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บทที ่2 
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1.         ทีต่ั้งโครงการ 
 โครงการ 66 TOWER (อาคารส านักงาน ถนนสุขุมวิท) ตั้ งอยู่ท่ีถนนสุขุมวิท แขวงบางนาเหนือ  
เขตบางนา กรุงเทพมหานคร ดังรูปที่ 2.1-1 ด าเนินการโดยบริษทั เมืองไทยประกนัชีวิต จ  ากดั (มหาชน) 
อาคารสูง 30 ชั้น ชั้นใตดิ้น 1 ชั้น สูง 168.50 เมตร จ านวน 1 อาคาร สร้างบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 7422 เลขท่ีดิน 
8255 พื้นท่ี4-2-32 ไร่ หรือ 7,328 ตารางเมตรมีทางเขา้-ออก กวา้ง 6 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนสุขมุวทิ 
 (1) การเดินทางเข้าสู่โครงการ มี 6 เส้นทางหลกั ดงัน้ี 
  1.1 เส้นทางที่ 1 จากถนนสุขุมวิทฝ่ังขาเขา้ จากแยกบางนา มุ่งหน้าแยกทุ่งสาธิต ระยะทาง
ประมาณ 1 กิโลเมตร โครงการอยูซ่า้ยมือ 
  1.2 เส้นทางที่ 2 จากถนนสุขุมวทิฝ่ังขาออก จากแยกปุณณวถีิ มุ่งหนา้แยกบางนา ระยะทาง
ประมาณ 1.5 กิโลเมตร กลบัรถซอยสุขมุวทิ 68 มุ่งหนา้แยกสาธิต ระยะทาง 550 เมตร โครงการอยูซ่า้ยมือ 
  1.3 เส้นทางที ่3 จากถนนเทพรัตน มุ่งหนา้แยกบางนา เล้ียวขวาเขา้ถนนสุขุมวทิ ระยะทาง 1 
กิโลเมตร โครงการอยูซ่า้ยมือ 
  1.4 เส้นทางที่ 4 จากถนนสรรพาวุธ มุ่งหน้าแยกบางนา เล้ียวซ้ายถนนสุขุมวิท ระยะทาง 1 
กิโลเมตร โครงการอยูซ่า้ยมือ 
  1.5 เส้นทางที ่5 จากถนนอุดมสุข จากแยกศรีอุดมสุข มุ่งหนา้แยกอุดมสุข เล้ียวซา้ยเขา้ถนน
สุขุมวิท ระยะทาง 200 กิโลเมตร กลบัรถบริเวณซอยสุขุมวิท 68 มุ่งหน้าแยกทุ่งสาธิต ระยะทาง 550 เมตร 
โครงการอยูซ่า้ยมือ 
  1.6 เส้นทางที ่6 จากถนนซอยสุขมุวทิ 101/1 มุ่งหนา้แยกทุ่งสาธิต เล้ียวซา้ยเขา้ถนนสุขมุวิท 
ระยะทาง 850 เมตร กลับรถซอยสุขุมวิท 68 มุ่งหน้าแยกถนนซอยสุขุมวิท 101/1 ระยะทาง 550 เมตร 
โครงการอยูซ่า้ยมือ 
 (2) การเดินทางออกจากโครงการ มี 6 เส้นทางหลกัดงัน้ี 
  2.1 เส้นทางที่ 1 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกปุณณวิถี เป็นเส้นท่ี
สามารถกระจายการจราจรไปตามเส้นทางถนนสุขมุวทิ และถนนซอยสุขมุวทิ 101 ได ้
  2.2 เส้นทางที่ 2 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกถนนซอยสุขุมวิท 
101/1 ระยะทาง 270 เมตร กลบัรถเขา้ถนนสุขุมวทิ มุ่งหนา้แยกบางนา เป็นเส้นท่ีสามารถกระจายการจราจร
ไปตามเส้นทางถนนเทพรัตน ถนนสรรพาวธุ ถนนสุขมุวทิ และจงัหวดัสมุทรปราการได้ 
  2.3 เส้นทางที่ 3 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกถนนซอยสุขุมวิท 
101/1 ระยะทาง 270 เมตร กลบัรถเข้าถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกบางนา ระยะทางประมาณ 1.3 กิโลเมตร 
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เล้ียวซา้ยออกถนนเทพรัตน เป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปตามเส้นทางถนนเทพรัตน และถนน
ศรีนครินทร์ได ้
  2.4 เส้นทางที่ 4 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกถนนซอยสุขุมวิท 
101/1 ระยะทาง 270 เมตร กลบัรถเขา้ถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกอุดมสุข ระยะทางประมาณ 600 เมตร เล้ียว
ซ้ ายออกถนนอุดมสุข  เป็น เส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปตาม เส้นทางถนนอุดมสุ ข  
ถนนศรีนครินทร์ และถนนเฉลิมพระเกียรติรัชกาลท่ี 9 ได ้
  2.5 เส้นทางที่ 5 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกถนนซอยสุขุมวิท 
101/1 ระยะทาง 270 เมตร เล้ียวซา้ยออกถนนสุขมุวทิ 101/1 เป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปตาม
เส้นทางถนนซอยสุขมุวทิ 101/1 และถนนศรีนครินทร์ได ้
  2.6 เส้นทางที่ 6 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกถนนซอยสุขุมวิท 
101/1 ระยะทาง 270 เมตร กลบัรถเข้าถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกบางนา ระยะทางประมาณ 1.3 กิโลเมตร 
เล้ียวขวาออกถนนสรรพาวธุ เป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปตามเส้นทางถนนสรรพาวธุได ้

นอกจากน้ีการเดินทางเข้า-ออกโครงการสามารถใช้ รถไฟฟ้า BTS สถานี ท่ีใกล้ท่ี สุดคือ  
สถานีอุดมสุข ห่างจากโครงการประมาณ 160 เมตร  

ส าหรับอาณาเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ และใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ มีดงัน้ี 

 
 

ทิศเหนือ มีอาณาเขตติดต่อกบั บา้นพกัอาศยัเลขท่ี 2546 ถดัไปเป็นอาคารพาณิชย ์และอาคาร 
ชุดพกัอาศยั 

ทิศตะวนัออก มีอาณาเขตติดต่อกบั ถนนสุขุมวิท เขตทางกวา้ง 32.00 ม. ถดัไปเป็นกลุ่มอาคารพาณิชย ์
และอาคารชุดพกัอาศยั 

ทิศใต ้  มีอาณาเขตติดต่อกบั พื้ น ท่ี ก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย (ไอดีโอ โมบิ  สุขุมวิท  66) 
ร้านอาหารปันฟาร์มสุข บา้นพกัอาศยัจ านวน 3 หลงั และห้องแถว 
ถดัไปเป็นถนนซอยสุขมุวทิ 66 เขตทางกวา้งประมาณ 6 เมตร 

ทิศตะวนัตก มีอาณาเขตติดต่อกบั คลองบางออ้ กวา้ง 18.00 เมตร ถดัไปเป็นพื้นท่ีว่างของบุคคลอ่ืน
อน่ึง สภาพพื้นท่ีก่อนพฒันาโครงการ ณ เดือนกนัยายน 2561 เป็น
พื้นท่ีว่าง ส าหรับสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินและสภาพแวดลอ้ม
โดยรอบโครงการบริเวณถนนสุขุมวิท ประกอบด้วย กุล่มอาคาร
พาณิชย ์สูง 2-5 ชั้น บ้านพกัอาศยัสูง 1-2 ชั้น เช่น อาคาร Centric 
Scene Sukhumvit 64 สู ง  22 ชั้ น  1 อาคาร สถาบัน ศึกษา เช่น 
โรงเรียนพิพฒันา สถานีบริการน ้ามนั อาคารส านกังาน เป็นตน้ 
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รูปที ่2.1-1 ท่ีตั้งโครงการ 
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2.2         ประเภทและขนาดโครงการ 
โครงการเป็นเป็นอาคารส านักงาน และพาณิชยกรรม ขนาดความสูง 28 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น 

ความสูง 168.50 เมตร (ความสูงวดัถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุด) จ  านวน 1 อาคาร มีพื้นท่ีอาคารรวมเท่ากับ 56,358 
ตารางเมตร และพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดินเท่ากบั 56,273 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการ
ใชพ้ื้นท่ีภายในอาคารดงัน้ี 
ชั้นใตดิ้น B1                   เป็นพื้นท่ีถงัเก็บน ้าใตดิ้น บ่อหน่วงน ้า หอ้งเคร่ืองสูบน ้า ทางเดิน และบนัได 
ชั้นท่ี 1 และชั้น CP1      เป็นพื้นท่ีจอดรถและทางวิ่ง จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 22 คนั (แบ่งเป็นท่ีจอดรถยนต ์

ส าหรับบุคคลทัว่ไป จ านวน 19 คนั และท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการฯ จ านวน 3 คนั) 
พื้นท่ีพาณิชยกรรม ห้องไฟฟ้า ห้องมิเตอร์ไฟฟ้า ห้องเคร่ืองควบคุม ห้องควบคุม 
หอ้งเก็บเอกสาร หอ้งเก็บก๊าซหุงตม้ หอ้งพกั มูลฝอยรวม ห้องพกัคอย หอ้งน ้าชาย-
หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ ท่ีจอดรถรับ-ส่งสินคา้ โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์
ดบัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดินบนัได และบนัไดเล่ือน 

ชั้ น  CP2 ถึ ง  CP4 CP6   
CP8 และ CP10 

เป็นพื้นท่ีจอดรถและทางวิ่ง จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 23 คนั/ชั้น โถงลิฟต์และลิฟต ์
ทางเดิน และบนัได 

ชั้นท่ี 2 เป็นพื้นท่ีพาณิชยกรรม ห้องผูจ้ดัการอาคาร ห้องเคร่ือง ห้องไฟฟ้า ห้องเก็บของ 
ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟตแ์ละลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและ
ลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน บนัได และบนัไดเล่ือน 

ชั้น CP5                       เป็นพื้นท่ีจอดรถและทางวิ่ง จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 73 คนั ห้องเคร่ืองพดัลม ห้อง
เคร่ือง ห้องไฟฟ้า ห้องเก็บของ โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์
ดบัเพลิง ทางเดิน และบนัได 

ชั้น CP7 และ CP9 เป็นพื้นท่ีจอดรถและทางวิ่ง จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 73 คนั/ชั้น ห้องเคร่ือง ห้อง
ไฟฟ้า โถงลิฟตแ์ละลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดินและบนัได 

ชั้นท่ี 4                         เป็นพื้นท่ีส านกังาน ห้องประชุม ห้องเคร่ือง ห้องไฟฟ้า ห้องเตรียมอาหาร ห้องน ้ า
ชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์ดบัเพลิง และลิฟต์
ดบัเพลิง ทางเดิน และบนัได 

ชั้นท่ี 5                         เป็นพื้นท่ีส านกังาน ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องไฟฟ้า ห้องเคร่ือง ห้องเจา้หน้าท่ีอาคาร 
ห้องเตรียมอาหาร ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และลิฟต ์ 
โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน และบนัได 

ชั้นท่ี 6                        เป็นพื้นท่ีส านักงาน พื้นท่ีตั้งระบบปรับอากาศ ห้องงานระบบปรับอากาศ ห้อง
เคร่ือง ห้องไฟฟ้า ห้องเตรียมอาหาร ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ  
โถงลิฟตแ์ละลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน และบนัได 
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ชั้นท่ี 7                        เป็นพื้นท่ีส านกังาน พื้นท่ีตั้งระบบปรับอากาศ ห้องเคร่ือง ห้องไฟฟ้า ห้องเตรียม
อาหาร ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์
ดบัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน และบนัได 

ชั้นท่ี 8-15                    เป็นพื้นท่ีส านักงาน ห้องเคร่ือง ห้องไฟฟ้า ห้องเตรียมอาหาร ห้องน ้ าชาย-หญิง 
ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิง 
ทางเดิน และบนัได 

ชั้นท่ี 16                         เป็นพื้นท่ีส านักงาน ห้องเคร่ือง ห้องไฟฟ้า ห้องเคร่ืองลิฟต์ ห้องเตรียมอาหาร 
ห้องน ้ าชาย-หญิงห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์ดบัเพลิงและ
ลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน และบนัได 

