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บทที ่2  
รำยละเอยีดของโครงกำรโดยสังเขป 

 
2.1 ทีต่ั้งโครงกำร 

โครงการ I’m China Town ของบริษัท  ไอแอมไชน่าทาวน์  จ ากัด  ตั้ งอยู่ ท่ี  ถนนเจริญกรุง  
แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปรามศตัรูพ่าย กรุงเทพมหานคร เป็นโครงการประเภทโรงแรมมีจ านวนห้องพกั
รวม 270 ห้อง มีขนาดพื้นท่ีโครงการ 3-0-37.8 ไร่ ประกอบด้วย อาคาร A เป็นอาคารสรรพสินค้าและ
โรงแรมขนาด 9 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น 6 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร และอาคาร B เป็นอาคารโรงแรมขนาด 8 ชั้น  
ชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร ต าแหน่งท่ีตั้งโครงการ ดงัรูปที ่2.1-1 

ส าหรับการเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ โดยการใช้การคมนาคมขนส่งทางบก สามารถใช้ได้
หลายเส้นทางโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1) การเดินทางดว้ยรถยนต ์
การเดินทางด้วยรถยนต์ สามารถเข้าสู่โครงการได้หลายเส้นทาง ได้แก่ ถนนเจริญกรุง  

ถนนพลบัพลาไชย ถนนเยาวราช ถนนแปลงนาม พื้นท่ีโครงการอยูท่างฝ่ังซา้ยมือ 
2) การเดินทางดว้ยรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนสายสีน ้าเงิน (เม่ือเปิดใหบ้ริการ) 

ท่ีตั้ งโครงการมีระยะห่ างจากสถานีรถไฟฟ้ าสายสีน ้ าเงิน  สถานีว ัดมังกรกมลาวาส  
ประมาณ100 เมตร ซ่ึงลูกคา้ของโครงการสามารถเดินเทา้จากสถานีวดัมงักรกมลาวาสถึงโครงการไดอ้ยา่ง
สะดวก ซ่ึงเป็นรูปแบบการเดินทางหลกัท่ีโครงการคาดวา่ลูกคา้จะใชเ้ส้นทางเขา้สู่โครงการ 
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รูปที ่2.1-1 ท่ีตั้งโครงการ I’m China Town 
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2.2  สภำพพืน้ทีโ่ครงกำรก่อนกำรพฒันำและสภำพแวดล้อมโดยรอบ 
 สภาพพื้นท่ีโครงการก่อนการพฒันา เป็นพื้นคอนกรีตและหลงัคาท่ีจอดรถ (ปัจจุบนัใช้ประโยชน์
บางส่วนเป็นท่ีจอดรถโดยเก็บค่าบริการ) และบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการส่วนใหญ่เป็นอาคารพาณิชย์
อาคารอยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) บา้นพกัอาศยั ร้านคา้ และร้านอาหาร โดยพื้นท่ีโครงการมีอาณาเขตติดต่อกบั
พื้นท่ีขา้งเคียงแสดงดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดกบั ก ลุ่มอาคารอยู่อ าศัยความสูง 3-7 ชั้ น  ได้แ ก่  อาคารสกาล่ า      
(อาคารอยู่อาศยั) ความสูง 5 ชั้น อาคารบุญเสริม (อาคารพาณิชย์
และอยู่อาศยั) ความสูง 7 ชั้น ทาวน์โฮมความสูง 3-4 ชั้น จ  านวน  
5 คูหา อพาร์ทเมน้ตค์วามสูง 3 ชั้น จ  านวน 7 คูหา 

ทิศใต ้ ติดกบั ถนนเจริญกรุง เขตทางกว้าง ประมาณ 17 เมตร ถัดไปเป็ น 
อาคารพาณิชย ์(นครหลวง) ความสูง 5 ชั้น 

ทิศตะวนัออก ติดกบั กลุ่มบ้านพักอาศัย จ  านวน 3 หลังคาเรือ ได้แก่ บ้านเลขท่ี 280, 
280/11 และ 280/36 

ทิศตะวนัตก ติดกบั โรงพยาบาลกว๋องสิว ขนาดความสูง 4 ชั้น และศาลเจา้กวางตุง้ใน
ความดูแลของสมาคมกว๋องสิวแห่งประเทศไทย 

 
2.3  รำยละเอยีดกำรพฒันำโครงกำร 
 

 2.3.1  กลุ่มเป้ำหมำยและประเภท/ขนำดโครงกำร 
  การพัฒนาโครงการโครงการมีเป้าหมายเพื่อรองรับความต้องการของนักธุรกิจและ
นักท่องเท่ียวย่านเยาวราช โดยกลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกัของโครงการ คือ นักท่องเท่ียวท่ีตอ้งการมาเท่ียว  
ช่วงเทศกาล ท่องเท่ียวเชิงวฒันธรรม จบัจ่ายซ้ือของ และติดต่อธุรกิจในพื้นท่ียา่นเยาวราช เขตป้อมปรามศตัรู
พ่าย และเขตสัมพนัธวงศ์ ซ่ึงพื้นท่ีโครงการตั้ งอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน สถานีวดัมังกร ซ่ึงจะเปิด
ให้บริการในอนาคต มีระยะห่างประมาณ 100 เมตร จึงท าให้ลูกค้าสามารถเดินทางเข้าสู่โครงการ และ
เดินทางสู่พื้นท่ีธุรกิจไดอ้ยา่งสะดวก แบบจ าลองอาคารโครงการ แสดงดังรูปที ่2.3-1 
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รูปที ่2.3-1 แบบจ าลองอาคารของโครงการ I’m China Town 

 

 2.3.2  ประเภท ขนำดและรูปแบบอำคำรของโครงกำร  
  โครงการ I’m China Town เป็นโครงการประเภทอาคารสรรพสินคา้และโรงแรม จ านวน  
2 อาคาร ประกอบดว้ย อาคาร A เป็นอาคารสรรพสินคา้และโรงแรม ขนาด 9 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น 6 ชั้น และ
อาคาร B เป็นอาคารโรงแรมขนาด 8 ชั้น ชั้นใตดิ้น 1 ชั้น มีจ  านวนหอ้งพกัรวมทั้งหมด 270 หอ้ง พร้อมท่ีจอด
รถยนต ์จ านวน 285 คนั โดยอาคาร A มีระดบัความสูงจากพื้นดินถึงระดบัหลงัคาห้องเคร่ืองลิฟตท่ี์ ความสูง
36.95 เมตร และอาคาร B มีระดบัความสูงจากพื้นดินถึงระดบัหลงัคา คสล. 22.95 เมตร มีพื้นท่ีใชส้อยอาคาร
รวมทั้งหมดเท่ากบั 32,058 ตารางเมตร  

ทั้ งน้ี ส่วนโรงแรมของโครงการให้บริการห้องพกั และมีห้องครัว ห้องอาหาร ส าหรับ
ให้บริการลูกคา้ ไม่มีห้องจดัเล้ียง ไม่มีห้องสัมมนา และไม่มีสถานบริการภายในโรงแรม จึงจดัเป็นโรงแรม
ประเภทท่ี 2 ตามกฎกระทรวง เร่ือง ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์ การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
ออกตามความในพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547  

โครงการ I’m China Town เป็นโครงการประเภทโรงแรม มีจ านวนห้องพกัรวม 270 ห้อง  
มีขนาดพื้นท่ีโครงการ 3-0-37 ประกอบดว้ย อาคาร A เป็นอาคารสรรพสินคา้และโรงแรมขนาด 9 ชั้น พร้อม
ชั้นใตดิ้น 6 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร และอาคาร B เป็นอาคารโรงแรมขนาด 8 ชั้น ชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ านวน 1 
อาคาร มีพื้นท่ีใช้สอยทั้ งหมด 32,158 ตารางเมตร เป็นพื้นท่ีใช้สอยอาคารคิดอัตราส่วนกับพื้นท่ีดิน  
เท่ากบั 32,058 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการใชส้อยพื้นท่ีแต่ละชั้นแต่ละอาคาร  
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อาคาร A เป็นอาคารสรรพสินค้าโรงแรม ความสูงอาคาร 9 ชั้ น และชั้นใต้ดิน 6 ชั้ นมี
จ านวนห้องพกัของโรงแรมทั้งหมด 224 ห้อง และมีพื้นท่ีพาณิชย ์(ให้เช่า) ขนาด 4,525.50 ตารางเมตร  
ท่ีจอดรถ จ านวน 285 คนั คิดเป็นพื้นท่ีใช้สอยขนาด 29,931 ตารางเมตร ซ่ึงมีรายละเอียดการใช้ประโยชน์
อาคาร ดงัน้ี 

 

ชั้นใตดิ้น 6 (B6)  ใช้ประโยชน์พื้นท่ีเป็น ห้องเคร่ืองงานระบบไฟฟ้าและปรับอากาศ โถงลิฟต์ โถงบนัได 
ทางวิ่งรถ และท่ีจอดรถยนต์ จ  านวน 58 คัน (ในจ านวนน้ีเป็นท่ีจอดรถส าหรับ              
คนพิการ 1 คนั) มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 2,252 ตารางเมตร  

ชั้นใตดิ้น 3-5 
(B3-B5) 

ใช้ประโยชน์พื้นท่ีเป็น ห้องเคร่ืองงานระบบไฟฟ้าและปรับอากาศ โถงลิฟต์ โถงบนัได 
ทางวิง่รถ และท่ีจอดรถจ านวนชั้นละ 58 คนั (ในจ านวนน้ีเป็นท่ีจอดรถส าหรับคนพิการ
ชั้นละ 1 คนั) รวมจ านวนท่ีจอดรถ 174 คัน มีพื้นท่ีใช้สอยชั้นละ 2,252 ตารางเมตร      
รวมพื้นท่ีใชส้อยตั้งแต่ชั้นใตดิ้น B3-B5 มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 6,756 ตารางเมตร 

ชั้นใตดิ้น 2 (B2) ใช้ประโยชน์พื้นท่ีเป็นห้องเก็บของ ห้องเคร่ืองงานระบบไฟฟ้า และปรับอากาศ          
โถงลิฟต์ โถงบนัได ทางวิ่งรถ และท่ีจอดรถจ านวน 49 คนั (ท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการ
จ านวน 2 คนั) มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 2,252 ตารางเมตร 

ชั้นใตดิ้น 1 (B1) ใช้ประโยชน์เป็นพื้นท่ีพาณิชย ์(ให้เช่า) ขนาด 767.75 ตารางเมตร ห้องเคร่ืองงานระบบ
ไฟฟ้า และปรับอากาศ โถงลิฟต์ โถงบนัได ห้องน ้ า ทางวิ่ง และท่ีจอดรถจ านวน 4 คนั    
มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 2,346 ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 1 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นท่ีพาณิชย ์(ให้เช่า) ขนาด 1,084.75 ตารางเมตรโถงต้อนรับของ
โรงแรม ห้องเก็บรวบรวมมูลฝอย โถงลิฟต์ โถงบันได มีพื้นท่ีใช้สอยเท่ากับ 2,206 
ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 2 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นท่ีพาณิชย์ (ให้เช่า) ขนาด 1,365.25 ตารางเมตร ห้องเคร่ืองงาน
ระบบไฟฟ้า และปรับอากาศ โถงลิฟต์ โถงบนัได ห้องน ้ า มีพื้นท่ีใช้สอย เท่ากบั 2,188 
ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 3 ใช้ประโยชน์พื้นท่ีเป็นห้องพักของโรงแรมจ านวน 16 ห้อง ห้องครัว ห้องเก็บชุด
พนกังาน ห้องเก็บของ ห้องแม่บา้น ห้องแอดมิน ห้องออกก าลงักาย ห้องส าหรับวิศวกร 
ห้องส าหรับสต๊าฟ ห้องล็อคเกอร์ ห้องน ้ า ห้องประชุมส านักงาน และส่วนล๊อบบ้ี            
มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 2,075 ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 4 ใช้ประโยชน์พื้นท่ีเป็นห้องพกัของโรงแรมจ านวน 52 ห้อง ห้องงานระบบปรับอากาศ 
หอ้งเคร่ืองระบบไฟฟ้า โถงลิฟต ์โถงบนัได มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 1,745 ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 5 ใช้ประโยชน์พื้นท่ีเป็นห้องพกัของโรงแรมจ านวน 52 ห้อง ห้องงานระบบปรับอากาศ 
หอ้งเคร่ืองระบบไฟฟ้า โถงลิฟต ์โถงบนัได มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 1,745 ตารางเมตร 
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ชั้นท่ี 6-8 ใช้ประโยชน์พื้นท่ีเป็นห้องพกัของโรงแรมจ านวนชั้นละ 52 ห้อง รวมจ านวนห้องพกั 
156 ห้อง หอ้งเคร่ืองงานระบบไฟฟ้าและปรับอากาศ โถงลิฟต ์โถงบนัได มีพื้นท่ีใชส้อย
ชั้นละ 1,745 ตารางเมตร รวมพื้นท่ีใช้สอยตั้งแต่ชั้น 6-8 มีพื้นท่ีใช้สอย เท่ากบั 5,235 
ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 9  ใชป้ระโยชน์เป็นพื้นท่ีวางงานระบบสาธารณูปโภค ไดแ้ก่ ถงัเก็บน ้าใช ้หอ้งเคร่ืองสูบน ้ า 
โถงลิฟต์ โถงบนัได ห้องเคร่ืองความเยน็ (Chiller Room) ห้องเคร่ืองระบบปรับอากาศ    
มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 800 ตารางเมตร 

ชั้นหลงัคา ใชป้ระโยชน์เป็นพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ขนาด 10 x 10 เมตร ไวท่ี้หลงัคาหอ้งเคร่ืองลิฟต ์
มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 50 ตารางเมตร 

 

อาคาร B เป็นอาคารโรงแรม ความสูงอาคาร 8 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น มีจ  านวนห้องพกั
ของโรงแรมทั้งหมด 46 ห้อง คิดเป็นพื้นท่ีใชส้อยขนาด 2,127 ตารางเมตร ซ่ึงมีรายละเอียดการใชป้ระโยชน์
อาคาร ดงัน้ี 

