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ความเป็นมาในการจัดท ารายงาน 

บริษทั เสนาดีเวลลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) ซ่ึงต่อไปในรายงานจะเรียกว่า “เจา้ของโครงการมี แนวคิดท่ีจะ

พฒันาท่ีดินบริเวณถนนเทอดไท แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร บนเน้ือท่ีดินโครงการขนาด 3 ไร่ 16.8 

ตร.ว. (4,867.20 ตร.ม.) จากสภาพปัจจุบนัท่ีเป็นพื้นท่ีว่างมาเป็นการใหบ้ริการในรูปแบบอาคารอยู ่อาศยัรวม (อาคาร

ชุด) ภายใตช่ื้อ “โครงการ เสนาคิทท ์เอ็มอาร์ที บางแค เฟส 2” โดยมีกลุ่มเป้าหมายส าหรับ บุคคลทัว่ไปท่ีตอ้งการท่ี

พกัอาศยัในบริเวณถนนเทอดไท แขวงบางแค เขตบางแค และมีแผนการก่อสร้าง ประมาณปี พ.ศ. 2564 หรือภายหลงั

ไดรั้บอนุญาตก่อสร้างจากกรุงเทพมหานคร และคาดวา่จะแลว้เสร็จพร้อม เปิดด าเนินการไดป้ระมาณปี พ.ศ. 2565 

โครงการ เสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 2 ของบริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ประกอบดว้ย

อาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร มีห้องชุดพกัอาศยัรวมทั้งส้ิน 378 ห้อง ประกอบดว้ย ห้อง

ชุดพกัอาศยัภายในอาคาร A จ านวน 161 ห้อง และห้องชุดพกัอาศยัภายในอาคาร B จ านวน 217 ห้อง และท่ีจอด

รถยนต ์จ านวน 123 คนั (ท่ีจอดรถช่องจอดปกติจ านวน 118 คนั และท่ีจอดรถ ส าหรับผูพ้ิการ จ านวน 5 คนั) 

เหตุผลในการจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

อา้งถึงประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง “ก าหนดโครงการ กิจการ หรือการ ด าเนินการ ซ่ึง

ตอ้งจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบลิงแวดลอ้มและหลกัเกณฑ์ วิ ธีการ และเง่ือนไขในการจดัท ารายงานการ

ประเมินผลกระทบลิงแวดลอ้มมกราคม พ.ศ. 2562 ออกตามความในพระราชบญัญติั ส่งเสริมและรักษาคุณภาพ

ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ซ่ึงแก่ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษา คุณภาพสิงแวดลอ้มแห่งชาติ 

(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2561 ระบุวา่ “อาคารอยู่อาศยัรวมตามกฎหมายวา่ดว้ยการ ควบคุมอาคารท่ีมีจ านวนห้องชุดหรือห้อง

ทกัตั้งแต่ 80 ห้อง ขึ้นไป หรือมีพื้นท่ีใช้สอย ตั้งแต่ 4,000 ตร.ม. ขึ้นไป ตอ้งจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้ม (EIA) เพื่อน าเสนอต่อส านกังานนโยบายและแผน ทรัพยากรรรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม พิจารณาใหค้วาม

เห็นชอบในขึ้นขออนุญาตก่อสร้าง” 
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อาคารโครงการมีลกัษณะเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร มีห้องชุดพกั อาศยั
รวมทั้งส้ิน 378 หอ้ง (มากกวา่ 80 หอ้ง) ประกอบดว้ย หอ้งชุดพกัอาศยัภายในอาคาร A จ านวน 161 หอ้ง และหอ้งชุด

พกัอาศยัภายในอาคาร B จ านวน 217 หอ้ง มีพื้นท่ีอาคารรวมท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน รวมทั้งส้ิน 16,497.37 ตร.

ม. (อาคาร A มีพื้นท่ี 7,653.30 ตร.ม. และอาคาร B มีพื้นท่ี 8,844.07 ตร.ม.) ซ่ึง มากกว่า 4,000 ตร.ม. จึงเขา้ข่ายท่ี

จะตอ้งจดัท ารายงานตามกฎหมายดง้กล่าว โดยเจา้ของโครงการไดม้อบหมายให้ นิติบุคคลอาคารชุด เอ็มอาร์ที บาง

เเค เฟส 2 ซ่ึงเป็นนิติบุคคลขึ้นทะเบียนเป็นผูมี้สิทธิในการจดัท ารายงานฯ (ซ่ึงต่อไปน้ีจะ เรียกว่า “บริษทัท่ีปรึกษา”) 

เพื่อศึกษาและจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบสิงแวดลอ้มของโครงการ น าเสนอเขา้สู่กระบวนการพิจารณาของ

ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) และ หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งต่อไป 
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1. การประเมินทางเลือกในการด าเนินโครงการ 
1.1 การประเมินทางเลือกที่ตั้งโครงการกบัสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ 

(1) ความสะดวกด้านระบบการคมนาคมขนส่งบริเวณท่ีตั้งโครงการ 

โครงการ เสนาคิทท ์เอ็มอาร์ที บางแค เฟส 2 ของบริษทั เสนาคีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ตั้งอยู่บริเวณ

ถนนเทอดไท แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร โดยเส้นทางสายหลกั ไดแ้ก่ ถนนเทอดไท ถนนบางแค ถนน

เพชรเกษม และถนนกัลปพฤกษ์ โดยปัจจุบัน รูปแบบการให้บริการด้านการขนส่งทางถนน ภายในเขตบางแค 

ประกอบไปดว้ย รถไฟใตดิ้นสายเฉลิมรัชมงคล (MRT Blue Line) โดยพื้นท่ีโครงการอยู่ใกล ้กบัสถานีรถไฟใตดิ้น

สายสีน ้าเงิน สถานีบางแค เป็นระยะประมาณ 950 ม. รถโดยสารประจ าทางขององคก์าร ขนส่งมวลชนกรุงเทพฯ (ขส

มก.) โดยจดัให้มีบริการทั้งแบบรถธรรมดา (รถร้อน) และรถปรับอากาศ รวมถึง ระบบการขนส่งท่ีให้บริการโดย

ภาคเอกชน อาทิ เช่น รถร่วมประจ าทาง รถตูโดยสาร รถแทก็ซ่ีส่วนบุคคล รถสองแถว รวมถึงรถจกัรยานยนตรั์บจา้ง 

(2) ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน 

บริเวณท่ีตั้ งโครงการอยู่ในแขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร ซ่ึงมีระบบสาธารณูปโภค พื้น

ฐานรองรับอยา่งเพียงพอ ดงัน้ี 

▪ ท่อระบายน ้ าสู่ระบบระบายน ้ าสาธารณะ โครงการจะระบายน ้ าทั้งท่ีผ่านการบ าบดัแลว้ ของโครงการและ

น ้ าฝนทีตกลงบนพื้นท่ีโครงการระบายออกสู่ระบบระบายน ้ าริมถนนภาระจ ายอมดา้นหน้า โครงการ เขา้สู่

ท่อระบายน ้ าริมถนนบางแค และระบายลงสู่คลองภาษีเจริญ โดยโครงการไดอ้อกแบบให้มีบ่ อหน่วงน ้ าฝน

ไวภ้ายในพื้นท่ีโครงการ และมีการควบคุมอตัราการระบายน ้ าออกจากโครงการ ไม่ให้เกินอตัรา การระบาย

น ้าก่อนพฒันาโครงการ 

▪ ระบบไฟฟ้าและประปา บริเวณพื้นท่ีโครงการอยู่ในพื้นท่ีให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้าของการ ไฟฟ้านคร

หลวงเขตบางขุนเทียน และบริเวณพื้นท่ีโครงการอยู่ในพื้นท่ีให้บริการของการประปานครหลวง (กปน.) 

ส านักงานประปาสาขาภาษีเจริญ ซ่ึงหน่วยงานดังกล่าวมีศักยภาพทีจะให้บริการกับโครงการได้อย่ าง 

เพียงพอ 

▪ การจดัการมูลฝอย การจดัการมูลฝอยบริเวณโครงการและขุมชนใกลเ้คียง อยู่ในเขตบริการ เก็บขนมูลฝอย

ของส านกังานเขตบางแค โดยสามารถใหบ้ริการเก็บขนมูลฝอยครอบคลุมพื้นท่ีใหบ้ริการไดอ้ยา่ง เพียงพอ 
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ทั้งน้ี จากปัจจยัในการออกแบบโครงการ ซ่ึงไดแ้ก่ ทางสัญจรภายในโครงการ พื้นท่ีวา่ง และพื้นท่ีสีเขียว การ
ใชธ้รรมชาติให้เกิดประโยชน์ภายในโครงการ มุมมองจากภายในและภายนอกโครงการ และการออกแบบส่ิงอ านวย

ความสะดวกคนพิการภายในโครงการ พบวา่ แนวทางเลือกท่ี 1 มีความเหมาะสม และเอ้ือประโยชน์มากท่ีสุดต่อการ

อยู่อาศยัและสภาพแวดลอ้ม เน่ืองจากมีความเหมาะสมและสามารถ ตอบสนองความตอ้งการไดค้รบทุกส่วน ทั้งการ

วางผงัอาคารท่ีมีการเวน้ระยะห่าง ขนาดและความสูงของอาคาร มีความเหมาะสม มุมมองจากอาคารโครงการไม่รู้สึก

อึดอดั มีมุมมองท่ีเปิดโล่ง และการจดัพื้นท่ีสีเขียวสามารถ เขา้ใชง้านไดอ้ย่างสะดวก และการสัญจรภายในโครงการ 

มีความสะดวกและปลอดภยั ซ่ึงแนวทางน้ีจึงถือไดว้่า เป็นทางเลือกท่ีดีท่ีสุด ดงันั้น โครงการจึงเลือกแนวทางเลือกท่ี 

1 และพฒันาแบบต่อไป  

1.2 วัตถุประสงค์ของการจัดท ารายงานและข้ันตอนการน าเสนอรายงาน 

โครงการเข้าข่ายท่ีจะต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA) เสนอต่อส านักงาน 

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ในขั้นตอนขออนุญาตก่อสร้าง โดยมีวตัถุประสงค์ ใน

การศึกษาดงัน้ี 

(1) ศึกษารายละเอียดขอ้มูลของโครงการให้สอดคลอ้งกบักฎหมายและขอ้ก าหนดต่างๆ และมี ความชัดเจน

เพียงพอต่อการพฒันาโครงการ 

(2) ศึกษาสถานภาพและคุณค่าทรัพยากรส่ิงแวดลอ้มในปัจจุบนัของพื้นท่ีโครงการและพื้นท่ีศึกษา โดยรอบ ซ่ึง

อาจไดรั้บผลกระทบจากโครงการ 

(3) วิเคราะห์และประเมินผลกระทบของโครงการท่ีคาดว่าจะมีต่อทรัพยากรส่ิงแวดลอ้มทั้งในระยะ ร้ือถอน 

ก่อสร้าง และระยะด าเนินการ ทั้งผลกระทบดา้นบวกหรือผลประโยชน์ และผลกระทบ ทางลบหรือความ

เสียหายท่ีจะเกิดขึ้น 

(4) เสนอมาตรการป้องกนัและแก่ใขผลกระทบต่างๆ ท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากโครงการ เพื่อบรรเทา ความรุนแรงของ

ผลกระทบนั้น รวมถึงแผนการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

(5) เพื่อตรวจสอบประสิทธิภาพของการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและลดผลกระทบท่ีน าเสนอ 

1.3 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

ขอบเขตพื้นท่ีศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม คือ บริเวณท่ีเป็นท่ีตั้งโครงการ ซ่ึงตั้งอยูบ่ริเวณถนนเทอดไท แขวงบางแค 

