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จดัท าโดยบรษิทั วคิตอรี ่แมเนจเมน้ท ์เซอรว์สิ จ ากดั 

ความเป็นมาในการจัดท ารายงาน 

 โครงการนิช โมโน สุขุมวิท-ปู่เจา้ เขา้ข่ายโครงการท่ีตอ้งจดัท ารายงานประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ตาม

ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เสนอต่อส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดล้อม (สผ.) ซ่ึงได้รับความเห็นชอบแล้วตามหนังสือส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดลอ้ม ท่ี ทส 1010.5/1673 

 ทั้งน้ี โครงการได้ยึดถือและปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และมาตรการ

ติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อมอย่างเคร่งครัดควบคู่กบัการด าเนินการกิจการ รวมถึงโครงการได้เสนอ

รายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพ

ส่ิงแวดล้อม(ระยะด าเนินการ) ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เสนอต่อส านักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) และหน่วยงานผูอ้นุญาตท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

สภาพพืน้ทีโ่ครงการในปัจจุบันและสภาพแวดล้อมบริเวณแนวเขตติดต่อพืน้ทีโ่ครงการ  

พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) 

 ทศิเหนือ  แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั โกดงัเก็บของซ่ึงปัจจุบนัเป็นอาคารร้างไม่มีการ 

       ใชป้ระโยชน์ ถดัไปเป็นท่ีวา่ง 

 ทศิตะวนัออก  แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) 

 ทศิใต้   แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั บริษทั อินโฟเซฟ จ ากดั ถดัไปเป็นป๊ัมน ้ามนั ปตท. 

 ทศิตะวนัตก      แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั ถนนทางรถไฟสายเก่า เขตทางกวา้งประมาณ 10 เมตร 

       ถดัไปเป็น บริษทั กลอนไทย อินดสัทรี จ  ากดั 
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พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) 

 ทศิเหนือ  แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั โกดงัเก็บของซ่ึงปัจจุบนัเป็นอาคารร้างไม่มีการ 

       ใช้ประโยชน์ และอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น ซ่ึงด้านหลงั

       ของอาคารพาณิชยใ์ชท้  าอู่สีรถยนต ์

 ทศิตะวนัออก  แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั ถนนสุขุมวิท เขตทางกวา้งประมาณ 40 เมตร ถดัไปเป็น

       หา้งสรรพสินคา้คาร์ฟูร์ 

 ทศิใต้   แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั บริษทั อินโฟเซฟ จ ากดั ถดัไปเป็นป๊ัมน ้ามนั ปตท. 

 ทศิตะวนัตก      แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) ถดัไปเป็นถนนทาง

       รถไฟสายเก่า เขตทางกวา้งประมาณ 10 เมตร 

 พื้นท่ีโครงการและบริเวณโดยรอบนอกจากเป็นท่ีตั้งของกิจการอุตสาหกรรมตามแนวถนนปูเจา้สมิงพราย 

และถนนซอยยอ่ยต่างๆแลว้ ยงัมีพื้นท่ีพกัอาศยัและพาณิชยกรรมกระจายแทรกอยูท่ ัว่ไปตามแนวถนนหลกัและถนน

ซอยดงักล่าว การพฒันาโครงการ ซ่ึงด าเนินการโดย บริษทั ทรอปิคอล เฮอริเทจ จ ากดั ไดเ้ล็งเห็นถึงความตอ้งการท่ี

พกัอาศยัในโซนอุตสาหกรรม จึงหาพื้นท่ีซ่ึงสามารถพฒันาเป็นท่ีพกัอาศยัใกลแ้หล่งงาน อยูใ่นเขตการใหบ้ริการของ

ระบบขนส่งมวลชน ลดระยะเวลาในการเดินทางให้มีความสะดวกรวดเร็วข้ึน มีความสะดวกจากระบบ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และอยูใ่กลก้ารบริการต่างๆ ท่ีจ  าเป็นต่อการด ารงชีวติประจ าวนั 
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แผนทีแ่สดงทีต่ั้งของโครงการ 

 

รายละเอยีดทัว่ไปของโครงการ 

 ช่ือโครงการ   นิช โมโน สุขมุวทิ-ปู่เจา้  

 สถานทีต่ั้งโครงการ  ตั้งอยูท่ี่ถนนสุขมุวทิ ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมุทรปราการ  

     จงัหวดัสมุทรปราการ  

 ช่ือเจ้าของโครงการ            บริษทั ทรอปิคอล เฮอริเทจ จ ากดั 
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 โครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 12 ชั้น ตั้งอยู่ท่ีถนนสุขุมวิท ต าบลส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมุทรปราการ 

จงัหวดัสมุทรปราการ มีขนาดพื้นท่ี 6-0-21 ไร่ (9,684 ตารางเมตร) ด าเนินการโดย บริษทั ทรอปิคอล เฮอริเทจ จ ากดั 

ส านกังานตั้งอยูเ่ลขท่ี 9/21 สุขุมวิท 33 เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ส าหรับการด าเนินโครงการ อาคารชุดพกัอาศยั

ขนาดความสูง 12 ชั้นประกอบดว้ยอาคารสูง 39.30 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินถึงพื้นชั้นดาดฟ้า) จ  านวน 3 

อาคาร มีจ านวนหอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 572 หอ้ง และร้านคา้จ านวน 4 ร้าน รายละเอียดมีดงัน้ี 

อาคาร A มีห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 198 ห้อง และร้านคา้ 1 ร้าน พื้นท่ีอาคารรวม 11,011 ตารางเมตร มีแผนการ

ด าเนินงานก่อสร้างในระยะท่ี 1 

อาคาร B มีห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 176 ห้อง และร้านคา้ 2 ร้าน พื้นท่ีอาคารรวม 10,838 ตารางเมตร มีแผนการ

ด าเนินงานก่อสร้างในระยะท่ี 2 

อาคาร C มีห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 198 ห้อง และร้านคา้ 1 ร้าน พื้นท่ีอาคารรวม 11,011 ตารางเมตร มีแผนการ

ด าเนินงานก่อสร้างในระยะท่ี 2 

 โครงการจดัเป็นอาคารประเภท ก. ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนด

มาตรฐานควบคุมการระบายน ้าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางขนาด 

 อาคารของโครงการมีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นอาคารแนวสมยัใหม่ (Modern) มีแนวคิดการออกแบบ

ให้อาคารแลดูโปร่งสบาย ไม่อึดอดั เน้นการประหยดัพลงังาน ความสะดวกสบายและความปลอดภยัต่อผูพ้กัอาศยั 

พร้อมทั้งจดัใหมี้พื้นท่ีวา่ง/พื้นท่ีสีเขียวกระจายตวัรอบอาคาร เพื่อช่วยในการระบายอากาศและใหค้วามร่มร่ืน 

 ปัจจุบนัโครงการไดเ้ปิดด าเนินการแลว้ โดยนิติบุคคลอาคารชุด นิช โมโน สุขมุวทิ-ปู่เจา้ จดัจา้งบริษทั วคิตอ

ร่ีแมเนจเมน้ทเ์ซอร์วสิ จ  ากดั เป็นผูบ้ริหารจดัการดูแลทรัพยส่์วนกลางทั้งหมดให้อยูใ่นสภาพท่ีเจา้ของร่วมสามารถใช้

ประโยชน์ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ พร้อมทั้งจดัประชุมเพื่อรับฟังความคิดเห็นขอ้เสนอแนะ และความตอ้งการต่าง ๆ

เก่ียวกบัการอยู่อาศยัของผูพ้กัอาศยัรวมทั้งท าหน้าท่ีติดต่อประสานงานกบัหน่วยงานราชการต่างๆ เพื่อความเป็น

ระเบียบเรียบร้อยในการอยูอ่าศยั  
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การเลือกทีต่ั้งโครงการ และการเลือกขนาดรูปแบบอาคารของโครงการ 

1. การเลือกสถานท่ีตั้งโครงการ 

 พื้นท่ีโครงการและบริเวณโดยรอบนอกจากเป็นท่ีตั้งของกิจการอุตสาหกรรมตามแนวถนนปูเจา้สมิงพราย 

และถนนซอยยอ่ยต่างๆ แลว้ ยงัมีพื้นท่ีพกัอาศยัและพาณิชยกรรมกระจายแทรกอยูท่ ัว่ไปตามแนวถนนหลกัและ ถนน

ซอยดงักล่าว การพฒันาโครงการ ซ่ึงด าเนินการโดย บริษทั ทรอปิคอล เฮอริเทจ จ ากดั ไดเ้ล็งเห็นถึงความ ตอ้งการท่ี

พกัอาศยัในโซนอุตสาหกรรม จึงหาพื้นท่ีซ่ึงสามารถพฒันาเป็นท่ีพกัอาศยัใกลแ้หล่งงาน อยูใ่นเขตการ ใหบ้ริการของ

ระบบขนส่งมวลชน ลดระยะเวลาในการเดินทางให้มีความสะดวกรวดเร็วข้ึน มีความสะดวกจาก ระบบ

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และอยูใ่กลก้ารบริการต่างๆ ท่ีจ  าเป็นต่อการด ารงชีวติประจ าวนั รายละเอียดมีดงัน้ี 

 พื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ในเขตพื้นท่ีสีม่วง บริเวณหมายเลข 5.4 ซ่ึงก าหนดการใช้ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม 

และคลงัสินคา้ การใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณดงักล่าว นอกจากเป็นท่ีตั้งของกิจการอุตสาหกรรมตามแนวถนนปูเจา้

สมิงพราย และถนนซอยยอ่ยต่างๆ แลว้ ยงัมีพื้นท่ีพกัอาศยัและพาณิชย กรรมกระจายแทรกอยู่ทัว่ไปตามแนวถนน

หลกัและถนนซอยดงักล่าว การพฒันาโครงการ ซ่ึงด าเนินการโดย บริษทั ทรอปิคอล เฮอริเทจ จ ากดั ไดเ้ล็งเห็นถึง

ความต้องการท่ีพกัอาศยัในโซนอุตสาหกรรม จึงหาพื้นท่ี ซ่ึงสามารถพฒันาเป็นท่ีพกัอาศยัใกล้แหล่งงาน และ

ออกแบบอาคารให้มีความเหมาะสมในการอยู่อาศยั อาทิเช่น ท่ีว่างระหว่างอาคารเพื่อลดผลกระทบดา้นการบดบงั

ทิศทางลม การจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวเพื่อการพกัผ่อนของผูพ้กั อาศยัภายในโครงการ จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวเพื่อการ

พกัผอ่นและปลูกตน้ไมเ้ป็นแนวกนัชน (Green Buffer) พิจารณาต าแหน่งท่ีดินและการวางตวัอาคารของโครงการกบั

ทิศทางลมท่ีจะพดัผา่น ชั้นพกัอาศยัมีระดบัความสูงจาก พื้นห้องถึงเพดาน (3.10 เมตร) ท าให้ห้องโปร่งโล่งสามารถ

ถ่ายเทและระบายอากาศไดดี้ และมีความปลอดภยัใน กรณีเกิดเหตุเพลิงไหมเ้น่ืองจากรถดบัเพลิงสามารถเขา้ดบัเพลิง

ไดร้อบอาคารพร้อมทั้งติดตั้งระบบดบัเพลิง อตัโนมติั (Sprinkler System) ดว้ยประเด็นการพิจารณาออกแบบดงักล่าว 

ได้ออกแบบอาคารโครงการ มีขนาด ความสูง 12ชั้น จ  านวน3 อาคารรวมห้องชุดพกัอาศยัทั้งส้ิน 572 ห้อง โดย

โครงการตั้งอยูติ่ดกบัถนนสุขุมวิท ซ่ึงเป็นบริเวณพื้นท่ีชายขอบของการใชท่ี้ดินบริเวณหมายเลข 5.4 ซ่ึงติดกบัถนน

สุขุมวิท ฟากตะวนัตก สภาพการใช้ท่ีดินบริเวณริมถนนสุขุมวิทฟากตะวนัตก ตั้งแต่แยกปูเจา้สมิงพรายถึงพื้นท่ี

โครงการมีลกัษณะเป็นอาคาร พาณิชย์-พกัอาศยั และตั้งแต่พื้นท่ีโครงการถึงแยกเขา้ถนนรถไฟสายเก่า (บริเวณหนา้

พิพิธภณัฑ์ช้างเอราวณั) มีลักษณะเป็นอาคารจดัเก็บและท าลายเอกสารของบริษทั อินโฟเซฟ จ ากัด ถัดไปเป็น

ป๊ัมน ้ ามนั ปตท. และ ส านกังานของบริษทั โตโยตา้ มอเตอร์ ประเทศไทย จ ากดั ดา้นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินโดยรอบ

โครงการส่วนใหญ่ เป็นพื้นท่ีพกัอาศยัและพาณิชยกรรม ตามขอ้ก าหนดผงัเมืองรวมสมุทรปราการ พ.ศ.2544 ซ่ึง

ก าหนดเป็นการใช้ ท่ีดินฝ่ังทิศเหนือและทิศตะวนัออกของโครงการเป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม (พื้นท่ีสีแดง) 

และท่ีดินประเภท ท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก (พื้นท่ีสีน ้ าตาล) และการใช้ท่ีดินดา้นทิศใตข้องพื้นท่ีโครงการเป็นท่ีดิน
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ประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (พื้นท่ีสีน ้าตาล) และท่ีดินประเภทหนาแน่นนอ้ย (พื้นท่ีสีเหลือง) ส าหรับการใชท่ี้ดิน

ดา้นทิศ ตะวนัตกของโครงการเป็นท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสินคา้ (พื้นท่ีสีม่วง) จะเห็นไดว้่าพื้นท่ีส่วน

ใหญ่ สองฝ่ังถนนสุขุมวิทเป็นผงัเมืองได้ก าหนดการใช้ท่ีดินเป็นพื้นท่ีพกัอาศยัและพาณิชยกรรม นอกจากน้ียงัมี

แหล่ง สรรพสินคา้คาร์ฟูร์อยูฝ่ั่งตรงขา้มโครงการ (ติดถนนสุขุมวิทฟากตะวนัออก) อ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กั

อาศยั ภายในโครงการ โดยสามารถเดินขา้มสะพานลอยไปยงัหา้งสรรพสินคา้คาร์ฟูร์ไดโ้ดยสะดวก (สะพานลอย อยู่

ห่างจากโครงการไปทางทิศเหนือเพียง 150 เมตร) และในอนาคตยงัมีเส้นทางคมนาคมท่ีส าคญั ไดแ้ก่ ระบบรถไฟฟ้า

บีทีเอสส่วนต่อขยายสายสุขมุวทิ (อ่อนนุช - แบร่ิง) ซ่ึงสถานีท่ีอยูใ่กลพ้ื้นท่ีโครงการมากท่ีสุด คือ สถานีแบร่ิงอยูห่่าง

จากพื้นท่ีโครงการประมาณ2.4กิโลเมตร อีกทั้งมีแผนการท่ีจะขยายแนวรถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อนต่อ จากสถานีแบร่ิง 

ผา่นส าโรง มุ่งไปส้ินสุดเส้นทางท่ีสมุทรปราการ โดยมีสถานีท่ีอยูใ่กลพ้ื้นท่ีโครงการมากท่ีสุด ไดแ้ก่ สถานีปูเจา้สมิง

พราย อยูบ่ริเวณแยกปูเจา้สมิงพราย ห่างจากพื้นท่ีโครงการประมาณ 500 เมตร เม่ือพิจารณาดา้นความสอดคลอ้งของ

การใชท่ี้ดินตามแนวถนนสุขุมวิทและการขยายตวัของชุมชนในโซนอุตสาหกรรมตามแนวถนนปูเจา้สมิงพรายและ

ถนนซอยต่างๆ ซ่ึงมีความตอ้งการท่ีพกัอาศยัเพิ่มมากข้ึน การพฒันาโครงการจะเป็น ส่วนหน่ึงในการรองรับความ

ตอ้งการท่ีพกัอาศยัของผูใ้ช้แรงงานในเขตอุตสาหกรรมตามแนวถนนปูเจา้สมิงพราย ไดเ้ป็นอย่างดี กล่าวคือ การ

พฒันาโครงการจะเป็นการเพิ่มท่ีพกัอาศยัใกลแ้หล่งงาน ช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายในการเดินทางและลดระยะเวลาใน

การเดินทาง จากรายละเอียดดงักล่าวช้างตน้บริษทัทรอปิคอลเฮอริเทจจ ากดั จึงมีความประสงค์ท่ีจะพฒันาพื้นท่ี

โครงการซ่ึงในปัจจุบนัเป็นท่ีวา่งรกร้างไม่มีการใชป้ระโยชน์ เป็นท่ีพกัอาศยั โดยกลุ่มเป้าหมายของโครงการเป็นผูใ้ช้

แรงงานในโซนอุตสาหกรรมบริเวณใกลเ้คียงและโดยรอบพื้นท่ีโครงการ ซ่ึงแหล่งงานอุตสาหกรรมกระจายตวัอยู่

ตามแนวถนนปูเจา้สมิงพรายไปจนถึงริมฝ่ังแม่น ้าเจา้พระยา 

2. การเลือกขนาดและรูปแบบอาคารของโครงการ 

 ขั้นการศึกษาความเหมาะสมในการออกแบบประเภทและขนาดของอาคาร โดยพิจารณารูปแบบอาคาร 3 

รูปแบบ ดงัน้ี 

 รูปแบบทางเลือกที่ 1 : ประกอบดว้ยอาคารสูง 23 ชั้น จ านวน 1 อาคาร และอาคารสูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร  

โดยอาคารสูง 23 ชั้น ขนาดพื้นท่ีใชส้อยประมาณ 23,000 อาคาร ความสูงประมาณ 82 เมตร ชั้นพกัอาศยัมีระดบัความ

สูงระหวา่งพื้นถึงเพดานเท่ากบั 2.6 เมตร และอาคารสูง 8 ชั้น มีขนาดพื้นท่ีใชส้อย ประมาณ 9,900 ตารางเมตร/อาคาร 

ความสูงประมาณ 23.00 เมตร ชั้นพกัอาศยัมีระดบัความสูงระหวา่งพื้นถึงเพดานเท่ากบั 2.6 เมตร เม่ือพิจารณามุมมอง

จากภายนอกต่อการด าเนินโครงการด้านความสวยงามและความ กลมกลืนกบัสภาพแวดล้อมโดยรอบ จะพบว่า

อาคารสูง 23 ชั้น (อาคาร C) จะมีความสูงท่ีโดดเด่นและแตกต่าง จากอาคาร A และอาคาร B มุมมองจากภายนอกต่อ

