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บทท่ี 1 
บทนำและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเป็นมาของการจัดทำรายงาน 
  เนื่องจากโครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ช่ือเดิม WALTON 39) มีจำนวนห้องรวม 73 ห้องซึ่งเข้าข่าย
ต้องจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กำหนด
ประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการที่ต้องมีรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบ
ปฏิบัติ และแนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประเภทโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่า
ด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจำนวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป และต้องจัดทำ
รายงานการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม ตามที่
ได้เสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ปัจจุบัน
โครงการดำเนินการอยู่ในระยะเปิดดำเนินการ 

รายงานฉบับนี้เป็นรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตาม
ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม ของโครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ช่ือเดิม WALTON 39) ระหว่างเดือน
กรกฎาคม – ธันวาคม พ.ศ.2566 ตามหนังสือเห็นชอบเลขที่ ทส 1009.5/3576 ลงวันที่ 24 มีนาคม 2559 ทางบริษัท วอลตั้น 
แอสเสท จํากัด เจ้าของโครงการ จึงได้มอบหมายให้บริษัท เอส.พี.เจ ไซแอนติฟิค จำกัด จัดทำรายงานการปฏิบัติตามมาตรการฯ 
เพื่อเสนอต่อสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมพิจารณาต่อไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 
 โครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ช่ือเดิม WALTON 39) ตั้งอยู่ที่ซอยสุขุมวิท 49 (กลาง) ถนนสุขุมวิท 
แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร ดำเนินการโดยบริษัท วอลตั้น แอสเสท จํากัด ขนาดพื้นท่ี 0-3-89.4 ไร่ (1,557.6 
ตารางเมตร) ประกอบด้วยอาคารชุดพักอาศัย มีจำนวนห้องรวม 73 ห้อง แบ่งเป็น ห้องชุดเพื่อการพักอาศัย 72 ห้อง และห้องชุด
เพื่อการพาณิชย์ 1 ห้อง  

1.3       ขอบเขตการศึกษา 
 ศึกษาข้อมูลรายละเอียดโครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ช่ือเดิม WALTON 39) ของบริษัท วอลตั้น  
แอสเสท จํากัด ที่เสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และเอกสารข้อกำหนดด้านสิ่งแวดล้อมของหน่วยงาน
ราชการที่เกี่ยวข้อง และทำการตรวจสอบผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ การประเมินผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ พร้อมทั้ง
เสนอแนะมาตรการป้องกันและลดผลกระทบเพิ่มเติมกรณีที่ผลการตรวจวัดมีแนวโน้ม การดำเนินกิจการของโครงการอาจก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
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1.4       ประเภทและขนาดของโครงการ 

1.4.1 ประเภทและขนาดโครงการ พร้อมกิจกรรมประกอบ 
โครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ช่ือเดิม WALTON 39) ดำเนินการโดยบริษัท วอลตั้น แอสเสท จํากัด 

เป็นโครงการอาคาร อยู่อาศัยรวม ประเภทอาคารชุดพักอาศัย มีจำนวนห้องรวม 73 ห้อง แบ่งเป็น ห้องชุดเพื่อการพักอาศัย 72 
ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 1 ห้อง มีพื้นที่ใช้สอย 7,527 ตารางเมตร เป็นอาคารสูง 7 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน จำนวน 1 
อาคาร มีความสูง 22.95 เมตร (วัดจากระดับพื้นดินถึงระดับพื้นช้ันดาดฟ้า) พร้อมระบบ สาธารณูปโภคต่างๆ และที่จอดรถยนต์ 
49 คัน 

1.4.2 การจัดระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการ  
โครงการได้จดัระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ไว้ภายในโครงการ ได้แก ่
1) ระบบน้ำใช้ พร้อมถังสํารองน้ำใต้ดิน และถังสาํรองน้ำดาดฟ้าของโครงการ  
2) ระบบรวบรวมและบําบัดน้ำเสยี-สิ่งปฏิกูล 
3) ระบบระบายน้ำและป้องกันน้ำท่วม 
4) การจัดการมลูฝอย 
5) ระบบไฟฟ้าและพลังงาน 
6) ระบบป้องกันอัคคีภัย 
7) ระบบระบายอากาศ 
8) ที่จอดรถยนต์ 49 คัน  
9) พื้นที่สีเขียวเพื่อการพักผ่อน  
10) สระว่ายน้ำ 

1.4.3 จำนวนผู้พักอาศัย และพนกังานของโครงการ 
เมื่อเปิดดำเนินการคาดว่าจะมผีู้พกัอาศัยในโครงการประมาณ 370 คน มีรายละเอียดต่อไปนี ้
- ห้องชุดเพื่อการพักอาศัย ขนาดพืน้ท่ีมากกว่า 35 ตารางเมตร รวมจำนวน 72 ห้องคิดจำนวนผู้พักอาศัย 5 คน/

ห้อง ดังนั้น มีจำนวนผู้พักอาศัยรวม 360 คน 
- ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ รวมจำนวน 1 ห้อง คิดจำนวนพนักงานขาย 5 คน/ห้อง  
- พนักงานในโครงการ 5 คน 
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1.5       ที่ต้ังโครงการ 

1.5.1 ที่ต้ังโครงการ 
โครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ช่ือเดิม WALTON 39) ตั้งอยู่ที่ ซอยสุขุมวิท 49 (กลาง) ถนนสุขุมวิท 

แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร ทั้งนี้ ที่อยู่ตามทะเบียนบ้านโครงการจะตั้งอยู่ที่ (ซอยสุขุมวิท 49 (กลาง) ปัจจุบัน
เป็นช่ือซอยสุขุมวิท 49/11 แต่โครงการใช้ที่ตั้งตามทะเบียนบ้าน) 

 
 

1.5.2 การคมนาคมเข้าสู่พื้นที่โครงการ 
เส้นทางคมนาคมเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ สามารถเดินทางได้โดยใช้เส้นทางได้ 2 เส้นทาง ได้แก ่
1. ถนนสุขุมวิทขาออก (มุ่งหน้าเอกมัย) เลี้ยวซ้ายเข้าซอยสุขุมวิท 49 ตรงเข้าไปประมาณ 1.2 กิโลเมตร จากนั้นเลี้ยวซ้าย

เข้าซอย 49/11 ตรงเข้าไปประมาณ 200 เมตรจะมองเห็นที่ตั้งโครงการอยู่ด้าน ขวามือ ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีพร้อม
พงศ์ ประมาณ 1 กิโลเมตร 

2. ถนนสุขุมวิทขาออก (มุ่งหน้าเอกมัย) เลี้ยวซ้ายเข้าซอยสุขุมวิท 39 ตรงเข้าไปประมาณ 700 กิโลเมตร จากนั้นเลี้ยว
ซ้ายเข้าซอยพร้อมศรี 1 หรือซอยสุขุมวิท 49/11 ตรงเข้าไปประมาณ 500 เมตร จะมองเห็นที่ตั้งโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ ห่างจาก
สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีพร้อมพงศ์ ประมาณ 1 กิโลเมตร  

1.5.3 กรรมสิทธิ์ท่ีดินและพื้นที่กอ่สร้างโครงการ 
โครงการดำเนินการบนโฉนด 2 แปลง ซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท วอลตั้น แอสเสท จํากัด มีขนาดพื้นท่ีรวม 0-3-89.4 ไร่ 

หรือ 1,557.6 ตารางเมตร มรีายละเอียดของแตล่ะแปลงดังนี้  

- โฉนดที่ดินเลขท่ี 2412 เลขท่ีดิน 5668 เนื้อท่ี 0-3-1.3 ไร่ (1,205.2 ตารางเมตร) 

- โฉนดที่ดินเลขท่ี 2076 เลขท่ีดิน 5669 เนื้อท่ี 0-0-88.1 ไร่ (352.4 ตารางเมตร) 

เนื่องจากโครงการตั้งอยู่ในแนวถนน สาย ข. 41 เขตทางกว้าง 16 เมตร ตามรายชื่อถนน สาธารณะที่กำหนดในรายการ
ประกอบแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนส่งท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งใน
อนาคตอาจมีการเวนคืนท่ีดินเพื่อพัฒนาเป็นถนนสายดังกล่าว ท้ังนี้ ในการดำเนินโครงการใช้ที่ดินเต็มแปลงรวมถึงส่วนท่ีอาจมีการ
เวนคืนในอนาคตโดยในพ้ืนที่ดังกล่าวเป็น พ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ ดังนั้น ในอนาคตหากมีการเวนคืนที่ดินเพื่อพัฒนาเป็นถนน
สาย ข.41 กรรมสิทธ์ิ ถนนและค่าเวนคืนที่ดินบริเวณถนนในส่วนของพื้นที่บริเวณดังกล่าวจึงเป็นสิทธิเจ้าของร่วมว่าจะตกลงและรับ 
เง่ือนไขกับผู้ขอเวนคืนอย่างไรต่อไป อย่างไรก็ตาม ได้กำหนดมาตรการฯ ให้ทางโครงการดำเนินการแจ้งข้อมูลไว้ ในเอกสาร
ประกอบการขายให้ผู้ที่ประสงค์จะซื้อห้องชุดได้รับทราบถึงขนาดพื้นที่ดินโครงการและพื้นที่ดินท่ีจะนํามา จดทะเบียนอาคารชุดซึ่ง
เป็นพื้นที่ดินตามโฉนดมีขนาดพื้นท่ี 0-3-89.4 ไร่ (1,557.6 ตารางเมตร) และจะระบุกรณี อาจมีการเวนคืนเพื่อขยายถนนสาธารณะ
หน้าโครงการ ซึ่งจะทำให้โครงการมีขนาดลดลง แต่ทั้งนี้ผู้ที่จะได้รับ ค่าชดเชยจะเป็นเจ้าของร่วมที่มีช่ือปรากฏเป็นเจ้าของห้องชุด 
ณ วันท่ีมีการเวนคืน 
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1.6         ผังบริเวณ 

1.6.1 การใช้ที่ดินภายในโครงการ 
ภายในพื้นที่ก่อสร้างโครงการ 0-3-89.4 ไร่ (1,557.6 ตารางเมตร)  

1.7         รูปแบบอาคารและสิ่งก่อสร้าง 

1.7.1 ลักษณะ รูปแบบ และความสูงของอาคาร 
รูปแบบทางสถาปัตยกรรมของอาคารโครงการเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 7 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน จำนวน 1 

อาคาร โดยอาคารมีความสูง 22.95 เมตร (ระดับพื้นดินถึงระดับพื้นดาดฟ้า) โดย เลือกใช้สีทาภายนอกอาคารเป็นสีเอิร์ธโทน และมี
กระจกประดับอาคาร  

1.7.2 การใช้ประโยชน์พื้นที่ภายในอาคาร 
อาคารของโครงการ มีพื้นท่ีใช้สอยรวม 7,527 ตารางเมตร ทั้งนี้ แปลนพื้นอาคาร แตล่ะชั้น ส่วนท่ี 1 โดยมีรายละเอียด

การใช้สอยพ้ืนท่ีของอาคารดังนี ้

• ช้ันใต้ดิน ใช้ประโยชน์เป็น ห้องเครื่องปั้มน้ำ ห้องแม่บ้าน ที่จอดรถ 27 คัน 
• ช้ันท่ี 1 ใช้ประโยชน์เป็น ที่จอดรถ 22 คัน ห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์1 ห้อง สำนักงาน นิติบุคคล ห้องน้ำ โถง ห้องพักมูล

ฝอยรวม ท่ีจอดรถขนมูลฝอย และทางรถวิ่ง ทางเดิน และอื่นๆ 
• ช้ันท่ี 2 ใช้ประโยชน์เป็น ห้องพัก 12 ห้อง ห้องเครื่อง ห้องพักมูลฝอยประจำช้ัน ห้องแม่บ้าน และ ห้องไฟฟ้า ทางเดิน 

และอื่นๆ 
• ช้ันท่ี 3 ใช้ประโยชน์เป็น ห้องพัก 12 ห้อง ห้องเครื่อง ห้องพักมูลฝอยประจำช้ัน ห้องแม่บ้าน และ ห้องไฟฟ้า ทางเดิน 

และอื่นๆ 
• ช้ันท่ี 4 ใช้ประโยชน์เป็น ห้องพัก 12 ห้อง ห้องเครื่อง ห้องพักมูลฝอยประจำช้ัน ห้องแม่บ้าน และ ห้องไฟฟ้า ทางเดิน 

และอื่นๆ 
• ช้ันท่ี 5 ใช้ประโยชน์เป็น ห้องพัก 12 ห้อง ห้องเครื่อง ห้องพักมูลฝอยประจำช้ัน ห้องแม่บ้าน และ ห้องไฟฟ้า ทางเดิน 

และอื่นๆ 
• ช้ันท่ี 6 ใช้ประโยชน์เป็น ห้องพัก 12 ห้อง ห้องเครื่อง ห้องพักมูลฝอยประจำช้ัน ห้องแม่บ้าน และ ห้องไฟฟ้า ทางเดิน 

และอื่นๆ 
• ช้ันท่ี 7 ใช้ประโยชน์เป็น ห้องพัก 12 ห้อง ห้องเครื่อง ห้องพักมูลฝอยประจำช้ัน ห้องแม่บ้าน และ ห้องไฟฟ้า ทางเดิน 

และอื่นๆ 
• ช้ันดาดฟ้า ใช้ประโยชน์เป็น สระว่ายน้ำ พ้ืนท่ีสีเขียว ห้องปั้มสระว่ายน้ำ ถังเก็บน้ำ โถง ทางเดิน และอื่นๆ 
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1.7.3 พ้ืนที่สีเขียว 

1)  ตามแนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของสำนักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.)  

