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บทที ่2 

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
 โครงการ กรีเน่ ประดิพทัธ์ (GRENE PRADIPAT) ของบริษทั ปรีดา เรียลเอสเตส จ ากดั ตั้ งอยู่ท่ี
ถนนประดิพทัธ์ แขวงพญาไท กรุงเทพมหานคร ดังรูปที่ 2.1-1 โดยจะพฒันาเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคาร
ชุด) ความสูง 48 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดทั้งส้ิน 558 ห้อง บนโฉนดท่ีดินจ านวน 2 แปลง เน้ือ
ท่ีดิน 3-3-59 ไร่ หรือ 6,236 ตารางเมตร ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ปรีดา เรียลเอสเตส จ ากดั  
 ส าหรับการเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ สามารถใชโ้ครงข่ายเส้นทางคมนาคมทางบกเป็นหลกั
โดยโครงการจะมีทางเขา้-ออก จ านวน 1 แห่ง เช่ือมต่อกบัถนนประดิพทัธ์ ซ่ึงมีรายละเอียดการเดินทางเขา้-
ออกโครงการ ดงัน้ี 

ผู้ทีเ่ดินทางมาจากทางทศิเหนือของโครงการ 
ผูท่ี้เดินทางมาจาก เขตจตุจกัร บางเขน หลกัส่ี สามารถใชเ้ส้นทางถนนพหลโยธินขาเขา้มุ่งหนา้แยก

สะพานควาย จากนั้นเล้ียวขวาท่ีแยกดงักล่าวเขา้ถนนประติพทัธ์ มุ่งหนา้ผา่นแยกประดิพทัธ์ และให้ชิดขวา 
เพื่อเขา้สู่โครงการซ่ึงอยูฝ่ั่งขวามือก่อนถึงแยกถนนก าแพงเพชร 5 

ผู้ทีเ่ดินทางมาจากทางทศิใต้ของโครงการ 
ผูท่ี้เดินทางมาจาก เขตบางรัก ราชเทวี ปทุมวนั สามารถใช้เส้นทางถนนพหลโยธินขาออกมุ่งหน้า

แยกสะพานควาย จากนั้นเส้ียวซ้ายท่ีแยกดงักล่าวเขา้ถนนประดิพทัธ์ มุ่งหนา้ผา่นแยกประดิพทัธ์ และให้ชิด
ขวาเพื่อเขา้สู่โครงการซ่ึงอยูฝ่ั่งขวามือก่อนถึงแยกถนนก าแพงเพชร 5 

ผู้ทีเ่ดินทางมาจากทางทศิตะวนัออกของโครงการ 
ผูท่ี้เดินทางมาจาก เขตห้วยขวาง วงัทองหลาง ลาดพร้าว สามารถใชเ้ส้นทางถนนสุทธิสารวนิิจฉยัมุ่ง

หน้าแยกสะพานควาย จากนั้นมุ่งตรงผา่นแยกดงักล่าวเขา้ถนนประดิพทัธ์ มุ่งหน้าผา่นแยกประดิพทัธ์ และ
ใหชิ้ดชวา เพื่อเขา้สู่โครงการซ่ึงอยูฝ่ั่งขวามือก่อนถึงแยกถนนก าแพงเพชร 5 

ผู้ทีเ่ดินทางมาจากทางทศิตะวนัตกของโครงการ 
ผูท่ี้เดินทางมาจาก เขตบางซ่ือ บางพลัด ดุสิต สามารถใชเ้ส้นทางถนนทหารมุ่งหนา้แยกเทอดด าริห์ 

จากนั้นมุ่งตรงผา่นแยกดงักล่าวเขา้ถนนประดิพทัธ์และให้ชิดชา้ย เพื่อเขา้สู่โครงการซ่ึงอยูฝ่ั่งซ้ายมือเลยแยก
ถนนก าแพงเพชร 5 
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รูปที ่2.1.1-1 ทีต่ั้งโครงการ 
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2.2 สภาพพืน้ทีก่่อนพฒันาและสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
สภาพพื้นท่ีก่อนพัฒนาเป็นท่ีตั้ งของอาคารพาณิชย์สูง 4 ชั้ น อาคารคอนกรีต สูง 3 ชั้ น และ 

พื้นคอนกรีต ซ่ึงจะมีการร้ือถอนออกจากพื้นท่ีก่อนการก่อสร้างอาคารโครงการ ส าหรับสภาพโดยรอบพื้นท่ี
โครงการมีการใช้ประโยชน์ท่ีดินส่วนใหญ่ ประกอบด้วย อาคารพาณิชย์ บ้านพกัอาศยั อาคารพกัอาศยั 
ร้านค้าร้านอาหารและสถานประกอบการต่างๆ เป็นต้น โดยอาคารโครงการมีอาณาเขตติดต่อกับพื้นท่ี
โดยรอบ ดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดกบั อาคารพกัอาศยัสูง 4 ชั้น และกลุ่มบา้นพกัอาศยั สูง 1-2 ชั้น 
ทิศใต ้  ติดกบั ถนนประดิพทัธ์ ขนาดความกวา้งเขตทาง 21.70-21.80 เมตร 
ทิศตะวนัออก ติดกบั อาคารพาณิชย ์4 ชั้น และบา้นพกัอาศยัสูง 2 ชั้น 
ทิศตะวนัตก        ติดกบั พื้นท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย ถัดไปเป็นถนนก าแพงเพชร 5  

ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
 
2.3 รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
 2.3.1 กลุ่มเป้าหมายและประเภท/ขนาดของโครงการ 

โครงการจะพฒันาพื้นท่ีเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ขนาดความสูง 48 ชั้น จ  านวน 1 
อาคาร มีจ านวนห้องชุดทั้งส้ิน 558 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั 524 ห้อง ห้องชุดส านกังาน 29 ห้อง 
และหอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 5 หอ้ง และท่ีจอดรถ 335 คนั (ไม่รวมท่ีจอดรถสาธารณะ 4 คนั) มีความ
สูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นชั้นดาดฟ้า 165.89 เมตร และถึงระดบัสูงสุด 166.15 เมตร โดยมีกลุ่มเป้าหมาย
หลักเป็นลูกค้าประเภทประชาชน พนักงานบริษัท และผู ้ท่ีปฏิบัติงาน ท่ีต้องการท่ีพักอาศัย รวมถึง
บริษทัเอกชน/หน่วยงานทัว่ไป ท่ีตอ้งการเช่าพื้นท่ีส านกังาน บริเวณถนนประดิพทัธ์ 

 

2.3.2 ประเภท และขนาดของโครงการ 
อาคารโครงการเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) ความสูง 48 ชั้ น จ  านวน 1 อาคาร  

มีจ านวนห้องชุดทั้งส้ิน 558 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั 524 ห้อง ห้องชุดส านกังาน 29 ห้อง และ
ห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 5 ห้อง และท่ีจอดรถ 335 คนั (ไม่รวมท่ีจอดรถสาธารณะ 4 คนั) มีพื้นท่ี
อาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดินรวม 49,570.65 ตารางเมตร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้น
ชั้นดาดฟ้า 165.89 เมตร และถึงระดบัสูงสุด 166.15 เมตร 

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) แกไ้ขเพิ่มเติมโดย 
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 ให้ค  าจ  ากดั
ความส าหรับอาคารบางประเภทไวด้งัน้ี 
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“อาคารสูง” หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดโ้ดยมีความสูงตั้งแต่ 
23.00 เมตรข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงฟ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคาร
ทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 
(พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ) 

“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพื่อใช้อาคารหรือส่วนหน่ึง
ส่วนใดของอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพื้นท่ีรวมกนัทุก
ชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนัตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 ) 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพื่อใชพ้ื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของ
อาคารเป็นท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นท่ีอาคารรวมกันทุก
ชั้นในหลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 15 เมตร ข้ึนไป และมีพื้นท่ีอาคาร
รวมกนัทุกชั้นในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ี
ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของ
ชั้นสูงสุด (ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544) 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความวา่ อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงั
เดียวกนัเกิน 2,000 ตร.ม. หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 15.00 เมตรข้ึนไป และมีพื้นท่ีรวมกันทุกชั้นหรือ
ชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวดัความสูงของอาคาร
ให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ี
ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด (กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

ทั้งน้ี อาคารโครงการ มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า 165.89 เมตร 
(ความสูงเกิน 23.00 เมตร) และมีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดินอาคาร เท่ากบั 49,570.65 ตาราง
เมตร (พื้ น ท่ีอาคารเกิน 10,000 ตารางเมตร) จึงจัดเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิ เศษ ตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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2.3.3 การใช้ประโยชน์พืน้ทีโ่ครงการ 
การจดัสรรพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ของโครงการจ าแนกไดเ้ป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 
1) การใช้ประโยชน์พืน้ทีน่อกอาคาร 

โครงการมีเน้ือท่ี 3 ไร่ 3 งาน 59 ตารางวา หรือ 6,236 ตารางเมตร จ าแนกเป็นพื้นท่ี
อาคารปกคลุมดิน 2,419.25 และพื้นท่ีเปิดโล่ง/พื้นท่ีนอกอาคาร 3,816.75 ตารางเมตร ซ่ึงจะใชป้ระโยชน์เป็น
ทางเดิน ถนนภายนอกอาคาร และเป็นพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ และไดอ้อกแบบวางผงัอาคารโครงการให้
แนวอาคารมีระยะถอยร่นจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 6.32-27.48 เมตร 

2) การใช้ประโยชน์พืน้ทีภ่ายในอาคาร 
อาคารโครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) มีจ  านวนห้องชุดทั้งส้ิน 558 ห้อง 

ประกอบดว้ยห้องชุดพกัอาศยั 524 ห้อง ห้องชุดส านักงาน 29 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้)  
5 ห้อง และท่ีจอดรถ 335 คนั (ไม่รวมท่ีจอดรถสาธารณะ 4 คนั มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน
รวม 49,570.65 ตารางเมตร  

ส าหรับความสูงของอาคารโครงการ ซ่ึงอาคารโครงการมีความสูง 48 ชั้น จ  านวน 1 
อาคาร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า 165.89 เมตร และถึงระดบัสูงสุด 166.15 เมตร 
โดยมีความสูงจากพื้นถึงพื้นในแต่ละพื้นท่ีสอดคลอ้งตามกฎหมาย โดยการใช้พื้นท่ีในแต่ละบริเวณม่ีความ
สูงจากพื้นถึงพื้น ดงัน้ี 

-   ชั้นท่ี 1 และชั้นจอดรถ 1A - 1B มีการใช้พื้นท่ีเป็นส านักงานนิติบุคคล ห้องชุดเพื่อ
การพาณิชย ์(ร้านคา้) มีความสูงจากพื้นถึงพื้นประมาณ 3.50 เมตร 

-   ชั้นลอยและชั้นจอดรถ 2A - 2B มีการใช้พื้นท่ีเป็นห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 
หอ้งชุดส านกังาน ความสูงจากพื้นถึงพื้นประมาณ 3.625 เมตร 

-   ชั้นท่ี 2 และชั้นจอดรถ 4A - 4B ชั้นท่ี 3 และชั้นจอดรถ 5A - 5B ชั้นท่ี 4 และชั้นจอด
รถ 7A - 7B ชั้นท่ี 5 และชั้นจอดรถ 8A - 8B ชั้นท่ี 6 และชั้นจอดรถ 9A มีการใช้
พื้นท่ีเป็นหอ้งชุดส านกังานความสูงจากพื้นถึงพื้นประมาณ 3.625 เมตร 

-   ชั้ นท่ี 11 - ชั้ นท่ี  47 มีการใช้พื้นท่ีเป็นห้องชุดพักอาศัย ความสูงจากพื้นถึงพื้น
ประมาณ 3.20 - 5.85 เมตร 

 

2.3.4 ข้อก าหนดของกฎหมายทีเ่กีย่วข้องและความสอดคล้องในการด าเนินโครงการ 
2.3.4.1   ทีต่ั้งโครงการตามกฎกระทรวงบังคับใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

จากการตรวจสอบท่ีตั้ งโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผ ังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความในพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 พบวา่ พื้นท่ีโครงการ
เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก (สีน ้าตาล) บริเวณท่ีดินประเภท ย.9 (หมายเลข ย.9-9)  
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ทั้งน้ี โครงการไดข้อเพิ่มการใช้ประโยชน์พื้นท่ีอาคาร โดยจดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าเป็น
บ่อคอนกรีตเสริมเหล็กฝังอยู่ใต้ดิน จ านวน 1 บ่อ ปริมาตรความจุรวม 350 ลูกบาศก์เมตร เพื่อขอเพิ่ม
อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน ตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
“ขอ้ 55 การใช้ประโยชน์ท่ีคืนประเภทอาคารตามกุฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารหากเขา้ของท่ีดินหรือ
ผูป้ระกอบการได้จดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกักเก็บน ้ าได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า  
1 ลูกบาศกเ์มตร ต่อพื้นท่ีดิน 50 ตารางเมตร ใหมี้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มไดไ้ม่เกินร้อยละ
ห้า ถา้สามารถกกัเก็บน ้ าไดม้ากกวา่ 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มไดต้าม
สัดส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละยี่สิบ” โดยมีรายสะเอียดวิธีการคิดค านวณอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อ
พื้นท่ีดินท่ีเพิ่มได ้ดงัน้ี 

-   โครงการมีเน้ือท่ี 3 ไร่ 3 งาน 59 ตารางวา หรือ 6,236 ตารางเมตร 
-   พื้นท่ีอาคารใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดินเท่ากบั 49,570.65 ตารางเมตร 
-   สัดส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้นท่ีดิน (Foor Area Ratio : FAR) 

ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 บริเวณ
ท่ีดินประเภท ย.9 ก าหนดให้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 7:1 
และอตัราส่วนของท่ีวา่งจ่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละส่ีจุดหา้ 
ดงันั้น โครงการซ่ึงจดัใหมี้พื้นท่ีรับน ้ า ขนาดความจุ 350 ลูกบาศกเ์มตร สามารถ

ค านวณขนาดพื้นท่ีอาคารท่ีสามารถสร้างได ้ดงัน้ี 
▪  ท่ีตั้งโครงการอยูบ่ริเวณ ย.9 (สีน ้าตาล), FAR = 7:1, OSR ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5 

พื้นท่ีโครงการ (3 ไร่ 3 งาน 59 ตารางวา) = 6,236 ตารางเมตร 
พื้นท่ีก่อสร้างท่ีสามารถสร้างได ้  = 6,236 x 7 
      = 43,652 ตารางเมตร 
ทั้งน้ีโครงการต้องการพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอตัราส่วนกับพื้นท่ีดิน 49,570.65 

ตารางเมตร ซ่ึงตอ้งการพื้นท่ีเพิ่ม 5,918.65 ตารางเมตร (49,570.65-43,652 = 5,918.65) จะตอ้งจดัให้มีพื้นท่ี
รับน ้ าอยา่งน้อย 338.21 ลูกบาศก์เมตร โดยโครงการจดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ า 350 ลูกบาศก์เมตร จึงสามารถเพิ่ม
พื้นท่ีอาคารได ้5,918.65 ตารางเมตร (พื้นท่ีรับน ้ า 350 ลูกบาศก์เมตร สามารถเพิ่มพื้นท่ีอาคารได ้6,124.37 
ตารางเมตร) เป็นไปตามข้อ 55 ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
หนังสือตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินและการพิจารณาการจดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าตามกฎกระทรวงให้ใช้
บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2556) จากส านกัการวางผงัและพฒันาเมือง กรุงเทพมหานคร  

นอกจากน้ี โครงการได้ขอตรวจสอบเขตปลอดภยัทางการทหาร โดยมณฑล
ทหารบกท่ี 11 ตรวจสอบแลว้ บริเวณพื้นท่ีก่อสร้างอาคารโครงการ อยูน่อกเขตปลอดภยัในราชการทหารใน
ความรับผดิชอบของมณฑลทหารบกท่ี 11  
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2.3.4.2   อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อพืน้ทีด่ิน ร้อยละของพื้นที่อาคารปกคลุม และร้อยละของ
พืน้ทีว่่าง 

ส าหรับรายละเอียตการใช้พื้นท่ีภายในโครงการ ได้มีการจดัให้มีพื้นท่ีว่างใน
แปลงท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งอาคารโครงการ ให้มีความสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 
2540) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตาม
ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2544 และกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และมีรายละเอียดอตัราส่วน
พื้นท่ีอาคารต่อแปลงท่ีดินของโครงการ (FAR) ร้อยละของ งพื้นท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม อตัราส่วนของ
พื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร (OSR) และพื้นท่ีน ้าซึมผา่นได ้รายละเอียดการค านวณดงัน้ี 

-   โครงการมีพื้นท่ีทั้ งหมด 3 ไร่ 3 งาน 59 ตารางวา หรือ 6,236 ตารางเมตร 
จ าแนกเป็นพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินเท่ากบั 2,419.25 ตารางเมตร และพื้นท่ีเปิด
โล่ง/พื้นท่ีนอกอาคารเท่ากบั 3,816.75 ตารางเมตร 

-   พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน (FAR) เท่ากบั 49,570.65 ตารางเมตร 
(1) สัดส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่โครงการของอาคาร (Floor Area Ratio: FAR) 

ค านวณไดด้งัน้ี  
จากรายละเอียดการขอเพิ่มการใช้ประโยชน์พื้นท่ีอาคาร ตามข้อ 55 ตาม

กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในหวัขอ้ท่ี 2.3.3.1 โดยการจดัให้มีพื้นท่ี
รับน ้าเป็นบ่อหน่วงน ้ าขนาดความจุ 350 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงสามารถเพิ่มพื้นท่ีอาคารไดเ้ท่ากบั 6,124.37 ตร.ม. 
ดังนั้ นโครงการท่ีมีพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอัตราส่วนกับพื้นท่ีดินเท่ากับ 49,570.65 ตารางเมตร ซ่ึงไม่เกิน 
49,776.37 ตารางเมตร สามารถค านวนอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน ไดด้งัน้ี 

FAR = ผลรวมของพื้นท่ีอาคารทุกชั้น 
    พื้นท่ีโครงการ 
  = 49,570.65 
       6,236 

   = 7.95 
ดังน้ัน สัดส่วนพื้นที่อาคารทั้งหมดต่อพื้นที่โครงการ (FAR) เท่ากับ 7.95:1 (ใช้ FAR 

BONUS ไม่เกนิ 7.98:1) สอดคล้องตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
หนังสือตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินและการพิจารณาการจดัให้มีพื้นที่รับ

น ้าตามกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (พ.ศ. 2556) จากส านกัการวางผงัและพฒันา
เมือง กรุงเทพมหานคร 
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(2) พืน้ทีว่่าง ค านวณไดด้งัน้ี 
ท่ีว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2594) 

ขอ้ 52 (1) อาคารอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนช่องพื้นท่ีท่ีดิน และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 
(พ.ศ.2540) ขอ้ 6 (1) อาคารท่ีอยู่อาศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร  
ดงัรายละเอียดการค านวณ ดงัน้ี 

พื้นท่ีแปลงท่ีดินโครงการ = 6,236  ตารางเมตร 
พื้นท่ีวา่ง   = 3,816.75 ตารางเมตร 
ร้อยละของพื้นท่ีวา่ง  = (3,816.75 / 6,236) x 100 
    = 61.21 

ดังน้ัน ร้อยละของพื้นที่ว่าง เท่ากับ ร้อยละ 61.21 ซ่ึงไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 สอดคล้อง
ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร (พ.ศ.2544) และกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

ท่ีว่างตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 โครงการ
ตั้งอยู่บนท่ีดินประเภท ย.9 ท่ีก าหนดไวเ้ป็นสีน ้ าตาล ให้เป็นท่ีดินประเภทหนาแน่นมาก ซ่ึงก าหนดให้มี
อตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละส่ีจุดห้า แต่อตัราส่วนของท่ีว่างต้องไม่ต ่ากว่า
เกณฑ์ขั้นต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ดังรายละเอียดการ
ค านวณ ดงัน้ี 

พื้นท่ีวา่ง    = 3,816.75 ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนท่ีดิน = 49,570.65 ตารางเมตร 
อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคาร = (3,816.75 / 49,570.65) x 100 
     = 7.70 
ดังน้ัน อัตราส่วนพื้นที่ว่างทั้งหมดต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) เท่ากับ ร้อยละ 7.70 ไม่

น้อยกว่าร้อยละ 4.5 ตามข้อก าหนดที่ดินประเภท ย.9 สอดคล้องตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

(3) พืน้ทีน่ า้ซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ 
ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โครงการ

ตั้งอยู่ในท่ีดินประเภท ย.9 (สีน ้ าตาล) ก าหนดให้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 7:1 และ
อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OฆR) ไม่น้อยกวา่ร้อยละสีจุดห้า และก าหนดให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผา่น
ไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง ซ่ึงสมารถค านวณพื้นท่ีน ้ าซึมผา่นไดจ้ากพื้นท่ีวา่งตาม
กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ดงัน้ี 
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OSR  =   พื้นท่ีวา่ง x 100    
   ผลรวมของพื้นท่ีอาคารทุกชั้นท่ีสามารถจดัสร้างได ้
ร้อยละ 4.5 (การใชท่ี้ดินประเภท ย.9) = (พื้นท่ีวา่ง x 100) / (6,236x7) 
พื้นท่ีวา่งท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑ ์ = (4.5 x 43,652) / 100 
     = 1,964.34 ตารางเมตร 
พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดต้ามเกณฑ ์  = (1,964.34 x 50) / 100 
     = 982.17  ตารางเมตร 
โครงการไดจ้ดัใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นได ้ = 1,202.05 ตารางเมตร 
      หรือคิดเป็นร้อยละ 61.19 
ดังน้ัน โครงการได้จัดให้มีพื้นที่น ้าซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ร้อยละ 61.19  

(ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นที่ว่าง) จึงมีความสอดคล้องตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
 
2.4 การตรวจสอบโครงการกบัข้อก าหนดและกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

ความสูงอาคาร ระยะร่น และการออกแบบโครงการด าเนินการให้เป็นไปตามข้อก าหนดและ
กฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ 

-   กฎกระทรวงฉบับท่ี  33 (พ.ศ.2535) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)  
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

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

-   ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 
นอกจากน้ี โครงการได้จดัให้มีท่ีจอดรถ และห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา 

ภายในโครงการเพื่อความสะดวก และปลอดภยั ส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชราท่ีพกัอาศยัใน
โครงการ 

ทั้งน้ี จากการตรวจสอบถนนก าแพงเพชร 5 พบว่า เป็นท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย ไม่ได้
เป็นถนนสาธารณประโยชน์แต่อย่างใด จึงไม่มีการก าหนดเขตทางสาธารณะ ดงันั้น การออกแบบอาคาร
โครงการจึงไม่ไดก้  าหนดระยะถอยร่นบริเวณถนนก าแพงเพชร 5 และออกแบบอาคารให้เป็นไปตามขอ้ 44 
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 สรุปดงัน้ี 

-   หนังสือส านักการโยธา กองส ารวจและแผนท่ีท่ี ดิน เลขท่ี กท 0909/808 ลงวนัท่ี 14 กนัยายน 
2561 เร่ือง ขอทราบข้อมูลการเป็นถนนสาธารณประโยชน์ของถนนก าแพงเพชร โดยสรุป
ใจความไดว้า่ “ส านกัการโยธา ไดต้รวจสอบขอ้มูลในระบบสารสนเทศท่ีดินของกองส ารวจและ
แผนท่ีท่ีดินแลว้ ถนนก าแพงเพชร 5 เป็นกรรมสิทธ์ิของการรถไฟแห่งประเทศไทย” 
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-   หนงัสือส านกังานเขตพญาไท เร่ือง ขอทราบสถานภาพและความกวา้งของเขตทางโดยรอบท่ีดิน
เลขท่ี  กท 4703/4787 ลงว ันท่ี  31 สิงหาคม 2561 โดยสรุปใจความท่ี เก่ียวข้องกับถนน
ก าแพงเพชรไดว้า่ “ทางดา้นทิศตะวนัตกของแปลงท่ีดินโครงการติดกบัท่ีดินของการรถไฟแห่ง
ประเทศไทย” 

-   หนงัสือส านกังานเขตพญาไท เลขท่ี กท 4703/613 ลงวนัท่ี 30 มกราคม 2562 เร่ือง ขอทราบความ
กวา้งของเขตทางของถนนประดิพทัธ์ บริเวณด้านหน้าโครงการและบริเวณใกลเ้คียงโดยรอบ
ท่ีดิน โดยสรุปใจความท่ีเก่ียวขอ้งกบัถนนก าแพงเพชรได้ว่า “ทางดา้นทิศตะวนัตกของแปลง
ท่ีดินโครงการติดกบัท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย” 

 
2.5 จ านวนประชากรโครงการ 

ประชากรในโครงการมีส่วนส าคญัในการน ามาประเมิน/ออกแบบระบบต่างๆ ทางดา้นวิศวกรรม 
เพื่อให้สามารถบริการผูใ้ช้อาคารไดอ้ย่างเพียงพอ เช่น ระบบประปา ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ฯลฯ รายละเอียด
ต่อไปน้ี 

(1) จ านวนคนในห้องชุดพักอาศัย ประเมินตามขนาดของห้องพกัอาศัย อ้างอิงจากเกณฑ์ของ
ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม โดยห้องพกัอาศยัมีขนาดพื้นท่ีไม่เกิน 35 
ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ความหนาแน่นของจ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน/ห้อง และห้องพกัอาศยัท่ีมีขนาดพื้นท่ีเกิน 
35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑ์ความหนาแน่นของจ านวนผูพ้กัอาศยั 5 คน/หอ้ง ข้ึนไป จากการประเมินจะมีจ านวน
ผูพ้กัอาศยั จ านวน 1,962 คน 

(2) จ านวนคนในห้องชุดเพ่ือส านักงาน ประเมินตามขนาดของพื้นท่ีส านกังานอา้งอิงจากอา้งอิงการ
ค านวณประชากรในพื้นท่ีส านกังานจากกฎกระทรวงก าหนดประเภทและระบบความปลอดภยัของอาคารท่ี
ใชเ้พื่อประกอบกิจการเป็นสถานบริการ พ.ศ. 2555 หมวด 5 ขอ้ 28 ตารางท่ี 2 ท่ีก าหนดให้ “ประเภทกิจการ
การใช้อาคารประเภทส านักงานให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีต่อคน 10 ตารางเมตรต่อคน” จากการประเมินจะมี
จ านวนคนในหอ้งชุดเพื่อส านกังาน จ านวน 346 คน 

