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บทท่ี 1 

บทน าและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเป็นมาของการจัดท ารายงาน 

  เนื่องจากโครงการ COMMON TU (คอมมอน ทียู)  มีจ านวนห้องชุดพักอาศัยจ านวน 506 ห้อง ซึ่งเข้าข่ายต้องจัดท า

รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดประเภทและ

ขนาดของโครงการ หรือกิจการที่ต้องมีรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และ

แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประเภทโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการ

ควบคุมอาคาร ที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป และต้องจัดท ารายงาน

การปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม ตามที่ได้เสนอ

ไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ปัจจุบันโครงการ

ด าเนินการอยู่ในระยะเปิดด าเนินการ 

รายงานฉบับนี้เป็นรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม ของโครงการ COMMON TU (คอมมอน ทียู)  ระหว่างเดือนกรกฎาคม – ธันวาคม พ.ศ.2565

ตามหนังสือเห็นชอบเลขที่ ทส 1010.5/7254 ลงวันที่ 27 พฤษภาคม 2562 ทางนิติบุคคลอาคารชุด คอมมอน ทียู เจ้าของ

โครงการ จึงได้มอบหมายให้บริษัท เอส.พี.เจ ไซแอนติฟิค จ ากัด จัดท ารายงานการปฏิบัติตามมาตรการฯ เพื่อเสนอต่อส านักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมพิจารณาต่อไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 โครงการ COMMON TU (คอมมอน ทียู)  ตั้งอยู่ที่ถนนทางหลวงหมายเลข 3214 ตอนบ้านพร้าว-คลองห้า(ถนนคลอง

หลวง) ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ด าเนินการโดยนิติบุคคลอาคารชุด คอมมอน ทีย ูโดยเป็นอาคารชุดพัก

อาศัย 31 ช้ัน 1 อาคาร มีจ านวนห้องพัก 506 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 4 ห้อง และที่จอดรถ 213 คัน และมีพื้นที่

อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพ้ืนท่ีดินรวมเท่ากับ 34,505 ตร.ม. 

1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ศึกษาข้อมูลรายละเอียดโครงการ COMMON TU (คอมมอน ทียู) ของนิติบุคคลอาคารชุด คอมมอน ทียู ที่เสนอไว้ใน
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และเอกสารข้อก าหนดด้านสิ่งแวดล้อมของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และท าการ
ตรวจสอบผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ การประเมินผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ พร้อมทั้งเสนอแนะมาตรการป้องกันและลด
ผลกระทบเพิ่มเติ่มกรณีที่ผลการตรวจวัดมีแนวโน้ม การด าเนินกิจการของโครงการอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
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1.4 ที่ตั้งโครงการ 
 
 โครงการ COMMON TU (คอมมอน ที่ยู) ตั้งอยู่ที่ถนนทางหลวงหมายเลข 3214 ตอนบ้านพร้าวคลองห้า (ถนนคลอง
หลวง) ต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี (แผนที่ตั้งโครงการ แสดงใน รูปที่ 2.1-1) บนเนื้อที่ 2 ไร่ 1 งาน 82.2 
ตร.วา หรือ 3,928.80 ตร.ม. เจ้าของ โครงการ ผังรูปโฉนดที่ดินในรูปที่ 2.1-2 
 การเข้า-ออกโครงการไปยังถนนสาธารณะ (ถนนทางหลวงหมายเลข 3214) โครงการต้องผ่านพื้นที่ ถนนภาระจ ายอม
เพื่อออกสู่ถนนสาธารณะ และประกอบกับอาคารของโครงการเป็นอาคารสูง และขนาดใหญ่ พิเศษ ซึ่งต้องมีที่ว่าง 12 เมตร ติด
ถนนสาธารณะตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ซึ่งโครงการมีพื้นที่ถนนภารจ ายอม เป็นกรรมสิทธิ์ ของนิติบุคคลอาคารชุด คอมมอน ทียู จ านวน 1 ส่วนใน 2 ส่วน  ต าบลคลอง
หนึ่ง อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี ตกอยู่ในบังคับภารจ ายอม เรื่องที่ว่างในการขออนุญาตก่อสร้างอาคารอยู่อาศัยรวม 
(อาคารชุด) ตามข้อ 2 หมวด 1 ขอกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ
เป็นภารจ ายอมเรื่องทางเดิน ไฟฟ้า ทางเดินรถยนต์ ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ต าบลและอ าเภอเดียวกัน จังหวัด ปทุมธานี ตาม
บันทึกข้อตกลง วันท่ี 29 เม.ย. พ.ศ. 2562 (ส าเนาโฉนดที่ดินแปลงที่ตั้งโครงการ และส าเนาโฉนด ที่ดินแปลงภารจ ายอม แสดงใน
ภาคผนวก ก.1) 
 ทั้งนี้ ทางเข้า-ออกโครงการจะผ่านถนนภาระจ ายอม จ านวน 1 แปลง เลขที่ดิน 39 ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของกรรมสิทธิ์ ของ
นิติบุคคลอาคารชุด คอมมอน ทีย ูบริเวณด้านหน้าโครงการ ท้ังนี้ ในช่วงการก่อสร้างโครงการและช่วงเปิดด าเนินการโครงการ นิติ
บุคคลอาคารชุด คอมมอน ทีย ูจะเป็นผู้รับผิดชอบในการบ ารุงดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซมถนนภาระจ ายอมให้คงสภาพดังเช่นท่ี
ได้ จัดท าขึ้น และจะไม่ท าการใดอันเป็นเหตุให้ประโยชน์ของถนนภาระจ ายอมลดลง เว้นแต่จะเป็นมติที่ประชุมนิติ บุคคลอาคารชุด
เป็นอย่างอื่น ซึ่งทางนิติบุคคลอาคารชุด คอมมอน ทียู จะเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการ บ ารุงรักษาทั้งหมดตลอดระยะเวลาเปิด
ด าเนินการเพื่อไม่ให้เป็นภาระต่อนิติบุคคลอาคารชุด ที่จะจดทะเบียน ขึ้นในอนาคต 

 
1.5 ประเภท และขนาดของโครงการ 
 
 โครงการ COMMON TU (คอมมอน ทียู) เป็นโครงการก่อสร้างอาคารอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 31 ช้ัน 
จ านวน 1 อาคาร ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัยจ านวน 506 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 4 ห้อง และที่จอดรถ 213 คัน 
และมีพื้นท่ีอาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพ้ืนท่ีดินรวมเท่ากับ 34,505 ตร.ม. 
 ทั้งนี้ ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตาม ความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้ค าจ ากัดความส าหรับอาคารบางประเภทไว้ดังนี้ 
 “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดยแต่ละ ส่วนประกอบ
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง (พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522) 
 “อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ส าหรับหลายครอบครัว 
โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว (กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร 
 “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงตั้งแต่ 23.00 ม. ขึ้นไป การวัด
ความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือ ปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่
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ก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออก ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
2522 
 “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของ อาคารเป็นที่อยู่
อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่ง ช้ันใดในหลังเดียวกันตั้งแต่ 
10,000 ตร.ม. ขึ้นไป (กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความ ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 ดังนั้น การก่อสร้างอาคารโครงการ สูง 31 ช้ัน ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย 506 ห้อง และห้องชุด เพื่อการพาณิชย์ 
(ร้านค้า) 4 ห้อง มีความสูงจากพื้นดินที่ก่อสร้างถึงระดับพื้นช้ันดาดฟ้า 108.45 ม. (สูงเกิน 23 ม.) และมีพื้นที่อาคารที่ใช้คิด
อัตราส่วนกับพื้นที่ดินเท่ากับ 34,505 ตร.ม. (พื้นที่เกิน 10,000 ตร.ม.) จึงจัดเป็นอาคารชุด อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารสูง และ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตามพระราชบัญญัติควบคุม อาคาร พ.ศ. 2522 
 

1.6 การใช้ประโยชน์พื้นที่โครงการ 
 
 อาคารของโครงการมีลักษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก เป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 31 ช้ัน จ านวน 1 
อาคาร ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 506 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 4 ห้อง และที่จอดรถจ านวน 213 คัน 
 การจัดวางรูปแบบการใช้ประโยชน์พื้นที่โครงการบนที่ดิน 2 ไร่ 1 งาน 82.2 ตร.วา หรือ 3 ,928.80 ตร.ม. แบ่งการใช้
ประโยชน์พ้ืนท่ีออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ พ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน และพื้นที่เปิดโล่ง/พื้นที่นอกอาคาร (ตารางที่ 2.3-1) ซึ่งใช้ประโยชน์
เป็นพื้นที่สีเขียวของโครงการ ทางเดิน พื้นที่จอดรถนอกอาคารและทางเดินรถ ภายในโครงการ (รูปที่ 2.3 -1) และได้จัดให้มี
ทางเข้า-ออกโครงการจ านวน 1 แห่ง กว้าง 6.00 ม. แบ่งเป็น 2 ช่องจราจร (เข้า 1 ช่องทาง และออก 1 ช่องทาง) เช่ือมออกสู่ถนน
ภาระจ ายอมด้านหน้าโครงการ ซึ่งเชื่อมต่อ ถนนทางหลวงหมายเลข 3214 กม.4+642 ตอนบ้านพร้าว-คลองห้า (ถนนคลองหลวง) 
เขตทางกว้าง 60 ม. (หนังสือยืนยันความกว้างเขตทางถนนสาธารณะจากแขวงทางหลวงปทุมธานี ในภาคผนวก ก.2) 
 ทั้งนี้ โดยได้ออกแบบวางผังอาคารโครงการให้แนวอาคารมีระยะถอยร่นระดับพ้ืนดินจากแนวเขตที่ดิน (รูปที่ 2.3-2) ดังนี ้
 
 ทิศเหนือ  อาคารโครงการมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน 7.85 ม. 
 ทิศใต้   อาคารโครงการมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน 23.99-24.01 ม. 
 ทิศตะวันออก  อาคารโครงการมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน 10.20-12.30 ม. 
 ทิศตะวันตก อาคารโครงการมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน 7.30-8.60 ม. 
 

ตารางท่ี 1.6-1 การใช้ประโยชน์พื้นที่โครงการ 
การใช้ประโยชน์พื้นที่โครงการ ตร.ม. ร้อยละ 

 1. พ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน 1,430.0 36.40 
 2. พ้ืนที่ว่างปราศจากอาคารปกคลุม 
     (พ้ืนที่สีเขียว ทางเดิน พ้ืนที่จอดรถนอดอาคารลทางเดินรถ 
ภายในโครงการ) 

2,498.8 63.60 

รวม 3,928.8 100.00 
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1.7 สถานภาพโครงการ 

 

 สภาพของพื้นที่โครงการปัจจุบันส่วนใหญ่เป็นพ้ืนท่ีว่าง ไม่มีการใช้ประโยชน์ใดๆ และโครงการได้เริ่ม ด าเนินการก่อสร้าง

อาคารส านักงานขาย (ช่ัวคราว) และรั้วของโครงการไปแล้วบางส่วนในพ้ืนท่ีโครงการ โดย สภาพแวดล้อมของโครงการส่วนใหญ่จะ

ประกอบด้วย อาคารพักอาศัย (อพาร์ทเม้นท์) บ้านพักอาศัย และ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ตามแนวถนนหลักและซอยย่อยต่างๆ 

โดยมีอาณาเขตติดพื้นท่ีโครงการ และการใช้ ประโยชน์ที่ดินบริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการ แสดงดังรูปที่ 2.4-1 รายละเอียด ดังน้ี 

 

 ทิศเหนือ  ติดกับ โฉนดที่ดินเลขท่ี 438 เลขท่ีดิน 3 ปัจจุบันมีสภาพบางส่วนเป็นคลอง  

   มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ และศูนประชุมธรรมศาสตร์รังสิต 

 ทิศใต้  ติดกับ ถนนภาระจ ายอม เช่ือมต่อกับถนนทางหลวงแผ่นดินทางหลวงหมายเลข 

    3214 ตอนบ้านพร้าว-คลองห้า (ถนนคลองหลวง) ความกว้าง 60 ม. 

 ทิศตะวันออก ติดกับ อาคารพักอาศัย (อพาร์ทเม้นท์) สูง 8 ช้ัน 

 ทิศตะวันตก ติดกับ พื้นที่ว่าง ถัดไปเป็นอาคารพักอาศัย (อพาร์ทเม้นท์) สูง 8 ช้ัน และ 

    อาคารพาณิชย์ สูง 1 ช้ัน 

 การเดินทางเข้าสู่โครงการ COMMON TU (คอมมอน TU) สามาถใช้เส้นทาง ดังนี้ 

 การเดินทางมาจากทางทิศเหนือของโครงการ 

 ผู้ที่เดินทางมาจากทิศเหนือของจังหวัดปทุมธานี จากต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง สามารถ เดินทางโดยใช้เส้นทาง

ถนนพหลโยธิน มุ่งหน้าแยกมหาวิทยาลัยกรุงเทพ ตรงมาผ่านโรงพยาบาลภัทร-ธนบุรี เชียงกงรังสิตใหม่ และผ่านหมู่บ้านแกรนด์

พาร์ค ประมาณ 500 ม. เลี้ยวซ้ายมือเข้าสู่ถนนคลองหลวง ตรงไป ประมาณ 2 กม ของถนนคลองหลวง และเลี้ยวกลับรถ ตรงมา

ผ่านอพาร์ทเม้นต์ และสถานีบริการ ปตท. ผ่าน มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต มุ่งตรงไปประมาณ 1 กม. โครงการตั้งอยู่ด้าน

ซ้ายมือ 

 

 การเดินทางมาจากทางทิศใต้ของโครงการ 

 ผู้ที่เดินทางมาจากทิศใต้ของจังหวัดปทุมธานี จากต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง สามารถ เดินทางโดยใช้เส้นทาง

ถนนพหลโยธิน มุ่งหน้าแยกตลาดไท ตรงมาผ่านซอยเทพกุญชร 10 ออกทางถนนคู่ขนาน ถนนพหลโยธิน มุ่งตรงมาผ่านนวนคร

สัตว์แพทย์ และเลี้ยวซ้ายผ่านวัดบางชัน เพื่อไปกลับรถใต้สะพานกลับรถ และมุ่งตรงเข้าสู่ถนนคลองหลวง และเลี้ยวกลับรถอีกครั้ง 

ตรงมาผ่านอพาร์มเม้นต์ และสถานีบริการ ปตท. ผ่านมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต มุ่งตรงไปประมาณ 1 กม. โครงการ

ตั้งอยู่ด้านซ้ายมือ 
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 การเดินทางมาจากทางทิศตะวันออกของโครงการ 

ผู้ที่เดินทางมาจากทิศตะวันออกของจังหวัดปทุมธานี จากต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง สามารถสามารถเดินทางโดยใช้

เส้นทางถนนคลองหลวง มุ่งหน้าแยกสถานีต ารวจภูภรคลวงและห้างสรรพสินค้า แมคโคร คลองหลวง ถึงแยกสมาครวิทยุสมัครเล่น

ปทุมธานี 300 ม. ขึ้นสะพานข้ามแยกถนนพหลโยธิน เข้าสู่ ถนนคลองหลวงและเลี้ยวกลับรถอีกครั้ง ตรงมาผ่านอพาร์มเม้นต์ และ

สถานีบริการ ปตท. ผ่าน มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต มุ่งตรงไปประมาณ 1 กม. โครงการตั้งอยู่ด้านซ้ายมือ 

 การเดินทางมาจากทางทิศตะวันตกของโครงการ 

 ผู้ที่เดินทางมาจากทิศตะวันตกของปทุมธานี จากต าบลคลองหนึ่ง อ าเภอคลองหลวง สามารถ เดินทางโดยใช้เส้นทาง

ถนนปทุมธานี -บางปะหัน เลี้ ยวกลับรถทางคู่ ขนานถนนปทุมธานี -บางปะหัน เลี้ ยวซ้ าย เข้ าสู่ ถนนคลองหลวง 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต มุ่งตรงไปประมาณ 1 กม. โครงการตั้งอยู่ด้าน ซ้ายมือ  

 

 ทั้งนี้ ยังมีทางยกระดับอุตราภิมุข (ดอนเมืองโทลล์เวย์) ผ่านศูนย์การค้าฟิวเจอร์ปาร์ค รังสิต , มหาวิทยาลัยกรุงเทพ มุ่ง

หน้ามหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต และมุ่งตรงไปประมาณ 2 กม. โครงการ ตั้งอยู่ด้านซ้ายมือ และทางด่วนพิเศษอุดรรัถยา 

(ทางด่วนแจ้งวัฒนะ - ม.ธรรมศาสตร์) และมุ่งตรงไปประมาณ 2 กม. โครงการตั้งอยู่ด้านซ้ายมือ นอกจากนี้ ในการเดินทางเข้าสู่

พื้นที่โครงการสามารถใช้บริการระบบรถ ประจ าทาง 29, 39 และ 510 และรถตู้ประจ าทางสายอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ-ธรรมศาสตร์ 

ซึ่งเป็นอีกทางเลือก หน่ึงทีช่่วยให้การเดินทางเข้า-ออกโครงการสะดวกมากยิ่งข้ึน 

1.8 รูปแบบอาคารและสิ่งก่อสร้าง 

 โครงการ COMMON TU (คอมมอน ทียู) เป็นโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 31 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 

ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัยจ านวน 506 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 4 ห้อง และที่จอดรถ 213 คัน ดังแบบจ าลอง

อาคารโครงการในรูปที่ 2.5-1 ส าหรับการใช้ประโยชน์พื้นที่แต่ละช้ันของอาคารและ พื้นที่ใช้สอยอาคารแสดงในตารางที่ 2.5-1 

และ ตารางที่ 2.5-2 (แปลนพื้น รูปด้าน และรูปตัดอาคาร แสดงใน ภาคผนวก ข.1) 

1.9 ข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้องและความสอดคล้องในการด าเนินโครงการเบื้องต้น 

1.9.1 ที่ตั้งโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัด 

ปทุมธานี กับส านักส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี 

 จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการอยู่ในผังเมืองรวมท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี ตามกฎ กระทรวงให้ใช้

บังคับผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 พบว่า พื้นที่ โครงการเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย

หนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) บริเวณหมายเลข 2.14 (รูปที่ 2.6.1-1) (หนังสือตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน จากส านักงานโยธาธิ

การและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี และเทศบาล เมืองท่าโขลง แสดงในภาคผนวก ก.2) การใช้ประโยชน์ท่ีดินให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 
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 ข้อ 8 ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การ สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกิน ร้อยละสิบห้าของที่ดินปะเภทนี้ในแต่ละ

บริเวณ 

 ที่ดินประเภทนีห้้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนดดังต่อไปนี้ 

 (1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกท่ี ก าหนดให้ด าเนินการ

ได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ี ทั้งนี้โรงงานท่ีตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีอนุรักษ์น้ําดิบเพื่อการประปา นครหลวงตามมติคณะรัฐมนตรี จะต้องมี

น้ําทิ้งซึ่งมีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดี (Biological Oxygen Demand) ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคณุภาพ

สิ่งแวดล้อมแห่งชาต ิ ไม่เกนิวันละ 1 กิโลกรัม 

 (2) คลังน้ํามันเช้ือเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษาน้ํามันเช้ือเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซธรรมชาติ 

เพื่อจ าหน่ายท่ีต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม นํ้ามันเช้ือเพลิง เว้นแต่สถานี บริการน้ํามันเช้ือเพลิง 

 (3) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลว และก๊าซ ธรรมชาติตามกฎหมาย

ว่าด้วยการควบคุมน้ํามันเช้ือเพลิง เว้นแต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติ ท่ีตั้งอยู่ริมถนน สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 ม. 

ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานท่ีใช้ก๊าซ และสถานท่ีจ าหน่ายอาหารที่ใช้ ก๊าซ 

 (4) เลี้ยงม้า โค กระบือ สุกร แพะ แกะ ห่าน เป็ด ไก่ งู จระเข้ หรือสัตว์ป่าตามกฎหมายว่าด้วยการ สงวนและคุ้มครอง

สัตว์ป่าเพื่อการค้า 

 (5) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน  

 (6) สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ  

 (7) การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ  

 (8) คลังสินค้า  

 (9) โรงฆ่าสัตว์  

 (10) ก าจัดมูลฝอย  

 (11) ซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ 
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 การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้ให้เป็นไปดังต่อไปนี้  

 (1) ที่ดินเพื่อกิจการอื่นตามวรรคหนึ่ง ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละสามสิบของแปลงท่ีดินที่ยื่นขออนุญาต 

 (2) ที่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 สาย รังสิต-นครนายก และ

ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3214 สายแยกทางหลวงหมายเลข 347 (บ้านพร้าว) - บรรจบทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 (คลอง

หลวง) ให้มีท่ีว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า 10 ม. 

 

 ทั้งนี้ ข้อ 8 (วรรคสอง) การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

 (1)  ที่ดินเพ่ือกิจการอื่นตามวรรคหนึ่งให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละสามสิบของแปลงที่ดินที่ยื่นขออนุญาต  

 พื้นที่แปลงท่ีดินโครงการ  = 2 ไร่ 1 งาน 82.2  ตร.วา 

  หรือเท่ากับ   = 3,928.8    ตร.ม. 

 พื้นที่ว่าง    = 2,498.8    ตร.ม.  

 ร้อยละของพื้นที่ว่าง  = (2,498.8/3,928.8) X 100 

     = ร้อยละ 63.60  

 ดังนั้น โครงการจึงมีที่ว่างคิดเป็นร้อยละ 63.60 ซึ่งไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ตามข้อก าหนดของที่ดิน ประเภทที่อยู่อาศัย

หนาแน่นปานกลาง ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี (พ.ศ. 2552) (ดัง

ตารางที่ 2.6.1-1) 

 

 (2) ที่ดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 1 (ถนนพหลโยธิน) ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 305 สายรังสิต-นครนายก 

และทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3214 สายแยกทางหลวงหมายเลข 347 (บ้าน พร้าว) -บรรจบทางหลวงพิเศษหมายเลข 9 

(คลองหลวง) ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

 โครงการตั้งอยู่บริเวณ กม.4+642 ด้านซ้ายทางหลวงหมายเลข 3214 ตอนบ้านพร้าว-คลองห้า ทั้งนี้ ด้านหน้าโครงการ

ตั้งอยู่ติดกับถนนภาระจ ายอม ซึ่งเป็นที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า 10 ม. ยาวต่อเนื่องตลอดแนวเขต ที่ดินด้านทิศใต้ ขนานกับริมเขตทาง

หลวงแผ่นดินหมายเลข 3214 (ดังรูปที่ 2.6.1-2) 

 

 ดังนั้น โครงการ COMMON TU (คอมมอน ที่ยู) เป็นโครงการก่อสร้างอาคารอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 31 ช้ัน 

จ านวน 1 อาคาร ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัยจ านวน 506 ห้อง ห้องชุดเพื่อการ พาณิชย์ (ร้านค้า) 4 ห้อง การใช้ประโยชน์ที่ดิน

ให้เป็นไปดังต่อไปนี ้

 1) การก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยจ านวน 506 ห้อง ตามกฎกระทรวงข้อ 8 วรรคแรก และวรรคสอง สามารถด าเนินการ

ได้ และการใช้ประโยชน์ท่ีดินริมทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3214 ให้มทีี่ว่างตามแนวขนาน ริมเขตทางไม่น้อยกว่า 10 ม. 

 2) การก่อสร้างห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ จ านวน 4 ห้อง กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมือง ท่าโขลง-คลองหลวง-

รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (สีส้ม) มีข้อก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการ
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อยู่อาศัย สถาบันราชการการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเป็นส่วน ใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้

ไม่เกินร้อยละสิบห้าของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ และห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิยชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษส าหรับการที่ บริษัท คอนเซ็ปต์ 101 จ ากัด จะด าเนินการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยและห้องชุด เพื่อการพาณิชย์

หากข้อเท็จจริงปรากฏว่าการก่อสร้างห้องชุดเพื่อการพาณิชย์มีเจตนารมณ์มุ่งหมายที่จะ ให้บริการแก่ผู้พักอาศัยในอาคารชุดเป็น

ส าคัญ ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์จะถือเป็นองค์ประกอบของอาคารชุด และไม่ถือเป็นพาณิชยกรรม แต่ถ้าห้องชุดเพื่อการพาณิยช์

ดังกล่าวให้บริการแก่บุคคลภายนอกถือเป็นการ ประกอบพาณิชยกรรมที่ห้ามด าเนินการของอาคารประเภทอาคารสูงหรือาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ ท้ังนี้ จาก ข้อมูลการประเมินผลผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 พบว่า 

บริเวณ หมายเลข 2.14 มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการอื่นเกินร้อยละ 15 แล้วนั้น ดังนั้น จึงให้ทางบริษัท คอนเซ็ปต์ 101 จ ากัด 

ไปตรวจสอบกับทางเทศบาลเมืองท่าโขลงเพื่อยืนยันข้อมูลดังกล่าว   

 

1.9.2  ที่ต้ังโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัด 

ปทุมธานี กับส านักงานเทศบาลเมืองท่าโขลง 

 

 จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการอยู่ในผังเมืองรวมท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี ตามกฏ กระทรวงให้ใช้

บังคับผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 โครงการได้ท า หนังสือสอบถามไปยังส านักงาน

เทศบาลเมืองท่าโขลง เรื่อง การตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน (หนังสือ ตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน จากส านักงานเทศบาล

เมืองท่าโขลง แสดงในภาคผนวก ก.2) 

 

 เทศบาลเมืองท่าโขลง ตรวจสอบแล้ว พบว่า โครงการตั้งอยู่ที่ผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง รังสิต จังหวัด

ปทุมธานี พ.ศ. 2552 บริเวณหมายเลข 2.14 (สีส้ม) เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น ปานกลาง ดังนั้น การประกอบกิจการ

ประเภทอาคารชุดพักอาศัย จึงมีความสอดคล้องกับข้อก าหนดการใช้ ประโยชน์ที่ดิน ทั้งนี้ ส าหรับห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 

จ านวน 4 ห้อง น้ัน โครงการได้ยื่นขอใช้ประโยชน์ เพื่อกิจการอื่น ให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละ 15 ของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณนั้น 

ดังนั้น ทางเทศบาลเมือง ท่าโขลง ได้มีการตรวจสอบแล้ว พบว่า ปัจจุบันได้มีการใช้ประโยชน์เพื่อกิจการอื่นไปแล้วและเมื่อรวมกับ

ของ ทางโครงการที่ยื่นขอในครั้งนี้ยังไม่เกินร้อยละ 15 โครงการจึงสามารถด าเนินการก่อสร้างโครงการได้ จึงสอดคล้องตาม

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 (หนังสือตรวจสอบการใช้

ประโยชน์ท่ีดิน จากส านักงานเทศบาลเมืองท่าโขลง แสดงในภาคผนวก ก.2) 

 

 นอกจากน้ี เมื่อพิจารณาจากการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบโครงการซึ่งมีลักษณะเป็นชุมชนซึ่งรองรับ การขยายตัวของตัว

เมือง โดยปรากฏแนวอาคารซึ่งส่วนใหญ่เป็นอาคารอยู่อาศัยรวม บ้านพักอาศัย และ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ดังนั้นการพัฒนา

โครงการในรูปแบบอาคารชุดเพื่อใช้ประโยชน์เป็น อาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) จึงสอดคล้องกับการใช้ประโยชน์พื้นที่โดยรอบ

โครงการในปัจจุบัน 



โครงการ COMMON TU (คอมมอน ทยีู)                                                                      รายงานการปฏบิตัิตามมาตรการป้องกันและแก้ไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะด าเนินการ)                                                                     ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม                                                                                                        
นิติบุคคลอาคารชุด คอมมอน ทีย ู                                                                                ระหว่างเดือนกรกฎาคม – ธันวาคม พ.ศ.2565 

 

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

 ดังนั้น โครงการถือเป็นกิจการสามารถด าเนินการไดภ้ายใตข้้อก าหนดที่เกี่ยวข้องของกฎกระทรวงให้ใช้ บังคับผังเมืองรวม

เมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 ดังหนังสือแจ้งผลการตรวจสอบ การใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณพื้นที่

โครงการของส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปทุมธานี และจาก เทศบาลเมืองท่าโขลง แสดงไว้ในภาคผนวก ก.2 

 ส าหรับรายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในโครงการ พบว่า มีการจัดให้มีพื้นท่ีว่างในแปลงท่ีดินที่เป็นที่ตั้ง อาคารโครงการ ให้

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

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) และกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมือง รวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี 

(พ.ศ. 2552) และมีรายละเอียดอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อ แปลงท่ีดินของโครงการ (FAR) ร้อยละของพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม 

สรุปดังตารางที่ 2.6.2-1 รายละเอียด การค านวณดังนี้ 

 

(1) อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดินของโครงการ (FAR) 

โครงการที่มีพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพ้ืนท่ีดินเท่ากับ 34,505 ตร.ม. สามารถค านวน อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

ได้ดังนี้ 

 

  FAR = พื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพ้ืนท่ีดิน 

      พื้นที่ดิน 

  FAR = 34,505 

    3,928.8 

   = 8.78  

 

 ดังนั้น โครงการที่มีพื้นที่อาคารรวม 34,505 ตร.ม. และมีสัดส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น ที่ดิน (FAR) เท่ากับ 8.78:1 (ไม่

เกิน 10:1) จึงมีความสอดคล้องตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไข เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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 (2) พ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม 

 ที่ว่างตามกฎหมายควบคุมอาคารและกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง -คลอง หลวง-รังสิต จังหวัด

ปทุมธาน ีอาคารที่อยู่อาศัยต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินท่ีใช้เป็นที่ตั้ง อาคาร ดังรายละเอียดการค านวณ ดังนี้ 

  พื้นที่แปลงท่ีดินโครงการ  = 3,928.8     ตร.ม. 

  พื้นที่ว่าง    = 2,498.8      ตร.ม. 

  ร้อยละของพื้นที่ว่าง    = (2,498.8/3,928.8) x 100 

      =  ร้อยละ 63.60 

 

 ดังนั้น โครงการมีพื้นที่ว่างคิดเป็นร้อยละ 63.60 ของพื้นที่ดินโครงการซึ่งไม่น้อยกว่า ร้อยละ 30 สอดคล้องตาม

กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง

เมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 

 

ตารางที่ 1.9.2-1  สรุปรายละเอียดการใช้พ้ืนที่ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวงให้ 

 ใช้บังคับ ผังเมืองรวมเมืองท่าโขลง-คลองหลวง-รังสิต จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. 2552 

รายการ ข้อมูลโครงการ ข้อก าหนด กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
1. พ้ืนท่ีดิน (ตร.ม.) 3,928.8 - - 
2. พื้นที่อาคารปกคลุมดิน (ตร.ม.) 1,430.0 - - 
3. พ้ืนท่ีว่าง (ตร.ม.) 2,498.8 - - 

4. พื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพ้ืน 
   ที่ดิน (ตร.ม.) 

34,505 - - 

5. อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อแปลงที่ดิน           
(FAR) 
 
 

8.78 : 1 ไม่เกิน 10 : 1 ส อ ด ค ล้ อ ง ต า ม ต า ม
กฎกระทรวงฉบับที่  33 
( พ . ศ .  2 5 3 5 )  แ ก้ ไ ข 
เพิ่มเติมโดกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540)  

6. พื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม ร้อยละ 63.60 ไม่น้อยกว่า ร้อยละ 30 ส อ ด ค ล้ อ ง ต า ท ก ฎ
กระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.
2540)และ กฎกระทรวง
ให้ใช้บังคับผัง เมืองรวม
เ มื อ ง ท่ า โ ข ล ง -ค ล อ ง 
ห ล ว ง -รั ง สิ ต  จั ง ห วั ด
ปทุมธานี (พ.ศ. 2552) 
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1.9.3 ความสูงอาคาร และระยะร่นของอาคาร 

 (1) ความสูงอาคาร 

     1) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) หมวดที่ 4 ข้อ 44 “ก าหนดให้ความสูงของอาคารไม่ว่า จากจุดหนึ่งจุดใด 

ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนน สาธารณะที่อยู่ใกลอาคารนั้นท่ีสุด 

     ความสูงของอาคารใหวัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพื้นดินที่กอสร่างขึ้นไปถึงส่วนของอาคาร ที่สูงที่สุด ส าหรับ

อาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด” 

     การพัฒนาโครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) ตั้งอยู่ที่ถนนทางหลวงหมายเลข 3214 ตอนบ้านพร้าว-คลอง

ห้า (ถนนคลองหลวง) ซึ่งเป็นถนนสาธารณะหน้าโครงการ มีเขตทางกว้าง 60 ม. (หนังสือ ยืนยันความกว้างเขตทางความกว้างเขต

ทางถนนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3214 สายต่างระดับเชียงรากใหญ่คลองห้า จากแขวงทางหลวงปทุมธานี่แสดงในภาคผนวก ก.

2) 

     อาคารของโครงการสูง 31 ช้ัน มีความสูงจากพื้นดินที่ก่อสร้างถึงระดับพื้นช้ันดาดฟ้า 108.45 ม. ทั้งนี้ความสูงของ

อาคารโครงการ ณ ต าแหน่งใดๆ จะมีความสูงไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบวัดจากแนวถนนด้าน ตรงข้ามของถนนคลองหลวงถึงจุด

นั้นๆ ดังรูปแสดงความสูง และระยะร่นของอาคารจากถนนคลองหลวง ในรูปที่ 2.6.3-1 เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 

2543) 

     ทั้งนี้ ในการก่อสร้างโครงการจะด าเนินการตามที่ออกแบบอย่างเคร่งครัด เพื่อให้สอดคล้องตาม ข้อก าหนดกฎหมาย 

 (2) ระยะร่นและที่ว่างหน้าอาคาร 

 การพัฒนาโครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) จ านวน 1 อาคาร สูง 31 ช้ัน มีความสูงจาก พื้นดินที่ก่อสร้างถึง

ระดับพื้นช้ันดาดฟ้า 108.45 ม. (สูงเกิน 23 ม.) และมีพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพื้น ที่ดินเท่ากับ 34,505 ตร.ม. (พื้นที่เกิน 

10,000 ตร.ม.) จึงจัดเป็นอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 โครงการได้พิจารณาแนวอาคารและระยะร่นของอาคารตามข้อก าหนดและกฎหมายสรุป ดังตารางที่ 2.6.3-1 โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

 1) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 

    ข้อ 2 ก าหนดให้ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคาร รวมกันทุกช้ันไม่เกิน 

30,000 ตร.ม. ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 ม. ติดถนน สาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 

ม. ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอื่นท่ีมี เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 10.00 ม. 

  ส าหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคาร รวมกันทุกช้ันมากกว่า 

30,000 ตร.ม. ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 ม. ติดถนน สาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 

ม. ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสาธารณะอื่นท่ีมี เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 18.00 ม. 

  ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีความกว้าง ไม่น้อยกว่า 12.00 ม. ยาว

ต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็น ทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้

โดยสะดวกด้วย 
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  อาคารโครงการมีพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพื้นที่ดิน 34,505 ตร.ม. จัดเป็นอาคาร ขนาดใหญ่พิเศษที่มี

พื้นที่อาคารรวมมากกว่า 30,000 ตร.ม. โดยแปลงที่ดินด้านทิศใต้ของโครงการมีความกว้าง ประมาณ 43.18 ม. (ไม่น้อยกว่า 

12.00 ม.) ติดกับถนนภาระจ ายอมซึ่งมีความยาวตลอดหน้าที่ดินโครงการหรือ ประมาณ 13.18 ม. (ไม่น้อยกว่า 12 ม.) เช่ือมต่อ

ออกสู่ทางหลวงหมายเลข 3214 ตอนบ้านพร้าว-คลองห้า (ถนนคลองหลวง) ซึ่งเป็นถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้าง 60 ม. 

(มากกว่า 18 ม.) ยาวต่อเนื่องจนไปเช่ือมกับ ถนนพหลโยธินซึ่งมีความกว้างเขตทางไม่น้อยกว่า 18 ม. และได้จัดให้มีที่ว่างมีความ

กว้าง 12 ม. (ไม่น้อยกว่า 12 ม.) ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจากถนนคลองหลวงจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และบริเวณดังกล่าว

นั้นวาง ไม่ซ้อนทับกับพื้นที่สีเขียวที่เป็นพื้นที่ปลูกต้นไม้ยืนต้น สามารถใช้เป็นทางเขา-ออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวก แสดงดัง

รูปที่ 2.6.3-2 และ รูปที่ 2.6.3-3 

 

 ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีถนนที่มีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6 ม. ที่ปราศจากสิ่งปก

คลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก 

 

 โครงการได้จัดให้มีถนนมีผวิการจราจรกว้าง 6.00 ม. (ไม่น้อยกว่า 6 ม.) โดยรอบอาคารสูง 31 ช้ัน ซึ่งรถดับเพลิงสามารถ

เข้าออกได้สะดวกแสดงดังรูปที่ 2.6.3-2 

 

 ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไม่ว่าจะอยู่ในระดับ เหนือพื้นดินหรือต่ํากว่า

ระดับพื้นดิน ต้องห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 ม. ทั้งนี้ ไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็นฐานรากของอาคาร” 

 

 อาคารสูง 31 ช้ันของโครงการจัดเป็นอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ท้ังนี้ขอบเขตนอก สุดของอาคารอยู่ห่างจาก

แนวเขตที่ดินข้างเคียง 7.72-24.01 ม. แสดงดังรูปที่ 2.6.3-4 

 

 2) กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 61 (พ.ศ. 2550) 

     ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม พ.ศ. 2522  

     หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร 

    ข้อ 41 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 6 ม. ให้รุ่น แนวอาคารห่างจาก

กึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 ม. 

    อาคารที่สูงเกินสองช้ันหรือเกิน 8 ม. ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือสิ่ง

ที่สร้างขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้ายหรือคลังสินค้า ท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนน สาธารณะ 

    (1) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างน้อยกว่า 10 ม. ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนน สาธารณะอย่างน้อย 6 ม. 

    (2) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างตั้งแต่ 10 ม. ขึ้นไป แต่ไม่เกิน 20 ม. ให้รุ่นแนวอาคาร ห่างจากเขตถนน

สาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ 
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    (3) ถ้าถนนสาธารณะนั้นมีความกว้างเกิน 20 ม. ขึ้นไป ให้รุ่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน สาธารณะอย่างน้อย 2 ม. 

 

 อาคารของโครงการเป็นอาคารสูง 31 ช้ัน (เกิน 2 ช้ัน) มีความสูงจากพื้นดินก่อสร้างถึงระดับ พื้นช้ันดาดฟ้า 108.45 ม. 