เขตบางแค กรุงเทพมหานคร บนเน้ือท่ีดินโครงการขนาด 3ไร่ 16.8 ตร.ว.หรือ 4,867.20 ตร.ม. และพื้นท่ีโดยรอบท่ีตั้ง

โครงการครอบคลุมพื้นท่ีท่ีคาดวา่จะไดรั้บผลกระทบในรัศมี 1 กม. 
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1.4 ขอบเขตการศึกษา 

รายงานการประเมินผลกระทบสิ'งแวดลอ้มฉบบัน้ี มีขอบเขตการศึกษา ตามท่ีระบุไวใ้นเอกสาร “ค าชี้แจง

ประกอบแนวทางในการจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิงแวดล้อม ,, ของส านักวิเคราะห์ ผลกระทบสิง

แวดลอ้ม ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ตามพระราชบญัญติั ส่งเสริมและรักษา

คุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ (ฉบบัท่ี2)พ.ศ.2561 อนัไดแ้ก่ ความเป็นมาของโครงการ แนวทางเลือกในการด าเนิน

โครงการ ก าหนดการด าเนินงานของโครงการ วัตถุประสงค์ของการศึกษา ขอบเขต การศึกษาและวิธีการศึกษา 

รายละเอียดโครงการ สภาพแวดลอ้มบริเวณพื้นท่ีโครงการ และพื้นท่ีใกลเ้คียงใน ปัจจุบนั ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ี

อาจเกิดขึ้นจากโครงการ มาตรการป้องกนัและแกไ้ขหรือลดผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ท่ีเกิดขึ้น และมาตรการติดตาม

ตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม เพื่อให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ของพระราชบัญญัติ ส่งเสริมและรักษาคุณภาพ

ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2561 

1.5 วิธีการศึกษา 

การศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้มของโครงการประกอบดว้ยชั้นตอนการท างานต่างๆ ดง้ต่อไปน้ี 

(1) การส ารวจพื้นท่ีโครงการ ท าการส ารวจเพื่อศึกษาพื้นท่ีตั้งของโครงการ สภาพภูมิประเทศ การใช ้ประโยชน์
ท่ีดินโดยรอบ ลกัษณะการตั้งถ่ินฐานของชุมชน และสภาพการจราจรเป็นตน้ 

(2) การทบทวนรายละเอียดของโครงการ จากขอ้มูลรายละเอียดของโครงการ ท่ีไดรั้บจากเจา้ของ โครงการ โดย

ศึกษารายละเอียด ความถูกตอ้ง ความสอดคลอ้งกบัลกัษณะโครงการ/ขอ้กฎหมายและระเบียบ ขอ้บงัคบัของ

ทางราชการ ในกรณีท่ีพบว่ามีขอ้ผิดพลาด หรือรายละเอียดไม่ครบถว้นตามแนวทางของ ส านกังานนโยบาย

และแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีทางบริษทัท่ีปรึกษาจะแจง้โครงการเพื่อ ปรับปรุง/แกไ้ข หรือ

จดัท าใหม่ 

(3) การรวบรวมขอ้มูล ขอ้มูลท่ีส าคญัส าหรับการศึกษา แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 

▪ ขอ้มูลปฐมภูมิ (Primary Data)-. ไดจ้ากการเก็บขอ้มูลในพื้นท่ีศึกษา ไดแ้ก่ การส ารวจสภาพ ทัว่ไปของพื้น

ท่ีตั้งโครงการ และพื้นท่ีศึกษาในรัศมี 1 กม. การส ารวจรูปแบบการใช ้ประโยชน์ท่ีดิน การตรวจวดัคุณภาพ

อากาศ การตรวจวดัระดับเสียง การตรวจนับปริมาณ การจราจร การส ารวจระบบสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการในพื้นท่ีโครงการและบริเวณ ใกลเ้คียง การส ารวจแบบสอบถามทางเศรษฐกิจ-สังคม และ

ความคิดเห็นของประชาชน 

▪ ขอ้มูลทุติยภูมิ (Secondary Data): รวบรวมขอ้มูลพื้นฐานท่ีเก่ียวขอ้งจากเอกสารรายงานต่างๆ ของหน่วยงาน

ส่วนกลางและทอ้งถ่ิน 
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(4) การวิเคราะห์ขอ้มูล ขอ้มูลท่ีส ารวจ/รวบรวมมาได้จากขอ้ 1 และ 2 ไดน้ ามาตรวจสอบความ ถูกตอ้ง และ

วิเคราะห์ร่วมกบัขอ้มูลรายละเอียดของโครงการ เพื่อประเมินระดบัของผลกระทบ ท่ีคาดว่าจะ เกิดขึ้นต่อ

ทรัพยากรส่ิงแวดล้อมในประเด็นต่างๆ ตลอดจนน าเสนอมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบ และ 

แผนงานติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

(5) การจดัเตรียมรายงาน รายงานผลการศึกษาจะจดัท าเป็นรายงานฉบบัหลกั เพื่อน าเสนอต1อ คณะกรรมการ

ผูช้  านาญการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดา้นอาคาร การจดัสรรท่ีดิน และบริการ

ชุมชน ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ประกอบดว้ยเน้ือหา ดงัต่อไปน้ี  

- บทท่ี 1 บทน า 

- บทท่ี 2 รายละเอียดโครงการ 

- บทท่ี 3 สภาพแวดลอ้มปัจจุบนั 

- บทท่ี 4 การประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

- บทท่ี 5 มาตรการปองกัน และแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้ม 

ส าหรับการศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอ้มของโครงการใช้ระยะเวลาการศึกษานบัตั้งแต่เม่ือวางแผน ออกแบบขอ้มูล

รายละเอียดโครงการ จนถึงการน าเสนอรายงานเจา้สู่กระบวนการพิจารณารายงานฯ เป็นระยะเวลาประมาณ 5 เดือน 

2. ที่ตั้งโครงการ 

โครงการ เสนาคิทท ์เอม็อาร์ที บางแค เฟส 2 ตั้งอยูท่ี่ถนนเทอดไท แขวงบางแค เขตบางแค กรุงเทพมหานคร 

โดยโครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร มีจ านวนหอ้งชุดพกัอาศยัรวมทั้งส้ิน 378 

ห้อง และท่ีจอดรถจ านวน 123 คนั จดัสร้างบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 29759 เลขท่ีดิน 668 เน้ือท่ีดิน 3 ไร่ 16.8 ตร.ว. หรือ 

4,867.20 ตร.ม. ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั เสนา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) 

ส าหรับทางเขา้-ออกโครงการ จะเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอม (ท่ีดินซ่ึงเป็นพื้นท่ียื่นร่วมในการ ขออนุญาต

ก่อสร้างโครงการ) จ านวน 4 แปลง ก่อนออกสู่ถนนเทอดไท และถนนบางแค รายละเอียดมีดงัน้ี 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 25286 เลขท่ีดิน 564 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ๋ิของบริษทั เสนา ดีเวลล

อปเมน้ท ์จ ากดั (มหาขน) โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเรือง ทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา 

โทรศพัท์ ท่อระบายน ้ า ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 29759 และ โฉนดท่ีดิน

เลขท่ี 29760 ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2563 ทั้งน้ีจากถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 จะเช่ือมต่อ
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กบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 เพื่อออกสู่ถนนบางแค หรือเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 ส่วนท่ี 3 

และส่วนท่ี 4 เพื่อออกสู่ถนนเทอดไท 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 26101 เลขท่ีดิน 585 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ๋ิของบริษทั เสนา ดีเวลล

อปเมนัท ์จ ากดั (มหาชน) เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนบางแค และถนนภาระจ ายอม ส่วนท่ี 4 

โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อระบาย นา 

ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26102 และ 26103 ตามบนัทึก ขอ้ตกลง

วนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 17977 เลขท่ีดิน 458 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ๋ิของบริษทั เสนา ดีเวลล

อปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 และถนน เทอดไท

โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ท่อระบาย น ้ า 

ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี  25285, 25286, 26101, 26102 26103 และ 24194 ตาม

บนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 โฉนดท่ีดินเลขท่ี 24194 เลขท่ีดิน 300 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั เสนา ดีเวลล

อปเมนัท ์จ ากดั (มหาชน) เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนเทอดไท โดยตกอยูใ่นบงัคบั ภาระจ ายอม

ทั้งแปลงเร่ืองทางเดินทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปาโทรศพัท์ท่อระบายน ้ า ตลอดจนสาธารณูปโภค อ่ืนๆ ของ

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26102 และ 26103 ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

อน่ึง ท่ีดินของโครงการแบ่งมาจากโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25286 ดงันั้นท่ีดินภาระจ ายอมส่วนท่ี 2-4 จึงตก อยู่ใน

ภาระจ ายอมของแปลงท่ีดินโครงการ ส าหรับพื้นท่ีโครงการไม่ได้มีการจดแจ้งว่าอยู่ภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน ตาม

ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2515 หรือพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 แต่

อยา่งใด  

(1) การเดินทางด้วยรถยนต์ 

เส้นทางท่ี 1 ถนนเพชรเกษม 

1) ผูท่ี้เดินทางมาจากถนนเพชรเกษมมุ่งหนา้เขตหนองแขม ถึงแยกบางแค (มีไฟสัญญาณจราจร) ให้เล้ียวขวา

เขา้สู่ถนนบางแค ตรงไปเป็นระยะทาง 700 ม. ขา้มสะพานขา้มคลองภาษีเจริญ จากนั้นตรงไปอีก ประมาณ 

150 ม. ถึงแยกพฒันาการ (มีไฟสัญญาณจราจร) ให้เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนเทอดไท ตรงไปเป็นระยะทาง 80 ม. 

เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 และ 4 ตรงไปประมาณ 50 ม. และเล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนภาระจ า ยอม
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ส่วนท่ี 2 ตรงไปประมาณ 50 ม. ให้เล้ียวขวาเขา้ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 ตรงไปประมาณ 50 ม. พื้นท่ี 

โครงการจะอยูด่า้นหนา้ 

2) ผูท่ี้เดินทางมาจากถนนเพชรเกษมมุ่งหนา้เขตภาษีเจริญ ถึงแยกบางแค (มีไฟสัญญาณจราจร) ใหเ้ล้ียวขวาเขา้

สู่ถนนบางแค ตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 700 ม. ขา้มสะพานขา้มคลองภาษีเจริญ จากนั้น ตรงไปอีก

ประมาณ 50 ม. ใหเ้ล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 ตรงไปประมาณ 50 ม. ใหเ้ล้ียวซา้ยเขา้ ถนนภาระ

จ ายอมส่วนท่ี 1 ตรงไปประมาณ 50 ม. เขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 

เส้นทางท่ี 2 ถนนกลัปพฤกษ ์

1) ผูท่ี้เดินทางมาจากถนนกลัปพฤกษ ์มุ่งหนา้สู่ถนนราชพฤกษ ์ให้เล้ียวซ้ายแยกถนนกลัปพฤกษ-์ ถนนบางแค 

(มีไฟสัญญาณจราจร) เขา้สู่ถนนบางแคตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 2 กม.ถึงแยกพฒันาการ (มีไฟสัญญาณ

จราจร) ให้เล้ียวขวาเขา้สู่ถูนนเทอดไท ตรงไปเป็นระยะทาง 80 ม. เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนภาระจ า ยอมส่วนท่ี 3 

ตรงไปประมาณ 50 ม. และเล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 ตรงไปประมาณ 50 ม. ให้ เล้ียวขวาเขา้

ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 ตรงไปประมาณ 50 ม. พื้นท่ีโครงการจะอยูด่า้นหนา้ 

2) ผูท่ี้เดินทางมาจากถนนกลัปพฤกษ์ มุ่งหน้าสู่ถนนกาญจนาภิเษก ถึงแยกก านันแมน้ให้เล้ียว ขวาเขา้สู่ซอย

