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บทที่ 1 
บทนำและรายละเอียดของโครงการ 

1.1 ความเป็นมาของการจัดทำรายงาน 

  เนื่องจากโครงการ The Stage mindscape Ratchada-Huaikhwang (เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-ห้วยขวาง) เป็น
โครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) (ห้องพักอาศัย 477 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 2 ห้อง) ซึ่งเข้า
ข่ายต้องจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม  ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม  เรื่อง 
กำหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการที่ต้องมีรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ 
ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม  ประเภทโครงการอาคารอยู่อาศัยรวมตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจำนวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
และต้องจัดทำรายงานการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม ตามที่ได้เสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการสิ่งแวดล้อม
แห่งชาติ ปัจจุบันโครงการดำเนินการอยู่ในระยะเปิดดำเนินการ 

รายงานฉบับนี้เป็นรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตาม
ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม ของโครงการ The Stage mindscape Ratchada-Huaikhwang (เดอะ สเตจ มายด์สเคป     
รัชดา-ห้วยขวาง) ระหว่างเดือนมีนาคม – มิถุนายน พ.ศ.2567 ตามหนังสือเห็นชอบเลขที่ ทส 1010.5/8985 ลงวันที่ 28 มิถุนายน 
2564 ทางนิติบุคคลอาคารชุด เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-ห้วยขวาง เจ้าของโครงการ จึงได้มอบหมายให้บริษัท เอส.พี.เจ ไซแอน
ติฟิค จำกัด จัดทำรายงานการปฏิบัติตามมาตรการฯ เพื่อเสนอต่อสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม
พิจารณาต่อไป 

1.2 รายละเอียดของโครงการโดยสังเขป 

 โครงการ The Stage mindscape Ratchada-Huaikhwang ตั้งอยู่ที่ หัวมุมถนนประชาราษฎร์บำเพ็ญ และถนนซอย
ประชาราษฎร์บำเพ็ญ 6 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  ดำเนินการโดยนิติบุคคลอาคารชุด เดอะ สเตจ มายด์ส
เคป รัชดา-ห้วยขวาง โครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัยขนาดความสูง 29 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ความสูง 95.60 เมตร (ความสูง
วัด ถึงระดับพื้นชั้นดาดฟ้า) จำนวน 1 อาคาร มีจำนวนห้องชุดรวมทั้งสิ้น 479 ห้อง แบ่งเป็น ห้องชุดพักอาศัย จำนวน 477 ห้อง 
และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) จำนวน 2 ห้อง 

1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ศึกษาข้อมูลรายละเอียดโครงการ The Stage mindscape Ratchada-Huaikhwang (เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-
ห้วยขวาง) ของนิติบุคคลอาคารชุดเดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-ห้วยขวาง ที่เสนอไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม และเอกสารข้อกำหนดด้านสิ่งแวดล้อมของหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง และทำการตรวจสอบผลการปฏิบัติตาม
มาตรการฯ การประเมินผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ พร้อมทั้งเสนอแนะมาตรการป้องกันและลดผลกระทบเพิ่มเติมกรณีที่ผลการ
ตรวจวัดมีแนวโน้ม การดำเนินกิจการของโครงการอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
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1.4 ที่ตั้งโครงการ 

 โครงการ THE STAGE mindscape RATCHADA - HUAIKHWANG (เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา - ห้วยขวาง) ตั้งอยู่
ที่หัวมุมถนนประชาราษฎร์บำเพ็ญ และถนนซอยประชาราษฎร์บำเพ็ญ 6 แขวงห้วยขวาง เขต ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 
โครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 29 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น ความสูง 95.60 เมตร (ความสูงวัด ถึงระดับพื้นชั้น
ดาดฟ้า) จำนวน 1 อาคาร  มีจำนวนห้องชุดรวมทั้งสิ้น 479 ห้อง แบ่งเป็น ห้องชุดพักอาศัย จำนวน 477 ห้อง และห้องชุดเพื่อการ
พาณิชย์ (ร้านค้า) จำนวน 2 ห้อง 
 สำหรับการเดินทางเข้า-ออกพื้นที่โครงการจะใช้การคมนาคมทางบกโดยรถยนต์เป็นหลัก ซึ่งโครงการ จัดให้มีทางเข้า -
ออก จำนวน 1 แห่ง ขนาดความกว้าง 6 เมตร เชื่อมต่อกับถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ด้านทิศตะวันตกของโครงการ โดยมี
รายละเอียดการเดินทางเข้า-ออกพื้นที่โครงการดังนี้  
 1) การเดินทางเข้าสู่พพื้นที่โครงการ มี 5 เส้นทางหลัก ดังนี้ 
  (1.1) เส้นทางที่ 1 จากถนนประชาสงเคราะห์ ทิศทางจากแยกประชาสงเคราะห์-ประชาสุข มุ่งหน้าแยก
ห้วยขวาง ตรงผ่านแยกห้วยขวาง เข้าถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 270 เมตร จากนั้น เลี้ยวขวาเข้าถนนซอย
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ระยะทางประมาณ 40 เมตร จะพบโครงการอยู่ทางด้านซ้ายมือ 
  (1.2)  เส้นทางที่ 2 จากถนนรัชดาภิเษก ทิศทางจากแยกสุทธิสาร มุ่งหน้าแยกห้วยขวางเลี้ยวซ้ายที่แยก
ห้วยขวางเข้าถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 270 เมตร จากนั้นเลี้ยวขวาเข้าถนนซอย ประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 
ระยะทางประมาณ 40 เมตร จะพบโครงการอยู่ทางด้านซ้ายมือ 
  (1.3) เส้นทางที่ 3 จากถนนซอย 20 มิถุนา ทิศทางจากแยกซอย 20 มิถุนา-รัชดาภิเษก มุ่งหน้าแยก
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ เลี้ยวขวาเข้าถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 450 เมตร จากนั้นเลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอย
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ระยะทางประมาณ 40 เมตร จะพบโครงการอยู่ทางด้านซ้ายมือ 
  (1.4)  เส้นทางที่ 4 จากถนนรัชดาภิเษก ทิศทางจากแยกพระราม 9 มุ่งหน้าแยกห้วยขวาง เลี้ยวขวาที่แยก
ห้วยขวางเข้าถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 270 เมตร จากนั้นเลี้ยวขวาเข้าถนนซอย ประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 
ระยะทางประมาณ 40 เมตร จะพบโครงการอยู่ทางด้านซ้ายมือ 
  (1.5)  เส้นทางที่  5 จากถนนประชาอุทิศ ทิศทางจากแยกประชาอุทิศ -เทียนร่วมมิตร มุ่งหน้าแยก
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ เลี้ยวซ้ายเข้าถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 150 เมตร จากนั้นเลี้ยวซ้ายเข้าถนนซอย
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ระยะทางประมาณ 40 เมตร จะพบโครงการอยู่ทางด้านซ้ายมือ  
 2)  การเดินทางออกจากโครงการ มี 5 เส้นทางหลัก ดังนี้ 
  (2.1)  เส้นทางที่ 1 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ระยะทาง ประมาณ 40 
เมตร เลี้ยวซ้ายออกถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 270 เมตร ตรงผ่านแยกห้วยขวาง ออกถนนประชาสงเคราะห์
ได้ 
  (2.2)  เส้นทางที่ 2 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ระยะทาง ประมาณ 40 
เมตร เลี้ยวซ้ายออกถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 270 เมตร เลี้ยวขวาที่แยก ห้วยขวางออกถนนรัชดาภิเษก มุ่ง
หน้าแยกสุทธิสารได้ 
  (2.3)  เส้นทางที่ 3 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ระยะทาง ประมาณ 40 
เมตร เลี้ยวขวาออกถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 450 เมตร เลี้ยวซ้ายที่แยก ประชาราษฎร์บําเพ็ญ ออกถนนซอย 
20 มิถุนาได้ 
  (24)  เส้นทางที่ 4 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ระยะทาง ประมาณ 40 
เมตร เลี้ยวซ้ายออกถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 270 เมตร เลี้ยวซ้ายที่แยก ห้วยขวาง ออกถนนรัชดาภิเษก มุ่ง
หน้าแยกพระราม 9 ได้ 
  (2.5)  เส้นทางที่ 5 จากโครงการเลี้ยวซ้ายออกถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ระยะทาง ประมาณ 40 
เมตร เลี้ยวขวาออกถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ระยะทางประมาณ 450 เมตร เลี้ยวขวาที่แยก ประชาราษฎร์บําเพ็ญ ออกถนน
ประชาอุทิศได้ 
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 นอกจากนี้ ในการเดินทางเข้า-ออกโครงสามารถใช้บริการรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) ซึ่งสถานที่ใกล้เคียง โครงการมาก
ที่สุด ได้แก่ สถานีห้วยขวาง ตั้งอยู่บนถนนรัชดาภิเษก มีระยะห่างจากโครงการไปทางทิศตะวันตก ระยะทางประมาณ 300 เมตร 
จึงเป็นอีกทางเลือกหนึ่งที่ทำให้การเดินทางเข้า-ออกโครงการมีความสะดวกและรวดเร็วมากยิ่งขึ้น 
 สำหรับอาณาเขตติดต่อพื้นที่โครงการและการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการ มีดังนี้  
 ทิศเหนือ   มีอาณาเขตติดต่อกับ  อาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 3 ชั้น (ติดพื้นที่โครงการ 
       จำนวน 13 คูหา) และถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ เขต
       ทางกว้างประมาณ 10 .80 – 23 .90 เมตร* (ด้านหน้า 
       แปลงที่ดินโครงการมีความกว้าง 10 .80 เมตร) ถัดไป
       เป็น อาคารพาณิชย์ ขนาดความสูง 3-4 ชั้น 
 ทิศตะวันออก  มีอาณาเขตติดต่อกับ  พื้นที่ว่าง ถัดไปเป็นถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6/1 
 ทิศใต ้   มีอาณาเขตติดต่อกับ อาคารชุดพักอาศัย (เดอะคัลเลอรี่ วีวิด) ขนาดความสูง 
       8 ชั้น จำนวน 1 อาคารถัดไปเป็นถนนประชาราษฎร์
       บําเพ็ญ 6 แยก 1 (ถนนซอยสุนทรศิริ) 
 ทิศตะวันตก  มีอาณาเขตติดต่อกับ  ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 เขตทางกว้างประมาณ 
       8 .00 -10 .60 เมตร* จากปากทางถนนเชื่ อมกับถนน 
       ประชาราษฎร์บําเพ็ญจนถึงทางเข้า-ออกโครงการ กว้าง 
       10.10-10.60 เมตร ถัดไปเป็นพื้นที่กําลังพัฒนา  
       โค ร ง ก า ร  SOHOBangkok แ ล ะ อ า ค า ร ข า ย สิ น ค้ า      
       (JC Shop สาขา รัชดาภิ เษก ) ขนาดความสู ง  2  ชั้ น 
       จำนวน 1 อาคาร 
 
หมายเหตุ : * สำพนักงานเขตห้วยขวางได้มีหนังสือตอบข้อหารือมายังโครงการตามหนังสือเลขที่ กท . 4803/4731      
  ลงวันที่ 29 กันยายน 2563 รายละเอียดดังนี้  
  “สำนักงานเซตห้วยขวางได้ตรวจสอบแล้วปรากฏ ดังนี้  
  1. ถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ เป็นถนนสาธารณประโยชน์ เขตทางกว้าง 10.80-23.90 เมตร  
  2. ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 บริเวณด้านทิศตะวันตกที่ตั้งโครงการ บางส่วนเป็นถนน 
 สาธารณประโยชน์ และบางส่วนมีสภาพเป็นถนนสาธารณประโยชน์ เขตทางกว้าง 8.00 -10.60  เมตร” 
 ทั้งนี้ จากหนังสือตรวจสอบความกว้างถนนบริเวณโครงการจากสำนักงานเขตห้วยขวาง เลขที่ กท. 4803/4731 ลงวันที่ 
29 กันยายน 2563 ระบุ “ซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ด้านทิศตะวันตกของโครงการ บางส่วนเป็นทางสาธารณประโยชน์ 
และบางส่วนมีสภาพเป็นทางสาธารณประโยชน์ มีเขตทางตามสภาพกว้าง 8.00-10.60 เมตร” โดยสำนักงานเขตฯ ได้แนบผัง
ระวางที่ดินมาในหนังสือดังกล่าวด้วย และจากผังระวางบริเวณ ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ช่วงที่เชื่อมต่อกับถนน
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ ปรากฏโฉนดที่ดินเลขที่ดิน ซึ่งมีผู้ถือครองกรรมสิทธิ์ คั่นระหว่างถนนสาธารณะ (ถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ 
และถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6) 
 แต่เนื่องจากปัจจุบันบริเวณถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 เส้นทางดังกล่าวได้เปิดให้ประชาชนทั่วไปใช้ สัญจรไปมา
ตลอด 24 ชั่วโมง โดยไม่มีการปิดกั้น หรือปักป้ายสงวนสิทธิ์การใช้สัญจรไปมาแต่อย่างใด และถนนดังกล่าวมีสภาพเป็นถนน
คอนกรีตเสริมเหล็กพร้อมท่อระบายน้ำ และปรากฏหลักฐานว่าอยู่ในความดูแลของ กรุงเทพมหานคร  
 นอกจากนี้ จากการตรวจสอบการใช้ประโยชน์บริเวณถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ช่วงที่เชื่อมต่อกับถนน
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ โดยการใช้โปรแกรม Google Earth ย้อนหลัง 10 ปี (ปี ค.ศ. 2011 (ปี พ.ศ.2554) พบว่า บริเวณดังกล่าวได้
มีการเปิดให้ประชาชนทั่วไปใช้สัญจรไปมาได้ โดยมิได้มีการปิดกั้น เช่นเดียวกับการใช้ประโยชน์ในปัจจุบัน 
 อนึ่ง กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออก ตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิ่มเติม ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 61 
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(พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้นิยามความหมายของถนนสาธารณะไว้ในข้อ 1 ของ
กฎกระทรวง โดยระบุ 
 “ถนนสาธารณะ หมายความว่า ถนนที่เปิดหรือยินยอมให้ประชาชนเข้าไปหรือใช้เป็นทางสัญจรได้ ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมี
การเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่” 
 ดังนั้น ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ช่วงที่เชื่อมต่อกับถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ จึงถือได้ว่าเป็นถนน สาธารณะตาม
สภาพการใช้งาน รวมทั้งสำนักงานเขตห้วยขวางได้มีหนังสือตอบข้อหารือความเป็นสาธารณะของถนน ซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 
6 มายังโครงการ ตามหนังสือเลขที่ กท. 4803/972 ลงวันที่ 23 กุมภาพันธ์ 2564 “สำนักงานเขตห้วยขวาง ได้ตรวจสอบแล้ว
ปรากฏว่าซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 บางส่วนเป็นทาง สาธารณประโยชน์ และบางส่วนที่ปรากฏโฉนดที่ดินเลขที่ มีสภาพ
เป็นทางสาธารณประโยชน์ เนื่องจาก กรุงเทพมหานครได้นํางบประมาณของกรุงเทพมหานครเข้าไปปรับปรุงผิวจราจร ท่อ
ระบายน้ำ โดยมิมี ผู้คัดค้านและปิดกั้นสงวนสิทธิ์บริเวณดังกล่าว และปัจจุบันประชาชนทั่วไปใช้สอยร่วมกันโดยไม่มีการปิด
กั้นแต่ อย่างใด”  
 อนึ่ง สภาพพื้นที่โครงการ ณ เดือนเมษายน 2564 เป็นพื้นที่ว่าง สำหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ โครงการซึ่งตั้งอยู่
หัวมุมถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ และถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 มีสภาพการใช้ที่ดินโดยรอบ เป็นชุมชนเมืองที่มีความ
หนาแน่นค่อนข้างสูง ประกอบด้วย อาคารพาณิชย์ อาคารพักอาศัย (ให้เช่า) (อาทิ เช่น อาคารพักอาศัย (ให้เช่า) ศิริสุขแมนชั่น 
ขนาดความสูง 9 ชั้น อาคารพักอาศัย (ให้เช่า) สิริพงษ์อพาร์ท เม้นท์ ขนาดความสูง 6 ชั้น อาคารพักอาศัย (ให้เช่า) สุจริต อพาร์ท
เม้นท์ ขนาดความสูง 4 ชั้น เป็นต้น) อาคารชุด พักอาศัย (อาทิ เช่น อาคารชุดพักอาศัย  ไอดีโอ รัชดา-ห้วยขวาง ขนาดความสูง 
29 ชั้น จำนวน 1 อาคาร อาคารชุด พักอาศัยคอนโดไลฟ์ แอท รัชดา-ห้วยขวาง ขนาดความสูง 22 ชั้น จำนวน 1 อาคาร อาคารชุด
พักอาศัย Amaranta Residence ขนาดความสูง 8 ชั้น อาคารชุดพักอาศัย The Tempo Ratchada ขนาดความสูง 7 ชั้น อาคาร
ชุด พักอาศัย เดอะคัลเลอรี่ วิวิด ขนาดความสูง 8 ชั้น เป็นต้น) อาคารโรงแรม (อาทิ เช่น โรงแรม My Hotel Ratchada CMYK 
ขนาดความสูง 8 ชั้น จำนวน 1 อาคาร โรงแรม Amaranta Hotel ขนาดความสูง 6 ชั้น จำนวน 1 อาคาร โรงแรมสตาร์ห้วยขวาง 
ขนาดความสูง 6 ชั้น จำนวน 1 อาคาร เป็นต้น) ทาวน์เฮ้าส์ อาคารสำนักงาน บ้านพักอาศัย ร้านค้า สถานประกอบการต่างๆ เป็น
ต้น 

1.5 ประเภทและขนาดโครงการ 

 โครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 29 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ความสูง 95.60 เมตร ความสูงวัดถึง ระดับพื้น
ชั้นดาดฟ้า) จำนวน 1 อาคาร มีจำนวนห้องชุดรวมทั้งสิ้น 479 ห้อง แบ่งเป็นห้องชุดพักอาศัย จำนวน 477 ห้อง และห้องชุดเพื่อ
การพาณิชย์ (ร้านค้า) จำนวน 2 ห้อง มีพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพื้นที่ดินเท่ากับ 29,084.85 ตารางเมตร และพื้นที่อาคาร
ปกคลุมดินรวม 1,466.20 ตารางเมตร  

 ชั้นใต้ดิน  เป็นพื้นที่ห้องเครื่องสูบน้ำ ถังเก็บน้ำใต้ดิน และบันได  

 ชั้นที่ 1  เป็นพื้นที่จอดรถและทางวิ่งรถ (ที่จอดรถยนต์จำนวน 23 คัน แบ่งเป็นที่จอดรถทั่วไป 20 คัน และที่
   จอดรถสำหรับผู้พิการและทุพพลภาพ 3 คัน และที่จอดรถจักรยานยนต์ จำนวน 9 คัน) ห้องชุดเพื่อ
   การพาณิชย์ ร้านค้า) จำนวน 2 ห้องโถต้อนรับ ห้องวางตู้จดหมาย พื้นที่วางตู้สินค้า ห้องสำนักงาน
   นิติบุคคล ห้องน้ำชาย-หญิง พื้นที่วางเครื่องซักผ้า อบผ้า ห้องเครื่องกำเนิดไฟฟ้า ห้องเครื่องไฟฟ้า
   (MBD) ห้องพักมูลฝอยรวม ห้องควบคุม ทางเดิน บันได โถงลิฟต์ และลิฟต์  

 ชั้นที่ 2-4  เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่งรถจำนวน 44 คัน ชั้น รวม 3 ชั้น มีที่จอดรถจำนวน 132 คัน ห้อง
   ไฟฟ้า ทางเดิน บันได โถงลิฟต์ และลิฟต์  

 ชั้นที่ 5   เป็นพื้นที่จอดรถยนต์และทางวิ่งรถจำนวน 45 คัน ห้องเครื่องสูบน้ำสระว่ายน้ำห้อง เครื่องสูบน้ำบ่อ
   แช่น้ำร้อน (Onsen) พื้นที่วางเครื่องทำน้ำร้อน (สำหรับบ่อน้ำร้อน (Onsen) ทางเดิน บันได โถงลิฟต์
   และลิฟต์) 
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 ชั้นที่ 6   เป็นชั้นพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จำนวน 16 ห้อง (แบ่งเป็นห้องชุดพักอาศัยขนาด 1 
   ห้องนอน จำนวน 15 ห้อง และห้องชุดพักอาศัยขนาด 2 ห้องนอน จำนวน 1 ห้อง) ห้องไฟฟ้า 
   ห้องพักมูลฝอยประจำชั้น พื้นที่จัดสวน สระว่ายน้ำ ห้องอบไอน้ำ (Sauna) แช่น้ำร้อน (Onsen) ชาย 
   ห้องอบไอน้ำ (Sauna) แช่น้ำร้อน (Onsen)หญิง ห้องออกกําลังกาย ทางเดิน บันได โถงลิฟต์ และ
   ลิฟต์  

 ชั้นที่ 7-22 เป็นชั้นพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จำนวน 23 ห้อง/ชั้น (แบ่งเป็นห้องชุดพักอาศัย
   ขนาด 1 ห้องนอน จำนวน 22 ห้อง และห้องชุดพักอาศัยขนาด 2 ห้องนอน จำนวน 1 ห้อง) รวม 16 
   ชั้น มีจำนวนห้องพักอาศัยทั้งสิ้น 368 ห้อง ห้องไฟฟ้า ห้องพักมูลฝอยประจำชั้น บันได ทางเดิน โถง
   ลิฟต์ และลิฟต์  

 ชั้นที่ 23  เป็นชั้นพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จำนวน 15 ห้อง (แบ่งเป็นห้องชุดพัก อาศัยขนาด 1 
   ห้องนอน จำนวน 14 ห้อง และห้องชุดพักอาศัยขนาด 2 ห้องนอน จำนวน 1 ห้อง) พื้นที่จัดสวน 
   ห้องไฟฟ้า ห้องพักมูลฝอยประจำชั้น บันได ทางเดิน โถงลิฟต์ และลิฟต์ 

 ชั้นที่ 24-27 เป็นชั้นพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จำนวน 15 ห้อง ชั้น (แบ่งเป็นห้องชุดพักอาศัย
   ขนาด 1 ห้องนอน จำนวน 14 ห้อง และห้องชุดพักอาศัยขนาด 2 ห้องนอน จำนวน 1 ห้อง) รวม 4 
   ชั้น มีจำนวนห้องพักอาศัยทั้งสิ้น 60 ห้อง ห้องไฟฟ้า ห้องพักมูลฝอยประจำชั้น บันได ทางเดิน โถง
   ลิฟต์ และลิฟต์  

 ชั้นที่ 28  เป็นชั้นพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จำนวน 11 ห้อง (แบ่งเป็นห้องชุดพักอาศัยขนาด 1 
   ห้องนอน จำนวน 6 ห้อง และห้องชุดพักอาศัยขนาด 2 ห้องนอน จำนวน 5 ห้อง) ห้องไฟฟ้า ห้องพัก
   มูลฝอยประจำชั้น บันได ทางเดิน โถงลิฟต์ และลิฟต์ 

 ชั้นที่ 29  เป็นชั้นพักอาศัย ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย จำนวน 7 ห้อง (แบ่งเป็นห้องชุดพักอาศัยขนาด 1 
   ห้องนอน จำนวน 3 ห้อง และห้องชุดพักอาศัยขนาด 2 ห้องนอน จำนวน 4 ห้อง) ห้องไฟฟ้า ห้องพัก
   มูลฝอยประจำชั้น พื้นที่นั่งพักผ่อน ห้องประชุม ห้องน้ำซาย หญิง บันได ทางเดิน โถงลิฟต์ และลิฟต์  

 ชั้นดาดฟ้า เป็นพื้นที่หนีไฟทางอากาศ พื้นที่จัดสวน ห้องเครื่องลิฟต์ ห้องเครื่องสูบน้ำถังเก็บน้ำ บันได และ
   ทางเดิน 

 ชั้นหลังคาถังเก็บน้ำ  เป็นหลังคา ค.ส.ล. 

