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บทที ่2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
  โครงการ อาคารส านกังาน และศูนยก์ารคา้เกษร 2 ตั้งอยูท่ี่ถนนราชด าริห์ แขวงลุมพินี เขตปทุมวนั 
กรุงเทพมหานคร (ดูรูปที่ 2.1-1) ด าเนินการ โดยบริษทั เกษรแอสเซท แมนเนจเมน้ท์ จ  ากดั โดยโครงการ
เป็นอาคารส านกังาน-พาณิชยกรรม ขนาดความสูง 30 ชั้น และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น ความสูง 135.9 เมตร จ านวน 
1 อาคาร 
 การเดินทางเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการจะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยรถยนต ์ซ่ึงโครงการจะมีทางเขา้-ออก 
จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนราชด าริ ซ่ึงเป็นเส้นทางหลกัในการเขา้-ออก ดงัน้ี  

1) การเดินทางเข้าสู่โครงการ สามารถเดินทางเขา้สู่โครงการได ้2 เส้นทาง ไดแ้ก่ 
(1) เส้นทางที่ 1 จากถนนเพลินจิต (ทิศมุ่งตะวนัตก) เล้ียวขวาท่ีแยกราชประสงคเ์ขา้ถนนราชด าริ

ระยะทางประมาณ 150 เมตร จะพบพื้นท่ีโครงการอยูด่า้นขวามือถดัจากอาคารเกษรพลาซ่า 
(2) เส้นทางที่ 2 จากถนนพระรามท่ี 1 (ทิศมุ่งตะวนัออก) เล้ียวซ้ายท่ีแยกราชประสงค์เขา้ถนน

ราชด าริ ระยะทางประมาณ 150 เมตร จะพบพื้นท่ี โครงการอยูด่า้นขวามือถดัจากอาคารเกษรพลาซ่า 
(3) เส้นทางที่ 3 จากถนนพระรามท่ี 4 (ทิศมุ่งตะวนัออก) เล้ียวซ้ายท่ีแยกศาลาแดง และเดินรถ

ผา่นแยกราชด าริ แยกราชประสงค ์รวมระยะทางประมาณ 19 กิโลเมตร จะพบพื้นท่ี โครงการอยูด่า้นขวามือ
ถดัจากอาคารเกษรพลาซ่า 

(4) เส้นทางที่ 4 จากถนนเพชรบุรีตดัใหม่ เล้ียวเขา้ถนนราชด าริ (ทิศมุ่งใต)้ ระยะทางประมาณ 
420 เมตร จะพบพื้นท่ีโครงการอยูด่า้นซา้ยมือถดัจากโรงแรมอโนมา 

 
2) การเดินทางออกจากโครงการ สามารถเดินทางออกจากโครงการได ้4 เส้นทาง ไดแ้ก่ 

(1) เส้นทางที่ 1 จากโครงการ เล้ียวซ้ายเขา้ถนนราชด าริ ระยะทางประมาณ 150 เมตร เล้ียวซ้าย
เขา้ถนนเพลินจิต ซ่ึงเป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปยงัพื้นท่ีตามถนนวิทยุ และเส้นทางเพื่อไป
ทางด่วนขั้นท่ี 1 ไปยงัถนนวภิาวดีรังสิตได ้

(2) เส้นทางที่ 2 จากโครงการ เล้ียวซ้ายเขา้ถนนราชด าริ ระยะทางประมาณ 150 เมตร เดินรถ 
ตรงไปผา่นแยกราชประสงคร์ะยะทางประมาณ 330 เมตร กลบัรถเขา้สู่ถนนราชด าริ ทิศมุ่งแยกราชประสงค ์
เล้ียวซา้ยท่ีแยกราชประสงค ์ซ่ึงเป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจรไปยงัพื้นท่ีตามถนนพระรามท่ี 1 ได ้

(3) เส้นทางที่ 3 จากโครงการ เล้ียวซ้ายเขา้ถนนราชด าริ เดินรถผ่านแยกราชประสงค์ แยกราชด าริ
เขา้สู่ถนนพระรามท่ี 4 ท่ีแยกศาลาแดง ระยะทางประมาณ 1.9 กิโลเมตร ซ่ึงเป็นเส้นทางท่ีสามารถกระจาย
การจราจรไปยงัพื้นท่ีตามถนนพระรามท่ี 4 และถนนสีลมได ้
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(4) เส้นทางที่ 4 จากโครงการ เล้ียวขวาออกถนนราชด าริ ระยะทางประมาณ 420 เมตร ถึงแยก
ประตูน ้ า เขา้สู่ถนนเพชรบุรีตดัใหม่ ซ่ึงเป็นส้นทางท่ีสามารถกระจายการจราจร ไปยงัพื้นท่ีตามถนนเพชรบุรี
ตดัใหมไ่ด ้

นอกจากน้ี ในการเดินทางเข้า-ออกพื้นท่ีโครงการ สามารถใช้บริการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(รถไฟฟ้า BTS) ซ่ึงสถานท่ีท่ีใกลพ้ื้นท่ีโครงการมากท่ีสุด คือ สถานีชิดลม โดยสถานีดงักล่าวตั้งอยูท่างทิศใต้
ของโครงการ ระยะทางประมาณ 200 เมตร ซ่ึงอยู่ในระยะทางท่ีสามารถเดินได้ (Walking Distance  
ประมาณ 500 เมตร) ซ่ึงเป็นอีกทางเลือกหน่ึงท่ีช่วยให้การเดินทางเขา้-ออกโครงการมีความสะดวกรวดเร็ว
มากยิง่ข้ึน 

ส าหรับอาณาเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ และการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ  
มีดงัน้ี 

ทิศเหนือ  ติดกบั   โรงแรมอโนมา กรุงเทพ ขนาดความสูง 23 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร   
   อาคารร้าง ขนาดความสูง 5 ชั้น อาคารจอดรถของโรงแรมเพรสซิเดน้ท ์  
   ขนาดความสูง 10 ชั้น และหา้งสรรพสินคา้บ๊ิกซีซูเปอร์เซ็นเตอร์ 

ทิศใต ้ ติดกบั   ห้างสรรพสินค้าเกษรพลาซ่า ความสูง 5 ชั้ น จ  านวน 1 อาคาร  
   ถดัไปเป็นถนนเพลินจิต เขตทางกวา้ง 30 เมตร 

ทิศตะวนัออก     ติดกบั   พื้นท่ีว่าง บ้านพกัอาศยั ขนาดความสูงชั้นเดียว และถัดไปเป็น  
 อาคารเพรสซิเด้นท์ ทาวเวอร์ ขนาดความสูง 27 ชั้น จ  านวน 1  
 อาคาร พื้นท่ีของบริษทั ทีโอที จ  ากดั (มหาชน) 

ทิศตะวนัตก  ติดกบั   ถนนราชด าริ  เขตทางกว้างประมาณ  37 เมตร ถัดไป เป็น 
     ห้างสรรพสินคา้ เซ็นทรัลเวิลด์ ความสูง 7 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร
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รูปที ่2.1-1 แผนท่ีตั้งโครงการโดยสังเขป และการเดินทางเขา้-ออกโครงการ
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2.2 ประเภทและขนาดโครงการ 
 โครงการเป็นอาคารส านักงานและศูนยก์ารคา้ ขนาดความสูง 30 ชั้น ชั้นลอยและชั้นใตดิ้น 1 ชั้น
ความสูง 135.9 เมตร (ความสูงวดัถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุด) จ  านวน 1 อาคาร มีลกัษณะเป็นการให้เช่าพื้นท่ีเพื่อใช้
เป็นส านกังาน-พาณิชยกรรม โดยมีพื้นท่ีอาคารรวม 62,273 ตารางเมตร และมีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วน
กบัพื้นท่ีดิน 61,563 ตารางเมตร รายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีภายในอาคารแต่ละชั้น ดงัน้ี 
ช้ันใต้ดิน 1  : เป็นพื้นท่ีร้านค้า ห้องเก็บของ ห้องแม่บ้าน ห้องเคร่ืองปรับอากาศ ถังบ าบัดน ้ าเสีย  

ห้องเคร่ืองป๊ัม ถังเก็บน ้ า บ่อบันไดเล่ือน ห้องส่ือสาร ห้องไฟฟ้าห้องน ้ าชาย (แบ่งเป็น 
หอ้งน ้า 3 หอ้ง และโถปัสสาวะ จ านวน 5 โถ) ห้องน ้ าหญิง (จ านวน 5 หอ้ง) ทางเดิน บนัได 
โถงลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต์ 

ช้ันที ่1  : เป็นพื้นท่ีร้านคา้ ส านักงาน ห้องรับรอง โถงตอ้นรับ ห้องเคร่ืองปรับอากาศ ห้องไฟฟ้า
ห้องไฟฟ้าแรงสูง ห้องส่ือสาร ห้องรักษาความปลอดภยั ห้องพกัมูลฝอยรวม (เปียก แห้ง 
และอนัตราย) ท่ีจอดรถยนต์ จ  านวน 22 คนั แบ่งเป็นท่ีจอดรถสาธารณะ จ านวน 4 คนัท่ี
จอดรถส าหรับบุคคลทั่วไป จ านวน 18 คัน และท่ีจอดรถจกัรยานยนต์ จ  านวน 5 คัน
ทางเดิน บนัได บนัไดเล่ือน ทางลาดส าหรับผูพ้ิการโถงลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง 
และลิฟต ์

ช้ันที ่2  : เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ  านวนท่ีจอดรถยนต ์14 คนั) ทางเดิน บนัได โถงลิฟต์
โดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต ์

ช้ันที ่2A  : เป็นพื้นท่ี ร้านค้า และพื้นท่ีจอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 18 คัน  
หอ้งเคร่ืองปรับอากาศ ห้องน ้ าชาย (แบ่งเป็น หอ้งน ้ า 3 ห้อง และโถปัสสาวะ จ านวน 3 โถ) 
ห้องน ้ าหญิง (จ านวน 3 ห้อง) ห้องน ้ าส าหรับผู ้พิการ (จ านวน 1 ห้อง) ห้องไฟฟ้า  
ห้องส่ือสาร ทางเดินบนัได บนัไดเล่ือน โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต์ นอกจากน้ีไดจ้ดัให้มี
ทางเขา้-ออก เพื่อเช่ือมกบั Sky Walk 

