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บทที ่2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1   ท่ีตั้งโครงการ และสภาพพื้นท่ีในปัจจุบันบริเวณโครงการ 
 โครงการอาคารส านักงานอัศวอินทรา สุขุมวิท 23 ของบริษัท อัศวอินทรา จ ากัด ตั้ งอยู่ ท่ี                
ซอยสุขุมวิท 23 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ดังรูปท่ี 2.1-1 บนเน้ือท่ี 
รวมประมาณ 1 ไร่ 2 งาน 11 ตารางวา หรือ 2,444 ตารางเมตร บนโฉนดท่ีดินจ านวน 9 แปลง ซ่ึงบริษทั  
อัศวอินทรา จ ากัด ได้เช่าท่ี ดินซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของนายฐิติ เทพ เจียกเจิม นายธนบูรณ์  เ จียกเจิม  
และนางลกัษณา เจียกเจิม รายละเอียดโฉนดท่ีดินโครงการ แสดงดงัตารางท่ี 2.1-1 

ตารางท่ี 2.1-1 รายละเอยีดโฉนดที่ดินโครงการ 
แปลงที ่ เลขที่โฉนด เลขที่ดิน เน้ือที่ (ไร่) 

1 3474 3356 0-1-64.1 

2 3475 5710 0-0-09 

3 3476 5711 0-0-16.5 

4 3477 5712 0-0-16.5 

5 3478 5713 0-0-09 

6 3479 5714 0-0-90.8 

7 3480 5715 0-1-65.2 

8 3481 5716 0-0-89.3 

9 3482 5717 0-0-50.6 

รวม 1-2-11 
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รูปท่ี 2.1-1 แผนท่ีตั้งโครงการโดยสังเขป 
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 โครงการจดัให้มีทางเขา้-ออก จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร เช่ือมกับถนนซอยสุขุมวิท  23 
(ประสานมิตร) ส าหรับการเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการสามารถใชโ้ครงข่ายเส้นทางคมนาคมหลกัไดห้ลาย
เส้นทาง  มีรายละเอียดดงัน้ี 

 การเดินทางเขา้สู่โครงการ 
- เส้นทางท่ี 1 จากถนนรัชดาภิเษก ทิศทางจากแยกพระราม 4 มุ่งหน้าแยกอโศกมนตรี เล้ียว

ขวาเข้าถนนสุขุมวิท ระยะทางประมาณ 180 เมตร เล้ียวซ้ายเข้าถนนซอยสุขุมวิท 23 
(ประสานมิตร) ระยะทางประมาณ 170 เมตร จะพบพื้นท่ีโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

- เส้นทางท่ี 2  จากถนนสุขุมวิท ทิศทางจากแยกนานามุ่งหนา้แยกอโศกมนตรี ตรงผ่านแยก
อโศกมนตรี ระยะทางประมาณ 180 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้ถนนซอยสุขมุวิท 23 (ประสานมิตร) 
ระยะทางประมาณ 170 เมตร จะพบพื้นท่ีโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

 การเดินทางออกจากโครงการ 
- เส้นทางท่ี 1 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนซอยสุขุมวิท 23 (ประสานมิตร) ระยะทาง

ประมาณ 320 เมตร เล้ียวซ้ายออกถนนซอยสุขมุวิท 21 แยก 1 ระยะทางประมาณ 140 เมตร 
เล้ียวซ้ายออกถนนซอยสุขุมวิท 21 ตรงผ่านแยกอโศกมนตรี มุ่งหน้าแยกพระราม 4 เป็น
เส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปยงัถนนรัชดาภิเษกได ้

- เส้นทางท่ี 2 จากโครงการเล้ียวขวาออกถนนซอยสุขุมวิท 23 (ประสานมิตร) ระยะทาง
ประมาณ 170 เมตร เล้ียวซา้ยออกถนนสุขุมวิทมุ่งหนา้แยกทองหล่อ เป็นเส้นทางท่ีสามารถ
กระจายการจราจรไปตามเส้นทางถนนสุขมุวิทไดอ้ยา่งสะดวก 

