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บทที ่2 

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

2.1     ทีต่ั้งโครงการ และการคมนาคมเข้าสู่โครงการ 
 โ ค ร ง ก า ร  เว ย์  โ พ ธิ ส า ร  (VAY Pothisan) (ช่ื อ เดิ ม  K-Series Pattaya Potisan 3  ( เค -ซี รี ย ์ 
พทัยา โพธิสาร 3)) (ดังภาคผนวกที่ 23)  ซ่ึงต่อไปน้ี จะเรียกว่า "โครงการ"ตั้งอยู่ท่ีซอยพทัยา สาย 3 (เช่ือม
ซอยนาเกลือ 27) ถนนโพธิสาร ต าบลนาเกลือ อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี  (รูปที่ 2.1-1) เป็นโครงการ
ประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบด้วย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 8 ชั้น จ  านวน 1 
อาคาร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัทั้ งส้ิน 280 ห้อง ด าเนินการโดยบริษัท แสนสิริ จ  ากัด (มหาชน) โดย
กลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มนกัท่องเท่ียวนกัธุรกิจ ทั้งชาวไทย และชาวต่างประเทศท่ีตอ้งการท่ีพกัอาศยัในเมือง
พทัยา ด าเนินการบนโฉนดท่ีดิน จ านวน 1 แปลง 

ส าหรับการเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ จากกรุงเทพมหานครจะใชท้างหลวงแผน่ดินหมายเลข 3 
(ถนนสุขุมวิท) หรือทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 เขา้สู่เขตตวัเมืองพทัยา ถึงบริเวณแยกโพธิสารตดักบัถนน
สุขุมวิท ให้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนโพธิสาร ตรงไปประมาณ 800 เมตร จะพบสามแยกไฟแดงให้เล้ียวขา้ยเขา้สู่
ถนนซอยพทัยา สาย 3และตรงไปอีก 230 เมตร ให้เล้ียวขวาเขา้สู่ทางสาธารณประโยชน์ ซอยพทัยา สาย 3 
(เช่ือมซอยนาเกลือ 27)ตรงไปประมาณ 200 เมตร จะพบพื้นท่ีโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ  
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รูปที ่2-1 ท่ีตั้งโครงการ 
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2.2  ประเภทและขนาดโครงการ 
2.2.1 การใช้พืน้ทีข่องโครงการ 

 การพฒันาโครงการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาด
ความสูง 8 ชั้น สูง 22.95 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา) จ  านวน 1 
อาคาร มีจ านวนหอ้งชุดพกัอาศยัทั้งส้ิน 280 ห้อง โดยมีพื้นท่ีใชส้อยอาคารรวม 9, 995.30 ตารางเมตร มีเน้ือท่ี
โครงการทั้งหมด1-3-49.7 ไร่ (2,998.80 ตารางเมตร)  
 2.2.2 การใช้ประโยชน์อาคาร 
 โครงการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาคความสูง 8 
ชั้นสูง 22.95 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา) จ  านวน 1 อาคาร มีจ านวน
ห้องชุดพกัอาศยัทั้งส้ิน 280 ห้อง โดยมีพื้นท่ีใชส้อยอาคารรวม 9,995. 30 ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการ
ใชพ้ื้นท่ีอาคารดงัน้ี  
 - ชั้นท่ี 1 ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนต์ใตอ้าคาร จ านวน 43 คนั ท่ีจอดรถจกัรยานยนต์ จ  านวน 
14 คนั ห้องนิติบุคคล ห้องเคร่ืองป่ันไฟ ห้องงานระบบไฟฟ้า ห้องหมอ้แปลงไฟฟ้า ห้องน ้ า ห้องพกัมูลฝอย
รวม โถงตอ้นรับ หอ้งป๊ัม ทางลาด ทางเดินรถ ทางเดิน บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ ลิฟต ์โถงลิฟต ์ 
 - ชั้ นท่ี 2-7 ประกอบด้วย ห้องชุดเพื่อพักอาศัย จ  านวน 40 ห้อง/ชั้ น รวมจ านวน 240 ห้อง 
ทางเดินบนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ ลิฟต ์โถงลิฟต ์หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น และหอ้งไฟฟ้า  
 - ชั้นท่ี 8 ประกอบดว้ย ห้องชุดเพื่อพกัอาศยั จ  านวน 40 ห้อง ทางเดิน บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ
ลิฟต ์โถงลิฟต ์หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น และหอ้งไฟฟ้า  
 - ชั้นหลงัคา ประกอบดว้ย หอ้งเคร่ืองสูบน ้า ทางเดิน บนัไดหลกั พื้นท่ีวางถงัเก็บน ้า  
 
2.3  ผงับริเวณ 
 โครงการจดัเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั  
ขนาดความสูง 8 ชั้น สูง 22.95 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา) จ  านวน 
1 อาคารมีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัทั้งส้ิน 280 ห้อง โดยมีพื้นท่ีใช้สอยอาคารรวม 9,995.30 ตารางเมตร โดย
จดัให้มีท่ีจอดรถยนต์ใตอ้าคารและภายนอกอาคาร และโครงการมีทางเขา้-ออก จ านวน 1 แห่ง ทางดา้นทิศ
เหนือของท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งของอาคารโครงการเช่ือมกบัทางสาธารณประโยชน์ ซ่ึงมีเขตทางกวา้งประมาณ 
6.70-8.30 เมตรพร้อมทั้ งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียว ปลูกไม้ยืนต้น ไม้พุ่ม และไม้คลุมดิน ในบริเวณด้านหน้า
โครงการ เช่ือมต่อกบัพื้นท่ีสีเขียวบริเวณดา้นหลงัโครงการ  
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2.4  สถานภาพโครงการ 
โครงการอยู่ในพื้นท่ีรับผิดชอบของเมืองพทัยา สภาพพื้นท่ีโครงการก่อนการพฒันา เป็นท่ีว่างการ

ใชป้ระโยชน์ท่ีดินในบริเวณพื้นท่ีโครงการเป็นบา้นพกัอาศยั อาคารโรงแรม อาคารพกัอาศยัรวมและท่ีวา่ง 
นอกจากน้ียงัมีสถานประกอบการต่างๆ เรียงรายตามแนวถนนโพธิสาร ถนนพทัยาสาย 3 และถนนซอยต่างๆ 
เป็นตน้ โดยมีอาณาเขตติดต่อโดยรอบพื้นท่ีโครงการ  
 

ทิศเหนือ   ติดต่อกบั   ทางสาธารณประโยชน์ เขตทางกวา้ง 6.70-8.30 เมตร 
ทิศตะวนัออก           ติดต่อกบั  อาคารพกัอาศยั สูง 1 ชั้น จ  านวน 1 หลงั ทาง

สาธารณประโยชน์ และพื้นท่ีวา่งรอการพฒันา  
(ท่ีดินบุคคลอ่ืน) 

