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บทที ่2 

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 
 

2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
 โครงการ ยี  เอ็ม  พาเลซ  สุขุมวิท  20 ตั้ งอยู่ซอยสุขุมวิท  20 แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร บนเน้ือท่ีขนาด 1-1-98 ไร่ หรือ 2392 ตารางเมตร ประกอบดว้ยอาคารอยูอ่าศยัรวม (ใหเ้ช่า) 
และโรงแรมสูง 25 ชั้น และชั้นใตดิ้น 3 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องพกั 134 ห้อง และห้องเพื่อการ
พาณิชย ์(ร้านคา้) 1 ห้อง และมีท่ีจอดรถยนต ์143 คนั (แบ่งเป็นท่ีจอดรถยนตป์กติจ านวน 136 คนัและท่ีจอด
รถแบบสองเสาจ านวน 7 คัน) และมีพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอัตราส่วนกับพื้นท่ีดิน 21,946.43ตารางเมตร  
(แผนท่ีตั้งโครงการโดยสังเขปแสดงดงัรูปที ่2.1-1) 
 โครงการจดัให้มีทางเขา้-ออก จ านวน 1 แห่ง เช่ือมกบัซอยสุขุมวิท 20 การเขา้สู่โครงการสามารถ 
เขา้ไดท้ั้งจากถนนสุขมุวทิ และถนนพระรามท่ี 4 ดงัน้ี 
 1) การเดินทางเข้าถึงโครงการด้วยรถยนต์ 
  (1) ผูท่ี้เดินทางมาจากทางทิศเหนือ เร่ิมตน้จากถนนอโศกมนตรี ผ่านแยกอโศก เล้ียวขวาเขา้สู่
ถนนสุขุมวิท ตรงไปตามถนนสุขุมวิท ประมาณ 300 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนซอยสุขุมวิท 20 ตรงไปอีก
ประมาณ 300 เมตร จะถึงโครงการอยูท่างซา้ยมือ ฝ่ังตรงขา้มกบัโรงแรมเวลล ์กรุงเทพ สุขมุวทิ 20 
  (2) ผูท่ี้เดินทางมาจากทางทิศใต ้เร่ิมตน้จากถนนพระรามท่ี 4 เล้ียวซ้ายเขา้ซอยไฝ่สิงโต ไปเช่ือม
กับถนนสุขุมวิท 20 จากนั้ นตรงไปตามซอยสุขุมวิท 20 ประมาณ 800 เมตร ผ่านโรงแรมโนโวเทล  
กรุงเทพ สุขมุวทิ 20 ตรงไปอีกประมาณ 100 เมตร จะถึงโครงการอยูท่างขวามือ 
  (3) ผูท่ี้เดินทางมาจากทางทิศตะวนัตก เร่ิมตน้จากถนนรัชดาภิเษก เล้ียวซ้ายเขา้ซอยสุขุมวิท 16
ไปเช่ือมกบัถนนสุขุมวิท 20 จากนั้นตรงไปตามซอยสุขุมวิท 20 ประมาณ 800 เมตร ผา่นโรงแรมโนโวเทล 
กรุงเทพ สุขมุวทิ 20 ตรงไปอีกประมาณ 100 เมตร จะถึงโครงการอยูท่างขวามือ 
  (3) ผูท่ี้เดินทางมาจากทางทิศตะวนัออก เร่ิมตน้จากถนนสุขุมวิท ผา่นรถไฟฟ้า BTS พร้อมพงษ์
เล้ียวซ้ายเข้าซอยสุขุมวิท 20 ถนนซอยสุขุมวิท 20 ตรงไปอีก ประมาณ 300 เมตร จะถึงโครงการอยู่ทาง
ซา้ยมือ ฝ่ังตรงขา้มกบัโรงแรมเวลล ์กรุงเทพ สุขมุวทิ 20 
 2) การเดินทางด้วยรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
  (1) บริษัท รถไฟฟ้ากรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) หรือท่ีเรียกว่า รถไฟฟ้าใต้ดิน (MRT) ส าหรับ
โครงการรถไฟฟ้าใตดิ้น โดยมีสถานีสุขุมวิท เป็นสถานีท่ีตั้งอยู่ใกล้โครงการมากท่ีสุด ห่างจากโครงการ
ประมาณ 650 เมตร 
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 (2) ระบบรถไฟฟ้าบีทีเอส ของบริษทั ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน) ส าหรับรถไฟฟ้า
บีทีเอสนั้น โดยมีสถานีอโศก เป็นสถานีท่ีตั้งอยูใ่กลโ้ครงการมากท่ีสุด ห่างจากโครงการ 650 เมตร 

 

 
รูปที ่2.1-1  ท่ีตั้งโครงการ ย ีเอม็ พาเลซ สุขมุวทิ 20 
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2.2 ประเภท และขนาดของโครงการ 
 โครงการ ยี เอ็ม พาเลซ สุขุมวิท 20 เป็นโครงการประเภทอสังหาริมทรัพย์ผสม (Mixed-use) 
มีรูปแบบการพฒันาเป็นอาคารพกัอาศยัในรูปแบบอาคารอยูอ่าศยัรวม (ใหเ้ช่า) และโรงแรม ซ่ึงประกอบดว้ย
อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กจ านวน 1 อาคาร สูง 25 ชั้น และชั้นใตดิ้น 3 ชั้น มีจ านวนห้องพกั 134 ห้อง และ
ห้องเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 1 ห้อง มีจ านวนห้องพกัทั้งส้ิน 135 ห้อง และท่ีจอดรถยนต์ 143 คนั (แบ่งเป็น
ท่ีจอดรถยนตป์กติจ านวน 136 คนั และท่ีจอดรถแบบสองเสาจ านวน 7 คนั) มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วน
กับพื้น ท่ี ดิน 21,946.43 ตารางเมตร โดยมีความสูงจากระดับพื้นดินท่ี ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้าเท่ากับ  
83.50 เมตร และแบบจ าลองลกัษณะอาคารของโครงการดงัรูปที ่2.2-1 
 โดยแบ่งพื้นท่ีการพฒันาออกเป็น 3 ส่วน ดงัน้ี 

1) พื้นท่ีส่วนท่ี 1 ตั้งแต่ชั้นใตดิ้น 3 ชั้นถึงชั้นบนดินชั้นท่ี 5 เป็นท่ีจอดรถยนตจ์ านวน 143 คนัแบ่งเป็น
ท่ีจอดรถยนตป์กติจ านวน 136 คนั และท่ีจอดรถแบบสองเสาจ านวน 7 คนั 

 2) พื้นท่ีส่วนท่ี 2 ชั้นท่ี 6 เป็นส านกังานของอาคาร และตั้งแต่ชั้นท่ี 7 ถึงชั้นท่ี 10 ใหบ้ริการหอ้งพกั 
    อาศยัในรูปแบบโรงแรม จ านวน 80 หอ้ง 

3) พื้นท่ีส่วนท่ี 3 ตั้งแต่ชั้นท่ี 11 ถึงชั้นท่ี 25 ให้บริการห้องพกัอาศยัในรูปแบบอยูอ่าศยัรวม (ให้เช่า) 
จ  านวน 54 หอ้ง และหอ้งเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ  านวน 1 หอ้งตั้งอยูช่ั้นท่ี 1 

 ทั้งน้ี ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 
(พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้ค  าจ  ากัดความส าหรับอาคาร 
บางประเภทไวด้งัน้ี 
 “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพื่อใช้พื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคาร
เป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นในหลงั
เดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้ งแต่ 15 เมตร ข้ึนไปและมีพื้นท่ีอาคารรวมกัน 
ทุกชั้นในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึง
พื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
(ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) 
 “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงตั้ งแต่  
23.00 เมตร ข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคาร
ทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 
(พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และขอ้บญัญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคารพ.ศ. 2544) 
 “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพื่อใช้อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใด
ของอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นหรือ
ชั้ นหน่ึงชั้ นใดในหลังเดียวกันตั้ งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป (กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535)  
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ออกตามความในพระราชบัญญั ติควบ คุมอาคาร  พ .ศ .2522 และข้อบัญญั ติก รุง เทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) 
 ดังนั้ น การก่อสร้างอาคารโครงการ ซ่ึงเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก จ านวน 1 อาคาร และ 
ชั้นใตดิ้น 3 ชั้น โดยมีจ านวนห้องพกั 134 ห้อง ห้องเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 1 ห้อง และท่ีจอดรถยนตร์วม 
143 คนั มีความสูงจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้าเท่ากับ 83.50 เมตร (มากกว่า 23 เมตร) และ 
มีพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน 21,946.43 ตารางเมตร (มากกวา่ 10,000 ตารางเมตร) จึงจดัเป็น
อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 
รูปที ่2.2-1 แบบจ าลองลกัษณะอาคารของโครงการ 
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2.3 ผงับริเวณโครงการ 
 โครงการ มีขนาดเน้ือท่ีขนาด 1-1-98 ไร่ หรือ 2,392 ตารางเมตร โดยจะก่อสร้างเป็นอาคารพกัอาศยั
ในรูปแบบอาคารอยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) และโรงแรม ซ่ึงประกอบด้วยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กจ านวน  
1 อาคารสูง 25 ชั้น และชั้นใตดิ้น 3 ชั้น ต าแหน่งของทางเขา้-ออกโครงการ และจุดเช่ือมต่อระบบระบายน ้ า 
ท่ีซอยสุขุมวิท 20 ดา้นหนา้โครงการ มีพื้นท่ีส่วนกลางร่วมกนั โดยจดัให้มีพื้นท่ีสระว่ายน ้ าอยู่ท่ีชั้น 17 ของ
อาคารพื้นท่ีสีเขียวโดยรอบอาคาร และท่ีชั้น 17  

2.4 สภาพพืน้ทีก่่อนพฒันา 
 สภาพพื้นท่ีก่อนพฒันา ณ เดือนมีนาคม 2562 เป็นพื้นท่ีดินท่ีมีวชัพืชปกคลุมบางส่วน โดยมีแนวร้ัว
ลอ้มรอบเขตท่ีดินโครงการชดัเจน  
 ส าหรับสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการส่วนใหญ่มีการใช้ประโยชน์เป็นอาคารอยู่อาศยัรวม  
(ให้เช่า) อาคารโรงแรม อาศยัส านกังาน ร้านคา้ ร้านอาหาร และท่ีดินมีวชัพืชปกคลุม โดยมีอาณาเขตติดต่อ
กบัพื้นท่ีอ่ืนโดยรอบทั้ง 4 ดา้น ดงัน้ี 
 ทิศเหนือ อาคารวนิเซอร์ ทาวเวอร์ คอนโดมิเนียม สูง 32 ชั้น 
 ทิศใต ้  ร้ า น อ าห า ร  Saras pure vagetarian indian food สู ง  3 ชั้ น  แ ล ะ ร้ าน อ าห า ร 

Basilico สูง 3 ชั้น 
 ทิศตะวนัออก  ร้าน NO IDEA สูง 2 ชั้น และอาคารยเีอม็ไฮท้ ์สูง 27 ชั้น 
 ทิศตะวนัตก  ถนนซอยสุขมุวทิ 20 กวา้ง 10.70-12.20 เมตร ถดัไปเป็นโรงแรมเวลล ์กรุงเทพ 

   สุ ขุมวิท  20 สู ง 8 ชั้ น  อาคารอยู่อาศัย D’Raj Residence สู ง 8 ชั้ น  และอาคาร 
อรุณโรจน ์ทาวเวอร์ สูง 30 ชั้น 

2.5 รูปแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง 
2.5.1 การใช้ประโยชน์พืน้ทีภ่ายนอกอาคาร 
 โครงการมีเน้ือท่ีทั้งหมด 2,392 ตารางเมตร มีการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีออกเป็น 4 ส่วน ไดแ้ก่ พื้นท่ีอาคาร
ปกคลุมดิน ท่ีจอดรถและทางเดินรถภายนอกอาคาร พื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง และพื้นท่ีอ่ืนๆ เช่น ร้ัวโครงการลาน
มีเทน และพื้นท่ีสีเขียวท่ีนอ้ยกวา่ 1 เมตร ดงัรายละเอียดดงัตารางที ่2.5.1-1 

 

ตารางที ่2.5.1-1 การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีของโครงการ 

พื้นทีอ่าคารปกคลมุดนิ 
(ตารางเมตร) 

พื้นทีว่่างปราศจากอาคาร
ปกคลุม (ทีจ่อดรถและ
ทางเดนิรถภายนอก
อาคาร) (ตารางเมตร) 

พื้นทีว่่างปราศจาก
อาคารปกคลุม  

(พื้นทีสี่เขียวช้ันล่าง) 
(ตารางเมตร) 

พื้นทีอ่ื่นๆ 
(ตารางเมตร) 

รวม 
(ตารางเมตร) 

1,002.43 935 402.43 52.14 2,392 
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2.5.2 การใช้ประโยชน์พืน้ทีภ่ายในอาคาร 
 อาคารโครงการมีพื้นท่ีอาคารปกคลุมทั้งหมด (Building Coverage Area) 1,002.43 ตารางเมตร  
มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน 21,946.43 ตารางเมตร ทั้งน้ี ตารางค านวณพื้นท่ีอาคารและพื้นท่ี 
เพื่อค านวณท่ีจอดรถยนต ์(ลงนามรับรอง) แสดงดงัตารางที ่2.5.2-1 และสรุปพื้นท่ีใชส้อยแต่ละชั้นของอาคาร 

 

ตารางที ่2.5.2-1 รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อยแต่ละชั้นของอาคาร 
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ตารางที ่2.5.2-1 (ต่อ) รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อยแต่ละชั้นของอาคาร 

 
 
2.6 การตรวจสอบโครงการกบัข้อก าหนดและกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 
 2.6.1 ทีต่ั้งโครงการตามกฎกระทรวงบังคับใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
  จากการตรวจสอบท่ีตั้ งโครงการ ตามกฎกระทรวงบังคบัใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 2556 พบว่า ตั้งอยู่ในการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท ย.10 (สีน ้าตาล) บริเวณ ย. 10-7 ท่ีก าหนดให้เป็น
ท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
 ข้อ 17 ท่ีดินประเภท ย.10 มีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในท่ี 
ต่อเน่ืองกบัยา่นพาณิชยกรรมศูนยก์ลางและเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน 
 ท่ีดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปน้ี 
 (1) โรงงานทุกจ าพวกตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงาน เวน้แต่โรงงานตามประเภท ชนิด และจ าพวกท่ี 
ก าหนดใหด้ าเนินการไดต้ามบญัชีทา้ยกฎกระทรวงน้ี ท่ีไม่ก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข 
หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 
แห่งชาติ และมีพื้นท่ีประกอบการไม่เกิน 500 ตารางเมตร 
 (2) การท าผลิตภัณฑ์คอนกรีตผสมท่ีไม่เข้าข่ายโรงงาน เวน้แต่กรณีท่ีเป็นหน่วยงานคอนกรีต
ผสมเสร็จในลกัษณะชัว่คราวท่ีตั้งอยู่ในหน่วยงานก่อสร้างหรือบริเวณใกลเ้คียงเพื่อประโยชน์แก่โครงการ
ก่อสร้างนั้น 
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 (3) คลงัน ้ามนัเช้ือเพลิงและสถานท่ีท่ีใชใ้นการเก็บรักษาน ้ามนัเช้ือเพลิง ท่ีไม่ใช่ก๊าซปิโตรเลียมเหลว 
และก๊าซธรรมชาติ เพื่อจ าหน่ายท่ีตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมน ้ามนัเช้ือเพลิงเวน้แต่สถานี 
บริการน ้ามนัเช้ือเพลิงท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร 
 (4) สถานท่ีบรรจุก๊าซ สถานท่ีเก็บก๊าซ และห้องบรรจุก๊าซ ส าหรับก๊าซปิโตรเลียมเหลวและก๊าซ
ธรรมชาติตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมน ้ ามนัเช้ือเพลิง เวน้แต่สถานีบริการก๊าซธรรมชาติท่ีตั้งอยูริ่มถนน
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร ร้านจ าหน่ายก๊าซ สถานท่ีใชก้๊าซและสถานท่ีจ าหน่ายอาหาร
ท่ีใชก้๊าซ 
 (5) การเล้ียงสัตวทุ์กชนิดเพื่อการคา้ท่ีอาจก่อเหตุร าคาญตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข 
 (6) การเพาะเล้ียงสัตวน์ ้าเคม็หรือน ้ากร่อย 
 (7) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าดว้ยสุสานและฌาปนสถาน เวน้แต่เป็นการด าเนินการ
ขององคก์ารทางศาสนา 
 (8) โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมท่ีมีจ านวนหอ้งพกัเกิน 80 หอ้ง เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนน 
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี 
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 (9) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร เวน้แต่ 
  (ก) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 10,000 
ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร 
จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
  (ข) การประกอบพาณิชยกรรมท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนน 
สาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี 
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 (10) ส านกังานท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต
ทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน      
             (11) การติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายท่ีมีขนาดเกิน 1 ตารางเมตร หรือมีน ้ าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกิน  
10 กิโลกรัม ในบริเวณท่ีมีระยะห่างจากวดั โบราณสถาน ทางพิเศษ หรือถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง
ตั้งแต่ 40 เมตร ถึงจุดติด ตั้ง หรือก่อสร้างป้ายนอ้ยกวา่ 50 เมตร เวน้แต่ป้ายช่ืออาคารหรือสถานประกอบการ 
และป้ายสถานีบริการน ้ามนัเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ 
 (12) สถานท่ีเก็บสินคา้ สถานีรับส่งสินคา้หรือการประกอบกิจการรับส่งสินคา้ เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริม
ถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 30 เมตร 
 (13) ศูนยป์ระชุม อาคารแสดงสินคา้หรือนิทรรศการ เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขต 
ทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 (14) สถานสงเคราะห์หรือรับเล้ียงสัตว ์
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 (15) ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 1,000 ตารางเมตร เวน้แต่ตลาดท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 1,000 
ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,500 ตารางเมตร ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตรหรือ
ตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 (16) โรงฆ่าสัตวห์รือโรงพกัสัตวต์ามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการฆ่าสัตวแ์ละจ าหน่ายเน้ือสัตว ์                    
              (17) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 