 นอกจากน้ี ในการเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ สามารถใชบ้ริการของรถไฟฟ้าเฉลิมพระเกียรติ 6 
รอบพระชนมพรรษา (รถไฟฟ้า BTS) สถานีอโศก ซ่ึงตั้ งอยู่ถนนสุขุมวิทห่างจากโครงการไปทางทิศ
ตะวนัตกเฉียงใต ้ระยะทางประมาณ 140 เมตร หรือใชบ้ริการรถไฟฟ้ามหานครสายเฉลิมรัชมงคล (รถไฟฟ้า 
MRT) สถานีสุขุมวิท ซ่ึงตั้ งอยู่ถนนอโศกมนตรีห่างจากโครงการไปทางทิศตะวนัตกเฉียงใต้ ระยะทาง
ประมาณ 100 เมตร ซ่ึงเป็นอีกทางเลือกหน่ึงท่ีช่วยใหก้ารเดินทางเขา้-ออกโครงการมีความสะดวกมากยิง่ขึ้น 
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2.2   สภาพก่อนพฒันาโครงการ และสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
 สภาพก่อนพฒันาโครงการ 
 สภาพก่อนพัฒนาโครงการเป็นท่ีตั้ งอาคาร PRICHA COURT สูง 7 ชั้ น (อพาร์ทเม้นให้เช่า)  
มีอาณาเขตติดต่อกบัพื้นท่ีโดยรอบ รายละเอียดดงัน้ี 
 ทิศเหนือ ติดกบั อาคารชุดพกัอาศยั Le Premier 1 สูง 21 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 
 ทิศใต ้  ติดกบั อาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น ถดัไป คือ ซอยคาวบอย 
 ทิศตะวนัออก ติดกบั ถนนซอยสุขมุวิท 23 ถดัไปเป็นอาคารพาณิชยสู์ง 2-3 ชั้น 
    และประสานมิตรคอนโดมิเนียม สูง 8 ชั้น   
 ทิศตะวนัตก ติดกบั อาคารชุดพกัอาศยั Las Colinas (ลาส โคลินาส) สูง 44 ชั้น 

 สภาพแวดลอ้มโดยรอบ 
 สภาพแวดลอ้มโดยรอบพื้นท่ีโครงการโดยทัว่ไปในปัจจุบนัมีการใช้ประโยชน์เป็นพื้นท่ีพาณิชย ์
อาคารส านกังาน และอาคารพกัอาศยัในรูปแบบของอาคารสูงเป็นส่วนใหญ่ ซ่ึงสอดคลอ้งตามกฎกระทรวง
ให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ท่ีก าหนดให้บริเวณพื้นท่ีโครงการ อยู่ในท่ีดินประเภท 
พ.5 (สีแดง) บริเวณ พ.5-3 เป็นท่ีดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์
พาณิชยกรรมหลัก เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ นันทนาการ  และการ
ท่องเท่ียวในระดบัภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้  
 
2.3   รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
 2.3.1   กลุ่มเป้าหมาย/ประเภทและขนาดของโครงการ 
  กลุ่มเป้าหมายหลกัเป็นลูกคา้ประเภทบริษทัเอกชน/หน่วยงานทัว่ไป ท่ีตอ้งการเช่าพื้นท่ี
ส านั ก งาน ในย่านอโศกมนต รี  บนท า เล ท่ี มี ศัก ยภาพพ ร้อมพ ร่ังด้วย ส่ิ งอ านวยความสะดวก                             
ระบบสาธารณูปโภค ระบบ สาธารณูปการครบครัน รวมถึงสามารถเดินทางเข้าสู่ เมืองชั้ นในของ
กรุงเทพมหานครดว้ยระบบขนส่งมวลชนท่ีมีความสะดวกและรวดเร็ว ส าหรับอาคารของโครงการออกแบบ
เป็นอาคารส านักงาน จ านวน 1 อาคาร  สูง 26 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น มีความสูงประมาณ 115.15 เมตร 
พื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน รวม 23,439 ตารางเมตร และจ านวนท่ีจอดรถประมาณ 142 คนั 
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 2.3.2   การใช้ประโยชน์พื้นท่ีโครงการ 
  การจดัสรรพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ของโครงการจ าแนกไดเ้ป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 
  2.3.2.1   การใช้ประโยชน์พื้นท่ีนอกอาคาร 
   โครงการมีเน้ือท่ี 1 ไร่ 2 งาน 11 ตารางวา หรือ 2,444 ตารางเมตร จ าแนกเป็นพื้นท่ี
อาคารปกคลุมดิน 1,167.35 ตารางเมตร และพื้นท่ีเปิดโล่ง/พื้นท่ีนอกอาคาร 1,276.65 ตารางเมตร ซ่ึงจะใช้
ประโยชน์เป็นทางเดิน ถนนภายนอกอาคาร และเป็นพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ โดยไดอ้อกแบบวางผงัอาคาร
โครงการใหแ้นวอาคารมีระยะถอยร่นจากแนวเขตท่ีดิน 
  2.3.2.2   การใช้ประโยชน์พื้นท่ีภายในอาคาร 
   อาคารของโครงการมีการใช้ประโยชน์เป็นพื้นท่ีส านักงานและพาณิชย์ จ านวน  
1 อาคาร มีความสูง  26 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน 23,439 ตารางเมตร 
และจดัใหมี้ท่ีจอดรถ จ านวน 142 คนั 
 
