
 

บทที่ 2 

รายละเอียดโครงการ 

 

2.1  ที่ตั้งโครงการ 

 โครงการ OKA HAUS ของนิติบุคคลอาคารชุด โอกะ เฮา้ส์ ตั้งอยู่ถนนพระราม 4 แขวงคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร เป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัย ประกอบด้วย อาคารท่ีพักอาศัยสูง 47 ชั้น จ านวน 1 

อาคาร มีหอ้งพักรวมทั้งสิ้ น 1,178 หอ้ง ขนาดพื้ นท่ีโครงการ 5-2-64.4 ไร่ หรือ 9057.6 ตารางเมตร 

(แสดงแผนท่ีตั้งโครงการในรูปที่ 2.1-1)  

 

 

 

อา้งอิง : ขอ้มูลจากรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (EIA) ของโครงการ 

รูปที่ 2.1-1 แผนท่ีตั้งโครงการ 
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2.2 สถานภาพโครงการ 

 สภาพปัจจุบันของพื้ นท่ีโครงการมีการเปิดใชง้านอาคาร รวมถึงระบบสาธารณูปโภคทั้งหมด โดยมี

อาณาเขตติดพื้ นท่ี โครงการและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้ นท่ีโครงการ ดงัน้ี  

ทิศเหนือ  ติดต่อกบั  บา้นพกัอาศยัแนวราบ 

 ทิศใต ้  ติดต่อกบั  ถนนพระราม 4 ฝ่ังตรงขา้มเป็นแนวตึก 

 ทิศตะวนัออก  ติดต่อกบั  บา้นพกัอาศยัแนวราบ และท่ีดินวา่งเปลา่  

 ทิศตะวนัตก  ติดต่อกบั  ป๊ัมน ้ามนั LPG 

  

2.3 รูปแบบอาคารและสิ่งก่อสรา้ง 

 พื้ นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย ประกอบดว้ย อาคารท่ีพักอาศัยสูง 47 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มี

หอ้งพกัรวมทั้งสิ้ น 1,178 หอ้ง แสดงแบบอาคารโครงการในรูปที่ 2.3-1 

 

 

รูปที่ 2.3-1 แบบอาคารโครงการ 
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2.4 พ้ืนที่สีเขียวของโครงการ 

 โครงการจดัใหม้ีพื้ นท่ีสีเขียวทั้งหมด 3,962.48 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราส่วนพื้ นท่ีสีเขียวต่อจ านวนผู้

พกัอาศยัประมาณ 1.01 ตารางเมตร/คน (ผูพ้กัอาศยั และพนักงานภายในโครงการ 3,914 คน) 

 

2.5  ระบบสาธารณูปโภค  
 

 2.5.1  ระบบน ้าใช ้

  โครงการมีความตอ้งการใชน้ ้ าทั้งหมด 824.12 ลูกบาศก์เมตร/วนั  โดยโครงการขอรับ

บริการน ้าประปาจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท ซ่ึงมีความสามรถในการใหบ้ริการ

น ้าประปาใหก้ับโครงการไดอ้ย่างเพียงพอ อย่างไรก็ตาม โครงการไดก้ าหนดใหม้ีการส ารองน ้ าใชไ้วภ้ายใน

โครงการในกรณีท่ีการประปานครหลวงสาขาดังกล่าวเกิดการขดัขอ้ง โดยจดัใหม้ีการส ารองน ้าประปาไวใ้นถัง

เก็บน ้าใตดิ้นใตอ้าคารชั้น 7 และชั้นดาดฟ้า รวม 1,756.16 ลูกบาศก์เมตร ส าหรับส ารองเพื่อการดับเพลิง 

471.01 ลูกบาศกเ์มตร และส ารองเพื่อใชอุ้ปโภค-บริโภค 1,285.15 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงสามารถส ารองน ้าใช้

เพื่อการอุปโภค-บริโภคได ้1.56 วนั ทั้งน้ีทางโครงการไดด้ าเนินการลา้งถังส ารองน ้าใชข้องโครงการ ทุก 6 

เดือน ตลอดระยะเวลาเปิดด าเนินการ 

 2.5.2  การจดัการน ้าเสียและสิ่งปฏิกูล 

  ปริมาณน ้าเสียของทั้งโครงการประมาณ 641.67 ลูกบาศก์เมตร/วนั ซ่ึงโครงการเลือกใช้

ระบบบ าบดัน ้าเสียแบบเติมอากาศเลี้ ยงตะกอน (Aeration Activated Sludge Process) สามารถรองรบัน ้าเสีย

ได ้700 ลูกบาศกเ์มตร/วนั โดยระบบบ าบดัน ้าเสียจะมีประสิทธิภาพรอ้ยละ 92 สามารถบ าบดัน ้าเสียใหม้ีค่า 