 อนึ่ง โครงการจัดให้มีสระว่ายน้ำบริเวณชั้นที่ 6 ขนาดพื้นที่ (ไม่รวมลานสระ) 127.43 ตารางเมตร ความลึก 1.20 เมตร 
โดยในการฆ่าเชื้อโรคสำหรับน้ำในสระว่ายน้ำจะใช้ระบบเกลือ (Salt Chlorinator) ซึ่งจะเปลี่ยนเกลือให้เป็นโซเดียมไฮโปรคลอไรท์
เพื่อฆ่าเชื้อโรค จึงจะไม่ส่งผลกระทบต่อสุขภาพอนามัยของผู้ใช้สระว่ายน้ำ นอกจากนี้ โครงการจะจัดให้มีห้องน้ำชาย-หญิงไว้ที่
บริเวณชั้นดังกล่าว และจัดให้มีอุปกรณ์ช่วยชีวิตประจำสระว่ายน้ำและป้ายแสดงกฎปฏิบัติสำหรับผู้มาใช้สระว่ายน้ำให้เห็นอย่าง
ชัดเจน ติดตั้งไว้ที่บริเวณริมสระว่ายน้ำ รวมทั้งจัดให้มีไฟฟ้าส่องสว่างบริเวณสระว่ายน้ำ และพื้นที่โดยรอบ เพื่อความปลอดภัยใน
เวลากลางคืน ตลอดจนให้มีการดูแลรักษาและตรวจสอบระบบไฟฟ้า ส่องสว่างให้สามารถใช้งานได้ตลอดระยะเวลาเปิดดำเนินการ 
ทั้งนี้ โครงการจะจัดให้มีมาตรการตรวจสอบคุณภาพน้ำในสระว่ายน้ำโดยจัดทำเป็นตารางบันทึกผลการวิเคราะห์คุณภาพน้ำสระ
ว่ายน้ำ  
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 ทั้งนี้ การบริหารจัดการโครงการภายหลังก่อสร้างแล้วเสร็จจะดำเนินการโดยนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งตั้งอยู่ บริเวณชั้นที่ 1 
ของอาคาร  โดยมีขนาดพื้นที่ 39.74 ตารางเมตร ภายในห้อง สำนักงานจะมีตู้จัดเอกสารต่างๆ ของนิติบุคคลอาคารชุด อาทิเช่น 
รายงานการประชุมประจำปี รายรับ-รายจ่าย โดยสามารถเก็บเอกสารได้เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 10 ปี ซึ่งเพียงพอต่อการเก็บเอกสาร
ต่างๆ นอกจากนี้ ทรัพย์สิน ทั้งหมดของนิติบุคคลอาคารชุดจะมีการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางไว้อย่างชัดเจน ซึ่งมี
รายละเอียด ดังต่อไปนี้   
 1.  ที่ดิน 
  ที่ดินที่ตั้งอาคารอยู่บนโฉนดเลขที่ เนื้อที่รวม 2-0-68 ไร่ ประกอบด้วยอาคารชุดพักอาศัย จำนวน 1 อาคาร 
ความสูง 29 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น 
 2.  โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพื่อความมั่นคงและเพื่อการป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารชุดตาม หลัก
วิศวกรรม 
  2.1) เสาเข็ม ฐานราก เสา พื้น  
  2.2) ผนังรับน้ำหนัก ผนังภายนอกอาคาร 
  2.3) ดาดฟ้า หลังคา  
 3.  ส่วนของอาคาร ระบบเครื่องมือ เครื่องใช้ และอุปกรณ์ ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
ของอาคารชุด 
  3.1) สำนักงานนิติบุคคลอาคารชุด (ไม่รวมอุปกรณ์สำนักงานและเฟอร์นิเจอร์)  
  3.2) ห้องควบคุมอาคาร  
  3.3) โถงลิฟต์ ทางเดิน ห้องน้ำส่วนกลาง ลิฟต์ ห้องเครื่องลิฟต์พร้อมอุปกรณ์  
  3.4) บันไดหลัก, บันไดหนีไฟ  
  3.5) ดาดฟ้า ถังเก็บน้ำใต้ดิน ถังเก็บน้ำบนดาดฟ้า  
  3.6) ห้องเครื่องไฟฟ้า ห้องเครื่องสุขาภิบาล พร้อมอุปกรณ์และซ่องสำหรับเดินท่อ  
  3.7) ห้องพักขยะ  
  3.8) ระบบไฟฟ้าส่วนกลางของอาคารพร้อมอุปกรณ์  
  3.9) ระบบสุขาภิบาลส่วนกลางของอาคารพร้อมอุปกรณ์  
  3.10) ระบบเตือนอัคคีภัย ป้องกันอัคคีภัยส่วนกลางของอาคารพร้อมอุปกรณ์  
  3.11) ระบบสายส่งโทรทัศน์ สัญญาณโทรศัพท์ ส่วนกลางของอาคารพร้อมอุปกรณ์  
  3.12) ระบบรักษาความปลอดภัยส่วนกลางของอาคารพร้อมอุปกรณ์  
  3.13) ระบบบําบัดน้ำเสีย ระบายน้ำส่วนกลางของอาคารพร้อมอุปกรณ์  
  3.14) ระบบสายล่อฟ้า พร้อมอุปกรณ์  
  3.15) พื้นที่จอดรถ และทางวิ่งรถ 
  3.16) สวนส่วนกลาง สวนพักผ่อน  
  3.17) ถนน ทางเดินเท้า  
  3.18) โถงต้อนรับ  
  3.19) ห้องประชุม  
  3.20) ห้องกิจกรรมสำหรับการพักผ่อน  
  3.21) ห้องออกกําลังกาย และ ห้องน้ำ  
  3.22) ส่วนพักผ่อน  
  3.23) สระว่ายน้ำ และ ระเบียงสระว่ายน้ำ 
  3.24) รั้วรอบโครงการ  
 อนึ่ง ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551 ดังนี้ 
 มาตรา 6/1 ระบุ “ในกรณีที่ผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 ทำการโฆษณาขายห้องชุดใน อาคารชุด 
ต้องเก็บสำเนาข้อความหรือภาพที่โฆษณา หรือหนังสือชักชวนที่นําออกโฆษณาแก่บุคคลทั่วไปไม่ว่าจะ ทำในรูปแบบใดไว้ใน



โครงการ The Stage mindscape Ratchada-Huaikhwang  
(เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-ห้วยขวาง)                                                                       รายงานการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม                                                                                                        
นิติบุคคลอาคารชุด เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-ห้วยขวาง                                                        ระหว่างเดือนมีนาคม – มิถุนายน พ.ศ.2567 
 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-7 

สถานที่ทำการจนกว่าจะมีการขายห้องชุดหมด และต้องส่งสำเนาเอกสารดังกล่าวให้นิติ บุคคลอาคารชุดจัดเก็บไว้ออย่างน้อย
หนึ่งชุด 
 การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดในส่วนที่เกี่ยวกับหลักฐานและรายละเอียดที่กำหนดไว้ในมาตรา 6 ข้อความ
หรือภาพที่โฆษณาจะต้องตรงกับหลักฐานและรายละเอียดที่ยื่นพร้อมคําขอจดทะเบียน และต้องระบุ รายละเอียดเกี่ยวกับ
ทรัพย์ส่วนกลางนอกจากที่บัญญัติไว้ในมาตรา 15 ให้ชัดเจน 
 ให้ถือว่าข้อความหรือโฆษณา หรือหนังสือชักชวนเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุด 
แล้วแต่กรณี หากข้อความหรือภาพใดมีความหมายชัดหรือแย้งกับข้อความในสัญญาจะซื้อ      จะขายหรือสัญญาซื้อขาย
ห้องชุด ให้ตีความไปในทางที่เป็นคุณแก่ผู้จะซื้อหรือผู้ซ้ือห้องชุด” 
 มาตรา 6/2 “สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดระหว่างผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตาม มาตรา 6 
กับผู้จะซ้ือหรือผู้ซื้อห้องชุดต้องทำตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรีประกาศกำหนด 
สัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาซื้อขายห้องชุดตามวรรคหนึ่งส่วนใด มิได้ทำตามแบบสัญญาที่รัฐมนตรี ประกาศกำหนดและ
ไม่เป็นคุณต่อผู้จะซื้อหรือผู้ซื้อห้องชุด สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใช้บังคับ” 
 ดังนั้น โครงการจะเก็บสำเนาเอกสารประชาสัมพันธ์การขายไว้ในสถานที่ทำการของบริษัท ฯ จนกว่าจะมีการ ขายห้อง
ชุดหมด รวมทั้งจะส่งสำเนาเอกสารดังกล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดจัดเก็บไว้อย่างน้อยหนึ่งชุด ทั้งนี้ สัญญา จะซื้อจะขายหรือสัญญา
ซื้อขายห้องชุด (อช. 22) ต้องเป็นไปตามแบบที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยกำหนด โดยจะกำหนดไว้ในมาตรการป้องกัน
และแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
 สำหรับรายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในโครงการ การคํานวณอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินโครงการ (FAR) ร้อย
ละของพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคาร (OSR) และร้อยละของพื้นที่ น้ำซึมผ่านเพื่อปลูกต้นไม้ 
มีดังนี้  
 1) รายละเอียดการใช้พื้นที่ภายในโครงการ 
  โครงการตั้งอยู่ที่หัวมุมถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ และถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 แขวงห้วยขวาง เขต
ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร จากการตรวจสอบที่ตั้งโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ออกตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 พบว่า “โครงการตั้งอยู่ในพื้นที่ กําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมาก บริเวณหมายเลข ย.95 (สีน้ำตาล)” 
 
 2) อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินโครงการ (FAR) 
  พื้นที่ดินโครงการ    = 3472  ตารางเมตร 
  พื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนกับพื้นที่ดิน = 29,084.85  ตารางเมตร  
  ดังนั้น อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน  = 29,084.85/ 3,472 
       = 8.38 : 1 (ไม่เกิน 84: 1) 
  (ตามข้อกําหนดของกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โครงการตั้งอยู่ ในการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย. 9-5) กำหนด FAR ไม่เกิน 7 : 1 แต่ทั้งนี้ ตามข้อ 55 ของกฎกระทรวง
ดังกล่าวระบุการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หาก เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการ
ได้จัดให้มีพื้นที่รับน้ำในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ที่กักเก็บน้ำได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพื้นที่ดิน 50 ตาราง
เมตร ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 5 ถ้า สามารถกักเก็บน้ำได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้
มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ตามสัดส่วน แต่ ทั้งนี้ต้องไม่เกินร้อยละ 20 ดังนั้น สำหรับพื้นที่โครงการสามารถ
มี FAR ได้ไม่เกิน 8.4 : 1) 
 
หมายเหตุ:* โครงการมีปริมาณน้ำหลากส่วนเกิน 278 ลูกบาศก์เมตร ซึ่งโครงการจัดให้มีพื้นที่รับน้ำ ได้แก่ บ่อหน่วง
  น้ำ ตั้งอยู่ใต้ทางวิ่งรถ ด้านทิศตะวันตกของโครงการ จำนวน 1 บ่อ ความจุ 301 ลูกบาศก์เมตร ทั้งนี้ ใน
  การคํานวณอัตราส่วนพื้นที่ อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR) ที่โครงการสามารถมีเพิ่มได้ บริษัทที่ปรึกษา
  คํานวณจากปริมาณน้ำหลากส่วนเกิน 278 ลูกบาศก์เมตร คิด เป็นสัดส่วนของพื้นที่อาคารรวม ต่อพื้น
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  ที่ดินที่สามารถเพิ่มขึ้นได้ร้อยละ 20.02 (คํานวณจาก 278 x 5/69,44) แต่ทั้งนี้ กฎกระทรวง บังคับใช้ผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 กําหนดให้สัดส่วนของพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินที่สามารถเพิ่มขึ้นได้ไม่เกินร้อยละ 20 หรือคิด
เป็น FAR ได้ไม่เกิน 8.4 : 1 โดยพื้นที่อาคารที่โครงการขอเพิ่มเท่ากับ 4,780.85 ตารางเมตร (คํานวณจาก 29,084.85 - 24,304) 
คิดเป็นร้อยละ 19.67 (คํานวณจาก 4,780.85x 100/ 24,304) โดยโครงการได้ทำหนังสือหารือในการพิจารณาจัดให้มีพื้นที่ รับ
น้ำตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไปยังสำนักการวางผังและพัฒนาเมืองกรุงเทพมหานคร 
โดย แสดงรายละเอียดการคํานวณพื้นที่รับน้ำแนบไปด้วย ซึ่งสำนักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร ได้มีหนังสือแจ้งมา
ว่า “สำหรับการจัดทำพื้นที่รับน้ำของโครงการฯ ในบริเวณดังกล่าว บนแปลงที่ดินที่มีขนาดเนื้อที่ดินเท่ากับ 3,472.00 ตารางเมตร 
และบริษัทฯ ต้องการพื้นที่อาคารเพิ่มขึ้น 4,809.46 ตารางเมตร คิดเป็น FAR เพิ่มขึ้นร้อยละ 19.789 จะต้องจัดให้มีพื้นที่รับน้ำไม่ 
น้อยกว่า 274.826 ลูกบาศก์เมตร (บริษัทฯ จัดพื้นที่รับน้ำ 277.76 ลูกบาศก์เมตร) รวมแล้วโครงการมีพื้นที่ 29,113.46 ตาราง 
เมตร สามารถดำเนินการได้ตามข้อ 51 (4) และข้อ 55 ของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
 
 3) ร้อยละของพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม 
  พื้นที่ดินโครงการ    = 3,472  ตารางเมตร 
  พื้นที่อาคารปกคลุมดิน    = 1,466.20  ตารางเมตร 
  ดังนั้น พื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม  = 3472 -1,466.20 
       = 2,005.80  ตารางเมตร 
  คิดเป็นร้อยละ    = (2,005.80x 100) / 3,472 
       = 57.78   ของพื้นที่ดินโครงการ  
  (ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 กําหนดให้อาคาร อยู่อาศัยต้องมีพื้นที่
ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ใน 100 ของพื้นที่ที่ดิน) 
  (ตามข้อกําหนดของกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตาม
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 โครงการตั้งอยู่ในการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัย หนาแน่นมาก บริเวณ
หมายเลข ย.9.5 (สีน้ำตาล) กําหนดให้มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่า ร้อยละสี่จุดห้า แต่อัตราส่วนของ
ที่ว่างต้องไม่ต่ำกว่าเกณฑ์ขั้นต่ำของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่า ด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้ ที่ดินแปลงใด
ที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแปงโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมของที่ดิน
แปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้อง  ไม่น้อยกว่าร้อยละสี่จุดห้า และให้มีพื้นที่น้ำซึมผ่านได้เพื่อปลูก
ต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นที่ว่าง) 
 
 4) อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคาร (OSR)  
  พื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม   = 2005.80  ตารางเมตร 
  พื้นที่อาคารรวม (ไม่รวมพื้นที่ที่เพิ่มด้วยระบบ FAR BONUS) 
       =  24,304  ตารางเมตร 
  ดังนั้น อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมคิดเป็นร้อยละ 
       = (2,005.80x 100) / 24,304 
       = 8.25 
  (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 45 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครพ.ศ. 2556ออก ตาม
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 

 5)  ที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร  
  พื้นที่ดินโครงการ    =  3,472   ตารางเมตร  
  โครงการอาคารชุดพักอาศัย ต้องมีพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นที่ดินที่ ใช้เป็น
ที่ตั้งอาคาร 
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       = 3,472x 30/ 100 
       = 1,041.6  ตารางเมตร 
  โครงการมีพื้นที่ว่างปราศจากสิ่งปกคุลม  = 2,005.80  ตารางเมตร  
  คิดเป็นร้อยละ    = (2,005,80x 100) / 3472 
       = 5778   ของพื้นที่ว่าง  
  (โครงการมีพื้นที่ว่างไม่ต่ำกว่าเกณฑ์ขั้นต่ำของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมาย ว่าด้วยการ
ควบคุมอาคาร) 
 
 6) พื้นทีน่้ำซึมผ่านเพ่ือปลูกต้นไม้  
  พื้นที่อาคารรวม (ไม่รวมพ้ืนที่อาคารที่เพิ่มขึ้นด้วยระบบโบนัส (FAR BONUS)) 
       = 21.304  ตารางเมตร 
  พื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 
       = (24,304 x 4.5) / 100 
       = 1,093.68  ตารางเมตร 
  พื้นทีน่้ำซึมผ่านไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง 
       = (1,093.68x50) / 100 
       = 546,84  ตารางเมตร 
  โครงการมีพื้นที่น้ำซึมผ่าน   = 78540  ตารางเมตร 
  คิดเป็นร้อยละ    = (785.40x 100) / 1,093.68 
       = 71.81   ของพื้นที่ว่าง  
  (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่างตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 ออกตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518) 

1.6 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

 บริษัทที่ปรึกษาจะเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะถอยร่นของอาคารภายในโครงการ กับกฎหมาย ที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ 
ดังนี้ 
 1)  กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  บริษัทที่ปรึกษาได้เปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะร่นของอาคารโครงการ ตามหมวดที่ 1 เรื่อง ลักษณะของ
อาคาร เนื้อท่ีว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 
 2)  กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  บริษัทที่ปรึกษาเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะรุ่นต่างๆ ของอาคารโครงการ ตามหมวดที่ 4 เรื่อง แนว
อาคารและระยะร่นต่าง ๆ ของอาคาร  
 3) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 
  บริษัทที่ปรึกษาได้เปรียบเทียบแนวอาคารโครงการตามหมวด 5 เรื่อง แนวอาคารและ ระยะรุ่นต่างๆ  
 4)  กฎกระทรวงกำหนดสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 
2548 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงกำหนดสิ่ง อํานวยความ
สะดวกในอาคารสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2564 
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  บริษัทที่ปรึกษาได้เปรียบเทียบการจัดให้มีสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ของโครงการตาม กฎกระทรวงกำหนด
สิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 ออกตาม ความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงกำหนดสิ่งอํานวยความสะดวกใน อาคารสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และ
คนชรา (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2560  

1.7 ผู้พักอาศัยภายในโครงการ 

 ในการคํานวณจำนวนผู้พักอาศัยภายในโครงการ บริษัทที่ปรึกษาจะใช้ค่าตามมาตรฐานขั้นต่ำที่กำหนด โดยสำนักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม กําหนดให้ “พื้นที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใช้
เกณฑ์จำนวนผู้พักอาศัย 3 คน และพื้นที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ท้อง) มากกว่า 35 ตารางเมตร      ใช้เกณฑ์ผู้พักอาศัย 5 คน
ขึ้นไป” ทั้งนี้ ในการประเมินจำนวนผู้พักอาศัยภายในโครงการ บริษัท ที่ปรึกษาจะคำนึงถึงจำนวนห้องนอนในแต่ละห้องพัก
ประกอบด้วย โดยกําหนดให้ 1 ห้องนอน มีผู้พักอาศัย 2 คน แต่หากพบว่าเมื่อประเมินแล้ว มีผู้พักอาศัยน้อยกว่าเกณฑ์ที่กำหนด
ของสำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อมจะใช้ค่าตามที่ก ำหนดแทน ซึ่งจากการประเมินพบว่า 
“โครงการจะมีผู้พักอาศัยและพนักงานภายใน โครงการจำนวนรวมทั้งสิ้น 1523 คน”  

1.8 พื้นที่สีเขียว 

 โครงการจัดให้มีพื้นที่สีเขียวบริเวณชั้นที่ 1 และบนอาคารขนาดพื้นที่รวมทั้งสิ้น 1,532.54 ตารางเมตร  
 1)    ชั้นที่ 1 จัดให้มีพื้นที่สีเขียวขนาดพื้นที่ 771.64 ตารางเมตร (ไม่รวมพื้นที่สีเขียวที่มีความกว้างน้อยกว่า 1 เมตร 
ขนาด 13.76 ตารางเมตร) เป็นพื้นที่สีเขียวภายนอกอาคารปกคลุมดินทั้งหมด โดยเป็นพื้นที่ปลูก ไม้ยืนต้น 543.67 ตารางเมตร 
และเป็นพื้นที่ปลูกหญ้าไม้พุ่มไม้คลุมดิน ขนาดพื้นที่ 227.97 ตารางเมตร ซ่ึงพันธุ์ไม้ที่ นํามาปลูก ได้แก่ อบเซยไทย โมกมัน หนวด
ปลาหมึกแคระ เทียนทอง สนใบพาย รุ้งจีน กะพ้อใบกลม เล็บครุฑ ลังกา ซาฮกเกี้ยน และหญ้าญี่ปุ่น 
 2)    พื้นที่สีเขียวบนอาคาร ขนาดพื้นที่รวม 760.90 ตารางเมตร รายละเอียดดังนี้ 
  - ชั้นที่ 6 จัดให้มีพื้นที่สีเขียวขนาดพื้นที่ 86.73 ตารางเมตร (ไม่รวมพื้นที่สีเขียวที่มีความกว้าง น้อยกว่า 1 
เมตร ขนาด 5.84 ตารางเมตร) โดยเป็นพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น 49.30 ตารางเมตร และเป็นพื้นที่ปลูกไม้พุ่ม ไม้คลุมดิน ขนาดพื้นที่ 
37.43 ตารางเมตร ซึ่งพันธุ์ไม้ที่นํามาปลูก ได้แก่ จิกน้ำไทรใบกลม และหนวดปลาหมึกแคระ 
  - ชั้นที่ 23 จัดให้มีพื้นที่สีเขียวขนาดพื้นที่ 286.30 ตารางเมตร โดยเป็นพื้นที่ปลูกหญ้าไม้พุ่มไม้คลุมดิน ซ่ึงพันธุ์
ไม้ที่นํามาปลูก ได้แก่ ไทรใบกลม หนวดปลาหมึกแคระ และหญ้าญี่ปุ่น 
  - ชั้นดาดฟ้า จัดให้มีพื้นที่สีเขียวขนาดพื้นที่ 387.87 ตารางเมตร โดยเป็นพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น 6.21 ตารางเมตร 
และเป็นพื้นที่ปลูกหญ้าไม้พุ่มไม้คลุมดิน ขนาดพื้นที่ 381.66 ตารางเมตร ซึ่งพันธุ์ไม้ที่นํามาปลูก ได้แก่ ต้นสั่งทำ ต้นซาฮกเกี้ยน 
หนวดปลาหมึกแคระ และหญ้าญี่ปุ่น 
 นอกจากนี้ โครงการได้ออกแบบให้มีพื้นที่สีเขียวแนวตั้ง บริเวณแนวเขตที่ดินโครงการด้านทิศเหนือ ทิศตะวันออก และ
ทิศใต้ เพิ่มเติม เพื่อเชื่อมต่อเนื่องกับพื้นที่สีเขียวในแต่ละบริเวณ โดยพันธุ์ไม้ที่จะนํามาปลูก ได้แก่ ลี กวนยู อย่างไรก็ตาม พื้นที่สี
เขียวดังกล่าวมิได้นํามาคํานวณเป็นพื้นที่สีเขียวรวม ของโครงการแต่อย่างใด 
 ทั้งนี้ สามารถเปรียบเทียบการจัดพื้นที่สีเขียวของโครงการกับเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องได้ดังนี้  
 1 )    ตามแนวทางการจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบสิ่ งแวดล้อม ของสำนักงานนโยบายและแผน 
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ระบุว่า “โครงการอาคารอยู่อาศัยรวม โครงการโรงแรม โครงการโรงพยาบาล โครงการ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ให้จัดพื้นที่สีเขียวในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตรต่อผู้พัก อาศัย 1 คน โดยจัดไว้ที่
บริเวณชั้นล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ทั้งหมด และจะต้องเป็น ไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่สีเขียว
ดังกล่าว” 
  ดังนั้น เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางดังกล่าวข้างต้น โครงการซึ่งเป็นอาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง   29 ชั้น 
และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น มีจำนวนห้องชุดรวมทั้งสิ้น 479 ห้อง คาดว่ามีผู้พักอาศัยและพนักงานภายในโครงการ จำนวน 1,523 คน 
(การประเมินจำนวนผู้พักอาศัยและพนักงานภายในโครงการ แสดงไว้ในหัวข้อ 2.4) จึงต้องจัดให้มีพื้นที่สีเขียวรวมไม่น้อยกว่า 
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1,523 ตารางเมตร โดยจะต้องมีพื้นที่สีเขียวชั้นล่างไม่น้อยกว่า 761.50 ตารางเมตร และต้องเป็นไม้ยืนต้นไม่น้อยกว่า 380.75 
ตารางเมตร ซึ่งโครงการจะจัดให้มีพื้นที่สีเขียวขนาดพื้นที่รวมประมาณ 1,532.54 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 1,523 ตาราง
เมตร) คิดเป็นอัตราส่วนพื้นที่สีเขียวต่อจำนวน ผู้พักอาศัยและพนักงาน 1 ตารางเมตร/คน โดยเป็นพื้นที่สีเขียวชั้นล่าง 
771.64 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 761.50 ตารางเมตร) และเป็นพื้นที่ปลูกไม้ยืนต้น 543.67 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 
380.75 ตารางเมตร) จึงมีความสอดคล้องกับข้อกําหนดดังกล่าว  
 2)    ตามแผนปฏิบัติการเชิงนโยบาย ด้านการจัดการพื้นที่สีเขียวชุมชนเมืองอย่างยั่งยืน ระบุว่า “กำหนด สัดส่วนซอง 
“พื้นที่สีเขียวยั่งยืน” ใน “ที่ว่าง” ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยกำหนดพื้นที่สี เชียวยั่งยืน อย่างน้อย
ร้อยละ 50 ซองที่ว่างตามกฎหมายความคุมอาคาร” 
  ดังนั้น เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางข้างต้น โครงการซึ่งเป็นอาคารชุดพักอาศัย มีขนาดพื้นที่รวม 2-0-68 ไร่ หรือ 
3,472 ตารางเมตร ต้องมีที่ว่างภายนอกอาคารไม่น้อยกว่า 1,041.60 ตารางเมตร (ร้อยละ 30 ของ พื้นที่โครงการ) โดยต้องจัดให้มี
พื้นที่สีเขียวยั่งยืนในที่ว่างภายนอกอาคารไม่น้อยกว่า 520.80 ตารางเมตร (คิดเป็น ร้อยละ 50 ของที่ว่างตามกฎหมายควบคุม
อาคาร) ซึ่งโครงการจัดให้มีพื้นที่สีเขียวยั่งยืน (ไม้ยืนต้น) ภายนอกอาคาร บริเวณชั้นที่ 1 ซนาดพื้นที่ 543.67 ตารางเมตร (ไม่
น้อยกว่า 520.80 ตารางเมตร) คิดเป็นร้อยละ 52.20 ของ ที่ว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร จึงมีความสอดคล้องกับ
แผนปฏิบัติการดังกล่าว  
 3)    ตามข้อกําหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความในพระราชบัญญัติการ ผังเมือง พ.ศ. 2518 
ระบุว่า “การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก บริเวณหมายเลข ย.9-5 (สีน้ำตาล) จะต้องมีอัตราส่วนของ
พื้นที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละสี่จุดห้า แต่อัตราส่วนของพื้นที่ ว่างต้องไม่ต่ ำกว่าเกณฑ์ขั้นต่ำของที่ว่างอัน
ปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งนี้ ที่ดิน แปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือ
แบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนของพื้นที่ว่างต่อพื้นที่ อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ทั้งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ สี่จุดห้า และให้มีพื้นที่น้ำซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละห้าสิบของพื้นที่
ว่าง” 
  ดังนั้น เพื่อให้เป็นไปตามข้อกําหนดดังกล่าวข้างต้น โครงการมีพื้นที่อาคารรวม 24,304 ตารางเมตร   (ไม่รวม
พื้นที่ที่เพิ่มด้วยระบบ FAR BONUS) ต้องมีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม 1,093.68 ตารางเมตร (ร้อยละ 4.5 ของพื้นที่
อาคารรวม) โดยต้องจัดให้มีพื้นที่น้ำซึมผ่านไม่น้อยกว่า 546.84 ตารางเมตร (คิดเป็น ร้อยละ 50 ของที่ว่างดังกล่าว) ซึ่งโครงการ
จัดให้มีพื้นที่สีเขียวที่เป็นพื้นที่น้ำซึมผ่านได้ 785.40 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 546.84 ตารางเมตร) คิดเป็นร้อยละ 71.81 
ซองอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวมจึงมีความสอดคล้องกับข้อกําหนดดังกล่าว  
 อนึ่ง ในการออกแบบผังการจัดภูมิสถาปัตย์สำหรับโครงการนั้น ภูมิสถาปนิกผู้ออกแบบได้คำนึงถึงความ เหมาะสมของ
พันธุ์ไม้ต่าง ๆ ที่จะนํามาปลูกและตำแหน่งการปลูกต้นไม้ในบริเวณต่าง ๆ เพื่อให้สามารถปลูกได้จริง โดยไม่กระทบต่อระบบ
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ที่อยู่ใต้ดิน ซึ่งได้แสดงตำแหน่งระบบสาธารณูปโภคต่าง ๆ รวมทั้งได้แสดงภาพตัดขวาง (Cross Section) 
ของการ ปลูกต้นไม้บริเวณต่าง ๆ โดยมีรายละเอียดตำแหน่งของระบบสาธารณูปโภคที่อยู่ใต้ดิน ดังนี้ 
  1) ระบบบําบัดน้ำเสีย ตั้งอยู่ใต้ทางวิ่งรถด้านทิศตะวันออกของโครงการซึ่งไม่มีการปลูกต้นไม้บริเวณ ดังกล่าว
แต่อย่างใด 
  2) ถังเก็บน้ำชั้นใต้ดิน ตั้งอยู่บริเวณชั้นใต้ดินภายในอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งไม่มีการปลูกต้นไม้บริเวณดังกล่าว
แต่อย่างใด 
  3) ท่อระบายน้ำ รางระบายน้ำ และบ่อพักน้ำ จะอยู่ภายนอกอาคารและบริเวณถนนภายใน โครงการซึ่ง
บริเวณดังกล่าวไม่มีการปลูกต้นไม้แต่อย่างใด 
  4) บ่อหน่วงน้ำ ตั้งอยู่ใต้ดินบริเวณทางเดินรถด้านทิศตะวันตกของโครงการ  
 สำหรับการจัดพื้นที่สีเขียวบนอาคารได้แก่ บริเวณชั้นที่ 6 23 และชั้นดาดฟ้า วิศวกรโครงสร้าง ได้ออกแบบและคํานวณ
โครงสร้างอาคารที่จะรับน้ำหนักเหล่านี้ไว้อย่างครบถ้วน จึงกล่าวได้ว่าอาคารโครงการสามารถรองรับน้ำหนักที่เพิ่มขึ้นจากการจัด
ให้มีพื้นที่สีเขียวนี้ได้อย่างปลอดภัย นอกจากนี้ โครงการจัดให้มีผนังกันตก ความสูง 1.10 เมตร บริเวณพื้นที่สีเขียวบนอาคาร เพื่อ
ป้องกันอันตรายจากการพลัดตกจากที่สูงของผู้พักอาศัย เมื่อขึ้นไปใช้ประโยชน์บริเวณพื้นที่ดังกล่าวรวมทั้งโครงการจะกําหนดให้มี
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มาตรการป้องกันการหักโค่น ของไม้ยืนต้นภายนอกอาคาร เพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบต่อผู้พักอาศัยภายในโครงการและผู้พักอาศัย
ข้างเคียงดังนี้ 
  1) จัดให้มีการค้ำยันไม้ยืนต้น เพื่อป้องกันการโค่นล้ม  
  2) จัดให้มีผู้รับผิดชอบ (คนสวน) ในการดูแลพื้นที่สวนให้มีความสมบูรณ์อยู่ตลอดเวลา 
  3) ตัดแต่งกิ่งก้านให้มีความสวยงาม  
 นอกจากนี้ ได้ออกแบบให้มีระบบระบายน้ำเพื่อรองรับน้ำที่มาจากการรดน้ำต้นไม้และน้ำฝน เพ่ือป้องกันไม่ให้การขังของ
น้ำในพื้นที่สีเขียวดังกล่าวนี้เพิ่มน้ำหนักให้กับโครงสร้างอาคารมากเกินไป รวมทั้งเป็นการป้องกันความเสียหายของโครงสร้างที่เกิด
จากการกัดเซาะของน้ำอีกด้วย 
  
