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บทที ่2 

รายละเอียดของโครงการโดยสงัเขป 

 

2.1 สถานท่ีตั้งโครงการ 

 2.1.1 ท่ีตั้งและการเดินทางเขา้สู่พ้ืนท่ีโครงการ 

  โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) ของบริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 

จ ากดั ตั้งอยูท่ี่ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร สามารถเดินทางเขา้สู่พ้ืนท่ีโครงการตามเส้นทางหลกั

โดยใชถ้นนพหลโยธิน ถนนวภิาวดีรังสิต และถนนลาดพร้าว ดงัภาพท่ี 2.1-1 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

- จากถนนพหลโยธิน มุ่งหนา้ไปยงัห้าแยกลาดพร้าว จะพบพ้ืนท่ีโครงการตั้งอยูด่า้นซา้ยมือก่อนถึงห้าแยก

ลาดพร้าวประมาณ 45 เมตร 

- จากถนนลาดพร้าว มุ่งหนา้สะพานควาย-รัชโยธิน หลงัจากนั้นเบ่ียงขวามุ่งหนา้ไปทางดอนเมือง-รัชโยธิน-

ลาดพร้าว เพ่ือกลบัรถบริเวณห้าแยกลาดพร้าวเขา้สู่ถนนพหลโยธินตรงไปประมาณ 720 เมตร กลบัรถแลว้

ขบัตรงมาประมาณ 640 เมตรจะพบโครงการตั้งอยูซ่า้ยมือ 

- จากถนนวิภาวดีรังสิต มุ่งหน้าไปดินแดงเล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนพหลโยธินบริเวณห้าแยกลาดพร้าว ตรงไป

ประมาณ 720 เมตร กลบัรถแลว้ขบัตรงมาประมาณ 640 เมตร จะพบโครงการตั้งอยูซ่า้ยมือ 
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ภาพที ่2.1-1 ท่ีตั้งโครงการและการคมนาคมเขา้สู่พ้ืนท่ีโครงการ 

 

2.1.2 กรรมสิทธ์ิทีด่นิ เอกสารสิทธ์ิ และผงัต่อโฉนดทีด่นิ 

 โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) ด าเนินการบนโฉนดท่ีดินจ านวน 37 แปลง 

เน้ือท่ีรวม 1-3-93.5 ไร่ หรือ 3,174 ตารางเมตร เป็นกรรมสิทธ์ิท่ีดินประเภทโฉนดท่ีดินของบริษทั เอสซี เอน็เอน็อาร์ 1 จ ากดั โดย

มีรายละเอียดพ้ืนท่ีโฉนดท่ีดินแต่ละแปลง 

2.1.3 การใช้ทีด่นิในระยะ 100 เมตร จากพื้นทีโ่ครงการ 

 การใช้ท่ีดินในระยะ 100 เมตร จากพ้ืนท่ีโครงการ ได้แก่ อาคารพกัอาศัยก่ึงพาณิชย ์อาคารพกัอาศัย ร้านคา้ และ

ศูนยก์ารคา้ มีรายละเอียดดงัภาพที ่2.1-2 
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ภาพที ่2.1-2 การใชท่ี้ดินในระยะ 100 เมตร จากพ้ืนท่ีโครงการ 

 

2.2 ประเภทและขนาดโครงการ 

 การด าเนินการโครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) ของบริษทั เอสซี เอ็นเอน็อาร์ 

1 จ ากดั เป็นโครงการอาคารอยูอ่าศยัรวม ประเภทอาคารชุดพกัอาศยั มีจ านวนห้องพกัรวม 420 ห้อง (ขนาดนอ้ยกวา่ 35 ตาราง

เมตร จ านวน 284 ห้อง และขนาดมากกว่า 35 ตารางเมตร จ านวน 136 ห้อง) สูง 36 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดบั

พ้ืนดินถึงระดบัพ้ืนชั้นหอ้งเคร่ือง เท่ากบั 144.00 เมตร (วดัถึงระดบัสูงสุดเท่ากบั 149.80 เมตร) ออกแบบใหอ้าคารมีพ้ืนท่ีใชส้อย

รวม 30,385.54 ตารางเมตร มีรายละเอียดการออกแบบพ้ืนท่ีใชส้อยในแต่ละชั้นของอาคาร ดงัน้ี 

- ชั้นใตดิ้น ใชเ้ป็นประโยชน์เป็นหอ้งเคร่ืองป้ัม บ่อลิฟตจ์อดรถอตัโนมติั บ่อลิฟตใ์นอาคาร ถงัเก็บน ้ าดบัเพลิง และถงั 

เก็บน ้ าใชใ้ตดิ้น 
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- ชั้นท่ี 1 ใชป้ระโยชน์เป็นโถงตอ้นรับ ท่ีจอดรถยนต ์และหอ้งพกัมูลฝอยรวม 

- ชั้นท่ี 2 ใชป้ระโยชน์ส านกังานนิติบุคคล หอ้งประชุม โถงพกัผอ่น หอ้งเก็บของ หอ้งอเนกประสงค ์หอ้งควบคุม และ

หอ้งน ้ า 

- ชั้นท่ี 3 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า และหอ้งเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 

- ชั้นท่ี 4 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งพกัแบบต่างๆ และพ้ืนท่ีสีเขียว 

- ชั้นท่ี 5-35 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งพกัแบบต่างๆ 

- ชั้นท่ี 36 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งออกก าลงักาย หอ้งสปา หอ้งโยคะ สระวา่ยน ้ า หอ้งน ้ า และพ้ืนท่ีสีเขียว 

ทั้งน้ี โครงการจดัใหมี้ท่ีจอดรถอตัโนมติัในอาคารซ่ึงเป็นอาคารเดียวกบัอาคารท่ีพกัอาศยัออกแบบไวท่ี้ชั้น 1 ถีงชั้น 10 

ของอาคาร และมีช่องลิฟตจ์อดรถจ านวน 5 ช่อง/ชั้น โดย 

- ชั้น 1 มีชั้นยอ่ย 1 ชั้น 

- ชั้น 2 มีชั้นจอดยอ่ย 3 ชั้น 

- ชั้น 3 และชั้น 4 มีชั้นจอดยอ่ย 4 ชั้น 

- ชั้น 5-10 มีชั้นจอดยอ่ย 2 ชั้น 

แปลนพ้ืนของอาคาร รูปดา้นและรูปตดัของอาคาร 

 

2.3 ผงับริเวณโครงการ 

 2.3.1 การใช้ประโยชน์ทีด่นิภายในโครงการ 

  การด าเนินโครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท ์พาร์ค เรสซิเดนเซส) มีขนาดพ้ืนท่ี 1 ไร่ 3 งาน 

93.5 ตาราง หรือ 3,174 ตารางเมตร มีการจัดแบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินดังตารางที่ 2.3.1 โดยได้แสดงภาพการใช้ท่ีดินใน

โครงการ และผงับริเวณโครงการ ดงัภาพที ่2.1-1 

 

ตารางที ่2.3.1-1 สดัส่วนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินภายในโครงการ 

ล าดบัที ่ ลกัษณะการใช้ประโยชน์ พื้นที ่(ตร.ม.) คดิเป็นร้อยละ 

1 พ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน 1,090.50 34.36 

2 พ้ืนท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่าง 881.18 27.76 

3 พ้ืนท่ีลานจอดรถ ถนน และท่ีวา่งอ่ืนๆ ท่ีไม่มีอาคารปกคลุม 1,202.32 37.88 

 รวมพื้นทีท่ั้งหมด 3,174.00 100.00 

ท่ีมา : บริษทั ดีบีสตูดิโอ จ ากดั 
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2.4 สถานภาพโครงการ 

 2.4.1 สภาพพื้นทีโ่ครงการปัจจุบัน 

  บริเวณพ้ืนท่ีโครงการดา้นหนา้มีการใชป้ระโยชน์เป็นส านกังานขายชัว่คราว ตามใบอนุญาตก่อสร้างเลขท่ี 

ขจจ 1113/2562 ซ่ึงจะด าเนินการร้ือถอนส านักงานขายออกในอนาคต ส่วนดา้นในเป็นพ้ืนท่ีว่างรอการใชป้ระโยชน์ มีพ้ืนท่ี

เช่ือมต่อกบัถนนพหลโยธิน 

 

 2.4.2 สภาพปัจจุบันของพื้นทีข้่างเคยีงพื้นทีโ่ครงการ 

  ส าหรับรายละเอียดการใชท่ี้ดินในบริเวณโดยรอบพ้ืนท่ีโครงการปัจจุบนั 

  ทิศเหนือ  ติดต่อกบั  ทางเขา้ศูนยก์ารคา้ยเูนียน มอลล ์

  ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั  ศูนยก์ารคา้ยเูนียน มอลล ์

  ทิศใต ้  ติดต่อกบั  อาคารพกัอาศยัก่ึงพาณิชย ์สูง 3-4 ชั้น 

  ทิศตะวนัตก ติดต่อกบั  ถนนพหลโยธิน และอาคารพกัอาศยัก่ึงพาณิชยสู์ง 3-4 ชั้น 

 

2.5 รูปแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง 

 2.5.1 ลกัษณะ รูปแบบ และความสูงของอาคาร 

  รูปแบบทางสถาปัตยกรรมของโครงการเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ประเภท อาคารชุดพกัอาศยัสูง 36 
ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดบัพ้ืนดินถึงระดบัพ้ืนชั้นห้องเคร่ืองเท่ากบั 144.0 เมตร (วดัถึงระดบัสูงสุดเท่ากบั 149.8 
เมตร) 
  อยา่งไรก็ตาม จากการตรวจสอบท่ีตั้งพ้ืนท่ีโครงการกบัแนวเสน้ทางข้ึน-ลงของเคร่ืองบิน พบวา่ โครงการอยู่
ในเขตปลอดภยัในการเดินอากาศบริเวณใกลเ้คียงสนามบินดอนเมือง มีระยะอนุญาตไดไ้ม่เกิน 150 เมตร จากระดบัอา้งอิงหัว
ทางวิง่ (+2.0 MSL) 
 
 2.5.2 พื้นที่ว่าง (OSR) ร้อยละของพื้นที่ที่มีอาคารปกคลุมดิน (BCR) อัตราส่วนพื้นทีอ่าคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ 
(FAR) 
  ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออก
ตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดใ้หค้  าจ ากดัความท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการ ไวด้งัน้ี 
  - ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
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  ขอ้ 5 (62) “พ้ืนท่ีอาคาร” หมายความวา่ พ้ืนท่ีของพ้ืนท่ีอาคารทุกชั้นท่ีบุคคลเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดภ้ายใน
ขอบเขตดา้นนอกของคานหรือภายในพ้ืนท่ีนั้น หรือภายในขอบเขตดา้นนอกของผนงั ของอาคารและหมายความรวมถึงเฉลียง
หรือระเบียงดว้ย 
  ขอ้ 5 (19) “ดาดฟ้า” หมายความวา่ พ้ืนท่ีส่วนบนสุดทา้ยของอาคารท่ีไม่มีหลงัคาปกคลุม และบุคคลข้ึนไปใช้
สอย 
  ขอ้ 5 (36) “ท่ีวา่ง” หมายความวา่ พ้ืนท่ีอนัปราศจากหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุมซ่ึงพ้ืนท่ีดงักล่าวอาจจะจดั
ให้เป็นบ่อน ้ า สระวา่ยน ้ า บ่อพกัน ้ าเสีย ท่ีพกัรวมมูลฝอย หรือท่ีจอดรถท่ีอยูภ่ายนอกอาคารก็ได ้และให้หมายความรวมถึงพ้ืนท่ี
ของส่ิงก่อสร้างหรืออาคารท่ีสูงจากระดบัพ้ืนดินไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่มีหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุมเหนือระดบันั้น 
  ขอ้ 5 (102) “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพ่ือใชพ้ื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของ
อาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นในหลงัเดียวกนัตั้งแต่ 
10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 
  ขอ้ 5 (110) “อาคารสูง” หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดท่ี้มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตร 
ข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้าส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยา ให้วดัจาก
ระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัชั้นสูงสุด 
  - กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) 
  ขอ้ 3 “พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร” หมายความวา่ พ้ืนท่ีของแปลงท่ีดินท่ีน ามาใชข้ออนุญาตก่อสร้างอาคาร 
ไม่วา่จะเป็นท่ีดินตามหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเดียวหรือหลายฉบบัซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีติดต่อกนั 
 
  ภายในโครงการประกอบดว้ย 
  - อาคารชุดพกัอาศยัสูง 36 ชั้น มีความสูงจากระดบัพ้ืนดินถึงระดบัพ้ืนชั้นห้องเคร่ืองเท่ากบั 144.0 เมตร มี
พ้ืนท่ีใชส้อยอาคารรวมเท่ากบั 30,385.54 ตารางเมตร จึงจดัเป็น “อาคารสูง” และ “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” โดยมีรายละเอียดการ
ค านวณท่ีเก่ียวขอ้งกบักฎหมายต่างๆ ดงัน้ี 
 (1) ร้อยละของพื้นทีอ่าคารปกคลุมดนิ (Building Coverage Ratio : BCR) 
  - พ้ืนท่ีโครงการ   = 3,174.0    ตารางเมตร 
  - พ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน  = 1,090.5    ตารางเมตร 
  คิดเป็นร้อยละของพ้ืนท่ีโครงการฯ = 1,090.5x100/3,174.0  ตารางเมตร 
      = 34.36 
  ดงันั้น พื้นทีอ่าคารปกคลุมดนิ (BCR) คดิเป็นร้อยละ 34.36 ของพื้นทีโ่ครงการ 
 
 (2) ร้อยละของพื้นทีว่่างปราศจากส่ิงปกคลุม 
  - พ้ืนท่ีโครงการ   = 3,174.0    ตารางเมตร 
  - พ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน  = 1,090.5    ตารางเมตร 
  คิดเป็นพ้ืนท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม = 3,174.0 – 1,090.5  ตารางเมตร 
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      = 2,083.5    ตารางเมตร 
  คิดเป็นร้อยละของพ้ืนท่ีโครงการ = 2,083.5x100/3,174.0  ตารางเมตร 
      = 65.64 
  ดงันั้น พ้ืนท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม คิดเป็นร้อยละ 65.64 ของพ้ืนท่ีโครงการ จึงเป็นไปตามกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ก าหนดใหอ้าคารท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
 (3) อตัราส่วนพื้นทีอ่าคารทั้งหมดต่อพื้นทีโ่ครงการ (Floor Area Ratio : FAR) 
  โครงการตั้งอยูบ่นพ้ืนดินประเภท พ.4 บริเวณ พ.4-1 ท่ีก าหนดไวเ้ป็นพ้ืนท่ีสีแดงใหเ้ป็นท่ีดินประเภทพาณิช
ยกรรม ตามกฎกระทรวงบงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ซ่ึงก าหนดให้การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท พ.4 ให้มี
อตัราส่วนในพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่เกิน 8:1 
  จากขอ้ก าหนดขอ้ 55 ท่ีก าหนดให้การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
อาคารหากเจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดัใหมี้พ้ืนท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกกัเก็บน ้ าไดใ้นสดัส่วนไม่นอ้ยกวา่ 
1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพ้ืนท่ีดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินเพ่ิมไดไ้ม่เกินร้อยละห้า ถา้สามารถกกั
เก็บน ้ าไดม้ากกวา่ 1 ลูกบาศกเ์มตร ใหมี้อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินเพ่ิมไดต้ามสดัส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละยีสิ่บ 
  ทั้งน้ี โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท ์พาร์ค เรสซิเดนเซส) ไดจ้ดัท าพ้ืนท่ีรับน ้ าบนแปลง
ท่ีดินของโครงการเพ่ิมเติม ขนาดท่ีดิน 3,174.0 ตารางเมตร โดยบริษทัฯ ตอ้งการ FAR BONUS 20% ตอ้งจดัใหมี้พ้ืนท่ีรับน ้ าใน
โครงการไม่นอ้ยกวา่ 253.92 ลูกบาศก์เมตร ขณะท่ีโครงการจดับ่อหน่วงน ้ าใตดิ้นขนาด 340.20 ลูกบาศก์เมตร จึงเป็นไปตามขอ้ 
55 ของกฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ดังแสดงส าเนาเอกสารจากส านักผงัเมือง ท่ีกท 
1706/2628 ลงวนัท่ี 31 ตุลาคม 2562 โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
  - พ้ืนท่ี 50 ตารางเมตร สามารถกกัเก็บน ้ าได ้1.0 ลูกบาศกเ์มตร โครงการออกแบบอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม
ต่อพ้ืนท่ีดินเพ่ิมข้ึนร้อยละ 20 ตอ้งจดัให้มีบ่อหน่วงน ้ าหนกัขนาด (3,174x(4/50)) เท่ากบั 253.92 ลูกบาศก์เมตร (ออกแบบบ่อ
หน่วงน ้ าขนาด 340.20 ลูกบาศก์เมตร) ดงันั้น โครงการออกแบบค่า FAR เท่ากบั 9.57 : 1 ซ่ึงไม่เกินค่าพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืน
ท่ีดินท่ีสามารถเพ่ิมไดสู้งสุดไม่เกินร้อยละ 20 คิดเป็นพ้ืนท่ีอาคาร 30,385.54 ตารางเมตร รายละเอียดการค านวณมีดงัน้ี 
  - พ้ืนท่ีโครงการ     = 3,174.0  ตารางเมตร 
  - พ้ืนท่ีใชส้อยอาคาร    = 30,385.54 ตารางเมตร 
  อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีโครงการ (FAR)  = 30,385.54 : 3,174 
        = 9.57 : 1 
  ดงันั้น อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารทั้งหมดต่อพ้ืนท่ีโครงการเท่ากบั 9.57 : 1 จึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดของผงัเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 (4) อตัราส่วนพ้ืนท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมทั้งหมด (Open Space Ratio,OSR) 
  - พ้ืนท่ีใชส้อยอาคาร    = 30,385.54 ตารางเมตร 
  - พ้ืนท่ีวา่งปราศจากอาคารปกคลุม   = 2,083.5  ตารางเมตร 
  อตัราส่วนพ้ืนท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม   = (2,083.5x100)/30,385.54 
  คิดเป็นร้อยละ     = 6.86 
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 ดงันั้น อตัราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม เท่ากบัร้อยละ 6.86 สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหา
นครอยูใ่นพ้ืนท่ีสีแดง พ.ศ. 2556 โดยบริเวณพ้ืนท่ีโครงการอยูใ่นพ้ืนท่ีสีแดงหมายเลข พ.4-1 ก าหนดใหมี้อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อ
พ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 4 
 
 (5) พ้ืนท่ีซึมน ้ าผา่นได ้
  โครงการด าเนินการบนท่ีดิน 3,174.0 ตารางเมตร มีพ้ืนท่ีอาคารรวม 30,385.54 ตารางเมตร ทั้ งน้ี พ้ืนท่ี
ประเภท พ.4-1 ก าหนดใหมี้อตัราส่วนของพ้ืนท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละส่ี และใหมี้พ้ืนท่ีน ้ าซึมผา่นไดเ้พ่ือปลูก
ตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีวา่ง 
  ค านวณหาพ้ืนท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัไวต้ามผงัเมือง  = (30,385.54x(4/100)) 
        = 1,215.42 ตารางเมตร 
  พ้ืนท่ีใหน้ ้ าซึมผา่นเพ่ือปลูกตน้ไมต้อ้งจดัไวไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีวา่ง 
        = 1,215.42/2 
        = 607.71  ตารางเมตร 
  ในโครงการจัดให้มีพ้ืนท่ีสีเขียวส่วนท่ีน ามาคิดพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านได้ในบริเวณ พ.4-1 ตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 เท่ากบั 885.18 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 72.83 ของพ้ืนท่ีวา่ง [(885.18/1,215.42)x100] ดงันั้น การ
ออกแบบและวางแผนผงัอาคารของโครงการจึงสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 ท่ีก าหนดใหมี้พ้ืนท่ีน ้ าซึมผา่นไดเ้พ่ือปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อย 50 ของพ้ืนท่ีวา่ง 
 
2.6 ความสอดคล้องในการด าเนินโครงการกบักฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 
 1) กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
  มีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัระยะถอยร่นของอาคาร และความสอดคลอ้งของอาคารโครงการตามกฎกระทรวงฉบบั
ท่ี 55 (พ.ศ.2543) ดงัตารางที ่2.6.1-1 
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ตารางท่ี 2.6.1-1 ความสอดคล้องของอาคารโครงการตามข้อก าหนดกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ข้อก าหนด รายละเอยีดของโครงการ 

กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ.2543) 
ข้อ 21 
ช่องทางเดินในอาคารอยู่อาศัยรวม หอพกัตามกฎหมายว่า
ด้วยหอพัก ส านักงาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย์ 
โรงงาน อาคารพิเศษ ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร 

- ช่องทางเดินในอาคารของโครงการมีความกวา้ง 1.50-2.10 
เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร) จึงเป็นไปตามข้อก าหนด
ดงักล่าว 

ข้อ 22 
ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใชใ้นการท ากิจกรรมต่างๆ ตอ้งมี
ระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ตามท่ีก าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 
(1) ห้องท่ีใชเ้ป็นท่ีพกั บา้นแถว ห้องพกัโรงแรม ห้องเรียน
ส าหรับนกัเรียนอนุบาล ครัวส าหรับอาคารอยูอ่าศยั ห้องพกั
คนไขพิ้เศษ ช่องทางเดินในอาคารตอ้งมีระยะด่ิงอย่างน้อย 
2.60 เมตร 
(2) ห้องท่ีใชเ้ป็นส านักงาน ห้องเรียน ห้องอาหาร ห้องโถง 
ภตัตาคาร โรงงาน ตอ้งมีระยะด่ิงอยา่งนอ้ย 3.00 เมตร 
(3) ห้องขายสินคา้ ห้องประชุม ห้องคนไขร้วม คลงัสินคา้ 
โรงครัว ตลาด และอ่ืนๆ ท่ีคลา้ยกนั ตอ้งมีระยะด่ิงอยา่งนอ้ย 
3.50 เมตร 

อาคารของโครงการเป็นอาคารสูง 36 ชั้ น มีความสูงจาก
ระดบัพ้ืนดินถึงระดบัพ้ืนห้องเคร่ือง 144.0 เมตร มีระยะด่ิง
ของชั้นใตดิ้นเท่ากบั 3.10 เมตร ชั้น 1 เท่ากบั 3.00 เมตร ชั้นท่ี 
2 เท่ากับ 5.75 เมตร ชั้นท่ี 3 เท่ากับ 7.20 เมตร และชั้นท่ี 4 
เท่ากบั 6.40 เมตร ชั้น 36 เท่ากบั 6.25 เมตร 
ทั้ งน้ี  โครงการจัดให้มีส านักงานนิติบุคคลอาคารชุดอยู่
บริเวณชั้น 2 มีระยะด่ิง 5.75 เมตร 
ดงันั้น ระยะด่ิงของพ้ืนในแต่ละชั้นจึงเป็นไปตามขอ้ก าหนด
ของกฎกระทรวงฉบับ ท่ี  55 (พ.ศ .2543)  ข้อ  22 (1 )  ท่ี
ก าหนดให้ห้องท่ีใชเ้ป็นท่ีพกัตอ้งมีระยะด่ิงไม่น้อยกว่า 2.6 
เมตร และขอ้ 22 (2) ท่ีก าหนดใหส้ านกังานตอ้งมีระยะด่ิงไม่
นอ้ยกวา่ 3 เมตร 

ข้อ 24 
บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม หอพกัตามกฎหมายว่าด้วย
หอพกั ส านักงาน อาคารสาธารณะ อาคารพาณิชย ์โรงงาน
และอาคารพิเศษ ส าหรับท่ีใชก้บัชั้นท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารชั้นเหนือ
ข้ึนไป รวมไม่เกิน 300 ตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 1.20 
เมตร แต่ส าหรับบันไดของอาคารดังกล่าวท่ีใช้กับชั้นท่ีมี
พ้ืนท่ีอาคารชั้นเหนือข้ึนไปรวมกนัเกิน 300 ตารางเมตรตอ้งมี
ความกวา้งสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร มีอย่างน้อย 2 บนัได 
และแต่บันไดตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 
ชานพกับนัไดและพ้ืนหนา้บนัไดตอ้งมีความกวา้งและความ
ยาวไม่น้อยกว่าความกวา้งสุทธิของบนัได เวน้แต่บนัไดท่ีมี
ความกวา้งสุทธิเกิน 2 เมตร ชานพกับันไดและพ้ืนท่ีหน้า
บนัไดจะมีความยาวไม่เกิน 2 เมตรก็ได ้

