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บทที ่2 
รายละเอยีดของโครงการ 

 

2.1  ทีต่ั้งโครงการและกรรมสิทธ์ิทีด่ิน 
 2.1.1 ทีต่ั้งโครงการ และสภาพพืน้ทีปั่จจุบันบริเวณโครงการ 
   โครงการ แอชตนั เรสซิเดนซ์ 41 (ASHTON RESIDENCE 41) เป็นโครงการก่อสร้างอาคารอยูอ่าศยัรวม 
(อาคารชุด) ตั้งอยู่ในซอยสุขุมวิท 41 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร บนพื้นท่ี  
1-365 ไร่ หรือ 3,060 ตร.ม. ประกอบดว้ย อาคารพกัอาศยัสูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 3 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร (อาคาร A) 
สูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร (อาคาร B) มีห้องพกัอาศยัรวม 79 ห้อง และสระวา่ยน ้ า 1 อาคาร มีท่ี
จอดรถยนต ์160 คนั แบ่งเป็นท่ีจอดรถอตัโนมติั จ  านวน 108 คนั ท่ีจอดรถแบบปกติจ านวน 52 คนั โดยก่อสร้าง
บนท่ีดินในกรรมสิทธ์ิของบริษทั อนนัดาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) จ านวน 15 แปลง (ดังรูปที ่2.1.1-1) 

 
รูปที ่2.1.1-1 พื้นท่ีโครงการ 
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 2.1.2  สภาพปัจจุบันของพืน้ทีโ่ครงการ 
   สภาพปัจจุบันของพื้นท่ีโครงการ แอชตัน เรสซิเดนซ์ 41 (ASHTON RESIDENCE 41) เป็น
อาคารคสล. สูง 2 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร โดยตั้งอยูใ่นซอยสุขมุวิท 41 ถนนสุขุมวิท ดงันั้นสภาพแวดลอ้มของ
โครงการส่วนใหญ่ประกอบดว้ย อาคารพาณิซย ์อาคารชุดพกัอาศยั และร้านอาหาร โดยมีอาณาเขตติดพื้นท่ี
โครงการ และการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ ดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดต่อกบั บา้นพกัอาศยัสูง 2 ชั้น เลขท่ี 8/3 และ 8/4 ถดัไปเป็น
บา้นพกัอาศยัสูง 2 ชั้น เลขท่ี 8/4 

ทิศใต ้ ติดต่อกบั ถนนส่วนบุคคล และบ้านพกัอาศยัสูง 2 ชั้น เลขท่ี 
22/1 

ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั บา้นพกัอาศยัสูง 2 ชั้น เลขท่ี 29 และ 27 
ทิศตะวนัตก ติดต่อกบั ถนนซอยสุขุมวิท 41 ถดัไปเป็นอพาร์ทเมน้ท ์เรนทรี 

วลิเลจ สูง 6 ชั้น 
 

  โครงการ แอชตนั เรสซิเดนซ์ 41 (ASHTON RESIDENCE 41) ไดอ้อกแบบให้มีเส้นทางการเดินรถ
เขา้-ออกโครงการจ านวน 1 แห่ง คือ บริเวณดา้นหนา้โครงการริมถนนในซอยสุขุมวิท 41 (ทิศตะวนัตก) ซ่ึง
การเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการสามารถใชโ้ครงข่ายเส้นทางคมนาคมหลกัไดห้ลายเส้นทาง ดงัน้ี 
  (1) ทางรถยนต์ 

1) ผูท่ี้มาจากทิศเหนือ สามารถใช้เส้นทางถนนรัชดาภิเษกในทิศทางมุ่งทิศใต ้ ถึงส่ีแยกอโศก 
เล้ียวซ้ายเขา้ถนนสุขุมวิท ไปถึงซอยสุขุมวิท 41 เล้ียวขา้ยแลว้ตรงไปประมาณ 300 ม. จะพบพื้นท่ีโครงการ
อยูท่างขวามือ 

2) ผู ้ท่ีมาจากทิศใต้สามารถใช้เส้นทางถนนพระรามท่ี 3 ในทิศทางมุ่งทิศเหนือเข้าสู่ถนน
รัชดาภิเษกถึงส่ีแยกอโศก เล้ียวขวาเขา้ถนนสุขมุวทิ ไปถึงซอยสุขมุวทิ 41 เล้ียวซา้ยแลว้ตรงไปประมาณ 300 
ม. จะพบพื้นท่ีโครงการอยูท่างขวามือ 

3) ผูท่ี้มาจากทิศตะวนัออก สามารถใช้เส้นทางถนนลาดกระบงัในทิศมุ่งทิศตะวนัตก เขา้สู่ถนน
อ่อนนุช จนถึงสามแยกอ่อนนุช เล้ียวขวา ตรงไปจนถึงสถานีรถไฟฟ้า BTS พร้อมพงษ์ และกลับรถมา
ประมาณ 500 ม. จะพบซอยสุขุมวทิ 41 อยูท่างดา้นซา้ยมือเล้ียวซา้ยแลว้ตรงไปประมาณ 300 ม. จะพบพื้นท่ี
โครงการอยูท่างขวามือ 

4) ผูท่ี้มาจากทิศตะวนัตก สามารถใช้เส้นทางจากถนนพระราม 1 ในทิศมุ่งทิศตะวนัออกเขา้สู่
ถนนเพลินจิต และสุขุมวิทถึงซอยสุขมุวิท 41 เล้ียวซ้ายแลว้ตรงไปประมาณ 300 ม. จะพบพื้นท่ีโครงการอยู่
ทางขวามือ 
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  (2) ระบบขนส่งมวลชน 
    โครงการตั้งอยูซ่อยสุขุมวทิ 41 ถนนสุขมุวทิ ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า BTS พร้อมพงษ ์(ห่างจากบริเวณ
โดยรอบสถานีประมาณ 500 ม.) ท่ีสามารถเช่ือมต่อกบัรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) ท่ีสถานีสุขุมวิท ซ่ึงอยูห่่าง
จากสถานีพร้อมพงษเ์พียง 2 สถานี ดงันั้นการเดินทางมายงัโครงการสามารถใชบ้ริการระบบขนส่งมวลชน
ทางรางไดท้ั้ง 2 รูปแบบ 

2.2  รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
 2.2.1 ทีต่ั้งโครงการตามกฎกระทรวงบังคับใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
    จากการตรวจสอบท่ีตั้ งโครงการ พบว่า โครงการตั้ งอยู่ในท่ีดินประเภท ย.10 (สีน ้ าตาล)  
ตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความในพระราชบญัญติัการ
ผงัเมือง พ.ศ. 2518 บริเวณ ย.10-4 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรับการ
อยูอ่าศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในท่ีต่อเน่ืองกบัยา่นพาณิชยกรรมศูนยก์ลางเมือง และเขตการให้บริการ
ของระบบขนส่งมวลชน และหา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด 29 ประเภท มีรายละเอียดดงัน้ี 
    (1) ท่ีดินดงักล่าว ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 อยูใ่นท่ีดิน
ประเภท ย. 10 (สีน ้ าตาล) บริเวณ ย.10-4 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก ท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อ
รองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในท่ีต่อเน่ืองกบัยา่นพานิชกรรมศูนยก์ลางเมือง และเขตการ
ให้บริการของระบบขนส่งมวลชน โดยการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อ
พื้นท่ีดินไม่เกิน 8:1 และมีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4 และให้มีพื้นท่ีน ้ าซึม
ผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
    (2) การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อก่อสร้างอาคารพกัอาศยัรวมสูง 8 ชั้น ชั้นใตดิ้น 3 ชั้น จ  านวน 2 
อาคารมีห้องพกัอาศยั 79 ห้อง และสระว่ายน ้ า พื้นท่ีอาคารรวม 19,326.7 ตร.ม. ในบริเวณดังกล่าวจะตอ้ง
เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีกฎกระทรวงฯ ก าหนด ดงันั้น การพฒันาโครงการซ่ึงเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อ
ด าเนินโครงการท่ีอยูอ่าศยัรวม มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน 6.32:1 และมีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อ
พื้นท่ีอาคารรวมร้อยละ 7.28 และให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ร้อยละ 61.19 ของพื้นท่ีว่างใน
บริเวณดงักล่าว ถือเป็นกิจการหลกัท่ีสามารถด าเนินการไดภ้ายใตข้อ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งของกฎกระทรวงให้
ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 หนงัสือแจง้ผลการตรวจสอบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณ
พื้นท่ีโครงการ ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยส านักผงัเมือง 
กรุงเทพมหานคร  

 2.2.2 ประเภท และขนาดของโครงการ 
    พื้นท่ีตั้งโครงการท่ีจะขออนุญาตก่อสร้างเท่ากบั 1-3-65 ไร่ หรือ 3,060 ตร.ม. แบ่งการใชป้ระโยชน์
พื้นท่ีออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน 1,652.5 ตร.ม. และพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม  
(ท่ีจอดรถทางเดินรถภายนอกอาคาร และพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง) 1,407.5 ตร.ม. รายละเอียดดงัตารางที ่2.2.2-1 
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ตารางที ่2.2.2-1 การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีของโครงการ 

ล าดับที ่ รายการ พืน้ที ่(ตร.ม.) 
ร้อยละ 

ของพืน้ที่โครงการ 
1 พื้นท่ีขออนุญาต 3,060 100 
2 พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน 1,652.5 54 
3 พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม 1,407.5 46 

  

   การพฒันาโครงการ โดยการก่อสร้างอาคารพกัอาศยัรวม สูง 8 ชั้น และชั้นใตดิ้น 3 ชั้น จ  านวน 2 
อาคาร และสระวา่ยน ้ า 1 อาคาร มีห้องพกัรวม 79 ห้อง (อาคาร A จ านวน 39 ห้อง และอาคาร B จ านวน 40 
ห้อง) มีความสูงจากพื้นดินถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้าเท่ากบั 22.90 ม. ซ่ึงอาคารของโครงการจดัเป็นอาคารอยู่
อาศยัรวม และอาคารขนาดใหญ่ ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
   โครงการ แอชตนั เรสซิเดนซ์ 41 (ASHTON RESIDENCE 41) มีพื้นท่ีขออนุญาตก่อสร้างเพื่อจด
ทะเบียนอาคารชุด 1-365 ไร่ หรือ 3,060 ตร.ม. การใช้ประโยชน์ท่ีดินภายในโครงภารประกอบดว้ย พื้นท่ี
อาคารปกคลุมดิน 1,652.5 ตร.ม. และพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม 1,407.5 ตร.ม. (พื้นท่ีเปิดโล่ง/พื้นท่ีนอก
อาคารใชป้ระโยชน์เป็นทางวิง่ภายนอกอาคาร และพื้นท่ีสีเขียว)  

 จากการจดัวางรูปแบบการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีโครงการ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 
  (1) โครงการมีพื้นท่ีทั้งหมด ประมาณ 1-3-65 ไร่ หรือ 3,060 ตร.ม. การใชป้ระโยชน์ท่ีดินภายในดครง
การประกอบด้วย พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน 1,652.5 ตร.ม. และพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม 1,407.5 ตร.ม. 
โดยเป็นพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง เพื่อใหน้ ้าซึมผา่นได ้473.03 ตร.ม. 
  (2) พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดินเท่ากบั 19,326.7 ตร.ม. โดยรวมพื้นท่ีห้องเคร่ืองท่ีติดตั้ง
เคร่ืองจกัรกล และพื้นท่ีสีเขียวท่ีชั้นดาดฟ้าของทุกอาคาร 
 การคิดอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดินของโครงการ (FAR) ร้อยละของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปก
คลุม และอตัราส่วนของพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร (OSR) สามารถค านวณจากพื้นท่ีอาคาร โดยรวมพื้นท่ีของ
ชั้นดาดฟ้าส่วนของหอ้งเคร่ืองท่ีติดตั้งเคร่ืองจกัรกล รายละเอียดดงัน้ี 

   (1) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อแปลงทีด่ินของโครงการ (FAR) 
    โครงการมีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดินของโครงการ เท่ากบั 6.32 : 1 มีรายละเอียดการ
ค านวณ ดงัน้ี 

พื้นท่ีแปลงท่ีดินโครงการ = 3,060 ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคาร = 19,326.7 ตร.ม. 
อตัราส่วนการใชพ้ื้นท่ีต่อแปลงท่ีดิน = 19,326.7 / 3,060  
 = 6.32 : 1  
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 ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารทั้งหมดต่อพื้นท่ีโครงการ (FAR) เท่ากบั 6.32 : 1 ซ่ึงไม่เกิน 8 : 1 ตามกฎกระทรวง
ใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท ย. 10-4 

   (2) อตัราส่วนพืน้ทีว่่างต่อพืน้ทีอ่าคาร (OSR) 
 โครงการมีอตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมเท่ากบั ร้อยละ 7.28 มีรายละเอียดการค านวณดงัน้ี 

พื้นท่ีวา่ง = 1,407.5 ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนท่ีดิน = 19,326.7 ตร.ม. 
อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร = (1,407.5/19,326.7)*100 
 = 7.28 

 

 ดังนั้น อตัราส่วนของพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) เท่ากับร้อยละ 7.28 ซ่ึงมากกว่าร้อยละ 4 ตาม
กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท ย. 10-4 

   (3) พืน้ทีน่ า้ซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ 
     โครงการได้จดัให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้เท่ากับ 473.03 ตร.ม. โดยสามารถ
ประเมินพื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดข้องโครงการ ไดด้งัน้ี 
  พืน้ทีว่่างทีโ่ครงการต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ 

   OSR ตามเกณฑ ์          =  
พ้ืนท่ีวา่ง ×100

ผลรวมของพ้ืนท่ีอาคาร
      

   ร้อยละ 4 (OSR การใชท่ี้ดินประเภท ย 10-4)  =  
พ้ืนท่ีวา่ง ×100

19,326.7
 

   พื้นท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑ ์     =  
4×19,326.7

100
 

                  =  773 ตร.ม. 

  พืน้ทีน่ า้ซึมฝานได้ตามเกณฑ์ 
   พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้  =  ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 

               =  
773 ×50 

100
 

               =  386.5   ตร.ม. 

  ความเพยีงพอของพืน้ทีน่ า้ซึมผ่านได้ของโครงการ 
   พื้นท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑ ์    =  773   ตร.ม. 
   พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดข้องโครงการ     =  473.03   ตร.ม. 

