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บทที ่2 
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ประเภท ขนาด และองค์ประกอบของโครงการ 

โครงการ เมทริส ดิสทริค ลาดพร้าว (METRIS DISTRICT LADPRAO) (ช่ือเดิม โครงการ อาคารชุด 
พกัอาศยั 45 ชั้น) (ดังภาคผนวกที่ 3) ของบริษทั เมเจอร์ เอสพีว ีวนั จ  ากดั (เจา้ของเดิม บริษทั โอลนั-เคมเมด 
จ ากดั) (ดังภาคผนวกที่ 3) ออกแบบเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม บริเวณพื้นท่ีโครงการมีความ
พร้อมด้านระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และความสะดวกในการเดินทาง ภายในโครงการ
ประกอบด้วย อาคารชุดพกัอาศยั 1 อาคารความสูง 45 ชั้น มีห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 741 ห้อง ห้องชุด 
เพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 3 ห้อง และห้องชุดส านักงาน 1 ห้อง มีท่ีจอดรถยนต์ตามกฎหมาย 312 คัน  
และท่ีจอดรถแทก็ซ่ี 4 คนั พร้อมดว้ยส่ิงอานวยความสะดวกส าหรับการอยูอ่าศยั 

 
2.2 ทีต่ั้งโครงการและการเข้าถึงพืน้ที่ 

โครงการ เมทริส ดิสทริค ลาดพร้าว (METRIS DISTRICT LADPRAO) ตั้ งอยู่ ท่ีถนนลาดพร้าว  
แขวงจอมพล เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร ดังรูปที ่2.2-1 
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รูปที ่2.2-1 ท่ีตั้งโครงการ 
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(1) การเดินทางเข้าสู่พืน้ทีโ่ครงการ มี 3 เส้นทางหลกั ไดแ้ก่ 
1) เส้นทางที ่1 เส้นทางจากหา้แยกลาดพร้าว รายละเอียดดงัน้ี 

- จากถนนพหลโยธินทิศมุ่งใต ้เขา้สู่หา้แยกลาดพร้าว เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนลาดพร้าว 
- จากถนนวิภาวดีรังสิต ช่องทางคู่ขนานทิศมุ่งใต้เข้าสู่ห้าแยกลาดพร้าว เล้ียวซ้ายเข้าสู่ 

ถนนพหลโยธิน แลว้ชิดซา้ยข้ึนสะพานขา้มแยกเขา้สู่ถนนลาดพร้าว 
- จากถนนพหลโยธินทิศมุ่งเหนือเขา้สู่หา้แยกลาดพร้าว และมุ่งตรงเขา้สู่ถนนพหลโยธิน 

แลว้ชิดซา้ยข้ึนสะพานขา้มแยกเขา้สู่ถนนลาดพร้าว 
- จากหา้แยกลาดพร้าว เม่ือเขา้สู่ถนนลาดพร้าว ทิศมุ่งตะวนัออก มุ่งตรงระยะทาง 730 เมตร  

กลบัรถเขา้สู่ถนนลาดพร้าว ทิศมุ่งตะวนัตก 
- มุ่งตรงบนถนนลาดพร้าว ระยะทาง 280 เมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการฯ 

2) เส้นทางที ่2 เส้นทางจากแยกรัชดา-ลาดพร้าว รายละเอียดดงัน้ี 
- จากถนนรัชดาภิเษก ทิศมุ่งเหนือเขา้สู่แยกรัชดา-ลาดพร้าว เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนลาดพร้าว  

ทิศมุ่งตะวนัตก 
- จากถนนลาดพร้าว ทิศมุ่งตะวนัตกเขา้สู่แยกรัชดา-ลาดพร้าว เขา้สู่แยกรัชดา-ลาดพร้าว  

ทิศมุ่งตะวนัตก 
- จากถนนรัชดาภิเษก ทิศมุ่งใต้เข้าสู่แยกรัชดา-ลาดพร้าว เล้ียวขวาเข้าสู่ถนนลาดพร้าว  

ทิศมุ่งตะวนัตก 
- จากแยกรัชดา-ลาดพร้าวเม่ือเขา้สู่ถนนลาดพร้าว ทิศมุ่งตะวนัตก มุ่งตรงระยะทาง 1.35

กิโลเมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการฯ 
3) เส้นทางที ่3 เส้นทางจากถนนวภิาวดี รายละเอียดดงัน้ี 

- จากถนนวภิาวดีรังสิตช่องทางคู่ขนาน ทิศมุ่งเหนือ เขา้สู่หา้แยกลาดพร้าว 
- จากห้าแยกลาดพร้าว เม่ือเขา้สู่ถนนลาดพร้าว ทิศมุ่งตะวนัออก มุ่งตรงระยะทาง 730 เมตร  

กลบัรถเขา้สู่ถนนลาดพร้าว ทิศมุ่งตะวนัตก 
- มุ่งตรงบนถนนลาดพร้าว ระยะทาง 280 เมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการฯ 

(2) การเดินทางออกจากโครงการมี 2 เส้นทางหลกั ดงัน้ี 
1) เส้นทางที ่1 เส้นทางหา้แยกลาดพร้าว รายละเอียดดงัน้ี 

- ออกจากโครงการฯ เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนลาดพร้าวทิศมุ่งตะวนัตก ระยะทาง 440 เมตร เขา้สู่
หา้แยกลาดพร้าว 

- จากถนนพหลโยธินทิศมุ่งใต ้มุ่งตรงเขา้สู่ถนนพหลโยธิน ทิศมุ่งใต ้
- จากถนนพหลโยธินทิศมุ่งใต ้เบ่ียงขวาช่องทาง เขา้สู่ถนนวิภาวดีรังสิต ทิศมุ่งเหนือ 
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2.3 ขนาดพืน้ที่โครงการและอาณาเขต 
โครงการ เมทริส ดิสทริค ลาดพร้าว (METRIS DISTRICT LADPRAO) จะพัฒนาบนโฉนดท่ีดิน  

5 แปลง มีพื้นท่ีรวม 3-2-14.3 ไร่ หรือเท่ากบั 5,657.20 ตารางเมตร รายละเอียดมีดงัน้ี 
อาณาเขตติดต่อท่ีดินโครงการแต่ ละดา้นมีดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดต่อกบั ถนนลาดพร้าว ความกวา้งประมาณ 30 เมตร และซอยลาดพร้าว 6 
ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั อาคารชุดพกัอาศยั เมทริส ลาดพร้าว สูง 29 ชั้น 
ทิศใต ้  ติดต่อกบั ซอยลาดพร้าว 8 
ทิศตะวนัตก ติดต่อกบั อาคารชุดพกัอาศยั วภิาวดี สวที สูง 20 ชั้น และบา้นพกัอาศยัสูง 1-2 ชั้น 
 