ทิศใต ้      ติดต่อกบั   ทางสาธารณประโยชน์ 
ทิศตะวนัตก            ติดต่อกบั    พื้นท่ีวา่งรอการพฒันา (โครงการ KSeries Pattaya 

Potisan 4 (เค-ซีร่ีย ์พทัยา โพธิสาร 4)) 
จากการตรวจสอบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณท่ีตั้งโครงการตามประกาศคณะกรรมการนโยบาย

เขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออ ก เร่ือง แผนผงัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในท่ีดินและแผนผงัการพฒันาโครงสร้าง
พื้นฐานและระบบสาธารณูปโภคเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2562 พบว่า โครงการอยู่ในท่ีดิน
บริเวณ พ.4 (สีแดง) เป็นท่ีดินประเภทศูนยก์ลางพาณิชยกรรม ใหใ้ชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อพาณิชยกรรม การอยู่
อาศยั สถาบนัราชการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และกิจการอ่ืนนอกจากนอกจากขอ้หา้มตามประกาศ
ดงักล่าว ทั้งน้ี การด าเนินโครงการมีความสอดคลอ้งและไม่ขดักบักฎกระทรวงฉบบัน้ีแต่อยา่งใด ดงัแสดง
หนงัสือรับรองและตรวจสอบการใชป้ระโยชน์ท่ีดินจากเมืองพทัยา  

 
2.5  รูปแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง 

1) อั ต ร า ส่ ว น พื้ น ที่ อ าค ารร วม ต่ อ พื้ น ที่ ดิ น  (Floor Area Ratio : FAR) ต าม ป ระ ก าศ
คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก เร่ือง แผนผงัการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และแผนผงัการ
พฒันาโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค เขตพฒันาพิเศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2562 

พื้นท่ีดิน ตารางเมตร    = 2,998.80 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารรวม     =  9,995.30  ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน  =  9,995.30/2,998.80 

=  3.3:1 
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2) อัตราส่วนของพื้นที่ว่างปราศจากส่ิงปกคลุมต่อพื้นที่ ดิน (Open Space Ratio : OSR) ตาม
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ขอ้ 6 

พื้นท่ีดิน      = 2,998.80 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน     =  1,281.00 ตารางเมตร 
พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    =  2,998.80-1,281.00 

=  1,717.80  ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีดิน   = (1,717.80/2,998.80)x100 

=  57.28 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตาม
ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ.2522) 

3) อัตราส่วนของพื้นที่ว่างต่อพื้นที่ใช้สอยของช้ันที่มีพื้นที่ใช้สอยมากที่สุด (Open Space Ratio 
:OSR ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ขอ้ 33 

พื้นท่ีดิน       =  2,998.80 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน    =  1,281.00 ตารางเมตร 
พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    =  2,998.80-1,281.00 

=  1,717.80 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใชส้อยของชั้นท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยมากท่ีสุด = 1,221.49 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีใชส้อยของชั้นท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยมากท่ีสุดของอาคาร 

=  (1,717.80/1,221.49) x100 
=  140.63 

(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 
(พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ขอ้ 33) 

4) อตัราส่วนของพืน้ทีว่่างต่อพืน้ทีอ่าคารรวม (Open Space Ratio: OSR) 
พื้นท่ีดิน      =  2,998.80 ตารางเมตร 
พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    =  1,717.80 ตารางเมตร 
พื้นท่ีใชส้อยอาคารรวม     =  9,995.30 ตารางเมตร 
ดงันั้น คิดเป็นร้อยละ     = (1,717.80/9,995.30)x100 

=  17.18 
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5) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารปกคลุมดินต่อพืน้ทีด่ิน (Building Coverage Ratio : BCR) 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน     = 1,281.00 ตารางเมตร 
พื้นท่ีดิน       = 2,998.80 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพื้นท่ีดิน  = (1,281.00/2,998.80)x100 

= 42.72 
 

2.6  ข้อก าหนดของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และการตรวจสอบความสอดคล้องในการด าเนินโครงการ
เบื้องต้น 

การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะถอยร่นของอาคารโครงการ เปรียบเทียบกบั
ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งและบงัคบัใชใ้นพื้นท่ี โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออก
ตามความพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 โดยเปรียบเทียบเฉพาะในหมวดท่ี 4 เร่ืองแนวอาคารและ
ระยะต่างๆ ของอาคาร 

บริษทัท่ีปรึกษาไดเ้ปรียบเทียบแนวอาคารและระยะต่างๆ กบักฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543)
แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.
2522โดยเปรียบเทียบเฉพาะในหมวดท่ี 4 เร่ืองแนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร จากการตรวจสอบ 
พบวา่ การด าเนินโครงการมีความสอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัดงักล่าว 

 
2.7  จ านวนผู้พกัอาศัยของโครงการ 

การค านวณจ านวนผูพ้ ักอาศัยภายในโครงการพิจารณาตามค่ามาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนดโดย
ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ท่ีก าหนดว่า "พื้นท่ีใช้สอยแต่ละหน่วย 
(ห้อง) ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑ์จ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และพื้นท่ีใชส้อยแต่ละหน่วย (ห้อง) มากกวา่ 
35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑ์จ านวนผูพ้กัอาศยั 5 คนข้ึนไป" ซ่ึงจากการประเมิน พบวา่ "โครงการจะมีผูพ้กัอาศยั
และพนกังานภายในโครงการ จ านวน 862 คน"  

 
2.8  ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการของโครงการ 

2.8.1  ระบบน า้ใช้ 
(1) แหล่งน ้ าใช้ แหล่งน ้ าใช้ของโครงการจะใช้น ้ าจากการประปาส่วนภูมิภาคสาขาพทัยา 

(ชั้นพิเศษ)ปัจจุบนัโครงการไดรั้บการยนืยนัการใหบ้ริการ จากการประปาส่วนภูมิภาคสาขาพทัยา (ชั้นพิเศษ)  
(2) ปริมาณน ้ าใช ้การประเมินปริมาณน ้ าใช้ของโครงการในแต่ละวนั สามารถประเมินได้

จากค่ามาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนดโดยส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมท่ี
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ก าหนดวา่"น ้ าใชจ้ากท่ีพกัอาศยัตามท่ีเกิดข้ึนจริง แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 200 ลิตร/คน/วนั" ทั้งน้ีกิจกรรมอ่ืนๆ ท่ี
มีภายในโครงการจะถูกน ามาค านวณปริมาณน ้ าใชร่้วมดว้ย โดยอา้งอิงอตัราการใชน้ ้ าจากแหล่งขอ้มูลต่างๆ 
ซ่ึงจากการประเมินพบวา่ "โครงการมีความตอ้งการใชน้ ้ารวมทั้งส้ิน 176.79 ลูกบาศกเ์มตร/วนั"  