บนัไดของอาคารในโครงการมีรายละเอียดดงัน้ี 
1) บันไดหลัก ST-01 ท าหน้าท่ีเป็นบันไดหนีไฟด้วยติดตั้ง
ตั้งแต่ชั้นใตดิ้นถึงชั้นหลงัคา มีความกวา้ง 1.50 เมตร มีชาน
พกักวา้ง 1.60 เมตร พ้ืนท่ีหน้าบนัไดและอีกดา้นหน่ึงกวา้ง 
1.60-2.10 เมตร ตารางเมตรส าหรับลูกนอนของบนัไดมีขนาด 
25 เซนติเมตรและลูกตั้งมีขนาด 16.8-18.0 เซนติเมตร จดัให้
มีหนา้ต่างขนาด 2.64 ตารางเมตร (โดยมีลกัษณะเป็นไปตาม
ขอ้ 24 30 และ32) 
2) บันไดหนีไฟ ST-02 ติดตั้งท่ีชั้น ถึงชั้นหลงัคา มีความกวา้ง 
0.90 เมตรมีชานพกักวา้ง 1.00 เมตร มีพ้ืนท่ีหน้าบนัไดและ
อีกด้านหน่ึงกวา้ง 1.50 – 4.90 เมตร ส าหรับลูกนอนของ
บันไดมีขนาด 25 เซนติ เมตร ลูกตั้ ง มีขนาด 16.8-17.9 
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บนัไดตามวรรคหน่ึงและวรรคสองตอ้งมีลูกตั้งสูงไม่เกิน 18 
เซนติเมตร ลูกนอนเม่ือหักส่วนท่ีขั้นบนัไดเหล่ือมออกแลว้
เหลือความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 25 เซนติเมตร และตอ้งมีราวกนั
ตก บนัไดทีมีความกวา้งสุทธิเกิน 6 เมตร และช่วงบนัไดสูง
เกิน 1 เมตร ตอ้งมีราวบนัไดทั้งสองขา้ง บริเวณจมูกบนัได
ตอ้งมีวสัดุกนัล่ืน 
ข้อ 25 
บนัไดตามขอ้ 24 จะตอ้งมีระยะห่างไม่เกิน 40 เมตรจากจุดท่ี
ไกลสุดบนพ้ืนชั้นนั้น 
ข้อ 27 
อาคารท่ีสูงตั้ งแต่ส่ีชั้นข้ึนไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรือ 
อาคารท่ีสูงสามชั้นและมีดาดฟ้าเหนือชั้นท่ีสามท่ีมีพ้ืนท่ีเกิน 
16 ตารางเมตร นอกจากมีบนัไดของอาคารตามปกติแลว้ ตอ้ง
มีบนัไดหนีไฟท่ีท าดว้ยวสัดุทนไฟอย่างน้อยหน่ึงแห่ง และ
ตอ้งมีทางเดินไปยงับนัไดหนีไฟนั้นไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง 
ข้อ 30 
บนัไดหนีไฟภายในอาคารตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกว่า 
80 เซนติเมตร มีผนังทึบก่อสร้างด้วยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุ
ถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟกั้นโดยรอบ เวน้แต่ส่วนท่ีเป็นช่อง
ระบายอากาศและช่องประตูหนีไฟ และตอ้งมีอากาศถ่ายเท
จากภายนอกอาคารไดโ้ดยแต่ละชั้นตอ้งมีช่องระบายอากาศท่ี
เปิดสู่ภายนอกอาคารไดมี้พ้ืนท่ีรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตาราง
เมตร กบัตอ้งมีแสงสวา่งเพียงพอทั้งกลางวนัและกลางคืน 

เซนติเมตรและจดัให้มีหนา้ต่างขนาด 2.64 ตารางเมตร (โดย
มีลกัษณะเป็นไปตามขอ้ 24 30 และ 32) 
3) บันไดหนีไฟ ST-03 ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นหลงัคา มีความ
กวา้ง 0.90 เมตร มีชานพกักวา้ง 1.00 เมตร มีพ้ืนท่ีหนา้บนัได
และอีกดา้นหน่ึงกวา้ง 1.60-2.425 เมตร ส าหรับลูกนอนของ
บันไดมีขนาด 25 เซนติ เมตร ลูกตั้ ง มีขนาด 16.8-18.0 
เซนติเมตรและจดัใหมี้หนา้ต่างขนาด 4.2 ตารางเมตร (โดยมี
ลกัษณะเป็นไปตามขอ้ 24 30 และ 32) 
4) บันไดหนีไฟ ST-04 ติดตั้งท่ีชั้นแปลนหลงัคาถึงพ้ืนท่ีหนี
ไฟทางอากาศ มีความกวา้ง 1.50 เมตร มีชานพกักวา้ง 1.60 
เมตร ส าหรับลูกนอนของบนัไดมีขนาด 25 เซนติเมตร ลูกตั้ง
มีขนาด 17.1 เซนติเมตร 
บนัไดหนีไฟทุกแห่งเป็นผนงัคอนกรีตกนัไฟไดพ้ร้อมติดตั้ง
อุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัให้บานประตูปิดเองได ้และประตูหรือ
ขอบกั้ น โดยทุกต าแหน่งท่ีชั้ น 5 10 15 20 25 30 และ 35 
ติดตั้งประตูแบบเปิดยอ้นกลบัเขา้ในอาคารได ้(RE-ENTRY) 

ข้อ 32 
พ้ืนหนา้บนัไดหนีไฟตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ความกวา้ง
ของบนัไดและอีกดา้นหน่ึงตอ้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.5 เมตร 

 

ข้อ 41 
อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมีความ
กวา้งนอ้ยกวา่ 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนน
สาธารณะอยา่งนอ้ย 3 เมตร 
อาคารท่ีสูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว 
บา้นแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือ

พ้ืนท่ีโครงการดา้นทิศเหนือติดกบัถนนพหลโยธิน ซ่ึงมีความ
กวา้งเขตทาง 33 เมตร และทางหลวงหมายเลข 336 ตอนทาง
แยกต่างระดบัลาดพร้าวท่ี กม. 0 ซ่ึงมีความกวา้งเขตทาง 51 
เมตร (หนงัสือตรวจสอบความกวา้งถนน) 
ส่วนท่ี 2 ดงันั้น ตามขอ้ 41 (3) ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร ซ่ึงการก่อสร้างอาคาร
ภายในโครงการไดมี้การเวน้แนวอาคารห่างจากแนวอาคาร
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ส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดป้ายหรือคลงัสินคา้ ท่ีก่อสร้างหรือ
ดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ 
(1) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร ให้
ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 
เมตร 
(2) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป 
แต่ไม่เ กิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนน
สาธารณะ 
(3) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรข้ึนไป ให้
ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 2 เมตร 

ห่างจากแนวถนนพหลโยธินในช่วงท่ีแคบท่ีสุดเท่ากบั 24.95 
เมตร 

ข้อ 44 
ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสอง
เท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตดา้น
ตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 
ความสูงของอาคารให้วดัแนวด่ิงจากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้าง
ข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุดส าหรับอาคารทรงจัว่หรือ
ป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 

อาคารของโครงการ มีความสูง 144.0 เมตร (ระดบัพ้ืนดินถึง
ระดับพ้ืนชั้นห้องเคร่ือง) ติดถนนสาธารณะท่ีมีความกวา้ง
ของถนนรวมเขตทาง 51 เมตร มีระยะห่างของอาคารกบัถนน 
24.95 เมตร จึงระยะราบจากแนวอาคารของโครงการถึงแนว
เขตดา้นตรงขา้มของถนนพหลโยธินและทางหลวงหมายเลข 
336 ตอนทางแยกต่างระดบัลาดพร้าวท่ี กม. 0 เท่ากบั 75.95 
เมตร (51+24.95) ดงันั้น สองเท่าระยะดงักล่าวเท่ากบั 151.9 
เมตร ดงันั้น ความสูงของอาคารเท่ากบั 149.8 เมตร จึงไม่เกิน
ระยะดงักล่าว 

 
 2) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
 ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัระยะถอยร่นของอาคาร และความสอดคลอ้งของอาคารโครงการตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.
2540) ดงัตารางที ่2.6.1-2 
ตารางที ่2.6.1-2 ระยะถอยร่นของอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) 
กฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ.2540) รายละเอยีดของโครงการ 
ให้ยกเลิกความในขอ้ 2 แห่งกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.
2535) และใชข้อ้ความต่อไปน้ีแทน 
ขอ้ 2 ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตาราง
เมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12 
เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร 

อาคารของโครงการการเขา้ข่ายเป็นอาคารสูง มีพ้ืนท่ีอาคาร
รวมกันทุกชั้น 30,385.54 ตารางเมตร (เกิน 30,000 ตาราง
เมตร) จึงตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกว่า 
12 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 18 
เมตร ยาวต่อเ น่ืองกันโดยตลอด จนไปเ ช่ือมกับถนน
สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 18 เมตร ทั้ งน้ี
โครงการจดัให้มีท่ีว่าง 12 เมตร บริเวณดา้นนอกอาคารของ
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ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอด จนไปเช่ือมกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ี
มีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร 
ส าหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งของอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้ นมากกว่า 30,000 
ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อย
กวา่ 12 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกว่า 
18 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอด จนไปเช่ือมกับถนน
สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18 เมตร 
ท่ีดินดา้นท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง
ตอ้งมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดย
ตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคารและท่ีดินนั้นตอ้งว่างเพ่ือ
สามารถใช้เป็นทางเขา้ออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวก
ดว้ย 

โครงการยาวต่อเน่ืองไปจนถึงถนนสาธารณะ ท่ีมีความกวา้ง
ขอบเขตทาง 51 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนลาดพร้าว ท่ีมีความ
กวา้งเขตทาง 30 เมตร 
อย่างไรก็ตาม บริเวณท่ีว่าง 12 เมตร ด้านหน้าอาคารของ
โครงการมีการใช้ประโยชน์เป็นพ้ืนท่ีสีเขียว ชนิดพนัธ์ุท่ี
เลือกปลูก ไดแ้ก่ ขาไก่เขียว เฟิร์น แกป้ปืน และซุ้มกระต่าย
เขียว ซ่ึงเป็นไม้พุ่ม โดยไม่มีการปลูกไม้ยืนต้นในบริเวณ
ดงักล่าว ดงันั้นการด าเนินโครงการจึงเป็นไปตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด 

ให้ยกเลิกความในขอ้ 3 แห่งกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.
2535) และใหใ้ชข้อ้ความต่อไปน้ีแทน 
ขอ้ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจดัให้มีถนน
ท่ีมีผิวจราจรกวา้งไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปก
คลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดบัเพลิงสามารถเขา้-ออกได้
โดยสะดวก 
ถนนตามวรรคหน่ึง จะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบาง
ชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวงตามขอ้บญัญติั
ทอ้งถ่ินหรือตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งได ้

โครงการจัดให้มีถนนท่ีมีผิวจราจรความกว้าง 6 เมตร 
โดยรอบอาคาร จึงท าใหร้ถดบัเพลิงสามารถเขา้มาดบัเพลิงได้
สะดวกเม่ือเกิดเพลิงไหม ้

ให้ยกเลิกขอ้ความในขอ้ 4 ขอ้ 5 ขอ้ 6 ขอ้ 7 และขอ้ 8 แห่ง
กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) และให้ใช้ข้อความ
ต่อไปน้ีแทน 
ขอ้ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ ไม่วา่จะอยูใ่นระดบัเหนือพ้ืนดินหรือต ่ากวา่
ระดับ พ้ืนดินต้องห่างจากเขตท่ีดินของผู ้อ่ืนหรือถนน
สาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ทั้งน้ี ไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็น
ฐานรากของอาคาร 

โครงการมีพ้ืนท่ีใช้สอยภายในโครงการรวม 30,385.54 
ตารางเมตร คิดเป็นอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีโครงการ 
957 : 1 ซ่ึงไม่เกิน 10 : 1 ดังนั้น จึงสอดคลอ้งกับขอ้ก าหนด
ดงักล่าว 

ขอ้ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีว่างไม่
นอ้ยกวา่อตัราส่วนดงัต่อไปน้ี 

อาคารของโครงการมีพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดินรวมทั้ งส้ิน 
1,090.50 ตารางเมตร มีพ้ืนท่ีวา่งส่วนท่ีไม่มีอาคารปกคลุมดิน
ในพ้ืนท่ีโครงการ 2,083.5 ตารางเมตร คิดเป็นพ้ืนท่ีวา่งท่ีไม่มี
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(1) อาคารท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของ
พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
(2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ี
ไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่ง ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของ
พ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารแต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั
รวมอยูด่ว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

อาคารปกคลุมดิน (OSR) ร้อยละ 65.64 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็น
ท่ีตั้งอาคาร ซ่ึงมากกวา่ท่ีกฎหมายก าหนดไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 
30 ตามขอ้ (1) 

 
3) ความสอดคล้องของโครงการกบัข้อบัญญัตกิรุงเทพมหานคร 
จากการตรวจสอบอาคารโครงการกบัความสอดคลอ้งตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

พบวา่ โครงการมีความสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดต่างๆ ดงัตารางที ่2.6.1-3 
ตารางที ่2.6.1-3 ความสอดคล้องโครงการตามข้อบัญญัตกิรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 

ข้อก าหนด รายละเอยีดการออกแบบโครงการ 

ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2544) 
ข้อ 24 
โครงสร้างเหล็ก บนัได และผนงัของอาคารท่ีสูงตั้งแต่ 3 ชั้น
ข้ึนไป โรงมหรสพ หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล 
หอสมุด ห้างสรรพสินค้า ตลาด อาคารขนาดใหญ่ สถาน
บริการตามกฎหมายวา่ดว้ยสถานบริการ ท่าอากาศยาน หรือ
อุโมงค ์ตอ้งท าดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟ 

- โครงสร้างเหล็ก บนัได และผนงัของอาคารของโครงการมี
ผนังหรือประตูปิดกั้ นเปลวไฟหรือควนัเข้าไปในบริเวณ
บันไดโดยผนังและประตูท าจากวสัดุทนไฟ บานประตูท า
จากเหล็กโปร่ง หนา 40 มิลลิเมตร พ่นสี (กรุฉนวนภายใน) 
ทนไฟอยา่งนอ้ย 2 ชัว่โมง 

ข้อ 41 
บนัไดหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุทนไฟและถาวร มีความกวา้งไม่
นอ้ยกวา่ 90 เซนติเมตร และไม่เกิน 150 เซนติเมตร ลูกตั้งสูง
ไม่เกิน 20 เซนติเมตร และลูกนอนกว้างไม่น้อยกว่า 22 
เซนติเมตร ชานพกักวา้งไม่นอ้ยกวา่ความกวา้งของบนัได มี
ราวบนัไดสูง 90 เซนติเมตร ห้ามสร้างบนัไดหนีไฟเป็นแบบ
บนัไดเวยีน 

- อาคารในโครงการจดัใหมี้บนัไดหลกัท่ีใชห้นีไฟไดจ้ านวน 
1 แห่ง และบันไดหนีไฟ จ านวน 4 แห่ง โดยมีรายละเอียด
ของแต่ละบนัได ดงัน้ี 
1) บันไดหลัก ST-01 ท าหน้าท่ีเป็นบันไดหนีไฟด้วยติดตั้ง
ตั้งแต่ชั้นใตดิ้นถึงชั้นหลงัคา มีความกวา้ง 1.50 เมตร มีชาน
พกักวา้ง 1.60 เมตร พ้ืนท่ีหน้าบนัไดและอีกดา้นหน่ึงกวา้ง 
1.60-2.10 เมตร ส าหรับลูกนอนของบันไดมีขนาด 25 
เซนติเมตร และลูกตั้งมีขนาด 16.8-18.0 เซนติเมตร 
2) บันไดหนีไฟ ST-02 ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นหลงัคา มีความ
กวา้ง 0.90 เมตร มีชานพกักวา้ง 1.00 เมตร มีพ้ืนท่ีหนา้บนัได
และอีกดา้นหน่ึงกวา้ง 1.50-9.90 เมตร ส าหรับลูกนอนของ
บันไดมีขนาด 25 เซนติ เมตร ลูกตั้ ง มีขนาด 16.8-17.9 
เซนติเมตร 
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3) บันไดหนีไฟ ST-03 ติดตั้งท่ีชั้น 1 ถึงชั้นหลงัคา มีความ
กวา้ง 0.90 เมตร มีชานพกักวา้ง 1.00 เมตร มีพ้ืนท่ีหนา้บนัได
และอีกด้านหน่ึงกวา้ง 1.60-2.25 เมตร ส าหรับลูกนอนของ
บนัไดมีขนาด 25 เซนติเมตร ลูกตั้งมีขนาด 16.8-18.0 เซนนิต
เมตร 
4) บันไดหนีไฟ ST-04 ติดตั้งท่ีชั้นแปลนหลงัคาถึงพ้ืนท่ีหนี
ไฟอากาศ มีความกวา้ง 1.50 เมตร มีชานพกักวา้ง 1.60 เมตร 
มีพ้ืนท่ีหนา้บนัไดและอีกดา้นหน่ึงกวา้ง 1.6 เมตร ส าหรับลูก
นอนของบันไดมีขนาด 25 เซนติเมตร ลูกตั้ งมีขนาด 17.1 
เซนติเมตร 

ข้อ 44 
ต าแหน่งท่ีตั้งบนัได ยกเวน้อาคารตามขอ้ 43 ตอ้งมีระยะห่าง
ระหว่างประตูห้องสุดทา้ยดา้นทางเดินท่ีเป็นทางตนัไม่เกิน 
10 เมตร ระยะห่างระหว่างบนัไดหนีไฟตามทางเดินตอ้งไม่
เกิน 60 เมตร ตอ้งมีบนัไดหนีไฟจากชั้นสูงสุดหรือดาดฟ้าสู่
พ้ืนดินถา้เป็นบนัไดหนีไฟภายในอาคารและถึงพ้ืนชั้นสอง 
ถา้เป็นบนัไดหนีไฟภายนอกอาคาร 

- อาคารในโครงการจัดให้มีบันไดท่ีใช้หนีไฟได้จ านวน 4 
แห่ง ซ่ึงระยะห่างของบันไดหลกั ST-1 จากจุดท่ีไกลท่ีสุด
ของชั้นนั้นๆ ไม่เกิน 40 เมตร และมีระยะห่างระหวา่งประตู
ห้องสุดทา้ยดา้นทางเดินท่ีเป็นทางตนัเท่ากบั 2.38-7.60 เมตร 
(ไม่เกิน 10 เมตร) โดยระยะระหวา่งบนัไดหนีไฟตามทางเดิน
มีระยะห่าง 20.11-33.56 เมตร (ไม่เกิน 60 เมตร) 

ข้อ 45 
ประตูของบนัไดหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุกนัไฟมีความกวา้งไม่
น้อยกว่า 80 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร สามารถ
ทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง และตอ้งเป็นบานเปิดชนิด
ผลกัเขา้สู่บนัไดเท่านั้น ชั้นดาดฟ้า ชั้นล่างและชั้นท่ีออกเพ่ือ
หนีไฟสู่ภายนอกอาคารให้เปิดออกจากห้องบันไดหนีไฟ
พร้อมติดตั้ งอุปกรณ์ชนิดท่ีบังคับให้บานประตูปิดได้เอง 
ประตูหรือทางออกสู่บนัไดหนีไฟตอ้ง ประตูหรือทางออกสู่
บนัไดหนีไฟตอ้งไม่มีชั้นหรือธรณีประตูหรือขอบกั้น 

- ประตูบนัไดหนีไฟของโครงการท าด้วยวสัดุกนัไฟมีความ
กวา้ง 90 เซนติเมตร (ไม่น้อยกว่า 80 เมตร) สูง 2 เมตร (ไม่
น้อยกว่า 190 เมตร) บานประตูท าจากเหล็กโปร่ง หนา 90 
มิลลิเมตร พน่สี (กรุฉนวนภายใน) ทนไฟอยา่งนอ้ย 2 ชัว่โมง 
ทั้งน้ี บนัไดหนีไฟทุกแห่งเป็นผนงัคอนกรีตกนัไฟได ้พร้อม
ติดตั้งอุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัใหบ้านประตูปิดเองได ้และประตู
หรือทางออกสู่บนัไดหนีไฟไม่มีชั้นหรือธรณีประตูหรือขอบ
กั้ นโดยทุกต าแหน่งท่ีชั้ น 5 10 15 20 25 30 และ 35 ติดตั้ ง
ประตูแบบเปิดยอ้นกลบัเขา้ในอาคารได ้(RE-ENTRY) 

ข้อ 46 
ต้องมีป้ายเร่ืองแสงหรือเคร่ืองหมายไฟแสงสว่างด้วยไฟ
ส ารองฉุกเฉินบอกทางออกสู่บันไดหนีไฟติดตั้งเป็นระยะ
ตามทางเดินบริเวณหนา้ทางออกสู่บนัไดหนีไฟ และทางออก
จากบนัไดหนีไฟสู่ภายนอกอาคารหรือชั้นท่ีมีทางหนีไฟได้
ปลอดภยัต่อเน่ืองโดยป้ายดงักล่าวตอ้งแสดงขอ้ความทางหนี
ไฟเป็นอักษรมีขนาดสูงไม่น้อยกว่า 15 เซนติเมตร หรือ

- โครงการไดจ้ดัให้มีป้ายพลาสติกชนิดเรืองแสงพ้ืนสีเขียว
และมีตวัอกัษรสีขาว “Fire Exit” ท่ีเปล่งแสงสะทอ้นออกมา
ให้เห็นได้ชัดเจนเม่ือไฟดับ โดยตัวหนังสือมีขนาด 15 
เซนติเมตร ป้ายมีลกัษณะเป็นกล่อง Stainless Steel ภายใน
บรรจุหลอดพลูออเรสเซนต ์โดยจะติดตั้งไวบ้ริเวณบนัไดหนี
ไฟและทางเดินภายในอาคาร และไฟฉุกเฉิน (Emergency 
Light) เป็นชนิดท่ีใช้พลังงานจากแบตเตอร่ีแห้งสามารถ
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เคร่ืองหมายท่ีมีแสงสว่างและแสดงว่าเป็นทางหนีไฟให้
ชดัเจน 

ส ารองไฟได้นาน 2 ชั่วโมง ติดตั้ งไวบ้ริเวณทางเดินและ
บันไดหนีไฟ ในกรณีไฟดับเคร่ืองจะท างานอตัโนมติัโดย
ส่องแสงออกมาเพ่ือใหส้ามารถมองเห็นทางเดินได ้

ข้อ 49 
ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกิน 2 เท่า
ของระยะราบวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวถนนดา้นตรง
ขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 

- อาคารของโครงการ ความสูง 144.0 เมตร (ระดบัพ้ืนท่ีดิน
ถึงระดบัพ้ืนชั้นห้องเคร่ือง) ติดถนนสาธารณะท่ีมีความกวา้ง
ของถนนรวมเขตทาง 51 เมตร มีระยะห่างของอาคารกบัถนน 
24.95 เมตร จึงระยะราบจากแนวอาคารของโครงการถึงแนว
เขตตน้ตรงขา้มของถนนพหลโยธินและทางหลวงหมายเลข 
336 ตอนทางแยกต่างระดับลาดพร้าวท่ี กม. 0 ท ากับ 75.95 
เมตร (51+24.95) ดังนั้ น สองเท่าของระยะดังกล่าวท ากับ 
151.9 เมตร ดงันั้น ความสูงของอาคารเท่ากบั 149.8 เมตร จึง
ไม่เกินระยะดงักล่าว 

ข้อ 52 
อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีท่ีว่างตามท่ีก าหนด 
ดงัต่อไปน้ี 
(1) อาคารอยู่อาศยั ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วน
ของพ้ืนท่ีท่ีดิบ 
(6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรมคลงัสินค้าอาคาร
สาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ชั้นหรือสูงเกิน 6 เมตร ยกเวน้
อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยูริ่มทางสาธารณะ ใหมี้
ท่ีวา่งดา้นหนา้กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร อาคารตามวรรคหน่ึง
ถา้สูงเกิน 3 ชั้น ใหมี้ท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตรท่ีวา่งตามวรรค
หน่ึงและวรรคสอง ตอ้งมีพ้ืนท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่นอ้ยกวา่ 1 
ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคารโดยอาจรวมท่ี
ว่างด้านขา้งท่ีต่อเช่ือมกับท่ีว่างดา้นขา้งท่ีต่อเช่ือมกับท่ีว่าง
ด้านหน้าอาคารด้วยก็ได้ และท่ีว่างน้ีตอ้งต่อเช่ือมกับถนน
ภายในกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร ออกสู่ทางสาธารณะได ้ถา้
หากเป็นถนนลอดใตอ้าคารความสูงสุทธิของช่องลอดตอ้งไม่
นอ้ยกวา่ 5 เมตร ท่ีวา่งน้ีอาจใชร่้วมกบัท่ีวา่งของอาคารอ่ืนได ้