2.4   จ านวนประชากรในโครงการ 

 ขนาดพื้นท่ีส านกังาน     5,259 ตารางเมตร 
ก าหนดจ านวนความหนาแน่นของประชากร       10 ตารางเมตร/คน 
 จ านวนประชากรในพื้นท่ีส านกังาน      526 คน 
 ขนาดพื้นท่ีพาณิชย ์        728 ตารางเมตร 
ก าหนดจ านวนความหนาแน่นของประชากร         7 ตารางเมตร/คน 
 จ านวนประชากรในพื้นท่ีพาณิชย ์      104 คน 

      พนกังานประจ าโครงการ 
ก าหนดจ านวนพนกังานประจ าโครงการ        20 คน 

     ดังนั้น รวมจ านวนพนักงานประจ าโครงการ 526 + 104 + 20 = 650 คน 
 
2.5   ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
 2.5.1   ระบบน ้าใช้ 
  2.5.1.1   แหล่งน ้าใช้ 
   โครงการไดข้อรับบริการน ้ าประปาจากส านกังานประปาสาขาสุขมุวิท การประปา
นครหลวง ซ่ึงมีแนวท่อประธานวางเลียบถนนสาธารณะดา้นหนา้โครงการ โดยโครงการจะติดตั้งมิเตอร์รับ
น ้าจากท่อประธานผา่นท่อของโครงการเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าชั้นใตดิ้น จ านวน 2 ถงั จากนั้นโครงการจะสูบน ้ าจาก
ถงัเก็บน ้ าใตดิ้นขึ้นไปเก็บท่ีถงัเก็บน ้าดาดฟ้าของแต่ละอาคาร เพื่อสูบจ่ายไปยงัพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ส่วนต่าง ๆ
ของอาคาร 
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  2.5.1.2  การประเมินปริมาณน ้าใช้ 
   ปริมาณการใชน้ ้า 
   กิจกรรมท่ีก่อให้เกิดการใช้น ้ าของโครงการ มาจากการใช้น ้ าในห้องน ้ าของผูใ้ช้
ภายในอาคารเป็นส่วนใหญ่ มีรายละเอียดแสดงดงัน้ี 

กิจกรรม หน่วย จ านวนหน่วย 
อัตราการเกิดน ้าใช้ 
(ลิตร/หน่วย/วัน) 

ปริมาณน ้าใช้ 

ลิตร/วัน ลบ.ม./วัน 
พ้ืนท่ีส านกังาน คน 526 120 63,120 63.12 
พ้ืนท่ีพาณิชย ์ คน 104 120 12,480 12.48 
น ้าส าหรับสระว่ายน ้า ตร.ม. 60 10 600 0.6 
น ้าลา้งห้องพกัมูลฝอย ตร.ม. 10.67 1.5 16  0.1 
พนงังานโครงการ คน 20 75 1,500 1.5 
รดน ้าตน้ไมแ้ละพ้ืนท่ีปลูกหญา้ 
(พ้ืนท่ีน ้าซึมผา่นได)้ 

ตร.ม. 360 6 2,160  2.2 

รวมปริมาณน ้าใช้ทั้งโครงการ 79,876 80* 
หมายเหต:ุ * ปริมาณน ้าใชใ้นการออกแบบเผ่ือไวท่ี้ 85 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

 
  2.5.1.3   ระบบการจ่ายน ้าของโครงการ 
   ระบบการจ่ายน ้ าของโครงการจะเป็นระบบการจ่ายน ้ าเย็น (Cold Water Supply 
System) โดยท่ีระบบการจ่ายน ้าของโครงการจะใชเ้คร่ืองสูบน ้ าท าการสูบน ้ าจากถงัเก็บน ้าใตดิ้นไปยงัถงัเก็บ
น ้าชั้นดาดฟ้าของแต่ละอาคาร เพื่อจ่ายน ้าใหก้บัพื้นท่ีใชส้อยส่วนต่าง ๆ ของอาคารดว้ยแรงโนม้ถ่วงของโลก 
ซ่ึงไดติ้ดตั้งวาลว์ปรับแรงดนั เพื่อลดแรงดนัของน ้ าก่อนผ่านเขา้สู่ท่อย่อยขนาดต่าง ๆ ไปยงัเคร่ืองสุขภณัฑ์
ในแต่ละชั้นของอาคาร 
 