(3) ระบบจ่ายน ้ า น ้ าประปาจากท่อประธานของการประปาส่วนภูมิภาคสาขาพัทยา  

(ชั้นพิเศษ) ซ่ึงเช่ือมต่อกับท่อน ้ าประปาของโครงการจะไหลผ่านมาตรวดัน ้ าเข้าสู่ถังเก็บน ้ าใต้ดินของ

โครงการ จ านวน 2 บ่อ ซ่ึ งเป็นบ่อคอนกรีตเส ริมเหล็ก  ขนาดความจุรวม 389.09 ลูกบาศก์ เมตร  

(บ่อท่ี 1 ความจุ 264.57 ลูกบาศก์เมตรและบ่อท่ี 2 ความจุ 129.52 ลูกบาศก์เมตร โดยจะไหลเขา้สู่บ่อเก็บน ้ า

ใตดิ้น ดว้ยแรงดนัในท่อประปา และจากถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจะสูบส่งดว้ยเคร่ืองสูบน ้ าไปยงัถงัเก็บน ้ าใชบ้นชั้น

หลงัคาของโครงการ ซ่ึงเป็นถงัไฟเบอร์กลาสส าเร็จรูป จ านวน 2 ถงั ความจุรวม 60 ลูกบาศก์เมตร (ความจุ 

30 ลูกบาศก์เมตร/ถงั) โดยถงัเก็บน ้ าชั้นหลงัคาจะส ารองน ้ าเพื่อการอุปโภค-บริโภค ปริมาณ 45 ลูกบาศก์

เมตร และส ารองน ้ าเพื่อการดบัเพลิง ปริมาณ 15 ลูกบาศก์เมตร และจ่ายน ้ าจากถงัเก็บน ้ าชั้นหลงัคา ลงไปยงั

ทุกๆ ชั้นของอาคาร ซ่ึงโครงการมีการส ารองน ้าทั้งส้ิน 449.09 ลูกบาศกเ์มตร  

 

2.8.2  การจัดการน า้เสีย 
(1) ประเภทและปริมาณน า้เสีย 
น ้ าเสียท่ี เกิดข้ึนในพื้น ท่ีโครงการเป็นน ้ าเสียท่ี เกิดข้ึนจากกิจกรรมประจ าวนัต่างๆ  

ของผูพ้กัอาศยัในอาคารเป็นส่วนใหญ่ แหล่งก าเนิดหลกั ไดแ้ก่ ห้องน ้ า ห้องส้วม น ้ าเสียจากครัว น ้ าเสียจาก
การอาบและการลา้งท าความสะอาดต่างๆ ซ่ึงเป็นประเภทน ้าเสียชุมชนทัว่ไป การออกแบบระบบการจดัการ
น ้ าเสียไดก้ าหนดให้ปริมาณน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดเท่ากบัร้อยละ 100 ของปริมาณน ้ าใช ้ยกเวน้น ้ าใชร้ดน ้ า
ตน้ไมท่ี้ไม่เกิดเป็นน ้าเสียทั้งน้ี จะมีน ้าเสียเกิดข้ึนทั้งโครงการเท่ากบั 171.96 ลูกบาศกเ์มตร/วนั  

 
(2) การจัดการน า้เสีย องค์ประกอบและขั้นตอนของระบบบ าบัดน า้เสีย 
    1)  ระบบรวบรวมน ้าเสีย และส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 

น ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีระบายออกจากเคร่ืองสุขภณัฑ์ ห้องน ้ าและอุปกรณ์อ่ืนๆ  
ท่ีใช้น ้ าของอาคารจะถูกระบายเขา้สู่ระบบท่อรวมรวมน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลไปยงัระบบบ าบดัน ้ าเสียซ่ึงอยู่
บริเวณชั้นล่างระบบรวบรวมน ้าเสียของโครงการประกอบดว้ยท่อชนิดต่างๆ  

2)  ระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 
โครงการจดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสีย ซ่ึงเป็นระบบบ าบัดน ้ าเสีย คสล. แบบเติม

อากาศเล้ียงตะกอนเวียนกลบั (Activated Sludge Process : As) จ านวน 1 ชุด ออกแบบให้สามารถรองรับน ้ า
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เสียได ้175ลูกบาศก์เมตร/วนั สามารถรองรับบีโอดีเขา้ระบบเฉล่ีย 245.70 มิลลิกรัม/ลิตร และสารแขวนลอย 
300มิลลิกรัม/ลิตร มีประสิทธิภาพในการบ าบดั ร้อยละ 92 ซ่ึงน ้าเสียท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จะมีค่าบีโอดีไม่เกิน 
20 มิลลิกรัม/ลิตร และสารแขวนลอยไม่เกิน 30 มิลลิกรัม/ลิตร ซ่ึงอยู่ในเกณฑ์มาตรฐานควบคุมการระบาย
น ้าทิ้งจากอาคารบางประเภท และบางขนาด ตามท่ีกฎหมายก าหนด  

 
2.8.3  การระบายน า้และป้องกนัน า้ท่วม 

ระบบระบายน ้าของโครงการ มีรายละเอียด ดงัน้ี 
1)  ระบบระบายน ้าฝนจากหลังคา ประกอบด้วย หัวรับน ้ าฝน (RD) ท าหน้าท่ีรับน ้ าฝนจาก

หลงัคาอาคารแลว้ไหลลงมาตามท่อระบายน ้าฝน (RL) และไหลลงสู่ท่อระบายน ้ารอบๆ อาคารต่อไป 
2)  ระบบระบายน า้ภายในอาคาร ประกอบดว้ย 

- ท่อระบายส่ิงปฏิกูล (Soil Pipe:5) เป็นท่อระบายส่ิงปฏิกูลจากเคร่ืองสุขภณัฑ์ในห้องน ้ า
โดยจะเป็นท่อระบายน ้ าในแนวด่ิง รับส่ิงปฏิกูลท่ีระบายออกจากเคร่ืองสุขภณัฑ์ผ่านท่อระบายน ้ าปฏิกูลใน
แนวนอนเพื่อระบายน ้าเสียเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียต่อไป 

- ท่อระบายน ้ าเสีย (Wastewater Pipe:W) เป็นท่อระบายน ้ าเสียท่ีเกิดจากการอาบช าระลา้ง
ร่างกาย การซักลา้ง โดยจะเป็นห่อระบายน ้ าในแนวด่ิง ผ่านท่อระบายน ้ าในแนวนอน เพื่อรวบรวมน ้ าเสีย 
และเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียต่อไป 

- ท่อระบายน ้ าจากการประกอบอาหาร (Kitchen Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน ้ าจาก
ครัวในแนวด่ิง และแนวนอน ท าหนา้ท่ีระบายน ้ าจากครัวของแต่ละห้องพกัเขา้สู่ถงัดกัไขมนัในระบบบ าบดั
น ้าเสียรวมของโครงการต่อไป 