(3) จ านวนคนในห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์ (ร้านค้า) ประเมินตามขนาดของห้องพกัอาศยั อา้งอิงจาก
เกณฑข์องส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม โดยห้องพกัอาศยัมีขนาดพื้นท่ีไม่
เกิน 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ความหนาแน่นของจ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน/ห้อง และห้องพกัอาศยัท่ีมีขนาด
พื้นท่ีเกิน 35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ความหนาแน่นของจ านวนผูพ้กัอาศยั 5 คน/ห้อง ข้ึนไป จากการประเมิน
จะมีจ านวนจ านวนคนในทอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) จ  านวน 23 คน 

(4) พนักงานประจ าโครงการ 
พนักงานประจ าโครงการ ได้แก่ เจา้หน้าท่ีส านักงาน เจ้าหน้าท่ีแผนกช่าง เจา้หน้าท่ีท าความ

สะอาด/จดัสวน และเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยั มีจ านวน 15 คน 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ กรีเน่ ประดพิทัธ์ (GRENE PRADIPAT) (ระยะร้ือถอน) เดอืนสิงหาคม 2566 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั  HO2300076S 2-11 
 

2.6 ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
2.6.1   ระบบน า้ใช้ 

(1) การประเมินปริมาณน า้ใช้ 
กิจกรรมท่ีก่อให้เกิดการใช้น ้ าของโครงการ ส่วนใหญ่มาจากการใช้น ้ าในส่วนน ้ าอาบ 

ซกัลา้ง และน ้ าชกัโครกของผูพ้กัอาศยัเป็นส่วนใหญ่ โดยโครงการมีความตอ้งการใชน้ ้ ารวมทั้งส้ิน 414.34 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(2) แหล่งน า้ใช้ 
โครงการได้ขอรับบริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง สาขาพญาไท โดย

โครงการจะประสานกบัการประปานครหลวง สาขาพญาไท เพื่อวางแนวท่อประปามายงัดา้นหนา้โครงการ 
โดยโครงการจะติดตั้งมิเตอร์รับน ้ าจากท่อประปาผา่นท่อขนาด 3 น้ิว เพื่อรับน ้ าเขา้สู่โครงการและจ่ายน ้ าไป
ยงัถงัเก็บน ้ าส ารองใตดิ้นจากนั้นจะท าการสูบน ้ าจากถงัเก็บน ้ าใตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้าของโครงการ 
โดยน ้าจากถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้าดงักล่าวจะถูกจ่ายเขา้สู่ระบบจ่ายน ้าใชก้ายในพื้นท่ีแต่ละชั้นต่อไป 

(3) ระบบการเกบ็กกัและส ารองน า้ 
โครงการไดอ้อกแบบให้มีการเก็บกกัและส ารองน ้ าประปาเพื่อใช้ส าหรับการอุปโภค-

บริโภค และส ารอง เพื่อการดบัเพลิง โดยออกแบบให้มีถังเก็บน ้ าส ารองส าหรับโครงการ โดยมีจดัให้มี 
ถังเก็บน ้ าส ารองเพื่อการอุปโภค-บริโภครวม 425 ลูกบาศก์เมตร และน ้ าส ารองเพื่อการดับเพลิง 340 
ลูกบาศกเ์มตร 

จากอตัราการใชน้ ้า รวม 414.34 ลูกบาศกเ์มตร/วนั เม่ือพิจารณาความเพียงพอของถงัเก็บ
น ้ าส ารองเพื่อการอุปโภค-บริโภค ซ่ึงมีปริมาตรน ้ ากกัเก็บภายในถงัส ารองน ้ าใช้เพื่อการอุปโภค-บริโภค 
เท่ากับ 425 ลูกบาศก์เมตร ดังนั้ นสามารถเก็บกักน ้ าเพื่อส ารองไวใ้ช้ในโครงการได้ประมาณ 1 วนั 
(425/414.34= 1.03 วนั) 

ส าหรับความสามารถในการจ่ายน ้ าในชัว่โมงการใช้น ้ าสูงสุด จากอตัราการใช้น ้ า รวม 
414.34 ลูกบาศก์เมตร/วนั หรืออตัราการใชน้ ้ าเฉล่ีย 25.90 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง (ช่วงเวลาการใชน้ ้ าคิดท่ี 16 
ชัว่โมง/วนั) หรืออตัราการใช้น ้ าสูงสุด (Peak Factor = 2) เท่ากบั 51.80 ลูกบศก์เมตร/ชั่วโมง เม่ือพิจารณา
ความเพียงพอของถงัเก็บน ้าส ารองของโครงการ ซ่ึงมีปริมาตรน ้ากกัเก็บภายในถงัส ารองน ้าของอาคารเท่ากบั 
425 ลูกบาศก์เมตร จึงมีปริมาตรเพียงพอท่ีสามารถจ่ายน ้ าในชั่วโมงสูงสุดได้ไม่น้อยกว่า 8 ชั่วโมง (425 
ลูกบาศก์เมตร/51.80 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง = 8.20 ชัว่โมง) ซ่ึงสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 
2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 “หมวดท่ี 4 ระบบประป ขอ้ 36 อาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีเก็บน ้าใชส้ ารองท่ีสามารถจ่ายน ้าในชัว่โมงการใชน้ ้าสูงสุดไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 
2 ชัว่โมง” 
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(4) ระบบการจ่ายน า้ของโครงการ 
ระบบการจ่ายน ้ าของโครงการเป็นระบบการจ่ายน ้ าเย็น (Cold Water Supply System) 

โดยท่ีระบบการจ่ายน ้ าจะใช้เคร่ืองสูบน ้ าจากถงัเก็บน ้ าใตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้ าชั้นดาดฟ้า และจ่ายน ้ าให้กบั
พื้นท่ีใชส้อยส่วนต่างๆ ของอาคาร  

ทั้งน้ี โครงการตอ้งก าหนดให้มีมาตรการเพื่อป้องกนัปัญหาตา้นสุขภาพอนามยัของผูพ้กั
อาศยัภายในโครงการดงัน้ี 

1) ก าหนดให้ภายในถังเก็บน ้ าเคลือบสารป้องกันการปนเป้ือนสารพิษจากคอนรีต
โครงสร้าง สารซ่ึงเคลือบท่ีใชจ้ะเลือกใชช้นิดท่ีปลอดภยัต่อการอุปโภคบริโภค 

2) ก าหนดให้ลา้งถงัเก็บน ้ าส ารองของโครงการปีละ 1 คร้ังโดยสลบักนัลา้งระหวา่งถงั
เก็บน ้าใตดิ้น และถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า เพื่อไม่ใหส่้งผลกระทบต่อการใชน้ ้าของผูพ้กัอาศยัในโครงการ 

3) จดัใหมี้ฝาถงัเก็บน ้ าแต่ละถงัจ านวน 2 ฝา ขนาด 1.0 x 1.0 เมตร เพื่อให้สามารถเขา้ไป
ท าความสะอาดถงัเก็บน ้าไดส้ะดวกและปลอดภยั 

 

2.6.2 ระบบการจัดการน า้เสียและสิงปฏิกูล 
(1) การประเมินปริมาณน า้เสียและส่ิงปฏิกูล 

แหล่งก าเนิดน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ท่ีเกิดจากกิจกรรมประจ าวนัต่างๆ ของผู ้
พกัอาศยัในอาคารเป็นส่วนใหญ่ ประกอบไปดว้ย น ้ าโสโครกจากห้องส้วม น ้ าเสียจากการ อาบน ้ า น ้ าเสีย
จากครัว และน ้ าเสียจากการลา้งท าความสะอาดต่างๆ จากปริมาณน ้าใชท่ี้ประเมินไดข้า้งตน้สามารถประเมิน
หาปริมาณน ้าเสียไดโ้ดยคิดเป็นร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช ้ซ่ึงมีกิจกรรมท่ีไม่ก่อให้เกิดน ้ าเสีย ไดแ้ก่ น ้ ารด
น ้าตน้ไมแ้ละน ้าเติมสระวา่ยน ้าซ่ึงจะพบวา่มีปริมาณน ้าเสียประมาณ 328 ลูกบาศกเ์มตร/วนั  

(2) ระบบรวบรวมน า้เสียและส่งปฏิกูลภายในอาคาร 
น ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีระบายออกจากเคร่ืองสุขภณัฑ์ ห้องน ้ า และอุปกรณ์อ่ืนๆท่ีใช้น ้ า

ของอาคารจะถูกระบายเขา้สู่ระบบท่อรวบรวมน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล ไปยงัระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูล
ของโครงการ ระบบรวบรวมน ้าเสียของโครงการประกอบดว้ยท่อชนิดต่างๆ ดงัน้ี  

1) ท่อรวบรวมน ้ าเสีย (Waste Pipe: W) ท าหน้าท่ีรวบรวมน ้ าเสียจากการช าระล้าง
ร่างกาย และการซกัลา้ง ในอาคารเขา้สู่ส่วนแยกกากตะกอนของระบบบ าบดัน ้าเสีย 

2) ท่อรวบรวมส่ิงปฏิกูล (Soil Pipe: s) ท าหน้าท่ีรวบรวมส่ิงปฏิกูลจากเคร่ืองสุขภณัฑ์
ต่างๆในอาคารเขา้สู่ส่วนแยกกากตะกอนของระบบบ าบดัน ้าเสีย 

3) ท่อรวบรวมน ้ าเสียจากครัว (Kitchen Waste Pipe : K) ท าหน้าท่ีรวบรวมน ้ าเสียจาก
การประกอบอาหารเขา้สู่ถงัดกัไขมนัก่อนระบายเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการ 
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4) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ท าหนา้ท่ีระบายอากาศจากระบบระบายน ้ าเสียและ
ส่ิงปฏิกูล เพื่อรักษาความดนัภายในระบบท่อระบายน ้าให้มีการเปล่ียนแปลงนอ้ยท่ีสุด นอกจากน้ียงัช่วยให้มี
อากาศหมุนเวยีนภายในท่อระบายน ้าเพื่อรักษาท่ีดกักล่ินของเคร่ืองสุขภณัฑไ์ว ้

(3) ระบบบ าบัดน า้เสียและส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 
ปริมาณน ้ าเสียทั้งโครงการ ประมาณ 328 ลูกบาศก์เมตร/วนั โครงการออกแบบให้มี

ระบบบ าบัดน ้ าเสีย เป็นระบบบ าบดัน ้ าเสียชนิดดักไขมนั-แยกกากตะกอน-ปรับอตัราการไหล และเติม
อากาศแบบตะกอนเร่ง ซ่ึงสามารถรองรับปริมาณน ้ าเสียไดร้วม 350 ลูกบาศกเ์มตร/วนั จ  านวน 1 ชุด โดยน ้ า
เสียจากส่วนต่างๆ จะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ โดยมีรายละเอียดแต่ละหน่วยการ
บ าบดัดงัน้ี 

1) ส่วนดักไขมัน (Grease Trap Chamber) ท าหน้าท่ีดกัไขมนัในน ้ าเสียจากครัว เพื่อ
แยกชั้นไขมนัออกจากน ้ าเสีย โดยมีอตัราการไหลสูงสุดของน ้ าเสียจากครัว 53 ลูกบาศก์เมตร/วนั ออกแบบ
ให้มีระยะเวลากกัเก็บ 23.30 ชัว่โมง และมีปริมาตรความจุ 51.45 ลูกบาศก์เมตร เพื่อแยกไขมนัออกจากน ้ า
ดว้ยวธีิธรรมชาติส่วนน ้าเสียท่ีผา่นการดกัไขมนัแลว้จะไหลเขา้สู่ส่วนแยกกากตะกอนต่อไป 

2) ส่วนแยกกาก-ตะกอน (Solid Separation Chamber) รับน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลจาก
ห้องน ้ า ห้องพกัมูลฝอย และส่วนดกัไขมนั ท าหน้าท่ีแยกของแข็งออกจากของเหลว ดกัของแข็งและวสัดุท่ี
อาจอุดดนัในอุปกรณ์ต่างๆ ของระบบบ าบดัน ้าเสีย ในขั้นตอนน้ีจะเกิดก๊าซมีเทนข้ึนในระบบซ่ึงจะถูกน าไป
บ าบดัต่อไป ส่วนแยกกาก-ตะกอนมีปริมาณน ้ าเสียเขา้ถงัโดยออบแบบไวป้ระมาณ 350 ลูกบาศก์เมตร/วนั 
ปริมาตรความจุส่วนแยกกากตะกอนประมาณ 117.60 ลูกบาศก์เมตร ออกแบบให้มีระยะเวลากกัเก็บ 8.06 
ชัว่โมง 

3) ส่วนปรับอตัราการไหล (Equatization Chamber) ท าหนา้ท่ีปรับอตัราไหลและอตัรา
ภาระอินทรีย ์(Organic loading rate) ให้สม ่าเสมอหรือคงท่ี โดยรับน ้ าเสียจากส่วนแยกกากตะคอนก่อน
ป้อนเขา้สู่กระบวนการปรับปรุงคุณภาพน ้าในบ่อเติมอากาศ ซ่ึงจะท าใหร้ะบบท างานไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
ออกแบบให้มีปริมาตรกกัเก็บ 92.82 ลูกบาศก์เมตร ระยะเวลาเก็บกกั 6.36 ชัว่โมง โดยมีอตัราการสูบออก 
0.20 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ใช้เคร่ืองเติมอากาศแบบ Submersible pump จ านวน 2 เคร่ือง (ใช้งาน 1 เคร่ือง
และส ารอง 1 เคร่ือง) 

4) ส่วนเติมอากาศแบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge Chamber) ท  าหนา้ท่ี เป็นถงัเล้ียง
ตะกอนจุลินทรียใ์ห้เจริญเติบโตและเพิ่มจ านวนให้เพียงพอต่อการยอ่ยสลายสารอินทรียใ์นน ้ าเสีย โดยการ
บ าบดัส่ิงสกปรกต่างๆ ของระบบจะเกิดข้ึนอย่างสมบูรณ์ในถงัน้ี ภายในส่วนเดิมอากาศจะติดตั้งเคร่ืองเติม
อากาศเพื่อเพิ่มออกซิเจนให้แก่น ้ าเสีย รวมทั้งเป็นเคร่ืองกวนน ้ าเสียให้สัมผสักบัจุลินทรีย ์ส่วนเติมอากาศมี
ปริมาตรรวม 124.74 ลูกบาศก์เมตร ออกแบบให้มีระยะเวลากกัเก็บ 8.55 ชัว่โมง ค่า F/M 0.24 กิโลกรัม/วนั 
และความเขม้ขน้ MILSS ในระบบ 3,000 มิลลิกรัม/ลิตร 
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5) ส่วนตกตะกอน (Sedimentation Chamber) ท าหนา้ท่ีแยกตะกอนจุลินทรียอ์อกจาก
น ้ าท่ีบ าบดัแล้วจากส่วนเติมอากาศ โดยตะกอนบางส่วนจะถูกสูบลับไปยงัส่วนเติมอากาศ และตะกอน
ส่วนเกินจะถูกสูบไปยงัส่วนเก็บตะกอน น ้ าส่วนท่ีใสจะไหลล้นไปยงัส่วนพักน ้ าใส ออกแบบให้มี 
ถงัตกตะกอนมีปริมาตร 43.92 ลูกบาศก์เมตร ค า Overlow Rate ของถงัตกตะกอน 24 ลูกบาศก์เมตร/ตาราง
เมตร/วนั มีระยะเวลาตกตะกอนเฉล่ีย 3.01 ชัว่โมง 

6) ส่วนเก็บตะกอน (Sludge Storage Chamber) ท  าหน้าท่ีกักเก็บสลัดจ์หรือตะกอน
ส่วนเกินจากระบบบ าบดั โดยออกแบบให้มีขนาด 73.50 ลูกบาศกเ์มตร ออกแบบให้มีระยะเวลากกัเก็บไม่
นอ้ยกวา่ 60 วนั (เวลากกัเก็บจริง 67 วนั) โดยโครงการจะประสานงานบริษทัเอกชนท่ีไดรั้บอนุญาตจากกรม
โรงงานอุตสาหกรรมมาสูบตะกอนส่วนเกินจากระบบบ าบดัน ้าเสียไปก าจดัเดือนละ 1 คร้ัง 

7) ส่วนเก็บน ้าใส (Effuent Chamber) ท  าหนา้ท่ีรับน ้ าท่ีผ่านการบ าบดัจากระบบบ าบดั
ก่อนระบายลงระบบ บบระบายน ้ าสาธารณะ โดยออกแบบให้มีปริมาตร 48.72 ลูกบาศกเ์มตร ระยะเวลาเก็บ
กกั 3.34 ชั่วโมง และมีการติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ า เพื่อสูบน ้ าไปยงัระบบระบายน ้ าสาธารณะ โดยมีอตัราการ 
สูบออก 0.20 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที 

ระบบบ าบัดน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ได้ถูกออกแบบตามมาตรฐานการ
ออกแบบทางวิศวกรรม โดยน ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัจะมีคุณภาพตามมาตรฐานน ้ าทิ้งจากอาคารประเภท ก. 
(อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้องส าหรับใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัรวมกนัทุกชั้นของอาคารหรือกลุ่มของอาคารตั้งแต่ 500 
หอ้งนอนข้ึนไป) ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุม
การระบายน ้ าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางหมวด พ.ศ. 2548 ท่ีก าหนดให้มีปริมาณความสกปรกในรูป
บีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร และสารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 30 มิลลิกรัม/ลิตร ทั้งน้ี ในขั้นตอน
การออกแบบระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ไดถู้กออกแบบให้มีประสิทธิภาพในการบ าบดั
เสียใหมี้ปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร และสารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 
30 มิลลิกรัม/ลิตร ซ่ึงสอดคลอ้งตามมาตรฐานท่ีก าหนด 

เน่ืองจากโครงการจดัให้มีต าแหน่งระบบบ าบดัน ้ าเสียอยู่ใตดิ้นบริเวณทางวิ่งรถยนต์
ของโครงการ ดงันั้น โครงการตอ้งก าหนดใหมี้มาตรการการจดัการในช่วงการบ ารุงรักษาระบบ ดงัน้ี 

1) ประชาสัมพนัธ์ก าหนดการซ่อมบ ารุงรักษาระบบบ าบดัน ้ าเสียล่วงหน้า ให้ผูพ้กั
อาศยัในโครงการไดรั้บทราบอยา่งทัว่ถึง 

2) จดัให้มีเจา้หนา้ท่ีคอยอ านวยความสะดวก และดูแลความปลอดภยัชองผูพ้กัอาศยัท่ี
สัญจรผา่นพื้นท่ีซ่อมบ ารุงระบบบ าบดัน ้าเสีย 

3) การช่อมบ ารุงหรือการดูตท าความสะอาดจะท าเพียงท่ีละส่วน (partial maintenance) 
เพื่อไม่ให้ตอ้งท าการปิดกั้นบริเวณเป็นวงกวา้ง และจะทยอยท าเพื่อให้การกระทบ
การสัญจรแต่ละคร้ังใชเ้วลาไม่มาก 
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4) ก าหนดการท างานจะหลีกเล่ียงชั่วโมงเร่งด่วน เพื่อหลีกเล่ียงการกระทบกบัผูพ้กั
อาศยัภายในโครงการ 

5) การกั้นบริเวณจะกั้นเพียงเฉพาะส่วนท างานซ่ึงยงัสามารถใช้งานถนนได้อย่างไม่
นอ้ยกวา่ความกวา้งช่องจราจร 

6) อุปกรณ์ในระบบน ้ าเสียมีอุปกรณ์ใช้ส ารองไดใ้นชุด (stand by) หากอุปกรณ์ช ารุด 
สามารถน าไปซ่อมโดยยงัเหลืออุปกรณ์ส ารองใชง้านไดอ้ยา่งต่อเน่ือง 

(4) ระบบก าจัดละอองลอย (Aerosol) และก๊าซมีเทนจากระบบบ าบัดน า้เสีย 
โครงการไดจ้ดัให้มีระบบก าจดัละอองลอย (Aerosol) และก๊าซมีเทน ท่ีอาจเกิดข้ึนจาก

ระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ เพื่อลดผลกระทบต่อภาวะโลกร้อนอนัเน่ืองมาจากการระบายก๊าซมีเทน
ออกสู่บรรยากาศโดยตรงและผลกระทบต่อสุขภาพของผูพ้กัอาศยัในโครงการจากเช้ือโรคท่ีปะปนมากบั
ละอองน ้าเสีย รายการค านวณปริมาณละอองลอยและก๊าซมีเทน ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

1) ระบบก าจัดละอองลอย (Aerosol) 
โครงการไดจ้ดัให้มีการบ าบดัละอองน ้ าเสียดว้ยวิธีกรองดว้ยดิน โดยให้มีระยะเวลา

ในการสัมผสัดินอยา่งน้อย 10 วินาที ดงันั้นในพื้นท่ี 1 ตารางเมตร ท่ีความลึกจากผิวดิน 0.4 เมตร สามารถ
บ าบัดละอองน ้ าเสียท่ี เกิดข้ึนจากระบบบ าบัดน ้ าเสีย เท่ากับ 0.04 ลูกบาศก์เมตร/วินาที โครงการมี
แหล่งก าเนิดละอองน ้ าเสียจากส่วนเติมอากาศ ซ่ึงมีปริมาณละอองน ้ าเสียเกิดข้ึนรวม 160 ลูกบาศก์เมตร/
ชัว่โมง หรือ 0.044 ลูกบาศก์เมตร/วินาที ดงันั้น ตอ้งการพื้นท่ีท่ีใชบ้  าบดัละอองน ้ าเสีย 1.11 ตารางเมตร โดย
โครงการจดัเตรียมพื้นท่ีไวส้ าหรับบ าบดัละอองน ้ าเสียท่ีเกิดข้ึนจากระบบบ าบดัน ้ าเสียขนาด 1.5 ตารางเมตร 
ซ่ึงเพียงพอต่อการบ าบดัละอองน ้าเสียท่ีเกิดข้ึน  

2) ระบบก าจัดก๊าซมีเทน 
โครงการได้จดัให้มีพื้นท่ีบ่อดินเป็นระบบก าจดัก๊าซมีเทน ท่ีอาจเกิดข้ึนจากระบบ

บ าบดัน ้ าเสียของโครงการ เพื่อลดผลกระทบต่อภาวะโลกร้อนอนัเน่ืองมาจากการระบายก๊าซมีเทนออกสู่
บรรยากาศโดยตรง ทั้งน้ีก๊าซมีเทนในโครงการจะเกิดจากส่วนดกัไขมนั และส่วนแยกกากตะกอนของระบบ
บ าบดัน ้ าเสียของโครงการ ซ่ึงจะมีก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนปริมาณ 15,084.33 ลิตร/วนั ตอ้งใช้พื้นท่ีในการบ าบดั 
6.29 ตารางเมตร 

นอกจากน้ี โครงการได้จัดให้มีการก าจัดกล่ินจากห้องพักมูลฝอยเปียก เพื่อลด
ผลกระทบดา้นกล่ินต่อพื้นท่ีขา้งเคียงและผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ โดยออกแบบให้มีพดัลมดูดอากาศจาก
ห้องพกัขยะเปียก ในอตัราการดูดอากาศไม่น้อยกว่า 4 เท่าของทอ้งพกัขยะเปียกต่อชัว่โมง มาเช่ือมกบับ่อ
บ าบดักล่ินจากห้องพกัขยะ ซ่ึงเป็นบ่อปุ๋ยหมกั เพื่อน าอากาศจากห้องพกัขยะไปบ าบดั ซ่ึงใช้กระบวนการ
บ าบดักล่ินจากห้องพกัขยะเปียกโดยอาศยัแบคท่ีเรียท่ีอยู่ในดินเปล่ียนก๊าซมีเทนเป็นคาร์บอนไดออกไซด ์
หรือ Biofiter โดยฝ่ังท่อระบายอากาศปล่อยออกใตล้านก าจดักล่ินหรือลานก าจดัมีเทน ซ่ึงเป็นการช่วยลด
ปัญหาเร่ืองกล่ินในห้องพักขยะ โดยก าหนดให้มีอัตราการสัมผสัอากาศกับดินไม่น้อยกว่า 60 วินาที  



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ กรีเน่ ประดพิทัธ์ (GRENE PRADIPAT) (ระยะร้ือถอน) เดอืนสิงหาคม 2566 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั  HO2300076S 2-16 
 

โดยโครงการมีอตัราการระบายอากาศจากห้องพกัมูลฝอยเปียก 3.4 ลูกบาศก์เมตร/นาที (อตัราการดูดอากาศ
ไม่น้อยกว่า 4 เท่าของห้องพกัขยะเปียกต่อชั่วโมง) โดยตอ้งจดัเตรียมพื้นท่ีก าจดักล่ินจากห้องพกัมูลฝอย
เปียกขนาดไม่นอ้ยกวา่ 6.80 ตารางเมตร (อตัราการสัมผสัอากาศกบัดินไม่นอ้ยกวา่ 60 วนิาที) 

ทั้งน้ี โครงการไดจ้ดัเตรียมพื้นท่ีบ าบดัก๊าซมีเทน 15 ตารางเมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 13.09 
ตารางเมตร) เพื่อบ าบดัมีเทนจากระบบบ าบดัน ้ าเสีย ท่ีตอ้งการพื้นท่ีบ าบดั 6.29 ตารางเมตร และจากห้องพกั
มูลฝอยเปียก ท่ีตอ้งการพื้นท่ีบ าบดั 6.80 ตารางเมตร จึงเพียงพอต่อปริมาณซมีเทนท่ีเกิดข้ึน  

