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บทที่ 2  
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ทีต่ั้งและสภาพพืน้ทีปั่จจุบันบริเวณโครงการ 
2.1.1 ทีต่ั้งโครงการ 
 โครงการ ศุภาลยั ลอฟท ์สถานีแยกไฟฉาย พฒันาโดย บริษทั ศุภาลยั จ  ากดั (มหาชน) ออกแบบเป็น
โครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม ตั้ง อยูท่ี่ถนนพรานนก- พุทธมณฑลสาย 4 (ถนนพระเทพฯ ) แขวงบาง
ขนุศรี เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร  ดงัแสดงในรูปท่ี 2.1-1 บริเวณพื้นท่ีโครงการมีความพร้อมดา้น
ระบบสาธารณูปโภคและ สาธารณูปการ และความสะดวกสบายในการเดินทาง ภายในโครงการ
ประกอบดว้ย อาคา รชุดพกัอาศยั ความสูง 24 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีหอ้งพกัอาศยั 366 หอ้ง ร้านคา้ 4 หอ้ง 
พื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายนอกและ ภายในอาคาร 212 คนั พร้อมทั้งส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับการพกัอาศยั 
 เส้นทางเข้าสู่โครงการ 

1) จากถนนพรานนก มุ่งหนา้แยกไฟฉาย มุ่งตรง เขา้สู่ถนนพรานนก- พุทธมณฑลสาย 4 (ถนน
พระเทพฯ) ระยะทางประมาณ 300 เมตร ถึงทางเขา้โครงการ เล้ียวซา้ยเขา้ถนน สาธารณะประโยชน์ ตรงไป
ประมาณ 80 เมตร ถึงท่ีตั้งโครงการ  

2) จากถนนจรัญสนิทวงศ ์มุ่งหนา้ทิศเหนือเขา้สู่แยกไฟฉาย เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนพรานนก-  พุทธ
มณฑลสาย 4 (ถนนพระเทพฯ) ระยะทางประมาณ 300 เมตร ถึงทางเขา้โครงการ เล้ียวซา้ยเขา้ถนนสาธารณะ
ประโยชน์ ตรงไปประมาณ 80 เมตร ถึงท่ีตั้งโครงการ 

3) จากถนนจรัญสนิทวงศ ์มุ่งหนา้ทิศใตสู่้แยกไฟฉาย เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนพรานนกเพื่อกลบัรถ แลว้
มุ่งหนา้สู่แยกไฟฉาย มุ่งตรงเขา้สู่ถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย 4 (ถนนพระเทพฯ) ระยะทางประมาณ 300 
เมตร ถึงทางเขา้โครงการ เล้ียวซา้ยเขา้ถนนสาธารณะประโยชน์ ตรงไปประมาณ 80 เมตร ถึงท่ีตั้งโครงการ 

4) จากถนนพรานนก- พุทธมณฑลสาย 4 (ถนนพระเทพฯ ) มุ่งหนา้แยกไฟฉาย กลบัรถระยะทาง 
ประมาณ 100 เมตร ถึงทางเขา้โครงการ เล้ียวซา้ยเขา้ถนนสาธารณะประโยชน์ ตรงไป ประมาณ 80 เมตร ถึง
ท่ีตั้งโครงการ 
 เส้นทางออกจากโครง 

จากท่ีตั้งโครงการ ใชถ้นนสาธารณะดา้นหนา้โครงการออกสู่ถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย 4 
(ถนนพระเทพฯ) สามารถเช่ือมต่อสู่ถนนพรานนกและถนนจรัญสนิทวงศไ์ด้
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2.1.2  สภาพปัจจุบันของพืน้ทีโ่ครงการ 
 สภาพพื้นท่ีโครงการในช่วงท่ีศึกษา (ณ เดือนตุลาคม 2560) เป็นพื้นท่ีวา่ง บางส่วนเป็นท่ีลุ่มน ้าขงั มี
ตน้ไมแ้ละวชัพืชต่าง ๆ ข้ึนปกคลุม รอการพฒันาเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวมของโครงการ และมีบางบริเวณเร่ิม 
มีการปรับพื้นท่ีแลว้ ซ่ึงท่ีตั้งโครงการมีอาณาเขตติดต่อกบัพื้นท่ีขา้งเคียง ดงัน้ี  

ทิศเหนือ ติดต่อกบั ทางสาธารณประโยชน์ เขตทางกวา้ง 1.30–2.30 เมตร และถนน 
สาธารณประโยชน์ เขตทางกวา้ง 12.00 เมตร ถดัจากทาง สาธารณประโยชน์ เป็น
อาคารพาณิชย ์ความสูง 2 ชั้น 

ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั ทางสาธารณประโยชน์ เขตทางกวา้ง 1.40-1.90 เมตร ถดัจาก ทาง
สาธารณะประโยชน์เป็นกลุ่มบา้นพกัอาศยั ความสูง  1-2 ชั้น 

ทิศตะวนัตก ติดต่อกบั พื้นท่ีวา่งรกร้าง ถดัจากพื้นท่ีวา่งเป็นกลุ่มบา้นพกัอาศยั ความสูง 1-2 ชั้น 
ทิศใต ้ ติดต่อกบั ล ากระโดงสาธารณะประโยชน์ ความกวา้ง 1.25-1.55 เมตร (ปัจจุบนัไม่

มีสภาพทางน ้าใหเ้ห็นแลว้) ถดัจากล ากระโดง สาธารณประโยชน์เป็นกลุ่ มบา้นพกั
อาศยั ความสูง 4 ชั้น ของหมู่บา้นนครหลวงวลิเลจ 

