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บทคัดย่อ




	 สิ่งแวดล้อมเป็นปัญหาที่สำคัญของประเทศ รัฐจึงกำหนดมาตรการทาง

กฎหมาย เพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าว โดยอาศัยการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เป็น

เครื่องมือในการบริหารจัดการทางด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ตาม
	

พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2535 ที่กำหนดให้

โครงการพัฒนา ต้องจัดทำรายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม รวมถึงโครงการ

อาคารอยู่อาศัยรวม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจำนวนห้องพัก ตั้งแต่ 

80 ห้องขึ้นไป ซึ่งปัจจุบันได้มีการพัฒนาประเภทโครงการอยู่อาศัยรวมในเขต

ศูนย์กลางธุรกิจ CBD) มากขึ้น และมีความเข้าใจว่าการพิจารณารายงานฯ 
	

มีความล่าช้า


	 จากการศึกษา พบว่า สาเหตุของความล่าช้าในการขออนุญาติส่วนใหญ่ มา

จากมีการแก้ไขเพิ่มเติมในรายงานฯ หลายครั้ง ในหัวข้อได้แก่ การจราจร การป้องกัน

อัคคีภัย สภาพเศรษฐกิจและสังคม การจัดพื้นที่สีเขียว การใช้ประโยชน์ที่ดิน การ

จัดการขยะมูลฝอย สุนทรียภาพ การระบายน้ำ การบำบัดน้ำเสีย ฯลฯ ทั้งนี้ รวมถึง

ข้อมูลเกี่ยวกับรายละเอียดโครงการที่ต้องศึกษา


	 ทั้งนี้ ในการศึกษายังพบว่า ความล่าช้าที่เกิดขึ้น มีสาเหตุมาจากการแก้ไข

เพิ่มเติมรายงานฯ หลายครั้ง ซึ่งสอดคล้องกับผลงานวิจัยอื่นๆ นอกจากนี้ พบว่าใน

โครงการที่กระบวนการพิจารณารายงานฯ ล่าช้าและใช้ระยะเวลามาก ส่วนใหญ่เป็น

อาคารสูงเกิน 23 เมตร และตั้งอยู่ในเขตเมือง ซึ่งมีผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมรุนแรง

มากกว่าอาคารประเภทอื่น ที่ตั้งอยู่ในสิ่งแวดล้อมเดียวกัน
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Abstract




	 As the destruction of the environment is one of the most important 

problems affecting the country, the Thai government needs to take legal 

measures to deal with it. Environmental impact assessment is a tool in the field 

of natural resource and environmental management under the Enhancement 

and Conservation of National Environment Quality Act. B.E. 1992: NEQA: 1992 

requires that owners of building development project including unity housing 

projects with over 80 units under the Building Control Act submit reports about 

the environment impact of their projects. In this regard at CBD, it was found 

that, as there are a high number of unity housing development projects, the 

assessment process of the reports about the environment impact have been 

delayed.


	 From the studies, the delay was due revisions of the reports regarding 

the issues of traffic, fire prevention, measures, economic and social conditions, 

green area, land use, waste management, aesthetics, sewer system, waste 

water treatment, use of water, light shading and detail information about the 

projects in question.  


	 It was also found that the project reports were revised several times, 

moreover, the delayed and time-consuming consideration process was found in 

the project reports of the 23-meter-or-more high-rise buildings in the cities, 

which have a much more serious impact on the environment than the not-

over-23-meter-high building in the same area.





คำสำคัญ 	 : 	รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม,อาคารชุดพักอาศัย,เขตศูนย์กลางพัฒนาธุรกิจ


Keywords 	: 	Environmental Impact Assessment: EIA, Residential Condominium, 		

	 	 Central Business Development: CBD




S  U  D  D  H  I  P  A  R  I  T  A  D 


สุ ท ธิ ป ริ ทั ศ น์ 
10

ที่มาและความสำคัญของปัญหา





จากแผนพัฒนาเศรษฐกิจฉบับที่ 9-10 

มุ่งการพัฒนาแบบยั่งยืนสังคม โดยคำนึงถึงการ

พัฒนาควบคู่ไปกับการรักษาสิ่งแวดล้อม การ

ป้องกันปัญหาสิ่ งแวดล้อมที่อาจเกิดขึ้นไว้
	

ล่วงหน้า ประเทศไทยจึงได้มีการดำเนินการ

ศึ ก ษ า วิ เ ค ร า ะห์ ผ ลก ร ะทบสิ่ ง แ ว ดล้ อ ม 

(Environmental Impact Assessment: EIA) 

ซึ่งเป็นเครื่องมือที่ใช้ในการจัดการสิ่งแวดล้อม

ทั้งในประเทศที่พัฒนาแล้ว และรวมไปถึง

ประเทศกำลังพัฒนา การวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อมในประเทศไทย เริ่มต้นเมื่อมีการ

ตราพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2518 และการออก

ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและ

พลังงาน เรื่องการกำหนดประเภทและขนาด

ของโครงการหรือกิจการที่ต้องมีรายงาน
	

การประเมินผลกระทบกระเทือนต่อคุณภาพ
	

สิ่งแวดล้อม 


ก า ร จั ด ท ำ ร า ย ง านก า ร วิ เ ค ร า ะห์
	

ผลกระทบสิ่งแวดล้อมครอบคลุมโครงการ

อสังหาริมทรัพย์หลายประเภท ได้แก่ 
	

โรงพยาบาลหรือสถานพยาบาล โรงแรมหรือ

สถานที่พักตากอากาศ อาคารชุดพักอาศัย 

และโครงการจัดสรรที่ดินที่มีเนื้อที่เกินกว่า 100 

ไร่ หรือมีที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลงขึ้น

ไป ซึ่งเจ้าของโครงการทั้งที่เป็นส่วนราชการ 

รัฐวิสาหกิจ โครงการร่วมเอกชน หรือโครงการ

เอกชน ต้องจัดทำรายงานการวิ เคราะห์
	

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เสนอต่อกองวิเคราะห์

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม สำนักนโยบายและ
	

แผนสิ่งแวดล้อม 


ข้อจำกัดของการวิเคราะห์ผลกระทบ
	

สิ่งแวดล้อม คือ เรื่องของการเสียค่าใช้ในการ

จัดทำรายงานฯ คือประมาณร้อยละ 0.01-0.7 

ของค่าลงทุนโครงการ (สำนักงานนโยบาย และ

แผนสิ่งแวดล้อม, 2537) ทั้งนี้ ค่าใช้จ่ายมีความ

แตกต่างกันขึ้นอยู่กับประเภทและขนาดของ

โครงการ โดยผู้ประกอบการมักจะมองขั้นตอน

การจัดทำรายงานฯ เป็นตัวถ่วงในการพัฒนา

โครงการ อีกทั้งเป็นตัวเพิ่มต้นทุนในการพัฒนา

โครงการ เมื่อเกิดความล่าช้าของการวิเคราะห์

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ส่งผลให้ชะลอการ

ดำเนินการก่อสร้างลง ทั้งภาระดอกเบี้ยยัง

ดำเนินต่อเนื่องและการแบกรับภาระต้นทุนที่

ปรับขึ้นสูง จึงหลีกเลี่ยงการทำรายงานฯ โดย

อาศัยช่องว่างทางกฎหมาย เช่น การใช้มาตรา 

39 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2535 ที่ เปิดช่องให้มีการดำเนินการ

