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บทที ่2 

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 
 
2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
2.1.1 แผนทีต่ั้งโครงการ 
 โครงการ เดอะ เบส ไฮท์ - เชียงใหม่ ตั้งอยู่ท่ี ถนนแก้วนวรัฐ ต าบลวดัเกต อ าเภอเมืองเชียงใหม่
จงัหวดัเชียงใหม่ อยูใ่นเขตพื้นท่ีเทศบาลนครเชียงใหม่ ต าแหน่งท่ีตั้งโครงการ แสดงดงัรูปที ่2-1  
 การเขา้ถึงพื้นท่ีโครงการจากถนนสายหลกัสามารถเดินทางไดส้ะดวกโดยทางรถยนต ์ซ่ึงเขา้สู่พื้นท่ี
โครงการได ้5 เส้นทาง (รูปที ่2-2) ดงัน้ี 
              เส้นทางท่ี 1 จากส่ีแยกหนองประทีบมุ่งหน้าสู่เซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ ตามแนวทางหลวง
แผน่ดินหมายเลข 11 (ถนนเชียงใหม่-ล าปาง) ขบัตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 2.40 กิโลเมตร จะถึงส่ีแยก
ศาลเด็ก ให้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนแก้วนวรัฐ จากนั้นขบัตรงไปอีกประมาณ 200 เมตร จะถึงพื้นท่ีโครงการ 
อยูด่า้นขวามือ พื้นท่ีโครงการอยูร่ะหวา่งสถานีเติมน ้ามนัเชลล ์และตลาดศรีลา้นชา้ง (ตลาดดอกไม)้ 
 เส้นทางท่ี 2 จากโรงเรียนปรินส์รอยแยลส์วิทยาลยั มุ่งหนา้สู่ส่ีแยกศาลเด็กตามแนวถนนแกว้นวรัฐ 
ขับตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 1.20 กิโลเมตร จะถึงพื้นท่ีโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ พื้นท่ีโครงการ 
อยูร่ะหวา่งสถานีเติมน ้ามนัเชลล ์และตลาดศรีลา้นชา้ง (ตลาดดอกไม)้ 
 เส้นทางท่ี 3 จากสะพานรัตนโกสินทร์มุ่งหน้าสู่ส่ีแยกศาลเด็กตามแนวถนนรัตนโกสินทร์  
ขบัตรงไปเป็นระยะทาง 1.20 กิโลเมตร จะถึงทางแยกให้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนแกว้นวรัฐ จากนั้นขบัตรงไป 
400 เมตร จะถึงพื้น ท่ีโครงการอยู่ด้านซ้ายมือ พื้ น ท่ีโครงการอยู่ระหว่างสถานีเ ติมน ้ ามันเชลล์   
และตลาดศรีลา้นชา้ง (ตลาดดอกไม)้ 
 เส้นทางท่ี 4 จากเซ็นทรัลเฟสติวลั เชียงใหม่ มุ่งหนา้สู่ส่ีแยกศาลเด็ก เป็นระยะทาง 270 เมตร จากนั้น
เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนแกว้นวรัฐ จากนั้นขบัตรงไปอีกประมาณ 270 เมตร จะถึงพื้นท่ีโครงการอยู่ดา้นขวามือ 
พื้นท่ีโครงการอยูร่ะหวา่งสถานีเติมน ้ามนัเชลล ์และตลาดศรีลา้นชา้ง (ตลาดดอกไม)้ 
 เส้นทางท่ี 5 จากทางแยกแม่คาวสะอาดใส มุ่งหน้าสู่ส่ีแยกศาลเด็ก เป็นระยะทาง 1.00 กิโลเมตร
จากนั้นขบัตรงไปตามแนวถนนแกว้นวรัฐ เป็นระยะทาง 270 เมตร จะถึงพื้นท่ีโครงการอยูด่า้นขวามือ พื้นท่ี
โครงการอยูร่ะหวา่งสถานีเติมน ้ามนัเชลล ์และตลาดศรีลา้นชา้ง (ตลาดดอกไม)้ 
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รูปที ่2-1 ท่ีตั้งโครงการ 
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รูปที ่2-2 เส้นทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ
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2.2 ประเภทและขนาดของโครงการ 
 โครงการ เดอะ เบส ไฮท ์- เชียงใหม่ เป็นโครงการประกอบกิจการประเภทอาคารชุด จ านวน 632 
ห้องชุด เป็นห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั จ  านวน 630 ห้องชุด และเป็นห้องชุดเพื่อการคา้ จ  านวน 2  ห้องชุด 
ไดแ้ก่ ร้านคา้ 1 และร้านคา้ 2 ภายในโครงการประกอบดว้ย อาคารทั้งส้ิน 2 อาคาร ไดแ้ก่ อาคารห้องชุดสูง 
31 ชั้น ดาดฟ้า จ านวน 1 อาคาร และอาคารป้อมยามสูงชั้นเดียว จ านวน 1 อาคาร ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

1. อาคารห้องชุด สูง 31 ชั้น ดาดฟ้า ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั จ  านวน 630 ห้องชุด และเป็น
หอ้งชุดเพื่อการคา้ จ  านวน 2 หอ้งชุด ไดแ้ก่ ร้านคา้ 1 และร้านคา้ 2โดยมีรายละเอียดการใชพ้ื้นท่ี
ภายในอาคารแต่ละชั้นดงัน้ี 

 ชั้นท่ี 1 ประกอบดว้ย หอ้งชุดเพื่อการคา้ จ  านวน 2 หอ้งชุด ไดแ้ก่ ร้านคา้ 1 และร้านคา้ 2 
โถงตอ้นรับ+พกัคอย ห้องส านกังานนิติบุคคล ส่วนกล่องจดหมาย ห้องเคร่ืองไฟฟ้า
และหมอ้แปลงไฟฟ้า ห้องไฟฟ้าส ารอง ห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ า ห้องเก็บของ ห้องพกัขยะ
รวมแต่ละชั้น หอ้งซกัรีด หอ้งอ่านหนงัสือ หอ้งเกมส์ หอ้งควบคุม และท่ีจอดรถ 

 ชั้นท่ี 1M ประกอบดว้ย ทางเดิน บนัได และลิฟต ์
 ชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 5 แต่ละชั้นประกอบดว้ย ห้องชุดเพื่อพกัอาศยั จ  านวน 13 ห้องชุด/ชั้น

หอ้งไฟฟ้า หอ้งพกัขยะรวมแต่ละชั้น ท่ีจอดรถ ทางเดิน บนัได และลิฟต ์
 ชั้นท่ี 6 ประกอบดว้ย ห้องชุดเพื่อพกัอาศยั จ านวน 13 ห้องชุด ห้องไฟฟ้า ห้องพกัขยะ

รวมแต่ละชั้น ท่ีจอดรถ หอ้งป๊ัม ทางเดิน บนัได และลิฟต ์
 ชั้นท่ี 6M ประกอบดว้ย ทางเดิน บนัได และลิฟต ์
 ชั้นท่ี 7 ประกอบดว้ย ห้องชุดเพื่อพกัอาศยั จ านวน 21 ห้องชุด ห้องไฟฟ้า ห้องพกัขยะ

รวมแต่ละชั้น โถง สระว่ายน ้ า พื้นท่ีสีเขียว ห้องออกก าลังกาย ห้องน ้ าส่วนกลาง 
ทางเดิน บนัได และลิฟต ์

 ชั้นท่ี 8 ประกอบดว้ย ห้องชุดเพื่อพกัอาศยั จ านวน 22 ห้องชุด ห้องไฟฟ้า ห้องพกัขยะ
รวมแต่ละชั้น ทางเดิน บนัได และลิฟต ์