 

ชั้นใตดิ้น B1 ใช้ประโยชน์ เป็นพื้ น ท่ีวางระบบสาธารณูปโภค ได้แก่  ห้องเค ร่ืองสูบน ้ า และ                  
ถงัเก็บน ้าใตดิ้น จ านวน 2 ถงั มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 120 ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 1 ใช้ประโยชน์พื้ น ท่ี เป็นโถงต้อนรับของโรงแรม และห้องไฟฟ้า มีพื้ น ท่ีใช้สอย              
เท่ากบั 255 ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 2 ใช้ประโยชน์พื้นท่ีเป็นห้องพักของโรงแรม จ านวน 3 ห้อง ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า       
หอ้งระบบไฟฟ้า และหอ้งควบคุม มีพื้นท่ีใชส้อยเท่ากบั 265 ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 3 ใช้ป ระโยช น์พื้ น ท่ี เป็ นห้ องพักของโรงแรม  จ านวน  3  ห้ อง  มีพื้ น ท่ี ใช้ส อย                 
เท่ากบั 172 ตารางเมตร 

ชั้นท่ี 4-8 ใชป้ระโยชน์พื้นท่ีเป็นห้องพกัของโรงแรม จ านวนชั้นละ 8 ห้อง (รวมจ านวนห้องพกั 40 
หอ้ง) มีพื้นท่ีใชส้อยชั้นละ 255 ตารางเมตร รวมพื้นท่ีใชส้อยตั้งแต่ชั้น 4-8 มีพื้นท่ีใชส้อย
เท่ากบั 1,275 ตารางเมตร 

ชั้นดาดฟ้า มีพื้นท่ีใชส้อย 40 ตารางเมตร 
 

    2.3.3  กำรตรวจสอบโครงกำรกบัข้อก ำหนดและกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง  
  การตรวจสอบขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งลกัษณะการใชท่ี้ดินของโครงการ และอาคารโครงการ
ตามข้อก าหนด กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความใน
พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 กฎกระทรวงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารตามพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และเร่ืองก าหนด
บริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลงอาคารบางชนิดหรือบางประเภทฯ มีรายละเอียดสรุปได ้ดงัตำรำงที ่2.3-1 
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ตำรำงที ่2.3-1 การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 ออกตำมควำมในพระรำชบัญญัตกิำรผงัเมือง พ.ศ. 2518 
พ้ืนท่ีหมายเลข พ.-17 ตามขอ้ก าหนดการใชท่ี้ดิน ซ่ึงเป็นท่ีตั้ง

ของโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความในพระราชบญัญติั
การผงัเมือง พ.ศ. 2518 ซ่ึงขอ้ 7 ของกฎกระทรวงท่ีดินประเภท 
พ.3 วตัถุประสงค์เพ่ือให้เป็นแหล่งพาณิชยก์รรมของเมือง     
เพ่ือรองรับการประกอบกิจการธุรกิจการคา้ การบริการ และ
นนัทนาการท่ีใหบ้ริการแก่ประชาชนโดยทัว่ไป 
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
(1) มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีท่ีดินไม่เกิน 7:1 

ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้หากมีการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม
ต่อพ้ืนท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ทั้งหมดรวมกนัตอ้ไม่เกิน 7:1 

(2) มีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่า
ร้อยละส่ีจุดห้า แต่อตัราส่วนของท่ีวา่งตอ้งไม่ต ่ากวา่เกณฑ์ขั้น
ต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมี
การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนของ
ท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยก
หรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่น้อยกวา่ร้อยละ 4.5 และ
ให้มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านไดเ้พ่ือปลูกตน้ไมไ้ม่น้อยกว่าร้อยละ 50 
ของพ้ืนท่ีวา่ง 

โครงการด าเนินกิจการประเภทอาคารสรรพสินคา้และ
โรงแรม จ านวน 2 อาคาร ประกอบด้วย อาคาร A เป็น
อาคารสรรพสินคา้และโรงแรม ขนาด 9 ชั้น และชั้นใตดิ้น 
6 ชั้น และอาคาร B เป็นอาคารโรงแรมขนาด 8 ชั้น และ
ชั้นใตดิ้น 1 ชั้น มีจ านวนหอ้งพกัรวมทั้งหมด 270 หอ้ง 
โครงการมีขนาดพ้ืนท่ี 4,951.20 ตร.ม. มีพ้ืนท่ีใช้สอย

อาคารรวม 32,058 ตร.ม. 
- มีอัตราส่วนพ้ืน ท่ีอาคารรวมต่อพ้ืน ท่ี ดิน  เท่ากับ    
6.48:1(< 7:1 ซ่ึงไม่เกินขอ้ก าหนด) 

- อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม เท่ากบัร้อยละ 
7.39 (> ร้อยละ 4.5) สอดคลอ้งต่อขอ้ก าหนด 

- อตัราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพ้ืนท่ีโครงการ เท่ากบัร้อยละ 
47.90 (> ร้อยละ 30) สอดคลอ้งต่อขอ้ก าหนด 

- จัดให้มีพ้ืนท่ีน ้ าซึมผ่านได้ 751 ตร.ม. (> ร้อยละ 50 
ของพ้ืนท่ีว่างตามก าหมายก าหนด) โครงการจึง
สอดคลอ้งต่อขอ้ก าหนด 

 

ข้อ 36 การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพ่ือกิจการท่ีไดรั้บการยกเวน้
ให้ด าเนินการตามข้อ 8 ถึงข้อ 33 ในกรณีท่ีตั้ งอยู่ริมถนน
สาธารณะตามท่ีก าหนดในรายการประกอบแผนผงัก าหนดการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีไดจ้ าแนกประเภททา้ยกฎกระทรวงน้ี
ใหเ้ป็นไปตามท่ีก าหนดดงัต่อไปน้ี 

- โครงการด าเนินกิจการประเภทอาคารสรรพสินคา้และ
โรงแรม จ านวน 2 อาคาร ประกอบด้วย อาคาร A เป็น
อาคารสรรพสินคา้และโรงแรมขนาด 9 ชั้น และชั้นใตดิ้น 
และอาคาร B เป็นอาคารโรงแรมขนาด 8 ชั้น และชั้นใต้
ดิน 1 ชั้ น มีจ านวนห้องพักรวมทั้ งหมด 270 ห้อง ซ่ึง
มากกว่า 80 ห้อง เป็นกิจการท่ีได้รับการ ยกเว ้นให้
ด าเนินการได้ตามข้อ 20 (B) ซ่ึงโครงการติดถนนเจริญ
กรุง ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 
เมตร 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 ออกตำมควำมในพระรำชบัญญัติกำรผงัเมือง พ.ศ. 2518 
(ต่อ) 

(1) ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 10 เมตร 
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินตอ้งเป็นกรณีท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินแปลงใด
แปลงหน่ึงซ่ึงมีด้านใดด้านหน่ึงกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร 
ติดถนนสาธารณะซ่ึงใช้เป็นทางเขา้ออกท่ีมีขนาดเขตทาง    
ไม่น้อยกว่า 10 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนเช่ือมต่อ
กบัถนนสาธารณะอ่ืน โดยดา้นหน่ึงตอ้งมีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 10 เมตร และอีกดา้นหน่ึงตอ้งมีขนาดทางไม่น้อย
กว่า 8 เมตร และท่ีดินแปลงนั้ นตั้ งอยู่ในระยะไม่เกิน 200 
เมตร จากริมเขตทางนั้น 

- 

(2) ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินตอ้งเป็นกรณีท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินแปลงใด
แปลงหน่ึงซ่ึงมีด้านใดด้านหน่ึงกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตร 
ติดถนนสาธารณะซ่ึงใชเ้ป็นทางเขา้ออกท่ีมีขนาดเขตทางไม่
น้อยกวา่ 12 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนเช่ือมต่อกบั
ถนนสาธารณะอ่ืน โดยดา้นหน่ึงตอ้งมีขนาดเขตทางไม่นอ้ย
กวา่ 12 เมตร และอีกดา้นหน่ึงตอ้งมีขนาดทาง ไม่นอ้ยกวา่ 8 
เมตร และท่ีดินแปลงนั้ นตั้ งอยู่ในระยะไม่เกิน 200 เมตร    
จากริมเขตทางนั้น 

- 

(3) ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร 
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินตอ้งเป็นกรณีท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินแปลงใด
แปลงหน่ึงซ่ึงมีด้านใดด้านหน่ึงกวา้งไม่น้อยกว่า 16 เมตร 
ติดถนนสาธารณะซ่ึงใชเ้ป็นทางเขา้ออกท่ีมีขนาดเขตทางไม่
น้อยกวา่ 16 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนเช่ือมต่อกบั
ถนนสาธารณะอ่ืน โดยดา้นหน่ึงตอ้งมีขนาดเขตทางไม่นอ้ย
กวา่ 16 เมตร และอีกด้านหน่ึงตอ้งมีขนาดทาง ไม่น้อยกว่า 
12 เมตร และท่ีดินแปลงนั้นตั้งอยูใ่นระยะ ไม่เกิน 300 เมตร 
จากริมเขตทางนั้น 

- ถนนเจริญกรุง เป็นถนนสาธารณะซ่ึงใชเ้ป็นทางเขา้ออก
โค รงก าร ท่ี มี เข ตท างก ว้างม ากกว่ า  1 6  เม ต ร  โด ย 
ถนนเจริญกรุง (ช่วงจากสะพานด ารงสถิตถึงถนนพระรามท่ี 
4) มีความกวา้งเขตทาง 17.30-19.60 เมตร ยาวต่อเน่ืองกัน
ตลอดจนเช่ือมกับถนนพระรามส่ี ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะ 
มีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 16 เมตร และอีกด้านเช่ือมกับ
ถนนมหาไชย ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะมีเขตทางไม่น้อยกว่า 
12 เมตร และพ้ืนท่ีโครงการอยู่ในระยะ 3000 เมตร จาก 
ถนนเจริญกรุง จึงเป็นไปตามขอ้ก าหนด 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. 2556 ออกตำมควำมในพระรำชบัญญัติกำรผงัเมือง พ.ศ. 2518 
(ต่อ) 

(4) ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 เมตร 
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินตอ้งเป็นกรณีท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินแปลงใด
แปลงหน่ึงซ่ึงมีด้านใดด้านหน่ึงกวา้งไม่น้อยกว่า 30 เมตร 
ติดถนนสาธารณะซ่ึงใช้เป็นทางเขา้ออกท่ีมีขนาดเขตทาง    
ไม่น้อยกว่า 30 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนเช่ือมต่อ
กบัถนนสาธารณะอ่ืน โดยดา้นหน่ึงตอ้งมีขนาดเขตทางไม่
น้อยกว่า 30  เมตร และอีกด้านห น่ึ งต้องมีขนาดทาง                    
ไม่น้อยกว่า 16 เมตร และท่ีดินแปลงนั้ นตั้ งอยู่ในระยะ         
ไม่เกิน 500 เมตร จากริมเขตทางนั้น 

- 

พระรำชบัญญัตคิวบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตำมกฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) และกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 
(พ.ศ. 2540) 

“อำคำรสูง” หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลเขา้อยูห่รือเขา้ใช้
สอยไดโ้ดยมีความสูงตั้งแต่ 23.00 เมตรข้ึนไป การวดัความ
สูงของอาคารให้วดัจากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงชั้นดาดฟ้า 
ส าหรับอาคารทรงจัว่ หรือป้ันหยาให้วดัจากระดบัพ้ืนดินท่ี
ก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 
“อำคำรขนำดใหญ่” หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างข้ึน 

เพ่ือใชอ้าคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยั
หรือเป็นท่ีประกอบกิจการประเภทเดียวกัน หรือหลาย
ประเภท โดยมีพ้ืนท่ีรวมกันทุกชั้น หรือชั้นหน่ึงชั้นใดใน
หลังเดียวกันเกิน 2,000 ตร.ม. ห รืออาคารท่ี มีความสูง      
ตั้ งแต่ 15 ม. ข้ึนไปและมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้ นหรือ
ชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนัไม่เกิน 10,000 ตร.ม. 