ก่อสร้างไปก่อนระหว่างการจัดทำรายงานฯ 

เ พื่ อ ข อ อ นุ มั ติ จ า ก ส ำ นั ก น โ ย บ า ย

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) โดย

ไม่ต้องรอให้หน่วยงานท้องถิ่นออกใบอนุญาต

ก่อสร้างให้ก่อน 


จากปัญหาความล่าช้าของระบบการ
	

วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมดังกล่าวซึ่งมี

ส่วนหนึ่งเกี่ยวข้องกับการออกแบบโครงการจึง

ควรศึกษาการพัฒนารูปแบบอาคารชุดพักอาศัย

ที่ ส อดคล้ อ ง กั บ ก า รป ระ เ มิ นผลก ระทบ
	

สิ่งแวดล้อม รวมทั้งปัญหาและสาเหตุให้เกิด

การครอบคลุม (ภาพที่ 1)
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ภาพที่ 1 ที่มาของปัญหา
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วัตถุประสงค์การวิจัย





1. ศึกษาหลักการ ทฤษฎี และข้อมูลที่

เกี่ยวข้องกับกระบวนการพิจารณาเห็นชอบ

รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของ

โครงการประเภทอาคารชุด


2. ศึกษาหลักการ และแนวความคิด

ของการออกแบบสถาปัตยกรรมประเภทอาคาร

ชุดที่สัมพันธ์การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม


3. ศึกษาปัญหา อุปสรรคและสาเหตุ

ของการดำเนินโครงการประเภทอาคารชุดที่

สัมพันธ์กับการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม


4. เสนอแนะแนวทางการพัฒนารูปแบบ

อาคารชุด เพื่อสอดคล้องกับการประเมิน
	

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม





สมมติฐานในการวิจัย





รูปแบบของโครงการประเภทอาคารชุด 

มีผลต่อการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม





ขอบเขตของการวิจัย





ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ มีขอบเขตอยู่ที่

โครงการอาคารชุดประเภทอาคารสูง ที่มีเกณฑ์

ในการยื่นรายงานการวิ เคราะห์ผลกระทบ
	

สิ่งแวดล้อม และผ่านการประเมินผลกระทบ
	

สิ่งแวดล้อม เฉพาะโครงการที่ตั้งอยู่ในเขต

ศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานครเท่านั้น


ขอบเขตของการศึกษาประเด็นปัญหาที่

ถูกแก้ไขเพิ่มเติมของรายงานการวิเคราะห์
	

ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและรูปแบบของโครงการ

ประเภทอาคารชุดที่สัมพันธ์กับการประเมิน
	

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม


ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย





1. ความเข้าใจในรูปแบบอาคารชุดที่

สัมพันธ์กับการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม

ของโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัย


2. ปัญหา และสาเหตุของปัญหาใน
	

การดำเนินโครงการประเภทอาคารชุดที่สัมพันธ์

กับการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม


3. ข้อมูลสำหรับการปรับปรุง และแก้ไข

การออกแบบอาคารชุดที่สัมพันธ์กับการประเมิน

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม


4. แนวทางการพัฒนารูปแบบอาคารชุด

ที่ ส อดคล้ อ ง กั บ ก า รป ระ เ มิ นผลก ระทบ
	

สิ่งแวดล้อม





คำจำกัดความที่ใช้ในการวิจัย





1. อาคารชุด หมายถึง อาคารที่บุคคล

สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้ เป็น
	

ส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย์ส่วนกลาง (สมาคมอาคารชุดไทย, 2548)


2. อาคารชุดพักอาศัย (residential 

condominium) หมายถึง อาคารที่ใช้พักอาศัย 

โดยมีจำนวนห้องพักอาศัยหลายห้องมารวมกัน

ในอาคารเดียวกัน มีการแบ่งพื้นที่ออกเป็นส่วน

ต่างๆ ประกอบด้วย พื้นที่ส่วนบุคคล และพื้นที่

ส่วนรวม (ทรัพย์สินส่วนกลาง) เป็นอาคารที่มี

การใช้เอกสิทธิ์แห่งพื้นที่ร่วมกัน และใช้พื้นที่

ส่วนใหญ่ในการอยู่อาศัยเป็นหลัก


3. สผ. หมายถึง สำนักงานนโยบายและ

แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม


4. รายงานฯ หมายถึง รายงานการวิ

เคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม
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5. โครงการฯ หมายถึง โครงการ

ประเภทอาคารชุดที่ผ่านการพิจารณาเห็นชอบ

รายงานฯ ตั้งแต่ พ.ศ. 2549-2551





พัฒนาการในปัจจุบัน





ภาพที่ 2 แนวโน้มของอุปสงค์ตลาดคอนโดมิเนียม พ.ศ. 2539 – 2553


ที่มา: บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์, (2550)


ภาพที่ 3 แนวโน้มของอุปทานตลาดคอนโดมิเนียม พ.ศ. 2539 – 2553


ที่มา: บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์, (2550)
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แนวโน้มของอุปสงค์ของอาคารชุด
	

พักอาศัยในช่วงปี พ.ศ. 2542–2545 มีจำนวน

น้อย แต่หลังจากนั้นเป็นต้นมาอุปสงค์ของ

อาคารชุดพักอาศัยมีแนวโน้มสูงขึ้น (ภาพที่ 2) 

โดยแนวโน้มของอุปสงค์ของอาคารชุดพักอาศัย

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545 มีจำนวนมากที่สุด และใน

ปี พ.ศ. 2549 กลับมามีจำนวนเพิ่มขึ้น 

เนื่องจากมาตราการที่รัฐบาลกำหนดให้เพิ่ม

อัตราการลดหย่อนภาษีให้กับเงินกู้ เพื่อที่อยู่

อาศัยจาก 50,000 บาทเป็น 100,000 บาท 

ทำให้ผู้ซื้อจำนวนหนึ่งมีความเชื่อมั่นมากขึ้น

และกระตุ้นให้มีความต้องการใหม่ๆ เข้ามา
	

ในตลาด (ภาพที่ 3)