 2.5.2   ระบบการจัดการน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
  แหล่งก าเนิดน ้าเสียหลกัของโครงการมาจากกิจกรรมต่าง ๆ ภายในอาคาร ไดแ้ก่ น ้ าซกัลา้ง  
น ้าชกัโครก เป็นตน้ นอกนั้นเป็นน ้ าเสียท่ีเกิดจากกิจกรรมของพนกังานโครงการ ส่วนนนัทนาการ และส่วน 
อ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ ปริมาณน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลประเมินได้จากปริมาณน ้ าใช้ โดยประเมินปริมาณ 
น ้ าเสีย ในอัตราร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช้ของโครงการ ดังนั้ น ปริมาณน ้ าเสียท่ีเกิดขึ้นจากโครงการ
ทั้งหมด  68 ลูกบาศกเ์มตร/วนั (ร้อยละ 80 ของปริมาณน ้าใช ้85 ลูกบาศกเ์มตร/วนั) 
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 2.5.3   การระบายน ้าและป้องกนัน ้าท่วม 
  2.5.3.1  ระบบระบายน ้าฝน 
   ระบบระบายน ้ าภายในโครงการจะเป็นระบบท่อรวมระหวา่งท่อระบายน ้ าฝนและ
ท่อระบายน ้ าเสีย การออกแบบระบบระบายน ้ าฝนของโครงการ คิดความเขม้ของปริมาณน ้ าฝน (Rainfall 
Intensity) ท่ีคาบอุบัติ (Return Period) 5 ปี  โดยโครงการได้ก าหนดค่าสัมประสิทธ์ิการไหลนอง (C)  
ใชค้่าเฉล่ีย ซ่ึงเดิมพื้นท่ีโครงการเป็นท่ีตั้งอาคาร PRICHA COURT สูง 7 ชั้น (อพาร์ทเมน้ให้เช่า) โครงการ
เลือกใช้ค่าสัมประสิทธ์ิการไหลนองก่อนการพัฒนาโครงการ เท่ากับ 0.30 ส าหรับภายหลังการพัฒนา
โครงการ พื้นท่ีจะเปล่ียนแปลงไปเป็นอาคารส านกังาน พื้นท่ีถนน และพื้นท่ีสีเขียว จึงท าให้ค่าสัมประสิทธ์ิ
การไหลนอง (C) ภายหลังพัฒนาโครงการมีค่าเฉล่ียเท่ากับ 0.62 โดยน ้ าฝนท่ีตกลงบริเวณพื้นท่ีถนน  
ท่ีจอดรถ พื้นท่ีสีเขียว และหลังคาอาคาร จะไหลลงสู่ท่อระบายน ้ าโดยรอบโครงการ ขนาดเส้นผ่าน
ศูนยก์ลาง 0.4 เมตร ความลาดชัน 1:200  โดยมีบ่อพกัตรวจการระบายน ้ า (Manhole) ทุกระยะ ซ่ึงบ่อพกั
ตรวจการระบายน ้ าจะมีฝาตะแกรงเหล็กส าหรับตรวจสอบการไหลของน ้ า และบ่อสุดทา้ยก่อนระบายน ้ า
ออกจากโครงการจะเป็นบ่อตรวจการระบายน ้า/ ตรวจสอบคุณภาพน ้ าและดกัเศษมูลฝอย เพื่อดกัเศษมูลฝอย
ท่ีติดกบัตะแกรงออกไปก าจดั 
  2.5.3.2   ระบบระบายน ้าท่ีผ่านการบ าบัด 
   น ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัแลว้จากระบบบ าบดัน ้ าเสีย และน ้ าฝนจากหลงัคาและพื้นท่ี
คอนกรีตภายในโครงการ จะถูกรวบรวมเขา้สู่บ่อพกัน ้ าสุดทา้ยซ่ึงติดตั้งตะแกรงดกัมูลฝอย ก่อนท่ีจะระบาย
ลงสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะริมถนนซอยสุขุมวิท 23 ต่อไป ทั้งน้ี จากการตรวจสอบพื้นท่ีโครงการในพื้นท่ี
บริการบ าบัดน ้ าเสียรวมของกรุงเทพมหานคร พบว่า พื้นท่ีโครงการไม่ได้ตั้ งอยู่ในพื้นท่ีบริการของ 
โรงควบคุมคุณภาพน ้ าของกรุงเทพมหานครแต่อย่างใด โดยโครงการจดัให้มีระบบบ าบัดน ้ ารวมภายใน
โครงการ ซ่ึงน ้ าทิ้งท่ีออกจากระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการจะมีค่าความสกปรกในรูปแบบ BOD ไม่เกิน  
20 มิลลิกรัม/ลิตร 
  2.5.3.3  ระบบป้องกนัน ้าท่วม 
   จากรายงานสถานการณ์อุทกภยั ปี พ.ศ. 2554 พบว่า พื้นท่ีในเขตวฒันา ซ่ึงรวมถึง
พื้นท่ีโครงการ ไม่ประสบปัญหาอุทกภยัแต่อยา่งใด แต่ในกรณีท่ีมีฝนตกหนกัจะเกิดน ้ าท่วมขงัรอการระบาย
เพียงเล็กน้อย บริเวณริมขอบทางและจะถูกระบายลงสู่ท่อระบายน ้ าในเวลาต่อมา และจากการสอบถาม 
ความคิดเห็นของ ประชาชนบริเวณพื้นท่ีโครงการ พบว่า บริเวณพื้นท่ีโครงการไม่มีเหตุการณ์น ้ าท่วม 
สูงเช่นกนั 
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 2.5.4   การจัดการมูลฝอย 
  2.5.4.1   แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 
    แหล่งก าเนิดมูลฝอยของโครงการมาจากกิจกรรมของพนักงานในโครงการ  
โดยมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจะมีลกัษณะเป็นมูลฝอยชุมชน ซ่ึงส่วนใหญ่จะประกอบไปดว้ย เศษอาหาร กระดาษ 
พลาสติก แกว้ โลหะ ยางหรือ หนัง ผา้ เศษไม ้ใบไม ้หิน กระเบ้ือง และอ่ืน ๆ การประเมินปริมาณมูลฝอย 
จะประเมินได้จากเกณฑ์อัตราการเกิดมูลฝอยตามแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม โครงการดา้นท่ีพกัอาศยั การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ท่ีก าหนดให้อตัราการเกิดมูลฝอย
ไม่นอ้ยกวา่ 1 กิโลกรัม/คน/วนั หรือ 3 ลิตร/คน/วนั 
  2.5.4.2   ห้องพกัมูลฝอยของโครงการ 
   โครงการไดจ้ดัใหมี้หอ้งพกัมูลฝอยรวมตั้งอยูบ่ริเวณชั้นล่างของอาคาร แบ่งเป็น 