- ความสูงของอาคาร A วดัจากระดับพ้ืนดินก่อสร้างถึง
ระดบัพ้ืนชั้นหลงัคาอาคาร เท่ากบั 36.95 เมตร (ซ่ึงมีความ
สูงเกิน 23.00 เมตร) จึงจดัเป็นอาคารสูง 
- ความสูงของอาคาร B จัดจากระดับพ้ืนดินก่อสร้างถึง
ระดบัพ้ืนชั้นหลงัคาอาคาร เท่ากบั 22.95 เมตร (ซ่ึงมีความ
สูงไม่เกิน 23.00 เมตร) จึงไม่จดัเป็นอาคารสูง 
โครงการเป็นประเภทอาคารสรรพสินค้าและโรงแรม
จ านวน 2 อาคาร ประกอบดว้ย 
- อาคาร A มีพ้ืนท่ีใช้สอย 29,881 ตร.ม. เป็นอาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ 
- อาคาร B มีพ้ืนท่ีใชส้อย 2,127 ตร.ม. เป็นอาคารขนาดใหญ่ 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตำมกฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) และกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 
(พ.ศ. 2540) (ต่อ) 
ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งของอาคารสูงหรืออาคารขนาด

ใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนท่ีอาคารรวมกันทุกชั้ นไม่เกิน 30,000 
ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อย
กวา่ 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ี มีเขตทางกวา้งไม่นอ้ย
กวา่ 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบั
ถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร 
ส าหรับท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

พิ เศษ ท่ี มี พ้ืน ท่ีอาคารรวมกัน ทุกชั้ นมากกว่า 30 ,000  
ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อย
กว่า12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อย
กวา่18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบั
ถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร 
ท่ีดินดา้นท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง  

ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดย
ตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินนั้ นต้องว่าง  
เพื่ อสามารถใช้ เป็ นท างเข้าออกของรถดับ เพ ลิ งได้
โดยสะดวก 

อาคาร A มีพ้ืนท่ีอาคารใชส้อยรวม 29,881 ตร.ม. ซ่ึงไม่เกิน 
30,000 ตร.ม. โดยดา้นหน้าของแปลงท่ีดินโครงการติดกบั
ถนนเจริญกรุงซ่ึงเป็นถนนสาธารณะมีเขตทางกวา้ง 17.30-
19.60 เมตร (มากกว่า 10 เมตร) โดยเขตท่ีดินส่วนติดถนน
เจริญกรุง มีความกวา้ง 33.47 เมตร (มากกว่า 12 เมตร) 
ต่อ เน่ื องกันโดยตลอดจน ถึงบ ริ เวณ ท่ีตั้ งของอาคาร
รถดบัเพลิงสามารถเขา้ถึงอาคารโครงการไดโ้ดยสะดวก 

ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งจดัให้มี
ถนน ท่ี มีผิวการจราจรกว้างไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ท่ี
ปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคาร  เพ่ือให้รถดับเพลิง
สามารถเขา้ออกไดโ้ดยสะดวก 
ถนนตามวรรคหน่ึง จะอยูใ่นระยะห้ามก่อสร้างอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือทางหลวงตามขอ้บญัญติั 
ทอ้งถ่ินหรือตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก็ได ้

ในกรณีท่ีมีขอ้บัญญติัทอ้งถ่ินหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
ก าหนดแนวสร้างหรือขยายถนนใช้บังคบัให้เร่ิมนับความ
กวา้งของถนนตามวรรคหน่ึงตั้งแต่แนวนั้น 

โครงการจัดให้ มีถนนความกว้าง 6 เมตร รอบอาคาร  
โดยจดัรูปแบบการเขา้-ออกโครงการไว ้2 รูปแบบ ดงัน้ี 
- รูปแบบ 1 โดยจดัให้รถท่ีมาใชบ้ริการภายในโครงการช่วง
เช่ือมกบัถนนเจริญกรุงถึงทางเขา้ท่ีจอดรถภายในอาคาร A 
จนถึงถนนทางดา้นทิศตะวนัออก (ก่อนถึงทางเขา้อาคาร B) 
โดยจดัการเดินรถแบบสวนทาง 

- รูปแบบ 2 ส าหรับถนนรอบอาคารดา้นตะวนัตกจนถึงถนน
รอบอาคารด้านตะวนัออก (บริเวณด้านหน้าอาคาร B)  
เป็นถนนแบบทางเดียว เพ่ือให้บริการส าหรับรถส่งของ
โครงการ ทางวิ่งรถดบัเพลิง และรถเก็บขนมูลฝอยไม่เปิด
ให้รถยนต์ท่ีเขา้-ออกโครงการ ซ่ึงถนนโดยรอบโครงการ
ไม่มีส่วนปกคลุม เพ่ืออ านวยความสะดวกในการเขา้-ออก
ของรถดบัเพลิง 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตำมกฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) และกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 
(พ.ศ. 2540) (ต่อ) 
ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคาร 

ขนาดใหญ่พิเศษ ไม่ว่าจะอยู่ในระดบัเหนือพ้ืนดินหรือต ่า
กว่าระดับพ้ืนดินตอ้งห่างจากเขตท่ีดินของผูอ่ื้นหรือถนน
สาธารณะไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ทั้ งน้ี ไม่รวมส่วนท่ีเป็น
ฐานรากของอาคาร 

ระยะร่นท่ีชั้นใตดิ้นและระยะร่นจากตวัอาคารถึงเขตท่ีดิน 
ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างข้ึน
ใน พ้ืน ท่ี ดิน ท่ี ใช้ เป็น ท่ีตั้ งอาคาร ต้องมีค่ าสู งสุดของ
อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดิน
ท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1  
ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใด 

ในพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคารเดียวกันกับอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็น
ท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย 

อาคารโครงการมีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม 32,058 ตร.ม. 
โดยมีเน้ือท่ีดินโครงการทั้งหมด 4,951.20 ตร.ม. อตัราส่วน
พ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) ของโครงการเท่ากบั 6.48:1 
(ซ่ึงไม่เกิน 10:1) สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนด 

ข้อ 6  อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตอ้งมีท่ีวา่งไม่
นอ้ยกวา่อตัราส่วน ดงัต่อไปน้ี 

(1) อาคารท่ีอยู่อาศยั ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30  
ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 

(2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคาร
อ่ืนท่ีไม่ไดเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 
ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร แต่ถา้อาคารนั้นใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยัรวมอยูด่ว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

- โครงการมีพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน 2,579.75 ตร.ม. 
- มีพ้ืนท่ีว่าง 2,371.45 ตร.ม. คิดเป็นพ้ืนท่ีวา่งร้อยละ 47.90 
(< ร้อยละ 30) สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนด 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตำมกฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) และกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 
(พ.ศ. 2540) (ต่อ) 
ข้อ 8 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพ้ืนของ

อาคารต ่ากวา่ระดบัถนนหนา้อาคารตั้งแต่ชั้นท่ี 3 ลงไป หรือ
ต ่ากวา่ระดบัถนนหน้าอาคารตั้งแต่ 7.00 เมตร ลงไปตอ้งจดั
ใหมี้ 

(1) ระบบลิฟตต์ามหมวด 6 
(2) บันไดหนีไฟจากชั้ นล่างสุดสู่พ้ืนของอาคารท่ีมี

ทางออกสู่ภายนอกได้โดยสะดวก และบันหนีไฟน้ีต้องมี
ระบบส่องสวา่งและระบบอดัลมท่ีมีความดนัขณะใชง้านไม่
นอ้ยกว่า 3.86 ปาสกาลเมตร ท างานอยูต่ลอดเวลา และผนัง
บันไดหนีไฟทุกด้านตอ้งเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไม่
น้อยกวา่ 10 เซนติเมตร บนัไดหนีไฟตอ้งอยู่ห่างกนัไม่เกิน 
60.00 เมตร เม่ือวดัตามแนวทางเดิน ทั้งน้ี เพ่ือใชเ้ป็นท่ีหนีภยั
ในกรณีฉุกเฉินได ้

อาคาร A มีความสูง 9 ชั้ น พร้อมขั้นใต้ดิน 6 ชั้ น โดยมี
ระดับพ้ืนอาคารต ่ ากว่าระดับถนนด้านโครงการลงไป 
19.25 เมตร (ซ่ึงมากกวา่ 7 เมตร) 
- เป็นไปตามขอ้ก าหนด 
- โครงการจัดให้มีบันไดหนีไฟจากชั้นใตดิ้น B6 จนถึง
ทางออกสู่ภายนอกอาคาร จ านวน 3 แห่ง โดยเป็นคอนกรีต
เสริมเหล็กทุกด้านไม่น้อยกว่า 10 ซม. และบันไดแต่ละ
แห่งห่างกนัไม่เกิน 60 เมตร ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนด 

ข้อ 22 อาคารสูงต้องมีบันไดหนีไฟจากชั้ นสูงสุดหรือ
ดาดฟ้าสู่พ้ืนดินอย่างน้อย 2 บนัได ตั้งอยู่ในท่ีท่ีบุคคลไม่ว่า
จะอยู่ ณ จุดใดของอาคารสามารถมาถึงบันไดหนีไฟได้
สะดวก แต่ละบนัไดหนีไฟตอ้งอยูห่่างกนัไม่เกิน 60.00 เมตร 
เม่ือวดัตามแนวทางเดิน 
ระบบบนัไดหนีไฟตามวรรคหน่ึงตอ้งแสดงการค านวณให้

เห็นวา่ สามารถใชล้ าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอก
อาคารไดภ้ายใน 1 ชัว่โมง 

อาคาร A จดัใหมี้บนัได จ านวน 3 แห่ง ไดแ้ก่ 
- บนัไดหลกั/บนัหนีไฟ (AST1) ขนาด 1.20 เมตร 
- บนัไดหลกั/บนัหนีไฟ (AST2) ขนาด 1.50 เมตร 
- บนัไดหลกั/บนัหนีไฟ (AST3) ขนาด 1.20 เมตร 
อาคาร A จดัใหมี้บนัได จ านวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ 
- บนัไดหลกั/บนัหนีไฟ (BST1) ขนาด 1.50 เมตร 
- บนัหนีไฟ (BST1) ขนาด 0.90 เมตร 
โดยแต่ละบนัไดไม่เกิน 60 เมตร ตามขอ้ก าหนด 

ข้อ 29 อาคารสูงตอ้งมีดาดฟ้าและมีพ้ืนท่ีบนดาดฟ้าขนาด
กวา้ง ยาว ดา้นละไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร เป็นท่ีโล่งและวา่ง
เพื่อใชเ้ป็นทางหนีไฟทางอากาศได ้และตอ้งจดัให้มีทางหนี
ไฟบนชั้นดาดฟ้าท่ีจะน าสู่บนัไดหนีไฟไดส้ะดวกทุกบนัได 
รวมทั้งจดัใหมี้อุปกรณ์เคร่ืองช่วยในการหนีไฟจากอาคารลง
สู่พ้ืนดินไดโ้ดยปลอดภยัดว้ย 

อาคาร A จดัใหมี้พ้ืนท่ีหนีไฟทางอาคาร ขนาด 10x10 เมตร  
และมีบันไดหนีไฟบนชั้ นดาดฟ้าท่ีสามารถใช้งานได้
สะดวก เพ่ือลงสู่ชั้นพ้ืนไดต้ามขอ้ก าหนด 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตำมกฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) และกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 
(พ.ศ. 2540) (ต่อ) 
ข้อ 44 อาคารสูงต้องมีลิฟต์ดับเพลิงอย่างน้อยหน่ึงชุด     

ซ่ึงมีรายละเอียดอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี 
(1) ลิฟตด์บัเพลิงตอ้งจอดไดทุ้กชั้นของอาคารและตอ้งมี

ระบบควบคุมพิเศษส าหรับพนักงานดับเพลิงใช้ขณะเกิด
เพลิงไหมโ้ดยเฉพาะ 

(2) บริเวณห้องโถงหนา้ลิฟตด์บัเพลิงทุกชั้นตอ้งติดตั้งตู ้
สายฉีดน ้ าดบัเพลิงหรือหัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิงทุกชั้นตอ้ง
ติดตั้งตูส้ายฉีดน ้ าดบัเพลิงหรือหัวต่อสายฉีดน ้ าดบัเพลิงใช้
และอุปกรณ์ดบัเพลิงอ่ืน ๆ 

(3) ห้องโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิงทุกชั้ นต้องมีผนังหรือ
ประตูท่ีท าดว้ยวตัถุทนไฟปิดกั้นมิใหเ้ปลวไฟหรือควนัเขา้ได ้
มีหนา้ต่างเปิดออกสู่ภายนอกอาคารไดโ้ดยตรง หรือมีระบบ
อดัลมภายในห้องโถงหนา้ลิฟตด์บัเพลิงท่ีมีความดนัลมขณะ
ใชง้านไม่น้อยกว่า 3.86 เมกะปาสคาลมาตร และท างานได้
โดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้

(4) ระยะเวลาในการเคล่ือนท่ีอย่างต่อเน่ืองของลิฟต์
ดับเพลิงระหว่างชั้นล่างสุดกับชั้ นบนสุดของอาคารต้อง     
ไม่เกินหน่ึงนาที 
ทั้ งน้ี  ในเวลาปกติลิฟต์ดับ เพลิงสามารถใช้เป็นลิฟต์

โดยสารได ้

โครงการจดัใหมี้ลิฟตด์บัเพลิงจ านวน 1 ชุด 
 
เป็นไปตามขอ้ก าหนด 
 
 
เป็นไปตามขอ้ก าหนด 
 
 
 
เป็นไปตามขอ้ก าหนด 
 
 
 
 
 
เป็นไปตามขอ้ก าหนด 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543)  

ข้อ 22 ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใชใ้นการท ากิจกรรมต่าง ๆ 
ตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ตามท่ีก าหนดไวด้งัต่อไปน้ี 

(1) ห้องท่ีใชเ้ป็นท่ีพกัอาศยั บา้นแถว  ห้องพกั โรงแรม 
ห้องเรียนนักเรียนอนุบาล ครัวส าหรับอาคารอยู่อาศัย 
ห้องพกัคนไขพิ้เศษ ช่องทางเดินในโรงอาหาร ตอ้งมีระยะ
ด่ิงไม่นอ้ยกวา่ 2.60 เมตร 

(2) ห้องท่ี  ใช้เป็นส านักงาน ห้องเรียน  ห้องอาคาร      
ห้องโถงภตัตาคาร โรงงาน ตอ้งมีระยะด่ิงไม่น้อยกว่า 3.00 
เมตร 

ระยะด่ิงตามวรรคหน่ึงให้วดัจากพ้ืนถึงพ้ืน ในกรณีของ
ชั้นใต้หลงัคาให้วดัจากพ้ืนถึงยอดฝาหรือยอดผนังอาคาร  
และในกรณีของห้องหรือส่วนของอาคารท่ีอยู่ภายใน
โครงสร้างของหลงัคา ให้วดัจากพ้ืนถึงยอดฝาหรือยอดผนงั
ของห้องหรือส่วนของอาคารดงักล่าวท่ีไม่ใช่โครงสร้างของ
หลงัคา 

โครงการเป็นประเภทอาคารสรรพสินค้าและโรงแรม 
จ านวน 2 อาคาร โดยพ้ืนท่ีอาคารแต่ละส่วนท่ีใชใ้นการท า
กิจกรรมต่าง ๆ มีระดบัความสูงจากพ้ืนถึงพ้ืนของแต่ละชั้น
ไม่นอ้ยกวา่ 2.6 เมตร โดยรายละเอียด ดงัน้ี 
อาคาร A 
- ชั้น 1-2 วดัจากพ้ืนถึงพ้ืน เท่ากบั 4.50 ม. 
- ชั้น 3-4 วดัจากพ้ืนถึงพ้ืน เท่ากบั 4.85 ม. 
- ชั้น 5-9 วดัจากพ้ืนถึงพ้ืน เท่ากบั 3.20 ม. 
- ชั้นหลงัคา วดัจากพ้ืนถึงพ้ืน เท่ากบั 4.50 ม. 
อาคาร B 
- ชั้น 1 วดัจากพ้ืนถึงพ้ืน เท่ากบั 2.90 ม. 
- ชั้น 2-8 วดัจากพ้ืนถึงพ้ืน เท่ากบั 2.80 ม. 
- ชั้นหลงัคา วดัจากพ้ืนถึงพ้ืน เท่ากบั 2.40 ม. 
ซ่ึงสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนด 

กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เตมิตำมกฎกระทรวง ฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550)  

ข้อ 41  อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ
ท่ีมีความกวา้งน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
ก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 3 เมตร 
อาคารท่ีสูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว

บา้นแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้าย หรือ
ส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้ งป้าย หรือคลังสินค้าท่ี
ก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ 

(1) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกวา่ 10 เมตร 
ใหร่้นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 
เมตร 

(2) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึน
ไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน
สาธารณะอย่างน้อย 1ใน10 ของความกว้างของถนน
สาธารณะ 

(3) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 เมตรข้ึนไป
ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะ อย่างน้อย         
2 เมตร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
- ถนนเจริญกรุง เป็นถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งมากกวา่ 
10 เมตร โดยมีความกวา้งเขตทาง 17.30-19.60 เมตรโดย
อาคาร A มีความสูง 9 ชั้น ซ่ึงอยูด่า้นหนา้ของโครงการดา้น
ท่ีติดกบัถนนเจริญกรุง ตั้งอยูห่่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะ
ไม่นอ้ยกวา่ 14.50 เมตร ตามกฎหมาย 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เตมิตำมกฎกระทรวง ฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550) (ต่อ) 
ข้อ 42 อาคารท่ี ก่อสร้างห รือดัดแปลงใกล้แห ล่งน ้ า

สาธารณะ เช่น แม่น ้ า คู  คลอง ล าราง หรือล ากระโดง           
ถา้แหล่งน ้ าสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ตอ้ง
ร่นแนวอาคารให้ห่างจากแหล่งน ้ าสาธารณะนั้น ไม่นอ้ยกวา่ 
3 เมตร แต่ถา้แหล่งน ้ าสาธารณะนั้ นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 
เมตรข้ึนไป ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้ า
สาธารณะนั้นไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 
ส าหรับอาคารท่ี ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน ้ า

สาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบหรือทะเล ตอ้งร่น
แนวอาคารให้ห่างจากแหล่งน ้ าสาธารณะนั้น ไม่นอ้ยกวา่ 12 
เมตร 
ทั้งน้ี เวน้แต่สะพาน เข่ือน ร้ัว ท่อระบายน ้ า ท่าเรือ ป้าย อู่

เรือ คานเรือ หรือท่ีว่างท่ีใช้เป็นท่ีจอดรถไม่ต้องร่นแนว
อาคาร 

พ้ืนท่ีโครงการไม่มีแหล่งน ้ าสาธารณะติดเขตท่ีดินโครงการ 

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่
เกินสองเท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนว
เขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 
ความสูงของอาคารใหว้ดัแนวด่ิงจากระดบัถนนหรือระดบั

พ้ืนดินท่ีก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคารท่ีสูงท่ีสุด ส าหรับ
อาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 

- ถนนเจริญกรุงมีเขตทางกวา้ง 17.30-19.60 เมตร โดย
โครงการได้ออกแบบให้อาคาร มีความสูงจากระดับถนน
เจริญกรุงถึงระดบัยอดหลงัคา คสล. 36.95 ม. ซ่ึงไม่เกินสอง
เท่าของระยะราบท่ีวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตดา้น
ตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เตมิตำมกฎกระทรวง ฉบับที ่61 (พ.ศ. 2550) (ต่อ) 
ข้อ 50  ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบาย

อากาศหรือช่องแสงหรือระเบียงของอาคาร ตอ้งมีระยะห่าง
จากแนวเขตท่ีดินดงัน้ี 

(1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียง 
ตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

(2) อาคารท่ี มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร 
ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร 
ผนงัของอาคารท่ีอยูห่่างเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ตามท่ีก าหนดไว้

ใน (1) หรือ (2) ต้องอยู่ห่างจากเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 50 
เซนติเมตร เวน้แต่จะก่อสร้างชิดแนวเขตท่ี ดินและอาคาร
ดงักล่าว จะก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 15 เมตร ผนงัของอาคารท่ี 
อยูชิ่ดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ท่ีระบุไวใ้น (1)  
หรือ (2) ต้องก่อสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟ้าของอาคาร
ดา้นนั้นให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกวา่ 1.80 เมตร 
ในกรณีก่อสร้างชิดเขตท่ี ดินต้องได้รับความยินยอมเป็น
หนงัสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 

 
 
 
 
 
- โครงการเป็นประเภทอาคารสรรพสินค้าและโรงแรม 
จ านวน 2 อาคาร ประกอบด้วย อาคาร A ขนาดความสูง 
36.95 เมตร และอาคาร B ขนาดความสูง 22.95 เมตร ซ่ึง
ผนังบริเวณท่ีมีหน้าต่าง ประตู ซ่ึงโครงการไม่มีระเบียง
บริเวณหอ้งพกั โดยระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 
เมตร ทั้ง 2 อาคาร ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนด 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร พ.ศ. 2544 

ข้อ 52  อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีท่ีว่างตามท่ี
ก าหนดดงัต่อไปน้ี 

(1) อาคารอยู่อาศัย ต้องมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 
ส่วน ของพ้ืนท่ีท่ีดิน 

(6) อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า 
อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ชั้น หรือสูงเกิน 8 เมตร 
ยกเว ้นอาคารอยู่อาศัยสูงไม่ เกิน  3 ชั้ น  ท่ี ไม่อยู่ ริมทาง
สาธารณะ ใหมี้ท่ีวา่งดา้นหนา้กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตรอาคาร
ตามวรรคหน่ึงถา้สูงเกิน 3 ชั้น ให้มีท่ีวา่งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12 
เมตร  
ท่ีวา่งตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ตอ้งมีพ้ืนท่ีต่อเน่ืองกนั

ยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
อาคารโดยอาจรวม ท่ีว่างด้านข้างท่ีต่อเช่ือมกับ ท่ีว่าง
ดา้นหน้าอาคารด้วยก็ได้ และท่ีว่างน้ีตอ้งต่อเช่ือมกับถนน
ภายในกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร ออกสู่ทางสาธารณะได ้ถา้ 
หากเป็นถนนลอดใตอ้าคารความสูงสุทธิของช่องลอดตอ้ง
ไม่นอ้ยกวา่ 5 เมตร ท่ีวา่งน้ีอาจใชร่้วมกบัท่ีวา่งของอาคารอ่ืน
ได ้

พ้ืนท่ีโครงการเท่ากบั 4,951.20 ตร.ม. โดยโครงการจดัให้
มีท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมเท่ากบั 2,371.45 ตร.ม. คิดเป็น
อตัราส่วนพ้ืนท่ีว่างของโครงการ เท่ากบั ร้อยละ 47.90 ซ่ึง
มากกวา่ร้อยละ 30 ตามขอ้ก าหนด 
อาคาร B จัดให้มีพ้ืนท่ีว่างไม่น้อยกว่า 12 เมตร โดยมี

ความยาวเส้นรอบรูป เท่ากบั 68.50 เมตร ความยาว 1 ใน 6 
ของเสน้รอบรูป เท่ากบั 11.42 เมตร โดยมีพ้ืนท่ีติดพ้ืนท่ีวา่ง 
12 เมตร เท่ากบั 12.70 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ เท่ากบั 11.42 เมตร 
ซ่ึงสามารถเช่ือมกบัถนนภายในโครงการความกวา้งไม่นอ้ย
กวา่ 6 เมตร เพ่ือออกสู่ถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการได ้

ข้อ 53 อาคารอยู่ ริมทางสาธารณะท่ีไม่ตอ้งมีท่ีว่างตามขอ้ 
52 (3) และ52 (6) ตอ้งมีลกัษณะ ดงัน้ี 

แนวอาคารด้านท่ี ประชิดติดริมทางสาธารณะ ต้องมี
ความยาวมากกว่า 1 ใน 8 ส่วนของความยาวเส้นรอบรูป
ภายนอกของอาคาร ทั้ งน้ี แนวอาคารด้านท่ีประชิดติดทาง
สาธารณะ ตอ้งห่างทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร  

กรณี ห้องแถว ตึกแถว ด้านหน้าอาคารทุกคูหา ต้อง
ประชิดติดริมทางสาธารณะและมีแนวอาคารห่างจากทาง
สาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 

อาคาร A ซ่ึงอยูป่ระชิดติดริมถนนสาธารณะ มีความยาว
เส้นรอบรูป 216 เมตร ความยาว 1 ใน 8 ส่วนของความยาว
เส้นรอบรูป เท่ากบั 27 เมตร ความยาวแนวประชิดริมถนน
ของโครงการ เท่ากบั 33.47 เมตร ซ่ึงมากกวา่ความยาว 1 ใน 
8 ส่วนของความยาวเสน้รอบรูปตามท่ีกฎหมายก าหนด 
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ตำรำงที ่2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการต่อกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ข้อก ำหนดของกฎหมำยทีเ่กีย่วข้อง รำยละเอยีดโครงกำร 

ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร พ.ศ. 2544 (ต่อ) 
ข้อ 54 อาคารดา้นชิดท่ีดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หนา้ต่าง 

ช่องระบายอากาศ หรือริมระเบียงส าหรับชั้น 2 ลงมาหรือสูง
ไม่เกิน 9 เมตร ตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดินไม่น้อยกวา่ 2 เมตรและ
ส าหรับชั้น 3 ข้ึนไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ตอ้งห่างไม่นอ้ยกวา่ 
3 เมตร 

โครงการเป็นอาคารสรรพสินคา้และโรงแรม จ านวน 2 
อาคาร ประกอบดว้ย  
อาคาร A มีความสูงถึงชั้นพ้ืนหลงัคา 36.95 เมตร ชั้นล่าง

ของอาคารมีระยะร่นรอบอาคาร ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร ส าหรับ
ชั้ น  4 ข้ึนไปเป็นห้องพักของโรงแรม ผนังบริเวณท่ี มี
หน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศทุกชั้นจะมีระยะห่างจาก
แนวเขตท่ีดิน แต่ละดา้นไม่น้อยกวา่ 6 เมตร ซ่ึงเป็นไปตาม
กฎหมายก าหนด 
อาคาร B มีความสูงถึงชั้นพ้ืนหลงัคา 22.95 เมตร ชั้นล่าง

ของอาคารมีระยะร่นรอบอาคาร ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร ส าหรับ
ชั้ น  2 ข้ึนไปเป็นห้องพักของโรงแรม ผนังบริเวณท่ี มี
หน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศทุกชั้นจะมีระยะห่างจาก
แนวเขตท่ีดิน แต่ละดา้นไม่น้อยกวา่ 3 เมตร ซ่ึงเป็นไปตาม
กฎหมายก าหนด 

ข้อ 55 อาคารท่ี มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมีท่ีว่าง
โดยรอบอาคารไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเวน้บา้นพกัอาศยัท่ีมี
พ้ืนท่ีไม่เกิน 300 ตารางเมตร 
อาคารท่ีมีความสูงเกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีวา่งโดยรอบอาคาร

ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
ท่ีว่างตามวรรคหน่ึงและวรรคสองจะใชร่้วมกบัท่ีวา่งของ

อาคารอีกหลงัหน่ึงไม่ได ้เวน้แต่ใชร่้วมกบัท่ีวา่งของอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

อาคารของโครงการท่ีมีความสูงวดัจากระดับพ้ืนถนน
เจริญกรุงถึงระดบัพ้ืนชั้นหลงัคา 36.95 เมตร ซ่ึงมากกวา่ 15 
เมตร โครงการจึงจดัใหมี้ท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร โดยรอบ
อาคาร 

 
2.4  ผู้พกัอำศัยและพนักงำนในโครงกำร 

ผูเ้ขา้พกัของโครงการ ประเมินจากจ านวนห้องเต็มหมดทั้ง 270 ห้อง ก าหนดให้เขา้พกั 2 คน ต่อ
ห้อง โดยประเมินร่วมกับจ านวนพนักงานโครงการ เพื่อน ามาประเมินและออกแบบระบบต่าง ๆ 
ทางดา้นวิศวกรรมและการจดัระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ ใหมี้ความเพียงพอกบัความตอ้งการของผูใ้ชบ้ริการ
อาคาร ซ่ึงมีเกณฑข์องการประเมิน จ านวนผูเ้ขา้พกัอาศยั และพนกังานของโครงการ ดงัน้ี 
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1) ผูเ้ขา้พกัส่วนโรงแรม 
(1) ผูเ้ขา้พกัอาคาร A ประเมินตามขอ้ก าหนดของโครงการ ก าหนดใหห้อ้งพกัในโครงการเขา้พกั 

2 คน ต่อห้อง มีห้องพัก 224 ห้อง โดยภายในโรงแรมมีส่วนห้องออกก าลังกายและ
หอ้งอาหารไวบ้ริการผูเ้ขา้พกั รวมมีผูเ้ขา้พกั 448 คน 

(2) ผูเ้ขา้พกัอาคาร B ประเมินตามขอ้ก าหนดของโครงการ ก าหนดให้หอ้งพกัในโครงการเขา้พกั 
2 คนต่อหอ้ง มีหอ้งพกั 46 หอ้ง รวมมีผูเ้ขา้พกั 92 คน 

2) ผูเ้ขา้ใชบ้ริการส่วนสรรพสินคา้ 
โครงการมีพื้นท่ีพาณิชย ์ทั้งหมด 4,525.50 ตารางเมตร จ านวนผูใ้ชอ้าคาร 1,412 คน  