ในปัจจุบันโครงการประเภทอาคารชุด

พักอาศัยได้รับความนิยมจากประชาชนมากขึ้น 

โดยเฉพาะโครงการที่อยู่ใกล้กับบริเวณโครงข่าย

คมนาคมใหม่ๆ เช่น รถไฟฟ้าบีทีเอส รถไฟฟ้า

ใต้ดิน เป็นต้น ซึ่งเห็นได้จากโครงการที่เปิด

ขายใหม่ที่อยู่ในย่านตัวเมืองรัศมีการให้บริการ

ของรถไฟฟ้าจะขายหมดในเวลาอันรวดเร็ว

เกือบทุกโครงการ ทั้งนี้เนื่องจากเหตุผลในการ

เดินทางที่ต้องการความสะดวกสบายมากยิ่งขึ้น 

อีกทั้งต้องการลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางลง 

จากการเพิ่มขึ้นของราคาน้ำมันที่ส่งผลกระทบ

กับค่าใช้จ่ายโดยรวมของประชาชนอีกด้วย





การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม





การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 

ตามความหมายตามพระราชบัญญัติส่งเสริม

และรั กษาคุณภาพสิ่ ง แ วดล้ อมแห่ ง ช าติ 

พ.ศ.2535 คือ การประเมินผลกระทบจาก

โครงการพัฒนาที่จะมีต่อสุขภาพหรือความ

สมบูรณ์ของสิ่งแวดล้อมทั้งทางบวกและทางลบ 

รวมทั้งความเสี่ยงที่จะมีผลต่อสภาพความ

สมบูรณ์ของระบบนิเวศน์และการเปลี่ยนแปลง
	

ที่จะเกิดขึ้นต่อธรรมชาติ ซึ่งบางครั้งอาจนำไปสู่

ภัยพิบัติต่อสิ่งแวดล้อมที่ร้ายแรง การประเมิน

ผลกระทบสิ่งแวดล้อมอาจนิยามได้ว่าเป็น 

กระบวนการเพื่อการบ่งชี้ ทำนาย ประเมิน 

และบรรเทาผลกระทบทางชีวกายภาพ สังคม 

และผลกระทบที่เกี่ยวข้องอื่นๆ ที่มีต่อข้อเสนอ

การพัฒนาใดๆ ก่อนที่จะมีการตัดสินใจให้

ลงมือดำเนินได้ วัตถุประสงค์ของการประเมินก็

เพื่อให้เป็นการประกันได้ว่า ผู้ที่มีอำนาจใน
	

การตัดสินใจ ได้แก่ คณะผู้ชำนาญการในด้าน

ต่างๆ ได้พิจารณาอย่างรอบคอบถึงผลกระทบ

ของโครงการพัฒนาที่จะมีต่อสิ่งแวดล้อม ก่อน

ทำการอนุมัติให้ดำเนินโครงการที่มีผู้ขออนุญาต

ดำเนินการ (สำนักงานนโยบายและแผน
	

สิ่งแวดล้อม, 2541, น. 2)





ข้อกำหนดทางกฎหมาย





โครงการที่ ต้ อ งจัดทำรายงานการ
	

ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามพระราช

บัญญัติส่งเสริม และรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม

แห่งชาติ พ.ศ. 2539 ได้ประกาศทราบชื่อ

โครงการ กำหนดประเภท และขนาดของ

โ ค ร ง ก า รห รื อ กิ จ ก า ร ข อ ง ส่ ว น ร า ชก า ร

รัฐวิสาหกิจหรือเอกชนที่ต้องจัดทำรายงาน
	

วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมจำนวน 22 

ประเภท ซึ่งมี โครงการประเภทอาคารชุด
	

พักอาศัยรวมด้วย


ดังนั้น โครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดและการควบคุม

อาคาร ที่มีขนาดตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป ถูก

กำหนดให้ต้องจัดทำรายงานการวิเคราะห์
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ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ซึ่งในปัจจุบันกำลัง

ดำเนินการให้มีการปรับใช้กับโครงการขนาด
	

ต่ำกว่า 80 ห้อง เพื่อเป็นการแก้ปัญหาการหลบ

เลี่ยงการจัดทำรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม

ของผู้ประกอบการด้วย





หัวข้อที่ต้องประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม





ประเด็นหลักที่ต้องวิ เคราะห์ในการ
	

จัดทำรายงานผลกระทบสิ่ งแวดล้อมมี 4 

ประเด็น คือ


1. ทรัพยากรทางกายภาพ ประกอบด้วย 

ลกัษณะภมูปิระเทศ ดนิและการชะลา้งพงัทลาย 

ธรณีวิทยา ทรัพยากรน้ำ คุณภาพอากาศ เสียง

และการสั่นสะเทือน


2. ทรัพยากรทางชีวภาพ ประกอบด้วย 

ทรัพยากรทางบกและทางน้ำ


3. คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ 

ประกอบด้วย แหล่งน้ำใช้ การใช้ไฟฟ้า ขยะ

มูลฝอย การระบายและป้องกันน้ำท่วม 
	

การป้องกันอัคคีภัย การคมนาคม การใช้

ประโยชน์ที่ดิน


4. คุณค่าคุณภาพชีวิต ประกอบด้วย 

สภาพเศรษฐกิจและสังคม อนามัยและความ

ปลอดภัย สาธารณสุข สุนทรียภาพและ

ทัศนียภาพ


ภาพที่ 4 	ขั้นตอนกระบวนการจัดทำรายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามแนวคิดพื้นฐาน	

	 ของพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535


ที่มา: ชูรัช รุ่งทวีวุฒิ, (2547)
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การวิเคราะห์รายละเอียดของพื้นที่ในพื้นที่

ทำการศึกษา





การออกแบบโครงการอาคารชุดจำต้อง

คำนึงถึงบริบท หรือสภาพแวดล้อม เป็น
	

สิ่ งสำคัญ การวิจัยได้ทำการศึกษาเขต

ศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร แบ่งพื้นที่เป็น 

5 เขต คือ เขตปทุมวัน เขตบางรัก เขต

พระโขนง เขตวัฒนา และเขตคลองเตย ซึ่งมี

รายละเอียดดังนี้


จากภาพที่ 5 พบว่า การกระจายตัวของ

อาคารชดุในเขตศนูยก์ลางธรุกจิกรุงเทพมหานคร 

จะอยู่ตามแนวขนส่งมวลชนระบบราง เพราะ

พื้นที่นี้เป็นแหล่งเชื่อมต่อระบบขนส่งมวลชนทั้ง

สองประเภท และเขตพระโขนงยังไม่พบอาคาร

ชุดประเภทอาคารสูง เพราะส่วนต่อขยายของ

ระบบขนส่งมวลชนระบบรางยังไม่เปิดใช้งาน 

คาดว่าหากมีการเปิดใช้บริการจะทำให้มีการ

กระจายตัวของอาคารชุดเพิ่มขึ้นเพิ่มขึ้น


ภาพที่ 5 	ตำแหน่งโครงการอาคารชุดในพื้นที่เขตศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานครที่ยื่นส่งรายงานฯ


	 ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2549 - 2551


ที่มา: www.bma-cpd.go.th
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การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของอาคาร

ชุดในพื้นที่ทำการศึกษา





การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของ

อาคารชุด มีวัตถุประสงค์เพื่อข้อมูลลักษณะ

ทางกายภาพในพื้นที่ทำการวิจัย มาประกอบ

การวิเคราะห์ข้อมูลการเสนอแนะแนวทางใน

การออกแบบโครงการอาคารชุด


ผลการวิ เคราะห์ข้อมูลลักษณะทาง

กายภาพของโครงการอาคารชุด เป็นผลที่ได้

จากการเก็บข้อมูลจากรายงานการวิเคราะห์ผล

กระทบสิ่งแวดล้อมโครงการอาคารชุดประเภท

อาคารสงูในเขตศนูยก์ลางธรุกจิกรุงเทพมหานคร 

จำนวน 17 แห่ง ซึ่งเป็นโครงการอาคารชุดที่
	

ยื่นส่งรายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม

ต่อสำนักงานนโยบายและสิ่งแวดล้อม ตาม 

พ.ร.บ. สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 ตั้งแต่ปี 

พ.ศ. 2549 - 2551 ด้วยวิธีการใช้แบบสำรวจ

และบันทึกข้อมูล โดยจำแนกประเภทตาม

หัวข้อลักษณะทางกายภาพของอาคารชุด มี
	

รายละเอียดดังต่อไปนี้





ตารางที่ 1 ประเภทอาคารชุดของโครงการอาคารชุดในพื้นที่ที่ศึกษา





ประเภทอาคารชุด

จำนวน
โครงการ


ร้อยละ


อาคารชุด (อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ)


อาคารโรงแรม


เซอร์วิสอพาร์ตเม้นท์ (อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ)


14


1


2


82.35


5.88


11.76


รวม
 17
 100





ตารางที่ 2 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลโครงการอาคารชุดของพื้นที่ที่ศึกษา








จำนวน

โครงการ


ค่าต่ำสุด 

(ชั้น)


ค่าสูงสุด 

(ชั้น)


ค่าเฉลี่ย 


(ชั้น)


