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บทท่ี 1 

บทน าและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเป็นมาของการจัดท ารายงาน 

 เนื่องจากโครงการ SILQ Residence @ Sukhumvit 24 มีจ านวนห้องชุดรวมทั้งสิ้น 153 ห้อง ซึ่งเข้าข่ายต้องจัดท า

รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดประเภทและ

ขนาดของโครงการ หรือกิจการที่ต้องมีรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และ

แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประเภทโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการ

ควบคุมอาคาร ที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป และต้องจัดท ารายงาน

การปฏิบัติตามมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม ตามที่ได้เสนอ

ไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ปัจจุบันโครงการ

ด าเนินการอยู่ในระยะด าเนินการ 

รายงานฉบับนี้เป็นรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม ของโครงการ SILQ Residence @ Sukhumvit 24 ระหว่างเดือนกรกฎาคม – ธันวาคม พ.ศ.

2566 ตามหนังสือเห็นชอบเลขท่ี ทส.1009.5/9370 ลงวันที่ 15 สิงหาคม 2559 ทางบริษัท สัจจะเสรี (ไทยแลนด์) จ ากัด เจ้าของ

โครงการ จึงได้มอบหมายให้บริษัท เอส.พี.เจ ไซแอนติฟิค จ ากัด จัดท ารายงานการปฏิบัติตามมาตรการฯ เพื่อเสนอต่อส านักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมพิจารณาต่อไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 โครงการ SILQ Residence @ Sukhumvit 24  ตั้งอยู่ที่ถนนซอยสุขุมวิท 24 แขวงคลองตัน เขตคลองเตย

กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัท สัจจะเสรี (ไทยแลนด์) จ ากัด โครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

ประกอบด้วยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กความสูง 24 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร มีห้องชุดทั้งหมด 153 ห้อง  
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1.3 ที่ต้ังโครงการ 
โครงการ SILQ Residence @ Sukhumvit 24 ตั้งอยู่ที่ถนนซอยสุขุมวิท 24 แขวงคลองตัน เขตคลองเตย

กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยบริษัท สัจจะเสรี (ไทยแลนด์) จ ากัด โดยโครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (แบบให้เช่า) ขนาด
ความสูง 24 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน มีความสูง 89.10 เมตร (ความสูงวัดถึงระดับพื้นช้ันดาดฟูา) จ านวน 1 อาคาร มีจ านวน
ห้องพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 153 ห้อง โดยจะปลูกสร้างบนโฉนดที่ดินเลขที่ 2748 เลขที่ดิน 612 ขนาดพื้นที่ 2-0-02 ไร่ หรือ 3,208 
ตารางเมตร ซึ่งโฉนดท่ีดินดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท สัจจะเสรี (ไทยแลนด์) จ ากัด ผู้พัฒนาโครงการ ส าหรับการเดินทางเข้า
และออกพ้ืนท่ีโครงการจะใช้รถยนต์เป็นหลัก ซึ่งโครงการจัดให้มีทางเข้า-ออก จ านวน1 แห่ง ความกว้าง 6 เมตร เช่ือมต่อกับถนน
ซอยสุขุมวิท 24 โดยมีรายละเอียดการเดินทางเข้าและออกพื้นที่ โครงการดังนี้  
1) การเดินทางเข้าสู่โครงการ มี 5 เส้นทางหลัก ดังนี ้

1.1)  เส้นทางที่ 1 จากถนนสุขุมวิททิศทางจากแยกทองหล่อ มุ่งหน้าแยกอโศก เลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอยสุขุมวิท 24 
ระยะทางประมาณ 550 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ 

1.2)  เส้นทางที่ 2 จากถนนสุขุมวิททิศทางจากแยกอโศก มุ่งหน้าแยกทองหล่อ เลี้ยวขวาเข้าถนนซอยสุขุมวิท 24 
ระยะทางประมาณ 550 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ 

1.3)  เส้นทางที ่3 จากถนนพระราม 4 ทิศทางจากแยกพระราม 4 มุ่งหน้าแยกกล้วยน้ าไท เลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอยอรรถ
กระวีต่อเนื่องถนนซอยสุขุมวิท 24 ระยะทางประมาณ 700 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้าน 
ขวามือ 

1.4)  เส้นทางที ่4 จากถนนเกษมราษฎร์ทิศทางจากแยกศุลกากร มุ่งหน้าแยกเกษมราษฎร์ เลี้ยวขวาเข้าถนนพระราม 4 
ระยะทางประมาณ 100 เมตร เลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอยอารีย์ ไปตามถนนซอยอารีย์ระยะทางประมาณ 170 เมตร เลี้ยวซ้ายเข้าถนน
ซอยอรรถกระวี 3 ระยะทางประมาณ 350 เมตร แล้วเลี้ยวขวาเข้าถนนซอยอรรถกระวีต่อเนื่องถนนซอยสุขุมวิท 24 ระยะทาง
ประมาณ 700 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้านขวามือ 

1.5) เส้นทางที่ 5 จากถนนพระราม 4 ทิศทางจากแยกกล้วยน้ าไท มุ่งหน้าแยกพระราม 4 เลี้ยวขวาเข้าถนนซอยอารีย์ 
ไปตามถนนซอยอารีย์ ระยะทางประมาณ 170 เมตร เลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอยอรรถกระวี 3ระยะทางประมาณ 350 เมตร เลี้ยวขวา
เข้าถนนซอยอรรถกระวีต่อเนื่องถนนซอยสุขุมวิท 24 ระยะทางประมาณ700 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้านขวามือ 
 
2) การเดินทางออกจากโครงการ มี 5 เส้นทางหลัก ดังนี ้

2.1) เส้นทางที่ 1 จากโครงการเลี้ยวขวาออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนสุขุมวิท ระยะทางประมาณ 550 เมตร 
เลี้ยวขวาออกถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกทองหล่อ เป็นเส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพื้นที่ตามแนวเส้นทางถนนสุขุมวิท
ได้อย่างสะดวก 

2.2) เส้นทางที่ 2 จากโครงการเลี้ยวขวาออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนสุขุมวิท ระยะทางประมาณ 550 เมตร 
เลี้ยวซ้ายออกถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกอโศก เป็นเส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพื้นที่ตามแนวเส้นทางถนนรัชดาภิเษก 
ถนนอโศกมนตรี และถนนสุขุมวิทได้อย่างสะดวก 

2.3) เส้นทางที่ 3 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนพระราม 4 ระยะทางประมาณ 700 
เมตร เลี้ยวซ้ายออกถนนพระราม 4 มุ่งหน้าแยกกล้วยน้ าไท ระยะทางประมาณ 1.1 กิโลเมตร กลับรถท่ีจุดกลับรถ แล้วมุ่งหน้าทาง
แยกพระราม 4 เป็นเส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพื้นที่ตามแนวเส้นทางถนนพระราม 4 ถนนพระราม 3 และถนน
รัชดาภิเษกได้อย่างสะดวก 
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2.4) เส้นทางที่ 4 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนพระราม 4 ระยะทางประมาณ 700 
เมตร เลี้ยวซ้ายที่แยกอรรถกระวีออกถนนพระราม 4 มุ่งหน้าแยกเกษมราษฎร์ ระยะทางประมาณ200 เมตร เลี้ยวขวาออกถนน
เกษมราษฎร์ เป็นเส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางถนนเกษมราษฎร์ได้อย่างสะดวก 

2.5) เส้นทางที่ 5 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนพระราม 4 ระยะทางประมาณ 700 
เมตร เลี้ยวซ้ายออกถนนพระราม 4 มุ่งหน้าแยกกล้วยน้ าไท เป็นเส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพื้นที่ตามแนวเส้นทาง
ถนนพระราม 4 และถนนกล้วยน้ าไท ได้อย่างสะดวกทั้งนี้ นอกจากการเดินทางด้วยรถยนต์แล้ว สามารถใช้บริการระบบขนส่ง
สาธารณะอื่น ๆ เช่น รถจักรยานยนต์รับจ้าง รถรับจ้างสาธารณะ (Taxi) เป็นต้น เพื่อไปยังสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน (BTS) ที่ใกล้
ที่สุด ได้แก่ สถานีพร้อมพงษ์ ซึ่งมีระยะทางประมาณ 550 เมตร ท าให้การเดินทางเข้าและออกพื้นที่มีความสะดวกและรวดเร็ว
ยิ่งข้ึน ส าหรับอาณาเขตติดต่อพ้ืนท่ีโครงการ และการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการ มีดังนี ้ 

 
ทิศเหนือ                มีอาณาเขตติดต่อกับ อาคารชุดพักอาศัย (Baan Siri Twenty Four) ขนาด

ความสูง33 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร ถัดไปเป็นบ้านพักอาศัย 
ขนาดความสูง 2 ช้ัน จ านวน 1 หลัง 

ทิศตะวันออก     มีอาณาเขตติดต่อกับ    บ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2 ช้ัน จ านวน 3 หลัง และ 
อาคารชุดพักอาศัย (Condo One X Sukhumvit 26) 
ขนาดความสูง 28 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร ถัดไปเป็นถนนซอย
สุขุมวิท 26 (ถนนซอยอารีย์) เขตกว้างประมาณ 12 เมตร 

ทิศใต้ มีอาณาเขตติดต่อกับ พื้นที่ร้านค้า (ให้เช่า) จ านวน 3 ร้าน ประกอบด้วย
ร้านอาหารญี่ปุุน (สุมิบิยากินิกุ คุระ) ขนาดความสูง 2 ช้ัน 
จ านวน 1 ร้าน ร้านเสริมสวย (Rikyu) ขนาดความสูง 2 ช้ัน 
จ านวน 1 ร้าน และร้านอาหาร (ร.ศ.234) ขนาดช้ันเดียว 
จ านวน 1 ร้าน และ กลุ่มบ้านพักอาศัย (Resort InTown) 
ขนาดความสูง 2-3 ช้ัน จ านวน 3 หลัง ถัดไปเป็นอาคารชุด
พักอาศัย (สหาย เพลส) ขนาดความสูง 8 ช้ัน จ านวน 1 
อาคาร 

ทิศตะวันตก มีอาณาเขตติดต่อกับ                          ถนนซอยสุขุมวิท 24 เขตทางกว้างประมาณ 11.20-12.80 
เมตร*ถัดไปเป็นอาคารชุดพักอาศัย (Le Raffine) ขนาด
ความสูง 30 ช้ันจ านวน 1 อาคาร ร้านสปาและนวดแผน
ไทย (Asia Herb Association) ขนาดความสูง 2 ช้ัน 
จ านวน 1 อาคาร ร้านอาหาร (La Piazza) ขนาดความสูง 
2 ช้ัน จ านวน 1 ร้าน และบ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2 
ช้ัน จ านวน 1 หลัง 
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อน่ึง สภาพพื้นที่โครงการ ณ เดือนพฤษภาคม 2559 เป็นพื้นที่อาคารอยู่อาศัยรวม (แบบให้เช่า) ขนาดความสูง 
5 ช้ัน จ านวน 3 อาคาร ซึ่งจะรื้อถอนก่อนก่อสร้างโครงการ โดยพื้นที่โครงการตั้งอยู่ในบริเวณที่เป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจของ
กรุงเทพมหานคร สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่ บริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการ มีการใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัย 
ประกอบด้วย อาคารชุดพักอาศัย อาทิเช่น อาคารชุดพักอาศัย (Baan Siri Twenty Four) ขนาดความสูง 33 ช้ัน อาคารชุดพัก
อาศัย (Condo One X Sukhumvit 26) ขนาดความสูง 28 ช้ัน อาคารชุดพักอาศัย(Le Raffine) ขนาดความสูง 30 ช้ัน อาคารชุด
พักอาศัย (Serene Place) ขนาดความสูง 8 ช้ัน และอาคารชุดพักอาศัย(คาซ่า 24) ขนาดความสูง 8 ช้ัน เป็นต้น อาคารอยู่อาศัย
รวม (ให้เช่า) ได้แก่ อาคารอยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) (สหายเพลส) ขนาดความสูง 8 ช้ัน อาคารอยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) (เดอะแกรนด์ 
เศรษฐีวรรณ สุขุมวิท 24) ขนาดความสูง30 ช้ัน อาคารอยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) (กรุงเทพธานี ทาวเวอร์) ขนาดความสูง 27 ช้ัน และ
อาคารอยู่อาศัยรวม (ให้เช่า)(Asa Garden) ขนาดความสูง 17 และ 18 ช้ัน เป็นต้น อาคารโรงแรม อาทิเช่น โรงแรมโฮปแลนด์ 
เอ็กซ์เซคคูทีฟเซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ และโรงแรมโอ๊ควู้ด เรสซิเดนซ์ สุขุมวิท 24 เป็นต้น กลุ่มบ้านพักอาศัย ขนาดความสูง 2-3 ช้ัน 
อาคารส านักงาน อาคารพาณิชย ์สถานประกอบการต่าง ๆ ร้านคา้ และร้านอาหาร เป็นต้น 
 
1.4 ประเภทและขนาดของโครงการ 

โครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (แบบให้เช่า) ขนาดความสูง 24 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน มีความสูง 89.10 เมตร (ความ
สูงวัดถึงระดับพื้นช้ันดาดฟูา) จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 153 ห้อง โดยมีพื้นที่อาคารรวม และพื้นที่อาคาร
ที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพ้ืนท่ีดินเท่ากัน คือ 26,219.68 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในอาคารแต่ละชั้น ดังนี ้ 
 
ชั้นใต้ดิน เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่ง (ประกอบด้วย ที่จอดรถยนต์จ านวน 19 คัน)ห้องเครื่องสูบน้ า ห้องส านักงาน   
 ห้องพักมูลฝอยรวม (เปียก-แห้ง-รีไซเคิล-อันตราย)ทางเดิน บันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 1  เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่ง (ประกอบด้วย ที่จอดรถยนต์ จ านวน 5 คัน และที่จอดรถจักรยานยนต์ จ านวน 
 32 คัน) ห้องรักษาความปลอดภัย ห้องเครื่องไฟฟูาห้องวิศวกร ห้องเก็บกระเป๋า ห้องผู้จัดการ ร้านค้า พื้นที ่ รั บ แ ข ก 
 โถงทางเข้า ทางเดิน บันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 2  เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ านวนที่จอดรถยนต์ 17 คัน) ร้านค้า ห้องน้ าชาย -หญิง ห้องเก็บของ ทางเดิน 
 บันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 3 เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ านวนที่จอดรถยนต์ 18 คัน) ห้องเก็บของ ทางเดินบันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ ดับเพลิง 
และลิฟต์ 
ชั้นที่ 4 เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ านวนที่จอดรถยนต์ 26 คัน) ห้องน้ าชาย-หญิงห้องเก็บของ ทางเดิน บันได  โถงลิฟต์ 
โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 5  เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ านวนที่จอดรถยนต์ 28 คัน) ห้องเก็บของ ทางเดินบันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ ดับเพลิง 
และลิฟต์ 
ชั้นที่ 6  เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ านวนที่จอดรถยนต์ 26 คัน) ห้องน้ าชาย-หญิงห้องเก็บของ ทางเดิน บันได  โถงลิฟต์ 
โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที ่7  เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ านวนที่จอดรถยนต ์18 คัน) ห้องเครื่องไฟฟูาห้องเครื่องก าเนิดไฟฟูา ห้อง เครื่อง
ระบบปรับอากาศ ห้องเก็บของ ทางเดิน บันไดโถงลิฟต ์โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต ์
ชั้นที่ 8  เป็นพื้นที่สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย ห้องซาวน์น่าและอบไอน้ า ห้องน้ าชาย-หญิงและล็อกเกอร์ ห้องส านักงาน 
 ห้องเก็บของ โถงส่วนบริการ พื้นที่สีเขียว ทางเดินบันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
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ชั้นที่ 9  เป็นพื้นที่ส่วนบริการ ภัตตาคาร ห้องครัว ส่วนสันทนาการ ห้องเก็บของ ห้องน้ าชาย-หญิง ทางเดิน บันได โถง ลิฟต์ โถง
ลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 10  เป็นพื้นที่ห้องประชุม พื้นที่ส่วนบริการ ห้องน้ าชาย-หญิง ทางเดิน บันได โถงลิฟต์โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 11 เป็นช้ันพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องพักอาศัย ขนาด 1 ห้องนอน จ านวน 12 ห้องห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้อง
 แม่บ้าน ทางเดิน บันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์ 
ชั้นที่ 12 และ 12A เป็นช้ันพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องพักอาศัย ขนาด 1 ห้องนอน จ านวน 12 ห้อง/ช้ันรวม 2 ช้ัน มีจ า
 นวนห้องพักอาศัย 24 ห้อง ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้องแม่บ้านทางเดิน บันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิง และ
 ลิฟต์ 
ชั้นที่ 14-19 เป็นช้ันพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องพักอาศัย ขนาด 1 ห้องนอน จ านวน 12 ห้อง/ช้ันรวม 6 ช้ัน มีจ านวน ห้ อ ง พั ก
อาศัย 72 ห้อง ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้องแม่บ้านทางเดิน บันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 20 และ 21 เป็นช้ันพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องพักอาศัย ขนาด 1 ห้องนอน จ านวน 12 ห้อง/ช้ันรวม 2 ช้ัน มีจ านวน
 ห้องพักอาศัย 24 ห้อง มูลฝอยประจ าช้ัน ห้องแม่บ้าน ทางเดินบันได โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 22 เป็นช้ันพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องพักอาศัย จ านวน 10 ห้อง (แบ่งเป็น ห้องพักอาศัย ขนาด 2 ห้องนอน จ านวน
 2 ห้อง ห้องพักอาศัย ขนาด 1 ห้องนอนจ านวน 8 ห้อง) ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้องแม่บ้าน ทางเดิน บันได  โถงลิฟต์ 
โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 23 เป็นช้ันพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องพักอาศัย จ านวน 8 ห้อง (แบ่งเป็น ห้องพักอาศัย ขนาด 2 ห้องนอน จ านวน 4 
 ห้อง ห้องพักอาศัย ขนาด 1 ห้องนอนจ านวน 4 ห้อง) ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้องแม่บ้าน ทางเดิน บันได โถง
 ลิฟต์โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นที่ 24 เป็นช้ันพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องพักอาศัย จ านวน 3 ห้อง (แบ่งเป็น ห้องพักอาศัย ขนาด 2 ห้องนอน จ านวน 2 
 ห้อง และห้องพักอาศัย แบบ Penthouseจ านวน 1 ห้อง) ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้องแม่บ้าน พื้นที่จัดสวน  ทาง เดิน
บันได โถงลิฟต ์โถงลิฟต์ดับเพลิง และลิฟต์ 
ชั้นดาดฟ้า เป็นพื้นที่ติดตั้งคูลลิ่งทาวเวอร์ ห้องเก็บของ ทางเดิน และบันได 
ชั้นห้องเคร่ืองลิฟต์ เป็นพื้นที่ห้องเครื่องลิฟต์ ทางเดิน และบันได 
ชั้นห้องเคร่ืองสูบน้ าและถังเก็บน้ าเป็นพื้นที่ตั้งถังเก็บน้ า ห้องเครื่องสูบน้ า ทางเดิน และบันได 
ชั้นหลังคาสูงสุด เป็นพื้นที่หนีไฟทางอากาศ ทางเดิน และบันได 

อน่ึง โครงการจัดให้มีสระว่ายน้ า จ านวน 1 แห่ง อยู่ท่ีบริเวณชั้นท่ี 8 มีขนาดพื้นท่ีสระว่ายน้ า (ไม่รวมลานสระ) ประมาณ 
130 ตารางเมตร แบ่งเป็น สระว่ายน้ าเด็ก ความลึก 0.6 เมตรและสระว่ายน้ าผู้ใหญ่ ความลึก 1.5 เมตร โดยในการฆ่าเช้ือโรคน้ าใน
สระว่ายน้ าจะใช้ระบบเกลือ (Salt Chlorinator)ซึ่งเปลี่ยนเกลือให้เป็นโซเดียมไฮโปรคลอไรท์เพ่ือฆ่าเชื้อโรค และจะจัดให้มีห้องน้ า
ชาย-หญิงบริเวณช้ันดังกล่าวโดยจะจัดให้มีพื้นที่อาบน้ าช าระร่างกายก่อนลงสระว่ายน้ า  ซึ่งจะไม่ส่งผลกระทบต่อสุขภาพอนามัย
ของผู้มาใช้บริการ รวมทั้งโครงการจัดให้มีไฟฟูาส่องสว่างบริเวณรอบพื้นที่สระว่ายน้ า เพื่อความปลอดภัยในการใช้สระว่ายน้ าใน
เวลากลางคืน ตลอดจนให้มีการดูแลรักษาและตรวจสอบระบบไฟฟูาส่องสว่างให้สามารถใช้งานได้ตลอดระยะเวลาเปิดด าเนินการ 
นอกจากนี้ โครงการจะต้องก าหนดมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบ ในเรื่องความปลอดภัยจากการใช้สระว่ายน้ า และการ
ดูแลรักษาสระในช่วงเปิดด าเนินการตามที่โครงการได้ออกแบบให้ห้องส านักงานตั้งอยู่ช้ันที่ 8 โดยในช้ันดังกล่าวมีพื้นที่สระว่ายน้ า 
ห้องออกก าลังกาย ห้องซาวน์น่าและอบไอน้ านั้น ในการออกแบบโครงการได้ค านึงความเป็นสว่นตัว และความปลอดภัยของผู้มาใช้
บริการ โดยได้ออกแบบต าแหน่งของห้องส านักงานใกล้กับโถงลิฟต์ ท าให้พนักงานสามารถเข้า-ออกห้องได้อย่างสะดวกเมื่อออก
จากโถงลิฟต์โดยสาร จะไม่ต้องเดินผ่านพื้นท่ีสระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย ห้องซาวน์น่าและอบไอน้ า เพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบด้าน
ความเป็นส่วนตัวของผู้มาใช้บริการ รวมทั้งการที่ออกแบบห้องส านักงานให้อยู่ในช้ันนี้ เพื่อเป็นการอ านวยความสะดวกส าหรับผู้มา
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ใช้บริการหากเกิดอุบัติเหตุหรือจ าเป็นต้องติดต่อกับเจ้าหน้าที่ในห้องส านักงานสามารถติดต่อได้ทันท่วงที  เนื่องจากห้องส านักงาน
ดังกล่าวเป็นส่วนพนักงานดูแลความปลอดภัย และอ านวยความสะดวกในการเข้าใช้งานของผู้มาใช้บริการ 

ส าหรับรายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในโครงการ การค านวณอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) ร้อยละ 
ของพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม อัตราส่วนที่ว่างต่อพื้นที่อาคาร (OSR) และร้อยละของพื้นที่น้ าซึมผ่านเพื่อปลูกต้นไม้ มีดังนี้  1) 
รายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในโครงการ ขนาดพื้นท่ี 2-0-02 ไร่ หรือ 3,208 ตารางเมตรประกอบด้วยพื้นที่อาคารปกคลุมดิน พื้นที่
จอดรถ ทางวิ่งรถยนต์ และทางเดินภายนอกอาคาร และพื้นที่สีเขียวภายนอกอาคารดังแสดงในตารางที ่1-1 
 
ตารางที ่1-1 สรุปการใช้พื้นที่ภายในโครงการ 

ประเภท ขนาดพ้ืนที ่(ตารางเมตร) 
1. พื้นที่อาคารปกคลุมดินรวม 
2. พื้นที่จอดรถ ทางวิ่งรถยนต์ และทางเดินภายนอกอาคาร 
3. พื้นที่สีเขียวภายนอกอาคาร (รวมพื้นท่ีสีเขียวท่ีมีความกว้างไม่ถึง 1 เมตร) 

1,374.54 
1,222.38 
611.08 

รวมพ้ืนที่ทั้งหมด 3,208 
 
2) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อแปลงที่ดินของโครงการ (FAR) 

พื้นที่ดินโครงการ      = 3,208 ตารางเมตร 
พื้นที่อาคารรวมที่ใช้คิดอัตราส่วนกับแปลงท่ีดิน   = 26,219.68 ตารางเมตร 
ดังนั้น อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดิน   = 26,219.68 / 3,208 

= 8.17 : 1 (ไม่เกิน 8.4 : 1)* 
 

ตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนด FAR ไม่เกิน 
7 : 1 แต่ทั้งนี้ ตามข้อ 55 ของกฎกระทรวงดังกล่าวระบุการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคาร หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพื้นที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่ขออนุญาตที่กักเก็บน้ าได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า  1 
ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นที่ดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 5 ถ้าสามารถกักเก็บน้ า
ได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินร้อยละ 20 ดังนั้น 
ส าหรับพ้ืนท่ีบริเวณนี้จึงสามารถมี FAR ได้ไม่เกิน 8.4 :1* 
 
หมายเหตุ : * โครงการมีขนาดพื้นที่ดิน 2-0-02 ไร่ หรือ 3,208 ตารางเมตร ตั้งอยู่ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก
 (สีน้ าตาล) บริเวณหมายเลข ย. 9-23 ก าหนดให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินไม่เกิน 7 : 1 ดังนั้นพื้นที่
 อาคารรวมที่สร้างได้สูงสุดในแปลงที่ดินโครงการ = 3,208 x 7 = 22,456 ตารางเมตร (หากไม่ได้จัดให้มีพื้นที่รับ
 น้ า) อน่ึง โครงการได้จัดให้มีพ้ืนท่ีรับน้ าในแปลงท่ีดินที่ขออนุญาตที่กักเก็บน้ าให้เป็นไปตามตัวอย่างการค านวณ พื้ น ที่ รั บ
น้ าและพื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้นของโครงการ ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 
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การค านวณพ้ืนที่รับน้ า 
ถ้าต้องการ FAR เพิ่ม 5% ต้องมีพื้นท่ีรับน้ า = 3,208 /50 = 64.16 ลบ.ม. (1 ลบ.ม. : 50 ตร.ม.) 
ถ้าต้องการ FAR เพิ่ม 10% ต้องมีพื้นท่ีรับน้ า = 3,208 /50 x 2 = 128.32 ลบ.ม. (2 เท่าของ 5%) 
ถ้าต้องการ FAR เพิ่ม 15% ต้องมีพื้นท่ีรับน้ า = 3,208 /50 x 3 = 192.48 ลบ.ม. (3 เท่าของ 5%) 
ถ้าต้องการ FAR เพิ่ม 20% ต้องมีพื้นท่ีรับน้ า = 3,208 /50 x 4 = 256.64 ลบ.ม. (4 เท่าของ 5%) 
 
ดังนั้น หากโครงการต้องการ FAR เพ่ิม 17.17 % ต้องมีพ้ืนที่รับน้ าไม่น้อยกว่า 220.33 ลบ.ม.จากการค านวณอัตราการ
ระบายน้ าก่อนและหลังการพัฒนาโครงการทางโครงการจึงจัดให้มีพ้ืนที่รับน้ าหรือบ่อหน่วงน้ าของโครงการขนาด  เท่ากับ 
264.00 ลบ.ม.การค านวณพ้ืนที่อาคารรวมท่ีเพ่ิมขึ้น 
FAR เพิ่ม 5% พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้น = 22,456 x 5 / 100 = 1,122.8 ตร.ม. 
FAR เพิ่ม 10% พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้น = 22,456 x 10 / 100 = 2,245.6 ตร.ม 
FAR เพิ่ม 15% พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้น = 22,456 x 15 / 100 = 3,368.4 ตร.ม. 
FAR เพิ่ม 20% พื้นที่อาคารรวมที่เพิ่มขึ้น = 22,456 x 20 / 100 = 4,491.2 ตร.ม. 
 