 
2.2 รูปแบบอาคารและพืน้ทีใ่ช้สอย 
2.2.1 รูปแบบอาคาร 

ภายในโครงการประกอบดว้ย อาคา รชุดพกัอาศยั ความสูง 24 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีหอ้งพกัอาศยั 
366 หอ้ง ร้านคา้ 4 หอ้ง พื้นท่ีจอดรถย นตภ์ายนอกและภาย ในอาคาร 212 คนั พร้อมทั้งส่ิงอ า นวยความ
สะดวกส าหรับการพกัอาศยั  มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน เท่ากบั 29,980 ตารางเมตร พื้นท่ี
อาคารขนาดใหญ่ (ท่ีใชคิ้ดจ านวนท่ีจอดรถยนตต์ามกฎหมาย) เท่ากบั 25,075 ตารางเมตร ความสูงอาคารจาก
ระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นชั้นดาดฟ้า เท่ากบั 76.20 เมตร มีจ านวนหอ้งพกัอาศยั 366 หอ้ง หอ้งชุดเพื่อการ
พาณิชย ์(ร้านคา้) 4 หอ้ง ความสูงระยะด่ิงของชั้นพกัอาศยั (Floor to floor) เท่ากบั 3.2 และ 3.4 เมตร ความสูง
ระยะด่ิงของร้านคา้ (Floor to Floor) เท่ากบั 4.5 เมตร เขา้ข่ายเป็นอาคารส านกังานสูงและอาคารใหญ่พิเศษ
ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ .ศ. 2522 แกไ้ข
เพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540 ) มีระยะด่ิงระหวา่งพื้นถึงพื้น ไม่ต ่ากวา่ท่ีก าหนดใน
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ .ศ. 255 หมวด 2 ขอ้ 
22 สรุปลกัษณะของอาคารดงัน้ี 
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ตารางที ่2.2-1 สรุปลกัษณะของอาคารในโครงการ  

ลกัษณะอาคาร หน่วย ค่าออกแบบ หมายเหตุ 
พื้นท่ีอาคารขนาดใหญ่ (ท่ีใชคิ้ดท่ีจอดรถยนตต์าม
กฎหมาย) 

ตารางเมตร 25,075 - 

พื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัท่ีดิน (FAR) ตารางเมตร 29,980 - 
ความสูงอาคาร ชั้น 24 - 
ความสูงอาคารจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นชั้น
ดาดฟ้า 

เมตร 76.20 - 

ระยะด่ิง (หอ้งพกั) เมตร 3.2 และ 3.4 ไม่นอ้ยกวา่ 2.6 
ระยะด่ิง (ร้านคา้) เมตร 4.5 ไม่นอ้ยกวา่ 3.5 
หมายเหตุ : *กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
 
รายละเอียดพื้นท่ีใชส้อยในอาคารพกัอาศยัแต่ละชั้น ดงัน้ี 
 

ชั้นใตดิ้น หอ้งเคร่ืองป๊ัม 
ชั้นท่ี 1 โถงพกัคอย ร้านคา้ จ  า นวน 4 หน่วย  หอ้งประชุม ส า นกังานนิติบุคคล 

หอ้งจดหมาย หอ้งพนกังาน หอ้งเก็บของ หอ้งบริการเจา้ของร่ วม หอ้งพกั
ขยะมูลฝอยรวม หอ้งน ้า ชาย/หญิง โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง  พื้นท่ีจอด
รถ 49 คนั (แบ่งเป็น พื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร 36 คนั และ พื้นท่ีจอดรถ
ภายนอกอาคาร 13 คนั) และบนัไดหนีไฟ 

ชั้นท่ี 2 หอ้งเคร่ืองไฟฟ้าและหมอ้แปลง หอ้งเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า หอ้งควบคุม โถง
ลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัไดหนีไฟ และพื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร 30 
คนั 

ชั้นท่ี 3 โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง บนัไดหนีไฟ แล ะพื้นท่ีจอดรถภายในอาคาร 
68 คนั 

ชั้นท่ี 4 โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง หอ้งเคร่ืองป๊ัม บนัไดหนีไฟ และ พื้นท่ีจอดรถ 
ภายในอาคาร 65 คนั 

ชั้นท่ี 5 หอ้งชุดพักอาศยั จ า นวน 17 หน่วย พื้นท่ีสีเขียว สโมสร สระวา่ยน ้า  โถง
ลิฟต ์ โถงลิฟตด์บัเพลิง หอ้งไฟฟ้าประจ าชั้น หอ้งสุขาภิบาลประจ า ชั้น 
หอ้งพกัขยะประจ าชั้น และบนัไดหนีไฟ 
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ชั้นท่ี 6-23 (18 ชั้น) หอ้งชุดพกัอาศยัรวม 342 หน่วย โถงลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิง หอ้งไฟฟ้ า 
ประจ าชั้น หอ้งสุขาภิบาลประจ าชั้น หอ้งพกัขยะประจ า ชั้น และบนัได 
หนีไฟ 

ชั้นท่ี 24 (ดาดฟ้า) หอ้งชุดพกัอาศยั จ านวน 7 หน่วย หอ้งพักผอ่น พื้นท่ีสีเขียว โถงลิฟต ์ โถง
ลิฟตด์บัเพลิง หอ้งไฟฟ้าประจ าชั้น หอ้งสุขาภิบาลประจ าชั้น หอ้งพกั ขยะ
ประจ าชั้น และบนัไดหนีไฟ 

ชั้นหลงัคา พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ และบนัไดหนีไฟ หอ้งเคร่ือง 
 
2.2.2 ขนาดห้องชุด จ านวนห้องชุด และจ านวนคนในโครงการ 

ภายในโครงก ารประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยั  366 หอ้ง และห้ องชุดเพื่อการพาณิชย ์ (ร้านคา้) 4 
หอ้ง การคิดจ านวนคนในโครงการ จะยดึตามแนวทางการจดัท ารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
โครงการบริการชุมชน และท่ีพกัอาศยั ของส านกัวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม , กุมภาพนัธ์ 2560 ซ่ึงก าหนดใหป้ระเมินจ านวนผูพ้กั อาศยั โดย
พิจารณาจากพื้นท่ีใชส้อยแต่ละหน่วย (หอ้ง) กรณีพื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใหคิ้ดผูพ้กัอาศยั 3 คน 
และกรณีท่ีพื้นท่ีใชส้อยเกินกวา่ 35 ตารางเมตร ใหคิ้ดผูพ้กัอาศยั 5 คน 
 
ตารางที ่2.2-1 สรุปจ านวนห้องชุดและจ านวนคนในโครงการ 

รายละเอยีด จ านวน
(ห้อง) 

จ านวนคน
(ต่อห้อง)* 

รวม (คน) 

1. ห้องพกัอาศัย    
- พื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 35 ตารางเมตร 133 3 399 คน 
- พื้นท่ีใชส้อยมากกวา่ 35 ตารางเมตร 233 5 1,165 คน 
2. ร้านค้า    
- พื้นท่ีใชส้อยไม่เกิน 35 ตารางเมตร 4 3 12 
- พื้นท่ีใชส้อยมากกวา่ 35 ตารางเมตร - 5 - 
3. พนักงานโครงการ   15 
รวมจ านวนคนในโครงการ   1,564 + 12 +15 = 1,591 
หมายเหตุ : * ท่ีมา : แนวทางการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการบริการชุมชนและท่ีพกัอาศยั ของส านกัวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม , กุมภาพนัธ์ 2560 
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สรุป     จ  านวนคนในโครงการ                       1,576   คน 
             จ  านวนพนกังานของโครงการ                15   คน 
             รวมจ านวนคนในโครงการทั้งหมด   1,591   คน 
 