2.4 รูปแบบอาคารและพืน้ทีใ่ช้สอย 
2.4.1 รูปแบบอาคาร 

ภายในโครงการประกอบด้วย อาคารชุดพักอาศัย 1 อาคาร ความสูง 45 ชั้ น  มีห้องชุด 
พักอาศัยจ านวน 741 ห้อง ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 3 ห้อง และห้องชุด ส านักงาน 1 ห้อง  
มีท่ีจอดรถยนต์ตามกฎหมาย 312 คนั และท่ีจอดรถแท็กซ่ี 4 คนั พร้อมดว้ยส่ิงอานวยความสะดวกส าหรับ
การอยูอ่าศยั สรุปลกัษณะของอาคารดงัน้ี 

 

 
 
อาคารชุดพกัอาศยัของโครงการ ออกแบบให้มีพื้นท่ีไม่น้อยกว่า 10,000 ตารางเมตร เข้าข่ายเป็น 

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) และมีระยะด่ิงระหวา่งพื้นถึงพื้น  
ไม่ต ่ากว่าท่ีก าหนดในกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
พ.ศ. 2522 หมวด 2 ขอ้ 22 
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โดยแสดงรายละเอียดพื้นท่ีใชส้อยในอาคารชุดพกัอาศยัแต่ละชั้น ดงัน้ี 
ช้ันที ่1 (ช้ันล่าง)  ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องเคร่ืองป๊ัม ห้อง RMU 

ห้องน ้ า ห้อง รปภ. ห้องแม่บ้าน ห้องซักรีด ห้องควบคุม ห้องจดหมาย 
ห้องนิติบุคคล (36 ตารางเมตร) ห้องล็อคเกอร์ ห้องชุดส านักงานขาย
(กรรมสิทธ์ิของเจา้ของโครงการ) หอ้งพกัมูลฝอยรวม ร้านคา้ โถงตอ้นรับ
โถงทางเขา้ โถงลิฟต์ โถงลิฟต์ดบัเพลิง ท่ีจอดรถยนต์ส่วนกลาง 16 คนั  
ท่ีจอดรแท็กซ่ี จ  านวน 4 คนั ท่ีจอดรถรับ-ส่งของ ทางเขา้ร้านค้า ท่ีจอด
รถจกัรยาน จ านวน 22 คนั และบนัได 

ช้ัน 2    ท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 37 คนั โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
ช้ัน 3-6  ท่ี จอดรถยนต์ จ  านวน  41 คัน ต่อชั้ น  โถงลิฟต์  โถงลิฟต์ดับ เพ ลิง  

และบนัได 
ช้ัน 7    ท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 35 คนั โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
ช้ันที ่8    ห้องชุดพกัอาศยั 25 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น   

              โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 
ช้ันที ่9-23   หอ้งชุดพกัอาศยั 25 หอ้งต่อชั้น หอ้งไฟฟ้าประจ าชั้น หอ้งพกัมูลฝอย 

ประจ าชั้น หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
ช้ันที ่24   ห้องชุดพกัอาศยั 24 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 

 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 
ช้ันที ่25   ห้องชุดพกัอาศยั 24 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น  

 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
ช้ันที ่26   ห้องชุดพกัอาศยั 21 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น  

              หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 
ช้ันที ่27-28   ห้องชุดพกัอาศยั 21 ห้องต่อชั้น ห้องไฟฟ้าประจ าชั้ น ห้องพกัมูลฝอย  

 ประจ าชั้น หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
ช้ันที ่29   ห้องชุดพกัอาศยั 20 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น  

         หอ้งเก็บ ของโถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 
ช้ันที ่30-31  ห้องชุดพกัอาศยั 20 ห้องต่อชั้น ห้องไฟฟ้าประจ าชั้ น ห้องพกัมูลฝอย 

 ประจ าชั้น หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
ช้ันที ่32   ห้องชุดพกัอาศยั 19 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 

 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
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ช้ันที ่33   ห้องชุดพกัอาศยั 18 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น  
 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 

ช้ันที ่34   ห้องชุดพกัอาศยั 18 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
 โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที ่35   ห้องชุดพกัอาศยั 17 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที ่36   ห้องชุดพกัอาศยั 16 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 

ช้ันที ่37   ห้องชุดพกัอาศยั 16 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที ่38   ห้องชุดพกัอาศยั 15 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที ่39   หอ้งชุดพกัอาศยั 14 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น  
 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัได และพื้นท่ีสีเขียว 

ช้ันที ่40   ห้องชุดพกัอาศยั 14 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที ่41   ห้องชุดพกัอาศยั 13 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 

ช้ันที ่42   ห้องชุดพกัอาศยั 10 ห้อง ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
 หอ้งเก็บของ โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัไดและพื้นท่ีสีเขียว 

ช้ันที ่42 M   หอ้งออกกาลงักาย หอ้งป๊ัมน ้า ถงัเก็บน ้า โถงลิฟตด์บัเพลิง และบนัได 
ช้ันที ่43   ห้องออกกาลงักาย สระวา่ยน ้ า ห้องน ้ า โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัได 

 และพื้นท่ีสีเขียว 
ช้ันที ่44   หอ้งพกัผอ่น หอ้งเคร่ืองลิฟต ์และบนัได 
ช้ันที ่45 (ดาดฟ้า)  พื้นท่ีสีเขียว บนัได และพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ 
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2.5 ระบบระบายน า้ช่ัวคราวบริเวณพืน้ทีก่่อสร้าง 
2.5.1 ระบบการจราจรและทีจ่อดรถ 

2.5.1.1 ทางเข้า-ออก และระบบการจราจรภายในโครงการ 
โครงการออกแบบทางเขา้-ออก จ านวน 1 จุด ความกวา้ง 6 เมตร เช่ือมกบัถนนลาดพร้าว 

ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการ มีเขตทางกวา้งประมาณ 30 เมตร 
ส าหรับถนนภายในโครงการมีความกวา้งของผิวการจราจร 6 เมตร จดัให้มีการเดินรถ

แบบหน่ึงทิศทาง (One Way Traffic) รอบอาคาร ทั้งน้ี เพื่อความสะดวกและปลอดภยัในการจราจร โครงการ
จดัให้มีป้ายเตือน ป้ายสัญลักษณ์จราจร ติดตั้งกล้องวงจรปิด กระจกนูน สันชะลอความเร็ว และแสดง
สัญลักษณ์บนพื้นทางอย่างชัดเจน พร้อมจดัพนักงานรักษาความปลอดภยัคอยตรวจสอบการเข้า-ออก  
และอ านวยความสะดวกดา้นการจราจร 

ทั้งน้ี การออกแบบทางลาดบริเวณทางเขา้-ออกให้เป็นไปตามระเบียบกรุงเทพมหานคร 
วา่ดว้ยการขออนุญาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้ และทาทางเช่ือมในท่ีสาธารณะ พ.ศ. 2531
โดยการตดัคนัหินทางเท้า ให้พื้นทางเข้าออกอยู่ระดับเดียวกับทางเท้า และลาดลงบรรจบกับผิวจราจร 
ตรงขอบคนัหิน มีความลาดชันร้อยละ 25 หรือมีส่วนลาดยาวไม่เกิน 75 เซนติเมตร รัศมีผายปากเท่ากับ 
ความกวา้งของทางเทา้ แต่ไม่เกิน 5 เมตร 