- ท่ออากาศ (Vent Pipe:V) เป็นท่อท่ีใชส้ าหรับให้อากาศผา่นเขา้หรือออกจากระบบระบาย
น ้าเสียและส่ิงปฏิกูล ซ่ึงไดแ้ก่ ท่อน ้ าเสียจากส้วม ระบบบ าบดัน ้าเสีย ถงัดกัไขมนั เป็นตน้ เพื่อจุดประสงคใ์น
การรักษาความดนัภายในระบบท่อระบายน ้ าให้มีการเปล่ียนแปลงน้อยท่ีสุด นอกจากน้ียงัช่วยให้มีอากาศ
หมุนเวยีนอยูใ่นท่อระบายน ้าเพื่อรักษาดกักล่ิน (Trap Seal) ของเคร่ืองสุขภณัฑไ์ว ้

3) ระบบระบายน า้ภายนอกอาคาร ระบบระบายน ้าภายนอกอาคารเป็นระบบแยกน ้าฝน และน ้าทิ้งมี
รายละเอียด ดงัน้ี  

(1) ระบบระบายน ้ าฝน ประกอบดว้ย ท่อระบายน ้าขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.4 เมตร ความลาดเอียง
1 : 200 โดยมีบ่อพกัการระบายตลอดแนวท่อระบายน ้ า ท าหนา้ท่ีรวบรวมน ้ าฝนท่ีตกลง พื้นท่ีโครงการเขา้สู่
ระบบหน่วงน ้ าก่อนท่ีจะระบายออกสู่ภายนอกโครงการ โดยโครงการจะจดัให้มีบ่อหน่วงน ้ า จ  านวน 1 บ่อ 
ตั้งอยูด่า้นทิศเหนือของโครงการ ขนาดความจุ 135 ลูกบาศกเ์มตร เป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็กมีความ
มัน่คงแข็งแรงซ่ึงท่อระบายน ้ าและบ่อหน่วงน ้ าสามารถรองรับปริมาณน ้ าหลากของโครงการได้อย่าง
เพียงพอ โดยควบคุมอตัราการระบายน ้ าออกนอกพื้นท่ีโครงการ 0.011 ลูกบาศก์เมตร/วินาที (ไม่เกิน 0.027 
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ลูกบาศกเ์มตร/วินาที) ทั้งน้ีการระบายน ้ าออกจากบ่อหน่วงน ้ าตามแนวท่อ เพื่อไปยงับ่อพกัน ้ าสุดทา้ยพร้อม
ตะแกรงดกัขยะ และระบายออกสู่ท่อระบายน ้ าริมถนนดา้นหนา้โครงการ ซ่ึงจะไหลเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสีย
รวมเมืองพทัยาต่อไป ทั้งน้ี โครงการไดเ้ตรียมมาตรการในการดูแลรักษาบ่อหน่วงน ้าภายในโครงการ  

(2) ระบบระบายน ้าทิ้ง น ้าทิ้งจะไหลผา่นบ่อพกัสุดทา้ยพร้อมตะแกรงดกัขยะ (โดยไม่เขา้บ่อหน่วง
น ้า และระบายออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนดา้นหนา้โครงการ ซ่ึงจะไหลเขา้สู่ระบบ บ าบดัน ้าเสียรวมเมือง
พทัยาต่อไป 

4)  ข้อมูลน า้ท่วมบริเวณโครงการ 
การระบายน ้ าในพื้นท่ีเมืองพทัยา จะระบายน ้ าลงสู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะท่ีฝังไวต้ามถนน

สายต่างๆ จากนั้นจะสูบน ้ าไปยงัพื้นท่ีรับน ้ าคลองห้วยใหญ่ก่อนระบายออกสู่ทะเล ซ่ึงจากการประสานกบั
เจา้หนา้ท่ีกองช่างสุขาภิบาลเมืองพทัยา ไดรั้บแจง้วา่พื้นท่ีท่ีเป็นจุดอ่อนเกิดน ้าท่วมมีอยู ่3 แห่ง ดงัน้ี 

1) บริเวณถนนสุขุมวิท ช่วงปากทางถนนสุขุมวิทซอย 69-75 เน่ืองจากมีสภาพภูมิประเทศ
เป็นแอ่งกระทะซ่ึงมีน ้าไหลมาจากทางรถไฟ 

2) บริเวณถนนพทัยาสาย 2 ช่วงถนนซอย 10-11 
3) บริเวณถนนพทัยาสาย 3 บริเวณร้านอาหารมุมอร่อย 
จากปัญหาน ้ าท่วมหลายพื้นท่ีของเมืองพทัยาจนท าให้เกิดน ้ าท่วมซ ้ าซากหลายสิบจุด จึง

น าไปสู่การแกไ้ขปัญหาน ้ าท่วมพื้นท่ีเมืองพทัยาอย่างย ัง่ยืน โดยคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นซอบโครงการ 2.6 
หม่ืนล้านแก้น ้ าท่วมทั้ งระบบ ประกอบด้วย แผนระยะเร่งด่วน แผนระยะกลาง และแผนระยะยาว ซ่ึง
โครงการดังกล่าวจะสามารถรองรับปริมาณน ้ าฝนได้ไม่น้อยกว่า 128 มิลลิเมตร/วนั ดังนั้น เม่ือพิจารณา
เปรียบเทียบกบัเหตุการณ์น ้าท่วมในช่วงตนัเดือนกนัยายน 2564 ท่ีผา่นมา ซ่ึงมีปริมาณน ้ าอยูท่ี่ 194 มิลลิเมตร 
และหากโครงการดังกล่าวแล้วเสร็จน ้ าท่ีทางเมืองพัทยาจะต้องบริหารจัดการจะอยู่ท่ีประมาณ 60-80 
มิลลิเมตร ซ่ึงจะอยู่ในศกัยภาพท่ีเมืองพทัยาบริหารจดัการได้ จะท าให้อนาคตสามารถแก้ไขปัญหาแบบ
เบ็ดเสร็จในเมืองพทัยาและใกลเ้คียงได ้ซ่ึงแผนการแกไ้ขปัญหาน ้ าท่วมและการระบายน ้ าพื้นท่ีเมืองพทัยา
และพื้นท่ีต่อเน่ืองนั้น จะเป็นการปรับปรุงระบบระบายน ้าสายหลกัและสายรอง ปรับปรุงคลอง ระบบระบาย
น ้ าริมทางรถไฟ ก่อสร้างอุโมงค์และห่อรวบรวมและขนส่งน ้ า การปรับปรุงและก่อสร้างท่อระบายน ้ าสาย
หลกัและสายรอง ก่อสร้างท่อส่งแรงดนัน ้ า และก่อสร้างสถานีสูบน ้ าครอบคลุมพื้นท่ี 225 ตารางกิโลเมตร 
ประชาชนในพื้นท่ี 144,520 ครัวเรือน โดยจ าแนกตามพื้นท่ีลุ่มน ้าออกเป็น 3 กลุ่ม ดงัน้ี 