ดังนั้น โครงการต้องการ FAR เพ่ิม 17.17 % พ้ืนที่อาคารรวมท่ีเพ่ิมขึ้น   = 22,456 x 17.17 / 100 
         = 3,855 ตร.ม. 
รวมพ้ืนที่อาคารโครงการ 22,456 + 3,855      = 26,311 ตร.ม. 
คิดเป็น FAR         = 26,311 / 3,208 

= 8.2 : 1 
โดยโครงการมีปริมาณน้ าหลากส่วนเกิน 228.26 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งโครงการจัดให้มีบ่อหน่วงน้ าความจุ 264 ลูกบาศก์

เมตร เพื่อรองรับน้ าหลากดังกล่าว ทั้งนี้ ในการค านวณอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ที่โครงการสามารถมีเพิ่มได้ 
บริษัทท่ีปรึกษาค านวณจากปริมาณน้ าหลากส่วนเกิน 228.26 ลูกบาศก์เมตร (ไม่น้อยกว่า 220.33 ลูกบาศก์เมตร)ทั้งนี ้พื้นที่อาคาร
ที่โครงการขอเพิ่มเท่ากับ 3,763.68 ตารางเมตร และเมื่อรวมกับพื้นที่อาคารรวมสูงสุดของโครงการแล้วจะมีพื้นที่อาคาร 
26,219.68 ตารางเมตร (ไม่เกิน 26,311 ตารางเมตร) จึงเป็นไปตามข้อ 55ของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
 
3) ร้อยละของพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม 

พื้นที่ดินโครงการ     = 3,208 ตารางเมตร 
พื้นที่อาคารปกคลุมดิน    = 1,374.54 ตารางเมตร 
ดังนั้น พื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม   = 3,208 - 1,374.54 

= 1,833.46 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ     = (1,833.46 x 100) / 3,208 

= 57.15  ของพื้นที่โครงการ 
(ไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ดินโครงการตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุม 

อาคาร พ.ศ. 2544) 
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4) อัตราส่วนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) 
พื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม    = 1,833.46 ตารางเมตร 
พื้นที่อาคารรวม      = 26,219.68 ตารางเมตร 
ดังนั้น อัตราส่วนท่ีว่างต่อพื้นที่อาคารรวมคิดเป็นร้อยละ  = (1,833.46 x 100) / 26,219.68 

= 6.99 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 
 
5) ร้อยละของพ้ืนที่น้ าซึมผ่านเพ่ือปลูกต้นไม้ 

พื้นที่อาคารรวม      = 26,219.68 ตารางเมตร 
พื้นที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5    = (26,219.68 x 4.5) / 100 

= 1,179.9 ตารางเมตร 
ร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง     = (1,179.9 x 50) / 100 

= 589.95 ตารางเมตร 
ดังนั้น โครงการมีพื้นที่น้ าซึมผ่าน (พื้นที่สีเขียวช้ันท่ี 1 ทั้งหมด ซึ่งรวมพื้นที่สีเขียวท่ีมีความกว้าง 

น้อยกว่า 1 เมตร โดยไม่มีระบบสาธารณูปโภคที่อยู่ใต้ดิน) 
= 611.08 ตารางเมตร 

คิดเป็นร้อยละ     = (611.08 x 100) / 1,179.9 
= 51.79 ของพื้นที่ว่าง 

(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ว่างตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 
 
1.5 แนวอาคารและระยะถอยร่น 

บริษัทท่ีปรึกษาจะน าเสนอการเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะถอยร่นของอาคารโครงการกับกฎหมายที่ 
เกี่ยวข้องต่าง ๆ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1) กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพ่ิมเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540)ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

บริษัทที่ปรึกษาเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะร่นของอาคาร ซึ่งจัดเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ตาม
หมวด 1 เรื่อง ลักษณะของอาคาร เนื้อท่ีว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร  
2) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพ่ิมเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550)ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

บริษัทท่ีปรึกษาเปรียบเทียบแนวอาคารโครงการ ตามหมวด 4 เรื่อง แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร   
3) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

บริษัทท่ีปรึกษาเปรียบเทียบแนวอาคารโครงการ ตามหมวด 5 เรื่อง แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร  
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1.6 จ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการ 
ในการค านวณจ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการ บริษัทที่ปรึกษาจะใช้ค่าตามมาตรฐานขั้นต่ าที่ก าหนดโดยส านักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ที่ก าหนดให้ “พื้นที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง)ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใช้
เกณฑ์จ านวนผู้พักอาศัย 3 คน และพื้นที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) มากกว่า 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ผู้พักอาศัย 5 คนขึ้นไป” ทั้งนี ้
ในการประเมินจ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการบริษัทที่ปรึกษาจะค านึงถึงจ านวนห้องนอนในแต่ละห้องพักอาศัยประกอบด้วย  
โดยก าหนดให้ 1 ห้องนอนมีผู้พักอาศัย 2คน แต่หากพบว่าเมื่อประเมินแล้ว มีผู้พักอาศัยน้อยกว่าเกณฑ์ที่ก าหนดของส านักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจะใช้ค่าตามที่ก าหนดแทน ซึ่งจากการประเมินพบว่า “โครงการจะมีผู้พัก
อาศัยจ านวนรวมทั้งสิ้น 730 คน” รายละเอียดจ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการดังแสดงในตารางที ่1-2 

 
ตารางที ่1-2 สรุปรายละเอียดจ านวนผู้พักอาศัยภายในโครงการ 
 
อาคาร 
 

จ านวนห้องพัก 
(ห้อง) 

อัตราการเข้าพัก 
(คน/ห้อง) * 

จ านวนผู้พักอาศัย 
(คน) 

- ห้องพักอาศัยแบบ 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่
ไม่เกิน 35 ตารางเมตร 

26 3 78 

- ห้องพักอาศัยแบบ 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่
มากกว่า 35 ตารางเมตร 

118 5 590 

- ห้องพักอาศัยแบบ 2 ห้องนอน ขนาดพื้นที่
มากกว่า 35 ตารางเมตร 

8 5 40 

- ห้องพักอาศัยแบบ Penthouse (ขนาด 4 
ห้องนอน)ขนาดพื้นท่ีมากกว่า 35 ตารางเมตร 

1 8 8 

-จ านวนพนักงานร้านค้าและพนักงานภายใน
โครงการ 

- - 14 

รวมผู้พักอาศัยภายในโครงการ 153 - 730 
 

1.7 พ้ืนที่สีเขียว 
โครงการจะจัดให้มีพื้นที่สีเขียว ขนาดพื้นที่รวมทั้งสิ้น 801.85 ตารางเมตร (คิดเฉพาะพื้นที่สีเขียวที่มีความกว้างตั้งแต่ 

1.00 เมตรขึ้นไป และไม่รวมพื้นที่สีเขียวท่ีอยู่ใต้อาคาร) โดยจัดไว้บริเวณช้ันท่ี 1 ช้ันท่ี 8 และช้ันท่ี 24รายละเอียดดังนี้  
1) ชั้นที่ 1 จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ี 543.22 ตารางเมตร (ไม่รวมพื้นที่ปลูกพื้นที่สีเขียวที่มีขนาดความกว้างน้อยกว่า 1 เมตร 
และบริเวณที่มีระบบสาธารณูปโภคใต้ดิน) โดยแบ่งเป็นพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น 483.77ตารางเมตร และเป็นพื้นที่ปลูกไม้พุ่มและไม้คลุม
ดิน (นอกทรงพุ่มของไม้ยืนต้น) ขนาดพื้นท่ี 59.45 ตารางเมตรซึ่งพันธุ์ไม้ที่น ามาปลูก ได้แก่ หางนกยูงฝรั่ง แคนา ปีบ ไคร้ย้อย ไทร
เกาหลี หนวดปลาหมึกแคระ ผักเป็ดเขียวเฟิร์นใบมะขาม และหญ้ามาเลเซีย เป็นต้น 
2) ชั้นที่ 8 จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ี 120.92 ตารางเมตร ซึง่พันธุ์ไม้ที่น ามาปลูก ได้แก่ หางนกยูงฝรั่งแคนา ไทรเกาหลี หมาก
ผู้หมากเมีย ผักเป็ดเขียว และเฟิร์นใบมะขาม เป็นต้น 
3) ชั้นที่ 24 จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ี 137.71 ตารางเมตร ซึ่งพันธุ์ไม้ที่น ามาปลูก ได้แก่ แคนาไทรเกาหลี ผักเป็ดเขียว เฟิร์น
ใบมะขาม และหมากผู้หมากเมีย เป็นต้น ทั้งนี้ สามารถเปรียบเทียบการจัดพื้นที่สีเขียวของโครงการกับหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้อง ได้
ดังนี ้
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1) ตามแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม  ของส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ระบุว่า “โครงการอาคารอยู่อาศัยรวม โครงการโรงแรม โครงการโรงพยาบาลโครงการอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ให้จัดพื้นที่สีเขียวในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตรต่อผู้พักอาศัย 1 คน โดยจัดไว้ท่ีบริเวณช้ันล่าง
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ท้ังหมด และจะต้องเป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียวดังกล่าว” 

ดังนั้น เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางดังกล่าวข้างต้น โครงการซึ่งเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (แบบให้เช่า)มีจ านวนห้องพักอาศัย
รวมทั้งสิ้น 153 ห้อง คาดว่าจะมีผู้พักอาศัยภายในโครงการจ านวน 716 คน (การประเมินจ านวนผู้พักอาศัย แสดงไว้ในหัวข้อ 2.4) 
และมีจ านวนพนักงานร้านค้าและพนักงานภายในโครงการประมาณ 14คน จึงมีจ านวนคนภายในโครงการจ านวนรวม 730 คน จึง
ต้องจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวรวมไม่น้อยกว่า 730 ตารางเมตรโดยจะต้องมีพื้นที่สีเขียวช้ันล่างไม่น้อยกว่า 365 ตารางเมตร และต้องจัด
ให้เป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่า 182.5 ตารางเมตร ซึ่งโครงการจะจัดให้มีพื้นที่สีเขียว ขนาดพื้นที่รวมทั้งสิ้น 801.85 ตารางเมตร (ไม่
น้อยกว่า 730 ตารางเมตร) คิดเป็นอัตราส่วนพื้นที่สีเขียวต่อจ านวนคนภายในโครงการ 1.1 ตารางเมตร/คน โดยเป็นพื้นที่สีเขียว
บริเวณชั้นท่ี 1 ขนาดพื้นท่ี 543.22 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 365 ตารางเมตร) และเป็นพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น 83.77 ตารางเมตร (ไม่
น้อยกว่า 182.5 ตารางเมตร) จึงมีความสอดคล้องกับข้อก าหนดดังกล่าว 

2) แผนปฏิบัติการเชิงนโยบาย ด้านการจัดการพื้นที่สีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืน ระบุว่า “ก าหนดสัดส่วนของ “พื้นที่สี
เขียวยั่งยืน” ใน“ที่ว่าง” ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยก าหนดพื้นที่สีเขียวยั่งยืน อย่างน้อยร้อยละ 50 ของ
ที่ว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร”ดังนั้น เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางข้างต้น โครงการซึ่งเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (แบบให้เช่า) 
ตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีดิน 2-0-02 ไร่ (3,208 ตารางเมตร) ต้องมีที่ว่างภายนอกอาคารไม่น้อยกว่า 962.4 ตารางเมตร (ร้อยละ 30ของพื้นที่
โครงการ) โดยต้องจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวยั่งยืนในท่ีว่างภายนอกอาคารอย่างน้อย 481.2 ตารางเมตร(คิดเป็นร้อยละ 50 ของที่ว่างตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร) ซึ่งโครงการจัดให้มีพื้นที่สีเขียวยั่งยืน (ไม้ยืนต้น) ในที่ว่างภายนอกอาคาร 483.77 ตารางเมตร (ไม่น้อย
กว่า 481.2 ตารางเมตร) คิดเป็นร้อยละ 50.27 ของที่ว่างภายนอกอาคาร จึงมีความสอดคล้องกับแผนปฏิบัติการดังกล่าว  

3) ตามข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ระบุ
ว่า โครงการตั้งอยู่บนพื้นที่ดินประเภท ย.9-23 ระบุว่า “จะต้องมีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 แต่
อัตราส่วนของที่ว่างต้องไม่ต่ ากว่าเกณฑ์ขั้นต่ าของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้ ที่ดิน
แปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดิน
แปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 และให้มีพื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่
น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง”  

ดังนั้น เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางดังกล่าวข้างต้น โครงการซึ่งเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (แบบให้เช่า) มีพื้นที่อาคารรวม 
26,219.68 ตารางเมตร ต้องมีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม 1,179.9 ตารางเมตร (ร้อยละ 4.5ของพื้นที่อาคารรวม) โดย
ต้องจัดให้มีพื้นท่ีที่น้ าซึมผ่านได้ไม่น้อยกว่า 589.95 ตารางเมตร (คิดเป็นร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่างดังกล่าว) ซึ่งโครงการจัดให้มีพื้นที่
น้ าซึมผ่าน (พื้นที่สีเขียวช้ันที่ 1 ทั้งหมด ซึ่งรวมพื้นที่ที่มีความกว้างน้อยกว่า 1 เมตร) 611.08 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 589.95 
ตารางเมตร) คิดเป็นร้อยละ 51.79 ของพื้นว่างต่อพื้นที่อาคารรวม จึงมีความสอดคล้องกับข้อก าหนดดังกล่าว 
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ตารางที ่1-3 สรุปรายละเอียดการจัดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการเปรียบเทียบตามเกณฑ์ต่างๆ 
ล าดับ รายละเอียด หน่วย ตามเกณฑ์ โครงการจัดให้มี 

1 ก าหนดให้จัดพื้นที่สีเขียวในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 
1 ตารางเมตรต่อผู้พักอาศัย 1 คน โดยจัดไว้ที่
บริเวณช้ันล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่
ทั้งหมด และจะต้องเป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียวดังกล่าว 
- พื้นที่สีเขียวท้ังหมด 
- พื้นที่สีเขียวช้ันล่าง  
- พื้นที่ปลูกไม้ยืน 
 - พื้นที่ปลูกไม้พุ่มและไม้คลุมดิน (นอกทรงพุ่ม
ไม้ยืนต้น 
- อัตราส่วนพื้นที่สีเขียวต่อผู้พักอาศัยและ
พนักงาน  

 
 
 
 
 

ตารางเมตร 
ตารางเมตร 
ตารางเมตร 

- 
 

ตารางเมตร/คน 

 
 
 
 
 

730 
365 

182.5 
- 
 
1 

 
 
 
 
 

801.85 
543.22 
483.77 
59.45 

 
1.1 

2 ก าหนดสัดส่วนของ “พื้นที่สีเขียวยั่งยืน” ใน “ที่
ว่าง” ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522 โดยก าหนดพื้นที่สีเขียวยั่งยืนอย่าง
น้อยร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่างตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร” 
- พื้นที่สีเขียวยั่งยืนภายนอกอาคาร 
- อัตราส่วนพื้นที่สีเขียวยั่งยืนต่อพื้นที่ว่าง
ภายนอกอาคาร  

 
 
 
 
 

ตารางเมตร 
ร้อยละ 

 
 
 
 
 

481.2 
50 

 
 
 
 
 

483.77 
50.27 

3 ก าหนดสัดส่วนของ “พื้นที่น้ าซึมผ่านได้เพื่อ
ปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง
ต่อพื้นที่อาคารรวม” 
- พื้นที่น้ าซึมผ่านได้ (พื้นที่สีเขียวช้ันที่ 1 
ทั้งหมด ซึ่งรวมพื้นที่สีเขียวที่มีความกว้างน้อย
กว่า 1 เมตร และไม่มีระบบสาธารณูปโภคใต้
ดิน) 
- อัตราส่วนพ้ืนท่ีน้ าซึมผ่านได้ (พื้นที่สีเขียวช้ันที่ 
1 ทั้งหมดซึ่งรวมพื้นที่สีเขียวที่มีความกว้างน้อย
กว่า 1 เมตร และไม่มี 
ระบบสาธารณูปโภคใต้ดิน) ต่อพื้นที่อาคารรวม 

 
 
 

ตารางเมตร 
 
 
 

ร้อยละ 

 
 
 

589.95 
 
 
 

50 

 
 
 

611.08 
 
 
 

51.79 
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ทั้งนี ้ในการออกแบบผังการจัดภูมิสถาปัตย์ส าหรับโครงการ ภูมิสถาปนิกได้ค านึงถึงความเหมาะสมของพันธุ์ไม้ต่าง ๆ ที่
จะน ามาปลูก และต าแหน่งการปลูกต้นไม้ในบริเวณต่าง ๆ เพื่อให้สามารถปลูกได้จริง ซึ่งได้แสดงต าแหน่งระบบสาธารณูปโภคต่าง 
ๆ ในผังแสดงพื้นที่สีเขียวช้ันล่างรวมทั้งได้แสดงภาพตัดขวาง (Cross Section) ของการปลูกต้นไม้บริเวณต่าง ๆมีรายละเอียด
ต าแหน่งของระบบสาธารณูปโภคที่อยู่ใต้ดิน ดังนี ้

 
1) ระบบบ าบัดน้ าเสีย ฝังอยู่ใต้ทางวิ่งรถยนต์บริเวณด้านทิศใต้ ซึ่งไม่มีการปลูกต้นไม้แต่อย่างใด 
2) ถังเก็บน้ าใต้ดิน ฝังอยู่ใต้ทางวิ่งรถยนต์บริเวณด้านทิศตะวันออก ซึ่งไม่มีการปลูกต้นไม้แต่อย่างใด 
3) รางระบายน้ า ท่อระบายน้ า และบ่อพักน้ า จะอยู่ภายนอกอาคารและบนถนนภายในโครงการซึ่งบริเวณดังกล่าวไม่มี

การปลูกต้นไม้แต่อย่างใด 
4) บ่อหน่วงน ้า ฝั่งอยู่ใต้ทางวิ่งรถยนต์บริเวณด้านทิศเหนือ ซึ่งไม่มีการปลูกต้นไม้แต่อย่างใดส าหรับการจัดพื้นที่สีเขียว

บนอาคารบริเวณช้ันที่ 8 และช้ันที่ 24 ผู้ออกแบบได้ประสานกับวิศวกรโครงสร้างเพื่อค านวณโครงสร้างอาคารที่จะรับน้ าหนัก
เหล่านี้ โดยโครงสร้างดังกล่าวจะสามารถรองรับน้ าหนักท่ีเพิ่มขึ้นได้อย่างปลอดภัย 

ทั้งนี ้เนื่องจากโครงการจัดให้มีท่ีจอดรถในอาคารตั้งแต่ช้ันท่ี 2-7 ดังนั้น โครงการจึงได้ออกแบบให้มีกระบะ 
ปลูกต้นไม้ บริเวณช่องโล่งของช้ันจอดรถตั้งแต่ช้ันที่ 2-7 ขนาดพื้นที่รวม 42 ตารางเมตร โดยพันธุ์ไม้ที่ปลูก ได้แก่ ลีกวนยู เพื่อลด
มลพิษจากรถยนต์และทัศนียภาพที่ดี ซึ่งในการรดน้ าต้นไม้บริเวณดังกล่าวโครงการจัดให้มีระบบรดน้ าแบบน้ าหยดอัตโนมัติ  โดย
วางท่อ PE ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 1 นิ้วเจาะติดตั้งหัวน้ าหยดทุก 0.2 เมตร ควบคุมด้วยเครื่องตั้งเวลาอัตโนมัติ เพื่อปูองกันไม่ให้
น้ ากระเด็นออกมาซึ่งโครงการมิได้น าพื้นท่ีสีเขียวดังกล่าวมาคิดรวมเปน็พ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม โครงการ
จะต้องก าหนดให้มีมาตรการในการจัดการดูแลพื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นจอดรถให้สามารถอยู่ได้อย่างยั่งยืน ดงันี ้
 1) ก าหนดให้รดน้ าต้นไม้ทุกวัน วันละครั้ง 
 2) ใส่ปุ๋ย ถอนวัชพืช โดยท าเป็นประจ า 
 3) ตัดแต่งให้มีความสวยงาม 
 4) ปลูกต้นไม้ชดเชยทดแทนต้นไม้ที่ตายไป 
 5) จัดให้มีผู้รับผิดชอบ (คนสวน) ในการดูแลพื้นท่ีสีเขียวให้มีความสมบูรณ์ตลอดเวลา 

 
ทั้งนี ้โครงการจะฟื้นฟูสภาพดินบริเวณพื้นที่โครงการ ขนาดพื้นที่ประมาณ 3,208 ตารางเมตร ซึ่งปัจจุบันเป็นอาคารอยู่