   คิดเป็นร้อยละ (ของพื้นท่ีวา่งตามเกณฑ)์  =  
473.03 ×100

773
 

                 =  61.19 
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 ดงันั้น โครงการมีพื้นท่ีน ้าซึมผา่นได ้473.03 ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 61.19 ของพื้นท่ีวา่งตามเกณฑ ์ซ่ึงมากกวา่
ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามเกณฑ ์หรือ 386.5 ตร.ม. ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 ส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท ย.10-4 

   (4) ร้อยละของพืน้ทีว่่างปราศจากส่ิงปกคลุม 
    โครงการมีพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมร้อยละ 46 ของพื้นท่ีโครงการ มีรายละเอียดการค านวณ ดงัน้ี 
   พื้นท่ีแปลงท่ีดินโครงการ    = 3,060      ตร.ม. 
   พื้นท่ีอาคารปกคลุมดินรวม   = 1,652.5     ตร.ม. 
   พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม  = 3,060 – 1,652.5 
              = 1,404.5     ตร.ม. 

   คิดเป็นร้อยละ       = 
(1,407.5 ×100)

3,060
  ตร.ม. 

              = 46 
 ดงันั้น ร้อยละของพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมเท่ากบั 46 ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดิน ตาม พ.ร.บ. 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 ดงันั้น โครงการมีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารทั้งหมดต่อพื้นท่ีโครงการ เท่ากบั 6.32 : 1 ซ่ึงไม่เกิน 8 : 1 อตัราส่วน
ของพื้นท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) เท่ากบัร้อยละ 7.28 (มากกว่าร้อยละ 4) และพื้นท่ีน ้ าซึมผ่านได ้473.03 
ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 61.19 ของพื้นท่ีวา่งตามเกณฑ์ (มากกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามเกณฑ์) ซ่ึงเป็นไปตาม
กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ส าหรับการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภท ย. 10-4 
ประกอบกบัมีพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม ติดเป็นร้อยละ 46 ของพื้นท่ีดินทั้งหมด (มากกว่าร้อยละ 30) ซ่ึง
เป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 42 (พ.ศ.2537) และฉบบัท่ี 
50 (พ.ศ .2540) 

 2.3 ความสูงอาคาร และระยะร่นของอาคาร 
  2.3.1 ระยะร่นของอาคาร 
   (1) ระยะร่นของอาคารจากเขตถนนสาธารณะ 
    จากกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ขอ้ 41 “อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ
ท่ีมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 6 ม. ใหร่้นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 3 ม. 
    อาคารท่ีสูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 ม. ห้องแถว ตึกแถว บา้นแถว อาคารพาณิชย ์โรงงานอาคารสาธรณะ 
ป้ายหรือส่ิงท่ีก่อสร้างข้ึนส าหรับติดตั้งป้าย หรือคลงัสินคา้ ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ 
    (1) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งน้อยกวา่ 10 ม. ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะ
อยา่งนอ้ย 6 ม. 
    (2) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 ม.ข้ึนไป แต่ไม่เกิน 20 ม. ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 
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    (3) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งเกิน 20 ม. ข้ึนไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะ
อยา่งนอ้ย 2 ม. 
  พื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะ คือ ถนนซอยสุขุมวิท 41 ท่ีมีความกวา้งเขตทางบริเวณดา้นหน้า
โครงการ 8.34 - 8.44 ม. (ถนนซอยสุขมุวทิ 41 มีความกวา้งเขตทาง 7.60 - 8.88 ม.) ซ่ึงมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 ม. 
ดังนั้นโครงการจึงต้องจัดให้มีระยะร่นจากแนวอาคารห่างจากจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 6 ม.  
โดยโครงการก าหนดให้แนวอาคารท่ีอยูใ่กลแ้นวเขตท่ีดินดา้นท่ีติดถนนมีระยะถอยร่น 2.17 ม. และมีระยะร่น
จากแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสุขมุวิท 41 เท่ากบั 6.34 ม. ((8.34/2) + 2.17 = 6.34 ม.) 

   (2) ระยะห่างของอาคารภายในโครงการ 
    จากกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ขอ้ 48 ระบุวา่ “การก่อสร้างอาคารใกลอ้าคารอ่ืนในท่ีดิน
เจา้ของเดียวกนั พื้นหรือผนงัของ อาคาร ตอ้งมีระยะห่าง ดงัน้ี 
    (1) ผนงัของอาคารดา้นท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร 
ตอ้งมีระยะห่างจากผนงัของอาคารอ่ืนดา้นท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ ช่องแสง หรือระเบียงของ
อาคาร ดงัต่อไปน้ี 
    (ค) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 ม. แต่ไม่เกิน 23 ม. ผนงัหรือระเบียงของอาคารตอ้งอยู่ห่างจากผนงั
หรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 9 ม. แต่ไม่ถึง 23 ม. ไม่นอ้ยกวา่ 6 ม.” 
 อาคาร A และอาคาร B ซ่ึงเป็นอาคารพกัอาศยัรวม มีระดับความสูง 22.90 ม. ซ่ึงไม่เกิน 23 ม. ออกแบบ
ให้มีระยะห่างของหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ หรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร A และอาคาร B 
เท่ากบั 10.09 ม. ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 6 ม. สอดคลอ้งตามกฎกระทรวง 

   (3) ทีว่่างภายในโครงการ และด้านหน้าอาคาร 
    จากขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะ
ต่างๆ ขอ้ 52 ระบุวา่ “อาคารแต่ละหลงัหรือหน่วยตอ้งมีท่ีวา่งตามท่ีก าหนดต่อไปน้ี 
    (1) อาคารอยูอ่าศยั ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน 
    (2) ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืน ซ่ึงไม่ไดเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยั ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีท่ีดิน แต่ถา้อาคารนั้นใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัด้วยตอ้งมี
ท่ีวา่งตาม (1) 
    (3) ห้องแถวหรือตึกแถว สูงไม่เกิน 3 ชั้น และไม่อยูริ่มทางสาธารณะตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหนา้อาคาร
กวา้งไม่น้อยกว่า 6 ม. ถา้สูงเกิน 3 ชั้น ตอ้งมีท่ีว่าง กวา้งไม่น้อยกว่า 12 ม. ท่ีว่างน้ีอาจใช้ร่วมกบัท่ีว่างของ
หอ้งแถวหรือตึกอ่ืนได ้
    (4) หอ้งแถวหรือตึกแถว ตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหลงัอาคารไม่นอ้ยกวา่ 3 ม. เพื่อใชติ้ดต่อถึงกนัโดยไม่ให้
มีส่วนใดของอาคารยื่นล ้าเขา้ไปในพื้นท่ีดงักล่าว ในกรณีท่ีอาคารหนัหลงัเขา้หากนั จะตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหลงั
อาคารกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 ม. 
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    (5) ห้องแถวหรือตึกแถวท่ีมีด้านขา้งใกลเ้ขตท่ีดินของผูอ่ื้น ตอ้งมีท่ีว่างระหว่างดา้นขา้งของห้อง
แถวหรือตึกแถวกบัเขตท่ีดินของผูอ่ื้น กวา้งไม่น้อยกว่า 2 ม. เวน้แต่ห้องแถวหรือตึกแถวท่ีก่อสร้างข้ึน
ทดแทนอาคารเดิม โดยมีพื้นท่ีไม่มากกวา่อาคารเดิม และมีความสูงไม่เกิน 15 ม. 
    (6) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรม คลงัสินคา้ อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน 2 ชั้นหรือสูง
เกิน 8 ม. ยกเวน้อาคารอยูอ่าศยัสูงไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยูริ่มทางสาธารณะ ใหมี้ท่ีวา่งดา้นหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 6 ม. 

    (7) อาคารพาณิชย ์โรงงานอุตสาหกรรม และอาคารสาธารณะ จะตอ้งมีท่ีวา่งโดยปราศจากส่ิงปก
คลุมเป็นทางเดินหลงัอาคารไดถึ้งกนั กวา้งไม่น้อยกว่า 2 ม. โดยให้แสดงเขตดงักล่าวให้ปรากฏดว้ยท่ีว่าง
ตามวรรคหน่ึง จะก่อสร้างอาคาร ร้ัว ก าแพง หรือส่ิงก่อสร้างอ่ืนใด หรือจดัให้เป็นบ่อน ้ า สระน ้ า ท่ีพกัมูล
ฝอย หรือส่ิงของอ่ืนใดท่ีจะขดัขวางทางเดินร่วมไม่ได"้ 

 อาคารของโครงการเป็นอาคารพกัอาศยัรวม สูง 8 ชั้น และชั้นใตดิ้น 3 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร มีระดบัความ
สูงจากพื้นดินถึงพื้นระดบัชั้นดาดฟ้า 22.90 ม. และสระวา่ยน ้ า 1 อาคาร บนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งโครงการ 1-3-
65 ไร่ หรือ 3,060 ตร.ม. โดยจ าแนกเป็นพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน 1,652.5 ตร.ม. และมีพื้นท่ีวา่ง 1,407.5 ตร.ม. 
หรือคิดเป็นร้อยละ 46 ของพื้นท่ีดิน (มากกว่าร้อยละ 30) โดยเป็นพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างเพื่อให้น ้ าซึมผ่านได ้
473.03 ตร.ม. 
 โครงการจดัให้มีท่ีวา่งกวา้ง 12 ม. ท่ีมีพื้นท่ียาวต่อเน่ืองกนัไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 6 ของของความยาวเส้นรอบ
รูปภายนอกอาคาร ซ่ึงท่ีวา่งน้ีเช่ือมกบัถนนภายในกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 ม. ออกสู่ทางสาธารณะได ้สอดคลอ้ง
ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 

  2.3.2 ความสูงอาคาร 
   จากกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 
ขอ้ 44 ระบุวา่ “ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบวดัจากจุดนั้นไปตั้ง
ฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด” 
   อาคารโครงการมีความสูง 8 ชั้น ชั้นใตดิ้น 3 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร (อาคาร A) สูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 1 ชั้น 
จ านวน 1 อาคาร (อาคาร B) มีระดบัความสูงจากพื้นดินถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า 22.90 ม. ตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะ
คือ ถนนซอยสุขมุวิท 41 ท่ีมีความกวา้งเขตทางบริเวณดา้นหนา้โครงการ 8.34 - 8.44 ม. (ถนนซอยสุขุมวิท 41 มี
ความกวา้งเขตทาง 7.60 - 8.88 ม.) ดงันั้น โครงการจึงจดัให้แต่ละอาคารท่ีติดถนนสาธารณะดงักล่าว มีระยะราบ
ท่ีวดัจากเขตถนนซอยสุขุมวิท 41 ถึงแนวอาคารโครงการเท่ากบั 11.76 ม. และอาคารมีระดบัความสูงจากพื้นดิน 
22.90 ม. ซ่ึงไม่เกินสองเท่าของระยะราบท่ีวดัจากจุดนั้นไปตั้งฉากกบัแนวเขตด้านตรงข้ามช่องถนนซอย
สุขมุวทิ 41 
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 2.4 จ านวนผู้พกัอาศัย และพนักงานในโครงการ 
  จ  านวนผูพ้กัอาศยั และพนกังานในโครงการ มีส่วนส าคญัในการน ามาประเมินและออกแบบระบบ
ต่างๆ ทางดา้นวศิวกรรม เพื่อใหส้ามารถบริการผูใ้ชอ้าคารไดอ้ยา่งพอเพียง โดยสามารถประเมินจ านวนผูพ้กั
อาศยั และพนกังานในโครงการจากพื้นท่ีของโครงการท่ีมีการจดัสรร ดงัตารางที ่2.4-1 
    (1) จ  านวนผูพ้กัอาศยั ประเมินตามขนาดของห้องพกัอาศยั โดยโครงการไดอ้อกแบบให้ห้องพกั
อาศยัมีขนาดพื้นท่ีมากกว่า 60 ตร.ม. ใช้เกณฑ์ความหนาแน่นของจ านวนผูพ้กัอาศยั 5 คน/ห้อง ท าให้ได้
จ  านวนผูพ้กัอาศยัทั้งส้ิน 395 คน (79 x 5 = 395 คน) 
    (2) จ  านวนพนกังานในโครงการ ไดแ้ก่ พนกังานของนิติบุคคล พนกังานรักษาความปลอดภยัและ
แม่บา้น ซ่ึงมีจ านวนทั้งส้ิน 10 คน จากการประเมินความหนาแน่นของผูพ้กัอาศยั และพนกังานในโครงการ 
พบวา่ มีจ  านวนทั้งส้ินประมาณ 405 คน 

ตารางที ่2.4-1 จ  านวนพนกังาน และผูใ้ชบ้ริการพื้นท่ีโครงการ 
การจดัสรรพื้นที ่ พื้นที/่ห้อง (ตร.ม.) จ านวน (ห้อง) อตัราผู้พกัอาศัย จ านวน (คน) 

1. อาคาร A 
หอ้งพกัอาศยั เกิน 60 39 5 คน/หอ้ง 195 

2. อาคาร B 
หอ้งพกัอาศยั เกิน 60 40 5 คน/หอ้ง 200 

พนกังานโครงการ 10   10 
รวมจ านวนผูพ้กัอาศยั และพนกังาน 405 

 

2.5 พืน้ทีสี่เขียวของโครงการ 
 โครงการประกอบดว้ยจ านวนห้องพกัทั้งหมด 79 หอ้ง มีผูพ้กัอาศยัในโครงการ 395 คน รวมทั้งพนกังาน
ประจ าโครงการ 10 คน รวมทั้งส้ิน 405 คน ทั้งน้ี โครงการตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวไม่นอ้ยกวา่ 405 ตร.ม. 
 จากแนวทางการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ของ สผ. ท่ีก าหนดให้โครงการอาคารอยู่
อาศยัรวม ตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวในสัดส่วนไม่นอ้ยกวา่ 1 ตร.ม. ต่อผูพ้กัอาศยั 1 คน โดยจดัไวท่ี้บริเวณชั้นล่าง
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีทั้ งหมด และจะต้องเป็นไมย้ืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียว
ดงักล่าว ซ่ึงโครงการไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมด 717.27 ตร.ม. คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อจ านวนผูพ้กั
อาศยั 1.77 ตร.ม. /คน โดยเป็นพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างภายนอกอาคาร 473.03 ตร.ม. ซ่ึงไม่น้อยกว่า 202.5 ตร.ม. 
(ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างตามเกณฑ์) และเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ 473.03 ตร.ม. ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 101.25 
ตร.ม. (ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีไมย้นืตน้ชั้นล่างตามเกณฑ์) 
 จากแผนปฏิบติัการเชิงนโยบาย ด้านการจดัการพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอย่างย ัง่ยืน ระบุว่า“ก าหนด
สัดส่วนของ “พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนื” ใน “ท่ีวา่ง” ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยก าหนดพื้นท่ี
สีเขียวย ัง่ยนื อยา่งนอ้ยร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร” ซ่ึงพื้นท่ีโครงการมีขนาด เน้ือท่ี 
1-3-65 ไร่ หรือคิดเป็นเน้ือท่ี 3060ตร.ม. ดงันั้นโครงการจะตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีว่างไม่น้อยกว่า 918 ตร.ม.  
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(ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีโครงการ) และจะตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนืไม่นอ้ยกวา่ 459 ตร.ม. (ร้อยละ 50 ของ
พื้นท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร) 
 ท่ีว่างภายนอกอาคารของโครงการมีพื้นท่ี 1,407.5 ตร.ม. (มากกว่า 918 ตร.ม.) และมีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืน 
473.03ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 459 ตร.ม.) เป็นไปตามแผนปฏิบติัการเชิงนโยบายดา้นการจดัการพื้นท่ีสีเขียว
ชุมชนเมืองอยา่งย ัง่ยนืขา้งตน้ 