เขตปทุมวัน


เขตบางรัก


เขตวัฒนา


เขตคลองเตย


5


2


5


5


21


25


22


24


45


29


37


42


30.67


27.00


28.50


34.25
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ตารางที่ 3 อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อขนาดที่ดินของโครงการอาคารชุดของพื้นที่ที่ศึกษา





อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อขนาดที่ดิน (FAR)
 จำนวน

โครงการ


ค่า FAR จริง


ค่าต่ำสุด
 ค่าสูงสุด
 ค่าเฉลี่ย


	 10.0


	 8.0


10


7


6.56


7.70


9.99


7.99


7.80


7.87





ตารางที่ 4 อัตราส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่ชั้นของโครงการอาคารชุดที่มากที่สุดของพื้นที่ที่ศึกษา





อัตราส่วนพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อขนาด

ที่ดิน (BCR)


จำนวน

โครงการ


ค่า BCR จริง


ค่าต่ำสุด
 ค่าสูงสุด
 ค่าเฉลี่ย


มากกว่า ร้อยละ 30
 17
 35.71
 72.00
 51.67





ตารางที่ 5 สัดส่วนของห้องพักอาศัยของโครงการอาคารชุดของพื้นที่ที่ศึกษา





พื้นที่ที่ศึกษา

สตูดิโอ


(ร้อยละ)


1 


ห้องนอน


(ร้อยละ)


2 


ห้องนอน


(ร้อยละ)


3 


ห้องนอน


(ร้อยละ)


4 


ห้องนอน


(ร้อยละ)


ห้องแบบ 


2 ชั้น 

(ร้อยละ)


เขตปทุมวัน
 	 29.41
 29.41
 29.41
 17.65
   5.88
 11.76


เขตบางรัก
   	 5.88
 11.76
 11.76
   5.88
 -
   5.88


เขตวัฒนา
   	 5.88
 23.53
 29.41
 17.65
   5.88
 17.65  


เขตคลองเตย
   	 5.88
 23.53
 29.41
 23.53
   5.88
 17.65  
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ตารางที่ 6 การแบ่งสัดส่วนของพื้นที่สิ่งอำนวยความสะดวกของโครงการอาคารชุดแบบ high rise 

ของพื้นที่ที่ศึกษา





ประเภทอาคาร
 เขตปทุมวัน
 เขตบางรัก
 เขตวัฒนา
 เขตคลองเตย


high rise



 
 
 


 ที่จอดรถ     สระว่ายน้ำ ห้องออกกำลังกาย     โถงต้อนรับ ร้านค้าให้เช่า              


สวนพักผ่อน       ห้องเครื่อง




สรุปปัญหาที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบในการ
 

จั ดทำ ร าย ง านกา ร วิ เ ค ร า ะห์ ผลกระทบ
 

สิ่งแวดล้อม





การวิเคราะห์ข้อมูลในบทนี้ เพื่อเสนอ
	

ผลการวิจัยเรื่องการพัฒนารูปแบบอาคารชุดใน

เขตศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) กรุงเทพมหานครที่

สอดคล้องกับการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงปัญหาที่เกิดขึ้นจาก

พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
	

สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ส่งผลกระทบ

ต่อผู้ประกอบการธุรกิจประเภทอาคารชุดนั้น 


ในการวิเคราะห์ข้อมูล ผู้วิจัยได้ทำการ

วิเคราะห์ข้อมูลโดยแบ่งข้อมูลในการศึกษาสรุป

เป็นสาระสำคัญ ก็คือ ปัญหาที่เกี่ยวข้องกับการ

ออกแบบในการจัดทำรายงานการวิเคราะห์
 

ผลกระทบสิ่งแวดล้อมในเขตศูนย์กลางธุรกิจ

กรุงเทพมหานคร


การวิเคราะห์ปัญหาที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบ

ในการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
 

สิ่ ง แ ว ด ล้ อ ม ใ น เ ข ต ศู น ย์ ก ล า ง ธุ ร กิ จ

กรุงเทพมหานคร





การวิเคราะห์ปัญหาที่เกี่ยวข้องกับการ

ออกแบบในการจัดทำรายงานการวิเคราะห์ผล

กระทบสิ่งแวดล้อม มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา

ประเด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมในการพิจารณา

รายงานฯ เพื่อทราบถึงปัญหาที่เกี่ยวข้องกับการ

ออกแบบอาคารชุด


ผลการวิเคราะห์ปัญหาที่เกี่ยวข้องกับ

การออกแบบในการจัดทำรายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เป็นผลที่ได้จากการเก็บ

ข้อมูลจากรายงานการประชุมและรายงานการ
	

วิ เคราะห์ผลกระทบสิ่ งแวดล้อมโครงการ

ประเภทอาคารชุดในเขตศูนย์กลางธุรกิจของ

กรุงเทพมหานคร จำนวน 17 แห่ง ตั้งแต่ปี 

พ.ศ. 2549 – 2551 มีรายละเอียดดังต่อไปนี้




S  U  D  D  H  I  P  A  R  I  T  A  D 


สุ ท ธิ ป ริ ทั ศ น์ 
20

ตารางที่ 7 	 ความถี่และร้อยละของประเด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมในการพิจารณารายงานการวิเคราะห์	

	 ผลกระทบสิ่งแวดล้อม





ประเด็นที่ให้แก้ไขเพิ่มเติม
 ความถี่
 ร้อยละ
 ร้อยละ





รายละเอียด

การก่อสร้าง

โครงการ


แผนการก่อสร้างโครงการ
   	 8
   	8.79
 








	 25.27


การสุขาภิบาลในระยะก่อสร้าง
   	 2
   	2.20


การระบายน้ำ
   	 3
   	3.30


การจัดการมูลฝอย
 	 -
 	 -


การจราจร
   	 1
   	1.09


การใช้ไฟฟ้า
 	 -
 	 -


รายละเอียดอื่น ๆ
   	 9
   	9.89





ระบบ

สาธารณูปโภค


ในช่วงเปิด

ดำเนินการ


น้ำใช้และระบบส่งน้ำ
   	 1
   	1.09
 











	 74.72


การบำบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล
   	 9
   	9.89


การระบายน้ำและการป้องกันน้ำท่วม
 	 15
 	 16.48


การจัดการมูลฝอย
   	 8
   	8.79


การจราจร
   	 6
   	6.59


การป้องกันอัคคีภัย
 	 11
 	 12.08


การระบายอากาศ
   	 1
   	1.09


ระบบไฟฟ้า
   	 1
   	1.09


การจัดภูมิทัศน์โครงการ
 	 16
 	 17.58


รวม
 
 	 91
 	 100
 	 100


จากตารางที่ 7 พบว่า ประเด็นที่
	

คณะกรรมการพิจารณารายงานไม่เห็นชอบ
	

และถูกแก้ไขมีทั้งหมด 16 ประเด็น โดยแบ่ง

ออกเป็น 2 ส่วนหลักคือ ประเด็นรายละเอียด

การก่อสร้างโครงการ และประเด็นระบบ

สาธารณูปโภคในช่วงเปิดดำเนินการ ซึ่งมี

ประเด็นต่างๆ ดังนี้


1. รายละเอียดการก่อสร้างโครงการ คือ 

แผนการก่อสร้างโครงการ การสุขาภิบาลใน

ระยะก่อสร้าง การระบายน้ำ การจัดการ

มูลฝอย การจราจร การใช้ ไฟฟ้า และ
	

รายละเอียดอื่นๆ


2. ระบบสาธารณูปโภคในช่วงเปิด

ดำเนินการ คือ น้ำใช้และระบบส่งน้ำ การ

บำบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล การระบายน้ำและ

การป้องกันน้ำท่วม การจัดการมูลฝอย
	

การจราจร การป้องกันอัคคีภัย การระบาย

อากาศ ระบบไฟฟ้า และการจัดภูมิทัศน์

โครงการ
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จากขอบเขตการศึกษาโครงการอาคาร