BOD ไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร จึงเป็นไปตามไดคุ้ณภาพตามมาตรฐานน ้ าท้ิงจากอาคารประเภท ก. ซ่ึง

ก าหนดใหม้ีค่า BOD ไม่เกิน 20 มิลลิกรมั/ลิตร และจดัใหม้ีเจา้หน้าท่ีท่ีมีความรูค้วามช านาญดูแลรกัษา และ

ควบคุมระบบบ าบดัน ้าเสียใหท้ างานไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพ 

 2.5.3  การระบายน ้า และการป้องกนัน ้าท่วม 

  โครงการออกแบบใหม้ีการหน่วงน ้าในบ่อหน่วงน ้า เพื่อชะลอการไหลของน ้าส่วนเกิน ความจุ

รวม 750 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงเพียงพอในการชะลอน ้าฝนท่ีตอ้งกักเก็บไวภ้ายในโครงการก่อนระบายน ้าออก

ภายนอกโครงการ (มากกวา่ 731.47 ลูกบาศกเ์มตร) และควบคุมอตัราการระบายน ้า โดยก าหนดอตัราการ

ระบายน ้าฝนออกนอกโครงการเท่ากับ 3.7 ลูกบาศก์เมตร/นาที และอัตราการระบายน ้าเสีย 0.5 ลูกบาศก์

เมตร/นาที รวมอัตราการระบายน ้ าออกนอกโครงการ 4.2 ลูกบาศก์เมตร/นาที (ไม่เกิน 4.72 ลูกบาศก์

เมตร/นาที) ซ่ึงจะไม่ส่งผลกระทบต่อระบบระบายน ้าสาธารณะนอกโครงการ ทั้งน้ีโครงการไดต้รวจสอบท่อ

ระบายน ้า และบ่อพกัน ้าเป็นประจ า เมื่อพบวา่ภายในท่อระบายน ้าหรือบ่อพกัน ้ามีสิ่งอุดตันท่ีเกิดจากการสะสม

ของดินตะกอนหรือเศษวสัดุอื่น ๆ ซ่ึงจะไปกีดขวางการระบายน ้าจะด าเนินการท าความสะอาดเก็บขยะ และขุด

ลอกดินตะกอนท่ีตกคา้งภายในท่อระบายน ้าอยา่งสม า่เสมอ 

 2.5.4 การจดัการขยะ 

  โครงการจดัใหม้ีหอ้งพักมูลฝอยรวม จ านวน 4 หอ้ง แบ่งเป็น หอ้งขยะเปียก มีพื้ นท่ีหอ้งพัก

ขยะ 21.90 ตารางเมตร สามารถรองรบัขยะได ้3 วนั หอ้งขยะรีไซเคิล มีพื้ นท่ีหอ้งพกัขยะ 19.00 ตารางเมตร 

สามารถรองรบัขยะได ้6วนั หอ้งขยะทัว่ไป มีพื้ นท่ีหอ้งพกัขยะ 4.60 ตารางเมตร สามารถรองรบัขยะได ้15 วนั 

และหอ้งพกัขยะอนัตรายมีพื้ นท่ีหอ้งพกัขยะ 4.60 ตารางเมตร สามารถรองรบัขยะได ้15  วนั ทั้งน้ีไดจ้ดัใหเ้จา้
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หน้าเก็บรวบรวมขยะและขนยา้ยขยะประจ าชั้นไปห้องพักขยะรวมของโครงการในช่วงเช้า และได้มีการ

ประสานงานการจดัเก็บมูลฝอยของส านักงานเขตคลองเตยเพื่อมาเก็บต่อไป 

 

2.6 ระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 

 โครงการจดัใหม้ีระบบป้องกันและระงบัอคัคีภัย ตามกฎหมาย/ขอ้บงัคบัท่ีเกี่ยวขอ้ง โดยเฉพาะตาม 

พรบ. ควบคุมอาคาร อุปกรณ์ป้องกันอัคคีภัย/ผจญเพลิงต่างๆ ไดร้ับการออกแบบและติดตั้งตามมาตรฐาน 

วสท. ประกอบดว้ยอุปกรณแ์ละลกัษณะการท างานดงัน้ี 

 1) ระบบป้องกนัอคัคีภยั 

 (1.1) หัวรับน ้ าดับเพลิง (Fire Department Connector: FCD) หัวรับน ้ าจากรถดับเพลิงของ

โครงการมี 4 ชุด ดงัน้ี 

- หวัรบัน ้าดบัเพลิงชุดท่ี 1 รบัน ้า 2 ทาง เชื่อมต่อกบัถงัเก็บน ้าดบัเพลิงชั้นใตดิ้น 