2.6.3 การระบายน า้และป้องกนัน า้ท่วม 
(1) ระบบระบายน า้ฝน 

สภาพปัจจุบนัพื้นท่ีโครงการเป็นอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น อาคารคอนกรีต สูง 3 ชั้น 
และฟ้ืนคอนกรีตโดยการระบายน ้ าบนพื้นท่ีโครงการบางส่วนจะซึมลงดิน และระบบระบายน ้ าสาธารณะ 
เม่ือโครงการเกิดข้ึนพื้นท่ีโครงการจะแปรสภาพเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) พื้นท่ีจอดรถ ถนน และ
พื้นท่ีสีเขียว จะท าให้น ้ าฝนไหลออกสู่พื้นท่ีภายนอกพื้นท่ีโครงการไดเ้ร็วและมากกวา่ก่อนพฒันาโครงการ 
จึงตอ้งมีการหน่วงน ้ าฝนไวภ้ายในโครงการก่อนระบายออกสู่ภายนอกโครงการ แต่อย่างไรก็ตามในการ
ออกแบบระบบระบายของโครงการจะก าหนดใหส้ภาพพื้นท่ีโครงการก่อนพฒันาเป็นพื้นท่ีวา่ง 

ระบบการระบายน ้ าฝนของโครงการเป็นระบบท่อแยกระหว่างท่อระบายน ้ าฝนและ
ท่อระบายน ้ าเสีย โดยน ้ าฝนท่ีตกลงบริเวณพื้นท่ีถนน ท่ีจอดรถ พื้นท่ีสีเขียว และหลงัคาอาคาร จะไหลลงสู่
บ่อพกัน ้ า (Manhole) ท่ีใกลท่ี้สุด หลงัจากนั้นจะถูกรวบรวมลงสู่ทอระบายน ้ าขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.4 
เมตร และ 0.6 เมตร ความลาดชนั 1:200 โดยมีบ่อพกัตรวจการระบายน ้ า (Manhole) ทุกหวัมุมเล้ียว 12 เมตร 
สอดคล้องตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ขอ้ 69 ซ่ึงก าหนดให้ ”อาคารท่ี
ก่อสร้างหรือคดัแปลงตอ้งมีการระบายน ้ าฝนท่ีหมาะสมและเพียงพอ ในกรณีท่ีจดัให้มีทางระบายน ้ าเพื่อ
ระบายน ้ าสู่แหล่งรองรับน ้ าทิ้ง ตอ้งมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากว่า 1 ใน 200 ถา้เป็นทางระบายน ้ าทิ้งแบบท่อปิด
ตอ้งมีเส้นผา่ศูนยก์ลางภายในไม่น้อยกวา่ 10 เซนติเมตร โดยตอ้งมีบ่อพกัส าหรับตรวจการระบายน ้ าทุกมุม
เล้ียวและทุกระยะไม่เกิน 12 เมตร ถา้ท่อปิดนั้นมีขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลางภายในตั้งแต่ 60 เซนติเมตร ข้ึนไป 
ตอ้งมีบ่อพกัดงักล่าวทุกมุมเล้ียวและทุกระยะไม่เกิน 24 เมตร ในกรณีท่ีเป็นทางระบายน ้ าทิ้งแบบอ่ืนตอ้งมี
ความกวา้งภายในขอบบนสุดไม่นอ้ยกวา่ 10 เซนติเมตร และให้มีบ่อตรวจคุณภาพน ้ าทิ้งท่ีเจา้หนา้ท่ีสามารถ
เขา้ตรวจไดส้ะดวก” 

การค านวณอตัราการระบายน ้ าออกจากพื้นท่ีโครงการของสภาพพื้นท่ีก่อนและหลงั
การพฒันาโครงการ เพื่อประเมินการระบายน ้ าท่ีจะหน่วงหรือกกัเก็บไว ้โดยการประเมินใช้วิธี Rational 
Method 
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Q = 0.278 x 10-6 CIA 
เม่ือ  Q = อตัราการระบายน ้า (ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที) 
  C = สัมประสิทธ์ิการไหลนองของพื้นท่ี 
   = 0.30 ส าหรับก่อนการพฒันา 
   = 0.7 ส าหรับหลงัการพฒันา 
  I = ความเขม้ฝนท่ีคาบอุบติั 5 ปี (มิลลิเมตร/ชัว่โมง) 
   = 6994/(tc + 34)0.99 
  A = พื้นท่ีรับน ้า (ตารางเมตร) 
  tc = เวลาการรวมตวัของน ้า, นาที 

สามารถค านวณหาปริมาณน ้าฝนของพื้นท่ีโครงการก่อนและหลงัการพฒันาไดด้งัน้ี 
1) ค านวณหาอตัราการระบายน า้ก่อนพฒันาโครงการ 

พื้นท่ีก่อนพฒันาเป็นพื้นท่ีวา่ง ค่า C  = 0.30 
ความเขม้ฝนก่อนการพฒันา, I   = 168.27 มิลลิเมตร/ชัว่โมง 
ขนาดพื้นท่ีก่อนพฒันา, A    = 6,236 ตารางเมตร 
อตัราการระบายน ้าฝนก่อนการพฒันาโครงการ, Q = 0.088 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที 
 

2) ค านวณหาอตัราการระบายน า้หลงัพฒันาโครงการ 
ค่า C หลงัการพฒันา 
สภาพพื้นท่ีหลงัการพฒันาท่ีประกอบไปดว้ยอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ทางเดินรถ และ
พื้นท่ีสีเขียว ค่า C เฉล่ีย    = 0.7 
ความเขม้ฝนหลงการพฒันา, I   = 193.39 มิลลิเมตร/ชัว่โมง 
ขนาดพื้นท่ีหลงัพฒันา, A    = 6,236 ตารางเมตร 
อตัราการระบายน ้าฝนหลงัพฒันาโครงการ, Q = 0.235 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที 
 

3) บ่อหน่วงน า้ และขนาดเคร่ืองสูบน า้ออกจากบ่อหน่วงน า้ 
ปริมาณน ้าฝนท่ีเกิดข้ึน หลงัการพฒันาโครงการท่ีตอ้งกกัเก็บไว ้  =   230.11  ลูกบาศกเ์มตร 
โครงการจดัใหมี้บ่อหน่วงน ้า           =   350       ลูกบาศกเ์มตร 
 

ส าหรับการระบายน ้ าออกสู่ภายนอกโครงการ ก าหนดให้มีเคร่ืองสูบน ้ าออกจากบ่อหน่วง
น ้ าท่ีอตัรา 0.06 ลูกบาศก์เมตร/วินาที และมีอตัราการระบายน ้ าออกจากระบบบ าบดัเสีย 0.00231 ลูกบาศก์
เมตร/วินาที ดงันั้นอตัราการระบายน ้ าออกจากโครงการจึงเท่ากบั 0.0623 ลูกบาศก์เมตร/วินาท่ี ซ่ึงไม่เกิน
อตัราการระบายน ้ าก่อนการพฒันาโครงการ (ไม่เกิน 0.088 ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที) ระบายลงสู่ทอระบายน ้าริม
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ถนนประดิพทัธ์ ดังนั้ นอัตราการระบายน ้ าหลังการพฒันาจะไม่เกินกว่าอตัรากรระบายน ้ าก่อนพฒันา
โครงการ สรุปผลการค านวณระบบระบายน ้า 

(2) ระบบระบายน า้ทีผ่่านการบ าบัด 
น ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัน ้ าเสียท่ีไดม้าตรฐานน ้ าทิ้งจะถูกระบายผา่นท่อระบายน ้ าขนาด

เส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.4 เมตร เขา้สู่บ่อตรวจคุณภาพน ้ าพร้อมตะแกรงดกัขยะจากนั้นจะระบายน ้ าออกสู่ท่อ
ระบายน ้าริมถนนประดิพทัธ์ต่อไป 

ทั้งน้ี ระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ไตถู้กออกแบบตามมาตรฐานการ
ออกแบบทางวิศวกรรม  โดยน ้ าทิ้ ง ท่ี ผ่านการบ าบัดจะมี คุณภาพน ้ าทิ้ งตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน ้ าทิ้งจากอาคารบางประเภท
และบางหมวด พ.ศ. 2548 ท่ีก าหนดให้น ้ าทิ้งจากอาคารประเภท ก. (อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้องส าหรับใชเ้ป็น
ท่ีอยู่อาศยัรวมกนัทุกชั้นของอาคารหรือกลุ่มของอาคารตั้งแต่ 500 ห้องนอนข้ึนไป) มีปริมาณความสกปรก
ในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร โดยการออกแบบระบบบ าบัดน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของ
โครงการ ไดถู้กออกแบบให้มีประสิทธิภาพในการบ าบดัน ้ าเสียให้มีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบาย
ออกไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร ซ่ึงไดต้ามมาตรฐานดงักล่าว 
 

2.6.4 การจัดการมูลฝอย 
(1)   แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

แหล่งก าเนิดมูลฝอยในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผูพ้กัอาศยั พนกังาน
โครงการ และร้านคา้ ซ่ึงจากแนวทางการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการบริการ
ชุมชนและท่ีพกัอาศยั ของส านักงานนโยบายและแผ่นทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ก าหนดให้
ปริมาณขยะมูลฝอยจากอาคารอยูอ่าศยัรวม ไม่นอ้ยกว่า 3 ลิตร/คน-วนั หรือ 1 กิโลกรัม/คน-วนั ซ่ึงพบวา่จะ
เกิดปริมาณมูลฝอยในโครงการรวม 2,346 กิโลกรัม/วนั  

(2)   ประเภทขยะ 
จากปริมาณขยะท่ีเกิดข้ึนรวม 2,346 กิโลกรัม/วนั สามารถยกประเภทขยะต่างๆ ตาม

สัดส่วนร้อยละของน ้าหนกั โดยอา้งอิงจากคู่มือประชาชน คู่มือประซาชนการคดัแยกขยะมูลฝอยอยา่งถูกวิธี
และเพิ่มมูลค่าของกรมควบคุมมลพิษ, 2558 ซ่ึงมูลฝอยต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนสามารถแบ่งตามลกัษณะทางกายภาพ
ได ้4 ประเภท ไดแ้ก่ มูลฝอยเปียกร้อยละ 64 มูลฝอยแห้งทัว่ไปร้อยละ 3 มูลฝอยท่ีสมารถน ากลบัมาใชใ้หม่
ประมาณร้อยละ 30 และมูลฝอยอนัตรายร้อยละ 3  

จากปริมาณขยะแต่ละประเภท (โดยน ้ าหนกั) สามารถประเมินปริมาตรขยะของแต่ละ
ประเภทไดจ้ากความหนาแน่นของขยะแต่ละประเภท (ความหนาแน่นขยะแต่ละประเภทอา้งอิงจาก : การ
ออกแบบระบบท่ออาคารและส่ิงแวดล้อมอาคาร เล่ม 2, เกรียงศกัด์ิ   อุดมสินโรจน์, มิตรนราการพิมพ์, 
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กรุงเทพฯ, 2542.) ซ่ึงพบว่า จากปริมาณขยะรวม 2,346 กิโลกรัม/วนั คิดเป็นปริมาตรขยะรวม 10.63 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(3)   การเกบ็รวบรวมและการจัดการมูลฝอย 
โครงกาจดัเตรียมถงัรองรับมูลฝอย แยกประเภทส าหรับมูลฝอยแห้ง มูลฝอยเปียก มูล

ฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใช้ใหม่และมูลฝอยอนัตราย ซ่ึงมีถุงด าสวมรองรับอีกที และมีฝาปิดมิดชิด ตั้งไว้
ภายในหอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้นจอดรถและชั้นพกัอาศยัแต่ละชั้น โดยก าหนดสีของถงัมูลฝอยและท่ีตวัถงัจะ
มีอกัษรแสดงประเภทถงัรองรับมูลฝอยใหช้ดัเจน ดงัน้ี 

-   ถงัรองรับมูลฝอยเปียก สีเขียว ภายในมีถุงสีด ารองรับขยะอีกชั้น 
-   ถงัรองรับมูลฝอยแห ้สีฟ้า ภายในมีถุงสีด ารองรับขยะอีกชั้น 
-   ถงัรองรับมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ สีเหลือง ภายในมีถุงสีด ารองรับขยะอีกชั้น 
-   ถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย สีส้ม/แดง ภายในมีถุงสีส้ม/แดง รองรับขยะอนัตราย 
นอกจากน้ี ยงัมีถงัรองรับมูลฝอยตั้งไวบ้ริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น บริเวณโถงทางเดิน 

และโถงลิฟต ์เป็นตน้ โดยจะจดัภาชนะรองรับมูลฝอยใหเ้พียงพอกบัปริมาณขยะท่ีเกิดข้ึนจริง 
การเก็บรวบรวมมูลฝอยในแต่ละชั้นของอาคาร เป็นหน้าท่ีของพนักงานท าความ

สะอาดของโครงการ ซ่ึงจะเก็บรวบรวมมูลฝอยวนัละ 1 คร้ัง โดยจะใหพ้นกังานปฏิบติังานในช่วงเวลา 13.00 
– 14.00 น. ซ่ึงเป็นเวลาท่ีผูพ้กัอาศยัไปปฏิบติังาน ขยะจะถูกรวบรวมใส่ถุงด า จ  าแนกประเภท มดัปากถุงให้
แน่น และติดฉลากบอกประเภทของมูลฝอยนั้นๆ จากนั้นจะบรรจุใส่ภาชนะรองรับมูลฝอย เพื่อป้องกนัการ
ปนเป้ือนหรือการร่ัวไหลของน ้าชะมูลฝอย ไปยงัห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ ซ่ึงในระหวา่งการท างาน
พนกังานจะใส่ผา้ปิดจมุก ถุงมือยาง รองเทา้ เพื่อป้องกนัการเพร่กระจายของเช้ือโรค 

(4)   ห้องพกัขยะรวมของโครงการ 
ห้องพักมูลฝอยรวมของโครงการ ตั้ งอยู่บริเวณด้านทิศตะวนัตกของอาคาร โดย

ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการมีลกัษณะเป็นห้องคอนกรีตและมีประตูเหล็กชนิดบานทึบส าหรับปิด-เปิด 
แบ่งออกเป็น 4 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องพกัมูลฝอยเปียก ห้องพกัมูลฝอยท่ีสมารถน ากลบัมาใชใ้หม่ ห้องพกั
มูลฝอยแห้งทั่วไป และห้องพกัมูลฝอยอนัตราย มีขนาดพื้นท่ีส่วนจดัก็บมูลฝอยรวม 42.19 ตารางเมตร 
สามารถรองรับปริมาณมูลฝอยได้ 42.19 ลูกบาศก์เมตร (ความสูงในการเก็บกองท่ี 1.0 เมตร) ซ่ึงสามารถกกั
เก็บมูลฝอยเปียก มูลฝอยท่ีสามารถน ากลับมาใช้ใหม่และมูลฝอยแห้งทั่วไป ได้ไม่น้อยกว่า 3 วนั และ
สามารถกกัเก็บมูลฝอยอนัตรายได้ไม่น้อยกว่า 15 วนั ดงันั้น ในกรณีท่ีส านักงานเขตพญาไทไม่สามารถ
ใหบ้ริการเก็บขนไดป้กติก็จะไม่มีขยะลน้ออกมาก่อใหเ้กิดกล่ินเหมน็รบกวนแต่อยา่งใด 

โครงการไดจ้ดัให้มีมาตรการให้พนกังานท าความสะอาดน ามูลฝอยแต่ละประเภทจาก
ห้องพกัมูลฝอยชัว่คราวประจ าชั้นพกัอาศยัและชั้นจอดรถเก็บยงัห้องพกัมูลฝอยรวมบริเวณชั้นท่ี 1 โดยท า
การคดัแยกประเภทมูลฝอยอีกคร้ังและมดัปากถุงให้แน่น เพื่อให้พนกังานเก็บขนมูลฝอยของส านกังานเขต



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ กรีเน่ ประดพิทัธ์ (GRENE PRADIPAT) (ระยะร้ือถอน) เดอืนสิงหาคม 2566 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั  HO2300076S 2-20 
 

เก็บขนไดง่้ายและสะดวก นอกจากน้ี โครงการจะจดัให้มีพนกังานคอยอ านวยความสะวกในดา้นการจราจร
ในขณะท่ีมีการจดัเก็บมูลฝอยเป็นประจ า เพื่อใหก้ารเก็บขนเป็นไปดว้ยความรวดเร็ว 

ทั้งน้ีในการเขา้จดัเก็บมูลฝอย โครงการจะประสานใหเ้จา้หนา้ท่ีของส านกังานเขตพญา
ไทเขา้เก็บขนมูลฝอยทัว่ไป (มูลฝอยเปียกและมูลฝอยแหง้) ทุกวนัหรือตามความเหมาะสม และเขา้เก็บขนมูล
ฝอยอนัตรายทุก 15 วนัหรือตามความเหมาะสม ส าหรับมูลฝอยรีไซเคิลจะจดัให้มีพนักงานรับผิดชอบคัด
แยกและรวบรวมมูลฝอยรีไซเคิลไวภ้ายในหอ้งมูลฝอยรีไซเคิล และประสานร้านรับซ้ือของเก่าเขา้ท าการซ้ือ-
ขายทุก 3 วนั หรือตามความเหมาะสมต่อไปทั้งน้ี ปัจจุบนัโครงการไดรั้บหนงัสือยืนยนัการให้บริการเก็บขน
มูลฝอยจากส านกังานเขตพญาไท  

นอกจากน้ี โครงการได้จัดให้มีการก าจัดกถ่ินจากห้องพักมูลฝอยเปียก เพื่อลด
ผลกระทบดา้นกล่ินต่อพื้นท่ีขา้งเคียงและผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ โดยออกแบบให้มีพดัลมดูตอากาศจาก
ห้องพกัขยะเปียก ในอตัราการดูดอากาศไม่น้อยกว่า 4 เท่าของห้องพกัขยะเปียกต่อชั่วโมงมาเช่ือมกบับ่อ
บ าบดักล่ินจากห้องพกัขยะ ซ่ึงเป็นบ่อปุ๋ยหมกั เพื่อน าอากาศจากห้องพกัขยะไปบ าบดั ซ่ึงใช้กระบวนการ
บ าบดักล่ินจากห้องพกัขยะเปียกโดยอาศยัแบคทีเรียท่ีอยู่ในดินเปล่ียนก๊าซมีเทนเป็นคาร์บอนไดออกไซต ์
หรือ Biofilter โดยฝ่ังท่อระบายอากาศปล่อยออกใตล้านก าจดักล่ินหรือลานก าจดัมีเทน ซ่ึงเป็นการช่วยลด
ปัญหาเร่ืองกล่ินในห้องพกัขยะ โดยก าหนดให้มีอตัราการสัมผสัอากาศกบัดินไม่น้อยกว่า 60 วินาที โดย
โครงการมีอตัราการระบายอากาศจากห้องพกัมูลฝอยเปียก 3.4 ลูกบาศก์เมตร/นาที (อตัราการดูดอากาศไม่
นอ้ยกวา่ 4 เท่าของทอ้งพกัขยะเปียกต่อชัว่โมง) โดยตอ้งจดัเตรียมพื้นท่ีก าจดักล่ินจากห้องพกัมูลฝอยเปียก
ขนาดไม่น้อยกวา่ 6.80 ตารางเมตร (อตัราการสัมผสัอากาศกบัดินไม่นอ้ยกวา่ 60 วินาที) โดยจดัเตรียมพื้นท่ี
ก าจดัมีเทนขนาด 15 ตารางเมตร เพื่อน าก๊าซมีเทนท่ีเกิดข้ึนไปบ าบดั ซ่ึงเป็นการช่วยเพิ่มประสิทธิภาพให้กบั
ระบบ Biofitter และลดปัญหาเร่ืองกล่ินในห้องพกัขยะ ส าหรับรายละเอียดปริมาณอากาศท่ีระบายออกจาก
หอ้งพกัมูลฝอยเปียก  
 

2.6.5 ระบบไฟฟ้า 
(1)   ระบบไฟฟ้าหลกั 

แหล่งให้บริการกระแสไฟฟ้าของโครงการจะไดจ้ากการไฟานครหลวงเขตสามเสน 
โดยโครงการมีความตอ้งการใช้ไฟฟ้าของโครงการประมาณ 3,718.11 KVA จะติดตั้ง Transformer ชนิด  
Oil Type ขนาด 2,500 KVA จ านวน 2 ชุด เพื่อจ่ายไปยงั Load ต่างๆ ในภาวะปกติ 

ทั้งน้ี โครงการจะมีแผงจ่ายไฟหลกั (Main Distribution Board, MDB) เม่ือผ่าน MDB 
แล้วจะไปท่ีแผงควบคุมย่อย (Sub Panel Distribution, SPD) ในแต่ละชั้นเพื่อจ่ายไฟให้แก่ส่วนต่างๆ ใน
อาคารต่อไป ทั้งน้ีเพื่อป้องกนัเหตุเพลิงไหม ้โครงการจะได้ติดตั้งระบบป้องกนัไฟฟ้าลดัวงจรและระบบ
ป้องกนัไฟฟ้า เกินปริมาณท่ีก าหนดแบบตดัวงจรอตัโนมติั (Grcuit Breaker) ไวด้ว้ย 
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จากมาตรฐานงานติดตั้ งไฟฟ้าทั่วไปของกรมโยธาธิการและผงัเมือง “หม้อแปลง
ฉนวนน ้ ามนัติดตั้งภายนอกอาคาร เม่ือติดตั้งแล้ว ส่วนท่ีมีไฟฟ้าด้านแรงสูงของหมอ้แปลง ตอ้งห่างจาก
โครงสร้างอ่ืนไม่น้อยกว่า 1.80 ม. ส าหรับหมอ้แปลงท่ีติดตั้งใกลก้บัวตัถุหรืออาคารท่ีติดไฟได ้ตอ้งมีการ
ป้องกนัไฟท่ีเกิดจากน ้ ามนัของหมอ้แปลงลุกลามไปติดวตัถุติดไฟได้” (ท่ีมา : มาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้า
ทัว่ไป กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2559) ส าหรับโครงการออกแบบให้ต าแหน่งเสาติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้ามี
ระยะห่างจากพื้นท่ีโดยรอบไม่นอ้ยกวา่ 1.8 ม. จึงสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนดดงักล่าว 

(2)   ระบบไฟฟ้าส ารอง 
โครงการจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารองขนาด 500 KVA จ านวน 1 ชุด เพื่อส ารอง

ไฟให้ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งฉุกเฉิน (Emergency Light) และป้ายบอกทางออกและทางหนีไฟ (Exit sign) ซ่ึง
แยกอิสระจากระบบไฟฟ้าอ่ืนๆ และสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยดุท างาน 

2.6.6 ระบบป้องกนัอคัคีภัย 
โครงการจดัให้มีระบบป้องนัอคัคีภยั ตามกฎหมาย/ขอ้บงัคบัทีเก่ียวขอ้งโดยเฉพาะตาม 

พรบ. ควบคุมอาคาร อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั/ผจญเพลิงต่างๆ ไดรั้บการออกแบบและติดตั้งตามมาตรฐาน 
วสท. ประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน ดงัน้ี 

1)   ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 
ระบบตรวจสอบและแจง้เหตุเพลิงไหมเ้ป็นระบบอตัโนมติั สามารถตรวจจบัและแจง้

เหตุเพลิงไหม้ในลักษณะจุด หรือพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุให้ผูรั้บแจง้ได้รับทราบ โดยมีอุปกรณ์และลักษณะการ
ท างาน ดงัน้ี 

(1) แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอคัคีภัย (Fire Alarm Control Panel: FCP) 
แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั หรือแผงควบคุมหลกัชนิดลอยติดผนงั ท าหนา้ท่ี

เป็นจุดศูนยร์วมรับ-ส่งสัญญาณตรวจรับ เม่ืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุ (เคร่ืองแจง้เหตุโดยใช้มือดึงกร่ิงสัญญาณ
เตือนภยั เคร่ืองตรวจจบัควนั และเคร่ืองตรวจจบัความร้อน) ท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างาน จะส่งสัญญาณไปยงั FCP 
เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีในหอ้งควบคุมตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหมก้็จะส่งสัญญาณแจง้เหตุให้ทราบทัว่ทั้ง
อาคาร โดยต าแหน่งแผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั หรือ FCP ติดตั้งอยูช่ั้นท่ี 1 ของอาคาร 

(2) เคร่ืองตรวจจับควนั (Smoke Detector: SD) 
เคร่ืองตรวจจับควนัสามารถตรวจจับการเกิดอัคคีภัยได้ในระยะเร่ิมต้น จะมี

ปฏิกิริยาไวต่อก๊าซท่ีเกิดจากการลุกไหมแ้ละควนั โดยไม่จ  าเป็นตอ้งมีเปลวไฟหรือความร้อนเป็นส่ิงกระตุน้
การท างาน โดยมีการติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัควนับริเวณบนัไดหนีไฟและโถงลิฟต์ ทุกชั้นของอาคาร และ
บริเวณพื้นท่ีต่างๆ ดงัน้ี 

-   ชั้ นท่ี 1 และชั้นจอดรถ 1A-1 ติดตั้งในห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า โถง
ตอ้นรับ ห้องควบคุม ห้องเก็บของ ห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ า ส านกังานนิติบุคคล ห้อง
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เคร่ืองไฟฟ้า ห้องไฟฟ้า ห้องจดหมาย ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ห้องแม่บา้น 
หอ้งพกัมูลฝอยรวม และทางเดินภายในอาคาร 

-   ชั้นลอยและชั้นจอดรถ 2A-2B ติตตั้งในห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) ห้อง
ชุดส านกังานและทางเดิน 

-   ชั้นจอดรถ 34-3B ติดตั้งในหอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
-   ชั้นท่ี 2 และชั้นจอดรถ 44-4B ติดตั้งในห้องชุดส านกังาน ห้องพกัมูลฝอยประจ า

ชั้น และทางเดิน 
-   ชั้นท่ี 3 และชั้นจอดรถ 54-58 ติดตั้งในห้องชุดส านกังาน ห้องพกัฝอยประจ าชั้น 

และทางเดิน 
-   ชั้นจอดรถ 6A-6B ติดตั้งในหอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น 
-   ชั้นท่ี 4 และชั้นจอดรถ 7A-78 ติดตั้งในห้องชุดส านกังาน ห้องพกัลฝอยประจ า

ชั้น และทางเดิน 
-   ชั้นท่ี 5 และจอดรถ 84-8B ติดตั้งในห้องชุดส านกังาน ห้องพกัลฝอยประจ าชั้น 