(18) สถานีขนส่งผูโ้ดยสาร เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร 
             (19) สวนสนุก เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และมีท่ีว่างโดยรอบจากแนวเขต
ท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร เพื่อปลูกตน้ไม ้หรือท่ีด าเนินการอยูใ่นอาคารพาณิชยกรรม 
 (20) สวนสัตว ์
 (21) สนามแข่งรถ 
 (22) สนามแข่งมา้ 
 (23) สนามยงิปืน 
 (24) สถานศึกษาระดบัอุดมศึกษาและอาชีวศึกษา เวน้แต่ท่ีตั้งอยูริ่มถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทาง
ไม่นอ้ยกวา่ 16 เมตร หรือตั้งอยูภ่ายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
 (25) การก าจดัส่ิงปฏิกูลและมูลฝอย 
 (26) การก าจดัวตัถุอนัตรายตามกฎหมายวา่ดว้ยวตัถุอนัตราย 
 (27) การซ้ือขายหรือเก็บช้ินส่วนเคร่ืองจกัรกลเก่า 
 (28) การซ้ือขายหรือเก็บเศษวสัดุท่ีมีพื้นท่ีประกอบการเกิน 100 ตารางเมตร 
 (29) ท่ีพกัอาศยัชัว่คราวส าหรับคนงาน เวน้แต่ท่ีตั้งอยูใ่นหน่วยงานก่อสร้างหรือภายในระยะ 200
เมตร จากบริเวณเขตก่อสร้างเพื่อประโยชน์แก่โครงการก่อสร้างนั้น 
 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 

(1) มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 8:1 ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ 
หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่จะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ี
เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 8:1 

(2) มีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละส่ี แต่อตัราส่วนของท่ีว่างตอ้งไม่ 
ต ่ากวา่เกณฑข์ั้นต ่าของท่ีวา่งอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลง
ใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่จะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ี
อาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละส่ี และ
ใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละหา้สิบของพื้นท่ีวา่ง 

โครงการ ยี เอ็ม พาเลซ สุขุมวิท 20 เป็นโครงการอาคารอยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) และโรงแรมซ่ึง
ประกอบด้วยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กจ านวน 1 อาคาร สูง 25 ชั้ น และชั้ นใต้ดิน 3 ชั้ น โดยอาคารของ
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โครงการเป็นประเภทอยูอ่าศยัรวม (ให้เช่า) ไม่ไดอ้ยู่ในขอ้ห้ามการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด 
29ประเภท แต่อย่างใด ดงันั้น จึงถือเป็นกิจการท่ีสามารถด าเนินการได้ในท่ีดินประเภทน้ีภายใต้ขอ้ก าหนด 
ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ส าหรับการประกอบกิจการโรงแรมนั้น โครงการอยูใ่นขอ้ห้ามการใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ี
ก าหนด 29 ประเภท รวมถึง ขอ้ 17 โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพกัเกิน 80 ห้อง เวน้แต่ท่ี
ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ทั้งน้ี โครงการจดัให้มีห้องพกัส าหรับโรงแรมจ านวน 80 หอ้ง (ซ่ึงไม่เกิน 
80 ห้อง) เป็นไปตามข้อก าหนด ดังนั้ น จึงถือเป็นกิจการท่ีสามารถด าเนินการได้ในท่ีดินประเภทน้ีภายใต้
ขอ้ก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (ส าเนาหนงัสือตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินโครงการ
ของส านกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ทั้งน้ี โครงการไดข้อเพิ่มการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีอาคาร โดยจดัใหมี้พื้นท่ีรับ
น ้ าเป็นบ่อคอนกรีตเสริมเหล็กฝ่ังอยูใ่ตดิ้น จ านวน 1 บ่อ ปริมาตรความจุรวม 192.34 ลูกบาศก์เมตร เพื่อขอเพิ่ม
อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 ทั้งน้ี โครงการไดข้อเพิ่มการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีอาคาร โดยจดัให้มีพื้นท่ีรับน ้าเป็นบ่อคอนกรีตเสริม
เหล็กฝ่ังอยูใ่ตดิ้น จ านวน 1 บ่อ ปริมาตรความจุรวม 192.34 ลูกบาศก์เมตร เพื่อขอเพิ่มอตัราส่วนพื้นท่ีอาคาร
รวมต่อพื้นท่ีดิน ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 ข้อ 55 การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร หากเจา้ของท่ีดิน
หรือผูป้ระกอบการได้จดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกักเก็บได้ในสัดส่วนไม่ร้อยกว่า  
1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นท่ีดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มได้ไม่เกิน 
ร้อยละห้า ถา้สามารถกกัเก็บไดม้ากกวา่ 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มได้
ตามสัดส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยมีรายละเอียดวิธีการคิดค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวม
ต่อพื้นท่ีดินท่ีเพิ่มได ้ดงัน้ี 
 การจัดท าบ่อหน่วงน ้ าส าห รับขอใช้อัตราส่วนพื้ น ท่ีอาคารรวมต่อพื้ น ท่ี ดิน ท่ี เพิ่ ม ข้ึนได ้ 
ตามกฎกระทรวงใหบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 ท่ีดินโครงการอยู่ในท่ีดินประเภท ย.10 (สีน ้ าตาล) บริเวณ ย. 10-7 ท่ีก าหนดให้เป็นท่ีดินประเภทท่ี
อยูอ่าศยัหนาแน่นมาก ก าหนดใหมี้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 8:1 
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 1) พื้นท่ีรับน ้าท่ีตอ้งจดัใหมี้ (กรณีขอเพิ่ม FAR Bonus ร้อยละ 20) 
     ถา้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมท่ีขอเพิ่ม ไม่เกินร้อยละ  = 5 
     ตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีรับน ้า     = 1 ลบ.ม./ท่ีดิน 50 ตร.ม. 
     ถา้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมท่ีขอเพิ่ม ไม่เกินร้อยละ  = 20 

    ตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีรับน ้า     = (20 x 1) / 5 
       = 4 ลบ.ม./ท่ีดิน 50 ตร.ม. 
    พื้นท่ีดินของโครงการ      = 2,392 ตร.ม. 
    กรณีตอ้งการเพิ่ม FAR Bonus ร้อยละ 20 ตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีรับน ้า 
       = 2,392 x (4 / 50) 
       = 191.36 ลบ.ม. 
2) พื้นท่ีอาคารตามเกณฑ ์
    พื้นท่ีแปลงท่ีดินโครงการ     = 2,392 ตร.ม. 
    พื้นท่ีอาคารรวม ตามเกณฑ ์FAR 8:1    = 2,392 x 8 
       = 19,136 ตร.ม. 
    พื้นท่ีอาคารรวม ท่ีขอเพิ่ม FAR Bonus ร้อยละ 20  = 19,136x (20 / 100) 
       = 3,827.2 ตร.ม. 
3) พื้นท่ีอาคารรวมหลงัเพิ่ม FAR Bonus (ตามเกณฑ)์ 
    พื้นท่ีอาคารรวม ตามเกณฑ ์FAR 8:1    = 19,136 ตร.ม. 
    พื้นท่ีอาคารรวม ท่ีขอเพิ่ม FAR Bonus ร้อยละ 20  = 3,827.2 ตร.ม. 
    พื้นท่ีอาคารรวม หลงัเพิ่ม FAR Bonus    = 19,136+ 3,827.2 
       = 22,963.2 ตร.ม. 
4) พื้นท่ีอาคารโครงการท่ีเพิ่มข้ึน 
    พื้นท่ีอาคารรวมของโครงการท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนท่ีดิน  = 21,946.43 ตร.ม. 
    พื้นท่ีอาคารท่ีเพิ่มข้ึนจากเกณฑ ์FAR 8:1 
       = 21,946.43 - 19,136 
       = 2,810.43 ตร.ม. 
       < 3,827.2 ตร.ม. 
5) ร้อยละของพื้นท่ีอาคารโครงการท่ีเพิ่มข้ึน 
    ร้อยละของพื้นท่ีอาคารโครงการท่ีเพิ่มข้ึน   = 2,810.43 x 100 
        19,136 
       = 14.68 

        < ร้อยละ 20 
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2.6.2 การตรวจสอบข้อก าหนดอ่ืนๆ ทีเ่กีย่วข้อง 
 1) ความสูงอาคาร และระยะร่นของอาคาร 
  ความสูงอาคาร และระยะร่นและการออกแบบโครงการไดด้ าเนินการให้เป็นไปตามขอ้ก าหนด 
และกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 
  - กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  - กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  - ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
 2) กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 ออกตามความ 
ในพระราชบัญญตัิโรงแรม พ.ศ. 2547 
  โครงการมีพื้นท่ีส่วนท่ีเป็นอาคารโรงแรม โดยมีจ านวนห้องพัก 80 ห้อง โดยโครงการได้
ด าเนินการใหส้อดคลอ้งตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑป์ระกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
 3) กฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พกิารหรือทุพพลภาพ และ 
คนชรา พ.ศ. 2548 ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  โครงการประกอบดว้ย อาคารอยูอ่าศยัรวม (ใหเ้ช่า) และโรงแรม ซ่ึงมีพื้นท่ีเปิดใหบ้ริการแก่ 
บุคคลทัว่ไปเกิน 2,000 ตารางเมตร ซ่ึงตอ้งจดัให้มีกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคาร
ส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548  
2.7 การบริหารงานโครงการ จ านวนผู้พกัอาศัยและพนักงานโครงการ 
 2.7.1 การบริหารงานโครงการ 
  1. การบริหารงานภายในโครงการ 
  โครงการ ยี เอ็ม พาเลซ สุขุมวิท 20 ตั้ งอยู่ซอยสุขุมวิท 20 แขวงคลองเตย เขตคลองเตย
กรุงเทพมหานคร ด าเนินการพฒันาโครงการโดยบริษทั ย ีเอ็ม พาเลซ จ ากดั บนเน้ือท่ีขนาด 1-1-98 ไร่ หรือ
2,392 ตารางเมตร บนโฉนดท่ีดินจ านวน 1 แปลง เน่ืองจากโครงการประเภทอสังหาริมทรัพย์ผสม  
(Mixed-use)ได้รับการพัฒนาเป็นอาคารพักอาศัยในรูปแบบอาคารอยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) และโรงแรม  
ซ่ึงประกอบดว้ย อาคารคอนกรีตเสริมเหล็กจ านวน 1 อาคาร สูง 25 ชั้น และชั้นใตดิ้น 3 ชั้น มีจ านวนห้องพกั 
134 หอ้ง และหอ้งเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 1 หอ้ง ดงันั้น จึงแยกพื้นท่ีการบริหารอาคารออกเป็น 2 ส่วนดงัน้ี 
  1) พื้ น ท่ี ส่ วน ท่ี  1 ชั้ น ท่ี  7 ถึ งชั้ น ท่ี  10 ให้ บ ริการห้ องพักอาศัยในรูปแบบโรงแรม  
จ านวน 80 หอ้ง 
  2) พื้นท่ีส่วนท่ี 2 ชั้นท่ี 11 ถึงชั้นท่ี 25 ให้บริการห้องพกัอาศยัในรูปแบบอยูอ่าศยัรวม (ให้เช่า) 
จ  านวน 54 หอ้ง ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
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  ข้อ 3 สถานท่ีตั้งของโรงแรมตอ้งมีลกัษณะ ดงัต่อไปน้ี 
   (3) ในกรณีท่ีใชพ้ื้นท่ีประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกนักบัประกอบกิจการอ่ืน   

ตอ้งแบ่งสถานท่ีให้ชดัเจน และการประกอบกิจการอ่ืนตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อการ
ประกอบธุรกิจโรงแรม 