ชุดที่ผ่านการพิจารณาเห็นชอบรายงานการ
	

วิ เ ค ร า ะห์ ผลกระทบสิ่ ง แ วดล้ อม ใน เ ขต

ศูนย์กลางธุรกิจกรุงเทพมหานคร ตั้งแต่ปี 
	

พ.ศ. 2549 - 2551 พบว่าเนื้อหาที่ถูกแก้ไข
	

มากที่สุดคือเนื้อหาด้านระบบสาธารณูปโภคใน

ช่วงเปิดดำเนินการ ร้อยละ 74.72 รองลงมาคือ

ด้านรายละเอียดการก่อสร้างโครงการ ร้อยละ 

25.27 โดยประเด็นที่ถูกแก้ไขมากที่สุดคือ เรื่อง

การจัดภูมิทัศน์โครงการ ร้อยละ 17.58 รองลง

มาคือ การระบายน้ำและการป้องกันน้ำท่วม 

ร้อยละ 16.48 การป้องกันอัคคีภัย ร้อยละ 

12.08 การบำบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล และราย

ละเอียดอื่นๆ ร้อยละ 9.89 แผนการก่อสร้าง

โครงการ และการจัดการมูลฝอย ร้อยละ 8.79 

การจราจรในช่วงเปิดดำเนินการ ร้อยละ 6.59 

การระบายน้ำในระยะก่อสร้าง ร้อยละ 3.30 

การสุขาภิบาลในระยะก่อสร้าง ร้อยละ 2.20 

น้ำใช้และระบบส่งน้ำ การระบายอากาศ และ

ระบบไฟฟ้าในช่วงเปิดดำเนินการ ร้อยละ 1.09 

ตามลำดับ และประเด็นที่ไม่ถูกแก้ไขเลย คือ 

การจัดการมูลฝอย และการใช้ไฟฟ้าในระยะ

การก่อสร้าง





ประเด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมด้านรายละเอียดการ

ก่อสร้างโครงการ





จากตารางที่ 7 พบว่า ประเด็นด้าน
	

รายละเอียดการก่อสร้างโครงการ มี 7 ประเด็น 

โดยมีรายละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติมในตาราง
	

ที่ 8 พบว่า ประเด็นไม่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมมี 2 

ประเด็น ได้แก่ ประเด็นการจัดการมูลฝอย 

และประเด็นการใช้ไฟฟ้า ประเด็นที่ถูกแก้ไข

เพิ่มเติมมี 5 ประเด็น ได้แก่ ประเด็นแผนการ

ก่อสร้างโครงการ ประเด็นการสุขาภิบาลใน

ระยะก่อสร้าง ประเด็นการระบายน้ำ ประเด็น

การจราจร และประเด็นรายละเอียดอื่นๆ โดย

มีรายละเอียดแต่ละประเด็น ดังนี้
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ตารางที่ 8 จำนวนและร้อยละของประเด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมด้านรายละเอียดก่อสร้างโครงการของ

โครงการอาคารชุดประเภทอาคารสูง





ประเด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมด้านรายละเอียดก่อสร้างโครงการ

จำนวน

โครงการ

ร้อยละ


1)  แผนการก่อสร้างโครงการ


	 1.1) ตำแหน่งจุดติดตั้งเครื่องมือตรวจวัดระดับเสียง 


ฝุ่นละออง และความสั่นสะเทือน


3
 	 17.65


	 1.2) สถานีติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อมใน


ระยะก่อสร้าง


2
 	 11.76


	 1.3) มาตราการป้องกันอันตรายช่วงก่อสร้าง
 1
   	 5.88


	 1.4) ผังบริเวณและรูปตัดของพื้นที่ถมดิน
 1
   	 5.88


	 1.5) การติดตั้งตาข่ายและรั้วสังกะสีรอบอาคารขณะ


ทำการรื้อถอน


2
 	 11.76


	 1.6) การติดตั้งอุปกรณ์ความปลอดภัยและป้องกัน


ความรำคาญขณะทำการก่อสร้าง


2
 	 11.76


2)  การสุขาภิบาลในระยะก่อสร้าง


	 2.1) ตำแหน่งห้องส้วมและห้องอาบน้ำของคนงานก่อสร้าง
 1
   	 5.88


	 2.2) ผังบริเวณระบบสุขาภิบาลบ้านพักคนงาน
 2
 	 11.76


	 2.3) บ่อพักท่อระบายน้ำ บ่อดักขยะ ถังบำบัดน้ำเสียชนิด


ไม่เติมอากาศ และถังบำบัดน้ำเสียแบบเกรอะ


1
   	 5.88


	 2.4) แนวท่อระบายน้ำบริเวณบ้านพักคนงาน
 1
   	 5.88


3) การระบายน้ำ
 
 


	 3.1) ผังระบายน้ำช่วงก่อสร้าง
 1
   	 5.88


	 3.2) อัตราการระบายน้ำหลังพัฒนาโครงการเปรียบเทียบ


กับอัตราการระบายน้ำก่อนพัฒนาโครงการ


1
   	 5.88


4)  การจราจร
 
 


	 4.1) เส้นทางรถบรรทุกเข้า-ออกจากพื้นที่ก่อสร้าง
 1
   	 5.88


5)  รายละเอียดโครงการอื่นๆ
 
 


	 5.1) จุดสำรวจความคิดเห็นของผู้พักอาศัยที่อยู่ข้างเคียง


พื้นที่โครงการ


2
 	 11.76


	 5.2) แผนผังและรูปตัดแสดงแนวอาคารและระยะถอยร่น


ของโครงการ


4
 	 23.52
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ประเด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมด้านรายละเอียดก่อสร้างโครงการ

จำนวน

โครงการ

ร้อยละ


	 5.3) รายละเอียดการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ
 1
   	 5.88


