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บทที่ 2 

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1     ท่ีตั้งโครงการและสภาพพื้นท่ีปัจจุบันบริเวณพื้นท่ีโครงการ 
 โครงการ กาบานาส หัวหิน (CABANAS HUA HIN) ตั้ งอยู่ซอยหัวถนน 23 ต าบลหนองแก  
อ าเภอหัวหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ เป็นโครงการประเกทอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ก่อสร้างบน
แปลงท่ีดิน จ านวน 1 แปลง พื้นท่ีดิน 4 ไร่ 3 งาน 80.40 ตารางวา หรือ 7,921.60 ตร.ม. ซ่ึงปัจจุบนัเป็นท่ีดิน
ในกรรมสิทธ์ิของบริษทั แสนสิริ จ ากดั (มหาชน)  
 

ส าหรับการเดินทางเข้าสู่พื้นท่ีโครงการสามารถใช้โครงข่ายเส้นทางคมนาคมหลักได้หลาย
เส้นทางมีรายละเอียดดงัน้ี 
 

ผู้ท่ีเดินทางมาจากทางทิศเหนือของโครงการ 
ผูเ้ดินทางเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ จากกรุงเทพมหานครมุ่งหน้าไปทางทิศใตไ้ปตามทางหลวง

แผ่นดินหมายเลข 4 (ถนนเพชรเกษม) ตรงเขา้สู่ซอยหนองแก-ตะเกียบ จนถึงขอยหัวถนน 23 และเล้ียวซ้าย
จากนั้นตรงไปประมาณ 300 เมตร แลว้เล้ียวขวาตรงไปประมาณ 30 เมตร พื้นท่ีโครงการจะอยูฝ่ั่งขวามือ 

 

ผู้ท่ีเดินทางมาจากทางทิศใต้ของโครงการ 
ผูเ้ดินทางเดินทางเข้าสู่พื้นท่ีโครงการ จากปราณบุรีมุ่งหน้าไปทางทิศเหนือไปตามทางหลวง

แผ่นดินหมายเลข 4 (ถนนเพชรเกษม) ตรงเขา้สู่ซอยหนองแก-ตะเกียบ จนถึงซอยหัวถนน 23 และเล้ียวซ้าย 
จากนั้นตรงไปประมาณ 300 เมตร แลว้เล้ียวขวาตรงไปประมาณ 30 เมตร พื้นท่ีโครงการจะอยูฝ่ั่งขวามือ 
 
2.2  สภาพพื้นท่ีโครงการก่อนการพฒันาและสภาพแวดล้อมโดยรอบ 

สภาพพื้นท่ีโครงการก่อนการพฒันาเป็นพื้นท่ีวา่ง และมีอาคารส านกังานขายท่ีตอ้งร้ือถอนเป็น
อาคารคอนกรีตสูง 2 ชั้น โดยจะใชเ้วลาในการร้ือถอน ประมาณ 2 เดือน ในช่วงเดือนท่ี 15-16 ของการ
ก่อสร้างโครงการ โดยพื้นท่ีโครงการมีอาณาเขตติดต่อพื้นท่ีโดยรอบ ดงัน้ี 
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ทิศเหนือ ติดต่อกบั อาคารชุดพกัอาศยั โครงการ ลาฮาบาน่า หวัหิน สูง 8 ชั้น 

ทิศใต ้   ติดต่อกบั  หมู่บา้นจดัสรร บา้นสระสวน สูง 3 ชั้น 
ทิศตะวนัออก  ติดต่อกบั  ทางสาธารณประโยชน์ความกวา้งเขตทางประมาณ 20-30 เมตร ถดัไป  

บา้นบ่อจืด 
ทิศตะวนัตก  ติดต่อกบั  ท่ีดินบุคคคลอ่ืน (ตลาดแทมมารีน) และหมู่บา้นจดัสรร บา้นสระสวน  

สูง 3 ชั้นบางส่วน 
 

ส าหรับสภาพแวดลอ้มโดยรอบพื้นท่ีโครงการโดยทัว่ไปในปัจจุบนัมีการใชป้ระโยชน์เป็นบา้นพกั
อาศยั ตลาดนดั โรงแรม และอาคารอยู่อาศยัรวม เป็นตน้ ซ่ึงสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมือง
รวมจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ พ.ศ. 2558 ขอ้ 6 (1) ก าหนดไวเ้ป็นสีชมพู ท่ีดินประเภทชุมชน หมายเลข 1.1 

 
2.3  รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 

2.3.1  ประเภทและขนาดของโครงการ 
โครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) มีจ านวน 5 อาคาร ประกอบดว้ยห้องชุดพกั

อาศัยรวมของโครงการ จ านวน 429 ห้อง และมีพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอัตราส่วนกับพื้นท่ีดินรวมเท่ากับ 
20,756.09 ตร.ม. มีรายละเอียดดงัน้ี  

- อาคาร A เป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น มีห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 219 ห้อง
ความสูงจากพื้นดินถึงพื้นขั้นหลงัคา เท่ากบั 22.95 ม. มีพื้นท่ีอาคารรวม เท่ากบั 9,995.43 ตร.ม. 