2.3 การออกแบบอาคารและการใช้ประโยชน์ทีด่ินตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

โครงการ ศุภาลยั ลอฟท ์สถานีแยกไฟฉาย ตั้งอยูท่ี่ถนนพรานนก-พุทธมณฑลสาย 4 (ถนนพระเทพ
ฯ) แขวงบางขนุศรี เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร การออกแบบอาคารและการใช ้ประโยชน์ท่ีดินตาม
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งท่ีส าคญั ไดแ้ก่ 

1) กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
2) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
3) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ .ศ. 2522 

แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
4) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
5) ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ก า หนดบริเวณหา้มก่อส ร้าง ดดัแปลงอาคารบางชนิด หรือบาง

ประเภท ในทอ้งท่ีแขวงบางขนุศรี แขวงบา้นช่างหล่อ เขตบางกอกนอ้ย แขวงวดัอรุณ แขวงท่าพระ เขต
บางกอกใหญ่ และแขวงวดักลัยาณ์ แขวงวดัหิรัญรูจี แขวงบางยีเ่รือ เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2539 
 
2.3.1 สัดส่วนการใช้ทีด่ินและทีว่่าง 

โครงการ ศุภาลยั ลอฟท ์สถานีแยกไฟฉาย เป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) จะ
พฒันาบนโฉนดท่ีดิน 4 แปลง โฉนดเลขท่ี 4480, 48682, 48681 และ 48680 (ส าเนาโฉนด ท่ีดิน แสดงใน
ภาคผนวก ก ) ซ่ึงมีพื้นท่ีรวมทั้งหมด 2-3-23.3 ไร่ หรือ 4,493.20 ตารางเมตร และจากตารางที ่ 2.4-2 เม่ือน า
การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีของโครงการ และพื้นท่ีอาคารต่าง ๆ มาค านวณค่า OSR, BCR และ FAR ไดด้งัน้ี 

- พื้นท่ีโครงการตามโฉนด 2-3-23.3 ไร่ หรือ 4,493.2 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีก่อสร้างอาคารปกคลุมดิน 1,984.0 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีวา่ง 2,509.2 ตารางเมตร 
- พื้นท่ีใชส้อยรวมของอาคารทั้งหมด 29,980.0 ตารางเมตร 

ดงันั้น สามารถสรุปสัดส่วนการใชท่ี้ดินและท่ีวา่งตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัแสดงในตารางที ่2.3-1 
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ตารางที ่2.3-1 สรุปสัดส่วนการใช้ทีด่ินและทีว่่างตามกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง 

รายละเอยีด การออกแบบโครงการ เกณฑ์ 
1 พื้นท่ีพฒันาโครงการ (ตร.ม.) 4,493.20 - 
2 พื้นท่ีก่อสร้างอาคารปกคลุมดิน (ตร.ม.) 1,984.00 - 
3 พื้นท่ีวา่ง (ตร.ม.) 2,509.20 ไม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 30 ของพื้น

ท่ีดิน1/ หรือ 1,347.96 ตร.ม. 
4 พื้นท่ีใชส้อยอาคารรวมทั้งหมด (ตร.ม.) 29,980.00 - 
5 อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน (BCR) ร้อยละ 44.16 - 
6 อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีดิน ร้อยละ 55.84 ไม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 30 ของพื้น

ท่ีดิน1/ หรือ 1,347.96 ตร.ม. 
7 อตัราส่วนพื้นท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ร้อยละ 8.37 ไม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 4.52/ หรือ 

1,349.10 ตร.ม. และไม่นอ้ย
กวา่ท่ีวา่งตามขอ้ 6 

8 อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) 6.67 : 1 ไม่เกิน 7:12/ 
9 พื้นท่ีวา่งน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้(ตร.ม.) 889.70 ไม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 50 ของ

ท่ีวา่งตามขอ้ 7 หรือ 674.55 
ตารางเมตร2/ 

หมายเหตุ : 1/ ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 พ.ศ. 2535 
                                2/ กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพ พ.ศ. 2556 (ท่ีดินประเภท พ.3 บริเวณ 3-31) และขอ้ก าหนดขอ้ 55  

 
แสดงรายละเอยีดการค านวณ ดังนี ้
(1) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารปกคลุมดินต่อพืน้ทีด่ิน (BCR) 

พื้นท่ีก่อสร้างอาคารปกคลุมดิน = 1,984.0  ตารางเมตร 
พื้นท่ีโครงการ   = 4,493.2  ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินต่อพื้นท่ีดิน 

= (1,984.0/4,493.2) x 100  
= ร้อยละ 44.16 

 
(2) อตัราส่วนของทีว่่างต่อพืน้ทีโ่ครงการ 

พื้นท่ีวา่ง    = 2,509.2  ตารางเมตร 
พื้นท่ีโครงการ   = 4,493.2  ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีโครงการ  
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= (2,509.2/4,493.2) x 100 
= ร้อยละ 55.84 

สอดคลอ้งตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ .ศ. 2544 (ขอ้ 52) และ
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 พ.ศ. 2535 (ขอ้ 6) ก าหนดใหอ้าคารอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วน
ของท่ีดิน 
 
(3) อตัราส่วนของทีว่่างต่อพืน้ทีอ่าคารรวม (OSR) 

พื้นท่ีวา่งตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2556 โครงการตั้งอยูใ่นพื้น
ท่ีดินประเภท ย . 9 (สีน ้าตาล) ก าหนดใหมี้อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (OSR) ไม่นอ้ยกวา่
ร้อยละ 4.5 
พื้นท่ีวา่ง    = 2,509.2  ตารางเมตร 
พื้นท่ีอาคารรวม   = 29,980.0 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม 

= (2,509.2/29,980.0) x 100  
= ร้อยละ 8.37 

หรือไม่นอ้ยกวา่   = 29,980.0 x (4.5/100) 
= 1,349.1 ตารางเมตร 

พื้นท่ีวา่งตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ .ศ.2544 ขอ้ 52 (1) ก าหนดใหอ้าคารอยู่
อาศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วนของท่ีดิน 
หรือไม่นอ้ยกวา่   = 4,493.2 x (30/100) 