- โครงการออกแบบให้มีพ้ืนท่ีว่างท่ีไม่มีอาคารปกคลุมดิน 
(OSR)  ร้อยละ 65.64 ของพ้ืนดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคาร ซ่ึง
มากกวา่ท่ีกฎหมายก าหนดไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ตามขอ้ (1) 
- อาคารของโครงการมีระยะห่างจากถนนพหลโยธิน (ความ
กวา้ง 33 เมตร) เป็นระยะทาง 24.95 เมตร จัดให้มีท่ีว่างไม่
น้อยกว่า 12 เมตร มีพ้ืนท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่นอ้ยกว่า 1 ใน 6 
ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร และท่ีว่างน้ีตอ้ง
ต่อเ ช่ือมกับถนนภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตรออกสู่
สาธารณะได ้ดงัน้ี 

- เส้นรอบรูปภายนอกอาคารยาว 160.02 เมตร ดงันั้นท่ี
ว่างด้านหน้าอาคารกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร ตอ้งมี
พ้ืนท่ียาวต่อเน่ืองไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของเส้นรอบรูป
อาคารเท่ากบั 26.67 เมตร (160.02/6) 
- ท่ีว่างด้านหน้าอาคารกว้าง 12 เมตร มีความยาว
ต่อเน่ือง 27.01 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนภายในโครงการ
กวา้ง 6.00 เมตร ออกสู่ถนนพหลโยธินได้จึงเป็นไป
ตาม ขอ้ 52 (6) 

ข้อ 55 
อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีวา่งโดยรอบอาคาร
ไม่นอ้ยกวา่ 1 เมตร ยกเวน้บา้นพกัอาศยัท่ีมีพ้ืนท่ีไม่เกิน 300 
ตารางเมตรอาคารท่ีมีความเกิน 15 เมตร ต้องมีท่ีว่างโดย

- อาคารท่ีความสูง 36 ชั้น จ านวน 1 อาคาร (สูง 144.0 เมตร) 
มีท่ีวา่งโดยรอบอาคาร 6.46-8.91 เมตร ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
ทุกดา้น จึงไม่ขดัแยง้กบัขอ้ก าหนดดงักล่าว 
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อาคารไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตรท่ีวา่งตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง
จะใช้ร่วมกับท่ีว่างของอาคารอีกหลงัหน่ึงไม่ได้ เวน้แต่ใช้
ร่วมกบัท่ีวา่งของอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่ 

 
 4) ความสอดคล้องของโครงการกบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 จากการตรวจสอบการใช้ท่ีดินตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่าโครงการมีความสอดคลอ้งกบั
ขอ้ก าหนดต่างๆ ดงัตารางที ่2.6.1-4 

ข้อก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร รายละเอยีดโครงการ 
ขอ้ 21 ท่ีดินประเภท พ.4 เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมี
วตัถุประสงคเ์พื่อให้ใชป้ระโยชน์เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมรอง
เพ่ือส่งเสริมความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกิจการคา้ การบริการ 
และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการให้บริการของ
ระบบขนส่งมวลชนท่ีดินประเภทน้ี ห้ามใชป้ระโยชน์ท่ีดิน
เพ่ือกิจการตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปน้ี 
(1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงานเวน้แต่
โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกท่ีก าหนดใหด้ าเนินการ
ได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงน้ีท่ีไม่ก่อเหตุร าคาญตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชน
หรือส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ ซ่ึงไม่ใช่โรงงานประเภทห้อง
แถวหรือตึกแถว และมีพ้ืนท่ีประกอบการไม่เกิน 500 ตาราง
เมตร 
(2) การท าผลิตภณัฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่เขา้ข่ายโรงงาน เวน้
แต่กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีตผสมเสร็จในลักษณะ
ชั่วคราวท่ีตั้ งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกลเ้คียง
เพ่ือประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
(3) คลังน ้ ามันเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใช้ในการเก็บรักษา
น ้ ามันเ ช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าชปิโตรเลียมเหลวและก๊าช
ธรรมชาติ เพ่ือจ าหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ย
การควบคุมน ้ ามันเช้ือเพลิง เว ้นแต่ สถานีบริการน ้ ามัน
เช้ือเพลิงท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ย
กวา่ 12 เมตร 

การด าเนินโครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยัสูง 36 ชั้น จ านวน 
1 อาคาร ถือเป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีไม่ขดักบัขอ้ห้ามใน
ท่ีดินประเภทดงักล่าว โดยมีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารทั้งหมดตอ่
พ้ืนท่ีโครงการเท่ากบั 9.57 : 1 
จากข้อก าหนดข้อ 55 ท่ีก าหนดให้การใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหาก
เจ้าของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการได้จัดให้มีพ้ืนท่ีรับน ้ าใน
แปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกกัเก็บน ้ าไดใ้นสดัส่วนไม่นอ้ยกวา่ 
1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพ้ืนท่ีดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอตัราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละห้า ถ้า
สามารถกกัเก็บน ้ าไดม้ากกวา่ 1 ลูกบาศกเ์มตร ใหมี้อตัราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินเพ่ิมไดต้ามสัดส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้ง
ไม่เกินร้อยละยีสิ่บ 
ทั้ งน้ี โครงการ The Crest Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค 
เรสซิเดนเซส) ได้จัดท าพ้ืนท่ีรับน ้ าบนแปลงท่ีดินของ
โครงการเพ่ิมเติม ขนาดท่ีดิน 3,174.0 ตารางเมตร โดยบริษทั
ฯ ตอ้งการ FAR BONUS 20% ตอ้งจดัใหมี้บ่อหน่วงน ้ าขนาด 
(3,174.0 x (4/50)) เท่ากบั 253.92 ลูกบาศก์เมตร (ออกแบบ
บ่อหน่วงน ้ าขนาด 340.20 ลูกบาศก์เมตร) ดังนั้นโครงการ
ออกแบบค่า FAR เท่ากับ 9.57 : 1 ซ่ึงไม่เกินค่าพ้ืนท่ีอาคาร
รวมต่อพ้ืนท่ีดินท่ีสามารถเพ่ิมไดสู้งสุด 9.6 : 1 
- มีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมร้อยละ 6.86 (ไม่
นอ้ยกวา่ร้อยละ 4) 
- มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ทั้ งโครงการเท่ากับ 
885.15 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 72.83 (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ
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(4) สถานท่ีบรรจุก๊าช สถานท่ีเก็บก๊าช และห้องบรรจุก๊าช
ส าหรับก๊าชปิโตรเลียมเหลวและก๊าชธรรมชาติตามกฎหมาย
ว่าดว้ยการควบคุมน ้ ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าช
ธรรมชาติตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 12 เมตร ร้านจ าหน่ายก๊าช สถานท่ีใช้ก๊าชและสถานท่ี
จ าหน่ายอาหารท่ีใชก๊้าช 
(5) การเล้ียงสัตวทุ์กชิดเพ่ือการคา้ท่ีอาจก่อเหตุร าคาญตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข 
(6) การเพาะเล้ียงสตัวน์ ้ าเคม็หรือน ้ ากร่อย 
(7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวา่ดว้ยสุสานและฌา
ปนสถาน เวน้แต่เป็นการก่อสร้างแทนฌาปนสถานท่ีมีอยูเ่ดิม 
(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพกั
เกิน 80 ห้อง เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต
ทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระย 500 เมตร จาก
บริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 
10,000 ตารางเมตร เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาด
เขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือ ตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 
เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(10) ส านกังานท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร 
เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 
16 เมตร หรือตั้ งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(11) การติดตั้ง หรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร 
หรือมีน ้ าหนกัรวมทั้งโครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม ในบริเวณท่ี
มีระยะห่างจากวัดโบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางตั้งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติดตั้ง หรือ
ก่อสร้างป้ายน้อยกว่า 50 เมตร และในบริเวณท่ีมีระยะห่าง
จากจุดศูนยก์ลางของอนุสาวรียช์ยัสมรภูมินอ้ยกวา่ 300 เมตร 
เวน้แต่ป้ายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการและป้ายสถานี
บริการน ้ ามนัเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการก๊าช 

ห้าสิบของพ้ืนท่ีวงท่ีตอ้งการน ้ าซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตน้ไมใ้น
เท่ากบั 607.71 ตารางเมตร) ดงันั้น การเกิดข้ึนของโครงการ
จึงไม่ขดักบัขอ้ก าหนด 
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(12) สถานท่ีเก็บสินคา้ สถานีรับส่งสินคา้หรือการประกอบ
กิจการรับส่งสินคา้ เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาด
เขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 เมตร 
(13) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการเวน้แต่ท่ี
ตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร 
หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(14) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสตัว ์
(15) ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้
แต่ตลาดท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่
เกิน 2,500 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต
ทางไม่น้อยกว่า 12 เมตรหรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(16) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพกัสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมการฆ่าสตัว ์
(17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
(18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะ
ท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 
500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(19) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาด เขต
ทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีท่ีวา่ง
โดยรอบจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูก
ตน้ไม ้หรือท่ีด าเนินการอยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม 
(20) สวนสตัว ์
(21) สนามแข่งรถ 
(22) สนามแข่งมา้ 
(23) สนามยงิปืน 
(24) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษาเวน้แต่ท่ี
ตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร 
หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณ โดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(25) การก าจดัส่ิงปฏิกลูและมูลฝอย 
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(26) การก าจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวา่ดว้ยวตัถุอนัตราย 
(27) การซ้ือขายหรือเก็บช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า 
(28) การซ้ือขายหรือเก็บเศษวสัดุท่ีมีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 
100 ตารางเมตร 
(29) ท่ีพกัอาศัยชั่วคราวส าหรับคนงาน เวน้แต่ท่ีตั้ งอยู่ใน
หน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ 200 เมตร จากบริเวณเขต
ก่อสร้างเพ่ือประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้ นการใช้
ประโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
(1) มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินไม่เกิน 8:1 ทั้งน้ี 
ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือ
แบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตามอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อ
พ้ืนท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ทั้งหมดรวมกนัตอ้งไมกิ้น 8:1 
(2) มีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อย
ละส่ี แต่อตัราส่วนของท่ีวา่งตอ้งไม่ต ่ากวา่เกณฑข์ั้นต ่าของท่ี
ว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
อาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้หากมีการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตามอัตราส่วนของ
ท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ี เกิดจากการ
แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ
ส่ีและให้มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตนัไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อย
ละยีสิ่บของพ้ืนท่ีวา่ง 
ข้อ 51 เพ่ือให้บรรลุวตัถุประสงค์ของผงัเมืองรวมน้ีให้มี
มาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน ในกรณี
ดงัต่อไปน้ี 
(1) การใชป้ระชาชนท่ีดินเพ่ือจดัให้มีหรือพฒันาท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู ้มีรายได้น้อยหรือผู ้อยู่อาศัย เ ดิมภายในพ้ืนท่ี
โครงการ 
(2) เจ้าของท่ีดินหรือผู ้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนท่ีเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
(3) เจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการในบริเวณพ้ืนท่ีโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้าได้จัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ส าหรับประชาชน
ทัว่ไป 
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(4) เจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดัใหมี้พ้ืนท่ีรับน ้ า 
(5) เจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดัใหมี้อาคารประหยดั
พลงังาน 
ขอ้ 55 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่า
ดว้ยการควบคุมอาคารหากเจา้ของท่ีดินหรือประกอบการได้
จดัให้มีพ้ืนท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ีอนุญาต ท่ีกกัเก็บน ้ าไดใ้น
สัดส่วนไม่นอ้ยกวา่ 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพ้ืนท่ี 50 ตารางเมตร 
ให้มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัต่อพ้ืนท่ีดินเพ่ิมไดไ้ม่เกิน
ร้อยละห้า ถา้สามารถกกัเก็บน ้ าไดม้ากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร 
ให้มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินเ พ่ิมได้ตาม
สดัส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละยีสิ่บ 
 

 
2.7 การบริหารโครงการ และจ านวนผู้มาใช้บริการและพนักงานโครงการ 
 2.7.1 การบริหารโครงการ 
  โครงการจะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล (ต าแหน่งหอ้งนิติอาคารชุดขนาด 29.53 ตารางเมตร 
ชั้น 2) และจะด าเนินการจดทะเบียนฯ เมือมีการโอนกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดหอ้งแรกซ่ึงเป็นไปตามกฎหมายก าหนด การบริหารจดันิติ
บุคคลอาคารชุดจะกระท าโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมท่ีไดรั้บการแต่งตั้งโดย
มติท่ีประชุมใหญ่ตามขอ้บงัคบั และตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 
โดยมีการวา่จา้งบริษทั ผูรั้บจา้งในการดูแล/บริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุด ท าหนา้ท่ีดูแลบ ารุกรักษาระบบสาธารณูปโภคของ
อาคารชุดให้สามารถใชง้านไดต้ามปกติและอยูใ่นสภาพพร้อมใชง้านตลอดเวลา รวมถึงการให้บริการผูอ้ยูอ่าศยัร่วมกนั เพ่ือให้
เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย โดยไม่ขดัต่อผลประโยชน์และไม่ละเมิดสิทธิของผูอ้ยูอ่าศยัท่านอ่ืน 
  ส าหรับรายการทรัพยสิ์นภายในโครงการแยกเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลางและทรัพยสิ์นส่วนบุคคล ดงัน้ี 
  - “ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายถึง ห้องชุด และทรัพยสิ์นใดๆ ท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของร่วมแต่ละรายตามท่ีได้
จดทะเบียนไวต้่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
  - “ทรัพยส่์วนกลาง” หมายถึง ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และทรัพยสิ์นท่ีมีไว ้เพ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน
ส าหรับเจา้ของร่วม ตามท่ีไดจ้ดทะเบียนไวต้่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
  มาตรา 15 ทรัพยสิ์นต่อไปน้ีให้ถือว่าเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลาง โดยมีรายละเอียดทรัพยสิ์นส่วนกลางของ
โครงการตามหวัขอ้ในมาตรา 15 มีรายละเอียดดงัตารางที ่2.7.1-1 
 
ทรัพยส่์วนกลางตามมมาตรา 15 ทรัพยส่์วนกลางท่ีโครงการจดัไว ้
(1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค 

เรสซิเดนเซส) บริหารจดัการโครงการมี 1 นิติบุคคลอาคาร
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ชุดตั้ งอยู่ ท่ี  ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตุจักร 
กรุงเทพมหานคร ด าเนินการบนโฉนดท่ีดิน 37 แปลง เน้ือท่ี
รวม 1-3-93.5 ไร่ หรือ 3,174.0 ตารางเมตร 

(2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั ท่ีดินท่ีมีไวเ้พ่ือประโยชน์ร่วมกนัในโครงการ ไดแ้ก่ 
1. พ้ืนท่ีถนน ทางเดินเทา้ และท่ีจอดรถระบบอตัโนมติั 
2. พ้ืนท่ีจดัสวนบริเวณชั้นล่าง และพ้ืนท่ีสีเขียวบนอาคาร 
3. พ้ืนท่ีสระว่ายน ้ า ห้องโยคะ ห้องสปา และห้องออกก าลงั
กาย 
4. ท่ีดินท่ีตั้งระบบบ าบดัน ้ าเสีย บ่อหน่วงน ้ า และท่อระบาย
น ้ า หมอ้แปลงไฟฟ้า 

(3) โครงสร้าง และส่ิงก่อสร้างเพ่ือความมั่นคงและเพ่ือ
ป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุด 

โครงสร้าง และส่ิงก่อสร้างเพ่ือความมัน่คงและเพ่ือป้องกนั
ความเสียหายต่อตวัอาคารชุดพกัอาศยั 

(4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พ่ือ
ใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนั 

ส่วนของอาคาร ระบบเคร่ืองมือ เคร่ืองใช ้และอุปกรณ์ท่ีมีไว้
เพ่ือประโยชน์ร่วมกนั ไดแ้ก่ 
- สระวา่ยน ้ าจ านวน 1 แห่ง 
- หอ้งออกก าลงักาย 
- หอ้งโยคะ 
- หอ้งสปา 
- ลานพกัผอ่น 
- บันไดหลัก บันไดหนีไฟ ลิฟต์โดยสาร ทางเดินภายใน
อาคาร 
- ระบบประปา ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น และถงัเก็บน ้ าดาดฟ้า 
- ระบบบ าบดัน ้ าเสียพร้อมอุปกรณ์ 
- ระบบสุขาภิบาลส่วนกลางพร้อมอุปกรณ์ 
- ระบบระบายน ้ า 
- หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า หอ้งเคร่ืองสุขาภิบาล 
- ระบบไฟฟ้าส่วนกลาง พร้อมอุปกรณ์ 
- ระบบเตือนป้องกันอัคคีภัยของอาคาร พร้อมอุปกรณ์ตู ้
ดบัเพลิง 
- ระบบสายอากาศโทรทศัน์ ระบบสายโทรศพัท์ 
- ระบบรักษาความปลอดภัยส่วนกลางของอาคารพร้อม
อุปกรณ์ 
- หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้นและหอ้งพกัมูลฝอยรวม 
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- ถนนเขา้-ออก ทางเดินเขา้ ทางเดินรถ และระบบจอดรถ
อตัโนมติัภายในโครงการจ านวน 235 คนั 
- พ้ืนท่ีสีเขียวชั้นล่าง และพ้ืนท่ีสีเขียวบนอาคาร เป็นตน้ 

(5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์
ร่วมกนั 

เคร่ืองมือและเคร่ืองใช้ท่ีมีไว ้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์
ร่วมกนั ไดแ้ก่ เคร่ืองสูบน ้ าใช ้เคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงในอาคาร 
เคร่ืองสูบน ้ าในบ่อบ าบดัน ้ าเสีย บ่อหน่วงน ้ า 

(6) สถานท่ีมีไวเ้พ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด สถานท่ีมีไวเ้พ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด ไดแ้ก่ สระวา่ย
น ้ า พ้ืนท่ีสีเขียว ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ห้องโยคะ 
หอ้งสปา และหอ้งออกก าลงักาย 

(7) ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด ทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รือประโยชน์ร่วมกนั ไดแ้ก่ อุปกรณ์
ต่างๆ ในส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด และอุปกรณ์ต่างๆ ใน
หอ้งออกก าลงักาย หอ้งโยคะ หอ้งสปา และลานพกัผอ่น 

(8) ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด จัดให้มีห้องส านักงานนิติบุคคลอาคารชุดไวท่ี้ชั้น 2 ขนาด
พ้ืนท่ี 29.53 ตารางเมตร 

(9) อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือหรือไดม้าตรา 48 (1) หมายเหตุ : 
มาตรา 48 (1) การซ้ืออสังหาริมทรัพย์หรือการรับการให้
อสงัหาริมทรัพยท่ี์มีภาระติดพนัเป็นทรัพยส่์วนกลาง 

ทรัพยสิ์นทั้งหลายท่ีอยูติ่ดกบัท่ีดินในโครงการ 

(10) ส่ิงก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพ่ือความปลอดภยัหรือ
สภาพแวดลอ้มภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
การจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การ
ระบายน ้ า การบ าบดัน ้ าเสีย หรือ การก าจดัขยะมูลฝอยหรือ
ส่ิงปฏิกลู 

ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การ
ปรับอากาศ การระบายน ้ า การบ าบดัน ้ าเสีย หรือการก าจดัมูล
ฝอยละส่ิงปฏิกลูท่ีอยูใ่นอาคารชุด และภายนอกอาคาร 

(11) ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 18 ในการดูแลบ ารุงรักษา เจ้าของร่วมในโครงการต้องจ่ายค่าส่วนกลางในการดูแล
ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ในโครงการ ตามอัตราส่วนท่ี
เจา้ของร่วมท่ีแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 

 
 ส าหรับทรัพยส่์วนบุคคลในแต่ละหอ้งชุด คือ พ้ืนท่ีห้องชุดท่ีผูพ้กัแต่ละเจา้ของร่วมเป็นเจา้ของ แยกถือกรรมสิทธ์ิออก
แต่ละบุคคล 
 
 2.7.2 จ านวนผูพ้กัอาศยั และพนกังานโครงการ 
  คาดว่าเม่ือเปิดด าเนินการจะมีผูพ้ ักอาศัยและพนักงานในโครงการประมาณ 1,542 คน มีรายละเอียด 
ดงัต่อไปน้ี 
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 - ห้องพกัขนาดพ้ืนท่ีนอ้ยกวา่ 35 ตารางมเตร (คิดผูพ้กัอาศยัห้องละ 3 คน) จ านวน 284 ห้อง คิดเป็นผูพ้กัอาศยัเท่ากบั 
852 คน 
 - ห้องพกัขนาดพ้ืนท่ีห้องมากกว่า 35 ตารางเมตร (คิดผูพ้กัอาศยัห้องละ 5 คน) จ านวน 136 ห้อง คิดเป็นผูพ้กัอาศยั
เท่ากบั 680 คน 
 - พนกังาน 10 คน 
 
 2.8 ระบบสาธารณูปโภค 
  2.8.1 การใช้น า้ 
   1) แหล่งน า้ใช้ 
   โครงการไดรั้บบริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง สาขาพญาไท มีขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง
ท่อประปาหนา้โครงการ 400 มิลลิเมตร แรงดนัน ้ า 5.5 เมตร โดยโครงการต่อเช่ือมท่อประปากบัท่อเมนจ่ายน ้ าเพ่ือน าน ้ าไปเก็บ
ในถงัเก็บน ้ าใตดิ้นของอาคาร จากนั้นน ้ าในถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจะถูกสูบข้ึนไปยงัถงัเก็บน ้ าบนดาดฟ้าเพ่ือจ่ายใหกิ้จกรรมในแต่ละขั้น
ของอาคารต่อไปน้ีดงัตารางที ่2.8.1-1 
   2) ปริมาณความต้องการใช้ 
   เม่ือโครงการเปิดด าเนินการ คาดวา่จะมีอตัราการใชน้ ้ า 311.17 ลูกบาศกเ์มตร / วนั คิดเป็นอตัราการ
ใชน้ ้ าเฉล่ีย 12.97 ลูกบาศก์เมตร / ชัว่โมง และคิดเป็นอตัราการใชน้ ้ าสูงสุด 29.18 ลูกบาศก์เมตร / ชัว่โมง (คิดเทียบท่ี 2.25 เท่า
ของอตัราการใชน้ ้ าเฉล่ีย) รายการค านวณปริมาณน ้ าใชใ้นโครงการสรุปไวใ้นตารางที ่2.8.1-1 
   3) ปริมาณน า้ส ารองเพ่ือการดบัเพลงิ 
   ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิง พิจารณาตามท่อยนืในอาคารจดัไว ้3 ท่อยนื ส ารองดบัเพลิงนาน 30 นาที 
ตอ้งส ารองน ้ าดบัเพลิงไวไ้ม่น้อยกว่า 108 ลูกบาศก์เมตร ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงท่ีจดัไว ้133.88 ลูกบาศก์เมตร จะสามารถ
ส ารองน ้ าไดน้าน 37.19 นาที 
   ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิง พิจารณาอตัราการสูบของเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง อตัราสูบ 1,000 แกลลอน 
/ นาที (75 ลิตร / นาที) ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงท่ีจดัไว ้133.88 ลูกบาศกเ์มตร จะสามารถส ารองน ้ าไดน้าน 30 นาที 
   4) ระบบการจ่ายน า้ในโครงการ 
   ระบบการจ่ายน ้ าของโครงการแบ่งเป็น ระบบจ่ายน ้ าหลกัและระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิง มีรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี 
 
กจิกรรม จ านวน หน่วย อตัราการใช้น า้ ปริมาณน า้ใช้ 

(ลติร/หน่วย/วนั) (ลบ.ม./วนั) 
- หอ้งพกัพ้ืนท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 284 หอ้ง 852 คน 200(1) 170.40 
- หอ้งพกัพ้ืนท่ีมากกวา่ 35 ตร.ม. จ านวน 136 หอ้ง 680 คน 200(1) 136.00 
- ส านกังานนิติบุคคล 10 ตร.ม. 100(2) 1.00 
- น ้ าเติมสระวา่ยน ้ า 225 ตร.ม. 4.72(4) 1.06 
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- น ้ ารดน ้ าตน้ไม ้ 1,551.88 ตร.ม. 1.7(5) 2.64 
- น ้ าลา้งหอ้งพกัมูลฝอยรวม 24.55 ตร.ม. 3(3) 0.07 
อตัราการใช้น า้รวมทั้งหมดในโครงการ 311.17 