- อาคาร B เป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น มีห้องชุดพกัอาศยั จ านวน 206 ห้อง  
มีความสูงจากพื้นดินถึงพื้นชั้นหลงัคา เท่ากบั 22.95 ม. มีพื้นท่ีอาคารรวมเท่ากบั 9,583.67 ตร.ม. 

- อาคาร C เป็นอาคารสโมสร สูง 2 ชั้น มีความสูงจากพื้นดินถึงพื้นขั้นหลงัคา เท่ากบั 7.85 ม. มี
พื้นท่ีอาคารรวม เท่ากบั 677.33 ตร.ม. 

- อาคาร VILLA เป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) สูง 2 ชั้น ความสูงจากพื้นดินถึงพื้นขั้น
หลงัคาเท่ากบั 6.40 ม.มีพื้นท่ีอาคารรวม เท่ากบั 304.87 ตร.ม. 

- อาคารห้องพกัขยะ สูง 1 ชั้น มีความสูงจากพื้นดินถึงพื้นชั้นหลงัคา เท่ากบั 3.00 ม. พื้นท่ีอาคาร
รวมเท่ากบั 31.50 ตร.ม. 
ทั้งน้ี กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ.2550)

ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้ค  าจ ากดัความส าหรับอาอาคารบางประเภท  
ไว ้ดงัน้ี 
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"อาคารชุด" หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดย
แต่ละส่วนประกอบกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง (พระราชบญัญติั
อาคารชุดพ.ศ. 2522) 

"อาคารอยู่อาศัยรวม" หมายความวา่ อาคารหรือส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั
ส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกนั ส าหรับแต่ละครอบครัว (กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 
(พ.ศ.ศ. 2543)ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 

"อาคารสูง" หมายความว่า อารท่ีบุคคลอาจยา้ยเขา้อยู่หรือเขา้ใช่สอยได้โดยมีตวามสูงตั้งแต่ 
23.00 ม. ขึ้นไป การวดัความสูงของอาคารใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรง
จัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 
2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

"อาคารขนาดใหญ่พิเศษ" หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใชอ้าคารหรือส่วนหน่ึงส่วน
ใดของอาคารเป็นท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้น
หรือชั้นหน่ึงชั้ นใดในหลังเดียวกันตั้ งแต่ 10,000 ตร.ม. ขึ้ นไป (กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535)  
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ) 

 

2.3.2 การใช้ประโยชน์พื้นท่ีโครงการ 
การจดัสรรพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ของโครงการจ าแนกไดเ้ป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

1)  การใช้ประโยชน์พื้นท่ีนอกอาคาร 
การใช้พื้นท่ีภายในโครงการขนาด 4 ไร่ 3 งาน 80.40 ตารางวา หรือ 7,921.60  

ตร.ม. ประกอบดว้ยพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินและพื้นท่ีวา่ง   
2)  การใช้ประโยชน์พื้นท่ีภายในอาคาร 

โครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (อาคาร A  
และอาคาร B) อาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) (อาคาร VILLA) สูง 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร อาคารสโมสร 
(อาคาร C) สูง 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร และอาคารพกัขยะ สูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ประกอบดว้ยห้องชุด
พกัอาศยัจ านวน 429 ห้อง และท่ีจอดรถยนต์ 86 คนั (แบ่งเป็นท่ีจอดรถปกติ 82 คนั และท่ีจอดรถผูพ้ิการ  
4 คัน) และท่ีจอดรถจักรยานยนต์ 19 คัน และมีพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอัตราส่วนกับพื้นพื้นรวมเท่ากับ 
20,756.09 ตร.ม.  
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3)  สรุปการใช้ประโยชน์พื้นท่ีโครงการ 
การใช้พื้ น ท่ีภายในโครงการขนาด  4 -3 -80.40 ไ ร่  ห รือ  7,921.60 ตร.ม . 

ประกอบดว้ย พื้นท่ีอาคารปกคลุมดินและพื้นท่ีว่าง และส าหรับการใชพ้ื้นท่ีของโครงการและอตัราส่วนการ
ใชพ้ื้นท่ีไดแ้สดงไวใ้นตารางท่ี 2.3-1 

 

ตารางท่ี 2.3-1 การใชพ้ื้นท่ีและอตัราส่วนพื้นท่ีต่างๆของโครงการ 
การใช้พื้นท่ีและอตัราส่วนพื้นท่ีโครงการ ข้อมูลโครงการ ข้อก าหนด 

พื้นท่ีโครงการ (ตร.ม.) 7,921.60 - 
พื้นท่ีใชส้อยรวมอาคาร (ตร.ม.) 20,756.09 - 
พื้นท่ีอาคารคลุมดินรวม (ตร.ม.) 3,205.3 - 
พื้นท่ีวา่ง (ตร.ม.) 4,716.3 - 
อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) 2.6.2:1 ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 

พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุมต่อพื้นท่ีอาคาร (OSR) (ร้อยละ) ร้อยละ 59.54 - 