และทางเดิน 
-   ชั้นท่ี 6 และชั้นจอดรถ 9A ติดตั้งในห้องชุดส านกังาน ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 

และทางเดิน 
-   ชั้ นท่ี 10 ติดตั้ งในห้องโยคะ ห้องฟิตเนส ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องไฟฟ้า และ

ทางเดิน 
-   ชั้นท่ี 11-16 ติดตั้งในห้องนอนของห้องชุดพกัอาศยั ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น 

หอ้งไฟฟ้าและทางเดิน 
-   ชั้นท่ี 17 ติดตั้งในหอ้งนอนของหอ้งชุดพกั ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น หอ้งไฟฟ้า 

ส่วนเอนกประสงค ์และทางเดิน 
-   ชั้นท่ี 18-47 ติดตั้งในห้องชุดพกัอาศยั ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า และ

ทางเดิน 
-   ชั้นท่ี 48 ติดตั้งในหอ้งเคร่ืองป๊ัม หอ้งเคร่ืองลิฟต ์และทางเดิน 

(3)   เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector : H) 
อุปกรณ์ชนิดน้ีจะท างานโดยอัตโนมัติ  เม่ือมีอัตราการเพิ่ มของอุณหภูมิ

เปล่ียนแปลงท าให้อุปกรณ์ตรวจจบัความร้อนน้ีส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั โดยมี
การติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัใน ท่ีจอดรถธรรมดา และท่ีจอดรถอตัโนมติัของอาคารทุกชั้น (ตวัอย่างการติดตั้ง 
เคร่ืองตรวจจบัความร้อน (Heat Detector: H) บริเวณท่ีจอดรถธรรมตา และท่ีจอดรถอตัโนมติั และบริเวณ
พื้นท่ีต่างๆ ดงัน้ี 
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-   ชั้นท่ี 1 และชั้นจอดรถ 1A-1B ติดตั้งในท่ีจอดรถใตอ้าคาร ห้องน ้ าชาย หอ้งน ้ า
หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการฯ ระบบท่ีจอดรถอตัโนมติั และทางลาดข้ึน-ลงท่ี
จอดรถ 

-   ชั้ นลอยและชั้ นจอดรถ 2A-2B ติดตั้ งในท่ีจอดรถ พื้นท่ีระบบท่ีจอดรถ
อตัโนมติั ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการฯ ทางลาดข้ึน-ลงท่ี
จอดรถ และทางเดินรถ 

-   ชั้นจอดรถ 3A-3B ติดตั้งในท่ีจอดรถ พื้นท่ีระบบท่ีจอดรถอตัโนมติั ห้องน ้ า
ชาย ห้องน ้ าหญิง ห้องน ้ าส าหรับผู ้พิการฯ ทางลาดข้ึน ลงท่ีจอดรถ และ
ทางเดินรถ 

-   ชั้ นท่ี 2 และชั้นจอดรถ 4A-4B ติดตั้งในท่ีจอดรถ ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง 
หอ้งน ้าส าหรับผูพ้ิการฯ พื้นท่ีระบบจอดรถอตัโนมติั ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ 
และทางเดินรถ 

-   ชั้นท่ี 3 และชั้นจอดรถ 5A-5B ติดตั้งในท่ี ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง ห้องน ้ า
ส าหรับผูพ้ิการฯ พื้นท่ีระบบท่ีจอดรถอตัโนมติั ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ และ
ทางเดินรถ 

-   ชั้นจอดรถ 6A-6B ติดตั้งในท่ีจอดรถ ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง ห้องน ้ าส าหรับ
ผูพ้ิการฯ พื้นท่ีระบบท่ีจอดรถอตัโนมติั ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ และทางเดิน 

-   ชั้ นท่ี 4 และชั้นจอดรถ 7A-7B ติดตั้งในท่ีจอดรถ ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง 
ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการฯ พื้นท่ีระบบท่ีจอดรถอตัโนมติั ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอด
รถ และทางเดินรถ 

-   ชั้ นท่ี 5 และชั้นจอดรถ 8A-8B ติดตั้งในท่ีจอดรถ ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง 
ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการฯ พื้นท่ีระบบท่ีจอดรถอตัโนมติั ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอด
รถ และทางเดินรถ 

-   ชั้นท่ี 6 และชั้นจอดรถ 9A ติดตั้งในท่ีจอดรถ ห้องน ้าชาย ห้องน ้ าหญิง ห้องน ้ า
ส าหรับผูพ้ิการฯ พื้นท่ีระบบท่ีจอดรถอดัโนมติั ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ และ
ทางเดินรถ 

-   ชั้นท่ี 10 ติดตั้งในห้องออนเซ็น ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง และพื้นท่ีระบบท่ี
จอดรถอตัโนมติั 

-   ชั้ นท่ี 11 ติดตั้ งในห้องครัวของห้องชุดพักอาศัยและพื้นท่ีระบบท่ีจอดรถ
อตัโนมติั 

-   ชั้นท่ี 12-47 ติดตั้งในหอ้งครัวของหอ้งชุดพกัอาศยั 
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(4)   ปุ่มกดแจ้งสัญญาณอคัคีภัย (Fire Alarm Manual Station) 
อุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือจะแจง้สัญญาณพลิงไหมเ้ป็นอุปกรณ์ท่ีใชแ้จง้เหตุโดยคน

ท่ีพบเห็นเหตุการณ์เพื่อแจง้ใหเ้จา้หนา้ท่ีรับทราบ โดยจะติดตั้งบริเวณหนา้บนัไดหนีไฟทุกชั้นในอาคาร 
(5)   อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 

การท างานของระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้จะเร่ิมเม่ืออุปกรณ์ตรวจพบควนั
หรือความร้อนในระดบัท่ีจะก่อให้เกิดเพลิงไหมไ์ด ้อุปกรณ์จะส่งสัญญาณอตัโนมติัเขา้สู่แผงควบคุมระบบ
แจง้เหตุ ซ่ึงจะแจง้เหตุเพลิงไหมพ้ร้อมทั้งโซนท่ีเกิดเหตุดว้ยไฟสัญญาณข้ึนท่ีแผงแจง้เหตุเพลิงไหม ้พร้อม
ทั้งมีเสียงสัญญาณเฉพาะท่ีแผงควบคุมหลกั และเกิดเป็นสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้จะติดตั้งในต าแหน่ง
เดียวกบัปุ่มกดแจง้สัญญาณอคัคีภยั (Fire Alarm Manual Station) 

 
2)   ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

โครงการจดัให้มีระบบป้องกนัอคัคีภยัเพื่อใช้ระงบัเหตุท่ีเกิดอคัคีภยัไม่ให้เกิดความ
เสียหายต่อชีวติ และทรัพยสิ์นของผูใ้ชอ้าคาร แบบแปลนระบบดบัเพลิง โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1) หัวรับน า้ดับเพลงิ (Fire Department  Connevtion) 
จากกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ้ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่

พิเศษตอ้งจดัให้มีหัวรับน ้ าดบัเพลิงท่ีติดตั้งภายนอกอาคารชนิดขอ้ต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 65 
มิลลิเมตร ท่ีสามารถรับน ้ าจากรถดบัเพลิง และระบบท่อปืนทุกชุดตอ้งมีหัวรับน ้ าดบัเพลิง” โครงการได้
ออกแบบให้มีหวัรับน ้ าดบัเพลิงจ านวน 8 หวั เป็นหวัรับน ้ า 2 ทาง ชนิดขอ้ต่อสวมเร็วเพื่อเช่ือมต่อกบัท่อจ่าย
น ้าดบัเพลิง จ านวน 6 หวั และเช่ือมต่อกบัถงัส ารองน ้าดบัเพลิงใตดิ้นจ านวน 2 หวั  

2) ระบบน า้ส ารองดับเพลงิ (Fire Water Reserve) 
จากกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ้ 18 “อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่

ตอ้งมีท่ีเก็บน ้าส ารองเพื่อใชเ้ฉพาะในการดบัเพลิงและตอ้งมีระบบส่งน ้าท่ีมีความคนัต ่าสุดท่ีหวัต่อสายฉีดน ้ า
ดบัเพลิงท่ีชั้นสูงสุดไม่น้อยกว่า 0.45 เมกะปาสกาลมาตร แต่ไม่เกิน 0.7 เมกะปาสกาลมาตร ดว้ยอตัราการ
ไหล 30 ลิตร/วินาท่ี และมีปริมาณการจ่ายน ้ าไดไ้ม่น้อยกว่า 30 ลิตร/วินาท่ี ส าหรับท่อปืนท่อแรก และไม่
น้อยกว่า 15 ลิตร/วินาท่ี ส าหรับท่อฝืนแต่ละท่อท่ีเพิ่มข้ึนในอาคารหลงัเดียวกนั แต่รวมแลว้ไม่จ  าเป็นตอ้ง
มากกวา่ 95 ลิตร/วนิที และสามารถส่งจายน ้าส ารองไดเ้ป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที” 

โครงการได้ออกแบบปริมาณน ้ าส ารองดับเพลิงไม่น้อยกว่า 30 นาที แหล่งน ้ า
ดบัเพลิงของโครงการมาจากถงัเก็บน ้ าส ารองดบัเพลิงชั้นไดดิ้นความจุรวม 340 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงสามารถ
ดบัเพลิงได ้ไม่น้อยกว่า 89 นาที (ไม่น้อยกว่า 30 นาที น ้ าดบัเพลิงจะถูกสูบจ่ายไปยงัส่วนต่างๆ ของอาคาร
ดว้ยเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) คิดจากจ านวนท่อยืนของอาคารโดยท่ีท่อยืนแรกคิด 30 ลิตร/วินาที 
และท่อยื่นท่ีเพิ่มข้ึน 1 ท่อยืนคิด 15 ลิตร/วินาที ทั้งน้ีโครงการใช้เคร่ืองสูบน ้ าท่ีมีอตัราการไหล 63.09 ลิตร/
วนิาที ท่ีแรงดนั 315 PSI  
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3) ระบบท่อน า้ดับเพลงิหรือท่อยืน (Standpipe System) 
โครงการออกแบบให้มีระบบท่อจ่ายน ้ าดับเพลิงหรือท่อยืนของอาคาร 7 ท่อ 

ประกอบดว้ยท่อยื่นในระดบั Low Zone จ านวน 3 ท่อ ระดบั Medium Zone จ านวน 2 ท่อ และระดบั High 
Zone จ านวน 2 ท่อ ซ่ึงระบบท่อจ่ายน ้ าดบัเพลิงจะแยกเป็นอิสระจากท่อจ่ายน ้ าดีของอาคาร จ่ายน ้ าให้กบัตู้
เก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet และหวักระจายน ้าอตัโนมติั (Sprinkler) แต่ละชั้น  

4) ระบบจ่ายน า้ดับเพลงิ (Sprinkler System) 
โครงการจดัให้มีระบบจ่ายน ้ าดบัเพลิงอตัโนมติั (Autoratic Sprinkler System) เป็น

ระบบท่อเปียก (Wet Pipe System) โดยจะเป็นการติดตั้งหวักระจายน ้าดบัเพลิง ไดแ้ก่  
-   หัวกระจายน ้ าดบัเพลิงแบบคว  ่า (Pendent Iype) ติตตั้งบริเวณห้องส านักงาน 

นิติบุคคล โถงห้องพกัมูลฝอยรวม หอ้งชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้ ห้องน ้า หอ้ง
ชุดส านกังาน หอ้งฟิตเนส หอ้งออนเซน หอ้งโยคะ หอ้งชุดพกัอาศยั เป็นตน้ 

-   หัวกระจายน ้ าดบัเพลิงแบบหงาย (Upright Type) บริเวณทางเดินรถบนอาคาร 
ช่องจอดรถปกติ ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องเคร่ืองป๊ัม ทางลาดข้ึน-ลงท่ีจอดรถ 
หอ้งพกัมูลฝอยประจ าชั้น เป็นตน้ 

-   หัวกระจายน ้ าดับเพลิงแบบติดผนัง (extended coverage sidewall Sprinkler) 
ติดตั้งบริเวณท่ีจอดรถอตัโนมติั 

ซ่ึงระบบหัวกระจายน ้ าดบัเพลิงทั้งหมดจะท างานโดยเปิดให้น ้ าฉีตกระจายทนัทีท่ี
ความร้อนสูงข้ึนจนถึงอุณหภูมิท่ีค  าหนด นอกจากน้ี โครงการไดจ้ดัให้มีช่องทางเขา้ไปยงับริเวณท่ีจอดรถ
อตัโนมติั เพื่อให้เจา้หน้าท่ีสามารถเขา้ไปดบัเพลิงได้ในกรณีมีเกิดเหตุเพลิงไหมบ้ริเวณท่ีจอดรถอตัโนมติั 
นอกเหนือไปจากการติดตั้งระบบ Sprinkler ซ่ึงเป็นระบบดบัเพลิงอตัโนมติั ท่ีโครงการไดอ้อกแบบใหมี้ 

5) ตู้เกบ็สายฉีดน า้ดับเพลงิ (Fire Hose Cabinet) 
ตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิงจะติดตั้งให้มีระยะถึงพื้นท่ีทุกส่วนของอาคารไม่เกิน 30 

เมตร โดยภายในตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิงประกอบดว้ยชุดสายฉีดน ้ าดบัเพลิง (Fire House Reel) วาลว์ส าหรับ
เช่ือมสายดบัเพลิงและถงัดบัเพลิงมือถือแบบผงเคมีแห้ง (Dry Cheical) ขนาด 10 ปอนด์ ติดตั้งภายในอาคาร
โดยมีระยะห่างกนัไม่เกิน 45.00 เมตร 

7) ถังดับเพลงิแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) 
นอกจากท่ีโครงการจะติดตั้งถงัดบัเพลิงแบบมือถือ ไวใ้นตูเ้ก็บสายฉีดน ้ าดบัเพลิง 

(FHC) บริเวณโถงลิฟตด์บัเพลิง หนา้บนัไดหนีไฟแลว้ โครงการไดจ้ดัให้มีถงัดบัเพลิงแบบมือถือเพิ่มเติมใน
ห้องเคร่ืองไฟฟ้า 2 และ 3 บริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร เป็นถงัดบัเพลิงแบบมือถือ แบบผงเคมี ABC ขนาด 4.5 
กก. (10 ปอนด์) จ  านวน 1 ถงั และถงัดบัเพลิง CO2 ขนาด 6.8 กิโลกรัม จ านวน ห้องละ 1 เคร่ือง การติดตั้ง
เคร่ืองดบัเพลิงจะติดตั้งใหส่้วนบนสุดของตวัเคร่ืองสูงจากระดบัพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร 
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นอกจากน้ี โครงการไดส้ ารวจต าแหน่งท่อประปาเพื่อจ่ายน ้ าดบัเพลิง (ประปาหัว
แดง) บริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ พบวา่ บริเวณใกลเ้คียงโดยรอบพื้นท่ีโครงการ มีท่อประปาเพื่อจ่ายน ้ า
ดบัเพลิง (ประปาหวัแดง) จ านวน 2 จุด ซ่ึงเป็นประโยชน์กรณีน ้าดบัเพลิงจากรถดบัเพลิงหมดได ้ดงัน้ี 

1) ริมถนนประดิพทัธ์ ด้านทิศตะวนัออกของโครงการ ห่างจากพื้นท่ีโครงการ
ประมาณ 150 ม. 

2) ริมถนนซอยประดิพัทธ์ 2 ด้านทิศใต้ของโครงการ ห่างจากพื้นท่ีโครงการ
ประมาณ 50 ม. 

และ โครงการจะด าเนินการประสานงานกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อขอเพิ่มจุดติดตั้งหวั
รับน ้าดบัเพลิง (ประปาหวัแดง) บริเวณดา้นหนา้โครงการ โดยโครงการยนิดีรับผดิชอบค่าใช่จ่ายทั้งหมด 

3)   ทางหนีไฟ 
1) บันไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 

จดัให้มีบนัไดส าหรับหนีไฟในอาคาร จ านวน 3 ชุด เป็นบนัไดหนีไฟภายในอาคาร
ทุกบนัได โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

-   บันได ST-01 มีความกวา้ง 1.50 เมตร ให้บริการจากชั้นล่างถึงชั้นท่ี 48 มีพื้นท่ี
หนา้บนัไดหนีไฟ 150 เมตร ลูกตั้งขนาด 16.2-20.0 เซนติเมตร และลูกนอน 24-30 เซนติเมตร นอกจากน้ีได้
จดัให้มีระบบอดัอากาศโดยเลือกใชพ้ดัลมอดัอากาศ อตัราการอดัอากาศ ขนาดไม่นอ้ยกวา่ 42,200 ลูกบาศก์
ฟุต/นาที และมีความดนัลมขณะใชง้านไม่นอ้ยกวา่ 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานอตัโนมติัขณะเกิดเพลิงไหม ้

-   บันได ST-02 มีความกวา้ง 1.20 เมตร ให้บริการจาคชั้นล่างถึงชั้นท่ี 48 มีพื้นท่ี
หนา้บนัไดหนีไฟ 1.20-2.10 เมตร ลูกตั้งขนาด 17.5-18.1 เซนติเมตร และลูกนอน 30 เซนติเมตรนอกจากน้ี
ไดจ้ดัให้มีระบบอดัอากาศบริเวณชั้นท่ี 1-9 โดยเลือกใช้พดัลมอดัอากาศ อตัราการอดัอากาศ ขนาดไม่น้อย
กวา่ 16,600 ลูกบาศกฟุ์ต/นาที และมีความดนัลมขณะใชง้านไม่นอ้ยกวา่ 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานอตัโนมติั
ขณะเกิดเพลิงไหม ้ส่วนชั้นอ่ืนๆ ท่ีเหลือออกแบบให้มีช่องระบายอากาศท่ีเปิดสู่ภายนอกอาคารไดมี้พื้นท่ี
รวมกนัไม่นอ้ยกวา่ 1.40 ตารางเมตร 

-   บันได ST-03 มีความกวา้ง 1.50 เมตร ให้บริการจากชั้นล่างถึงชั้นท่ี 6 มีพื้นท่ีหน้า
บนัไดหนีไฟ 1.50 เมตร ลูกตั้งขนาด 18.4-19.0 เซนติเมตร และลูกนอน 27.5 เซนติเมตร นอกจากน้ีไดจ้ดัให้
มีระบบอดัอากาศบริเวณชั้นท่ี 1-9 โดยเลือกใชพ้ดัลมอดัอากาศ อตัราการอดัอากาศ ขนาดไม่นอ้ยกวา่ 16,600 
ลูกบาศก์ฟุต/นาที และมีความดนัลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานอตัโนมติัขณะเกิด
เพลิงไหม ้ส่วนชั้นอ่ืนๆ ท่ีเหลือออกแบบให้มีช่องระบายอากาศท่ีเปิดสู่ภายนอกอาคารไดมี้พื้นท่ีรวมกนัไม่
นอ้ยกวา่ 1.40 ตารางเมตร 

โดยระยะห่างแต่ละบันไดหนีไฟ  ได้ออกแบบให้สอดคล้องกับข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ส่วนท่ี 3 บนัไดของอาคาร ทั้ง 44 ต าแหน่งท่ีตั้งของบนัได
ตอ้งมีระยะห่างระหวา่งประตูหอ้งสุดทา้ยดา้นทางเดินท่ีเป็นทางตนัไม่เกิน 10 เมตร ระยะห่างระหวา่งบนัได
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หนีไฟตามทางเดินต้องไม่เกิน 60 เมตร เม่ือพิจารณาระยะห่างของบันไดหนีไฟของอาคารโครงการ มี
ระยะห่างระหว่างบนัไดตามแนวทางเดินประมาณ 14.30-49.00 เมตร ซ่ึงไม่เกิน 60.0 เมตร สอดคลอ้งตาม
ขอ้ก าหนดดงักล่าว 

ส าหรับระยะเวลาในการอพยพหนีไฟโดยใชบ้นัไดหนีไฟ พบวา่ จะใชเ้วลาประมาณ 
14 นาที โดยเผื่อระยะเวลาการตกใจและการหยุดพกัเหน่ือยของผูอ้พยพหนีไฟไวแ้ล้ว ซ่ึงต ่ากว่า 1 ชั่วโมง 
ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ้ 22 ท่ีก าหนดใหร้ะบบบนัไดหนีไฟตอ้งแสดงการค านวณให้เห็น
วา่ ความสามารถใชล้ าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภ้ายใน 1 ชัว่โมง 

2) ประตูหนีไฟ 
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ขอ้ 27 “ประตูหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุทนไฟ เป็น

บานเปิดชนิดผลกัออกสู่ภายนอกพร้อมติดตั้งอุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัให้บานประตูปิดไดเ้อง มีความกวา้งสุทธิ
ไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร และตอ้งสามารถปิดออกได้โดยสะดวกตลอดเวลา 
ประตูหรือทางออกสู่บันไดหนีไฟต้องไม่มีชั้นหรือธรณีประตุหรือขอบกั้น” ส าหรับประตูหนีไฟของ
โครงการมีความกวา้ง 90 เซนติเมตร (ไม่น้อยกวา่ 90 เซนติเมตร) และสูง 2.1 เมตร (ไม่น้อยกวา่ 1.90 เมตร) 
จึงมีความสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนด 

3) ป้ายบอกทางหนีไฟ 
โครงการจะติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟให้เห็นได้ชัดเจนและไม่ใช้สีหรือรูปร่างท่ี

กลมกลืนกบัการตกแต่งป้ายอ่ืนๆท่ีติดไวใ้กลเ้คียง โดยป้ายบอกทางหนีไฟใช้ค  าว่า “Exit” ตวัอกัษรสูงไม่
นอ้ยกวา่ 15 เซนติเมตร ตวัอกัษรใชสี้เขียวบนพื้นสีขาวและมีไฟแสงสวา่งให้เห็นชดัตลอดเวลาทั้งภาวะปกติ
และภาวะฉุกเฉิน ซ่ึงจะติดตั้งไวท่ี้ทางเขา้-ออก บนัไดหนีไฟ และโถงลิฟต ์

4) ลฟิต์ดับเพลงิ 
จดัใหมี้ลิฟตด์บัเพลิง จ  านวน 1 ชุด ให้บริการตั้งแต่ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นท่ี 48 มีระยะเวลาใน

การเคล่ือนท่ีอยา่งต่อเน่ืองระหวา่งชั้นล่างถึงชั้นบนสุดไม่เกิน 1 นาที โดยโถงลิฟตด์บัเพลิงท าดว้ยวสัดุทนไฟ 
และไดติ้ดตั้งตูด้บัเพลิงอยูป่ระจ าในแต่ละชั้นของอาคาร นอกจากน้ีจดัใหมี้การอดัอากาศในโถงลิฟตด์บัเพลิง 
โดยใช้พดัลมอดัอากาศ อตัราการอดัอากาศ ขนาดไม่น้อยกวา่ 32,700 ลูกบาศก์ฟุต/นาที และมีความดนัลม
ขณะใชง้านไม่นอ้ยกวา่ 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานอตัโนมติัขณะเกิดเพลิงไหม ้

5) จุดรวมพล 
โครงการได้จดัจุดรวมพลไวบ้ริเวณด้านหน้าของโครงการ จ านวน 3 จุด มีขนาด

พื้นท่ีรวม 627.28 ตารางเมตร ซ่ึงโครงการก าหนดจุดรวมคนไวส้ าหรับพื้นท่ีแต่ละส่วน แบ่งออกเป็น 3 ส่วน 
ไดแ้ก่ ส่วนห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั ส่วนห้องชุดส านกังาน และส่วนห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) เพื่อ
การบริหารจดัการอพยพหนีไฟอยา่งมีประสิทธิภาพ ทั้งน้ีบริเวณพื้นท่ีจุดรวมพลดงักล่าวเป็นบริเวณพื้นท่ีสี
เขียว ซ่ึงมีการปลูกไมย้นืตน้ ในการคิดพื้นท่ีจุดรมพลของโครงการไดห้กัพื้นท่ีส่วนท่ีเป็นล าตน้ของไมย้นืตน้
แลว้ โดยผูพ้กัอาศยัสามารถยนืใตต้น้ไมไ้ด ้ดงัน้ี 
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-   จุดรวมพลส่วนห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั มีขนาด 500 ตารางเมตร อยูบ่ริเวณพื้นท่ีสี
เขียวดา้นหนา้โครงการ (หกัพื้นท่ีโคนตน้ไมแ้ลว้) รองรับผูอ้พยพหนีไฟจากผูพ้กั
อาศยัในห้องชุดเพื่อการพกัอาศยัจ านวน 1,962 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวม
พลต่อผูพ้กัอาศยัประมาณ 0.25 ตารางเมตร/คน 

-   จุดรวมส่วนห้องชุดส านักงาน มีขนาด 90 ตารางเมตร อยู่บริเวณพื้นท่ีสีเขียว
ดา้นหน้าโครงการ (หักพื้นท่ีโคนตน้ไมแ้ลว้) รองรับผูอ้พยพหนีไฟจากห้องชุด
ส านักงานจ านวน 346 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ี จุดรวมพลต่อเจ้าของและ
พนกังานในหอ้งชุดส านกังานประมาณ 0.26 ตารางเมตร/คน 

-   จุดรวมพลส่วนห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) และพนักงานประจ าโครงการ  
มีขนาด 37.28 ตารางเมตร อยู่บริเวณพื้นท่ีสีเขียวด้านหน้าโครงการ (หักพื้นท่ี
โคนตน้ไมแ้ลว้) รองรับผูอ้พยพหนีไฟจากห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) และ
พนักงานประจ าโครงการ จ านวน 38 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อ
เจา้ของและพนกังานประมาณ 0.98 ตารางเมตร/คน 

ขนาดพื้นท่ีจุดรวมพลของโครงการ แต่ละส่วนของโครงการมีความสอดคลอ้งตาม
แนวทางการจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการดา้นท่ีพกัอาศยัการจดัสรรท่ีดิน และ
บริการชุมชน ของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดให้มีสัดส่วน
พื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 0.25 ตารางเมตรต่อ 1 คน ทั้งน้ี จุดรวมพลเบ้ืองตน้
น้ีจะเป็นต าแหน่งท่ีผูพ้กัอาศัยและพนักงานภายในโครงการจะอพยพจากอาคารมายงัจุดดังกล่าว เพื่อ
ตรวจสอบจ านวนคนและอพยพหนีไฟออกนอกพื้นท่ีโครงการต่อไป 