= 1,347.96 ตารางเมตร 
ทั้งน้ี โครงการออกแบบใหมี้พื้นท่ีวา่ง 2,509.2 ตารางเมตร ซ่ึงไม่นอ้ยกวา่ท่ีวา่งตาม กฎกระทรวงใหใ้ช้
บงัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2556 และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2544 ขอ้ 52 (1) ก าหนดไว ้

 
(4) อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีท่ีด่ิน ( FAR ) 

โครงการตั้งอยูบ่นท่ีดินประเภท ย . 9 (ย.9-15) สีน ้าตาล กฎกระทรวงใหใ้ช ้บงัคบัผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนดใหมี้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ไม่เกิน 7:1 

พื้นท่ีอาคารรวม = 29,980.0 ตารางเมตร 
พื้นท่ีพฒันาโครงการรวม = 4,493.2 ตารางเมตร 
ดงันั้น อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน  = 29,980.0/4,493.2  = 6.67 : 1 

 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบคณุภาพส่ิงแวดล้อม 

โครงการ ศุภาลยั ลอฟท์ สถานีแยกไฟฉาย ประจ าเดอืนกรกฎาคม-ธันวาคม 2561 

16 จัดท าโดย บริษทั เอ็นไวแลบ็ จ ากดั  
 

(5) พืน้ทีน่ า้ซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ 
ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2556 โครงการตั้งอยู ่บนท่ีดิน

ประเภท ย. 9 สีน ้าตาล ก าหนดใหมี้อตัราส่วนท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5 และ ใหมี้
พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้ไม่นอ้ยกวา่ ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 

พื้นท่ีอาคารรวมทั้งโครงการ    = 29,980.0   ตารางเมตร 
อตัราส่วนท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวม (ตอ้งไม่นอ้ยกวา่) = ร้อยละ 4.5 
ดงันั้น พื้นท่ีวา่งของโครงการ (ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ )  = (4.5/100) x 29,980.0        = 1,349.1    ตาราง

เมตร 
พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้(ตอ้งไม่นอ้ยกวา่) = (50/100) x 1,349.1     = 674.55    ตารางเมตร 

 
2.3.2 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

จากการตรวจสอบของส า นกัผงัเมือง ตามหนงัสือท่ี กท 1706 /2673 ลงวนัท่ี 25 ตุลาคม 2560 
(รายละเอียดในภาคผนวก ข ) สรุปวา่ ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2556 
โครงการ ศุภาลยั ลอฟท ์สถานีแยกไฟฉาย ตั้งอยูบ่นท่ีดินประเภท ย. 9 (ย.9-15) ท่ีก าหนดไวเ้ป็นสีน ้าตาล ให้
เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นมาก โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรับการอยูอ่าศยัในบริเวณพื้นท่ีเขต 
เมืองชั้นในซ่ึงอยูใ่นเขตการใหบ้ริการของระบบขนส่งมวลชน โดยท่ีดินบริเวณน้ี ห้ ามใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่ อ 
กิจการตามท่ีก าหนด 29 ประเภท 

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ี ใหเ้ป็นไปดงัต่อไปน้ี 
- มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 7:1 ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หาก

มีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่วา่จะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่ว นพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน ของท่ีดินแปลงท่ีเกิด
จากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7 : 1 

- มีอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละส่ีจุดหา้ แต่อตัราส่วนของท่ีวา่ง ตอ้งไม่
ต ่ากวา่เกณฑข์ั้นต ่าของท่ีวา่งอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายวา่ดว้ยการ ควบคุมอาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลง
ใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอน ไม่วา่จะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ี
อาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการ แบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกวา่ร้อ ยละส่ีจุดหา้ 
และใหมี้พื้นท่ีน ้าซึม ผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละหา้สิบของพื้นท่ีวา่ง 

โครงการ ศุภาลยั ลอฟท ์สถานีแยกไฟฉาย ออกแบบเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวมท่ีมีพื้นท่ีอาคาร รวมเกิน 
10,000 ตารางเมตร เป็นประเภทโครงการท่ีสามารถก่อสร้างได ้ในท่ีดินประเภท ย.9 เท่าท่ีไม่ขดั หรือแยง้ กบั
ขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงฯ และมีค่าอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน และอตัราส่วน ท่ีวา่งต่อพื้นท่ี
อาคารตามท่ีก าหนด 
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2.3.3 ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ .ศ. 2544 ก าหนดระยะถอยร่นและ ระยะห่าง
ของอาคารจากแนวเขตท่ีดินของโครงการ ซ่ึงโครงการไดอ้อกแบบใหส้อดคลอ้งตามขอ้ก าหนด 
 
2.3.4 กฎกระทรวงฉบับที ่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุม อาคาร พ .ศ. 2522 
แก้ไขเพิม่เติมตามกฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ. 2540) 

ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ .ศ. 2522 แกไ้ข
เพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) หมวด 1 มีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัลกัษณะของอาคาร เน้ือท่ีวา่ง
ภายนอกอาคารและแนวอาคารส าหรับอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ การออกแบบ โครงการเขา้ข่าย
เป็นอาคารสูงไดอ้อกแบบใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ก าหนดดงักล่าว 
 
2.3.5 กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ .ศ. 2522 แกไ้ข
เพิ่มเติมตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ก าหนดระยะถอยร่นและระยะห่างของอาคารจาก แนวเขต
ท่ีดินของโครงการ ซ่ึงโครงการไดอ้อกแบบใหส้อดคลอ้งตามขอ้ก าหนด 
 
2.3.6 ข้อบัญญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง อาคารบางชนิดหรือบาง
ประเภท ในท้องที่ แขวงบางขุนศรี แขวงบ้านช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย แข วงวดัอรุณ แขวงท่าพระ เขต
บางกอกใหญ่ และแขวง วดักลัยาณ์ แขวงวดัหิรัญรูจี แขวงบางยีเ่รือ เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2539 