การด าเนินโครงการไม่มีความกลมกลืนกนั นอกจากน้ีอาคาร C ซ่ึงอยูติ่ดถนนสุขมุวทิมีความสูง 82 เมตร มีความสูงท่ี
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แตกต่างจากอาคารตามแนวถนนสุขุมวิทและพื้นท่ีโดยรอบอยา่งชดัเจน นบัวา่เป็นมุมมองท่ีไม่สวยงามต่อผูพ้บเห็น

และไม่กลมกลืนกบัสภาพแวดลอ้มโดยรอบ นอกจากน้ี ท่ีวา่งภายในโครงการกบัพื้นท่ีขา้งเคียง ยงัสามารถประเมิน

ไดถึ้งบรรยากาศและความรู้สีกโปร่งโล่ง มากกวา่อาคารท่ีมีพื้นท่ีว่างนอ้ยซ่ึงสร้างบรรยากาศและความรู้สีกท่ีแออดั

และให้ความรู้สีกไม่ปลอดภยัทั้งในแง่ความเป็นส่วนตวัและกรณีท่ีเกิดเหตุเพลิงไหม ้ส าหรับรูปแบบทางเลือกท่ี 1 

ออกแบบให้แนวอาคารดา้นทิศเหนือ ห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 3 เมตร ดา้นทิศใตอ้อกแบบให้ห่างจากแนว

เขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 6 เมตร ด้านทิศตะวนัออกออกแบบให้ห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 17 เมตร และทิศ

ตะวนัตกออกแบบให้ห่างจากแนวเขต ท่ีดินไม่น้อยกว่า 7.7 เมตร มีระยะห่างระหว่างอาคารอย่างน้อย 9 เมตร เม่ือ

พิจารณามุมมองจากภายนอกต่อการ ด าเนินโครงการจะพบว่าอาคารท่ีมีท่ีว่างระหว่างอาคารมากกว่าจะสร้าง

บรรยากาศและความรู้สีกท่ีโปร่งและโล่ง มากกวา่อาคารท่ีมีท่ีวา่งระหวา่งอาคารน้อย ทั้งน้ีแนวอาคารดา้นทิศเหนือ

อยูห่่างจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 3 เมตร ซ่ึงหากมีท่ีวา่งท่ีมากกวา่น้ีจะช่วยเพิ่มบรรยากาศท่ีโปร่งโล่ง ไม่แออดัหรือ

ชิดกบัอาคารขา้งเคียงจนเกินไป 

 รูปแบบทางเลือกที่ 2 : ประกอบดว้ยอาคารสูง 8 ชั้น จ านวน 3 อาคาร ออกแบบเป็นอาคารสูง 8 ชั้น ขนาด

พื้นท่ีใชส้อยประมาณ 9,900 ตารางเมตร/อาคาร ความสูงไม่เกิน 23.00 เมตร ชั้นพกัอาศยัมีระดบัความสูงระหว่างพื้น

ถึงเพดานเท่ากบั 2.6 เมตร อาคารภายในโครงการจะไม่มีถนนรอบอาคาร มีถนนสายหลกัอยู่ด้านหน้าอาคาร 2 

ช่องทางจราจร 2 ทิศทาง เช่ือมต่อกบัถนนสุขมุวทิและถนนทางรถไฟสายเก่า เม่ือพิจารณามุมมองจากภายนอกต่อการ

ด าเนินโครงการดา้นความสวยงามและความกลมกลืนกบัสภาพแวดลอ้ม โดยรอบ จะพบวา่อาคารมีความสูงเท่ากนั

ทั้ง 3 อาคาร มุมมองจากภายนอกต่อรูปแบบของอาคารโครงการจึงมีความกลมกลืนกนั ส าหรับแนวอาคารด้านทิศ

เหนือออกแบบห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร ดา้นทิศใต ้ออกแบบให้ห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 11 

เมตร ดา้นทิศตะวนัออกออกแบบใหห่้างจากแนวเขตท่ีดิน ไม่นอ้ยกวา่ 17 เมตร และทิศตะวนัตกออกแบบใหห่้างจาก

แนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 7.7 เมตร มีระยะห่างระหวา่งอาคารอยา่งนอ้ย 9 เมตร เม่ือพิจารณามุมมองจากภายนอกต่อ

การด าเนินโครงการจะพบว่าอาคารท่ีมีท่ีว่างระหว่างอาคารหรือท่ีว่างระหว่างอาคารข้างเคียงมากกว่าจะสร้าง

บรรยากาศและความรู้สีกท่ีโปร่งและโล่งมากกวา่อาคาร ท่ีมีท่ีวา่งระหวา่งอาคารน้อย ทั้งน้ีแนวอาคารดา้นทิศเหนือ

อยูห่่างจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 3 เมตร ซ่ึงหากมี ท่ีวา่งท่ีมากกวา่น้ีจะช่วยเพิ่มบรรยากาศท่ีโปร่งโล่ง ไม่แออดัหรือ

ชิดกบัอาคารขา้งเคียงจนเกินไป 

 รูปแบบทางเลือกที่ 3 : ประกอบดว้ยอาคารสูง 12 ชั้น จ  านวน 3 อาคารออกแบบ เป็นอาคารสูง 12 ชั้น ขนาด

พื้นท่ีใช้สอยประมาณ 11,000 ตารางเมตร/อาคาร ความสูงของอาคารประมาณ 47 เมตร อาคารออกแบบให้มีถนน

ความกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตรโดยรอบอาคาร เม่ือพิจารณามุมมองจากภายนอก ต่อการด าเนินโครงการดา้นความ

สวยงามและความกลมกลืนกบัสภาพแวดล้อมโดยรอบ จะพบว่าอาคารมีความสูงเท่ากบัทั้ง 3 อาคาร มุมมองจาก
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ภายนอกต่อรูปแบบของทางเลือกท่ี 3 จึงมีความกลมกลืนกนั ส าหรับแนวอาคารดา้นทิศเหนือออกแบบให้ห่างจาก

แนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร ดา้นทิศใตอ้อกแบบใหห่้างจากแนวเขต ท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร ดา้นทิศตะวนัออก

ออกแบบให้ห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 15 เมตร และ ทิศตะวนัตกออกแบบให้ห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่นอ้ย

กวา่ 10 เมตร เม่ือพิจารณามุมมองจากภายนอกต่อการ ด าเนินโครงการจะพบวา่อาคารท่ีมีท่ีวา่งระหวา่งอาคารหรือท่ี

วา่งระหวา่งอาคารขา้งเคียงมากกวา่จะสร้าง บรรยากาศและความรู้สีกท่ีโปร่งและโล่งมากกวา่อาคารท่ีมีท่ีวา่งระหวา่ง

อาคารนอ้ย โดยแนวทางเลือกท่ี 3 มีท่ีวา่งระหวา่งอาคารและท่ีวา่งโดยรอบอาคารมากกวา่รูปแบบทางเลือกท่ี 1 และ

รูปแบบทางเลือกท่ี 2 ซ่ึงจะช่วย เพิ่มบรรยากาศท่ีโปร่งโล่ง ไม่แออดั 

 ดงันั้นการประเมินทางเลือกของโครงการในดา้นมุมมองจากภายนอกต่อการด าเนินโครงการโดยพิจารณา 

ประเด็นด้านความกลมกลืนของรูปแบบอาคาร ตลอดจนพื้นท่ีว่างระหว่างอาคารและท่ีว่างของอาคารกบัพื้นท่ี 

ขา้งเคียง จะพบวา่อาคารของรูปแบบทางเลือกท่ี 1 มีความแตกต่างกนัอยา่งชดัเจน สร้างบรรยากาศไม่สวยงามต่อ ผู ้

พบเห็นส าหรับมุมมองจากภายนอกต่อการด าเนินโครงการในรูปแบบทางเลือกท่ี2และ3ค่อนขา้งคลา้ยคลึงกนั เม่ือง

จากระดบัความสูงอาคารมีลกัษณะเป็นระนาบเดียวกนั แต่อยา่งไรก็ตามเม่ือพิจารณาโดยรวม รูปแบบทางเลือกท่ี 3 มี

ท่ีวา่งระหวา่งอาคารและท่ีวา่งเปิดโล่งจากแนวเขตท่ีดินมากกวา่รูปแบบทางเลือกท่ี 2 
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ทีต่ั้งโครงการ 

 โครงการ อาคารชุดพกัอาศยั 12 ชั้น มีขนาดพื้นท่ี 6-0-21 ไร่ (9,684 ตารางเมตร) ตั้งอยูท่ี่ถนนสุขุมวิท ต าบล 

ส าโรงเหนือ อ าเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ โครงการมีลกัษณะเป็นอาคารชุดพกัอาศยัขนาดความ

สูง 12 ชั้น จ  านวน 3 อาคาร ประกอบด้วยอาคาร A, B และ C มีห้องชุดพกัอาศยัรวมทั้งส้ิน 572 ห้อง และร้านคา้

จ านวน 4 ร้าน ด าเนินการพฒันาโครงการโดย บริษทั ทรอปิ คอล เฮอริเทจ จ ากดั 

 ทั้งน้ี บริษทั ทรอปิคอล เฮอริเทจ จ ากดั แบ่งแผนการพฒันาโครงการออกเป็น 2 ส่วน ประกอบดว้ยพื้นท่ี 

โครงการส่วนท่ี 1 ครอบคลุมพื้นท่ี 3,204 ตร.ม. เป็นท่ีตั้งของอาคาร A โดยอาคาร A มีห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 198 

ห้อง และร้านคา้ 1 ร้าน) และพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 ครอบคลุมพื้นท่ี 6,480 ตร.ม. เป็นท่ีตั้งของอาคาร B, C โดย 

อาคาร B มีหอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 176 หอ้ง และร้านคา้ 2 ร้าน และอาคาร C มีหอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 198 หอ้ง และ

ร้านคา้ 1 ร้าน  

 ส าหรับเส้นทางคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ จะน าเสนอรายละเอียดเส้นทางท่ีสอดคล้องกบัแผนการ 

พฒันาโครงการ ประกอบดว้ยการเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) การเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ี 

โครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1) การเดินทางเข้า-ออกพืน้ทีโ่ครงการส่วนที1่(อาคาร A) จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยอาศยัรถยนต ์ซ่ึงโครงการจะ

มีทางเขา้-ออก อาคาร A จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร โดยทางเขา้-ออกจะเช่ือมต่อกบัถนนทาง รถไฟสาย

เก่า โดยมีโครงข่ายคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการดงัน้ี 

1.1) การเดินทางเข้าพืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) 

(1) จากถนนสุขมุวทิ (ทิศมุ่งใต)้ เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนปูเจา้สมิงพราย ระยะทางประมาณ 1.1 กิโลเมตร 

เล้ียวซ้ายเขา้ซอยเทศบาลส าโรงใต9้ (ซอยวดัสวนตม้) ระยะทางประมาณ 1.1 กิโลเมตร เล้ียว

ซ้ายเขา้ถนน ผูกมิตร ระยะทางประมาณ 1.9 กิโลเมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนทางรถไฟสายเก่า 

ระยะทางประมาณ 200 เมตร จะพบ โครงการอยูท่างดา้นขวามือ 

(2) จากถนนสุขุมวิท (ทิศมุ่งเหนือ) จากทางปากน ้ าตามเตน้ทางถนนสุขุมวิท บริเวณทางแยกเขา้สู่

ถนนทางรถไฟสายเก่า (หนา้พิพิธภณัฑ์ชา้งเอราวณั) จะถึงทางแยกเขา้สู่ถนนทางรถไฟสายเก่า 

ให้เบ่ียงซ้ายเข้าสู่ถนนทางรถไฟสายเก่า (สามารถใช้เต้นทางน้ีมุ่งตรงไปเช่ือมต่อกับถนน

สรรพาวธุได)้ ระยะทางประมาณ 1.4 กิโลเมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นขวามือ 

(3) จากถนนเทพารักษ ์(ทิศมุ่งตะวนัตก) เม่ือถึงแยกเทพารักษ ์เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนสุขมุวทิ ระยะทาง

ประมาณ 300 เมตร จะถึงแยกปูเจา้สมิงพราย เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนปูเจ้าสมิงพราย ระยะทาง
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ประมาณ 1.1 กิโลเมตรเล้ียวซา้ยเขา้ซอยเทศบาลส าโรงใต ้9 (ซอยวดัสวนตม้)ระยะทางประมาณ 

1.1 กิโลเมตร เล้ียวซา้ยเขา้ถนนผกูมิตร ระยะทางประมาณ 1.9 กิโลเมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนทาง

รถไฟสายเก่า ระยะทางประมาณ 200 เมตร จะพบ โครงการอยูท่างดา้นขวามือ 

(4) จากถนนปูเจา้สมิงพราย (ทิศมุ่งตะวนัออก) เม่ือถึงแยกซอยเทศบาลส าโรงใต ้9 (ซอยวดั สวน

ตม้) เล้ียวขวาเขา้ซอยเทศบาลส าโรงใต ้9 (ซอยวดัสวนตม้) ระยะทางประมาณ 1.1 กิโลเมตร

เล้ียวซา้ยเขา้ถนนผกูมิตร ระยะทางประมาณ 1.9 กิโลเมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนทางรถไฟสายเก่า 

ระยะทางประมาณ 200 เมตร จะพบ โครงการอยูท่างดา้นขวามือ 

1.2)  การเดินทางออกจากพื้นที่โครงการ่วนที่ 1 (อาคาร A) ทางเขา้-ออกจะเช่ือมต่อกบัถนนทาง รถไฟสาย

เก่า ซ่ึงมีการจดัการเดินรถแบบทิศทางเดียว (One Way) การออกจากพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) 

ใหเ้ล้ียวขวาเขา้สู่ถนนทางรถไฟสายเก่าในทิศมุ่งเหนือ ระยะทางประมาณ 500 เมตร จะถึงแยกสรรพาวุธ 

ใหเ้ล้ียว ขวาเขา้ถนนปูเจา้สมิงพราย (ทิศมุ่งตะวนัออก) ระยะทางประมาณ 250 เมตร จะถึงแยกปูเจา้สมิง

พรายซ่ึงเช่ือมต่อกบั ถนนสุขมุวทิ (เล้ียวซา้ยมุ่งทิศเหนือไปบางน ้า, เล้ียวขวามุ่งทิศใตไ้ปปากน ้า) 

2) การเดินทางเข้า - ออกพื้นที่โครงการส่วนที่ 2 (อาคาร B, C) การเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร 

B, C) จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยอาศยัรถยนตซ่ึ์งโครงการจะมีทางเขา้-ออก อาคาร B, C จ านวน 1 แห่ง ความ

กวา้ง 6 เมตร โดยทางเขา้ - ออก จะเช่ือมต่อกบัถนนสุขุมวิท โดยมีโครงข่ายคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ

ดงัน้ี 

2.1) การเดินทางเข้าพืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) 

(1) จากถนนสุขมุวทิ (ทิศมุ่งใต)้ ผา่นแยกเทพารักษแ์ละแยกปูเจา้สมิงพรายรวมระยะทาง ประมาณ 

1.3 กิโลเมตร จะถึงจุดกลบัรถบริเวณดา้นหนา้บริษทั โตโยตา้ มอเตอร์ ประเทศไทย จ ากดั 

ระยะทาง ประมาณ 450 เมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นซา้ยมือ 

(2) จากถนนสุขมุวทิ (ทิศมุ่งใต)้ ผา่นแยกเทพารักษแ์ละแยกปูเจา้สมิงพรายรวมระยะทาง ประมาณ 

1.3 กิโลเมตร จะถึงจุดกลบัรถบริเวณดา้นหนา้บริษทั โตโยตา้ มอเตอร์ ประเทศไทย จ ากดั 

ระยะทาง ประมาณ 450 เมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นซา้ยมือ 

(3) จากถนนสุขมุวทิ (ทิศมุ่งใต)้ ผา่นแยกเทพารักษแ์ละแยกปูเจา้สมิงพรายรวมระยะทาง ประมาณ 

1.3 กิโลเมตร จะถึงจุดกลบัรถบริเวณดา้นหนา้บริษทั โตโยตา้ มอเตอร์ ประเทศไทย จ ากดั 

ระยะทาง ประมาณ 450 เมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นซา้ยมือ 

(4) จากถนนสุขมุวทิ (ทิศมุ่งใต)้ ผา่นแยกเทพารักษแ์ละแยกปูเจา้สมิงพรายรวมระยะทาง ประมาณ 

1.3 กิโลเมตร จะถึงจุดกลบัรถบริเวณดา้นหนา้บริษทั โตโยตา้ มอเตอร์ ประเทศไทย จ ากดั 

ระยะทาง ประมาณ 450 เมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นซา้ยมือ 
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2.2)  การเดินทางออกจากพืน้ที่โครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยอาศยั รถยนต์

ซ่ึงโครงการจะมีทางเขา้-ออก อาคาร B, C จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร โดยทางเขา้ - ออก จะ

เช่ือมต่อกบัถนนสุขมุวทิ ดงัน้ี 

(1) ไปบางน ้าใชถ้นนสุขมุวทิ (ทิศมุ่งเหนือ) เล้ียวซา้ยออกจากพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 เช่ือมต่อกบั

ถนนสุขมุวทิในทิศมุ่งเหนือเพื่อไปบางน ้า 

(2) ไปปากน ้ าใช้ถนนสุขุมวิท (ทิศมุ่งใต)้ เล้ียวซ้ายออกจากพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 เช่ือมต่อ กบั

ถนนสุขุมวิทในทิศมุ่งเหนือระยะทางประมาณ 1.3 กิโลเมตร ผ่านแยกเทพารักษ์อีกประมาณ 

200 เมตร จะถึง จุดกลบัรถบริเวณใตส้ะพานขา้มคลองส าโรง เขา้สู่ถนนสุขมุวทิในทิศมุ่งใตเ้พื่อ

ไปปากน ้า 

นอกจากน้ี ถนนสุขุมวิทบริเวณซอยแบร่ิง มีการก่อสร้างรถไฟฟ้า BTS ส่วนต่อขยายสายสุขุมวิท (อ่อนนุช -  
แบร่ิง) ซ่ึงมีสถานีแบร่ิงอยูห่่างจากพื้นท่ีโครงการประมาณ 2.4 กิโลเมตร คาดวา่สามารถเปิดให้บริการในช่วงตน้ ปี 
พ.ศ. 2554 หากสถานีรถไฟฟ้า BTS เปิดให้บริการจะท าให้การเดินทางเช่ือมต่อระหวา่งเมืองสมุทรปราการเขา้สู่เขต
กรุงเทพมหานคร มีความสะดวกและท าให้การเดินทางบนถนนสุขุมวิทมีความคล่องตวัมากข้ึน ทั้งน้ี บริเวณ พื้นท่ี
โครงการมีป้ายรถโดยสารประจ าทางสามารถอ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัเดินทางเช่ือมต่อไปยงั รถไฟฟ้า 
BTS สถานีลาซาล (แบร่ิง) ไดโ้ดยสะดวก โดยป้ายรถโดยสารประจ าทางห่างจากพื้นท่ีโครงการทางดา้นทิศเหนือ
ประมาณ 150 เมตร และทางดา้นทิศใตป้ระมาณ 200 เมตร 

 
สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบนัและสภาพแวดลอ้มบริเวณแนวเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ มีดงัน้ี 
 

 พืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) 

 ทศิเหนือ  แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั โกดงัเก็บของซ่ึงปัจจุบนัเป็นอาคารร้างไม่มีการ 

       ใชป้ระโยชน์ ถดัไปเป็นท่ีวา่ง 

 ทศิตะวนัออก  แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) 

 ทศิใต้   แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั บริษทั อินโฟเซฟ จ ากดั ถดัไปเป็นป๊ัมน ้ามนั ปตท. 