ชั้นท่ี 17-28                  เป็นพื้นท่ีส านกังาน หอ้งเคร่ือง ห้องไฟฟ้า หอ้งเตรียมอาหาร ห้องเก็บของ หอ้งน ้ า
ชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์ดบัเพลิงและลิฟต์
ดบัเพลิง ทางเดิน และบนัได 

ชั้นดาดฟ้า                    เป็นพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ห้องเคร่ืองลิฟต ์ห้องเคร่ือง ห้องไฟฟ้า ห้องเคร่ืองสูบ
น ้ า ถงัเก็บน ้ า โถงลิฟตแ์ละลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิงทางเดิน และ
บนัได 

               
อน่ึง โครงการเป็นอาคารส านักงาน และพาณิชยกรรม สูง 28 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น สูง 168.50 

เมตร (ความสูงวดัถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุด) จ  านวน 1 อาคาร ซ่ึงในการคาดการณ์จ านวนพนกังานส่วนส านกังานให้
เช่า ซ่ึงมีขนาดพื้นท่ี 19,085 ตารางเมตร (คิดความหนาแน่น 9 ตารางเมตร/คน) พบวา่ จะมีพนกังาน จ านวน 
2,121 คน 

ทั้งน้ี การบริหารจดัการโครงการภายหลงัก่อสร้างแล้วเสร็จจะด าเนินการโดยนิติบุคคลอาคาร 1  
นิติบุคคลโดยบริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จ  ากัด (มหาชน) จะด าเนินการสรรหาบริษัท/นิติบุคคล ท่ี
ให้บริการงานบริหารจดัการอาคารท่ีมีประสบการณ์ ความรู้ความสามารถ และความช านาญในการบริหาร
อาคารเพื่อมาบริหารอาคารโครงการ ดงันั้น จ  านวนผูดู้แลอาคารจึงอยูใ่นดุลยพินิจของบริษทั/นิติบุคคลท่ีจะ
เขา้มาบริหารอาคารวา่จะใชบุ้คลากรจ านวนเท่าใดในการบริหารอาคาร 

อย่างไรก็ตาม บริษทั เมืองไทยประกนัชีวิต จ  ากดั (มหาชน) หรือผูว้่าจา้งจะก าหนดขอบเขตงาน
ส าหรับบริษทั/นิติบุคคล หรือผูรั้บจา้ง ท่ีจะเขา้มาบริหารอาคารด าเนินการดงัน้ี 

1. งานด้านบริหารจัดการอาคารสถานที ่
1.1 งานท่ีด าเนินการโดยผูว้า่จา้ง 

ผูรั้บจ้างจะต้องประสานงานร่วมกับทีมงานของผูว้่าจ้างหรือผู ้แทนผู ้ว่าจ้างในงานท่ี
เก่ียวขอ้งกบั 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ 66 TOWER (อาคารส านักงาน ถนนสุขมุวิท) (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดอืนมกราคม-มิถุนายน 2566 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั  DO2300033S 2-6 
 

การบริหารจดัการอาคารสถานท่ี เพื่อทราบถึงนโยบาย สถานการณ์ และภาพรวมของการใช้อาคารเพื่อ
ก าหนดเกณฑห์รือระเบียบต่างๆ ส าหรับการใชอ้าคารใหส้อดคลอ้งกนั 

1.2 งานท่ีตอ้งด าเนินการ 
• งานท่ี 1 งานบริหารจดัการอาคารสถานท่ี 
• งานท่ี 2 งานระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร 
ผูรั้บจ้างมีหน้าท่ีต้องด าเนินงานให้เป็นไปตามข้อตกลงในสัญญา จัดท ารายงานการ

ปฏิบติังานและจดัท าเอกสารเบิกเงินงวดใหก้บัผูว้า่จา้งพิจารณาโดยตรง 
1.3 งานท่ีตอ้งควบคุม ดูแลและประสานงาน 

• งานท่ี 1 งานรักษาความปลอดภยั และการจดัการจราจร 
• งานท่ี 2 งานรักษาความสะอาด และการจดัการมูลฝอย 
• งานท่ี 3 งานควบคุมการก าจดัปลวก มด หนู แมลง ยงุ และอ่ืนๆ 
• งานท่ี 4 งานดูแลรักษาภูมิทศัน์ 
• งานอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริหารจดัการอาคารสถานท่ี โดยผูว้า่จา้งจดัหาและจะแจง้ให้
ผูรั้บจา้งทราบภายหลงั 

ผูรั้บจา้งมีหน้าท่ีควบคุม ดูแล ประสานงานให้ผูรั้บจา้งสาขาต่างๆ ให้ด าเนินงานตามขอ้ตกลงใน
สัญญาจา้ง ตรวจสอบรายงานการปฏิบติังาน และพิจารณาเอกสารเบิกเงินงวดของผูรั้บจา้งให้กบัผูว้่าจา้ง 
ทั้งน้ีอ านาจในการวินิจฉัยขอ้ขดัแยง้ต่างๆ ในกรณีท่ีไม่เป็นไปตามขอ้ตกลงในสัญญาจา้งของผูรั้บจา้งสาขา
นั้นๆ ใหผู้ว้า่จา้งเป็นผูว้นิิจฉยั 

1.4 งานดา้นการวางแผน การจดัท าสัญญาบริการต่างๆ ท่ีจะกระท าข้ึนในนาม “ผูว้า่จา้ง” 
1.5 งานดา้นการก าหนดรูปแบบการบริหารจดัการอาคารสถานท่ี ท่ีสอดคลอ้งกบัการพฒันา หรือ

แนวนโยบายของ “ผูว้่าจา้ง” ท่ีก าหนดเป็นความมุ่งหมายในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบริการส่วนกลาง อาทิ 
เช่น 

1) การจดัการอาคารสถานท่ี เพื่อสนบัสนุนกิจกรรมต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดภายในอาคาร 
2) การจดัท าและปรับปรุงคู่มือการใชอ้าคาร 
3) การบริหารตน้ทุนการใชอ้าคาร 
4) การบริหารความเส่ียง 
5) การติดต่อประสานงานกบัหน่วยงานราชการเพื่อประโยชน์ของอาคาร 

2. การจัดประชุม  
จดัให้มีการประชุมระหว่างทีมงานผูว้่าจา้งหรือตวัแทนผูว้่าจา้ง และผูรั้บจา้งอย่างสม ่าเสมอ เพื่อ

ช้ีแจงกฎระเบียบและนโยบายในการท างาน ตลอดจนการรับแจง้ปัญหาและหาวิธีการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึน 
เพื่อใหก้ารท างานส าเร็จลุล่วงไปดว้ยดี และมิใหเ้กิดปัญหาตามมาในภายหลงั 
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3. ส านักงานบริหารจัดการอาคารสถานที ่
ผูว้า่จา้งจะจดัสถานท่ีภายในอาคารเพื่อใช้เป็นห้องส านกังานบริหารจดัการอาคารสถานท่ี ห้องเก็บ

พสัดุและห้องปฏิบติัการ โดยจดัให้มีส่ิงอ านวยความสะดวกอย่างเพียงพอต่อทีมงานบริหารจดัการอาคาร
สถานท่ี ดงัน้ี 

• โตะ๊และเกา้อ้ีส านกังาน ตูเ้ก็บเอกสาร ชั้นและตูเ้ก็บพสัดุ ส าหรับหอ้งพสัดุ 
• แสงสวา่ง ปลัก๊ และเคร่ืองปรับอากาศ หมายเลขโทรศพัทส์ายตรง เพียงพอต่อการใชง้าน 
• ค่าเอกสารท่ีเกิดข้ึนจากการด าเนินการดา้นบญัชี ใบแจง้หน้ี ท่ีจอดรถ และอ่ืนๆ 
• เคร่ืองโทรศพัท์ เคร่ืองโทรสาร และเคร่ืองถ่ายเอกสาร ค่าโทรศพัทท่ี์เกิดข้ึนในการบริหารงานใน
ส านกังาน 

• ค่าไฟฟ้า ค่าน ้าประปา ฯลฯ 

4. งานระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร  
โดยมีรายละเอียดของความรับผดิชอบ และขอบเขตของงานท่ีจะตอ้งด าเนินการและดูแล ดงัน้ี 
4.1 งานบริหารจดัการดา้นระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร 

1) งานระบบวศิวกรรมไฟฟ้าและส่ือสาร 
• ระบบไฟฟ้าก าลงั ไฟฟ้าแสงสวา่ง และไฟฟ้าส ารอง 
• ระบบเสียง และระบบประกาศเรียก 
• ระบบโทรศพัท ์
• ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้
• ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
• ระบบเสาอากาศวทิย ุและโทรทศัน์รวม 
• ระบบโทรทัศน์วงจรปิด และระบบควบคุมประตูอัตโนมัติ (Access Control 

System) 
• ลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตส่์งของ (เฉพาะควบคุมดูแล ไม่รวมการบ ารุงรักษา) 
• ระบบ Solar Cell 
• ระบบเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารองส าหรับ Fire Man Lift และระบบแสงสว่าง
ฉุกเฉิน 

• ระบบโสตทศันูปกรณ์ 

2) ระบบวศิวกรรมเคร่ืองกล 
• ระบบปรับอากาศ 
• ระบบระบายอากาศ 
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3) งานระบบวศิวกรรมประปา สุขาภิบาล ก๊าซหุงตม้ และระบบดบัเพลิง 
• ระบบน ้าประปา ระบบน ้าอ่อน ท่อน ้าทิ้ง ท่อน ้าเสีย และท่อระบายน ้าฝน 
• ระบบดบัเพลิงหวัฉีดอตัโนมติั (Sprinkler System) 
• ระบบหวัจ่ายน ้าดบัเพลิง และสายสูบ 
• ระบบเคร่ืองดบัเพลิงเคมี 
• ระบบเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง (Fire Pump) 
• ระบบเคร่ืองสูบน ้ารักษาแรงดนัในระบบ (Jockey pump) 
• ระบบบ าบดัน ้าเสีย 
• ระบบก๊าซหุงตม้ในหอ้งอาหาร 

4) งานระบบอ่ืนๆ ท่ีมีใชใ้นอาคารน้ี 

4.2 งานตรวจสอบและซ่อมบ ารุงระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร 

1) งานระบบไฟฟ้าก าลงั ไฟฟ้าแสงสวา่ง และไฟฟ้าส ารอง อาทิเช่น 
- จดัท าตาราง และตรวจสอบบ ารุงรักษาหมอ้แปลงไฟฟ้า ตูค้วบคุมไฟฟ้าแรงต ่า 

(MDB) และอุปกรณ์ไฟฟ้าตามมาตรฐานผูผ้ลิต 
- ตรวจสอบบ ารุงรักษาท าความสะอาดตู้ MDB Panel Board ของระบบไฟฟ้า

ภายในอาคารประจ าปี 

2) งานระบบเสียง และระบบประกาศเรียก อาทิเช่น 
- จัดท าตาราง และตรวจสอบ บ ารุงรักษาระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร          

ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด ทุกรอบ 3 เดือน 
- จดัท าตาราง และตรวจสอบ บ ารุงรักษาระบบ และอุปกรณ์ประกอบอาคาร         

ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด ประจ าปี 

3) งานระบบโทรศพัท ์อาทิเช่น 
- จดัท าตาราง และตรวจสอบ บ ารุงรักษาระบบ และอุปกรณ์ประกอบทั้ งหมด    

ทุกรอบ 3 เดือน 
- ตรวจสอบการท างานของระบบทั้งหมดอยูเ่สมอ 

4) งานระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้และแจง้เหตุฉุกเฉิน อาทิเช่น 
- จดัท าตาราง และตรวจสอบ บ ารุงรักษาระบบ และอุปกรณ์ประกอบอาคาร      

ทุกรอบ 3 เดือน 
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- ทดสอบการท างานของระบบ อุปกรณ์ประกอบอาคารเพื่อให้มัน่ใจว่าพร้อม
ท างานไดเ้ม่ือเกิดเหตุ 

5) งานระบบป้องกนัฟ้าผา่ อาทิเช่น 
- จัดท าตาราง และตรวจสอบ บ ารุงรักษาระบบ และอุปกรณ์ประกอบอาคาร