พื้นท่ีอาคารคลุมดินต่อพื้นท่ีดิน (BCR) (ร้อยละ) ร้อยละ 40.46 - 
 
2.3.3  การตรวจสอบโครงการกบัข้อก าหนดและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

โครงการไดท้ าการตรวจสอบท่ีตั้งโครงการ อาคารโครงการ แนวอาคารและระยะถอยร่น 
ใหเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนดและกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงมีรายละเอียดดงัน้ี 

 

- กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ พ.ศ. 2558 
- เทศบญัญัติเทศบาลเมืองหัวหิน เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปล่ียนการใช้

อาคารบางชนิดหรือบางประเภทในทอ้งท่ีเขตเทศบาลเมืองหัวหิน อ าเภอหัวหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2557 

- กฎกระทรวงฉบบัท่ี 36 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เร่ือง ก าหนดเขตพื้นท่ีและมาตรการ

คุ ้มครองส่ิ งแวดล้อมในบริเวณพื้ น ท่ีอ าเภอบ้านแหลม อ าเภอเมืองเมืองเพชรบุ รี  อ าเภอท่ ายาง  
และอ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบุรี อ าเภอหวัหิน และอ าเภอปราณบุรี จงัหวดัประจวบศรีขนัธ์ พ.ศ.2561 

- กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี 61 (พ.ศ. 2550)  
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

- กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พ.ศ.2479 
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- กฎกระทรวงฉบบัท่ี 41 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พ.ศ.2479 

- กฎกระทรวงฉบบัท่ี 51 (พ.ศ. 2541) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พ.ศ.2522 

- ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบาย
น ้าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางขนาด 

- กฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา  
พ.ศ.2548 แกไ้ขตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ 
และคนชรา(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2564 

 

2.4  จ านวนประชากรในโครงการ 
จ านวนผูพ้กัอาศยั และพนกังานในโครงการ มีส่วนส าคญัในการน ามาประเมินและออกแบบระบบ

ต่างๆ ทางดา้นวิศวกรรม เพื่อใหส้ามารถบริการผูใ้ชอ้าคารไดอ้ยา่งพอเพียง โดยสามารถประเมินจ านวนผูพ้กั
อาศยั และพนกังานในโครงการจากพื้นท่ีของโครงการ  
 
2.5  ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 

2.5.1 ระบบน ้าใช้ 
(1) ความต้องการใช้น ้า 

จากการประเมินความตอ้งการใชน้ ้ าในกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการ โดยประเมินจากอตัราการ
ใชน้ ้ าของผูพ้กัอาศยั พนกังานโครงการ น ้ าเติมสระว่ายน ้ า  น ้ าลา้งห้องพกัขยะ น ้ าใชส้ าหรับผูใ้ชบ้ริการห้อง
ออกก าลงักาย น ้ าใช้ส่วน Kid's Room น ้ าใช้ส่วน Co-Working Space น ้ าใช้ส่วน Lobby และน ้ าใช้ส าหรับ
ผูใ้ชบ้ริการสระวา่ยน ้า รวมปริมาณน ้าใชใ้นโครงการ 314.14 ลบ.ม./วนั  

(2) แหล่งน ้าใช้ 
โครงการตั้งอยู่ในเขตให้บริการน ้ าประปาของการประปาเทศบาลหัวหิน โดยเช่ือมต่อจากท่อส่ง

น ้ าประปาริมถนนด้านหน้าโครงการผ่านวาล์วประตูน ้ าและมาตรวดั มาตามท่อประปาภายในโครงการ 
ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 4 น้ิว ส่งน ้ าประปาไปเขา้ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น (ค.ส.ล.) ของอาคาร A และ ผ่านวาล์ว
ประตูน ้าและมาตรวดัมาตามท่อประปาภายในโครงการขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 4 น้ิว ส่งน ้าประปาไปเขา้ถงั
เก็บน ้าใตดิ้น (ค.ส.ล.) ของอาคาร B, C และอาคารวิลล่า 
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(3) ระบบการเกบ็กกัและส ารองน ้า 
โครงการออกแบบให้มีการส ารองน ้าใชใ้นถงัเก็บน ้าใตดิ้น (ค.ส.ล.) ของอาคาร A จ านวน 3 ถงั มี

การส ารองน ้ าเพื่อใช้ส าหรับอุปโภค-บริโภคทั้งหมด ปริมาตรกกัเก็บน ้ า 188.07 ลบ.ม. สามารถส ารองน ้ าใช้
ภายในโครงการได้ 1.25 วนั ส่วนอาคาร B, C และ Villa มีการส ารองน ้ าเพื่อใช้ส าหรับอุปโภค-บริโภค
ทั้งหมด ปริมาตรกกัเก็บน ้า 185.66 ลบ.ม. สามารถส ารองน ้าใชภ้ายในโครงการได ้1.13 วนั 

 

(4) ระบบการจ่ายน ้าใช้เพ่ือการอุปโภค-บริโภค 
ระบบการจ่ายน ้ าประปาของโครงการมี 2 ชุด ซ่ึงเป็นระบบจ่ายน ้ าประปาดว้ยเคร่ืองสูบน ้ าเพิ่ม