ทางเข้า-ออกโครงการในท่ีสาธารณะมีพื้นอยู่ท่ีระดับเดียวกับทางเท้า (+0.15 เมตร)  
และลาดบรรจบกับผิวจราจรตรงขอบคันหิน มีความลาดชันร้อยละ 20 มีส่วนลาดยาว 0.75 เมตร  
โดยมีรัศมีผาย 3.25 เมตร ซ่ึงเท่ากบัความกวา้งทางเทา้ (ไม่เกิน 5 เมตร) 

2.5.1.2 ระบบประปาและน า้ใช้ 
1) ปริมาณน ้าใช้ จากการประเมินจ านวนผูใ้ชน้ ้ าและกิจกรรมการใชน้ ้ าภายในโครงการ 

พบวา่ มีปริมาณน ้าใชข้องทั้งโครงการ เท่ากบั 506.25 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
2) แหล่งน ้าใช้ การเก็บส ารอง และการจ่ายน ้า น ้ าใช้เพื่อการอุปโภคและบริโภค 

ของโครงการจะใช้บริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวงสาขาพญาไท โดยจะด าเนินการเช่ือมต่อท่อ
ประปาของโครงการเข้ากับท่อเมนของการประปานครหลวงท่ีผ่านด้านหน้าโครงการ ผ่านมาตรวดัน ้ า  
และส่งน ้ าผา่นท่อประปาภายในโครงการเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจ านวน 2 ถงั มีปริมาตร 224.07 ลูกบาศก์เมตร 
และปริมาตร 285.39 ลูกบาศก์เมตร รวมปริมาตรถงัส ารองน ้ าใตดิ้นทั้งส้ิน 509.46 ลูกบาศก์เมตร โดยมีห้อง
เคร่ืองสูบน ้ าอยู่ท่ีชั้นล่าง สูบน ้ าเพื่อจ่ายน ้ าประปาข้ึนสู่ถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า จ านวน 2 ถงั มีปริมาตร 85.51 
ลูกบาศก์เมตร และปริมาตร 80.61 ลูกบาศก์เมตร รวมปริมาตรถังส ารองน ้ าชั้ นดาดฟ้าทั้ งส้ิน 166.12 
ลูกบาศก์เมตร เพื่อจ่ายน ้ าไปยงัส่วนต่าง ๆ ของอาคารโดยแรงโน้มถ่วง ดงันั้น ทั้งโครงการมีปริมาตรถงัน ้ า
ส ารองทั้งส้ิน 675.58 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงส ารองใช้งานได้ไม่น้อยกว่า 1 วนั และน ้ าส ารองดบัเพลิง 227.92 
ลูกบาศกเ์มตร (ไม่นอ้ยกวา่ 30 นาทีตามกฎหมาย) 
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2.5.2 น า้เสียและการบ าบัดน า้เสีย 
2.5.2.1 ปริมาณน า้เสีย 

การค านวณปริมาณน ้ าเสียของโครงการจะประเมินไม่น้อยกว่า 80% ของปริมาณน ้ าใช ้ 
(ไม่รวมอัตราการระเหยน ้ าของสระว่ายน ้ าและน ้ ารดน ้ าต้นไม้) ยกเวน้ น ้ าจากการล้างห้องพกัมูลฝอยรวม 
ท่ีก าหนดเป็นน ้าเสียทั้งหมด โดยมีค่า BOD ณ แหล่งก าเนิดน ้าเสียก่อนการบ าบดัไม่นอ้ยกวา่ 250 มิลลิกรัม/ลิตร 
จากการประเมิน พบวา่ โครงการจะมีปริมาณน ้าเสียเกิดข้ึนประมาณ 405.0543 หรือ 405.06 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

2.5.2.2 การบ าบัดน า้เสีย 
น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดประมาณ 405.06 ลูกบาศก์เมตร/วนั จะผา่นการบ าบดัจากระบบ

บ าบดัน ้ าเสียท่ีโครงการจดัเตรียมไวร้องรับน ้ าเสียส่วนต่าง ๆ จากอาคาร ซ่ึงเป็นระบบตะกอนเร่ง (Aeration 
activated sludge process /AS) ขนาด 420 ลูกบาศก์เมตร/วนั บ าบดัน ้ าเสียจนมีค่าความสกปรกในรูปบีโอดี 
(BOD) ไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะดา้นหนา้โครงการ 

ระบบบ าบดัน ้ าเสียหลกัของโครงการ ออกแบบเป็นระบบ Activated Sludge – Extended 
Aeration มีขนาด 420 ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยน ้ าเสียจากห้องส้วมจะถูกรวบรวมเขา้สู่ถงัเกรอะ (Septic Tank) 
ปริมาตรขนาด 169.28 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลากกัเก็บ 24.2 ชัว่โมง เพื่อท าการแยกกาก/ของแข็งส าหรับ 
น ้าเสียจากครัวและน ้าเสียส่วนอ่ืนๆ จะถูกรวบรวมเขา้สู่ถงัดกัไขมนั (Grease Trap Tank) ท าหนา้ท่ีแยกไขมนั
ออกจากน ้ าเสีย มีปริมาตรขนาด 68.54 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลากกัเก็บ 6.5 ชั่วโมง จากนั้นน ้ าเสียจากถงั
เกรอะและถงัดกัไขมนั จะไหลเขา้สู่ถงัปรับสภาพ (Equalization Tank) ปริมาตรขนาด 105.6 ลูกบาศก์เมตร 
เพื่อปรับอตัราการไหลของน ้ าเสียให้คงท่ี ก่อนสูบไปยงัถงัเติมอากาศ (Aeration Tank) ท าหนา้ท่ีก าจดับีโอดี
โดยอาศยัการท างานในสภาวะการเติมอากาศ ซ่ึงอาศยัการท างานของจุลินทรียช์นิดต้องการออกซิเจน 
(Aerobic bacteria) เพื่อย่อยสลายสารอินทรีย์ในระบบ มีปริมาตรขนาด 105.3 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลา 
กกัเก็บ 6.0 ชัว่โมง หลงัจากนั้นจะไหลผ่านไปยงัถงัตกตะกอน (Sedimentation Tank) ปริมาตรขนาด 27.36 
ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลากักเก็บ 3.1 ชั่วโมง มีพื้นท่ีผิวถังตกตะกอน 11.56 ตารางเมตร เพื่อท าการแยก
ตะกอนแบคทีเรียออก โดยตะกอนจะเข้าไปสู่ถังตะกอนหมุนเวียนกลับ มีปริมาตร10.20 ลูกบาศก์เมตร  
และส่วนหน่ึงจะถูกสูบกลบัเขา้ไปในถงัเติมอากาศ เพื่อเป็นการควบคุมให้ค่า F/Mratio มีค่าคงท่ีตลอดเวลา
เดินระบบ และตะกอนส่วนเกินจะถูกสูบไปยงัถงัเก็บตะกอน ปริมาตรขนาด 6.0 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลา 
กักเก็บ 90 วนั หลังจากนั้นจะส่งก าจดัต่อไปโดยใช้บริการบริษทัเอกชนท่ีได้รับอนุญาตจากหน่วยงาน
ราชการ เช่น บริษัท สยาม แมททีเรียลส์ เอ็กเชนจ์ จากัด บริษัท เอ็น-เทคโนโลยีคอนซัลแตนท์ จากัด  
และบริษทัเบตเตอร์ เวิลด์ กรีน จ ากดั (มหาชน) เป็นตน้ ส่วนน ้ าใสท่ีไหลลน้ออกจากถงัตกตะกอนจะไหล
เขา้สู่ถงัเก็บน ้ าใส มีปริมาตรขนาด 40.14 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลากกัเก็บ 2.3 ชัว่โมงเพื่อตรวจคุณภาพน ้ า
ของโครงการ และระบายออกสู่ระบบระบายน ้าสาธารณะต่อไป 
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ทั้งน้ี โครงการออกแบบต าแหน่งระบบบ าบดัน ้ าเสียอยู่ใต้ทางวิ่งรถ ซ่ึงอาจส่งผลต่อ
ความปลอดภยัหรือไม่สะดวกในช่วงท่ีมีการเขา้บ ารุงรักษาระบบ อย่างไรก็ตาม โครงการจดัให้มีมาตรการ
จดัการและบ ารุงรักษาระบบบ าบดัน ้ าเสีย เพื่อให้ระบบสามารถใชง้านไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและต่อเน่ือง 
รวมถึงเพื่อลดผลกระทบต่อผูพ้กัอาศยัในช่วงท่ีต้องมีการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาระบบ รายละเอียด
มาตรการมีดงัน้ี 