ทั้งหมด ทุกรอบ 1 ปี 
- ตรวจสอบสภาพอุปกรณ์ เช่น จุดต่อต่างๆ ควรมีการเช่ือมหรือขนัใหแ้น่น 

6) งานระบบเสาอากาศวทิย ุและโทรทศัน์รวม อาทิเช่น 
- ตรวจสอบอุปกรณ์ตลอดจนสัญญาณท่ีจุดต่าง ๆ อยูเ่สมอ 
- เพิ่มจุดสัญญาณโทรทศัน์ตามท่ีไดรั้บมอบหมาย 

7) งานระบบโทรทศัน์วงจรปิด CCTV อาทิเช่น 
- ตรวจสอบอุปกรณ์ ตลอดจนสัญญาณท่ีจุดต่างๆ เสมอ 
- ติดต่อประสานงานกบัผูรั้บเหมาท่ีผูว้า่จา้งจดัจา้ง และติดตามการตรวจสอบการ

บ ารุงรักษาของบริษทัผูรั้บเหมารายยอ่ยใหเ้ป็นไปตามแผนการบ ารุงรักษา 

8) งานลิฟตโ์ดยสาร และลิฟตส่์งของ (เฉพาะควบคุม เปิด-ปิด) อาทิเช่น 
- ติดต่อประสานงานกบัผูรั้บเหมาย่อย และติดตามการตรวจสอบการบ ารุงรักษา

ของบริษทัผูรั้บเหมารายยอ่ยใหเ้ป็นไปตามแผนการบ ารุงรักษา 
- จดัท าตารางเวลาเปิด-ปิดลิฟต ์ตามความเหมาะสมเพื่อการประหยดัพลงังาน และ

พกัลิฟตใ์หท้  างานไม่มากเกินไป 

9) งานระบบปรับอากาศ อาทิเช่น 
- จัดท าตารางและตรวจสอบ บ ารุงรักษาระบบปรับอากาศในระยะ  1 ปี  ให้

ครอบคลุมตามหลกัวชิาการบ ารุงรักษา 
- ตรวจสอบบ ารุงรักษา Air Handing Unit, Fan Coil Unit (เคร่ืองเป่าลมเยน็) ทุก 2

เดือน และลา้งท าความสะอาดคอยลเ์ยน็ 6 เดือน / คร้ัง 

10) งานระบบก๊าซหุงตม้ อาทิเช่น 
- จดัท าแผนตรวจสอบ และบ ารุงรักษาระบบก๊าซหุงตม้ ทุกเดือน 
- ตรวจสอบระบบแรงดนัภายในท่อก๊าซทุกวนั เพื่อส ารองการใชง้านใหเ้หมาะสม 
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11) งานระบบระบายอากาศ และระบบอดัอากาศ กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้อาทิเช่น 
- จดัท าตารางและตรวจสอบ บ ารุงรักษาระบบ และอุปกรณ์ประกอบอาคารท่ี

เก่ียวขอ้งทั้งหมด ทุกรอบ 3 เดือน 
- ตรวจสอบการท างานของระบบอยูเ่สมอ 

12) งานระบบควบคุมประตูอตัโนมติั (Access Control System) (เฉพาะควบคุมการใชง้าน) 
อาทิเช่น 

- จดัท าตารางและตรวจสอบ บ ารุงรักษาระบบ และอุปกรณ์ประกอบอาคารท่ี
เก่ียวขอ้งทั้งหมด ประจ าปี 

- จดัท าตารางเวลาเปิด-ปิด ระบบควบคุมประตูอตัโนมติั (Access Control System) 
ใหเ้หมาะสม 

13) งานระบบประปา ระบบน ้าอ่อน ท่อน ้าทิ้ง ท่อน ้าเสีย และท่อระบายน ้าฝน อาทิเช่น 
- แกไ้ข ซ่อมแซมกรณีฉุกเฉินต่างๆ อาทิเช่น ท่อแตก ท่อร่ัว น ้าไม่ไหล 

14) งานระบบดบัเพลิงหวัฉีดอตัโนมติั (Sprinkler System) อาทิเช่น 
- ตรวจสอบแรงดนัของน ้าในท่ออยูเ่สมอ 

15) งานระบบหวัจ่ายน ้าดบัเพลิง และสายสูบน ้าดบัเพลิง อาทิเช่น 
- ตรวจสอบแรงดนัของน ้าในท่ออยูเ่สมอ 
- ทดสอบการฉีดน ้าตามสมควร 

16) งานระบบเคร่ืองดบัเพลิงเคมี อาทิเช่น 
- จดัท าตาราง และตรวจสอบบ ารุงรักษาระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคารทั้งหมด

ทุกรอบ 1 เดือน 

17) งานระบบบ าบดัน ้าเสีย 
- ตรวจสอบคุณภาพน ้าทิ้งท่ีจะระบายออกไปยงัท่อระบายน ้าของกรุงเทพมหานคร

และแก้ไขปรับปรุงให้ได้มาตรฐาน (การจดัจา้งบริษทัวิเคราะห์น ้ าเสียเป็นส่วนผูว้่าจา้ง
รับผดิชอบ) 

18) ระบบเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง (Fire Pump) อาทิเช่น 
- จดัท าตารางและตรวจสอบ บ ารุงรักษาระบบ และอุปกรณ์ประกอบอาคารท่ี

เก่ียวขอ้งทั้งหมด ประจ าปี 
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19) ระบบเคร่ืองสูบน ้ารักษาแรงดนัในระบบ (Jockey Pump) อาทิเช่น 
- จดัท าตาราง และทดสอบระบบและอุปกรณ์ รายงานผลการทดสอบทุกสัปดาห์ 

4.3 ส าหรับการปฏิบติังานในงานระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร ท่ีผูรั้บจา้งตอ้งด าเนินการดงัน้ี 
- บันทึกหน่วยการใช้ไฟฟ้าในแต่ละเดือน และวิเคราะห์หาแนวทางการใช้ไฟฟ้าให้มี

ประสิทธิภาพยิง่ข้ึน 
- บนัทึกหน่วยการใชน้ ้าประปา ในแต่ละวนั และหาแนวทางการใชน้ ้าอยา่งมีประสิทธิภาพ 
- บันทึกหน่วยการใช้ก๊าซหุงต้มในแต่ละวนั และหาแนวทางการใช้ก๊าซหุงต้มอย่างมี

ประสิทธิภาพ 
- ซ่อมแซมและจดัท าตารางการตรวจเช็ค บ ารุงรักษาระบบ และอุปกรณ์ประกอบอาคาร

ทั้งหมด 
- ท าการทดสอบการท างานของระบบ และอุปกรณ์ประกอบอาคารอยา่งสม ่าเสมอ เพื่อให้

พร้อมท่ีจะใชง้านไดต้ลอดเวลา 

4.4 งานควบคุมและตรวจสอบการใช้พลงังานอย่างประหยดั ให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัการ
ส่งเสริมการอนุรักษพ์ลงังาน 2553 และมติคณะรัฐมนตรีท่ีเก่ียวขอ้ง 

- ใหค้  าแนะน า มีผูรั้บผดิชอบดา้นพลงังานอยา่งนอ้ย 1 คน ประจ าอาคาร 
- ด าเนินการอนุรักษพ์ลงังานใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานท่ีก าหนดไว ้
- บนัทึกขอ้มูลการใชพ้ลงังาน การติดตั้งหรือเปล่ียนแปลงเคร่ืองจกัร หรืออุปกรณ์ท่ีมีผลต่อ

การใชพ้ลงังาน และการอนุรักษพ์ลงังาน 
- ตรวจสอบ และวเิคราะห์การปฏิบติังานตามเป้าหมาย และแผนอนุรักษพ์ลงังาน 

4.5 งานจดัเตรียมสถานท่ี ส าหรับการประชุม สัมมนา การรับรองแขก การจดันิทรรศการ และ
กิจกรรมอ่ืนๆ ของผู ้ว่าจ้าง ผู ้รับจ้างจะต้องมีหน้าท่ีประสานงานตามความเหมาะสม และรับผิดชอบ
ควบคุมดูแลกิจกรรมต่างๆ จนกวา่กิจกรรมนั้นๆ จะแลว้เสร็จ 

4.6 รายงานความช ารุดบกพร่องของงานระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคาร ใหผู้ว้า่จา้งทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร ตลอดจนด าเนินการแกไ้ขให้ใช้งานไดต้ามปกติ ซ่ึงการด าเนินการตรวจสอบการท างานของ
ระบบและอุปกรณ์ประกอบอาคารท่ีเก่ียวขอ้งกบังานวศิวกรรม 

1) ให้มีผูป้ฏิบติังานในจ านวนท่ีเหมาะสมประจ าห้องควบคุม (Control Room) ตลอด 24 
ชัว่โมง 

2) ผูรั้บจา้งจะตอ้งจดัท าตารางเพื่อการปฏิบติังาน ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 
- ตารางการตรวจเช็คสภาพการใชง้านของอุปกรณ์ 
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- ตารางการทดสอบการท างานของอุปกรณ์ 
- ตารางการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ประเภทรายวนั รายสัปดาห์ รายเดือน รายไตรมาส

และรายปี 
- ตารางบนัทึกการซ่อมแซมของอุปกรณ์ 

3) ผูรั้บจา้งจะตอ้งปฏิบติังานในการซ่อมแซมหรือแก้ไขอุปกรณ์ตามใบแจง้ซ่อม โดยมี
ขั้นตอนดงัน้ี 

- รวบรวมใบแจง้ซ่อมในแต่ละวนั 
- จดัล าดบัการซ่อมในแต่ละวนั 
- แจ้งก าหนดการซ่อมในแต่ละวนัให้เจ้าหน้าท่ีฝ่ายอาคารสถานท่ี ทราบก่อน

ปฏิบติังาน 
- รายงานผลการปฏิบติังานประจ าวนั 
- แจง้รายการวสัดุและอุปกรณ์ท่ีตอ้งเปล่ียน 
- รายงานผลการทดสอบ สรุปปัญหา อุปสรรค และวธีิการแกไ้ข 

4) ผูรั้บจา้งจะต้องจดัท าระบบเอกสารและระบบฐานข้อมูลเพื่อสรุปผลการปฏิบัติงาน 
(ตอ้งการใชก้ระดาษให้นอ้ยท่ีสุด) โดยจะตอ้งจดัส่งตามก าหนดในการส่งงวดงานแต่ละงวดตามสัญญาจา้ง
ดงัน้ี 

- เอกสารสรุปผลการปฏิบติังานจ านวน 2 ชุด (พร้อมไฟลอิ์เลกทรอนิกส์) 
- เอกสารบนัทึกค่าพลงังานทั้งหมด 
- สรุปสภาพงานระบบวศิวกรรมระบบประกอบอาคาร 
- เอกสารแสดงปริมาณงานท่ีได้ด าเนินการในแต่ละงวดงานพร้อมแสดง

รายละเอียดงาน 
- แผนงานท่ีจะด าเนินการในงวดงานต่อไป 
- สรุปรายการเบิกจ่าย วสัดุและอุปกรณ์ท่ีใชใ้นการซ่อมบ ารุงประจ างวดงาน 

5) งานควบคุมดูแลอาคารสถานท่ี โดยมีรายละเอียดของความรับผิดชอบ และขอบเขตของ
งานท่ีจะตอ้งดูแล ดงัน้ี 

- จดัการควบคุม ดูแลผูว้า่จา้งสาขาต่างๆ และประสานงานกบัทีมงานผูว้า่จา้งหรือ
ผูแ้ทนผูว้า่จา้ง ท่ีมีหน้าท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารสถานท่ีให้เป็นระเบียบเรียบร้อย สะอาด และมีความปลอดภยั 
พร้อมใหบ้ริการทุกส่วนอาคารตลอดเวลา 

- วางแผนร่วมกบัผูรั้บจา้งสาขาต่างๆ และทีมงานผูว้่าจา้งหรือผูแ้ทนผูว้า่จา้ง เพื่อ
ก าหนดระบบการเขา้และออกภายในและภายนอกอาคารใหส้อดคลอ้งกบักิจกรรมต่างๆ ท่ีจะเกิดข้ึน 
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- วางแผนร่วมกบัผูรั้บจา้งสาขาต่างๆ และทีมงานผูว้่าจา้งหรือผูแ้ทนผูว้า่จา้ง เพื่อ
จดัใหมี้เจา้หนา้ท่ีอยา่งเพียงพอใหส้อดคลอ้งกบักิจกรรมต่างๆ ในอาคาร 

