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บทที ่2 

สรุปรายละเอยีดโครงการ 
 

2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
 โครงการ คิงสแควร์ เรสซิ เดนซ์  (KINGSQUARE RESIDENCE) ตั้ งอยู่ ท่ี  ถนนรัชดาภิ เษก  
แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ดังรูปที่  2.1-1 ด าเนินการโดย บริษัท คิง สแควร์  
ดีเวลลอปเมน้ท์ จ  ากดั โครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 52 ชั้น ความสูง 222.20 เมตร (ความ
สูงวดัถึงระดบัหลังคาโถงลิฟต์) จ  านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัรวมทั้งส้ิน 222 ห้อง โดยจะ 
ปลูกสร้างบนโฉนดท่ีดินจ านวน 7 แปลง ขนาดพื้นท่ีรวมทั้ งส้ิน 4-1-14.4 ไร่ หรือ 6,857.6 ตารางเมตร  
เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั คิง สแควร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ผูพ้ฒันาโครงการ 
 ทั้งน้ี โครงการไดข้อตรวจสอบและคดัส าเนาระวางท่ีดินจากกรมส านกังานท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
เพื่อตรวจสอบแนวคลองและจุดส้ินสุดคลองเสาหิน บริเวณดา้นทิศเหนือของพื้นท่ีโครงการ  
 อน่ึง เน่ืองด้วยท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้ งของโครงการไม่อยู่ติดถนนสาธารณะ (ถนนรัชดาภิเษก) ดังนั้ น 
นอกเหนือจากแปลงท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งโครงการแลว้ โครงการจะน าแปลงท่ีดินอ่ืนๆ จ านวน 8 แปลง มายืน่ร่วม
ในการขออนุญาตก่อสร้าง เพื่อใช้เป็นทางเขา้ – ออกสู่ถนนรัชดาภิเษก และท่ีว่าง 12 เมตร ในฐานะเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินทั้ง 8 แปลง ไดจ้ดภาระจ ายอมใหใ้ชท่ี้ดินในกรรมสิทธ์ิของตนบางส่วน เร่ืองทางถนน 
ทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน ้ าตลอดสาธารณูปโภคต่าง ๆ รวมถึงให้ใชเ้ป็น
ที่วา่งกวา้ง 12 เมตร ตลอดแนวตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และยินยอมให้ใช้ท่ีดินดงักล่าวยื่นร่วมขออนุญาตก่อสร้างอาคารและเพื่อใช้เป็น
ทางเขา้ออกในการก่อสร้าง โดยจะเรียกวา่  “ถนนภาระจ ายอม” 
 โดยโครงการไดน้ าบางส่วนของถนนภาระจ ายอมความกวา้ง 12 เมตร ตลอดแนวมายื่นร่วมเพื่อใช้
เป็นท่ีวา่ง 12 เมตร ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ดงัท่ีกล่าวไป โดยท่ีว่างดงักล่าวเป็นผิวจราจรทั้งหมด ตลอดความกวา้ง 12 เมตร ซ่ึงไม่มีส่ิงปลูก
สร้าง หรือท่ีจอดรถยนตแ์ต่อยา่งใด ซ่ึงสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) แกไ้ขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ขอ้ 2 ท่ีก าหนดให ้
 “ขอ้ 2 ท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นไม่
เกิน 30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ี
มีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขต
ทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ คงิ สแควร์ เรสซิเดนซ์ (King Square Residenc) (ระยะก่อสร้าง) ระหว่างเดอืนสิงหาคม-ธันวาคม 2566  

 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั HO2300077S 2-2 
 

ส าหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกชั้น
มากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของท่ีดินนั้ นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนน
สาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนน
สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขดทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร 

ท่ีดินดา้นท่ีติดถนนสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสองตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร 
ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินนั้นตอ้งวา่งเพื่อสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออก
ของรถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวกดว้ย”  
 สภาพพื้นท่ีก่อนพฒันาโครงการ ณ เดือนมิถุนายน 2566 ถนนภาระจ ายอมบริเวณดา้นหนา้โครงการ 
มีสภาพเป็นถนน ค.ส.ล. เขตทางกวา้งไม่น้อยกวา่ 12 เมตร ซ่ึงโครงการใชเ้ป็นทางเขา้ – ออกของโครงการ 
และเป็นท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร และความยาวต่อเน่ืองกนัจนถึงตวัอาคาร 
 อน่ึง ในโฉนดท่ีดินแปลงภาระจ ายอมจ านวน 8 แปลง ได้ให้สิทธ์ิผูเ้ช่าท่ีดินกรรมสิทธ์ิของตน
สามารถใช้ถนนภาระจ ายอมในการผ่านเข้า – ออกได้ รวมถึงโรงเรียน นานาชาติคิงส์ คอลเลจ กรุงเทพ  
ก็ไดรั้บสิทธ์ิ ดว้ยเช่นกนั นอกจากน้ี เจา้ของกรมสิทธ์ิท่ีดินในพื้นท่ีบริเวณน้ีขนาดพื้นท่ีประมาณ 40 ไร่ และ
ได้วางแผนพัฒนาโครงการอ่ืนๆ ร่วมด้วยในอนาคต ได้แก่ โครงการร้านค้าปลีก อาคารสรรพสินค้า 
(RETAIL) 
และโครงการ KINGSQUARE SERVICE APARTMENT 

ดงันั้น ในอนาคตจะมีการใชถ้นนภาระจ ายอมเป็นทางเขา้ – ออก รวมกนัทั้งหมด 4 โครงการ ไดแ้ก่ 
1. โครงการ คิงสแควร์ เรสซิเดนซ์ (KINGSQUARE RESIDENCE) 
2. โครงการร้านคา้ปลีก อาคารสรรพสินคา้ (RETAIL) 
3. โครงการ KINGSQUARE SEVICE APARTMENT 
4. โรงเรียนนานาชาติ คิงส์คอลเลจ กรุงเทพ 
โครงการได้ออกแบบและวางระบบสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น ทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา 

โทรศพัท์ ท่อระบายน ้ า ตลอดสาธารณูปโภคต่างๆ เพื่อรองรับโครงการท่ีจะพฒันาในอนาคต และจะเป็น
ผูรั้บผิดชอบในการดูแลบ ารุงรักษาถนนภาระจ ายอมตลอดจนระบบสาธารณูปโภคต่างๆ น้ีตลอดไป โดยใน
การก่อสร้างปรับปรุง ซ่อมแซม เส้นทางสัญจร และระบบสาธารณูปโภคบริเวณพื้นท่ีภาระจ ายอม การจดั
การจราจรเพื่ออ านวยความสะดวกแก่ผูใ้ชเ้ส้นทางจราจร บริเวณพื้นท่ีภาระจ ายอม และน าท่ีดินบริเวณพื้นท่ี
ภาระจ ายอมไปใชติ้ดต่อส่วนราชการเพื่อขออนุญาตใดๆ แต่การกระท าดงักล่าวจะตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขท่ี
ไม่เป็นเหตุท าใหป้ระโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไป 

ส าหรับ โรงเรียนนานาชาติ คิงส์คอลเลจ กรุงเทพ ซ่ึงเป็นพื้นท่ีอ่อนไหว ท่ีใชถ้นนเส้นน้ีเป็นทางเขา้-
ออกร่วมกบัโครงการ ซ่ึงการเดินทางจากถนนรัชดาภิเษกเล้ียวซ้ายเขา้ถนนภาระจ ายอม ระยะทางประมาณ 
70 เมตร ทางเขา้-ออก โรงเรียนนานาชาติ คิงส์คอลเลจ กรุงเทพ อยูด่า้นซ้ายมือ รวมถึงมีทางเทา้ริมถนนภาระ
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จ ายอมทั้ง 2 ฝ่ัง และถดัจาก ทางเขา้-ออก โรงเรียนฯ ระยะทางประมาณ 180 เมตร ทางเขา้-ออกโครงการจะ
อยูท่างขวามือ ซ่ึงทั้ง 2 ฝ่ังของถนนภาระจ ายอมจะมีทางเดินเทา้เช่นกนั โดยไดอ้อกแบบใหมี้ป้ายจราจร ป้าย
เขตโรงเรียน ป้ายจ ากัดความเร็ว ทางม้าลาย สันนูนชะลอความเร็ว เขตห้ามหยุด และกระจกโคง้จราจร 
เพื่อให้เกิดความปลอดภยัต่อนักเรียนผูป้กครอง รวมถึงผูพ้กัอาศยัภายในโครงการในการสัญจรบนถนน
ภาระจ ายอมดังกล่าว ทั้ งน้ี  เจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ี ดินจะเป็นผู ้รับผิดชอบในการดูแลบ ารุงรักษาถนน 
ภาระจ ายอมตลอดจนระบบสาธารณูปโภคต่างๆ น้ีตลอดไป 

ส าหรับการเดินทางเข้า – ออกพื้นท่ีโครงการจะใช้การคมนาคมทางบกโดยรถยนต์เป็นหลกั ซ่ึง
โครงการจดัให้มีทางเข้า – ออก จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 8 เมตร เช่ือมต่อกับถนนภาระจ ายอมด้านทิศ
ตะวนัออกเพื่อออกสู่ถนนรัชดาภิเษก โดนมีรายละเอียดการเดินทางเขา้ – ออกพื้นท่ีโครงการดงัน้ี 

1)   การเดินทางเข้าสู่พืน้ทีโ่ครงการ มี 5 เส้นทางหลกั ดงัน้ี 
1.1) เส้นทางที่ 1 จากถนนพระรามท่ี 3 ทิศทางจากแยกเจริญราษฎร์ มุ่งหน้าแยกพระรามท่ี 3 - 

รัชดาภิเษก เล้ียวซา้ยเขา้ถนนรัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.75 กิโลเมตร กลบัรถท่ีจุดกลบัรถใกลแ้ยกทาง
ด่วนสาธุประดิษฐ์ เพื่อมุ่งหนา้แยกรัชดาภิเษก-พระรามท่ี 3 ระยะทางประมาณ 600 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้ถนน
ส่วนบุคคลหนา้โรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอลเลจ กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร 
จะพบโครงการอยูท่างดา้นขวามือ 

1.2)  เส้นทางที่ 2 จากถนนพระรามท่ี 3 ทิศทางจากแยกพระรามท่ี 3-วงแหวนอุตสาหกรรมมุ่ง
หนา้แยกพระรามท่ี 3 - รัชดาภิเษก เล้ียวขวาเขา้ถนนรัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.75 กิโลเมตร  กลบัรถท่ี
จุดกลบัรถกลแ้ยกทางด่วนสาธุประดิษฐ์ เพื่อมุ่งหน้าแยกรัชดาภิเษก-พระรามท่ี 3 ระยะทางประมาณ 600 
เมตร เล้ียวซ้ายเข้าถนนส่วนบุคคลหน้าโรงเรียนนานาชาติ คิงส์คอลเลจ กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) 
ระยะทางประมาณ 250 เมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นขวามือ 

1.3) เส้นทางที่ 3 จากถนนสาธุประดิษฐ์ ทิศทางจากแยกยานนาวา - สาธุประดิษฐ์ มุ่งหน้าแยก
ทางด่วนสาธุประดิษฐ์ เล้ียวซ้ายเข้าถนนรัชดาภิเษก เพื่อมุ่งหน้าแยกรัชดาภิเษก-พระรามท่ี 3 ระยะทาง
ประมาณ 600 เมตร เล้ียวซา้ยเขา้ถนนส่วนบุคคลหนา้โรงเรียนนานาชาติ คิงส์คอลเลจ กรุงเทพ (ถนนภาระจ า
ยอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นขวามือ 

1.3) เส้นทางที ่4 จากทางพิเศษเฉลิมมหานคร (ทางด่วน)  
-   จากทางพิเศษเฉลิมมหานคร ทิศทางจากพระราม 9 มุ่งหนา้ต่างระดบัคลองเตยแยกออก

จากทางพิศษท่ีทางออก 23 เขา้ถนนรัชดาภิเษก มุ่งหน้าแยกทางด่วนสาธุประดิษฐ์ ระยะทางประมาณ 700 
เมตร กลบัรถท่ีจุดกลบัรถใกลแ้ยกทางด่วนสาธุประดิษฐ์ เพื่อมุ่งหนา้แยกรัชดาภิเษก-พระรามท่ี 3 ระยะทาง
ประมาณ 600 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้ถนนส่วนบุคคลหนา้โรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอลเลจ กรุงเทพ (ถนนภาระ
จ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นขวามือ 
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-   จากทางพิ เศษเฉลิมมหานคร ทิศทางจากต่างระดับคลองเตย มุ่งหน้าบางโคล่-
ดาวคะนอง แยกออกจากทางพิเศษท่ีทางออก 22  เขา้ถนนสาธุประดิษฐ์ มุ่งหนา้แยกรัชดาภิเษก-พระรามท่ี 3 
ระยะทางประมาณ 600 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้ถนนส่วนบุคคลหน้าโรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอลเลจ กรุงเทพ 
(ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นขวามือ 

1.4) เส้นทางที ่5 จากทางพิเศษศรีรัช (ทางด่วน) 
-   จากทางพิเศษศรีรัช ทิศทางจากต่างระดบัพญาไท มุ่งหน้าบางโคล่-ดาวคะนอง แยก

ออกจากทางพิเศษท่ีทางออก ต.2-13 เข้าถนนรัชดาภิเษก มุ่งหน้าแยกทางด่วนสาธุประดิษฐ์ ระยะทาง
ประมาณ 1.2 กิโลเมตร กลบัรถท่ีจุดกลบัรถใกล้แยกทางด่วนสาธุประดิษฐ์ เพื่อมุ่งหน้าแยกรัชดาภิเษก-
พระรามท่ี 3 ระยะทางประมาณ 600 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้ถนนส่วนบุคคลหนา้โรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอลเลจ 
กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร จะพบโครงการอยูท่างดา้นขวามือ 