1.9 รายละเอียดภายในโครงการ  

 1.9.1  ระบบน้ำใช ้
  1) แหล่งน้ำใช ้
      โครงการจะใช้บริการน้ำประปาจากการประปานครหลวง สำนักงานประปาสาขาพญาไท โดยจะต่อท่อ
ประปา ขนาด 80 มิลลิเมตร จากท่อประปาริมถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 เพื่อนําน้ำมาเก็บไว้ใน ถังเก็บน้ำใต้ดิน จากนั้นจะ
สูบน้ำไปเก็บยังถังเก็บน้ำบนอาคารแล้วจึงจ่ายลงมายังส่วนต่างๆ ของอาคารต่อไปโดยมี รายละเอียดของถังเก็บน้ำของโครงการ 
ดังนี้ 
      (1) ถังเก็บน้ำใต้ดิน จัดให้มีถังเก็บน้ำใต้ดินจำนวน 3 ถัง สํารองน้ำเพื่อการอุปโภค บริโภค และสํารองน้ำ
เพื่อการดับเพลิง โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
   (1.1) น้ำสํารองเพื่อการอุปโภค-บริโภค จำนวน 2 ถัง โดยถังที่ 1 มีความจุ 127.84 ลูกบาศก์เมตร 
ถึงที่ 2 มีความจุ 174.80 ลูกบาศก์เมตร แต่ละยังมีความลึกประสิทธิผล 1.6 เมตร รวม 2 ถัง มี ความจุ 302.64 ลูกบาศก์เมตร 
โดยจะติดตั้งเครื่องสูบน้ำ จำนวน 3 เครื่อง (ใช้งานจริง 2 เครื่อง สํารอง 1 เครื่อง) แต่ละเครื่องมีอัตราการสูบ 45 ลูกบาศก์เมตร/
ชั่วโมง ที่ TDH 120 เมตร เพื่อสูบน้ำไปยังถังเก็บน้ำชั้นดาดฟ้าของ โครงการต่อไป 
   (1.2) น้ำสํารองเพื่อการดับเพลิง จำนวน 1 ถัง มีความจุ 152.27 ลูกบาศก์เมตร มี ความลึก
ประสิทธิผล 2.3 เมตร โดยจะติดตั้งเครื่องสูบน้ำดับเพลิง (Fire Pump) ชนิดเครื่องยนต์ดีเซล จำนวน 1 เครื่อง มีอัตราการสูบ 
3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที่ TDH 165 เมตร ทำงานร่วมกับเครื่องสูบน้ำรักษาแรงดันน้ำ ในระดับท่อให้คงที่ (Jockey Pump) 
อัตราการสูบ 0.21 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที่ TDH 170 เมตร จำนวน 1 เครื่อง เพื่อสูบน้ำดับเพลิงไปยังส่วนต่าง ๆ ของอาคารกรณี
เกิดเพลิงไหม ้
      (2) ถังเก็บน้ำชั้นดาดฟ้า จำนวน 2 ถัง โดยถังที่ 1 มีความจุ 60.60 ลูกบาศก์เมตร ถังที่ 2 มีความจุ 42.63 
ลูกบาศก์เมตรแต่ละถังมีความลึกประสิทธิผล 4.2 เมตร รวม 2 ถัง มีความจุ 103.23 ลูกบาศก์ เมตร สํารองน้ำเพื่อการอุปโภค-
บริโภคทั้งหมด โดยจะติดตั้ง Booster Pump จำนวน 1 ชุด อัตราการสูบ 30 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง ที่ TDH 18 เมตร เพื่อรักษา
แรงดันในการจ่ายน้ำมายังส่วนต่างๆ ของอาคาร 
      อนึ่ง ถังเก็บน้ำใต้ดิน ซ่ึงตั้งอยู่ใต้อาคารจะตั้งอยู่บนฐานรากอาคารและมีโครงสร้างเสาอยู่ ภายในถังเก็บน้ำ
ใต้ดิน ดังนั้น ภายในถังเก็บน้ำจะทาเคลือบผิวคอนกรีตที่สัมผัสกับน้ำ ด้วยสาร Non - Toxic (CHEMICRETE E) เพื่อป้องกันน้ำซึม
เข้าไปจนถึงเหล็กเส้นจนเกิดสนิม และออกมา ปนเปื้อนกับน้ำใช้ภายในถังเก็บน้ำใต้ดิน นอกจากนี้ เพื่อความสะดวกและความ
ปลอดภัยในการเข้าไปดูแล บำรุงรักษาถังเก็บน้ำแต่ละถัง โครงการได้ออกแบบให้มีฝาถัง จำนวน 2 ฝา/ถัง แต่ละซ่องมีความกว้าง 
1.0 เมตร และความยาว 1.0 เมตร  
      อย่างไรก็ตาม โครงการจะกําหนดให้มีการทำความสะอาดถังเก็บน้ำเพื่อล้างตะกอน สนิม และคราบสกปรก
ที่เกาะตามผนังหรือซอกมุมของถังสํารองน้ำ โดยในการทำความสะอาดถังเก็บน้ำจะกวาดตะกอน ขัดสนิม หรือคราบที่เกาะตาม
ผนังหรือซอกมุมของถังน้ำที่ไม่มีการหมุนเวียน โดยใช้แปรงขัดไม่ใช้น้ำยาล้างที่มี สารเคมีซึ่งอาจตกค้าง ทั้งนี้ ในการล้างทำความ
สะอาดจะดำเนินการครั้งละถัง เพื่อให้ถึงที่เหลือสามารถสํารองน้ำใช้ของโครงการได้ โดยกําหนดให้ล้างในช่วงเวลา 24.00-05.00 
น. (ช่วงเวลาปรับได้ตามความเหมาะสม) ซึ่งเป็น ช่วงเวลาที่มีการใช้น้ำน้อย เพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบต่อการใช้น้ำภายในอาคาร 
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ความถี่ในการล้างทำความสะอาด ปีละ 2 ครั้ง (6 เดือน 1 ครั้ง) เพื่อสุขภาพอนามัยที่ดีของผู้พักอาศัย และพนักงานภายใน
โครงการรวมทั้งโครงการ ต้องแจ้งผู้พักอาศัย และพนักงานภายในโครงการให้ทราบล่วงหน้าก่อนล้างทำความสะอาดอย่างน้อย 1 
สัปดาห ์
  2) ปริมาณน้ำใช ้
      การประเมินปริมาณน้ำใช้ของโครงการในแต่ละวัน สามารถประเมินได้จากค่ามาตรฐานขั้นต่ำที่กำหนดโดย
สำนักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมที่กำหนดว่า “ที่พักอาศัยตาม ที่เกิดขึ้นจริงแต่ต้องไม่น้อยกว่า 
200 ลิตร/คน/วัน” ทั้งนี้ กิจกรรมอื่น ๆ ที่มีภายในโครงการจะถูกนํามาคํานวณปริมาณน้ำใช้ร่วมด้วย โดยอ้างอิงอัตราการใช้น้ำ
จากแหล่งข้อมูลต่าง ๆ ทั้งนี้ จากการประเมิน พบว่า “โครงการจะ มีความต้องการใช้น้ำรวมประมาณ 338 ลูกบาศก์เมตร/วัน”  
      ปริมาณการใช้น้ำสูงสุดของพื้นที่โครงการคิดเทียบเท่าที่ 2.25 เท่าของปริมาณน้ำใช้เฉลี่ย (ปรีดา แย้มเจริญ
วงศ์, 2534) โดยมีรายละเอียดดังนี้  
      ปริมาณการใช้น้ำสูงสุด    = 2.25 x ปริมาณน้ำใช้เฉลี่ย  
      ปริมาณน้ำใช้เฉลี่ย (10 ชั่วโมง/วัน)   = 33.8  ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง . 
      ปริมาณน้ำใช้ในชั่วโมงสูงสุด   = 2.25 x 33.8 
        = 76.05  ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง 
        =  76  ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง  
  3) การสํารองน้ำใช ้
      โครงการจะจัดให้มีการสํารองน้ำเพื่อการอุปโภค-บริโภค ไว้ในถังเก็บน้ำชั้นใต้ดิน และถังเก็บ น้ำชั้นดาดฟ้า 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
      (1.1) การสํารองน้ำเพ่ือการอุปโภค-บริโภค  
   ความต้องการน้ำใช้เพื่อการอุปโภค-บริโภค 
       =  338 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
   สํารองน้ำใช้เพื่อการอุปโภค-บริโภค 
       = 1 วัน 
   ดังนั้น ความต้องการน้ำสํารองเพื่ออุปโภค-บริโภค 
       = 338x 1 
       = 338  ลูกบาศก์เมตร  
   ถังเก็บน้ำใต้ดินสํารองน้ำเพื่อการอุปโภค-บริโภคจำนวน 2 ถัง 
       =  302.64  ลูกบาศก์เมตร  
   ถังเก็บน้ำชั้นดาดฟ้า จำนวน 2 ถัง สํารองน้ำเพื่อการอุปโภค-บริโภค 
       = 103.23  ลูกบาศก์เมตร 
       = 302.64+103.23  
       = 405.87  ลูกบาศก์เมตร 
       = 338 ลูกบาศก์เมตร 
      (1.2) การสํารองน้ำเพ่ือการดับเพลิง 
   ประสิทธิภาพของเครื่องสูบน้ำดับเพลิง   =  3.78  ลูกบาศก์เมตร/นาที  
   ระยะเวลาการสํารองน้ำเพื่อการดับเพลิง  =  30  นาที  
   ดังนั้น ปริมาณน้ำสํารองเพื่อการดับเพลิง  =  3.78 x 30 
        =  113.4  ลูกบาศก์เมตร  
   ถังเก็บน้ำใต้ดินสํารองเพื่อการดับเพลิง 
        =  152.27  ลูกบาศก์เมตร 
        >  113.4  ลูกบาศก์เมตร  
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   ดังนั้น จะเห็นได้ว่าถังเก็บน้ำทั้งหมดที่โครงการจัดเตรียมไว้สามารถสํารองน้ำเพื่อการอุปโภคบริโภค 
และเพื่อการดับเพลิงได้อย่างเพียงพอ 
      อนึ่ง สำนักงานประปาสาขาพญาไท ได้มีหนังสือตอบข้อหารือมายังโครงการ ตามหนังสือที่ มท 5440-2-
2.2/32277 ลงวันที่ 12 ตุลาคม 2563 โดยแจ้งว่า “สำนักงานประปาสาขาพญาไท ได้ดำเนินการ ตรวจสอบพื้นที่ดังกล่าวแล้ว 
พบว่าโครงการฯ ตั้งอยู่ในพื้นที่จําหน่ายน้ำของการประปานครหลวง และสามารถ ให้บริการน้ำประปาแก่โครงการฯ ได้ หาก
จำเป็นต้องวางท่อจ่ายน้ำเพ่ิมหรือขยายขนาดท่อจ่ายน้ำในบริเวณ ดังกล่าว ค่าใช้จ่ายในการดำเนินการ ทางบริษัทฯ จะต้อง
เป็นผู้รับภาระทั้งสิ้นและจะดำเนินการภายหลังจาก ได้รับอนุญาตให้วางท่อประปาจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินในพื้นที่”  
รายละเอียดหนังสือหารือ (หน้า ผ.2-15) ซึ่งในขณะนั้นโครงการประกอบด้วย อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 29 ชั้น และชั้นใต้
ดิน 1 ชั้น จำนวน 1 อาคาร และอาคารโรงเรือนกระจก ขนาดชั้นเดียว จำนวน 1 อาคาร ต่อมาโครงการมีความ ประสงค์ยกเลิก
อาคารโรงเรือนกระจก ดังนั้น จึงได้ทำหนังสือแจ้งสำนักงานประปาสาขาพญาไท เพ่ือการดำเนินการใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการให้
มีความถูกต้องสอดคล้องกันและสามารถสืบค้นได้ในระบบต่อไป  
  
 1.9.2  การบําบัดน้ำเสีย 
  1) ปริมาณน้ำเสีย 
      น้ำเสียของโครงการประกอบด้วย น้ำโสโครกจากห้องส้วม น้ำเสียจากการอาบล้างและอื่น ๆ และน้ำเสีย
จากการประกอบอาหารของแต่ละห้องพัก ซึ่งปริมาณน้ำเสียคิดเป็นร้อยละ 100 ของปริมาณน้ำใช้ (ไม่รวมน้ำจากการระเหยของ
สระว่ายน้ำ และน้ำสำหรับการรดน้ำต้นไม้) โดยจากการประเมินพบว่า “โครงการจะมี ปริมาณน้ำเสียรวมทั้งสิ้น 322 ลูกบาศก์
เมตร/วัน”  
  2) รายละเอียดและขั้นตอนการบําบัดน้ำเสีย 
      โครงการจัดให้มีระบบบําบัดน้ำเสียตั้งอยู่ใต้ดินบริเวณทางวิ่งรถด้านทิศตะวันออกของโครงการ ซึ่งเป็น
ระบบบําบัดน้ำเสียชนิดเติมอากาศแบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge System) จำนวน 1 ชุด ออกแบบ ให้รองรับน้ำเสียได้ 
330 ลูกบาศก์เมตร/วัน สามารถรองรับน้ำเสียทั้งหมดของโครงการปริมาณ 322 ลูกบาศก์เมตร/ วัน ได้อย่างเพียงพอ โดยมี
รายละเอียดระบบบําบัดน้ำเสีย ดังนี้  
      (1) ถังดักไขมัน (Grease Trap) จำนวน 1 ถัง ความจุ 18.90 ลูกบาศก์เมตร ทำหน้าที่ รองรับน้ำเสียจาก
การประกอบอาหารของแต่ละห้องพัก เพื่อดักไขมันออกจากน้ำเสียก่อนไหลเข้าสู่ถังแยกกาก ตะกอนหนักต่อไป ทั้งนี้ โครงการจะ
ประสานให้รถสูบกากไขมันของสำนักงานเขตห้วยขวางมาสูบไปกําจัดต่อไป 
      (2) ถังแยกกากตะกอนหนัก (Solid Separation Tank) จำนวน 1 ถัง ความจุ 85.75 ลูกบาศก์เมตร ทำ
หน้าที่รองรับน้ำเสียทั้งหมดของโครงการเพื่อตกตะกอนสารอินทรีย์ที่แขวนลอยอยู่ในน้ำเสีย จากนั้นจะไหลไปยังถังปรับสมดุลต่อไป 
      (3) ถังปรับสมดุล (Equalization Tank) จำนวน 1 ถัง ความจุ 83.30 ลูกบาศก์เมตร ทำหน้าที่ปรับ
สภาพน้ำเสียและเป็นส่วนที่ควบคุมอัตราการไหลของน้ำเสียก่อนเข้าถังเติมอากาศ เพื่อลดปัญหาการ เปลี่ยนแปลงอัตราการไหล 
เช่น Peak Flow หรือ Minium Flow ซึ่งจะมีผลต่อระยะเวลาในการบําบัดน้ำเสีย ของถังเติมอากาศและถังตกตะกอน และทำ
หน้าที่ปรับสภาพน้ำเสียให้มีคุณสมบัติเท่าเทียมกันทั้งหมด โดยติดตั้งเครื่อง เติมอากาศชนิด Submersible Ejector จำนวน 2 ชุด 
(ทำงานพร้อมกัน) อัตราการจ่ายอากาศ 67 ลูกบาศก์เมตร/ ชั่วโมง และติดตั้งเครื่องสูบน้ำ จำนวน 2 เครื่อง (ใช้งานจริง 1 เครื่อง 
สํารอง 1 เครื่อง) แต่ละเครื่องมีอัตราการสูบ 15 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง ที่ TDH 7 เมตร เพื่อสูบน้ำเสียเข้าถังเติมอากาศต่อไป 
      (4) ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) จำนวน 1 ถัง ความจุ 105 ลูกบาศก์เมตร ทำหน้าที่ เป็นถังเลี้ยง
จุลินทรีย์ที่แขวนลอยอยู่ในน้ำเสียส่วนใหญ่เป็นแบคทีเรีย นอกจากนั้น ยังมีรา สาหร่าย และโปรโตซัว จุลินทรีย์เหล่านี้ได้
สารอาหารจากอินทรียสารและอนินทรียสารที่ละลายอยู่ และบางส่วนแขวนลอยอยู่ในน้ำเสีย การกวนหรือการเติมอากาศ จะช่วย
เพิ่มออกซิเจนแก่น้ำเสียและทำให้แบคทีเรียเจริญได้ดี และสัมผัสกับอินทรียสาร และอนินทรียสารในน้ำได้อย่างทั่วถึง ไม่ตกตะกอน
เร็วเกินไปก่อนปฏิกิริยาการย่อยสลายสมบูรณ์ อินทรียสาร และอนินทรียสารที่ถูกย่อยสลายแล้ว จะถูกแบคทีเรียนําไปใช้ในการ
สร้างเซลล์ที่เกิดใหม่อีกจำนวนมากมาย ผลจากการกวนหรือเติมอากาศจะทำให้แบคทีเรีย รวมทั้งจุลินทรีย์อื่นๆ ที่มีอยู่บ้างเล็กน้อย
จับตัวกันเป็นตะกอนที่ เรียกว่า Floc ซึ่งมักมีสีน้ำตาลกระจัดกระจายกันทั่วไป ซึ่งเมื่อ Floc ตกตะกอนรวมกันจะกลายเป็น 
Sludge โดย ภายในถังจะติดตั้งเครื่องเติมอากาศ ชนิด Submersible Ejector จำนวน 3 เครื่อง (ใช้งานจริง 2 เครื่อง สํารอง 1 
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เครื่อง) แต่ละเครื่องมีอัตราการจ่ายอากาศ 67 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง จากนั้นน้ำเสียที่ผ่านการเติมอากาศจะไหลเข้า สู่ถังตกตะกอน
ต่อไป 
      (5) ถังตกตะกอน (Sedimentation Tank) จำนวน 2 ถัง แต่ละถังมีความจุ 27.025 ลูกบาศก์เมตร รวม 
2 ถัง มีความจุ 54.05 ลูกบาศก์เมตร มีพื้นที่ผิวตกตะกอน 18 ตารางเมตร ทำหน้าที่ตกตะกอน จุลินทรีย์ (Floc) ที่ปะปนมากับน้ำ
เสียเพื่อให้น้ำใส โดยน้ำเสียที่ผ่านการบําบัดจากถังเติมอากาศจะมีตะกอนจุลินทรีย์ บางส่วนปะปนมาด้วย ซึ่งตะกอนแบคทีเรียจะ
ตกตะกอนอยู่ก้นถัง จากนั้นตะกอนบางส่วนจะถูกสูบกลับเข้าถังเติม อากาศ ด้วยเครื่องสูบตะกอน จำนวน 2 เครื่อง อัตราการสูบ 
0.1 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที่ TDH 7 เมตร สำหรับตะกอนส่วนเกินจะถูกสูบเข้าถังเก็บและย่อยตะกอนส่วนเกินต่อไป 
      (6) ถังเก็บและย่อยตะกอนส่วนเกิน (Sludge Holding & Digest Tank) จำนวน 1 ถัง ความจุ 98 
ลูกบาศก์เมตร จะรองรับปริมาณตะกอนส่วนเกินจากถังตกตะกอน ซึ่งโครงการจะประสานบริษัทเอกชนที่ได้รับอนุญาตจากกรม
โรงงานอุตสาหกรรม เช่น บริษัท เบตเตอร์ เวิลด์ กรีน จํากัด (มหาชน) หรือบริษัท เอเซียเวสต์ แมน เนจเม้นท์ จํากัด เป็นต้น ให้
มาสูบตะกอนส่วนเกินไปกําจัดทุกเดือน 
      (7) ถังพักน้ำใส (Effluent Tank) จำนวน 1 ถัง ความจุ 46.55 ลูกบาศก์เมตร ทำหน้าที่รองรับน้ำใสจาก
ถังตกตะกอน ซึ่งภายในติดตั้งเครื่องสูบน้ำจำนวน 2 เครื่อง (ใช้งานจริง 1 เครื่อง และสํารอง 1 เครื่องแต่ละเครื่องมีอัตราการสูบ 
0.4 ลูกบาศก์เมตร/นาทีที่ TDH 10 เมตร เพื่อสูบน้ำทิ้งเข้าบ่อตรวจคุณภาพน้ำพร้อมตะแกรงดักขยะก่อนระบายออกสู่ท่อระบาย
น้ำริมถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ด้านหน้าโครงการ จากนั้นจะไหลไปยังท่อระบายน้ำริมถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ และไหล
ไปลงคลองชวดบางจากต่อไป 
      นอกจากนี้ โครงการจัดให้มีบ่อตรวจคุณภาพน้ำ จำนวน 1 บ่อ ความกว้าง 1 เมตร ความยาว 1 เมตร ความ
ลึกประสิทธิผล 1 เมตร ความจุ 1 ลูกบาศก์เมตร เพื่อติดตามตรวจสอบคุณภาพน้ำทิ้งหลังการบําบัด และก่อนระบายออกสู่
ภายนอกโครงการ โดยด้านบนของฝาบ่อเป็นตะแกรง สำหรับให้ง่ายต่อการสังเกตลักษณะของน้ำทิ้งของ โครงการ ก่อนระบายออก
สู่ท่อระบายน้ำริมถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 บริเวณด้านทิศตะวันตกของโครงการต่อไป 
      ทั้งนี้ ตำแหน่งระบบบําบัดน้ำเสียของโครงการ ตั้งอยู่ใต้ดินบริเวณทางวิ่งรถด้านทิศตะวันออกของโครงการ 
ทั้งนี้ โครงการจัดให้มีการจราจรเป็นแบบทิศทางเดียว (One Way) ซึ่งในการดูแลรักษา ซ่อมแซม ตรวจสอบ การกําจัดไขมัน และ
การสูบตะกอนส่วนเกินจะต้องเปิดฝาถังดักไขมัน ตลอดจนฝาถังอื่นๆ โดยในช่วงที่ เปิดฝา โครงการจะแบ่งการจราจรบริเวณ
ดังกล่าวให้สามารถเดินรถได้ 3 เมตร และอีก 3 เมตร เพื่อการดูแลรักษาระบบ บําบัดน้ำเสีย นอกจากนี้ โครงการจะกําหนดให้มี
มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบในช่วงการดูแลรักษาและ ซ่อมแซมระบบบําบัดน้ำเสีย ดังนี้  
      1) ประสานให้สำนักงานเขตห้วยขวางมาสูบกากไขมัน และประสานให้บริษัทที่ได้รับอนุญาต       จากกรม
โรงงานอุตสาหกรรม เช่น บริษัทเบตเตอร์ เวิลด์กรีน จํากัด (มหาชน) หรือบริษัท เอเซีย เวสต์แมนเนจ เม้นท์จํากัด เป็นต้น มาสูบ
ตะกอนในช่วงเวลาบ่ายของวันจันทร์ถึงวันศุกร์ ซึ่งจะมีผู้พักอาศัยน้อยที่สุด โดยในการ สูบสิ่งปฏิกูลรถสูบสิ่งปฏิกูลสามารถจอดรถ
บริเวณตำแหน่งระบบบําบัดน้ำเสีย และลากสายสูบสิ่งปฏิกูลไปยังฝาถัง ดักไขมันและถังเก็บและย่อยตะกอนส่วนเกินได้ ทั้งนี้ 
จะต้องมีการประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัยและพนักงาน รับทราบวัน เวลา ที่แน่นอนในการเข้าสูบสิ่งปฏิกูลล่วงหน้าอย่างน้อย 1 วัน 
ซึ่งโดยปกติในการสูบสิ่งปฏิกูลจะใช้ เวลาประมาณไม่เกิน 1 ชั่วโมง 
      2) ในช่วงเวลาที่มีการสูบสิ่งปฏิกูล หรือเปิดฝาเพื่อเก็บไขมันหรือเก็บตัวอย่างน้ำ ตลอดจนการซ่อมแซม
ระบบบําบัดน้ำเสียจะต้องจัดให้มีการตั้งราวเหล็กกั้นหรือกรวยยาง และประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัย และพนักงานทราบว่าจะมีการ
กันพื้นที่บางส่วนในตำแหน่งที่มีฝาบ่อของระบบบําบัดน้ำเสีย รวมทั้งจัดให้มีพนักงานรักษาความปลอดภัยคอยอํานวยความสะดวก
ด้านการจราจรภายในโครงการ 
      3) ติดตั้งป้ายประชาสัมพันธ์เตือนบริเวณระบบบําบัดน้ำเสียให้เห็นอย่างชัดเจน เพื่อให้ผู้พักอาศัยและ
พนักงานระมัดระวังในการสัญจรผ่านบริเวณดังกล่าว 
  3) การกําจัดก๊าซมีเทน และAerosol 
      (3.1) การกําจัดก๊าซมีเทน 
   บริษัทที่ปรึกษาได้ศึกษาข้อมูลก๊าซต่าง ๆ ที่เกิดจากระบบบําบัดน้ำเสีย จากการศึกษาพบว่า ก๊าซ
ทั่วไปที่พบในน้ำเสีย ได้แก่ ไนโตรเจน ออกซิเจน คาร์บอนไดออกไซด์ ไฮโดรเจนซัลไฟด์ แอมโมเนีย และมีเทน ซึ่งก๊าซไนโตรเจน 
ออกซิเจน และคาร์บอนไดออกไซด์ จะเป็นชนิดแรกที่ พบในบรรยากาศทั่วไป และพบในน้ำที่สัมผัสอากาศ ส่วนก๊าซ
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ไฮโดรเจนซัลไฟด์ แอมโมเนีย และมีเทน จะเกิดจากการย่อยสลายสารประกอบอินทรีย์ในน้ำเสีย ดังนี้ (มหาวิทยาลัยรามคําแหง, 
2554) 
   (1.1) ก๊าซออกซิเจนที่ละลายน้ำ (Dissolved Oxygen) 
    มีความจําเป็นต่อการหายใจของเชื้อจุลินทรีย์ที่ต้องการอากาศรวมถึง สิ่งมีชีวิตอื่น ๆ และ
ต่อระบบบําบัดน้ำเสีย เช่น Aerated Lagoon ปริมาณออกซิเจนขึ้นกับอุณหภูมิ ความบริสุทธิ์ ของน้ำ (ความเค็ม สารแขวนลอย) 
ความดันก๊าซในบรรยากาศ และก๊าซที่ละลายในน้ำ การมีออกซิเจนในน้ำเสีย ช่วยลดการเกิดกลิ่นเหม็น 
   (1.2) ก๊าซไฮโดรเจนซัลไฟด์ (Hydrogen Sulfide) 
    เกิดจากการสลายตัวของสารอินทรีย์ที่มีซัลเฟอร์ หรือจากการรีดิวซ์ซัลไฟต์ และซัลเฟต 
เป็นก๊าซไม่มีสี ไม่ติดไฟ ให้กลิ่นก๊าซไข่เน่า ทำให้เกิดสีดำในน้ำเสียและสลัดจ์ เนื่องจากรวมตัวกับเหล็กเป็น FeS ส่วนสารระเหยอื่น 
ๆ ที่มีความสำคัญ ได้แก่ Indole Skatole และ Mercaptan ซึ่งเกิดจาก การย่อยสลายในสภาพไร้อากาศและทำให้เกิดกลิ่นในน้ำ
เสียมากกว่าไฮโดรเจนซัลไฟด์ 
   (1.3) มีเทน (Methane) 
    เป็นผลพลอยได้จากการย่อยสลายสารอินทรีย์ในสภาพไร้อากาศ มีเทนเป็น ก๊าซไม่มีสี ไม่มี
กลิ่น ติดไฟและระเบิดได้ ดังนั้น ในระบบบําบัดควรมีที่รวบรวมก๊าซและให้ความระมัดระวังในการ ปฏิบัติงาน 
   ทั้งนี้ ในการบําบัดน้ำเสียของโครงการอาจทำให้เกิดก๊าซมีเทนขึ้นภายในถังบําบัดที่ ไม่มีการเติม
อากาศ ได้แก่ ถังดักไขมันของระบบบําบัดน้ำเสียของโครงการ ซึ่งเป็นตัวการสำคัญต่อการเกิดภาวะ โลกร้อน โดยมีปริมาณก๊าซ
มีเทนที่เกิดจากระบบบําบัดน้ำเสียของโครงการ ประมาณ 23.27 ลูกบาศก์เมตร/วัน ซึ่งโครงการจะกําจัดก๊าซดังกล่าวด้วยวิธี 
Biological Oxidation โดยจะต่อท่อระบายอากาศ เพื่อรวบรวมก๊าซมีเทน ลงบ่อดินที่จัดเตรียมไว้ ทั้งนี้ จากการศึกษาตัวกลาง
หลากหลายชนิด และคุณลักษณะของตัวกลางพบว่า การใช้ปุ๋ยหมัก พร้อมใช้งาน (Mature Compost) เป็นตัวกลางที่ดีที่สุด
สำหรับวิธี Biological Oxidation ดังนั้น ภายในบ่อดินโครงการ จึงเลือกใช้ดินร่วนซึ่งจะมีขนาดของรูพรุนประมาณ 0.002-0.05 
มิลลิ เมตร ร่วมกับปุ๋ยอินทรีย์ที่มีปริมาณจุลินทรีย์  อยู่มากโดยมีจุลินทรีย์กลุ่ม Methanotrophs เช่น Methylomonas, 
Methylomicrobium, Methylobacter, Methylocaldum, Methylophaga, Methylosarina, Methylothermus          
และ Ethylohalobins เป็นต้น ซึ่งจุลินทรีย์ ดังกล่าวสามารถออกซิไดซ์ก๊าซมีเทนให้เปลี่ยนรูปเป็นก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ น้ำ 
พลังงาน และเซลล์ใหม่ของจุลินทรีย์ได้ โดยโครงการจัดเตรียมบ่อดินขนาดพื้นที่ 10 ตารางเมตร ความลึก 1 เมตร จำนวน 1 บ่อ 
ซึ่งที่ก้นบ่อจะใช้ปุ๋ยทรายรองไว้ เพื่อป้องกันน้ำท่วม และต่อท่อก๊าซมีเทนให้ระเหยผ่านดินร่วนและปุ๋ยภายในบ่อดินดังกล่าว โดยจะ
ปิดปากท่อก๊าซมีเทน ด้วยผ้าไนลอน เพื่อป้องกันไม่ให้ภายในท่อเกิดการอุดตัน จากนั้นจะกลบท่อด้วยดินร่วนและปุ๋ยที่จัดเตรียมไว้ 
และ ปลูกต้นไม้ไว้บริเวณด้านบนของบ่อดิน เพื่อให้มีความชื้นอยู่ตลอดเวลา 
      (3.2) การกําจัด Aerosol 
   เป็นอนุภาคของของเหลวขนาดเล็ก ที่ฟุ้งกระจายในอากาศและลอยในอากาศได้เป็นเวลานาน ๆ ซึ่ง
ละอองน้ำ (Aerosol) ที่เกิดขึ้นในระบบบําบัดน้ำเสียส่วนใหญ่จะเกิดจากเครื่องเติมอากาศ บริเวณผิวน้ำ ที่มีการติน้ำที่ระดับผิวน้ำ
ด้านบนเพื่อให้กระจายเป็นเม็ดเล็ก ๆ ขึ้นมาสัมผัสกับอากาศเพื่อรับออกซิเจน ซ่ึงทำให้โอกาสที่จะเกิดการฟุ้งกระจายของละอองน้ำ 
(Aerosol) ที่มีการปนเปื้อนของเชื้อโรคออกสู่บรรยากาศ ภายนอกเกิดขึ้นได้มาก 
   อนึ่ง ขั้นตอนการบําบัดน้ำเสียของโครงการ ซึ่งมีการเติมอากาศในถังปรับสภาพ สมดุล และถังเติม
อากาศอาจทำให้เกิดละอองน้ำ (Aerosol) ที่มีการปนเปื้อนของเชื้อโรคผ่านท่อระบายอากาศออก สู่บรรยากาศภายนอก ซึ่งจาก
การคํานวณ พบว่า ระบบบําบัดน้ำเสียก่อให้เกิด Aerosol ปริมาณ 0.074 ลูกบาศก์ เมตร/วินาที ดังนั้น เพื่อเป็นการป้องกันและ
แก้ไขผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น โครงการจะบําบัด Aerosol ที่เกิดจากระบบบําบัดน้ำเสียโดยใช้บ่อดินบําบัด Aerosol ขนาดพื้นที่ 
2.0 ตารางเมตร ความลึก 1 เมตร จำนวน 1 บ่อ ซ่ึงที่ก้นบ่อจะใช้ปุ๋ยทรายรองไว้เพื่อป้องกันน้ำท่วม และต่อท่อ Aerosol ให้ระเหย
ผ่านดินร่วนและปุ๋ยภายใน บ่อดินดังกล่าว โดยจะปิดปากท่อด้วยผ้าไนลอน เพื่อป้องกันไม่ให้ภายในท่อเกิดการอุดตัน จากนั้นจะ
กลบท่อด้วย ดินร่วนและปุ๋ยที่จัดเตรียมไว้และทำการปลูกต้นไม้ไว้บริเวณด้านบนของบ่อดิน เพื่อให้มีความชื้นอยู่ตลอดเวลา  
   ทั้งนี้ โครงการจะจัดให้มีมิเตอร์ไฟฟ้าสำหรับระบบบําบัดน้ำเสียของโครงการโดยเฉพาะ แยก จาก
ระบบไฟฟ้าอื่น ๆ เพื่อให้สามารถติดตามตรวจสอบการใช้งานของระบบบําบัดน้ำเสียได้ และให้เกิดความมั่นใจว่า โครงการจะเดิน
ระบบบําบัดน้ำเสียตลอดระยะเวลาที่เปิดดำเนินโครงการ 
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   สำหรับค่าไฟที่เกิดจากระบบบําบัดน้ำเสียเมื่อโครงการเดินระบบบําบัดน้ำเสียจะทำให้มีปริมาณ ค่า
ไฟฟ้าที่เกิดจากระบบบําบัดน้ำเสียเท่ากับ 985.69 บาท/ วัน  
 