6) พืน้ทีห่นีไฟทางอากาศ 
พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศตั้ งอยู่ท่ีชั้ นดาดฟ้า 1 แห่ง คิดเป็นพื้นท่ี 100 ตารางเมตร 

(10x10 เมตร) ท่ีระดบัความสูง 162.59 เมตร โดยพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศจะมีทางเดินเช่ือมต่อกบับนัไดหนี
ไฟ ซ่ึงเป็นไปตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หากไม่สามารถอพยพลงสู่ชั้นล่างไดจึ้งจะอพยพ
มายงัพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ส าหรับพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศของอาคาร ไม่ได้ออกแบบให้มีพื้นท่ีจอด
เฮลิคอปเตอร์แต่อย่างใด ดงันั้นในการอพยพช่วยเหลือผูค้นออกจากโครงการจะตอ้งด าเนินการดว้ยความ
ระมดัระวงั และอยูภ่ายใตค้วามดูแลและการตดัสินใจของผูเ้ช่ียวชาญ เช่น ผูเ้ช่ียวชาญดา้นการอพยพหนีไฟ
ทางอากาศของกองบินต ารวจ  

7) ระบบจ่ายพลงังานส ารอง 
โครงการจดัให้มีระบบจ่ายพลงังานไฟฟ้าส ารองกรณีฉุกเฉิน โดยจดัเตรียมเคร่ือง

ก าเนิดไฟฟ้าส ารองขนาด 500 KVA จ านวน 1 ชุด โดยติดตั้งท่ีห้องเคร่ืองไฟฟ้า 1 บริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร 
โดยระบบไฟฟ้าส ารอง ส าหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืน และสามารถท างานไดโ้ดยอตัโนมติั
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เม่ือระบบจ่ายไฟฟ้าปกติหยุดท างาน โดยจะรองรับระบบสัญญาณเตือนภยั ระบบดบัเพลิง ระบบไฟฟ้าแสง
สวา่ง ป้ายบอกทางออกและทางหนีไฟ และสามารถจ่ายพลงังานไฟฟ้าไดต้ลอดเวลาส าหรับลิฟตด์บัเพลิง 

8) มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผู้คนกรณเีกดิอคัคีภัย 
โครงการจะจดัให้มีการซักซ้อมแผนอพยพหนีไฟและอพยพหนีไฟทางอากาศ เป็น

ประจ าอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง โดยโครงการจะจดัท าแผนผงัเส้นทางการอพยพหนีไฟ และจุดรวมพลของ
โครงการเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหมแ้สดงให้ผูพ้กัอาศยัเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน และติดตั้งไวท่ี้บริเวณโถงบนัไดหนีไฟ
ของทุกชั้น ซ่ึงในการซักซ้อมอพยพหนีไฟ ผูพ้กัอาศยัและพนักงานของโครงการจะตอ้งอพยพออกจาก
อาคารมายงัจุดรวมพลท่ีก าหนดไว ้เพื่อเป็นการฝึกปฏิบติัในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินตามเส้นทางหนีไฟ ส าหรับ
กรณีท่ีเกิดเหตุเพลิงไหมรุ้นแรงอาจมีความจ าเป็นตอ้งใชพ้ื้นท่ีถนนภายในโครงการเป็นจุดรวมพล ทั้งน้ีการ
ก าหนดจุดรวมพลสามารถปรับเปล่ียนต าแหน่งได้ตามความเหมาะสมกบัสภาพความเป็นจริง เม่ือมีการ
ซกัซ้อมการหนีไฟกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง หนงัสือรับรองให้บริการดบัเพลิงจากส านกัป้องกนัและบรรเทา
สาธารณภยั กรุงเทพมหานคร และหนงัสือแจง้แผนการพฒันาโครงการแก่สถานีต ารวจในทอ้งท่ี รวมถึงกอง
การบินต ารวจ  

9) แผนป้องกนัและระงับอคัคีภัย 
ส าหรับแผนป้องกนัอพยพหนีไฟ ซ่ึงประกอบไปดว้ย 3 ระยะไดแ้ก่ ภาวะ ปกติ ขณะ

เกิดเหตุ และหลงัเกิดเหตุ และก าหนดหนา้ท่ีและความรับผิดชอบต่อการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ซ่ึง ไดแ้ก่ 
ผู ้จ ัดการนิติบุคคลอาคารชุด พนักงานโครงการทุกฝ่าย และผู ้พ ักอาศัยโดยมีการก าหนดหน้าท่ีและ
ผูรั้บผดิชอบในการปฏิบติังานในภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินใหช้ดัเจน รายละเอียดสรุปไดด้งัน้ี 

1) วตัถุประสงค์ 
(1)   เพื่อเตรียมพร้อมด้านทรัพยากรระบบการปฏิบัติ ให้สามารถด าเนินการ

ป้องกนัและแกไ้ขปัญหาจากอคัคีภยัไดอ้ย่างรวดเร็วทนัต่อเหตุการณ์และมี
ประสิทธิภาพ 

(2)   เพื่อก าหนดหน้าท่ีความรับผิดชอบ และกรอบการปฏิบัติงานของผู ้ท่ี
เก่ียวขอ้ง 

(3)   เพื่อป้องกนัความสูญเสีย และบรรเทาผลกระทบต่อชีวติ และทรัพยสิ์นของผู ้
พกัอาศยัเกิดจากอคัคีภยั 

(4)   เพื่อลดอตัราการเส่ียงต่อการเกิดเหตุอคัคีภยั 
2) ผู้ปฏิบัติงาน ผู้รับผดิชอบเกีย่วกบัการป้องกนัและระงับอคัคีภัยของโครงการ 

หน้าท่ีและความรับผิดชอบของผูบ้ริหารโครงการ ส านักงานโครงการทุกฝ่าย 
และผูพ้กัอาศยัต่อการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั โดยมีการก าหนดหน้าท่ีและผูรั้บผิดชอบในการปฏิบติังาน
ในภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินใหช้ดัเจนรายละเอียด ดงัน้ี 
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(ก) ผูอ้  านวยการดบัเพลิง ไดแ้ก่ ผู้จัดการนิติบุคคล 
ในภาวะปกติ ผูอ้  านวยการดบัเพลิงท าหน้าท่ีประเมินผลการด าเนินงานและ

ทบทวนแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยัให้มีประสิทธิภาพ ทนัต่อสถานการณ์ และมีความพร้อมต่อภาวะ
ฉุกเฉินอยูเ่สมอ และแต่งตั้งผูรั้บผดิชอบดา้นการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 

ในภาวะฉุกเฉิน เป็นผูพ้ิจารณาสั่งการและเขา้ควบคุมสถานการณ์ให้สงบลง
โดยเร็ว โดยค านึงถึงความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนกบัชีวิตและทรัพยสิ์น ทั้งของตนเองและผูอ่ื้น และให้เกิด
ความปลอดภยัสูงสุดแก่พนกังานท่ีปฏิบติัหนา้ท่ี 

(ข) ทีมประสานงานเหตุภาวะฉุกเฉิน  ได้แก่ เจ้าหน้าท่ี นิ ติบุคคล ท่ีได้รับ
มอบหมายจากผูอ้  านวยการดบัเพลิง 

ในภาวะปกติ ท าหน้าท่ี ด าเนินการตามแผนรณรงค์ป้องกันอคัคีภยัภายใน
โครงการ ประสานงานทั้งทีมในโครงการและหน่วยงานภายนอก (สถานีดบัเพลิงดุสิต) เพื่อด าเนินงานตาม
แผนปฏิบติัการฝึกซ้อมและฝึกอบรม พร้อมทั้งประชาสัมพนัธ์ให้เจา้หนา้ท่ีผูเ้ก่ียวขอ้งและผูพ้กัอาศยัเขา้ร่วม
การฝึกซ้อมและฝึกอบรม และรวบรวมขอ้มูลจากการฝึกซ้อมและฝึกอบรม และขอ้มูลจากการส ารวจความ
เส่ียงและตรวจตราเสนอต่อผูอ้  านวยการดบัเพลิงเพื่อประเมินและทบทวนแผนการด าเนินงานต่อไป 

ในภาวะฉุกเฉิน ท าหน้าท่ี ประสานงานกับทีมงานภายในโครงการและ
หน่วยงานภายนอก เช่น สถานีดบัเพลิง สถานีต ารวจนครบาลบางซ่ือ ส านกังานเขตพญาไท และการไฟฟ้า
นครหลวงเขตสามเสน เป็นตน้ และรวบรวมขอ้มูลพร้อมส่ือสารให้ผูเ้ก่ียวขอ้งแต่ละฝ่ายรับทราบขอ้มูลท่ี
ถูกตอ้งและรวดเร็ว 

(ค) ทีมดับเพลิง ได้แก่ ช่างประจ าอาคาร เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั และ
พนกังานโครงการท่ีไดรั้บมอบหมายหนา้ท่ีจากผูอ้  านวยการดบัเพลิง 

ในภาวะปกติ ท าหน้าท่ี ด าเนินการตามแผนการส ารวจความเส่ียงและตรวจ
ตราและเขา้รับการฝึกอบรมท่ีเก่ียวขอ้ง 

ในภาวะฉุกเฉิน เป็นหน่วยปฏิบติัท่ีจดัตั้งไวใ้นแผนปฏิบติั เม่ือเกิดเหตุเพลิง
ไหม้ มีหน้าท่ีท าการดับเพลิงและป้องกันการติดต่อลุกลาม และท างานร่วมกับหน่วยงานดับเพลิงจาก
ภายนอกโครงการ ปฏิบติัหนา้ท่ีในส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง 

ทั้งน้ี ตอ้งมีการจดัแบ่งพื้นท่ีเส่ียงต่อการเป็นภายร้ายแรงมากน้อยตามล าดบั 
ตอ้งจดัเตรียมอุปกรณ์เคร่ืองมือใชใ้นการดบัเพลิง พร้อมอุปกรณ์และวธีิการส่ือสารไวพ้ร้อมปฏิบติั 

(ง) ผูพ้กัอาศยัและผูใ้ชอ้าคาร คือ ผูพ้กัอาศยั และผูใ้ชบ้ริการในอาคารชุดเพื่อการ
พาณิชย ์(ร้านคา้) และอาคารชุดส านกังาน ท่ีไม่ไดม้อบหมายหนา้ท่ีใหป้ฏิบติังานในการระงบัอคัคีภยั 

ในภาวะปกติผู ้พ ักอาศัยมีหน้าท่ีเข้ารับฟังการอบรมจากหน่วยงานภายนอก
โครงการ หรือทีมดบัเพลิงของโครงการ เจา้ร่วมการซ้อมแผนอพยพหนีไฟเพื่อให้การอพยพหนีไฟเป็นไป
อยา่งถูกตอ้ง เป็นตน้ 
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ในภาวะฉุกเฉิน ผูพ้กัอาศยัต้องตั้งสติและปฏิบัติตามแผนการอพยพอย่างเป็น
ขั้นตอนใหค้วามร่วมมือและปฏิบติัตามค าแนะน าของเจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งเคร่งครัด 

3) แนวทางการด าเนินแผน 
แผนการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ประกอบไปดว้ย 3 ระยะ ไดแ้ก่ ระยะก่อนเกิด

เหตุ ขณะเกิดเหตุ และหลงัเกิดเหตุ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
1. ระยะก่อนเกิดเหตุ ประกอบด้วย แผนการตรวจสอบระบบป้องกันอคัคีภัย  

แผนรณรงคป้์องกนัอคัคีภยั และแผนการฝึกอบรม โดยโครงการจะเตรียมแผนป้องกนัอคัคีภยัซ่ึงอยูใ่นความ
รับผดิชอบของผูบ้ริหารโครงการและพนกังานโครงการทุกฝ่าย ดงัน้ี 

(1) แผนการส ารวจความเส่ียงและตรวจตรา เป็นแผนการส ารวจความเส่ียง
และตรวจตราเพื่อเฝ้าระวงัป้องกนัและขจดัตน้เหตุของการเกิดเพลิงไหม ้รวมทั้งการบ ารุงรักษาเคร่ืองมือ
อุปกรณ์ต่างๆ ใหมี้ความพร้อมในการใชง้านอยูเ่สมอ 

(2) แผนรณรงค์ป้องกันอัคคีภัย เพื่อให้ผูใ้ช้อาคารและเจา้หน้าท่ีต่ืนตวัและ
ตระหนกัในการป้องกนัและระงบัอคัคีภยัในโครงการ รวมทั้งให้เจา้หนา้ท่ีไดมี้ความรู้ท่ีถูกตอ้งเก่ียวกบัการ
ป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 

(3) แผนปฏิบัติการฝึกซ้อมและฝึกอบรม โดยมีผูจ้ดัการแต่ละส่วนของอาคาร
เป็นหัวหน้าทีมหรือผูป้ระสานงานเหตุฉุกเฉิน (Coordinator) ซ่ึงมีหน้าท่ีสั่งการควบคุมการปฏิบติัการตาม
แผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยัของโครงการ รวมทั้งประสานงานกบัสถานีดบัเพลิงดุสิต และสถานีต ารวจ
นครบาลบางซ่ือ นอกจากน้ี ก าหนดให้ทีมดบัเพลิงของโครงการจะตอ้งเขา้รับการอบรมเบ้ืองตน้จากส านกั
ป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั หรือหน่วยราชการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ภายใน 1 ปีนบัตั้งแต่เปิดด าเนินโครงการ 
และหลงัจากนั้นใหท้  าการอบรมต่อเน่ืองทุก 3 ปี ตลอดระยะเวลาเปิดด าเนินการ 

2. ขณะเกิดเหตุ เป็นการบริหารจัดการเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม้ ประกอบด้วย 
แผนการดบัเพลิง และแผนการอพยพหนีไฟ โดยมีรายละเอียดแผนการท างานเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้และ
อพยพหนีไฟ ดงัน้ี 

2.1 แผนการดับเพลงิ 
เป็นการบริหารจดัการเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้ประกอบดว้ย 2 แผนการหลกั 

คือ แผนการดบัเพลิง และแผนการอพยพหนีไฟ โดยมีรายละเอียดแผนการท างานเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้และ
อพยพหนีไฟ 

1) แผนการดับเพลิง เม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม้หรือเหตุฉุกเฉินข้ึน จะต้องมี
แผนการปฏิบติังานของผูเ้ก่ียวข้องและผูใ้ช้อาคารภายในโครงการ โดยใช้เม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม้ ซ่ึงเป็น
สาเหตุอนัอาจก่อให้กเดอนัตรายถึงชีวิต ทรัพยสิ์น และส่ิงแวดลอ้ม ของพนกังานปฏิบติัหนา้ท่ีงานประจ าใน
พื้นท่ีและผูท่ี้ใชอ้าคารภายในโครงการ 
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2) แผนการอพยพหนีไฟ โครงการจะจดัเตรียมแผนระงบัเหตุฉุกเฉินและ
อพยพหนีไฟเพื่อให้การดบัเพลิงและการอพยพบุคคลออกนอกอาคารในขณะเกิดเพลิงไหมมี้ประสิทธิภาพ
มากท่ีสุด และมีขั้นตอนการปฏิบติัตามแผนการอพยพหนีไฟ โดยไดจ้ดัเตรียมเส้นทางอพยพหนีไฟลงสู่จุด
รวมพลบริเวณชั้นล่าง มีขนาดพื้นท่ีรวม 627.28 ตารางเมตร โดยแยกจุดรวมพลออกเป็น 3 ส่วน ไดแ้ก่ ส่วน
หอ้งชุดเพื่อการพกัอาศยั ส่วนห้องชุดส านกังาน และห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) เพื่อการบริหารจดัการ
อพยพหนีไฟอยา่งมีประสิทธิภาพ ดงัน้ี 

-   จุดรวมพลส่วนห้องชุดเพื่อการพกัอาศยั มีขนาด 500 ตารางเมตร อยู่
บริเวณพื้นท่ีสีเขียวด้านหน้าโครงการ (หักพื้นท่ีโคนต้นไม้แล้ว) 
รองรับผูอ้พยพหนีไฟจากผูพ้กัอาศยัในห้องชุดเพื่อการพกัอาศยัจ านวน 
1,962 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กัอาศยัประมาณ 0.25 
ตารางเมตร/คน 

-   จุดรวมส่วนห้องชุดส าพกังาน มีขนาด 90 ตารางเมตร อยูบ่ริเวณพื้นท่ีสี
เขียวด้านหน้าโครงการ (หักพื้นท่ีโคนตน้ไมแ้ลว้) รองรับผูอ้พยพหนี
ไฟจากทอ้งชุดส านกังานจ านวน 346 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวม
พลต่อเจา้ของและพนกังานในห้องชุดส านกังานประมาณ 0.26 ตาราง
เมตร/คน 

-   จุดรวมพลส่วนห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) และพนักงานประจ า
โครงการ มีขนาด 37.28 ตารางเมตร อยู่บริเวณพื้นท่ีสีเขียวด้านหน้า
โครงการ (หักพื้นท่ีโคนตน้ไมแ้ลว้) รองรับผูอ้พยพหนีไฟจากห้องชุด
เพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) และพนกังานประจ าโครงการ จ านวน 38 คน 
คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อเจา้ของและพนกังานประมาณ 0.98 
ตารางเมตร/คน 

ทั้งน้ี บริเวณพื้นท่ีจุดรวมพลดงักล่วบางส่วนเป็นบริเวณพื้นท่ีสีเขียว ซ่ึงมี
การปลูกไมย้ืนตน้ ในการคิดพื้นท่ีจุดรวมพลของโครงการไดห้ักพื้นท่ีส่วนท่ีเป็นล าตน้ของไมย้ืนตน้แล้ว 
โดยผูพ้กัอาศยัสามารถยื่นใตต้น้ไมไ้ด้ พื้นท่ีจุดรวมพลของโครงการจึงสอดคล้องตามแนวทางการจดัท า
รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการดา้นท่ีพกัอาศยั การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ของ
ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดให้มีสัตส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผู ้
พกัอาศยัภายในโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 0.25 ตร.ม. ต่อ 1 คน ทั้งน้ี จุดรวมพลเ เบ้ืองตน้น้ีจะเป็นต าแหน่งท่ีผูพ้กั
อาศยัและพนกังานภายในโครงการจะอพยพจากอาคารมายงัจุดดงักล่าว เพื่อตรวจสอบจ านวนคนและอพยพ
หนีไฟออกนอกพื้นท่ีโครงการต่อไป 

นอกจากน้ี กรณีท่ีไม่สามารถอพยพหนีไฟลงมายงัชั้นท่ี 1 ของโครงการได ้
โครงการจดัให้มีพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศตั้งอยูท่ี่ชั้นดาดฟ้า 1 แห่ง มีคิดเป็นพื้นท่ี 100 ตารางเมตร โดยพื้นท่ี
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หนีไฟทางอากาศจะมีทางเดินเช่ือมต่อกบับนัไดหนีไฟ ซ่ึงเป็นไปตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศของอาคาร ไม่ไดอ้อกแบบให้มีพื้นท่ีจอดเฮลิคอปเตอร์แต่อยา่งใด ดงันั้นในการ
อพยพช่วยเหลือผูค้นออกจากโครงการจะตอ้งด าเนินการดว้ยความระมดัระวงั และอยูภ่ายใตค้วามดูแลและ
การตดัสินใจของผูเ้ช่ียวชาญ เช่น ผูเ้ช่ียวชาญดา้นการอพยพหนีไฟทางอากาศของกองบินต ารวจ 

3. ระยะหลังเกิดเหตุ ประกอบด้วย แผนบรรเทาทุกข์ต่อนเอง และแผน
ปฏิรูป/ฟ้ืนฟู ดงัน้ี 

3.1 แผนส ารวจและประเมินความเสียหาย เม่ือเหตุการณ์เพลิงไหมส้งบ
เรียบร้อยแลว้ผูป้ระสานงานเหตุฉุกเฉินสั่งแจง้พนกังานประจ าห้องควบคุมอคัคีภยัประกาศความสงบและ
ส ารวจและประเมินความเสียหาย เพื่อเป็นการรองรับความเสียหายท่ีเกิดจากเหตุฉุกเฉินร้ายแรง 

3.2 แผนบรรเทาทุกข์และฟ้ืนฟูความเสียหาย เป็นแผนท่ีปฏิบัติต่อเน่ือง
จากขั้นตอนขณะเกิดภยั ซ่ึงค าหนดให้มีการจดัตั้งศูนยอ์  านวย การเฉพาะกิจช่วยเหลือบรรเทาความเดือดร้อน
ของผูป้ระสบอัคคีภัย โดยมีขั้นตอนคือการส ารวจความเสียหายและให้ความช่วยเหลือเฉพาะหน้าแก่
ผูป้ระสบภยั ส ารวจความเสียหายท่ีเกิดข้ึนต่อผูพ้กัอาศยั ผูใ้ชบ้ริการ และพนกังานทั้งทางร่างกายและจิตใจ 
รวมถึงทรัพยสิ์นของผูป้ระสบอคัคีภยั และใหค้วามช่วยเหลือเฉพาะหนา้ทางดา้นจิตใจและดา้นการด ารงชีวิต
ประจ าวนั (ปัจจยั 4) เป็นตน้  

ทั้ งน้ีอาคารของโครงการเป็นอาคารสูงจึงต้องออกแบบระบบป้องกัน
อคัคีภยัของโครงการตามแบบตรวจสอบระบบป้องกนัอคัคีภยัในอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
(สปภ. 3) ของส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานคร และโครงการจดัให้มีระบบป้องกนั
และเตือนอคัคีภยั ตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) และฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออก
ตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 รวมถึงขอ้บญัญติัของกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุม
อาคาร พ.ศ.2544 
 

2.6.7 ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบการติดต่อส่ือสาร 
ระบบการติตต่อส่ือสารของโครงการ ประกอบดว้ย ระบบโทรศพัท ์และระบบโทรทศัน์ ซ่ึง

จะติดตั้งในพื้นท่ีห้องพกัทุกหอ้ง นอกจากน้ี โครงการจะจดัใหมี้ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ส าหรับให้
เจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยัของโครงการตรวจสอบเหตุการณ์และรักษาความปลอดภยัภายในโครงการ 
บริเวณท่ีจอดรถยนต ์และบริเวณส่วนต่างๆ ภายในอาคารทุกชั้น  

นอกจากน้ี โครงการจดัให้มีประตูคียก์าร์ดส าหรับผูพ้กัอาศยัในโครงการ บริเวณประตู
ทางเขา้โถงลิฟตโ์ดยสารท่ีจะเขา้สู่บริเวณส่วนห้องชุดพกัอาศยั โดยแบ่งแยกไม่ให้ผูม้าใชบ้ริการหรือท างาน
ในส่วนห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) และหอ้งชุดส านกังานเขา้ถึงพื้นท่ีพกัอาศยัได ้ส าหรับผูท่ี้มาติตต่อผู ้
พกัอาศยัในโครงการจะสามารถรอติตต่อไดท่ี้โถงพกัคอยชั้นล่าง ทั้งน้ีเพื่อความปลอดภยัและป้องกนัการ
รบกวนผูพ้กัอาศยัจากบุคคลภายนอก  
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2.6.8 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
 ระบบระบายอากาศของโครงการไดรั้บการออกแบบให้สอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 

33 (พ.ศ. 2535) และฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน พรบ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยใช้เกณฑ์
อตัราการระบายอากาศตามพื้นท่ีใช้สอย (ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง/ตารางเมตร) และจ านวนเท่าของปริมาตร
หอ้งใน 1 ชัว่โมง ระบบระบายอากาศของโครงการประกอบดว้ยการระบายอากาศในกรณีท่ีมีและไม่มีระบบ
ปรับอากาศ รวมทั้งระบบอดัอากาศท่ีบนัไดหนีไฟ รายการค านวณระบบระบายอากาศ ดงัน้ี 

ระบบปรับอากาศ 
อาคารโครงการจะมีพื้นท่ีใชส้อยท่ีใชร้ะบบปรับอากาศแบบแยกส่วน ชนิดระบายความร้อน

ดว้ยอากาศ (Air Cooled Split Type) ขนาดของระบบปรับอากาศโดยเฉล่ีย 764.89 ตนัความเยน็ โดยมีพื้นท่ีท่ี
ใช้ระบบปรับอากาศในอาคาร ได้แก่ โถงตอ้นรับ ส านักงานนิติบุคคล ห้องพกัมูลฝอยเปียกและอนัตราย 
ห้องควบคุมและห้องชุด เป็นตน้ โดยโครงการออกแบบให้มีอตัราการระบายอากาศซ่ึงไม่น้อยกว่าเกณฑ์
อตัราการระบายอากาศตามพื้นท่ีใชส้อย ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

การระบายอากาศ 
1) การระบายอากาศโดยวีธีธรรมชาติ โครงการจดัให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ 

บริเวณพื้นท่ีมีผนงัดา้นนอกอยา่งนอ้ยหน่ึงดา้น ท่ีมีช่องเปิดสู่ภายนอกได ้เช่น ประตู หนา้ต่าง โดยจะมีอตัรา
การระบายอากาศและพื้นท่ีของช่องเปิดเหล่านั้นไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้น 

2)  การระบายอากาศโดยวธีิกล โดยใชร้ะบบอดัอากาศภายในบริเวณช่องบนัไดหนีไฟ ST-
01, ST-02 ,ST-03 และโถงลิฟตด์บัเพลิง ดงัน้ี 

-   บนัได S1-01 เลือกใช้พดัลมอดัอากาศ อตัราการอดัอากาศ ขนาดไม่น้อยกวา่ 42,200 
ลูกบาศก์ฟุต/นาที และมีความดนัลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาลมาตร 
ท างานอตัโนมติัขณะเกิดเพลิงไหม ้ 

-   บนัได ST-02 และ ST-03 บริเวณชั้นท่ี 1-9 เลือกใช้พัดลมอดัอากาศ อตัราการอดั
อากาศขนาดไม่นอ้ยกวา่ 16,600 ลูกบาศก์ฟุต/นาที/บนัได และมีความตนัลมขณะใช้
งานไม่นอ้ยกวา่ 38.6 ปาสกาลมาตร ท างานอตัโนมติัขณะเกิดเพลิงไหม ้