 กําหนดให้มีพื้นที่สีเขียวรวมไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตร/คน และต้องเป็นพื้นที่ สีเขียวช้ันล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 
ของพื้นที่สีเขียวท่ีต้องจัดให้มีตามเกณฑ์ และมีพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้นไม่น้อย กว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียวท่ีต้องจัดไว้ช้ันล่าง 

สำหรับโครงการนี้ต้องการพื้นที่สีเขียวไม่น้อยกว่า 370 ตารางเมตร (มีผู้พักอาศัยในอาคาร และพนักงานรวม 370 
คน) โดยต้องมีพื้นท่ีสีเขียวท่ีช้ันล่างไม่น้อยกว่า 185 ตารางเมตร และต้องมีพื้นท่ีปลูกไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่า 92.5 ตารางเมตร 

2)  ตามแผนปฏิบัติการเชิงนโยบาย ด้านการจัดพ้ืนที่สีเขียวชุมชนเมืองอย่างย่ังยืน  
กำหนดสัดส่วนของ “พื้นท่ีสีเขียวยั่งยืน” ใน “ที่ว่าง” ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ซึ่งกําหนดให้มีพื้นท่ีสีเขียว

ยั่งยืนอย่างน้อยร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง 
สำหรับโครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 52 (1) อาคารอยู่อาศัย และอาคารอยู่อาศัย รวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 
ส่วนของพื้นที่ท่ีดิน 

โครงการมีพื้นที่ที่ดินใช้ดำเนินโครงการ 1,557.6 ตารางเมตร ดังนั้น โครงการต้องจัดให้มีพื้นที่สีเขียวยั่งยืนตามเกณฑ์
ดังกล่าวไม่น้อยกว่า [(1,557.6X30/100)/2] = 233.64 ตารางเมตร 
ดังนี้ 

3)  การจัดพ้ืนทีสีเขียวของโครงการ 
โครงการได้จัดให้มีพ้ืนท่ีสีเขียวภายในโครงการ 404.47 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดดังนี ้
(1) พื้นท่ีสีเขียวช้ันล่าง 235.47 ตารางเมตร จัดเป็นพื้นท่ีปลูกไม้ยืนต้น ได้แก่ ปีป และ หูกระจง คิดเป็นพื้นท่ีปลูกไม้

ยืนต้นรวม 235.47 ตารางเมตร และปลูกหญ้ามาเลเซียเป็นไม้คลุมดิน ทั้งนี้ พ้ืนท่ี สีเขียวช้ันล่าง ไม่นับรวมพื้นที่บ่อดินกําจัดมีเทน
และแอโรซอล และงานระบบระบายน้ำ ขนาดพื้นท่ีรวม 13.68 ตารางเมตร 

(2) พื้นที่สีเขียวบนอาคาร (ช้ันดาดฟ้า) พื้นที่รวม 169 ตารางเมตร จัดเป็นพื้นที่ปลูก ไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน ซึ่งเน้นเลือก
พันธุ์ไม้ที่มีความยั่งยืนและสามารถดูแลง่าย พันธุ์ไม้ที่ทางโครงการเลือกปลูก ได้แก่ เฮลิโคเนีย และหญ้านวลน้อย พร้อมทั้งยังมีการ
ออกแบบจัดสวนบริเวณพื้นท่ีสีเขียว โดยมีม้านั่งไม้เนื้อ แข็ง และหินอ่อนสลัก เพื่อเพ่ิมความสวยงามและสามารถใช้ประโยชน์ได้จรงิ 

สรุป : โครงการจัดให้มีพื้นที่สำหรับสีเขียวภายในบริเวณต่างๆ มีพื้นที่รวม 404.47 ตารางเมตร จึงคิดเป็น
สัดส่วน 1.09 ตารางเมตร/คน (404.47/370) โดยจัดเป็นพื้นที่สีเขียวช้ันล่าง 235.47 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 185 ตารางเมตร) 
และมีพื้นท่ีปลูกไม้ยืนต้นที่ช้ันล่าง 235.47 ตารางเมตร (ซึ่งไม่น้อย กว่า 92.5 ตารางเมตร ตามเกณฑ์ สผ. และไม่น้อยกว่า 233.64 
ตารางเมตร ตามเกณฑ์ของการจัดพื้นที่สีเขียว ชุมชนเมืองอย่างยั่งยืน) ดังนั้น พื้นที่สีเขียวที่โครงการจัดไว้จึงเป็นไปตามเกณฑ์ฯที่
กำหนดไว้ ทั้ง 2 เกณฑ์ฯ 

 
 

1.7.4 พ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม (OSR) ร้อยละของพ้ืนที่อาคารปกคลุมดิน (BCR) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารทั้งหมดต่อ
พ้ืนที่โครงการ (FAR) 

กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้คําจํากัดความไว้ว่า 
“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือช้ันหนึ่งช้ันใดในหลัง เดียวกันเกิน 2,000 ตาราง

เมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15,00 เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ันหรือ ช้ันหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตาราง
เมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคาร ให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจั่ว
หรือป้ันหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
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ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ให้คําจํากัดความไว้ว่า  
“พื้นที่อาคาร” หมายความว่า พื้นที่ของพื้นอาคารทุกช้ันที่บุคคลเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ ภายในขอบเขตด้านนอกของ

คาน หรือภายในพ้ืนนั้น หรือภายในขอบเขตด้านนอกของผนังของอาคาร และ หมายความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงด้วย 
“ที่ว่าง” หมายความว่า พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุม ซึ่งพื้นที่ดังกล่าว อาจจะจัดให้เป็นบ่อน้ำ สระ

ว่ายน้ำ บ่อพักน้ำเสีย ท่ีพักรวมมูลฝอยหรือท่ีจอดรถ ท่ีอยู่ภายนอกอาคารก็ได้ และ ให้ความหมายรวมถึงพื้นที่ของสิ่งก่อสร้างหรือ
อาคารที่สูงจากระดับพ้ืนดินไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่มีหลังคา 
หรือสิ่งก่อสร้างปกคลุมเหนือระดับนั้น 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นที่อาคารหรือส่วนใดของ อาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือ
ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกช้ันใน หลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรือ
อาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป และมีพื้นที่อาคารรวมทุก ช้ันในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของ
อาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้น ดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนัง
ของช้ันสูงสุด 

เมื่อพิจารณาคําจํากัดความตามกฎหมายข้างต้น พบว่า โครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ช่ือเดิม 
WALTON 39) เป็นอาคาร สูง 7 ช้ัน และชั้นใต้ดิน 1 ช้ัน จำนวน 1 อาคาร อาคารมีความสูง 22.95 เมตร (วัดจากระดับพื้นดินถึง
ระดับ พ้ืนช้ันดาดฟ้า) มีพ้ืนท่ีใช้สอย 7,527 ตารางเมตร ดังนั้นอาคารของโครงการจึงจัดเป็น “อาคารขนาดใหญ่” 

โครงการมีพื้นที่ดำเนินการ 1,557.6 ตารางเมตร อาคารของโครงการ มีพื้นที่ปกคลุมดินรวม 978 ตารางเมตร              
มีรายละเอียดการคํานวณที่เกี่ยวข้องกับกฎหมายต่างๆ ดังนี้ 

1) ร้อยละของพ้ืนที่อาคารปกคลมุดิน (Building Coverage Ratio: BCR) 
- พื้นที่โครงการ    = 1,557.6   ตารางเมตร 
- พื้นที่อาคารปกคลุมดิน   = 978   ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละของพื้นที่โครงการ   = (978x 100)/1,557.6 

   = 62.79 
ดังนั้น พ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน (BCR) คิดเป็นร้อยละ 62.79 ของพื้นที่โครงการ 
 
 
 
2) ร้อยละของพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม (Open Space Ratio: OSR) 

- พื้นที่โครงการ    = 1,557.6   ตารางเมตร 
- พื้นที่อาคารปกคลุมดิน   = 978   ตารางเมตร 
คิดเป็นพ้ืนท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุม = 1,557.6-978 
คิดเป็นร้อยละของพื้นที่โครงการ   = (579.6x 100)/ 1,557.6 

      = 37.21 
ดังนั้น พ้ืนท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุม (OSR) คิดเป็นร้อยละ 37.21 ของพื้นที่โครงการ 
3) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารทั้งหมดต่อพ้ืนที่โครงการ (Floor Area Ratio: FAR) 

- พื้นที่โครงการ    = 1,557.6  ตารางเมตร 
-    พื้นที่ใช้สอยอาคาร (ทั้งโครงการ)  = 7,527  ตารางเมตร 

อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารทั้งหมดต่อพืน้ท่ีโครงการ (FAR)  =  7,527 : 1,557.6 
       = 4.83 : 1 

4) อัตราส่วนพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมท้ังหมด 
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-  พื้นที่ใช้สอยอาคาร  = 7,527  ตารางเมตร 
- พื้นที่ว่างปราศจากอาคารปกคลุม = 579.6  ตารางเมตร 

อัตราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพื้นที่อาคารรวม = (579.6x100)/ 7,527 
คิดเป็นร้อยละ = 7.70 

โครงการมีพื้นที่ว่าง (OSR) เท่ากับ ร้อยละ 37.21 จึงเป็นไปตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 ข้อ 52 (1) ที่
กําหนดให้อาคารอยู่อาศัย ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ของพื้นท่ีดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร และโครงการมีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมกัน
ทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินท่ีเป็นที่ตั้งโครงการ (FAR) เท่ากับ 4.83:1 และมีอัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมทั้งหมด
ร้อยละ 7.70  

นอกจากนี้ จากการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณพื้นที่โครงการ ตามผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
(เอกสารที่ กท. 1706/2435 ลงวันท่ี 27 ตุลาคม 2558 และเอกสารที่ กท. 1706/389 ลงวันท่ี 1 มีนาคม 2559) ระบุว่า 

1. ที่ดินบริเวณดังกล่าว ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 อยู่ใน 
1.1 ที่ดินประเภท ย.10 (สีน้ำตาล) บริเวณ ย.10-4 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่น มากที่มีวัตถุประสงค์เพื่อ

รองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในท่ีต่อเนื่องกับย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองและเขตให้บริการของระบบขนส่ง
มวลชน ที่ดินประเภทน้ีตามข้อ 17 ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อ กิจการตามที่กำหนด 29 ประเภท โดยการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภท
นี้ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้น ท่ีดินไม่เกิน 8:1 มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละสี่ และให้มีพื้นท่ี
น้ำซึมผ่านได้เพื่อ ปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นที่ว่าง 

1.2 บริเวณถนนโครงการสาย ข.41 ซึ่งตามข้อ 45 ของกฎกระทรวงฯ กําหนดให้การใช้ ประโยชน์ที่ดินในพื้นที่เขต
ทางของถนนโครงการตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมขนส่งและของโครงการทางพิเศษให้ใช้ประโยชน์เพื่อการคมนาคมขนส่ง
และสาธารณประโยชน์เท่านั้น 

1.3 ตามข้อ 36 วรรคสอง กําหนดให้การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะตาม วรรคหนึ่ง ให้รวมถึงถนน
สาย ก และถนนสาย ข ที่เป็นถนนเดิมขยาย ตามรายช่ือถนนสาธารณะที่กําาหนดใน รายการประกอบแผนผังแสดงโครงการ
คมนาคมและขนส่งท้ายกฎกระทรวงนี้ ทั้งนี้ ให้ถือแนวเขตทางของถนน โครงการตามถนนสาย ก และถนนสาย ข ท่ีเป็นถนนเดิม
ขยาย เป็นแนวเขตทางของถนนสาธารณะ สำหรับใช้ ในการกําาหนดแนวอาคารและระยะต่างๆ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคาร 

2. กรณีที่บริษัทฯ มีโครงการก่อสร้างอาคารติดถนนโครงการสาย ข.41 ให้ถือแนวเขตทาง ของถนนโครงการตามถนน
สาย ฃ ท่ีเป็นถนนเดิมขยาย เป็นแนวเขตทางของถนนสาธารณะ สำหรับใช้ในการ กำหนดแนวอาคารและระยะต่างๆ ตามกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมอาคาร ซึ่งรวมถึงการวัดความสูงอาคารด้วย 

3. แนวทางปฏิบัติกรณีเป็นถนนโครงการสาย ก และถนนสาย ข ท่ีเป็นถนนเดิมขยาย มีดังนี้ 
3.1 การกําาหนดแนวเขตทาง ให้วัดจากเส้นกึ่งกลางถนน (Center Line) ของถนนเดิม ออกไปทั้งสองข้าง ข้างละ 

เท่าๆกัน เช่น ถนนเดิมมีขนาดเขตทาง 10 เมตร กําหนดให้เป็นถนนโครงการสาย ข เขตทาง 16 เมตร ดังนั้น แนวเขตทางใหม่
จะต้องวัดจากเส้นกึ่งกลางถนนของถนนเดิม ออกไปข้างละ 8 เมตร  

3.2 การพิจารณาระยะถอยร่นของอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างให้ใช้แนวเขตทางใหม่ตาม กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เป็นแนวกําหนดการถอยร่นของอาคาร ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

4. การนําพื้นที่ดินของโครงการที่อยู่ในแนวถนนโครงการฯ สาย ข.41 มารวมคํานวณคิด อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพืน้
ที่ดิน (F.A.R.) นั้น ยังยึดถือขนาดพื้นที่ตามหน้าโฉนดที่ดินปัจจุบัน โดยไม่หัก พ้ืนที่ถนนโครงการออก เนื่องจากสิทธิตามกฎหมาย
ยังคงมีเช่นเดิมภายใต้เงื่อนไขตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ข้อ 45 (ซึ่งผู้อนุญาตควรแจ้ง
สงวนสิทธิไว้) 