1.9.3  การระบายน้ำและการป้องกันน้ำท่วม 

  ระบบระบายน้ำของพื้นที่โครงการ มีรายละเอียดดังนี้  
  1) ระบบระบายน้ำฝนจากหลังคา  
      ประกอบด้วยหัวรับน้ำฝน (RD) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 100 มิลลิเมตร ทำหน้าที่รับน้ำฝนจากหลังคาของ
อาคารแล้วไหลลงมาตามท่อระบายน้ำฝน (RL) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 100 มิลลิเมตร ซึ่งจะไหลลงสู่ท่อระบายน้ำรอบอาคารและ
จะถูกรวบรวมเข้าสู่บ่อหน่วงน้ำต่อไป 
  2) ระบบระบายน้ำภายในอาคาร  
   - ท่อระบายน้ำเสียจากการประกอบอาหาร (Kitchen Waste Pipe) จะมีท่อระบายน้ำเสียจาก
การประกอบอาหาร ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 100 150 และ 200 มิลลิเมตร ตามลำดับ ทำหน้าที่ ระบายน้ำเสียจากการประกอบ
อาหารเข้าสู่ถังดักไขมันภายในระบบบําบัดน้ำเสียของโครงการต่อไป 
   - ท่อระบายน้ำเสีย (Waste Pipe) จะมีท่อระบายน้ำเสีย ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 100 150 และ 
250 มิลลิเมตร ตามลำดับ ทำหน้าที่ระบายน้ำเสียจากห้องน้ำและอื่นๆ เข้าสู่ถังแยกกากตะกอนหนัก ภายในระบบบําบัดน้ำเสียของ
โครงการต่อไป 
   - ท่อระบายน้ำโสโครก (Soil Pipe) จะมีท่อระบายน้ำโสโครก ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 100 150 
และ 250 มิลลิเมตร ตามลำดับ ทำหน้าที่ระบายน้ำโสโครกจากห้องน้ำในส่วนต่าง ๆ เข้าสู่ถังแยกกาก ตะกอนหนัก ภายในระบบ
บําบัดน้ำเสียของโครงการต่อไป 
  3) ระบบระบายน้ำภายนอกอาคาร โครงการแบ่งการระบายน้ำออกเป็น 2 ส่วน รายละเอียด ดังนี้ 
   (3.1) ระบบระบายน้ำฝน ประกอบด้วย ท่อระบายน้ำ ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 0.6 เมตร ความ
ลาดเอียง 1 : 200 และรางระบายน้ำ ความกว้าง 0.5 เมตร ความลึก 0.5 เมตร ความลาดเอียง 1 : 200 ทำหน้าที่รวบรวมน้ำฝนที่
ตกลงบนพื้นที่โครงการเข้าสู่บ่อหน่วงน้ำ ซึ่งเป็นบ่อปิดฝังใต้ดินจำนวน 1 บ่อ มีความจุ 301 ลูกบาศก์เมตร ตั้งไว้บริเวณทิศตะวันตก
ของอาคารโครงการ โดยในการ ควบคุมอัตราการระบายน้ำไม่ให้เกินก่อนการพัฒนาโครงการจะติดตั้งเครื่องสูบน้ำ จำนวน 2 
เครื่อง (ใช้งานจริง 1 เครื่อง สํารอง 1 เครื่อง) มีอัตราการสูบ 0.022 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ที่ TDH 10 เมตร เพื่อสูบน้ำออกสู่ท่อ 
ระบายน้ำริมถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 บริเวณด้านหน้าโครงการต่อไป โดยมีรายละเอียดค่าระดับท้องท่อ ระบายน้ำภายใน
โครงการดังนี้  
    - แนวท่อระบายน้ำที่ 1 จุดเริ่มต้นท่อระบายน้ำมีค่าระดับท้องท่อ ณ จุดเริ่มต้นอยู่ที่ 
0.440 (อ้างอิงค่าระดับ 0.00 เมตร ที่ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 บริเวณด้านหน้า โครงการ) ไปสิ้นสุดที่ 1.080 จากนั้นจะ
ไหลเข้าบ่อดักขยะ และบ่อหน่วงน้ำ 
    - แนวท่อระบายน้ำที่ 2 จุดเริ่มต้นท่อระบายน้ำมีค่าระดับท้องท่อ ณ จุดเริ่มต้นอยู่ที่ 0.00 
(อ้างอิงค่าระดับ : 0.00 เมตร ที่ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 บริเวณด้านหน้าโครงการ) ไปสิ้นสุดที่ -0.582 จากนั้นจะไหลเข้า
บ่อดักขยะ และบ่อหน่วงน้ำ 
    แนวท่อระบายน้ำที่ 3 จุดเริ่มต้นท่อระบายน้ำมีค่าระดับท้องท่อ ณ จุดเริ่มต้นอยู่ที่ 0.700 
(อ้างอิงค่าระดับ : 0.00 เมตร ที่ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 บริเวณด้านหน้าโครงการ) ไปสิ้นสุดที่ -0.740 จากนั้นจะไหลเข้า
บ่อดักขยะ และบ่อหน่วงน้ำ 
    - แนวรางระบายน้ำ จุดเริ่มต้นรางระบายน้ำมีค่าระดับท้องราง ณ จุดเริ่มต้น อยู่ที่ 0.100 
(อ้างอิงค่าระดับ : 0.00 เมตร ที่ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 บริเวณด้านหน้าโครงการ) ไปสิ้นสุดที่ -0.271 จากนั้นจะไหลเข้า
บ่อดักขยะ และบ่อหน่วงน้ำ 
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   (3 .2) ระบบระบายน้ำเสีย น้ำทิ้ งที่ผ่านการบําบัดแล้วจะไหลมาตามท่อระบายน้ำ ขนาด
เส้นผ่าศูนย์กลาง 200 มิลลิเมตร เข้าสู่บ่อตรวจคุณภาพน้ำทิ้งพร้อมตะแกรงดักขยะ และระบายออกสู่ท่อระบายน้ำ ริมถนน
ประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 จากนั้นจะไหลไปยังท่อระบายน้ำริมถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ และไหลไปลงคลอง ชวดบางจากต่อไป  
 4) ข้อมูลน้ำท่วมบริเวณโครงการ 
      โครงการตั้งอยู่ที่ถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร  จากข้อมูล
สำนักการระบายน้ำ กรุงเทพมหานคร เรื่องจุดอ่อนน้ำท่วมหรือจุดที่เสี่ยงต่อการเกิดน้ำท่วมได้ พบว่า เขตห้วยขวางมีพื้นที่เป็นจุด
อ่อนไหวน้ำท่วม ภายหลังฝนตก 6 จุด ได้แก่ 
      (1) บริเวณชุมชนปลายซอยลาดพร้าว 43  
      (2) บริเวณถนนซอยอุดมสุข  
      (3) บริเวณถนนซอยหมู่บ้านรัชดา  
      (4) บริเวณถนนซอยทวีมิตร ถนนพระราม 9  
      (5) บริเวณถนนซอยเลิศแก้ว 1,2 ถนนอโศก-ดินแดง  
      (6) บริเวณถนนซอยสินสยาม ถนนอโศก ดินแดง 
      ทั้งนี้ พื้นที่โครงการตั้งอยู่บริเวณถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ (บริเวณถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6) ไม่
เป็นจุดอ่อนน้ำท่วม และจากการประสานกับเจ้าหน้าที่สำนักงานเขตห้วยขวาง เพ่ือสอบถามข้อมูลน้ำ ท่วมบริเวณพื้นที่โครงการ ได้
รับคําชี้แจงว่า อาจมีน้ำท่วมขังบ้างในกรณีที่ฝนตกหนัก ระบบท่อระบายน้ำระบายไม่ทัน แต่อย่างไรก็ตาม น้ำจะระบายจนแห้ง
หมดภายในระยะเวลา 15-30 นาที อย่างไรก็ตาม โครงการจัดให้มีมาตรการ ป้องกันและแก้ไขผลกระทบที่อาจเกิดน้ำท่วมโครงการ 
ดังนี้ 
      (1) จัดให้มีการเฝ้าระวัง และการติดตามข่าวสารเหตุการณ์น้ำท่วม หากมีแนวโน้มที่ทำให้ ระดับน้ำท่วม
สูงขึ้น โครงการจะแจ้งผู้พักอาศัย และพนักงานภายในโครงการทราบ และประชุมทีมนิติบุคคล อาคารชุดเพื่อหาแนวทางป้องกัน
ร่วมกันต่อไป 
      (2) ตรวจสอบดูแลบ่อพักน้ำของระบบระบายน้ำภายในโครงการเป็นประจำทุกเดือน เพ่ือป้องกันไม่ให้มีการ
สะสมของตะกอนดินในบ่อพักน้ำที่เป็นสาเหตุให้เกิดการอุดตัน ซึ่งเป็นอุปสรรคในการระบายน้ำ 
      อนึ่ง สำนักงานเขตห้วยขวาง ได้มีหนังสือตอบข้อหารือมายังโครงการ ตามหนังสือที่ กท.4803/4735 ลง
วันที่ 29 กันยายน 2563 โดยแจ้งว่า “สำนักงานเขตห้วยขวาง ได้ตรวจสอบพิจารณาตาม ระเบียบกฎกระทรวงฉบับที่ 44 
(พ.ศ. 2538) แล้วเห็นว่า บริเวณที่ท่านแจ้งสถานที่ตั้งโครงการ ถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ซึ่งจะขอเชื่อมท่อระบายน้ำทิ้ง
บริเวณซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ดังกล่าว อยู่ใน หลักเกณฑ์ที่จะอนุญาตให้เชื่อมท่อระบายน้ำทิ้งลงสู่ท่อระบายน้ำ
สาธารณะได้ โดยบริษัทฯ จะต้องได้รับอนุญาต ให้ก่อสร้างอาคารจากกรุงเทพมหานครก่อน แล้วนําเอกสารที่ได้รับอนุญาตให้
ก่อสร้างอาคารมายื่นขออนุญาต เชื่อมท่อระบายน้ำทิ้งที่สำนักงานเขตห้วยขวาง เพื่อขอรับใบอนุญาตเชื่อมท่อระบายน้ำทิ้ง
ตามขั้นตอนต่อไป” ซึ่งในขณะนั้นโครงการประกอบด้วย อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 29 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น จำนวน 1 
อาคาร และอาคารโรงเรือนกระจก ขนาดชั้นเดียว จำนวน 1 อาคาร ต่อมาโครงการมีความประสงค์ยกเลิกอาคารโรงเรือนกระจก 
ดังนั้น โครงการจึงได้ทำหนังสือแจ้ง สำนักงานเขตห้วยขวาง เพื่อการดำเนินการใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการให้มีความถูกต้อง
สอดคล้องกัน และ สามารถสืบค้นได้ในระบบต่อไป  
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 1.9.4 การจัดการมูลฝอย 
  1) ประเภทมูลฝอย 
      มูลฝอยที่เกิดจากการดำเนินโครงการ ประกอบด้วย มูลฝอยย่อยสลายได้ ได้แก่ เศษอาหาร และมูลฝอย
แห้งได้แก่เศษกระดาษ ถุงพลาสติก เป็นต้น ซ่ึงจากการประเมิน พบว่า “โครงการจะมีปริมาณ มูลฝอยรวม 7.62 ลูกบาศก์เมตร/
วันหรือ 1,523 กิโลกรัม/วัน” 
  2) การจัดการมูลฝอย 
      โครงการจะจัดให้มีห้องพักมูลฝอยประจำชั้นบริเวณชั้นพักอาศัยทุกชั้น จำนวน 1 ห้อง ชั้น ตั้งอยู่ใกล้กับโถง
ลิฟต์ดับเพลิง โดยภายในห้องพักมูลฝอยประจำชั้น แต่ละห้องจะตั้งถึงมูลฝอย ขนาด 50 ลิตร จำนวน 1 ถัง ถังมูลฝอยอันตราย 1 
ถัง ภายในรองด้วยถุงสีส้ม) ถึงมูลฝอยขนาด 100 ลิตร จำนวน 1 ถัง ถังมูลฝอยทั่วไป 1 ถัง ภายในรองด้วยถุงสีน้ำเงิน) และถึงมูล
ฝอย ขนาด 150 ลิตร จำนวน 2 ถัง (ถังมูลฝอยย่อยสลายได้ 1 ถัง ภายในรองด้วยถุงสีดำ และถังมูลฝอยรีไซเคิล 1 ถัง ภายใน รอง
ด้วยถุงสีขาวขุ่น สีเหลือง หรือสีขาวใส) ซึ่งรองรับมูลฝอยแต่ละประเภทได้อย่างเพียงพอ 
      นอกจากนี้ โครงการได้จัดให้มีถังรองรับมูลฝอยติดเชื้อสำหรับทิ้งหน้ากากอนามัยไว้ภายใน ห้องพักมูลฝอย
ประจำชั้นขนาด 60 ลิตร จำนวน 1 ถัง/ห้อง (ภายในรองด้วยถุงสีแดง) ซึ่งสอดคล้องกับประกาศ กระทรวงมหาดไทย เรื่อง 
มาตรการจัดการขยะในช่วงสถานการณ์การระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ลงวันที่ 24 มีนาคม 2563 ระบุ
มาตรการรณรงค์คัดแยกขยะ “1.2 ประชาสัมพันธ์ให้ประชาชน ทิ้งหน้ากากอนามัยและหน้ากากผ้า โดยแยกใส่ถุงต่างหากจาก
ถุงขยะประเภทอื่น ปิดปากถุงให้แน่น และควร ทำสัญลักษณ์ที่ถุงขยะหน้ากากอนามัยและหน้ากากผ้า เช่น ผูกเชือก หรือ
เขียนบอกให้รู้เวลาพนักงานเก็บชน ซยะมาจัดเก็บ หรือนําไปทิ้งในถังซยะสีแดง ซึ่งจัดให้เป็นยังซยะติดเชื้อ” หรือนําไปทิ้งไว้ใน
จุดรวบรวมขยะเพ่ือ รอการเก็บชน”  
     โดยจะกําหนดให้พนักงานรวบรวมจากถังมูลฝอยสำหรับทิ้งหน้ากากอนามัยมาวางไว้ที่ห้องพัก มูลฝอย
อันตราย โดยกําหนดให้สวมถุงมือทุกครั้ง เพื่อป้องกันการสัมผัสโดยตรงที่อาจเกิดอันตรายได้ 
      สำหรับขยะอันตราย เช่น ถ่านไฟฉาย แบตเตอรี่ กระป๋องสเปรย์ หลอดไฟ เป็นต้น กําหนดให้ใช้ถังสีส้ม
สำหรับรองรับมูลฝอยอันตราย (ภายในถังรองด้วยถุงสีส้ม) ซึ่งสอดคล้องกับคู่มือประชาชน เพื่อการลด คัดแยก และใช้ประโยชน์
ขยะมูลฝอยชุมชน กรมควบคุมมลพิษ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ สิ่งแวดล้อม ที่ระบุ “ถังสีส้น รองรับขยะมูลฝอย
อันตราย”  
      อย่างไรก็ตาม เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดการมูลฝอยของโครงการจะกําหนดให้มี มาตรการ
ประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัย และพนักงานโครงการ ลดปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้น รวมถึงแนะนําวิธีการ คัดแยกมูลฝอยแต่ละ
ประเภท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
      1. จัดทำป้ายข้อความหรือสติ๊กเกอร์ที่มีข้อความเชิญชวนให้ลดปริมาณมูลฝอยติดไว้ บริเวณโถงลิฟต์ หรือ
โถงทางเดิน หรือบริเวณอื่นๆ ที่สามารถมองเห็นได้อย่างชัดเจน โดยมีตัวอย่างข้อความดังนี้ 
   - ซ่อมแซมสิ่งของที่ชํารุดให้อยู่ในสภาพที่ดีสามารถใช้งานได้นาน เพื่อลดปริมาณการทิ้งเป็นมูลฝอย 
   - เลือกใช้ภาชนะบรรจุอาหารที่สามารถล้างและนํากลับมาใช้ใหม่ได้ แทนการใช้ พลาสติกหรือกล่อง
โฟมบรรจุอาหาร 
   - เลือกใช้ผลิตภัณฑ์ที่ไม่บรรจุหีบห่อหลายชั้น  
   - เลือกใช้ผลิตภัณฑ์ชนิดเติม เพื่อลดปริมาณภาชนะบรรจุ 
      2. จัดทำแผ่นพับให้ความรู้เรื่องการคัดแยกมูลฝอยแต่ละประเภท ได้แก่ มูลฝอย ย่อยสลายได้ มูลฝอยท่ัวไป 
มูลฝอยอันตราย และมูลฝอยรีไซเคิล แจกแก่ผู้พักอาศัยทุกห้องเพื่อให้สามารถแยก มูลฝอยแต่ละประเภทได้อย่างถูกต้องไม่ทิ้ง
ปะปนกัน 
      3. ติดป้ายประชาสัมพันธ์ให้ผู้พักอาศัยคัดแยกมูลฝอยแต่ละประเภท ได้แก่ มูลฝอย ย่อยสลายได้   มูลฝอย
ทั่วไป มูลฝอยอันตราย และมูลฝอยรีไซเคิล ก่อนทิ้งลงในภาชนะรองรับแต่ละประเภท 
      อนึ่ง โครงการจะจัดให้มีพนักงานทําความสะอาดจัดเก็บมูลฝอยจากห้องพักมูลฝอยประจําชั้น ไปไว้ยัง
ห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการที่บริเวณชั้น 1 ด้านทิศตะวันออกของอาคาร โดยในการขนย้ายมูลฝอยจาก ห้องพักมูลฝอยประจํา
ชั้นของอาคารจะให้พนักงานขนไปทั้งถังโดยใช้ลิฟต์ดับเพลิง เพื่อป้องกันกรณีถุงมูลฝอยฉีกขาด และอาจมีน้ำชะมูลฝอยรั่วไหลลง
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พื้น ซึ่งโครงการจะกําหนดให้พนักงานดำเนินการในช่วงเวลา 13.00-14.00 น. ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่รบกวนผู้พักอาศัยน้อยที่สุด
เนื่องจากผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ออกไปทำงานหรือปฏิบัติภารกิจนอกบ้าน และเมื่อนําถังมูลฝอยมายังห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการ
แล้วให้ดำเนินการ ดังนี้ 
      (1) มูลฝอยย่อยสลายได้ ให้พนักงานนํามูลฝอยจากถังมูลฝอยย่อยสลายได้ มารวมไว้ที่ห้องพักมูลฝอยย่อย
สลายได้ เพื่อให้รถเก็บขนมูลฝอยของสำนักงานเขตห้วยขวางมารับไปกําจัดต่อไปทุกวัน 
      (2) มูลฝอยทั่วไป ให้พนักงานนํามูลฝอยจากถังมูลฝอยทั่วไปมารวมไว้ที่ห้องพักมูลฝอยท่ัวไป เพ่ือให้รถเก็บ
ขนมูลฝอยของสำนักงานเขตห้วยขวางรับไปกําจัดต่อไปทุกวัน 
      (3) มูลฝอยรีไซเคิล ได้แก่ มูลฝอยที่สามารถนํากลับมาใช้ได้โดยตรง หรือผ่านกรรมวิธีใด ๆ ก็ตาม (มูลฝอย
รีไซเคิล) เช่น กระดาษ แก้ว ถุงพลาสติก หนัง เศษผ้า ยาง เหล็ก ขวดน้ำมันพืช และโลหะอื่น ๆ ให้พนักงานนํามูลฝอยรีไซเคิลไปไว้
ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล โดยโครงการจะประสานให้ร้านรับซื้อของเก่ามารับซื้อ ต่อไป 
      (4) มูลฝอยอันตราย (Hazardous Waste) เช่น หลอดไฟ ถ่านไฟฉาย แบตเตอรี่ ขวดยา กระป๋องยาฆ่า
แมลง เป็นต้น ให้พนักงานนํามูลฝอยอันตราย มาไว้ยังห้องพักมูลฝอยอันตราย ซึ่งโครงการจะประสานไปยังสำนักงานเขตห้วยขวาง
ให้มาจัดเก็บมูลฝอยอันตรายไปกําจัดต่อไปทุก 15 วัน 
      อนึ่ง โครงการจะจัดให้มีห้องพักมูลฝอยรวมตั้งอยู่ภายในอาคาร บริเวณชั้นที่ 1 ซึ่งมีประตูปิด มิดชิด โดย
แบ่งเป็น ห้องพักมูลฝอยทั่วไป ห้องพักมูลฝอยย่อยสลายได้ ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล และห้องพักมูลฝอย อันตราย แยกกันอย่าง
ชัดเจน ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้  
      (1) ห้องพักมูลฝอยทั่วไป มีขนาดพื้นที่ 4.80 ตารางเมตร คิดความสูงกองมูลฝอย 1.50 เมตร ความจุ 6.5 
ลูกบาศก์เมตร (คิดความจุร้อยละ 90 ของห้องพักมูลฝอย) สามารถรองรับปริมาณมูลฝอยทั่วไป ปริมาณ 1.73 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
ได้อย่างเพียงพอ 3.7 วัน 
      (2) ห้องพักมูลฝอยย่อยสลายได้ มีขนาดพื้นที่ 7.79 ตารางเมตร คิดความสูงกองมูลฝอย 1.50 เมตร ความจุ 
10.5 ลูกบาศก์เมตร (คิดความจุร้อยละ 90 ของห้องพักมูลฝอย) ซึ่งสามารถรองรับมูลฝอย ย่อยสลายได้ ปริมาณ 2.54 ลูกบาศก์
เมตร/วัน ได้อย่างเพียงพอ 4.1 วัน 
      (3) ห้องพักมูลฝอยรีไซเคิล มีขนาดพื้นที่ 20.07 ตารางเมตร คิดความสูงกองมูลฝอย 1.50 เมตร ความจุ 
27.1 ลูกบาศก์เมตร (คิดความจุร้อยละ 90 ของห้องพักมูลฝอย) ซึ่งสามารถรองรับมูลฝอยรีไซเคิล ปริมาณ 3.05 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
ได้อย่างเพียงพอ 8.9 วัน 
      (4) ห้องพักมูลฝอยอันตราย มีขนาดพื้นที่ 3.84 ตารางเมตร คิดความสูงกองมูลฝอย 1.50 เมตร ความจุ 5.2 
ลูกบาศก์เมตร (คิดความจุร้อยละ 90 ของห้องพักมูลฝอย) ซึ่งสามารถรองรับมูลฝอยอันตราย ปริมาณ 0.30 ลูกบาศก์เมตร/วัน ได้
อย่างเพียงพอ 17.3 วัน 
   นอกจากนี้ ภายในห้องพักมูลฝอยอันตรายโครงการได้ถึงมูลฝอยขนาด 120 ลิตร สำหรับทิ้งหน้ากาก
อนามัย 
   ทั้งนี้ โครงการออกแบบให้พื้นที่ของห้องพักมูลฝอยอันตรายเป็นพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก หนา 0.2 
เมตร มีการผสมกันซึมในเนื้อคอนกรีต ทาน้ำยากันซึมประเภทอีพ็อกซี่ หนาไม่น้อยกว่า 4 มิลลิเมตร ที่ พื้นและผนังสูง 1.20 เมตร 
รวมทั้งมีการติดตั้งพัดลมระบายอากาศภายในห้องพักมูลฝอยทุกห้อง 
      นอกจากนี้ โครงการจะกําหนดให้มีการล้างทำความสะอาดพื้นห้องพักมูลฝอยรวมสัปดาห์ละ 1 ครั้ง โดยน้ำ
เสียที่เกิดจากการล้างพื้นห้องพักมูลฝอยรวมของพื้นห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการ จะถูกรวบรวม เข้าสู่ระบบบําบัดน้ำเสียของ
โครงการ และน้ำเสียเมื่อผ่านจากระบบบัดน้ำเสียแล้วจะไหลมาตามท่อระบายน้ำขนาด 200 มิลลิเมตร เพื่อระบายออกสู่ท่อระบาย
น้ำริมถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ด้านหน้าโครงการ จากนั้นจะไหลไป ยังท่อระบายน้ำริมถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ และไหลไป
ลงคลองชวดบางจากต่อไป 
      ทั้งนี้ ในการเข้าเก็บขนมูลฝอยของสำนักงานเขตห้วยขวาง รถจัดเก็บมูลฝอยสามารถจอดรถ บริเวณที่จอด
รถเก็บขนมูลฝอยซึ่งอยู่ใกล้ห้องพักมูลฝอยรวม และจัดเก็บขนมูลฝอยได้โดยสะดวกโดยรถเก็บขน มูลฝอยจะมาถึงโครงการเวลา
ประมาณ 04.00-07.00 น. ซึ่งเป็นเวลาที่ปริมาณจราจรเบาบางจึงไม่กีดขวาง การจราจรบนถนนภายในและภายนอกโครงการ โดย
ในช่วงเวลาที่มีการเก็บขนมูลฝอย โครงการจะจัดให้มี พนักงานคอยอํานวยความสะดวกด้านการจราจรสำหรับรถเก็บขนมูลฝอย  
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      นอกจากนี้ โครงการจะติดตั้งพัดลมดูดอากาศจากห้องพักมูลฝอยย่อยสลายได้ โดยอัตราการ ระบายอากาศ
เท่ากับ 0.029 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ซ่ึงสามารถระบายอากาศได้ 4 เท่า (ไม่น้อยกว่า 4 เท่า) ของปริมาตรห้องพักมูลฝอยย่อยสลาย
ได้ จากนั้นต่อท่อระบายอากาศดังกล่าวเชื่อมกับบ่อดินขนาดพื้นที่ 7.0 ตาราง เมตร ความลึก 1.0 เมตร   โดยมีระยะเวลาในการ
สัมผัสอากาศของบ่อดิน 121 วินาที (ไม่น้อยกว่า 60 วินาที) ทั้งนี้การติดตั้งพัดลมระบายอากาศภายในห้องพักมูลฝอยรวมดังกล่าว 
จะช่วยลดผลกระทบเรื่องกลิ่นที่อาจส่งกลิ่น ออกสู่ภายนอกห้องพักมูลฝอยย่อยสลายได้ได้อีกทางหนึ่งรวมทั้งจะกําหนดให้พนักงาน
เปิดห้องพักมูลฝอยรวมแต่ละ ห้องเฉพาะในช่วงเวลาที่มีการเก็บขนมูลฝอยจากสำนักงานเขตห้วยขวางเท่านั้น และจะกําหนดให้มี
การล้างทำความสะอาดพื้นบริเวณจุดจอดรถขนส่งมูลฝอยทุกครั้งภายหลังจัดเก็บแล้วเสร็จทันที เพื่อป้องกันกลิ่นที่อาจเกิดจากน้ำ
ชะล้างมูลฝอยจากรถเก็บขนมูลฝอยโดยห้องพักมูลฝอยรวมแต่ละห้องจะตั้งอยู่ภายในอาคารเพื่อลดผลกระทบในเรื่องทัศน อุจาด
ต่อพื้นที่บริเวณโดยรอบนอกจากนี้ โครงการจะควบคุมไม่ให้พนักงานนํามูลฝอยมากองไว้เพื่อรอการเก็บขน จากสำนักงานเขตห้วย
ขวาง เนื่องจากการกระทำดังกล่าวอาจก่อให้เกิดผลกระทบด้านทัศนียภาพ และอาจส่งกลิ่น รบกวนผู้พักอาศัย และพนักงาน
ภายในโครงการตลอดจนผู้พักอาศัยข้างเคียง 
      อนึ่ง สำนักงานเขตห้วยขวางได้มีหนังสือตอบข้อหารือมายังโครงการ ตามหนังสือเลขที่ กท. 4806/47 18 
ลงวันที่ 28 กันยายน 2563 โดยแจ้งว่า “สำนักงานเขตห้วยขวาง ได้ตรวจสอบแล้ว ขอเรียนว่าสามารถให้บริการจัดเก็บมูล
ฝอยในโครงการดังกล่าวได้ โดยโครงการฯ จะต้องถือปฏิบัติตาม กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้องในส่วนของการจัดให้มีถัง
รองรับมูลฝอยและบริเวณจุดพักรวมมูลฝอยที่ถูก สุขลักษณะ และบริเวณจุดพักรวมมูลฝอยจะต้องเป็นพื้นที่ที่รถเก็บมูลฝอย
ของสำนักงานเขตห้วยขวาง สามารถเข้าไปจัดเก็บได้โดยสะดวก ถ้าหากบริเวณจุดพักรวมมูลฝอยของโครงการฯ มีเส้นทาง
เข้า-ออก แคบหรือมีรถ จอดกีดขวางทำให้รถเก็บขนมูลฝอยไม่สามารถเข้าไปจัดเก็บมูลฝอยได้โดยสะดวก โครงการฯจะต้องมี
หน้าที่ อํานวยความสะดวกให้แก่เจ้าหน้าที่รถเก็บขนมูลฝอย เช่น จัดหาคนงานทำการรวบรวมนํามูลฝอยไปส่งที่รถเก็บ ขน
มูลฝอยด้วย ประกอบกับสำนักงานเขตห้วยขวาง มีข้อจํากัดด้านอัตรากําลังเจ้าหน้าที่เก็บขนมูลฝอยไม่ เพียงพอกับปริมาณ
งานที่เพิ่มสูงขึ้นในปัจจุบัน ดังนั้นเพื่อให้การให้บริการจัดเก็บมูลฝอยภายในโครงการฯ เป็นไปด้วยความเรียบร้อย สะดวก
รวดเร็วและไม่เกิดปัญหาขยะตกค้าง จึงขอความร่วมมือจากท่านดำเนินการ ดังนี้ 
      1. จัดให้มีจุดพักรวมมูลฝอยจากอาคารในจุดที่เหมาะสม เพ่ือรองรับมูลฝอยที่เกิดขึ้นภายใน โครงการฯ
ได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน รวมทั้งจัดหาคนงานของโครงการฯ เพื่อทำหน้าที่ในการรวบรวมมูลฝอยจาก ห้องพักอาศัยในโครงการ
ของท่าน มารวมไว้ ณ จุดพักรวมมูลฝอยเพื่อรอให้รถก็บขนมูลฝอยของสำนักงานเขตห้วยขวาง มาจัดเก็บเพื่อนําไปกําจัด
อย่างถูกสุขลักษณะต่อไป 
      2. ห้ามมิให้นํามูลฝอยกิ่งไม้ ใบไม้ มูลฝอยชิ้นใหญ่จําพวกที่นอนเก่า โต๊ะ ตู้ โซฟาที่ชํารุด หรือเศษวัสดุ
ก่อสร้าง ที่เกิดขึ้นภายในโครงการฯ ไปทิ้งรวม ณ บริเวณจุดพักรวมมูลฝอยจากอาคาร เพื่อมิให้เกิด ปัญหาในการจัดเก็บโดย
รถยนต์เก็บซนมูลฝอย (แบบอัด) ซึ่งสามารถจัดเก็บได้เฉพาะมูลฝอยจากครัวเรือน เท่านั้น ส่วนมูลฝอยเศษวัสดุก่อสร้าง มูล
ฝอยชิ้นใหญ่ และมูลฝอยกิ่งไม้ โครงการฯ จะต้องจัดหารถกระบะ บรรทุกมาจัดเก็บต่างหากแยกจากมูลฝอยจากครัวเรือน 
      3. เมื่ออาคารมีความประสงค์จะใช้บริการสูบสิ่งปฏิกูล บริการดูดและจัดเก็บไขมัน ให้ท่านยื่นคําร้องขอ
ที่สำนักงานเขตห้วยขวาง หรือแจ้งทางหมายเลขโทรศัพท์ 022756786 พร้อมชําระค่าธรรมเนียม ในการสูบสิ่งปฏิกูลดูดและ
จัดเก็บไขมันตามอัตราค่าธรรมเนียมที่กรุงเทพมหานครกำหนด 
      ทั้งนี้ ขอให้ท่านแจ้งการขอรับบริการเข้าเก็บขนมูลฝอยในโครงการฯ เมื่อมีผู้พักอาศัยให้ สำนักงานเขต
ห้วยขวางทราบล่วงหน้า 2 สัปดาห์ เพื่อจัดเตรียมรถเก็บขนมูลฝอยและเจ้าหน้าที่เพื่อให้บริการ จัดเก็บมูลฝอยภายใน
โครงการฯ ซองท่านต่อไป” ซึ่งในขณะนั้นโครงการประกอบด้วย อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 29 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น 
จำนวน 1 อาคาร และอาคารโรงเรือนกระจก ขนาดชั้นเดียว จำนวน 1 อาคาร ต่อมาโครงการมีความประสงค์ยกเลิก อาคาร
โรงเรือนกระจก ดังนั้น โครงการจึงได้ทำหนังสือแจ้งสำนักงานเขตห้วยขวาง เพื่อการดำเนินการใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการให้มี
ความถูกต้องสอดคล้องกัน และสามารถสืบค้นได้ในระบบต่อไป  
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 1.9.5  ระบบโทรทัศน์วงจรรวม 
  โครงการติดตั้งระบบโทรทัศน์วงจรรวมภายในอาคารประกอบด้วย จานดาวเทียมระบบกระจาย สัญญาณ และ
สายสัญญาณโดยระบบดังกล่าวได้เตรียมเผื่อไว้รองรับระบบทีวีดิจิตอลแล้ว  
  