อา้งอิง : (1) : อตัราการใชน้ ้ า 200 ลิตร/คน/วนั (แนวทางการจดัท ารายงานฯ ส านกังานนโยบายและแผนฯ,2560X 
              (2) : อตัราการใชน้ ้ าส าหรับพนกังาน 100 ลิตร/คน/วนั คิด 1 2⁄   ของอตัราการใชน้ ้ า 200 ลิตร/คน/วนั เน่ืองจากพนกังานไป-กลบั 
              (3) : อตัราการใชน้ ้ า 1.5 ลิตร/ตร.ม./วนั (เกรียงศกัด์ิ อุดมสินโรจน,์วิศวกรรมประปา,2536) คิดอตัราการใชน้ ้ า 2 เท่า เท่ากบั 3 ลิตร/ตร.ม./วนั 
              (4) : อตัราน ้าเติมสระวา่ยน ้า 4.72 ลิตร/วนั/ตร.ม. (อตัราการระเหยของน ้า) 
              (5) : อตัราการใชน้ ้ ารดตน้ไม ้1.7 ลิตร/ตร.ม./วนั (เกรียงศกัด์ิ อุดมสินโรจน,์วิศวกรรมประปา,2536) 
อตัราการใชน้ ้ า      311.17 ลบ.ม./วนั 
อตัราการใชน้ ้ าใชใ้นชัว่โมงปกติ     12.97 ลบ.ม./วนั 
อตัราการใชน้ ้ าใชใ้นชัว่โมงสูงสุด (คิดเทียบท่ี 2.25 เท่าของอตัราการใชน้ ้ าเฉล่ีย) 29.18 ลบ.ม./วนั 
 

 4.1) ระบบจ่ายน า้หลกั 
 โครงการต่อเช่ือมท่อประปากบัท่อเมนจ่ายน ้ าของการประปานครหลวงขนาด 400 มิลลิเมตร เขา้มาทางดา้นหนา้พ้ืนท่ี
โครงการผา่นท่อขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 80 มิลลิเมตร น ามาเก็บยงัถงัเก็บน ้ าใชส้ ารองท่ีฝังอยูใ่ตดิ้น และสูบน ้ าข้ึนไปยงัถงัเก็บ
น ้ าดาดฟ้า เพ่ือจ่ายน ้ าให้กิจกรรมต่างๆ ในแต่ละชั้นของอาคาร โดยใชเ้คร่ืองสูบน ้ า จ านวน 2 เคร่ือง จากนั้นจึงจ่ายน ้ าลงไปยงั
กิจกรรมชั้นต่างๆ ในอาคารโดยหลกั Gravity Flow 
 4.2) ระบบจ่ายน า้ดบัเพลงิ 
 ระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิงภายในโครงการเป็นการจ่ายน ้ าจากถงัเก็บน ้ าดบัเพลิงชั้นใตดิ้นคิดเป็นปริมาณน ้ าส ารองเพ่ือการ
ดบัเพลิง รวม 133.88 ลูกบาศก์เมตรทั้งน้ี มีการติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire pump) ท่ีมีอตัราการสูบ 75 ลิตร / วินาที แรงดนั
สูบส่งน ้ า 190 เมตร สูบน ้ าเขา้ท่อดบัเพลิง จ านวน 3 ท่อยืน เพ่ือจ่ายเขา้สู่ระบบตูส้ายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) โดยท่อ
ยนืจะต่อเขา้กบัหวัรับน ้ าดบัเพลิงนอกอาคาร ขนาดเสน้ผา่ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร จ านวน 1 แห่ง (มี 5 หวัรับ) 
  
 5) แหล่งเกบ็กกัส ารองน า้ใช้ และความสามารถในการส ารองน า้ใช้ 
 โครงการจดัใหมี้ถงัเก็บน ้ าส ารองประกอบดว้ยถงัเก็บน ้ าใตดิ้น และถงัเก็บน ้ าบนดาดฟ้า มีรายละเอียดดงัน้ี 
 - ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น 1 ขนาด 2.9x18.9x3.5 เมตร ความลึกน ้ า 2.5 เมตร มีปริมาตรเก็บกกั 137.03 ลูกบาศกเ์มตร เพ่ือป้องกนั
การแทรกซึมของสารเคมีเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าใชแ้ละป้องกนัรอยแตกร้าว ก าหนดใหมี้การเคลือบพ้ืนภายในถงัเก็บน ้ าทุกถงัดว้ยอีพอก
ซ่ี (Epoxy) ก่อนใชใ้นคร้ังแรก 
 - ถงัเกบ้น ้ าใตดิ้น 2 ขนาด 3x15.12x3.5 เมตร ความลึกน ้ า 25 เมตร มีปริมาตร เก็บกกั 113.40 ลูกบาศกเ์มตร เพ่ือป้องกนั
การแทรกซึมของสารเคมีเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าใชแ้ละป้องกนัรอยแตกร้าว ก าหนดใหมี้การเคลือบพ้ืนภายในถงัเก็บน ้ าทุกถงัดว้ยอีพอก
ซ่ี (Epoxy) ก่อนใชใ้นคร้ังแรก 
 - ถงัเก็บน ้ าบนดาดฟ้า 1 ขนาด 2.85x6x3.0 เมตร ความลึกน ้ า 2.4 เมตร มีปริมาตรกกัเก็บ 41.04 ลูกบาศกเ์มตร 
 - ถงัเก็บน ้ าบนดาดฟ้า 2 ขนาด 27.15 ตารางเมตร ความลึกน ้ า 2.4 เมตร มีปริมาตรกกัเก็บ 65.16 ลูกบาศกเ์มตร 
 ดงันั้น มีปริมาณน ้ าส ารองใชใ้นถงัเก็บน ้ าใตดิ้นและดาดฟ้าปริมาตร 356.63 ลูกบาศกเ์มตร 
สรุป 
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 มีปริมาณน ้ าส ารองใชร้วม   356.63  ลูกบาศกเ์มตร 
 อตัราการใชน้ ้ าในชัว่โมงปกติ  12.97  ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง 
 อตัราการใชน้ ้ าในชัว่โมงสูงสุด  29.18  ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง 
 สามารถส ารองน ้ าใชไ้ดน้าน   27.50  ชัว่โมงของอตัราการใชน้ ้ าเฉล่ีย 
  หรือ    12.22  ชัว่โมงของอตัราการใชน้ ้ าสูงสุด 
 
2.8.2 การจดัการน ้ าเสียและส่ิงปฏิกลู 
 1) การคาดการณ์ปริมาณน ้ าเสียและส่ิงปฏิกลู 
 ตามรายการค านวณของวิศวกรส่ิงแวดลอ้ม มีน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนรวม 245.76 ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยวิศวกรได้มีการ
ออกแบบระบบฯ รองรับน ้ าเสียสูงสุด 250 ลูกบาศกเ์มตร/วนั โดยใชค้่าน ้ าเสียส าหรับออกแบบแยกเป็นน ้ าเสียจากแต่ละส่วนซ่ึงมี
ปริมาณและคุณลกัษณะ ดงัน้ี 
 - น ้ าเสียจากหอ้งน ้ า อตัราประมาณ 224.96 ลูกบาศกเ์มตร/วนั มีค่า BOD 260 มิลลิกรัม/ลิตร 
 - น ้ าเสียจากครัว อตัรา 25 ลูกบาศก์เมตร/วนั รวบรวมเขา้สู่บ่อดกัไขมนัก่อนเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม มีค่า BOD 
560 มิลลิกรัม/ลิตร 
 - น ้าเสียจากหอ้งพกัมูลฝอยรวม อตัราประมาณ 0.04 ลูกบาศกเ์มตร/วนั มีค่า BOD 3,000 มิลลิกรัม/ลิตร 
  
 2) ระบบบ าบัดน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 
     2.1 ระบบรวบรวมน า้เสียภายในโครงการ 
  จดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม 1 จุด ออกแบบรองรับน ้ าเสียได ้250 ลูกบาศก์เมตร/วนั อยูบ่ริเวณชั้นใตดิ้น 
ระบบบ าบดัน ้ าเสียท่ีโครงการเลือกใชเ้ป็นระบบ Activated Sludge หน่วยการบ าบดัของระบบบ าบดัน ้ าเสียประกอบดว้ย 
     (1) ส่วนดกัไขมนั ปริมาตรเก็บกกั 13.95 ลูกบาศกเ์มตร รับเฉพาะน ้ าเสียจากครัวในอตัรา 25 ลูกบาศกเ์มตร/
วนั มีระยะเวลาเก็บกกั 13.39 ชัว่โมง มีค่า BODเขา้ 800 มิลลิกรัม/ลิตร คิดประสิทธิภาพในการบ าบดั 30% ค่า BODออก เท่ากบั 560 
มิลลิกรัม/ลิตร ท าหนา้ท่ีดกัไขมนัก่อนส่งเขา้สู่หน่วยการบ าบดัอ่ืนๆ ของระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมต่อไป 
      (2) ส่วนแยกตะกอนหนัก ท าหนา้ท่ีในการแยกกากตะกอนหนกัปริมาตรเก็บกกั 73.50 ลูกบาศกเ์มตร รับน ้ า
เสียท่ีเกิดข้ึนจากกิจกรรมในอาคาร ห้องพกัมูลฝอยรวม และน ้ าเสียจากครัวท่ีผ่านบ่อดักไขมนัแลว้ มีระยะเวลาเก็บกัก 7.06 
ชัว่โมง มีค่า BODmixed เขา้ระบบฯ 290.44 มิลลิกรัม/ลิตร คิดประสิทธิภาพในการบ าบดั 30% ค่า BODออก เท่ากบั 203.31 มิลลิกรัม/
ลิตร 
     (3) ส่วนปรับสภาพสมดุล ปริมาตรเก็บกกั 71.05 ลูกบาศกเ์มตร รับน ้ าเสียจากส่วนแยกกากตะกอน มีน ้ าเสีย
เขา้ 250 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ระยะเวลาเก็บกกั 6.82 ชัว่โมง 
     (4) ส่วนเติมอากาศ มีปริมาตรเก็บกกั 71.40 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลาเก็บกกั 6.96 ชัว่โมง ภายในติดตั้ง
เคร่ืองเติมอากาศใตน้ ้ า จ านวน 2 ชุด อตัราการเติมออกซิเจน 4.80 กิโลกรัม O2 / ชัว่โมง เพียงพอกบัความตอ้งการออกซิเจน 4.64 
กิโลกรัม O2 / ชัว่โมง ประสิทธิภาพในการบ าบดั 92% มีค่า BODออก 16.26 มิลลิกรัม/ลิตร 
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     (5) ส่วนตกตะกอน มีปริมาตร 23.93 ลูกบาศก์เมตร ท าหนา้ท่ีในการตกตะกอนจุลินทรียส่์วนเกินในระบบ 
เพ่ือแยกน ้ าท้ิงส่วนใสภายหลงัการบ าบดั โดยภายในบ่อออกแบบให้มีการตกตะกอนกลบัไปใชใ้นส่วนเติมอากาศ มีระยะเวลา
เก็บกกัน ้ าเสีย 2.30 ชัว่โมง อตัราการไหลลน้ 20.41 ลูกบาศก์เมตร/ตารางเมตร/วนั มีปริมาณตะกอนเวียนกลบั 0.07 ลูกบาศก์
เมตร/นาที และมีปริมาตรตะกอนส่วนเกิน 2.14 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ซ่ึงจะสูบไปรวมท่ีส่วนเก็บและยอ่ยตะกอนส่วนเกิน 
     (6) ส่วนเกบ็และย่อยตะกอนส่วนเกนิ มีปริมาตร 71.90 ลูกบาศกเ์มตรมีระยะเวลากกัเก็บ 33.3 วนั 
     (7) ถังพกัน า้ใส มีปริมาตร 31.50 ลูกบาศกเ์มตร มีระยะเวลากกัเก็บ 3.02 ชัว่โมง 
 ทั้ งน้ี ได้แสดงรายละเอียดและขั้นตอนการบ าบัดน ้ าเสียของระบบบ าบัดน ้ าเสียรวม ทั้ งน้ี ได้สรุปการประเมิน
ประสิทธิภาพระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ พบวา่ มีการออกแบบไดต้ามมาตรฐานทัว่ไปและอยูใ่นระดบัท่ียอมรับได ้
 
 3) การบ าบัดก๊าชมเีทนทีร่ะบายออกจากระบบบ าบัดน า้เสีย 
     วิศวกรส่ิงแวดลอ้มไดค้  านวณปริมาณก๊าชมีเทนท่ีเกิดข้ึนในอตัรา 16,169.71 ลิตร/วนั ก๊าชมีเทนท่ีเกิดข้ึนในระบบ
บ าบดัน ้ าเสียจะบ าบดัดว้ยบ่อดิน ดว้ยวิธี Biological Oxidation โดยในบ่อดินเลือกใชปุ๋้ยหมกัพร้อมใชง้าน (Mature  Compost) มี
อัตราบ าบัดมีเทนของปุ๋ยหมักพร้อมใช้งาน 2,400 ลิตร/ตารางเมตร/วนั ต้องการพ้ืนท่ีก าจัด 6.74 ตารางเมตร โดยวิศวกร
ส่ิงแวดลอ้มออกแบบบ่อก าจดัก๊าชมีเทนไวพ้ื้นท่ี 7 ตารางเมตร จึงเพียงพอกบัปริมาณก๊าชมีเทนท่ีเกิดข้ึน 
 4) การบ าบัดละอองลอย (Aerosol) ทีร่ะบายออกจากระบบบ าบัดน า้เสีย 
                    ละลองออย (Aerosol) เกิดจากละอองน ้ าเสียท่ีฟุ้งกระจายในตวักลางอากาศจากการเติมอากาศภายในระบบ าบดัน ้ า
เสีย ท าให้เกิดการฟุ้งกระจายของละอองน ้ าเสียในอากาศและก๊าชลอยออกสู่ส่ิงแวดลอ้มภายนอกในท่ีสุด มีละอองลอยเกิดข้ึน
จากระบบบ าบดัน ้ าเสียในอตัรา 0.075 ลูกบาศก์เมตร/นาที ตอ้งการพ้ืนท่ีในการบ าบดั 1.88 ตารางเมตร โดยวิศวกรส่ิงแวดลอ้ม
ออกแบบบ่อบ าบดัละอองลอยไวพ้ื้นท่ี 2.00 ตารางเมตร จึงเพียงพอกบัปริมาณละอองลอยท่ี 
 5) การก าจดักากตะกอน 
      ก าหนดใหสู้บตะกอนส่วนเกินจากส่วนแยกกากตะกอนหนกัไปก าจดัทุก 4 เดือน และตะกอนจากส่วนเก็บและยอ่ย
ตะกอนส่วนเกินทุก 1 เดือน โดยประสานงานกบัส านกังานเขตจตุจกัรเขา้มาจดัเก็บ ทั้งน้ีจากการประสานงานกบัเจา้หนา้ท่ีฝ่าย
รักษาความสะอาดและสวนสาธารณะส านกังานเขตจตุจกัร พบวา่ส านกังานเขตสามารถเขา้ด าเนินการจดัเก็บมูลฝอย ส่ิงปฏิกลู 
และกากไขมนัใหก้บัโครงการได ้
 6) ค่าใช้จ่ายในการเดนิระบบบ าบัดน า้เสีย 
      วิศวกรไดค้  านวณค่าไฟฟ้าส าหรับการเปิดใชร้ะบบบ าบดัน ้ าเสียรวม มีค่าใชจ่้าย 883.48 บาท/วนั หรือ 26,504.28 
บาท/เดือน 
 
 2.8.3 การระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
  1) ระบบระบายน า้ 
  ระบบระบายน ้ าภายในโครงการเป็นระบบท่อแยกน ้ าเสียออกจากน ้ าฝน ซ่ึงมีรายละเอียดการระบายน ้ า ดงัน้ี 
        (1) ระบบระบายน า้เสีย 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 
โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) (ระยะด าเนินการ) ประจ าเดือน มกราคม – มิถุนายน 2566 

 

35 | P a g e  
 

              น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการจะถูกบ าบดัโดยระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม จนคุณภาพน ้ าท้ิงอยูใ่นเกณฑ์
มาตรฐานคุณภาพน ้ าท้ิงจากอาคารประเภท ข. ส าหรับน ้ าท้ิงท่ีผ่านการบ าบดัแลว้จะถูกรวบรุวมเขา้บ่อตรวจคุณภาพน ้ าท้ิงก่อน
ระบายออกสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะดา้นหนา้โครงการต่อไป 
        (2) ระบบระบายน า้ฝน 
              น ้ าฝนท่ีตกลงบนพ้ืนท่ีส่วนต่างๆ ภายในโครงการ จะถูกรวบรวมผ่านท่อระบายน ้ าขนาด
เส้นผ่าศูนยก์ลาง 0.4 เมตร slope 1:200 ส าหรับน ้ าฝนท่ีตกลงสู่ชั้นหลงัคาของอาคารจะถูกรวบรวมผ่านท่อดา้นหลงัอาคาร โดย
ควบคุมอตัราการระบายน ้ าออกจากหน่วงน ้ าดว้ยเคร่ืองสูบน ้ า จ านวน 2 ชุด มีอตัราการระบายน ้ า 0.014 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที/ชุด 
คิดเป็นอตัราการระบายน ้ าท่วม 0.028 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที (ไม่เกินอตัราการระบายน ้ าก่อนพฒันาโครงการ) 
  2) การป้องกนัน า้ท่วม 
  วศิวกรส่ิงแวดลอ้มไดค้  านวณอตัราการระบายน ้ าฝนท่ีเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีโครงการอนัเน่ืองมาจากการพฒันาดว้ย
วธีิ Rational Method และมีการควบคุมอตัราการระบายน ้ าออกจากพ้ืนท่ีโครงการดว้ยอตัราท่ีไม่เกินอตัราการไหลของน ้ าผิวก่อน
พฒันาโครงการ (Qหลงั < Qก่อน) ดงัรายการค านวณการระบายน ้ าและป้องกนัน ้ าท่วม มีรายละเอียดสรุปดงัน้ี 
  (1) ก่อนพฒันาโครงการ 
  - อตัราการไหลของน ้ าผิวดิน (Qก่อน)  = 0.031   ลบ.ม./นาที 
    (อตัราท่ีตอ้งควบคุมในการระบายออกหลงัพฒันาโครงการ) 
  (2) หลงัพฒันาโครงการ 
  - อตัราการไหลของน ้ าผิวดิน (Qหลงั) = 0.078   ลบ.ม./นาที 
  (3) ปริมาณน า้ฝนส่วนเกนิทีต้่องกกัเกบ็ไว้ในช่วงฝนตก 
  โครงการออกแบบให้มีการติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าจ านวน 2 เคร่ือง มีอตัราการระบายน ้ ารวม 0.028 ลูกบาศก์
เมตร/วินาที เพ่ือระบายน ้ าจากบ่อหน่วงน ้ าออกสู่ท่อระบายน ้ าของโครงการซ่ึงเช่ือมต่อกบัท่อระบายน ้ าสาธารณะ โดยโครงการ
จดัใหมี้บ่อหน่วงน ้ าขนาด 340.20 ลูกบาศกเ์มตร จึงเพียงพอกบัปริมาณน ้ าท่ีตอ้งหน่วง 84.84 ลูกบาศกเ์มตร 
  ทั้ งน้ี โครงการต้องการ FAR BONUS 20% จึงต้องจัดให้มีพ้ืนท่ีรับน ้ าในโครงการไม่น้อยกว่า 253.92 
ลูกบาศกเ์มตร ขณะท่ีโครงการจดับ่อหน่วงน ้ าใตดิ้นขนาด 340.20 ลูกบาศกเ์มตร จึงเพียงพอตามขอ้ก าหนด 
 3) การควบคุมการระบายน า้ออกจากพื้นทีโ่ครงการ 
 - ในช่วงปกติ 
 จะมีเฉพาะน ้ าท้ิงท่ีผ่านการบ าบดัโดยระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของโครงการ ซ่ึงมีปริมาณน ้ าท้ิงประมาณ 250 ลูกบาศก์
เมตร/วนั ระบายออกสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะโดยตรงมีอตัราการไหลประมาณ 0.003 ลูกบาศกเ์มตรต่อวนิาที ซ่ึงไม่เกินอตัราการ
ระบายน ้ าก่อนการพฒันา (0.031 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที) 
 - ในช่วงหนา้ฝน 
 การระบายน ้ าออกจากพ้ืนท่ีโครงการมี 1 จุด คือบริเวณบ่อดกัขยะซ่ึงเช่ือมกบัท่อระบายน ้ าด้านหน้าโครงการ โดย
น ้ าฝนจะระบายออกสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะผ่านเคร่ืองสูบน ้ าท่ีติดตั้งไวใ้นบ่อหน่วงน ้ าดว้ยอตัรา 0.028 ลูกบาศก์เมตร/วินาที 
เพ่ือระบายน ้ าออกสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะดา้นหนา้โครงการ โดยคาดว่าจะใชเ้วลาระบายน ้ าฝนคงคา้งในบ่อหน่วงน ้ านาน 3 
ชัว่โมง 22 นาที 
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 4) ประวตักิารเกดิน า้ท่วมบริเวณโดยรอบพื้นทีโ่ครงการ 
 จากการสอบถามประวติัการเกิดน ้ าท่วมกบัเจา้หนา้ท่ีฝ่ายโยธา ส านกังานเขตจตุจกัร พบวา่ในช่วง 3 ปี ท่ีผ่านมาจนถึง
ปัจจุบนับริเวณพ้ืนท่ีโครงการและพ้ืนท่ีใกลเ้คียงไม่มีประวติัการเกิดน ้ าท่วมขงั 
 2.8.4 การจดัการมูลฝอย 
  (1) การคาดการณ์ปริมาณมูลฝอย 
  เม่ือโครงการเปิดด าเนินการคาดวา่จะมีปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึน 1,542 กิโลกรัม/วนั หรือ 7.71 ลูกบาศก์เมตร/
วนั โดยแยกมูลฝอยออกเป็นประเภทต่างๆ ดงัน้ี 
  - มูลฝอยยอ่ยสลายได ้(50%)   = 2.57  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
  - มูลฝอย Recycle (30%)   = 3.08  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
  - มูลฝอยอนัตราย (3%)   = 0.31  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
  - มูลฝอยทัว่ไป (17%)   = 1.75  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
 
  (2) วธีิการจดัการมูลฝอย 
       2.1) การจดัการในแต่ละขั้น 
             โครงการจดัให้มีห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นในอาคารตั้งแต่ชั้น 4-35 มีขนาดพ้ืนท่ี 4.48 ตารางเมตร 
ภายในห้องพกัมูลฝอยแต่ละชั้นไดจ้ดัใหมี้ถงัรองรับมูลฝอยท่ีมีฝาปิดมิดชิดขนาด 100 ลิตร จ านวน 4 ถงั แยกเป็น ถงัรองรับมูล
ฝอยยอ่ยสลายได ้ถงัรองรับมูลฝอยทัว่ไป ถงัรองรับมูลฝอย Recycle และถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย โดยสามารถรองรับมูลฝอยท่ี
เกิดข้ึนสูงสุดต่อชั้นประมาณ 50 กิโลกรัม/ชั้น/วนั หรือ 0.25 ลูกบาศก์เมตร/ชั้น/วนั เพ่ือให้ผูพ้กัอาศยัไดแ้ยกท้ิงมูลฝอยอยา่งถูก
สุขลกัษณะ ทั้ งน้ี ได้จัดให้มีแม่บ้านท าหน้าท่ีรวบรวมมูลฝอยจากถงัรองรับมูลฝอยแต่ละชั้นไปยงัห้องพกัมูลฝอยรวมของ
โครงการท่ีชั้นล่างต่อไป 
 
       2.2) ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ 
             โครงการจดัให้มีหอ้งมูลฝอยรวมอยูท่ี่ชั้น 1 บริเวณดา้นทิศตะวนัออกของภายในห้องพกัมูลฝอยแบ่ง
พ้ืนท่ีออกเป็น 4 ห้อง ไดแ้ก่ ห้องพกัมูลฝอยยอ่ยสลายได ้หอพกัลอยรีไซเคิล ห้องพกัมูลฝอยทัว่ไป และห้องพกัมูลฝอยอนัตราย 
โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
  1) หอ้งพกัมูลฝอยทัว่ไป ขนาด 6.67 ตารางเมตร (คิดพ้ืนท่ีขอบในของหอ้ง) ระดบัเก็บกกั 1.2 เมตร มีปริมาตร
กกัเก็บรวม 8.004 ลูกบาศกเ์มตร ขณะท่ีมีมูลฝอยทัว่ไปเกิดข้ึน 1.75 ลูกบาศกเ์มตร/วนั จึงสามารถรองรับได ้4.57 เท่าของปริมาณ
มูลฝอยทัว่ไปท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนัหรือประมาณ 4 วนั 
  2) ห้องพกัมูลฝอยยอ่ยสลายได ้ขนาด 7.04 ตารางเมตร (คิดพ้ืนท่ีขอบในของหอ้ง) ระดบัเก็บกกั 1.2 เมตร มี
ปริมาตรกกัเก็บรวม 8.448 ลูกบาศก์เมตร ขณะท่ีมีมูลฝอยยอ่ยสลายไดเ้กิดข้ึน 2.57 ลูกบาศก์เมตร/วนั จึงสามารถรองรับได ้3.29 
เท่าของปริมาณมูลฝอยยอ่ยสลายท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนั หรือ ประมาณ 3 วนั 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 
โครงการ The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) (ระยะด าเนินการ) ประจ าเดือน มกราคม – มิถุนายน 2566 