3) พนักงานโรงแรม ประกอบด้วย ผู ้บริหาร เจา้หน้าท่ีส านักงาน แผนกต้อนรับ แผนกแม่บ้าน 
แผนกช่าง แผนกสถานท่ีและสวน แผนกครัว และเจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยัภายในโครงการ จ านวน 
119 คน ดงันั้น รวมจ านวนผูเ้ขา้พกัและพนกังานประจ าโครงการ เท่ากบั 659 คน 

 
2.5  ระบบสำธำรณูปโภคของโครงกำร 
    2.5.1   ระบบน ำ้ใช้ 
  2.5.1.1 แหล่งน ำ้ใช้  
   โครงการ I’m China Town ตั้งอยูท่ี่ถนนเจริญกรุง แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปราบ
ศตัรูพ่าย กรุงเทพมหานคร ไดข้อรับบริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง (กปน.) ส านกังานประปา
สาขาแมน้ศรี ซ่ึงมีท่อส่งน ้ าประปาใตผ้ิวทางถนนเจริญกรุง แลว้ส่งน ้ าเขา้ท่อก่ึงเขา้ดา้นหน้าโครงการโดย
โครงการจะติดตั้งมิเตอร์รับน ้ า ขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 4 น้ิว ผา่นเขา้ท่อประปา ขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 4 น้ิว 
ส่งน ้าเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าชั้นใตดิ้น ขนาดถงัละ 293 ลูกบาศกเ์มตร จ านวน 2 ถงั จากนั้นจะสูบน ้าจากถงัเก็บน ้าชั้น
ใตดิ้นของอาคาร B ผา่นท่อขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 4 น้ิว ไปพกัท่ีถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้าของอาคาร A ปริมาตร
กกัเก็บ 308 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 1 ถงั เพื่อจ่ายเขา้สู่ระบบท่อน ้ าประปาภายในพื้นท่ีแต่ละชั้นของแต่ละ
อาคารต่อไป 
  2.5.1.2 กำรประเมินน ำ้ใช้  
   กิจกรรมท่ีก่อให้เกิดการใช้น ้ าของโครงการส่วนใหญ่มาจากการอุปโภค บริโภค 
ของผูเ้ข้าพกัส่วนโรงแรม ได้แก่ การใช้น ้ าในส่วนอาบน ้ า น ้ าชักโครก และการใช้น ้ าห้องน ้ า ห้องส้วม 
หอ้งอาหาร หอ้งครัว และส่วนอ่ืน ๆ เป็นตน้ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
   1) ปริมาณน ้าใชจ้ากส่วนหอ้งพกัของโรงแรม 

จ านวนหอ้งพกั    270 หอ้ง 
จ านวนผูเ้ขา้พกั (คิด 2 คน/หอ้ง)   540 คน 
อตัราการใชน้ ้า    375 ลิตร/คน/วนั 
ปริมาณน ้าใช ้     202.50 ลบ.ม./วนั 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ I’m China Town (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดอืนมกราคม-มิถุนายน 2566 

บริษทั เอน็ไวแลบ็ จ ำกดั  DO2300016-S003 2-20 
 

   2) ปริมาณน ้าใชจ้ากส่วนหอ้งอาหารของโรงแรม 
 - ปริมาณน ้าใชจ้ากหอ้งอาหาร (ม้ือเชา้)  

จ  านวนผูใ้ชบ้ริการ    176 คน 
อตัราการใชน้ ้า    10 ลิตร/คน/วนั 
รวมปริมาณน ้าใชจ้ากหอ้งอาหาร  1.76 ลบ.ม./วนั 

- ปริมาณน ้าใชจ้ากหอ้งอาหาร (ม้ือกลางวนั) 
จ านวนผูใ้ชบ้ริการ    88 คน 
อตัราการใชน้ ้า    10 ลิตร/คน/วนั 
รวมปริมาณน ้าใชจ้ากหอ้งอาหาร  0.88 ลบ.ม./วนั 

- ปริมาณน ้าใชจ้ากหอ้งอาหาร (ม้ือค ่า) 
จ  านวนผูใ้ชบ้ริการ    88 คน 
อตัราการใชน้ ้า    10 ลิตร/คน/วนั 
รวมปริมาณน ้าใชจ้ากหอ้งอาหาร  0.88 ลบ.ม./วนั 

     รวมปริมาณการใชข้องโครงการ  3.52 ลบ.ม./วนั 
3) ปริมาณน ้าใชจ้ากส่วนออกก าลงักาย 

พื้นท่ีหอ้งออกก าลงักาย   41 ตร.ม. 
อตัราการใชน้ ้า    8 ลิตร/คน/วนั 
ปริมาณน ้าใช ้      0.33 ลบ.ม./วนั 

4) ปริมาณน ้าใชจ้ากส่วนพื้นท่ีส านกังาน 
พื้นท่ีส านกังาน    90 ตร.ม. 
อตัราการใชน้ ้า    70 ลิตร/ตร.ม./วนั 
ปริมาณน ้าใช ้     6.30 ลบ.ม./วนั 

5) ปริมาณน ้าใชจ้ากส่วนพนกังานโครงการ 
จ านวนพนกังาน     119 คน 
อตัราใชน้ ้า     70 ลิตร/คน/วนั 
ปริมาณน ้าใช ้     8.33 ลบ.ม./วนั 

6) ปริมาณน ้าใชจ้ากส่วนพื้นท่ีพาณิชย ์(ใหเ้ช่า) 
พื้นท่ีพาณิชย ์(ใหเ้ช่า)    4,525.50 ตร.ม. 
อตัราใชน้ ้า     8 ลิตร/ตร.ม./วนั 
ปริมาณน ้าใช ้     36.20 ลบ.ม./วนั 
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7) ปริมาณน ้าส าหรับระบายความร้อนระบบปรับอากาศ 
Cooling tower    14  ชัว่โมง 
อตัราการใชน้ ้า    86.23 ลบ.ม./วนั 
Cooling tower    24  ชัว่โมง 
อตัราการใชน้ ้า    147.81 ลบ.ม./วนั 
ปริมาณน ้าใชส่้วนระบายความร้อน  234.04 ลบ.ม./วนั 
 

ดงันั้น อตัราการใช้น ้ ารวมทั้งหมดของโครงการเท่ากบั 484.89 ลูกบาศก์เมตร/วนั 
ซ่ึงโครงการจัดให้มีการส ารองท่ี 36 ชั่วโมง รวมปริมาณความต้องการส ารองน ้ าในโครงการ 727.34 
ลูกบาศกเ์มตร 
  2.5.1.3 ระบบกำรส ำรองน ำ้ของโครงกำร  
   1) ขนาดถงัเก็บน ้ าใตดิ้น โครงการมีความตอ้งการน ้ าใชเ้พื่อการอุปโภค บริโภคทั้ง
โครงการประมาณ 484.89 ลูกบาศก์เมตร/วนั ก าหนดให้มีถังส ารองน ้ าหลักอยู่ท่ีชั้นใต้ดินของอาคาร B 
จ านวน 2 ถงั ถงัละ 293 ลูกบาศก์เมตร มีความจุถงักกัเก็บรวม 586 ลูกบาศกเ์มตร โดยภายในถงัส ารองน ้าใช ้
ฉาบด้วยวสัดุกันซึมท่ีไม่เป็นพิษ และจัดท าฝาปิด-เปิดของแต่ละถังเป็นเหล็กหล่อขนาด 0.60 เมตร 
จ านวนถงัละ 2 ฝา เพื่อความสะดวกและความปลอดภยัในการเขา้ไปท าความสะอาด 
   2) ขนาดถงัส ารองน ้าชั้นดาดฟ้า โครงการจดัให้มีถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า จ านวน 1 ถงั 
ติดตั้ งไว้ท่ีชั้ น 9 ของอาคาร A มีความจุถังเก็บน ้ าชั้ นดาดฟ้าเท่ากับ 308 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงเพียงพอ 
ต่อการรองรับความตอ้งการใชน้ ้าในชัว่โมงท่ีมีอตัราการใชน้ ้าสูงสุด 

3) การส ารองน ้ าส าหรับดบัเพลิง โครงการจดัให้มีท่อยืนขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 
152 มิลลิเมตร โดยมีท่อยืนดับเพลิงส าหรับ FHC จ านวน 4 ท่อยืน โดยปริมาณน ้ าท่ีใช้ในการดับเพลิง 
จะพิจารณาในกรณีท่ีมีความต้องการใช้น ้ าพร้อมกนั อตัราการไหลส าหรับท่อยืนดับเพลิง เท่ากับ 1,250 
แกลลอน/นาที ระยะเวลาส ารองดับเพลิง 30 นาที ซ่ึงต้องส ารองน ้ า ไม่น้อยกว่า 142 ลูกบาศก์เมตร 
โดยโครงการจดัให้มีถงัส ารองน ้ าหลกัอยู่ท่ีชั้นใตดิ้นของอาคาร B จ านวน 2 ถงั ถงัละ 293 ลูกบาศก์เมตร 
มีความจุกกัเก็บรวม 586 ลูกบาศก์เมตร โดยน ้ าใช้ส าหรับอุปโภค บริโภค เท่ากบั 444 ลูกบาศก์เมตร และ 
น ้ าส าหรับดบัเพลิง เท่ากบั 142 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงเพียงพอต่อการดบัเพลิง และจดัให้มีเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง
อยูภ่ายในหอ้งเคร่ืองสูบน ้าจ  านวน 1 ชุด 
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 2.5.2   ระบบกำรจัดกำรน ำ้เสียและส่ิงปฏิกูล 
  2.5.2.1 กำรประเมินและระบบรวบรวมน ำ้เสียและส่ิงปฏิกูล 
   แหล่งก าเนิดน ้ าเสียหลักของโครงการมาจากกิจกรรมต่าง ๆ ของส่วนห้องพัก
โรงแรม ส่วนพื้นท่ีพาณิชย ์(ให้เช่า) และส่วนอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ภายในโครงการ ปริมาณน ้าเสียและ
ส่ิงปฏิกูลประเมินได้จากปริมาณน ้ าใช้คิดอตัราการเกิดน ้ าเสียไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช ้
โดยความตอ้งการน ้ าใช้ของโครงการในส่วนอุปโภค บริโภคเท่ากบั 250.85 ลูกบาศก์เมตร โครงการจะมี
ปริมาณน ้ าเสียเท่ากบั 200.68 ลูกบาศก์เมตร/วนั ก าหนดใหร้ะบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการรองรับน ้าได ้250 
ลูกบาศกเ์มตร 250 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   การก าหนดระบบรวบรวมและบ าบดัน ้ าเสียของโครงการท่ีระบายออกจากเคร่ือง
สุขภณัฑ์ ห้องน ้ า และอุปกรณ์อ่ืน ๆ จากส่วนต่าง ๆ ของอาคารจะถูกระบายเขา้สู่ระบบท่อรวบรวมน ้ าเสีย 
และส่ิงปฏิกูลไปย ังระบบบ าบัดน ้ าเสียรวมของโครงการ โดยแยกน ้ าทิ้งจากครัวลงสู่ถังดักไขมัน 
ส าหรับน ้าจากชกัโครกจะระบายลงถงัแยกกากตะกอนของระบบบ าบดัน ้าเสียโดยตรง 
  2.5.2.2 รำยละเอยีดระบบบ ำบัดน ำ้เสียและส่ิงปฏิกูลของโครงกำร  
   โครงการมีปริมารน ้ าเสีย 200.68 ลูกบาศก์เมตร/วนั การบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล
จากกิจกรรมต่าง ๆ ของโครงการ โครงการเลือกใชร้ะบบบ าบดัน ้ าเสียแบบตะกอนเร่ง โดยออกแบบเป็นถงั
คอนกรีตเสริมเหล็ก ซ่ึงมีความสามารถรองรับน ้ าเสียได ้250 ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยติดตั้งไวบ้ริเวณใตถ้นน
ทางบริการดา้นหลงัอาคาร A โดยออกแบบให้น ้ าเสียท่ีเขา้สู่ระบบมีความเขม้ขน้ บีโอดี 250 มิลลิกรัม/ลิตร 
และสารแขวนลอยเขา้ระบบ มีความเขม้ขน้ 200 มิลลิกรัม/ลิตร น ้ าท่ีผ่านกรบ าบดั จะมีความเขม้ขน้บีโอดี 
ไม่ เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร และสารแขวนลอย ไม่ เกิน 30 มิลลิกรัม/ลิตร มีขั้นตอนการบ าบัดน ้ าเสีย 
ในแต่ละส่วนดงัน้ี 
   (1) ถงัดกัไขมนั ปริมาตร 6.60 ลูกบาศก์เมตร รองรับน ้ าเสียจากครัว ประมาณ 17 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั มีความสามารถกกัเก็บไม่นอ้ยกวา่ 9.32 ชัว่โมง ซ่ึงโครงการตอ้งดกัไขมนัท่ีลอยบนผิวน ้ า
ออกจากบ่อดกัไขมนั เพื่อน าไปตากในถาดตากไขมนั เม่ือกากไขมนัแห้งแลว้จะบรรจุในถุงด า เพื่อน าไปทิ้ง
รวมกบัมูลฝอยเปียกของโครงการ 
   (2) ถงัแยกกากตะกอนหนัก-เบา ปริมาตรเท่ากบั 66.30 ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าท่ี
แยกของแข็งออกจากของเหลว และเกิดการยอ่ยสลายสารอินทรียห์รือส่ิงสกปรกก าหนดให้น ้ าเสียไหลเขา้
ระบบท่ีความสามารถรองรับสูงสุด 250 ลูกบาศกเ์มตร/วนั มีระยะเวลากกัเก็บ ไม่นอ้ยกวา่ 6.36 ชัว่โมง  
   (3) ถังปรับสภาพสมดุล ปริมาตรเท่ากับ 52.80 ลูกบาศก์เมตร เพื่อพกัอตัราการ
ไหลของน ้ าเสียให้สม ่ าเสมอตลอดทั้ งวนั ระยะเวลากักเก็บ 5.07 ชั่วโมง ติดตั้ งเคร่ืองสูบน ้ าเสียอัตรา 
0.35 ลบ.ม./นาที จ านวน 2 เคร่ือง 
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   (4) ถงัเติมอากาศ ปริมาตรเติมอากาศเท่ากบั 89.50 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลากกัเก็บ
ของถัง เติ ม อาก าศ  8 .60  ชั่ ว โม ง  ค่ าค วาม เข้ม ข้น ตะกอน จุ ลิ นท รีย์ใน ถัง เติ ม อาก าศ  (MLSS) 
2,500 มิลลิกรัม/ลิตร อตัราจุลินทรียต่์ออาหาร (F/M) 0.3 มีความต้องการออกซิเจน 3.17 กก.ออกซิเจน/
ชัว่โมง เลือกใช้เคร่ืองเติมอากาศแบบ Submersible Ejector มีอตัราการเติมอากาศ 3.60-4.30 กก.ออกซิเจน/
ชัว่โมง จ านวน 3 เคร่ือง (ใชง้าน 2 เคร่ือง ส ารอง 1 เคร่ือง) ก าลงัมอเตอร์ 3.70 กิโลวตัต/์เคร่ือง  
   (5) ถังตกตะกอนน ้ าใส มีปริมาตรในส่วนตกตะกอน 23.60 ลูกบาศก์เมตร 
พื้ น ท่ีผิวน ้ าไหลล้นของถังตกตะกอน 16.00 ตารางเมตร มีระยะเวลากักเก็บตะกอน 2.27 ชั่วโมง 
อัตราการสูบตะกอนเวียนกลับ  178.57 ลูกบาศก์ เมตร/ว ัน  เลือกใช้ เค ร่ืองสูบตะกอนเวียนกลับ 
ก าลงัมอเตอร์ 0.75 กิโลวตัต ์จ  านวน 1 เคร่ือง  
   (6) ถงัเก็บตะกอนส่วนเกิน ปริมาตรในถงัเก็บ-ย่อยตะกอน 20.70 ลูกบาศก์เมตร 
ระยะเวลากักเก็บตะกอน 60 วนั เลือกใช้เคร่ืองเติมอากาศชนิดจุ่มใต้น ้ า ก าลังมอเตอร์ 1.50 กิโลวตัต ์
ความสามารถในการจ่ายออกซิเจน 1.30-1.50 กก.ออกซิเจน/ชม. ส าหรับยอ่ยสลายตะกอน 1 เคร่ือง 
   (7) บ่อพักน ้ าใส-สูบออก ปริมาตรเท่ากับ 15 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลาเก็บกัก
ประมาณ 1 ชั่วโมง เลือกใช้ชนิดเคร่ืองสูบน ้ าเสียชนิดจุ่มใต้น ้ า ก าลังมอเตอร์ 2.2 กิโลวตัต์/เค ร่ือง 
อตัราสูบ 0.20 ลูกบาศกเ์มตร/นาที จ  านวน 2 เคร่ือง 
 