 ชั้นท่ี 9 ถึงชั้นท่ี 23 แต่ละชั้นประกอบดว้ย หอ้งชุดเพื่อพกัอาศยั จ  านวน 25 หอ้งชุด/ชั้น
หอ้งไฟฟ้า หอ้งพกัขยะรวมแต่ละชั้น ทางเดิน บนัได และลิฟต ์

 ชั้นท่ี 24 ประกอบดว้ย หอ้งชุดเพื่อพกัอาศยั จ านวน 21 หอ้งชุด หอ้งไฟฟ้า หอ้งพกัขยะ
รวมแต่ละชั้น ทางเดิน บนัได ลิฟต ์และพื้นท่ีสีเขียว 

 ชั้นท่ี 25 ถึงชั้นท่ี 30 แต่ละชั้นประกอบดว้ย ห้องชุดเพื่อพกัอาศยั จ  านวน 21 ห้องชุด/ชั้น 
หอ้งไฟฟ้า หอ้งพกัขยะรวมแต่ละชั้น ทางเดิน บนัได และลิฟต ์

 ชั้นท่ี 31 ประกอบด้วย พื้นท่ีสีเขียว ห้องน ้ าส่วนกลาง ห้องป๊ัม ห้องไฟฟ้า ทางเดิน
บนัได และลิฟต ์
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 ชั้นท่ี 31M ประกอบด้วย ห้องเคร่ืองลิฟต์โดยสาร ห้องเคร่ืองลิฟต์ดบัเพลิง ทางเดิน
บนัได และลิฟต ์

 ชั้นท่ีดาดฟ้า ประกอบดว้ย พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ทางเดิน บนัได และลิฟต ์
2. อาคารป้อมยามสูงชั้นเดียว ประกอบดว้ย หอ้งยาม และหอ้งน ้า 
นอกจากน้ีโครงการยงัจดัให้มีท่ีจอดรถยนต์ภายในโครงการจ านวน 181 คนั สระว่ายน ้ า ถนน  

และพื้นท่ีสีเขียว 
 

2.3 สถานภาพโครงการ 
 สภาพพื้นท่ีก่อนพฒันาโครงการเป็นพื้นท่ีราบ ไม่มีความลาดชนัภายในพื้นท่ีโครงการ อาณาเขตติดต่อ

ใกลเ้คียงโดยรอบโครงการ เดอะ เบส ไฮท ์- เชียงใหม่ มีรายละเอียดดงัน้ี 

 ทศิเหนือ ติดกบั  ท่ีดินวา่งเปล่าเจา้ของเดียวกนั (รอการพฒันา) 

ทศิใต้   ติดกบั  ถนนแกว้นวรัฐ กวา้ง 18.00 เมตร (รวมเขตทาง) 

ทศิตะวนัออก  ติดกบั  สถานีบริการน ้ามนัเชลล ์และ บา้นอยูอ่าศยั 1 ชั้น บุคคลอ่ืน 

ทศิตะวนัตก ติดกบั  ท่ีดินวา่งเปล่าเจา้ของเดียวกนั (รอการพฒันา) 

 

2.4 รูปแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง 
2.4.1 รูปแบบอาคาร 

รูปแบบอาคารของโครงการ เดอะ เบส ไฮท ์- เชียงใหม่ มีรายละเอียดดงัน้ี 

1) ลกัษณะของตัวอาคาร 

เน่ืองจากท่ีดินเป็นรูปยาวตามแนวทิศเหนือ-ใต ้ลกัษณะของตวัอาคารจะวางรูปทรงอาคารขนาน 
ไปตามรูปร่างของแปลงท่ีดินเพื่อหลีกเล่ียงความร้อนจากทางทิศใตแ้ละทิศตะวนัตกซ่ึงจะส่งความร้อนเขา้
มายงัอาคารโดยตรง โดยรูปแบบอาคารเป็นสถาปัตยกรรมร่วมสมยัแบบใหม่เรียบง่ายทนัสมยัแต่แฝงไปดว้ย
เส้นสายลวดลายการถกัทอของเคร่ืองจกัรสานซ่ึงท่ีสามารถพบเห็นไดห้ลากหลายในภาคเหนือหรือลา้นนา
มาจบัเป็นเอกลกัษณ์ในการออกแบบอาคาร เพื่อใหอ้าคารเกิดความเป็นเอกลกัษณ์ท่ีส่ือถึงความเป็นเชียงใหม่
พื้นถ่ินท่ีดูทนัสมยั แสดงดงัรูปที่ 2-3 ซ่ึงออกแบบเน้นประโยชน์ใช้สอย ท าให้ผูพ้กัอาศยัได้รับความเป็น
ส่วนตวั ไม่แออดั มีการระบายอากาศท่ีดี นอกจากน้ี ยงัจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวตามจุดต่างๆของอาคารเพื่อช่วยเพิ่ม
ความร่มร่ืนของพื้นท่ีและช่วยลดความกระด้างของโครงสร้างอาคาร และลดผลกระทบต่อทัศนียภาพ 
ของผูส้ัญจรไปมาไดอี้กดว้ย 
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2) วสัดุและสีของอาคาร 

       ผนงัภายนอกของอาคารเป็นผนงัก่ออิฐฉาบปูนเรียบและผนงัส าเร็จรูป มีการออกแบบอาคารให้
ใช้สีในโทนธรรมชาติโดยเลือกใช้สีน ้ าตาลและเทาเป็นหลกั การตกแต่งส่วนมากจะเป็นงานบวัส าเร็จรูป 
precast และวสัดุทดแทนไมเ้ป็นหลกั ใชก้ระจกนิรภยัลามิแทค (LamiTAG Euro Grey) ส าหรับวสัดุหลกัของ
โครงการ คือ คอนกรีตและกระจก ซ่ึงเป็นวสัดุท่ีหาไดท้ัว่ไป และสะดวกในงานก่อสร้างท าใหเ้กิดผลกระทบ
ดา้นส่ิงแวดลอ้มนอ้ย 

3) การจัดภูมิสถาปัตยกรรม 

การจดัภูมิสถาปัตยกรรมมีทั้งส่วนท่ีเป็นภูมิทศัน์แข็ง (Hardscape) และภูมิทศัน์นุ่ม (Softscape) 
โดยแนวคิดการจดัภูมิสถาปัตยกรรมในส่วนของ Hardscape ส่วนใหญ่เป็นการตกแต่งพื้นผิวของทางเดินบริเวณ
อาคาร ส่วนแนวคิดการจดัภูมิสถาปัตยกรรมในส่วนของ Softscape นั้นเน้นการตกแต่งโดยปลูกไม้ยืนต้น 
และไมพุ้ม่ เพื่อเพิ่มความร่มร่ืนของพื้นท่ี ช่วยลดความกระดา้งของโครงสร้างอาคาร ตน้ไมจ้ะช่วยทอนสัดส่วน
ของอาคาร และลดผลกระทบต่อทศันียภาพของผูส้ัญจรไปมาไดอี้กดว้ย  

 

 
รูปที ่2-3 ภาพจ าลองโครงการ 
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2.4.2 ความสูงของอาคาร 
การวดัความสูงตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับทรงจัว่
หรือป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 

ความสูงของอาคารในโครงการ เดอะ เบส ไฮท์ - เชียงใหม่ มีความสูงของอาคารจากระดับพื้นดิน 
ท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า มีระดบัความสูง ดงัน้ี 

- อาคารหอ้งชุด   มีระดบัความสูงเท่ากบั 107.95 เมตร 
- อาคารป้อมยาม  มีระดบัความสูงเท่ากบั 3.00 เมตร 

 
2.4.3 ขนาดพืน้ทีข่องอาคาร 

การใช้พื้นท่ีของโครงการ แยกเป็นพื้นท่ีภายในอาคารและภายนอกอาคาร พื้นท่ีภายในอาคารมีพื้นท่ี 
ใช้สอยทั้ งส้ิน 39,927.30 ตารางเมตร ส าหรับพื้นท่ีภายนอกอาคารเป็นถนน ท่ีจอดรถ และพื้นท่ีสีเขียว  
ขนาดพื้นท่ีรวมทั้งส้ิน 2,643.70 ตารางเมตร 

สรุปกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ลักษณะอาคารและเน้ือท่ีว่างภายนอกอาคารเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎกระทรวงฉบับท่ี 33  

(พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก าหนดไวใ้น 
หมวด 1 ลกัษณะของอาคาร เน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 
ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างข้ึนในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคารต้องมีค่าสูงสุด 

ของอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 
ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใดในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคารเดียวกนักบั

อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคาร 
ทุกหลงัต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย (โครงการประกอบดว้ยอาคารห้องชุด ซ่ึงจดัเป็น
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ และอาคารป้อมยาม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกันทุกชั้นของอาคาร 
ทุกหลงัต่อพื้นท่ีดินโครงการ (FAR) เท่ากบั 8.99 : 1) 

ข้อ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่อตัราส่วนดงัต่อไปน้ี 
(1) อาคารท่ีอยู่อาศัยต้องมี ท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ี ดินท่ีใช้ เป็นท่ีตั้ งอาคาร  

(โครงการประกอบดว้ยอาคารห้องชุด (อาคารท่ีอยู่อาศยั) ซ่ึงจดัเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษและ
อาคารป้อมยาม โดยจดัใหมี้พื้นท่ีวา่งร้อยละ 59.50) 

(2) อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอ่ืนท่ีไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่าง 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคาร แต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัรวมอยู่ด้วย 
ตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 
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2.4.4 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร 
2.4.4.1 ระยะห่างของอาคารจากแนวเขตทีด่ิน 
 โครงการมีระยะร่นของแนวอาคารทั้ง 4 ดา้น ดงัน้ี 
 ทศิเหนือ : อาคารท่ีอยูใ่กลเ้ขตท่ีดินมากท่ีสุด คือ อาคารหอ้งชุด (ผนงัเปิด) มีระยะร่นจากแนวอาคาร
ห่างจากเขตท่ีดินท่ีใกลท่ี้สุด 8.79 เมตร 
 ทิศใต้ : อาคารท่ีอยูใ่กลเ้ขตท่ีดินมากท่ีสุด คือ อาคารป้อมยาม (ผนงัเปิด) มีระยะร่นจากแนวอาคาร
ห่างจากเขตท่ีดินท่ีใกลท่ี้สุด 7.82 เมตร และห่างจากถนนแกว้นวรัฐ 7.82 เมตร (ถนนแกว้นวรัฐกวา้ง 18.00 เมตร 
(รวมเขตทาง)) และอาคารห้องชุด (ผนงัเปิด) มีระยะร่นจากแนวอาคารห่างจากเขตท่ีดินท่ีใกลท่ี้สุด 20.48 เมตร 
และห่างจากถนนแกว้นวรัฐ 20.48 เมตร (ถนนแกว้นวรัฐ กวา้ง 18.00 เมตร (รวมเขตทาง)) 

ทิศตะวันออก : อาคารท่ีอยูใ่กลเ้ขตท่ีดินมากท่ีสุด คือ อาคารห้องชุด (ผนงัเปิด) มีระยะร่นจากแนว
อาคารห่างจากเขตท่ีดินท่ีใกลท่ี้สุด 6.32 เมตร 

ทิศตะวันตก : อาคารท่ีอยูใ่กลเ้ขตท่ีดินมากท่ีสุด คือ อาคารป้อมยาม (ผนงัทึบ) มีระยะร่นจากแนว
อาคารห่างจากเขตท่ีดินท่ีใกล้ท่ีสุด 0.70 เมตร และอาคารห้องชุด (ผนังเปิด) มีระยะร่นจากแนวอาคาร 
ห่างจากเขตท่ีดินท่ีใกลท่ี้สุด 6.25 เมตร เน่ืองจากมีการออกแบบอาคารใกลเ้คียงกบัเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด 
โครงการก าหนดให้มีมาตรการก าชบัให้ผูรั้บเหมาตรวจสอบระยะต่าง ๆ ของอาคาร ระหว่างการก่อสร้าง
สม ่าเสมอเพื่อลดปัญหาความคลาดเคล่ือนในการก่อสร้าง 

สรุปกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  
ระยะร่นของแนวอาคารแต่ละดา้นเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535)

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) และกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก าหนดไวใ้น  

1. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540)  
หมวด 1 ลกัษณะของอาคาร เน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 
ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้น 

ไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะ
ท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมี 
เขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร 

ส าหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้น
มากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของท่ีดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร ติดถนน
สาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนน
สาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร (โครงการมีพื้นท่ีอาคารห้องชุดรวมกนัทุกชั้นเท่ากบั 
39,927.30 ตารางเมตร ซ่ึงเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ และจดัให้มีท่ีดินด้านหน้าโครงการ 
ทางทิศใต้ยาว 44.57 เมตร ติดกับถนนสาธารณะ(ถนนแก้วนวรัฐ) ท่ีมีเขตทางกว้าง 18.00 เมตร  
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และยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะ(ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 11 (ถนนเชียงใหม่-
ล าปาง) ท่ีมีเขตทางกวา้ง 70.00 เมตร ตามล าดบั) 

ท่ีดินด้านท่ีติดสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง มีความกวา้งไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร  
ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคาร และท่ีดินนั้นตอ้งวา่งเพื่อสามารถใชเ้ป็นทางเขา้ออก
ของรถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวกดว้ย 

ข้อ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจดัให้มีถนนท่ีมีผิวการจราจรกวา้งไม่น้อยกว่า  
6.00 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อให้รถดบัเพลิงสามารถเขา้ออกไดส้ะดวก (อาคารห้องชุด
จัดเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ซ่ึงโครงการจัดให้มีถนนโดยรอบอาคาร มีความกว้าง  
6.00 เมตร) 

ถนนตามวรรคหน่ึง จะอยู่ในระยะห้ามก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือ 
ทางหลวงตามขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินหรือตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก็ได ้

ในกรณีท่ีมีบญัญติัทอ้งถ่ินหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก าหนดแนวสร้างก าแพงหรือขยายถนนใชบ้งัคบั 
ใหเ้ร่ิมนบัความกวา้งของถนนตามวรรคหน่ึงตั้งแต่แนวนั้น 

ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ไม่ว่าจะอยู่ในระดบั
เหนือพื้นดินหรือต ่ากว่าระดบัพื้นดินต้องห่างจากแนวเขตท่ีดินของผูอ่ื้นหรือถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า  
6.00 เมตร ทั้งน้ี ไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็นฐานรากของอาคาร (อาคารห้องชุดจดัเป็นอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษไดเ้วน้ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินของผูอ่ื้นหรือถนนสาธารณะไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร) 

2. กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543)  
หมวด 4 แนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคาร ท่ีก าหนดให ้
ข้อ 41 อาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะท่ีมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 6 เมตร ให้ร่นแนว

อาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 3 เมตร 
อาคารท่ีสูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บา้นแถว อาคารพาณิชยโ์รงงานอาคาร

สาธารณะ ป้าย หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือคลงัสินคา้ ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นน
สาธารณะ 

(2) ถา้ถนนสาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตร ข้ึนไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคาร
ห่างจาก เขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนนสาธารณะ (ถนนแก้วนวรัฐกวา้ง
ประมาณ 18.00 เมตร (รวมเขตทาง) แนวอาคารห้องชุดห่างจากถนนแก้วนวรัฐ 20.48 เมตร และอาคาร 
ป้อมยามห่างจากถนนแกว้นวรัฐ 7.82 เมตร) 

ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดใดจุดหน่ึง ตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบวดัจากจุดนั้นไป
ตั้งฉากกบัแนวเขตดา้นตรงขา้มของถนนสาธารณะท่ีอยูใ่กลอ้าคารนั้นท่ีสุด 

ความสูงของอาคารใหว้ดัแนวด่ิงจากระดบัถนนหรือระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างข้ึนไปถึงส่วนของอาคาร
ท่ีสูงท่ีสุด ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 
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(ระยะราบวดัจากแนวผนังนอกสุดของอาคารไปตั้ งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนน
สาธารณประโยชน์ (ถนนแกว้นวรัฐ กวา้ง 18.00 เมตร) รายละเอียด ดงัน้ี 

 พื้นถนน - พื้นชั้น 24 มีระยะร่นแนวอาคารจากเขตถนน 20.48 เมตร ซ่ึงอาคาร ณ จุด
ดังกล่าวต้องมีความสูงไม่เกินสองเท่าระยะราบ เท่ากับ 76.96 เมตร ((20.48+18.00) x  
2 = 76.96) โดยความสูงอาคารระดบัดงักล่าว เท่ากบั 76.65 เมตร 

 พื้นชั้น 24 - พื้นชั้น 31 มีระยะร่นแนวอาคารจากเขตถนน 34.24 เมตร ซ่ึงอาคาร ณ จุด
ดงักล่าวตอ้งมีความสูงไม่เกินสองเท่าระยะราบ เท่ากบั 104.48 เมตร ((34.24+18.00) x  
2 = 104.48) โดยความสูงอาคารระดบัดงักล่าว เท่ากบั 99.10 เมตร 

ข้อ 50 ผนงัของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร
ตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดงัน้ี 

(2) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยู่ห่างจากเขตท่ีดินไม่น้อยกวา่ 2 เมตร 
(อาคารป้อมยามห่างจากแนวเขตท่ีดิน 7.82 เมตร) 

ผนงัของอาคารท่ีอยูห่่างเขตท่ีดินน้อยกวา่ตามท่ีก าหนดไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งอยูห่่างจากเขตท่ีดิน
ไม่นอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร เวน้แต่จะก่อสร้างชิดเขตท่ีดินและอาคารดงักล่าวจะก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 15 เมตร 
ผนงัของอาคารท่ีอยูชิ่ดเขตท่ีดิน หรือห่างจากเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ท่ีระบุไวใ้น (1) หรือ (2) ตอ้งก่อสร้างเป็นผนงัทึบ 
และดาดฟ้าของอาคารดา้นนั้นให้ท าผนงัทึบสูง จากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขต
ท่ีดินตอ้งไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 
 
2.4.4.2 ระยะห่างระหว่างอาคารในทีด่ินเจ้าของเดียวกนั 
 การก่อสร้างอาคารใกลอ้าคารอ่ืนในท่ีดินเจา้ของเดียวกนั พบวา่ อาคารแต่ละหลงัมีระยะห่างระหวา่ง
อาคาร รายละเอียดแสดงดงัตารางที ่2-1 
ตารางที ่2-1 ระยะห่างระหวา่งอาคารในโครงการ 

อาคาร 
ลกัษณะผนังด้าน 

ทีใ่กล้กนั 
ความสูง 
(เมตร) 

ระยะห่างระหว่าง 
อาคาร (เมตร) 

ระยะห่างระหว่างอาคาร 
ตามกฎกระทรวงฉบับที ่61 

(เมตร) 
อาคารหอ้งชุด - อาคารป้อมยาม เปิด - เปิด 107.95 - 3.00 11.11 6.00 
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 สรุปกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง : 
การก่อสร้างอาคารใกลอ้าคารอ่ืนใน ท่ีดินเจา้ของเดียวกนัเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวง

ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก าหนดให ้
ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารในท่ีดินเจา้ของเดียวกนั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 
(1) ผนงัของอาคารดา้นท่ีมีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร

ตอ้งมีระยะห่างจากผนงัของอาคารอ่ืนดา้นท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง
หรือระเบียงของอาคาร ดงัต่อไปน้ี 
(ค) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนงัหรือระเบียงของอาคารตอ้งอยูห่่างจาก

ผนงัหรือระเบียงของอาคารอ่ืนท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร 
ดงันั้น ระยะร่นของแนวอาคารแต่ละดา้นของโครงการ และระยะห่างระหวา่งอาคาร จึงสอดคลอ้ง

กบักฎกระทรวงดงักล่าว 
 
2.5 ข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการตรวจสอบความสอดคล้องในการด าเนินโครงการ 

เบื้องต้น 
2.5.1 ทีต่ั้งโครงการตามผงัเมืองรวม 
 1) ผงัเมืองรวมจังหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 
 จากการตรวจสอบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของโครงการ พบวา่ โครงการตั้งอยูต่ามกฎกระทรวงให้ใช้
บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 ออกตามความในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2518  
ซ่ึงไดก้ าหนดท่ีดินบริเวณโครงการเป็นท่ีดินประเภทชุมชน (สีชมพู) บริเวณหมายเลข 1.11 
 โครงการมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นอาคารชุด จดัเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยั  
ซ่ึงเป็นกิจการหลกัตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 โครงการไม่ได ้
อยูใ่นขอ้หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการท่ีกฎกระทรวงก าหนด ดงันั้น การใชป้ระโยชน์ท่ีดินของโครงการ 
จึงสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดในผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 

2) ผงัเมืองรวมจังหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 
 จากการตรวจสอบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของโครงการ พบวา่ โครงการตั้งอยูต่ามกฎกระทรวงให้ใช้
บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 ออกตามความในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ.2518  
ซ่ึงได้ก าหนดท่ีดินบริเวณโครงการเป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมและท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมาก (สีแดง) 
บริเวณหมายเลข 4.15 
 โครงการมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นอาคารชุด จดัเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยั  
ซ่ึงเป็นกิจการหลกัตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 โครงการไม่ได ้
อยูใ่นขอ้หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการท่ีกฎกระทรวงก าหนด ดงันั้น การใชป้ระโยชน์ท่ีดินของโครงการ 
จึงสอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดในผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงใหม่ พ.ศ. 2555 
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2.6 การด าเนินการช่วงก่อสร้าง 
2.6.1 ระยะเวลาการก่อสร้าง 
 โครงการ เดอะ เบส ไฮท ์- เชียงใหม่ เป็นโครงการท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ บนพื้นท่ีขนาด 2-3-10.80 ไร่
หรือคิดเป็น 4,443.20 ตารางเมตร มีระยะเวลาในการก่อสร้างประมาณ 18 เดือน นับจากได้รับอนุญาต 
จากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวข้อง โดยจะท าเฉพาะในช่วงเวลา 08.00-17.00 น. ในวนัจนัทร์ถึงวนัเสาร์
หลงัจากเวลา 17.00 น. เป็นตน้ไป หากมีการก่อสร้างเกินเวลาดงักล่าวโครงการจะท าเพียงเทคอนกรีตระบบ
ฐานราก เท่านั้น และด าเนินการไดไ้ม่เกิน 20.00 น. โดยจะจดัให้มีแสงสวา่งอยา่งเพียงพอ รวมทั้งโครงการ
จะแจง้ให้ผูท่ี้อาศยัอยู่ใกลเ้คียงทราบล่วงหน้าอย่างน้อย 1 วนั และขออนุญาตไปยงัเทศบาลนครเชียงใหม่ 
ส าหรับวนัอาทิตยแ์ละวนัหยุดนักขตัฤกษ์จะหยุดด าเนินการการก่อสร้าง แผนงานก่อสร้างของโครงการ  
รวมทั้งส้ิน 18 เดือน 
 
