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บทที ่2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
           โครงการอาคารชุดพกัอาศยัฟูลเลอตนั สุขุมวิท ตั้ งอยู่ท่ีถนนสุขุมวิท แขวงคลองตนั เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร (รูปที ่2.1-1 และรูปที ่2.1-2) ด าเนินการโดยบริษทั เมเจอร์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ส านกังาน
ตั้งอยูเ่ลขท่ี 141 ทองหล่อ 10 ถนนสุขมุวทิ 55 แขวงคลองตนั  เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร โดยโครงการเป็น
อาคารท่ีพกัอาศยัขนาด 139 หน่วย (397 ห้อง) บนพื้นท่ี 2 แปลงโฉนดเลขท่ี 326 และ 329 ครอบคลุมพื้นท่ี
ประมาณ 2 ไร่ 1 งาน 70 ตร.ว. หรือเท่ากบั 3,880 ตร.ม. รายละเอียดอาณาเขตติดต่อโดยรอบพื้นท่ีโครงการ 
มีดงัน้ี 
 ทิศเหนือ ติดต่อกบั บา้นพกัอาศยั 2 ชั้น 
 ทิศใต ้  ติดต่อกบั ถนนสุขมุวทิ โดยมีแนวเส้นรถขนส่งไฟฟ้ามวลชนอยูบ่ริเวณ 
     เกาะกลางถนน 
 ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั อาคารพาณิชย ์4 ชั้น 
 ทิศตะวนัตก ติดต่อกบั อาคารพาณิชย ์3 ชั้น 
 โครงการอาคารชุดพกัอาศยัฟูลเลอตนั สุขุมวทิ เป็นโครงการท่ีพฒันาเพื่อเป็นอาคารพกัศยัจากพื้นท่ี
เดิมท่ีเป็นบ้านพกัอาศยัและให้เช่าเป็นท่ีจอดรถยนต์ของเมเจอร์ซีนีเพล๊กซ์ ซ่ึงเป็นอาคารท่ีพกัอาศยัท่ีมี    
ความสูง 38 ชั้น จ  านวน 1 หลัง มีความสูงจากพื้นดิน 136.50 เมตร การจดัแบ่งพฒันาโครงการสามารถ
จ าแนกโดยแบ่งเป็นชั้นพื้นท่ีตามประเภทกิจกรรมและการใชป้ระโยชน์โดยสังเขปดงัน้ี 

- พื้นท่ีตั้งแต่ชั้นท่ี 1-4 เป็นพื้นท่ีบริการส่วนกลางและพื้นท่ีจอดรถยนต ์
- พื้นท่ีชั้นท่ี 5 เป็นชั้นเอนกประสงคแ์ละออกก าลงักาย 
- พื้นท่ีชั้นพกัอาศยัตั้งแต่ชั้นท่ี 6-31 เป็นส่วนหอ้งพกัอาศยัขนาดต่างๆ จ านวน 5 แบบ (แบบ A-E) 

โดยมีพื้นท่ีพกัอาศยัตั้งแต่ 94-197 ตร.ม. 
- พื้นท่ีพกัชั้น 32-37 เป็นห้องพกัอาศยัแบบเพนเฮา้ส์และซุปเปอร์เพนเฮา้ส์ มีพื้นท่ีใช้สอยขนาด

หอ้งละ 256-370 ตร.ม. 
- พื้นท่ีชั้ นท่ี 38 เป็นดาดฟ้า ซ่ึงจะใช้ประโยชน์เป็นท่ีตั้ งของถังเก็บน ้ าและห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ า  

หอ้งเคร่ืองลิฟต ์
นอกจากน้ีภายในอาคารของโครงการจะมีระบบสาธารณูปโภคต่างๆ คือ ไฟฟ้า ประปา ระบบ