2)   การเดินทางออก จากโครงการ มี 6 เส้นทางหลกั ดงัน้ี 
2.1) เส้นทางที่ 1 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนส่วนบุคคลหน้าโรงเรียนนานาชาติ คิงส์  

คอลเลจ กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร ออกถนนรัชดาภิเษก มุ่งหนา้แยกพระราม
ท่ี 3 - รัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.0 กิโลเมตร เล้ียวขวาออกถนนพระรามท่ี 3 เพื่อไปยงัถนนเจริญนร 
ถนนสมเด็จพระเจา้ตากสิน และถนนท่ีเช่ือมต่อได ้

2.2) เส้นทางที่ 2 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนส่วนบุคคลหนา้โรงเรียนนานาชาติ คิงส์คอล
เลจ กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร ออกถนนรัชดาภิเษก มุ่งหนา้แยกพระรามท่ี 3 
- รัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.0 กิโลเมตร เล้ียวซ้ายออกถนนพระรามท่ี 3 เพื่อไปยงัถนนสาธุประดิษฐ ์
และถนนวงแหวนอุตสาหกรรม และถนนท่ีเช่ือมต่อได ้

2.3) เส้นทางที่ 3 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนส่วนบุคคลหนา้โรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอล
เลจ กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร ออกถนนรัชดาภิเษก มุ่งหนา้แยกพระรามท่ี 3 
- รัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.0 กิโลเมตร กลบัรถท่ีแยกพระรามท่ี 3 – รัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 
1.75 กิโลเมตร เล้ียวขวาท่ีแยกทางด่วนสาธุประดิษฐ์ ออกถนนสาธุประดิษฐ์ เพื่อไปยงัถนนวงแหวน
อุตสาหกรรม และถนนท่ีเช่ือมต่อได ้

2.4)  เส้นทางที ่4 จากโครงการเล้ียวชา้ยออกถนนส่วนบุคคลหนา้โรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอล
เลจ กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร ออกถนนรัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.00
กิโลเมตร กลบัรถท่ีแยกพระรามท่ี 3 - รัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 2.0 กิโลเมตร เพื่อไปยงัถนนนราธิวาส
ราชนครินทร์ และถนนท่ีเช่ือมต่อได ้

2.5) เส้นทางที ่5 ทางพิเศษเฉลิมมหานคร (ทางด่วน) 
-   จากโครงการเล้ียวช้ายออกถนนส่วนบุคคลหน้าโรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอลเลจ 

กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร ออกถนนรัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.00 
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กิโลเมตร กลบัรถท่ีแยกพระรามท่ี 3 - รัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.75 กิโลเมตร มุ่งหน้าแยกทางด่วน
สาธุประดิษฐ์กลบัรถท่ีจุดกลบัรถใกลแ้ยกทางด่วนสาธุประดิษฐ์ ระยะทางประมาณ 150 เมตร สามารถเขา้
ด่านเก็บค่าผา่นทางพิเศษสาธุประดิษฐ ์2 ได ้

-   จากโครงการเล้ียวช้ายออกถนนส่วนบุคคลหน้าโรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอลเลจ 
กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร ออกถนนรัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.00 
กิโลเมตร กลบัรถท่ีแยกพระรามท่ี 3 - รัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.75 กิโลเมตร ถึงแยกทางด่วนสาธุ
ประดิษฐ ์ตรงไปอีกระยะทางประมาณ 200 เมตร สามารถขา้ด่านเก็บค่าผา่นทางพิเศษสาธุประดิษฐ ์1 ได ้

2.6) เส้นทางที ่6 ทางพิเศษศรีรัช (ทางด่วน) 
-   จากโครงการเล้ียวช้ายออกถนนส่วนบุคคลหน้าโรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอลเลจ 

กรุงเทพ (ถนนภาระจ ายอม) ระยะทางประมาณ 250 เมตร ออกถนนรัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 1.00 
กิโลเมตร กลบัรถท่ีแยกพระรามท่ี 3 – รัชดาภิเษก ระยะทางประมาณ 400 สามารถเขา้ด่านเก็บค่าผ่านทาง
พิเศษด่านพระราม 3 ได ้

นอกจากน้ี ในการเดินทางเขา้ – ออกพื้นท่ีโครงการ สามารถใช้ระบบขนส่งสาธารณะอ่ืนๆ เช่น รถ
โดยสารประจ าทางขององค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพ รถยนต์โดยสารสาธารณะ (Taxi) รถโดยสารด่วน
พิเศษ (Bus Rapid Transit) หรือ BRT ซ่ึงสถานีท่ีใกลโ้ครงการมากท่ีสุด ได้แก่ สถานีวัดดอกไม้ ตั้งอยู่บน
ถนนพระรามท่ี 3 มีระยะห่างจากโครงการไปทางทิศใต ้ระยะทางประมาณ 900 เมตร จึงเป็นอีกทางเลือก
หน่ึงท่ีท าใหก้ารเดินทางเขา้ – ออกโครงการมีความสะดวกและนวดเร็วมากยิง่ข้ึน 

ส าหรับอาณาเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณรอบพื้นท่ีโครงการ มีดงัน้ี 
ทิศเหนือ มีอาณาเขตติดต่อกบั คลองเสาหิน และพื้นท่ีจอดรถ (บริษทั แอมพลสั เอสเตท 

จ ากัด) ถัดไปเป็นอาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 4 ชั้ น 
จ านวน 1 คูหา 

ทิศตะวนัออก มีอาณาเขตติดต่อกบั พื้นท่ีว่าง และถนนภาระจ ายอม เขตทางกวา้งประมาณ 18 
เมตร ถดัไปเป็นโรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอลเลจ กรุงเทพ 

ทิศใต ้ มีอาณาเขตติดต่อกบั ถนนส่วนบุคคล ถดัไปเป็นพื้นท่ีวา่ง 
ทิศตะวนัตก มีอาณาเขตติดต่อกบั อาคาร ขนาดความสูง 3-6 ชั้น จ  านวน 2 อาคาร และพื้นท่ี

รอการก่อสร้าง ถดัไปเป็นโกดงั (บริษทั ป.สุนทร วานิช 
จ ากดั) ขนาดชั้นเดียว จ านวน 1 อาคาร 

สภาพพื้นท่ีโครงการ ณ เดือนมิถุนายน 2566 เป็นพื้นท่ีว่าง ร้ัวคอนกรีต และพื้นท่ีคอนกรีต ซ่ึงส่ิง
ปลูกสร้างเหล่าน้ีภายในพื้นท่ีโครงการก่อนด าเนินการก่อสร้างจะมีการร้ือถอนและปรับพื้นท่ีเพื่อเตรียมการ
ก่อสร้างโดยการร้ือถอนและการก่อสร้างจะเร่ิมด าเนินการหลงัจากไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานผูใ้หอ้นุญาต 
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ส าหรับการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบโครงการ ซ่ึงตั้งอยู่ท่ีถนนรัชดาภิเษก มีสภาพการใช้ท่ีดิน
โดยรอบเป็นชุมชนเมืองท่ีมีความหนาแน่นค่อนขา้งสูง ประกอบดว้ย อาคารพาณิชย ์(เช่น บริษทั ไทยสแกน 
(ธรรมดี) จ  ากัด ขนาดความสูง 4 ชั้ น บริษัท นิวสตาร์ อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากัด ขนาดความสูง 4 ชั้ น  
บริษทั เอสเซลอินเตอร์แนชัน่แนลจ ากดั ขนาดความสูง 5 ชั้น บริษทั ฟิฟช์ ดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั ขนาดความ
สูง 4 ชั้น บริษทั โอห์ม ซัคเซล จ ากัดและบริษทั 89 ดีเวลลอปเมนท์ จ  ากดั ขนาดความสูง 4 ชั้น เป็นตน้) 
อาคารชุดพักอาศัยรวม (เช่น อาคารอยู่อาศัยรวม(ให้ เช่า) ลีลาเพลส ขนาดความสูง 4 ชั้ น  เป็นต้น) 
สถานศึกษา (เช่น โรงเรียนนานาชาติ คิงส์ คอลเลจ กรุงเทพ และโรงเรียนสารสาสน์ พฒันา) บา้นพกัอาศยั 
ร้านคา้ สถานประกอบการต่างๆ เป็นตน้ 
 

 

 
รูปที ่2.1-1 ผงัแสดงท่ีตั้งโครงการ 
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2.2 ประเภทและขนาดโครงการ 
โครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 52 ชั้น ความสูง 222.20 เมตร (ความสูงวดัถึงระดับ

หลงัคาโถงลิฟต)์ จ  านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัรวมทั้งส้ิน 222 ห้อง มีพื้นท่ีรวมคิดค่าธรรมเนียม 
เท่ากบั 58,512.6 ตารางเมตร มีพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน เท่ากบั 57,488.6 ตารางเมตร และมี
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน เท่ากบั 2,818.4 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีอาคารในแต่ละชั้น ดงัน้ี  

ช้ันที ่1 เป็นพื้นท่ีจอดรถและทางวิ่งรถ (ท่ีจอดรถยนต์ จ  านวน 12 คนั แบ่งเป็นท่ีจอด
รถทั่วไป จ านวน 3 คัน และท่ี จอดรถส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพและ
คนชรา จ านวน 9 คนั ท่ีจอดรถจกัรยานยนต์ จ  านวน 9 คนั ท่ีจอดรถจกัรยาน 
จ านวน 24 คนั และท่ีจอดรถสาธารณะ จ านวน 4 คนั) โถงตอ้นรับ จุดรับพสัดุ 
ห้องตูจ้ดหมาย ห้องพกัคนขบัรถ ห้องควบคุม ห้องเก็บของ ห้องส านักงาน
นิติบุคคลอาคารชุด ห้องสันทนาการ ห้องสมุด ห้องนั่งเด็กเล่น ถังเก็บน ้ า 
ห้องเคร่ืองสูบน ้ า ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ
และคนชรา หอ้งพกัมูลฝอยรวม ทางเดิน บนัได โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่2 เป็นพื้นท่ีจอดรถยนตแ์ละทางวิง่รถ จ านวน 45 คนั บนัได โถงลิฟต ์และลิฟต ์
ช้ันที ่3 ถึง ช้ันที ่7 เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต์และทางวิ่งรถ จ านวน 61 คนั/ชั้น บนัได โถงลิฟต์ และ

ลิฟต ์
ช้ันที ่8 เป็นพื้นท่ีจอดรถยนตแ์ละทางวิง่รถ จ านวน 29 คนั บนัได โถงลิฟต ์และลิฟต ์
ช้ันที ่9 เป็นชั้นส่วนกลาง ประกอบดว้ย พื้นท่ีสระวา่ยน ้ า จดัสวน ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ า

หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพและคนชรา ทางเดิน บนัได โถง
ลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่10 – 15 เป็นชั้ นพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จ  านวน 10 ห้อง/ชั้ น 
(แบ่งเป็นห้องชุดพกัอาศยัขนาด 1 ห้องนอน จ านวน 8 ห้อง และห้องชุดพกั
อาศยัขนาด 2 ห้องนอน จ านวน 2 ห้อง) รวม 6 ชั้ น มีจ  านวนห้องพักอาศัย
ทั้งส้ิน 60 หอ้ง หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น บนัได ทางเติน โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่16 – 18 เป็นชั้นพกัอาศยั ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จ  านวน 7 ห้อง/ชั้น (แบ่งเป็น
ห้องชุดพกัอาศยัขนาด 1 ห้องนอน จ านวน 1 ห้อง และห้องชุดพกัอาศยัขนาด 
2 ห้องนอน จ านวน 6 ห้อง) รวม 3 ชั้น มีจ  านวนห้องพกัอาศยัทั้งส้ิน 21 ห้อง 
หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น บนัได ทางเดิน โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่19 – 30 เป็นชั้นพกัอาศยั ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จ  านวน 6 ห้อง/ชั้น (แบ่งเป็น
ห้องชุดพักอาศัยขนาด 2 ห้องนอน จ านวน 6 ห้อง) รวม 12 ชั้ น มีจ  านวน
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ห้องพกัอาศยัทั้งส้ิน 72 ห้อง ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น บนัได ทางเดิน โถง
ลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่31 เป็นชั้นงานระบบ ประกอบดว้ย ถงัเก็บน ้ า ห้องเคร่ืองสูบน ้ า บนัได ทางเดิน 
โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่32 – 45 เป็นชั้นพกัอาศยั ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จ  านวน 4 ห้อง/ชั้น (เป็นห้อง
ชุดพกัอาศยัขนาด 3 ห้องนอน จ านวน 4 ห้อง) รวม 14 ชั้น มีจ  านวนห้องพกั
อาศยัทั้งส้ิน 56 หอ้ง หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น บนัได โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่46 เป็นชั้นพกัอาศยั ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยัขนาด 3 ห้องนอน จ านวน 
4 หอ้ง หอ้งพกัมูลฝอยประชั้น บนัได ทางเดิน โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่47 เป็นชั้ นงานระบบ ประกอบด้วย ถังเก็บน ้ า ห้องเคร่ืองสูบน ้ า บันได 
ทางเดิน โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่48 และช้ันที ่50 เป็นชั้นพกัอาศยั ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยัขนาด 4 ห้องนอน จ านวน 
3 หอ้ง/ชั้น รวม 2 ชั้น มีจ  านวนห้องพกัอาศยัทั้งส้ิน 6 หอ้ง และหอ้งชุดพกั
อาศยัขนาด หอ้งพกัมูลฝอยประชั้น บนัได ทางเดิน โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่49 และช้ันที ่51 เป็นชั้นพกัอาศยั ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยัขนาด 4 ห้องนอน จ านวน 
1 หอ้ง/ชั้น รวม 2 ชั้น มีจ  านวนห้องพกัอาศยัทั้งส้ิน 2 หอ้ง และหอ้งชุดพกั
อาศยัขนาด หอ้งพกัมูลฝอยประชั้น บนัได ทางเดิน โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันที ่52 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยัขนาด 1 ห้องนอน จ านวน 1 ห้อง ห้องออก
ก าลงักาย ห้องโยคะ ห้องเล่นสควอช ห้องดูหนงั ห้องประชุม หอ้งพกัผอ่น 
ห้องน ้ าหญิง ห้องเก็บของ ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพล
ภาพและคนชรา ทางเดิน  บนัได โถงลิฟต ์และลิฟต ์