1) แจง้ก าหนดการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาระบบบ าบดัน ้ าเสีย พร้อมแผนผงัทิศทางการเดินรถ
ในช่วงซ่อมบ ารุงให้ผูพ้กัอาศยัทราบล่วงหนา้ (กรณีท่ีสามารถทาไดห้รือกรณีเป็นกาด าเนินงาน
ตามแผนงานปกติ) 

2) ปิดทางเดินรถบริเวณฝ่ังท่ีมีการซ่อมบ ารุง ตั้งป้ายเตือนให้ระมดัระวงั และแจง้ให้ผูพ้กัอาศยั
ภายในโครงการทราบวา่มีการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาระบบบ าบดัน ้าเสีย 

3) แสดงขอบเขตหรือกั้นบริเวณพื้นท่ีท่ีจะใช้ส าหรับงานซ่อมแซม โดยจัดหาร้ัวเหล็กหรือ 
แบริเออร์กั้นตลอดแนวการทางานใหเ้ห็นชดัเจน 

4) จดัป้ายแสดงทิศทางการจราจรในช่วงซ่อมบ ารุงท่ีชดัเจน 
5) ดูแลและบ ารุงรักษาระบบบ าบดัน ้ าเสียตามก าหนดเวลาอย่างต่อเน่ือง สม ่าเสมอ เพื่อให้ระบบ

ซ่อมแซมเป็นเวลานาน 
นอกจากน้ี โครงการออกแบบต าแหน่งบ่อบ าบัดน ้ าเสียของโครงการ มีระยะห่าง 

จากแนวเขตท่ีดินโครงการไม่น้อยกว่า 2 เมตร สอดคล้องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 
บรรพ 1 หลกัทัว่ไปลกัษณะ 2 กรรมสิทธ์ิ หมวด 2 แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ และการใช้กรรมสิทธ์ิ มาตรา 1342 
ระบุว่า “บ่อ สระหลุมรับน ้ าโสโครก หรือหลุมรับปุ๋ย หรือขยะมูลฝอยนั้นท่านว่าจะขุดในระยะสองเมตร 
จากแนวเขตท่ีดินไม่ได ้

คูหรือการขุดร่องเพื่อวางท่อน ้ าใตดิ้นหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคลา้ยกนันั้น ท่านวา่จะท าใกลแ้นว
เขตท่ีดินกว่าคร่ึงหน่ึงแห่งส่วนลึกของคูหรือร่องนั้นไม่ได้ แต่ถ้าทาห่างแนวเขตหน่ึงเมตรหรือกว่านั้ น  
ท่านวา่ท าได ้

ถา้กระท าการดงักล่าวไวใ้นสองวรรคก่อนใกลแ้นวเขต ท่านว่าตอ้งใชค้วามระมดัระวงั
ตามควร เพื่อป้องกนัมิใหดิ้นหรือทรายพงัลง หรือมิใหน้ ้าหรือส่ิงโสโครกซึมเขา้ไป 
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2.5.2.3 การจัดการกากตะกอนส่วนเกนิจากระบบบ าบัดน า้เสีย 
ส าห รับตะกอนส่วนเกินท่ี เกิดจากระบบบ าบัดน ้ าเสีย เกิด ข้ึนประมาณ 0.056  

ลูกบาศก์เมตร/วนัจะถูกกักเก็บในถังเก็บตะกอน ขนาด 6.0 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลากักเก็บ 90 วนั  
และโครงการจะติดต่อบริษทัเอกชนท่ีได้รับอนุญาตจากหน่วยงานราชการให้เขา้มารับตะกอนจากระบบ
บ าบดัน ้าเสียของโครงการไปจดัการตามหลกัสุขาภิบาลต่อไป 

ทั้งน้ี มีบริษทัเอกชนท่ีจดทะเบียนกบัหน่วยงานราชการถูกตอ้งตามกฎหมาย สามารถ
ให้บริการขนส่งและกาจดักากตะกอนจากระบบบ าบดัน ้ าเสียได ้เช่น บริษทั สยาม แมททีเรียลส์ เอ็กเชนจ ์
จ ากดั บริษทั เอน็-เทคโนโลย ีคอนซลัแตนท ์จ ากดั และบริษทัเบตเตอร์ เวลิด ์กรีน จ ากดั (มหาชน) เป็นตน้ 
 

2.5.3 ระบบระบายน า้และป้องกนัน า้ท่วม 
ระบบระบายน ้ าของโครงการเป็นระบบท่อแยก ซ่ึงจะแยกท่อระบายน ้ าเสียออกจากท่อระบาย

น ้ าฝน โดยอตัราการระบายน ้ าฝนและน ้ าเสียท่ีบ าบัดแล้วจากโครงการ จะต้องไม่เกินอตัราการระบาย 
ก่อนการพฒันาโครงการ 

2.5.3.1 ระบบระบายน า้เสีย 
น ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนในห้องพกัอาศยัและพื้นท่ีอ่ืนๆ ของอาคาร จะระบายผา่นท่อสุขาภิบาล

แนวด่ิงโดยน ้ าโสโครกจากห้องส้วมจะระบายผ่านท่อระบายน ้ าโสโครก (Soil Pipe) เพื่อรวบรวมเข้าสู่ 
ถงัเกรอะส าหรับน ้ าเสียจากส่วนครัวและน ้ าเสียจากส่วนอ่ืน จะระบายผ่านท่อระบายน ้ าเสีย (Waste Pipe) 
เพื่อรวบรวมเข้าสู่ถังดักไขมัน ซ่ึงปริมาณน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนทั้ งหมด จะไหลเข้าสู่ระบบบ าบัดน ้ าเสียของ
โครงการน ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบดัแล้ว จะไหลเข้าสู่บ่อตรวจคุณภาพน ้ าด้านหน้าโครงการร่วมกับน ้ าฝน 
จากนั้นน ้ าทิ้งทั้งหมดจากโครงการจะไหลตามแรงโนม้ถ่วงเขา้สู่ระบบระบายน ้าสาธารณะภายนอกโครงการ
ต่อไป 