	 5.4) รายละเอียดการคำนวณค่า FAR, BCR และ OSR 


ของโครงการ


1
   	 5.88


	 5.5) ความชัดเจนของการดำเนินโครงการว่าเป็นการดำเนิน 

โครงการประเภทใด


1
   	 5.88


	 5.6) สำรวจทัศนคติของผู้ที่คาดว่าจะได้รับผลกระทบโดยตรง 

จากการดำเนินงาน


2
 	 11.76


	 5.7) ประเมินผลกระทบจากการรื้อถอนอาคารเดิมภายใน 


พื้นที่โครงการ


1
   	 5.88


	 5.8) ประเมินผลกระทบด้านความเป็นส่วนตัวซึ่งกันและกัน

ระหว่างผู้พักอาศัยในโครงการและอาคารโดยรอบ


1
   	 5.88


	 5.9) ประเมินผลกระทบเนื่องจากการจัดให้มีสระว่ายน้ำของ


ห้องชุดพักอาศัย ซึ่งอยู่บนห้องนอนและระเบียงของห้องพักอาศัย


1
   	 5.88


1) แผนการก่อสร้างโครงการ มีราย

ละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติม คือ


	 1.	ตำแหน่งจุดติดตั้งเครื่องมือตรวจ	

	 	 วัดระดับเสียง ฝุ่นละออง และ		

	 	 ความสั่นสะเทือน


	 2.	สถานีติดตามตรวจสอบคุณภาพ


	 	 สิ่งแวดล้อมในระยะก่อสร้าง


	 3. การติดตั้งตาข่ายและรั้วสังกะสี


	 	 รอบอาคารขณะทำการรื้อถอน


	 4.	การติดตั้งอุปกรณ์ความปลอดภัย	

	 	 และป้องกันความรำคาญ


	 	 ขณะทำการก่อสร้าง


	 5.	มาตราการป้องกันอันตรายช่วง		

	 	 ก่อสร้าง


	 6.	ผังบริเวณและรูปตัดของพื้นที่


	 	 ถมดิน


2) การสุขาภิบาลในระยะก่อสร้าง มีราย

ละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติม คือ


	 1.	ผังบริเวณระบบสุขาภิบาล


	 	 บ้านพักคนงาน


	 2.	ตำแหน่งห้องส้วมและห้องอาบน้ำ	

	 	 ของคนงานก่อสร้าง


	 3.	บ่อพักท่อระบายน้ำ บ่อดักขยะ 	

	 	 ถังบำบัดน้ำเสียชนิดไม่เติม	 	

	 	 อากาศ และถังบำบัดน้ำเสีย


	 	 แบบเกรอะ โดยให้แสดงปริมาตร	

	 	 การบำบัดต่อวัน และทิศทาง


	 	 การไหลของน้ำ


	 4.	แนวท่อระบายน้ำบริเวณบ้านพัก	

	 	 คนงาน


3) การระบายน้ำ มีรายละเอียดการ

แก้ไขเพิ่มเติม คือ


	 1.	ผังระบายน้ำช่วงก่อสร้าง


	 2.	อัตราการระบายน้ำหลังพัฒนา		

	 	 โครงการเปรียบเทียบกับอัตรา


	 	 การระบายน้ำก่อนพัฒนา	 	
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	 	 โครงการ พร้อมทั้งแสดงรายการ	

	 	 คำนวณและแผนผังแนวเส้นท่อ		

	 	 รวบรวมน้ำฝนเข้าสู่บ่อหน่วงน้ำ		

	 	 และจุดระบายออกที่ลงนาม	 	

	 	 รับรองโดยวิศวกร


4) การจราจร มีรายละเอียดการแก้ไข

เพิ่มเติม คือ เส้นทางรถบรรทุกเข้า-ออกจาก
	

พื้นที่ก่อสร้าง


5) รายละเอียดโครงการอื่นๆ มี
	

รายละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติม คือ


	 1.	แผนผังและรูปตัดแสดงแนว	 	

	 	 อาคารและระยะถอยร่นของ	 	

	 	 โครงการ


	 2.	จุดสำรวจความคิดเห็นของผู้


	 	 พักอาศัยที่อยู่ข้างเคียงพื้นที่	 	

	 	 โครงการ


	 3.	สำรวจทัศนคติของผู้ที่คาดว่าจะ	

	 	 ได้รับผลกระทบโดยตรงจากการ	

	 	 ดำเนินโครงการ


	 4.	รายละเอียดการใช้ประโยชน์ที่ดิน	

	 	 ของโครงการ ที่เป็นไปตามข้อ	 	

	 	 กำหนดของกฎกระทรวงให้ใช้	 	

	 	 บงัคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร 


	 	 พ.ศ.2549 พร้อมแสดงเอกสาร		

	 	 รับรองประกอบให้ชัดเจน ได้แก่ 	

	 	 การให้บริการน้ำ การระบายน้ำ 	

	 	 เชื่อมทาง และการให้บริการเก็บ	

	 	 ขนขยะมูลฝอย


	 5.	รายละเอียดการคำนวณค่า FAR, 

	 	 BCR และ OSR ของโครงการ


	 6.	ความชัดเจนของการดำเนิน	 	

	 	 โครงการว่าเป็นการดำเนิน	 	

	 	 โครงการประเภทใด


	 7.	รายละเอียดการใช้พื้นที่ที่จะ	 	

	 	 พัฒนาต่อไปในอนาคต


	 8.	ประเมินผลกระทบจากการ


	 	 รื้อถอนอาคารเดิมภายในพื้นที่	 	

	 	 โครงการ พร้อมทั้งเสนอมาตรา		

	 	 การป้องกันและแก้ไขผลกระทบ		

	 	 ดังกล่าว


	 9.	ประเมินผลกระทบด้านความเป็น	

	 	 ส่วนตัวซึ่งกันและกันระหว่าง


	 	 ผู้พักอาศัยในโครงการและอาคาร	

	 	 โดยรอบ


	 10.ประเมินผลกระทบเนื่องจากการ	

	 	 จัดให้มีสระว่ายน้ำของห้องชุดพัก	

	 	 อาศัย ซึ่งอยู่บนห้องนอนและ	 	

	 	 ระเบียงของห้องพักอาศัย





ป ร ะ เ ด็ น ที่ ถู ก แ ก้ ไ ข เ พิ่ ม เ ติ ม ด้ า น ร ะ บบ

สาธารณูปโภคในช่วงเปิดดำเนินการ





จากตารางที่ 7. พบว่า ประเด็นด้าน

ระบบสาธารณูปโภคในช่วงเปิดดำเนินการ มี 9 

ประเด็น โดยมีรายละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติม 

ดังแสดงในตารางที่ 9. ต่อไปนี้
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ตารางที่ 9 	 จำนวนและร้อยละของประเด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมด้านระบบสาธารณูปโภคในช่วงเปิด	

	 ดำเนินการของโครงการอาคารชุดประเภทอาคารสูง





ประด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมด้านรายละเอียดก่อสร้างโครงการ

จำนวน

โครงการ

ร้อยละ


1) น้ำใช้และระบบส่งน้ำ
 
 


	 1.1) ก๊อกน้ำรดน้ำต้นไม้
 4
 23.53


2) การบำบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล
 
 


	 2.1) ตำแหน่งบ่อหน่วงน้ำ ระบบบำบัดน้ำเสีย และถังเก็บน้ำใต้ดิน
 8
 47.06


	 2.2) แนวท่อรวบรวมน้ำเสียจากแหล่งน้ำเสียเข้าสู่ระบบบำบัดน้ำเสีย
 4
 23.53


	 2.3) จุดเก็บตัวอย่างน้ำเพื่อติดตามตรวจสอบคุณภาพน้ำทิ้ง
 3
 17.65


	 2.4) แนวท่อรวบรวมน้ำเสียและน้ำโสโครกเข้าสู่ระบบบำบัดน้ำเสีย
 3
 17.65


	 2.5) จุดตรวจวัดคุณภาพน้ำจากระบบบำบัดน้ำเสียในระยะ


	 	 ดำเนินการ

2
 11.76


	 2.6) บ่อพักน้ำสุดท้ายพร้อมตะแกรงดักขยะ
 2
 11.76


	 2.7) แนวท่อระบายน้ำเสียจากแหล่งน้ำเสียสู่ถังดักไขมัน
 2
 11.76


	 2.8) ผังแสดงระบบสาธารณูปโภคในโครงการ
 2
 11.76


	 2.9) แบบขยายบ่อดักตะกอน
 2
 11.76


3) การระบายน้ำและการป้องกันน้ำท่วม
 
 


