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บทท่ี 1 

บทน ำและรำยละเอียดของโครงกำร  

1.1  ควำมเป็นมำของกำรจดัท ำรำยงำน 

 บรษิทั แอสไพเรชัน่ วนั จ ากดั ซึง่ต่อไปในรายงานจะเรยีกว่า “เจา้ของโครงการ” ไดเ้ช่าทีด่นิของ ส านักงานทรพัยส์นิ

ส่วนพระมหากษัตรยิ์ โฉนดที่ดนิเลขที่ 1134 เลขที่ดนิ 403 เน้ือที่ประมาณ 2 ไร่ 3 งาน 97.3 ตร.วา หรอื 4,789.20 ตร.ม. 

ตัง้อยู่ถนนพญาไท แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะพฒันา จากเดมิทีเ่ป็นพืน้ทีว่่างมาเป็นการใหบ้รกิาร

ในรปูแบบอาคารส านักงานภายใตช้ื่อ “โครงการ อาคาร สปรงิ ทาวเวอร ์(Spring Tower)” โดยมกีลุ่มเป้าหมายหลกัเป็นลูกคา้

ประเภทบรษิทั หน่วยงานเอกชนทัว่ไป ทีต่้องการเช่าพืน้ทีส่ านักงานในเขตราชเทว ีบนท าเลทีม่ศีกัยภาพ พรอ้มพรัง่ดว้ยสิง่

อ านวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภค และการขนส่งทีม่คีวามสะดวก 

 โครงการ อาคาร สปรงิ ทาวเวอร์ (Spring Tower) เป็นอาคารคอนกรตีเสรมิเหล็ก สูง 27 ชัน้ และชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ 

จ านวน 1 อาคาร เพื่อเป็นอาคารส านักงาน (ส าหรบัเช่า) รา้นคา้ (ส าหรบัเช่า) และทีจ่อดรถจ านวน 361 คนั พรอ้มสิง่อ านวย 

ความสะดวกต่างๆ เขา้ขา่ยเป็นอาคารทีใ่ชเ้ป็นส านักงานหรอืทีท่ าการเอกชนทีม่คีวามสงูมากกว่า 23 ม. และ พืน้ทีอ่าคารรวม

มากกว่า 10,000 ตร.ม. ซึ่งต้องศกึษาและจดัท ารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ในขัน้ตอนการขออนุญาต

ก่อสรา้งตามประกาศกระทรวงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม เรื่อง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรอืกจิการซึง่

ตอ้งจดัท ารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดล้อม และหลกัเกณฑ์ วธิกีาร ระเบยีบปฏบิตั ิและแนวทางการจดัท ารายงาน

การวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม พ.ศ. 2555 ซึง่ก าหนดให ้“อาคารทีใ่ชเ้ป็นส านักงานหรอืทีท่ าการเอกชน ทีม่คีวามสงูตัง้แต่ 

23 เมตร ขึน้ไปหรอืมพีืน้ทีร่วมกนัทุกชัน้ หรอืชัน้หนึ่งชัน้ใดในหลงัเดยีวกนัตัง้แต ่10,000 ตารางเมตรขึน้ไป ตอ้งจดัท ารายงาน

การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ในขัน้ตอนการขออนุญาตก่อสร้าง ” เสนอต่อส านักงานนโยบายและ แผน

ทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) เพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อนด าเนินการโครงการ โดย โครงการจะเริ่ม

ก่อสรา้งภายหลงัไดร้บัมตเิหน็ชอบจากคณะกรรมการผูช้ านาญการของส านักงานนโยบายและ แผนทรพัยากรธรรมชาตแิละ

สิง่แวดลอ้ม (สผ.)  

รายงานฉบบันี้ เป็นรายงานผลการปฏิบตัิตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบสิง่แวดล้อมและมาตรการ

ตดิตามตรวจสอบผลกระทบสิง่แวดลอ้ม ของโครงการ อาคาร สปรงิ ทาวเวอร ์(Spring Tower ) ระหว่างเดอืนกรกฎาคม - 

ธนัวาคม พ.ศ.2566หนงัสอืเหน็ชอบเลขที ่ทส.1009.5/12877 ลงวนัที ่9 ตุลาคม 2560 บรษิทั แอสไพเรชัน่ วนั จ ากดั เจา้ของ

โครงการ จงึได้มอบหมายให้บรษิัท เอส.พี.เจ ไซแอนติฟิค จ ากดั จดัท ารายงานการปฏิบตัิตามมาตรการฯ เพื่อเสนอต่อ

ส านักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้มพจิารณาต่อไป 
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1.2 ท่ีตัง้และสภำพพื้นท่ีในปัจจบุนับริเวณโครงกำร 
โครงการ อาคาร สปริง ทาวเวอร์ (Spring Tower) ตัง้อยู่ที่ถนนพญาไท  แขวงทุ่ งพญาไท  เขตราชเทว ี

กรุงเทพมหานคร บนเนื้อที่ 2 ไร่ 3 งาน 97.3 ตร.วา หรอื 4,789.20 ตร.ม. ของโฉนดที่ดนิเลขที่ 1134 เลขที่ดนิ 403 ซึ่ง
เป็นกรรมสทิธิข์องส านักงานทรพัยส์นิส่วนพระมหากษตัรยิ์ โดยบรษิทั แอสไพเรชัน่ วนั จ ากดั ไดท้ าการเช่าทีด่นิ ดงักล่าว
เป็นเวลา 30 ปี 
 

ส ำหรบักำรเดินทำงเข้ำสู้พื้นท่ีโครงกำรสำมำรถใช้ได้หลำกหลำยเส้นทำง 
การเดนิทางจากฝัง่ทศิเหนือของกรุงเทพมหานครเขา้สู่โครงการ 
สามารถเลอืกใชเ้สน้ทางถนนพญาไท เป็นเสน้ทางหลกัในการเดนิทาง โดยผูท้ีเ่ดนิทางมาจากเขตจตุจกัร ดนิแดง 

บางซื่อ สามารถใชเ้สน้ทางถนนพญาไทขาเขา้ มุ่งหน้าแยกราชเทว ีเมื่อผ่านแยกราชเทวใีห ้ชดิซา้ยเพื่อกลบัรถ  บรเิวณจุด
กลบัรถใต้สะพานหวัชา้ง (ขา้มคลองแสนแสบ) เพื่อเขา้สู่ถนนพญาไทขาออกมุ่ง หน้าแยกราชเทว ีเมื่อผ่านแยกราชเทวใีห้
ชดิซา้ยเพื่อเลีย้วซา้ยเขา้สู่โครงการต่อไป 

การเดนิทางจากฝัง่ทศิใตข้องกรุงเทพมหานครเขา้สู่โครงการ 
สามารถเลอืกใชเ้ส้นทางถนนพญาไท เป็นเสน้ทางหลกัในการเดนิทาง โดยผูท้ี่เดนิทางมาจากเขตบางรกั สาทร 

พญาไท สามารถเดนิทางโดยใชเ้สน้ทางถนนพญาไท ขาออก มุ่งหน้าแยกราชเทว ีเมื่อผ่านแยกราชเทวใีหช้ดิซา้ยเพื่อเลีย้ว
ซา้ยเขา้สู่โครงการต่อไป 

การเดนิทางจากฝัง่ตะวนัออกของกรุงเทพมหานครเขา้สู่โครงการ 
สามารถเลือกใช้เส้นทางถนนเพชรบุรี เป็นเส้นทางหลกัในการเดินทาง โดยผู้ที่เดินทางมาจากทางด้านเขต

คลองเตย เขตวฒันา เขตพระโขนง สามารถเดนิทางโดยใช้เส้นทางถนนเพชรบุรี มุ่งหน้าแยกราชเทวจีากนัน้เลี้ยวซ้ายที่
แยกราชเทวมีุ่งหน้าตรงไปกลบัรถบรเิวณจุดกลบัรถใตส้ะพานหวัชา้ง (ขา้มคลองแสนแสบ)เพื่อเขา้สู่ถนนพญาไทขาออกมุ่ง
หน้าแยกราชเทว ีเมื่อผ่านแยกราชเทวใีหช้ดิซา้ยเพื่อเลีย้วซา้ยเขา้สู่โครงการต่อไป 

การเดนิทางจากฝัง่ตะวนัตกของกรุงเทพมหานครเขา้สู่โครงการ 
สามารถเลอืกใช้เสน้ทางถนนเพชรบุรเีป็นเสน้ทางหลกัในการเดนิทาง โดยผู้ที่เดนิทางมาจากทางด้านเขตดุสติ 

ป้อมปราบศตัรพู่าย เขตพระนคร สามารถเดนิทางโดยใชเ้สน้ทางถนนเพชรบุรมีุง่หน้าแยกราชเทวจีากนัน้เลีย้วซา้ยเขา้ถนน
พญาไท จากนัน้ใหช้ดิซา้ยเพื่อเลีย้วซา้ยเขา้สู่โครงการต่อไป 
 
1.3  สภำพพื้นท่ีโครงกำรในปัจจบุนัและสภำพแวดล้อมโดยรอบ 

สภาพพืน้ทีโ่ครงการในปัจจบุนั 
สภาพพืน้ทีโ่ครงการในปัจจุบนัเป็นพื้นที่ว่าง มหีญ้าและต้นไมข้ึน้ปกคลุม สภาพพื้นทีโ่ครงการในปัจจุบนั โดยมี

อาณาเขตตดิต่อกบัพืน้ทีโ่ดยรอบ มรีายละเอยีดดงันี้ 

ทศิเหนือ  ตดิกบั  รา้น HEAP cafe & restaurant และอาคารพาณิชยก์ึง่พกัอาศยั ความสงู 3 ชัน้ 
ทศิใต ้  ตดิกบั  ถนนเพชรบุร ีความกวา้งประมาณ 34.50-35.00 ม. 
ทศิตะวนัออก  ตดิกบั  ถนนพญาไท ความกวา้งประมาณ 33.00-36.00 ม. 
ทศิตะวนัตก  ตดิกบั  บา้นพกัอาศยัสงู 2-3 ชัน้ และอาคารพาณิชยก์ึง่พกัอาศยั ความสงู 3 ชัน้ 
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สภาพแวดลอ้มโดยรอบ 
สภาพแวดลอ้มโดยรอบพืน้ทีโ่ครงการโดยทัว่ไปในปัจจุบนัมกีารใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ทีพ่กัอาศยั พืน้ทีพ่าณิชย ์และ

ส านักงาน เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งสอดคล้องตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2556 ทีก่ าหนดให้
บรเิวณพืน้ทีโ่ครงการ เป็นทีด่นิหมายเลข พ.5-1 พืน้ทีเ่ขตสแีดง โดยทีด่นิประเภท พ.5 จดัเป็นทีด่นิประเภทพาณิชยกรรมที่
มวีตัถุประสงคเ์พื่อใหใ้ชป้ระโยชน์เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมหลกั เพื่อส่งเสรมิความเป็นศูนยก์ลางทางธุรกจิ การคา้ การบรกิาร
นันทนาการ และการท่องเทีย่วในระดบัภูมภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ 
 
1.4  รำยละเอียดกำรพฒันำโครงกำร 

1.4.1 กลุ่มเป้ำหมำย/ประเภทและขนำดของโครงกำร 
กลุ่มเป้าหมายหลกัเป็นลูกคา้ประเภทบรษิทั หน่วยงานเอกชนทัว่ไป ทีต่อ้งการเช่าพืน้ทีส่ านักงานในเขต

ราชเทว ีบนท าเลที่มศีกัยภาพ พรอ้มพรัง่ด้วยสิง่อ านวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการครบครนั 
รวมถงึสามารถเดนิทางเขา้สู่เมอืงชัน้ในของกรุงเทพมหานครดว้ยระบบขนส่งมวลชนทีม่คีวามสะดวกและรวดเรว็  

ส าหรบัอาคารของโครงการออกแบบเป็นอาคารคอนกรตีเสรมิเหลก็ ขนาดความสงู 27 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 
1 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร เพื่อเป็นอาคารส านักงาน (ส าหรบัเช่า) และรา้นคา้ (ส าหรบัเช่า) และจดัให้มทีีจ่อดรถจ านวน 361 
คนั มคีวามสงูจากพืน้ดนิทีก่่อสรา้งถงึระดบัสงูสุดของอาคารประมาณ 133.62 ม. และมพีืน้ทีอ่าคารรวม 54,227.24 ตร.ม. 
 

1.4.2 กำรใช้ประโยชน์พื้นท่ีโครงกำร 
การจดัสรรพืน้ทีใ่ชป้ระโยชน์ของโครงการจ าแนกไดเ้ป็น 2 ส่วน ดงันี้ 
1) กำรใช้ประโยชน์พื้นท่ีนอกอำคำร 
โครงการมีเนื้อที่ 2 ไร่ 3 งาน 97.3 ตร.วา หรือ 4,789.20 ตร.ม. จ าแนกเป็นพื้นที่อาคารปกคลุมดิน

2,050.0 ตร.ม. และพื้นทีเ่ปิดโล่ง/พืน้ที่นอกอาคาร 2,739.20 ตร.ม. ซึ่งจะใชป้ระโยชน์เป็นทางเดนิ ถนนภายนอก อาคาร 
และเป็นพืน้ทีส่เีขยีวของโครงการ โดยไดอ้อกแบบวางผงัอาคารโครงการใหแ้นวอาคารมรีะยะถอยร่นจาก แนวเขตทีด่นิ ซึ่ง
มรีายละเอยีดดงันี้ 

ทศิเหนือ  อาคารโครงการมรีะยะห่างจากแนวเขตทีด่นิประมาณ 6.15-6.96 ม. 
ทศิใต ้  อาคารโครงการมรีะยะห่างจากแนวเขตทีด่นิประมาณ 6.00-11.80 ม. 
ทศิตะวนัออก  อาคารโครงการมรีะยะห่างจากแนวเขตทีด่นิประมาณ 9.10-29.17 ม. 
ทศิตะวนัตก อาคารโครงการมรีะยะห่างจากแนวเขตทีด่นิประมาณ 7.00-7.18 ม. 