- หวัรบัน ้าดบัเพลิงชุดท่ี 2 รบัน ้า 4 ทาง เชื่อมต่อกบัระบบจ่ายน ้าดบัเพลิงชั้นล่างและชั้นกลาง 

- หวัรบัน ้าดบัเพลิงชุดท่ี 3 รบัน ้า 2 ทาง เชื่อมต่อกบัถงัเก็บน ้าดบัเพลิงชั้น 7 

- หวัรบัน ้าดบัเพลิงชุดท่ี 4 รบัน ้า 4 ทาง เชื่อมต่อกบัระบบจ่ายน ้าดบัเพลิงชั้นบน 

 (1.2) ระบบท่อน ้ าดับเพลิงหรือท่อยืน (Standpipe System) ระบบท่อน ้ าดับเพลิงหรือท่อยืน 

ติดตั้งภายในอาคารเป็นท่อยืนประเภทท่ี 3 ดามมาตรฐาน NFPA 14 ประกอบอยู่ในตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดับเพลิง 

(Fire Hose Cabinet) ซ่ึงภายในตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดับเพลิง ประกอบดว้ย สายฉีดน ้าดับเพลิงขนาด 1 น้ิว ยาว 

100 เมตร และวาล์ว ขนาด 2.5 น้ิว ซ่ึงติดตั้งใหม้ีระยะถึงพื้ นท่ีทุกส่วนของอาคารไม่เกิน 30 เมตร โดยติดตั้ง

ชั้นละ 2 จุด ภายในตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิงประกอบดว้ย  

- ชุดสายฉีดน ้าดบัเพลิง (Fire House Reel) ขนาด 1 น้ิว ยาว 100 ฟุต  

- วาลว์ ส าหรบัเชื่อมสายดบัเพลิง ขนาด 2.5 น้ิว ยาว 100 ฟุต  

- ถังดับเพลิงแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) เป็นแบบผงเคมีแหง้ ขนาด 15 ปอนด์ 

จ านวน 1 ถงั/ตู ้

 2) ระบบตรวจสอบและแจง้เหตเุพลิงไหม ้

 (2.1) แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั (Fire Alarm Control Panel: FACP) หรือแผงควบคุมหลัก

ชนิดลอยติดผนัง ท าหน้าท่ีเป็นจุดศูนยร์วมการรบั-ส่งสญัญาณตรวจรบัเมื่ออุปกรณ์แจง้เหตุ (เครื่องแจง้เหตุ

โดยใชม้ือดึงกริ่งสญัญาณเตือนภยั เครื่องตรวจจบัควนั และเครื่องตรวจจบัความรอ้น) ท่ีติดตั้งไวเ้ริ่มท างานจะ

ส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อใหเ้จา้หน้าท่ีในหอ้งควบคุมตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหมก้็จะส่ง

สญัญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่ทั้งอาคาร 

  (2.2) เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector: S) เป็นการตรวจจบัอนุภาคท่ีเกิดจากการเผาไหม ้

ทั้งควนัชนิดท่ีสามารถมองเห็นดว้ยตาเปล่าและท่ีไม่สามารถมองเห็นดว้ยตาเปล่าท าใหส้ามารถตรวจจบัการ

เกิดอัคคีภัยในระยะเริ่มตน้ เครื่องตรวจจบัควนัน้ีจะมีปฏิกิริยาไวต่อก๊าซท่ีเกิดจากการลุกไหมแ้ละควนัโดยไม่

จ าเป็นตอ้งมีเปลวไฟหรือความรอ้นเป็นสิ่งกระตุน้การท างาน เป็นชนิดติดลอยบนเพดาน  

  (2.3) เครื่องตรวจจับความรอ้น (Heat Detector: H) เป็นแบบชนิดลอยบนเพดาน โดยเครื่อง

ตรวจจบัความรอ้นจะท างานเมื่อมีอตัราการเพิ่มอุณหภูมิเปลี่ยนแปลงไปตั้งแต่ 10 ◦C ใน 1 นาที 
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  (2.4) อุปกรณ์ส่งสญัญาณแจง้เหตุอัคคีภยั (Fire Alarm Devices) ประกอบดว้ย อุปกรณ์ส่งเสียง

สญัญาณแบบกระด่ิงสัญญาณชนิดติดลอย (Alarm Bell) และปุ่ มกดแจง้สญัญาณอคัคีภยั (Fire Alarm Manual 