2.6.2 คนงานก่อสร้าง 
 จ านวนคนงานก่อสร้างโครงการจะแตกต่างกนัไปในแต่ละช่วงของกิจกรรมการก่อสร้าง โดยช่วงท่ี
มีงานโครงสร้างอาคารและสถาปัตยกรรมจะเป็นช่วงท่ีมีคนงานสูงสุดประมาณ 350 คน ประกอบดว้ยวศิวกร 
ช่างเทคนิค ช่างปูน ช่างเช่ือม ช่างเหล็ก และกรรมกร เป็นตน้ คนงานทั้งหมดพกันอกพื้นท่ีโครงการ ท างาน
แบบเชา้ไป-เยน็กลบั 
 
2.6.3 การใช้น า้ 
 ในช่วงการก่อสร้าง น ้าใชข้องโครงการจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ น ้าใชเ้พื่อการอุปโภค-บริโภค
ของคนงานและน ้ าใช้เพื่อการก่อสร้าง น ้ าใช้ทั้ งหมดผูรั้บเหมาก่อสร้างจะใช้น ้ าประปาจากการประปา 
ส่วนภูมิภาค สาขาเชียงใหม่ (ชั้นพิเศษ) ซ่ึงการใชน้ ้าแต่ละประเภทในระหวา่งการก่อสร้าง มีรายละเอียดดงัน้ี 

1) การใชน้ ้าส าหรับพื้นท่ีก่อสร้าง 
 การใชน้ ้าเพื่อการอุปโภค-บริโภคของคนงาน 

การใช้น ้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภคของคนงานก่อสร้าง พิจารณาจากจ านวนคนงานสูงสุด
350 คน และมีอัตราการใช้น ้ าส าหรับคนงานท่ีพักนอกพื้ น ท่ีโครงการเท่ ากับ 50 ลิตร/คน/ว ัน  
(Metcalf &Eddy, 1991) ดงันั้น จะมีการใชน้ ้าประมาณ 17.50 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ส่วนน ้าด่ืมผูรั้บเหมาก่อสร้าง
จะจดัหาน ้าด่ืมบรรจุขวดหรือถงัไวใ้หค้นงาน 

 การใชน้ ้าเพื่อการก่อสร้าง 
กิจกรรมการใช้น ้ าเพื่อการก่อสร้างของโครงการ เช่น ผสมปูนซีเมนต์และบ่มคอนกรีต  

ท าความสะอาดเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ต่าง ๆ การฉีดพรมพื้นท่ี เป็นตน้ ซ่ึงคาดว่าจะมีอตัราการใช้ประมาณ  
10 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
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ดงันั้น โครงการมีความตอ้งการใชน้ ้ าทั้งหมด ในช่วงก่อสร้างประมาณ 27.50 ลูกบาศก์เมตร/วนั 
โครงการจดัให้มีถงัเก็บน ้ าส ารอง ขนาด 25.00 ลูกบาศก์เมตร จ านวน 2 ถงั ซ่ึงสามารถส ารองน ้ าไวใ้ช้ได้
ประมาณ 1 วนั 

2) การใชน้ ้าส าหรับบา้นพกัคนงาน 
ปริมาณน ้ าใช้จากคนงานก่อสร้างรวม 70 ลูกบาศก์เมตร/วนั และโครงการจะจดัให้มีถงัเก็บน ้ าใช้

ปริมาตร 20 ลูกบาศกเ์มตร จ านวน 4 ถงั รวมปริมาตร 80 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงส ารองน ้าไวใ้ชไ้ดป้ระมาณ 1 วนั 
 
2.6.4 การจัดการน า้เสีย 
 น ้าเสียท่ีจะเกิดข้ึนในระหวา่งการก่อสร้างโครงการ มาจาก 2 ส่วน คือ 
 1) น ้าเสียจากพื้นท่ีก่อสร้าง 

 น ้าเสียจากคนงานก่อสร้าง 
น ้ าเสียท่ีเกิดจากคนงานก่อสร้าง มีประมาณ 17.50 ลูกบาศก์เมตร/วนั (คิดจากร้อยละ 100

ของปริมาณน ้ าใชเ้พื่อการอุปโภคของคนงาน) แบ่งเป็นน ้ าเสียจากการอุปโภคทัว่ไปและน ้ าเสียจากห้องส้วม 
โดยจะไม่มีน ้าเสียจากการอาบ เน่ืองจากคนงานพกัอาศยัอยูภ่ายนอกพื้นท่ีโครงการ 

- น ้ า เสียจากการอุปโภคทั่วไป ได้แก่ การล้างท าความสะอาด มีประมาณ 11.865  
ลูกบาศก์เมตร/วนั (น ้ าจากการช าระล้าง 33.90 ลิตร/คน/วนั (บุญส่ง ไข่เกษ, 2537)) ซ่ึงน ้ าเสียดังกล่าว 
มีปริมาณไม่มากและจะปล่อยซึมลงดิน 

- น ้ าเสียจากห้องส้วม มีประมาณ 5.635 ลูกบาศก์เมตร/วนั (น ้ าจากการราดส้วม 16.10  
ลิตร/คน/วนั) จะบ าบัดโดยถังบ าบัดน ้ าเสียส าเร็จรูประบบผสมชนิดกรองไร้อากาศและเติมอากาศ 
ผ่านผิวตวักลาง จ านวน 1 ชุด สามารถรองรับน ้ าเสียได ้6.00 ลูกบาศก์เมตร สามารถบ าบดัให้มีค่า BODออก  
ไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร 

น ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบดัแล้วจะระบายลงบ่อดักขยะ/ดักตะกอนดิน แล้วปล่อยออกสู่ท่อ
ระบายน ้าสาธารณะตามแนวถนนแกว้นวรัฐดา้นหนา้โครงการต่อไป ทั้งน้ีโครงการจดัใหมี้ห้องส้วม จ านวน 
25 หอ้ง คิดเป็นจ านวนหอ้งส้วม 1 หอ้ง/จ านวนคนงานก่อสร้าง 14 คน 

 น ้าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมการก่อสร้าง 
น ้าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมก่อสร้างในแต่ละวนัจะมีปริมาณไม่มากนกั เน่ืองจากปริมาณน ้ าใช้

ในกิจกรรมการก่อสร้าง (10 ลูกบาศกเ์มตร/วนั) ส่วนหน่ึงจะรวมเป็นส่วนของผลิตภณัฑ ์เช่น น ้าท่ีใชใ้นการ
ผสมคอนกรีต เป็นตน้ อีกส่วนหน่ึงจะระเหยหรือซึมลงดิน เช่น น ้าท่ีใชใ้นการบ่มคอนกรีต หรือน ้าท่ีฉีดพรม
พื้นและถนนชัว่คราวเพื่อลดฝุ่ นละออง เป็นตน้ ส าหรับน ้าท่ีใชใ้นกิจกรรมการก่อสร้างส่วนนอ้ยท่ีเป็นน ้ าเสีย 
ไดแ้ก่ น ้าท่ีใชใ้นการช าระลา้งเคร่ืองมือและอุปกรณ์ท่ีใชใ้นการก่อสร้างแต่ละวนั จะปล่อยไหลซึมลงดิน 
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2) น ้าเสียจากบา้นพกัคนงาน 
      ส าหรับบา้นพกัคนงานจะมีปริมาณน ้าเสียจากคนงานก่อสร้างแบ่งเป็น น ้าเสียจากส้วมและน ้าเสีย
จากการอาบหรือซกัลา้ง (คิดจากร้อยละ 100 ของปริมาณน ้าใช)้ จ  านวนคนงานในช่วงสูงสุด 350 คน 

     ปริมาณน ้ าเสียจากส้วม มีปริมาณ 7.00 ลูกบาศก์เมตร/วนั โครงการจดัให้มีห้องส้วมจ านวน 28 
หอ้ง คิดเป็นจ านวนหอ้งส้วม 1 หอ้ง/จ านวนคนงานก่อสร้าง 13 คน 