  เน่ืองจากโครงการใชป้ระโยชน์อาคารเพื่อด าเนินกิจการ 2 ประเภท คือ กิจการโรงแรม และ
กิจการอยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) ดงันั้น พิจารณาแยกการด าเนินกิจการทั้งสองส่วนไม่ให้ส่งผลกระทบซ่ึงกนั 
และกนัโดยการแยกชั้นห้องพกัระหวา่งห้องพกัในส่วนกิจการโรงแรมจ านวน 80 ห้อง ระหวา่งชั้นท่ี 7 – ชั้น
ท่ี 10 และห้องพกัในรูปแบบอยูอ่าศยัรวม (ให้เช่า) จ  านวน 54 ห้อง ระหว่างชั้นท่ี 11 – ชั้นท่ี 25 ของอาคาร 
ทั้งน้ีโครงการจดัใหมี้ระบบบตัรอิเล็กทรอนิกส์ (Access Control) บริเวณลิฟตโ์ดยสาร และระบบกลอ้งวงจร
ปิด(CCTV) บริเวณทางเดินส่วนกลางโดยผูใ้ช้บริการจะสามารถเขา้สู่ชั้นจอดรถ พื้นท่ีส่วนกลาง และชั้นท่ี
เขา้พกัไดเ้ท่านั้น โดยไม่สามารถเขา้สู่พื้นท่ีหอ้งพกัชั้นอ่ืนไดโ้ดยเด็ดขาด 
  การแยกส่วนลงทะเบียนและลิฟตโ์ดยสารระหวา่งกิจการโรงแรมและห้องพกัในรูปแบบอยู่
อาศยัรวม (ให้เช่า) บริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร โดยผูเ้ขา้พกัโรงแรมติดต่อท่ีเคาน์เตอร์โรงแรมหน้าส านกังาน
ชั้น 1แลว้รับ Key Card โรงแรมเขา้ใชลิ้ฟตไ์ดเ้ฉพาะหมายเลข P1 และ P2 ข้ึนไปยงัห้องพกัโรงแรมชั้น 7 ถึง
ชั้น 10 และชั้น 17 ชั้นสระวา่ยน ้ าและพื้นท่ีสีเขียว (และสามารถไปชั้น 6 และชั้นจอดรถได)้ ส่วนผูเ้ขา้พกัใน
ส่วนอพาร์ทเม้น ต้องติดต่อท่ีส านักงานชั้ น 1 ท าสัญญาเช่าพัก โดยจะได้รับ Key Card อพาร์ทเม้นท ์ 
ใช้เปิดทางกั้นห้องโถงเขา้ไปใช้ลิฟต์หมายเลข P3 และ P4 ซ่ึงไม่สามารถใช้ลิฟต์หมายเลข P1 และ P2 ได ้
และลิฟต ์P3 และ P4ข้ึนไปท่ีชั้น 11 ถึงชั้น 25 และชั้นจอดรถ การแยกส่วนการบริการกิจการโรงแรมและอยู่
อาศยัรวม (ใหเ้ช่า) 
 2) การบริหารจัดการทีจ่อดรถภายในโครงการ 
 การบริหารงานโครงการทั้งสองส่วนอยู่ในความรับผดิชอบของบริษัท ย ีเอม็ พาเลซ จ ากดั 
เจ้าของโครงการแต่เพยีงผู้เดียว 
 ส าหรับท่ีจอดรถของโครงการมีจ านวนทั้งส้ิน 143 คนั ทั้งน้ี โครงการพิจารณาบริหารการจดัท่ีจอด
รถระหวา่งผูใ้ชบ้ริการส่วนกิจการโรงแรมและส่วนอยูอ่าศยัรวม (ใหเ้ช่า) ไดแ้ก่ 
 • ท่ีจอดรถส าหรับผูใ้ชบ้ริการส่วนกิจการโรงแรม ไดแ้ก่ ท่ีจอดรถภายในอาคาร ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นท่ี 
 5 ของอาคาร รวมจ านวน 69 คนั 
 • ท่ีจอดรถส าหรับผูใ้ช้บริการส่วนอยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) คือส่วนเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ ได้แก่  
                ท่ีจอดรถชั้นใตดิ้น 3 ถึงชั้นใตดิ้น 1 ของอาคารรวมจ านวน 74 คนั 
 อยา่งไรก็ตามโครงการพิจารณาการบริหารงานเพื่อป้องกนัไม่ให้เกิดผลกระทบต่อการด าเนินกิจการ
ทั้งสองส่วน ดงัน้ี 
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 1. จดัใหมี้การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีอาคารแยกส่วนกิจการอยา่งชดัเจน ไดแ้ก่ 
 - ชั้นท่ี 7 ถึงชั้นท่ี 10 ใหบ้ริการหอ้งพกัอาศยัในรูปแบบโรงแรม จ านวน 80 หอ้ง 
 - ชั้นท่ี 11 ถึงชั้นท่ี 25 ใหบ้ริการหอ้งพกัอาศยัในรูปแบบอยูอ่าศยัรวม (ใหเ้ช่า) จ  านวน 54 หอ้ง 
 2. โครงการแยกระหวา่งกิจการโรงแรม และกิจการอยูอ่าศยัรวม (ใหเ้ช่า) โดยในส่วนตอ้นรับ 
และลงทะเบียนส าหรับกิจการโรงแรม ตั้งอยูใ่นบริเวณชั้น 1 และส่วนใหบ้ริการกิจการอยูอ่าศยัรวม (ใหเ้ช่า) 
ซ่ึงตั้งอยูช่ั้นท่ี 6 
 3. จดัให้มีระบบบตัรอิเล็กทรอนิกส์ (Key Card) จะออกแบบตวับตัรให้มีความแตกแต่งกนัอย่าง
ชดัเจน ระหวา่งผูใ้ชบ้ริการโรงแรมและผูท่ี้พกัอาศยัในส่วนเซอร์วสิอพาร์ทเมน้ท ์
 4. จัดให้มีโถงลิฟต์โดยสารหลัก (Core Lift) มีการจดัพื้นท่ีให้บริการแยกออกจากกันส าหรับ
ผูใ้ช้บริการโรงแรมจะสามารถใช้ลิฟต์หมายเลขP1 และP2 ส่วนผูพ้กัอาศยัรวม (ให้เช่า) สามารถใช้ลิฟต์
หมายเลข P3 และP4 และมีประตูกั้นระบบบตัรอิเล็กทรอนิกส์ (Key Card) 
 5. จดัให้มีระบบบตัรอิเล็กทรอนิกส์ (Key Card) โดยผูใ้ช้บริการจะสามารถเขา้สู่ชั้นจอดรถยนต์
พื้นท่ีส่วนกลาง และชั้นท่ีเขา้พกัไดเ้ท่านั้น โดยไม่สามารถเขา้สู่พื้นท่ีหอ้งพกัชั้นอ่ืนไดโ้ดยเด็ดขาด 
 6. ติดตั้งกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อดูแลรักษาความปลอดภยัในโครงการ และบ ารุงรักษา
ระบบรักษาความปลอดภยัใหส้ามารถใชง้านไดอ้ยา่งสมบูรณ์และมีประสิทธิภาพ 
 7. จดัให้มีระบบบตัรอิเล็กทรอนิกส์ (Access Control) บริเวณลิฟตโ์ดยสาร และระบบกลอ้งวงจรปิด 
(CCTV) บริเวณทางเดินส่วนกลางโดยผูใ้ชบ้ริการจะสามารถเขา้สู่ชั้นจอดรถ พื้นท่ีส่วนกลาง และชั้นท่ีเขา้
พกัไดเ้ท่านั้น โดยไม่สามารถเขา้สู่พื้นท่ีหอ้งพกัชั้นอ่ืนไดโ้ดยเด็ดขาด 
 8. การบริหารงานโครงการทั้งกิจการโรงแรมและกิจการอยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) ตลอดจนระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการส่วนกลางทั้งหมดจะอยูใ่นความรับผิดชอบของบริษทั ย ีเอ็ม พาเลซ จ ากดั
เจา้ของโครงการแต่เพียงผูเ้ดียว 
 3) ผงัการบริหารจัดการ 
 การด าเนินการของโครงการมีรูปแบบเป็นโครงการประเภทอสังหาริมทรัพยผ์สม  (Mixed-use)  
ซ่ึงจะประกอบไปดว้ยรูปแบบอาคารอยูอ่าศยัรวม (ให้เช่า) และโรงแรม โดยใชบุ้คลากรท่ีให้บริการร่วมกนั
และแบ่งโครงสร้างการบริหาร แสดงในรูปที่ 2.7.1-1การบริหารจดัการต่างๆ ภายในโครงการจะอยูใ่นความ
รับผิดชอบของผูจ้ดัการโครงการ การบริหารอาคารส่วนท่ี 1 โดยส่วนงานควบคุมดูแลระบบสาธารณูปโภค
และสุขาภิบาลส่ิงแวดลอ้มต่างๆ จะอยูใ่นความรับผดิชอบของฝ่ายวศิวกรรม และสุขาภิบาลส่ิงแวดลอ้ม 
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รูปที ่2.7.1-1 โครงสร้างการบริหารภายในโครงการ 

 
 2.7.2 จ านวนผู้พกัอาศัย และเจ้าหน้าทีโ่ครงการ 
  จ  านวนบุคลากรในโครงการ มีส่วนส าคญัในการน ามาประเมิน/ออกแบบระบบต่างๆ ทางดา้น
วิศวกรรม เพื่อให้สามารถบริการผูใ้ช้อาคารได้อย่างพอเพียง เช่น ระบบประปา ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ฯลฯ
บุคลากรของโครงการ ประกอบดว้ย 
  1) ผูพ้กัอาศยัในส่วนพกัอาศยัรวม (ให้เช่า) ประเมินตามขนาดของพื้นท่ีห้องพกั (อา้งอิงจาก
เกณฑ์ของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดให้พื้นท่ีใช้สอยแต่ละ
หน่วย (หอ้ง) มากกวา่ 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑผ์ูพ้กัอาศยั 5 คนข้ึนไป) 
  2) ผู ้ใช้บริการห้องพักในส่วนโรงแรม เน่ืองจากโครงการฯ จัดเป็นอาคารโรงแรมท่ีมี
กลุ่มเป้าหมายหลกัเป็นลูกคา้ทัว่ไป เช่น นกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ รวมถึงประชาชนทัว่ไป 
โดยภายในอาคารโรงแรมจะมีส่วนบริการ และส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัน โดยมีห้องพกั จ านวน80 
หอ้ง การก าหนดจ านวนผูเ้ขา้พกัจะก าหนดจ านวนผูเ้ขา้พกัสูงสุด จ านวน 2 คนต่อหอ้งนอน (Bedroom) 
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2.8 ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
 2.8.1 ระบบน า้ใช้ 
  1) แหล่งน า้ใช้ในโครงการ 
  โครงการ ยี เอ็ม พาเลซ สุขุมวิท 20 ตั้ งอยู่ซอยสุขุมวิท 20 แขวงคลองเตย เขตคลองเตย
กรุงเทพมหานคร ขอรับบริการน ้าประปาจากการประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขาสุขุมวทิ เพื่อใชใ้น
การอุปโภค บริโภคภายในโครงการ ซ่ึงมีท่อประธานวางตามแนวถนนสุขุมวิท และมีท่อประปาแยกเขา้มา
ในซอยสุขุมวิท 20 ดา้นหน้าโครงการ โดยเช่ือมท่อรับน ้ าประปา ผ่านมิเตอร์น ้ า ขนาด 2.5 น้ิว ส่งน ้ าเก็บไว้
ในถงัเก็บน ้ าใตดิ้นโครงการ โดยโครงการจดัถงัเก็บน ้าส ารองท่ีชั้นใตดิ้น ความจุ 228 ลูกบาศกเ์มตร แยกเป็น 
2 ถงั ถงัละ 123.60 และ 104.40ลูกบาศก์เมตร เพื่อความสะดวกส าหรับการท าความสะอาด จากนั้นจึงสูบส่ง
สู่ถงัเก็บน ้าชั้นหลงัคา ความจุ 88.65 ลูกบาศกเ์มตร แยกเป็น 2 ถงั ถงัละ 26.55 และ 13.75 ลูกบาศกเ์มตร แลว้
ปล่อยกระจายสู่ห้องพกัในโครงการต่อไปทั้งน้ี ส านกังานประปาสาขาสุขุมวทิ ไดอ้อกใบรับรองการจ่ายน ้ า
ใหก้บัโครงการ (หนงัสือรับรองการใชน้ ้าประปา และผงัระบบการจ่ายน ้าประปาของอาคาร)  
  2) การประเมินความต้องการน า้ใช้ 
  กิจกรรมท่ีก่อให้เกิดการใช้น ้ าของโครงการส่วนใหญ่มาจากการอุปโภค บริโภค ในส่วน
ห้องพกัอาศยัส่วนโรงแรม ห้องพกัอาศยัส่วนให้เช่า ร้านคา้ ส านกังาน ห้องอาหาร ห้องออกก าลงักาย และ
ส่วนอ่ืนๆประมาณ 141.31 ลูกบาศก์เมตร/วนั ซ่ึงไม่รวมน ้ าส าหรับรดน ้ าตน้ไม ้ซ่ึงใชน้ ้ าท่ีผา่นการบ าบดัรด
น ้าผา่นระบบท่อน ้าใตดิ้นโดยมีรายละเอียดการประเมินความตอ้งการน ้าใช ้ 
  3) ถังส ารองน า้ใช้ประจ าอาคาร 
  โครงการมีความตอ้งการน ้ าใช้ ประมาณ 141.31 ลูกบาศก์เมตร/วนั (ไม่รวมน ้ ารดตน้ไม ้
บนพื้นดิน ซ่ึงใชน้ ้าผา่นการบ าบดั) มีความตอ้งการน ้ าใชแ้ละถงัส ารองน ้ า ความสามารถกกัเก็บรองรับความ
ตอ้งการใชน้ ้าไม่นอ้ยกวา่ 1 วนั แยกส่วนการกกัเก็บประกอบดว้ย 
  (1) ถังเก็บน ้ าใต้ดิน  จัดถังเก็บน ้ าใต้ดิน  ความจุ 123.60 และ 104.40 ลูกบาศก์ เมตร  
จ านวน 2 ถงั เพื่อสะดวกต่อการบ ารุงรักษาและท าความสะอาด รวมความจุ 228 ลูกบาศกเ์มตร และน ้าส ารอง
ดบัเพลิงจ านวน 1 ถงั ความจุ 148.40 ลูกบาศกเ์มตร 
  (2) ถงัเก็บน ้ าชั้นหลงัคา จ านวน 2 ถงั จดัถงัเก็บน ้ าความจุ 30.25 และ 58.40 ลูกบาศก์เมตร
เพื่อสะดวกต่อการท าความสะอาดและบ ารุงรักษา รวมความจุ 88.65 ลูกบาศกเ์มตร 
 ความเพียงพอของน ้ าใช้จากถังเก็บน ้ าบนหลังคาของอาคาร ก าหนดให้ส่วนของน ้ าใช้เพียงพอ
รองรับความตอ้งการใชน้ ้าช่วงท่ีมีการใชน้ ้าสูงสุด ไม่นอ้ยกวา่ 2 ชัว่โมง 
 ความตอ้งการใชน้ ้า 141.31 ลูกบาศก-์เมตร /วนั 
 ความตอ้งการใชน้ ้า 141.31 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
 ความตอ้งการใชน้ ้าเฉล่ีย 10 ชัว่โมงต่อวนั 14.13 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง 
 ความตอ้งการใชน้ ้าสูงสุด 2.5 เท่า 35.33 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง 
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 ความตอ้งการน ้าสูงสุด 49.46 ลูกบาศกเ์มตร  
 ปริมาณน ้าใชใ้นถงัเก็บน ้าบนหลงัคา 88.65 ลูกบาศกเ์มตร เพียงพอ 
 ปริมาณน ้าใชท่ี้ส ารองไวใ้นโครงการ เท่ากบั 316.65 ลูกบาศกเ์มตร (228+ 88.65 ลูกบาศกเ์มตร) 
จึงเพียงพอรองรับความตอ้งการน ้าใช ้141.31 ลูกบาศกเ์มตรต่อวนั ได ้2.24 วนั (มากกวา่ 1 วนั) 
 ส าหรับถงัเก็บน ้ าใช้ของโครงการ ออกแบบให้เป็นถงัเก็บน ้ าใตดิ้น และบนชั้นดาดฟ้า เน่ืองจาก
โครงการจดัให้มีถังเก็บน ้ าใต้ดินอยู่บริเวณชั้นใต้ดินชั้ นท่ี 3 (B3) โดยจดัให้อยู่บริเวณภายในตวัอาคาร
โครงการและบางส่วนอยู่บริเวณใต้ท่ีจอดรถยนต์ ทั้ งน้ี ถังเก็บน ้ าใช้ของโครงการจะมีบางส่วนของเสา
โครงสร้างอาคารในถงัเก็บน ้ าใช้อาคาร ทั้งน้ี โครงการจดัให้มีมาตรการป้องกนัผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึน
เพื่อลดผลกระทบดา้นการปนเป้ือนและดา้นสุขภาพของผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ดงัน้ี 
 1) ใชร้ะบบกนัซึมประเภท MODIFIED-POLYMER CEMENT เป็นแผน่เยือ่กนัน ้าในรูปของเหลว 
(LIQUID-APPLIED WATERPROOFING MEMBRANE) ใชท้าลงบนพื้นผวิคอนกรีตท่ีแขง็ตวั เม่ือแหง้จะ 
กลายเป็นฟิล์มแข็งยึดติดแน่นกบัพื้นผิว เป็นสารประกอบชนิด 2 ส่วน ประเภท CEMMENT POWER และ
MODIFIED POLYMER RESIN สามารถใชเ้ป็นวสัดุกนัซึมไดท้ั้งในดา้นท่ีสัมผสักบัน ้า (Positive Side) และ
ดา้นตรงขา้ม (Negative Side) สามารถปกปิดรอยแตกร้าว และป้องกนัปฏิกิริยาคาร์บอนเนชัน่ไดดี้ 
 2) เพิ่มระยะหุ้มเสาภายในถงัเก็บน ้ าอีก 10 เซนติเมตร โดยรอบ และจุดท่ีสัมผสักบัน ้ าให้ฉาบทากนั
ซึมท่ีมีคุณสมบติัไม่เป็นพิษ และใชส้ าหรับถงัเก็บน ้า 
 3) ดา้นความปลอดภยัและการปนเป้ือนในถงัเก็บน ้ าใตดิ้นโครงการจดัให้มีการใชสี้รองพื้นและทบั
หนา้ดว้ยสีอีพอ็กซ่ีท่ีไดรั้บการรับรองมาตรฐาน ซ่ึงมีความหนาต่อชั้นสูงมีการยดึเกาะท่ีดี ทนทาน ทนต่อแรง
กระแทกและการขดูขีด ดงันั้นน ้าในถงัเก็บน ้าใตดิ้นจะไม่มีการปนเป้ือนและปลอดภยัส าหรับการบริโภค   
 ทั้งน้ี โครงการจดัใหมี้มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ดงัน้ี 
 1) ตรวจสอบเส้นท่อประปาและการท างานของเคร่ืองสูบน ้าและวาลว์ต่างๆ เดือนละ 1 คร้ัง 
ตลอดระยะเวลาด าเนินการ 
 2) ตรวจสอบโครงสร้างของถงัเก็บน ้าใตดิ้นและชั้นดาดฟ้า รอยแตกร้าว เพื่อป้องกนัการปนเป้ือน 
ของมลพิษจากภายนอก ซ่ึงอาจมีผลต่อสุขภาพของผูพ้กัอาศยั 
 3) ตรวจสอบสภาพพื้นผวิเสาและสีท่ีทาเคลือบผวิวสัดุใหอ้ยูใ่นสภาพดีไม่หลุดกร่อน 
 4) ตรวจสอบการท าความสะอาดถงัเก็บน ้าส ารองของโครงการ ทุก 6 เดือน/คร้ัง 
  โดยผู้รับผดิชอบ : บริษทั ย ีเอม็ พาเลซ จ ากดั 
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 2.8.2 ระบบการจัดการน า้เสียและส่ิงปฏกิูล 
  1) การประเมินปริมาณน า้เสียและการรวบรวมน า้เสีย 
  แหล่งก าเนิดน ้ าเสียหลกัของโครงการมาจากกิจกรรมต่างๆ ของส่วนพกัอาศยั ส านักงาน 
และส่วนอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ ภายในโครงการ ปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลประเมินไดจ้ากปริมาณน ้าใช้
คิดอตัราการเกิดน ้ าเสียเท่ากบัร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช ้(ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอ้ม , 2560) โดยน ้าใชท่ี้ก่อใหเ้กิดน ้าเสียของโครงการ ประกอบดว้ย 