2.6 ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ  
 2.6.1 ระบบน า้ใช้ 
   (1) ความต้องการใช้น า้ 
    จากการประเมินความตอ้งการใชน้ ้ าในกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการ พบวา่ความตอ้งการใช้น ้ า
รวมภายในโครงการมีปริมาณรวมทั้งส้ิน 93.57 ลบ.ม./วนั โดยแบ่งเป็นความตอ้งการใช้น ้ าจากอาคาร A 
เท่ากบั 45.43 ลบ.ม./วนั อาคาร B เท่ากบั 46.43 ลบ.ม./วนั และสระวา่ยน ้าเท่ากบั 1.71 ลบ.ม/วนั  
   (2) แหล่งน า้ใช้ 
    โครงการตั้งอยู่ในเขตให้บริการน ้ าประปาของการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขา
สุขุมวิท โดยจะเช่ือมต่อท่อน ้ าประปาจากท่อส่งน ้ าประปาริมถนนซอยสุขุมวิท 41 ถนนสุขุมวิท บริเวณ
ดา้นหนา้ของโครงการ ผา่นวาล์วประตูน ้ าและมาตรวดัขนาด 2 น้ิว ไปยงัถงัเก็บคอนกรีตเสริมเหล็กฝังอยูใ่ต้
ดินของทั้ง 2 อาคาร และส่งเขา้สู่ระบบการจ่ายน ้าประปาซ่ึงตั้งอยูใ่นชั้นใตดิ้นชั้น 2  

   (3) ระบบการเกบ็กกั และส ารองน า้ 
    การเก็บกกัน ้าของโครงการโดยใชถ้งัเก็บน ้ าใตดิ้นและถงัเก็บน ้าบนชั้นดาดฟ้า โดยแยกการเก็บกกั
น ้ าใชข้องแต่ละอาคาร ส าหรับถงัเก็บน ้ าใตดิ้นแต่ละอาคารเป็นถงัเก็บน ้ าคอนกรีตเสริมเหล็ก แต่ละอาคารมี
ความจุ 50 ลบ.ม. ส่วนถงัเก็บน ้ าบนชั้นดาดฟ้าแต่ละอาคารเป็นถงัเก็บน ้ าไฟเบอร์กลาส ขนาด 4,000 ล. 
จ  านวน 4 ถงั หรือ 16 ลบ.ม. รวมเป็นปริมาณความจุน ้าส ารองอาคารละ 66 ลบ.ม.  
    1) น า้ใช้เพ่ือการอุปโภค-บริโภค 
     โครงการไดอ้อกแบบให้มีถงัเก็บน ้ าส ารองเพื่อการอุปโภค-บริโภคส าหรับแต่ละอาคาร 66 ลบ.ม. 
โดยอาคาร A มีปริมาณความตอ้งการใชน้ ้ า 46.71 ลบ.ม./วนั จะสามารถส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภคได ้1.41 
วนั และอาคาร B มีปริมาณความตอ้งการใชน้ ้ า 46.43 สบ.ม./วนั จะสามารถส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภคได ้
1.42 วนั 
    2) น า้เพ่ือการดับเพลงิ 
     โครงการออกแบบให้มีการส ารองน ้ าเพื่อการดบัเพลิง สามารถเก็บกกัน ้ าไวเ้พื่อการดบัเพลิงได้
เท่ากบั 143 ลบ.ม. โครงการเลือกใชเ้คร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงท่ีมีอตัราการจ่ายน ้ าดบัเพลิงท่ี 750 GPM (33.6 ล./วินาที) 
ส าหรับจ่ายน ้ าเขา้สู่ระบบหัวกระจายน ้ า (Spinger System) โดยการส ารองน ้ าดบัเพลิงของโครงการจะสามารถ
ส ารองการจ่ายน ้ าดบัเพลิงไดน้าน 70.93 นาที (143 ลบ.ม.×1,000 ล.) / (33.6 ล.×60 วนิาที) = 70.93 นาที) 
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    3) น า้รดน า้ต้นไม้ 
     โครงการออกแบบใหน้ าน ้ าท่ีผา่นการบ าบดัแลว้มาใชร้ดตน้ไม ้มีความตอ้งการใชน้ ้ ารดตน้ไม ้0.8 
ลบ.ม./วนั โดยออกแบบใหมี้ถงัเก็บน ้ าส าหรับรดตน้ไมค้วามจุ 4 ลบ.ม.  ซ่ึงเพียงพอต่อการกกัเก็บน ้าไดม้ากกวา่ 
1 วนั 
    (4) ระบบการจ่ายน า้ 
     ระบบการจ่ายน ้ าประปาชองโครงการ โดยแยกการจ่ายน ้ าแต่ละอาคาร ซ่ึงน ้ าจากถงัเก็บน ้ าใต้
ดินจะถูกสูบดว้ยเคร่ืองสูบน ้ าแบบ Vertical Multistage Centrifugal Pump อตัราการสูบ 15 ลบ.ม./ชม. Total 
Dynamic Head 45 เมตร จ านวน 2 เคร่ือง (ใชง้าน 1 เคร่ือง ส ารอง 1 เคร่ือง) ผา่นท่อขนาด 3 น้ิว ไปยงัถงัเก็บ
น ้ าบนชั้นดาดฟ้าเพื่อเก็บกกัและจ่ายน ้ าให้กบัพื้นท่ีใชส้อยส่วนต่างๆ โดยแบ่งเป็นการจ่ายผ่านเคร่ืองสูบน ้ า
เพิ่มแรงดนั (Booster Pump) อตัราการสูบ 20 ลบ.ม. /ชม. Total Dynamic Head 25 เมตร จ านวน 1 เคร่ือง 
ช่วยเพิ่มแรงดนัในเส้นท่อเพื่อจ่ายน ้าใหห้้องพกัอาศยัชั้นท่ี 5 ถึงชั้นท่ี 8 ส าหรับชั้นท่ี 1 ถึงชั้นท่ี 4 เป็นการจ่าย
น ้าโดยอาศยัแรงโนม้ถ่วงของโลก 

     ระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิงของโครงการจะแยกส่วนกบัระบบจ่ายน ้ าใชเ้พื่อการอุปโภค-บริโภค แต่
จะรวมระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิงไวด้้วยกนัทั้ง 2 อาคาร เป็น 1 ระบบ น ้ าท่ีส ารองไวส้ าหรับระบบดบัเพลิงมี
ปริมาตร 143 ลบ.ม. โดยน ้ าจะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิงดว้ยเคร่ืองสูบน ้ าแบบเคร่ืองยนต ์ท่ีมีอตัรา
การจ่ายน ้าสูงสุด 750 GPM (แกลลอนต่อนาที) แรงดนั 65 เมตร ซ่ึงระบบท่อจ่ายน ้าดบัเพลิงจะแยกเป็นอิสระ
จากท่อจ่ายน ้ าดีของอาคาร โดยมีขนาดท่อ 4 น้ิว จ่ายน ้ าให้กบัตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) 
ชั้นละ2 จุด (ยกเวน้ชั้นใตดิ้นชั้นละ 1 จุด) 

    (5) การจัดการถังเกบ็น า้ใต้ดิน 
     โครงการไดอ้อกแบบถงัเก็บน ้ าใตดิ้นเป็นถงัคอนกรีตเสริมเหล็กจ านวน 3 ถงั โดยมีปริมาตร
เก็บกกัน ้ารวม 293 ลบ.ม. ซ่ึงมีมาตรการในดา้นต่างๆ ดงัน้ี 
     1) การจดัการน ้าใชใ้นถงัเก็บน ้า 
      ผูอ้อกแบบไดเ้สนอมาตรการป้องกนัการกดัเซาะผนงัปูนและโครงสร้างเสา โดยการทาวสัดุ
กนัซึม ภายในถงัเก็บน ้าใตดิ้นและเสาท่ีอยูใ่นถงัเก็บน ้าใตดิ้นทั้งหมด 
     2) การท าความสะอาดถงัเก็บน ้าส ารอง 
      โครงการจะจดัให้มีการท าความสะอาดถงัเก็บน ้ าส ารอง โดยลา้งท าความสะอาดถงัเก็บน ้ า
ส ารอง อยา่งนอ้ยทุก 6 เดือน เพื่อสุขภาพอนามยัท่ีดีของผูพ้กัอาศยั จึงมีการเสนอมาตรการป้องกนัและแกไ้ข
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอ้มในการลา้งท าความสะอาดถงัเก็บ
น ้าส ารอง โดยมีขั้นตอนและวธีิท าความสะอาดถงัเก็บน ้าส ารองดงัน้ี 
  ใส่น ้ าให้เต็มถงัเก็บน ้ า แลว้ใส่คลอรีนน ้ าหรือคลอรีนผง โดยให้ใชป้ริมาณคลอรีนต่อปริมาณน ้ าตาม
สัดส่วนดงัน้ี 
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­ คลอรีนชนิดน ้า 5% ควรใชน้ ้ายาคลอรีน 100 ซี.ซี. ต่อ น ้า 1 ลบ.ม. 
­ คลอรีนชนิดน ้า 100 ควรใชน้ ้ายาคลอรีน 50 ซี.ซี. ต่อ น ้า 1 ลบ.ม. 
­ คลอรีนชนิดผง ควรใชป้ระมาณ 8 กรัม ต่อ น ้า 1 ลบ.ม. 

    3) ด้านความปลอดภัยและการปนเป้ือนในถังเกบ็น า้ใต้ดิน 
     โครงการจดัให้มีการใชสี้รองพื้นและทบัหนา้ดว้ยสีอีพอ็กซ่ี ซ่ึงมีความหนาต่อชั้นสูง มีการยึด
เกาะดี ทนทานทนต่อแรงกระแทกและการขูดขีด น ้ าในถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจะไม่มีการปนเป้ือนและปลอดภยั
ส าหรับการบริโภค 

 2.6.2 การจัดการน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 
    โครงการออกแบบให้มีระบบจดัการน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล โดยรวบรวมน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลจาก
แหล่งต่างๆ ภายในโครงการน ามาบ าบดัในระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการซ่ึงเป็นถงัคอนกรีต
เสริมเหล็กฝังอยู่ใตดิ้น ซ่ึงระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการเป็นระบบบ าบดัน ้ าเสียแบบเติม
อากาศเล้ียงตะกอนเวียนกลบั (Aeration Activated sludge Process) โดยมีรายละเอียดการจดัการน ้ าเสียและ
ส่ิงปฏิกูลดงัน้ี 
   (1) การประเมินปริมาณน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 
     แหล่งก าเนิดน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ท่ีเกิดจากกิจกรรมประจ าวนัต่างๆ ของผูพ้กั
อาศยัในอาคารเป็นส่วนใหญ่ ประกอบไปดว้ย น ้ าโสโครกจากห้องส้วม น ้ าเสียจากการอาบน ้ า น ้ าเสียจาก
ครัวและน ้ าเสียจากการล้างท าความสะอาดต่างๆ ซ่ึงเป็นประเภทน ้ าเสียชุมชนทัว่ไป การออกแบบระบบ
จดัการน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลไดก้ าหนดให้ปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดร้อยละ 80 ของปริมาณ
น ้าใช ้คิดเป็นปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีเกิดข้ึนทั้งโครงการ 73.48 ลบ.ม/วนั 
     อาคาร A มีปริมาณการใช้น ้ า 45.43 ลบ.ม./วนั (ไม่รวมน ้ าใช้ในสระวา่ยน ้ า) คิดเป็นปริมาณน ้ าเสีย
และส่ิงปฏิกูล 36.34 ลบ.ม/วนั (45.43 × 0.80 = 36.34 ลบ.ม./วนั) 
     อาคาร B มีปริมาณการใช้น ้ า 46.43 ลบ.ม./วนั คิดเป็นปริมาณน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล 37.14  
ลบ.ม./วนั (46.43 × 0.80 = 37.14 ลบ.ม./วนั) 
   (2) ระบบรวบรวมน า้เสียและส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 
    น ้าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีระบายออกจากห้องน ้า หอ้งส้วม หอ้งครัว และการลา้งท าความสะอาดต่างๆ 
จะถูกระบายเขา้สู่ระบบท่อรวบรวมน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล แลว้ระบายไปยงัระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล
ของโครงการท่ีฝังอยูใ่ตดิ้น โดยมีท่อต่างๆในระบบรวบร่วมน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลดงัน้ี 
    1) ท่อรวบรวมน ้ าเสีย (Waste Pipe: W) มีขนาด Ø  4 น้ิว ท าหนา้ท่ีรวบรวมน ้ าเสียท่ีมาจากการอาบ 
ซกัลา้งจากเคร่ืองสุขภณัฑต่์างๆ เขา้สู่ถงัดกัไขมนัในระบบบ าบดัน ้าเสีย 
    2) ท่อรวบรวมส่ิงปฏิกูล (Sold Pipe: S) มีขนาด Ø 4 น้ิว ท าหนา้ท่ีรวบรวมส่ิงปฏิกูลจากเคร่ืองสุขภณัฑ์
ต่างๆ ในอาคารเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสีย 
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    3) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) มีขนาด 3 น้ิว ท าหนา้ท่ีระบายอากาศเพื่อรักษาความดนัภายใน
ระบบท่อระบายน ้า และช่วยใหมี้อากาศหมุนเวยีนภายในท่อระบายน ้าเพื่อรักษาท่ีดกักล่ินของเคร่ืองสุขภณัฑ์
ไว ้โดยอากาศจะถูกระบายออกท่ีชั้นดาดฟ้า 
    4) ท่อรวบรวมน ้ าจากห้องคร้ัง (Kitchen Pipe: K มีขนาด 4 น้ิว ท าหน้าท่ีรวบรวมส่ิงปฏิกูลจาก
ห้องครัว ในอาคารเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลจากแหล่งต่างภายในอาคารจะไหลเขา้สู่ท่อ
รวบรวมลงสู่ระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีอยูใ่ตดิ้น 