2.5.3.2 ระบบระบายน า้ฝน 
การระบายน ้ าฝนจากบริเวณชั้ นดาดฟ้าและระเบียงห้องพักอาศัยภายในอาคาร  

จะระบายผ่านท่อระบายน ้ าฝนแนวด่ิง ส่วนน ้ าฝนภายนอกอาคารจะถูกรวบรวมลงสู่รางระบายน ้ าไปยงั 
บ่อหน่วงน ้า 

การพฒันาโครงการท าให้สภาพพื้นท่ีเปล่ียนแปลงไป และมีปริมาณน ้ าฝนส่วนเกิน 
ท่ีต้องกักเก็บไวใ้นโครงการประมาณ 189.72 ลูกบาศก์เมตร และโครงการต้องการเพิ่มพื้นท่ีอาคาร 
ตามกฎหมายให้ใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในโครงการไม่นอ้ยกวา่ 
396.98 ลูกบาศกเ์มตร โครงการฯ จึงออกแบบใหมี้บ่อหน่วงน ้า สามารถกกัเก็บน ้าได ้371.12 ลูกบาศกเ์มตร 
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โครงการต าแหน่งบ่อหน่วงน ้ าของโครงการ มีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินโครงการ 
ไม่น้อยกว่า 2 เมตร สอดคล้องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1 หลักทั่วไป ลักษณะ 2 
กรรมสิทธ์ิหมวด 2 แดนแห่งกรรมสิทธ์ิ และการใช้กรรมสิทธ์ิ มาตรา 1342 ระบุว่า “บ่อ สระ หลุมรับน ้ า
โสโครก หรือหลุมรับปุ๋ย หรือขยะมูลฝอยนั้นท่านวา่จะขดุในระยะสองเมตรจากแนวเขตท่ีดินไม่ได ้

คูหรือการขุดร่องเพื่อวางท่อน ้ าใต้ดินหรือส่ิงอ่ืนซ่ึงคล้ายกันนั้ น ท่านว่าจะท าใกล ้
แนวเขตท่ีดินกวา่คร่ึงหน่ึงแห่งส่วนลึกของคูหรือร่องนั้นไม่ได ้แต่ถา้ท าห่างแนวเขตหน่ึงเมตรหรือกว่านั้น 
ท่านวา่ท าได ้

ถ้ากระท าการดั่งกล่าวไวใ้นสองวรรคก่อนใกล้แนวเขตไซร้ ท่านว่าต้องใช้ความ
ระมดัระวงัตามควรเพื่อป้องกนัมิใหดิ้นหรือทรายพงัลง หรือมิใหน้ ้าหรือส่ิงโสโครกซึมเขา้ไป” 

ทั้งน้ีในการระบายน ้ าออกสู่ระบบระบายน ้าสาธารณะ โครงการมีปริมาณน ้ าฝนท่ีระบาย
ออกจากโครงการเป็น 0.021 ลูกบาศก์เมตร/วินาที โดยเลือกใช้ป๊ัมสูบน ้ า ขนาด 76 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง 
จ านวน  2 ตัว  (ท างาน  1 ตัว  ส ารอง 1 ตัว ) ซ่ึ งไม่ เกินอัตราการระบายน ้ า ก่อนพัฒนาโครงการ  
(0.0353 ลูกบาศก์เมตร/วินาที) เน่ืองจากอตัราการไหลของน ้ าหลงัพฒันาโครงการไม่เกินสภาพก่อนพฒันา
โครงการ ดงันั้นอตัราการระบายน ้ าท่ีท่อระบายสาธารณะจะไม่เพิ่มข้ึน โดยระดับน ้ าในท่อจะข้ึนอยู่กับ
ฤดูกาล ไม่ไดมี้การเพิ่มข้ึนเน่ืองจากการพฒันาโครงการแต่อยา่งใด 
 

2.5.4 ระบบไฟฟ้า 
โครงการจะรับกระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง เขตบางเขน มีความต้องการใช้ไฟฟ้า

ทั้ งหมดประมาณ 3,205 KVA โดยจะเดินปักเสาพาดสายไปยงัหม้อแปลงภายในอาคาร ชั้ น 1 จากนั้ น 
จะจ่ายไฟไปยงัส่วนต่างๆ ของอาคาร โดยเลือกหมอ้แปลงไฟฟ้าขนาด 1600 KVA จ านวน 2 ชุด 

ในกรณีฉุกเฉิน โครงการมีการจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าฉุกเฉิน ขนาด 500 KVA และ Battery
ขนาด 24 V. ซ่ึงสามารถรองรับโหลดไฟฟ้าในส่วนท่ีจาเป็น และเพียงพอสาหรับความตอ้งการใช้งานในกรณี
ฉุกเฉิน 
 

2.5.5 การอนุรักษ์พลงังาน 
การออกแบบพัฒนาโครงการ ได้ค  านึงถึงการอนุรักษ์พลังงานตั้ งแต่ขั้นตอนการออกแบบ 

และการเลือกใชว้สัดุอุปกรณ์เพื่อการประหยดัพลงังาน ตวัอยา่งดงัน้ี 
- การวางผงัอาคารไดค้  านึงถึงพื้นท่ีเปิดโล่ง (Open Space) เพื่อการระบายอากาศท่ีดี การจดั

พื้นท่ีสีเขียวเพื่อให้เกิดความร่มร่ืนเย็นสบาย การใช้ธรรมชาติให้เกิดประโยชน์ภายใน
โครงการโดยออกแบบให้มีระเบียงดา้นหลงัห้องพกั เพื่อการระบายอากาศแบบธรรมชาติ 
และมีพื้นท่ีรับแสงสวา่งจากภายนอก เพื่อลดการใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้ 
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- ออกแบบภูมิสถาปัตยโ์ดยใหร่้มเงาแก่พื้นดาดแขง็ดว้ยพืชพรรณ หรือส่ิงก่อสร้าง 
- เลือกใช้อุปกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟ้าท่ีช่วยประหยดัพลังงาน โดยเฉพาะอุปกรณ์ท่ีได้รับการ

รับรองจากหน่วยงานราชการ เช่น เคร่ืองใช้ไฟฟ้า/ระบบปรับอากาศแบบประหยดัไฟ 
เบอร์ 5 เลือกใช้หลอดไประหยดัพลังงาน เช่น หลอด LED ทั้งโครงการ (ยกเวน้ส่วนท่ี
หลอด LED ไม่สามารถทดแทนได)้ เป็นตน้ 