2) กำรใช้ประโยชน์พื้นท่ีภำยในอำคำร 
อาคารโครงการเป็นอาคารส านักงาน ความสงู 27 ชัน้และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร ม ี

พืน้ทีอ่าคารรวมกนัทุกชัน้ 54,227.24 ตร.ม. ซึง่มรีายละเอยีดการจดัสรรพืน้ทีเ่พื่อใชป้ระโยชน์แต่ละชัน้มดีงันี้ 

- ชัน้ใต้ดิน ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ทีร่า้นคา้ (ส าหรบัเช่า) หอ้งเครื่องปัม๊ และหอ้งน ้าชาย หอ้งน ้า หญงิ และ
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งไฟฟ้า หอ้งเครื่อง พืน้ทีโ่ถง โถงลฟิต์ดบัเพลงิ บนัไดเลื่อน และพืน้ทีบ่นัได คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 
2,182.32 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 1 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ร้านค้า (ส าหรบัเช่า) ที่จอดรถยนต์ จ านวน 5 คนั โดยเป็นที่จอดรถ
ส าหรบัผูพ้กิาร และจดัใหม้ทีี่จอดรถสาธารณะ (ไม่น ามาคดิเป็นที่จอดรถรวมของโครงการ) พืน้ทีว่างแก๊ส หอ้งพกัมูลฝอย
รวม หอ้งน ้า ทางเดนิ หอ้งเครื่องไฟฟ้า โถงทางเขา้ โถงบนัไดเลื่อน โถงบนัได โถงลฟิต ์โถงลฟิตด์บัเพลงิ โถงลฟิตช์ัน้จอด
รถ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 2,007.46 ตร.ม. 
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- ชัน้ท่ี 1M ใชป้ระโยชน์เป็นทางลาดขึน้-ลงทีจ่อดรถ หอ้ง AHU หอ้งเกบ็ของ และหอ้ง PF คดิเป็นพืน้ที่
ใชส้อย 727.81 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 2 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่จอดรถยนต์ จ านวน 46 คนั พื้นที่จอดรถจกัรยานยนต์ 12 คนั ที่จอด
รถจกัรยาน 25 คนั ทางเดนิรถ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญิง หอ้งไฟฟ้า โถงบนัได โถงลฟิต์ชัน้จอดรถ และ
ทางลาดขึน้-ลงทีจ่อดรถ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,742.59 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 3 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่จอดรถยนต์ จ านวน 56 คนั ทางเดินรถ โถงลิฟต์ดบัเพลงิ โถงบนัได 
หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ หอ้งไฟฟ้า โถงลฟิตช์ัน้จอดรถ และทางลาดขึน้-ลงทีจ่อดรถ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย1,948.02 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 4 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่จอดรถยนต์ จ านวน 56 คนั ทางเดินรถ โถงลิฟต์ดบัเพลงิ โถงบนัได 
หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ หอ้งไฟฟ้า โถงลฟิตช์ัน้จอดรถ และทางลาดขึน้-ลงทีจ่อดรถ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย2,017.98 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 5 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่จอดรถยนต์ จ านวน 57 คนั ทางเดินรถ โถงลฟิต์ดบัเพลิง โถงบนัได 
หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ หอ้งไฟฟ้า โถงลฟิตช์ัน้จอดรถ และทางลาดขึน้-ลงทีจ่อดรถ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 2,020.19 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 6 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่จอดรถยนต์ จ านวน 57 คนั ทางเดินรถ โถงลฟิต์ดบัเพลิง โถงบนัได 
หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ หอ้งไฟฟ้า โถงลฟิตช์ัน้จอดรถ และทางลาดขึน้-ลงทีจ่อดรถ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 2,021.55 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 7 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่จอดรถยนต์ จ านวน 58 คนั ทางเดินรถ โถงลิฟต์ดบัเพลงิ โถงบนัได 
หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ หอ้งไฟฟ้า โถงลฟิตช์ัน้จอดรถ และทางลาดขึน้-ลงทีจ่อดรถ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 2,049.83 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 8 ใชป้ระโยชน์เป็นพื้นทีจ่อดรถยนต์ จ านวน 26 คนั ทางเดนิรถ ทางเดนิ หอ้งเครื่องไฟฟ้าห้อง 
PAU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ หอ้งเครื่องก าเนิดไฟฟ้า หอ้งเครื่องระบบท าความเยน็ หอ้งควบคุม ห้องเกบ็ของ โถงลฟิต์
ดบัเพลงิ โถงบนัได และโถงลฟิตช์ัน้จอดรถ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 2,048.86 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 9 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่พื้นที่ร้านค้า (ส าหรบัเช่า) ห้องไฟฟ้า ห้องเตรยีมอาหาร ห้องน ้าชาย 
หอ้งน ้าหญงิ หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งแม่บ้าน โถงลฟิตด์บัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งอุปกรณ์
ดบัเพลงิ และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 2,039.18 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 9M ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ทีร่า้นคา้ (ส าหรบัเช่า) หอ้งไฟฟ้า หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้า
หญงิ หอ้ง AHU หอ้งแม่บ้าน โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต ์หอ้งอุปกรณ์ดบัเพลงิ และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 
813.68 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 10 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ทีส่ านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิหอ้งเตรยีม
อาหาร หอ้งเครื่องแอร ์หอ้ง CDU โถงลฟิตด์บัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต ์หอ้งแม่บา้น หอ้งอุปกรณ์ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และ
ทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 2,007.30 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 11 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชายหอ้งน ้าหญิง 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร ห้องเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ห้องแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,975.18 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 12 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,943.41 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 13 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร ห้องเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ห้องแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,911.90 ตร.ม. 
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- ชัน้ท่ี 14 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร ห้องเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ห้องแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,880.64 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 15 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,850.01 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 16 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,818.88 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 17 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,788.38 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 18 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,758.14 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 19 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,728.15 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 20 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,700.29 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 21 ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) ห้อง AHU ห้องน ้าชาย ห้องน ้าหญิง ห้องน ้า
ส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ หอ้งเครื่องลฟิต์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต ์หอ้งแม่บ้าน หอ้ง
อุปกรณ์ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,714.19 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 22 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร ห้องเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ห้องแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,684.96 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 23 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร ห้องเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ห้องแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,657.69 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 24 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,632.35 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 25 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,611.05 ตร.ม. 
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- ชัน้ท่ี 26 ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้ง AHU หอ้ง CDU หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ 
หอ้งน ้าส าหรบัผูพ้กิาร หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ หอ้งแม่บ้าน ห้องอุปกรณ์
ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,586.12 ตร.ม. 

- ชัน้ท่ี 27 ใชป้ระโยชน์เป็นพื้นที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) พื้นที่ครวั พื้นที่ภตัตาคาร พื้นที่จดัสวน ห้อง 
AHU ห้อง CDU ห้องเครื่องแอร์ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ โถงบนัได โถงลฟิต์ ห้องน ้าชาย ห้องน ้าหญิง ห้องน ้า ส าหรบัผู้พกิาร 
หอ้งเตรยีมอาหาร หอ้งแม่บา้น หอ้งอุปกรณ์ดบัเพลงิ หอ้งไฟฟ้า และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 1,602.95 ตร.ม. 

- ชัน้ห้องเคร่ือง ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ตัง้ระบบท าความเยน็ โถงลฟิต์ดบัเพลงิ ห้องเครื่องลฟิต์ ห้อง
เครื่องปัม๊ หอ้งเครื่องพดัลมอดัอากาศ พืน้ทีต่ัง้ถงัส ารองน ้าใช ้โถงบนัได ทางเดนิ หอ้งอุปกรณ์ดบัเพลงิ และหอ้งไฟฟ้า คดิ
เป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 525.98 ตร.ม. 

- ชัน้หลงัคำ และพื้นท่ีหนีไฟทำงอำกำศ ใชป้ระโยชน์เป็นพืน้ทีห่อ้งเครื่อง พืน้ทีห่นีไฟทางอากาศ โถง
บนัได และทางเดนิ คดิเป็นพืน้ทีใ่ชส้อย 230.20 ตร.ม. 

ส าหรบัความสูงของอาคารโครงการ อาคารโครงการมคีวามสูง 27 ชัน้ และชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ โดยความสูง
ของอาคารจากระดบัพื้นดนิที่ก่อสร้างถึงระดบัสูงสุดประมาณ  133.62 ม. มกีารใช้พื้นที่บรเิวณชัน้ใต้ดนิเป็นพื้นที่รา้นค้า 
(ส าหรบัเช่า) มคีวามสูงจากพื้นถึงพื้นประมาณ 5.50 ม. บรเิวณชัน้ที่ 1 มกีารใช้พื้นที่เป็นที่จอดรถยนต์และพื้นที่รา้นค้า 
(ส าหรบัเช่า) มคีวามสงูจากพืน้ถงึพืน้ประมาณ 7.50 ม. บรเิวณชัน้ที ่2-7 มกีารใชพ้ืน้ทีเ่ป็นทีจ่อดรถยนต ์มคีวามสงูจากพืน้
ถงึพืน้ประมาณ 3.0 ม. บรเิวณชัน้ 8 มกีารใชพ้ืน้ทีเ่ป็นทีจ่อดรถยนต์และพืน้ทีห่อ้งเครื่อง มคีวามสูงจากพืน้ถงึพืน้ประมาณ 
5.50 ม. บรเิวณชัน้ที ่9-26 มกีารใชพ้ืน้ทีเ่ป็นพืน้ที่ส านักงาน (ส าหรบัเช่า) และพืน้ทีร่า้นคา้ (ส าหรบัเช่า) มคีวามสงูจากพืน้
ถงึพืน้ประมาณ 4.10 ม. และบรเิวณชัน้ที่ 27 มกีารใชพ้ืน้ทีเ่ป็นพืน้ทีส่ านักงาน (ส าหรบัเช่า) พืน้ทีค่รวั และพืน้ทีภ่ตัตาคาร 
มคีวามสงูจากพืน้ถงึพืน้ประมาณ 6.0 ม. 

3) สรปุกำรใช้ประโยชน์พื้นท่ีโครงกำร 
นอกจากตวัอาคารโครงการแลว้บนพืน้ทีโ่ครงการยงัประกอบไปดว้ย ทางเดนิ ถนนภายนอกอาคาร และ

เป็นพืน้ทีส่เีขยีวของโครงการ ซึง่มสีดัส่วนการใชพ้ืน้ทีโ่ครงการเป็นไปตามทีก่ฎหมายฯ ก าหนด  

1.4.3  กำรตรวจสอบโครงกำรกบัข้อก ำหนดและกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง 
โครงการไดท้ าการตรวจสอบทีต่ัง้โครงการ อาคารโครงการ แนวอาคารและระยะถอยร่น ใหเ้ป็นไป ตาม

ขอ้ก าหนดและกฎหมายต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ไดแ้ก่ 
- กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ออกตามความพระราชบญัญตั ิ
การผงัเมอืง พ.ศ. 2518 
- ขอบญัญตักิรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
- กฎกระทรวงฉบบัที ่33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ขเพิม่เตมิโดยกฎกระทรวง ฉบบัที ่50 (พ.ศ. 2540) ออก 
ตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- กฏกระทรวงฉบบัที ่55 (พ.ศ.2543) แกไ้ขเพิม่เตมิโดยกฎกระทรวง ฉบบัที ่61 (พ.ศ. 2550) ออก 
ตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคารพ.ศ. 2522 
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1.5  จ ำนวนประชำกรในโครงกำร 
จ านวนประชากรในโครงการ มส่ีวนส าคญัในการน ามาประเมนิ/ออกแบบระบบต่างๆ ทางดา้นวศิวกรรม เพื่อให้

สามารถบริการผู้ใช้อาคารได้อย่างพอเพียง เช่น ระบบประปา ระบบบ าบัดน ้าเสีย ฯลฯ โดย ประชากรภายในอาคาร
โครงการสามารถประเมนิไดด้งันี้ 

•  ขนาดพืน้ทีส่ านักงาน (ส าหรบัเช่า)    17,957.99 ตร.ม. 
ก าหนดจ านวนความหนาแน่นของประชากร   10 ตร.ม./คน 
(กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและระบบความปลอดภยัของอาคารทีใ่ชเ้พื่อ 
ประกอบกจิการเป็นสถานบรกิาร พ.ศ. 2555 หมวด 5 ขอ้ 28 ตารางที ่2) 

∴จ านวนประชากรในพืน้ทีส่ านักงาน    1,796 คน 

•  ขนาดพืน้ทีร่า้นคา้ (ส าหรบัเช่า)    2,282.53 ตร.ม. 
ก าหนดจ านวนความหนาแน่นของประชากร   7 ตร.ม./คน 
( วศิวกรรมสถานแห่งประเทศไทย, 2525) 

∴จ านวนประชากรในพืน้ทีร่า้นคา้    327 คน 

•  จ านวนประชากรในพืน้ทีภ่ตัตาคาร    110 ทีน่ัง่ 
∴จ านวนประชากรในพืน้ทีภ่ตัตาคาร    110 คน 

•  พนักงานรา้นอาหารในพืน้ทีภ่ตัตาคาร   20 คน 
•   พนักงานประจ าของโครงการ    20 คน 

รวมจ ำนวนประชำกรในโครงกำร  1,796+327+110+20+20 = 2,273 คน 
ดงันัน้ รวมจ ำนวนประชำกรในโครงกำรทัง้หมดเท่ำกบั 2,273 คน 

1.6  ระบบสำธำรณูปโภคของโครงกำร 
1.6.1  ระบบน ้ำใช้ 

1.6.1.1 แหล่งน ้ำใช้ 
โครงการไดข้อรบับรกิารน ้าประปาจากการประปานครหลวง สาขาแมน้ศร ีซึ่งมแีนวท่อประธาน

ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.3 ม. วางเลียบถนนสาธารณะด้านหน้าโครงการ โดยโครงการจะติดตัง้มิเตอร์รบัน ้าจากท่อ
ประธานผา่นท่อของโครงการเขา้สู่ถงัเกบ็น ้าชัน้ใต้ดนิของโครงการโดยไม่ไดใ้ชเ้ครื่องสูบน ้าจากท่อประธานโดยตรง จากนัน้
โครงการจะสบูน ้าจากถงัเกบ็น ้าใตด้นิขึน้ไปเกบ็ทีถ่งัเกบ็น ้าชัน้หอ้งเครื่อง เพื่อสบูจ่ายไปยงัพืน้ทีใ่ชป้ระโยชน์ส่วนต่างๆ ของ
อาคารต่อไป 