1. ผูพ้กัอาศยัส่วนโรงแรม  ปริมาณน ้าใช ้80.00 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
2. ผูใ้ชบ้ริการส่วนโรงแรม  ปริมาณน ้าใช ้54.00 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
3. พนกังานโครงการ   ปริมาณน ้าใช ้1.88 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
4. ร้านคา้   ปริมาณน ้าใช ้0.38 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
5. หอ้งอาหาร    ปริมาณน ้าใช ้1.29 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
6. พื้นท่ีชั้นสระวา่ยน ้า  ปริมาณน ้าใช ้1.65 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
7. หอ้งพกัมูลฝอยรวม   ปริมาณน ้าใช ้0.02 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
8. น ้าเติมสระวา่ยน ้า  ปริมาณน ้าใช ้0.54 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

รวมปริมาณน ้าใชท่ี้ก่อใหเ้กิดน ้าเสีย  141.31 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
คิดเป็นปริมาณน ้าเสีย 112.62 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

  การรวบรวมน ้ าเสียจากห้องพกัและพื้นท่ีส่วนกลาง แยกส่วนน ้ าจากอ่างลา้งจานระบายลงสู่
ถงัดกัไขมนัแลว้จึงระบายสู่บ่อเกรอะ ส าหรับน ้ าเสียสุขาระบายลงสู่บ่อเกรอะโดยตรง น ้ าท่ีผ่านการบ าบดั  
จะน าน ้ าไปใช้รดน ้ าตน้ไม ้น ้ าส่วนท่ีเหลือจึงระบายสู่บ่อตรวจสอบคุณภาพน ้ าของโครงการก่อนระบายสู่
ระบบระบายน ้าสาธารณะต่อไป 

 2) ระบบบ าบัดน า้เสียรวม 
  เม่ือโครงการเปิดด าเนินการคาดว่าจะมีปริมาณน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึน 112.62 ลูกบาศก์เมตร/วนั
โครงการเลือกใช้ระบบเติมอากาศ Activated Sludge เป็นระบบบ าบดัน ้ าเสียแบบคอนกรีตเสริมเหล็กอยูใ่ต้
ทางเดินรถชั้น 1 ของโครงการส าหรับรายละเอียดการประเมินประสิทธิภาพส่วนต่างๆของระบบบ าบดั 
น ้าเสียของโครงการมีรายละเอียดและขอ้ก าหนดท่ีใชใ้นการประเมิน ดงัน้ี 
  2.1) บ่อดักไขมัน 
  โครงการเลือกใชถ้งัดกัไขมนั ความจุ 12.25 ลูกบาศก์เมตร รองรับน ้ าเสียจากส่วนครัวของ
หอ้งพกั เม่ือก าหนดให้น ้าเสียจากส่วนครัว มีสัดส่วน ร้อยละ 20 ของน ้ าเสียทั้งหมด ถงัดกัไขมนัจึงมีสัดส่วน
การรองรับน ้ าเสีย 16.56 ลูกบาศก์เมตร /ว ัน โดยถังดักไขมัน  มีระยะเวลากักเก็บน ้ าเสียประมาณ  
17.75 ชัว่โมง น ้าท่ีผา่นการดกัไขมนัระบายสู่ถงัแยกกาก-เก็บตะกอน 
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  2.2) บ่อแยกกากตะกอน 
  ก าหนดให้กกัเก็บน ้ าเสียได้ ไม่น้อยกว่า 9 ชั่วโมง ตอ้งการความจุถงั 42.38 ลูกบาศก์เมตร 
จัดท าส่วนเกรอะมีความจุใช้งาน เท่ากับ 18.95 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลากัก เก็บน ้ าเสีย ประมาณ  
10.26 ชัว่โมง น ้าผา่นถงัแยกกากไหลเขา้สู่ส่วนถงัเติมอากาศ 
  2.3) บ่อปรับเสถียร 
  ท าหน้าท่ีปรับอัตราไหลและอัตราภาระอินทรีย์  (Organic loading rate) ให้สม ่ าเสมอ 
หรือคงท่ี โดยรับน ้ าเสียจากบ่อแยกกากตะกอนและเคร่ืองแยกไขมนัก่อนป้อนเขา้สู่กระบวนการปรับปรุง
คุณภาพน ้ าในบ่อเติมอากาศ ซ่ึงจะท าให้ระบบท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ปริมาตรกักเก็บ 29.75  
ลูกบาศกเ์มตร ระยะเวลากกัเก็บ 6.32 ชัว่โมง 
  2.4) บ่อเติมอากาศ 
  ท  าหนา้ท่ีในการยอ่ยสลายสารอินทรียใ์นน ้ าเสียน าออกซิเจนไปใชใ้นการเจริญและการยอ่ย
สลายส่ิงสกปรกในน ้ าเสีย โดยออกแบบบ่อเติมอากาศ เกณฑ์การออกแบบก าหนดอตัราส่วน F/M เท่ากบั 
0.29 มิลลิกรัม/ลิตร และค่าความเขม้ขน้ตะกอนจุลินทรียใ์นถงัเติมอากาศ (MLSS) เท่ากบั 3,000มิลลิกรัม/
ลิตร โดยน ้าเสียท่ีผา่นบ่อเติมอากาศจะไหลเขา้สู่ถงัตกตะกอนต่อไป 
  2.5) บ่อตกตะกอน 
  ท  าหน้าท่ีแยกเอาตะกอนจุลินทรียอ์อกจากน ้ าเสียเป็นบ่อขนาด 12.25 ตารางเมตร ความลึก
รวมทั้งหมด 3.45 เมตร ปริมาตรเก็บกกัตะกอน 27.83 ลูกบาศกเ์มตร ระยะเวลาเก็บกกั 5.91 ชัว่โมง 
  2.6) บ่อเกบ็กกัตะกอนส่วนเกนิ 
  ปริมาตรบ่อ 24.50 ลูกบาศกเ์มตร ปริมาณตะกอนท่ีเกิดข้ึน 9.95 กิโลกรัม/วนั ปริมาตรอากาศ
ท่ีใชเ้ติม 11.20 กิโลกรัมออกซิเจน/วนั ระยะเวลากกัเก็บตะกอนส่วนเกิน 90 วนั 
  2.7) บ่อเกบ็น า้ใส 
  มีปริมาตรเก็บกกั 22.05 ลูกบาศกเ์มตร มีระยะเวลากกัเก็บ 4.68 ชัว่โมง ก่อนจะไหลลงท่อน ้ า
สาธารณะหนา้โครงการต่อไป 
  2.8) ระบบก าจัดละอองน า้เสีย (Aerosol) 
  ใช้หลกัการในการก าจดัมลพิษทางอากาศโดยใช้พืช ดิน และ จุลินทรียท่ี์อาศยัอยู่ในดิน 
ซ่ึงอาศยักระบวนการทางชีวภาพในการจ ากดัเช้ือโรคท่ีมาจากละอองน ้าเสีย และตอ้งมีการสัมผสักบัดินอยา่ง
นอ้ย 10 วนิาที เพื่อให้เกิดกระบวนการในการก าจดัเช้ือโรคจากละอองน ้าเสีย จึงก าหนดให้การบ าบดัละออง
น ้ าเสีย (Aerosol) ตอ้งมีระยะเวลากกัเก็บในดินอยา่งน้อย 10 วินาที ดงันั้นในพื้นท่ี 1 ตารางเมตร ท่ีความลึก
0.40 เมตร สามารถบ าบดัละอองน ้าเสียได ้0.04 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที/ตารางเมตร 
  ดงันั้น ปริมาณละอองน ้ าเสีย (Aerosol) ท่ีเกิดข้ึน เท่ากบั 0.03 ลูกบาศก์เมตร/วินาที มีความ
ต้องการพื้นท่ีก าจัดละอองน ้ าเสีย 0.75 ตารางเมตร โครงการจัดพื้นท่ีก าจัดละอองน ้ าเสีย (Aerosol)  
เท่ากบั 2.00 ตารางเมตร จึงเพียงพอต่อความตอ้งการส าหรับการก าจดัละอองน ้าเสีย 
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  2.9) ระบบก าจัดก๊าซมีเทน (Methane) 
  ใช้ ก ระบ วนก ารก าจัด โดยอ าศัยแบ ค ที เรี ย ท่ี อ ยู่ ใน ดิ น  เป ล่ี ยน ก๊ าซ มี เท น เป็ น
คาร์บอนไดออกไซด์ โดยอาศัยการฝังท่อระบายก๊าซมีเทนจากบ่อเกรอะ จากการวิจัยของ US.EPA 
(1991)พบวา่ดินร่วนท่ีมีปริมาณสารอาหารเพียงพอเป็นดินท่ีมีความเหมาะสมต่อการปลูกพืช คลุมดิน และ
ระบบดินกลบควรใช้ดินประเภทดินร่วนมากกว่าดินเหนียวท่ีมีความหนาแน่นประมาณ 1,450 – 1,500 
กิโลกรัมต่อตารางเมตร เพราะจะช่วยให้กระบวนการมีเทนออกซิเดชัน่เกิดข้ึนไดดี้ และชนิดของดินท่ีมีความ
เหมาะสมส าหรับใช้ในการออกแบบเป็นดินกลบทบับริเวณหลุมฝังกลบมูลฝอย คือ ดินทรายหรือดินร่วน
ร่วมกับปุ๋ยหมกัความลึกไม่ต ่ากว่า 40 เซนติเมตร โดยปุ๋ยหมกัจะมีปริมาณจุลินทรียอ์ยู่มาก จุลินทรียจ์ะ
สามารถ ออกซิไดซ์ก๊าซมีเทนให้เปล่ียนรูปไปเป็นคาร์บอนไดออกไซด์ น ้ า พลงังาน และเซลล์ใหม่ของ
จุลินทรีย ์
   อตัราการลดก๊าซมีเทนท่ีปุ๋ยก าจดัได ้  = 2.4 m3 CH4/m2-d 
   ปริมาณก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึน ของบ่อเกรอะ  = 8,141.75 L/d 
  ดงันั้น ในการก าจดัก๊าซมีเทนตอ้งใหพ้ื้นท่ี   = 8,141.75 / (1,000 x 2.4) 
        = 3.39 m2 
  โครงการจึงจดัเตรียมพื้นท่ีส าหรับก าจดัมีเทน เท่ากบั 3.50 ตารางเมตร ซ่ึงเพียงพอต่อความ
ตอ้งการก าจดัมีเทนจากระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการ 
 ทั้งน้ี น ้ าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัจะมีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดี ระบายออกไม่เกิน 30 มิลลิกรัม/
ลิตร ซ่ึงไม่เกินกว่าคุณภาพตามมาตรฐานน ้ าทิ้งจากอาคารประเภท ข. ซ่ึงตอ้งมีปริมาณความสกปรกในรูป 
บีโอดี ระบายออกไม่เกิน 30 มิลลิกรัม/ลิตร ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดของประกาศกระทรวงทรัพยากรและ
ส่ิงแวดล้อมเร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน ้ าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางขนาด 
(พ.ศ. 2537) ส าหรับตะกอนจากระบบบ าบดัน ้ าเสีย ส่ิงปฏิกูลและกากไขมนัของโครงการนั้น ไดรั้บหนงัสือ
แจง้การให้บริการจดัเก็บและก าจดักากไขมนั จากส านักงานเขตคลองเตย ทั้งน้ี ระบบบ าบดัน ้ าเสียของ
โครงการอยู่ใต้ถนนทางรถวิ่ง แต่เป็นเส้นทางรถบริการขนส่งของต่างๆ ส าหรับบริการโรงแรม และ
อพาร์ตเมนท์ ดงันั้นจึงมีรถยนต์วิ่งน้อยไม่ใช่เส้นทางรถวิ่งของผูใ้ช้บริการโรงแรมและ อพาร์ตเมนท์แต่
อยา่งไรก็ตาม โครงการก าหนดมาตรการในการดูแลรักษา และติดตามการท างานของระบบบ าบดัน ้าเสียท่ีอยู่
บริเวณใตท้างวิง่รถภายในโครงการ โดยไม่ส่งผลกระทบต่อรถท่ีเขา้มาจอด รถในโครงการ ดงัน้ี 
 1) จดัใหมี้ป้ายสัญลกัษณ์ โดยตีเส้นแดงระบุ “ต าแหน่งติดตั้งระบบบ าบดัน ้ าเสีย” ท่ีอยูใ่ตบ้ริเวณทาง
วิง่รถท่ีสามารถมองเห็นไดช้ดัเจน เพื่อความสะดวกของเจา้หนา้ท่ีในการดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 
 2) ก าหนดช่วงเวลาการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมระบบบ าบดัน ้ าเสีย ให้ปฏิบติังานหลงัเวลา10.00 น. 
เป็นตน้ไป และไม่ปฏิบติังานในวนัเสาร์และอาทิตยเ์พื่อไม่ใหเ้กิดผลกระทบต่อผูพ้กัอาศยัโดยใหเ้หลือ 
นอ้ยท่ีสุด เน่ืองจากเป็นวนัหยดุของผูพ้กัอาศยั/ลูกคา้ ซ่ึงผูพ้กัอาศยัจะอยูภ่ายในพื้นท่ีโครงการเป็นส่วนใหญ่ 
อาจมีรถยนตจ์อด หรือวิง่เขา้-ออกโครงการตลอดเวลา 
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 3) ประชาสัมพนัธ์แจง้ให้ผูพ้กัอาศยัทราบล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 3 วนั โดยก าหนดวนั ช่วงเวลาในการ
ปฏิบติังานก่อนการดูแลบ ารุงรักษาและซ่อมแซมระบบบ าบดัน ้ าเสีย เพื่อหลีกเล่ียงปัญหาท่ีจอดรถยนตแ์ละ
ทางวิง่บริเวณท่ีตั้งระบบบ าบดัน ้าเสีย 
 4) จดัให้มีเจา้หนา้ท่ีท่ีมีความรู้ความช านาญ ดูแลรักษาและควบคุมระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ
ใหท้ างานไดอ้ยา่งต่อเน่ืองและมีประสิทธิภาพ 
 5) ก าหนดให้สูบส่ิงปฏิกูลและสูบตะกอนในช่วงเช้า 10.00-11.00 น. โดยในช่วงเวลาท่ีมีการสูบ 
ส่ิงปฏิกูลหรือเปิดฝาถงัเพื่อเก็บไขมนัหรือเก็บตวัอย่างน ้ า จะตอ้งจดัให้มีการตั้งกรวยยางแบ่งกั้นบริเวณ 
ทางวิ่งรถ โดยให้สัญจรเฉพาะด้านหน้าอาคาร  รวมทั้ งจัดให้ มี เจ้าหน้าท่ีคอยอ านวยความสะดวก 
ดา้นการจราจรภายในอาคาร 
 นอกจากน้ี น ้ าท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จากถงัพกัน ้ าใสในระบบบ าบดัน ้ าเสีย จะถูกสูบมายงับ่อตรวจวดั
คุณภาพน ้ าทิ้ง โดยไม่น ามารวมกับน ้ าฝนท่ีหน่วงภายในบ่อหน่วงน ้ าฝน เพื่อให้สามารถตรวจสอบ
ประสิทธิภาพของระบบบ าบดัน ้าเสีย ก่อนจะไหลลน้ระบายออกสู่ภายนอกโครงการ 
 2.8.3 ระบบระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
 ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
 “ข้อ 69 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงตอ้งมีการระบายน ้ าฝนท่ีเหมาะสมและเพียงพอการระบาย
น ้ าฝนจากอาคารอาจด าเนินการระบายลงสู่แหล่งรองรับน ้ าทิ้งโดยตรงก็ไดใ้นกรณีท่ีจดัให้มีทางระบายน ้ า
เพื่อระบายน ้ าสู่แหล่งรองรับน ้ าทิ้ง ต้องมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 ถ้าเป็นทางระบายน ้ าทิ้งแบบ 
ท่อปิดตอ้งมีเส้นผา่ศูนยก์ลางภายในไม่น้อยกวา่ 10 เซนติเมตร โดยตอ้งมีบ่อพกัส าหรับตรวจการระบายน ้ า
ทุกมุมเล้ียวและทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร ถา้ท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตร 
ข้ึนไป ตอ้งมีบ่อพกัดงักล่าวทุกมุมเล้ียวและทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ในกรณีท่ีเป็นทางระบายน ้ าทิ้งแบบอ่ืน
ตอ้งมีความกวา้งภายในขอบบนสุดไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร และให้มีบ่อตรวจคุณภาพน ้ าทิ้งท่ีเจา้หน้าท่ี
สามารถเขา้ตรวจไดส้ะดวก” 
 1) ระบบระบายน า้ฝนของโครงการ 
  การระบายน ้ าของโครงการเป็นระบบแยกท่อระบายน ้ าฝนกับท่อระบายน ้ าเสีย โดยน ้ าเสีย 
จะระบายผ่านระบบรวบรวมน ้ าเสีย และส่งเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ ส าหรับการระบายน ้ าฝน 
จากหลังคาของอาคาร ระบายผ่านท่อระบายน ้ าฝน ความลาดเอียง 1 : 200 การระบายน ้ าภายในพื้นท่ี
โครงการทั้งหมดจะไหลลงสู่บ่อหน่วงน ้ าของโครงการ ท่ีใตท้างลาดของทางรถยนตล์งชั้นใตดิ้น เพื่อควบคุม
อัตราการระบายออกสู่ท่อสาธารณะบริเวณด้านหน้าโครงการต่อไป เป็นไปตาม ข้อ 69 ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
 2) อตัราการระบายน า้และควบคุมการระบายน า้ของโครงการ 
  โครงการมีพื้นท่ีดินโครงการ 2,392 ตารางเมตร โดยสภาพพื้นท่ีก่อนพฒันาโครงการเป็นพื้นท่ี
โล่งมีวชัพืชปกคลุมบางส่วนโดยมีแนวร้ัวสังกะสีลอ้มรอบเขตท่ีดิน ส าหรับหลงัการพฒันาโครงการเป็น
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พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน และถนนรอบอาคาร โดยมีพื้นท่ีน ้ าซึมดิน 438.98 ตารางเมตร การระบายน ้ าของ
โครงการ มีระบบหน่วงน ้ าเพื่อควบคุมอัตราการระบายน ้ าออกไม่มากกว่าช่วงก่อนพัฒนาโครงการ  
การค านวณหาค่า อตัราการระบายน ้าจากน ้าฝน ใชว้ธีิ Rational Method 
 2.8.4 การจัดการมูลฝอย 
  1) แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 
  แหล่งก าเนิดมูลฝอยในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผูพ้กัอาศยั ผูใ้ช้บริการ 
พนักงานร้านคา้ และพนักงานโครงการ ซ่ึงโครงการมีผูพ้กัอาศยัในโครงการ จ านวน 430 คน พนักงาน
ร้านคา้ จ านวน5 คน และพนักงานของโครงการ จ านวน 25 คน รวมทั้งหมด 460 คน โดยมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน 
มีลกัษณะเป็นมูลฝอยชุมชนส่วนใหญ่ประกอบดว้ย พลาสติก กระดาษ และเศษอาหารสด 
 