ก านนัแมน้ ตรงไปเป็นระยะทางประมาณ 1.7 กม. ถึงแยกก านนัแมน้-ถนนเทอดไท ให้เล้ียวซ้าย ตรงไปเป็น

ระยะทางประมาณ 700 ม. ให้เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 ตรงไปประมาณ 50 ม. และ เล้ียวซ้าย

เขา้สู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 ตรงไปประมาณ 50 ม. ให้เล้ียวขวาเขา้ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 ตรง ไป

ประมาณ 50 ม. เขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 

(2) การเดินทางด้วยรถยนต์โดยสารประจ าทาง 

บริเวณถนนเพชรเกษม มีป้ายหยุดรถประจ าทาง (ป้ายตลาดบางแค) โดยมีรถประจ าทางว่ิงผ่าน หลายสาย 

ไดแ้ก่สาย 7 (สมุทรสาคร-หัวล าโพง) สาย 7 (คลองขวาง-หัวล าโพง) สาย 7ก (พุทธมณฑลสาย 2- พาหุรัด) สาย 80 

(วดัศรีนวลธรรมวิมล-สนามหลวง) สาย 81 (สะพานพระปีนเกลา้-พุทธมณฑลลาย (หมู่บา้น กลาโหม)) สาย 84 (ออ้ม

ใหญ่-สถานีรถไฟฟ้าวงเวียนใหญ่) สาย 84 ก. (หมู่บา้นเอ้ืออาทรศาลายา-วงเวียนใหญ่) สาย 91 ก. (วิทยาลยักรุงเทพ

ธนบุรี-เขตบางกอกใหญ่) สาย 101 (พุทธมณฑลสาย 2-ตลาดโพธทอง) สาย 146 (วงกลมบางแค-ถ.วงแหวนรอบ

นอก) สาย 147 (วงกลมดาวคะนอง-ถ.วงแหวนรอบนอก) สาย 157 (ออ้มใหญ่- พรานนก-สถานีขนส่ง (จตุจกัร)) สาย 

157 (ออ้มใหญ่-ลู่หมอชิต 2) สาย 163 (ช่วงพระราม 9-สะพานกรุงเทพ- ลู1พุทธมณฑลสาย 4) สาย 165 (พุทธมณฑล

สาย 2-ศาลาธรรมสพน์-บางกอกใหญ่) สาย 169 (วงกลมบางขนุ เทียน-ปีนเกลา้-วงเวียนใหญ่) สาย 171 (บางขนุเทียน-

หมู่บา้นนกักีฬา) สาย 174 (แฮปป้ีแลนด์-ถ.กาญจนา ภิเษก-พุทธมณฑลสาย 4) สาย 189 (กระทุ่มแบน-เขตบางกอก
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ใหญ่) สาย 509 (พุทธมณฑลสาย 2-สถาบีขนส่ง ผูโ้ดยสารกรุงเทพมหานคร (จตุจกัร)) สาย ปอ. 84 (วดัไร่ขิง-สถานี

รถไฟฟ้าวงเวียนใหญ่) และสาย ปอ 84 (สาม พราน-BTS กรุงธนบุรี) 

บริเวณดา้นหนา้โครงการ มีรถโดยสารประจ าทางท่ีใหบ้ริการ จอดรับ-ส่งไดบ้ริเวณดา้นหนา้โครงการ ไดแ้ก่ 

รถเมลเ์ลก็สีฟ้า (วดัสิงห์-บางแค) รถเมลเ์ลก็สีฟ้า (บางแค-บางบอน) รถเมลเ์ลก็สีฟ้า (บางแค- บนองใหญ่) รถสองแถว 

(เดอะมอลลบ์างแค-BTS บางหวา) รถสองแถว 1124 (เซ็นทรัลพระราม 2-บางแค) หรือใชบ้ริการมอเตอร์!ซด์รับจา้ง

เขา้มายงัพื้นท่ีโครงการ 

(3) การเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนทางราง  

ในบริเวณพื้นท่ีโครงการมีเส้นทางขนส่งดว้ย รถไฟฟ้าสายสีน ้ าเงิน (สายเฉลิมรัชมงคล) ช่วงหัวล าโพง-ท่า

พระ-หลกัสอง รูปแบบเป็นระบบขนส่งมวลชนเร็ว ใตดิ้นและยกระดบั ซ่ึงในเส้นทางดงักล่าวมีสถานีให้บริการรวม

ทั้งหมด 10 สถานี ทั้งน้ี สถานีรถไฟฟ้า MRT บางแคเป็นสถานีท่ีอยู่ใกลพ้ื้นท่ีโครงการมากท่ีสุด มีทางขึ้นสถานีห่าง

จากโครงการประมาณ 2.2 กิโลเมตร สามารถใชบ้ริการรถมอเตอร์ไซดรั์บจา้งและรถโดยสารประจ าทางไดส้ะดวก 

2.1 สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบันและสภาพแวดล้อมโดยรอบ 

สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบนั เป็นพื้นท่ีวา่งรอการพฒันา โดยพื้นท่ีโครงการมีอาณาเขตติดต่อพื้นท่ี โดยรอบ ดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดต่อกบั คลองภาษีเจริญกวา้งประมาณ 30 ม. ฝังตรงขา้มคลองเป็นกลุ่มบา้นพกัอาศยั 

ทิศใต ้ ติดต่อกบัพื้นท่ีก่อสร้างโครงการเสนาคิทท ์เอ็มอาร์ที บางแค เฟส 1 และถนน ภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 
กวา้งประมาณ 8 ม. 

ทิศตะวนัออก ติดต่อกบัอาคารขดุ นิช ไอดี เพชรเกษม บางแค เฟส 1 

ทิศตะวนัตก ติดต่อกบักลุ่มอาคารพาณิชยสู์ง 4 ชั้น จ านวน 25 คูหา 

ส าหรับสภาพแวดลอ้มโดยรอบพื้นท่ีโครงการโดยทัว่ไปในปัจจุบนัมีการใช้ประโยชน์เป็นอาคารชุด พกั

อาศยั อาคารพาณิชย ์ร้านคา้ และสถานประกอบการต่างๆ เป็นตน้ ซ่ึงสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงใหใ้ช ้บงัคบัผงัเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ท่ีก าหนดให้บริเวณพื้นท่ีโครงการเป็นท่ีดินประเภท ย.6 บริเวณ ย.6-32 (สีส้ม) เป็น

ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นปานกลางท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรับการขยายตวัของการ อยู่อาศยัในบริเวณพื้นท่ี

ต่อเนืองกบัเขตเมืองชั้นใน ศูนยชุ์มชนชานเมือง เขตอุตสาหกรรม และนิคม อุตสาหกรรม ท่ีดินประเภทน้ีห้ามใช้

ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด 32 ประเภท รวมถึง ขอ้ 12 (11) การอยู่อาศยัท่ีมีพื้นท่ีอาคารรวมเกิน 10,000 
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ตรม. ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะมีขนาดเขตทางไม่นอ้ยกว่า 30 ม. หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 ม. จากบริเวณโดยรอน

สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลขน และก าหนดใหมี้อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 4.5:1 และอตัราส่วนของ

ท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 6.5 

นอกจากน้ี พื้นท่ีโครงการยงัอยู่ในท่ีดินประเภท ล.3 ซ่ึงเป็นท่ีโล่งเพื่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม บริเวณ
ริมถนนและริมแม่น ้ าและล าคลองบริเวณ ล.3-23 ส าหรับท่ีโล่งประเภท ล.3 ซ่ึงเป็นท่ีโล่งเพื่อการรักษา คุณภาพ

ส่ิงแวดลอ้มบริเวณริมถนนและริมแม่น ้าและล าคลองบริเวณ ล.3-23 ใหใ้ชป้ระโยชน์ได ้ตงัต่อไปน้ี 

(1) ท่ีดินซ่ึงตั้ งอยู่ริมถนนตามรายขื่อถนนสาธารณะท่ีก าหนดในรายการประกอบแผนผงั ก าหนดการใช้

ประโยชน์ท่ีดินตามท่ีได้'จ าแนกประเภททา้ยกฎกระทรวงน้ีให้มีท่ีว่างห่างจากแนวเขตทางไม่น้อย กว่า 2 

เมตร เพื่อปลูกดน้ไม ้เวน้แต่เป็นการก่อสร้างร้ัว ก าแพง ป้อมยาม ป้ายขื่ออาคารหรือสถานประกอบการ ป้าย

สถานีนริการน ้ามนัเช้ือเพลิงหรือสถานีบริการก๊าซ และทางเขา้ออกของอาคารหรือทางเขา้ออกของรถ 

(2) ท่ีดินซ่ึงตั้งอยูริ่มแหล่งน ้าสาธารณะท่ีมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ใหมี้ท่ีวา่งเพื่อปลูกดน้ไม ้ตามแนวขนาน

กนัริมแหล่งน ้ าสาธารณะนั้นไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร แต่ถา้แหล่งน ้ าสาธารณะมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตร ขึ้นไป 

ให้มีท่ีว่างเพื่อปลูกดน้ไมต้ามแนวขนานกันริมแหล่งน ้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร เวน้แต่เป็น การ

ก่อสร้างเพื่อการคมนาคมและขนล่งทางน ้า การสาธารณูปโภค เขื่อน ร้ัว หรือก าแพง 

การใชป้ระโยชน์ทีดินล่วงล ้าเขา้ไปเหนือน ้ า ในน ้ า หรือใตน้ ้ าของแหล่งน ้ าสาธารณะ ให้ใช ้ประโยชน์เพื่อ

การคมนาคมและขนล่งทางน ้ า การสาธารณูปโภค เขื่อน สะพาน ท่อ สายเคเบิล คานเรือ และโรง สูบน ้ า ส าหรันการ

ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อวตัถุประสงค์อ่ืน ให้กระท าไดเ้ฉพาะเพื่อประโยชน์สาธารณะและดอ้งไม่ กระทนต่อการใช้

ประโยชน์ในแหล่งน ้าสาธารณะร่วมกนัของประชาชน" 

ทั้งน้ี อาคารของโครงการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) มีกิจกรรมเพื่อรองรับการอยูอ่าศยั และมี ขนาด

พื้นท่ีไม่เกิน 10,000 ตร.ม. ไม่เขา้ข่ายอาคารห้ามก่อสร้าง มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน 3.39:1 (ไม่เกิน 

4.5:1) และอตัราส่วนของท่ีวา่งต่อพื้นท่ีอาคารรวมร้อยละ 16.35 (ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 6.5) นอกจากน้ี โครงการจดัให้มี

พื้นท่ีน ้ าซีมผ่านไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้1,001.89 ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 93.43 ของพื้นท่ีว่าง (ไม่น้อย กว่าร้อยละ 50 ของ

พื้นท่ีว่าง) และพื้นท่ีโครงการทางดา้นทิศเหนือติดคลองภาษีเจริญซ่ึงมีความกวา้ง 30 ม. (มากกว่า 10ม.) โครงการจดั

ใหมี้วา่งเพื่อปลูกตน้ไมต้ามแนวขนานกบัคลองภาษีเจริญเป็นระยะ 6.00-8.02 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 6 ม.) ซ่ึงสอดคลอ้งตาม

ขอ้ก าหนดของกภกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

อน่ึง โครงการได้ยื่นหนังสือขอแจ้งเปล่ียนช่ือโครงการจาก “โครงการเดอะคิทท์ เพชรเกษม -บางแค เฟส 2” 

เปล่ียนเป็น “โครงการ เสนาคิทท์ เอ็มอาร์ที บางแค เฟส 2” และเปล่ียนรายละเอียดการออกแบบ อาคารโครงการ
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เพื่อให้สอดคลอ้งกับกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการหรือ ทุพพลภาพ และ

คนชรา (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2564 ไปยงัหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด 