บ าบดัน ้ าเสีย ระบบจดัการมูลฝอย ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบรักษาความปลอดภยั เป็นตน้ เพื่ออ านวยความ
สะดวกให้กบัผูพ้กัอาศยัอยา่งเพียงพอ พื้นท่ีภายนอกอาคารของโครงการบริเวณชั้นท่ี 1 ประกอบดว้ย ถนน
ภายในโครงการ ท่ีจอดรถยนต ์รวมทั้งพื้นท่ีสีเขียวประมาณ 440 ตร.ม. หรือร้อยละ 11.3 ของพื้นท่ีทั้งหมด
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รูปที ่2.1-1 ท่ีตั้งโครงการโดยสังเขป  
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รูปที ่2.1-2  ผงับริเวณโครงการ 
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เน่ืองจากโครงการเป็นอาคารขนาดใหญ่พิ เศษ จึงเข้าข่ายตามกฎกระทรวงฉบับท่ี  50 (2540)  
ท่ีก าหนดให้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคารจะต้องมีค่า
อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร (FAR) ไม่เกิน 10  
ต่อ 1 และอาคารท่ีอยู่อาศยัต้องมีท่ีว่าง (OSR) ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคาร            
แต่อยา่งไรก็ตามทางโครงการไดก้ าหนดใหมี้การใชป้ระโยชน์อาคารตามท่ีกฎหมายก าหนดไวทุ้กประการแลว้ 
 