 1.9.6  ระบบไฟฟ้า 
  โครงการมีความต้องการใช้ไฟฟ้ารวมทั้งสิ้น 2,164 KVA โดยจะรับกระแสไฟฟ้ามาจากการไฟฟ้านครหลวงเขต
สามเสน ซึ่งเป็นระบบจําหน่ายไฟฟ้าแรงสูงของการไฟฟ้านครหลวงโดยระบบไฟฟ้าของอาคาร จะแบ่งออกเป็น 2 ระบบ ได้แก่  
  1) ระบบไฟฟ้าปกติ โครงการจะรับกระแสไฟฟ้า โดยจําหน่ายไฟฟ้าแรงสูงผ่านหม้อแปลง โดยแปลง
ไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงเขตสามเสน ขนาด 24 KW ผ่านหม้อแปลงไฟฟ้าชนิดแห้ง (Dry Type) ขนาด 1,250 KVA 
จำนวน 2 ชุด แปลงไฟ 24 KV เป็น 240/416 V เพื่อจ่ายไปยัง Load ต่างๆ ในภาวะปกติ และมีความต้องการใช้ไฟฟ้าประมาณ 
2,164 KVA  
  2) ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน โครงการจัดเตรียมระบบไฟฟ้าสํารองในกรณีไฟฟ้าปกติขัดข้อง ได้แก่ Battery ขนาด 
12/24 V. สามารถสํารองไฟฟ้าได้นาน 2 ชั่วโมง และเครื่องกำเนิดไฟฟ้าสํารองฉุกเฉินชนิดเครื่องยนต์ ดีเซล ขนาด 300 KVA 
จำนวน 1 ชุด สามารถสํารองไฟได้นาน 8 ชั่วโมง 
  อนึ่ง สำหรับตำแหน่งห้องหม้อแปลงไฟฟ้า บริษัทที่ปรึกษาจะตรวจสอบกับมาตรฐานการติดตั้ง ห้องหม้อแปลง
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ดังนี้ (กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ; 2556) 
  “ห้องหม้อแปลงไฟฟ้า 
  1. ห้องหม้อแปลงสำหรับหม้อแปลงฉนวนของเหลวติดไฟได้ และฉนวนของเหลว ติตไฟยาก 
      (1) ห้องหม้อแปลงต้องอยู่ในสถานที่ที่สามารถขนย้ายหม้อแปลงทั้งลูกเข้าออกได้ และ สามารถระบาย
อากาศสู่อากาศภายนอกได้ หากใช้ท่อลมต้องเป็นชนิดทนไฟ ห้องหม้อแปลงต้องเข้าถึงได้ โดยสะดวกสำหรับผู้ที่มีหน้าที่
เกี่ยวข้องเพ่ือตรวจสอบและบำรุงรักษา 
      (2) ระยะห่างระหว่างหม้อแปลงกับผนังหรือประตูห้องหม้อแปลง ต้องไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร 
ระยะห่างระหว่างหม้อแปลงต้องไม่น้อยกว่า 0.60 เมตร บริเวณที่ตั้งหม้อแปลงต้องมีที่ว่างเหนือ หม้อแปลงหรือเครื่องห่อหุ้ม
หม้อแปลงไม่น้อยกว่า 0.60 เมตร 
      (3) การระบายอากาศ ช่องระบายอากาศควรอยู่ห่างจากประตู หน้าต่าง ทวงหนีไฟ และวัสดุที่ติดไฟได้
มากที่สุดเท่าที่จะทำได้ อุณหภูมิภายในห้องหม้อแปลงต้องไม่เกิน 40 องศาเซลเซียส การระบายความร้อนทำได้โดยวิธีใดวิธี
หนึ่งดังนี้ 
   ก. ใช้ระบบหมุนเวียนอากาศตามธรรมชาติ 
       ต้องมีช่องระบายอากาศทั้งด้านเข้าและออก พื้นที่ของช่องระบายอากาศแต่ละ ด้าน (เมื่อไม่
คิดรวมลวดตาข่าย) ต้องไม่น้อยกว่า 1 ตารางเมตรต่อ 1,000 กิโลโวลต์แอมแปร์ (kVA) ของ หม้อแปลงที่ใช้งาน และต้องไม่
เล็กกว่า 0.05 ตารางเมตร ตำแหน่งของฮ่องระบายอากาศด้านเข้าต้องอยู่ใกล้ กับพื้นห้องแต่ต้องอยู่สูงไม่น้อยกว่า 100 
มิลลิเมตร ช่องระบายอากาศออกต้องอยู่ใกล้เพดานหรือหลังคา และ อยู่ด้านที่ทำให้มีการถ่ายเทอากาศผ่านหม้อแปลง ช่อง
ระบายอากาศเข้าและออก ไม่อนุญาตให้อยู่บนผนัง ด้านเดียวกัน และช่องระบายอากาศต้องปิดด้วยลวดตาข่าย 
   ข. ระบายความร้อนด้วยพัดลม 
       ช่องระบายอากาศด้านเข้าต้องมีขนาดไม่เล็กกว่าตามที่คํานวณได้ในข้อ ก.ด้าน อากาศออก
ต้องติดตั้งพัดลมที่สามารถดูดอากาศออกจากห้องได้ไม่น้อยกว่า 8.40 ลูกบาศก์เมตรต่อนาที ต่อหนึ่งกิโลวัตต์ของค่า
กําลังไฟฟ้าสูญเสียทั้งหมดของหม้อแปลงเมื่อมีโหลดเต็มที่ 
   ศ. ระบายความร้อนด้วยเครื่องปรับอากาศ 
       เครื่องปรับอากาศต้องมีขนาดไม่น้อยกว่า 3,412 บีทียู (BTU) ต่อชั่วโมงต่อ หนึ่งกิโลวัตต์ของ
ค่ากําลังไฟฟ้าสูญเสียทั้งหมดของหม้อแปลงเมื่อมีโหลดเต็มที่ 
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      (4) ผนังและหลังคาห้องหม้อแปลง ต้องสร้างด้วยวัสดุที่มีความแข็งแรงทางโครงสร้าง เพียงพอกับ
สภาพการใช้งานและไม่ติดไฟโดยมีอัตราทนไฟไม่น้อยกว่า 3 ชั่วโมง ผนังของห้องหม้อแปลงต้อง สร้างด้วยวัสดุที่มีความหนา
ดังนี้ 
   ก. คอนกรีตเสริมเหล็กมีความหนาไม่น้อยกว่า 125 มิลลิเมตร หรือ  
   ช. อิฐ คอนกรีตบล็อก มีความหนาไม่น้อยกว่า 200 มิลลิเมตร 
   ค. มีความหนาสอดคล้องกับมาตรฐานการป้องกันอัคคีภัยของวิศวกรรมสถานแห่ง ประเทศไทย 
ในพระบรมราชูปถัมภ์ 
      (5) พื้นห้องหม้อแปลง ต้องสร้างด้วยคอนกรีตเสริมเหล็กหนาไม่น้อยกว่า 125 มิลลิเมตร และต้องรับ
น้ำหนักหม้อแปลงและบริภัณฑ์อื่น ๆ ได้อย่างปลอดภัยพื้นห้องต้องลาดเอียงมีทาง ระบายฉนวนของเหลวของหม้อแปลงไปลง
บ่อพัก ปอพักต้องสามารถบรรจุของเหลวอย่างน้อย 3 เท่าของ ปริมาตรของเหลวของหม้อแปลงตัวที่มากที่สุดแล้วใส่หินเบอร์ 
2 จนเต็มปอ ถ้าปอพักอยู่ภายนอกห้องหม้อ แปลงต้องมีท่อระบายชนิดทนไฟขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางไม่เล็กกว่า 50 
มิลลิเมตร เพ่ือระบายของเหลวจาก ห้องหม้อแปลงไปลงปอพัก ปลายท่อด้านหม้อแปลงต้องปิดด้วยตะแกรง 
      (6) ประตูห้องหม้อแปลงต้องทำด้วยเหล็กแผ่นหนาอย่างน้อย 1.6 มิลลิเมตร มีวิธีการ ป้องกันการผุ
กร่อน ประตูต้องมีการจับยึดไว้อย่างแน่นหนา ต้องมีประตูฉุกเฉินสํารองไว้สำหรับเป็นทางออก และเป็นชนิดที่เปิดออก
ภายนอกได้สะดวกและรวดเร็ว 
      (7) ต้องมีธรณีประตูสูงเพียงพอ ที่จะกักน้ำมันตัวที่มากที่สุดได้ และต้องไม่น้อยกว่า 100 มิลลิเมตร 
      (8) เครื่องปลดวงจรที่ติดต้ังในห้องหม้อแปลง ต้องเป็นชนิดสวิตซ์สำหรับตัดโหลดเท่านั้น  
      (9) เครื่องห่อหุ้มส่วนที่มีไฟฟ้าทั้งหมดต้องเป็นวัสดุไม่ติดไฟ 
      (10) ส่วนที่เป็นโลหะเปิดโล่ง และไม่ใช้เป็นทางเดินของกระแสไฟฟ้าต้องต่อลงดิน ตัวนําต่อหลักดิน
ต้องเป็นทองแดงมีขนาดไม่เล็กกว่า 35 ตารางมิลลิเมตร 
      (11) ห้องหม้อแปลงต้องมีแสงสว่างอย่างเพียงพอ โดยที่ความส่องสว่างเฉลี่ยไม่น้อยกว่า 200 ลักซ ์
      (12) ระบบท่ออื่น ๆ ที่ไม่เกี่ยวกับระบบไฟฟ้า ไม่อนุญาตให้เดินท่อผ่านเข้าไปในห้อง หม้อแปลง 
ยกเว้นท่อสำหรับระบบดับเพลิง หรือระบบระบายความร้อนของหม้อแปลง หรือที่ได้ออกแบบ อย่างเหมาะสมแล้ว 
      (13) ห้ามเก็บวัสดุที่ไม่เกี่ยวข้องกับการใช้งานทางไฟฟ้า และวัสดุเชื้อเพลิงไว้ในห้องหม้อ แปลง 
      (14) ต้องมีเครื่องดับเพลิง ชนิดที่ใช้ดับไฟที่เกิดจากอุปกรณ์ไฟฟ้า (Class C) ขนาด น้ำหนักบรรจุสาร
ไม่น้อยกว่า 6.5 กิโลกรัม ติดตั้งไว้ที่ผนังด้านนอกห้องหม้อแปลงไม่สูงกว่า 1.5 เมตร จากระดับพื้นจนถึงหัวของเครื่องดับเพลิง 
   หมายเหตุ : ชนิดของเครื่องดับเพลิงที่ใช้กับอุปกรณ์ไฟฟ้า ได้แก่ ผงเคมีแห้ง คาร์บอนไดออกไซด์ 
และสารสะอาดดับเพลิง 
      (15) ถ้าบริเวณที่ติดต้ังหม้อแปลง มีการติดต้ังเครื่องดับเพลิงอัตโนมัติ เช่น คาร์บอน ไดออกไซต์หรือน้ำ 
ความหนาของผนังห้องอนุญาตให้ลดลงได้ คือ ถ้าเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กต้องมีความหนา ไม่น้อยกว่า 65 มิลลิเมตร และถ้า
เป็นอิฐ คอนกรีต หรือคอนกรีตบล็อก ต้องมีความหนาไม่น้อยกว่า 100 มิลลิเมตร 
      (16) ควรมีป้ายเตือนแสดงข้อความ “อันตรายไฟฟ้าแรงสูง” และ “เฉพาะเจ้าหน้าที่ที่ เกี่ยวข้อง
เท่านั้น” ให้เห็นอย่างชัดเจนติดไว้ที่ผนังด้านนอกห้องหม้อแปลง 
  2. ห้องหม้อแปลงสำหรับหม้อแปลงฉนวนของเหลวไม่ติดไฟ 
      (1) ให้ใช้ข้อกําหนดเช่นเดียวกับข้อ 1. 
      (2) อาจไม่ต้องมีปอพักแต่ต้องสามารถระบายน้ำหรือฉนวนของเหลวของหม้อแปลงออก จากห้องได้ 
      (3) ความหนาของผนังห้องหม้อแปลงเป็นดังนี้ 
   ก. คอนกรีตเสริมเหล็ก หนาไม่น้อยกว่า 65 มิลลิเมตร หรือ  
   ซ. อิฐทนไฟ มีความหนาไม่น้อยกว่า 100 มิลลิเมตร หรือ 
   ค. คอนกรีตบล็อก มีความหนาไม่น้อยกว่า 100 มิลลิเมตร  
  3. ห้องหม้อแปลงสำหรับหม้อแปลงชนิดแห้ง 
      (1) ให้ใช้ข้อกําหนดเช่นเดียวกับข้อ 1.  
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      (2) ไม่ต้องมีบ่อพักและท่อระบายของเหลว” 
  ทั้งนี้ หม้อแปลงไฟฟ้าของโครงการจะติดตั้งภายในห้องหม้อแปลงไฟฟ้าบริเวณชั้นที่ 1 ของอาคาร โครงการ 
โดยหม้อแปลงไฟฟ้าของโครงการเป็นซนิด Dry Type (ชนิดแห้ง) มีระยะห่างจากหม้อแปลงไฟฟ้าถึงผนังห้องแต่ละด้านอย่างน้อย 
1.0 เมตร (ไม่น้อยกว่า 1.00 เมตร) และมีระยะห่างระหว่างหม้อแปลง 0.80 เมตร (ไม่น้อยกว่า 0.60 เมตร)  
  อนึ่ ง การไฟฟ้านครหลวงเขตสามเสน ได้มีหนังสือตอบข้อหารือมายังโครงการ ตามหนังสือที่  มท 
5256/21.00169/2563 ลงวันที่ 27 ตุลาคม 2563 โดยแจ้งว่า “การไฟฟ้านครหลวง ซอเรียนว่า สามารถ ให้บริการด้าน
พลังงานไฟฟ้ากับโครงการฯ ได้อย่างเพียงพอ และหากบริษัทฯ มีความประสงค์ขอใช้ไฟฟ้า สำหรับโครงการฯ ดังกล่าว ติดต่อ
ขอทราบรายละเอียดได้ที่แผนกบริการ การไฟฟ้านครหลวงเขตสามเสน” ซึ่งในขณะนั้นโครงการประกอบด้วย อาคารชุดพัก
อาศัย ขนาดความสูง 29 ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น จำนวน 1 อาคาร และอาคารโรงเรือนกระจก ขนาดชั้นเดียว จำนวน 1 อาคาร 
ต่อมาโครงการมีความประสงค์ยกเลิกอาคารโรงเรือนกระจก ดังนั้น โครงการจึงได้ทำหนังสือแจ้งการ ไฟฟ้านครหลวงเขตสามเสน 
เพื่อการดำเนินการใดๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการให้มีความถูกต้องสอดคล้องกัน และสามารถสืบค้นได้ในระบบต่อไป  
  
