับทราบและ

ด าเนินการประสานงานต่อไป 

• ช่วงก่อสร้าง 

   ในการก่อสร้างอาคารของโครงการทั้งกิจกรรมการปรับเตรียมพื้นท่ีก่อสร้าง การก่อสร้างอาคาร 

และการเข้ามาของคนงานก่อสร้างในพ้นท่ีก่อสร้าง หรือคนงานก่อสร้างท าให้เกิดผลกระทบต่อการ

ด ารงชีวิต ความเสียหายต่อชีวิต/ทรัพยสิ์น และสุขภาพของประชาชนโดยรอบโครงการ และอาจเกิดปัญหา

ความขดัแยง้ต่อประชาชนและชุมชนโดยรอบจากการท่ีประชาชนและชุมชนไดรั้บผลกระทบจากกินจกรรม

การก่อสร้าง เพื่อใหผู้ไ้ดรั้บผลกระทบสามารถร้องเรียนต่อโครงการถึงผลหระทบท่ีไดรั้บ และมีขั้นตอนการ

แกไ้ขผลกระทบไดอ้ยา่งรวดเร็ว จึงก าหนดให้มีขั้นตอน/กระบวนการปฏิบติัส าหรับการแกไ้ขปัญหาตลอด

ระยะเวลาการก่อสร้างโครงการ ดงัน้ี 

1. การรับเร่ืองร้องเรียน 

ช่องทางรับเร่ืองร้องเรียน 

- กล่องรับฟังความคิดเห็นท่ีติดตั้งบริเวณหนา้พื้นท่ีโครงการ 
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- ร้องเรียนดว้ยวาจา/โทรศพัท ์ท่ีส านกังานภายในโครงการ 

- ร้องเรียนทางโทรศพัท ์หมายเลข 08-1699-0477 

- ร้องเรียนทางจดหมาย ไปยงับริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ  ากดั ท่ีอยู ่1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวง

จตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 

- ร้องเรียนไปยังส านักงานเขตจตุจักร ท่ีอยู่  5 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจักร เขตจตุจักร 

กรุงเทพมหานคร 

ขั้นตอนและกระบวนการ 

(1) ผูไ้ดรั้บความเสียหาย (ผูร้้องเรียน) ร้องเรียนผา่นทางช่องทางต่าง ๆ ดงัท่ีกล่าวขา้งตน้ 

(2) รับเร่ืองร้องเรียน (บนัทึกรายละเอียดลงในบนัทึกขอ้ร้องเรียน) 

(3) แจง้เร่ืองร้องเรียนต่อเจา้หน้าท่ีผูป้ระสานงาน ชุมชน/ตวัแทนของโครงการ แล้วแจง้เหตุต่อท่ี

ปรึกษาควบคุมคนงานก่อสร้าง ใหด้ าเนินการหลงัจากไดรั้บแจง้เหตุ และบนัทึกเร่ืองร้องเรียนลงแบบฟอร์ม 

ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 

ผูรั้บเหมาหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 24 ชัว่โมง 

หลงัรับเร่ืองร้องเรียน 

ผูรั้บผดิชอบด าเนินการ 

(1) เจา้ของโครงการ/ตวัแทนเจา้ของโครงการ ร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 

(2) คณะกรรมการประสานงาน แกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ (ถ้ามี ; แต่งตั้งให้แลว้เสร็จ

ก่อนก่อสร้าง) 

การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 

จดัให้มีทีมงานวิเคราะห์สรุปเหตุแห่งการเกิดขอ้ร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้ 

เพื่อมิใหเ้กิดซ ้ าอีก 

การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์

ก่อให้เกิดผลกระทบ พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลง

รายงาน น าเสนอต่อส านกัเขตจตุจกัร เพื่อรับทราบ และด าเนินการประสานงานแกไ้ขต่อไป 
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2. การจัดการปัญหา และการชดเชยเยยีวยาผู้ได้รับผลกระทบ 