แรงดนั โดยสูบน ้าจากถงัเก็บน ้าใตดิ้น (ค.ส.ล.) ของอาคาร A และอาคาร B ดงัน้ี 
- ชุดท่ี 1 ระบบจ่ายน ้าประปาใหก้บัอาคาร A (สูง 8 ชั้น) และหอ้งพกัมูลฝอยรวม 
- ชุดท่ี 2 ระบบจ่ายน ้าประปาใหก้บัอาคาร B (สูง 8 ชั้น) อาคาร C และ Vila 

(5) การจัดการถังเกบ็น ้าใต้ดิน 
โครงการไดอ้อกแบบให้มีถงัเก็บน ้ าใตดิ้นเป็นถงัคอนกรีตเสริมเหลก็ โดยมีมาตรการในดา้นการ

จดัการน ้าใช ้การท าความสะอาด และความปลอดภยัและการปนเป้ือนในถงัเก็บน ้าใตดิ้นดงัน้ี 
1) การจัดการน ้าใช้ในถังเกบ็น ้า 

ผูอ้อกแบบไดเ้สนอมาตรการป้องกนัการกดัเซาะผนงัปูนและโครงสร้างเสา โดยการทาวสัดุกนั
ซึมภายในถงัเก็บน ้าใตดิ้นและเสาท่ีอยูใ่นถงัเก็บน ้าใตดิ้นทั้งหมด 

2) การท าความสะอาดถังเกบ็น ้าส ารอง 
โครงการจะจดัให้มีการท าความสะอาดถงัเก็บน ้ าส ารอง โดยลา้งท าความสะอาดถงัเก็บน ้ าส ารอง 

อย่างน้อยทุก 6 เดือน เพื่อสุขภาพอนามัยท่ีดีของผูพ้ ักอาศัย จึงมีการเสนอมาตรการป้องกันและแก้ไข
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอ้มในการลา้งท าความสะอาดถงัเก็บ
น ้าส ารอง  

3) ด้านความปลอดภัยและการปนเป้ือนในถังเกบ็น ้าใต้ดิน 
โครงการจดัให้มีการใชสี้รองพื้นและทบัหนา้ดว้ยสีอีพอ็กซ่ี ซ่ึงมีความหนาต่อชั้นสูง มีการยดึเกาะดี 

ทนทาน ทนต่อแรงกระแทกและการขูดขีด น ้ าในถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจะไม่มีการปนเป้ือนและปลอดภยัส าหรับ
การบริโภค 
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2.5.2  การจัดการน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
(1) การประเมินปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 

แหล่งก าเนิดน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการมาจากความตอ้งการใชน้ ้าทั้งโครงการ มีปริมาณ
น ้ าใช้ท่ีก่อให้เกิดน ้ าเสีย (ไม่รวมน ้ าจากสระว่ายน ้ า) เท่ากบั 311.16 ลบ.ม./วนั โดยคิดปริมาณน ้ าเสียร้อยละ 
80 ของปริมาณน ้ าใช้ (248.93 ลบ.ม./วนั) ดังนั้น ปริมาณน ้ าเสียท่ีใช้ออกแบบเท่ากบั 250 ลบ.ม./วนั โดยมี
รายละเอียดดงัน้ี 

- ปริมาณน ้าเสียจากครัว    25.0  ลบ.ม./วนั 
- ปริมาณน ้าเสียจากหอ้งพกัขยะ   0.10 ลบ.ม./วนั 
- ปริมาณน ้าเสียจากชกัโครก   50.0  ลบ.ม./วนั 
- ปริมาณน ้าเสียจากส่วนอ่ืนๆ   174.90  ลบ.ม./วนั 
 

(2) ระบบรวบรวมน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
น ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลจากห้องน ้ า ห้องส้วม ห้องครัว และห้องพกัขยะ จะถูกระบายเขา้สู่ระบบ

รวบรวมไปยงัระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการท่ีฝังอยูใ่ตดิ้น โดยมีท่อต่างๆ ในระบบรวบรวมน ้ าเสียและส่ิง
ปฏิกูล ดงัน้ี 

1) ท่อรวบรวมน ้ าเสียจากครัว ห้องน ้ า และส่วนอ่ืนๆ นอกเหนือจากท่อชกัโครก (KW) ท าหนา้ท่ี
รวบรวมน ้าเสียท่ีมาจากครัว หอ้งน ้า และส่วนอ่ืนๆ เขา้สู่ถงัตกัไขมนั 

2) ท่อรวบรวมส่ิงปฏิกูล (Soil Pipe: S) ท าหน้าท่ีรวบรวมส่ิงปฏิกูลจากเคร่ืองสุขภณัฑ์ชกัโครก
เขา้สู่ถงัแยกของแขง็ 

3) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ท าหน้าท่ีระบายอากาศเพื่อรักษาความดนัภายในระบบท่อ
ระบายน ้า และช่วยใหมี้อากาศหมุนเวียนภายในท่อระบายน ้า 

