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บทที ่2 

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
2.1.1 ทีต่ั้งโครงการ และกรรมสิทธ์ิทีด่ินโครงการ 
โครงการ Via ARI เวีย อารีย์ (ช่ือเดิมคือ โครงการอาคารชุด อารีย์ 1 (Ari 1))  (หนังสือขอ

เปล่ียนแปลงช่ือโครงการ ดังภาคผนวกที่ 3)  ของบริษัท แสนสิริ จ  ากัด (มหาชน) ตั้ งอยู่ท่ีซอยอารีย์ 1 
ถนน พหลโยธิน แขวงพญาไท เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร ดังรูปที่ 2.1-1 ตั้ งอยู่บนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
ของบริษัท แสนสิริ จ  ากัด (มหาชน) จ านวน 11 แปลง รวมขนาดพื้นท่ีโครงการทั้ งหมด 1-1-88.7 ไร่ 
(2,354.80 ตารางเมตร) 

2.1.2 การคมนาคมเข้า-ออกพืน้ทีโ่ครงการ 

การคมนาคมเขา้ - ออกพื้นท่ีโครงการ จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยอาศยัรถยนต ์ซ่ึงโครงการจะมี 
ทางเข้าออกความกวา้ง 6.00 เมตร อยู่ทางด้านทิศตะวนัออกของโครงการ โดยจะเช่ือมทางเข้าออกของ
โครงการ Via ARI เวีย อารีย ์(ช่ือเดิมคือ โครงการอาคารชุดอารีย ์1 (Ari 1)) ซ่ึงมีเขตทางหน้าแปลงท่ีดิน
โครงการกวา้ง 10.80 เมตร และเขตทางกวา้งของซอยอารีย ์1 ตั้งแต่ซอยพหลโยธิน 5 ถึงซอยพหลโยธิน 7 
กวา้ง 10.40 - 11.05 เมตร โดยมีโครงข่ายคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ 

1) การเดินทางเข้าสู่พืน้ทีโ่ครงการ 
เส้นทางที ่1 จากถนนพหลโยธิน มุ่งทิศเหนือ ขบัตรงไปบนถนนพหลโยธิน แลว้เบ่ียงซา้ย 

ตามถนนพหลโยธิน เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 7 ขบัตรงไปประมาณ 50 เมตร แลว้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอย
อารีย ์มุง่ทิศใตข้บัตรงไปประมาณ 290 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่โครงการได ้

เส้นทางที ่2 จากถนนพหลโยธิน มุ่งทิศใต ้ขบัตรงไปบนถนน พหลโยธิน ใชช่้องทางกลบั 
รถ เพื่อเขา้สู่ถนนพหลโยธิน มุ่งทิศเหนือ แลว้เบ่ียงซ้ายตามถนนพหลโยธิน เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 7 
ขบัตรงไปประมาณ 50 เมตร แลว้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยอารีย ์1 มุ่งทิศใตข้บัตรงไปประมาณ 290 เมตร เล้ียวขวา
เขา้สู่โครงการได ้

เส้นทางที ่3 จากถนนพหลโยธิน มุ่งทิศเหนือ ขบัตรงไปบนถนนพหลโยธิน แลว้เบ่ียงซา้ย 
ตามถนนพหลโยธิน เล้ียวซา้ยเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 5 เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยอารีย ์1 มุ่งทิศใตป้ระมาณ 200 เมตร
ใหเ้ล้ียวขวาเขา้สู่ถนนถนนพระราม 6 ซอย 30 เล้ียวขวาเขา้สู่ซอยอารีย ์2 มุ่งทิศเหนือขบัตรงไปประมาณ 600 
เมตรเล้ียวขวาเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 7 มุ่งทิศตะวนัออกขบัตรงไปประมาณ 100 เมตร และเล้ียวขวาเขา้สู่ซอย
อารีย ์1 มุ่งทิศใตข้บัตรงไปประมาณ 290 เมตรเล้ียวขวาเขา้สู่โครงการได ้
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เส้นทางที ่4 จากถนนพระรามท่ี 6 มุ่งทิศเหนือ เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนพระรามท่ี 6 ซอย 30 มุ่ง 
ทิศตะวนัออกเฉียงใต้ ขับตรงไปประมาณ 800 เมตร เล้ียวซ้ายเข้าสู่ซอยอารีย์ 2 มุ่งทิศเหนือขับตรงไป
ประมาณ 600 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 7 มุ่งทิศตะวนัออกขบัตรงไปประมาณ 100 เมตร และเล้ียว
ขวาเขา้สู่ซอยอารีย ์1 มุ่งทิศใตข้บัตรงไปประมาณ 290 เมตรเล้ียวขวาเขา้สู่โครงการได ้

เส้นทางที ่5 จากซอยประดิพทัธ์ 4 มุ่งทิศใต ้เล้ียวซา้ยเขา้สู่เขา้สู่ถนนพระรามท่ี 6 ซอย 30  
มุ่งทิศตะวนัออกเฉียงใต ้ขบัตรงไปประมาณ 800 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่ซอยอารีย ์2 มุ่งทิศเหนือขบัตรงไป
ประมาณ 600 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่ซอยพหลโยธิน 7 มุ่งทิศตะวนัออกขบัตรงไปประมาณ 100 เมตร และเล้ียว
ขวาเขา้สู่ซอยอารีย ์1 มุ่งทิศใตข้บัตรงไปประมาณ 290 เมตรเล้ียวขวาเขา้สู่โครงการได ้

2) การเดินทางออกจากพืน้ทีโ่ครงการ 
เส้นทางที ่1 เดินรถออกจากโครงการไปยงัทิศเหนือ บนถนนพหลโยธิน โดยเล้ียวขวาออก 

จากโครงการ มุ่งทิศใตบ้นถนนอารีย ์ประมาณ 170 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่พหลโยธิน 5 ขบัตรงไปประมาณ 
200 เมตร เด๋ียวซา้ยท่ีแยกราชครูเขา้สู่ถนนพหลโยธิน มุ่งทิศเหนือ 

เส้นทางที ่2 เดินรถออกจากโครงการไปยงัทิศใต ้บนถนนพหลโยธิน โดยเล้ียวขวาออกจาก 
โครงการ มุ่งทิศใตบ้นถนนอารีย ์1 ประมาณ 170 เมตร เล้ียวซ้ายเขา้สู่พหลโยธิน 5 ขบัตรงไปประมาณ 200 
เมตร เล้ียวซา้ยท่ีแยกราชครูเขา้สู่ถนนพหลโยธิน มุ่งทิศเหนือ ขบัตรงไปประมาณ 200 เมตร ใชช่้องทางกลบั 
รถเขา้สู่ถนนพหลโยธิน มุ่งทิศใต ้

เส้นทางที ่3 เดินรถออกจากโครงการไปยงัทิศเหนือ บนถนนพระรามท่ี 6 โดยเล้ียวขวาออก 
จากโครงการ มุ่งทิศใตบ้นถนนอารีย ์ขบัตรงไปประมาณ 350 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนพระรามท่ี 6 ซอย 30 
ขบัตรงไปประมาณ 1 กิโลเมตร เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนพระรามท่ี 6 มุ่งทิศเหนือ 

เส้นทางที ่4 เดินรถออกจากโครงการไปยงัทิศใต ้บนถนนพระรามท่ี 6 โดยเล้ียวขวาออก 
จากโครงการ มุ่งทิศใตบ้นถนนอารีย ์1 ขบัตรงไปประมาณ 350 เมตร เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนพระรามท่ี 6 ซอย 
30 ขบัตรงไปประมาณ 1 กิโลเมตร เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนพระรามท่ี 6 มุ่งทิศใต ้
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รูปที ่2.1-1 แผนท่ีตั้งโครงการ 
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2.1.3 สภาพพืน้ทีก่่อนพฒันาโครงการและสภาพแวดล้อมบริเวณแนวเขตติดต่อพืน้ที่โครงการ 
สภาพพื้นท่ีก่อนพฒันาโครงการและสภาพแวดลอ้มบริเวณแนวเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ Via ARI  

เวยี อารีย ์(ช่ือเดิมคือ โครงการอาคารชุดอารีย ์1 (Ari 1)) มีดงัน้ี  
ทิศเหนือ  มีอาณาเขตติดกบั  กลุ่มบา้นพกัอาศยั ความสูง 1 ชั้น จ านวน 1 หลงั  

      ความสูง 2 ชั้น จ  านวน 1 หลงัและ ความสูง 4 ชั้น 
จ านวน 1 อาคาร เลขท่ี 36 

ทิศใต ้   มีอาณาเขตติดกบั โรงพยาบาลเฉพาะทางมะเร็ง ความสูง 7 ชั้น เลขท่ี 44 
ทิศตะวนัออก  มีอาณาเขตติดกบั ซอยอารีย ์1 ความกวา้งเขตทาง 10.80 เมตร 

และบ้านพักอาศัย ความสูง 2 ชั้ น  เลขท่ี  40/1 และ
ร้านอาหาร ฮ ฮิดเดน้ คาเฟ่ ความสูง 2 ชั้น เลขท่ี 40 

ทิศตะวนัตก  มีอาณาเขตติดกบั  ส านกังานเขตพญาไท ความสูง 3-4 ชั้น เลขท่ี 13 
สภาพพื้นท่ีก่อนพฒันาโครงการ(เดือนธันวาคม พ.ศ.2565) เป็นพื้นท่ีบา้นพกัอาศยัความสูง 2 ชั้น 

จ านวน 5 หลัง สระน ้ า ก าแพง ต้นไม้ และพื้นคอนกรีต โดยโครงการตั้งอยู่ท่ีซอยอารีย์ 1 ซ่ึงเป็นถนน
สาธารณะมีจ านวนช่องจราจรทั้งหมด 2 ของจราจร (เดินรถทิศทางเดียว) ไม่มีเกาะกลางถนน มีทางเท้า 
แบบยกข้ึนทั้ง 2 ดา้น ตลอดเส้นทาง สภาพพื้นผิวถนนเป็นถนนคอนกรีตตลอดแนวเส้นทาง ทั้งน้ีซอยอารีย ์1 
ฝ่ังพื้นท่ีโครงการ จะห้ามจอดรถในวนัค่ีตลอดเวลา ในส่วนวนัคู่จะหา้มจอดในช่วงเวลา 06.00-09.00 น. และ
ช่วงเวลา 16.00-20.00 น. และซอยอารีย ์1 ฝ่ังตรงขา้มโครงการ จะห้ามจอดรถในวนัคู่ตลอดเวลา ในส่วนวนั
ค่ีจะหา้มจอดในช่วง เวลา06.00-09.00 น. และช่วงเวลา 16.00-20.00 น. 

 
2.2  ประเภทและขนาดโครงการ 

โครงการ Via ARI เวีย อารีย ์(ช่ือเดิมคือ โครงการอาคารชุดอารีย ์1 (Ari 1))  มีลกัษณะเป็นโครงการ
ประเภทอาคารชุดพกัอาศยัประกอบดว้ยอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ขนาดความสูง 26 ชั้น และชั้นใตดิ้น 
1 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีความสูง 128.25 เมตร (วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัสูงสุดอาคาร) รวม
หอ้งชุดพกัอาศยัทั้งหมด จ านวน 114 ห้อง และท่ีจอดรถ จ านวน 192 คนั เป็นท่ีจอดรถภายในอาคารทั้งหมด 
แบ่งเป็นท่ีจอดอตัโนมติัจ านวน 186 คนั และท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการและทุพพลภาพ จ านวน 6 คนั สรุป
จ านวนและขนาดหอ้งชุดของโครงการ 
และมีรายละเอียดการใชส้อยพื้นท่ีของอาคารต่าง ๆ ดงัน้ี 

ชั้นใตดิ้น 1 (ชั้นจอดรถอตัโนมติัใตดิ้นท่ี 2) ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถอตัโนมติั จ านวน 20 คนั  
หอ้งเคร่ืองป๊ัม บ่อลิฟต ์บนัได (ST-1) บนัไดหนีไฟ (FS-
1) ถังเก็บน ้ าใต้ดิน 1 และ 2 ถังบ าบัดน ้ าเสีย และบ่อ
หน่วงน ้า 
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ชั้นใตดิ้น 1 (ชั้นจอดรถอตัโนมติัใตดิ้นท่ี 1) ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถอตัโนมติั จ านวน 20 คนั บ่อ 
ลิฟต ์บนัได (ST-1) และบนัไดหนีไฟ (FS-1) 
 

ชั้น 1      ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการฯ จ านวน 6 คนั  
ท่ีจอดจกัรยานยนต ์จ านวน 4 คนั ทางลาดผูพ้ิการฯ พื้นท่ี
รับ-ส่ง ห้องงานระบบ ห้องน ้ าผูพ้ิการฯ ห้อง RMU ห้อง
นิติบุคคล ห้องพกัขยะมูลฝอย ห้องไฟฟ้า โถงต้อนรับ 
โถงลิฟต ์โถงลิฟต์ ดบัเพลิง ลิฟตโ์ดยสารและผูพ้ิการใช้
ร่วมดว้ย (L1) ลิฟต ์โดยสารและผูพ้ิการใชร่้วมดว้ย (L2) 
ลิฟตด์บัเพลิงและผูพ้ิการใช้ร่วมดว้ย (L3) บนัไดหนีไฟ 
(FS 1) บนัไดหลกัและบนัไดผูพ้ิการฯ (ST-1) ห้องศูนย์
สั่งการดบัเพลิง ห้องควบคุม ลิฟตย์กรถอตัโนมติั 1 และ
ลิฟตย์กรถอตัโนมติั 2 

ชั้น 1 (จอดรถอตัโนมติัท่ี 1 และชั้นลอย)  ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถอตัโนมติั 2 ชั้น จ  านวน 26 คนั 
หอ้งไฟฟ้า หอ้งก าเนิดไฟฟ้า โถงทางเดิน บนัไดหลกั 
และบนัไดผูพ้ิการฯ (ST-1) และบนัไดหนีไฟ (FS-1) 

ชั้น 1 (จอดรถอตัโนมติั ท่ี 2)   ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถอตัโนมติั 2 ชั้น จ านวน 48 คนั 
ห้องไฟฟ้าประจ าชั้ น บันไดหลักและบันไดผูพ้ิการฯ 
(ST-1) และบนัไดหนีไฟ (FS-1) 

ชั้น 1 (จอดรถอตัโนมติั ท่ี 3)  ประกอบด้วย ท่ีจอดรถอตัโนมัติ 2 ชั้น จ านวน 72 คนั
ห้องไฟฟ้าประจ าชั้ น บันไดหลักและบันไดผูพ้ิการฯ 
(ST-1) และบนัไดหนีไฟ (FS-1) 

ชั้น 2-7  ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 8 ห้อง/ชั้น ห้อง
ไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น บนัไดหลกั
และบันไดผูพ้ิการฯ (ST-1) บันไดหนีไฟ (FS-1) ลิฟต์
โดยสาร และผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมด้วย (L1) ลิฟต์โดยสาร
และผูพ้ิการฯใชร่้วมดว้ย (L2) ลิฟตด์บัเพลิงและผูพ้ิการฯ 
ใช้ร่วมด้วย (L3) โถงทางเดิน โถงลิฟต์ดับเพลิง และ
พื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 8-13 ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 6 ห้อง/ชั้น ห้อง

ไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น บนัไดหลกั
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และบันไดผูพ้ิการฯ (ST-1) บันไดหนีไฟ (FS-1) ลิฟต์

โดยสารและผูพ้ิการฯ ใชร่้วมดว้ย (L1) ลิฟตโ์ดยสารและ

ผูพ้ิการใช้ร่วมด้วย (L2) ลิฟต์ดบัเพลิงและผูพ้ิการฯ ใช้

ร่วมด้วย (L3)โถงทางเดิน โถงลิฟต์ดบัเพลิง และพื้นท่ี

หลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 14-16  ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 4 ห้อง/ชั้น ห้อง

ไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น บนัไดหลกั

และบันไดผูพ้ิการฯ (ST-1) บันไดหนีไฟ (FS-1) ลิฟต์

โดยสารและผูพ้ิการฯ ใชร่้วมดว้ย (L1) ลิฟตโ์ดยสารและ

ผูพ้ิการใช้ร่วมด้วย (L2) ลิฟต์ดบัเพลิงและผูพ้ิการฯ ใช้

ร่วมด้วย (L3)โถงทางเดิน โถงลิฟต์ดบัเพลิง และพื้นท่ี

หลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 17      ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 4 หอ้ง หอ้งไฟฟ้า 

ประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น บันไดหลักและ
บันไดผู ้พิ ก ารฯ  (ST-1) บันไดหนีไฟ  (FS-1) ลิฟต์
โดยสารและผูพ้ิการฯ ใชร่้วมดว้ย (L1) ลิฟตโ์ดยสารและ
ผูพ้ิการใช้ร่วมดว้ย (L2) ลิฟต์ดบัเพลิงและผู ้พิการฯ ใช้
ร่วมด้วย (L3)โถงทางเดิน โถงลิฟต์ดบัเพลิง และพื้นท่ี
หลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 18 ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 4 ห้อง ห้องไฟฟ้า

ประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น บันไดหลักและ

บันไดผู ้พิ ก ารฯ  (ST-1) บันไดหนีไฟ  (FS-1) ลิฟต์

โดยสารและผูพ้ิการฯ ใชร่้วมดว้ย (L1) ลิฟตโ์ดยสารและ

ผูพ้ิการใช้ร่วมดว้ย (L2) ลิฟต์ดบัเพลิงและผู ้พิการฯ ใช้

ร่วมด้วย (L3)โถงทางเดิน โถงลิฟต์ดบัเพลิง และพื้นท่ี

หลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 19      ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 4 หอ้ง หอ้งไฟฟ้า 
ประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น บันไดหลักและ
บันไดผู ้พิ ก ารฯ  (ST-1) บันไดหนีไฟ  (FS-1) ลิฟต์
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โดยสารและผูพ้ิการฯ ใชร่้วมดว้ย (L1) ลิฟตโ์ดยสารและ
ผูพ้ิการใช้ร่วมดว้ย (L2) ลิฟต์ดบัเพลิงและผู ้พิการฯ ใช้
ร่วมด้วย (L3)โถงทางเดิน โถงลิฟต์ดบัเพลิง และพื้นท่ี
หลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 20      ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 4 หอ้ง หอ้งไฟฟ้า 
ประจ าชั้น ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น บันไดหลักและ
บันไดผู ้พิ ก ารฯ  (ST-1) บันไดหนีไฟ  (FS-1) ลิฟต์
โดยสารและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมด้วย (L 1) ลิฟต์โดยสาร
และผูพ้ิการฯ ใชร่้วมดว้ย (L2) ลิฟตด์บัเพลิงและผูพ้ิการ
ฯ ใช้ร่วมดว้ย (L3) โถงทางเดิน โถงลิฟต์ดบัเพลิง และ
พื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 21  ประกอบดว้ย ห้องเคร่ืองป๊ัม SUPG TANK พื้นท่ีใตส้ระ
ว่ายน ้ า ห้องน ้ าชาย/หญิง ห้องน ้ าผูพ้ิการฯ ห้องแม่บา้น 
ห้องไฟฟ้าประจ าชั้ น บันไดหลักและบันไดผูพ้ิการฯ 
(ST-1) บนัไดหนีไฟ (FS-1) ลิฟต์โดยสารและผูพ้ิการฯ 
ใชร่้วมดว้ย (L1) ลิฟต์โดยสารและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมดว้ย 
(L2) ลิฟต์ดับเพลิงและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมด้วย (L3) โถง
ทางเดิน โถงลิฟต์ดับเพลิงและพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผู ้
พิการฯ 

ชั้น 22  ประกอบด้วย สระว่ายน ้ า พื้นท่ีออกก าลงักายและห้อง
โยคะพื้นท่ีจดัประชุม โถงทางเดิน ห้องเก็บของ ห้อง
ไฟฟ้าประจ าชั้น บนัไดหลกัและบนัไดผูพ้ิการฯ (ST-1) 
บนัไดหนีไฟ (FS-1) ลิฟต์โดยสารและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วม
ด้วย (L1) ลิฟต์โดยสารและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมด้วย (L2) 
ลิฟต์ดบัเพลิงและผูพ้ิการฯใชร่้วมดว้ย (L3) โถงทางเดิน 
โถงลิฟตด์บัเพลิง และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 23  ประกอบด้วย ห้องอ่านหนังสือ ห้องนั่งเล่นและพื้นท่ี
ตอ้นรับโถงทางเดิน ห้องไฟฟ้าประจ าชั้น ห้องเก็บของ 
โถงทางเดินบันไดหลักและบันไดผู ้ พิการฯ (ST-1) 
บนัไดหนีไฟ(FS-1) ลิฟต์โดยสารและผู ้พิการฯ ใช้ร่วม
ด้วย (L1) ลิฟต์โดยสารและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมด้วย (L2) 
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ลิฟตด์บัเพลิงและผูพ้ิการฯ ใชร่้วมดว้ย (L3) โถงทางเดิน 
โถงลิฟตด์บัเพลิงและพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 24  ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 1 ห้องโถง โถง
ทางเดิน บนัไดหลกัและบนัไดผูพ้ิการฯ (ST-1) บนัได
หนีไฟ (FS-1) ลิฟต์โดยสารและผูพ้ิการฯ ใช้ ร่วมด้วย 
(L1) ลิฟต์โดยสารและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมด้วย (L2) ลิฟต์
ดบัเพลิงและผูพ้ิการฯ ใชร่้วมดว้ย (L3) โถงทางเดิน โถง
ลิฟตด์บัเพลิงและพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 25  ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 1 ห้องโถง โถง
ทางเดิน บนัไดหลกัและบนัไดผูพ้ิการฯ (ST-1) บนัได
หนีไฟ (FS-1) ลิฟต์โดยสารและผู ้พิการฯ ใช้ร่วมด้วย 
(L1) ลิฟต์โดยสารและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมด้วย (L2) ลิฟต์
ดบัเพลิงและผูพ้ิการฯ ใชร่้วมดว้ย (L3) โถงทางเดิน โถง
ลิฟตด์บัเพลิงและพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้น 26  ประกอบดว้ย พื้นท่ีจดัสวน ห้องเคร่ืองอดัอากาศ ปล่อง

ลิฟต ์โถงทางเดิน โถงลิฟตด์บัเพลิง แทงคน์ ้า หอ้งเคร่ือง

ป้ัม บนัได (ST-2) บนัไดหลกัและบนัไดผูพ้ิการฯ (ST-1) 

บนัไดหนีไฟ (FS-1) ลิฟตโ์ดยสารและผู ้พิการฯ ใช ้ร่วม

ด้วย (L1) ลิฟต์ดับเพลิงและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมด้วย (L3) 

โถงทางเดินและพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ชั้นดาดฟ้า  ประกอบดว้ย พื้นท่ี หนีไฟทางอากาศ พื้นท่ี จดัสวน โถง

ทางเดิน บนัไดหลกัและบนัไดผูพ้ิการฯ (ST-1) บนัได

หนีไฟ (FS-1) ลิฟต์ดับเพลิงและผูพ้ิการฯ ใช้ร่วมด้วย 

(L3)โถงลิฟตด์บัเพลิง และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 
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2.3  การใช้ประโยชน์พืน้ทีใ่นโครงการ 
โครงการ Via ARI เวีย อารีย ์(ช่ือเดิมคือ โครงการอาคารชุดอารีย ์1 (Ari 1))  มีการออกแบบอาคารและ

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งท่ีส าคญั ดงัน้ี 
โครงการ Via ARI เวีย อารีย์ (ช่ือเดิมคือ โครงการอาคารชุดอารีย์ 1 (Ari 1)) เป็นโครงการประเภท

อาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ตั้ งอยู่บนเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน จ านวน 11 โฉนด เป็นพื้นท่ีส าหรับพฒันา
โครงการ 1-1-88.7 ไร่ (2,354.80 ตารางเมตร) จากการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 โดยส านักการวางผงัและพฒันาเมือง กรุงเทพมหานคร พบว่าพื้นท่ีโครงการ 
"ตั้งอยูใ่นท่ีดินประเภท ย. 10 บริเวณ ย.10-2 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมากท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อ
รองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในต่อเน่ืองกับย่านพาณิชยกรรมศูนย์กลางเมืองและเขต
ให้บริการของระบบขนส่งมวลขน มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 8:1 มีอตัราส่วนของท่ีวา่ง
ต่อพื้นท่ีอาคารรวม ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4 และให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่น้อยกวา่ร้อยละ 50 
ของพื้นท่ีวา่ง 

รายละเอียดการใช้พื้นท่ีภายในโครงการ การค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดินโครงการ 
(FAR) ร้อยละของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม อัตราส่วนพื้นท่ี อาคารปกคลุมดินต่อพื้นท่ีดิน (BCR) 
อตัราส่วนท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) และพื้นท่ีน ้าซึมผา่นได ้มีรายละเอียดดงัน้ี   

รายละเอยีดโครงการ ขนาดพื้นท่ีรวม 1-1-88.7 ไร่ (2,354.80 ตารางเมตร) ประกอบดว้ย 
พื้นท่ีดินโครงการ 1-1-88.7 ไร่  =  2,354.80  ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน    =  795.96   ตร.ม. 
พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม  =  1,554.84  ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน =  20,397.50  ตร.ม. 

เปรียบเทยีบตามกฎกระทรางให้ใช้บังคับผงัเมืองรามกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
1) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อแปลงทีด่ินโครงการ (FAR) ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
พื้นท่ีดินโครงการ 1-1-88.7 ไร่   = 2,354.80  ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน  = 20,397.50  ตร.ม. 

ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อแปลงท่ีดิน  = 20,397.50/2,354.80 
= 8.66:1 

ตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงบงัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนด FAR 
ไม่เกิน 8 : 1     
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โครงการ Via ARI เวีย อารีย ์(ช่ือเดิมคือ โครงการอาคารชุดอารีย ์1 (Ari 1)) มีขนาดพื้นท่ี 1-1-88.7 ไร่ 
(2,354.80 ตารางเมตร) ตั้งอยูใ่นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่
เกิน 8 : 1 ดงันั้น พื้นท่ีอาคารรวมท่ีสร้างได้สูงสุดในแปลงท่ีดินโครงการเท่ากบั 2,354.80 x 8 - 18,838.40 
ตารางเมตร ซ่ึงโครงการไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต กกัเก็บน ้ าให้เป็นไปตามตวัอยา่ง
การค านวณพื้นท่ีรับน ้าและพื้นท่ีอาคารรวมท่ีเพิ่มข้ึนของโครงการ  

การค านวณพืน้ทีรั่บน า้ 

ถา้ตอ้งการ FAR เพิ่ม 5%  ตอ้งมีพื้นท่ีรับน ้า  = 2,354.80/50 

= 47.10 ลบ.ม. (1 ลบ.ม. : 50 ตร.ม.) 

ถา้ตอ้งการ FAR เพิ่ม 10% ตอ้งมีพื้นท่ีรับน ้า =  (2,354.80/50) x 2 

= 94.19 ลบ.ม. (1 ลบ.ม. : 50 ตร.ม.) 

ถา้ตอ้งการ FAR เพิ่ม 15% ตอ้งมีพื้นท่ีรับน ้า = (2,354.80/50) x 3 

= 141.29 ลบ.ม. (1 ลบ.ม. : 50 ตร.ม.) 

ถา้ตอ้งการ FAR เพิ่ม 20% ตอ้งมีพื้นท่ีรับน ้า =  (2,354.80/50) x 4 

= 188.38 ลบ.ม. (1 ลบ.ม. : 50 ตร.ม.) 

ดงันั้น หากโครงการตอ้งการ FAR เพิ่ม 8.28 % ตอ้งมีพื้นท่ีรับน ้ าไม่น้อยกว่า 77.96 ลูกบาศก์เมตร 

ซ่ึงโครงการจดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าหรือบ่อหน่วงน ้ าของโครงการขนาดเท่ากบั 201.60 ลูกบาศก์เมตร (ไม่น้อย

กวา่ 77.96 ลูกบาศกเ์มตร) 

2) อตัราส่วนพืน้ทีว่่างต่อพืน้ทีอ่าคารรวม (Open Space Ratio : OSR) ตามกฎกระทรวงให้ใช้ 
บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม    = 1,558.84 ตร.ม. 
พื้นท่ีอาคารรวมทั้งหมด    = 20,397.50  ตร.ม. 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม  = (1,558.84/20,397.50) x 100  

= ร้อยละ 7.64  
โครงการมีอตัราส่วนของพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุมต่อฟ้ืนท่ีดิน (Open Space Ratio :OSR) ร้อยละ 7.64 
ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.0 ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
 3) พืน้ทีน่ า้ซึมผ่านได้ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ก าหนดใหอ้ตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4 
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กรณีหลงัค านวณ FAR Bonus 
พื้นท่ีอาคารรวม   = 20.397.50  ตร.ม. 
พื้นท่ีวา่งตอ้งไม่นอ้ยกวา่  = (20.397.50 x4)/100 

= 815.90   ตร.ม. 
ตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นได ้     = ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามกฏกระทรวงให้ใชบ้งัคบัใช้

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
= (815.90 x 50) / 100 
= 407.95   ตร.ม.S 

โครงการจดัใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้
= 423.41   ตร.ม. (ผา่น) 

โครงการจดัใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตาม
กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

 
2.4     แนวอาคาร ระยะถอยร่น ทีว่่าง และกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

2.4.1 แนวอาคารและระยะถอยร่น 
        การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะถอยร่นตามขอ้ก าหนดและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 

1) กฎกระทรวง ฉบับที ่33 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที ่50 (พ.ศ.  
2540) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะ
ร่นต่างๆ ตามกฎกระทรวงดงักล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคารตามหมวด 
1 ลกัษณะของอาคารเน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร  

2) กฎกระทรวง ฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที ่61 (พ.ศ.  
2550) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะ
ร่นต่างๆ ตามกฎกระทรวงดงักล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคารตามหมวด 
4 เร่ือง แนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

3) ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 โครงการไดอ้อกแบบแนว 
อาคารและระยะร่นต่างๆ ตามขอ้บญัญติังกล่าว โดยรายละเอียดการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ 
ของอาคารตามหมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ  