  (3) ระบบบ าบัดน า้เสียและส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 
    ระบบบ าบัดของโครงการเป็น แบบเติมอากาศเล้ียงตะกอน (Aeration Activated Sludge Process) 
ออกแบบให้สามารถรับน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลได ้80 ลบ.ม/วนั ซ่ึงคาดวา่จะมีปริมาณน ้ าเสียจากท่อรวบรวมน ้ าเสีย 
(Waste Pipe: W) 8 ลบ.ม/วนั และส่ิงปฏิกูลจากท่อรวบรวมส่ิงปฏิกูล (Solid Pipe: S) 72 ลบ.ม./วนั โดยน ้ าเสียจาก
ท่อรวบรวมน ้ าเสียจะไหลเขา้สู่ถงัดกัไขมนั ส าหรับส่ิงปฏิกูลจากท่อรวบรวมส่ิงปฏิกูลจะไหลเขา้สู่ถงัเกรอะ 
โดยไม่ผา่นถงัดกัไขมนั โดยมีรายละเอียดในแต่ละขั้นตอนดงัน้ี  
    1) ถงัดกัไขมนั (Grease Trap Tank) ท าหน้าท่ีดกัไขมนัในน ้ าเสีย มีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถึง 8 ลบ.ม./วนั  
มีค่า BOD ก่อนเขา้ระบบ 800 มก./ล. และออกระบบ 560 มก./ล. มีระยะเวลากกัเก็บประมาณ 40 ชัว่โมง และมี
ปริมาตรความจุ 13.63 ลบ.ม. เพื่อแยกไขมนัออกจากน ้ าดว้ยวิธีธรรมชาติ และตกัไขมนัออกไปตากแห้งก่อนท่ีจะ
ใส่ถุงด าไปทิ้งรวมกบัขยะมูลฝอยอ่ืนๆ เพื่อให้ส านกังานเขตฯน าไปก าจดัต่อไป ส่วนน ้ าเสียท่ีผา่นการดกัไขมนั
แลว้จะไหลเขา้สู่ถงัแยกกาก-เก็บตะก่อนเพื่อบ าบดัต่อไป 
    2) ถงัแยกกาก-เก็บตะกอน (Septic Tank) รับน ้ าเสียจากท่อรวบรวมส่ิงปฏิกูล และน ้ าเสียท่ีผ่านถงัดกั
ไขมนัแลว้ โดยท าหนา้ท่ีแยกตะกอนหนกัและตะกอนเบา ดกัของแข็งและวสัดุท่ีอาจอุดตนัในอุปกรณ์ต่างๆของ
ระบบบ าบดัน ้ าเสีย และช่วยลดปริมาณของแขง็แขวนลอยในน ้าเสียก่อนเขา้บ่อเติมอากาศโดยตะกอนบางส่วนจะ
ถูกยอ่ยสลายไปโดยจุลินทรียท่ี์ไม่ใช้ออกซิเจน ในขั้นตอนน้ีจะเกิดก๊าซมีเทนข้ึนในระบบซ่ึงจะถูกน าไปบ าบดั
ดว้ยบ่อดินต่อไป ถงัแยกกาก เก็บตะกอนของโครงการมีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถงั 80 ลบ.ม./วนั มีค่า BOD ก่อนเขา้
ระบบ 281 มก./ล. และออกระบบ 196.7 มก/ล. มีระยะเวลากกัเก็บจริง 7.90 ชัว่โมง และมีปริมาตรความจุ 26.32 
ลบ.ม. 
    3) ถงัปรับเสถียร (Equalization Tank) ท าหนา้ท่ีปรับอตัราไหลและอตัราภาระอินทรีย ์(Organic loading 
rate) ให้สม ่าเสมอหรือคงท่ี โดยรับน ้ าเสียจากถงัแยกกาก-เก็บตะกอนก่อนป้อนเข้าสู่กระบวนการปรับปรุง
คุณภาพน ้ าในถงัเติมอากาศ ซ่ึงจะท าให้ระบบท างานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ส าหรับถงัปรับสมดุลของโครงการ
มีปริมาตรกกัเก็บ 25.38 ลบ.ม. และมีระยะเวลากกัเก็บน ้ าเสียประมาณ 7.6 ชัว่โมง 
    4) ถงัเติมอากาศ (Aeration Tank) ท าหนา้ท่ีเป็นถงัเล้ียงตะกอนจุลินทรียใ์ห้เจริญเติบโตและเพิ่มจ านวน
ให้เพียงพอต่อการย่อยสลาย สารอินทรียใ์นน ้ าเสีย โดยการบ าบดัส่ิงสกปรกต่างๆ ของระบบจะเกิดข้ึนอย่าง
สมบูรณ์ในถงัน้ี ภายในถงัเติมอากาศจะติดตั้งเคร่ืองเติมอากาศ ไวเ้พื่อเพิ่มออกซิเจนให้แก่น ้ าเสียรวมทั้งเป็น
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เคร่ืองกวนน ้าเสียใหส้ัมผสักบัจุลินทรียไ์ปในตวัดว้ย ถงัเติมอากาศมี ปริมาตรความจุ 24.44 ลบ.ม. มีระยะเวลากกั
เก็บน ้ าเสีย 7.33 ชั่วโมง มีค่า F/M ratio เท่ากบั 0.27 กก. BOD/กก. MLSS-วนัและความเขม้ขน้ MLSS ท่ี
รักษาไวใ้นถงั 3,000 มก./ล. ใช้เคร่ืองเติมอากาศแบบ Submersible Aerator อตัราการเติมอากาศ 1.75-1.95 
กก.-ออกซิเจน/ชม. 
    5) ถงัตกตะกอน (Sedimentation Tank) ท าหนา้ท่ีแยกตะกอนจุลินทรียอ์อกจากน ้าท่ีบ าบดัแลว้จาก
ถงัเติมอากาศ โดยน ้าส่วนท่ีใสจะไหลลน้ไปยงัถงัพกัน ้าใส ส าหรับถงัตกตะกอนมีปริมาตรความจุ 12.78 ลบ.
ม. และมีระยะเวลาตกตะกอน 3.8 ชัว่โมง ส่วนตะกอนท่ีอยูก่นัถงัส่วนหน่ึงจะถูกสูบกลบัไปยงัถงัเติมอากาศ
อีกคร้ัง และอีกส่วนหน่ึงจะเป็นตะกอนส่วนเกินท่ีตอ้งน าไปก าจดั 
    6) ถงัพกัน ้ าใส (Effluent Tank) ท าหนา้ท่ีรับน ้ าท่ีพกัน ้ าผา่นจากระบบบ าบดัแลว้ ก่อนน าไปใชร้ด
ตน้ไมแ้ละระบายลงทางระบายน ้ าสาธารณะ มีปริมาตรความจุ 16.92 ลบ.ม. และมีระยะเวลาในการกกัเก็บ
ประมาณ 5 ชัว่โมงนอกจากนั้นยงัมีถงัต่างๆ ในระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล ท่ีสนบัสนุนขั้นตอนหลกั
ของการบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล ไดแ้ก่ 
    7) ถงัเก็บตะกอน (Sludge Holding Tank) ท าหน้าท่ีกกัเก็บสลดัจ์หรือตะกอนส่วนเกินจากระบบ
บ าบดั โดยออกแบบใหมี้ขนาด 17.63 ลบ.ม. สามารถกกัเก็บตะกอนส่วนเกินไดป้ระมาณ 72 วนั ซ่ึงโครงการ
จะประสานส านกังานเขตวฒันา เพื่อเก็บขนไปก าจดัต่อไป 
   (4) การก าจัดก๊าซมีเทน (Methane) และละอองน า้เสีย (Aerosol) 
     โครงการจดัให้มีระบบก าจดัก๊าซมีเทน และละอองน ้ าเสีย (Aerosol) ท่ีอาจเกิดข้ึนจากระบบ
บ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ เพื่อลดผลกระทบต่อภาวะโลกร้อนอนัเน่ืองมาจากการระบายก๊าซ
มีเทนออกสู่บรรยากาศโดยตรง และผลกระทบต่อสุขภาพของผูพ้กัอาศยัในโครงการจากเช้ือโรคท่ีปะปนมา
กบัละอองน ้าเสีย ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 
    1) ระบบก าจดัละอองน ้าเสีย (Aerosol) 
     การบ าบดัน ้ าเสียแบบใช้อากาศ เพื่อให้จุลินทรียไ์ดใ้ชอ้อกซิเจนในการท าปฏิกิริยาชีวเคมีเกิด
การยอ่ยสลายสารอินทรียใ์นน ้ าเสียจนไดก้๊าซคาร์บอนดออกไซด์ น ้ า และเซลล์ของจุลินทรีย ์โดยเฉพาะใน
ถงัเติมอากาศของระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ โดยละอองน ้ าเสียท่ีเกิดในระบบบ าบดัน ้ า
เสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการมีปริมาณทั้งส้ิน 184 ลบ.ม./วนั 
     โครงการไดจ้ดัให้มีการบ าบดัละอองน ้ าเสียท่ีส่งผลเสียต่อสุขภาพและอนามยัของผูป้ฏิบติังาน
และผูอ้ยู่อาศยั โดยใช้ระบบบ าบดัชนิด Filter Scrubber ซ่ึงมีถังไฟเบอร์กลาสเสริมแรง ขนาดเส้นผ่าน
ศูนยก์ลาง 0.91 ม. สูง 2.14 ม. จ  านวน 1 ชุด มีความสามารถในการบ าบดั Aerosol ได ้260 ลบ.ม/วนั (มากกวา่ 
184 ลบ.ม./วนั) ซ่ึงเพียงพอต่อปริมาณการเกิดละอองน ้าเสียในแต่ละวนั 
    2) ระบบก าจดัก๊าซมีเทน (Methane) 
     การบ าบัดน ้ าเสียทางชีวภาพท่ีไม่ต้องเติมออกชิเจนลงไปในน ้ าเสีย หรือระบบไร้อากาศ
โดยเฉพาะในถังแยกกาก-เก็บตะกอน สารอินทรีย์ในน ้ าเสียจะถูกย่อยสลายโดยจุลินทรีย์กลุ่มท่ีไม่ใช้
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ออกซิเจนจนไดก้๊าซคาร์บอนไดออกไซดแ์ละก๊าซมีเทน โดยมีปริมาณ COD ท่ีถูกก าจดัในระบบบ าบดัน ้าเสีย
และส่ิงปฏิกูลของโครงการคิดเป็นปริมาณก๊าซมีเทน 8,417 ล./วนั 
 2.6.3 การระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
   (1) ระบบระบายน า้ฝน 
    ปัจจุบนัการระบายน ้ าฝนของโครงการเป็นการระบายโดยการซึมลงพื้นดินเพราะสภาพฟ้ืนท่ี
ปัจจุบนัของโครงการเป็นพื้นตินท่ีรกร้าง ซ่ึงจะมีค่าสัมประสิทธ์ิการไหลนองต ่า เม่ือโครงการเกิดข้ึนพื้นดิน
ท่ีรกร้างจะแปรสภาพเป็นอาคารพกัอาศยั พื้นท่ีลานจอดรถ ถนน และพื้นท่ีสีเขียว จะท าให้น ้ าฝนไหลออกสู่
พื้นท่ีภายนอกพื้นท่ีโครงการได้เร็วและมากกว่าก่อนพฒันาโครงการ จึงตอ้งมีการหน่วงน ้ าฝนไวภ้ายใน
โครงการก่อนระบายออกสู่ภายนอกโครงการ 
   (2) ระบบระบายน า้ผ่านการบ าบัด 
    น ้าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จากระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลปริมาณ 79.2 ลบ.ม./วนั จะไหลเขา้
สู่บ่อพกัน ้าใสปริมาตร 16.92 ลบ.ม. ซ่ึงน ้าทิ้งดงักล่าวจะถูกน าไปใชส้ าหรับรดตน้ไมบ้ริเวณพื้นท่ีสีเขียวของ
โครงการ 0.8 ลบ.ม./วนั โดยจะติดตั้งท่อจ่ายน ้ าส าหรับรดตน้ไมบ้ริเวณพื้นท่ีสีเขียวซ่ึงจะเป็นการจ่ายน ้าโดย
อตัโนมติั ส าหรับน ้าทิ้งส่วนท่ีเหลือจะไหลตามท่อ ซ่ึงแยกส่วนกบัระบบระบายน ้ าฝนของโครงการไปยงับ่อ
ดกัขยะดา้นหนา้โครงการก่อนระบายลงสู่บ่อพกัน ้าสาธารณะต่อไป 
   นอกจากน้ีโครงการไดก้ าหนดใหมี้แผนการติดตามตรวจสอบเพื่อป้องกนัและลดผลกระทบดา้นการ
ระบายน ้าและป้องกนัน ้าท่วม ดงัน้ี 
   1) หมัน่ตรวจสอบท่อระบายน ้ า และบ่อพกัน ้ าเป็นประจ า เม่ือพบวา่ภายในท่อระบายน ้ าหรือบ่อพกั
น ้ ามีส่ิงอุดตนัท่ีเกิดจากการสะสมตวัของดินตะกอนหรือเศษวสัดุอ่ืนๆ ซ่ึงจะไปกีดขวางการระบายน ้ าให้
ด าเนินการท าความสะอาดเก็บขยะและขุดลอกดินตะกอนท่ีตกคา้งภายในท่อระบายน ้ า และบ่อพกัน ้ า ออก
ใหห้มดโดยเฉพาะก่อนถึงฤดูฝน 
   2) เม่ือฝนหยุดตกแลว้ให้ตรวจสอบการระบายน ้ า หากพบว่ามีการอุดตนัให้รีบด าเนินการท าความ
สะอาดเก็บขยะและขดุลอกดินตะกอนท่ี ตกคา้งอยูภ่ายในท่อระบายน ้า และบ่อพกัน ้า 

 2.6.4 การจัดการมูลฝอย 
   (1) ปริมาณมูลฝอย 
    ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากกิจกรรมภายในโครงการคาดว่าจะเกิดข้ึนประมาณ 1,250 ล./วนั 
ประกอบดว้ย 
­ มูลฝอยเปียก ไดแ้ก่ เศษอาหารพืชผกั เปลือกผลไม ้และอินทรียว์ตัถุอ่ืนๆท่ีสามารถยอ่ยสลายได ้800 

ล./วนั เป็นมูลฝอยท่ีมีปริมาณมากท่ีสุด (คิดอตัราร้อยละ 64 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 
­ มูลฝอยแห้ง ไดแ้ก่ ยาง เศษผง ถุงพลาสติก รวม 37.5 ล./วนั (คิดอตัราร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอย

ทั้งหมด) 
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­ มูลฝอยรีไซเคิล ไดแ้ก่ ขวดพลาสติก เศษกระดาษ ขวดแกว้ โลหะ รวม 375 ล./วนั (คิดอตัราร้อยละ 30 
ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 