 1.9.7 ระบบป้องกันและเตือนอัคคีภัย 

  โครงการจะออกแบบระบบป้องกันอัคคีภัย และเตือนอัคคีภัยของโครงการ ดังนี้ 
  1) ระบบป้องกันอัคคีภัย มีรายละเอียดดังนี้ 
      1.1) เครื่องสูบน้ำดับเพลิง (Fire Pump) โครงการจัดให้มีเครื่องสูบน้ำดับเพลิง (Fire Pump)     ชนิด
เครื่องยนต์ดีเซล จำนวน 1 เครื่อง มีอัตราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ที่ TDH 165 เมตร ทำงานร่วมกับเครื่องสูบน้ำรักษา
แรงดันน้ำในระดับท่อให้คงที่ (Jockey Pump) อัตราการสูบ 0.21 ลูกบาศก์เมตร/ นาที ที่ TDH 170 เมตร จำนวน 1 เครื่อง เพื่อ
สูบน้ำดับเพลิงไปยังส่วนต่างๆ ของอาคาร กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้ 
      อนึ่ง ในการออกแบบเครื่องสูบน้ำดับเพลิงที่ติดตั้งได้คํานวณแรงดันทั้งหมดที่เกี่ยวข้อง โดยมีแรงดันรวม
เท่ากับ 158.01 เมตร ดังนั้น จากแรงดันเครื่องสูบน้ำดับเพลิงที่ออกแบบที่แรงดันสุทธิ (Total Dynamic Head) เท่ากับ 165 
เมตร น้ำจึงเพียงพอที่จะสูบน้ำดับเพลิงได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
      1.2) ระบบท่อยืน (Stand Pipe) โครงการจัดให้มีท่อยืน (Stand Pipe) จำนวน 3 ท่อ มีขนาดเส้นผ่าน
ศูนย์กลาง 150 มิลลิเมตร โดยจะรับน้ำดับเพลิงจากถังสํารองน้ำดับเพลิงใต้ดินของโครงการ และรับน้ำดับเพลิงจากรถดับเพลิงของ
สถานีดับเพลิงและกู้ภัยห้วยขวาง  
      1.3) หัวรับน้ำดับเพลิงภายนอกอาคาร (Fire Department Connector : FDC) จะติดตั้งหัวรับน้ำ
ดับเพลิงภายนอกอาคาร (FDC) ขนาด 150x 65x 65 มิลลิเมตร พร้อม Check Valve จำนวน 3 ชุด บริเวณด้านทิศตะวันตกใกล้
กับทางเข้า-ออกโครงการ ซึ่งมีความสะดวกในการรับน้ำจากรถดับเพลิงของสถานี ดับเพลิงและกู้ภัยห้วยขวาง โดยมีรายละเอียด
การจ่ายน้ำเข้าระบบดังนี้  
   - หัวรับน้ำดับเพลิงสำหรับเติมน้ำเข้าถังเก็บน้ำดับเพลิงชั้นใต้ดิน จำนวน 1 ชุด จะทำหน้าที่ส่งน้ำ
ดับเพลิงไปยังถังเก็บน้ำชั้นใต้ดิน เพื่อเข้าสู่ระบบจ่ายน้ำดับเพลิงภายในอาคารต่อไป 
   - หัวรับน้ำดับเพลิงสำหรับเติมน้ำเข้าระบบท่อยืน จำนวน 2 ชุด จะทำหน้าที่ส่งน้ำ ดับเพลิงไปยัง
ท่อยืนโดยตรง และจ่ายไปยังท่อดับเพลิงที่ต่อกับตู้เก็บสายฉีดน้ำดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (FHC) ภายในอาคาร 
      1.4) ตู้เก็บสายฉีดน้ำดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC) ประกอบด้วย 
   - สายฉีดน้ำดับเพลิง ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 25 มิลลิเมตร (1 นิ้ว) ความยาว 30 เมตร 
   - หัวต่อสายฉีดน้ำดับเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็ว ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร (2.5 นิ้ว) 
พร้อมฝาครอบและโซ่ร้อย 
   - ถังดับเพลิงเคมีแบบมือถือขนาด 10 ปอนด์ 
   ทั้งนี้ โครงการจะติดตั้งตู้เก็บสายฉีดน้ำดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC) โดยจะ
ติดตั้งไว้ภายในอาคารบริเวณโถงลิฟต์ และทางเดินโดยแต่ละตู้มีระยะห่างกันมากที่สุดประมาณ 35 เมตร (ไม่เกิน 64 เมตร) 
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      1.5) ระบบหัวกระจายน้ำดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkler System) เป็นระบบท่อเปียก มีน้ำอยู่ในท่อ
ตลอดเวลา ซึ่งสามารถทำงานได้ทันทีเมื่อเกิดเพลิงไหม้ โดยสามารถเปิดออกทันทีที่มีความร้อนสูงขึ้น จนถึงอุณหภูมิทำงาน ฉีดน้ำ
บริเวณที่เกิดเหตุครอบคลุมพื้นที่ 16 ตารางเมตร/จุด โดยจะติดตั้งไว้บริเวณห้องชุด พักอาศัย ห้องสำนักงานนิติบุคคล โถงต้อนรับ 
ห้องพักคอย ห้องควบคุม ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ห้องเครื่องสูบน้ำ ห้องวางเครื่องซักผ้า ห้องออกกําลังกาย ห้องพักมูล
ฝอยรวม ห้องพักมูลฝอยประจำชั้น ห้องไฟฟ้า ห้องเครื่องสูบน้ำบ่อแช่น้ำร้อน (Onsen) ห้องเครื่องสูบน้ำสระว่ายน้ำ พื้นที่วาง
เครื่องทำน้ำร้อน (สำหรับบ่อน้ำร้อน (Onsen) ห้องอบไอน้ำ (Sauna) แช่น้ำร้อน (Onsen)ซาย ห้องอบไอน้ำ (Sauna) แช่น้ำร้อน 
(Onsen) หญิง ห้องน้ำ ชาย - หญิง พื้นที่นั่งพักผ่อนที่จอดรถ ทางวิ่งรถภายในโครงการ โถงลิฟต์ และทางเดินทั่วทั้งอาคาร เป็นต้น 
      1.6) ลิฟต์ดับเพลิง โครงการจัดให้มีลิฟต์ดับเพลิง จำนวน 1 ชุด มีขนาดพื้นที่หน้าโถงลิฟต์ 8.16-10.96 
ตารางเมตร ทั้งนี้ ลิฟต์ดับเพลิงมีคุณสมบัติตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 และแก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
      นอกจากนี้ โครงการจัดให้มีจุดจอดรถกระเช้าบริเวณถนนภายในโครงการ ซึ่งเป็นถนน คอนกรีตเสริมเหล็ก 
มีความมั่นคงแข็งแรง ใกล้กับทางเข้า-ออก ความกว้าง 8 เมตร ความยาว 16 เมตร  
  2) ระบบเตือนอัคคีภัย 
      2.1) แผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel : FCP) จะทำหน้าที่เป็นจุดศูนย์รวมการรับส่งสัญญาณ
ตรวจรับ โดยเมื่ออุปกรณ์ชุดแจ้งเหตุที่ติดตั้งไว้เริ่มทำงาน จะส่งสัญญาณไปยังแผงควบคุมเพื่อให้ เจ้าหน้าที่ในห้องควบคุม
ตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหม้จะส่งสัญญาณแจ้งเหตุให้ทราบทั่วทั้งอาคารซึ่ง โครงการติดตั้งแผงควบคุมภายในบริเวณ
ห้องควบคุมความปลอดภัย อยู่บริเวณชั้นที่ 1  
      2.2) เครื่องตรวจจับควัน (Smoke Detector) เป็นตัวรับกลุ่มควันที่เกิดจากเพลิงไหม้ ภายในอาคาร 
และส่งสัญญาณไปยังแผงควบคุม เพื่อให้เจ้าหน้าที่ในห้องควบคุมทราบ และส่งสัญญาณแจ้งเหตุ ให้ทราบทั่วทั้งอาคาร ซึ่งโครงการ
ติดตั้งเครื่องตรวจจับควันภายในห้องพักอาศัยทุกห้อง โถงต้อนรับ ห้องพักคอย ห้องสำนักงานนิติบุคคล ห้องเครื่องกำเนิดไฟฟ้า 
ห้องเครื่องไฟฟ้า พื้นที่วางหม้อแปลงไฟฟ้า ห้องออกกําลังกาย ห้องกิจกรรมสำหรับการพักผ่อน พื้นที่นั่งพักผ่อน ห้องประชุม ห้อง
เครื่องลิฟต์ โถงลิฟต์ บันได และทางเดินภายใน อาคาร เป็นต้น 
      2.3) เครื่องตรวจจับความร้อน (Heat Detector) เป็นตัวจับความร้อนที่เกิดจากเพลิงไหม้ ภายในอาคาร 
และส่งสัญญาณไปตามแผงควบคุม ซ่ึงโครงการติดตั้งเครื่องตรวจจับความร้อนภายในห้องเครื่องสูบน้ำ ห้องพักมูลฝอยรวม ห้องพัก
มูลฝอยประจำชั้น ที่จอดรถและทางวิ่งรถ ห้องวางตู้จดหมาย ห้องวางเครื่องซักผ้า ห้องน้ำชาย-หญิง ห้องอบไอน้ำ (Sauna) แช่น้ำ
ร้อน (Onsen) ซาย ห้องอบไอน้ำ (Sauna) -แช่น้ำร้อน (Onsen) หญิง เป็นต้น 
      2.4) เครื่องแจ้งเหตุโดยใช้มือดึง (Fire Alarm Manual Station) เป็นตัวส่งสัญญาณเตือนภัย โดย
ติดตั้งไว้ภายในอาคารบริเวณโถงต้อนรับ โถงลิฟต์และโถงบันได เป็นต้น 
      2.5) โทรศัพท์แจ้งเหตุฉุกเฉิน (Fire Man Telephone Outlet) เป็นตัวส่งสัญญาณเตือนภัย โดยติดตั้ง
ไว้ภายในอาคารบริเวณโถงบันได 
      2.6) อุปกรณ์แจ้งเหตุด้วยลำโพงเสียงประกาศและแสงไฟกระพริบ (Alarm Speaker With Strobe 
Light) สำหรับส่งสัญญาณเตือนภัยด้วยเสียงและแสง โดยติดตั้งไว้บริเวณที่เดียวกันกับเครื่อง แจ้งเหตุโดยใช้มือดึง 
      2.7) อุปกรณ์แสดงผลระยะไกลชนิดแสง (Remote Indicator Lamp) โดยติดตั้งไว้บริเวณด้านหน้า
ห้องพักอาศัยทุกห้อง 
  3) การสํารองน้ำดับเพลิง 
      โครงการจะจัดให้มีน้ำสํารองดับเพลิงอย่างเพียงพอ โดยเก็บไว้ในถังเก็บน้ำดับเพลิงใต้ดิน ปริมาณ 152.27 
ลูกบาศก์เมตร สํารองน้ำดับเพลิงได้นาน 40 นาที ซึ่งไม่น้อยกว่า 30 นาที เป็นไปตามข้อกําหนด กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 
2535) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมี
รายละเอียดดังนี้  
      ถังเก็บน้ำขั้นใต้ดินสํารองน้ำดับเพลิง 
       = 152.27 ลูกบาศก์เมตร 
      เครื่องสูบน้ำดับเพลิงขนาด   = 3.785  ลูกบาศก์เมตร/นาที  



โครงการ The Stage mindscape Ratchada-Huaikhwang  
(เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-ห้วยขวาง)                                                                       รายงานการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม                                                                                                        
นิติบุคคลอาคารชุด เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-ห้วยขวาง                                                        ระหว่างเดือนมีนาคม – มิถุนายน พ.ศ.2567 
 

S.P.J. SCIENTIFIC COMPANY LIMITED                                                                                                               1-26 

      สามารถสํารองน้ำดับเพลิงได้นาน  = 152.27 / 3.785 
       = 40 นาที 
       = 30 นาที  
 
  4) ทางหนีไฟ 
      โครงการจัดให้มีบันไดที่สามารถใช้หนีไฟ จำนวน 2 แห่ง โดยมีรายละเอียดบันไดที่ใช้ หนีไฟภายในอาคาร 
ดังนี้  
      (1) บันได ST-1 (บันไดหลัก บันไดหนีไฟ และบันไดสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและ คนชรา) เป็น
บันไดที่สามารถขึ้นและลงจากชั้นที่ 1 ถึงชั้นดาดฟ้า ตัวบันไดทำด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก ความกว้าง 1.20 เมตร (ไม่น้อยกว่า 90 
เซนติเมตร) ลูกนอนกว้าง 0.26 เมตร (ไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร) ลูกตั้งสูง 0.172.0.180 เมตร (ไม่เกิน 20 เซนติเมตร) มีซานพัก
กว้าง 1.2 เมตร มีราวบันได 2 ด้าน มีระบบระบายอากาศเป็นแบบวิธีธรรมชาติ และวิธีกลโดยวิธีธรรมชาติจะมีช่องเปิดระบาย
อากาศ พื้นที่ไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตร ตั้งแต่ชั้นที่ 7 ถึงชั้นดาดฟ้า และวิธีกลจะติดตั้งพัดลมอัดอากาศที่ชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 6 มี
อัตราการอัดอากาศ 16,500 ลูกบาศก์ฟุต/นาที ทำงานได้โดย อัตโนมัติเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม ้
      (2) บันได ST-2 (บันไดหนีไฟ และบันไดสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา) เป็น บันไดที่
สามารถขึ้นและลงจากชั้นที่ 1 ถึงชั้นดาดฟ้าตัวบันไดทำด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก ความกว้าง 1.20 เมตร (ไม่ น้อยกว่า 0.90 เมตร) 
ลูกนอนกว้าง 0.25-0.27 เมตร (ไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร) ลูกตั้งสูง 0.172-0.180 เมตร (ไม่ เกิน 20 เซนติเมตร) มีชานพักกว้าง 
1.2 เมตร มีราวบันได 2 ด้าน มีระบบระบายอากาศเป็นแบบวิธีธรรมชาติ โดยจะมี ซ่องเปิดระบายอากาศ พื้นที่ไม่น้อยกว่า 1.4 
ตารางเมตร ตั้งแต่ชั้นที่ 1 ถึงชั้นดาดฟ้า 
      ทั้งนี้ ผู้พักอาศัย ภายในในโครงการจะใช้เวลาในการอพยพหนีไฟระยะเวลามากที่สุด 21 นาที ซึ่งไม่เกินค่า
มาตรฐานที่กำหนด 60 นาที ดังนั้น จะสามารถอพยพออกสู่ภายนอก อาคารได้อย่างรวดเร็วและปลอดภัยกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้ 
      อนึ่ง ทางออกสู่บันไดทุกแห่งจะมีประตูหนีไฟที่ทำด้วยวัสดุทนไฟ มีความกว้าง 0.90 เมตร ความสูง 2.0 
เมตร โดยประตูหนีไฟของโครงการจะออกแบบให้เป็นมือจับแบบผสัก สามารถเปิดย้อนเข้ามาภายใน อาคารทุกชั้น ยกเว้นชั้นที่ 1 
(Re-Entry) ซึ่งโครงการกำหนดมาตรการห้ามล็อคกุญแจของประตูเข้า-ออกสู่บันได หนีไฟที่โครงการกำหนดไว้ รวมทั้งจัดทำป้าย
บอกทางไปยังจุดที่สามารถเปิดย้อนกลับเข้ามาภายในอาคารได้ พร้อม ทั้งจะติดตั้งป้ายบอกทางออกฉุกเฉินของอาคาร ซ่ึงแสดงให้
เห็นได้ชัดเจนและไม่ใช้สีหรือรูปร่างที่กลมกลืนกับการ ตกแต่งป้ายอื่น ๆ ที่ติดไว้ใกล้เคียงกันส ำหรับป้ายบอกทางหนีไฟจะใช้
สัญลักษณ์หนีไฟ พร้อมระบุคําว่า “ทางหนีไฟ” และ “FIRE EXIT" ตัวอักษรสูง 15 เซนติเมตร โดยตัวอักษรใช้สีขาวบนพื้นสีเขียว 
และมีไฟแสงสว่างให้เห็นเด่นชัดตลอดเวลาทั้งอาวะปกติ และภาวะฉุกเฉินไว้ที่บริเวณทางออกสู่บันไดทุก ๆ ชั้นของอาหาร  
  5) พื้นที่หนีไฟทางอากาศ 
      โครงการจัดให้มีพื้นที่หนีไฟทางอากาศไว้ที่ชั้นดาดฟ้าของโครงการ จำนวน 1 แห่ง ความกว้าง 10 เมตร 
ความยาว 10 เมตร ซึ่งการเข้าถึงพื้นที่ดังกล่าวสามารถใช้บันได ST-1 และบันได ST-2 ขึ้นมายังชั้นดาดฟ้าเพื่อไปยังพื้นที่หนีไฟทาง
อากาศได้อย่างสะดวก 
  6) การกำหนดจุดรวมพล 
      ในการซักซ้อมการอพยพหนีไฟ จะมีการกำหนดจุดรวมคนเบื้องต้นภายในโครงการ เพื่อเป็นจุดตรวจเช็ค
จำนวนคนว่ามีผู้ใดติดอยู่ภายในห้องพักหรือไม่ เพื่อจะได้สั่งการให้ทีมดับเพลิง หรือทีมค้นหาหรือแจ้งให้ เจ้าหน้าที่ดับเพลิงช่วย
ค้นหาผู้สูญหายได้ทันท่วงทีซึ่งโครงการจะกำหนดจุดรวมคนเบื้องต้น จำนวน 2 จุด ขนาดพื้นที่ รวมทั้งสิ้น 389 ตารางเมตร บริเวณ
พื้นที่สีเขียวด้านทิศเหนือ และตะวันตกใกล้กับทางเข้า ออกของโครงการ ดังนี้  
      - จุดรวมพลที่ 1 ขนาดพื้นที่ 139 ตารางเมตร (ไม่มีการปลูกไม้ยืนต้น) สามารถรองรับ จำนวนคนได้556 
คน (1 คน จะใช้พื้นที่ยืนประมาณ 0.25 ตารางเมตร) ซึ่งจุดรวมพลดังกล่าวสามารถรองรับผู้พัก อาศัยในชั้น 6-13 จำนวน 549 คน
ได้อย่างเพียงพอ 
      - จุดรวมพลที่ 2 ขนาดพื้นที่ 250 ตารางเมตร (หักลำต้นไม้ยืนต้นแล้ว) โดยแบ่งย่อย ออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
   (1) ส่วนที่ 1 ขนาดพื้นที่ 130 ตารางเมตร สามารถรองรับจำนวนคนได้ 520 คน (1 คน จะใช้พื้นที่
ยืนประมาณ 0.25 ตารางเมตร) ซึ่งจุดรวมพลดังกล่าวสามารถรองรับผู้พักอาศัยในชั้น 14-20 จำนวน 497 คน ได้อย่างเพียงพอ 
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   (2) ส่วนที่ 2 ขนาดพื้นที่ 120 ตารางเมตร สามารถรองรับจำนวนคนได้ 480 คน (1 คน จะใช้พื้นที่
ยืนประมาณ 0.25 ตารางเมตร) ซึ่งจุดรวมพลดังกล่าวสามารถรองรับผู้พักอาศัยในชั้น 21-29 และพนักงานในโครงการ จำนวน 
477 คน ได้อย่างเพียงพอ 
      ทั้งนี้ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดต้องกําหนดให้มีเจ้าหน้าที่รับผิดชอบเป็นผู้นําการอพยพ หนีไฟในแต่ละชั้น 
เพื่อนําไปยังจุดรวมพลตามที่กำหนดไว ้
      อนึ่ง จุดรวมพลเบื้องต้นของโครงการจะไม่กีดขวางการจราจรของรถดับเพลิง โดยรถดับเพลิง สามารถเดิน
รถไปรอบ ๆ อาคารโครงการได้ เนื่องจากมีถนนโดยรอบอาคารความกว้าง 6 เมตร และในการตรวจเช็คจำนวนคนเป็นสิ่งที่ต้อง
ปฏิบัติในขั้นต้น เพื่อช่วยเหลือผู้พักอาศัย และพนักงานภายในโครงการ ซึ่งต้องดำเนินการ ในเวลาที่รวดเร็วแล้วจึงเคลื่อนย้ายผู้พัก
อาศัย และพนักงานภายในโครงการจากจุดรวมพลเบื้องต้นออกสู่ ถนนซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 ซึ่งการอพยพผู้พักอาศัยออกสู่
ภายนอกโครงการนั้น โครงการจะจัดให้มีเจ้าหน้าที่คอย ดูแลควบคุมไม่ให้ผู้พักอาศัยตื่นตระหนัก อันจะก่อให้เกิดความวุ่นวายและ
กีดขวางการอํานวยความสะดวกของเจ้าหน้าที่ ดับเพลิง และการเดินรถของรถดับเพลิงที่จะเข้ามาอํานวยการในพื้นที่โครงการ ซึ่ง
เจ้าหน้าที่จะเป็นผู้นําในการอพยพ ผู้พักอาศัยจากจุดรวมพลเบื้องต้นไปยังภายนอกโครงการ โดยควบคุมการอพยพให้ผู้พักอาศัย 
และพนักงานภายใน โครงการเดินเรียงแถวกันอย่างเป็นระเบียบเพื่อความปลอดภัยของผู้พักอาศัย และพนักงานภายในโครงการ
และไม่ กีดขวางการทำงานของเจ้าหน้าที่ดับเพลิง รวมทั้งการเดินรถของรถดับเพลิงที่จะเข้ามาอํานวยการพื้นที่โครงการ 
      ทั้งนี้ จุดรวมพลดังกล่าวข้างต้น เป็นจุดรวมพลที่กำหนดไว้ในเบื้องต้นเท่านั้น ซึ่งหากในอนาคต เมื่อ
โครงการเปิดดำเนินการ จะจัดให้มีการซักซ้อมอพยพหนีไฟเป็นประจำอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง โดยในการซักซ้อม อพยพหนีไฟ 
โครงการจะประสานกับเจ้าหน้าที่ของสถานีดับเพลิงและกู้ภัยห้วยขวางในการกำหนดจุดรวมพล ที่เหมาะสมในสภาวการณ์ขณะนั้น
ต่อไป โดยในการซักซ้อมอพยพหนีไฟ โดยในการซ้อมการอพยพหนีไฟจะประกอบด้วย 
      (1) การซ้อมอพยพหนีไฟโดยการหนีลงมาชั้นล่าง 
   โครงการจะซักซ้อมให้ผู้ที่พักอาศัยภายในโครงการอพยพหนีไฟลงมาชั้นล่างเป็นหลัก โดยไม่แนะนํา
ให้หนีขึ้นไปยังพื้นที่หนีไฟทางอากาศ โดยจะให้พยายามใช้บันได ST-1 และ ST-2 ซึ่งเป็นบันไดที่ สามารถลงมาจากชั้นดาดฟ้า ถึง
ชั้นที่ 1 ได้อย่างสะดวก 
 