-   โถงลิฟต์ดบัเพลิง เลือกใช้พัดลมอดัอากาศ อตัราการอัดอากาศ ขนาตไม่น้อยกว่า 
32,700 ลูกบาศก์ฟุต/นาที และมีความดนัลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38.6 ปาสกาล
มาตร ท างานอตัโนมติัขณะเกิดเพลิงไหม ้
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 2.6.9 ระบบการจราจรและพืน้ทีจ่อดรถ 
(1)   ทางเข้า - ออกโครงการ 

โครงการได้จดัให้มีทางเขา้-ออกของโครงการจ านวน 1 แห่ง ขนาดความกวา้ง 6.00 
เมตร เช่ือมกบัถนนประดิพทัธ์ ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง 21.70-21.80 เมตร โครงการไดอ้อกแบบให้มีการบริหาร
จดัการจราจรอย่างเหมาะสม โดยไดข้อความอนุเคราะห์จากส านกัการจราจรและขนส่ง กรุงเทพมหานคร 
(สจส.) เพื่อพิจารณาการจดัระบบการจราจรและท่ีจอดรถยนต์ของโครงการ และโครงการไดจ้ดัให้มีการ
จดัระบบการจราจรของโครงการตามค าแนะน าของส านักการจราจรและขนส่ง กรุงเทพมหานคร (สจส.) 
รวมทั้งจดัให้มีป้ายจราจร สัญลกัษณ์บนพื้นทาง และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยัในการอ านวยความ
สะดวกดา้นการจราจรภายในโครงการให้เป็นไปอยา่งมีระบบและปลอดภยั และควบคุมการผ่านเขา้-ออก
ดว้ยคียก์าร์ด หรือแลกบตัร โดยมีไมค้ั้นจราจร และเจา้หนา้ท่ีคอยควบคุมการเขา้-ออก 

ส าหรับการตดัคนัหินทางเทา้ของโครงการ จะพิจารณาจากระเบียบกรุงเทพมหานคร 
ตามระเบียบกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยการขออนุญาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบัคนัหินทางเทา้และท าทาง
เช่ือมในท่ีสาธารณะ พ.ศ. 2531 ขอ้ 4 “การตดัคนัหินทางเท้า หมายความว่า การตดัคนัหินทางเทา้เพื่อท า
ทางเขา้ในท่ีสาธารณะ โดยให้พื้นทางเขา้ออกอยู่ระดบัเดียวกบัทางเทา้ และลาดลงบรรจบกบัผิวจราจรตรง
ชอบคนัหิน มีความลาดชนัร้อยละ 25 หรือมีส่วนลาดขา้วไม่เกิน 75 เซนติเมตร รัศมีผายปากเท่ากบัความ
กวา้งของทางเท้า แต่ไม่เกิน 5 เมตร” โดยโครงการได้ออกแบบทางเข้า-ออกโครงการ ให้สอดคล้องกับ
ขอ้ก าหนดระเบียบดงักล่าว  

นอกจากน้ี โครงการไดจ้ดัท าช่องรอเล้ียวเขา้ของรถยนต ์(Slow Lane) กวา้ง 3.00 เมตร 
ยาว 20 เมตร ดา้นทางเขา้ของโครงการฯ โดยก าหนดให้ทิศทางเขา้สอดคล้องในทิศทางเดียวกบัทิศทาง
การจราจรของถนนประดิพทัธ์ ท าใหร้ถยนตท่ี์เขา้ภายในโครงการไม่ตดักระแสจราจรในถนนประดิพทัธ์ ซ่ึง
การเพิ่มช่องรอเล้ียวเขา้ของรถยนต ์(Slow Lane) ดงักล่าว ท าให้พื้นท่ีทางเทา้เดิมหายไป ดงันั้น โครงการจึง
ได้จดัให้มีทางเท้าชดเชยในท่ีดินของโครงการ และเปิดใช้สอยโดยไม่ปิดกั้น โดยจะระบุไวใ้นตาราง
มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ี
โครงการตอ้งยดึถือปฏิบติั 

(2)   ระบบจราจรภายในโครงการ 
การจัดระบบการจราจรภายในโครงการเป็นการเดินรถแบบทางเดียว (One Way 

Traffic) บริเวณถนนโดยรอบอาคาร โดยมีความกวา้งของถนนภายในโครงการ 6.00 เมตร ซ่ึงมีเจา้หน้าท่ี
รักษาความปลอดภยัและอ านวยความสะดวกในการเขา้-ออกโครงการตลอด 24 ชัว่โมง 

(3)   จ านวนทีจ่อดรถ 
ท่ีจอดรถของโครงการมีจ านวนทั้ งหมด 335 คัน และท่ีจอดรถสาธารณะ 4 คัน 

แบ่งเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ 
-   ท่ีจอดรถยนตแ์บบอตัโนมติั จ านวน 120 คนั 
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-   ท่ีจอดรถยนตแ์บบปกติ ดงัน้ี 
 ชั้นจอดรถ 1A-2B มีท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 28 คนั ท่ีจอดรถสาธารณะ จ านวน 

4 คนั ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์จ านวน 22 คนั ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์16 คนั 
 ชั้นจอดรถ 2A-2B มีท่ีจอดรถจ านวน 18 คนั 
 ชั้นจอดรถ 3A-3B ถึงชั้นจอดรถ 8A-8B มีท่ีจอดรถ ชั้นละจ านวน 26 คนั รวม 

156 คนั 
 ชั้นจอดรถ 9A มีท่ีจอดรถ จ านวน 13 คนั 

นอกจากน้ี โครงการได้จดัให้มีท่ีจอดรถยนต์เช้ือเพลิงชนิดแก๊สบริเวณชั้นท่ี 1 ของ
โครงการ จ านวน 4 คนั โดยห้ามไม่ให้รถยนตเ์ช้ือเพลิงชนิดแก๊สจอดในท่ีจอดรถระบบอตัโนมติัและท่ีจอด
รถยนตบ์นอาคาร 

ส าหรับความเพียงพอของจ านวนท่ีจอดรถโครงการ ได้พิจารณาให้เป็นไปตาม
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2479 
และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ซ่ึงพบวา่โครงการตอ้งจดัให้มีท่ีจอดรถอยา่ง
นอ้ย 332 คนั ทั้งน้ี โครงการไดจ้ดัใหมี้ท่ีจอดรถ จ านวน 335 คนั จึงสอดคลอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนด 

(4)   ระบบจอดรถอตัโนมัติ 
โครงการจดัให้มีระบบจอดรถยนต์แบบอตัโนมติั โดยให้มีลิฟต์แนวด่ิงยกรถ 3 ตวั 

สามารถรองรับการจอดรถไดท้ั้งหมด 120 คนั (จอดรถไดช้ั้นละ 6 คนั มีจ  านวน 20 ชั้น รวมเป็น 120 คนั) 
หลกัการท างานของระบบจอดรถอตัโนมติั 
เม่ือผูข้บัรถไดข้บัรถมาหนา้ช่องรับรถ และมีบตัรกลไกอิเลคทรอนิกส์ (RF Card) เม่ือ

ขบัรถมาหน้าลิฟต์จะมีระบบส่งสัญญาณให้ประตูลิฟต์เปิด ในขณะเดียวกนัโปรแกรมของระบบจะคน้หา
ช่องจอดรถท่ีวา่อยา่งรวดเร็ว เม่ือน ารถมาจอดในต าแหน่งท่ีถูกตอ้งแลว้ ผูข้บัรถท าการส ารวจวา่ไดด้บัเคร่ือง
รถแลว้ ไม่ลืมคน ลืมของ มีการดึงเบรคมือ และปิดรถเรียบร้อย หลงัจากปิดรถเรียบร้อยแลว้ ผูข้บัรถออกมา
ทางประตูทางดา้นทางออกและมีการแตะบตัรกลไกอิเลคทรอนิกส์ (RF Card) เพื่อปิดประตูลิฟต ์

เม่ือประตูลิฟตปิ์ดเรียบร้อยแลว้ ระบบจะน ารถไปจอดในต าแหน่งวา่ง ในขณะเดียวกนั
ระบบจะมีการเคล่ือนยา้ยถาดรองรับรถท่ีวา่งกลบัมายงัช่องลิฟตเ์พื่อรอรองรับส าหรับรถคนัต่อไปท่ีจะเขา้มา
จอด โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

1. ช่วงการน ารถเขา้ช่องลิฟตรั์บรถ 
-   เม่ือขบัรถมาท่ีชั้ น G เพื่อจะเล้ียวรถเข้าช่องรับรถ ผูข้ ับรถต้องชะลอรถและ

สังเกตสัญญาณป้ายไฟสีเขียว แสดงวา่ระบบพร้อมท่ีจะรับรถไปจอด เม่ือระบบ
รับสัญญาณจากการ์ดแลว้ส่งสัญญาณให้ประตูเปิด จากนั้นผูข้บัตอ้งขบัเขา้ไป
จอดในช่องรับรถอยา่งระมดัระวงั (อีกทั้งมีระบบเซ็นเซอร์ตรวจจบัขนาดของ
รถท่ีจะเขา้จอด ในกรณีผูข้บัรถไม่ไดส้ังเกตป้าย) 
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-   ผูข้บัรถใชค้วามระมดัระวงัในการขบัรถเขา้มาจอดในช่องลิฟตข์องระบบจอดรถ
อตัโนมติั โดยจอดให้ตรงร่องของถาดรองรถ ซ่ึงหน้าช่องลิฟต์จะบอกขนาด
ของรถท่ีสามารถเขา้จอดได ้และมีระบบเซ็นเซอร์ตรวจจบัระยะและขนาดของ
รถท่ีเขา้มาจอด 

-   เม่ือเข้าจอดรถได้ในต าแหน่งท่ีถูกต้องแล้ว ผูข้บัรถส ารวจภายในรถว่าได้ดึง
เบรกมือหรือยงัพร้อมทั้งส ารวจส่ิงของมีค่าหรือส่ิงมีชีวติในรถก่อนออกจากรถ 
และปิดรถเรียบร้อย 

-   เม่ือผูข้บัรถส ารวจความเรียบร้อยทั้งหมดแลว้ ผูข้บัรถเดินออกทางประตูออก ท่ี
ด้านหน้าประตูออกให้ใช้บตัรกลไกอิเลคทรอนิกส์ (RF Card) สัมผสัเพื่อให้
ระบบรับขอ้มูล และประตูลิฟตจ์ะปิด หลงัจากนั้นระบบจะมีการเร่ิมตน้ท างาน
น ารถไปจดัเก็บในต าแหน่งท่ีวา่งหลงัจากนั้นระบบจะบนัทึกต าแหน่งท่ีจอดรถ 
และจะแสดงต าแหน่งการจอด โดยแสดงผลท่ีหนา้จอเพื่อให้ผูท่ี้ใชง้านสามารถ
ดูไดจ้ากห้องควบคุมว่ารถของตนเองจอดรถอยู่ตรงต าแหน่งไหนของชั้นจอด
รถ 

-   เม่ือรถจอดในต าแหน่งแล้วระบบจะน าถาดรองรถอนัใหม่ลงมาตามช่องลิฟต์
เพื่อรอรับรถคนัถดัไป 

2. ช่วงการมารับรถ 
-   ผูข้บัรถจะตอ้งไปท่ีหนา้ลิฟตเ์คล่ือนยา้ยรถ โดยน าบตัรกลไกอิเลคทรอนิกส์ (RF 

Card) ขอ้มูลไปสัมผสัท่ีหน้าจอสัมผสัท่ีหนา้ลิฟต์ เม่ือระบบรับขอ้มูลจากบตัร
กลไกอิเลคทรอนิกส์ (RF Card) แล้วผูข้บัรถสามารถตรวจสอบ เวลาท่ีรถจะ
ออกมาและสามารถรอรับรถท่ีช่องลิฟตไ์หนจากหนา้จอแสดงผล 

-   เม่ือรถลงมาท่ีหน้าช่องรับรถแล้ว จากนั้นประตูลิฟต์จะเปิดออก แล้วผูข้บัรถ
สามารถเดินเขา้ไปในช่องลิฟต ์ซ่ึงหนา้รถหนัหนา้ออกดา้นหนา้ช่องลิฟตพ์ร้อม
ท่ีจะขบัออก ซ่ึงผูข้บัตอ้งใช้ความระมัดระวงัในการเส้ียวออกโดยมองกระจก
โคง้ดา้นหนา้เพื่อระวงัรถ 

-   กรณีท่ีเกิดผิดพลาดของระบบท่ีหน้าจอสัมผสัหน้าช่องรับรถผูข้บัรถสามารถ
แจ้งช่างประจ าระบบจอดรถอตัโนมติัท่ีห้องเคร่ือง เพื่อแจง้ขอ้มูล หรือบัตร
กลไกอิเลคทรอนิกส์ (RF Card) กับทางช่างเพื่อจะสามารถน ารถออกจากร 
ระบบไดโ้ดยระบบ Monitoring System 

-   กรณีท่ีถึงคิวน ารถมารอท่ีลิฟต์ทางออกแล้วแต่เจ้าซองรถคันดังกล่าวยงัไม่
สามารถมารับรถไดร้ะบบจะน ารถกลบัไปเก็บยงัช่องจอดรถเดิม 
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การแกไ้ขเบ้ืองตน้เม่ือเกิดเหตุขดัขอ้ง 
ส าหรับตวัระบบจอดรถอตัโนมติั หากเกิดขดัขอ้งไม่สามารถท างานไดร้ะบบแจง้

เป็นรหสัผิดพลาดไปยงัจอมอนิเตอร์ท่ีห้องควบคุมระบบจอดอตัโนมติั เพื่อให้เจา้หน้าท่ีประจ าอาคารทราบ
ถึงสาเหตุของความผดิปกติท่ีเกิดข้ึน และหาวธีิการแกไ้ขต่อไป แต่อยา่งไรก็ตามหากเกิดปัญหา ระบบจอดรถ
อตัโนมติัจะมีระบบ Manual คอยใหก้ารช่วยเหลือแบบฉุกเฉิน เม่ือระบบการท างานอตัโนมติัขดัขอ้ง 

-   จดัให้มีเจา้หน้าท่ีประจ าอาคารเพื่อดูแล แนะน าขอ้ปฏิบติัการใช้งานระบบจอด
รถอตัโนมติัแก่ผูพ้กัอาศยัตลอด 24 ชัว่โมง โดยส าหรับเจา้หนา้ท่ีท่ีมาประจ านั้น 
ทางบริษทัผูติ้ดตั้งระบบจะจดัให้มีเจา้หนา้ท่ีมาประจ าท่ีโครงการเพื่ออบรมการ
แกไ้ขปัญหาเบ้ืองตน้ และให้ความรู้แก่เจา้หน้าท่ีประจ าอาคาร และผูพ้กัอาศยั
เป็นเวลา 2 เดือน 

-   บริษัทผูจ้  าหน่ายสินค้า จะท าการดูแลรักษา และซ่อมแซมเคร่ืองลิฟต์ และ
อุปกรณ์ให้ฟรี ตามก าหนดระยะเวลารับประกนั 5 ปีแรก ภายหลงัส่งมอบงาน
แลว้ การดูแลรักษาน้ีจะกระท าเป็นประจ าเดือนละ 1 คร้ัง โดยช่างผูเ้ช่ียวชาญ
ของบริษทัฯ โดยตรง 

ความสามารถในการรองรับปริมาณรถเขา้ - ออก กรณีชัว่โมงเร่งด่วน 
ในการน ารถเขา้จอด และน ารถออก จากระบบอตัโนมติั จ  านวน 120 คนั สามารถ

รองรับรถยนตท่ี์จะเขา้มาใชบ้ริการอาคารจอดรถอตัโนมติัไดเ้ฉล่ีย 101.88 คนั/ชัว่โมง 
การประเมินประสิทธิภาพของการใชง้านระบบท่ีจอดรถยนตอ์ตัโนมติั 
การประเมินผลกระทบของท่ีจอดรถแบบอัตโนมัติ สามารถพิจารณาได้จาก

แถวคอยท่ีจะเกิดข้ึนจากการใชง้านระบบลิฟตย์กรถยนตข้ึ์น - ลง โดยสามารถประเมินไดจ้ากปริมาณการใช้
รถยนตข์องอาคารและประสิทธิภาพของลิฟตย์กรถ 

จากการประเมินทางดา้นจราจรของโครงการ พบวา่ ในช่วงเปิดด าเนินการ ซ่ึงคาด
วา่จะมีปริมาณรถเขา้-ออกในช่วงเวลาเร่งด่วนจากพื้นท่ีโครงการประมาณ 69 คนั-รถยนตน์ัง่ (PCU)/ชัว่โมง 
และ 90 คนั-รถยนตน์ัง่ (PCU)/ชัว่โมง ตามล าดบั โดยจ านวนท่ีจอดรถยนตภ์ายในโครงการ กรีเน่ ประดิพทัธ์
มีจ านวนทั้งส้ิน 335 คนั ซ่ึงแบ่งออกเป็น ท่ีจอดรถยนตแ์บบช่องจอดปกติจ านวน 215 คนั และท่ีจอดรถยนต์
ในอาคารจอดรถยนต์อตัโนมติัอีกจ านวน 120 คัน ดงันั้น เม่ือพิจารณาสัดส่วนของท่ีจอดรถยนต์ของทั้ง 2 
รูปแบบจะพบวา่มีท่ีจอดรถยนตแ์บบช่องจอดปกติคิดเป็นร้อยละ 64 และท่ีจอดรถยนตใ์นอาคารจอดรถยนต์
อตัโนมติัคิดเป็นร้อยละ 36 

ดงันั้น หากพิจารณารถยนต์ท่ีออกเขา้-ออกโครงการในส่วนของท่ีจอดรถยนต์ใน
อาคารจอดรถยนต์อดัโนมติั จะพบว่า ในช่วงเปิดด าเนินการ จะมีปริมาณรถเขา้ท่ีจอตรถยนต์อตัโนมติัใน
ช่วงเวลาเร่งด่วนจ านวน = 69x0.36 = 25 คนั-รถยนต์นัง่ (PCU)/ชัว่โมง และจะมีปริมาณรถออกจากท่ีจอด
รถยนต์อตัโนมัติในช่วงเวลาเร่งด่วนจ านวน = 90x0.36 = 33 คัน-รถยนต์นั่ง (PCU)/ชั่วโมง ตามล าดับ 
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สามารถวิเคราะห์ได ้2 กรณี นัน่คือ กรณีท่ี 1 ผูใ้ชร้ถยนตเ์ดินทางออกจากโครงการ และกรณีท่ี 2 ผูใ้ชร้ถยนต์
เดินทางเขา้สู่โครงการ 

ส าหรับการค านวณระยะเวลาท่ีสูญเสียในการใช้ลิฟต์ยกรถนั้น สามารถค านวณ 
นระยะเวลาในการใชลิ้ฟตย์กรถเพื่อข้ึนลง โดยพิจารณาจากท่ีจอดรถซ้อนกนัแบบอตัโนมติัท่ีตอ้งใชเ้วลาใน
การยกข้ึน-ลงนานท่ีสุดโดยระบบท่ีจอดรถยนต์อตัโนมติั (Mechanical Parking System) ท่ีทางโครงการได้
เลือกใช้นั้น มีขอ้มูลเฉพาะของระบบท่ีจอดรถอตัโนมติัของโครงการท่ีเลือกใช้เป็นระบบท่ี จอดรถยนต์
อตัโนมติัแบบมีลิฟตย์กรถอตัโนมติัข้ึนลงจ านวน 3 ตวั โดยอาคารจอดรถยนตด์งักล่าวไดอ้อกแบบระบบให้
ลิฟตย์กรถ 1 ตวัสามารถยกรถยนตข้ึ์นเรียงไดอ้ยา่งอิสระ โดยอาคารจอดรถอตัโนมติัตงักล่าวมีความจุในการ
จอดสูงสุดของระบบทั้งส้ิน 120 คนั ยกเวน้ชั้นท่ี 1 จะเป็นชั้นรับส่งรถเขา้-ออกระบบอาคารจอตรถอตัโนมติั 

ซ่ึงการออกแบบการใชง้านระบุวา่ลิฟต์ยกรถแต่ละตวัสามารถยกรถยนตเ์ขา้-ออก
ระบบท่ีจอดรถอตัโนมติัไดอ้ยา่งอิสระ โดยแนวทางการจดัการระบบท่ีจอดรถนั้นจะก าหนการยกรถยนตเ์ขา้-
ออก ให้สัมพนัธ์กับ Trip Rate และการเกิดการเดินทางจริงในชั่วโมงเร่งด่วน ซ่ึงเป็นกรณีเลวร้ายท่ีสุด 
(Worst Case) ของการใช้ท่ีจอดรถยนต์อตัโนมติัดงักล่าวกล่าวคือ ในช่วงเวลาเช้าผูใ้ช้อาคารจะน ารถยนต์
ออกจากโครงการเป็นหลกัและในชัว่โมงเร่งด่วนเยน็ ผูใ้ช้อาคารจะน ารถยนตเ์ขา้จอดในโครงการเป็นหลกั 
ดงันั้นในชัว่โมงเร่งด่วนเชา้ก าหนดให้ใชลิ้ฟตส์ าหรับยกรถออก ทั้งหมดเป็นหลกั และในช่วงชัว่โมงเร่งด่วน
เยน็ก าหนดให้ใช้ลิฟต์ส าหรับยกรถเขา้เป็นหลกั สาเหตุเน่ืองจากพฤติกรรมการใช้ท่ีจอดรถยนต์ของผูพ้กั
อาศยัจะน ารถออกจากโครงการเป็นหลกัในช่วงเวลาเร่งด่วนเช้าและน ารถยนต์เข้าสู่อาคารเป็นหลักใน
ช่วงเวลาเร่งด่วนเยน็ ซ่ึงถนนภายในอาคารสามารถรองรับแถวคอยในการเขา้จอดไดถึ้ง 36 คนั (แบบจอดริม
ถนนทางเดินรถก่อนเขา้สู่อาคารจอดรถยนตอ์ตัโนมติั โดยไม่กระทบต่อการสัญจรภายในโครงการ 

ส าหรับ Spec ของระบบจดรถยนต์อัตโนมัตินั้ น ลิฟต์ ตัวจะใช้เวลาในการยก
รถยนต์เขา้เก็บในอาคาร (Service Time) เฉล่ีย 106 วินาทีต่อคนั (1.77 นาทีต่อคนั) และยกออกจากอาคาร 
(Service Time) เฉล่ีย 106 วินาทีต่อคัน (1.77 นาทีต่อคัน) ดังนั้ น ในกรณีรถเข้าสู่โครงการ ลิฟต์ 1 ตัว
สามารถน ารถเขา้สู่อาคารจอดรถยนต์อตัโนมติัไดจ้  านวน 33 คนั/ชัว่โมง และในกรณีรถออกจากโครงการ 
ลิฟต ์1 ตวัสามารถน ารถออกจากอาคารจอดรถยนตอ์ตัโนมติัไดจ้  านวน 33 คนั/ชัว่โมง 

โดยในช่วงเวลาเร่งด่วนเช้าท่ีมีรถออกจากท่ีจอดรถยนต์อตัโนมติัของโครงการ
สูงสุดจ านวน 33 คนั-รถยนตน์ัง่ (PCU) /ชม. นั้น ความสามารถในการน ารถออกจากอาคารจอตรถสูงสุดของ
ระบบท่ีจอดรถยนต์อตัโนมติัใน 1 ชัว่โมง สามารถน ารถออกไดสู้งสุดจ านวนทั้งส้ิน = I 33 x 3 Iifts] = 99 
คนั/ชัว่โมง ในขณะท่ีในชัว่โมงเร่งด่วนจะมีรถยนตท่ี์จะออกจากอาคารจอดรถยนตอ์ตัโนมติัเพียงแค่ 33 คนั/
ชัว่โมง ดงันั้นระบบท่ีจอดรถยนต์อตัโนมติัดงักล่าวสามารถรองรับการใช้งานในช่วงชัว่โมงเร่งด่วนเช้าได้
เป็นปกติ 

และส าหรับในช่วงเวลาเร่งด่วนเยน็ท่ีมีรถเขา้สู่ท่ีจอดรถยนตอ์ตัโนมติัของโครงการ
สูงสุดจ านวน 25 คนั-รถยนตน์ัง่ (PCU)/ชัว่โมง นั้น ความสามารถในการน ารถเขา้สู่อาคารจอดรถสูงสุดของ
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ระบบท่ีจอดรถยนตอ์ตัโนมติัใน 1 ชัว่โมง สามารถน ารถเขา้ไดสู้งสุดจ านวนทั้งส้ิน - I 33 x 3 lifs] = 99 คนั 
ในขณะท่ีในชัว่โมงเร่งด่วนจะมีรถยนตท่ี์จะเขา้สู่อาคารจอดรถยนตอ์ตัโนมติัเพียง 25 คนั ดงันั้นระบบท่ีจอด
รถยนตอ์ตัโนมติัดงักล่าวสามารถรองรับการใชง้านในช่วงชัว่โมงเร่งต่วนเยน็ไดเ้ป็นปกติ 

เพื่อให้แนวทางการบริหารจดัการการจอดรถในอาคารโดยใช้ระบบท่ีจอดรถยนต์
อตัโนมติัสามารถด าเนินการไดโ้ดยมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด ทางโครงการได้มีมาตรการจดัการจราจรใน
พื้นท่ีจอดรถของโครงการดงัน้ี 

-   อาคารจอดรถอัตโนมัติดังกล่าวจะมีระบบการตรวจสอบข้อมูลการเข้าจอด
รถยนต์ทุกชั้นแบบ Real time เพื่อให้สามารถทราบว่ามีท่ีจอดรถท่ียงัว่าง หรือ
เตม็แลว้ ทุกช่องจอด เพื่อจะไดด้ าเนินการน ารถยนตเ์ขา้จอดไดอ้ยา่งสะดวกโดย
ไม่เกิดการชะงกังนัซ่ึงจะไม่ท าใหเ้สียเวลาและเป็นอุปสรรคในการเขา้จอด 

-   จดัเจา้หน้าท่ีรักษาความปลอดภยัซ่ึงมีความรู้เร่ืองจากจดัการจราจรของระบบ
ประจ ายงัอาคารจอดรถยนต์อตัโนมติั เพื่อคอยอ านวยความสะดวกให้แก่ผูใ้ช้
รถยนตข์องโครงการในการเขา้จอด 