2.2        ระบบรวบรวมน า้เสียและส่ิงปฏิกูลในโครงการ 
 น ้ าเสียจากกิจกรรมต่างๆ ท่ีเกิดจากโครงการ เช่น น ้ าเสียจากห้องน ้ า ห้องส้วม ห้องพกั ส านกังาน
และกิจกรรมอ่ืนๆ ท่ีใชน้ ้ าทั้งหมด จะถูกรวบรวมไปยงัระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการบริเวณ
ชั้นใตดิ้น ผา่นระบบท่อต่างๆ 
 ท่อรวบรวมน ้าเสียจากการอาบและการลา้ง (Waste Pipe : W) รวบรวมน ้าเสียจากการซกัลา้งและการ
อาบในห้องน ้ า และน ้ าซักบริเวณระเบียง แต่ละห้องผ่านระบบท่อด่ิงขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 4 น้ิว ลงสู่ท่อ
หลกับริเวณชั้นล่างของอาคารเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของโครงการ 
 ท่อระบายส่ิงปฏิกูล (Soil Pipe : S) ส าหรับรวบรวมส่ิงปฏิกูลจากเคร่ืองสุขภณัฑ์แต่ละห้องผ่าน
ระบบท่อด่ิงขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 4 น้ิว เช่ือมต่อกบัท่อแนวนอนหรือท่อแยกเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม
ของโครงการ 
 ท่ออากาศ (Vent Pipe : V) เป็นท่อเส้นผา่ศูนยก์ลางขนาด 3 น้ิว ส าหรับให้อากาศเขา้-ออกจากระบบ
ระบายน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลเพื่อรักษาความดนัภายในระบบให้เปล่ียนแปลงน้อยท่ีสุด และช่วยให้มีอากาศ
หมุนเวยีนในท่อระบายน ้าเพื่อดกักล่ินของเคร่ืองสุขภณัฑ ์
 รายละเอียดระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
 น ้าเสียจากโครงการปริมาณ 128 ลบ.ม./วนั (80 เปอร์เซ็นตข์องปริมาณน ้ าใช)้ จะถูกรวบรวมก่อนเขา้
ระบบบ าบดัน ้ าเสียโครงการ ซ่ึงไดอ้อกแบบให้สามารถรองรับน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลต่างๆ ไดสู้งสุดประมาณ 
128 ลบ.ม./วนั โดยเป็นระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมแบบเติมอากาศผ่านผิวตวักลางสามารถบ าบดัความสกปรก 
ในรูปของ BOD ได้ 250 มก./ล และสารแขวนลอย 30 มก./ล ซ่ึงจะเป็นไปตามมาตรฐานคุณภาพน ้ าทิ้ง 
จากอาคารประเภท ก กล่าวคือมีความสกปรกในรูป BOD5 ไม่เกิน 20 มก./ล. และปริมาณตะกอนแขวนลอย
ไม่เกิน 30 มก./ล. 
 น ้ าเสียจากโครงการทั้งหมดจะผ่านบ่อดกัไขมนัขนาด 26 ลบ.ม. ก่อนถูกรวบรวมเขา้ระบบบ าบดั   
น ้ าเสียโดยท่อรวมขนาด 150 มม. ผ่านถังแยกตะกอน ขนาด 128 ลบ.ม. เพื่อคัดแยกเศษขยะออกก่อน         
แลว้จึงส่งมายงัถงัปรับอตัราการไหล ขนาด 64.8 ลบ.ม. และถงัเติมอากาศชนิดมีตวักลางยึดเกาะ (Fixed film 
aeration tank) ขนาด 90 ลบ.ม. ระยะเวลากกัเก็บ 16.8 ชม. โดยผา่นตวักลาง 110 ตร.ม./ลบ.ม. ท่ีมีการติดตั้ง
เคร่ืองเติมอากาศ จ านวน 2 เคร่ือง ท าหน้าท่ีเติมออกซิเจนในบ่อเพื่อให้แบคทีเรียใช้ในการย่อยสลาย
สารอินทรียใ์ห้กลายเป็นก๊าซคาร์บอนไดออกไซค์ น ้ า และพลงังาน โดยออกแบบให้ค่าความเขม้ขน้ของ
ตะกอนจุลินทรียใ์นบ่อเติมอากาศ (MLSS) อยูใ่นช่วง 3,000 มก./ล น ้ าเสียหลงัจากผา่นการเติมอากาศจะมีค่า
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ความสกปรกน้อยมาก และจะไหลต่อเน่ืองไปยงัถงัตกตะกอน ขนาด 18 ลบ.ม. ท่ีออกแบบให้มีระยะเวลา 
กกัเก็บน ้าเสียอยา่งนอ้ย 3.3 ชม.ตะกอนท่ีตกลงสู่กน้ถงัท่ีจะตอ้งท าการก าจดัประมาณ 0.55 ลบ.ม./วนัซ่ึงจะใช้
บริการของส านกังานเขตวฒันา ส่วนน ้ าใสจะไหลออกทางท่อขนาด 6 น้ิว ลน้ลงสู่ท่อระบายน ้ าของโครงการ
ขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 0.6 เมตร และผา่นบ่อดกัขยะก่อนปล่อยลงสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะต่อไป ทั้งน้ีน ้ าเสีย
ท่ีผ่านการบ าบัดโดยระบบบ าบัดของโครงการจะเหลือค่ าความสกปรก (BOD) เพี ยง 20 มก./ล .  
ตามมาตรฐานน ้ าทิ้งจากอาคารประเภท ก ท่ีก าหนด โดยน ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบดัแล้วจะไม่ถูกระบายลงสู่บ่อ
หน่วงน ้า แต่จะถูกรวบรวมลงสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะดา้นหนา้โครงการริมถนนสุขมุวทิต่อไป 
 
2.3        การจัดการขยะมูลฝอย 

มูลฝอยท่ีเกิดข้ึนจากโครงการส่วนใหญ่เกิดจากกิจวตัรประจ าวนัของผูพ้กัอาศยั ซ่ึงสามารถจ าแนก
ประเภทของมูลฝอยไดเ้ป็น 3 ประเภท คือ  

- มูลฝอยเปียก ไดแ้ก่ เศษอาหาร พืชผกั เปลือกผลไม ้และอินทรียว์ตัถุอ่ืนๆ ท่ีสามารถยอ่ยสลาย
เน่าเป่ือยและมีความช้ืนสูง 