ช้ันที ่3  : เป็นพื้น ท่ี ร้านค้า และพื้นท่ีจอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 18 คัน  
หอ้งเคร่ืองปรับอากาศ ห้องน ้ าชาย (แบ่งเป็น หอ้งน ้ า 3 ห้อง และโถปัสสาวะ จ านวน 3 โถ) 
ห้องน ้ าหญิง (จ านวน 3 ห้อง) ห้องน ้ าส าหรับผู ้พิการ (จ านวน 1 ห้อง ห้องไฟฟ้า  
ห้องส่ือสาร ทางเดินบันได บันไดเล่ือน โถงลิฟต์บริการ โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต ์
นอกจากน้ี ไดจ้ดัใหมี้ทางเขา้-ออก เพื่อเช่ือมกบั Sky Walk ในอนาคต 

ช้ันที ่3A  : เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 18 คัน) บันได บันไดเล่ือน  
โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต ์
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ช้ันที ่4  : เป็นพื้น ท่ี ร้านค้า และพื้นท่ีจอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 18 คัน  
หอ้งเคร่ืองปรับอากาศ ห้องน ้ าชาย (แบ่งเป็น หอ้งน ้ า 3 ห้อง และโถปัสสาวะ จ านวน 3 โถ) 
ห้องน ้ าหญิง (จ านวน 3 ห้อง) ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ (จ านวน 1 ห้อง) ห้องไฟฟ้าห้อง
ส่ือสาร ทางเดิน บนัได บนัไดเล่ือน โถงลิฟตบ์ริการ โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต์ 

ช้ันที ่5  : เป็นพื้นท่ี ร้านค้า และพื้นท่ีจอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 17 คัน)  
ห้องเคร่ืองพดัลม ห้องเคร่ืองปรับอากาศ ห้องไฟฟ้า ห้องส่ือสาร ทางเดิน บนัได โถงลิฟต์
บริการ โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต ์

ช้ันที ่5A  : เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ  านวนท่ีจอดรถยนต ์18 คนั) บนัได โถงลิฟตด์บัเพลิง
และลิฟต ์

ช้ันที ่6  : เป็นพื้นท่ีจอดรถยนตแ์ละทางวิง่ (จ  านวนท่ีจอดรถยนต ์68 คนั แบ่งเป็น ท่ีจอดรถ ส าหรับ 
บุคคลทั่วไป จ านวน 65 คัน และท่ีจอดรถส าหรับผู ้พิการ จ านวน 3 คัน ห้องไฟฟ้า  
หอ้งส่ือสาร ทางเดิน บนัได โถงลิฟตบ์ริการ โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต ์

ช้ันที ่7-8  : เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต์และทางวิ่ง (จ  านวนท่ีจอดรถยนต์ 69 คนั/ชั้น แบ่งเป็น ท่ีจอดรถ
ส าหรับบุคคลทัว่ไป จ านวน 68 คนั/ชั้น และท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการ จ านวน 1 คนั/ชั้น) 
หอ้งไฟฟ้า หอ้งส่ือสาร ทางเดิน บนัได โถงลิฟตบ์ริการ โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต ์

ช้ันที ่9  : เป็นพื้นท่ีจอดรถยนตแ์ละทางวิ่ง (จ  านวนท่ีจอดรถยนต ์64 คนั แบ่งเป็น ท่ีจอดรถส าหรับ 
บุคคลทัว่ไป จ านวน 63 คนั และท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการ จ านวน 1 คนั) บนัได ห้องไฟฟ้า 
หอ้งส่ือสาร ทางเดิน โถงลิฟตบ์ริการ โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต์ 

ช้ันที ่10-13  : เป็นพื้นท่ีส านักงาน ห้องเคร่ืองระบบปรับอากาศ บันได ห้องไฟฟ้า ห้องส่ือสาร  
ห้องน ้ าชาย (แบ่งเป็น ห้องน ้ า 2 ห้อง/ชั้น และโถปัสสาวะ จ านวน 3 โถ/ชั้น) ห้องน ้ าหญิง 
(จ านวน 4 ห้อง/ชั้น ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ (จ านวน 1 ห้อง/ชั้น) ทางเดิน โถงลิฟต์บริการ 
โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต ์

ช้ันที ่14-18  : เป็นพื้นท่ีส านักงาน ห้องเคร่ืองระบบปรับอากาศ บันได ห้องไฟฟ้า ห้องส่ือสาร  
   ห้องน ้ าชาย (แบ่งเป็น ห้องน ้ า 5 ห้อง/ชั้น และโถปัสสาวะ จ านวน 5 โถ/ชั้น) ห้องน ้ าหญิง   
   (จ านวน 5 ห้อง/ชั้น) ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ (จ านวน 1 ห้อง/ชั้น) ทางเดิน โถงลิฟต์บริการ 
   โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต ์
ช้ันที ่19-20  : เป็นพื้นท่ีส านักงาน พื้นท่ีระเบียง ส่วนบริการ ห้องเคร่ืองปรับอากาศ ห้องน ้ าชาย  
   (แบ่งเป็นห้องน ้ า 5 ห้อง/ชั้น และโถปัสสาวะ จ านวน 5 โถ/ชั้น) ห้องน ้ าหญิง (จ านวน  
   6 ห้อง/ชั้น) บันได ห้องไฟฟ้า ห้องส่ือสาร ทางเดิน โถงลิฟต์บริการ โถงลิฟต์ดับเพลิง  
   และลิฟต ์
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ช้ันที ่21-29  : เป็นพื้น ท่ีส านักงาน ห้องเคร่ืองระบบปรับอากาศ บันได ห้องไฟฟ้า ห้องส่ือสาร  
   ห้องน ้ าชาย (แบ่งเป็น ห้องน ้ า 3 ห้อง/ชั้น และโถปัสสาวะ จ านวน 3 โถ/ชั้น) ห้องน ้ าหญิง  
   (จ านวน 5 ห้อง/ชั้น) ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ (จ านวน 1 ห้อง/ชั้น) ทางเดิน โถงลิฟต์บริการ  
   โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟต ์
ช้ันที ่30  : เป็นชั้นหลังคา พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ ห้องไฟฟ้าห้องส่ือสาร ห้องเคร่ืองระบบปรับ 

อากาศ ห้องน ้ าชาย (แบ่งเป็น ห้องน ้ า 3 ห้อง และโถปัสสาวะ จ านวน 3 โถ) ห้องน ้ าหญิง 
(จ านวน 6 ห้อง) ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ (จ านวน 1 ห้อง) ทางเดิน บนัได โถงลิฟตโ์ดยสาร 
โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟต ์

ห้องเคร่ืองลิฟต์ : เป็นชั้นถงัเก็บน ้า หอ้งเคร่ืองระบบสุขาภิบาล ห้องพดัลม ห้องเคร่ืองลิฟต ์หอ้งเคร่ืองระบบ 
   ปรับอากาศ ทางเดิน และบนัได  
 
2.3 พืน้ทีสี่เขียวของโครงการ 
 โครงการจะจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวอยู่ท่ีบริเวณชั้นท่ี 1 ขนาดพื้นท่ีรวมประมาณ 661.23 ตารางเมตร  
เป็นพื้นท่ีสีเขียวภายนอกทั้งหมด) โดยจดัให้เป็นพื้นท่ีปลูกไม้ยืนต้นภายนอกอาคารขนาดพื้นท่ี 435.14 
ตารางเมตร ซ่ึงพนัธ์ุไมท่ี้จะน ามาปลูก ไดแ้ก่ พุดร้อยมาลยั พลบัพลึง เศรษฐีไซง่อนเขียว และหญา้มาเลเซีย  
  อน่ึง อาคารโครงการเป็นอาคารส านกังาน-พาณิชยกรรม ซ่ึงตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวตามเกณฑ์การ
พจิารณาดงัน้ี 

(1) แผนปฏิบติัการเชิงนโยบาย ดา้นการจดัการพื้นท่ีสีเขียวชุมซนเมืองอยา่งย ัง่ยืน ระบุวา่ "ก าหนด
สัดส่วนของ "พื้นที่สีเขียวยั่งยืน" ใน "ที่ว่าง" ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 โดยก าหนด
พื้นที่สีเขียวยั่งยืน อย่างน้อยร้อยละ 50 ของที่ว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร" ดงันั้น เพื่อให้เป็นไปตาม
แนวทางขา้งตน้ โครงการซ่ึงเป็นอาคารส านกังาน-พาณิชยกรรม มีขนาดพื้นท่ีรวม 4-0-5.25 ไร่ (หรือ 6,421 
ตารางเมตร) ต้องมีท่ีว่างภายนอกอาคารไม่น้อยกว่า 642.1 ตารางเมตร (ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีโครงการ  
โดยตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวย ัง่ยืนในท่ีว่างภายนอกอาคารอย่างน้อย 321.1 ตารางเมตร (คิดเป็นร้อยละ 50 
ของท่ีวา่งตามกฎหมายควบคุมอาคาร) "ซ่ึงโครงการจัดให้มีพื้นที่สีเขียวยั่งยืน (ไม้ยืนต้น) ในที่ว่างภายนอก
อาคารประมาณ 435.14 ตารางเมตร (ไม่น้อยกว่า 321.1 ตารางเมตร) คิดเป็นร้อยละ 67.8 ของที่ ว่างภายนอก

อาคาร" จึงมีความสอดคลอ้งกบัแผนปฏิบติัการดงักล่าว 
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(2) ตามขอ้ก าหนดผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ออกตามความในพระราชบญัญติัการ 
ผ ังเมือง พ.ศ.2518 โครงการตั้ งอยู่บนพื้น ท่ีดินประเภท พ.5-1 เป็นท่ี ดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมี
วตัถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนยพ์าณิชยกรรมหลกัฯ ระบุวา่ "การใช้ประโยซน์ที่ดินประเภทน้ีที่
ไม่ใช่เพื่อการอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและบ้านแฝด จะต้องมีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม 
ไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 แต่อัตราส่วนของทีว่่างต้องไม่ต ่ากว่าเกณฑ์ข้ันต ่าของทีว่่างอันปราศจากส่ิงปกคลุมตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน
ไม่ว่าจะกีค่ร้ังก็ตามอัตราส่วนของที่ว่างต่อพืน้ทีอ่าคารรวมของทีด่ินแปลงทีเ่กดิจากกรแบ่งแยกหรือแบ่งโอน

ทั้งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละ 3 และให้มีพื้นที่น ้าซึมผ่านได้เพื่อปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 
ของพืน้ทีว่่าง" 