Station) ซ่ึงเป็นชนิดแบบปุ่ มกด ซ่ึงจะติดตั้งอยูบ่ริเวณบนัไดหนีไฟ 

3) ทางหนีไฟ 

 (3.1) บนัไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 

บันไดหนีไฟอาคารชุดพักอาศัย เป็นบันไดหนีไฟชนิดภายในอาคาร อาคารละ 3 แห่ง

บันไดหนีไฟท่ีโครงการไดจ้ัดเตรียมไวม้ีความสามารถในการล าเลียงหรืออพยพคนทั้งหมดในอาคารออกสู่

ภายนอกอาคาร 31 นาที ตามล าดับ บันไดหนีไฟมีผนังกันไฟโดยรอบท และมีการติดตั้งไฟส่องสว่างฉุกเฉิน

บริเวณผนังชานพกับนัได พรอ้มติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟ ซ่ึงจะแสดงใหเ้ห็นไดช้ดัเจนป้ายบอกทางหนีไฟจะใช้

ค าวา่ “Exit ทางออก” และ “Fire Exit ทางหนีไฟ” ตวัอกัษรสูงไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร และมีไฟแสงสวา่งให้

เห็นเด่นชดัตลอดเวลาทั้งภาวะปกติและภาวะฉุกเฉิน ซ่ึงจะติดตั้งไวท่ี้บริเวณทางเขา้-ออก บนัไดหนีไฟ โถงลิฟต ์

และทางเดิน 

(3.2) จุดรวมคน 

จุดรวมพลของโครงการไดก้ าหนด 3 แห่ง พื้ นท่ีรวม 1,437 ตารางเมตร (หักพื้ นท่ีโคน

ตน้ไมแ้ลว้ โดยพื้ นท่ีจุดรวมพลสามารถรองรบัจ านวนคนได ้5,748 คน (0.25 ตารางเมตร/คน) ซ่ึงเพียงพอ

ต่อผูใ้ชอ้าคาร จ านวน 3,924 คน คิดเป็นสดัส่วนพื้ นท่ีรวมคนต่อจ านวนใชอ้าคาร 0.37 ตารางเมตร/คน ทั้งน้ี

จะจัดใหม้ีการดูแลสภาพพื้ นท่ีสีเขียวบริเวณท่ีตั้งจุดรวมพลใหส้ะอาดสวยงาม มีความสมบูรณ์สามารถใชง้าน

เพื่อการพกัผ่อน และเป็นจุดรวมพลไดต้ลอดเวลา 

 

2.7 การจราจร 

 ปริมาณการจราจรท่ีเพิ่มข้ึนเมื่อเปิดด าเนินการโครงการสูงสุดประมาณ 201 PCU/ชัว่โมง (รถเขา้สู่

โครงการช่วงเย็น) และ 248 PCU/ชัว่โมง (รถออกจากโครงการชว่งเชา้) ท าใหป้ริมาณการจราจรเพิ่มข้ึน แต่ไม่

ท าให้ระดับการให้บริการของถนนโครงข่ายลดลงไปจากเดิม ส าหรับความเพียงพอของท่ีจอดรถ ซ่ึงจาก

กฎกระทรวงฉบับท่ี 7 (2517) ออกตามความพระราขบัญญัติควบคุมการก่อสรา้ง พ.ศ. 2479 ขอ้ 3(1)

จ านวนท่ีจอดรถยนต์ในอาคารประเภทต่าง ๆ ในทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร ก าหนตใหอ้าคารขนาดใหญ่ใหม้ีท่ี

จอดรถยนต์ตามจ านวนท่ีก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่

น้ันรวมกนั หรือใหม้ีท่ีจอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คนัต่อพื้ นท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร เศษของตารางเมตร ให้

คิดเป็น 120 ตารางเมตร ทั้งน้ีใหถื้อท่ีจอดรถยนตท่ี์มากกวา่เป็นเกณฑ ์

 ทั้งน้ี โครงการมีพื้ นท่ีอาคารขนาดใหญ่ประมาณ 61,837 ตารางเมตร ซ่ึงตามขอ้ก าหนดโครงการ

จะตอ้งจดัเตรียมท่ีจอดรถไวไ้ม่น้อยกว่า 516 คนั ตามกฎหมาย ซ่ึงทางโครงการไดจ้ดัใหม้ีท่ีจอดรถ 585 คัน 

แบ่งเป็นท่ีจอดรถยนตโ์ครงการ 579 คนั (ซ่ึงไม่น้อยกว่าขอ้ก าหนดดังกล่าว) และท่ีจอดรถรบัจา้งสาธารณะ 6 

คนั และท่ีจอดรถจกัรยาน 24 คนั (ตามค าแนะน าของส านักการจราจรและขนสง่ใหม้ีท่ีจอดรถรบัจา้งสาธารณะ 

6 คนั และท่ีจอดจกัรยาน 18 คนั) 


