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บทท่ี 1 

บทน าและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเป็นมาของการจัดท ารายงาน 

  เนื่องจากโครงการแชปเตอร์ เจริญนคร ริเวอร์ไซด์ (CHAPTER CHAROEN NAKHON RIVERSIDE) จ านวนห้องชุด 669 

ห้อง ซึ่งเข้าข่ายต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

เรื่อง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการที่ต้องมีรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม  และหลักเกณฑ์ 

วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประเภทโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม

ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต ่4,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

และต้องจัดท ารายงานการปฏิบัติตามมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพ

สิ่งแวดล้อม ตามที่ได้เสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม

แห่งชาติ ปัจจุบันโครงการด าเนินการอยู่ในระยะด าเนินการ 

รายงานฉบับนี้เป็นรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ แชปเตอร์ เจริญนคร ริเวอร์ไซด์ (CHAPTER CHAROEN NAKHON RIVERSIDE) 

ระหว่างเดือนมกราคม - มิถุนายน พ.ศ.2566 ตามหนังสือเห็นชอบเลขท่ี ทส.1010.1/899 ลงวันที่ 21 มกราคม 2563  ทางบริษัท 

พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) เจ้าของโครงการ จึงได้มอบหมายให้บริษัท เอส.พี.เจ ไซแอนติฟิค จ ากัด จัดท ารายงานการ

ปฏิบัติตามมาตรการฯ เพื่อเสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมพิจารณาต่อไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 โครงการ แชปเตอร์ เจริญนคร ริเวอร์ไซด์ (CHAPTER CHAROEN NAKHON RIVERSIDE) ตั้งอยู่ที่ถนนเจริญนคร  

แขวงบางล าภูล่าง เขตคลอวสะพาน กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) โครงการเป็น

อาคารอยู่อาศัยรวม(อาคารชุด) ขนาด 45 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร อาคารขนาด ขนาด 43 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดับ

พื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นช้ันดาดฟูา เท่ากับ 152.70 เมตร และอาคารจอดรถ ขนาด 6 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดับ

พื้นที่ก่อสร้างถึงพื้นช้ันดาดฟูา เท่ากับ 18.05 เมตร รวมจ านวนห้องชุดทั้งหมด 669 ห้อง แบ่งเป็นห้องชุดเพื่อการพักอาศัยจ านวน 

667 ห้อง และชุดห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ จ านวน 2 ห้อง ซึ่งมีพื้นท่ีใช้สอยภายในอาคาร เท่ากับ 61,657.35 ตารางเมตร จึงจัดเป็น

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ มีขนาดพื้นท่ีก่อสร้างทั้งสิ้นประมาณ8,904.80 ตารางเมตร  

1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ศึกษาข้อมูลรายละเอียดโครงการ แชปเตอร์ เจริญนคร ริเวอร์ไซด์ (CHAPTER CHAROEN NAKHON RIVERSIDE) ของ
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)ที่เสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และเอกสารข้อก าหนดด้าน
สิ่งแวดล้อมของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และท าการตรวจสอบผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ การประเมินผลการปฏิบัติตาม
มาตรการฯ พร้อมท้ังเสนอแนะมาตรการปูองกันและลดผลกระทบเพิ่มเติ่มกรณีที่ผลการตรวจวัดมีแนวโน้ม การด าเนินกิจการของ
โครงการอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
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1.4             ที่ต้ังโครงการและการเดินทางเข้าสู่พื้นที่โครงการ 
                 (1)   ที่ต้ังโครงการ 

                    ตั้งอยู่ที่ถนนเจริญนคร แขวงบางล าภูล่าง เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร บนพื้นที่ที่จะขออนุญาตก่อสร้างทั้งสิ้น

ประมาณ 5-2-26.20 ไร่ หรือประมาณ 8,904.80 ตารางเมตร โดยมีพื้นท่ีติดต่อกับแนวเขตท่ีดินโครงการทั้ง 4 ด้านดังนี้ 

                     ทิศเหนือ        ติดต่อกับ   วัดเศวตฉัตร และโรงเรียนวัดเศวตฉัตร 

                     ทิศใต้            ติดต่อกับ   กลุ่มบ้านพักอาศัย ขนาด 1-3 ช้ัน และอู่ต่อเรือ ขนาด 2 ช้ัน 

                     ทิศตะวันออก   ติดต่อกับ   แม่น ้าเจ้าพระยา 

                     ทิศตะวันตก     ติดต่อกับ   ถนนเจริญนคร 

                (2)   สถานภาพโครงการ/สภาพพ้ืนที่ตั้งโครงการ 

                    สภาพพื้นที่โครงการปัจจุบัน มีลักษณะเป็นพื้นที่ว่างบางส่วน และพื้นที่บางส่วนโครงการได้ท าการขออนุญาต

ก่อสร้างส านักงานขายขนาด 1 ช้ันครึ่ง ซึ่งอยู่บริเวณริมแม่น้ าเจ้าพระยา (ปัจจุบันอยู่ระหว่างการก่อสร้างส านักงานขาย ส าหรับ

ส าเนาหนังสือขออนุญาตก่อสร้าง ส าหรับพ้ืนท่ีโดยรอบโครงการ มีลักษณะการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นพ้ืนท่ีพักอาศัยและพื้นที่พาณิช

ยกรรมเป็นส่วนใหญ่ ตามลักษณะการพัฒนาพื้นที่ในเขตกรุงเทพเขตช้ันใน เพื่อรองรับการขยายตัวของเมืองและเศรษฐกิจของ

กรุงเทพมหานครที่มีแนวโน้มการขยายเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยมีรูปแบบการพัฒนาเป็นอาคารแนวดิ่งประเภทห้องชุดพักอาศัย 

หมู่บ้านจัดสรร อาคารพาณิชยกรรมเป็นส่วนใหญ่  

               (3)   การเดินทางเข้าสู่พื้นที่โครงการ 

                     การเดินทางเข้าสู่พื้นที่โครงการสามารถเดินทางได้อย่างสะดวกโดยทางรถยนต์ 

                     1)  การเดินทางเข้าสู่โครงการทางรถยนต์ 

                      (ก) ถนนเจริญนคร เริ่มจากแยกคลองสานวิ่งตรงมาบนถนนเจริญนครประมาณ 1.90 กิโลเมตร จะพบทางแยก

ถนนกรุงธนบุรี ให้วิ่งตรงไปบนถนนเจริญนครต่อไปประมาณ 820 เมตร จะพบโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ เลี้ยวซ้ายเพื่อเข้าสู่พื้นที่

โครงการ 

                     (ข) ถนนกรุงธนบุรี เริ่มจากแยกสาทรวิ่งตรงมาด้านทิศตะวันออกบนถนนกรุงธนบุรีประมาณ 1.30 กิโลเมตร 

เบี่ยงซ้ายเพื่อใช้ทางออกซ้ายมือและวิ่งตรงไปประมาณ 170 เมตร และเลี้ยวซ้ายเข้าสู่ถนนเจริญ ประมาณ 1 กิโลเมตร จะพบ

โครงการอยู่ด้านซ้ายมือ เลี้ยวซ้ายเพื่อเข้าสู่พื้นที่โครงการ 

                         (ค) ถนนพระรามที่ 3 เริ่มจากถนนพระรามที่ 3 วิ่งเข้าทางด่วนศรีรัชประมาณ 3 กิโลเมตร เบี่ยงซ้ายเพื่อเข้า

สู่ถนนเจริญราษฎร์ประมาณ 1.10 กิโลเมตร เลี้ยวซ้ายวิ่งตรงไปด้านทิศตะวันตกเพื่อเข้าสู่ถนนสาทรใต้ผ่านสะพานตากสิน 

ประมาณ 1.32 กิโลเมตร แล้วเบี่ยงซ้ายเพื่อลงจากสะพานตากสิน แล้วเลี้ยวขวาเข้าสู่ถนนเจริญนครและวิ่งตรงไปบนถนนเจริญ

นครประมาณ 820 เมตร จะพบโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ เลี้ยวซ้ายเพื่อเข้าสู่พื้นที่โครงการ 

                    (ง) ถนนมไหสวรรย์ เริ่มจากถนนมไหสวรรย์เลี้ยวขวาเพื่อเข้าสู่ถนนเจริญนคร ตรงบริเวณแยกบุคคโล จากนั้นวิ่ง

ตรงไปด้านทิศเหนือประมาณ 2.40 กิโลเมตร จะพบโครงการอยู่ด้านขวามือ แล้วเลี้ยวขวาเพื่อเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ 
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1.5         ที่ต้ังโครงการตามข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกี่ยวข้อง 

              ที่ต้ังโครงการตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

              จากการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินของส านักผังเมือง ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. 2556 พบว่า ที่ตั้งโครงการตั้งอยู่ในที่ดินประเภท ย. 8 (เขตสีน้ าาตาล) บริเวณหมายเลข ย. 8-19 ก าหนดให้เป็นที่ดิน

ประเภทอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ที่มีวัตถุประสงค์รองรับการอยู่อาศัยบริเวณพื้นที่เขตเมืองช้ันในที่มีการส่งเสริมและด ารงรักษา

ทัศนียภาพ และสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ และตั้งอยู่ในท่ีโล่งประเภท ล. 3 (เขตสีเขียวเข้ม) ให้เป็นที่โล่งเพื่อการรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดล้อมบริเวณริมถนนและริมแม่น้ าและล าคลอง 

                 1)    บริเวณที่ดินประเภท ย. 8 (เขตสีน้ าตาล) บริเวณ ย. 8-19 

                    ที่ดินประเภทนี้ ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้  

                   (ก) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกที่ก าหนดให้

ด าเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ ที่ไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุขหรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือ

สิ่งแวดล้อมตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและ รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ และมีพื้นที่ประกอบการไม่เกิน 500 ตาราง

เมตร 

                   (ข) การท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมที่ไม่เข้าข่ายโรงงาน เว้นแต่กรณีที่เป็นหน่วยงาน คอนกรีตผสมเสร็จในลักษณะ

ช่ัวคราวที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกล้เคียงเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 

                    (ค) คลังน้ ามันเช้ือเพลิงและสถานที่ที่ใช้ในการเก็บรักษาน้ ามันเช้ือเพลิง ที่ไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซ

ธรรมชาติเพื่อจ าหน่ายท่ีต้องขออนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเช้ือเพลิงเว้นแต่สถานีบริการน้ ามันเช้ือเพลิงที่ตั้งอยู่

ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

                    (ง) สถานที่บรรจุก๊าซ สถานที่เก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียม เหลวและก๊าซธรรมชาติตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเช้ือเพลิง เว้นแต่สถานีบริการก๊าซ ธรรมชาติที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อย

กว่า 12 เมตร ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานท่ีใช้ก๊าซและสถานท่ีจ าหน่ายอาหารที่ใช้ก๊าซสาธารณสุข 

                   (จ) การเลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพื่อการค้าที่อาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายว่าด้วยการ 

                   (ฉ) การเพาะเลี้ยงสัตว์น้ าเค็มหรือน้ ากร่อย 

                   (ช) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสานและฌาปนสถาน เว้นแต่เป็น การก่อสร้างแทนฌาปนสถานที่

มีอยู่เดิม 

                   (ซ) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมที่มีจ านวนห้องพักเกิน 50 ห้อง เว้นแต่ที่ ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาด

เขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

                   (ฌ) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนน สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อย

กว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

                   (ญ) สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ 

                   (ฎ) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตรเว้นแต่ 
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                          ก) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร 

ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี

รถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

                          ข) การประกอบพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตรที่ตั้ง อยู่ริมถนนสาธารณะที่มี

ขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

                    (ฎ) ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เว้นแต่ 

                          ก) ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตรที่ตั้งอยู่ ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่ง

มวลชน  

                           ข) ส านักงานที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 2,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 5,000 ตารางเมตรที่ตั้งอยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่ง

มวลชน 

                          ค) ส านักงานท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่ง

มวลชน 

                          (ฐ) การติดตั้ง หรือก่อสร้างปูายที่มีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน้ าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกิน 10 กิโลกรัม 

ในบริเวณที่มีระยะห่างจากวัด โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางตั้งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติดตั้ง หรือ

ก่อสร้างปูายน้อยกว่า 50 เมตรเว้นแต่ปูาย ช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ และปูายสถานีบริการน้ ามันเช้ือเพลิงหรือสถานี

บริการก๊าซ 

                         (ฑ) สถานท่ีเก็บสินค้า สถานีรับส่งสินค้าหรือการประกอบกิจการรับส่งสินค้าเว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่

มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร 

                         (ฒ) ศูนย์ประชุม อาคารแสดงสินค้าหรือนิทรรศการ เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อย

กว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

                         (ณ) สถานสงเคราะห์หรือรับเลี้ยงสัตว์ 

                         (ค) ตลาด เว้นแต่ 

                               ก) ตลาดที่มีพื้นท่ีประกอบการไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนน สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่

น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบ สถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

                               ข) ตลาดที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนน

สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่ง

มวลชน 

                          (ต) โรงฆ่าสัตว์หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์และจ าหน่ายเนื้อสัตว์ 
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                          (ถ) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

                          (ท) สถานีขนส่งผู้โดยสาร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่ น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่

ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

                          (ธ) สวนสนุก เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 

500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน และมีที่ว่าง โดยรอบจากแนวเขตที่ดิน ไม่น้อยกว่า 12 เมตร เพื่อปลูก

ต้นไม้ หรือที่ด าเนินการอยู่ในอาคารพาณิชยกรรม 

                          (น) สวนสัตว์ 

                          (บ) สนามแข่งรถ 

                          (ป) สนามแข่งม้า 

                          (ผ) สนามยิงปืน 

                          (ฝ) สถานศึกษาระดับอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อย

กว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน 

                          (พ) การก าจัดสิ่งปฏิกูลและมูลฝอย 

                          (ฟ) การก าาจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 

                          (ภ) การซื้อขายหรือเก็บช้ินส่วนเครื่องจักรกลเก่า 

                          (ม) การซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุที่มีพ้ืนท่ีประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 

                          (ย) ที่พักอาศัยช่ัวคราวส าหรับคนงาน เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ 200 เมตร จาก

บริเวณเขตก่อสร้างเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

                                ก) มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 6 : 1 ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมี

การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่ง

โอนท้ังหมดรวมกันต้องไม่เกิน 6 : 1 

                                ข) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละห้า แต่อัตราส่วนของที่ว่างต้องไม่ต่ ากว่า

เกณฑ์ขั้นต่ําของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้ท่ีดินแปลงใดท่ีได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมี

การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่ง

โอนท้ังหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละห้า และให้มีพื้นท่ีน้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่า ร้อยละห้าสิบของพื้นที่ว่าง 

                           ดังนั้น เมื่อพิจารณาจากข้อก าหนดดังกล่าวข้างต้น พบว่า การด าเนินการของโครงการ ซึ่งมีลักษณะเป็น

อาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุดพักอาศัย) (เพื่อขาย) จึงถือว่าเป็นกิจการที่สามารถด าเนินการได้ในท่ีดินประเภท ย.8 (เขตสีน้ าตาล) 

เนื่องจากที่ตั้งโครงการมีความยาวของที่ดินด้านที่ประชิดถนนสาธารณะประโยชน์มีเขตทางกว้างประมาณ 12 เมตร โดยถนน

สาธารณะ ประโยชน์มีเขตทางกว้าง 10.50 เมตร ซึ่งอยู่ติดกับถนนเจริญนคร ที่มีเขตทางกว้าง 30 เมตร ไป เช่ือมต่อกับถนน

พระรามที่ 3 ที่มีเขตทางกว้าง 50 เมตร ถนนกรุงธนบุรีมีเขตทางกว้าง 28-80 เมตร และ ถนนสาธารณประโยชน์ต่าง ๆ จึงไม่

ขัดแย้งกับข้อก าหนดของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 แต่อย่างใด 
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              2)   บริเวณที่ดินประเภท ล. 3 (เขตสีเขียวเข้ม) 

                    ตามแผนผังแสดงที่โล่ง ข้อ 40 บริเวณที่ดินประเภท ล.3 บริเวณ ล.3-7 (เขตสีเขียวเข้ม) เป็นที่โล่งเพื่อการรักษา

คุณภาพสิ่งแวดล้อม บริเวณริมถนนและริมแม่น้ าและล าคลอง ให้ใช้ ประโยชน์ได้ ดังต่อไปนี้ 

                    (ก) ที่ดินซึ่งตั้งอยู่ริมถนนตามรายชื่อถนนสาธารณะที่ก าหนดในรายการ 

ประกอบแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงนี้ ให้มีที่ว่าง ห่างจากแนวเขตทางไม่น้อย

กว่า 2 เมตร เพื่อปลูกต้นไม้ เว้นแต่เป็นการก่อสร้างรั้ว ก าแพง ปูอมยาม ปูายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ ปูายสถานีบริการ

น้ ามันเชื้อเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ และทางเข้าออกของรถ 

                    (ข) ท่ีดินซึ่งตั้งอยู่ริมแหล่งน้ าสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้มี ที่ว่างเพื่อปลูกต้นไม้ตามแนวขนาน

กับริมแหล่งน้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่งน้ า สาธารณะมีความกว้าง 10 เมตร ขึ้นไป ให้มีที่ว่างเพื่อปลูกต้นไม้

ตามแนวขนานกับริมแหล่งน้ า สาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพื่อการคมนาคมและขนส่งทางน้ า การ 

สาธารณูปโภค เขื่อน รั้วหรือก าแพง 

                  การใช้ประโยชน์ที่ดินล่วงล้ าไปเหนือน้ า ในน้ า หรือใต้น้ าของแหล่งน้ าสาธารณะ ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการคมนาคม

และขนส่งทางน้ า การสาธารณูปโภค เขื่อน สะพาน ท่อ สายเคเบิล คานเรือ และโรงสูบน้ า ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ

วัตถุประสงค์อื่น ให้กระท าได้เฉพาะเพื่อประโยชน์สาธารณะและต้องไม่กระทบต่อการใช้ประโยชน์ในแหล่งน้ าสาธารณะร่วมกันของ

ประชาชน 

                  ดังนั้น เมื่อพิจารณาจากข้อก าหนดดังกล่าวข้างต้น พบว่า การด าเนินการของ โครงการ ซึ่งโครงการมีลักษณะเป็น

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุดพักอาศัยเพื่อขาย) ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ

การอยู่อาศัย มิได้เป็นกิจการที่อยู่ในข้อ ห้ามทั้งหมด 31 ประเภท จึงถือว่าเป็นกิจการที่สามารถด าเนินการได้ในที่ดินประเภท ย.8 

(เขต สีน้ าตาล) และที่ดินประเภท ล.3 บริเวณ ถ.3-7 (เขตสีเขียวเข้ม) จึงไม่ขัดแย้งกับข้อก าหนดของ กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 แต่อย่างใด 

1.6          ประเภทและขนาดพ้ืนที่ของโครงการ 

จากลักษณะการดาเนินโครงการ ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อการอยู่อาศัยในรูปแบบห้องชุด พักอาศัย (เพื่อขาย) จึงเข้าข่ายเป็น

อาคารประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุดพักอาศัย) ประกอบด้วย อาคารยู่อาศัย ขนาด 45 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร อาคาร

ขนาด ขนาด 43 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นช้ันดาดฟูา เท่ากับ 152.70 เมตร และอาคาร

จอดรถ ขนาด 6 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีความสูงจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นช้ันดาดฟูา เท่ากับ 18.05 เมตร รวมจ านวนห้อง

ชุดทั้งหมด 669 ห้อง แบ่งเป็นห้องชุดเพื่อการพักอาศัยจ านวน 667 ห้อง (ซึ่งต่อไปนี้ จะเรียกว่า “อาคารอยู่อาศัยรวม” แทน) 

และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ จ านวน 2 ห้อง ซึ่งมีพื้นที่ใช้สอย ภายในอาคาร เท่ากับ 61,657.35 ตารางเมตร จึงจัดเป็นอาคารสูง

และอาคารขนาดใหญ่พเิศษตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

              โดยโครงการมีขนาดพื้นท่ีที่ขออนุญาตก่อสร้างทั้งสิ้นประมาณ 5-2-26.20 ไร่ (หรือ ประมาณ 8,904.80 ตารางเมตร) 

บนโฉนดที่ดินรวม 2 โฉนด ซึ่งอยู่ภายใต้กรรมสิทธิ์ของโฉนด ทั้งหมดอยู่ภายใต้กรรมสิทธิ์ของบริษัทพฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด 
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(มหาชน) เรียบร้อยแล้ว นอกจากน้ี บริเวณริมถนนเจริญนครเป็นที่ดินที่ยกเป็นถนนสาธารณะประโยชน์รวม 2 โฉนด และจะเป็น

ที่ดินภาระจ ายอมรวม 9 โฉนด รายละเอียดโฉนดที่ดินของโครงการ และรายละเอียด ประเภทและขนาดพื้นท่ี 

              ส าหรับการจดทะเบียนภาระจ ายอมของบริษัท พนาลี เอสเตท จ ากัด ให้บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) 

ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 3742 เลขที่ดิน 440 และโฉนดที่ดินเลขที่ 3745 เลขที่ ดิน 443 ดังปรากฏในสารบัญการจดทะเบียนท้าย

โฉนดที่ดิน อย่างไรก็ตาม ที่ดินของโครงการ ประกอบด้วยแปลงติดแม่น้ าเจ้าพระยา และแปลงข้ามล ากระโดงฝั่งถนนเจริญนคร 

โดยแปลงด้านถนนเจริญนครจะจัดให้มีปูอมรกัษาความปลอดภยัในบริเวณดังกลา่ว ในที่ดินของโครงการเพื่อความเป็นส่วนตัวของผู้

พักอาศัยภายในโครงการ ท้ังนี้ ผู้ที่สามารถใช้ถนนภาระจ ายอมและถนนสาธารณะบริเวณทางเข้า-ออกโครงการยังสามารถใช้ถนน

บริเวณดังกล่าวได้ โดยถนนภาระจ ายอมบริเวณด้านหน้าโครงการมิได้ตกเป็นภารยทรัพย์ระหว่างโครงการกับอสังหาริมทรัพย์ได 

              หากพิจารณาการบริหารจัดการถนนภาระจ ายอมดังกล่าวเป็นของบริษัท พฤกษาเรียล เอสเตท จ ากัด (มหาชน) 

เนื่องจากบริษัท พนาลี เอสเตท จ ากัด ได้จดภาระจ ายอมให้โดยไม่มีค่าตอบแทน ดังนั้น การดูแลถนนภาระจ ายอมดังกล่าวจึงอยู่ใน

ความดูแลของบริษัทฯ ส าหรับรายละเอียดการใช้ประโยชน์ส าหรับเป็นทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟูา ประปา ตลอดจนระบบ 

สาธารณูปโภคต่าง ๆ และเป็นท่ีว่าง 12 เมตร และใช้ร่วมยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารชุด 

1.7           แนวคิดในการวางผังบริเวณโครงการ (Lay Out) 

               การออกแบบวางผังบริเวณโครงการ มีวัตถุประสงค์เพื่อพัฒนาพื้นที่ให้เป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม 

(อาคารชุดพักอาศัย) ภายใต้แนวคิดที่เน้นความร่มรื่นควบคู่ไปกับคุณภาพชีวิตที่ดีของผู้พักอาศัย โดยจัดให้มีพื้นที่สีเขียวและแนว

กันชนเพื่อปลูกไม้ยืนต้นล้อมรอบพ้ืนท่ีโครงการตลอดแนวเขตที่ดนิ พร้อมจัดสวนขนาดใหญ่ไว้ภายในโครงการ เพื่อเพิ่มสุนทรียภาพ

และ/ หรือทัศนียภาพที่สวยงามให้แก่โครงการ และเกิดความกลมกลืนกับสภาพแวดล้อม ช่วยให้ลดความขัดแย้งด้านสายตา และ

ออกแบบให้มีระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอ านวยความสะดวกอย่างครบครัน สามารถเข้าถึงได้อย่างสะดวก เช่น พื้นที่นันทนาการ 

ที่จอดรถยนต์ ห้องออกก าลังกาย จุดรองรับขยะมูลฝอย เป็นต้น โดยได้จัดสรรพื้นที่และการใช้ประโยชน์ของอาคารแยกออกจาก

กันระหว่างพื้นที่พักอาศัยและพื้นที่นันทนาการ เพื่อเพิ่มความเป็นส่วนตัวให้แก่ผู้พักอาศั ย และลดผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น

เนื่องมาจากการเข้าใช้บริการ รวมถึงเพื่อจัดสรรพื้นที่ให้เป็นสัดส่วนและ เหมาะสมลงตัวต่อการพักอาศัยมากท่ีสุด 

               ดังนั้น จากแนวคิดดังกล่าวข้างต้น สามารถแบ่งสัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินภายในโครงการออกเป็น 3 ส่วนหลัก 

ประกอบด้วย พ้ืนท่ีตั้งอาคาร พ้ืนท่ีถนนและที่จอดรถ และพื้นที่สีเขียวและแนวกันชน 

1.7.1         รูปแบบอาคารและพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 

              การออกแบบและการใช้ประโยชน์ภายในอาคาร โครงการได้ออกแบบให้ตัวอาคารมีความทันสมัยง่ายต่อการ

บ ารุงรักษาและดูแลในอนาคต โดยเลือกใช้โทนสีขาวและเทาเป็นโทนสหีลกัของตัวอาคารเพื่อให้เกิดทัศนียภาพท่ีสวยงาม ดูทันสมัย 

มีความกลมกลืนกับสภาพแวดลอ้มโดยรอบพื้นที่โครงการ รวมถึงดูสบายตาทั้งจากมุมมองภายในและภายนอกพื้นที่โครงการ พร้อม

จัดเตรียมสิ่ง อ านวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ไว้อย่างครบครันเพื่อรองรับผู้พักอาศัย 

              ในส่วนการใช้ประโยชน์ภายในอาคารโครงการได้แบ่งการใช้ประโยชน์ออกเป็น 3 ส่วนหลัก คือ พื้นที่เพื่อการพักอาศัย 

พื้นที่เพ่ือการพาณิชย์ และพื้นที่ส่วนกลาง/สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น ที่จอดรถ โถงทางเดิน บันได เป็นต้น มีพื้นที่ใช้สอย
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ภายในอาคาร เท่ากับ 61,657.35 ตารางเมตร จ านวนห้องชุดรวมทั้งหมด 669 ห้อง แบ่งเป็นห้องชุดเพื่อการพักอาศัยจ านวน 669 

ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ จ านวน 2 ห้อง (โดยสามารถสรุปรายละเอียดพื้นท่ีใช้สอยภายในอาคารช้ันต่าง ๆ ได้ดังนี้ 

              รายละเอียดพ้ืนที่ใช้สอยของอาคาร A ขนาดความสูง 45 ชั้น มีลักษณะการใช้ประโยชน์ 

พ้ืนที่ภายในอาคาร ดังนี้ 

              (1)  ชั้นล่าง มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 707.20 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง เก็บ

ของ พื้นที่จอดรถยนต์ ทางวิ่ง และอื่น ๆ เป็นต้น 

              (2)  ชั้นที่ 1 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1,259.50 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์และทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง 

เก็บของ โถงพักคอย ห้องน้ า ส านักงานนิติบุคคล พ้ืนท่ีจอดรถยนต์ ทางวิ่ง และอื่น ๆ เป็นต้น 

              (3)  ชั้นที่ 2 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 879 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์และทางเดินพื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้อง

ขยะ พ้ืนท่ีจอดรถยนต์ ทางวิ่ง และอื่น ๆ เป็นต้น 

                 (4)  ชั้นที่ 3 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 882 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์และทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง 

ห้องขยะ พ้ืนท่ีจอดรถยนต์ ทางวิ่ง และอื่น ๆ เป็นต้น 

                 (5)  ชั้นที่ 4 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 879 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์และทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง 

ห้องขยะ พ้ืนท่ีจอดรถยนต์ ทางวิ่ง และอื่น ๆ เป็นต้น 

                 (6)  ชั้นที่ 5 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1,031 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์และทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง 

ห้องขยะ พ้ืนท่ีจอดรถยนต์ ทางวิ่ง และอื่น ๆ เป็นต้น 

              (7)  ชั้นที่ 6 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 763.50 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์และทางเดิน พื้นทีบันได ห้องเครื่อง 

ห้องขยะ และอื่น ๆ พ้ืนท่ีสีเขียว เป็นต้น 

                 (8)  ชั้นที่ 7-44 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 611.50 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 10 ห้อง/ช้ัน และ

พื้นที่ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และอื่น ๆ เป็นต้น 

   (9)  ชั้นที่ 45 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 279 ตารางเมตร ประกอบด้วย พื้นที่บันได ห้องเครื่อง เก็บของ และอื่น ๆ เป็นต้น 

                (10)  ชั้นหลังคา มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 68.85 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องเครื่องลิฟต์ 

 

สรุป : ส าหรับอาคาร A มีจ านวนห้องพักทั้งหมด 240 ห้อง และมีพื้นที่ใช้สอยท้ังหมด 29,986.05 ตารางเมตร 

 

รายละเอียดพ้ืนที่ใช้สอยของอาคาร B ขนาดความสูง 43 ชั้น มีลักษณะการใช้ประโยชน์พื้นทีภายในอาคาร ดังนี้ 

(1)  ชั้นล่าง มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 413 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน ช้ันล่าง และบันไดหนีไฟ พื้นที่

จอดรถยนต์ ทางวิ่ง และห้องพักมูลฝอยรวม เป็นต้น 

(2)  ชั้นที่ 1 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 577 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์และ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง 

ห้องเก็บของ โถงพักคอย ห้องน้ า ส านักงานนิติ บุคคล และอื่น ๆ เป็นต้น 
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(3)  ชั้นที่ 2 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 487 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้อง

ขยะ โถงพักคอย ห้องออกก าลังกาย ห้องน้ า และอื่น ๆ เป็นต้น 

(4)  ชั้นที่ 3 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 234 ตารางเมตร ประกอบด้วย โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้อง

ขยะ และอื่น ๆ เป็นต้น 

(5)  ชั้นที่ 4 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 424.21 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 9 ห้อง/ช้ัน และพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และอื่น ๆ เป็นต้น 