1.6.1.2 กำรประเมินปริมำณน ้ำใช้ 
1) น ้ำใช้เพื่อกำรอปุโภคและบริโภค 
กจิกรรมทีก่่อใหเ้กดิการใชน้ ้าของโครงการ มาจากการใชน้ ้าในส่วนซกัลา้ง และน ้าชกัโครกของ 

พนักงานในอาคารเป็นส่วนใหญ่  
ปรมิาณน ้าใชจ้ากกจิกรรมต่างๆ ของโครงการรวมทัง้หมด 221.40 ลบ.ม./วนั คดิเป็นปรมิาณ

การใชน้ ้าเฉลีย่ 14.76 ลบ.ม./ชม. (ช่วงเวลาการใชน้ ้าคดิที ่15 ชม./วนั) หรอืปรมิาณการใชน้ ้าสงูสุด 44.28 ลบ.ม./ชม (Peak 
Factor = 3) 
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ทัง้นี้ เมื่อพจิารณาความเพยีงพอของการส ารองปรมิาณน ้าใชใ้นถงัส ารองน ้าใชท้ัง้จากถงัเก็บ
น ้าชัน้ใตด้นิทีม่ปีรมิาตรประมาณ 385.02 ลบ.ม. และถงัเกบ็น ้าชัน้หอ้งเครื่องปรมิาตร 177.03 ลบ.ม. จะมปีรมิาตรส ารองน ้า
ใช้เพื่ออุปโภคและบรโิภครวม 562.05 ลบ.ม. (ไม่รวมน ้าส ารองดบัเพลงิ 192.51 ลบ.ม.) ซึ่งสามารถส ารองน ้าใชใ้นชัว่โมง
การใช้น ้าสูงสุดได้ประมาณ 12 ชม. (562.05 ลบ.ม./44.28 ลบ.ม./ชม. = 12.69 ชม.) เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบบัที่ 33 
(พ.ศ. 2535) ออกตามความใน พระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวดที ่4 ระบบประปา “ขอ้ 36 อาคารสูงหรอื
อาคารขนาดใหญ่พเิศษตอ้งมทีีเ่กบ็น ้าใชส้ ารองทีส่ามารถจ่ายน ้าในชัว่โมงการใชน้ ้าสงูสุดไดไ้ม่น้อยกว่า 2 ชม.” 

นอกจากนี้ ถงัเก็บน ้าของโครงการสามารถส ารองน ้าใช้ภายในโครงการได้ไม่น้อยกว่า 2 วนั
(ปรมิาตรถงัเกบ็น ้าส ารองทัง้หมด/ปรมิาณการใชน้ ้า 1 วนั หรอื 562.05 ลบ.ม. /221.40 ลบ.ม./วนั = 2.54 วนั) 

2) น ้ำใช้เพื่อกำรดบัเพลิง 
ปรมิาณน ้าส ารองดบัเพลงิต้องเพยีงพอต่อการท างานสูบจ่ายน ้าของเครื่องสบูน ้าดบัเพลงิไดไ้ม่

น้อยกว่า 30 นาท ี 

1.6.1.3 ระบบกำรจ่ำยน ้ำของโครงกำร 
ระบบการจ่ายน ้าเยน็ (Cold Water Supply System) โดยทีร่ะบบการจ่ายน ้าของโครงการจะใช ้

เครื่องสูบน ้า ท าการสูบน ้าจากถงัเกบ็น ้าใต้ดนิไปยงัถงัเก็บน ้าชัน้หอ้งเครื่องของอาคาร เพื่อจ่ายน ้าใหก้บัพื้นที่ใช้สอยส่วน
ต่างๆ ของอาคารดว้ยแรงโน้มถ่วงของโลก ซึ่งไดต้ดิตัง้วาล์วปรบัแรงดนั เพื่อลดแรงดนัของน ้าก่อนผ่านเขา้สู่ท่อย่อยขนาด
ต่างๆ ไปยงัเครื่องสุขภณัฑใ์นแต่ละชัน้ของอาคาร  

1.6.2  ระบบกำรจดักำรน ้ำเสียและส่ิงปฏิกลู 
1.6.2.1 กำรประเมินปริมำณน ้ำเสียและส่ิงปฏิกลู 
แหล่งก าเนิดน ้าเสยีหลกัของโครงการมาจากกิจกรรมต่างๆ ของส่วนห้องพกั ได้แก่ น ้าซักล้าง น ้าชกั

โครก เป็นต้น นอกนัน้เป็นน ้าเสยีทีเ่กดิจากกจิกรรมของพนักงานโครงการ และส่วนอ านวยความสะดวกอื่นๆ ปรมิาณน ้า
เสยีและสิง่ปฏกิูลประเมนิไดจ้ากปรมิาณน ้าใช ้โดยน ้าเสยีจากจะคดิทีอ่ตัราการเกดิน ้าเสยีเท่ากบัรอ้ยละ 80 ของอตัราใชน้ ้า
ของโครงการ ส่วนน ้าใชจ้ากการล้างหอ้งพกัมูลฝอยรวมคดิอตัราการเกดิน ้าเสยีทัง้หมดรอ้ยละ 100 (ไม่รวมน ้าส าหรบัรดน ้า
ตน้ไม ้และน ้าใชส้ าหรบัระบบปรบัอากาศ) 

1.6.2.2 ระบบรวบรวมน ้ำเสียและส่ิงปฏิกลูภำยในอำคำร 
น ้าเสยีและสิง่ปฏกิูลทีร่ะบายออกจากแหล่งก าเนิดน ้าเสยี จะถูกระบายเขา้สู่ระบบท่อรวบรวมน ้าเสยีและ

สิง่ปฏิกูลไปยงัระบบบ าบดัน ้าเสยีและสิง่ปฏกิูลทีอ่ยู่บรเิวณใต้ทางเดนิรถรอบอาคารดา้นทศิตะวนัตกของโครงการ  ส าหรบั
ระบบรวบรวมน ้าเสยีของโครงการประกอบดว้ยท่อชนิดต่างๆ ดงันี้ 

1) ท่อรวบรวมน ้าเสยี (Waste Pipe: W) ท าหน้าที่รวบรวมน ้าเสยีจากการซกัล้าง เพื่อเขา้สู่ระบบบ าบดั
น ้าเสยีรวมของโครงการ 

2) ท่อรวบรวมสิง่ปฏกิูล (Soil Pipe: S) ท าหน้าที่รวบรวมสิง่ปฏิกูลจากเครื่องสุขภณัฑ์ต่างๆ ในอาคาร
เขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสยีรวมของโครงการ 

3) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ท าหน้าที่ระบายอากาศจากระบบระบายน ้าเสยีและสิง่ปฏิกูลเพื่อ
รกัษาความดนัภายในระบบท่อระบายน ้าใหม้กีารเปลีย่นแปลงน้อยทีสุ่ด นอกจากนี้ยงัช่วยใหม้อีากาศหมุนเวยีนภายในท่อ
ระบายน ้าเพื่อรกัษาทีด่กักลิน่ของเครื่องสุขภณัฑไ์ว ้

4) ท่อรวบรวมน ้าเสยีจากส่วนครวั (Kitchen Pipe: KW) ท าหน้าทีร่วบรวมน ้าเสยีจากส่วนครวั ซึง่ 
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จะถูกรวบรวมเขา้สู่ถงัดกัไขมนัก่อนเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสยีต่อไป ทัง้นี้ น ้าเสยีจากกจิกรรมต่างๆ จากอาคารโครงการ จะ
ถูกรวบรวมเข้าสู่ ระบบบ าบัดน ้ า เสีย  ซึ่ ง เป็นระบบบ าบัดน ้ า เสียแบบ  Conventional Activated Sludge System 
ความสามารถในการรองรบัปรมิาณน ้าเสยี 180 ลบ.ม./วนั 

1.6.2.3 รำยละเอียดระบบบ ำบดัน ้ำเสียและส่ิงปฏิกลูของโครงกำร 
น ้าเสยีและสิง่ปฏิกูลจากกิจกรรมต่างๆ จะผ่านท่อรวบรวมเข้าสู่ระบบบ าบดัน ้าเสยีซึ่งตัง้อยู่บรเิวณใต้

ทางเดนิรถรอบอาคารด้านทิศตะวนัตกของโครงการ โดยเป็นระบบบ าบดัน ้าเสียแบบ Conventional Activated Sludge 
System ขนาดความสามารถในการรองรบัปรมิาณน ้าเสยี 180 ลบ.ม./วนั ซึ่งสามารถรองรบัน ้าเสยีจากกจิกรรมต่างๆ ของ
โครงการทีม่ปีรมิาตรรวมประมาณ 70.80 ลบ.ม./วนั ไดอ้ย่างเพยีงพอระบบบ าบดัน ้าเสยีของโครงการถูกออกแบบใหร้องรบั
น ้าเสยีทีป่รมิาณความสกปรกในรปู BOD เขา้ระบบไม่น้อยกว่า 250 มก./ล. โดยระบบบ าบดัน ้าเสยีจะมปีระสทิธภิาพในการ
ก าจดัปรมิาณความสกปรกในรูป BOD ใหม้คี่าทีอ่อกจากระบบฯ ไม่เกิน 20 มก./ล. รายละเอียดของแต่ละหน่วยบ าบดั มี
ดงันี้ 

1) ถงัดกัไขมนั (Grease Trap Tank) รองรบัน ้าเสยีที่มไีขมนัปนเป้ือนจากส่วนครวั ในอตัราร้อยละ15
ของปรมิาณน ้าเสยีทัง้หมด โดยถงัดกัไขมนัมปีรมิาตรเท่ากบั 18.90 ลบ.ม. มรีะยะเวลาเกบ็กกั 4 ชม. ประสทิธภิาพในการ
ลดค่า BOD เท่ากบัรอ้ยละ 40 มคี่า BOD เขา้ระบบ 540 มก/ล. และมคี่า 
BOD ออกระบบ 324 มก./ล. น ้ามนัหรอืไขมนัทีแ่ยกตวัออกจากน ้าเสยีจะโครงการจะประสานงาน ใหส้ านักงานเขตราชเทว ี
เขา้มาสบูกากไขมนัออกจากถงัดกัไขมนัของระบบบ าบดัน ้าเสยีของ โครงการทุกวนั หรอืตามความเหมาะสม 

2) ถังแยกตะกอน 1 (Septic Tank 1) รองรบัน ้าเสียจากส้วมในอตัราร้อยละ 20 ของปริมาณน ้าเสีย
ทัง้หมด รวมกบัน ้าเสยีจากถงัดกัไขมนั โดยถงัแยกตะกอน 1 มปีรมิาตรเท่ากบั 67.65 ลบ.ม. ม ีระยะเวลาเกบ็กกั 24 ชม. มี
ค่า BOD เฉลีย่ เขา้ระบบ 538.86 มก/ล. และมคี่า BOD ออกระบบ 377 มก./ล. 

3) ถังแยกตะกอน 2 (Septic Tank 2) รองรบัน ้ าเสียจากส่วนอื่นๆ และจากถังแยกตะกอน 1 โดยมี
ปรมิาตรถงัเท่ากบั 48 ลบ.ม. มรีะยะเวลาเกบ็กกั 6 ชม. มคี่า BOD เขา้ระบบเฉลีย่ 261.95 มก/ล. และมคี่า BOD ออกระบบ 
183 มก./ล. 

4) ถงัปรบัอตัราการไหล (Equalization Tank) น ้าเสยีจากถงัแยกตะกอน 2 จะถูกรวบรวมเขา้สู่ถงั ปรบั
อตัราการไหล ซึ่งท าหน้าที่ปรบัคุณสมบตัิของน ้าเสยีจากทุกแหล่งให้สมดุลคงที่และปรบัอตัรา การไหลให้เขา้ระบบเติม
อากาศอย่างต่อเน่ือง โดยใชเ้ครื่อง Submersible Aerator จ านวน 1 ชุด ถงัปรบัอตัราการไหลมปีรมิาตรเกบ็กกั 46.80 ลบ.
ม. และระยะเวลาเกบ็กกัประมาณ 6 ชม. 

5) ถงัเตมิอากาศ (Aeration Tank) รองรบัน ้าเสยีจากถงัปรบัอตัราการไหล โดยถงัเตมิอากาศมปีรมิาตร
กกัเก็บน ้าเสยี 60 ลบ.ม. เวลากกัเกบ็น ้าเสยี 7.92 ชม. จุลนิทรยี์ในส่วนเตมิอากาศจะสลายสารอนิทรยี์ในน ้าเสยีให้เปลี่ยน
รูปเป็นคาร์บอนไดออกไซด์ น ้ า พลังงานและเซลล์ใหม่ของจุลินทรีย์ภายในถังมีการติดตัง้เครื่องเติมอากาศชนิด  
Submersible Aerator จ านวน 2 ชุด อตัรา การเติมอากาศ 70 ลบ.ม./ชม./ชุด ก าหนดอตัราส่วน F/M เท่ากับ 0.27 และ 
MLSS เท่ากบั 2,500 มก./ล. โดย BOD ทีอ่อกจากระบบเท่ากบั 20 มก./ล. 