- ก าหนดกฎระเบียบต่างๆในการใช้อาคารร่วมกับทีมงานผูว้่าจา้งหรือผูแ้ทนผู ้
วา่จา้งใหส้อดคลอ้งกบันโยบายของผูว้า่จา้ง 

- ประสานงานกบัผูรั้บจา้งสาขาต่างๆ ของผูว้า่จา้งท่ีเขา้มาท างานหรือท ากิจกรรม
ในอาคาร เพื่อให้การใชอ้าคารและอุปกรณ์ต่างๆ สอดคลอ้งกนั เช่น การจดันิทรรศการหมุนเวียน กิจกรรม
ส่งเสริมการเรียนรู้ทางดา้นสุขภาวะ เป็นตน้ 

ส าหรับรายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีภายในโครงการ การค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน
โครงการ (FAR) ร้อยละของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม และอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคาร (OSR) 
เน่ืองจากพื้นท่ีโครงการตั้งอยูใ่นพื้นท่ีท่ีก าหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเป็น 2 ประเภท ดงัน้ี 

1)  ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมบริเวณหมายเลข พ. 3-41 (สีแดง) มีวตัถุประสงค์เพื่อให้ใช้
ประโยชน์เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมของเมือง เพื่อรองรับการประกอบกิจกรรมทางธุรกิจ การคา้ การบริการ 
และนนัทนาการท่ีใหบ้ริการแก่ประชาชนโดยทัว่ไป โดยก าหนดใหมี้ 

- อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ไม่เกิน 7: 1 
- อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5 
- พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
โดยพื้ น ท่ี ดินโครงการท่ีอยู่ในบริเวณหมายเลข พ . 3-41 มีขนาดพื้ น ท่ี  3-1-0.5 ไ ร่  

(5,202 ตารางเมตร) 

2)  ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นปานกลาง บริเวณหมายเลข ย. 7-28 (สีส้ม) มีวตัถุประสงค์
เพื่อรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นท่ีต่อเน่ืองกับเขตเมืองชั้นใน ซ่ึงอยู่ในเขตการให้บริการของระบบ
ขนส่งมวลชนโดยก าหนดใหมี้ 

- อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ไม่เกิน 5: 1 
- อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 6 
- พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
โดยพื้นท่ีดินโครงการท่ีอยู่ในบริเวณหมายเลข ย. 7-28 มีขนาดพื้นท่ี 1-1-31.5 ไร่ (2,126 

ตารางเมตร) 
อน่ึง ท่ีดินทั้ง 2 ประเภท มีการก าหนดอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) และอตัราส่วน

ท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) แตกต่างกัน ดังนั้น โครงการจึงแสดงรายละเอียดการใช้พื้นท่ีดินแต่ละ
บริเวณแยกออกจากกนั มีรายละเอียดดงัน้ี 
1)  รายละเอียดการใช้พื้นท่ีภายในโครงการ ขนาดพื้นท่ี 4-2-32 ไร่ หรือ 7,328 ตารางเมตร โดยมี
รายละเอียดการใชพ้ื้นท่ี ดงัแสดงใน ตารางที ่2.2-1 
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ตารางที ่2.2-1 สรุปการใชพ้ื้นท่ีภายในโครงการ 

รายละเอียดการใชพ้ื้นท่ี 
ขนาดพ้ืนท่ี (ตารางเมตร) 

บริเวณหมายเลข พ. 3-41 บริเวณหมายเลข ย. 7-28 
1. พ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน 
2. พ้ืนท่ีจอดรถและทางวิง่ภายนอกอาคาร 
3. พ้ืนท่ีน ้ าซึมผา่นไดภ้ายนอกอาคาร 

1,960.00 
2,409.09 
832.91 

1,014.00 
791.97 
320.03 

ขนาดพ้ืนท่ี 5,202.00 2,126.00 
รวมพ้ืนท่ีโครงการ 7,328.00 

 
2)  อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินโครงการ (FAR) 

(2.1)  บริเวณหมายเลข พ. 3-41 (สีแดง) 
พื้นท่ีดินโครงการบริเวณหมายเลข พ. 3-41  = 5,202 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน  = 43,696 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน  = 43,696 / 5,202 

= 8.40 : 1 (ไม่เกิน 8.40: 1)* 
(2.2)  บริเวณหมายเลข ย. 7-28 (สีส้ม) 

พื้นท่ีดินโครงการบริเวณหมายเลข ย. 7-28   = 2,126 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน  = 12,577 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน  = 12,577 / 2,126 

= 5.92 : 1 (ไม่เกิน 6 : 1)* 
3)  ร้อยละของพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม 

(3.1)  บริเวณหมายเลข พ. 3-41 
พื้นท่ีดินโครงการบริเวณหมายเลข พ. 3-41  = 5,202 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน     = 1,960 ตารางเมตร 
ดงันั้น พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม  = 5,202 – 1,960 

= 3,242 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ     = (3,242 x 100) / 5,202 

= 62.32 ของพื้นท่ีดินโครงการ 
(ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีดินโครงการ ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544) 

(3.2)  บริเวณหมายเลข ย. 7-28 
พื้นท่ีดินโครงการบริเวณหมายเลข ย. 7-28  = 2,126 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน     = 1,014 ตารางเมตร 
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ดงันั้น พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม   = 2,126 – 1,014 
= 1,112  ตารางเมตร 

คิดเป็นร้อยละ      = (1,112 x 100) / 2,126 
= 52.30 ของพื้นท่ีดินโครงการ 

(ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีดินโครงการ ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544) 

4)  อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร (OSR) 
(4.1)  บริเวณหมายเลข พ. 3-41 

พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    = 3,242 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารรวม (ไม่คิดรวมพื้นท่ีอาคารท่ีเพิ่มข้ึนดว้ยระบบโบนสั (FAR Bonus)) 

= 36,414 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมคิดเป็นร้อยละ 

= (3,242 x 100) / 36,414 
= 8.90 

(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครพ.ศ. 
2556 ออกตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518) 
 (4.2)   บริเวณหมายเลข ย. 7-28 

พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    = 1,112 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารรวม (ไม่คิดรวมพื้นท่ีอาคารท่ีเพิ่มข้ึนดว้ยระบบโบนสั (FAR Bonus)) 

= 10,630 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมคิดเป็นร้อยละ 

= (1,112 x 100) / 10,630 
= 10.46 

(ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 6 ตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
ออกตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518) 

5)  ท่ีวา่งตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 
(5.1)  บริเวณหมายเลข พ. 3-41 

พื้นท่ีดินบริเวณหมายเลข พ. 3-41    = 5,202 ตารางเมตร 
โครงการเป็นอาคารส านกังาน และพาณิชยกรรม ตอ้งมีท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมไม่น้อย

กวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
= (5,202 x 10) / 100 
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= 520.20 ตารางเมตร 
โครงการมีพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม   = 3,242 ตารางเมตร 
(โครงการมีพื้นท่ีวา่งไม่ต ่ากวา่เกณฑ์ขั้นต ่าของพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมาย

วา่ดว้ยการควบคุมอาคาร) 
(5.2)  บริเวณหมายเลข ย. 7-28 

พื้นท่ีดินบริเวณหมายเลข ย. 7-28    = 2,126 ตารางเมตร 
โครงการเป็นอาคารส านกังาน และพาณิชยกรรม ตอ้งมีท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมไม่น้อย

กวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
= (2,126 x 10) / 100 
= 212.60 ตารางเมตร 

โครงการมีพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม  = 1,112 ตารางเมตร 
(โครงการมีพื้นท่ีวา่งไม่ต ่ากวา่เกณฑ์ขั้นต ่าของพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุม
อาคาร) 

6)  ร้อยละของพื้นท่ีน ้าซึมผา่นเพื่อปลูกตน้ไม ้
(6.1)  บริเวณหมายเลข พ. 3-41 

พื้นท่ีอาคารรวม (ไม่คิดรวมพื้นท่ีอาคารท่ีเพิ่มข้ึนดว้ยระบบโบนสั (FAR Bonus)) 
= 36,414 ตารางเมตร 

พื้นท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5    = (36,414 x 4.5) / 100 
= 1,638.63ตารางเมตร 

พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50   = (50 x 1,638.63) /100 
= 819.32 ตารางเมตร 

โครงการมีพื้นท่ีน ้าซึมผา่น    = 832.91 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ     = (832.91 x 100/ 1,638.63) 

= 50.83 ของพื้นท่ีวา่ง 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้ น ท่ีว่างตามกฎกระทรวงให้ ใช้บังคับผ ังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518) 

 (6.2)  บริเวณหมายเลข ย. 7-28 
พื้นท่ีอาคารรวม (ไม่คิดรวมพื้นท่ีอาคารท่ีเพิ่มข้ึนดว้ยระบบโบนสั (FAR Bonus)) 

= 10,630 ตารางเมตร 
พื้นท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 6   = (10,630 x 6) / 100 

= 637.80 ตารางเมตร 
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พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50  = (50 x 637.80) /100 
= 318.90 ตารางเมตร 

โครงการมีพื้นท่ีน ้าซึมผา่น = 320.03 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ     = (320.03 x 100/ 637.80) 

= 50.18 ของพื้นท่ีวา่ง 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้ น ท่ีว่างตามกฎกระทรวงให้ ใช้บังคับผ ังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518) 

2.3         แนวอาคารและระยะร่น 
1) แนวอาคารและระยะถอยร่น 
   บริษัทท่ีปรึกษาจะน าเสนอการเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะถอยร่นของอาคาร

โครงการกบักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
(1) กฎกระทรวงฉบับ ท่ี  33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่ม เติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี  50                  

(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
บริษทัท่ีปรึกษาเปรียบเทียบแนวอาคารโครงการ ซ่ึงจดัเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่

พิเศษตามหมวดท่ี 1 เร่ือง ลกัษณะของอาคาร เน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 
(2) กฎกระทรวงฉบับ ท่ี  55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิ่ม เติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี  61                  

(พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
    บริษทัท่ีปรึกษาเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่างๆ ของอาคารโครงการ ตามหมวดท่ี 4 

เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร 
(3) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

    บริษทัท่ีปรึกษาเปรียบเทียบแนวอาคารโครงการ ตามหมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะ
ต่างๆ 

2) กฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พกิารหรือทุพพลภาพ และคนชรา 
พ.ศ. 2548 ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

    โดยโครงการเป็นอาคารส านักงาน ขนาดความสูง 28 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีพื้นท่ีอาคารรวม 
59,381 ตารางเมตร ซ่ึงมีพื้นท่ีเปิดให้บริการแก่บุคคลทัว่ไปเกิน 2,000 ตารางเมตร จึงตอ้งจดัให้มีส่ิงอ านวย
ความสะดวกส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 

3) กฎกระทรวงฉบับที ่63 (พ.ศ. 2551) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
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2.4         พืน้ทีสี่เขียว 
โครงการจะจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวอยูบ่ริเวณชั้นล่างทั้งหมด ขนาดพื้นท่ี 1,062.95 ตารางเมตร (ไม่รวม

พื้นท่ีสีเขียวท่ีมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 1 เมตร ขนาดพื้นท่ี 89.99 ตารางเมตร) โดยเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ขนาด 
475.05ตารางเมตร และเป็นพื้นท่ีปลูกไมพุ้่มไมค้ลุมดินขนาด 587.90 ตารางเมตร ซ่ึงพนัธ์ุไมท่ี้น ามาปลูก 
ได้แก่ ตน้เสม็ดแดง ตน้สั่งท า ตน้พิกุล ตน้กระทิง ตน้ชงโค ตน้มะเกลือ ตน้เสลา ไทรใบกลม เทียนทอง 
เกล็ดแกว้ หนวดปลาดุกแคระ และหญา้นวลนอ้ย 