5. กรณีที่ดินท่ีอยู่ในแนวถนนโครงการฯ สามารถนำมาใช้เป็นที่ว่างและพื้นที่น้ำซึมผ่านได้ ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เช่นเดียวกับข้อ 4 
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6. ที่ดินบริเวณพื้นที่โครงการตั้งอยู่ในที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก หมายเลข ย.10-4 (สีน้ำตาล) ตาม
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อ รองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมือง
ช้ันในที่ต่อเนื่องกับย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง และเขตการ ให้บริการของระบบขนส่งมวลชน โดยมีข้อกําหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี้ ให้เป็นไปดังต่อไปนี้ 

ดังนั้น อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารทั้งหมดต่อพ้ืนท่ีโครงการ เท่ากับ 4.83.1 ซึ่งไม่เกิน 8:1 มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นท่ีอาคาร
รวมร้อยละ 7.70 ซึ่งไม่น้อยกว่าร้อยละ 4 และมีอัตราส่วนของที่ว่างร้อย ละ 37.21 ซึ่งไม่ต่ำกว่าเกณฑ์ขั้นต่ำของที่ว่างปราศจากสิ่ง
ปกคลุมอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร (ไม่ต่ำกว่าร้อยละ 30) และโครงการจัดให้มีพื้นที่น้ำซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้
ประมาณ 235.47 ตารางเมตร ทั้งนี้ โครงการต้องจัดให้มีพื้นที่ซึมน้ำไม่น้อยกว่า (7,527x0.04)/2 = 150.54 ตารางเมตร ทั้งนี้พ้ืนท่ี
ว่างที่ต้อง จัดให้มีตามเกณฑ์ ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4 เท่ากับ 301.08 ตารางเมตร ดังนั้น พื้นที่น้ำซึมผ่านของโครงการจึง คิดเป็นร้อย
ละ 78.21 ของพื้นที่ว่างที่ต้องจัดให้มี (235.47x100)/301.08)) (ที่มา : http://www.dpt.go.th/) ขนาดพื้นที่น้ำซึมผ่านได้จึงเป็นไป
ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ทั้งนี้ ปัจจุบันถนนสาธารณะหน้าโครงการตามหนังสือจาก
เขตวัฒนานั้น มีความกว้างเขตทางเท่ากับ 6.47 เมตร ส่งผลให้แนวเขตทางใหม่ของถนนสาย ข. ต้องวัดจากแนวเขตถนนเดิม
ออกไปด้านละ (16-6.47)/2 = 4.765 เมตร โดยโครงการได้มีการร่นระยะห่างของแนวอาคารจากแนวเขตถนนสาธารณะปัจจุบัน
เท่ากับ 7.10 เมตร ดังนั้น การเกิดขึ้นของโครงการจึงไม่ขัดกับข้อกําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556 

1.7.5 แนวอาคารและระยะต่างๆ 
อาคารของโครงการมีระยะร่นถอยจากแนวเขตที่ดินดา้นต่างๆ ดังน้ี  
ทิศเหนือ   มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ช่วงที่แคบท่ีสุด 4.40 เมตร 
ทิศใต้   มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ช่วงที่แคบท่ีสุดของช้ันที่ 1 เท่ากับ 7.30 เมตร (ห่างจากแนวถนนขยาย 

2.50 เมตร) ช่วงที่แคบท่ีสุดของช้ันท่ี 2-7 เท่ากับ 7.10 เมตร (ห่างจากแนวถนนขยาย 2.34 เมตร) 
ทิศตะวันออก  มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ช่วงที่แคบท่ีสุดของช้ันท่ี 1-2 เท่ากับ 2.15 เมตร (ซึ่งบริเวณดังกล่าวเป็น

ช่องเปิด แต่บริเวณดังกล่าวมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ตามข้อบัญญัติ กทม. 2544 ข้อ 54) ช้ันที่ 3 
ช่วงที่แคบที่สุด 3.00 เมตร (ซึ่ง บริเวณดังกล่าวเป็นช่องเปิด แต่บริเวณดังกล่าวมีความสูงไม่เกิน 9 
เมตร ตาม ข้อบัญญัติ กทม. 2544 ข้อ 54) ช้ันท่ี 4-7 ช่วงที่แคบท่ีสุด 5.75 เมตร 

ทิศตะวันตก  มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ช่วงที่แคบที่สุดของช้ันท่ี 1 เท่ากับ 3.33 เมตร (ผนังทึบ) ช้ันที่ 2-7 ช่วง
ที่แคบท่ีสุด 3.03 เมตร (ช่องเปิด) 

1.8         สถานภาพของโครงการ 

1.8.1 สภาพปัจจุบันของโครงการ 
สภาพปัจจุบัน (มีนาคม 2559) ของโครงการเป็นพื้นที่ร้านอาหาร สูง 2 ช้ัน (ร้าน Spring dining room) ที่ปัจจุบันไม่ได้

เปิดดำเนินการแล้วรอการรื้อถอนออกจากโครงการ โดยยังมิได้ดำเนินการ ก่อสร้างตัวอาคารของโครงการ ทั้งนี้ โครงการอยู่ใน
ขั้นตอนการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เพ่ือประกอบการพิจารณาขออนุญาตก่อสร้างจากหน่วยงานราชการ 

1.8.2 การใช้ที่ดินข้างเคียง 
สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบโครงการส่วนใหญ่เป็นอาคารพักอาศัย พื้นที่ก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย และที่ว่าง 

สำหรับรายละเอียดการใช้ที่ดินบรเิวณที่ติดกับพื้นทีโ่ครงการในปัจจบุันมีดังนี้ 
ทิศเหนือ   ติดต่อกับ  บ้านพักอาศัยสูง 2 ช้ัน 
ทิศตะวันออก  ติดต่อกับ  พื้นที่ร้านอาหารเป็นตัวอาคารร้านอาหารสูง 2 ช้ัน ที่ ปัจจุบันไม่ได้เปิด  
    ดำเนินการแล้ว โดยที่ดินและอาคาร แปลงดังกล่าวเป็นของบริษัท  
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วอลตั้น แอสเสท จํากัด  
ทิศใต้   ติดต่อกับ  ซอยสุขุมวิท 49 (กลาง) หรือ ซอยสุขุมวิท 49/11 ถัดไปเป็นอาคารพาณิชย์  

สูง 5 ช้ัน 
ทิศตะวันตก  ติดต่อกับ  ลำรางสาธารณะ ถัดไปเป็นอาคารพักอาศัย สูง 2-8 ช้ัน 
 
 

 

1.9  ข้อกําหนดของกฎหมายท้ังหมดที่เกี่ยวข้อง และการตรวจสอบความสอดคล้องในการดำเนินโครงการ 

1.9.1 กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
มีข้อกําหนดเกี่ยวกับระยะถอยร่นของอาคาร และความสอดคล้องของอาคารโครงการตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 

(พ.ศ.2543)  

1.9.2 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2544) 
รายละเอียดแนวอาคารและระยะต่างๆ และความสอดคล้องกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2544) 

1.9.3 ความสูงของอาคาร 
ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ระบุไว้ว่า “การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึง

พื้นขั้นดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึง ยอดผนังช้ันสูงสุด”  
ดังนั้น การวัดความสูงของอาคารจะทำการวัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างจนถึงพื้นช้ันดาดฟ้า ซึ่งมีความสูงเท่ากับ 

22.95 เมตร โดยจัดให้มี 
1) ความสูงระหว่างขั้นพักอาศัย (วัดจากระดับพื้นถึงพื้น) เท่ากับ 3.00 เมตร ช้ัน 2-7 (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 

(พ.ศ.2543) กําหนดให้มีระยะดิ่งไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร) ทั้งนี้ความกว้างช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1,50 เมตร 
ซึ่งเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ข้อ 21 

2) ระดับความสูงของห้องสำนักงานนิติบุคคล เท่ากับ 3.60 เมตร (ตามกฎกระทรวงฉบับที่  55 (พ.ศ.2543) 
กําหนดให้มีระยะดิ่งไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร) 

3) ระดับความสูงห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ เท่ากับ 3.60 เมตร (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) กําหนดให้มี
ระยะดิ่งไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร) 

4) ระดับความสูงของที่จอดรถที่ช้ันใต้ดิน เท่ากับ 3.05 เมตร และระดับความสูงของที่จอดรถที่ ช้ัน 1 เท่ากับ 3.60 
เมตร วัดจากระดับพื้นที่จอดรถถึงเพดานช้ันที่เป็นที่จอดรถ (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) กําหนดให้มีระยะดิ่งไม่น้อย
กว่า 2.10 เมตร) 

จากที่นําเสนอมาข้างต้น พบว่า ระยะดิ่งของอาคารเป็นไปตามที่กำหนดไว้ในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) 
ข้อ 22 

1.9.4 บันไดของอาคาร 
ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ข้อ 24 ข้อ 25 ข้อ 27 ข้อ 31 ข้อ 30 และตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ข้อ 42 ข้อ 44 และข้อ 82 กำหนดไว้ว่า 

ข้อ 24 บันไดของอาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก สำนักงาน อาคาร สาธารณะ อาคาร
พาณิชย์ โรงงาน และอาคารพิเศษ สำหรับท่ีใช้กับช้ันที่มีพ้ืนท่ีอาคารช้ันเหนือขึ้นไป รวมไม่ เกิน 300 ตารางเมตร ต้องมีความกว้าง
สุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร แต่สำหรับบันไดของอาคารดังกล่าวที่ใช้กับช้ันที่มีพื้นที่อาคารช้ันเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตาราง
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เมตร ต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร ถ้าความกว้างสุทธิของบันไดน้อยกว่า 1.50 เมตร ต้องมีอย่างน้อย 2 บันได และ
แต่ละบันไดต้องมีความกว้างสุทธิ ไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 

บันไดของอาคารที่ใช้เป็นที่ชุมนุมของคนจำนวนมาก เช่น บันไดห้องประชุมหรือห้อง บรรยายที่มีพื้นที่
รวมกันตั้งแต่ 500 ตารางเมตรขึ้นไป หรือบันไดห้องรับประทานอาหารหรือสถานบริการที่มี พ้ืนที่รวมกันตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตร
ขึ้นไป หรือ บันไดของแต่ละช้ันของอาคารนั้นที่มีพื้นที่รวมกันตั้งแต่  2,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 
เมตร อย่างน้อยสองบันได ถ้ามีบันไดเดียวต้องมี ความกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

บันไดที่สูงเกิน 4 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 4 เมตร หรือน้อยกว่านั้น และระยะดิ่งจากข้ันบันไดหรือ
ซานพัก บันไดถึงส่วนตำ่สุดของอาคารที่อยู่เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 2.10 เมตร 

ชานพักบันไดและพื้นหน้าบันไดตอ้งมีความกว้างและความยาวไม่นอ้ยกว่าความกว้างสุทธิของบันได เว้นแต่
บันไดที่ มีความกว้างสุทธิเกิน 2 เมตร ชานพักบันไดและพื้นหนา้บันไดจะมีความ ยาวไมเ่กิน 2 เมตรกไ็ด ้

บันไดตามวรรคหนึ่งและวรรคสองต้องมีลูกตั้งสูงไม่เกิน 18 เซนตเิมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วนท่ีขั้นบันได
เหลื่อมกันออก แล้วเหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และต้องมีราวบันไดกันตก บันไดที่มีความกว้างสุทธิเกิน 6 เมตร 
และช่วงบันได สูงเกิน 1 เมตร ต้องมีราวบันไดทั้งสองข้าง บริเวณจมกู บันไดต้องมีวัสดุกันลื่น 

ข้อ 25 บันไดตามข้อ 24 จะต้องมีระยะห่างไมเ่กิน 40 เมตร จากจดุที่ไกลสดุบนพื้นช้ันนั้น 

ข้อ 27 อาคารที่สูงตั้งแต่สี่ช้ันข้ึนไปและสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูงสามชั้นและมีดาดฟ้าเหนือช้ันที่สามที่มี
พื้นท่ีเกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแล้ว ต้องมีบันไดหนีไฟที่ทำด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่ง และ
ต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟน้ันได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

ข้อ 30 บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร มีผนังทึบ ก่อสร้างด้วยวัสดุถาวร
ที่เป็นวัสดุทนไฟกันโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและช่องประตูหนีไฟ และต้องมีอากาศถ่ายเทภายนอกอาคารได้
โดยแต่ละช้ันต้องมีช่องระบายอากาศที่เปิดสู่ภายนอกอาคารได้มีพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร กับต้องมีแสงสว่างให้
เพียงพอท้ังกลางวันละกลางคืน 

ข้อ 31 ประตูหนีไฟต้องทำด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตร สูง ไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร
และต้องทำเป็นบานเปิดชนิดผลักออกสู่ภายนอกเท่านั้น กับต้องติดอุปกรณ์ชนิดที่บังคับ ให้บานประตูปิดได้เอง และต้องสามารถ
เปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรือทางออกสู่บันไดหนีไฟต้อง ไม่มีธรณีหรือขอบกั้น 

ข้อ 32 พื้นหน้าบันไดหนีไฟต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันไดและอีกด้านหนึ่งกว้าง ไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

ข้อ 42 บันไดหนีไฟภายในอาคารที่ไม่ใช่อาคารสูง ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร มีผนังทึบก่อสร้าง
ด้วยวัสดุกันไฟและถาวรกั้นโดยรอบ เว้นแต่ส่วนที่เป็นช่องระบายอากาศและ ช่องประตูหนีไฟ และแต่ละช้ันต้องมีช่องระบาย
อากาศที่เปิดสู่ภายนอกได้มีพื้นท่ีรวมกันไม่น้อยกว่า 1.40 ตารางเมตร โดยต้องมีแสงสว่างให้เพียงพอทั้งกลางวันและกลางคืน 