(6)  ชั้นที่ 5 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 489.58 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 11 ห้อง/ช้ัน และพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะและอื่น ๆ เป็นต้น 

(7)  ชั้นที่ 6-14 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 489.37 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 11 ห้อง/ช้ัน และ

พื้นที่ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และอื่น ๆ เป็นต้น 

(8)  ชั้นที่ 15 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 487 ตารางเมตร/ช้ัน ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 11 ห้อง/ช้ัน และ

พื้นที่ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะและอื่น ๆ เป็นต้น 

(9)  ชั้นที่ 16-23 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 489.65 ตารางเมตร/ช้ัน ประกอบด้วย ห้องชุด พักอาศัย จ านวน 11 ห้อง/ช้ัน 

และพื้นที่ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะและอื่น ๆ เป็นต้น 

(10)  ชั้นที่ 24 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 489.54 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 11 ห้อง/ช้ัน และ

พื้นที่ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และอื่น ๆ เป็นต้น 

(11)  ชั้นที่ 25-35 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 488.76 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องชุดพัก อาศัย จ านวน 11 ห้อง/ช้ัน 

และพื้นที่ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และอื่น ๆ เป็นต้น 

(12)  ชั้นที่ 36-41 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 489.52 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องชุดพัก อาศัย จ านวน 11 ห้อง/ช้ัน 

และพื้นที่ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และอื่น ๆ เป็นต้น 

(13)  ชั้นที่ 42 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 500.52 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องชุดพัก อาศัย จ านวน 11 ห้อง/ช้ัน และ

พื้นที่ส่วนกลาง เช่น โถงหน้าลิฟท์ ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และอื่น ๆ เป็นต้น 

(14)  ชั้นที่ 43 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 465 ตารางเมตร ประกอบด้วย พื้นที่บันได ห้องเครื่อง เก็บของ และอื่น ๆ 

(15)  ชั้นหลังคา 1 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 494.44 ตารางเมตร ประกอบด้วย ห้องเครื่องลิฟต์ 

สรุป : ส าหรับอาคาร B มีจ านวนห้องพักทั้งหมด 427 ห้อง และมีพื้นที่ใช้สอย ทั้งหมด 21,696.30 ตารางเมตร 

 

    รายละเอียดพ้ืนที่ใช้สอยของอาคารจอดรถ ขนาดความสูง 6 ชั้น มีลักษณะการใช้ประโยชน์ พ้ืนทีภายในอาคาร ดังนี้ 

(1)  ชั้นใต้ดิน มีพื้นที่ใช้สอยรวม 2,077 ตารางเมตร ประกอบด้วย ทางเดินช้ันล่าง บันไดหนีไฟ พื้นที่จอดรถยนต์ 

และทางวิ่ง 

(2)  ชั้นที่ 1 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 2,318 ตารางเมตร ประกอบด้วย ทางเดิน บันไดหนีไฟ พื้นที่จอดรถยนต์ และทางวิ่ง 
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(3)  ชั้นที่ 2 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 1,987 ตารางเมตร ประกอบด้วย ทางเดิน และบันไดหนีไฟ พื้นที่จอดรถยนต์ และ

ทางวิ่ง 

(4)  ชั้นที่ 3 มีพื้นที่ใช้สอยรวม 1,942 ตารางเมตร ประกอบด้วย ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ พื้นที่

จอดรถยนต์ ทางวิ่ง และอื่น ๆ 

(5)  ชั้นที่ 4 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 232 ตารางเมตร ประกอบด้วย ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และอื่น ๆ 

(6)  ชั้นที่ 5 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 1,110 ตารางเมตร ประกอบด้วย ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และสระ

ว่ายน้ า 

(7)  ชั้นที่ 6 มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 327 ตารางเมตร ประกอบด้วย ทางเดิน พื้นที่บันได ห้องเครื่อง ห้องขยะ และอื่นๆ 

สรุป : ส าหรับอาคารจอดรถ เป็นอาคารขนาด 6 ช้ัน มีพื้นท่ีใช้สอยท้ังหมด 9,993 ตารางเมตร 

 

ดังนั้น : โครงการมีจ านวนห้องชุดพักอาศัยทั้งหมด 667 ห้อง จ านวน 2 อาคาร และ อาคารจอดรถ จ านวน 1 อาคาร 

สรุปพื้นท่ีใช้สอยรวมของโครงการทั้งหมด 3 อาคาร เท่ากับ 61,657.35 ตารางเมตร 

1.7.2         สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินตามข้อก าหนดที่เกี่ยวข้อง 

จากการตรวจสอบข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เกี่ยวข้อง พบว่า โครงการได้ออกแบบให้สอดคล้องเป็นไปตาม

ข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องทุกประการ โดยโครงการมีพื้นที่ใช้สอยภายในอาคารรวมกันทุกอาคารทั้งหมดเท่ากับ 61,657.35 ตาราง

เมตร พื้นที่อาคารปกคลุมดินทั้งหมดประมาณ 4,166.88 ตารางเมตร และมีขนาดพื้นที่ตั้งโครงการทั้งหมดประมาณ 8,904.80 

ตารางเมตร นอกจากน้ีการใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในโครงการ เมื่อน ามาเปรียบเทียบกับข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องตามลักษณะ โครงการ

และที่ตั้งโครงการ พบว่า โครงการเข้าข่ายต้องด าเนินการให้สอดคล้องเป็นไปตาม ข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องรวม 3 ฉบับ ดังนี ้

(1)  ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

โครงการมีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ก าหนดให้ท่ีดิน ประเภท ย.8 บริเวณหมายเลข ย. 8-19 

(สีน้ าตาล) จะสามารถมีพื้นที่ใช้สอยเท่ากับ 53,428.80 ตาราง เมตร (ไม่รวมพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดที่ขอใช้สิทธิ์อัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่ม (FAR Bonus) เท่ากับ 8,257.34 ตารางเมตร) และภายหลังขอใช้สิทธิ์อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น

ที่ดิน เพิ่มขึ้น (FAR Bonus) จะมีพื้นที่ใช้สอยท้ังหมดเท่ากับ 61,657.35 ตารางเมตร มีพ้ืนท่ีอาคารปกคลุม ดินประมาณ 4,166.88 

ตารางเมตร และมีขนาดพื้นท่ีตั้งโครงการประมาณ 8,904.80 ตารางเมตร 

ทั้งนี้ เพื่อให้การใช้ประโยชน์พื้นที่ภายในอาคารเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของ โครงการที่มีลักษณะเป็นอาคารชุดพัก

อาศัย โครงการจึงขอใช้สิทธิ์เพิ่มพื้นที่อาคารรวม (FAR Bonus) บนพื้นที่โครงการบริเวณ ย.8-19 เท่ากับ 8,257.34 ตารางเมตร 

เพื่อให้มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อ พ้ืนท่ีดินเพิ่มมากขึ้นจากข้อก าหนดที่ก าหนดไว้ข้างต้นโดยไม่เกินร้อยละ 20 หรือคิดเป็นพื้นที่

อาคาร ท่ีเพิ่มขึ้นต้องไม่เกิน 8,257.34 ตารางเมตร โดยจัดให้มีพ้ืนท่ีกักเก็บน้ าอยู่บริเวณถนนภายในโครงการ ด้านทิศตะวันตกของ

พื้นที่โครงการ ประมาณ 567 ลูกบาศก์เมตร (ตามข้อก าหนดต้องไม่น้อยกว่า 550.32 ลูกบาศก์เมตร (ร้อยละ 15.45)) ซึ่ง

สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ข้อ 55 ที่ระบุว่า การใช้ประโยชน์ ที่ดิน

ประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วย การควบคุมอาคาร หากเจ้าของท่ีดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่ 
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ขออนุญาตที่กักเก็บน้ าได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพ้ืนที่ดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม

ต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินร้อยละยี่สิบ 

อนึ่ง อ้างถึงหนังสือตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินจากส านักผังเมือง ระบุว่า พื้นที่อาคารที่เพิ่มขึ้น ในกรณีได้ใช้

มาตรการส่งเสริมการพัฒนาเพื่อให้ได้พื้นท่ีอาคารเพิ่มขึ้นด้วยระบบโบนัส (FAR Bonus) ไม่ต้องน ามาค านวณอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคาร

ต่อพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ของโครงการ อย่างไรก็ตาม เพื่อให้เห็นภาพรวมการคิด

ค านวณ อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) กรณีทีต่ิดตามกฎกระทรวงกับ

กรณีที่ขอใช้สิทธ์ิเพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมบริเวณ 0.8-19 บริษัทที่ปรึกษาจึงได้แบ่ง การค านวณอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) 

และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ของโครงการ ออกเป็น 2 กรณี โดยมีรายละเอียดการค านวณ ดังนี้ 

การก าหนดให้ท่ีดินประเภท ย.8 บริเวณหมายเลข ย. 8-19 (บริเวณที่ตั้งโครงการ) ต้องอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ

พื้นที่ดิน (Floor Area Ratio, FAR) ไม่เกิน 6:1 อัตราส่วนของที่ว่าง ต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม (Open Space Ratio, OSR) ไม่น้อยกว่า

ร้อยละ 5 และต้องออกแบบให้มีพ้ืนท่ีน้ าซึมผ่าน ได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่า ร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ว่าง จึงสอดคล้องเป็นไปตาม

ข้อก าหนด โดยมี รายละเอียดการค าานวณดังนี้ 

(ก) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของท่ีว่างต่อ 

พ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ตามกฎกระทรวง มีรายละเอียดการค านวณ ดังนี้ 

ก) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) (ตามข้อก าหนดตอ้งไม่เกิน 6 : 1) 

พื้นที่ดิน                                                = 8,904.80  ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม                                       = 53,428.80  ตารางเมตร 

ดังนั้นอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน           = 53,428.80/8,904.80 

= 6:1 

ข) อัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) (ตามข้อก าหนดต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 5) ตามกฎกระทรวง 

พื้นที่ดิน                                                 = 8,904.80   ตารางเมตร 

พื้นที่ปกคลุมดิน                                       = 4,166.88   ตารางเมตร 

คิดเป็นพ้ืนท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุม              = 8,904.80-4,166.88 

พื้นที่อาคารรวม                                       = 53,428.80   ตารางเมตร 

= 4,737.92   ตารางเมตร 

= 53,428.8   ตารางเมตร 

ดังนั้น อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม 

คิดเป็นร้อยละ                                          = 4,166.88X100/53,428.80 

= 7.80 

(ข) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่ อาคารรวม (OSR) กรณีขอ

ใช้สิทธิ์เพ่ิมพื้นที่อาคารรวม (FAR Bonus) มีรายละเอียดการค านวณ ดังนี้ 
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ก) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) กรณีขอเพ่ิมพ้ืนที่อาคารรวม (FAR Bonus) (ต้องไม่เกิน 

6.93 : 1 (ไม่เกินร้อยละ 20 ตามข้อก าหนด)) โดยโครงการจัดให้มีพ้ืนท่ีกักเก็บน้ าขนาดความจุ 567 ลูกบาศก์เมตร (ตามข้อก าหนด

ต้องไม่น้อยกว่า 550.32 ลูกบาศก์เมตร (ขอเพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินร้อยละ 15.45) 

 การค านวณพ้ืนที่กักเก็บน้ า โดยขอเพิ่มพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ที่ร้อยละ 15.45 พบว่า ต้องมี

พื้นที่รับน้ าไม่น้อยกว่า 550.32 ลูกบาศก์เมตร (ไม่เกินท่ีร้อยละ 20 ที่ต้อง มีพื้นที่รับน้ า = 8,904.80 /50x4 = 712.38 ลูกบาศก์

เมตร (4 เท่าของ 5%)) ดังนั้น หากโครงการต้องการ FAR เพิ่ม 15.45 % ต้องมีพื้นท่ีรับน้ าไม่น้อยกว่า 550.32 ลูกบาศก์เมตร จึง

จัดให้มีพื้นที่รับน้ าหรือบ่อ หน่วงน้ า ขนาดความจุ 567 ลูกบาศก์เมตร อยู่บริเวณถนนภายในโครงการ ด้านทิศใต้ของพื้นที่ 

โครงการ โดยมีรายละเอียด านวณดังนี้ 

1)    FAR เพ่ิม 5 % ต้องมีพ้ืนที่รับน้ า = 8,904.80/50 

= 178.09 ลบ.ม. (1 ลบ.ม 50 ตร.ม.) 

2)    FAR เพ่ิม 10% ต้องมีพ้ืนที่รับน้ า = 8,904.80 /50x2 

= 356.19 ลบ.ม. (2 เท่าของ 5%) 

3)    FAR เพ่ิม 15% ต้องมีพ้ืนที่รับน้ า = 8,904.80 /50x3 

= 534.28 ลบ.ม. (3 เท่าของ 5%) 

4)    FAR เพ่ิม 20 % ต้องมีพ้ืนที่รับน้ า - 8,904.80 /50x4 

= 712.38 ลบ.ม. (4 เท่าของ 5%) 

ดังนั้น หากโครงการต้องการ FAR เพิ่ม 15.45 % ต้องมีพื้นท่ีรับน้ าไม่น้อยกว่า 550.32 ลบ.ม. 

จากการค านวณอัตราการระบายน้ าก่อนและหลังการพัฒนาโครงการทางโครงการจึงจัดให้ มีพื้นท่ีรับน้ าหรือบ่อหน่วง

น้ าของโครงการเท่ากับ 567 ลูกบาศก์เมตร (สอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนด) 

   การค านวณพ้ืนที่อาคารรวมที่ขอเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) โดยขอเพิ่มพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่ร้อยละ 

20 พบว่า สามารถขอเพิ่มพ้ืนท่ีอาคารรวมเพิ่มขึ้นได้เท่ากับ 53,428.80 ×20/100 = 10,685.76 ตารางเมตร 

1)    FAR เพ่ิม 5 % พ้ืนที่อาคารรวมท่ีเพ่ิมขึ้น         = 53,428.80 x5/100  

= 2,671.44 ตร.ม. 

2)   FAR เพ่ิม 10 % พ้ืนที่อาคารรวมท่ีเพ่ิมขึ้น        = 53,428.80 x10/100  

= 5,342.88 ตร.ม. 

3)   FAR เพ่ิม 15 % พ้ืนที่อาคารรวมท่ีเพ่ิมขึ้น       = 53,428.80 x15/100 

= 8,014.32 ตร.ม. 

4)   FAR เพ่ิม 20 % พ้ืนที่อาคารรวมท่ีเพ่ิมขึ้น       = 53,428.80 x20/100 

= 10,685.76 ตร.ม. 

ดังนั้น โครงการต้องการ FAR เพิ่ม 8,257.34 คิดเป็นร้อยละ 8,257.34 ×20/10,683.76 

= 15.45 % ซึ่งไม่เกินร้อยละ 20 
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จากการค านวณพื้นที่อาคารรวมที่ขอใช้สิทธิ์เพิ่มขึ้นที่ร้อยละ 20 ตามเกณฑ์ดังกล่าวข้างต้น พบว่า สามารถ

ขอเพิ่มพื้นที่อาคารรวม (FAR Bonus) ได้ไม่เกิน 10,685.76 ตารางเมตร ซึ่งเมื่อน ามารวมกับพื้นที่อาคารรวมเดิมที่ได้รับตาม

ข้อก าหนดผังเมืองรวมกรณีไม่ขอใช้สิทธ์ิเพิ่มพื้นท่ี อาคารรวม (53,428.80 ตารางเมตร) ส่งผลให้มีพื้นที่อาคารรวมทั้งหมดไม่เกิน 

64,112.56 ตารางเมตร (คิด จาก 53,428.80+10,685.76 ตารางเมตร) ทั้งนี้ กรณีขอเพิ่มพื้นที่อาคารรวม พบว่า โครงการจะมี

พื้นที่ อาคารรวมทั้งหมด เท่ากับ 61,657.35 ตารางเมตร (ไม่เกิน 64,112.56 ตารางเมตรตามข้อก าหนด) 

ดังนั้น  อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) กรณีขอใช้สิทธิ์เพิ่ม พื้นที่อาคารรวม (FAR Bonus) 

(ตามข้อก าหนดต้องไม่เกิน 7.20 : 1) 

พื้นที่ดิน                                           = 8,904.80             ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม                                  = 61,657.35           ตารางเมตร 

ดังนั้นอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน      = 61,657.35/8,904.80 

(FAR)       = 6.92: 1 

ข)  อัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5) 

พื้นทีดิน                                          = 8,904.80         ตารางเมตร 

พื้นที่ปกคลุมดิน                                 = 4,166.88        ตารางเมตร 

คิดเป็นพ้ืนท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุม        = 8,904.80         ตารางเมตร 

= 4737.92         ตารางเมตร 

พื้นที่อาคารรวม                                 = 61,657.35        ตารางเมตร 

ดังนั้น อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม 

คิดเป็นร้อยละ                                     = 4,166.88X100/61,657.35 

  = 6.76 

(ค) พ้ืนที่น้ าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง)  

พื้นที่อาคารรวม                                      = 53,428.80 ตารางเมตร 

(ไม่รวมพื้นที่อาคารที่ขอเพิ่ม FAR Bonus เท่ากับ 8,257.34 ตารางเมตร เนื่องจากได้รับการยกเว้นใน

กรณีที่ได้ใช้มาตรการส่งเสริมการพัฒนาเพื่อให้ได้พื้นที่อาคารเพิ่มขึ้นด้วยระบบโบนัส) 

พื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5) 

= (53,428.80x5)/100 

= 2,671.44                ตารางเมตร 
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โครงการจัดเตรียมพื้นท่ีน้ าซึมผ่านเพื่อปลูกต้นไม้ได้คิดเป็นร้อยละ 

= 1,542.15               ตารงเมตร 

= (1,542.15 x100)/2,671.44 

= 57.72 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ พ้ืนที่ว่าง 

หรือไม่น้อยกว่า 1,335.72 ตารางเมตร) 

สรุป : จากการค านวณดังกล่าวข้างต้น พบว่า บริเวณพื้นที่โครงการประเภท ข.8 (เขตสีน้ าตาล) บริเวณ ย. 

8-19 มีค่าอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio, FAR) ก่อนและภายหลังขอใช้สิทธิ์เพิ่มพื้นที่อาคารรวม (FAR 

Bonus) เท่ากับ 6:1 และ 6.93:1 ตามล าดับ (ไม่เกิน 6:1 และ 7.20:1 ตามล าดับ) อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (Open 

Space Ratio, OSR) ก่อนและภายหลังขอใช้สิทธิ์เพิ่มพื้นที่อาคารรวม (FAR Bonus) เท่ากับ ร้อยละ 7.80 และ 6.76 ตามล าดับ 

(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5) และโครงการจัดเตรียมพื้นท่ีน้ าซึมผ่านเพื่อปลูกต้นไม้ได้ร้อยละ 57.72 ของพื้นที่ว่างหรือเท่ากับ 1,542.15 

ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของที่ว่างหรือไม่น้อยกว่า 1,335.72 ตารางเมตร จึงสอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวงให้

ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ที่ก าหนดไว ้

ทั้งนี้ ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ได้แจ้งผลการตรวจสอบการขอใช้สิทธิ์เพิ่ม พื้นที่อาคารรวม (FAR 

Bonus) ดังกล่าว สามารถด าเนินการได้และสอดคล้องเป็นไปตามข้อ 51 (4) และข้อ 55 ของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 5 ที่ก าหนดไว้ 

(2) กฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 7 ก าหนดให้ต้องมี

อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่โครงการ (Floor Area Ratio, FAR) ไม่เกิน 10:1 (6.93: 1) และร้อยละของพื้นที่ว่างปราศจากสิ่ง

ปกคลุม (Open Space Ratio, OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังอาคาร (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 46.25) โดย

มีรายละเอียดการค านวณดังนี้ 

1)  อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่โครงการ (FAR) (ไม่เกิน 10.1) 

พื้นที่โครงการ                                        = 8,904.80             ตารางเมตร 

พื้นที่ใช้สอยในอาคารรวมกันทุกช้ัน               = 61,657.35           ตารางเมตร 

ดังนั้นอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีโครงการ   = 61,657.35/8,904.80 

(FAR)                                                  = 6.92:1 

2)  ร้อยละของพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม (ต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 30) 

พื้นที่ดิน                                     = 8,904.80              ตารางเมตร 

พื้นที่ปกคลุมดิน                            = 4,166.88              ตารางเมตร 

ติดเป็นพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม   = 8,904.80 -4,166.88 ตารางเมตร 

= 4,737.92              ตารางเมตร 

คิดเป็นร้อยละ                               = 4,737.92X100/8,904.80 

= 53.21 



โครงการ แชปเตอร์ เจริญนคร ริเวอร์ไซด์ (CHAPTER CHAROEN NAKHON RIVERSIDE)    รายงานการปฏิบัติตามมาตรการปูองกนัและแก้ไข   
(ระยะด าเนินการ)                         ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม               
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)            ระหว่างเดือนมกราคม - มิถุนายน พ.ศ.2566 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-15 

สรุป : จากการ านวณดังกล่าวข้างต้น พบว่า มีค่าอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ โครงการ (FAR) เท่ากับ 

6.92:1 (ไม่เกิน 10:1) และร้อยละของพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมร้อยละ 53.21 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10) จึงสอดคล้องเป็นไป

ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ก าหนดให้อาคารสาธารณะต้องมี

อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคาร รวมกันทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนท่ีดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน 10:1 และที่ว่างอันจากสิ่ง ปกคลุมไม่

น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินท่ีใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 

(3)  ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ข้อ 52 (1) ก าหนดให้ อาคารอยู่อาศัย

ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของที่ดิน ซึ่งจากการค านวณตามขนาดพื้น ที่ดินของโครงการ พบว่า ต้องออกแบบให้มี

ที่ว่างไม่น้อยกว่า 2,671.44 ตารางเมตร (คิดจากพื้นที่ดิน ของโครงการทั้งหมด 8,904.80 ตารางเมตร) (โครงการออกแบบให้มี

ที่ว่างประมาณ 4,737.92 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 53.21 ใน 100 ส่วนของท่ีดิน) โดยมีรายละเอียดการค านวณดังนี้ 

พื้นที่ดิน                                        =   8,904.80               ตารางเมตร 

พื้นที่ปกคลุมดิน                               =   4,166.88               ตารางเมตร 

คิดเป็นพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม      =   8,904.80 -4,166.88  ตารางเมตร 

=   4,737.92                ตารางเมตร 

หรือคิดเป็นร้อยละ                            =   4,737.92X100/8,904.80 ตารางเมตร 

=   53.21 ใน 100 ส่วนของท่ีดิน  

     (ไม่น้อยกว่า 30 ใน 100ส่วนของท่ีดิน) 

สรุป : จากการค านวณดังกล่าวข้างต้น พบว่า มีพื้นที่ว่างคิดเป็น ร้อยละ 53.21 ใน 100 ส่วนของที่ดิน ซึ่ง

สอดคล้องเป็นไปตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ที่ก าหนดให้ ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของที่ดิน 

ดังนั้น จากการค านวณดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้ว่าโครงการ ได้ออกแบบและวางผัง การใช้ประโยชน์พื้นที่ดิน

และพื้นที่ใช้สอยอาคารให้สอดคล้องเป็นไปตามข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องดังกล่าวทุกประการเรียบร้อยแล้ว 

1.7.3        แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

การออกแบบแนวอาคารต่าง ๆ ของอาคาร โครงการได้ออกแบบให้มีระยะถอยร่นของ อาคารสอดคล้องเป็นไปตาม

ข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องตามลักษณะของอาคาร โครงการดังนี้ 

(1)    กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) และฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 หมวด 1 ลักษณะของอาคารเนื้อที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

1)   ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ังของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ และที่ว่างด้านหน้า อาคารยาวต่อเนื่องไป

จนถึงบริเวณที่ต้ังของอาคาร หมวด 1 ข้อ 2 

โครงการก าหนดให้ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะประโยชน์กว้าง 12 เมตร (ตามข้อก าหนดไม่น้อยกว่า 10.00 

เมตร) โดยถนนสาธารณะประโยชน์มีเขตทางกว้าง 10.50 เมตร (ตามข้อก าหนดไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร) ส าหรับส าเนาหนังสือ

รับรองความกว้างของถนนสาธารณะประโยชน์ด้านหน้าโครงการเรียบร้อยแล้ว 
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พร้อมกันนี้ โครงการก าหนดให้มีที่ว่างกว้างเท่ากับ 12 เมตร ติดถนนสาธารณะประโยชน์ยาวต่อเนื่องจนถึง

บริเวณอาคารโครงการและสามารถใช้เป็นทางเข้า-ออกรถดับเพลิงได้อย่างสะดวก จึงสอดคล้องเป็นไปตามข้อก าหนด 

2)   ระยะห่างส่วนที่เป็นขอบนอกสุดส่วนที่เป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรือ ไม่ว่าจะอยู่ในระดับเหนือ

พ้ืนดินหรือต่ ากว่าระดับพ้ืนดินต้องห่างจากเขตอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ดินของผู้อื่นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 

เมตร ทั้งนี้ไม่รวมส่วนที่เป็นฐานรากของอาคารหมวด 1 ข้อ 4 

โครงการก าหนดให้ส่วนที่เป็นขอบนอกสุดของอาคารพักอาศัยมีระยะห่างจากเขตที่ดินของผู้อื่นหรือถนน

สาธารณะตั้งแต่ระดับเหนือพ้ืนดินและต่ ากว่าระดับพ้ืนดินไม่น้อยกว่า 6.00-18.03 เมตร (ตามข้อก าหนดไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร)  

(2) กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

1)  ระยะห่างระหว่างอาคารกับคลองสาธารณประโยชน์ ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) หมวด 

4 ข้อ 42 

โครงการได้ก าหนดให้มีระยะห่างระหว่างอาคารกับแนวคลองสาธารณประโยชน์ประมาณ 3.00-17.29 

เมตร (ตามข้อก าหนดไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร) จากการตรวจสอบคลอง สาธารณประโยชน์โดยรอบพื้นที่โครงการ พบว่า ด้านทิศ

เหนือของพื้นที่โครงการอยู่ติดกับคลอง วัดเศวตฉัตร มีความกว้างประมาณ 3.50-14.00 เมตร)  

2)   ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง อาคารบางชนิดหรือบาง

ประเภท ริมฝ่ังแม่น้ าเจ้าพระยาทั้งสองฝ่ัง ในท้องที่แขวงบางซ่ือ เขตบางซ่ือ แขวงถนนนครไชยศรี แขวงวชิรพยาบาล เขต

ดุสิต แขวงวัดสามพระยา แขวงชนะสงคราม แขวง พระบรมมหาราชวัง แขวงวังบูรพาภิรมย์ เขตพระนคร แขวงจักรวรรด์ิ 

แขวงตลาดน้อย แขวงสัมพันธวงศ์ เขตสัมพันธวงศ์ แขวงบางรัก เขตบางรัก แขวงยานนาวา เขตสาธร แขวงวัดพระยาไกร 

แขวงบางคอแหลม แขวงบางโคล่ เขตบางคอแหลม แขวงบางโพงพาง แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวาแขวงคลองเตย แขวง

พระโขนง เขตคลองเตย แขวงบางจาก เขตพระโขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางอ้อ แขวงบางจาก เขตพระโขนง 

แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางอ้อ แขวงบางพลัด แขวง บางยี่ขัน เขตบางพลัด แขวงอรุณอมรินทร์ แขวงศิริราช เขต

บางกอกน้อย แขวงวัดอรุณ เขตบางกอก ใหญ่ แขวงบุคคโล แขวงวัดกัลยาณ์ เขตธนบุรีแขวงสมเด็จเจ้าพระยา แขวงคลอง

สาน แขวงคลองต้น ไทร แขวงบางล าภูล่าง เขตคลองสาน และแขวงราษฎร์บูรณะ แขวงบางปะกอก เขตราษฎร์บูรณะ 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 

ข้อ 4 ให้ก าหนดพื้นที่ในบริเวณซึ่งห่างจากริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาทั้งสองฝั่งในระยะ 45 เมตร ในเขต

กรุงเทพมหานคร ท้องที่แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ แขวงถนนนครไชยศรี แขวงวชิร พยาบาล เขตดุสิต แขวงวัดสามพระยา แขวง

ชนะสงคราม แขวงพระบรมมหาราชวัง แขวงวังบูรพา ภิรมย์ เขตพระนคร แขวงจักรวรรดิ์ แขวงตลาดน้อย แขวงสัมพันธวงศ์ 

เขตสัมพันธวงศ์ แขวงบางรัก เขตบางรัก แขวงยานนาวา เขตสาธร แขวงวัดพระยาไกร แขวงบางคอแหลม แขวงบางโคล่ เขตบาง

คอแหลม แขวงบางโพงพาง แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา แขวงคลองเตย แขวงพระโขนง เขตคลองเตย แขวงบางจาก เขตพระ

โขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางอ้อ แขวงบางพลัด แขวงบางยี่ขัน เขตบางพลัด แขวงอรุณอมรินทร์ แขวงศิ ริราช เขต

บางกอกน้อย แขวงวัดอรุณ เขตบางกอก ใหญ่ แขวงบุคคโล แขวงวัดกัลยาณ์ เขตธนบุรี แขวงสมเด็จเจ้าพระยา แขวงคลองสาน 
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แขวงคลองต้น ไทร แขวงบางล าภูล่าง เขตคลองสาน และแขวงราษฎร์บูรณะ แขวงบางปะกอก เขตราษฎร์บูรณะ 

กรุงเทพมหานคร ตามแผนท่ีท้ายข้อบัญญัตินี้ เป็นบริเวณห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างดัดแปลงอาคาร อ่ืนใด เว้นแต่ 

1)  ภายในระยะ 3 เมตร จากริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาทั้งสองฝั่ง ให้ก่อสร้างเขื่อน อุโมงค์ สะพาน ทางหรือ

ท่อระบายน้ า รั้ว ก าแพง หรือประตู (โครงการมีแนวก าแพงกันดินเดิม ซึ่งสอดคล้องตามข้อบัญญัติ) 

2)  ภายในระยะเกิน 3 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 15 เมตรจากริมฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยาทั้งสองฝั่งให้ก่อสร้าง

อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 8 เมตร ซึ่งมิใช่ห้องแถวหรือตึกแถว และให้อาคารมี ระยะห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร หรือมี

ระยะระหว่างอาคารห่างกันไม่น้อยกว่า 4 เมตร (โครงการก่อสร้างอาคาร C ความสูงส่วนระเบียง 8 เมตร มีระยะห่างจากเขตที่ดิน

ไม่น้อยกว่า 2 เมตร และมีระยะห่างจากอาคารอื่น 6 เมตร ซึ่งสอดคล้องตามข้อบัญญัติ 

3)  ภายในระยะเกิน 15 เมตรขึ้นไป แต่ไม่เกิน 45 เมตรจากริมฝั่งแม่น้ า เจ้าพระยาทั้งสองฝั่งให้ก่อสร้าง

อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 16 เมตร (โครงการก่อสร้างอาคาร C ความสูงถึงช้ันดาดฟูา 16 เมตร มีซึ่งสอดคล้องตามข้อบัญญัติ) 

หมายเหตุ : กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) หมวด 4 ข้อ 42 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2522 

“ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมฝั่งแม่น้ า

เจ้าพระยาทั้งสองฝั่ง ในท้องที่แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ แขวงถนนนครไชยศรี แขวงวชิรพยาบาล เขตดุสิต แขวงวัดสาม

พระยา แขวงชนะสงคราม แขวง พระบรมมหาราชวัง แขวงวังบูรพาภิรมย์ เขตพระนคร แขวงจักรวรรดิ์ แขวงตลาด

น้อย แขวงสัมพันธวงศ์ เขตสัมพันธวงศ์ แขวงบางรัก เขตบางรัก แขวงยานนาวา เขตสาธร แขวงวัดพระยาไกร แขวง

บางคอแหลม แขวงบางโคล่ เขตบางคอแหลม แขวงบางโพงพาง แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา แขวงคลองเตย แขวง

พระโขนง เขตคลองเตย แขวงบางจาก เขตพระโขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางอ้อ แขวงบางจาก เขตพร ะ

โขนง แขวงบางนา เขตบางนา แขวงบางอ้อ แขวงบางพลัด แขวงบางยี่ขัน เขตบางพลัด แขวงอรุณอมรินทร์ แขวงศิริ

ราช เขตบางกอกน้อย แขวงวัดอรุณ เขตบางกอกใหญ่ แขวงบุคคโล แขวงวัดกัลยาณ์ เขตธนบุรีแขวง สมเด็จ -

เจ้าพระยา แขวงคลองสาน แขวงคลองต้นไทร แขวงบางล าภูล่าง เขตคลองสาน และ แขวงราษฎร์บูรณะ แขวงบางปะ

กอก เขตราษฎร์บูรณะ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 

2)   ความสูงของอาคาร ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) หมวด 4 ข้อ 44 ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

โครงการได้ก าหนดให้ความสูงอาคาร ไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสอง เท่าของระยะราบ วัดจากจุดนั้นไปตั้ง

ฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้น ที่สุด ซึ่งก าหนดให้อาคารโครงการมีความสูงจากระดับพื้นดินที่

ก่อสร้างถึงพื้นช้ันดาดฟูาเท่ากับ152.70 เมตร (ตามข้อก าหนดต้องไม่เกิน 340 เมตร) จึงสอดคล้องเป็นไปตามข้อก าหนด 
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(3)   ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ  

1)  ที่ว่างด้านหน้าอาคาร ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ข้อ 52  

 โครงการก าหนดให้มีที่ว่างด้านหน้าอาคารกว้างเท่ากับ 12 เมตร และมีพื้นที่ยาวต่อเนื่องเท่ากับ 123.73 เมตร 

ส าหรับพ้ืนท่ีว่างความกว้าง 12 เมตร ของแต่ละอาคาร ตามข้อ 52 ของ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 

ต้องมีพื้นที่ต่อเนื่องกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกอาคาร โดยอาจรวมที่ว่างด้านข้างที่ต่อเช่ือมกับ

ที่ว่างด้านหน้า อาคารด้วยก็ได้ และที่ว่างนี้ต้องต่อเชื่อมกับถนนภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ออกสู่ทางสาธารณะ ได้ ถ้าหากเป็น

ถนนลอดใต้อาคาร ความสูงสุทธิของช่องลอดต้องไม่น้อยกว่า 5 เมตร ดังนั้น การ ออกแบบของโครงการจึงสอดคล้องเป็นไปตาม

ข้อก าหนด การออกแบบของแต่ละอาคารมีดังนี้ 

(1) อาคาร A มีที่ว่างด้านหน้าอาคาร 12 เมตร ยาวต่อเนื่องกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูป

ภายนอกอาคาร ดังนี้ 

ความยาวเส้นรอบรูปอาคาร A                        = 161.46       เมตร 

1 ใน 6 เส้นรอบรูป (161.46/6)                             = 26.91         เมตร 

ระยะอาคารด้านติดที่ว่างตามกฎหมายยาว         = 29.38         เมตร 

 

ความยาวเส้นรอบรูป 1 ใน 6 ต้องไม่น้อยกว่า 26.91 เมตร โครงการมีความยาว 

ด้านหน้าอาคารติดกับที่ว่าง 29.38 เมตร จึงสอดคล้องตามข้อบัญญัติ 

 

(2) อาคาร B มีที่ว่างด้านหน้าอาคาร 12 เมตร ยาวต่อเนื่องกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูป

ภายนอกอาคาร ดังนี้ 

ความยาวเส้นรอบรูปอาคาร B                          = 111.21       เมตร 

1 ใน 6 เส้นรอบรูป (111.21/6)                         = 18.53         เมตร 

ระยะอาคารด้านติดที่ว่างตามกฎหมายยาว           = 23.68        เมตร 

ความยาวเส้นรอบรูป 1 ใน 6 ต้องไม่น้อยกว่า 18.53 เมตร โครงการมีความยาว ด้านหน้าอาคารติดกับที่ว่าง 23.68 

เมตร จึงสอดคล้องตามข้อบัญญัติ 

(3)   อาคาร C มีที่ว่างด้านหน้าอาคาร 12 เมตร ยาวต่อเนื่องกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก

อาคาร ดังน้ี 

ความยาวเส้นรอบรูปอาคาร C                          = 208.87        เมตร 

1 ใน 6 เส้นรอบรูป (208.87/6)                         = 34.81          เมตร 

ระยะอาคารด้านติดที่ว่างตามกฎหมายยาว          = 36.65          เมตร 

ความยาวเส้นรอบรูป 1 ใน 6 ต้องไม่น้อยกว่า 34.81 เมตร โครงการมีความยาว ด้านหน้าอาคารติดกับ

ที่ว่าง 36.65 เมตร จึงสอดคล้องตามข้อบัญญัติ 
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2)  ที่ว่างโดยรอบอาคารตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ข้อ 55  

อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีที่ว่างโดยรอบอาคาร ไม่น้อยกว่า 2 เมตร โดยโครงการก าหนดให้

มีที่ว่างโดยรอบอาคารจอดรถ ซึ่งมีความสูงจากระดับพื้นท่ีดินที่ก่อสร้างถึงพื้นช้ันดาดฟูา เท่ากับ 18.05 เมตร ก าหนดให้มีระยะร่น 

โดยรอบอาคาร 2.00-15.11 เมตร จึงสอดคล้องเป็นไปตามข้อก าหนด 

1.7.4        ระยะดิ่งของอาคารตามลักษณะกิจกรรมต่าง ๆ ตามกฎกระทรวงฉบับที 55 (พ.ศ. 2543) 

หมวด 2 ข้อ 22 

การออกแบบระยะดิ่งของห้องและส่วนต่าง ๆ ของอาคารที่ใช้ในการท ากิจกรรมต่าง ๆ โครงการได้ออกแบบให้มีระยะ

ดิ่ง (วัดจากพื้นถึงพื้น) สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) หมวด 2 ข้อ 22 ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ก าหนดไว้ทุก โดยสามารถสรุปได้ดังนี้ 

(1)      ออกแบบให้ห้องชุดเพื่อการพักอาศัย มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีกช้ันหนึ่งเท่ากับ 3.50 เมตร (สอดคล้อง

เป็นไปตามกฎกระทรวง คือ ไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร) 

(2)      ออกแบบให้ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีก ช้ันหนึ่งเท่ากับ 4.65-7.50 เมตร 

(สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวง คือไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร) 

(3)      ออกแบบให้ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีกช้ันหนึ่ง เท่ากับ 3.00-3.45 เมตร 

(สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวง คือ ไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร) 

1.7.5        ทางเดินเชื่อมระหว่างอาคาร ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 66 (พ.ศ. 2559) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522 

ส าหรับรายละเอียดทางเดินเช่ือมระหว่างอาคาร A กับอาคาร B และอาคาร A กับอาคาร C มีความสอดคล้องเป็นไป

ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 66 (พ.ศ. 2559) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 

ข้อ 32/1 (1) มีความกว้างของทางเดินเช่ือมไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ไม่เกิน 6 เมตร และสูง จากระดับพื้นดินหรือถนน

ใต้ทางเดินเช่ือมถึงส่วนท่ีต่ําที่สุดของโครงสร้างที่ไม่ใช่เสาหรือฐานราก 

ของทางเดินเช่ือมไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 

ส าหรับต าแหน่งทางเชื่อมระหว่างอาคารของโครงการ ประกอบด้วย 2 ต าแหน่ง คือ ทางเชื่อม 

ระหว่างอาคาร A กับอาคาร B และระหว่างอาคาร A กับอาคาร C 

(1)   ทางเช่ือมที่ 1 ทางเช่ือมระหว่างอาคาร A ช้ัน 5 เช่ือมกับอาคาร B ช้ัน 3 มีความกว้างบริเวณทางเดินเช่ือม 

4.50 เมตร (ไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ไม่เกิน 6 เมตร สอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนด) และสูงจากระดับพื้นดินหรือถนนใต้

ทางเดินเช่ือมถึงส่วนที่ต่ าที่สุดของโครงสร้างที่ไม่ใช่เสาหรือฐานรากของทางเดินเช่ือม 9.70 เมตร (ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 

สอดคล้องตามกฎกระทรวง 

ก าหนด) 

(2)   ทางเชื่อมที่ 2 ทางเชื่อมระหว่างอาคาร A ช้ัน 6 เช่อมกับอาคาร C ช้ัน 6 มีความกว้างบริเวณทางเช่ือม 6 เมตร 

(ไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ไม่เกิน 6 เมตร สอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนด) และสูงจากระดับพื้นดินหรือถนนใต้ทางเดินเช่ือมถึง
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ส่วนที่ต่ าที่สุดของโครงสร้างที่ไม่ใช่เสาหรือฐานรากของทางเดินเช่ือม 11.95 เมตร (ไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร สอ ดคล้องตาม

กฎกระทรวงก าหนด) 

1.8            การบริหารโครงการ 

1.8.1         การบริหารของครงการ 

การบริหารโครงการจะอยู่ภายใต้การบริหารและก ากับดูแลของนิติบุคคลอาคารชุดตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับ

ที่ 4) พ.ศ. 2551 จ านวน 1 นิติบุคคล โดยมีอ านาจ หน้าท่ีในการจัดการ และดูแลทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอ านาจกระท าการใด ๆ 

เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั้งนี้ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้การบังคับของพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2551 

ส าหรับโครงสร้างการบริหารและเจ้าหน้าท่ีดูแลโครงการ จะประกอบด้วย คณะกรรมการ นิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด พนักงานธุรการ พนักงาน พนักงานซ่อมบ ารุง พนักงานท าความสะอาด พนักงานรักษาความปลอดภัย และ

พนักงานท าสวนรวมจ านวนพนักงานประจ าโครงการทั้งหมดประมาณ 15 คน 

 

โดยโครงการ ได้ออกแบบให้มีส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด จ านวน 1 แห่ง/อาคาร โดยบริเวณอาคารแบบ A มีขนาด

พื้นที่ 26.85 ตารางเมตร และบริเวณอาคารแบบ B มีขนาดพื้นที่ 19.52 ตารางเมตร อยู่บริเวณช้ันที่ 1 ของอาคารแบบ A และ

อาคารแบบ B ของโครงการ มีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงพื้นอีกช้ันหนึ่งเท่ากับ 3.00 เมตร (สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 

55 (พ.ศ. 2543) หมวด 4 ข้อ 22 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ก าหนดให้ห้องที่ใช้เป็นส านักงาน

ต้องมีระยะดิ่งไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร) โดยผู้พักอาศัยสามารถเข้าใช้บริการได้อย่างสะดวกโดยมีรายละเอียดทรัพย์ส่วนกลางและ 

การบริหารจัดการทรัพย์ส่วนกลางดังน้ี 

(1)    รายละเอียดทรัพย์สินส่วนกลางของโครงการ 

ภายหลังเปิดด าเนินการโครงการทรัพย์สินท่ีจะต้องที่ส่งมอบให้กับนิติบุคคลอาคารชุดมีดังนี้ 

1) ที่ดินของโครงการ 

2) ส่วนของอาคารที่ใช้ประโยชน์ร่วมกันส าหรับผู้พักอาศัย  

(ก) พื้นที่สีเขียว ที่จอดรถและถนนในโครงการ 

(ข) ทางเดินกลาง 

(ค) โถงหน้าลิฟต์ 

(ง) ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด เช่น เสาเข็มและฐานรากของอาคาร, พื้นหลังคา, บันไดทางขึ้นลงตัวอาคาร, 

บันไดหนีไฟฉุกเฉิน, ปูอมรักษาความปลอดภัย, ห้องเครื่องปั้ม น้ า/ไฟฟูา,ถังเก็บน้ าใต้ดิน, ช่องเดินท่อระบบประปาและไฟฟูา, 

ห้องพักมูลฝอยรวม, ห้องโถงส านักงาน, ห้องเครื่องลิฟต์ บ่อบ าบัดน้ าเสีย และรั้วก าแพงรอบบริเวณโครงการ เป็นต้น 

(2)    รายลเอียดการบริหารทรัพย์สินส่วนกางของโครงการ 

ส าหรับทรัพย์สินส่วนกลางของโครงการตามมาตรา 15 ในพรราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.  2522 (แก้ไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด) (ฉบับท่ี 4 ) พ.ศ.2551 
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ส าหรับรายละเอียดทรัพย์ส่วนกลางเป็นไปตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 (แก้ไขเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับท่ี 4) โดยก าหนดให้เป็นข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดที่ต้องด าเนินการอย่างเคร่งครัดและน าไปฏิบัติเมื่อมีการ

จัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดต่อไป 

อย่างไรก็ตาม ในช่วงเวลาที่มีผู้เข้าใช้บริการหนาแน่น โครงการ ได้ก าหนดและขอความ ร่วมมือผู้เข้าใช้บริการในการ

จ ากัดเวลาการเข้าใช้บริการสระว่ายน้ าครั้งละไม่เกิน 2 ช่ัวโมง/คน เพื่อให้สามารถให้บริการผู้พักอาศัยได้อย่างทั่วถึง พร้อมทั้ง

ก าหนดให้มีปูายงดส่งเสียงดังในขณะใช้บริการเพื่อมิให้ส่งเสียงดังรบกวนผู้พักอาศัย 

1.8.2      จ านวนผู้พักอาศัยและพนักงานโครงการ 

การประเมินจ านวนผู้พักอาศัย จะพิจารณาจากพื้นที่ใช้สอยของห้องพักอาศัยเป็นเกณฑ์ตามแนวทางการจัดท ารายงาน

การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการบริการชุมชนและที่พักของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดล้อม (สผ.) ที่ก าหนดให้ พิจารณาจากพื้นที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) กรณีที่พื้นที่ใช้สอยไม่เกิน 35 ตารางเมตร ให้คิดผู้พัก

อาศัย จ านวน 3 คน/ห้อง และกรณีที่พ้ืนท่ีใช้สอยเกินกว่า 35 ตารางเมตร ให้คิดผู้พักอาศัยจ านวน 5 คนขึ้นไป/ห้อง 

ทั้งนี้ จากลักษณะห้องพักอาศัยภายในโครงการ พบว่ามีห้องชุดทั้งหมด 670 ห้อง แบ่งเป็น ห้องชุดเพื่อการพักอาศัย 

จ านวน 667 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ จ านวน 3 ห้อง โดยมีห้องพัก อาศัยขนาดไม่เกิน 35.00 ตารางเมตร จ านวน 389 

ห้อง จึงคิดจ านวนผู้พักอาศัย 3 คน/ห้อง และห้องพักอาศัยขนาดมากกว่า 35.00 ตารางเมตร จ านวน 278 ห้อง จึงคิดจ านวนผู้

พักอาศัย 5 คน/ห้อง 

 

ดังนั้น จากเกณฑ์ดังกล่าวข้างต้น จึงคาดว่าจะมีจ านวนผู้พักอาศัย/พนักงานทั้งหมด ประมาณ 2,557 คน (พนักงาน

ร้านค้าประมาณ 8 คน พนักงานโครงการทั้งหมดประมาณ 15 คน) รวมจ านวนผู้พักอาศัยและพนักงานทั้งหมดภายในโครงการ

ประมาณ 2,580 คน 

1.9           ระบบสาธารณูปโภค 

1.9.1         น้ าใช้ 

(1)    น้ าใช้เพ่ือการอุปโภค-บริโภค 

1)    ปริมาณน้ าใช้ 

เมื่อโครงการเปิดด าเนินการคาดว่าจะมีความต้องการใช้น้ าเพื่อการอุปโภค บริโภคประมาณ 523 ลูกบาศก์เมตร/

วัน โดยจะขอรับบริการน้ าประปาจากการประปานครหลวง สาขาตากสิน ซึ่งหลักเกณฑ์การค านวณปริมาณน้ าใช้ภายในโครงการ

ได้ออกแบบให้สอดคล้องตาม แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการบริการชุมชนและที่พักอาศัย

ของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) เดือนกรกฎาคม 2560 , หน้าที่ 67 โดยสามารถสรุป

รายละเอียดการคาดการณ์ปริมาณความต้องการใช้น้ าในกิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการ  
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2) แหล่งน้ าใช้ของโครงการ 

โครงการจะขอรับบริการน้ าประปาจากการประปานครหลวง สาขาตากสิน ซึ่งเป็น เขตพื้นที่ในความรับผิดชอบใน

การส่งจ่ายน้ าประปาให้กับโครงการ โดยการประปานครหลวง สาขา ตากสินได้แจ้งยืนยันการส่งจ่ายน้ าประปาให้กับโครงการ

เรียบร้อย 

ส าหรับการเช่ือมต่อท่อน้ าประปาจากท่อส่งจ่ายน้ าประปาของการประปานครหลวง โครงการจะเช่ือมต่อด้วยท่อ 

HDPE (High Density Polyethylene, HDPE) ด้วยท่อขนาด เส้นผ่านศูนย์กลาง 4 น้ิว บริเวณริมถนนซอยเจริญนคร 27 เข้ามายัง

ถังเก็บน้ าใต้ดินที่โครงการได้จัดเตรียมไว้ บริเวณอาคาร A และบริเวณอาคาร B ก่อนสูบน้ าด้วยเครื่องสูบน้ า(Booster Pump) 

จ านวน 2 ชุด สลับกันท างาน เพื่อสูบน้ าจากถังเก็บน้ าใต้ดิน (เพื่อการอุปโภค-บริโภค) ขึ้นสู่ถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูา จ านวน 2 ถัง เพื่อ

ส่งจ่ายน้ าให้แก่กิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการต่อไป 

3) ระบบส่งจ่ายน้ าประปาภายในอาคาร 

 ในการส่งจ่ายน้ าให้แก่ผู้พักอาศัยและกิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการ จะอาศัยการส่งจ่ายน้ าด้วยแรงโน้มถ่วงของ

โลกร่วมกับวิธีปั้มสูบน้ า (Booster Pump) จ านวน 2 ชุด เพื่อเพ่ิมแรงดันน้ าให้แก่ห้องพักอาศัย ก่อนเข้าสู่ท่อแนวนอน และแนวดิ่ง

ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 4 น้ิว และ 2 น้ิว ทั้งนี้ ปริมาณน้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค ที่จัดเตรียมไว้อย่างเพียงพอตลอดเวลา และง่าย

ต่อการบริหารจัดการน้ าใช้ต่าง ๆ ภายในโครงการ 

4) การเก็บน้ าใช้ส ารองภายในโครงการ 

แหล่งกักเก็บน้ าประปาของโครงการ จะประกอบด้วย 2 แห่ง คือ ถังเก็บน้ าช้ัน 

ใต้ดิน (อยู่บริเวณช้ันล่างบริเวณที่จอดรถ) และถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูา ท าหน้าที่ในการกักเก็บและส่งจ่าย น้ าให้แก่ผู้พักอาศัยและ

กิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

5) การเก็บน้ าใช้ส ารองภายในโครงการ 

แหล่งกักเก็บน้ าประปาของโครงการจะประกอบด้วย อาคาร A จ านวน 2 แห่ง 

คือ คือ 1) ถังเก็บน้ าใต้ดิน (จ านวน 2 ถัง) และ 2) ถังเก็บน้ าบนอาคาร และอาคาร B จ านวน 2 แห่ง คือ 1) ถังเก็บน้ าใต้ดิน และ 

2) ถังเก็บน้ าบนอาคาร ท าหน้าที่ในการกักเก็บและส่งจ่ายน้ าให้แก่ผู้พักอาศัย และกิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการ โดยมี

รายละเอียดดังนี้ 

(ก) แหล่งกักเก็บน้ าใช้เพ่ือการอุปโภค-บริโภค ประกอบด้วย 

ก) อาคาร A 

-  ถังเก็บน้ าใต้ดิน จ านวน 2 ถัง ขนาด 130.87 ลูกบาศก์เมตร และ ขนาด 51.23 ลูกบาศก์เมตร (ไม่รวม

น้ าเพื่อการดับเพลิง) มีลักษณะเป็นถังเก็บน้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก คิดเป็นปริมาตรกักเก็บรวมประมาณ 182.10 ลูกบาศก์เมตร 

-  ถังเก็บน้ าชั้นดาดฟ้า จ านวน 2 ถัง ขนาด 41.17 ลูกบาศก์เมตร และ ขนาด 44.62 ลูกบาศก์เมตร (ไม่

รวมน้ าเพื่อการดับเพลิง) มีลักษณะเป็นถังเก็บน้ าคอนกรีตเสริมเหล็กคิดเป็นปริมาตรกักเก็บรวมประมาณ 85.79 ลูกบาศก์เมตร 

ท าหน้าที่ส่งจ่ายน้ าไปยังห้องพักอาศัยและ กิจกรรมต่าง ๆ ด้วยแรงโน้มถ่วงของโลก ร่วมกับวิธีปั๊มสูบน้ า(Booster Pump) โดยจะ



โครงการ แชปเตอร์ เจริญนคร ริเวอร์ไซด์ (CHAPTER CHAROEN NAKHON RIVERSIDE)    รายงานการปฏิบัติตามมาตรการปูองกนัและแก้ไข   
(ระยะด าเนินการ)                         ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม               
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)            ระหว่างเดือนมกราคม - มิถุนายน พ.ศ.2566 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-23 

รับน้ าประปา จากถังเก็บน้ าใต้ดินสูบขึ้นเข้าสู่ถังเก็บน้ า ช้ันดาดฟูาด้วยปั๊มสูบน้ า จ านวน 2 ชุด โดยควบคุมการท างานด้วย 

Electrode Switches เพื่อส่งจ่ายน้ าให้แก่ผู้พักอาศัยและกิจกรรมภายในโครงการต่อไป 

ข) อาคาร B 

- ถังเก็บน้ าใต้ดิน จ านวน 2 ถัง ขนาด 120.96 ลูกบาศก์เมตร และ ขนาด 105.12 ลูกบาศก์เมตร (ไม่รวม

น้ าเพื่อการดับเพลิง) มีลักษณะเป็นถังเก็บน้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก คิดเป็นปริมาตรกักเก็บรวมประมาณ 226.08 ลูกบาศก์เมตร 

- ถังเก็บน้ าชั้นดาดฟ้า จ านวน 2 ถัง ขนาด 37.7 ลูกบาศก์เมตร/ถัง (ไม่รวมน้ าเพื่อการดับเพลิง) มี

ลักษณะเป็นถังเก็บน้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก คิดเป็นปริมาตรกักเก็บรวม ประมาณ 75.40 ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าที่ส่งจ่ายน้ าไปยัง

ห้องพักอาศัยและกิจกรรมต่าง ๆ ด้วยแรงโน้มถ่วงของโลก ร่วมกับวิธีปั้มสูบน้ า (Booster Pump) โดยจะรับน้ าประปาจากถังเก็บ

น้ าใต้ดินสูบขึ้นเข้าสู่ถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูาด้วยปั๊มสูบน้ า จ านวน 2 ชุด โดยควบคุมการท างานด้วย Electrode Switches เพื่อ ส่ง

จ่ายน้ าให้แก่ผู้พักอาศัยและกิจกรรมภายในโครงการต่อไป 

สรุป : รวมปริมาณน้ าส ารองทั้งหมดภายในโครงการประมาณ 569.37 ลูกบาศก์เมตร สามารถกักเก็บน้ าใช้เพื่อการ

อุปโภค-บริโภค ได้นานประมาณ 1.09 วัน (หรือประมาณ 26.28 ช่ัวโมง) ซึ่งสามารถส ารองน้ าใช้ไว้ได้อย่างเพียงพอ โดยเทียบเคียง

จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) ข้อ 36 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดให้มีที่เก็บน้ า

ส ารองที่สามารถจ่ายน้ าในช่ัวโมงการใช้สูงสุดได้ไม่น้อยกว่า 2 ช่ัวโมง 

 

6) การป้องกันการปนเปื้อนของถังเก็บน้ าใต้ดินและถังเก็บน้ าชั้นดาดฟ้า 

โครงการได้ก าหนดให้การออกแบบและก่อสร้างถังเก็บน้ าใต้ดินต้องด าเนินปูองกันการปนเปื้อนของสารต่าง ๆ ลงสู่

ถังเก็บน้ าใต้ดินดังนี ้

(ก) ผนังและเสาของถังเก็บน้ าใต้ดินจะต้องเคลือบด้วย Epoxy ซึ่งเป็นสารเคลือบในการปูองกันการซึม โดยจะท า

การเคลือบด้านในตัวผนังและเสาเพื่อปูองกันการรั่วซึมชนิดผิวหน้าแข็ง ซึ่งมีคุณสมบัติไม่เป็นอันตรายต่อการอุปโภคและบริโภค 

(ข) ผนังคอนกรีตของถังเก็บน้ าใต้ดินจะต้องผสมน้ ายากันซึมทุกครั้ง 

นอกจากน้ี การออกแบบถังเก็บน้ าใต้ดินของโครงการ ได้ออกแบบให้มีฝาถังจ านวน 2 ฝา เพื่ออ านวยความสะดวก

ในการท าความสะอาดและดูแลรักษา 

(1) ปริมาณน้ าใช้เพ่ือการดับเพลิง 

เมื่อโครงการเปิดด าเนินการคาดว่าจะมีความต้องการใช้น้ าเพื่อการดับเพลิงประมาณ 170.10 ลูกบาศก์เมตร โดย

จะขอรับบริการน้ าประปาจากการประปานครหลวง สาขาตากสิน โดย สามารถสรุปรายละเอียดการคาดการณ์ปริมาณความ

ต้องการใช้น้ าเพื่อการดับเพลิงภายในโครงการ 

(2) การเก็บน้ าใช้ส ารองเพ่ือการดับเพลิงภายในโครงการ 

แหล่งกักเก็บน้ าใช้ส ารองเพื่อการดับเพลิงของโครงการ จะประกอบด้วย 3 แห่ง คือ บริเวณอาคาร A จ านวน 2 

แห่ง ได้แก่ ถังเก็บน้ าช้ันใต้ดิน และถังเก็บน้ าบนอาคาร (อยู่บริเวณช้ัน 5) และบริเวณอาคาร B จ านวน 1 แห่ง คือถังเก็บน้ าบน

อาคาร (อยู่บริเวณช้ัน 3) ท าหน้าที่ในการกักเก็บ ส ารองน้ าดับเพลิงภายในโครงการ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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1) ถังเก็บน้ าส ารองเพ่ือการดับเพลิงบริเวณอาคาร A จ านวน 2 แห่ง 

(ก) ถังเก็บน้ าดับเพลิง แห่งที่ 1 อยู่บริเวณช้ันใต้ดิน มีลักษณะเป็นถังคอนกรีต เสริมเหล็ก คิดเป็นปริมาตรกัก

เก็บน้ าทัง้หมดประมาณ 108.78 ลูกบาศก์เมตร 

(ข) ถังเก็บน้ าดับเพลิง แห่งที่ 2 อยู่บริเวณช้ันที่ 5 มีลักษณะเป็นถังคอนกรีต เสริมเหล็ก คิดเป็นปริมาตรกัก

เก็บน้ าทั้งหมดประมาณ 86.40 ลูกบาศก์เมตร 

2) ถังเก็บน้ าส ารองเพ่ือการดับเพลิงบริเวณอาคาร B จ านวน 1 แห่ง อยู่บริเวณช้ันที่ 3 มีลักษณะเป็นถัง

คอนกรีตเสริมเหล็ก คิดเป็นปริมาตรกักเก็บน้ าทั้งหมดประมาณ 127.26 ลูกบาศก์เมตร 

 

สรุป : รวมปริมาณน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิงทั้งหมดภายในโครงการประมาณ 322.44 ลูกบาศก์เมตร ซึ่ง

เพียงพอต่อความต้องการใช้น้ าเพื่อการดับเพลิงประมาณ 170.10 ลูกบาศก์- เมตร ซึ่งสอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 

(พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 18 (3) และ (5) ที่ก าหนดอาคารสูงต้องมีที่เก็บน้ า

ส ารองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิง และต้องสามารถส่งจ่ายน้ าได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที 

1.9.2          ระบบบาบัดน้ าเสีย 

                 (1)         ปริมาณน้ าเสีย 

เมื่อโครงการเปิดด าเนินการ คาดว่าจะมีปริมาณน้ าเสียที่เกิดขึ้นจากผู้พักอาศัยและกิจกรรมต่าง ๆ ทั้งหมด