อน่ึง ในการออกแบบผงัการจดัภูมิสถาปัตยส์ าหรับโครงการนั้น ภูมิสถาปนิกได้ค  านึงถึงความ
เหมาะสมของพนัธ์ุไมต่้างๆ ท่ีจะน ามาปลูก และต าแหน่งการปลูกตน้ไมใ้นบริเวณต่างๆ เพื่อใหส้ามารถปลูก
ไดจ้ริง โดยไม่กระทบต่อระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ท่ีอยูใ่ตดิ้น ซ่ึงไดแ้สดงต าแหน่งระบบสาธารณูปโภค
ต่างๆ ในผงัแสดงพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง โดยมีรายละเอียดต าแหน่งของระบบสาธารณูปโภคท่ีอยูใ่ตดิ้นดงัน้ี 

1) ถังเก็บน ้าใต้ดิน จ  านวน 2 ถัง ฝังอยู่บริเวณชั้นใตดิ้นภายในอาคารโครงการ ซ่ึงไม่มีการปลูก
ตน้ไมบ้ริเวณดงักล่าวแต่อยา่งใด 

2) ระบบบ าบัดน ้าเสีย จ  านวน 1 ชุด ฝังอยูบ่ริเวณใตท้างวิ่งรถยนตภ์ายนอกอาคารโครงการ ซ่ึงไม่มี
การปลูกตน้ไมบ้ริเวณดงักล่าวแต่อยา่งใด 

3) บ่อหน่วงน ้า จ  านวน 1 บ่อ ฝังอยูบ่ริเวณชั้นใตดิ้นภายในอาคารโครงการ ซ่ึงไม่มีการปลูกตน้ไม้
บริเวณดงักล่าวแต่อยา่งใด 

4) ท่อระบายน ้าและบ่อพักน ้า จะอยูภ่ายนอกอาคารและบนถนนภายในโครงการ ซ่ึงไม่มีการปลูก
ตน้ไมแ้ต่อยา่งใด 

นอกจาก น้ี  ตามข้อก าหนดผัง เมืองรวมก รุงเทพมหานคร พ .ศ . 2556 ออกตามความใน
พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ขอ้ 40 (2) ระบุว่า “ท่ีดินท่ีตั้งอยู่ริมน ้ าสาธารณะท่ีมีความกวา้งน้อย
กวา่ 10 เมตร ให้มีท่ีวา่งเพื่อปลูกตน้ไมต้ามแนวขนานกบัริมแหล่งน ้ าสาธารณะนั้นไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร แต่ถา้
แหล่งน ้ าสาธารณะมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตร ข้ึนไป ให้มีท่ีวา่งเพื่อปลูกตน้ไมต้ามแนวขนานกบัริมแหล่ง
น ้ าสาธารณะนั้ นไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว ้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมขนส่งทางน ้ า การ
สาธารณูปโภค เข่ือน ร้ัวหรือก าแพง 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีล่วงล ้ าเข้าไปเหนือน ้ า ในน ้ า หรือใต้น ้ าของแหล่งน ้ าสาธารณะให้ใช้
ประโยชน์ เพื่อการคมนาคมขนส่งทางน ้ า การสาธารณูปโภค เข่ือน สะพาน ท่อ สายเคเบิล คานเรือ หรือโรง
สูบน ้ า ส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อวตัถุประสงคอ่ื์น ใหก้ระท าโดยเฉพาะเพื่อประโยชน์สาธารณะ และ
ตอ้งไม่กระทบต่อการใชป้ระโยชน์ในแหล่งน ้าสาธารณะร่วมกนัของประชาชน” 

ทั้งน้ี โครงการมีพื้นท่ีด้านทิศตะวนัตกติดกับคลองบางอ้อ ความกวา้ง 18.00 เมตร (ความกวา้ง
มากกวา่ 10 เมตร) โดยโครงการไดท้  าหนงัสือหารือไปยงัส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร เก่ียวกบัการจดัให้
มีถนนผิวจราจรกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร โดยรอบอาคารเพื่อใช้เป็นทางให้รถดบัเพลิงเขา้ได้โดยสะดวก 
ร่วมกบัท่ีโล่งเพื่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มบริเวณริมคลองบางออ้ โดยแบ่งเป็น ผิวการจราจรกวา้ง 6 
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เมตร และพื้นท่ีวา่งเพื่อปลูกตน้ไมก้วา้งอย่างน้อย 2.5 เมตร รวมเป็นอย่างน้อย 8.5 เมตร ตามแนวขนานกบั
แหล่งน ้ าสาธารณะวา่สามารถด าเนินการไดห้รือไม่ ทั้งน้ี ส า นกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ไดมี้หนงัสือตอบ
ข้อหารือมายงัโครงการตามหนังสือท่ี  กท. 1706/707 ลงวนัท่ี  21 มีนาคม 2561 โดยแจ้งว่า “3. การใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพื่อก่อสร้างอาคารส านักงานสูง 28 ชั้ น จ  านวน 1 อาคาร พื้นท่ีอาคารรวม 56,452.8  
ตารางเมตร ในบริเวณดงักล่าว ท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกินกวา่ท่ีกฎกระทรวงฯ ก าหนด จะตอ้งตั้งอยูริ่มถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางตามเง่ือนไขท่ีกฎกระทรวงฯก าหนด ของท่ีดินประเภท ย. 7 และ พ. 3 หรือท่ีตั้ง
อยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน จึงจะถือเป็นกิจการท่ีสามารถ
ด าเนินการไดเ้ท่าท่ีไม่ขดัหรือแยง้กบัขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 กรณีการจดัใหมี้ท่ีวา่งเพื่อปลูกไมย้นืตน้ตามแนวขนานกบัริมถนนสาธารณะ ตามกฎกระทรวงให้
ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มาผนวกกบัท่ีว่างโดยรอบอาคารท่ีปราศจากส่ิงปกคลุม
เพื่อให้รถดบัเพลิงเขา้ออกได้สะดวกตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี  33 (พ.ศ. 2535) โดยแบ่งเป็นผิวการจราจร
กวา้ง 6 เมตร และท่ีว่างไม่น้อยกว่า 1.40-2.00 เมตร เพื่อปลูกไม้ยืนต้นรวมเป็นอย่างน้อย 7 เมตร ตลอด
แนวขนานกบัคลองบางออ้ สามารถด าเนินการได ้รวมทั้งตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย” 

ดงันั้น โครงการจดัใหมี้ท่ีวา่งบริเวณแนวเขตท่ีดินดา้นทิศตะวนัตกติดกบัคลองบางออ้ โดยแบ่งเป็น 
ผิวการจราจรกวา้งอย่างน้อย 6.00 เมตร และจดัให้มีพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ขนานแนวคลอง ความกวา้งอย่าง
นอ้ย 2.50 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1 เมตร) 
 นอกจากน้ี โครงการจดัให้มีร้ัวโปร่งก่ึงทึบตลอดแนวเขตท่ีดินดา้นท่ีติดกบัคลองบางออ้บริเวณดา้น
ทิศตะวนัตกของโครงการ ความสูง 2 เมตร โดยดา้นล่างจะเป็นส่วนทึบ ความสูง 0.80 เมตร และปลูกไมย้ืน
ตน้ตลอดแนวร้ัวซ่ึงพนัธ์ุไมท่ี้จะน ามาปลูก ไดแ้ก่ ตน้เสลา เพื่อทศันียภาพท่ีบริเวณริมคลองบางออ้ 

อน่ึง จากการพิจารณาความเหมาะสมของการต าแหน่งการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณช่องว่าง
ระหวา่งอาคารและท่ีจอดรถ ตลอดจนพนัธ์ุไมท่ี้ปลูกบริเวณดงักล่าว พบวา่ มีความเหมาะสม เน่ืองจาก 

1) บริเวณช่องวา่งระหว่างอาคารและท่ีจอดรถ มีลกัษณะเป็นช่องวา่ง ค่อนขา้งโปร่ง มีลมพดัผ่าน 
และมีช่องแสง ซ่ึงแสงสามารถลอดผา่นไดป้ระมาณร้อยละ 50 ของพื้นท่ี 
2) เม่ือพิจารณาคุณลกัษณะของพนัธ์ุไมท่ี้น ามาปลูก พบวา่ 

- ตน้กระทิง หรือ สารภีทะเล ซ่ึงเป็นตน้ไมท่ี้มีใบขนาดกลาง ถึงขนาดใหญ่ มีคุณลกัษณะ
ไม่ผลดัใบเรือนยอดเป็นทรงพุ่มทึบ ไม่เป็นระเบียบ ล าตน้ค่อนขา้งสั้นและมกับิดแตกเป็นก่ิงใหญ่ๆ จ านวน
มากทั้งแนวนอนและแนวตั้งหรือห้อยลง มีความสูงของตน้ประมาณ 8-20 เมตร จึงนิยมปลูกตน้กระทิงเพื่อ
เป็นไมใ้ห้ร่มเงา ใบไม่หลุดร่วงง่ายและมนัเป็นเงาสวยงาม ทนดินเค็ม แสงแดดจดั และลมแรงไดเ้ป็นอยา่งดี 
อีกทั้งยงัไม่มีโรคและแมลงมารบกวน รวมทั้งมีคุณสมบติัในการดูดซบัก๊าซคาร์บอนไดออกไซด ์

- ตน้เทียนทอง เป็นไมป้ระดบัขนาดกลาง ทรงพุ่มสามารถกวา้งไดม้ากกว่า 0.5 เมตร เป็น
ไม้ท่ีนิยมใช้ปลูกเพื่อการจดัสวน เป็นไม้ท่ีชอบแสง และดินช้ืนไม่มาก จึงรดน ้ าเพียง 2 วนั/คร้ัง ทนต่อ
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สภาพแวดลอ้มต่าง ๆ ไดดี้แตกพุม่ใบตลอดปี นิยมใชป้ลูกเพื่อการจดัสวน และมีคุณสมบติัในการดูดซบัก๊าซ
คาร์บอนไดออกไซด ์

- ตน้เกล็ดแก้ว เป็นไมพุ้่ม ขนาดความสูง 25-50 เซนติเมตร มีความตอ้งการน ้ าปานกลาง
แสงแดดจดั และมีคุณสมบติัในการดูดซบัก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์นอกจากน้ี ตามท่ีโครงการจดัให้มีการท า
ช่องจราจรพิเศษบริเวณดา้นหนา้โครงการ จากการส ารวจพบวา่การจดัท าช่องจราจรพิเศษดงักล่าว ส่งผลให้
มีการปรับยา้ยตน้ไมเ้ดิม ไดแ้ก่ ตน้ชมพูพนัธ์ุทิพย ์จ  านวน 2 ตน้ และตน้ประดู่ จ  านวน 1 ตน้ 

2.5         ช่วงเวลาการก่อสร้าง 
2.5.1     ขั้นตอนการก่อสร้าง 

โครงการจะเร่ิมด าเนินการก่อสร้างภายหลงัจากไดรั้บใบอนุญาตก่อสร้าง โดยคาดวา่จะใช้
เวลาก่อสร้างทั้งส้ินประมาณ 23 เดือน ซ่ึงมีก าหนดการก่อสร้างดงัน้ี 

1) งานปรับสภาพพื้นท่ีและท าฐานราก ใชเ้วลาประมาณ 4 เดือน 
2) งานโครงสร้างอาคารและสถาปัตยกรรม ใชเ้วลาประมาณ 14 เดือน 
3) งานระบบสาธารณูปโภค ใชเ้วลาประมาณ 15 เดือน 
4) งานตกแต่งภายในและภายนอก ใชเ้วลาประมาณ 11 เดือน 
5) งานเก็บท าความสะอาด ใชเ้วลาประมาณ 2 เดือน 

ส าหรับรายละเอียดขั้นตอนการก่อสร้าง มีดงัน้ี 

1) งานปรับสภาพพืน้ทีแ่ละท าฐานราก 
สภาพพื้นท่ีก่อนพฒันาโครงการ ณ เดือนกนัยายน 2561 เป็นพื้นท่ีวา่ง โดยในการก่อสร้างโครงการ