- ห้องพักมูลฝอยเปียก พื้ น ท่ี  3.80 ตารางเมตร ความจุ 3.80 ลูกบาศก์เมตร  
(คิดท่ีความสูงกกัเก็บ 1.0 เมตร) 
- ห้องพกัมูลฝอยแห้งทั่วไป พื้นท่ี 0.56 ตารางเมตร ความจุ 0.56 ลูกบาศก์เมตร  
(คิดท่ีความสูงกกัเก็บ 1.0 เมตร) 
- ห้องพกัมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใช้ใหม่ พื้นท่ี 3.44 ตารางเมตร ความจุ 3.44 
ลูกบาศกเ์มตร (คิดท่ีความสูงกกัเก็บ 1.0 เมตร) 
- ห้องพักมูลฝอยอันตราย พื้นท่ี 1.72 ตารางเมตร ความจุ 1.72 ลูกบาศก์เมตร  
(คิดท่ีความสูงกกัเก็บ 1.0 เมตร) 

   โดยมีลกัษณะเป็นห้องคอนกรีตและมีประตูเปิด-ปิด และสามารถรองรับมูลฝอย 
ท่ีเกิดจากกิจกรรมต่าง ๆ ของโครงการไดไ้ม่ต ่ากวา่ 3 วนั 
  2.5.4.3   การเกบ็ขนและการก าจัดมูลฝอย 
   โครงการไดจ้ดัให้มีห้องพกัมูลฝอยชัว่คราวประจ าชั้นท่ี 7-25 ของโครงการ ภายใน
หอ้งพกัมูลฝอยชัว่คราวจะมีถงัรองรับมูลฝอยแยกประเภทมูลฝอย ไดแ้ก่ 

- ถงัรองรับมูลฝอยเปียก สีเขียว ภายในมีถุงสีด ารองรับมูลฝอยอีกชั้น 
- ถงัรองรับมูลฝอยแหง้ทัว่ไป สีฟ้า ภายในมีถุงสีด ารองรับมูลฝอยอีกชั้น 
- ถังรองรับมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใช้ใหม่ สีเหลือง ภายในมีถุงด ารองรับ  
มูลฝอยอีกชั้น 
- ถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย สีแดง ภายในมีถุงสีแดงรองรับมูลฝอยอนัตราย 
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 2.5.5   ระบบไฟฟ้า 
  2.5.5.1   ระบบไฟฟ้าหลกั 
   แหล่งให้บริการกระแสไฟฟ้าของโครงการจะไดจ้ากการไฟฟ้านครหลวง ( กฟน.) 
เขตบางกะปิ ผา่นระบบไฟฟ้าแรงสูงขนาด 24 kV  ซ่ึงโครงการมีปริมาณการใชไ้ฟฟ้าทั้งหมดประมาณ 1,887 
kVA  โดยโครงการจะติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดแห้ง (Dry Type) ขนาด 1,000 kVA จ านวน 2 ชุด ตั้งอยู่ใน
ห้อง หมอ้แปลงไฟฟ้าบริเวณชั้นท่ี 1-ชั้นลอยของอาคาร ซ่ึงจะเช่ือมต่อกับระบบจ่ายไฟฟ้าของการไฟฟ้า 
นครหลวง (กฟน.) โดยมีแผงจ่ายไฟหลัก (Main Distribution Board, MDB) เม่ือผ่าน MDB แล้วจะไปท่ี 
แผงควบคุมย่อย (Sub Panel Distribution, SPD) ในแต่ละชั้นเพื่อจ่ายไฟให้แก่ส่วนต่าง ๆ ในอาคารต่อไป 
ทั้งน้ี เพื่อป้องกนัเหตุเพลิงไหม ้โครงการจะไดติ้ดตั้งระบบป้องกนัไฟฟ้าลดัวงจรและระบบป้องกนัไฟฟ้า
เกินปริมาณท่ีก าหนดแบบตดัวงจรอตัโนมติั (Circuit Breaker) ไวด้ว้ย 
  2.5.5.2  ระบบไฟฟ้าส ารอง 
   ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณ์อนัมีผลท าให้การไฟฟ้านครหลวงไม่สามารถจ่ายไฟฟ้า
ให้กบัระบบไฟฟ้าหลกัของโครงการได้นั้น โครงการได้จดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า จ านวน 1 ชุด ขนาด 
450 kVA ตั้งอยู่ในห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าบริเวณชั้นท่ี 1-ชั้นลอยของอาคาร โดยระบบไฟฟ้าส ารองส าหรับ
กรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุด
ท างาน โดยจ่ายไฟฟ้าไดไ้ม่น้อยกว่า 2 ชัว่โมง ทั้งน้ี ระบบไฟฟ้าส ารองจะรองรับระบบสัญญาณเตือนภยั 
(Fire Alarm System) ระบบไฟฟ้าแสงสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) ป้ายบอกทางออกและหนีไฟ  
(Exit Sign) และระบบดบัเพลิง เป็นตน้ 
 