 

37 | P a g e  
 

  3) ห้องพกัมูลฝอยรีไซเคิล ขนาด 8.16 ตารางเมตร (คิดพ้ืนท่ีขอบในของห้อง) ระดับเก็บกัก 1.2 เมตร มี
ปริมาตรเก็บกกัรวม 9.792 ลูกบาศก์เมตร ขณะท่ีมีมูลฝอยรีไซเคิลเกิดข้ึน 3.08 ลูกบาศก์เมตร/วนั จึงสามารถรองรับได ้3.18 เท่า
ของปริมาณมูลฝอยรีไซเคิลท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนั หรือประมาณ 3 วนั 
  4) ห้องพกัมูลฝอยอนัตราย ขนาด 4.08 ตารางเมตร (คิดพ้ืนท่ีขอบในของห้อง) ระดับเก็บกัก 1.2 เมตร มี
ปริมาตรกกัเก็บรวม 4.896 ลูกบาศกเ์มตร ขณะท่ีมีมูลฝอยอนัตรายเกิดข้ึน 0.31 ลูกบาศกเ์มตร/วนั จึงสามารถรองรับได ้15.79 เท่า
ของปริมาณมูลฝอยอนัตรายท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนั หรือประมาณ 15 วนั 
  พ้ืนท่ีของห้องพกัมูลฝอยรวมเป็นพ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็กผิวขดัมนัเรียบ ผนังก่ออิฐคร่ึงแผ่น ฉาบปูนเรียบ
ทาสีท่ีพ้ืนมี Slope 1:200 ระบายน ้ าจากการลา้งห้องพกัมูลฝอยไปบ าบดัยงัระบบบ าบัดน ้ าเสียรวม การระบายอากาศภายใน
หอ้งพกัมูลฝอยรวมใชก้ารติดตั้งระบบปรับอากาศโดยไดอ้อกแบบใหมี้พ้ืนท่ีบ าบดัมีเทนบริเวณหอ้งพกัมูลฝอยไดข้นาด 3 ตาราง
เมตร ปริมาตรของห้องพกัมูลฝอยย่อยสลายไดเ้ท่ากบั 21.12 ลูกบาศก์เมตร เลือกใชพ้ดัลมระบายอากาศท่ีมีอตัราการระบาย
อากาศ 85 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง (ไม่น้อยกว่า 4 เท่าของปริมาตรห้อง หรือ 84.48 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง) มีระยะเวลาสัมผสั
อากาศ 65 วนิาที (ไม่นอ้ยกวา่ 60 วนิาที) 
  ทั้งน้ี โครงการไดรั้บหนงัสือรับรองการจดัเก็บมูลฝอยในโครงการจากส านกังานเขตจตุจกัร 
ตารางที ่2.8.4-1 การคาดการณ์ปริมาณมูลฝอยในโครงการ 

กจิกรรม จ านวน หน่วย อตัราการเกดิมูลฝอย(1) 

(กโิลกรัม/คน/วนั) 
ปริมาณมูลฝอย 
(กโิลกรัม/วนั) 

- ห้องพกัพ้ืนท่ีไม่เกิน 35 ตร.ม. จ านวน 284 ห้องพกั 
3 คน/หอ้ง 

852 คน 1 852 

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

680 คน 1 680 

- พนกังานของโครงการ 10 คน 1 10 
รวมอตัราการเกดิมูลฝอยทั้งหมดในโครงการ 1,542 

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

 2.8.5 พลงังานและไฟฟ้า 
  1) ปริมาณความต้องการใช้ไฟฟ้า 
  เม่ือเปิดด าเนินการมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้า 2,780.92 KVA โดยโครงการจะไดรั้บบริการไฟฟ้าจากการไฟฟ้า
นครหลวงสถานีจ่ายไฟฟ้ายอ่ยจตุจกัร ส าเนาหนงัสือรับรองการใหบ้ริการไฟฟ้าแก่โครงการ 
  2) ระบบจ่ายไฟฟ้า 
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  การไฟฟ้านครหลวงจะจ่ายไฟฟ้าแรงสูงเข้าสู่หมอ้แปลงของโครงการตั้งอยู่ท่ีชั้น 3 ของอาคาร โดยใน
โครงการมีหมอ้แปลงจ านวน 2 ชุด ขนาด 1,600 KVA ก่อนจ่ายไฟเขา้สู่แผงจ่ายไฟฟ้าหลกั (Main Distribution Board : MDB) 
โดย MDB จะจ่ายไฟฟ้าต่อไปยงั Feeder ยอ่ย เพ่ือจ่ายกระแสไฟฟ้าต่อไปยงัแผงรวมวงจรยอ่ยในแต่ละชั้นเพ่ือจ่ายกระแสไฟฟ้า
ไปยงัพ้ืนท่ีส่วนต่างๆ อยูใ่นชั้นนั้นๆ โดยแสดง Single Line Diagram ระบบไฟฟ้าไว ้
  3) ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 
  ในกรณีท่ีไฟฟ้าขดัขอ้งไม่สามารถจ่ายไฟท าใหก้บัอาคารได ้ไดจ้ดัใหมี้เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง ขนาด 650 
KVA จ านวน 1 เคร่ือง จะท างานโดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าหลกัดบั เพ่ือจ่ายไฟฟ้าไปยงัตูจ่้ายไฟฟ้าฉุกเฉิน (Emergency 
Distribution Board : EDB) โดยจ่ายไฟส ารองให้กบัระบบไฟฟ้าส่องสว่างของอาคาร เคร่ืองสูบน ้ า ระบบระบายอากาศ ระบบ
ลิฟต ์(ลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตผ์จญดบัเพลิง และลิฟตย์กรถ ระบบสุขาภิบาล ทางตูจ่้ายไฟฟ้ายอ่ย) 
  4) ระบบป้องกนัฟ้าผ่า 
  เพ่ือเป็นการป้องกันอันตราย และความเสียหายจากฟ้าผ่าทั้ งจากฟ้าผ่าตัวอาคารโดยตรงและป้องกัน
กระแสไฟฟ้าเหน่ียวน าท่ีเกิดจากฟ้าผ่าไม่ให้ท าความเสียหายแก่อุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร เช่น ระบบส่ือสาร ระบบโทรศพัท ์
ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้และแผงสวิทซ์ไฟฟ้าต่างๆทางโครงการจะท าการติดตั้งระบบป้องกนัฟ้าผ่าบริเวณหลงัคาของอาคาร 
โดยติดตั้งแท่งตวัน าล่อฟ้า (Air Terminal) สายน าลงดินโดยมีสายทองแดงเปลือยขนาด 70 ตารางมิลลิเมตร เดินสายลงฝังในเสา
ของอาคารลงไปยงัพ้ืนดินรอบๆอาคารระบบป้องกนัฟ้าผา่ท่ีชั้นหลงัคา 
  5) ระยะห่างทีป่ลอดภัยของหม้อแปลงไฟฟ้าจากอาคารและร้ัว 
  จากขอ้ก าหนดของมาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไปท่ีระบุวา่ ระยะห่างระหวา่งหมอ้แปลงกบัผนงัหรือประตู
หอ้งหมอ้แปลงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 1 เมตร ระยะห่างระหวา่งหมอ้แปลงตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 0.6 เมตร บริเวณท่ีตั้งหมอ้แปลงตอ้งมีท่ีวา่ง
เหนือหมอ้แปลงหรือเคร่ืองห่อหุม้หมอ้แปลงไม่นอ้ยกวา่ 0.6 เมตร 
  ทั้งน้ี โครงการออกแบบใหมี้หอ้งหมอ้แปลงไฟฟ้าอยูบ่ริเวณชั้น 3 มีระยะห่างจากผนงัอาคารดา้นท่ีแคบท่ีสุด
เท่ากบั 10 เมตร ระยะห่างระหวา่งหมอ้แปลงเท่ากบั 0.6 เมตร ความสูงของหอ้งเท่ากบั 7.20 เมตร 
  6) ระยะห่างทีป่ลอดภัยของห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 
  จากขอ้ก าหนดของมาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไปท่ีระบุว่า ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าควรจะมีพ้ืนท่ีเหลือ
ดา้นขา้งระหวา่งเคร่ืองและก าแพงห้องไม่ต ่ากวา่ 1 เมตร ส่วนบริเวณทา้ยเคร่ืองไม่ควรต ่ากวา่ 2.5 เมตร ความสูงของหอ้งจากพ้ืน
ถึงใตค้านสูงโดยประมาณ 3.5 เมตร 
  ทั้งน้ี ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าของโครงการมีระยะห่างจากก าแพงดา้นท่ีแคบท่ีสุดเท่ากบั 1.42 เมตร บริเวณ
ทา้ยเคร่ืองไม่นอ้ยกว่า 2.84 เมตร ความสูงของห้องเท่ากบั 7.20 เมตร ดงันั้นห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าของโครงการจึงมีลกัษณะ
เป็นไปตามท่ีมาตรฐานก าหนด 
 2.8.6 การระบายอากาศและปรับอากาศ 
  หอ้งพกัอาศยัในโครงการจดัใหมี้เคร่ืองปรับอากาศชนิดแยกส่วน (Split type) ติดตั้งไวทุ้กหอ้ง มีโหลดการใช้
งานเคร่ืองปรับอากาศรวม 1,164 ตนั ส าหรับส่วนอ่ืนท่ีไม่มีระบบระบายอากาศจดัใหมี้ระบบระบายอากาศโดยติดตั้งพดัท่ีมีอตัรา
การระบายอากาศไม่น้อยกว่า 2 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง/ตารางเมตร ตามท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) ท่ี
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ก าหนดให้อตัราการระบายอากาศในกรณีท่ีมีระบบการปรับอากาศ ส าหรับห้องพกัในโรงแรมหรืออาคารชุด ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 2 
ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง/ตารางเมตร 
 
2.9 ระบบป้องกนัอคัคภีัย 
 2.9.1 ระบบป้องกนัอคัคภีัย 
 โครงการไดจ้ดัใหมี้ระบบป้องกนัอคัคีภยัในอาคาร ประกอบดว้ย ระบบสญัญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้และระบบดบัเพลิง 
และระบบการดบัเพลิง ระบบการแจง้เตือนเพลิงไหม ้และระบบป้องกนัอคัคีภยับริเวณท่ีจอดรถอตัโนมติั สรุปไดด้งัน้ี 
 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคภีัยภายในอาคาร 
 1) ระบบสัญญาณเตือนเพลงิไหม้ 
  1.1) แผงควบคุมระบบสัญญาณแจ้งเหตุ เพลิงไหม้ (Fire Alarm Control Panel ; FCP) และแผงแสดง
สัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ (Fire Alarm Graphic Annunciator ; GNN) ท าหนา้ท่ีเป็นจุดศูนยร์วมการรับ-ส่งสัญญาณแจง้เหตุ 
โดย FCP และติดตั้งแผงแสดงสญัญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้อยูบ่ริเวณหอ้งควบคุม ชั้นท่ี 2 
  วธีิการท างาน คือ เม่ืออุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหมไ้ดแ้ก่ ชุดกดแจง้เหตุ เคร่ืองตรวจจบัควนั และเคร่ืองตรวจจบั
ความร้อน ท่ีติดตั้งตามหอ้งท่ีก าหนดไวท้ างาน (ไม่วา่ตวัใดตวัหน่ึง) ก็จะส่งสัญญาณและมีเสียงสญัญาณท่ีแผงควบคุมจนกวา่จะ
ตดัสวิทซ์เสียง หากไม่มีเจา้หนา้ท่ีตดัเสียงในระยะเวลาท่ีตั้งไว ้ระบบจะส่งสัญญาณเตือนไปยงับริเวณท่ีเกิดเพลิงไหม ้และ/หรือ
บริเวณอ่ืนพร้อมกนัหมด 
  1.2) อุปกรณ์แจ้งเหตุ 
  (1) ชุดกดแจง้เหตุ (Manual Pull Station) เป็นอุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือชนิดดึงซ่ึงมีกระจกครอบ โดยเม่ือมีผูดึ้ง
ปุ่มสวิทซ์กุญแจ (Key Switch) สัญญาณจะส่งไปท่ีแผงควบคุมเคร่ืองจะส่งสัญญาณต่อไปยงัอุปกรณ์แจง้เหตุเพลิงไหม ้(Voice 
Tone Alarm Loudspeaker) โดยโครงการจะติดตั้งสูงจากพ้ืน 1.5 เมตร (Riser Diagram ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหมแ้ละ
ดบัเพลิงของอาคาร) โดยในอาคารติดตั้งบริเวณหนา้บนัไดหนีไฟทุกแห่ง โดยติดตั้งในส่วนชั้นใตดิ้นถึงชั้นหลงัคา ติดตั้งชั้นละ 
2-3 จุด 
  (2) เคร่ืองตรวจจบัควนั (Smoke Detector) เป็นอุปกรณ์ตรวจจบัควนัแบบใชอ้นุภาคไอออนในการตรวจจบั
อนุภาคท่ีเกิดจากการเผาไหมท้ั้งชนิดมองเห็นดว้ยตาเปล่าและไม่สามารถมองเห็นดว้ยตาเปล่า ท าให้สามารถตรวจจบัการเกิด
อคัคีภยัไดใ้นระยะตน้ๆ โดยในอาคารติดตั้งไวบ้ริเวณส่วนบริการต่างๆ หนา้โถงลิฟต ์ทางเดิน บนัได ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 
หอ้งหมอ้แปลงไฟฟ้า หอ้งออกก าลงักาย หอ้งโยคะ หอ้งสปา และภายในหอ้งพกัทุกห้อง เป็นตน้ โดยเม่ือเกิดเหตุจะส่งสัญญาณ
ไปท่ีแผงควบคุมแลว้ส่งต่อไปยงั Fire Alarm Bell 
  (3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) แบบตรวจจับอัตราการเพ่ิมของอุณหภูมิ (Rate of Rise 
Detector) มีหลกัการท างาน คือ เคร่ืองจะท างานเม่ือมีอตัราการเพ่ิมของอุณหภูมิสูงเกินอตัราพิกดัท่ีตั้งไว ้เม่ือเคร่ืองท างานจะส่ง
สญัญาณไปท่ีแผงควบคุมแลว้ส่งต่อไปยงั Fire Alarm Bell โดยติดตั้งไวท่ี้หอ้งพกัมูลฝอยรวม หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น หอ้งครัว 
หอ้งน ้ า และหอ้งน ้ าส่วนกลาง เป็นตน้ 
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  1.3) อุปกรณ์ส่งสัญญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
  อุปกรณ์ส่งสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้(Voice Tone Alarm Loudspeaker) จะติดตั้งคู่กบัชุดกดแจง้เหตุ (ทุก
จุด) ในแต่ละชั้นของอาคาร โดยติดตั้งบริเวณหนา้บนัไดหนีไฟ ติดตั้งชั้นละ 2-3 จุด 
 2) ระบบดบัเพลงิ ประกอบดว้ย 
 2.1) ท่อยืน (Stand Pipe System) 
 เป็นท่อโลหะผิวเรียบทาดว้ยสีน ้ ามนัสีแดงมีขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 6 น้ิว มีจ านวน 3 ท่อยืนโดยท่อยนืทั้งหมดเช่ือมต่อ
กบัถงัเก็บน ้ าดบัเพลิงใตดิ้นหัวรับน ้ าดบัเพลิงภายนอกอาคาร (FDC) จ านวน 1 แห่ง ขนาดหัวรับน ้ าดบัเพลิง 2 1 2⁄   น้ิว หรือ 65 
มิลลิเมตร มี 5 หวัรับ อยูบ่ริเวณหนา้โครงการติดกบับริเวณทางเขา้-ออก 
 2.2) ตู้หัวฉีดน า้ดบัเพลงิ (Fire Hose Cabinet)  
 ประกอบดว้ย หวัต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิงและสายฉีดน ้ าดบัเพลิงขนาดเสน้ผา่ศูนยก์ลาง 1.5 น้ิว สายฉีดน ้ าดบัเพลิงยาว 30 
เมตร หวัต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิงชนิดขอ้ต่อสวมเร็ว ขนาด 65 มิลลิเมตร พร้อมติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ 1 เคร่ืองในแต่ละตู ้
โดยติดตั้ง FHC ไวใ้นชั้น 1-13 จ านวน 2 ตู/้ชั้น ชั้นท่ี 14-35 จ านวน 3 ตู/้ชั้น และชั้นท่ี 36 จ านวน 2 ตู ้โดยต าแหน่งท่ีตั้งในบริเวณ
ทางเดิน หนา้บนัไดหนีไฟ และบริเวณโถงลิฟตด์บัเพลิง 
 2.3) หัวรับน า้ดบัเพลงินอกอาคาร (Fire Department Connector ; FDC) 
 เพ่ือรับน ้ าจากรถดบัเพลิงกรณีท่ีเกิดอคัคีภยั มีจ านวน 1 แห่ง มี 5 หวัรับ ขนาด 65 มิลลิเมตร โดยติดตั้งไวบ้ริเวณใกลก้บั
ทางเขา้-ออก โครงการ ซ่ึงเป็นจุดท่ีรถดบัเพลิงเขา้ถึงไดส้ะดวก 
 2.4) หัวดบัเพลงิภายนอกโครงการ 
 บริเวณถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการมีการติดตั้งหัวดบัเพลิงเป็นระยะต าแหน่งท่ีอยูใ่กลพ้ื้นท่ีโครงการมากท่ีสุดมี
ระยะห่างประมาณ 8 เมตร 
 2.5) น า้ส ารองดบัเพลงิและเคร่ืองสูบน า้ดบัเพลงิ 
 ระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิงภายในอาคารเป็นการจ่ายน ้ าจากถงัเก็บน ้ าใตดิ้น คิดเป็นปริมาณน ้ าส ารองเพ่ือการดบัเพลิงรวม 
133.88 ลูกบาศกเ์มตร โดยแยกออกจากถงัเก็บน ้ าส ารองใช ้ทั้งน้ีหากพิจารณาตามท่อยนืในอาคารจดัไว ้3 ท่อยนื ส ารองดบัเพลิง
นาน 30 นาที ตอ้งส ารองน ้ าดบัเพลิงไวไ้ม่นอ้ยกวา่ 108 ลูกบาศก์เมตร ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงท่ีจดัไว ้133.88 ลูกบาศก์เมตร 
จะสามารถส ารองน ้ าไดน้าน 37.19 นาที แต่หากพิจารณาอตัราการสูบของเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง อตัราสูบ 1,000 แกลลอน/นาที 
(75 ลิตร/วินาที) ปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงท่ีจดัไว ้133.88 ลูกบาศก์เมตร จะสามารถส ารองน ้ าไดน้าน 30 นาที โดยมีการติดตั้ง
เคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire pump) ท่ีมีอตัราการสูบ 75 ลิตร/วินาที แรงดนัสูบส่งน ้ า 190 เมตร สูบน ้ าเขา้สู่ท่อดบัเพลิง จ านวน 3 
ท่อยืน เพ่ือจ่ายเขา้สู่ระบบตูส้ายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) ซ่ึงท่อยืนจะต่อเขา้กบัหัวรับน ้ าดบัเพลิงนอกอาคาร ขนาด
เสน้ผา่ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร จ านวน 1 แห่ง มี 5 หวัรับ 
 ทั้ งน้ี โครงการจดัเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงไวใ้นทอ้งเคร่ืองชั้นใตดิ้น โดยมีความสูงของห้องถึงพ้ืนท่ีชั้นท่ี 1 (Floor to 
Floor) เท่ากบั 5.2 เมตร 
 2.6) เคร่ืองดบัเพลงิแบบมือถือ 
 เคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) เป็นชนิดโฟมเคมีแห้ง A-B-C และชนิดคาร์บอนออกไซด์ 
ขนาด 4.5 กิโลกรัม ติดตั้งไวใ้นตูด้บัเพลิง โถงลิฟต์ดบัเพลิง โดยติดตั้งบริเวณชั้นใตดิ้นถึงชั้น 3 จ านวน 2 จุด/ชั้น ชั้นท่ี 4-11 
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จ านวน 3 จุด/ชั้น ชั้นท่ี 12 จ านวน 4 ชุด และชั้น 13-36 จ านวน 5 จุด/ชั้น แต่ละจุดมีระยะห่างไม่เกิน 45 เมตร โดยในการติดตั้ง
ก าหนดใหส่้วนบนสุดของตวัเคร่ืองดบัเพลิงสูงจากระดบัพ้ืนอาคารไม่เกิน 1.5 เมตร 
 2.7) ระบบดบัเพลงิอตัโนมตั ิ(Sprinkler System) 
 เป็นระบบท่ีท างานเองโดยอตัโนมติัเม่ืออุณหภูมิภายในหอ้งสูงข้ึนถึง 50C หลอดแกว้จะแตกปล่อยใหน้ ้ าท่ีอดัอยูภ่ายใน
ท่อโปรยน ้ าออกมาดบัเพลิง ซ่ึงเม่ือหลอดแกว้แตกและมีน ้ าไหลในท่อจ่ายจะมีสญัญาณแจง้มายงัหอ้งควบคุมใหท้ราบวา่เกิดเพลิง
ไหมช้ั้นใด โดยจะติดตั้งครอบคลุมพ้ืนท่ีในแต่ละชั้นของอาคาร 
 ทั้งน้ี ออกแบบใหมี้การติดตั้งระบบ Sprinklers ชนิดติดผนงัในบริเวณช่องจอดรถยนตอ์ตัโนมติัทุกชั้น โดยแสดงภาพ
ระบบอตัโนมติัภายในแต่ละชั้นของอาคาร 
 3) บันไดหนีไฟ 
 ภายในอาคารจดัให้มีบนัไดหลกัท่ีใชห้นีไฟได ้1 แห่ง และบนัไดหนีไฟ 2 แห่ง โดยออกแบบให้ประตูหนีไฟชั้นล่าง
เป็นประตูแบบผลกัออกภายนอกอาคาร เพ่ือใหผู้พ้กัอาศยัในโครงการสามารถใชง้านไดอ้ยา่งสะดวกและปลอดภยัท่ีชั้น 5 10 15 
20 25 30 และ 35 ติดตั้งประตูแบบเปิดยอ้นกลบัเขา้ในอาคารได ้(RE-ENTRY) โดยบนัไดหนีไฟสามารถล าเลียงผูพ้กัอาศยัใน
อาคารออกนอกอาคารไดห้มดภายในเวลา 9 นาที ซ่ึงไม่เกิน 1 ชัว่โมง ส าหรับอาคารสูงตามขอ้ก าหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 
(พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 4) ห้องบรรเทาสาธารณภัย และลฟิต์ดบัเพลงิ 
 โครงการจัดให้มีลิฟต์ดบัเพลิงบริเวณชั้น 1 ถึงชั้น 36 จ านวน 1 ตวั มีเวลาการเคล่ือนท่ีดว้ยความเร็ว 49 วินาที ซ่ึง
สามารถเปิดไดทุ้กชั้น โดยมีหอ้งบรรเทาสาธารณภยัอยูบ่ริเวณโถงลิฟตด์บัเพลิง มีพ้ืนท่ี 7.91 ตารางเมตร (มากกวา่ 6 ตารางเมตร 
ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33) ซ่ึงห้องดงักล่าวเป็นบริเวณท่ีปลอดจากเปลวไฟและควนั ภายในจดัให้มีระบบอดัอากาศ 25,800 
ลูกบาศกฟ์ตุ/นาที ท างานโดยอตัโนมติัเม่ือเพลิงไหม ้เป็นท่ีตั้งตู ้FHC และต่อเน่ืองกบัลิฟตด์บัเพลิง 
 5) ป้ายบอกทางหนีไฟ (Fire Exit Light) 
 ป้ายบอกทางหนีไฟเป็นป้ายพลาสติกชนิดเรืองแสงและมีตวัอกัษร “Fire Exit” ท่ีเปล่งแสงสะทอ้นออกมาให้เห็นได้
ชดัเจนเม่ือไฟดบั โดยตวัหนังสือมีขนาด 15 เซนติเมตร ป้ายมีลกัษณะเป็นกล่อง Stainless Steel ภายในบรรจุหลอดฟลูออเรส
เซนตท่ี์ใชแ้บตเตอร่ีชนิดชาร์จไดเ้พ่ือเป็นเคร่ืองจ่ายไฟภายในตวัมนัเองในขณะเกิดเพลิงไหมส้ามารถใชง้านไดน้าน 2 ชัว่โมง/
คร้ัง โดยติดตั้งตามแนวทางเดินก่อนเขา้สู่บนัไดหนีไฟทุกชั้น 
 6) ไฟฉุกเฉิน (Emergency Light) และเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง 
 เป็นชนิดท่ีใชพ้ลงังานจากแบตเตอร่ีแห้ง สามารถส ารองไฟไดน้าน 2 ชัว่โมง ติดตั้งไวบ้ริเวณทางเดิน และในช่อง
บนัไดหนีไฟ ในกรณีไฟดบัเคร่ืองจะท างานโดยอตัโนมติัโดยส่องแสงออกมาเพ่ือให้สามารถมองเห็นทางเดินได ้โดยติดตั้ง
บริเวณตามแนวทางเดินในอาคาร และในบนัไดหนีไฟโครงการไดติ้ดตั้งเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง ขนาด 650 KVA จ านวน 1 
เคร่ือง ตั้งไวบ้ริเวณชั้น 1 โดยจะท างานอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟหลกัดบั เพ่ือจ่ายไฟฟ้าไปยงัตูจ่้ายไฟฟ้าฉุกเฉิน (Emergency 
Distribution Board : EDB) โดยจ่ายไฟส ารองให้กบัให้ระบบไฟฟ้าแสงสว่างส่วนกลาง เคร่ืองสูบน ้ าเพ่ิมแรงดนั ลิฟต์โดยสาร 
ลิฟตร์ถ ลิฟตด์บัเพลิง พดัลมอดัอากาศ Jocky Pump 
 7) ป้ายบอกช้ัน 
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 ติดป้ายบอกต าแหน่งชั้นทุกชั้น ขนาดตวัเลขสูง 15 เซนติเมตร เป็นป้ายเรืองแสงโดยจะใชแ้บตเตอร่ีชนิดชาร์จไดเ้ป็น
เคร่ืองจ่ายไฟภายในตวัมนัเองในขณะเกิดเพลิงไหมส้ามารถใชง้านไดน้าน 2 ชัว่โมง/คร้ัง ติดตั้งบริเวณหนา้ลิฟตแ์ละบนัไดทุก
แห่งในแต่ละชั้นของอาคาร 
 8) ประตูหนีไฟ 
 โครงการออกแบบใหป้ระตูหนีไฟมีความกวา้งสุทธิไม่นอ้ยกวา่ 90 เซนติเมตร สูงไม่นอ้ยกวา่ 190 เมตร และออกแบบ
ให้ประตูหนีไฟชั้นล่างเป็นประตูแบบผลกัออกภายนอกอาคารเพ่ือใหผู้พ้กัอาศยัในโครงการสามารถใชง้านไดอ้ยา่งสะดวกและ
ปลอดภยั ท่ีชั้น 5 10 15 20 25 30 และ 35 ติดตั้งประตูแบบเปิดยอ้นกลบัเขา้ในอาคารได ้(RE-ENTRY) สามารถทนไฟไดไ้ม่นอ้ย
กวา่ 1 ชัว่โมง 
 9) พื้นทีห่นีไฟทางอากาศ 
 มีพ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศบริเวณชั้นดาดฟ้าของอาคารใชเ้ป็นท่ีหนีไฟทางอากาศ มีขนาด 10x10 เมตร โดยจดัใหมี้บนัได
หนีไฟ 3 แห่ง จากชั้นส่งล่างสู่ชั้นดาดฟ้า และจดัใหมี้ทางเดินไปยงัพ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง โดยมีแนวทาง
ในการปฏิบติัเพ่ือช่วยเหลือผูอ้พยพหนีไฟทางอากาศ 
 ทั้งน้ีในการอพยพคนออกจากอาคารโดยใชพ้ื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ โครงการจะประสานงานกบักองบินต ารวจเพ่ือ
สนบัสนุนเฮลิคอปเตอร์ส าหรับช่วยเหลือเจา้หนา้ท่ีและผูม้าใชบ้ริการในโครงการ โดยโครงการไดย้ื่นหนงัสือต่อกองบินต ารวจ
เพื่อรับทราบการพฒันาโครงการแลว้ 
 - ระบบการดบัเพลิง ระบบการแจง้เตือนเพลิงไหม ้และช่องทางส าหรับเจา้หนา้ท่ีดบัเพลิงเขา้ไปปฏิบติัหนา้ท่ีบริเวณท่ี
จอดรถอตัโนมติั 
 1) ระบบดบัเพลงิบริเวณทีจ่อดรถอตัโนมตัิ 
 โครงการออกแบบใหมี้การติดตั้งระบบดบัเพลิงอตัโนมติั SPRINKLER SYSTEM บริเวณท่ีจอดรถอตัโนมติัในอาคาร 
โดยติดตั้งหวัสปริงเกอร์ชนิดติดผนงั (SIDE WALL TYPE) ท่ีสามารถท างานไดด้ว้ยตวัเองทนัทีเม่ือเกิดเพลิงไหม ้ซ่ึงต าแหน่งหวั
ติดตั้งแต่ละแห่งมีรัศมีท่ีสามารถท างานครอบคลุมพ้ืนท่ีทั้งหมดของช่องจอดรถ 
 2) ระบบแจ้งเตือนเพลงิไหม้ของทีจ่อดรถอตัโนมตัิ 
 โครงการออกแบบใหมี้ระบบแจง้เตือนเพลิงไหมข้องท่ีจอดรถอตัโนมติัในอาคาร ไดแ้ก่ 