1) พื้นท่ีลุ่มน ้ายอ่ยเมืองพทัยา (เมืองพทัยา เทศบาลเมืองหนองปรือ และ เทศบาลต าบลนาจอมเทียน)
พื้นท่ี 43 ตารางกิโลเมตร 

2) พื้นท่ีลุ่มน ้ ายอ่ยคลองนาเกลือ-ห้วยมาบประชนั และคลองกระทิงลาย (เมืองพทัยา เทศบาลเมือง
หนองปรือ และเทศบาลต าบลหนองปลาไหล พื้นท่ี 1 18 ตารางกิโลเมตร 
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3) พื้นท่ีลุ่มน ้ าย่อยห้วยใหญ่ (เทศบาลต าบลห้วยใหญ่ และเทศบาลต าบลนาจอมเทียน) พื้นท่ี 64 
ตารางกิโลเมตร 
2.8.4  การจัดการมูลฝอย 

1.  แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 
แหล่งก าเนิดมูลฝอยในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผูพ้กัอาศยัและพนักงาน

โครงการซ่ึงจากแนวทางการจดัท ารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการบริการชุมชนและท่ี
พกัอาศยั ของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดใหป้ริมาณมูลฝอยจาก
อาคารอยูอ่าศยัรวม ไม่นอ้ยกวา่ 3 ลิตร/คน-วนั หรือ 1 กิโลกรัม/คน-วนั สามารถประเมินปริมาณการเกิดมูล
ฝอยไดจ้ากอตัราการเกิดมูลฝอย 1 กิโลกรัม/คน-วนั พบวา่ มีปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึนทั้งโครงการประมาณ 852 
กิโลกรัม/วนั 

 
2)  การจัดการมูลฝอย 

2.1) ห้องพักมูลฝอยประจ าช้ัน จดัให้มีห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นในชั้นพกัอาศยั (ชั้นท่ี 2-8) จ านวน 
1 ห้อง/ชั้น มีขนาดพื้นท่ี 2.4 ตารางเมตร/ชั้น ตั้งอยู่ติดกบัลิฟท์ของอาคาร ซ่ึงภายในจะตั้งถงัมูลฝอยขนาด 
120 ลิตร จ านวน 3 ถงั (มูลฝอยทัว่ไป มูลฝอยย่อยสลายได ้และมูลฝอยรีไซเคิล) และถงัมูลฝอยขนาด 100 
ลิตรจ านวน 2 ถงั (มูลฝอยอนัตราย และมูลฝอยติดเช้ือ) โดยแยกตามประเภทมูลฝอย ไวภ้ายในหอ้งดงักล่าว 

ส าหรับในส่วนของห้องส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด (ตั้งอยูช่ั้นท่ี 1 ของอาคาร) โครงการจะตั้งถงั
มูลฝอยขนาด 50 ลิตร จ านวน 3 ถงั (ถงัมูลฝอยแหง้ 1 ถงั ถงัมูลฝอยเปียก 1 ถงั และถงัมูลฝอยติดเช้ือ 1 ถงั)ไว้
ภายในอาคารดงักล่าว และจะจดัให้มีพนกังานท าความสะอาดมาจดัเก็บมูลฝอย ไปไวย้งัห้องพกัมูลฝอยรวม
ของโครงการ โดยใชลิ้ฟตต่์อไป 

2.2) ห้องพักมูลฝอยรวมโครงการ โครงการจัดให้ มีห้องพักมูลฝอยรวมตั้ งอยู่บริเวณชั้ น 1  
ด้านทิศเหนือของอาคาร ขนาดพื้นท่ี 20.53 ตารางเมตร คิดพื้นท่ีส่วนจดัเก็บมูลฝอย 19.79 ตารางเมตร 
สามารถรองรับปริมาณมูลฝอยได ้23.75 ลูกบาศก์เมตร (ความสูงในการกองเก็บท่ี 1.2 เมตร) สามารถรองรับ
มูลฝอยเกิดข้ึนไม่นอ้ยกวา่ 4.96 วนั (23.75/4.79=4.96 โดยแบ่งออกเป็น 4 ห้อง คือ ห้องพกัมูลฝอยยอ่ยสลาย
ได ้ห้องพกัมูลฝอยรีไซเคิล ห้องพกัมูลฝอยทัว่ไป และห้องพกัมูลฝอยอนัตราย โดยภายในห้องพกัมูลฝอย
อนัตราย จะตั้งถงัมูลฝอยขนาด 240 ลิตร จ านวน 1 ถงั เพื่อรองรับมูลฝอยติดเช้ือประเภทหน้ากากอนามยัใช้
แลว้โดยหอ้งพกัมูลฝอยรวมของโครงการมีความเพียงพอต่อปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนของโครงการ 

ทั้งน้ี โครงการจะประชาสัมพนัธ์ให้ผูพ้กัอาศยัน ามูลฝอยมาไวใ้นห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นดงักล่าว
พร้อมทั้งติดตั้งป้ายประชาสัมพนัธ์ภายในพื้นท่ีโครงการและรณรงคใ์ห้ผูพ้กัอาศยัตดัแยกมูลฝอยท่ีสามารถ
น ากลบัมาใชไ้ดโ้ดยตรง (Reuse) เช่น ถุงพลาสติก และถุงกระดาษน ากลบัมาใชใ้หม่ เพื่อลดปริมาณมูลฝอย
ของโครงการส าหรับการจดัการมูลฝอยโครงการ 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ เวย์ โพธิสาร (VAY Pothisan) (ช่ือเดมิ K-Series Pattaya Potisan 3 (เค-ซีรีย์ พทัยา โพธิสาร 3)) (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง)  

ระหว่างเดือนมกราคม-มิถุนายน 2567 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั  HO2300074S 2-11 
 

2.8.5 ระบบไฟฟ้าและการอนุรักษ์พลงังาน 
1)  ระบบไฟฟ้า 

โครงการมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้ารวมทั้งส้ินประมาณ 728.34 KVA โดยรับกระแสไฟฟ้ามา
จากการไฟฟ้าภูมิภาคเมืองพทัยา มีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) ระบบไฟฟ้าปกติ อุปกรณ์หลกัส าหรับระบบจ่ายไฟฟ้าปกติ ประกอบดว้ย สวิตซ์บอร์ด
แรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิตซ์บอร์ด์แรงต ่า และหมอ้แปลงไฟฟ้า แปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้า
ส่วนภูมิภาคขนาด 22 KV ผ่านหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิด Oil Type ขนาด 800 KVA จ านวน 1 ชุด แปลงไฟให้
เป็น 400/230 Vเพื่อจ่ายไปยงั Load ต่าง ๆ 