ประมาณ 413 ลูกบาศก์เมตร/วัน (คิดที่ร้อยละ 80 ของปริมาณน้ าใช้ทั้งหมด) โดยสามารถสรุปรายละเอียดสรุปแหล่งก าเนิดและ

ปริมาณน้ าเสียที่เกิดขึ้นของโครงการแสดงตั้ง 

(2)        ระบบรวบรวมน้ าสียและสิ่งปฏิกูลภายในอาคาร  

น้ าเสียทุกชนิดที่ระบายออกจากเครื่องสุขภัณฑ์ ห้องน้ า ห้องส้วม และจากส่วนอื่น ๆ ที่ใช้น้ าทั้งหมดภายในอาคาร จะถูกรวบรวม

เข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียรวมของโครงการ โดยมีรายละเอียดระบบท่อรวบรวมน้ าเสียดังนี้ 

1) ท่อระบายน้ าเสีย (Waste Pipe: W) ประกอบด้วย ท่อระบายน้ าเสียในแนวดิ่งขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 

4 น้ิว ท าหน้าที่ระบายน้ าเสียจากการอาบน้ าและซักล้าง ก่อนรวบรวมเข้าสู่ท่อระบายน้ าเสียแนวนอนขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 7 

นิ้ว ซึ่งท าหน้าท่ีรวบรวมน้ าเสียที่เกิดขึ้นเข้าสู่บ่อพักน้ าเสีย ก่อนไหลเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียรวมในขั้นตอนต่อไป 

2) ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe: S) ประกอบด้วย ท่อระบายน้ าโสโครกในแนวดิ่งขนาดเส้นผ่าน

ศูนย์กลาง 4 นิ้ว ท าหน้าที่ระบายน้ าโสโครกจากห้องน้ าของห้องพัก และห้องน้ าส่วนกลางต่าง ๆ ก่อนรวบรวมเข้าสู่ท่อระบายน้ า

เสียแนวนอนขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 7 นิ้ว ซึ่งท าหน้าที่รวบรวมน้ าเสียที่เกิดขึ้นเข้าสู่บ่อพักน้ าเสีย ก่อนไหลเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ า

เสียรวมในขั้นตอนต่อไป 

3) ท่อระบายน้ าเสียจากห้องครัว (Kitchen Waste: KW) ประกอบด้วย ท่อระบายน้ าเสียจากห้องครัวใน

แนวดิ่งขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 4 นิ้ว ท าหน้าที่ระบายน้ าเสียที่เกิดขึ้นจากซิงค์ล้างจานของห้องพักอาศัยแต่ละห้อง ก่อนรวบรวม

น้ าเสียเข้าสู่ท่อระบายน้ าเสียแนวนอนขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 5 นิ้ว ซึ่งท าหน้าที่รวบรวมน้ า เสียที่เกิดขึ้นเข้าสู่บ่อดักไขมัน ก่อน

ไหลเข้าสู่ระบบบ าบัดน ้าเสียรวมในขั้นตอนต่อไป 
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4) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ประกอบด้วย ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางขนาด 4 นิ้ว เป็นท่อที่ใช้

ส าหรับให้อากาศผ่านเข้าหรือออกจากระบบท่อระบายน้ าเสียและน้ าโสโครก โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรักษาความดันภายในระบบท่อ

ระบายน้ าให้มีการเปลี่ยนแปลงน้อยที่สุด นอกจากนี้ยังช่วยให้มีอากาศหมุนเวียนอยู่ภายในท่อระบายน้ าเพื่อดักกลิ่น (Trap Seal) 

จากเครื่องสุขภัณฑ์เอาไว้ 

(3)       ระบบบ าบัดน้ าเสียรวม 

ระบบบ าบัดน้ าเสียรวมที่โครงการเลือกใช้มี 2 แบบ คือ มีลักษณะเป็นบ่อบ าบัด น้ าเสียคอนกรีตเสริมเหล็ก

ชนิดเติมอากาศแบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge) ประกอบด้วยขนาด 200 ลูกบาศก์เมตร/วัน จ านวน 1 ชุด และขนาด 235 

ลูกบาศก์เมตร/วัน จ านวน 1 ชุด และระบบบ าบัด น้ าเสียแบบเติมอากาศชนิดที่มีตัวกลางยึดเกาะ ขนาด 4.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน 

จ านวน 1 ชุด ซึ่งสามารถ รองรับน้ าเสียที่เกิดขึ้นจากกิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการได้อย่างเพียงพอ ที่คาดว่าจะมีปริมาณน้ า เสีย

เกิดขึ้นทั้งหมดประมาณ 413 ลูกบาศก์เมตร และเป็นระบบบ าบัดน้ าเสียที่ใช้กันอย่างแพร่หลาย สามารถดูแล และรักษาระบบได้

ง่าย 

 

นอกจากนี้ระบบบ าบัดน้ าเสียที่โครงการได้จัดเตรียมไว้ ได้ออกแบบให้มีประสิทธิภาพในการบ าบัดน้ าเสียที่

เกิดขึ้นทั้งหมดให้มีค่าเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 51 (พ.ศ. 2541) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ข้อ 3 (2) (ก) (อาคารประเภท ก) ที่ก าหนดให้อาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดที่มีจ านวนห้องนอนรวมกันทุกช้ันในอาคาร

หลังเดียวกันหรือหลายหลังรวมกันตั้งแต่ 500 ห้องขึ้นไป ต้องมีค่าบีโอดี (BOD) ในน้ าทิ้งไม่เกิน 30 มิลลิกรัม/ลิตร ทั้งนี้ โครงการ

ได้ออกแบบให้มีค่าบีโอดี (BOD) ในน้ าทิ้งไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะด้านบริเวณริมถนน

เจริญนครซอย 27 ด้วยท่อขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 4 น้ิว ต่อไป 

ในส่วนน้ าเสียที่เกิดขึ้นจากซิงค์ล้างจานของห้องพักอาศัย ซึ่งอาจเป็นน้ าเสียปนเปื้อนไขมัน จะถูกรวบรวมเข้า

สู่บ่อดักไขมัน ก่อนระบายน้ าเสียที่เกิดขึ้นเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียรวม (บ่อ ปรับสมดุล (Equalization Tank) เพื่อบ าบัดน้ าเสียที่

เกิดขึ้นในขั้นตอนต่อไป โดยกากไขมันที่เกิดขึ้นจากบ่อดักไขมันจะถูกตักรวบรวมใส่ถุงด ามัดปากให้แน่นเมื่อถังดักไขมันเต็ ม ก่อน

น าไปเก็บยัง ห้องพักมูลฝอยรวม (ห้องพักมูลฝอยเปียก) เพื่อรอให้ส านักงานเขตคลองสานเข้ามาเก็บขน เพื่อน าไปก าจัดต่อไป โดย

กากไขมันที่เกิดขึ้นดังกล่าวมิได้จัดเป็นกากของเสียอันตรายตามประกาศกระทรวง อุตสาหกรรม เรื่องการก าจัดสิ่งปฏิกูลหรือวัสดุที่

ไม่ใช้แล้ว พ.ศ. 2548 พร้อมกันนี้โครงการจะก าหนด และมอบหมายให้เจ้าหน้าที่เทคนิคที่ดูแลระบบบ าบัดน้ า เสียเป็นผู้ดูแลและ

รับผิดชอบตรวจสอบบ่อดักไขมันเป็นประจ า ก่อนประสานงานไปยังพนักงานท าความสะอาดของโครงการให้เข้าด าเนินการตัก

ไขมันจากบ่อค้กไขมันดังกล่าวต่อไป 

(4)       ขั้นตอนการท างานของระบบบาบัดน้ าเสีย 

ระบบบ าบัดน้ าเสียรวมที่โครงการเลือกใช้ทั้งหมดจ านวน 3 ชุด ซึ่งประกอบด้วยองค์ประกอบที่ส าคัญตาม

ลักษณะการท างานของระบบบ าบัดน้ าเสียออกเป็น 7 ส่วนหลัก ประกอบด้วย ส่วนตักใบมัน ส่วนเกรอะ ปรับสมดุล ส่วนเติม

อากาศ ส่วนตกตะกอน ส่วนเก็บและย่อยตะกอนส่วนเกิน และส่วนพักน้ าใส โดยออกแบบให้มีค่าบีโอดี (BOD) เข้าระบบ 250 

มิลลิกรัม/ ลิตร และบีโอดี (BOD) ออกจากระบบไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร โดยมีรายละเอียดขั้นตอนการท างาน ดังนี้ 
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ระบบบ าบัดน้ าเสีย ขนาด 200 ลูกบาศก์เมตร/วัน จ านวน 1 ชุด ส าหรับอาคาร A เป็นบ่อบ าาบัดน ้าเสีย

คอนกรีตเสริมเหล็กชนิดเติมอากาศแบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge) 

1) ส่วนเกรอะ (Solid separation Tank) 

น้ าเสียที่รวบรวมได้จะไหลเข้าสู่บ่อเกรอะ (Septic Tank) ท าหน้าที่แยกของแข็งออกจากของเหลวและเกิด

การย่อยสลายสารอินทรีย์หรือสิ่งสกปรกย่อยสลายโดยแบคทีเรียที่ไม่ใช้อากาศ (Anaerobic Bacteria) ออกแบบให้มีปริมาตรกัก

เก็บน้ าเสียประมาณ 50 ลูกบาศก์เมตร ค่าบีโอดีก่อนเข้าระบบบ าบัดน้ าเสียเฉลี่ยเท่ากับ 309 มิลลิกรัม/ลิตร และออกแบบให้มี

ระยะเวลาในการกัก เก็บน ้าเสียประมาณ 6.30 ช่ัวโมง 

2) ส่วนดักไขมัน (Grease Trap Tank) 

โดยจะรับน้ าเสียที่เกิดขึ้นจากซิงค์ล้างจานของห้องพักอาศัยแต่ละห้อง โดยมมีน้ าเสียเข้าสู่ระบบประมาณ 20 

ลูกบาศก์เมตร ซึ่งออกแบบให้มีระยะเวลากักเก็บน้ าเสียไม่น้อยกว่า 9 ช่ัวโมง ก่อนส่งน้ าเสียที่ผ่านการแยกน้ าเสียกับไขมันเรียบร้อย

แล้วเข้าสู่บ่อพักน้ าเสีย เพื่อสูบเข้าสู่บ่อปรับสมดุลต่อไป 

3) ส่วนปรับสมดุล (Equalization Tank) 

ส าหรับส่วนนี้จะรับน้ าเสียที่เกิดขึ้นจากทุกส่วนภายในโครงการ ท าหน้าที่เป็นบ่อปรับสภาพน้ าเสียให้มี

ลักษณะสมบัติน้ าเสยีเป็นไปเกณฑ์ค่าความสกปรกของน้ าเสียที่ได้ออกแบบไว้ เพื่อปูองกันการแปรผันของน้ าเสียจากกิจกรรมต่าง ๆ 

ที่เข้ามาในระบบบ าบัดน้ าเสียรวม รวมถึง เพื่อควบคุมและปรับอัตราการไหลของน้ าเสีย ซึ่งจะช่วยแก้ไขปัญหาการเปลี่ยนแปลง

อัตราการไหล ของน้ าเสียที่เข้ามาในระบบบ าบัดน้ าเสียของแต่ละช่วงเวลา ก่อนไหลเข้าสู่ส่วนเติมอากาศในขั้นตอน ต่อไป และมี

ระยะเวลากักเก็บน้ าเสียไม่น้อยกว่า 6 ช่ัวโมง ก่อนส่งน้ าเสียจากบ่อปรับสมดุลเข้าสู่บ่อเกรอะต่อไป 

4) ส่วนเติมอากาศ (AerationTank) 

น้ าเสียที่ผ่านการแยกของแข็งและของเหลวจากบ่อแยกเกรอะ (Septic Tank) แล้วจะไหลเข้าสู่ส่วนเติม

อากาศ (AerationTank) ท าหน้าที่เติมอากาศให้แก่จุลินทรีย์ในระบบ เพื่อก าจัดสิ่งสกปรก ออกแบบให้มีปริมาตรกักเก็บน้ า เสีย

ประมาณ 59.23 ลูกบาศก์เมตร มีระยะเวลากักเก็บน้ าเสียประมาณ 7.26 ช่ัวโมง และปริมาณ MLSS ที่ออกแบบมีค่าเท่ากับ 

3,000 มิลลิกรัม/ลิตร 

5) ส่วนตกตะกอน (Sedimentation Tank) 

น้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดจากส่วนเติมอากาศแล้วจะไหลเข้าสู่บ่อตกตะกอน (Sedimentation Tank) 

 ท าหน้าที่แยกน้ าใสและตะกอนจุลินทรีย์ออกจากกันก่อนไหลเข้าสู่บ่อพักน้ าใสต่อไป ออกแบบให้มีปริมาตรกักเก็บน้ าเสียประมาณ 

21.65 ลูกบาศก์เมตร มีค่าอัตราน้ าไหลล้นผิว (Surface Overflow Rate) เท่ากับ 22.22 ลูกบาศก์เมตร/ตารางเมตร/วัน และมีค่า

บีโอดีออกจากระบบประมาณ 20 มิลลิกรัม/ลิตร และมีระยะเวลากักเก็บน้ าเสีย 2.60 ช่ัวโมง 

6) ส่วนเก็บและย่อยตะกอนส่วนเกิน (Sludge holding&digest Tank) 

ในส่วนตะกอนที่เกิดขึ้นภายในบ่อตกตะกอน จะไหลไปกักเก็บยังบ่อเก็บ ตะกอน (Sluge Digestion Tank) 

มีปริมาตรกักเก็บประมาณ 60.50 ลูกบาศก์เมตร เพื่อหมุนเวียน ตะกอนที่เกิดขึ้น (Return Sludge) กลับไปยังบ่อเติมอากาศ 

(AerationTank) เพื่อน าจุลินทรีย์กลับไป ย่อยสารอินทรีย์ต่าง ๆ โดยตะกอนที่เหลือจากการหมุนเวียนจะถูกกักเก็บไว้ในบ่อเก็บ
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ตะกอน (Sluge Digestion Tank) เพื่อรอน าไปก าจัด โดยโครงการจะประสานให้บริษัทเอกชนที่ได้รับอนุญาตจาก หน่วยงาน

ราชการให้เข้ามาสูบตะกอนท่ีเกิดขึ้นน าไปก าจัดต่อไป โดยมีระยะเวลาในการสูบตะกอนประมาณ 2 ครั้ง/เดือน 

7) ส่วนพักน้ าใส (Effuent Tank) 

น้ าทิ้งที่ผ่านการตกตะกอน จะไหลล้นเข้าสู่บ่อพักน้ าใส (Effuent Tank) ท าหน้าที่กักเก็บน้ าทิ้งภายหลังการ

บ าบัด (อยู่บริเวณติดกับระบบบ าบัดน้ าเสีย) ขนาดความจุ 40.50 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 ถัง สามารถกักเก็บน้ าทิ้งได้นาน

ประมาณ 2 ช่ัวโมง ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าบริเวณซอยเจริญนคร 27 ด้วยท่อขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 4 น้ิว ต่อไป 

ทั้งนี้ ในกรณีน้ าทิ้งที่ผ่านการบ าบัดในบ่อพักน้ าใส (Effuent Tank) มีค่าไม่เป็นไปตามมาตรฐานฯ จะถูกสูบ

หมุนเวียนส่งกลับไปยังบ่อปรับสมดุล (Equalization Tank) เพื่อเข้าสู่กระบวนการบ าบัดน้ าเสียใหม่อีกครั้ง เพื่อบ าบัดน้ าเสียที่

เกิดขึ้นให้มีค่าเป็นไปตามมาตรฐานคุณภาพน้ าท้ิง ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าด้านหน้าพื้นที่โครงการต่อไป 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย ขนาด 235 ลูกบาศก์เมตร/วัน จ านวน 1 ชุดส าหรับอาคาร B เป็น บ่อบ าบัดน้ าเสีย

คอนกรีตเสริมเหล็กชนิดเติมอากาศแบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge) 

1) ส่วนเกรอะ (Solid separation Tank) 

น้ าเสียที่รวบรวมได้จะไหลเข้าสู่บ่อเกรอะ (Septic Tank) ท าหน้าที่แยกของแข็งออกจากของเหลวและเกิด

การย่อยสลายสารอินทรีย์หรือสิ่งสกปรกย่อยสลายโดยแบคทีเรียที่ไม่ใช้อากาศ (Anaerobic Bacteria) ออกแบบให้มีปริมาตรกัก

เก็บน้ าเสียประมาณ 60,90 ลูกบาศก์เมตร ค่าบี โอดีก่อนเข้าระบบบ าบัดน้ าเสียเฉลี่ยเท่ากับ 309.59 มิลลิกรัม/ลิตร และออกแบบ

ให้มีระยะเวลาในการ กักเก็บน้ าเสียประมาณ 6 ช่ัวโมง 

2) ส่วนดักไขมัน (Grease Trap Tank) 

ออกแบบให้สามารถรองรับน้ าเสียได้ประมาณ 23.50 ลูกบาศก์เมตร โดยจะรับน้ าเสียที่เกิดขึ้นจากซิงค์ล้าง

จานของห้องพักอาศัยแต่ละห้อง ซึ่งออกแบบให้มีระยะเวลากักเก็บน้ าเสียไม่น้อยกว่า 9 ช่ัวโมง ก่อนส่งน้ าเสียที่ผ่านการแยกน้ าเสีย

กับไขมันเรียบร้อยแล้วเข้าสู่บ่อพักน้ าเสีย เพื่อสูบเข้าสู่บ่อปรับสมดุลต่อไป 

3) ส่วนปรับสมดุล (Equalization Tank) 

ส าหรับน้ าเสียที่เกิดขึ้นจากทุกส่วนภายในโครงการ ท าหน้าที่เป็นบ่อปรับสภาพน้ าเสียให้มีลักษณะสมบัติน้ า

เสียเป็นไปเกณฑ์ค่าความสกปรกของน้ าเสียที่ได้ออกแบบไว้ เพื่อปูองกันการแปรผันของน้ าเสียจากกิจกรรมต่างๆ ที่เข้ามาในระบบ

บ าบัดน้ าเสียรวม รวมถึงเพื่อควบคุมและปรับอัตราการไหลของน้ าเสีย ซึ่งจะช่วยแก้ไขปัญหาการเปลี่ยนแปลงอัตราการไหลของน้ า

เสียที่เข้ามาในระบบบ าบัดน้ าเสียของแต่ละช่วงเวลา ก่อนไหลเข้าสู่ส่วนเติมอากาศในขั้นตอนต่อไป ระยะเวลากักเก็บน้ าเสียไม่น้อย

กว่า 6 ช่ัวโมง ก่อนส่งน้ าเสียจากบ่อปรับสมดุลเข้าสู่บ่อเกรอะต่อไป 

4) ส่วนเติมอากาศ (AerationTank) 

น้ าเสียที่ผ่านการแยกของแข็งและของเหลวจากบ่อแยกเกรอะ (Septic Tank) แล้วจะไหลเข้าสู่ส่วนเติม

อากาศ (Aeration Tank) ท าหน้าที่เติมอากาศให้แก่จุลินทรีย์ในระบบ เพื่อ ก าจัดสิ่งสกปรก ออกแบบให้มีปริมาตรกักเก็บน้ าเสีย

ประมาณ 71.40 ลูกบาศก์เมตร มีระยะเวลากัก เก็บน้ าเสียประมาณ 7.29 ช่ัวโมง และปริมาณ MLSS ที่ออกแบบมีค่าเท่ากับ 

3,000 มิลลิกรัม/ลิตร 
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5) ส่วนตกตะกอน (Sedimentation Tank) 

น้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดจากสว่นเติมอากาศแลว้จะไหลเข้าสู่บ่อตกตะกอน (Sedimentation Tank) ท าหน้าที่

แยกน้ าใสและตะกอนจุลินทรีย์ออกจากกันก่อนไหลเข้าสู่บ่อพักน้ าใสต่อไป ออกแบบให้มีปริมาตรกักเก็บน้ าเสียประมาณ 20.73 

ลูกบาศก์เมตร มีค่าอัตราน้ าไหลล้นผิว (Surface Overflow Rate) เท่ากับ 26.11 ลูกบาศก์เมตร/ตารางเมตร/วัน และมีค่าบีโอดี

ออกจากระบบประมาณ 20 มิลลิกรัม/ลิตร มีระยะเวลาในการกักเก็บน้ าเสียประมาณ 2.12 ช่ัวโมง 

6 ) ส่วนเก็บและย่อยตะกอนส่วนเกิน (Sludge holding&digestTank)  

ในส่วนตะกอนที่เกิดขึ้นภายในบ่อตกตะกอน จะไหลไปกักเก็บยังบ่อเก็บตะกอน (Sluge Digestion Tank) มี

ปริมาตรกักเก็บประมาณ 66.30 ลูกบาศก์เมตร เพื่อหมุนเวียนตะกอนที่เกิดขึ้น (Return Sludge) กลับไปยังบ่อเติมอากาศ 

(Aeration Tank) เพื่อน าจุลินทรีย์กลับไปย่อยสารอินทรีย์ต่าง ๆ โดยตะกอนที่เหลือจากการหมุนเวียนจะถูกกักเก็บไว้ในบ่อเก็บ

ตะกอน (Sluge Digestion Tank) เพื่อรอน าไปก าจัด โดยโครงการจะประสานให้บริษัทเอกชนที่ได้รับอนุญาตจาก หน่วยงาน

ราชการให้เข้ามาสูบตะกอนท่ีเกิดขึ้นน าไปก าจัดต่อไป โดยมีระยะเวลาในการสูบตะกอนประมาณประมาณ 2 ครั้ง/เดือน 

7) ส่วนพักน้ าใส (Effluent Tank) 

น้ าท้ิงที่ผ่านการตกตะกอน จะไหลล้นเข้าสู่บ่อพักน้ าใส (Effluent Tank) ท าหน้าที่กักเก็บน้ าทิ้งภายหลังการ

บ าบัด (อยู่บริเวณติดกับระบบบ าบัดน้ าเสีย) ขนาดความจุ 40.50 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 ถัง สามารถกักเก็บน้ าทิ้งได้นาน

ประมาณ 2 ช่ัวโมง ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าซอยจริญนคร 27 ด้วยท่อขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 4 น้ิว ต่อไป 

 
ทั้งนี้ ในกรณีน้ าทิ้งที่ผ่านการบ าบัดในบ่อพักน้ าใส (Effuent Tank) มีค่าไม่เป็นไปตามมาตรฐานฯ จะถูกสูบ

หมุนเวียนส่งกลับไปยังบ่อปรับสมดุล (Equalization Tank) เพื่อเข้าสู่กระบวนการบ าบัดน้ าเสียใหม่อีกครั้ง เพื่อบ าบัดน้ าเสียที่

เกิดขึ้นให้มีค่าเป็นไปตามมาตรฐานคุณภาพ น้ าทิ้ง ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะบริเวณซอยเจริญนคร 27 ต่อไป 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย ขนาด 4 ลูกบาศก์เมตร/วัน จ านวน 1 ชุด ส าหรับอาคารจอดรถ เป็นระบบบ าบัดน้ า

เสียแบบเติมอากาศชนิดที่มีตัวกลางยึดเกาะ 

1) ส่วนเกรอะ (Separation Chamber) 

น้ าเสียที่รวบรวมได้จะไหลเข้าสู่บ่อเกรอะ (Separation Chamber) ท าหน้าที่แยก ของแข็งออกจากของเหลวและเกิดการย่อย

สลายสารอินทรีย์หรือสิ่งสกปรกย่อยสลายโดยแบคทีเรียที่ ไม่ใช้อากาศ (Anaerobic Bacteria) ออกแบบให้มีปริมาตรกักเก็บน้ า

เสียประมาณ 2.00 ลูกบาศก์เมตร ค่าบีโอดีก่อนเข้าระบบบ าบัดน้ าเสียเฉลี่ยเท่ากับ 250 มิลลิกรัม/ลิตร และออกแบบให้มี

ระยะเวลาใน การกักเก็บน้ าเสียประมาณ 12 ช่ัวโมง 

2) ส่วนเติมอากาศ (AerationTank) 

น้ าเสียที่ผ่านการแยกของแข็งและของเหลวจากบ่อแยกเกรอะ (Separation Chamber) แล้วจะไหลเข้าสู่ส่วนเติมอากาศ 

(Aeration Tank) ท าหน้าที่เติมอากาศให้แก่จุลินทรีย์ในระบบ เพื่อก าจัดสิ่งสกปรก ออกแบบให้มีปริมาตรกักเก็บน้ าเสียประมาณ 

1.67 ลูกบาศก์เมตร มีระยะเวลากักเก็บน้ าเสียประมาณ 10 ช่ัวโมง และปริมาณ MLSS ที่ออกแบบมีค่าเท่ากับ 2,000 มิลลิกรัม/

ลิตร 

3) ส่วนตกตะกอน (Sedimentation Chamber) 
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น้ าเสียที่ผ่านการบ าบัดจากส่วนเติมอากาศแล้วจะไหลเข้าสู่บ่อตกตะกอน (Sedimentation Chamber) ท า

หน้าที่แยกน้ าใสและตะกอนจุลินทรีย์ออกจากกันก่อนไหลเข้าสู่บ่อพักน้ าใสต่อไป ออกแบบให้มีปริมาตรกักเก็บน้ าเสียประมาณ 

4.00 ลูกบาศก์เมตร มีค่าอัตราน้ าไหลลน้ผิว (Surface Overflow Rate) เท่ากับ 24 ลูกบาศก์เมตร/ตารางเมตร/วัน และมีค่าบีโอดี

ออกจากระบบ ประมาณ 20 มิลลิกรัม/ลิตร ในส่วนตะกอนที่เกิดขึ้นภายในส่วนตกตะกอน จะไหลไปกักเก็บยังบ่อเก็บตะกอน 

(Sluge Digestion Tank) มีปริมาตรกักเก็บประมาณ 2.20 ลูกบาศก์เมตร เพื่อหมุนเวียนตะกอนที่เกิดขึ้น (Retum Sludge) 

กลับไปยังบ่อเติมอากาศ (Aeration Tank) เพื่อน าจุลินทรีย์กลับไปย่อยสารอินทรีย์ต่าง ๆ โดยตะกอนท่ีเหลือจากการหมุนเวียนจะ

ถูกกักเก็บไว้ในบ่อเก็บตะกอน (Sluge Digestion Tank) เพื่อรอน าไปก าจัด หน่วยงานราชการให้เข้ามาสูบตะกอนที่เกิดขึ้นน าไป

ก าจัดต่อไปประมาณ 2 เดือน/ครั้ง 

(5)           การก าจัดก๊าซมีเทนจากระบบบ าบัดน้ าเสีย 

ในการบ าบัดน้ าเสียของโครงการอาจก่อให้เกิดก๊าซมีเทนภายในบ่อเกรอะ เนื่องจาก เป็นถังที่ไม่มีการเติม

อากาศโดยเฉพาะก๊าซมีเทน (CH) ซึ่งเป็นตัวการส าคัญต่อการเกิดภาวะโลกร้อน จากการค านวณจะมีปริมาณก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้น

จากระบบบ าบัดน้ าเสียทั้งหมด 3 ชุด รวมทั้งหมดประมาณ 32.57 ลูกบาศก์เมตร/วัน (หรือประมาณ 32,570 ลิตร/วัน) ดังนี้ 

 - ปริมาณก๊าซมีเทนของอาคาร A เท่ากับ 14.91 ลูกบาศก์เมตร/วัน  

 - ปริมาณก๊าซมีเทนของอาคาร B เท่ากับ 17.54 ลูกบาศก์เมตร/วัน 

 - ปริมาณก๊าซมีเทนของอาคารจอดรถ เท่ากับ 0.12 ลูกบาศก์เมตร/วัน 

 

ดังนั้น โครงการจึงจัดให้มีพื้นที่บ่อดินเพื่อก าจัดก๊าซมีเทนด้วยวิธี Biological Oxidation ซึ่งจากการศึกษา

ตัวกลางในหลายชนิด และคุณลักษณะของตัวกลางพบว่า การใช้ปุ๋ยหมักพร้อมใช้งาน (Mature Compost) สามารถก าจัดก๊าซ

มีเทนได้ประมาณ 2,400 ลิตร/ตารางเมตร-วัน โดยโครงการได้จัดให้มีพื้นที่บ่อดินทั้งหมด 3 บ่อ ประกอบด้วย ขนาด 6.30,7.70 

และ 1.00 ลูกบาศก์เมตร/วัน อยู่ภายในพื้นที่สีเขียว รวมจ านวน 3 แห่ง เพื่อใช้ก าจัดก๊าซมีเทน โดยก้นหลุมของบ่อดินจะถูกรอง

ด้วยดินทรายเพื่อปูองกันน้ าท่วม ก่อนจะท าการต่อท่อก๊าซมีเทนให้ระเหยผ่านดินร่วนหรือปุ๋ย ซึ่งจะปิดปากท่อด้วยตาข่ายไนลอน 

เพื่อปูองกันไม่ให้ภายในท่อเกิดการอุดตัน จากนั้นจะกลบท่อด้วยดินร่วน หรือปุ๋ยและท าการปลูกต้นไม้ไว้ด้านบน  

โดยปุ๋ยหมักพร้อมใช้งาน (Mature Compost) จะมีจุลินทรีย์กลุ่ม Methanotrophs เช่น 

Methylomonas, Methylomicrobium, Methylobacter Methylocaldum, Methylophaga, Methylosarvian, 

Methylotherms, Ethylohalobis เป็นต้น โดยจุลินทรีย์ดังกล่าวสามารถออกซิไดซ์ก๊าซมีเทนให้เปลี่ยนรูปไปเป็น

คาร์บอนไดออกไซด์ น้ า พลังงานและเซลล์ใหม่ของจุลินทรีย์ 
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(6)        การดูแลและรักษาบ่อเก็บมีเทนของระบบบ าบัดน้ าเสีย 

เนื่องจากการก าจัดก๊าซมีเทนของโครงการจะเป็นแนวท่อมีเทน PVC 2 นิ้ว เจาะรูพรุนขนาดเส้นผ่าน