3. รายละเอยีดการพฒันาโครงการ 
3.1 ประเภทและขนาดโครงการ 

โครงการ เสนาคิทท ์เอ็มอาร์ที บางแค เฟส 2 เป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร 

มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัรวมทั้งส้ิน 378 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยัภายในอาคาร A จ านวน 161 ห้อง และ

ห้องชุดพกัอาศยัภายในอาคาร B จ านวน 217 ห้อง ท่ีจอดรถจ านวน 123 คนั (ท่ีจอดรถช่องจอด ปกติจ านวน 118 คนั 

และท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการ จ านวน 5 คนั) สรุปจ านวนห้องชุด ความสูงอาคาร และพื้นท่ี อาคารของแต่ละอาคารใน

โครงการ 

สรุปจ านวนหอ้งชุด ความสูงอาคาร และพื้นท่ีอาคารของแต่ละอาคารในโครงการ 
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4. การใช้ประโยชน์พ้ืนที่โครงการ 

การจดัสรรพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ของโครงการจ าแนกไดเ้ป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

1) การใช้ประโยชน์พื้นท่ีนอกอาคาร 

 โครงการมีเน้ือท่ีดินรวม 3 ไร่ 16.8 ตร.ว.หรือ 4,867.20 ตร.ม. จ าแนกเป็นพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน 2,169.57 
ตร.ม. และพื้นท่ีว่างปราศจากอาคารปกคลุม 2,697.63 ดร.ม. ซ่ึงใชป้ระโยชน์เป็นพื้นท่ีสีเขียว ทางเดิน พื้นท่ีจอดรถ

นอกอาคารและทางเดินรถภายในโครงการ 

การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีโครงการ 

(2) การใช้ประโยชน์พื้นท่ีภายในอาคาร 

 อาคารโครงการซ่ึงเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร มีจ านวนห้อง ชุดพกัอาศยั
รวมทั้งส้ิน 378 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยัภายในอาคาร A จ านวน 161 ห้อง และห้องชุด พกัอาศยัภายใน

อาคาร B จ านวน 217 ห้อง ท่ีจอดรถจ านวน 123 คนั (ท่ีจอดรถช่องจอดปกติจ านวน 118 คนั และท่ีจอดรถส าหรับผู ้

พิการ จ านวน 5 คนั) มีการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีภายในอาคารแต่ละชั้นของแต่ละอาคาร
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การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีภายในอาคารแต่ละชั้นของแต่ละอาคาร 
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5. จ านวนประชากรในโครงการ 

จ านวนผูพ้กัอาศยั และพนักงานในโครงการ มีส่วนส าคญัในการน ามาประเมินและออกแบบระบบ ต่างๆ 

ทางดา้นวิศวกรรม เพื่อใหส้ามารถบริการผูพ้กัอาศยัไดอ้ยา่งเพียงพอ โดยประเมินจ านวนผูพ้กัอาศยั และ พนกังานใน

โครงการ  

(1) จ านวนผูพ้กัอาศยั ประเมินตามขนาดของห้องพกัอาศยั อา้งอิงจากแนวทางการจดัท ารายงาน การวิเคราะห์

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มโครงการหรือกิจการดา้นอาคาร การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ของ ส านกังาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (เดือนกรกฎาคม 2560) โดยห้องพกัอาศยัท่ีมี ขนาด

พื้นท่ีใชส้อยไมเ่กิน 35 ตร.ม. ใหค้ิดผูพ้กัอาศยั 3 คน/หอ้ง และหอ้งพกัอาศยัท่ีมีขนาดพื้นท่ีใชส้อยเกินกวา่ 35 

ตร.ม. ใช้เกณฑ์ความหนาแน่นผูพ้กัอาศยั 5 คน/ห้องขึ้นไป จากการประเมินจะมีจ านวนผูพ้กัอาศยั จ านวน 

1,134 คน 

(2) จ านวนพนกังานในโครงการ จ านวน 12 คน 

จ านวนผูพ้กัอาศยัและพนกังานในโครงการ 
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6. ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
6.1 ระบบน ้าใช้ 

1) แหล่งน ้าใช้ 

โครงการอยู่ในพื้นท่ีให้บริการน ้ าประปาจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาภาษีเจริญ โดย 
โครงการจะติดตั้งมิเตอร์รับน ้ าจากท่อประธานผ่านท่อของโครงการเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าใชใ้ตดิ้น โดยไม่ไดใ้ชเ้คร่ืองสูบ 

น ้ าจากท่อประธานโดยตรง จากนั้นโครงการจะสูบน ้ าจากถงัเก็บน ้าใชใ้ตดิ้นขึ้นไปเก็บท่ีถงัเก็บน ้ าบนชั้นหลงัคา เพื่อ

สูบจ่ายไปยงัพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ส่วนต่างๆ ของอาคารต่อไป ผงับริเวณระบบรับน ้าประปาของโครงการ แสดง 

2) การประเมินปริมาณน ้าใช้ 

จากการประเมินความตอ้งการใชน้ ้าในกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการ พบวา่ความตอ้งการใชน้ ้ารวม ภายใน

โครงการประมาณ 237.63 ลบ.ม./วนั โดยมี ปริมาณความตอ้งการใชน้ ้าในแต่ละกิจกรรม 

ปริมาณการใชน้ ้าของโครงการ
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6.2 ระบบการเกบ็กกัและส ารองน ้าในโครงการ 

โครงการไดอ้อกแบบใหมี้การเก็บกกัและส ารองนาใชภ้ายในโครงการ โดยออกแบบให้มีลงัเก็บน ้า ส ารอง

ไวใ่ชช้ั้นใตดิ้น และชั้นหลงัคาของแต่ละอาคาร  

- อาคาร A มีการส ารองน ้าใชป้ริมาณ 195.05 ลบ.ม. ประกอบดว้ย น ้าใชเ้พื่อการอุปโภค-บริโภค เท่ากบั 
106.49 ลบ.ม. และน ้าส ารองเพื่อการดบัเพลิง 88.56 ลบ.ม. 

- อาคาร B มีการส ารองน ้าใชป้ริมาณ 199.25 ลบ.ม. ประกอบดว้ย น ้าใชเ้พื่อการอุปโภค-บริโภค เท่ากบั 

131.14 ลบ.ม. และน ้าส ารองเพื่อการดบัเพลิง 68.11 ลบ.ม. 

แบบขยายลงัส ารองน ้าใชแ้ต่ละอาคาร 

ส าหรับความเพียงพอของลงัส ารองน ้าใชข้องโครงการ พบวา่ ในแต่ละ อาคารของโครงการสามารถส ารอง
น ้าใชใ้นชัว่โมงการใชน้ ้าสูงสุดไดป้ระมาณ 2 ขม. และสามารถเก็บกกัน ้าเพื่อ ส ารองไว่ใชใ้นโครงการไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 

1 วนั 

รายละเอียดของถงัส ารองน ้าของโครงการ 
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6.3 ระบบการจ่ายน ้าของโครงการ 

ระบบการจ ายน ้าของโครงการจะใชเ้คร่ืองสูบน ้า ท าการสูบน ้าจากถงัเก็บน ้าใชใ้ตดิ้นไปยงัถงัเก็บน ้า บน

ดาดฟ้า เพื่อจ่ายน ้าใหก้บัพื้นท่ีใชส้อยส่วนต่างๆ ของอาคารดว้ยแรงโนม้ถ่วงของโลก ซ่ึงไดติ้ดตั้งวาลว์ปรับ แรงดนั 

เพื่อลดแรงดนัของน ้าก่อนผา่นเขา้สู่ท่อยอ่ยขนาดต่างๆ ไปยงัเคร่ืองสุขภณัฑใ์นแต่ละชั้นของอาคาร อยา่งไรก็ดี ถงั

เก็บน ้าส ารองของโครงการท่ีตั้งอยูใ่ตดิ้นของตวัอาคารจะมีแนวเสาของอาคารอยูบ่ริเวณริมขอบ ถงัเก็บน ้า ดว้ยเหตุน้ี

โครงการจึงจดัใหมี้มาตรการเพื่อป้องกนัปัญหาดา้นสุขภาพอนามยัของผูพ้กัอาศยัและ พนกังาน อีกทั้ง โครงการได้

ออกแบบถงัเก็บน ้าใหส้ามารถท าความสะอาดไดโ้ดยสะดวก ดงัน้ี 

1) ก าหนดใหภ้ายในถงัเก็บน ้าเคลือบสารป้องกนัการปนเบือนสารพิษจากคอนกรีตโครงสร้าง สารเคลือบท่ีใช้

จะเลือกใชช้นิดท่ีปลอดภยัต่อการอุปโภคบริโภค 

2) ก าหนดใหถ้งัเก็บน ้ามีช่องเปิดเพื่อใหส้ามารถเขา้ไปท าความสะอาดถงัไดโ้ดยสะดวกทุกถงัผงัแนวด่ิงระบบ

ประปาและดบัเพลิงของแต่ละอาคาร 

7. ระบบการจัดการน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 
7.1 การประเมินปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 

แหล่งก าเนิดน ้าเสียหลกัของโครงการมาจากกิจกรรมต่างๆ ของผูพ้กัอาศยัในอาคารโครงการ เข่น ห้องน ้า 

หอ้งส้วม ห้องครัว และการลา้งท าความสะอาดต่างๆ ปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลประเมินไดจ้าก ปริมาณนาใชโ้ดย

คิดอตัราการเกิดน ้าเสียร้อยละ 100 ของปริมาณน ้าใช ้ยกเวน้น ้าท่ีใชใ้นการรดพื้นท่ีสีเขียว โดยมีน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล

เกิดขึ้นรวมทั้งหมดประมาณ 230.74 ลบ.ม./วนั 

ปริมาณน ้าเสียและส่ิงปฏิกลูของโครงการ และระบบบ าบดัน ้าเสียท่ีโครงการเลือกใช้ 
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7.2 ระบบรวบรวมน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลภายในอาคาร 

น ้าเสียและส่ิงปฏิกูลท่ีระบายออกจากแหล่งก าเนิดน ้าเสีย จะลูกระบายเขา้สู่ระบบท่อรวบรวมน ้าเสียและ ส่ิงปฏิกูลไป

ยงัระบบบ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ส าหรับระบบรวบรวมน ้ าเสียของโครงการประกอบดว้ย ท่อขนิด

ต่างๆ สรุปไดด้งัน้ี 

(1) ท่อรวบรวมน ้ าเสีย (Waste Pipe: W) ท าหน้าท่ีรวบรวมน ้ าเสียท่ีมาจากการชกัลา้งจากเคร่ือง สุขภณัฑ์ต่างๆ 

และน ้าเสียจากส่วนครัว เขา้สู่บ่อดกัไขมนั 

(2) ท่อรวบรวมส่ิงปฏิกูล (Solid Pipe: S) ท าหนา้ท่ีรวบรวมส่ิงปฏิกูลจากเคร่ืองสุขภณัฑต่์างๆ ใน อาคารเขา้สู่บ่อ

เกรอะ 

(3) ท่อระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ท าหนา้ท่ีระบายอากาศจากระบบระบายน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลเพื่อรักษาความ

ดนัภายในระบบท่อระบายน ้ าให้มีการเปล่ียนแปลงน้อยท่ีสุดนอกจากน้ียงัช่วยให้มีอากาศหมุนเวียนภายใน

ท่อระบายน ้าเพื่อรักษาท่ีคกักล่ินของเคร่ืองสุขภณัฑไ์วไ้ดอะแกรมระบบท่อรวบรวมน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลของ

อาคาร 

7.3 ระบบบ าบัดน ้าเสียและส่ิงปฏิกูล 

ส าหรับน ้ าเสียจากกิจกรรมต่างๆ ของผูพ้กัอาศยัภายในอาคาร รวมทั้งน ้ าจากการลา้งห้องพกัมูลฝอย รวม 