6) ถงัตกตะกอน (Sedimentation Tank) รองรบัน ้าเสยีจากถงัเตมิอากาศ มปีรมิาตรกกัเกบ็น ้าเสยี 22.45 
ลบ.ม. อตัราน ้าล้นผวิ 1.0 ลบ.ม./ตร.ม.-ชม. พืน้ทีผ่วิของถงัตกตะกอน 9 ตร.ม. และเวลา กกัเกบ็ 2.99 ชม. ท าหน้าทีแ่ยก
ตะกอนจุลนิทรยีจ์ากถงัเตมิอากาศออกจากส่วนน ้าใสโดยอาศยัแรง โน้มถ่วงของโลก ตะกอนส่วนเกนิจะถูกสูบไปยงัถงัพกั
ตะกอนเวยีนกลบัและน ้าใสดา้นบนจะเขา้สู่ถงัสบูน ้าทิง้ต่อไป 
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7) ถงัเกบ็ตะกอน (Sludge Tank) ถงัเกบ็ตะกอนรองรบัตะกอนจากถงัตกตะกอน โดยมปีรมิาณตะกอน
ส่วนเกนิทีเ่กดิขึน้ 0.67 ลบ.ม/วนั ถงัเกบ็ตะกอนมปีรมิาตรเกบ็กกั 7.78 ลบ.ม. โดยมรีะยะเวลาเกบ็กกัตะกอนประมาณ 30 
วนั มกีารติดตัง้เครื่องเติมอากาศชนิด Submersible Aerator จ านวน 1 ชุด โดยจะประสานบรษิัทเอกชนที่ได้รบัอนุญาต 
จากกรมโรงงานอุตสาหกรรมเขา้สบูตะกอนออกจากระบบบ าบดัน ้าเสยี ทุก 1 เดอืน หรอืตามความเหมาะสม 

8) ถงัพกัตะกอนเวยีนกลบั (Return Sludge Tank) ถงัพกัตะกอนเวยีนกลบัรองรบัตะกอนส่วนเกนิจาก
ถงัตกตะกอน โดยตะกอนบางส่วนจะถูกสูบกลบัไปยงัถงัเตมิอากาศ และตะกอนส่วนเกนิจะถูกสูบไปเกบ็ไวท้ีถ่งัเกบ็ตะกอน
ต่อไป ถงัพกัตะกอนเวยีนกลบัมปีรมิาตรเกบ็กกั 7.78 ลบ.ม. โดยมรีะยะเวลาเกบ็กกัประมาณ 1 ชม. 

9) ถงัสูบน ้าทิ้ง (Effluent Tank) ท าหน้าที่ในเก็บกกัน ้าใสที่ผ่านการตกตะกอนแล้ว เพื่อรอระบายออก
จากระบบบ าบดัน ้าเสยี มปีรมิาตรเก็บกกั 16.20 ลบ.ม. เวลาเกบ็กกัน ้าเสยีประมาณ 2 ชม. โดยน ้าทิ้งจากระบบบ าบดัน ้า
เสยีของโครงการจะระบายออกสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะรมิถนนเพชรบุรตี่อไป 

หน่วยบ าบดัน ้าเสยีต่างๆ ได้รบัการออกแบบตามมาตรฐานการออกแบบทางวศิวกรรมที่เป็นที่ยอมรบั 
น ้าทิง้ทีผ่่านการบ าบดัจะมคีุณภาพตามมาตรฐานน ้าทิง้จากอาคารประเภท ก. (อาคารทีท่ าการของทางราชการ รฐัวสิาหกจิ 
องคก์ารระหว่างประเทศ หรอืของเอกชน ทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อยรวมกนัทุกชัน้ของอาคารหรอืกลุ่มของอาคารตัง้แต่ 55,000 ตาราง
เมตรขึ้นไป) ซึ่งจะมปีรมิาณความสกปรกในรูป BOD ระบายออกไม่เกิน 20 มก./ล. จะระบายผ่านระบบท่อระบายน ้าของ
โครงการก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะรมิถนนเพชรบุรตี่อไป นอกจากนี้ ทางโครงการจะท าการติดตัง้มเิตอร์
ไฟฟ้าในส่วนของระบบบ าบดัน ้าเสยีเพื่อตดิตามตรวจสอบการเดนิระบบบ าบดัน ้าเสยี 

ทัง้นี้ เมื่อพจิารณาต าแหน่งระบบบ าบดัน ้าเสยีที่ตัง้อยู่ใต้ทางเดนิรถด้านทิศตะวนัตกของโครงการ ซึ่ง
บรเิวณทางเดนิรถภายในโครงการดา้นทศิตะวนัตกดงักล่าวมคีวามกวา้ง 6.00 ม. ออกแบบใหม้กีารเดนิรถทางเดยีว (One 
Way) เพื่อออกทางถนนเพชรบุรี และบางส่วนเป็นการเดนิรถแบบสองทางเพื่อใหร้ถที่ลงจากอาคารสามารถออกทางถนน
พญาไทได้ โดยในระหว่างการบ ารุงรกัษาระบบบ าบดัน ้าเสยีจะมกีารปรบัการเดนิรถให้เป็นระบบเดนิรถทางเดยีว (One 
Way) และก าหนดใหม้กีารปิดทางเดนิรถ 1 ทาง และใชส้ญัจรปกติ1 ทาง ส าหรบัการซ่อมบ ารุง ซึ่งจะไม่กดีขวางเสน้ทาง
เดนิรถภายในโครงการโดยรวมแต่อย่างใด 

1.6.2.4 ระบบก ำจดักำ๊ซมีเทนและละอองน ้ำเสีย 
โครงการจดัใหม้รีะบบก าจดัก๊าซมเีทนและละอองน ้าเสยี (Aerosol) ทีอ่าจเกดิขึน้จากระบบบ าบดัน ้าเสยี

ของโครงการ เพื่อลดผลกระทบต่อภาวะโลกร้อนอันเนื่องมาจากการระบายก๊าซมีเทนออกสู่บรรยากาศ โดยตรงและ
ผลกระทบต่อสุขภาพของเจ้าหน้าที่และผู้ที่เข้ามาใช้บริการในโครงการจากเชื้อโรคที่ปะปนมากับละอองลอย  ซึ่งมี
รายละเอยีดดงัต่อไปนี้ 

1) ระบบก ำจดัละอองลอย (Aerosol) 
ระบบบ าบดัน ้าเสยีของโครงการเป็น Conventional Activated Sludge System ซึ่งการเดนิระบบบ าบดั

น ้าเสยีดงักล่าวอาจก่อใหเ้กดิละอองลอย (Aerosol) ทีจ่ะส่งผลกระทบต่อสุขภาพของผูท้ีส่มัผสัละอองลอยได้ โครงการไดจ้ดั
ให้มกีารก าจดัละอองน ้าเสยี โดยใชห้ลกัการก าจดัมลพษิทางอากาศโดยใชพ้ชืดนิ และจุลนิทรยี์ทีอ่าศยัอยู่ในดนิ ซึ่งอาศยั
กระบวนการทางชวีภาพในการก าจดัเชื้อโรคที่มาจากละอองน ้าเสยี โดยระบบบ าบดัน ้าเสยีโครงการจะก่อให้เกิดปรมิาณ
ละอองน ้าเสยีประมาณ 0.05 ลบ.ม./วนิาท ีซึ่งต้องใชพ้ืน้ทีใ่นการบ าบดั 1.25 ตร.ม. ทัง้นี้โครงการจดัใหม้พีืน้ทีส่เีขยีวขนาด
พืน้ทีป่ระมาณ 3.0 ตร.ม. ซึง่สามารถบ าบดัละอองน ้าเสยีไดอ้ย่างเพยีงพอ 
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2) ระบบก ำจดักำ๊ซมีเทน 
โครงการได้จดัให้มีระบบก าจดัก๊าซมีเทนที่อาจเกิดขึ้นจากระบบบ าบัดน ้าเสียของโครงการ เพื่อลด

ผลกระทบต่อภาวะโลกรอ้นอนัเนื่องมาจากการระบายก๊าซมเีทนออกสู่บรรยากาศโดยตรง โดยจะท าการต่อท่อระบายอากาศ
เพื่อรวบรวมก๊าซมเีทนจากถงัแยกตะกอน 1 และถงัแยกตะกอน 2 ซึง่มปีรมิาณก๊าซมเีทนเกดิขึน้ประมาณ 7,897.50 ล./วนั 
ซึ่งโครงการได้เลอืกใช้การบ าบดัก๊าซมีเทนด้วย Biological Oxidation โดยจากการศกึษาตัวกลางหลากหลายชนิด และ
คุณลกัษณะของตวักลางพบว่า การใชปุ้๋ ยหมกัพรอ้มใชง้าน (Mature Compost) ซึง่จะมจีุลนิทรยีก์ลุ่ม Methanotrophs เช่น 
Methylomonas, Methylomicrobium, Methylobacter, Methylocaldum, Methylophaga, Methylosarvina, 
Methylothermus, Ethylohalobins เป็นต้น โดยจุลินทรีย์ดังกล่าวสามารถออกซิไดซ์ก๊าซมีเทนให้เปลี่ยนรูปไปเป็น
คารบ์อนไดออกไซด ์น ้า พลงังานและเซลลใ์หม่ของจุลนิทรยี์ จุลนิทรยีก์ลุ่ม Methanotrophs 

โครงการเลอืกใชปุ้๋ ยหมกัพรอ้มใชง้าน ซึง่สามารถก าจดัก๊าซชวีภาพได ้2,400 ล./ตร.ม./วนั ดงันัน้จงึตอ้ง
ใชด้นิตวักลางพืน้ทีไ่ม่น้อยกวา่ 3.29 ตร.ม. จงึจะสามารถบ าบดัก๊าซมเีทนทีเ่กดิจากระบบบ าบดัน ้าเสยีของโครงการไดอ้ย่าง
เพยีงพอ 

ทัง้นี้ โครงการจะจดัเตรยีมพืน้ทีด่นิตวักลางซึ่งเป็นปุ๋ ยหมกัพรอ้มใชง้านขนาด 9.68 ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 
3.29 ตร.ม.) ความลกึ 1.5 ม. ซึง่สามารถบ าบดัก๊าซมเีทนทีเ่กดิจากระบบบ าบดัน ้าเสยีของโครงการไดอ้ย่างเพยีงพอ 

1.6.3  กำรระบำยน ้ำและป้องกนัน ้ำท่วม 
1.6.3.1 ระบบระบำยน ้ำฝน 
ระบบระบายน ้าภายในโครงการจะเป็นระบบท่อแยกระหว่างท่อระบายน ้าฝนและท่อระบายน ้าเสยีการ

ออกแบบระบบระบายน ้าฝนของโครงการ คิดที่คาบอุบัติ (Return Period) 5 ปี ความเข้มของปริมาณน ้าฝน (Rainfall 
Intensity) โดยโครงการไดก้ าหนดค่าสมัประสทิธิก์ารไหลนอง (C) ใชค้่าเฉลีย่ ซึง่เดมิพืน้ทีโ่ครงการเคยเป็นทีว่่างไม่มกีารใช้
ประโยชน์ ทัง้นี้ โครงการเลอืกใชค้่าสมัประสทิธิก์ารไหลนองก่อนการพฒันาโครงการ เท่ากบั 0.30 (พืน้ทีร่กรา้ง) ส าหรบั
ภายหลังการพัฒนาโครงการ พื้นที่จะเปลี่ยนแปลงไปเป็นอาคารส านักงาน พื้นที่ถนน และพื้นที่สีเขียว จึงท าให้ค่า
สมัประสทิธิก์ารไหลนอง (C) ภายหลงัพฒันาโครงการมคี่าสูงกว่าก่อนพฒันาโครงการ ซึ่งมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 0.69 ส่งผลให้
อตัราการระบายน ้าออกจากพืน้ทีโ่ครงการภายหลงัพฒันาโครงการแลว้เสรจ็มคี่าสงูกว่าในปัจจุบนั โดยน ้าฝนทีต่กลงบรเิวณ
พืน้ทีถ่นน ทีจ่อดรถ พืน้ทีส่เีขยีว และหลงัคาอาคาร จะไหลลงสู่ท่อระบายน ้า ขนาดเสน้ผ่านศูนย์กลาง 0.6 ม. ความลาดชนั 
1:200 โดยมีบ่อพักตรวจการระบายน ้า (Manhole) ทุกระยะ ซึ่งบ่อพักตรวจการระบายจะมีฝาตะแกรงเหล็กส าหรับ
ตรวจสอบการไหลของน ้า และบ่อสุดทา้ยก่อนระบายน ้าออกจากโครงการจะเป็นบ่อตรวจการระบายน ้า /ตรวจสอบคุณภาพ
น ้าและดกัเศษมลูฝอย เพื่อดกัเศษมลูฝอยทีต่ดิกบัตะแกรงออกไปก าจดั 

1.6.3.2 ระบบระบำยน ้ำท่ีผำ่นกำรบ ำบดั 
น ้าทิ้งทีผ่่านการบ าบดัแล้วจากระบบบ าบดัน ้าเสยีจะระบายลงสู่และน ้าฝนจากหลงัคาและพืน้ทีค่อนกรตี

ภายในโครงการจะถูกรวบรวมเขา้สู่บ่อพกัน ้าสุดทา้ยซึง่ตดิตัง้ตะแกรงดกัมลูฝอย ก่อนทีจ่ะระบายลงสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะ
รมิถนนเพชรบุรตี่อไป 
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1.6.3.3 ระบบป้องกนัน ้ำท่วม 
จากการสอบถามขอ้มลูน ้าทว่มบรเิวณพืน้ทีโ่ครงการจากส านักงานเขตราชเทว ีพบว่า บรเิวณพืน้ทีโ่ครง 

การไม่มเีหตุการณ์น ้าทว่มสงูแตอ่ย่างใด แต่ในกรณีทีม่ฝีนตกหนกัจะเกดิน ้าเจิง่นองเพยีงเลก็น้อยบรเิวณรมิขอบทางและจะ
ถูกระบายลงสู่ท่อระบายน ้าในเวลาต่อมา ทัง้นี้เพื่อป้องกนัเหตุการณ์น ้าท่วมในอนาคต โครงการก าหนดระดบัถนนพญาไท 
บรเิวณดา้นหน้าโครงการ มคี่าระดบัอยู่ที ่+0.00 ม. โดยออกแบบระดบัพืน้โถงทางเขา้ +0.90 ม. 