  2) ปริมาณมูลฝอยแยกประเภท 
  จากปริมาณขยะมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนของโครงการ 621 กิโลกรัม/วนั สามารถแยกประเภทขยะ
มูลฝอยต่างๆ ตามสัดส่วนปริมาณขยะมูลฝอยร้อยละของน ้ าหนักได้เป็น 4 ประเภท โดยพิจารณาตาม
แนวทางและขอ้ก าหนดเบ้ืองตน้ การลดและใชป้ระโยชน์ขยะมูลฝอย 
  3) ห้องพกัมูลฝอยของโครงการ 
  (1) ห้องพกัมูลฝอยประจ าช้ัน 
   การจดัพื้นท่ีส าหรับรวบรวมมูลฝอยประจ าชั้นตั้งแต่ชั้นท่ี 7 ถึงชั้นท่ี 25 ภายในกวา้ง 
1.10 เมตร ยาว 1.95 เมตร มีพื้นท่ีภายในประมาณ 2.15 ตารางเมตร ภายในตั้งถงัมูลฝอย ประกอบดว้ย 
   - ถงัมูลฝอยเปียกหรือมูลฝอยท่ียอ่ยสลายได ้(ถงัสีเขียว) ความจุ 120 ลิตร จ านวน 1 ใบ 
ติดป้ายประเภทขยะท่ีฝาถงั และดา้นขา้งของถงั ภายในสวมไวด้ว้ยถุงขยะสีด า 
   - ถงัมูลฝอยแหง้ หรือมูลฝอยทัว่ไป (ถงัสีน ้าเงิน) ความจุ 120 ลิตร จ านวน 1 ใบ ติดป้าย 
ประเภทขยะท่ีฝาถงั และดา้นขา้งของถงั ภายในสวมไวด้ว้ยถุงขยะใสหรือขาวขุ่น เพื่อให้สามารถมองเห็น
ขยะท่ีอาจแยกเป็นขยะรีไซเคิลเพิ่มเติม 
   - ถงัมูลฝอยรีไซเคิล (ถงัสีเหลือง) ความจุ 120 ลิตร จ านวน 1 ใบ ติดป้ายประเภทขยะท่ี
ฝาถัง และด้านขา้งของถงั ภายในสวมไวด้้วยถุงขยะใสหรือขาวขุ่น เพื่อให้สามารถมองเห็นขยะภายใน 
เพื่อความสะดวกต่อการแยกขยะเพิ่มเติม 
   - ถงัมูลฝอยอนัตราย (สีแดง) ความจุ 120 ลิตร จ านวน 1 ใบ ติดป้ายประเภทขยะท่ีฝาถงั 
และดา้นขา้งของถงั ภายในสวมไวด้ว้ยถุงขยะสีแดงโดยทุกวนัจะมีพนักงานท าความสะอาดเขา้ไปจดัเก็บ
และรวบรวมมูลฝอยไปไวท่ี้หอ้งพกัมูลฝอยรวมของโครงการ 
  (2) ห้องพกัมูลฝอยรวม 
   ห้องพกัมูลฝอยรวมตั้งอยู่ท่ีชั้น 1 ของอาคาร แยกส่วนจดัเก็บขยะแต่ละประเภท ได้แก่
ห้องพกัมูลฝอยเปียก ห้องพกัมูลฝอยรีไซเคิล ห้องพกัมูลฝอยทัว่ไป และห้องพกัมูลฝอยอนัตราย อยู่ใกล้
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ทางเขา้ออกโครงการเพื่อให้พนักงานเก็บขนขยะเข้าถึงห้องพกัขยะได้สะดวก ส าหรับห้องพกัขยะรวม 
จดัแบ่งพื้นท่ีเป็น 4 หอ้ง ประกอบดว้ย 
  หอ้งพกัมูลฝอยเปียก (มูลฝอยยอ่ยสลายได)้ พื้นท่ีใชง้านภายใน ประมาณ 3.31 ตารางเมตร 
  หอ้งพกัมูลฝอยรีไซเคิล พื้นท่ีใชง้านภายใน ประมาณ 3.15 ตารางเมตร 
  หอ้งพกัมูลฝอยแหง้ทัว่ไป พื้นท่ีใชง้านภายใน ประมาณ 1.00 ตารางเมตร 
  หอ้งพกัมูลฝอยอนัตราย พื้นท่ีใชง้านภายใน ประมาณ 1.50 ตารางเมตร 
 4) การรวบรวมมูลฝอย และการเกบ็ขนมูลฝอย 
  (1) การรวบรวมมูลฝอย 
  เม่ือเร่ิมงานเก็บขยะ แม่บ้านจะท าความสะอาดห้องพกัขยะรวมก่อน รวมไปถึงห้องพกั 
มูลฝอยรีไซเคิล โดยใช้น ้ าฉีดลา้งท าความสะอาด ห้องพกัขยะ แลว้ข้ึนไปเก็บขยะบนอาคาร จากห้องพกัมูล
ฝอยประจ าชั้น เวลาประมาณ 9.00-10.00 น. ซ่ึงเป็นเวลาท่ีผูพ้กัอาศยัส่วนใหญ่ไปท างานแลว้ โดยแมบ่า้นจะ
น าถุงขยะแยกประเภทจากถงัขยะ ภายในห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น รัดปากถุงแน่น แล้วน าใส่ในรถเข็น
ส าหรับรวบรวมขยะโดยเฉพาะ เม่ือน ามูลฝอยท่ีเก็บใหม่ไปพกัรวมท่ีห้องพกัมูลฝอยรวมโดยน าถุงมูลฝอย 
รีไซเคิลและ มูลฝอยทัว่ไปคดัแยกเพิ่มเติม เพื่อน าส่วนท่ีเป็นมูลฝอยเปียก(มูลฝอยยอ่ยสลายได)้ และมูลฝอย
อนัตราย ออกจากมูลฝอยทั่วไปและมูลฝอยรีไซเคิล โดยแม่บ้านจะต้องใส่ผา้ปิดจมูก สวมถุงมือ และ 
ใส่รองเท้าบู๊ท ในการรวบรวมและคดัแยกมูลฝอยทุกคร้ัง หลังจากท าการคดัแยกเสร็จมูลฝอยทั้ งหมด  
จะบรรจุในถุงแยกสีตามท่ีก าหนด รัดปากถุงเรียบร้อยพร้อมส่งต่อรถเก็บขนขยะของส านกังานเขตคลองเตย
ต่อไป 
  (2) การเกบ็ขนมูลฝอย 
  พื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ในเขตความรับผิดชอบเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตคลองเตย
โครงการจึงไดป้ระสานขอความอนุเคราะห์ไปยงัส านกังานเขตคลองเตย เพื่อเขา้มาจดัเก็บมูลฝอยภายใน
โครงการ การเก็บรวบรวมมูลฝอยรถเก็บขนมูลฝอยจากอาคารขนาดใหญ่ จะเขา้เก็บช่วงบ่าย ภายหลงัจาก
เสร็จงานเก็บขนมูลฝอยตามถนนสายหลกัในช่วงกลางคืนแลว้ 

 2.8.5 ระบบไฟฟ้า 
  1) ความต้องการกระแสไฟฟ้า 
  การจดัระบบไฟฟ้าของโครงการ มีความตอ้งการกระแสไฟฟ้า ดงัน้ี 
  1. โหลดหอ้งพกัทั้งหมด เท่ากบั 825.32 kVA 
  2. โหลดพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ทัว่ไป เท่ากบั 319.43 kVA 
  3. โหลดอุปกรณ์ส่วนกลาง เท่ากบั 74.00 kVA 
  รวมโหลดทั้งหมดของอาคาร เท่ากบั 1,218.74 kVA 
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  โครงการจึงเลือกใชห้มอ้แปลงไฟฟ้าขนาด 2,000 A จ านวน 1 เคร่ือง พร้อมติดตั้งฟิวส์เป็น 
อุปกรณ์ป้องกนัดา้นแรงดนัสูง โดยไฟฟ้าแรงดนัต ่าท่ีผา่นระบบหมอ้แปลงไฟฟ้าของโครงการจะจ่ายสู่แผง
จ่ายไฟหลกั (Main Distribution Board, MDB) ท่ีชั้น 1 ของอาคารเม่ือผา่น MDB แลว้จะไปท่ีแผงควบคุมยอ่ย 
(Sub Panel Distribution, SPD) ในแต่ละชั้นเพื่อจ่ายไฟให้แก่ส่วนต่างๆ ในอาคารต่อไป ทั้งน้ี เพื่อป้องกนั
เหตุเพลิงไหม ้โครงการไดติ้ดตั้งระบบป้องกนัไฟฟ้าลดัวงจรและระบบป้องกนัไฟฟ้าเกินปริมาณท่ีก าหนด
แบบตัดวงจรอตัโนมัติ (Circuit Breaker) เป็นอุปกรณ์ป้องกันด้านแรงดันต ่า ขนาด 1,200 AT/1,200 AF  
ไม่เล็กกวา่ 1.25 เท่าของโหลดท่ีค านวณไดต้ามมาตรฐานการไฟฟ้า 
 2) ต าแหน่งติดตั้งหม้อแปลงไฟฟ้า 
  การก าหนดต าแหน่งติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าของโครงการ ตั้งอยูด่า้นหนา้อาคาร เพื่อความสะดวก
ดา้นการบ ารุงรักษา โดยมีระยะห่างจากพื้นท่ีขา้งเคียงและอาคารพกัอาศยัของโครงการ ไม่น้อยกวา่ 2 เมตร 
ซ่ึงมาตรฐานงานติดตั้ งไฟฟ้าทั่วไป (มยผ. 4501-51) กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย  
พ.ศ. 2551 การติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้านอกอาคาร ชนิดหมอ้แปลงฉนวนติดไฟยาก หากติดตั้งหมอ้แปลงใกล้
วสัดุหรืออาคารท่ีติดไฟได้ หรือติดตั้งใกลท้างหนีไฟ ประตู หรือหนา้ต่าง ควรมีการปิดกั้น เพื่อป้องกนัไฟท่ี
เกิดจากของเหลวของหมอ้แปลง ลุกลามไปติดอาคารหรือส่วนของอาคารท่ีติดไฟ ส่วนท่ีมีไฟฟ้าดา้นแรงสูง
ตอ้งอยูห่่างจากโครงสร้างอ่ืนไม่นอ้ยกวา่ 1.80 เมตร  
 3) ระบบไฟฟ้าส ารอง 
  โครงการจดัมีระบบไฟฟ้าส ารอง โดยจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง จ านวน 1 ชุด ขนาด 
400 kVA ติดตั้งบริเวณชั้น 1 ของอาคาร โดยระบบไฟฟ้าส ารองกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน  
และสามารถท างานได้โดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน รองรับระบบสัญญาณแจง้เหตุ 
เพลิงไหม้ ระบบโทรศพัท์ ระบบโทรทัศน์ ระบบไฟฟ้าแสงสว่างส่วนกลาง ระบบลิฟต์โดยสาร ระบบ
ควบคุมทางเขา้ ระบบโทรทศัน์วงจรปิด ระบบป๊ัมน ้ าใช้ ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบป๊ัมระบายน ้ าฝน และ
ระบบสระวา่ยน ้ า โดยโหลดอุปกรณ์ส่วนกลางรวม 74 KVA (โครงการจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง
ขนาด 400 KVA) 

 2.8.6 ระบบระบายอากาศ 
  ระบบระบายอากาศของโครงการ จะไดรั้บการออกแบบให้สอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 
33(พ.ศ. 2535) ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537) และฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 โดยใช้เกณฑ์อตัราการระบายอากาศตามพื้นท่ีใช้สอย (ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง/ตารางเมตร)และ
จ านวนเท่าของปริมาตรหอ้งใน 1 ชัว่โมง ดงัน้ี 
  ระบบระบายอากาศของโครงการ ประกอบดว้ยการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ และวิธีกล 
ดงัน้ี 
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  (1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ไดอ้อกแบบใชก้บัพื้นท่ีโถงพกัผอ่น และทางเดิน โดยมี
อตัราของการระบายอากาศเทียบกบัปริมาตรห้องมากกว่าเป็นไปตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคารท่ีก าหนดให้
พื้นท่ีช่องเปิดตอ้งเปิดไดไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้นๆ 
  (2) การระบายอากาศโดยวธีิกล โดยใชพ้ดัลมระบายอากาศ ส าหรับแต่ละอาคาร โดยออกแบบ
ให้มีพดัลมระบายอากาศ ท่ีมีขนาดระบายอากาศไดไ้ม่นอ้ยกวา่ขอ้ก าหนดตาม พรบ. ควบคุมอากาศ ก าหนด
ในพื้นท่ีแต่ละบริเวณส าหรับการระบายอากาศจากชั้นใต้ดิน โครงการเป็นการระบายอากาศโดยวิธีกล  
โดยใชพ้ดัลมระบายอากาศ  
  ส าหรับอาคารโครงการมีชั้นใตดิ้น B-3 ถึงชั้นใตดิ้น B-1 จ านวน 3 ชั้น โครงการได้จดัให้มี 
พดัลมระบายอากาศ 2 แบบ ได้แก่ พดัลมระบายอากาศชนิดติดผนัง และพดัลมระบายอากาศชนิดฝังฝ้า 
โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
  1. พดัลมระบายอากาศชนิดติดผนังจ านวน 10 ชุด ติดตั้งบริเวณพื้นท่ีจอดรถ มีปริมาณการ
ระบายอากาศ 5,241 ลูกบาศก์ฟุต/นาที โครงการเลือกใช้ 5,500 ลูกบาศก์ฟุต/นาที ซ่ึงเพียงพอต่อการระบาย
อากาศบริเวณพื้นท่ีชั้นใตดิ้นท างานไดต้ลอดเวลา 
  2. พดัลมระบายอากาศชนิดฝังฝ้า จ านวน 1 ชุด ติดตั้งบริเวณห้องไฟฟ้าประจ าชั้น มีปริมาณ
การระบายอากาศ 191 ลูกบาศก์ฟุต/นาที โครงการเลือกใช้ 200 ลูกบาศก์ฟุต/นาที ซ่ึงเพียงพอต่อการระบาย
อากาศบริเวณพื้นท่ีชั้นใตดิ้นท างานไดต้ลอดเวลา 