ตามข้อบญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ก า หนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง อาคารบางชนิด หรือ
บางประเภท ในทอ้งท่ีแขวงบางขนุศรี แขวงบา้นช่างหล่อ เขตบางกอกนอ้ย แขวงวดัอรุณ แขวงท่าพระ เขต
บางกอกใหญ่ และแขวงวดักลัยาณ์ แขวงวดัหิรัญรูจี แขวงบางยีเ่รือ เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร  พ .ศ. 2539 
ซ่ึงโครงการไดอ้อกแบบใหส้อดคลอ้งตามขอ้ก าหนด 
 
2.4 ระบบสาธารณูปโภคและส่วนบริการต่าง ๆ ภายในโครงการ 
2.4.1 ระบบการจราจรและทีจ่อดรถ 
2.4.1.1 ทางเข้า-ออก และระบบการจราจรภายในโครงการ 

โครงการออกแบบทางเขา้- ออก จ า นวน 1 จุด ความกวา้ง 6.00 เมตร เช่ือมกบัถนนสาธารณะ 
ประโยชน์ดา้นหนา้โครงการ เขตทางกวา้ง 12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมกบัถนน 
ซอยจรัญสนิทวงศ ์ 31 เขตทางบริเวณหนา้โครงการกวา้ง 6.50 เมตร และถนนพรานนก- พุทธมณฑล สาย 4 
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(ถนนพระเทพฯ) เขตทางกวา้ง 40.00 เมตร ตามล าดบั และถนนภายในโครงการมีความกวา้ง 6.00 เมตร จดั
ใหมี้การเดินรถทางเดียว มีเคร่ืองหมายจราจรบน พื้นทาง ป้ายเตือน ป้ายสัญลกัษณ์จราจร ติดตั้งกลอ้งวงจร
ปิด กระจกนูน สันชะลอความเร็ว เพื่อความ สะดวกปลอดภยัในการสัญจร 
2.4.1.2 ทีจ่อดรถภายในโครงการ 

การจดัท่ีจอดรถของโครงการจะพิจารณาตามความในขอ้ 3 ขอ้ยอ่ย (1) ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 
(พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 ท่ีก าหนด ดงัน้ี 

- อาคารชุด ท่ีมีพื้นท่ีแต่ละครอบครัว ตั้งแต่ 60 ตารางเมตรข้ึนไป ใหมี้ท่ีจอดรถยนต์ ไม่นอ้ยกวา่ 1 
คนัต่อ 1 ครอบครัว 

- ส านกังาน ใหมี้พื้นท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อพื้นท่ี 60 ตารางเมตร เศษของ 60 ตาราง เมตร 
ใหคิ้ดเป็น 60 ตารางเมตร 

- หอ้งโถงของภตัตาคารของอาคารขนาดใหญ่ ใหมี้ท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกวา่ 1 คนั ต่อพื้นท่ี หอ้ง
โถง 10 ตารางเมตร เศษของ 10 ตารางเมตร ใหคิ้ดเป็น 10 ตารางเมตร 

- อาคารขนาด ใหญ่ ใหมี้พื้นท่ีจอดรถยนตต์ามจ านวนท่ีก า หนดของแต่ละประเภทของอาคารท่ี ใช้
เป็นท่ีประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกนั หรื อใหมี้ท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อพื้นท่ี
อาคาร 120 ตารางเมตร เศษของ 120 ตารางเมตร ใหคิ้ดเป็น 120 ตารางเมตร ทั้งน้ีใหถื้อท่ีจอดรถยนตจ์ านวน
ท่ีมากกวา่เป็นเกณฑ ์

- หา้งสรรพสินคา้ ใหมี้ท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกวา่ 1 คนั ต่อพื้นท่ี 20 ตารางเมตร เศษของ 20 ตาราง
เมตร ใหคิ้ดเป็น 20 ตารางเมตร 

โครงการมีพื้นท่ีใชส้อยอาคารรวม 29,980 ตารางเมตร  มีพื้นท่ีอาคารขนาดใหญ่ท่ีใชค้  า นวณท่ีจอด 
รถยนต ์เท่ากบั 25,075 ตารางเมตร โครงการไดจ้ดัใหมี้ท่ีจอดรถยนตไ์วบ้ริ เวณชั้นจอดรถชั้นล่าง ถึงชั้น 4 
แสดงรายละเอียด ดงัน้ี 

ชั้นล่าง พื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร 36 คนั (รวมท่ีจอดรถคนพิการ 1 คนั) พื้นท่ีจอด
รถยนตภ์ายนอกอาคาร 13 คนั รวมพื้นท่ีจอดรถยนตช์ั้นล่าง 49 คนั และมีท่ี จอด
รถจกัรยานยนต ์9 คนั ท่ีจอดรถจกัรยาน 6 คนั 

ชั้น 2 พื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร 30 คนั 
ชั้น 3 พื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร 68 คนั 
ชั้น 4 พื้นท่ีจอดรถยนตภ์ายในอาคาร 65 คนั 
รวมทั้งหมด มีพื้นท่ีจอดรถยนตท์ั้งโครงการ 212 คนั (รวมท่ีจอดรถคนพิการ 1 คนั) 
(ไม่รวมท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์และท่ีจอดรถจกัรยาน) 
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2.4.2 ระบบประปาและน า้ใช้ 
2.4.2.1 ปริมาณน า้ใช้ 
 จากการประเมินจ านวนผูใ้ชน้ ้ าและกิจกรรมการใชน้ ้าและกิจกรรมการใชน้ ้าภายในโครงการ พบวา่ 
มีปริมาณน ้าใชใ้นโครงการทั้งหมด เท่ากบั 334.70 ลูกบาศกเ์มตร/วนั รายละเอียดดงัแสดงในตารางที ่2.4-1 
 

ตารางที ่2.4-1 ปริมาณน า้ใช้อุปโภค-บริโภคภายในโครงการ 

แหล่งน า้ใช้ จ านวนผู้ใช้
น า้/พืน้ที่ 

อตัราการใช้น า้ ปริมาณน า้ใช้ (ลบ.ม./
วนั) 

หอ้งพกัอาศยั (ไม่เกิน 35 ตร.ม.) จ  านวน 
133 หอ้ง (3 คน/หอ้ง) 

399 คน 200 ล./คน/วนั 79.80 

หอ้งพกัอาศยั (มากกวา่ 35 ตร.ม.) จ  านวน 
233 หอ้ง (5 คน/หอ้ง) 