อย่างไรก็ดี โครงการได้ตระหนักถึงผลกระทบในกรณีที่เกิดการระบายน ้าไม่ทนั  ดงันัน้ จึงได้จดัให้มี
มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบดา้นการระบายน ้าและป้องกนัน ้าท่วม ดงันี้ 

1) หมัน่ตรวจสอบท่อระบายน ้าและบ่อพกัน ้าเป็นประจ า เมื่อพบว่าภายในท่อระบายน ้าหรอืบ่อพกัน ้ามสีิง่
อุดตนัทีเ่กดิจากการสะสมตวัของดนิตะกอนหรอืเศษวสัดุอื่นๆ ซึง่จะไปกดีขวางการระบายน ้าใหด้ าเนินการท าความสะอาด
ท่อระบายน ้าและบ่อพกัน ้า โดยเฉพาะช่วงก่อนถงึฤดฝูนใหท้ าความสะอาดเกบ็ขยะและดนิตะกอนทีต่กคา้งออกใหห้มด 

2) เมื่อฝนหยุดตกแล้วให้ท าความสะอาดไม่ให้มีดินตะกอนหรอืเศษวสัดุต่างๆ  ตกค้างอยู่ภายในท่อ
ระบายน ้าและบ่อพกัน ้า 

3) จดัใหม้ปีระตูน ้าแบบหมุน (Sluice Gate Valve) ทีบ่่อพกัสุดทา้ยทีเ่ชื่อมต่อกบัท่อระบายน ้าสาธารณะ 
4) ก าหนดใหม้เีจา้หน้าทีเ่ฝ้าระวงัตดิตามขา่วสารเหตุการณ์น ้าท่วม หากพบว่ามแีนวโน้มทีจ่ะเกดิน ้าท่วม

สงู ใหโ้ครงการแจง้ประชุมเจา้หน้าทีโ่ครงการทีเ่กีย่วขอ้งเพื่อหาแนวทางป้องกนัร่วมกนัต่อไป 
1.6.4 กำรจดักำรมูลฝอย 

1.6.4.1 แหล่งก ำเนิดและปริมำณมูลฝอยของโครงกำร 
แหล่งก าเนิดมลูฝอยของโครงการมาจากกจิกรรมของพนักงานในโครงการ โดยมลูฝอยทีเ่กดิขึน้จะม ี

ลกัษณะเป็นมลูฝอยชุมชน ซึง่ส่วนใหญ่จะประกอบไปดว้ย เศษอาหาร กระดาษ พลาสตกิ แกว้ โลหะ ยางหรอืหนังผา้ เศษ
ไม้ ใบไม้ หิน กระเบื้อง และอื่นๆ ซึ่งปรมิาณมูลฝอยของโครงการ ประเมนิได้จากเกณฑ์อตัราการเกิดมูลฝอยตามแนว
ทางการจดัท ารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม โครงการดา้นทีพ่กัอาศยั การจดัสรรทีด่นิ และบรกิารชุมชน (ทีม่า 
: ส านักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดล้อม , กุมภาพนัธ์ 2560) ที่ก าหนดให้อตัราการเกดิมูลฝอยไม่
น้อยกว่า 1 กก./คน/วนั หรอื 3 ล./คน/วนั และตามกฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535) หมวด 5 ระบบ ก าจดัมูลฝอยขอ้ 
39(2) ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ทีก่ าหนดส าหรบัการใชพ้ืน้ทีเ่พื่อพาณิชยกรรมหรอืการ
อื่น ปรมิาณขยะมลูฝอยไม่น้อยกว่า 0.4 ล./ตร.ม./วนั 

1.6.4.2 กำรเกบ็รวบรวมมูลฝอยของโครงกำร 
โครงการไดจ้ดัใหม้หีอ้งพกัมลูฝอยรวมบรเิวณชัน้ที่ 1 ของอาคาร ภายในหอ้งพกัมลูฝอยรวมจะมถีงั 

รองรบัมลูฝอยแยกประเภทมลูฝอย ไดแ้ก่ 
- ถงัรองรบัมลูฝอยเปียก สเีขยีว ภายในมถีุงสดี ารองรบัมลูฝอยอกีชัน้ 
- ถงัรองรบัมลูฝอยแหง้ทัว่ไป สฟ้ีา ภายในมถีุงสดี ารองรบัมลูฝอยอกีชัน้ 
- ถงัรองรบัมลูฝอยทีส่ามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ สเีหลอืง ภายในมถีุงสดี ารองรบัมลูฝอยอกีชัน้ 
- ถงัรองรบัมลูฝอยอนัตราย สแีดง ภายในมถีุงสแีดงรองรบัมลูฝอยอนัตราย 

ส าหรบัการเขา้เกบ็รวบรวมมลูฝอยของอาคารเป็นหน้าทีข่องพนักงานท าความสะอาดของโครงการซึง่จะ
เกบ็รวบรวมมลูฝอยวนัละ 1 ครัง้ ในช่วงเยน็ มูลฝอยเหล่านี้จะถูกรวบรวมใส่ถุงแยกสจี าแนกตามประเภทและมดัปากถุงให้
แน่น จากนัน้จะบรรจุใส่ภาชนะรองรบัมลูฝอย เพื่อป้องกนัการปนเป้ือนหรอืการรัว่ไหลของน ้าชะขยะจากมลูฝอย 

1.6.4.3 ห้องพกัมูลฝอย 
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หอ้งพกัมลูฝอยรวม ตัง้อยู่บรเิวณชัน้ที ่1 โดยมลีกัษณะเป็นหอ้งคอนกรตีเสรมิเหลก็และมปีระตูส าหรบั
ปิด-เปิด ประกอบดว้ย 

• ห้องพักมูลฝอยย่อยสลายได้  ส าหรับรองรับมูลฝอยย่อยสลายได้  พื้นที่ 21.16 ตร.ม . ความจุ  
21.16 ลบ.ม. (คดิทีค่วามสงูกกัเกบ็ 1.0 ม.) 

• หอ้งพกัมูลฝอยแหง้ ส าหรบัรองรบัมูลฝอยแห้งทัว่ไป มูลฝอยที่สามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ และมูลฝอย
อนัตราย พืน้ที ่16.40 ตร.ม. ความจุ 16.40 ลบ.ม. (คดิทีค่วามสงูกกัเกบ็ 1.0 ม.)  

1.6.4.4 กำรเกบ็ขนและกำรก ำจดัมูลฝอย 
โครงการไดจ้ดัใหม้มีาตรการให้พนักงานท าความสะอาดน ามูลฝอยแต่ละประเภทมาเกบ็ยงัห้องพกัมูล

ฝอยรวมบรเิวณชัน้ที ่1 ของอาคาร โดยท าการคดัแยกประเภทมลูฝอยอกีครัง้และมดัปากถุงใหแ้น่น เพื่อใหพ้นักงานเกบ็ขน
มลูฝอยของส านักงานเขตราชเทวเีขา้เกบ็ขนไดง้่ายและสะดวก และจะประสานงานส านักงานเขตราชเทว ีใหเ้ขา้เกบ็ขนมูล
ฝอยทุกวนัในช่วงเวลา 21.00-05.00 น. และเขา้เก็บขนมูลฝอยอนัตรายทุก 15 วนั หรอืตามความเหมาะสมต่อไป และ
ประสานงานใหร้า้นรบัซื้อของเก่าเขา้มาซื้อขายมลูฝอยรไีซเคลิทุก 5 วนั หรอืตามความเหมาะสม นอกจากนี้ โครงการจะจดั
ใหม้พีนักงานคอยอ านวยความสะดวกในดา้นการจราจรในขณะทีม่กีารจดัเกบ็มูลฝอยของส านักงานเขตราชเทวเีป็นประจ า 
เพื่อใหก้ารเกบ็ขนเป็นไปดว้ยความรวดเรว็ 

ทัง้นี้ หลงัการเกบ็ขนขยะมูลฝอยทุกครัง้จะมกีารล้างท าความสะอาดหอ้งพกัขยะมูลฝอยรวม และน ้าเสยี
จากการท าความสะอาดห้องพักขยะมูลฝอยจะถูกรวบรวมไปยงัระบบบ าบัดน ้าเสียเพื่อท าการบ าบัดต่อไปนอกจากนี้
โครงการไดจ้ดัใหม้กีารบ าบดัมเีทนจากหอ้งพกัมลูฝอยเปียก โดยดดูอากาศในหอ้งพกัมลูฝอยเปียกในอตัราการไม่น้อยกว่า 
4 เท่าของห้องพกัมูลฝอยเปียกต่อชัว่โมง ลงสู่ดินตวักลางซึ่งเป็นปุ๋ ยหมกั โดยด้านบนจดัให้มกีารปลูกพื้นที่สเีขยีว เพื่อ
ป้องกนักลิน่รบกวนจากหอ้งพกัมลูฝอยรวมของโครงการ 

1.6.5  ระบบไฟฟ้ำ 
1.6.5.1 ระบบไฟฟ้ำหลกั 
แหล่งใหบ้รกิารกระแสไฟฟ้าของโครงการจะไดจ้ากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตสามเสน ผ่านระบบ

ไฟฟ้าแรงสงูขนาด 24 KV ซึ่งโครงการมปีรมิาณการใชไ้ฟฟ้าทัง้หมดประมาณ 7,469 kVA โดยโครงการจะตดิตัง้หมอ้แปลง
ไฟฟ้าชนิดแหง้ (Dry Type) ขนาด 2,000 kVA จ านวน 4 ชุด เชื่อมต่อกบัระบบจ่ายไฟฟ้าของการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) 
โดยมีแผงจ่ายไฟหลัก  (Main Distribution Board, MDB) เมื่อผ่าน  MDB แล้วจะไปที่แผงควบคุมย่อย  (Sub Panel 
Distribution, SPD) ในแต่ละชัน้เพื่อจ่ายไฟใหแ้ก่ส่วนต่างๆ ในอาคารต่อไป ทัง้นี้ เพื่อป้องกนัเหตุเพลงิไหม้ โครงการจะได้
ตดิตัง้ระบบป้องกนัไฟฟ้าลดัวงจรและระบบป้องกนัไฟฟ้าเกนิปรมิาณที่ก าหนดแบบตดัวงจรอตัโนมตั ิ(Circuit Breaker) ไว้
ดว้ย 

1.6.5.2 ระบบไฟฟ้ำส ำรอง 
ในกรณีที่เกดิเหตุการณ์อนัมผีลท าให้การไฟฟ้านครหลวงไม่สามารถจ่ายไฟฟ้าให้กบัระบบไฟฟ้าหลกั

ของโครงการได้นัน้ โครงการได้จดัเตรยีมเครื่องก าเนิดไฟฟ้าติดตัง้ภายในห้องเครื่องไฟฟ้าส ารองบรเิวณชัน้ที่ 8 ของ
โครงการ โดยระบบไฟฟ้าส ารองส าหรบักรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอื่นและสามารถท างานได้โดยอตัโนมตัิเมื่อ
ระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน โดยจ่ายไฟฟ้าได้ไม่น้อยกว่า 2 ชม. ทัง้นี้ ระบบไฟฟ้าส ารองในโครงการจะรองรบัระบบ
สญัญาณเตือนภัย (Fire Alarm system)ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) ป้ายบอกทางออกและหนีไฟ 
(Exit sign) และระบบดบัเพลงิ เป็นตน้ 

 
1.6.6  ระบบป้องกนัอคัคีภยั 
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โครงการได้จดัให้มีระบบป้องกันอคัคีภัย ตามกฎหมาย/ขอ้บงัคบัที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะตาม พ.ร.บ.
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อุปกรณ์ป้องกันอคัคีภยั/ผจญเพลงิต่างๆ ได้รบัการออกแบบและติดตัง้ตาม มาตรฐาน วสท. 
ประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน ดงันี้ 

1.6.6.1 ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลงิไหม้ของโครงการเป็นระบบอตัโนมตัิ สามารถตรวจจบัและแจง้เหตุ

เพลงิไหมใ้นลกัษณะจุด หรอืพืน้ทีท่ีเ่กดิเหตุใหผู้ร้บัแจง้ไดร้บัทราบ ระบบประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะ การท างาน ดงันี้ 
- แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคภียั (Fire Alarm Control Panel; FCP) โดยทีแ่ผงควบคุมหลกัจะตดิ 

ตัง้อยู่บรเิวณชัน้ที่ 1 ของอาคาร ท าหน้าทีเ่ป็นศูนยร์วมการรบัส่งสญัญาณตรวจจบัอคัคภียัไป ยงัอุปกรณ์แจง้สญัญาณชนิด
ต่างๆ โดยมแีผงควบคุมย่อย (Monitor/Control Module) เพื่อท าหน้าทีร่บัส่งและแจง้สญัญาณอคัคภียัไปยงัแผงควบคุมหลกั 
ซึง่จะแสดงบรเิวณทีเ่กดิเหตุทีแ่ผงแจง้เหตุเพลงิไหม ้เพื่อแจง้ใหเ้จา้หน้าทีท่ีเ่กีย่วขอ้งทราบ 

- เครื่องตรวจจบัควนั (Smoke Detector; SD) เป็นการตรวจจบัอนุภาคทีเ่กดิจากการเผาไหม ้ทัง้ควนั 
ชนิดที่สามารถมองเห็นดว้ยตาเปล่า และที่ไม่สามารถมองเห็นด้วยตาเปล่า ท าให้สามารถตรวจจบัการเกิดอคัคภียัได้ใน
ระยะเริม่ตน้ โดยเครื่องตรวจจบัจะมปีฏกิริยิาไวต่อก๊าซทีเ่กดิจากการลุกไหมแ้ละควนั โดยไม่จ าเป็นตอ้งมเีปลวไฟหรอืความ
ร้อนเป็นสิ่งกระตุ้นการท างาน ติดตัง้บรเิวณโถงต้อนรบั พื้นที่ร้านค้า (ส าหรบัเช่า) ห้องเครื่องปัม๊ ห้องเครื่องแอร์ ห้อง
แม่บา้น โถงลฟิตห์อ้งพกัมลูฝอยรวม หอ้งเครื่องไฟฟ้า ทางเดนิ หอ้งเครื่องก าเนิดไฟฟ้า หอ้งเครื่องส ารองไฟฟ้า หอ้งเครื่อง
คอมพวิเตอร ์พืน้ทีส่ านักงาน (ส าหรบัเช่า) หอ้งเครื่องลฟิต ์พืน้ทีภ่ตัตาคาร หอ้งเครื่องพดัลมอดัอากาศ เป็นตน้ 

- เครื่องตรวจจบัความรอ้น (Heat Detector; H) เป็นแบบ Rate of Rise and Fixed Temperature 
ชนิดลอยบนเพดาน เครื่องตรวจจบัความร้อนจะแจ้งสญัญาณเมื่อตรวจพบความร้อนสูงเกินกว่า  135 องศาฟาเรนไฮต์ 
ตดิตัง้ทีบ่รเิวณหอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญงิ ทีจ่อดรถยนต ์หอ้งเครื่องแอร ์พืน้ทีส่่วนครวั เป็นตน้ 