- โครงสร้างผนังและหลังคาภายในอาคารได้ออกแบบให้มีค่าการถ่ายเทความร้อน 
รวมหลงัคา (RTTV) เท่ากบั 6.06 วตัต/์ตารางเมตร (ไม่เกิน 10 วตัต/์ตารางเมตร) และค่าการ
ถ่ายเทความร้อนรวมของผนังภายนอก (OTTV) เท่ากบั 25.48 วตัต์/ตารางเมตร (ไม่เกิน  
30 วตัต/์ตารางเมตร) 
 

2.5.6 ระบบป้องกนัอคัคีภัยและระงับอคัคีภัย 
2.5.6.1 ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 

ระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหมท่ี้ติดตั้งในโครงการ เช่น 
1) แผงควบคุมระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ (Fire Alarm Control Panel) จะต่อ

กบัระบบตรวจจบัและแจง้สัญญาณทัว่ทั้งพื้นท่ีในอาคาร เม่ืออุปกรณ์ตรวจจบัตวัใดสามารถจบัส่ิงผดิปกติได ้
จะส่งสัญญาณมาท่ีแผงควบคุม เพื่อแจง้ต าแหน่งและสัญญาณเตือนภยัจะดงัข้ึน 

2) ระบบสัญญาณแจ้งเตือนเหตุเพลิงไหม้ด้วยมือ (Manual Station) มีการติดตั้ ง
สัญญาณเตือนเหตุเพลิงไหม ้และกระด่ิงแจง้เหตุ (Alarm Bell) เพื่อส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุมและแจง้เหตุ
ไปยงับริเวณต่างๆ โดยมีการติดตั้งหอ้งเคร่ืองไฟฟ้า โถงตอ้นรับ หอ้งเคร่ืองลิฟต ์ร้านคา้และบนัได 

3) อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน (Heat Detector) เม่ือเคร่ืองท างานจะส่งสัญญาณไปยงั
แผงควบคุมระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ เพื่อส่งสัญญาณให้กระด่ิงแจง้เหตุดังข้ึน โดยมีการติดตั้ง
บริเวณพื้นท่ีจอดรถ และหอ้งชุดพกัอาศยั 

4) อุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke Detector) ท าหน้าท่ีตรวจจับอนุภาคของควนั 
โดยอตัโนมติัติดตั้งบริเวณห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องรปภ. ห้องแม่บา้น ห้องซกัรีด ห้องจดหมาย ห้องนิติบุคคล  
ห้องล็อคเกอร์ ห้องชุดส านกังานขาย ร้านคา้ ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ห้อง RMU โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง 
หอ้งชุดพกัอาศยั หอ้งป๊ัมนา้ หอ้งออกกาลงักาย หอ้งประชุม หอ้งเคร่ืองลิฟต ์และบนัได 

5) อุปกรณ์ ตรวจ จับควันช นิดล าแสง (Photoelectric Beam Smoke Detector)  
ท  าหนา้ท่ีตรวจจบัอนุภาคของควนัโดยอตัโนมติั ติดตั้งบริเวณโถงตอ้นรับ และหอ้งออกก าลงักาย 
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2.5.6.2 ระบบดับเพลงิ 
ระบบดบัเพลิงของโครงการจะเป็นระบบท่อยืนร่วม (Combine System) ระหวา่งระบบ

ดบัเพลิงแบบสายฉีดกบัระบบโปรยนา้อตัโนมติั (Sprinkler) โดยสูบน ้ าจากถงัเก็บน ้ าดบัเพลิงชั้นใตดิ้นไปยงั
หวักระจายน ้ าดบัเพลิงและตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิงท่ีชั้นต่างๆ และรักษาแรงดนัในเส้นท่อให้ไดต้ามก าหนด
มาตรฐาน  

2.5.6.3 ระบบหนีไฟ มีรายละเอียดดงัน้ี 
1) ป้ายบอกทางหนีไฟ (Exit Sign Light) เป็นป้ายไฟฟ้าบอกทางฉุกเฉิน ซ่ึงจะ

เปล่งแสงสะทอ้นเม่ือไฟดบั ติดตั้งบริเวณทางเดิน และบนัได 
2) กล่องไฟฉุกเฉิน (Emergency Light) จะท างานทนัทีเม่ือในอาคารเกิดไฟดบั ซ่ึงใน

อาคารจะติดตั้งกล่องไฟฉุกเฉินบริเวณโถงลิฟต ์ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องเคร่ืองป๊ัม ห้องควบคุม ห้องนิติบุคคล 
ห้องชุดส านักงานขาย ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ร้านค้า โถงตอ้นรับ โถงลิฟต์ดับเพลิง ทางเดิน ท่ีจอดรถ 
บนัได หอ้งออกก าลงักาย หอ้งพกัผอ่น และหอ้งเคร่ืองลิฟต ์

3) แผนผังของอาคารแต่ละช้ัน ติดไวบ้ริเวณห้องโถงหน้าลิฟต์ของแต่ละชั้ นใน
ต าแหน่งท่ีเห็นชดัเจน และจดัให้มีแผนผงัของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวท่ี้ห้องส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด
ชั้นท่ี 1 ซ่ึงแผนผงัอาคารดังกล่าว จะระบุ ต าแหน่งห้องทุกห้อง ประตู/บันไดหนีไฟ และลิฟต์ดับเพลิง  
ตามท่ีก าหนด 

4) บันไดหนีไฟ 
 บันได ST-1 เป็นบันไดภายในอาคาร โดยตัวบันไดทาด้วยวสัดุทนไฟ คือ 

คอนกรีตเสริมเหล็ก (ค.ส.ล.) กวา้ง 1.20-1.40 เมตร ลูกตั้งสูง 0.17-0.18 เมตร 
และมีลูกนอนกวา้ง 0.25 เมตร เช่ือมต่อตั้งแต่ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้า สามารถเปิด
ออกสู่ชั้นล่างและพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง 

 บันได ST-2 เป็นบันไดภายในอาคาร โดยตัวบันไดทาด้วยวสัดุทนไฟ คือ 
คอนกรีตเสริมเหล็ก (ค.ส.ล.) กวา้ง 1.20 เมตร ลูกตั้งสูง 0.17-0.18 เมตร และมี
ลูกนอนกวา้ง0.25 เมตร เช่ือมต่อตั้งแต่ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้า สามารถเปิดออกสู่
ชั้นล่างและพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง 

5) พืน้ทีห่นีไฟทางอากาศ โครงการไดจ้ดัใหมี้พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศอยูบ่นชั้นดาดฟ้า
ของอาคาร ซ่ึงมีพื้นท่ีหนีไฟขนาด 10×10 ตารางเมตร 