(3) ระบบบ าบัดน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
จากปริมาณน ้ าเสียทั้งโครงการ 248.90 ลบ.ม./วนั โครงการออกแบบให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสีย 1 

ชุด สามารถรองรับปริมาณน ้าเสียรวมไดร้วม 250 ลบ.ม./วนั เป็นระบบตะกอนเร่ง (Activate Sludge)  
 

2.5.3  การระบายน ้าและการป้องกนัน ้าท่วม 
เพื่อป้องกันผลกระทบจากการระบายน ้ าฝนออกภายนอกโครงการ การระบายน ้ าออกภายนอก

โครงการจะต้องมีอตัราการระบายน ้ าไม่เกินอตัราการไหลของของน ้ าก่อนพฒันาโครงการ ซ่ึงสามารถ
ค านวณดงัน้ี 
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(1) การรวบรวมน ้าฝนท่ีตกภายในโครงการ 
โครงการมีพื้นท่ี 7,921.60 ตร.ม. การระบายน ้ ารอบอาคารโดยน ้ าฝนท่ีตกในพื้นท่ี

โครงการจะไหลรวมลงสู่ท่อระบายน ้ าขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.5 เมตร ดว้ยความลาดชนั 1:200 จากนั้น
จะไหลรวมลงสู่บ่อหน่วงน ้า และถูกสูบระบายออกสู่บ่อพกัน ้าสาธารณะนอกโครงการต่อไป  

(2) อตัราการไหลนองของน ้าก่อนและหลงัการพฒันาโครงการ 
เน่ืองจากสัมประสิทธ์ิการไหลนองท่ีเพิ่มขึ้นจากการพฒันาโครงการ ท าให้น ้ าฝนท่ีตก

ภายในโครงการระบายออกสู่ภายนอกท่ีตั้งโครงการไดเ้ร็วขึ้น 
(3) การระบายน ้าออกนอกโครงการและปริมาณน ้าที่ต้องหน่วงไว้ในโครงการ 

อตัราการไหลนองหลงัพฒันาโครงการท่ีเพิ่มขึ้น ท าให้โครงการต้องหน่วงน ้ าฝนไว้
ภายในโครงการเพื่อป้องกนัผลกระทบต่อการระบายน ้ าภายนอกโครงการ จากการค านวณ พบวา่ปริมาณน ้ า
ท่ีตอ้งหน่วงไวใ้นการโครงการ 200.05 ลบ.ม. โดย โครงการไดอ้อกแบบใหมี้บ่อหน่วงน ้าฝนปริมาตรความ
จุ 221.40 ลบ.ม. โดยจะควบคุมอตัราการระบายน ้ าฝนออกนอกโครงการไม่ให้มากกว่าอตัราการไหลนอง
ก่อนพฒันาโครงการ (5.15 ลบ.ม./นาที) 

การระบายน ้ าฝนออกนอกโครงการลงท่อระบายน ้ าริมถนนสาธารณะ เลือกท่อ
คอนกรีตขนาดเส้นผา่ศูนยก์ลาง 0.50 ม. ความลาดชนั 1:200 จากการค านวณอตัราการระบายจาก Manning's 
equation จะไดอ้ตัราการไหล 0.083 ลบ.ม./วินาที ความเร็วการไหล 1.14 ม./วินาที 

จากสภาพปัจจุบนัพบว่าถนนสาธารณะหน้าโครงการมีแนวท่อระบายน ้ าท่ีรองรับการ
ระบายน ้ าจากโครงการขนาด 0.80 ม. โดยมีความลาดชนั 1:200 จากการค านวณอตัราการไหลสูงสุดของท่อ
ระบายน ้ าสาธารณะจากสมการ Manning's equation จะไดอ้ตัราการไหล 55.20 ลบ.ม./วินาที จากอตัราการ
ระบายน ้าออกนอกพื้นท่ีโครงการ 5.0 ลบ.ม/นาที หรือ 0.084 ลบ.ม/วินาที ส่งผลให้พื้นท่ีหนา้ตดัการระบาย
น ้าของท่อระบายน ้าสาธารณะลดลงร้อยละ 15.52 

 
2.5.4  การจัดการขยะ 

โครงการไดแ้ยกประเภทขยะมูลฝอยในโครงการโดยใหเ้ป็นไปตามเกณฑก์รมควบคุมมลพิษโดยคิด
สัดส่วนและการแยกประเภทขยะมูลฝอย จากผลการศึกษาองค์ประกอบขยะมูลฝอยในพื้นท่ีรับผิดชอบ 
จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ (ท่ีมาจาก ส านกังานส่ิงแวดลอ้มและควบคุมมลพิษท่ี 8 ปีงบประมาณ พ.ศ. 25666) 
ซ่ึงได้ด าเนินการศึกษา ณ สถานท่ีก าจดัขยะมูลฝอยแบบรวมกลุ่มพื้นท่ี (Cluster) ในพื้นพื้นท่ีต าบลกุยบุรี 
อ าเภอกุยบุรี จงัหวดัประจาบคีรีขนัธ์ ในปีงบประมาณ พ.ศ. 2565  
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2.5.5  ระบบไฟฟ้า 
(1) ระบบไฟฟ้าหลกั 