ขั้นตอนและกระบวนการ 

(1) เจ้าของโครงการ/ตัวแทนเจ้าของโครงการ ตรวจสอบอาคารข้างเคียงพร้อมถ่ายภาพ

องคป์ระกอบของอาคารขา้งเคียงโครงการ เพื่อเป็นหลกัฐานสภาพดั้งเดิมของอาคาร ก่อนการร้ือถอนอาคาร

ส านกังานขาย โดยท าส าเนการตรวจสอบและภาพถ่ายมอบต่อเจา้บา้น/อาคาร และส านกังานเขตจตุจกัร เพื่อ

การรับทราบร่วมกนั 

(2) เจา้ของโครงการจดัวงเงินส ารองชดเชยเยียวยาเบ้ืองตน้ไวอ้ย่างน้อย 15,000,000 บาท (สิบห้า

ลา้นบาท) ซ่ึงเป็นวงเงินชดเชยเดียวกบัช่วงก่อสร้าง เพื่อใช้ในการชดเชยความเสียหายในเบ้ืองตน้ไดท้นัที 

ก่อนระบบขั้นตอนการประกนัภยัของโครงการ 

(3) จดัให้มีการประกนัอุบติัเหตุจากการร้ือถอนอาคารเท่ากบัระยะเวลาการร้ือถอนอาคารส านกังาน

ขายของโครงการ โดยครอบคลุมถึงบุคลากรในบริเวณพื้นท่ีก่อสร้างทั้งหมดรวมถึงประชาชน ผูส้ัญจรและ

บา้นเรือนอาคารใกลเ้คียงโครงการทั้งหมด ทั้งชีวติและทรัพยสิ์น 

(4) ในกรณีตกลงกันไม่ได้ให้จดัตั้ งคณะกรรมการประสานงานแก้ไขปัญหาการร้ือถอนอาคาร

ส านักงานของโครงการ ประกอบด้วย ผูน้ าชุมชน เจา้ของครัวเรือนใกล้เคียงโครงการท่ีได้รับผลกระทบ 

เจา้ของโครงการ ผูแ้ทนบริษทัผูรั้บเหมาก่อสร้าง ท่ีปรึกษาผูค้วบคุมงานก่อสร้าง 

ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 

(1) ผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 

24 ชัว่โมง หลงัรับเร่ืองร้องเรียน 

   - กรณีท่ีเหตุแห่งความเสียหายยงัด าเนินอยู่ ให้สั่งระงับกิจกรรมการร้ือถอนทันทีเพื่อรอการ

ตรวจสอบ 

   - กรณีท่ีเหตุแห่งความเสียหายยติุแลว้ ใหส้ั่งการควบคุมไม่ใหมี้ความเสียหายเพิ่มข้ึน 

(2) วางแผนด าเนินการแก้ไขทั้งในระยะสั้ นและระยะยาว โดยเจา้ของโครงการจะจดัเตรียมเงิน

ส ารองชดเชยความเสียหายเบ้ืองตน้ก่อนระบบขั้นตอนการประกนัของโครงการไวอ้ย่างน้อย 15,000,000 

บาท (สิบหา้ลา้นบาท) ซ่ึงเป็นวงเงินชดเชยเดียวกบัช่วงก่อสร้าง (ภายใน 3 วนัหลงัไดรั้บเร่ืองร้องเรียน) 

(3) ตวัแทนจาก 3 ฝ่าย ได้แก่ ตวัแทนโครงการ ตวัแทนผูเ้สียหาย และตวัแทนบริษทัประกันภยั 

ส ารวจความเสียหายร่วมกนั และแจง้แนวทางหรือด าเนินการแกไ้ขซ่ึงตามแผนระยะสั้นตอ้งด าเนินการให้

เร็วท่ีสุดหรือไม่เกิน 7 วนั หลงัจากไดรั้บขอ้ร้องเรียน ส่วนตามแผนระยะยาวตอ้งพิจารณาและก าหนดให้มี