      (2) การซ้อมอพยพหนีไฟโดยการหนีขึ้นสู่พื้นที่หนีไฟทางอากาศ 
   โครงการได้จัดให้มีพื้นที่หนีไฟทางอากาศ บริเวณพื้นที่ชั้นดาดฟ้าของโครงการ จำนวน 1 แห่ง มี
ความกว้าง 10 เมตร ความยาว 10 เมตร ซ่ึงในกรณีที่เกิดเหตุเพลิงไหม้บริเวณชั้นสูง เช่น เกิดเหตุเพลิงไหม้ ชั้น 25 มีโอกาสเป็นไป
ได้ที่ผู้พักอาศัยภายในโครงการบริเวณชั้นที่สูงกว่าชั้นที่เกิดเพลิงไหม้จะหนีไฟขึ้นไปบนพื้นที่ดังกล่าว ซึ่งในการหนีไฟไปยังบริเวณ
พื้นที่หนีไฟทาง อากาศ สามารถใช้บันได ST-1 และ ST-2 ซึ่งเป็นบันไดที่สามารถขึ้นสู่ชั้นดาดฟ้าและต่อเนื่องไปยังพื้นที่หนีไฟทาง 
   โครงการจะกําหนดให้มีการประชาสัมพันธ์ให้หนีไฟขึ้นไปยังพื้นที่หนีไฟทางอากาศ ในกรณีที่ไม่
สามารถหนีไฟลงมายังพื้นชั้นล่างได้ โดยจะประสานไปยังกองบินตำรวจ เพื่อขอความอนุเคราะห์ใน ด้านการให้ความ
ช่วยเหลือการหนีไฟทางอากาศกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้และเหตุฉุกเฉินต่างๆ ให้กับโครงการ รวมทั้งกําหนดให้มีการซ้อมหนีไฟ
ทางอากาศร่วมด้วย 
      นอกจากนี้ โครงการจะจัดให้มีแผนการป้องกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ และจะจัดทำเส้นทางอพยพ
หนีไฟและจุดรวมคนติดไว้บริเวณโถงลิฟต์ และบันได เมื่อเกิด เหตุเพลิงไหม้ให้ผู้อยู่ภายในอาคารเห็นได้อย่างชัดเจน  
      อนึ่ง โครงการได้ทำหนังสือแจ้งไปยังสถานีดับเพลิงและกู้ภัยห้วยขวาง ให้รับทราบในการพัฒนาโครงการ
และเพื่อนําไปเป็นข้อมูลสำหรับแผนการปฏิบัติภารกิจ และการให้ความช่วยเหลือของเจ้าหน้าที่ใน การระงับเหตุและอพยพหนีไฟ 
เพื่อลดความสูญเสียในชีวิตและทรัพย์สินจากเหตุเพลิงไหม้ที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตต่อไป รวมทั้งโครงการได้ทำหนังสือแจ้งการ
ดำเนินโครงการไปยังกองบินตำรวจเพื่อเป็นข้อมูลสำหรับแผนการ ปฏิบัติภารกิจและการให้ความช่วยเหลือของเจ้าหน้าที่ในการ
ระงับเหตุและอพยพหนีไฟ เพื่อลดความสูญเสียใน ชีวิตและทรัพย์สินจากเหตุเพลิงไหม้ที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตต่อไป  
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  7) แผนการป้องกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ 
      บริษัท เรียลพาร์ทเนอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด จะเป็นผู้รับผิดชอบแผน ฯ กรณีที่ยังไม่ได้จดทะเบียนนิติ
บุคคลอาคารชุด และกรณีจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดและโอนกรรมสิทธิ์เรียบร้อยแล้วนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้รับผิดชอบ  โดย
กําหนดให้มีแผนป้องกันและระงับอัคคีภัยที่อาจจะเกิดขึ้นเพื่อความปลอดภัย ประกอบด้วย  4 ส่วน รายละเอียดดังนี้  
      1. ความสำคัญของปัญหา 
   อัคคีภัยเป็นภัยพิบัติที่เกิดขึ้นบ่อยครั้งส่วนใหญ่มักเป็นผลมาจากความประมาท ไม่รอบคอบ ขาด
ความระมัดระวังขาดการตรวจสอบระบบความปลอดภัยขาดการตรวจเช็ควัสดุอุปกรณ์ในการป้องกันอัคคีภัยต่าง ๆ ตาม
กําหนดเวลาขาดการซ่อมบํารุงอุปกรณ์ดับเพลิงให้พร้อมใช้งานอย่างสม่ำเสมอ รวมทั้งการขาดความตระหนักในเรื่องความปลอดภัย
จากอัคคีภัยของผู้พักอาศัยสิ่งต่างๆ ที่กล่าวมาล้วนส่งผลให้เกิดอัคคีภัย ทั้งสิ้น ซึ่งการเกิดอัคคีภัยแต่ละครั้งทำให้เกิดความสูญเสีย
ต่อชีวิตและทรัพย์สินของบุคลากรและของหน่วยงานเป็นจำนวนมาก 
      2. วัตถุประสงค์ 
   1) เพื่อป้องกันและลดอัตราความเสี่ยงการเกิดอัคคีภัยในอาคารโครงการ THE STAGE mindscape 
RATCHADA – HUAIKHWANG (เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา - ห้วยขวาง) ซึ่งจะเป็นการป้องกันการสูญเสียชีวิตและทรัพย์สิน
ของผู้พักอาศัยที่เกิดจากอัคคีภัยให้ได้รับผลกระทบน้อยที่สุด 
   2) เพื่อกำหนดบทบาทหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องในการปฏิบัติการป้องกัน และระงับอัคคีภัยให้
ชัดเจนเป็นระบบและสามารถปฏิบัติตนได้อย่างถูกต้องปลอดภัยเมื่อเกิดอัคคีภัย 
   3) เพื่อสร้างความตระหนักในการป้องกันและระงับอัคคีภัยแก่ผู้พักอาศัยและเจ้าหน้าที่นิติบุคคล
อาคารชุดภายในโครงการ 
   4) เพื่อสร้างความมั่นใจในเรื่องความปลอดภัยต่อผู้พักอาศัยในกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้  
   5) เพื่อให้มีการระงับอัคคีภัยที่อาจเกิดขึ้นได้อย่างรวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ 
   6) เพื่อให้การประสานงานระหว่างหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ในการปฏิบัติตามแผนป้องกัน  และระงับ
อัคคีภัยเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นระบบ 
      3. ขอบเขตของแผน 
   แผนป้องกันและระงับอัคคีภัยฉบับนี้ใช้ในการป้องกันและระงับอัคคีภัยภายในบริเวณ อาคารใน
เบื้องต้น ครอบคลุมการดำเนินการ ประกอบไปด้วยแผนหลัก 3 แผน ดังนี้ 
   1) แผนก่อนเกิดเหตุเป็นการดำเนินมาตรการและกิจกรรมต่างๆ เพื่อป้องกัน และเตรียมการเผชิญ
เหตุการณ์เกิดอัคคีภัยไว้ล่วงหน้าซึ่งจะเป็นการลดความรุนแรงและลดความสูญเสียที่อาจจะเกิดขึ้น ให้มีน้อยท่ีสุด 
   2) แผนขณะเกิดเหตุ เป็นการเข้าระงับเหตุเบื้องต้น กรณีเพลิงไหม้เล็กน้อย โดยผู้พบเห็นเพลิงไหม้ 
และเจ้าหน้าที่สามารถใช้เครื่องดับเพลิงมือถือดับเพลิงได้ แต่ทั้งนี้  กรณีเพลิงไหม้ขนาดใหญ่จะต้องมีการแจ้งเหตุเพลิงไหม้ทางสาย
ด่วน 199 ให้เจ้าหน้าที่ดับเพลิงมาทำการดับเพลิงโดยทีมงานดับเพลิงของโครงการ ต้องสนับสนุนอํานวยความสะดวกให้แก่
เจ้าหน้าที่ดับเพลิงอย่างใกล้ชิดโดยหากเกิดเพลิงไหม้ขั้นรุนแรงให้การปฏิบัติ เป็นไปตามอำนาจหน้าที่ตามกฎหมายของหน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง และให้เจ้าหน้าที่ของอาคาร ทำหน้าที่เป็นผู้สนับสนุนการปฏิบัติการของหน่วยงานที่มีอำนาจหน้าที่ตามกฎหมาย 
   3) การปฏิบัติหลังเพลิงสงบ ผู้อํานวยการดับเพลิงสั่งแจ้งพนักงานประจำห้องควบคุมอัคคีภัย เพื่อ
ประกาศความสงบ 
    4. การปฏิบัติ ประกอบไปด้วย แผนหลัก 3 แผน และแผนย่อย 7 แผน ดังนี้  
   1) แผนก่อนเกิดเหต ุ
       เป็นการดำเนินมาตรการและกิจกรรมต่างๆ เพื่อป้องกันและเตรียมการเผชิญ เหตุการณ์เกิด
อัคคีภัยไว้ล่วงหน้าซึ่งจะเป็นการลดความรุนแรงและลดความสูญเสียที่อาจจะเกิดขึ้นให้มีน้อยที่สุด โดยประกอบด้วยแผนย่อย 3 
แผน ดังนี้ 
       1.1) แผนการตรวจตรา 
    เป็นแผนการสํารวจความเสี่ยงและตรวจตรา เพื่อเฝ้าระวังป้องกันและขจัดต้นเหตุของการ
เกิดเพลิงไหม้ ก่อนจัดทำแผนควรมีข้อมูลต่างๆ ดังต่อไปนี้เชื้อเพลิง สารเคมี สารไวไฟระบบไฟฟ้า จุดที่มี โอกาสเสี่ยงต่อการเกิด
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เพลิงไหม้และต้องมีการบันทึกข้อมูลเกี่ยวกับคุณสมบัติลักษณะการลุกไหม้ ปริมาณของสารอันตรายที่มีอยู่สูงสุด ชนิดของสาร
ดับเพลิงและปริมาณที่ต้องใช้เพื่อประกอบการวางแผน 
    ผู้จัดการอาคารจะมอบหมายให้มีเจ้าหน้าที่รับผิดชอบในการดำเนินการตรวจตราความ
ปลอดภัยให้ชัดเจนรวมถึงกำหนดหัวข้อและจุดที่ต้องตรวจระยะเวลา ความถี่ผู้ตรวจสอบรายงาน (อาทิเช่น ทุกวัน  ทุกเดือน หรือ
ทุก 3 เดือน เป็นต้น) การส่งรายงานผลการแจ้งข้อบกพร่องในการตรวจตราที่ชัดเจนโดยหากตรวจพบความผิดปกติหรืออุปกรณ์
ใดๆ อยู่ในสภาพชํารุด/ ไม่พร้อมใช้งานให้รีบแจ้งผู้จัดการแต่ละพื้นที่ให้ทราบ และดำเนินการแก้ไขโดยเร็ว โดยให้ดำเนินการดังนี้ 
    (1) มอบหมายเจ้าหน้าที่รับผิดชอบการตรวจตราความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยให้ชัดเจน 
โดยให้ระบุชื่อ-นามสกุล ตำแหน่ง และเบอร์โทรศัพท์ติดต่อ 
    (2) สํารวจตรวจตราความปลอดภัยบริเวณพื้นที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัย และส่วน
ห้องสำนักงานนิติบุคคล ฯ วัสดุอุปกรณ์ เครื่องมือ และเครื่องใช้ต่างๆ รวมทั้งสํารวจตรวจตราระบบไฟฟ้า สายไฟ ปลั๊ กไฟ 
เครื่องใช้ไฟฟ้าให้มีสภาพปลอดภัย ตลอดจนกําจัดแหล่งสะสมเชื้อเพลิง เช่น กระดาษ และ วัสดุอื่นๆ ที่ติดไฟได้ง่าย เป็นต้นหากพบ
บริเวณใดเป็นจุดเสี่ยงต่อการเกิดอัคคีภัยใหร้ีบแก้ไขหรือเพิ่มความระมัดระวังเป็นพิเศษ โดยมีตัวอย่างหัวข้อที่ควรตรวจตรา 
        - จุดที่เสี่ยงต่อการเกิดเหตุเพลิงไหม้การใช้และการเก็บวัตถุไวไฟของเสียติดไฟง่าย - 
เชื้อเพลิงแหล่งความร้อนต่าง ๆ เช่น ห้องเก็บของ ตู้เก็บวัตถุไวไฟ เป็นต้น 
        - ระบบเตือนเพลิงไหม้ เช่น แผงควบคุมอุปกรณ์ตรวจจับควัน อุปกรณ์ตรวจจับความ
ร้อน อุปกรณ์แจ้งเหตุโดยใช้มือดึง และกริ่งสัญญาณเตือนอัคคีภัย เป็นต้น 
        - ระบบดับเพลิง เช่นเครื่องสูบน้ำดับเพลิงระบบท่อยืนระบบหัว กระจายน้ำดับเพลิง
อัตโนมัติ หัวรับน้ำดับเพลิงภายนอกอาคารตู้เก็บสายฉีดน้ำดับเพลิงพร้อมอุปกรณ์ ถังดับเพลิง คาร์บอนไดออกไซด์แบบมือถือ 
(CO2) และลิฟต์ดับเพลิง เป็นต้น 
        - ระบบหนีไฟ เช่น บันไดหนีไฟ ประตูหนีไฟ ป้ายบอกทางหนีไฟ จุดรวมพล แผนผัง
อาคาร พื้นที่หนีไฟทางอากาศ เป็นต้น 
       1.2) แผนการอบรม 
    เจ้าหน้าที่นิติบุคคลต้องจัดให้มีการอบรม และการฝึกทดสอบแผนกรณีเกิด เหตุเพื่อ
ทดสอบแผนป้องกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ พร้อมทั้งประเมินผลการฝึกเพื่อทดสอบแผนดังกล่าว และประมวลข้อมูลมา
ประกอบในการปรับปรุง ทบทวน และแก้ไขแผนป้องกันและระงับอัคคีภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
    (1) การฝึกอบรมให้ความรู้ โครงการจะกําหนดให้มีการฝึกอบรมให้ความรู้ เกี่ยวกับการ
ป้องกันและระงับอัคคีภัย โดยประสานให้เจ้าหน้าที่ดับเพลิงของสถานีดับเพลิงและกู้ภัยห้วยขวางจัดการ ฝึกอบรมให้กับผู้พักอาศัย
ภายในโครงการตามแผนการฝึกอบรม อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง เพื่อให้ความรู้เกี่ยวกับการ ป้องกันและระงับอัคคีภัยเบื้องต้น วิธีการ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ วิธีการใช้อุปกรณ์ดับเพลิงประเภทต่างๆ การดับเพลิงเบื้องต้น การอพยพหนีไฟ วิธีปฏิบัติในการตัดกระแสไฟฟ้า 
การรายงานผู้บังคับบัญชา ตลอดจนเรียนรู้วิธีการปฐมพยาบาลและการ ช่วยเหลือเบื้องต้นในกรณีฉุกเฉิน และให้มีการประเมินผล
การฝึกอบรมและจัดทำสรุปผลเพื่อใช้เป็นข้อมูลประกอบการ ปรับปรุง ทบทวน และแก้ไขแผนป้องกันและระงับอัคคีภัยให้มี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
  นอกจากนี้ โครงการต้องจัดให้มีเจ้าหน้าที่เข้ารับการฝึกอบรมเบื้องต้นกับสำนักป้องกันและบรรเทาสาธารณภัย 
หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องภายใน 1 ปี หลังการเปิดใช้อาคารและอบรมทุก ๆ 3 ป ี
    (2) การฝึกทดสอบแผนป้องกันและระงับอัคคีภัย โครงการต้องกําหนดให้มีการทดสอบ
แผนป้องกันและระงับอัคคีภัยของโครงการ รวมทั้งจําลองเหตุการณ์แล้วซักซ้อมการดับเพลิงเบื้องต้น การใช้อุปกรณ์ดับเพลิง
ประเภทต่างๆ การอพยพหนีไฟ โดยเจ้าหน้าที่ดับเพลิงของสถานีดับเพลิงและกู้ภัยห้วยขวาง จัดการฝึกทดสอบให้กับผู้พักอาศัย
ภายในโครงการตามแผนการฝึกอบรมอย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง โดยโครงการจะ กําหนดให้มีการประชาสัมพันธ์ให้หนีไฟขึ้นไปยัง
พื้นที่หนีไฟทางอากาศ ในกรณีที่ไม่สามารถหนีไฟลงมายังพื้นชั้น ล่างได้ โดยจะประสานไปยังกองบินตำรวจ เพื่อขอความ
อนุเคราะห์ในด้านการให้ความช่วยเหลือการหนีไฟทาง อากาศกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้และเหตุฉุกเฉินต่างๆ ให้กับโครงการ 
รวมทั้งกําหนดให้มีการซ้อมหนีไฟทางอากาศร่วมด้วย 
       1.3) การรณรงค์ป้องกันอัคคีภัย 
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    ให้นิติบุคคลอาคารชุด ดำเนินการรณรงค์ประชาสัมพันธ์และเผยแพร่ความรู้เกี่ยวกับการ
ป้องกันและระงับอัคคีภัยเช่นข้อตกลงเบื้องต้น ความรู้เกี่ยวกับอันตรายของอัคคีภัยการปฏิบัติตนอย่างถูกต้องปลอดภัยเมื่อเกิด
อัคคีภัยการอพยพหนีไฟ เป็นต้น เพื่อให้ผู้พักอาศัยทุกคนมีจิตสํานึกในการร่วมกันป้องกัน และแก้ไขปัญหาอัคคีภัยอย่างจริงจังผ่าน
สื่อต่างๆ เช่น โปสเตอร์ติดบอร์ดประชาสัมพันธ์ เว็บไซต์ สื่อสิ่งพิมพ์ ฯลฯ อย่างสม่ำเสมอ 
    นอกจากนี้ นิติบุคคลยังคงมีหน้าที่ในการเตรียมความพร้อมสำหรับเจ้าหน้าที่นิติบุคคลแต่
ละฝ่าย ในการจัดการแผนการดับเพลิงขั้นต้น การอพยพรวมถึงการจัดการเอกสารสำคัญของอาคารชุดพักอาศัย โดยมีรายละเอียด
ดังนี้ 
    1) จัดทำแผนการดับเพลิงขั้นต้นและการอพยพโดยให้กำหนดหน้าที่ความรับผิดชอบ ได้แก่ 
กำหนดผู้บัญชาการเหตุการณ์ผู้นําการอพยพ ผู้ทําหน้าที่ดับเพลิง เส้นทางหนีไฟ จุดรวมพล และจุดรองรับการอพยพ กำหนดสีธง
สำหรับเป็นสัญลักษณ์นําการอพยพ ข้อปฏิบัติในการอพยพ ฯลฯ 
    2) จัดทำบัญชีรายชื่อผู้พักอาศัย และให้ปรับปรุงบัญชีให้เป็นปัจจุบันอยู่เสมอ 
    3) จัดทำบัญชีเอกสารและทรัพย์สินสำคัญที่ต้องขนย้ายเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ พร้อมทั้ง
จัดทำสัญลักษณ์เรียงลำดับความสำคัญ ซึ่งอาจทำเป็นหมายเลขหรือสติ๊กเกอร์ 
    4) มอบหมายเจ้าหน้าที่รับผิดชอบในการขนย้ายและเก็บรักษาทรัพย์สิน เอกสารและ
ทรัพย์สินสำคัญตามบัญชีที่จัดทำข้ึน 
    5) จัดส่งแผนการอพยพที่จัดทำขึ้นให้สถานีดับเพลิงและกู้ภัยที่รับผิดชอบช่วยตรวจสอบ
แผนให้มีความสอดคล้องกับอาคารของโครงการและแนวทางการปฏิบัติหากเกิดเพลิงไหม้ 
    6) การเตรียมข้อมูลและระบบสารสนเทศ เพื่อสนับสนุนการป้องกันสาธารณภัย 
        - เตรียมเบอร์โทรศัพท์และข้อมูลการติดต่อหน่วยงานดับเพลิงของหน่วยราชการต่างๆ 
(อาทิเช่น สำนักป้องกันและบรรเทาสาธารณภัย (สายด่วนโทร. 199) 
        - เตรียมข้อมูลและช่องทางการติดต่อผู้เกี่ยวข้องกับการดับเพลิงของอาคาร 
        - เตรียมข้อมูลของผู้อยู่อาศัยในอาคารให้เป็นปัจจุบัน 
        - เตรียมพิมพ์เขียว แบบแปลน ฯลฯ ของอาคาร 
     2) แผนขณะเกิดเหต ุ
    เป็นการดำเนินมาตรการต่างๆ เพื่อให้การปฏิบัติการเมื่อเกิดอัคคีภัยเป็นไปอย่างมี ระบบ 
ซัดเจนไม่สับสน เกิดความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพย์สินของคนในอาคารให้มีน้อยที่สุด โดยประกอบด้วย แผนย่อย 2 แผนดังนี้ 
    2.1) แผนการดับเพลิง  
         - การปฏิบัติเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้  
           1. ผู้พบเห็นเพลิงไหม้  
     1.1 กรณีผู้พักอาศัยภายในอาคาร 
          - ให้รีบแจ้งหน้าที่รักษาความปลอดภัย หรือเจ้าหน้าที่ นิติบุคคลอาคารชุด
โดยทันที 
     1.2 กรณีเจ้าหน้าที่ของอาคารชุดพักอาศัย ตัดสินใจว่าดับเพลิงได้ด้วยตนเอง
หรือไม่ 
          - ถ้าดับได้ ให้ดำเนินการดับเพลิงนั้นทันทีหรือเรียกให้คนมาช่วยดับเพลิง 
(ควรฝึกการใช้ถังดับเพลิงให้เป็นทุกคน) และให้รายงานผู้บังคับบัญชาตามลำดับชั้นอาทิ เช่น ผู้จัดการอาคาร หรือผู้จัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด ตามลำดับ 
          - ถ้าดับไม่ได้ ให้แจ้งเพื่อนร่วมงาน/หัวหน้า (ผู้จัดการ อาคาร หรือนิติบุคคล
อาคารชุด ตามลำดับ) ช่วยกันดับเพลิง กรณีดับได้แล้วให้รายงานผู้บังคับบัญชา ตามลำดับ (ผู้จัดการอาคาร และผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ตามลำดับ) หากยังไม่สามารถดับเพลิงได้เข้าสู่แผนปฏิบัติการ เพลิงไหม้ขั้นต้น 
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           2. เจ้าหน้าประจำอาคาร 
     1) ตรวจสอบชั้นเกิดเหตุ แสง สี กลิ่น ควัน ความร้อน โดย เจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัย/ช่างประจำอาคาร 
     2) ตรวจสอบผ่านกล้อง CCTV บริเวณ ณ จุดเกิดเหตุซึ่งเป็นการตรวจสอบ
เบื้องต้นในส่วนของแสง สี และควัน ว่ามีความผิดปกติหรือไม่อย่างไร 
     3) ประสานไปยังผู้พักอาศัยเพื่อขอเข้าพื้นที่ 
     4) หัวหน้าช่างตรวจสอบแสงสว่าง สี ควัน ที่ผิดปกติจากรอบอาคารในแต่ละ
ด้าน แล้วรายงานกสับยังผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
     5) ทำการ Reset ระบบสัญญาณ ณ ห้องควบคุมระบบ  
        - การเข้าสู่แผนปฏิบัติการเพลิงไหม้ขั้นต้น  
          1. ตัดกระแสไฟฟ้าบริเวณที่เกิดเหตุทันที  
          2. แจ้งหัวหน้าช่างเวรยาม ช่วยกันดับเพลิง 
          3. แจ้งผู้จัดการอาคาร หรือผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามลำดับ 
    หากยังไม่สามารถดับเพลิงได้ ผู้จัดการอาคาร ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ตามลำดับ หรือ
ผู้ที่ได้รับมอบหมายรีบตัดสินใจใช้แผนปฏิบัติการเมื่อเกิดเพลิงไหม้ข้ันลุกลาม 
        - การเข้าสู่แผนปฏิบัติการเพลิงไหม้ขั้นลุกลาม  
          1. ให้สัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
          2. แจ้งสำนักป้องกันและบรรเทาสาธารณภัย (สายด่วนโทร. 199) โดยบอกชื่อผู้แจ้ง 
สถานที่เกิดเหตุ ลักษณะของไฟที่กําลังลุกไหม้ หมายเลขโทรศัพท์ของผู้แจ้ง 
          3. บุคคลที่มีหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมาย ปฏิบัติหน้าที่ทันที เช่น ผู้ที่มีการขนย้าย
ทรัพย์สิน และเอกสารสำคัญต่าง ๆ (ตามแถบสัญลักษณ์ความสำคัญที่ตกลงกันไว้แล้ว โดยคำนึงถึงความปลอดภัยด้วย) ผู้มีหน้าที่
เฝ้ารักษาทรัพย์สิน ฯลฯ สำหรับบุคคลที่ไม่มีหน้าที่ ให้รีบอพยพหนีไฟ 
          4. ยามรักษาการณ์ดำเนินการปิดทางเข้า - ออก เพื่อป้องกันรถที่ไม่เกี่ยวข้องเข้ามา
บริเวณที่เกิดเหตุ 
          5. จัดเจ้าหน้าที่รับผิดชอบประสานงานกับเจ้าหน้าที่ดับเพลิงของหน่วยงานดับเพลิง
และอาสาสมัครต่างๆ 
          6. สนับสนุนการดับเพลิงตามที่หน่วยงานดับเพลิงและอาสาสมัครร้องขอ 
    2.2) การเข้าสู่แผนอพยพหนีไฟ 
          กําหนดให้เจ้าหน้าที่ภายในอาคารมีหน้าที่ปฏิบัติและกำหนดข้อปฏิบัติกรณีเกิดเหตุ
เพลิงไหม้ โดยเมื่อได้ยินเสียงประกาศแจ้งเหตุหรือได้ยินเสียงสัญญาณแจ้งเหตุในการใช้แผนอพยพหนีไฟ ให้ผู้พักอาศัยและ
พนักงานเจ้าหน้าที่นิติบุคคลอาคารชุด และผู้ที่อยู่ภายในอาคารที่มีเหตุทุกท่าน ทุกห้อง ทุกชั้น ให้ปฏิบัติดังนี้ 
          (1) ให้มีสติและหยุดการททำงานปกติทันที ไม่ว่าจะกําลังทำงานอะไรอยู่ให้หยุด
ทำงานทันที และบุคคลใดอยู่ทีมงานอะไรให้รีบปฏิบัติตามหน้าที่ที่ได้รับมอบหมาย โดยเฉพาะอย่างยิ่ง จะต้องควบคุมสติให้ได้ 
          (2) ให้เตรียมอุปกรณ์ในการอพยพ สำหรับช่วยเหลือผู้ประสบภัยทุกท่าน คือไฟฉาย 
ถุงตักอากาศถุงครอบศีรษะในแต่ละห้องแต่ละชั้น ควรที่จะมีการเตรียมอุปกรณ์ดังกล่าวไว้พร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา 
          (3) ตรวจค้นตามห้องต่าง ๆ ทุกห้องรวมทั้งห้องน้ำ และให้การช่วยเหลือ แก่ผู้อยู่
ภายในอาคารที่ประสบภัยให้อพยพลงมาอย่างปลอดภัย ทีมค้นหาปฐมพยาบาลจะต้องตรวจห้องทุกห้องไม่ว่าจะเป็นห้องขนาด
ไหนก็ตามต้องค้นทุก ๆ ห้องรวมทั้งห้องน้ำของแต่ละชั้นด้วย เนื่องจากบางครั้งอาจมีผู้อยู่ใน ห้องน้ำจะไม่ค่อยให้ความสนใจเสียง
จากภายนอก จึงสมควรที่ต้องไปตรวจค้นหาว่ามีผู้ใดตกค้างหรือไม่ 
          (4) แนะนําไม่ให้คุยกันในเรื่องที่เกิดขึ้นและส่งเสียงดัง ระหว่างที่อพยพหนีไฟอยู่นั้น
ไม่ควรพูดคุยกันมากเกินไปเพราะจะทำให้เกิดเสียงดัง ซึ่งจะเป็นสาเหตุทำให้ผู้ประสบภัยเกิดความเครียดมากยิ่งขึ้น 
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          (5) ให้อพยพลงทางหนีไฟหรือทางใดก็ได้ที่มีความปลอดภัยจากเปลวไฟ และกลุ่ม
ควัน การอพยพผู้ประสบภัยลงมานั้น ทีมงานที่ให้ความช่วยเหลือจะต้องรู้ถึงบริเวณที่เกิดเหตุ เพื่อที่จะได้อพยพลงมาอีกทางหนึ่ง 
เป็นการหลีกเลี่ยงมิให้ผู้ประสบภัยอาจพบกลุ่มควันและเห็นเปลวไฟ ซึ่งอาจทำให้เกิดอาการตื่นตระหนกมากขึ้นหรือช็อกได้ในกรณี
ที่มีความจําเป็นที่จะต้องเคลื่อนย้ายผู้ป่วยผู้ประสบภัยผ่านทางที่มีกลุ่มควัน หรือเห็นเปลวไฟ ให้ใช้ถุงตักอากาศถุงครอบศีรษะหรือ
ถังออกซิเจนช่วยหายใจชนิดเคลื่อนที่ได้ และเมื่ออพยพมาได้แล้วไม่ต้องกลับเข้าไปใหม่ถึงแม้จะลืมทรัพย์สินมีค่าอย่างไร 
          (6) ให้เปิดไฟฉายส่องทางตลอดทางในการอพยพหนีไฟ (ไม่ว่าทางหนี ไฟจะมีไฟ
ส่องสว่างหรือไม่) เพราะในช่วงเกิดเหตุเพลิงไหม้ ระบบกระแสไฟฟ้านั้นไม่แน่นอน อาจเกิดการขัดข้องได้ ไม่ว่าเป็นระบบไฟจาก
เครื่องกำเนิดไฟฟ้า (Generator) หรือระบบไฟฟ้าส่องสว่างฉุกเฉินจากแบตเตอรี่ (Emergency Light) ซึ่งบางครั้งอาจหมดอายุการ
ใช้งานก่อนกำหนด ดังนั้น เพื่อความปลอดภัยควรที่จะเปิด ไฟฉายไว้ตลอดเส้นทางการอพยพหนีไฟ 
          (7) กรณีที่ผู้ประสบภัยได้รับบาดเจ็บหรือมีอาการป่วยอย่างรุนแรง  เมื่อปฐม
พยาบาลในเบื้องต้นแล้ว ให้ทีมปฐมพยาบาลนําส่งไปโรงพยาบาลใกล้เคียงทันที 
          ทั้งนี้ ห้ามใช้ลิฟต์ระหว่างมีเหตุเพลิงไหม้โดยเด็ดขาด 
           (8) กรณีอพยพหนีไฟโดยการหนีลงมาชั้นล่าง แนะนําให้อพยพหนีไฟลงมาชั้นล่าง
เป็นหลัก โดยไม่แนะนําให้หนีขึ้นไปยังพื้นที่หนีไฟทางอากาศ โดยจะให้พยายามใช้บันได ST-1 และ ST-2 ซึ่งเป็นบันไดที่สามารถลง
มาจากชั้นดาดฟ้า ถึงชั้นที่ 1 ได้อย่างสะดวก 
     (8.1) แนะให้ผู้ประสบภัยทุกท่านให้จับราวบันไดและห้ามวิ่งโดย เด็ดขาดโดย
มีผู้ช่วยเหลือคอยดูแลอยู่ข้างๆ ทีมงานต้องคอยแนะนําให้จับราวบันไดและค่อย ๆ เดินลงมาตาม บันไดหนีไฟไม่วิ่ง เพราะการวิ่ง
แสดงว่ามีอาการตื่นตระหนกตกใจมาก การวิ่งลงบันไดหนีไฟมีอันตรายมากอาจทำให้หายใจไม่ทัน ฉะนั้นทีมงานควรอยู่ใกล้
ผู้ประสบภัย เพื่อให้คำแนะนําและทำความเข้าใจให้แก่ผู้ประสบภัยถึงความปลอดภัยระหว่างการอพยพ 
     (8.2) ห้ามลงบันไดหนีไฟเป็นแผงให้ลงแถวเรียงหนึ่งเพ่ือความ ปลอดภัย โดย
แนะนําให้ผู้ประสบภัยเดินลงบันไดหนีไฟให้เป็นแถวเรียงหนึ่ง และจับราวบันไดเพื่อป้องกันการหกล้มหรือตกบันไดหากโดนกระทบ
กระแทกจากผู้อื่น 
     (8.3) เมื่ออพยพลงมาถึงจุดรวมพลเบื้องต้นแล้วให้รีบตรวจเช็คจำนวนผู้พัก
อาศัย โดยเจ้าหน้าที่รีบช่วยกันตรวจเช็คจำนวนผู้พักอาศัยทั้งหมด แล้วรายงานไปยังกองอํานวยการ ไม่ว่าจะครบหรือมีการสูญหาย
ก็ให้รีบรายงานทันที หากมีผู้สูญหายจะได้ให้ผู้อํานวยการดับเพลิงสั่งการให้ทีมดับเพลิงหรือทีมค้นหาทำการตรวจค้นหาอีกครั้ง เพ่ือ
ความปลอดภัยในชีวิตของผู้อยู่ภายในอาคารหรือผู้พักอาศัยที่สูญหาย และให้ผู้อยู่ภายในอาคารทั้งหมดที่อพยพลงมาแล้วเข้าแถว
ให้เรียบร้อยตามห้องและชั้นที่อยู่ (หรืออย่างน้อย ให้ยืนตามชั้นของแต่ละชั้น)  
       (9) กรณีหนีไฟขึ้นไปยังพื้นที่หนีไฟทางอากาศ ใช้สำหรับกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม้ใน
ชั้นสูงๆ จัดให้มีพื้นที่หนีไฟทางอากาศไว้ที่ชั้นดาดฟ้า จำนวน 1 แห่ง ความกว้าง10เมตร ความยาว 10 เมตร สามารถเข้าถึงพื้นที่
ดังกล่าวได้โดยใช้บันได ST-1 และบันได ST-2 ขึ้นมายังชั้นดาดฟ้าเพื่อไปยังพื้นที่ หนีไฟทางอากาศได้อย่างสะดวก 
       3) แผนหลังเกิดเหต ุ
    ผู้อํานวยการดับเพลิง หรือผู้จัดการนิติบุคคลสั่งแจ้งเจ้าหน้าที่ฝ่ายซ่าง/ ฝ่ายอาคาร เพื่อ
ประกาศความสงบโดยมีรายละเอียดแผนการย่อย 2 แผนดังนี้ 
    3.1) การบรรเทาทุกข์ 
          เพื่อเป็นการรองรับความเสียหายที่เกิดจากเหตุฉุกเฉินร้ายแรง ดังนั้น หลังจากเกิด
เหตุฉุกเฉินแล้ว ต้องดำเนินการดังนี้ 
          1. สํารวจและประเมินความเสียหายได้แก่ นิติบุคคลอาคารชุด ผู้จัดการนิติบุคคล
รายงานหัวหน้าชุดเจ้าหน้าที่ทีมดับเพลิง (สถานีดับเพลิงและกู้ภัยห้วยขวาง) ผู้ จัดการอาคาร เจ้าหน้าที่ ธุรการ (ทำหน้าที่
ประสานงานภายใน นอก ตรวจสอบรายชื่อ และปฐมพยาบาล) ช่างประจำอาคาร (ทำหน้าที่ ควบคุมระบบไฟฟ้า ควบคุมระบบ
ปรับอากาศ และควบคุมระบบลิฟต์) พนักงานรักษาความปลอดภัย (ทำหน้าที่ ควบคุมพื้นที่และการจราจรทั้งภายใน/นอก) 
          2. การช่วยชีวิตและการค้นหาผู้เสียชีวิตได้แก่ นิติบุคคลอาคารชุด (เป็นหัวหน้าทีม
สนับสนุนและประสานงาน) เจ้าหน้าที่ธุรการ (ทำหน้าที่ประสานงานภายใน/นอก ฝ่ายตรวจสอบ รายชื่อที่มปฐมพยาบาล) 
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          3. การเคลื่อนย้ายผู้ประสบภัยและทรัพย์สินของผู้ตายได้แก่ นิติบุคคล อาคารชุด 
(เป็นหัวหน้าทีมสนับสนุนและประสานงาน) เจ้าหน้าที่ธุรการ (ทำหน้าที่ประสานงานภายใน/นอก ฝ่ายตรวจสอบรายชื่อทีมปฐม
พยาบาล) พนักงานรักษาความปลอดภัย (ทำหน้าที่ควบคุมพื้นที่และการจราจรทั้ง ภายใน/นอก) 
          4. การช่วยเหลือสงเคราะห์ผู้ประสบภัยและการประชาสัมพันธ์สร้างความเข้าใจได้แก่ 
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด และบริษัทประกันภัย 
          5. การรายงานสถานการณ์และผลการปฏิบัติงานได้แก่ หัวหน้าชุด เจ้าหน้าที่ทีม
ดับเพลิง (สถานีดับเพลิงและกู้ภัยห้วยขวาง)   
    3.2) การฟื้นฟูสภาพหลังเกิดเหตุฉุกเฉิน  
          1. การสํารวจความเสียหายหลังเกิดเพลิงไหม้ 
     1.1 กรณีเกิดเพลิงไหม้เล็กน้อยผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ทำการสํารวจความ
เสียหายภายในบริเวณที่เกิดเพลิงไหม ้
     1.2 กรณีเกิดเพลิงไหม้มาก ให้มีคณะกรรมการทำการสํารวจความเสียหายที่
เกิดขึ้น 
     1.3 สิ่งที่ต้องสํารวจ คือ ทรัพย์สิน อาคาร สิ่งปลูกสร้าง จำนวน ผู้บาดเจ็บ และ
ผู้เสียชีวิต 
         2. การรายงาน 
         2.1 คณะกรรมการที่ทำการสํารวจความเสียหาย รายงานผลการสํารวจความ
เสียหายที่เกิดจากเพลิงไหม้กับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
         2.2 การรายงานเป็นไปตามลำดับขั้น เพื่อพิจารณาสั่งการช่วยเหลือต่อไป 
        3. การฟื้นฟูสภาพ 
         3.1 ฟื้นฟูสภาพความเจ็บป่วยของผู้ที่ได้รับบาดเจ็บจากเหตุเพลิงไหม้ 
                    3.2 ให้ความช่วยเหลือการทำศพ และจัดสวัสดิการแก่ครอบครัวผู้เสียชีวิต
ตามสมควร 
          3.3 จัดหาอุปกรณ์ทดแทนสิ่งที่ชํารุดเสียหาย  
         3.4 ซ่อมแซมอาคารสถานที่ที่ได้รับความเสียหาย 
    นอกจากนี้ ภายหลังการเกิดอัคคีภัยโครงการจะต้องศึกษาผลกระทบ จากเหตุอัคคีภัย
ดังกล่าว และถอดบทเรียนเหตุการณ์ดังกล่าวเพื่อป้องกันการเกิดเหตุซ้ำ 
  8) ความสามารถของระบบป้องกันอัคคีภัยของโครงการตามข้อกําหนดกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ต่างๆ โดยมี
รายละเอียดดังนี้  
      (1) กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 1 ลักษณะของอาคารเนื้อที่ว่าง ของภายนอกอาคารและแนว
อาคาร และหมวด 2 ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟ้าและระบบป้องกันเพลิงไหม้ 
      (2) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ส่วนที่ 3 บันไดของอาคาร และส่วนที่ 4 บันไดหนีไฟ 
      (3) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวด 8 เรื่อง แบบและวิธีการเกี่ยวกับ
การติดตั้งระบบประปา ไฟฟ้า ก๊าซ และการป้องกันอัคคีภัย 
      นอกจากนี้ บริษัทที่ปรึกษาได้สรุปรายละเอียดระบบป้องกันและเตือนอัคคีภัยของอาคาร โครงการ
เปรียบเทียบกับแบบตรวจสอบระบบป้องกันอัคคีภัยในอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ สำนักป้องกัน และบรรเทาสาธารณ
ภัย 
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 1.9.8 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
  1) ระบบปรับอากาศ 
      ระบบปรับอากาศของโครงการจะเป็นแบบแยกส่วน (Air Cooled Split Type) ติดตั้งภายใน แต่ละห้องชุด
พักอาศัย โดยมีขนาดความเย็นรวมทั้งโครงการประมาณ 1,331.8 ตัน 
  2) ระบบระบายอากาศ จะมีทั้งระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ และระบบระบายอากาศ โดยวิธีกล 
รายละเอียดดังนี้ 
      (1) ระบบระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โครงการจะมีระบบระบายอากาศแบบ ธรรมชาติบริเวณพื้นที่ที่
มีผนังด้านนอกอย่างน้อยหนึ่งด้าน ซึ่งมีช่องเปิดสู่ภายนอกได้ เช่น ประตู หน้าต่าง โดยจะจัด ให้มีพื้นที่ของซ่องเปิดเหล่านั้น ไม่น้อย
กว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่นั้น 
   นอกจากนี้ โครงการออกแบบให้ชั้นที่ 2-5 เป็นชั้นจอดรถ ระบบระบายอากาศเป็น แบบธรรมซาติ มี
ซ่องเปิดไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 ของพื้นที่ชั้นจอดรถ โดยซ่องเปิดออกแบบให้เป็นแผงเหล็กฉีก เพื่อให้อากาศหมุนเวียนตลอดเวลา 
ไม่ให้เกิดการสะสมของมลพิษ  
      (2) ระบบระบายอากาศโดยวิธีกล โครงการจะจัดให้มีระบบระบายอากาศโดยวิธีกล เพื่อทำการหมุนเวียน
อากาศในอัตราที่ไม่น้อยกว่ากฎหมายที่กำหนด ทั้งบริเวณที่มีพื้นที่ปรับอากาศ และพื้นที่ที่ไม่มีการ ปรับอากาศ ทั้งนี้ จะติดตั้งพัด
ลมระบายอากาศไว้บริเวณต่าง ๆ ของอาคาร เช่น ภายในห้องชุดพักอาศัย ห้องชุด เพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) ห้องเครื่องก ำเนิด
ไฟฟ้า ห้องเครื่องไฟฟ้า (MDB) ห้องควบคุม ห้องเครื่องสูบน้ำ ห้องออกกําลังกาย ห้องนิติบุคคลห้องประชุม ห้องพักมูลฝอยรวม 
ห้องน้ำชาย-หญิงและห้องพักมูลฝอยประจำชั้น เป็นต้น 
      นอกจากนี้ จัดให้มีการระบายอากาศโดยวิธีกลภายในบันไดที่ใช้เพื่อการหนีไฟ และโถงลิฟต์ ดับเพลิง 
รายละเอียดดังนี้  
      - บันได ST-1 โดยติดตั้งพัดลมอัดอากาศชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 6 มีอัตราการอัดอากาศ 16,500 ลูกบาศก์ฟุต/
นาที ทำงานได้โดยอัตโนมัติเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้
      - โถงลิฟต์ดับเพลิง โดยติดตั้งพัดลมอัดอากาศชั้นที่ 1 ถึงชั้นที่ 5 มีอัตราการอัดอากาศ 16,500 ลูกบาศก์
ฟุต/นาที ทำงานได้โดยอัตโนมัติเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้
 