ศูนย์กลาง 10 มิลลิเมตร ให้ระเหยผ่านดินหุ้มด้วย Geotextile ปิดปากท่อด้วยตาข่ายไนล่อน การดูแลและบ ารุงรักษาระบบก าจัด

ก๊าซมีเทน มีดังน้ี 

1) จัดให้มีการด าเนินการกันดินในบริเวณพื้นที่บ่อมีเทนให้มีขอบเขตท่ีชัดเจน  

2) ปลูกต้นไม้ประเภทคลุมดิน พืชที่อายุสั้น เช่น หญ้า พืชตระกูลถั่ว เป็นต้น  

3) ก าหนดให้มีการเปลี่ยนหน้าดินบริเวณบ่อมีเทนทุก 6 เดือน 

4) จัดให้มีระบบรดน้ าต้นไม้บนหน้าดินท่ีใช้เป็นบ่อมีเทน โดยใช้ระบบตั้งเวลาใน การรดน้ า คือช่วงเช้า  

    และช่วงเย็น 

5) จัดให้มีการตรวจสอบระบบท่อท่ีใช้ระบายก๊าซมีเทนที่อยู่ใต้ดินทุก ๆ 6 เดือน ตลอดช่วงเปิด าเนินการ 

(7) การบ าบัดละอองน้ าเสีย (Aerosol) จากระบบบ าบัดน้ าเสีย 

ละอองน้ าเสีย (Aerosal) ที่เกิดขึ้นจากระบบเติมอากาศอาจเกิดการรั่วไหลผ่านทางข้อต่อ หรือฝาบ่อได้ โดย

โครงการจัดให้มีการก าจัดละอองน้ าเสียโดยอาศัยจุลินทรีย์ที่มีอยู่ในดินเป็นตัวดูดซับและตรึงมลพิษที่เกิดจากละอองน้ าเสีย เพื่อ

ควบคุมไม่ให้ละอองน้ าเสียส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมภายนอกและต่อผู้พักอาศัย 

การก าจัดละอองน้ าเสีย (Aerosal) โดยใช้หลักการในการก าจัดมลพิษทางอากาศโดยใช้พืช ดิน และจุลินทรีย์ที่

อาศัยอยู่ในดิน ซึ่งอาศัยกระบวนการทางชีวภาพในการก าจัดเช้ือโรคที่มาจากละอองน้ าเสีย และต้องมีการสัมผัสกับดินอย่างน้อย 

10 วินาที เพื่อให้เกิดกระบวนการในการก าจัดเช้ือโรคจากละอองน้ าเสีย โดยโครงการจัดให้มีพ้ืนท่ีสีเขียวหนา 0.40 เมตร และต้อง

มีความเร็วของอากาศเท่ากับ 0.04 เมตร/วินาที มีรายละเอียดที่น ามาพิจารณา เพื่อก าหนดขนาดพื้นที่สีเขียวที่ใช้ในการก าจัดเช้ือ

โรคจากละอองน้ าเสีย ดังต่อไปนี้ 

1) ก าหนดให้ปริมาณละอองน้ าเสียที่เกิดขึ้นเท่ากับปริมาณการเติมอากาศของเครื่องเติมอากาศ 

2) ก าหนดให้การบ าบัดละอองน้ าเสีย (Aerosal) ต้องมีระยะเวลากักเก็บในดินอย่างน้อย 10 วินาที ดังนั้นในพื้นที่ 

1 ตารางเมตร ท่ีความลึก 0.40 เมตร สามารถบ าบัดละอองน้ าสีย ได้ 0.04 ลูกบาศก์เมตร/วินาที/ตารางเมตร 

จากการค านวณคาดว่าจะมีปริมาณละอองน้ าเสีย (Aerosal) ที่เกิดขึ้นในระบบบ าบัด น้ าเสียของอาคาร A อาคาร 

B และอาคารจอดรถ ประมาณ 80 160 และ 7.20 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง (0.022 0.044 และ 0.002 ลูกบาศก์เมตร/วินาที) 

ตามล าดับ ต้องการพื้นท่ีสีเขียวเพื่อก าจัดละอองน้ าเสีย ประมาณ 0.56 0.11 และ 0.05 ตารางเมตร ตามล าดับ โดยโครงการ ได้จัด

ให้มีพ้ืนท่ีบ่อดินขนาด 0.90 1.20 และ 1.00 ตารางเมตร ตามล าดับ อยู่ภายในพ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ เพื่อใช้ก าจัดละอองน้ าเสีย 

(Aerosal) จากระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ 

(8) ระบบมิเตอร์ไฟฟ้าในการเดินระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ 

โครงการได้ก าหนดให้ติดตั้งมิเตอร์ไฟฟูาแยกออกจากมิเตอร์ไฟฟูาส่วนกลางของโครงการ อยู่ภายในตู้ควบคุมระบบ

บ าบัดน้ าเสียของโครงการ เพื่อประโยชน์ในการติดตามตรวจสอบระบบบ าาบัดน ้าเสีย 
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(9) การดูแลระบบบ าบัดน้ าเสีย 

ระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการจะสามารถท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพและมีอายุการใช้งานยาวนาน ขึ้นอยู่กับ

การดูแลและบ ารุงรักษาโดยเจ้าหน้าที่มีความรู้เป็นสิ่งส าคัญอย่างยิ่งการใช้งานได้ยาวนานหากดูแลและบ ารุงรักษาดี อายุการใช้งาน

ของเครื่องจักรก็จะยาวนาน ดังนั้น โครงการจึงมีมาตรการควบคุมดูแลระบบบ าบัดน้ าเสียโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1)  ผู้ควบคุมดูแลระบบบ าบัดน้ าเสีย 

(ก) คุณสมบัติ 

ผู้มีคุณวุฒิวิศวกรรมศาสตร์บัณฑิต หรือวิทยาศาสตร์บัณฑิต สาขาสุขาภิบาลสิ่งแวดล้อม หรือ

วิทยาศาสตร์สิ่งแวดล้อมหรือเคมี มีประสบการณ์อย่างน้อย 1 ปี มีความรู้เกี่ยวกับการบ าาบัดน ้าเสีย 

(ข) หน้าท่ี 

ก) ให้การฝึกอบรมการดูแลควบคุมระบบบ าบัดน้ าเสียแก่ผู้ปฏิบัติงานประจ าเครื่อง 

ข) ให้ค าปรึกษาในการควบคุมดูแล 

ค) รับผิดชอบการเดินระบบอย่างปลอดภัยและดูแลการบ าบัดให้ได้น้ าทิ้ง 

    ที่ได้มาตรฐานตามข้อก าหนด 

ง) บริหารและวางแผนการท างานของพนักงานในระบบบ่าบิด 

จ) รายงานผลการท างานประจ าเดือน 

โครงการจะจัดให้มีผู้ควบคุมดูแลระบบส ารองไว้ 1 คน ซึ่งจะท าหน้าที่ทดแทนผู้ควบคุมระบบอื่น ที่หยุด

ประจ าสัปดาห์ ลาปุวยหรือลากิจ โดยมีแผนสับเปลี่ยน 

2)  ผู้ปฏิบัติงานประจ าเคร่ือง 

(ก) คุณสมบัติ 

จบการศึกษาระดับ ปวช./ปวส. ทางด้านเครื่องกลหรือไฟฟูา มีประสบการณ์อย่างน้อย 1 ปี มีความรู้

เกี่ยวกับการบ าบัดน้ าเสีย 

(ข) หน้าท่ี 

ก) รับผิดชอบการเดินเครื่องและดูแลบ ารุงรักษาเครื่องกล ไฟฟูา เครื่องมือควบคุมต่าง ๆ 

ข) ปฏิบัติงานตามค าสั่งของผู้ควบคุมดูแล 

ค) บันทึกการเดินระบบ ปัญหาหรืออุปสรรคที่เกิดขึ้นให้ผู้ควบคุมดูแล และผู้รับใบอนุญาต 

ประกอบกิจการทราบทุกครั้ง 
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1.9.3          ระบบระบายน้ าและการป้องกันน้ าท่วม 

(1)       ระบบระบายน ้าฝนภายในอาคาร 

การระบายน้ าฝนภายในอาคาร จะประกอบด้วย ท่อรวบรวมน้ าฝนแนวดิ่ง ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 2, 4 

และ 6 น้ิว ท าหน้าที่ระบายน้ าฝนจากดาดฟูาของอาคาร และระเบียงห้องต่าง ๆ จากนั้นน้ าฝนที่เกิดขึ้นทั้งหมดจะถูกรวบรวมเข้าสู่

ระบบท่อระบายน้ าฝนภายในโครงการ เป็นบ่อหน่วงน้ าฝนก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณประโยชน์ด้านหน้าพื้นที่โครงการ

ต่อไป ด้วยเครื่องสูบน้ าจ านวน 3 ชุด (ใช้จริง 2 ชุด ส ารอง 1 ชุด) เพื่อควบคุมอัตราการสูบน้ าไม่ให้เกินก่อนการพัฒนาโครงการ 

ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าริมถนนเจริญนคร 27 ด้านหน้าพ้ืนท่ีโครงการต่อไป 

(2)        ระบบระบายน้ าฝนภายนอกอาคารและระบบป้องกันน้ าท่วม 

การออกแบบระบบระบายน ้าฝนภายนอกอาคารโครงการได้ออกแบบให้มีลักษณะ เป็นท่อระบายน้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาดเส้น

ผ่านศูนย์กลาง 0.40 เมตร พร้อมบ่อพักน้ า (Manhole) ความลาดเอียง 1:200 โดยน้ าฝนจากอาคารและพื้นที่ส่วนต่าง ๆ โดยรอบ

อาคารจะถูกรวบรวมเข้าสู่ท่อระบายน้ าฝนของโครงการ ซึ่งออกแบบให้ท าหน้าท่ีกักเก็บรวบรวมและหน่วงน้ าฝนที่เกิดขึ้นไว้ภายใน

ท่อระบายน้ า ก่อนไหลเข้าสู่บ่อหน่วงน้ าที่โครงการได้จัดเตรียมไว้ จ านวน 1 แห่ง ก่อนปล่อยสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะบริเวณริม

ถนนซอยเจริญนคร 27 ต่อไป ซึ่งสามารถรองรับปริมาณน้ าฝนที่ เกิดขึ้นภายในพื้นที่โครงการได้อย่างเพียงพอ โดยมีรายละเอียด

การค านวณปริมาณน้ าฝนและการบริหารจัดการน้ าฝนส่วนเกินที่เกิดขึ้นภายในพื้นที่โครงการดังนี้ 

ส าหรับช่วงเปิดด าเนินการโครงการออกแบบการระบายน้ าออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 

(1) ส่วนอาคารอยู่อาศัย โครงการออกแบบให้มีระบบรวบรวมน้ าฝนและน้ าทิ้งที่ ผ่านการบ าบัดแล้ว ก่อน

ระบายออกสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะบริเวณริมถนนซอยเจริญนคร 27 โดยมีขนาดท่อ 0.06 เมตร 

(2)  ส่วนทางเข้า-ออกโครงการ โครงการออกแบบให้มีการรวบรวมน้ าฝน ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน้ า

สาธารณะบริเวณริมถนนสาธารณะของชุมชน ซึ่งอยู่ระหว่างถนน สาธารณะประโยชน์ที่โครงการยกให้เป็นสาธารณะ โดยมีขนาด

ท่อ 0.06 เมตร 

1) ปริมาณน้ าฝนที่เกิดขึ้น 

จากการค านวณปริมาณน้ าฝนที่เกิดขึ้นตามหลักการค านวณ โดยวิธี Rational Method คาดว่าจะมี

ปริมาณน้ าฝนส่วนเกินท่ีต้องกักเก็บภายหลังการพัฒนาโครงการประมาณ 522.59 ลูกบาศก์เมตร โดยสามารถค านวณหาอัตราการ

ระบายน้ าของโครงการก่อน และหลังการพัฒนาพื้นที่โครงการ ปริมาณน้ าฝนส่วนเกินที่เกิดขึ้นของพื้นที่แต่ละบริเวณตามสมการ

ด้านล่าง 

จากสูตร  Q = 0.278×10   C.L.A. 

เมือ     Q = อัตราการระบายน ้า: ลบ.ม./วินาที 

            C = สัมประสิทธ์ิการไหลนองของพื้นที่ 

                                             I = ความเข้มฝนสถานีกรุงเทพมหานครที่ตาบอุบัติ 5 ปี 

           Tc = เวลาการรวมตัวของน้ า: นาท ี

                                            A = พื้นที่ระบายน ้า: ตร.ม. 
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2) ปริมาณน้ าที่หน่วงกักเก็บในบ่อหน่วงน้ าภายในโครงการ 

โครงการได้ออกแบบให้มีบ่อหน่วงน้ าฝนส าหรับกักเก็บน้ าฝนที่เกิดขึ้นภายในโครงการ จ านวน 1 แห่ง 

ขนาดความจุ 567 ลูกบาศก์เมตร (189x3.8x3.0) ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะบริเวณซอยเจริญนคร 27 ต่อไป เพื่อท า

หน้าที่หน่วงน้ าฝนและควบคุมอัตราการระบาย น้ าฝนออกสู่ภายนอกพื้นที่โครงการไม่ให้เกินอัตราการระบายน้ าก่อนการพัฒนา

โครงการ 

3)  การควบคุมการระบายน้ าออกนอกพื้นที่โครงการเพ่ือระบายน้ าลงสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะ 

ภายหลังจากฝนหยุดตก โครงการจะด าเนินการระบายน้ าฝนที่เกิดขึ้นออกจาก บ่อหน่วงน้ าด้วยเครื่อง

สูบน้ า จ านวน 3 ชุด (ใช้งาน 2 ชุด และส ารอง 1 ชุด) และท่อระบายน้ าด้วยแรง โน้มถ่วงของโลก ด้วยอัตราการระบายน้ า 0.0277 

ลูกบาศก์เมตร/วินาที ตามล าดับ ซึ่งเป็นอัตราการ ระบายน้ าไม่เกินก่อนการพัฒนาโครงการ (ไม่เกิน 0.075 ลูกบาศก์เมตร/วินาที)  

4)  การระบายน้ าบริเวณทางเข้า-ออกโครงการ 

ออกแบบระบบระบายน ้าฝนบริเวณทางเข้า-ออกโครงการเช่ือมต่อกับท่อระบายน้ าบริเวณถนนภาระจ า

ยอมก่อนเช่ือมต่อไปยังท่อระบายน้ าสาธารณะบริเวณด้านหน้าโครงการจากนั้นจะไหลไปยังถนนเจริญนครซอย 27 ซึ่งไม่ได้มีการ

ระบายลงคลองเศวตฉัตรหรือล ากระโดงหรือแม่น้ า บริเวณใกล้เคียงแต่อย่างใด ท้ังนี้ น้ าที่ระบายลงท่อระบายน้ าดังกล่าวเป็นเพียง

น้ าฝนเท่านั้น 

1.9.4           การจัดการมูลฝอยและสิ่งปฏกิูล 

(1)    การคาดการณ์ปริมาณมูลฝอย 

เมื่อโครงการเปิดด าเนินการคาดว่าจะมีปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นจากผู้พักอาศัยและกิจกรรมต่าง ๆ ภายในโครงการ

ทั้งสิ้นประมาณ 12.90 ลูกบาศก์เมตร/วัน โดยสามารถจ าแนกประเภทและปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการแต่ละประเภท 

(2)   การบริหารและจัดการมูลฝอยทีเกิดขึ้น 

โครงการได้ก าหนดให้ผู้พักอาศัยแต่ละห้องเป็นผู้เก็บรวบรวมและน ามูลฝอยที่เกิดขึ้น จากห้องพักอาศัย มาทิ้งยังห้องพักมูลฝอย

ประจ าช้ันต่าง ๆ ที่โครงการได้จัดเตรียมไว้ จากนั้นพนักงานท าความสะอาดของโครงการ จะด าเนินการเก็บรวบรวมมูลฝอยที่

เกิดขึ้นทั้งหมดของแต่ละ ช้ันใส่ถุงด าพร้อมมัดปากถุงให้แน่น เพื่อขนย้ายไปยังห้องพักมูลฝอยรวม ซึ่งอยู่บริเวณช้ันท่ี 1 ของ อาคาร 

B โดยภายในห้องพักมูลฝอยดังกล่าว จะแบ่งพื้นที่ออกเป็น 4 ส่วน ประกอบด้วยห้องพัก มูลฝอยทั่วไป ห้องพักมู ลฝอยรีไซเคิล 

ห้องพักมูลฝอยเปียก และห้องพักมูลฝอยอันตราย ก่อนให้ส านักงานเขตคลองสานเข้ามาเก็บขนเพื่อน าไปก าจัดต่อไป 

พร้อมกันนี้ โครงการได้ก าหนดให้พนักงานท าความสะอาดด าเนินการเก็บรวบรวม มูลฝอยที่เกิดขึ้นภายในอาคาร

อย่างน้อยวันละ 2 ช่วงเวลา คือ ช่วงเช้า-เย็นของแต่ละวัน เพื่อปูองกันการ ตกค้างและสะสมของขยะมูลฝอยภายในอาคาร 

ขั้นตอนการจัดการขนมูลฝอยภายในโครงการ นอกจากนี้ ทางโครงการได้รับหนังสือยืนยันการเก็บขนมูลฝอยให้กับโครงการจาก

ส านักงานเขตคลองสานเรียบร้อยแล้ว 
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ส าหรับจุดจอดรถเก็บขนมูลฝอย โครงการได้จัดให้อยู่บริเวณด้านข้างห้องพัก มูลฝอยรวม โดยส านักงานเขตคลอง

สานด าเนินการเก็บขนมูลฝอยทุกวัน วันละ 4 รอบ ได้แก่ รอบที่ 1 เวลา 05.00 -13.00 น. รอบที่ 2 ช่วงเวลา 13.00-21.00 น. 

รอบที่ 3 เวลา 16.00-24.00 น. และรอบที่ 4 เวลา 24.00-08.00 น. ในส่วนบริเวณพื้นที่โครงการจะท าการเก็บขนช่วงเวลา

ประมาณ 00.00-05.00 น. โดยจะเข้าจัดเก็บขยะมูลฝอยทุกวัน โดยบริเวณพื้นที่โครงการจะใช้รถเก็บขนมูลฝอยแบบอัดท้าย ขนาด 

5 ตัน นอกจากน้ี เมื่อโครงการเปิดด าเนินการโครงการจะต้องเข้าท าข้อตกลงส านักงานเขตเพื่อ ด าเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป 

ส าหรับต าแหน่งจุดจอดรถเก็บขนมูลฝอยและเส้นทางเดินรถที่โครงการจัดเตรียมไว้อย่างสะดวกและไม่กีดขวางการจราจรภายใน

โครงการแต่อย่างใด 

(3)     ขนาดความจุห้องพักมูลฝอยรวมและห้องพักมูลฝอยประจ าชั้น 

1)     ขนาดความจุห้องพักมูลฝอยรวม 

โครงการได้ออกแบบให้มีห้องพักมูลฝอยรวมขนาดความจุ 50.96 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 แห่ง อยู่บริเวณช้ัน

ที่ 1 ของอาคาร B โดยต าแหน่งห้องพักมูลฝอยรวมดังกล่าวจะแยกออก จากพื้นที่ส่วนพักอาศัยและพื้นที่พาณิชย์ภายในโครงการ 

พร้อมจัดให้มีจุดจอดรถเก็บขนมูลฝอย บริเวณด้านข้างห้องพักมูลฝอยรวม เพื่ออ านวยความสะดวกในการเข้า-ออกของรถเก็บขน

มูลฝอย และปูองกันมิให้ส่งผลกระทบตอ่ผู้พักอาศัยภายในโครงการ และพื้นที่ข้างเคียงโครงการ รวมถึงไม่กีดขวางทางเข้า-ออกของ

โครงการ 

ส าหรับภายในพื้นที่ห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการจะแบ่งพื้นที่ออกเป็น 4 ส่วน ประกอบด้วย ห้องพักมูลฝอย

เปียก และห้องพักมูลฝอยท่ัวไป ห้องพักมูลฝอยอันตราย และห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล โดยมีรายละเอียดพื้นท่ีห้องพักมูลฝอยรวมแต่

ละส่วนดังนี ้

(ก) ห้องพักมูลฝอยเปียก ขนาดพื้นท่ีประมาณ 10.80 ตารางเมตร คิดทีระดับกักเก็บโดยประมาณ 1.20 เมตร 

คิดเป็นขนาดความจุประมาณ 12.96 ลูกบาศก์เมตร 

(ข) ห้องพักมูลฝอยทั่วไป  (มูลฝอยแห้ง) ขนาดพื้นที่ประมาณ 10.45 ตารางเมตร ติดที่ระดับกักเก็บ

โดยประมาณ 1.20 เมตร คิดเป็นขนาดความจุประมาณ 12.54 ลูกบาศก์เมตร 

(ค) ห้องพักมูลฝอยอันตราย ขนาดพื้นท่ีประมาณ 6.5 ตารางเมตร คิดที่ระดับกักเก็บโดยประมาณ 1.20 เมตร 

คิดเป็นขนาดความจุประมาณ 7.8 ลูกบาศก์เมตร 

(ง) ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล ขนาดพื้นที่ประมาณ 14.72 ตารางเมตร คิดที่ระดับ กักเก็บโดยประมาณ 1.20 

เมตร คิดเป็นขนาดความจุประมาณ 17.66 ลูกบาศก์เมตร 

ดังนั้น จะเห็นได้ว่าโครงการ ได้จัดเตรียมให้มีห้องพักมูลฝอยรวม ซึ่ งมีขนาดความจุ 50.96 ลูกบาศก์เมตร 

สามารถรองรับมูลฝอยที่เกิดขึ้นภายในโครงการได้ไม่น้อย 3 วัน จึงสอดคล้องเป็นไปตามข้อก าหนด โดยเทียบเคียงตาม

กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) เรื่อง ระบบก าจัดมูลฝอย ที่ก าหนดให้ต้องสามารถรองรับมูลฝอยที่เกิดขึ้นจากโครงการได้ไม่

น้อยกว่า 3 เท่า และสามารถรองรับมูลฝอยตามการจ าแนกมูลฝอยแต่ละประเภทที่เกิดขึ้นได้อย่างเพียงพอ 
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2) ขนาดความจุห้องพักมูลฝอยประจ าชั้น มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 2.07 ตารางเมตร/ช้ัน โดยภายห้องพักมูลฝอย

ประจ าช้ัน จะประกอบด้วยถังรองรับมูลฝอย ขนาด 200 ลิตร แบ่งเป็นถังขยะ มูลฝอยเปียก มูลฝอยอันตราย มูลฝอยรีไซเคิล และ

มูลฝอยท่ัวไป 

(4)     วิธีการเก็บมูลฝอยแต่ละประเภท 

 วิธีการเก็บและคัดแยกมูลฝอยแต่ละประเภทในโครงการแบ่งเป็น 4 ประเภท ดังนี้ 

1) มูลฝอยทั่วไป จะใช้ถังสีน้ าเงินรองรับ จากนั้นโครงการจัดให้มีพนักงานท าความสะอาดและจัดเก็บมูลฝอย

จากทุกจุดภายในโครงการทุกวันและน าไปเก็บรวบรวมไว้ในห้องพักมูลฝอยท่ัวไป 

2) มูลฝอยรีไซเคิลหรือมูลฝอยท่ียังใช้ได้ (มูลฝอยแห้ง) คือ ของเสียบรรจุภัณฑ์ หรือวัสดุเหลือใช้ซึ่งสามารถน า

กลับมาใช้ประโยชน์ใหม่ได้ เช่น แก้ว กระดาษ กระป๋องเครื่องดื่ม กล่องเครื่องดื่ม เป็นต้น ใช้ถังสีเหลืองรองรับ จากนั้นโครงการจัด

ให้มีพนักงานท าความสะอาดและจัดเก็บมูลฝอยจากทุกจุดภายในโครงการทุกวันและน าไปเก็บรวบรวมไว้ในห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล  

3) มูลฝอยย่อยสลาย (มูลฝอยเปียก) เช่น เศษผักผลไม้ เศษอาหาร เป็นต้น ใช้ถังสี เขียวรองรับ จากนั้น

โครงการจัดให้มีพนักงานท าความสะอาดและจัดเก็บมูลฝอยจากทุกจุดภายในโครงการทุกวันและน าไปเก็บรวบรวมไว้ในห้องพักมูล

ฝอยเปียก 

4) มูลฝอยอันตราย เช่น ถ่านไฟฉาย หลอดไฟ กระป๋องสี กระป๋องสเปรย์ กระป๋อง ยาฆ่าแมลง แบตเตอรี่ต่าง 

ๆ เป็นต้น ใช้ถังสีส้มหรือสีเทาฝาส้มรองรับและเขียนว่า “มูลฝอยอันตราย” จากนั้นโครงการจัดให้มีพนักงานท าความสะอาดและ

จัดเก็บมูลฝอยจากทุกจุดภายในโครงการทุกวันและน าไปเก็บรวบรวมไว้ในห้องพักมูลฝอยอันตราย ในขณะปฏิบัติงานของพนักงาน

ท าความสะอาดจะก าหนดให้สวมถุงมือทุกครั้งเพื่อปูองกันอันตรายที่อาจเกิดจากมูลฝอยดังกล่าว เมื่อรวบรวมได้จ านวนมากแล้ว

โครงการจะติดต่อประสานกับหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องที่ข้ึนทะเบียนกับกรมโรงงานอุตสาหกรรมมารับเพื่อน่าไปก าจัดต่อไป 

(5)      การจัดการน้ าเสียท่ีเกิดขึ้นจากพ้ืนที่จุดรองรับมูลฝอย  

น้ าเสียที่เกิดขึ้นท้ังหมดจากพ้ืนท่ีภายในห้องพักมูลฝอยรวม เช่น น้ าล้างท าความสะอาด น้ าฝนปนเปื้อนจะถูกรวบรวม

เข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียรวม ด้วยการวางแนวท่อรวบรวมน้ าเสียจากห้องพัก มูลฝอยรวมเพื่อเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียรวมของ

อาคาร B โดยมิได้มีการระบายลงสู่ท่อรวบรวมน้ าฝนของ โครงการแต่อย่างใด  

(6)      แนวทางลดผลกระทบด้านกลิ่นที่มีต่อผู้พักอาศัยบริเวณใกล้เคียงจากห้องพักมูลฝอย  

โครงการได้จัดให้มีการบ าบัดก๊าซมีเทนจากห้องพักมูลฝอยรวมด้วยวิธีการติดตั้งระบบ บ าบัดอากาศ (BioFilter) เพื่อ

ลดผลกระทบด้านกลิ่นท่ีอาจเกิดขึ้น โดยอาศัยจุลินทรีย์ในดินเป็นตัวดูดซับ และตรงมลพิษที่เกิดจากอากาศเสีย เพื่อปูองกันไม่ให้

อากาศเสียที่ระบายจากห้องพักมูลฝอยไปส่งผล กระทบต่อสิ่งแวดล้อมภายนอกและต่อผู้พักอาศัยใกล้เคียงโครงการ มีขนาดพื้นที่ 

เท่ากับ 0.90x3.40x1.00 เมตร หรือ 3.06 ตารางเมตร ก าหนดให้มีอัตราการดูดอากาศที่ 4 air change การไหลเวียนอากาศ 

(contract tine) ใช้ระยะเวลาประมาณ 64 วินาที (ไม่น้อยกว่า 60 วินาที) 
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ส าหรับรายละเอียดการติดตั้งระบบบ าบัดอากาศบริเวณห้องพักมูลฝอยและแนวท่อการ ติดตั้งท่ออากาศบริเวณ

ห้องพักมูลฝอยเปียก แต่อย่างไรก็ตาม โครงการจัดให้มีประตู ปิด-เปิดเพื่อปูองกันการคุ้ยเขี่ยของสุนัข และแมลงพาหนะน าโรคต่าง 

ๆ และก าหนดให้พนักงานท าความสะอาดของโครงการ ต้องท าความสะอาดห้องพักมูลฝอยรวมทุกครั้งภายหลังจากการเก็บขนมูล

ฝอยของส านักงานเขตคลองสานเข้ามาเก็บขนเพื่อน าไปก าจัดต่อไป เพ่ือปูองกันปัญหาด้านกลิ่นที่อาจจะเกิดขึ้น 

1.9.5            ระบบไฟฟ้า 

เมื่อโครงการเปิดด าเนินการคาดว่าจะมีความต้องการใช้ไฟฟูาทั้งหมดประมาณ 4,226 KVA/ วัน โดยโครงการจะ

ขอรับไฟฟูาแรงสูงจากการไฟฟูานครหลวง เขตยานนาวา ด้วยระบบ จ าหน่ายแรงดัน 24 KV ก่อนส่งจ่ายกระแสไฟฟูาแรงดันต่ าไป

ยัง Load ต่าง ๆ ภายในอาคารในภาวะปกติ ซึ่งสามารถรองรับความต้องการใช้ไฟฟูาภายในโครงการได้อย่างเพียงพอ ทั้งนี้ การ

ไฟฟูานครหลวง เขตยานนาวา ได้แจ้งยืนยันการส่งจ่ายไฟฟูาให้กับโครงการเรียบร้อยแล้วรายละเอียดปริมาณการใช้ไฟฟูาขนาด

หม้อแปลงไฟฟูาและแหล่งจ่ายไฟฟูาของโครงการ ส าหรับระบบไฟฟูาของโครงการสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ระบบ คือ ระบบ

ไฟฟูาปกติและระบบไฟฟูาส ารอง โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1)    ระบบไฟฟ้าปกต ิ

โครงการมีความต้องการใช้ไฟฟูาประมาณ 4,226 KVA/วัน โดยในสภาวะปกติ โครงการจะรับไฟฟูาแรงสูงจากการ

ไฟฟูานครหลวง เขตยานนาวา โดยจะท าการติดตั้งหม้อแปลง ขนาด 1,250 KVA จ านวน 2 ชุด และ 2,000 KVA จ านวน 1 ชุด 

เพื่อแปลงไฟฟูาและส่งไฟฟูาแรงดัน เข้าสู่แผงจ่ายไฟหลัก (MDB : Main Diatribution Board) อยู่ภายในห้องไฟฟูาหลัก ท าหน้าที่