2.4.2 พืน้ทีภ่ายในอาคาร 
          การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบพื้นท่ีภายในอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)  

ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดวา่ 
ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคารอยู่อาศยัรวม หอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก ส านักงานอาคาร

สาธารณะ อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารพิเศษ ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร 
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ข้อ 22 ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใช้ในการท ากิจกรรมต่าง ๆ ต้องมีระยะด่ิงไม่น้อยกว่าตามท่ี
ก าหนดไว ้

ทั้งน้ี โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุดพกัอาศยั) ขนาดความ
สูง 26 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น รวมห้องชุดพกัอาศยัทั้งหมด 114 หอ้ง และท่ีจอดรถ 192 คนั ซ่ึงออกแบบให้
มีช่องทางเดินภายในอาคารชุดพกัอาศยั มีความกวา้งไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร รวมถึงออกแบบให้มีระยะด่ิง
ภายในหอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยัของอาคารชุดพกัอาศยั สูง 3.45 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 2.60 เมตร) 

2.4.3 พืน้ทีว่่าง 
         การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบพื้นท่ีวา่งตามกฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี 

1) ข้อก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
จากการตรวจสอบท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

พ.ศ. 2556 พบวา่พื้นท่ีดงักล่า วอยใูนท่ีดินประเภท ย.0 (สีน ้ าตาล) เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก
ท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในท่ีต่อเน่ืองกับย่านพาณิชยกรรม
ศูนยก์ลางเมืองและเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน ซ่ึงท่ีดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อ
กิจการตามท่ีก าหนด 29 ประเภท 

ทั้งน้ี โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) การด าเนิน 
โครงการออกแบบให้มีอตัราส่วนพื้นท่ี อาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) 8.66 ต่อ 1 ตามขอ้ก าหนดของกฏ
กระทรวงบงัคบัใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ดงันั้นส าหรับพื้นท่ีบริเวณน้ีจึงสามารถมี FAR 
ได้ไม่เกิน 9.60 : 1 จดัให้มีท่ีว่าง 1,558.84 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราส่วนท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม ร้อยละ 
7.64 ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่เกณฑ์ขั้นต ่าวา่งตามกฎหมายท่ีก าหนดไว ้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4 และจดัมีพื้นท่ีน ้ าซึมผา่น
ได้เพื่อปลูกตน้ไม ้เท่ากบั 423.41 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครพ.ศ. 2556 
(ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของท่ีวา่ง หรือไม่นอ้ยกวา่ 407.95 ตารางเมตร) 

ดงันั้น การด าเนินโครงการซ่ึงมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคาร 
ชุด) จ านวน 114 หอ้ง จึงสอดคลอ้งตามเจตนารมณ์และขอ้ก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

2) กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. 2522  

โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) การด าเนิน 
โครงการออกแบบพื้นท่ีวา่งของโครงการ 1,558.84 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 66.20 ของพื้นท่ีดินโครงการ 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินโครงการ หรือไม่น้อยกว่า 706.44 ตารางเมตร) โครงการจึงไม่ขดัต่อ
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

3) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522  
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โครงการมีพื้นท่ีอาคารชั้นท่ีมากท่ีสุดรวมเท่ากบั 971.51 ตารางเมตร (มาจากพื้นท่ีชั้นท่ี 2  
โดยโครงการออกแบบพื้นท่ีวา่งของโครงการ เท่ากบั 1,558.84 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 160.04 ของพื้นท่ี
อาคารชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุด (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร)
โครงการจึงไม่ขดัต่อกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 

4) ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
    โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) การด าเนิน 

โครงการออกแบบพื้นท่ีวา่งของโครงการ 1,548.84 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 66.20 ของพื้นท่ีดินโครงการ 
(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินโครงการ หรือ ไม่น้อยกว่า 706.44 ตารางเมตร) อาคารโครงการเป็น
อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 26 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น มีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกวา่ 15.00 
เมตร โดยมีรายละเอียดการจดัท่ีวา่งและแนวอาคารตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2544 อาคารชุดพกัอาศยัมีขนาดความสูง 26 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น (มีขนาดความสูงเกิน 3 ชั้น และมากกวา่ 
15.00 เมตร) มีการจดัให้มีท่ีวา่งโดยรอบอาคารอยา่งนอ้ย 6.00 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร) จดัให้มีท่ีวา่งกวา้ง
ไม่น้อยกว่า 12 เมตร มีพื้นท่ีต่อเน่ืองกนัยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูป ภายนอกอาคาร 
และเช่ือมกบัถนนภายในโครงการกวา้งไม่น้อยกว่า 6 เมตร ออกสู่ถนนสาธารณะ (ซอยอารีย ์1) ดา้นหน้า
โครงการได ้ซ่ึงแนวอาคารดา้นดงักล่าวมีความยาวเส้นรอบรูปอาคารเท่ากบั 18.90 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 18.90 
เมตร) (อาคารชุดพกัอาศยั มีความยาวเส้นรอบรูปอาคาร เท่ากบั 113.40 เมตร โดยระยะ 1 ใน 6 ของความยาว
เส้นรอบรูปอาคาร เท่ากับ 113.40 / 6 = 18.90 เมตร)โครงการจึงมีความสอดคล้องตามข้อก าหนดของ
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครเร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

2.4.4 ส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พกิารหรือทุพพลภาพ และคนชรา 
         การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบใหมี้ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในอาคาร ส าหรับผูพ้ิการหรือ

ทุพพลภาพ และคนชรา ให้สอดคลอ้งตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู ้
พิการหรือ ทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 และ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2564 ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ขนาด
ความสูง 26 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร รวมมีห้องชุดพกัอาศยัทั้งหมด จ านวน 114 ห้อง จึง
ต้องจัดให้ มี ส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับผู ้พิการห รือทุพพลภาพและคนชรา ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

2.4.5 รูปแบบทางสถาปัตยกรรม และการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 
1) รูปแบบทางสถาปัตยกรรม 
   โครงการมีการจดัวางอาคารตามรูปแบบท่ีดิน และจดัพื้นท่ีสีเขียวขนาดใหญ่บริเวณ

ดา้นหนา้อาคารต่อเน่ืองไปถึงซอยอารีย ์1 โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
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- การออกแบบอาคาร เนน้ความตอ้งการตามกิจกรรมในโครงการ และเป็นรูปแบบ 
สถาปัตยกรรมท่ีเรียบง่ายไม่ซบัซอ้น โดยค านึงถึงสภาพแวดลอ้มโดยรอบโครงการ และการอนุรักษพ์ลงังาน 

- การออกแบบพืน้ทีโ่ครงการ ค  านึงถึงการวางตวัอาคาร ใหส้ัมพนัธ์กบัทิศทางของ 
แดดและลม ทั้งน้ีตอ้งมีความสัมพนัธ์กบัการสัญจรภายในพื้นท่ีโครงการ ท่ีจะตอ้งสามารถเขา้-ออกในพื้นท่ี
โครงการไดอ้ยา่งสะดวก 

- การเลือกใช้สีและวสัดุ การเลือกใชแ้ละวสัดุท่ีมีความสัมพนัธ์ซ่ึงกนัและกนัโดย 
เนน้ใชสี้ท่ีไม่ดูดฉาดและมองเห็นสบายตา วสัดุท่ีใชจ้ะตอ้งเป็นวสัดุท่ีใชง้านง่าย ก่อสร้างไดร้วดเร็ว 

2) การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 
โครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยัท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยมากกวา่ 2,000 ตารางเมตร จึงออกแบบให ้

สอดคลอ้งตามกฎกระทรวงก าหนดประเภท หรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ และวิธีการใน
การออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน พ.ศ. 2563 รวมทั้ งด าเนินการออกแบบให้สอดคล้องตาม
ประกาศกระทรวงพลงังาน เร่ือง ก าหนดค ามาตรฐานการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานพ.ศ. 2564 
 
2.5     ระยะการก่อสร้างโครงการ 

2.5.1 ขั้นตอนในการก่อสร้างโครงการ 
         โครงการ Via Ari เวีย อารีย์ (โครงการอาคารชุด อารีย์ 1 (Ari 1)) ได้ออกแบบโครงสร้าง

อาคารและค านวณโครงสร้างอาคาร เพื่อต้านทางแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวให้สอดคล้องตาม
มาตรฐานการออกแบบอาคารตา้นการสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว (มยผ.1301-132/2561) (ฉบบัปรับปรุง
ค ร้ัง ท่ี  1) ของกรมโยธาธิการและผังเมืองกระทรวงมหาดไทย ปี  พ .ศ . 2564 และตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เร่ือง การออกแบบและค านวณโครงสร้างอาคารเพื่อตา้นทางแรงสั่นสะเทือนของ
แผ่นดินไหว และพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ. 2564 ทั้งน้ี
สภาพพื้นท่ีโครงการก่อนพฒันาเป็นพื้นท่ีบา้นพกัอาศยัความสูง 2 ชั้น จ  านวน 5 หลงั สระน ้ า ก าแพง ตน้ไม ้
และพื้นคอนกรีต โดยโครงการจะเร่ิมด าเนินการร้ือถอนสระน ้ า พื้นคอนกรีต ตน้ไม ้เศษไม ้และบา้นพกั
อาศยัภายหลงัจากไดรั้บอนุญาตก่อสร้างโครงการ ทั้งน้ีการก่อสร้างโครงการจะใช้เวลาทั้งส้ินประมาณ 38 
เดือน ส าหรับรายละเอียดการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในพื้นท่ีโครงการ (บ้านพกัอาศยัความสูง 2 ชั้ น 
จ านวน 5 หลงั สระน ้า ก าแพง ตน้ไม ้และพื้นคอนกรีต) และขั้นตอนการก่อสร้างโครงการ มีดงัน้ี 

1) งานปรับสภาพพืน้ที่ 
     แผนงานปรับภาพพื้นท่ีโดยด าเนินการร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างเดิมในพื้นท่ีโครงการ 

(บา้นพกัอาศยัความสูง 2 ชั้น จ  านวน 5 หลงั สระน ้ า ก าแพง ตน้ไม ้และพื้นคอนกรีต) ระยะเวลาในการร้ือ
ถอนและปรับสภาพพื้นท่ีประมาณ 1 เดือน มีรายละเอียดขั้นตอนด าเนินการดงัน้ี 

(1) สร้างร้ัวบริเวณโดยรอบ เพื่อไม่ใหบุ้คคลภายพอกเขา้มา 
(2) มีผา้ใบคลุมอาคารป้องกนัฝุ่ นฟุ้งกระจาย 
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(3) ร้ือวสัดุแขวนลอยภายนอกและภายในอาคาร 
(4) ร้ือถอนโครงสร้าง โดยวิธีตดัเป็นช้ินงาน 
(5) ร้ือถอนโครงสร้างเดิม โดยวธีิตดัเป็นช้ินงาน 
(6) คดัแยกวสัดุท่ีท าการร้ือถอนแบ่งออกเป็นวสัดุท่ีสามารถกลบัไป Recycle ใชง้านได ้และวสัดุท่ี

ไม่สามารถน ากลบัไป Recycle ใชง้านได ้
(7) ปรับพื้นท่ีใหเ้รียบร้อย 
เน่ืองจากพื้นท่ีโครงการก่อนพฒันามีส่ิงปลูกสร้างเดิม (บา้นพกัอาศยัความสูง 2 ชั้น จ านวน 5 หลงั 

สระน ้ า ก าแพง ตน้ไม ้และพื้นคอนกรีต) ก่อนการก่อสร้างอาคารโครงการ ท่ีปรึกษาไดว้างแผนและควบคุม
งานก่อสร้างออกเป็น 2 ขั้นตอน คือ 

ขั้นตอนที ่1 : ร้ืนถอนพืน้ทีส่ระน า้ ก าแพง ตันไม้ เพ่ือเป็นพืน้ทีจ่อดรถขนถ่ายวสัดุ 
- ร้ือถอนและปรับสภาพพื้นท่ีบริเวณสระน ้ า เพื่อเป็นท่ีจอดรถ 6 ล้อและ 10 ล้อ ส าหรับ
ขนส่งวสัดุร้ือถอนออกจากพื้นท่ีโครงการ โดยจดัให้มีการสเปรยน์ ้ าป้องกันฝุ่ นละออง
ตลอดเวลาการท างาน 

- ขนยา้ยวสัดุโดยรถบรรทุก 6 ลอ้เล็ก 
ขั้นตอนที ่2 : ร้ืนถอนบ้านพกัอาศัยเดิม โดยมีพืน้ทีจ่อดรถขนถ่ายวสัดุภาย 

- ร้ือถอนบา้นพกัอาศยัเดิม โดยจดัใหมี้การสเปรยน์ ้าป้องกนัฝุ่ นละอองตลอดเวลาการท างาน 
- ขนยา้ยวสัดุโดยรถบรรทุก 10 ลอ้ 

 ทั้งน้ี โครงการมีการก าหนดมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มในช่วงร้ือถอนให้ผู ้
รับจา้งร้ือถอน 3 ดา้นดงัน้ี 
 - มาตรการป้องกนัผลกระทบดา้นคุณภาพอากาศ 
 - มาตรการป้องกนัผลกระทบเสียง 
 - มาตรการป้องกนัผลกระทบดา้นความสั่นสะเทือน 
 - มาตรการป้องกนัผลกระทบดา้นความปลอดภยั 
  2) งานเสาเข็ม และงานฐานราก พื้นท่ีโครงการมีขนาด 2,354.80 ตารางเมตร ภายหลงัจาก
การปรับสภาพพื้นท่ีแลว้จะท าการบดอดัให้แน่นเพื่อเตรียมการก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั ความสูง 26 ชั้น
และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร ผูอ้อกแบบไดก้ าหนดให้มีการวางเสาเข็มในส่วนอาคารชุดพกัอาศยั
เป็นแบบเสาเข็มเจาะระบบเปียก (Wet Process) ขาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.80 เมตร 1.00 เมตร และ 1.20 เมตร 
ความลึกของเสาเข็ม 60 เมตร จ านวน 14 ต้น 36 ต้น และ 4 ต้น ตามล าดับ มีการรับน ้ าหนักได้สูงและมี
ผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มนอ้ย และก าหนดให้มีการวางเสาเข็มในส่วนพื้นถนนทางเขา้โครงการและระบบ
สาธารณูปโภค ขนดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.35 เมตร ความลึก 21 เมตร จ านวน 112 ตน้ แบ่งเป็นเสาเข็มเจาะ
ระบบแห้ง (Dry Process) จ  านวน 107 ตน้ (พื้นถนนทางเขา้โครงการ 5 ตน้ และระบบสาธารณูปโภค 102 
ตน้) และเสาเข็มกด (Jack in Pile) บริเวณพื้นถนนทางเขา้โครงการดา้นทิศใตติ้ดกบัฝ่ังโรงพยาบาลเฉพาะ
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ทางมะเร็งกรุงเทพ จ านวน 5 ตน้ เพื่อลดความสั่นสะเทือนท่ีมีผลต่อห้องฉายรังสี Linac 2 ต าแหน่งเสาเข็ม
เจาะระบบเปียก 