อาศัยรวม (แบบให้เช่า) ขนาดความสูง 5 ช้ัน จ านวน 3 อาคาร (เดิม) เพื่อให้ดินบริเวณดังกล่าวมีความเหมาะสมในการปลูกต้นไม้
และต้นไม้เจริญเติบโตได้นั้น ก่อนการด าเนินการโครงการจะจัดให้มีการส่งตัวอย่างดิน และดินที่ใช้ผสม (ปุ๋ยอินทรีย์ ปุ๋ยเคมี และ
ปุ๋ยอินทรีย์เคมี) และปรับสภาพดินให้ได้ตามเกณฑ์ที่จะน ามาปลูก ต้นไม้ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
1) การฟ้ืนฟูสภาพดิน 

1.1) การจัดส่งตัวอย่าง ก่อนการด าเนินการ ผู้ออกแบบงานภูมิสถาปัตย์จะจัดให้มีการส่งตัวอย่างดินของโครงการ และ
ดินที่ใช้ผสม (ปุ๋ยอินทรีย์ ปุ๋ยเคมี และปุ๋ยอินทรีย์เคมี) พร้อมเอกสารผลทดสอบจากห้องปฏิบัติการทางเคมีและฟิสิกส์ของดิน (Soil 
laboratory) ที่งานภูมิสถาปนิกก าหนด เพื่อขออนุมัติก่อนน าไปใช้งาน ทั้งนี้ สภาพดินต้องมีรายการวิเคราะห์ และเกณฑ์ที่ใช้
ก าหนดคุณสมบัติของดินส าหรับปลูกต้นไม้ดังแสดงในตารางที่ 1-4 โดยโครงการจะจัดส่งตัวอย่างดินให้กับภาควิชาปฐพีวิทยา 
คณะเกษตร ก าแพงแสน มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตก าแพงแสนเป็นผู้วิเคราะห์ 
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ตารางที ่1-4  มาตรฐานของดินที่จะน ามาปลูกต้นไม้ 
 
Chemical and Physical Properties of Soil Mix 
คุณสมบัติทางเคมีและฟิสิกส์ของดินผสม 

Unit 
หน่วย 

Allowable Range 
เกณฑ์ที่ยอมให้ 

pH ความเป็นกรด-ด่างของดิน  pH units 6.0-7.0 
Electrical Conductivity (EC) ค่าการน าไฟฟูาของดิน  dS/m ≤ 2 
Organic Matter (OM) อินทรียวัตถุในดิน  % > 3.5 
Available P (Phosphorus) ฟอสฟอรัสรูปที่เป็นประโยชน์ต่อพืช mg/kg 10-20 
Exchangeable K (Potassium) โพแทสเซียมที่แลกเปลี่ยนได้ในดิน  mg/kg 191-300 
Exchangeable Ca (Calcium) แคลเซียมที่แลกเปลี่ยนได้ในดิน  mg/kg 1,000-2,000 
Exchangeable Mg (Magnesium) แมกนีเซียมที่แลกเปลี่ยนได้ในดิน  mg/kg 120-360 
Exchangeable Na (Sodium) โซเดียมที่แลกเปลี่ยนได้ในดิน  mg/kg 69-161 
Sand ทราย  % - 
Silt ทรายแปูง  % - 
Clay ดินเหนียว  % - 
Texture เนื้อดิน % - 
 

1.2) การทดสอบปุ๋ยอินทรีย์ ปุ๋ยเคมี และปุ๋ยอินทรีย์เคมี ท าการทดสอบปุ๋ยแต่ละประเภท โดยหากผลการทดสอบ 
พบว่า ผลการวิเคราะห์บ่งลักษณะหรือสงสัยว่าเป็นดินกรดจัด (Acid Sulfate Soil) ควรวิเคราะห์ปริมาณความต้องการปูน (Lime 
Requirement, LR) หรือผลการวิเคราะห์บ่งลักษณะหรือสงสัยว่าเป็นดินเค็มควรวิเคราะห์อัตราส่วนการดูดซับโซเดียม (Sodium 
Adsorption Ratio, SAR) และอัตราร้อยละโซเดียมแลกเปลี่ยนได้(Exchangeable Sodium Percentage, ESP) นอกจากนี้ ต้อง
มีการวิเคราะห์สมบัติทางฟิสิกส์ของดิน ได้แก่เนื้อดิน และสภาพน าน้ า (Hydraulic Conductivity) 
2) การเตรียมดินผสมปลูกเพ่ือปลูกต้นไม้ มีรายละเอียดดังนี้ 

2.1) ใส่ดินผสมตามความลึกของส่วนต่าง ๆ ตามชนิดของพืช ดังนี ้
2.2.1) การปลูกไม้ยืนต้นทั้งหมดบนพื้นที่ราบ เติมดินผสมให้มีความลึกอย่างน้อย 1 เมตร น าดินที่ขุดขึ้นมาจากส่วนบน

กองไว้ที่ปากหลุม ตากแดด 7-10 วัน เพื่อเตรียมผสมต่อไป น าปุ๋ยคอกหรือปุ๋ยหมักผสมหน้าดินและรองก้นหลุมหนา 10-15 
เซนติเมตร หลังจากนั้นน าดินบนที่กองไว้กลับมาผสมกับวัสดุปรุงดินอื่นๆ ในอัตราส่วน3:1:1 คือ หน้าดิน 3 ส่วน อินทรียวัตถุ 1 
ส่วน มะพร้าวสับ 1 ส่วน เป็นต้นคลุกเคล้าให้เข้ากัน โดยให้ดินมีขนาดก้อนไม่เกิน 5 เซนติเมตร ใส่ดินผสมลงในหลุมปลูกให้พูนกว่า
ระดับดินเดิม 15 เซนติเมตร 

2.2.2) การปลูกไม้พุ่มทั้งหมด เติมดินผสมลึกอย่างน้อย 0.50 เมตร ขุดสับหน้าดินลึก 0.50เมตร เก็บเศษวัสดุ และ
วัชพืชออกให้หมด ทิ้งตากแดดไว้ 7-10 วัน แล้วจึงท าการผสมหน้าดิน 3 ส่วน ได้แก่มะพร้าวสับ 1 ส่วน และปุ๋ยอินทรีย์กับ 
อินทรียวัตถุ 1 ส่วน ท าการสับดินคลุกเคล้าให้เข้ากัน ถ้าดินบริเวณแปลงปลูกเป็นดินเหนียวมีสภาพไม่เหมาะกับการเจริญเติบโต
ของพืช ให้ขุดออกจากบริเวณแปลงปลูกตามความลึกท่ีก าหนดแล้วน าดินผสมปลูกมาใส่แปลงปลูก จากนั้นยกแปลงให้สูงประมาณ 
10-15 เซนติเมตร ปรับให้เรียบตามรูปแปลง 
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2.2.3) บริเวณปลูกไม้คลุมดิน เติมดินผสมลึกอย่างน้อย 0.30 เมตร ขุดสับหน้าดินลึก 0.30 เมตรเก็บเศษวัสดุ และ
วัชพืชออกให้หมด ทิ้งตากแดดไว้ 7-10 วัน แล้วจึงท าการผสมหน้าดิน 3 ส่วน ได้แก่ มะพร้าวสับ1 ส่วน และปุ๋ยอินทรีย์กับ 
อินทรียวัตถุ 1 ส่วน ท าการสับดินคลุกเคล้าให้เข้ากัน ถ้าดินบริเวณแปลงปลูกเป็นดินเหนียวมีสภาพไม่เหมาะกับการเจริญเติบโต
ของพืช ให้ขุดออกจากบริเวณแปลงปลูกตามความลึกท่ีก าหนด แล้วน าดินผสมปลูกมาใส่แปลงปลูก จากนั้นยกแปลงให้สูงประมาณ 
10-15 เซนติเมตร ปรับให้เรียบตามรูปแปลง 

2.2.4) บริเวณปลูกหญ้า ปรับระดับดินเดิมให้เรียบ ใช้ทรายหยาบ หนา 10 เซนติเมตร ช่วยในการปรับระดับพื้นที่และ
ช่วยระบายน้ า หลังจากนั้นเติมดินผสมลึกอย่างน้อย 0.10 เมตร และใช้ทรายหยาบปรับระดับหนาประมาณ 0.05 เมตร เพื่อปรับ
ระดับดินในสนามให้เรียบสม่ าเสมอกัน 

 
1.8 รายละเอียดภายในโครงการ 
1.8.1 ระบบน้ าใช้ 

1) แหล่งน้ าใช้ 
โครงการจะใช้น้ าจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท โดยจะต่อท่อประปาขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 

100 มิลลิเมตร จากการประปานครหลวงผ่านมิเตอร์ เพื่อน าน้ ามาเก็บไว้ในถังเก็บน้ าใต้ดินจากนั้นจะสูบน้ าไปยังถังเก็บน้ าช้ัน
ดาดฟูา แล้วจึงจ่ายลงมายังส่วนต่าง ๆ ของอาคาร โดยมีรายละเอียดของถังเก็บน้ าของโครงการ ดังนี ้ 

(1) ถังเก็บน้ าใต้ดิน จ านวน 2 ถัง อยู่ใต้ทางวิ่งรถด้านทิศตะวันออกของอาคาร โดยถังแรกมีความจุ 229.08 ลูกบาศก์
เมตร ถังที่ 2 มีความจุ 235.72 ลูกบาศก์เมตร รวม 2 ถัง มีความจุ 464.8ลูกบากศ์เมตร โดยก้นถังอยู่ที่ระดับ -2.7 เมตร (อ้างอิง
ระดับ ± 0.00 เมตร ที่ถนนซอยสุขุมวิท 24 บริเวณด้านหน้าโครงการ) และมีความลึกประสิทธิผลของระดับน้ า 1.8 เมตร แบ่งเป็น 

(1.1) น้ าส ารองเพ่ือการอุปโภค-บริโภค ปริมาณ 354.8 ลูกบาศก์เมตร โดยจะติดเครื่องสูบน้ า จ านวน 2 เครื่อง (ใช้งาน
จริง 1 เครื่อง ส ารอง 1 เครื่อง) แต่ละเครื่องมีอัตราการสูบน้ า 27.5 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง ที่ TDP 120 เมตร เพื่อสูบน้ าไปยังถัง
เก็บน้ าช้ันดาดฟูาต่อไป 

(1.2) น้ าส ารองเพ่ือการดับเพลิง ปริมาณ 110 ลูกบาศก์เมตร โดยจะติดตั้งเครื่องสูบน้ าดับเพลิง (Fire Pump) ชนิด
ขับเคลื่อนด้วยเครื่องยนต์ดีเซล จ านวน 1 เครื่อง มีอัตราการสูบ 2.84 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที ่TDH 160 เมตร ท างานร่วมกับเครื่อง
สูบน้ ารักษาความดันน้ าในระดับท่อให้คงที่ (Jockey Pump) จ านวน 1 เครื่อง มีอัตราการสูบ 0.057 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที่ TDH 
160 เมตร เพื่อสูบน้ าดับเพลิงไปยังส่วนต่างๆ ของอาคารกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้ 

(2) ถังเก็บน้ าชั้นดาดฟ้า จ านวน 2 ถัง แต่ละถังมีความจุ 41.225 ลูกบาศก์เมตร รวม 2 ถังมีความจุ 82.45 ลูกบาศก์
เมตร ส ารองน้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภคทั้งหมด โดยติดตั้ง Booster Pump จ านวน 1 ชุดมีอัตราการสูบ 15 ลูกบาศก์เมตร/ ช่ัวโมง 
ที ่TDH 20 เมตร เพื่อเพ่ิมแรงดันในการจ่ายน้ าไปยังส่วนต่าง ๆ ของอาคาร 

ทั้งนี ้เพื่อความปลอดภัยในการเข้าดูแลบ ารุงรักษาถังเก็บน้ าใต้ดินแต่ละถัง โครงการจึงออกแบบให้มีฝาถัง จ านวน 2 ฝา/
ถัง  

อน่ึง ถังเก็บน้ าใต้ดินจะตั้งอยู่บนฐานรากอาคาร ดังนั้น ภายในถังเก็บน้ าจะทาเคลือบผิวคอนกรีตที่สัมผัสกับน้ าด้วยสาร 
Non - Toxic (CHEMICRETE E) เพื่อปูองกันน้ าซึมเข้าไปจนถึงเหล็กเส้นจนเกิดสนิม และออกมาปนเปื้อนกับน้ าใช้ภายในถังเก็บน้ า
ใต้ดิน 

ทั้งนี้ โครงการจะก าหนดให้มีการท าความสะอาดถังเก็บน้ าแต่ละถัง เพื่อล้างตะกอน สนิมและคราบสกปรกที่เกาะตาม
ผนังหรือซอกมุมของถังส ารองน้ า โดยในการท าความสะอาดถังเก็บน้ าจะกวาดตะกอนขัดสนิม หรือคราบที่เกาะตามผนังหรือซอก
มุมของถังน้ าที่ไม่มีการหมุนเวียน โดยใช้แปรงขัดไม่ใช้น้ ายาล้างที่มีสารเคมีซึ่งอาจตกค้าง ทั้งนี้ ในการล้างท าความสะอาดจะ
ด าเนินการครั้งละถัง เพื่อให้ถังที่เหลือสามารถส ารองน้ าใช้ของอาคารได้ โดยก าหนดให้ล้างในช่วงเวลา 24.00 - 05.00 น. ซึ่งเป็น
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ช่วงเวลาที่มีการใช้น้ าน้อย เพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบตอ่การใช้น้ าภายในอาคาร ความถี่ในการล้างท าความสะอาดปีละ 2 ครั้ง (6 เดือน 
1 ครั้ง) เพื่อสุขภาพอนามัยที่ดีของผู้พักอาศัยภายในโครงการ รวมทั้งโครงการต้องแจ้งผู้พักอาศัยให้ทราบก่อนล้างท าความสะอาด
อย่างน้อย 1 สัปดาห์ 

2) ปริมาณน้ าใช้ 
การประเมินปริมาณน้ าใช้ของโครงการในแต่ละวันสามารถประเมินได้จากค่ามาตรฐานขั้นต่ าที่ก าหนดโดส านักงาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ที่ก าหนดว่า “ที่พักอาศัย ตามที่เกิดขึ้นจริงแต่ต้องไม่น้อยกว่า 200 ลิตร/
คน/วัน” ทั้งนี้ กิจกรรมอื่น ๆ ที่มีภายในโครงการจะถูกน ามาค านวณปริมาณน้ าใช้ร่วมด้วย โดยอ้างอิงอัตราการใช้น้ าจาก
แหล่งข้อมูลต่าง ๆ ทั้งนี้ จากการประเมินพบว่า “โครงการจะมีความต้องการใช้น้้ารวมประมาณ 246 ลูกบาศก์เมตร/วัน” 
รายละเอียดแสดงดังตารางที ่1-5 
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ตารางที ่1-5 รายการค านวณปริมาณน้ าใช้ของโครงการ 

 

รายละเอียด อัตราการใช้น้ าปริมาณน้ าใช้ (ลูกบาศก์เมตร/วัน) 
1. ห้องพักอาศัย จ านวน 153 ห้อง 
- จ านวนผู้พักอาศัย 716 คน 

200 ลิตร/คน/วัน1/ 
 

143.2 

2. ร้านค้า 
- พนักงานร้านค้าประมาณ 4 คน 

50 ลิตร/คน/วัน2/ 
 

0.20 

3. พนักงาน 
- พนักงานโครงการประมาณ 10 คน 

50 ลิตร/คน/วัน2/ 
 

0.50 

4. ห้องออกก าลังกาย (ขนาดพื้นท่ี 81.75 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 50 คน/วัน 

30 ลิตร/คน/วัน2/ 
 

1.50 

5. ห้องซาวนน์่าและอบไอน้ า (ขนาดพื้นท่ี 37.7 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 23 คน/วัน 

100 ลิตร/คน/วัน3/ 2.30 

6. ภัตตาคาร (ขนาดพื้นท่ี 124.64 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 75 คน/วัน 

50 ลิตร/คน/วัน1/ 
 

3.75 

7. ห้องประชุม (ขนาดพื้นท่ีประมาณ 175.68 ตารางเมตร) 
- ออกแบบที่น่ังประมาณ 60 ที่น่ัง 

10 ลิตร/ที่น่ัง/วัน1/ 0.60 

8. พื้นที่สันทนาการและพื้นท่ีส่วนบริการ 
(ขนาดพื้นท่ีประมาณ 788.47 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 158 คน/วัน 

 
30 ลิตร/คน/วัน2/ 

 

 
4.74 

9. สระว่ายน้ า 
- ขนาดพื้นท่ีประมาณ 130 ตารางเมตร  

4.8 มิลลิเมตร/ตารางเมตร/วัน4/ /0.63 

10. น้ าเติมระบบปรับอากาศ (Cooling Tower)  - 88.35/ 
11. น้ าล้างห้องพักมูลฝอยรวม 
- ขนาดพื้นท่ีประมาณ 23.5 ตารางเมตร  

1.5 ลิตร/ตารางเมตร/วัน3/ 0.035 

รวมปริมาณน้ าใช้ของโครงการ 245.76 = 246 
 

ปริมาณการใช้น้ าสูงสุดเทียบเท่าท่ี 2.25 เท่าของปริมาณน้ าใช้เฉลี่ย (ปรีดา แย้มเจริญวงศ,์ 2534)โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
ปริมาณการใช้น้ าสูงสุด  =  2.25 x ปริมาณน้ าเฉลี่ย 
ปริมาณน้ าใช้เฉลี่ย (10 ช่ัวโมง/วัน)  =  24.6 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง 
 ปริมาณน้ าใช้ในช่ัวโมงสูงสุด  =  2.25 x 24.6 

≈   56 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง 
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3) การส ารองน้ าใช้ 
โครงการจะจัดให้มีการส ารองน้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค และเพื่อการดับเพลิงไว้ในถังเก็บน้ าใต้ดินและถังเก็บน้ าช้ัน

ดาดฟูา โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
(1) การส ารองน้ าเพ่ือการอุปโภค-บริโภค 
ความต้องการน้ าใช้เพื่อการอุปโภค-บริโภค   = 246 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
ส ารองน้ าใช้เพื่อการอุปโภค-บริโภค    =  1 วัน 
ดังนั้น ความต้องการน้ าส ารองเพื่อการอุปโภค-บริโภค  =  246 x 1 

=  246 ลูกบาศก์เมตร 
ถังเก็บน้ าใต้ดิน ส ารองน้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค  =  354.8 ลูกบาศก์เมตร 
ถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูา ส ารองน้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค  =  82.45 ลูกบาศก์เมตร 
รวมปริมาณน้ าส ารองเพื่อการอุปโภค-บริโภค   =  354.8 + 82.45 

=  437.25 ลูกบาศก์เมตร 
>  246 ลูกบาศก์เมตร (OK.) 

(2) การส ารองน้ าเพ่ือการดับเพลิง 
ประสิทธิภาพของเครื่องสูบน้ าดับเพลิง   =  2.84 ลูกบาศก์เมตร/นาที 
ระยะเวลาการส ารองน้ าเพื่อการดับเพลิง   =  30 นาที 
ดังนั้น ปริมาณน้ าส ารองเพื่อการดับเพลิง   =  2.84 x 30 

=  85.2 ลูกบาศก์เมตร 
ถังเก็บน้ าใต้ดินส ารองเพื่อการดับเพลิง   =  110 ลูกบาศก์เมตร 

>  85.2 ลูกบาศก์เมตร (OK.) 
 

ดังนั้น จะเห็นได้ว่าถังเก็บน้ าใต้ดิน และถังเก็บน้ าช้ันดาดฟูาท่ีจัดเตรียมไว้จะสามารถส ารองน้ าใช้ เพื่อการอุปโภค-บริโภค 
และเพื่อการดับเพลิงได้อย่างเพียงพอทั้งนี้ ปัจจุบันส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท ได้มีหนังสือตอบข้อหารือในการจ่ายน้ าประปา
ให้กับโครงการแล้ว โดยแจ้งว่า “ส านักงานประปาสาขาสุขุมวิท การประปานครหลวง ขอเรียนให้ทราบว่าบริเวณโครงการฯ 
ดังกล่าวต้ังอยู่ในพ้ืนที่จ าหน่ายน้ า และสามารถให้บริการน้ าประปาแก่โครงการฯ ได้อย่างเพียงพอซ่ึงหากจ าเป็นต้องวางท่อ
จ าหน่ายเพ่ิมหรือขยายขนาดท่อจ่ายน้ าประปา ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ บริษัทสัจจะเสรี (ไทยแลนด์) จ ากัด จะต้องเป็นผู้
รับภาระทั้งสิ้น โดยจะด าเนินการภายหลังจากได้รับอนุญาตให้วางท่อประปาจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินในพ้ืนที่ ทั้งนี้ อาคารที่
จะก่อสร้างต้องมีความจุถังพักน้ าไม่ต่ ากว่ากึ่งหนึ่ง 
ของประมาณการความต้องการใช้น้ าประปาเฉลี่ยต่อวัน” 
 
1.8.2 การบ าบัดน้ าเสีย 

1) ปริมาณน้ าเสีย 
น้ าเสียของโครงการประกอบด้วย น้ าเสียจากการประกอบอาหาร น้ าโสโครกจากห้องส้วมและน้ าเสียจากการอาบล้างอื่น 

ๆ โดยเมื่อโครงการเปิดด าเนินการคาดว่าจะมีปริมาณน้ าเสียร้อยละ 80 ของปริมาณน้ าใช้ (ไม่รวมน้ าเติมสระว่ายน้ า และน้ าเติม
ระบบปรับอากาศ (Cooling Tower)) ซึ่งจากการประเมินพบว่า“โครงการจะมีปริมาณน้ าเสียรวมประมาณ 126 ลูกบาศก์เมตร/
วัน” 
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ตารางที ่1-6  รายการค านวณปริมาณน้ าเสียของโครงการ 
 

รายละเอียด 
ปริมาณน้ าใช้ 

(ลูกบาศก์เมตร/วัน) 
ปริมาณน้ าเสีย 

(ลูกบาศก์เมตร/วัน) 
1. ห้องพักอาศัย จ านวน 153 ห้อง 
- จ านวนผู้พักอาศัย 716 คน 

143.2 114.56 

2. ร้านค้า 
- พนักงานร้านค้าประมาณ 4 คน 

0.20 0.16 

3. พนักงาน 
- พนักงานโครงการประมาณ 10 คน 

0.50 0.40 

4. ห้องออกก าลังกาย (ขนาดพื้นท่ี 81.75 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 50 คน/วัน 

1.50 1.20 

5. ห้องซาวน์น่าและอบไอน้ า (ขนาดพื้นท่ี 37.7 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 23 คน/วัน 

2.30 1.84 

6. ภัตตาคาร (ขนาดพื้นท่ี 124.64 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 75 คน/วัน 

3.75 3.0 

7. ห้องประชุม (ขนาดพื้นท่ีประมาณ 175.68 ตารางเมตร) 
- ออกแบบที่น่ังประมาณ 60 ที่น่ัง 

0.60 0.48 

8. พื้นที่สันทนาการและพื้นท่ีส่วนบริการ 
(ขนาดพื้นท่ีประมาณ 788.47 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 158 คน/วัน 

4.74 3.8 

9. น้ าล้างห้องพักมูลฝอยรวม 
- ขนาดพื้นท่ีประมาณ 23.5 ตารางเมตร 

0.035 0.028 

รวมปริมาณน้ าเสียของโครงการ 125.47 ≈ 126 
 

2) รายละเอียดและขั้นตอนการบ าบัดน้ าเสีย 
โครงการจัดให้มีระบบบ าบัดน้ าเสีย จ านวน 1 ชุด เป็นระบบบ าบัดน้ าเสียชนิดเติมอากาศแบบตะกอนเร่ง (Activated 