­ มูลฝอยอนัตราย ไดแ้ก่ หลอดไฟ ถ่านไฟฉาย ตลบัหมึกเคร่ืองพิมพ ์ขวดยา กระป๋องยาฆ่าแมลง และ
แบตเตอร่ี รวม 37.5 ล./วนั (คิดอตัราร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด) 

 2.6.5 ระบบไฟฟ้า 
   (1) ระบบไฟฟ้าหลกั 
    ปริมาณการใชไ้ฟฟ้าโครงการเท่ากบั 1,342.4 KVA โดยค านวณจากการใชง้านในส่วนต่างๆไดแ้ก่ 
ส่วนหอ้งพกัอาศยั ส่วนพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ทัว่ไป และส่วนอุปกรณ์ส่วนกลาง  
   (2) ระบบไฟฟ้าส ารอง 
    โครงการจดัเตรียมระบบไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีท่ี กฟน. ไม่สามารถจ่ายไฟฟ้าใหก้บัระบบไฟฟ้า
ของโครงการได ้โดยจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง จ านวน 1 ชุด ขนาด 250 KVA ติดตั้งบริเวณชั้น 1 
ของอาคาร จากนั้นจ่ายไปยงัแผงจ่ายไฟฟ้าส ารองท่ีห้องไฟฟ้าส ารอง ตั้งอยูท่ี่ชั้น 2 ของอาคาร ระบบไฟฟ้า
ส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถท างานไดโ้ดยอัตโนมติัเม่ือระบบจ่าย
ไฟฟ้าปกติหยุดท างาน ทั้งน้ีระบบไฟฟ้าส ารองในโครงการจะรองรับระบบสัญญาณเตือนภยั (Fire Alarm 
System) ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) ป้ายบอกทางออกและทางหนีไฟ (Exit sign)
ระบบ Service Lift ระบบอดัอากาศส าหรับบนัไดหนีไฟ และระบบดบัเพลิง ระบบป๊ัมน ้าและป๊ัมน ้าดบัเพลิง
ระบบบ าบดัน ้าเสีย เป็นตน้ 

 2.6.6 ระบบป้องกนัและระงับอคัคีภัย 
   โครงการจะจดัให้มีระบบป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ตามกฎหมาย/ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะ
ตาม พรบ.ควบคุมอาคาร อุปกรณ์ป้องกันอัคคีภัย/ผจญเพลิงต่างๆ ได้รับการออกแบบและติดตั้ งตาม
มาตรฐาน สท. ประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะการท างานดงัน้ี 
  (1) ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
    ระบบตรวจสอบและแจง้เหตุเพลิงไหมข้องโครงการเป็นระบบอตัโนมติั สามารถตรวจจบัและแจง้เหตุ
เพลิงไหมใ้นลกัษณะจุด หรือพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุให้ผูรั้บแจง้ไดรั้บทราบ ดงัแสดงไดอะแกรมระบบตรวจสอบและ
แจง้เหตุเพลิงไหมแ้ละติดตั้งอุปกรณ์ต่างๆ บริเวณชั้น 1 โดยมีอุปกรณ์และลกัษณะการท างานดงัน้ี 

  1) แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอคัคีภัย (Fire Alarm Control Panel: FCP) 
    แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั หรือแผงควบคุมหลกัชนิดลอยติดผนงั ท าหนา้ท่ีเป็นจุดศูนยร์วม
รับ-ส่งสัญญาณตรวจรับ เม่ืออุปกรณ์ชุดแจ้งเหตุ (เคร่ืองแจ้งเหตุโดยใช้มือดึงกร่ิงสัญญาณเตือนภัย
เคร่ืองตรวจจบัควนั และเคร่ืองตรวจจบัความร้อน) ท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างาน จะส่งสัญญาณไปยงั FCP เพื่อให้
เจา้หนา้ท่ีในหอ้งควบคุมตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหมก้็จะส่งสัญญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่ทั้งอาคาร 
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  2) เคร่ืองตรวจจับควนั (Smoke Detector: SD) 
    เคร่ืองตรวจจบัควนัแบบใช้ไอออน ในการตรวจจบัอนุภาคท่ีเกิดจากการเผาไหม ้ทั้งควนัชนิดท่ี
สามารถมองเห็นดว้ยตาเปล่าและท่ีไม่สามารถมองเห็นดว้ยตาเปล่า ท าใหส้ามารถตรวจจบัการเกิดอคัคีภยัได้
ในระยะเร่ิมต้น เคร่ืองตรวจจับควนัน้ีจะมีปฏิกิริยาไวต่อก๊าซท่ีเกิดจากการลุกไหม้และควนั โดยไม่
จ  าเป็นตอ้งมีเปลวไฟหรือความร้อนเป็นส่ิงกระตุน้การท างาน เน่ืองจากท างานโดยใช้หลกัการสะทอ้นของ
แสงเม่ือมีควนัเขา้มาในตวัตรวจจบัควนัจะไปกระทบกบัแสงท่ีออกมาจาก Photometer และสะทอ้นเขา้สู่ 
Photo receptor ท าใหว้งจรตรวจจบัควนัส่งสัญญาณเขา้ไปยงั FCP เพื่อประมวลผล เคร่ืองตรวจจบัควนัน้ีเป็น
ชนิดติดลอยบนเพดาน ดกัจบัควนัครอบคลุมพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 80 ตารางเมตร ท่ีความสูงไม่เกิน 4 เมตร และ
พื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 75 ตารางเมตร ท่ีความสูงไม่เกิน 3 เมตร  
  3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector: H) 
    เป็นแบบ Rate of Rise ชนิดลอยบนเพดาน อุปกรณ์ชนิดน้ีจะท างาน เม่ือมีอตัราการเพิ่มของอุณหภูมิ
เปล่ียนแปลงไปตั้งแต่ 10 องศาเซลเซียส ในหน่ึงนาที ในส่วนของตวัรับความร้อนจะขยายตวัอยา่งรวดเร็วมาก จน
อากาศท่ีขยายไม่สามารถออกมาในช่องระบายท าให้เกิดความดนัสูงจนไปดนัแผน่ไดอะเฟรมให้ดนัขาคอนแทค
แตะกนั ท าให้อุปกรณ์ตรวจจบัความร้อนน้ีส่งสัญญาณไปยงั FCP เคร่ืองตรวจจบัความร้อนสามารถดกัจบัความ
ร้อนครอบคลุมพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 90 ตารางเมตร ท่ีความสูงไม่เกิน 3 เมตร  
  4) ปุ่มกดแจ้งสัญญาณอคัคีภัย (Fire Alarm Manual Station) 
    อุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือจะแจง้สัญญาณเพลิงไหมแ้บบไม่ใช้รหสั (Non-Coce Signaling) จากการ
ท างานของสวติซ์ไฟฟ้า สวติซ์แจง้เหตุแบบมือใชติ้ดฝังเป็นแบบตึงหรือกดปุ่ม มีแท่งแกว้หรือกระจกป้องกนั
ไม่ใหดึ้งหรือกดไดง่้ายนกั มีป้ายแสดง “FIRE” และรหสัโซนแจง้เหตุให้เห็นไดช้ดัเจน อุปกรณ์แจง้สัญญาณ
อคัคีภยัจะเป็นอุปกรณ์ท่ีใชแ้จง้เหตุโดยคนท่ีพบเห็นเหตุการณ์เพื่อแจง้ใหเ้จา้หนา้ท่ีรับทราบ  
  5) อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 
    การท างานของระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้ จะเร่ิมเม่ืออุปกรณ์ตรวจพบควนัหรือความร้อน
ในระดบัท่ีจะก่อให้เกิดเพลิงไหมไ้ด้ อุปกรณ์จะส่งสัญญาณอตัโนมติัเขา้สู่แผงควบคุมระบบแจง้เหตุ ซ่ึง
จะแจง้เหตุเพลิงไหมพ้ร้อมทั้งโซนท่ีเกิดเหตุดว้ยไฟสัญญาณกระพริบข้ึนท่ีแผงแจง้เหตุเพลิงไหม ้พร้อมทั้งมี
เสียงสัญญาณเฉพาะท่ีแผงควบคุมหลกั จนกวา่ผูค้วบคุมจะกดสวิตซ์ตดัเสียง แต่หลอดไฟสัญญาณยงัคงติด
อยูจ่นกวา่ระบบจะกลบัสู่เหตุการณ์ปกติ และถา้ไม่มีผูใ้ดกดสวติซ์ตดัเสียงภายในระยะเวลาท่ีตั้งไว ้ระบบจะ
ส่งสัญญาณไปยงัโซนหรือชั้นท่ีเกิดเพลิงไหมแ้ละชั้นอ่ืนท่ีอยูช่ั้นบนและชั้นล่างลงมาจ านวน 2 ชั้น รวมเป็น
สัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหมท้ั้งหมด 5 ชั้น และเวลาถดัไปอีก 5-10 นาที (เวลาสามารถตั้งไดภ้ายหลงั) ให้เกิด
สัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหมท้ัว่อาคาร (General Alarm) การติดตั้งอุปกรณ์ส่งสัญญาณแจง้เหตุจะติดตั้งใน
ต าแหน่งเดียวกบัปุ่มกดแจง้สัญญาณอคัคีภยั (Fire Alarm Manual Station) บริเวณบนัไดหนีไฟของทุกชั้น 
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  (2) ระบบจ่ายน า้ดับเพลงิ 
    น ้ าท่ีส ารองไวส้ าหรับระบบดบัเพลิงจะส ารองไวท่ี้ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น โดยมีปริมาตรท่ีส ารองไวร้วม 
142 ลบ.ม. ซ่ึงเพียงพอกบัปริมาณน ้ าท่ีตอ้งการส าหรับระบบดบัเพลิง โดยน ้ าจะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายน ้ า
ดบัเพลิงดว้ยเคร่ืองสูบน ้าแบบเคร่ืองยนต ์ท่ีมีอตัราการจ่ายน ้าสูงสุด 750 แกลลอนต่อนาที แรงดนัสูงสุด 101 
PS (ปอนด์ต่อตารางน้ิว) ซ่ึงระบบห่อจ่ายน ้ าดบัเพลิงจะแยกเป็นอิสระจากท่อจ่ายน ้ าประปาของอาคารโดยมี
ขนาดทอ่ 100 มม. แยกเป็น 2 ชุด จ่ายน ้าใหก้บัตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) ของทุกๆชั้นของ
ทั้ง 2 อาคาร โดยอาคาร B จะจ่ายน ้าเขา้สู่หวักระจายน ้าอตัโนมติั (Sprinkler) ในชั้นใตดิ้น B3 ถึงชั้นใตดิ้น B1 
ส าหรับต าแหน่งติดตั้งระบบป้องกนัอคัคีภยัชั้น 1  
  (3) หัวรับน า้ดับเพลงิ (Fire Department Connection) 
    ส าหรับรับน ้าจากรถดบัเพลิงของโครงการมีจ านวน 2 ต าแหน่ง ติดตั้งบริเวณทางเดินรถของอาคาร 
A และบริเวณหอ้ง PABX อาคาร B โดยแต่ละต าแหน่งจะมีหวัรับน ้า 1 หวั ซ่ึงต่อเขา้ระบบจ่ายน ้าดบัเพลิงใน
ของแต่ละอาคาร ลกัษณะของหวัรับน ้าดบัเพลิงทั้ง 2 หวั เป็นชนิดขอ้ต่อสวมเร็วมีฝาครอบและโซ่ เป็นหวัรับ
น ้า 2 ทาง ขนาด 65 มม. ทั้ง 2 ทาง เพื่อเช่ือมต่อกบัระบบท่อน ้าขนาด 100 มม. 
  (4) ระบบท่อน า้ดับเพลงิหรือท่อยืน (Standpipe System) 
    ระบบท่อจ่ายน ้ าดบัเพลิงของโครงการมีขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 100 มม. ท่อยืนท่ีติดตั้งภายใน
อาคารเป็นห่อยืนประเภทท่ี 3 ตามมาตรฐาน NFPA 11 Standard for Installation of Standpipe and Hose 
Systems ซ่ึงจะประกอบอยู่ในตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) ซ่ึงติดตั้งให้มีระยะถึงพื้นท่ีทุก
ส่วนของอาคารไม่เกิน 30 ม. โดยชั้นใตดิ้น B3 ถึงชั้นใตดิ้น B1 ของแต่ละอาคารติดตั้งชั้นละ 1 จุดและชั้นท่ี 
1 ถึงชั้นท่ี 8 ของแต่ละอาคารติดตั้งชั้นละ 2 จุด โดยติดตั้งหนา้บนัไดหนีไฟ  
  (6) ทางหนีไฟ 
    บนัไดหนีไฟของโครงการเป็นบนัไดชนิดภายในอาคารทุกบนัได โดยให้บริการตั้งแต่ชั้นล่างสุด
จนถึงชั้น 8 โดยบนัไดหนีไฟมีความกวา้ง 1.20 ม. ความสูงลูกตั้ง 0.170-0.179 ม. (เฉล่ีย 0.175 ม.) ความกวา้ง
ลูกนอน 0.25 ม.  
  (7) ระบบจ่ายพลงังานส ารอง 
    โครงการจดัใหมี้แบตเตอร่ีเพื่อส ารองไฟฟ้าส าหรับระบบป้องกนัอคัคีภยั (Fire Alarm System) ซ่ึง
แยกอิสระจากระบบไฟฟ้าอ่ืนๆ และสามารถท างานได้โดยอตันมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน
นอกจากน้ียงัมีแบตเตอร่ีส ารองส าหรับระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) และป้ายบอก
ทางออกและทางหนีไฟ (Exit sign) ซ่ึงแบตเตอร่ีส ารองจะท างานทนัทีเม่ือระบบไฟฟ้าปกติดบั 
  (8) ป้ายบอกทางหนีไฟ 
    โครงการจะติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟจะแสดงให้เห็นได้ชัดเจนและจะไม่ใช้สีหรือรูปร่างท่ี
กลมกลืนกับการตกแต่งป้ายอ่ืนๆท่ีติดไวใ้กล้เคียงกัน โดยป้ายบอกทางหนีไฟจะใช้ค  าว่า “ทางออก” 
ตวัอกัษรสูงไม่น้อยกว่า 10 ซม. โดยตวัอกัษรจะใช้สีเขียวบนพื้นสีขาวและมีไฟแสงสว่างให้เห็นเด่นชดั
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ตลอดเวลาทั้งภาวะปกติ และภาวะฉุกเฉิน ซ่ึงจะติดตั้งไวท่ี้บริเวณทางเขา้-ออก บนัไดหนีไฟ โถงลิฟต ์และ
ทางเดิน 
  (9) แผนการอพยพหนีไฟ 
    โครงการจะจดัท าแผนผงัเส้นทางการอพยพหนีไฟ และจุดรวมพลเบ้ืองตน้ โดยติดตั้งไวท่ี้บริเวณ
โถงบนัได ST1 ถึง ST4 ของแต่ละอาคารทุกชั้น เพื่อให้ผูพ้กัอาศยัเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน เม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม้
ซ่ึงโครงการจะจดัให้มีการซักซ้อมการอพยพหนีไฟเป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง โดยจะประสานให้
วทิยากรจากสถานีดบัเพลิงคลองเตย มาฝึกอบรมใหเ้ป็นประจ า 
   (10) การก าหนดจุดรวมพล 
    การซักซ้อมอพยพหนีไฟมีการก าหนดจุดรวมพลเบ้ืองต้นภายในโครงการเพื่อเป็นจุดท่ีจะ
ตรวจสอบจ านวนคนท่ีออกและยงัติดอยู่ภายในอาคารเพื่อให้การช่วยเหลือผูท่ี้อยู่ภายในอาคารได้อย่าง
ทนัท่วงที ทั้งน้ี โครงการไดก้ าหนดจุดรวมพล จ านวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ จุดรวมพล A บริเวณดา้นหนา้อาคาร A 
และจุดรวมพล B บริเวณดา้นหนา้ B มีขนาดพื้นท่ี 88.00 ตร.ม. และ 22.85 ตร.ม. ตามล าดับ รวมมีพื้นท่ีรวม
พลทั้งโครงการ 110.85 ตร.ม.  