ดงันั้น เพื่อให้เป็นไปตามแนวทางดงักล่าวขา้งตน้ โครงการซ่ึงเป็นอาคารส านกังาน-พาณิชยกรรม 
มีพื้นท่ีอาคารรวม 61,563 ตารางเมตร ตอ้งมีอตัราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม 1,890.3 ตารางเมตร 
(ร้อยละ 3 ของพื้นท่ีอาคารรวม) โดยตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีน ้ าซึมผา่นไม่นอ้ยกวา่ 945.2 ตารางเมตร (คิดเป็นร้อยละ 
50 ของพื้นท่ีว่างดังกล่าว) ทั้ งน้ี  โครงการจัดให้มีพื้นท่ีน ้ าซึมผ่าน ขนาดพื้นท่ี 1,006.75 ตารางเมตร  
(โดยแบ่งเป็นพื้นท่ีสีเขียวชั้นท่ี 1 ขนาดพื้นท่ี 661.23 ตารางเมตร และพื้นท่ีโรยกรวด 345.52 ตารางเมตร  
(ไม่น้อยกวา่ 945.2 ตารางเมตร) คิดเป็นร้อยละ 53 ของพื้นว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม จึงมีความสอดคลอ้งกบั
ขอ้ก าหนดดงักล่าว  

ทั้งน้ี เน่ืองจากโครงการได้จดัให้มีท่ีจอดรถบนอาคารตั้งแต่ชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 9 ดงันั้นโครงการได้
ออกแบบใหมี้การปลูกตน้รางจืด เพื่อลดมลพิษจากรถยนตแ์ละเพื่อทศันียภาพท่ีดี 

นอกจากน้ี ตามท่ีโครงการไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณดา้นทิศตะวนัออก โดยการเขา้ใชป้ระโยชน์
พื้นท่ีสีเขียวดงักล่าว โครงการไดอ้อกแบบให้มีทางเทา้ ความกวา้ง 1 เมตร จากตวัอาคารไปยงัพื้นท่ีสีเขียว
ดงักล่าว เพื่ออ านวยความสะดวก และเพื่อความปลอดภยัในการเดินทางไปใชส้อย ซ่ึงภายในพื้นท่ีท่ีจดัเป็น
พื้นท่ีสีเขียวได้ออกแบบให้มีทางเดินและมีเก้าอ้ีนั่งพกัให้ผูม้าติดต่อองค์กรภายในอาคาร หรือพนักงาน
อาคารส านักงานสามารถเข้ามาใช้ประโยชน์ได้จริง อีกทั้งได้พิจารณจดัให้มีห้องน ้ าบริเวณพื้นท่ีสีเขียว
ดงักล่าว แบ่งเป็น หอ้งน ้าชาย 1 หอ้ง และหอ้งน ้าหญิง 1 หอ้ง เพื่ออ านวยความสะดวกใหก้บัผูใ้ชบ้ริการ 

ปัจจุบนัทางโครงการไดจ้ดัให้มีการปลูกตน้ไมบ้ริเวณชั้นท่ี 1 และทั้งมีการปลูกตน้ไมย้ืนตน้ตลอด
แนวร้ัวตามแนวเขตท่ีดินของโครงการ เพื่อจดัเป็น Buffer Zone บริเวณเส้นทางการจราจรและทางเดินเทา้
รอบพื้นท่ีโครงการโดยพนัธ์ุไมท่ี้น ามาปลูกในพื้นท่ีนั้น ทางโครงการไดพ้ิจารณาคดัเลือกพนัธ์ุไมต้ามความ
เหมาะสมของลักษณะดินของพื้นท่ีและความสามารถในการดูดซับก๊าซคาร์บอนมอนอกไซด์ได้ดี ทั้ งน้ี 
โครงการไดจ้ดัให้มีการปลูกตน้ลีกวนยูและรางจืด ซ่ึงเป็นไมเ้ล้ือยเป็น Green Wall ในส่วนของชั้นจอดรถ
ชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 9 เพื่อลดมลพิษจากรถยนตแ์ละเพื่อทศันียภาพท่ีดีร่วมดว้ย 
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2.4 ระบบน า้ใช้ 
1) แหล่งน ้าใช้ โครงการจะใช้น ้ าจากการประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขาแมน้ศรี โดยต่อ

ท่อประปาขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.125 เมตร จากการประปานครหลวงผ่านมิเตอร์ เพื่อน ามาเก็บไวใ้น 
ถังเก็บน ้ าใต้ดินของอาคาร จากนั้นจะสูบน ้ าไปยงัถังเก็บน ้ าชั้ นหลังคา แล้วจ่ายมายงัส่วนต่างๆ โดยมี
รายละเอียดของถงัเก็บน ้า ดงัน้ี 

(1) ถังเก็บน ้ าใต้ดิน จ านวน 3 ถัง ตั้ งอยู่ใต้อาคาร แบ่งเป็น ถังเก็บน ้ าส ารองเพื่ออุปโภคบริโภค
จ านวน 2 ถงั และถงัเก็บน ้าส ารองเพื่อการดบัเพลิง จ านวน 1 ถงั โดยแต่ละถงัมีรายละเอียดดงัน้ี 

- ถงัเก็บน ้ าส ารองเพื่ออุปโภค-บริโภค จ านวน 2 ถงั ความจุรวม 378 ลูกบาศก์เมตร โดยจะติดตั้ง
เคร่ืองสูบน ้ า จ  านวน 3 เคร่ือง (ใชง้านจริง 2 เคร่ือง ส ารอง 1 เคร่ือง) แต่ละเคร่ืองมีอตัราสูบ 90 ลูกบาศก์เมตร/
ชัว่โมง ท่ี TDH 160 เมตร เพื่อสูบน ้าไปยงัถงัเก็บน ้าชั้นหลงัคา โดยแต่ละถงัมีรายละเอียดการส ารองน ้า ดงัน้ี 

ก) ถงัท่ี 1 ขนาดความจุ 205 ลูกบาศก์เมตร โดยกนัถงัอยู่ท่ีระดบั -3.65 เมตร และน ้ าในถงัอยูท่ี่
ระดบั -0.45 เมตร (อา้งอิงค่าระดบั -0.00 เมตร ท่ีถนนราชด าริ) 

ข) ถงัท่ี 2 ขนาดความจุ 173 ลูกบาศก์เมตร โดยกน้ถงัอยู่ท่ีระดบั -3.65 เมตร และน ้ าในถงัอยู่ท่ี
ระดบั -0.23 เมตร (อา้งอิงค่าระดบั 0.00 เมตร ท่ีถนนราชด าริ) 

- ถงัเก็บน ้ าส ารองเพื่อการดบัเพลิง จ านวน 1 ถงั ความจุ 232.4 ลูกบาศก์เมตร โดยติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ า
ดบัเพลิง (Fire Pump) ชนิดขบัเคล่ือนด้วยเคร่ืองยนต์ดีเซล ท างานร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ ารักษาความดนัน ้ า 
ในระบบท่อให้คงท่ี (Jockey Pump) จ านวน 3 ชุด (แบ่งเป็น โซนล่าง จ านวน 1 ชุด โซนกลางจ านวน 1 ชุด 
และโซนบน จ านวน 1 ชุด) เพื่อสูบน ้ าดับเพลิงไปยงัส่วนต่างๆ ของอาคาร กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้
โดยแต่ละชุดมีรายละเอียดดงัน้ี 

ก) โซนล่าง (ชั้นใตดิ้นถึงชั้นท่ี 11) ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) ชนิดขบัเคล่ือนดว้ย
เคร่ืองยนต์ดีเซล จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 165 เมตร ท างานร่วมกบั
เคร่ืองสูบน ้ ารักษาความดันน ้ าในระบบท่อให้คงท่ี (Jockey Pump) จ านวน 1 เคร่ือง อัตราการสูบ 0.08 
ลูกบาศกเ์มตร/นาที ท่ี TDH 175 เมตร เพื่อสูบน ้าดบัเพลิงไปยงัชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 11 กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้

ข) โซนกลาง (ชั้นท่ี 12 ถึงชั้นท่ี 18) ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) ชนิดขบัเคล่ือนดว้ย
เคร่ืองยนต์ดีเซล จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 220 เมตร ท างานร่วมกบั 
เคร่ืองสูบน ้ ารักษาความดันน ้ าในระบบท่อให้คงท่ี (Jockey Pump) จ านวน 1 เคร่ือง อัตราการสูบ 0.08 
ลูกบาศกเ์มตร/นาที ท่ี TDH 230 เมตร เพื่อสูบน ้าดบัเพลิงไปยงัชั้นท่ี 12 ถึงชั้นท่ี 18 กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้

ค) โซนบน (ชั้นท่ี 19 ถึงชั้นหลงัคา) ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) ชนิดขบัเคล่ือนดว้ย
เคร่ืองยนต์ดีเซล จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 275 เมตร ท างานร่วมกบั
เคร่ืองสูบน ้ ารักษาความดันน ้ าในระบบท่อให้คงท่ี (Jockey Pump) จ านวน 1 เคร่ือง อัตราการสูบ 0.08 
ลูกบาศกเ์มตร/นาที ท่ี TDH 280 เมตร เพื่อสูบน ้าดบัเพลิงไปยงัชั้นท่ี 19 ถึงชั้นหลงัคา กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้
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(2) ถังเก็บน ้ าชั้นหลังคา จ านวน 2 ถัง ความจุรวม 177.6 ลูกบาศก์เมตร ส ารองน ้ าเพื่ออุปโภค-
บริโภคเท่านั้น โดยติดตั้ง Booster Pump จ านวน 1 เคร่ือง มีอตัราการสูบ 30 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง ท่ี TDH 
30 เมตร ควบคุมการท างานโดย Pressure Switch และท างานร่วมกับ Pressure Diaphragm Tank ขนาด  
300 ลิตร เพื่อเพิ่มแรงดนัในการจ่ายน ้าไปยงัส่วนต่างๆ ของอาคาร 

ทั้งน้ี ถงัเก็บน ้ าใตดิ้นจะอยูใ่ตอ้าคาร บนฐานรากของอาคารและมีโครงสร้างเสาอยูภ่ายในถงัเก็บน ้ า 
โดยภายในถังเก็บน ้ าจะทาเคลือบผิวคอนกรีตท่ีสัมผสักับน ้ าด้วยสาร NON-TOXIC (CHEMICRETEE)  
เพื่อป้องกนัน ้ าซึมเขา้ไปจนถึงเหล็กเส้นภายในเสาจนเกิดสนิม และออกมาปนเป้ือนกบัน ้ าใช้ภายในถงัเก็บน ้ า
ดงักล่าว ส าหรับการท าความสะอาดถัง โครงการจะก าหนดให้มีการท าความสะอาดถังเก็บน ้ าแต่ละถัง 
เพื่อลา้งตะกอน สนิม และคราบสกปรกท่ีเกาะตามผนังหรือซอกมุมของถงัส ารองน ้ า โดยในการท าความ
สะอาดถงัเก็บน ้ าของโครงการจะท าการกวาดตะกอน ขดัสนิม หรือคราบท่ีเกาะตามผนังหรือซอกมุมของ 
ถงัน ้ าท่ีไม่มีการหมุนเวียน โดยใช้แปรงขดัไม่ใช้น ้ ายาล้างท่ีมีสารเคมีซ่ึงอาจตกคา้ง ทั้ งน้ีในการท าความ
สะอาดถงัเก็บน ้ าของโครงการจะปิดลา้งท าความสะอาดทีละถงั และก าหนดให้ลา้งถงัก็บน ้ าในช่วงนอกวนั
และเวลาท าการวนัจนัทร์-วนัศุกร์ (ท่ีจะมีพนกังานท างานจ านวนมาก) โดยจะก าหนดให้อยูใ่นช่วงวนัหยุด
เสาร์-อาทิตย ์ช่วงเวลาปรับได้ตามความเหมาะสม เพื่อไม่ส่งผลกระทบต่อการใช้น ้ าของพนักงาน โดยมี
ความถ่ีในการท าความสะอาดปีละ 2 คร้ัง (6 เดือน/1 คร้ัง) เพื่อสุขภาพอนามยัท่ีดีของพนกังาน 