Sludge) ตั้งอยู่บริเวณทางวิ่งรถยนต์ด้านทิศใต้ของโครงการ ออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน้ าเสียได้ 160 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
ซึ่งสามารถรองรับน้ าเสียทั้งหมดที่เกิดขึ้น 126 ลูกบาศก์เมตร/วันได้อย่างเพียงพอ โดยน้ าเสียจากการประกอบอาหารจะถูก
รวบรวมเข้าบ่อดักไขมัน (Grease Trap Tank) ก่อนจะไหลไปรวมกับน้ าโสโครก น้ าเสียจากการล้างห้องพักมูลฝอยรวม และน้ าเสีย
จากส่วนอื่น ๆ ที่บ่อเกรอะ (Septic Tank) จากนั้นน้ าเสียทั้งหมดจะไหลเข้าบ่อเกรอะและปรับสภาพน้ าเสีย (Septic and 
Equalization Tank) และถูกสูบเข้าบ่อเติมอากาศ (Aeration Tank) โดยภายในจะติดตั้งเครื่องเติมอากาศ เพื่อเพิ่มออกชิเจน
ให้กับจุลินทรีย์ชนิดที่ต้องการออกชิเจนอิสระเจริญเติบโต และย่อยสลายสารอินทรีย์ต่าง ๆ โดยน้ าเสียที่ผ่านการเติมอากาศจะไหล
เข้าสู่บ่อตกตะกอน (Sedimentation Tank) เพื่อแยกตะกอนจุลินทรีย์ และสารแขวนลอยออกจากน้ าทิ้งโดยตะกอนจะตกลงสู่ก้น
บ่อตกตะกอน และตะกอนส่วนเกินจะถูกสูบไปยังบ่อเก็บตะกอน (Sludge Tank)ซึ่งโครงการจะประสานให้รถสูบสิ่งปฏิกูลของ
ส านักงานเขตคลองเตยมาสูบไปก าจัดต่อไป ส าหรับน้ าใสจาก 
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บ่อตกตะกอนจะไหลไปยังบ่อสูบระบายน้ าทิ้ง (Effluent Tank) โดยน้ าทิ้งบางส่วนจะถูกน ากลับมาใช้ประโยชน์เพื่อรดน้ าต้นไม้
ภายในโครงการ ส่วนน้ าทิ้งที่เหลือไหลเข้าสู่บ่อดักขยะ จากนั้นจะระบายออกสู่ท่อระบายน้ าริมถนนซอยสุขุมวิท 24 บริเวณด้านทิศ
ตะวันตกของโครงการต่อไป โดยรายละเอียดระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการมีดังนี้  

(1) บ่อดักไขมัน (Grease Trap Tank) จ านวน 1 บ่อ ความจุ 6.65 ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าที่รองรับน้ าเสียจากการ
ประกอบอาหาร ปริมาณ 24 ลูกบาศก์เมตร/วัน เพื่อดักไขมันออกจากน้ าเสียก่อนไหลเข้าสู่บ่อเกรอะ ทั้งนี้ โครงการจะจัดให้มี
พนักงานตักไขมันจากบ่อดักไขมันทุก 2-3 วัน และจดบันทึกรายงานทุกครั้งโดยน ากากไขมันมาใส่ในกระถางที่มีกระดาษทิชชู่รองที่
ก้นกระถาง เพื่อให้ส่วนที่เป็นน้ าซึมออกจากกากไขมันและทิ้งไว้จนแห้งเป็นก้อนก่อนน าใส่ถุงด า จากนั้นน าไปทิ้งรวมกับมูลฝอยที่
ห้องพักมูลฝอยแห้ง เพื่อน าไปก าจัดต่อไป 

(2) บ่อเกรอะ (Septic Tank) จ านวน 1 บ่อ ความจุ 27.2 ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าที่รองรับน้ าเสียทั้งหมดของโครงการ 
ปริมาณ 126 ลูกบาศก์เมตร/วัน เพื่อแยกตะกอนหนักออกจากน้ าเสีย จากนั้นน้ าเสียจะไหลเข้าสู่บ่อเกรอะและปรับสภาพน้ าเสีย
ต่อไป 

(3) บ่อเกรอะและปรับสภาพน้ าเสีย (Septic and Equalization Tank) จ านวน 1 บ่อ ความจุ 54.4 ลูกบาศก์เมตร 
ท าหน้าที่ปรับอัตราการไหลของน้ าเสียที่เข้าระบบเพื่อลดปัญหาการเปลี่ยนแปลงอัตราการไหลเช่น Peak Flow หรือ Minimum 
Flow ซึ่งจะมีผลต่อระยะเวลาในการบ าบัดน้ าเสียของบ่อเติมอากาศและบ่อตกตะกอน และท าหน้าที่ปรับสภาพน้ าเสียให้มี
คุณสมบัติเท่าเทียมกันท้ังหมด ภายในบ่อติดตั้งเครื่องสูบน้ าแบบจุ่มใต้น้ า (Submersible Pump) จ านวน 2 เครื่อง (ใช้งานจริง 1 
เครื่อง ส ารอง 1 เครื่อง) แต่ละเครื่องมีอัตราการสูบ 0.167 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที ่TDH 8 เมตร เพื่อสูบน้ าเสียเข้าสู่บ่อเติมอากาศ
ต่อไป 

(4) บ่อเติมอากาศ (Aeration Tank) จ านวน 1 บ่อ ความจุ 168 ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าที่เลี้ยงจุลินทรีย์ที่แขวนลอย
อยู่ในน้ าเสียซึ่งส่วนใหญ่เป็นแบคทีเรีย นอกจากน้ันยังมีรา สาหร่าย และโปรโตซัว อีกบ้างจุลินทรีย์เหล่านี้ได้สารอาหารจากอินทรีย
สารและอนินทรียสารที่ละลายอยู่ และบางส่วนแขวนลอยอยู่ในน้ าเสียการกวนหรือการเติมอากาศเป็นการเพิ่มออกซิเจนแก่น้ าเสีย
และท าให้แบคทีเรียเจริญได้ดี และสัมผัสกับอินทรียสารและอนินทรียสารในน้ าได้อย่างทั่วถึง ไม่ตกตะกอนเร็วเกินไปก่อนปฏิกิริยา
การย่อยสลายสมบูรณ์ อินทรียสารและอนินทรียสารที่ถูกย่อยสลายแล้ว จะถูกแบคทีเรียน าไปใช้ในการสร้างเซลล์ที่เกิดใหม่อีก
จ านวนมากมายผลจากการกวนหรือเติมอากาศจะท าให้แบคทีเรียรวมทั้งจุลินทรีย์อื่น ๆ ที่มีอยู่บ้างเล็กน้อย จับตัวกันเป็นตะกอน
เรียกว่า Floc ซึ่งมักมีสีน้ าตาลกระจัดกระจายกันทั่วไป และเมื่อ Floc ตกตะกอนรวมกันจะกลายเป็น Sludgeโดยจะติดตั้งเครื่อง
เติมอากาศ จ านวน 3 เครื่อง (ใช้งานจริง 2 เครื่อง ส ารอง 1 เครื่อง) แต่ละเครื่องมีอัตราการจ่ายอากาศ 1.3 กิโลกรัมออกซิเจน/
ช่ัวโมง จากนั้นน้ าเสียที่ผ่านการเติมอากาศจะไหลเข้าสู่บ่อตกตะกอนต่อไป 

(5) บ่อตกตะกอน (Sedimentation Tank) จ านวน 1 บ่อ มีพื้นที่ผิวตกตะกอน 10ตารางเมตร มีความจุ 24.64 
ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าที่ตกตะกอนจุลินทรีย์ (Floc) ที่ปะปนมากับน้ าเสียเพื่อให้น้ าใส โดยตะกอนจะตกลงสู่ก้นบ่อตกตะกอน และ
ไหลเข้าบ่อสูบตะกอนต่อไป ส่วนน้ าใสจะไหลเข้าสู่บ่อสูบระบายน้ าทิ้งต่อไป 

(6) บ่อสูบตะกอน (Sludge Pump Sump) จ านวน 1 บ่อ มีความจุ 5.1 ลูกบาศก์เมตรจะรองรับตะกอนทั้งหมดจาก
บ่อตกตะกอน โดยตะกอนส่วนเกินจะถูกสูบไปยังบ่อบ่อเก็บตะกอน และตะกอนย้อนกลับจะถูกสูบเข้าบ่อเติมอากาศ โดยภายใน
ติดตั้งเครื่องสูบตะกอนส่วนเกิน ซึ่งมีอัตราการสูบ 0.08ลูกบาศก์เมตร/นาที ที่ TDH 6 เมตร จ านวน 1 เครื่อง และติดตั้งเครื่องสูบ
ตะกอนย้อนกลับอัตราการสูบ 0.05ลูกบาศก์เมตร/นาที ที ่TDH 6 เมตร จ านวน 1 เครื่อง 

(7) บ่อเก็บตะกอน (Sludge Tank) จ านวน 1 บ่อ ความจุ 6.84 ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าที่รองรับตะกอนส่วนเกินจาก
บ่อตกตะกอน ซึ่งโครงการจะประสานรถสูบสิ่งปฏิกูลของส านักงานเขตคลองเตยมาสูบตะกอนไปก าจัดต่อไป 

(8) บ่อสูบระบายน้ าท้ิง (Effluent Tank) จ านวน 1 บ่อ ความจุ 7.24 ลูกบาศก์เมตร ท าหน้าที่รองรับน้ าทิ้งจากบ่อสูบ
ตะกอน โดยภายในติดตั้งเครื่องสูบน้ า จ านวน 2 เครื่อง (ใช้งานจริง 1 เครื่อง ส ารอง1 เครื่อง) แต่ละเครื่องมีอัตราการสูบ 10 
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ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง ที่ TDH 8 เมตร เพื่อสูบน้ าทิ้งส่วนหนึ่งไปรดน้ าต้นไม้แบบซึมดิน และส่วนที่เหลือจากการรดน้ าต้นไม้จะ
ระบายออกสู่บ่อดักขยะ จากนั้นจะระบายออกสู่ท่อระบายน้ าริมถนนซอยสุขุมวิท 24 บริเวณด้านทิศตะวันตกของโครงการต่อไป 

อนึ่ง ในการน าน้ าทิ้งจากระบบบ าบัดน้ าเสียมารดน้ าต้นไม้จะใช้วิธีซึมดิน เพื่อปูองกันมิให้มีผู้คนไปสัมผัสน้ าทิ้ง ซึ่ง
รายละเอียดการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการซึมน ้าลงดินที่สอดคล้องกับความเป็นจริงน้ัน จะพิจารณาถึงความสามารถในการอุ้ม
น้ าของดินแต่ละชนิด ดังแสดงในตารางที ่1-7 

 
 

ตารางที ่1-7  ความสามารถในการอุ้มน้ าของดินชนิดต่างๆ 

 

ชนิดของดิน ความสามารถในการอุ้มน้ าของดิน (มิลลิเมตร/เซนติเมตรดิน) 
รวมท้ังหมด พืชน าไปใช้ได้ พืชน าไปใช้ไม่ได้ 

ดินทราย 0.65 – 1.50 0.35 – 0.85 0.30 -0.65 
ดินร่วนปนทราย 1.50 – 2.30 0.75 – 1.15 0.75 – 1.15 
ดินร่วน 2.30 – 3.40 1.15 – 1.70 1.15 – 1.70 
ดินร่วนปนตะกอนทราย 3.40 – 4.00 1.70 – 2.00 1.70 -2.00 
ดินร่วนปนดินเหนียว 3.60 - 4.15 1.50 – 1.80 2.10 – 2.35 
ดินเหนียว 3.80 – 4.15 1.50 – 1.60 2.30 – 2.55 
 

จากตารางที่ 1-7 ข้างต้น พบว่า ความสามารถในการอุ้มน้ าของดินส่วนหนึ่งพืชสามารถน าไปใช้ได้  อีกส่วนหนึ่งพืช
น าไปใช้ไม่ได้ ดังนั้น ในการประเมินประสิทธิภาพในการซึมน้ าลงดินจะแยกพิจารณาเป็น  2 กรณี ดังนี ้

(1) ปริมาณน้ าที่พืชน าไปใช้ได้ 
ความต้องการใช้น้ าของพืชจะสูงเมื่อมีแดดจัด อุณหภูมิสูง ความช้ืนต่ า และลมแรงแต่เนื่องจากการวัดค่าของปัจจัยทาง

ภูมิอากาศหลายๆ อย่างนั้นท าได้ยาก นักวิทยาศาสตร์จึงได้คิดวิธีประเมินความต้องการใช้น้ าของพืชโดยอาศัยตัวแปรต่างๆ มาท า
เป็นสูตรค านวณ วิธีที่สะดวกและยอมรับกันทั่วไป คือวิธีประเมินเปรียบเทียบกับการระเหยจากถาดระเหยน้ าที่เรียกว่า “ถาดวัด
การระเหยน ้ามาตรฐานเอ” ซึ่งเป็นอุปกรณ์ที่ใช้ในสถานีอุตุนิยมวิทยาทั่วไป โดยสามารถค านวณหาค่าความต้องการใช้น้ าของพืชได้
จากสูตร 
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ความต้องการใช้น้ าของพืช  =  อัตราการระเหยน้ าวัดจากถาดวัดการระเหยน้ า 
x ค่าสัมประสิทธิ์ของถาดวัดการระเหย x 
ค่าสัมประสิทธิ์ของพืช 

ก าหนดให ้
อัตราการระเหยน้ าวัดจากถาดวัดการระเหยน้ า   =  4.8 1/ มิลลิเมตร/ วัน 
ค่าสัมประสิทธ์ิของถาดวัดการระเหย    =  0.8 2/ 
ค่าสัมประสิทธ์ิของพืช     =  0.8 3/ 
แทนค่า 
ความต้องการใช้น้ าของพืช     =  4.8 x 0.8 x 0.8 

≈  3.1 มิลลิเมตร/ วัน 
ค านวณหาความชื้นที่พืชน าไปใช้ได้ 

ความช้ืนท่ีพืชน าไปใช้ได้ จะขึ้นอยู่กับระบบความลึกของรากพืชแต่ละชนิด โดยพืชที่ใช้น้ า ส่วนใหญ่ร้อยละ 40 จากเขต
รากท่ีนับจากผิวดินลงไปโดยอาศัยรากพืชส่วนบนท่ียาว 1/ 4 ของความยาวทั้งหมดทั้งนี้ พืชที่ปลูกบริเวณช้ันที่ 1 ได้แก่ หางนกยูง
ฝรั่ง แคนา ปีบ ไทรเกาหลี หนวดปลาหมึกแคระ ผักเป็ดเขียวเฟิร์นใบมะขาม และหญ้ามาเลเซีย เป็นต้น ดังนั้น จึงก าหนดว่าจะ
ยอมให้พืชน าไปใช้ได้ร้อยละ 10 ก่อนท่ีจะใช้น้ าครั้งต่อไป โดยลักษณะดินบริเวณพื้นท่ีโครงการเป็นดินร่วนปนดินเหนียว ซึ่งน้ าที่พืช
น าไปใช้ได้ 1.5-1.8 มิลลิเมตรน้ า/ เซนติเมตรดิน ซึ่งเฉลี่ย 1.65 มิลลิเมตรน้ า/เซนติเมตรดิน ระบบรากต้นไม้ภายในโครงการโดย
เฉลี่ยลึกประมาณ 120 เซนติเมตร ดังนั้น ความช้ืนท่ียอมให้พืชน าไปใช้ได้ 

=  1/ 4 x 120 x 1.65 x 0.1 
=  4.95 มิลลิเมตร 

ดังนั้น รอบของการให้น้ า    =  ความช้ืนท่ียอมให้พืชน าไปใช้ได้ 
ความต้องการใช้น้ าของพืช 

=  4.95/ 3 
=  1.65 วัน 
≈  2 วัน 

 

จากการค านวณรอบการให้น้ าแก่พืช พบว่า จะต้องรดน้ าต้นไม้ภายในโครงการทุก 2 วันโดยพืชมีความต้องการใช้น้ ารด
น้ าต้นไม้ประมาณ 3.1 มิลลิเมตร/วัน ดังนั้น ปริมาณน้ าที่ต้องให้แก่ต้นไม้ภายในโครงการ คือ 2 x 3.1 = 6.2 มิลลิเมตร ดังนั้น 
โครงการซึ่งมีพื้นที่สีเขียวบริเวณช้ันที่ 1 ขนาดพื้นที่ 543.22ตารางเมตร (พื้นที่น้ าซึมผ่าน) จะต้องการปริมาณน้ ารดน้ าต้นไม้ในแต่
ละครั้ง 

=  (6.2 x 543.22) / 1,000 
=  3.4 ลูกบาศก์เมตร 

 
(2) ปริมาณน้ าที่พืชน าไปใช้ไม่ได้ 

เมื่อให้น้ าแก่ต้นไม้บริเวณพื้นที่สีเขียวของโครงการ จะมีน้ าบางส่วนที่เหลือจากที่ต้นไม้น าไปใช้ซึ่งดินจะอุ้มน้ าส่วนนี้ไว้ 
โดยดินร่วนปนดินเหนียว มีความสามารถในการอุ้มน้ าในส่วนที่พืชน าไปใช้ไม่ได้ 2.1 - 2.35 มิลลิเมตรน้ า/เซนติเมตรดิน ซึ่งเฉลี่ย 
2.2 มิลลิเมตรน้ า/เซนติเมตรดิน ดังนั้น ความช้ืนท่ีพืชไม่สามารถน าไปใช้ได้ 

=  3 /4 x 120 x 2.2 x 0.1 
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=  19.8 มิลลิเมตร 
จากการค านวณรอบการให้น้ าข้างต้นพบว่า จะต้องรดน้ าต้นไม้ภายในโครงการทุก 2 วัน ดังนั้น ปริมาณน้ าที่ต้องให้แก่

ต้นไม้ภายในโครงการซึ่งดินสามารถอุ้มน้ าได้แต่เป็นส่วนที่พืชน าไปใช้ไม่ได้  คือ 2 x 19.8 = 39.6 มิลลิเมตร ดังนั้น โครงการซึ่งมี
พื้นที่สีเขียวบริเวณช้ันที่ 1 ขนาดพื้นที่ 543.22 ตารางเมตร (พื้นที่น้ าซึมผ่าน) จะมีปริมาณน้ าที่ดินสามารถอุ้มน้ าได้แต่พืชไม่
สามารถน าไปใช้ได้ 

=  (39.6 x 543.22) / 1,000 
=  21.51 ลูกบาศก์เมตร 

 ปริมาณน้ าทั้งหมดที่โครงการน ามาใช้   =  ปริมาณน้ าที่พืชน าไปใช้ได้ + 
ปริมาณน้ าที่พืชน าไปใช้ไม่ได้ 

=  3.4 + 21.51 
≈ 25 ลูกบาศก์เมตร 
 

จากรายละเอียดการประเมินประสิทธิภาพการอุ้มน้ าของดินที่โครงการรดน้ าต้นไม้ 2 วัน/ครั้ง ซึ่งส่วนหนึ่งพืชน าไปใช้ได้
ปริมาณ 3.4 ลูกบาศก์เมตร และอีกส่วนหน่ึงพืชน าไปใช้ไม่ได้ปริมาณ 21.51 ลูกบาศก์เมตร จะเห็นได้ว่าดินบริเวณพื้นที่สีเขียวของ
โครงการสามารถซึมน้ าได้โดยสามารถอุ้มน้ าได้ประมาณ 25 ลูกบาศก์เมตรต่อรอบการรดน้ าต้นไม้ หรือประมาณ 12.5 ลูกบาศก์
เมตร/ วัน 

ดังนั้น น้ าทิ้งที่ผ่านการบ าบัดแล้วของโครงการปริมาณ 126 ลูกบาศก์เมตร/วัน จะถูกน ามาใช้รดน้ าต้นไม้ปริมาณ 12.5 
ลูกบาศก์เมตร/วัน ส าหรับน้ าท้ิงส่วนท่ีเหลือประมาณ 113.5 ลูกบาศก์เมตร/วัน จะระบายออกสู่บ่อดักขยะ จากนั้นจะระบายออก
สู่ท่อระบายน้ าริมถนนซอยสุขุมวิท 24 บริเวณด้านทิศตะวันตกของโครงการต่อไป 

 
3) การจัดการก๊าซมีเทน และ Aerosal 

(1) การจัดการก๊าซมีเทน 
บริษัทที่ปรึกษาได้ศึกษาข้อมูลก๊าซต่าง ๆ ที่เกิดจากระบบบ าบัดน้ าเสีย จากการศึกษา พบว่าก๊าซทั่วไปที่พบในน้ าเสีย 

ได้แก่ ไนโตรเจน ออกซิเจน คาร์บอนไดออกไซด์ ไฮโดรเจนซัลไฟด์ แอมโมเนีย และมีเทนซึ่งก๊าซไนโตรเจน ออกซิเจน และ
คาร์บอนไดออกไซด์ จะเป็นชนิดแรกที่พบในบรรยากาศทั่วไป และพบในน้ าที่สัมผัสอากาศ ส่วนก๊าซไฮโดรเจนซัลไฟด์ แอมโมเนีย 
และมีเทน จะเกิดจากการย่อยสลายสารประกอบอินทรีย์ในน้ าเสีย ดังนี ้ 

(1.1) ก๊าซออกซิเจนที่ละลายน้ า (Dissolved Oxygen) 
มีความจ าเป็นต่อการหายใจของเช้ือจุลินทรีย์ที่ต้องการอากาศรวมถึงสิ่งมีชีวิตอื่น  ๆและต่อระบบบ าบัดน้ าเสีย เช่น 

Aerated Lagoon ปริมาณออกซิเจนขึ้นกับอุณหภูมิ ความบริสุทธิ์ของน้ า(ความเค็ม สารแขวนลอย) ความดันก๊าซในบรรยากาศ 
และก๊าซท่ีละลายในน้ า การมีออกซิเจนในน้ าเสียช่วยลดการเกิดกลิ่นเหม็น 

 
(1.2) ก๊าซไฮโดรเจนซัลไฟด์ (Hydrogen Sulfide) 
เกิดจากการสลายตัวของสารอินทรีย์ที่มีซัลเฟอร์ หรือจากการรีดิวซ์ซัลไฟต์และซัลเฟตเป็นก๊าซไม่มีสี ไม่ติดไฟ ให้กลิ่น

ก๊าซไข่เน่า ท าให้เกิดสีด าในน้ าเสียและสลัดจ์ เนื่องจากรวมตัวกับเหล็กเป็น FeS ส่วนสารระเหยอื่น ๆ ที่มีความส าคัญ ได้แก่ 
Indole Skatole และ Mercaptan ซึ่งเกิดจากการย่อยสลายในสภาพไร้อากาศและท าให้เกิดกลิ่นในน้ าเสียมากกว่า
ไฮโดรเจนซัลไฟด์ 
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(1.3) มีเทน (Methane) 
เป็นผลพลอยได้จากการย่อยสลายสารอินทรีย์ในสภาพไร้อากาศ มีเทนเป็นก๊าซไม่มีสีไม่มีกลิ่น ติดไฟและระเบิดได้ ดังนั้น 

ในระบบบ าบัดควรมีที่รวบรวมก๊าซและให้ความระมัดระวังในการปฏิบัติงาน 
อน่ึง ในการบ าบัดน้ าเสียของโครงการอาจท าให้เกิดก๊าซมีเทนขึ้นภายในบ่อบ าบัดที่ไม่มีการเติมอากาศ (ได้แก่ บ่อเกรอะ) 

ซึ่งเป็นตัวการส าคัญต่อการเกิดภาวะโลกร้อน โดยมีปริมาณก๊าซมีเทนที่เกิดจากระบบบ าบัดน้ าเสียปริมาณ 131 กรัม/ช่ัวโมง ซึ่ง
โครงการจะบ าบัดก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้นด้วยวิธีการซึมดิน โดยจะรวบรวมก๊าซมีเทนจากบ่อเกรอะมาตามท่อ PVC ขนาดเส้นผ่าน
ศูนย์กลาง 100 มิลลิเมตร ต่อลงดินบริเวณพื้นที่สีเขียว โดยโครงการจัดให้มีบ่อดินบริเวณด้านทิศตะวันออก จ านวน 1 บ่อ ขนาด
พื้นที่ 8 ตารางเมตร ทั้งนี้ภายในบ่อดินจะเดินท่อ PVC ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 80 มิลลิเมตร เจาะรูโดยรอบ โดยจะหุ้มท่อด้วย
แผ่น Geotextile เพื่อปูองกันไม่ให้ท่ออุดตัน ซึ่งเพียงพอในการบ าบัดก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้น  
 
(2) การจัดการ Aerosol 

เป็นอนุภาคของของเหลวขนาดเล็ก ที่ฟูุงกระจายในอากาศและลอยในอากาศได้เป็นเวลานานๆ ซึ่งละอองน้ า (Aerosol) 
ที่เกิดขึ้นในระบบบ าบัดน้ าเสียส่วนใหญ่จะเกิดจากเครื่องเติมอากาศบริเวณผิวน้ า ที่มีการตีน้ าที่ระดับผิวน้ าด้านบนเพื่อให้กระจาย
เป็นเม็ดเล็ก ๆ ขึ้นมาสัมผัสกับอากาศเพื่อรับออกซิเจน ซึ่งท าให้โอกาสที่จะเกิดการฟุูงกระจายของละอองน้ า (Aerosol) ที่มีการ
ปนเปื้อนของเชื้อโรคออกสู่บรรยากาศภายนอกเกิดขึ้นได้มาก 