	 3.1) ผังระบบระบายน้ำของโครงการ
 11
 64.71


	 3.2) แนวท่อ และทิศทางการระบายน้ำ
 6
 35.29


	 3.3) ท่อระบายน้ำและท่อระบายน้ำทิ้งออกสู่ภายนอกโครงการ
 4
 23.53


	 3.4) ท่อน้ำทิ้งไปรดน้ำต้นไม้
 2
 11.76


	 3.5) ท่อระบายน้ำเข้า - ออกบ่อหน่วงน้ำ
 5
 29.41


	 3.7) รางระบายน้ำเข้าบ่อหน่วงน้ำ
 3
 17.65


	 3.8)	 ระบบระบายน้ำที่ไม่ซ้อนทับกับพื้นที่สีเขียวท่อน้ำชะมูลฝอย


	 	 ไปยังระบบบำบัดน้ำเสีย

1
   5.88


4) การจัดการมูลฝอย
 
 


	 4.1) ตำแหน่งห้องพักมูลฝอยของโครงการ
 4
 23.53


	 4.2) แบบขยายห้องพักมูลฝอยรวม
 1
   5.88


	 4.3) จุดจอดรถเก็บขยะมูลฝอย
 3
 17.65
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ประด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมด้านรายละเอียดก่อสร้างโครงการ

จำนวน

โครงการ

ร้อยละ


	 4.4)	 ตำแหน่งที่พักขยะรวมของโครงการ
 3
 17.65


	 4.5)	 ตำแหน่งและแบบขยายของห้องพักขยะเปียก 


	 	 และห้องพักขยะแห้ง
 1
   5.88


5) การจราจร
 
 


	 5.1)	 ผังบริเวณโครงการและการจัดการจราจรภายในโครงการ


	 	 และพื้นที่ข้างเคียง
 5
 29.41


	 5.2)	 ผังแสดงทิศทางการจราจรภายในโครงการ
 4
 23.53


	 5.3)	 ตำแหน่งที่จะติดตั้งระบบสัญญาณไฟส่องสว่าง และไฟกระพริบ
 1
   5.88


	 5.4)	 พื้นที่จอดรถภายในพื้นที่โครงการ
 1
   5.88


	 5.7)	 จุดจอดรับ-ส่งผู้พักอาศัยภายในโครงการ
 1
   5.88


	 5.8)	 ผังการจัดทางเข้า-ออกของโครงการ
 2
 11.76


	 5.9)	 จุดติดตั้งป้ายการจราจร ป้ายบังคับต่างๆ
 1
   5.88


	 5.10) จุดติดตั้งกระจกนูน
 1
   5.88


	 5.11) แสดงทางเข้า-ออกฉุกเฉินบริเวณด้านหลังโครงการ
 1
   5.88


6) การป้องกันอัคคีภัย
 
 


	 6.1)	 จุดรวมพลเบื้องต้นภายในโครงการ
 10
 58.82


	 6.2)	 แบบแปลนระบบป้องกันอัคคีภัยของโครงการ
 6
 35.29


	 6.3)	 เส้นทางการอพยพหนีไฟ และเส้นทางการอพยพคน


	 	 มายังจุดรวมคนเบื้องต้น
 5
 29.41


	 6.4)	 ตำแหน่งลิฟท์ดับเพลิง บันไดหนีไฟ และพื้นที่หนีไฟทางอากาศ
 4
 23.53


	 6.5)	 ตำแหน่งหัวรับน้ำดับเพลิงพร้อมจุดจอดรถดับเพลิง โดยแสดง	

	 	 ตำแหน่งหัวรับน้ำดับเพลิงภายในและภายนอกโครงการ
 3
 17.65


	 6.6)	 รายละเอียดของบันไดหลักและบันไดหนีไฟ
 3
 17.65


	 6.7)	 ตำแหน่งติดตั้งหัวดับเพลิง เครื่องสูบน้ำดับเพลิง 


	 	 และเครื่องช่วยสูบน้ำดับเพลิง

2
 11.76


	 6.8)	 ผังแสดงทางเข้า-ออกฉุกเฉินกรณีเกิดอัคคีภัย
 1
   5.88


	 6.9)	 ลักษณะผนังของช่องทางเดินระหว่างบันไดหนีไฟ
 1
   5.88


	 6.11) เส้นทางการเข้าดับเพลิงของรถดับเพลิง
 2
 11.76
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ประด็นที่ถูกแก้ไขเพิ่มเติมด้านรายละเอียดก่อสร้างโครงการ

จำนวน

โครงการ

ร้อยละ


7) การระบายอากาศ
 
 


	 7.3)	 แบบขยายระเบียงห้องพัก และรูปตัด
 1
   5.88


8)	ระบบไฟฟ้า
 
 


	 8.1) 	แปลนและตำแหน่งติดตั้งมิเตอร์วัดกระแสไฟฟ้าของระบบ


	 	 บำบัดน้ำเสีย

1
   5.88


9)  การจัดภูมิทัศน์โครงการ
 
 


	 9.1) 	แปลนและรูปตัดการจัดพื้นที่สีเขียวบริเวณสระว่ายน้ำ


	 	 และชั้นดาดฟ้า(หลังคา)ของโครงการ

11
 64.71


	 9.2)	 ผังบริเวณพื้นที่สีเขียวของโครงการ
 10
 58.82


	 9.3)	 ผังภูมิสถาปัตย์
 11
 64.71


	 9.4)	 ผังแสดงตำแหน่งและชนิดไม้ยืนต้นของโครงการ
 6
 35.29


	 9.5)	 ผังแสดงตำแหน่งและชนิดไม้พุ่มของโครงการ
 5
 29.41


	 9.6)	 รูปตัดผังภูมิสถาปัตย์
 7
 41.18


	 9.7)	 รูปตัดของอาคารโครงการ (แสดงตำแหน่งสวนไม่ทับซ้อน


	 	 บ่อบำบัดน้ำเสียและบ่อหน่วงน้ำ)

3
 17.64


	 9.8)	 รายละเอียดพื้นที่สีเขียวแต่ละบริเวณและชนิดของต้นไม้ที่


	 	 จะนำมาปลูกภายในโครงการ

3
 17.64


	 9.9) แบบแปลนแสดงตำแหน่งต้นไม้ที่สามารถช่วยปิดกั้นการ


	 	 มองเห็นจากภายนอก และจากภายนอกเข้าสู่พื้นที่สระว่ายน้ำ

1
   5.88


 จากตารางที่ 9 พบว่า ประเด็นที่ถูก

แก้ไขเพิ่มเติมมี 9 ประเด็น ได้แก่ ประเด็น
	

น้ำใช้และระบบส่งน้ำ ประเด็นการบำบัดน้ำเสีย

และสิ่งปฏิกูล ประเด็นการระบายน้ำและการ

ป้องกันน้ำท่วม ประเด็นการจัดการมูลฝอย 

ประเด็นการจราจร ประเด็นการป้องกันอัคคีภัย 

ประเด็นการระบายอากาศ ประเด็นระบบไฟฟ้า 

และประเด็นการจัดภูมิทัศน์โครงการ โดยมี
	

รายละเอียดแต่ละประเด็น ดังนี้


1) น้ำใช้และระบบส่งน้ำ มีรายละเอียดการ

แก้ไขเพิ่มเติม คือ ก๊อกน้ำรดน้ำต้นไม้


2) การบำบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล มีราย

ละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติม คือ


	 1. ตำแหน่งบ่อหน่วงน้ำ ระบบบำบัด


	 	 น้ำเสีย และถังเก็บน้ำใต้ดิน


	 2.	แนวท่อรวบรวมน้ำเสียจากแหล่ง


	 	 น้ำเสียเข้าสู่ระบบบำบัดน้ำเสีย


	 3.	จุดเก็บตัวอย่างน้ำเพื่อติดตาม


	 	 ตรวจสอบคุณภาพน้ำทิ้ง
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	 4.	แนวท่อรวบรวมน้ำเสียและ