- เคร่ืองตรวจกับก๊าช (Gas Leak Detector) เม่ือมีแก๊สร่ัว เพ่ือป้องกันการระเบิดหรือเกิดเพลิงไหมข้องรถยนต์ท่ีใช้
แก๊สส โดยติดตั้งท่ีช่องจอดรถทุกช่อง 
- กลอ้งวงจรปิด ติดตั้งไวท่ี้ชั้น 1 ของท่ีจอดรถอตัโนมติั จ านวน 2 แห่ง/ลิฟต ์1 ชุด เพื่อบนัทึกการท างานไดต้ลอดเวลา 
ซ่ึงจะจับภาพไปยงัห้องควบคุมท่ีมีเจ้าหน้าท่ีดูแลตลอด 24 ชั่วโมง เม่ือมีเหตุผิดปกติเกิดข้ึน เจ้าหน้าท่ีจะเขา้ไป
ด าเนินการแกไ้ขไดท้นัที 
- เคร่ืองตรวจจบัควนั (Smoke Detector) ติดตั้งไวบ้ริเวณลิฟตจ์อดรถแต่ละตวั โดยติดไวท่ี้ผนงัชั้น 1,3,6 และ 9 ชั้นละ 2 
จุด ส่วนชั้น 10 ซ่ึงเป็นชั้นบนสุดของท่ีจอดรถอตัโนมติัติดตั้งไว ้1 จุด บริเวณกลางปล่องลิฟต ์โดยเม่ือเกิดเหตุจะส่ง
สญัญาณไปท่ีแผงควบคุมแลว้ส่งต่อไปยงั Fire Alarm Bell 
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3) ช่องทางส าหรับเจ้าหน้าทีด่บัเพลงิไปปฏิบัตหิน้าทีข่องทีจ่อดรถอตัโนมตัิ 
โครงการออกแบบใหมี้ช่องทางส าหรับใหเ้จา้หนา้ท่ีเขา้ไปปฏิบติัหนา้ท่ีในบริเวณท่ีจอดรถอตัโนมติัของโครงการทุก

ลิฟต์ๆ  ละ 1 จุด ประตูกนัไฟน้ีติดตั้งไวท่ี้ชั้น 1,4,7 และ 10 ของอาคาร 
 
2.9.2 แผนอพยพและจุดรวมพล 
ก าหนดให้โครงการจดัให้มีการซ้อมแผนอพยพและดับเพลิงเป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 2 คร้ัง โดยเชิญหน่วยงาน

ป้องกันและบรรเทาสาธารณภยัในพ้ืนท่ีรับผิดชอบมาให้ความรู้กับผูพ้กัอาศยัในการดบัเพลิงเบ้ืองตน้ ทั้ งน้ีได้จัดให้มีแผน
ป้องกนัและระงบัอคัคีภยั แบ่งออกเป็น 3 ช่วง คือ แผนป้องกนัก่อนเกิดเหตุ แผนปฏิบติัขณะเกิดเหตุ และแผนฟ้ืนฟูหลงัเกิดเหตุ 
รายละเอียดดงัน้ี 

1. แผนป้องกนัก่อนเกิดเหตุเพลิงไหม ้เป็นการป้องกนัและลดผลกระทบ รวมทั้งเป็นการเตรียมความพร้อมปฏิบติังาน
เม่ือเกิดอคัคีภยั แยกเป็น 4 แผนยอ่ย ไดแ้ก่ 

1.1 การป้องกนัอคัคีภยัโดยการลดความเส่ียง จากการจดัเก็บและการขนยา้ยวสัดุติดไฟง่าน 
1.2 การดูแลทางหนีไฟ 
1.3 การดูแลระบบเตือนภยั 
1.4 การดูแลระบบกลไกการดบัเพลิง ตูน้ ้ าดบัเพลิง ถงัดบัเพลิงเคมี 
2. แผนปฏิบติัขณะเกิดเพลิงไหม ้เป็นการบริหารจดัการในภาวะฉุกเฉิน แยกเป็น 2 แผนยอ่ย ไดแ้ก่ 
2.1 ขั้นตอนระงบัอคัคีภยั แบ่งเป็น 
1) การก าหนดการแจง้ Code เม่ือมีเหตุเพลิงไหม ้
2) การปฏิบติัเม่ือพบเหตุการณ์ แบ่งเป็น แผนระงบัเหตุเพลิงไหมข้ั้นตน้ และแผนปฏิบติัการขั้นรุนแรง 
2.2 แผนการอพยพหนีไฟ 
เม่ือเพลิงไหมข้ั้นลุกลามให้ผูไ้ดรั้บมอบหมายเป็นผูบ้ญัชาการเหตุการณ์ ปฏิบติัตามโครงสร้างองค์กรรองรับภาวะ

ฉุกเฉิน 
3.แผนฟ้ืนฟหูลงัเกิดเพลิงไหม ้เป็นการบริหารจดัการหลงัอคัคีภยัส้ินสุดลงแลว้แยกเป็น 2 แผนยอ่ย ไดแ้ก่ 
3.1 แผนการบรรเทาทุกข ์ประกอบดว้ย ส ารวจ ประเมินความเสียหาย ผลการปฏิบติังานและรายงานสถาการณ์เพลิง

ไหม ้การคน้หาและช่วยชีวติผูป้ระสบภยั และการเคล่ือนยา้ยผูป้ระสบภยัจากอุบติัไปยงัศูนยอ์  านวยการเฉพาะกิจ 
3.2 แผนการฟ้ืนฟบููรณะ เช่น ใหค้วามช่วยเหลือและปฏิรูปฟ้ืนฟบููรณะขั้นตน้ การปฐมพยาบาลผูบ้าดเจ็บและผูป่้วยจาก

เหตุเพลิงไหม ้น าส่งแพทย ์การส ารวจความเสียหายและความตอ้งการดา้นต่างๆ เป็นตน้ 
 2.9.3 จุดรวมพลรวมกรณีเกดิเหตุเพลงิไหม้ 
 ก าหนดใหมี้การซอ้มแผนอพยพและดบัเพลิงร่วมกบัหน่วยงานป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยัในพ้ืนท่ีรับผิดชอบ เป็น
ประจ าอยา่งนอ้ยปีละ 2 คร้ัง ก าหนดให้มีจุดรวมพลไวบ้ริเวณพ้ืนท่ีสีเขียวจ านวน 4 แห่ง โดยจุดรวมพลของโครงการมีพ้ืนท่ียนื
รวม 420.03 ตารางเมตร (คิด 6% ของพ้ืนท่ีสีเขียวเน่ืองจากบางส่วนเป็นพ้ืนท่ีปลูกไมย้ืนตน้แลว้) อยูบ่ริเวณพ้ืนท่ีสีเขียวชั้นล่าง
ของโครงการ คิดเป็นสดัส่วนพ้ืนท่ี 0.27 ตารางเมตร/คน (เพียงพอตามเกณฑข์องส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอ้ม) โดยพ้ืนท่ีจุดรวมพลแต่ละแห่งออกแบบใหร้องรับผูพ้กัอาศยัในแต่ละชั้นของอาคาร ดงัน้ี 
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 พ้ืนท่ี A ขนาด 113.42 ตารางเมตร รองรับผูพ้กัอาศยัชั้น 4-15 จ านวน 435 คน และพนักงานจ านวน 10 คน คิดเป็น
อตัราส่วนพ้ืนท่ีจุดรวมพลต่อจ านวนคน เท่ากบั 0.25 ตารางเมตร/คน 
 พ้ืนท่ี B ขนาด 100.30 ตารางเมตร รองรับผูพ้กัอาศยัชั้น 16-22 จ านวน 378 คน คิดเป็นอตัราส่วนพ้ืนท่ีจุดรวมพลต่อ
จ านวนคน เท่ากบั 0.27 ตารางเมตร/คน 
 พ้ืนท่ี C ขนาด 60.42 ตารางเมตร ผูพ้กัอาศยัชั้น 23-25 จ านวน 219 คน คิดเป็นอตัราส่วนพ้ืนท่ีจุดรวมพลต่อจ านวนคน 
เท่ากบั 0.28 ตารางเมตร/คน 
 พ้ืนท่ี D ขนาด 145.89 ตารางเมตร ผูพ้กัอาศยัชั้น 27-35 จ านวน 500 คน คิดเป็นอตัราส่วนพ้ืนท่ีจุดรวมพลต่อจ านวนคน
เท่ากบั 0.29 ตารางเมตร/คน 
 ทั้งน้ี ในการพิจารณาระบบป้องกนัอคัคีภยัจะพิจารณาตามขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ ไดแ้ก่ กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 
ซ่ึงโครงการไดจ้ดัใหมี้ระบบป้องกนัอคัคีภยัไวค้รบถว้นโดยบริษทัท่ีปรึกษาฯ ไดต้รวจสอบการจดัใหมี้ระบบป้องกนัอคัคีภยัของ
โครงการตามแบบตรวจสอบอาคารของส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั และไดจ้ดัตารางสรุประบบป้องกนัอคัคีภยัของ
โครงการ ผูล้งนามรับรองการออกแบบแต่ละระบบและระดบัของผูป้ระกอบวชิาชีพสถาปนิกและวศิวกรรมควบคุมไว ้
 
2.10 การจราจร 
 1) ทางเข้า-ออกโครงการ 
 โครงการมีทางเขา้ออกจ านวน 1 จุด โดยจดัให้มีทางเขา้-ออกกวา้ง 6.0 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนพหลโยธิน ซ่ึงมีความ
กวา้งเขตทาง 33 เมตร 
 ทั้งน้ี จากการตรวจสอบลกัษณะทางเขา้-ออก โครงการ พบวา่มีความสอดคลอ้งกบัระเบียบกรุงเทพมหานคร วา่ดว้ย
การขออนุญาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้และท างานเช่ือมในท่ีสาธารณะ พ.ศ. 2531 
 2) พื้นทีจ่อดรถยนต์ 
 โครงการจดัให้มีพ้ืนท่ีจอดรถยนต์เป็นระบบจอดรถอตัโนมติัในการเคล่ือนยา้ยซ่ึงสามารถจอดรถยนต์ได ้ 230 คนั 
นอกจากน้ี โครงการยงัจดัให้มีท่ีจอดรถยนตบ์ริเวณชั้น 1 ดา้นหนา้อาคาร จ านวน 5 คนั รวมท่ีจอดรถยนตท์ั้งหมด จ านวน 235 
คนั 
 3) ระบบการจราจรภายในโครงการ 
 ถนนภายในโครงการกวา้ง 6 เมตร การจราจรภายในโครงการเดินรถทิศทางเดียว 
 4) ป้ายจราจรในโครงการ และกล้องโทรทศัน์วงจรปิด 
 ผูอ้อกแบบไดก้ าหนดให้มีป้ายสัญญาณจราจรและกลอ้งวงจรปิด ติดตั้งไวต้ามจุดต่างๆ ภายในโครงการ บริเวณถนน
และท่ีจอดรถรอบพ้ืนท่ีโครงการ จัดให้มีป้ายทางเขา้-ทางออกป้ายบังคบัเล้ียว ป้ายห้ามเล้ียวขวา ป้ายจ ากัดความเร็ว และ
กระจกนูน นอกจากน้ียงัมีการติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) บริเวณทางเขา้-ออกโครงการ และตามแนวถนนภายใน
โครงการ และจดัใหมี้สนัชะลอความเร็ว 2 แห่ง 
 5) ขั้นตอนการท างานระบบจอดรถอตัโนมตัิ 
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 โครงการจดัใหมี้ระบบจอดรถยนตแ์บบ Ele Parking โดยจดัใหมี้ลิฟตแ์นวด่ิงยกรถ 5 คนั สามารถรองรับการจอดรถได้
ทั้งหมด 230 คนั แบ่งเป็นรถ SUV 50 คนั และรถ SEDAN 180 คนั รายละเอียดการท างานของระบบจอดรถยนตมี์ดงัน้ี 
 5.1) การท างานระบบจอดรถอตัโนมตัเิม่ือน ารถเข้ามาจอด 
 - เม่ือขบัรถมาท่ีชั้น G เพ่ือท่ีจะเล้ียวรถเขา้ช่องรับรถ ผูข้บัรถตอ้งชะลอรถและสังเกตสัญญาณป้ายไฟสีเขียว แสดงวา่
ระบบพร้อมท่ีจะรับรถไปจอด เม่ือระบบรับสญัญาณจากการ์ด และส่งสญัญาณใหป้ระตูเปิดจากนั้นผูข้บัตอ้งขบัรถเขา้ไปจอดใน
ช่องรับรถอยา่งระมดัระวงั (อีกทั้งมีระบบเซ็นเซอร์ตรวจจบัขนาดของรถท่ีจะเขา้จอดในกรณีผูรั้บไม่ไดส้งัเกตป้าย) 
 - ผูข้บัรถใชค้วามระมดัระวงัในการขบัรถเขา้มาจอดในช่องลิฟตข์องระบบจอดรถอตัโนมติัโดยจอดให้ตรงร่องของ
ถาดของรถ ซ่ึงหนา้ช่องลิฟตจ์ะบอกขนาดของรถท่ีสามารถเขา้จอดได ้และมีระบบเซ็นเซอร์ตรวจจบัระยะและขนาดของรถท่ีเขา้
มาจอด 
 - เม่ือเขา้มาจอดไดต้ าแหน่งท่ีถูกตอ้งแลว้ ผูข้บัรถส ารวจภายในรถวา่ไดดึ้งเบรกมือหรือยงัพร้อมทั้งส ารวจส่ิงของมีค่า
หรือส่ิงมีชีวติในรถก่อนออกจากรถ และปิดรถใหเ้รียบร้อย 
 - เม่ือผูข้บัรถส ารวจความเรียบร้อยทั้งหมด ผูข้บัรถเดินทางออกทางประตูออกท่ีดา้นหนา้ประตูออกใหใ้ชบ้ตัรกลไกล
อิเล็กทรอนิกส์ (RF Card) สัมผสัเพ่ือใหร้ะบบรับขอ้มูล และประตูลิฟตจ์ะปิด หลงัจากนั้นระบบจะมีการเร่ิมตน้ท างานน ารถไป
จดัเก็บในต าแหน่งท่ีว่าง หลงัจากนั้นระบบจะบนัทึกต าแหน่งท่ีจอดรถ และแสดงต าแหน่งการจอดโดยแสดงผลท่ีหน้าจอด
เพื่อใหผู้ใ้ชง้านสามารถดูไดจ้ากหอ้งควบคุมวา่รถของตนเองจอดรถอยูต่  าแหน่งไหนของชั้นจอดรถ 
 - เม่ือรถจอดในต าแหน่งแลว้ระบบจะน าถาดรองรถอนัใหม่ลงมาตามช่องลิฟตเ์พ่ือรอรับรถคนัถดัไป 
 5.2) การท างานระบบจอดรถอตัโนมตัเิม่ือน ารถออกจากระบบ 
 - ผูข้บัรถจะตอ้งไปท่ีหนา้ลิฟตเ์คล่ือนยา้ยรถ โดยน าบตัรกลไกอิเล็กทรอนิกส์ (RF Card) ขอ้มูลไปสัมผสัท่ีหนา้ลิฟต์ 
เม่ือระบบรับขอ้มูลจากบตัรกลไกอิเล็กทรอนิกส์ (RF Card) แลว้ผูข้บัรถสามารถตรวจสอบ เวลาท่ีรถจะออกมาและสามารถรอ
รับรถท่ีช่องลิฟตไ์หนจากหนา้จอแสดงผล 
 - เม่ือรถลงมาท่ีหนา้ช่องรับรถแลว้ จากนั้นประตูลิฟตจ์ะเปิดออกแลว้ผูข้บัรถสามารถเดินเขา้ไปในช่องลิฟต ์ซ่ึงหนา้รถ
หนัหนา้ออกดา้นหนา้ของลิฟตพ์ร้อมท่ีขบัออก ซ่ึงผูข้บัตอ้งใชค้วามระมดัระวงัในการเล้ียวออกโดยมองกระจกโคง้ดา้นหน้าเพ่ือ
ระวงัรถท่ีสวนมา 
 - กรณีเกิดขอ้ผิดพลาดของระบบท่ีหนา้จอสัมผสัหนา้ช่องรับรถ ผูข้บัสามารถแจง้ช่างประจ าระบบรถอตัโนมติัท่ีหอ้ง
เคร่ือง เพื่อแจง้ขอ้มูลหรือบตัรกลไกอิเลก็ทรอนิกส์ (RF Card) กบัทางช่างเพ่ือจะสามารถรับรถไดร้ะบบจะน ารถกลบัไปเก็บยงั
ช่องจอดรถเดิม 
 5.3) การแก้ไขเบ้ืองต้นเม่ือเกดิเหตุขัดข้อง 
 ส าหรับตัวระบบจอดรถอัตโนมัติ หากเกิดขัดข้องไม่สามารถท างานได้ระบบจะแจ้งเป็นรหัสผิดพลาดไปยงั
จอมอนิเตอร์ท่ีหอ้งควบคุมระบบจอดรถอตัโนมติั เพ่ือให้เจา้หนา้ท่ีประจ าอาคารทราบถึงสาเหตุของความผิดปกติท่ีเกิดข้ึน และ
หาวิธีแกไ้ขต่อไป แต่อยา่งไรก็ตามหากเกิดปัญหาระบบจอดรถอตัโนมติัจะมีระบบ Manual คอยให้การช่วยเหลือแบบฉุกเฉิน 
เม่ือระบบการท างานอตัโนมติัขดัขอ้ง 
 6) ระยะเวลาการน ารถเขา้จอดระบบจอดรถอตัโนมติั 
 ในการเขา้-ออกระบบน ารถเขา้จอดจะใชร้ะยะเวลาในการเขา้-ออกช่องรับรถ ดงัน้ี 
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 6.1) การจดัการน ารถเขา้มาจอด ระบบจอดรถอตัโนมติัใชเ้วลาในการน ารถเขา้จอดอยูใ่นช่วงระยะเวลา 80-139 วนิาที/
คนั/ชุด (เฉล่ีย 109.5 วนิาที/คนั/ชุด) ภายใน 1 ชัว่โมงสามารถจอดรถได ้164.38 คนั/ชัว่โมง 
 6.2) การจดัการน ารถออกจากท่ีจอดรถระบบอตัโนมติัใชเ้วลาในการน ารถออกอยูใ่นช่วงระยะเวลา 80-139 วนิาที/คนั/
ชุด (เฉล่ีย 139 วนิาที/คนั/ชุด) ภายใน 1 ชัว่โมงสามารถจอดรถได ้164.38 คนั/ชัว่โมง ดงัตารางที ่2.10-1 
 
ตารางที ่2.10-1 การค านวณระยะเวลาการเดินระบบของระบบจอดรถอตัโนมติั 
การค านวณระยะเวลาการเดนิระบบของระบบจอดรถอตัโนมตัิ 