 2.5.6   ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
  โครงการได้จดัให้มีระบบป้องกันอคัคีภยั ตามกฎหมาย/ขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยเฉพาะ
ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั/ผจญเพลิงต่าง ๆ ไดรั้บการออกแบบและติดตั้ง
ตาม มาตรฐาน ซ่ึงประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน โดยระบบป้องกนัอคัคีภยัจะแยกจากกนัของ
แต่ละอาคาร โดยระบบตรวจสอบและแจง้เหตุเพลิงไหมข้องอาคาร เป็นระบบอตัโนมติั สามารถตรวจจบั
และแจ้งเหตุเพลิงไหม้ในลักษณะจุด หรือพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุให้ผูรั้บแจ้งได้รับทราบ การท างานของระบบ
สัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้จะเร่ิมเม่ืออุปกรณ์ตรวจพบควนัหรือความร้อนในระดบัท่ีจะก่อให้เกิดเพลิงไหม้
ได้ อุปกรณ์จะส่งสัญญาณอตัโนมติัเขา้สู่แผงควบคุมระบบแจง้เหตุ ซ่ึงจะแจง้เหตุเพลิงไหมพ้ร้อมทั้งโซน 
ท่ีเกิดเหตุดว้ยไฟสัญญาณกระพริบขึ้นท่ีแผงแจง้เหตุเพลิงไหม ้พร้อมทั้งมีสัญญาณเฉพาะท่ีแผงควบคุมหลกั 
จนกวา่ผูค้วบคุมจะกดสวิตซ์ตดัเสียง แต่หลอดไฟสัญญาณยงัคงติดอยูจ่นกวา่ระบบจะกลบัสู่เหตุการณ์ปกติ 
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 2.5.7   มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผู้คนกรณีเกดิอคัคีภัย 
  โครงการไดจ้ดัใหมี้มาตรการ/แผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยั และอพยพผูค้นออกจากอาคาร 
โดยจะอยู่ในความรับผิดชอบของทีมฉุกเฉิน (Emergency Team) ซ่ึงจะจัดตั้ งขึ้ นมาโดยมีผูอ้  านวยการ
ดับเพลิง/ผูอ้  านวยการฝ่านปฏิบติัการ ท าหน้าท่ีสั่งการ ควบคุมการปฏิบติัการตามแผนป้องกันและระงบั
อคัคีภยั และประสานงานกับหน่วยงานบรรเทาสาธารณภัยภายนอก ตลอดจนโครงการจดัให้มีการซ้อม
อพยพหนีไฟ เป็นประจ าอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 
  โดยมีแผนปฏิบัติการป้องกันและระงับอัคคีภัย มีวตัถุประสงค์เพื่อเตรียมพร้อมด้าน
ทรัพยากร แนวทางการปฏิบติั ใหส้ามารถด าเนินการป้องกนัและแกไ้ขปัญหาจากอคัคีภยัไดอ้ยา่งรวดเร็วทนั
ต่อเหตุการณ์และมีประสิทธิภาพ ซ่ึงจะก าหนดหน้าท่ีความรับผิดชอบและกรอบการปฏิบัติงานของผูท่ี้
เก่ียวขอ้ง เพื่อป้องกนัและบรรเทาผลกระทบต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของประชาชนท่ีใชบ้ริการอาคาร 
 