	 	 น้ำโสโครกเข้าสู่ระบบบำบัดน้ำเสีย


	 5.	บ่อพักน้ำสุดท้ายพร้อมตะแกรง


	 	 ดักขยะ


	 6.	แนวท่อระบายน้ำเสียจากแหล่ง


	 	 น้ำเสียสู่ถังดักไขมัน


	 7.	ผังแสดงระบบสาธารณูปโภค


	 	 ในโครงการ


	 8. แบบขยายบ่อดักตะกอน


3) การระบายน้ำและการป้องกันน้ำท่วม
	

มีรายละเอียดการแก้ไขเพิ่มเติม คือ


	 1.	ผังระบบระบายน้ำของโครงการ


	 2.	แนวท่อ และทิศทางการระบายน้ำ


	 3.	ท่อระบายน้ำเข้า - ออกบ่อหน่วงน้ำ


	 4.	ท่อระบายน้ำและท่อระบายน้ำทิ้ง		

	 	 ออกสู่ภายนอกโครงการ


	 5.	รางระบายน้ำเข้าบ่อหน่วงน้ำ


	 6.	ท่อน้ำทิ้งไปรดน้ำต้นไม้


	 7.	ระบบระบายน้ำที่ไม่ซ้อนทับกับพื้นที่	

	 	 สีเขียวท่อน้ำชะมูลฝอยไปยังระบบ		

	 	 บำบัดน้ำเสีย


4) การจัดการมูลฝอย มีรายละเอียดการ

แก้ไขเพิ่มเติม คือ


	 1.	ตำแหน่งห้องพักมูลฝอย


	 	 ของโครงการ


	 2.	แบบขยายห้องพักมูลฝอยรวม


	 3. จุดจอดรถเก็บขยมูลฝอย


	 4. ตำแหน่งที่พักขยะรวมของโครงการ


	 5.	ตำแหน่งและแบบขยายของห้องพัก	

	 	 ขยะเปียก และห้องพักขยะแห้ง


5) การจราจร มีรายละเอียดการแก้ไข
	

เพิ่มเติม คือ


	 1.	ผังบริเวณโครงการและการจัดการ		

	 	 จราจรภายในโครงการและพื้นที่


	 	 ข้างเคียง


	 2.	ผังแสดงทิศทางการจราจรภายใน		

	 	 โครงการ


	 3. ผังการจัดทางเข้า-ออกของโครงการ


	 4.	ตำแหน่งที่จะติดตั้งระบบสัญญาณ		

	 	 ไฟส่องสว่าง และไฟกระพริบ


	 5.	พื้นที่จอดรถภายในพื้นที่โครงการ


	 6.	จุดจอดรับ-ส่งผู้พักอาศัยภายใน	 	

	 	 โครงการ


	 7.	จุดติดตั้งป้ายการจราจร 


	 	 ป้ายบังคับต่างๆ


	 8.	จุดติดตั้งกระจกนูน


	 9.	แสดงทางเข้า-ออกฉุกเฉินบริเวณ	 	

	 	 ด้านหลังโครงการ


	 10.มาตรการด้านความปลอดภัยจาก		

	 	 การจราจรในบริเวณทางขึ้นลงที่จอด	

	 	 รถชั้นใต้ดินของโครงการ


6) การป้องกันอัคคีภัย มีรายละเอียดการ

แก้ไขเพิ่มเติม คือ


	 1.	จุดรวมพลเบื้องต้นภายในโครงการ


	 2.	แบบแปลนระบบป้องกันอัคคีภัย


	 	 ของโครงการ


	 3.	เส้นทางการอพยพหนีไฟ และ


	 	 เส้นทางการอพยพคนมายังจุด


	 	 รวมคนเบื้องต้น


	 4.	ตำแหน่งลิฟท์ดับเพลิง บันไดหนีไฟ 	

	 	 และพื้นที่หนีไฟทางอากาศ


	 5.	ตำแหน่งหัวรับน้ำดับเพลิงพร้อม


	 	 จุดจอดรถดับเพลิง โดยแสดง	 	

	 	 ตำแหน่งหัวรับน้ำดับเพลิงภายใน		

	 	 และภายนอกโครงการ


	 6.	รายละเอียดของบันไดหลัก


	 	 และบันไดหนีไฟ


	 7.	ตำแหน่งติดตั้งหัวดับเพลิง เครื่อง


	 	 สูบน้ำดับเพลิง และเครื่องช่วยสูบน้ำ	

	 	 ดับเพลิง
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	 8.	ผังแสดงทางเข้า-ออกฉุกเฉินกรณี		

	 	 เกิดอัคคีภัย


	 9.	ลักษณะผนังของช่องทางเดิน	 	

	 	 ระหว่างบันไดหนีไฟ


	 10.เส้นทางการเข้าดับเพลิงของ


	 	 รถดับเพลิง


7) การระบายอากาศ มีรายละเอียดการ

แก้ไขเพิ่มเติม คือ แบบขยายระเบียงห้องพัก 

และรปูตดั


8) ระบบไฟฟ้า มีรายละเอียดการแก้ไข
	

เพิ่มเติม คือ แปลนและตำแหน่งติดตั้งมิเตอร์

วัดกระแสไฟฟ้าของระบบบำบัดน้ำเสีย


9) การจัดภูมิทัศน์ มีรายละเอียดการแก้ไข

เพิ่มเติม คือ


	 1.	แปลนและรูปตัดการจัดพื้นที่สีเขียว	

	 	 บริเวณสระว่ายน้ำและ


	 	 ชั้นดาดฟ้าหลังคาของโครงการ


	 2. ผังภูมิสถาปัตย์


	 3.	ผังบริเวณพื้นที่สีเขียวของโครงการ


	 4.	รูปตัดผังภูมิสถาปัตย์


	 5.	ผังแสดงตำแหน่งและชนิดไม้ยืนต้น	

	 	 ของโครงการ


	 6.	ผังแสดงตำแหน่งและชนิดไม้พุ่ม


	 	 ของโครงการ


	7.	รูปตัดของอาคารโครงการ (แสดง		

	 	 ตำแหน่งสวนไม่ทับซ้อนบ่อบำบัด


		 น้ำเสียและบ่อหน่วงน้ำ)


	8.	รายละเอียดพื้นที่สีเขียวแต่ละบริเวณ	

	 	 และชนิดของต้นไม้ที่จะนำมาปลูก		

	 	 ภายในโครงการ


9.	 แบบแปลนแสดงตำแหน่งต้นไม้ที่	 	

	 	 สามารถช่วยปิดกั้นการมองเห็นจาก	

	 	 ภายนอก และจากภายนอกเข้าสู่	 	

	 	 พื้นที่สระว่ายน้ำ





กิตติกรรมประกาศ





ผู้วิจัยขอขอบพระคุณ ผู้ที่เกี่ยวข้องทุกๆ 

ฝ่าย กับข้อมูลทั้งเชิงกายภาพและเชิงบริหาร

จัดการ เพื่ อใช้สำหรับศึกษาองค์ความรู้ 

วิเคราะห์ ประมวลผล และสรุปผลการวิจัย
	

ในการศึกษาท้ายที่ สุด ขอขอบพระคุณ 
	

วรนารถ หล่อวานิชรัตน์ ผู้ซึ่งเป็นกำลังใจและ

ให้ความช่วยเหลือในทุกๆ ด้านอย่างเสมอมา

โดยตลอดระยะเวลาในการศึกษาวิจัย จนทำให้

ข้าพเจ้าประสบความสำเร็จในการศึกษาวิจัย

ครั้งนี้ได้อย่างลุล่วงและเป็นผลสำเร็จได้ด้วยดี
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