-   โครงการจะจดัเจา้หน้าท่ีไวค้อยให้บริการแก่ผูใ้ช้รถยนต์ท่ีไม่สะดวกและไม่
ประสงค์ท่ีจะขบัรถยนต์เข้า-ออกช่องจอดรถยนต์อตัโนมัติด้วยตนเอง เพื่อ
อ านวยความสะดวกและเพิ่มความสะดวกสบายให้แก่ผูใ้ช้รถยนต์ท่ีเขา้-ออก
อาคาร 

การบริหารจดัการระบบจอดรถอตัโนมติั 
โครงการจดัให้มีท่ีจอดรถแบบอตัโนมติั เป็นระบบจอดรถยนต์แบบ Car Parking 

จดัให้มีลิฟตแ์นวด่ิงยกรถ 3 ตวั รวมจ านวนรถทั้งหมด 120 คนั จากการประเมินค่าบ ารุงรักษาระบบจอดรถ
อตัโนมติัของโครงการ เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดใชเ้ป็นขอ้มูลในการบริหารจดัการระบบฯ ของนิติบุคคล
อาคารชุดในอนาคต บริษทั ปรีดา เรียลเอสเตส จ ากดั เป็นผูรั้บผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดูแสรักษาอุปกรณ์ 
(ค่าแรง และค่าอะไหล่ท่ีตอ้งเปล่ียนทั้งหมด) ในระยะเวลา 10 ปี (ปีท่ี 1 - ปีท่ี 10) เพื่อเป็นการลดค่าใช้จ่าย
ของนิติบุคคลอาคารชุดในการดูแลระบบ โดยจะส่งมอบ Service Contract ใหก้บัทางนิติบุคคลโครงการ 

โดยรายละเอียดการจดัให้มีมาตรการการบริหารจดัการท่ีจอดรถอตัโนมติั เพื่อมิให้
เป็นภาระต่อนิติบุคคลและส่งผลกระทบต่อผูพ้กัอาศยัในอนาคต มีดงัน้ี 

1)    จดัให้มีเจา้หน้าท่ีประจ าอาคารเพื่อดูแล แนะน าขอ้ปฏิบติัการใช้งานระบบ 
จอดรถอตัโนมติัแก่ผูพ้กัอาศยัตลอด 24 ชั่วโมง โดยส าหรับเจ้าหน้าท่ีท่ีมา
ประจ านั้น ทางบริษทัผูติ้ดตั้งระบบจะจดัให้มีเจา้หน้าท่ีมาประจ าท่ีโครงการ 
เพื่ออบรมการแกไ้ขปัญหาเบ้ืองตน้ และให้ความรู้แก่เจา้หน้าท่ีประจ าอาคาร 
และผูพ้กัอาศยัเป็นเวลา 2 เดือน 
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2)    บริษทั ปรีดา เรียลเอสตส จ ากดั เป็นผูรั้บผิดชอบค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษา
อุปกรณ์ (ค่าแรง และค่าอะไหล่ท่ีตอ้งเปล่ียนทั้งหมด) ในระยะเวลา 10 ปี (ปีท่ี 
1 - ปีท่ี 10) หลงัจากส่งมอบระบบฯ ให้กบันิติบุคคลอาคารชุด เพื่อเป็นการลด
ค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดในการดูแลระบบ โดยจะส่งมอบ Sevice 
Contract ใหก้บัทางนิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ 

3)    บริษทั ปรีดา เรียลเอสเตส จ ากตั แจง้ใหผู้ซ้ื้อรับทราบภาระค่าใชจ่้ายส่วนกลาง
ท่ีตอ้งเพิ่มข้ึนในการบริหารจดัการ ดูแลบ ารุงรักษา ระบบจอดรถอตัโนมติั 
ตั้งแต่ปีท่ี 11 เป็นต้นไปโดยจะระบุรายละเอียดค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
ระบบจอดรถอตัโนมติัไวใ้นโบรชวัร์ และแนบไวใ้นสัญญาจะซ้ือจะขาย เพื่อ
ประกอบการตดัสินใจของผูซ้ื้อ 

4)    จดัให้มีการฝึกอบรมเจา้หน้าท่ีของโครงการ และผูใ้ช้งาน โดยฝึกอบรมใน
เร่ืองของขั้นตอนการใช้งานระบบจอดรถ ขอ้ควรรู้ ขอ้ควรระวงั และอ่ืนๆ 
เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีหรือผูใ้ชง้านไดรู้้และเขา้ใจในหลกัการท างานของระบบมาก
ยิ่งข้ึน สามารถใช้งานระบบจอดรถอัตโนมัติได้อย่างปลอดภัยและเต็ม
ประสิทธิภาพ 

5)    จดัให้มีการติดตั้งระบบแจง้เหตุดบัเพลิง (Heat Detector) ระบบระงบัอคัคีภยั 
(Sprinkler) และตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) 

ส าหรับการดูแลรักษาระบบจอดรถมีอย่างต่อเน่ือง และตามอายุการใช้งานของ
อุปกรณ์ต่างๆ มีค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาท่ีจอดรถอตัโนมัติ และการเปล่ียนแปลงอุปกรณ์ท่ีช ารุดใน
ระยะเวลา 10 ปี 

การบริหารจดัการการใชท่ี้จอดรถของโครงการ 
โครงการจะก าหนดให้ผูพ้กัอาศยัในหอ้งชุดพกัอาศยัของโครงการใชท่ี้จอดรถยนต์

แบบอตัโนมติัส่วนท่ีจอดรถของพนกังานและผูช้้บริการหรือผูม้าติดต่อในส่วนห้องชุดส านกังาน และห้อง
ชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) นั้น จะก าหนดท่ีจอดรถไวท่ี้บริเวณชั้นล่างภายนอกอาคาร และชั้นจอดรถ 1A-
1B ของโครงการ ทั้งน้ีโครงการจะแจง้ให้ผูท่ี้สนใจซ้ือโครงการรับทราบเง่ือนไขและ แนวทางการบริหาร
จดัการการใชท่ี้จอดรถของโครงการซ่ึงจะถูกระบุไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดต่อไป 
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2.7 พืน้ทีสี่เขียวและสระว่ายน า้ 
 2.7.1 การจัดพืน้ทีสี่เขียวภายในโครงการ 

โครงการประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศยั ห้องชุดส านักงาน และท้องชุดเพื่อการพาณิชย ์
(ร้านคา้) ซ่ึงมีจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนักงานรวม 2,346 คน โดยจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวรวม 2,421.88 ตาราง
เมตร ทั้งน้ี โครงการไดอ้อกแบบให้มีการปลูกไมย้นืตน้ ไมพุ้่ม และไมค้ลุมดินบริเวณโดยรอบโครงการ ซ่ึง
พื้นท่ีท่ีใช้ในการปลูกจะมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 1 เมตร และไม่อยู่บนงานระบบสาธารณูปโภค งาน
โครงสร้างท่ีอยูใ่ตดิ้น  

ส าหรับการพาจารณาความเพียงพอของพื้นท่ีสีเขียวของโครงการจะพิจารณาตามเกณฑ์
ขอ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ ซ่ึงรายละเอียดดงัน้ี 

1) ข้อก าหนดของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมท่ีได้
ก าหนดให้โครงการอาคารอยู่อาศยัรวม ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยัภายใน
โครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 1 ตารางเมตร ต่อ 1 คน และตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่าง
ไม่น้อยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัให้มีตามเกณฑ์ ทั้งน้ีตอ้งเป็นไมย้ืนตน้
ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างท่ีตอ้งจดัใหมี้ตามเกณฑ ์
โครงการมีจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนักงานโครงการเท่ากบั 2,346 คน จึงตอ้งจดัให้มี

พื้นท่ีสีเขียวรวมไม่นอ้ยกวา่ 2,346 ตารางเมตร โดยจะตอ้งมีพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 1,173 ตารางเมตร 
และตอ้งจดัให้เป็นไมย้ืนตน้ไม่น้อยกว่า 586.50 ตารางเมตร ทั้งน้ี โครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ี
รวม 2,421.88 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 2,346 ตารางเมตร) คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อจ านวนคน
ภายในโครงการ 1.03 ตารางเมตร/คน โดยเป็นพื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง 1,202.05 ตารางเมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 1,173 
ตารางเมตร) และพื้นท่ีปลูกไม้ยืนต้น 951.84 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 586.50 ตารางเมตร) จึงมีความ
สอดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดดงักล่าว 

2)  แผนปฏิบติัการเชิงนโยบายด้านการจดัการพื้นท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอย่างย ัง่ยืน (พ.ศ.
2550) โครงการต้องจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่างท่ี
โครงการตอ้งจดัใหมี้ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
ส าหรับโครงการมีขนาดท่ีดินรวม 6,236 ตารางเมตร ตอ้งมีท่ีว่างภายนอกอาคารตาม

กฎหมายควบคุมอาคารไม่นอ้ยกวา่ 1,870.8 ตารางเมตร (ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีโครงการ) ซ่ึงตอ้งจดัให้มีพื้นท่ี
สีเขียวย ัง่ยืนในท่ีว่างภายนอกอาคารไม่น้อยกว่า 935.40 ตารางเมตร (คิดเป็นร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่างตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร) ทั้งน้ีโครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนในท่ีวา่งภายนอกอาคาร 951.84 ตารางเมตร 
(ไม่น้อยกว่า 935.40 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 50.88 ของท่ีว่างตามกฎหมายควนคุมอาคาร จึงมีความ
สอดคลอ้งกบัแผนปฏิบติัการดงักล่าว 
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2.7.2 การจัดการสระว่ายน า้ภายในโครงการ 
โครงการไดจ้ดัให้มีสระวา่ยน ้ าเพื่อให้บริการแก่ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการตั้งอยูบ่ริเวณชั้น

ท่ี 10 จ านวน 1 แห่ง ขนาดพื้นท่ีสระวา่ยน ้ า (ไม่รวมลานสระ) ประมาณ 260 ตารางเมตร และบริเวณสระวา่ย
น ้ าจดัให้มีห้องน ้ าแยกชาย - หญิง อย่างชดัเจน โครงการมีการจดัการสระว่ายน ้ า เพื่อควบคุมคุณภาพน ้ าใน
สระให้ถูกสุขลกัษณะ และไดม้าตรฐานทางดา้นสุขาภิบาล โดยเสนอมาตรการจดัการสระวา่ยน ้ าให้เป็นไป
ตามค าแนะน าของคณะกรรมการสาธารณสุข ฉบบัท่ี 1/2550 เร่ือง ควบคุมกิจการสระวา่ยน ้ าหรือกิจกรรม
อ่ืนๆ โดยมีมาตรการในการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบ
คุณภาพส่ิงแวดลอ้ม เพื่อป้องกนัและลดผลกระทบดงักล่าว ดงัน้ี 

มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบดา้นโครงสร้างสระวา่ยน ้า มีดงัน้ี 
(1) โครงสร้างสระวา่ยน ้ า พื้น ผนงัไม่ให้มีรอยแตกหรือรอวร่ัวซึม โดยให้สระวา่ยน ้ าอยูใ่น

สภาพดีอยูเ่สมอ 
(2) จดัใหมี้รางระบายน ้าลน้ใหมี้ฝาปิด แขง็แรงอยูใ่นสภาพดี และไม่มีน ้าลน้ออกจากราง 
(3) จดัใหมี้หอ้งเปล่ียนเส้ือผา้ ตูเ้ก็บส่ิงของ ท่ีวางหรือเก็บรองเทา้ ส าหรับผูใ้ชบ้ริการ 
(4) จดัใหมี้หอ้งน ้าและหอ้งส้วมแยกจากกบัใหบ้ริการในบริเวณสระวา่ยน ้า 
(5) จดัให้มีหลอดไฟ/แสงสวา่งให้เพียงพอทัว่บริเวณสระวา่ยน ้ า เพื่อให้มองเห็นไดช้ดัเจน 

ในกรณีท่ีมีการเปิดใชส้ระวา่ยน ้าในเวลากลางคืน 
(6) จดัใหมี้อ่างลา้งมือ ท่ีลา้งเทา้ และบริเวณลา้งตวัก่อนลงสระวา่ยน ้า 
 
มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบดา้นความปลอดภยัและอุบติัเหตุจากการจมน ้ าบริเวณ
สระวา่ยน ้า อาทิ 
(1) จดัให้มีอุปกรณ์ช่วยชีวติประจ าสระวา่ยน ้า เช่น โฟมช่วยชีวติ ห่วงชูชีพ ไมช่้วยชีวติและ

ชุดปฐมพยาบาล ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีพร้อมใชง้านไดต้ลอดเวลาไว ้
(2) จดัให้มีป้ายบอกความลึกของสระวา่ยน ้ าให้อยูใ่นสภาพดีและสามารถมองเห็นไดอ้ยา่ง

ชดัเจน 
(3) ก าหนดใหมี้เจา้หนา้ท่ีประจ าสระวา่ยน ้าตลอดเวลาท่ีเปิดให้บริการ เพื่อควบคุมดูแลและ

ให้ความช่วยเหลือในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน ทั้ งน้ี เจ้าหน้าท่ีประจ าสระว่ายน ้ าต้องมี
ความรู้เก่ียวกบัคารปฐมพยาบาลเบ้ืองตน้ไตอ้ยา่งถูกวธีิ 

(4) ก าหนดให้มีขอ้ปฏิบติัส าหรับผูท่ี้มาใช้บริการติดไวใ้นบริเวณสระว่ายน ้ าให้มองเห็น
ชดัเจนอาทิเช่น 
-   ตอ้งสวมชุดวา่ยน ้าท่ีสะอาด 
-   ตอ้งช าระลา้งร่างกายก่อนลงสระทุกคร้ัง 
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-   ผูท่ี้เป็นโรคตาแดง โรคผิวหนัง เป็นหวดั หูน ้ าหนวก หรือโรคติดต่ออ่ืนๆ ห้ามลง
เล่นในสระวา่ยน ้า 

-   หา้มน าสัตวเ์ล้ียงเขา้มาในบริเวณสระวา่ยน ้า 
-   หา้มน าอาหาร และเคร่ืองด่ืม หรือขวดแกว้ เขา้ภายในพื้นท่ีสระวา่ยน ้า 
-   เด็กอายตุ  ่ากวา่ 10 ปี ตอ้มีผูป้กครองหรือผูฝึ้กสอนคอยดูแล 
-   วธีิการปฐมพยาบาลช่วยคนจมน ้า 
 
มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบดา้นคุณภาพน ้าในสระวา่ยน ้า มีดงัน้ี 
(1) ตรวจสอบและท าความสะอาดสระวา่ยน ้าและพื้นท่ีโดยรอบอยา่งสม ่าเสมอ 
(2) จดัให้มีอุปกรณ์ เคร่ืองมือส าหรับใช้ท าความสะอาดสระว่ายน ้ า ไดแ้ก่ เคร่ืองดูด

ตะกอน แปรงขดั สระชนิดลวดทองเหลืองและพลาสติก รวมทั้งตะแกรงชอ้นวสัดุ
แขวนลอย 

(3) จดัใหมี้ผูค้สบคุมดูและ ซ่ึงผา่นการฝึกอบรมดูแลคุณภาพน ้าในสระวา่ยน ้าตามหลกั
สุขาภิบาลส่ิงแวดล้อม เพื่อให้มีความรู้เก่ียวกบัควบคุมคุณภาพน ้ าและการดูแล
รักษาสระวา่ยน ้า 

 
2.8 การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแผ่นดินไหว 

กฎกระทรวง เร่ือง ก าหนดการรับน ้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคารและพื้นดินท่ี
รองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว พ.ศ.2550 ก าหนดให ้“พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 
จดัเป็นพื้นท่ีบริเวณท่ี 1 โดยพื้นท่ีหรือบริเวณดงักล่าวเป็นดินอ่อนมากท่ีอาจไดรั้บผลกระทบจากแผน่ดินไหว
ระยะไกล” และตามขอ้ค าหนดในกฎกระทรวง ขอ้ 3 (1) ระบุวา่ “อาคารมีความสูงตั้งแต่สิบห้าเมตรข้ึนไป 
ต้องออกแบบอาคารเพื่อรองรับแผ่นดินไหว” ดังนั้ น ในการออกแบบอาคารโครงการ ซ่ึงตั้ งอยู่ท่ีถนน
ประดิพทัธ์ แขวงพญาไท เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร ซ่ึงจะพฒันาเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) สูง 
48 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ขนาดความสูง 48 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบั
สูงสุด 166.15 เมตร ผูอ้อกแบบจึงตอ้งออกแบบโครงสร้างอาคารให้สามารถรองรับการเกิดแผน่ดินไหวตาม
กฎกระทรวงดงักล่าว 

การออกแบบโครงสร้างอาคารของโครงการ ไดอ้อกแบบโดยค านึงถึงโครงสร้างในการด้านแรง
แผ่นดินไหว และความปลอดภยัเก่ียวกบัแผ่นดินไหวไวแ้ล้ว ซ่ึงมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสร้าง
อาคารท่ีสอดคลอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 49 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และอา้งถึงประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนท่ี 86 ก หนา้ 20 ขอ้ 6 ถึง ขอ้ 12 ประกาศเม่ือวนัท่ี 30 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2550 เก่ียวกบักฎกระทรวงเร่ือง การก าหนดการรับน ้าหนกั ความตา้นทาน ความคงทนของ
อาคาร และพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว ทั้ งน้ี โครงการได้
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ออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรงแผน่ดินไหว โดยใชว้ิธีการค านวณตามมาตรฐานการออกแบบอาคาร
ดา้นการสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว (มยผ.1302) ของกรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย ปี 
พ.ศ. 2552  
 
2.9 การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 

โครงการได้ออกแบบให้สอดคล้องตามกฎกระทรวง เร่ืองก าหนดประเภท หรือขนาตของอาคาร 
และมาตรฐาน หลกัเกณฑ์ และวิธีการในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ. 2552 โดยผลการ
ประเมินค่าศกัยภาพการใชพ้ลงังานรวมของอาคารผา่นเกณฑ์การอนุรักพลงังานของอาคารควบคุม ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2550 ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา เล่ม 126 ตอนท่ี 12ก วนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2552 พบว่า ค่าการถ่ายเทของผนังด้านนอกของอาคาร 
โครงการ (OTTV มีค า 23.23 วตัต์/ตารางเมตร (ค่ามาตรฐานไม่เกิน 30 วตัต์/ตารางเมตร) และค่าการถ่ายเท
ความร้อนของชั้นหลงัคา (RITV) เท่ากบั 7.08 วตัต/์ตารางเมตร (ค่ามาตรฐานไม่เกิน 10วตัต/์ตารางเมตร)  
 
2.10 รายละเอยีดการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ทรัพย์ส่วนกลาง และการบริหารอาคารภายในโครงการ 

การบริหารจดัการดูแลรักษาอาคารชุดเป็นอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดภายใตข้อ้บงัคบัใน
พระราชบญัญติัอาคารชุด โดยการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุด
เป็นไปตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม ตามมาตรา 35/2 ของพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2551
เพื่อเขา้มาท าหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษาทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเป็นทรัพยท่ี์มีไวเ้พื่อใช้ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับ
เจา้ของห้องชุดทุกห้องให้สามารถใชง้านไดต้ามปกติ และอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา จดัให้มีการ
ดูแลรักษาความปลอดภยัหรือความสงบเรียบร้อยภายในอาคาร รวมถึงการให้บริการผูพ้กัอาศยัร่วมกัน
เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย โดยไม่ขดัต่อผลประโยซน์และไม่ละเมิดสิทธิของผูพ้กัอาศยัท่านอ่ืน 
เป็นตน้ 

โครงการเป็นอาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 48 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องชุดทั้งส้ิน 558 
ห้อง ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศัย 524 ห้อง ห้องชุดส านักงาน 29 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิ ชย ์
(ร้านคา้) 5 ห้อง และท่ีจอดรถ 335 คนั (ไม่รวมท่ีจอดรถสาธารณะ 4 คนั) มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบั
พื้นท่ีดินรวม 49,570.65 ตารางเมตร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นดาดฟ้า 165.89 เมตร และ
ถึงระดบัสูงสุด 166.15 เมตร 

ทั้งน้ี โครงการวางแผนในการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล โดยห้องส านักงานนิติ
บุคคลอาคารชุดตั้งอยูท่ี่บริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคารโครงการ ขนาดพื้นท่ี 23.17 ตารางเมตร มีรายละเอียดดงัน้ี 

(1)   รายการทรัพย์สินส่วนกลาง และทรัพย์สินส่วนบุคคล 
ส าหรับการจดทะเบียนทรัพยสิ์นของโครงการนั้น ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 

สามารถจ าแนกทรัพยสิ์นของโครงการไดเ้ป็น 
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-   ทรัพยส่์วนบุคคล หมายถึง ห้องชุดพกัอาศยั 524 ห้อง ห้องชุดส านกังาน 29 ห้อง และห้อง
ชุดเพื่อการพาณิชย ์(ร้านคา้) 5 หอ้ง ซ่ึงจดัไวใ้หเ้ป็นทรัพยส่์วนบุคคลของเจา้ของหอ้งแต่ละราย 

-   ทรัพยส่์วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดิน
หรือทรัพยสิ์นอ่ืนมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนัส ารับเจา้ของร่วม ประกอบดว้ยรายการต่างๆ ดงัน้ี 

ขอ้ท่ี 1 ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
1.1 โฉนดท่ีดดินเลขท่ี 3338 และ 3321 แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร เน้ือท่ี

ประมาณ 3 ไร่ 3 งาน 59 ตารางวา 
ขอ้ท่ี 2 อาคารโครงสร้าง ส่ิงก่อสร้าง และทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
2.1 โครงสร้างและส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อป้องกนัความเสียหายต่ออาคาร 

2.1.1 ฐานราก เสา คาน พื้น RC slab 
2.1.2 หลงัคา 
2.1.3 ดาดฟ้า 
2.1.4 ร้ัวรอบโครงการ 

2.2 อาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) เป็นคอนกรีตเสริมเหล็กสูง สูง 48 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร 
2.3 ส่วนของอาคารท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 

2.3.1 พื้นท่ีทางเดินภายในและภายนอกอาคาร 
2.3.2 โถง LOBBY ชั้น 1 
2.3.3 บนัไดระหวา่งชั้นและโถงบนัได 
2.3.4 ประตูทางเขา้ออก ภายในอาคาร 
2.3.5 ป้ายอาคารชุด 

2.4 ระบบต่างๆ และเคร่ืองมือเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 
2.4.1 ระบบสัญญาณโทรทศัน์รวม พร้อมอุปกรณ์ 
2.4.2 ระบบสัญญาณโทรศพัท ์1 สายนอก 

 (ลูกคา้เป็นผูข้อเบอร์โทรศพัทเ์อง 1 สายใน PABX) 
2.4.3 ระบบโทรทศัน์วงจรปิด พร้อมอุปกรณ์ 
2.4.4 ระบบป้องกนัอคัคีภยั พร้อมอุปกรณ์ 
2.4.5 ระบบประปา 
2.4.6 ระบบบ าบดัน ้าเสีย พร้อมอุปกรณ์ 
2.4.7 ระบบล่อฟ้า พร้อมอุปกรณ์ 
2.4.8 หมอ้แปลงไฟฟ้า 
2.4.9 เคร่ืองป๊ัมน ้าดบัเพลิง 
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2.4.10 ลิฟต์โดยสาร 3 ชุด ลิฟต์ดบัเพลิง 1 ชุด (ส่วนพกัอาศยั), ลิฟต์โดยสาร 3 ชุด (ส่วน
ส านกังาน) 

2.4.11 ระบบไฟฟ้าแสงสวา่งทางเดินภายใน และภานนอกอาคาร พร้อมอุปกรณ์ 
2.4.12 ระบบปรับอากาศส่วนกลาง 
2.4.13 แผงป้ายช่ืออาคารชุด ป้ายสัญลักษณ์ต่างๆ ภายในและภายนอกอาคาร พร้อม

อุปกรณ์ 
2.5 สถานท่ีและทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 

2.5.1 หอ้งควบคุมระบบต่างๆ และหอ้งช่าง พื้นท่ี 24.64 ตารางเมตร 
2.5.2 หอ้งชาร์ประบบต่างๆ 
2.5.3 หอ้งพกัขยะประจ าชั้น 
2.5.4 หอ้งพกัขยะมูลฝอย 
2.5.5 ท่ีจอดรถส่วนกลางทั้งส้ิน 335 คนั และท่ีจอดรถสาธารณะ 4 คนั 
2.5.6 สวนหยอ่มบริเวณชั้นล่าง 
2.5.7 พื้นท่ีจดัสวนบนอาคาร ชั้น 10,17,18,48 
2.5.8 ส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด พื้นท่ี 23.17 ตารางเมตร 
2.5.9 สระวา่ยน ้า และหอ้งน ้า บริเวณชั้น 10 
2.5.10 หอ้งออกก าลงักาย ชั้น 10 
2.5.11 ห้องน ้ าส่วนกลางชั้ นท่ี 1(1A-1B), 2A-2B, 3A-3B, 4A-4B, 5A-5B, 7A-7B, 8A-

8B, 9A 
2.5.12 หอ้งเคร่ืองไฟฟ้าชั้น 1 
2.5.13 หอ้งเคร่ืองป๊ัมน ้าชั้น 1 

 

(2)   การบริหารจัดการทีจ่อดรถภายในโครงการ 
ท่ีจอดรถทั้งหมดภายในโครงการถือเป็นทรัพยส่์วนกลาง จะอยูภ่ายใตก้ารควบคุมดูแลของนิติ

บุคคลอาคารชุด โดยไม่ไดจ้ดัใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของหอ้งชุดแต่อยา่งใด 

 

(3)   การบริหารจัดการ 
การด าเนินการของโครงการมีรูปแบบการให้บริการเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) โดยใช้