ช้ันห้องเคร่ืองลฟิต์ ประกอบดว้ย หอ้งเคร่ืองลิฟต ์ทางเดิน บนัได โถงลิฟต ์และลิฟต์ 
ช้ันดาดฟ้า เป็นพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน บนัได โถงลิฟต ์และลิฟต ์
 
ส าหรับรายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีภายในโครงการ การค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน

โครงการ (FAR) ร้อยละของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม และอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคาร (OSR) 
และร้อยละของพื้นท่ีน ้าซึงผา่นเพื่อปลูกตน้ไม ้มีดงัน้ี 

1)   รายละเอยีดการใช้พืน้ทีภ่ายในโครงการ 
โครงการตั้งอยูท่ี่ถนนรัชดาภิเษก แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร จาก

การตรวจสอบท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ออกตาม
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ความในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2518 พบวา่ “โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภททีอ่าศัยหนาแน่นมาก บริเวณหมายเลข ย.9-29 (สีน า้ตาล)” 

2)   อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่ินโครงการ (FAR) 
พื้นท่ีดินโครงการ    = 6,857.6  ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน  = 57,488.6 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน  = 8.38 : 1 (ไม่เกิน 8.4 : 1)* 
(ตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงบังคับใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

โครงการตั้งอยูใ่นการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเกทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (ย. 9-29) ก าหนด FAR ไม่เกิน 7 : 1 
แต่ทั้งน้ี ตามขอ้ 55 ของกฎกระทรวงดงักล่าวระบุการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ย
การควบคุมอาคารหากเจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดัใหมี้พื้นท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกกั
เก็บน ้าไดใ้นสดัส่วนไม่นอ้ยกวา่ 1 ลูกบาศกเ์มตร ต่อพื้นท่ีดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวม
ต่อพื้นท่ีดินเพิ่มไดไ้ม่เกินร้อยละ 5 ถา้สามารถกกัเก็บน ้ าได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ี
อาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน แต่ทั้ งน้ีต้องไม่เกินร้อยละ 20 ดังนั้ น ส าหรับพื้นท่ีโครงการ
สามารถมี FAR ไดไ้ม่เกิน 8.4 : 1) 

3)   ร้อยละของพืน้ทีว่่างปราศจากส่ิงปกคลุม 
พื้นท่ีดินโครงการ   = 6,857.6  ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน   = 2,818.4  ตารางเมตร 
ดงันั้น พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม = 6,857.6 – 2,818.4 
     = 4,039.2  ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ    = (4,039.2 x 100) / 6,857.6 
     = 58.90 ของพื้นท่ีดินโครงการ 
(ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ก าหนดให้อาคารอยู่

อาศัยต้องมีพืน้ทีว่่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ใน 100 ของพืน้ทีท่ีด่ิน) 
4)   อตัราส่วนพืน้ทีว่่างต่อพืน้ทีอ่าคาร (OSR) 

พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม   = 4,039.2  ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารรวม (ไม่รวมพื้นท่ีท่ีเพิ่มดว้ยระบบ FAR BONUS) 
      = 48,003.2 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมคิดเป็นร้อยละ 
      = (4,039.2 x 100) / 48,003.2 
      = 8.41 
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(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.
2556 ออกตามความในพระราชบัญญตัิการผงัเมือง พ.ศ.2518) 

5)   ทีว่่างปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
พื้นท่ีดินโครงการ    = 6,857.6  ตารางเมตร 
โครงการอาคารชุดพกัอาศยั ตอ้งมีพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 

ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 
      = (6,857.6 x 30) / 100 
      = 2,057.28 ตารางเมตร 
โครงการมีพื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม  = 4,039.2  ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ     = (4,039.2 x 100) / 6,857.6 
      = 58.90  ของพื้นท่ีวา่ง 
(โครงการมีพืน้ที่ว่างไม่ต ่ากว่าเกณฑ์ข้ันต ่าของทีว่่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมาย

ว่าด้วยการควบคุมอาคาร) 
6)   พืน้ทีน่ า้ซึมผ่านเพ่ือปลูกต้นไม้ 

พื้นท่ีอาคารรวม (ไม่รวมพื้นท่ีอาคารท่ีเพิ่มข้ึนดว้ยระบบโบนสั (FAR BONUS)) 
     = 48,003.2 ตารางเมตร 
พื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5  
     = (48,003.2 x 4.5) / 100 
     = 2,160.14 ตารางเมตร 
พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
     = (2,160.14 x 50) / 100 
     = 1,080.07 ตารางเมตร 
โครงการมีพื้นท่ีน ้าซึมผา่น  = 1,169.93 ตารางเมตร 
คิดเป็นร้อยละ    = (1,169.93 x 100) / 2,160.14 
     = 54.16  ของพื้นท่ีวา่ง 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ ว่างตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ออกตามความในพระราชบัญญตัิการผงัเมือง พ.ศ.2518) 
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2.3 กฎหมายหลกัทีเ่กีย่วข้อง 
บริษทัท่ีปรึกษาจะเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะถอยร่นของอาคารภายในโครงการ กบักฎหมาย

ท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ ดงัน้ี 
1)   แนวอาคารและระยะร่น 

1.1) กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

บริษทัท่ีปรึกษาไดเ้ปรียบเทียบแนวอาคาร และระยร่นของอาคารโครงการ ตามหมวดท่ี 1 
เร่ือง ลกัษณะของอาคาร เน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

1.2) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ.2550) 
ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

บริษทัทท่ีปรึกษาเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะร่นต่างๆ ของอาคารโครงการ ตาม
หมวดท่ี 4 เร่ือง แนวอาคารและระยะร่นต่างๆ ของอาคาร  

1.3) ข้อบัญญัติก รุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ .ศ.2544 ออกตามความใน
พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

บริษทัท่ีปรึกษาได้เปรียบเทียบแนวอาคารโครงการตามหมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและ
ระยะร่นต่างๆ 

1.4) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองก าหนดบริเวณห้ามการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารบาง
ชนิด หรือประเภท (ฉบับที ่2) พ.ศ.2545 

บริษทัท่ีปรึกษาไดเ้ปรียบเทียบแนวอาคารโครงการตามขอ้ 3 เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามการ
ก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารบางชนิด หรือบางประเภท 

2)   กฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชรา พ.ศ.2548 แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการ
หรือทุพพลภาพและคนชรา (ฉบับที ่2) พ.ศ.2564 ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

บริษทัท่ีปรึกษาได้เปรียบเทียบการจดัให้มีส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ของโครงการตาม
กฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ.2548 
แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชรา (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ.2564 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  
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2.4 ผู้พกัอาศัยภายในโครงการ 
ในการค านวณจ านวนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ บริษทัท่ีปรึกษาจะใช้ค่าตามมาตรฐานชั้นต ่าท่ี

ก าหนดโดยส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดให้ “พื้นทีใ่ช้สอยแต่ละ
หน่วย (ห้อง) ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์จ านวนผู้พักอาศัย 3 คน และพื้นที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) 
มากกว่า 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ผู้พักอาศัย 5 คนขึ้นไป” ทั้งน้ี ในการประเมินจ านวนผูพ้กัอาศยัภายใน
โครงการ บริษัทท่ีปรึกษาจะค านึงถึงจ านวนห้องนอนในแต่ละห้องพกัประกอบด้วย โดยก าหนดให้ 1 
ห้องนอน มีผูพ้กัอาศยั 2 คน แต่หากพบว่าเม่ือประเมินแลว้ มีผูพ้กัอาศยัน้อยกวา่เกณฑ์ท่ีก าหนดของส านกั
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มจะใชค้่าตามท่ีก าหนดแทน ซ่ึงจากการประเมินพบวา่ 
"โครงการจะมีผู้พกัอาศัยและพนักงานภายในโครงการจ านวนรวมทั้งส้ิน 1,214 คน” 

 
2.5 พืน้ทีสี่เขียว 

ตามท่ีภูมิสถาปนิกของโครงการไดเ้พิ่มการคิดพื้นท่ีสีเขียวบนอาคารบริเวณชั้นท่ี 9  ของโครงการ
ขนาดพื้นท่ีรวม 62.45 ตารางเมตรนั้น เดิมพื้นท่ีดงักล่าวออกแบบไวเ้ป็นพื้นท่ีจดัสวน และมีโครงสร้างต่างๆ 
ภายในพื้นท่ีจดัสวน เช่น ทางเดิน ส่วนนัง่เล่น  เป็นตน้  เน่ืองจากบริเวณดา้นทิศตะวนัตกปัจจุบนัเป็นพื้นท่ีรอ
การก่อสร้าง และเป็นพื้นท่ีท่ีอยู่ภายในร้ัวของเดียวกนักบับา้นเลขท่ี 606 และ 618 ดงันั้น โครงการจึงได้
พิจารณาปรับยา้ยต าแหน่งบ่อดินเพื่อบ าบดัก๊าซมีเทนจากระบบบ าบดัน ้ าเสีย โดยปรับยา้ยบ่อดินทั้ง 3 บ่อ มา
ไวบ้ริเวณดา้นทิศเหนือของพื้นท่ีโครงการทดแทน ซ่ึงบริเวณดงักล่าวจะอยู่ใกล้กบัพื้นท่ีลานจอดรถของ
บริษทั แอมพลสั เอสเตท จ ากดั  

ทั้งน้ี ในการปรับยา้ยบ่อดินทั้ง 3 บ่อ ส่งผลใหข้นาดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการเปล่ียนแปลงไป ดงัน้ี 
1. พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 1 คงเหลือ 1,214.85 ตารางเมตร (จากเดิม 1,223.03 ตารางเมตร)  
2. พื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้บริเวณชั้นท่ี 1 คงเหลือ 1,052.90 ตารางเมตร (จากเดิม 1,061.08 ตารางเมตร)  
3. พื้นท่ีปลูกหญา้ไมพุ้่มไมค้ลุมดินบริเวณชั้นท่ี 1 คงเหลือ 1,214.85 ตารางเมตร (จากเดิม 1,223.03 

ตารางเมตร)  
ดงันั้น ภายหลงัจากการเปล่ียนแปลงโครงการจะมีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นท่ี 1 และบนอาคารขนาด

พื้นท่ีรวมทั้งส้ิน 1,277.30 ตารางเมตร รายละเอียดดงัน้ี 
1) จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 1 ขนาดพื้นท่ี 1,214.85 ตารางเมตร (ไม่รวมพื้นท่ีสีเขียวท่ีอยู่บนงาน

ระบบขนาดพื้นท่ี 0.12 ตารางเมตร และพื้นท่ีสีเขียวท่ีมีความกวา้งน้อยกว่า 1 เมตร ขนาดพื้นท่ี 8.18 ตาราง
เมตร) เป็นพื้นท่ีสีเขียวภายนอกอาคารปกคลุมดินทั้งหมด โดยเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ 1,052.90 ตารางเมตร 
และเป็นพื้นท่ีปลูกหญา้ไมพุ้ม่ไมค้ลุมดินนอกทรงพุม่ไมย้นืตน้ ขนาดพื้นท่ี 161.95 ตารางเมตร  

2) พื้นท่ีสีเขียวบนอาคารชั้นท่ี  9 ขนาดพื้นท่ีรวม 62.45 ตารางเมตร โดยเป็นพื้นท่ีปลูกไม้ยืนต้น 
31.61 ตารางเมตร และเป็นพื้นท่ีปลูกไมพุ้ม่ไมค้ลุมดินนอกทรงพุม่ไมย้นืตน้ ขนาดพื้นท่ี 30.84 ตารางเมตร  
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นอกจากน้ี  โครงการได้ออกแบบให้มีพื้นท่ีสีเขียวแนวตั้ง บริเวณทิศตะวนัตกเพิ่มเติม  เพื่อเพิ่ม
ทศันียภาพและป้องกนัมลพิษดา้นอากาศและเสียงใหก้บับา้น/อาคารขา้งเคียง  

 
2.6 รายละเอยีดภายในโครงการ 

2.6.1   ระบบน า้ใช้ 
1)   แหล่งน า้ใช้ 

โครงการจะใช้บริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขา  
ทุ่งมหาเมฆ โดยจะต่อท่อประปา ขนาด 2 น้ิว จากท่อประปาริมถนนภาระจ ายอม เพื่อน าน ้ ามาเก็บไวใ้นถงั
เก็บน ้ าชั้นท่ี 1 จากนั้นจะสูบน ้ าไปเก็บยงัถงัเก็บน ้ าบนอาคารแลว้จึงจ่ายลงมายงัส่วนต่างๆ ของอาคารต่อไป 
โดยมีรายละเอียดของถงัเก็บน ้าของโครงการ ดงัน้ี 

(1) ถังเก็บน ้าช้ันที่ 1 จ านวน 2 ถงั ส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภค – บริโภคและส ารองน ้ าเพื่อ
การดบัเพลิง  