เป็นตัว ควบคุมระบบไฟฟูาหลักของโครงการ เพื่อส่งไฟฟูาแรงดันต่ าไปยังส่วนควบคุมไฟฟูาย่อยส่วนต่าง ๆ ในภาวะปกติ ซึ่ง

สามารถรองรับความต้องการใช้ไฟฟูาได้อย่างเพียงพอ 

นอกจากนี้ ภายหลังจากรับไฟฟูาแรงสูงจากการไฟฟูานครหลวงบริเวณริมถนนเจริญนครเรียบร้อยแล้ว โครงการ

ออกแบบให้ภายในโครงการเดินสายไฟใต้ดิน โดยออกแบบให้หม้อแปลงไฟฟูาภายในโครงการ อยู่บริเวณช้ันที่ 5 อาคาร A และ

บริเวณช้ัน 2 อาคาร B อยู่ห่างจากแนวเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร และออกแบบให้มีระยะห่างจากอาคาร ไม่น้อยกว่า 10 

เมตร โดย ต าแหน่งหม้อแปลงไฟฟูาของโครงการมิได้อยู่ในต าแหน่งที่กีดขวางหรือเป็นอันตร ายแก่ผู้พักอาศัย และพนักงาน

โครงการ และผู้พักอาศัยพ้ืนท่ีข้างเคียงโดยรอบโครงการแต่อย่างใด 

(2)      ระบบไฟฟ้าส ารอง 

ในกรณีที่การไฟฟูานครหลวงไม่สามารถจ่ายกระแสไฟฟูาให้กับโครงการได้อย่างเพียงพอหรือเกิดเหตุฉุกเฉิน โครงการ

จึงได้ออกแบบให้มีระบบไฟฟูาฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอื่น ๆ ด้วยเครื่องก าเนิดไฟฟูาส ารอง (Generator) ขับเคลื่อนด้วย

เครื่องยนต์ดีเซล ขนาด 500 KVA จ านวน 1 ชุด และขนาด 400 KVA จ านวน 1 ชุด สามารถจ่ายไฟฟูาส ารองได้ประมาณ 8 ช่ัวโมง 

เพื่อส่งไฟฟูาแรงดันต่ าเข้าสู่แผงจ่ายไฟหลักที่ส าคัญ (EMDB : Essential Main Distribution Boards) ท าหน้าที่เป็นตัวควบคุม

ระบบไฟฟูาส ารองของโครงการ เพื่อส่งไฟฟูาแรงดันต่ าไปยังส่วนควบคุมไฟฟูาย่อยส่วนต่าง ๆ ในภาวะฉุกเฉินที่โครงการได้ก าหนด

ไว ้   
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(3)      ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 

โครงการได้ออกแบบให้มี Battery ขนาด 12-24 V สามารถส ารองไฟในโครงการได้ นานประมาณ 2 

ช่ัวโมง โดยยติดตั้งบริเวณ โถงต้อนรับ โถงทางเดิน โถงลิฟต์ บันไดหนีไฟ ห้องเครื่อง ห้องไฟฟูา ลานจอดรถ และทางเดินหน้า

ห้องพักอาศัย 

1.9.6         การระบายอากาศ 

การระบายอากาศภายในอาคาร โครงการได้ออกแบบให้มีการระบายอากาศโดยวิธี ธรรมชาติและวิธีกล ซึ่งสอดคล้อง

เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537) และฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีรายละเอียดการออกแบบระบบระบายอากาศดังนี้ 

(1)     การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ 

ซึ่งจะใช้เฉพาะกับห้องที่มีผนังด้านนอกอาคารอย่างน้อยหนึ่งด้าน โดยจัดให้มีช่องเปิดสู่ภายนอกอาคารได้ เช่น 

ประตู หน้าต่าง หรือบานเกล็ด เป็นต้น ซึ่งโครงการจัดให้มีการระบาย อากาศโดยวิธีธรรมชาติของบริเวณต่าง ๆ ภายในอาคาร คือ

บริเวณทางเดินกลางของแต่ละชั้นจะมีช่อง เปิดโล่งที่บันได เพื่อระบายอกาศและให้อากาศสามารถถ่ายเทได้สะดวก โดยจะต้องมี

พื้นที่ช่องเปิด ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่นั้น ๆ ส าหรับบริเวณห้องพักอาศัยจะมีช่องหน้าต่าง ประตูหลังห้อง ที่ สามารถ

ระบายอากาศกรณีที่อุณหภูมิภายนอกต่ าท าให้เกิดการระบายอากาศท่ีดีเข้าสู่ห้องพักภายในอาคารได้ 

(2)       การระบายอากาศโดยวิธีกล 

โดยจัดให้มีอุปกรณ์ขับเคลื่อนอากาศเพื่อให้เกิดการน าอากาศภายนอกเข้ามาในการระบายอากาศ โดย

ประกอบด้วย 2 วิธี ดังนี ้

1)  ติดต้ังระบบปรับอากาศ ในอาคารบริเวณห้องต่าง ๆ เช่น โถงต้อนรับ ห้องพัก อาศัย เป็นต้น มีลักษณะ

เป็นแบบแยกส่วน (Air Cooled Split Type) โดยขนาดของระบบปรับอากาศ จะขึ้นอยู่กับขนาดพื้นท่ีใช้สอยในแต่ละห้องพัก หรือ

ในแต่ละส่วนท่ีต้องท าการติดตั้ง โดยออกแบบให้ห้องพักอาศัยมีอัตราการระบายอากาศต้องไม่น้อยกว่า 2 เท่าของปริมาตรของห้อง

ใน 1 ช่ัวโมง ซึ่ง สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537) ข้อ 14 ที่ก าหนดให้ห้องพักในโรงแรมหรือ อาคารชุด

ต้องมีอัตราการระบายอากาศไม่น้อยกว่า 2 เท่าของปริมาตรของห้องใน 1 ช่ัวโมง 

ทั้งนี้ การออกแบบระบบระบายอากาศด้วยเครื่องปรับอากาศ โครงการได้ออกแบบให้มีอัตราการระบาย

อากาศเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) และกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคารข้อ 9 ในกรณีที่มีระบบปรับภาวะอากาศเรียบร้อยแล้ว 

2) ติดต้ังพัดลมดูดอากาศ เพื่อระบายอากาศออกภายนอกโดยตรง เช่น ห้องน้ า ของห้องพักอาศัย เป็นต้น 

โดยออกแบบให้ห้องน้ ามีอัตราการระบายอากาศต้องไม่น้อยกว่า 2 เท่าของ ปริมาตรของห้องใน 1 ช่ัวโมง ซึ่งสอดคล้องเป็นไปตาม

กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537) ข้อ 14 ที่ก าหนดให้ห้องน้ า ห้องส้วมของห้องพักในโรงแรมหรืออาคารชุด ต้องมีอัตราการ

ระบายอากาศไม่น้อยกว่า 2 เท่าของปริมาตรของห้องใน 1 ช่ัวโมง 

3) การระบายอากาศบริเวณลานจอดรถชั้นล่างของอาคาร A และอาคาร B  
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โครงการ ได้ออกแบบให้มีการระบายอากาศบริเวณช้ันล่างของอาคาร A และอาคาร B ด้วยพัดลมระบาย

อากาศโดยการดูดอากาศจากภายในออกออกสู่ภายนอก เพื่อช่วยในการหมุนเวียนของอากาศอาคารโดยติดตั้งพัดลมดูดอากาศ

บริเวณชั้นล่างเพื่อให้ระบายอากาศออกสู่ภายนอกอาคาร โดยโครงการจัดให้มีพัดลมขับเคลื่อนอากาศที่ท างานตลอดเวลาระหว่างท่ี

มีการใช้พื้นที่บริเวณที่จอดรถ เพื่อน าอากาศภายนอกเข้ามาในอัตราไม่น้อยกว่าที่ก าหนดในมาตรฐานการระบายอากาศ เพื่อ

คุณภาพอากาศภายในอาคารที่ยอมรับได้ของสมาคมวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมที่จอดรถราชูปถัมภ์ (มาตรฐาน 

ว.ส.ท. 3010) 

4) การระบายอากาศภายในห้องพักมูลฝอยเปียก 

โครงการการเลือกใช้วิธีการบ าบัดโดยอาศัยจุลินทรีย์ในดินเป็นตัวดูดซับและ ตรึ งมลพิษที่เกิดขึ้นภายใน

ห้องพักมูลฝอยรวม (ห้องพักมูลฝอยเปียก) ซึ่งเป็นระบบที่มีการใช้พลังงาน ปริมาณสูงรวมทั้งค่าบ ารุงดูแลรักษาระบบ มีขนาดพื้นที่ 

เท่ากับ 0.6x11x1.0 เมตร ก าหนดให้มีอัตรา การดูดอากาศที่ 4 air change การไหลเวียนอากาศ (contract time) ใช้ระยะเวลา

ประมาณ 138 วินาที (ไม่น้อยกว่า 60 วินาที) 

1.9.7          ระบบรักษาความปลอดภัย 

การจัดเตรียมและออกแบบระบบรักษาความปลอดภัยเพื่อให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้พักอาศัย โครงการได้

ออกแบบและก าหนดให้มีระบบรักษาความปลอดภัยภายใน โครงการตลอดช่วงเปิดด าเนินการดังนี ้

(1)    จัดให้มีระบบควบคุมการเข้า-ออกโครงการด้วยระบบ Key card โดยจะติดตั้งอยู่ บริเวณประตูต่าง ๆ เช่น ประตู

ทางเข้า-ออกของอาคาร ซึ่งผู้พักอาศัยท้ังหมดต้องสแกนบัตรในการ เข้า-ออกอาคารทุกครั้ง 

(2)    จัดให้มีระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV System) ภายในอาคารทุกช้ัน 

(3)    จัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย คอยดูแลและรักษาความปลอดภัยภายใน อาคารและพื้นที่โครงการตลอด 

24 ช่ัวโมง 

(4)    ก าหนดให้ผู้ที่มาเยี่ยมเยือนผู้พักอาศัยต้องด าเนินการแลกบัตรเข้า-ออกบริเวณปูอมรักษาความปลอดภัยทุกครั้ง

ก่อนเข้าสู่ภายในพ้ืนท่ีโครงการ 

(5)     ก าหนดให้เจ้าหน้าที่โครงการ ต้องเก็บเอกสารส าเนาบัตรประชาชน/เอกสารที่ เกี่ยวข้องของผู้เช่าและกรอก

ข้อมูลประวัติส่วนตัวตามแบบฟอร์มที่โครงการก าหนดไว้ 

1.9.8         ระบบสื่อสาร 

การจัดเตรียมและออกแบบระบบสื่อสารภายในโครงการ มีวัตถุประสงค์เพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ผู้พักอาศัย

ภายในโครงการ และให้สามารถติดต่อสื่อสารกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินได้โดยตรง อย่างทันท่วงที โดยโครงการได้ออกแบบและ

ก าหนดให้มีระบบสื่อสารและอุปกรณ์สื่อสารภายใน โครงการดังนี้ 

(1)     ระบบสื่อสารภายในอาคาร ประกอบด้วย 

1) ระบบทีวีดาวเทียม โครงการได้ออกแบบและจะด าเนินการติดตั้งสายระบบทีวี ดาวเทียม ไปยังห้องพัก

อาศัยทุกห้อง โดยเมื่อเปิดด าเนินการ โครงการ/นิติบุคคลอาคารชุด จะด าเนินการจัดหาและคัดเลือกผู้ประกอบการทีวีดาวเทียมที่
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สนใจเข้ามาด าเนินการเพื่อให้บริการแก่ ผู้พักอาศัย ในลักษณะฟรีค่าบริการและ/หรือช าระค่าบริการในกรณีผู้พักอาศัยต้องการ

รับชมช่องทีวี นอกเหนือจากช่องฟรีทีวี และ/หรือนอกเหนือจากช่องฟรีทีวีที่โครงการได้จัดเตรียมไว้ 

2) ระบบโทรศัพท ์โครงการได้ออกแบบและจะด าเนินการเดินสายระบบโทรศัพท์ ไปยังห้องพักอาศัยทุกห้อง 

เพือ่ให้บริการแก่ผู้พักอาศัย โดยเมื่อเปิดด าเนินการ โครงการ/นิติบุคคล อาคารชุดจะด าเนินการจัดหาและคัดเลือกผู้ประกอบการ

โครงข่ายโทรศัพท์เข้ามาด าเนินการติดตั้ง ระบบโทรศัพท์ จากน้ันการติดตั้งหมายเลขโทรศัพท์ จะขึ้นอยู่กับความสมัครใจของผู้พัก

อาศัยในการ ติดตั้งหมายเลขโทรศัพท์ภายในห้องพักอาศัย และเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการขอหมายเลข โทรศัพท์และ

ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ของบริษัทผู้ให้บริการ 

3) ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV System) โครงการจะด าเนินการติดตั้งระบบ โทรทัศน์วงจรปิด (CCTV 

System) ภายในอาคารทุกช้ัน เพื่อรักษาความปลอดภัยภายในโครงการ 

4) ระบบอินเตอร์เน็ต โครงการ ได้ออกแบบและจะด าเนินการติดตั้งระบบอินเตอร์เน็ต ไปยังพื้นที่ส านักงาน 

ห้องประชุม และพื้นที่ส่วนต่าง ๆ ที่ก าหนดไว้ ในลักษณะ Hi Speed Internet แบบไร้สาย (Wireless) และ/หรือแบบมีสาย 

(LAN) ตามความเหมาะสมของโครงการต่อไป 

(2)      ระบบสื่อสารภายนอก 

เนื่องจากพ้ืนที่โครงการตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ที่มีโครงการข่ายระบบการสื่อสารอย่าง ครบถ้วนทั้งในรูปแบบของ

ระบบทีวีดาวเทียม เช่น ทรูวิชั่น เคเบิลทีวีท้องถิ่น ซีทีเอช เป็นต้น และ เครือข่ายของระบบโทรศัพท์ เช่น ทีโอที ทรูคอร์เปอเรช่ัน 

ดีแทค เอไอเอส เป็นต้น คอยให้บริการ ซึ่ง เมื่อเปิดด าเนินการโครงการ/นิติบุคคลอาคารชุดจะด าเนินการจัดหาและคัดเลือก

ผู้ประกอบการ ที่สนใจเข้ามา เนินการให้บริการแก่ผู้พักอาศัยภายในโครงการต่อไป โดยโครงการจะรับผิดชอบใน การ าเนินการ

ออกแบบและเดินระบบการสื่อสารไว้ภายในอาคารแต่ละอาคาร เพื่อรอผู้ประกอบการ ที่สนใจที่ผ่านการคัดเลือกเข้ามาติดตั้ง

โครงข่ายต่าง ๆ เพื่อให้บริการแก่ผู้พักอาศัยภายในโครงการต่อไป 

(3)      ระบบสื่อสารกรณีฉุกเฉิน 

เมื่อเปิดด าเนินการ โครงการจะด าเนินการแจ้งและตดิประชาสัมพันธ์รายชื่อหน่วยงานและหมายเลขโทรศัพท์

ฉุกเฉินที่สามารถติดต่อเพื่อให้ความช่วยเหลือและรับเรื่องกรณีเกิด เหตุฉุกเฉิน เช่น สถานีต ารวจ สถานีดับเพลิง โรงพยาบาล 

มูลนิธิอาสาสมัคร สายด่วนต่าง ๆ เหตุด่วน เหตุร้าย 191 หรือศูนย์รับแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 199 ศูนย์รับแจ้งอุบัติเหตุ 24 ช่ัวโมง ศูนย์

เตือนภัยพิบัติ แห่งชาติ ศูนย์ข้อมูลจราจร ไฟฟูาขัดข้อง ท่อประปาแตก เป็นต้น บริเวณปูายประชาสัมพันธ์และ ภายในลิฟต์ หรือ

สถานท่ีต่าง ๆ ที่สามารถเห็นได้อย่างชัดเจนภายในโครงการตลอดช่วงเปิด ด าเนินการ 

เพื่อคอยอ านวยความสะดวกและให้ความช่วยเหลือแก่ผู้พักอาศัยกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน 

พร้อมกันนี้ โครงการจะด าเนินการแจ้งและประชาสัมพันธ์หมายเลขโทรศัพท์ภายใน และหมายเลข

โทรศัพท์เคลื่อนที่ ไว้บริเวณปูายประชาสัมพันธ์และภายในลิฟต์ หรือสถานที่ต่าง ๆ ที่สามารถเห็นได้อย่างชัดเจนภายในโครงการ

ตลอดช่วงเปิดด าเนินการ เพื่อให้สามารถโทรแจ้งหรือ 

ขอความช่วยเหลือจากเจ้าหน้าท่ีโครงการได้โดยตรง โดยโครงการจะจัดให้มีเจ้าหน้าที่โครงการและ เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย

คอยรับเรื่องตลอด 24 ช่ัวโมง เพื่อให้บริการแก่ผู้พักอาศัยภายในโครงการ 
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นอกจากนี้ โครงการได้ก าหนดให้มีเครื่องวิทยุสื่อสารแบบพกพา ให้แก่พนักงานโครงการ รวมถึงก าหนดให้

บริษัทรักษาความปลอดภัยต้องจัดเตรียมวิทยุสือ่สาร และอุปกรณ์สื่อสาร ต่าง ๆ เพื่อใช้ในการติดต่อสื่อสารภายในโครงการ เพื่อให้

ทราบเหตุการณ์ต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น และสามารถแก้ไขสถานการณ์ต่าง ๆ ได้อย่างทันท่วงที รวมถึงการให้ความช่วยเหลือภายใน

โครงการ และอ านวยความสะดวกให้แก่พนักงานเพื่อเรียกเจ้าหน้าที่โครงการในกรณีที่ขอความช่วยเหลือ เช่น เรียกแท็กซี่ เป็นต้น 

1.9.9          การออกแบบอาคารโครงการสอดคล้องตามกฎกระทรวงก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคารและมาตรฐาน 

หลักเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2552 

การออกแบบอาคารโครงการ ได้ด าเนินการออกแบบให้สอดคล้องเป็นไปตาม กฎกระทรวงก าหนดประเภท หรือ

ขนาดของอาคารและมาตรฐาน หลักเกณฑ์ และวิธีการในการ ออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2552 หมวด 2 

มาตรฐานและหลักเกณฑ์ในการออกแบบอาคาร เรียบร้อยแล้วโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1)     ส่วนที่ 1 ระบบกรอบอาคาร 

1) ออกแบบให้มีค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอกอาคาร (OTTV)เท่ากับ 29.79 วัตต์/ตาราง

เมตร (สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวง ท่ีก าหนดให้ต้องมีค่าไม่เกิน 30 วัตต์/ตารางเมตร) 

2) ออกแบบให้มีค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคาร (RTTV) เท่ากับ 9.60 วัตต์/ตารางเมตร 

(สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวง ท่ีก าหนดให้ต้องมีค่าไม่เกิน 10 วัตต์ตารางเมตร) 

(2)     ส่วนที่ 2 ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง : ออกแบบให้มีค่าก าลังไฟฟูาส่องสว่างภายในอาคาร เท่ากับ 10.16-11.32 

วัตต์/ตารางเมตร (สอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวง ท่ีก าหนดให้ต้องมีค่าไม่ เกิน 12 วัตต์/ตารางเมตร) 

(3)     ส่วนที่ 3 ระบบปรับอากาศ : โครงการได้ออกแบบให้ผู้พักอาศัยเป็นผู้ติดตั้ง เครื่องปรับอากาศภายใน

ห้องพักอาศัยเอง โดยก าหนดให้มีลักษณะเป็นเครื่องปรับอากาศแบบแยก ส่วน (Split Type) และออกแบบให้แต่ละห้องมีค่า

อัตราส่วนประสิทธิภาพพลังงานไม่น้อยกว่า 11 ปีทียู/ช่ัวโมง/วัตต์ (ซึ่งสอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวง ที่ก าหนดให้ต้องมีค่า

อัตราส่วนประสิทธิภาพ พลังงานไม่น้อยกว่า 11 บีทียู/ช่ัวโมง/วัตต์) ทั้งนี้ในกรณีผู้พั กอาศัยประสงค์ติดตั้งเครื่องปรับอากาศ

โครงการจะแนะน าาให้เลือกใช้สินค้าประหยัดไฟเบอร์ 5 เป็นทางเลือกล าาดับแรก 

(4)     ส่วนที่ 4 อุปกรณ์ผลิตน้ าร้อน : โครงการไม่ได้จัดเตรียมเครื่องท าน้ าอุ่นให้กับลูกค้า ในกรณีผู้พักอาศัย

ประสงค์ติดตั้งเครื่องท าน้ าอุ่น โครงการจะแนะน าให้ผู้พักอาศัยเลือกใช้สินค้าประหยัดไฟเบอร์ 5 เป็นทางเลือกล าดับแรก 

ดังนั้น จากข้อมูลดังกล่าวข้างต้น จะเห็นได้ว่าโครงการได้ออกแบบอาคารสอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนด

ประเภท หรือขนาดของอาคารและมาตรฐาน หลักเกณฑ์ และวิธีการ ในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2552 

ทุกประการ 

นอกจากน้ี โครงการได้ก าหนดให้มีมาตรการประหยัดและอนุรักษ์พลังงาน เพื่อรณรงค์ให้ผู้พักอาศัยในโครงการมี

พฤติกรรมในการประหยัดไฟฟูาและอนุรักษ์พลังงาน มีดังนี้ 

(1)     ปิดสวิตช์ไฟ และเครื่องใช้ไฟฟูาทุกชนิดเมื่อเลิกใช้งานสร้างให้เป็นนิสัยในการดับไฟ ทุกครั้งท่ีออกจากห้อง 

(2)     เลือกซื้อเครื่องใช้ไฟฟูาที่ได้มาตรฐานดูฉลากแสดงประสิทธิภาพให้แน่ใจทุกครั้งก่อน ตัดสินใจซื้อ หากมี

อุปกรณ์ไฟฟูาเบอร์ 5 ต้องเลือกใช้เบอร์ 5 
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(3)     ปิดเครื่องปรับอากาศทุกครั้งที่จะไม่อยู่ในห้องเกิน 1 ช่ัวโมงส าหรับเครื่องปรับอากาศ ทั่วไป และ 30 นาที

ส าหรับเครื่องปรับอากาศเบอร์ 5 

(4)    หมั่นท าความสะอาดแผ่นกรองอากาศของเครื่องปรับอากาศบ่อย ๆ เพื่อลดการท างาน ของ

เครื่องปรับอากาศ 

(5)     ตั้งอุณหภูมิเครื่องปรับอากาศท่ี 25 องศาเซลเซียส ซึ่งเป็นอุณหภูมิที่ก าลังสบาย อุณหภูมิที่เพิ่มขึ้น 1 องศา

ต้องใช้พลังงานเพิ่มขึ้นร้อยละ 5-10 

(6)     ไม่ปล่อยให้มีความเย็นรัว่ไหลจากหอ้งที่ติดตั้งเครือ่งปรับอากาศตรวจสอบและอุดรอย รั่วตามผนัง ฝูาเพดาน 

ประตูช่องแสงและปิดประตูห้องทุกครั้งท่ีเปิดเครื่องปรับอากาศ 

(7)     ลดและหลีกเลี่ยงการเก็บเอกสารหรือวัสดุอื่นใดที่ไม่จ าเป็นต้องใช้งานในห้องที่มีเครื่องปรับอากาศเพื่อลด

การสูญเสียและใช้พลังงานในการปรับอากาศภายในอาคาร 

(8)     ติดตั้งฉนวนกันความร้อนโดยรอบห้องที่มีการปรับอากาศเพื่อลดการสูญเสียพลังงานจากการถ่ายเทความ

ร้อนเข้าภายในอาคาร 

(9)     ใช้มูลี่กันสาดปูองกันแสงแดดส่องกระทบตัวอาคารและบุฉนวนกันความร้อนตามหลังคาและฝาผนังเพื่อ

ไม่ให้เครื่องปรับอากาศท างานหนักเกินไป 

(10)    หลีกเลี่ยงการสูญเสียพลังงานจากการถ่ายเทความร้อนเข้าสู่ห้องปรับอากาศและใช้อุปกรณ์ควบคุมการเปิด-

ปิดประตูในห้องที่มีเครื่องปรับอากาศ 

1.10              ระบบป้องกันอัคคีภัย 

การจัดเตรียมระบบปูองกันอัคคีภัย โครงการได้จัดเตรียมให้สอดคล้องเป็นไปตาม กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 

2535) กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2540) กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ตามลักษณะ

และประเภทของอาคาร โครงการ ท่ีมีลักษณะเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  

นอกจากน้ี ในการจัดเตรียมระบบปูองกันอัคคีภัยของโครงการ พบว่า ได้ด าเนินการ สอดคล้องเป็นไปตามคู่มือแบบ

ตรวจอาคาร จัดท าโดย ส านักปูองกันและบรรเทาสาธารณภัยกรุงเทพมหานคร หน้าที่ 21 ถึงหน้าที่ 27 ตามลักษณะและประเภท

ของอาคารโครงการเป็นอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ (อาคาร A อาคาร B) และอาคารขนาดใหญ่ (อาคารจอดรถ) 

เรียบร้อยแล้ว โดยมีรายละเอียดการจัดเตรียมระบบปูองกันอัคคีภัย  
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  (1)          รายละเอียดการจัดเตรียมระบบป้องกันอัคคีภัยของอาคาร 4 อาคาร B 

1)   ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย 

(ก)  แผงควบคุมรวม (Fire Alarm Control Panel; FACP) 

แผงควบคุมรวมจะอยู่บริเวณช้ันท่ี 1 ของอาคาร A และบริเวณชั้นท่ี 1 ของ 

อาคาร B จะท าหน้าที่เป็นจุดศูนย์รวมการรับ-ส่งสัญญาณตรวจรับส าหรับท างาน คือ เมื่ออุปกรณ์ จ าพวกชุดกดแจ้งเหตุ เครื่อง

ตรวจจับควันที่ติดตั้งไว้เริ่มท างานไม่ว่าตัวใดตัวหนึ่ง ก็จะส่งสัญญาณ และมีเสียงสัญญาณที่แผงควบคุมจนกว่าสวิตช์ตัดเสียง  แต่

หากไม่มีเจ้าหน้าท่ีตัดเสียง ระบบจะส่ง สัญญาณเตือนไปยังโซนท่ีเกิดเพลิงไหม้และโซนอื่น ๆ พร้อมกันหมด 

 

(ข) สวิตช์กดแจ้งเหตุด้วยมือ (Fire Alarm Manual Station)  

สวิตช์กดแจ้งเหตุด้วยมือจะติดตั้งอยู่บริเวณด้านหน้าบันไดหลักและบันได หนีไฟทุกช้ันของอาคาร A และ

อาคาร B โดยแต่ละอาคารจะอยู่สูงจากพ้ืนประมาณ 1.50 เมตร เป็น แบบชนิดดึง มีแท่งแก้วหรือกระจกปูองกันการดึงในสภาวะ

ปกติ มีปูาย FIRE ชัดเจน มี Key Switch ส าหรับไขเพื่อส่ง General Alarm 

(ค) ระบบแจ้งสัญญาณเพลิงอัตโนมัติ (Semi Multiplex) 

โครงการเลือกใช้ Horns With Strobes ใช้ไฟ 24 โวลท์ ความดังของ Horn ไม่น้อยกว่า 85 dB ความ

สว่างของแสงไม่น้อยกว่า 75 CD, White len ไฟกระพริบ ทุก 1 วินาที โดยที่เสียงสามารถเลือกได้ว่าจะให้เสียง Temperal 

hom หรือ Continious,High-Low dB ติดตั้งอยู่บริวณโถงทางเดินด้านหน้าบันไดหลักและบันไดหนีไฟทุกช้ันของอาคาร A และ

อาคาร B  

(ง) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector) 

เครื่องตรวจจับควันมีวิธีการท างาน คือเครื่องสามารถตรวจจับควันได้ไม่น้อยกว่า 80 ตารางเมตร ในพื้นที่

สูงไม่เกิน 5 เมตร และมีหลอดไฟสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ในตัว เมื่อเครื่องท างานก็จะส่งสัญญาณไปยังอุปกรณ์ตรวจจับของแผง

ควบคุมรวมของอาคาร A และอาคาร B เพื่อส่งสัญญาณต่อไปยังล าโพงแจ้งเหตุเพลิงไหม้เพื่อประกาศแจ้งผู้พักอาศัยและพนักงาน 

โดยติดตั้ง ไว้บริเวณต่าง ๆ เช่น ห้องพักอาศัยทุกห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ ทางเดินกลาง บันไดหลัก บันได หนีไฟ ส านักงานนิติ

บุคคลอาคาร ห้องพักมูลฝอยโถงลิฟต์ ช่องลิฟต์ ห้องปั้มน้ า ห้องเครื่องไฟฟูา และห้องไฟฟูา เป็นต้น 

(จ) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) 

เครื่องตรวจจับความร้อนมีวิธีการท างาน คือ เครื่องจะท างานเมื่อมีอัตราการ เพิ่มของอุณหภูมิสูงเกินอัตราพิกัด

ที่ตั้งไว้ โดยติดตั้งไว้บริเวณต่าง ๆ ของแต่ละอาคาร เช่น อาคารจอดรถ ที่จอดรถ ห้องน้ า และห้องพักมูลฝอยรวม ส านักงานนิติ

บุคคลอาคาร เป็นต้น โดยก าหนดอุณหภูมิใน เบื้องต้นเพื่อตรวจจับอุณหภูมิความร้อนจากเหตุเพลิงไหม้ ไว้ท่ี 194 °F-200 °F 

2)   ระบบผจญเพลิงและป้องกันเพลิงไหม ้

     (ก) ระบบท่อยืนและระบบฉีดน้ าดับเพลิง 

ระบบท่อยืนและระบบฉีดน้ าดับเพลิงภายในอาคารประกอบด้วยท่อยืนขนาด 5 นิ้ว โดยมีความดันใช้

งานช่วง 4.5-6.9 บาร์ และท่อยืนดังกล่าวจะต่อเข้ากับหัวรับน้ าดับเพลิง (Fire Department Connection : FDC) ที่ผนังด้านหน้า
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อาคารของโครงการ และจ่ายน้ าเข้าสู่ท่อยืนจาก เครื่องสูบน้ าดับเพลิงชนิดขับเคลื่อนด้วยเครื่องยนต์ดีเซลที่ติดตั้งไว้ภายในห้อง