 2.8.7 ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบการส่ือสาร 
  1) ระบบรักษาความปลอดภัย 
  (1) เจ้าหน้าท่ี รักษาความปลอดภัย โครงการจัดให้มี เจ้าหน้าท่ี รักษาความปลอดภัย  
ประจ าโครงการผลดัละ 1 คน 
  (2) ระบบกลอ้งวงจรปิด (CCTV) โครงการติดตั้งกลอ้งวงจรปิด ในพื้นท่ีทางเขา้ออก  
ทั้ งด้านคนเดินเท้า และด้านทางเข้าออกรถยนต์ รวมทั้ งในพื้นท่ีลานจอดรถ โถงลิฟต์และโถงทางเดิน  
โดยภาพจากกลอ้งทั้งหมด จะส่งมายงัหอ้งควบคุม และหอ้งส านกังานส่วนกลางท่ีชั้น 6 
  (3) ระบบล๊อคประตูอตัโนมติั การผา่นเขา้ออกพื้นท่ีพกัอาศยัของอาคาร จะตอ้งใชบ้ตัรผา่น 
(Key card) เพื่อเปิดประตูเขา้สู่พื้นท่ีภายในอาคาร บุคคลภายนอกเขา้ถึงได้เฉพาะห้องโถงชั้น 1 และห้อง
ส านกังานส่วนกลางท่ีชั้น 6 
  2) ระบบส่ือสาร 
  (1) สายสัญญาณส่ือสารประจ าห้องพกัโครงการติดตั้งสายสัญญาณส่ือสารถึงห้องพกัทุก
หอ้ง โดยมีจุดเช่ือมสายสัญญาณส่ือสาร ซ่ึงสามารถใชไ้ดท้ั้งโทรศพัท ์และอินเตอร์เน็ต แต่ผูพ้กัอาศยั ตอ้งขอ
หมายเลขโทรศพัท ์หรือขอรับบริการอินเตอร์เน็ตจากผูใ้หบ้ริการเอง 
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  (2) ระบบแจง้เหตุฉุกเฉิน โครงการติดตั้งระบบการแจง้เหตุฉุกเฉินรายละเอียดดงัเสนอใน
ดา้นการป้องกนัอคัคีภยั และระบบอินเตอร์คอมไวท่ี้หอ้งลิฟต์ ซ่ึงสามารถแจง้เหตุขอความช่วยเหลือในกรณี
ลิฟตค์า้ง  
 2.9 ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
  โครงการได้จดัให้มีระบบป้องกนัอคัคีภยั ตามกฎหมาย/ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะตาม
พรบ. ควบคุมอาคาร อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั/ผจญเพลิงต่างๆ ไดรั้บการออกแบบและติดตั้งตามมาตรฐาน
วสท. ประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน ดงัน้ี 
  1) ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
ระบบตรวจสอบและแจง้เหตุเพลิงไหม้ของโครงการเป็นระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้อตัโนมติั  (FireAlarm 
Automatic System) และระบบแจง้เหตุเพลิงไหมโ้ดยบุคคล (Fire Alarm Manual system) สามารถตรวจจบั
และแจ้งเหตุเพลิงไหม้ในลักษณะจุด หรือพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุให้ผูรั้บแจ้งได้รับทราบระบบ ประกอบด้วย 
อุปกรณ์และลกัษณะการท างาน ดงัน้ี 
  (1) แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอคัคีภัย (Fire Alarm Control Panel; FCP)หรือแผงควบคุม 
หลักติดตั้งท่ีห้องรักษาความปลอดภยั (ห้อง รปภ.) ชั้นท่ี 1 ของอาคารเป็นศูนยร์วมการรับ-ส่งสัญญาณ
ตรวจจบัอคัคีภยัไปยงัอุปกรณ์แจง้เหตุต่างๆ และมีสายสัญญาณเพื่อแจง้สัญญาณอคัคีภยัไปยงัแผงควบคุม
หลกั ซ่ึงจะแสดงบริเวณท่ีเกิดเหตุท่ีแผงแจง้เหตุเพลิงไหม ้เพื่อแจง้ใหเ้จา้หนา้ท่ี ท่ีเก่ียวขอ้งทราบ 
  (2) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) เป็นตวัจบัความร้อนท่ีเกิดเพลิงไหมภ้ายใน 
อาคาร จะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม โดยติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัความร้อนชนิดน้ี ในพื้นท่ีจอดรถและ
ทางเดินรถทุกชั้น หอ้งพกัขยะรวม หอ้งพกัขยะประจ าชั้น หอ้งน ้าส่วนกลาง หอ้งนัง่เล่น และห้องครัวภายใน
หอ้งพกัอาศยัทุกชั้น 
  (3) เคร่ืองตรวจจับควัน (SmokeDetector;S) เป็นตัวจับควนัท่ีเกิดเพลิงไหม้ข้ึนภายใน
อาคารจะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม โดยจะติดตั้งไวใ้นหอ้งพกัอาศยั โถงลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน โถงบนัได 
ห้องไฟฟ้าห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ร้านคา้ ห้องส านักงาน ห้องเก็บประเป๋า ห้อง RMU พื้นท่ีออกก าลังกาย  
หอ้งเคร่ืองลิฟตแ์ละหอ้งป้ัมและป้ัมน ้าร้อน 
  (4) อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุอคัคีภัย (Fire Alarm Devices)ประกอบดว้ยอุปกรณ์ส่ง
เสียงสัญญาณแบบกร่ิง (Alarm Bell) ซ่ึงจะติดตั้งอยูใ่นทุกชั้นของอาคารบริเวณโถงบนัไดหนีไฟควบคู่กบั
ปุ่มกดแจง้สัญญาณอคัคีภยั (Fire Alarm Manual Station) ซ่ึงเป็นชนิดแบบกดปุ่ม ด้วยมือโดยตวับุคคลมี
กระจกป้องกนัในสภาวะปกติ หรือกระจกป้องกนักดในสภาวะปกติ ระบบการท างานในกรณีเกิดอคัคีภยั
อุปกรณ์จะส่งเสียงสัญญาณครอบคลุมทั้งชั้นท่ีเกิดเหตุ 
  (5) อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุ (Alarm With Strobe Light) การท างานของระบบ
สัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหมท่ี้เป็นระบบอตัโนมติั จะเร่ิมเม่ืออุปกรณ์ตรวจพบควนัหรือความร้อนในระดบัท่ี    
จะก่อใหเ้กิดเพลิงไหมไ้ด ้อุปกรณ์จะส่งสัญญาณอตัโนมติัเขา้สู่แผงควบคุมระบบแจง้เหตุ ซ่ึงจะแจง้เหตุเพลิง
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ไหมพ้ร้อมทั้งโซนท่ีเกิดเหตุดว้ยไฟสัญญาณกระพริบข้ึนท่ีแผงแจง้เหตุเพลิงไหม ้พร้อมทั้งมีเสียงสัญญาณ
เฉพาะท่ีแผงควบคุมหลกั จนกว่าผูค้วบคุมจะกดสวิทซ์ตดัเสียง แต่หลอดไฟสัญญาณยงัคงติดอยู่จนกว่า
ระบบจะกลับสู่เหตุการณ์ปกติ และถ้าไม่มีผูใ้ดกดสวิทซ์ตดัเสียงภายในระยะเวลาท่ีตั้ งไว ้ระบบจะส่ง
สัญญาณไปยงัโซนหรือชั้นท่ีเกิดเพลิงไหมแ้ละชั้นอ่ืนท่ีอยูช่ั้นบนและชั้นล่างลงมา และเวลาถดัไปอีก 5-10 
นาที (เวลาสามารถตั้งได้ภายหลงั) ให้ส่งสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหมท้ัว่อาคาร (General Alarm) การติดตั้ง
อุปกรณ์ส่งสัญญาณแจง้เหตุจะติดตั้งในต าแหน่งเดียวกบัปุ่มกดแจง้สัญญาณอคัคีภยั (Manual Station Double 
Action Type With Key Switch) 
 2) อุปกรณ์ช่วยดับเพลงิ 
  การออกแบบและติดตั้งอุปกรณ์ในระบบช่วยดับเพลิงของโครงการ จึงยึดถือตามมาตรฐาน
ดงักล่าวอยา่งเคร่งครัด ดงัน้ี 
 (1) ระบบท่อน ้าดับเพลิงหรือท่อยืน  (Standpipe System) ทางโครงการจัดให้มีท่อยืน ขนาด
เส้นผ่าศูนยก์ลาง 8 น้ิว ส่งน ้ าเข้าสู่ตูส้ายดับเพลิง เช่ือมต่อกับระบบน ้ าดับเพลิงจากถังเก็บน ้ าชั้นใต้ดิน 3  
ของอาคาร ถงัส ารองน ้ าชั้นใตดิ้น 3 ความจุ 148.40 ลูกบาศกเ์มตร และจากหวัรับน ้ าดบัเพลิงของอาคาร โดย
มีท่อยืน จ านวน 1 ท่อ ส่งน ้ าดบัเพลิงต่อกบั ตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) ซ่ึงภายในติดตั้ง
สายฉีดน ้ าดับเพลิง ขนาดเส้นผ่าศูนยก์ลาง 25 มิลลิเมตร ยาว 100 ฟุต (30 เมตร) และหัวต่อแบบสวมเร็ว
ขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร พร้อมฝาครอบและโซ่ร้อย จ านวน 1 ชุดถังดับเพลิงแบบมือถือ 
(Portable FireExtinguisher) เป็นแบบผงเคมี ABC ขนาด 10 ปอนด์ จ  านวน 1 ถัง/ตู้ มีต าแหน่งท่ีติดตั้ งท่ี
บนัไดหลกั/บนัไดหนีไฟของอาคาร  
 (2) หัวรับน ้าดับเพลิง (Fire Department Connection) จากกฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) 
 ขอ้ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจดัให้มีหัวรับน ้ าดบัเพลิงท่ีติดตั้งภายนอกอาคารชนิด 
ขอ้ต่อสวมเร็วขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 65 มม. ท่ีสามารถรับน ้าจากรถดบัเพลิง และระบบท่อยนืทุกชุดตอ้งมี
หวัรับน ้ าดบัเพลิง” โครงการไดอ้อกแบบให้มีหวัรับน ้ าดบัเพลิงติดตั้งบริเวณดา้นหนา้โครงการ  โดยมีหวัรับ
น ้าดบัเพลิงจ านวน 2 ชุด ดงัน้ี 
  - หัวรับน ้ า ชุดท่ี 1 เช่ือมต่อกบัถงัเก็บน ้ าดบัเพลิงชั้นใตดิ้น ชนิดขอ้ต่อสวมเร็วทั้ง 2 ทาง
เช่ือมต่อกบัท่อจ่ายน ้าดบัเพลิงไปยงัถงัเก็บน ้าดบัเพลิงชั้นใตดิ้น 
  - หัวรับน ้ าชุดท่ี 2 เช่ือมต่อกับระบบจ่ายน ้ าดับเพลิงของอาคารเป็นชนิดข้อต่อสวมเร็ว 
ทั้ง 2 ทาง เช่ือมต่อกบัท่อจ่ายน ้าดบัเพลิง ไปยงัระบบจ่ายน ้าดบัเพลิงชั้นต่างๆของอาคาร 
 (3) ถังดับเพลิงแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) ติดตั้งถงัดบัเพลิงอยู่ภายในตูเ้ก็บสายฉีด
น ้ าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) เป็นถงัดบัเพลิงชนิดผงเคมี ABC ขนาด 10 ปอนด์ จ  านวน 1 ถงั ติดตั้งใกล้
ทางเขา้บนัไดหลกั/บนัไดหนีไฟของอาคาร 
 (4) น ้าส ารองดับเพลิง โครงการมีท่อยืนจ านวน 2 ท่อ มีอตัราการไหลของน ้ า 750 แกลลอน/นาที 
ออกแบบให้ส ารองน ้ าดับเพลิงไม่น้อยกว่า 30 นาที ซ่ึงโครงการจัดให้มีน ้ าส ารองเพื่อการดับเพลิง  
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148.40 ลบ.ม. โดยกกัเก็บไวท่ี้ถงัส ารองน ้ าใตดิ้น และชั้นดาดฟ้า ซ่ึงจะมีการแบ่งถงัส ารองน ้ าชดัเจนระหวา่ง
น ้ าส ารองเพื่ออุปโภค-บริโภค และน ้ าส ารองเพื่อการดับเพลิง สามารถใช้ในการดับเพลิงได้ 52 นาที 
(ไม่น้อยกวา่30 นาที) เป็นไปตามท่ีกฎหมายก าหนด นอกจากน้ี โครงการติดตั้งใชเ้คร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงแบบ
เคร่ืองยนตข์นาด 750 แกลลอน/นาที และเคร่ืองสูบน ้ารักษาแรงดนัขนาด 15 แกลลอน/นาที 
 (5) หัวกระจายน ้าอัตโนมัติ (Sprinkler) โครงการออกแบบให้มีการติดตั้งหัวกระจายน ้ าอตัโนมติั 
(Sprinkler) ในทุกชั้นของอาคาร โดยจะติดตั้งภายในห้องพกัอาศยั ทางเดิน โถงตอ้นรับ ห้องพกัมูลฝอย
ประจ าชั้น หอ้งพกัขยะรวม พื้นท่ีโล่ง พื้นท่ีปิดทึบ หอ้งออกก าลงักาย ท่ีจอดรถอตัโนมติั และโถงลิฟต ์
 (6) อุปกรณ์ดับเพลิงส าหรับคณะท างานป้องกันและระงับอัคคีภัยประจ าโครงการประกอบด้วย 
หมวกแข็งนิรภยั (สีส้ม) เส้ือกัก๊ (สีส้ม) ติดแถบสะทอ้นแสง หน้ากากกนัแก๊ส แว่นตากนัแก๊ส และไฟฉาย
ก าลงัสูง และเคร่ืองดบัเพลิงมือถือ ขนาด 10 ปอนด์ (ส ารอง) หอ้งรักษาความปลอดภยั (ห้อง รปภ.) ส าหรับ
ในกรณีฉุกเฉิน 
 2.10 การจราจร 
  โครงการจดัให้มีทางเข้า-ออก จ านวน 1 แห่ง กวา้ง 6 เมตร เช่ือมต่อกับถนนสุขุมวิท 20  
มีเขตทางกวา้ง 10.70-12.20 เมตร ซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนซอยสุขุมวิท 20 รายละเอียด ระบบการจราจรภายใน
โครงการและจ านวนท่ีจอดรถของโครงการ มีรายละเอียดดงัน้ี 
  1) ถนนภายในโครงการ 
  ถนนภายนอกอาคาร โครงการไดจ้ดัให้มีทางเขา้-ออกโครงการ จ านวน 1 แห่ง เช่ือมต่อกบั
ถนนซอยสุขุมวิท 20 (ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะ) ส าหรับทางเขา้-ออกโครงการจดัให้เป็นเส้นทางเดินรถแบบ
เดินรถสองทาง (Two-Way Traffic) ยกเวน้ถนนรอบอาคารฝ่ังด้านหน้าอาคารท่ีจดัให้เป็นแบบเดินรถทาง
เดียว (One-Way Traffic) มีเขตทางด้านหน้าโครงการมีเขตทางกวา้ง  10.70-12.20 เมตร (หนังสือเช่ือม
ทางเขา้-ออก  
  ส าหรับถนนภายในโครงการมีความกวา้งของผิวการจราจร 6.00 เมตร จดัใหมี้เส้นทางเดินรถ
เข้าสู่พื้ น ท่ีจอดรถโดยทางโครงการได้ออกแบบให้ เป็นแบบเดินรถสองทาง (Two-Way Traffic) 
เม่ือผูพ้กัอาศยัเขา้มาถึงภายในโครงการสามารถเล้ียวเขา้สู่ท่ีจอดรถชั้นบนภายในอาคาร และมีบางส่วน
สามารถเล้ียวไปทางดา้นหลงัอาคารเพื่อเขา้สู่ท่ีจอดรถชั้นใตดิ้นภายในอาคาร ทั้งน้ี โครงการไดจ้ดัใหมี้แสดง