ข้อ 44 ตำแหน่งที่ตั้งบันได ยกเว้นอาคารตามข้อ 43 ต้องมีระยะห่างระหว่างประตูห้อง สุดท้ายด้านทางเดินท่ีเป็น
ทางตันไม่เกิน 10 เมตร ระยะห่างระหว่างบันไดหนีไฟตามทางเดินต้องไม่เกิน 60 เมตร ต้องมีบันไดหนีไฟจากช้ันสูงสุดหรือดาดฟ้า
สู่พื้นดินถ้าเป็นบันไดหนีไฟภายในอาคารและถึงพื้นช้ันสองถ้าเป็นบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร 

ข้อ 82 อาคารที่สูงตั้งแต่ 6 ช้ันขึ้นไป และมีพื้นที่อาคารเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคาร สูงขนาดใหญ่พิเศษ 
ต้องมีผนังหรือประตูปิดกั้นมิให้เปลวไฟหรือควันเข้าไปในบริเวณบันไดหลักของอาคาร ท่ีต่อเนื่องกันตั้งแต่ 2 ช้ันข้ึนไป โดยผนังและ
ประตูดังกล่าวต้องสามารถทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ช่ัวโมง” 

ทั้งนี้ อาคารของโครงการมีพื้นท่ีใช้สอยในแต่ละชั้นมากกว่า 300 ตารางเมตร จัดให้มีบันได ภายในอาคาร มีจำนวน 
2 แห่ง โดยบันไดหลัก ST-1 (ใช้หนีไฟได้) มีความกว้าง 1.50 เมตร และบันไดหนีไฟ ST-2 มีความกว้าง 1.10 เมตร ซึ่งระยะห่าง
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ของบันไดหลัก ST-1 จากจุดที่ไกลที่สุดของ ช้ันนั้นๆ ไม่เกิน 40 เมตร และประตูห้องพักสุดท้ายด้านท่ีเป็นทางตัน ห่างจากบันไดหนี
ไฟไม่เกิน 10 เมตร โดยระยะระหว่างบันไดหนีไฟตามทางเดินมีระยะห่างไม่เกิน 60 เมตร ท้ังนี้ ช่องระบายอากาศบันไดหนีไฟ และ
แต่ละช้ันจัดให้มีช่องระบายอากาศที่เปิดสู่ภายนอกได้มีพื้นที่รวมกัน 1.768-2.652 ตารางเมตร มากกว่า 1.40 ตารางเมตร โดยที่
บันไดทั้ง 2 แห่งของโครงการ มีขนาดความกว้างของลูกนอน ไม่น้อยกว่า 25 เซนติเมตร และความสูงของลูกตั้งไม่เกิน 18 
เซนติเมตร ท้ังนี้ บันไดของโครงการมีผนังหรือประตูปิดกั้นมิให้เปลวไฟหรือควันเข้าไปในบริเวณบันไดทั้ง 2 แห่ง ดังนั้น บันไดใน
อาคารของโครงการ จึงมีความสอดคล้องกับข้อกําหนดข้างต้น 

1.10  ระบบสาธารณูปโภค  

1.10.1 ระบบน้ำใช้ 

1) แหล่งน้ำใช ้
โครงการจะได้รับบริการน้ำประปาจากการประปานครหลวง สำนักงานประปาสาขาสุขุมวิท โดยโครงการจะ

ต่อเช่ือมท่อจากท่อส่งน้ำของ การประปา ผ่านทางท่อเมนประปาเข้ามาทางด้านหน้าพื้นท่ีโครงการ เพื่อนําน้ำไปเก็บไว้ในถังเก็บน้ำ
ใต้ดิน จากน้ันจึงสูบน้ำข้ึนไปยังถังเก็บน้ำช้ันดาดฟ้า และจะถูกจ่ายไปยังห้องพัก และส่วนต่างๆ ของอาคารต่อไป 

2) ปริมาณความต้องการน้ำใช้ 
เมื่อโครงการเปิดดำเนินการ คาดว่าจะมีอัตราการใช้น้ำประปาประมาณ 73.90 ลูกบาศก์ เมตร/วัน (ไม่รวมน้ำ

รดน้ำต้นไม้ชั้นล่างเนื่องจากใช้น้ำทิ้งในการรดน้ำต้นไม้) คิดเป็นอัตราการใช้น้ำเฉลี่ย 3.08 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง และคิดเป็นอัตรา
การใช้น้ำสูงสุด 6.93 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง (คิดเทียบที่ 2.25 เท่าของ อัตราการใช้น้ำเฉลี่ย)  

3) ระบบการจ่ายน้ำในโครงการ 
ระบบการจ่ายน้ำของโครงการ แบง่เป็นระบบจ่ายน้ำหลักและระบบจ่ายน้ำดับเพลิง ซึ่งมีรายละเอียดดงัต่อไปนี้ 
• ระบบจ่ายน้ำหลัก 

โครงการจะต่อท่อประปาจากท่อหลักของการประปานครหลวงผ่านมิเตอร์น้ำด้วยท่อขนาดเส้นผ่า 
ศูนย์กลาง 3 นิ้ว (80 มิลลิเมตร) จากนั้นนําน้ำมายังถังเก็บน้ำใช้สํารองใต้ดินของอาคารขนาดความจุ 60 ลูกบาศก์เมตร จำนวน 1 
ถัง จากนั้นจึงสูบน้ำขึ้นไปยังถังเก็บช้ันดาดฟ้าของอาคารขนาดความจุ 50 ลูกบาศก์ เมตร และจ่ายไปยังห้องพักและส่วนต่างๆ ของ
อาคาร ด้วยท่อขนาดเส้น ผ่านศูนย์กลาง 2.5 นิ้ว (65 มิลลิเมตร) ในการจ่ายน้ำไปยังห้องพักช้ันต่างๆ ภายในอาคารจะส่งจ่ายเป็น
ระบบการ เพิ่มแรงดันในท่อด้วย pump ซึ่งควบคุมการทำงานด้วยสวิตช์ความดันให้ทำงานโดยอัตโนมัติ 

• ระบบจ่ายนําดับเพลิง 
โครงการได้ออกแบบให้มีท่อยืนภายในอาคาร 2 ท่อยืน และได้ออกแบบให้ท่อ ดังกล่าวรับน้ำโดยตรงจาก

รถดับเพลิงผ่านหัวรับนำ้ดับเพลิงหน้าอาคาร และในกรณีฉุกเฉินไดอ้อกแบบให้ ท่อยืนสามารถรับนำ้จากสระว่ายน้ำของโครงการ
จำนวน 2 แห่ง มีปริมาตรนำ้รวม 210 ลูกบาศก์เมตร โดย ตดิตั้ง Supervisory Switch ไว้ท่ี Main valve ของระบบดับเพลิงเพื่อ
ส่งสัญญาณแสดงสถานะการปิด-เปิด วาล์วไปท่ีตู้ควบคุมระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ ซึ่งสามารถดับเพลิงได้ประมาณ 77 นาที 
(210*30/81) เพื่อ ช่วยในการดับเพลิงระหว่างรอรถดับเพลิงของสถานีดับเพลิงคลองเตย ใช้เวลาในการเดินทางเข้าสู่โครงการใน 
ช่วงเวลารถติดประมาณ 8 นาที และช่วงเวลาปกตปิระมาณ 2.5 นาที  

 
4) แหล่งเก็บกักสํารองน้ำใช้ 

โครงการจดัให้มีถังเก็บน้ำสํารองเป็นถังเก็บน้ำใต้ดิน (Underground Water Tank) จำนวน 1 ถัง และถังเก็บ
น้ำสํารองช้ันดาดฟ้า จำนวน 1 ถัง มีรายละเอียดดังนี ้

- ถังเก็บน้ำสํารองในช้ันใต้ดิน ปรมิาตรเก็บกัก 60 ลูกบาศก์เมตร 
- ถังเก็บน้ำดาดฟ้า ปริมาตรเก็บกกั 60 ลูกบาศก์เมตร 
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สรุป 
- มีปริมาณน้ำสํารองใช้รวม   120  ลูกบาศก์เมตร 

อัตราการใช้น้ำในช่ัวโมงปกติ  3.08  ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง 
อัตราการใช้น้ำในช่ัวโมงสูงสดุ  6.93  ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง 
สามารถสํารองน้ำใช้ได้นาน 38.96 ช่ัวโมง หรือ 1.6 วัน ของอัตราการใช้น้ำเฉลี่ย 
หรือ 17.31 ช่ัวโมงของอัตราการใช้น้ำสูงสุด 
ทั้งนี้ เพื่อป้องกันการแทรกซึมของสารเคมีเข้าสู่ถังเก็บน้ำใช้และป้องกันรอยแตกร้าว โครงการได้ออกแบบให้

มีการเคลือบเสาด้วยสารป้องกันการกัดกร่อน (ใช้สารเคลือบชนิด Food Grade) 

1.10.2 ระบบการจัดการน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล 

1) การคาดการณ์ปริมาณน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล 
เมื่อเปิดดำเนินโครงการคาดว่าจะมีปริมาณน้ำเสียเกิดขึ้นประมาณ 58.82 ลูกบาศก์เมตร/วัน (คิดน้ำเสีย 80 % 

ของปริมาณน้ำใช้ ยกเว้นน้ำเสียจากการล้างห้องพักมูลฝอยรวม คิด 100% ของ ปริมาณน้ำใช้ โดยไม่รวมน้ำใช้ในการรดน้ำต้นไม้ที่
ปล่อยซึมลงดินทั้งหมด และน้ำเติมสระว่ายน้ำที่มีการระเหยตามปกติ)  

• เมื่อเปิดดำเนินโครงการคาดว่าปริมาณน้ำเสียที่เกิดขึ้นภายในอาคาร จะมีปริมาณน้ำเสียเกิดขึ้น 58.8  
ลูกบาศก์เมตร/วัน แบ่งตามลักษณะของน้ำเสียได้ ดังนี้ 

(1) น้ำเสียจากการอาบ/ซักล้าง/ส้วม อัตรา 51.46 ลูกบาศก์เมตร/วัน (คิด 87.50% ของปริมาณน้ำเสีย
ทั้งหมดในอาคาร) มีค่า BOD 250 มิลลิกรัม/ลิตร (อ้างอิงจาก แนวทางการจัดทำรายงาน การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ฉบับ
ปรับปรุง 2550 สำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม) 

(2) น้ำเสียจากครัว อัตรา 7.35 ลูกบาศก์เมตร/วัน (คิด 12.50% ของปริมาณน้ำเสีย ทั้งหมดในอาคาร) มีค่า 
BOD 540 มิลลิกรัม/ลิตร (อ้างอิงจาก บุญส่ง ไข่เกษ, การบําบัดและกําจัดน้ำเสียจาก บ้านพักอาศัยด้วยระบบติดกับที่ , ภาควิชา
อนามัยสิ่งแวดล้อม คณะสาธารณสุขศาสตร์ มหาวิทยาลัยมหิดล, 2537) ทั้งนี้น้ำเสียจากครัวเป็นน้ำเสียที่มีไขมันเจือปน ดังนั้นจะ
ทำการบําบัดขั้นต้นด้วยถังดักไขมัน ก่อนรวบรวมเข้าสู่ระบบบําบัดน้ำเสียรวมต่อไป 

(3) น้ำเสียจากล้างห้องพักมูลฝอยรวม อัตรา 0.014 ลูกบาศก์เมตร/วัน มีค่า BOD 16,000 มิลิกรัม/ลิตร 
(อ้างอิงจากดร.เกรียงศักดิ์ อุดมสินโรจน์, วิศวกรรมสิ่งแวดล้อม 2539 โดยน้ำชะมูลฝอยจากพื้นที่ฝังกลบทั่วไป มีค่า BOD 2,000-
30,000 มิลลิกรัม/ลิตร แต่เนื่องจากน้ำเสียที่เกิดขึ้นเป็นเพียงน้ำเสีย จากการล้างห้องพักขยะรวมเท่าน้ัน จึงเลือกใช้ค่ากลางที่ BOD 
16,000 มิลิกรัม/ลิตร) 

 
2) ระบบบําบัดน้ำเสียและสิ่งปฏกิูล  

2.1) ระบบรวบรวมน้ำเสียภายในอาคาร 
น้ำเสียทุกชนิดที่ระบายออกจากเครื่องสุขภัณฑ์ ห้องน้ำ และส่วนอ่ืนๆที่เกิดขึ้นท้ังหมดภายในอาคาร จะ

ถูกรวบรวมเข้าสู่ระบบบําบัดนำ้เสยีรวม ซึ่งประกอบด้วย 
- ท่อระบายสิ่งปฏิกูล (Soil Pipe, S) เป็นท่อระบายสิ่งปฏิกูลจากโถส้วมภายในห้องน้ำเพื่อรวบรวมเข้าสูถ่ังแยกกากตะกอน

ของระบบบําบัดน้ำเสียรวม 
- ท่อระบายน้ำเสีย (Waste Pipe, W) เป็นท่อระบายน้ำเสยีจากการอาบและซักล้างเพื่อรวบรวมเข้าสูถ่ังแยกกากตะกอน

ของระบบบําบัดน้ำเสียรวม 
- ท่อระบายน้ำเสียจากครัว (Kitchen Waste Pipe ; KW) เป็นท่อระบายน้ำเสยีภายในห้องครัว รวบรวมเข้าสู่ถังดักไขมัน 

จากนั้นเข้าสู่ถังแยกกากตะกอนและเข้าสู่ระบบบําบัดน้ำเสยี รวม เพื่อทำการบําบัดต่อไป 
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- ท่ออากาศ (Vent Pipe, V) เป็นทอ่ท่ีใช้สำหรับให้อากาศผ่านเข้าหรอืออกจากระบบระบายน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล เพื่อ
จุดประสงค์ในการรักษาความดันภายในระบบระบายน้ำใหม้ีการ แปรเปลีย่นน้อยที่สุด นอกจากนีย้ังช่วยให้อากาศ
หมุนเวียนอยู่ภายในท่อระบายน้ำเพื่อดักกลิ่น (Trap Seal) ของเครื่องสุขภัณฑ ์