 ทศิตะวนัตก      แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั ถนนทางรถไฟสายเก่า เขตทางกวา้งประมาณ 10 เมตร 

       ถดัไปเป็น บริษทั กลอนไทย อินดสัทรี จ  ากดั 
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 พืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) 

 ทศิเหนือ  แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั โกดงัเก็บของซ่ึงปัจจุบนัเป็นอาคารร้างไม่มีการ 

       ใช้ประโยชน์ และอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น ซ่ึงด้านหลงั

       ของอาคารพาณิชยใ์ชท้  าอู่สีรถยนต ์

 ทศิตะวนัออก  แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั ถนนสุขุมวิท เขตทางกวา้งประมาณ 40 เมตร ถดัไปเป็น

       หา้งสรรพสินคา้คาร์ฟูร์ 

 ทศิใต้   แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั บริษทั อินโฟเซฟ จ ากดั ถดัไปเป็นป๊ัมน ้ามนั ปตท. 

 ทศิตะวนัตก      แนวเขตท่ีดินติดต่อกบั พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) ถดัไปเป็นถนนทาง

       รถไฟสายเก่า เขตทางกวา้งประมาณ 10 เมตร 

 

 ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบ ส่วนใหญ่เพื่อการอยู่อาศยั พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม โดย
ชุมชนท่ีพกัอาศัยส่วนใหญ่จะตั้ งอยู่ฟากตะวนัออกของถนนสุขุมวิทและตามแนวถนนซอยย่อยต่างๆ โดยมี 
ห้างสรรพสินคา้คาร์ฟูร์ท่ีอยู่ฝ่ังตรงขา้มโครงการเป็นแหล่งสรรพสินคา้ท่ีส าคญัในบริเวณใกลเ้คียงพื้นท่ีโครงการ 
ส าหรับฟากตะวนัตกของถนนสุขมุวทิและดา้นทิศเหนือของพื้นท่ีโครงการมีลกัษณะเป็นอาคารพาณิชยพ์กัอาศยั ตาม
แนวถนนสุขุมวิท ถนนปูเจา้สมิงพราย และถนนซอยยอ่ยต่างๆ ส่วนดา้นทิศใตแ้ละทิศตะวนัตกของพื้นท่ี โครงการ
เป็นพื้นท่ีประกอบกิจการอุตสาหกรรมและเป็นแหล่งงานท่ีส าคญัของจงัหวดัสมุทรปราการ จึงท าให้บริเวณพื้นท่ี
โครงการและใกลเ้คียงจึงท าให้พื้นท่ีโดยรอบโครงการเป็นเขตชุมชนเมืองท่ีมีการอยูอ่าศยัหนาแน่น 
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ประเภทและขนาดโครงการ 
 โครงการประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 12 ชั้น จ  านวน 3 อาคาร ประกอบดว้ยอาคาร A, B 

และ C มีจ านวนหอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 572 หอ้ง และร้านคา้จ านวน 4 ร้าน ทั้งน้ี บริษทั ทรอปิคอล เฮอริเทจ จ ากดั แบ่ง
แผนการพฒันาโครงการออกเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

 

แผนการพฒันาโครงการ รายละเอียด 

พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 

(อาคาร A) 

- อาคาร A สูง 46.50 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินถึงระดบัยอดผนงั) มี

หอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 198 หอ้ง และร้านคา้ 1 ร้าน ครอบคลุมพื้นท่ี 3,204

ตร.ม. 
พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 

(อาคาร B, C) 

- อาคาร B สูง 46.80 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินถึงระดบัยอดผนงั) มี

หอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 176 หอ้ง และร้านคา้ 2 ร้าน 

- อาคาร C สูง 46.50 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินถึงระดบัยอดผนงั) มี

หอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 198 หอ้ง และร้านคา้ 1 ร้าน ครอบคลุมพื้นท่ี 6,480

ตร.ม. 

 
 ทั้งน้ีหลงัจากโครงการก่อสร้างแลว้เสร็จและส่งมอบให้ลูกคา้แลว้ จะด าเนินการจดทะเบียนจดัตั้งส านกังาน 

นิติบุคคลอาคารชุดแยกเป็น 2 ส่วน คือ 
- นิติบุคคลอาคารชุดอาคาร A บริหารจัดการพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) โดยทรัพย์สิน

ส่วนกลาง ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนต์ (จ  านวน 46 คนั) และทางวิ่ง พื้นท่ีสีเขียว สระว่ายน ้ า ห้อง
ออกก าลงักาย ห้องพกัมูล ฝอยรวม และห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ท่อระบายน ้ า
พร้อมบ่อพกัน ้ า บ่อหน่วงน ้ า ถงัเก็บน ้ า บนัได ลิฟตท์างเดิน ทางเดิน ห้องเคร่ือง และห้องส านกังาน
นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด ดงักล่าวตั้งอยูช่ั้นท่ี 1 ของอาคาร A ดงัแสดงผงั
บริเวณอาคาร A 

- นิติบุคคลอาคารชุดอาคาร B, C บริหารจดัการพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) โดยทรัพยสิ์น 
ส่วนกลาง ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนต์ (จ  านวน 93 คนั) และทางวิ่ง พื้นท่ีสีเขียว สระว่ายน ้ า ห้อง
ออกก าลงักาย ห้องพกัมูลฝอยรวม และห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ท่อระบายน ้ า
พร้อมบ่อพกัน ้า บ่อหน่วงน ้า ถงัเก็บน ้า บนัได ลิฟต ์ทางเดิน ทางเดิน หอ้งเคร่ือง และหอ้งส านกังาน
นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงส านกังานนิติบุคคล อาคารชุดดงักล่าวตั้งอยูช่ั้นท่ี 1 ของอาคาร B และ อาคาร 
C  
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รายละเอียดการใชส้อยพื้นท่ีภายในอาคาร A, B และ C มีดงัต่อไปน้ี 
 

1) อาคาร A มีจ  านวนหอ้งชุดพกัอาศยัรวมทั้งส้ิน 198 หอ้ง และร้านคา้ 1 ร้าน มีพื้นท่ีอาคารรวม 11,011 
ตารางเมตร รายละเอียดมีดงัน้ี 
 ช้ันที ่1   ประกอบดว้ยหอ้งส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด 1 หอ้ง ร้านคา้ 1 หอ้ง หอ้ง
ออกก าลงักาย 1 หอ้ง สระวา่ยน ้า ทางเดิน บนัได ลิฟต ์โถงลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ท่ีจอดรถยนตแ์ละทางวิ่ง 
311 ตร.ม. (จ านวนท่ีจอดรถ 46 คนั) 
 ช้ันที ่2-12  ประกอบดว้ยห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 18 ห้อง/ชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ า
ชั้น หอ้งไฟฟ้า บนัได ทางเดิน และลิฟต ์
 ช้ันหลงัคา  ประกอบดว้ยบนัได ทางเดิน และพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ 
 ช้ันห้องเคร่ือง เป็นท่ีตั้งหอ้งเคร่ืองลิฟต ์และถงัเก็บน ้าส ารอง 

2) อาคาร B มีจ  านวนหอ้งชุดพกัอาศยัรวมทั้งส้ิน 176 หอ้ง และร้านคา้ 2 ร้าน มีพื้นท่ีอาคารรวม 10,838 
ตารางเมตร รายละเอียดมีดงัน้ี 
 ช้ันที ่1   ประกอบดว้ยหอ้งส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด 1 หอ้งร้านคา้ 2 หอ้ง หอ้ง
ออกก าลงักาย 1 หอ้ง สระวา่ยน ้า ทางเดิน บนัได ลิฟต ์โถงลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ท่ีจอดรถยนตแ์ละทางวิ่ง 
282 ตร.ม. (จ านวนท่ีจอดรถ 47 คนั) 
 ช้ันที ่2-12  ประกอบดว้ยห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 16 ห้อง/ชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ า
ชั้น หอ้งไฟฟ้า บนัได ทางเดิน และลิฟต ์
 ช้ันหลงัคา  ประกอบดว้ยบนัได ทางเดิน และพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ 
 ช้ันห้องเคร่ือง เป็นท่ีตั้งหอ้งเคร่ืองลิฟต ์และถงัเก็บน ้าส ารอง 

3) อาคาร C มีจ  านวนหอ้งชุดพกัอาศยัรวมทั้งส้ิน 198 หอ้ง และร้านคา้ 1 ร้าน มีพื้นท่ีอาคารรวม 11,011 
ตารางเมตร รายละเอียดมีดงัน้ี 
 ช้ันที ่1   ประกอบดว้ยหอ้งส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด 1 หอ้งร้านคา้ 1 หอ้ง หอ้ง
ออกก าลงักาย 1 หอ้ง สระวา่ยน ้า ทางเดิน บนัได ลิฟต ์โถงลิฟต ์หอ้งเคร่ือง ท่ีจอดรถยนตแ์ละทางวิ่ง 
311 ตร.ม. (จ านวนท่ีจอดรถ 46 คนั) 
 ช้ันที ่2-12  ประกอบดว้ยห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 18 ห้อง/ชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ า
ชั้น หอ้งไฟฟ้า บนัได ทางเดิน และลิฟต ์
 ช้ันหลงัคา  ประกอบดว้ยบนัได ทางเดิน และพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ 
 ช้ันห้องเคร่ือง เป็นท่ีตั้งหอ้งเคร่ืองลิฟต ์และถงัเก็บน ้าส ารอง 
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ขนาดของอาคารเปรียบเทยีบกบัพืน้ทีด่ิน 
การค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดินโครงการ (FAR) ร้อยละของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมและ

อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร (OSR) แบ่งพื้นท่ีโครงการออกเป็น 2 ส่วน ประกอบดว้ย พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 เป็น
ท่ีตั้งของอาคาร A ครอบคลุมพื้นท่ี 3,204 ตร.ม. และพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 เป็นท่ีตั้งของอาคาร B, C ครอบคลุมพื้นท่ี 
6,480 ตร.ม. (หมายเหตุ : เน่ืองจากหลงัจากโครงการก่อสร้างแลว้เสร็จและส่งมอบใหลู้กคา้แลว้จะด าเนินการจดทะเบียน
จดัตั้งส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดแยกกนั โดยแบ่งออกเป็นพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 และพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2) 

1. รายละเอียดขนาดของอาคารเปรียบเทียบกับพื้นที่ดินในแต่ละส่วนโดยแบ่งออกเป็นพื้นที่โครงการส่วนที่ 1 และ
พืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่2 

1) พืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) เป็นท่ีตั้งของอาคาร A ครอบคลุมพื้นท่ี 3,204 ตร.ม. 

- พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน    =    1,176 ตารางเมตร  

- พื้นท่ีจอดรถ และทางวิง่ภายนอกอาคาร   =    1,530 ตารางเมตร  

- พื้นท่ีสีเขียวภายนอกอาคาร     =    498 ตารางเมตร  

1.1) ร้อยละของพืน้ทีว่่างปราศจากส่ิงปกคลุม 

พื้นท่ีดินโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A)  =    3,204 ตารางเมตร  

พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน     =    1,176 ตารางเมตร  

ดงันั้น พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    =    3,204 – 1,176  

       =    2,028 ตารางเมตร 

- คิดเป็นร้อยละ     =   (2,028 x 100)/3,204 

       =   63 ของพื้นท่ีโครงการ 

(ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งโครงการ ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) 

ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

1.2) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อแปลงทีด่ินโครงการ (FAR) 

พื้นท่ีดินโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A)  =    3,204 ตารางเมตร  

พื้นท่ีใชส้อยอาคาร A     =    11,011 ตารางเมตร  

ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน   =    11,011/3,204  

       =    3.4:1 

(ไม่เกิน 10:1 ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522) 
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2) พืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) เป็นท่ีตั้งของอาคาร B และ C ครอบคลุมพื้นท่ี 6,480 ตร.ม. 

- พื้นท่ีอาคารปกคลุมดินรวมอาคาร B, C  =    2,406 ตารางเมตร 

 - อาคาร B     =    1,230 ตารางเมตร  

 - อาคาร C      =    1,176 ตารางเมตร  

- พื้นท่ีจอดรถ และทางวิง่ภายนอกอาคาร   =    2,964 ตารางเมตร  

- พื้นท่ีสีเขียวภายนอกอาคาร     =    1,110 ตารางเมตร  

2.1) ร้อยละของพืน้ทีว่่างปราศจากส่ิงปกคลุม 

พื้นท่ีดินโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C)  =    6,480 ตารางเมตร  

พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน     =    1,230 + 1,176 

        =    2,406 ตารางเมตร 

ดงันั้น พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    =    6,480 – 2,406  

       =    4,074 ตารางเมตร 

- คิดเป็นร้อยละ     =   (4,074 x 100)/6,480 

       =   63 ของพื้นท่ีโครงการ 

(ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งโครงการ ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) 

ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

2.2) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อแปลงทีด่ินโครงการ (FAR) 

พื้นท่ีดินโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C)  =    6,480 ตารางเมตร  

พื้นท่ีใชส้อยอาคาร B     =    10,838 ตารางเมตร  

พื้นท่ีใชส้อยอาคาร C     =    11,011 ตารางเมตร  

พื้นท่ีใชส้อยอาคารรวม 2 อาคาร   =    21,849 ตารางเมตร  

ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน   =    21,849/6,480  

       =    3.4:1 

(ไม่เกิน 10:1 ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522) 
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2. รายละเอยีดขนาดของอาคารเปรียบเทยีบกบัพืน้ที่โครงการทั้งหมด 
การค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดินโครงการทั้งหมด (FAR) ร้อยละของพื้นท่ีวา่งปราศจาก ส่ิงปกคลุม 

และอตัราส่วนพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารทุกอาคาร (OSR) ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของอาคาร A, B และ C ครอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมด 
9,684 ตร.ม. ส าหรับรายละเอียดการค านวณอัตราส่วนระหว่างพื้นท่ีอาคารทุกอาคารต่อพื้นท่ีโครงการทั้งหมดมี
ดงัต่อไปน้ี 

- พื้นท่ีอาคาร A ปกคลุมดิน    =    1,176 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีอาคาร B ปกคลุมดิน     =    1,230 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีอาคาร C ปกคลุมดิน     =    1,176 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีอาคารปกคลุมดินรวมอาคารทั้ง 3 อาคาร =    3,582 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีจอดรถ และทางวิง่ภายนอกอาคาร   =    4,494 ตารางเมตร  
- พื้นท่ีสีเขียวภายนอกอาคาร     =    1,608 ตารางเมตร  
1) ร้อยละของพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม 
พื้นท่ีดินโครงการ     =    9,684 ตารางเมตร  
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน     =    3,582 ตารางเมตร  
ดงันั้น พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    =    9,684 – 3,582  
       =    6,102 ตารางเมตร 

- คิดเป็นร้อยละ     =   (6,102 / 9,684) x 100 
       =   63 ของพื้นท่ีโครงการ 
(ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งโครงการ ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

2) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อแปลงทีด่ินโครงการ (FAR) 
พื้นท่ีดินโครงการ     =    9,684 ตารางเมตร  
พื้นท่ีใชส้อยอาคาร A     =    11,011 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใชส้อยอาคาร B     =    10,838 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใชส้อยอาคาร C     =    11,011 ตารางเมตร 
รวมพื้นท่ีใชส้อยภายในโครงการทั้งหมด  =    11,011 + 10,838 + 11,011 
       =    32,860 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน   =     32,860 / 9,684 
       =    3.4:1 
(ไม่เกิน 10:1 ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522) 
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แนวอาคารและระยะถอยร่น 
 กฎกระทรวง ฉบับที ่33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 อาคารภายในโครงการมี จ านวน 3 อาคาร โดยอาคาร A และ C มีขนาดความสูงและขนาดพื้นท่ีใช้สอย 

เท่ากนั กล่าวคือ มีความสูง 46.50 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด) และมีพื้นท่ีใช้สอย 
11,011 ตร.ม. (ไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร) ส าหรับอาคาร B มีความสูง 46.80 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดิน ถึงยอด
ผนงัของชั้นสูงสุด) และมีพื้นท่ีใชส้อย 10,556 ตร.ม. (ไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร) นั้น โครงการไดพ้ิจารณาออกแบบตาม
กฎกระทรวง กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) หมวด 1 เร่ือง ลกัษณะของอาคารเน้ือท่ีว่างของภายนอกอาคารและ
แนวอาคาร 

 เน่ืองจากหลังจากโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จและส่งมอบให้ลูกคา้แล้ว จะด าเนินการจดทะเบียนจดัตั้ง 
ส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดแยกกนั โดยแบ่งออกเป็นพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) และพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 
(อาคาร B, C)  

1) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความใน 
พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่างๆ ของอาคารตามหมวดท่ี 4 เร่ือง แนว
อาคาร และระยะร่นต่างๆ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
การเปรียบเทยีบลกัษณะของอาคาร เน้ือทีว่่างภายนอกอาคารและแนวอาคารโครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) กบั
กฎกระทรวงฉบับที ่33 (พ.ศ.2535) 

กฎกระทรวง ฉบับที ่33 (พ.ศ. 2535) หมวด 1  
เร่ือง ลกัษณะของอาคาร เน้ือทีว่่างภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

รายละเอยีดของโครงการ 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ี
อาคารรวมกนัทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของ
ท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่
นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนน
สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร 

ส าหรับท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมี
พ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นมากกวา่ 30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นใด ดา้น
หน่ึงของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ี มีเขตทาง
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบั
ถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 
เมตร 