 
2.5 การบ าบัดน า้เสีย 

1) ปริมาณน ้าเสีย น ้ าเสียของโครงการ ประกอบด้วย น ้ าโสโครกจากห้องส้วม น ้ าเสียจากครัว  
และอ่ืนๆ โดยปริมาณน ้ าเสียจะคิดเป็น 80% ของปริมาณน ้ าใช้ (ไม่รวมน ้ าใช้ส าหรับระบบปรับอากาศ)  
ซ่ึงจากการประเมินพบวา่ "โครงการจะมีปริมาณน ้าเสียประมาณ 115 ลูกบาศก์เมตร/วัน" 

2) รายละเอียดและขั้นตอนการบ าบัดน ้าเสีย  โครงการจดัให้มีระบบบ าบดัน ้ าเสียชนิดเติมอากาศ
แบบตะกอนเร่ง จ  านวน 1 ชุด ออกแบบให้สามารถรองรับปริมาณน ้ าเสียได้ 300 ลูกบาศก์เมตร/วนั  
เพื่อบ าบดัน ้ าเสียจากท่ีเกิดข้ึนจากโครงการท่ีมีปริมาณน ้าเสีย 151 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ โดยน ้ าเสีย
จากการประกอบอาหารของอาคารจะถูกรวบรวมเข้าสู่บ่อดักไขมนั (Grease Trap Tank) ก่อนไหลเข้าสู่ 
บ่อปรับสภาพ (Equalizing Tank) ส าหรับน ้ าโสโครกและน ้ าเสียจากการอาบล้าง และอ่ืนๆ จะไหลเข้าสู่ 
บ่อเกรอะ (Septic Tank) จากนั้ นจะไหลไปรวมกับน ้ าเสียจากการประกอบอาหารท่ีบ่อปรับสภาพ 
(Equalizing Tank) เพื่อปรับอตัราการไหลของน ้ าเสีย จากนั้นน ้ าเสียจะถูกสูบเขา้สู่บ่อบ าบดัแบบเติมอากาศ 
(Extended Aeration Tank) โดยภายในจะติดตั้งเคร่ืองเติมอากาศเพื่อเพิ่มออกซิเจนให้กบัจุลินทรีย ์ชนิดท่ี
ตอ้งการออกซิเจนอิสระเจริญเติบโต และท าการยอ่ยสลายสารอินทรียต่์างๆ โดยน ้ าเสียท่ีผา่นการเติมอากาศ
จะไหลเขา้สู่บ่อตกตะกอน (Sedimentation Tank) เพื่อแยกตะกอนจุลินทรียแ์ละสารแขวนลอยออกจากน ้ าทิ้ง 
โดยตะกอนบางส่วนท่ีจมลงกนัถงัตกตะกอนจะไหลเขา้สู่ถงัพกัตะกอนเวียนกลับ (Return Sludge Tank) 
และถูกสูบกลบัไปยงับ่อบ าบัดแบบเติมอากาศทันที ส าหรับตะกอนส่วนท่ีเหลือจะถูกสูบไปยงับ่อเก็บ
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ตะกอนส่วนเกิน (Sludge Tank) ซ่ึงโครงการจะประสานใหร้ถสูบส่ิงปฏิกูลของส านกังานเขตปทุมวนัมาสูบ
ไปก าจดัต่อไป ส าหรับน ้ าใสท่ีไหลออกจากบ่อตกตะกอนจะไหลไปยงับ่อพกัน ้ าใส (Effluent Tank) โดยน ้ าทิ้ง
บางส่วนจะถูกน ากลบัมาใชป้ระโยซน์เพื่อรดน ้ าตน้ไมภ้ายในโครงการดว้ยระบบซึมดิน ส่วนน ้ าทิ้งท่ีเหลือ
จะไหลไปยงับ่อตรวจคุณภาพน ้ า จากนั้นจะระบายออกสู่ท่อระบายน ้ าริมถนนราชด าริ และไหลจะเขา้สู่
ระบบบ าบดัน ้าเสียของโรงควบคุมคุณภาพน ้าดินแดงต่อไป 

 
2.6 ระบบระบายน า้และป้องกนัน า้ท่วม 

ระบบระบายน ้าของโครงการ มีรายละเอียดดงัน้ี 
1) ระบบระบายน ้าฝนจากหลังคา ระบบระบายน ้ าฝนจากชั้นหลงัคา ประกอบด้วย หัวรับน ้ าฝน 

(RD) ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 80 และ 100 มิลลิเมตร ท าหน้าท่ีรับน ้ าฝนจากหลงัคาอาคาร แลว้ไหลลงมา
ตามท่อระบายน ้ าฝน (RL) ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 100 150 และ 200 มิลลิเมตร และไหลลงสู่ท่อระบายน ้ า
รอบๆ และจะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบรวบรวมน ้ าหลากของโครงการ เพื่อจ ากัดอตัราการระบายน ้ าก่อน
ระบายออกสู่ถนนราชด าริต่อไป 

2) ระบบระบายน า้ภายในอาคาร ประกอบดว้ย 
(1) ท่อระบายน ้ าเสีย (Waste Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน ้ าเสียขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง

100 150 และ 200 มิลลิเมตร ท าหน้าท่ีระบายน ้ าเสียจากการอาบลา้งและอ่ืนๆ เขา้สู่บ่อเกรอะภายในระบบ
บ าบดัน ้าเสียรวมต่อไป 

(2) ท่อระบายน ้ าโสโครก (Soil Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน ้ าโสโครกขนาดเส้นผ่าน
ศูนยก์ลาง 100 150 200 และ 250 มิลลิเมตร ท าหนา้ท่ีระบายน ้าโสโครกจากห้องน ้ าในส่วนต่างๆ ของอาคาร
เขา้สู่บ่อเกรอะภายในระบบบ าบดัน ้าเสียรวมต่อไป 

(3) ท่อระบายน ้ าเสียจากการประกอบอาหาร (Kitchen Pipe) ภายในอาคารจะมีท่อระบายน ้ าเสีย
ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 150 และ 200 มิลลิเมตร ท าหน้าท่ีระบายน ้ าจากการประกอบอาหารเขา้สู่บ่อดกั
ไขมนัภายในระบบบ าบดัน ้าเสียรวมต่อไป 

3) ระบบระบายน า้ภายนอกอาคาร 
  ระบบระบายน า้ภายนอกอาคารเป็นระบบแยกน า้ฝนและน า้เสีย มีรายละเอียดดงัน้ี 
(1) ระบบระบายน ้ าฝน ประกอบด้วย ท่อระบายน ้ าขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.4 0.6 และ 0.8 เมตร 

ความลาดเอียง 1:500 โดยมีบ่อพกัการระบายตลอดแนวท่อระบายน ้ า ท าหน้าท่ีรวบรวมน ้ าฝนท่ีตกลงบน
พื้นท่ีโครงการเขา้สู่ระบบท่ระบายน ้ า และบ่อหน่วงน ้ า โดยมีความจุรวมทั้งส้ิน 495 ลูกบาศกเ์มตร (แบ่งเป็น
ระบบท่อระบายน ้า 135 ลูกบาศก์เมตร และบ่อหน่วงน ้ า จ  านวน 1 บ่อ ความจุ 360 ลูกบาศกเ์มตร) โดยในการ
ระบายน ้ าออกจากโครงการ จะระบายน ้ าออกโดยใช้หลกัแรงโน้มถ่วงของโลก โดยใช้ท่อระบายน ้ า ขนาด
เส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.4 เมตร ซ่ึงมีอตัราการระบายน ้ าออกเท่ากบั 0.1 18 ลูกบาศก์เมตร/วินาที (ไม่เกิน 0.131 
ลูกบาศกเ์มตร/วนิาที) เพื่อสูบน ้าไปยงับ่อพกัน ้าสุดทา้ยพร้อมตะแกรงดกัขยะ ก่อนระบายน ้าออกสู่ท่อระบาย
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น ้าริมถนนราชด าริบริเวณดา้นทิศตะวนัตกของโครงการต่อไป ส าหรับการระบายน ้าชั้นใตดิ้นของอาคารนั้น 
เน่ืองจากชั้นใตดิ้นของอาคารเป็นระบบปิดซ่ึงจะสามารถเขา้ขั้นใตดิ้นจากภายในตวัอาคารเท่านั้น จึงไม่ได้
จดัเตรียมระบบระบายน ้าแต่อยา่งใด 

(2) ระบบระบายน ้ าเสีย น ้ าทิ้งท่ีเหลือจากการดน ้ าตน้ไมภ้ายในโครงการจากถงัพกัน ้ าใสจะไหล
มาตามท่อระบายน ้ า ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 125 มิลลิเมตร ความลาดเอียง 1:500 ไปยงับ่อพกัน ้ าพร้อม
ตะแกรงดักขยะ ก่อนระบายออกสู่ทอระบายน ้ าริมถนนราชด าริบริเวณด้านทิศตะวนัตกของโครงการ 
จากนั้นจะไหลไปยงัโรงควบคุมคุณภาพน ้าดินแดงต่อไป 
 