3) งานโครงสร้าง จะเร่ิมจากงานก่อสร้างอาคารส่วนระบบบ าบดัน ้าเสีย และถงัเก็บน ้าใต ้
ดินก่อน แลว้ตามดว้ยงานก่อสร้างตวัอาคาร ในส่วนของการท าโครงสร้างผนงั โดยการเลือกใชผ้นงัส าเร็จรูป
แทนการท าโครงสร้างผนังโดยการก่อในพื้นท่ี ทั้ งน้ีการใช้ผนังส าเร็จรูปผลิตจากโรงงานมีขั้นตอนการ
ควบคุมปริมาณ คอนกรีตท่ีใช้หล่อแผ่น precast ท าให้ไม่มีเศษคอนกรีตเหลือทิ้งในพื้นท่ีโครงการจ านวน
มากเหมือนกบัการท าโครงสร้างผนงัโดยการก่อในพื้นท่ี ทั้งน้ีเพื่อให้เกิดความมัน่คงแข็งแรงและปลอดภยั
แก่คนงานก่อสร้างและผูพ้กัอาศยัใกลเ้คียงโครงการ ดงันั้น เพื่อลดผลกระทบท่ีอาจเกิดข้ึนในระหว่างการ
ก่อสร้าง โครงการจึงก าหนดให้มีมาตรการป้องกัน ผลกระทบด้านอาชีวอนามยัและความปลอดภยัต่อ
คนงานและความปลอดภยัต่อผูพ้กัอาศยัใกลเ้คียงพื้นท่ีโครงการ  

4) งานเกบ็ท าความสะอาด และส่งมอบ หลงัจากด าเนินการก่อสร้างจนเกือบจะแลว้เสร็จจะ 
เร่ิมด าเนินการจดัเก็บสถานท่ีและท าความสะอาดโดยจะมีการร้ือถอนท่ีเก็บวสัดุอุปกรณ์และก าจดัเศษวสัดุ
อุปกรณ์และมูลฝอยต่างๆ 

5) การบริหารจัดการพืน้ทีก่่อสร้าง โครงการมีการวางแผนการก่อสร้าง และจดัเตรียมพื้นท่ี 
ก่อสร้าง เช่น ท าร้ัวโดยรอบพื้นท่ีก่อสร้าง จัดวางผงับริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง การจัดการจราจร ระบบ
สาธารณูปโภค และระบบสุขาภิบาลของคนงานก่อสร้าง  

2.5.2 คนงานก่อสร้าง 
        ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานจ านวนทั้งส้ิน 250 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัอยู่

นอกโครงการ บริเวณถนนเจริญราษฎร์ กรุงเทพมหานคร ซ่ึงบา้นพกัคนงานบริเวณดงักล่าวสามารถรองรับ
พนักงานและคนงานก่อสร้างได้ทั้งหมด 488 คน โดยผูรั้บเหมาจะเป็นผูจ้ดัหารถบริการรับส่งคนงานและ
จะตอ้งควบคุมดูแลการพกัอาศยัของคนงานให้อยู่ในความสงบเรียบร้อย และไม่ส่งผลกระทบต่อชุมชน
ขา้งเคียงบริเวณบา้นพกัคนงาน 

2.5.3 น า้ใช้ 
         น ้าใชใ้นพื้นท่ีก่อสร้างโครงการจะใชน้ ้าประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขาพญาไท 

 โดยน ้ าใช้ในช่วงก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ น ้ าใช้เพื่อการอุปโภคและบริโภคของ
คนงานก่อสร้าง (ไป-กลบั ไม่มีการพกัค้างคืนในพื้นท่ีก่อสร้าง) และน ้ าใช้เพื่อการก่อสร้าง รวมปริมาณ 
 การใชน้ ้าในช่วงก่อสร้างประมาณ 22.5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั  

2.5.4 การบ าบัดน า้เสีย 
        ในช่วงการก่อสร้างโครงการจะมีวศิวกร คนงานก่อสร้างในพื้นท่ีก่อสร้าง รวมทั้งหมด 250 คน 

โครงการได้จดัให้มีห้องน ้ าไวใ้นพื้นท่ีโครงการจ านวน 15 ห้อง และเน่ืองจากคนงานไม่ได้พกัในพื้นท่ี
โครงการ ดงันั้น ปริมาณน ้ าเสียจากห้องน ้ าจะมีประมาณ 12.5 ลูกบาศก์เมตร/วนั (ค านวณจากร้อยละ 100 
ของปริมาณน ้ าใช)้ โครงการจะจดัให้มีถงับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป เป็นระบบบ าบดัน ้ าเสียชนิดระบบท่ีมีถงัเติม
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อากาศและถงัตกตะกอน (Conventional Activated Sludge) ขนาด 15 ลูกบาศก์เมตร/วนั จ  านวน 1 ชุด จดัวาง
ไวใ้กล้กบัต าแหน่งห้องน ้ าเพียงพอต่อปริมาณน ้ าเสียท่ีเกิดจากคนงานก่อสร้าง จ านวน 250 คน โดยระบบ
บ าบดัน ้ าเสียดงักล่าวสามารถบ าบดัน ้าเสียให้มีค่า BOD ในน ้ าทิ้งไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายออกสู่
ท่อระบายน ้าริมถนนสาธารณะ 

2.5.5 การระบายน า้ 
         ในการก่อสร้างโครงการจดัใหมี้รางระบายน ้าชัว่คราว (ขดุร่องดิน) กวา้ง 1.00 x 0.50 เมตร ลึก  

0.3 เมตร ความลาดเอียง 1 : 200 รอบพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ เพื่อป้องกนัไม่ให้ปริมาณน ้ าฝนหรือน ้ าเสียท่ี
เกิดข้ึนภายในพื้นท่ีก่อสร้างโครงการไหลบ่าไปยงัฟ้ืนท่ีขา้งเคียง น ้ าท่ีอยูในร่องดินระบายน ้ าจะมีทิศทางการ
ไหลไปดา้นหน้าโครงการลงสู่บ่อพกัระบายน ้ าชัว่คราว ขนาด 1.00 x 1.00 เมตร ลึก 1.5 เมตรประกอบ ดว้ย
บ่อตกัขยะ และตะแกรงดกัเศษขยะไม่ให้มีวสัดุหรือส่ิงของร่วงลงไปกีดขวางการระบายน ้าก่อนระบายออกสู่
ท่อระบายน ้าสาธารณะริมถนนซอยอารีย ์1 ซ่ึงในกรณีท่ีฝนตกในปริมาณมาก ปริมาณน ้าฝนบางส่วนจะไหล
ซึมลงสู่ดินและปริมาณน ้ าฝนส่วนท่ีเหลือจะไหลบ่าหน้าดินลงสู่ร่องดินระบายน ้ าฝนและบ่อดกัตะกอนดิน 
โดยไม่ไหลบ่าไปยงัพื้นท่ีขา้งเคียง ส่วนกรณีท่ีฝนไม่ตก ปริมาณน ้ าทิ้งท่ีเกิดจากกิจกรรมการใช้น ้ าภายใน
บริเวณพื้นท่ีก่อสร้างของโครงการจะไหลลงสู่บ่อดักตะกอนดินท่ี อยู่ใกล้กับห้องน ้ าและห้องส้วมของ
คนงานก่อสร้าง โดยโครงการจะปล่อยให้น ้ าทิ้งดงักล่าวไหลซึมลงลู่ดิน ซ่ึงหากพบวา่ปริมาณน ้ าทิ้งภายใน
บ่อดกัตะกอนดินมีปริมาณมาก ทางผูด้  าเนินการก่อสร้างจะสูบน ้ าใสบริเวณส่วนบนของบ่อดกัตะกอนดินลง
สู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะริมถนนซอยอารีย ์1 โดยน ้ าในท่อริมถนนซอยอารีย ์1 จะไหลไปทางทิศตะวนัออก
เขา้สู่ท่อริมถนนพหลโยธินและระบายสู่โรงควบคุมคุณภาพน ้ าดินแดงภายหลงัการปรับปรุงคุณภาพน ้ าเสีย
จะระบายลงสู่คลองสามเสนต่อไป 

2.5.6 การคมนาคม 
         ในช่วงก่อสร้างคาดวา่จะมีปริมาณรถเขา้-ออกโครงการ ดงัน้ี 

- รถรับ-ส่งคนงานก่อสร้าง   ประมาณ  3 เท่ียว/วนั 
- รถบรรทุก (Truck Mounting)   ประมาณ  4 เท่ียว/วนั 
- รถบรรทุกเทรลเลอร์    ประมาณ  2.5  เท่ียว/วนั 
- รถคอนกรีตผสมเสร็จ    ประมาณ  60  เท่ียว/วนั 
- รถบรรทุกขนส่งดิน    ประมาณ  30  เท่ียว/วนั 
- รถขนส่งวสัดุก่อสร้าง    ประมาณ  4  เท่ียว/วนั 

          อน่ึง ในการขนส่งดินเร่ิมขนดินออกในช่วงงานเสาเขม็ และงานฐานราก คิดเป็นระยะเวลาท่ี 
ใช้ในการขนดินออกพื้นท่ีโครงการ ประมาณ 7 เดือน โดยโครงการจดัให้มีท่ีจอดรถและทางวิ่งรถไวใ้น
โครงการ นอกจากน้ีโครงการไดว้างแผนให้ท าการขนส่งนอกช่วงเวลาเร่งด่วน และจดัหาท่ีพกัคนงานให้
ใกลก้บัพื้นท่ีโครงการ เพื่อลดปัญหาการจราจรของโครงข่ายการจราจรโดยรอบพื้นท่ีโครงการ และจดัให้มี
เจา้หนา้ท่ีดูแลความปลอดภยั เพื่อคอยอ านวยความสะดวกดา้นการจราจร เม่ือมีการเขา้-ออกโครงการ 
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 2.5.7 การจัดการมูลฝอย 

        ปริมาณมูลฝอยทั้งหมดท่ีเกิดข้ึนในระหวา่งการก่อสร้าง ส่วนใหญ่เกิดจากคนงานก่อสร้าง โดย 
สามารถแบ่งมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนไดเ้ป็น 3 กิจกรรม ดงัน้ี 

1) ปริมาณมูลฝอยกจิกรรมร้ือถอน 
                  ปริมาณมูลฝอยจากการร้ือถอนบ้านพกัอาศยัจ านวน 5 หลงั สระน ้ า และพื้นคอนกรีต

ปริมาณมูลฝอยแยกแต่ละหลงั และรายละเอียดของมูลฝอยแต่ละประเภทแยกตามแต่ละหลงั ซ่ึงวสัดุจากการ
ร้ือถอนส่วนใหญ่จะน ากลบัมาใชใ้หม่โดยผูรั้บเหมาและส่งบริษทัรับก าจดั โดยท าการประเมินองคป์ระกอบ
หลกัเศษวสัดุร้ือถอน พร้อมทั้งก าจดัวธีิการก าจดัมูลฝอยแต่ละประเกท ดงัน้ี  

(1) บริษทัผูพ้ฒันาโครงการน ากลบัมาใชใ้หม่ในการก่สร้างโครงการอ่ืน ไดแ้ก่  เหล็ก 
พื้นเหล็กเสา เหล็กฐานราก เหล็กคาน หลงัคาท่ีจอดรถเมทลัชีท หลงัคากนัสาดเมทลัชีท เสาไม ้พื้นไม ้และผนงัไม ้

(2) การส่งก าจดัท่ีศูนยก์  าจดัและแปรรูปมูลฝอยอ่อนนุช ไดแ้ก่ คอนกรีตพื้น  
คอนกรีตพื้น รอบนอกบา้น คอนกรีตเสา คอนกรีตฐานราก คอนกรีตคาน และผนงัอิฐ 

(3) ประสานไปยงับริษทัท่ีไดรั้บอนุญาตใหม้ารับไปก าจดั ไดแ้ก่ กระเบ้ืองเซรามิค  
กระเบ้ืองพื้นชั้น 1 กระเบ้ืองเซรามิคพื้นส่วนหลงับา้น กระเบ้ืองเซรามิคพื้นส่วนหน้าบา้น หลงัคากระเบ้ือง
ลอนคู่ ยิปชัม่บอร์ด เศษวสัดุสุขภณัฑ์ กระจก และเศษวสัดุอ่ืนๆ ไดแ้ก่ เศษคอนกรีต เศษอิฐ เศษกระเบ้ือง 
เศษเหล็ก และเศษไม ้เป็นตน้ 

(4) ประสานไปยงัผูบ้ริการรับซ้ือของเก่ามารับไปรีไซเคิล ไดแ้ก่ ท่อน ้า /สายไฟ 
และอุปกรณ์ 

2) มูลฝอยจากกจิกรรมการก่อสร้าง 
    อตัราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างโดยอา้งอิงจากผลการศึกษา Waste generated in  

high-rise buildings construction : A current situation in Thailand ของ Poombete,Thongkamsuk,Krichkanok 
Sudasna และ Tusanee Tondee ใน 2017 International Conference on Alternative Energy in Developing Countries 
and Emerging Economies. ซ่ึงมีค่าเฉล่ียของอตัราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างอาคารพกัอาศยัประมาณ 
56.23 กิโลกรัม/ตารางเมตร โดยโครงการมีพื้นท่ีก่อสร้างอาคารรวมทั้งหมดประมาณ 20,249.69 ตารางเมตร 
ซ่ึงคิดเป็นปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากเศษวสัดุก่อสร้างอาคารของโครงการทั้งหมดประมาณ 1,138.65 ตนั 

1) มูลฝอยทีศู่นย์ก าจัดมูลฝอยอ่อนนุชรับก าจัด ไดแ้ก่ เศษวสัดุจากการก่อสร้าง  
ประเภทคอนกรีต 261.9 ตนั โดยก าหนดให้ผูรั้บเหมาส่งไปเข้ากระบวนการแปรรูป แล้วน ากลับมาใช้
ประโยชน์ (Recycling) ท่ีศูนยก์  าจดัและแปรรูปมูลฝอยจากการก่อสร้าง ซ่ึงตั้งอยูท่ี่ศูนยก์  าจดัมูลฝอยอ่อนนุช 
โดยปฏิบติัตามเง่ือนไข 

2) มูลฝอยทีศู่นย์ก าจัดมูลฝอยอ่อนนุชไม่รับก าจัด ไดแ้ก่ กระเบ้ือง ฝ้าเพดาน เศษ 
วสัดุบรรจุภณัฑ์ และอ่ืนๆ จากการก่อสร้าง รวมปริมาณ 466.85 ตนั โดยก าหนดให้ผูรั้บเหมาประสานไปยงั
บริษทัท่ีไดรั้บอนุญาตใหม้ารับไปก าจดั 
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3) มูลฝอยทีน่ ากลบัมาใช้ซ ้าได้หรือน าไปขาย ไดแ้ก่ เหล็ก ไม ้อลูมิเนียม 
พลาสติก แกว้/กระจก และทราย จากการก่อสร้าง รวมปริมาณ 409.91 ตนั ผูรั้บเหมาจะน าไปใช้งานอ่ืนท่ี
เหมาะสมหรือน าไปขาย ต่อไปส าหรับมูลฝอยจากกิจกรรมการก่อสร้างท่ีสามารถน ากลบัมาใชป้ระโยชน์ซ ้ า
ได ้เช่น ไมแ้บบ และเหล็กเส้นมีการจดัการ  