และน ้ าเสียในส่วนของห้องส้วมของพนักงานโครงการ จะถูกรวบรวมเข้าสู่ระบบบ าบัดน ้ าเสียขั้นต้น (ระบบ 

บ าบดัน ้ าเสียขั้นตน้ ประกอบดว้ย บ่อดกัไขมนั บ่อเกรอะ และบ่อสูบและปรับสภาพน ้ าเสีย) หลงัจากนั้นจะสูบ ไป

บ าบดัท่ีระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม ซ่ึงเป็นระบบบ าบดัน ้ าเสียชนิดเดิมอากาศแบบกวนสมบูรณ์ (Activated Sludge : 

Completely Mix) ขนาดความสามารถในการรองรับปริมาณน ้ าเสีย 232 ลบ.ม./วนั จ านวน 1 ชุด รายละเอียด ดงัน้ี 

(รายการค านวณระบบบ าบดัน ้าเสีย ระบบก าจดัก๊าซมีเทน และละอองน ้าเสีย 

1) ระบบบ าบัดน ้าเสียขั้นต้น (ประกอบด้วยบ่อดักไขมัน บ่อเกรอะและบ่อปรับสภาพ) 

อาคาร A 

- บ่อดกัไขมนั (Grease Trap) รับน ้ าเสียจากส่วนครัวและส่วนอ่ืนๆ โดยบ่อดกัไขมนัมีปริมาตร เท่ากบั 14.99 

ลบ.ม. มีระยะเวลาเก็บกกัน ้ าเสียประมาณ 5.89 ชม. ส าหรับน ้ าเสียท่ีผ่านการดกัไขมนัแลว้จะ ไหลเขา้สู่บ่อ

สูบและบ่อปรับสภาพต่อไป 
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- บ่อเกรอะ (Septic Tank) น ้ าเสียจากส้วมจะถูกรวบรวมเช้าสู่บ่อเกรอะเพื่อท าหน้าท่ีแยก ตะกอนหนักและ

ตะกอนเบา ตะกอนบางส่วนจะถูกย่อยสลายไปโดยจุลินทรีย์ท่ีไม่ใช้ออกซิเจน บ่อเกรอะมี ปริมาตรเท่ากบั 

10.30 ลบ.ม. มีเวลากกัเก็บน ้าเสียประมาณ 6.34 ชม. และจะไหลเขา้สู่บ่อสูบและบ่อปรับ สภาพต่อไป 

- บ่อสูบและปรับสภาพน ้ าเสีย (Pump Sump & Equalization Tank) รับน ้ าเสียจากบ่อดกัไขมนั และบ่อเกรอะ 

โดยมีปริมาตรบ่อเท่ากบั 1.05 ลบ.ม. มีระยะเวลาเก็บกกัน ้ าเสียประมาณ 4.42 ชม. ทั้งน้ี โครงการใช้เครือง

สูบน ้ า Submersible pump มอเตอร์ ขนาด 0.40 กิโลวตัต ์จ านวน 2 เคร่ือง แต่ละเคร่ือง สูบน ้ าได ้6.0 ลบ.ม./

ชม. TDH 6 ม. สลบักนัท างาน และเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการต่อไป 

อาคาร B 

- บ่อดกัไขมนั (Grease Trap) รับน ้ าเสียจากส่วนครัวและส่วนอ่ืนๆ รวมถึงน ้ าจากห้องพกัมูลฝอย รวม โดยบ่อ
ดกัไขมนัมีปริมาตรเท่ากบั 17.57 ลบ.ม. มีระยะเวลาเก็บกกัน ้ าเสียประมาณ 5.23 ชม. ส าหรับน ้ า เสียท่ีผ่าน

การดกัไขมนัแลว้จะไหลเขา้สู่บ่อสูบและบ่อปรับสภาพต่อไป 

- บ่อเกรอะ (Septic Tank) น ้ าเสียจากส้วมจะถูกรวบรวมเขา้สู่บ่อเกรอะเพื่อท าหน้าท่ีแยก ตะกอนหนักและ

ตะกอนเบา ตะกอนบางส่วนจะถูกย่อยสลายไปโดยจุลินทรีย์ท่ีไม่ใช้ออกซิเจน บ่อเกรอะมี ปริมาตรเท่ากบั 

12.53 ลบ.ม. มีเวลากกัเก็บน ้าเสียประมาณ 5.84 ชม. และจะไหลเขา้สู่บ่อสูบและบ่อปรับ สภาพต่อไป 

- บ่อสูบและปรับสภาพน ้ าเสีย (Pump Sump & Equalization Tank) รับน ้ าเสียจากบ่อดกัไขมนั และบ่อเกรอะ 

โดยมีปริมาตรบ่อเท่ากบั 2.40 ลบ.ม. มีระยะเวลาเก็บกกัน ้ าเสียประมาณ 4.19 ชม. ทั้งน้ี โครงการใช้เคร่ือง

สูบน ้ า Submersible pump มอเตอร์ ขนาด 0.40 กิโลวตัต ์จ านวน 2 เคร่ือง แต่ละเคร่ือง สูบน ้ าได ้14.50 ลบ.

ม./ชม. TDH 8 ม. สลบักนัท างาน และเชา้สู่ระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการต่อไป 

2) ระบบบ าบัดน ้าเสียรวม  

เ ป็นระบบบ าบัดน ้ า เ สี ยชนิด เ ดิมอากาศแบบกวนสมบูรณ์  (Activated Sludge ะ  Completely Mix) 

ความสามารถรองรับปริมาณน ้าเสีย 232 ลบ.ม./วนั จ านวน 1 ชุด มีรายละเอียด แต่ละหน่วยบ าบดัดงัน้ี 

(2.1) ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) ท าหนา้ท่ีเดิมออกซิเจนให้กบัน ้ าเสีย เพื่อให้ จุลินทรียน์ าออกซิเจนไปใชใ้น

การเจริญ และการย่อยสลายส่ิงสกปรกในน ้ าเสีย โดยออกแบบ ถังเดิมอากาศ มี ปริมาตร 47.04 ลบ.ม. 

ระยะเวลากกัเก็บ 4.87 ชม. เกณฑก์ารออกแบบก าหนดอตัราส่วน F/M เท่ากบั 0.4 และค่าความเขม้ขน้ตะกอน

จุลินทรียใ์นถงัเดิมอากาศ (MLSS) เท่ากบั 3,236 มก./ล. โดยใชเ้คร่ืองเดิมอากาศ ชนิด Submersible Ejector 

ติดตั้งแบบ Guide rail มอเตอร์ ขนาด 2.20 กิโลวตัต ์จ านวน 2 เคร่ือง ให้ ปริมาณออกซิเจนได ้2.0 กก./ชม./

เคร่ือง ควบคุมการท างานดว้ย Timer switch โดยน ้าเสียท่ีผา่นถงัเดิม อากาศจะไหลเขา้สู่ถงัตกตะกอนต่อไป 
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(2.2) ถังตกตะกอน (Sedimentation Tank) ท าหน้าท่ีในการแยกน ้ าส่วนใสออกจาก ตะกอนน ้ าเสีย มีปริมาตร 

18.39 ลบ.ม. ระยะเวลาเก็บถกั 1.90 ชม. และน ้ าท่ีผ่านการบ าบดัแลว้จะไหลเขา้สู่ถงั พกันาใส โดยตะกอน

ส่วนหน่ึงจะถูกสูบกลบัไปยงัถงัเดิมอากาศ และตะกอนส่วนเกินจะถูกสูบไปยงับ่อพกั ตะกอนต่อไป 

(2.3) ถังน ้าใส (Effluent Tank) ท าหนา้ท่ีรองรับน ้าใสท่ีไหลมาจากถงัตกตะกอน โดยถงัน ้า ใสมีปริมาตร 7.20 ลบ.

ม. ระยะเวลาเก็บถกั 44.69 นาที 

(2.4) ถังเก็บตะกอนส่วนเกิน (Excess Sludge Tank) มีปริมาตร 15.81 ลบ.ม. ท าหนา้ท่ี เก็บตะกอนส่วนเกินท่ีสูบ

มาจากถงัพกัตะกอน ระยะเวลาเก็บกกั 46.50 วนั โดยโครงการจะประสาน บริษทัเอกชน ท่ีไดรั้บอนุญาตจาก

กรมโรงงานอุตสาหกรรม มาสูบตะกอนส่วนเกินมาสูบตะกอนจากเก็บกาก ตะกอนไปก าจดั ทุก 60 วนั 

ทั้งน้ี ระบบบ าบดัน ้าเสียของโครงการ ไดถู้กออกแบบตามมาตรฐานการออกแบบทางวิศวกรรม โดยน ้า ทิ้งท่ี

ผ่านการบ าบดัจะมีคุณภาพตามมาตรฐานน ้ าทิ้งจากอาคารประเภท ข. (อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้องส าหรับใช ้เป็นท่ีอยู่

อาศัยรวมถันทุกชั้นของอาคารหรือกลุ่มของอาคารตั้งแต่ 100 ห้องนอน แต่ไม่ถึง 500 ห้องนอน) ตาม ประกาศ

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน ้ าทิ้งจาก อาคารบาง

ประเภทและบางหมวด พ.ศ. 2548 ท่ีก าหนดให้มีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 30 มก./ล. และ

สารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 40 มก./ล. โดยโครงการจะบ าบดัน ้ าเสียให้มีปริมาณความสกปรกใน รูปบีโอดีระบายออก

ไม่เกิน 20 มก./ล. และสารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 30 มก./ล. ซ่ึงไดต้ามมาตรฐานดงักล่าว ก่อนจะระบายผ่านระบบท่อ

ระบายน ้าของโครงการออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนภาระจ ายอม เชา้สู่ท่อระบายน ้า สาธารณะริมถนนบางแค และไหล

ออกสู่คลองภาษีเจริญต่อไป นอกจากน้ี ทางโครงการจะท าการติดตั้งมิเตอร์ ไฟฟ้าในส่วนของระบบบ าบดัน ้ าเสียเพื่อ

ติดตามตรวจสอบการเดินระบบบ าบดัน ้าเสียในช่วงเปิดด าเนินการโครงการ 

7.4 การก าจัดก๊าซมีเทน และระบบก าจัดละอองลอย 

โครงการจัดให้มีการบ าบัดน ้ าเสียภายในโครงการซ่ึงเป็นระบบบ าบัดน ้ าเสียชนิดเดิมอากาศแบบกวน 

สมบูรณ์ (Activated Sludge : Completely Mix) ขนาดความสามารถในการรองรับปริมาณน ้ าเสีย 232 ลบ. ม./วนั 

จ านวน 1 ชุด โดยระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการจะก่อให้เกิดก๊าซมีเทนจากบ่อเกรอะรวม 1.30 ลบ.ม./ วนั และ

ละอองน ้าเสีย (Aerosol) จากถงัเดิมอากาศ 0.025 ลบ.ม./วินาที โดยโครงการจดัใหมี้ระบบก าจดัก๊าซ มีเทน และระบบ

ก าจดัละอองลอย ซ่ึงมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
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(1) ระบบก าจัดก๊าซมีเทน 

จดัให้มีระบบก าจดัก๊าซมีเทนท่ีอาจเกิดขึ้นจากระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ เพื่อลดผลกระทบ ดา้นกล่ิน

ต่อพื้นท่ีขา้งเคียงและผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ โดยจะท าการต่อท่อระบายอากาศเพื่อรวบรวมก๊าซ มีเทนจากบ่อ

เกรอะ ทั้งน้ี โครงการเลือกใช้การบ าบดัก๊าซมีเทนดว้ย Biological Oxidation โดยเลือกใช้ปุย หมกัพร้อมใช้งาน ซ่ึง

สามารถก าจดัก๊าซชีวภาพได ้2,400 ลบ.ม./ดร.ม.-วนั ส าหรับปริมาณก๊าซมีเทนท่ีเกิดขึ้น จากบ่อเกรอะ 1.30 ลบ.ม./วนั 

ตอ้งใชพ้ื้นท่ีในการบ าบดั 0.54 ดร.ม. โครงการไดจ้ดัเตรียมพื้นท่ีบ าบดัก๊าซมีเทน 0.60 ดร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 0.54 ดร.ม.) 