เคร่ืองหมายทิศทางการเดินรถบนเขตทางและเส้นแบ่งการจราจรภายในโครงการ ตลอดจนป้ายเตือนให้
ระวงัการตดักระแสจราจรให้ชดัเจน มีระบบบตัรจอดรถเพื่อผา่นเขา้โครงการ พร้อมจดัพนกังานรักษาความ
ปลอดภยั ตรวจสอบการเขา้-ออกและอ านวยความสะดวกใหก้บัผูพ้กัอาศยัตลอด 24 ชัว่โมง 
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 2.11 พืน้ทีสี่เขียว 
  1) แนวคิดการจัดพืน้ทีสี่เขียว 
  การจดัพื้นท่ีสีเขียวส าหรับโครงการ จดัพื้นท่ีสีเขียวให้อยูท่ี่ชั้น 1 มากท่ีสุด โดยพื้นท่ีปลูกไม้
ยนืตน้รอบแนวร้ัวโครงการ เพื่อใหเ้ป็นร่มเงา และสร้างความเป็นส่วนตวัต่อผูพ้กัอาศยัในโครงการ และผูพ้กั
อาศยัดา้นขา้งโครงการ โดยปลูกไมพุ้่มเสริมใตแ้นวไมใ้หญ่ เป็นแนวเช่ือมพื้นท่ีสีเขียวตลอดแนวร้ัวรอบ
โครงการเพื่อช่วยในการเสริมทศันียภาพตลอดแนวร้ัวโครงการ ให้ความรู้สึกโปร่ง ไม่รู้สึกวา่อยู่ในวงลอ้ม
ของแนวร้ัวรวมทั้งในพื้นท่ีซ่ึงมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 1 เมตร ก าหนดให้ปลูกไมพุ้่มไมค้ลุมดิน แมไ้ม่สามารถ
นบัเป็นพื้นท่ีสีเขียว 
 2) ขนาดและพนัธ์ุไม้ส าหรับการจัดพืน้ทีสี่เขียว 
  เน้ือท่ีส าหรับพื้นท่ีสีเขียวพิจารณาจากจ านวน ผูเ้ขา้พกัในโครงการ และพนกังานโครงการรวม
จ านวน 460 คน การจดัพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ ทั้งหมด 494.67 ตารางเมตร 
 3) ความสอดคล้องของพืน้ทีสี่เขียวตามทีก่ฎหมายก าหนด 
  จากแนวทางการจดัท ารายงานการประเมิน  ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ของ สผ. ท่ีก าหนดให้
“โครงการอาคารอยู่อาศยัรวม โรงแรม โรงพยาบาล อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษไว ้ตอ้งจดัให้มี
พื้นท่ีสีเขียวในสัดส่วนไม่นอ้ยกว่า 1 ตารางเมตร ต่อผูพ้กัอาศยั 1 คน โดยจดัไวท่ี้บริเวณชั้นล่างไม่น้อยกว่า
ร้อยละ50 ของพื้นท่ีทั้งหมด และจะตอ้งเป็นไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวดงักล่าว” 
 4) การเตรียมดินและการป้องกนัผลกระทบต่อระบบสาธารณูปการ 
  การปลูกไมย้ืนตน้ จะขุดหลุมดินเส้นผา่ศูนยก์ลาง ประมาณ 1-1.5 เมตร ลึก ประมาณ1.00 เมตร 
น าดินร่วนผสมขยุไผแ่ละปุ๋ยหมกั (ดินปลูกตน้ไม)้ รองกน้หลุม น าไมย้นืตน้พร้อมตุม้ดินหุ้มรากลงปลูก แลว้
ใส่ดินผสมให้เต็มกน้หลุม จนถึงปากหลุมพูนดินให้นูนสูงจากพื้นโดยรอบ แลว้ปักไมค้  ้ายนั เช่น ไมส้นหรือ
ไมยู้คาลิปตสั ขนาด ประมาณ 3 น้ิว 4 หลกัต่อตน้ แลว้ตรึงค ายนัดว้ยไมช้นิดเดียวกนั แลว้พนักระสอบป่าน
รอบตน้ไมบ้ริเวณท่ีค ้ายนัโอบรอบตน้ไม ้ติดตั้งค  ายนัไวจ้นกวา่ตน้ไมจ้ะออกรากค ้าจุนตน้ได ้หรือจนกวา่ไม้
ค  ้ ายนัจะผุหลุดออกไปเอง (ประมาณ 1 ปี) ส าหรับไม้พุ่ม ปลูกโดยการขุดหลุม ความกวา้งประมาณ30 
เซนติเมตร ลึก ประมาณ 30 เซนติเมตร แลว้น าตน้ไมพ้ร้อมตุม้ดินลงปลูก ใส่ดินผสมขุยไผ่และปุ๋ยหมกัให้
เต็มหลุมใช้เศษฟางตดัหรือหญา้แห้งคลุม ส าหรับพื้นท่ีปลูกหญา้ใช้ข้ีเถา้แกลบโรยรองพื้น แลว้ใชดิ้นผสม
ปูนทบั หนาประมาณ 5-10 เซนติเมตร แลว้จึงปูแผ่นหญา้มาเลเซีย และหญา้นวลน้อย ทบัแลว้รดน ้ าให้ชุ่ม
การปลูกต้นไม้ในพื้นท่ีโครงการ ช่วงปีแรกอาจมีต้นไม้ตาย โครงการการจะน าต้นไม้มาปลูกทดแทน  
ใหเ้ป็นไปตามการออกแบบภูมิสถาปัตยข์องโครงการ 
 ส าหรับการป้องกนัผลกระทบต่อระบบสาธารณูปการของโครงการ ก าหนดต าแหน่งปลูกไมย้ืนตน้
ของโครงการ ไม่อยูใ่นแนวระบบระบายน ้า และเวน้พื้นท่ีห่างจากหมอ้แปลงไฟฟ้าของโครงการ 
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 2.12 การออกแบบโครงสร้างอาคารเพ่ือรองรับแผ่นดินไหว 
  การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแผ่นดินไหว โครงการได้ออกแบบโครงสร้างอาคาร
รองรับแรงแผ่นดินไหวโดยใช้วิธีการค านวณตาม มาตรฐานการออกแบบอาคารตา้นทานการสั่นสะเทือน
ของแผ่นดินไหว (มยผ.1302-52) และมาตรฐานการประกอบการออกแบบอาคารเพื่อต้านทานการ
สั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว(ปรับปรุงคร้ังท่ี  1) (มยผ.1301-54) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย เป็นหลกั ผูอ้อกแบบไดค้  านึงถึงโครงสร้างและความปลอดภยัเก่ียวกบัแผ่นดินไหวมี
รายละเอียดในการออกแบบโครงสร้างอาคารท่ีสอดคลอ้งกบักฎกระทรวงเร่ืองการก าหนดการรับน ้ าหนัก
ความต้านทานความคงทนของอาคารและพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของ
แผน่ดินไหว พ.ศ.2550 ดงัรายการค านวณในการออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรงแผน่ดินไหว 
 2.13 การด าเนินงานก่อสร้างโครงการ 
  2.13.1 ระยะเวลาก่อสร้างโครงการ 
   พื้นท่ีโครงการ เป็นพื้นท่ีวา่ง ปกคลุมดว้ยวชัชีพ ซ่ึงงานก่อสร้างโครงการสามารถเขา้
ท างานในพื้นท่ีไดท้นัที ซ่ึงโครงการก่อสร้างมีส่วนรายการงาน ประกอบดว้ย งานเตรียมพื้นท่ี งานโครงสร้าง 
งานสถาปัตยกรรมงานระบบประกอบอาคาร งานเก็บความสะอาดและส่งมอบ ใชร้ะยะเวลาประมาณ  
24 เดือน นบัตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างจากหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
  2.13.2 การจัดพืน้ทีง่านก่อสร้างโครงการ 
   การเขา้ออกโครงการใช้ถนนสุขุมวิท และถนนซอยสุขุมวิท 20 ซ่ึงเป็นถนนสายหลกั
บริเวณพื้นท่ีโครงการ ทั้งการรับวสัดุอุปกรณ์ก่อสร้าง และการเดินทางของพนกังานก่อสร้าง ก าหนดการจดั
ผงัพื้นท่ีก่อสร้างโดยจดัพื้นท่ีจอดรถรับส่งวสัดุอุปกรณ์ก่อสร้าง พื้นท่ีวางอุปกรณ์ก่อสร้าง พื้นท่ีกองดิน  
หอ้งเก็บของ อยูภ่ายในพื้นท่ีโครงการทั้งหมด  
 นอกจากน้ี ในระยะก่อสร้างโครงการ โครงการไดก้ าหนดจุดลา้งลอ้รถ อยู่บริเวณใกลท้างเขา้-ออก
อกพื้นท่ีโครงการ เพื่อป้องกันไม่ให้มีฝุ่ น หิน ดิน และเศษวสัดุติดล้อรถยนต์ออกไปร่วงหล่นบนผิว
การจราจรบนถนนภายนอกโครงการ ซ่ึงโครงการมีวธีิการก าจดัตะกอนดินท่ีเกิดจากการลา้งลอ้ดงัน้ี 
 1) จดัท ารางระบายน ้ าชัว่คราว ส าหรับรองรับน ้าทิ้งจากระบายน ้ า (เช่น การระบายน ้าฝน การลา้งลอ้
รถ) โดยจดัท าบ่อดกัตะกอนดินทราย ท่ีปลายรางก่อนระบายน ้าออกจากโครงการ 
 2) หมัน่ท าความสะอาดรางระบายน ้ า และบ่อดกัตะกอนของโครงการ ให้มีประสิทธิภาพในการ
ระบายน ้ าและการดกัตะกอนท่ีดีจนเสร็จส้ินระยะเวลาการก่อสร้างเม่ือการก่อสร้างแลว้เสร็จ โครงการจะ
ประสานกบัส านกังานเขตพื้นท่ี เพื่อขดุลอกตะกอนดินทรายท่ีอาจตกคา้งในท่อระบายน ้ าสาธารณะดา้นหนา้
โครงการ 
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  2.13.3 คนงานก่อสร้าง และสาธารณูปโภคระหว่างการก่อสร้าง 
   1) จ านวนคนงานก่อสร้าง 
   จ  านวนพนกังานและคนงานท่ีเขา้มาท างานในพื้นท่ีโครงการ คาดวา่จะมีจ านวนสูงสุด
ประมาณ300 คน/วนั ในขั้นงานโครงสร้างอาคาร งานผนงั งานพื้น งานเคร่ืองสุขภณัฑ์ งานระบบเคร่ืองกล
และไฟฟ้าซ่ึงมีส่วนงานหลายส่วนท างานพร้อมกนั คนงานของโครงการ ทั้งหมดอยูใ่นสังกดัของผูรั้บเหมา
แต่ละส่วนงานซ่ึงคนงานทั้งหมด จะพกัอาศยัภายนอกพื้นท่ีโครงการ ทั้ งน้ี เพื่อไม่ให้การพกัอาศยัของ
คนงานส่งผลกระทบส่ิงแวดล้อมด้านต่างๆ ต่อชุมชนขา้งเคียง โครงการจะก าหนดให้ผูรั้บเหมางานของ
โครงการ เสนอรายละเอียดเก่ียวกบับ้านพกัคนงานในสังกดัต่อโครงการ ซ่ึงบ้านพกัคนงานชั่วคราวตอ้ง
เป็นไปตามมาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวส าหรับคนงานก่อสร้าง และสถานรับเล้ียงเด็กก่อนวยั
เรียน. วศิวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ,์ 2537 (มาตรฐาน ว.ส.ท.) 
 2) น า้ใช้และการบ าบัดน า้เสีย 
  (1) บริเวณบ้านพกัคนงานก่อสร้าง 
  ปริมาณน ้ าใชจ้ะประเมินโดยคิดอตัราการใชน้ ้ าเท่ากบั 98 ลิตร/คน/วนั (น ้ าอาบ 30 ลิตร/คน/
วนั น ้ าส้วม 30 ลิตร/คน/วนั น ้ าล้างส่ิงของ 15 ลิตร/คน/วนั น ้ าซักผ้า 15 ลิตร/คน/วนั น ้ าปรุงอาหาร  
5 ลิตร/คน/วนั และน ้ าด่ืม 3 ลิตร/คน/วนั : เกรียงศกัด์ิ อุดมสินโรจน์, วิศวกรรมส่ิงแวดลอ้ม, 2539 หน้า 30) 
ดงัน้ี 
   ปริมาณการใชน้ ้า = 300 x 98 / 1,000 
      = 29.4 ลูกบาศกเ์มตร /วนั 
  ดงันั้น ปริมาณน ้ าใช้บริเวณบา้นพกัคนงานก่อสร้างเท่ากบั 29.4 ลูกบาศก์เมตร /วนั หรือ
ประมาณ 30 ลูกบาศก์เมตร /วนั ซ่ึงผู ้รับเหมาต้องส ารองน ้ าในพื้นท่ีบ้านพักคนงานไว้ ไม่น้อยกว่า  
30 ลูกบาศกเ์มตร เพื่อใหเ้พียงพอต่อความตอ้งการใชน้ ้า ไม่นอ้ยกวา่ 1 วนั 
  (2) บริเวณพืน้ทีก่่อสร้างโครงการ 
  ปริมาณน ้ าใชจ้ะประเมินโดยคิดอตัราการใชน้ ้ าเท่ากบั 48 ลิตร/คน/วนั (น ้ าส้วม 30 ลิตร/คน/
วนั น ้ าล้างส่ิงของ 15 ลิตร/คน/วนั และน ้ าด่ืม 3 ลิตร/คน/วนั : เกรียงศักด์ิ อุดมสินโรจน์ ,. วิศวกรรม
ส่ิงแวดลอ้ม, 2539 หนา้ 30) ดงัน้ี 
   ปริมาณการใชน้ ้า = 300 x 48 / 1,000 
      = 14.4 ลูกบาศกเ์มตร /วนั 
 ส าหรับปริมาณการใช้น ้ าก่อสร้าง ประมาณการโดยผูรั้บเหมาก่อสร้าง คาดวา่น ้ าใชส้ าหรับก่อสร้าง
เฉล่ียวนัละ 15 ลูกบาศกเ์มตร /วนั 
 ดงันั้น ปริมาณการใช้น ้ าบริเวณพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ เฉล่ียสูงสุด 43.8 ลูกบาศก์เมตร /วนัหรือ
ประมาณ 45 ลูกบาศกเ์มตร /วนั ซ่ึงในกรณีมีกิจกรรมก่อสร้างอาคารแหล่งน ้าใชช่้วงก่อสร้างบริเวณพื้นท่ี 
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 ก่อสร้างโครงการ คือ น ้ าประปาของการประปานครหลวง โดยโครงการจดัให้มีถงัเก็บน ้ าส าหรับ
เก็บน ้ าใช้ของคนงานก่อสร้าง และถังน ้ าส ารองส าหรับงานก่อสร้างรวม ไม่น้อยกว่า 45 ลูกบาศก์เมตร 
เพื่อให้สามารถรองรับความตอ้งการใชน้ ้ า ไม่นอ้ยกว่า 1 วนั ส าหรับน ้ าบริโภค ให้ผูรั้บเหมาก่อสร้างจดัซ้ือ
น ้าด่ืมบรรจุขวดท่ีไดม้าตรฐาน 
 (3) ระบบบ าบัดน า้เสียของคนงานก่อสร้าง 
  ปริมาณน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนในระยะก่อสร้างโครงการจะมีปริมาณร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช ้
(ไม่รวมปริมาณน ้าใชใ้นการก่อสร้าง) ดงัน้ี 
  บา้นพกัคนงานก่อสร้าง มีปริมาณน ้ าใช ้ประมาณ 29.4 ลูกบาศกเ์มตร /วนั ดงันั้น คิดเป็นปริมาณ
น ้ าเสีย ประมาณ 23.52 ลูกบาศก์เมตร /วนั ดงันั้น ในพื้นท่ีบ้านพกัคนงาน ตอ้งติดตั้งระบบบ าบดัน ้ าเสีย  
ท่ีมีความสามารถรองรับน ้าเสีย ไม่นอ้ยกวา่ 23.52 ลูกบาศกเ์มตร /วนั 
  พื้นท่ี ก่อสร้างโครงการ มีปริมาณน ้ าใช้ ท่ีไม่รวมน ้ าส าหรับการก่อสร้าง ประมาณ 14.4 
ลูกบาศก์เมตร /วนั ดั้งนั้น คิดเป็นปริมาณน ้ าเสีย ประมาณ 11.52 ลูกบาศก์เมตร /วนัตอ้งติดตั้งระบบบ าบดั 
น ้ าเสีย ท่ีมีความสามารถรองรับน ้ าเสีย ไม่น้อยกว่า 11.52 ลูกบาศก์เมตร /วนัน ้ าท่ีผ่านการบ าบดัให้ระบาย 
ลงสู่บ่อดกัขยะ เพื่อใหต้ะกอนดิน และขยะถูกดกัไวก่้อนระบายลงสู่บ่อพกัน ้าของระบบระบายน ้าสาธารณะ 
 3) การรวบรวมและก าจัดมูลฝอย 
  ปริมาณมูลฝอยทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนในช่วงก่อสร้าง สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 