บุคลากรท่ีใหบ้ริการร่วมกนัและแบ่งโครงสร้างการบริหาร การบริหารจดัการต่างๆ ภายในโครงการจะอยูใ่น
ความรับผิดชอบของผูจ้ ัดการนิติบุคคลอาคารชุด โดยส่วนงานควบคุมดูแลระบบสาธารณูปโภค และ
สุขาภิบาลส่ิงแวดลอ้มต่างๆ ได้แก่ ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบระบายน ้ า การจดัการมูลฝอย ฯลฯ จะอยู่ใน
ความรับผดิชอบของฝ่ายวศิวกรรม และสุขาภิบาลส่ิงแวดลอ้ม 
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2.11 การด าเนินการก่อสร้างโครงการ 
2.11.1 ขั้นตอนในการก่อสร้าง 

สภาพพื้นท่ีโครงการปัจจุบนัเป็นท่ีตั้งของอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น อาคารคอนกรีต สูง 3 
ชั้น และพื้นคอนกรีต ซ่ึงจะด าเนินการร้ือถอนภายหลงัได้รับมติเห็นชอบจากคณะกรรมการผูช้  านาญการ
พิจารณารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม และได้รับอนุญาตร้ือถอนและก่อสร้างอาคารจาก
กรุงเทพมหานคร โดยคาดว่าจะใช้ระยะเวลาประมาณ 36 เดือน นบัตั้งแต่ขั้นตอนการร้ือถอนอาคารและส่ิง
ปลูกสร้างเดิม พร้อมปรับพื้นท่ีจนถึงการก่อสร้างอาคารแลว้เสร็จสมบูรณ์ รายละเอียดมีดงัน้ี 

1) การร้ือถอนอาคารและเตรียมพื้นท่ี โครงการจะร้ือถอนอาคารเดิมท่ีอยู่บนพื้นท่ี
โครงการ โดยวิธีร้ือถอนท่ีโครงการพิจารณาเลือกใช้ คือ การเจาะและทุบอาคาร ซ่ึงแบ่งการร้ือถอนเป็น 2 
ระยะ โดยจะใชร้ะยะเวลาประมาณ 1 เดือน ไดแ้ก่ 

 ระยะท่ี 1 ใช้ระยะเวลาประมาณ 15 วนั จะร้ือถอนอาคารเดิม ในช่วงการปรับ
พื้นท่ีเพื่อเตรียมงานก่อสร้าง โดยจะร้ืออาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น บริเวณดา้นทิศใต ้
และอาคารคอนกรีต สูง 3 ชั้น บางส่วน โดยอาคารเดินมในพื้นท่ีโครงการส่วน
เหลือโครงการจะน ามาใช้ประโยชน์เป็นส านักงานสนาม และเก็บของในงาน
ก่อสร้าง 

 ระยะท่ี 2 ใช้ระยะเวลาประมาณ 15 วนั จะร้ือถอนอาคารส่วนท่ีเหลือทั้งหมด 
ในช่วงงานโครงสร้างอาคาร 

2) งานโครงสร้างใตดิ้นและท าฐานราก ประกอบดว้ย งานขดุ งานดิน งานเสาเขม็ โดยงาน
เสาเข็มจะเป็นเสาเข็มเจาะแบบเปียก (Wet Process) ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 1.0 เมตร 1.2 เมตร และ 1.5 
เมตร ซ่ึงคาดวา่จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 4 เดือน ส าหรับในการป้องกนัการพงัทลายของดินอาจเกิดจากการ
ขดุดินเพื่อท าฐานรากและก่อสร้างงานระบบท่ีฝังอยูใ่ตดิ้น เช่น ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น ระบบบ าบดัน ้าเสีย บ่อหน่วง
น ้า เป็นตน้ โดยโครงการติดตั้งระบบป้องกนัดินชนิด Pile Wall คอนกรีตเสริมเหล็ก และท าค ้ายนั (Bracing) 
เพื่อป้องกนัการเคล่ือนตวัของดินสู่พื้นท่ีขา้งเคียง 

3) งานโครงสร้างอาคาร และงานวิศวกรรมงานระบบ ประกอบดว้ย งานคอนกรีต เหล็ก
เสริม งานผนัง งานพื้นติดตั้งระบบต่างๆ เช่น ระบบสุขาภิบาล ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต์
ระบบป้องกนัอคัคีภยั ฯลฯ จะด าเนินการในช่วงเดียวกบังานโครงสร้างอาคาร และงานสถาปัตยกรรม คาดวา่
จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 23 เดือน 

4) งานสถาปัตยกรรมและงานตกแต่ง ไดแ้ก่ ไมแ้บบ งานผนงั งานพื้น งานเพดาน ประตู
หน้าต่าง สุขภณัฑ์ และงานสี รวมถึง งานถนน งานปลูกตน้ไม ้งานจดัสวน และการจดัเก็บรายละเอียดของ
งานและเตรียมความพร้อมของอาคารส าหรับเปิดด าเนินการ คาดวา่จะใชร้ะยะเวลาประมาณ 20 เดือน 
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นอกจากน้ี ในช่วงร้ือถอน และก่อสร้าง อาจส่งผลกระทบต่อผูพ้กัอาศยัในบริเวณใกล ้
เคียงโครงการจึงไดจ้ดัให้มีแผนในการรับเร่ืองร้องเรียนและแกไ้ขปัญหาขอ้ร้องเรียนท่ีเกิดข้ึนจากการพฒันา
โครงการโดยมีช่องทางในการรับเร่ืองร้องเรียน 5 ช่องทาง ไดแ้ก่ บริเวณพื้นท่ีโครงการ โทรศพัท์ โทรสาร 
จดหมาย และส านกังานเขตพญาไท เม่ือไดรั้บเร่ืองร้องเรียนโครงการจะรีบด าเนินการตรวจสอบและคน้หา
สาเหตุของขอ้ร้องเรียน และแจง้การแกปั้ญหาให้ผูร้้องเรียนทราบ หลงัจากนั้นผูรั้บเหมาหรือผูเ้ก่ียวขอ้งเร่ง
แกปั้ญหา ในกรณีท่ีแกไ้ขปัญหายงัไม่แลว้เสร็จจะแจง้ความคืบหน้าให้ผูร้้องเรียนทราบจนแกไ้ขแลว้เสร็จ 
ส าหรับกรณีท่ีมีผูร้้องเรียนไปยงัส านักงานเขตพญาไท จตัให้มีผูป้ระสานงานกบัส านักงานเขตเดือนละ 1 
คร้ัง และรีบด าเนินการแกใ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนอยา่งเร่งด่วน  
 

 2.11.2 คนงานก่อสร้างและทีพ่กั 
พนักงาน/คนงานก่อสร้างโครงการ ประกอบด้วย วิศวกร ช่างเทคนิค ช่างปูน ช่างเช่ือม 

ช่างเหล็ก กรรมกร ฯลฯ จ านวนคนงานจะผนัแปรตามลกัษณะของงานก่อสร้าง โดยงานสถาปัตยกรรมจะใช้
คนงานสูงสุดประมาณ 150 คน/วนั คนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัท่ีบา้นพกัคนงานของผูรั้บเหมา อยูน่อกพื้นท่ี
โครงการ เป็นการท างานแบบเชา้มา-เยน็กลบั ส่วนภายในพื้นท่ีก่อสร้าง จะมีการจดัผงับริเวณ ประกอบดว้ย 
พื้นท่ีก่อสร้างอาคารส านกังานชัว่คราว อาคารเก็บวสัดุก่อสร้าง และพื้นท่ีจอดรถ เป็นตน้  

ทั้งน้ี โครงการอยูใ่นระหวา่งการหาผูรั้บเหมาก่อสร้าง ดงันั้นจึงไม่สามารถระบุท่ีพกัคนงาน
ได้ อย่างไรก็ตาม โครงการได้ก าหนดมาตรฐานบา้นพกัคนงานและขอ้ก าหนดท่ีจะเป็นมาตรการในการ
ป้องกนัผลกระทบต่อชุมชน ซ่ึงเป็นไปตาม “มาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารชั่วคราวส าหรับคนงาน
ก่อสร้างและสถานรับเล้ียงเด็กก่อนวยัเรียน” (มาตรฐานว.ส.ท.) ซ่ึงสามารถรองรับความตอ้งการของคนงาน
ก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอโดยจะระบุลงในสัญญาวา่จา้งใหผู้รั้บเหมาก่อสร้างปฏิบติัตามดงัน้ี  
 

2.11.3 ระบบสาธารณูปโภคในช่วงการก่อสร้าง 
1)   น า้ใช้ 

น ้ าใช้ระยะก่อสร้าง โครงการจะใช้น ้ าจากการประปานครหลวง ส านักงานประปา
สาขาพญาไท โดยจะติดตั้งมิเตอร์รับน ้ าเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ ซ่ึงน ้ าใชใ้นระยะก่อสร้างสามารถจ าแนกเป็น 2 
ประเภท คือ 

(1) น ้ าใช้ส าหรับพื้นท่ีก่อสร้าง ส่วนใหญ่จะมาจากการใช้น ้ าของคนงานก่อสร้าง เพื่อ
การช าระลา้งหอ้งน ้าหอ้งส้วม และการท าความสะอาดพื้นท่ีหลงัเลิกงาน โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

(1.1) น ้าใชข้องคนงานก่อสร้าง 
จ านวนคนงาน  = 150 คน 
อตัราการใชน้ ้า  = 50 ลิตร/คน/วนั 
(ม าต ร ฐ าน ขั้ น ต ่ า ท่ี ก าห น ด โ ด ย ส านั ก ง าน น โ ย บ าย แ ล ะ แ ผ น

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม กรณีคนงานพกันอกโครงการ) 
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ดงันั้น ปริมาณน ้าใช ้  = (150 x 50) / 1,000 
    = 7.5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

(1.2) น ้ าใชใ้นกิจกรรมการก่อสร้าง เช่น ผสมปูนซีเมนตแ์ละบ่มคอนกรีต ท าความ
สะอาดเคร่ืองมือ เคร่ืองใชต่้างๆ เป็นตน้ โดยคาดวา่ในส่วนน้ีจะมีประมาณ 5 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 

ตงันั้น ความตอ้งการใช้น ้ าส าหรับพื้นท่ีก่อสร้างโครงการทั้งหมด มีปริมาตร 12.5 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั ซ่ึงผูรั้บเหมาจะจดัให้มีถงัน ้ าส ารองน ้ าส าหรับใชข้องคนงาน ปริมาตรรวม ลูกบาศกเ์มตร/
วนั เพื่อส ารองน ้าใชไ้ม่นอ้ยกวา่ 1 วนั 

(2) น ้าใชส้ าหรับบา้นพกัคนงานก่อสร้าง 
จ านวนคนงาน   = 150 คน 
อตัราการใชน้ ้า   = 200 ลิตร/คน/วนั 
ดงันั้น ปริมาณน ้าใช ้  = (150 x 200) / 1,000 
     = 20 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
ดงันั้น ความตอ้งการใช้น ้ าทั้งหมดส าหรับบา้นพกัคนงานก่อสร้าง มีปริมาตร 30 

ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงผูรั้บเหมาจะจดัให้มีถงัน ้ าส ารองน ้ าส าหรับใชข้องคนงาน ปริมาตรรวม 30 ลูกบาศก์เมตร 
เพื่อส ารองน ้าใชไ้ม่นอ้ยกวา่ 1 วนั 

2)   การบ าบัดน า้เสีย 
ปริมาณน ้าเสียคิดเป็นประมาณร้อยละ 80 ของปริมาณน ้ าใช ้ดงันั้นจึงคาดวา่จะมีปริมาณ

น ้าเสียในระยะก่อสร้างโดยแบ่งเป็นพื้นท่ีก่อสร้างและบา้นพกัคนงานก่อสร้าง ดงัน้ี 
(1) น ้ าเสียส าหรับพื้นท่ีก่อสร้าง ปริมาณน ้ าเสียนระยะก่อสร้างประมาณร้อยละ 80 ของ

ปริมาณน ้ าใช ้ดงันั้น จึงคาดวา่จะมีปริมาณน ้ าเสียระหว่างก่อสร้าง  ลูกบาศก์เมตร/วนั (7.5 x 80 /100) โดย
โครงการไดก้ าหนดให้มีการบ าบดัน ้ าเสียดงักล่าวก่อนระบายลงสู่บ่อพกัดา้นหนา้โครงการ ทั้งน้ีระบบบ าบดั
น ้าเสียในระยะก่อสร้างจะเป็นลกัษณะถงัส าเร็จรูป โดยใชร้ะบบบ าบดัน ้าเสียแบบเติมอากาศ สามารถรองรับ
น ้ าเสียไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 6 ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยโครงการเลือกใชถ้งับ าบดัน ้ าเสียขนาด 25 ลูกบาศก์เมตร/วนั 
ประสิทธิภาพในการบ าบดัให้น ้ าทิ้งมีค่าบีโอระบายออกไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายน ้ าออกสู่ทอ
ระบายน ้ าริมถนนสาธารณะบริเวณดา้นหนา้โครงการ โดยโครงการไดจ้ดัใหมี้หอ้งน ้ าส าหรับคนงานก่อสร้าง
จ านวน 20 หอ้ง 

(2) น ้าเสียส าหรับบา้นพกัคนงานก่อสร้าง 
จ านวนคนงาน   = 150 คน 
ปริมาณน ้าใช ้   = 30 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
ดงันั้น ปริมาณน ้าเสีย  = (30 x 80) / 100 
     = 24 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
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ดงันั้น ก าหนดใหผู้รั้บเหมาจดัใหมี้ระบบบ าบดัน ้าเสีย ท่ีรองรับน ้ าเสียไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 
24 ลูกบาศก์เมตร/วนั มีประสิทธิภาพในการบ าบดัให้น ้ าทิ้งมีค่าบีโอดีระบายออกไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร 
ก่อนระบายน ้าออกสู่ท่อระบายน ้าต่อไป 

3)   การระบายน า้ 
ในช่วงการก่อสร้างโครงการ กรณีท่ีฝนตกอาจก่อให้เกิดการชะลา้งตะกอนดินภายใน

พื้นท่ีโครงการไปยงับริเวณข้างเคียง อนัจะเป็นสาเหตุให้ท่อระบายน ้ าอุดตัน ตงันั้ น พื้นท่ีโครงการจะ
ก าหนดให้ผูรั้บเหมาจดัให้มีการควบคุมการระบายน ้ าโดยให้มีรางระบายน ้ าชั่วคราวเพื่อใช้ในระหว่าง
ก่อสร้างโดยรอบพื้นท่ีโครงการเพื่อรวบรวมน ้ าเขา้สู่บ่อพกั/บ่อตกัตะกอนดิน เพื่อให้เศษดินตกตะกอน ก่อน
ระบายออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนประดิพทัธ์ต่อไป 

นอกจากน้ี โครงการจดัให้มีการท าความสะอาดบ่อพกั/บ่อตกัตะกอนดินทุกๆ สัปดาห์ 
เพื่อป้องกนัการอุดตนัและการสะสมดินตะกอน 

4)   การใช้ไฟฟ้า 
ในระหว่างการก่อสร้างโครงการจะใช้บริการไฟฟ้า จากการไฟฟ้านครหลวงเขต 

สามเสน โดยจะติดตั้งมิเตอร์ไฟฟ้าชัว่คราว ส าหรับใช้ในกิจกรรมการก่อสร้าง ซ่ึงการไฟฟ้านครหลวงเขต
สามเสน มีความสามารถในการให้บริการไดอ้ยา่งทัว่ถึง ดงันั้น จึงสามารถให้บริการแโครงการในช่วงการ
ก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอ 

5)   การป้องกนัอคัคีภัย 
กิจกรรมการก่อสร้างมีการใช้น ้ ามันเช้ือเพลิงหรือแก๊ส ส าหรับเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 

เคร่ืองจกัรกลหรืองานก่อสร้างในบางขั้นตอน เช่น งานเช่ือม ฯลฯ ตงันั้น ผูรั้บเหมาจึงตอ้งมีมาตรการจดัเก็บ
เช้ือเพลิงในพื้นท่ีท่ีปลอดภยั จดัเก็บเศษวสัดุท่ีติดไฟได้ง่ายให้เป็นระเบียบ และอยู่ห่างจากแหล่งเช้ือเพลิง 
รวมถึงการจดัหาอุปกรณ์ดบัเพลิงไวป้ระจ าพื้นท่ีก่อสร้าง จะสามารถป้องกนัผลกระทบดา้นอคัคีภยัได ้

ทั้งน้ี โครงการจะติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ ชนิดผงเคมีแห้ง (Dry Chemical) โดย
ให้มี 1 เคร่ือง ทุกระยะเขา้ถึงไม่เกิน 23 เมตร แต่ไม่นอ้ยกวา่ชั้นละ 1 เคร่ือง การติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือ
ถือน้ีตอ้งติดตั้งให้ส่วนบนสุดของตวัเคร่ืองสูงจากระดบัพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร ในท่ีมองเห็น สามารถ
อ่านค าแนะน าการใชไ้ดแ้ละสามารถขา้ใชส้อยไดส้ะดวก และตอ้งอยูใ่นสภาพท่ีใชง้านไดต้ลอดเวลา แบบ
แปลนแสดงต าแหน่งท่ีตั้งถงัดบัเพลิงในแต่ละชั้นอาคารในช่วงการก่อสร้าง  
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 2.11.4 การจราจร 
ในระยะก่อสร้าง ผูรั้บเหมาจะขนส่งเคร่ืองจกัร/วสัดุอุปกรณ์อสร้างเขา้สู่โครงการ โดยใช้

เส้นทางหลกัผ่านถนนก าแพงเพชร 5  ถนนประดิพทัธ์ ถนนพระรามท่ี 6 โดยจะมีปริมาณจราจรเพิ่มข้ึน
เน่ืองจากรถรับ-ส่งพนกังาน รวมถึงรถขนยา้ยเคร่ืองจกัร วสัดุก่อสร้าง เท่ากบั 60 คนั-รถยนตน์ัง่ (PCU)/วนั 
โดยปริมาณจราจรดงักล่าวจะกระจายปริมาณไปตามชัว่โมงการท างานหลกัดงัน้ี 

-   การขนส่งเจา้หน้าท่ีและคนงาน จะขนส่งเขา้หน่วยงานก่อนช่วงเวลา 7.00 น. และออก
จากโครงการในช่วงหลงัเวลา 20.00 น. ซ่ึงเป็นช่วงนอกเวลาเร่งด่วน 

-   การขนส่งวสัดุก่อสร้าง ขนดิน และขนส่งเคร่ืองจกัรหนัก จะขนส่งเขา้หน่วยงานใน
ช่วงเวลา 22.00 - 4.00 น. ซ่ึงเป็นช่วงนอกเวลาเร่งด่วนและไม่มีการท างานในหน่วยงาน
ในช่วงเวลาดงักล่าว 

-   การขนส่งคอนกรีตจะขนส่งในช่วงเวลา 10.00 - 15.00 น. โดยรถขนส่งคอนกรีตจะใชร้ถ 
10 ล้อ ซ่ึงช่วงเวลาดังกล่าวเป็นช่วงเวลาท างานท่ีอยู่นอกช่วงเวลาเร่งด่วนเพื่อลด
ผลกระทบต่อสภาพการจราจรภายนอก 

 

 2.11.5 การจัดการมูลฝอยระยะร้ือถอน 
มูลฝอยกจิกรรมการร้ือถอนอาคารเดิมในพืน้ทีโ่ครงการ 
สภาพพื้นท่ีโครงการปัจจุบนัเป็นท่ีตั้งของอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น อาคารคอนกรีต สูง 3 ชั้น 

และพื้นตอนกรีต ซ่ึงจะด าเนินการร้ือถอนภายหลังได้รับมติเห็นชอบจากคณะกรรมการผูช้  านาญการ
พิจารณารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม และได้รับอนุญาตร้ือถอนและก่อสร้างอาคารจาก
กรุงเทพมหานคร โดยคาดว่าจะใช้ระยะเวลาประมาณ 36 เดือน นบัตั้งแต่ขั้นตอนการร้ือถอนอาคารและส่ิง
ปลูกสร้างเดิม พร้อมปรับสภาพพื้นท่ีจนถึงการก่อสร้างอาคารแลว้เสร็จสมบูรณ์ 

โครงการจะร้ือถอนอาคารเดิมท่ีอยูบ่นพื้นท่ีโครงการ โดยแบ่งออกเป็น 2 ระยะ โดยจะใช้
ระยะเวลารวมประมาณ 1 เดือน ดงัน้ี 

 ระยะท่ี 1 ใช้ระยะเวลาประมาณ 15 วนั จะร้ือถอนอาคารเดิม ในช่วงการปรับ
พื้นท่ีเพื่อเตรียมงานก่อสร้าง โดยจะร้ืออาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น บริเวณดา้นทิศ
ใต ้และอาคารคอนกรีตสูง 3 ชั้น บางส่วน โดยอาคารเดิมในพื้นท่ีโครงการส่วน
ท่ีเหลือโครงการจะน ามาใชป้ระโยชน์เป็นส านกังานสนาม และเก็บของในงาน
ก่อสร้าง 

 ระยะท่ี 2 ใช้ระยะเวลาประมาณ 15 วนั จะร้ือถอนอาคารส่วนท่ีเหลือทั้งหมด 
ในช่วงงานโครงสร้างอาคาร  

โดยมูลฝอยจากกิจกรรมการร้ือถอนระยะที่ 1 เช่น เศษเหล็ก เศษอิฐ เศษปูน และ
เศษไม ้เป็นตน้ ท่ีสามารถใช้ประโยชน์ต่อไดน้ั้น โครงการจะมอบหมายให้ผูรั้บเหมาขายให้กบัผูม้ารับซ้ือ 
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ส่วนมูลฝอยจากกิจกรรมการร้ือถอนท่ีไม่สามารถน ากลบัมาใช้ประโยชน์ได ้โดยจากการประเมินพบว่ามี
ปริมาณมูลฝอยจากกิจกรรมการร้ือถอนประมาณ 835 ตนั (ขอ้มูลจากการประเมินพื้นท่ีส่วนคอนกรีต ผนงัอิฐ
บล็อก และผนงัปูน จากบริษทั ปรีดา เรียลเฮสตส จ ากดั เจา้ของโครงการ เดือนพฤษภาคม 2562) โครงการ
จะด าเนินการขนส่งด้วยรถบรรทุก 10 ล้อ จ  านวน 2 คนั ซ่ึงสามารถขนส่งมูลฝอยได้ 40 ตนัต่อเท่ียว (คิด
น ้ าหนักบรรทุก 20 ตนัต่อคนั) รวมขนส่งประมาณ 21 เท่ียว รวมขนส่งประมาณ 10 วนัในช่วงร้ือถอน 
(ประมาณ 3 เท่ียว/วนั) 

ส่วนมูลฝอยจากกิจกรรมการร้ือถอนระยะที่ 2 จะร้ือถอนอาคารส่วนท่ีเหลือทั้งหมด 
ในช่วงงานโครงสร้างอาคาร เช่น เศษเหล็ก เศษอิฐ เศษปูน และ เศษไม ้เป็นตน้ ท่ีสามารถใช้ประโยชน์ต่อ
ไดน้ั้น โครงการจะมอบหมายให้ผูรั้บเหมาขายให้กบัผูม้ารับซ้ือ ส่วนมูลฝอยจากกิจกรรมการร้ือถอนท่ีไม่
สามารถน ากลบัมาใช้ประโยชน์ได้ โดยจากการประเมินพบว่ามีปริมาณมูลฝ่อยจากกิจกรรมการร้ือถอน
ประมาณ 1,044 ตนั (ขอ้มูลจากการประเมินพื้นท่ีส่วนคอนรีต ผนงัอิฐบล็อก และผนงัปูน จากบริษทั ปรีดา 
เรียลเอสเตส จ ากดั เจา้ของโครงการ เดือนพฤษภาคม 2562) โครงการจะด าเนินการขนส่งดว้ยรถบรรทุก 10 
ลอ้ จ  านวน 2 ตนั ซ่ึงสามารถขนส่งมูลฝอยไต ้40 ตนัต่อเท่ียว (คิดน ้ าหนกับรรทุก 20 ตนัต่อตนั) รวมขนส่ง
ประมาณ 26 เท่ียว รวมขนส่งประมาณ 10 วนัในช่วงร้ือถอน (ประมาณ 3 เท่ียว/วนั) 

ทั้งน้ี ความสามารถในดา้นการก าจดัมูลฝอยจากการก่อสร้างของศูนยก์ าจดัมูลฝอย
อ่อนนุช ปัจจุบนักองก าจดัมูลฝอยมีโครงการเพิ่มประสิทธิภาพในการก าจดัมูลฝอยของกรุงเทพมหานคร ใน
ด้านการก าจดัมูลฝอยจากการก่อสร้าง ร้ือถอนส่ิงก่อสร้าง และน ากลับมาใช้ประโยชน์ (Recycling ท่ี 
โรงก าจดัและแปรรูปมูลฝอยจากการก่อสร้าง ซ่ึงตั้งอยู่ในศูนยก์ าจดัมูลฝอยอ่อนนุช โดยสามารถรองรับมูล
ฝอยจากการก่อสร้างวนัละ 500 ตนั (เฉพาะคอนรีตเสริมเหล็ก ผนงัอิฐมวลเบา ผนงัอิฐบล็อก และผนังปูน
เท่านั้น) ทั้งน้ี บริษทัฯ สามารถน าส่งมูลฝอยดงักล่าวช่วงเวลา 08.30-16.30 น. ทุกวนัไม่เวน้วนัหยุดราชการ 
เพื่อจะได้น าเข้ากระบวนการแปรรูปแล้วน ากลับมาใช้ประโยชน์ต่อไป ดังนั้ น โครงการจึงได้ก าหนด
ช่วงเวลาการขนส่งมูลฝอยจากการร้ือถอนและก่อสร้างโดยจะพิจารณาให้สอดคลอ้งกบักฎหมายการห้าม
รถบรรทุกขนาดใหญ่สัญจรภายในเขตกรุงเทพมหานครในช่วงเวลาเร่งด่วน และให้สอดคลอ้งกบัการขนส่ง
มูลฝอยไปยงัศูนยก์ าจดัมูลฝอยอ่อนนุช โดยก าหนดให้การขนส่งวสัดุร้ือถอนใช้รถบรรทุก 10 ล้อ ขนส่ง
ในช่วงเวลา 10.00-15.00 น. เพื่อไม่ใหส่้งผลกระทบดา้นเสียงดงัรบกวนต่อพื้นท่ีขา้งเคียง 

 