(เกิน 8 ม.) ดังนั้นจึงต้องร่นแนวอาคารตามข้อก าหนด 

 ทั้งนี้ โครงการตั้งอยู่ท่ีถนนทางหลวงหมายเลข 3214 ตอนบ้านพร้าว-คลองห้า (ถนนคลอง หลวง) ซึ่งเป็นถนนสาธารณะ 

ที่มีเขตทางกว้าง 60 ม. (กว้างเกิน 20 ม. ขึ้นไป) โดยแนวอาคารด้านทิศใต้ฝั่งถนน คลองหลวง มีระยะรุ่นห่างจากแนวเขตถนน

ประมาณ 33.99-34.01 ม. (ไม่น้อยกว่า 2 ม.) แสดงดังรูปที่ 2.6.3-4 สอดคล้องตามข้อก าหนดดังกล่าว 

 

 จากรายละเอียดการออกแบบอาคารของโครงการ และข้อก าหนดและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ ลักษณะอาคาร พื้นที่ว่าง 

และแนวอาคาร สรุปแสดงดังตารางที่ 2.6.3-1 

1.10 การบริหารโครงการ จ านวนผู้พักอาศัย และพนักงานในโครงการ 

1.10.1 การบริหารโครงการ 

 

 การบริหารจัดการดูแลรักษาอาคารชุดเป็นอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดภายใต้ข้อบังคับ ใน พระราชบัญญัติ

อาคารชุด โดยการแต่งตั้งผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อเป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด เป็นไปตามมติที่ประชุมใหญ่เจ้าของ

ร่วม ตามมาตรา 35/2 ของพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่ 4 พ.ศ. 2551 เพื่อเข้ามาท าหน้าที่ดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ซึ่ง

เป็นทรัพย์ท่ีมีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของ ห้องชุดทุกห้อง ให้สามารถใช้งานได้ตามปกติ และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน

ตลอดเวลา จัดให้มีการดูแลรักษา ความปลอดภัยหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคาร รวมถึงการให้บริการผู้พักอาศัยร่วมกัน

เพื่อให้เกิดความ เป็นระเบียบเรียบร้อย โดยไม่ขัดต่อผลประโยชน์และไม่ละเมิดสิทธิของผู้พักอาศัยท่านอ่ืน เป็นต้น 

 

 โครงการก่อสร้างอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) จ านวน 1 อาคาร สูง 31 ช้ัน ประกอบด้วย ห้องชุดพัก อาศัยจ านวน 

506 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 4 ห้อง และที่จอดรถ 213 คัน และมีพื้นที่อาคารที่ใช้ คิดอัตราส่วนกับพื้นที่ดินรวม

เท่ากับ 34,505 ตร.ม. 

 โครงการวางแผนในการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล โดยห้องส านักงานนิติบุคคลตั้งอยู่ บริเวณช้ัน 1 ของ

อาคาร มีขนาดพื้นที่ 35 ตร.ม. แบบขยายห้องส านักงานนิติบุคคล แสดงดังรูปที่ 2.6.2-5  

 ส าหรับการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมีรายละเอียดดังนี้ 

 

 รายการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคล 

 การจดทะเบียนทรัพย์ของโครงการนั้น ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถจ าแนก ทรัพย์ของโครงการได้

เป็น 
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 •    ทรัพย์ส่วนบุคคล หมายถึง ห้องชุดพักอาศัย 506 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 4 ห้อง ซึ่งจัดไว้ให้เป็น

ทรัพย์ส่วนบุคคลของเจ้าของห้องแต่ละราย 

 •    ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือ ทรัพย์สินอื่นมีไว้เพื่อใช้

หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วม ประกอบด้วยรายการต่างๆ ดังนี้ 

     1) โฉนดที่ดินโครงการ จ านวน 1 แปลง โฉนดเลขท่ี | เลขท่ีดิน เนื้อท่ีดิน 2 ไร่ 1 งาน 82.2 ตร.วา หรือ 3,928.80 ตร.

ม. ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของนิติบุคคลอาคารชุด คอมมอน ทียู เจ้าของโครงการ (โฉนด ท่ีดินโครงการแสดงในภาคผนวก ก.1) 

     2) อาคารโครงการ สิ่งก่อสร้าง และทรัพย์สินส่วนกลาง  

        2.1) โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อป้องกันความเสียหายต่ออาคารชุด 

  (1) ฐานราก เสา คาน พ้ืน RC slap  

  (2) หลังคา  

  (3) ดาดฟ้า 

  (4) รั้วรอบโครงการ  

        2.2) อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กจ านวน 1 อาคาร 

        2.3) ส่วนของอาคาร ท่ีมีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน 

  (1) พื้นที่ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร  

  (2) โถงต้อนรับ (Lobby)  

  (3) บันไดระหว่างช้ัน และโถงบันได  

  (4) ประตูทางเข้า-ออกภายในโครงการ 

  (5) ป้ายอาคารชุด  

        2.4) ระบบต่างๆ และเครื่องมือเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน 

  (1) ระบบสัญญาณโทรทัศน์ฟรีทีวี 3, 5, 7, 9, NBT, THAI PBS  

  (2) ระบบโทรทัศน์วงจรปิด   

  (3) ระบบแจ้งเตือนเพื่อป้องกันอัคคีภัย  

  (4) ระบบคีย์การ์ด ทางเข้าโถงต้อนรับ (Lobby) และในลิฟต์ (Lift)  

  (5) ระบบปั้มเพิ่มแรงดัน  

  (6) ระบบบ าบัดน้ําเสีย  

  (7) ระบบสายล่อฟ้า พร้อมอุปกรณ์  

  (8) หม้อแปลงไฟฟ้า  

  (9) เครื่องปั้มน้ําดับเพลิง  

  (10) อุปกรณ์ดับเพลิง  

  (11) เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง  
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  (12) ลิฟต์โดยสารและลิฟต์ดับเพลิง  

  (13) ไฟแสงสว่างทางเดินภายในและภายนอกโครงการ 

  (14) ตู้ใส่จดหมาย ช้ันท่ี 1 ของอาคาร  

        2.5) สถานท่ีและทรัพย์สิน ท่ีมีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน 

  (1) ห้องควบคุมระบบต่างๆ  

  (2) ห้องชาร์ประบบต่างๆ  

  (3) ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน  

  (4) ห้องพักมูลฝอยรวม  

  (5) ที่จอดรถส่วนกลาง  

  (6) ส่วนหย่อม (พ้ืนท่ีสีเขียว) ช้ันท่ี 1  

  (7) พื้นที่จัดสวน (พ้ืนท่ีสีเขียว) บนอาคาร  

  (8) ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด บริเวณชั้น 1 ของอาคาร ขนาดพืน้ท่ี 35 ตร.ม. เพื่อใช้ส าหรับเป็นห้องท างาน

ของนิติบุคคลในอนาคต ซึ่งมีความเพียงพอของขนาดพื้นท่ีต่อการใช้ประโยชน์ได้จริง  

  (9) ห้องน้ําส่วนกลาง บริเวณช้ันท่ี 1 และช้ันดาดฟ้า  

  (10) สระว่ายน้ํา ห้องออกก าลังกาย ห้องพักผ่อนและพื้นที่พักผ่อนส่วนกลาง ช้ันท่ี 8 ช้ันท่ี 8 (ลอย) ช้ันดาดฟ้า  

  (11) ห้องเครื่องไฟฟ้าและห้องควบคุม บริเวณชั้นท่ี 1  

  (12) ห้องเครื่องสูบน้ํา 

 

 (1) การบริหารจัดการที่จอดรถภายในโครงการ 

 ที่จอดรถท้ังหมดภายในโครงการถือเป็นทรัพย์ส่วนกลาง จะอยู่ภายใต้การควบคุมดูแลของนิติบุคคล อาคารชุด โดยไม่ได้

จัดให้เป็นกรรมสิทธ์ิของห้องชุดแต่อย่างใด 

 (2) การบริหารจัดการ 

 การด าเนินการของโครงการมีรูปแบบการให้บริการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) โดยใช้ บุคลากรที่ให้บริการ

ร่วมกันและแบ่งโครงสร้างการบริหาร แสดงในรูปที่ 2.7.1-3 การบริหารจัดการต่างๆ ภายในโครงการจะอยู่ในความรับผิดชอบของ

ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยส่วนงานควบคุมดูแลระบบ สาธารณูปโภค และสุขาภิบาลสิ่งแวดล้อมต่างๆ ได้แก่ ระบบบ าบัดน้ํา

เสีย ระบบระบายน้ํา การจัดการขยะ มูลฝอยฯลฯ จะอยู่ในความรับผิดชอบของฝ่ายวิศวกรรม และสุขาภิบาลสิ่งแวดล้อม 
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1.10.2  จ านวนผู้พักอาศัย และพนักงานในโครงการ 

 จ านวนผู้พักอาศัย และพนักงานในโครงการ มีส่วนส าคัญในการน ามาประเมินและออกแบบระบบ ต่างๆ ทางด้าน

วิศวกรรม เพื่อให้สามารถบริการผู้พักอาศัยได้อย่างพอเพียง โดยประเมินจ านวนผู้พักอาศัย และ พนักงานในโครงการ ดังแสดงใน

ตารางที่ 2.7.2-1 รายละเอียดดังนี้ 

 (1) จ านวนผู้พักอาศัย ประเมินตามขนาดของห้องพักอาศัย อ้างอิงจากเกณฑ์ของส านักงานนโยบาย และแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม โดยห้องพักอาศัยมีขนาดพื้นที่ไม่เกิน 35 ตร.ม. ใช้เกณฑ์ ความหนาแน่นของจ านวนผู้พักอาศัย 

3 คน/ห้อง และห้องพักอาศัยที่มีขนาดพื้นที่เกิน 35 ตร.ม. ใช้เกณฑ์ ความหนาแน่นของจ านวนผู้พักอาศัย 5 คน/ห้อง ขึ้นไป คิด

เป็นจ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการรวม 1,610 คน 

 (2) จ านวนพนักงานห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ประเมินตามขนาดพื้นที่ห้องชุด อ้างอิงจาก เกณฑ์ของส านักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม โดยห้องชุดที่มีขนาดพื้นที่ไม่เกิน 35 ตร.ม. ใช้เกณฑ์ความหนาแน่นของ

ประชากร 3 คน/ห้อง และห้องชุดที่มีขนาดพื้นที่เกิน 35 ตร.ม. ใช้เกณฑ์ ความหนาแน่นของประชากร 5 คน/ห้อง คิดเป็นจ านวน

พนักงานห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) รวม 20 คน 

 (3) จ านวนพนักงานในโครงการ จ านวน 10 คน 

 จากการประเมินพบว่ามีจ านวนประชากรภายในโครงการสูงสุดทั้งสิน้ประมาณ 1,640 คน 

ตารางที่ 1.10.2-1  จ านวนผู้พักอาศัย ผู้ใช้บริการ และพนักงานในโครงการ  

การจัดสรรพ้ืนที่ จ านวน 
อัตราผู้พักอาศัย/

ประชากร 
จ านวน (คน) 

ผู้พักอาศัย (ห้องชุดพักอาศัย) 
- ห้องชุดพักอาศัย ขนาดพื้นท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. 460 ห้อง 3 คน/ห้อง 1,380 

- ห้องชุดพักอาศัย ขนาดพื้นท่ีมากกว่า 35 ตร.ม. 46 ห้อง 5 คน/ห้อง 230 
รวมจ านวนผู้พักอาศัย 1,610 

พนักงงานร้านค้า (ห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์)    

- ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ ขนาดพื้นท่ีมากกว่า 35 ตร.
ม. 

4 ห้อง 5 คน/ห้อง 20 

พนักงานในโครงการ - - 10 
รวมจ านวนผู้พักอาศัยและพนกังานในโครงการ 1,640 
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1.11  ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ  

1.11.1  ระบบน้ําใช ้

 (1) ความต้องการใช้น้ํา 

 จากการประเมินความต้องการใช้น้ําในกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการ พบว่า มีกิจกรรมที่ก่อให้เกิด ความต้องการใช้น้ํา

จากผู้พักอาศัย พนักงานโครงการ สระว่ายน้ํา ห้องพักขยะรวม และพื้นที่ส่วนกลางอื่นๆ โดย ความต้องการใช้น้ํารวมภายใน

โครงการประมาณ 346.21 ลบ.ม./วัน (รายละเอียดรายการค านวณ น้ําใช้ แสดงในภาคผนวก ค.1) รายละเอียดแสดงในตารางที่ 

2.8.1-1 

ตารางที่ 1.11.1-1 ปริมาณการใช้น้ําของโครงการ 

รายการ หน่วย 
จ านวน 
(หน่วย) 

อัตราการใช้ 
(ล./หน่วย-วัน) 

ปริมาณใช้น้ า 
(ลบ.ม./วัน) 

ส่วนห้องชุดพักอาศัย 506 ห้อง คน 1,610 200 322.00 
ส่วนห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์
(ร้านค้า) 4 ห้อง 

คน 20 200 4.00 

พนักงานโครงการ คน 10 75 0.75 
ผู้ใช้บริการสระว่ายน้ า คน/วัน 42 40 1.68 
น้ าชะล้างห้องพักมูลฝอย ตร.ม. 96.82 1.5 0.15 

รวมน้ าใช้ (ไม่รวมน้ าเติมสระว่ายน้ าและรดน้ าต้นไม้) 328.58 
น้ าเติมสระวา่ยน้ า ตร.ม. 207.70 4.38 0.91 
น้ ารดต้นไม้พื้นท่ีสเีขียว ตร.ม. 1,672 10 16.72 

รวมปริมาณน้ าใช้โครงการ = 322+4+0.75+1.68+0.15+0.91+16.72 ลบ.ม./วัน 346.21 

 

 (2) แหล่งน้ําใช้ 

 โครงการตั้งอยู่ในเขตให้บริการน้ําประปาของการประปาส่วนภูมิภาค สาขาคลองหลวง (หนังสือ รับรองการให้บริการ

น้ําประปากับโครงการ จากการประปาส่วนภูมิภาค สาขาคลองหลวงในภาคผนวก ก.2) โดยเช่ือมต่อจากท่อส่งน้ําประปากับถนน

คลองหลวง บริเวณด้านหน้าโครงการ เข้าสู่ภายในโครงการดังแสดงใน ผังบริเวณระบบน้ําประปา รูปที่ 2.8.1-1 โดยผ่านวาล์ว

ประตูน้ําและมาตรวัดขนาด 3 นิ้ว มาตามท่อประปา ภายในโครงการขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 4 นิ้วส่งนํ้าประปาไปเข้าถังเก็บน้ําใต้

ดินของอาคาร 

 (3) ระบบการเก็บกักและส ารองน้ํา 
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 โครงการได้ออกแบบให้มีการเก็บกักและส ารองน้ําประปาเพื่อใช้ส าหรับการอุปโภค-บริโภค โดยออกแบบให้มีถังเก็บน้ํา

ส ารอง (ค.ส.ล.) ใต้ดิน จ านวน 2 ถัง และถังเก็บน้ําส ารอง (ค.ส.ล.) ช้ันดาดฟ้า จ านวน 2 ถัง มีปริมาตรส ารองน้ําใช้รวม 730.27 

ลบ.ม. (ตารางท่ี 2.8.1-2) สามารถเก็บกักน้ําเพื่อส ารองไว้ใช้ในโครงการ ได้ไม่น้อยกว่า 1 วัน (730.27/346.21= 2.1 วัน) 

 โครงการมีอัตราการใช้น้ํา 346.21 ลบ.ม./วัน หรืออัตราการใช้น้ําเฉลี่ย 21.64 ลบ.ม./ชม. (ช่วงเวลาการใช้น้ําคิดที่ 16 

ชม./วัน) หรืออัตราการใช้น้ําสูงสุด (Peak Factor = 2) เท่ากับ 43.28 ลบ.ม./ชม. เมื่อพิจารณาความเพียงพอของถังเก็บน้ําส ารอง

ของโครงการ ซึ่งมีปริมาตรน้ําใช้กักเก็บภายในถังส ารองน้ําของ อาคารเท่ากับ 730.27 ลบ.ม. จึงมีปริมาตรเพียงพอที่สามารถจ่าย

น้ําในช่ัวโมงสูงสุดได้ไม่น้อยกว่า 16 ชม. (730.27 ลบ.ม./43.28 ลบ.ม./ชม. = 16.87 ชม.) ซึ่งสอดคล้องตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 

(พ.ศ. 2535) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวดที่ 4 ระบบประปา ข้อ 36 อาคารสูงหรืออาคาร 

ขนาดใหญ่พิเศษต้องมีที่เก็บน้ําใช้ส ารองที่สามารถจ่ายน้ําในช่ัวโมงการใช้น้ําสูงสุดได้ไม่น้อยกว่า 2 ช่ัวโมง 

 โดยผังระบบรับน้ําประปาของโครงการแสดงดังรูปที่ 2.8.1-1 แบบขยายถังเก็บน้ําใต้ดินของโครงการ แสดงดังรูปที่ 

2.8.1-2 และแบบขยายถังเก็บน้ําชั้นดาดฟ้าของโครงการ แสดงดังรูปที่ 2.8.1-3 

 

ตารางที่ 1.11.1-2 ความจุถังเก็บส ารองน้ําของโครงการ 

แหล่งน้ าส ารอง 
ประเภทของการส ารองน้ า (ลบ.ม.) 

รวม 
เพ่ืออุปโภค-บริโภค เพ่ือดับเพลิง 

1. ถังส ารองน้ าใช้ใต้ดิน 1 222.72 - 222.72 
2. ถังส ารองน้ าใช้ใต้ดิน  419.35 - 419.35 
3. ถังส ารองน้ าดับเพลิง - 189.83 189.83 

รวมถังส ารองน้ าใช้ใต้ดิน 642.07 189.83 831.9 
1. ถังส ารองน้ าช้ันดาดฟ้า 1 67.21 - 67.21 
2. ถังส ารองน้ าช้ันดาดฟ้า 2 20.99 - 20.99 
รวมถังส ารองน้ าใช้ชั้นดาดฟ้า 88.20 - 88.20 

รวม 730.27 189.83 920.10 
 

 (4) ระบบการจ่ายน้ํา 

       ระบบการจ่ายน้ําประปาของโครงการ โดยน้ําจากถังเก็บน้ําใต้ดินจะถูกสูบด้วยเครื่องสูบน้ํา ไปยัง ถังเก็บน้ําบนช้ัน

หลังคา ด้วยเครื่องสูบน้ํา จากนั้นน้ําจากถังเก็บน้ําบนช้ันหลังคา จะถูกจ่ายให้กับพื้นที่ต่างๆ ของ อาคาร โดยใช้การจ่ายน้ําผ่าน

เครื่องสูบน้ําเพิ่มแรงดัน (Booster Pump) เพื่อเพ่ิมแรงดันในเส้นท่อ ดังแสดงใน ผังแนวดิ่งระบบประปาของอาคาร รูปที่ 2.8.1-4 

 (5) การจัดการถังเก็บน้ําใต้ดิน 

      โครงการมีมาตรการในการจัดการถังเก็บน้ําใต้ดินในด้านต่างๆ ดังน้ี  

      (ก) การจัดการน้ําใช้ในถังเก็บน้ํา 
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            ผู้ออกแบบได้เสนอมาตรการป้องกันโดยการทาวัสดุกันซึม ภายในถังเก็บน้ําใต้ดินและเสาที่อยู่ ในถังเก็บน้ําใต้

ดินทั้งหมด โดยใช้ระบบกันซึมประเภท Modified-Polymer Cement เป็นวัสดุกันซึม 

      (ข) การท าความสะอาดถังเก็บน้ําส ารอง 

            โครงการจะจัดให้มีการท าความสะอาดถังเก็บน้ําส ารอง โดยล้างท าความสะอาดถังเก็บน้ํา ส ารอง อย่างน้อยทุก 

6 เดือน เพื่อสุขภาพอนามัยที่ดีของผู้พักอาศัย จึงมีการเสนอมาตรการป้องกันและแก้ไข ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการ

ติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อมในการล้างท าความสะอาดถังเก็บน้ํา ส ารองตามขั้นตอนและวิธีท าความสะอาดถังเก็บน้ํา

ส ารองของการประปานครหลวง (ที่มา: การประปา นครหลวง (2010), แหล่งข้อมูล: http://www.mwa.co.th/maintain.html) 

 ทั้งนี้ โครงการออกแบบให้มีฝาถังเก็บน้ําใต้ดินและถังเก็บน้ําบนช้ันหลังคา เพื่อเข้าไปท าความ สะอาดถังเก็บนํ้าได้สะดวก 