 (2) ถังเก็บน ้าช้ันที่ 31 จ านวน 2 ถงั ส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภค – บริโภคและส ารองน ้ าเพื่อ
การดบัเพลิง  

(3) ถังเกบ็น า้ช้ันที ่47 จ านวน 2 ถงั ส ารองน ้าเพื่อการอุปโภค – บริโภค  
 
2)   ปริมาณน า้ใช้ 

การประเมินปริมาณน ้ าใช้ของโครงการในแต่ละวนั สมารถประเมินไดจ้ากค่ามาตรฐาน
ขั้นต ่าท่ีก าหนดโดยส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากร  ธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ท่ีก าหนดว่า “ที่พัก
อาศัยตามที่เกิดขึน้จริง แต่ต้องไม่น้อยกว่า 200 ลิตร/คน/วัน” ทั้งน้ี กิจกรรมอ่ืนๆ ท่ีมีภายในโครงการจะถูก
น ามาค านวณปริมาณน ้ าใช้ร่วมดว้ย โดยอา้งอิงอตัราการใชน้ ้ าจากแหล่งขอ้มูลต่างๆ ทั้งน้ี จากการประเมิน 
พบวา่ “โครงการจะมีความต้องการใช้น า้รวมประมาณ 244.04 ลูกบาศก์เมตร/วนั”  

ปริมาณการใชน้ ้ าสูงสุดของพื้นท่ีโครงการคิดเทียบเท่าท่ี 2.25 เท่าของปริมาณน ้ าใชเ้ฉล่ีย 
(ปรีดา  แยม้เจริญวงศ,์ 2534) โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

ปริมาณการใชน้ ้าสูงสุด   = 2.45 X ปริมาณน ้าใชเ้ฉล่ีย 
ปริมาณน ้าใชเ้ฉล่ีย (10 ชัว่โมง/วนั) = 24.4 
⸫ ปริมาณน ้าใชใ้นชัว่โมงสูงสุด  = 2.44 X 24.4 
     = 59.78 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง 
     ≈ 60 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง 
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3)   การส ารองน า้ใช้ 
โครงการจะจดัให้มีการส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภค – บริโภค ไวใ้นถงัเก็บน ้ าชั้นท่ี 1 และถงั

เก็บน ้าชั้นท่ี 31 และถงัเก็บน ้าชั้นท่ี 47 โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
3.1) การส ารองน า้เพ่ือการอุปโภค – บริโภค 

ความตอ้งการน ้าใชเ้พื่อการอุปโภค – บริโภค 
     = 244.04  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
ส ารองน ้าใชเ้พื่อการอุปโภค – บริโภค 
     = 1  วนั 
ดงันั้น ความตอ้งการน ้าส ารงเพื่อการอุปโภค – บริโภค 
     = 244.04 X 1 
     = 244.04  ลูกบาศกเ์มตร 
ถงัเก็บน ้าชั้นท่ี 1 ส ารองน ้าเพื่อการอุปโภค – บริโภค จ านวน 2 ถงั 
     = 308  ลูกบาศกเ์มตร 
ถงัเก็บน ้าชั้นท่ี 31 ส ารองน ้าเพื่อการอุปโภค – บริโภค จ านวน 2 ถงั 
     = 60  ลูกบาศกเ์มตร 
ถงัเก็บน ้าชั้นท่ี 47 จ านวน 2 ถงั ส ารองเพื่อการอุปโภค – บริโภค 
     = 60  ลูกบาศกเ์มตร 
     = 308 + 60 + 60 
     = 428  ลูกบาศกเ์มตร 
     > 244.04  ลูกบาศกเ์มตร 

3.2) การส ารองน า้เพ่ือการดับเพลงิ 
ประสิทธิภาพของเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง ชั้นท่ี 1 
     = 4.73  ลูกบาศกเ์มตร/นาที 
ระยะเวลาการส ารองน ้าเพื่อการดบัเพลิง 
     = 30  นาที 
ดงันั้น ปริมาณน ้าส ารองเพื่อการดบัเพลิง 
     = 4.73 X 30 
     = 141.9  ลูกบาศกเ์มตร 
ถงัเก็บน ้าใตดิ้นส ารองเพื่อการดบัเพลิง 
     = 308  ลูกบาศกเ์มตร 
     > 141.9  ลูกบาศกเ์มตร 
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ประสิทธิภาพของเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิง ชั้นท่ี 31  
     = 3.78  ลูกบาศกเ์มตร/นาที 
ระยะเวลาการส ารองน ้าเพื่อการดบัเพลิง 
     = 30  นาที 
ดงันั้น ปริมาณน ้าส ารองเพื่อการดบัเพลิง 
     = 3.78 X 30 
     = 113.4  ลูกบาศกเ์มตร 
ถงัเก็บน ้าใตดิ้นส ารองเพื่อการดบัเพลิง 
     = 152  ลูกบาศกเ์มตร 
     > 113.4  ลูกบาศกเ์มตร 
ดงันั้น จะเห็นไดว้่าถงัเก็บน ้ าทั้งหมดท่ีโครงการจดัเตรียมไวส้ามารถส ารองน ้ าเพื่อ

การอุปโภค – บริโภค และเพื่อการดบัเพลิงไดอ้ยา่งเพียงพอ 
2.6.2   สระว่ายน า้ 

โครงการจดัให้มีสระว่ายน ้ าบริเวณชั้นท่ี 9 จ านวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ สระว่ายน ้ าขนาดพื้นท่ี (ไม่
รวมลานสระ) 200 ตารางเมตร ความลึก 1.20 เมตร และสระว่ายน ้ าเด็กขนาดพื้นท่ี (ไม่รวมลานสระ) 23.4 
ตารางเมตร ความลึก 0.56 เมตร โดยในการฆ่าเช้ือโรคส าหรับน ้ าในสระว่ายน ้ าจะใช้ระบบเกลือ (SALT 

CHLORINATOR) ซ่ึงจะเปล่ียนเกลือให้เป็นโซเดียมไฮโปรคลอไรท์เพื่อฆ่าเช้ือโรคจึงจะไม่ส่งผลกระทบต่อ
สุขภาพอนามยัของผูใ้ชส้ระวา่ยน ้ า นอกจากน้ี โครงการจะจดัให้มีห้องน ้ าชาย-หญิงไวท่ี้บริเวณชั้นดงักล่าว 
และจดัให้มีอุปกรณ์ช่วยชีวิตประจ าสระว่ายน ้ าและป้ายแสดงกฎปฏิบติัส าหรับผูม้าใช้สระว่ายน ้ าให้เห็น
อย่างชัดเจนติดตั้งไวท่ี้บริเวณริมสระว่ายน ้ า รวมทั้งจดัให้มีไฟฟ้าส่องสว่างบริเวณสระว่ายน ้ าและพื้นท่ี
โดยรอบ เพื่อความปลอดภยัในเวลากลางคืน ตลอดจนให้มีการดูแลรักษาและตรวจสอบระบบไฟฟ้าส่อง
สวา่งใหส้ามารถใชง้านไดต้ลอดระยะเวลาเปิดด าเนินการ  

2.6.3   การบ าบัดน า้เสีย 
1)   ปริมาณน า้เสีย 

น ้ าเสียของโครงการประกอบดว้ย น ้ าโสโครกจากห้องส้วม น ้ าเสียจากการอาบลา้งและ
อ่ืนๆ และน ้ าเสียจากการประกอบอาหารของแต่ละทอ้งพกั ซ่ึงปริมาณน ้ าเสียคิดเป็นร้อยละ 100 ของปริมาณ
น ้าใช ้(ไม่รวมน ้ าจากสระวา่ยน ้ า และน ้ าส าหรับการรดน ้ าตน้ไม)้ โดยจากการประเมิน พบวา่ “โครงการจะมี
ปริมาณน า้เสียรวมทั้งส้ิน 240.89 ลูกบาศก์เมตร/วนั”  

2)  รายละเอยีดและขั้นตอนการบ าบัดน า้เสีย 
โครงการจัดให้มีระบบบ าบัดน ้ าเสียตั้ งอยู่ใต้ดินบริเวณทางวิ่งรถด้านทิศเหนือของ

โครงการมีระยะห่างจากแนวเขตท่ี ดิน 2.23-2.45 เมตร (ไม่น้อยกว่า 2 เมตร) ซ่ึ งสอดคล้องตาม
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พระราชบญัญติั บรรพ 1 แห่ง ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ไดต้รวจช าระใหม่ พ.ศ. 2535 ก าหนดให ้
“มาตรา 1342 บ่อ สระ หลุม รับน ้ าโสโครก หรือหลุมรับปุ๋ยหรือขยะมูลฝอยนั้น ท่านว่าจะขุดในระยะ 2 
เมตร จากแนวเขตท่ีดินไม่ได”้ โดยเป็นระบบบ าบดัน ้ าเสียชนิดเดิมอากาศแบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge 
System) จ านวน 1 ชุด ออกแบบใหร้องรับน ้ าเสียได ้240.89 ลูกบาศกเ์มตร/วนั สามารถรองรับน ้ าเสียทั้งหมด
ของโครงการปริมาณ 240.89 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ  

3)   การก าจัดก๊าซมีเทน และ Aerosol 
3.1) การก าจัดก๊าซมีเทน 

บริษทัท่ีปรึกษาไดศึ้กษาขอ้มูลก๊าซต่างๆ ท่ีเกิดจากระบบบ าบดัน ้ าเสียจากการศึกษา
พบว่าก๊าซทั่วไปท่ีพบในน ้ าเสีย ได้แก่ ไนโตรเจน  ออกชิเจน  คาร์บอนไดออกไซด์ ไฮโดรเจนซัลไฟด์
แอมโมเนีย และมีเทน ซ่ึงก๊าซไนโตรเจน ออกชิเจน  และคาร์บอนไดออกไซด์ จะเป็นชนิดแรกท่ีพบใน
บรรยากาศทัว่ไป และพบในน ้าท่ีสัมผสัอากาศ ส่วนกา๊ซไฮโดรเจนซลัไฟด ์แอมโมเนีย และมีเทน จะเกิดจาก
การยอ่ยสลายสารประกอบอินทรียใ์นน ้ าเสีย (มหาวิทยาลยัรามค าแหง, 2554) ไดแ้ก่ ก๊าซออกซิเจนท่ีละลาย
น ้า (Dissolved Oxygen) ก๊าซไฮโดรเจนซลัไฟด ์(Hydrogen Sulfide) และมีเทน (Methane) 

3.2) การก าจัด Aerosol 
เป็นอนุภาคของของเหลวขนาดเล็ก ท่ีฟุ้งกระจายในอากาศและลอยในอากาศไดเ้ป็น

เวลานานๆ ซ่ึงละอองน ้ า (Aerosol) ท่ีเกิดข้ึนในระบบบ าบดัน ้ าเสียส่วนใหญ่จะเกิดจากเคร่ืองเติมอากาศ
บริเวณผิวน ้ า ท่ีมีการตีน ้ าท่ีระดบัผิวน ้ าดา้นบนเพื่อให้กระจายเป็นเม็ดเล็กๆ ข้ึนมาสัมผสักบัอากาศเพื่อรับ
ออกซิเจน ซ่ึงท าใหโ้อกาสท่ีจะเกิดการฟุ้งกระจายของละอองน ้ า (Aerosol) ท่ีมีการปนเป้ือนของเช้ือโรคออก
สู่บรรยากาศภายนอกเกิดข้ึนไดม้าก 

อน่ึง ขั้นตอนการบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ ซ่ึงมีการเติมอากาศในถงัปรับเสถียรและ
ถงัเติมอากาศ อาจท าให้เกิดละอองลอย (Aerosol) ท่ีมีการปนเป้ือนของเช้ือโรคผ่านท่อระบายอากาศออกสู่
บรรยากาศภายนอก ซ่ึงจากการค านวณ พบวา่ ระบบบ าบดัน ้ าเสียก่อใหเ้กิด Aerosol ปริมาณ 0.044 ลูกบาศก์
เมตร/วินาที โดยโครงการจะใช้บ่อดินบ าบัด ซ่ึงจะต่อท่อ Vent HDPE รวบรวมอากาศ ขนาดเส้นผ่าน
ศูนยก์ลาง 4 น้ิว โดยมีค่าระดบัแนวท่อท่ีออกจากระบบบ าบดัน ้ าเสีย และค่าระดบัแนวท่อท่ีเขา้บ่อดินเท่ากบั 
-0.10 เมตร (อ้างอิงค่าระดับ + 0.00 เมตร ท่ีถนนรัชดาภิเษกด้านหน้าโครงการ) ซ่ึงด้านข้างบ่อดินมี
โครงสร้างเป็นคอนกรีต ความหนา 10 เซนติเมตร และมีคันคอนกรีตบริเวณปากบ่อดิน ความสูง 10 
เซนติเมตร หากกรณีท่ีมีน ้ าท่วมในบ่อดิน โดยบ่อดินมีขนาดพื้นท่ี 1.5 ตารางเมตร ความลึก 1.2 เมตร จ านวน 
1 บ่อ ภายในบ่อต่อท่อ PVC หุ้มด้วย Geotextile ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 2 น้ิว เจาะรู ขนาดเส้นผ่าน
ศูนยก์ลาง 10 มิลลิเมตร ทูกระยะ 10 เซนติเมตร ความยาว 1 เมตร จากนั้นจะกลบท่อดว้ยแผ่น Geo Textile 
และชั้นกรวดหนา้ 0.01 เมตร โดยชั้นดินจะเป็นดินสีด า ร้อยละ 50 และแกลบด า ซ่ึงนิยมน ามาปรับปรุงดิน
เพื่อช่วยเพิ่มความร่วนซุย และเพิ่มแร่ธาตุ) ร้อยละ 50 และปลูกต้นพุดช้อนไวบ้ริเวณด้านบนของบ่อดิน
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เพื่อให้มีความช้ืนอยูต่ลอดเวลา ช่วยป้องกนัผลกระทบจากกล่ินรบกวนไดอี้กทางหน่ึง รวมทั้งโครงการจะจดั
ให้มีเจา้หนา้ท่ีท่ีมีประสบการณ์ดูแลบ ารุงรักษาระบบบ าบดัน ้ าเสียให้ท างานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และจดั
ให้มีเจา้หนา้ท่ีคอยตรวจสอบบริเวณบ่อดินบ าบดั หากพบวา่มีกล่ินรบกวนตอ้งด าเนินการแกไ้ข เพื่อป้องกนั
ผลกระทบดา้นกล่ินต่อผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ และผูพ้กัอาศยัขา้งเคียง มีการติดตั้งป้ายแจง้เตือนต าแหน่ง 
บ่อดินดงักล่าวก ากบับริเวณปากบ่อทั้ง 2 บ่อ เพื่อความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยั และพนกังานภายในโครงการ 