เพื่อบ าบดัมีเทนจากระบบบ าบดัน ้าเสีย ซ่ึงเพียงพอต่อปริมาณก๊าซมีเทน ท่ีเกิดขึ้นจากระบบบ าบดัน ้าเสีย 

(2) ระบบก าจัดละอองลอย (Aerosol) 

จดัให้มีการก าจดัละอองน ้ าเสีย โดยใชห้ลกัการก าจดัมลพิษทางอากาศโดยใชพ้ืช ดิน และ จุลินทรียท่ี์อาศยั

อยู่ในดิน ซ่ึงอาศัยกระบวนการทางชีวภาพในการก าจัดเช้ือโรคท่ีมาจากละอองน ้ าเสีย โดย ระบบบ าบัดน ้ าเสีย

โครงการจะก่อให้เกิดปริมาณละอองน ้ าเสียประมาณ 0.025 ลบ.ม./วินาที ซ่ึงตอ้งใช้พื้นท่ีใน การบ าบดั 1.88 ดร.ม. 

ทั้งน้ีโครงการจดัให้มีพื้นท่ีดินตวักลางขนาดพื้นท่ีประมาณ 2 ดร.ม. ความลึก 0.40 ม. ซ่ึง สามารถบ าบดัละอองน ้ าเสีย

ไดอ้ยา่งเพียงพอ 
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8. การระบายน ้าและป้องกนัน ้าท่วม 
8.1 ระบบระบายน ้าฝน 

ระบบระบายน ้ าภายในโครงการจะเป็นระบบท่อรวมระหว่างท่อระบายน ้ าฝนและท่อระบายน ้ าเสีย โดยการ

ออกแบบระบบระบายน ้ าฝนของโครงการคิดความเขม้ของปริมาณน ้ าฝน (Rainfall Intensity) ท่ีคาบ อุบติั (Return 

Period) 5ปีโครงการไดก้ าหนดค่าสัมประสิทธิการไหลนอง (0ใชค้่าเฉล่ีย จากสภาพพื้นท่ี โครงการเป็นพื้นท่ีว่างรอ

การพฒันา โดยเลือกใชค้่าสัมประสิทธ๋ิการไหลนองก่อนการพฒันาโครงการ เท่ากบั 0.30 ส าหรับภายหลงัการพฒันา

โครงการ พื้นท่ีจะเปล่ียนแปลงไปเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) พื้นท่ี จอดรถ ถนน และพื้นท่ีสีเขียว จึงท าให้

ค่าสัมประสิทธิการไหลนอง (C) ภายหลงัพฒันาโครงการมีค่าสูงกว่าก่อน พฒันาโครงการ ซ่ึงมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 0.70 

ส่งผลให้อตัราการระบายน ้ าออกจากพื้นท่ีโครงการภายหลงัพฒันา โครงการแลว้เสร็จมีค่าสูงกว่าก่อนพฒันา โดยน ้ า

ฝนท่ีตกลงบริเวณพื้นท่ีถนน ท่ีจอดรถ พื้นท่ีสีเขียว และหลังคา อาคาร จะไหลลงสู่ท่อระบายน ้ าโดยรอบพื้นท่ี

โครงการ โดยระบบระบายน ้าโดยรอบโครงการ สอดคลอ้งตาม ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 

2544 ขอ้ 69 ซ่ึงก าหนดให ้“อาคารท่ีก่อสร้างหรือ ดดัแปลงตอ้งมีการระบายน ้ าฝนท่ีเหมาะสมและเพียงพอ ในกรณีท่ี

จดัใหมี้ทางระบายน ้าเพื่อระบายน ้าสู่แหล่ง รองรับน ้าทิ้ง ตอ้งมีส่วนลาดเอียงไม่ต ่ากวา่ 1 ใน 200 ถา้เป็นทางระบายน ้ า

ทิ้งแบบท่อปดตอ้งมีเส้นผ่าศูนยก์ลาง ภายในไม่นอ้ยกว่า 10 ชม. โดยตอ้งมีบ่อพกัส าหรับตรวจการระบายน ้ าทุกมุม

เล้ียวและทุกระยะไม่เกิน 12 ม. ถา้ท่อปดนั้นมีขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลางภายในตั้งแต่ 60 ชม. ขึ้นไป ตอ้งมีบ่อพกั

ดงักล่าวทุกมุมเล้ียวและทุก ระยะไม่เกิน 24 ม. ในกรณีท่ีเป็นทางระบายน ้ าทิ้งแบบอ่ืนตอ้งมีดวามกวา้งภายในขอบ

บนสุดไม่นอ้ยกว่า 10 ชม. และให้มีบ่อตรวจคุณภาพน ้ าทิ้งท่ีเจา้หนา้ท่ีสามารถเขาตรวจไตส้ะดวก" และถูกรวบรวม

เขา้สู่บ่อหน่วงน ้ า ของโครงการ ก่อนระบายเขา้สู่บ่อแบ่งน ้ า และบ่อตรวจการระบายน ้า/ตรวจสอบคุณภาพน ้าและดกั

เศษมูลฝอย เพื่อคกัเศษมูลฝอยท่ีติดกบัตะแกร้งออกไปก าจดั รายการค านวณระบบระบายน ้ าและการหน่วงน ้ าฝนใน

บ่อ 
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8.2 ระบบระบายน ้าท่ีฝาบการบ าบัด 

น ้าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัแลว้จากระบบบ าบดัน ้าเสียรวมประมาณ 230.74 ลบ.ม./วนั จะถูกรวบรวมเขา้สู่ ระบบ

ระบายน ้ าภายในโครงการ ลงสู่ท่อระบายน ้ าริมถนนภาระจ ายอม เขา้สู่ท่อระบายน ้ าสาธารณะริมถนน บางแค และ

ไหลออกสู่คลองภาษีเจริญต่อไป 

อยา่งไรก็ตาม ระบบบ าบดัน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ไดกู้กออกแบบตามมาตรฐานการ ออกแบบทาง

วิศวกรรม โดยน ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัจะมีคุณภาพน ้ าทิ้งตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้ม 

เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน ้ าทิ้งจากอาคารบางประเภทและบางหมวด พ.ศ. 2548 ท่ีก าหนดให้น ้ าทิ้ง

จากอาคารประเภท ข. (อาคารชุดท่ีมีจ านวนห้องส าหรับใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัรวมกัน ทุกชั้นของอาคารหรือกลุ่มของ

อาคารตั้งแต่ 100 หอ้งนอน แต่ไม่ถึง 500 หอ้งนอน) ตามประกาศกระทรวง ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง 

ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน ้ าทิ้งจากอาคารบางประเภท และบางหมวด พ.ศ. 2548 ท่ีก าหนดให้มีปริมาณ

ความสกปรกในรูปบีโอดีระบายออกไม่เกิน 30 มก./ล. และ สารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 40 มก./ล. โดยโครงการจะ

บ าบดัน ้ าเสียให้มีปริมาณความสกปรกในรูปบีโอดีระบาย ออกไม่เกิน 20 มก./ล. และสารแขวนลอยมีค่าไม่เกิน 30 

มก./ล. ซ่ึงไดต้ามมาตรฐานดงักล่าว 
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9. การจัดการมูลฝอย 
(1) แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

แหล่งก าเนิดมูลฝอยในโครงการเกิดจากการด าเนินกิจกรรมของผูพ้กัอาศยั และพนักงานโครงการ ซ่ึงจาก

แนวทางการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการบริการชุมขนและท่ีพกัอาศยั ของส านกังาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดใหป้ริมาณมูลฝอยจากอาคารอยู ่อาศยัรวม ไม่นอ้ยกว่า 

3 ล./คน-วนั หรือ 1 กก./คน-วนั ซ่ึงพบว่าจะเกิดปริมาณมูลฝอยในโครงการรวม 1,146 กก./วนั โดยรายละเอียดการ

เกิดมูลฝอยของโครงการ 

แหล่งก าเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ

 

 

(2) ประเภทมูลฝอย 

จากปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นรวม 1,146 กก./วนั สามารถแยกประเภทมูลฝอยต่างๆ ตามสัดส่วน ร้อยละ

ของน ้าหนกัโดยอา้งอิงจากส านกังานจดัการมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล ส านกัส่ิงแวดลอ้ม กรุงเทพมหานคร, 2564 ซ่ึงมูล

ฝอยต่างๆ ท่ีเกิดขึ้นสามารถแบ่งตามลกัษณะทางกายภาพได ้4 ประเภท 
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(3) การเกบ็รวบรวมและการจัดการมูลฝอย 

โครงการจะจดัให้มีการจดัการมูลฝอยภายในแต่ละอาคาร โดยในอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ไดจ้ดัให้มี

ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น โดยภายในห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ไดจ้ดัให้มีถงัมูลฝอยส าเร็จรูป จ านวน 5 ถงั ตวัอย่าง

แปลนพื้นแสดงต าแหน่งห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้นของอาคาร A และอาคาร B แบบขยายห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น

และห้องพกัมูลฝอยรวม โดยก าหนด สีของถงัมูลฝอยและท่ีตวัถงัจะมีตวัอกัษรแสดงประเภทถงัรองรับมูลฝอยให้

ชดัเจน ดงัน้ี  

- ถงัรองรับมูลฝอยเปียก สีเขียว ภายในมีถุงสีด ารองรับมูลฝอยอีกชั้น 

- ถงัรองรับมูลฝอยแหง้ สีฟ้า ภายในมีถุงสีด ารองรับมูลฝอยอีกชั้น 

- ถงัรองรับมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ สีเหลือง ภายในถุงใสรองรับมูลฝอยอีกชั้น 

- ถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย สีส้ม ภายในถงัมีถุงสีส้มรองรับ โดยปิดฉลากขา้งถงัรองรับ มูลฝอย  

“มูลฝอยอนัตราย” 

นอกจากน้ี โครงการจดัให้มีถงัรองรับมูลฝอยไวบ้ริเวณพื้นท่ีส่วนกลาง โดยจะจดัภาชนะรองรับ มูลฝอยให้

เพียงพอกบัปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจริง 

ในการเก็บรวบรวมมูลฝอยประจ าชั้นพกัอาศยั เป็นหนา้ท่ีของพนกังานท าความสะอาดของ โครงการ ซ่ึงจะ

เก็บรวบรวมมูลฝอยวนัละ 1 คร้ัง โดยจะให้พนกังานปฏิบติังานในช่วงเวลา 13.00-14.00 น. ซ่ึง เป็นเวลาท่ีผูพ้กัอาศยั

ออกไปปฏิบติังาน มูลฝอยแต่ละประเภทท่ีมดัปากถุงและติดฉลากแลว้ จะบรรจุในถงัมูล ฝอยแบบมีลอ้เลือน และใช้

ลิฟต์ในการขนยา้ยมูลฝอยจากชั้นบนลงสู่ชั้นล่าง และจะขนยา้ยไปรวมไวท่ี้ห้องพกั มูลฝอยรวมของโครงการท่ีอยู่

บริเวณชั้น 1 ของอาคาร B 

 

 

(4) ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการ 

ห้องพกัมูลฝอยรวมของโครงการตั้งอยู่บริเวณชั้น 1 ของอาคาร B ภายในห้องพกัมูลฝอยรวมมี ลกัษณะเป็น
ห้องคอนกรีตและมีประตูเหล็กชนิดบานทึบส าหรับปิด-เปิด แบ่งออกเป็น 4 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องพกัมูลฝอยแห้ง 