โดยจัดให้มีการตรวจสอบปริมาณคลอรีนอิสระคงเหลือในน้ําทุกครั้งท่ีท าความ สะอาดถังเก็บน้ําหรืออย่างน้อยทุก 6 เดือน 

      (ค) ด้านความปลอดภัยและการปนเปื้อนในถังเก็บน้ําใต้ดิน 

            โครงการจัดให้มีการใช้สีรองพื้น โดยน้ําในถังเก็บน้ําใต้ดินจะไม่มีการปนเปื้อน และปลอดภัย เพียงพอส าหรับ

การบริโภค 

 

1.11.2  การจัดการน้ําเสียและสิ่งปฏิกูล 

 โครงการออกแบบให้มีระบบจัดการน้ําเสียอาคารของโครงการ โดยจะรวบรวมน้ําเสียและสิ่งปฏิกูลจาก แหล่งต่างๆ 

ภายในอาคารน ามาบ าบัดในระบบบ าบัดน้ําเสียและสิ่งปฏิกูล เป็นระบบบ าบัดน้ําเสียชนิด ตะกอนเร่ง (Activated Studge) ขนาด 

270 ลบ.ม. ตั้งอยู่ใต้ถนนภายในโครงการฝั่งทิศตะวันออกเฉียงเหนือ ของโครงการ 

 (1) การประเมินปริมาณน้ําเสียและสิ่งปฏิกูล 

 จากปริมาณน้ําใช้ที่ประเมินได้ข้างต้นสามารถประเมินหาปริมาณน้ําเสียได้โดยคิดเป็นร้อยละ 80 ของปริมาณน้ําใช้ (ไม่

รวมน้ําเติมสระว่ายน้ําและรดน้ําต้นไม้) ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 2.8.2-1  

ตารางท่ี 1.11.2-1 ปริมาณน้ําเสียและสิ่งปฏิกูลและความสามารถในการรองรับน้ําเสียและ สิ่งปฏิกูล 

   ของโครงการ 

แหล่งก าเนิด ปริมาณการใช้น้ า 
(ลบ.ม./วัน) 

ปริมาณน้ าเสีย 
(ลบ.ม./วัน) 

ส่วนห้องชุดพักอาศัย 506 ห้อง 322.00 257.60 

ส่วนห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 4 ห้อง 4.00 3.20 
พนักงานโครงการ 0.75 0.60 

ผู้ใช้บริการวระว่ายน้ า 1.68 1.34 
น้ าชะล้างห้องมูลฝอย 0.15 0.12 

รวมปรมิาณน้ าเสยีโครงการ 262.86 
ขนาดระบบบ าบัดน้ าเสียท่ีโครงการเลือกใช้ 270 

หมายเหต ุ: ปริมาณน้ าเสียไม่รวมน้ าเติมสระว่ายน้ าและรดน้ าต้นไม้  
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 (2) ระบบรวบรวมน้ําเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

     น้ําเสียและสิ่งปฏิกูลที่ระบายออกจากห้องน้ํา ห้องส้วม ห้องครัว และการล้างท าความสะอาด ต่างๆ จะถูกระบายเข้า

สู่ระบบท่อรวบรวมน้ําเสียและสิ่งปฏิกูลเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ําเสียและสิ่งปฏิกูลของ โครงการที่ฝังอยู่ใต้ดิน โดยมีท่อต่างๆในระบบ

รวบรวมน้ําเสียและสิ่งปฏิกูล แสดงดังรูปที่ 2.8.2-1 

 1) ท่อรวบรวมน้ําเสีย (Waste Pipe: W) ท าหน้าที่รวบรวมน้ําเสียที่มาจากการซักล้างจากเครื่อง สุขภัณฑ์ต่างๆ เข้าสู่

ระบบบ าบัดน้ําเสีย 

 2) ท่อรวบรวมสิ่งปฏิกูล (Solid Pipe: S) ท าหน้าที่รวบรวมสิ่งปฏิกูลจากเครื่องสุขภัณฑ์ต่างๆ ใน อาคารเข้าสู่ระบบ

บ าบัดน้ําเสีย 

 3) ท่อน้ําเสียจากห้องครัว (Kitchen Waste Pipe: KW) ท าหน้าที่รวบรวมน้ําเสียที่มาจาก ห้องครัว เข้าสู่ถังดักไขมัน 

 4) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ท าหน้าที่ระบายอากาศจากระบบระบายน้ําเสียและสิ่ง ปฏิกูล เพื่อรักษาความดัน

ภายในระบบท่อระบายน้ําให้มีการเปลี่ยนแปลงน้อยที่สุด นอกจากนี้ยังช่วยให้มี อากาศหมุนเวียนภายในท่อระบายน้ําเพื่อรักษาที่

ดักกลิ่นของเครื่องสุขภัณฑ์ไว้ โดยอากาศจะถูกระบายออกที่ช้ันหลังคา 

  

 (3) ระบบบ าบัดน้ําเสียและสิ่งปฏิกูลภายในโครงการ 

     ระบบบ าบัดน้ําเสียของโครงการ เป็นระบบบ าบัดน้ําเสียเติมอากาศแบบระบบตะกอนเร่ง (Conventional 

Activated Sludge) ขนาดความสามารถรองรับน้ําเสียได้ 270 ลบ.ม./วัน ซึ่งสามารถรองรับ น้ําเสียจากโครงการอัตรา 262.86 

ลบ.ม./วัน ได้อย่างเพียงพอ ระบบบ าบัดน้ําเสียตั้งอยู่ใต้ถนนภายในโครงการ ฝั่งทิศตะวันออกเฉียงเหนือของโครงการโดยมี

รายละเอียดของหน่วยระบบบ าบัดน้ําเสียของโครงการ ดังน้ี 

     1) ถังดักไขมัน (Grease Trap Tank) ท าหน้าที่ดักไขมันในน้ําเสียจากครัว รองรับอัตราน้ําเสีย เข้าถัง 27 ลบ.ม./

วัน ออกแบบให้มีระยะเวลากักเก็บ 14 ชม. และมีปริมาตรความจุ 15.75 ลบ.ม. เพื่อแยก ไขมันออกจากน้ําด้วยวิธีธรรมชาติ ส่วน

น้ําเสียที่ผ่านการดักไขมันแล้วจะไหลเข้าสู่ถังแยกกาก-ตะกอนต่อไป 

     2) ถังแยกกาก-ตะกอน (Solid Separation Tank) รับน้ําเสียและสิ่งปฏิกูลจากห้องน้ํา และจาก ถังดักไขมัน ท า

หน้าที่แยกตะกอนหนักและตะกอนเบา ดักของแข็งและวัสดุที่อาจอุดตันในอุปกรณ์ต่างๆ ของระบบ บ าบัดน้ําเสีย และช่วยลด

ปริมาณของแข็งแขวนลอยในนํ้าเสียก่อนเข้าบ่อเติมอากาศ โดยตะกอนบางส่วนจะถูก ย่อยสลายไปโดยจุลินทรีย์ที่ไม่ใช้ออกซิเจน 

ในขั้นตอนนี้จะเกิดก๊าซมีเทนขึ้นในระบบซึ่งจะถูกน าไปบ าบัดต่อไป ปริมาตรความจุถังแยกกากตะกอนประมาณ 81.20 ลบ.ม. 

ออกแบบให้มีระยะเวลากักเก็บ 7.22 ชม. 

     3) ถังปรับเสถียร (Equatization Tank) ท าหน้าที่ปรับอัตราไหลและอัตราภาระอินทรีย์ (Organic loading rate) 

ให้สม่ําเสมอหรือคงที่ โดยรับน้ําเสียจากบ่อแยกกากตะกอนก่อนป้อนเข้าสู่ กระบวนการปรับปรุงคุณภาพน้ําในบ่อเติมอากาศ ซึ่งจะ

ท าให้ระบบท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ออกแบบให้ มีปริมาตรกักเก็บ 78.40 ลบ.ม. ระยะเวลาเก็บกัก 6.97 ชม. ใช้เครื่องเติม

อากาศแบบ Submersible Ejector ขนาด 2.20 กิโลวัตต์ จ านวน 3 เครื่อง อัตรา 45 ลบ.ม./ชม./ตัว 
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    4) ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) ท าหน้าที่เป็นถังเลี้ยงตะกอนจุลินทรีย์ให้เจริญเติบโตและ เพิ่มจ านวนให้

เพียงพอต่อการย่อยสลายสารอินทรีย์ในนํ้าเสีย โดยการบ าบัดสิ่งสกปรกต่างๆ ของระบบจะ เกิดขึ้นอย่างสมบูรณ์ในถังนี้ ภายในถัง

เติมอากาศจะติดตั้งเครื่องเติมอากาศเพื่อเพิ่มออกซิเจนให้แก่น้ําเสีย รวมทั้งเป็นเครื่องกวนน้ําเสียให้สัมผัสกับจุลินทรีย์ ถังเติม

อากาศมีปริมาตร 84 ลบ.ม. ออกแบบให้มีระยะเวลา กักเก็บ 7.47 ชม. ค่า F/M 0.27 และความเข้มข้น MLSS ในระบบ 3,000 

มก./ล. ใช้เครื่องเติมอากาศแบบ Submersible Ejector ขนาด 2.2 กิโลวัตต์ จ านวน 3 เครื่อง อัตรา 45 ลบ.ม./ชม./เครื่อง 

    5) ถังตกตะกอน (Sedimentation Tank) ท าหน้าที่แยกตะกอนจุลินทรีย์ออกจากน้ําที่บ าบัด แล้วจากถังเติม

อากาศ โดยน้ําส่วนที่ใสจะไหลล้นไปยังถังพักน้ําใส ถังตกตะกอนปริมาตร 26.07 ลบ.ม. ค่า Overflow Rate ของถังตกตะกอน 

16.88 ลบ.ม./ตร.ม./วัน มีระยะเวลาตกตะกอน 2.32 ชม. ความลึกน้ํา เสียภายในของถังตกตะกอน 3.20 ม. 

    6) ถังเก็บและย่อยตะกอน (Sludge Digester Tank) ท าหน้าที่กักเก็บและย่อยสลัดจ์หรือ ตะกอนส่วนเกินจาก

ระบบบ าบัด โดยตะกอนบางส่วนจะถูกสูบกลับไปยังถังเติมอากาศ (Return Studge) ถังย่อย ตะกอน ออกแบบให้มีขนาด 84 ลบ.

ม. ออกแบบให้มีระยะเวลากักเก็บไม่น้อยกว่า 30 วัน (เวลากักเก็บจริง 33 วัน) โดยโครงการจะประสานงานบริษัทเอกชน เช่น 

บริษัท เบตเตอร์ เวิลล์ กรีน จ ากัด (มหาชน) และบริษัท เอเชีย เวสต์ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด เป็นต้น หรือบริษัทเอกชนอื่นๆ ที่ได้รับ

อนุญาตจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม มาสูบตะกอนส่วนเกินจากระบบบ าบัดน้ําเสียไปก าจัดเดือนละ 1 ครั้ง 

    7) ถังเก็บน้ําใส (Effluent Tank) ท าหน้าที่รับน้ําที่ผ่านการบ าบัดจากระบบบ าบัด ก่อนระบาย ลงระบบระบายน้ํา

สาธารณะต่อไป มีปริมาตร 31 ลบ.ม. ระยะเวลากักเก็บ 2.76 ชม. 

น้ําทิ้งที่ผ่านการบ าบัดจะมีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. ซึ่งไม่ เกิน 30 มก./ล. ตามข้อก าหนดของ

ประกาศกระทรวงทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดมาตรฐานควบคุม การระบายน้ําทิ้งจากอาคารบางประเภทและบาง

ขนาด (พ.ศ. 2537) ที่ก าหนดให้ “อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้อง ส าหรับใช้เป็นที่อยู่อาศัยรวมกันทุกช้ันของอาคาร หรือกลุ่มของอาคาร 

ตั้งแต่ 100 ห้องนอน แต่ไม่ถึง 500 ห้องนอน จัดเป็นนํ้าทิ้งจากอาคารประเภท ข ก าหนดให้มีค่า BOD ในน้ําทิ้งไม่เกิน 30 มก./ล.” 

ทั้งนี้ ในขั้นตอน การออกแบบระบบบ าบัดน้ําเสียและสิ่งปฏิกูลของโครงการ ได้ถูกออกแบบให้มีประสิทธิภาพในการบ าบัดน้ํา เสีย

ให้มีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. และสารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 30 มก./ล. ซึ่งสอดคล้องตาม

มาตรฐานที่ก าหนด (ตารางท่ี 2.8.2-2) 

 (4) ระบบก าจัดก๊าซมีเทน และละอองน้ําเสีย 

โครงการจัดให้มีระบบก าจัดก๊าซมีเทน และละอองน้ําเสีย (Aerosol) ที่อาจเกิดขึ้นจากระบบบ าบัด น้ําเสียแบบเติมอากาศของ

โครงการ เพื่อลดผลกระทบต่อภาวะโลกร้อนอันเนื่องมาจากการระบายก๊าซมีเทน ออกสู่บรรยากาศโดยตรง และผลกระทบต่อ

สุขภาพของผู้พักอาศัยในโครงการจากเช้ือโรคที่ปะปนมากับละออง นํ้าเสีย ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

     1) ระบบบ าบัดละอองน้ําเสีย (Aerosol) 

        การบ าบัดน้ําเสียแบบใช้อากาศ เพื่อให้จุลินทรีย์ได้ใช้ออกซิเจนในการท าปฏิกิริยาชีวเคมี เกิดการย่อยสลาย

สารอินทรีย์ในนํ้าเสียจนได้ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ น้ํา และเซลล์ของจุลินทรีย์ โดยเฉพาะใน ถังเติมอากาศของระบบบ าบัดน้ําเสีย

และสิ่งปฏิกูลของโครงการ 
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       โครงการได้จัดให้มีการบ าบัดละอองน้ําเสียด้วยวิธีกรองด้วยดิน โครงการมีแหล่งก าเนิดละออง น้ําเสียจากถังปรับ

เสถียร และบ่อเติมอากาศ ซึ่งมีปริมาณละอองน้ําเสียเกิดขึ้นรวม 0.113 ลบ.ม./วินาที ดังนั้น ต้องการพื้นที่ที่ต้องการใช้บ าบัด

ละอองน้ําเสีย 2.825 ตร.ม. โดยโครงการจัดเตรียมพื้นท่ีไว้ส าหรับบ าบัดละออง นํ้าเสียที่เกิดขึ้นจากระบบบ าบัดน้ําเสียขนาด 3 ตร.

ม. ความลึก 1 ม. ซึ่งเพียงพอต่อการบ าบัดละอองน้ําเสีย ท่ีเกิดขึ้น 

 2) ระบบก าจัดก๊าซมีเทน (Methane) 

      การบ าบัดน้ําเสียทางชีวภาพที่ไม่ต้องเติมออกซิเจนลงไปในน้ําเสีย หรือระบบไร้อากาศ โดยเฉพาะในถังแยกตะกอน 

สารอินทรีย์ในนํ้าเสียจะถูกย่อยสลายโดยจุลินทรีย์กลุ่มที่ไม่ใช้ออกซิเจนจนได้ ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์และก๊าซมีเทน 

     จากรายละเอียดระบบบ าบัดน้ําเสียของโครงการ โครงการได้จัดให้มีการบ าบัดก๊าซมีเทนด้วย วิธี Biological 

Oxidation โดยแบคทีเรียกลุ่มเมทาโนโทรฟ (Methanotroph Bacteria) ซึ่งเป็นแบคทีเรีย ประเภทใช้อากาศในการออกซิไดซ์ก๊าซ

มีเทน เพื่อใช้เป็นสารอาหารและผลิตก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ขึ้นมาแทน ดังนั้นภายในบ่อดินโครงการจึงใช้ดินร่วนกับปุ๋ยอินทรีย์

โดยโครงการได้จัดเตรยีมบ่อดนิ โดยที่ก้นหลุมจะใช้ดิน ทรายรองไว้เพื่อป้องกันนํ้าท่วม ทั้งนี้ภายในบ่อก าจัดมีเทนเดินท่อ PVC และ

ปล่อยให้ก๊าซมีเทนระเหยผ่านดิน โดยจะปิดปากท่อก๊าซมีเทนด้วยผ้าไนลอน เพื่อป้องกันไม่ให้ภายในท่อเกิดการอุดตัน จากนั้นจะ

กลบท่อด้วยดิน ร่วนและปุ๋ยที่เตรียมไว้ และปลูกต้นไม้บริเวณดังกล่าว เพื่อให้มีความชื้นตลอดเวลา 

 ทั้งนี้ ระบบบ าบัดน้ําเสียของโครงการจะมีก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้นในระบบปริมาณ 16,902.38 ล./วัน โครงการจัดให้มีบ่อดิน

ซึ่งสามารถบ าบัดก๊าซมีเทนได้อัตรา 2,400 ล./ตร.ม./วัน ดังนั้น จึงต้องการพื้นที่ บ่อดินพื้นที่ไม่น้อยกว่า 7.04 ตร.ม. (ความลึก 1 

ม.) 

 นอกจากน้ี โครงการออกแบบให้มีพัดลมดูดอากาศจากห้องพักขยะเปียก มาบ าบัดยังบ่อดินที่ ใช้ส าหรับบ าบัดมีเทน ดัง

ผังแสดงต าแหน่งระบบบ าบัดน้ําเสีย และแบบขยายบ่อบ าบัดก๊าซมีเทนและก าจัดกลิ่น จากห้องพักขยะเปียก ในรูปที่ 2.8.2-3 และ 

รูปที่ 2.8.2-6 เพื่อลดผลกระทบด้านกลิ่นต่อพื้นที่ข้างเคียงและผู้ พักอาศัยภายในโครงการ ซึ่งก าหนดให้มีอัตราการดูดอากาศไม่

น้อยกว่า 4 เท่าของห้องพักขยะเปียก/ชม. โดย ใช้พัดลมระบายอากาศอัตราไม่น้อยกว่า 60 ลบ.ฟุต/นาที ดังนั้นจึงมีระยะเวลาที่

อากาศสัมผัสกับดินเท่ากับ 193 วินาที ซึ่งไม่น้อยกว่า 60 วินาที คิดเป็นความต้องการพื้นที่บ่อดิน 3.36 ตร.ม. 