3) มูลฝอยจากกจิกรรมของคนงานก่อสร้าง 
3.1) มูลฝอยในพื้นทีก่่อสร้างโครงการ 
       มูลฝอยท่ีเกิดข้ึน ไดแ้ก่ กระดาษ ถุงพลาสติก และเศษอาหาร ผูรั้บเหมาจะจดั 

ให้มีถงัรองรับมูลฝอยขนาด 240 ลิตร จ านวน 16 ถงั แบ่งเป็น ถงัรองรับมูลฝอยเปียก (มูลฝอยยอ่ยสลายได)้ 
จ  านวน 5 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชป้ระโยชน์ได ้(มูลฝอยรีไซเคิล) จ านวน 7 ถงั ถงัรองรับ 
มูลฝอยทัว่ไปจ านวน 2 ถงั และถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย จ านวน 2 ถงั วางไวบ้ริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง เพื่อเก็บ
รวบรวมมูลฝอยทั้งหมดและสามารถรองรับปริมาณมูลฝอยไดอ้ยา่งเพียงพอ ไดน้าน 3 -15 วนั เพื่อให้รถขน
มูลฝอยของส านกังานเขตพญาไทมาเก็บขนไปก าจดัต่อไป โดยปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนจากคนงาน สามารถ
ค านวณไดด้งัน้ี 

จ  านวนคนงาน   =  250  คน 
อตัราการผลิตมูลฝอย  = 3  ลิตร/คน/วนั 
ดงันั้น มีปริมาณมูลฝอย  = 250 x 3/1,000 

= 0.75  ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
ดงันั้ น ในระยะก่อสร้างโครงการจะมีปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึนจากคนงานก่อสร้างประมาณ 0.75 

ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยสามรถแบ่งปริมาณมูลฝอยออกเป็น 4 ประเภท และความเพียงพอของถงัรองรับมูล
ฝอยท่ีโครงการจดัให้มีในพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ ทั้งน้ี จดัให้มีถงัขยะติดเช้ือขนาด 120 ลิตร ส าหรับทิ้ง
หน้ากากอนามยัท่ีใช้แล้วไวภ้ายในพื้นท่ีก่อสร้าง (ตลอดระยะเวลาท่ีมีการระบาดโรคร้ายแรง) ซ่ึงภายใน
รองรับดว้ยถุงพลาสติกสีส้มพร้อมติดป้าย "ถงัรองรับหนา้กากอนามยัท่ีใชแ้ลว้" โดยใหบ้ริษทัเอกชนท่ีไดรั้บ
อนุญาตมารับไปก าจดั 

2.5.8 การไฟฟ้า 
        การก่อสร้างโครงการ จะขอใชบ้ริการไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตสามเสน โดย

โครงการจะติดตั้งมิเตอร์และหมอ้แปลงไฟฟ้าชัว่คราว ส าหรับใชใ้นการก่อสร้างโครงการ ซ่ึงการไฟฟ้านคร
หลวง (กฟน.) เขตสามเสน มีความสามารถในการให้บริการได้อย่างทัว่ถึง จึงสามารถให้บริการจ าหน่าย
กระแสไฟฟ้าใหแ้ก่โครงการในช่วงการก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอ 
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2.5.9 การป้องกนัอคัคีภัย 
         ช่วงการก่อสร้างโครงการจะใชเ้วลาก่อสร้างโดยรวมประมาณ 38 เดือน ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นการ

ท างานของเคร่ืองจกัร และเคร่ืองยนต์ โดยในการใช้เคร่ืองจกัร เคร่ืองมือหรืออุปกรณ์ และเคร่ืองใช้ไฟฟ้า
ต่าง ๆ อาจเกิดปัญหาเน่ืองจากการใชอุ้ปกรณ์ไฟฟ้าท่ีมีสภาพช ารุด เสียหาย รวมถึงการสูบบุหร่ีของคนงาน
ก่อสร้าง หากท าในท่ีท่ีไม่เหมาะสม เช่น พื้นท่ีท่ีอาจมีสารไวไฟชนิดสารท าละลาย (Solvent) ก็อาจเป็นเหตุ
ให้เกิดปัญหาอคัคีภยัตามมาทั้งน้ีโครงการก าหนดให้มีมาตรการป้องกนัผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดา้นอคัคีภยั
และอุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยัภายในพื้นท่ีก่อสร้าง ตามกฎกระทรวง "ก าหนดมาตรฐานในการบริหารและการ
จัดการด้านความปลอดภัยอาชีวอนามัย และสภาพแวดล้อมในการท างานเกี่ยวกับงานก่อสร้าง พ.ศ. 2551 
หมวด 3 ส่วนที ่2 การป้องกนัอคัคีภัย"  

 
2.6 รายละเอยีดโครงการ 
 2.6.1 การบริหารโครงการและจ านวนประชากร 
  1) การบริหารโครงการและการจดทะเบียนอาคารชุด 
                    ภายหลงัจากโครงการก่อสร้างแลว้เสร็จโครงการจดัการจดทะเบียนอาคาร 1 อาคารชุด 
ประกอบดว้ย อาคารชุดสูง 26 ชั้นกบั 1 ชั้นใตดิ้น จ านวนหอ้งชุด 114 หอ้งชุด ท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 192 คนั 
(แบ่งเป็นท่ีจอดรถอตัโนมติัจ านวน 186 คนั และท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการและทุพพลภาพ จ านวน 6 คนั) และ
ท่ีจอดรถจกัรยานยนต์ จ  านวน 4 คนั บนโฉนดจ านวน 11 แปลง ประกอบดว้ย โฉนดเลขท่ี 34580, 60754, 
135908,7443 135905, 135906, 135907, 628, 985, 986 แล ะ  987 พื้ น ท่ี ดิ น โครงก ารรวม  1-1-88.7 ไ ร่ 
(2,354.80 ตารางเมตร) ส าหรับการบริหารโครงการ จดัให้มีส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด แห่ง บริเวณชั้น 1 
ขนาดพื้นท่ี 35 ตารางเมตร และแบบขยายห้องนิติบุคคลอาคารชุด สามารถรองรับกรรมการนิติบุคคล และ
เจ้าหน้าท่ีนิติบุคคลได้อย่างเพียงพอ โดยมีทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลางท่ีผูพ้ ักอาศัยภายใน
โครงการสามารถใชร่้วมกนัได ้ประกอบดว้ย 
 1.1) ทรัพยส่์วนบุคคล ไดแ้ก่ 
  (1) หอ้งชุด ตามหนงัสือกรรมสิทธ์ิหอ้งชุด เป็นหอ้งชุดพกัอาศยั 114 หอ้ง 
  (2) ระบบสาธารณูปโภคภายในห้องชุด เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบส่ือสาร ระบบสุขาภิบาล 
ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ 
 1.2) ทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
  ส าหรับทรัพยส่์วนกลางท่ีตอ้งมอบให้กบันิติบุคคลอาคารชุดเพื่อบริหารจดัการต่อไป โดย
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522  
  2) จ านวนผู้พกัอาศัยและจ านวนพนักงานในโครงการ 
                   ปริมาณผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ประเมินโดยใชต้ามค่ามาตรฐานขั้นต ่าท่ีก าหนดโดย
ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดให้ "ห้องชุดพกัอาศยัขนาดพื้นท่ี
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ใชส้อยแต่ละหน่วย (ห้อง) ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ จ  านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และพื้นท่ีใชส้อยแต่ละ
หน่วย (หอ้ง) มากกวา่ 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑผ์ูพ้กัอาศยั 5 คนข้ึนไป"  
 
 2.6.2 ระบบน า้ใช้ 
  1) แหล่งน า้ใช้ 
                   แหล่งน ้ าใช้ของโครงการมาจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาพญาไท
โดยโครงการจะต่อท่อประปาจากการประปาผา่นมิเตอร์ เพื่อรับน ้ าเขา้สู่โครงการและจ่ายน ้ าไปยงัถงัเก็บน ้ า
ใตดิ้นของแต่ละอาคารจากนั้นจะท าการสูบน ้ าจากถงัก็บน ้ าใตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้ าชั้นตาดฟ้า โดยน ้ าจากถงั
เก็บน ้าชั้นดาดฟ้า ดงักล่าวจะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายน ้าใชภ้ายในพื้นท่ีแต่ละชั้นต่อไป  
 
  2) ปริมาณน า้ใช้ 
       การประเมินปริมาณน ้ าใชข้องโครงการในแต่ละวนั ท าการประเมินจากค่ามาตรฐานขั้น
ต ่าท่ีก าหนดโดยส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม จากการประเมินพบว่า
โครงการจะมีความตอ้งการใชน้ ้ารวมทั้งส้ิน 133.53 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
  3) การส ารองน า้ใช้ 

     การส ารองน ้าใชเ้พื่ออุปโภค-บริโภคทั้งโครงการ 
     โครงการจดัใหมี้การส ารองน ้าใชเ้พื่ออุปโภค-บริโภครวม 240.27 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงแบง่
ออกเป็น ถงัเกบ็น ้าใตดิ้น จ านวน 2 ถงั ขนาดความจุรวม 136.17 ลูกบาศกเ์มตร และถงัเกบ็น ้าชั้นดาดฟ้า (ชั้น 26) 
จ านวน 2 ถงั ขนาดความจุรวม 104.1 ลูกบาศกเ์มตร 

การส ารองน ้าใชเ้พื่อการดบัเพลิง  
  โครงการจดัใหมี้การส ารองน ้ าเพื่อการดบัเพลิง ไวใ้นถงัเก็บน ้าชั้นใตดิ้นอาคารชุดพกัอาศยั 
ทั้งหมด 226.95 ลูกบาศกเ์มตร โดยมีการค านวณปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิง ดงัน้ี 
 โครงการสามารถส ารองน ้าใชเ้พื่อการดบัเพลิง เท่ากบั 226.95 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงสามารถใช ้ในการ
ดบัเพลิงไม่นอ้ยกวา่ 60 นาที ดงันั้น โครงการไดจ้ดัใหมี้การส ารองดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ 
 2.6.3 การบ าบัดน า้เสีย 
  1) ปริมาณน า้เสีย 
      น ้ าเสียของโครงการ ประกอบดว้ย น ้ าโสโครกจากห้องน ้ า น ้ าเสียจากการอาบลา้ง และ
น ้ าเสียจากการประกอบอาหารของแต่ละห้องพกั และน ้ าเสียจากการลา้งห้องพกัมูลฝอย โดยปริมาณน ้ าเสีย
คิดเป็นร้อยละ 100 ของปริมาณน ้ าใช ้(ไม่รวมน ้าจากสระวา่ยน ้ า และรดน ้าตน้ไม)้ คิดเป็นปริมาณน ้ าเสียท่ีจะ
เกิดข้ึนรวมทั้งหมดประมาณ 128.97 ลูกบาศก์เมตร/วนั ซ่ึงโครงการได้ออกแบบให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสีย
ปริมาตร 130ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
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  2) รายละเอยีดและขั้นตอนการบ าบัดน า้เสีย 
      โครงการจดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสียชนิดเติมอากาศเล้ียงตะกอนเวียนกลับ (Aeration 
activated sludge process : A/s) โดยออกแบบให้มีระบบบ าบัดน ้ าเสียปริมาตร 130 ลูกบาศก์เมตรต่อวนั 
สามารถรองรับน ้ าเสียของโครงการไดอ้ย่างเพียงพอ โดยมีส่วนประกอบ ไดแ้ก่ บ่อดกัไขมนั บ่อแยกกาก 
บ่อปรับสภาพ บ่อเดิมอากาศ บ่อตกตะกอน บ่อเก็บตะกอนส่วนเกิน บ่อพกัตะกอนเวียนกลบั และบ่อสูบน ้ า
ใสก่อนระบายออกสู่ทอระบายน ้าสาธารณะริมซอยอารีย ์1 ดา้นหนา้โครงการต่อไป 
 