2.7 การจัดการมูลฝอย 

อาคารโครงการเป็นอาคารส านกังาน-พาณิชยกรรม โดยโครงการจะจดัให้มีถงัรองรับมูลฝอยขนาด
20-100 ลิตร พร้อมฝาปิดตั้งอยู่ในบริเวณพื้นท่ีส านักงานและพาณิชย ์และพื้นท่ีอ่ืนๆ ตามความเหมาะสม  
โดยแต่ละจุดตั้งถงัมูลฝอยจ านวน 3 ถงั (ถงัมูลฝอยแหง้ 1 ถงั ถงัมูลฝอยเปียก 1 ถงั และถงัมูลฝอยอนัตราย 1 ถงั) 
นอกจากน้ี ส าหรับพื้นท่ีอ่ืนๆ ภายในโครงการ ได้แก่ ท่ีจอดรถ และทางเดินภายในโครงการโครงการจะ
จดัเตรียมถงัรองรับมูลฝอยขนาด 100-200 ลิตร ตั้งกระจายอยู่ทัว่ไปในต าแหน่งท่ีเหมาะสมภายในบริเวณ
ดงักล่าว โดยในแต่ละวนัจะมีพนกังานท าความสะอาดและเก็บรวบรวมมูลฝอยแลว้น าไปเก็บรวบรวมไวท่ี้
ห้องพกัมูลฝอยรวมต่อไป โดยโครงการจะก าหนดให้พนักงานด าเนินการในช่วงเวลา 16.00-17.00 น.  
ซ่ึงเป็นช่วงเวลาหลงัเลิกงานและรบกวนพนกังานและผูม้าติดต่อของส านกังานภายในโครงการใหน้อ้ยท่ีสุด 

อน่ึง ในการจดัเก็บมูลฝอยจากแต่ละจุดภายในโครงการ จะก าหนดให้พนกังานแยกประเภทมูลฝอย
ใส่ถุงมูลฝอยแต่ละประเภทและติดฉลากบอกประเภทของมูลฝอยนั้นๆ โดยในการรวบรวมมูลฝอยจากพื้นท่ี
ต่งๆ จะให้พนักงานขนยา้ยโดยใช้ถังมูลฝอยท่ีมีล้อเล่ือน เพื่อป้องกันกรณีน ้ าชะมูลฝอยร่ัวไหลลงพื้น 
และขนยา้ยโดยใชลิ้ฟตด์บัเพลิงในการขนลงมาชั้นท่ี 1  

โครงการจะจดัให้มีห้องพกัมูลฝอยรวมตั้งอยูภ่ายในอาคารบริเวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร โดยแบ่งเป็น
หอ้งพกัมูลฝอยแหง้ มูลฝอยเปียก และมูลฝอยอนัตราย แยกกนัอยา่งชดัเจน โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) ห้องพกัมูลฝอยแห้ง ขนาดพื้นท่ี 25.5 ตารางเมตร ความจุ 38.25 ลูกบาศก์เมตร (คิดท่ีความสูง
กองมูลฝอย 1.5 เมตร ซ่ึงสามารถรองรับมูลฝอยแห้ง ไดแ้ก่ มูลฝอยทัว่ไป และมูลฝอยรีไซเคิลหรือมูลฝอยท่ี
สามารถน าไปขายได ้ปริมาณ 3.69 ลูกบาศก์เมตร/วนั ไดอ้ยา่งเพียงพอ โดยภายในจะตั้งถงัรองรับมูลฝอย
ขนาด 240 ลิตร (0.58x0.7 1 เท่ากบั 0.42 ตารางเมตร/ถงั) จ  านวน 16 ถงั เพื่อรองรับถุงมูลฝอยอีกชั้นหน่ึง 
ป้องกนัการกระจดักระจายของมูลฝอยกรณีถุงบรรจุมูลฝอยฉีกขาด 

 
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ อาคารส านักงานและศูนย์การค้าเกษร 2 (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดอืนกรกฎาคม-ธันวาคม 2567 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั DO2400020S 2-12 
 

(2) ห้องพกัมูลฝอยเปียก ขนาดพื้นท่ี 17.2 ตารางเมตร ความจุ 25.8 ลูกบาศก์เมตร (คิดท่ีความสูง 
กองมูลฝอย 1.5 เมตร) ซ่ึงสามารถรองรับมูลฝอยเปียก ได้แก่  มูลฝอยย่อยสลายได้ ปริมาณ 3.77  
ลูกบาศก์เมตร/วนั ได้อย่างเพียงพอ โดยภายในจะตั้งถังมูลฝอยขนาด 240 ลิตร (0.58x0.71 เท่ากับ 0.42 
ตารางเมตร/ถงั) จ  านวน 16 ถงั เพื่อรองรับถุงมูลฝอยอีกชั้นหน่ึง ป้องกนัการกระจดักระจายของมูลฝอยกรณี
ถุงบรรจุมูลฝอยฉีกขาด 

(3) ห้องพกัมูลฝอยอนัตราย ขนาดพื้นท่ี 3 ตารางเมตร ความจุ 4.5 ลูกบาศก์เมตร (คิดท่ีความสูงกอง
มูลฝอย 1.5 เมตร) ซ่ึงสามารถรองรับมูลฝอยอนัตรายปริมาณ 0.74 ลูกบาศก์เมตร/วนั ได้อย่างเพียงพอ  
โดยภายในจะตั้งถงัรองรับมูลฝอยขนาด 240 ลิตร (0.58x0.71 เท่ากบั 0.42 ตารางเมตร/ถงั) จ  านวน 4 ถัง  
เพื่อรองรับถุงมูลฝอยอีกชั้นหน่ึง ป้องกนัการกระจดักระจายของมูลฝอยกรณีถุงบรรจุมูลฝอยฉีกขาด 

โครงการจะก าหนดให้มีการล้างท าความสะอาดห้องพกัมูลฝอยรวมสัปดาห์ละ 1 คร้ัง โดยน ้ าเสีย 
ท่ีเกิดจากการลา้งพื้นห้องพกัมูลฝอยรวม จะถูกรวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ก่อนระบายออกสู่ภายนอก
โครงการต่อไป 

ส าหรับความสะดวกในการจดัเก็บมูลฝอยของส านกังานเขตปทุมวนันั้น รถเก็บขนมูลฝอยสามารถ
จอดรถบริเวณท่ีจอดรรับ-ส่งของ ซ่ึงอยู่ดา้นหน้าห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ ซ่ึงจากการสอบถามกบั
ส านกังานเขตปทุมวนั ไดรั้บแจง้วา่รถก็บขนมูลฝอยจะมาถึงโครงการ (ในช่วงเวลา 05.00 น.) ซ่ึงเป็นเวลาท่ี
ปริมาณจราจรเบาบางจึงไม่ก็ดขวางการจราจรบนถนนภายในโครงการ โดยในช่วงเวลาท่ีมีการเก็บขน 
มูลฝอย โครงการจะจดัให้มีพนักงานคอยอ านวยความสะดวกด้านการจราจรส าหรับรถเก็บขนมูลฝอย 
และรถยนต์รับ-ส่งของภายในโครงการ นอกจากน้ี โครงการจะควบคุมไม่ให้พนกังานน ามูลฝอยมากองไว้
เพื่อรอการเก็บขนจากส านักงานเขตปทุมวนั เน่ืองจากการกระท าดังกล่าวอาจก่อให้เกิดผลกระทบ 
ดา้นทศันียภาพและอาจส่งกล่ินรบกวนพนกังานภายในโครงการตลอดจนผูพ้กัอาศยัขา้งเคียง 

 
2.8 ระบบไฟฟ้า 

โครงการมีความตอ้งการใช้ไฟฟ้ารวมทั้งส้ินประมาณ 7,038 KVA โดยจะรับกระแสไฟฟ้ามาจาก
การไฟฟ้านครหลวงเขตคลองเตย ซ่ึงเป็นระบบจ าหน่ายไฟฟ้าแรงสูงของการไฟฟ้านครหลวง รายละเอียด
ดงัน้ี 

1) ระบบไฟฟ้าปกติ  โครงการจะรับกระแสไฟฟ้า โดยจ าหน่ายไฟฟ้าแรงสูงผ่านหม้อแปลง
ไฟฟ้าแรงสูงจากการไฟฟ้านครหลวงเขตคลองเตย ขนาด 24 KV ผ่าน Transformer ชนิด Dry Type Cast 
Resin ขนาด 2,000 KVA จ านวน 2 ชุด และขนาด 1,600 KVA จ านวน 2 ชุด แปลงไฟ 24 KV เป็น 416/240 V 
เพื่อจ่ายไปยงั Load ต่างๆ ในภาวะปกติ 

2) ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน ในกรณีท่ีไฟฟ้าปกติขดัขอ้ง โครงการจะจดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส ารอง
ฉุกเฉิน (Generator) ขนาด 1,400 KVA จ านวน 1 ชุด สามารถส ารองไฟไดน้าน 8 ชัว่โมง 
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2.9 ระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภัย 
โครงการจดัใหมี้ระบบป้องกนัและเตือนอคัคีภยั โดยรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
1) ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

(1) เคร่ืองสูบน า้ดับเพลงิ (Fire Pump) 
- โซนล่าง (ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 11) ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) ชนิดขบัเคล่ือน

ด้วยเคร่ืองยนต์ดีเซล จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 165 เมตรท างาน
ร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ารักษาความดนัน ้าในระบบท่อใหค้งท่ี (Jockey Pump) จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 0.08 
ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 175 เมตร เพื่อสูบน ้ าดบัเพลิงจากถงัเก็บน ้ าชั้นใตดิ้นใชใ้นการดบัเพลิงชั้นใตดิ้น 
ถึงชั้นท่ี 11 ของอาคาร กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้โดยในการออกแบบเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงท่ีติดตั้ง ไดค้  านวณ
จากแรงดนั ณ จุดจ่ายท่ีไกลสุด แรงดนัสูญเสียในเส้นท่อแรงดนัสูญเสียเน่ืองจากแรงโน้มถ่วง จะมีแรงดนั
สุทธิของโซนล่างเท่ากบั 104 เมตร ดงันั้น แรงดนัเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงท่ีออกแบบท่ีแรงดนัสุทธิของโซน 

- โซนกลาง (ชั้นท่ี 12 ถึงชั้นท่ี 18 ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) ชนิดขบัเคล่ือน
ด้วยเคร่ืองยนต์ดีเซล จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 220 เมตรท างาน
ร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ารักษาความดนัน ้าในระบบท่อใหค้งท่ี (Jockey Pump) จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 0.08 
ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 230 เมตร เพื่อสูบน ้ าดบัเพลิงจากถงัเก็บน ้ าชั้นใตดิ้นใช้ในการดบัเพลิงชั้นท่ี 12 
ถึงชั้นท่ี 18 ของอาคาร กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้โดยในการออกแบบเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงท่ีติดตั้ง ไดค้  านวณ
จากแรงดนั ณ จุดจ่ายท่ีไกลสุด แรงดนัสูญเสียในเส้นท่อ แรงดนัสูญเสียเน่ืองจากแรงโน้มถ่วง จะมีแรงดนั
สุทธิของโซนล่างเท่ากบั 135 เมตร ดงันั้น แรงดนัเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงท่ีออกแบบท่ีแรงดนัสุทธิของโซน
กลางเท่ากบั 220 เมตร จึงเพียงพอท่ีจะสูบน ้ าดบัเพลิงไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพล่าง เท่ากบั 165 เมตร จึงเพียง
พอท่ีจะสูบน ้าดบัเพลิงไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