 ดังนั้นโครงการต้องจัดเตรียมบ่อดินเพื่อบ าบัดก๊าซมีเทนจากระบบบ าบัดน้ําเสีย และบ าบัด อากาศจากห้องพักขยะเปียก

ไม่น้อยกว่า 7.04 + 3.36 = 10.4 ตร.ม. ทั้งนี้โครงการจัดให้มีบ่อดินพื้นที่ 10.8 ตร.ม. ความลึก 1 ม. ซึ่งเพียงพอต่อการบ าบัด 

(รายการค านวณระบบบ าบัดน้ําเสีย ปริมาณละอองลอยและก๊าซ มีเทนจากระบบบ าบัดน้ําเสีย และบ าบัดอากาศจากห้องพักมูล

ฝอยแสดงดังภาคผนวก ค.2) 

 อย่างไรก็ตาม โครงการก าหนดมาตรการในการดูแลรักษาและติดตามการท างานของระบบน้ํา เสียที่อยู่ใต้ทางวิ่งรถยนต์

บางส่วน การบ ารุงรักษาระบบบ าบัดน้ําเสียของโครงการ จะท าเป็นประจ าทุก 6 เดือน หรือปีละ 2 ครั้ง โดยไม่ส่งผลกรทบต่อการ

สัญจรหลักภายในพ้ืนท่ีโครงการ ดังน้ี 

 1)   จัดให้มีป้ายสัญลักษณ์ โดยตีเส้นแดงระบุ “ต าแหน่งติดตั้งระบบบ าบัดน้ําเสีย” ที่อยู่ใต้ บริเวณที่จอดรถยนต์ที่

สามารถมองเห็นได้ชัดเจน เพื่อความสะดวกของเจ้าหน้าท่ีในการดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 
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 2)   ก าหนดช่วงเวลาการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมระบบบ าบัดน้ําเสยี ให้ปฏิบัติงานหลังเวลา 10.00 น. เป็นต้นไป และไม่

ปฏิบัติงานในวันเสาร์และอาทิตย์เพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบต่อผู้พักอาศัยโดยให้เหลือ น้อยที่สุด เนื่องจากเป็นวันหยุดของผู้พักอาศัย 

ซึ่งผู้พักอาศัยจะอยู่ภายในพื้นที่โครงการเป็นส่วนใหญ่ อาจมี รถยนต์จอด หรือวิ่งเข้า-ออกโครงการตลอดเวลา 

 3)   ประชาสัมพันธ์แจ้งให้ผู้พักอาศัยทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 3 วัน โดยก าหนดวัน ช่วงเวลา ในการปฏิบัติงานก่อนการ

ดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซมระบบบ าบัดน้ําเสีย เพื่อหลีกเลี่ยงปัญหาที่จอดรถยนต์ และทางวิ่งบริเวณที่ตั้งระบบบ าบัดน้ําเสีย 

 4)   จัดให้มีเจ้าหน้าที่ท่ีมีความรู้ความช านาญ ดูแลรักษาและควบคุมระบบบ าบัดน้ําเสียของ โครงการให้ท างานได้อย่าง

ต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพ 

 5)   จัดให้มีเจ้าหน้าที่คอยอ านวยความสะดวก และดูแลความปลอดภัยของผู้พักอาศัยท่ี สัญจรผ่านพ้ืนที่ซ่อมบ ารุงระบบ

บ าบัดน้ําเสีย 

 6)   สูบสิ่งปฏิกูลมาสูบตะกอนในช่วงเช้า 9.30-10.30 น. ในช่วงเวลาที่มีการสูบสิ่งปฏิกูลหรือ เปิดฝาถังเพื่อเก็บไขมัน

หรือเก็บตัวอย่างน้ํา จะต้องจัดให้มีการตั้งกรวยยางแบ่งกั้นบริเวณทางวิ่งรถ โดยให้ สัญจรเฉพาะด้านหน้าอาคาร รวมทั้งจัดให้มี

เจ้าหน้าท่ีคอยอ านวยความสะดวกด้านการจราจรภายในอาคาร 

 ทั้งนี้ แบบแปลนและรายการค านวณระบบบ าบัดน้ําเสีย แสดงไว้ดังน้ี  

 - รายการค านวณระบบบ าบัดน้ําเสีย ปริมาณละอองลอยและก๊าซมีเทนแสดงในภาคผนวก ค.2  

 - รายละเอียดผังขั้นตอนระบบบ าบัดน้ําเสีย แสดงดังรูปที่ 2.8.2-2  

 - ผังระบบรวบรวมน้ําเสีย ต าแหน่งระบบบ าบัดน้ําเสียและแบบขยายบ่อบ าบัดก๊าซมีเทนและ 

   ละอองลอยของโครงการ แสดงดังรูปที่ 2.8.2-3  

 - แบบขยายระบบบ าบัดน้ําเสียแสดงดังรูปที่ 2.8.2-4 

 - แบบขยายบ่อดินบ าบัดก๊าซมีเทน และละอองลอยจากระบบบ าบัดน้ําเสีย แสดงดังรูปที่ 2.8.2-5  

 - แบบขยายบ่อดินบ าบัดก๊าซจากห้องพักมูลฝอย แสดงดังรูปที่ 2.8.2-6 

1.11.3 การระบายน้ําและการป้องกันน้ําท่วม 

 

 ระบบระบายน้ําของโครงการมีหน้าที่รวบรวมน้ําฝนที่ตกภายในพื้นที่โครงการและน้ําเสียที่ผ่านการ บ าบัดแล้วของ

โครงการเข้าสู่ระบบระบายน้ําริมถนนคลองหลวง โดยโครงการออกแบบให้มีบ่อหน่วงน้ําไว้ ภายในพื้นที่โครงการ และระบายน้ํา

ออกโดยใช้เครื่องสูบน้ํา เพื่อท าให้อัตราการระบายน้ําออกจากพื้นที่หลัง พัฒนาโครงการไม่มากกว่าอัตราการระบายน้ําก่อนการ

พัฒนาโครงการ ซึ่งจะเป็นการลดภาระระบบระบายน้ํา สาธารณะและป้องกันผลกระทบต่อชุมชนหรือพื้นที่รอบโครงการ โดยมี

รายละเอียดดังนี้ (รายการค านวณอัตรา การไหลนองก่อนมีโครงการแสดงใน ภาคผนวก ค.3) 

 

 (1) การรวบรวมน้ําฝนที่ตกภายในโครงการ 

 โครงการมีพื้นที่ 3,928.8 ตร.ม. การระบายน้ํารอบอาคารโดยน้ําฝนที่ตกในพื้นที่โครงการจะไหล รวมลงสู่บ่อพักและท่อ

ระบายน้ําขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.6 ม. ด้วยความลาดชัน 1:200 จากนั้นจะไหลรวม ลงสู่บ่อหน่วงน้ําและถูกสูบระบายออกสู่ท่อ
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ระบายน้ําสาธารณะหน้าโครงการต่อไป ดังแสดงในผังบริเวณระบบ ระบายน้ํา รูปที่ 2.8.3-1 และรูปตัดทางชลศาสตร์ของระบบ

ระบายน้ํา รูปท่ี 2.8.3-2 และแนวดิ่งระบบระบาย น้ําฝนบนอาคาร ดังรูปท่ี 2.8.3-3 

(2)   อัตราการไหลนองของน้ําก่อนและหลังการพัฒนาโครงการ 

        เนื่องจากสัมประสิทธ์ิการไหลนองที่เพ่ิมขึ้นจากการพัฒนาโครงการ ท าให้นํ้าฝนท่ีตกภายใน โครงการระบายออกสู่

ภายนอกท่ีตั้งโครงการได้เร็วข้ึน 

       อัตราการไหลนองน้ําฝนท้ังก่อนและหลังพัฒนาโครงการ จากสตูร 

        จากสูตร  Q  =  CIA × 10-6 

       เมื่อ  Q  =  อัตราการไหลนองน้ าฝน ลบ.ม./ซม 

   I  =  ความเข้มของฝน; มม./ซม 

   C  =  สัมประสิทธ์ิการไหลนองของพื้นที่ 

   A  =  พื้นที่รับน้ าฝน; ตร.ม. (3,928.8 ตร.ม.) 

การค านวณความเข้มข้นของฝนท่ีใช้ออกแบบที่คาบการเกิด 5 ปี 

      จากสูตร  I  =  [7,600/(t+40)]-34 

   t  =  เวลาการรวมตัวของน้ า; นาที 

    =  [0.83×L×(n/s0.5)]0.467 

   L  =  ระยะทางจดุไกลสดุของพื้นที่ระบายน้ า (ฟุต) 

   n  =  สัมประสิทธ์ิตา้นทานการไหล 

   s  =  ความลาดผิวดิน 

ก่อนพัฒนาโครงการ 

ค่าสัมประสิทธ์ิก่อนการพัฒนาโครงการ (C)  = 0.3 

ระยะไกลสุดพื้นท่ีระบายน้ า (L)   = 295.29 ฟุต (90 เมตร) 

สัมประสิทธ์ิตา้นทานการไหล (n)   = 0.2 

ความลาดของผิวดินก่อนการพัฒนาโครงการ (S)  = 0.001 (1:1,000)  

เวลาไหลรวมตัวน้ าก่อนพัฒนา (tc)   = [0.83×295.29×(0.2/0.0010.5)]0.467 

      = 27.97  นาที 

ความเข้มของฝนท่ีใช้ออกแบบที่คาบการเกิด 5 ป ี = [7,600/(t+40)]-34 

      = [7,600/(27.97+40)]-34 

      =  77.81 มม./ซม 

อัตราการไหลนองก่อนพัฒนาโครงการ (Q)  = CIA × 10-6  

      = 0.278 ×10-6×0.3×77.81×3,928.8 

      = 0.025 ลบ.ม./วินาที 
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หลังการพัฒนาโครงการ 

ค่าสัมประสิทธ์ิก่อนการพัฒนาโครงการ (C)  = 0.6 

เวลารวมตัวน้ าบนพ้ืนผิว (t1) 

ระยะไกลสุดพื้นท่ีระบายน้ า (L)   = 49.22 ฟุต (15 เมตร) 

สัมประสิทธ์ิตา้นทานการไหล (n)   = 0.02 

ความลาดของผิวดินก่อนการพัฒนาโครงการ (S)  = 0.001 (1:1,000)  

เวลาไหลรวมตัวน้ าก่อนพัฒนา (tc)   = 0.83[49.22×(0.2/0.0010.5)]0.467 

      = 4.13 นาที 

เวลาน้ าไหลในท่อระบายน้ า (t2)   = L/V 

ความยาวของท่อระบายน้ า (L)   = 120 เมตร 

ความเร็วของน้ าในเส้นท่อโดยเฉลีย่    = 1,248 วินาที 

เวลาน้ าไหลในท่อระบาย (t2)   = (120/1,248)/60 

      = 96.14 วินาที 

      = 1.60 นาที 

เวลาการรวมตัวของน้ า หลังพัฒนา (tc)  = 4.13+1.60 

      = 5.74 นาที 

ความเข้มของฝนท่ีใช้ออกแบบที่คาบการเกิด 5 ป ี = [7,600/(12.50+40)]-34 

      =  132.17 มม./ซม 

อัตราการไหลนองก่อนพัฒนาโครงการ (Q)  = CIA × 10-6  

      = 0.278 ×10-6×0.60×132.7×3,928.8 

      = 0.087 ลบ.ม./วินาที 

 (3)   ปริมาณน้ําที่ต้องหน่วงในโครงการ 

       โครงการออกแบบให้มีการหน่วงน้ําฝนภายในโครงการ เพื่อลดผลกระทบต่อระบบระบายน้ํา ภายนอกโครงการ ซึ่ง

จากตารางการค านวณปริมาณน้ําฝนสะสมพบว่า ถ้าโครงการควบคุมอัตราการระบาย น้ําฝนออกนอกโครงการในอัตรา 0.087 ลบ.

ม./วินาที จะท าให้มีปริมาณน้ําฝนสะสมภายในโครงการสูงสุด เท่ากับ 102.59 ลบ.ม. ซึ่งโครงการได้ออกแบบให้มีบ่อหน่วงน้ําฝน

ปริมาตรความจุ 115.20 ลบ.ม. (มากกว่า 102.59 ลบ.ม.) ดังแสดงแบบขยายบ่อหน่วงน้ําฝนใน รูปที่ 2.8.3-4 

 (4) การระบายน้ําออกนอกโครงการ 

     จากอัตราการไหลนองก่อนพัฒนาโครงการ 0.025 ลบ.ม./วินาที โครงการจะควบคุมอัตราการ ระบายน้ําฝนออกนอก

โครงการ โดยใช้เครื่องสูบน้ําขนาด 0.014 ลบ.ม./วินาที จ านวน 2 ชุด (ส าหรับใช้งาน 1 เครื่อง ส ารอง 1 เครื่อง) ซึ่งมีอัตราการ
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ระบายน้ําออกนอกโครงการน้อยกว่าอัตราการไหลนองก่อนพัฒนา โครงการ (O,087 ลบ.ม./วินาที) โดยน้ําจากบ่อหน่วงน้ําฝนจะ

ถูกสูบไปบ่อพักน้ําสาธารณะริมถนนคลองหลวง (ด้านหน้าโครงการ) ดังรูปที่ 2.8.3-5 

 นอกจากนี้ การหน่วงและระบายน้ําฝน เพื่อป้องกันน้ําท่วมโครงการโดยมีแนวทางซึ่งก าหนดให้มี แผนการติดตาม

ตรวจสอบเพื่อป้องกันและลดผลกระทบด้านการระบายน้ําและป้องกันนํ้าท่วม ดังนี้ 

 1) หมั่นตรวจสอบท่อระบายน้ําและบ่อพักน้ําเป็นประจ า เมื่อพบว่าภายในท่อระบายน้ําหรือบ่อพัก น้ํามีสิ่งอุดตันที่เกิด

จากการสะสมตัวของดินตะกอนหรือเศษวัสดุอื่นๆ ซึ่งจะไปกีดขวางการระบายน้ํา ให้ ด าเนินการท าความสะอาดท่อระบายน้ําและ

บ่อพักน้ํา โดยเฉพาะช่วงก่อนถึงฤดูฝนให้ท าความสะอาดเก็บขยะ และดินตะกอนท่ีตกค้างออกให้หมด 

 2) เมื่อฝนหยุดตกแล้วให้ท าความสะอาดไม่ให้มีดินตะกอนหรือเศษวัสดุต่างๆ ตกค้างอยู่ภายในท่อ ระบายน้ําและบ่อพัก

น้ํา 

 3) ฝาบ่อระบบบ าบัดน้ําเสียอยู่ที่ระดับพ้ืนถนนโครงการ ไม่ได้อยู่ที่ระดับใต้ดินแต่อย่างใด 

 4) จัดให้มีประตูน้ําแบบหมุน (Sluice Gate Valve) ที่บ่อพักสุดท้ายที่เช่ือมต่อกับท่อระบายน้ํา สาธารณะ (ดังรูปที่ 

2.8.3-5) 

 5) จัดให้มีการติดตั้ง Flood Gate บริเวณห้องเครื่องไฟฟ้าในช้ัน 1 ของโครงการ ซึ่งเป็นผนังป้องกัน น้ําระบบ Knock 

Down (ถอดเก็บได้) มีหน้าท่ีป้องกันไม่ให้น้ําผ่านเข้ามาตามช่องทางต่างๆ เพื่อป้องกันไม่ให้ เกิดน้ําท่วมภายในห้องเครื่องช้ัน 1 ได้ 

 6) จัดให้มีเครื่องสูบน้ําขนาด จ านวน 2 ชุด (ส าหรับใช้งาน 1 เครื่อง ส ารอง 1 เครื่อง) ใช้ปั้มสูบน้ํา ออกจากโครงการ

ต่อไป 

1.11.4 การจัดการมูลฝอย  

 (1)   แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

        แหล่งก าเนิดมูลฝอยในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผู้พักอาศัย พนักงานโครงการ และร้านค้า ซึ่งจาก

แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการบริการชุมชนและที่ พักอาศัย ของส านักงานนโยบายและ

แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ก าหนดให้ปริมาณขยะมูลฝอย จากอาคารอยู่อาศัยรวม ไม่น้อยกว่า 3 ล./คน-วัน หรือ 1 

กก./คน-วัน ซึ่งพบว่าจะเกิดปริมาณมูลฝอยใน โครงการรวม 1,640 กก./วัน โดยรายละเอียดการเกิดมูลฝอยของโครงการ 

ตารางที่ 1.11.3-1 แหล่งก าเนิดและปริมาณขยะของโครงการ 

ประชากร หน่วย 
จ านวน 
(หน่วย) 

อัตราการเกิดขยะ 
(กก./คน-วัน) 

ปริมาณ 
(กก./วัน) 

1. ผู้พักอาศัย คน 1,610 1 1,610 

2. ส่วนห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (รา้นค้า) คน 20 1 20 
3. พนักงานโครงการ คน 10 1 10 

รวม 1,640 
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 (2)   ประเภทขยะ  

        ขยะที่เกิดขึ้นภายในโครงการสามารถแบ่งได้ 4 ประเภทดังนี้ 

        1)  ขยะเปียกหรือขยะสด หมายถึง ขยะที่ย่อยสลายได้ง่าย มีความช้ืนมากกว่าร้อยละ 50 ติด ไฟได้ยาก เช่น เศษ

อาหาร เนื้อ ผัก และผลไม้ ซึ่งเกิดกลิ่นเน่าเหม็นได้ง่าย เนื่องจากแบคทีเรียย่อยสลายอินทรีย์ สาร และเป็นแหล่งเพาะเช้ือโรคที่ติด

ไปกับแมลง หนู และสัตว์ อ่ืนท่ีมาตอมหรือกินเป็นอาหาร 

        2)  ขยะรีไซเคิล หมายถึง ขยะที่สามารถน ามาผ่านกระบวนการผลิตเพื่อน ามาใช้ใหม่ เช่น กระดาษ พลาสติก แก้ว 

โลหะ เป็นต้น 

        3)  ขยะแห้ง หมายถึง ขยะทั่วไปขยะที่ย่อยสลายได้ยาก ซึ่งเน่าเปื่อยยากหรืออาจไม่เน่าเปื่อย มีความช้ืนน้อยมาก

หรืออาจไม่มีความช้ืน เช่น ยาง เป็นต้น 

        4)  ขยะอันตราย หมายถึง เป็นขยะที่มีภัยต่อคนและสิ่งแวดล้อม อาจมีสารพิษ ติดไฟหรือ ระเบิดง่าย ปนเปื้อนเช้ือ

โรค เช่น ไฟแช็กแก๊ส กระป๋องสเปรย์ ถ่านไฟฉาย แบตเตอรี่ หรืออาจเป็นพวกส าลีและ ผ้าพันแผลจากสถานพยาบาลที่มีเช้ือโรค 

 

   จากปริมาณขยะที่เกิดขึ้นรวม 1,640 กก./วัน สามารถแยกประเภทขยะต่างๆ ตามสัดส่วนร้อยละ ของน้ําหนักได้ดังนี้ 

(สัดส่วนร้อยละประเภทขยะ อ้างอิงจาก : การจัดการขยะมูลฝอยชุมชนอย่างครบวงจร (คู่มือส าหรับผู้บริหารองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่น), กรมควบคุมมลพิษ, 2552) สามารถแยกเป็นประเภทต่างๆ ดังนี้ 

 - ขยะเปียก  1,049.60  กก./วัน (ร้อยละ 64 ของน้ําหนักขยะรวม)  

 - ขยะรีไซเคิล  492   กก./วัน (ร้อยละ 30 ของน้ําหนักขยะรวม)  

 - ขยะแห้ง  49   กก./วัน (ร้อยละ 3 ของน้ําหนักขยะรวม)  

 - ขยะอันตราย  49   กก./วัน (ร้อยละ 3 ของน้ําหนักขยะรวม) 

 จากปริมาณขยะแต่ละประเภท (โดยปริมาตร) สามารถประเมินปริมาตรขยะของแต่ละประเภทได้ จากความหนาแน่น

ของขยะแต่ละประเภท (ความหนาแน่นขยะแต่ละประเภทอ้างอิงจาก : การออกแบบระบบ ท่ออาคารและสิ่งแวดล้อมอาคาร เล่ม 

2, เกรียงศักดิ์ อุดมสินโรจน์, มิตรนราการพิมพ์, กรุงเทพฯ, 2542.) ซึ่ง พบว่า จากปริมาณขยะรวม 1,640 กก./วัน คิดเป็นปริมาตร

ขยะรวม 743 ลบ.ม./วัน ดังแสดงในตารางที่ 2.8.4-2 
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ตารางที่ 1.11.3-2 ปริมาตรของขยะมลูฝอยแต่ละประเภทของโครงการ  

รายการ 
อัตราส่วน 
(ร้อยละ) 

ปริมาณขยะ 
(กก./วัน) 

ความหนาแน่น 
(กก./ลบ.ม.) 