2.6.4  การระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
ระบบระบายน ้าของพื้นท่ีโครงการ มีรายละเอียดดงัน้ี 
1) ระบบระบายน า้ฝนจากหลงัคา  

ประกอบด้วยหัวรับน ้ าฝน (RD) ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 4 น้ิว ท าหน้าท่ีรับน ้ าฝนจาก
หลงัคาของอาคารแลว้ไหลลงมาตามท่อระบายน ้ าฝน (RL) ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 4 น้ิว  ซ่ึงจะไหลลงสู่ท่อ
ระบายน ้ารอบอาคารและจะถูกรวบรวมเขา้สู่บ่อหน่วงน ้าต่อไป 

2) ระบบระบายน า้ภายในอาคาร 
-  ท่อระบายน ้ าเสียจากการประกอบอาหาร (Kitchen Waste Pipe) ท าหนา้ท่ีระบายน ้ าเสีย

จากการประกอบอาหารเขา้สู่ถงัตกัไขมนัภายในระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการต่อไป 
-  ท่อระบายน ้ าเสีย (Waste Pipe) ท าหน้าท่ีระบายน ้ าเสียจากห้องน ้ าและอ่ืนๆ เขา้สู่ถงัแยก

กากภายในระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการต่อไป 
-  ท่อระบายน ้ าโสโครก (Soil Pipe) ท าหนา้ท่ีระบายน ้ าโสโครกจากห้องน ้ าในส่วนต่างๆ 

เขา้สู่ถงัแยกกากภายในระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการต่อไป 
3) ระบบระบายน า้ภายนอกอาคาร โครงการแบ่งการระบายน ้าออกเป็น 2 ส่วน รายละเอียดดงัน้ี 
3.1) ระบบระบายน ้าฝน ประกอบด้วย ท่อระบายน ้ า ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 400 และ 

600 มิลลิเมตร ความลาดเอียง 1 : 200 ท าหนา้ท่ีรวบรวมน ้าฝนท่ีตกลงบนพื้นท่ีโครงการเขา้สู่บ่อหน่วงน ้ า ซ่ึง
เป็นบ่อปิดตั้งอยู่ใตติ้นจ านวน 1 บ่อ มีความจุ 570 ลูกบาศก์เมตร บริเวณทิศใตข้องอาคารโครงการ โดยใน
การควบคุมอตัราการระบายน ้ าไม่ให้เกินก่อนการพฒันาโครงการจะติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ า จ  านวน 2 เคร่ือง (ใช้
งานจริง 1 เคร่ือง ส ารอง 1 เคร่ือง) มีอตัราการสูบ 1.56 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 6 เมตร เพื่อสูบน ้ าออกสู่
ทอระบายน ้ าริมถนนภาระจ าอม และระบายออกสู่คลองเสาหินท่ีอยูบ่ริเวณริมถนนรัชดาภิเษก จากนั้นน ้ าจะ
ไหลไปทิศทางทิศตะวนัตก และบรรจบกบัคลองแยกคลองเสาหิน ก่อนระบายลงสู่แม่น ้าเจา้พระยาทางประตู
ระบายน ้าคลองเสาหิน ต่อไป  

3.2) ระบบระบายน ้าเสีย น ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัแล้วจะไหลมาตามท่อระบายน ้ า ขนาด
เส้นผ่าศูนยก์ลาง 4 น้ิว เขา้สู่บ่อตรวจคุณภาพน ้ าทิ้งพร้อมตะแกรงดกัขยะ ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายน ้ าริม
ถนนภาระจ ายอม และระบายออกสู่คลองเสาหินท่ีอยูบ่ริเวณริมถนนรัชดาภิเษก จากนั้นน ้ าจะไหลไปทิศทาง
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ทิศตะวนัตก และบรรจบกบัคลองแยกคลองเสาหิน  ก่อนระบายลงสู่แม่น ้ าเจา้พระยาทางประตูระบายน ้ า
คลองเสาหิน ต่อไป  

4)  ข้อมูลน า้ท่วมบริเวณโครงการ 
โครงการตั้งอยูถ่นนรัชดาภิเษก แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ซ่ึงจาก

การตรวจสอบขอ้มูลส านกัการระบายน ้า กรุงเทพมหานคร พบวา่ พื้นท่ีโครงการไม่ไดอ้ยูใ่นพื้นท่ีเฝ้าระวงัน ้ า
ท่วมแต่อยา่งใด  

2.6.5  การจัดการมูลฝอย 
1) ประเภทมูลฝอย 

มูลฝอยท่ีเกิดจากการด าเนินโครงการ ประกอบดว้ย มูลฝอยยอ่ยสลายได ้ไดแ้ก่ เศษอาหาร
และมูลฝอยแห้ง ไดแ้ก่ เศษกระดาษ ถุงพลาสติก เป็นตนั ซ่ึงจากการประเมิน พบวา่ "โครงการจะมีปริมาณ
มูลฝอยรวม 6.07 ลูกบาศก์เมตร/วนั หรือ 1,214 กโิลกรัม/วนั" ในช่วงเปิดด าเนินโครงการจะมีผูพ้กัอาศยัและ
พนักงานภายในโครงการรวมทั้งส้ิน1,214 คน โดยก าหนดให้ผูพ้กัอาศยั และพนกังานภายในโครงการใช้
หนา้กากอนามยั 1 ช้ิน/วนั และหนา้กากอนามยัมีน ้ าหนกั 28-3 กรัม/ช้ิน โดยจะเลือกใชค้่าน ้ าหนกั 3 กรัม/ช้ิน 
สามารถค านวณไดด้งัน้ี 

จ านวนผูพ้กัอาศยั และพนกังานภายในโครงการ  = 1,214  คน 
ผูพ้กัอาศยัและพนักงานภายในโครงการจะใช้หน้ากากอนามยั 1 ช้ิน/วนั โดยหน้ากาก

อนามยั มีน ้าหนกัประมาณ 
= 3  กรัม/ช้ิน 

ดงันั้น ปริมาตรของหนา้กากอนามยั   = 1,214 x 3 
= 3,642  กรัม/วนั 
= 3.64  กิโลกรัม/วนั 

หน้ากากอนามัยมีความหนาแน่นอยู่ในช่วง 90-100 กิโลกรัม/ลูกบาศก์เมตร โดยจะ
เลือกใชค้่าน ้าหนกั 100 กิโลกรัมลูกบาศกเ์มตร (ค่าสูงสุดในการค านวณ) 

= 100   กิโลกรัม/ลูกบาศกเ์มตร 
= 3.642/100 
= 0.036  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
=  36  ลิตร/วนั 

ทั้งน้ี โครงการจะจดัเตรียมถงัมูลฝอยติดเช้ือขนาด 60 ลิตร ไวภ้ายในห้องพกัมูลฝอยประจ า
ชั้นทุกห้อง และห้องส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อรองรับหน้ากากอนามยัของผูพ้กัอาศยัและพนกังาน
ภายในโครงการ  
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2) การจดัการมูลฝอย 
โครงการจะจดัใหมี้หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้นบริเวณชั้นพกัอาศยัทุกชั้น จ  านวน 1 หอ้ง/ชั้น 

ตั้งอยู่ใกล้กบัโถงลิฟต์ดบัเพลิง โดยภายในห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นแต่ละห้องจะตั้งถงัมูลฝอย ขนาด 50 
ลิตร จ านวน 1 ถงั (ถงัมูลฝอยอนัตราย 1 ถงั ภายในรองดว้ยถุงสีส้ม) ถงัมูลฝอยขนาด 100 ลิตร จ านวน 2 ถงั 
(ถงัมูลฝอยยอ่ยสลายได ้1 ถงั ภายในรองดว้ยถุงสีด า และถงัมูลฝอยทัว่ไป 1 ถงั ภายในรองดว้ยถุงสีน ้ าเงิน) 
และถงัมูลฝอย ขนาด 150 ลิตร จ านวน 1 ถงั (ถงัมูลฝอยรีไซเคิล 1 ถงั ภายในรองดว้ยถุงสีขาวขุ่นสีเหลือง 
หรือสีขาวใส่) ซ่ึงรองรับมูลฝอยแต่ละประเภทไดอ้ยา่งเพียงพอ 

ส าหรับภายในหอ้งส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด และหอ้งออกก าลงักาย โครงการจะตั้งถงั
มูลฝอยขนาด 60 ลิตร จ านวน 3 ถงั/ห้อง (ถงัมูลฝอยทัว่ไป 1 ถงั ถงัมูลฝอยเปียก 1 ถงั ถงัมูลฝอยรีไซเคิล 1 
ถงั) ไวภ้ายในแต่ละหอ้งดงักล่าว 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจดัการมูลฝอยของโครงการจะก าหนดให้มี
มาตรการประชาสัมพนัธ์ให้ผูพ้กัอาศยั และพนกังานโครงการ ลดปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึน รวมถึงแนะน า
วธีิการคดัแยกมูลฝอยแต่ละประเภท โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1. จดัท าป้ายข้อความหรือสต๊ิกเกอร์ท่ีมีข้อความเชิญชวนให้ลดปริมาณมูลฝอยติดไว ้
บริเวณโถงลิฟต ์หรือโถงทางเดิน หรือบริเวณอ่ืนๆ ท่ีสามารถมองเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน  

- ซ่อมแซมส่ิงของท่ีช ารุดใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีสามารถใชง้านไดน้าน เพื่อลดปริมาณมูลฝอย 
- เลือกใชภ้าชนะบรรจุอาหารท่ีสามารถลา้งและน ากลบัมาใชใ้หม่ได ้แทนการใชพ้ลาสติก 
- เลือกใชผ้ลิตภณัฑท่ี์ไม่บรรจุหีบห่อหลายชั้น 
- เลือกใชผ้ลิตภณัฑช์นิดเติม (Refill) เพื่อลดปริมาณภาชนะบรรจุ 
2. จดัท าแผน่พบัให้ความรู้เร่ืองการคดัแยกมูลฝอยแต่ละประเภท ไดแ้ก่ มูลฝอยยอ่ยสลาย

ไดมู้ลฝอยทัว่ไป มูลฝอยอนัตราย และมูลฝอยรีไซเคิล แจกแก่ผูพ้กัอาศยั 
3. ติดป้ายประชาสัมพนัธ์ให้ผูพ้กัอาศยัคดัแยกมูลฝอยแต่ละประเกท ได้แก่ มูลฝอยย่อย

สลายไดมู้ลฝอยทัว่ไป มูลฝอยอนัตราย และมูลฝอยรีไซเคิล ก่อนทิ้งลงในภาชนะรองรับแต่ละประเภท 
อน่ึง โครงการจะจดัให้มีพนกังานท าความสะอาดจดัเก็บมูลฝอยจากหอ้งพกัมูลฝอยประจ า

ชั้น ไปไวย้งัห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการท่ีบริเวณชั้น 1 ดา้นทิศเหนือของอาคาร โดยในการขนยา้ยมูล
ฝอยจากห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นของอาคารจะให้พนักงานขนไปทั้งถงัโดยใช้ลิฟต์ดบัเพลิง เพื่อป้องกนั
กรณีถุงมูลฝอยฉีกขาดและอาจมีน ้าชะมูลฝอยร่ัวไหลลงพื้น ซ่ึงโครงการจะก าหนดให้พนกังานด าเนินการใน
ช่วงเวลา 13.00-14.00 น. ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีรบกวนผูพ้กัอาศยันอ้ยท่ีสุด เน่ืองจากผูพ้กัอาศยัส่วนใหญ่ออกไป
ท างานหรือปฏิบติัภารกิจนอกบา้น  
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ส าหรับห้องพกัมูลฝอยรวมตั้งอยู่ภายในอาคาร บริเวณชั้นท่ี 1 ซ่ึงมีประตูปิดมิดชิด โดย
แบ่งเป็น ห้องพกัมูลฝอยทัว่ไป ห้องพกัมูลฝ่อยย่อยสลายได้ ห้องพกัมูลฝอยรีไซเคิล และห้องพกัมูลฝอย
อนัตราย แยกกนัอยา่งชดัเจน ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) ห้องพกัมูลฝอยทัว่ไป มีความจุ 5.76 ลูกบาศก์เมตร (คิดความจุร้อยละ 90 ของห้องพกั
มูลฝอย) สามารถรองรับปริมาณมูลฝอยทัว่ไปปริมาณ 1.38 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ 3 วนั 

(2) ห้องพกัมูลฝอยย่อยสลายได้ มีความจุ 9.60 ลูกบาศก์เมตร (คิดความจุร้อยละ 90 ของ
หอ้งพกัมูลฝอย) ซ่ึงสามารถรองรับมูลฝอยยอ่ยสลายได ้ปริมาณ 2.02 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ 4 วนั 