- อุปกรณ์ส่งเสยีงสญัญาณแจง้เหตุอคัคภียั (Fire Alarm Devices) ประกอบดว้ยอุปกรณ์ส่งเสยีง 
สญัญาณแบบกระดิง่สญัญาณชนิดตดิลอย (Alarm Bell) ซึ่งจะตดิตัง้บรเิวณบนัไดหนีไฟและโถง ลฟิต์ดบัเพลงิทุกชัน้ของ
อาคาร โดยจะตดิตัง้คู่กบัปุ่ มกดแจง้สญัญาณอคัคภียั (Fire Alarm Manual Station) ซึง่เป็นชนิดแบบกดปุ่ ม โดยมแีท่งแก้ว
หรอืกระจกป้องกนักดในสภาวะปกติ ระบบการท างานในกรณีเกิดอคัคภียั อุปกรณ์จะส่งเสยีงสญัญาณครอบคลุมทัง้ชัน้ที่
เกดิเหตุ และชัน้บน/ชัน้ล่างถดัไปอกี 2 ชัน้ เสยีงสญัญาณจะไม่หยุดดงัจนกว่าจะมผีูค้วบคุมกดสวทิซ์ตดัเสยีง 

การท างานของระบบสญัญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้ จะเริม่เมื่ออุปกรณ์ตรวจพบควนัหรอืความร้อนในระดบัที่จะ
ก่อใหเ้กดิเพลงิไหมไ้ด ้อุปกรณ์จะส่งสญัญาณอตัโนมตัเิขา้สู่แผงควบคุมระบบแจง้เหตุ ซึง่จะแจง้เหตุเพลงิไหมพ้รอ้มทัง้โซน
ทีเ่กดิเหตุดว้ยไฟสญัญาณกระพรบิขึน้ทีแ่ผงแจง้เหตุเพลงิไหม้ พรอ้มทัง้มเีสยีงสญัญาณเฉพาะทีแ่ผงควบคุมหลกั จนกว่าผู้
ควบคุมจะกดสวทิซ์ตดัเสยีง แต่หลอดไฟสญัญาณยงัคงติดอยู่จนกว่าระบบจะกลบัสู่เหตุการณ์ปกติ และถ้าไม่มีผู้ใดกด
สวทิซ์ตดัเสยีงภายในระยะเวลาทีต่ัง้ไว้ ระบบจะส่งสญัญาณไปยงัโซนหรอืชัน้ทีเ่กดิเพลงิไหมแ้ละชัน้อื่นทีอ่ยู่ช ัน้บนและชัน้
ล่างลงมาจ านวน 2 ชัน้ รวมเป็นสญัญาณแจง้เหตุเพลงิไหมท้ัง้หมด 5 ชัน้ และเวลาถดัไปอกี 5-10 นาท ี(เวลาสามารถตัง้ได้
ภายหลงั) ใหเ้กดิสญัญาณแจง้เหตุเพลงิไหมท้ัว่ทัง้อาคาร (General Alarm) 

1.6.6.2 ระบบผจญเพลิง 
ตามมาตรฐานการป้องกนัอคัคภียัของ วสท. และ NFPA โครงการจดัอยู่ในกลุ่มประเภทอาคารที ่

เสีย่งต่อการเกิดอคัคภียัไม่รุนแรงหรอือนัตรายน้อย (Light Hazard Occupancies) กล่าวคอื เป็นพื้นที่ที่มลีกัษณะการใช้
งานทีม่วีสัดุเผาไหมไ้ดว้างอยูภ่ายในพืน้ทีป่รมิาณต ่า ไม่มกีารจดัเกบ็วสัดุหรอืสนิคา้ในเชงิพาณิชย์ ส าหรบัการออกแบบและ
ตดิตัง้อุปกรณ์ในระบบผจญเพลงิของโครงการ จงึยดึถอืตามมาตรฐานดงักล่าวอย่างเคร่งครดั  

1.6.6.3 ระบบลิฟต์ดบัเพลิงและทำงหนีไฟ 
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1) ลิฟต์ดบัเพลิง 
โครงการจดัใหม้ลีฟิตด์บัเพลงิของอาคาร จ านวน 1 ชุด ใหบ้รกิารตัง้แต่ชัน้ใตด้นิถงึชัน้บนสุดมรีะยะเวลา

ในการเคลื่อนที่อย่างต่อเนื่องระหว่างชัน้ล่างถึงชัน้บนสุดไม่เกิน  1 นาที นอกจากนี้ได้ออกแบบให้โถงลิฟต์ดบัเพลิงที่
ก าหนดใหผ้นังหอ้งโถงลฟิต์ดบัเพลงิท าดว้ยวสัดุทนไฟ และไดต้ดิตัง้ตู้ดบัเพลงิอยู่ประจ าในแต่ละชัน้ของอาคาร ภายในโถง
ลฟิตด์บัเพลงิมรีะบบอดัอากาศทีม่คีวามดนัลมขณะใชง้านไม่น้อยกว่า 3.89 ปาสกาลเมตร ทีท่ างานไดโ้ดยอตัโนมตัเิมื่อเกดิ
เพลงิไหม ้

2) บนัไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 
โครงการจดัให้มบีนัไดหนีไฟจ านวน 2 ชุด เป็นบนัไดหนีไฟภายในอาคาร ซึ่งให้บรกิารตัง้แต่ชัน้ล่างสุดจนถึงชัน้บนสุด 
รายละเอยีดมดีงันี้ 

- บนัได ST-1 ใหบ้รกิารตัง้แต่ชัน้ใตด้นิถงึชัน้หนีไฟทางอากาศ บนัไดกวา้ง 1.50 ม. ขนาดความกวา้ง 
ของชานพกั 1.60-2.12 ม. ลูกตัง้ขนาด 14.6-17.82 ซม. ลูกนอนขนาด 28.0 ซม. และมพีืน้หน้าบนัไดหนีไฟกวา้ง 1.56 ม. 
ซึง่ไม่น้อยกว่าความกวา้งของบนัได 

- บนัได ST-2 ใหบ้รกิารตัง้แต่ชัน้ใตด้นิถงึชัน้หนีไฟทางอากาศ บนัไดกวา้ง 1.20 ม. ขนาดความกวา้ง 
ของชานพกั 1.20 ม. ลูกตัง้ขนาด 17.18-17.82 ซม. ลูกนอนขนาด 25.0 ซม. และมพีืน้หน้าบนัไดหนีไฟกวา้ง 1.62-1.72 ม. 
ซึง่ไม่น้อยกว่าความกวา้งของบนัได 

3) พื้นท่ีหนีไฟทำงอำกำศ 
พื้นที่หนีไฟทางอากาศของโครงการตัง้อยู่ที่ช ัน้หลงัคาของอาคารจ านวน 1 แห่ง มีขนาดกว้าง×ยาว 

เท่ากบั 10 ×10 ม. คดิเป็นพืน้ทีป่ระมาณ 100 ตร.ม. พืน้ทีห่นีไฟทางอากาศของโครงการจะมทีางเดนิเชื่อมต่อกบับนัไดหนี
ไฟ ซึง่เป็นไปตามพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ส าหรบัพืน้ทีห่นีไฟทางอากาศของโครงการไม่ไดอ้อกแบบใหม้ี
พื้นที่จอดเฮลิคอปเตอร์แต่อย่างใด ดงันัน้ในการอพยพช่วยเหลือผู้คนออกจากโครงการจะต้องด าเนินการด้วยความ
ระมดัระวงั และอยู่ภายใตค้วามดูแลและการตดัสนิใจของผูเ้ชีย่วชาญ เช่น ผูเ้ชีย่วชาญดา้นการอพยพหนีไฟทางอากาศของ
กองบนิกรมตารวจเท่านัน้ 

1.6.6.4 มำตรกำรฉุกเฉินในกำรอพยพผู้คนกรณีเกิดอคัคีภยั 
โครงการไดจ้ดัใหม้มีาตรการ/แผนป้องกนัและระงบัอคัคภียั และอพยพผูค้นออกจากอาคาร ครอบคลุม 

ทัง้ 3 ส่วน ไดแ้ก่ ก่อนเกดิเหตุเพลงิไหม ้ขณะเกดิเหตุเพลงิไหม ้และหลงัเหตุเพลงิไหมส้งบลงแลว้ รวมถงึแผนอพยพหนีไฟ
ทางอากาศ โดยจะอยู่ในความรบัผดิชอบของทมีฉุกเฉิน (EmergencyTeam) ซึ่งจะจดัตัง้ขึน้มาโดยมผีู้อ านวยการดบัเพลงิ/
ผูอ้ านวยการฝ่ายปฏบิตักิาร ท าหน้าทีส่ัง่การควบคุมการปฏบิตักิารตามแผนป้องกนัและระงบัอคัคภียั และประสานงานกบั
หน่วยงานบรรเทาสาธารณภยัภายนอก 
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ในการอพยพผู้คนออกจากอาคาร ทีมฉุกเฉินของโครงการจะด าเนินการตามมาตรการปฏิบตัิในการ
อพยพผู้คนออกจากอาคาร (Evacuation Procedure) โดยโครงการจดัให้มีจุดรวมพล (Point of Assembly)จ านวน 2 จุด 
ขนาดพื้นทีร่วม 865.16 ตร.ม. (หกัพื้นที่โคนต้นไม้) ซึ่งโดยปกติจะใชป้ระโยชน์เป็นพื้นที่สเีขยีว เมื่อคดิเป็นสดัส่วนพื้นที่
รวมพลต่อจ านวนผูอ้พยพหนีไฟจะเท่ากบั 0.38 ตร.ม./คน (จ านวนประชากรภายในโครงการรวม 2,273 คน) ซึ่งสอดคลอ้ง
ตามแนวทางการจดัท ารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม โครงการด้านที่พกัอาศยั การจดัสรรที่ดนิ และบรกิาร
ชุมชน ของส านักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม ทีก่ าหนดใหม้สีดัส่วนพืน้ทีจุ่ดรวมคนต่อผูพ้กั
อาศยัภายในโครงการ ไม่น้อยกว่า 0.25 ตร.ม. ต่อ 1 คน 

นอกจากนี้ โครงการก าหนดให้มกีารซ้อมอพยพหนีไฟ เป็นประจ าอย่างปีละ 1 ครัง้ และก าหนดให้มี
เอกสารประชาสมัพันธ์ต าแหน่งอุปกรณ์ดบัเพลิงและเส้นทางหนีไฟให้กบัพนักงานโครงการ เจ้าหน้าที่ดบัเพลิงและผู้ที่
เกี่ยวขอ้ง และไดจ้ดัท าหนังสอืขอความอนุเคราะห์กองบนิต ารวจ ใหค้วามช่วยเหลอือพยพหนีไฟทางอากาศ กรณีเกดิเหตุ
ฉุกเฉิน พรอ้มส่งขอ้มูลที่ตัง้โครงการ แปลนพืน้อาคารทุกชัน้ แปลนพื้นที่หนีไฟทางอากาศรูปด้าน และรูปตดัอาคาร เพื่อ
เป็นประโยชน์ในการช่วยเหลอืในกรณีเกดิเหตุฉุกเฉิน 

1.6.6.5 กำรตรวจสอบระบบป้องกนัอคัคีภยัของโครงกำรกบัข้อก ำหนดและกฎหมำยท่ีเก่ียวข้อง 
อาคารโครงการมีความสูง 27 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ ได้รบัการออกแบบและติดตัง้อุปกรณ์ป้องกัน

อคัคภียัและผจญเพลงิใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดและกฎหมายต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ไดแ้ก่ 
- ขอ้บญัญตักิรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
- กฎกระทรวงฉบบัที ่33 (พ.ศ. 2535) แกไ้ขเพิม่เตมิโดยกฎกระทรวง ฉบบัที ่50 (พ.ศ. 2540) ออกตาม
ความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

- กฏกระทรวงฉบบัที่ 55 (พ.ศ.2543) แก้ไขเพิม่เตมิโดยกฎกระทรวง ฉบบัที่ 61 (พ.ศ. 2550) ออกตาม
ความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

นอกจากนี้โครงการไดต้รวจสอบระบบป้องกนัอคัคภียัส าหรบัอาคารโครงการ ตามแบบตรวจสอบระบบ
ป้องกนัอคัคภียัในอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พเิศษ ของส านักป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานคร พบว่า 
อาคารโครงการซึ่งเป็นอาคารสูง 27 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ ได้มีการจดัให้มีระบบป้องกันอคัคีภัยตามแบบตรวจสอบ
ดงักล่าว 

1.6.7  ระบบรกัษำควำมปลอดภยั 
โครงการจะติดตัง้กล้องวงจรปิด (CCTV) ส าหรบัเจ้าหน้าที่รกัษาความปลอดภัยตรวจสอบเหตุการณ์

ภายในโครงการ โดยจะตดิตัง้บรเิวณทางเขา้-ออก โครงการ ทางเดนิรถรอบอาคาร โถงทางเขา้ ตดิตัง้ในลฟิตท์ุกตวั บรเิวณ
ชัน้จอดรถ ทางเดนิ หอ้งเครื่องลฟิต ์เป็นตน้ 
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1.6.8  ระบบปรบัอำกำศและระบำยอำกำศ 

ระบบระบายอากาศ 
ระบบระบายอากาศของโครงการ จะใชป้ระกอบดว้ยการระบายอากาศโดยวธิธีรรมชาตแิละวธิกีล ดงันี้ 
1) การระบายอากาศโดยวธิธีรรมชาต ิโครงการจดัใหม้กีารระบายอากาศโดยวธิธีรรมชาต ิบรเิวณพืน้ทีม่ี

ผนังดา้นนอกอย่างน้อยหนึ่งดา้น ทีม่ชี่องเปิดสู่ภายนอกได้ เช่น ประตู หน้าต่าง โดยจะมอีตัราการระบายอากาศและพืน้ที่
ของช่องเปิดเหล่านัน้ไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของพืน้ทีน่ัน้ 

2) การระบายอากาศโดยวธิีกล โดยใช้ระบบอดัอากาศภายในบรเิวณช่องบันไดหนีไฟ  และโถงลิฟต์
ดบัเพลงิ ไดแ้ก่ 

- บนัได ST-01 เลือกใช้พดัลมอดัอากาศ จ านวน 2 ชุด อตัรา 21,000 ลบ.ฟ/ต่อนาที และมี
ความดนัลมขณะใชง้านไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานอตัโนมตัขิณะเกดิเพลงิไหม ้