โครงการมีปริมาณการใชไ้ฟฟ้า 1,945 KVA ออกแบบให้มีหมอ้แปลงไฟฟ้าภายในโครงการ
ขนาด1,250 KVA จ านวน 2 ชุด รวมทั้งโครงการ 2,500 KVA ดงัน้ี 

- หมอ้แปลงไฟฟ้า ชุดท่ี 1 ขนาด 1,250 KVA รองรับปริมาณการใชไ้ฟฟ้า 1,230 KVA ของอาคาร 
A, C และ Villa 

- หม้อแปลงไฟฟ้า ชุดท่ี 2 ขนาด 1,250 KVA รองรับปริมาณการใช้ไฟฟ้า 1,058 KVA ของ 
อาคาร B 
ระบบไฟฟ้าหลกัของโครงการเช่ือมต่อกับระบบจ่ายไฟฟ้าจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคอ าเภอ  

หวัหิน ผ่านระบบสายไฟฟ้าแรงสูงขนาด 22 kV เป็นการเดินสายไฟฟ้าแบบพาดเสาเขา้สู่โครงการไปยงัหมอ้
แปลงไฟฟ้าซ่ึงติดตั้งบนลานหมอ้แปลงบริเวณดา้นหลงัโครงการ เพื่อแปลงไฟฟ้า 22 kV เป็น 400/230 V 
จากนั้นจ่ายไฟฟ้าไปยงัแผงจ่ายไฟฟ้าหลกั (Main Distribution Board, MDB) เพื่อกระจายไฟฟ้าไปยงัส่วน
ต่างๆในอาคาร 

 
(2) ระบบไฟฟ้าส ารอง 

โครงการจดัมีระบบไฟฟ้าส ารอง โดยจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง จ านวน 1 ชุด ขนาด250 
KVA ติดตั้งในห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารองท่ีชั้น 1 อาคาร A โดยระบบไฟฟ้าส ารองกรณีฉุกเฉินแยกเป็น
อิสระจากระบบอ่ืน และสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน รองรับระบบ
สัญญาณเตือนภยั ระบบไฟฟ้าแสงสว่างส่วนกลาง ระบบลิฟตโ์ดยสาร ระบบป๊ัมน ้ าใช ้ระบบบบ าบดัน ้ าเสีย 
และระบบป๊ัมระบายน ้าฝน 

 

(3) ระบบป้องกนัอนัตรายจากการเกดิไฟฟ้าร่ัวและฟ้าผ่า 
ระบบป้องกนัไฟฟ้าร่ัวมีการจดัท าระบบสายดินเช่ือมต่อจากระบบสายดินของแผงจ่ายไฟฟ้าหลกั  

และจดัเตรียมระบบป้องกนัฟ้าผ่า โดยติดตั้งหลกัล่อฟ้าต่อสายเขา้กบัตวัน าท่ีเป็นทองแดงลงพื้นดินชั้นท่ี 1 
เพื่อกระจายกระแสไฟฟ้าลงสู่ดินดว้ยแท่งกราวด์ท่ีติดตั้งอยู่ใตดิ้น โดยสายน าลงดินน้ีเป็นระบบท่ีแยกอิสระ
จากระบบสายดินของระบบไฟฟ้า โดนท าการติดตั้งบนดาดฟ้าอาคารรัศมีครอบคลุมพื้นท่ีทัว่ทั้งอาคาร 

 

2.5.6  ระบบรับสัญญาณโทรทัศน์และกล้องวงจรปิดรักษาความปลอดภัย 
โครงการออกแบบให้วางระบบพื้นฐานให้บริการการรับชมทีวีดิจิตอลให้กบัผูอ้ยู่อาศยัในห้องพกั 

เพื่อเขา้ถึงการรับชมทีวีดิจิตอล ดว้ยการติดตั้งเสาอากาศขนาดใหญ่เพื่อรับสัญญาณและสามารถตดัสัญญาณ
รบกวน แลว้ใชเ้คร่ืองขยายความแรงของสัญญาณไปยงัหอ้งพกัอาศยั ซ่ึงผูพ้กัอาศยัเพียงน ากล่องรับสัญญาณ
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ทีวีดิจิตอลมาติดตั้งหรือใชโ้ทรทศัน์ระบบดิจิตอลต่อสายสัญญาณภายในห้องก็สามารถรับชมได ้ท าให้ผูพ้กั
อาศยัไม่ตอ้งติดตั้งเสาอากาศดว้ยตนเอง และเพื่อเป็นการดูแลและรักษาความปลอดภยัแก่ผูใ้ช้อาคารโดรง
การไดจ้ดัใหมี้ระบบกลอ้งวงจรปิดในแต่ละส่วนของอาคาร 