ขั้นตอนการบ าบัดน้ าเสียของโครงการซึ่งมีการเติมอากาศในบ่อเติมอากาศอาจท าให้เกิดละอองน้ า (Aerosol) ที่มีการ
ปนเปื้อนของเชื้อโรคผ่านท่อระบายอากาศออกสู่บรรยากาศภายนอก ดังนั้น เพื่อเป็นการปูองกันและแก้ไขผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น 
โครงการจะบ าบัด Aerosol ที่เกิดจากระบบบ าบัดน้ าเสียมีปริมาณ381 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง โดยโครงการจะบ าบัด Aerosol 
ด้วยระบบ Air Treatment Unit ประกอบด้วยพัดลมดูดอากาศจากท่อ Vent ของบ่อเติมอากาศมาท าการฆ่าเช้ือโรคด้วยโอโซน 
และแสง UV ต่อจากนั้นจะผ่านตัวกรองคาร์บอน และผสมกับ Fresh Air ก่อนระบายออกสู่บรรยากาศ  

อน่ึง โครงการจะจัดให้มีระบบมิเตอร์ไฟฟูาส าหรับระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการโดยเฉพาะแยกจากระบบไฟฟูาอื่น ๆ 
เพื่อให้สามารถติดตามตรวจสอบการใช้งานของระบบบ าบัดน้ าเสียได้ และให้เกิดความมั่นใจว่าโครงการจะเดินระบบบ าบัดน้ าเสีย
ตลอดระยะเวลาที่เปิดด าเนินโครงการ 

นอกจากนี้ ระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการตั้งอยู่บริเวณทางวิ่งรถยนต์ด้านทิศใต้ของโครงการซึ่งการดูแลบ ารุงรักษา 
ซ่อมแซม ตรวจสอบ การก าจัดไขมันจากบ่อดักไขมัน การสูบตะกอนส่วนเกินจากบ่อเก็บตะกอน ตลอดจนการเก็บน้ าทิ้งจากบ่อสูบ
ระบายน้ าทิ้ง เพื่อตรวจคุณภาพน้ าท้ิงก่อนและหลังการบ าบัดจะต้องเปิดฝาบ่อที่อยู่ใต้ทางวิ่งรถยนต์ ซึ่งในช่วงที่เปิดฝาบ่อดังกล่าว
จะส่งผลกระทบด้านการจราจรต่อผูพ้ักอาศัยในโครงการ ดังนั้น โครงการต้องก าหนดให้มีมาตรการในช่วงการดูแล บ ารุงรักษา และ
ซ่อมแซม ดังนี ้

1) ประสานให้รถสูบสิ่งปฏิกูลของส านักงานเขตคลองเตย มาสูบตะกอนในช่วงเวลาบ่ายของวันจันทร์ถึงวันศุกร์ ซึ่งจะมีผู้
พักอาศัยน้อยที่สุด โดยในการสูบสิ่งปฏิกูลรถสูบสิ่งปฏิกูลสามารถจอดรถบริเวณต าแหน่งระบบบ าบัดน้ าเสีย และลากสายสูบสิ่ง
ปฏิกูลไปยังฝาบ่อเก็บตะกอนได้ ทั้งนี้ ฝุายส านักงานอาคารจะต้องประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัยรับทราบวัน เวลา ที่แน่นอนในการ
เข้าสูบสิ่งปฏิกูลล่วงหน้าอย่างน้อย 1 วัน ซึ่งโดยปกติในการสูบสิ่งปฏิกูลจะใช้เวลาประมาณไม่เกิน 1 ช่ัวโมง เพื่อหลีกเลี่ยงการเดิน
รถผ่านบริเวณที่ตั้งระบบบ าบัดน้ าเสีย  

2) ในช่วงเวลาที่มีการสูบสิ่งปฏิกูล หรือเปิดฝาเพื่อเก็บไขมันหรือเก็บตัวอย่างน้ า ตลอดจนการซ่อมแซมระบบบ าบัดน้ า
เสียจะมีการปรับทิศทางการเดินรถภายในโครงการเป็นแบบสองทิศทางสวนกัน โดยใช้ถนนทางด้านทิศเหนือของอาคารเป็น
เส้นทางเดินรถเข้า-ออกที่จอดรถภายในอาคาร และจะมีการกั้นราวเหล็กบริเวณทางวิ่งรถยนต์ด้านทิศใต้ เพื่อให้รถผู้พักอาศัยไม่
สัญจรผ่านพ้ืนท่ี รวมทั้งโครงการจัดให้มีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยอ านวยความสะดวกด้านการจราจรภายในโครงการ 
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3) ก าหนดช่วงเวลาในการดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซมระบบบ าบัดน้ าเสียในช่วงบ่ายของวันจันทร์ถึงวันศุกร์ เนื่องจาก
มีผู้พักอาศัยน้อย เพื่อลดผลกระทบต่อการพักอาศัยภายในโครงการ 

4) ติดตั้งปูายประชาสัมพันธ์เตอืนบริเวณระบบบ าบัดน้ าเสียให้เห็นอย่างชัดเจน เพื่อให้ผู้พักอาศัยระมัดระวังในการสัญจร
ผ่านบริเวณดังกล่าว 

 
1.8.3 การระบายน้ าและการป้องกันน้ าท่วม 

ระบบระบายน้ าของโครงการ มีรายละเอียดดังนี้ 
1) ระบบระบายน้ าฝนจากหลังคา 

ประกอบด้วย หัวรับน้ าฝน (RD) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 100 มิลลิเมตร ท าหน้าที่รับน้ าฝนจากหลังคาอาคาร แล้วไหล
ลงมาตามท่อระบายน้ าฝน (RL) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 100 150 200 และ 250มิลลิเมตร และไหลลงสู่รางระบายน้ ารอบอาคาร
ต่อไป  

 
2) ระบบระบายน้ าภายในอาคาร ประกอบด้วย  

(1) ท่อระบายน้ าเสีย (Waste Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน้ าเสีย ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 50 80 100 และ 
200 มิลลิเมตร ท าหน้าที่ระบายน้ าเสียจากการอาบล้างและอื่น ๆ เข้าสู่บ่อเกรอะต่อไป 

(2) ท่อระบายน้ าโสโครก (Soil Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน้ าโสโครก ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 100 50 และ 
200 มิลลิเมตร ท าหน้าที่ระบายน้ าโสโครกจากห้องน้ าในส่วนต่าง ๆ ของอาคารเข้าสู่บ่อเกรอะต่อไป 

(3) ท่อระบายน้ าเสียจากการประกอบอาหาร (Kitchen Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน้ าเสียขนาดเส้นผ่าน
ศูนย์กลาง 150 มิลลิเมตร ท าหน้าที่ระบายน้ าจากการประกอบอาหารเข้าสู่บ่อดักไขมันต่อไป 

 
3) ระบบระบายน้ าภายนอกอาคาร 

ระบบระบายน้ าภายนอกอาคารเป็นระบบแยกน้ าฝนและน้ าเสีย มีรายละเอียดดังนี้ 
(1) ระบบระบายน้ าฝน แบ่งการระบายน้ าออกเป็น 2 ส่วน ตามสภาพความลาดเอียงของพื้นท่ี ดังนี ้
(1.1) ส่วนที่ 1 ระบบระบายน้ าฝนที่ระบายเข้าบ่อหน่วงน้ า ได้แก่ พื้นที่โครงการด้านทิศตะวันออก บริเวณที่มีค่าระดับ

อยู่ในช่วง +0.90 ถึง +1.20 เมตร (อ้างอิงระดับ ± 0.00 เมตร ที่ถนนซอยสุขุมวิท 24บริเวณด้านหน้าโครงการ) ซึ่งมีขนาดพื้นที่
ประมาณ 2,407 ตารางเมตร จะจัดให้มีรางระบายน้ าขนาดความกว้าง0.2 เมตร ความลึก 0.3 เมตร ความลาดเอียง 1 : 200 และ
ท่อระบายน้ า ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.1 เมตรความลาดเอียง 1 : 300 ซึ่งท าหน้าที่รวบรวมน้ าฝนที่ตกลงบนพื้นที่โครงการเข้าสู่
บ่อหน่วงน้ า ซึ่งเป็นบ่อปิดฝังใต้ดินบริเวณทางวิ่งรถด้านทิศเหนือของอาคาร จ านวน 1 บ่อ ความจุประมาณ 264 ลูกบาศก์เมตร 
โดยภายในจะติดตั้งเครื่องสูบน้ า จ านวน 2 เครื่อง (ใช้งานจริง 1 เครื่อง ส ารอง 1 เครื่อง) แต่ละ เครื่องมีอัตราการสูบ 9 ลูกบาศก์
เมตร/ช่ัวโมง ที ่TDH 5.50 เมตร เพื่อระบายน้ าออกสู่บ่อพักน้ า (MH1) ของระบบระบายน้ าฝนส่วนท่ี 2 ต่อไป 

(1.2) ส่วนที่ 2 ระบบระบายน้ าฝนที่ระบายออกโดยตรง จากบริเวณด้านหน้าโครงการเข้ามาในพื้นที่โครงการ ซึ่งมีค่า
ระดับอยู่ที่ 0.00 เมตร (อ้างอิงระดับ ± 0.00 เมตร ที่ถนนซอยสุขุมวิท 24 บริเวณด้านหน้าโครงการ) คิดเป็นพื้นที่ประมาณ 801 
ตารางเมตร จะจัดให้มีท่อระบายน้ า ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.3เมตร ความลาดเอียง 1 : 500 ซึ่งจะมีบ่อพักน้ าตลอดแนวท่อ
ระบายน้ า ท าหน้าที่รวบรวมน้ าฝนที่ตกลงบนพื้นที่โครงการระบายเข้าบ่อดักขยะ ก่อนจะระบายออกสู่ท่อระบายน้ าริมถนนซอย
สุขุมวิท 24บริเวณด้านทิศตะวันตกของโครงการต่อไปส าหรับการระบายน้ าบริเวณช้ันใต้ดิน โครงการจัดให้มีรางระบายน้ า ความ
กว้าง 200 มิลลิเมตร ความลึก 300 มิลลิเมตร ความลาดเอียง 1 : 500 รวบรวมน้ าเข้าสู่บ่อสูบระบายน้ า จ านวน 3 บ่อแต่ละบ่อมี
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ความจุ 7.43 ลูกบาศก์เมตร โดยภายในติดตั้งเครื่องสูบน้ า จ านวน 2 เครื่อง (ใช้งานจริง 1 เครื่องส ารอง 1 เครื่อง) อัตราการสูบ
เครื่องละ 0.1 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที ่TDH 6 เมตร เพื่อสูบน้ าไปยังระบบระบายน้ าบริเวณช้ันท่ี 1 ต่อไป  

 
(2) ระบบระบายน้ าทิ้ง น้ าทิ้งที่ผ่านการบ าบัดจะถูกสูบไปยังสู่ดักขยะมาตามท่อระบายน้ าขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 0.3 

เมตร ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน้ าริมถนนซอยสุขุมวิท 24 บริเวณด้านทิศตะวันตกของโครงการต่อไป 
 
4) ข้อมูลน้ าท่วมบริเวณโครงการ 
โครงการตั้งอยู่ถนนซอยสุขุมวิท 24 แขวงคลองตัน เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร จากข้อมูลส านักการระบายน้ า 

กรุงเทพมหานคร เรื่องจุดอ่อนน้ าท่วมของพื้นที่เขตคลองเตย มี 5 จุด คือ 
(1) จุดอ่อนน้ าท่วมบริเวณหมู่บ้านคลองเตยนิเวศน์ 
(2) จุดอ่อนน้ าท่วมบริเวณชุมชนหัวโค้ง 
(3) จุดอ่อนน้ าท่วมบริเวณวัดสะพาน 
(4) จุดอ่อนน้ าท่วมบริเวณชุมชนหมู่บ้านเปรมฤทัย 
(5) จุดอ่อนน้ าท่วมบริเวณคลองเตยนอก 

 

นอกจากนี ้จากการตรวจสอบพื้นที่โครงการกับแผนที่ความสูงของแต่ละพื้นที่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของกรม
แผนที่ทหาร พบว่า พื้นที่โครงการอยู่สูงจากระดับน้ าทะเลปานกลาง 0.5 ถึง 1.0 เมตรหรืออยู่ที่ระดับ + 0.5 ถึง + 1.0 เมตร จาก
ระดับน้ าทะเลปานกลาง ทั้งนี้ จากเหตุการณ์มหาอุทกภัย ปี 2554บริเวณพื้นที่โครงการไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์มหา
อุทกภัย อย่างไรก็ตาม โครงการจัดให้มีมาตรการปูองกันและแก้ไขผลกระทบที่อาจเกิดน้ าท่วมโครงการ ดังนี ้

(1) ออกแบบต าแหน่งห้องเครื่องไฟฟูา และห้องเครื่องก าเนิดไฟฟูา ตั้งอยู่ภายในอาคารช้ันที่ 7 ซึ่งอยู่ที่ระดับ +22.45 
เมตร (อ้างอิงค่าระดับ ± 0.00 เมตร ที่ถนนซอยสุขุมวิท 24 บริเวณด้านหน้าโครงการ) หรืออยู่ที่ระดับ +22.95 ถึง +23.15 เมตร 
จากระดับน้ าทะเลปานกลางจึงคาดว่าจะไม่ได้รับผลกระทบจากการเกิดน้ าท่วม 

(2) จัดให้มีการเฝูาระวัง และการติดตามข่าวสารเหตุการณ์น้ าท่วม หากมีแนวโน้มที่ท าให้มีระดับน้ าท่วมสูง โครงการ
จะแจ้งพนักงานภายในโครงการทราบ และประชุมทีมส านักงานเพื่อหาแนวทางปูองกันร่วมกันต่อไป 

ทั้งนี ้ปัจจุบันส า นักงานเขตคลองเตย ได้ตอบข้อหารือมายังโครงการ ตามหนังสือเลขท่ี 
กท 7203/2224 ลงวันท่ี 17 พฤษภาคม 2559 โดยระบุว่า “ส านักงานเขตคลองเตย ขอเรียนว่าบริษัทฯ สามารถ 
ยื่นขออนุญาตเชื่อมท่อระบายน้ าลงสู่ท่อระบายน้ าสาธารณะได้” 
 
1.8.4 การจัดการมูลฝอย 

1) ปริมาณมูลฝอย 
มูลฝอยที่เกิดจากการด าเนินโครงการ ประกอบด้วย มูลฝอยเปียก ได้แก่ เศษอาหาร มูลฝอยแห้งได้แก่ เศษกระดาษและ
ถุงพลาสติก เป็นต้น ซึ่งจากการประเมินพบว่า “โครงการจะมีปริมาณมูลฝอย 3.3 ลูกบาศก์เมตร/วัน” โดยสามารถค านวณได้ดัง
ตารางที ่1-8 
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ตารางที ่1-8 สรุปปริมาณมูลฝอยของโครงการ 
 

รายละเอียด 
 

อัตราการผลิตมูลฝอย * 
(ลิตร/คน/วัน) 

ปริมาณมูลฝอย 
(ลิตร/วัน) 

1. ห้องพักอาศัย จ านวน 153 ห้อง 
- จ านวนผู้พักอาศัย 716 คน 

3 2148 

2. ร้านค้า 
- พนักงานร้านค้าประมาณ 4 คน 

3 12 

3. พนักงาน 
- พนักงานโครงการประมาณ 10 คน 

3 30 

4. ห้องออกก าลังกาย (ขนาดพื้นท่ี 81.75 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 50 คน/วัน 

3 150 

5. ห้องซาวน์น่าและอบไอน้ า (ขนาดพื้นท่ี 37.7 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 23 คน/วัน 

3 69 

6. ภัตตาคาร (ขนาดพื้นท่ี 124.64 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 75 คน/วัน 

3 225 
 

7. ห้องประชุม (ขนาดพื้นท่ีประมาณ 175.68 ตารางเมตร) 
- ออกแบบที่น่ังประมาณ 60 ที่น่ัง 

3 180 

8. พื้นที่สันทนาการและพื้นท่ีส่วนบริการ 
(ขนาดพื้นท่ีประมาณ 788.47 ตารางเมตร) 
- ออกแบบรองรับผู้มาใช้บริการ ประมาณ 158 คน/วัน 

3 474 

รวมปริมาณมูลฝอยท้ังโครงการ 3,288 ลิตร/วัน 
(≈ 3.3 ลูกบาศก์เมตร/วัน) 

 
ทั้งนี ้ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นประมาณ 3.3 ลูกบาศก์เมตร/วัน สามารถจ าแนกประเภทมูลฝอยออกเป็น  4 ประเภท ได้

ดังตารางที ่1-9 
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ตารางที ่1-9  มูลฝอยรวมของโครงการแยกประเภทของมูลฝอย 
 

ประเภท 
 

อัตราการเกิดมูลฝอย 
 

ปริมาณมูลฝอย 
(ลูกบาศก์เมตร/วัน) 

1. มูลฝอยท่ัวไป  
 

ร้อยละ 3 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมด 0.1 

2. มูลฝอยย่อยสลายได้ (มูลฝอยเปียก)  
 

ร้อยละ 46 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมด 1.5 

3. มูลฝอยรีไซเคิลหรือมูลฝอยท่ีสามารถน าไปขายได้ ร้อยละ 42 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมด 1.4 

4. มูลฝอยอันตราย ร้อยละ 9 ของปริมาณมูลฝอยท้ังหมด 0.3 

รวมปริมาณมูลฝอยท้ังหมด  3.3 

 
2) การจัดการมูลฝอย 

โครงการจะจัดให้มีการรวบรวมมูลฝอยภายในอาคาร โดยจัดให้มีห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ตั้งแต่ช้ันท่ี 11-24 (ซึ่งเป็นช้ัน
พักอาศัย) จ านวน 1 ห้อง/ช้ัน ตั้งอยู่ใกล้โถงลิฟต์ดับเพลิงของอาคาร ความกว้าง 1 เมตร ความยาว 2.2 เมตร ขนาดพื้นที่ 2.2 
ตารางเมตร โดยภายในห้องพักมูลฝอยประจ าช้ันแต่ละห้องจะตั้งถังมูลฝอยขนาด 50 ลิตร จ านวน 2 ถัง (ถังมูลฝอยแห้ง 1 ถัง ถัง
มูลฝอยอันตราย 1 ถัง) และถังมูลฝอยขนาด 100 ลิตร จ านวน 2 ถัง (ถังมูลฝอยรีไซเคิล 1 ถัง และถังมูลฝอยเปียก 1 ถัง) ไว้ภายใน
ห้องดังกล่าว 

ทั้งนี้ ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ันดังกล่าวมีความเพียงพอในการรองรับมูลฝอยแต่ละประเภท ได้แก่มูลฝอยแห้ง (มูลฝอย
ทั่วไป) ปริมาณสูงสุด 5.04 ลิตร/ช้ัน/วัน มูลฝอยรีไซเคิล ปริมาณสูงสุด 70.56 ลิตร/ช้ัน/วันมูลฝอยเปียก (มูลฝอยย่อยสลายได้) 
ปริมาณสูงสุด 77.28 ลิตร/ช้ัน/วัน และมูลฝอยอันตรายปริมาณสูงสุด 15.12ลิตร/ช้ัน/วัน โดยสามารถค านวณปริมาณมูลฝอยแต่
ละชั้นของอาคาร 

ส าหรับห้องส านักงานอาคาร ห้องออกก าลังกาย ห้องซาวน์น่าและอบไอน้ า (ตั้งอยู่ที่ช้ันที่ 8 ของอาคาร) 
ภัตตาคาร พื้นที่สันทนาการและพื้นท่ีส่วนบริการ (ตั้งอยู่ที่ช้ันที่ 9 ของอาคาร) ห้องประชุม และพื้นที่ส่วนบริการ (ตั้งอยู่ที่ช้ันที่ 10 
ของอาคาร) จะตั้งถังมูลฝอยภายในแต่ละห้อง ขนาด 50 ลิตร จ านวน 4 ถัง/ห้อง(ถังมูลฝอยแห้ง 1 ถัง ถังมูลฝอยเปียก 1 ถัง ถังมูล
ฝอยอันตราย 1 ถัง และถังมูลฝอยรีไซเคิล 1 ถัง) ไว้ภายในห้องดังกล่าว 

นอกจากนี้ เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดการมูลฝอย โครงการจะก าหนดมาตรการประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัยลด
ปริมาณมูลฝอยท่ีจะเกิดขึ้น รวมทั้งแนะน าวิธีการคัดแยกมูลฝอยแต่ละประเภท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. จัดท าปูายข้อความหรือสติ๊กเกอร์ที่มีข้อความเชิญชวนให้ลดปริมาณมูลฝอยติดไว้ บริเวณโถงลิฟต์หรือโถงทางเดิน 
หรือบริเวณอื่น ๆ ที่สามารถมองเห็นได้อย่างชัดเจน โดยมีตัวอย่างข้อความดังนี้ 

- ซ่อมแซมสิ่งของที่ช ารุดให้อยู่ในสภาพท่ีดีสามารถใช้งานได้นาน เพื่อลดปริมาณการทิ้งเป็นมูลฝอย 
- เลือกใช้ภาชนะบรรจุอาหารที่สามารถล้างและน ากลับมาใช้ใหม่ได้ แทนการใช้พลาสติกหรือกล่องโฟมบรรจุอาหาร 
- เลือกใช้ผลิตภัณฑ์ที่ไม่บรรจุหีบห่อหลายช้ัน 
- เลือกใช้ผลิตภัณฑ์ชนิดเติม (Refill) เพื่อลดปริมาณภาชนะบรรจุ ฯ ล ฯ 
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2. จัดท าแผ่นพับให้ความรู้เรื่องการคัดแยกมูลฝอยแต่ละประเภท ได้แก่ มูลฝอยเปียก มูลฝอยแห้งมูลฝอยอันตราย และ
มูลฝอยรีไซเคิลแจกแก่ผู้พักอาศัยทุกห้อง เพื่อให้สามารถแยกมูลฝอยแต่ละประเภทได้อย่างถูกต้องไม่ทิ้งปะปนกัน 

3. ติดปูายประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัยคัดแยกมูลฝอยแต่ละประเภท ได้แก่ มูลฝอยเปียกมูลฝอยแห้ง มูลฝอยอันตราย 
และมูลฝอยรีไซเคิล ก่อนท้ิงลงในภาชนะรองรับแต่ละประเภท และน ามูลฝอยมาไว้ยังห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน 

อน่ึง โครงการจะจัดให้มีพนักงานท าความสะอาดมาจัดเก็บมูลฝอยจากห้องพักมูลฝอยประจ าช้ันและจากจุดอื่น ๆ ภายใน
โครงการไปไว้ยังห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการบริเวณช้ันใต้ดินของอาคาร โดยในการขนย้ายมูลฝอยจากห้องพักมูลฝอยประจ า
ช้ัน จะให้พนักงานขนไปทั้งถังโดยใช้ลิฟต์ดับเพลิง เพื่อปูองกันกรณีถุงด าฉีกขาดและอาจมีน้ าชะมูลฝอยรั่วไหลลงพื้น ซึ่งจะ
ก าหนดให้พนักงานด าเนินการในช่วงเวลา 13.00-14.00 น. คาดว่าเป็นช่วงเวลาที่รบกวนผู้พักอาศัยน้อยที่สุด เนื่องจากผู้พักอาศัย
ส่วนใหญ่ออกไปท างานหรือปฏิบัติภารกิจนอกบ้านและเมื่อน าถังมูลฝอยมายังห้องพักมูลฝอยรวมแล้วให้ด าเนินการ ดังนี ้

(1) มูลฝอยเปียก ให้พนักงานน ามูลฝอยจากถังมูลฝอยเปียก มารวมไว้ท่ีห้องพักมูลฝอยเปียกโดยรวบรวมใสถุ่งด าและมัด
ปากถุงให้แน่น ติดปูายบอกประเภทมูลฝอย เพือ่ให้รถเก็บขนมูลฝอยส านักงานเขตคลองเตยมารับไปก าจัดต่อไป 