- บันได ST-02 เลือกใช้พัดลมอดัอากาศ จ านวน 2 ชุด อตัรา 21,000 ลบ.ฟ/ต่อนาที และมี
ความดนัลมขณะใชง้านไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานอตัโนมตัขิณะเกดิเพลงิไหม ้

- โถงลฟิตด์บัเพลงิ เลอืกใชพ้ดัลมอดัอากาศจ านวน 2 ชุด อตัรา 24,000 ลบ.ฟ/ต่อนาท ีและม ี
ความดนัลมขณะใชง้านไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานอตัโนมตัขิณะเกดิเพลงิไหม ้

ระบบปรบัอากาศ 
โครงการใชร้ะบบปรบัอากาศแบบรวมศูนย์ระบายความรอ้นด้วยน ้า (Water Cooled Chiller Type) ซึ่ง

เป็นระบบท าความเยน็ส่วนกลาง ระบายความรอ้นโดยใชห้อผึง่เยน็ (Cooling Tower) ติดตัง้ทีบ่รเิวณห้องเครื่อง มขีนาด 
1,300 ตนั 

ทัง้นี้ ในการออกแบบระบบปรบัอากาศของโครงการ ทางวศิวกรผูอ้อกแบบไดก้ าหนดแนวทางการ 
ออกแบบหอผึ่งเย็น (Cooling Tower) ของโครงการที่เป็นไปตามประกาศของกรมอนามัยก าหนดไว้ ซึ่งพบว่าวิศวกร
ผู้ออกแบบได้ออกแบบหอผึ่งเย็นที่มีลักษณะตามที่ก าหนดไว้ทุกประการ จึงคาดว่าจะช่วยลดผลกระทบในด้านการ
แพร่กระจายของเชือ้ลจิโิอเนลลาซึง่เป็นสาเหตุของโรคลเีจยีนแนร์ (Legionnaires’ disease)  

1.6.9 ระบบกำรจรำจรและพื้นท่ีจอดรถ 
1) ระบบจรำจรภำยในโครงกำร 
โครงการไดก้ าหนดใหม้ทีางเขา้-ออก เชื่อมต่อกบัถนนพญาไท 1 แห่ง และทางออกอกี 1 แห่ง เชื่อมต่อ

กบัถนนเพชรบุร ี(หนังสอืรบัรองอนุญาตใหเ้ชื่อมทางเขา้-ออก จากส านักงานเขตราชเทวี โดยทางเขา้-ออกโครงการดา้น
ถนนพญาไท มีความกว้างประมาณ 6 ม. แบ่งเป็นทางเข้า 1 ช่องทาง และทางออก 1 ช่องทาง ส่วนทางออกด้านถนน
เพชรบุร ีมคีวามกวา้งประมาณ 4.5 ม. และจดัให้มทีางเดนิรถรอบอาคารความกวา้ง 6 ม. เป็นระบบถนนแบบเดนิรถสอง
ทาง (Two-way Traffic) ด้านทิศเหนือของโครงการ และเดินรถทางเดียว (One-way Traffic) ด้านทิศใต้ของโครงการ 
ส าหรบัทางเดินรถบริเวณที่จอดรถจัดให้เดินรถสองทาง  (Two-way Traffic) เพื่อเข้าสู่ที่จอดรถบนอาคาร นอกจากนี้
โครงการจดัให้ต าแหน่งควบคุมรถเขา้-ออก (ไม้กระดกหรอืจุดรบับตัร) อยู่ในภายในโครงการบรเิวณทางขึ้นที่จอดรถบน
อาคาร เพื่อใหม้แีถวคอยภายในโครงการไม่กระทบต่อการจราจรภายนอกโครงการ 
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นอกจากนี้โครงการจะก าหนดให้มีการติดตัง้ป้ายแสดงเส้นทางออกส าหรบัรถที่จะออกจากโครงการ
ทางดา้นถนนพญาไทและถนนเพชรบุร ีบรเิวณทางลงจากอาคาร เพื่อแนะน าการใชเ้สน้ทางออกจากโครงการไดโ้ดยสะดวก 
รวมทัง้บนพื้นถนนโครงการจะแสดงเส้นแบ่งทศิทางจราจร ลูกศรแสดงทศิทางการสญัจร ป้ายสญัญาณจราจร เนินชะลอ
ความเรว็ กระจกนูนโคง้ และไฟแสงสว่างตดิตัง้อยู่ตามความเหมาะสมรวมถงึท าสคีนัขอบทางของถนนภายในโครงการให้
ชดัเจน เพื่ออ านวยความสะดวกในการขบัขีใ่ห้แก่ผูใ้ชร้ถยนต์ของโครงการ และจดัมเีจา้หน้าทีอ่ านวยความสะดวกบรเิวณ
ทางเขา้-ออก โดยตลอด 24 ชม. 

2) ควำมเพียงพอของท่ีจอดรถ 
ส าหรบัทีจ่อดรถของโครงการ ไดจ้ดัใหม้ทีีจ่อดรถยนต์จ านวน 361 คนั 
นอกจากนี้โครงการไดจ้ดัใหม้ทีีจ่อดรถบรกิารสาธารณะบรเิวณชัน้ล่าง จ านวน 4 คนั และทีบ่รเิวณชัน้ที ่2 

ของอาคาร จดัให้มีที่จอดรถส าหรบัจกัรยานยนต์ 12 คนั และที่จอดรถส าหรบัจกัรยานจ านวน 25 คนัเพื่ออ านวยความ
สะดวก และรองรบัผู้ทีม่าติดต่อหรอืพนักงานในโครงการที่ใชร้ถจกัรยานยนต์ รถจกัรยานหรอืรถบรกิารสาธารณะในการ
เดนิทาง 

3) ขนำดของท่ีจอดรถยนต์ 
การจดัทีจ่อดรถจ านวน 361 คนั ของโครงการ ซึง่ประกอบดว้ย ทีจ่อดรถยนต์ปกติ 356 คนั และ ทีจ่อด

รถส าหรบัผู้พกิาร หรอืทุพพลภาพและคนชรา จ านวน 5 คนั โดยที่จอดรถของโครงการได้จดัให้มี ลกัษณะเป็นที่จอดรถ
แบบตัง้ฉากกบัแนวทางเดนิรถทัง้หมด ทัง้นี้ ตามกฎกระทรวงฉบบัที่ 41 (2537) ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุม
การก่อสรา้ง อาคาร พ.ศ. 2479 “ขอ้ 2 (2) ระบุว่าในกรณีที่จอดรถตัง้ฉากกบัแนวทางเดนิรถ ให้มคีวามกว้างไม่น้อยกว่า 
2.40 ม. และความยาวไม่น้อยกว่า 5.00 ม. ” โครงการไดจ้ดัใหม้ทีีจ่อดรถปกติ 356 ช่อง มขีนาดความกวา้ง 2.40 ม. และ
ความยาว 5.00 ม. ซึ่งสอดคล้องกบัขอ้ก าหนดฯ ดงักล่าว โดยที่จอดรถแต่ละคนัทางโครงการจะ ท าการตเีสน้แสดงขนาด
ของช่องจอดไวบ้นพืน้ และทุกช่องจอดรถสามารถเชื่อมต่อไดโ้ดยตรงกบัทางสญัจร ภายในอาคารเพื่อการเขา้ออกทีส่ะดวก 

1.6.10 กำรจดัพื้นท่ีสีเขียวภำยในโครงกำร 

โครงการไดจ้ดัใหม้พีืน้ทีส่เีขยีวเพื่อเป็นพืน้ที่ส าหรบัพกัผ่อนหยอ่นใจ และใหค้วามร่มรื่นสวยงามกบัโครงการ พืน้ที่
สเีขยีวของโครงการอยู่บรเิวณชัน้ที่ 1 ทัง้หมด มขีนาดพืน้ทีป่ระมาณ 857.80 ตร.ม. ทัง้นี้การคดิพืน้ทีส่เีขยีวจะต้องมคีวาม
กว้างไม่น้อยกว่า 1 ม. ไม่อยู่ใต้แนวปกคลุมอาคาร และพื้นที่สเีขยีวชัน้ล่างต้องไม่ซ้อนทบัระบบสาธารณูปโภคและงาน
ระบบสุขาภบิาล ส าหรบัพืน้ทีป่ลูกตน้ไมท้ีเ่ขา้ขา่ยดงักล่าวขา้งตน้ไม่ไดน้ับรวมเป็นพืน้ทีส่เีขยีวของโครงการแต่อย่างใด 

นอกจากน้ีการออกแบบพืน้ทีส่เีขยีวของโครงการยงัมกีารออกแบบใหส้อดคลอ้งกบัการใชป้ระโยชน์ของประชาชน
ในพื้นที่ในปัจจุบนั โดยบรเิวณพื้นที่หวัมุมถนนพญาไทตดักบัถนนเพชรบุรี ซึ่งปัจจุบนัเป็นทางเดนิเท้าล ้าเขา้มาในพื้นที่
โครงการ ไดจ้ดัพื้นที่สเีขยีวเป็นลกัษณะการปลูกหญ้าคลุมพื้นที่ทางเท้า โดยไม่มกีารก่อสรา้งเป็นแนวก าแพง เพื่อไม่ให้
กระทบกบัการสญัจรของผู้ใชท้างเทา้ และไดจ้ดัใหม้กีารปลูกสวนแนวตัง้บรเิวณชัน้จอดรถดา้นทศิเหนือของโครงการ โดย
ออกแบบปลูกไมเ้ลือ้ยเป็นตน้สรอ้ยอนิทนิลในบลอ็กคอนกรตีซึง่นอกจากเพื่อทศันียภาพทีด่ขีองโครงการแล้ว ยงัช่วยบดบงั
แสงไฟจากรถยนต์ในเวลากลางคนืที่อาจส่งผลกระทบต่อผูพ้กัอาศยัใกล้เคียงได ้ทัง้นี้สวนแนวตัง้ดงักล่าวไม่นับน ามาคดิ
เป็นพืน้ทีส่เีขยีวของโครงการ 
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1.7  กำรออกแบบโครงสร้ำงอำคำรรองรบัแรงแผ่นดินไหว 
การออกแบบโครงสรา้งอาคาร ผูอ้อกแบบไดอ้อกแบบโดยค านึงถงึโครงสรา้งในการตา้นแรงแผ่นดนิไหวและความ

ปลอดภยัเกี่ยวกบัแผ่นดนิไหวไวแ้ลว้ ซึง่มรีายละเอยีดในการออกแบบโครงสรา้งอาคารทีส่อดคล้องกบักฎกระทรวงฉบบัที่ 
49 ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และอ้างถงึ ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนที ่
86 ก หน้า 20 ขอ้ 6 ถงึ ขอ้ 12 ประกาศเมื่อวนัที ่30 พฤศจกิายน พ.ศ.2550 เกี่ยวกบักฎกระทรวงเรื่อง การก าหนดการรบั
น ้าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพืน้ดนิทีร่องรบัอาคารในการตา้นทานแรงสัน่สะเทอืนของแผ่นดนิไหว 
ทัง้นี้ โครงการได้ออกแบบโครงสร้างอาคารรองรบัแรงแผ่นดนิไหว  โดยใช้วิธกีารค านวณตาม “มาตรฐานการออกแบบ
อาคารต้านทานการสัน่สะเทอืนของแผ่นดนิไหว (มยผ.1302) ของกรมโยธาธกิารและผงัเมอืง กระทรวงมหาดไทย ปี พ.ศ. 
2552” เป็นหลกั 

1.8 กำรออกแบบอำคำรเพื่อกำรอนุรกัษ์พลงังำน 
โครงการไดอ้อกแบบอาคารใหส้อดคล้องตาม กฎกระทรวง ก าหนดประเภท หรอืขนาดของอาคารและมาตรฐาน 

หลกัเกณฑ์ และวธิกีารในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรกัษ์พลงังาน พ.ศ. 2552 โดยผลการประเมนิค่าศกัยภาพการใช้
พลงังานรวมของอาคารผ่านเกณฑก์ารอนุรกัษ์พลงังานของอาคารควบคุม ออกตามความในพระราชบญัญตักิารส่งเสรมิการ
อนุรกัษ์พลงังาน (ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2550 ประกาศในราชกจิจานุเบกษาเล่ม 126 ตอนที ่12 ก วนัที ่20 กุมภาพนัธ ์2552 

1.9  รำยละเอียดกำรบริหำรจดักำรอำคำร และส่ิงแวดล้อมภำยในโครงกำร 
การบรหิารจดัการอาคารโครงการ จะอยู่ในความรบัผิดชอบของผู้อ านวยการฝ่ายบรหิารอาคารโครงการ โดย

ค านึงถงึการบรหิารจดัการอาคาร และอ านวยความสะดวกแก่พนักงานภายในอาคารเป็นหลกั ซึ่งมกีารควบคุมดูแลความ
ปลอดภัยเรื่องการเข้า-ออก ของบุคคลภายนอกที่มาติดต่อหรอืใช้บรกิารภายในอาคารรวมถึงการปรบัปรุงดูแลระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ ภายในอาคาร งานเฟอรน์ิเจอร ์งานตกแต่งเพิม่เตมิ งานจดัเกบ็รายไดจ้ากการใหบ้รกิารเช่าพืน้ที่ งาน
ระบบสื่อสาร งานช่างและระบบวศิวกรรม และสิง่แวดล้อมภายในโครงการ โดยแบ่งโครงสรา้งการบรหิารจดัการอาคาร และ
สิง่แวดลอ้มภายในโครงการ 

1.10 กำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงโครงกำร 
1.10.1 ระยะเวลำกำรก่อสร้ำง 
การก่อสรา้งโครงการที่เป็นอาคารสูง 27 ชัน้ และชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ จ านวน 1 อาคาร จะใช้ระยะเวลาประมาณ 24 

เดอืน นับตัง้แต่วนัที่ไดร้บัอนุญาตก่อสรา้งจากหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง โดยจะเริม่จากการปรบัสภาพพื้นที่ การก่อสรา้งฐาน
ราก งานโครงสรา้งอาคาร งานระบบ และงานตกแต่ง ฯลฯ  

1) งานเตรยีมพืน้ที ่ประกอบดว้ย งานเคลื่อนยา้ยเครื่องจกัร/อุปกรณ์เขา้พืน้ที ่งานปรบัพืน้ทีข่ ัน้ตอนนี้คาดว่าจะใช้
ระยะเวลาประมาณ 1 เดอืน 