การแก้ไขปัญหาท่ีเหมาะสมโดยต้องตรวจสอบความพึงพอใจของผูร้้องเรียนไม่เกิน 7 วนั ภายหลงัการ
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วางแผนแกไ้ขปัญหา ทั้งน้ีในกรณีท่ีมีขอ้ขดัแยง้หรือตกลงกนัไม่ได้ให้จดัตั้งคณะกรรมการประสานงาน

แกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ และตอ้งด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั พร้อมทั้งติดตามผลและแกไ้ข 

(4) บริษทัประกันภยัพิจารณาค่าสินไหม และด าเนินการชดเชยค่าเสียหายให้แล้วเสร็จภายใน 1 

เดือน หลงัจากไดรั้บขอ้ร้องเรียน หรือตามบนัทึกขอ้งตกลงร่วมกนั 

(5) ทางโครงการแจง้กลบัไปยงัผูร้้องเรียนถึงการปิดเร่ืองร้องเรียนภายใน 3 วนั 

ผูรั้บผดิชอบด าเนินการ 

(1) เจา้ของโครงการ/ตวัแทนเจา้ของโครงการ ร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 

(2) คณะกรรมการประสานงาน แกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ (ถ้ามี ; แต่งตั้งให้แลว้เสร็จ

ก่อนก่อสร้าง) 

การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 

จดัให้มีทีมงานวิเคราะห์สรุปเหตุแห่งการเกิดขอ้ร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้ 

เพื่อมิใหเ้กิดซ ้ าอีก 

การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์

ก่อให้เกิดผลกระทบ พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลง

รายงาน น าเสนอต่อส านกัเขตจตุจกัร เพื่อรับทราบ และด าเนินการประสานงานแกไ้ขต่อไป 

• ช่วงเปิดด าเนินการ 

   เม่ือเปิดด าเนินการโครงการอาจมีผูไ้ดรั้บผลกระทบจากกิจกรรมของผูพ้กัอาศยัในโครงการหรือ

บุคคลภายนอก จึงก าหนดให้เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด เป็นผูรั้บเร่ืองร้องเรียน มีขั้นตอนส าหรับ

แกไ้ขผลกระทบตลอดระยะเวลาเปิดด าเนินโครงการ ดงัน้ี  

1. การรับเร่ืองร้องเรียน 

ช่องทางรับเร่ืองร้องเรียน 

- กล่องรับฟังความคิดเห็นท่ีติดตั้งบริเวณหนา้พื้นท่ีโครงการ 

- ร้องเรียนดว้ยวาจา/โทรศพัท ์ท่ีส านกังานภายในโครงการ 

- ร้องเรียนทางโทรศพัท ์หมายเลข 08-1699-0477 

- ร้องเรียนทางจดหมาย ไปยงับริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ  ากดั ท่ีอยู ่1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวง

จตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
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- ร้องเรียนไปยังส านักงานเขตจตุจักร ท่ี อยู่  5 ถนนวิภาวดี รังสิต แขวงจตุจักร เขตจตุจักร
กรุงเทพมหานคร 

ขั้นตอนและกระบวนการ 

(1) ผูไ้ดรั้บความเสียหาย (ผูร้้องเรียน) ร้องเรียนผา่นทางช่องทางต่าง ๆ ดงัท่ีกล่าวขา้งตน้ 

(2) รับเร่ืองร้องเรียน (บนัทึกรายละเอียดลงในบนัทึกขอ้ร้องเรียน) 

(3) แจง้เร่ืองร้องเรียนต่อเจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด ให้ด าเนินการหลงัจากไดรั้บแจง้เหตุ 

และบนัทึกเร่ืองร้องเรียนลงแบบฟอร์ม 

ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 

เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุดเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 24 

ชัว่โมง หลงัรับเร่ืองร้องเรียน 

ผูรั้บผดิชอบด าเนินการ 

(1) เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด 

(2) คณะกรรมการประสานงานการแกไ้ขปัญหาในช่วงเปิดด าเนินโครงการ 

การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 

จดัให้มีทีมงานวิเคราะห์สรุปเหตุแห่งการร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้ เพื่อมิ