     ปริมาณน ้าเสียจากการอาบหรือซกัลา้ง มีปริมาณ 63.00 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
     รวมปริมาณน ้ าเสียทั้งหมด 70.00 ลูกบาศก์เมตร/วนั โครงการจดัให้มีการบ าบดัโดยใชถ้งับ าบดั

น ้ าเสียส าเร็จรูประบบผสมชนิดกรองไร้อากาศและเติมอากาศผา่นผิวตวักลาง จ านวน 7 ชุด สามารถรองรับ
น ้ าเสียได ้10 ลูกบาศก์เมตร/ชุด รวมปริมาตรในการบ าบดั 70.00 ลูกบาศก์เมตร/วนั สามารถบ าบดัให้มีค่า 
BODออก ไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร น ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จะปล่อยลงสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะต่อไป 
 
2.6.5 การระบายน า้และป้องกนัน า้ท่วม 
 การระบายน ้ าและป้องกันน ้ าท่วมบริเวณพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ ในกรณีท่ีเกิดฝนตกในช่วง 
การก่อสร้าง ซ่ึงอาจก่อให้เกิดการชะล้างของตะกอนดินภายในพื้นท่ีโครงการออกสู่บริเวณข้างเคียง 
โครงการจะจัดให้มีท่อระบายน ้ าชั่วคราวขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.60 เมตร และรางระบายน ้ าแบบ 
ฝาตะแกรงขนาด 0.30 เมตร x 0.30 เมตร และขนาด 0.50 เมตร x 0.30 เมตร มีบ่อพกัเป็นระยะ ๆ โดยรอบ
พื้นท่ีโครงการ เพื่อรวบรวบน ้ าเขา้สู่บ่อดกัขยะ/ดกัตะกอน จ านวน 1 บ่อ มีปริมาตร 180.00 ลูกบาศก์เมตร
ส าหรับดกัตะกอนดิน กรวด ทราย และเศษขยะ ก่อนจะปล่อยลงสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะตามแนวถนน 
แก้วนวรัฐด้านหน้าโครงการต่อไป หลงัจากนั้นโครงการจะทยอยสร้างระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ เพื่อ
เตรียมไวส้ าหรับช่วงด าเนินการ รวมทั้งการวางท่อระบายน ้ า ท าให้การระบายน ้ าออกจากพื้นท่ีโครงการ 
มีประสิทธิภาพมากข้ึนดว้ย นอกจากน้ีโครงการจดัใหมี้การขดุลอกบ่อดกัขยะ/ดกัตะกอนเป็นประจ าทุกเดือน
ตลอดระยะเวลาก่อสร้าง เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการรองรับไดอ้ยา่งเพียงพอ 
 
2.6.6 การจัดการมูลฝอย 
 มูลฝอยจากการก่อสร้างส่วนใหญ่เป็นมูลฝอยจากการปรับพื้นท่ีและงานก่อสร้าง ไดแ้ก่ เศษวสัดุ
ก่อสร้างจ าพวกเศษคอนกรีต เศษอิฐ เศษเหล็ก เศษกระเบ้ืองเซรามิก เศษกระเบ้ืองหลงัคา เศษยิบซัม่บอร์ด 
และเศษไม ้

ส าหรับอตัราการเกิดขยะจากการค านวณวสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างอาคาร ไดอ้ตัราการผลิตของเสีย
จากการก่อสร้างมีค่าอยู่ในช่วง 45.28-67.18 กิโลกรัม/ตารางเมตร มีค่าเฉล่ีย 56.23 กิโลกรัม/ตารางเมตร  
(ท่ีมา : รายงานการศึกษาแนวทางการจดัการเศษส่ิงก่อสร้างส าหรับประเทศไทย.กรมควบคุมมลพิษ) 
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โครงการมีพื้นท่ีก่อสร้างอาคารรวม 39,927.30 ตารางเมตร มีปริมาณมูลฝอยจากการก่อสร้างรวม 
ประมาณ 2,245.11 ตนั (39,927.30 x 56.23 = 2,245,112.08 กิโลกรัม) มีองค์ประกอบหลกัคือคอนกรีต 
1,722.00 ตนั อิฐ 308.25 ตนั เหล็ก 110.91 ตนั กระเบ้ืองเซรามิก 61.07 ตนั กระเบ้ืองหลงัคา 34.35 ตนั  
ยบิซัม่บอร์ด 7.41 ตนั และไม ้1.12 ตนั 

ดงันั้น ทางโครงการจดัการโดยก าหนดให้ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบในการจดัการเศษวสัดุจากการ
ก่อสร้าง โดยเศษไม ้และกระเบ้ืองหลงัคา จะถูกรวบรวมเพื่อน าไปใช้ในโครงการอ่ืนต่อไป ส าหรับเศษ
คอนกรีต เศษอิฐ เศษกระเบ้ืองเซรามิก และยิปซัม่บอร์ด โครงการจะก าหนดให้ผูรั้บเหมาเป็นผูด้  าเนินการ 
ขนยา้ยไปใชป้รับพื้นท่ีภายนอกโครงการ ส่วนเศษเหล็กจะขายใหก้บัคนรับซ้ือของเก่า 

 
2.6.7 ไฟฟ้า 
 ผูรั้บเหมาก่อสร้างจะด าเนินการขอใช้ไฟฟ้าชั่วคราวไฟฟ้าจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค เขต 1 
(ภาคเหนือ) จงัหวดัเชียงใหม่ เพื่อใชใ้นกิจกรรมการก่อสร้าง ซ่ึงประกอบดว้ย 

- การใช้ไฟฟ้าส าหรับกิจกรรมการก่อสร้าง ไดแ้ก่ การต่อเช่ือม ส าหรับเคร่ืองจกัรกลและอุปกรณ์
ก่อสร้างต่าง ๆ และไฟฟ้าแสงสวา่ง เป็นตน้ 

- การใชไ้ฟฟ้าส าหรับคนงานก่อสร้าง ไดแ้ก่ ไฟฟ้าแสงสวา่ง และเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าต่าง ๆ เป็นตน้ 
 
2.6.8 ระบบจราจรและคมนาคม 
 การขนส่งวสัดุในช่วงก่อสร้างเข้าสู่โครงการจะใช้ถนนแก้วนวรัฐ ซ่ึงเป็นเส้นทางหลักเข้าสู่
โครงการ ซ่ึงการขนส่งจะมีจ านวนเฉล่ียสูงสุดประมาณวนัละ 35 เท่ียว (ช่วงท่ีมีการขนส่งสูงสุด) การขนส่ง
จะมีมากในช่วงเร่ิมตน้การก่อสร้าง โครงการไดมี้การก าหนดเวลาของรถขนส่งวสัดุและอุปกรณ์ก่อสร้าง 
โดยก าหนดใหร้ถขนส่งวสัดุทุกขนาด ขนส่งในช่วงเวลา 9.00-15.00 น. ในวนัจนัทร์ถึงวนัเสาร์ โดยโครงการ
จะหลีกเล่ียงการขนส่งในช่วงชั่วโมงเร่งด่วน เช่น ช่วงเช้า 06.00-09.00 น. และช่วงเย็น 15.00-18.00 น. 
หลังจากเวลา 17.00 น. เป็นต้นไป หากมีความจ าเป็นต้องมีการขนส่ง เช่น การเทคอนกรีตฐานราก  
จะด าเนินการไดไ้ม่เกิน 22.00 น. รวมทั้งโครงการจะแจง้ให้ผูท่ี้อาศยัอยู่ใกลเ้คียงทราบล่วงหน้าอย่างน้อย  
1 วนั และขออนุญาตไปยงัเจา้พนักงานจราจร โดยจะจดัให้มีแสงสว่างอย่างเพียงพอ ส าหรับวนัอาทิตย ์
และวนัหยดุนกัขตัฤกษจ์ะหยดุด าเนินการขนส่งวสัดุก่อสร้างเช่นกนั 