(2) มูลฝอยแห้ง 
(2.1) มูลฝอยที่ไม่สามารถน ากลับมาใช้ประโยชน์ได้อีก (มูลฝอยทั่วไป) เช่น เศษผงกระดาษทิชชู่ ให้พนักงานน ามูล

ฝอยจากถังมูลฝอยแห้งไปไว้ยังห้องพักมูลฝอยแห้ง เพื่อให้รถเก็บขนมูลฝอยของส านักงานเขตคลองเตยมารับไปก าจัดต่อไป 
(2.2) มูลฝอยท่ีสามารถน ากลับมาใช้ได้อีกโดยตรง เช่น กระดาษ แก้ว ถุงพลาสติก หนังเศษผ้า ยาง เหล็ก ขวดน้ ามัน

พืช และโลหะอื่น ๆ ให้พนักงานน ามูลฝอยจากถังมูลฝอยรีไซเคิลไปไว้ยังห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล เพื่อให้ร้านรับซื้อของเก่ามาเก็บขน
ต่อไป 

(3) มูลฝอยอันตราย (Hazardous Waste) เช่น หลอดไฟ ถ่านไฟฉาย แบตเตอรี่ ขวดยา เป็นต้น จะมีปริมาณน้อย
มากในแต่ละวัน ส่วนใหญ่จะเกิดจากฝุายช่างซ่อมบ ารุงอาคาร โดยในการจัดการมูลฝอยอันตรายดังกล่าว โครงการให้พนักงานน า
มูลฝอยอันตรายจากถังมูลฝอยอันตราย ไปไว้ยังห้องพักมูลฝอยอันตรายโดยโครงการจะประสานให้ส านักงานเขตคลองเตยมา
จัดเก็บมูลฝอยอันตรายไปก าจัดต่อไป 

ทั้งนี้ โครงการจัดให้มีห้องพักมูลฝอยรวม ตั้งอยู่ภายในอาคารบริเวณช้ันใต้ดิน ด้านทิศตะวันออกใกล้กับทางวิ่งรถยนต์ 
โดยแบ่งเป็น ห้องพักมูลฝอยแห้ง ห้องพักมูลฝอยเปียก ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล และห้องพักมูลฝอยอันตราย แยกกันอย่างชัดเจน 
ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) ห้องพักมูลฝอยแห้ง มีขนาดพื้นที่ 5.6 ตารางเมตร ความจุ 8.4 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงกองมูลฝอย 1.5 เมตร) 
ซึ่งสามารถรองรับมูลฝอยท่ัวไป ปริมาณรวม 0.1 ลูกบาศก์เมตร/วัน ได้อย่างเพียงพอ 

(2) ห้องพักมูลฝอยเปียก มีขนาดพื้นท่ี 6.1 ตารางเมตร ความจุ 9.15 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงกองมูลฝอย 1.5 เมตร) 
ซึ่งสามารถรองรับมูลฝอยเปียกปริมาณ 1.5 ลูกบาศก์เมตร/วัน ได้อย่างเพียงพอโดยภายในจะตั้งถังรองรับมูลฝอยขนาด 240 ลิตร 
จ านวน 6 ถัง เพื่อรองรับถุงมูลฝอยอีกช้ันหนึ่ง ปูองกันการกระจัดกระจายของมูลฝอยกรณีถุงบรรจุมูลฝอยฉีกขาด 

(3) ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล มีขนาดพื้นที่ 6.2 ตารางเมตร ความจุ 9.3 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงกองมูลฝอย 1.5 
เมตร) ซึ่งสามารถรองรับมูลฝอยรีไซเคิลปริมาณ 1.4 ลูกบาศก์เมตร/วัน ได้อย่างเพียงพอ 

(4) ห้องพักมูลฝอยอันตราย มีขนาดพื้นที่ 5.6 ตารางเมตร ความจุ 8.4 ลูกบาศก์เมตร (คิดความสูงกองมูลฝอย 1.5 
เมตร) ซึ่งสามารถรองรับมูลฝอยอันตรายปริมาณ 0.3 ลูกบาศก์เมตร/วัน ได้อย่างเพียงพอ 

นอกจากน้ี โครงการจะก าหนดให้มีการล้างท าความสะอาดห้องพักมูลฝอยรวมสัปดาห์ละ 1 ครั้งโดยน้ าเสียที่เกิดจากการ
ล้างพื้นห้องพักมูลฝอยรวม จะถูกรวบรวมเข้าสู่ระบบบ าบัดน้ าเสียรวมของโครงการต่อไป 

ส าหรับความสะดวกในการจัดเก็บมูลฝอยของส านักงานเขตคลองเตยนั้น โครงการจัดให้มีห้องพักมูลฝอยรวม ตั้งอยู่
ภายในอาคารบริเวณช้ันใต้ดิน ด้านทิศตะวันออกใกล้กับทางวิ่งรถยนต์ โดยโครงการได้จัดให้มีจุดจอดรถเก็บขนมูลฝอยอยู่ที่บริเวณ
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ทางวิ่งรถยนต์ภายนอกอาคารด้านทิศตะวันออก ส าหรับเส้นทางการเดินรถเก็บขนมูลฝอยนั้น เมื่อรถเก็บขนมูลฝอยเข้ามาใน
โครงการให้วนรถไปทางขวาทวนเข็มนาฬิกาวิ่งรถไปตามถนน 6 เมตรโดยรอบอาคาร แล้วมาจอดบริเวณทางวิ่งรถด้านทิศ
ตะวันออกของโครงการ จากนั้นโครงการจะจัดให้มีพนักงานขนย้ายมูลฝอยไปยังรถเก็บขนมูลฝอยท่ีจอดรออยู่ และเมื่อเก็บเสร็จจะ
เดินรถไปตามถนน 6 เมตรโดยรอบอาคาร โดยเดินรถทวนเข็มนาฬิกาเช่นเดิม เพื่อเดินรถออกจากออกจากโครงการต่อไป  

อน่ึง จากการสอบถามส านักงานเขตคลองเตย ได้รับแจ้งว่ารถเก็บขนมูลฝอยจะมาถึงโครงการในช่วงเวลา 03.00-04.00 
น. ซึ่งเป็นเวลาที่ปริมาณจราจรภายในโครงการเบาบาง โดยในช่วงเวลาที่มีการเก็บขนมูลฝอยโครงการจะจัดให้มีพนักงานคอย
อ านวยความสะดวกด้านการจราจรส าหรับรถเก็บขนมูลฝอย ตลอดจนรถของผู้พักอาศัยภายในโครงการให้สามารถเดินรถได้อย่าง
สะดวก นอกจากน้ี โครงการจะควบคุมไม่ให้พนักงานน ามูลฝอยมากองไว้ เพื่อรอการเก็บขนจากส านักงานเขตคลองเตย เนื่องจาก
การกระท าดังกล่าวอาจก่อให้เกิดผลกระทบด้านทัศนียภาพ และอาจส่งกลิ่นรบกวนผู้พักอาศัยภายในโครงการตลอดจนผู้พักอาศัย
ข้างเคียง 

ทั้งนี้ ปัจจุบันส านักงานเขตคลองเตย ได้มีหนังสือตอบข้อหารือการให้บริการจัดเก็บมูลฝอยมายังโครงการโดยระบุว่า 
“ส านักงานเขตคลองเตย ขอเรียนว่าการจัดเก็บขยะมูลฝอย ที่มิใช่ประเภทมูลฝอยติดเชื้อเป็นหน้าที่ของส านักงานเขตฯ ที่
จะต้องด าเนิน และท่านจะต้องจัดให้มีที่พักรวมมูลฝอยที่มีคุณสมบัติ ดังนี้ 
1. ท าด้วยวัสดุที่มั่นคง แข็งแรงสามารถป้องกันน้ าหรือของเหลวซึมเข้าภายใน หรือออกสู่ภายนอก 
2. พ้ืนผิวภายในเรียบ ไม่ขรุขระท าความสะอาดง่าย 
3. ป้องกันมิให้กลิ่นรบกวนบุคคลที่ผ่านไปมา หรือผู้อยู่อาศัยใกล้เคียง 
4. หากมีประตูเปิด-ปิด ต้องมีประตูเปิดได้สนิท เพ่ือป้องกันสัตว์ หรือแมลงเข้าไปคุ้ยเขี่ย หรือเพาะพันธุ์เชื้อโรค 
5. ที่พักรวมมูลฝอยของอาคารจะต้องมีพ้ืนที่ที่จะให้รถเก็บขนมูลฝอย เข้าจัดเก็บได้โดยสะดวกหากมีอุปสรรคในการจัดเก็บ
จะต้องอ านวยความสะดวกให้กับเจ้าหน้าที่ 
6. ห้ามมิให้น ามูลฝอยติดเชื้อ หรือมูลฝอยอันตราย มาทิ้งปะปนกับขยะมูลฝอยทั่วไปที่ส านักงานเขตคลองเตย เข้าให้บริการ
จัดเก็บ 
7. ผู้บริหารโครงการฯ จักต้องช า ระค่าธรรมเนียมการจัดเก็บมูลฝอยตามระเบียบที่กรุงเทพมหานคร ก าหนด 

ทั้งนี้ เมื่อได้ด าเนินการก่อสร้างโครงการฯ เสร็จสิ้นแล้วขอให้ประสานแจ้งที่ฝ่ายรักษาความสะอาดและ
สวนสาธารณะ ส านักงานเขตคลองเตย เพ่ือเข้าด าเนินการตรวจสอบและให้ค าแนะน าอีกคร้ังหนึ่ง” 

 
1.8.5 ระบบโทรทัศน์วงจรรวม 

โครงการติดตั้งระบบโทรทัศน์วงจรรวมภายในอาคาร ประกอบด้วย จานดาวเทียมระบบกระจายสัญญาณ และ
สายสัญญาณโดยระบบดังกล่าว ได้เตรียมเผื่อไว้รองรับระบบทีวีดิจิตอล 
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1.8.6 ระบบไฟฟ้า 
โครงการมีความต้องการใช้ไฟฟูารวมทั้งสิ้นประมาณ 1,777 KVA โดยจะรับกระแสไฟฟูามาจากการไฟฟูานครหลวงเขต

คลองเตย ซึ่งเป็นระบบจ าหน่ายไฟฟูาแรงสูงของการไฟฟูานครหลวง โดยสามารถแจกแจงปริมาณการใช้ไฟฟูาภายในโครงการ ได้
ดังตารางที ่1-10 

1) ระบบไฟฟ้าปกติ โครงการจะรับกระแสไฟฟูาผ่านหม้อแปลง โดยแปลงไฟฟูาแรงสูงจากการไฟฟูานครหลวง ขนาด 
24 KV ผ่าน Transformer ชนิด Dry Type Cast Resin ขนาด 1,000 KVA จ านวน 2ชุด แปลงไฟ 24 KV เป็น 416/240 V เพื่อ
จ่ายไปยัง Load ต่าง ๆ ในภาวะปกติ โดยสามารถสรุปความต้องการไฟฟูาในแต่ละกิจกรรมได้ดังตารางที ่1-10 

2) ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน โครงการจะจัดให้มีเครื่องก าเนิดไฟฟูาฉุกเฉินขนาด 500 KVA จ านวน 1 ชุดสามารถส ารองไฟได้

นาน 8 ช่ัวโมง โดยเครื่องก าเนิดไฟฟูาส ารองฉุกเฉินได้ออกแบบให้มีการส ารองไฟส าหรับระบบดับเพลิงด้วย  เนื่องจากแผงเมน
สวิทซ์จ่ายไฟฟูาฉุกเฉิน (Emergency Main Distribution Board : EMDB) กรณีเกิดเหตุขัดข้องทางระบบไฟฟูาจะรับกระแสไฟ
จากเครื่องก าเนิดไฟฟูาส ารองฉุกเฉิน (Generator Set) รับกระแสไฟเข้าสู่แผงเมนสวิทซ์จ่ายไฟฟูาฉุกเฉิน และส่งกระแสไฟต่อไปที่
แผงเมนสวิทซ์ฉุกเฉินระบบสุขาภิบาล (Emergency Sanitary Pannel : ESNP) จากนั้นแผงเมนสวิทซ์ฉุกเฉินระบบสุขาภิบาลจะ
ส่งกระแสไฟไปยังส่วนต่าง ๆ รวมทั้งเครื่องสูบน้ ารักษาแรงดันระบบดับเพลิง (Jockey Pump) และตู้ควบคุมเครื่องสูบน้ าดับเพลิง 
(Engine Fire Pump Control) ซึ่งเป็นระบบไฟฟูาส ารองกรณีฉุกเฉิน ส าหรับระบบดับเพลิงของโครงการ  
 อน่ึง กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ได้ก าหนดมาตรฐานการติดตั้งห้องหม้อแปลง 
ไฟฟูา ดังนี ้ 
“ห้องหม้อแปลงไฟฟ้า” 
 1. ห้องหม้อแปลงส าหรับหม้อแปลงฉนวนของเหลวติดไฟได้ และฉนวนของเหลวติดไฟยาก 
 (1) ห้องหม้อแปลงต้องอยู่ในสถานที่ที่สามารถขนย้ายหม้อแปลงทั้งลูกเข้าออกได้  และสามารถระบายอากาศสู่อากาศ
ภายนอกได้ หากใช้ท่อลมต้องเป็นชนิดทนไฟ ห้องหม้อแปลงต้องเข้าถึงได้โดยสะดวกส าหรบัผู้ที่มีหน้าท่ีเกี่ยวข้องเพื่อตรวจสอบและ
บ ารุงรักษา 

 
ตารางที่ 1-10 สรุปรายละเอียดความต้องการใช้ไฟฟูาในแต่ละกิจกรรม 

ล าดับ  กิจกรรม  ปริมาณการใช้ไฟฟ้า  
KVA  ร้อยละ  

1  การให้แสงสว่าง  260.05  14.33  
2  การติดตั้งเครื่องสูบน ้าส าหรบัระบบน ้าใช้  4.96  0.26  
3  การติดตั้งเครื่องสูบน ้าส าหรบัระบบบ าบัดน ้าเสีย  28.51  1.60  
4  การติดตั้งเครื่องปรับอากาศ  573  32.04  
5  การเดินระบบลิฟต์ภายในอาคาร  226.47  12.66  
6  การติดตั้งเครื่องใช้ไฟฟูา  689  38.44  
7  การติดต้ังเครื่องสูบน ้าส าหรบัสูบน ้าชั้นใต้ดิน  12.01  0.67  

รวม  1,777  100  
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 (2) ระยะห่างระหว่างหม้อแปลงกับผนังหรือประตูห้องหม้อแปลง ต้องไม่น้อยกว่า 1.00 เมตรระยะห่างระหว่างหม้อ
แปลงต้องไม่น้อยกว่า 0.60 เมตร บริเวณที่ตั้งหม้อแปลงต้องมีที่ว่างเหนือหม้อแปลงหรือเครื่องห่อหุ้มหม้อแปลงไม่น้อยกว่า 0.60 
เมตร 
 (3) การระบายอากาศ ช่องระบายอากาศควรอยู่ห่างจากประตู หน้าต่าง ทางหนีไฟ และวัสดุที่ติดไฟได้มากที่สุดเท่าที่จะ
ท าได้ อุณหภูมิภายในห้องหม้อแปลงต้องไม่เกิน 40 องศาเซลเซียส การระบายความร้อนท าได้โดยวิธีใดวิธีหนึ่งดังนี้ 
 ก. ใช้ระบบหมุนเวียนอากาศตามธรรมชาติ 
 ต้องมีช่องระบายอากาศทั้งด้านเข้าและออก พื้นที่ของช่องระบายอากาศแต่ละด้าน(เมื่อไม่คิดรวมลวดตาข่าย) ต้องไม่
น้อยกว่า 1 ตารางเมตรต่อ 1000 กิโลโวลต์แอมแปร์ (kVA) ของหม้อแปลงท่ีใช้งาน และต้องไม่เล็กกว่า 0.05 ตารางเมตร ต าแหน่ง
ของช่องระบายอากาศด้านเข้าต้องอยู่ใกล้กับพื้นห้องแต่ต้องอยู่สูงไม่น้อยกว่า 100 มิลลิเมตร ช่องระบายอากาศออกต้องอยู่ใกล้
เพดานหรือหลังคา และอยู่ด้านที่ท าให้มีการถ่ายเทอากาศผ่านหม้อแปลง ช่องระบายอากาศเข้าและออก ไม่อนุญาตให้อยู่บนผนัง
ด้านเดียวกัน และช่องระบายอากาศต้องปิดด้วยลวดตาข่าย 
 ข. ระบายความร้อนด้วยพัดลม 
 ช่องระบายอากาศด้านเข้าต้องมีขนาดไม่เล็กกว่าตามที่ค านวณได้ในข้อ ก. ด้านอากาศออกต้องติดตั้งพัดลมที่สามารถดูด
อากาศออกจากห้องได้ไม่น้อยกว่า 8.40 ลูกบาศก์เมตรต่อนาทีต่อหนึ่งกิโลวัตต์ของค่าก าลังไฟฟูาสูญเสียทั้งหมดของหม้อแปลงเมื่อ
มีโหลดเต็มที่ 
 ค. ระบายความร้อนด้วยเครื่องปรับอากาศ 
 เครื่องปรับอากาศต้องมีขนาดไม่น้อยกว่า 3,412 บีทียู (BTU) ต่อช่ัวโมงต่อหนึ่งกิโลวัตต์ของค่าก าลังไฟฟูาสูญเสียทั้งหมด
ของหม้อแปลงเมื่อมีโหลดเต็มที่ 
 (4) ผนังและหลังคาห้องหม้อแปลง ต้องสร้างด้วยวัสดุที่มีความแข็งแรงทางโครงสร้างเพียงพอกับสภาพการใช้งานและไม่
ติดไฟโดยมีอัตราทนไฟไม่น้อยกว่า 3 ช่ัวโมง ผนังของห้องหม้อแปลงต้องสร้างด้วยวัสดุที่มีความหนาดังนี้ 
 ก. คอนกรีตเสริมเหล็กมีความหนาไม่น้อยกว่า 125 มิลลิเมตร หรือ 
 ข. อิฐ คอนกรีตบล็อก มีความหนาไม่น้อยกว่า 200 มิลลิเมตร 
 ค. มีความหนาสอดคล้องกับมาตรฐานการปูองกันอัคคีภัยของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
 (5) พื้นห้องหม้อแปลง ต้องสร้างด้วยคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไม่น้อยกว่า 125 มิลลิเมตรและต้องรับน้ าหนักหม้อแปลง
และบริภัณฑ์อื่น ๆ ได้อย่างปลอดภัยพื้นห้องต้องลาดเอียงมีทางระบายฉนวนของเหลวของหม้อแปลงไปลงบ่อพัก  บ่อพักต้อง
สามารถบรรจุของเหลวอย่างน้อย 3 เท่าของปริมาตรของเหลวของหม้อแปลงตัวที่มากที่สุดแล้วใส่หินเบอร์ 2 จนเต็มบ่อ ถ้าบ่อพัก
อยู่ภายนอกห้องหม้อแปลงต้องมีท่อระบายชนิดทนไฟขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่เล็กกว่า 50 มิลลิเมตร เพื่อระบายของเหลวจาก
ห้องหม้อแปลงไปลงบ่อพัก ปลายท่อด้านหม้อแปลงต้องปิดด้วยตะแกรง 
 (6) ประตูห้องหม้อแปลงต้องท าด้วยเหล็กแผ่นหนาอย่างน้อย 1.6 มิลลิเมตร มีวิธีการปูองกันการผุกร่อน ประตูต้องมีการ
จับยึดไว้อย่างแน่นหนา ต้องมีประตูฉุกเฉินส ารองไว้ส าหรับเป็นทางออกและเป็นชนิดที่เปิดออกภายนอกได้สะดวกและรวดเร็ว 
 (7) ต้องมีธรณีประตูสูงเพียงพอ ที่จะกักน้ ามันตัวที่มากท่ีสุดได้ และต้องไม่น้อยกว่า 100 มิลลิเมตร 
 (8) เครื่องปลดวงจรที่ติดตั้งในห้องหม้อแปลง ต้องเป็นชนิดสวิตช์ส าหรับตัดโหลดเท่าน้ัน 
 (9) เครื่องห่อหุ้มส่วนท่ีมีไฟฟูาทั้งหมดต้องเป็นวัสดุไม่ติดไฟ 
 (10) ส่วนที่เป็นโลหะเปิดโล่ง และไม่ใช้เป็นทางเดินของกระแสไฟฟูาต้องต่อลงดิน ตัวน าต่อหลักดินต้องเป็นทางแดงมี
ขนาดไม่เล็กกว่า 35 ตารางมิลลิเมตร 
 (11) ห้องหม้อแปลงต้องมีแสงสว่างอย่างเพียงพอ โดยทีค่วามส่องสว่างเฉลี่ยไม่น้อยกว่า 200 ลักซ ์
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 (12) ระบบท่ออื่น ๆ ที่ไม่เกี่ยวกับระบบไฟฟูา ไม่อนุญาตให้เดินท่อผ่านเข้าไปในห้องหม้อแปลงยกเว้นท่อส าหรับระบบ
ดับเพลิง หรือระบบระบายความร้อนของหม้อแปลง หรือท่ีได้ออกแบบอย่างเหมาะสมแล้ว 
 (13) ห้ามเก็บวัสดุที่ไม่เกี่ยวข้องกับการใช้งานทางไฟฟูา และวัสดุเชื้อเพลิงไว้ในห้องหม้อแปลง 
 (14) ต้องมีเครื่องดับเพลิง ชนิดที่ใช้ดับไฟที่เกิดจากอุปกรณ์ไฟฟูา (Class C) ขนาดน้ าหนักบรรจุสารไม่น้อยกว่า 6.5 
กิโลกรัม ติดตั้งไว้ที่ผนังด้านนอกห้องหม้อแปลงไม่สูงกว่า 1.5 เมตร จากระดับพื้นจนถึงหัวของเครื่องดับเพลิง หมายเหตุ ชนิดของ
เครื่องดับเพลิงท่ีใช้กับอุปกรณ์ไฟฟูา ได้แก่ ผงเคมีแห้งคาร์บอนไดออกไซด์ และสารสะอาดดับเพลิง 
 (15) ถ้าบริเวณที่ติดตั้งหม้อแปลง มีการติดตั้งเครื่องดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น คาร์บอนไดออกไซด์หรือน้ า ความหนาของ
ผนังห้องอนุญาตให้ลดลงได้ คือ ถ้าเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กต้องมีความหนาไม่น้อยกว่า 65 มิลลิเมตร และถ้าเป็นอิฐ คอนกรีต หรือ
คอนกรีตบล็อก ต้องมีความหนาไม่น้อยกว่า 100 มิลลิเมตร 
 (16) ควรมีปูายเตือนแสดงข้อความ “อันตรายไฟฟูาแรงสูง” และ “เฉพาะเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องเท่านั้น” ให้เห็นอย่าง
ชัดเจนติดไว้ท่ีผนังด้านนอกห้องหม้อแปลง 
 2. ห้องหม้อแปลงส าหรับหม้อแปลงฉนวนของเหลวไม่ติดไฟ 
 (1) ให้ใช้ข้อก าหนดเช่นเดียวกับข้อ 1. 
 (2) อาจไม่ต้องมีบ่อพักแต่ต้องสามารถระบายน้ าหรือฉนวนของเหลวของหม้อแปลงออกจากห้องได้ 
 (3) ความหนาของผนังห้องหม้อแปลงเป็นดังน้ี 

 ก. คอนกรีตเสริมเหล็ก หนาไม่น้อยกว่า 65 มิลลิเมตร หรือ 
 ข. อิฐทนไฟ มีความหนาไม่น้อยกว่า 100 มิลลิเมตร หรือ 
 ค. คอนกรีตบล็อก มีความหนาไม่น้อยกว่า 100 มิลลิเมตร 
 3. ห้องหม้อแปลงส าหรับหม้อแปลงชนิดแห้ง 
 (1) ให้ใช้ข้อก าหนดเชน่เดียวกับข้อ 1. 
 (2) ไม่ต้องมีบ่อพักและท่อระบายของเหลว” 
 ทั้งนี ้หม้อแปลงไฟฟูาของโครงการเป็นชนิด Dry Type Cast Resin (ชนิดแห้ง) ติดตั้งภายในห้องมีความกว้าง 2.5 เมตร 
ความยาว 10.6 เมตร และความสูง 4 เมตร มีระยะห่างจากหม้อแปลงไฟฟูาถึงผนังห้องแต่ละด้านอย่างน้อย 1.3 เมตร (ไม่น้อยกว่า 
1 เมตร) และจัดให้มีระบบปรับอากาศซึ่งเป็นการลดความร้อนจากการท างานของหม้อแปลงได้  ทั้งนี้ ในการติดตั้งหม้อแปลง
ไฟฟูาโครงการจะประสานให้การไฟฟูานครหลวงเขตคลองเตยเป็นผู้ด าเนินการ  ซึ่งการไฟฟูานครหลวงจะเป็นผู้พิจารณาความ
เหมาะสมอีกทางหนึ่ง อย่างไรก็ตาม ในส่วนของโครงการจะก าหนดให้มีมาตรการ ดังนี ้
 1) จัดให้มีพนักงานของโครงการคอยดูแล เฝูาระวัง กรณีพบสิ่งผิดปกติกับหม้อแปลงไฟฟูาให้ประสานกับการไฟฟูานคร
หลวงเขตคลองเตย เพื่อเข้ามาแก้ไขโดยทันที 
 2) จัดให้มีเครื่องตรวจจับควัน (Smoke Detector) ภายในห้องเครื่องหม้อแปลงไฟฟูา 
 3) ติดปูายเตือนแสดงข้อความ “อันตรายไฟฟูาแรงสูง” และ “เฉพาะเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องเท่านั้น”ให้เห็นชัดเจนติดไว้ที่
จุดติดตั้งหม้อแปลงไฟฟูา 
 ทั้งนี้ ปัจจุบันการไฟฟูานครหลวงเขตคลองเตย ได้มีหนังสือตอบข้อหารือมายังโครงการ โดยแจ้งว่า“การไฟฟ้านคร
หลวง.ได้ตรวจสอบสถานที่ดังกล่าว ขอเรียนให้ทราบว่า การไฟฟ้านครหลวงสามารถจ่ายไฟฟ้าให้ท่านได้อย่างต่อเนื่อง และ
เพียงพอในระบบสายดิน โครงการสุขุมวิทที่แรงดัน 24 KV.” 
 