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

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

1 ชัว่โมงสามารถจอดรถได ้ 164.38 คนั/ชัว่โมง 
 
 7) การบริหารจดัการทีจ่อดรถอตัโนมตัิ 
 7.1 ผูท้  าหนา้ท่ีดูแลบ ารุงรักษา คือ ทีมช่างจากบริษทั ทีเอชเอส พาร์คก้ิง โซลูชัน่ จ ากดั ซ่ึงมีความพร้อมดา้นบริการหลงั
การขาย ทั้งทีมงานวศิวกรซ่อมบ ารุงเคร่ืองกลและไฟฟ้า พร้อมใหบ้ริการกรณีเร่งด่วนภายใน 2 ชัว่โมง 
 7.2 โครงการจะก าหนดให้มีมาตรการในการแจง้เตือนให้ผูท่ี้ตอ้งการซ้ือห้องชุดพกัอาศยัของโครงการทราบภาระ
ค่าใชจ่้ายส่วนกลางท่ีตอ้งเพ่ิมข้ึนตั้งแต่ปี 11 เป็นตน้ไป เพ่ือใชใ้นการบริหารจดัการ ดูแล บ ารุงรักษา พ้ืนท่ีจอดรถอตัโนมติัตั้งแต่
ตน้ เพื่อประกอบการตดัสินใจในการซ้ือหอ้งชุดพกัอาศยัของโครงการ 
 7.3 บริษัท เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ ากัด เป็นผูรั้บผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดูแลระบบท่ีจอดรถอตัโนมติัส่วนท่ีเป็น
โครงสร้าง ส่วนควบคุม และบ ารุงรักษาระบบฯ ตามปกติเป็นระยะเวลา 10 ปี หลงัจากส่งมอบระบบให้กบัตวัแทนนิติบุคคล
อาคารชุด 
 7.4 การบริหารจดัการพ้ืนท่ีจอดรถอตัโนมติั บริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ ากดั เป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ่้ายในการดูแล
และบ ารุงรักษาตามเง่ือนไขท่ีท าสญัญากบัผูจ้  าหน่ายระบบจอดรถแบบกลเป็นระยะเวลา 10 ปี โดยจะมีช่างเขา้มาใหบ้ริการซ่อม
บ ารุงเดือนละ 1 คร้ัง โดยรวมถึงการเปล่ียนช้ินส่วนอะไหล่ และกรณีมีเหตุฉุกเฉินเม่ือโครงการแจง้ขอ้บกพร่องท่ีเกิดข้ึนกบัผู ้
ซ่อมบ ารุงแลว้เจา้ของบริษทัซ่อมบ ารุงจะเขา้มาแกไ้ขปัญหาทนัที 
 7.5 จดัใหมี้การฝึกอบรมเจา้หนา้ท่ีโครงการ และผูใ้ชง้าน โดยฝึกอบรมในเร่ืองของขั้นตอนการใชง้านระบบจอดรถ ขอ้
ควรรู้ ขอ้ควรระวงั และอ่ืนๆ เพ่ือให้เจา้หนา้ท่ีหรือผูใ้ชง้านไดรู้้แลเ้ขา้ใจในหลกัการท างานของระบบมากยิง่ข้ึน สามารถใชง้าน
ระบบจอดรถอตัโนมติัไดอ้ยา่งปลอดภยัและเตม็ประสิทธิภาพ 
 
2.11 พื้นทีสี่เขียว 
 1) แนวทางการจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาตแิละ
ส่ิงแวดล้อม (สผ.) 
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 ก าหนดให้มีพ้ืนท่ีสีเขียวไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตร/คน และตอ้งเป็นพ้ืนท่ีสีเขียวท่ีชั้นล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ
พ้ืนท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑ ์และมีพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัไวช้ั้นล่าง 
 ส าหรับโครงการน้ีตอ้งการพ้ืนท่ีสีเขียวไม่นอ้ยกวา่ 1,542 ตารางเมตร โดยตอ้งมีพ้ืนท่ีสีเขียวท่ีชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 771 
ตารางเมตร และตอ้งมีพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ 385.5 ตารางเมตร 
 2) ตามแผนปฏิบัตกิารเชิงนโยบาย ด้านการจดัพื้นทีสี่เขียวชุมชนเมืองอย่างยัง่ยืน 
 ก าหนดสดัส่วนของ “พ้ืนท่ีสีเขียวย ัง่ยนื” ใน “ท่ีวา่ง” ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร ซ่ึงก าหนดใหมี้พ้ืนท่ีสีเขียว
ย ัง่ยนือยา่งนอ้ยร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีวา่ง 
 ส าหรับโครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย ซ่ึงตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 อาคารตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ขอ้ 52 อาคารอยูอ่าศยั และอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วน
ของพ้ืนท่ีท่ีดิน 
 (1) อาคารอยูอ่าศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีท่ีดิน 
 (2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอ่ืน ซ่ึงไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่
นอ้ยกวา่ 10 ใน 100 ส่วนของพ้ืนท่ีดิน แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัดว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 
 โครงการมีพ้ืนท่ีท่ีดินใชด้ าเนินโครงการ 3,174.0 ตารางเมตร ดงันั้น โครงการตอ้งจดัใหมี้พ้ืนท่ีสีเขียวย ัง่ยนืตามเกณฑ์
ดงักล่าวไม่นอ้ยกวา่ [(3,174.0x30/100)/2] 476.1 ตารางเมตร 
 3) พื้นทีสี่เขียวทีน่ า้ซึมผ่านได้ 
 ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ส าหรับพ้ืนท่ีประเภท พ.4 ก าหนดให้มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผา่นไดเ้พ่ือปลูกตน้ไม้
ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีวา่ง ก าหนดใหมี้อตัราส่วนของพ้ืนท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละหกจุดหา้ และใหมี้
พ้ืนท่ีน ้ าซึมผา่นไดเ้พ่ือปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อย 50 ของพ้ืนท่ีวา่ง 
 ค านวณหาพ้ืนท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัไวต้ามผงัเมือง  = (30,385.54x(4/100)) 
       = 1,215.42 ตารางเมตร 
 พ้ืนท่ีใหน้ ้ าซึมผา่นเพ่ือปลูกตน้ไมต้อ้งจดัไวไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีวา่ง 
       = 1,215.42/2 
       = 607.71  ตารางเมตร 
 ในโครงการจดัให้มีพ้ืนท่ีสีเขียวส่วนท่ีน ามาคิดพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านไดใ้นบริเวณ พ.4-1 ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556 เท่ากบั 885.18 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 72.83 ของพ้ืนท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามผงัเมือง [885.18/1,215.42)x100] 
 
 4) การจดัพ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ 
 ภูมิสถาปนิกไดจ้ดัให้มีพ้ืนท่ีสีเขียวภายในโครงการรวม 1,551.88 ตารางเมตร เป็นพ้ืนท่ีปลูกไมย้ืนตน้ (พ้ืนท่ีสีเขียว
ย ัง่ยนื) 576.11 ตารางเมตร โดยจดัไวท่ี้ชั้นล่าง ชั้น 4 ชั้น 36 และชั้นหลงัคา มีรายละเอียดดงัน้ี 
 4.1) พ้ืนท่ีสีเขียวชั้นล่าง 881.18 ตารางเมตร คิดเป็นพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้รวม 576.11 ตารางเมตร 
 4.2) พ้ืนท่ีสีเขียวชั้น 4 มีพ้ืนท่ี 62.13 ตารางเมตร โดยจดัเป็นพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้ขนาด 7.27 ตารางเมตร (ไม่นบัรวมเป็น
พ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้ของโครงการ) ชนิดพนัธ์ุท่ีปลูก ไดแ้ก่ น ้ าเตา้ตน้ 
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 4.3) พ้ืนท่ีสีเขียวชั้น 36 มีพ้ืนท่ี 20.14 ตารางเมตร โดยจดัเป็นพ้ืนท่ีปลูกไมย้ืนตน้ขนาด 7.27 ตารางเมตร (ไม่นบัรวม
เป็นพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้ของโครงการ) ชนิดพนัธ์ุท่ีปลูก ไดแ้ก่ น ้ าเตา้ตน้ 
 4.4) พ้ืนท่ีสีเขียวชั้นหลงัคา มีพ้ืนท่ี 588.43 ตารางเมตร โดยจดัเป็นพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้ ขนาด 85.56 ตารางเมตร (ไม่นบั
รวมเป็นพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้ของโครงการ) ชนิดพนัธ์ุท่ีปลูกไดแ้ก่ จิกสวน และมงัตาน 
 4.5) ชนิดพนัธ์ุไมย้นืตน้ท่ีเลือกปลูกในโครงการ ไดแ้ก่ พะยอม กระพ้ีจัน่ ปีบ แคนา น ้ าเตา้ตน้ จิกสวน และมงัตาน 
 4.6) ชนิดพนัธ์ุไมพุ้ม่-ไมค้ลุมดิน ปลูกเป็นไมช้ั้นล่างปกคลุมพ้ืนดินถดัจากการปลูกไมย้นืตน้ โดยชนิดพนัธ์ุท่ีเลือกปลูก
ในโครงการ ไดแ้ก่ ขาไก่เขียว ซุ่มกระต่ายเขียว เฟิร์นแก๊ปปืน วา่นถุงเงิน หนวดปลาหมึกแคระ เตยหอม ไทรเกาหลี ไทรอินโด 
หญา้มาเลเซีย ลีกวนย ูเฟิร์น ใบมะขาม โกสนตรีน ้ าตก คลา้นกคุม้ หญา้นวลนอ้ย วา่นมหากาฬ และเลบ็ครุฑเขียว 
 สรุป โครงการจัดให้มีพ้ืนท่ีส าหรับสีเขียวรวม 1,551.88 ตารางเมตร จึงคิดเป็นสัดส่วน 1.01 ตารางเมตร/คน 
(1,551.88/1,542) มีพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้ท่ีชั้นล่าง 576.11 ตารางเมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 476.1 ตารางเมตรตามเกณฑข์องการจดัพ้ืนท่ีสี
เขียวชุมเมืองอยา่งย ัง่ยนื) ดงันั้น พ้ืนท่ีสีเขียวท่ีโครงการจดัไวจึ้งเป็นไปตามเกณฑท่ี์ก าหนดไวทุ้กประการดงั ตารางที ่2.11-1 
 
 5) ผงัการปลูกต้นไม้และจดัพื้นทีสี่เขียวทีซ้่อนทบักบัการวางระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
 ผงัแสดงการปลูกไมย้นืตน้ซอ้นทบักบัระบบสาธารณูปโภคใตดิ้นของโครงการ ซ่ึงจากรายละเอียดดงักล่าวจะเห็นไดว้า่
วิศวกรไดมี้การออกแบบวางระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ไดแ้ก่ ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น ท่อระบายน ้ าฝน และท่อ
ระบายน ้ าท้ิงโดยหลบแนวปลูกไมย้นืตน้ไวแ้ลว้อยา่งนอ้ย 1 เมตร เพื่อใหต้น้ไมส้ามารถเจริญเติบโตไดดี้และมีใหร้ากของตน้ไม้
ท่ีปลูกในชั้นล่างสร้างความเสียหายต่อระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 
 
ตารางที ่2.11-1 รายละเอียดพ้ืนท่ีสีเขียวท่ีโครงการตอ้งจดัใหมี้ และพ้ืนท่ีสีเขียวท่ีโครงการจดัไว ้

 เกณฑ์ก าหนด พื้นทีสี่เขียว 
ขั้นต า่ (ตร.ม.) 

พื้นทีสี่เขียวของโครงการ 
(ตร.ม.) 

พ้ืนท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยั > 1 ตร.ม./คน 1,542 1,551.88 
(1.01 ตร.ม./คน) 

พ้ืนท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่าง > ร้อยละ 50 พ้ืนท่ีสีเขียวทั้งหมดท่ีตอ้งจดั
ใหมี้ตามเกณฑ ์

771 881.18 

> ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีว่างตามขอ้ก าหนด
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

607.71 885.18 

ไมย้นืตน้ชั้นล่าง > ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีสีเขียวชั้นล่างท่ีตอ้ง
จดัใหมี้ตามเกณฑ ์

385.5 576.11 

พ้ืนท่ีสีเขียวย ัง่ยนื > ร้อยละ 50 ของพ้ืนท่ีว่างท่ีต้องจัดให้มี
ตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร 

476.1 576.11 
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2.12 รายละเอยีดช่วงก่อสร้าง 
 การด าเนินการก่อสร้าง The Crest Park Residences (เดอะ เครสท์ พาร์ค เรสซิเดนเซส) เป็นอาคารชุดพกัอาศยัสูง 36 
ชั้น จ านวน 1 อาคาร คาดจะใชเ้วลาในการก่อสร้างประมาณ 28 เดือนโดยมีรายละเอียดการด าเนินการก่อสร้างดงัต่อไปน้ี 
 2.12.1 แผนงานและระยะเวลาการก่อสร้าง 
 1) งานโครงสร้าง 
 ประกอบดว้ยงานเสาเขม็ ฐานราก และงานโครงสร้างชั้นหอ้งเคร่ือง และระบบงานของลิฟต ์งานชั้น 1-ชั้น 36 และงาน
โครงสร้างดาดฟ้าและถงัเก็บน ้ า รวมระยะเวลา 19 เดือน ส าหรับงานเสาเข็มคาดวา่จะใชเ้วลาประมาณ 2 เดือน โดยการก่อสร้าง
โครงการจะใชเ้สาเขม็เจาะ เพ่ือมิใหส่้งผลกระทบต่อพ้ืนท่ีขา้งเคียง 
 2) งานสถาปัตยกรรม 
 ประกอบดว้ยงานผนงัและตกแต่งผิวผนัง งานพ้ืนและตกแต่งพ้ืน งานฝ้าเพดานงานประตูงานแต่ง-กระจกอลูมิเนียม 
งานสุขภณัฑแ์ละส่วนประกอบหอ้งน ้ า งานทาสี งานบนัได งานบวัเชิงผนงั และงานเบ็ดเตลด็ คาดวา่จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 22 
เดือน 
 3) งานระบบประกอบอาคาร 
 งานระบบในอาคาร ไดแ้ก่ งานระบบไฟฟ้าและส่ือสาร งานระบบสุขาภิบาลและระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบปรับ
อากาศและระบายอากาศ เป็นตน้ ซ่ึงงานน้ีจะด าเนินการควบคู่ไปกบังานโครงสร้างอาคาร เร่ิมประมาณเดือนท่ี 4 ของระยะเวลา
ก่อสร้างรวม คาดวา่จะใชร้ะยะเวลาก่อสร้างประมาณ 25 เดือน 
 4) งานภายนอกอาคาร 
 ไดแ้ก่ งานระบบระบายน ้ า งานถนน งานปลูกตน้ไม ้และงานตกแต่งอ่ืนๆ คาดวา่จะใชร้ะยะเวลาก่อสร้างประมาณ 6 
เดือน 
 ทั้งน้ี โครงการขณะด าเนินงานร้ือถนนอาคารส านกังานขายในโครงการโดยใชร้ะยะเวลาประมาณ 1 เดือน ซ่ึงจะเร่ิม
ด าเนินการร้ือถอนในช่วงเดือนท่ี 15 ของการก่อสร้างอาคาร 
 
2.12.2 ระบบป้องกนัดนิพงัช่ัวคราว 
 เน่ืองจากมีการก่อสร้างชั้นใตดิ้น เพ่ือป้องกนัดินพงัทลายวศิวกรจึงออกแบบใหมี้การวางแนวชีทไพล ์(Sheet Pile) รอบ
แนวอาคารท่ีจะก่อสร้าง 
 
2.12.3 ระบบสาธารณูปโภคส าหรับคนงานก่อสร้าง 
 ในช่วงก่อสร้างจะใชค้นงานสูงสุดจ านวน 400 คน ทั้งน้ี คนงานจะอยูใ่นความดูแลของผูรั้บเหมาก่อสร้าง โดยผูรั้บเหมา
จะจดัท่ีพกัให้คนงานพกัอาศยันอกพ้ืนท่ีโครงการทั้งหมดภายในพ้ืนท่ีก่อสร้างโครงการจะจดัให้มีระบบสาธารณูปโภคต่างๆ 
แบบชัว่คราวไวส้ าหรับคนงาน ไดแ้ก่ 
 - หอ้งน ้ า-หอ้งสว้ม จ านวน 20 หอ้ง (อตัราการใช ้20 คน/หอ้ง) 
 - ถงัเก็บน ้ าส าเร็จรูป ขนาด 20 ลูกบาศกเ์มตร จ านวน 2 ถงั 
 - ถงัเก็บน ้ าส าเร็จรูป ขนาด 10 ลูกบาศกเ์มตร จ านวน 1 ถงั 
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 - ระบบบ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป จดัไว ้2 ชุด รองรับน ้ าเสีย 20 ลูกบาศกเ์มตร/วนั/ชุด 
 - ถงัรองรับมูลฝอย ขนาด 240 ลิตร จ านวน 8 ถงั 
1) การใชน้ ้ าช่วงก่อสร้าง 
 ในการก่อสร้างจะไดรั้บบริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง คาดวา่จะมีปริมาณความตอ้งการใชน้ ้ าช่วงก่อสร้าง
ทั้งหมด 50 ลูกบาศกเ์มตร/วนั โดยแบ่งเป็น ปริมาณน ้ าใชใ้นแต่ละกิจกรรมดงัน้ี 
 - ปริมาณน ้ าใชส้ าหรับคนงาน 
   = 40 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
 - ปริมาณน ้ าใชส้ าหรับกิจกรรมก่อสร้าง 
   = 10 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
 ส าหรับการส ารองน ้ าใชใ้นช่วงก่อสร้างภายในพ้ืนท่ีโครงการ โครงการจดัใหมี้ถงัส ารองน ้ าใชข้นาด 20 ลูกบาศกเ์มตร 
จ านวน 2 ถงั และถงัเก็บน ้ าส าเร็จรูป ขนาด 10 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 ถงั ส าหรับกิจกรรมการก่อสร้างและช าระลา้งหรือ
กิจกรรมอ่ืนของคนงาน ส่วนน ้ าด่ืมโครงการจดัใหมี้เคร่ืองกรองน ้ าไวส้ าหรับคนงาน 
2) การบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกลูของคนงาน 
 มีน ้ าเสียเกิดข้ึนในช่วงก่อสร้าง 32 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดร้อนละ 80 ไม่รวมน ้ าใชส้ าหรับกิจกรรมก่อสร้าง เน่ืองจาก
ส่วนใหญ่จะหมดไปกบัการก่อสร้าง) 
 น ้าเสียท่ีเกิดข้ึนบ าบดัดว้ยถงับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป มีประสิทธิภาพในการบ าบดัไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 92 รองรับน ้ าเสียไม่
นอ้ยกวา่ 40 ลูกบาศก์เมตร/วนั จ านวน 2 ชุด ชุดละ 20 ลูกบาศก์เมตร/วนั มีค่าความสกปรก (BOD) เขา้สู่ระบบ 250 มิลลิกรัม/
ลิตร ซ่ึงเม่ือผ่านการบ าบดัดว้ยระบบบ าบดัฯ แลว้จะมีค่า BODออก เหลือ 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายลงท่อระบายน ้ าดา้นหนา้
โครงการต่อไป 
3) การก าจดัมูลฝอย 
 (1) มูลฝอยจากการก่อสร้าง 
 ในการประเมินมูลฝอยจากการก่อสร้างบริษทัท่ีปรึกษาฯ ไดอ้า้งอิงจากรายงานการศึกษา “การศึกษาแนวทางการจดัการ
เศษส่ิงก่อสร้างส าหรับประเทศไทย” โดยกรมควบคุมมลพิษ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม และ
มหาวทิยาลยัมหิดล ระบุวา่ อตัราการผลิตของเสียท่ีไดจ้ากการก่อสร้างอาคารท่ีอยูอ่าศยั (บา้น 2 ชั้น) 332 ตารางเมตร มีอตัราการ
ผลิตของเสียมีค่าเฉล่ียในอตัรา 56.23 กิโลกรัม/ตารางเมตร สามารถคาดการณ์ปริมาณของเสียท่ีเกิดข้ึนจากการก่อสร้างอาคารท่ี
อยูอ่าศยั (บา้น 2 ชั้น) 332 ตารางเมตร มีอตัราการผลิตของเสียมีค่าเฉล่ียในอตัรา 56.23 กิโลกรัม/ตารางเมตร สามารถคาดการณ์
ปริมาณของเสียท่ีเกิดข้ึนจากการก่อสร้างอาคารของโครงการดงัน้ี 
 พ้ืนท่ีอาคารของโครงการ (ทั้งหมด)  = 30,385.54 ตร.ม. 
 อตัราการเกิดมูลฝอยจากการก่อสร้าง  = 56.23*  กก./ตร.ม. 
 ดงันั้น จะมีมูลฝอยจากการก่อสร้าง  = 30,385.54x56.23 กก. 
      = 1,708,578.91 กก. 
      = 1,708.58  ตนั 
      = 1,709  ตนั 
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 จากการคาดการณ์มูลฝอยจากการก่อสร้างท่ีเกิดข้ึนภายในโครงการ พบว่า มีปริมาณ 1,708,578.91 กิโลกรัม หรือ
ประมาณ 1,709 ตนั 
 ทั้ งน้ี โครงการจะด าเนินการร้ือถอนอาคารส านักงานขายในช่วงเดือนท่ี 15 ของการก่อสร้างอาคาร ซ่ึงคาดว่าจะมี
ปริมาณ 16,306.70 กิโลกรัม หรือประมาณ 16.31 ตนั 
 โดยมูลฝอยจากการก่อสร้างน้ีจะบรรทุกโดยรถบรรทุก 10 ลอ้ (น ้ าหนกับรรทุกขนาดไดไ้ม่เกิน 20 ตนั รวมน ้ าหนกัรถ
ตอ้งไม่เกิน 25 ตนั โดยน ้ าหนักรถบรรทุก 10 ลอ้ ประมาณ 5 ตนั) ตอ้งขนส่งประมาณ 85 เท่ียว (1,709/20) ในท่ีน้ีก าหนดให้
ขนส่งไดว้นัละไม่เกิน 10 เท่ียว โดยใชร้ถบรรทุก 10 คนั โดยขนส่งไปท่ีโรงก าจดัและแปรรูปมูลฝอยจากการก่อสร้าง ซ่ึงตั้งอยู่
ในศูนยก์ าจดัมูลฝอยอ่อนนุชต่อไป ทั้งน้ี ไดก้ าหนดใหมี้มาตรการฯ เพ่ือลดผลกระทบจากเศษมูลฝอยจากการก่อสร้างโดย 
 - ใหผู้รั้บเหมาเป็นผูรั้บผดิชอบน าเศษวสัดุจากการก่อสร้าง (เฉพาะคอนกรีต อิฐมวลเบา เท่านั้น) ส่งไปเขา้กระบวนการ
แปรรูปแลว้น ากลบัมาใชป้ระโยชน์ (Recycling) ท่ีศูนยก์ าจดัและแปรรูปมูลฝอยจากการก่อสร้าง ซ่ึงตั้งอยู่ท่ีศูนยก์ าจดัมูลฝอย
อ่อนนุช โดยปฏิบติัตามเง่ือนไขของศูนย ์
 - ในการขนยา้ยมูลฝอยจากการก่อสร้างไปท้ิงหรือก าจดั ตอ้งด าเนินการอยา่งมีประสิทธิภาพไม่ก่อให้เกิดเหตุร าคาญ 
ตกหล่น ปลิวหรือฟุ้งกระจาย และไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 
 ทั้งน้ี ไดก้ าหนดใหมี้มาตรการฯ เพ่ือลดกระทบโดย 
 (1) ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบน าเศษวสัดุจากการก่อสร้าง (เฉพาะคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนงัอิฐมวลเบา ผนงัอิฐบล็อก 
ผนงัอิฐมอญ และผนงัปูน เท่านั้น) ส่งไปเขา้กระบวนการแปรรูปแลว้น ากลบัมาใชป้ระโยชน์ (Recycling) ท่ีศูนยก์ าจดัมูลฝอย
อ่อนนุช โดยปฏิบติัตามเง่ือนไขของศูนย ์
 (2) ในการขนยา้ยมูลฝอยจากการก่อสร้างไปท้ิงหรือก าจดั ตอ้งด าเนินการอยา่งมีประสิทธิภาพ ไม่ก่อใหเ้กิดเหตุร าคาญ 
ตกหล่น ปลิวหรือฟุ้งกระจาย และไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 
 (2) มูลฝอยจากคนงานก่อสร้าง 
 มีมูลฝอยเกิดข้ึนประมาณ 600 ลิตร/วนั โครงการจดัให้มีถงัรองรับมูลฝอยขนาด 240 ลิตร จ านวน 8 ถงั แยกเป็น ถงั
รองรับมูลฝอยย่อยสลายได ้4 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยรีไซเคิล 2 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยทัว่ไป (แห้ง) 1 ถงั และถงัรองรับมูลฝอย
อนัตราย 1 ถงั สามารถรองรับมูลฝอยไดน้าน 3 วนั เพ่ือรอใหร้ถเก็บมูลฝอยจากส านกังานเขตจตุจกัรมาเก็บไปก าจดัต่อไป 
 
2.12.4 การป้องกนัอคัคภีัยและความปลอดภัยช่วงก่อสร้าง 
 ในช่วงก่อสร้างบริษทัท่ีปรึกษาฯ ไดก้ าหนดใหโ้ครงการปฏิบติัตามแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในช่วงก่อสร้าง เพ่ือ
ป้องกันผลกระทบด้านอคัคีภยัท่ีอาจเกิดข้ึน โดยก าหนดให้มีการฝึกซ้อมอพยพหนีไฟหรือแจง้ให้คนงานทราบก่อนเร่ิมฝึก
ปฏิบติังาน เม่ือเกิดเหตุการณ์ข้ึนคนงานก่อสร้างในโครงการจะไดมี้สติตดัสินใจ และปฏิบติัตามแผนท่ีฝึกซอ้มมาไดท้นัที พร้อม
ทั้ งก าหนดให้มีการดูแลและบริหารจัดการพ้ืนท่ีจุดรวมพลท่ีอยู่บริเวณด้านหน้าโครงการให้สามารถใช้งานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากท่ีสุด ซ่ึงผูรั้บผิดชอบแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในช่วงก่อสร้าง คือผูจ้ดัการโครงการ 
 