(2) ระบบไฟฟ้าส่องสว่างฉุกเฉิน กรณีท่ีระบบไฟฟ้าปกติขดัข้อง โครงการมีการติดตั้ง
ไฟฟ้าส ารองได้แก่ ไฟส่องสว่างฉุกเฉิน (Emergency ight Batte ry) อยู่บริเวณทางเดินทุกชั้น เพื่อให้แสง
สวา่งอยา่งนอ้ย 2 ชัว่โมง 

2)  การอนุรักษ์พลงังาน 
(1)  การอนุรักษพ์ลงังานไฟฟ้าของเจา้ของโครงการ 

-โครงการมีการออกแบบเพื่อการอนุรักษ์พลังงานตามกฎกระทรวงก าหนด
ประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ และวธีิการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์
พลงังาน พ.ศ.2563  

 ค่าถ่ายเทความร้อนรวมของผนงัดา้นนอกของอาคารในส่วนท่ีมีการปรับ
อากาศ(Overall Thermal Transfer Value : OTV) มีค่าเท่ากบั 65.60 วตัต/์ตารางเมตร  

 ค่าถ่ายเทความร้อนรวมของหลังคาอาคารในส่วนท่ีมีการปรับอากาศ  
(Roof Thermal Tansfer Value : RTTV มีค่าเท่ากบั 9.60 วตัต/์ตารางเมตร 

 2.8.6  ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
(1)  ระบบปรับอากาศ 

โครงการมีการติดตั้งระบบปรับอากาศแบบ Air Cooled spit Type ติดตั้งไวใ้นแต่ละห้องขุด
พกัอาศยั ห้องนิติบุคคลอาคารขุด โถงลิฟต์โดยสาร และโถงต้อนรับ โดยมีขนาดตนัความเย็นรวมทั้ ง
โครงการประมาณ 578 ตนั โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  

(2)  ระบบระบายอากาศ 
ระบบระบายอากาศของโครงการ มีรายละเอียดดงัน้ี 
1) ระบบระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาติ 
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โครงการจะจดัใหมี้การระบายอากาศเป็นแบบธรรมชาติ บริเวณพื้นท่ีท่ีมีผนงัดา้นนอก
อยา่งนอ้ยหน่ึงดา้น ท่ีมีช่องเปิดสู่ภายนอกได ้เช่น ประตู หนา้ต่าง โดยจะมีอตัราการระบายอากาศ และพื้นท่ี
ของช่องเปิดเหล่านั้นไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้น 

2) ระบบระบายอากาศโดยวธีิกล 
       โครงการจะติตตั้งพดัสมระบายอากาศไวท่ี้ส่วนต่างๆ ของอาคาร เช่น ห้องนอน ห้องน ้ า
ภายในห้องพกั เป็นตนั ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) และในหมวด 3 ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 39 
(พ.ศ.2537) ก าหนดให้ห้องพกั ส านกังาน ตอ้งมีอตัราการระบายอากาศอย่างน้อย 2 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง/
ตารางเมตร 
 
2.8.7  ระบบป้องกนัแผ่นดินไหว 

กฎกระทรวงการรับน ้ าหนัก ความตา้นทาน ความคงทนของอาคารและพื้นดินท่ีรองรับอาคารใน
การต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ. 2564 ได้แบ่งพื้นท่ีซ่ึงอาจได้รับผลกระทบจาก
แผน่ดินไหว สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

"บริเวณท่ี 1" หมายถึง บริเวณหรือพื้นท่ีท่ีตอ้งเฝ้าระวงัเน่ืองจากมีความเป็นไปไดว้า่อาคารอาจไดรั้บ
ผลกระทบทางดา้นความมัน่คงแขง็แรงและเสถียรภาพเม่ือมีแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว ไดแ้ก่ จงัหวดั
กระบ่ีจังหวดัชุมพร จังหวดัตรัง จังหวดันครพนม จังหวดันครศรีธรรมราช จังหวดับึงกาฬ จังหวดั
ประจวบคีรีขนัธ์ จงัหวดัพิษณุโลก จงัหวดัเพชรบุรี จงัหวดัเลย จงัหวดัสงขลา จงัหวดัสตูล จงัหวดัสุราษฎร์
ธานี และจงัหวดัหนองคาย 

"บริเวณท่ี 2" หมายถึง บริเวณหรือพื้นท่ีท่ีมีความเป็นไปด้ว่าอาคารอาจไดรั้บผลกระทบทางด้าน
ความมั่นคงแข็งแรงและเสถียรภาพในระดับปานกลางเม่ือมีแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว ได้แก่ 
กรุงเทพมหานครจงัหวดัก าแพงเพชร จงัหวดัชยันาท จงัหวดันครปฐม จงัหวดันครสวรรค ์จงัหวดันนทบุรี 
จงัหวดัปทุมธานี จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา จงัหวดัพงังา 

"บริเวณท่ี 3" หมายถึง บริเวณหรือพื้นท่ีท่ีมีความเป็นไปไดว้่าอาคารอาจไดรั้บผลกระทบทางด้าน

ความมั่นคงแข็งแรงและเสถียรภาพในระดับสูงเม่ือมีแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว ไต้แก่ จังหวดั

กาญจนบุรี จงัหวดัเชียงราย จงัหวดัเชียงใหม่ จงัหวดัตาก จงัหวดัน่าน จงัหวดัพะเยา จงัหวดัแพร่ จงัหวดั

แม่ฮ่องสอน จงัหวดัล าปางจงัหวดัล าพูน จงัหวดัสุโขทยั และจงัหวดัอุตรดิตถ ์

ส าหรับพื้นท่ีตั้ งโครงการซ่ึงอยู่ในจังหวดัชลบุรี ไม่อยู่ในบริเวณซ่ึงอาจได้รับผลกระทบจาก
แผน่ดินไหวตามกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าว ดัง่นั้น อาคารของโครงการจึงไม่ไดอ้อกแบบโครงสร้างอาคาร
ให้มีเสถียรภาพในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว แต่ทางโครงการมีแผนปฏิบติัการฉุกเฉิน 
และการอพยพคนในกรณีเกิดแผน่ดินไหว เพื่อเป็นแนวทางใหพ้นกังานและผูพ้กัอาศยัในโครงการปฏิบติั  
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2.9  ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
อาคารโครงการเป็นอาคารประเภท อาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั

ขนาดความสูง 8 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัทั้งส้ิน 280 ห้อง มีพื้นท่ีใช้สอยอาคารรวม
9,995.30 ตารางเมตร (ไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร) จึงไม่จัดเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ  
โดยผูอ้อกแบบแต่ละระบบเป็นผูท่ี้ไดรั้บอนุญาตประกอบวชิาชีพ ในสาขาท่ีเก่ียวขอ้งตามกฎหมายท่ีก าหนด  

 
1. ระบบแจ้งเตือนอคัคีภัย 
(1) แผงควบคุมระบบเตือนเพลิงไหม้ (Fire Alarm Control Panel) ท าหน้าท่ีเป็นจุดศูนยร์วมการ