 
2.5.7 ระบบระบายอากาศ 

ระบบระบายอากาศของโครงการ จะไดรั้บการออกแบบให้สอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 
(พ.ศ.2535) ฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537) และฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522โดยใช้เกณฑ์อตัราการระบายอากาศตามพื้นท่ีใช้สอย (ลบ.ม./ชม./ตร.ม.) และจ านวนเท่าของปริมาตร
หอ้งใน 1ชม. ระบบระบายอากาศของโครงการประกอบดว้ยการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ และวิธีกล  

 
2.5.8 ระบบป้องกนัและระงับอคัคีภัย 

โครงการจดัให้มีระบบป้องกนัอคัคีภยัเพื่อใชร้ะงบัเหตุท่ีเกิดจากอคัคีภยัไม่ใหเ้กิดความเสียหายต่อ
ชีวิตและทรัพยสิ์นของผูพ้กัอาศยัและพนักงานในโครงการ ทั้งน้ี อาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) โครงการ
เป็นอาคารขนาดใหญ่ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดงันั้น โครงการจึงจดัให้มีระบบป้องกนั
เพลิงไหม้และสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม ้ตามข้อก าหนดของกฎกระทรวง ฉบับท่ี 39 (พ.ศ. 2537) และ
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) 

 

 2.5.9 การจราจร 
 

(1) ทางเข้า-ออกโครงการ 
โครงการไดจ้ดัใหมี้ทางเขา้-ออกของโครงการ โดยมีขนาดความกวา้ง 6.00 ม. เช่ือมออกสู่ถนน

หน้าโครงการ มีเขตทางกวา้ง 20 ม. (ผิวจราจรกวา้ง 7.00-7.10 ม.) (หนังสือขออนุญาตเช่ือมทางออก) จึง
เป็นไปตามขอ้ก าหนดกฎหมายดงักล่าวขา้งตน้ ซ่ึงโครงการไดอ้อกแบบให้มีการบริหารจดัการจราจรอย่าง
เหมาะสม รวมทั้งจราจร สัญลกัษณ์บนพื้นทาง และเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัในการอ านวยความสะดวก
ด้านการจราจรภายในโครงการให้เป็นไปอย่างมีระบบและปลอดภัย และควบคุมการผ่านเข้า -ออก  
ดว้ยคียก์าร์ด หรือแลกบตัร โดยกั้นจราจร และเจา้หนา้ท่ีคอยควบคุมการเขา้-ออก 

 

(2) ระบบจราจรภายในโครงการ 
การจดัระบบการจราจรภายในโครงการเป็นการเดินรถแบบสองทาง (Two-Way Traffic) ซ่ึงจะ

มีลูกศรบอกทิศทางการจราจร โดยมีความกวา้งของถนนภายในโครงการ 6.0 ม. ซ่ึงมีเจา้หน้าท่ีรักษาความ
ปลอดภยัอ านวยความสะดวกในการเขา้-ออกโครงการ ตลอด 24 ชม. 
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 (3) จ านวนท่ีจอดรถ 
จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 7 (2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง

อาคารพ.ศ.2479 ข้อ 3 (2) ในเขตเทศบาลทุกแห่งหรือในเขตท้องท่ี ท่ีได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 ใช้บังคบั (ช) อาคารขนาดใหญ่ ให้มีท่ีจอด
รถยนตต์ามจ านวนท่ีก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้น
รวมกนัหรือใหมี้ท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกว่า 1 คนัต่อพื้นท่ีอาคาร 240 ตารางเมตร เศษของ 240 ตารางเมตร ให้
คิดเป็น 240 ตารางเมตร ใหถื้อท่ีจอดรถยนตจ์ านวนท่ีมากกวา่เป็นเกณฑ์ 

 

(4) การจัดการด้านความปลอดภัย 
โครงการจัดให้มีท่ีจอดรถรวมทั้ งส้ิน 86 คัน เป็นท่ีจอดรถบริเวณชั้น 1 ของโครงการ ซ่ึง

โครงการไดจ้ดัให้มีระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อใชต้รวจสอบและรักษาความปลอดภยัของผู ้
พกัอาศัยบริเวณท่ีจอดรถ ทางเข้า - ออก และบริเวณอาคาคารของโครงการโดยจัดให้มีการติดตั้งกล้อง 
CCTV บริเวณท่ีจอดรถทุกชั้น โดยเช่ือมต่อสัญญาณเขา้สู่ห้องนิติบุคคลอาคารชุดท่ีตั้งอยู่อาคารส่วนกลาง 
และจดัใหมี้เจา้ท่ีรักษาความปลอดภยั บริเวณทางเขา้ - ออก โครงการและบริเวณท่ีจอดรถตลอด 24 ชม. 