- มูลฝอยแห้ง หรือมูลฝอยบางส่วนสามารถน ากลับมาใช้ใหม่ได้ เช่น เศษกระดาษ ขวด แก้ว 
โลหะ ยาง เป็นตน้  

- มูลฝอยอนัตราย ไดแ้ก่ หลอดไฟ ถ่านไฟฉาย แบตเตอร่ี เป็นตน้ 
การจดัการมูลฝอยของโครงการบริเวณส่วนพกัอาศยั ผูพ้กัอาศยัจะรวบรวมมูลฝอยมาทิ้งท่ีห้องพกั

มูลฝอยตามแต่ละชั้น โดยจะมีภาชนะท่ีมีฝาปิดมิดชิดไวร้องรับส่วนบริเวณส านักงาน ห้องออกก าลงักาย  
ห้องยาม และพื้นท่ีส่วนกลางอ่ืนๆ จะตอ้งมีการจดัหาภาชนะรองรับมูลฝอยท่ีมีฝาปิดมิดชิดวางกระจาย 
อยู่ทัว่ไปตามความเหมาะสม หลงัจากนั้นพนกังานของโครงการจะท าการเก็บรวบรวมมูลฝอยจากห้องพกั     
มูลฝอยแต่ละชั้นและมูลฝอยจากภาชนะในพื้นท่ีส่วนกลางน ามาใส่ถุงด าผูกมดัให้แน่นหนาแลว้น าไปเก็บท่ี
หอ้งพกัมูลฝอยบริเวณชั้นท่ี 1 โดยมีขนาดความจุ 46 ลบ.ม.ซ่ึงจะสามารถเก็บมูลฝอยไดน้านกวา่ 3 วนั 
 
2.4        ระบบไฟฟ้า 

ระบบไฟฟ้าของโครงการจะใชบ้ริการของการไฟฟ้านครหลวงเขตบางกะปิโดยจะรับกระแสไฟฟ้า
ดว้ยระบบไฟฟ้าแรงสูง 24 KV 50 Hz 3 เฟส 3 สาย ผ่านหมอ้แปลงแบบแห้ง (Dry Type)ขนาด 1600 KVA 
จ านวน 2 ชุด เพื่อลดแรงดนัไฟฟ้าเป็นระบบไฟฟ้าแรงต ่า 240 V 50 Hz 3 เฟส 3 สาย ส่งผ่านตูจ่้ายไฟหลกั
และส่งผา่นตูจ่้ายไฟในแต่ละชั้นเพื่อจ่ายไฟเขา้ห้องพกัแต่ละห้อง ทั้งน้ีรวมทั้งการติดตั้งระบบป้องกนัไฟฟ้า
ลดัวงจรและระบบป้องกนัไฟฟ้าเกินปริมาณท่ีก าหนดแบบตดัวงจรอตัโนมติักรณีท่ีเกิดเหตุฉุกเฉิน แต่ถา้กรณี
ท่ีการไฟฟ้านครหลวงไม่สามารถจ่ายไฟให้กบัโครงการไดท้างโครงการจะมีระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉินขนาด 
650 KVA ติดตั้งอยูบ่ริเวณชั้นท่ี 1 ซ่ึงระบบส ารองไฟฟ้าฉุกเฉินจะท างานทนัทีเม่ือเกิดไฟฟ้าดบั 
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2.5         ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
โครงการจัดว่าเป็นอาคารสูงตามกฎกระทรวงฉบับ ท่ี  33 (พ .ศ. 2535) ออกตามความใน

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก าหนดว่าอาคารสูงคืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรข้ึนไป
ทางโครงการจึงได้จัดเตรียมระบบป้องกันอัคคีภัยเพื่อความปลอดภัยของผู ้พ ักอาศัยทางโครงการ
ประกอบดว้ย ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ทางหนีไฟและระบบผจญเพลิงต่างๆ ดงัน้ี 

ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
ระบบแจง้เหตุเพลิงไหมภ้ายในอาคารของโครงการประกอบดว้ยอุปกรณ์ส่งสัญญาณเตือนเพลิงไหม้

เป็นแบบระฆงัเส้นผา่ศูนยก์ลาง 6 น้ิว ชนิดติดลอย ติดตั้งอยูภ่ายในอาคารบริเวณพื้นท่ีสาธารณะ เช่น บริเวณ
ด้านทางเดินสาธารณะในแต่ละชั้นและบริเวณบันไดหนีไฟ นอกจากน้ียงัมีอุปกรณ์ตรวจจบัความร้อน 
อุปกรณ์ตรวจจบัควนั อุปกรณ์แจ้งเหตุด้วยมือ ระบบโทรศพัท์แจง้เหตุเพลิงไหม้ติดตั้งบริเวณโถงลิฟต ์
ของแต่ละชั้น 

ทางหนีไฟ 
ภายในอาคารจะมีบันไดหนีไฟหลักในแต่ละชั้น จ านวน 2 จุด บริเวณด้านหลังลิฟต์โดยสารมี 

ความกวา้ง 1.5 ม. มีประตูหนีไฟขนาดกวา้ง 90 ซ.ม. ซ่ึงผูพ้กัอาศยัสามารถใช้เป็นบนัไดหนีไฟไดใ้นกรณีท่ี
เกิดเพลิงไหมภ้ายในเวลา 4.67 นาที ไม่รวมเวลาตกใจของผูพ้กัอาศยัเม่ือเกิดอคัคีภยัอีก 15 นาที และยงันอ้ยกวา่ 
60 นาที ตามท่ีกฎหมายก าหนดเพราะมีระบบอดัอากาศบริเวณบนัไดหนีไฟทั้ง 2 จุดตั้ง ตั้งแต่ชั้นท่ี 1 - 37  

ลฟิต์ดับเพลงิ 
โครงการได้ติดตั้ งลิฟต์ดับเพลิงจ านวน 1 ชุด บริเวณข้างบันไดหนีไฟขนาด 1,000 กิโลกรัม              

มีความเร็ว 150 เมตรต่อนาที คิดเป็นระยะเวลาในการเคล่ือนท่ีอย่างต่อเน่ืองระหว่างชั้นล่างถึงฉันบนสุด
ประมาณ 51.36 วินาที เป็นไปตาม พรบ.ควบคุมอาคารท่ีก าหนดไวไ้ม่เกิน 60 วินาที จอดรับผูโ้ดยสารตั้งแต่
ชั้นท่ี 1 ถึง 36 รวม 33 ชั้น ซ่ึงผูพ้กัอาศยัสามารถใช้เป็นเส้นทางอพยพหนีไฟไดใ้นกรณีท่ีเกิดเหตุเพลิงไหม้
ภายในอาคารของโครงการหอ้งโถงลิฟตด์บัเพลิงมีระบบอดัอากาศอตัโนมติั 

ทางหนีไฟทางอากาศ 
พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศอยู่บริเวณดาดฟ้ามีพื้นท่ี 10x10 เมตร เป็นไปตาม พรบ. ควบคุมอาคาร  

พ.ศ. 2522 
ระบบผจญเพลงิ 
โครงการมีลกัษณะเป็นอาคารท่ีพกัอาศยัขนาด 38 ชั้น ดงันั้นเพื่อความปลอดภยัในกรณีเกิดอคัคีภยั

จึงไดมี้การออกแบบระบบผจญเพลิงโดยแบ่งพื้นท่ีของอาคารออกเป็น 2 ส่วน คือส่วนสูง ตั้งแต่ชั้นท่ี 1-18 
และส่วนต ่า ตั้งแต่ชั้นท่ี 19-37  
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ระบบน า้ส ารองดับเพลงิ 
โครงการได้จดัเตรียมถังเก็บน ้ าชั้ นใต้ดินขนาด 494 ลบ.ม. เพื่อใช้ในการดับเพลิงในกรณีเกิดเหตุ 