2.6.4 การระบายน า้และการป้องกนัน า้ท่วม 
          ระบุบระบายน ้าโครงการ มีรายละเอียดดงัน้ี 
  1) ระบบระบายน า้ฝนจากหลังคาและระเบียง 
   (1) หวัรับน ้าฝน (RD) ท าหนา้ท่ีรับน ้าฝนจากหลงัคาอาคาร  
   (2) หวัรับน ้าฝน (FD) ท าหนา้ท่ี รับน ้าฝนจากระเบียงหอ้งพกั  
   (3) ท่อระบายน ้ าฝน (RL) ท าหน้าท่ีรวบรวมน ้ าฝนจากหลังคาจากหัวรับน ้ าฝน 
(RD) เพื่อไหลลงสู่บ่อพักน ้ า (Manhole) และท่อระบายน ้ าภายในพื้ น ท่ี  โดยใช้เค ร่ืองสูบน ้ า ขนาด 
 50 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง จ านวน 2 ชุด เพื่อระบายออกสู่ท่อระบายน ้าสาธารณะภายนอกโครงการต่อไป 
  2) ระบบระบายน า้เสียภายในอาคาร 
   (1) ท่อระบายน า้เสีย (Waste Pipe) ท  าหนา้ท่ีในการรับน ้าเสียจากการอาบลา้งและอ่ืนๆ 
 เขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสีย 
   (2) ท่อระบายน า้โสโครก (Soil Pipe) ท  าหนา้ท่ีในการรับน ้ าโสโครกจากหอ้งน ้าใน
ส่วนต่างๆ เขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสีย 
   (3) ท่อระบายน า้จากการประกอบอาหาร (Kitchen Pipe) ท  าหนา้ท่ีระบายน ้าจาก
การประกอบอาคารของแต่ละหอ้งพกัเขา้สู่บ่อดกัไขมนั ก่อนเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสีย 
   (4) ท่ออากาศ (Vent Pipe: V) เป็นท่อท่ีใชส้ าหรับให้อากาศผา่นเขา้หรือออกจาก
ระบบระบายน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล เพื่อจุดประสงคใ์นการรักษาความดนัภายในระบบท่อระบายน ้าใหมี้การ
เปล่ียนแปลงนอ้ยท่ีสุด พอกจากน้ียงัช่วยใหมี้อากาศหมุนเวยีนอยใูนทร์ะบายน ้าเพื่อรักษาดกักล่ิน (Trap 
Seal) ของเคร่ืองสุขภณัฑไ์ว ้
  3) ระบบระบายน า้ภายนอกอาคาร 
  ระบบระบายน ้าภายนอกอาคาร จะเป็นระบบแยกน ้าฝนและน ้าเสีย  
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2.6.5 การจัดการมูลฝอย 
  1) ปริมาณมูลฝอย 
       แบ่งมูลฝอยออกไดเ้ป็น 4 ประเภท ไดแ้ก่ 
   (1) มูลฝอยเปียก (มูลฝอยย่อยสลายได้) สามารถน ามาหมกัท าปุ๋ยได้ เช่น เศษผกั 
เปลือกผลไม ้เศษอาหาร ใบไม ้เศษเน้ือสัตว ์เป็นตน้ แต่จะไม่รวมถึงซากหรือเศษของพืช ผกั ผลไม ้หรือ
สัตวท่ี์เกิดจากการทดลองในห้องปฏิบติัการ โดยท่ีมูลฝอยย่อยสลายน้ีเป็นมูลฝอยท่ีพบมากท่ีสุด คิดเป็น
สัดส่วนร้อยละ 50 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด 
   (2) มูลฝอยที่ยังใช้ได้ หรือ มูลฝอยรีไซเคิล คือ ของเสียบรรจุภณัฑ์ หรือวสัดุเหลือ
ใช้ ซ่ึงสามารถน ากลบัมาใช้ประโยชน์ใหม่ได ้เช่น แกว้ กระดาษ เศษพลาสติก กล่องเคร่ืองด่ืมแบบ UHT 
กระป๋องเคร่ืองด่ืม เศษโลหะอะลูมิเนียม ยางรถยนต ์เป็นตน้ ส าหรับมูลฝอยรีไซเคิลน้ีเป็นมูลฝอยท่ีพบมาก
เป็นอนัดบัท่ีสองคิดเป็นร้อยละ 30 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด 
   (3) มูลฝอยทั่วไป หรือ มูลฝอยแห้ง คือ มูลฝอยประเภทอ่ืนนอกเหนือจากมูลฝอย
ยอ่ยสลาย มูลฝอยรีไซเคิล และมูลฝอยอนัตราย มีลกัษณะท่ียอ่ยสลายยากและไม่คุม้ค่าส าหรับการน ากลบัมา
ใชป้ระโยชน์ใหม่ เช่น ห่อพลาสติกใส่ขนม ถุงพลาสติกบรรจุผงซักฟอก พลาสติกห่อลูกอม ซองบะหม่ีก่ึง
ส าเร็จรูปถุงพลาสติกเป้ือนเศษอาหาร โฟมเป้ือนอาหาร ฟอยล์เป้ือนอาหาร เป็นตน้ ส าหรับมูลฝอยทัว่ไปน้ี
เป็นมูลฝอยท่ีพบมากเป็นอนัดบัท่ีสาม คิดเป็นร้อยละ 17 ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด 
   (4) มูลฝอยอันตราย คือมูลฝอยท่ีมีองค์ประกอบหรือปนเป้ือนวตัถุอนัตรายชนิด
ต่างๆ ซ่ึงไดแ้ก่ วตัถุไวไฟ วตัถุมีพิษ วตัถุกดักร่อน วตัถุท่ีก่อใหเ้กิดการระคายเคือง วตัถุอยา่งอ่ืนไม่วา่จะเป็น
เคมีภัณฑ์หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีอาจท าให้เกิดอันตรายแก่บุคคล สัตว์ พืช ทรัพย์สินหรือส่ิงแวดล้อม เช่น 
ถ่านไฟฉาย หลอดฟลูออเรสเซนต์ แบตเตอร่ี โทรศพัท์เคล่ือนท่ี ภาชนะบรรจุสารก าจดัศตัรูพืช กระป๋อง
สเปรยบ์รรจุสีหรือสารเคมี เป็นต้น มูลฝอยอนัตรายน้ีเป็นมูลฝอยท่ีมกัจะพบไดน้้อยท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 3 
ของปริมาณมูลฝอยทั้งหมด ดงันั้นในระยะด าเนินการจะมีปริมาณมูลฝอยเกิดข้ึนประมาณ 606 กิโลกรัม/วนั 
หรือ 3.03 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
  2) การจัดการมูลฝอย 
   (1) ห้องพกัมูลฝอยประจ าช้ัน โครงการจะจดัใหมี้หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น โดย
ภายในหอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น จะตั้งถงัมูลฝอยขนาด 120 ลิตร จ านวน 4 ถงั/ชั้น/ห้อง ไดแ้ก่ 
   1) ถงัมูลฝอยยอ่ยสลายได ้(ถงัสีเขียว) 1 ถงั ภายในถงัรองดว้ยถุงพลาสติกสีด า 
   2 ถงัมูลฝอยทัว่ไป (ถงัสีน ้าเงิน) 1 ถงั ภายในถงัรองดว้ยถุงพลาสติกสีด า 
   3) ถงัมูลฝอยรึไซเคิล (ถงัสีเหลือง) 1 ถงั ภายในถงัรองดว้ยถุงพลาสติกใส 
   4) ถงัมูลฝอยอนัตราย (ถงัสีแดง) 1 ถงั ภายในถงัรองดว้ยถุงพลาสติกสีแดงและมี
ตวัอักษรพิมพ์อยู่ข้างถุงว่า "มูลฝอยอันตราย" และจดัให้มีถังขยะขนาด 60 ลิตร ซ่ึงภายในรองรับด้วย
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ถุงพลาสติกสีส้มพร้อมติดป้าย "ถงัรองรับหน้ากากอนามยัท่ีใช้แลว้" โดยโครงการจดัให้มีทางเดินภายใน
หอ้งพกัมูลฝอยไม่นอ้ยกวา่ 0.5 เมตร 
   (2) ห้องพักมูลฝอยรวม โครงการจดัให้มีห้องพกัมูลฝอยรวมไวท่ี้ชั้น 1 ของอาคาร 
หอ้งพกัมูลฝอยอนัตราย โครงการก าหนดให้พื้นผิวตอ้งท าดว้ยวสัดุซ่ึงทนต่อการท าลายจากของเสียท่ีจดัเก็บ 
ของเสียประเภทกรด-ด่าง ท่ีมีความกัดกร่อนสูง เป็นต้น เพื่อป้องกันการร่ัวซึมหากสารบรรจุภายใน
ผลิตภณัฑ์ร่ัวซึมออกมาอาจส่งผลกระทบต่อสุขภาพและส่ิงแวดลอ้มได ้โดยมูลฝอยอนัตรายท่ีเกิดข้ึนภายใน
โครงการซ่ึงมีลกัษณะเป็นอาคารชุดเพื่อการพกัอาศยั ห้องพกัมูลฝอยแต่ละห้องจะมีประตูปิดมิดชิด และจะ
เปิดเฉพาะเวลาท่ีส านกังานเขตพญาไทมาจดัเก็บ ซ่ึงห้องพกัมูลฝอยรวมจะมีตะแกรงกนัแมลง พร้อมติดตั้ง
ระบบระบายอากาศและดูดกล่ิน 

2.6.6 ระบบไฟฟ้า 
           โครงการจะรับกระแสไฟฟ้ามาจากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตสามเสน ซ่ึงเป็นระบบ
จ าหน่ายไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวง โดยมีรายละเอียดการติดตั้ง 
  1) ระบบไฟฟ้าปกติ อุปกรณ์หลกัส าหรับระบบแจกจ่ายไฟฟ้าปกติ ประกอบด้วย สวิชต์
บอร์ดแรงสูงชนิดติดตั้งภายในอาคาร สวิชตบ์อร์ดแรงต ่า และหมอ้แปลงไฟฟ้า แปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการ
ไฟฟ้านครหลวงขนาด 24 KV ผ่านหม้อแปลงไฟฟ้าเพื่อจ่ายไปยงัโหลดต่างๆ ในภาวะโครงการมีความ
ตอ้งการไฟฟ้าเท่ากับ 2,123.498 kVA เลือกใช้หม้อแปลงไฟฟ้าชนิดแห้ง (Dry Type Transformer) ขนาด 
1,250 kVA จ านวน 2 ชุด รวมเป็น 2,500 kVA แปลงไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงขนาด 24 KV เป็น 
416/240 V 
  2) ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน โครงการมีการติดตั้ ง Emergency Light ขนาด 12/24 V สามารถ
ส ารองไฟ ไดน้าน 2 ชัว่โมง ส าหรับใชใ้นระบบแสงสวา่งฉุกเฉินและป้ายทางออก และมีเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า
ขนาด 600 KVA จ านวน 1 ชุด สามารถส ารองไฟได้นาน 8 ชั่วโมง โดยติดตั้งไวภ้ายในห้องเคร่ืองก าเนิด
ไฟฟ้า ชั้น 1 (จอดรถอตัโนมติัท่ี 1 และชั้นลอย) อาคารชุดพกัอาศยัของโครงการ 
  3) ระบบไฟฟ้าส ารอง ในกรณีท่ีการไฟฟ้านครหลวงไม่สามารถจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กับ
โครงการไดอ้ยา่งเพียงพอหรือเกิดเหตุฉุกเฉิน โครงการจึงไดอ้อกแบบให้มีระบบไฟฟ้าส ารองแยกเป็นอิสระจาก
ระบบอ่ืน ๆ ดว้ย เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง (Generator) ขบัเคล่ือนดว้ยเคร่ืองยนต์ดีเซล ขนาด 600 kVA จ านวน 1 
ชุด สามารถจ่ายไฟฟ้าส ารองไดป้ระมาณ 8 ชัว่โมง เพื่อส่งไฟฟ้าแรงดนัต ่าเขา้สู่แผงจ่ายไฟหลกัท่ีส าคญั (EMDB : 
Essential Main Distribution Boards) โดยท าหนา้ท่ีเป็นตวัควบคุมระบบไฟฟ้าส ารองของโครงการ  
 2.6.7 ระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภัย 
   1.1) เคร่ืองสูบน า้ดับเพลงิ (Fire Pump) 
         โครงการมีการติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) ท าหนา้ท่ีสูบน ้ าจากถงั
เก็บน ้ าชั้นใตดิ้น ผา่นท่อยืนส่งเขา้สู่ระบบดบัเพลิงภายในอาคารตั้งแต่ชั้นใตดิ้นถึงชั้นดาดฟ้า มีอตัราการสูบ 
750 แกลลอน/นาที จ านวน 1 เคร่ือง ท างานร่วมกนักบัเคร่ืองสูบน ้ ารักษาความดนัน ้ าในระบบท่อให้คงท่ี 
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(Jockey Pump) อตัราการสูบ 15 แกลลอน/นาที จ านวน 1 เคร่ือง เพื่อสูบน ้ าดบัเพลิงจากถงัเก็บน ้าใตดิ้นไปยงั
ส่วนต่าง ๆ ของอาคารในกรณีท่ีเกิดเหตุเพลิงไหม้ โดยโครงการจะมีการติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดับเพลิงไว ้
ภายในหอ้งเคร่ืองป๊ัมน ้าชั้นใตดิ้นของโครงการ 
   1.2) ระบบท่อยืน (Stand Pipe) 
          โครงการจดัให้มีท่อยืน (Stand Pipe) เป็นระบบท่อเปียก (Wet Pipe) ท่ีต่อกบั
แหล่งจ่ายน ้ าดบัเพลิงจากถงัเก็บน ้ าใตดิ้น และมีน ้ าอยู่ภายในท่อตลอดเวลา ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 600 
มิลลิเมตร จ านวน 4 ท่อ โดยมีอตัราการไหลในท่อยนื 750 แกลลอน/นาที เพื่อรับน ้ าดบัเพลิงจากถงัเก็บน ้าใต้
ดิน เพื่อจ่ายไป ยงัไดเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิงพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet: FHC) และระบบหัวจ่ายน ้ า
ดบัเพลิงอตัโนมติั (Sprinkler System) 
   1.3) หัวรับน า้ดับเพลงิภายนอกอาคาร (Fire Department Connector: FDC) 
          โครงการจะติดตั้ งหัวรับน ้ าดับเพลิงภายนอกอาคาร ขนาด 6x2.5x2.5 น้ิว 
จ านวน 3 ชุด โดยมีรายละเอียดการจ่ายน ้าเขา้ระบบดงัน้ี 
    - หัวรับน า้ดับเพลงิส าหรับเดิมน า้เข้าระบบท่อยืน จ  านวน 2 ชุด จะท าหนา้ท่ีส่ง
น ้าดบัเพลิงไปยงัท่อยนีโดยตรง และจ่ายไปยงัท่อดบัเพลิงท่ีต่อเขา้กบัตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิง (FHC) ภายในอาคาร 
    - หัวรับน ้าดับเพลิงส าหรับเติมน ้าเข้าถังเก็บน ้าใต้ดิน  จ  านวน 1 ชุด จะท า
หนา้ท่ีส่งน ้าดบัเพลิงไปยงัถงัเก็บน ้าใตดิ้น 1 และ 2 เพื่อเขา้สู่ระบบการจ่ายน ้าดบัเพลิงภายในอาคารต่อไป 
ประกอบดว้ย 
   1.4) ตู้เกบ็สายฉีดน า้ดับเพลงิพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet : FHC)  

       ประกอบดว้ย 
    - สายฉีดน ้าดบัเพลิง  
    - หวัต่อสายฉีดน ้าดบัเพลิงชนิดหวัต่อสวมเร็ว  
    - ถงัดบัเพลิงเคมีแบบมือถือ ขนาด 10 ปอนด ์ 
 
   1.5) ระบบหัวกระจายน า้ดับเพลงิอตัโนมัติ (Sprinkler System)  