(3) ห้องพกัมูลฝอยรีไซเคิล มีความจุ 21.12 ถูกบาศก์เมตร (คิดความจุร้อยละ 90 ของ
หอ้งพกัมูลฝอย) ซ่ึงสามารถรองรับมูลฝอยรีไซเคิลปริมาณ 2.43 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ 7 วนั 

(4) ห้องพักมูลฝอยอันตราย มีความจุ 5.04 ลูกบาศก์เมตร (คิดความจุร้อยละ 90 ของ
หอ้งพกัมูลฝอย) ซ่ึงสามารถรองรับมูลฝอยอนัตรายปริมาณ 0.24 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ 18 วนั 

 อน่ึง โครงการจะก าหนดให้มีการลา้งท าความสะอาดพื้นหอ้งพกัมูลฝอยรวมสัปดาห์ละ 1 
คร้ัง และจดัให้มีจุดจอดรถเก็บขนมูลฝอยอยูบ่ริเวณดา้นหน้าห้องพกัมูลฝอยรวม ความกวา้ง 3 เมตร ความ
ยาวประมาณ 7.5 เมตร ในการเขา้เก็บขนมูลฝอยของส านกังานเขตยานนาวา รถจดัเก็บมูลฝอยสามารถจอด
รถบริเวณถนนภายในโครงการซ่ึงอยูใ่กลห้้องพกัมูลฝอยรวม และจดัเก็บขนมูลฝอยไดโ้ดยสะดวกโดยรถ
เก็บขนมูลฝอยจะมาถึงโครงการเวลาประมาณ 24.00-08.00 น. ซ่ึงเป็นเวลาท่ีปริมาณจราจรเบาบางจึงไม่กีด
ขวางการจราจรบนถนนภายในและภายนอกโครงการ โดยในช่วงเวลาท่ีมีการเก็บขนมูลฝอย โครงการจะจดั
ใหมี้พนกังานคอยอ านวยความสะดวกดา้นการจราจรส าหรับรถเก็บขนมูลฝอย 

นอกจากน้ี โครงการจะก าหนดให้พนักงานเปิดห้องพกัมูลฝอยรวมแต่ละห้องเฉพาะใน
ช่วงเวลาท่ีมีการเก็บขนมูลฝอยจากส านักงานเขตยานนาวาเท่านั้ น และจะก าหนดให้มีการล้างท าความ
สะอาดพื้นบริเวณจุดจอดรถขนส่งมูลฝอยทุกคร้ังภายหลงัจดัเก็บแลว้เสร็จทนัที เพื่อป้องกนักล่ินท่ีอาจเกิด
จากน ้ าชะมูลฝอย นอกจากน้ี โครงการจะควบคุมไม่ให้พนกังานน ามูลฝอยมากองไว ้เพื่อรอการเก็บขนจาก
ส านกังานเขตยานนาวาเน่ืองจากการกระท าดงักล่าวอาจก่อให้เกิดผลกระทบดา้นทศันียภาพ และอาจส่งกล่ิน
รบกวนผูพ้กัอาศยัและพนกังานภายในโครงการตลอดจนผูพ้กัอาศยัขา้งเคียง 

ทั้งน้ี ส านกังานเขตยานนาวาจะน ามูลฝอยไปก าจดัท่ีศูนยก์  าจดัมูลฝอยอ่อนนุช ซ่ึงปัจจุบนั
ศูนยก์ าจดัมูลฝอยอ่อนนุช สามารถรองรับมูลฝอยไดไ้ม่น้อยกว่า 3,200 ตนั/วนั ซ่ึงมีมูลฝอยท่ีน าไปก าจดัท่ี
ศูนยก์  าจดัมูลฝอยอ่อนนุช ในช่วงเดือนเมษายน-มิถุนายน อยูใ่นช่วง 49,897.31 - 68,887.14 ตนั/เดือน (ท่ีมา : 
ส านักส่ิงแวดล้อม, 2565) หรือคิดเป็นเฉล่ีย 2,058 ตนั/วนั ดังนั้น เม่ือโครงการเปิดด าเนินการจะท าให้มี
ปริมาณมูลฝอยท่ีตอ้งน าไปก าจดัเพิ่มข้ึน 6.07 ลูกบาศก์เมตร/วนั หรือ 1.21 ตนั/วนั ซ่ึงจะท าให้มีปริมาณมูล
ฝอยท่ีศูนยก์ าจดัมูลฝอยอ่อนนุชจะตอ้งก าจดัเพิ่มข้ึนเป็น 2,059.21 ตนั/วนั ซ่ึงไม่เกินความสามารถของศูนย์
ก าจดัมูลฝอยอ่อนนุช ประมาณ 3,200 ตนั/วนั 
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2.6.6  ระบบโทรทศัน์วงจรรวม 
โครงการติดตั้งระบบโทรทศัน์วงจรรวมภายในอาคารประกอบดว้ย เสาอากาศระบบกระจาย

สัญญาณและสายสัญญาณโดยระบบดงักล่าวไดเ้ตรียมเผือ่ไวร้องรับระบบทีวดิีจิตอลแลว้  
2.6.7  ระบบไฟฟ้า 

โครงการมีความตอ้งการใช้ไฟฟ้ารวมทั้งส้ิน 6,563.68 KVA โดยจะรับกระแสไฟฟ้ามาจาก
การไฟฟ้านครหลวงเขตยานนาวา ซ่ึงเป็นระบบจ าหน่ายไฟฟ้าแรงสูงของการไฟฟ้านครหลวงโดยระบบ
ไฟฟ้าของอาคารจะแบ่งออกเป็น 2 ระบบ ไดแ้ก่  

1) ระบบไฟฟ้าปกติ โครงการจะรับกระแสไฟฟ้า โดยจ าหน่ายไฟฟ้าแรงสูงผ่านหมอ้แปลง
โดยแปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงเขตยานนาวา ขนาด 24 KV ผ่านหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดแห้ง 
(Dry Type) ขนาด 1,600 KVA จ านวน 5 ชุด แปลงไฟ 24 KV เป็น 416/240 V เพื่อจ่ายไปยงั Load ต่างๆ ใน
ภาวะปกติ และมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้าประมาณ 6,563.68 KVA  

2) ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน โครงการจดัเตรียมระบบไฟฟ้าส ารองในกรณีไฟฟ้าปกติขดัขอ้ง ไดแ้ก่
เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าฉุกเฉิน ขนาด 800 KVA จ านวน 1 ชุด สามารถส ารองไฟไดน้าน 8 ชัว่โมง 

2.6.8  ระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภัย 
โครงการจะออกแบบระบบป้องกนัอคัคีภยั และเตือนอคัคีภยัของโครงการ ดงัน้ี 
1) ระบบป้องกนัอคัคีภัย มีรายละเอียดดงัน้ี 
1.1) เคร่ืองสูบน า้ดับเพลงิ (Fire Pump) 

- โซนล่าง (โซน 21 ชั้นท่ี 1 - ขั้นท่ี 15 และโซน 72 ขั้นท่ี 16 - ชั้นท่ี 30) 
ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดับเพลิง (Fire Pump) ชนิดเคร่ืองยนต์ดีเซล จ านวน 1 เคร่ือง (01-

FP-01) มีอตัราการสูบ 4.73 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 193 ท างานร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ ารักษาแรงดนัน ้ าในระดบั
ท่อให้คงท่ี (Jockey Pump) อตัราการสูบ 0.094 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 204 เมตร จ านวน 1 เคร่ือง เพื่อสูบน ้ า
ดบัเพลิงไปยงัโซนล่าง (โซน 71 ชั้นท่ี 1 - ชั้นท่ี 15 และโซน 72 ชั้นท่ี 16 - ชั้นท่ี 30) กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้

- โซนบน (โซน 23 ชั้นท่ี 31 - ชั้นท่ี 43 และโซน 24 ชั้นท่ี 44 - ชั้นดาดฟ้า) 
ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดับเพลิง (Fire Pump) ชนิดเคร่ืองยนต์ดีเซล จ านวน 1 เคร่ือง (31- 

FP-01) มีอตัราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 176 ท างานร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ ารักษาแรงดนัน ้ าในระดบั
ท่อให้คงท่ี (Jockey Pump) อตัราการสูบ 0.094 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 186 เมตร จ านวน 1 เคร่ือง เพื่อสูบน ้ า
ดบัเพลิงไปยงัโซนบน (โซน 73 ชั้นท่ี 31 - ชั้นท่ี 43 และโซน 74 ชั้นท่ี 44 - ชั้นดาดฟ้า กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้

1.2) ระบบท่อยืน (Stand Pipe) โครงการจดัให้มีท่อยื่น (Stand Pipe) บริเวณชั้นท่ี 1-9
จ านวน 4 ท่อ และตั้งแต่ชั้นท่ี 10 ข้ึนไป จ าวน 3 ท่อ มีชนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 6 น้ิว โดยจะรับน ้ าดบัเพลิง
จากถงัส ารองน ้าดบัเพลิงท่ีชั้นท่ี 1 ความจุ 308 ลูกบาศกเ์มตร ส ารองน ้าเพื่อการดบัเพลิงไดน้าน 65 นาที และ
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ถงัส ารองน ้ าดบัเพลิงท่ีชั้นท่ี 31 ความจุ 152 ลูกบาศกเ์มตร ส ารองน ้ าเพื่อการดบัเพลิงไดน้าน 40 นาที และรับ
น ้าดบัเพลิงจากรถดบัเพลิงของสถานีดบัเพลิงและกูภ้ยัยานนาวา 

1.3) หัวรับน า้ดับเพลงิภายนอกอาคาร (Fire Department Connector : FDC) จะติดตั้งหวั
รับน ้ าดบัเพลิงภายนอกอาคาร (FDC) ขนาด 2½ x 2½ x 6 น้ิว พร้อม Check Valve จ านวน 6 ชุด บริเวณดา้น
ทิศใตใ้กลก้บัทางเขา้-ออกโครงการ ซ่ึงมีความสะดวกในการรับน ้ าจากรถดบัเพลิงของสถานีดบัเพลิงและ
กูภ้ยัยานนาวาโดยมีรายละเอียดการจ่ายน ้าเขา้ระบบ ดงัน้ี  

(1) หวัรับน ้ าดบัเพลิงส าหรับเติมน ้ าเขา้ถงัเก็บน ้าดบัเพลิงชั้นท่ี 1 จ  านวน 3 ชุด จะท าหนา้ท่ี
ส่งน ้าดบัเพลิงไปยงัถงัเก็บน ้าดบัเพลิงเขา้สู่ระบบจ่ายน ้าดบัเพลิงภายในอาคารต่อไป 

(2) หัวรับน ้ าดับเพลิงส าหรับเดิมน ้ าเข้าระบบท่อยืน จ านวน 3 ชุด จะท าหน้าท่ีส่งน ้ า
ดบัเพลิงไปยงัท่อยนืโดยตรง และจ่ายไปยงัท่อดบัเพลิงท่ีต่อกบัตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (FHC) 
ภายในอาคารต่อไป 

1.4) ตู้เกบ็สายฉีดน า้ดับเพลงิพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC) ประกอบดว้ย 
- สายฉีดน ้าดบัเพลิง ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) ความยาว 30 เมตร 
-หวัต่อสายฉีดน ้าดบัเพลิงชนิดหวัต่อสวมเร็ว ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร 

(2.5 น้ิว) พร้อมฝาครอบและโซ่ร้อย 
- ถงัดบัเพลิงเคมีแบบมือถือชนิดผงเคมีแหง้ Class ABC ขนาด 10 ปอนด ์ 
1.5) ระบบหัวกระจายน ้าดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) เป็นระบบท่อเปียก มีน ้ า

อยู่ในท่อตลอดเวลา ซ่ึงสามารถท างานไดท้นัทีเม่ือเกิดเพลิงไหม ้โดยสามารถเปิดออกทนัทีท่ีมีความร้อน
สูงข้ึนจนถึงอุณหภูมิท างาน โดยจะติดตั้งไวบ้ริเวณห้องชุดพกัอาศยั ห้องนัง่เล่นเด็ก ห้องสมุด ห้องสันทนา
การ ห้องพกัผอ่น ห้องเล่นสควอช ห้องออกก าลงักาย ห้องโยคะ ห้องประชุม ห้องคนขบัรถ ห้องตูจ้ดหมาย 
ห้องเก็บของ ห้องควบคุม ห้องเคร่ืองสูบน ้ าสระว่ายน ้ า ห้องเคร่ืองลิฟต์ ห้องเก็บของ ห้องน ้ าชาย-หญิง 
ห้องพกัมูลฝอยรวม พื้นท่ีจอตรถยนต ์พื้นท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์โถงลิฟต์ ทางเดินทัว่ทั้งอาคาร และทางวิ่ง
รถภายในโครงการ เป็นตน้  

1.6) ลิฟต์ดับเพลิง โครงการจดัให้มีลิฟต์ดบัเพลิง จ านวน 1 ชุด ขนาดมวลบรรทุก 1,350
กิโลกรัม (ไม่น้อยกวา่ 630 กิโลกรัม) มีขนาดหนา้ลิฟต์หรือโถงลิฟตพ์ื้นท่ี 8 ตารางเมตร มีระยะเวลาในการ
เคล่ือนท่ีอยา่งต่อเน่ืองของลิฟตด์บัเพลิงระหวา่งชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้า เท่ากบั 52.15 วนิาที (ไม่เกิน 1 นาที)  

2) ระบบเตือนอคัคีภัย 
2.1) แผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel : FCP) จะท าหน้าท่ีเป็นจุดศูนย์รวมการ