- โซนบน (ชั้นท่ี 19 ถึงชั้นหลงัคา) ติดตั้งเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง (Fire Pump) ชนิดขบัเคล่ือน
ด้วยเคร่ืองยนต์ดีเซล จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 3.78 ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 275 เมตรท างาน
ร่วมกบัเคร่ืองสูบน ้ารักษาความดนัน ้าในระบบท่อใหค้งท่ี (Jockey Pump) จ านวน 1 เคร่ือง อตัราการสูบ 0.08 
ลูกบาศก์เมตร/นาที ท่ี TDH 280 เมตร เพื่อสูบน ้ าดบัเพลิงจากถงัเก็บน ้ าชั้นใตดิ้นใช้ในการดบัเพลิงชั้นท่ี 19 
ถึงชั้นหลงัคาของอาคารกรณีเกิดเหตุเพลิงไหม ้โดยในการออกแบบเคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิงท่ีติดตั้ง ไดค้  านวณ
จากแรงดนั ณ จุดจ่ายท่ีไกลสุด แรงดนัสูญเสียในเส้นท่อ แรงดนัสูญเสียเน่ืองจากแรงโน้มถ่วง จะมีแรงดนั
สุทธิ ของโซนล่างเท่ากับ 197 เมตร ดังนั้ น แรงดันเคร่ืองสูบน ้ าดับเพลิงท่ีออกแบบท่ีแรงดันสุทธิของ 
โซนบน เท่ากบั 280 เมตร จึงเพียงพอท่ีจะสูบน ้าดบัเพลิงไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
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(2) ระบบท่อยืน (Stand Pipe) โครงการจดัให้มีท่อยืน (Stand Pipe) ซ่ึงแบ่งการจ่ายน ้ าออกเป็น  
3 โซน ประกอบดว้ยซนล่าง (ชั้นใตดิ้น ถึงชั้นท่ี 11) โซนกลาง (ชั้นท่ี 12 ถึงชั้นท่ี 18) และโซนบน (ชั้นท่ี 19 
ถึงชั้นหลังคา) โดยท่อยืน (Stand Pipe) ของแต่ละโซนประกอบด้วย ท่อยืน (Stand Pipe) ขนาดเส้นผ่าน
ศูนยก์ลาง 150 มิลลิเมตรจ านวน 3 ท่อ โดยจะรับน ้ าดับเพลิงจากถังเก็บน ้ าชั้นใต้ดิน ส ารองน ้ าดับเพลิง
ปริมาณรวม 285 ลูกบาศกเ์มตร 

(3) หัวรับน ้าดับเพลิงภายนอกอาคาร (Fire Department Connector: FDC) โครงการจะติดตั้ง 
หัวรับน ้ าดบัเพลิงภายนอกอาคาร (FDC) ขนาด 65x65x100 มิลลิเมตร พร้อม Check Valve จ านวน 8 ชุด  
เพื่อรับน ้ าดบัเพลิงจากรถดบัเพลิงของสถานีดบัเพลิงพญาไทโดยจะจ่ายเขา้สู่ระบบท่อยืน โซนล่าง จ านวน  
2 ชุด โซนกลาง จ านวน 2 ชุด โซนบน จ านวน 2 ชุด และส าหรับเดิมน ้ าเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าชั้นใตดิ้น จ านวน  
2 ชุด โดยต าแหน่งการติดตั้งหวัรับน ้ าดบัเพลิงภายนอกอาคารดงักล่าว อยูบ่ริเวณดา้นทิศใตใ้กลก้บัทางวิง่รถ
ภายในโครงการ ส าหรับรับน ้ าดบัเพลิงจากรถดบัเพลิงของสถานีดบัเพลิงพญาไท โดยต าแหน่งการติดตั้ง 
หวัรับน ้าดบัเพลิงภายนอกอาคาร และต าแหน่งจุดจอดรถดบัเพลิง 

(4) ตู้เกบ็สายฉีดน า้ดับเพลงิพร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet: FHC) ประกอบดว้ย 
- สายฉีดน ้าดบัเพลิง ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) ความยาว 30 เมตร 
- หัวต่อสายฉีดน ้ าดับเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็ว ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง 65 มิลลิเมตร  

(2.5 น้ิว) พร้อมฝาครอบและโซ่ร้อย 
- ถงัดบัเพลิงแบบมือถือ ขนาด 4.5 กิโลกรัม 
โครงการจะติดตั้ งตู้เก็บสายฉีดน ้ าดับ เพลิงพร้อมอุปกรณ์  (Fire Hose Cabinet: FHIC)  

ไวภ้ายในอาคารโดยติดตั้งอยู่บริเวณโถงลิฟต์ พื้นท่ีพาณิชย ์ท่ีจอดรถ โถงบนัได และทางเดินแต่ละชั้น  
โดยแต่ละตูมี้ระยะห่างกนัมากท่ีสุดประมาณ 16 เมตร (ไม่เกิน 64 เมตร) 

(5) ถังดับเพลงิแบบมือถือ ขนาด 4.5 และ 6.8 กิโลกรัม ติดตั้งไวภ้ายนอกตูเ้ก็บสายฉีดน ้าดบัเพลิง
พร้อมอุปกรณ์ (Fire Hose Cabinet: FHC) โดยติดตั้งไวบ้ริเวณห้องไฟฟ้าของแต่ละชั้น ห้องเคร่ืองพดัลม 
หอ้งเคร่ืองระบบปรับอากาศ เป็นตน้ 

(6) ระบบหัวกระจายน ้ าดับเพลิง (Sprinkler System) เป็นระบบท่อเปียก มีน ้ าอยู่ในท่อ
ตลอดเวลา ซ่ึงสามารถท างานไดท้นัทีเม่ือเกิดเพลิงไหม ้โดยสามารถปิดออกทนัทีท่ีมีความร้อนสูงข้ึนจนถึง
อุณหภูมิท างาน ฉีดน ้ าบริเวณท่ีเกิดเหตุครอบคลุมพื้นท่ี 16 ตารางเมตร/จุด โดยจะติดตั้งทัว่ทั้งอาคารตาม
มาตรฐาน ว.ส.ท. และ NFPA ได้แก่ บริเวณพื้นท่ีส านักงาน ห้องประชุม พื้นท่ีพาณิชย ์ห้องเคร่ืองก าเนิด
ไฟฟ้า ห้องควบคุมห้องไฟฟ้าห้องพกัมูลฝอยรวม โถงลิฟต ์ทางวิง่รถยนต ์ท่ีจอดรถยนต ์และบริเวณทางเดิน
ทัว่ทั้งอาคาร เป็นตน้ 

(7) ลิฟต์ดับเพลิง อาคารจดัให้มีลิฟต์ดับเพลิงจ านวน 1 ชุด ซ่ึงลิฟต์ดบัเพลิงมีคุณสมบติัตาม
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 แก้ไขเพิ่มเติมตาม
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
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2) ระบบเตือนอคัคีภัย 
(1) แผงควบคุม (Fire Alarm Control Panel: FCP) จะท าหน้าท่ีเป็นจุดศูนย์รวมการรับ-ส่ง

สัญญาณตรวจรับ โดยเม่ืออุปกรณ์ดแจง้เหตุท่ีติดตั้งไวเ้ร่ิมท างานจะส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุมเพื่อให้
เจา้หนา้ท่ีในหอ้งควบคุมตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหมจ้ะส่งสัญญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่อาคาร 

(2) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector) เป็นตวัรับกลุ่มควนัท่ีเกิดจากเพลิงไหมภ้ายในอาคาร 
และส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุม เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีในหอ้งควบคุมทราบ และส่งสัญญาณแจง้เหตุใหท้ราบทัว่
ทั้งอาคาร โดยจะติดตั้งเคร่ืองตรวจจบัควนับริเวณโถงตอ้นรับ โถงลิฟต์ ทางเดิน บนัได พื้นท่ีพาณิชย ์พื้นท่ี
ส านกังาน หอ้งประชุม โถงลิฟต ์และบริเวณทางเดินทัว่ทั้งอาคาร 

(3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector) เป็นตวัจบัความร้อนท่ีเกิดจากเพลิงไหมภ้ายใน
โครงการ และส่งสัญญาณไปตามแผงควบคุม โดยจะติดตั้งบริเวณห้องพกัมูลฝอยแห้ง ห้องพกัมูลฝอยเปียก 
หอ้งพกัมูลฝอยอนัตราย หอ้งน ้าชาย หอ้งน ้าหญิง และหอ้งน ้าส าหรับผูพ้ิการ และบนัได 

(4) เคร่ืองแจ้งเหตุโดยใช้มือดึง (Fire Alarm Manual Station) เป็นตัวส่งสัญญาณเตือนภัย 
โดยจะติดตั้งเคร่ืองแจง้เหตุโดยใชมื้อดึงบริเวณทางเดินทุกชั้น 

(5) กร่ิงสัญญาณเตือนอัคคีภัย (Fire Alarm Speaker) ติดตั้ งบริเวณโถงลิฟต์ ทางเดิน ห้อง
ส านกังาน 

3) การส ารองน ้าดับเพลิง โครงการจะจดัให้มีน ้ าส ารองดับเพลิงไวใ้นถังเก็บน ้ าชั้ นใต้ดินอย่าง
เพียงพอ โดยส ารองน ้ าเพื่อการดบัเพลิงปริมาณ 232.4 ลูกบาศก์เมตร สามารถส ารองน ้ าดบัเพลิงได้นาน
ประมาณ 61 นาที (ไม่น้อยกว่า 30 นาที) เป็นไปตามขอ้ก าหนดกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.2535) แกไ้ข
เพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

4) ทางหนีไฟ โครงการจดัใหมี้บนัไดท่ีสามารถใชห้นีไฟภายในอาคาร รายละเอียดดงัน้ี 
- บันได ST-01 เป็นบันไดท่ีสามารถข้ึนและลงจากชั้ นท่ี 30 ถึงชั้ นใต้ดิน ตัวบันไดท าด้วย

คอนกรีตเสริมเหล็ก ความกวา้ง 1.5 เมตร ลูกนอนกวา้ง 0.28 เมตร ลูกตั้งสูง 0.144-0.15 เมตร มีซานพกักวา้ง
1.77-1.85 เมตร มีราวบนัได 2 ด้าน (ออกแบบรองรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพและคนชรา มีพื้นหน้าบนัได 
1.85-2.13 เมตร และอีกดา้นหน่ึงกวา้ง 3.4 เมตร ใชร้ะบบอดัอากาศแบบวธีิกล โดยจะติดตั้งพดัลมอดัอากาศ 
จ านวน 1 ชุด โดยมีอตัราการอดัอากาศไม่น้อยกวา่ 25, 100 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง ความดนัลมภายในบนัได
ขณะใชง้านไม่นอ้ยกวา่ 50 ปาสกาล ท างานโดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้