เครื่องปั้มน้ าใต้ดินของ และได้จัดเตรียมตู้เก็บสายฉีดน้ าดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet: FHC) ส าหรับ Ø 25 

มิลลิเมตร ยาว 30 เมตร และวาล์ว Ø 65 มิลลิเมตร โดยออกแบบให้มีตู้เก็บสายฉีดน้ า ดับเพลิงจ านวน 2 ตู้/ช้ัน โดยตั้งอยู่บริเวณ

ด้านหน้าบันไดหลักแห่งที่ 1 บันไดหลักแห่งที่ 2 และโถงแต่ละอาคารลิฟต์ดับเพลิงของแต่ละชั้น 

(ข) หัวรับน้ าดับเพลิง (Fire Department Connections) 

หัวรับน้ าดับเพลิงทั้งหมด 2 แห่ง อยู่บริเวณด้านข้างอาคาร A และด้านหน้า อาคาร B โดยหัวรับน้ า

ดับเพลิงของโครงการ มีลักษณะเป็นแบบ Siamese Twin Connector ขนาด 6.0×2.5×2.5 นิ้ว พร้อม Check Valve หัวสวมเร็ว

และฝาปิดใช้ได้ส าหรับหัวสูบจากรถดับเพลิงกรณี เกิดเพลิงไหม้ พร้อมท้ังจัดให้มีพื้นท่ีจอดรถดับเพลิงอยู่บริเวณด้านหน้าอาคารแต่

ละอาคาร ซึ่งเป็นจุดที่รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้อย่างสะดวกและไม่กีดขวางการจราจรภายในโครงการ 

(ค) ระบบหัวกระจายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System)  

ระบบหัวกระจายน้ าดับเพลิงรับน้ าจากเครื่องสูบน้ าดับเพลิงชนิดขับเคลื่อน 

ด้วยเครื่องยนต์ดีเซล โดยหัวกระจายน้ าเป็นแบบชนิดหัวคว่ า (Pendent) 3-8 นิ้ว โดยติดตั้งบริเวณ ห้องพักอาศัย และพื้นที่ต่าง ๆ 

ทุกช้ันของอาคารโครงการ 

(ง) เคร่ืองดับเพลิงชนิดมือถือ (Fire Extinguisher) 

โครงการจะติดตั้งเครื่องดับเพลิงชนิดมือถือแบบผงเคมีแห้ง (Dry Chemical Extinguisher ABC 

Type) ขนาด 4.5 ปอนด์ แบบหิ้วได้ โดยติดตั้งอยู่ภายในตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงพร้อม อุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet) ทุกตู้ตู้ละ 1 ถัง 

และบริเวณทางเดินระหว่างโถงลิฟต์ดับเพลิง บันไดหนีไฟ ของทุกช้ัน รวมจ านวน 2 ถัง/ช้ัน โดยวางถังดังกล่าวอยู่ห่างกันในระยะ

ไม่เกิน 45 เมตร ซึ่งสอดคล้อง เป็นไปตามข้อก าหนด ท่ีก าหนดให้ต้องมีระยะห่างไม่เกิน 45 เมตร 

3)    ระบบลิฟต์ดับเพลิง 

โครงการจัดให้มีลิฟต์ดับเพลิงส าหรับอาคาร A จ านวน 2 ชุด และอาคาร B จ านวน 4 ชุด ตั้งอยู่บริเวณ

โถงลิฟต์ดับเพลิงของโครงการ โดยจะให้บริการทุกช้ัน ซึ่งในภาวะปกติ สามารถใช้เป็นลิฟต์โดยสารได้ โดยมีการติดตั้งตู้เก็บสายฉีด

น้ าดับเพลิง มีผนังประตูท าด้วยวัสดุทน ไฟได้นานอย่างต่ํา 1 ช่ัวโมง ทั้งนี้ ลิฟต์ดับเพลิงดังกล่าวสามารถให้บริการได้ตั้งแต่ชั้นบนสุด

ถึงช้ัน ล่างสุด โดยอาคาร A ใช้เวลาเท่ากับ 48.66 วินาที และอาคาร B ใช้เวลาเท่ากับ 48.24 วินาที ซึ่งสอดคล้อง กับตาม

กระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 44 (4) ก าหนดให้ระยะเวลาในการเคลื่อนที่อย่างต่อเนื่อง ของลิฟท์ดับเพลิงระหว่างช้ัน

ล่างสุดกับช้ันบนสุดของอาคารต้องไม่เกิน 1 นาที 

4)    บันไดหนีไฟ (Stairwell) 

โครงการได้ออกแบบให้มีบันไดหนีไฟจ านวน 2 แห่ง (ใช้งานร่วมกับบันไดหลัก) โดยมีระยะห่าง (ไม่เกิน 

60 เมตร ตามกฎกระทรวง) ส าหรับอาคาร A เท่ากับ 40.66 เมตร อาคาร B เท่ากับ 21.62 เมตร และอาคารจอดรถ 49.10 เมตร 

โดยบันไดหนีไฟจะท าด้วยวัสดุทนไฟและไม่ผุกร่อน กล่าวคือมีลักษณะเป็นบันไดคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยได้ออกแบบให้สอดคล้อง

เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 22 และกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ข้อ 24 ข้อ 25 ข้อ 27 ข้อ 30 ข้อ 

31 และข้อ 32 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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(ก) บันไดหลักแห่งที่ 1 (ST-1) ออกแบบให้ท าหน้าที่เป็นบันไดหลักและบันไดหนีไฟของอาคาร ตั้งอยู่

ตั้งแต่ระดับพื้นช้ันล่างถึงช้ันดาดฟูา 

อาคาร A มีความกว้าง 1.50 เมตร ลูกตั้งสูง 2.75-3.50 เมตร ลูกนอนกว้าง 1.50-2.20 เมตร มีชานพัก

กว้าง 1.50 เมตร โดยมีระยะห่างจากจุดไกลสุดบนพื้นแต่ละช้ันอาคาร A ประมาณ 26.55 เมตร (ไม่เกิน 40 เมตร ตาม

กฎกระทรวง) 

อาคาร B มีความกว้าง 1.50 เมตร ลูกตั้งสูง 3.20-5.00 ลูกนอนกว้าง 2.20 เมตร มีชานพักกว้าง 1.50 

เมตร โดยมีระยะห่างจากจุดไกลสุดบนพื้นแต่ละชั้นอาคาร B ประมาณ 21.79 เมตร (ไม่เกิน 40 เมตร ตามกฎกระทรวง) 

อาคารอาคารจอดรถ มีความกว้าง 1.22-1.52 เมตร ลูกตั้งสูง 2.70-3.20 เมตรลูกนอนกว้าง 1.0-1.25 

เมตร มีชานพักกว้าง 1.50 เมตร โดยมีระยะห่างจากจุดไกลสุดบนพื้นแต่ละช้ัน อาคารจอดรถ ประมาณ 39.94 เมตร (ไม่เกิน 40 

เมตร ตามกฎกระทรวง) 

(ข) บันไดหลักแห่งท่ี 2 (ST-2) ออกแบบให้ท าหน้าท่ีเป็นบันไดหลักและบันได 

หนีไฟของอาคาร ตั้งอยู่ตั้งแต่ระดับพ้ืนช้ันล่างถึงช้ันดาดฟูา 

อาคาร A มีความกว้าง 0.95 เมตร ลูกตั้งสูง 2.70-3.50 เมตร ลูกนอนกว้าง1.50-2.00 เมตร มีชานพัก

กว้าง 1.50 เมตร โดยมีระยะห่างจากจุดไกลสุดบนพื้นแต่ละช้ันอาคาร A ประมาณ 31.65 เมตร (ไม่เกิน 40 เมตร ตาม

กฎกระทรวง) 

อาคาร B มีความกว้าง 0.95-1.05 เมตร ลูกตั้งสูง 1.80-3.50 ลูกนอนกว้าง 2.00 เมตร มีชานพักกว้าง 

1.50 เมตร โดยมีระยะห่างจากจุดไกลสุดบนพื้นแต่ละชั้นอาคาร B ประมาณ 17.12 เมตร (ไม่เกิน 40 เมตร ตามกฎกระทรวง) 

อาคารอาคารจอดรถ มีความกว้าง 1.50 เมตร ลูกตั้งสูง 2.70-4.50 เมตร ลูกนอนกว้าง 0.75 เมตร มี

ชานพักกว้าง 1.50 เมตร โดยมีระยะห่างจากจุดไกลสุดบนพื้นแต่ละช้ัน อาคารจอดรถ ประมาณ 36.40 เมตร (ไม่เกิน 40 เมตร 

ตามกฎกระทรวง) 

ทั้งนี้ การออกแบบบันไดหลักและบันไดหนีไฟ โครงการได้ออกแบบให้มี ระยะห่างจากจุดไกลสุดบนพื้น

แต่ละชั้นไม่เกิน 40 เมตร ตามกฎกระทรวง และมีระยะห่างระหว่าง บันไดหนีไฟ กับบันไดหนีไฟไม่เกิน 60 เมตรตามกฎกระทรวง  

5)    ประตูหนีไฟ (Fire exit) 

ส าหรับประตูหนีไฟเป็นแบบ Re-Entry ท าด้วยวัสดุทนไฟเป็นบานเปิดชนิด ผลักออกสู่ภายนอกพร้อม

ติดตั้งอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้บานประตูปิดได้เอง มีความกว้าง 0.90 เมตร สูง 2.00 เมตร และสามารถเปิดออกได้โดยสะดวก

ตลอดเวลา ทางออกสู่บันไดหนีไฟไม่มีธรณีประตู พร้อมท้ังออกแบบให้ประตูหนีไฟของโครงการสามารถเปิดย้อนกลับไปในทิศทาง

เดิมได้ (Re-Entry) อย่างน้อยทุก ๆ 5 ช้ัน และตั้งอยู่ในต าแหน่งที่สามารถมาถึงได้โดยสะดวกพร้อมพัดลมอัดอากาศ ซึ่ง จะท างาน

เมื่อได้รับสัญญาณการสั่งงานมาจากระบบ Fire Alarm โดยจะมี Differential Pressure Sensor เป็นตัวควบคุมความดันภายใน

ช่องบันได ถ้าความดันเกินกว่าค่าที่ก าหนด Differential Pressure Sensor จะสั่งการให้ Pressure Relief Damper เปิดเพื่อ

ระบายความดันส่วนเกินออกไป ซึ่งสามารถ หยุดการท างานของพัดลมได้ด้วย Manual Switch ที่ติดตั้งอยู่ในห้องพัดลม 
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6)     ป้ายบอกทางหนีไฟ (Fire Exit Sign Light) 

ปูายบอกทางหนีไฟภายในอาคารจะเป็นชนิดเรืองแสง ตัวอักษรมีขนาดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 

พร้อมชุดชาร์จแบตเตอร์รี่ ซึ่งมีก าลังเพียงพอในการใช้งานขณะที่แหล่งจ่าย ก าลังไฟฟูาในสภาวะปกติเกิดขั ดข้องไม่น้อยกว่า 2 

ช่ัวโมง ติดตั้งบริเวณโถงทางเดิน บันไดหลักบันไดหนีไฟ ของอาคารทุกช้ัน 

7)     แผนผังอาคาร 

โครงการจะจัดให้มีแผนผังของอาคารในแต่ละช้ันของอาคารซึ่งจะติดไว้บริเวณโถงทางเดินแต่ละช้ัน 

โดยแผนผังของอาคารแต่ละชั้นจะประกอบด้วย 

(ก) ต าแหน่งของห้องทุกห้องในแต่ละชั้น 

(ข) ต าแหน่งที่ติดตั้งตู้สายฉีดน้ าดับเพลิง (FHC) หรือหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิง และอุปกรณ์ดับเพลิงอื่น 

ๆ ของแต่ละชั้น 

(ค) ต าแหน่งประตูหรือทางหนีไฟของแต่ละชั้น 

8)      ระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า 

โครงการจะท าการติดตั้งระบบปูองกันอันตรายจากฟูาผ่า อยู่บริเวณช้ันดาดฟูาของอาคาร ซึ่ง

ประกอบด้วย สายล่อฟูา สายตัวน าสายน าลงดิน และหลักสายดินที่เช่ือมโยงกันเป็นระบบ  

9)      ช่องทางเฉพาะบรรเทาสาธารณภัย 

โครงการ ได้จัดให้มีช่องทางเฉพาะส าหรับบุคคลภายนอกเข้าไปบรรเทาสา ธารณภั ยที่เกิดภายใน

อาคารได้ทุกช้ัน โดยช่องทางเฉพาะนี้มีลักษณะเป็นลิฟท์ดับเพลิงซึ่งส าหรับ อาคาร A จ านวน 2 ชุด และอาคาร B จ านวน 4 ชุด 

และมีห้องว่างที่มีพ้ืนท่ีไม่น้อยกว่า 6 ตารางเมตร และเป็นบริเวณที่ปลอดจากเปลวไฟและควันไฟเช่นเดียวกับช่องบันไดหนีไฟ โดย

ภายในห้องว่างดังกล่าวจะประกอบด้วยตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงประจ าชั้นของอาคาร 

ทั้งนี้ การออกแบบโถงลิฟต์ดับเพลิงของอาคารส่วนต่อขยาย ได้ออกแบบให้มีระบบอัดลม มีความดัน

ลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 3.80 ปาสกาลเมตรตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 

10)     ลานหนีภัยทางอากาศ 

เพิ่มของอุณหภูมิสูงเกินอัตราพิกัดที่ตั้งไว้ โดยติดตั้งไว้บริเวณต่าง ๆ ของแต่ละอาคาร เช่น อาคารจอด 

รถ ที่จอดรถ ห้องน้ า และห้องพักมูลฝอยรวม ส านักงานนิติบุคคลอาคาร เป็นต้น โดยก าหนดอุณหภูมิ ในเบื้องต้นเพื่อตรวจจับ

อุณหภูมิความร้อนจากเหตุเพลิงไหม้ ไว้ท่ี 194 °F-200 °Fดฟูาพร้อมทางเดินออกสู่ลานหนีภัยทางอากาศ 

(2)        รายละเอียดการจัดเตรียมระบบป้องกันอัคคีภัยของอาคารจอดรถ 

1)    ระบบสัญญาณเตือนอัคคีภัย 

(ก) สวิตกดแจ้งเหตุด้วยมือ (Fire Alarm Manual Station)  

สวิตช์กดแจ้งเหตุด้วยมือจะติดตั้งอยู่บริเวณด้านหน้าบันไดหลักและบันไดหนีไฟทุกช้ันของอาคารจอด

รถ โดยอยู่สูงจากพื้นประมาณ 1.50 เมตร เป็นแบบชนิดดึง มีแท่งแก้ว หรือกระจกปูองกันการดึงในสภาวะปกติ มีปูาย FIRE 

ชัดเจน มี Key Switch ส าหรับไขเพื่อส่ง General Alarm 



โครงการ แชปเตอร์ เจริญนคร ริเวอร์ไซด์ (CHAPTER CHAROEN NAKHON RIVERSIDE)    รายงานการปฏิบัติตามมาตรการปูองกนัและแก้ไข   
(ระยะด าเนินการ)                         ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดลอ้ม               
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)            ระหว่างเดือนมกราคม - มิถุนายน พ.ศ.2566 

 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-46 

(ข) ระบบแจ้งสัญญาณเพลิงอัตโนมัติ (Semi Multiplex) 

โครงการเลือกใช้ Homs With Strobes ใช้ไฟ 24 โวลท์ ความดังของ Hom ไม่น้อยกว่า 85 dB ความ

สว่างของแสงไม่น้อยกว่า 75 CD, White len ไฟกระพริบทุก 1 วินาที โดยที่ เสียงสามารถเลือกได้ว่าจะให้เป็นเสียง Temperal 

horn หรือ Continious, High Low dB ติดตั้งอยู่ บริเวณด้านหน้าบันไดหลัก และบันไดหนีไฟทุกช้ันของอาคารจอดรถ 

(ค) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector) 

เครื่องตรวจจับควันมีวิธีการท างาน คือเครื่องสามารถตรวจจับควันได้ไม่น้อยกว่า 80 ตารางเมตร ใน

พื้นที่สูงไม่เกิน 5 เมตร และมีหลอดไฟสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ในตัว เมื่อเครื่องท างานก็จะส่งสัญญาณไปยังอุปกรณ์ตรวจจับของ

แผงควบคุมรวมของแต่ละอาคาร เพื่อส่ง สัญญาณต่อไปยังล าโพงแจ้งเหตุเพลิงไหม้เพื่อประกาศแจ้งผู้พักอาศัยและพนักงาน โดย

ติดตั้งไว้ บริเวณต่าง ๆ เช่น ห้องพักอาศัยทุกห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ ทางเดินกลาง บันไดหลัก บันไดหนี ไฟ ส านักงานนิติ

บุคคลอาคาร ห้องพักมูลฝอยโถงลิฟต์ ช่องลิฟต์ ห้องปั๊มน้ า ห้องเครื่องไฟฟูา และห้องไฟฟูา เป็นต้น 

(จ) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) 

เครื่องตรวจจับความร้อนมีวิธีการท างาน คือ เครื่องจะท างานเมื่อมีอัตราการเพิ่มของอุณหภูมิสูงเกิน

อัตราพิกัดที่ตั้งไว้ โดยติดตั้งไว้บริเวณต่าง ๆ ของแต่ละอาคาร เช่น อาคารจอด รถ ที่จอดรถ ห้องน้ า  และห้องพักมูลฝอยรวม 

ส านักงานนิติบุคคลอาคาร เป็นต้น โดยก าหนดอุณหภูมิ ในเบื้องต้นเพื่อตรวจจับอุณหภูมิความร้อนจากเหตุเพลิงไหม้ ไว้ที่ 194 °F-

200 °F 

2)   ระบบผจญเพลิงและป้องกันเพลิงไหม้ 

(ก) ระบบท่อยืนและระบบฉีดน้ าดับเพลิง 

ระบบท่อยืนและระบบฉีดน้ าดับเพลิงภายในอาคารจอดรถประกอบด้วยท่อยืนขนาด 3 นิ้ว โดยมีความ

ดันใช้งานช่วง 4.5-6.9 บาร์ และท่อยืนดังกล่าวจะต่อเข้ากับท่อแนวนอน ขนาด 5 นิ้วและจะเช่ือมต่อกับหัวรับน้ าดับเพลิง (Fire 

Department Connection : FDC) ที่ผนังด้านข้าง ทางทิศใต้ของอาคารจอดรถ และจ่ายน้ าเข้าสู่ท่อยืนจากเครื่องสูบน้ าดับเพลิง

ชนิดขับเคลื่อนด้วยเครื่องยนต์ดีเซลที่ติดตั้งไว้ภายในห้องเครื่องปั้มน้ าใต้ดินของอาคาร และได้จัดเตรียมตู้เก็บสายฉีดน้ า ดับเพลิง

พร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC) ส าหรับ 25 มิลลิเมตร ยาว 30 เมตร และวาล์ว Ø 65 มิลลิเมตร โดยออกแบบให้มีตู้

เก็บสายฉีดน้ าดับเพลิงจ านวน 2 ตู้ ช้ัน โดยตั้งอยู่บริเวณด้านหน้า บันไดหลักแห่งที่ 1 บันไดหลักแห่งที่ 2 ของแต่ละชั้น 

(ข) หัวรับน้ าดับเพลิง (Fire Department Connections) 

หัวรับน้ าดับเพลิงทั้งหมด 1 แห่ง อยู่บริเวณบันไดหนีไฟด้านข้างอาคารจอดรถ โดยหัวรับน้ าดับเพลิง

ของโครงการ มีลักษณะเป็นแบบ Siamese Twin Connector ขนาด 5.0x2.5x2.5 นิ้ว พร้อม Check Valve หัวสวมเร็วและฝา

ปิดใช้ได้ส าหรับหัวสูบจากรถดับเพลิงกรณีเกิดเพลิงไหม้พร้อมท้ังจัดให้มีพื้นท่ีจอดรถดับเพลิงอยู่บริเวณด้านหน้าอาคาร ซึ่งเป็นจุดที่

รถดับเพลิงสามารถเข้า ออกได้อย่างสะดวกและไม่กีดขวางการจราจรภายในโครงการ 
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(ค) เคร่ืองดับเพลิงชนิดมือถือ (Fire Extinguisher) โครงการจะติดตั้งเครื่องดับเพลิงชนิดมือถือแบบ

ผงเคมีแห้ง (Dry Chemical Extinguisher ABC Type) ขนาด 4.5 ปอนด์ แบบหิ้วได้ โดยติดตั้งอยู่ภายในตู้หัวฉีดน้ าดับเพลงิพร้อม 

อุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet) ทุกตู้ตู้ละ 1 ถัง และบริเวณทางเดินระหว่างโถงลิฟต์ดับเพลิง บันไดหนี ไฟของทุกช้ัน รวมจ านวน 

3 ถัง/ช้ัน โดยวางถังดังกล่าวอยู่ห่างกันในระยะไม่เกิน 45 เมตร ซึ่ง สอดคล้องเป็นไปตามข้อก าหนด ท่ีก าหนดให้ต้องมีระยะห่างไม่

เกิน 45 เมตร 

(1)  การล าเลียงคนออกนอกอาคาร 

การล าเลียงผู้พักอาศัยออกนอกอาคารจะใช้บันไดหลักและบันไดหนีไฟ ของอาคารเป็นเส้นทางล าเลียงผู้พักอาศัย

ออกนอกอาคาร โครงการ ซึ่งจากการค านวณระยะเวลาอพยพหนีไฟ ของผู้พักอาศัย พบว่า จะใช้ระยะเวลาในการอพยพหนีไฟ

ประมาณ 45 นาที ซึ่งสอดคล้องตาม กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ข้อ 4 (1) ก าหนดให้อาคารที่มีความสูงตั้งแต่สี่ ช้ันขึ้นไป

ให้ติดตั้ง บันไดหนีไฟที่ไม่ใช่บันไดในแนวดิ่ง เพิ่มจากบันไดหลักให้เหมาะสมกับพื้นที่ของแต่ละช้ัน เพื่อให้ สามารถล าเลียงบุคคล

ทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายใน 1 ช่ัวโมง เพื่อไปยังพ้ืนท่ีจุดรวมพล ท่ีโครงการ ได้จัดเตรียมไว้ต่อไป 

 (2)  พ้ืนที่จุดรวมพล 

โครงการได้ออกแบบให้มีพื้นจุดรวมพลภายโครงการทั้งหมดจ านวน 3 แห่ง ขนาดพื้นที่จุดรวมพลประมาณ 714 

ตารางเมตร อยู่บริเวณพื้นที่สีเขียวโดยรอบโครงการ พร้อมทั้งก าหนดให้มีปูายแสดงพื้นที่จุดรวมพลไว้ภายในพื้นที่จุดรวมพลแต่ละ

บริเวณที่สามารถมองเห็นได้อย่างชัดเจน ซึ่งต าแหน่งพื้นที่จุดรวมพลดังกล่าว ออกแบบให้อยู่ใกล้เคียงกับประตูหนีไฟ/ประตู

ทางเข้า-ออกหลัก ในแต่ละบริเวณ เพื่อให้ผู้พักอาศัยและพนักงานของโครงการสามารถเข้าสู่พื้นที่จุด รวมพลได้อย่างสะดวก และ

สามารถอพยพออกสู่ภายนอกพื้นที่โครงการได้อย่างรวดเร็ว 

ทั้งนี้ โครงการได้จัดเตรียมพื้นที่จุดรวมพลทั้งหมดประมาณ 714 ตารางเมตร คิดเป็น สัดส่วนพื้นที่จุดรวมพล

ประมาณ 0.28 ตารางเมตร/คน ซึ่งสอดคล้องตามแนวทางของส านักงาน นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ที่

ก าหนดให้มีสัดส่วนพื้นที่ต่อผู้พักอาศัยไม่ น้อยกว่า 0.25 ตารางเมตร/คน (หรือคิดเป็นพื้นที่จุดรวมพลไม่น้อยกว่า 645 ตาราง

เมตร) ซึ่งสามารถ รองรับผู้พักอาศัยได้อย่างเพียงพอและเป็นจุดที่ปลอดภัย เพื่อนับยอดจ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการ โดยคาด

ว่าจะมีจ านวนผู้อพยพสูงสุด ประมาณ 2,580 คน (รวมจ านวนพนักงานภายในโครงการ 15 คน) 

ส าหรับแนวทางการบริหารจัดการในการเคลื่อนย้ายผู้พักอาศัยออกจากอาคารเพื่อไปยังพื้นที่จุดรวมพลที่โครงการ

ได้จัดเตรียมไว้ หรือเคลื่อนย้ายไปยังจุดรวมพลภายนอกโครงการ มี รายละเอียดขั้นตอนดังนี้ 

1) เมื่อผู้พักอาศัย/พนักงานโครงการ พบเห็นเหตุเพลิงไหม้ให้รีบด าเนินการกดกริ่ง แจ้งเหตุทันทีเพื่อให้ผู้พักอาศัย

ได้อพยพและเตรียมการดับเพลิง เคลื่อนย้ายผู้พักอาศัยไปยังจุดรวมพลที่โครงการได้ก าหนดไว้ 

2) จากนั้นผู้พักอาศัย เมื่อได้ยินสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ ให้รีบอพยพออกนอก อาคารโดยเร่งด่วน โดยใช้บันไดหลัก

และบันไดหนีไฟ ในการล าเลียงผู้พักอาศัยและผู้ที่เกี่ยวข้องไป ยังพื้นที่จุดรวมพลที่โครงการ ได้ก าหนดไว้ภายในพื้นที่โครงการ โดย

จะมีเจ้าหน้าท่ีรปภ. เจ้าหน้าที่ โครงการ ประจ าอยู่บริเวณชั้นท่ี 1 คอยบอกกล่าวขั้นตอน พร้อมทั้งจัดให้มีรปภ./พนักงานโครงการ 

เป็นผู้น าทางอพยพหนีไฟเพื่อล าเลียงผู้พักอาศัยไปยังจุดรวมพลภายในโครงการที่อยู่ใกล้ที่สุด และ คอยอ านวยความสะดวกในการ

ข้ามถนนเพื่อปูองกันการกีดขวางจราจร 
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3) ผู้น าทางอพยพหนีไฟ (รปภ./พนักงาน โครงการ) ตรวจนับจ านวนผู้พักอาศัยจาก การลงทะเบียนก่อนเข้าพัก

อาศัย ว่ามีการอพยพหนีไฟออกมานอกอาคาร โครงการครบถ้วนหรือไม่ กรณีไม่ครบถ้วนผู้น าทางหนีไฟต้องรีบแจ้งให้หน่วย

ดับเพลิงทราบโดยเร่งด่วนเพื่อเข้าไปค้นหาผู้พักอาศัยได้อย่างทันท่วงที 

4) กรณีต้องเคลื่อนย้ายผู้พักอาศัยออกนอกพื้นที่โครงการ ให้ผู้น าทางอพยพหนีไฟ ล าเลียงผู้พักอาศัยไปตาม

เส้นทางหนีไฟที่โครงการได้ก าหนดไว้เพื่อไปยังจุดรวมพลภายนอกพื้นที่โครงการ ซึ่งอยู่บริเวณริมถนนสาธารณะประโยชน์ และ

ถนนเจริญนครด้านหน้าโครงการ 

ทั้งนี้ เพื่อปูองกันปัญหาด้านการจราจรและคอยอ านวยความสะดวก โครงการได้ก าหนดให้เจ้าหน้าที่รักษาความ

ปลอดภัยของโครงการคอยท าหน้าท่ีอ านวยความสะดวกในการกัน พื้นที่และให้สัญญาณจราจรในบริเวณที่เกิดเหตุเพลิงไหม้ร่วมกับ

เจ้าหน้าท่ีต ารวจในพ้ืนท่ี อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์ดังกล่าวจะมีความเป็นไปได้น้อยมากเนื่องจากการออกแบบอาคาร โครงการได้ 

ก าหนดให้มีอุปกรณ์แจ้งเหตุฉุกเฉินรวมทั้งอุปกรณ์ระงับอัคคีภัยตามที่กฎหมายก าหนด เมื่อเกิดเหตุ ฉุกเฉินจะมีการส่งสัญญาณ

มายังแผงควบคุมเพื่อให้ทราบและสามารถระงับเหตุในจุดเกิดเหตุได้อย่างรวดเร็วประกอบกับการก าาหนดให้มีการตรวจสอบ

อุปกรณ์ปูองกันอัคคีภัยตามแผนการตรวจสอบซ่อมบ ารุงและการฝึกซ้อมตามแผนปฏิบัติการฉุกเฉินที่ก าหนดไว้จะสามารถปูองกัน

และควบคุมการเกิดเหตุฉุกเฉินดังกล่าวได้ 

(3) แหล่งน้ าส ารองเพ่ือการดับเพลิง 

แหล่งน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิงของโครงการจะถูกออกแบบไว้บริเวณอาคารพักอาศัย สามารถแบ่งออกเป็น 2 

อาคาร ดังน้ี 

- บริเวณอาคาร A จัดเตรียมไว้จ านวน 2 ถัง (Low Zone อยู่บริเวณช้ันล่าง และHigh Zone อยู่บริเวณช้ัน 

5) 

                  -    บริเวณอาคาร B จัดเตรียมไว้จ านวน 1 ถัง (Low Zone อยู่บริเวณช้ันล่างอาคาร A ซึ่งจะใช้ร่วมกัน และ High 

Zone (อยู่บริเวณช้ัน 3) 

ส าหรับน้ าใช้ส ารองเพื่อการดับเพลิงไม่รวมน้ าใช้เพือ่การอุปโภค-บริโภค ซึ่ง ปริมาตรกักเก็บรวม 322.44 ลูกบาศก์

เมตร มีลักษณะเป็นถังเก็บน้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก สามารถส่งจ่าย น้ าส ารองเพื่อการดับเพลิงได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที นอกจากนี้ 

ระบบส่งจ่ายน้ าดับเพลิงในกรณีเกิดเหตุ เพลิงไหม้ เหตุฉุกเฉิน จะถูกส่งจ่ายด้วยเครื่องสูบน้ าดับเพลิงชนิดขับเคลื่อนด้วยเครื่องยนต์