รับ-ส่งสัญญาณตรวจรับ โดยเม่ืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างาน จะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม
เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีในห้องควบคุมตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหมจ้ะส่งสัญญาณแจง้เหตุให้ทราบทัว่ทั้ง
อาคารซ่ึงโครงการติดตั้งแผงควบคุมภายในบริเวณห้องควบคุม อยูบ่ริเวณชั้นท่ี 1 จ  านวน 1 ตู ้
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2.2) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector) เป็นตัวรับกลุ่มควนัท่ีเกิดจากเพลิงไหม้
ภายในอาคาร และส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีในห้องควบคุมทราบ และส่งสัญญาณแจง้
เหตุให้ทราบทัว่ทั้งอาคารทุกชั้น จ  านวน 4 - 44 จุด/ชั้น ซ่ึงโครงการติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัควนัภายในห้องชุด
พกัอาศยัทุกห้อง โถงตอ้นรับ ห้องส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด ห้องคนขบัรถ ห้องควบคุมระบบดบัเพลิง
ห้องประชุม ห้องสั่นทนาการห้องสมุด ห้องนัง่เล่นเด็ก ห้องเก็บของ ห้องตูจ้ดหมาย ห้องเคร่ืองสูบน ้ า ห้อง
เคร่ืองลิฟต ์พื้นท่ีระบบอดัอากาศ ห้องควบคุม ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องออกก าลงักาย ห้องโยคะ ห้องพกัผอ่น 
ห้องเล่นสควอช ห้องน ้ าชาย-ห้องน ้ าหญิง ห้องน ้ าผูพ้ิการหรือทุพพลภาพและคนชรา ห้องพกัมูลฝอยรวม 
โถงลิฟต ์บนัได และทางเดินภายในอาคาร เป็นตน้ 

2.3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) เป็นตวัส่งสัญญาณเตือนภยั โดยติดตั้งไว้
ภายในอาคารบริเวณห้องเคร่ืองสูบน ้ า ทางเดินใกลก้บับนัได โถงบนัไตทุกชั้น และชั้นจอตรถยนตทุ์กชั้น เป็นตน้ 

2.4) เคร่ืองแจ้งเหตุโดยใช้มือดึง (Manual Station) เป็นตวัส่งสัญญาณเตือนภยั โดยติดตั้ง
ไวภ้ายในอาคารบริเวณโถงบนัไดทุกชั้น 

2.5) โทรศัพท์แจ้งเหตุฉุกเฉิน (Fire Fighters Telephone Jack) ส าหรับส่งสัญญาณเตือน
ภยัดว้ยเสียงและแสง โดยติดตั้งไวทุ้กชั้นบริเวณท่ีเดียวกนักบัเคร่ืองแจง้เหตุโดยใชมื้อดึง 

2.6) อุปกรณ์แจ้งเหตุด้วยเสียง (Fire Alarm Speaker with Integrated Strobe  Light) 
ส าหรับส่งสัญญาณเตือนภยัดว้ยเสียงและแสงโดยติดตั้งไวบ้ริเวณท่ีเดียวกนักบัเคร่ืองแจง้เหตุโดยใชมื้อดึง 

3) การส ารองน า้ดับเพลงิ 
โครงการจะจดัใหมี้น ้าส ารองดบัเพลิงอยา่งเพียงพอ โดยเก็บไวใ้นถงัเก็บน ้าดบัเพลิงชั้นท่ี 1 

และชั้นท่ี 47 ปริมาณ 308 ลูกบาศกเ์มตร ส ารองน ้าดบัเพลิงไดน้าน 65 และ 40 นาที ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที  
4) ทางหนีไฟ 
โครงการจดัใหมี้บนัไดท่ีสามารถใชห้นีไฟ จ านวน 2 แห่ง โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  
 (1) บนัได ST-01 (บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ และบนัไดส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ

และคนชรา) เป็นบนัไดท่ีสามารถข้ึนและลงจากชั้นท่ี  ถึงชั้นดาดฟ้า ตวับนัตท าตวัยคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ความกวา้ง 1.50 เมตร ลูกนอนกวา้ง 0.26 เมตร ลูกตั้งสูง 0.176-0.180 เมตร มีชานพกักวา้ง 1.60 เมตร มีราว
บนัไต 2 ดา้น มีระบบระบายอากาศเป็นแบบระบบวิธีกลจะติดตั้งพดัลมอดัอากาศท่ีชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้า มี
อตัราการอดัอากาศ 22,500 ลูกบาศกฟุ์ต/นาที ท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้

(2) บนัได ST-02 (บนัไดหนีไฟ) เป็นบนัไตท่ีสามารถข้ึนและลงจากชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้าตวั
บนัไดท าดว้ยคอนกรีตเสริมเหล็ก ความกวา้ง 0.9 เมตร ลูกนอนกวา้ง 0.25 เมตร ลูกตั้งสูง 0.178-0.20 เมตร มีชาน
พกักวา้ง 0.9 เมตร มีราวบนัได 2 ดา้น มีระบบระบายอากาศเป็นแบบระบบวิธีกลจะติดตั้งพดัลมอดัอากาศท่ีชั้นท่ี 
1 ถึงชั้นดาดฟ้า มีอตัราการอดัอากาศ 22,500 ลูกบาศกฟุ์ต/นาที ท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้
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5) การก าหนดจุดรวมพล 
ในการซกัซ้อมการอพยพหนีไฟ จะมีการก าหนตจุดรวมคนเบ้ืองตน้ภายในโครงการ เพื่อ

เป็นจุตตรวจเช็คจ านวนคนว่ามีผูใ้ดติดอยู่ภายในห้องพกัหรือไม่ เพื่อจะได้สั่งการให้ทีมดบัเพลิง หรือทีม
คน้หาหรือแจ้งให้เจ้าหน้าท่ีดับเพลิงช่วยค้นหาผูสู้ญหายได้ทนัท่วงทีซ่ึงโครงการจะก าหนดจุดรวมคน
เบ้ืองต้น จ านวน 3 จุด ขนาดพื้นท่ีรวมทั้ งส้ินประมาณ 315.81 ตารางเมตร บริเวณพื้นท่ีสีเขียวด้านทิศ
ตะวนัออก และทิศใต ้ซ่ึงสามารถรองรับจ านวนคนได้ 1,263 คน (1 คน จะใชพ้ื้นท่ียืนประมาณ 0.25 ตาราง
เมตร) ซ่ึงจุดรวมพลดังกล่าวสามารถรองรับผูพ้กัอาศยัและพนักงานภายในโครงการ จ านวน 1,214 คน 
รายละเอียดดงัน้ี  

(1) จุดท่ี 1 ขนาดพื้นท่ีประมาณ 1 10.96 ตารางเมตร สามารถรองรับจ านวนคนได ้443 คน 
ซ่ึงจุดรวมพลดงักล่าวสามารถรองรับผูพ้กัอาศยัในชั้นท่ี 10-19และชั้น จ  านวน 435 คน ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

(2) จุดท่ี 2 ขนาดพื้นท่ี 78.70 ตารางเมตร สามารถรองรับจ านวนคนได้ 314 คน ซ่ึงจุดรวม
พลดงักล่าวสามารถรองรับผูพ้กัอาศยัในชั้นท่ี 20-29จ านวน 300 คน ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

(3) จุดท่ี 3 ขนาตพื้นท่ี 126.15 ตารางเมตร สามารถรองรับจ านวนคนได้ 504 คน ซ่ึงจุด 
รวมพลดงักล่าวสามารถรองรับผูพ้กัอาศยัในชั้นท่ี 30 และชั้นท่ี 32-52 และพนกังานภายในโครงการ จ านวน 
479 คน ไดอ้ยา่งเพียงพอ 

6) พืน้ทีห่นีไฟทางอากาศ 
โครงการจดัใหมี้พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศไวท่ี้ชั้นดาดฟ้าของโครงการ จ านวน 1 แห่ง ความ

กวา้ง 10 เมตร ความยาว 10 เมตร ซ่ึงการเขา้ถึงพื้นท่ีดังกล่าวสามารถใช้บนัได ST-01 และบนัไต ST-02 
ข้ึนมายงัชั้นดาดฟ้าเพื่อไปยงัพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศไดอ้ยา่งสะดวก อยา่งไรก็ตาม ในการซกัซ้อมอพยพหนี
ไฟ ซ่ึงโครงการจะจดัให้มีการซักซ้อมอพยพหนีไฟเป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง โดยในการซักซ้อม
อพยพหนีไฟ โครงการจะประสานกบัสถานีดบัเพลิงและกูภ้ยัยานนาวา มาเป็นวทิยากรในการซกัซอ้มอพยพ
หนีไฟ ซ่ึงในการซักซ้อมหนีไฟแต่ละคร้ัง โครงการจะก าหนดให้มีการซอ้มหนีไฟทางอากาศร่วมดว้ย โดย
ในการซอ้มการอพยพหนีไฟจะประกอบดว้ย 

(1) การซอ้มอพยพหนีไฟโดยการหนีลงมาชั้นล่าง 
โครงการจะซกัซอ้มใหผู้ท่ี้พกัอาศยัภายในโครงการอพยพหนีไฟลงมาชั้นล่างเป็นหลกั

โดยไม่แนะน าให้หนีข้ึนไปยงัพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ โดยจะให้พยายามใชบ้นัได ST-01 และ ST-02 ซ่ึงเป็น
บนัไดท่ีสามารถลงมาจากชั้นดาดฟ้า ถึงชั้นท่ี 1 และออกนอกอาคารไดอ้ยา่งสะดวก 

(2) การซ้อมอพยพหนีไฟโดยการหนีข้ึนสู่พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ โครงการได้จดัให้มี
พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ บริเวณพื้นท่ีชั้นดาดฟ้าของโครงการ จ านวน 1 แห่ง มีความกวา้ง 10 เมตร ความยาว 
10 เมตร ซ่ึงในกรณีท่ีเกิดเหตุเพลิงไหมบ้ริเวณชั้นสูง เช่น เกิดเหตุเพลิงไหมช้ั้น 25 มีโอกาสเป็นไปไดท่ี้ผูพ้กั
อาศยัภายในโครงการบริเวณชั้นท่ีสูงกวา่ชั้นท่ีเกิดเพลิงไหมจ้ะหนีไฟข้ึนไปบนพื้นท่ีดงักล่าว ซ่ึงในการหนี
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ไฟไปยงับริเวณพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ สามารถใชบ้นัได ST-01 และ ST-02 ซ่ึงเป็นบนัไดท่ีสามารถข้ึนสู่ชั้น
ดาดฟ้าและต่อเน่ืองไปยงัพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศไดอ้ยา่งสะดวก 

2.6.9  ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
1) ระบบปรับอากาศ 

ระบบปรับอากาศของโครงการจะเป็นแบบแยกส่วน (Air Cooled Split Type) ติดตั้ ง
ภายในแต่ละหอ้งชุดพกัอาศยั โดยมีขนาดความเยน็รวมทั้งโครงการ 1,423 ตนั 

2) ระบบระบายอากาศ จะมีทั้งระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ และระบบระบายอากาศ
โดยวธีิกล รายละเอียดดงัน้ี 

(1)  ระบบระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาติ โครงการจะมีระบบระบายอากาศแบบธรรมชาติ
บริเวณพื้นท่ีท่ีมีผนงัดา้นนอกอย่างน้อยหน่ึงดา้น ซ่ึงมีช่องเปิดสู่ภายนอกได ้เช่น ประตู หน้าต่าง โดยจะจดั
ใหมี้พื้นท่ีของช่องเปิดเหล่านั้น ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้น 

(2) ระบบระบายอากาศโดยวธีิกล โครงการจะจดัให้มีระบบระบายอากาศโดยวธีิกลเพื่อท า
การหมุนเวียนอากาศในอตัราท่ีไม่นอ้ยกวา่กฎหมายท่ีก าหนด ทั้งบริเวณท่ีมีพื้นท่ีปรับอากาศ และพื้นท่ีท่ีไม่มี
การปรับอากาศ ทั้งน้ี จะติดตั้งพดัลมระบายอากาศไวบ้ริเวณต่างๆ ของอาคาร เช่น ภายในห้องชุดพกัอาศยั 
หอ้งนัง่เล่นเด็ก ห้องสมุด ห้องสันทนาการ ห้องพกัผอ่น ห้องเล่นสควอช ห้องออกก าลงักาย ห้องโยคะ ห้อง
ประชุม ห้องคนขบัรถ ห้องตูจ้ดหมาย ห้องเก็บของ ห้องควบคุม ห้องเคร่ืองสูบน ้ าสระว่ายน ้ า ห้องเคร่ือง
ลิฟต ์หอ้งเกบ็ของ หอ้งน ้าชาย-หญิง หอ้งพกัมูลฝอยรวม และหอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น เป็นตน้ 

นอกจากน้ี จดัให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกลภายในบนัไดท่ีใช้เพื่อการหนีไฟ และโถง
ลิฟตด์บัเพลิง หอ้งเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า เป็นตน้ 

2.6.10 การจราจร 
1) การเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ 
ส าหรับการเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการจะใช้การคมนาคมทางบกโดยรถยนต์เป็น

หลกั ซ่ึงโครงการจดัให้มีทางเขา้-ออก จ านวน 1 แห่ง ขนาดความกวา้ง 8 เมตร เช่ือมต่อถนนภาระจ ายอม
ดา้นทิศตะวนัออกเพื่อออกสู่ถนนรัชดาภิเษก ดา้นทิศเหนือของโครงการ โดยมีรายละเอียดการเดินทางเขา้-
ออกพื้นท่ีโครงการ  