ท่ีดินดา้นท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ตอ้งมีความ
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของ
อาคาร และท่ีดินนั้นตอ้งวา่งเพ่ือสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของรถดบัเพลิง
ไดโ้ดยสะดวก 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งอาคารโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) มี
แนวเขตติดต่อถนนสาธารณะ 1 ดา้น คือ ดา้นทิศตะวนัตก
ติดต่อถนนทางรถไฟสายเก่า 

- อาคาร A มีพ้ืนท่ีใชส้อย 11,011 ตร.ม. (ไม่เกิน 30,000 
ตารางเมตร) มีแนวเขตท่ีดินดา้นทิศ ตะวนัตกยาว 43.64 
เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร) ติดกบัถนนทางรถไฟสาย
เก่า ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง 10 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร) 
ยาวต่อเน่ืองกนั โดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนนปูเขา้
สมิงพราย ทางดา้นทิศเหนือ ซ่ึงมีเขตทางกวา้งประมาณ 
30 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร) 

- ทั้งน้ีท่ีดินดา้นท่ีติดถนนทางรถไฟสายเก่ามีท่ีวา่ง กวา้ง 
12 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร) ยาวต่อเน่ืองกนัโดย
ตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งอาคาร รถดบัเพลิงสามารถเขา้-
ออกไดส้ะดวก 
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การเปรียบเทยีบลกัษณะของอาคาร เน้ือทีว่่างภายนอกอาคารและแนวอาคารโครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) กบั
กฎกระทรวงฉบับที ่33 (พ.ศ.2535) (ต่อ) 
 

กฎกระทรวง ฉบับที ่33 (พ.ศ. 2535) หมวด 1  
เร่ือง ลกัษณะของอาคาร เน้ือทีว่่างภายนอกอาคารและแนวอาคาร รายละเอยีดของโครงการ 

ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจัดให้มีถนนท่ีมีพ้ืนท่ีผิว
การจราจรกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุม โดยรอบอาคาร 
เพื่อใหร้ถดบัเพลิงสามารถเขา้ออกไดส้ะดวก 

ถนนตามวรรคหน่ึง จะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิด หรือ
บางประเภทริมถนนหรือทางหลวงตามขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินหรือตามกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งก็ได ้

ในกรณีท่ีมีขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ก าหนด แนว
สร้างหรือขยายถนนใชบ้งัคบัใหเ้ร่ิมนบัความกวา้งของถนนตามวรรคหน่ึง
ตั้งแต่แนวนั้น 

ข้อ 3 โครงการจดัใหมี้ถนนท่ีมีผิวการจราจรกวา้ง อยา่งนอ้ย 
6 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร) ปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบ
อาคาร  

ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ พิเศษ 
ไม่ว่าจะอยู่ในระดบัเหนือพ้ืนดินหรือตากว่าระดบัพ้ืนดินตอ้ง ห่างจากเขต
ท่ีดินของผูอ่ื้นหรือถนนสาธารณะไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ทั้งน้ีไม่รวมส่วนท่ี
เป็นฐานรากของอาคาร 

ขอ้ 4 แนวอาคารโครงการ มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินทุก
ดา้นอยา่งนอ้ย 6 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร) 

 

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างข้ึนในพ้ืนท่ีดินท่ี ใชเ้ป็น
ท่ีตั้งอาคาร ตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารทุกชั้น ของอาคารทุก
หลงั ต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 

        ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใดในพ้ืน ท่ีดินท่ี
ใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารเดียวกนักบัอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ พิเศษ ตอ้งมี
ค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของ อาคารทุกหลงัต่อพ้ืน
ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย 

ขอ้ 5 โครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) ครอบคลุมพ้ืนท่ี 3,204 
ตารางเมตร มีพ้ืนท่ีอาคาร 11,011 ตารางเมตร ดงันั้น 
อตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร
เท่ากบั 11,011/3,204 = 3.4 : 1 (ไม่เกิน 10:1) 

ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ อตัราส่วน 
ดงัต่อไปน้ี 

         (1) อาคารท่ีอยูอ่าศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพ้ืน ท่ีดินท่ี
ใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 

         (2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ีไม่ไดใ้ช้
เป็นท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้ง
อาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัรวมอยูด่ว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

ขอ้ 6 โครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) เป็นอาคารชุดพกั อาศยั มี
พ้ืนท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมร้อยละ 63 ของ พ้ืนท่ีโครงการ 
(ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ี โครงการ) 
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จดัท าโดยบรษิทั วคิตอรี ่แมเนจเมน้ท ์เซอรว์สิ จ ากดั 

การเปรียบเทยีบลกัษณะของอาคาร เน้ือทีว่่างภายนอกอาคารและแนวอาคารโครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) กบั
กฎกระทรวงฉบับที ่33 (พ.ศ.2535) 
 

กฎกระทรวง ฉบับที ่33 (พ.ศ. 2535) หมวด 1  
เร่ือง ลกัษณะของอาคาร เน้ือทีว่่างภายนอกอาคารและแนวอาคาร รายละเอยีดของโครงการ 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ี
อาคารรวมกนัทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของ
ท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่
นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนน
สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร 

ส าหรับท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมี
พ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นมากกวา่ 30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นใด ดา้น
หน่ึงของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทาง
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจน ไปเช่ือมต่อกบั
ถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 
เมตร 

ท่ีดินดา้นท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ตอ้งมีความ
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึง บริเวณท่ีตั้ง
ของอาคาร และท่ีดินนั้นตอ้งวา่งเพ่ือสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออกของ
รถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวก 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งอาคารโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) 
มีแนวเขตติดต่อถนนสาธารณะ 1 ดา้น คือ ดา้นทิศตะวนัออก
ติดต่อถนนสุขมุวทิ 

- อาคาร C มีพ้ืนท่ีใชส้อย 11,011 ตร.ม. (ไม่เกิน 30,000 
ตารางเมตร) อยูฝ่ั่งแนวเขตติดต่อถนนสุขมุวทิ (ดา้นทิศ
ตะวนัออก) มีแนวเขตท่ีดินดา้นทิศตะวนัออกยาว 46.24 
เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร) ติดกบัถนนสุขมุวทิ 
ทางดา้นทิศตะวนัออก มีเขตทางกวา้ง 40 เมตร (ไม่นอ้ย
กวา่ 10 เมตร) ทั้งน้ีท่ีดินดา้นท่ีติดถนนสุขมุวทิมีท่ีวา่งก
วา้ง 12 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร) ยาวต่อเน่ืองกนั 
โดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งอาคารซ่ึงรถดบัเพลิง 
สามารถเขา้-ออกไดส้ะดวกทั้งน้ีท่ีดินดา้นท่ีติดถนนทาง
รถไฟสายเก่ามีท่ีวา่ง กวา้ง 12 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 12 
เมตร) ยาว ต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้ง
อาคาร รถดบัเพลิงสามารถเขา้-ออกไดส้ะดวก 

- ทั้งน้ีท่ีดินดา้นท่ีติดถนนทางรถไฟสายเก่ามีท่ีวา่งกวา้ง 
12 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร) ยาวต่อเน่ืองกนัโดย
ตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งอาคาร ซ่ึงรถดบัเพลิงสามารถ
เขา้-ออกไดส้ะดวก 

ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจัดให้มีถนนท่ีมีพ้ืนท่ี ผิว
การจราจรกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุม โดยรอบอาคาร 
เพื่อใหร้ถดบัเพลิงสามารถเขา้ออกไดส้ะดวก 

         ถนนตามวรรคหน่ึงจะอยูใ่นระยะหา้มก่อสร้างอาคารบางชนิด หรือบาง
ประเภทริมถนนหรือทางหลวงตามขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินหรือตามกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งก็ได ้ในกรณีท่ีมีขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินหรือ กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก าหนด
แนวสร้างหรือขยายถนนใชบ้งัคบัใหเ้ร่ิมนบัความกวา้งของถนนตามวรรค
หน่ึงตั้งแต่แนวนั้น 

ข้อ 3 โครงการจดัใหมี้ถนนท่ีมีผิวการจราจรกวา้งอยา่งนอ้ย 6 
เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร) ปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบ
อาคาร  
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การเปรียบเทยีบลกัษณะของอาคาร เน้ือทีว่่างภายนอกอาคารและแนวอาคารโครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) กบั
กฎกระทรวงฉบับที ่33 (พ.ศ.2535) (ต่อ) 
 

กฎกระทรวง ฉบับที ่33 (พ.ศ. 2535) หมวด 1  
เร่ือง ลกัษณะของอาคาร เน้ือทีว่่างภายนอกอาคารและแนวอาคาร รายละเอยีดของโครงการ 

ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
ไม่วา่จะอยูใ่นระดบัเหนือพ้ืนดินหรือต ่ากวา่ระดบัพ้ืนดินตอ้งห่างจากเขต
ท่ีดินของผูอ่ื้นหรือถนนสาธารณะไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ทั้งน้ีไม่รวมส่วนท่ี
เป็นฐานรากของอาคาร 

 

ข้อ 4 แนวอาคารโครงการ มีระยะห่างจากแนวเขต ท่ีดินทุก
ดา้นอยา่งนอ้ย 6 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร)  

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างข้ึนในพ้ืนท่ีดินท่ี ใชเ้ป็น
ท่ีตั้งอาคาร ตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารทุกชั้น ของอาคารทุก
หลงั ต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 

ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใดในพ้ืน ท่ีดินท่ีใช้
เป็นท่ีตั้งอาคารเดียวกนักบัอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ พิเศษ ตอ้งมี
ค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืน
ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10ต่อ 1ดว้ย 

ข้อ 5 โครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) ครอบคลุมพ้ืนท่ี 6,480 
ตารางเมตร อาคาร B และ C มีพ้ืนท่ีใช ้สอย 10,838 และ 
11,011 ตารางเมตร ตามล าดบั รวม พ้ืนท่ีใชส้อยทั้งส้ิน 
21,849 ตารางเมตร ดงันั้น อตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืน
ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้ง อาคารเท่ากบั 21,849 /6,480 = 3.4 : 1 (ไม่
เกิน 10:1) 

 

 ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ อตัราส่วน 
ดงัต่อไปน้ี 

(1) อาคารท่ีอยู่อาศยั ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีดินท่ี
ใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 

         (2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ีไม่ไดใ้ช้
เป็นท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้ง
อาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัรวมอยูด่ว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

ข้อ 6 โครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) เป็นอาคารชุดพกัอาศยั มี
พ้ืนท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมร้อยละ 63 ของพ้ืนท่ีโครงการ 
(ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ี โครงการ) 
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จดัท าโดยบรษิทั วคิตอรี ่แมเนจเมน้ท ์เซอรว์สิ จ ากดั 

การเปรียบเทยีบระยะถอยร่นของอาคารโครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) กบักฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ.2543) ออกตาม
ความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 

กฎกระทรวง ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 รายละเอยีดของโครงการ 

ข้อ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมีความกวา้ง นอ้ย
กว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 
เมตร 

อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บา้น แถว 
อาคารพาณิชยโ์รงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึน ส าหรับติด
หรือตั้งป้าย หรือคลงัสินคา้ ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นน สาธารณะ 

1. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ให้ร่น แนว
อาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 เมตร 

2.   ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไปแต่ไม่ 
เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 
ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 

      3.  ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหร่้นแนว 
อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 2 เมตร 

ข้อ 40 โครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) เป็นอาคารชุดพกัอาศยั 
สูง 12 ชั้น ด้านทิศตะวนัตกติดกับถนน ทางรถไฟสายเก่า 
(เขตทางกวา้งประมาณ 10 เมตร) 

- แนวอาคาร A มีระยะร่นห่างจากเขตถนนทางรถไฟสาย
เก่า 10.79 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 10 ของความกวา้ง
ของถนนซ่ึงเท่ากบั 1 เมตร)  

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่าของ
ระยะราบ ว ัดจากจุดนั้ นไปตั้ งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนน
สาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 

           ความสูงของอาคารให้วดัแนวด่ิงจากระดบัถนนหรือระดบัพ้ืนดินท่ี
ก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยา
ใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 

ข้อ 44 โครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) อยู่ใกล้กับถนนทาง
รถไฟสายเก่าทางดา้นทิศตะวนัตก (เขตทางกวา้ง 10 เมตร) 
ซ่ึงความสูงของอาคาร ณ จุดใดๆ จะไม่เกิน 2 เท่าของระยะ
ราบวดัจากจุด นั้นๆ ไปตั้งฉากกบัแนวถนนดา้นตรงขา้มของ 
ถนนทางรถไฟสายเก่า 

 
 
 
 
 



รายงานผลการปฏบิตัติามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิง่แวดลอ้ม และมาตรการตดิตามตรวจสอบคณุภาพสิง่แวดลอ้ม 

(ระยะด าเนินการ)   
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จดัท าโดยบรษิทั วคิตอรี ่แมเนจเมน้ท ์เซอรว์สิ จ ากดั 

การเปรียบเทยีบระยะถอยร่นของอาคารโครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) กบักฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ.2543) ออกตาม
ความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 (ต่อ) 
 

กฎกระทรวง ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 รายละเอยีดของโครงการ 

ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือ ช่องแสง 
หรือระเบียงของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี 

(1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตอ้งอยูห่่าง
เขตท่ีดิน ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

(2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือ
ระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดิน ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 

ผนังของอาคารท่ีอยู่ห่างเขตท่ีดินน้อยกว่าตามท่ีก าหนดไวใ้น (1) 
หรือ (2) ตอ้งอยูห่่างจากเขตท่ีดินและอาคารดงักล่าวจะก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 
15 เมตร ผนงัของอาคารท่ีอยูชิ่ดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ท่ีระบุ
ใน (1) หรือ (2) ตอ้งก่อสร้างเป็นผนงัทึบ และดาดฟ้าของอาคารดา้นนั้นท า
ผนงัทึบสูงจากดาดฟ้าไม่นอ้ยกวา่ 1.8 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขตท่ีดินตอ้ง
ไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 

ข้อ 50 โครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร A) เป็นอาคารชุดพกัอาศยั 
ขนาด 12 ชั้น จ านวน 1 อาคาร โดยอาคาร A มีความสูง 
46.50 เมตร ซ่ึงผนงัของอาคารท่ีมี หนา้ต่าง ประตู และ
ระเบียงทุกชั้น มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินอยา่งนอ้ย 6 เมตร 
(ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายงานผลการปฏบิตัติามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิง่แวดลอ้ม และมาตรการตดิตามตรวจสอบคณุภาพสิง่แวดลอ้ม 
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จดัท าโดยบรษิทั วคิตอรี ่แมเนจเมน้ท ์เซอรว์สิ จ ากดั 

การเปรียบเทยีบระยะถอยร่นของอาคารโครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) กบักฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ.2543) ออกตาม
ความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 

กฎกระทรวง ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 รายละเอยีดของโครงการ 

ข้อ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมีความกวา้งน้อย
กว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 
เมตร 

อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บา้น แถว 
อาคารพาณิชยโ์รงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึน ส าหรับติด
หรือตั้งป้าย หรือคลงัสินคา้ ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ 

1. ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ให้ร่น แนว
อาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 เมตร 

2.   ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไปแต่ไม่ 
เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 
ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 

      3.   ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหร่้น
แนว อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 2 เมตร 

ข้อ 40 โครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) เป็นอาคารชุดพกั
อาศยั สูง 12 ชั้น จ านวน 2 อาคาร โดยแนวอาคาร C ดา้นทิศ
ตะวนัออกติดกับถนนสุขุมวิท (เขตทางกวา้งประมาณ 40 
เมตร )  

- แนวอาคาร C มีระยะร่นห่างจากเขตถนนสุขมุวทิ 15.13 
เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนน ซ่ึง
เท่ากบั 1 เมตร)  

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่าของ
ระยะราบ ว ัดจากจุดนั้ นไปตั้ งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนน
สาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 

           ความสูงของอาคารให้วดัแนวด่ิงจากระดบัถนนหรือระดบัพ้ืนดินท่ี
ก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยา
ใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 

ข้อ  44 โครงการส่วนท่ี  2  (อาคาร  B, C) อยู่ใกล้กับถนน
สุขุมวิททางดา้นทิศตะวนัออก (เขตทางกวา้ง 40 เมตร) ซ่ึง
ความสูงของอาคาร ณ จุดใดๆ จะไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบ
วดัจากจุด นั้นๆ ไปตั้ งฉากกับแนวถนนด้านตรงข้ามของ 
ถนนทางรถไฟสายเก่า 

 
 
 
 
 



รายงานผลการปฏบิตัติามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิง่แวดลอ้ม และมาตรการตดิตามตรวจสอบคณุภาพสิง่แวดลอ้ม 
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จดัท าโดยบรษิทั วคิตอรี ่แมเนจเมน้ท ์เซอรว์สิ จ ากดั 

การเปรียบเทยีบระยะถอยร่นของอาคารโครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) กบักฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ.2543) ออกตาม
ความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 (ต่อ) 

 
กฎกระทรวง ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 รายละเอยีดของโครงการ 

ข้อ 50 ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือ ช่องแสง 
หรือระเบียงของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี 

(1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตอ้งอยูห่่าง
เขตท่ีดิน ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

(2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือ
ระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดิน ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 

ผนังของอาคารท่ีอยู่ห่างเขตท่ีดินน้อยกว่าตามท่ีก าหนดไวใ้น (1) 
หรือ (2) ตอ้งอยูห่่างจากเขตท่ีดินและอาคารดงักล่าวจะก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 
15 เมตร ผนงัของอาคารท่ีอยูชิ่ดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ท่ีระบุ
ใน (1) หรือ (2) ตอ้งก่อสร้างเป็นผนงัทึบ และดาดฟ้าของอาคารดา้นนั้นท า
ผนงัทึบสูงจากดาดฟ้าไม่นอ้ยกวา่ 1.8 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขตท่ีดินตอ้ง
ไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 

ข้อ 50 โครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) เป็นอาคารชุดพกั
อาศยั ขนาด 12 ชั้น จ านวน 2 อาคาร โดย อาคาร B มีความ
สูง 46.80 เมตร และอาคาร C มีความสูง 46.50 เมตร ซ่ึงผนงั
ของอาคารท่ีมีหนา้ต่าง ประตู และระเบียงทุกชั้น มีระยะห่าง 
จากแนวเขตท่ีดินอยา่งนอ้ย 6 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายงานผลการปฏบิตัติามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิง่แวดลอ้ม และมาตรการตดิตามตรวจสอบคณุภาพสิง่แวดลอ้ม 
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จดัท าโดยบรษิทั วคิตอรี ่แมเนจเมน้ท ์เซอรว์สิ จ ากดั 