ส าหรับเส้นทางการขนส่งวสัดุโครงการจะหลีกเล่ียงการใชเ้ส้นทางในเขตเมืองท่ีมีสภาพการจราจร
คบัคัง่ พร้อมทั้งได้จดัให้มีท่ีส าหรับล้างล้อรถบริเวณทางเขา้-ออกพื้นท่ีก่อสร้าง เพื่อป้องกันฝุ่ นละออง 
และโคลนท่ีติดมากบัลอ้รถ และจดัคนงานไวค้อยอ านวยความสะดวกในการจราจรเขา้-ออกโครงการ 
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โครงการจดัให้มีจุดล้างล้อรถบริเวณติดกับถนนแก้วนวรัฐ จ านวน 1 จุด ในช่วงระยะก่อสร้าง  
โดยการลา้งลอ้รถจะใช้เจา้หน้าท่ีเป็นผูฉี้ดลา้งลอ้ก่อนออกจากโครงการ น ้ าท่ีเกิดจากการลา้งลอ้โครงการ
ระบายท่อระบายน ้ าชัว่คราว เพื่อรวบรวบน ้ าเขา้สู่บ่อดกัขยะ/ดกัตะกอน จ านวน 1 บ่อ มีปริมาตร 180.00
ลูกบาศก์เมตร ส าหรับดกัตะกอนดิน กรวด ทราย และเศษขยะ ก่อนจะปล่อยลงสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะ 
ตามแนวถนนแกว้นวรัฐดา้นหนา้โครงการต่อไป 
 
2.6.9 ระบบป้องกนัอคัคีภัยและความปลอดภัย 
 ระบบป้องกันอัคคีภัยและความปลอดภัยในระหว่างการก่อสร้าง โครงการจะร่วมกับบริษัท
ผูรั้บเหมาก่อสร้าง คอยควบคุมในการปฏิบติังานของคนงานก่อสร้างให้มีประสิทธิภาพและลดการเกิด
อุบติัเหตุในการท างาน รวมทั้งเพื่อความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยัรอบโครงการ โครงการจึงได้จดัให้มี
มาตรการ ดงัน้ี 

1. พื้นท่ีก่อสร้าง/พื้นท่ีอนัตราย 
1.1 จดัใหมี้เจา้หนา้ท่ีรับผดิชอบในเร่ืองการดูแลความปลอดภยัในการก่อสร้าง 
1.2 ติดตั้งแนวร้ัวหรือท าการปิดกั้นพื้นท่ีอนัตราย 
1.3 ติดเคร่ืองหมายแจง้เตือน “พื้นท่ีอนัตราย” 
1.4 หา้มพนกังาน หรือบุคคลท่ีไม่เก่ียวขอ้งเขา้พื้นท่ีอนัตราย 
1.5 จดัหาอุปกรณ์ป้องกันความปลอดภยัส่วนบุคคล เช่น หมวกนิรภยั รองเท้าบูท แว่นตา  

และถุงมือ เป็นตน้ 
2. นัง่ร้าน 

2.1 จดัใหมี้ค ้ายนัยดึนัง่ร้านใหพ้อเพียง และแผน่โลหะรองรับฐานนัง่ร้านอยา่งเหมาะสม 
2.2 ตรวจสอบนัง่ร้านก่อนการใชง้าน หรือทุก ๆ สัปดาห์ 
2.3 ติดตั้งเคร่ืองหมายนัง่ร้านท่ีผ่านการตรวจสอบ ส่วนนัง่ร้านท่ีไม่ผ่านการตรวจสอบให้ติด

ป้ายสีแดงระบุ “หา้มใชง้าน” ใหช้ดัเจน และท าการแกไ้ข 
3. เคร่ืองมือในการก่อสร้าง 

3.1 ตอ้งไดรั้บการดูแลรักษาใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีใชง้านได ้
3.2 เคร่ืองมือท่ีช ารุดเสียหายหา้มน าไปใชง้าน 

4. เคร่ืองจกัรในการก่อสร้าง 
4.1 ตอ้งไดรั้บการดูแลรักษาใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีใชง้านได ้
4.2 เคร่ืองจกัรท่ีช ารุดเสียหายหา้มใชง้าน 
4.3 ท าการตรวจสอบสภาพเคร่ืองจกัรก่อนการใชง้านทุกคร้ัง 
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5. เครนและโมบายเครน 
5.1 ตอ้งมีใบรับรองตรวจสอบ จากหน่วยงานท่ีไดรั้บอนุญาต ก่อนการใช้งาน ตอ้งตรวจสอบ

เคร่ืองจกัร บูมยก สายสลิงส าหรับยก และรอกตะขอตามหลกัปฏิบติังานอยา่งปลอดภยั 
5.2 ตอ้งไม่ปล่อยใหอุ้ปกรณ์รับน ้าหนกัหยดุคา้ง ขณะผูป้ฏิบติังานอยูภ่ายนอกหอ้งควบคุม 
5.3 ตอ้งมีอุปกรณ์เตือนการโอเวอร์โหลดท่ีสามารถตรวจสอบได ้
5.4 ผูบ้งัคบัเครนตอ้งไม่เร่ิมเคล่ือนไหวเครน จนกว่าจะมองเห็นพนักงานให้สัญญาณเครน

ประจ าจุด 
5.5 ผูบ้งัคบัเครนตอ้งปฏิบติังานตามสัญญาณท่ีไดรั้บจากพนกังานใหส้ัญญาณเท่านั้น 

6. การป้องกนัอคัคีภยั 
6.1 ตอ้งติดตั้งถงัดบัเพลิงใหเ้พียงพอในพื้นท่ีก่อสร้าง และติดตั้งถงัดบัเพลิงในพื้นท่ีเส่ียง 
6.2 ตอ้งใหค้  าแนะน ากบัเจา้หนา้ท่ีทุกคนถึงวธีิการใชถ้งัดบัเพลิงอยา่งถูกตอ้ง 
6.3 ตอ้งเคล่ือนยา้ยวสัดุท่ีเป็นเช้ือเพลิงออกจากพื้นท่ีท่ีมีการเช่ือม 
6.4 ตอ้งเก็บวตัถุไวไฟไวเ้ป็นสัดส่วน พร้อมติดป้ายแจง้เตือนใหช้ดัเจน 
6.5 ห้ามไม่ให้สูบบุหร่ีในพื้นท่ีก่อสร้าง เวน้แต่ในบริเวณท่ีจดัเตรียมไวใ้ห้ พร้อมทั้งให้มีป้าย

อนุญาตติดแสดงไว ้
7. สารอนัตรายในการก่อสร้าง 

7.1 เก็บใหน้อ้ยท่ีสุด 
7.2 ตอ้งปิดล็อกหรือลอ้มร้ัวป้องกนั 
7.3 ติดตั้งป้ายแจง้เตือนสารอนัตราย 
7.4 ติดตั้งป้าย “หา้มสูบบุหร่ี” ในพื้นท่ีเก็บวสัดุไวไฟ 
7.5 ติดตั้งถงัดบัเพลิง ท่ีเหมาะสมกบัสารนั้น ๆ 
7.6 ตอ้งทิ้งภาชนะบรรจุสารอนัตรายท่ีใช้หมดแลว้ทนัที และตอ้งก าจดัทิ้งอย่างปลอดภยัโดย

หน่วยราชการท่ีไดรั้บอนุญาต 
7.7 ตอ้งไม่ทิ้งสารอนัตรายลงพื้นดินหรือแหล่งน ้าโดยเด็ดขาด 