6) ประตูหนีไฟ เน่ืองจาก โครงการจดัเป็นอาคารสูง ซ่ึงตามมาตรฐานการป้องกัน
อคัคีภยัของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ ์หมวดท่ี 7 ส่วนประกอบของเส้นทาง
หนีไฟขอ้ท่ี 3.7.2.5.2 ท่ีกล่าววา่ “ส าหรับประตูหนีไฟของอาคารสูง จะตอ้งมีอุปกรณ์ส าหรับปลดล็อก และ
เปิดประตูจากภายในบนัไดให้ยอ้นเข้าสู่อาคารได ้(re-entry) อยา่งน้อยทุก 5 ชั้น รวมถึงประตูหนีไฟท่ีเปิด
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ออกสู่ชั้ นดาดฟ้า โดยต้องท าเคร่ืองหมายให้ชัดเจนในบันไดและชั้นดาดฟ้า จะต้องมีอุปกรณ์ส าหรับ 
ปลดล็อกและเปิดประตูจากภายนอกให้ยอ้นกลบัเขา้สู่บนัไดได้ ยกเวน้ประตูชั้นปล่อยออกท่ีชั้นล่างหรือ 
ชั้นพื้นดินท่ีอาจไม่ปลอดภยัจากบุคคลภายนอก ใหล้็อกไดแ้ต่ตอ้งเปิดไดจ้ากภายใน” 

2.5.6.4 จุดรวมพล 
โครงการก าหนดให้มีพื้ นท่ีรวมพลตามแนวทางการจัดทารายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบส่ิงแวดล้อมโครงการบริการชุมชนและท่ีพักอาศัย โดยมีสัดส่วนพื้นท่ีรวมพลไม่น้อยกว่า  
0.25 ตารางเมตรต่อ 1 คน จะมีผูพ้กัอาศยัและพนกังานทั้งหมด 2,465 คน คิดเป็นจุดรวมพลท่ีตอ้งการ 616.25 
ตารางเมตร โดยโครงการจดัใหมี้จุดรวมพล 4 บริเวณ รวมพื้นท่ีขนาด 617 ตารางเมตร ดงัน้ี 

 พื้นท่ีรวมพล ZONE A1 มีพื้นท่ี 143.5 ตารางเมตร รองรับได้ 574 คน (รองรับผูพ้กั
อาศยัจากชั้นท่ี 23 ถึงชั้นท่ี 30 จ านวน 574 คน ได้เพียงพอ หรือไม่น้อยกว่า 0.25 
ตารางเมตรต่อคน) 

 พื้นท่ีรวมพล ZONE A2 มีพื้นท่ี 154.5 ตารางเมตร รองรับได้ 618 คน (รองรับผูพ้กั
อาศยัจากชั้นท่ี 31 ถึงชั้นท่ี 42 จ านวน 618 คน ได้เพียงพอ หรือไม่น้อยกว่า 0.25 
ตารางเมตรต่อคน) 

 พื้นท่ีรวมพล ZONE B1 มีพื้นท่ี 153 ตารางเมตร รองรับได้ 612 คน (รองรับผูพ้กั
อาศัยจากชั้ นท่ี 1 ถึง ชั้ นท่ี 14 จ านวน 581 คน พนักงานร้านค้า จ  านวน 15 คน 
พนักงานห้องชุดส านักงาน จ านวน 3 คน และพนักงานโครงการ จ านวน 10 คน  
รวมจ านวน 609 คน ไดเ้พียงพอ หรือไม่นอ้ยกวา่ 0.25 ตารางเมตรต่อคน) 

 พื้นท่ีรวมพล ZONE B2 มีพื้นท่ี 166 ตารางเมตร รองรับได้ 664 คน (รองรับผูพ้กั
อาศยัจากชั้นท่ี 15 ถึงชั้นท่ี 22 จ านวน 664 คน ได้เพียงพอ หรือไม่น้อยกว่า 0.25 
ตารางเมตรต่อคน) 

พื้นท่ีรวมพลทั้ งหมดท่ีก าหนดไว ้617 ตารางเมตร (ไม่นับพื้นท่ีโคนต้นไม้ยืนต้น) 
สามารถรองรับคนไดป้ระมาณ 2,468 คน ซ่ึงสามารถรองรับผูพ้กัอาศยัและพนกังานภายในโครงการ จ านวน 
2,465 คนไดอ้ยา่งเพียงพอ (ไม่นอ้ยกวา่ 0.25 ตารางเมตรต่อคน) 
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2.5.6.5  เส้นทางและจุดจอดรถดับเพลงิ 
โครงการจดัให้มีจุดจอดรถกระเช้าไม่ให้ซ้อนทับกับพื้นท่ีสีเขียวและท่ีจอดรถของ

โครงการซ่ึงสามารถจอดในพื้นท่ีโครงการได ้1 จุด ขนาดประมาณ 8×16 เมตร มีความกวา้งและความมัน่คง
แขง็แรงเพียงพอท่ีรถกระเชา้สามารถเขา้ท าการดบัเพลิงได ้

พร้อมทั้งจดัให้มีต าแหน่งจุดจอดรถดบัเพลิงบริเวณด้านหน้าอาคารใกล้กบัต าแหน่ง 
หัวรับน ้ าดับเพลิงภายนอกอาคาร เพื่ออ านวยความสะดวกในการดบัเพลิงของเจา้หน้าท่ี โดยมีถนนท่ีมี 
ผวิจราจรกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร ปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคาร สามารถเขา้-ออกดา้นถนนลาดพร้าว
และทางประตูฉุกเฉินดา้นซอยลาดพร้าว 8 ไดอ้ยา่งสะดวกรวดเร็ว 

ทั้งน้ี โครงการไดพ้ิจารณาต าแหน่งจุดจอดรถกระเช้าและจุดจอดรถดบัเพลิงให้มีความ
เหมาะสมเน่ืองจากในกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้หากมีความจ าเป็นตอ้งใชร้ถกระเชา้ และรถดบัเพลิงพร้อมกนั 
เจา้หนา้ท่ีจะสามารถท างานไดโ้ดยไม่มีส่ิงกีดขวาง 

 
2.5.7 ระบบระบายอากาศและระบบปรับอากาศ 

ระบบระบายอากาศของโครงการ ประกอบด้วย การระบายอากาศด้วยวิธีธรรมชาติ และการ
ระบายอากาศดว้ยวธีิกล เพื่อเป็นการหมุนเวยีนอากาศภายในพื้นท่ีต่างๆ ของอาคาร โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1) การระบายอากาศด้วยวิธีทางธรรมชาติ โครงการจะใช้การระบายอากาศด้วยวิธีทาง
ธรรมชาติตามหอ้งและพื้นท่ีต่างๆ ท่ีมีช่องเปิดสู่ภายนอกอาคารไดไ้ม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้นๆ 

2) การระบายอากาศด้วยวธีิกล ใชพ้ดัลมระบายอากาศท่ีมีอตัราการระบายอากาศไม่นอ้ยกวา่ท่ี
กฎหมายก าหนด ซ่ึงบริเวณท่ีใช้การระบายอากาศดว้ยวิธีกล ไดแ้ก่ ห้องหมอ้แปลงไฟฟ้าห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ า
หอ้งขยะเปียก 
 

2.5.8 การจัดการมูลฝอย 
1) ประเภทและปริมาณมูลฝอยทีเ่กดิขึน้จากโครงการ 

การคาดการณ์ปริมาณขยะมูลฝอยของโครงการจะก าหนดตามแนวทางการจดัท ารายงาน 
การวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการหรือกิจการดา้นอาคาร การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชนของ
ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) โดยก าหนดให้อตัราการเกิดมูลฝอย
ไม่นอ้ยกวา่ 3 ลิตร/คน/วนั หรือ 1 กิโลกรัม/คน/วนั 