 ช่วงร้ือถอนส านักงานขาย 
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 ในการร้ือถอนส านกังานขายของโครงการ กิจกรรมร้ือถอน หรือคนงานอาจท าใหเ้กิดผลกระทบต่อการด ารงชีวติ ความ
เสียหายต่อชีวติ/ทรัพยสิ์น และสุขภาพของประชาชนโดยรอบโครงการ และอาจเกิดปัญหาความขดัแยง้กบัประชาชนและชุมชน
โดยรอบจากการท่ีประชาชนและชุมชนไดรั้บผลกระทบจากกิจกรรมร้ือถอน เพ่ือให้ผูไ้ดรั้บผลกระทบสามารถร้องเรียนต่อ
โครงการต่อโครงการถึงผลกระทบท่ีได้รับ และมีขั้นตอนการแก้ไขผลกระทบได้อย่างรวดเร็ว จึงก าหนดให้มีขั้นตอน/
กระบวนการปฏิบติัส าหรับการแกไ้ขปัญหาตลอดระยะเวลาการร้ือถอนส านกังานขาย ดงัน้ี 
 
 1. การรับเร่ืองร้องเรียน 
 ช่องทางรับเร่ืองร้องเรียน 
 - กล่องรับฟังความคิดเห็นท่ีติดตั้งบริเวณหนา้พ้ืนท่ีโครงการ 
 - ร้องเรียนดว้ยวาจา/โทรศพัท ์ท่ีส านกังานขายภายในโครงการ 
 - ร้องเรียนทางโทรศพัท ์หมายเลข 081-699-0477 
 - ร้องเรียนทางจดหมาย ไปยงับริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ ากดั ท่ีอยู ่1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร 
กรุงเทพมหานคร 
 ขั้นตอนและกระบวนการ 
 (1) ผูไ้ดรั้บความเสียหาย (ผูร้้องเรียน) ร้องเรียนผา่นช่องทางต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ 
 (2) รับเร่ืองร้องเรียน (บนัทึกรายละเอียดลงในบนัทึกขอ้ร้องเรียน) 
 (3) แจง้เร่ืองร้องเรียนต่อเจา้หนา้ท่ีผูป้ระสานงานชุมชน/ตวัแทนของโครงการ แลว้แจง้เหตุต่อท่ีปรึกษาควบคุมคนงาน
ก่อสร้าง ใหด้ าเนินการหลงัจากไดรั้บแจง้เหตุ และบนัทึกเร่ืองร้องเรียนลงแบบฟอร์ม 
 ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
 ผูรั้บเหมาหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 24 ชัว่โมงหลงัรับเร่ืองร้องเรียน 
 ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ 
 (1) เจา้ของโครงการ/ตวัแทนเจา้ของโครงการ ร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 
 การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 
 จดัใหมี้ทีมงานวเิคราะห์สรุปเหตุแห่งการเกิดขอ้ร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้เพ่ือมิใหเ้กิดซ ้ าอีก 
 การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
 จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์ก่อให้เกิดผลกระทบ 
พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลงรายงาน น าเสนอต่อส านกังานเขตจตุจกัร 
เพ่ือรับทราบ และด าเนินการประสานงานแกไ้ขต่อไป 
 2.การจดัการปัญหา และการชดเชยเยยีวยาผูไ้ดรั้บผลกระทบ 
 ขั้นตอนและกระบวนการ 
 (1) เจ้าของโครงการ/ตวัแทนเจ้าของโครงการ ตรวจสอบอาคารขา้งเคียงพร้อมถ่ายภาพองค์ประกอบของอาคาร
ขา้งเคียงโครงการ เพ่ือเป็นหลกัฐานสภาพดั้งเดิมของอาคาร ก่อนการร้ือถอนอาคารส านกังานขาย โดยท าส าเนาการตรวจสอบ
และภาพถ่ายมอบต่ออเจา้บา้น/อาคาร และส านกังานเขตจตุจกัรเพ่ือการรับทราบร่วมกนั 
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 (2) เจา้ของโครงการจดัวงเงินส ารองชดเชยเยียวยาเบ้ืองตน้ไวอ้ย่างน้อย 15,000,000 บาท (สิบห้าลา้นบาท) ซ่ึงเป็น
วงเงินชดเชยเดียวกบัช่วงก่อสร้าง เพ่ือใชใ้นการชดเชยความเสียหายในเบ้ืองตน้ไดท้นัทีก่อนระบบขั้นตอนการประกนัภยัของ
โครงการ 
 (3) จดัให้มีการประกนัอุบติัเหตุจากการร้ือถอนอาคารเท่ากบัระยะเวลาการร้ือถอนอาคารส านกังานขายของโครงการ 
โดยครอบคลุมถึงบุคลากรในบริเวณพ้ืนท่ีก่อสร้างทั้งหมดรวมถึงประชาชน ผูส้ัญจรและบา้นเรือนอาคารใกลเ้คียงโครงการ
ทั้งหมด ทั้งชีวติและทรัพยสิ์น 
 (4) ในกรณีตกลงกนัไม่ไดใ้หจ้ดัตั้งคณะกรรมการประสานงานแกไ้ขปัญหาการร้ือถอนอาคารส านกังานของโครงการ 
ประกอบดว้ย ผูน้ าชุมชน เจา้ของครัวเรือนใกลเ้คียง โครงการท่ีไดรั้บผลกระทบเจา้ของโครงการ ผูแ้ทนบริษทัผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
ท่ีปรึกษาผูค้วบคุมงานก่อสร้าง 
 ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
 (1) ผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 24 ชัว่โมง หลงัรับ
เร่ืองร้องเรียน 
 - กรณีท่ีเหตุแห่งความเสียหายยงัด าเนินอยู ่ใหส้ัง่ระงบักิจกรรมการร้ือถอนทนัทีเพ่ือรอการตรวจสอบ 
 - กรณีท่ีเหตุแห่งความเสียหายยติุแลว้ ใหส้ัง่การควบคุมไม่ใหมี้ความเสียหายเพ่ิมข้ึน 
 (2) วางแผนด าเนินการแกไ้ขทั้งในระยะสั้นและระยะยาว โดยเจา้ของโครงการจะจดัเตรียมเงินส ารองชดเชยความ
เสียหายเบ้ืองตน้ก่อนระบบขั้นตอนการประกนัของโครงการไวอ้ยา่งนอ้ย 15,000,000 บาท (สิบหา้ลา้นบาท) ซ่ึงเป็นวงเงินชดเชย
เดียวกบัช่วงก่อสร้าง (ภายใน 3 วนัหลงัไดรั้บเร่ืองร้องเรียน) 
 (3) ตวัแทนจาก 3 ฝ่าย ไดแ้ก่ ตวัแทนโครงการ ตวัแทนผูเ้สียหาย และตวัแทนบริษทัประกนัภยัส ารวจความเสียหาย
ร่วมกนั และแจง้แนวทางหรือด าเนินการแกไ้ขซ่ึงตามแผนระยะสั้นตอ้งด าเนินการให้เร็วท่ีสุดหรือไม่เกิน 7 วนั หลงัจากไดรั้บ
ขอ้ร้องเรียน ส่วนตามแผนระยะยาวตอ้งพิจารณาและก าหนดใหมี้การแกไ้ขปัญหาท่ีเหมาะสมโดยตอ้งตรวจสอบความพึงพอใจ
ของผู ้ร้องเรียนไม่เกิน 7 วนั ภายหลังการวางแผนแก้ไขปัญหา ทั้ งน้ีในกรณีท่ีมีข้อขัดแยง้หรือตกลงกันไม่ได้ให้จัดตั้ ง
คณะกรรมการประสานงานแกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ และตอ้งด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั พร้อมทั้งติดตามผลและ
แกไ้ข 
 (4) บริษทัประกนัภยัพิจารณาค่าสินไหม และด าเนินการชดเชยค่าเสียหายใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 เดือน หลงัจากไดรั้บขอ้
ร้องเรียน หรือตามบนัทึกขอ้ตกลงร่วมกนั 
 (5) ทางโครงการแจง้กลบัไปยงัผูร้้องเรียนถึงการปิดเร่ืองร้องเรียนภายใน 3 วนั 
 ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ 
 (1) เจา้ของโครงการ/ตวัแทนเจา้ของโครงการ ร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 
 (2) คณะกรรมการประสานงาน แกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ (ถา้มี ; กรณีตกลงกนัไม่ได)้ 
 การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 
 จดัใหมี้ทีมงานวเิคราะห์สรุปเหตุแห่งการร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้ เพ่ือมิใหเ้กิดซ ้ าอีก 
 การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
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 จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดผลกระทบ 
และบนัทึกขอ้มูลวิธีการปิดเร่ืองร้องเรียน พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลง
รายงาน น าเสนอต่อส านกังานเขตจตุจกัร เพ่ือรับทราบและด าเนินการประสานงานต่อไป 
  
 ช่วงก่อสร้าง 
 ในการก่อสร้างอาคารของโครงการทั้งกิจกรรมการปรับเตรียมพ้ืนท่ีก่อสร้าง การก่อสร้างอาคารและการเขา้มาของ
คนงานก่อสร้างในพ้ืนท่ีก่อสร้าง หรือคนงานก่อสร้างท าใหเ้กิดผลกระทบต่อการด ารงชีวิต ความเสียหายต่อชีวติ/ทรัพยสิ์น และ
สุขภาพของประชาชนโดยรอบโครงการ และอาจเกิดปัญหาความขดัแยง้ต่อประชาชนและชุมชนโดยรอบจากการท่ีประชาชน
และชุมชนไดรั้บผลกระทบจากกิจกรรมการก่อสร้าง เพ่ือให้ผูไ้ดรั้บผลกระทบสามารถร้องเรียนต่อโครงการถึงผลกระทบท่ี
ไดรั้บ และมีขั้นตอนการแกไ้ขผลกระทบไดอ้ย่างรวดเร็ว จึงก าหนดให้มีขั้นตอน/กระบวนการปฏิบติัส าหรับการแกไ้ขปัญหา
ตลอดระยะเวลาการก่อสร้างโครงการ ดงัน้ี 
 1. การรับเร่ืองร้องเรียน 
 ช่องทางรับเร่ืองร้องเรียน 
 - กล่องรับฟังความคิดเห็นท่ีติดตั้งบริเวณหนา้พ้ืนท่ีโครงการ 
 - ร้องเรียนดว้ยวาจา/โทรศพัท ์ท่ีส านกังานขายภายในโครงการ 
 - ร้องเรียนทางโทรศพัท ์หมายเลข 081-699-0477 
 - ร้องเรียนทางจดหมาย ไปยงับริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ ากดั ท่ีอยู ่1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร 
กรุงเทพมหานคร 
 ขั้นตอนและกระบวนการ 
 (1) ผูไ้ดรั้บความเสียหาย (ผูร้้องเรียน) ร้องเรียนผา่นช่องทางต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ 
 (2) รับเร่ืองร้องเรียน (บนัทึกรายละเอียดลงในบนัทึกขอ้ร้องเรียน) 
 (3) แจง้เร่ืองร้องเรียนต่อเจา้หนา้ท่ีผูป้ระสานงานชุมชน/ตวัแทนของโครงการ แลว้แจง้เหตุต่อท่ีปรึกษาควบคุมคนงาน
ก่อสร้าง ใหด้ าเนินการหลงัจากไดรั้บแจง้เหตุ และบนัทึกเร่ืองร้องเรียนลงแบบฟอร์ม 
 ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
 ผูรั้บเหมาหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 24 ชัว่โมงหลงัรับเร่ืองร้องเรียน 
 ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ 
 (1) เจา้ของโครงการ/ตวัแทนเจา้ของโครงการ ร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 
 การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 
 จดัใหมี้ทีมงานวเิคราะห์สรุปเหตุแห่งการเกิดขอ้ร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้เพ่ือมิใหเ้กิดซ ้ าอีก 
 การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
 จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์ก่อให้เกิดผลกระทบ 
พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลงรายงาน น าเสนอต่อส านกังานเขตจตุจกัร 
เพ่ือรับทราบ และด าเนินการประสานงานแกไ้ขต่อไป 
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 2.การจดัการปัญหา และการชดเชยเยยีวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
 ขั้นตอนและกระบวนการ 

(1) เจ้าของโครงการ/ตวัแทนเจ้าของโครงการ ตรวจสอบอาคารขา้งเคียงพร้อมถ่ายภาพองค์ประกอบของอาคาร
ขา้งเคียงโครงการ เพ่ือเป็นหลกัฐานสภาพดั้งเดิมของอาคาร ก่อนการร้ือถอนอาคารส านกังานขาย โดยท าส าเนาการตรวจสอบ
และภาพถ่ายมอบต่ออเจา้บา้น/อาคาร และส านกังานเขตจตุจกัรเพ่ือการรับทราบร่วมกนั 
 (2) เจา้ของโครงการจดัวงเงินส ารองชดเชยเยียวยาเบ้ืองตน้ไวอ้ย่างน้อย 15,000,000 บาท (สิบห้าลา้นบาท) ซ่ึงเป็น
วงเงินชดเชยเดียวกบัช่วงก่อสร้าง เพ่ือใชใ้นการชดเชยความเสียหายในเบ้ืองตน้ไดท้นัทีก่อนระบบขั้นตอนการประกนัภยัของ
โครงการ 
 (3) จดัให้มีการประกนัอุบติัเหตุจากการร้ือถอนอาคารเท่ากบัระยะเวลาการร้ือถอนอาคารส านกังานขายของโครงการ 
โดยครอบคลุมถึงบุคลากรในบริเวณพ้ืนท่ีก่อสร้างทั้งหมดรวมถึงประชาชน ผูส้ัญจรและบา้นเรือนอาคารใกลเ้คียงโครงการ
ทั้งหมด ทั้งชีวติและทรัพยสิ์น 
 (4) ในกรณีตกลงกนัไม่ไดใ้หจ้ดัตั้งคณะกรรมการประสานงานแกไ้ขปัญหาการร้ือถอนอาคารส านกังานของโครงการ 
ประกอบดว้ย ผูน้ าชุมชน เจา้ของครัวเรือนใกลเ้คียง โครงการท่ีไดรั้บผลกระทบเจา้ของโครงการ ผูแ้ทนบริษทัผูรั้บเหมาก่อสร้าง 
ท่ีปรึกษาผูค้วบคุมงานก่อสร้าง 
 ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
 (1) ผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 24 ชัว่โมง หลงัรับ
เร่ืองร้องเรียน 
 - กรณีท่ีเหตุแห่งความเสียหายยงัด าเนินอยู ่ใหส้ัง่ระงบักิจกรรมการร้ือถอนทนัทีเพ่ือรอการตรวจสอบ 
 - กรณีท่ีเหตุแห่งความเสียหายยติุแลว้ ใหส้ัง่การควบคุมไม่ใหมี้ความเสียหายเพ่ิมข้ึน 
 (2) วางแผนด าเนินการแกไ้ขทั้งในระยะสั้นและระยะยาว โดยเจา้ของโครงการจะจดัเตรียมเงินส ารองชดเชยความ
เสียหายเบ้ืองตน้ก่อนระบบขั้นตอนการประกนัของโครงการไวอ้ยา่งนอ้ย 15,000,000 บาท (สิบหา้ลา้นบาท) ซ่ึงเป็นวงเงินชดเชย
เดียวกบัช่วงก่อสร้าง (ภายใน 3 วนัหลงัไดรั้บเร่ืองร้องเรียน) 
 (3) ตวัแทนจาก 3 ฝ่าย ไดแ้ก่ ตวัแทนโครงการ ตวัแทนผูเ้สียหาย และตวัแทนบริษทัประกนัภยัส ารวจความเสียหาย
ร่วมกนั และแจง้แนวทางหรือด าเนินการแกไ้ขซ่ึงตามแผนระยะสั้นตอ้งด าเนินการให้เร็วท่ีสุดหรือไม่เกิน 7 วนั หลงัจากไดรั้บ
ขอ้ร้องเรียน ส่วนตามแผนระยะยาวตอ้งพิจารณาและก าหนดใหมี้การแกไ้ขปัญหาท่ีเหมาะสมโดยตอ้งตรวจสอบความพึงพอใจ
ของผู ้ร้องเรียนไม่เกิน 7 วนั ภายหลังการวางแผนแก้ไขปัญหา ทั้ งน้ีในกรณีท่ีมีข้อขัดแยง้หรือตกลงกันไม่ได้ให้จัดตั้ ง
คณะกรรมการประสานงานแกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ และตอ้งด าเนินการแกไ้ขภายใน 7 วนั พร้อมทั้งติดตามผลและ
แกไ้ข 
 (4) บริษทัประกนัภยัพิจารณาค่าสินไหม และด าเนินการชดเชยค่าเสียหายใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 เดือน หลงัจากไดรั้บขอ้
ร้องเรียน หรือตามบนัทึกขอ้ตกลงร่วมกนั 
 (5) ทางโครงการแจง้กลบัไปยงัผูร้้องเรียนถึงการปิดเร่ืองร้องเรียนภายใน 3 วนั 
 ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ 
 (1) เจา้ของโครงการ/ตวัแทนเจา้ของโครงการ ร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 
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 (2) คณะกรรมการประสานงาน แกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ (ถา้มี ; กรณีตกลงกนัไม่ได)้ 
 การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 
 จดัใหมี้ทีมงานวเิคราะห์สรุปเหตุแห่งการร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้ เพ่ือมิใหเ้กิดซ ้ าอีก 
 การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
 จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดผลกระทบ 
และบนัทึกขอ้มูลวิธีการปิดเร่ืองร้องเรียน พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลง
รายงาน น าเสนอต่อส านกังานเขตจตุจกัร เพ่ือรับทราบและด าเนินการประสานงานต่อไป 
 
 ช่วงเปิดด าเนินการ 
 เม่ือเปิดด าเนินการโครงการอาจมีผูไ้ดรั้บผลกระทบจากกิจกรรมของผูพ้กัอาศยัในโครงการหรือบุคคลภายนอก จึง
ก าหนดให้เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด เป็นผูรั้บเร่ืองร้องเรียน มีขั้นตอนส าหรับแกไ้ขผลกระทบตลอดระยะเวลาเปิด
ด าเนินโครงการ ดงัน้ี 
1. การรับเร่ืองร้องเรียน 
 ช่องทางรับเร่ืองร้องเรียน 
 - กล่องรับฟังความคิดเห็นท่ีติดตั้งบริเวณหนา้พ้ืนท่ีโครงการ 
 - ร้องเรียนดว้ยวาจา/โทรศพัท ์ท่ีส านกังานขายภายในโครงการ 
 - ร้องเรียนทางโทรศพัท ์หมายเลข 081-699-0477 
 - ร้องเรียนทางจดหมาย ไปยงับริษทั เอสซี เอ็นเอ็นอาร์ 1 จ ากดั ท่ีอยู ่1010 ถนนวิภาวดีรังสิต แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร 
กรุงเทพมหานคร 
 ขั้นตอนและกระบวนการ 
 (1) ผูไ้ดรั้บความเสียหาย (ผูร้้องเรียน) ร้องเรียนผา่นช่องทางต่างๆ ดงักล่าวขา้งตน้ 
 (2) รับเร่ืองร้องเรียน (บนัทึกรายละเอียดลงในบนัทึกขอ้ร้องเรียน) 
 (3) แจง้เร่ืองร้องเรียนต่อเจา้หนา้ท่ีผูป้ระสานงานชุมชน/ตวัแทนของโครงการ แลว้แจง้เหตุต่อท่ีปรึกษาควบคุมคนงาน
ก่อสร้าง ใหด้ าเนินการหลงัจากไดรั้บแจง้เหตุ และบนัทึกเร่ืองร้องเรียนลงแบบฟอร์ม 
 ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
 ผูรั้บเหมาหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา 24 ชัว่โมงหลงัรับเร่ืองร้องเรียน 
 ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ 
 (1) เจา้ของโครงการ/ตวัแทนเจา้ของโครงการ ร่วมกบัผูรั้บเหมาก่อสร้างหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้ง 
 การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 
 จดัใหมี้ทีมงานวเิคราะห์สรุปเหตุแห่งการเกิดขอ้ร้องเรียน และด าเนินการหาทางป้องกนัไวล่้วงหนา้เพ่ือมิใหเ้กิดซ ้ าอีก 
 การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
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 จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์ก่อให้เกิดผลกระทบ 
พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลงรายงาน น าเสนอต่อส านกังานเขตจตุจกัร 
เพ่ือรับทราบ และด าเนินการประสานงานแกไ้ขต่อไป 
 
 2.การจดัการปัญหา และการชดเชยเยยีวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
 ขั้นตอนและกระบวนการ 
 (1) ในกรณีตกลงกนัไม่ไดใ้หจ้ดัตั้งคณะกรรมการประสานงานการแกไ้ขปัญหาของโครงการ ประกอบดว้ย ผูน้ าชุมชน 
เจา้ของครัวเรือนใกลเ้คียงโครงการท่ีไดรั้บผลกระทบ เจา้ของโครงการ ผูแ้ทนบริษทัผูรั้บเหมาก่อสร้าง ท่ีปรึกษาผูค้วบคุมงาน
ก่อสร้าง ท าหนา้ท่ีในการตรวจสอบและดูแลใหโ้ครงการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มช่วงเปิด
ด าเนินโครงการของโครงการ 
 (2) ให้คณะกรรมการประสานงานแกไ้ขปัญหาเขา้ตรวจสอบ พร้อมถ่ายภาพประกอบ เพ่ือเป็นหลกัฐาน โดยท าส าเนา
การตรวจสอบและภาพถ่ายมอบต่อเจา้ของบา้น/อาคาร และส านกังานเขตจตุจกัร เพื่อการรับทราบร่วมกนั 
 ระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
 (1) เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุดเขา้ตรวจสอบ และคน้หาสาเหตุของขอ้ร้องเรียนภายในเวลา  24 ชัว่โมง หลงั
รับเร่ืองร้องเรียน 
 (2) วางแผนด าเนินการแกไ้ขทั้งในระยะสั้นและระยะยาว โดยจดัวงเงินส ารองชดเชยเยยีวยาเบ้ืองตน้ไว ้1,000,000 บาท 
(หน่ึงลา้นบาทถว้น) เพ่ือใชใ้นการชดเชยความเสียหายไดท้นัทีก่อนระบบขั้นตอนการประกนัภยัของโครงการ (ภายใน 3 วนัหลงั
ไดรั้บเร่ืองร้องเรียน) 
 (3) เจ้าของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด จะตอ้งประสานงานกับบริษทัประกันภยัท่ีโครงการได้จดัท ากรมธรรม์
ประกนัความเสียหายไวภ้ายใน 24 ชัว่โมง หลงัจากรับทราบวา่เร่ืองร้องเรียนเป็นปัญหาท่ีแกไ้ขไม่ไดท้นัที 
 (4) ตวัแทนจาก 3 ฝ่าย ไดแ้ก่ เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด ตวัแทนผูเ้สียหายและตวัแทนบริษทัประกนัภยั จะ
ส ารวจความเสียหายร่วมกนัใหแ้ลว้เสร็จภายใน 7 วนั หลงัจากไดรั้บขอ้ร้องเรียน 
 (5) บริษทัประกนัภยัพิจารณาค่าสินไหม และด าเนินการชดเชยค่าเสียหายให้กบัผูเ้สียหายใหแ้ลว้เสร็จภายใน 1 เดือน 
หลงัจากไดรั้บขอ้ร้องเรียน 
 (6) ทางโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด ออกหนงัสือแจง้ความกา้วหนา้ในการแกไ้ขปัญหาทัว่ไปยงัผูร้้องเรียนทราบทุกๆ 
7 วนั 
 ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ 
 (1) เจา้ของโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด 
 (2) คณะกรรมการประสานงาน แกไ้ขปัญหาจากการพฒันาโครงการ 
 การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า 
 จดัใหมี้ทีมงานวเิคราะห์สรุปเหตุแห่งการเกิดขอ้ร้องเรียน และด าเนินการหาแนวทางป้องกนัไวล่้วงหนา้เพ่ือมิใหเ้กิดซ ้ า
อีก 
 การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
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 จดัท าบนัทึกเม่ือมีเหตุการณ์ท่ีก่อให้เกิดเร่ืองร้องเรียน โดยระบุสาเหตุ และเวลาท่ีเกิดเหตุการณ์ก่อให้เกิดผลกระทบ 
พร้อมลายมือช่ือของผูร้้องเรียน และตวัแทนของโครงการ/ผูรั้บเหมาก่อสร้าง สรุปลงรายงาน น าเสนอต่อส านกังานเขตจตุจกัร 
เพ่ือรับทราบ และด าเนินการประสานงานแกไ้ขต่อไป 
 