จะมีการปรับสภาพพื้นท่ีเพื่อเตรียมก่อสร้าง โดยจะปรับระดับดินในโครงการให้สูงกว่าถนนสุขุมวิท
ประมาณ 0.5-1.0เมตร หรือท่ีระดับ + 0.50 ถึง +1.00 เมตร (อ้างอิงค่าระดับ + 0.00 เมตร ท่ีถนนสุขุมวิท
บริเวณดา้นหนา้โครงการ) โดยในการท าฐานรากอาคารโครงการจะใชเ้สาเข็มเจาะทั้งหมด ทั้งน้ี ภายในพื้นท่ี
โครงการมีเสาเข็มเดิมอยู่ซ่ึงในการก่อสร้างอาคารโครงการจะใช้เสาเข็มเจาะเดิมท่ีมีอยู่ในพื้นท่ีโครงการ
บางส่วน เพื่อใช้ก่อสร้างอาคารโครงการ ซ่ึงโครงการได้ให้บริษทั เอส ที เอส เอ็นจีเนียร่ิง คอนซัลแตนท ์
จ ากดั ส ารวจเสาเข็มท่ีมีอยูใ่นพื้นท่ีโครงการ เพื่อน ามาใชใ้นการออกแบบเสาเขม็ส าหรับอาคารโครงการ  ซ่ึง
โครงการจะใชเ้สาเข็มทั้งส้ิน 257 ตน้ โดยเป็นเสาเข็มเจาะเดิม จ านวน 118 ตน้ และเสาเข็มเจาะใหม่ จ  านวน 
139 ตน้ 
  1.1) เสาเข็มเจาะเดิม 

- ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 1.0 เมตร ความลึกประมาณ 53 เมตร จ านวน 118 ตน้ 
1.2) เสาเข็มเจาะใหม่ 

- ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.8 เมตร ความลึกประมาณ 54 เมตร จ านวน 12 ตน้ 
- ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 1.0 เมตร ความลึกประมาณ 54 เมตร จ านวน 119 ตน้ 
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- ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 1.35 เมตร ความลึกประมาณ 54 เมตร จ านวน 8 ตน้ 
2) งานโครงสร้างอาคารและสถาปัตยกรรม 
ไดแ้ก่ งานคอนกรีตผสมเหล็ก ไมแ้บบ งานผนงั พื้น เพดาน ประตู หนา้ต่าง ฯลฯ โดยในการก่อสร้าง

โครงการจะใช้นั่งร้านเหล็ก เพื่อให้เกิดความมัน่คงแข็งแรงปลอดภยัแก่คนงานก่อสร้างในระหว่างการ
ก่อสร้างโครงการ วสัดุอุปกรณ์ในการก่อสร้างจะถูกขนยา้ยเขา้มาเก็บไวใ้นพื้นท่ีโครงการ  

3) งานระบบสาธารณูปโภค 
โครงการจะวางระบบท่อสาธารณูปโภคต่าง ๆ เช่น ระบบน ้ าใช ้ระบบน ้ าเสีย ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

ระบบโทรศพัท์ ระบบไฟฟ้า ฯลฯ ทั้งภายในและภายนอกอาคาร ควบคู่ไปกบัการก่อสร้างอาคารส่วนอ่ืนๆ
โดยในขั้นตอนน้ีคาดวา่จะใชเ้วลาประมาณ 15 เดือน 

4) งานตกแต่งภายในและภายนอก 
โครงการจะวางระบบท่อระบายน ้ า งานถนนและจราจร ปลูกตน้ไม ้จดัสวน ซ่ึงส่วนน้ีจะใช้เวลา

ประมาณ 11 เดือน โดยจะท าควบคู่ไปกบังานระบบสาธารณูปโภค 
5) งานเกบ็ท าความสะอาด 
โครงการจะเก็บท าความสะอาดบริเวณพื้นท่ีโครงการ ภายหลงัจากการก่อสร้างแล้วเสร็จซ่ึงจะใช้

เวลาประมาณ 2 เดือน 

 2.5.2     คนงานก่อสร้าง 
ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานจ านวนทั้งส้ิน 300 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยั

อยู่นอกโครงการ ซ่ึงมีรถบริการรับ - ส่งคนงาน ดังนั้ น จึงไม่มีบ้านพกัคนงานก่อสร้างในบริเวณพื้นท่ี
โครงการ  

2.5.3     น า้ใช้ 
น ้าใชส้ าหรับโครงการในช่วงก่อสร้าง จะใชน้ ้ าจากการประปานครหลวง ส านกังานประปา

สาขาพระโขนง โดยน ้าใชใ้นช่วงก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ 
1) น า้ใช้เพ่ือการอุปโภคและบริโภคของคนงานก่อสร้าง สามารถค านวณได ้ดงัน้ี 
จ  านวนคนงาน      = 300 คน 
อตัราการใชน้ ้า (Metcalf & Eddy Inc, 1979)  = 50 ลิตร/คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณน ้าใช ้    = (300 x 50) / 1,000 

= 15 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
2) น ้าใช้เพ่ือการก่อสร้าง เช่น ผสมปูนซีเมนต์และบ่มคอนกรีต ท าความสะอาดเคร่ืองมือ

เคร่ืองใชต่้างๆ เป็นตน้ โดยคาดวา่ในส่วนน้ีจะมีประมาณ 5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
ดังนั้ น  ความต้องการใช้น ้ าทั้ งหมดของโครงการใน ช่วงก่อส ร้าง จะมีป ริมาณ                     

20 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
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2.5.4     การบ าบัดน า้เสีย 
โครงการจะจดัสร้างห้องส้วมชาย-หญิง ส าหรับคนงานก่อสร้างไวท่ี้บริเวณทิศเหนือของ

พื้นท่ีโครงการ จ านวน 15 ห้อง และเน่ืองจากคนงานไม่ไดพ้กัในพื้นท่ีโครงการ ดงันั้น ปริมาณน ้ าโสโครก
จากห้องส้วมจึงมีประมาณ 12 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดเป็นร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช)้ โดยโครงการจะใช้
ระบบบ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูปชนิดเติมอากาศ จ านวน 1 ชุด ออกแบบใหร้องรับน ้าเสียได ้15 ลูกบาศกเ์มตร/วนั
ซ่ึงเพียงพอต่อปริมาณน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากคนงานก่อสร้าง โดยระบบบ าบดัน ้ าเสียดงักล่าวสามารถบ าบดัน ้ า
เสียให้มีค่า BOD ในน ้ าทิ้งไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน ้ าริมถนนสุขุมวิทบริเวณ
ดา้นหนา้โครงการต่อไป 

ทั้งน้ี จะไม่น าน ้ าใชใ้นส่วนของกิจกรรมการก่อสร้างมาคิดรวม เน่ืองจากส่วนใหญ่จะหมด
ไปกบัขั้นตอนการก่อสร้าง ส่วนท่ีเหลือมีเล็กนอ้ยปล่อยใหซึ้มลงดินและแหง้ไปเองตามธรรมชาติ 

2.5.5     การระบายน า้ 
ในการก่อสร้างโครงการกรณีท่ีฝนตก โครงการจะควบคุมการระบายน ้ า โดยจะจดัราง

ระบายน ้ าชัว่คราว ความกวา้ง 0.2 เมตร ความลาดเอียง 1 : 500 บริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ ซ่ึงจุดสุดทา้ย
ของรางระบายน ้ าชัว่คราวจะมีบ่อดกัขยะ จ านวน 1 บ่อ เพื่อให้ตะกอนดินหรือเศษหิน กรวด ทราย ท่ีไหลมา
กบัน ้ าฝนตกตะกอนก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน ้ าริมถนนสุขุมวทิ  ทั้งน้ี โครงการจะดูแลขุดลอกตะกอนท่ี
สะสมในบ่อดกัขยะอย่างสม ่าเสมอ เพื่อให้สามารถระบายน ้ าได้อย่างมีประสิทธิภาพไม่ส่งผลกระทบต่อ
ระบบระบายน ้าของบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ 

2.5.6      การจราจร 
ในช่วงการก่อสร้างโครงการจะมีรถขนส่งดิน วสัดุก่อสร้าง และรถรับส่งคนงานเขา้-ออก

โครงการ 26เท่ียว/วนั โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
1) รถขนส่งดิน ประมาณ 8 เท่ียว/วนั (รถขนส่งดิน 4 คนั คนัละ 2 เท่ียว) 
2) รถขนส่งวสัดุก่อสร้าง ประมาณ 8 เท่ียว/วนั (รถขนส่งวสัดุก่อสร้าง 4 คนั คนัละ 2 เท่ียว) 
3) รถรับ-ส่งคนงานก่อสร้าง ประมาณ 12 เท่ียว/วนั 
อน่ึง ในการขนส่งดินจะมีเฉพาะในช่วง 2 เดือนแรก ของการก่อสร้างโครงการเท่านั้น 

2.5.7     การจัดการมูลฝอย 
ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนในช่วงการก่อสร้างส่วนใหญ่เกิดจากคนงานก่อสร้าง โดยมูลฝอย

ในช่วงก่อสร้างสามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ มูลฝอยจากกิจกรรมการก่อสร้าง และมูลฝอยจาก
กิจกรรมของคนงานรายละเอียดแสดงไดด้งัน้ี 
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1) มูลฝอยจากกจิกรรมการก่อสร้าง 
อตัราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างมีค่าอยูใ่นช่วง 45.28-67.18 กิโลกรัม/ตารางเมตรโดย

มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 56.23 กิโลกรัม/ตารางเมตร ซ่ึงมีองคป์ระกอบหลกัคือ คอนกรีตร้อยละ 74.9-79.4 อิฐร้อยละ 
12.8-14.4 เหล็กร้อยละ 4.0-5.6 กระเบ้ืองเซรามิกร้อยละ 2.2-3.0 กระเบ้ืองหลังคาร้อยละ 1.3-1.7 ยิบซั่ม
บอร์ดร้อยละ 0.36-0.27 และไมร้้อยละ 0.04-0.05 (กรมควบคุมมลพิษ, ม.ป.ป.) ซ่ึงมูลฝอยจากกิจกรรมการ
ก่อสร้างสามารถค านวณไดด้งัน้ี 

พื้นท่ีก่อสร้างอาคารรวม      = 56,358 ตารางเมตร 
อตัราการผลิตของเสียเฉล่ียจากการก่อสร้าง  = 56.23 กิโลกรัม/ตารางเมตร 
ดงันั้น ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากการก่อสร้าง   = 56,358 x 56.23 

= 3,169,010 กิโลกรัม 
= 3,169 ตนั 

โดยสามารถประเมินองคป์ระกอบหลกัของมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนจากการก่อสร้าง ไดด้งั ตารางที ่2.5.7-1 
ตารางที ่2.5.7-1 องคป์ระกอบหลกัของมูลฝอยท่ีเกิดจากการก่อสร้าง 

ชนิด อัตราการผลิตของเสียจากการก่อสร้าง ปริมาณมูลฝอย 
1. คอนกรีต 7

6
.
7 

  3,169 x 0.767    =    2,430.6 
2. อิฐ 13.73 3,169 x 0.1373   =     435.1 
3. เหลก็ 4

.
9
4 

3,169 x 0.0494   =     156.5 
4. กระเบ้ืองเซรามิก 2

.
7
2 

3,169 x 0.0272   =      86.2 
5. กระเบ้ืองหลงัคา 1

.
5
3 

3,169 x 0.0153   =      48.5 
6. ยบิซัม่บอร์ด 0

.
3
3 

3,169 x 0.0033   =      10.5 
7. ไม ้ 0

.
0
5 

3,169 x 0.0005   =      1.6 
รวม 3,169 

 
ส าหรับมูลฝอยจากกิจกรรมการก่อสร้างท่ีสามารถน ากลบัมาใช้ประโยชน์ซ ้ าได ้เช่น ไมแ้บบและ

เหล็กเส้น มีการจดัการดงัน้ี 
- ไม้แบบ โดยทัว่ไปไมแ้บบจะถูกน ากลบัมาใชง้านซ ้ าไดเ้กือบทั้งส้ิน ซ่ึงในการใชง้านนั้นส่วนใหญ่

จะสั่งไมย้าวมาใช้งาน และตดัให้เหมาะสมกบัลกัษณะงานท่ีใช้ โดยไมท่ี้ถูกใชแ้ลว้จะน ามาเก็บไวเ้พื่องาน
อ่ืนท่ีเหมาะสมต่อไปในภายหลัง ทั้ งน้ี ในการใช้ไม้ซ ้ าในส่วนของงานอ่ืน ๆ อาจจะต้องตดัให้สั้ นลงอีก
เร่ือยๆ จนกระทัง่ขนาดสั้นลงเป็นเศษไมท่ี้ไม่สามารถน ามาใชซ้ ้ าไดอี้กจะถูกน าไปก าจดั 
 - เหล็กเส้น เศษเหล็กท่ีสามารถน าไปใชซ้ ้ าไดคื้อเหล็กเส้นท่ีตดัไปใชง้านแลว้เหลือเศษขนาดสั้นลง 
จะเก็บรวบรวมไวส้ าหรับใชใ้นงานต่อไปท่ีตอ้งการใชเ้หล็กเส้นขนาดสั้น 