 2.6.7 ระบบป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผ่า 
    โครงการจดัเตรียมระบบป้องกนัไฟฟ้าร่ัวโดยมีการจดัท าระบบสายดินไว ้ซ่ึงเช่ือมต่อจากระบบ
สายดินของแผงจ่ายไฟฟ้าหลกั (Main Distribution Board, MD3) จ านวน 1 จุด และจดัเตรียมระบบชั้นดาดฟ้า
ของอาคาร ป้องกนัฟ้าผา่ โดยมีการติดตั้งตวัน าท่ีเป็นทองแดง (Copper Tape) กระจายโดยทัว่บนชั้นจากนั้น
ต่อลงพื้นดินชั้นท่ี 1 เพื่อกระจายกระแสไฟฟ้าลงสู่ดินดว้ยแท่งกราวด์ (Ground Rod) และแผน่ทองแดง (CU 
Bar) ท่ีติดตั้งอยูใ่ตดิ้นรอบอาคาร โดยสายน าลงดินน้ีเป็นระบบท่ีแยกอิสระจากระบบสายดินของระบบไฟฟ้า 

 2.6.8 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
    ระบบระบายอากาศของโครงการ จะไดรั้บการออกแบบให้สอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 
(พ.ศ. 2535) ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537) และฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พรบ.ควบคุมอาคาร  พ.ศ. 
2522 โดยใชเ้กณฑ์อตัราการระบายอากาศตามพื้นท่ีใชส้อย (ลบ.ม./ชม./ตร.ม.) และจ านวนเท่าของปริมาตร
หอ้งใน 1 ชม.  

 2.6.9 การจราจร 
   (1) ทางเข้า-ออกโครงการ 
     มีลกัษณะเป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก มีขนาดความกวา้งของทางเขา้-ออกเท่ากบั 6.0 ม. ความ
ลาดชนัร้อยละ 10 สามารถเดินรถได ้2 ทิศทาง โดยใชเ้ป็นช่องทางเดินรถเขา้ 1 ช่องทาง และช่องทางเดินรถ
ออก 1 ช่องทาง โดยออกแบบให้มีทางเขา้-ออก โครงการเช่ือมต่อกบัถนนซอยสุขุมวิท 41 ซ่ึงมีลกัษณะเป็น
ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก กวา้ง 8.34 - 8.44 ม. และควบคุมการผา่นเขา้-ออก ดว้ยคียก์าร์ด หรือแลกบตัรโดยมี
ไมก้ั้นจราจร และเจา้หนา้ท่ีคอยควบคุมการเขา้-ออก 
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   (2) ระบบจราจรภายในโครงการ 
     การจดัระบบการจราจรภายในโครงการมีทั้งท่ีเดินรถแบบสองทาง (Two-Way Traffic และเดิน
รถแบบทางเดียว (One-Way Traffic) โดยบริเวณทางเขา้-ออกโครงการ และท่ีจอดรถชั้นใตดิ้นจะเป็นการเดิน
รถแบบสองทาง ในขณะท่ีการเดินรถบริเวณจุดรับ-ส่ง (Drop of) และบริเวณลิฟต์จอดรถแบบอตัโนมัติ
(Automatic Car parking Lift) จะเป็นการเดินรถแบบทางเดียว ซ่ึงจะมีลูกศรบอกทิศทางการจราจร 
   (3) จ านวนทีจ่อดรถ 
     จากการตรวจสอบพื้นท่ีใช้สอยอาคารทั้งโครงการ พบว่ามีพื้นท่ีของอาคารขนาดใหญ่เท่ากบั 
13,348.8 ตร.ม. (ไม่รวมทางวิ่งภายในอาคาร ซ่ึงตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร โครงการจะตอ้งจดัเตรียมท่ี
จอดรถไวอ้ยา่งน้อย 112 คนั (13,348.8 /120 = 111.2 คัน) ซ่ึงทางโครงการไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีจอดรถในชั้นใต้
ดินไวท้ั้งหมด 160 คนั ซ่ึงเพียงพอตามขอ้ก าหนดดงักล่าว ซ่ึงแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ ท่ีจอดรถยนต์
แบบปกติ ท่ีชั้นจอดรถใตดิ้นอาคาร A จ านวน 52 คนั และท่ีจอดรถแบบอตัโนมติั ท่ีชั้นใตดิ้นอาคาร B 
จ านวน 108 คนั  
   (4) ระบบจอดรถแบบอตัโนมัติ (Automatic Parking System) 
     โครงการจดัให้มีระบบจอดรถแบบอตัโนมติั โดยใชเ้คร่ืองจกัรกล เพื่อน ารถของผูพ้กัอาศยัเขา้
สู่ช่องจอดในชั้นใตดิ้น B1 ของอาคาร B ซ่ึงมีถาดรองรับรถยนตจ์ านวน 3 ชั้นถาด ดงัน้ี 
     1) ส่วนประกอบของระบบจอดรถอตัโนมัติ 
      ก) อุปกรณ์บอกสัญญาณบริเวณทางเขา้ช่องลิฟต์รับรถไปยงัระบบจอดรถโดยจะมีระบบ
ไฟสัญญาณติดตั้งเหนือบนประตูลิฟตซ่ึ์งเป็นลกัษณะเป็นบานเล่ือน 
      (ข) เคร่ืองรับขอ้มูลของรถยนต์ จะติดตั้งอยู่บริเวณหน้าลิฟต์รับรถ ซ่ึงจะเป็นลักษณะของ
เซ็นต์เซอร์จบัสัญญาณกบับตัรกลไกอิเล็กทรอนิกส์ (RF Card) ท่ีอยู่กบัเจา้ของรถ เม่ือรถมาจอดหน้าลิฟต์
และมีการรับขอ้มูลสถานะของรถแต่ละคนัแลว้จะมีการส่งสัญญาณใหป้ระตูลิฟตรั์บรถเปิดออก 
      (ค) ภายในลิฟต์รับรถมีระบบเซ็นต์เซอร์ เพื่อตรวจสอบต าแหน่งและขนาดของยานยนต์
โดยมีเคร่ืองอ่าน และเคร่ืองส่งสัญญาณด้วยแสง และตรวจสอบการจอดในต าแหน่งจอดท่ีปลอดภยั โดย
อุปกรณ์และสัญญาณต่างๆ จะบอกต าแหน่งรถท่ีถูกตอ้งให้กบัเจา้ของรถ และแสดงสถานะของรถจากช่อง
ลิฟตรั์บรถไปตลอดจนถึงต าแหน่งท่ีจอด โดยมีอุปกรณ์ส่งสัญญาณท่ีติดไวใ้นลิฟต ์เพื่อความถูกตอ้งแม่นย  า
ในการตรวจสอบ การควบคุม และช้ีแนะส าหรับผูข้บัรถ ดงัน้ี 
      - เคร่ืองส่งสัญญาณท่ีติดตั้งไวเ้ป็นคู่ท่ีดา้นหนา้และดา้นหลงัของรถ เพื่อตรวจสอบต าแหน่ง
ของรถบนถาดรับรถ 
      - เคร่ืองส่งสัญญาณท่ีติดตั้งไวเ้ป็นคู่ท่ีดา้นขา้งของรถ เพื่อตรวจสอบต าแหน่งของรถบนถาด
รับรถ 
      - เคร่ืองส่งสัญญาณท่ีติดตั้งไวท่ี้ลอ้รถคู่หนา้ เพื่อตรวจสอบวา่รถจอดในต าแหน่งของลอ้รถ
ท่ีถูกตอ้งบนถาดรับรถ 
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      - เคร่ืองส่งสัญญาณท่ีติดตั้งไว ้เพื่อตรวจสอบระยะห่างของรถทั้งดา้นขา้งและดา้นบนวา่อยู่
ในต าแหน่งและระยะท่ียอมรับไดห้รือไม่ 
      ง) ถาดรองรับรถ ถูกออกแบบใหมี้ลกัษณะเป็นร่อง เพื่อง่ายต่อการขบัรถมาจอดในต าแหน่ง
ท่ีถูกตอ้ง มีขนาดกวา้ง 2.16 ม. ยาว 5.3 ม. ซ่ึงท าจากเหล็กพบั มีความแขง็แรงและทนต่อการบิดงอ 
      (จ) ลิฟต์ควบคุมการท างานโดยอินเวอร์เตอร์ (Inverters) ลิฟต์ประกอบดว้ยกวา้น ตวัถ่วง
น ้ าหนกั กลไกการส่งถาดรองรับรถ และอุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อตรวจสอบต าแหน่งของลิฟต ์โดยระบบจะ
หยดุการท างานถา้มีการเคล่ือนท่ีเกินกวา่ท่ีก าหนดไว ้
      (ฉ) ประตูเปิด-ปิดอตัโนมติั เป็นประตูอตัโนมติัท าดว้ยสแตนเลส เปิด-ปิดแบบเล่ือนข้ึน-ลง
ซ่ึงประตูจะปิดก็ต่อเม่ือรถดา้นในไดจ้อดอยา่งสนิท อยูบ่นถาดรองรับรถในลิฟทต์ าแหน่งท่ีถูกตอ้ง และมีการ
ยนืยนัค าสั่งใหปิ้ดเท่านั้น 
      (ช) ช่องจอดรถ เป็นโครงสร้างเหล็กออกแบบอยา่งแขง็แรงเพื่อรองรับน ้าหนกัของรถตามท่ี
ก าหนดไว ้และมีการพน่สีกนัไฟ ออกแบบใหส้ามารถเขา้ออกง่ายเพื่อสะดวกในการเขา้ไปบ ารุงรักษา 
      (ซ) ระบบ Service Panel ในหอ้งควบคุม ซ่ึงจะมีหนา้จอเพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีสามารถตรวจสอบ 
แกไ้ข ก าหนด ระบบจอดรถอตัโนมติัไดใ้นลกัษณะโหมด Manual และ Automatic 
      (ฌ) ระบบควบคุมการท างาน โดยระบบควบคุมจะรวม Main control panel, Hardwareและ 
the software programs ส าหรับ คอมพิวเตอร์ และ PLC ระบบจะควบคุมทั้งหมดรวมทั้ง Generator ส าหรับ
ส ารองไฟ เพื่อจะสามารถจดัเก็บและรักษาจดจ าขอ้มูลในคอมพิวเตอร์ของระบบ ในกรณีท่ีไฟฟ้าขดัขอ้งหรือ
ลม้เหลวในระยะเวลาท่ีก าหนด 
      (ญ) ถาดเล่ือนรับ-ส่งรถในแนวราบ เป็นถาดอตัโนมติัในการรับ และส่งรถจากช่องลิฟตร์ถ
เพื่อน าไปส่งตามช่องจอดรถ 