 2.5.8   ระบบรักษาความปลอดภัย 
  โครงการจะติดตั้งกลอ้งวงจรปิด (CCTV) ส าหรับเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัตรวจสอบ
เหตุการณ์ภายในโครงการ โดยจะติดตั้งบริเวณทางเข้า-ออกโครงการ ชั้นจอดรถ โถงทางเข้า โถงลิฟต ์ 
และทางเดินส่วนกลาง เป็นตน้ 
 
 2.5.9  ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
  ระบบระบายอากาศของโครงการ จะใช้ประกอบด้วยการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ
และวิธีกล ดงัน้ี 
 1)  การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ 

 ออกแบบใช้กับพื้นท่ีจอดรถ เป็นตน้ มีอตัราของการระบายอากาศเป็นไปตาม พ.ร.บ.
ควบคุมอาคารท่ีก าหนดใหพ้ื้นท่ีช่องเปิดไดไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้น ๆ 
 ระบบระบายอากาศภายในบนัไดหนีไฟ ส าหรับบนัไดหนีไฟท่ีมีพื้นท่ีช่องเปิดสู่ภายนอก
อาคารก าหนดให้ใชวิ้ธีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยจดัให้มีช่องเปิดขนาดพื้นท่ี
ไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร/ชั้น 
 โถงลิฟตด์บัเพลิง ก าหนดให้ใชว้ิธีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยมีหนา้ต่างเปิด
ออกสู่ภายนอกอาคารไดโ้ดยตรง ตั้งแต่ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นท่ี 26 

 2)  การระบายอากาศโดยวิธีกล ไดแ้ก่ 
 การระบายอากาศโดยใช้พัดลมดูดอากาศและการเติมอากาศจากภายนอกด้วย
เคร่ืองปรับอากาศ ซ่ึงพื้นท่ีท่ีใชร้ะบบปรับอากาศ เช่น พื้นท่ีส านกังาน และพื้นท่ีพาณิชย ์
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เป็นต้น โดยใช้เคร่ืองปรับอากาศแบบแยกส่วนชนิดทั่วไป (Split-Type Air Conditioner) 
ร่วมกันกับ การใช้เคร่ืองปรับอากาศแบบแยกส่วนชนิดระบบน ้ ายารวมศูนย์แบบปรับ
ปริมาณน ้ายาอตัโนมติั (VRF, Variable Refrigerant Flow) 
 ระบบอดัอากาศ ออกแบบให้มีระบบอดัอากาศภายในบริเวณโถงลิฟตด์บัเพลิงของอาคาร
ชั้นใตดิ้น โดยเลือกใช้พดัลมอดัอากาศและช่องลมร่วมกบับนัไดหนีไฟ FS-1/บนัไดหลกั 
โดยบนัไดหนีไฟ FS-1/บนัไดหลกั โดยเลือกใชพ้ดัลมอดัอากาศจ านวน 3 ชุด อตัราชุดละ 
12,533 ลูกบาศกฟ์ุต/นาที (CFM) ปริมาณลมรวมไม่นอ้ยกวา่ 37,600 ลูกบาศกฟ์ุต/นาที ซ่ึงมี
ความดนัลมขณะใชง้านไม่นอ้ยกวา่ 38.6 ปาสกาลเมตร ท างานอตัโนมติัขณะเกิดเพลิงไหม  ้

 
 2.5.10   ระบบการจราจรและพื้นท่ีจอดรถ 
  โครงการได้ก าหนดให้มีทางเขา้-ออก 1 แห่ง เช่ือมต่อกับถนนซอยสุขุมวิท 23 ด้านหน้า
โครงการ ทางเขา้-ออกโครงการ มีความกวา้ง 6 เมตร แบ่งเป็นทางเขา้ 1 ช่องทาง และทางออก 1 ช่องทาง  
จดัให้มีทางเดินรถรอบอาคารความกวา้ง 6 เมตร เป็นระบบแบบเดินรถสองทาง (Two way Traffic) บริเวณ
ดา้นทิศเหนือและทิศตะวนัตกของอาคาร และเป็นแบบเดินรถทางเดียว (One-way Traffic) บริเวณดา้นทิศใต้
และทิศตะวนัออกของโครงการ เพื่อเข้าสู่ท่ีจอดรถบนอาคาร ทั้ งน้ี โครงการจะมีลูกศรแสดงทิศทาง  
ป้ายสัญญาณจราจร ไฟแสงสว่างติดตั้งอยูต่ามความเหมาะสม รวมทั้งมีเจา้หนา้ท่ีอ านวยความสะดวกบริเวณ
ทางเขา้-ออกโครงการ  
 