8. การเช่ือมโลหะดว้ยไฟฟ้า 
8.1 อุปกรณ์ท่ีใชเ้ช่ือมตอ้งอยูใ่นสภาพท่ีดีพร้อมใชง้าน และไดรั้บการใชง้านท่ีเหมาะสม 
8.2 ตรวจสอบสายไฟสม ่าเสมอเพื่อมนัใจวา่ฉนวนยงัอยูใ่นสภาพท่ีสมบูรณ์ 
8.3 ช่างเช่ือมตอ้งสวมเคร่ืองป้องกนัใบหนา้และดวงตา ถุงมือท่ีใชใ้นงานเช่ือม 
8.4 ติดตั้งเคร่ืองป้องกนัประกายไฟจากการเช่ือม 
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9. การตดัโลหะดว้ยแก๊ส 
9.1 ตอ้งสวมเคร่ืองป้องกนัส่วนบุคคล 
9.2 ตอ้งตั้งถงัลม ถงัแก๊สในแนวตั้ง 
9.3 ตรวจสอบเคร่ืองมือก่อนการใชง้าน 
9.4 ตอ้งเปล่ียนสายยางท่ีแตกหรือช ารุดทนัที 
9.5 ตอ้งป้องกนัประกายไฟหรือโลหะท่ีถูกหลอม ตกลงไปท่ีอุปกรณ์หรือวตัถุท่ีไหมไ้ฟได ้
9.6 ตอ้งจดัเตรียมถงัดบัเพลิงไวบ้ริเวณใกลพ้ร้อมใชง้านหากเกินไฟไหม ้
9.7 จดัใหมี้หอ้งปฐมพยาบาลและเจา้หนา้ท่ีดูแล 

 
2.7 การขุดถมดิน 
 พื้นท่ีโครงการเป็นพื้นท่ีราบ ในช่วงก่อสร้างจะมีการขุดดิน เพื่อก่อสร้างฐานรากของอาคาร  
ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น ถงับ าบดัน ้ าเสีย บ่อหน่วงน ้ า และท่อระบายน ้ า โดยปริมาณดินขุด 6,109.77 ลูกบาศก์เมตร
ปริมาณดินถมกลบั 1,691.98 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงเหลือดินประมาณ 4,417.80 ลูกบาศก์เมตร โครงการน าไป
ปรับถมในพื้นท่ีปริมาณ 234 ลูกบาศก์เมตร ดงันั้นจะมีดินเหลือประมาณ 4,183.8 ลูกบาศก์เมตรนอกจากน้ี 
จะมีการขุดดินจากเสาเข็มเจาะท่ีมีสารเบนโทไนตผ์สม ปริมาณ 3,895.57 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงไม่มีการถมกลบั
แต่อยา่งใด ดงันั้นปริมาณดินท่ีเหลือทั้งหมด 8,079.37 ลูกบาศกเ์มตร 

ส าหรับปริมาณดินท่ีเหลือประมาณ 8,079.37 ลูกบาศก์เมตร โครงการจะท าการเคล่ือนยา้ยดินน าไป
ปรับพื้นท่ี 2 แห่ง ซ่ึงมีรายละเอียด ดงัน้ี 

น าไปปรับพื้นท่ี บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 133626 ขนาดเน้ือท่ี 2 ไร่ 3 งาน 77.6 ตารางวา สภาพเป็นพื้นท่ี
ราบ ซ่ึงอยูติ่ดกบัพื้นท่ีโครงการ ซ่ึงมีปริมาณดินถม 3,761.62 ลูกบาศกเ์มตร โดยเป็นท่ีดินของเจา้ของเดียวกนั 
บริษทั แสนสิริ จ  ากดั (มหาชน) โดยปริมาณดินท่ีจะขนยา้ยทั้งหมด 3,761.62 ลูกบาศก์เมตร จะขนยา้ยดว้ย
รถบรรทุก 6 ลอ้ ขนาด 8 ลูกบาศกเ์มตร จ านวน 5 คนั ท าการขนยา้ยประมาณ 10เท่ียว/วนั/คนั ดงันั้น จะตอ้ง
ขนยา้ยประมาณ 10 วนั ทั้งน้ีพื้นท่ีกองดินดงักล่าวอยู่ติดพื้นท่ีโครงการจึงไม่มีการรบกวนดา้นการจราจร 
ต่อถนนสาธารณะภายนอกแต่อยา่งใด 

ส าหรับปริมาณดินท่ีเหลือน าไปปรับพื้นท่ี บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 84420 ขนาดเน้ือท่ี 12 ไร่ 3 งาน  
65 ตารางวา สภาพเป็นพื้นท่ีค่อนข้างราบ (พื้นท่ีนาเดิม มีวชัพืชปกคลุม) ซ่ึงอยู่ห่างจากพื้นท่ีโครงการ
ประมาณ 14 กิโลเมตร ตั้งอยู่ท่ี ต  าบลสันก าแพง อ าเภอสันก าแพง จงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงมีปริมาณดินถม
4,317.75 ลูกบาศกเ์มตร โดยเป็นท่ีดินของเจา้ของเดียวกนัคือ บริษทั แสนสิริ จ  ากดั (มหาชน) โดยปริมาณดิน
ท่ีจะขนยา้ยทั้งหมด 4,317.75 ลูกบาศก์เมตร จะขนยา้ยดว้ยรถบรรทุก 6 ลอ้ ขนาด 8 ลูกบาศก์เมตร จ านวน  
5 คนั ท าการขนยา้ยประมาณ 10 เท่ียว/วนั/คนั ดงันั้น จะตอ้งขนยา้ยประมาณ 11 วนั 
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 มาตรการป้องกนัและแกไ้ข 
1) จัดรถบรรทุกน ้ าฉีดพรมน ้ าในพื้นท่ีขุดดิน ตลอดเวลาท่ีด าเนินการ เพื่อลดการ 

ฟุ้งกระจายของฝุ่ นละออง 
2) จดัคนงานกวาดถนนหากเกิดมีเศษดินตกหล่น 
3) ให้ท าการปรับพื้นท่ีเฉพาะช่วงเวลากลางวนัของวนัธรรมดา (เวลา 9.00 น.-16.00 น.)

และในช่วงฤดูฝนงดการปรับพื้นท่ี และการขนยา้ยดินในช่วงท่ีฝนตกหนกั 
4) โครงการจะไม่ขนส่งในช่วงชั่วโมงเร่งด่วน ช่วงเช้า 06.00-09.00 น. และช่วงเย็น 

15.00-18.00 น. 
5) จดัให้มีผา้ใบปิดคลุมกระบะหลงัรถบรรทุก เพื่อป้องกนัการร่วงหล่นหรือฟุ้งกระจาย

ของเศษดินระหวา่งเส้นทางท่ีขนยา้ย 
6) จ ากดัความเร็วของรถให้ไม่เกิน 30 กิโลเมตร/ชั่วโมง และก าชับให้พนักงานขบัรถ

จะตอ้งขบัดว้ยความระมดัระวงัโดยเฉพาะบริเวณทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ 
7) ห้ามจอดรถบนถนนสาธารณะ ห้ามวางวสัดุต่าง ๆ บนถนนสาธารณะ เพื่อป้องกนัการ 

กีดขวางการจราจร 
8) ติดตั้งป้ายเคร่ืองหมายจราจรบริเวณทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ 
9) จดัเจา้หนา้ท่ีอ านวยความสะดวกในบริเวณทางเขา้-ออกสู่ถนนสาธารณะ 
10) หากเกิดกรณีถนนสาธารณะช ารุด เ น่ืองจากการขนย้ายดิน ผู ้รับเหมาขนย้าย 

จะรับผิดชอบซ่อมแซมถนนส่วนท่ีช ารุด โดยก าหนดเป็นส่วนหน่ึงในสัญญาจ้าง 
การขนยา้ยดิน 