     2) ขั้นตอนการท างานของระบบ และการน ารถยนต์เข้า-ออกทีจ่อดระบบอตัโนมัติ 
      ส าหรับผูพ้กัอาศยัในโครงการ สามารถน ารถเขา้จอดท่ีจอดรถแบบปกติของอาคาร A และท่ี
จอดรถอตัโนมติัของอาคาร B โดยมีวธีิการน ารถเขา้-ออกจากระบบจอดรถอตัโนมติั ดงัน้ี 
     ผูพ้กัอาศยัขบัรถเขา้สู่โครงการ 
     - เม่ือขบัรถเขา้ในโครงการ Wireless Tag Reader จะตรวจจบัสัญญาณ เพื่อใหป้ระตูลิฟตเ์ปิด 
     - จอ LED ท่ีมองเห็นไดจ้ากดา้นหนา้รถจะแสดงหมายเลขของลิฟตท่ี์ผูพ้กัอาศยัจะตอ้งขบัเขา้
ไปจอด 
     - เม่ือจอดรถเสร็จ ผูพ้กัอาศัยเดินออกจากลิฟต์ และน าบัตรมาแตะท่ี Tag Reader Panel 
ดา้นหนา้ประตูลิฟต ์เพื่อให้ระบบจอดรถอตัโนมติัน ารถไปจอดยงัชั้นใตดิ้นอาคาร B ผูพ้กัอาศยัขบัรถออก
จากโครงการ 
     - ผูข้บัข่ีน าบตัรจอดรถมาแตะท่ี Tag Reader Panel ท่ีโถงรับรอง (Lobby) 
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     - จอ LED ภายในโถงรับรอง (Lobby) จะแสดงเวลาท่ีตอ้งรอและหมายเลขของลิฟตท่ี์รถของ
ผูพ้กัอาศยัจะลงมาท่ีลิฟต ์
     - เม่ือรถลงมาท่ีลิฟตเ์รียบร้อยแลว้ หนา้จอ LED จะแสดงสถานะให้ผูพ้กัอาศยัทราบจากนั้นผู ้
พกัอาศยัเดินไปรับรถท่ีลิฟต ์และขบัออกจากโครงการ 
     - กรณีท่ีมีผูร้อใช้งานหลายท่าน ระบบจะแจง้ล าดบัการน ารถออกให้ทราบ โดยแสดงบน
จอแสดงผลขนาดใหญ่ โดยจะติดตั้งไวใ้นพื้นท่ีพกัคอยบริเวณโถงหน้าระบบเคล่ือนยา้ยรถชั้น 1 กรณีท่ีมีผู ้
โทรศพัทส์ั่งน ารถออกมายงัศูนยค์วบคุม เจา้หนา้ท่ีจะลงล าดบัการจองไวใ้ห้พร้อมแจง้ให้ทราบว่าอยู่ล  าดบั
การใชง้านท่ีเท่าไร และตอ้งรออีกก่ีล าดบั 
     ผูม้าติดต่อ (Visitor) 
     บุคคลภายนอกท่ีมาเยี่ยมเยือนผูพ้กัอาศยัในโครงการ หรือมาติดต่อกบัโครงการจะตอ้งแลก
บตัร และน ารถเขา้สู่ท่ีจอดรถชั้นใตดิ้นแบบปกติ (Conventional Parking) ของอาคาร A ท่ีจดัให้มีท่ีชั้นใตดิ้น
ทั้ง 3 ชั้น (ชั้น B1 ถึง B3) ซ่ึงมีท่ีจอดรถแบบปกติรวม 52 คนั 
    3) การบ ารุงรักษาระบบ (Maintenance) 
     โครงการมีแผนบ ารุงรักษาและตรวจเช็คระบบจอดรถแบบอตัโนมติั ได้แก่ อุปกรณ์ด้าน
เคร่ืองกล และไฟฟ้า ตามมาตรฐานการบ ารุงรักษาเคร่ืองจกัรกลของบริษทัผูผ้ลิต และมีการเก็บส ารอง
อะไหล่ไวท่ี้บริษทัผูจ้ดัจ  าหน่าย รวมทั้งมีการอบรมเพื่อใหค้วามรู้แก่ช่างประจ าโครงการ เพื่อใหส้ามารถซ่อม
บ ารุงระบบ และแกไ้ขปัญหาในกรณีเกิดเหตุขดัขอ้ง ในเบ้ืองตน้ไดท้ั้งน้ี หากมีเหตุฉุกเฉินหรือเหตุขดัขอ้งท่ี
ช่างประจ าโครงการไม่สามารถแกไ้ขได ้โครงการจะแจง้ขอ้บกพร่องท่ีเกิดข้ึนกบับริษทัผูจ้ดัจ  าหน่าย ซ่ึงจะมี
ช่างคอยให้บริการตลอด 24 ชม. และจะมายงัโครงการภายใน 1 ชม. โดยตามสัญญาติตั้งระบบจอดรถ
อตัโนมติันั้น บริษทัผูจ้ดัจ  าหน่ายจะดูแลให ้1 ปี 
    4) การป้องกนัและแก้ไขเบื้องต้นเม่ือเกดิเหตุขัดข้อง 
     ระบบจอดรถอตัโนมติั สามารถแจง้เหตุหรือความผิดปกติท่ีเกิดข้ึนเป็น “รหสัผิดพลาด” ไปยงั
หนา้จอ Monitor ท่ีห้องควบคุม เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีของโครงการทราบความผิดปกติท่ีเกิดข้ึน และเขา้ไปแกไ้ข
ปัญหาโดยทนัที โดยการตรวจสอบสาเหตุของความผิดปกติ เปล่ียนอะไหล่ หรือแจง้ช่างผูเ้ช่ียวชาญจาก
บริษทัผูจ้ดัจ  าหน่ายในกรณีท่ีเจา้หนา้ท่ีของโครงการไม่สามารถด าเนินการไดเ้อง 

    5) การปฏิบัติและการแก้ไขในกรณเีกดิเหตุฉุกเฉิน (Emergency Case Procedure) 
    (ก) กรณเีกดิเหตุเพลงิไหม้ 
     โครงการไตติ้ดตั้งอุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยัในระบบจอดรถอตัโนมติั ไดแ้ก่ เคร่ืองตรวจจบัความ
ร้อน และ Sprinkle System โดยมีระบบระบายอากาศ เพื่อใหเ้กิดการถ่ายเทของอากาศ ในกรณีเกิดเหตุแก๊สท่ี
ติดตั้งมากบัรถยนตร่ั์ว จะไม่เกิดการสะสมอยูภ่ายในระบบ โดยหากตรวจพบส่ิงปกติหรือส่ิงท่ีอาจก่อให้เกิด
เพลิงไหมอ้ยูใ่นระบบ เจา้หนา้ท่ีของโครงการท่ีไดรั้บการฝึกอบรมจะเขา้ไปแกไ้ขโดยทนัที 
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    (ข) กรณไีฟฟ้าดับ 
     กรณีเกิดเหตุไฟฟ้าดบั ระบบจอดรถอตัโนมติัจะสามารถเช่ือมต่อกบัระบบไฟฟ้าส ารองของ
โครงการได ้โดยโครงการจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าชนิดเคร่ืองยนต์ดีเซล (Diesel Generator) ขนาด 250 
KVA ติดตั้งท่ีบริเวณชั้น 1 ของอาคาร A ระบบไฟฟ้าส ารองส าหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน 
และสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน ระบบจอดรถอตัโนมติัจึงสามารถ
ท างานไดต้ามปกติ 
    (ค) กรณลีฟิต์เสีย 
     กรณีลิฟตเ์สีย สามารถใชร้ะบบ Mauna ท่ีตูค้วบคุม เพื่อน ารถท่ีคา้งอยูใ่นระบบออกมาได้โดย
เจา้หน้าท่ีของโครงการจะได้รับการอบรมวิธีการควบคุมลิฟต์ในระบบ Manual จากช่างผูเ้ช่ียวชาญของ
บริษทัท่ีจดัจ าหน่าย 

 2.7 การจัดการสระว่ายน า้ของโครงการ 
  โครงการไดจ้ดัให้มีสระวา่ยน ้ าเพื่อบริการแก่ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ จ านวน 1 แห่ง บริเวณอาคาร
สระวา่ยน ้ า ขนาด 515 ลบ.ม. มีลกัษณะโครงสร้างเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก พื้นผิวดา้นขา้งและดา้นล่างสระ
ว่ายน ้ าเรียบ ซ่ึงเป็นกิจกรรมท่ีถูกควบคุมในลกัษณะท่ีเป็นกิจการท่ีเป็นอนัตรายต่อสุขภาพตามมาตรา 31 
แห่งพระราชบญัญติัการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 การประกอบกิจการน้ีเป็นแหล่งท่ีผูใ้ชบ้ริการเขา้รวมกนัใน
สระว่ายน ้ า จึงอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อสุขภาพของประชาชนได้ ถ้าสระว่ายน ้ าขาดการดูแลและ
บ ารุงรักษาตามหลกัสุขาภิบาล การอนามยัส่ิงแวดลอ้ม ทั้งมาตรการดา้นความปลอดภยัอยา่งถูกตอ้ง สระวา่ย
น ้ าอาจกลายเป็นแหล่งแพร่เช้ือโรคต่างๆ ได ้เช่น โรคเยื่อตาอกัเสบ หูอกัเสบโรคผิวหนงั โรคระบบทางเดิน
หายใจ โรคระบบทางเดินอาหาร รวมทั้งโรคไม่ติดเช้ือต่างๆ อนัมีผลมาจากการใช้สารเคมี เช่น อาการ
ผิวหนังเน่ืองจากแพส้ารเคมื อาการเจ็บคอ ไอ แน่นหน้าอก อาการคล่ืนไส้อาเจียนเน่ืองจากแพส้ารเคมี 
นอกจากนั้น ยงัรวมถึงอุบติัเหตุต่างๆ ดว้ย 
  โครงการมีการจดัการสระว่ายน ้ า เพื่อควบคุมคุณภาพน ้ าในสระให้ถูกสุขลกัษณะ และไดม้าตรฐาน
ทางด้านสุขาภิบาล โดยเสนอมาตรการจัดการสระว่ายน ้ าให้เป็นไปตามค าแนะน าของคณะกรรมการ
สาธารณสุข ฉบบัท่ี 1/2550 เร่ือง การควบคุมกิจการสระว่ายน ้ าหรือกิจกรรมอ่ืนๆ โดยมีมาตรการในการ
ป้องกนัและแกข้ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม เพื่อป้องกนัและ
ลดผลกระทบดงักล่าว ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

 2.7.1 มาตรการป้องกนัและแก้ไขผลส่ิงแวดล้อม ด้านการจัดการสระว่ายน า้ 
   (1) ข้อปฏิบัติส าหรับผู้ประกอบกจิการ 
    1) จดัให้มีผูค้วบคุมดูแล ซ่ึงผ่านการอบรมการดูแลคุณภาพน ้ าในสระว่ายน ้ าตามหลกัสุขาภิบาล
ส่ิงแวดลอ้ม เพื่อให้มีความรู้เก่ียวกบัการควบคุมคุณภาพน ้ า และการดูแลรักษาสระว่ายน ้ า รวมทั้งเป็นผูท่ี้
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ช านาญในการวา่ยน ้ า และผา่นการอบรมการช่วยชีวิตคนจมน ้ า สามารถให้การปฐมพยาบาลได ้โดยตอ้งอยู่
ประจ าสระวา่ยน ้าตลอดเวลาท่ีเปิดบริการ 
   2) ตอ้งมีการจดัการและควบคุมคุณภาพน ้าใหอ้ยูใ่นเกณฑม์าตรฐานดงัน้ี 
    2.1) ค่าความเป็นกรด-ด่าง (pH)       7.2-8.4   
    2.2) คลอรีนอิสระ (Free Chlorine)      0.6-1.0 ppm    
    2.3) คลอรีนท่ีรวมกบัสารอ่ืน (Combined Chlorine) 0.5-1.0 ppm 
    2.4) ค่าความเป็นด่าง (Alkalinity)       80-100 ppm  
    2.5) ความกระดา้ง (Calcium Hardness)     250-600 ppm 
    2.6) กรดไซยานูริก (Cyanuric Acid)      30-60 ppm 
    2.7) คลอไรต ์(Chloride)         ไม่เกิน 600 ppm 
    2.8) แอมโมเนีย (Ammonia)        ไม่เกิน 20 ppm  
    2.9) ไนเตรท (Nitrate)          ไม่เกิน 50 ppm 
    2.10) โคลิฟอร์มทั้งหมด (Total Coliform Bacteria) นอ้ยกวา่ 10 /น ้า 100 มล. 
    โดยวธีิ MPN (Most Probale Numbers) ในอตัราส่วน 100 มล. 
    2.11) ตรวจไม่พบฟีคอลโคลิฟอร์ม (Fecal Coliform) 
    2.12) ตรวจไม่พบจุลินทรีย์หรือตัวบ่งช้ี จุลินทรีย์ท่ีท  าให้เ กิดโรค ได้แก่ Escherichia coli, 
Staphylococcus aureus, Pseudomonas aeruginosa 
   3) จดัใหมี้การเก็บตวัอยา่งเพื่อตรวจวิเคราะห์คุณภาพน ้า ตามเกณฑม์ารตฐาน ดงัน้ี 
    3.1) การเก็บตวัอยา่งน ้า ท าอยา่งนอ้ย 2 จุด โดยเก็บจากส่วนลึก และส่วนต้ืน ขณะมีผูใ้ชส้ระวา่ยน ้า
มากท่ีสุด 
   3.2) ตรวจวิเคราะห์ปริมาณคลอรีนอิสระคงเหลือ และค่าความเป็นกรดด่างอยา่งน้อยวนัละ 2 คร้ัง 
หากมีผูใ้ชบ้ริการเป็นจ านวนมาก หรือเป็นวนัท่ีมีแสงแดดจดัควรตรวจสอบปริมาณคลอรีนและค่าความเป็น
กรดด่างในระหวา่งวนั กรณีใชค้ลอรีนชนิดกรดไตรคลอโรโอโชยานูริค ตอ้งตรวจหาค่ากรดไซยานูริคดว้ย 
   3.3) ตรวจวิเคราะห์ปริมาณโคลิฟอร์มทั้งหมด (Total Coliform Bacteria) และฟีคอลโคลิฟอร์ม 
(Fecal Coliform Bacteria) อยา่งนอ้ยเดือนละ 1 คร้ัง 
   3.4) ตรวจวเิคราะห์คุณภาพน ้ าทางเคมี และชีวภาพ ตามเกณฑม์าตรฐานตามท่ีก าหนดในขอ้ 3) ครบ
ทุกขอ้มูลอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง เพื่อประกอบการพิจารณาขอหรือต่อใบอนุญาต 
   4) จดัหาเคร่ืองมือส าหรับตรวจวิเคราะห์คุณภาพน ้ าไวป้ระจ า รวมทั้งบนัทึกผลการตรวจและขอ้มูล
อ่ืนท่ีจ าเป็น ดงัน้ี 
    4.1) เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการตรวจวเิคราะห์ปริมาณคลอรีน ตอ้งสามารถวิเคราะห์ไดใ้นช่วง 0.2-2.0 ppm 
    4.2) เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการตรวจวิเคราะห์ค่าความเป็นกรด-ด่าง สามารถตรวจวดัไดอ้ยา่งน้อยช่วง 
3-9 และสามารถอ่านค่าไดช่้วงละ 1 หน่วย pH 
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    4.3) มีการบนัทึกขอ้มูลจ านวนผูใ้ชส้ระวา่ยน ้ าในแต่ละวนั แยกเพศและอาย ุระยะเวลาท่ีใชส้ระวา่ยน ้ า 
   5) ตอ้งจดัให้มีป้ายแสดงขอ้ปฏิบติัส าหรับผูใ้ชบ้ริการ ติดไวใ้นบริเวณสระวา่ยน ้ าให้มองเห็นไดช้ดั 
และควรมีขอ้ความอยา่งนอ้ยดงัน้ี 
    5.1) ตอ้งสวมชุดวา่ยน ้าท่ีสะอาด 
    5.2) ตอ้งช าระลา้งร่างกายก่อนลงสระทุกคร้ัง 
    5.3) ผูท่ี้เป็นโรคตาแดง โรคผวิหนงั เป็นหวดั หรือโรคติดต่ออ่ืนๆ หา้มใชส้ระวา่ยน ้า 
    5.4) หา้มน าสัตวเ์ล้ียงเขา้มาในบริเวณสระวา่ยน ้า 
    5.5) หา้มปัสสาวะ บว้นน ้าลาย หรือสั่งน ้ามูกลงในน ้า 
    5.6) หา้มท าสระวา่ยน ้าสกปรก 
    5.7 จ  านวนผูใ้ชบ้ริการมากท่ีสุด ท่ีสระวา่ยน ้าสามารถรองรับได ้
    5.8) วธีิการปฐมพยาบาลช่วยคนจมน ้า 
    6) ตอ้งดูแลรักษาเคร่ืองกรองน ้าตามระยะเวลาท่ีสมควรเพื่อใหท้  างานไดเ้ตม็ประสิทธิภาพ 