       เป็นระบบท่อเปียกมีน ้าอยูภ่ายในท่อตลอดเวลาซ่ึงสามารถท างานไดท้นัทีเม่ือ 
เกิดเหตุเพลิงไหมโ้ดยสามารถเปิดออกทนัทีท่ีมี ความร้อนสูงข้ึนจนถึงอุณหภูมิท างานติดตั้งไวทุ้กชั้น โดย
แบ่งการติดตั้งออกเป็น 2 บริเวณ ไดแ้ก่ บริเวณหอ้งพกั และบริเวณท่ีจอดรถอตัโนมติั  
   1.6) ลฟิต์ดับเพลงิ 
         โครงการไดจ้ดัให้มีเส้นทางเดินส าหรับเจา้หนา้ท่ีดบัเพลิงในกรณีเกิดเหตุเพลิง
ไหมบ้ริเวณท่ีจอดรถอตัโนมติั เจา้หน้าท่ีดบัเพลิงจะใช้บนัไดหนีไฟ FS-1 เพื่อลงไปปฏิบติัหน้าท่ีดบัเพลิง
บริเวณชั้นใตดิ้น 1 (จอดรถอตัโนมติัท่ี 1) และชั้นใตดิ้น 1 (จอดรถอตัโนมติัท่ี 2) อีกทั้งช่องเอนลิฟต์จอดรถ
อตัโนมติัท่ีชั้นใตดิ้น 1 (จอดรถอตัโนมติัท่ี 1) และชั้นใตดิ้น 1 (จอดรถอตัโนมติัท่ี 2/ เป็นพื้นทั้งหมด ดงันั้น
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เจา้หน้าท่ีดบัเพลิงสามารถยืนฉีดน ้ าดบัเพลิงไดค้รอบคลุมพื้นท่ีทั้งหมดบริเวณท่ีเป็นช่องเล่ือนลิฟต์จอดรถ
อตัโนมติั ซ่ึงจอดรถอตัโนมติัทุกระดบัชั้น 
   1.7) ระบบดับเพลิงภายในห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง บริเวณ
หอ้งก าเนิดไฟฟ้าจะติดตั้งระบบชะลอการฉีดน ้ า (PRE-ACTION) เป็นระบบท่อแห้ง โครงการจดัให้มีระบบ
ดบัเพลิงอตัโนมติัชนิดไม่ใช้น ้ า (Novec-1230) ซ่ึงเป็นระบบท่ีใชห้ลกัการดบัเพลิงโดยการดูดซบัความร้อน
โดยไม่ลดระดบัออกซิเจนจึงปลอดภยัและไม่เป็นพิษกบัส่ิงมีชีวติและส่ิงแวดลอ้มเหมาะส าหรับการดบัเพลิง
ในหอ้งท่ีมีการติดตั้งอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ท่ีไม่สามารถดบัเพลิงดว้ยน ้าได ้
  2) ระบบเตือนอคัคีภัย ระบบเตือนอคัคีภัยบริเวณพืน้ทีจ่อดรถอตัโนมัติ  
   2.1) แผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel: FCP) ท าหน้าท่ีเป็นจุดศูนย์รวม
การรับ-ส่งสัญญาณตรวจรับ โดยเม่ืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุ (เคร่ืองตรวจจบัควนั เคร่ืองตรวจจบัความร้อน และ
เคร่ืองแจง้เหตุดว้ยมือ) ท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างานจะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีในหอ้งควบคุม
ตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหม ้จะส่งสัญญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่ทั้งอาคาร 
   2.2) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector) ท าหน้าท่ีเป็นตวัรับกลุ่มควนัท่ีเกิด
จากเพลิงไหมภ้ายในอาคาร และส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีในหอ้งควบคุมรับทราบ และ
ส่งสัญญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่ทั้งอาคาร  
   2.3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) ท  าหน้าท่ีเป็นตวัรับความร้อนท่ี เกิด
จากเพลิงไหมภ้ายในอาคาร และส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม โดยจะติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัความร้อนภายใน  
   2.4) ตัวดึงสัญญาณเตือนอัคคีภัย (Manual Fire Alarm Pull Station) จะติดตั้ ง
บริเวณโถงบนัไดหนีไฟ โถงลิฟตด์บัเพลิง ศูนยส์ั่งการดบัเพลิงและหอ้งควบคุม 
   2.5) อุปกรณ์แจ้งสัญญาณเดือนภัย (Fire Alarm Horn หรือ Alarm Bell) จะติดตั้ง
บริเวณโถงบนัไดหนีไฟ หนา้หอ้งเคร่ืองป๊ัม หอ้งส านกังาน โถงตอ้นรับ โถงลิฟต ์หอ้งงานระบบ  
   2.6) ระบบโทรศัพท์ฉุกเฉิน (Fire Alarm Telephone) จะติดตั้งบริเวณโถงบนัไดหนี
ไฟ โถงลิฟตด์บัเพลิง ศูนยส์ั่งการดบัเพลิงและหอ้งควบคุม เพื่อการติดต่อส่ือสารระหวา่งชั้นกบัหอ้งควบคุม 
  3) การส ารองน า้ดับเพลงิ 
      โครงการจดัใหมี้การส ารองน ้าดบัเพลิงไวท่ี้ชั้นใตดิ้นของอาคารชุดพกัอาศยั จ  านวน 2 ถงั 
ซ่ึงน ้ าส ารองส าหรับการดบัเพลิงคือปริมาณน ้ าท่ีเหลือในถงัจากการใชส้ าหรับอุปโภคและบริโภคจึงท าให้
ความลึกท่ีเหลืออยู่ท่ีถังน ้ าทั้ ง 2 มีความลึกน ้ าระดับ 2.5 เมตร และมีปริมาตรรวม 226.95 ลูกบาศก์เมตร 
สามารถส ารองน ้ าใช้เพื่อดบัเพลิงไดอ้ย่างนอ้ย 77.81 นาที (ไม่น้อยกวา่ 30 นาที) ดงันั้นโครงการไดจ้ดัให้มี
การส ารองน ้าเพื่อการดบัเพลิงไวอ้ยา่งเพียงพอ 
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4.   ระบบผจญเพลงิและทางหนีไฟ 
   4.1) ป้ายบอกทางหนีไฟ (Exit Sign Light) และป้ายบอกช้ัน ภายในอาคารจะ
ติดตั้งป้ายบอก ทางหนีไฟ ไวท่ี้บริเวณโถงทางเดิน และบนัไดหนีไฟของอาคารทุกชั้น รวมทั้งจดัใหมี้ป้าย
บอกชั้น เพื่อความปลอดภยัส าหรับอาคาร  
   4.2) ไฟส่องสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) เป็นการใหแ้สงสวา่งเพื่อการหนีไฟ 
(Escape Lighting) เพื่อใหผู้พ้กัอาศยัและพนกังานสามารถมองเห็นทางเดินไปยงับนัไดหนีไฟออกจากตวั
อาคารไดใ้นภาวะฉุกเฉิน 
   4.3) แผนผงัอาคาร โครงการจดัใหมี้แผนผงัของอาคารแต่ละชั้นติดไวบ้ริเวณห้อง
โถง หนา้ลิฟตข์องแต่ละชั้นในต าแหน่งซ่ึงเห็นไดช้ดัเจน และท่ีบริเวณพื้นชั้นล่างของอาคารโครงการ 
   4.4) ทางหนีไฟ โครงการจดัให้มีบนัไดหนีไฟภายในอาคาร ซ่ึงเป็นทางข้ึน-ลง 
ของอาคารในช่วงเวลาปกติ จ านวน 2 แห่ง ดงัน้ี 
    - บนัได ST-1 กวา้ง 1.50 เมตร สามารถลงจากชั้นดาดฟ้าถึงชั้นใตดิ้น 1 (จอดรถ  
                                                                         อตัโนมติัใตดิ้นท่ี 2) 
    - บนัได FS-1 กวา้ง 0.90 เมตร สามารถลงจากชั้นดาดฟ้าถึงชั้นใตดิ้น 1 (จอดรถ 
                                                                          อตัโนมติัใตดิ้นท่ี 2) 
 ทั้งน้ี ระบบระบายอากาศภายในบนัไดหนีไฟ โครงการออกแบบให้มีระบบอดัอากาศบริเวณบนัได 
ST-1 โดยมีอตัราการอดัอากาศขนาดไม่น้อยกว่า 21,000 ลูกบาศก์ฟุตต่อนาที (CFM) และพดัลมจะท างาน
อตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้ส าหรับบนัไดหนีไฟ -S1 ออกแบบใหมี้ระบบอดัอากาศ โดยมีอตัราการอดัอากาศ 
ขนาดไม่น้อยกวา่ 21,400 ลูกบาศก์ฟุตต่อนาที (CFM และพดัลมจะท างานอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้โดยมี
ความดนัลมขณะใชง้านไม่นอ้ยกวา่ 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้
   4.5) ประตูหนีไฟ บนัไดทุกแห่งจะมีประตูท าด้วยวสัดุทนไฟ เป็นบานเปิดชนิด
ผลกั ออกสู่ภายนอกพร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัใหบ้านประตูปิดไดเ้อง (Re-entry ทุกชั้น)  

4.6) จุดรวมพล โครงการก าหนดใหมี้จุดรวมพลไวบ้ริเวณพื้นท่ีสีเขียวบริเวณ 
ดา้นหนา้อาคารตรงบริเวณทางเขา้-ออก มีขนาดพื้นท่ี 152.70 ตารางเมตร  

4.7) พืน้ทีห่นีไฟทางอากาศ โครงการจดัใหมี้พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศอยูท่ี่ระดบัพื้นชั้น 
ดาดฟ้าของอาคาร  

4.8) แผนการป้องกนัและระงับอคัคีภัย 
โครงการก าหนดให ้“ประธานนิติบุคคลอาคารชุด” เป็นผูรั้บผดิชอบแผน  

โดยมีหน้าท่ีในการรับผิดชอบ ประเมิน และสามารถปรับปรุงแผนป้องกันและระงบัอคัคีภยัให้มีความ
เหมาะสมและสอดคล้องกบัโครงสร้างการบริหารงานของนิติบุคคลเอง และจะตอ้งท าการปรับปรุงให้มี
ความเหมาะสมยิ่งข้ึน จากขอ้บกพร่องต่าง ๆ ท่ีไดจ้ากการฝึกซ้อมอพยพหนีไฟของโครงการ เพื่อให้ไดแ้ผน
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ป้องกันและระงบัอคัคีภยัท่ีเหมาะสมท่ีสุดส าหรับโครงการ และเพื่อให้เกิดความปลอดภยัต่อชีวิต และ
ทรัพยสิ์นทั้งหมดท่ีมีอยู ่ 
 

2.6.8 ระบบปรับอากาศ และระบบระบายอากาศ  
 1) ระบบระบายอากาศ 

1.1) ระบบระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาติ 
โครงการจะมีการระบายอากาศเป็นแบบธรรมชาติ บริเวณพื้นท่ีท่ีมีผนงัดา้น 

นอกอาคารท่ีเปิดสู่ภายนอกอาคารได ้ โดยจดัใหมี้พื้นท่ีช่องเปิดไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ี และบริเวณ
โถงลิฟตด์บัเพลิงแต่ละชั้นจดัใหมี้ช่องระบายอากาศท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร เปิดออกสู่
ภายนอกอาคารได ้

1.2) ระบบระบายอากาศโดยวธีิกล 
โครงการจะจดัใหมี้ระบบระบายอากาศโดยวธีิกล โดยติดตั้งพดัลมระบาย 

อากาศไวใ้นบริเวณพื้นท่ีจอดรถ หอ้งเคร่ืองป๊ัม โถทางเดิน หอ้งศูนยส์ั่งการดบัเพลิงและหอ้งควบคุม โถง
ลิฟตด์บัเพลิง หอ้งพกัมูลฝอย หอ้งRUM หอ้งไฟฟ้าประจ าชั้น หอ้งก าเนิดไฟฟ้า หอ้งไฟฟ้า หอ้งน ้า ห้องพกั
มูลฝอยประจ าชั้น ห้องเคร่ืองป๊ัม SURGE TANK พื้นท่ีใตส้ระวา่ยน ้า  

ทั้งน้ี ภายในห้องเคร่ืองป๊ัมชั้นใตดิ้นมีขนาดพื้นท่ีห้อง 54.5 ตารางเมตร ความสูง 
3.2 เมตร จะมีการติดตั้งพดัลมระบายอากาศท่ีมีอตัราการระบายอากาศ 2,051 ลบ.ฟุตต่อนาที (ไม่น้อยกว่า 
1,539 ลบ.ฟุต ต่อนาทีตามขอ้ก าหนด) โดยการน าเอาอากาศบริสุทธ์ิจากภายนอกเขา้มาเติม (Fresh Air ) ใน
ปริมาณท่ีพอเพียง และมีการรระบายอากาศเสีย (Exhaust Air) ออกไปทิ้ง เพื่อรักษาคุณภาพของอากาศ
ภายในอากาศภายในหอ้งเคร่ืองป๊ัม 

2) ระบบปรับอากาศ 
ระบบปรับอากาศของโครงการเป็นแบบแยกส่วน (Split Type Air-Conditioning) ติดตั้ง

ภายในแต่ละชั้น โดยติดตั้งบริเวณโถงตอ้นรับ โถงลิฟตโ์ดยสาร หอ้งนิติบุคคลอาคาร หอ้งงานระบบหอ้งพกั 
ห้องนั่งเล่น ห้องครัว ห้องเก็บของ พื้นท่ีจัดประชุม พื้นท่ีออกก าลังกายและโยคะ ห้องอ่านหนังสือ
หอ้งนัง่เล่นและพื้นท่ีตอ้นรับ เป็นตน้ มีขนาดความเยน็รวมประมาณ 700 ตนัความเยน็  

3) ระบบอดัอากาศ 
โครงการจดัให้มีระบบอดัอากาศเพื่อป้องกนัควนัไฟจากการเกิดเพลิงไหมเ้ขา้สู่บนัไดหนี

ไฟภายในอาคาร ซ่ึงไม่มีช่องเปิดระบายอากาศออกสู่ภายนอกอาคาร โดยออกแบบให้มีระบบอดัอากาศ
บริเวณบนัได ST-1 โดยมีอตัราการอดัอากาศขนาดไม่น้อยกว่า 21,000 ลูกบาศก์ฟุตต่อนาที (CFM) และพดั
ลมจะท างานอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้ส าหรับบนัไดหนีไฟ FS1 ออกแบบให้มีระบบอดัอากาศ โดยมีอตัรา
การอดัอากาศขนาดไม่น้อยกว่า 21,400 ลูกบาศก์ฟุตต่อนาที (CFM) และพดัลมจะท างานอตัโนมติัเม่ือเกิด
เพลิงไหม ้โดยมีความดนัลมขณะใชง้านไม่นอ้ยกวา่ 38.6 ปาสกาลมาตร  
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2.6.9 การคมนาคม 
1) การเดินทางเข้า-ออกพืน้ทีโ่ครงการ 
เส้นทางคมนาคมเข้า-ออกพื้นท่ีโครงการ จะใช้การคมนาคมทางบกโดยรถยนต์ ซ่ึง

โครงการจะมีทางเขา้-ออก ความกวา้ง 6.00 เมตร อยูท่างดา้นทิศตะวนัออกของโครงการ เช่ือมต่อกบัซอย
อารีย ์1 มีเขตทางกวา้ง 10.40-11.05 เมตร (บริเวณดา้นหนา้โครงการมีเขตทางกวา้ง 10.80 เมตร) นอกจากน้ี
โครงการยงัไดท้  าการติดตั้งกลอ้งวงจรปิด (CCTV) บริเวณทางเขา้-ออกโครงการ ท่ีเช่ือมต่อกบัซอยอารีย ์1  

ทั้งน้ี การออกแบบทางเข้า-ออกโครงการ ตามระเบียบกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการขอ
อนุญาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้และท าทางเช่ือมในท่ีสาธารณะ พ.ศ. 2531 โดย “การตดัคนั
หินทางเทา้ หมายความวา่ การตดัคนัหินทางเทา้เพื่อท าทางเขา้ออกในท่ีสาธารณะ โดยให้พื้นทางเขา้ออกอยู่
ระดบัเดียวกบัทางเทา้ และลาดลงบรรจบกบัผิวจราจรตรงขอบหิน มีความลาดชนั ร้อยละ 25 หรือมีส่วน
ลาดยาวไม่เกิน 75 เซนติเมตร รัศมีผายปากเท่ากบัความกวา้งของทางเทา้ แต่ไม่เกิน 5 เมตร” 

2) ถนนและทีจ่อดรถโครงการ 
ถนนภายในโครงการมีความกวา้งอย่างน้อย 6 เมตร ทั้งน้ี การจดัระบบจราจรภายใน