ใหเ้กิดซ ้ าอีก 

การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์

ก่อให้เกิดผลกระทบ พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และเจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด สรุปลง

รายงาน น าเสนอต่อส านกัเขตจตุจกัร เพื่อรับทราบ และด าเนินการประสานงานแกไ้ขต่อไป 

2. การจัดการปัญหา และการชดเชยเยยีวยาผู้ได้รับผลกระทบ 

ขั้นตอนและกระบวนการ 

(1) ในกรณีตกลงกันไม่ได้ให้จดัตั้ งคณะกรรมการประสานงานการแก้ไขปัญหาของโครงการ 

ประกอบด้วย ผูน้ าชุมชน เจา้ของครัวเรือนใกล้เคียงโครงการท่ีไดรั้บผลกระทบ เจา้ของโครงการ ผูแ้ทน

บริษทัรับเหมาก่อสร้าง ท่ีปรึกษาผูค้วบคุมงานก่อสร้าง ท าหน้าท่ีในการตรวจสอบและดูแลให้โครงการ

ปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มช่วงเปิดด าเนินโครงการของโครงการ 
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(2) ให้คณะกรรมการประสานงานแก้ไขปัญหาเข้าตรวจสอบ พร้อมถ่ายภาพประกอบ เพื่อเป็น

หลกัฐาน โดยท าส าเนาการตรวจสอบและภาพถ่ายมอบต่อเจา้ของบา้น/อาคาร และส านกงานเขตจตุจกัร เพื่อ

การรับทราบร่วมกนั 

ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 

(1) เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุดเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายใน

เวลา 24 ชัว่โมง หลงัรับเร่ืองร้องเรียน 

 (2) วางแผนด าเนินการแก้ไขทั้ งในระยะสั้ นและระยะยาว โดยจัดวงเงินส ารองชดเชยเยียวยา

เบ้ืองต้นไว ้1,000,000 บาท (หน่ึงล้านบาทถ้วน) เพื่อใช้ในการชดเชยความเสียหายได้ทันทีก่อนระบบ

ขั้นตอนการประกนัภยัของโครงการ (ภายใน 3 วนัหลงัไดรั้บเรืองร้องเรียน) 

(3) เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด จะตอ้งประสานงานกบับริษทัประกนัภยัท่ีโครงการได้

จดัท ากรมธรรม์ประกนัถวามเสียหายไวภ้ายใน 24 ชั่วโมง หลงัจากรับทราบว่าเร่ืองร้องเรียนเป็นปัญหาท่ี

แกไ้ขไม่ไดท้นัที 

(4) ตวัแทนจาก 3 ฝ่าย ได้แก่ เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด ตวัแทนผูเ้สียหายและตวัแทน

บริษทัประกนัภยั จะส ารวจความเสียหายร่วมกนัใหแ้ลว้เสร็จภายใน 7 วนั หลงัจากไดรั้บขอ้ร้องเรียน 

(5) บริษทัประกนัภยัพิจารณาค่าสินไหม และด าเนินการชดเชยค่าเสียหายให้กบัผูเ้สียหายให้แล้ว

เสร็จภายใน 1 เดือน หลงัจากไดรั้บขอ้ร้องเรียน 

(6) ทางโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด ออกหนงัสือแจง้ความกา้วหนา้ในการแกไ้ขปัญหาทัว่ไปยงัผู ้

ร้องเรียนทราบทุก ๆ 7 วนั 

ผูรั้บผดิชอบด าเนินการ 

(1) เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด 

(2) คณะกรรมการประสานงาน แกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ 

การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 

จดัให้มีทีมงานวิเคราะห์สรุปเหตุแห่งการเกิดขอ้ร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้ 

เพื่อมิใหเ้กิดซ ้ าอีก 

การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์

ก่อให้เกิดผลกระทบ พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลง

รายงาน น าเสนอต่อส านกัเขตจตุจกัร เพื่อรับทราบ และด าเนินการประสานงานแกไ้ขต่อไป 