1.8.7 ระบบป้องกันและเตือนอัคคีภัย 
 โครงการจะออกแบบระบบปูองกันอัคคีภัย และเตือนอัคคีภัยภายในโครงการ ดังนี ้
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 1) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีรายละเอียดดังนี้ 
 (1) เคร่ืองสูบน้ าดับเพลิง (Fire Pump) ติดตั้งเครื่องสูบน้ าดับเพลิง (Fire Pump) ชนิดขับเคลื่อนด้วยเครื่องยนต์ดีเซล 
จ านวน 1 เครื่อง มีอัตราการสูบ 2.84 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที ่TDH 160 เมตรท างานร่วมกับเครื่องสูบน้ ารักษาความดันน้ าในระบบ
ท่อให้คงที่ (Jockey Pump) อัตราการสูบ 0.057 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที่ TDH 160 เมตร จ านวน 1 เครื่อง เพื่อสูบน้ าดับเพลิงไป
ยังส่วนต่าง ๆ ของอาคารกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้ 
 อน่ึง ในการออกแบบเครื่องสูบน้ าดับเพลิงที่ติดตั้งได้ค านวณแรงดันทั้งหมดที่เกี่ยวข้องได้แก่ แรงดันสถิต แรงดันปลายที่ 
FHC และแรงดันสูญเสียในเส้นท่อ โดยมีแรงดันรวมเท่ากับ 151.55 เมตร ดังนั้นแรงดันเครื่องสูบน้ าดับเพลิงที่ออกแบบไว้ประมาณ 
160 เมตร จึงเพียงพอท่ีจะสูบน้ าดับเพลิงได้อย่างมีประสิทธิภาพ ส าหรับห้องเครื่องสูบน้ า ดับเพลิงตั้งอยู่ช้ันใต้ดิน โดยพื้นห้องอยู่ที่
ระดับ -2.60 เมตร(อ้างอิง ± 0.00 เมตร ที่ถนนซอยสุขุมวิท 24 บริเวณด้านหน้าโครงการ) มีความสูงจากระดับพื้นถึงเพดานห้อง 
เท่ากับ3.60 เมตร  
 (2) ระบบท่อยืน (Stand Pipe) โครงการจัดให้มีท่อยืน (Stand Pipe) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง150 มิลลิเมตร จ านวน 
2 ท่อ โดยจะรับน้ าดับเพลิงจากถังเก็บน้ าใต้ดิน ปริมาณรวม 110 ลูกบาศก์เมตร และรับน้ าจากรถดับเพลิงของสถานีดับเพลิง
คลองเตย  
 (3) ระบบหัวกระจายน้ าดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) เป็นระบบท่อเปียกมีน้ าอยู่ในท่อตลอดเวลา ซึ่ง
สามารถท างานได้ทันทีเมื่อเกิดเพลงิไหม้ โดยสามารถเปิดออกทันทีที่มีความร้อนสูงข้ึนจนถึงอุณหภูมิท างาน ฉีดน้ าบริเวณที่เกิดเหตุ
ครอบคลุมพื้นท่ี 16 ตารางเมตร/จุด โดยติดตั้งไว้ทุกช้ันของอาคาร ได้แก่ บริเวณที่จอดรถและทางวิ่ง ห้องเครื่องสูบน้ า ห้องเครื่อง
ไฟฟูา พื้นที่รับแขก ห้องเก็บของ ห้องพักอาศัยทุกห้อง ห้องส านักงาน ห้องประชุม ห้องภัตตาคาร ห้องออกก าลังกาย ห้องพักมูล
ฝอยรวม ห้องแม่บ้าน ห้องน้ า โถงบันได โถงลิฟต์ และโถงทางเดินท่ัวท้ังอาคาร เป็นต้น 
 (4) หัวรับน้ าดับเพลิงภายนอกอาคาร (Fire Department Connector : FDC) โครงการจะติดตั้งหัวรับน้ าดับเพลิง
ภายนอกอาคาร (Fire Department Connector : FDC) ขนาด 65 x 65 x 100 มิลลิเมตร พร้อม Check Valve จ านวน 2 ชุด 

ตั้งอยู่บริเวณด้านทิศตะวันตกของอาคารใกล้กับทางเข้า-ออกโครงการ  ซึ่งต าแหน่งที่ติดตั้งดังกล่าวมีความสะดวกในการรับน้ า

จากรถดับเพลิงของสถานีดับเพลิงคลองเตย 
 (5) ตู้เก็บสายฉีดน้ าดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC) ประกอบด้วย 
 - สายฉีดน้ าดับเพลิง ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 25 มิลลิเมตร (1 นิ้ว) ความยาว 30 เมตร 
 - หัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็ว ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร(2.5 นิ้ว) พร้อมฝาครอบและโซ่ร้อย 
 - ถังดับเพลิงเคมีแบบมือถือ ขนาด 10 ปอนด์ 
 โครงการจะติดตั้งตู้เก็บสายฉีดน้ าดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC)ไว้ภายในอาคาร โดยติดตั้งไว้
บริเวณโถงลิฟต์ โถงทางเดิน และโถงบันได โดยแต่ละตู้มีระยะห่างกันมากที่สุด ประมาณ 12 เมตร (ไม่เกิน 64 เมตร) 
 (6) ลิฟต์ดับเพลิง โครงการจัดให้มีลิฟต์ดับเพลิง จ านวน 1 ชุด ซึ่งมีคุณสมบัติตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) 
แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 2) ระบบเตือนอัคคีภัย 
 (1) แผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel : FCP) จะท าหน้าท่ีเป็นจุดศูนย์รวมการรับ-ส่งสัญญาณตรวจรับ โดย
เมื่ออุปกรณ์ชุดแจ้งเหตุที่ติดตั้งไว้เริ่มท างาน จะส่งสัญญาณไปยังแผงควบคุม เพื่อให้เจ้าหน้าที่ในห้องควบคุมตรวจสอบ และหาก
เป็นเหตุเพลิงไหม้จะส่งสัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบท่ัวท้ังโครงการ 
 (2) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector) เป็นตัวรับกลุ่มควันท่ีเกิดจากเพลิงไหม้ภายในอาคาร และส่งสัญญาณไป
ยังแผงควบคุม เพื่อให้เจ้าหน้าท่ีในห้องควบคุมทราบ และส่งสัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบท่ัวท้ังอาคาร โดยโครงการจะติดตั้งไว้บริเวณ
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ห้องพักอาศัยทุกห้อง ห้องส านักงาน โถงต้อนรับ ห้องควบคุม ห้องเครื่องไฟฟูา ห้องเครื่องก าเนิดไฟฟูา ห้องออกก าลังกาย ห้อง
เครื่องสูบน้ า ห้องระบบประปา ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ันโถงลิฟต์ และทางเดิน 
 (3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) เป็นตัวจับความร้อนที่เกิดจากเพลิงไหม้ภายในโครงการ และส่ง
สัญญาณไปตามแผงควบคุม โดยจะติดตั้งเครื่องตรวจจับความร้อนบริเวณที่จอดรถและทางวิ่ง 
 (4) เคร่ืองแจ้งเหตุโดยใช้มือดึง (Fire Alarm Manual Station) เป็นตัวส่งสัญญาณเตือนภัยโดยจะติดตั้งเครื่องแจ้ง
เหตุโดยใช้มือดึงบริเวณโถงต้อนรับ บันได โถงลิฟต์ และทางเดิน 
 (5) กร่ิงสัญญาณเตือนอัคคีภัย (Fire Alarm Speaker) โครงการจะติดตั้งไว้บริเวณเครื่องแจ้งเหตุโดยใช้มือดึง (Fire 
Alarm Manual Station) 
 อนึ่ง โครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (แบบให้เช่า) ขนาดความสูง 24 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 1 ช้ันจ านวน 1 อาคาร โดย
วิศวกรผู้ออกแบบแต่ละระบบ และระดับผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมที่เกี่ยวข้อง มีดังนี ้
 1) นายด ารง วิศิษฐวาณิชย์ ผู้ถือใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม สาขาวิศวกรรมสิ่งแวดล้อม ระดับสามัญ
วิศวกร เลขทะเบียน สส.153 ผู้ออกแบบระบบปูองกันอัคคีภัย ได้แก่ เครื่องสูบน้ าดับเพลิงระบบท่อยืน ระบบหัวกระจายรับน้ า
ดับเพลิงอัตโนมัติ หัวรับน้ าดับเพลิงภายนอกอาคาร และตู้เก็บสายฉีดน้ าดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ 
 2) นายมานะ เกษรคุปต์ ผู้ถือใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม สาขาวิศวกรรมไฟฟูาแขนงไฟฟูาก าลัง ระดับ
วุฒิวิศวกร เลขทะเบียน วฟก.614 ผู้ออกแบบระบบเตือนอัคคีภัย ได้แก่ แผงควบคุม เครื่องตรวจจับควัน เครื่องตรวจจับความร้อน 
เครื่องแจ้งเหตุโดยใช้มือดึง กริ่นสัญญาณเตือนอัคคีภัย และระบบลิฟต์ดับเพลิง 
 3) นายปรเมธ ประเสริฐยิ่ง ผู้ถือใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม สาขาวิศวกรรมเครื่องกล ระดับวุฒิวิศวกร 
เลขทะเบียน วก.485 ผู้ออกแบบระบบอัดอากาศและระบบระบายอากาศ 
 4) นายวิสูตร ทับทิมเทศ ผู้ถือใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม สาขาสถาปัตยกรรมหลัก ระดับสามัญ
สถาปนิก เลขทะเบียน ส-สถ.2416 ผู้ออกแบบบันไดหนีไฟ และรายการค านวณการอพยพหนีไฟ 
 ทั้งนี้ โครงการได้แสดงส าเนาใบอนุญาตประกอบวิชาชีพทุกฉบับที่ชัดเจน สามารถตรวจสอบได้พร้อมทั้งให้แสดง
รายละเอียดหนังสือรับรองของผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม/สถาปัตยกรรมควบคุม 
 3) การส ารองน้ าดับเพลิง 
 โครงการจะจัดให้มีน้ าส ารองดับเพลิงอย่างเพียงพอ โดยเก็บไว้ในถังเก็บน้ าใต้ดิน ซึ่งส ารองเพื่อการดับเพลิงปริมาณ 110 
ลูกบาศก์เมตร ส ารองน้ าดับเพลิงได้นาน 38.7 นาที เป็นไปตามข้อก าหนดกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตาม
กฏกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
    ปริมาณน้ าส ารองดับเพลิง   =  110 ลูกบาศก์เมตร 
    เครื่องสูบน้ าดับเพลิงขนาด   =  2.84 ลูกบาศก์เมตร/นาที 
    สามารถส ารองน้ าดับเพลิงได้นาน  =  110 / 2.84 
        =  38.7 นาที 
        >  30 นาที (OK.) 
 4) ทางหนีไฟ 
 โครงการจะจัดให้มีบันไดที่สามารถใช้เพื่อการหนีไฟได้ จ านวน 3 แห่ง รายละเอียดดังนี้  
 (1) บันได ST.1 (บันไดหลักและบันไดหนีไฟ) เป็นบันไดที่สามารถขึ้นและลงจากช้ันใต้ดินถึงช้ันดาดฟูา ตัวบันไดท าด้วย
คอนกรีตเสริมเหล็ก ความกว้าง 1.5 เมตร ลูกนอนกว้าง 0.25 เมตร ลูกตั้งสูง 0.166- 0.179 เมตร มีชานพักกว้าง 1.5 เมตร มีราว
บันได 1 ด้าน มีพื้นหน้าบันไดกว้าง 1.50 เมตร และมีความยาว 1.5 เมตร ซึ่งจัดให้มีระบบระบายอากาศแบบวิธีกลตั้งแต่ช้ันใต้ดิน
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ถึงช้ันดาดฟูา โดยใช้พัดลมอัดอากาศจ านวน 2 เครื่อง มีอัตราการอัดอากาศ 21,000 ลูกบาศก์ฟุต/นาที/เครื่อง และมีความดันลม
ขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ 
 (2) บันได ST.2 (บันไดหนีไฟ) เป็นบันไดที่สามารถขึ้นและลงจากช้ันใต้ดินถึงช้ันห้องเครื่องสูบน้ าและถังเก็บน้ า ตัวบันได
ท าด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก ความกว้าง 0.9 เมตร ลูกนอนกว้าง 0.22 เมตรลูกตั้งสูง 0.162 - 0.200 เมตร มีชานพักกว้าง 0.9 เมตร 
มีราวบันได 1 ด้าน มีพื้นหน้าบันไดกว้าง 1.50 เมตรและมีความยาว 2.2 เมตร ซึ่งจัดให้มีระบบระบายอากาศแบบวิธีกลตั้งแต่ชั้นใต้
ดินถึงช้ันห้องเครื่องสูบน้ าและถังเก็บน้ า โดยใช้พัดลมอัดอากาศ จ านวน 2 เครื่อง มีอัตราการอัดอากาศ 21,000 ลูกบาศก์ฟุต/
นาที/เครื่องและมีความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ 
 (3) บันได ST.3 (บันไดหนีไฟ) เป็นบันไดที่สามารถขึ้นและลงจากช้ันใต้ดินถึงช้ันที่ 8 ตัวบันไดท าด้วยคอนกรีตเสริม
เหล็ก ความกว้าง 0.95 เมตร ลูกนอนกว้าง 0.225 เมตร ลูกตั้งสูง 0.165 - 0.200 เมตร มีชานพักกว้าง 1.87 เมตร มีราวบันได 1 
ด้าน มีพื้นหน้าบันไดกว้าง 1.87-2.25 เมตร และมีความยาว 1.64-1.87 เมตร ซึ่งจัดให้มีระบบระบายอากาศแบบวิธีกลตั้งแต่ช้ันใต้
ดินถึงช้ันท่ี 8 โดยใช้พัดลมอัดอากาศจ านวน 2 เครื่อง มีอัตราการอัดอากาศ 21,000 ลูกบาศก์ฟุต/นาที/เครื่อง และมีความดันลม
ขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ 
 นอกจากน้ี โครงการจัดให้มีบันได ST.10 และ ST.11 เชื่อมต่อจากบันได ST.1 และ ST.2ตามล าดับ เพื่อไปยังพ้ืนท่ีหนีไฟ
ทางอากาศ โดยบันได ST.10 มีความกว้าง 1.5 เมตร และบันได ST.11 มีความกว้าง 1.0 เมตร ตามล าดับ 
 ทั้งนี ้ทางออกสู่บันไดทุกแห่งจะมีประตูหนีไฟ ที่ท าด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้าง 0.9 เมตรความสูง 2 เมตร โดยโครงการ
จะติดตั้งปูายบอกทางออกฉุกเฉิน ซึ่งแสดงให้เห็นได้ชัดเจนและไม่ใช้สีหรือรูปร่างที่กลมกลืนกับการตกแต่งปูายอื่นๆ ที่ติดไว้
ใกล้เคียงกัน ส าหรับปูายบอกทางหนีไฟจะใช้สัญลักษณ์หนีไฟพร้อมระบุค าว่า “ทางหนีไฟ” และ “FIRE EXIT” ตัวอักษรสูงไม่น้อย
กว่า 15 เซนติเมตร โดยตัวอักษรใช้สีขาวบนพ้ืนสีเขียว และมีไฟแสงสว่างให้เห็นเด่นชัดตลอดเวลาทั้งภาวะปกติ และภาวะฉุกเฉิน
ไว้ที่บริเวณทางออกสู่บันไดทุก ๆ ช้ันของอาคาร นอกจากนี้ ประตูหนีไฟของอาคารทุกๆ 5 ช้ัน ได้แก่ ช้ันที่ 5 10 15 และ 20 จะ
ออกแบบเพิ่มเติมให้เป็นประตูที่สามารถเปิดย้อนกลับเข้ามาภายในอาคารได้  (Re-Entry) โดยจะมีการก าหนดมาตรการห้ามล็อค
กุญแจของประตูเข้า-ออกสู่บันไดหนีไฟ รวมทั้งจัดท าปูายบอกทางไปยังจุดที่สามารถย้อนกลับเข้าภายในอาคารได้ โดยติดไว้บริเวณ
ประตูหนีไฟทุกจุดภายในอาคาร 
 
 อนึ่ง ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 47 ข้อ 5(2) ระบุว่า “ จัดให้มีการติดต้ังแบบแปลนแผนผังของอาคารแต่ละชั้นแสดง
ต าแหน่งห้องต่าง ๆ ทุกห้อง ต าแหน่งที่ติดต้ังอุปกรณ์ดับเพลิงต่าง ๆ ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น ติดไว้ในต าแหน่งที่เห็น
ได้ชัดเจนที่บริเวณห้องโถงหรือหน้าลิฟต์ทุกแห่งทุกชั้นของอาคารและที่บริเวณพ้ืนชั้นล่างของอาคารต้องจัดให้มีแบบแปลน
แผนผังของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไว้เพ่ือให้สามารถตรวจสอบได้โดยสะดวก ” โดยโครงการจะติดตั้งแบบแปลนแผนผังของ
อาคารแต่ละชั้นของอาคาร ซึ่งแสดงต าแหน่งห้องต่าง ๆ ทุกห้อง รวมถึงต าแหน่งที่ติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิงต่าง ๆ ประตูหรือทางหนี
ไฟของช้ันนั้นๆติดไว้ท่ีบริเวณหน้าโถงลิฟต์ทุกช้ันซึ่งเป็นต าแหน่งที่เห็นชัดเจน และจะเก็บแปลนแผนผังของอาคารทุกช้ันไว้ภายใน
ห้องส านักงาน ซึ่งตั้งอยู่ที่ช้ันที่ 8 ของอาคาร เพื่อให้สามารถตรวจสอบต าแหน่งต่าง ๆ ภายในอาคารกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้ได้
โดยสะดวก เป็นไปตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงดังกล่าว 
 5) แผนการอพยพหนีไฟ 
 โครงการจะจัดให้มีการซักซ้อมการอพยพหนีไฟเป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง โดยจะประสานให้วิทยากรจากสถานี
ดับเพลิงคลองเตยมาฝึกอบรมให้เป็นประจ า ซึ่งรายละเอียดของแผนการอพยพหนีไฟ โดยโครงการจะจัดท าแผนผังเส้นทางการ
อพยพหนีไฟ และจุดรวมคนเบื้องต้นของโครงการเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ให้ผู้พักอาศัยเห็นได้อย่างชัดเจน 
 (1) ให้มีสติและหยุดการท างานปกติทันที ไม่ว่าจะก าลังท างานอะไรอยู่ให้หยุดท างานทันทีและบุคคลใดอยู่ทีมงานอะไร
ให้รีบปฏิบัติตามหน้าท่ีที่ได้รับมอบหมาย โดยเฉพาะอย่างยิ่งจะต้องควบคุมสติให้ได้ 
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 (2) ให้เตรียมอุปกรณ์ในการอพยพ ส าหรับช่วยเหลือผู้ประสบภัยทุกท่าน คือ ไฟฉาย ถุงตักอากาศถุงครอบศีรษะในแต่
ละห้องแต่ละชั้น ควรที่จะมีการเตรียมอุปกรณ์ดังกล่าวไว้พร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา 
 (3) ตรวจค้นตามห้องต่าง ๆ ทุกห้องรวมท้ังห้องน้ า และให้การช่วยเหลือแก่ผู้อยู่ภายในอาคารที่ประสบภัยให้อพยพ
ลงมาอย่างปลอดภัย ทีมค้นหาปฐมพยาบาลจะต้องตรวจห้องทุกห้องไม่ว่าจะเป็นห้องขนาดไหนก็ตามต้องค้นทุก ๆ ห้องรวมทั้ง
ห้องน้ าของแต่ละชั้นด้วย เนื่องจากบางครั้งอาจมีผู้อยู่ในห้องน้ าจะไม่ค่อยให้ความสนใจเสียงจากภายนอก จึงสมควรที่ต้องไปตรวจ
ค้นหาว่ามีผู้ใดตกค้างหรือไม่ 
 (4) แนะน าไม่ให้คุยกันในเร่ืองที่เกิดขึ้นและส่งเสียงดัง ระหว่างที่อพยพผู้ปุวยและผู้ประสบภัยอยู่นั้นทีมค้นหาปฐม
พยาบาลไม่ควรพูดคุยกันมากเกินไปหรือไม่จ าเป็นก็ไม่ต้องพูด เพราะบางครั้งการพูดระหว่างท างานอยู่อาจท าให้ผู้ประสบภัยบาง
ท่านมีค าถามออกมาเสียงดัง ไม่ว่าจะเป็นเสียงดังของผู้ประสบภัยดังออกมาหรือการพูดคุยของทีมงานอาจมีเสียงดังได้  ซึ่งจะเป็น
สาเหตุท าให้ผู้ประสบภัยเกิดความเครียดมากยิ่งขึ้น 
 (5) ให้อพยพลงทางหนีไฟหรือทางใดก็ได้ที่มีความปลอดภัยจากเปลวไฟและกลุ่มควัน การอพยพผู้ประสบภัยลงมา
นั้น ทีมงานท่ีให้ความช่วยเหลือจะต้องรู้ถึงบริเวณที่เกิดเหตุเพื่อที่จะได้อพยพลงมาอีกทางหนึ่งเป็นการหลีกเลี่ยงในการที่ผู้ปุวยและ
ผู้ประสบภัยอาจพบกลุ่มควันและเห็นเปลวไฟ ซึ่งบางครั้งถ้าผู้ปุวยได้เห็นกลุ่ม 
 ควันหรือเปลวไฟอาจท าให้เกิดอาการช็อกได้และเป็นอันตรายแก่ผู้ปุวยอีกด้วย ในกรณีที่มีความจ าเป็นท่ีจะต้อง 
เคลื่อนย้ายผู้ปุวยผู้ประสบภัยผ่านทางที่อาจต้องมีกลุ่มควันหรือเห็นเปลวไฟ ให้ปิดบังสายตาของผู้ปุวยไม่ให้เห็นและให้ใช้ถุงตัก
อากาศ ถุงครอบศีรษะหรือถังออกซิเจนช่วยหายใจชนิดเคลื่อนที่ได้น ามาใช้เพื่อสร้างความมั่นใจและความปลอดภัยแก่ผู้ปุวย
ผู้ประสบภัยนั้นเอง การอพยพไม่จ าเป็นที่จะต้องอพยพหนีลงทางบันไดหนีไฟอย่างเดียวสามารถจะอพยพออกไปทางใดก็ได้ที่มี
ความปลอดภัยสูง เมื่ออพยพมาได้แล้วไม่ต้องกลับเข้าไปใหม่ถึงแม้จะลืมทรัพย์สินมีค่าอย่างไรเป็นอันขาด 
 (6) แนะให้ผู้ประสบภัยทุกท่านให้จับราวบันไดและห้ามว่ิงโดยเด็ดขาดโดยมีผู้ช่วยเหลือคอยดูแลอยู่ข้าง ๆ ในกรณีที่
ผู้ปุวยผู้ประสบภัยที่มีความแข็งแรงพอและสามารถเดินช่วยตัวเองได้ ให้ทีมงานคอยแนะน าให้จับราวบันไดและค่อย ๆ เดินลงมา
ตามบันไดหนีไฟไม่ต้องรีบร้อนจนถึงขนาดต้องวิ่งเพราะการวิ่งแสดงว่ามีอาการตื่นตระหนกตกใจมาก การวิ่งลงบันไดหนีไฟมี
อันตรายมากจึงไม่สมควรวิ่งไม่ว่าจะเป็นบันไดหนีไฟหรือแนวพื้นราบต่าง ๆ เพราะการวิ่งจะท าให้เกิดอันตรายหายใจไม่ทัน 
เนื่องจากอยู่ในเหตุการณ์ที่ก าลังเกิดขึ้น ฉะนั้นทีมงานควรที่จะคอยประกบอยู่ใกล้ ๆ และให้ค าแนะน าท าความเข้าใจให้แก่ผู้ปุวย
ผู้ประสบภัยถึงความปลอดภัยระหว่างการอพยพ 
 (7) ห้ามลงบันไดหนีไฟเป็นแผงให้ลงแถวเรียงหนึ่งเพ่ือความปลอดภัย ระหว่างการอพยพในหลักของความปลอดภัย
แล้วควรมีทีมงานท่ีช่วยเหลือผู้ประสบภัยแนะน าให้เดินลงบันไดหนีไฟให้เรียงเป็นแถวเรียงหนึ่ง และจับราวบันไดไว้เป็นเครื่องยึด
เมื่อเกิดมีผู้ใดวิ่งมากระทบกระแทก จะได้ไม่หกล้มกลิ้งลงบันไดท าให้เกิดอันตรายขึ้นอีก 
 (8) ให้เปิดไฟฉายส่องทางตลอดทางในการอพยพหนีไฟ (ไม่ว่าทางหนีไฟจะมีไฟส่องสว่างหรือไม่) หากผู้น าทางหรือ
พนักงานมีไฟฉายขอให้เปิดไฟฉายไว้ตลอดเส้นทางการอพยพ ถึงแม้ว่าตามเส้นทางที่อพยพจะมีแสงสว่างควรที่จะเปิดไว้ตลอด 
เพราะระบบกระแสไฟฟูานั้นไม่แน่นอน บางครั้งอาจเกิดการขัดข้อง และไฟฟูาระบบต่าง ๆ ไม่ท างาน ไม่ว่าเป็นระบบไฟจากเครื่อง
ก าเนิดไฟฟูา (Generator) หรือระบบไฟฟูาส่องสว่างฉุกเฉินจากแบตเตอรี่ (Emergency Light) ซึ่งบางครั้งอาจหมดอายุการใช้งาน
ก่อนก าหนด เพื่อความปลอดภัยควรที่จะเปิดไฟฉายไว้ตลอดเส้นทางการอพยพหนีไฟ 
 (9) เมื่ออพยพลงมาถึงจุดรวมคนเบื้องต้นแล้วให้รีบตรวจเช็ครายชื่อผู้พักอาศัย โดยเจ้าหน้าที่รีบช่วยกันตรวจเช็ค
รายชื่อผู้พักอาศัยทุกห้องและพนักงานท้ังหมด แล้วรายงานไปยังกองอ านวยการไม่ว่าจะครบหรือมีการสูญหายก็ให้รีบรายงานทันที 
หากมีผู้สูญหายจะได้ให้ผูอ้ านวยการดับเพลิงสั่งการให้ทีมดับเพลิงหรือทีมค้นหาตรวจค้นหาอีกครั้ง เพื่อความปลอดภัยในชีวิตของผู้
อยู่ภายในอาคารหรือพนักงานท่ีสูญหาย และให้ผู้อยู่ภายในอาคารทั้งหมดที่อพยพลงมาแล้วเข้าแถวให้เรียบร้อยตามห้องและช้ันที่
อยู ่(หรืออย่างน้อยให้ยืนตามช้ันของแต่ละชั้น 
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 (10) กรณีที่ผู้ป่วยมีอาการรุนแรงให้ทีมปฐมพยาบาลน าส่งต่อไปยังโรงพยาบาลใกล้เคียงทันที เพราะอาจเกิดมาจาก
ความเครียดจัดในเหตุการณ์ที่ก าลังเกิดขึ้น จึงต้องรีบปฐมพยาบาลก่อนแล้วจึงน าส่งไปโรงพยาบาลที่ใกล้เคียงหรือท่ีฝุายอาคารหรือ
บริษัทท่ีได้ประสานงานไว้แล้ว 
 ทั้งนี ้ห้ามใช้ลิฟต์ระหว่างมีเหตุเพลิงไหม้โดยเด็ดขาด 
 นอกจากนี้ โครงการจะจัดให้มีแผนการอพยพหนีไฟ และจะจัดท าเส้นทางอพยพหนีไฟและจุดรวมคนติดไว้บริเวณโถง
ลิฟต์ และบันได เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ให้ผู้อยู่ภายในอาคารเห็นได้อย่างชัดเจน  
 