   (2) การจัดการเกีย่วกบัสารเคมี 
    1) สถานท่ีเก็บสารเคมี ตอ้งมีป้ายระบุว่า “สถานท่ีเก็บสารเคมีอนัตราย” และ “ห้ามเขา้” มีการ
ระบายอากาศดี และมีการป้องกันน ้ าซึมเข้าภาชนะบรรจุสารเคมี และมีการจดัเก็บสารเคมีเป็นไปตาม
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
    2) สารเคมีท่ีใชต้อ้งมีฉลากระบุช่ือสารเคมี ส่วนผสม หรือส่วนประกอบท่ีเป็นอนัตรายวิธีการใช้
และวธีิการปฐมพยาบาลในกรณีฉุกเฉิน หรือตามท่ีกฎหมายอ่ืนก าหนด 
    3) ในการใชส้ารเคมีตอ้งปฏิบติัตามท่ีระบุไวใ้นฉลาก และไม่น าสารเคมีหมดอายุมาใชใ้นกรณีท่ี
ไม่มีระบบการเติมสารเคมีแบบอตัโนมติั ใหเ้ติมสารเคมีลงในสระวา่ยน ้าในขณะท่ีปิดบริการแลว้ 
    4) สถานท่ีท างานท่ีเก่ียวข้องกับการใช้สารเคมีต้องมีแสงสว่างเพียงพอ เพื่อป้องกันการเกิด
อุบติัเหตุอนัเน่ืองมาจากพนักงานไม่สามารถมองเห็นส่ิงต่างๆ ได้อย่างชัดเจน ค่ามาตรฐานแสงสว่างใน
บริเวณต่างๆ ควรเป็นดงัน้ี 
    - หอ้งสูบจ่ายสารเคมีไม่นอ้ยกวา่ 100 ลกัซ์ 
    - หอ้งเคร่ืองกรองน ้า ไม่นอ้ยกวา่ 50 ลกัซ์ 
    - หอ้งหรือสถานท่ีเก็บสารเคมีไม่นอ้ยกวา่ 50 ลกัซ์ 
    5) ต้องมีมาตรการป้องกันการสัมผสัสารเคมีของคนงาน เช่น ก าหนดขั้นตอนการท างานท่ี
ปลอดภยั จดัหาอุปกรณ์ป้องกนัอนัตรายส่วนบุคคลท่ีหมาะสมให้คนงาน รวมทั้งประเมินการสัมผสัสารเคมี
อนัตรายของคนงานท่ีท าหนา้ท่ีเดิมสารเคมี และมีผลใหเ้จา้หนา้ท่ีตรวจสอบอยา่งนอ้ยปีละหน่ึงคร้ัง 
    6) ในขณะท างานกบัสารเคมี ให้ผูป้ฏิบติังานสวมอุปกรณ์ป้องกนัอนัตรายส่วนบุคคลท่ีเหมาะสม 
เช่น สวมหนา้กาก และสวมถุงมือในขณะปฏิบติัเก่ียวกบัสารเคมี เป็นตน้ 
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    7) หา้มสูบบุหร่ี ด่ืมน ้า หรือรับประทานอาหารในหอ้งจดัเก็บสารเคมี 
    8) ดูแลความสะอาดอยา่งสม ่าเสมอ หากสารเคมีหกร่ัวไหล ตอ้งท าความสะอาดทนัที 
   (3) การจัดการส่ิงปฏิกูล น า้เสีย และขยะ 
   1) จดัใหมี้หอ้งน ้า หอ้งส้วม และการบ าบดัส่ิงปฏิกูลดงัน้ี 
    1.1) มีห้องน ้ า ส้วมแยกออกจากกนั โดยมีแบบและจ านวนตามท่ีก าหนดในกฎหมายว่าดว้ยการ
ควบคุมอาคาร และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
    1.2) ลกัษณะหอ้งส้วม การบ าบดั และการก าจดัส่ิงปฏิกูลตอ้งถูกตอ้งตามหลกัสุขาภิบาล 
    1.3) ตอ้งดูแลรักษาความสะอาดหอ้งน ้าและหอ้งส้วมเป็นประจ าทุกวนัท่ีเปิดใหบ้ริการ 
    1.4) ภายในหอ้งน ้าควรมีวสัดุอุปกรณ์ตามความจ าเป็นและเหมาะสม 
   2) มีการบ าบดัน ้ าเสียให้มีคุณภาพไดม้าตรฐานก่อนระบายสู่ท่อระบายน ้ าบริเวณดา้นหนา้โครงการ 
ซ่ึงส่วนประกอบของระบบการจดัการน ้าเสีย ประกอบดว้ย 
    2.1) ตะแกรงดกัขยะ ส าหรับดกัเศษขยะออกจากน ้าเสีย 
    2.2) ระบบรวบรวมน ้ าเสีย น ้ าจากส่วนต่างๆของอาคารไหลมารวมกนัท่ีถงัรวบรวมน ้ าเพื่อรอการ
บ าบดัน ้าท่ีลน้ออกจากบ่อรวบรวมน้ีจะไหลเขา้สู่บ่อบ าบดั 
    2.3) ระบบบ าบดัน ้ าเสียตอ้งมีวิธีการบ าบดัน ้ าเสียท่ีเหมาะสม ไม่ก่อให้เกิดเหตุเดือดร้อนร าคาญ
และเป็นอนัตรายต่อสุขภาพของชุมชน 
    2.4) รางระบายน ้ าทิ้ง รางหรือท่อส าหรับระบายน ้ าทิ้ง ควรมีตะแกรงวางปิดรางเพื่อกรองเศษผง
ต่างๆ และป้องกนัหนู นอกจากน้ีทางเปิดของท่อระบายน ้ าออกสู่ท่อสาธารณะควรมีตะแกรงปิดเพื่อป้องกนั
หนูดว้ย 
   3) จดัใหมี้การจดัการขยะดงัน้ี 
    3.1) ควรมีการคดัแยกขยะและมีภาชนะรองรับขยะแยกตามประเภท 
    3.2) มีภาชนะรองรับขยะท่ีเพียงพอตามหลกัสุขาภิบาล 
    3.3) ลา้งท าความสะอาดภาชนะรองรับขยะและบริเวณท่ีวางภาชนะอยูเ่สมอ 
    3.4) รวบรวมขยะจากภาชนะรองรับขยะไปยงัท่ีพกัขยะรวม หรือน าไปก าจดัทุกวนัโดยเฉพาะขยะ
ท่ีเน่าเสียไดง่้าย 
    3.5) ก าจดัขยะดว้ยวธีิท่ีถูกตอ้งตามหลกัสุขาภิบาล และเป็นไปตามขอ้ก าหนดทอ้งถ่ิน 
    3.6) ดูแลใหมี้ทิ้งขยะเกล่ือนกลาดภายในสถานประกอบกิจการและบริเวณโดยรอบ 
   (4) การสุขาภิบาลอาหาร และน า้ด่ืม 
    1) กรณีจ าหน่ายอาหาร ตอ้งปฏิบติัตามหลกัสุขาภิบาลอาหาร และตามขอ้ก าหนดทอ้งถ่ิน 
    2) ตอ้งมีน ้าด่ืมท่ีไดคุ้ณภาพตามมาตรฐานน ้าด่ืมไวบ้ริการอยา่งเพียงพอ 
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    3) ลกัษณะการน าน ้ามาด่ืม ตอ้งไม่ก่อใหเ้กิดความสกปรกหรือการปนเป้ือน เช่น ใชร้ะบบน ้ากดใช้
แกว้ส่วนตวั ใชแ้กว้กระดาษท่ีใช้คร้ังเดียวทิ้ง และใชแ้กว้ส่วนกลางท่ีใชด่ื้มเพียงคร้ังเดียวแลว้น าไปล้างท า
ความสะอาดก่อนน ามาใชด่ื้มใหม่ เป็นตน้ ทั้งน้ีใหจ้ดัท าป้ายหรือขอ้ความการปฏิบติัไวด้ว้ย 
   (5) การป้องกนัควบคุมสัตว์ และแมลงน าโรค 
    1) ภายในสถานประกอบกิจการไม่ควรมีหนู แมลงวนั และแมลงสาบ 
    2) ตอ้งมีการป้องกนั ควบคุม ก าจดัสัตว ์และแมลงน าโรค โดยเฉพาะหนู แมลงวนั และแมลงสาบ
อยา่งถูกตอ้งตามหลกัสุขาภิบาล 
   (6) การดูแลสุขภาพและความปลอดภัย 
    1) ตอ้งก าหนดให้มีผูดู้แลมาดว้ย กรณีท่ีน าเด็กอายุต  ่ากวา่ 10 ปี ท่ียงัวา่ยน ้ าไม่เป็น และผูสู้งอายุท่ี
ไม่สามารถดูแลตวัเองไดม้าใชบ้ริการสระวา่ยน ้า 
    2) จดัใหมี้อุปกรณ์ช่วยชีวติดงัน้ี 
     2.1) โฟมช่วยชีวติ อยา่งนอ้ย 2 อนั 
     2.2) ห่วงชูชีพ ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 15 น้ิว หรือทุ่นลอย ผูกเอาไวก้บัเชือกยาวไม่น้อยกว่า
ความกวา้งของสระวา่ยน ้า อยา่งนอ้ย 2 อนั 
     2.3) ไมช่้วยชีวติ หรือวตัถุอ่ืนใด มีความยาวไม่นอ้ยกวา่ 3.5 ม. น ้าหนกัเบา อยา่งนอ้ย 1 อนัและ
ตอ้งวางไวท่ี้ปลายลู่สวนลึกของสระวา่ยน ้า 
     2.4) เคร่ืองช่วยหายใจ ส าหรับผูใ้หญ่ และส าหรับเด็ก อยา่งละ 1 ชุด 
     2.5) หอ้งปฐมพยาบาลพร้อมชุดปฐมพยาบาลท่ีพร้อมใชง้านไดต้ลอดเวลาไวป้ระจ าสระวา่ยน ้ า 
และอยูใ่นบริเวณท่ีใกลท่ี้สุด 
    3) มีอุปกรณ์ส่ือสารท่ีสามารถติดต่อบุคคลหรือสถานท่ีส าคญัๆ เช่น โรงพยาบาล และสถานีต ารวจ 
เพื่อขอความช่วยเหลือเม่ือเกิดเหตุฉุกเฉินต่างๆ เช่น เพลิงไหม ้หรือมีคนจมน ้า และตอ้งปิดประกาศหมายเลข
โทรศพัทข์องสถานท่ีดงักล่าวไวใ้นท่ีเห็นไดช้ดัเจนและเป็นขอ้มูลปัจจุบนัอยูเ่สมอ 
   (7) เหตุร าคาญ 
    ตอ้งควบคุมมิใหเ้กิดเหตุร าคาญ ซ่ึงมาจากกิจกรรมการด าเนินการต่างๆ 

 2.7.2 มาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดล้อม ด้านการจัดการสระว่ายน า้ 
   (1) การตรวจสอบรายวนั 
    1) ดชันีท่ีตรวจวดั 
     - คลอรีนอิสระคงเหลือ 
     - ค่าความเป็นกรดด่าง 
    2) สถานท่ีด าเนินการ 
     - จุดท่ีมีผูใ้ชบ้ริการบริเวณสระลึก 1 จุด 
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     - จุดท่ีมีผูใ้ชบ้ริการบริเวณสระต้ืน 1 จุด 
    3) ระยะเวลา ความถ่ี 
     - วนัละ 2 คร้ัง ขณะท่ีมีผูใ้ชส้ระมากท่ีสุด 
   (2) การตรวจสอบรายเดือน 
    1) ดชันีท่ีตรวจวดั 
     - โคลิฟอร์มทั้งหมด (Total Coliform Bacteria) 
    - ฟีคอลโคลิฟอร์ม (Fecal coliform) 
    2) สถานท่ีด าเนินการ 
     - จุดท่ีมีผูใ้ชบ้ริการบริเวณสระลึก 1 จุด 
    - จุดท่ีมีผูใ้ชบ้ริการบริเวณสระต้ืน 1 จุด 
    3) ระยะเวลา ความถ่ี 
     - เดือนละ 1 คร้ัง ขณะท่ีมีผูใ้ชส้ระมากท่ีสุด 
   (3) การตรวจสอบรายปี 
    1) ดชันีท่ีตรวจวดั 
     - คลอรีนท่ีรวมกบัสารอ่ืน (Combined Chlorine) 
     - ค่าความเป็นกรดด่าง (Alkalinity) 
     - ความกระดา้ง (Calcium Hardness) 
     - กรดไซยานูริก (Cyanuric Acid (กรณีท่ีใช)้ 
     - คลอไรด ์(Chloride) 
     - แอมโมเนีย (Ammonia) 
     - ไนเตรท (Nitrate) 
     - จุลินทรีย์หรือตัวบ่งช้ีจุลินทรีย์ท่ีท  าให้เกิดโรค ได้แก่ Escherichia coli, Staphylococcus 
Aureus, Pseudomonas aeruginosa 
    2) สถานท่ีด าเนินการ 
     - จุดท่ีมีผูใ้ชบ้ริการบริเวณสระลึก 1 จุด 
     - จุดท่ีมีผูใ้ชบ้ริการบริเวณสระต้ืน 1 จุด 
    3) ระยะเวลา ความถ่ี 
     - ปีละ1 คร้ัง ขณะท่ีมีผูใ้ชส้ระมากท่ีสุดการจดัการส่ิงปฏิกูล น ้ าเสีย และขยะ การสุขาภิบาลอาหาร 
และน ้ าด่ืม การป้องกนัควบคุมสัตวแ์ละแมลงน าโรค การดูแลสุขภาพและความปลอดภยั และเหตุร าคาญ ให้
สอดคลอ้งกบัค าแนะน าของคณะกรรมการสาธารณสุข ฉบบัท่ี 2550/1 เร่ืองการควบคุมกิจการสระว่ายน ้ าหรือ
กิจการอ่ืนๆ ในท านองเดียวกนั 
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2.8 การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 
 โครงการประกอบดว้ยอาคารพกัอาศยั สูง 8 ชั้น มีชั้นใตดิ้น 3 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร (อาคาร A) สูง 8 ชั้น มีชั้น
ใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร (อาคาร B) และสระวา่ยน ้า 1 อาคาร โดยจะมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้ารวมทั้งส้ิน 1,342 
KVA ซ่ึงโครงการไดอ้อกแบบให้อาคารภายในโครงการมีค่าการถ่ายเทความร้อนของผนงัด้านนอกของอาคาร
รวม (OTTV) มีค่าระหวา่ง 24.68-26.78 วตัต/์ตร.ม. (ไม่เกิน 30 วตัต/์ตร.ม.) และค่าการถ่ายเทความร้อนของหลงัคา 
(RTTV) มีค่าเท่ากบั 9.60 วตัต/์ตร.ม. (ไม่เกิน 10 วตัต/์ตร.ม.) ทั้งสองอาคาร 