รายละเอยีดกจิกรรมในโครงการ 

ระบบน า้ใช้ 
แหล่งน า้ใช้ 

 โครงการจะใชน้ ้ าปะปาจากการประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขาสมุทรปราการ โดยโครงการจะต่อ

ท่อประปาจากการประปานครหลวงผา่นมิเตอร์ เพื่อน าน ้ามาเก็บไวใ้นกงัเก็บน ้าใตดิ้น จากนั้น จะสูบน ้าไปยงัถงั

เก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า แลว้จึงจ่ายลงมายงัส่วนต่างๆ ของอาคาร โดยแต่ละอาคารจดัให้มีถงัเก็บน ้ าใตดิ้นขนาด 190 

ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 ถงั และถงัเก็บน ้ าชั้นหลงัคา ขนาด 20 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 2 ถงั รวมปริมาณส ารอง

น ้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค 230 ลูกบาศก์เมตร ส าหรับแหล่งน ้ าส ารองน ้ าเพื่อการดบัเพลิง จดัให้มีถงัเก็บน ้ าใต้

ดินขนาด 170 ลูกบาศกเ์มตร จ านวน 1 ถงั โดยติดตั้งเคร่ืองสูบน ้า จ  านวน 2 เคร่ือง (ใชง้านจริง 1 เคร่ือง ส ารอง 1 

เคร่ือง) และติดตั้ง Booster Pump เพื่อเพิ่มแรงดนัจ่ายน ้ าไปยงัส่วนต่างๆ ของอาคาร และ ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ า

ดบัเพลิง (Fire Pump) ชนิดเคร่ืองยนต์ดีเซล อตัราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 45 เมตร จ านวน 1 

เคร่ือง ท างานร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ ารักษาความดันน ้ าในระบบท่อให้คงท่ี (Jockey Pump) อตัราการสูบ 0.11 

ลูกบาศกเ์มตร/นาที ท่ี TDH 76 เมตร จ านวน 1 เคร่ือง เพื่อสูบน ้าดบัเพลิงไปยงัชั้นต่างๆ ของอาคาร กรณีเกิดเหตุ

เพลิงไหม ้ทั้งน้ี ส านกังานประปาสาขาสมุทรปราการไดอ้อกหนงัสือรับรองการ ให้บริการจ่ายน ้ าประปาใหก้บั

โครงการไวใ้นภาคผนวก ก 

 ปริมาณน า้ใช้ 

  การประเมินปริมาณน ้ าใชข้องโครงการในแต่ละวนั ท าการประเมินจากค่ามาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนด

โดยส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดใหห้อ้งชุดพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีใชส้อย

ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑ์จ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และห้องชุดพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยมากกวา่ 35 ตาราง

เมตร ใชเ้กณฑผ์ูพ้กัอาศยั 5 คนข้ึนไป 

 จากการประเมิน พบวา่อาคารของโครงการ จ านวน 3 อาคาร ซ่ึงประกอบดว้ย อาคาร A, B และ C ตอ้งการ

น ้าใช ้127 ลูกบาศกเ์มตร/วนั/อาคาร รวมมีความตอ้งการใชน้ ้ารวมทั้งส้ิน 381 ลูกบาศกเ์มตร/วนั รายละเอียดการ

ค านวณปริมาณน ้าใชมี้ดงัน้ี 

1) อาคาร A มีจ านวนห้องชุด 198 ห้อง 

1.1) ส่วนห้องชุดพกัอาศัย 

- หอ้งพกัท่ีมีขนาดพื้นท่ีไม่เกิน 35 ตารางเมตร มีจ านวน 187 หอ้ง 

อตัราการเขา้พกั      =    3  คน/หอ้ง  

จ านวนผูพ้กัอาศยั      =    187 x 3 

       =     561  คน  



รายงานผลการปฏบิตัติามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิง่แวดลอ้ม และมาตรการตดิตามตรวจสอบคณุภาพสิง่แวดลอ้ม 
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- หอ้งพกัท่ีมีขนาดพื้นท่ีมากกวา่ 35 ตารางเมตร มีจ านวน 11 หอ้ง 

อตัราการเขา้พกั      =    5  คน/หอ้ง  

จ านวนผูพ้กัอาศยั      =    11 x 5 

       =     55  คน 

รวมจ านวนผูพ้กัอาศยัในโครงการ    =     561 + 55 

        =    616  คน 

อตัราการใชน้ ้า      =    200  ล./คน/วนั  

ปริมาณน ้าใช ้      =    (616 x 200)/1,000 

       =     123.0 ลบ.ม./วนั 

      ≈    124  ลบ.ม./วนั 

1.2)  พนักงาน 

จ านวนพนกังาน     =     10  คน 

อตัราการใชน้ ้า      =     50  ล./คน/วนั 

ปริมาณน ้าใช ้      =    (10 x 50)/1,000 

       =     0.5  ลบ.ม./วนั 

       ≈    1  ลบ.ม./วนั 

1.3)  ร้านค้า (จ านวน 1 ร้าน) 

จ านวนร้านคา้     =    1  ร้าน 

พนกังานประจ าร้านคา้     =    2  คน/ร้าน  

จ านวนพนกังาน      =    1 x 2 

       =     2  คน 

อตัราการใชน้ ้า      =    50  ล./คน/วนั  

ปริมาณน ้าใช ้      =    (2 x 50)/1,000 

       =     0.1  ลบ.ม./วนั 

      ≈    1  ลบ.ม./วนั 

1.4)  สระว่ายน า้ 

พื้นท่ีสระวา่ยน ้า     =    53  ตร.ม. 

อตัราการระเหย      =    1,782.5 มม./ปี 

อตัราการระเหยเฉล่ีย     =    4.88  มม./วนั 
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ปริมาณน ้าใช ้      =    (53 x 4.88)/1,000 

       =     0.26 ลบ.ม./วนั 

      ≈    1  ลบ.ม./วนั 

รวมน ้าใชอ้าคาร A      =     124 + 1 + 1 + 1 

      =     127  ลบ.ม./วนั 

2) อาคาร B มีจ านวนห้องชุด 176 ห้อง 

2.1) ส่วนห้องพกั 

- หอ้งพกัท่ีมีขนาดพื้นท่ีไม่เกิน 35 ตารางเมตร มีจ านวน 132 หอ้ง 

อตัราการเขา้พกั      =    3  คน/หอ้ง  

จ านวนผูพ้กัอาศยั      =    132 x 3 

       =     396  คน  

- หอ้งพกัท่ีมีขนาดพื้นท่ีมากกวา่ 35 ตารางเมตร มีจ านวน 44 หอ้ง 

อตัราการเขา้พกั      =    5  คน/หอ้ง  

จ านวนผูพ้กัอาศยั      =    44 x 5 

       =     220  คน 

รวมจ านวนผูพ้กัอาศยัในโครงการ    =     396 + 220 

        =    616  คน 

อตัราการใชน้ ้า      =    200  ล./คน/วนั  

ปริมาณน ้าใช ้      =    (616 x 200)/1,000 

       =     123.0 ลบ.ม./วนั 

      ≈    124  ลบ.ม./วนั 

2.2)  พนักงาน 

จ านวนพนกังาน     =     10  คน 

อตัราการใชน้ ้า      =    50  ล./คน/วนั 

ปริมาณน ้าใช ้      =    (10 x 50)/1,000 

       =     0.5  ลบ.ม./วนั 

       ≈    1  ลบ.ม./วนั 

2.3)  ร้านค้า (จ านวน 2 ร้าน) 

จ านวนร้านคา้     =    2  ร้าน 
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พนกังานประจ าร้านคา้     =    2  คน/ร้าน  

จ านวนพนกังาน      =    2 x 2 

       =     4  คน 

อตัราการใชน้ ้า      =    50  ล./คน/วนั  

ปริมาณน ้าใช ้      =    (4 x 50)/1,000 

       =     0.2  ลบ.ม./วนั 

      ≈    1  ลบ.ม./วนั 

2.4)  สระว่ายน า้ 

พื้นท่ีสระวา่ยน ้า     =    53  ตร.ม. 

อตัราการระเหย      =    1,782.5 มม./ปี 

อตัราการระเหยเฉล่ีย     =    4.88  มม./วนั 

ปริมาณน ้าใช ้      =    (53 x 4.88)/1,000 

       =     0.26 ลบ.ม./วนั 

      ≈    1  ลบ.ม./วนั 

รวมน ้าใชอ้าคาร B      =     124 + 1 + 1 + 1 

      =     127  ลบ.ม./วนั 

3) อาคาร C มีจ านวนห้องชุด 198 ห้อง 

(1.1)  ส่วนห้องชุดพกัอาศัย 

- หอ้งพกัท่ีมีขนาดพื้นท่ีไม่เกิน 35 ตารางเมตร มีจ านวน 187 หอ้ง 

อตัราการเขา้พกั      =    3  คน/หอ้ง  

จ านวนผูพ้กัอาศยั      =    187 x 3 

       =     561  คน  

- หอ้งพกัท่ีมีขนาดพื้นท่ีมากกวา่ 35 ตารางเมตร มีจ านวน 11 หอ้ง 

อตัราการเขา้พกั      =    5  คน/หอ้ง  

จ านวนผูพ้กัอาศยั      =    11 x 5 

       =     55  คน 

รวมจ านวนผูพ้กัอาศยัในโครงการ    =     561 + 55 

        =    616  คน 

อตัราการใชน้ ้า      =    200  ล./คน/วนั  
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ปริมาณน ้าใช ้      =    (616 x 200)/1,000 

       =     123.0 ลบ.ม./วนั 

      ≈    124  ลบ.ม./วนั 

(1.2)  พนักงาน 

จ านวนพนกังาน     =     10  คน 

อตัราการใชน้ ้า      =    50  ล./คน/วนั 

ปริมาณน ้าใช ้      =    (10 x 50)/1,000 

       =     0.5  ลบ.ม./วนั 

       ≈    1  ลบ.ม./วนั 

(1.3)  ร้านค้า (จ านวน 1 ร้าน) 

จ านวนร้านคา้     =    1  ร้าน 

พนกังานประจ าร้านคา้     =    2  คน/ร้าน  

จ านวนพนกังาน      =    1 x 2 

       =     2  คน 

อตัราการใชน้ ้า      =    50  ล./คน/วนั  

ปริมาณน ้าใช ้      =    (2 x 50)/1,000 

       =     0.1  ลบ.ม./วนั 

      ≈    1  ลบ.ม./วนั 

(1.4)  สระว่ายน า้ 

พื้นท่ีสระวา่ยน ้า     =    53  ตร.ม. 

อตัราการระเหย      =    1,782.5 มม./ปี 

อตัราการระเหยเฉล่ีย     =    4.88  มม./วนั 

ปริมาณน ้าใช ้      =    (53 x 4.88)/1,000 

       =     0.26 ลบ.ม./วนั 

      ≈    1  ลบ.ม./วนั 

รวมน ้าใชอ้าคาร C      =     124 + 1 + 1 + 1 

      =     127  ลบ.ม./วนั 

 รวมน า้ใช้ 3 อาคาร ( อาคาร A, B, C)   =     127 + 127 + 127 

        =     381  ลบ.ม./วนั 
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 การส ารองน า้ใช้ 

  โครงการจะจดัให้มีการส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภค - บริโภค และเพื่อการดบัเพลิงไวใ้นถงัเก็บน ้ าใต้

ดิน และถงัเก็บน ้าชั้นหลงัคา ของแต่ละอาคาร ดงัน้ี 

(1) การส ารองน า้เพ่ืออุปโภค-บริโภคของแต่ละอาคาร 

ปริมาณน ้าใชเ้พื่ออุปโภค-บริโภคอาคารละ   =  127   ลบ.ม./วนั  

ส ารองน ้าใชเ้พื่ออุปโภค-บริโภค     =  1  วนั  

ดงันั้น ความตอ้งการน ้าส ารองเพื่ออุปโภค-บริโภค  =  127 x 1 ลบ.ม. 

        =  127   ลบ.ม. 

ถงัเก็บน ้าใตดิ้นส ารองเพื่ออุปโภค-บริโภคอาคารละ  =  190  ลบ.ม. 

ถงัเก็บน ้าชั้นหลงัคาของแต่ละอาคารส ารองน ้าเพื่ออุปโภค-บริโภค 

        =  40  ลบ.ม. 

รวมปริมาณน ้าส ารองเพื่อการอุปโภค-บริโภคของแต่ละอาคาร    

        =  190 + 40 

        =  230  ลบ.ม. 

        >  127  ลบ.ม.(ผา่น) 

(2) การส ารองน า้ดับเพลงิของแต่ละอาคาร 

ประสิทธิภาพของเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงของแต่ละอาคาร =  3.78  ลบ.ม./นาที 

ระยะเวลาการส ารองน ้าใช ้    =  30   นาที  

ดงันั้น ปริมาณน ้าส ารองเพื่อการดบัเพลิงของแต่ละอาคาร =  3.78 x 30 

        =  114  ลบ.ม. 

ถงัเก็บน ้าใตดิ้นส ารองน ้าเพื่อการดบัเพลิงของแต่ละอาคาร =  170  ลบ.ม. 

        >  114  ลบ.ม.(ผา่น) 

 
   

ดงันั้น จะเห็นไดว้า่ถงัเก็บน ้าใตดิ้น และถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้าท่ีโครงการชดัเตรียมไวใ้นแต่ละ 

อาคาร สามารถส ารองน ้าใชเ้พื่อการอุปโภค-บริโภค และเพื่อการดบัเพลิงไดอ้ยา่งเพียงพอ ทั้งน้ี อยูใ่นระหวา่งการ

ประสานกบัส านกังานประปาสาขา สมุทรปราการ เพื่อขอความอนุเคราะห์ในการออกหนงัสือรับรองการใหบ้ริการ

การจ่ายน ้าประปาใหก้บัโครงการ 
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การบ าบัดน า้เสีย 
1) ปริมาณน า้เสีย 

  น ้าเสียของโครงการ ประกอบดว้ย น ้าโสโครกจากหอ้งส้วม น ้าเสียจากการอาบลา้งและอ่ืนๆ และน ้า

เสียจากการประกอบอาหารของแต่ละห้องพกั โดยปริมาณน ้าเสียคิดเป็น 80% ของปริมาณน ้าใช ้(ไม่รวมน ้าจาก

สระวา่ยน ้า) โดยมีรายละเอียดการประเมินปริมาณน ้าเสียมีดงัน้ี 

(1) ปริมาณน า้เสียของพืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่1 (อาคาร A)  

ปริมาณน ้าใชอ้าคาร A     =  127   ลบ.ม./วนั  

ปริมาณน ้าเสียคิดเป็นร้อยละ 80 ของปริมาณน ้าใช ้  =  127 x 0.8   

ดงันั้นปริมาณน ้าเสียของอาคาร A    =  102   ลบ.ม./วนั 

(2) ปริมาณน า้เสียของพืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C)  

ปริมาณน ้าใชอ้าคาร B     = 127   ลบ.ม/วนั 

ปริมาณน ้าเสียคิดเป็นร้อยละ 80 ของปริมาณน ้าใช ้  =  127 x 0.8  

ดงันั้นปริมาณน ้าเสียของอาคาร B    = 102   ลบ.ม/วนั 

ปริมาณน ้าใชอ้าคาร C     = 127   ลบ.ม/วนั 

ปริมาณน ้าเสียคิดเป็นร้อยละ 80 ของปริมาณน ้าใช ้  =  127 x 0.8  

ดงันั้นปริมาณน ้าเสียของอาคาร C    = 102   ลบ.ม/วนั 

2) รายละเอยีดและขั้นตอนการบ าบัดน า้เสีย 

 โครงการจะจดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสียอาคารละ 1 ชุด แต่ละชุดออกแบบให้รองรับน ้ าเสีย ได ้160 ลูกบาศก์

เมตร/วนั น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากแต่ละอาคาร (ปริมาณ 102 ลูกบาศก์เมตร/วนั/อาคาร) โดยน ้ าเสีย จากการประกอบ

อาหารจะไหลเขา้บ่อดกัไขมนั (Grease Trap Tank) ส่วนน ้ าโสโครกจะไหลเขา้สู่ถงัแยกกาก (Solid Separation 

Tank) จากนั้นจะไหลเข้าสู่ถงัเติมอากาศ (Aeration Tank) ซ่ึงภายในติดตั้งเคร่ืองเติมอากาศเพื่อเพิ่มปริมาณ

ออกซิเจนให้กบัจุอินทรียช์นิดท่ีตอ้งการออกซิเจน (Aerobic Bacteria) ซ่ึงถูกเล้ียงบนผิวตวักลางสังเคราะห์ท า

การเล้ียงตะกอนแบบชนิดติดในท่ี (Fixed Film) และชนิดแขวนลอยในน ้ าเสีย (Suspension) เพื่อย่อยสลาย

สารอินทรียต่์างๆ น ้ าเสียท่ีผ่านการเติมอากาศจะไหลเขา้สู่ถงัตกตะกอน (Sedimentation Tank) เพื่อแยกเอาจุ

อินทรียแ์ละสารแขวนลอยออกจากน ้ าทิ้ง โดยตะกอนท่ีจมลงกน้บ่อตกตะกอนบางส่วนจะถูกสูบ กลบัไปยงัถงั

เติมอากาศโดยทนัที และตะกอนส่วนท่ีเหลือจะถูกสูบเขา้สู่บ่อยอ่ยสลายตะกอน จากนั้นตะกอนท่ีเหลือจากการ

ย่อยสลายจะไหลไปยงัถังแยกกากและเก็บตะกอน (Solid Separation Tank) ต่อไป ส าหรับน ้ าใสจากถัง

ตกตะกอนจะไหลเขา้สู่ถงัสูบระบายน ้ าทิ้ง ขนาด 6.7 ลบ.ม. และเพื่อน าน ้ าทิ้งมาใชร้ดน ้ าตน้ไมภ้ายในโครงการ 

(Recycled Water) จะถูกสูบไหลเข้าสู่ระบบท่อรดน ้ าต้นไม้แบบซึมดินซ่ึงฝ่ังไวบ้ริเวณพื้นท่ีสีเขียวภายใน
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โครงการ ส่วนน ้ าทิ้งท่ีเหลือจะไหลผ่านบ่อพกัสุดทา้ยพร้อมตะแกรงดกัขยะและระบายออกสู่ท่อระบายน ้ า 

สาธารณะต่อไป โดยพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) จะระบายลงท่อระบายน ้าริมถนนทางรถไฟสายเก่า และ

พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) จะระบายลงท่อระบายน ้ าริมถนนสุขุมวิทต่อไปส าหรับรายละเอียดและ