ปริมาตรขยะ 
(ลบ.ม./วัน) 

1. ขยะเปียก 64 1,049.60 300 3.50 
2. ขยะรีไซเคิล 30 492 150 3.28 
3. ขยะแห้งทั่วไป 3 49 150 0.33 

4. ขยะอันตราย 3 49 150 0.33 
รวม 100 1640 - 7.43 

หมายเหตุ : 1/  การจัดการขยะมูลฝอยชุมชนอย่างครบวงจร (คู่มือส าหรับผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น), กรมควบคุมมลพิษ, 2552 

    2/ การออกแบบระบบท่ออาคารและสิ่งแวดล้อมอาคาร เล่ม 2, เกรียงศักดิ์ อุดมสินโรจน์, 2539 (ค านวณปริมาตรมูลฝอยโดยใช้ค่า 

        ความหนาแน่นของขยะมูลฝอยทั้งก้อนที่ไม่ถูกบดอัด (Buik Density) ความหนาแน่นขยะแห้งสูงสุด 150 กก./ลบ.ม. และความ 

       หนาแน่นขยะเศษอาคารสูงสุด 300 กก./ลบ.ม.) 

 

 (3)   ห้องพักขยะรวมของโครงการ 

       ห้องพักขยะรวมของโครงการ ตั้งอยู่ช้ัน 1 ภายในอาคารของโครงการ โดยห้องพักขยะรวมของ โครงการมีลักษณะ

เป็นห้องคอนกรีตเสริมเหล็กและมีประตูเหล็กชนิดบานทึบส าหรับปิด-เปิด (แบบขยาย ห้องพักขยะรวมของโครงการแสดงใน รูปที่ 

2.8.4-1 ถึง รูปที่ 2.8.4-3) ขนาดพื้นท่ีส่วนจัดเก็บขยะรวม 22 ตร.ม. สามารถรองรับปริมาณขยะได้ 26.24 ลบ.ม. (ความสูงในการ

กองเก็บที่ 1.5 ม.) ท้ังนี้ เส้นทางวิ่งรถขยะ มูลฝอยในโดยโครงการจัดระบบการจราจรรถเก็บขยะมูลฝอยภายในโครงการเป็นการ

เดินรถแบบทางเดียว เพื่อ ป้องกันมิให้เกิดอันตรายต่อผู้พักอาศัยภายในโครงการ และการดูแลรักษาห้องพักขยะ จะจัดให้มี

พนักงานท า ความสะอาดล้างท าความสะอาดทุกสัปดาห์ น้ําล้างท าความสะอาดจะถูกรวบรวมผ่านท่อรวบรวมน้ําเสียเพื่อเข้า สู่

ระบบบ าบัดน้ําเสียรวมเพื่อบ าบัดให้ได้ตามมาตรฐานนํ้าทิ้งจากอาคารก่อนระบายทิ้งต่อไป 

 โดยมีรายละเอียดการคัดแยกมูลฝอย ปริมาณ และประเมินความสามารถในการรองรับปริมาณมูลฝอย ดังนี ้

 (ก) ห้องพักมูลฝอยเปียก รองรับมูลฝอยเปียก ได้แก่ เศษอาหาร พืชผัก เปลือกผลไม้ และ อินทรียวัตถุอื่นๆ ที่สามารถ

ย่อยสลายได้ 3.50 ลบ.ม./วัน เป็นมูลฝอยที่มีปริมาณมากที่สุด (คิดเป็นร้อยละ 46 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) ห้องพักมูลฝอยมี

ขนาดพื้นท่ี 7.40 ตร.ม. หรือมีความจุ 11.1 ลบ.ม. (ประเมินความ สูงในเก็บกองที่ 1.50 ม.) ดังนั้นสามารถรองรับปริมาณมูลฝอย

ได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน (11.1/3.50 = 3.17 วัน) 

 (ข) ห้องพักมูลฝอยแห้งท่ัวไป รองรับมูลฝอยแห้ง ได้แก่ ยาง เศษผง และถุงพลาสติก รวม 0.33 ลบ.ม./วัน (คิดเป็นร้อย

ละ 3 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมด) ห้องพักมูลฝอยมีขนาดพื้นที่ 1.50 ตร.ม. หรือมีความจุ 2.25 ลบ.ม. (ประเมินความสูงในเก็บกอง

ที่ 1.50 ม.) ดังนั้นสามารถรองรับปริมาณมูลฝอยได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน (2.25/0.33 = 6.81 วัน) 

 (ค) ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล รองรับมูลฝอยรีไซเคิล ได้แก่ พลาสติก เศษกระดาษ ขวดแก้ว และโลหะ รวม 3.28 ลบ.ม./

วัน (คิดอัตราร้อยละ 30 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) ห้องพักมูลฝอยมีขนาดพื้นที่ 9.10 ตร.ม. หรือมีความจุ 13.65 ลบ.ม. 

(ประเมินความสูงในเก็บกองที่ 1.50 ม.) ดังนั้นสามารถรองรับปริมาณมูลฝอย ได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน (13.65/3.28=4.16 วัน) 
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โดยพนักงานจะคัดแยกใส่ถุงส าหรับใส่มูลฝอยรีไซเคิล มัดปากถุงให้แน่นและวางไว้ในห้องพักมูล ฝอยรีไซเคิล และจะประสานงาน

ให้ร้านรับซื้อของเก่ามารับซื้อขยะรีไซเคิลของโครงการอย่างน้อย 3 วัน/ครั้ง หรือเมื่อมีปริมาณมูลฝอยรีไซเคิลในปริมาณมาก 

 (ง) ห้องพักมูลฝอยอันตราย รองรับมูลฝอยอันตราย (Hazardous Waste) ได้แก่ หลอดไฟ ถ่านไฟฉาย ตลับหมึก

เครื่องพิมพ์ ขวดยา กระป๋องยาฆ่าแมลง และแบตเตอรี่โทรศัพท์ รวม 0.33 ลบ.ม./วัน (คิดอัตราร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอย

ทั้งหมด) ห้องพักมูลฝอยมีขนาดพื้นที่ 4 ตร.ม. หรือมีความจุ 6 ลบ.ม. (ประเมินความสูงในเก็บกองที่ 1.50 ม.) ดังนั้นสามารถ

รองรับปริมาณมูลฝอยได้ไม่น้อยกว่า 15 วัน (6/0.33 =18.18 วัน) 

 โดยโครงการจัดให้มีถังรองรับมูลฝอยอันตราย ตั้งไว้ในห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการ โดยภายในถัง จะรองด้วย

ถุงพลาสติกส าหรับใส่มูลฝอยอันตราย เพื่อเก็บรวบรวมมูลฝอยอันตรายไว้ และประสานเทศบาล เมืองท่าโขลงให้เข้ามาเก็บขนไป

ก าจัดสัปดาห์ละ 1 ครั้ง หรือเมื่อมีปริมาณมูลฝอยอันตรายในปริมาณมาก 

 ดังนั้น ห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการจึงสามารถกักเก็บมูลฝอย (มูลฝอยเปียก มูลฝอยรีไซเคิล และ มูลฝอยแห้งทั่วไป) 

ได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน และสามารถกักเก็บมูลฝอยอันตรายได้ไม่น้อยกว่า 15 วัน ในกรณีที่ เทศบาลเมืองท่าโขลงไม่สามารถให้บริการ

เก็บขนได้ตามปกติก็จะไม่มีขยะล้นออกมาก่อให้เกิดกลิ่นเหม็นรบกวน แต่อย่างใด (หนังสือยืนยันการเก็บขนมูลฝอย สูบสิ่งปฏิกูล 

และกากไขมันจากเทศบาลเมืองท่าโขลงแสดงดัง ภาคผนวก ก.2) 

 ในการดูแลรักษาห้องพักขยะ จะจัดให้มีพนักงานท าความสะอาดล้างท าความสะอาดทุกสัปดาห์ น้ําล้างท าความสะอาด

จะถูกรวบรวมผ่านท่อรวบรวมน้ําเสียเพื่อเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ําเสียรวมเพื่อบ าบัดให้ได้ตาม มาตรฐานน้ําทิ้งจากอาคารประเภท ก. 

ก่อนระบายทิ้งต่อไป นอกจากนี้ โครงการจัดให้มีการก าจัดกลิ่นจาก ห้องพักขยะเปียก โดยออกแบบให้มีพัดลมดูดอากาศจาก

ห้องพักขยะเปียก ในอัตราการดูดอากาศไม่น้อยกว่า 4 เท่าของห้องพักขยะเปียก/ชม. โดยมีอัตราการระบายอากาศไม่น้อยกว่า 60 

ลบ.ฟุต/นาที และมีอัตราการ สัมผัสอากาศไม่น้อยกว่า 1 นาที (ไม่น้อยกว่า 1 นาที หรือ 60 วินาที) มาเช่ือมกับระบบบ่อดินก าจัด

มีเทน พื้นที่ ขนาด 10.8 ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 3.36 ตร.ม.) เพื่อน าก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้นไปบ าบัด และลดปัญหาเรื่องกลิ่นใน ห้องพัก

ขยะ 

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

เป็นต้น โครงการจะจัดเก็บขยะอันตรายจากผู้พักอาศัยและส านักงานภายในอาคาร โครงการแยกจากขยะทั่วไป จากนั้นน าขยะ

อันตรายแต่ละชั้นของอาคารไปพักไว้ยังถังรองรับขยะอันตราย ท่ีตั้ง อยู่ภายในห้องพักขยะรวมของโครงการ (ห้องพักขยะอันตราย) 

เพือ่ให้เทศบาลเมืองท่าโขลงมาจัดเก็บไปก าจัด และหากมีปริมาณขยะอันตรายเพิ่มขึ้น โครงการจะจัดหาถังรองรับขยะเพิ่มเติมให้

เพียงพอ 

 ส าหรับขยะรีไซเคิลที่โครงการรวบรวมได้จากแต่ละช้ันของอาคารก็จะน ามาไว้ในห้องพักขยะรวมของ โครงการเช่นกัน 

(ห้องพักขยะรีไซเคิล) ซึ่งทางโครงการจะประสานงานให้รับซื้อของเก่า มาจัดเก็บไป โดยไม่ให้ ขยะรีไซเคิลล้นห้องพักขยะแต่อย่าง

ใด 

 

1.11.5 ระบบไฟฟ้า 
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 โครงการมีความต้องการใช้ไฟฟ้าเท่ากับ 2,469 KVA (รายการค านวณปริมาณไฟฟ้า ในช่วงด าเนินการ แสดงใน

ภาคผนวก ค.4) โครงการจะรับกระแสไฟฟ้ามาจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาครังสิต ช้ัน 1 (หนังสือรับรอง ความสามารถในการจ่าย

กระแสไฟฟ้าให้กับโครงการ ในภาคผนวก ก.2) ซึ่งเป็นระบบจ าหน่ายไฟฟ้าแรงสูงของ การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค ซึ่งระบบไฟฟ้าของ

โครงการแบ่งเป็น 2 ระบบ ได้แก่ 

 

 (1)    ระบบไฟฟ้าปกต ิ

        อุปกรณ์หลักส าหรับระบบแจกจ่ายไฟฟ้าปกติประกอบด้วย สวิตซ์บอร์ดแรงสูงชนิดติดตั้ง ภายนอกอาคาร สวิตช์

บอร์ดแรงต่ํา และหม้อแปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาครังสิต ช้ัน 1 โดย โครงการมีปริมาณการใช้ไฟฟ้าทั้งหมด

ประมาณ 2,469 KVA โดยโครงการจะติดตั้งหม้อแปลงไฟฟ้าชนิดน้ํามัน (Oil Type) ขนาด 1,250 KVA จ านวน 2 ชุด เช่ือมต่อกับ

ระบบจ่ายไฟฟ้าของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค (กฟภ.) เพื่อ ลดแรงดันไฟฟ้าจาก 22 kV ให้เป็นระบบไฟฟ้าแรงต่ํา 230/400 V ส าหรับ

จ่ายไปยังระบบต่างๆ ได้แก่ ระบบ ปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบอัดอากาศ ระบบสุขาภิบาล ลิฟต์ ระบบรักษาความ

ปลอดภัย ระบบ ป้องกันอัคคีภัย และระบบไฟฟ้าแสงสว่างของโครงการ เป็นต้น (ผังแสดงต าแหน่งแนวเมนระบบไฟฟ้า ต าแหน่ง 

หม้อแปลงไฟฟ้า และผังระบบไฟฟ้าเส้นเดี่ยว ในรูปที่ 2.8.5-1 ถึง รูปที่ 2.8.5-3) 

 ทั้งนี้ โครงการได้ออกแบบการติดตั้งหม้อแปลงของโครงการ สอดคล้องตามมาตรฐานการติดตั้งไฟฟ้า ส าหรับประเทศ

ไทย พ.ศ. 2556 จากคณะกรรมการสาขาวิศวกรรมไฟฟ้า วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยใน พระบรมราชูปถัมภ์ (วสท.) ซึ่ง

ก าหนดให้ระยะห่างต่ําสุดตามแนวนอนระหว่างส่วนท่ีมีไฟฟ้าแรงสูงท่ี แรงดันไฟฟ้า 11-33 kV ต้องมีระยะห่างจากสิ่งก่อสร้างอื่นไม่

น้อยกว่า 1.80 เมตร ส่วนท่ีมีแรงดันไม่เกิน 5 kV ระยะห่างต่ําสุด 1 เมตร ถ้าเป็นผนังปิดมิดชิด ระยะห่างต่ําสุด 30 ซม. 

ทั้งนี้หม้อแปลงไฟฟ้าของโครงการเป็นชนิดจุ่มในน้ํามันติดตั้งบนเสา ซึ่งตั้งอยู่ด้านทิศตะวันตกของ โครงการ โดยส่วนท่ีแรงดันไฟฟ้า 

22 kV มีระยะห่างกับแนวเขตท่ีดินและอาคารประมาณ 1.8-6.8 ม. (ไม่น้อยกว่า 1.8 เมตร) และระยะห่างส่วนที่มีไฟฟ้าแรงดันต่ํา

ไม่เกิน 1 kV จะมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน 1.29 ม. (ไม่น้อย กว่า 1 เมตร) สอดคล้องตามข้อก าหนด ดังแสดงในรูปที่ 2.8.5-2 

 

 (2)   ระบบไฟฟ้าส ารอง 

       โครงการจัดเตรียมเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารองขนาด 350 KVA จ านวน 1 ชุด ติดตั้งไว้ที่ห้อง เครื่องก าเนิดไฟฟ้า

ส ารอง ช้ัน 1 สามารถส ารองไฟไดน้าน 8 ชม. เพื่อส ารองส าหรับจ่ายไฟในสภาวะฉุกเฉิน ในพ้ืนท่ีส่วนกลาง อุปกรณ์และเครื่องจักร

ส่วนกลาง โดยครอบคลุมถึงระบบสื่อสาร (ระบบโทรทัศน์ ระบบ โทรศัพท์ ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้ ระบบควบคุมทางเข้า 

และระบบโทรทัศน์วงจรปิด) ระบบลิฟท์ (ระบบลิฟท์โดดยสาร และลิฟท์ดับเพลิง) ระบบปั้มน้ํา (ระบบปั้มสูบน้ําขึ้นช้ันหลังคา 

ระบบปั้มเพิ่มแรงดัน ช้ันหลังคา ระบบบ าบัดน้ําเสีย และระบบระบายน้ํา) และระบบปั้มน้ําดับเพลิง โดยโหลดอุปกรณ์ส่วนกลาง

รวม 345 KVA (โครงการจดัเตรียมเครื่องก าเนดิไฟฟ้าส ารองขนาด 350 KVA) ซึ่งเพียงพอต่อความต้องการ ท้ังนี้ แสงสว่างฉุกเฉิน 

(Emergency Light) และปา้ยบอกทางออกและทางหนีไฟ (Exit sign) ซึ่งแยกอสิระจากระบบ ไฟฟ้าอืน่ๆ และสามารถท างานได้

โดยอัตโนมัตเิมื่อระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน และจัดให้มี Battery 12-24 Volt ส ารองไฟได้นาน 2 ชม. อีกด้วย ต าแหน่งห้อง

เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารองดังรูปที่ 2.8.5-1 และแบบขยาย ห้องเครื่องก าเนิดไฟฟ้าดังรูปที่ 2.8.5-4 
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    นอกจากนี้ โครงการได้ออกแบบให้มีระบบป้องกันอันตรายจากการเกิดไฟฟ้ารั่วและฟ้าผ่าและ ระบบทีวีดิจิตอล 

รายละเอียดดังนี้ 

    ระบบป้องกันอันตรายจากการเกิดไฟฟ้าร่ัวและฟ้าผ่า 

    โครงการจัดเตรียมระบบป้องกันไฟฟ้ารั่วโดยมีการจัดท าระบบสายดิน ซึ่งเช่ือมต่อจากระบบ สายดินของแผงจ่ายไฟฟ้า

หลัก (Main Distribution Board, MDB) และจัดเตรียมระบบป้องกันฟ้าผ่า โดยมีการ ติดตั้งหลักล่อฟ้า (Air Terminal) กระจาย

โดยทั่วบนช้ันดาดฟ้าของอาคาร ซึ่งแต่ละหลักเช่ือมกันด้วยตัวน าท่ี เป็นทองแดง (Copper Tape) จากนั้นต่อลงพื้นดินช้ันที่ 1 เพื่อ

กระจายกระแสไฟฟ้าลงสู่ดินด้วยแท่งกราวด์ (Ground Rod) และแผ่นทองแดง (CU Bar) ที่ติดตั้งอยู่ใต้ดินรอบอาคาร โดยสายน า

ลงดินนี้เป็นระบบท่ีแยก อิสระจากระบบสายดินของระบบไฟฟ้า ผังแสดงระบบป้องกันฟ้าผ่าและการต่อลงดินแสดงในภาคผนวก 

ข.2 

     ระบบทีวีดิจิตอล 

    ระบบพ้ืนฐานให้บริการการรับชมทีวีดิจิตอลให้กับผู้อยู่อาศัยในห้องพัก เพื่อเข้าถึงการรับชม ทีวีดิจิตอล โดยติดตั้งจาน

รับและตัดสัญญาณรบกวน แล้วใช้เครื่องขยายความแรงของสัญญาณไปยังห้องพัก อาศัย ซึ่งผู้พักอาศัยเพียงน ากล่องรับสัญญาณ

ทีวีดิจิตอลมาติดตั้งหรือใช้โทรทัศน์ระบบดิจิตอลต่อสายสัญญาณ ภายในห้องก็สามารถรับชมได้ ท าให้ผู้พักอาศัยไม่ต้องติดตั้งเสา

อากาศด้วยตนเองในอาคาร 

1.11.6 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 

 ระบบระบายอากาศของโครงการได้รับการออกแบบให้สอดคล้องกับกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ฉบับที่ 39 

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

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

การระบายอากาศในกรณีที่มีและไม่มีระบบปรับอากาศ รวมทั้งระบบอัดอากาศท่ีบันไดหนีไฟ (รายการค านวณระบบระบายอากาศ 

ในภาคผนวก ค.5) ดังนี ้

 

 (1)   การระบายอากาศ กรณีที่ไม่มีระบบปรับอากาศ 

       โครงการจะจัดให้มีการระบายอากาศในพ้ืนท่ีที่ไม่มีระบบปรับอากาศ โครงการจะจัดให้มีการ ระบายอากาศในพื้นที่

ที่ไม่มีระบบปรับอากาศ ได้แก่ การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โครงการจัดให้มีการ ระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ บริเวณพื้นที่

ที่มีผนังด้านนอกอย่างน้อยหนึ่งด้าน มีช่องเปิดสู่ภายนอกได้ เช่น ประตู หน้าต่าง โดยจะมีอัตราการระบายอากาศและพื้นท่ีของช่อง

เปิดเหล่านั้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่ นั้น ส าหรับภายในช่องบันไดหนีไฟ ST-1 และ ST-2 ใช้ระบบระบายอากาศแบบ

ธรรมชาติ โดยก าหนดให้มีช่อง เปิดพื้นท่ี 1.75 ตร.ม. ซึ่งไม่น้อยกว่า 1.4 ตร.ม. ตามข้อก าหนด 

 (2)   การระบายอากาศ กรณีมีระบบปรับอากาศ 

       อาคารโครงการใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน ชนิดระบายความร้อนด้วยอากาศ (Air Cooled Split Type) 