1,165 คน 200 ล./คน/วนั 233.00 

ร้านคา้ (ไม่เกิน 35 ตร.ม.) จ  านวน 4 หอ้ง 12 คน 200 ล./คน/วนั 2.40 
หอ้งพกัมูลฝอยรวม 19.2 ตร.ม 30 ล./ตร.ม./วนั 0.58 
ส านกังานนิติบุคคล 15 คน 50 ล./คน/วนั 0.75 
หอ้งออกก าลงักาย 200 คน 30 ล./คน/วนั 6.00 
น ้ารดตน้ไม ้ 1,618 ตร.ม. 6.00 ล./ตร.ม./วนั 9.71 
สระวา่ยน ้า 246 ตร.ม. 10 มม./ตร.ม./วนั 2.46 

รวมปริมาณน า้ใช้ทั้งโครงการ 334.70 
 
2.4.2.2 แหล่งน า้ใช้ การเกบ็ส ารอง และการจ่ายน า้ 

น ้าใชเ้พื่อการอุปโภคแล ะบริโภคของโครงการจะใชบ้ริการน ้าประปาจากส า นกังานประปาสาขา 
บางกอกนอ้ย โดยจะด า เนินการเช่ือมต่อท่อประปาของโครงการเขา้กบัท่อเมนของการประปานครหลวงท่ี 
ผ่านดา้นหนา้โครงการผา่นมาตรวดัน ้า และส่งน ้า ผา่นท่อประปาภายในโครงการ เขา้สู่ถงัเก็บน ้า ใตดิ้น 
จ านวน 2 ถงั โดยมีหอ้งเคร่ืองป๊ัมน ้าอยูท่ี่ชั้นล่าง สูบน ้าเพื่อจ่ายน ้าประปาข้ึนสู่ถงัเก็บน ้าบนดาดฟ้า และจ่าย
น ้าไปยงัหอ้งพกัและพื้นท่ีใชง้านในส่วนอ่ืน  ๆ ของโครงการ โดยมีปริมาณน ้าท่ีเก็บส า รองทั้งโครงการ รวม  
475.06 ลูกบาศกเ์มตร แบ่งเป็นส ารองเพื่อการอุปโภค-บริโภครวม 351.20 ลูกบาศก์เมตร  (คิดเป็นปริมาณน ้า
ใชส้ ารองประมาณ 351.20/334.70 = 1.05 วนั) และส ารองเพื่อการดบัเพลิง 123.86 ลูกบาศกเ์มตร ดงัน้ี 
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ตารางที ่2.4-2 ปริมาณน า้ใช้อุปโภค-บริโภคภายในโครงการ 

ปริมาตรถังเกบ็น า้ ปริมาณน า้ 
อุปโภค-บริโภค(ลบ.ม.) 

ปริมาณน า้ส ารอง
ดับเพลงิ (ลบ.ม.) 

รวม 
(ลบ.ม.) 

ถังเกบ็น า้ใต้ดิน    
1.  ถงัเก็บน ้าใตดิ้น 1 105.65 59.16 164.81 
2.  ถงัเก็บน ้าใตดิ้น 2 115.55 64.70 180.25 
รวมปริมาณน ้าในถงัเก็บน ้าใตดิ้น 221.20 123.86 345.06 

ถังเกบ็น า้ช้ันดาดฟ้า    
1.  ถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า 1 65.48 - 65.48 
2.  ถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า 2 64.52 - 64.52 
รวมปริมาณน ้าในถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า 130.00 - 130.00 

รวมปริมาณน า้ส ารอง 351.20 123.86 475.06 
 

ส าหรับระบบจ่ายน ้าดบัเพลิงของโครงการ จะรับน ้าดบัเพลิงจากถงัน ้าใตดิ้นและหวัรับน ้า ดบัเพลิง
ภายนอกอาคาร โดยระบบดบัเพลิงของโครงการจะจ่ายน ้าดบัเพลิงจากเคร่ืองสูบน ้าดบัเพลิงในหอ้งเคร่ืองสูบ
น ้าชั้นใตดิ้น โดยสูบน ้าจากถงัเก็บน ้าใตดิ้นไปยงัหวักระจายน ้า ดบัเพลิงและ FIRE HOSE CABINET ท่ีชั้น
ต่าง ๆ ของอาคาร  โดยให้แรงดนัในเส้นท่อไดต้ามมาตรฐานก าหนด  และเน่ืองจากโครงการออกแบบ ถงัน ้า
ดบัเพลิงร่วมกบัถงัน ้าใชป้ระจ าวนั ในการใชง้านจะไม่มีการน าน ้า ดบัเพลิงมาใชง้านในกรณีปกติ เน่ื องจาก
การติดตั้งท่อดูดของเคร่ืองสูบน ้าใชส้ าหรับอุปโภค-บริโภค จะสูงกวา่ระดบัส ารองน ้าดบัเพลิง 
 
2.4.3 น า้เสียและการบ าบัดน า้เสีย 
2.4.3.1 ปริมาณน า้เสีย 

การค านวณปริมาณน ้า เสียของโครงการจะประเ มินไม่นอ้ยกวา่ 80% ของปริมาณน ้า ใช ้โดยมีค่า 
BOD ณ แหล่งก าเนิดน ้าเสียก่อนการบ าบดัไม่นอ้ยกวา่ 250 มิลลิกรัม/ลิตร จากการประ เมิน พบวา่ โครงการ
จะมีปริมาณน ้าเสียเกิดข้ึนประมาณ 258.14 ลูกบาศกเ์มตร/วนั มีรายละเอียดดงัตารางที ่2.4-3 
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ตารางที ่2.4-3 สรุปปริมาณน า้เสียจากโครงการ 

แหล่งน า้ใช้ ปริมาณน า้ใช้  
(ลบ.ม./วนั) 

ปริมาณน า้เสีย  
(ลบ.ม./วนั) 

หอ้งพกัอาศยั (ไม่เกิน 35 ตร.ม.) จ  านวน 133 หอ้ง (3 คน/หอ้ง) 79.80 63.84 
หอ้งพกัอาศยั (มากกวา่ 35 ตร.ม.) จ  านวน 233 หอ้ง (5 คน/หอ้ง) 233.00 186.40 
ร้านคา้ (นอ้ยกวา่ 35 ตร.ม.) จ  านวน 4 หอ้ง 2.40 1.92 
หอ้งพกัมูลฝอยรวม 0.58 0.58 
ส านกังานนิติบุคคล 0.75 0.60 
หอ้งออกก าลงักาย 6.00 4.80 
น ้ารดตน้ไม ้ 9.71 - 
สระวา่ยน ้า 2.46 - 