2.2) ระบบบําบัดน้ำเสียรวมของโครงการ 
ระบบบําบัดน้ำเสียรวมของโครงการ เป็นระบบ Activated Sludge (เป็นถังคอนกรีตเสริมเหล็ก) มี

จำนวน 1 ชุด ประกอบด้วยถังดักไขมัน ถังแยกกากตะกอน ถังปรับสภาพ ถังเติมอากาศ ถังตกตะกอน ถังพักตะกอน และถังเก็บน้ำ
สำหรับรีไซเคิล  

2.3) รายละเอียดการทำงานของระบบบําบัดน้ำเสียรวม 
ระบบบําบัดน้ำเสียของโครงการ ได้รับการออกแบบให้รองรับน้ำเสียได้ 60 ลูกบาศก์เมตร/วัน ขณะที่มีน้ำ

เสียเข้าระบบ 58.82 ลูกบาศก์เมตร/วัน (รวมน้ำเสียที่เกิดจากน้ำล้างพื้นห้องพัก มูลฝอยรวม 0.014 ลูกบาศก์เมตร/วัน) โดยมีค่า 
BOD เข้าระบบฯ 276.51 มิลลิกรัม/ลิตร โดยน้ำทิ้งที่ผ่านการ บําบัดมีค่า BOD ออกจากระบบฯ เท่ากับ 17.70 มิลลิกรัม/ลิตร (ไม่
เกินตามมาตรฐานน้ำทิ้งของอาคารประเภท ค. กําหนดค่า BOD ออกไม่เกิน 40 มิลลิกรัม/ลิตร) ซึ่งจะถูกเก็บไว้ในถังเก็บน้ำสําหรับ
รดน้ำต้นไม้ ขนาด 16.76 ลูกบาศก์เมตร เพื่อนําไปใช้ในการรดน้ำต้นไม้ต้นบริเวณช้ันล่างของโครงการ ส่วนน้ำที่เหลือ จะระบาย
ออกสู่ท่อระบายน้ำสาธารณะต่อไป ทั้งนี้ จากการประเมินประสิทธิภาพในการ บําบัดน้ำเสียของระบบบําบัดน้ำเสียรวมของ
โครงการ พบว่า มีการออกแบบเป็นไปตามเกณฑ์/ค่าที่ยอมรับ 

เนื่องจากระบบบําบัดน้ำเสียของโครงการวางอยู่ในตำแหน่งที่จอดรถช้ันใต้ ซึ่งการเลือกวางตำแหน่งระบบ
บําบัด น้ำเสียไว้ที่บริเวณดังกล่าวเพื่อความสะดวกและปลอดภัยต่อการบำรุงรักษาระบบ อีกทั้งยังเป็นจุดที่ไม่กีดขวาง การสัญจร
เข้า-ออกของรถยนต์อีกด้วย ทั้งนี้ บริษัทที่ปรึกษาฯ ได้กำหนดมาตรการให้เจ้าของโครงการเลือก ซ่อมแซมระบบบําบัดน้ำเสีย 
ในช่วงวันธรรมดาในช่วงเวลาที่คนไม่อยู่มากที่สุด และแจ้งลูกบ้านให้ทราบ ล่วงหน้าพร้อมระบุวัน/เวลาซ่อมแซม เพื่อไม่เป็นการ
รบกวนผู้พักอาศัยในโครงการ 

 
 

2.4) การกําาจัดกากตะกอน 
เพื่อรักษาประสิทธิภาพของระบบบําบัดน้ำเสีย กําหนดใหม้ีการสูบกากตะกอนจากถังแยกกากตะกอน

ทุกๆ 6 เดือน และถังเก็บตะกอนทุก 2 เดือน 
 โดยตะกอนท่ีเกิดขึ้นโครงการจะขอความอนุเคราะห์จากสำนักงานเขตวัฒนานําไปกําจดัให้กับโครงการ  

2.5) การกําาจัดไขมัน 

- ปริมาณไขมันที่เกิดขึน้จากระบบบําบัดน้ำเสีย 
โครงการมีปริมาณน้ำเสียจากการประกอบอาหารเกิดขึ้นในอัตรา 7.35 ลูกบาศก์เมตร/วัน ของปริมาณ

น้ำเสียที่เกิดขึ้นในโครงการ 58.82 ลูกบาศก์เมตร/วัน ตามคู่มือแนวทางจัดการน้ำมันและ ไขมันจากบ่อดักไขมันและนําไปใช้
ประโยชน์สำหรับบ้านเรือน ระบุว่าน้ำมันและไขมันในน้ำเสียจากการประกอบ อาหารของบ้านเรือนมีประมาณ 500 มิลลิกรัม/ลิตร 
หรือ 0.5 กรัม ดังนั้น ในน้ำเสีย 1 ลบ.ม. จะมีไขมันเกิดขึ้น 0.5 กิโลกรัม (กรมควบคุมมลพิษ , 2538 และสมาคมวิศวกรรม
สิ่งแวดล้อมแห่งประเทศไทย, 2536) สำหรับโครงการมี ห้องพักอาศัยทั้งหมด 73 ห้อง ดังนั้น น้ำเสียจากการประกอบอาหาร ล้าง
จานท่ีเกิดขึ้นในอาคาร จะมีปริมาณไขมัน เกิดขึ้นประมาณ 3.67 กิโลกรัม/วัน 

- วิธีการทำจัดไขมัน 
บริษัทที่ปรึกษา ขอเสนอวิธีการกําาจัดกากไขมันออกจากถังดักไขมัน เพื่อรักษา ประสิทธิภาพในการ

ทำงานของบ่อดักไขมัน โดยกำหนดเป็นมาตรการให้โครงการทำการตักกากไขมันที่ลอยอยู่ ด้านบนของบ่อดักไขมันทุกวัน โดยนํา
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กากไขมันมาใส่ในกระถางที่มีกระดาษทิชชูกรองที่ก้นกระถาง เพื่อให้ส่วนที่เป็นน้ำซึมออกจากกากไขมันและทิ้งไว้จนแห้งเป็นก้อน
ก่อนนําใส่ถงุดำ ซึ่งสามารถทิ้งรวมกับมูลฝอยย่อยสลายได้  

2.6) ถังเก็บน้ำสำหรับรดต้นไม ้
โครงการได้จดัให้มีถังเก็บน้ำสำหรบัรดต้นไม้ขนาดความจุ 16.76 ลูกบาศก์เมตร อยู่ร่วมกับระบบบําบดัน้ำเสยี

รวมของโครงการ ซึ่งทำหน้าท่ีพักน้ำท่ีผ่านการบําบดัโดยระบบบําบดัน้ำเสยีรวม เพื่อนําน้ำท่ีผ่านการบําบัดแล้วกลับไปใช้ประโยชน์
ในการรดน้ำต้นไม้ในพ้ืนท่ีสเีขียวของโครงการ 

2.7) ระบบบําบัดละอองลอย 
ละอองลอย (Aerosol) เกิดจากละอองน้ำเสีย ที่ฟุ้งกระจายในตัวกลางอากาศ จาก การเติมอากาศท่ีเหลือ

ภายในระบบบําบัดน้ำเสีย ทำให้เกิดละอองลอยประมาณ 0.03 ลูกบาศก์เมตร/วินาที เกิดการฟุ้งกระจายของละอองน้ำเสียใน
อากาศและก๊าซลอยออกสู่สิ่งแวดล้อมภายนอกในที่สุด โครงการจึงจัดให้ มีระบบกําจัดละอองลอย (Aerosol) จากระบบบําบัดน้ำ
เสียของโครงการและบ่อดิน โดยโครงการเลือกใช้วิธี กําจัดละอองลอย (Aerosol) ด้วยการบําบัดโดยอาศัยแบคทีเรียในดินของพื้นที่
สีเขียวเพื่อกําจัดละอองลอย โดย วิศวกรได้ออกแบบบ่อดินพื้นท่ี 1 ตารางเมตร ซึ่งเพียงพอต่อความต้องการพื้นท่ีในการกําจัด 0.83 
ตารางเมตร  

2.8) ระบบกําจัดก๊าซมีเทนจากระบบบําบัดน้ำเสีย 
การบําบัดน้ำเสียในส่วนไร้อากาศของระบบบําบัดน้ำเสียก่อให้เกิดก๊าซมีเทน ประมาณ 2,895.75 ลิตร/

วัน ดังนั้นเพื่อเป็นการลดก๊าซมีเทนซึ่งส่งผลกระทบต่อภาวะโลกร้อนสูงกว่าก๊าซ คาร์บอนไดออกไซด์ โครงการจึงเลือกใช้บ่อดิน ซึ่ง
เป็นการบําบัดด้วยวิธี Biological Oxidation ซึ่งจากการศึกษา พบว่าควรเลือกใช้ปุ๋ยหมักพร้อมใช้งาน (Mature Compost) ทั้งนี้
โครงการเลือกกําจัดก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้นด้วยการ เตรียมพื้นท่ีขนาด 4 ตารางเมตร ปูด้วยปุ๋ย กทม. หรือดินร่วน ซึ่งเป็นปุ๋ยที่มีปริมาณ
จุลินทรีย์จะสามารถออกซิไดซ์ ก๊าซมีเทน ให้เปลี่ยนรูปไปเป็นคาร์บอนไดออกไซด์ น้ำ พลังงาน และเซลล์ใหม่ของจุลินทรีย์ 
โดยเฉพาะจุลินทรีย์ กลุ่ม Methanotrophs สามารถจัดแบ่งย่อยออกได้เป็น 2 ประเภท ตามกระบวนการออกซิไดซ์มีเทน ดังนี้ 

Type I Methanotrophs: Ribulose monophosphate pathway (RuMP) 
CH4 +1.5 O2 + 0.118 NH4+ -------> 0.118 (C4H8O2N) + 0.529 CO2 + 1.71 H2O + 0.118 H 

Type II Methanotrophs: Serine pathway 
CH4 +1.57 O2 + 0.102 NH4+ -------> 0.102 (C4H8O2N) + 0.593 CO2 + 1.75 H2O + 0.102 H 

โดยปริมาณก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้นจากระบบบําบัดน้ำเสีย เท่ากับ 2,895.75 ลิตร/วัน ต้องการพื้นที่กําจัด 
2.01 ตารางเมตร ขณะที่พื้นที่บ่อดินที่เตรียมไว้ 4 ตารางเมตร พื้นที่ดังกล่าวจึงสามารถ กําจัดก๊าซมีเทนที่เกิดขึ้นจากระบบบําบัด
น้ำเสียได้อย่างเพียงพอ  

1.10.3 การระบายน้ำและการป้องกันน้ำท่วม 

1) ระบบระบายน้ำ 
ระบบระบายน้ำภายในโครงการเปน็ระบบท่อแยก ประกอบด้วย ระบบระบายน้ำเสยี และระบบระบายน้ำฝน 

ซึ่งมีรายละเอียดการระบายนำ้ ดังนี้ 
•  ระบบระบายน้ำเสีย 

น้ำเสียที่เกิดขึ้นภายในโครงการจะถูกบําบัดโดยระบบบําบัดน้ำเสียรวม จนคุณภาพน้ ำทิ้งอยู่ในเกณฑ์
มาตรฐานคุณภาพน้ำทิ้งจากอาคารประเภท ค. (มีห้องพักไม่ถึง 100 ห้อง) กําหนดค่า BODออก ไม่เกิน 40 มิลลิกรัม/ลิตร สําหรับน้ำ
ทิ้งที่ผ่านการบําบัดแล้วจะถูกรวบรวมเข้าบ่อตรวจคุณภาพน้ำทิ้ง ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน้ำสาธารณะหน้าโครงการ ระบบ
ระบายน้ำฝน 
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น้ำฝนที่ตกลงบนพื้นที่ส่วนต่างๆ ภายในโครงการ จะถูกรวบรวมผ่านท่อระบายน้ำเป็นท่อ คอนกรีต ขนาด
เส้นผ่านศูนย์กลาง 0.4 เมตร และรางระบายน้ำ น้ำฝนท่ีตกลงสู่ ช้ันดาดฟ้าของอาคารจะถูกรวบรวมผ่านท่อระบายน้ำฝนในแนวดิ่ง
และลงสู่ Manhole รอบๆ อาคาร และระบายผ่าน ท่อระบายน้ำฝนแนวราบที่ฝั่งอยู่รอบๆ โครงการ และควบคุมอัตราการระบาย
น้ำออกด้วยเครื่องสูบน้ำอัตราการสูบ 0.03 ลูกบาศก์เมตร/วินาที (ไม่เกินอัตราการระบายน้ำก่อนพัฒนาโครงการ) ก่อนระบายออก
สู่ท่อระบายน้ำสาธารณะ หน้าโครงการ ซึ่งเป็นท่อระบายน้ำคอนกรีตเสริมเหล็กขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.6 เมตร ซึ่งจะไหลไปยัง
ท่อระบายน้ำ สาธารณะบริเวณถนนสุขุมวิทต่อไป (รูปตัดทางชลศาสตร์ (Hydraulic Profile)) 

2) การป้องกันน้ำท่วม 
โครงการจดัให้มีการหน่วงน้ำฝนสว่นเกินโดยการหน่วงน้ำไว้ในบ่อหน่วงน้ำ และมีการควบคุมอัตราการระบาย

น้ำออกจากพ้ืนท่ีโครงการด้วยอตัราที่ไม่เกินอัตราการไหลของน้ำก่อนพัฒนาโครงการ ซึ่งมรีายละเอียดสรุปดังนี้ 

2.1) ก่อนพัฒนาโครงการ 
- อัตราการไหลของน้ำผิวดิน (Qก่อน)  =  0.034  ลบ.ม./วินาที 
(อัตราที่ต้องควบคุมในการระบายออกหลังพัฒนาโครงการ) 