  (1) มูลฝอยจากกจิกรรมการก่อสร้าง เศษวสัดุจากการก่อสร้างโครงการ เช่น เศษเหล็ก เศษอิฐ เศษ
ปูน และเศษไม้ เป็นตน้ ท่ีไม่สามารถนากลับมาใช้ประโยชน์ได้ การรวบรวมเศษวสัดุจากการก่อสร้าง  
จะรวมไวใ้นพื้นเก็บเศษวสัดุชัว่คราว เพื่อคดัแยกส่วนท่ีสามารถน ากลบัมาใชไ้ดใ้หม่ และตรวจสอบช้ินวสัดุ
ช ารุดเพื่อการควบคุมสต๊อกวสัดุ และป้องกนัการลกัทรัพย ์ช้ินส่วนไม่ไดม้าตรฐานจะส่งกลบัผูจ้  าหน่ายเพื่อ
ขอรับผลิตภณัฑ์ทดแทน วสัดุท่ีน ากลับใช้ได้ใหม่ เช่น เศษเหล็ก ไม้ กระดาษกล่อง จะรวมส่งผูรั้บซ้ือ 
ส าหรับเศษวสัดุจากการก่อสร้างท่ีไม่สามารถน ากลบัมาใชไ้ดใ้หม่ซ่ึงมีจ านวนนอ้ยมาก เม่ือคิดอตัราการผลิต
ของเสียจากการก่อสร้างมีค่าอยู่ในช่วง 45.28 - 67.18 กก./ตารางเมตร โดยมีค่าเฉ ล่ียเท่ากับ  56.23  
กก./ตารางเมตร ซ่ึงมีองคป์ระกอบหลกั คือ คอนกรีต ร้อยละ 74.9-79.4 อิฐ ร้อยละ 12.8-14.4 เหล็ก ร้อยละ  
4.0-5.6 กระเบ้ืองเซรามิก ร้อยละ 2.2-3.0 กระเบ้ืองหลงัคา ร้อยละ 1.3-1.7 ยิบซั่มบอร์ด ร้อยละ 0.27-0.36 
และไมร้้อยละ 0.04-0.05 
 (2) มูลฝอยจากกจิกรรมของคนงาน โดยแบ่งเป็นมูลฝอยในพื้นท่ีบา้นพกัคนงานก่อสร้าง และใน 
พื้นท่ีก่อสร้าง ดงัน้ี 
  คนงานก่อสร้างจ านวน 300 คน การก่อมูลฝอยจากคนงานก่อสร้าง เม่ือคิดอตัราการเกิดมูลฝอย  
3 ลิตร/คน/วนั เม่ือก าหนดให้เป็นมูลฝอยท่ีทิ้งในบริเวณบ้านพกั ประมาณ 2 ใน 3 ของปริมาณมูลฝอย
ทั้งหมด จึงคิดเป็นมูลฝอยในพื้นท่ีบา้นพกั ประมาณ 600 ลิตร/วนั และมูลฝอยในพื้นท่ีก่อสร้าง ประมาณ  
300ลิตร/วนั 
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  การรวบรวมมูลฝอยในพื้นท่ีบา้นพกัคนงาน ก าหนดให้จดัถงัขยะพลาสติก ชนิดมีฝาปิด ความจุ 
240 ลิตร ประกอบด้วย ถงัมูลฝอยเปียก 3 ถงั และถังมูลฝอยแห้ง 3 ถัง เพื่อให้สามารถรองรับมูลฝอยได ้
ไม่นอ้ยกวา่ 3 วนั ส าหรับมูลฝอยรีไซเคิล ใหค้นงานคดัแยกออกเพื่อรวบรวมไวจ้  าหน่าย 
  การรวบรวมมูลฝอย ส าหรับพื้นท่ีก่อสร้าง ให้จดัถงัขยะพลาสติก ชนิดมีฝาปิด ขนาด 240 ลิตร 
แยกเป็นถังมูลฝอยเปียก 1 ถัง ถังมูลฝอยแห้ง 1 ถงั และถังมูลฝอยรีไซเคิล 1 ถัง จดัไวใ้นพื้นท่ีโครงการ 
ใกลป้ากทางเขา้ออกพื้นท่ีโครงการ เพื่อให้รถเก็บขนมูลฝอยเก็บขนไดอ้ยา่งสะดวก และเพื่อให้การรวบรวม
มูลฝอยมีประสิทธิภาพ ให้โครงการจดัท่ีรองรับมูลฝอย ขนาด 20 ลิตร วางไวใ้นบริเวณพื้นท่ีงานก่อสร้าง 
จ านวน 6 ใบ เพื่อให้คนงานทิ้งมูลฝอยไดส้ะดวก ไม่มีมูลฝอยทิ้งลงพื้นในบริเวณก่อสร้าง แลว้ให้รวบรวม
มูลฝอยแยกประเภทบรรจุในถุงด ารัดปากถุงให้แน่น ก่อนน าไปทิ้งในถงัขยะขนาด 240 ลิตร เพื่อให้รถเก็บ
ขนมูลฝอยมาเก็บไปก าจดั 
 2.13.4 การป้องกนัอคัคีภัยช่วงด าเนินการก่อสร้าง 
  โค ร งก ารได้ จัด เต รี ยม ถั งดับ เพ ลิ งช นิ ด ผ ง เค มี  ABC (Dry Chemical Portable Fire 
Extinguisher) ติดตั้งไวท้ั้งพื้นท่ีบา้นพกัคนงานก่อสร้างและพื้นท่ีก่อสร้าง ดงัน้ี 
  (1) บริเวณบา้นพกัคนงานก่อสร้าง 
   โครงการได้จัด เต รียมถังดับ เพ ลิงชนิดผงเค มี  ABC (Dry Chemical Portable Fire 
Extinguisher) บริเวณติดตั้งไวบ้ริเวณผนงับา้นพกัคนงานก่อสร้าง จ านวน 4 ถงั โดยเป็นถงัดบัเพลิงชนิดมือ
ถือติดตั้งไวใ้ห้ส่วนบนสุดสูงจากพื้นไม่เกิน 1.50 เมตร สามารถอ่านค าแนะน าและน าไปใชไ้ดส้ะดวก ขนาด
บรรจุไม่นอ้ยกวา่10 ปอนด ์หรือ 4.5 กิโลกรัม 
  (2) บริเวณพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ 
   โครงการได้จัด เต รียมถังดับ เพ ลิ งชนิดผงเค มี  ABC (Dry Chemical Portable Fire 
Extinguisher) บริเวณติดตั้งไวบ้ริเวณส านกังานควบคุมงานก่อสร้าง จ านวน 3 ถงั ป้อมยามจ านวน 1 ถงัและ
หอ้งเก็บของจ านวน 1 ถงั รวมทั้งหมดจ านวน 5 ถงั โดยเป็นถงัดบัเพลิงชนิดมือถือติดตั้งไวใ้ห้ส่วนบนสุดสูง
จากพื้นไม่เกิน 1.50 เมตร สามารถอ่านค าแนะน าและน าไปใชไ้ดส้ะดวก ขนาดบรรจุไม่นอ้ยกวา่ 10 ปอนด์
หรือ 4.5 กิโลกรัม 
 2.13.5 อาชีวอนามัย และความปลอดภัย 
  1) อุปกรณ์ความปลอดภัยส าหรับบุคคล 
   ผูรั้บเหมาก่อสร้างแต่ละส่วนงาน ตอ้งจดัอุปกรณ์เพื่อความปลอดภยัส าหรับบุคคล ให้แก่
คนงานและพนักงานในสังกดัของตน เช่น หมวกนิรภยั อุปกรณ์ป้องกนัเสียงหน้ากากป้องกนัฝุ่ นละออง 
แวน่ตานิรภยัรองเทา้นิรภยั รวมทั้งอุปกรณ์อ่ืนท่ีมีความเหมาะสมส าหรับงานก่อสร้างแต่ละส่วน 
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  2) การปฐมพยาบาล 
   ส านกังานควบคุมการก่อสร้างโครงการ ตอ้งจดัให้มียาสามญัประจ าบา้น ท่ีเพียงพอต่อการ
ปฐมพยาบาลคนงานท่ีเจบ็ป่วย รวมทั้งตอ้งจดัใหมี้รถยนต ์ส าหรับส่งผูไ้ ดรั้บบาดเจบ็หรือเจบ็ป่วยฉุกเฉินต่อ
สถานพยาบาล ประจ าพื้นท่ีก่อสร้าง อยา่งนอ้ย 1 คนั ตลอดระยะเวลาท าการของงานก่อสร้าง 
  3) เจ้าหน้าทีค่วามปลอดภัย 
   โครงการจะก าหนดใหผู้ค้วบคุมงานก่อสร้าง ตอ้งจดัให้มีเจา้หนา้ท่ีความปลอดภยั (จป.) 
ประจ างานก่อสร้าง อยา่งนอ้ย 1 คน ตลอดระยะเวลาท าการของงานก่อสร้าง เพื่อตรวจสอบความปลอดภยั
ของพื้นท่ีงานก่อสร้าง และกวดขนัให้คนงาน พนักงาน ปฏิบติัตามกฎระเบียบด้านความปลอดภยัอย่าง
เคร่งครัด 
  4) การรักษาความปลอดภัย 
   โครงการจะจดัให้มีเจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยัประจ าโครงการ ตลอดเวลาโดยท า
หนา้ท่ีตรวจสอบคนงานก่อสร้าง ก่อนเขา้งาน เพื่อป้องกนัการน าวตัถุอนัตราย หรือยาเสพติดเขา้มาในพื้นท่ี
โครงการ และตรวจสอบช่วงเลิกงาน ก่อนออกจากโครงการ เพื่อป้องกนัการลกัทรัพย ์และท าหน้าท่ีดูแล
ความปลอดภยัโดยรอบโครงการ โดยมีจอรับภาพจากกลอ้งวงจรปิด ภายในส านกังานควบคุมการก่อสร้าง 
และท่ีป้อม รปภ. 
 2.13.6 ปริมาณดินและการจัดการในระยะก่อสร้าง 
  เน่ืองจากโครงการมีการขุดชั้นใตดิ้น จ านวน 3 ชั้น จึงตอ้งประเมินความสอดคลอ้งในการ
ขดุดินหรือถมดินภายในโครงการกบัพระราชบญัญติัการขดุดินหรือถมดิน พ.ศ. 2543 รายละเอียดดงัน้ี 
 “มาตรา 17 ผูใ้ดประสงค์จะท าการขุดดินโดยมีความลึกดินจากระดบัพื้นดินเกินสามเมตรหรือมี
พื้นท่ีปากบ่อดินเกินหน่ึงหม่ืนตารางเมตร หรือมีความลึกหรือพื้นท่ีตามท่ีเจา้พนักงานท้องถ่ินประกาศ
ก าหนด ให้แจง้ต่อเจา้พนักงานท้องถ่ินตามแบบท่ีเจา้พนักงานท้องถ่ินก าหนดโดยยื่นเอกสารแจง้ข้อมูล
ดงัต่อไปน้ี 
 (1) แผนผงับริเวณท่ีประสงคจ์ะท าการขดุดิน 
 (2) แผนผงัแสดงเขตท่ีดินและท่ีดินบริเวณขา้งเคียง 
 (3) รายการท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 6 
 (4) วธีิการขดุดินและถมดิน 
 (5) ระยะเวลาท าการขดุดิน 
 (6) ช่ือผูค้วบคุมงานซ่ึงจะตอ้งเป็นผูมี้คุณสมบติัตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 (7) ท่ีตั้งส านกังานของผูแ้จง้ 
 (8) ภาระผกูพนัต่างๆ ท่ีบุคคลอ่ืนมีส่วนไดเ้สียเก่ียวกบัท่ีดินท่ีจะท าการขดุดิน 
 (9) เอกสารและรายละเอียดอ่ืนๆ ท่ีคณะกรรมการก าหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาถา้ผูแ้จง้
ไดด้ าเนินการตามท่ีระบุไวใ้นวรรคหน่ึงโดยถูกตอ้งแลว้ ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินออกใบรับแจง้ตามแบบท่ี 
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เจ้าพนักงานท้องถ่ินก าหนดเพื่อเป็นหลักฐานให้แก่ผู ้นั้ นภายในเจ็ดว ันนับแต่ว ันท่ีได้รับแจ้งและ 
ใหผู้แ้จง้เร่ิมตน้ท าการขดุดินตามท่ีไดแ้จง้ไวไ้ดต้ั้งแต่วนัท่ีไดรั้บใบรับแจง้ 
 มาตรา 19 ในระหวา่งการขุดดิน ผูขุ้ดดินตามมาตรา 17 ตอ้งเก็บใบรับแจง้ แผนผงับริเวณ และรายการ
ไวท่ี้สถานท่ีขุดดินหน่ึงชุด และพร้อมท่ีจะให้พนกังานเจา้หน้าท่ีตรวจดูได”้โครง การประกอบดว้ย อาคารของ
โครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) และโรงแรม ซ่ึงประกอบด้วยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก จ านวน 1 
อาคาร สูง 25 ชั้น และชั้นใตดิ้น 3 ชั้น ซ่ึงมีการขุดดินท่ีมีความลึกดินจากระดบัพื้นดินเกิน 3 ม. จึงตอ้งแจง้ต่อ
เจา้พนักงานท้องถ่ินตามแบบท่ีเจา้พนักงานท้องถ่ินก าหนดโดยยื่นเอกสารแจง้ข้อมูลท่ีก าหนดให้ครบถ้วน 
รวมทั้ งเก็บใบรับแจ้ง แผนผงับริเวณ และรายการไวท่ี้สถานท่ีขุดดินหน่ึงชุด และพร้อมท่ีจะให้พนักงาน
เจา้หนา้ท่ีตรวจดูได ้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัพระราชบญัญติัการขดุดินหรือถมดิน พ.ศ. 2543 
 ปริมาณดินขุดในพื้นท่ีโครงการส่วนใหญ่เกิดจากงานขดุดินเพื่อก่อสร้างฐานราก ชั้นใตดิ้น และเพื่อ
วางระบบสาธารณูปโภคของโครงการ มีปริมาณดินขุดในงานก่อสร้างประมาณ 19,252 ลูกบาศก์เมตร 
หลงัจากการก่อสร้างแลว้เสร็จตอ้งถมดินกลบัคืน ประมาณ 1,832 ลูกบาศก์เมตร จะมีดินท่ีตอ้งน าออกจาก
พื้นท่ีก่อสร้างประมาณ 17,420 ลูกบาศก์เมตร โดยโครงการจะน าปริมาณดินขุดดังกล่าว ออกจากพื้นท่ี
โครงการดว้ยรถบรรทุก 6 ลอ้ ประมาณ 20 เท่ียว/วนั ตามช่วงงานก่อสร้าง 
 ทั้งน้ี การขุดดินของโครงการ จะด าเนินการตามขั้นตอนการขุดดินและป้องกนัการพงัทลายของดิน
ตาม พ.ร.บ.การขุดดินและถมดิน พ.ศ. 2543 อย่างเคร่งครัด PILE WALL และ SHEET PILE ดว้ยเคร่ืองวดั
ลาดดิน (Inclinometer sensors) จ  านวน 4 จุด ทุกวนัหากพบดินเคล่ือนตวัมาก ตอ้งให้หยุดท าการก่อสร้าง
ทนัที ตรวจสอบหาสาเหตุและเสริมก าลงั PILE WALLและ SHEET PILE ให้มีความแข็งแรงและปลอดภยั
ก่อนด าเนินการก่อสร้างต่อไป 
 - หากเกิดปัญหากับพื้นท่ีข้างเคียงระหว่างการก่อสร้างชั้นใตดิ้น ทางโครงการจะซ่อมแซมและ
ปรับปรุงให้ส่ิงปลูกสร้างในพื้นท่ีขา้งเคียงกลบัมาอยูใ่นสภาพเดิมหรือชดเชยมูลค่าความเสียหายตามความ
เหมาะสม 
 - โครงการตอ้งจดัให้มีการประกนัภยังานก่อสร้าง ซ่ึงคุม้ครองแก่ชีวิตและทรัพยสิ์นต่อบุคคลท่ีสาม
ทั้ งน้ี โครงการจะมีมาตรการการชดเชยความเสียหาย ในกรณีท่ีตรวจพบว่ามาจากการด าเนินการของ
โครงการโดยมีอายุการคุม้ครองครอบคลุมถึงผลกระทบหลงัจากการก่อสร้างแลว้เสร็จนบัจากวนัท่ีได้รับ
ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (แบบ อ.6) จากหน่วยงานอนุญาต แลว้ 1 ปี เพื่อครอบคลุมความเสียหายท่ีอาจ
ไม่เกิดข้ึนอยา่งทนัทีทนัใด 
 2.13.7 การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 
  โครงการได้ออกแบบให้สอดคล้องตามกฎกระทรวง เร่ืองก าหนดประเภท หรือขนาดของ
อาคาร และมาตรฐาน หลกัเกณฑ ์และวธีิการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ. 2552 โดย 
ผลการประเมินค่าศกัยภาพการใช้พลงังานรวมของอาคารผ่านเกณฑ์การอนุรักพลงังานของอาคารควบคุม 
ออกตามความในพระราชบญัญติัการส่งเสริมการอนุรักษพ์ลงังาน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2550                      
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 ค่าการถ่ายเทของผนงัดา้นนอกของอาคาร โครงการ (OTTV) มีค่า 22.83 วตัต์/ตร.ม. (ค่ามาตรฐาน
ไม่เกิน 30 วตัต์/ตร.ม.) และค่าการถ่ายเทความร้อนของชั้นหลังคา ( RTTV) เท่ากบั 8.00 วตัต์/ตร.ม. (ค่า
มาตรฐานไมเ่กิน 10 วตัต/์ตร.ม.) 