 2.5.3   กำรระบำยน ำ้และกำรป้องกันน ำ้ท่วม 
  2.5.3.1 ระบบระบำยน ำ้ฝน 
   การระบายน ้ าของโครงการเป็นระบบแยกท่อระบายน ้ าฝนกบัท่อระบายน ้ าเสีย 
โดยระบบบ าบดัน ้ าเสียจากโครงการจะเขา้สู่ระบบบ าบดั เพื่อบ าบดัน ้ าเสียและระบายลงสู่ท่อสาธารณะ 
ส าหรับการระบายน ้ าฝนจากหลงัคาระบายผา่นท่อระบายน ้ าขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 4 น้ิว ลงมายงับ่อพกัน ้ า 
ท่ีชั้ นพื้น ซ่ึงมีบ่อพกัน ้ าขนาด 0.80×0.80 เมตร เป็นระยะตลอดแนวท่อระบายน ้ า การระบายน ้ าภายใน 
พื้นท่ีโครงการทั้ งหมดจะไหลลงสู่บ่อพักน ้ า (Retention Time) ด้านหน้าโครงการ เพื่อระบายออกสู่ 
ท่อน ้าสาธารณะบริเวณดา้นหนา้โครงการ 
  2.5.3.2 ระบบหน่วงน ำ้และกำรควบคุมกำรระบำยน ำ้ 
   โครงการมีพื้นท่ีดินโครงการ 4,951.20 ตารางเมตร แยกพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน 
2,579.75 ตารางเมตร พื้นท่ีว่างรอบอาคาร 2,371.45 ตารางเมตร ซ่ึงเป็นพื้นท่ีสีเขียวระดับพื้นดิน 751  
ตารางเมตร 
   การพิจารณาอัตราการระบายน ้ าคิดท่ีคาบย้อนกลับ (Return Period) 5 ปี 
ความเขม้ของปริมาณน ้ าฝน โดยโครงการได้ก าหนดค่าสัมประสิทธ์ิการไหลนอง (C) ใช้ค่าเฉล่ีย โดยใน
ปัจจุบนัพื้นท่ีโครงการเป็นพื้นท่ีว่าง จากการทบทวนสูตรการระบายน ้ าจึงท าการแกไ้ขรายการค านวณให้
ถูกตอ้งดงัน้ี อตัราการไหลของน ้าผวิดิน 
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   การค านวณหาค่า Q น ้าฝนจะใชว้ธีิ Rational Method โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
    จากสูตร Q = 0.278×10-6 CIA 
    เม่ือ Q = อตัราการระบายน ้า ; ลบ.ม./วนิาที 
     A = พื้นท่ีระบายน ้า (ตร.ม.) 
     C = สัมประสิทธ์ิการไหลนองของพื้นท่ี 
     I = ความเขม้ฝนท่ีคาบอุบติั 5 ปี (มม./ชม.) 
    เม่ือ tc = เวลาการรวมตวัของน ้า ; นาที 
   สามารถค านวณหาค่า C ของพื้นท่ีโครงการก่อนและหลงัการพฒันา ไดด้งัน้ี 
   1) ก่อนพฒันาโครงการ 

1.1 ค่า C ก่อนพฒันาโครงการ สภาพพื้นท่ีเป็นลานคอนกรีตและยางมะตอย 
 ค่า  C = 0.5 
พื้นท่ีโครงการก่อนพฒันา มีขนาดประมาณ    = 4,951.20 ตารางเมตร 
1.2 การรวมตวัของน ้า tC 

tC  = 0.836 (Lns-0.5)0.467 

tC  = เวลาการรวมตวัของน ้าผวิดิน, นาที 
L = ระยะทางจากจุดท่ีไหลท่ีสุดของพื้นท่ีระบายน ้านั้น ๆ, ฟุต 

      = 90 เมตร 
      = 295.2 ฟุต 
     n = สัมประสิทธ์ิของความตา้นทานการไหล 
      = 0.2 
     s = ความลาดของผวิดิน 
      = 0.002 
     s = 22.36 นาที 

tC ก่อน  = 0.83 (Lns-0.5)0.467 (หน่วยเป็นฟุต) 
  = 23.79 นาที 
ค่า I ก่อน = 7600/(t+40)-34 
  = 85.14 (มม./ชม.) 
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   2) หลงัพฒันาโครงการ 
        สภาพพื้นท่ีหลงัการพฒันาเป็นอาคารและพื้นท่ีสีเขียว โดยมีพื้นท่ีอาคาร และ
ถนน ประมาณ 4,200 ตารางเมตร พื้นท่ีสีเขียว ประมาณ 751 ตารางเมตร 
    ค่า C = 0.7 
   พื้นท่ีโครงการหลงัพฒันา มีขนาดประมาณ  =     4,951.20 ตารางเมตร 
     tC =    เวลาการรวมตวัของน ้าผวิดิน, นาที 
    โดย tC =    เวลาน ้าไหลบนพื้นท่ีระบายน ้า + เวลาน ้าไหลในท่อระบายน ้า 
   ความยาวของท่อระบายน ้าท่ียาวท่ีสุดก่อนมายงัจุดสุดทา้ย 
     L = 6 เมตร 
      = 19.68 ฟุต (โดยค่าเฉล่ีย) 
   เวลาน ้าไหลบนพื้นท่ีระบายน ้า 
      = 0.83 (Lns-0.5)0.467 (หน่วยเป็นฟุต) 

s = 0.002 
      = 22.36 
     n = 0.20 
      = 6.72 นาที 
   ดงันั้น เวลาน ้าไหลในท่อระบายน ้า 
      = 150 วนิาที 
      = 2.50 นาที 
   ดงันั้น เวลาน ้าไหลบนพื้นท่ีระบายน ้า + เวลาน ้าไหลในท่อระบายน ้า 

tC หลงั  = 9.22 นาที 
ค่า I หลงั = 7600/(t+40)-34 
  = 120.42 (มม./ชม.) 
จากสูตร Q = 0.278×10-6 CIA 
Q ก่อน  = 0.06 ลบ.ม./วนิาที 
  = 210.94 ลบ.ม./ชัว่โมง 
Q หลงั  = 0.12 ลบ.ม./วนิาที 
  = 417.68 ลบ.ม./ชัว่โมง 

ปริมาณน ้าท่ีตอ้งกกัเก็บ = (Q หลงั – Q ก่อน) × tC ก่อน 
    = (0.12-0.06) × 23.79 × 60 
    = 81.98 ลูกบาศกเ์มตร 
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ดังนั้ น โครงการจะต้องจัดให้มีการหน่วงน ้ าไวใ้นพื้นท่ีไม่น้อยกว่า 81-98 ลูกบาศก์เมตร  
เม่ือโครงการก าหนดให้อตัราการระบายออกของน ้ าฝนจากโครงการไม่มากกวา่อตัราการระบายน ้ าก่อนการ
พฒันา การควบคุมการระบายน ้ าของโครงการท าโดยการกกัเก็บน ้ าส่วนเกิน โครงการจึงจดัให้มีบ่อหน่วง
น ้าฝนปริมาตร 100 ลูกบาศกเ์มตร ความจุท่ีระดบักกัเก็บ 92 ลูกบาศก์เมตรการระบายน ้าของโครงการจากบ่อ
หน่วงน ้ าใช้เคร่ืองสูบน ้ า ขนาด 3 กิโลวตัต์ 1 เคร่ือง ส ารอง 1 เคร่ือง อตัราการสูบน ้ าเคร่ืองละ 40 ลูกบาศก์
เมตร/ชัว่โมง หรือ 0.011 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ในกรณีเดินเคร่ืองพร้อมกนั 2 เคร่ือง เท่ากบั 0.022 ลูกบาศก์
เมตร/วินาที ซ่ึงไม่เกินอตัราการระบายน ้ าก่อนการพฒันา 0.047 ลูกบาศก์เมตร/วินาที น ้ าท่ีสูบออกจากบ่อ
หน่วงจะระบายลงบ่อดกัขยะก่อนระบายลงสู่ระบบระบายน ้าสาธารณะของถนนเจริญกรุง 
 

   2.5.4   กำรจัดกำรมูลฝอย 
  2.5.4.1 แหล่งก ำเนิดและปริมำณมูลฝอยของโครงกำร  
   แหล่งก าเนิดมูลฝอยของโครงการมาจากกิจกรรมของผู ้เข้าพักในโครงการ
เจ้าหน้าท่ีโครงการ และพื้นท่ีพาณิชย์ (ให้เช่า) มูลฝอยท่ีเกิดข้ึนมีลักษณะเป็นมูลฝอยชุมชน ส่วนใหญ่
ประกอบดว้ย พลาสติก กระดาษ และเศษอาหารสด ก าหนดปริมาณมูลฝอยของโครงการประเมินไดจ้าก
เกณฑอ์ตัราการเกิดมูลฝอยท่ี 3 ลิตร/คน/วนั 
   - ปริมาณมูลฝอยจากส่วนหอ้งพกัโรงแรม 
     จ  านวนผูเ้ขา้พกัในโรงแรม   540 คน 
     รวมปริมาณมูลฝอยจากส่วนหอ้งพกัประมาณ 162 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
   - ปริมาณมูลฝอยจากส านกังาน 
     จ  านวนเจา้หนา้ท่ีโครงการ   119 คน 
     รวมปริมาณมูลฝอยจากส่วนส านกังานประมาณ 0.36 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