รับ-ส่งสัญญาณตรวจรับ โดยเม่ืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างาน จะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม
เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีในหอ้งควบคุมตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหมก้็จะส่งสัญญาณแจง้เหตุให้ทราบทัว่ทั้ง
อาคาร 

(2) ถังดับเพลิงแบบมือถือ (Fire Extinguisher) เป็นถงัดบัเพลิงเคมีขนาด 10 ปอนด์ (4.5กิโลกรัม) 
ติดตั้งตามชั้นต่างๆ บริเวณหน้าห้องพกั และในตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (บริเวณบนัไดหลกั 
และบนัไดหนีไฟ และยงัมีถงัดบัเพลิงชนิดคาร์บอนไดออกไซค์ (CO2) โดยติดตั้งบริเวณห้องหมอ้แปลง
ไฟฟ้า 

(3) อุปกรณ์ตรวจจับควัน (Smoke Detector) เป็นตวัรับกลุ่มควนัท่ีเกิดจากเพลิงไหมภ้ายในอาคาร 
และส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีในหอ้งควบคุมทราบ และส่งสัญญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่
ทั้งอาคาร ซ่ึงโครงการติดตั้งภายในหอ้งพกัอาศยัทุกห้อง ห้องนิติบุคคลอาคารชุด หอ้งหมอ้แปลงไฟฟ้า ห้อง
เคร่ืองป่ันไฟ หอ้งงานระบบไฟฟ้า บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ โถงตอ้นรับ โถงทางเดิน และโถงลิฟตโ์ดยสาร 

(4) อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน (Heat Detector) เป็นเคร่ืองตรวจจบัความร้อน จะติดตั้งบริเวณ
พื้นท่ีจอดรถ หอ้งป๊ัม หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น และหอ้งพกัมูลฝอยรวม 

(5) เคร่ืองแจ้งเหตุโดยใช้มือดึง (Fire Alarm Manual) เป็นตวัส่งสัญญาณเตือนภยัโดยจะติดตั้ ง
เคร่ืองแจง้เหตุโดยใชมื้อดึงบริเวณโถงลิฟท ์และทางเดินภายในอาคาร ตั้งแต่ชั้นท่ี 1-8 

(6) กร่ิงสัญญาณเตือนภัย (Fire Alarm Bell) ติดตั้งอยูบ่ริเวณเดียวกนักบั Fire Alarm Manual Station 
 
2. ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
    (1) ตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet: FHC) โครงการจดัให้มีตูเ้ก็บสาย

ฉีดน ้ าดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (FHC ติดตั้งไวทุ้กชั้นของอาคาร พร้อมถงัดบัเพลิงเคมีแบบมือถือขนิด ABC
ขนาด 4.5 กิโลกรัม (10 ปอนด์) ติดตั้งไวทุ้กขั้นของอาคาร โดยบริเวณชั้นท่ี 1-8 ติดตั้งไว ้จ  านวน 3 ตู/้ชั้น 
และชั้นหลังคาติดตั้งไว ้จ  านวน 1 ตู้ ภายในตู้ดังกล่าวจะมีสายฉีดน ้ าดับเพลิง ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 
 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) ความยาวของสายฉีดน ้าดบัเพลิง 30 เมตร 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ เวย์ โพธิสาร (VAY Pothisan) (ช่ือเดมิ K-Series Pattaya Potisan 3 (เค-ซีรีย์ พทัยา โพธิสาร 3)) (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง)  

ระหว่างเดือนมกราคม-มิถุนายน 2567 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั  HO2300074S 2-14 
 

(2) การส ารองน ้ าดับเพลิง โครงการจะจดัให้มีน ้ าส ารองดับเพลิงอย่างเพียงพอ โดยจะเก็บไวใ้น 
ถงัเก็บน ้าชั้นหลงัคาของอาคาร โดยมีปริมาณน ้าส ารองเพื่อการดบัเพลิง 15 ลูกบาศกเ์มตร  

(3) หัวรับน ้ าดับเพลิง (Fire Department Connection : FDC) โครงการจัดให้มีหัวรับน ้ าดับเพลิง
พร้อม Check Valve จ านวน 2 ชุด และออกแบบให้มีระบบท่อยืนน ้ าดับเพลิงชนิดท่อเปียก (Stand Pipe) 
จ านวน 3 ท่อ ขนาด 100 มิลลิเมตร โดยจะรับน ้ าดบัเพลิงจากลงัเก็บน ้ าเพื่อส่งน ้ าดบัเพลิงไปยงัแต่ละชั้นของ
อาคารโดยวิธีการไหลตามแรงโน้มถ่วงโลก และจดัให้มีตูส้ายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire House Cabinet : FHC) 
ประจ าแต่ละชั้น ซ่ึงกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้รถดบัเพลิงจะเช่ือมต่อสายน ้ าดบัเพลิงของรถเขา้กบัหัวรับน ้ า
ดบัเพลิงของโครงการ และใชส้ายฉีดประจ าตู ้FHC แต่ละชั้นดบัเพลิงภายในอาคารไดอ้ยา่งทัว่ถึง 

3.  ระบบหนีไฟ 
(1) ป้ายบอกทางหนีไฟ โดยโครงการจะติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟบริเวณหน้าบนัไดหลกั 

และบันไดหนีไฟของทุกชั้น ซ่ึงอยู่ในต าแหน่งท่ีมองเห็นได้ชัดเจน ส าหรับป้ายบอกทางหนีไฟจะใช้
สัญลกัษณ์หนีไฟพร้อมระบุค าว่า "ทางหนีไฟ" และ "FIRE EXIT" ตวัอกัษรสูงไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 
โดยตัวอักษรใช้สีขาวบนพื้ น สี เขียว และมีไฟแสงสว่างให้ เห็น เด่นชัดตลอดเวลาทั้ งภาวะปกติ  
และภาวะฉุกเฉินไวท่ี้บริเวณทางออกสู่บนัไดทุกๆ ชั้นของอาคาร  

(2) ป้ายบอกต าแหน่งจุดที่อยู่ เป็นป่ายพลาสติกใสปีดหุ้มแปลนของชั้นต่างๆ ในอาคารมี
รายละเอียดต าแหน่งอุปกรณ์ดบัเพลิง ลิฟต ์ทางหนีไฟ เป็นตน้ ติดไวบ้ริเวณหอ้งโถงลิฟตข์องทุกขั้น 

(3) ป้ายบอกช้ัน เป็นป้ายบอกชั้นชนิดเรืองแสงและมีตวัเลขบอกชั้นท่ีเปล่งแสงสะทอ้น
ออกมาให้เห็นได้ขดัเจนเม่ือไฟดับ โดยตวัเลขมีขนาด 10 เซนติเมตร ติดกับผนังบนัไดหนีไฟ ติดตั้งไว้
บริเวณโถงทางเดินและบนัไดหนีไฟของอาคารทุกชั้น 