- บันได ST-02 เป็นบันไดท่ีสามารถข้ึนและลงจากชั้ นท่ี 30 ถึงชั้ นใต้ดิน ตัวบันไดท าด้วย
คอนกรีตเสริมเหล็ก ความกวา้ง 0.9 เมตร ลูกนอนกวา้ง 0.25 เมตร ลูกตั้งสูง 0.144-0.15 เมตร มีซานพกักวา้ง 
1.77-1.85 เมตร มีราวบันได 1 ด้าน มีพื้นหน้าบันได 1.5-2.25 เมตร และอีกด้านหน่ึงกวา้ง 2.07 เมตร  
ใชร้ะบบอดัอากาศแบบวธีิกล โดยจะติดตั้งพดัลมอดัอากาศ จ านวน 1 ชุด โดยมีอตัราการอดัอากาศไม่นอ้ยกวา่ 
27,100 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง ความดนัลมภายในบนัไดขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 50 ปาสกาล ท างานโดย
อตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้
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5) แผนการอพยพหนีไฟ โครงการจะจดัให้มีการซกัซอ้มการอพยพหนีไฟเป็นประจ าอยา่งนอ้ยปีละ
1 คร้ัง โดยประสานให้วิทยากรจากสถานีดบัเพลิงพญาไท มาฝึกอบรมให้เป็นประจ า โดยโครงการจะติดตั้ง
แบบแปลนแผนผงัของอาคาร ท่ีแสดงต าแหน่งติดตั้งอุปกรณ์ดบัเพลิงต่างๆ ไวบ้ริเวณโถงทางเดินในแต่ละชั้น
ของทุกอาคารใหเ้ห็นไดอ้ยา่งชดัเจน 

ทั้งน้ี ในการซักซ้อมการอพยพหนีไฟดงักล่าว วิทยากรจะฝึกอบรมทั้งวิธีการหนีไฟออกสู่ภายนอก
อาคาร และวิธีการช่วยเหลือตวัเองในเบ้ืองตน้ในการดบัเพลิงในขณะท่ียงัไม่ลุกลาม โดยจะแนะน าวิธีการ
ดบัเพลิงท่ีเกิดข้ึนจากตน้เหตุแต่ละกรณีท่ีแตกต่างกนั อาทิเช่น เหตุเพลิงไหมจ้ากการหุงตม้ ไฟฟ้าลดัวงจร 
เป็นตน้ ซ่ึงการฝึกอบรมดงักล่าวจะช่วยให้ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการมีสติ ไม่ต่ืนตระหนกกบัเหตุการณ์ 
ท่ีเกิดข้ึนจนเกินไป ท าให้สามารถระงบัเหตุมิให้เกิดการลุกลามจนเกิดเหตุเพลิงไหมข้นาดใหญ่ได ้ซ่ึงเป็น
วิธีการท่ีช่วยลดเหตุเพลิงไหมไ้ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ อย่างไรก็ตาม ในกรณีท่ีเพลิงลุกลามจนไม่สามารถ
ควบคุมได ้จะตอ้งอพยพพนกังานและผูใ้ชบ้ริการภายในอาคารออกสู่ภายนอกโดยทนัที โดยจดัให้มีแผนผงั
เส้นทางการอพยพหนีไฟอยูใ่นต าแหน่งท่ีสามารถมองเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน โดยจะติดตั้งไวบ้ริเวณโถงบนัได 
และโถงหนา้ลิฟตโ์ดยสารภายในอาคาร เพื่อใหผู้ท่ี้อยูภ่ายในโครงการสามารถอพยพมายงัจุดรวมคนเบ้ืองตน้
ไดอ้ยา่งรวดเร็วและปลอดภยั 

6)  การก าหนดจุดรวมคน ในการซักซ้อมการอพยพหนีไฟ จะมีการก าหนดจุดรวมคนเบ้ืองต้น
ภายในโครงการ เพื่อเป็นจุดท่ีจะ ตรวจเช็คจ านวนคนวา่มีผูใ้ดติดอยูภ่ายในอาคารหรือไม่ เพื่อจะไดส้ั่งการให้
ทีมดบัเพลิง หรือทีมคน้หาหรือแจง้ใหเ้จา้หนา้ท่ีดบัเพลิงช่วยคน้หาผูสู้ญหายไดท้นัท่วงที 

ทั้งน้ี การก าหนดจุดรวมคนเบ้ืองตน้ของโครงการจะพิจารณาถึงความปลอดภยัของผูท่ี้อยู่ภายใน
โครงการเป็นส าคญั โดยผูท่ี้อยู่ภายในโครงการ แบ่งเป็น พนักงานขององค์กรธุรกิจและผูม้าติดต่อองค์กร
ธุรกิจโดยต าแหน่งจุดรวมคน แบ่งไดด้งัน้ี 

(1) พื้นท่ีจุดรวมคนส าหรับพนกังานขององคก์รธุรกิจภายในโครงการ พนกังานภายในโครงการมี
จ านวน 2,057 คน/วนั หรือเฉล่ีย 257 คน/ชัว่โมง โครงการจะก าหนดพื้นท่ีรวมคนท่ีถนนภายในโครงการ
ดา้นทิศตะวนัออก มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 65 ตารางเมตร โดย 1 คน จะใชพ้ื้นท่ียนืประมาณ 0.25 ตารางเมตร 
ดังนั้ นสามารถรองรับจ านวนคนได้ 260 คน ซ่ึงเพียงพอต่อพนักงานขององค์กรธุรกิจภายในโครงการ  
ท่ีมีจ  านวน 257 คน 

(2) พื้นท่ีจุดรวมคนส าหรับผูม้าติดต่อองคก์รธุรกิจภายในโครงการ หรือผูม้าใชบ้ริการในส่วนพื้นท่ี
พาณิชย ์มีจ  านวน 872 คน/วนั หรือ 84 คน/ชัว่โมง โครงการจะก าหนดพื้นท่ีจุดรวมคนบริเวณดา้นทิศเหนือ
ติดกบัพื้นท่ีโรงแรมอโนมา มีขนาดพื้นท่ีประมาณ 28 ตารางเมตร โดย 1 คน จะใช้พื้นท่ียืนประมาณ 0.25 
ตารางเมตร ดังนั้น สามารถรองรับจ านวนคนได้ 112 คน ซ่ึงเพียงพอต่อผูม้าติดต่อองค์กรธุรกิจภายใน
โครงการ หรือผูม้าใชบ้ริการในส่วนพื้นท่ีพาณิชยท่ี์มีจ  านวน 84 คน 
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อย่างไรก็ตาม จุดรวมคนดงักล่าวขา้งตน้ เป็นจุดรวมคนท่ีก าหนดไวใ้นเบ้ืองตน้เท่านั้น ซ่ึงหากใน
อนาคต เม่ือโครงการเปิดด าเนินกร จะจดัให้มีการซกัซ้อมอพยพหนีไฟเป็นประจ าอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง โดย
ในการซกัซ้อมอพยพหนีไฟ โครงการจะประสานกบัเจา้หนา้ท่ีของสถานีดบัเพลิงพญาไท ในการก าหนดจุด
รวมคนท่ีเหมาะสมในสภาวการณ์ขณะนั้นต่อไป 

ส าหรับการตรวจนบัคนในการอพยพหนีไฟ โครงการจะแบ่งการตรวจนบัคนออกเป็น 2 กลุ่ม ดงัน้ี 
(1) กลุ่มท่ี 1 ผูอ้พยพหนีไฟส่วนส านกังาน 
(2) กลุ่มท่ี 2 ผูอ้พยพหนีไฟส่วนพาณิชยกรรม 
ทั้งน้ี เม่ืออพยพพนักงานภายในส่วนส านักงาน และส่วนพาณิชยล์งมาถึงจุดรวมคนเบ้ืองตน้แล้ว 

ให้รีบท าการตรวจเช็ครายซ่ือ โดยเจา้หน้าท่ีจะขอความร่วมมือให้พนักงานท่ีท างานอยู่ในส่วนส านักงาน
ทั้งหมดท่ีอพยพลงมาแลว้ใหไ้ปยงัจุดรวมคนตามกลุ่มท่ีจดัแบ่งไว ้จากนั้นเจา้หนา้ท่ีจะควบคุมใหเ้ขา้แถวเป็น
ระเบียบเรียบร้อยตามชั้นหรือตามบริษัท เพื่อความสะดวกและรวดเร็วในการตรวจเช็ครายช่ือ ซ่ึงการ
ด าเนินการดังกล่าวเจ้าหน้าท่ีต้องรีบช่วยกันตรวจเช็ครายช่ือพนักงานบริษทั แล้วรีบรายงานไปยงักอง
อ านวยการทนัทีไม่วา่จะครบหรือมีการสูญหาย หากมีผูสู้ญหายจะไดใ้ห้ผูอ้  านวยการดบัเพลิงสั่งการให้ทีม
ดับเพลิงหรือทีมค้นหาท าการตรวจค้นหาอีกคร้ัง เพื่อความปลอดภัยในชีวิตของผู ้อยู่ภายในอาคาร 
หรือพนกังานท่ีสูญหาย 

ส าหรับบุคคลภายนอกท่ีมาใช้บริการในส่วนพื้นท่ีพาณิชยกรรม นอกเหนือจากส่วนส านกังานนั้น
เน่ืองจากการเขา้มาใช้บริการจะเป็นลกัษณะการด าเนินกิจกรรมเพียงชัว่คราวเท่านั้น ดงันั้นในกรณีเกิดเหตุ
เพลิงไหมจ้ะจดัให้มีเจา้หน้าท่ีคอยอ านวยการแจง้และให้ความช่วยเหลือกบัผูม้าใช้บริการ เพื่อให้สามารถ
อพยพหนีไฟไปยงัจุดรวมคนท่ีจดัไวด้้านทิศเหนือของโครงการ นอกจากน้ี โครงการจะก าหนดให้มีจุด
อ านวยการเพื่อรับแจง้บุคคลศูนยห์าย ซ่ึงมีทั้งพนกังานภายในโครงการ และผูม้าติดต่อองค์กรธุรกิจภายใน
โครงการ เพื่อจะไดส้ั่งการใหที้มดบัเพลิงหรือทีมคน้หาช่วยคน้หาผูสู้ญหายไดท้นัท่วงที 