- ปริมาณมูลฝอยจากส่วนพื้นท่ีพาณิชย ์(ใหเ้ช่า) 
     พื้นท่ีพาณิชย ์(ใหเ้ช่า)    4,525.50 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
     อตัราการเกิดมูลฝอย    0.4 ลิตร/ตร.ม./วนั 
     รวมปริมาณมูลฝอยจากส่วนส านกังานประมาณ 1.81 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
  ดังนั้ น  โครงการจะมีป ริมาณ มูลฝอยท่ี เกิด ข้ึนประมาณ  3.80 ลูกบาศก์ เมตร/ว ัน                 
โดยการจัดเตรียมห้องพักมูลฝอยของโครงการ ต้องสามารถรองรับปริมาณมูลฝอยท่ี เกิด ข้ึนได ้                  
ไม่นอ้ยกวา่ 3 วนั หรือ ความจุไม่นอ้ยกวา่ 11.37 ลูกบาศกเ์มตร 
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  2.5.4.2 กำรเกบ็รวบรวมมูลฝอยของโครงกำร  
   การคดัแยกมูลฝอยจะท าตั้งแต่ตน้ทางโดยแม่บา้นของส านกังานและแม่บา้นส่วน
โรงแรมท่ีท าความสะอาดแต่ละห้องพกัจะเก็บมูลฝอยแยกประเภทออกจากกนั ซ่ึงส่วนใหญ่มูลฝอยจาก
โครงการเป็นมูลฝอยรีไซเคิล เช่น กระดาษ ขวดเคร่ืองด่ืม บรรจุภณัฑพ์ลาสติก และหนงัสือพิมพส์ าหรับการ
รองรับมูลฝอยท่ีแยกประเภทโครงการจะตอ้งจดัเตรียมถงัรองรับมูลฝอยชนิดพลาสติกมีฝาปิดมิดชิด ติดตั้ง
ไวใ้นหอ้งพกัมูลฝอยชัว่คราวของแต่ละชั้นแต่ละอาคาร โดยจะจดัระบบแยกมูลฝอยเป็น 4 ประเภท คือ 
   1) มูลฝอยอินทรีย์ (มูลฝอยเปียก) คือ มูลฝอยท่ีสามารถย่อยสลายได้ง่าย เช่น      
เศษอาหาร เศษผกั ผลไม ้ใบไม ้เป็นตน้ 
   2) มูลฝอยทัว่ไป (มูลฝอยแห้งทัว่ไป) คือ มูลฝอยท่ีไม่สามารถยอ่ยสลายไดห้รือไม่
คุม้ทุนในการน ามารีไซเคิล เช่น ถุงขนม ซองน ้ ายาปรับผา้นุ่ม ถุงพลาสติกท่ีปนเป้ือนเศษอาหาร กล่องโฟม
ฟอลย์เป้ือนอาหาร เป็นตน้ ถงัรองรับจะเป็นสีน ้าเงินมีป้ายติดขอ้ความมูลฝอยทัว่ไป 
   3) มูลฝอยรีไซเคิล คือ มูลฝอยท่ีเป็นบรรจุภณัฑ์หรือเศษวสัดุเหลือใช้ท่ีสามารถ
น ามารีไซเคิลได้ เช่น พลาสติก แก้ว กระดาษ กระป๋องเคร่ืองด่ืม กล่องยูเอชที เป็นตน้ ถงัรองรับจะเป็นสี
เหลืองมีป้ายติดขอ้ความมูลฝอยรีไซเคิล โดยทางโครงการจะมอบให้แม่บ้านประจ าโครงการ น ามูลฝอย
ดังกล่าวจ าหน่ายและน ารายได้เป็นสวสัดิการส าหรับแม่บ้าน เพื่อเป็นแรงจูงใจให้ดูแลด้านการคดัแยก 
มูลฝอย 
   4) มูลฝอยอนัตราย คือ มูลฝอยท่ีมีส่วนประกอบของสารเคมีหรือสารพิษต่าง ๆ 
เช่น กระป๋องสี ถ่านอลัคาไลน์ หลอดไฟฟ้าท่ีหมดอาย ุกระป๋องยาฆ่าแมลง เป็นตน้ ถงัรองรับจะเป็นสีแดงมี
ป้ายติดข้อความมูลฝอยอนัตราย โดยทางโครงการจะจดัเก็บและน าไปรวมท่ีห้องพักมูลฝอยอนัตราย 
ซ่ึงจดัท าแยกจากหอ้งพกัมูลฝอยทัว่ไป 
   การเก็บรวบรวมมูลฝอยรถเก็บขนมูลฝอยมาเก็บขนมูลฝอยเดิมออกจาก 
หอ้งพกัมูลฝอย รวมตามเวลาเขา้เก็บมูลฝอยเส้นถนนเจริญกรุงเวลากลางคืน เม่ือมูลฝอยเดิมเก็บออกไปแลว้ 
แม่บา้นจะลา้งท าความหอ้งพกัมูลฝอยรวมในเวลาเชา้ ซ่ึงมีท่อระบายน ้ารวบรวมน ้าลา้งห้องพกัมูลฝอยไปยงั
ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของโครงการแลว้ จึงข้ึนไปเก็บรวบรวมมูลฝอยจากถงัรองรับมูลฝอยในพื้นท่ีพาณิชย์
และมูลฝอยจากห้องพักของโรงแรม เม่ือน ามูลฝอยท่ี เก็บใหม่ไปพักรวมท่ีห้องพักมูลฝอยรวม 
จะคดัแยกมูลฝอยภายในห้องพกัมูลฝอยแห้ง เพื่อแยกมูลฝอยทัว่ไป มูลฝอยรีไซเคิล และมูลฝอยอนัตราย 
ออกจากกนัอีกคร้ัง ซ่ึงจะท าการคดัแยกในบริเวณห้องพกัมูลฝอยแห้งเท่านั้น โดยแม่บา้นจะตอ้งใส่ผา้ปิด
จมูก สวมถุงมือ และใส่รองเทา้บู๊ท ในการรวบรวม และคดัแยกมูลฝอยทุกคร้ัง หลงัจากท าการคดัแยกเสร็จ 
มูลฝอยทั้งหมด จะบรรจุในถุงด าท่ีรัดปากเรียบร้อยพร้อมส่งต่อรถเก็บขนของส านกังานเขตป้องปรามศตัรู
พา่ยท่ีจะเขา้มาเก็บมูลฝอยในช่วงเวลากลางคืน 
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  2.5.4.3 ห้องพกัมูลฝอย และกำรก ำจัดมูลฝอย   
   หอ้งพกัมูลฝอยรวมตั้งอยูท่ี่ชั้นล่างของอาคาร A ทางดา้นทิศตะวนัตกของโครงการ
ใกลก้บับนัไดหนีไฟและโถงลิฟตข์องโครงการ จดัแบ่งพื้นท่ีเป็น 4 หอ้ง ประกอบดว้ย 
   หอ้งพกัมูลฝอยเปียก เน้ือท่ีใชง้านภายใน 8.50 ตารางเมตร 

หอ้งพกัมูลฝอยแหง้ เน้ือท่ีใชง้านภายใน 3.00 ตารางเมตร 
หอ้งขยะรีไซเคิล เน้ือท่ีใชง้านภายใน 3.00 ตารางเมตร 
หอ้งขยะอนัตราย เน้ือท่ีใชง้านภายใน 1.50 ตารางเมตร 

   ทั้ ง น้ี  เม่ื อ คิดความสามารถในการรองรับ มูลฝอยท่ี ความ สู ง 1 .20  เมตร 
จะมีความสามารถรองรับมูลฝอยทั้ งหมด 19.20 ลูกบาศก์ เมตร โดยโครงการมีป ริมาณมูลฝอย 
6.213 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ซ่ึงเพียงพอต่อการรองรับมูลฝอยจากโครงการไม่นอ้ยกวา่ 3 วนั 
   พื้ น ท่ี โ ค ร งก ารตั้ ง อ ยู่ ใ น เข ต ค ว าม รั บ ผิ ด ช อ บ เก็ บ ข น มู ล ฝ อ ย ข อ ง 
ส านกังานป้อมปราบศตัรูพ่าย โครงการจึงไดป้ระสานขอความอนุเคราะห์ไปยงั ส านกังานเขตป้อมปราบ
ศตัรูพ่าย เพื่อเขา้มาจดัเก็บมูลฝอยภายในโครงการ โดยรถเก็บขนมูลฝอยจะเขา้มาถึงบริเวณพื้นท่ีโครงการ
เพื่อเก็บมูลฝอยในเวลาประมาณ 03.00-04.30 น. ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีมีรถยนตส์ัญจรนอ้ย จึงสะดวกในการเก็บ
ขนและไม่ก่อให้เกิดปัญหาเร่ืองการจราจรในพื้นท่ี การเข้าเก็บขนมูลฝอยจากห้องพกัมูลฝอยรวมของ
โครงการ มีต าแหน่งจอดรถเก็บขนมูลฝอยด้านหลงัอาคาร A หน้าห้องพกัมูลฝอยโดยเจา้หน้าท่ีสามารถ
เขา้ถึงหอ้งพกัมูลฝอยและเก็บขนมูลฝอยจากหอ้งพกัมูลฝอยรวมไดอ้ยา่งสะดวก 
 

   2.5.5  ระบบไฟฟ้ำ 
  โครงการจะรับกระแสไฟฟ้ามาจากการไฟฟ้านครหลวงเขตป้อมปราบศตัรูพ่ายไดรั้บการ
ยนืยนัจากการไฟฟ้าวา่สามารถจ่ายกระแสไฟฟ้าใหก้บัโครงการไดอ้ยา่งเพียงพอ 
  โครงการมีความตอ้งการไฟฟ้าภายในโครงการทั้งหมด 2,958 KVA โดยเม่ือค่า Factor ไวท่ี้
ร้อยละ 25 การรับไฟฟ้าของโครงการจากระบบสายส่งไฟฟ้าแรงสูงของการไฟฟ้านครหลวง ขนาด 24 KV 
รับไฟฟ้าจากระบบไฟฟ้าแรงสูงผ่านหม้อแปลงไฟฟ้าชนิด DRY type ขนาด 1,600 KVA จ านวน 2 จุด 
เพื่อจ่ายไปยงั load ต่าง ๆ ในภาวะปกติ ไฟฟ้าแรงดนัต ่าท่ีผา่นระบบหมอ้แปลงไฟฟ้าของแต่ละอาคารจะจ่าย
สู่แผงจ่ายไฟหลกัท่ีชั้น 2 ของโครงการ เพื่อจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กบัภายในอาคาร เม่ือผา่น MDB แลว้จะไปท่ี
แผงควบคุมยอ่ยในแต่ละชั้นเพื่อจ่ายไฟใหแ้ก่ส่วนต่าง ๆ ในอาคารต่อไป 
  ทั้ งน้ีในกรณีฉุกเฉินโครงการได้ติดตั้ งเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง ขนาด 600 KVA 
ติดตั้งอยู่ท่ีอาคาร B สามารถจ่ายไฟฟ้าต่อโครงการส่วนต่าง ๆ เช่น ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง ระบบระบาย
อากาศ ลิฟต์โดยสาร ลิฟต์ดบัเพลิง เคร่ืองสูบน ้ าใช้ เคร่ืองสูบน ้ าระบายน ้ า เคร่ืองป๊ัมน ้ าระบบบ าบดัน ้ าเสีย 
เพื่อป้องกันเหตุเพลิงไหม้ โครงการได้ติดตั้ งระบบป้องกันไฟฟ้าลัดวงจร และระบบป้องกันไฟฟ้า 
เกินปริมาณท่ีก าหนดแบบตดัวงจรอตัโนมติัไวด้ว้ยระบบไฟฟ้าภายในอาคาร 
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   2.5.6  ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
  โครงการได้จัด ให้ มี ระบบ ป้องกันอัค คีภัยตามกฎหมาย/ข้อบังคับ ท่ี เก่ี ยวข้อง 
โดยจดัให้มีระบบป้องกนัและเตือนภยัตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ฉบบัท่ี 39 
(พ.ศ. 2537) ฉบับท่ี 47 (พ.ศ. 2541) ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2543) ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
(พ.ศ. 2522) 
  โครงการได้จัด เตรียมความพร้อมในการอพยพหนีไฟ โดยก าหนดจุดรวมพลไว ้
จ  านวน 2 จุด ไดแ้ก่ จุดท่ี 1 บริเวณทางเขา้-ออกทางดา้นทิศตะวนัตก จุดท่ี 2 บริเวณโดยรอบอาคาร B และ 
จุดท่ี 3 บริเวณทางดา้นทิศตะวนัออกติดกบัถนนเจริญกรุง โดยจุดรวมพลเม่ือหกัโคนไม่ใหญ่ออกสามารถใช้
เป็นจุดรวมพลขนาดพื้นท่ี 196.75 ตารางเมตร พื้นท่ีจุดรวมพลบริเวณชั้นล่าง เม่ือพิจารณาเน้ือท่ีจุดรวมพล
ต่อผูเ้ขา้พกัโรงแรมและพนกังานโครงการ จ านวน 659 คน คิดเป็น 0.29 ตารางเมตร/คน  
  ส าหรับการอพยพหนีไฟในกรณีเกิดเพลิงไหมบ้ริเวณอาคาร B ท่ีอยู่บริเวณดา้นหลงัของ
อาคาร A โครงการได้ก าหนดจุดรวมพลไวบ้ริเวณโดยรอบอาคาร B เพื่ออ านวยความสะดวกให้  กับ
เจ้าหน้าท่ีและผูอ้พยพหนีไฟอยู่ภายในอาคารมารวมยงัจุดรวมพลด้านหน้าอาคารและล าเลียงผูท่ี้ได้รับ
บาดเจบ็ออกจากพื้นท่ีโครงการ ซ่ึงภายในโครงการจดัใหมี้ถนนบริการส าหรับรถดบัเพลิง โดยไม่อนุญาตให้
รถยนตท์ัว่ไปผา่นเพื่ออ านวยความสะดวกในการเขา้พื้นท่ีในกรณีเกิดเหตุเพลิงไหมภ้ายในอาคาร 
 

    2.5.7  ระบบรักษำควำมปลอดภัย 
  ระบบรักษาความปลอดภยัของโครงการ ประกอบดว้ย 
  1) เจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยั มีจุดรักษาความปลอดภยัประจ า บริเวณด้านหน้าทาง 
เข้า-ออกโครงการ ลานจอดรถ และภายในส่วนห้างสรรพสินค้า มีศูนย์ควบคุมอยู่ท่ีชั้ นใต้ดิน B1 ของ 
อาคาร A 
  2) กล้องวงจรปิด โครงการติดตั้ งกล้องวงจรปิด 2 แบบ คือ กล้องแบบ Dome Camera 
ติดตั้งบริเวณทางเดิน โถงลิฟต์ โถงทางเดิน ภายในลิฟต์ทุกตวั และส่วนแบบ Colour Camera (Fix type) 
ติดตั้งบริเวณทางเดิน และลานจอดรถ โดยส่วนมอนิเตอร์ของกลอ้งอยูท่ี่ห้องรักษาความปลอดภยัชั้นใตดิ้น 
B1 ของอาคาร 
 