2) ถนนและท่ีจอดรถภายในโครงการ 
โครงการจะมีทางเข้า- ออก จ านวน 1 แห่ง มีความกว้าง 8 เมตร เช่ือมต่อถนน 

ภาระจ ายอมดา้นทิศตะวนัออกเพื่อออกสู่ถนนรัชดาภิเษก ส าหรับการจราจรภายในโครงการจะจดัให้มีการ
เดินรถแบบ 2 ทิศทางสวนกนั (Two Ways) โดยจดัให้มีป้ายและสัญลกัษณ์บนพื้นทาง เช่น ป้ายทางเขา้-ออก 
ป้ายแนะน าการเดินรถ สันนูนชะลอความเร็วเพื่อใหก้ารเดินรถภายในโครงการมีความคล่องตวัและปลอดภยั 
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ส าหรับท่ีจอดรถยนตโ์ครงการจะจดัเตรียมไวจ้  านวนรวมทั้งส้ิน 391 คนั ซ่ึงเป็นท่ีจอดรถ
ภายในอาคารทั้งหมด และท่ีจอดรถจกัรยานจ านวน 24 คนั บริเวณชั้นท่ี 1 
 
2.7 นโยบายความรับผดิชอบต่อสังคมและส่ิงแวดล้อม (Corporate Social Responsibility (CSR) 

บริษทั คิง สแควร์ ดีเวลลอปมน้ท์ จ  ากดั ในฐานะผูพ้ฒันาโครงการไดก้ าหนดให้มีนโยบายความ
รับผิดชอบต่อสังคมและส่ิงแวดล้อม (Corporate Social Responsibility (CSR) ในด้านชุมชน เพื่อพฒันา
สภาพแวดลอ้มบริเวณโครงการให้สวยงามและมีทศันียภาพ ท่ีดีซ่ึงด าเนินกิจการภายใตห้ลกัจริยธรรม การ
จดัการท่ีดีภายใตข้อบเขตของกฎหมาย โดยรับผิดชอบต่อสังคมและส่ิงแวดล้อมทั้งภายในและภายนอก
องคก์ร อนัน าไปสู่การพฒันาท่ีย ัง่ยืนตลอดจนการรณรงคส์ร้างจิตส านึกในการอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้มในชุมชน 
ซ่ึงก่อให้เกิดการร่วมแรง ร่วมใจพัฒนาส่ิงแวดล้อมในชุมชนให้บังเกิดข้ึนอย่างย ัง่ยืน โดยมีการระบุ
วตัถุประสงค ์กลุ่มเป้าหมาย ระยะด าเนินการ วิธีการด าเนินงาน ดชันีตวัช้ีวดัผลการด าเนินงาน งบประมาณ 
และผูรั้บผดิชอบการด าเนินงาน ทั้งในช่วงก่อสร้างและช่วงเปิดด าเนินการ 

 
2.8 การรับเร่ืองร้องเรียนและการชดเชยเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
 1) มาตรการรับเร่ืองร้องเรียนจากผูพ้กัอาศยั /อาคารโดยรอบพื้นท่ีโครงการ 

1.1) ช่องทางการรับเร่ืองร้องเรียน โครงการก าหนดช่องทางการรับเร่ืองร้องเรียนต่อผูจ้ดัการ 
นิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงประกอบไปดว้ย จดหมาย หมายเลขโทรศพัท์ กล่องรับความคิดเห็น และเขา้พบโดย
ตรงท่ีผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

1.2) ขั้นตอน และกระบวนการ 
(1) กรณีผูร้้องเรียนมาดว้ยตนเอง ผูจ้ดัการอาคารด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

(1.1)สอบถามขอ้มูลจากผูร้้องโดยกรอกขอ้มูลลงในแบบฟอร์มโดยมีรายละเอียดของผู ้
ร้องเรียน พร้อมดว้ยท่ีอยูข่องผูร้้องเรียนท่ีสามารถตรวจสอบตวัตนได ้

(1.2) ระบุเร่ืองร้องเรียนพร้อมขอ้เท็จจริงหรือพฤติการณ์ตามสมควรหรือความเห็น
ความตอ้งการ ขอ้เสนอแนะต่างๆ และลงลายมือช่ือผูร้้อง พร้อมแนบเอกสารยื่นยนัตวั เช่น ท่ีออกโดยทาง
ราชการเช่น บตัรประจ าตวัประชาชน ใบขบัข่ีของผูร้้องเรียนมาพร้อมกบัค าร้อง 

(1.3) สรุปประเด็นการร้องเรียนและด าเนินการพร้อมส่งหนังสือการลงช่ือโดย
ผูเ้ก่ียวขอ้งนิติบุคคลอาคารชุดด าเนินการตรวจสอบตามกระบวนการขั้นตอน 

(2) กรณีผู ้ร้องเรียนได้ร้องเรียนผ่านช่องทางโทรศัพท์ ผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุด
ด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

(2.1) สอบถามช่ือ ท่ีอยู ่และหมายเลขโทรศพัทท่ี์ติดต่อได ้
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(2.2) สอบถามเร่ืองร้องเรียนและปัญหาท่ี เกิดข้ึน โดยจะตอ้งสอบถามผูร้้องเรียนให้ได้
รายละเอียดท่ีชดัเจน หากมีเอกสารเพิ่มเติม สามารถส่งมายงัโครงการเพื่อประกอบขอ้ร้องเรียน 

(2.3) สรุปประเด็นการร้องเรียนและด าเนินการพร้อมส่งหนังสือการลงช่ือโดย
ผูเ้ก่ียวขอ้ง ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อด าเนินการตรวจสอบตามกระบวนการขั้นตอน 

(3) กรณีร้องเรียนทางไปรษณีย ์นิติบุคคลอาคารชุดด าเนินการดงัต่อไปน้ี 
(3.1)  อ่านเร่ือง ตรวจสอบขอ้มูลเอกสารประกอบการร้องเรียนโดยละเอียด 
(3.2) สรุปประเด็นการร้องเรียนและด าเนินการพร้อมส่งหนังสือการลงช่ือโดย

ผูเ้ก่ียวขอ้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดด าเนินการตรวจสอบตามกระบวนการขั้นตอน 
กรณีผลการตรวจสอบ พบว่า ความเสียหายเกิดจากโครงการ โครงการจะตอ้งด าเนินการ

แกไ้ขปัญหา และเยยีวยาผูไ้ดรั้บผลกระทบ  
1.3) ระยะเวลาในการด าเนินการ 

(1) การตรวจสอบความเสียหายเบ้ืองตน้ 
(1.1) กรณีผูร้้องเรียนมาดว้ยตนเอง โครงการจะก าหนดให้มีเจา้หนา้ท่ีของโครงการเขา้

พบในทนัที เพื่อตรวจสอบความเสียหาย 
(1.2) กรณีผู ้ร้องเรียนได้ร้องเรียนผ่านช่องทางโทรศัพท์ และ/หรือร้องผ่านส่ือ

อิเล็กทรอนิกส์ และ/หรือร้องเรียนทางไปรษณีย ์โครงการจะก าหนดให้มีเจา้หนา้ท่ีของโครงการตรวจสอบ
ความเสียหาย และติดต่อกลบัภายใน 24 ชัว่โมง 

(2) การตรวจสอบความเสียหายโดยผูเ้ช่ียวขาญ ด าเนินการติดต่อผูเ้ช่ียวชาญ และแจ้ง
สรุปผลการตรวจสอบต่อผูร้้องเรียนภายใน 7 วนั 

1.4) ผูรั้บผดิชอบด าเนินการ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 
1.5) การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้ า : โครงการตอ้งถอดบทเรียนเหตุการณ์ดงักล่าวเพื่อป้องกนั

การเกิดเหตุซ ้ าและก าหนดมาตรการเพิ่มเติมต่อไปในกรณีท่ีมาตรการเดิมท่ีเคยก าหนดไวไ้ม่สามารถป้องกนั
ผลกระทบได ้

1.6) การประสานงานหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง : เม่ือได้รับแจง้ความเสียหาย ผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดจะตอ้งด าเนินการแจง้ขอ้ร้องเรียนไปยงัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง พร้อมทั้งน าเสนอแนวทางการแกไ้ข
ปัญหาใหห้น่วยงานไดรั้บทราบ 

2) มาตรการชดเชยเยยีวยาผูไ้ดรั้บผลกระทบ 
2.1) ขั้นตอน และกระบวนการ กรณีท่ีตรวจสอบแลว้ พบวา่ความเสียหายมาจากโครงการจะตอ้ง

ด าเนินการดงัน้ี 
(1) ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดส ารวจความเสียหาย และประเมินความเสียหายเบ้ืองตนั 
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(2) ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดแกไ้ขความเสียหายท่ีเกิดข้ึน แต่ในกรณีท่ีไม่สามารถแกไ้ข
ได ้ผูจ้ดัการอาคารตอ้งด าเนินการชดเชยคา่เสียหายทั้งหมดตามความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริง 

2.2) วงเงินส ารองชดเชยเยยีวยาเบ้ืองตน้ : วงเงินเดียวกบัระยะก่อสร้างใชต้ลอดทั้งโครงการ) โดย
ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายต่ออาคารขา้งเคียงโครงการจะตอ้งชดเชยค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึนก่อนโดยในเบ้ืองตน้
คร่ึงหน่ึง หรือร้อยละ 50 ของมูลค่าความเสียหายท่ี ประเมินไดใ้นเบ้ืองตน้โดยไม่ตอ้งรอบริษทั ประกนัภยั 
จากนั้นบริษทัผูพ้ฒันาโครงการ จึงด าเนินการเรียกร้องค าชดเชยความเสียหายจากบริษทัประกนัภยัภายหลงั
และชดเชยใหก้บัผูเ้สียหายเพิ่มเติม 

2.3) ระยะเวลาการด าเนินการ : 
-  การด าเนินการแก้ไขความเสียหายท่ีเกิดข้ึน : ข้ึนอยู่ กบัความเสียหายท่ี เกิดข้ึนแต่ทั้งน้ี 

ตอ้งแจง้กรอบเวลาในการแกไ้ขปัญหาใหผู้ไ้ดรั้บความเสียหายรับทราบ 
2.4) ผูรั้บผิดชอบ : บริษทั คิง สแควร์ ดีเวลลอปมน้ท์ จ  ากดั เป็นผูรั้บผิดชอบภายในระยะเวลา 1 

ปี หลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หลงัจากนั้นจะเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด (ตามมติของ
คณะกรรมการอาคารชุด) 

2.5) การก าหนดมาตรการไม่ให้เกิดซ ้ า : โครงการต้องถอดบทเรียนเหตุการณ์ดังกล่าวเพื่อ
ป้องกนัการเกิดเหตุซ ้ าและก าหนดมาตรการเพิ่มเติมต่อไปในกรณีท่ีมาตรการเดิมท่ีเคยก าหนดไวไ้ม่สามารถ
ป้องกนัผลกระทบได ้

2.6) การประสานงานหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง : ผูพ้ฒันาโครงการ ไดแ้ก่ บริษทั คิง สแควร์ ดีเวลล
อปเมน้ท ์จ ากดั จะตอ้งจดัท าผลการด าเนินการแกไ้ขปัญหาใหห้น่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บทราบ 

ทั้งน้ี ในกรณีท่ีทั้ ง 2 ฝ่าย (เจา้ของโครงการและผู ้ได้รับผลกระทบ) ไม่สามารถหาข้อตกลง
ร่วมกนัไดห้รือมีขอ้ขดัแยง้กนั ให้เขา้สู่กระบวนการตามพระราชบญัญติัการไกล่เกล่ียขอ้พิพาท พ.ศ. 2562 
โดยผูพ้ฒันาโครงการจะรับผดิชอบค่าใชจ่้ายทั้งหมดในการด าเนินการ (ถา้มี) 
 
2.9 ช่วงเวลาการก่อสร้าง 

2.9.1 ขั้นตอนในการก่อสร้าง 
โครงการจะใชเ้วลาก่อสร้างประมาณ 31 เดือน ซ่ึงมีก าหนดการก่อสร้างดงัน้ี  
1) งานร้ือถอน      ระยะเวลา 1 เดือน 
2) งานปรับสภาพพื้นท่ีโครงการ งานฐานราก  ระยะเวลา 5 เดือน 
3) งานโครงสร้างอาคารและสถาปัตยกรรม   ระยะเวลา 23 เดือน 
4) งานระบบสาธารณูปโภค    ระยะเวลา 14 เดือน 
5) งานตกแต่งภายใน และภายนอก    ระยะเวลา 11 เดือน 
6) งานเก็บท าความสะอาด     ระยะเวลา 2 เดือน 
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2.9.2 คนงานก่อสร้าง 
ในการก่อสร้างโครงการจะใช้คนงาน จ านวน 300 คน จะแบ่งเป็น คนงานชาย 210 คน และ

หญิง 90 คน นอกจากน้ี จะมีพนกังานในส่วนส านกังานก่อสร้างชัว่คราว จ านวน 27 คน โดยเป็นพนกังาน
ชาย 24 คน และพนักงานหญิง 3 คน ดังนั้น จะมีจ านวนคนงานก่อสร้างและพนักงานประจ าส านักงาน
ก่อสร้างรวมทั้งส้ิน 327 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัอยูน่อกโครงการ ซ่ึงมีรถบริการรับ-ส่งคนงาน 
ดงันั้น จึงไม่มีบา้นพกัคนงานก่อสร้างในบริเวณพื้นท่ีโครงการ แต่ทั้งน้ี จะมีคนงานประมาณ 2-3 คน ท่ีท า
หน้าท่ีควบคุมสโตร์เวลากลางคืน นอกจากน้ี จะจดัให้มีเจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยัประมาณ 2 คน ท า
หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัในพื้นท่ีโครงการ 

  