(4) บันไดหนีไฟ 
        - บนัไดหลกัใช้ร่วมหนีไฟ (ST-01) เป็นบนัไดท่ีสามารถข้ึนลงจากชั้นหลงัคา - ชั้นท่ี 1 

ตัวบันไดท าด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาดกว้าง 1,200 เมตร ลูกนอนกวา้ง 0.25-0.26 เมตร ลูกตั้ งสูง  
0.176-0.178เมตร ชานพกักวา้ง 1.212-1.380 เมตร มีพื้นหน้าบนัไดกวา้ง 1.500-1.645 เมตร มีราวบนัได 1 
ดา้น ระบบระบายอากาศเป็นระบบระบายอากาศแบบธรรมชาติ มีช่องเปิดขนาดพื้นท่ี 1.58 ตารางเมตร 
                      - บนัไดหนีไฟ (ST-02) เป็นบนัไดท่ีสามารถข้ึนลงจากชั้นท่ี 8 - ชั้นท่ี 1 ตวับนัไดท าดว้ย
คอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาดกวา้ง 1.200 เมตร ลูกนอนกวา้ง 0.25-0.26 เมตร ลูกตั้ งสูง 0.176.0178 เมตร 
ชานพกักวา้ง 1.252-1.480 เมตร มีพื้นหน้าบนัไดก้วา้ง 1.520-1.720 เมตร มีราวบนัได 1 ด้าน ระบบระบาย
อากาศเป็นระบบระบายอากาศแบบธรรมชาติ มีช่องเปิดขนาดพื้นท่ี 1.40 ตารางเมตร 
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4.  แผนอพยพและจุดรวมพล 
(1) จุดรวมพล การซักซ้อมการอพยพหนีไฟจะมีการก าหนดจุดรวมคนเบ้ืองตน้ภายในโครงการ  

เพื่อเป็นจุดท่ีจะตรวจเช็คจ านวนคนท่ีออกและยงัติดอยู่ภายในอาคารและให้การช่วยเหลือผูท่ี้อยู่ภายใน
อาคารได้อย่างทนัท่วงที ซ่ึงจะใช้เวลาในการตรวจเช็คจ านวนคนประมาณ 5 นาที แลว้จึงเคล่ือนยา้ยผูพ้กั
อาศยัไปยงัพื้นท่ีปลอดภยัภายนอกโครงการอย่างเร่งด่วนโดยไม่กีดขวางรถดบัเพลิง ทั้ งน้ี โครงการได้
ก าหนดจุดรวมพลเบ้ืองตน้ส าหรับกรณีเกิดเหตุไม่รุนแรงไวบ้ริเวณพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ จ านวน 4 จุด 
ขนาดพื้นท่ีรวม 220 ตารางเมตรสามารถรองรับจ านวนคนไดป้ระมาณ 880 คน ซ่ึงเพียงพอต่อผูพ้กัอาศยัของ
โครงการจ านวน 862 คน (ข้อก าหนดไม่น้อยกว่า 0.25 ตารางเมตร/คน) จากการก าหนดจุดรวมพลของ
โครงการอยูบ่นพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ ซ่ึงเป็นพื้นท่ีมีความเหมาะสม และสามารถใชง้านจริงในกรณีเกิด
เหตุเพลิงไหมภ้ายในโครงการ ภายใตก้ารจดัพื้นท่ีท่ีมีขอบเขตอนัจ ากดัของโครงการ และเพื่อให้เหมาะสม
และสามารถใชง้านไดต้รงตามวตัถุประสงคด์งักล่าวรวมถึงความย ัง่ยนืของพื้นท่ีสีเขียว  

(2) แผนฉุกเฉินในกรณีเกิดเพลิงไหม้ โครงการจดัให้มีการซักซ้อมการอพยพหนีไฟ เป็นประจ า
อย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง โดยประสานให้วิทยากรจากสถานีดบัเพลิงพทัยา เขตนาเกลือ มาฝึกอบรมให้ประจ า 
ซ่ึงรายละเอียดของแผนการอพยพหนีไฟโดยโครงการจะติดตั้งแบบแปลนแผนผงัอาคาร ท่ีแสดงต าแหน่ง
ติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิงต่างๆ ไวบ้ริเวณโถงทางเดินภายในอาคาร ใหเ้ห็นไดอ้ยา่งชดัเจน 

 
2.10  ระบบจราจรภายในโครงการ 

(1)  ระบบการจราจรและถนนในโครงการ 
โครงการจดัให้มีทางเขา้-ออก บริเวณดา้นหนา้โครงการ จ านวน 1 แห่ง ซ่ึงเช่ือมต่อกบัทาง

สาธารณะดา้นหนา้โครงการ โดยถนนดงักล่าวมีความกวา้งเขตทาง 6.70-8.30 เมตร  ถนนภายในโครงการได้
ออกแบบใหมี้ขนาดความกวา้งของผวิจราจร 6.00 เมตร จดัใหมี้การเดินรถแบบ 2 ทิศทาง 

(2)  จอดรถยนต์ของโครงการ 
โครงการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความ

สูง8 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัทั้งส้ิน 280 ห้อง มีพื้นท่ีใช้สอยทั้งส้ิน 9,995.30 ตาราง
เมตรมีท่ีจอตรถยนต ์จ านวน 49 คนั และท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์จ านวน 14 คนั จากการพิจารณาจ านวนท่ีจอต
รถยนตต์ามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร
พ.ศ.2549 แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 64 (พ.ศ. 2555) ออกตามความพระราชบญัญัติควบคุม
อาคารพ.ศ.2522  
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2.11  พืน้ทีสี่เขียว 
การจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมของโครงการ ได้ออกแบบพื้นท่ีสีเขียวให้

สอดคล้องตามแนวทางของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมระบุว่า 
"โครงการอาคารอยูอ่าศยัรวม โครงการโรงแรม โครงการโรงพยาบาล โครงการอาคารสูงหรืออาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ ให้จดัพื้นท่ีสีเขียวในสัดส่วนไม่นอ้ยกวา่ 1 ตารางเมตร ต่อผูพ้กัอาศยั 1 คน โดยจดัไวท่ี้บริเวณชั้น
ล่างไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีทั้งหมดและจะตอ้งเป็นไมย้ืนตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียว
ตงักล่าว" และตามแผนปฏิบติัการเชิงนโยบายด้านการจดัการพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอยา่งย ัง่ยนื คือ "ก าหนด
สัดส่วนของพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนในท่ีว่างตามพรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 โดยก าหนดให้พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืน 
อยา่งนอ้ยร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (ท.ศ.2543) ออกตามความในพระราชปัญญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ก าหนดให้อาคารอยู่อาศยั และอาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 
100 ส่วนของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร"  