รวม 258.14 
 
2.4.3.2 การบ าบัดน า้เสีย 

น ้าเสียท่ีเกิดข้ึนทั้งหมดประมาณ 258.14 ลูกบาศกเ์มตร/วนั จะผา่นการบ าบดัจากระบบบ าบดั น ้า เสีย
ท่ีทางโครงการจดัไว ้ประกอบดว้ย ระบบบ าบดัน ้าเสียหลกั (Activated Sludge) และถงับ าบดัน ้าเสียส า เร็จรูป 
รายละเอียดดงัน้ี 

1. ระบบบ าบัดน า้เสียหลกั (Aeration activated sludge process /AS) 
ออกแบบให้ มีขนาด 270 ลูกบาศกเ์มตร /วนั บ าบดัน ้า เสียจนมีค่าความสกปรกในรูปบีโอดี (BOD) 

ไม่เกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร ก่อนระบายสู่ท่อระบายน ้า สาธารณะดา้นหนา้โครงการ โดยน ้าเสียจากอาคารแบ่ง
ออกเป็นน ้าเสียจากหอ้งน ้า/หอ้งส้วม และน ้าเสียจากหอ้งครัว โดยน ้าเสียจากหอ้งน ้า /หอ้งส้วมจะถูกรวบรวม
เขา้บ่อเกรอะ (Septic Tank) ปริมาตรขนาด 113.52 ลูกบาศกเ์มตร เวลากกัเก็บ 1 วนั และมีท่อระบายก๊าซ
มีเทน จากบ่อ เกรอะไปยงับ่อดิน เพื่อท าการบ า บดัดว้ยวธีิ Biological Oxidation ส่วนน ้าเสียจากหอ้งครัว จะ
ถูกรวบรวมเขา้บ่อดกัไขมนั (Grease Trap Tank) ปริมาตรขนาด 22.18 ลูกบาศกเ์มตร เวลากกัเก็บ 3 ชัว่โมง 
จากนั้นจะถูกส่งไปบ่อปรับอตัรา การไหล (Flow Equalizing Tank) ท าหนา้ท่ีปรับอตัราการไหลของน ้า เสีย
ใหค้งท่ีก่อนเขา้ระบบ บ่อมี ปริมาตรขนาด 46.94 ลูกบาศกเ์มตร เวลากกัเก็บ 4 ชัว่โมง และมีอตัราการสูบ
รวม 30 ลูกบาศกเ์มตร /ชัว่โมง หลงัจา กผา่นการบ าบดัในขั้นตน้แลว้ น ้า เสียทั้งหมดจะถูกส่งไปยงับ่อเติม
อากาศ (Aeration Tank) ท าหนา้ท่ีก าจดับีโอดีโดยอาศยัการท า งานในสภาวะการเติมอากาศ ซ่ึงอาศั ยการ
ท างานของจุลินทรียช์นิด ตอ้งการออกซิเจน (Aerobic bacteria) เพื่อยอ่ยสลายสารอินทรียใ์นระบบ มี
ปริมาตรขนาด 109.44 ลูกบาศกเ์มตร เวลากกัเก็บ 9.73 ชัว่โมง โดยในถงัเติมอากาศจะมีการควบคุมความ
เขม้ขน้ตะกอนจุลินทรีย ์ในถงัเติมอากาศ (MLSS) 3,000 มิลลิกรัม/ลิตร มีค่า F/M Ratio ประมาณ 0.20 วนั-1 
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และมีเคร่ืองเติม อากาศ จ านวน 3 ชุด (ท างาน 2 ชุด ส ารอง 1 ชุด) และจะถูกเติมอากาศนานประ มาณ 9.73 
ชัว่โมง หลงัจากนั้นน ้า ทิ้งจะไหลผา่นไปยงับ่อตกตะกอน (Sedimentation Tank) เพื่อท าการแยกตะกอน 
แบคทีเรียออก พื้นท่ีผวิจริงของส่วนตกตะกอน 12.49 ตารางเมตร มีระยะกกัเก็บ 2.68 ชัว่โมง ตะกอนส่วน 
หน่ึงจะถู กสูบดว้ยป๊ัมกลบัเขา้ไปในบ่อเติมอากาศ (อตัราการหมุนเวยีนตะกอน 16.20 ลูกบาศกเ์มตร / 
ชัว่โมง) เพื่อเป็นการควบคุมใหค้่า F/M ratio มีค่าคงท่ีตลอดเวลาเดินระบบ ส่วนตะกอนส่วนเกินจะถูก 
ส่งไปเก็บกกัท่ีบ่อเก็บตะกอน เป็นระยะเวลาเก็ บกกั 45 วนั หลงัจากนั้นจะส่งก าจดัต่อไป โดยใชบ้ริการ
บริษทัเอกชนท่ีไดรั้บอนุญาตจากหน่วยงานราช การ เช่น บริษทั  สยาม แมททีเรียลส์ เอก็เชนจ ์จ ากดั บริษทั 
เอน็-เทคโนโลย ีคอนซลัแตนท ์จ า กดั และบริษทัเบตเตอร์ เวลิด ์กรีน จ า กดั (มหาชน) เป็นตน้ ส่วนน ้า ใสท่ี
ไหลลน้ออกจากถงัตะกอนนั้น จะเขา้สู่บ่อตรวจคุณภ าพน ้า เสีย และส่งไปท่ีบ่อพกัน ้า  (Effluent Tank) 
จากนั้นจะถูกสูบดว้ยอตัราการสูบรวม 40 ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง และไหลผา่นตะแกรงดกัขยะเขา้สู่บ่อตรวจ
คุณภาพน ้าทิ้งของโครงการและไปยงัระบบระบายน ้าสาธารณะต่อไป 

2. ถังบ าบัดน า้เสียส าเร็จรูป 
โครงการออกแบบใหมี้ถงับ าบดัน ้าเสียส า เร็จรูป 2 ชุด เป็นระบบถงัเกรอะ- ถงับ าบดัไร้อากาศ และ

ระบบเติมอากาศ โดยถงับ าบดัน ้าเสียส า เร็จรูป ชุดท่ี 1 สามารถรองรับน ้า เสียได ้4.00 ลูกบาศกเ์มตร/ วนั ซ่ึง
มาจากร้านคา้ และหอ้งน ้าบริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง และถงับ าบดัน ้าเสียส าเร็จรูป ชุดท่ี 2 สามารถรองรับน ้าเสีย
ได ้1.50 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ส าหรับหอ้งน ้าพนกังาน และน ้าเสียจากหอ้งพกัมูลฝอยรวม 
 