ขนาดของระบบปรับอากาศ 1,173.8 ตันความเย็น มีพ้ืนที่ที่ใช้ระบบปรับอากาศในอาคาร ได้แก่ โถง ต้อนรับ ส านักงานนิติบุคคล 

ห้องออกก าลังกาย ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) และห้องชุดพักอาศัย เป็นต้น 
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1.11.7 ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบการสื่อสาร 

 

 (1)   ระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) 

       โครงการจะจัดให้มีระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อใช้ตรวจสอบและรักษาความ ปลอดภัยของผู้พักอาศัย

ในโครงการ และพื้นที่ใกล้เคียง โดยติดตั้งกล้อง CCTV ไว้บริเวณทางเข้า-ออกโครงการ โถงต้อนรับ ลิฟต์ ห้องออกก าลังกาย 

ทางเดินส่วนกลางในช้ันพักอาศัย ทางเดินรถนอกอาคาร และพื้นท่ีจอดรถ ภายในอาคาร (แบบแปลนระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด

ในภาคผนวก ข.3) 

 (2)   ระบบควบคุมการเข้า-ออกอาคาร 

       โครงการจะจัดให้มีระบบควบคุมการเข้า-ออกอาคารด้วยบัตรอิเล็กทรอนิคส์ (Key Card) โดย ก าหนดจุดอ่านบัตร

ไว้ท่ีลิฟต์โดยสาร เพื่อไม่ให้บุคคลภายนอกเข้าสู่ช้ันพักอาศัยได้ 

 (3)   ระบบรับสัญญาณโทรทัศน์ดิจิตอล 

       โครงการได้วางระบบพื้นฐานในการให้บริการรับชมทีวีดิจิตอลให้กับผู้อยู่อาศัยในห้องพักใน โครงการ ด้วยการติดตั้ง

เสาอากาศขนาดใหญ่ เพื่อรับสัญญาณและสามารถตัดสัญญาณรบกวน แล้วใช้เครื่อง ขยายความแรงของสัญญาณส่งไปยังห้องพัก

อาศัย ซึ่งผู้พักอาศัยเพียงน ากล่องรับสัญญาณทีวีดิจิตอลมาติดตั้ง หรือใช้โทรทัศน์ระบบดิจิตอลต่อสายสัญญาณภายในห้องพัก ก็

สามารถรับชมได้ โดยที่ผู้พักอาศัยไม่ต้องติดตั้ง เสาอากาศด้วยตนเอง 

 

1.12 ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 

 

 โครงการจะจัดให้มีระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย ตามกฎหมาย/ข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง  โดยเฉพาะตาม พรบ.ควบคุม

อาคาร อุปกรณ์ป้องกันอัคคีภัย/ผจญเพลิงต่างๆ ได้รับการออกแบบและติดตั้งตามมาตรฐาน วสท. ประกอบด้วยอุปกรณ์และ

ลักษณะการท างานดังน้ี 

 

1.12.1 ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

 จากกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 16 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มี ระบบสัญญาณ

เตือนเพลิงไหม้ทุกช้ัน โดยที่อุปกรณ์ส่งสัญญาณสามารถส่งเสียงหรือสัญญาให้คนท่ีอยู่ในอาคาร ได้ยินหรือรับทราบอย่างทั่วถึง และ

อุปกรณ์แจ้งเหตุที่มีท้ังระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและแจ้งเหตุที่ใช้มือ” โดยที่ ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ของโครงการมีทั้ง

ระบบอัตโนมัติและแจ้งเหตุด้วยมือ สามารถตรวจจับ และแจ้งเหตุเพลิงไหม้ในลักษณะจุดหรือพื้นที่เกิดเหตุให้ผู้รับแจ้งได้รับทราบ 

โดยมีอุปกรณ์และการท างาน ดังนี้ (ไดอะแกรมระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ แสดงในรูปที่ 2.9.1-1 และผังระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิง

ไหม้ แสดงใน ภาคผนวก ข.3) 

 

 1)   แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอัคคีภัย (Fire Alarm Control Panel: FCP) 
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       แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอัคคีภัย ท าหน้าที่เป็นจุดศูนย์รวมรับ-ส่งสัญญาณตรวจรับ เมื่ออุปกรณ์ ชุดแจ้งเหตุ 

(เครื่องแจ้งเหตุโดยใช้มือดึงกริ่งสัญญาณเตือนภัย เครื่องตรวจจับควัน และเครื่องตรวจจับความ ร้อน) ที่ติดตั้งไว้เริ่มท างาน จะส่ง

สัญญาณไปยัง FCP เพื่อให้เจ้าหน้าที่ในห้องควบคุมตรวจสอบ และหากเป็น เหตุเพลิงไหม้ก็จะส่งสัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบทั่วทั้ง

อาคาร 

 2)   เครื่องตรวจจับควัน (Smoke Detector: S) 

       เครื่องตรวจจับควันสามารถตรวจจับการเกิดอัคคีภัยได้ในระยะเริ่มต้น เครื่องตรวจจับควันนี้จะมี ปฏิกิริยาไวต่อก๊าซ

ที่เกิดจากการลุกไหม้และควัน โดยไม่จ าเป็นต้องมีเปลวไฟหรือความร้อนเป็นสิ่งกระตุ้นการ ท างาน เครื่องตรวจจับควันนี้เป็นชนิด

ติดลอยบนเพดาน โดยต าแหน่งที่ติดตั้งเครื่องตรวจจับควัน ได้แก่ 

 -  ชั้นที่ 1 โถงต้อนรับ ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) โถงบันไดหนีไฟ โถงลิฟต์ดับเพลิง 

   ห้องควบคุม ห้องส านักงานนิติบุคคล ห้องเครื่องก าเนิดไฟฟ้า และห้องเครื่องสูบน้ํา  

 - ชั้นที่ 2-7 โถงบันไดหนีไฟ โถงลิฟต์ดับเพลิง และห้องเก็บของ 

 - ชั้นที่ 8 และชั้นที่ 8 (ลอย) ห้องออกก าลังกาย ห้องสมุด โถงบันไดหนีไฟ และโถงลิฟต์ดับเพลิง  

 - ชั้นที่ 9-31 ห้องชุดพักอาศัย (ยกเว้นส่วนครัว) ทางเดินส่วนกลาง โถงบันไดหนีไฟ และโถง 

   ลิฟต์ดับเพลิง  

 - ชั้นห้องเคร่ืองสระว่ายน้ํา ห้องเครื่องสูบน้ํา และโถงบันไดหนีไฟ  

 - ชั้นดาดฟ้า ห้องนั่งเล่นส่วนกลาง โถงบันไดหนีไฟ และโถงลิฟต์ดับเพลิง  

 - ชั้นห้องเคร่ืองลิฟต์ ห้องเครื่องลิฟต์ 

 

 3)   เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) 

      เครื่องตรวจจับความร้อนจะท างานเมื่ออุณหภูมิเซ็นเซอร์สูงถึงจุดที่ก าหนดไว้ โดยอุปกรณ์ ตรวจจับความร้อนนี้ส่ง

สัญญาณไปยังแผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอัคคีภัย (Fire Alarm Control Panel; FCP) โดยต าแหน่งที่ติดตั้งเครื่องตรวจจับความ

ร้อน ได้แก่ 

      - ชั้นที่ 1 ห้องพักมูลฝอยรวม  

      - ชั้นที่ 2-7 พื้นที่จอดรถยนต์  

      - ชั้นที่ 8 ห้องน้ํา (ส่วนกลาง)  

      - ชั้นที่ 9-31 ส่วนครัวภายในห้องชุดพักอาศัย 

 

 4)   ปุ่มกดแจ้งสัญญาณอัคคีภัย (Fire Alarm Manual Station) 

      ปุ่มกดแจ้งสัญญาณอัคคีภัยเป็นอุปกรณ์แจ้งเหตุด้วยมือ (Manual Pul Station) โดยจะแจ้ง สัญญาณเพลิงไหม้แบบ

ไม่ใช้รหัส (Non-Code Signaling) จากการท างานของสวิทช์ไฟฟ้า สวิทซ์แจ้งเหตุจะมี แท่งแก้วหรือกระจกป้องกันไม่ให้ดึงหรือกด

ได้ง่ายนัก มีป้ายแสดง “FIRE” และรหัสโซนแจ้งเหตุให้เห็นได้ชัดเจน อุปกรณ์แจ้งสัญญาณอัคคีภัยจะเป็นอุปกรณ์ที่ใช้แจ้งเหตุโดย
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คนท่ีพบเห็นเหตุการณ์เพื่อแจ้งให้เจ้าหน้าท่ีรบัทราบ การติดตั้งปุ่มกดแจ้งสัญญาณอัคคีภัยจะติดตั้งในต าแหน่งบริเวณหน้าบันไดหนี

ไฟ และโถงลิฟต์ดับเพลิง 

 

 5)   อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 

      อุปกรณ์ส่งสัญญาณแจ้งเหตุด้วยสัญญาณเสียงหรือแสงไฟกระพริบ (Fire Speaker W/Strobe Light) จะติดตั้งใน

ต าแหน่งเดียวกับปุ่มกดแจ้งสัญญาณอัคคีภัย (Fire Alarm Manual Station) 

 

1.12.2  ระบบป้องกันอัคคีภัย 

 โครงการจัดให้มีระบบป้องกันอัคคีภัยเพื่อใช้ระงับเหตุที่เกิดอัคคีภัยไม่ให้เกิดความเสียหายต่อชีวิต และ ทรัพย์สินของผู้

พักอาศัยและพนักงาน โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ (แบบแปลนระบบดับเพลิง แสดงใน ภาคผนวก ข.4) 

 

 1)   ระบบน้ําส ารองดับเพลิง (Fire Water Reserve) 

จากกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ต้องมีที่เก็บน้ํา ส ารองเพื่อใช้เฉพาะในการ

ดับเพลิงและต้องมีระบบส่งน้ําที่มีความดันต่ําสุดที่หัวต่อสายฉีดน้ําดับเพลิงท่ีช้ันสูง สุดไม่น้อยกว่า 0.45 เมกะปาสกาลมาตร แต่ไม่

เกิน 0.7 เมกะปาสกาลมาตร ด้วยอัตราการไหล 30 ลิตร/วินาที และมีปริมาณการจ่ายน้ําได้ไม่น้อยกว่า 30 ลิตร/วินาที ส าหรับท่อ

ยืนท่อแรก และไม่น้อยกว่า 15 ลิตร/วินาที ส าหรับท่อยืนแต่ละท่อที่เพิ่มขึ้นในอาคารหลังเดียวกัน แต่รวมแล้วไม่จ าเป็นต้อง

มากกว่า 95 ลิตร/วินาที และ สามารถส่งจ่ายน้ําส ารองได้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 30 นาที” 

      โครงการออกแบบให้มีระบบจ่ายน้ําดับเพลิงท่อยืน จ านวน 2 ท่อยืน ดังนั้นต้องมีปริมาณการจ่าย น้ําได้ไม่น้อยกว่า 

45 ลิตร/วินาที และมีน้ําส ารองเพื่อการดับเพลิงไม่น้อยกว่า 30 นาที หรือคิดเป็นปริมาณน้ํา ส ารองเพื่อการดับเพลิงไม่น้อยกว่า 

85.14 ลบ.ม. 

      โครงการได้ออกแบบให้มีเครื่องสูบน้ําส าหรับดับเพลิงขนาด 750 GPM หรือ 47.32 ลิตร/วินาที (ไม่น้อยกว่า 45 

ลิตร/วินาที) และมีการส ารองน้ําเพื่อการดับเพลิงในถังส ารองน้ําช้ันใต้ดิน โดยมีปริมาตรกักเก็บน้ํา 189.83 ลบ.ม. (ไม่น้อยกว่า 

85.14 ลบ.ม.) ระยะเวลาที่ส ารองน้ําได้ 1 ชม. 7 นาที (ไม่น้อยกว่า 30 นาที) 

 

 2)   ระบบจ่ายน้ําดับเพลิง 

      จากกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัด ให้มีระบบป้องกัน

เพลิงไหม้ด้วยระบบท่อยืน และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น Sprinkler System หรือ ระบบ อื่นที่เทียบเท่า” ระบบท่อยืน

ออกแบบให้แต่ละชั้นมี 2 ท่อยืน เช่ือมต่อกันกับตู้เก็บสายฉีดน้ําดับเพลิง (1 ตู้) 1 ท่อยืน และเช่ือมต่อกับตู้เก็บสายฉีดน้ําดับเพลิง 

(2 ตู้) และระบบหัวจ่ายน้ําดับเพลิง 1 ท่อยืน และระบบจ่ายน้ํา ดับเพลิงแบ่งเป็น 2 ชุด ดังนี ้

 - ชุดที่ 1 (Low Zone) จ่ายน้ําให้กับท่อยืนช้ันท่ี 1-19  

 - ชุดที่ 2 (High Zone) จ่ายน้ําให้กับท่อยืนช้ันท่ี 20 ขึ้นไป 
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 3)    หัวรับน้ําดับเพลิง (Fire Department Connection) 

      จากกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัด ให้มีหัวรับน้ํา

ดับเพลิงท่ีติดตั้งภายนอกอาคารชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มม. ท่ีสามารถรับ นํ้าจากรถดับเพลิง และระบบท่อ

ยืนทุกชุดต้องมีหัวรับน้ําดับเพลิง” โครงการได้ออกแบบให้มีหัวรับน้ําดับเพลิง บริเวณด้านหน้าโครงการ โดยมีหัวรับน้ําดับเพลิง

จ านวน 3 ชุด ตั้งอยู่บริเวณด้านหน้าโครงการ 

      แต่ละชุดเป็นหัวรับน้ํา 2 ทาง ชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มม. ท้ัง 2 ทาง เพื่อเช่ือมต่อกับท่อจ่าย

น้ําดับเพลิงขนาด 150 มม. ดังนี้ 

      - หัวรับน้ําชุดที ่1 เชื่อมต่อกับถังเก็บน้ําดับเพลิงช้ันใต้ดิน  

      - หัวรับน้ําชุดที่ 2 เชื่อมต่อกับท่อยืนและระบบจ่ายน้ําดับเพลิงของอาคาร (Low Zone)  

      - หัวรับน้ําชุดที่ 3 เชื่อมต่อกับท่อยืนและระบบจ่ายน้ําดับเพลิงของอาคาร (High Zone) 

 

 4)   ระบบท่อน้ําดับเพลิงหรือท่อยืน (Standpipe System) 

      ระบบท่อจ่ายน้ําดับเพลิงมีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 150 มม. ท่อยืนที่ติดตั้งภายในอาคารเป็นท่อ ยืนประเภทที่ 3 

ตามมาตรฐาน NFPA 14 Standard for Installation of Standpipe and Hose Systems ซึ่งจะประกอบอยู่ในตู้เก็บสายฉีดน้ํา

ดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) ซึ่งติดตั้งให้มีระยะถึงพื้นที่ทุกส่วนของ อาคารไม่เกิน 30 ม. โครงการออกแบบให้มีระบบจ่ายน้ํา

ดับเพลิงท่อยืน จ านวน 2 ท่อยืน ขนาด 6 นิ้ว ดังนี ้

 - ท่อยืนที่ 1 เชื่อมต่อกับ ตู้เก็บสายฉีดน้ําดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) ติดตั้งบริเวณโถงลิฟต์ 

   ดับเพลิง และวาล์วสายฉีดน้ําดับเพลิงขนาด 65 มม. และหัวกระจายน้ําอัตโนมัติ (Sprinkler)  

 - ท่อยืนที่ 2 เชื่อมต่อกับ ตู้เก็บสายฉีดน้ําดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) ช้ันละ 2 แห่งคือ 

   บริเวณบันไดชุด ST-1 และ ST-2 ภายในตู้เก็บสายฉีดน้ําดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) 

   ประกอบด้วย :  

 ภายในตู้เก็บสายฉีดน้ําดับเพลิง (Fire Hose Cabinet) ประกอบด้วย  

 - ชุดสายฉีดน้ําดับเพลิง (Fire House Reel) ขนาด 1 นิ้ว  

 - วาล์วส าหรับเชื่อมสายดับเพลิง ขนาด 2.5 นิ้ว  

 - ถังดับเพลิงแบบมือถือ 

 

 5)   ระบบหัวกระจายน้ําดับเพลิง (Sprinkler System) 

      โดยติดตั้งครอบคลุมพื้นที่ใช้ประโยชน์ทุกส่วนของอาคาร อาทิเช่น บริเวณพื้นที่จอดรถ ห้องชุด เพื่อการพาณิชย์ 

(ร้านค้า) ห้องชุดพักอาศัย ส านักงานนิติบุคคล ห้องออกก าลังกาย ห้องสมุด และห้องนั่งเล่น ส่วนกลาง เป็นต้น ซึ่งระบบหัว

กระจายน้ําดับเพลิงทั้งหมดจะท างานโดยเปิดให้น้ําฉีดกระจายทันทีที่ความร้อน สูงขึ้นจนถึงอุณหภูมิที่ก าหนดที่ 55-77 องศา

เซลเซียส 
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 6)   เคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ 

      โครงการออกแบบให้มีการติดเครื่องดับเพลิงแบบมือถือในตู้เก็บสายฉีดน้ําดับเพลิงขั้นละ 2 เครื่อง (ไม่น้อยกว่า 2 

เครื่อง) โดยมีระยะห่างกันไม่เกิน 45 เมตร 

 

. 

 ทั้งนี้ ไดอะแกรมและแบบแปลนระบบป้องกันอัคคีภัยดังแสดงได้ดังนี้  

 - ผังแนวดิ่งระบบป้องกันอัคคีภัย แสดงใน รูปที่ 2.9.2-1  

 - ผังบริเวณต าแหน่งหัวรับน้ําดับเพลิง ที่จอดรถดับเพลิง และเส้นทางเดินรถ แสดงใน รูปที่ 2.9.2-2  

 - รายการค านวณระบบป้องกันอัคคีภัย แสดงใน ภาคผนวก ค.6 

 - แบบแปลนระบบป้องกันอัคคีภัยดัง แสดงใน ภาคผนวก ข.4 

 

1.12.3 ระบบลิฟต์ดับเพลิงและทางหนีไฟ 

 1)   ลิฟต์ดับเพลิง 

      จัดให้มีลิฟต์ดับเพลิงภายในอาคาร จ านวน 1 ชุด ให้บริการตั้งแต่ช้ันที่ 1 ถึงช้ันดาดฟ้ามี ระยะเวลาในการเคลื่อนที่

อย่างต่อเนื่องระหว่างช้ันล่างถึงช้ันบนสุดไม่เกิน 1 นาที โดยโถงลิฟต์ดับเพลิงท าด้วย วัสดุทนไฟ และได้ติดตั้งตู้ดับเพลิงอยู่ประจ า

ในแต่ละชั้นของอาคาร ภายในโถงลิฟต์ดับเพลิงมีระบบอัดอากาศ ซึ่งมีอัตราการอัดอากาศ ขนาดไม่น้อยกว่า 24,300 ลบ.ฟุต/นาที 

และมีความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานอัตโนมัติขณะเกิดเพลิงไหม้ 

 

 2)   บันไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 

      บันไดหนีไฟ (Fire5 Escape Stair) ของโครงการเป็นบันไดหนีไฟชนิดภายในอาคารทุกบันได โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

       - บันไดหนีไฟ ST-1 ให้บริการจากช้ันที่ 1 ถึงช้ันห้องเครื่องลิฟต์ บันไดความกว้าง 1.2 ม.ชานพักกว้าง 1.2-

         1.5 ม. ลูกตั้งสูง 17.4-17.9 ซม. และลูกนอนกว้าง 25 ซม. ภายในช่อง บันไดจัดให้มีช่องเปิดพื้นที่ 1.75 ตร.

        ม. (ไม่น้อยกว่า 1.4 ตร.ม.)  