ส าหรับมูลฝอยอนัตรายท่ีเกิดข้ึนในช่วงก่อสร้าง ไดแ้ก่ กระป๋องสเปรย ์ภาชนะบรรจุสารเคมีสาร
เคลือบเงาต่างๆ ถ่านไฟฉาย หลอดไฟ แบตเตอร่ี เป็นตน้ ซ่ึงจะมีปริมาณไม่มากโดยในการจดัการมูลฝอย



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ 66 TOWER (อาคารส านักงาน ถนนสุขมุวิท) (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดอืนมกราคม-มิถุนายน 2566 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั  DO2300033S 2-24 
 

อนัตรายโครงการจะก าหนดให้ผูรั้บเหมารับไปก าจดั โดยจะระบุในสัญญาวา่จา้งให้ชดัเจน ซ่ึงผูรั้บเหมาตอ้ง
มีแหล่งก าจดัมูลฝอยอนัตรายท่ีถูกสุขลกัษณะ ทั้งน้ี โครงการจะก าหนดพื้นท่ีในการวางถงัมูลฝอยอนัตราย 
ขนาด 240 ลิตร จ านวน 2 ถัง ตั้ งไวบ้ริเวณพื้นท่ีพกัมูลฝอย ซ่ึงจะมีอกัษรพิมพ์อยู่ข้างถังว่า “ถังมูลฝอย
อันตราย” โดยภายในถังจะรองด้วยถุงพลาสติกสีส้มซ่ึงเป็นถุงส าหรับใส่มูลฝอยอันตราย และเป็น
ถุงพลาสติกแบบเดียวกบัถุงด าท่ีใชส้ าหรับใส่มูลฝอยทัว่ไป 

2) มูลฝอยจากกจิกรรมของคนงาน เช่น กระดาษและถุงพลาสติก 

2.5.8     การไฟฟ้า 
ในระหวา่งการก่อสร้างโครงการจะใชบ้ริการไฟฟ้า จากการไฟฟ้านครหลวงเขตประเวศดงันั้น จึง

สามารถบริการจ่ายกระแสไฟฟ้าใหก้บัโครงการ ในช่วงการก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอ 

2.5.9     การป้องกนัอคัคีภัย 
เน่ืองจากการก่อสร้างอาคารโครงการมีกิจกรรมการก่อสร้างท่ีอาจก่อให้เกิดอคัคีภยัจากการทิ้งบุหร่ี

การอ๊อก การเช่ือม ซ่ึงเป็นสาเหตุของเพลิงไหม้ก่อให้เกิดความเสียหายทั้งต่อชีวิตและทรัพยสิ์น ดังนั้ น 
โครงการตอ้งก าหนดใหมี้มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบ ดงัน้ี 
 (1) จดัใหมี้ถงัดบัเพลิงเคมีชนิดมือถืออยา่งเพียงพอ 
 (2) ก าหนดพื้นท่ีสูบบุหร่ีใหเ้ป็นสัดส่วน 

3) จดัใหมี้การตรวจสอบระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภยั ใหส้ามารถใชง้านไดอ้ยูเ่สมอ 
(4) ติดป้ายแนะน าการใชอุ้ปกรณ์แต่ละตวัไวบ้ริเวณท่ีอุปกรณ์ติดตั้งอยู ่
(5) จดัอบรมและซอ้มการอพยพคนกรณีเพลิงไหม ้โดยติดต่อประสานกบัสถานีดบัเพลิงพระโขนง 
(6) จดัใหมี้การติดหมายเลขโทรศพัทข์องสถานีดบัเพลิงพระโขนง โรงพยาบาลผูสู้งอายุ 
กลว้ยน ้าไท 2 และสถานีต ารวจนครบาลบางนา ภายในพื้นท่ีก่อสร้างใหเ้ห็นอยา่งชดัเจน 

2.6       รายละเอยีดภายในโครงการ 
2.6.1     ระบบน า้ใช้ 

1) แหล่งน า้ใช้ 
โครงการจะใช้น ้ าประปาจากการประปานครหลวงส านกังานประปาสาขาพระโขนง โดยจะต่อท่อ

ประปาจากการประปานครหลวงผา่นมิเตอร์ ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 4 น้ิว เพื่อน าน ้ ามาเก็บไวใ้นถงัเก็บน ้ า
ใตดิ้นจากนั้นจะสูบน ้ าไปยงัถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า แลว้จึงจ่ายลงมายงัส่วนต่างๆ ของอาคารโครงการ โดยถงั
เก็บน ้าของโครงการมีรายละเอียดดงัน้ี  
  (1) ถังเก็บน ้าใต้ดิน จ านวน 2 ถงั ความจุรวม 822.9 ลูกบาศก์เมตร โดยแบ่งเป็นส ารองน ้ า
เพื่อการอุปโภค-บริโภค และส ารองน ้าเพื่อการดบัเพลิง ดงัน้ี 
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   (1.1) น ้าส ารองเพ่ืออุปโภค - บริโภค ปริมาณรวม 427.5 ลูกบาศก์เมตร โดยจะ
ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้า จ  านวน 2 เคร่ือง (ใชง้านจริง 1 เคร่ือง ส ารอง 1 เคร่ือง) 

(1.2) น ้าส ารองเพ่ือการดับเพลิง ปริมาณรวม 395.4 ลูกบาศก์เมตร โดยจะส าหรับ
ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง (Fire Pump) จ านวน 2 เคร่ือง 
    - โซนล่าง (ช้ันใต้ดินถึงช้ันที่ 12) ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงอตัราการสูบ
5.68 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 120 เมตร ท างานร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ ารักษาแรงดนัน ้ าในระดบัท่อให้คงท่ี 
(Jockey Pump) จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 0.06 ลูกบาศกเ์มตร/นาที ท่ี TDH 125 เมตร เพื่อสูบน ้ าดบัเพลิง
ไปยงัพื้นท่ีชั้นใตดิ้นถึงชั้นท่ี 12 กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้

- โซนบน (ช้ันที่ 13 ถึงช้ันดาดฟ้า) ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงอตัราการ
สูบ 2.84 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 190 เมตร ท างานร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ ารักษาแรงดนัน ้ าในระดบัท่อให้
คงท่ี (Jockey Pump) จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 0.06 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 195 เมตร เพื่อสูบน ้ า
ดบัเพลิงไปยงัพื้นท่ีชั้นท่ี 13 ถึงชั้นดาดฟ้ากรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้
  (2) ถังเก็บน ้าช้ันดาดฟ้า จ านวน 2 ถงั ความจุรวม 270 ลูกบาศก์เมตร ส ารองน ้ าเพื่อการ 
อุปโภค-บริโภคทั้งหมด โดยติดตั้ง Booster Pump จ านวน 2 เคร่ือง 

อน่ึง ถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจะตั้งอยูช่ั้นใตดิ้นโดยภายในถงัเก็บน ้ าจะทาเคลือบผิวคอนกรีตท่ีสัมผสักบัน ้ า
ด้วยสาร NON-TOXIC (CHEMICRETE E) นอกจากน้ี เพื่อความสะดวกและปลอดภยัในการเข้าไปดูแล
บ ารุงรักษาถงัเก็บน ้ า โครงการจึงออกแบบให้ถงัเก็บน ้ าใตดิ้นมีฝาถงั จ  านวน 2 ฝา/ถงั แต่ละฝามีความกวา้ง 
0.80 เมตร ความยาว 0.80 เมตร 

ทั้ งน้ี โครงการจะก าหนดให้มีการท าความสะอาดถังเก็บน ้ าแต่ละถังเพื่อล้างตะกอน สนิมซ่ึง
โครงการจดัให้มีถงัเก็บน ้ าใตดิ้น จ านวน 2 ถงัโดยใช้แปรงขดัไม่ใช้น ้ ายาลา้งท่ีมีสารเคมีซ่ึงอาจตกคา้ง ทั้งน้ี 
ในการลา้งท าความสะอาดจะด าเนินการคร้ังละถงั โดยมีความถ่ีในการท าความสะอาดปีละ 2 คร้ัง 

2) ปริมาณน า้ใช้ 
การประเมินปริมาณน ้าใชข้องโครงการในแต่ละวนั บริษทัท่ีปรึกษาจะค านวณ  
3) การส ารองน า้ใช้ 
โครงการจะจดัให้มีการส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค และเพื่อส ารองน ้ าดบัเพลิงไวใ้น

ถงัเก็บน ้าใตดิ้น และถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า 
 “โครงการตั้งอยูใ่นพื้นท่ีจ  าหน่ายน ้ าของการประปานครหลวง และสามารถให้บริการน ้ าประปาได ้
อน่ึง หากจ าเป็นตอ้งวางท่อจ่ายน ้ าเพิ่มเติม หรือขยายขนาดท่อจ่ายน ้ าในบริเวณดงักล่าวทางบริษทั เมืองไทย
ประกนัชีวิต จ  ากดั (มหาชน) จะตอ้งเป็นผูรั้บภาระค่าใชจ่้ายทั้งส้ิน โดยการประปานครหลวงจะด าเนินการ
ภายหลงัจากไดรั้บอนุญาตใหว้างท่อประปาจากเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในพื้นท่ี” 
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2.6.2     การบ าบัดน า้เสีย 
1) ปริมาณน า้เสีย 
น ้ าเสียของโครงการ ประกอบด้วย น ้ าโสโครกจากห้องส้วม น ้ าเสียจากครัว และอ่ืนๆ 

“โครงการจะมีปริมาณน ้าเสีย 188 ลูกบาศก์เมตร/วัน” 
2) รายละเอยีดและขั้นตอนการบ าบัดน า้เสีย 
โครงการจดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสีย จ  านวน 1 ชุด ตั้งอยูบ่ริเวณใตดิ้นซ่ึงเป็นระบบบ าบดั 

น ้ าเสียชนิดเติมอากาศแบบตะกอนเร่ง (Conventional Activated Sludge System) ออกแบบรองรับน ้ าเสียได้
ปริมาณ 200 ลูกบาศก์เมตร/วนัซ่ึงสามารถรองรับน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนไดอ้ย่างเพียงพอส่วนประกอบต่างๆ ของ
ระบบบ าบดัน ้าเสีย มีดงัน้ี 
  (1) ถังดักไขมัน (Grease Trap Tank) จ านวน 1 ถงั ความจุ 35.10 ลูกบาศกเ์มตร 
  (2) ถังแยกตะกอน 1 (Septic Tank 1) จ านวน 1 ถงั ความจุ 224.20 ลูกบาศกเ์มตร 
  (3) ถังแยกตะกอน 2 (Septic Tank 2) จ านวน 1 ถงั ความจุ 88.80 ลูกบาศกเ์มตร 
  (4) ถังปรับอตัราการไหล (Equalizing Tank) จ านวน 1 ถงั ความจุ 129.60 ลูกบาศกเ์มตร 
  (5) ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) จ านวน 1 ถงั ความจุ 189 ลูกบาศกเ์มตร 
  (6) ถังตกตะกอน (Sedimentation Tank) จ านวน 2 ถงั มีพื้นท่ีผิวตกตะกอน 18 ตารางเมตร 
ความจุรวม 46.70 ลูกบาศกเ์มตร 
  (7) ถั งพั กต ะกอน เวียนกลับ  (Return Sludge Tank) จ าน วน  1 ถัง  ความ จุ  13.50  
ลูกบาศกเ์มตร 
  (8) ถังเกบ็ตะกอนส่วนเกนิ (Sludge Tank) จ านวน 1 ถงั ความจุ 37.80 ลูกบาศกเ์มตร 
  (9) ถังพกัน า้ใส (Effluent Tank) จ านวน 1 ถงั ความจุ 30.60 ลูกบาศกเ์มตร 
 อน่ึง โครงการจดัใหมี้บ่อตรวจคุณภาพน ้าพร้อมตะแกรงดกัขยะ จ านวน 1 บ่อ ความกวา้ง 1.80 เมตร 
ความยาว 1.95 เมตร ความลึก 2 เมตร ความจุ 7.02 ลูกบาศก์เมตร เพื่อติดตามตรวจสอบคุณภาพน ้ าทิ้ง
ภายหลงัการบ าบดั 