ส าหรับองค์ประกอบของขยะมูลฝอยจะประเมินตามคู่มือแนวทางการจดัการขยะมูลฝอย 
และส่ิงแวดล้อมโดยชุมชน กรุงเทพมหานคร, ส านักส่ิงแวดล้อม กรุงเทพมหานคร, 2556. ซ่ึงระบุว่า
องค์ประกอบของขยะมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนทั่วประเทศ ประกอบด้วย มูลฝอยประเภทขยะเปียก ประมาณ 
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ร้อยละ 50 ขยะท่ีสามารถใช้ประโยชน์ได้ ประมาณร้อยละ 30 ขยะทัว่ไป ประมาณร้อยละ 17 และขยะ
อนัตราย ประมาณร้อยละ 3 ดงัน้ี 

อตัราการเกิดขยะมูลฝอย 1 กิโลกรัม/คน/วนั จ านวนผูพ้กัอาศยัและพนักงานรวม 2,465 คน  
คิดเป็นปริมาณมูลฝอยรวมเท่ากบั 2,465 กิโลกรัม/วนั จ  าแนกขยะมูลฝอยเป็นประเภท ดงัน้ี 

 ขยะเปียก ร้อยละ 50 คิดเป็นปริมาณมูลฝอย 1,232.50 กิโลกรัม/วนั 
 ขยะท่ีสามารถรีไซเคิลได ้ร้อยละ 30 คิดเป็นปริมาณมูลฝอย 739.50 กิโลกรัม/วนั 
 ขยะทัว่ไป ร้อยละ 17 คิดเป็นปริมาณมูลฝอย 419.05 กิโลกรัม/วนั 
 ขยะอนัตราย ร้อยละ 3 คิดเป็นปริมาณมูลฝอย 73.95 กิโลกรัม/วนั 

2)  ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ 
โครงการจัดให้ มีห้องพักมูลฝอยรวมตั้ งอยู่บริเวณชั้ นท่ี  1 ด้านทิศตะวนัตกของอาคาร 

โดยภายในห้องพกัมูลฝอยรวมจะแบ่งเป็น 4 ส่วน ได้แก่ ห้องพกัมูลฝอยเปียก ห้องพกัมูลฝอยรีไซเคิล
ห้องพกัมูลฝอยทัว่ไป และห้องพกัมูลฝอยอนัตราย ห้องพกัมูลฝอยท่ีจดัเตรียมไวส้ามารถรองรับมูลฝอย 
แต่ละประเภทไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 3 วนั ส าหรับมูลฝอยอนัตรายรองรับไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 15 วนั 

  
2.5.9 พืน้ทีสี่เขียว 

ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) ได้จดัท าแนวทางการ
จัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม โครงการหรือกิจการด้านอาคาร การจัดสรรท่ีดิน  
และบริการชุมชน ซ่ึงไดก้ าหนดการจดัพื้นท่ีสีเขียวส าหรับโครงการอาคารอยูอ่าศยัรวมไว ้ดงัน้ี 

1) ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวเพื่อการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม โดยมีสัดส่วนของพื้นท่ี 
สีเขียวต่อผูอ้ยูอ่าศยัภายในโครงการไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตร ต่อ 1 คน และตอ้งจดัให้มีพื้นท่ี 
สีเขียวบริเวณชั้นล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัให้มีตามเกณฑ์ ทั้งน้ีตอ้ง
เป็นไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑ ์

2) ตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนืในท่ีวา่ง ท่ีโครงการตอ้งจดัใหมี้ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร
พ.ศ. 2522 โดยก าหนดให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนอย่างน้อยร้อยละ 50 ของท่ีว่างท่ีตอ้งจดัให้มีตาม
เกณฑ์ก าหนดดงักล่าว (แผนปฏิบติัการเชิงนโยบายดา้นการจดัการพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอยา่ง
ย ัง่ยืนท่ีได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ ในการประชุมคร้ังท่ี 
7/2550 เม่ือวนัท่ี 20 พฤษภาคม 2550 และคณะรัฐมนตรีรับทราบ เม่ือวนัท่ี 10 กรกฎาคม 2550) 
  ตามขอ้ก าหนดดงักล่าว ทางโครงการไดอ้อกแบบให้มีพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมด 2,483.95 ตารางเมตร

โดยจดัไวบ้ริเวณต่างๆ ดงัน้ี 
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- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 1 (ชั้นล่าง) 1,239.25 ตารางเมตรคิดเป็นร้อยละ 50.27 ของพื้นท่ี 
สีเขียวทั้งโครงการตามเกณฑ์ท่ีก าหนด ประกอบด้วยพื้นท่ีปลูกไม้ยืนตน้ 850.0 
ตารางเมตร (คิดเป็นร้อยละ 58.59 ของพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง) 

- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 8 378.55 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 26 90.60 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 29 46.00 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 33 69.50 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 36 69.55 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 39 69.55 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 42 64.45 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 43 54.70 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 45 359.00 ตารางเมตร 

รวมพื้นท่ีสีเขียวทั้งโครงการ 2,483.95 ตารางเมตร 
คิดเป็นอตัราส่วนต่อจ านวนผูอ้ยู่อาศยัและพนกังาน (2,465 คน) เท่ากบั 1.01 ตารางเมตร  

ต่อ 1 คน (ไม่นับรวมพื้นท่ีสีเขียวภายในอาคาร พื้นท่ีสีเขียวท่ีซ้อนทับกับระบบสาธารณูปโภคใต้ดิน 
และพื้นท่ีสีเขียวท่ีมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 1 เมตร) 

เม่ือพิจารณาจ านวนพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืน ตามแผนปฏิบติัการเชิงนโยบายด้านการจดัพื้นท่ี 
สีเขียวชุมชนเมืองอยา่งย ัง่ยนืของ สผ. ซ่ึงก าหนดสัดส่วนของพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนในท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุม
อาคารอยา่งนอ้ยร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร สรุปไดด้งัน้ี 

- พื้นท่ีโครงการ รวม 5,657.20 ตารางเมตร 
- ท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามกฎหมายควบคุมอาคาร รวม 1,697.16 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนื (ไมย้นืตน้) ท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑ ์850.0 ตารางเมตร 
- โครงการจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนืชั้นล่าง รวม 850.0 ตารางเมตร 

คิดเป็นร้อยละ 50.08 ของท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
 

2.5.10 ระบบรักษาความปลอดภัย 
โครงการค านึงถึงความปลอดภยัและความเป็นส่วนตวัของผูพ้กัอาศยั จึงจดัให้มีระบบรักษา

ความปลอดภัยในโครงการตั้ งแต่ทางเข้า-ออกโครงการ และติดตั้ งกล้องวงจรปิด (CCTV) บริเวณทาง 
เข้า-ออก โครงการ ภายในลิฟต์ และบริเวณอ่ืนๆ ของโครงการตามความเหมาะสมเพื่อรักษาความเป็น
ส่วนตวัและความปลอดภยัส าหรับผูอ้ยูอ่าศยั 