   2.5.8  ระบบกำรระบำยอำกำศ 
   ระบบระบายอากาศของโครงการ ประกอบดว้ย การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ  และ  
วธีิกล ดงัน้ี 
  1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ได้ออกแบบใช้กบัพื้นท่ีโถงพกัผ่อน และทางเดิน 
โดยมีอตัราของการระบายอากาศเทียบกบัปริมาตรห้องมากกวา่เป็นไปตาม พรบ. ควบคุมอาคารท่ีก าหนดให้
พื้นท่ีช่องเปิดต้องเปิดได้ไม่น้อยกว่า 10 ของพื้นท่ีนั้ น ๆ ทั้ งน้ี  ไม่นับรวมพื้นท่ีของประตู หน้าต่าง  
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และช่องระบายอากาศท่ีติดต่อกบัห้องอ่ืนหรือช่องทางเดินภายในอาคาร นอกจากน้ี ระบบระบายอากาศใน
ช่องบนัไดหนีไฟของอาคารโครงการใชก้ารระบายอากาศแบบวิธีธรรมชาติ โดยมีช่องเปิดสู่ภายนอกอาคาร
พื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 1.40 ตารางเมตร/ชั้น 
  2) การระบายอากาศโดยวิธีกล ได้แก่ ระบบระบายอากาศด้วยระบบปรับอากาศ ได้แก่  
ห้องเจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยั ภายในห้องพกัทุกห้อง พื้นท่ีพาณิชย ์(ให้เช่า) เป็นตน้ การระบายอากาศ
โดยใชพ้ดัลมดูดอากาศ ไดแ้ก่ ภายในหอ้งน ้า เป็นตน้ 
  ทั้ งน้ี ระบบระบายอากาศชั้นใต้ดิน โครงการใช้ระบายอากาศด้วยพดัลมระบายอากาศ 
จะประกอบด้วย อาคาร A (บริเวณชั้นใตดิ้น B1-B6) การใช้พดัลมเติมอากาศ จ านวน 6 ตวั ขนาด 14,750 
ลูกบาศก์ฟุต/นาที และใช้พดัลมระบายอากาศ จ านวน 11 ตวั ขนาด 14,500 ลูกบาศก์ฟุต/นาที อาคาร B 
ใชพ้ดัลม จ านวน 1 ตวั ขนาด 2,000 ลูกบาศกฟุ์ต/นาที 
 

  2.5.9  ระบบกำรจรำจรและพืน้ทีจ่อดรถ 
  โครงการได้จดัให้มีทางเข้า-ออกโครงการ จ านวน 1 แห่ง เช่ือมต่อกับถนนเจริญกรุง 
ดา้นหนา้โครงการ ความกวา้ง 17.30-19.60 เมตร โดยถนนทางเขา้-ออกโครงการ มีขนาดความกวา้ง 6 เมตร 
โดยส่วนท่ีเช่ือมต่อกบัถนนเจริญกรุง จดัท าส่วนผายของทางแนววงเล้ียว ทั้งสองดา้น ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
เพื่อความปลอดภัยของผู ้ข ับ ข่ีรถยนต์ขณะเข้า -ออกโครงการ โดยการจราจรภายในโครงการเป็น 
แบบเดินรถสวนทางจากปากทางเขา้-ออกเขา้สู่ท่ีจอดรถภายในอาคาร 
  โครงการจดัให้มีท่ีจอดรถยนต์ จ  านวน 285 คนั (รวมท่ีจอดรถยนต์ส าหรับผูพ้ิการ 6 คนั)  
ไว้ท่ีอาคาร A ชั้ นตั้ งแต่ชั้ น B1 ถึงชั้ น B6 โดยระยะห่างจากอาคาร B ถึงอาคาร A ไม่ เกิน 200 เมตร 
ตามกฎหมาย โดยแยกเป็นท่ีจอดรถส าหรับส่วนโรงแรมจ านวน 51 คนั ประกอบดว้ยท่ีจอดรถ จ านวน 2 คนั 
ท่ีชั้ น B1 และอีก 49 คัน (รวมท่ีจอดรถยนต์ส าหรับผูพ้ิการ2 คัน) ท่ีชั้ น B1 ส่วนท่ีจอดรถยนต์ท่ีเหลือ 
จ านวน 234 คนั (รวมท่ีจอดรถยนต์ส าหรับผูพ้ิการ 4 คัน) นั้ นได้จดัไวส้ าหรับกิจการห้องสรรพสินค้า 
และกิจกรรมส่วนอ่ืน ๆ ของโครงการโดยจดัไวท่ี้ชั้น B3 ถึง B6 ของอาคาร A 
 

   2.5.10  กำรจัดกำรพืน้ทีสี่เขียวในโครงกำร 
  โดยพื้น ท่ีสี เขียวของโครงการมีทั้ งหมด 751 ตารางเมตร โดยพันธ์ุไม้ท่ีใช้ส าหรับ 
การจดัพื้นท่ีสีเขียวไดค้ดัเลือกพนัธ์ุไมท่ี้มีความทนทานต่อแสงแดดจดั ทนแลง้ และมีตน้พนัธ์ุท่ี สามารถหา
ไดจ้ากผูจ้  าหน่ายในพื้นท่ี โดยมีรายละเอียดการจดัพื้นท่ีสีเขียว ดงัน้ี 
  1) ประเภทไมพุ้่ม/ไมค้ลุมดิน เลือกปลูกไมท่ี้มีความสวยงาม โดนส่วนใหญ่เป็นไมใ้ตร่้มไม้
ใหญ่และกลุ่มไมบ้งัแนวร้ัวคอนกรีต เพื่อลดความกระดา้งของโครงสร้างคอนกรีตให้โครงการดูอ่อนโยนลง 
ส าหรับไมพุ้่มท่ีเลือกปลูก ไดแ้ก่ จัง๋เชียงใหม่ หนวดปลาหมึกแคระ โมก ชบา ไทรยอดทอง เบิร์ดออฟพารา
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ไดร์ เดหลีใบกลว้ย เฟิร์นใบมะขาม ฟีโลสีทอง เกล็ดแกว้ หัวใจม่วง พลูด่าง และหญา้เกล็ดหอย โดยมีพื้นท่ี
ปลูกไมค้ลุมดิน 384.45 ตารางเมตร ทั้งน้ี พื้นท่ีปลูกไมพุ้ม่/ไมค้ลุมดินส่วนใหญ่อยูใ่ตร่้มเงาของไมย้นืตน้ 
  2) ประเภทไม้ยืนต้น โดยปลูกตามแนวร้ัวรอบโครงการและบริเวณแนวอาคาร A 
 (ทางด้านทิศตะวนัตก) เพื่อให้ร่มเงาและสร้างความสวยงามต่อพื้นท่ีโครงการ เม่ือมองเข้ามาในพื้นท่ี
โครงการ โดยโครงการเลือกพนัธ์ุไม้ท่ีมีความทนทานต่อแสงแดดจดั ทนแล้ง มีต้นพนัธ์ุท่ีหาได้จากผู ้
จ  าหน่ายในพื้นท่ีใกลเ้คียงสามารถหาซ้ือไดส้ะดวก โดยพนัธ์ุไมย้ืนตน้ท่ีเลือกปลูก ไดแ้ก่ เหลืองปรีดียาธร 
อโศกอินเดีย อินทนินน ้า นนทรีหมากเขียว เป็นตน้ โดยมีพื้นท่ีร่มเงาไมย้นืตน้ เท่ากบั 743 ตารางเมตร 
 

2.6   กำรออกแบบโครงสร้ำงอำคำรรองรับแผ่นดินไหว 
 การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแผน่ดินไหว โครงการไดอ้อกแบบโครงสร้างอาคารรองรับ
แรงแผ่นดินไหว โดยวิธีการค านวณตาม “มาตรฐานการออกแบบอาคารต้านทานการสั่นสะเทือนของ
แผ่นดินไหว (มยผ. 1302) ของกรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย ปีพ.ศ. 2552” เป็นหลัก 
ผูอ้อกแบบได้ค  านึงถึงโครงสร้างและความปลอดภยัเก่ียวกับแผ่นดินไหวมีรายละเอียดในการออกแบบ
โครงสร้างอาคารท่ีสอดคลอ้งกบักฎกระทรวง เร่ือง ก าหนดการรับน ้ าหนกั ความตา้นทานความคงทนของ
อาคาร และพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว พ.ศ. 2550 
 

2.7  กำรออกแบบอำคำรเพ่ืออนุรักษ์พลงังำนตำมพระรำชบัญญตัิกำรส่งเสริมและอนุรักษ์พลงังำน 
 โครงการไดอ้อกแบบอาคารให้สอดคลอ้งตามกฎกระทรวง ก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร 
และมาตรฐาน หลักเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2552  
โดยผลการประเมินค่าศกัยภาพ การใช้พลงังานรวมของอาคารผ่านเกณฑ์การอนุรักษ์พลงังานของอาคาร
ควบคุมออกตามความในพระราชบัญญัติการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน (ฉบับท่ี  2ป พ.ศ. 2550 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 126 ตอนท่ี  12 ก วนัท่ี  20 กุมภาพันธ์ 2552 สามารถสรุปได้ดัง 
ตำรำงที ่2.7-1 
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ตำรำงที ่2.7-1 สรุปรายละเอียดการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานของโครงการ 
รำยละเอยีดข้อก ำหนดกฎกระทรวง รำยละเอยีดโครงกำร ผลกำรประเมนิ 

ข้อ 3 ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอก
ของอาคาร 
(1) ผนงัดา้นอกของอาคารในส่วนท่ีมีการปรับอากาศ

ของอาคารชุดตอ้งมีค่าเกิน 30 วตัตต์่อตารางเมตร 

อาคาร A ค่า OTTV รวมทั้งอาคาร A เท่ากบั 19.12 
วตัต/์ตร.ม. 
อาคาร B ค่า OTTV รวมทั้งอาคาร B เท่ากบั 18.18 
วตัต/์ตร.ม. 

ผา่นเกณฑ ์

(2) ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของผนังด้านนอก
ของอาคารในส่วนท่ีมีการปรับอากาศของอาคาร
ชุดตอ้งมีค่าไม่เกิน 10 วตัตต์่อตารางเมตร 

ค่า RTTV ของอาคารเท่ากบั 5.52 วตัต/์ตร.ม. ผา่นเกณฑ ์

ข้อ 4 การใชไ้ฟฟ้าส่องสวา่งภายในอาคาร โดยไม่รวม
พ้ืนท่ีจอดรถ 
(1) การใช้ไฟฟ้าส่องสว่างภายในอาคารต้องให้ได้

ระดบัความส่องสว่างส าหรับงานแต่ละประเภท
อยา่งเพียงพอและเป็นไปตามกฎหมายวา่ดว้ยการ
ควบคุมอาคารหรือกฎหมายเฉพาะวา่ดว้ยการนั้น
ก าหนด 

 
 
ระดับความส่องสว่างเป็นไปตามข้อก าหนด
กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 
 

ผา่นเกณฑ ์

(2) อุปกรณ์ไฟฟ้าส าหรับใชส้องสวา่งภายในอาคาร
ตอ้งใชก้ าลงัไฟฟ้าขนาดชุดมีค่าไม่เกิน 12 วตัต์
ต่อตารางเมตรของพ้ืนท่ีใชง้าน 

อุปกรณ์ไฟฟ้าส าหรับใชส่้องสวา่งภายในไม่เกิน 12 
วตัต์/ตร.ม.โครงการเลือกใช้หลอดไฟส่องสว่าง
ประเภท LED ซ่ึงมีความประหยดัไฟสูง และอายุ
การใชง้านนาน เพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน 

ผา่นเกณฑ ์

ข้อ 5 ระบบปรับอากาศ ประเภท และขนาดต่าง ๆ ของ
ระบบปรับอากาศท่ี ติดตั้ งภายในอาคาร ต้องมีค่า
สมัประสิทธ์ิสมรรถนะขั้นต ่าค่าประสิทธิภาพให้ความ
เยน็และค่าพลงังานไฟฟ้าต่อตนัความเยน็เป็นไปตามท่ี
รัฐมนตรีก าหนด* 

โครงการเลือกใชร้ะบบปรับอากาศชนิด CHILLER 
WAER COOLED ขนาด 400 ตนัความเยน็ จ านวน 
3 ชุด ท างาน 2 ชุดและส ารอง 1 ชุด 

ผา่นเกณฑ ์

หมำยเหตุ : *   ประกาศกระทรวงพลงังาน เร่ือง การก าหนดค่าสัมประสิทธ์ิสมรรถนะขั้นต ่า ค่าประสิทธิภาพ การให ้
ความเยน็ และค่าพลงัไฟฟ้าต่อตนัความเยน็ของระบบปรับอากาศท่ีติดตั้งใชง้านในอาคาร พ.ศ. 2552 
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 2.8. ระบบสำธำรณูปโภค 
   2.8.1 น ำ้ใช้ 
   แหล่งน ้ าใช้ : น ้ าใช้ในระยะด าเนินการจะรับบริการจากการประปานครหลวง 
ส านักงานประปาสาขาแม้นศรี กิจกรรมการใช้น ้ าในระยะด าเนินการ ส่วนใหญ่จะมาจากการใช้น ้ าของ
คนงานก่อสร้าง เพื่อการช าระล้างห้องน ้ าห้องส้วม และการท าความสะอาดพื้นท่ีหลังเลิกงานด้านการ
ก่อสร้างส่วนโครงสร้างจะใชค้อนกรีตผสมส าเร็จทั้งหมด  
  2.8.2 กำรบ ำบัดน ำ้เสีย 
   การบ าบดัน ้ าเสีย : น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากกิจกรรมในระยะด าเนินการจะได้รับการ
บ าบดัด้วยระบบบ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูปชั่วคราวจนได้มาตรฐานคุณภาพน ้ าทิ้ง ก่อนระบายออกนอกพื้นท่ี
ก่อสร้าง การจดัหาผูรั้บเหมาก่อสร้าง จะด าเนินการเม่ือไดรั้บอนุญาตก่อสร้าง จึงไม่สามารถระบุบริษทัท่ีเขา้
มารับงานก่อสร้าง และไม่สามารถระบุเคร่ืองหมายการคา้ของระบบบ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูปไดแ้น่ชดั อยา่งไร
ก็ดี ทางโครงการจะก าชบัให้ผูรั้บเหมาจดัหาระบบบ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูปเพื่อบ าบดัน ้ าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรม
ของคนงานก่อสร้างโครงการ โดยระบบฯ เป็นระบบเกรอะกรอง-เติมอากาศ สามารถบ าบดัน ้ าเสียได ้ไม่
น้อยกว่า 10 ลูกบาศก์เมตร/วนั และต้องมีประสิทธิภาพในการบ าบดัน ้ าทิ้งให้มีค่าบีโอดีระบายออก ไม่
มากกวา่ 20 มก./ลิตร ก่อนท่ีจะปล่อยระบายออกสู่ระบบระบายน ้าสาธารณะ    
   
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 