2.2) หลังพัฒนาโครงการ 
- อัตราการไหลของน้ำผิวดิน (Qหลัง)  =  0.05  ลบ.ม./วินาที 

2.3) ปริมาณน้ำฝนส่วนเกินท่ีต้องกักเก็บ 
เนื่องจากโครงการควบคุมอัตราการระบายน้ำออกด้วยเครื่องสูบน้ำ อัตราการสูบ 0.03 ลูกบาศก์เมตรต่อ

วินาที จำนวน 1 จุด ดังนั้น จะมีปริมาณน้ำฝนส่วนเกินที่โครงการต้องควบคุมไว้ในช่วงฝนตก เท่ากับ 7.00 ลูกบาศก์เมตร (ปริมาณ
น้ำฝนส่วนเกินทีต่้องหน่วง) 

3) การหน่วงน้ำของโครงการ 
โครงการจะใช้วิธีการหน่วงน้ำ ในบ่อหน่วงน้ำมีปริมาตร 8 ลบ.ม. ซึง่เพียงพอต่อการกักเก็บน้ำฝนส่วนเกิน 7 

ลูกบาศก์เมตร  

4) การควบคุมการระบายน้ำออกจากพ้ืนที่โครงการ 
- ในช่วงปกติ 

จะมีเฉพาะน้ำทิ้งที่ผ่านการบําบัดโดยระบบบําบัดน้ำเสียรวมของโครงการ ระบายออกสู่ท่อระบายน้ำ
สาธารณะโดยตรง ด้วยอัตราการระบาย 0.0007 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ซึ่งไม่เกินอัตราการ ระบายน้ำก่อนการพัฒนา (0.034 
ลูกบาศก์เมตร/วินาที) 

- ในช่วงฝนตก 
• การควบคุมน้ำส่วนเกิน 

ในช่วงฝนตกจะมีปริมาณน้ำฝนส่วนเกินที่ต้องหน่วงเกิดขึ้นภายในพื้นที่โครงการทั้งหมด 7 ลูกบาศก์
เมตร ซึ่งบ่อหน่วงน้ำในโครงการสามารถรองรับน้ำได้ 8 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งเพียงพอกับปริมาณน้ำ ส่วนเกินที่ต้องกักเก็บไว้ใน
โครงการในช่วงที่ฝนตกประมาณ 7 ลูกบาศก์เมตร 

• การควบคุมอัตราการระบายน้ำ 
จุดระบายน้ำออกจากพื้นที่โครงการมีเพียงจุดเดียว คือบริเวณบ่อพักน้ำด้านหน้า โดยทำการควบคุม

อัตรา การระบายน้ำออกจากพื้นที่โครงการด้วยเครื่องสูบน้ำด้วยอัตรา 0.03 ลูกบาศก์เมตรต่อวินาที จำนวน 1 จุด เมื่อรวมกับน้ำ
ทิ้งอีก 0.0007 ลูกบาศก์เมตรต่อวินาที จะมีอัตราการระบายน้ำออกจากพื้นท่ีโครงการเท่ากับ 0.0307 ลูกบาศก์เมตรต่อวินาที ซึ่ง
ไม่เกินอัตราการระบายน้ำก่อนพัฒนาโครงการ (0.034 ลูกบาศก์เมตรต่อวินาที) 

- ช่วงฝนหยุดตก 



โครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ชื่อเดิม WALTON 39)                                          รายงานการปฏบิัติตามมาตรการปอ้งกันและแก้ไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม                                                                                                        
บริษัท วอลตั้น แอสเสท จาํกัด                                                                                        ระหวา่งเดือนกรกฎาคม – ธันวาคม พ.ศ.2566 
 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                 1-16 

เมื่อฝนหยุดตกน้ำจะระบายน้ำฝนออกจากบ่อหน่วงน้ำ และระบายออกสู่ท่อระบายน้ำ สาธารณะโดยใช้เครื่อง
สูบน้ำด้วยอัตราการ 0.03 ลูกบาศก์เมตรต่อวินาที ซึ่งไม่เกินอัตราการระบายน้ำก่อน พัฒนาโครงการ 0.034 ลูกบาศก์เมตร/วินาที 

ในปี 2554 ที่ผ่านมามีพื้นที่กรุงเทพมหานครบางส่วนประสบกับปัญหาอุทกภัย แต่พื้นที่บริเวณโดยรอบ
โครงการและพื้นท่ีโครงการไม่ได้มีการประสบกับปัญหาอุกทกภัยดังกล่าวแต่เพื่อเป็นการ เตรียมความพร้อมในการรับมือกับปัญหา
อุทกภัยในอนาคต ดังนั้น จึงกําหนดให้มีมาตรการฯ ในการรองรับ และแก้ไขปัญหาน้ำท่วมเพื่อให้ผู้อยู่อาศัยในโครงการสามารถอยู่
อาศัยในโครงการได้ ดังนี ้

1. ออกแบบท่อระบายน้ำที่เช่ือมตอ่กับท่อระบายน้ำสาธารณะเป็นแบบสูบออกไม่ว่าจะเป็นน้ำจากระบบ
บําบัดน้ำเสียหรือน้ำฝน เพื่อไม่ใหน้้ำจากภายนอกโครงการไหลเข้าภายในโครงการได้  

2. บริเวณห้องเครื่องจะเป็นการปอ้งกันแบบช่ัวคราว คือก่อเป็นแนวกําแพงอิฐ บริเวณประตูทางเข้าหอ้ง
เครื่องป้องกันน้ำเข้าสู่ห้องเครื่องของโครงการ 

3. ตรวจสอบช่องทางที่น้ำจากภายนอกจะเข้ามายังพ้ืนท่ีโครงการ โดยเฝา้ระวังและ เตรียมกระสอบทราย 
ไว้ก้ันน้ำจากภายนอก พร้อมตรวจสอบจุดล่อแหลมในโครงการ และป้องกันมิให้เกิดการ รั่วไหลของน้ำจากภายนอกเข้ามาภายใน
โครงการ 

1.10.4 การจัดการมูลฝอย 
เมื่อโครงการเปิดดำเนินการคาดวา่จะมีปรมิาณมูลฝอยเกดิขึ้นประมาณ 1.11 ลูกบาศก์เมตร/วัน โดยแยกมูลฝอย

ออกเป็นประเภทต่างๆ ดังน้ี  
- มูลฝอยย่อยสลายได้ (64%) = 0.71 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
- มูลฝอย Recycle (30 %) = 0.34 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
- มูลฝอยอันตราย (3%)  = 0.030 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
- มูลฝอยท่ัวไป (3 %)  = 0.030 ลูกบาศก์เมตร/วัน 

(1) ห้องพักมูลฝอยในแต่ละขัน้ของอาคาร 
อาคารโครงการจัดให้มีห้องพักมูลฝอยประจำช้ัน ตั้งแต่ช้ัน 2- 7 ตั้งอยู่บริเวณตรงข้ามกับบันไดหลัก มีพื้นที่

ประมาณ 1.9 ตารางเมตร ภายในห้องพักมูลฝอยแต่ละช้ันได้จัดให้ มีถังรองรับมูลฝอยที่มีฝาปิดมิดชิดจำนวน 4 ถัง แยกเป็นถัง
รองรับมูลฝอยย่อยสลายได้ ขนาด 100 ลิตร ถังรองรับ มูลฝอยทั่วไปขนาด 100 ลิตร ถังรองรับมูลฝอย Recycle ขนาด 100 ลิตร 
และถังรองรับมูลฝอยอันตราย ขนาด 100 ลิตร โดยสามารถรองรับมูลฝอยที่เกิดขึ้นสูงสุดต่อช้ันประมาณ 180 ลิตร/ช้ัน/วัน เพ่ือให้
ผู้พักอาศัยได้แยกท้ิง มูลฝอยอย่างถูกสุขลักษณะ ท้ังนี้ ได้จัดให้มีแม่บ้านทำหน้าที่รวบรวมมูลฝอยจากถังรองรับมูลฝอยแต่ละขั้นไป
ยัง ห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการที่ช้ันล่างต่อไป 

(2) ห้องพักมูลฝอยรวม 
โครงการจัดให้มีห้องพักมูลฝอยรวม ตั้งอยู่บริเวณช้ันล่างของอาคาร ภายในห้องพัก มูลฝอยรวม แบ่งออกเป็น 4 

ห้อง แยกเป็นห้องพักมูลฝอยย่อยสลายได้ ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล ห้องพักมูลฝอย อันตราย และห้องพักมูลฝอยทั่วไป โดยห้องพัก
มูลฝอยแต่ละประเภทสามารถรองรับมูลฝอยที่เกิดขึ้นได้มากกว่า 3 วัน ซึ่งเพียงพอต่อปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นและเก็บกักได้นาน
จนกว่าสำนักงานเขตวัฒนาจะเข้ามาเก็บขน 

สำหรับบริเวณรอบห้องพักมูลฝอยรวมอยู่บริเวณใต้อาคารเป็นมุมที่มิดชิด และไม่ทำให้เกิดมลทัศน์ต่อผู้พัก
อาศัยทั้งภายนอกและภายในโครงการ และจัดให้มีท่อรวบรวม น้ำชะมูลฝอย น้ำจากการล้างพื้นห้องพักมูลฝอย เข้าสู่ระบบบําบัด
น้ำเสียรวมของโครงการ เพื่อบําบัดน้ำเสียดังกล่าว ให้ผ่านเกณฑ์มาตรฐานที่ก ำหนดก่อนระบายออกนอกโครงการต่อไป และ
โครงการยังได้จัดให้มีที่จอดรถสำหรับรถ เก็บขนมูลฝอยด้านหน้าโครงการ นอกจากนี้ โครงการยังได้จัดให้มีช่องระบายอากาศที่มี
ขนาดมากกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการ ดังนั้น ห้องพักมูลฝอยรวมจึงมี ความสามารถในการรองรับมูล
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ฝอยที่เกิดขึ้นจากโครงการทั้งหมดได้อย่างเพียงพอ มีความสอดคล้องกับการเก็บขน มูลฝอยของเขตวัฒนาซึ่งจะเข้ามาทำการเก็บ
ขนทุกวัน ทั้งนี้ โครงการได้รับหนังสือรับรองการจัดเก็บมูลฝอย ในโครงการจากสำนักงานเขตวัฒนา  

1.10.5 ระบบไฟฟ้าและพลังงาน 

1) ปริมาณความต้องการใช้ไฟฟ้า 
เมื่อเปิดดำเนินการมีปรมิาณความต้องการใช้ไฟฟ้าประมาณ 612 KVA โดยโครงการ จะได้รับบริการไฟฟ้าจาก

การไฟฟ้านครหลวงเขตบางกะปิ  

2) ระบบจ่ายไฟฟ้า 
การไฟฟ้านครหลวงจะจ่ายไฟฟ้าเข้าจากทางด้านหน้าโครงการเข้าสู่หม้อแปลง (ชนิด Oil Type) ของโครงการ

ขนาด 800 KVA จำนวน 1 ชุด  ก่อนจ่ายไฟเข้าสู่แผงจ่ายไฟฟ้าหลักของของอาคาร (Main Distribution Board : MDB) ที่ห้อง
เครื่องระบบไฟฟ้าบริเวณช้ันหนึ่ง โดย MDB จะจ่ายไฟฟ้าต่อไปยัง Feeder ย่อยเพื่อจ่ายกระแสไฟฟ้าต่อไปยังแผงรวมวงจรย่อยใน
แต่ละขั้นเพื่อจ่ายกระแสไฟฟ้าไปยังห้องพักแต่ละห้องที่อยู่ในช้ัน  

3) ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน 
ในกรณีเกิดเหตุการณ์ไฟฟ้าดับภายในอาคารทางโครงการได้มีการติดตั้งไฟส่องสว่างฉุกเฉิน (Emergency 

Light) ภายในอาคาร โดยติดตั้งในทุกช้ันที่บริเวณโถงทางเดิน โถงลิฟต์ และบันไดหนีไฟ ซึ่งไฟฉุกเฉินดังกล่าวจะมีการทำงานโดย
อัตโนมัติ โดยการส่องสว่างออกมาเพื่อให้สามารถมองเห็นทางเดินได้ เมื่อไฟฟ้าดับ โดยใช้แบตเตอรี่เป็นแหล่งพลังงานส่องสว่างได้
ไม่น้อยกว่า 2 ช่ัวโมง 

4) ระบบป้องกันฟ้าผ่า 
เพื่อเป็นการป้องกันอันตรายและความเสียหายจากฟ้าผ่าทั้งจากฟ้าผ่าตัวอาคารโดยตรงและป้องกัน

กระแสไฟฟ้าเหนี่ยวนําที่เกิดจากฟ้าผ่าไม่ให้ทำความเสียหายแก่อุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคาร เช่น ระบบสื่อสาร ระบบโทรศัพท์ 
ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ และแผงสวิทซ์ไฟฟ้าต่างๆ โครงการได้ออกแบบติดตั้ง ระบบป้องกันฟ้าผ่าบริเวณชั้นหลังคาของอาคาร โดย
ติดตั้งแท่งตัวนําล่อฟ้าเช่ือมต่อกับสายนําลงดิน โดยมีสาย ทองแดงหุ้มเหล็ก ดินสายลงฝังในเสาของอาคารลงไปยังใต้ดินรอบๆ 
อาคาร  

5) ระยะห่างจากหม้อแปลงไฟฟ้า 
หม้อแปลงของโครงการด้านท่ีติดกับถนนสาธารณะหน้าโครงการมีระยะห่างระหว่างตัวหม้อแปลงถึงผนังอาคาร