เพลิงไหม ้เน่ืองจากเป็นอาคารสูงจึงแบ่งการจ่ายน ้ าเป็น 2 โซน คือ เป็นส่วนต ่าและส่วนสูงโดยมีเคร่ืองสูบน ้ า
แยกเป็นอิสระ โครงการเลือกใชเ้คร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงชนิดเคร่ืองดีเซล จ านวน 2 ชุด เพื่อจ่ายน ้ าดบัเพลิงในแต่ละ
โซน โดยใช้อตัราการสูบของเคร่ืองสูบน ้ าดับเพลิงแต่ละชุดเท่ากับ750 แกลลอนต่อนาที สามารถส ารองน ้ า
ดบัเพลิงเป็นเวลา 60 นาที จึงตอ้งการปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิงจ านวน 170 ลบ.ม. และเม่ือรวมกบัปริมาณน ้ าใช้
ในแต่ละวนัของอาคาร เท่ากบั 160 ลบ ม. ท าให้ตอ้งมีถงัเก็บน ้ าส ารองดบัเพลิงจ านวน 330 ลบ ม. ซ่ึงโครงการ
ไดติ้ดตั้งถงัเก็บน ้าชั้นใตดิ้นขนาด 494 ลบ ม. ท าใหส้ามารถส ารองน ้าดบัเพลิงไดน้านมากกวา่ 60 นาที 

ระบบท่อยืน 
เป็นท่อยืนขนาด 6 น้ิว จ านวน 4 ท่อ โดยเช่ือมต่อจากหัวต่อสายน ้ าส าหรับดบัเพลิงของโครงการ 

กบัตูห้ัวฉีดน ้ าดับเพลิงในแต่ละชั้น โดยติดตั้งตั้งแต่ชั้นท่ี 1-37 โดยมีปริมาณการส่งจ่ายน ้ าส าหรับระบบ
ดบัเพลิงท่อยืนประเภทท่ี 3 จะตอ้งมีปริมาณเพียงพอส าหรับอตัราการไหล 1,893 ลิตรต่อนาที หรือ 500 
แกลลอนต่อนาที เป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 30 นาที ในกรณีท่ีระบบท่อยืนมีมากกว่า 1 ท่อปริมาณการ 
ส่งจ่ายน ้ าจะตอ้งไม่น้อยกวา่ 1,893 ลิตรต่อนาที หรือ 500 แกลลอนต่อนาที ส าหรับท่อยืนท่อแรกและ 946  
ลิตรต่อนาที หรือ 250 แกลลอนต่อนาที เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที ตามท่ีกฎหมายก าหนด นอกจากน้ียงัได้
ติดตั้งหัวต่อสายน ้ าส าหรับรับน ้ าดับเพลิงจากรถดับเพลิง จ านวน 2 จุด บริเวณด้านหน้าโครงการขนาด
เส้นผ่าศูนย์กลาง 6 น้ิว x 2 และ 1.5น้ิว x 2 โดยมีท่อยืนขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 6 น้ิว แล้วเช่ือมต่อกับ 
ตูด้บัเพลิงในแต่ละชั้น 

ตู้ดับเพลงิ 
ตูด้ับเพลิงติดตั้งชั้นละ 1 ชุด บริเวณด้านหน้าลิฟต์ดับเพลิง ภายในมีการติดตั้งถังดบัเพลิงแบบ 

ผงเคมีแหง้ สายฉีดน ้าดบัเพลิงยาว 100 ฟุต พร้อมหวัต่อขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 1 น้ิว  
นอกจากน้ีโครงการไดก้ าหนดจุดรวมพลส าหรับผูพ้กัอาศยัไดล้งมารวมกนับริเวณชั้นท่ี 1 ในกรณีท่ี

เกิดเหตุเพลิงไหมภ้ายในอาคารของโครงการ 