ส าหรับรองรับมูลฝอยแหง้ทัว่ไป หอ้งพกัมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ หอ้งพกัมูลฝอย อนัตรายและมูลฝอยติด

เช้ือ (ส าหรับทิ้งหนา้กากอนามยัใชแ้ลว้) และหอ้งพกัมูลฝอยเปียกส าหรับรองรับมูลฝอย เปียก มีขนาดพื้นท่ีจดัเก็บมูล

ฝอยรวม 23.37 ตร.ม. สามารถรองรับปริมาณมูลฝอยได ้28.04 ลบ.ม. (ความสูง ในการเก็บกองท่ี 1.20 ม.) ซ่ึงสามารถ

ถกัเก็บมูลฝอยเปียก มูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใช้ใหม่ และมูลฝอยแห้ง ทัว่ไป ไดไ้ม่น้อยกว่า 3 วนั และมูลฝอย

อนัตรายไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 15 วนั 
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ทั้งน้ีในการเขา้จดัเก็บมูลฝอย โครงการจะประสานให้เจา้หนา้ท่ีของส านกังานเขตบางแคเขา้ เก็บขนมูลฝอยทัว่ไป 

(มูลฝอยเปียกและมูลฝอยแห้ง) ทุกวนัหรือตามความเหมาะสม และเขา้เก็บขนมูลฝอย อนัตราย ทุก 15 วนัหรือตาม

ความเหมาะสม ส าหรับมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชใ้หม่จะจดัใหมี้พนกังาน รับผิดชอบคดัแยกและรวบรวมไว้

ภายในส่วนพกัมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชใ้หม่ และประสานร้านรับช้ือของ เก่าเขา้ท าการช้ือ-ขายทุก 3 วนั หรือ

ตามความเหมาะสมต่อไป โครงการจดัใหมี้ถงัรองรับมูลฝอยติดเช้ือ ขนาด 120 ลิตร (ส าหรับทิ้งหนา้กากอนามยัใช้

แลว้) ตั้งไวในห้องพกัมูลฝอยอนัตรายของโครงการ และภายในหอ้งพกั มูลฝอยไดมี้การทาพื้นปูนดว้ยสารถนัซึม 

(EPOXY) ความหนาประมาณ 2.00ไมครอน เพื่อป้องถนัการร่ัวซึม จากขยะอนัตรายออกสู่ภายนอก 

ส าหรับการดูแลรักษาห้องพกัมูลฝอย จะจดัให้มีพนกังานท าความสะอาดลา้งท าความสะอาดทุก สัปดาห์ น ้ า
ลา้งท าความสะอาดจะถูกรวบรวมผ่านท่อรวบรวมน ้ าเสียเพื่อเขา้สู่ระบบบ าบดัน ้ าเสีย เพื่อบ าบดัให้ ไดต้ามมาตรฐาน

น ้าทิ้งจากอาคารประเภท ข. ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายน ้าริมถนนภาระจ ายอมต่อไป 

 อน่ึง หนังสือยืนยนัการให้บริการจัดเก็บมูลฝอยทั่วไป มูลฝอยอันตราย ส่ิงปฏิกูล และกากไขมัน จาก
ส านกังานเขตบางแค 
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10. ระบบไฟฟ้า 

 แหล่งให้บริการกระแสไฟฟ้าของโครงการจะได้จากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตบางขุนเทียนซ่ึง 

โครงการมีปริมาณการใชไ้ฟฟ้ารวมทั้งหมดประมาณ 1,093.14 KVA โดยโครงการจะติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้า ชนิดน ้ า

มนั ขนาด 630 KVA จ านวน 1 ขุด ส าหรับอาคาร A และหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดน ้ ามนั ขนาด 800 KVA จ านวน 1 ขุด 

ส าหรับอาคาร B สรุปปริมาณการใชไ้ฟฟ้า และการติดตั้งหมอ้แปลงของแต่ละอาคาร 

สรุปปริมาณการใชไ้ฟฟ้า และการติดตั้งหมอ้แปลงของแต่ละอาคาร 

 

 ส าหรับการติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าชนิดน ้ ามนัของโครงการ พิจารณาจากมาตรฐานงานติดตั้งไฟฟ้าทัว่ไป 

ของกรมโยธาธิการและผงัเมือง “หมอ้แปลงฉนวนน ้ ามนัติดตั้งภายนอกอาคาร เม่ือติดตั้งแลว้ ส่วนท่ีมีไฟฟ้าดา้น แรง

สูงของหมอ้แปลง ตอ้งห่างจากโครงสร้างอ่ืนไม่นอ้ยกวา่ 1.80 ม. ส าหรันหมอ้แปลงท่ีติดตั้งใกลก้นัวตัถุหรือ อาคารที

ติดไฟไดต้อ้งมีการป้องกนัไฟท่ีเกิดจากน ้ามนัของหมอ้แปลงลุกลามไปติดวตัถุติดไฟได”้ (ท่ีมา : มาตรฐานงานติดตั้ง

ไฟฟ้าทัว่ไป กรมโยธาธิการและผงัเมือง, 2559) ส าหรับโครงการออกแบบให้ต าแหน่งเสา ติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้ามี

ระยะห่างจากพื้นท่ีโดยรอบและจากอาคารโครงการไม่นอ้ยกวา่ 1.8 ม. จึงสอดคลอ้ง ตามขอ้ก าหนดดงักล่าว 

ระบบป้องกนัอนัตรายจากการเกดิไฟฟ้าร่ัวและฟ้าผ่า 

 โครงการจดัเตรียมระบบป้องกนัไฟฟ้าร่ัวโดยมีการจดัท าระบบสายดินในอาคาร ซ่ึงเช่ือมต่อจากระบบ สาย

ดินของแผงจ่ายไฟฟ้าหลกั (Main Distribution Board, MDB) และจดัเตรียมระบบป้องกนัฟ้าผ่า โดยมีการ ติดตั้งหลกั

ล่อฟ้า (Lihting Air Terminal) กระจายโดยทัว่บนขั้นดาดฟ้า/หลงัคาของอาคาร ซ่ึงแต่ละหลกัเช่ือมกนั ดว้ยตวัน าท่ี

เป็นทองแดง (Copper Tape) จากนั้นต่อลงพื้นดินชั้นท่ี 1 เพื่อกระจายกระแสไฟฟ้าลงสู่ดินดว้ยแท่ง กราวด์ (Ground 

Rod) และแผ่นทองแดง (cu Bar) ท่ีดิดตั้งอยู่ใตดิ้นรอบอาคาร โดยสายน าลงดินน้ีเป็นระบบท่ี แยกอิสระจากระบบ

สายดินของระบบไฟฟ้า ผงัระบบป้องกนัฟ้าผา่ของแต่ละอาคาร 

 

 



                           รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดล้อม (ระยะด าเนินการ) 
                                                                                                                                                                                                                                    ฉบับเดือนมกราคม - มิถุนายน 2569 
 

Page 29 of 53 

จดัท ำโดย บริษัท เซ็น เอกซ ์จ ำกดั(มหำชน) 
 

10.1 ระบบป้องกนัและระงับอคัคีภัย 

 โครงการจัดให้มีระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย ตามกฎหมาย/ข้อบังคับท่ี เก่ียวข้อง โดยเฉพาะตาม 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั/ผจญเพลิงต่างๆ ไดรั้บการออกแบบและติดตั้งตามมาตรฐาน 

วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถมัภ ์ประกอบดว้ยอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน ดงัน้ี 

1) ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลงิไหม้ 

 ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้มีทั้ งท่ีเป็นระบบอัตโนมัติ และระบบแจ้งเหตุด้วยมือ สามารถ 

ตรวจจบัและแจง้เหตุเพลิงไหมใ้นลกัษณะจุด หรือพื้นท่ีท่ีเกิดเหตุให้ผูรั้บแจง้ไดรั้บทราบ ไดอะแกรมระบบแจง้ เหตุ

เพลิงไหมข้องอาคาร A และอาคาร B และผงัระบบสัญญาณแจง้ เหตุเพลิงไหม ้โดยมีอุปกรณ์และลกัษณะการท างาน 

ดงัน้ี 

(1) แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอคัคีภัย (Fire Alarm Control Panel: FCP) 

 แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั หรือแผงควบคุมหลกัชนิดลอยติดผนัง ท าหนา้ท่ีเป็นจุดศูนย ์รวมรับ -ส่ง

สัญญาณตรวจรับ เม่ืออุปกรณ์ชุดแจง้เหตุ (เคร่ืองแจง้เหตุโดยใชมื้อดึงกร่ิงสัญญาณเตือนภยั เคร่ือง ตรวจจบัควนั และ

เคร่ืองตรวจจับความร้อน) ท่ีติดตั้ งไว้เริมท างาน จะส่งสัญญาณไปยงั FCP เพื่อให้เจ้าหน้าท่ี ของโครงการได้

ตรวจสอบ และหากเป็นเหตุเพลิงไหมก้็จะส่งสัญญาณแจง้เหตุให้ทราบทัว่ทั้งอาคาร โดย ต าแหน่งแผงควบคุมระบบ

แจง้เหตุอคัคีภยั หรือ FCP ติดตั้งอยูภ่ายในหอ้งส านกังานนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงอยู ่บริเวณชั้น 1 ของอาคาร B 

(2) เคร่ืองตรวจจับควัน (Smoke Detector: SD) 

 เป็นระบบแจง้เหตุอตัโนมติั เคร่ืองตรวจจบัควนัสามารถตรวจจบัการเกิดอคัคีภยัไดใ้นระยะ เร่ิมตน้ เคร่ือง

ตรวจจบัควนัน้ีจะมีปฏิกิริยาไวต่อก๊าซท่ีเกิดจากการลุกไหมแ้ละควนั โดยไม่จ าเป็นตอ้งมีเปลวไฟ หรือความร้อนเป็น

ส่ิงกระตน้การท างาน เคร่ืองตรวจจบัควนัน้ีเป็นชนิดติดลอยบนเพดาน โดยมีการติดตั้งเคร่ือง ตรวจจบัควนัในพื้นท่ี

ต่างๆ ของอาคาร 

(3) เคร่ืองตรวจจับความร้อน (Heat Detector: H) 

 เป็นระบบแจง้เหตุอตัโนมติั อุปกรณ์ชนิดน้ีจะท างานเม่ือมีอตัราการเพิ่มของอุณหภูมิเปล่ียนแปลง ท าให้

อุปกรณ์ตรวจจบัความร้อนน้ีส่งสัญญาณไปยงัแผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั โดยมีต าแหน่งท่ีติดตั้งเคร่ือง 
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ตรวจจบัความร้อนในอาคารบริเวณท่ีจอดรถยนต ์และทางว่ิงรถชั้น 1 และส่วนครัวในหอ้งชุดพกัอาศยั ชั้น 2-8 ของ

ทั้งอาคาร A และอาคาร B 

(4) ปุ่มกดแจ้งสัญญาณอคัคีภัย (Fire Alarm Manual station) 

 อุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือจะแจง้สัญญาณเพลิงไหม ้เป็นอุปกรณ์ท่ีใชแ้จง้เหตุโดยคนทีพบเห็น เหตุการณ์เพื่อ
แจง้ให้เจา้หน้าท่ีรับทราบ โดยในแต่ละอาคารจะติดตั้งอุปกรณ์แจง้เหตุดว้ยมือบริเวณโถงทางเขา้ อาคารชั้น 1 และ

หนา้บนัไดทุกชั้น ของทั้งอาคาร A และอาคาร B 

(5) อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 

 การท างานของระบบสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้จะเร่ิมเม่ืออุปกรณ์ตรวจพบควนัหรือความร้อน ในระดบัท่ี