ดีเซลและ ระบบไฟฟูา จ านวน 1 ชุด/ โซน/อาคาร ด้วยอัตราการไหล 750 แกลอน/นาที/ชุด และเครื่องสูบน้ า รักษา แรงดัน 

(Jockey Pump) ชนิดมอเตอร์ ด้วยอัตราการไหล 30 แกลอน/นาที อัดเข้าสู่ท่อดับเพลิง (FIC) และ ระบบหัวกระจายน้ าดับเพลิง

อัตโนมัติ (Sprinkler System) ซึ่งสามารถส่งจ่ายน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิงได้ ไม่น้อยกว่า 30 นาที 

(4) แผนป้องกันและระงับอัคคีภัย 

แผนปูองกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ ประกอบด้วย แผนปฏิบัติการก่อนเกิด เหตุเพลิงไหม้ ขณะเกิดเหตุเพลิงไหม้ และหลัง

เหตุเพลิงไหม้ โดยมี วัตถุประสงค์เพื่อเตรียมพร้อมด้านบุคคลากร ทรัพยากร และแนวทางการปฏิบัติ ให้สามารถ ด าเนินการ

ปูองกันการเกิดอัคคีภัยและระงับอัคคีภัยได้อย่างถูกต้อง มีประสิทธิภาพและทันท่วงที เพื่อปูองกันและบรรเทาผลกระทบต่อชีวิต
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และทรัพย์สินของพนักงานและบุคลากรของโครงการ โดยแผนปฏิบัติการปูองกันและระงับอัคคีภัย แบ่งออกเป็น 3 ระยะ สามารถ

สรุปได้ดังนี้ 

(1) แผนปฏิบัติการก่อนเกิดเหตุเพลิงไหม้ เพื่อเป็นการปูองกันและลดผลกระทบ รวมทั้งเป็นการเตรียมความ

พร้อมปฏิบัติงานเมื่อเกิดอัคคีภัย โดยการสร้างความรู้ ความตระหนัก เกี่ยวกับการปูองกันและระงับอัคคีภัย ให้กับผู้ที่เกี่ยวข้องของ

โครงการทุกระดับ โดยการฝึกอบรม การ ประชาสัมพันธ์เผยแพร่ความรู ้การรณรงค์ปูองกันอัคคีภัย เป็นต้น ส าหรับการปฏิบัติก่อน

เกิดภัย ประกอบด้วย แผนปูองกันอัคคีภัยต่าง ๆ 3 แผน คือ แผนการตรวจตรา แผนการอบรม และแผนการ รณรงค์ปูองกัน

อัคคีภัย 

1) แผนการตรวจตรา มีวัตถุประสงค์หลักเพื่อปูองกันอัคคีภัย โดยก าหนดให้ ตรวจเกี่ยวกับวัตถุที่เป็นเช้ือเพลิง

ของเสียที่ติดไฟง่าย แหล่งความร้อน และอุปกรณ์ดับเพลิง เช่น 

(ก) ส ารวจจุดที่เสี่ยงต่อการเกิดเหตุเพลิงไหม้อย่างสม่ําเสมอ เช่น บริเวณห้องเครื่อง ห้องเก็บเอกสาร เป็นต้น 

(ข) ตรวจสอบการท างานของอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้และระงับอัคคีภัยเช่น เครื่องดับเพลิงแบบมือถือ หัว

รับน้ าดับเพลิง สายฉีดน้ าดับเพลิงและอุปกรณ์ในตู้ฉีดน้ าดับเพลิง (FHC) ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานและเข้าถึงได้อย่างสะดวก ทุก 

3 เดือน 

(ค) ตรวจสอบการช ารุดเสียหายของปูาย/เครื่องหมายแสดงการหนีไฟ ยัง เส้นทางการหนีไฟให้อยู่ในสภาพดี 

และสามารถมองเห็นได้ชัดเจน ไม่ลบเลือน ทุก 3 เดือน 

(ง) ตรวจสอบเส้นทางส าหรับใช้อพยพหนีไฟ เช่น สภาพบันไดหนีไฟ จุด 

รวมพล และพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศให้พร้อมใช้งานและไม่มีสิ่งกีดขวาง ทุก 3 เดือน 

2) แผนการอบรม เป็นแผนที่จัดท าขึ้นส าหรับการปูองกันอัคคีภัยในอาคารโดยก าหนดให้มีการอบรมพนักงาน

เจ้าหน้าที่ท่ีเกี่ยวข้องในเรื่องของการดับเพลิงและการหนีไฟประกอบด้วย 

(ก) การจัดฝึกอบรมการดับเพลิงขั้นต้น อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 

(ข) การจัดฝึกซ้อมดับเพลิงและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟ อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง  

(ค) อบรมหลักสูตรการปฐมพยาบาลเบื้องต้น (Basic First Aid) เช่น การ ช่วยชีวิตขั้นพื้นฐาน (Basic life 

support: BLS) และการนวดหัวใจผายปอดกู้ชีพ (Cardiopulmonary Resuscitation: CPR) 

(ง) จัดตั้งกลุ่มอาสาสมัครเพื่อท าหน้าท่ีประสานงานกับเจ้าหน้าท่ีดบัเพลิง ต ารวจ หน่วยกู้ภัยต่าง ๆ และควบคุม

ด าเนินการปฏิบัติตามแผนซักซ้อมและฝึกอบรมในการปูองกัน และอพยพเมื่อเกิดอัคคีภัย ให้เป็นไปอย่างมีระเบียบและรวดเร็ว 

(จ) ให้ทีมดับเพลิงของโครงการเข้ารับการอบรมการดับเพลิงเบื้องต้นกับ ส านักปูองกันและบรรเทาสาธารณภัย

หรือส่วนราชการที่เกี่ยวข้องภายใน 1 ปี นับจากเปิดด าเนินการ และหลังจากนั้นให้ท าการอบรมต่อเนื่องทุก 3 ป ี

3) แผนการรณรงค์ป้องกันอัคคีภัย เป็นแผนที่จัดท าขึ้นเพื่อปูองกันการเกิด อัคคีภัยในอาคารและเป็นการสร้าง

ความสนใจ รวมทั้งส่งเสริมในเรื่องของการปูองกันอัคคีภัยให้เกิด ข้ึนกับพนักงาน/บุคลากรในโครงการ 
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(2) แผนปฏิบัติการขณะเกิดเหตุเพลิงไหม้ เป็นการบริหารจัดการในภาวะฉุกเฉิน ประกอบด้วยแผนเกี่ยวกับการ

ดับเพลิงและลดความสูญเสีย มี 2 แผนหลัก ได้แก่ แผนการระงับอัคคีภัยและแผนการอพยพหนีไฟ 

1) แผนการระงับอัคคีภัย จะใช้เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้หรือเหตุฉุกเฉิน ซึ่งเป็น สาเหตุอันอาจก่อให้เกิด

อันตรายต่อชีวิต ทรัพย์สิน และสิ่งแวดล้อมของผู้ที่อยู่ภายในอาคารของโครงการ 

2) แผนการอพยพหนีไฟ 

โครงการจะจัดเตรียมแผนระงับเหตุฉุกเฉินและอพยพหนีไฟ เพื่อให้การ ดับเพลิงและการอพยพบุคคลออกนอก

อาคารในขณะเกิดเหตุเพลิงไหม้มีประสิทธิภาพมากที่สุด ทั้งนี้ พนักงานและบุคลากรในโครงการควรเลือกวิธีการหนีไฟทางบันได

หนีไฟจากช้ันบนลงมาด้านล่างแทนการอพยพโดยทางอื่น ๆ ก่อนเป็นล าดับแรก 

อย่างไรก็ตาม โครงการจะจัดให้มีพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศอยู่บริเวณช้ันดาดฟูา ซึ่งการเข้าถึงพื้นที่ดังกล่าวสามารถ

ใช้บันไดหลัก ST-1 และบันไดหนีไฟ ST-2 เพื่อรอการ ช่วยเหลือและอพยพ โดยโครงการจะประสานขอความช่วยเหลือไปยัง

กองบินต ารวจให้น าเฮลิคอปเตอร์เข้ามาท าการช่วยเหลือและอพยพผู้ประสบภัยดังกล่าว 

(3) แผนปฏิบัติการหลังเหตุเพลิงไหม้ จะประกอบด้วยแผนที่จะด าเนินการเมื่อเหตุเพลิง ไหม้สงบแล้ว 2 แผน 

คือ แผนส ารวจและประเมินความเสียหายและแผนบรรเทาทุกข์และฟื้นฟูความ เสียหาย ซึ่งด าเนินการต่อเนื่องจากภาวะเกิดเหตุ

เพลิงไหม้ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) แผนส ารวจและประเมินความเสียหาย เมื่อเหตุการณ์เพลิงไหม้สงบเรียบร้อย แล้ว ผู้อ านวยการดับเพลิงฝุาย

ปฏิบัติการระงับอัคคีภัยแจ้งฝุายสื่อสารและการประสานงาน ประกาศเพลิง สงบหรือสามารถควบคุมเพลิงไว้ได้ ก่อนท าการส ารวจ

และประเมินความเสียหาย เพื่อเป็นการรองรับ ความเสียหายที่เกิดจากเหตุฉุกเฉินร้ายแรง 

2) แผนบรรเทาทุกข์และฟื้นฟูความเสียหาย เป็นแผนที่ปฏิบัติต่อเนื่องจาก ขั้นตอนขณะเกิดเหตุเพลิงไหม้ ซึ่ง

ก าหนดให้มีการจัดตั้งศูนย์อ านวยความสะดวกเฉพาะกิจช่วยเหลือ บรรเทาความเดือดร้อนของผู้ประสบภัย โดยมีขั้นตอนคือการ

ส ารวจความเสียหายและให้ความ ช่วยเหลือเฉพาะหน้าแก่ผู้ประสบภัย 

1.11           การจราจรและพื้นทีจอดรถภายในโครงการ 

(1)  ทางเข้า-ออกโครงการ 

โครงการได้ออกแบบให้มีทางเข้า-ออกรถยนต์ของโครงการ จ านวน 1 แห่ง มีลักษณะ เป็นทางเข้า-ออกคอนกรีตเสริม

เหล็ก โดยมีขนาดความกว้างของทางเข้า-ออกประมาณ 7.00 เมตร ขนาด 2 ช่องจราจร (Two-way Traffic) ซึ่งสอดคล้องเป็นไป

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ข้อ 8 ที่ก าหนดให้ทางเข้าออกของรถยนต์ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ปัจจุบัน บริเวณ

ทางเข้า-ออกโครงการที่เชื่อมกับถนนเจริญ ซึ่งมีลักษณะเป็นถนน คอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาด 30 เมตร ขนาด 6 ช่องจราจร (ฝั่งละ 

3 ช่องจราจร) ส าหรับสภาพใน ปัจจุบันบริเวณทางเข้า-ออกโครงการที่เชื่อมกับถนนเจริญ (สภาพถนน โดยรอบพื้นที่โครงการ อ้าง

ถึงภาพถ่ายท่ี 3.4.5-1 และผังโครงการข่ายจราจร  
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(2)  ลักษณะถนนภายในโครงการและการเดินรถภายในโครงการ 

การออกแบบทางเดินรถภายในโครงการ ได้ก าหนดให้เดินรถแบบทิศทางเดียว(One-way Traffic) ส าหรับถนน

รอบอาคาร โดยมีขนาดทางเดินรถกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร และ เดินรถแบบสองทิศทาง (Two-way Traffic) ส าหรับภายในอา

อาคาร เพื่อความสะดวกในการเดินรถ และความปลอดภัยในการเดินรถเข้า-ออกพื้นที่จอดรถยนต์ และเข้า-ออกสู่ภายนอกพื้นที่

โครงการ 

ส าหรับการแสดงประสิทธิภาพวงเลี้ยวช่วงก่อนขึ้นสะพาน ซึ่งจากผลการประเมิน ประสิทธิภาพวงเลี้ยวบริเวณ

ดังกล่าว พบว่า ผู้พักอาศัยสามารถเลี้ยวซ้ายเพื่อออกสู่ภายนอกโครงการ ได้อย่างสะดวก ทั้งนี้ โครงการท าการติดตั้งหลักจราจร

ล้มลุก (Traffic Pole) หรือกรวยจราจร (Traffic Cone) เพื่อบังคับแนวการวิ่งของรถยนต์ ซึ่งจะสะดวกต่อการเดินรถออกสู่

ภายนอกโครงการมาก ยิ่งข้ึน ส าหรับข้อมูลการแสดงประสิทธิภาพวงเลี้ยวแสดงดังภาคผนวก ญ 

หากพิจารณาจากการออกแบบทางเดินรถภายในโครงการ ออกแบบให้การเดินรถเข้า -ออกโครงการได้ทางเดียว 

เพื่อให้การเดินรถภายในโครงการสามารถเข้าสู่ตัวอาคารได้อย่างสะดวก โดยแบ่งเป็นการเดินทางขาเข้าโครง การและขาออก

โครงการ รายละเอียดแต่ละรูปแบบ ดังนี้ 

การเดินทางเข้าโครงการ สามารถเดินรถได้ 2 รูปแบบ ดังนี้ 

(1) ผู้พักอาศัยสามารถว่ิงรถผ่านด้านหน้าอาคาร A และวิ่งเข้าสู่อาคาร C เพื่อจอดรถได้อย่างสะดวก 

(2) ผู้พักอาศัยสามารถว่ิงรถผ่านด้านหลังอาคาร A และวิ่งเข้าสู่อาคาร C เพื่อจอดรถได้อย่างสะดวก 

การเดินทางออกโครงการ สามารถเดินรถได้ 3 รูปแบบ ดังนี้ 

(1) ผู้พักอาศัยสามารถเดินทางออกภายนอกโครงการ โดยวิ่งรถผ่านด้านหน้าอาคาร และวิ่งผ่านด้านข้างอาคาร B 

เพื่อว่ิงออกสู่ภายนอกโครงการ 

(2) ผู้พักอาศัยสามารถเดินทางออกภายนอกโครงการโดยวิ่งรถผ่านด้านหลังอาคาร 

เพื่อว่ิงออกสู่ภายนอกโครงการ 

(3) ผู้พักอาศัยสามารถเดินทางออกภายนอกโครงการ โดยวิ่งรถผ่านด้านหน้าอาคาร B และเลี้ยวเข้าสู่สะพานข้าม 

กระโดง เพื่อวิ่งออกสู่ภายนอกโครงการ 

 

อย่างไรก็ตาม เพื่อให้การเดินรถภายในโครงการเป็นไปอย่างสะดวกและปูองกันการติดสะสมของรถยนต์ โครงการ

จึงก าหนดให้มีลูกศรแสดงทิศทางการจราจร คันชะลอความเร็ว กระจกนูน ปูายสัญลักษณ์ จราจรอย่างชัดเจน และจัดให้มี

พนักงานรักษาความปลอดภัย คอยอ านวย ความสะดวกบริเวณทางเข้า-ออกและถนนภายในโครงการตลอด 24 ช่ัวโมง นอกจากนี้ 

เพื่อปูองกัน อุบัติเหตุที่อาจจะเกิดขึ้นบริเวณด้านหน้าโครงการและภายในพื้นที่โครงการ โครงการจึงออกแบบ และจัดให้มีสันนูน

ชะลอความเร็ว กระจกโค้งจราจร ไฟส่องสว่าง พร้อมปูายสัญลักษณ์จราจรอย่าง ชัดเจนตามจุดต่าง ๆ ของถนนภายในโครงการ 

(3)  ทีจ่อดรถยนต์ 

โครงการ ได้จัดเตรียมให้มีที่จอดรถยนต์ทั้งสิ้นจ านวน 414 คัน ซึ่งสอดคล้องเป็นไป ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 

(พ.ศ. 2517) ข้อ 3 (1) (ซ) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง อาคาร พ.ศ. 2479 และข้อบัญญัติ
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กรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2544) (ตามข้อก าหนดต้องจัดเตรียมที่จอด รถยนต์ไม่น้อยกว่า 405 คัน รายละเอียดการค านวณพื้นที่

จอดรถยนต์  

(3)  ขนาดที่จอดรถยนต์ 

การออกแบบช่องจอดรถยนต์ของโครงการ ได้ออกแบบให้มีลักษณะเป็นพื้นที่ สี่เหลี่ยมผืนผ้า ซึ่งมีลักษณะเป็นที่

จอดรถแบบตั้งฉากกับแนวทางเดินรถทั้งหมด ซึ่งสอดคล้องเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537) ข้อ 2 (1) (2)  

ออก ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ก าหนดให้ (2) ในกรณีที่จอดรถตั้งฉาก กับแนวทางเดินรถ ให้มี

ความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 5.00 เมตร แต่ทั้งนี้ จะต้องไม่จัดให้มีทางเข้าออกของรถเป็นทางเดิน

รถทางเดียว และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 9 อาคารจอดรถ ที่จอดรถ ที่กลับรถและ

ทางเข้าออกของรถ ข้อ 86 (1) ในกรณีที่จอดรถตั้งฉากกับทางเดินรถ ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาว ไม่น้อย

กว่า 5.00 เมตร 

(4)  การบริหารจัดการพ้ืนที่จอดรถ 

โครงการมีระบบรักษาความปลอดภัย โดยระบบ Centre Card โดยผู้พักอาศัย สามารถใช้ “บัตร” เพื่อระบุ

ความเป็นผู้พักอาศัยโดยมีการจัดการและมาตรการด้านที่จอดรถของ โครงการดังนี้ 

1) ทางเข้า-ออกโครงการ จะมีปูอมยามรักษาการและจุดตรวจบัตร ผู้พักอาศัยทุกคนจ าเป็นต้องแสดงบัตรเพื่อ

ผ่านเข้า-ออกโครงการ 

2) จัดให้มีเจ้าหน้ารักษาความปลอดภัยคอยอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ขับขี่รถยนต์บริเวณลานจอดรถ และ

อาคารจอดรถยนต์ของโครงการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในช่ัวโมงเร่งด่วนช่วงเช้า -เย็น ซึ่งจะเป็นแนวทางหนึ่งในการช่วยแก้ไขปัญหา

การจราจรบริเวณที่จอดรถของโครงการ 

3) กรณีเป็นผู้ที่เข้ามาติดต่อกับผู้พักอาศัยและเดินทางโดยรถยนต์ ต้องผ่านปูอมยาม รักษาการบริเวณทางเข้า-

ออกของโครงการ เพื่อแลกบัตรที่สามารถระบุตัวตนของผู้เข้ามาติดต่อ (บัตร ประชาชน หรือ ใบขับข่ียานพาหนะ ประเภทรถยนต์) 

กับเจ้าหน้าที่ท่ีประจ าปูอมยาม เพื่อรับบัตร “ส าหรับผ่านเข้าออกด้านหน้าโครงการหรือจอดเพียงช่ัวคราวเท่านั้น” 

4) โครงการต้องจดบันทึกปริมาณรถยนต์และรถจักรยานยนต์ที่เข้าจอดภายในพื้นที่โครงการ เพื่อให้ทราบถึง

ปริมาณรถยนต์ที่เข้าจอดภายในพ้ืนท่ีโครงการ 

5) โครงการต้องจัดให้มีสติกเกอร์และ/หรือคีย์การ์ดเข้า-ออก เพื่อปูองกันบุคคลภายนอกเข้าจอดภายใน

โครงการ 

6) โครงการต้องจ ากัดสิทธิ์การเข้าจอดของรถที่มาติดต่อผู้พักอาศัย พร้อมทั้งเก็บค่าปรับกรณีจอดเกินเวลาที่

ก าหนดไว ้

1.12             พ้ืนที่สีเขียวและเกณฑ์การออกแบบท่ีเกี่ยวข้อง 

1.12.1          พ้ืนที่สีเขียว 

โครงการได้ออกแบบให้มีพื้นที่สีเขียวบนดิน และบนอาคารบริเวณช้ัน 6 อาคาร A ช้ันหลังคา อาคาร B และช้ัน 4 

อาคารจอดรถ มีขนาดพื้นท่ีรวมทั้งหมดประมาณ 2,582 ตารางเมตร (ไม่นับรวมพื้นท่ีสีเขียวท่ีซ้อนทับกับระบบสาธารณูปโภค) โดย
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ชนิดพันธุ์ไม้ที่โครงการเลือกปลูกได้ พิจารณาจากพันธุ์ไม้ยืนต้นที่ปลูกง่าย แผ่กิ่งก้านสาขา ง่ายต่อการดูแล เพื่อลดค่าใช้จ่ายที่

เกิดขึ้นของ นิติบุคคลอาคารชุดภายหลังเมื่อเปิดด าเนินการในการจัดหาพันธุ์ไม้ทดแทนภายหลังเมื่อโครงการส่งมอบพื้นที่สีเขียว

ให้แก่นิติบุคคลอาคารชุด และใช้เป็นแนวกันชนในการปูองกันผลกระทบที่อาจ เกิดขึ้นจากการด าเนินโครงการต่อพื้นที่ภายในและ

ภายนอกพ้ืนท่ีโครงการ การจัดเตรียมพื้นท่ีสีเขียวแต่ละบริเวณมีรายละเอียดดังนี้ 

(1)     พ้ืนที่สีเขียวบนดิน มีขนาดพื้นที่ประมาณ 1,4954 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 56.31 ของพื้นที่สีเขียว

ทั้งหมดที่โครงการจัดเตรียมไว้ (ไม่นับรวมพื้นท่ีสีเขียวท่ีซ้อนทับระบบ สาธารณูปโภค) แบ่งออกเป็น พื้นที่สีเขียวเพื่อปลูกไม้ยืนต้น 

ประมาณ 1,340 ตารางเมตร หรือคิดเป็น ร้อยละ 92.16 ของพื้นที่สีเขียวบนดินทั้งหมด ได้แก่ ต้นหูกระจง ต้นสะเดาบ้าน ต้น

มะฮอกกานีใบเล็ก และต้นเลี่ยน พื้นที่สีเขียวเพื่อปลูกไม้พุ่มและไม้คลุมดิน ประมาณ 114 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 7.84 

ของพื้นที่สีเขียวบนดินทั้งหมด ได้แก่ หญ้ามาเลเซีย หญ้าน้ าพุ พุดศุภโชค แวววิเชียร ขาไก่เขียว หนวดปลาหมึกแคระ และไทร

เกาหลี ซึ่งจะช่วยรักษาสภาพแวดล้อมโดยรอบและสร้างทัศนียภาพท่ีดี ต่อโครงการและสิ่งแวดล้อมข้างเคียง 

ทั้งนี้ ในส่วนแนวคิดการออกแบบแนวรั้วบริเวณคลองสาธารณประโยชน์ (คลองวัด เศวตฉัตร) โครงการ ได้

ออกแบบให้มีลักษณะเป็นรั้วโปร่งตลอดแนวเขตที่ดินของโครงการ เพื่อมิให้ ส่งผลกระทบต่อทัศนียภาพบริเวณคลองดังกล่าว  

(2)     พ้ืนที่สีเขียวบนอาคาร 

โครงการจัดให้มีขนาดพื้นที่สีเขียวประมาณ 1,128 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 43.01 ของพื้นที่สีเขียว

ทั้งหมดของโครงการ แบ่งเป็นพื้นที่สีเขียวบริเวณชั้น 6 ของอาคาร A และ พ้ืนท่ีสีเขียวบริเวณชั้น 4 อาคารจอดรถ และพื้นที่สีเขียว

บริเวณชั้นดาดฟูาอาคาร B ประกอบด้วยพื้นท่ี สีเขียวเพื่อปลูกไม้ยืนต้น ประมาณ 801.35 ตารางเมตร และพื้นที่สีเขียวเพื่อปลูกไม้

พุ่มไม้คลุมดิน ประมาณ 1,128 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดพื้นท่ีสีเขียวแต่ละบริเวณดังนี้ 

 

1)  พ้ืนที่สีเขียวบริเวณชั้น 6 อาคาร A แบ่งเป็นพื้นที่สีเขียวเพื่อปลูกไมย้ืนต้น ประมาณ 441.95 ตารางเมตร 

ได้แก่ ต้นปีบ และพื้นท่ีสีเขยีวเพื่อปลูกไม้พุม่และไมค้ลุมดิน ประมาณ 593.50 ตารางเมตร ต้นพุดศุภโชค และหญา้มาเลเซยี เป็น

ต้น 

2) พ้ืนที่สีเขียวบริเวณชั้น 4 อาคาร C แบ่งเป็นพื้นที่สีเขียวเพื่อปลกูไม้ยืนต้น ประมาณ 359.40 ตารางเมตร 

ได้แก่ ต้นเลี่ยน ต้นปีบ ต้นมะฮอกกานีใบเล็ก และพื้นทีส่ีเขียวเพื่อปลูก ไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน ประมาณ 499 ตารางเมตร ได้แก่ ต้น

พุดศุภโชค หญา้น้ าพุ หญ้ามาเลเซยี เป็นต้น 

3) พ้ืนที่สีเขียวบริเวณชั้นดาดฟ้า อาคาร B ส าหรับช้ันดาดฟูาอาคาร B จัดเป็นพ้ืนท่ี ส าหรับปลูกพ้ืนที่สีเขียว

ไม้พุ่ม/ไมค้ลุมดิน ประมาณ 21.50 ตารางเมตร ได้แก่ หญ้ามาเลเซยี และหญ้า น้ าพุ เป็นต้น 

 

1.12.2           เกณฑ์การออกแบบพ้ืนที่สีเขียวที่เกี่ยวข้องของโครงการ 

การออกแบบและจัดเตรียมพื้นที่สีเขียวภายในโครงการ ได้ออกแบบให้สอดคล้องเป็นไป ตามข้อก าหนดของ

ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) ข้อก าหนด ตามแผนปฏิบัติการเชิงนโยบายด้านการจัดพื้นที่

สีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืนท่ีได้รับความเห็นชอบ จากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ  
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(1)  ตามเกณฑ์การคิดพ้ืนที่สีเขียวของโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมตามแนวทางของสผ. 

ก าหนดให้ต้องจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียว เพ่ือการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม โดยมีสัดส่วนของพื้นที่สีเขียว

ต่อผู้อยู่อาศัยภายในโครงการไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตร/คน และต้องจัด ให้มีพื้นที่สีเขียวบริเวณชั้นล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ

พื้นที่สีเขียวท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ ท้ังนี้ ต้องเป็นไม้ยืนต้น ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียวช้ันล่างที่ต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ 

โดยมี รายละเอียดดังนี้ 

1) คิดจากจ านวนผู้พักอาศัยและจ านวนพนักงานท้ังหมดภายในโครงการเท่ากับ 2,580 คน โดยโครงการได้จัด

ให้มีพื้นที่สีเขียวทั้งหมด 2,582 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่สีเขียว เท่ากับ 1.00 ตารางเมตร/คน ซึ่งไม่น้อยกว่า 1 ตาราง

เมตร/คน จึงสอดคล้องตามข้อก าหนด (ตามเกณฑ์ ต้องจัดเตรียมไม่น้อยกว่า 2,580 ตารางเมตร) 

2) จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวบนพ้ืนดินทั้งหมด 1,454 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 56.31 ของพื้นที่สีเขียวท้ังหมด

ที่ต้องจัดเตรียมตามเกณฑ์ (ตามเกณฑ์ต้องจัดให้มีพื้นที่สีเขียวบนดินไม่ น้อยกว่า 1,290 ตารางเมตร) ซึ่งสอดคล้องเป็นไปตาม

ข้อก าหนด ท่ีก าหนดให้ต้องจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวช้ันล่างไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 50 ตารางเมตรของพื้นที่สีเขียวท้ังหมดในโครงการ โดยจัด

ให้เป็น ไม้ยืนต้นบนดินทั้งหมดเท่ากับ 1,340 ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 92.16 ของพื้นที่สีเขียวบนดินที่ ต้องจัดเตรียมตาม

เกณฑ์ ซึ่งสอดคล้องตามข้อก าหนด (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50) หรือต้องไม่น้อยกว่า 645 ตารางเมตร ตามเกณฑ์ที่ต้องจัดเตรียม 

(2)   ตามแผนปฏิบัติการเชิงนโยบายด้านการจัดพ้ืนที่สีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืน ก าหนดให้ต้องจัดให้มีพื้นที่สี

เขียวยั่งยืนในที่ “ที่ว่าง” ที่โครงการต้องจัดให้มีตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยก าหนดให้พื้นที่สีเขียวยั่งยืน

อย่างน้อยร้อยละ 50 ของ พ้ืนท่ีว่างที่ต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ก าาหนดดังกล่าว 

เนื่องจากโครงการมีพื้นที่ทั้งหมดเท่ากับ 8,904.80 ตารางเมตร โดยจากข้อก าหนด ดังกล่าวข้างต้น โครงการ

ต้องจัดให้มีพื้นท่ีว่างส าหรับอาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัยรวม ตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่น้อยกว่า 

2,671.44 ตารางเมตร (คิดที่ร้อยละ 30 ของพื้นที่โครงการ) 

ดังนั้น พ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืนอย่างน้อยร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่างที่ต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ ดังกล่าว เท่ากับ 1,335.72 

ตารางเมตร ทั้งนี้โครงการ ได้จัดเตรียมพื้นท่ีสีเขียวยัง่ยืนเพื่อปลูกไม้ยืนตน้บนดิน เท่ากับ 1,340 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 50.16 

ของพื้นที่ว่าง ตาม พรบ. ควบคุมอาคาร จึงสอดคล้องตามข้อก าหนด 

1.13          การป้องกันและลดผลกระทบจากการเกิดแผ่นดินไหว 

การออกแบบอาคาร โครงการได้ออกแบบให้โครงสร้างอาคารสามารถรองรับการเกิด แผ่นดินไหวท่ีอาจจะเกิดขึ้นได้ ซึ่ง

สอดคล้องเป็นตามกฎกระทรวง ก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคารและพื้นดินที่รองรับอาคารในการ

ต้านทานแรงสั่นสะเทือนของ แผ่นดินไหว พ.ศ. 2550 เรียบร้อยแล้ว  
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1.14 สถานภาพของโครงการในปัจจุบัน 
 สถานภาพของโครงการในปัจจุบันแสดงสถานภาพโครงการในปัจจุบนัดังรูปที่ 1-1 

  

  

รูปที่ 1-1 สภาพภายในพื้นที่โครงการ 
 
 