โครงการเป็นระบบการเดินรถแบบทิศทางเดียว (One Way) พร้อมทั้งมีลูกศรบอกทิศทางการจราจรบนพื้น
ทางอย่างชดัเจน มีป้ายสัญลกัษณ์จราจร และกระจกโคง้นูน ติดตั้งตามจุดต่าง ๆ ภายในโครงการ ส าหรับท่ี
จอดรถโครงการจะจดัเตรียมท่ีจอดรถไวอ้ย่างเพียงพอโดยจะจดัให้มีท่ีจอดรถยนต์ไวใ้นอาคารรวมจ านวน 
192 คนั (แบ่งเป็นท่ีจอดรถอตัโนมัติ 186 คนั และท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพและคนชรา 
จ านวน 6 คนั) ซ่ึงกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญติัควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พ.ศ. 2479 ก าหนดให้ “อาคารขนาดใหญ่ ให้มีท่ีจอดรถยนตต์ามจ านวนท่ีก าหนดของแต่ละประเภท
ของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกนั หรือให้มีท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกว่า 1 
คนัต่อพื้นท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร เศษของ 120 ตารางเมตร ให้คิดเป็น 120 ตารางเมตร ทั้งน้ีให้ถือท่ีจอด
รถยนต์จ  านวนท่ีมากกว่าเป็นเกณฑ์” ทั้งน้ีอาคารโครงการจดัเป็นอาคารขนาดใหญ่ ตอ้งจดัให้มีท่ีจอดรถ 
ดงัน้ีพื้นท่ีอาคารโครงการเท่ากบั 20,397.50 ตารางเมตร ตอ้งจดัให้มีท่ีจอดรถไม่นอ้ยกวา่ 170 คนั (คิดมาจาก 
20,397.50/120 = 169.98 คัน) ดังนั้ น สรุปได้ว่าโครงการต้องจดัให้ม่ีท่ีจอดรถไม่น้อยกว่า 170 คนั ซ่ึง
โครงการจดัให้มีท่ีจอดรถจ านวนทั้งส้ิน 192 คนั (ไม่นอ้ยกวา่ 170 คนั) จึงถือวา่โครงการไดจ้ดัให้มีจ  านวนท่ี
จอดรถอยา่งเพียงพอและสอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฯ ดงักล่าว 

2.6.10 พืน้ทีสี่เขียว 
การออกแบบพื้นท่ีสีเขียวจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวในแต่ละส่วนอยา่งเพียงพอ โดยโครงการไดมี้

การออกแบบใหมี้พื้นท่ีสีเขียวรวมทั้งหมด 612.27 ตารางเมตร แบ่งเป็น 
1) พื้นที่สีเขียวช้ันที่ 1 จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาด 497.29 ตารางเมตร (ไม่รวมพื้นท่ีสีเขียวท่ีมี

ความกวา้งนอ้ยกวา่ 1 เมตร และพื้นท่ีสีเขียวซ้อนทบังานระบบ) อยูภ่ายนอกอาคารปกคลุมดินทั้งหมด เป็น
พื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ 359.21 ตารางเมตร ซ่ึงพนัธ์ุไมท่ี้น ามาปลูก ไดแ้ก่ ปีบ กระพี้จ ัน่ หางนกยูง ปีบ (ขนาด
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เล็ก) ตะเคียนทอง กระพี้จ ัน่ (ขนาดเล็ก) หญา้มาเล บุษบาฮาวาย ซุ้มกระต่าย เฟิร์นบอสตนั ไอริส เตยหอม 
หญา้น ้าพุ และขาไก่เขียว  

ทั้งน้ี พื้นท่ีโครงการดา้นทิศใตติ้ดกบัโรงพยาบาลเฉพาะทางมะเร็ง โครงการจดัให้มีแนวไม้
ยืนตน้ (ตน้ปีบขนาดเล็กความสูง 6 เมตร) และจดัสวนแนวตั้งบนร้ัวแนวก าแพงต่อจากแนวไม้ยืนตน้ใน
บริเวณใกลท้างเขา้-ออกทางทิศใต ้มีความสูง 2 เมตร ต่อข้ึนไปจากแนวร้ัวก าแพงสูง 2.4 เมตร จึงท าให้แนว
ร้ัวก าแพงรวมพื้นท่ีจดัสวนแนวตั้งฝ่ังทิศใตติ้ดกบัโรงพยาบาลมะเร็งมีความสูง 4.4 เมตร ยาว 4.302 เมตร 
กวา้ง 0.2 เมตร ท าดว้ยโครงเหล็กจดัวางกระถางตน้ไม ้3 แถว จดัให้มีการปลูกไมเ้ล้ือย ตน้พลูด่างเพื่อเพิ่ม
ความสบายตาเกิดภูมิทศัน์ท่ีดีทั้งจากการมองภายในโครงการและจากภายนอกสู่ภายในโครงการ ช่วยเป็น
แนวบดบงั ดูดซับกล่ิน และไอเสียจากรถยนต์ท่ีวิ่งภายในโครงการ โดยออกแบบระบบรดน ้ าตน้ไม้เป็น
ระบบน ้าหยดอตัโนมติัควบคุมดว้ยเคร่ืองตั้งเวลาอตัโนมติั 

2) พืน้ทีสี่เขียวบนอาคาร ขนาดพื้นท่ีรวม 114.98 ตารางเมตร 
(1) พื้นท่ีสีเขียวชั้น 26 จดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียว 19.18 ตารางเมตร โดยพนัธ์ุไมท่ี้น ามาปลูก คือ 

พุดชอ้น 
(2) พื้นท่ีสีเขียวชั้นดาดฟ้า จดัให้มีพื้นท่ีสีเขียว 95.8 ตารางเมตร โดยพนัธ์ุไมท่ี้น ามาปลูก 

ไดแ้ก่ พุดชอ้น และหญา้นวลนอ้ย 
3) การเปรียบเทยีบการจัดพืน้ทีสี่เขียวกบัหลกัเกณฑ์ทีเ่กี่ยวข้อง มีดังนี้ 

3.1) ตามแนวทางการจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ของส านกังาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) ระบุวา่ "โครงการอาคารอยูอ่าศยัรวม โครงการ
โรงแรม โครงการโรงพยาบาล โครงการอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ ให้จดัพื้นท่ีสีเขียวในสัดส่วน
ไม่นอ้ยกวา่ 1 ตารางเมตร ต่อผูพ้กัอาศยั 1 คน โดยจดัไวท่ี้บริเวณชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ี
ทั้งหมด และจะตอ้งเป็นไมย้ืนตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวดงักล่าว" 

ดงันั้น ตามแนวทางขา้งตน้โครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยั มีจ  านวนห้องชุดรวม
ทั้งส้ิน 114 หอ้ง มีจ  านวนคนในโครงการ จ านวน 606 คน ตอ้งจดัพื้นท่ีเขียวไม่นอ้ยกวา่ 606 ตารางเมตร โดย
โครงการจดัพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างไม่น้อยกวา่ 303 ตารางเมตร และเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ไม่น้อยกวา่ 151.5 
ตารางเมตร ซ่ึงโครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ีรวมทั้งส้ิน 612.27 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 606 
ตารางเมตร) คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อจ านวนคนในโครงการ 1.01 ตารางเมตร/คน โดยเป็นพื้นท่ีสี
เขียวบริเวณชั้นล่างขนาด 497.29 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 303 ตารางเมตร) และเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ 
359.21 ตารางเมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 151.5 ตารางเมตร) จึงมีความสอดคลอ้งกบัแนวขา้งตน้  

3.2) ตามแผนปฏิบติัการเชิงนโยบาย ดา้นการจดัการพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอยา่งย ัง่ยืน
ระบุวา่"ก าหนดสัดส่วนของ "พื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืน" ใน "ท่ีว่าง" ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
โดยก าหนดพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยนื อยา่งนอ้ยร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร" 
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ดังนั้ น ตามแผนปฏิบัติการข้างต้น โครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัย โดยท่ีดิน
โครงการมีขนาดพื้นท่ี 1-1-88.7 ไร่ ( 2,354.80 ตารางเมตร) ตอ้งมีท่ีวา่งภายนอกอาคารไม่น้อยกว่า 706.44 
เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีโครงการ) โดยตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนในท่ีว่างภายนอกอาคาร
ไม่นอ้ยกวา่ 353.22 ตารางเมตร (คิดเป็นร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร) ซ่ึงโครงการจดั
ให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนท่ีอยู่ภายนอกอาคารบริเวณชั้นล่าง 359.21 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 353.22 ตาราง
เมตร) คิดเป็นร้อยละ 50.85 ของพื้นท่ีวา่งภายนอกอาคาร จึงมีความสอดคลอ้งกบัแผนปฏิบติัดงักล่าว 

3.3) ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตาม
ความในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 ระบุวา่ "โครงการตั้งอยู่ในดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่น
มากท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในต่อเน่ืองกบัย่านพาณิชยกรรม
ศูนยก์ลางเมืองและเขตให้บริการของระบบขนส่งมวลชน มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 
8 : 1 มีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม ไม่น้อยกว่าร้อยละ 4 และให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผ่านได้เพื่อปลูก
ตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 

ดงันั้น บริษทัท่ีปรึกษาจึงค านวณพื้นท่ีน ้าซึมผา่น โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
พื้นท่ีอาคารรวม   = 20,397.50  ตร.ม. 

= (20,397.50 X 4) /100 
= 815.90   ตร.ม. 

ตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นได ้ = ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่งตาม 
กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัใชผ้งัเมือง 
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

=  (815.90x 50) / 100 
=  407.95   ตร.ม. 

โครงการจดัใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้
=  423.41 ตร.ม. 
=  ร้อยละ 51.89 

ทั้งน้ีโครงการจดัให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 51.89 ของ
พื้น ท่ีว่างพื้ น ท่ีอาคารรวม ดังนั้ น  การออกแบบพื้น ท่ี สี เขียวของโครงการจึงมีความสอดคล้องกับ 
กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

2.6.11 การจัดการสระว่ายน า้ภายในโครงการ 
โครงการจัดให้มีสระว่ายน ้ าเพื่อให้บริการแก่ผูพ้ ักอาศัยภายในโครงการบริเวณชั้น 22 

มีพื้นท่ี 113.40 ตารางเมตร และสระว่ายน ้ าเด็กมีพื้นท่ี 8.45 ตารางเมตร โดยสระว่ายน ้ าของโครงการเป็น
ระบบเกลือ (Salt System) ซ่ึงฆ่าเช้ือดว้ยระบบเกลือ (Salt Chlorinator) เป็นระบบท่ีสร้างคลอรีนมาจากเกลือ
โดยผา่นกระแสไฟฟ้าลงไปในสารละลายเกลือท่ีเรียกวา่ Electrolysis จากขั้วหน่ึงไปยงัอีกขั้วหน่ึง เพื่อท่ีจะ
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สลายพนัธะของเกลือและท าการสร้างคลอรีนโซเดียมไฮโปรครอไรต์ ให้มีความเขม้ขน้ประมาณ 2,500 - 
4,000 มิลลิกรัม/ลิตร เพื่อใชใ้นการฆ่าเช้ือโรคในสระวา่ยน ้า  

2.6.12 ความปลอดภัยภายในโครงการ 
โครงการจึงจดัใหมี้ระบบความปลอดภยัภายในโครงการ ดงัน้ี 
1) ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) 

เพื่อสามารถเฝ้าดูพื้นท่ีเพื่อป้องกันความปลอดภัยตามจุดต่างๆ โดยโครงการติดตั้ ง
โทรทศัน์วงจรปิดไวบ้ริเวณต่าง ๆ ภายในโครงการ ไดแ้ก่ ทางเขา้-ออกโครงการ ท่ีจอดรถ โถงตอ้นรับ โถง
ลิฟต ์ลิฟต ์ทางเดินภายใน อาคารทุกชั้น และถนนภายในโครงการ 

2) ระบบประตูคีย์การ์ด (Access Door) 
การเข้า-ออกอาคารภายในโครงการ ใช้ระบบ Access Control ด้วยระบบ Keycard ซ่ึง

เป็นระบบ ควบคุมการเขา้-ออกอตัโนมติัท่ีใช้กบับตัรอิเลคทรอนิคส์หรือสมาร์ทการ์ด ผูใ้ช้จะถูกก าหนด
สถานะในการเขา้-ออก ในแต่ละพื้นท่ี 

นอกจากน้ี ทางโครงการจะจดัให้มีพนักงานรักษาความปลอดภัยอยู่ประจ าตลอดเวลา 
(ตลอด 24 ชัว่โมง) เพื่อคอยอ านวยความสะดวกแก่ผูพ้กัอาศยัและคอยสังเกตผูต้อ้งสงสัยท่ีอาจจะแอบแฝง
เขา้มาแล้วลกัลอบข้ึนไปบนตวัอาคารเพื่อท าการโจรกรรมทรัพยสิ์นของผูพ้กัอาศยัได้ไดอะแกรมระบบ
โทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) และระบบควบคุมการเขา้ออกระบบ Access Control 

 
2.7    การรับเร่ืองร้องเรียน 

2.7.1 การรับเร่ืองร้องเรียนระยะร้ือถอน/ระยะก่อสร้าง 
1) ช่องทางการรับเร่ืองร้องเรียน จ านวน 3 ช่องทาง ไดแ้ก่ 

- กล่องรับเร่ืองร้องเรียนท่ีป้อมยามหนา้พื้นท่ีก่อสร้างโครงการ 
- หมายเลขโทรศพัท ์หรือ อีเมลของผูรั้บผิดชอบในการรับเร่ืองร้องเรียน ซ่ึงก่อนการ

ก่อสร้าง โครงการจะจดัใหมี้เจา้หนา้ท่ีจากโครงการเขา้พบผูพ้กัอาศยัขา้งเคียง เพื่อแจง้ช่ือผูรั้บผิดชอบในการ
รับเร่ืองร้องเรียน หมายเลขโทรศพัท ์และอีเมล รวมทั้งแสดงไวใ้นป้ายประกาศหนา้พื้นท่ีก่อสร้างโครงการ 

- แจง้ดว้ยตนเองท่ีส านกังานก่อสร้างโครงการท่ีตั้งอยูภ่ายในพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ 
2) ขั้นตอนการรับเร่ืองร้องเรียน  

ก าหนดขั้นตอนการรับเร่ืองร้องเรียนในแต่ละขั้นตอน โดยหลงัจากมีผูเ้สียหายแจง้
เร่ืองร้องเรียนผ่านช่องทางรับเร่ืองร้องเรียน เจา้หน้าท่ีรับเร่ืองร้องเรียนจะตอ้งด าเนินการตรวจสอบบนัทึก 
และรายงาน ขอ้ร้องเรียนให้ผูบ้งัคบับญัชา/เจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งรับทราบ หลงัจากนั้นจะมีเจา้หนา้ท่ีโครงการ
ตรวจสอบและ แกไ้ขปัญหาขอ้ร้องเรียน โดยหากปัญหาท่ีเกิดจากการก่อสร้างโครงการท่ีแกไ้ขไดท้นัทีโครง 
การจะตอ้งด าเนินการ แก้ไขให้ทนัที และแจง้รายงานผลให้ผูร้้องเรียนรับทราบ ภายใน 24 ชั่วโมง หากมี
ปัญหาท่ีแกไ้ขไม่ไดท้นัที โครงการจะมีการด าเนินการชดเชยความเสียหาย  
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2.8     มวลชนสัมพนัธ์และความรับผดิชอบต่อสังคมและส่ิงแวดล้อม ( Corporate Social Responsibility) 
            ในการพฒันาโครงการ Via ARI เวีย อารีย ์(ช่ือเดิมคือ โครงการอาคารชุด อารีย ์1 (Ari 1))  ผูพ้ฒันา
โครงการไดเ้ล็งเห็นถึงปัญหาของพื้นท่ีชุมชนโดยรอบ จึงไดมี้การก าหนดใหมี้มาตรการดา้นมวลชนสัมพนัธ์
และความรับผิดชอบต่อสังคมและส่ิงแวดลอ้ม (Corporate Social Responsibility) ทั้งในระยะก่อสร้างและ
ระยะเปิดด าเนินการ  

 
 
 
 
 
 
 