 2.5.11   การจัดพื้นท่ีสีเขียวภายในโครงการ 
  โครงการไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวเพื่อเป็นพื้นท่ีส าหรับพกัผ่อนหย่อนใจ และให้ความร่มร่ืน
สวยงามกับโครงการ พื้นท่ีสีเขียวของโครงการอยู่บริเวณชั้นท่ี 1 ทั้ งหมด มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 146.1  
ตารางเมตร โดยเป็นพื้นท่ีสีเขียวยัง่ยืนประมาณ 128.34 ตารางเมตร ทั้งน้ี การคิดพื้นท่ีสีเขียวจะตอ้งมีความ
กว้างไม่น้อยกว่า 1 เมตร ไม่อยู่ใต้แนวปกคลุมอาคาร และพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างต้องไม่ซ้อนทับระบบ
สาธารณูปโภคและงานระบบสุขาภิบาล ส าหรับพื้นท่ีปลูกตน้ไมท่ี้เขา้ข่ายดงักล่าวขา้งตน้ไม่ไดน้บัรวมเป็น
พื้นท่ีสีเขียวของโครงการแต่อยา่งใด 
 
 2.5.12   การจัดการสระว่ายน ้าภายในโครงการ 
  โครงการจดัให้มีพื้นท่ีบริการสระว่ายน ้ า บริเวณชั้นท่ี 7 ของอาคาร ซ่ึงผูใ้ชอ้าคารสามารถ
ใช้บริการได้ ทั้ งน้ีสระว่ายน ้ าของโครงการจะก าหนดมาตรการให้สอดคล้องตาม “ค าแนะน าของ
คณะกรรมการสาธารณสุข ฉบบัท่ี 1/2550 เร่ืองการควบคุมการประกอบกิจการสระวา่ยน ้ า หรือกิจการอ่ืน ๆ 
ในท านองเดียวกนั” อยา่งไรก็ดี โครงการไดจ้ดัให้มีมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบของสระวา่ยน ้ าให้
ครบถว้นและครอบคลุมทุกประเด็น 
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2.6   การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรงแผ่นดินไหว 
 การออกแบบโครงสร้างอาคาร ผูอ้อกแบบได้ออกแบบโดยค านึงถึงโครงสร้างในการต้านแรง 
แผ่นดินไหว และความปลอดภยัเก่ียวกับแผ่นดินไหวไวแ้ลว้ ซ่ึงมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสร้าง
อาคารท่ีสอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 49 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และอา้งถึงประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนท่ี 86 ก หนา้ 20 ขอ้ 6 ถึง ขอ้ 12 ประกาศเม่ือวนัท่ี 30 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2550 เก่ียวกับกฎกระทรวงเร่ือง การก าหนดการรับน ้ าหนัก ความตา้นทาน ความคงทน 
ของอาคาร และพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว ทั้งน้ี โครงการได ้
ออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรงแผ่นดินไหว โดยใช้วิธีการค านวณตาม “ มาตรฐานการออกแบบ 
อาคารต้านทานการส่ัน สะเทือนของแผ่นดินไหว (มยผ.1302) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย ปี พ.ศ. 2552” เป็นหลกั 
 
2.7   การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 
 โครงการไดอ้อกแบบอาคารโครงการใหส้อดคลอ้งตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทหรือขนาดของ
อาคารและมาตรฐาน หลักเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2552  
โดยผลการประเมินค่าศกัยภาพการใช้พลงังานรวมของอาคารผ่านเกณฑ์การอนุรักษ์พลงังานของอาคาร
ควบคุม ออกตามความในพระราชบญัญติัการส่งเสริมการอนุรักษพ์ลงังาน (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2550 ประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 126 ตอนท่ี 12 ก วนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2552  
 
2.8   รายละเอยีดการบริหารจัดการอาคาร และส่ิงแวดล้อมภายในโครงการ 
 การบริหารจดัการอาคารโครงการทั้งอาคาร จะอยู่ในความรับผิดชอบของผูอ้  านวยการฝ่ายบริหาร
อาคารโครงการ โดยค านึงถึงการบริหารจดัการอาคาร และอ านวนความสะดวกแก่พนักงานภายในอาคาร
เป็นหลกั ซ่ึงมีการควบคุมดูแลความปลอดภยัเร่ืองการเขา้-ออก ของบุคคลภายนอกท่ีมาติดต่อหรือใชบ้ริการ
ภายในอาคารรวมถึงการปรับปรุง ดูแลระบบสาธารณูปโภคต่าง  ๆ ภายในอาคาร งานเฟอร์นิเจอร์  
งานตกแต่งเพิ่มเติม งานจดัเก็บรายได้จากการให้บริการเช่าพื้นท่ี งานระบบส่ือสาร งานช่างและระบบ
วิศวกรรม และส่ิงแวดลอ้มภายในโครงการ  
 
 
 
 
 
 
 