2.4.3.3 การจัดการกากตะกอนส่ิงปฏิกูล 

จากขอ้มูลแนวทางการจดัการกากตะกอนจากระบบบ าบดัน ้าเสีย พบวา่ อตัราการเกิดส่ิงปฏิกูล เฉล่ีย 
1 ลิตร/คน/วนั หรือ 0.37 ลูกบาศกเ์มตร/คน/ปี (4% Dry Solids) หรือคิดเป็นการเกิดของแขง็ 40 กรัม/คน/วนั 
และอตัราการ เกิดกากตะกอนส่ิงปฏิกูลหลงัการบ า บดั (20% Dry Solids) เท่ากบั 0.13 ลูกบาศกเ์มตรต่อส่ิง
ปฏิกูล 1 ลูกบาศกเ์มตร ซ่ึงสามารถค านวณไดด้งัน้ี 
 

ปริมาณส่ิงปฏิกูลท่ีขบัถ่าย = จ านวนประชากร x อตัราการเกิดส่ิงปฏิกูล (0.37 ลบ.ม./คน/ปี) 
(ลูกบาศกเ์มตร/ปี) 

 
ปริมาณกากตะกอนส่ิงปฏิกูล = ปริมาณส่ิงปฏิกูลท่ีขบัถ่าย x อตัราการเกิดกากตะกอนปฏิ กูลหลงั

บ าบดั (ลูกบาศกเ์มตร/ปี) (หรือ 0.13 ลูกบาศกเ์มตรต่อส่ิงปฏิกูล 1 
ลูกบาศกเ์มตร) 

 
จากจ า นวนผูพ้กัอาศยัและพนกังาน ประมาณ 1,591 คน จึงมีปริมาณส่ิงปฏิกูลท่ีขบัถ่ายเกิดข้ึน 

ประมาณ 588.67 ลูกบาศกเ์มตร /ปี แต่จะเหลือเป็นกากตะกอนหลงัเก็บกกัในถงัเกรอะแลว้ประมาณ 76.53 
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ลูกบาศกเ์มตร /ปี หรือ 6.38 ลูกบาศกเ์มตร /เดือน ทั้ง น้ี จะควบคุมปริมาตรกกัเก็บตะกอน ในถงัเกรอะ ไม่ให้
เกินร้อยละ 80 ของปริมาตรเก็บกกัของบ่อ เน่ืองจากถงัเกรอะมีปริมาตร 113.52 ลูกบาศกเ์มตร ดงันั้นจะ
ควบคุมปริมาตรตะกอนไม่ใหเ้กิน 90.82 ลูกบาศกเ์มตร เพื่อรักษาประสิทธิภาพของระบบถงัเกรอะ โครงการ
จะก าหนดใหสู้บตะกอนอยา่งนอ้ยทุก  ๆ 1 ปี ทั้งน้ี โครงการไดรั้ บหนงัสือรับรองการใหบ้ริการจดั เก็บมูล
ฝอยและสูบส่ิงปฏิกูลจากส านกังานเขตบางกอกนอ้ยแลว้ 
 
2.4.3.4 การจัดการกากไขมัน 

จากขอ้มูลแนวทางการจดัการน ้ามนัและไขมนัจากถงัดกัไขมนัและการน าไปใชป้ระโยชน์ ของกรม
ควบคุมมลพิษ พ.ศ. 2551 2 ระบุวา่น ้า เสียจากครัวส าหรับบา้นเรือน/ส านกังาน และร้านอาหารจะมี ปริมาณ
ไขมนัในน ้า เสียประมาณ 500 และ 1,500 มิลลิกรัม /ลิตร ตามล าดบั โครงการอ อกแบบใหมี้ถงัดกัไขมนั
สามารถรองรับน ้าเสียส่วนกลางได ้162.00 ลูกบาศกเ์มตร/วนั ปริมาณกากไขมนัท่ีจะตอ้งก า จดั ประมาณ 80 
กิโลกรัม /วนั นอกจ ากน้ีโครงการไดจ้ดัถงัดกัไขมั นส าเร็จรู ป เพื่อรองรับน ้า เสียจากร้านคา้ ประมาณ 1.50 
ลูกบาศกเ์มตร/วนั ปริมาณกากไขมนัจากร้านคา้ท่ีจะตอ้ง ก าจดั ประมาณ 0.75 กิโลกรัม/วนั โดยโครงการจะ
ก าหนดใหมี้พนกังานรับผดิชอบตรวจสอบปริม าณกากไขมนัท่ีเพิ่มข้ึนเป็นประจ า  ทุกสัปดาห์หรือเพิ่ม
ความถ่ี ตามความเหมาะสม และติดต่อใหส้ า นักงานเขตบางกอกนอ้ยเขา้มารับไป ด า เนินการต่อไป โดย
โครงการไดรั้บหนงัสือยนืยนัก ารใหบ้ริการจดัเก็บกากไขมนัจากส านกังานเขตบางกอก นอ้ย ตามหนงัสือท่ี 
กท 5806/06196 ลงวนัท่ี 29 กนัยายน 2560 
 
2.5 ระบบไฟฟ้า 

โครงการจะรับกระแสไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง เขตธนบุรี โดยมีความตอ้งการใชไ้ฟฟ้า
ทั้งหมด ประมาณ 1,713.47 KVA โครงการจะเดินท่อใตดิ้นไปยงัหอ้งเคร่ืองไฟฟ้ าและหมอ้แปลง และหอ้ง
เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าภายในอาคาร จากนั้นจะจ่ายไฟไปยงัส่วนต่าง  ๆ ของอาคาร โดยเลือกหมอ้แปลงไฟฟ้าท่ี 
สามารถรับโหลดไฟฟ้า ไดต้ามมาตรฐานของการไ ฟฟ้านครหลวง  และในกรณีฉุกเฉิน โครงการมี การ
จดัเตรียมเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าฉุกเฉิน มีขนาดท่ีพอเพียงกับขนาดโหลด โดยความตอ้งการไฟฟ้าส า รองฉุกเฉิน
ภายในโครงการประมาณ 236.58 KVA ซ่ึงโครงการจดัใหมี้เคร่ืองก าเนิดไฟฟ้าส า รองฉุกเฉินท่ีสามารถ
รองรับโหลดไฟฟ้าในส่วนท่ีจ าเป็น และเพียงพอส าหรับความตอ้งการใชง้านในกรณีฉุกเฉิน 