 
2.5.10 พื้นท่ีสีเขียวของโครงการ 

โครงการมีขนาดพื้นท่ี 4 ไร่ 3 งาน 80.40 ตารางวา หรือ 7,921.60 ตร.ม. ภายในโครงการ
ประกอบด้วยห้องชุดพกัอาศัย จ านวน 429 ห้อง และมีผูพ้กัอาศัยและพนักงานในโครงการ รวมทั้ งส้ิน  
1,462 คน จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นท่ี 1 โดยจดัให้มีทั้งไมพุ้่มและไมย้ืนตน้ภายในโครงการ โครงการมี
จ านวนผู ้พักอาศัยและพนักงานโครงการเท่ากับ 1,462 คน จึงต้องจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นท่ี 1  
โดยจดัให้มีทั้ งไม่พุ่มและไม้ยืนต้นภายในโครงการ ทั้ งน้ี โครงการจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ีรวม 
1,471.40 ตร.ม.(ไม่น้อยกว่า 1,462 ตร.ม)คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อจ านวนคนภายในโครงการ 1.00 
ตร.ม/คน ไม่นอ้ยกว่า 1 ตร.ม./คน) โดยเป็นท่ีสีเขียวชั้นล่าง 1,471.40 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 731 ตร.ม.) และเป็น
พื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ 1,199.60 ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 365.5 ตร.ม) ซ่ึงในการคิดพื้นท่ีสีเขียวของโครงการไดห้ัก
แนวท่อและระบบสาธารณูปโภคของโครงการเรียบร้อยแลว้ 
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2.6  การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 
จากประกาศกระทรวงพลังงาน เร่ือง ก าหนดค่ามาตรฐานการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์

พลงังาน พ.ศ.2564 และประกาศกระทรวงพลงังาน เร่ือง หลกัเกณฑ์ วิธีการค านวณ และการรับรองผลการ
ตรวจประเมินในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลงังานแต่ละระบบบ การใช้พลงังานโดยรวมของ
อาคาร และการใช้พลังงานหมุนเวียนในระบบต่าง ๆ ของอาคาร พ.ศ. 2564 โดยประกาศทั้ ง 2 ฉบับน้ี 
ประกาศเม่ือวนัท่ี 24 ธันวาคม 2564 และให้ใช้บังคบัตั้งแต่วนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา เป็นต้นไป 
ดงันั้น โครงการจึงไดป้รับแกไ้ขรายละเอียดของโครงการใหเ้ป็นไปตามประกาศดงักล่าว  

 

2.7  การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรงแผ่นดินไหว 
กฎกระทรวง เร่ือง ก าหนดการรับน ้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคารและพื้นดินท่ี

รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่น ดินไหว พ .ศ. 2564 พบว่า พื้ น ท่ีจังหวัด
ประจวบคีรีขนัธ์ ก าหนดให้เป็นบริเวณหรือพื้นท่ีท่ีตอ้งเฝ้าระวงัเน่ืองจากมีความเป็นไปไดว้่าอาคารอาจจะ
ไดรั้บผลกระทบทางดา้นความมัน่คงแข็งแรง และเสถียรภาพเม่ือมีแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว จงัหวดั
ท่ีตอ้งเป็นบริเวณพื้นท่ีเฝ้าระวงั พื้นท่ีบริเวณท่ี 1 และพื้นท่ีบริเวณท่ี 2 ตามกฎกระทรวงก าหนด ดงันั้นในการ
ออกแบบอาคารโครงการ ซ่ึงตั้ งอยู่ในอ าเภอหัวหิน จังหวดัประจวบคีรีขันธ์ และอาคารอยู่อาศัยรวม  
(อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร อาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารVILLA) สูง 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร  
อาคารสโมสร สูง 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร และอาคารพักขยะ สูง 1 ชั้ น จ านวน 1อาคาร หากเกิดกรณี
แผน่ดินไหวคาดวา่จะไดรั้บผลกระทบจากการเกิดแผน่ดินไหวในระดบัต ่า 

ทั้งน้ีการออกแบบโครงสร้างอาคารของโครงการไดอ้อกแบบโดยค านึงถึงโครงสร้างในการตา้นแรง
แผน่ดินไหวและความปลอดภยัเก่ียวกบัแผน่ดินไหวไวแ้ลว้ โดยใชว้ิธีการค านวณตามประกาศกระทระทรวง
มหาดไทยเร่ืองการออกแบบอาคารต้านการสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว ลงวนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2564  
(มยผ.1301/1302-61) ของกรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย  

 
2.8  การบริหารโครงการ 

โครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (อาคาร A และอาคาร B) 
อาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) (อาคาร VILLA) สูง 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร อาคารสโมสร (อาคาร C )  
สูง 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร และอาคารพักขยะ สูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ประกอบด้วยห้องชุดพกัอาศัย
จ านวน 429 ห้อง และท่ีจอดรถยนต์ 86 คัน (แบ่งเป็นท่ีจอดรถปกติ 82 คนั และท่ีจอดรถผูพ้ิการ 4 คัน)  
และท่ีจอดรถจักรยานยนต์  19 คัน  และมีพื้ น ท่ีอาคารท่ี ใช้คิดอัตราส่วนกับพื้ น ท่ี ดินรวมเท่ ากับ  
20,756.09 ตร.ม. โดยโครงการวางแผนในการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล โดยหอ้งนิติบุคคล
อาคารชุดตั้งอยูบ่ริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคารสโมสร (อาคาร C) ขนาดพื้นท่ี 26.76 ตารางเมตร  