2) งานเสาเขม็ โครงการจะใชเ้ป็นเสาเขม็เจาะแบบเปียก (Wet Process) ขนาดเสน้ผ่านศูนย์กลาง 1.0 ม. , 1.20 
และ 1.35 ม. ความยาว 61 ม. ขัน้ตอนน้ีคาดว่าจะใชร้ะยะเวลาประมาณ 2 เดอืน 

3) งานขุดดนิและท าฐานราก ประกอบดว้ย งานขุด งานดนิ และโครงการจะจดัใหม้รีะบบ Sheet pile เพื่อป้องกนั
พงัทลายของดนิ โดยก่อนเริม่ลงมอืก่อสรา้งอาคาร ผูด้ าเนินการต้องส ารวจรายละเอยีดต าแหน่ง ความลกึ และขนาดของ
โครงสรา้งใต้ดนิ ก่อนการขุดดนิใหต้อก Sheet pile ยาว 18 ม. ค ้ายนัด้วยเสา และติดตัง้ Bracing และทยอยขุดดนิจนถึง
ระดบัก้นหลุมของฐานราก หากขุดดนิตดิกบัทีส่าธารณะต้องจดัใหม้สีิง่กนัตกหรอืราวกัน้โดยรอบบรเิวณนัน้ๆขัน้ตอนน้ีคาด
ว่าจะใชร้ะยะเวลาประมาณ 3 เดอืน 
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4) งานโครงสร้างอาคาร และงานวศิวกรรมงานระบบ ประกอบด้วย งานคอนกรตี เหลก็เสรมิ งานผนัง งานพื้น
ตดิตัง้ระบบต่างๆ เช่น ระบบสุขาภบิาล ระบบไฟฟ้า ระบบปรบัอากาศ ระบบลฟิต ์ระบบป้องกนัอคัคภียั ฯลฯ จะด าเนินการ
ในช่วงเดยีวกบังานโครงสรา้งอาคาร และงานสถาปัตยกรรม คาดว่าจะใชร้ะยะเวลาประมาณ 16 เดอืน 

5) งานสถาปัตยกรรมและงานตกแต่ง ไดแ้ก่ ไมแ้บบ งานผนัง งานพื้น งานเพดาน ประตูหน้าต่างสุขภณัฑ์ และ
งานส ีรวมถึง งานถนน งานปลูกต้นไม้ งานจดัสวน และการจดัเกบ็รายละเอยีดของงานและเตรยีมความพรอ้มของอาคาร
ส าหรบัเปิดด าเนินการ คาดว่าจะใชร้ะยะเวลาประมาณ 14 เดอืน 

1.10.2 คนงำนก่อสร้ำงและท่ีพกั 
พนักงาน/คนงานก่อสรา้งโครงการ ประกอบดว้ย วศิวกร ช่างเทคนิค ช่างปูน ช่างเชื่อม ช่างเหล็กกรรมกร ฯลฯ 

จ านวนคนงานจะผนัแปรตามลกัษณะของงานก่อสร้าง โดยงานสถาปัตยกรรมจะใช้คนงานสูงสุดประมาณ  400 คน/วนั 
คนงานทัง้หมดจะพกัอาศยัที่บ้านพกัคนงานของผู้รบัเหมา ซึ่งอยู่นอกพื้นที่โครงการเป็นการท างานแบบเช้ามา-เยน็กลบั 
ส่วนภายในพื้นที่ก่อสร้าง จะมีการจดัผงับรเิวณ ประกอบด้วย พื้นที่ก่อสร้าง อาคารส านักงานชัว่คราว อาคารเก็บวสัดุ
ก่อสรา้ง และพืน้ทีจ่อดรถ เป็นตน้ 

1.10.3 ระบบสำธำรณูปโภคในช่วงกำรก่อสร้ำง 
1.10.3.1 น ้ำใช้ 
น ้าใชใ้นระยะก่อสรา้งจะรบับรกิารจากการประปานครหลวง เน่ืองจากลกัษณะการก่อสรา้งจะใชค้อนกรตี

ผสมเสรจ็ทัง้หมด ดงันัน้ กจิกรรมการใช้น ้าในระยะก่อสรา้งส่วนใหญ่จะมาจากการใช้น ้าของคนงานก่อสรา้ง เพื่อการช าระ
ลา้ง หอ้งน ้าหอ้งสว้ม และการท าความสะอาดพืน้ทีห่ลงัเลกิงาน ซึง่ประเมนิปรมิาณ 
การใชน้ ้าไดด้งันี้  

• อตัราการใช้น ้าส าหรบัคนงาน 70 ลติร/คน/วนั (กองวเิคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม ส านักงานนโยบาย
และแผนสิง่แวดลอ้ม, 2542) 

• จ านวนคนงานในชว่งสงูสุดประมาณ 400 คน คดิเป็นปรมิาณการใชน้ ้า (400×70)/1,000 ลบ.ม. ดงันัน้ 
ปรมิาณน ้าใชส้งูสุดจากคนงานกอ่สรา้งเท่ากบั 28 ลบ.ม./วนั 

• ผูร้บัเหมาจะจดัใหม้ถีงัส ารองน ้าส าหรบัใชก้่อสรา้งและใชข้องคนงาน ปรมิาตรรวมไม่น้อยกว่า 28 ลบ.ม. 
เพื่อส ารองน ้าใชไ้ม่น้อยกว่า 1 วนั 

1.10.3.2 กำรบ ำบดัน ้ำเสีย 
ปรมิาณน ้าเสยีในชว่งการก่อสรา้ง ประเมนิไดจ้ากรอ้ยละ 80 ของปรมิาณน ้าใช ้หรอืคดิเป็นปรมิาณ น ้า

เสยีทีเ่กดิขึน้จากกจิกรรมของคนงานประมาณ 22.4 ลบ.ม./วนั จ าแนกเป็นน ้าเสยีจากหอ้งสว้ม 8 ลบ.ม./วนั (อตัราการเกดิ
น ้าเสยีจากหอ้งสว้ม 20 ลติร/คน/วนั ; กรมควบคุมมลพษิ, 2537) ทีเ่หลอืเป็นน ้าเสยีจากการช าระลา้งประมาณ 14.4 ลบ.ม./
วนั 

น ้าเสยีทีเ่กดิขึน้จากกจิกรรมในระยะก่อสรา้ง จะไดร้บัการบ าบดัดว้ยระบบบ าบดัน ้าเสยีส าเรจ็รปูชัว่คราว
จนได้มาตรฐานคุณภาพน ้าทิ้งก่อนระบายออกนอกพื้นที่ก่อสร้าง เนื่องจากปัจจุบันโครงการอยู่ในขัน้ตอนการจดัหา
ผูร้บัเหมาก่อสรา้ง จงึยงัไม่สามารถระบุยีห่อ้หรอื Specification ของระบบบ าบดัน ้าเสยีส าเรจ็รปูไดแ้น่ชดั อย่างไรกด็ ีทาง
โครงการจะก าชบัใหผู้้รบัเหมา จดัหาระบบบ าบดัน ้าเสยีส าเร็จรูปเพื่อบ าบดัน ้าเสยีทีเ่กิดจากกจิกรรมของคนงานก่อสรา้ง
โครงการ โดยระบบบ าบดัน ้าเสยีต้องสามารถบ าบดัน ้าเสยีไดไ้ม่น้อยกว่า 22.4 ลบ.ม./วนั และต้องมปีระสทิธภิาพในการ
บ าบดัใหน้ ้าทิง้มคี่าบโีอดรีะบายออกไม่เกนิ 20 มก./ล.ก่อนทีจ่ะปล่อยระบายออกสู่ระบบระบายน ้าสาธารณะ 
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การระบายน ้าทิง้และน ้าฝนจากพืน้ทีก่่อสรา้ง โครงการจะจดัใหม้รีางระบายน ้าชัว่คราวลอ้มรอบบรเิวณ
พืน้ทีโ่ครงการ และจดัสรา้งบ่อพกัน ้าชัว่คราวหรอืบ่อดกัตะกอนดนิ เพื่อดกัเศษตะกอนดนิใหจ้มตวัก่อนสบูออกสู่ระบบ
ระบายน ้าสาธารณะ นอกจากนี้ ทางโครงการจะจดัใหม้กีารท าความสะอาดรางระบายน ้าชัว่คราวและบ่อดกัตะกอนดนิ ทุกๆ 
สปัดาห ์เพื่อป้องกนัการอุดตนัและการสะสมตวัของดนิตะกอน 

1.10.3.3 กำรจดักำรมูลฝอยในระยะก่อสร้ำง 
มลูฝอยทีเ่กดิขึน้ในระยะก่อสรา้ง แบ่งออกเป็น 
1. มูลฝอยทีเ่กดิจากกจิวตัรประจ าวนัของคนงานก่อสรา้ง 400 คน ประมาณ 1.20 ลบ.ม./วนั (อตัราการ

เกดิมลูฝอยที ่3 ล./คน/วนั) ซึง่ผูร้บัเหมาจะจดัหาภาชนะรองรบัมลูฝอยแยกประเภทมลูฝอยดงันี้ 
- มูลฝอยเปียก (ถงัสเีขยีว) และมูลฝอยแหง้ (ถงัสฟ้ีา) ประสานงานเจา้หน้าทีส่ านักงานเขตฯเกบ็ขนทุก

วนัหรอืตามความเหมาะสมต่อไป 
- ถงัรองรบัมูลฝอยรไีซเคลิ (ถงัสเีหลอืง) ประสานงานใหร้า้นรบัซื้อของเก่าเขา้ท าการซื้อขาย เดอืนละ 1 

ครัง้ หรอืตามความเหมาะสมต่อไป 
- ถงัรองรบัมูลฝอยอนัตราย (ถงัสแีดง) ประสานงานให้เจา้หน้าทีส่ านักงานเขตฯ เกบ็ขนเดอืนละ 1 ครัง้ 

หรอืตามความเหมาะสมต่อไป 
2. เศษวสัดุเหลอืใชจ้ากการก่อสรา้ง เช่น เศษอฐิ เศษปูน เศษเหลก็ เศษไม ้หรอืวสัดุจากการก่อสรา้งที่

ต้องการท าลายหรอืไม่สามารถน ากลบัมาใช้ใหม่ได้ ก าหนดใหผู้ร้บัเหมาเป็นผู้รบัผดิชอบส่งไปก าจดัที่ศูนย์ก าจดัวสัดุจาก
การก่อสรา้งอ่อนนุช โดยปฏบิตัติามเงื่อนไขของศูนย์ฯ ส าหรบัวสัดุจ าพวกเศษเหลก็ เศษไม้ จะน าไปจ าหน่ายแก่ผูร้บัซื้อ 
หรอืน ากลบัมาใชใ้นงานก่อสรา้ง ส่วนเศษอฐิเศษปนู จะน าไปถมทีใ่นพืน้ทีก่่อสรา้งของผูร้บัเหมา 

ทัง้นี้ โครงการจะก าหนดรายละเอียดการจัดการมูลฝอยและเศษวัสดุก่อสร้าง  ไว้ในสัญญาว่าจ้าง
ผูร้บัเหมา เพื่อควบคุมการปฏบิตังิานของผูร้บัเหมาก่อสรา้งในการจดัการมลูฝอยและเศษวสัดุก่อสรา้งต่างๆ ใหเ้ป็นไปตาม
รายละเอียดที่น าเสนอไว้ในรายงานฯ โดยเฉพาะการปฏิบตัิตามประกาศกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2534 และกฎกระทรวง 
ฉบบัที ่4 (พ.ศ. 2526) ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

1.10.3.4 ปริมำณดินและกำรจดักำรในระยะก่อสร้ำง 
ในการก่อสรา้งฐานรากและวางระบบสาธารณูปโภคใตด้นิของโครงการ จะมกีารขดุดนิและถมดนิ ดงันี้ 
-  ปรมิาณดนิขดุทัง้หมด  20,458.50  ลบ.ม. 
-  ปรมิาณดนิถมทัง้หมด  5,381.50  ลบ.ม. 
ดงันัน้ ปริมำณดินท่ีเหลือ 20,458.50 – 5,381.50 = 15,077 ลบ.ม. 
ทัง้นี้ โครงการจะน าดนิทีข่ดุจากการก่อสรา้งฐานรากและวางระบบสาธารณูปโภคใตด้นิของโครงการทีม่ี

ประมาณ 20,458.50 ลบ.ม. มาปรบัถมภายในพืน้ทีโ่ครงการประมาณ 5,381.50 ลบ.ม. ส่วนดนิทีเ่หลอือกี15,077 ลบ.ม. จะ
ขายใหก้บัผูท้ีม่ารบัซื้อเพื่อน าไปใชใ้นการรบัจา้งถมทีด่นิอื่นๆ ตอ่ไป ทัง้นี้ โครงการจะใชร้ถขนดนิขนาด 10 ลอ้ ซึง่สามารถ
ขนดนิได ้เทีย่วละประมาณ 10 ลบ.ม. ดงันัน้ จ านวนเทีย่วรถขนดนิทัง้หมดจะประมาณ 1,508 เทีย่ว โดยก าหนดใหข้นส่ง
ดนิประมาณ 15 เทีย่ว/วนั ซึง่จะใชเ้วลาในการขนส่งดนิประมาณ 100 วนั ทัง้นี้ ในการขดุและถมดนิในช่วงการก่อสรา้ง ทาง
โครงการจะก าชบัใหผู้ร้บัเหมาปฏบิตัติามพระราชบญัญตักิารขดุดนิและถมดนิ พ.ศ. 2543 อย่างเคร่งครดั  

นอกจากนี้ โครงการไดก้ าหนดใหต้ดิตัง้ผนังกนัดนิ (sheet pile) ลอ้มรอบพืน้ทีใ่นส่วนทีต่อ้งท าถงัเกบ็น ้า
ใต้ดินหรือในส่วนที่ต้องขุดดินลึก โดยผนังกันดินต้องได้รบัการออกแบบให้สามารถรบัแรงดันของดินโดยรอบได้ตาม
มาตรฐานทางวศิวกรรม เพื่อป้องกนัการพงัทลายของดนิจากทีด่นิขา้งเคยีง 