3) การก าจัดก๊าซมีเทน และ Aerosol 
(1) การก าจัดก๊าซมีเทน 
บริษทัท่ีปรึกษาไดศึ้กษาขอ้มูลก๊าซต่างๆ ท่ีเกิดจากระบบบ าบดัน ้ าเสีย จากการศึกษาพบวา่ 

ก๊าซทัว่ไปท่ีพบในน ้ าเสีย ไดแ้ก่ ไนโตรเจน ออกซิเจน คาร์บอนไดออกไซด์ ไฮโดรเจนซลัไฟด์ แอมโมเนีย 
และมีเทน ซ่ึงก๊าซไนโตรเจน ออกซิเจน และคาร์บอนไดออกไซด์ จะเป็นชนิดแรกท่ีพบในบรรยากาศทัว่ไป 
และพบในน ้ าท่ีสัมผสัอากาศ ส่วนก๊าซไฮโดรเจนซัลไฟด์ แอมโมเนีย และมีเทน จะเกิดจากการย่อยสลาย
สารประกอบอินทรียใ์นน ้าเสีย ดงัน้ี 
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  (1.1) ก๊าซออกซิเจนทีล่ะลายน า้ (Dissolved Oxygen) 
  (1.2) ก๊าซไฮโดรเจนซัลไฟด์ (Hydrogen Sulfide) 
  (1.3) มีเทน (Methane) 

โครงการจะก าจดัก๊าซดงักล่าวด้วยวิธี Biological Oxidationโดยจะต่อท่อระบายอากาศ ขนาดเส้น
ผา่นศูนยก์ลาง 3 น้ิว เพื่อรวบรวมก๊าซมีเทนลงบ่อดินท่ีจดัเตรียมไวข้องโครงการและปลูกตน้ไมไ้วบ้ริเวณ
ดา้นบนของบ่อดิน เพื่อใหมี้ความชุ่มช้ืนอยูต่ลอดเวลา ซ่ึงการบ าบดัก๊าซมีเทนดงักล่าว จะช่วยลดปริมาณก๊าซ
มีเทนท่ีอาจส่งผลกระทบต่อสุขภาพและท าใหเ้กิดภาวะโลกร้อนได ้
 นอกจากน้ี โครงการจดัให้มีการเติมอากาศลงในบ่อดินดังกล่าว โดยการติดตั้งพดัลมดูดอากาศ 
จ านวน 1 เคร่ือง มีอตัราการดูดอากาศ 0.05 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ดูดอากาศจากห้องพกัมูลฝอยเปียก ซ่ึงจะ
ช่วยท าให้ลดปัญหาทางกล่ินจากห้องพกัมูลฝอยเปียก และเพิ่มออกซิเจนให้กบับ่อดิน ท าให้บ่อดินท างานได้
อยา่งมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

(2) การก าจัด Aerosol 
  โครงการจะบ าบดั Aerosol ท่ีเกิดจากระบบบ าบดัน ้ าปริมาณ 0.04 ลูกบาศก์เมตร/วินาทีโดย
โครงการจดัเตรียมบ่อดินไว ้จ  านวน 1 บ่อ ความกวา้ง 1 เมตร ความยาว 2 เมตร ขนาดพื้นท่ี 2 เมตร ความลึก 
0.40 เมตร อยูบ่ริเวณพื้นท่ีสีเขียวใตอ้าคารโครงการ ซ่ึงท่ีกน้บ่อจะใชปุ๋้ยทรายรองไวเ้พื่อป้องกนัน ้ าท่วม และ
ต่อท่อ Aerosol ให้ระเหยผ่านดินร่วนและปุ๋ยภายในบ่อดินดงักล่าว โดยจะปิดปากท่อด้วยผา้ไนลอน เพื่อ
ป้องกนัไม่ให้ภายในท่อเกิดการอุดตนั จากนั้นจะกลบท่อดว้ยดินร่วนและปุ๋ยท่ีจดัเตรียมไว ้และปลูกตน้ไม้
ไวบ้ริเวณด้านบนของบ่อดิน เพื่อให้มีความช้ืนอยู่ตลอดเวลา  เพื่อบ าบัด Aerosol ก่อนระบายออกสู่
บรรยากาศ 

2.6.3     การระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
ระบบระบายน ้าของโครงการ มีรายละเอียดดงัน้ี 

1) ระบบระบายน า้ฝนจากหลงัคา 
ประกอบดว้ยหวัรับน ้ าฝน (RD) ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 2 น้ิว และ 4 น้ิว ท าหนา้ท่ีรับน ้ าฝนจาก

ชั้นดาดฟ้าของอาคาร แล้วไหลลงมาตามท่อระบายน ้ าฝน (RL) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 8 น้ิว จากนั้น
รวบรวมเขา้สู่บ่อหน่วงน ้าต่อไป 

  2) ระบบระบายน า้ภายในอาคาร ประกอบดว้ย 
   (1) ท่อระบายน ้าเสีย (Waste Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน ้ าเสีย ขนาดเส้น
ผา่นศูนยก์ลาง 4 น้ิว 6 น้ิว และ 8 น้ิว  
   2) ท่อระบายน ้าโสโครก (Soil Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน ้ าโสโครกขนาด
เส้นผา่นศูนยก์ลาง 6 น้ิว 8 น้ิว และ 10 น้ิว 
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   3) ท่อระบายน ้าเสียจากการประกอบอาหาร (Kitchen Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อ
ระบายน ้าเสียจากการประกอบอาหาร ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 4 น้ิว และ 6 น้ิว 

  3)  ระบบระบายน า้ภายนอกอาคาร 
   3.1) ระบบระบายน ้าฝน ประกอบดว้ย ท่อระบายน ้ าขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.6 
เมตร ความลาดเอียง 1:200 โดยมีบ่อพกัการระบายตลอดแนวท่อระบายน ้ า ซ่ึงท าหนา้ท่ีรวบรวมน ้ าฝนท่ีตก
ลงบนพื้นท่ีโครงการเขา้สู่บ่อหน่วงน ้ า จ  านวน 1 บ่อมีรายละเอียดค่าระดบัทอ้งท่อระบายน ้ าภายในโครงการ 
ดงัน้ี 
  - แนวท่อที่ 1 เร่ิมท่ีบ่อพกัน ้ าบ่อท่ี MH-01 มีค่าระดบัทอ้งท่อ ณ จุดเร่ิมตน้อยูท่ี่+ 0.10 เมตร 
(อา้งอิงค่าระดบั + 0.00 เมตร ท่ีถนนสุขุมวิทบริเวณดา้นหน้าโครงการ) ไปส้ินสุดท่ีบ่อพกัน ้ าบ่อท่ี MH-42 
ซ่ึงมีค่าระดบัทอ้งท่ออยูท่ี่ - 1.54 เมตร ก่อนท่ีจะไหลเขา้บ่อหน่วงน ้าของโครงการ 

- แนวท่อที่ 2 เร่ิมท่ีบ่อพกัน ้ าบ่อท่ี MH-43 มีค่าระดบัทอ้งท่อ ณ จุดเร่ิมตน้อยูท่ี่+ 0.10 เมตร
(อา้งอิงค่าระดบั + 0.00 เมตร ท่ีถนนสุขุมวิทบริเวณดา้นหน้าโครงการ) ไปส้ินสุดท่ีบ่อพกัน ้ าบ่อท่ี MH-42 
ซ่ึงมีค่าระดบัทอ้งท่ออยูท่ี่ - 1.54 เมตร ก่อนท่ีจะไหลเขา้บ่อหน่วงน ้าของโครงการ 
  3.2) ระบบระบายน ้าทิ้ง น ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัแล้วทั้งหมดจะไหลมาตามท่อระบายน ้ า
ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.6 เมตร มายงับ่อดกัขยะและบ่อตรวจคุณภาพน ้ า ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน ้ า
ริมถนนสุขมุวทิบริเวณดา้นหนา้โครงการต่อไป 

2.6.4     การจัดการมูลฝอย 
1) ประเภทมูลฝอย 
ขยะมูลฝอยสามารถแบ่งตามลกัษณะทางกายภาพของขยะไดเ้ป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่  

(1) ขยะย่อยสลายได้ (Compostable Waste) หรือมูลฝอยย่อยสลายได้ คือ ขยะท่ีเน่าเสีย
และยอ่ยสลายไดเ้ร็ว สามารถน ามาหมกัท าปุ๋ยได ้เช่น เศษผกั ส าหรับโครงการขยะมูลฝอยท่ียอ่ยสลายได ้คือ 
เศษอาหารจากพนกังาน 
      (2) ขยะรีไซเคิล (Recyclable Waste) หรือมูลฝอยทีย่ังใช้ได้ คือ ของเสียบรรจุภณัฑ์หรือ
วสัดุเหลือใช ้ซ่ึงสามารถน ากลบัมาใชป้ระโยชน์ใหม่ได ้เช่น แกว้ กระดาษ ส าหรับโครงการขยะรีไซเคิล คือ 
เศษกระดาษ แกว้ 
      (3) ขยะอันตราย (Hazardous Waste) หรือมูลฝอยอันตราย คือ ขยะท่ีมีองค์ประกอบ
หรือปนเป้ือนวตัถุอนัตรายชนิดต่างๆ ซ่ึงได้แก่ วตัถุระเบิด วตัถุไวไฟส าหรับโครงการขยะอนัตราย คือ 
ถ่านไฟฉาย หลอดไฟ แบตเตอร่ี โทรศพัท ์
      (4) ขยะทัว่ไป (General Waste) หรือมูลฝอยทั่วไป คือ ขยะประเภทอ่ืนนอกเหนือจาก
ขยะยอ่ยสลาย ขยะรีไซเคิล และขยะอนัตราย มีลกัษณะท่ียอ่ยสลายยากและไม่คุม้ค่าส าหรับการน ากลบัมา 
ใชป้ระโยชน์ใหม่ เช่น ห่อพลาสติกใส่ขนม ส าหรับโครงการ ขยะทัว่ไป คือ เศษกระดาษท่ีไม่ใชแ้ลว้ 
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  2) ปริมาณมูลฝอย 
มูลฝอยท่ีเกิดจากการด าเนินโครงการ ประกอบดว้ย มูลฝอยเปียก ไดแ้ก่ เศษอาหารมูลฝอย

แห้ง ไดแ้ก่ เศษกระดาษ และถุงพลาสติก เป็นตน้ ซ่ึงจากการประเมิน พบวา่ “โครงการจะมีปริมาณมูลฝอย
รวมทัง้ส้ิน 50 กโิลกรัม/วัน  

  3) การจัดการมูลฝอย 
อาคารโครงการเป็นอาคารส านกังาน และพาณิชยกรรม โดยโครงการจะจดัให้มีถงัรองรับ

มูลฝอย ขนาด 20-100 ลิตร พร้อมฝาปิดตั้งอยูใ่นบริเวณพื้นท่ีส านกังาน และพื้นท่ีอ่ืนๆ ตามความเหมาะสม
โดยแต่ละจุดจะตั้งถงัมูลฝอยจ านวน 4 ถงั (ถงัมูลฝอยเปียก 1 ถงั ถงัมูลฝอยแห้ง 1 ถงั ถงัมูลฝอยอนัตราย 1 
ถงั และถงัมูลฝอยรีไซเคิล 1 ถงั) 
  อน่ึง ในการจัดเก็บมูลฝอยจากแต่ละจุดภายในโครงการ จะก าหนดให้พนักงานแยก
ประเภทมูลฝอยใส่ถุงมูลฝอยแต่ละประเภทและติดฉลากบอกประเภทของมูลฝอยนั้น ๆ โดยในการรวบรวม
มูลฝอยจากพื้นท่ีต่างๆ จะให้พนักงานขนยา้ยโดยใช้ถงัมูลฝอยท่ีมีล้อเล่ือนเพื่อป้องกนักรณีน ้ าชะมูลฝอย
ร่ัวไหลลงพื้น และขนยา้ยโดยใชลิ้ฟตด์บัเพลิงในการขนลงมาชั้นท่ี 1 
 