 6) การก าหนดจุดรวมคน 
 ในการซักซ้อมการอพยพหนีไฟ จะมีการก าหนดจุดรวมคนเบื้องต้นภายในโครงการ เพื่อเป็นจุดตรวจเช็คจ านวนคน ว่ามี
ผู้ใดติดอยู่ภายในห้องพักหรือไม่ เพื่อจะได้สั่งการให้ทีมดับเพลิง หรือทีมค้นหาหรือแจ้งให้เจ้าหน้าที่ดับเพลิงช่วยค้นหาผู้สูญหายได้
ทันท่วงท ีซึ่งโครงการจะก าหนดจุดรวมคนเบื้องต้นไว้บริเวณพื้นที่สีเขียวด้านทิศตะวันตกของโครงการ มีขนาดพื้นที่รวมประมาณ 
202 ตารางเมตร (ไม่รวมพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น ได้แก่ ต้นแคนา จ านวน 6 ต้น) สามารถรองรับจ านวนคนได้ประมาณ 808 คน (1 คน 
จะใช้พื้นที่ยืนประมาณ 0.25 ตารางเมตร) โดยจุดรวมคนจะรองรับผู้พักอาศัย และพนักงาน จ านวน 730 คน ได้อย่างเพียงพอทั้งนี้ 
แม้ว่าบริเวณดังกล่าวจะมีการปลูกไม้ยืนต้น แต่ผู้พักอาศัย และพนักงานสามารถยืนบนพื้นที่ปลูกหญ้ามาเลเซียใต้ต้นไม้ได้  
 ทั้งนี ้จุดรวมคนเบื้องต้นของโครงการจะไม่กีดขวางการจราจรของรถดับเพลิง โดยรถดับเพลิงยังสามารถเดินรถได้อย่าง
สะดวก เนื่องจากมีถนนโดยรอบอาคาร 6 เมตร และในการตรวจเช็คจ านวนคนเป็นสิ่งที่ต้องปฏิบัติในขั้นต้น เพื่อช่วยเหลือผู้พัก
อาศัยในโครงการ ซึ่งต้องด าเนินการในเวลาที่รวดเร็วแลว้จึงเคลือ่นย้ายผูพ้ักอาศัยภายในโครงการจากจุดรวมคนเบื้องต้นออกสู่ถนน
ซอยสุขุมวิท 24 บริเวณด้านหน้าโครงการ ซึ่งการอพยพผู้พักอาศัยออกสู่ภายนอกโครงการนั้น โครงการจะจัดให้มีเจ้าหน้าที่คอย
ดูแลควบคุมไม่ให้ผู้พักอาศัยตื่นตระหนกอันจะก่อให้เกิดความวุ่นวายและกีดขวางการอ านวยความสะดวกของเจ้าหน้าที่ดับเพลิง  
และการเดินรถของรถดับเพลิงท่ีจะเข้ามาอ านวยการในพื้นที่โครงการ ซึ่งเจ้าหน้าที่จะเป็นผู้น าในการอพยพผู้พักอาศัยจากจุดรวม
คนเบื้องต้นไปยังภายนอกโครงการ โดยควบคุมการอพยพให้ผู้พักอาศัยเดินเรียงแถวกันอย่างเป็นระเบียบ เพื่อความปลอดภัยของผู้
พักอาศัยและไม่กีดขวางการท างานของเจ้าหน้าท่ีดับเพลิงรวมทั้งการเดินรถดับเพลิงท่ีจะเข้ามาอ านวยการในพ้ืนท่ีโครงการ 
 อย่างไรก็ตาม จุดรวมคนดังกล่าวข้างต้น เป็นจุดรวมคนท่ีก าหนดไว้ในเบื้องต้นเท่าน้ัน ซึ่งหากในอนาคต เมื่อโครงการเปิด
ด าเนินการ จะจัดให้มีการซักซ้อมอพยพหนีไฟเป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง โดยในการซักซ้อมอพยพหนีไฟ โครงการจะ
ประสานกับสถานีดับเพลิงคลองเตย ในการก าหนดจุดรวมคนท่ีเหมาะสมในสภาวการณ์ขณะนั้นต่อไป 
 อน่ึง โครงการตั้งอยู่ท่ีถนนซอยสุขุมวิท 24 แขวงคลองตัน เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ตั้งอยู่ในเขตความรับผิดชอบ
ของสถานีต ารวจนครบาลทองหล่อ ซึ่งปฏิบัติหน้าที่ความรับผิดชอบในด้านการรักษาความสงบและความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สิน การจราจร และเหตุฉุกเฉินต่าง ๆ ของประชาชน ส าหรับในกรณีเกิดเหตุอัคคีภัยหน่วยงานหลักที่รับผิดชอบบริเวณพื้นที่
โครงการ คือ สถานีดับเพลิงคลองเตย ซึ่งปัจจุบันโครงการได้ท าหนังสือแจ้งต่อสถานีต ารวจนครบาลทองหล่อ และสถานีดับเพลิง
คลองเตย ให้ทราบถึงการด าเนินโครงการ เพื่อเตรียมความพร้อมด้านการให้ความช่วยเหลือต่าง ๆ  
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 7) พ้ืนที่หนีไฟทางอากาศและการช่วยเหลือ 
 อาคารโครงการจัดให้มีพ้ืนท่ีหนีไฟทางอากาศไว้ท่ีช้ันหลังคาสูงสุด ความกว้าง 10 เมตร ความยาว10 เมตร ซึ่งการเข้าถึง
พื้นที่ดังกล่าวสามารถใช้บันได ST.10 และ บันได ST.11 ซึ่งเช่ือมต่อจากบันได ST.1 และ ST.2 จากช้ันดาดฟูา เพื่อเข้าสู่พื้นที่หนี
ไฟทางอากาศได้อย่างสะดวก  
 ทั้งนี ้โครงการจะประสานกับสถานีดับเพลิงคลองเตย เพื่อซักซ้อมการอพยพหนีไฟให้กับโครงการ ซึ่งในการซักซ้อมการ
อพยพหนีไฟโครงการจะต้องมีการประชาสัมพันธ์ให้คนภายในโครงการไม่หนีไฟขึ้นไปยังพื้นที่หนีไฟทางอากาศ โดยจะให้พยายาม
ใช้บันได ST.1 บันได ST.2 และบันได ST.3 ลงมายังช้ันท่ี 1 เพื่อสะดวกต่อการให้ความช่วยเหลือ 
 
1.8.8 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
 1) ระบบปรับอากาศ 
 ระบบปรับอากาศของโครงการจะเป็นแบบ Water Cooled Chiller ซึ่งเป็นระบบท าความเย็นส่วนกลาง ระบายความ
ร้อนโดยใช้หอผึ่งน้ า (Cooling Tower) โดยจะมีขนาดความเย็นรวมประมาณ 672 ตัน 
 2) ระบบระบายอากาศ จะมีทั้งระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ และระบบระบายอากาศโดยวิธีกลรายละเอียดดังนี้ 
 (1) ระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โครงการจะมีระบบระบายอากาศแบบธรรมชาติบริเวณพื้นที่ที่มีผนังด้านนอก
อย่างน้อยหนึ่งด้านมีช่องเปิดสู่ภายนอกได้ เช่น ประตู หน้าต่าง บานเกล็ด โดยจะจัดให้มีอัตราการระบายอากาศ และพื้นที่ของช่อง
เปิดเหล่านั้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 15 ของพื้นที่น้ัน 
 (2) ระบบระบายอากาศโดยวิธีกล โครงการจะจัดให้มีระบบระบายอากาศโดยวิธีกลโดยติดตั้งพัดลมระบายอากาศไว้
บริเวณต่าง ๆ ของอาคาร ทั้งพื้นที่ไม่ปรับอากาศ เช่น ช้ันจอดรถ โถงลิฟต์ ห้องไฟฟูาห้องควบคุม ห้องน้ า ห้องพักมูลฝอยรวม 
ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน ห้องเก็บขยะ ห้องเครื่องก าเนิดไฟฟูา เป็นต้นและพื้นที่ปรับอากาศ ได้แก่ ห้องผู้จัดการ ร้านค้า ส่วน
บริการ ส่วนสันทนาการ ห้องประชุม ห้องส านักงาน ห้องออกก าลังกาย ห้องพักอาศัย ห้องเครื่องสูบน้ า เป็นต้น 
 ส าหรับระบบระบายอากาศโดยวิธีกลภายในบันไดที่ใช้เพื่อการหนีไฟ โถงลิฟต์ดับเพลิง และช้ันใต้ดิน มีรายละเอียดดังนี้ 
 (1) บันได ST.1 ช้ันใต้ดินถึงช้ันดาดฟูา จะติดตั้งพัดลมอัดอากาศ จ านวน 2 ชุด มีอัตราการอัดอากาศ 21,000 ลูกบาศก์
ฟุต/นาที/เครื่อง และมีความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตรท างานโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 
 (2) บันได ST.2 ช้ันใต้ดินถึงช้ันดาดฟูา จะติดตั้งพัดลมอัดอากาศ จ านวน 2 ชุด มีอัตราการอัดอากาศ 21,000 ลูกบาศก์
ฟุต/นาที/เครื่อง และมีความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตรท างานโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 
 (3) โถงลิฟต์ดับเพลิง ช้ันใต้ดินถึงช้ันที่ 24 จะติดตั้งพัดลมอัดอากาศ จ านวน 2 ชุด โดยมีอัตราการอัดอากาศ 23,000 
ลูกบาศก์ฟุต/นาที/เครื่อง และมีความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานโดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ 
 (4) ชั้นจอดรถใต้ดิน ติดตั้งพัดลมระบายอากาศ จ านวน 1 ชุด โดยมีอัตราการระบายอากาศ 12,000 ลูกบาศก์ฟุต/นาท ี
และมีความดันลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ระบายอากาศจากช้ันจอดรถมาตามท่อระบายอากาศ และระบาย
ออกสู่ภายนอกอาคาร 
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1.8.9 การจราจร 
 1) การเดินทางเข้า-ออกพื้นที่โครงการ 
 การเดินทางเข้า-ออกพื้นที่โครงการจะใช้รถยนต์เป็นหลัก ซึ่งโครงการจัดให้มีทางเข้า-ออกจ านวน 1 แห่ง ความกว้าง
ประมาณ 6 เมตร เช่ือมต่อกับถนนซอยสุขุมวิท 24 โดยจะมีลูกศรบอกทิศทางการจราจรอย่างชัดเจน โดยมีรายละเอียดการเดิน
ทางเข้า-ออกพ้ืนท่ีโครงการดังนี้  
(1) การเดินทางเข้าสู่โครงการ มี 5 เส้นทางหลัก ดังนี ้
- เส้นทางที ่1 จากถนนสุขุมวิททิศทางจากแยกทองหล่อ มุ่งหน้าแยกอโศก เลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอยสุขุมวิท 24 ระยะทางประมาณ 
550 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ 
- เส้นทางที ่2 จากถนนสุขุมวิททิศทางจากแยกอโศก มุ่งหน้าแยกทองหล่อ เลี้ยวขวาเข้าถนนซอยสุขุมวิท 24 ระยะทางประมาณ 
550 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ 
- เส้นทางที่ 3 จากถนนพระราม 4 ทิศทางจากแยกพระราม 4 มุ่งหน้าแยกกล้วยน้ าไทเลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอยอรรถกระวีต่อเนื่อง
ถนนซอยสุขุมวิท 24 ระยะทางประมาณ 700 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้านขวามือ 
- เส้นทางที่ 4 จากถนนเกษมราษฎร์ทิศทางจากแยกศุลกากร มุ่งหน้าแยกเกษมราษฎร์เลี้ยวขวาเข้าถนนพระราม 4 ระยะทาง
ประมาณ 100 เมตร เลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอยอารีย์ ไปตามถนนซอยอารีย์ระยะทางประมาณ 170 เมตร เลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอยอรรถ
กระวี 3 ระยะทางประมาณ 350 เมตร แล้วเลี้ยวขวาเข้าถนนซอยอรรถกระวี ต่อเนื่องถนนซอยสุขุมวิท 24 ระยะทางประมาณ 
700 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้านขวามือ 
- เส้นทางที ่5 จากถนนพระราม 4 ทิศทางจากแยกกล้วยน้ าไท มุ่งหน้าแยกพระราม 4เลี้ยวขวาเข้าถนนซอยอารีย์ ไปตามถนนซอย
อารีย์ ระยะทางประมาณ 170 เมตร เลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอยอรรถกระวี 3ระยะทางประมาณ 350 เมตร เลี้ยวขวาเข้าถนนซอย
อรรถกระวีต่อเนื่องถนนซอยสุขุมวิท 24 ระยะทางประมาณ700 เมตร จะพบพ้ืนท่ีโครงการอยู่ด้านขวามือ 
 
(2) การเดินทางออกจากโครงการ มี 5 เส้นทางหลัก ดังนี ้
- เส้นทางที่ 1 จากโครงการเลี้ยวขวาออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนสุขุมวิทระยะทางประมาณ 550 เมตร เลี้ยวขวาออก
ถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกทองหล่อ เป็นเส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางถนนสุขุมวิทได้อย่างสะดวก 
- เส้นทางที่ 2 จากโครงการเลี้ยวขวาออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนสุขุมวิทระยะทางประมาณ 550 เมตร เลี้ยวซ้ายออก
ถนนสุขุมวิท มุ่งหน้าแยกอโศก เป็นเส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพื้นที่ตามแนวเส้นทางถนนรัชดาภิเษก ถนนอโศก
มนตรี และถนนสุขุมวิทได้อย่างสะดวก 
- เส้นทางที่ 3 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนพระราม 4 ระยะทางประมาณ 700 เมตร เลี้ยวซ้าย
ออกถนนพระราม 4 มุ่งหน้าแยกกล้วยน้ าไท ระยะทางประมาณ 1.1 กิโลเมตร กลับรถท่ีจุดกลับรถ แล้วมุ่งหน้าทางแยกพระราม 4 
เป็นเส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางถนนพระราม 4 ถนนพระราม 3 และถนนรัชดาภิเษกได้อย่าง
สะดวก 
- เส้นทางที่ 4 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนพระราม 4ระยะทางประมาณ 700 เมตร เลี้ยวซ้ายที่
แยกอรรถกระวีออกถนนพระราม 4 มุ่งหน้าแยกเกษมราษฎร์ ระยะทางประมาณ 200 เมตร เลี้ยวขวาออกถนนเกษมราษฎร์ เป็น
เส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางถนนเกษมราษฎร์ได้อย่างสะดวก 
- เส้นทางที่ 5 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยสุขุมวิท 24 มุ่งหน้าถนนพระราม 4 ระยะทางประมาณ 700 เมตร เลี้ยวซ้าย
ออกถนนพระราม 4 มุ่งหน้าแยกกล้วยน้ าไท เป็นเส้นทางที่สามารถกระจายการจราจรไปยังพื้นที่ตามแนวเส้นทางถนนพระราม 4 
และถนนกล้วยน้ าไท ได้อย่างสะดวก 
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ทั้งนี ้นอกจากการเดินทางด้วยรถยนต์แล้ว สามารถใช้บริการระบบขนส่งสาธารณะอื่น ๆ เช่น 
รถจักรยานยนต์รับจ้าง รถรับจ้างสาธารณะ (Taxi) เป็นต้น เพื่อไปยังสถานีรถไฟฟูาขนส่งมวลชน (BTS) ที่ใกล้ที่สุด 
ได้แก่ สถานีพร้อมพงษ์ ซึ่งมีระยะทางประมาณ 550 เมตร ท าให้การเดินทางเข้าและออกพื้นที่มีความสะดวก 
และรวดเร็วยิ่งขึ้น 
 
2) ถนนและที่จอดรถโครงการ 
 โครงการจะมีทางเข้า-ออกเช่ือมต่อกับถนนซอยสุขุมวิท 24 จ านวน 1 แห่ง ความกว้าง 6 เมตรส าหรับการจราจรภายใน
โครงการจะมีถนนโดยรอบอาคาร ความกว้าง 6 เมตร การเดินรถเป็นแบบทิศทางเดียวโดยจะมีลูกศรบอกทิศทางการจราจรอย่าง
ชัดเจน รวมทั้งได้แสดงผังแสดงปูายสัญลักษณ์จราจร ปูายแนะน าการเดินรถต่างๆ  
 ส าหรับที่จอดรถยนต์ โครงการจะจัดเตรียมที่จอดรถยนต์ไว้ภายในอาคารทั้งหมด จ านวนรวมทั้งสิ้น 157 คัน โดยมี
รายละเอียดดังนี้  
 - ช้ันใต้ดิน จ านวน 19 คัน 
 - ช้ันท่ี 1 จ านวน 5 คัน 
 - ช้ันท่ี 2 จ านวน 17 คัน 
 - ช้ันท่ี 3 จ านวน 18 คัน 
 - ช้ันท่ี 4 จ านวน 26 คัน 
 - ช้ันท่ี 5 จ านวน 28 คัน 
 - ช้ันท่ี 6 จ านวน 26 คัน 
 - ช้ันท่ี 7 จ านวน 18 คัน 
 นอกจากน้ี โครงการจัดให้มีท่ีจอดรถจักรยานยนต์บริเวณช้ัน 1 จ านวน 32 คัน 
 อนึ่ง ปัจจุบันส า นักงานเขตคลองเตย ได้ตอบข้อหารือมายังโครงการ ตามหนังสือเลขที่ กท 7203/2224 ลงวันที่ 17 
พฤษภาคม 2559 โดยระบุว่า “ส านักงานเขตคลองเตย ได้ตรวจสอบตามผังบริเวณและแบบแปลนที่แนบในเบื้องต้นแล้วอยู่ใน
หลักเกณฑ์ที่สามารถยื่นขออนุญาตท าทางเชื่อมทางเข้า-ออกได้ โดยพิจารณาออกหนังสืออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับ
คันหินทางเท้า และท าทางเชื่อมในที่สาธารณะกับถนนด้านหน้าโครงการ เพ่ือใช้เป็นทางเข้า-ออกโครงการนั้น จะต้องปฏิบัติ
ตามระเบียบกรุงเทพมหานครว่าด้วยการอนุญาตตัดคันหินทางเท้าลดระดับคันหินทางเท้าและท าทางเชื่อมในที่สาธารณะ พ.ศ. 
2531 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองค่าบริการ พ.ศ. 2543” 
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1.9 สถานภาพของโครงการในปัจจุบนั 
 สถานภาพของโครงการในปัจจุบันแสดงสถานภาพโครงการในปัจจุบนัดังรูปที่ 1-1 

  

  

รูปที่ 1-1 สภาพภายในพื้นที่โครงการ 
 

 