ของโครงการเท่ากับ 2.50 เมตร เป็นไปตาม “มาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้าทั่วไปท่ีระบุว่า การติดตั้งหม้อแปลงฉนวนของเหลวติดไฟได้
ภายนอกอาคาร หากติดตั้งหม้อแปลงใกล้วัสดุหรืออาคารที่ติดไฟได้ หรือติดตั้งใกล้ทางหนีไฟ ประตู หรือหน้าต่าง ควรมีการปิดกั้น
เพื่อป้องกันไฟที่เกิดจากของเหลวของหม้อ แปลงลุกลามไปติดอาคารหรือส่วนของอาคารที่ติดไฟ ส่วนท่ีมีไฟฟ้าด้านแรงสูงต้องอยู่
ห่างจากโครงสร้างอื่นไม่ น้อยกว่า 1.80 เมตร”  

 

1.10.6 ระบบป้องกันอัคคีภัย 
ทางโครงการได้จัดใหม้ีระบบป้องกันอัคคีภัยภายในอาคาร โดยแสดง Fire Alarm Riser Diagram โดยตำแหนง่ของ

ระบบป้องกันอัคคีภัยภายในอาคาร ซึ่งมีรายละเอยีดต่างๆ สรุปไดด้งันี้ 

1) ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 

1.1) อุปกรณ์แจ้งเหตุ 
- แผงควบคุมระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ (Fire Alarm Control Panel ; FCP) และแผงแสดง

ไฟสัญญาณเพลิงไหม้ระยะไกล (Remote Graphic Panel ; RGP) ตั้งอยู่ภายในห้องเครื่อง ไฟฟ้า ทําหน้าท่ีเป็นจุดศูนย์รวมการรับ-
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ส่งสัญญาณตรวจจับ สำหรับวิธีการทำงาน คือ เมื่ออุปกรณ์แจ้งเหตุ เพลิงไหม้ ได้แก่ ชุดกดแจ้งเหตุ เครื่องตรวจจับควัน และ
เครื่องตรวจจับความร้อน ที่ติดตั้งตามห้องที่กำหนดไว้ ทำงานไม่ว่าตัวใดตัวหนึ่ง ก็จะส่งสัญญาณและมีเสียงสัญญาณที่แผงควบคุม
จนกว่าจะตัดสวิทช์เสียง แต่หากไม่ มีเจ้าหน้าที่ตัดเสียงในระยะเวลาที่ตั้งไว้ ระบบจะส่งเสียงสัญญาณเตือนไปยังบริเวณที่เกิดเพลิง
ไหม้ และหรือ บริเวณอื่นพร้อมกันหมด 

- ชุดกดแจ้งเหตุ (Manual Pull Station) เป็นอุปกรณ์แจ้งเหตุด้วยมือชนิดดึงซึ่ง มีกระจกครอบ โดยเมื่อ
มีผู้ดึงปุ่มสวิทซ์กุญแจ (Key Switch) สัญญาณจะส่งไปที่แผงควบคุม เครื่องจะส่ง สัญญาณต่อไปยังอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
(Alarm Bell) โดยโครงการจะติดตั้งช้ันละ 2 จุด ตั้งแต่บริเวณชั้น 1 ถึงช้ัน 7 ติดตั้งจำนวนช้ันละ 2 จุด 

- เครื่องตรวจจับควัน (Smoke Detector) เป็นอุปกรณ์ตรวจจับควันแบบใช้ อนุภาคไอออนในการ
ตรวจจับอนุภาคที่เกิดจากการเผาไหม้ทั้งชนิดมองเห็นด้วยตาเปล่าและไม่สามารถ มองเห็นด้วยตาเปล่า ทำให้สามารถตรวจจับการ
เกิดอัคคีภัยได้ในระยะต้นๆ โดยติดตั้งไว้ภายในโถงลิฟต์ ห้องพัก ทางเดิน สำนักงานนิติบุคคลอาคารชุด ห้องไฟฟ้า ห้องปั๊มน้ำ และ
ห้องเครื่อง โดยเมื่อเกิดเหตุจะส่ง สัญญาณไปท่ีแผงควบคุมแล้วส่งต่อไปยัง Fire Alarm Bell 

- เครื่องตรวจจับความร้อน (Heat Detector) เป็นแบบตรวจจับอัตราการเพิ่มของอุณหภูมิ โดยเครื่องจะ
ทำงานเมื่อมีอัตราการเพิ่มของอุณหภูมิสูงเกินอัตราพิกัดที่ตั้งไว้ เมื่อเครื่องทำงานจะ ส่งสัญญาณไปที่แผงควบคุมแล้วส่งต่อไปยัง 
Fire Alarm Bell โดยติดตั้งไว้บริเวณที่จอดรถและทางเดินรถ  

1.2) อุปกรณ์ส่งสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ 
อุปกรณ์ส่งสัญญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ (Fire Alarm Bell) แบบกระดิ่ง โดยจะตดิตั้งคู่กับชุดกดแจ้งเหตทุุก

จุด ในแต่ละชั้นของอาคาร  
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2) ระบบผจญเพลิง ประกอบด้วย  

2.1) ท่อยืน (Stand Pipe System) 
เป็นท่อโลหะผิวเรียบทาด้วยสีน้ำมนัสีแดงมีขนาดเส้นผ่าศูนย์กลาง 4 นิ้ว สำหรับโครงการ มีจำนวน 2 ท่อ

ยืน โดยต่อเชื่อมกับสระว่ายน้ำขั้นดาดฟ้า และหัวรับน้ำดับเพลิงนอกอาคาร (FDC) เพื่อให้รับน้ำจากรถดับเพลิงโดยตรง  

 

2.2) ตู้หัวฉีดน้ำดับเพลิง (Fire House Cabinet) 
ประกอบด้วยหัวต่อสายฉีดน้ำดับเพลิงและสายฉีดน้ำดับเพลิงขนาด Ø1.5 นิ้ว สายฉีดน้ำดับเพลิงยาว 30 

เมตร หัวต่อสายฉีดน้ำดับเพลิงชนิดข้อต่อสวมเร็วขนาด Ø65 มิลลิเมตร ซึ่งติดตั้งเครื่อง ดับเพลิงแบบมือถือ 1 เครื่องในแต่ละตู้ 
โครงการมีการติดตั้งตู้ FHC ไว้ในแต่ละชั้น โดยที่ช้ันใต้ดินติดตั้งไว้บริเวณ ห้องเครื่อง ส่วนช้ัน 1 ถึง ช้ัน 7 บริเวณโถงลิฟต์ จำนวน 
2 ตู้/ช้ัน  

2.3) หัวรับน้ำดับเพลิงนอกอาคาร (Fire Department Connector; FDC) 
โครงการติดตั้งหัวรับน้ำดับเพลิงนอกอาคาร เพื่อรับน้ำจากรถดับเพลิงกรณีที่เกิด อัคคีภัยและรถดับเพลิง

สามารถเข้าถึงได้โดยสะดวก มีจำนวน 1 หัว โดยติดตั้งไว้ในบริเวณด้านหน้าอาคาร (ช้ัน 1) ด้านทิศใต้ติดกับถนนสธารณะหน้า
โครงการ  

2.4) นำ้สํารองดับเพลิง 
โครงการได้พิจารณานําน้ำสํารองจากสระว่ายน้ำของโครงการมาใช้เป็นน้ำสํารองโดยโครงการได้

ออกแบบให้มีท่อยืนภายในอาคาร 1 ท่อยืน และได้ออกแบบให้ท่อดังกล่าวรับน้ำโดยตรงจากรถดับเพลิง ผ่านหัวรับน้ำดับเพลิงหน้า
อาคาร และในกรณีฉุกเฉินได้ออกแบบให้ท่อยืนสามารถรับน้ำจากสระว่ายน้ำของโครงการ จำนวน 2 แห่ง มีปริมาตรน้ำรวม 210 
ลูกบาศก์เมตร โดยติดตั้ง Supervisory Switch ไว้ที่ Main valve ของ ระบบดับเพลิงเพื่อส่งสัญญาณแสดงสถานะการปิด-เปิด
วาล์วไปท่ีตู้ควบคุมระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้ ซึ่งสามารถดับเพลิงได้ประมาณ 77 นาที (210*30/81) เพื่อช่วยในการดับเพลิง
ระหว่างรอรถดับเพลิงของสถานีดับเพลิง คลองเตย ใช้เวลาในการเดินทางเข้าสู่โครงการในช่วงเวลารถติดประมาณ 8 นาที และ
ช่วงเวลาปกติประมาณ 2.5 นาที  

3) เคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ 
เครื่องดับเพลิงแบบมือถือ เป็นชนิดบรรจุผงเคมีแห้ง ขนาด 10 ลิตร โดยติดตั้งไว้ภายในตู้ หัวฉีดน้ำดับเพลิง 

(FHC) 1 เครื่องในแต่ละตู้ โดยติดตั้งตู้ FHC ไว้ในแต่ละชั้นโดยที่ช้ันใต้ดินติดตั้งไว้บริเวณห้อง เครื่อง ส่วนช้ัน 1 ถึง ช้ัน 7 บริเวณโถง
ลิฟต์ จำนวน 2 ตู้/ช้ัน  

4) บันไดหนีไฟ (Stairwell) 
ภายในอาคารมีบันไดหนีไฟท่ีมีความสูงจากช้ันบนสดุถึงช้ันล่างสุดอยู่จำนวน 2 แห่ง ได้แก่ 
- บันไดหลัก (ST-1 ) (ใช้เป็นบันไดหนีไฟด้วย) มคีวามกว้าง 1.5 เมตร ซึ่งโครงสร้างของ บันได เป็นผนังกันไฟ

หนา 0.20 เมตร ประตูเข้า-ออกทำจากเหล็กทนไฟ ซึ่งมีอุปกรณ์บังคับให้ประตสูามารถปิดไดเ้อง 
- บันไดหนีไฟ (ST-2 ) เป็นบันไดในอาคาร มีความกว้าง 1.10 เมตร ซึ่งโครงสรา้งของบันได เป็นผนังกนัไฟหนา 

0.20 เมตร ประตูเข้า-ออกทำจากเหล็กทนไฟ ซึ่งมีอุปกรณ์บังคับใหป้ระตสูามารถปิดได้เอง  
โดยบันไดทั้งสองแห่งมีการระบายอากาศโดยใช้หน้าต่างระบายอากาศ และสามารถลําเลียงผู้พักอาศยัออกนอก

อาคารได้หมดภายในเวลา 4 นาที  
ทั้งนี้ ได้แสดงภาพขยายและภาพตดัของบันไดหลักและบันไดหนีไฟและแบบขยายประตูเข้า-ออก  

5) ป้ายบอกทางหนีไฟ (Fire Exit Light) 
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เป็นป้ายพลาสติกชนิดเรืองแสงพ้ืนสีเขียว และมีตัวอักษรสีขาว “Fire Exit” ที่เปล่งแสง สะท้อนออกมาให้เห็น
ได้ชัดเจนเมื่อไฟดับ โดยตัวหนังสือมีขนาด 15 เซนติเมตร ป้ายมีลักษณะเป็นกล่อง Stainless Steel ภายในบรรจุหลอดฟลูออเรส
เซนต์ โดยจะติดตั้งไว้บริเวณบันไดหนีไฟและทางเดินภายใน อาคาร  

6) ไฟฉุกเฉิน (Emergency Light) 
เป็นชนิดที่ใช้พลังงานจากแบตเตอรี่แห้ง สามารถสํารองไฟได้นาน 2 ช่ัวโมง ติดตั้งไว้ บรเิวณทางเดินและบันได

หนีไฟ ในกรณไีฟดับเครื่องจะทำงานโดยอัตโนมัตโิดยส่องแสงออกมาเพื่อให้สามารถ มองเห็นทางเดินได้  

7) แผนอพยพและจุดรวมพล 
ได้กําหนดให้โครงการจัดให้มีการซ้อมแผนอพยพและดับเพลิงเป็นประจำอย่างน้อยปีละ 2 ครั้ง โดยจุดรวมพล

ของโครงการมีพื้นที่ยืนรวม 149 ตารางเมตร อยู่บริเวณพื้นที่สีเขียว ช้ันล่างของโครงการจำนวน 2 บริเวณ คิดเป็นสัดส่วนพื้นที่ 
0.40 ตารางเมตร/คน (เพียงพอตามเกณฑ์ของสำนักงาน นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม) มีรายละเอียดดังนี้  

- บริเวณที่ 1 พื้นที่ 26 ตารางเมตร (ไม่นับรวมลำต้นของไม้ยืนต้น) อยู่บริเวณด้านทิศตะวันออกของโครงการ 

- บริเวณที่ 2 พื้นที่ 123 ตารางเมตร (ไม่นับรวมลำต้นของไมย้ืนต้น) อยู่บริเวณด้านทิศตะวันตกของโครงการ 
1.10.7 การจราจร 

1) ทางเข้า-ออกโครงการ 
โครงการจะเชื่อมทางเข้า - ออก กับถนนซอยสุขุมวิท 49 (กลาง) (หรือซอยสุขุมวิท 49/11) ที่มีความกว้าง 6.47 

เมตร จำนวน 1 จุด ทางเข้า-ออก มีความกว้าง 6 โดยโครงการได้รับอนุญาตเชื่อมทางเข้า-ออกโครงการ จากสำนักงานเขตวัฒนา 

2) พ้ืนที่จอดรถยนต์ 
โครงการจัดให้มีพ้ืนท่ีสำหรับจอดรถยนต์ รวม 49 คัน เป็นที่จอดรถแบบทำมุมตั้งฉากกับทางเดินรถทั้งหมด โดย

จัดเป็น 
- ที่จอดรถช้ัน 1 จำนวน 22 คัน มีขนาด 2.4 x 5.0 เมตร ทั้งนี้ระดับความสูงของช้ันที่จอดรถ เท่ากับ 3.60 