อน่ึง ในการตรวจเช็คจ านวนคนเป็นส่ิงท่ีตอ้งปฏิบติัในขั้นตน้ เพื่อช่วยเหลือผูท่ี้อยูใ่นอาคาร ซ่ึงตอ้ง
ด าเนินการในช่วงเวลาท่ีรวดเร็ว แล้วจึงเคล่ือนยา้ยคนภายในโครงการไปยงัพื้นท่ีปลอดภยัต่อไป โดยเม่ือ
ตรวจนับคนเสร็จเรียบร้อย โครงการจะจัดให้มีเจ้าหน้าท่ีคอยดูแลควบคุมไม่ให้ผู ้ท่ีอยู่ในโครงการ 
ต่ืนตระหนกอันก่อให้เกิดความวุ่นวายและกีดขวางการอ านวยความสะดวกของเจ้าหน้าท่ีดับเพลิง 
และการเดินรถของรถดบัเพลิงท่ีจะเขา้มาอ านวยการในพื้นท่ีโครงการได้ ซ่ึงเจา้หน้าท่ีจะเป็นผูน้ าในการ
อพยพจากจุดรวมคนเบ้ืองตนัไปยงัภายนอกโครงการโดยควบคุมการอพยพให้เดินเรียงแถวกนัอย่างเป็น
ระเบียบ เพื่อความปลอดภยัของผูอ้พยพและไม่กีดขวางการท างานของเจา้หนา้ท่ีดบัเพลิง รวมทั้งการเดินรถ
ของรถดบัเพลิงท่ีจะเขา้มาอ านวยการภายในพื้นท่ี 
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7) พื้นที่หนีไฟทางอากาศและการช่วยเหลือ อาคารของโครงการจดัเป็นอาคารสูงและอาคารขนาด
ใหญ่พิเศษ จึงจดัให้มีพื้นท่ีหนีไฟอากาศไวท่ี้ชั้นท่ี 30 ความกวา้ง 10 เมตร ความยาว 10.5 เมตร ซ่ึงการเขา้ถึง
พื้นท่ีดงักล่าวสามารถใช้บนัได ST-01 และ บนัได ST-02 เพื่อเขา้สู่พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศไดอ้ย่างสะดวก 
ส าหรับวิธีการช่วยเหลือและอพยพผูอ้ยู่อาศยั ท่ีหนีไฟข้ึนไปยงัพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศนั้น โครงการจะ
ประสานขอความช่วยเหลือไปยงัศูนยร์วมข่าวกองก ากบักร 1 การป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั เพื่อแจง้ไป
ยงักองบินต ารวจให้น าเฮลิคอปเตอร์เข้ามาท าการช่วยเหลือและอพยพผู ้ประสบภัยดังกล่าว โดยเม่ือ
เฮลิคอปเตอร์มาถึงท่ีเกิดเหตุนักบินจะท าการบินวน เพื่อประเมินสถานการณ์และวางแผนการช่วยเหลือ 
จากนั้นจะส่งเจา้หนา้ท่ีโรยตวัลงมายงัพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ เพื่อจดัระเบียบผูป้ระสบภยั และอธิบายวิธีการ
ช่วยเหลือเพื่อไม่ให้ผูป้ระสบภยัต่ืนตระหนกจากนั้นจะเร่ิมการช่วยเหลือและอพยพผูป้ระสบภยั โดยจะให้
การช่วยเหลือและอพยพผูท่ี้ไดรั้บบาดเจบ็ เด็กผูสู้งอาย ุและผูห้ญิง เป็นล าดบั ซ่ึงการช่วยเหลือจะสามารถท า
ไดใ้น 2 ลกัษณะ ไดแ้ก่ 

(1) การใช้รอก โดยใช้รอกยึดกบัตวัผูป้ระสบภยัแล้วดึงข้ึนไปยงัเฮลิคอปเตอร์ โดยรอกท่ีใช้จะมี
ความยาวสูงสุด 250 ฟุต (ประมาณ 76 เมตร) และสามารถช่วยผูป้ระสบภยัไดค้ร้ังละ 1-2 คน 

(2) การใชก้ระเชา้ โดยให้ผูป้ระสบภยัเขา้ไปในกระเชา้ จากนั้นเฮลิคอปเตอร์จะน ากระเช้าไปลงยงั
พื้นท่ีท่ีปลอดภยัต่อไป ซ่ึงการใชก้ระเชา้จะสามารถช่วยเหลือผูป้ระสบภยัไดค้ร้ังละ 8-10 คน 

อน่ึง โครงการออกแบบพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศให้มีลกัษณะเปิดล่ง เพื่อมิให้กีดขวางทางบินของ
เฮลิคอปเตอร์ ซ่ึงจะท าให้การช่วยเหลือสามารถท าไดโ้ดยสะดวก จากนั้นเม่ือเฮลิคอปเตอร์น าผูป้ระสบภยั
ข้ึนจากพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศแลว้ จะน าผูป้ระสบภยัมาส่งยงัพื้นท่ีท่ีปลอดภยั โดยบริเวณพื้นท่ีดงักล่าวจะมี
การจดัเตรียมหน่วยพยาบาลและรถพยาบาลไว ้เพื่อให้ความช่วยเหลือเบ้ืองตน้แก่ผูป้ระสบภยั และน าผูท่ี้
ไดรั้บบาดเจบ็ส่งโรงพยาบาลต่อไป 

ทั้งน้ี ในการใช้เฮลิคอปเตอร์ช่วยเหลือและอพยพผูป้ระสบภยัทางอากาศนั้น จะสามารถช่วยเหลือ
ผูป้ระสบภยัได้คร้ังละไม่เกิน 8-10 คน/เท่ียวเท่านั้น ดงันั้น เพื่อการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบดงักล่าว  
ในการซกัซ้อมการอพยพหนีไฟทางโครงการ จะตอ้งมีการประชาสัมพนัธ์ให้คนภายในโครงการไม่หนีไฟ
ข้ึนไปยงัพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ โดยจะให้พยายามใช้บนัไดลงมายงัชั้นท่ี 1 เพื่อสะดวกต่อการให้ความ
ช่วยเหลือ 

 
 
 
 
 
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ อาคารส านักงานและศูนย์การค้าเกษร 2 (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดอืนกรกฎาคม-ธันวาคม 2567 

บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั DO2400020S 2-19 
 

2.10 ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ 
โครงการจัดให้มีระบบปรับอากาศ และระบายอากาศ ดงัน้ี 
1) ระบบปรับอากาศ  ระบบปรับอากาศของโครงการเป็นระบบศูนยร์วมชนิดระบายความร้อนดว้ยน ้ า 

(Water Cooled Chiller) ซ่ึงเป็นระบบท าความเย็นส่วนกลาง ระบายความร้อนโดยใช้หอผึ่งน ้ า (Cooling 
Tower) ท่ีติดตั้งท่ีชั้นหอ้งเคร่ืองลิฟตข์องอาคาร มีขนาดความเยน็รวมทั้งส้ิน 2,199 ตนั 

ทั้ งน้ี ในการออกแบบจะปฏิบัติตามข้อก าหนดในการประกาศกรมอนามัย เร่ือง ข้อปฏิบัติการ
ควบคุมเช้ือลีจิโอเนลลา ในหอผึ่งน ้ าของอาคารในประเทศไทย โดยน ้ าท่ีใช้ในการหล่อเยน็จะผ่านการปรับ
เสถียรและการเติมคลอรีนในระบบ นอกจากน้ี บริษทัท่ีปรึกษาจะก าหนดมาตรการการใช้งาน และดูแล
รักษาหอผึ่งเย็นรวมทั้งมาตรการติดตามตรวจสอบ เฝ้าระวงัตามขอ้ก าหนดประกาศกรมอนามยั เพื่อเป็น
แนวทางในการปฏิบติัส าหรับโครงการ ในการป้องกนัการแพร่กระจายของเช้ือลีจิโอเนลลา 

2) ระบบระบายอากาศ ระบบระบายอากาศของโครงการ มีรายละเอียดดงัน้ี 
(1) ระบบระบายอากศโดยวิธีธรมชาติ โครงการจะมีระบบระบายอากาศแบบธรรมชาติบริเวณ

พื้นท่ีท่ีมีผนงัดา้นนอกอยา่งนอ้ยหน่ึงดา้น ซ่ึงมีช่องเปิดสู่ภายนอกได ้เช่น ประตู หน้าต่าง และบริเวณพื้นท่ี
จอดรถยนต ์โดยจะจดัใหมี้พื้นท่ีของช่องเปิดเหล่านั้น ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 20 ของพื้นท่ีนั้น 

(2) ระบบระบายอากาศโดยวิธีกล โครงการจะจดัให้มีระบบระบายอากาศโดยวิธีกล โดยติดตั้ง
พดัลมระบายอากาศไวบ้ริเวณต่างๆ ของอาคาร เช่น หอ้งเคร่ืองงานระบบ ห้องเคร่ืองพดัลม ห้องเคร่ืองไฟฟ้า 
ห้องไฟฟ้า เป็นตน้ ซ่ึงมีอตัราการระบายอากาศ 50-13,000 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง นอกจากน้ี จดัให้มีการ
ระบายอากาศโดยวธีิกลภายในบนัไดท่ีใชเ้พื่อการหนีไฟ และโถงลิฟตด์บัเพลิง รายละเอียดดงัน้ี 

- บนัได ST-01 ติดตั้งพดัลมอดัอากาศ จ านวน 1 ชุด โดยมีอตัราการอดัอากาศไม่นอ้ยกวา่ 25,100 
ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง ความดนัลมภายในบนัไดขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 50 ปาสกาล ท างานโดยอตัโนมติั 
เม่ือเกิดเพลิงไหม ้

- บนัได ST-02 ติดตั้งพดัลมอดัอากาศ จ านวน 1 ชุด โดยมีอตัราการอดัอากาศไม่นอ้ยกวา่ 27,100 
ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง ความดนัลมภายในบนัไดขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 50 ปาสกาล ท างานโดยอตัโนมติั 
เม่ือเกิดเพลิงไหม ้

-  โถงลิฟต์ดบัเพลิง ติดตั้งพดัลมอดัอากาศ จ านวน 1 ชุด โดยมีอตัราการอดัอากาศไม่น้อยกว่า 
31,200 ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง ความดนัลมภายในบนัไดขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 38 ปาสกาล ท างานโดย
อตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้

ส าหรับการระบายอากาศจากท่ีจอดรถชั้นใตดิ้น โครงการจะติดตั้งพดัลมระบายอากาศขนาด
6,500 ลูกบาศก์เมตร/ชัว่โมง เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการหมุนเวียนอากาศให้บริสุทธ์ิและเพื่อระบายอากาศ
ออกจากชั้นใตดิ้น 

 
 