 1.9.9 การจราจร 
  1) การเดินทางเข้า-ออกพื้นที่โครงการ 
      สำหรับการเดินทางเข้า-ออกพื้นที่โครงการจะใช้การคมนาคมทางบกโดยรถยนต์เป็นหลัก ซ่ึงโครงการจัดให้
มีทางเข้า-ออก จำนวน 1 แห่ง ขนาดความกว้าง 6 เมตร เชื่อมต่อกับถนนซอยประชาราษฎร์ บําเพ็ญ 6 ด้านทิศตะวันตกของ
โครงการ โดยมีรายละเอียดการเดินทางเข้า-ออกพื้นที่โครงการดังแสดงในหัวข้อ 2.1 ที่ตั้งโครงการ 
  2) ถนนและที่จอดรถภายในโครงการ 
      โครงการจะมีทางเข้า ออก จำนวน 1 แห่ง มีความกว้าง 6 เมตร เชื่อมต่อกับถนนซอยประซาราษฎร์ 
บําเพ็ญ 6 สำหรับการจราจรภายในโครงการจะจัดให้มีการเดินรถแบบทิศทางเดียว (One Way) โดยจัดให้มีป้ายและ สัญลักษณ์
บนพื้นทาง เช่น ป้ายทางเข้า ออก ป้ายแนะนําการเดินรถ สันนูนชะลอความเร็วเพื่อให้การเดินรถภายในโครงการ มีความคล่องตัว
และปลอดภัย  
      สำหรับที่จอดรถยนต์โครงการจะจัดเตรียมไว้จำนวนรวมทั้งสิ้น 200 คัน ซึ่งเป็นที่จอดรถภายในอาคาร
ทั้งหมด รายละเอียดดังนี้  
      - ชั้นที่ 1 จำนวน 23 คัน (แบ่งเป็น ที่จอดรถทั่วไป 20 คัน และที่จอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพล
ภาพและคนชรา จำนวน 3 คัน) 
      - ชั้นที่ 2-4 จำนวน 44 คัน ชั้น รวม 3 ชั้น มีที่จอดรถ 132 คัน (แบ่งเป็น ที่จอดรถ ทั่วไป 43 คัน ชั้น 
และที่จอดรถสำหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและคนชรา จำนวน 1 คัน ชั้น) 
      - ชั้นที่ 5 จำนวน 45 คัน (เป็นที่จอดรถทั่วไปทั้งหมด) 
      นอกจากนี้ โครงการยังจัดให้มีท่ีจอดรถจักรยานยนต์ บริเวณชั้นที่ 1 จำนวน 9 คัน 
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  อนึ่ง สำนักงานเขตห้วยขวาง ได้มีหนังสือตอบข้อหารือมายังโครงการ ตามหนังสือที่ กท. 4803/4733      ลง
วันที่ 29 กันยายน 2563 โดยแจ้งว่า “สำนักงานเซตห้วยซวาง ได้ตรวจสอบพิจารณาตาม ระเบียบกรุงเทพมหานคร ว่าด้วย
การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า ลดระดับคันหินทางเท้า และทำทางเชื่อมในที่สาธารณะ พ.ศ. 2531 แล้วเห็นว่าบริเวณที่
ท่านแจ้งสถานที่ตั้งโครงการถนนประชาราษฎร์บําเพ็ญ ซึ่งจะขอ เชื่อมทางเข้า - ออกบริเวณซอยประชาราษฎร์บําเพ็ญ 6 
ดังกล่าว อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะอนุญาตให้เชื่อมทางเข้า - ออกได้ โดยบริษัทฯ จะต้องได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารจาก
กรุงเทพมหานครก่อน แล้วนําเอกสารที่ได้รับ อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารมายื่นขออนุญาตเชื่อมทางเข้า - ออกที่สำนักงานเขต
ห้วยขวาง เพื่อขอรับใบอนุญาต ตามขั้นตอนต่อไป” ซึ่งในขณะนั้นโครงการประกอบด้วย อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง 29 
ชั้น และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น จำนวน 1 อาคาร และอาคารโรงเรือนกระจก ขนาดชั้นเดียว จำนวน 1 อาคาร ต่อมาโครงการมีความ
ประสงค์ยกเลิกอาคารโรงเรือนกระจก ดังนั้น โครงการ จึงได้ทำหนังสือแจ้งสำนักงานเขตห้วยขวาง เพื่อการดำเนินการใดๆ ที่
เกี่ยวข้องกับโครงการให้มีความถูกต้อง สอดคล้องกัน และสามารถสืบค้นได้ในระบบต่อไป  
 
 1.9.10 การรับเรื่องร้องเรียนและการชดเชยเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
  1. มาตรการรับเรื่องร้องเรียนจากผู้พักอาศัย /อาคารโดยรอบพื้นที่โครงการ 
      1) ช่องทางการรับเรื่องร้องเรียน โครงการกำหนดช่องทางการรับเรื่องร้องเรียนต่อผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุด ซึ่งประกอบไปด้วย 
   (1) จดหมาย 
   (2) หมายเลขโทรศัพท์  
   (3) กล่องรับความคิดเห็นบริเวณป้อมยามด้านหน้าโครงการ 
   (4) เข้าพบโดยตรงที่ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด  
      2) ขั้นตอน และกระบวนการ  
   2.1 กรณีผู้ร้องเรียนมาด้วยตนเอง ผู้จัดการอาคารดำเนินการดังต่อไปนี้ 
       1) สอบถามข้อมูลจากผู้ร้องโดยกรอกข้อมูลลงในแบบฟอร์มโดยมีรายละเอียดของผู้ร้องเรียน 
พร้อมด้วยท่ีอยู่ของผู้รอ้งเรียนท่ีสามารถตรวจสอบตัวตนได้ 
       2) ระบุเรื่องร้องเรียนพร้อมข้อเท็จจริงหรือพฤติการณ์ตามสมควรหรือความเห็นความต้องการ
ข้อเสนอแนะต่างๆและลงลายมือชื่อผู้ร้อง พร้อมแนบเอกสารยืนยันตัวเช่นที่ออกโดยทางราชการ เช่น บัตรประจําตัวประชาชน 
ใบขับขี่ของผู้ร้องเรียนมาพร้อมกับคําร้อง 
       3) สรุปประเด็นการร้องเรียนและดำเนินการพร้อมส่งหนังสือการลงชื่อ โดยผู้เกี่ยวข้องนิติบุคคล
อาคารชุดดำเนินการตรวจสอบตามกระบวนการขั้นตอน 
   2.2 กรณีผู้ร้องเรียนได้ร้องเรียนผ่านช่องทางโทรศัพท์ ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ดำเนินการ
ดังต่อไปนี้ 
       1) สอบถามชื่อ ที่อยู่ และหมายเลขโทรศัพท์ที่ติดต่อได้ 
       2) สอบถามเรื่องร้องเรียนและปัญหาที่เกิดขึ้น โดยจะต้องสอบถามผู้ร้องเรียน ให้ได้รายละเอียดที่
ชัดเจน หากมีเอกสารเพิ่มเติม สามารถส่งมายังโครงการเพื่อประกอบข้อร้องเรียน 
       3) สรุปประเด็นการร้องเรียนและดำเนินการพร้อมส่งหนังสือการลงชื่อ โดยผู้เกี่ยวข้อง ผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดำเนินการตรวจสอบตามกระบวนการขั้นตอน 
   2.3 กรณีร้องเรียนทางไปรษณีย์ นิติบุคคลอาคารชุดดำเนินการดังต่อไปนี้ 
       1) อ่านเรื่อง ตรวจสอบข้อมูลเอกสารประกอบการร้องเรียนโดยละเอียด 
       2) สรุปประเด็นการร้องเรียนและดำเนินการพร้อมส่งหนังสือการลงชื่อ โดยผู้เกี่ยวข้องผู้จัดการ
นิติบุคคลอาคารชุดดำเนินการตรวจสอบตามกระบวนการขั้นตอน 
   กรณีผลการตรวจสอบ พบว่า ความเสียหายเกิดจากโครงการ โครงการจะต้องดำเนินการ แก้ไข
ปัญหา และเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบ ดังแสดงรายละเอียดให้หัวข้อมาตรการชดเชยเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
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   ทั้งนี้ กรณีเรื่องร้องเรียนจำเป็นต้องดำเนินการตรวจสอบโดยทีมช่างผู้เชี่ยวชาญ ให้ผู้จัดการนิติบุคคล
อาคารชุดประสานผู้เชี่ยวชาญในการตรวจสอบตามหลักวิชาการ 
      3) ระยะเวลาในการดำเนินการ  
   3.1) การตรวจสอบความเสียหายเบื้องต้น 
       - กรณีผู้ร้องเรียนมาด้วยตนเองโครงการจะกําหนดให้มีเจ้าหน้าที่ของ โครงการเข้าพบในทันที
เพื่อตรวจสอบความเสียหาย 
       - กรณีผู้ร้องเรียนได้ร้องเรียนผ่านช่องทางโทรศัพท์ และ/หรือร้องผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ และ/
หรือร้องเรียนทางไปรษณีย์ โครงการจะกําหนดให้มีเจ้าหน้าที่ของโครงการตรวจสอบความเสียหาย และติดต่อกลับภายใน 24 
ชั่วโมง 
   3.2) การตรวจสอบความเสียหายโดยผู้เชี่ยวชาญ ดำเนินการติดต่อผู้เชี่ยวชาญ และแจ้งสรุปผล
การตรวจสอบต่อผู้ร้องเรียนภายใน 5 วัน 
      4) ผู้รับผิดชอบดำเนินการ : ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 
      5) การกำหนดมาตรการไม่ให้เกิดซ้ำ : โครงการต้องถอดบทเรียนเหตุการณ์ดังกล่าว เพื่อป้องกันการเกิด
เหตซุ้ำและกำหนดมาตรการเพิ่มเติมต่อไปในกรณีที่มาตรการเดิมที่เคยกำหนดไว้ไม่สามารถ ป้องกันผลกระทบได้ 
      6) การประสานงานหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง : เมื่อได้รับแจ้งความเสียหาย ผู้จัดการนิติบุคคล อาคารชุด
จะต้องดำเนินการแจ้งข้อร้องเรียนไปยังหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง พร้อมท้ังนําเสนอแนวทางการแก้ไขปัญหา ให้หน่วยงานได้รับทราบ 
  2. มาตรการชดเชยเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
      1) ขั้นตอน และกระบวนการ กรณีที่ตรวจสอบแล้วพบว่า ความเสียหายมาจากโครงการ จะต้อง
ดำเนินการดังนี้ 
   (1) เจ้าหน้าที่สํารวจความเสียหาย และประเมินความเสียหายเบื้องต้น 
   (2) ผู้พัฒนาโครงการ ได้แก่ บริษัทเรียลพาร์ทเนอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด ซดเซยค่าเสียหาย
ครึ่งหนึ่งหรือร้อยละ 50 ของมูลค่าความเสียหายที่ประเมินได้ในเบื้องต้น โดยที่ไม่ต้องรอบริษัทประกันภัย 
   (3) โครงการดำเนินการแก้ไขความเสียหายที่เกิดขึ้น แต่ในกรณีที่ไม่สามารถแก้ไขได้ โครงการต้อง
ดำเนินการชดเชยค่าเสียหายทั้งหมดตามความเสียหายที่เกิดขึ้นจริง 
      2) วงเงินสํารองชดเชยเยียวยาเบื้องต้น : 15,000,000 บาท (สิบห้าล้านบาท) (วงเงินเดียวกับระยะ
ก่อสร้างใช้ตลอดทั้งโครงการ) โดยความรับผิดชอบจะสิ้นสุดลงภายในระยะเวลา 1 ปี หลังจากจดทะเบียนอาคารชุดแล้วเสร็จ 
      3) ระยะเวลาการดำเนินการ : 
   - การดำเนินการแก้ไขความเสียหายที่เกิดขึ้น: ขึ้นอยู่กับความเสียหายที่เกิดขึ้น แต่ทั้งนี้  ต้องแจ้ง
กรอบเวลาในการแก้ไขปัญหาให้ผู้ได้รับความเสียหายรับทราบ 
      4) ผู้รับผิดชอบ : บริษัท เรียลพาร์ทเนอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด เป็นผู้รับผิดชอบภายใน ระยะเวลา 1 ปี 
หลังจากจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด หลังจากนั้นจะเป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด (ตามมติของคณะกรรมการอาคารชุด) 
      5) การกำหนดมาตรการไม่ให้เกิดซ้ำ : โครงการต้องถอดบทเรียนเหตุการณ์ดังกล่าว เพื่อป้องกันการเกิด
เหตซุ้ำและกำหนดมาตรการเพิ่มเติมต่อไปในกรณีที่มาตรการเดิมที่เคยกำหนดไว้ไม่สามารถ ป้องกันผลกระทบได้ 
      6) การประสานงานหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง : ผู้พัฒนาโครงการ ได้แก่ บริษัท เรียลพาร์ทเนอร์ ดีเวลลอป
เม้นท์ จํากัด จะต้องจัดทำผลการดำเนินการแก้ไขปัญหาให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องได้รับทราบ 
      นอกจากนี้ กรณีที่ทั้ง 2 ฝ่าย (เจ้าของโครงการ และผู้ที่ได้รับผลกระทบ) ไม่สามารถตกลงกันได้ให้จัดตั้ง
คณะกรรมการประสานการแก้ไขปัญหาจากการพัฒนาโครงการ เพื่อให้เกิดกระบวนการปรึกษาหารือ การคิด การตัดสินใจร่วมกัน 
ในการกำหนดแนวทางป้องกัน และลดผลกระทบที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาโครงการ การซดเซยเยียวยาอย่างเป็นธรรม แต่ทั้งนี้ หาก
ยังไม่สามารถตกลงกันได้ให้เข้าสู่กระบวนการตามพระราชบัญญัติ การไกล่เกลี่ยข้อพิพาท พ.ศ. 2562 



โครงการ The Stage mindscape Ratchada-Huaikhwang  
(เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-ห้วยขวาง)                                                                       รายงานการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไข                                                                                                                                                                                  
(ระยะดำเนินการ)                                                                        ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม                                                                                                        
นิติบุคคลอาคารชุด เดอะ สเตจ มายด์สเคป รัชดา-ห้วยขวาง                                                        ระหว่างเดือนมีนาคม – มิถุนายน พ.ศ.2567 
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1.10 สถานภาพของโครงการในปัจจุบัน 

 สถานภาพของโครงการในปัจจุบันแสดงสถานภาพดังรูปที่ 1-1 

  

  

รูปที่ 1-1 สภาพภายในพื้นที่โครงการ 

 
 