เมตร วัดจากระดับพื้นที่จอดรถถึงเพดานช้ันที่เป็นที่จอดรถ (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) กําหนดให้มีระยะดิ่งไม่น้อย
กว่า 2.10 เมตร) 

- ที่จอดรถช้ันใต้ดิน จำนวน 27 คัน มีขนาด 2.4 x 5.0 เมตร ท้ังนี้ ระดับความสูงของช้ันที่จอดรถ เท่ากับ 2.50
เมตร วัดจากระดับพื้นที่จอดรถถึงเพดานช้ันที่เป็นที่จอดรถ (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) กําหนดให้มีระยะดิ่งไม่น้อย
กว่า 2.10 เมตร)  

นอกจากน้ี โครงการจัดให้มีท่ีกลับรถจำนวน 1 ซอง ท่ีช้ันใต้ดิน 
ทั้งนี้ ทางลาดของโครงการมีระยะห่างจากปากทางเข้า-ออก 7.34 เมตร และบริเวณที่จอดรถของโครงการมี

ความลาดชันไม่เกินร้อยละ 5 ดังนั้น ทางลาดของโครงการจึงมี ความสอดคล้องกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่อง ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544 หมวด 9อาคารจอดรถ ท่ีจอด รถ ท่ีกลับรถและทางเข้าออกของรถ ส่วนที่ 2 อาคารจอดรถ ข้อ 99 ที่กําหนดให้ “ทาง
ลาดขึ้นหรือลงอาคาร จอดรถที่ระดับพื้นดิน ต้องอยู่ห่างปากทางเข้าและทางออกของอาคาร ปากทางเข้าของรถหรือปากทางออก 
ของรถไม่น้อยกว่า 6 เมตร” และ ข้อ 100 ท่ีกำหนดว่า “พื้นที่ท่ีใช้จอดรถจะลาดชันได้ไม่เกินร้อยละ 5” 

3) ระบบการจราจรภายในโครงการ 
โครงการจดัให้มีระบบการเดินรถแบบสองทิศทาง (Two Way) ทางเดินรถมีความกว้าง 6 เมตร และมทีางเข้า-

ออกโครงการกว้าง 6 เมตร  

1.10.8 ระบบปรับอากาศและการระบายอากาศ 

1) ระบบปรับอากาศ 
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ระบบปรับอากาศของอาคาร ภายในห้องพักบริเวณที่เป็นห้องนอนและห้องรับแขกจะใช้ ระบบปรับอากาศแบบ
แยกส่วน (Split Type) โดยออกแบบให้มีระบบปรับภาวะอากาศที่เหมาะสมในแต่ละส่วน กิจกรรม มีอัตราการทำความเย็นของ
เครื่องปรับอากาศรวม 288.50 ตัน 

2) ระบบระบายอากาศ 
การระบายอากาศภายในอาคารโครงการ นอกจากใช้ระบบปรับอากาศในการระบาย อากาศภายในพื้นที่ท่ีใช้ใน

การปรับอากาศแล้ว ในส่วนของพื้นที่ที่ไม่มีการปรับอากาศ เช่น ห้องน้ำของห้องพัก และโถงทางเดิน โครงการได้ติดตั้งพัดลมดูด
อากาศเพื่อระบายอากาศ  

1.11.9 การใช้ที่ดิน 

1) การจัดภูมิสถาปัตย์ และการใช้ที่ดินภายในโครงการ 
ภายในพื้นที่ก่อสร้างโครงการ 0-3-89.4 ไร่ (1,557.6 ตารางเมตร) มีการใช้ประโยชน์ ท่ีดินภายในโครงการเป็น

พื้นที่ก่อสร้างอาคาร 978 ตารางเมตร พื้นที่สีเขียวช้ันล่าง 235.47 ตารางเมตร ที่ เหลือเป็นพื้นที่ถนน ทางรถวิ่ง และที่ว่างอื่นๆ 
344.13 ตารางเมตร  

สำหรับรายละเอียดการจัดภูมิสถาปัตย์ภายในโครงการ จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวมีพื้นท่ีรวม 404.47 ตารางเมตร โดย
อยู่บริเวณช้ันล่าง 235.47 ตารางเมตร และชั้นดาดฟ้า 169 ตารางเมตร  

2) อัตราส่วนพ้ืนที่สีเขียว และพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมของโครงการ 
- อัตราส่วนพื้นที่สีเขียวต่อผู้พักอาศัยในโครงการ: โครงการจัดให้มีพื้นที่สีเขียว 404.47 ตารางเมตร ในขณะที่มี

ผู้พักอาศัยและพนักงานภายในโครงการรวม 370 คน ดังนั้นอัตราส่วนของพื้นที่สีเขียว ต่อผู้พักอาศัยในโครงการทั้งหมด เท่ากับ 
1.09 ตารางเมตร/คน ซึ่งมากกว่าเกณฑ์ที่สำนักงานนโยบายและแผน ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมกำหนดซึ่งกำหนดไว้ให้มี
อย่างน้อย 1 ตารางเมตร/คน 

- พื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมของโครงการ: ตามข้อกําหนดของกรุงเทพมหานคร เรื่องกําหนดให้อาคารอยู่
อาศัยต้องมีพื้นท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุมอย่างน้อยร้อยละควบคุมการก่อสร้าง พ.ศ. 2544 30 ของพื้นที่ก่อสร้าง โดยโครงการจัดให้
มีพื้นท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุมร้อยละ 37 

1.10.10 สิ่งอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง 

1) สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ 
- สระว่ายน้ำ 2 แห่ง 
- ลิฟท์โดยสารในอาคาร 2 ตัว 
- ระบบโทรศัพท์ 
- สายอากาศ TV สายรวมจากเสาอากาศส่วนกลางและจานดาวเทียม  
- ระบบรักษาความปลอดภัย ตลอด 24 ช่ัวโมง ได้แก่ กล้องโทรทัศน์วงจรปิด  
- ที่จอดรถยนต์ในโครงการ จำนวน 49 คัน 

2) ระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง ได้แก่ 
- ระบบบําบัดน้ำเสีย 
- ถนนภายในโครงการ 
- สำนักงานนิติบุคคลอาคารชุด 
- การจัดการมูลฝอย จัดให้ห้องพักมูลฝอยในแต่ละชั้นของอาคาร และห้องพักมูลฝอยรวม 
- ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง 
- ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ และระบบป้องกันฟ้าผ่าภายในโครงการ  
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- ระบบไฟฟ้า หม้อแปลงไฟฟ้า ถังเก็บน้ำช้ันใต้ดิน และถังเก็บน้ำช้ันดาดฟ้า  
- ระบบบําบัดน้ำเสีย และระบบสุขาภิบาลต่างๆ ของอาคาร 
- ระบบระบายน้ำและการป้องกันน้ำท่วม 
- พื้นที่ทางเดินภายในอาคาร บันไดหนีไฟ บันไดหลัก กําแพงและ รั้วของอาคาร 
- พื้นที่สีเขียวรวมทั้งโครงการ 404.47 ตารางเมตร 
- ที่จอดรถยนต์ 49 คัน 
- ระบบท่อรดน้ำต้นไม้ภายในบริเวณพื้นท่ีโครงการ 
- สระว่ายน้ำ  
การดูแลสิ่งอำนวยความสะดวก และระบบสาธารณูปโภคส่วนกลางในช่วงแรกจะอยู่ในความรับผิดชอบของ

บริษัท วอลตั้น แอสเสท จำกัด ในการบริหารจัดการ แต่เมื่อมีนิติบุคคลอาคารชุดแล้วจะให้นิติบุคคลอาคารดูแลและรับผิดชอบใน
เรื่องดังกล่าวต่อไป 
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1.10.11 การบริหารจัดการ 
1) อาคารชุด 

โครงการจะจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล (ตำแหน่งสำนักงานนิติอาคารชุดอยู่ที่ช้ันล่าง) และจะ
ดำเนินการจดทะเบียนฯ เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดห้องแรก ซึ่งเป็นไปตามกฎหมายกําหนดการบริหารจัดการนิติบุคคลอาคาร
ชุดจะกระทำโดยคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งแต่งตั้งโดยที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมที่ได้รับการแต่งตั้งโดยมติที่ประชุมใหญ่
ตามข้อบังคับ และตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551 โดยมีการว่าจ้าง 
บริษัท ผู้รับจ้างในการดูแล/บริหารจัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทำหน้าที่ดูแลบำรุงรักษาระบบสาธารณูปโภคของ อาคารชุดให้
สามารถใช้งานได้ตามปกติ และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา รวมถึงการให้บริการผู้อยู่อาศัย ร่วมกัน เพื่อให้เกิดความเป็น
ระเบียบเรียบร้อย โดยไม่ขัดต่อผลประโยชน์และไม่ละเมิดสิทธิของผู้อยู่อาศัยท่านอ่ืน 

สำหรับรายการทรัพยส์ินภายในโครงการแยกเป็นทรัพย์สินส่วนกลางและทรัพยส์ินส่วนบุคคล มีความหมายเป็น
ดังนี ้

- “ทรัพย์ส่วนบุคล” หมายถึง ห้องชุด และทรัพยส์ินใดๆ ที่จัดไว้ให้เปน็ของเจ้าของร่วม แต่ละรายตามทีไ่ด้ 
จดทะเบียนไว้ต่อพนักงานเจ้าหนา้ที ่

- “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายถึง ท่ีดินที่ตั้งอาคารชุด และทรัพย์สินท่ีมไีว ้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
สำหรับเจ้าของร่วม ตามที่ไดจ้ดทะเบียนไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  

รายละเอียดทรัพย์ส่วนกลางโครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ช่ือเดิม WALTON 39) มีดังนี ้
1. โครงการ ShamaLuxe Sukhumvit Bangkok (ช่ือเดิม WALTON 39) เป็นอาคารพักอาศัยสูง 7 ช้ัน และ

ช้ันใต้ดิน 1 ช้ันจำนวน 1 อาคาร ตั้งอยู่บนท่ีดิน เนื้อท่ี 0 ไร่ 3 งาน 89.4 ตารางวา โดยที่สำนักงานนิตบิุคคลอาคารชุดตั้งอยู่ท่ีช้ัน 1 
ของ อาคาร พ้ืนท่ี 30 ตารางเมตร 

2. โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงแข็งแรงของตัวอาคารชุด 
- เสาเข็ม ฐานราก เสา คาน พื้น 
- ผนังภายนอกอาคาร 

3. ส่วนของอาคาร ระบบเครื่องมอื เครื่องใช้ และอุปกรณ์ที่มไีว้เพื่อใช้ หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของอาคารชุด 
- สระว่ายน้ำจำนวน 2 แห่ง จัดอยู่ช้ันดาดฟ้า 
- บันไดหลัก บันไดหนไีฟ ลิฟตโ์ดยสาร ทางเดินภายในอาคาร 
- ถังเก็บนำ้ใต้ดิน และถังเก็บน้ำดาดฟ้า 
- ระบบบําบัดน้ำเสียพร้อมอุปกรณ ์
- ระบบสุขาภบิาลส่วนกลางพร้อมอุปกรณ์ ห้องเครื่องไฟฟ้า ห้องเครือ่งสุขาภิบาล 
- ระบบไฟฟ้าสวนกลาง พร้อมอุปกรณ ์
- ระบบเตือนป้องกันอัคคีภัยของอาคาร พร้อมอุปกรณ์ ตูด้ับเพลิง 
- ระบบโทรทัศน์วงจรปดิ 
- ระบบสายอากาศโทรทัศน์ ระบบสายโทรศัพท์ 
- ระบบรักษาความปลอดภัยส่วนกลางของอาคารพร้อมอุปกรณ์ เช่น ประตูคีย์การ์ด  

ระบบโทรทัศน์วงจรปิด 
- ห้องพักมูลฝอยประจำช้ันและหอ้งพักมูลฝอยรวม 
- ถนนเข้า-ออก ทางเดินเท้า ทางเดินรถ และช่องจอดรถภายในโครงการ  
- พื้นที่สีเขียว 

2) การบริหารจัดการด้านความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้พักอาศัยของโครงการ 
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รายละเอียดการบริหารจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้พักอาศัยของโครงการในการเข้า-ออก
โครงการ การอยู่อาศัยภายในอาคารพักอาศัย และการใช้พื้นที่ส่วนกลาง facilities (สระว่ายน้า) มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(1) ควบคุมการเข้า-ออกโครงการโดยจัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยประจำ บริเวณทางเข้า-ออก
โครงการ และจุดเข้า-ออกอาคารโครงการ เป็นต้น โดยบุคคลภายนอกจะต้องแลกบัตรกับเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยก่อนเข้า
โครงการทุกครั้ง 

(2) ควบคุมการเข้า-ออกอาคารพักอาศัย โดยใช้ Key Card ประจำช้ัน บริเวณทางเข้าออกโถงลิฟต์ช้ันล่างของ
อาคาร 

(3) จัดมาตรการในการรักษาความปลอดภัยให้กับผู้พักอาศัยเพิ่มเติมโดย มีระบบทีวี วงจรปิด หรือ CCTV และ
ระบบ Net Work (ศูนย์รับแจ้งเหตุฉุกเฉิน) เมื่อมีเหตุการณ์ฉุกเฉินเกิดขึ้นเจ้าหน้าท่ี โครงการจะโทรแจ้งไปยังศูนย์รับแจ้งเหตุ และ
ศูนย์ฯ จะทำการติดต่อหน่วยงานฉุกเฉิน เช่น สถานีตำรวจ หน่วยงานดับเพลิง และโรงพยาบาล เป็นต้นต่อไป 
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1.11 สถานภาพของโครงการในปัจจุบัน 
 สถานภาพของโครงการในปัจจุบันแสดงสถานภาพโครงการในปัจจุบนัดังรูปที่ 1-1 

  

  
รูปที่ 1-1 สภาพภายในพื้นที่โครงการ 

 
  
 