      - บันไดหนีไฟ ST-2 ให้บริการจากช้ันที่ 1 ถึงช้ันดาดฟ้า บันไดความกว้าง 1.2 ม. ชานพัก กว้าง 1.2-1.5 ม. 

        ลูกตั้งสูง 17.4-17.9 ซม. และลูกนอนกว้าง 25 ซม. ภายในซ่องบันไดจัดให้มีช่องเปิดพื้นที่ 1.75 ตร.ม. (ไม่

       น้อยกว่า 1.4 ตร.ม.) 

   ส าหรับระยะเวลาในการอพยพหนีไฟโดยใช้บันไดหนีไฟ พบว่าจะใช้เวลาประมาณ 33.98 นาที (รายการค านวณการ

อพยพหนีไฟ แสดงในภาคผนวก ค.7) ซึ่งไม่เกิน 1 ชม. ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 22 ที่ก าหนดให้ระบบบันได

หนีไฟต้องแสดงการค านวณให้เห็นว่า ความสามารถใช้ล าเลียงบุคคล ท้ังหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายใน 1 ชม. แบบขยาย

บันไดหนีไฟ แสดงในภาคผนวก ข.5 และยัง ระยะห่างระหว่างบันไดหนีไฟแสดงดังภาคผนวก ข.6 
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 3)   พ้ืนที่หนีไฟทางอากาศ 

      พื้นที่หนีไฟทางอากาศตั้งอยู่ที่ช้ันดาดฟ้าของอาคาร จ านวน 1 แห่ง ความสูง +108.45 ม. มี ขนาดกว้างxยาว เท่ากับ 

10 x10 ม. คิดเป็นพ้ืนท่ี 100 ตร.ม. โดยพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศจะมีทางเดินเช่ือมต่อ กับบันไดหนีไฟ ซึ่งเป็นไปตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ส าหรับพ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศของ อาคาร ไม่ได้ออกแบบให้มีพื้นที่จอดเฮลิคอปเตอร์แต่อย่างใด ดังนั้น

ในการอพยพช่วยเหลือผู้คนออกจาก โครงการจะต้องด าเนินการด้วยความระมัดระวัง และอยู่ภายใต้ความดูแลและการตัดสินใจ

ของผู้เชี่ยวชาญ เช่น ผู้เชี่ยวชาญด้านการอพยพหนีไฟทางอากาศของกองบินต ารวจเท่านั้น แปลนพื้นช้ันดาดฟ้าแสดงต าแหน่งพื้นที่ 

หนีไฟทางอากาศ แสดงดังรูปที่ 2.9.3-1 

 

 4)   จุดรวมพล 

      โครงการได้จัดพื้นที่ภายนอกอาคารส าหรับใช้เป็นจุดรวมพลจ านวน 1 จุด บริเวณด้านทิศใต้ฝั่งติด ถนนภาระจ ายอม

ด้านหน้าโครงการมีขนาดพื้นที่รวม 496,424 ตร.ม. (รูปที่ 2.9.3-2) ใช้เป็นจุดรวมพลของ ผู้พักอาศัย และพนักงานของโครงการ 

1,640 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่จุดรวมพลต่อผู้พักอาศัย 0.30 ตร.ม./คน ทั้งนี้บริเวณพื้นที่จุดรวมพลดังกล่าวบางส่วนเป็นบริเวณ

พื้นที่สีเขียว ซึ่งมีการปลูกไม้ยืนต้น ในการคิดพื้นที่จุด รวมพลของโครงการได้หักพื้นที่ส่วนที่เป็นล าต้นของไม้ยืนต้นแล้ว โดยผู้ พัก

อาศัยสามารถยืนใต้ต้นไม้ได้ 

      ส าหรับพ้ืนท่ีจุดรวมพลของโครงการ ขนาด 496,424 ตร.ม. สอดคล้องตามแนวทางการจัดท า รายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการด้านที่พักอาศัย การจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน ของ ส านักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ที่ก าหนดให้มีสัดส่วนพื้นที่จุดรวมพลต่อผู้พัก อาศัยภายในโครงการ ไม่น้อยกว่า 0.25 ตร.ม. 

ต่อ 1 คน ทั้งนี้ จุดรวมพลเบื้องต้นนี้จะเป็นต าแหน่งที่ผู้พักอาศัย และพนักงานภายในโครงการจะอพยพจากอาคารมายังจุด

ดังกล่าว เพ่ือตรวจสอบจ านวนคนและอพยพหนีไฟ ออกนอกพ้ืนท่ีโครงการต่อไป  

 5)   ระบบจ่ายพลังงานส ารอง 

      โครงการจัดเตรียมเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารองขนาด 350 KVA จ านวน 1 ชุด สามารถส ารองไฟได้ นาน 8 ชม. เพื่อ

ส ารองไฟให้ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) และป้ายบอกทางออกและทาง หนีไฟ (Exit sign) ซึ่งแยกอิสระจาก

ระบบไฟฟ้าอ่ืนๆ และสามารถท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อระบบจ่ายไฟฟ้า ปกติหยุดท างาน 

 6)   ป้ายบอกทางหนีไฟ 

      โครงการจะติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟให้เห็นได้ชัดเจนและไม่ใช้สีหรือรูปร่างที่กลมกลืนกับการ ตกแต่งป้ายอื่นๆที่ติด

ไว้ใกล้เคียง โดยป้ายบอกทางหนีไฟใช้ค าว่า “Exit” ตัวอักษรสูงไม่น้อยกว่า 15 ซม. ตัวอักษรใช้สีเขียวบนพื้นสีขาวและมีไฟแสง

สว่างให้เห็นชัดตลอดเวลาทั้งภาวะปกติและภาวะฉุกเฉิน ซึ่งจะติดตั้ง ไว้ที่ทางเข้า-ออก บันไดหนีไฟ และโถงลิฟต์ 

 ส าหรับรายช่ือผู้ออกแบบงานสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง และงานระบบของโครงการดังแสดงใน ภาคผนวก ก.3 และ

สรุปดังตารางที่ 2.9-1 และโครงการจัดให้มีระบบปอ้งกันและเตือนอัคคีภัย ตาม ข้อก าหนดของกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) 

และฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ดังตารางที่ 2.9-2 
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 1.13   การจราจร 

 

 (1)   ทางเข้า-ออกโครงการ 

       โครงการได้จัดให้มีทางเข้า-ออกของโครงการจ านวน 1 แห่ง ขนาดความกว้าง 6.00 ม. เช่ือมกับถนนภาระจ ายอม 

ไปเชื่อมต่อกับถนนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3214 ตอนบ้านพร้าว-คลองห้า (ถนนคลองหลวง) ซึ่งมีเขตทางกว้าง 60 ม. (หนังสือ

ขออนุญาตเช่ือมทางเข้า-ออก ต่อแขวงทางหลวง ปทุมธานี แสดงดังภาคผนวก ก.2) (แบบขยายทางเข้า-ออกโครงการดังรูปที่ 

2.10-1) 

      โครงการได้ออกแบบให้มีการบริหารจัดการจราจร ดังแสดงในรูปที่ 2.10-2 รวมทั้งจัดให้มี ป้ายจราจร สัญลักษณ์บน

พื้นทาง และเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยในการอ านวยความสะดวก ด้านการจราจรภายในโครงการให้เป็นไปอย่างมีระบบและ

ปลอดภัย และควบคุมการผ่านเข้า-ออกด้วย คีย์การ์ด โดยไม่มีกั้นจราจร และก าหนดให้มีเจ้าหน้าที่คอยควบคุมการเข้า -ออกเพื่อ

อ านวยความสะดวก 

 

 (2)   ระบบจราจรภายในโครงการ 

       การจัดระบบการจราจรภายในโครงการเป็นการเดินรถแบบสองทาง (Two-way Traffic) บริเวณด้านหน้าโครงการ 

และภายในช้ันจอดรถภายในอาคาร โดยมีความกว้างของถนนภายในโครงการ 6.00 ม. ดังแสดงในผังบริเวณการจราจรในรูปที่ 

2.10-2 ซึ่งมีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย และอ านวย ความสะดวกในการเข้า-ออกโครงการตลอด 24 ชม. 

      แบบขยายทางลาดรถยนต์ภายในโครงการแสดงดังภาคผนวก ข.7 

 

 (3)   จ านวนที่จอดรถ 

       ที่จอดรถของโครงการมีจ านวนทั้งหมด 213 คัน และที่จอดรถจักรยานจ านวน 26 คัน ดังตารางที่ 2.10-1 และ รูป

ที่ 2.10-2 ถึง รูปที่ 2.10-5 

      ส าหรับความเพียงพอของจ านวนที่จอดรถโครงการ ได้พิจารณาให้เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบุคมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 

      ข้อ 3 จ านวนที่จอดรถยนต์ ต้องจัดให้มีตามก าหนดดังต่อไปนี้ 

      (2)   ในเขตแทศบาลทุกแห่งหรือในเขตท้องที่ที่ได้มีพระราชกฎษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติ ควบคุมการก่อสร้าง

อาคาร พุทธศักราช 2479 ใช้บังคับ 

      (ซ)   อาคารขนาดใหญ่ ให้มีที่จอดรถยนต์ตามจ านวนที่ก าหนดของแต่ละประเภทของ อาคารที่ใช้เป็นที่ประกอบ

กิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกัน หรือให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คัน ต่อพื้นที่อาคาร 240 ตารางเมตร เศษของ 240 

ตารางเมตร ให้คิดเป็น 240 ตารางเมตร ท้ังนี้ให้ถือที่จอด รถยนต์จ านวนที่มากกว่าเป็นเกณฑ์ 

 

โครงการมีพื้นที่อาคารขนาดใหญ่ 27,425 ตร.ม. คิดเป็นจ านวนท่ีจอดรถท่ีต้องจัดให้มี ดังนี้ 
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จ านวนที่จอดรถท่ีโครงการต้องจัดให้มี = พื้นที่อาคารขนาดใหญ่ / 240 

     = 27,425 / 240 

     = 114.27 คัน 

      (คิดเป็น 115 คัน) 

 ตอ้งจัดให้มีที่จอดรถอย่างน้อย 115 คัน ทั้งนี้ โครงการได้จัดให้มีที่จอดรถ จ านวน 213 คัน จึงสอดคล้องตามที่กฎหมาย

ก าหนด 

 

1.14  พ้ืนที่สีเขียวของโครงการ 

 โครงการมีจ านวนผู้พักอาศัย จ านวน 1,640 คน โครงการจัดให้มีพื้นที่สีเขียวรวม พื้นที่สีเขียว 1,672 ตร.ม. ทั้งนี้ 

โครงการได้ออกแบบให้มีการปลูกไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม และไม้คลุมดินบริเวณโดยรอบ โครงการ ซึ่งพื้นที่ที่ใช้ในการปลูกจะมีความกว้าง

ไม่น้อยกว่า 1 ม. และพื้นที่สีเขียวช้ันล่างของโครงการจะไม่ อยู่บนงานระบบสาธารณูปโภค งานโครงสร้างที่อยู่ใต้ดิน ผังแสดงการ

จัดพื้นที่สีเขียว แสดงดังรูปที่ 2.11-1 ถึง รูปที่ 2.11-18 และรายละเอียดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการดังตารางที่ 2.11-1 

 ตารางที่ 1.14-1 รายละเอียดพ้ืนที่สีเขียวของโครงการ 

ชั้น 
พ้ืนที่ (ตร.ม.) 

พ้ืนที่สีเขียว พ้ืนที่ไม้ยืนต้น 
พื้นที่สีเขียวช้ันล่าง (ไม่อยู่บนโครงสร้าง) 908.00 601.80 

พ้ืนที่สีเขียวบนอาคาร 
- ช้ันท่ี 8 333.00 - 

- ช้ันดาดฟ้า 431.00 - 

รวม 1,672.00 601.80 

 

 ส าหรับการพิจารณาความเพียงพอของพื้นที่สีเขียวของโครงการจะพิจารณาตามเกณฑ์ข้อก าหนดที่ เกี่ยวข้องต่างๆ สรุป

ดังตารางที่ 2.11-2 ซึ่งรายละเอียดดังนี้ 

 ทั้งนี้ โครงการได้ทบทวนพื้นที่สีเขียวของโครงการดังนี้ จากแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม ของ สผ. ท่ีก าหนดให้ “โครงการอาคารอยู่อาศัยรวม ต้องจัดให้มีพื้นที่สีเขียวใน สัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ตร.ม. ต่อผู้พัก

อาศัย 1 คน โดยจัดไว้ที่บริเวณช้ันล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ ทั้งหมด และจะต้องเป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 

ของพื้นที่สีเขียวดังกล่าว” ซึ่งโครงการได้จัดให้มี พ้ืนท่ีสีเขียวสอดคล้องตามเกณฑ์ดังกล่าว ดังนี้ 

 โครงการมีจ านวนผู้พักอาศัย จ านวน 1,640 คน ดังนั้น มีพื้นที่สีเขียวทั้งหมดของโครงการ 1,672 ตร.ม. คิดเป็น

อัตราส่วนพ้ืนท่ีสีเขียวต่อจ านวนผู้พักอาศัย 1.02 ตร.ม./คน โดยเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวช้ันล่าง 908 ตร.ม. ซึ่งไม่น้อยกว่า 820 ตร.ม. (ร้อย
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ละ 50 ของพื้นที่สีเขียวช้ันล่างตามเกณฑ์) และเป็นพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น 601.80 ตร.ม. ซึ่งไม่น้อยกว่า 410 ตร.ม. (ร้อยละ 50 ของ

พื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นช้ันล่างตามเกณฑ์) 

 จากปฏิบัติการเชิงนโยบาย ด้านการจัดการพื้นที่สีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืน ระบุว่า “ก าหนด สัดส่วนของ “พื้นที่สี

เขียวยั่งยืน” ใน “ที่ว่าง” ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2521 โดยก าหนด พื้นที่สีเขียวยั่งยืน อย่างน้อยร้อยละ 50 ของ

พื้นที่ว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร” ซึ่งโครงการได้จัดให้มี พ้ืนท่ีสีเขียวสอดคล้องตามเกณฑ์ดังกล่าว ดังนี้ 

 โครงการมีขนาดพื้นที่ 3,928.80 ตร.ม. และต้องจัดให้มีพื้นที่ว่างไม่น้อยกว่า 1,178.64 ตร.ม. (ร้อยละ 30 ของพื้นที่

โครงการ) และต้องจัดให้มีพื้นที่สีเขียวยั่งยืนในที่ว่างภายนอกอาคารไม่น้อยกว่า 589.32 ตร.ม. (ร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่างตาม

กฎหมายควบคุมอาคาร) ซึ่งโครงการจะจัดให้มีพื้นที่สีเขียว ยั่งยืนที่อยู่ภายนอกอาคารบริเวณช้ันล่าง 601.80 ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 

589.32 ตร.ม.) คิดเป็นร้อยละ 51.06 ของพื้นที่ว่างตามเกณฑ์ 

 1.2)   การทดสอบปุ๋ยอินทรีย์ ปุ๋ยเคมี และปุ๋ยอินทรีย์เคมี ท าการทดสอบปุ๋ยแต่ละประเภท โดยหากผลการทดสอบ 

พบว่า ผลการวิเคราะห์บ่งลักษณะหรือสงสัยว่าเป็นดินกรดจัด (Acid Sulfate Soil) ควรวิเคราะห์ปริมาณความต้องการปูน (Lime 

Requirement, LR) หรือผลการวิเคราะห์บ่งลักษณะหรอื สงสัยว่าเป็นดินเค็ม ควรวิเคราะห์อัตราส่วนการดูดซับโซเดียม (Sodium 

Adsorption Ratio, SAR) และอัตรา ร้อยละโซเดียมแลกเปลี่ยนได้ (Exchangeable Sodium Percentage, ESP) นอกจากนี้ 

ต้องมีการวิเคราะห์ สมบัติทางฟิสิกส์ของดิน ได้แก่ เนื้อดิน และสภาพน าน้ํา (Hydraulic Conductivity) 

 2) การเตรียมดินผสมปลูกเพ่ือปลูกต้นไม้ มีรายละเอียดดังนี้  

     2.1)   ใส่ดินผสมตามความลึกของส่วนต่าง ๆ ตามชนิดของพืช ดังนี ้

  - การปลูกไม้ยืนต้นทั้งหมดบนพ้ืนที่ราบ เติมดินผสมให้มีความลึกอย่างน้อย 1 เมตร น าดินที่ขุดขึ้นมาจาก

ส่วนบนกองไว้ท่ีปากหลุม ตากแดด 7-10 วัน เพื่อเตรียมผสมต่อไป น าปุ๋ยคอก หรือปุ๋ยหมักผสมหน้าดินและรองก้นหลุมหนา 10-

15 เซนติเมตร หลังจากน้ันน าดินบนที่กองไว้กลับมาผสม กับวัสดุปรุงดินอื่นๆในอัตราส่วน 3:1:1 คือ หน้าดิน 3 ส่วน อินทรียวัตถุ 

1 ส่วน มะพร้าวสับ 1 ส่วน เป็น ต้นคลุกเคล้าให้เข้ากัน โดยให้ดินมีขนาดก้อนไม่เกิน 5 เซนติเมตร ใส่ดินผสมลงในหลุมปลูกให้พูน

กว่าระดับ ดินเดิม 15 เซนติเมตร 

  - การปลูกไม้พุ่มท้ังหมด เติมดินผสมลึกอย่างน้อย 0.50 เมตร ขุดสับหน้าดินลึก 0.50 เมตร เก็บเศษวัสดุ และ

วัชพืชออกให้หมด ทิ้งตากแดดไว้ 7-10 วัน แล้วจึงท าการผสมหน้าดิน 3 ส่วน ได้แก่ มะพร้าวสับ 1 ส่วน และปุ๋ยอินทรีย์กับ 

อินทรียวัตถุ 1 ส่วน ท าการสับดินคลุกเคล้าให้เข้า กัน ถ้าดินบริเวณแปลงปลูกเป็นดินเหนียวมีสภาพไม่ เหมาะกับการเจริญเติบโต

ของพืช ให้ขุดออกจาก 

บริเวณแปลงปลูกตามความลึกที่ก าหนด แล้วน าดินผสมปลูกมาใส่แปลงปลูก จากนั้นยกแปลงให้สูง ประมาณ 10-15 เซนติเมตร 

ปรับให้เรียบตามรูปแปลง 

  - บริเวณปลูกไม้คลุมดิน เติมดินผสมลึกอย่างน้อย 0.30 เมตร ขุดสับหน้าดินลึก 0.30 เมตร เก็บเศษวัสดุ และ

วัชพืชออกให้หมด ทิ้งตากแดดไว้ 7-10 วัน แล้วจึงท าการผสมหน้าดิน 3 ส่วน ได้แก่ มะพร้าวสับ 1 ส่วน และปุ๋ยอินทรีย์กับ 

อินทรียวัตถุ 1 ส่วน ท าการสับดินคลุกเคล้าให้เข้ากัน ถ้าดินบริเวณแปลงปลูกเป็นดินเหนียวมีสภาพไม่เหมาะกับการเจริญเติบโต
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ของพืช ให้ขุดออกจากบริเวณ แปลงปลูกตามความลึกที่ก าหนด แล้วน าดินผสมปลูกมาใส่แปลงปลูก จากนั้นยกแปลงให้สูง

ประมาณ 1015 เซนติเมตร ปรับให้เรียบตามรูปแปลง 

  - บริเวณปลูกหญ้า ปรับระดับดินเดิมให้เรียบ ใช้ทรายหยาบ หนา 10 เซนติเมตร ช่วยในการปรับระดับพื้นที่

และช่วยระบายน้ํา หลังจากนั้นเติมดินผสมลึกอย่างน้อย 0.10 เมตร และใช้ ทรายหยาบปรับระดับหนาประมาณ 0.05 เมตร เพื่อ

ปรับระดับดินในสนามให้เรียบสม่ําเสมอกัน 

 