ส่วนประกอบต่าง ๆ ของการบ าบดัน ้าเสียแต่ละชุด มีดงัน้ี   

(1) ถังดักไขมัน (Grease Trap Tank) ความจุ 6 ลูกบาศกเ์มตร จะรองรับน ้าเสียจากการประกอบอาหาร

ซ่ึงมีปริมาณ 12 ลูกบาศกเ์มตร/วนั จากนั้นจะไหลเขา้สู่ถงัแยกกากต่อไป 

(2) ถังแยกกาก (Solid Separation Tank) ความจุ 50.65 ลูกบาศกเ์มตร รองรับน ้าโสโครก และท าหนา้ท่ี

ในการปรับสภาพและตกตะกอนน ้าเสีย จากนั้นจะไหลเขา้สู่ถงัเติมอากาศต่อไป เพื่อเป็นการรักษาประสิทธิภาพ

การท างานของถงัแยกกากจะสูบตะกอนไปก าจดัเป็นประจ า 

(3) ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) ความจุ 70.48 ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าท่ีเป็นบ่อเล้ียง จุลินทรีย์ท่ี

แขวนลอยอยูใ่นน ้ าเสีย ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นแบคทีเรีย นอกจากนั้นยงัมีรา สาหร่ายและโปรโตซวัอีกบา้ง จุลินทรีย์

เหล่าน้ีไดส้ารอาหารจากอินทรียสารและอหินทรียสารท่ีละลายอยู ่และบางส่วนท่ีแขวนลอยอยู่ในน ้ าเสีย การ

กวนหรือการเติมอากาศจะเป็นการเพิ่มออกซิเจนแก่น ้ าเสีย และท าให้จุลินทรียเ์จริญไดดี้ และสัมผสักบั อินทรีย

สารและอหินทรียสารในน ้ าไดอ้ยา่งทัว่ถึง ไม่ตกตะกอนเร็วเกินไปก่อนปฏิกิริยาการยอ่ยสลายสมบูรณ์ อินทรีย

สารและอหินทรียสารท่ีถูกยอ่ยสลายแลว้ จะลูกจุลินทรียน์ าไปใชใ้นการสร้างเซลลท่ี์เกิดใหม่อีกจ านวน มากมาย

มหาศาล ผลจากการกวนหรือเติมอากาศจะท าให้แบคทีเรีย รวมทั้งจุลินทรียอ่ื์นๆ ท่ีมีอยูบ่า้งเล็กนอ้ย เกิดการจบั

ตวักนัเป็นตะกอนท่ีเรียกวา่ Floc ซ่ึงมกัจะมีสีน ้าตาลกระจดักระจายกนัทัว่ไป ซ่ึงเม่ือ Floc น้ี ตกตะกอนรวมกนัก็

จะกลายเป็น Sludge โดยภายในถงัจะติดตั้งเคร่ืองเติมอากาศอตัราการจ่ายอากาศ 3.26 ลูกบาศก์เมตร/นาที ก าลงั

มอเตอร์ 4 กิโลวตัต ์จ  านวน 1 ชุด 

(4) ถังตกตะกอน (Sedimentation Tank) ความจุ 22.39 ลูกบาศก์เมตร มีพื้นท่ีหน้าตดัของถัง 8.12 

ตารางเมตร ท าหน้าท่ีตกตะกอนของจุลินทรีย ์(Floc) ท่ีปะปนมากบัน ้ าเสียเพื่อให้น ้ าใส โดยน ้ าเสียท่ีผ่านการ

บ าบดัจากบ่อเติมอากาศจะมีตะกอนจุลินทรียบ์างส่วนปะปนมาด้วย แลว้จึงไหลมายงับ่อตกตะกอน ตะกอน

แบคทีเรียจะตกตะกอนอยู่ท่ีก้นบ่อตกตะกอน และจะถูกสูบกลบัไปยงักงัแยกกากและเก็บตะกอน เพื่อสูบ 

กลบัไปยงับ่อเติมอากาศส าหรับตะกอนส่วนเกินโครงการจะติดต่อให้รถสูบปฏิกูลมาสูบตะกอนไปก าจดั 1.5 

เดือน/คร้ัง ต่อไป 

(5)  ถังสูบระบายน ้าทิ้ง (Effluent Tank) ความจุ 9.18 ลบ.ม. จะรองรับน ้ าใสจากถงัตกตะกอน โดย

ภายในจะติดตั้งเคร่ืองสูบน ้าอตัราการสูบ 0.17 ลูกบาศกเ์มตร/นาที ท่ี TDH 8.5 เมตร จ านวน 2 เคร่ือง เพื่อสูบน ้ า

ทิ้งบางส่วนไปใชป้ระโยชน์ในการรดน ้าตน้ไมภ้ายในโครงการผา่นระบบท่อซึม ซ่ึงโครงการจะฝ่ังท่อไวบ้ริเวณ

พื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ ส่วนน ้าทิ้งท่ีเหลือจะไหลผา่นบ่อพกัสุดทา้ยพร้อมตะแกรงดกัขยะและระบายออกสู่
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ท่อระบายน ้ าสาธารณะต่อไป โดยพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) จะระบาย ลงท่อระบายน ้ าริมถนนทาง

รถไฟสายเก่า และพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B) จะระบายลงท่อระบายน ้ าริม ถนนสุขุมวิทต่อไป ส าหรับ

ปริมาณน ้าทิง้ท่ีใชร้ดน ้าตน้ไม ้ค านวณไดด้งัน้ี  

ปริมาณน า้ทิง้ทีใ่ช้รดน า้ต้นไม้พืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่1 (อาคาร A)  

พื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นท่ี 1    =  575   ตร.ม. 

อตัราการซึมน ้า (Rate of Wastewater Application) =  0.1  ลบ.ม./ตร.ม./วนั 

ปริมาณน ้ารดน ้าตน้ไม ้    =  575 x 0.1 

       =  57.5  ลบ.ม./วนั 

ดงันั้น น ้าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัน ้าเสียบริเวณพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) ประมาณ 102 ลูกบาศก์

เมตร/วนั จะลูกน ามาใชร้ดน ้าตน้ไม ้57.5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ส าหรับน ้าทิ้งส่วนท่ีเหลือปริมาณ 44.5 ลูกบาศก์

เมตร/วนั จะระบายออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนทางรถไฟสายเก่าต่อไป 

ปริมาณน า้ทิง้ทีใ่ช้รดน า้ต้นไม้พืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C)  

พื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นท่ี 1    =  1,266  ตร.ม. 

อตัราการซึมน ้า (Rate of Wastewater Application) =  0.1  ลบ.ม./ตร.ม./วนั 

ปริมาณน ้ารดน ้าตน้ไม ้    =  1,266 x 0.1 

       =  126.6  ลบ.ม./วนั 

ดงันั้น น ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัน ้ าเสียบริเวณพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) เท่ากบั 102 + 102= 

204 ลูกบาศก์เมตร/วนั จะลูกน ามาใชร้ดน ้ าตน้ไม ้126.6 ลูกบาศก์เมตร/วนั ส าหรับน ้ าทิ้งส่วนท่ีเหลือปริมาณ 

77.4 ลูกบาศกเ์มตร/วนั จะระบายออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนสุขมุวทิต่อไป 

ทั้งน้ี เพื่อให้สามารถติดตามตรวจสอบการใชง้านของระบบบ าบดัน ้ าเสียได ้และให้เกิดความมัน่ใจว่า

โครงการจะเดินระบบบ าบดัน ้ าเสียตลอดระยะเวลาท่ีเปิดด าเนินโครงการ โครงการตอ้งจดัให้มีระบบมิเตอร์

ไฟฟ้าส าหรับระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการโดยเฉพาะแยกจากระบบไฟฟ้าอ่ืนๆ โดยเม่ือโครงการเปิด

ด าเนินการคาดวา่จะมีค่าไฟฟ้าในการเดินระบบบ าบดัน ้าเสียสูงสุด 7,286 บาท/เดือน/ชุด 
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การระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
ระบบระบายน ้าของแต่ละอาคาร มีรายละเอียดดงัน้ี 

1) ระบบระบายน า้ฝนจากหลังคา 

ประกอบดว้ย หวัรับน ้าฝน (RD) ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 100 มิลลิเมตร รับน ้าฝนจากหลงัคาอาคาร แลว้ไหลลง

มาตามท่อระบายน ้าฝน (RL) ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 100 มิลลิเมตร และไหลลงสู่ท่อระบายน ้ารอบๆ อาคารเขา้

สู่บ่อหน่วงน ้าต่อไป 

2) ระบบระบายน า้ภายในอาคาร ประกอบด้วย 

(1) ท่อระบายน า้เสีย (Waste Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน ้าเสียขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 100 

และ 150 มิลลิเมตร รับน ้าเสียจากการอาบลา้งและอ่ืนๆ เขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของแต่ละ

อาคาร 

(2) ท่อระบายน า้โสโครก (Soil Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน ้าโสโครกขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 

100 และ 150 มิลลิเมตร รับน ้ าโสโครกจากหอ้งน ้าในส่วนต่างๆ ของอาคาร เขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสีย

รวมของแต่ละอาคารต่อไป 

(3) ท่อระบายน า้จากการประกอบอาหาร (Kitchen Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน ้าจากการ

ประกอบอาหารขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 100 และ 150 มิลลิเมตร ท าหนา้ท่ีระบายน ้าจากการ

ประกอบอาหารของแต่ละห้องพกั เขา้สู่ถงัดกัไขมนัก่อนเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของแต่ละ

อาคาร 

3) ระบบระบายน า้ภายนอกอาคาร 

เน่ืองจากหลงัจากโครงการก่อสร้างแลว้เสร็จและส่งมอบใหลู้กคา้แลว้ จะด าเนินการจดทะเบียนจดัตั้ง

ส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดแยกกนั ดงันั้นระบบระบายน ้ าภายในอาคารไดอ้อกแบบพื้นท่ีระบายน ้าออกเป็น 2 

ส่วน กล่าวคือ พื้นท่ีระบายน ้ าโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) เป็นท่ีตั้งของอาคาร A ครอบคลุมพื้นท่ี 3,204 ตร.ม. 

และพื้นท่ีระบายน ้าโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) เป็นท่ีตั้งของอาคาร B, C ครอบคลุมพื้นท่ี 6,480 ตร.ม. โดยมี

รายละเอียดของพื้นท่ีระบายน ้าในแต่ละส่วนดงัน้ี 

(1) พืน้ทีร่ะบายน า้โครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) ระบบระบายน ้าภายนอกอาคาร จะเป็นระบบแยก

น ้าฝนและน ้าเสีย โดยระบบระบายน ้าฝนประกอบดว้ย ท่อระบายน ้า ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.60 เมตร ความ

ลาดเอียง 1 : 200 เพื่อระบายน ้าบริเวณพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) ขนาดพื้นท่ีรับน ้า 3,204 ตร.ม. พบวา่มี

อตัราการระบายน ้าก่อนการพฒันาโครงการมีค่า 0.041 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที และหลงัการพฒันาโครงการมีค่า 

0.087 ลูกบาศกเ์มตร/วินาที ในช่วงฝนตกต่อเน่ือง 3 ชม. โครงการตอ้งการชะลอน ้าเท่ากบั 111 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึง

โครงการน้ีออกแบบใหมี้การหน่วงน ้าในเส้นท่อ ส าหรับท่อระบายน ้าออกแบบใหมี้ขนาด 0.60 ม. โดยรอบพื้นท่ี
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ส่วนท่ี 1 สามารถหน่วงน ้าในท่อไดเ้ป็นปริมาตรเท่ากบั 114 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงมากกวา่ความตอ้งการพื้นท่ีชะลอ

น ้าจริง จึงสามารถรองรับปริมาณน ้าหลากท่ีจะเพิ่มข้ึนจากการพฒันาโครงการไดอ้ยา่งเพียงพอการควบคุมปริมาณ

น ้าฝนไหลออกของโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) เลือกใชท้่อท่ีมีขนาดเล็กกวา่ท่อระบายน ้าภายในพื้นท่ี เพื่อเป็น

การควบคุมอตัราการไหลออกไม่ใหเ้กินอตัราการระบายน ้ าก่อนพฒันาโครงการ และท่อระบายน ้าออกท่ีออกแบบ 

มีขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.15 เมตร จ านวน 2 จุด ส าหรับระบบระบายน ้าเสียจะมีท่อขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 65 

มิลลิเมตร รวบรวมน ้าทิ้งท่ีเหลือจากการรดน ้าตน้ไมเ้ขา้สู่บ่อพกัสุดทา้ย และไหลออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนทาง

รถไฟสายเก่าต่อไป 

(2) พืน้ทีร่ะบายน า้โครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) ระบบระบายน ้าภายนอกอาคาร จะเป็นระบบแยก

น ้าฝนและน ้าเสีย โดยระบบระบายน ้าฝนประกอบดว้ย ท่อระบายน ้า ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.60เมตร ความลาด

เอียง 1 : 200 เพื่อระบายน ้าบริเวณพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี2 (อาคาร B และ C) ขนาดพื้นท่ีรับน ้า 6,480 ตร.ม. พบวา่มี

อตัราการระบายน ้าก่อนการพฒันาโครงการมีค่า 0.082 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที และหลงัการพฒันาโครงการมีค่า 

0.172 ลูกบาศกเ์มตร/วินาที ในช่วงฝนตกต่อเน่ือง 3 ชม. โครงการตอ้งการชะลอน ้าเท่ากบั 218 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึง

โครงการน้ีออกแบบใหมี้การหน่วงน ้าในเส้นท่อ ส าหรับท่อระบายน ้าท่ีออกแบบมีขนาด 0.60 ม. และ 0.80 ม. 

โดยรอบพื้นท่ีส่วนท่ี 2 สามารถหน่วงน ้าในท่อไดเ้ป็นปริมาตรเท่ากบั 230ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงมากกวา่ความตอ้งการ

พื้นท่ีชะลอน ้าจริง จึงสามารถรองรับปริมาณน ้าหลากท่ีจะเพิ่มข้ึนจากการพฒันาโครงการไดอ้ยา่งเพียงพอ การ

ควบคุมปริมาณน ้าฝนไหลออกของโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B และ C)เลือกใชท้่อท่ีมีขนาดเล็กกวา่ท่อระบายน ้า

ภายในพื้นท่ี เพื่อเป็นการควบคุมอตัราการไหลออกไม่ให้เกินอตัราการระบายน ้าก่อนพฒันาโครงการ และท่อ

ระบายน ้าออกท่ีออกแบบ มีขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.20 เมตร จ านวน 2 จุด ส าหรับระบบระบายน ้าเสียจะมีท่อ

ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร รวบรวมน ้าทิ้งท่ีเหลือจากการรดน ้าตน้ไมเ้ขา้สู่บ่อพกัสุดทา้ย (โดยไม่เขา้

บ่อหน่วงน ้า) และไหลออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนสุขมุวทิต่อไป 

ผงัแนวด่ิงระบบระบายน ้าภายในอาคารแสดงไวใ้นภาคผนวก ข-4 ส าหรับ Hydraulic Profile ผงั

ระบบระบายน ้า และรายการการวเิคราะห์และออกแบบพื้นท่ีชะลอน ้าแสดงไวใ้นภาคผนวก ข-5 ทั้งน้ี ส านกังาน

เทศบาลต าบลส าโรงเหนือ ไดอ้อกหนงัสือการเช่ือมท่อระบายน ้าบริเวณริมถนนทางรถไฟสายเก่าใหก้บัโครงการ 

และแขวงการทางสมุทรปราการไดอ้อกหนงัสือการเช่ือมท่อระบายน ้าบริเวณริมถนนสุขมุวทิใหก้บัโครงการแลว้ 
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การจัดการมูลฝอย 

1) ปริมาณมูลฝอย 

มูลฝอยท่ีเกิดจากการด าเนินโครงการประกอบดว้ยมูลฝอยเปียก ไดแ้ก่ เศษอาหาร มูลฝอยแหง้ ไดแ้ก่ เศษ

กระดาษและถุงพลาสติก เป็นตน้ ซ่ึงสามารถค านวณปริมาณการเกิดข้ึนมูลฝอยในแต่ละอาคารไดด้งัน้ี 

(1) อาคาร A 

(1.1) ส่วนห้องชุดพกัอาศัย 

จ านวนผูพ้กัอาศยั      =    616  คน  

อตัราการผลิตมูลฝอย     =    3  ล./คน/วนั 

ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน   =     616 x 3 คน 

       =     1,848 ล./วนั 

(1.2) พนักงาน 

จ านวนพนกังาน      =    10  คน  

อตัราการผลิตมูลฝอย     =    3  ล./คน/วนั 

ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน   =    10 x 3 คน 

       =     30  ล./วนั 

(1.3) ร้านค้า (จ านวน 1 ร้าน) 

จ านวนร้านคา้      =    1  ร้าน  

พนกังานประจ าร้านคา้     =    2  คน/ร้าน 

จ านวนพนกังาน     =    1 x 2  

       =     2  คน 

อตัราการผลิตมูลฝอย    =     3  ล./คน/วนั 

ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน   =     2 x 3 

       =     6  ล./วนั 

รวมปริมาณมูลฝอยอาคาร A   =     1,848 + 30 + 6 

       =     1,884 ล./วนั 

       ≈    2.0  ลบ.ม./วนั 

ดงันั้นอาคาร A จะมีปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึนประมาณ 2.0 ลูกบาศก์เมตร/วนัโดยสามารถแบ่งปริมาณ

มูลฝอยออกเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ มูลฝอยแห้งประมาณ 1.2 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 60 ของปริมาณ
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มูลฝอยทั้งหมด) มูลฝอยเปียกประมาณ 0.6 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 30 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 

และมูลฝอยอนัตรายประมาณ 0.2 ลูกบาศกเ์มตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 10 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 

(2) อาคาร B 

(2.1) ส่วนห้องชุดพกัอาศัย 

จ านวนผูพ้กัอาศยั      =    616  คน  

อตัราการผลิตมูลฝอย     =    3  ล./คน/วนั 

ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน   =     616 x 3 คน 

       =     1,848 ล./วนั 

(2.2) พนักงาน 

จ านวนพนกังาน      =    10  คน  

อตัราการผลิตมูลฝอย     =    3  ล./คน/วนั 

ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน   =    10 x 3 คน 

       =     30  ล./วนั 

(2.3) ร้านค้า (จ านวน 2 ร้าน) 

จ านวนร้านคา้      =    2  ร้าน  

พนกังานประจ าร้านคา้     =    2  คน/ร้าน 

จ านวนพนกังาน     =    2 x 2  

       =     4  คน 

อตัราการผลิตมูลฝอย    =     3  ล./คน/วนั 

ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน   =     4 x 3 

       =     12  ล./วนั 

รวมปริมาณมูลฝอยอาคาร A   =     1,848 + 30 + 12 

       =     1,890 ล./วนั 

       ≈    2.0  ลบ.ม./วนั 

ดงันั้นอาคาร B จะมีปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึนประมาณ 2.0 ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยสามารถแบ่งปริมาณ

มูลฝอยออกเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ มูลฝอยแห้งประมาณ 1.2 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 60 ของปริมาณ

มูลฝอยทั้งหมด) มูลฝอยเปียกประมาณ 0.6 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 30 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 

และมูลฝอยอนัตรายประมาณ 0.2 ลูกบาศกเ์มตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 10 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 
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(3) อาคาร C 

(3.1) ส่วนห้องชุดพกัอาศัย 

จ านวนผูพ้กัอาศยั      =    616  คน  

อตัราการผลิตมูลฝอย     =    3  ล./คน/วนั 

ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน   =     616 x 3 คน 

       =     1,848 ล./วนั 

(3.2) พนักงาน 

จ านวนพนกังาน      =    10  คน  

อตัราการผลิตมูลฝอย     =    3  ล./คน/วนั 

ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน   =    10 x 3 คน 

       =     30  ล./วนั 

(3.3) ร้านค้า (จ านวน 1 ร้าน) 

จ านวนร้านคา้      =    1  ร้าน  

พนกังานประจ าร้านคา้     =    2  คน/ร้าน 

จ านวนพนกังาน     =    1 x 2  

       =     2  คน 

อตัราการผลิตมูลฝอย    =     3  ล./คน/วนั 

ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน   =     2 x 3 

       =     6  ล./วนั 

รวมปริมาณมูลฝอยอาคาร A   =     1,848 + 30 + 6 

       =     1,884 ล./วนั 

       ≈    2.0  ลบ.ม./วนั 

 

ดงันั้นอาคาร C จะมีปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึนประมาณ 2.0 ลูกบาศกเ์มตร/วนัโดยสามารถแบ่งปริมาณมูล

ฝอยออกเป็น 3 ประเภท ไดแ้ก่ มูลฝอยแห้งประมาณ 1.2 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 60 ของปริมาณมูล

ฝอยทั้งหมด) มูลฝอยเปี ยกประมาณ 0.6 ลูกบาศกเ์มตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 30 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) และ

มูลฝอยอนัตรายประมาณ 0.2 ลูกบาศกเ์มตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 10 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 
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2) การจัดการมูลฝอย 

(1) ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน โครงการจะจดัให้มีห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ภายในแต่ละอาคารตั้งแต่

ชั้นท่ี 2 - 12 จ านวน 1 ห้อง/ชั้น ส าหรับอาคาร A และ อาคาร C แต่ละห้องมีความกวา้ง 2.0 เมตรความยาว 3.0 

เมตร ตั้งอยูบ่ริเวณใกลก้บับนัได ST-1 และอาคาร Bหอ้งมีความกวา้ง 1.9 เมตร ความยาว 3.4 เมตร ตั้งอยูบ่ริเวณ

ใกลก้บับนัได ST-1 โดยภายในห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นแต่ละห้องจะตั้งถงัมูลฝอยขนาด 100 ลิตร จ านวน 2 

ถงั/ชั้น (ถงัมูลฝอยแหง้ 1 ถงั และถงัมูลฝอยเปียก 1 ถงั) ส าหรับหอ้งออกก าลงักายบริเวณชั้นล่างของแต่ละอาคาร

จะตั้งถงัมูลฝอยขนาด 100 ลิตร จ านวน 2 ถงั (ถงัมูลฝอยแหง้ 1 ถงั และถงัมูลฝอยเปียก 1 ถงั) ไวภ้ายในหอ้งออก

ก าลงักาย 

ทั้งน้ี เม่ือเปิดด าเนินโครงการจะประชาสัมพนัธ์ให้ผูพ้กัอาศยัน ามูลฝอยมาไวใ้นห้องพกัมูลฝอย

ประจ าชั้นดงักล่าว และจะจดัใหมี้พนกังานท าความสะอาดมาจดัเก็บมูลฝอยไปไวย้งัถงัพกัมูลฝอยรวมของแต่ละ

อาคาร โดยจดัเก็บมูลฝอยจากทุกจุดภายในโครงการและคดัแยกมูลฝอยแต่ละประเภทใส่ถุงมูลฝอยพร้อมทั้งติด

ฉลากบอกประเภทมูลฝอยนั้นๆ และก าหนดให้พนักงานปฏิบติังานรวบรวมและขนยา้ยมูลฝอยในช่วงเวลา 

13.00-14.00 น. ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีรบกวนผูพ้กัอาศยันอ้ยท่ีสุด 

(2) พกัมูลฝอยรวม จดัใหมี้หอ้งพกัมูลฝอยรวมไวใ้นแต่ละอาคาร โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(2.1) พื้นที่โครงการส่วนที่ 1 (อาคาร A) ห้องพกัมูลฝอยรวมของอาคาร A แบ่งออกเป็นห้องพกั

มูลฝอยแหง้ ความกวา้ง 2.8 เมตร ความยาวประมาณ 3.5 เมตร ความจุประมาณ 14.7 ลูกบาศกเ์มตร (คิดความสูง

ของกองมูลฝอย 1.5 เมตร) สามารถรองรับมูลฝอยแห้ง รวมทั้งมูลฝอย Recycle และมูลฝอยอนัตรายของอาคาร 

A ประมาณ 2 ลูกบาศก์เมตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ และห้องพกัมูลฝอยเปียก มีความกวา้ง 1.7 เมตรความยาว 3.5 

เมตร ความจุประมาณ 8.9 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.5 เมตร) สามารถรองรับมูลฝอยเปียก

ของโครงการประมาณ 0.6 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ ส าหรับน ้าเสียท่ีเกิดจากการลา้งถงัพกัมูลฝอยรวม

ของโครงการ จะไหลเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของโครงการต่อไป 

ส าหรับการจดัเก็บมูลฝอยของส านกังานเทศบาลต าบลส าโรงเหนือ นั้น สามารถเขา้พื้นท่ีโครงการ

ส่วนท่ี 1 (อาคาร A) โดยใชเ้ส้นทางถนนทางรถไฟสายเก่าเขา้สู่ถนนภายในโครงการซ่ึงมีความกวา้ง 6 เมตร รถ

เก็บขนมูลฝอยสามารถเทียบจอดข้างห้องพกัมูลฝอยรวมและเก็บขนได้อย่างสะดวก และจากการสอบถาม

ส านักงานเทศบาลต าบลส าโรงเหนือได้รับแจ้งว่า รถเก็บขนมูลฝอยจะมาเก็บมูลฝอยบริเวณโครงการใน

ช่วงเวลา 24.00-07.00 น. ซ่ึงในช่วงท่ีเก็บขนมูลฝอยใหก้บัโครงการจะจดัใหมี้เจา้หนา้ท่ีอ านวยความสะดวกดา้น

การจราจรส าหรับรถเก็บขนมูลฝอย นอกจากน้ีโครงการจะควบคุมพนกังานให้ท าความสะอาดบริเวณห้องพกั

มูลฝอยรวมใหส้ะอาดอยูเ่สมอ 
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(2.2) พื้นที่โครงการส่วนที่ 2 (อาคาร B, C) จัดให้มีห้องพกัมูลฝอยรวมไวใ้นแต่ละอาคาร 

รายละเอียดมีดงัน้ี 

- ห้องพักมูลฝอยรวมของอาคาร B แบ่งออกเป็นห้องพกัมูลฝอยแห้ง ความกวา้ง 2.0 เมตร 

ความยาวประมาณ 3.5 เมตร ความจุประมาณ 10.5 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.5 เมตร) 

สามารถรองรับมูลฝอยแห้ง รวมทั้งมูลฝอย Recycle และมูลฝอยอนัตราย ของอาคาร B ประมาณ 2 ลูกบาศก์

เมตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ และห้องพกัมูลฝอยเปียก มีความกวา้ง 1.5 เมตร ความยาว 3.5 เมตร ความจุประมาณ 

7.9 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.5 เมตร) สามารถรองรับมูลฝอยเปียกของโครงการประมาณ 

0.6 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ ส าหรับน ้ าเสียท่ีเกิดจากการลา้งถงัพกัมูลฝอยรวมของโครงการ จะไหล

เขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของโครงการต่อไป 

- ห้องพักมูลฝอยรวมของอาคาร C แบ่งออกเป็นห้องพกัมูลฝอยแห้ง ความกวา้ง 2.8 เมตร 

ความยาวประมาณ 3.5 เมตร ความจุประมาณ 14.7 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.5 เมตร) 

สามารถรองรับมูลฝอยแห้ง รวมทั้งมูลฝอย Recycle และมูลฝอยอนัตราย ของอาคาร C ประมาณ 2 ลูกบาศก์

เมตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ และห้องพกัมูลฝอยเปียก มีความกวา้ง 1.7 เมตร ความยาว 3.5 เมตร ความจุประมาณ 

8.9 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงของกองมูลฝอย 1.5 เมตร) สามารถรองรับมูลฝอยเปียกของโครงการประมาณ 

0.6 ลูกบาศก์เมตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ ส าหรับน ้ าเสียท่ีเกิดจากการลา้งถงัพกัมูลฝอยรวมของโครงการ จะไหล

เขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของโครงการต่อไป 

   ส าหรับการจดัเก็บมูลฝอยของส านกังานเทศบาลต าบลส าโรงเหนือ นั้น สามารถเขา้พื้นท่ีโครงการ

ส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) โดยใชเ้ส้นทางถนนทางรถไฟสายเก่าเขา้สู่ถนนภายในโครงการซ่ึงมีความกวา้ง 6 เมตร 

รถเก็บขนมูลฝอยสามารถเทียบจอดขา้งห้องพกัมูลฝอยรวมและเก็บขนไดอ้ย่างสะดวก และจากการสอบถาม

ส านักงานเทศบาลต าบลส าโรงเหนือได้รับแจ้งว่า รถเก็บขนมูลฝอยจะมาเก็บมูลฝอยบริเวณโครงการใน

ช่วงเวลา 24.00-07.00 น. ซ่ึงในช่วงท่ีเก็บขนมูลฝอยใหก้บัโครงการจะจดัใหมี้เจา้หนา้ท่ีอ านวยความสะดวกดา้น

การจราจรส าหรับรถเก็บขนมูลฝอย นอกจากน้ี โครงการจะควบคุมพนกังานให้ท าความสะอาดบริเวณห้องพกั

มูลฝอยรวมใหส้ะอาดอยูเ่สมอ 
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ระบบไฟฟ้า 

โครงการจะรับกระแสไฟฟ้ามาจากการไฟฟ้านครหลวงเขตสมุทรปราการ ซ่ึงเป็นระบบจ าหน่าย

ไฟฟ้าแรงสูงของการไฟฟ้านครหลวง ปัจจุบนัโครงการอยู่ระหว่างการประสานกบัการไฟฟ้านครหลวง เขต

สมุทรปราการ เพื่อขอความอนุเคราะห์ในการออกหนงัสือรับรองการจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กบัโครงการ โดยมี

รายละเอียดการติดตั้งระบบไฟฟ้าของแต่ละอาคารดงัน้ี 

1) ระบบไฟฟ้าปกติ อุปกรณ์หลกัส าหรับระบบแจกจ่ายไฟฟ้าปกติ ประกอบดว้ย สวิตช์บอร์ดแรงสูงชนิด

ติดตั้งภายในอาคาร สวิตช์บอร์ดแรงต ่า และหมอ้แปลงไฟฟ้าแปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านคร

หลวงขนาด 24 KV ผ่านหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิด Oil Immersed ขนาด 1,000 KVA จ านวน 1 ชุด/อาคาร 

แปลงไฟให้เป็น 416/240 V เพื่อจ่ายไปยงั Load ต่างๆ ในภาวะปกติ โดยโครงการจะมีความตอ้งการใช้

ไฟฟ้าประมาณ 606 KVA/อาคาร รวมปริมาณความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าภายในโครงการทั้งส้ิน 1,818 KVA 

2) ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน โครงการจะจดัเตรียมระบบไฟฟ้าส ารอง ในกรณีท่ีระบบไฟฟ้าปกติขดัขอ้ง ไดแ้ก่ 

เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าขนาด 200 KVA จ านวน 1 ชุด/อาคาร ซ่ึงสามารถส ารองไฟฟ้าไดน้าน 2 ชัว่โมง 

ระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภัย 

1) ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

(1) ระบบท่อยืน จัดให้มีท่อยืน (Stand Pipe) ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 50 มิลลิเมตร จ านวน 3 ท่อ/

อาคาร ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 150 มิลลิเมตร จ านวน 1 ท่อ และขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 100 

มิลลิเมตร จ านวน 2 ท่อ โดยรับน ้ าดบัเพลิงจากถงัเก็บน ้ าใตดิ้นซ่ึงส ารองไวเ้พื่อการดบัเพลิง 

170 ลูกบาศก์เมตร/อาคาร ซ่ึงจะติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงอตัราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/

นาที ท่ี TDH 45 เมตร จ านวน 1 เคร่ือง ท างานร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ ารักษาความดนัน ้ าในระบบ

ท่อให้คงท่ี (Jockey Pump) อตัราการสูบ 0.11 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 76 เมตร จ านวน 1 

เคร่ือง เพื่อสูบน ้ าดบัเพลิงไปยงัแต่ละชั้นของแต่ละอาคารและติดตั้งหวัรับน ้ าดบัเพลิงภายนอก

อาคาร (Fire Department Connection : FDC) ขนาด 65 x 150 มิลลิเมตร พร้อม Check Valve 

จ านวน 1 ชุด บริเวณดา้นติดกบัถนนภายในโครงการ ซ่ึงมีความกวา้ง 6 เมตร โดยรอบอาคาร 

ส าหรับรับน ้ าจากฝ่ายป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยัของเทศบาลต าบลส าโรงเหนือ ดงัแสดง

ต าแหน่งติดตั้งหวัรับน ้าดบัเพลิง (FDC) และจุดจอดรถดบัเพลิง บริเวณอาคาร A, B และ C 

(2) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) เป็นระบบท่อเปียก มีน ้ าอยูใ่นท่อตลอดเวลา ซ่ึง

สามารถท างานไดท้นัทีเม่ือเกิดเพลิงไหม ้สามารถฉีดน ้ าบริเวณท่ีเกิดเหตุครอบคลุมพื้นท่ี 12 

ตารางเมตร/จุด โดยจะติดตั้งไวบ้ริเวณห้องชุดพกัอาศยั ห้องท างาน ห้องออกก าลงักาย โถง
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เอนกประสงค์ โถงพกัคอย ห้องเก็บของ ห้องเคร่ือง ห้องพกัมูลฝอย บริเวณลานจอดรถ และ

ทางเดินทัว่ทั้งอาคาร 

(3) ตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC) จะติดตั้งบริเวณทางเดิน

ของแต่ละชั้น รวมจ านวน 26 ตู/้อาคาร โดยตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose 

Cabinet :FHC) ประกอบดว้ย 

- สายฉีดน ้าดบัเพลิง ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) ความยาว 30 เมตร 

- หัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็ว ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 65มิลลิเมตร 

(2.5 น้ิว) พร้อมฝาครอบและโซ่ร้อย ติดไวทุ้กระยะห่างกนัประมาณ 44 เมตร (ไม่เกิน 

64 เมตร) 

- ถงัดบัเพลิงเคมีแบบมือถือชนิด ABC ขนาด 10 ปอนด์ โดยแต่ละตูท่ี้ติดตั้งมีระยะห่าง

กนัประมาณ 44 เมตร (ไม่เกิน 45 เมตร) 

(4) ลิฟต์ดับเพลิง จดัให้มีลิฟต์ดบัเพลิงจ านวน 1 ชุด ซ่ึงมีคุณสมบติัตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 

(พ.ศ. 2535) ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และแก้ไขเพิ่มเติมตาม

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

2) ระบบเตือนอัคคีภัย ประกอบด้วยแผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel : FCP) ซ่ึงท าหน้าท่ีเป็นจุด

ศูนยร์วมการรับ-ส่งสัญญาณตรวจรับ โดยเม่ืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุ (เคร่ืองตรวจจบัควนั เคร่ืองตรวจจบั

ความร้อน และเคร่ืองแจง้เหตุดว้ยมือ) ท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างานจะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อให้

เจา้หนา้ท่ีในห้องควบคุมตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหม ้จะส่งสัญญาณแจง้เหตุให้ทราบทัว่ทั้ง

อาคาร ส าหรับเคร่ืองตรวจจบัควนั (Smoke Detector) จะติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัควนับริเวณโถงลิฟต ์โถง

บนัได ส านกังาน ห้องชุดอาศยั ห้องออกก าลงักาย และบริเวณทางเดินทัว่ทั้งอาคาร โดยจะเป็นตวัรับ

กลุ่มควนัท่ีเกิดจากเพลิงไหม้ภายในอาคาร และส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อให้เจ้าหน้าท่ีใน

ห้องควบคุมทราบ และส่งสัญญาณแจง้เหตุให้ทราบทัว่ทั้งอาคาร และติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัความร้อน 

(Heat Detector) ไวใ้นห้องออกก าลงักายและห้องพกัขยะมูลฝอยในแต่ละชั้นอาคาร (จ านวน 16 จุด/

อาคาร) ส าหรับอุปกรณ์ส่งสัญญาณเตือนอคัคีภยั ไดแ้ก่ เคร่ืองแจง้เหตุโดยใชมื้อดึง (Fire Alarm Manual 

Station) และกร่ิงสัญญาณเตือนภยั (Alarm Bell) จะติดตั้งอยูบ่ริเวณบนัได ST-1และ ST-2 ชั้นละ 2 จุด 

รวมจ านวน 16 จุด/อาคาร 
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3) การส ารองน า้ดับเพลงิ 

 โครงการจะจดัให้มีน ้ าส ารองดบัเพลิงอยา่งเพียงพอ โดยเก็บไวใ้นถงัเก็บน ้ าใตดิ้น จ านวน 1 ถงั/อาคาร 

ซ่ึงส ารองน ้ าเพื่อการดบัเพลิงอาคารละ 170 ลูกบาศก์เมตร โดยสามารถส ารองน ้ าดบัเพลิงไดน้าน 45 นาที โดยมี

รายละเอียดดงัน้ี 

ปริมาณน ้าส ารองดบัเพลิง     =    170  ลบ.ม.  

เคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงขนาด     =    3.78  ลบ.ม./นาที 

สามารถส ารองน ้าดบัเพลิงไดน้าน   =     170/3.78    

       =     45  นาที 

       >     30  นาที (ผา่น) 

  กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

ก าหนดใหส้ ารองน ้าใชเ้พื่อการดบัเพลิงตอ้งสามารถส่งจ่ายน ้าส ารองไดเ้ป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที 

4) ทางหนีไฟ 

 โครงการจะจดัใหแ้ต่ละอาคารมีบนัได จ านวน 2 แห่ง ซ่ึงเป็นทางข้ึน-ลง ของอาคารในช่วงเวลาปกติ 

โดยออกแบบใหใ้ชเ้ป็นทางหนีไฟได ้ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) อาคาร A ไดแ้ก่ ST-1 และ ST-2 โดยบนัได ST-1 และ ST-2 ท าดว้ยคอนกรีตเสริมเหล็กระบบ

ระบายอากาศเป็นแบบธรรมชาติ มีช่องเปิดขนาดพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร สามารถลง

จากชั้นหลงัคา-ชั้นท่ี 1 ความกวา้งของบนัได ST-1 และ ST-2 เท่ากบั 1.50 เมตร และ 0.90 เมตร 

ตามล าดบั 

(2) อาคาร B ไดแ้ก่ ST-1 และ ST-2 โดยบนัได ST-1 และ ST-2 ท าดว้ยคอนกรีตเสริมเหล็กระบบ

ระบายอากาศเป็นแบบธรรมชาติ มีช่องเปิดขนาดพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร สามารถลง

จากชั้นหลงัคา-ชั้นท่ี 1 ความกวา้งของบนัได ST-1 และ ST-2 เท่ากบั 1.50 เมตร 

(3) อาคาร C ไดแ้ก่ ST-1 และ ST-2 โดยบนัได ST-1 และ ST-2 ท าดว้ยคอนกรีตเสริมเหล็กระบบ

ระบายอากาศเป็นแบบธรรมชาติ มีช่องเปิดขนาดพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร สามารถลง

จากชั้นหลงัคา-ชั้นท่ี 1 ความกวา้งของบนัได ST-1 และ ST-2 เท่ากบั 1.50 เมตร และ 0.90 เมตร 

ตามล าดบั 

  ทั้งน้ี ทางออกสู่บนัไดทุกแห่งจะมีประตูกนัไฟ พร้อมติดตั้งป้ายบอกทางออกฉุกเฉินแสดงใหเ้ห็นได้

อย่างชดัเจน ส าหรับป้ายบอกทางหนีไฟจะใช้ค  าว่า “ทางหนีไฟ” ตวัอกัษร “ท ง ห น” และมีไฟแสงสว่างให้เห็น

เด่นชดัตลอดเวลาทั้งภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินไวท่ี้บริเวณทางออกสู่บนัไดทุกๆ ชั้นของแต่ละอาคาร 
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5) แผนการป้องกนัอคัคีภัย 

โครงการจะจดัใหมี้การซกัซ้อมการอพยพหนีไฟเป็นประจ าอยา่งนอ้ยปี ละ 1 คร้ัง โดยประสานไปยงัฝ่าย

ป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยัของส านักงานเทศบาลต าบลส าโรงเหนือ เพื่อร่วมซักซ้อมแผนการป้องกัน

อคัคีภยัเป็นประจ า 

ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 

1) ระบบระบายอากาศ 

ระบบระบายอากาศของโครงการ มีรายละเอียดดงัน้ี 
(1) ระบบระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาติ 

  โครงการจะมีการระบายอากาศเป็นแบบธรรมชาติ บริเวณพื้นท่ีท่ีมีผนงัดา้นนอกอยา่งนอ้ยหน่ึงดา้น
ซ่ึงมีช่องเปิดสู่ภายนอกได ้เช่น ประตู หนา้ต่าง โดยโครงการจะจดัให้มีพื้นท่ีของช่องเปิดเหล่านั้นไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 
10 ของพื้นท่ีนั้น 

(2) ระบบระบายอากาศโดยวธีิกล 

  โครงการจะจดัให้มีระบบระบายอากาศโดยวิธีกล โดยติดตั้งพดัลมระบายอากาศ ซ่ึงมีอตัราการ
ระบายอากาศไม่นอ้ยกวา่ 4 เท่าของปริมาตรของหอ้ง เช่ือมต่อกบัหอ้งน ้าของหอ้งชุดพกัอาศยัทุกหอ้ง 

2) ระบบปรับอากาศ 

ระบบปรับอากาศของโครงการเป็นแบบ Air Cooled Split Type ติดตั้งภายในแต่ละห้องมีขนาดความ
เยน็รวมทั้งส้ิน 994 ตนั แบ่งเป็นดงัน้ี 

(1) พื้นที่โครงการส่วนที่ 1 (อาคาร A) อาคาร A มีภาระความเยน็จากระบบปรับอากาศประมาณ 

330 ตนัความเยน็ 

(2) พื้นที่โครงการส่วนที่ 2 (อาคาร B, C) อาคาร A และ B มีภาระความเยน็จากระบบปรับอากาศ

ประมาณ 334 และ 330 ตนัความเย็น ตามล าดบั รวมภาระความเย็นจากระบบปรับอากาศ

ทั้งหมด 664 ตนัความเยน็ 
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การจราจรและพืน้ทีจ่อดรถ 

(1) การเดินทางเข้า-ออกพื้นที่โครงการ 

เส้นทางคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยรถยนต ์ซ่ึงโครงการจะมี

ทางเขา้-ออก 2 แห่ง กล่าวคือ พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) ทางเขา้-ออกเช่ือมต่อกบัถนนทางรถไฟสายเก่า 

(ความกวา้ง 10 เมตร 2 ช่องทางจราจร 1 ทิศทาง) และพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) ทางเขา้-ออก 

เช่ือมต่อกบัถนนสุขมุวทิ (ความกวา้ง 40 เมตร 6 ช่องทางจราจร 2 ทิศทาง) รายละเอียดมีดงัน้ีขอ้ 8 ทางเขา้ออก

ของรถยนตต์อ้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร ในกรณีท่ีจดัให้รถยนตว์ิง่ไดท้างเดียว ทางเขา้และทางออกตอ้งกวา้งไม่

นอ้ยกวา่ 3.50 เมตร โดยตอ้งท าเคร่ืองหมายแสดงทางเขา้และทางออกไวใ้หป้รากฎและปากทางเขา้ออกของ

รถยนตต์อ้งเป็นดงัน้ี 

(หมายเหตุ : เน่ืองจากหลงัจากโครงการก่อสร้างแลว้เสร็จและส่งมอบใหลู้กคา้แลว้จะด าเนินการจด

ทะเบียนจดัตั้งส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดแยกกนั โดยแบ่งออกเป็นพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) และ

พื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C)) 

 1)  การเดินทางเข้า-ออกพืน้ที่โครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยอาศยั

รถยนต ์ซ่ึงโครงการจะมีทางเขา้-ออก อาคาร A จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร โดยทางเขา้-ออกเช่ือมต่อกบั

ถนนทางรถไฟสายเก่า โดยมีโครงข่ายคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการท่ีเช่ือมโยงเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ ไดแ้ก่ 

ถนนสุขมุวทิ ถนนปู่เจา้สมิงพราย ถนนเทพารักษ ์ถนนซอยเทศบาลส าโรงใต ้9 (ซอยวดัสวนส้ม) ถนนผกูมิตร 

2)  การเดินทางเข้า – ออกพื้นทีโ่ครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยอาศยั

รถยนต ์ซ่ึงโครงการจะมีทางเขา้-ออก อาคาร B, C จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร โดยทางเขา้ – ออก จะ

เช่ือมต่อกบัถนนสุขมุวทิ โดยมีโครงข่ายคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการท่ีเช่ือมโยงเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ ไดแ้ก่ 

ถนนสุขมุวทิ ถนนปู่เจา้สมิงพราย ถนนเทพารักษ ์ถนนซอยเทศบาลส าโรงใต ้9 (ซอยวดัสวนส้ม) ถนนผกูมิตร 

นอกจากน้ี ถนนสุขมุวทิบริเวณซอยแบร่ิง มีการก่อสร้างรถไฟฟ้า BTS ส่วนต่อขยายสายสุขมุวทิ 

(อ่อนนุช-แบร่ิง) ซ่ึงมีสถานีแบร่ิงอยูห่่างจากพื้นท่ีโครงการประมาณ 2.4 กิโลเมตร คาดวา่สามารถเปิดใหบ้ริการ

ในช่วงตน้ปี พ.ศ. 2554 หากสถานีรถไฟฟ้า BTS เปิดใหบ้ริการจะท าใหก้ารเดินทางเช่ือมต่อระหวา่งเมือง

สมุทรปราการเขา้สู่เขตกรุงเทพมหานคร มีความสะดวกและท าใหก้ารเดินทางบนถนนสุขมุวทิมีความคล่องตวั

มากข้ึน ทั้งน้ี บริเวณพื้นท่ีโครงการมีป้ายรถโดยสารประจ าทางสามารถอ านวยความสะดวกใหก้บัผูพ้กัอาศยั

เดินทางเช่ือมต่อไปยงัรถไฟฟ้า BTS สถานีลาซาล (แบร่ิง) ไดโ้ดยสะดวก โดยป้ายรถโดยสารประจ าทางห่างจาก

พื้นท่ีโครงการทางดา้นทิศเหนือประมาณ 150 เมตร และทางดา้นทิศใตป้ระมาณ 200 เมตร 
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(2) ถนนและทีจ่อดรถโครงการ 

2.1) พืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) โครงการจะมีทางเขา้-ออก จ านวน 1 แห่งความกวา้ง 6 

เมตร เช่ือมต่อกบัถนนทางรถไฟสายเก่า ทางดา้นทิศตะวนัตก ส าหรับการจราจรภายในโครงการมีถนนความ

กวา้งอยา่งนอ้ย 6 เมตร เขา้สู่ช่องจอดรถใตอ้าคารบริเวณชั้นท่ี 1 มีลกัษณะการเดินรถทิศทางเดียว พร้อมทั้งมี

ลูกศรบอกทิศทางการจราจรอยา่งชดัเจน ส าหรับท่ีจอดรถโครงการจดัเตรียมท่ีจอดรถไวท่ี้ชั้นท่ี 1 ทั้งหมด 

รวมจ านวนทั้งส้ิน 46 คนั 

2.2) พืน้ทีโ่ครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) โครงการจะมีทางเขา้-ออก จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 

6 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนถนนสุขมุวทิ ทางดา้นทิศตะวนัออก ส าหรับการจราจรภายในโครงการมีถนนความ

กวา้งอยา่งนอ้ย 6 เมตร เขา้สู่ช่องจอดรถใตอ้าคารบริเวณชั้นท่ี 1 มีลกัษณะการเดินรถทิศทางเดียว พร้อมทั้งมี

ลูกศรบอกทิศทางการจราจรอยา่งชดัเจน ส าหรับท่ีจอดรถโครงการจดัเตรียมท่ีจอดรถไวท่ี้ชั้นท่ี 1 ทั้งหมด 

โดยอยูมี่ท่ีจอดรถในบริเวณอาคาร B จ านวน 47 คนั และบริเวณอาคาร C จ  านวน 46 คนั รวมทั้งส้ิน 93 คนั 

 

ทั้งน้ี ส านกังานเทศบาลต าบลส าโรงเหนือ ไดอ้อกหนงัสือการเช่ือมทางกบัถนนทางรถไฟสายเก่า

ใหก้บัโครงการ และแขวงการทางสมุทรปราการ ไดอ้อกหนงัสือการเช่ือมทางกบัถนนสุขมุวทิใหก้บัโครงการ 
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การจัดพืน้ทีสี่เขียวภายในโครงการ  

เน่ืองจากหลงัจากโครงการก่อสร้างแลว้เสร็จและส่งมอบให้ลูกคา้แลว้ จะด าเนินการจดทะเบียนจดัตั้ง

ส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดแยกกนั โดยแบ่งออกเป็นพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) และพื้นท่ีโครงการ

ส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) ดงันั้นในการออกแบบพื้นท่ีสีเขียวไดจ้ดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวในพื้นท่ีแต่ละส่วนอยา่งเพียงพอ 

ตามแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ของส านักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ระบุว่า “โครงการอาคารอยู่อาศัยรวม โครงการโรงแรม โครงการ

โรงพยาบาล โครงการอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ให้จดัพื้นท่ีสีเขียวในสัดส่วนไม่น้อยกวา่ 1 ตาราง

เมตรต่อผูพ้กัอาศยั 1 คน โดยจดัไวท่ี้บริเวณชั้นล่างไม่น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีทั้งหมด และจะตอ้งเป็นไม้

ยืนตน้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวดงักล่าว” นอกจากน้ีไดพ้ิจารณาปลูกพนัธ์ุไม้ท่ีทนต่อสภาพน ้ า

กร่อยไดดี้ไดแ้ก่ โพธ์ิทะเล หางนกยงู พญาสัตบรรณ เหลือปรีดิยาธร รายละเอียดมีดงัน้ี 

1) พืน้ทีสี่เขียวโครงการส่วนที ่1 (อาคาร A) 

โครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A) ประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 12 ชั้นจ านวน 1 อาคาร มี

จ านวนห้องพกัรวมทั้งส้ิน 198 ห้อง โดยคาดว่าจะมีผูพ้กัอาศยัภายในโครงการส่วนท่ี 1ประมาณ 616 คน จึง

จะตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวไม่นอ้ยกวา่ 616 ตารางเมตร โดยจะตอ้งมีพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 308 ตาราง

เมตร และตอ้งจดัให้เป็นไมย้ืนตน้ไม่น้อยกว่า 154 ตารางเมตร ซ่ึงโครงการจะจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวอยูท่ี่ชั้นท่ี 1 

ประมาณ 575 ตารางเมตรและอยู่บนอาคาร 99 ตารางเมตร รวมพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมด 674 ตารางเมตร คิดเป็น

อตัราส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยั 1.1 ตารางเมตร/คน โดยเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ประมาณ 678 ตารางเมตร 

(ไม่น้อยกว่า 308 ตารางเมตร) ในการออกแบบการจดัผงัภูมิ สถาปัตยน์ั้น ผูอ้อกแบบไดค้  านึงถึงต าแหน่งการ

ปลูกตน้ไมท่ี้สามารถปลูกไดจ้ริง ซ่ึงพนัธ์ุไมย้ืนตน้ท่ีปลูก ไดแ้ก่ โพธ์ิทะเล มะพร้าว หางนกยูง เหลืองปรีดิยาธร 

อโศกอินเดีย ข่อย ปาล์มขวดส าหรับไมพุ้่มท่ีปลูกได้แก่ กาบหอยแครง กระดุมทอง ไทรทอง เทียนทอง ชา

ฮกเก้ียน โมก และจัง๋ ดงัแสดงรายละเอียดการจดัพื้นท่ีสีเขียวของอาคาร A 

ส าหรับการจดัให้ปลูกไมย้ืนตน้บริเวณชั้นล่าง ร้อยละ 50 ของท่ีวา่งตามกฎหมาย บริเวณโครงการส่วนท่ี 

1 (อาคาร A) มีรายละเอียดดงัน้ี 

 พื้นโครงการส่วนท่ี 1 (อาคาร A)      =    3,204 ตร.ม.  

 จดัใหมี้พื้นท่ีวา่งร้อยละ 30 ของพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1   =    3,204 x 0.3 

 ดงันั้นตอ้งจดัใหป้ลูกไมย้นืตน้บริเวณชั้นล่าง   =    480.6 ตร.ม. 

 โครงการจดัใหป้ลูกไมย้นืตน้บริเวณชั้นล่าง   =    678  ตร.ม. 

         >    480.6 ตร.ม.(ผา่น) 
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2) พืน้ทีสี่เขียวโครงการส่วนที ่2 (อาคาร B, C) 

โครงการส่วนท่ี 2 (อาคาร B, C) ประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 12 ชั้นจ านวน 2 อาคาร 

โดยคาดวา่อาคาร B จะมีผูพ้กัอาศยั 616 คน และอาคาร C จะมีผูพ้กัอาศยั 616 คน รวมผูพ้กัอาศยัทั้งหมด 1,232 

คน จึงจะตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวไม่นอ้ยกวา่ 1,232 ตารางเมตร โดยจะตอ้งมีพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 616 

ตารางเมตร และตอ้งจดัให้เป็นไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ 308 ตารางเมตร ซ่ึงโครงการจะจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวอยูท่ี่ชั้น

ท่ี 1 ประมาณ 1,266 ตารางเมตรและอยู่บนอาคาร B 253 ตารางเมตร และอยู่บนอาคาร C 99 ตารางเมตร รวม

พื้นท่ีสีเขียวทั้งหมด 1,618 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยั 1.3 ตารางเมตร/คน โดยเป็น

พื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้บริเวณอาคาร B 285 ตารางเมตร และบริเวณอาคาร C ประมาณ 870 ตารางเมตร รวมพื้นท่ี

ปลูกไมย้นืตน้บริเวณชั้นล่างทั้งหมด 1,155 ตารางเมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 308 ตารางเมตร) ในการออกแบบการจดัผงั

ภูมิสถาปัตยน์ั้น ผูอ้อกแบบไดค้  านึงถึงต าแหน่งการปลูกตน้ไมว้า่จะสามารถปลูกไดจ้ริง ซ่ึงพนัธ์ุไมย้นืตน้ท่ีปลูก 

ไดแ้ก่ โพธ์ิทะเล มะพร้าว หางนกยงู เหลืองปรีดิยาธร อโศกอินเดีย ข่อย ปาลม์ขวด ปีบ กระโดนน ้า อโศกอินเดีย 

ส าหรับไมพุ้ม่ท่ีปลูกไดแ้ก่ การะเกดด่าง คลา้เสน่ห์ขนุแผน กระดุมทอง ไทรทอง เทียนทอง และจัง๋ 

ส าหรับการจดัให้ปลูกไมย้ืนตน้บริเวณชั้นล่าง ร้อยละ 50 ของท่ีวา่งตามกฎหมาย บริเวณโครงการส่วนท่ี 

2 (อาคาร B, C) มีรายละเอียดดงัน้ี 

 พื้นโครงการส่วนท่ี 2 (อาคารB, C)     =    6,480 ตร.ม.  

 จดัใหมี้พื้นท่ีวา่งร้อยละ 30 ของพื้นท่ีโครงการส่วนท่ี 1   =    6,480 x 0.3 

         =    1,944 ตร.ม. 

 ดงันั้นตอ้งจดัใหป้ลูกไมย้นืตน้บริเวณชั้นล่าง (ร้อยละ 50 ของท่ีวา่ง) =    972 ตร.ม. 

 โครงการจดัใหป้ลูกไมย้นืตน้บริเวณชั้นล่าง   =    1,155 ตร.ม. 

         >    972  ตร.ม.(ผา่น) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