จะก่อให้เกิดเพลิงไหมีได ้อุปกรณ์จะล่งสัญญาณอตัโนมติัเขา้สู่แผงควบคุมระบบแจง้เหตุ ซ่ึงจะแจง้ เหตุเพลิงไหม้

พร้อมทั้งโซนท่ีเกิดเหตุดว้ยไฟสัญญาณขึ้นท่ีแผงแจง้เหตุเพลิงไหม ้พร้อมทั้งมีเสียงสัญญาณ เฉพาะท่ีแผงควบคุม

หลกั และเกิดเป็นสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้จะติดทั้งในต าแหน่งเดียวกบัปุ่ มกดแจง้ สัญญาณอคัคีภยั (Fire Alarm 

Manual Station) ของทั้งอาคาร A และอาคาร B 

2) ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

 โครงการจดัให้มีระบบป้องกันอคัคีภยัเพื่อใช้ระงบัเหตุท่ีเกิดอคัคีภยัไม่ให้เกิดความเ สียหายต่อชีวิต และ

ทรัพยสิ์นของผูพ้กัอาศยั แบบแปลนระบบดบัเพลิง โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) หัวรับน ้าดับเพลงิ (Fire Department Connection) 

 จดัให้มีหัวรับน ้ าดับเพลิงจ านวน 2 จุด บริเวณด้านหน้าอาคาร A และบริเวณด้านหน้าอาคาร B ใกลก้ับ

ส านกังานนิติบุคคล โดยหวัรับน ้าดบัเพลิงมีขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 65 มม. ชนิดขอ้ต่อสวมเร็วเพื่อเช่ือมต่อกบัระบบ

ดบัเพลิงภายในโครงการ 

(2) ระบบท่อน ้าดับเพลงิหรือท่อยีน (Standpipe System) 

 จดัใหมี้ระบบท่อน ้าคบัเพลิงในอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) จ านวน 3 ท่อ/อาคาร ขนาดเส้นผา่น ศูนยก์ลาง 
4 น้ิว ซ่ึงระบบท่อจ ายน ้ าดบัเพลิงจะแยกเป็นอิสระจากท่อจ่ายน ้ าดีของอาคาร จ่ายน ้ าให้กบัตูเ้ก็บสาย ฉีดน ้ าดบัเพลิง 

(Fire Hose Cabinet)  
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(3) ระบบน ้าส ารองดับเพลงิ (Fire Water Reserve) 

 โครงการไดจ้ดัให้มีน ้ าส ารองดบัเพลิงของอาคาร A ปริมาตร 88.56 ลบ.ม. ซ่ึงสามารถส ารอง ดบัเพลิงได้

ประมาณ 49.20 นาที ส าหรับอาคาร B ปริมาตร 68.11 ลบ.ม. ซ่ึงสามารถส ารองดบัเพลิงได ้ประมาณ 37.83 นาที โดย

แหล่งน ้าคบัเพลิงของแต่ละอาคารมาจากถงัเก็บน ้าส ารองดบัเพลิงชั้นหลงัคา รายการ ค านวณระบบประปาและน ้ าคบั

เพลิง 

(4) ตู้เกบ็สายฉีดน ้าดับเพลงิ (Fire Hose Cabinet) 

 จดัใหมี้ตูเ้ก็บสายฉีดน ้าคบัเพลิงในแต่ละอาคาร จะติดตั้งใหมี้ระยะถึงพื้นท่ีทุกส่วนของอาคาร ภายในตูเ้ก็บ
สายฉีดน ้าดบัเพลิงประกอบดว้ยชุดสายฉีดน ้าดบัเพลิง (Fire House Reel) วาลว์ส าหรับเช่ือมสาย ดบัเพลิง ขนาดเส้น

ผา่นศูนยก์ลาง 65 มม. และถงัดบัเพลิงมือถือแบบผงเคมีแหง้ (Dry Chemical) ขนาด 10ปอนด ์โดยมีการติดตั้งใน

พื้นท่ีต่างๆ ดงัน้ี 

 อาคาร A 

- ขั้นท่ี 1-8 ติดตั้งบริเวณหนา้บนัได ST-1 หนา้บนัได ST-2 และหนา้บนัได ST-3 จ านวน 3 จุด 
- ขั้นหลงัคา ติดตั้งบริเวณหนา้บนัได ST-2 จ านวน 1 จุด 

 อาคาร B 

- ขั้นท่ี 1-8 ติดตั้งบริเวณหนา้บนัได ST-1 หนา้บนัได ST-2 และหนา้บนัได ST-3 จ านวน 3 จุด 
- ขั้นหลงัคา ติดตั้งบริเวณหนา้บนัได ST-2 จ านวน 1 จุด 

(5) ถังดับเพลงิแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) 

 โครงการออกแบบติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือส าหรับดบัเพลิงท่ีเกิดจากประเภทของวสัดุท่ีมี ในแต่ละ

ขั้นไวไ้ม่นอ้ยกวา่ 1 เคร่ือง การติดตั้งเคร่ืองคบัเพลิงจะติดตั้งใหส่้วนบนสุดของตวัเคร่ืองสูงจากระดบั พื้นอาคารไม่

เกิน 1.50 ม. ทั้งน้ี นอกจากท่ีโครงการจะติดตั้งถงัคบัเพลิงแบบมือถือ ไวใ้นตูเ้ก็บสายฉีดน ้า คบัเพลิง (FHC) แลว้ 

โครงการไดจ้ดัใหมี้ถงัคบัเพลิงแบบมือถือ ชนิดผงเคมี ABC ขนาด 4.5 กก. (10 ปอนด์) จ านวน 1 ถงั ภายในหอ้ง

เคร่ืองป๊ัมน ้าบริเวณขั้น 1 และขั้นหลงัคา ของอาคาร A และอาคาร B และถงัคบัเพลิง ชนิดก๊าซคาร์บอนไดออกไซด ์

(co2) ขนาด 4.5 กก. (10 ปอนด)์ จ านวน 1 ถงั ติดตั้งในห้องไฟฟ้าบริเวณขั้น 1 ของอาคาร A และอาคาร B 
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10.2 การอพยพหนีไฟ 

(1) บันไดหนีไฟ (Fire Escape stair) 

 อาคารโครงการจดัให้มีบนัไดหนีไฟ จ านวน 3 บนัได/อาคาร เป็นบนัไดหนีไฟภายในอาคารทุก บนัได 
ภายในช่องบนัไดมีช่องระบายอากาศท่ีมีพื้นท่ีรวมไม่น้อยกว่า 1.4 ดร.ม. เปิดสู่ภายนอกอาคารไดโ้ดยมีรายละเอียด

ของบนัไดหนีไฟของแต่ละอาคารสรุป 

 

บนัไดหนีไฟภายในอาคารโครงการ 

 

(2) ระยะห่างบันไดหนีไฟ 

 จากขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ส่วนท่ี 3 บนัไดของอาคาร ขอ้ 44 ต าแหน่ง

ท่ีตั้งของบนัได ตอ้งมีระยะห่างระหว่างประตูห้องสุดทา้ยดา้นทางเดินท่ีเป็นทางตนัไม่เกิน 10 ม. ระยะห่างระหว่าง

บนัไดหนีไฟดามทางเดินตอ้งไม่เกิน 60 ม. เม่ือพิจารณาระยะห่างระหว่างประตูห้องสุดทา้ย ดา้นทางเดินท่ีเป็นทาง

ตนัถึงบนัไดหนีไฟในแต่ละอาคาร มีรายละเอียดตงัน้ี 

- อาคาร A มีระยะห่างระหว่างประตูห้องสุดทา้ยด้านทางเดินท่ีเป็นทางตนัถึงบนัไดหนีไฟระยะประมาณ 

4.80-9.70 ม. (ไม่เกิน 10 ม.) มีระยะห่างระหว่างบนัไดตามแนวทางเดินจากบนัได ST-1 ถึงบนัได ST-2 

ประมาณ 46.80 ม. (ไม่เกิน 60.0 ม.) และมีระยะห่างระหว่างบนัไดตามแนวทางเดินจากบนัได ST-2 ถึง 

บนัได ST-3 ประมาณ 15.20 ม. (ไม่เกิน 60.0 ม.) 
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- อาคาร B มีระยะห่างระหวา่งประตูหอ้งสุดทา้ยดา้นทางเดินท่ีเป็นทางตนัถึงบนัไดหนีไฟระยะประมาณ 7.12-

8.77 ม. (ไม่เกิน 10 ม.) มีระยะห่างระหว่างบนัไดตามแนวทางเดินจากบนัได ST-1 ถึงบนัได ST-2 ประมาณ 

20.18 ม. (ไม่เกิน 60.0 ม.) และมีระยะห่างระหว่างบนัไดตามแนวทางเดินจากบนัได ST-2 ถึง บนัได ST-3 

ประมาณ 15.20 ม. (ไม่เกิน 60.0 ม.) 

(3) ระยะเวลาในการอพยพหนีไฟออกจากอาคารโดยใช้บันไดหนีไฟ 

 ส าหรับระยะเวลาในการอพยพหนีไฟออกจากอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) โดยใช้บนัได หนีไฟ ของ

โครงการจะมีความสอกคลอ้งตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2540) ขอ้ 5 (1) อาคารท่ีมีความสูง ตั้งแต่ส่ีชั้นขึ้นไป

ให้ติดตั้งบนัไดหนีไฟท่ีไม่ใช่บนัไดในแนวดิงเพิ่มจากบนัไดหลกัให้เหมาะสมตบัพื้นท่ีของอาคาร แต่ละชั้น เพี่อให้

สามารถล าเสียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายในหน่ึงชั่วโมง ส าหรับระยะเวลา การหนีไฟของ

โครงการจะใชเ้วลาประมาณ 11 นาที ส าหรับผูพ้กัอาศยัภายในอาคาร A และใชเ้วลาประมาณ 13 นาที ส าหรับผูพ้กั

อาศยัและพนกังานภายในอาคาร B  

(4) ประตูหนีไฟ 

 ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตาม

ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 31 “ประตูหนีไฟตอ้งท าดว้ยวสัดุทนไฟ มีความกวา้ง สุทธิไม่

ทอ้ยกวา่ 80 ชม. สูงไม่ทอ้ยกวา่ 1.90 ม. และตอ้งท าบานเปดชนิดผลกัออกสู่ภายนอกเท่านั้น ตบัตอ้งติด อุปกรณ์ชนิด

ท่ีปังคบัให้บานประตูปดไดเ้อง และตอ้งสามารถเปิดออกไดโ้ดยสะดวกดลอดเวลา ประตูหรือทางออกสู่ บนัไดหนี

ไฟตอ้งไม่มีธรณีหรือขอบกั้น,, ส าหรับประตูหนีไฟของอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ของโครงการ มี ความกวา้ง 

100 ชม. (ไม่นอ้ยกวา่ 90 ชม.) และสูง 2.05 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 1.90 ม.) จึงมีความสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนด 

(5) ป้ายบอกทางหนีไฟ 

 โครงการจะติดตั้งป้ายบอกทางหนีไฟให้เห็นไดช้ดัเจนและไม่ใชสี้หรือรูปร่างท่ีกลมกลืนกบัการตกแต่ง ป้าย

อ่ืนๆ ท่ีดิดไวใ้กลเ้คียง โดยป้ายบอกทางหนีไฟใชค้  าว่า “Exit” ตวัอกัษรสูงไม่นอ้ยกว่า 15 ชม. มีตวัอกัษรให้ เห็นชดั

ตลอดเวลาทั้งภาวะปกติและภาวะฉุกเฉินซ่ึงจะติดตั้งไวบ้ริเวณหนา้บนัไดหนีไฟ และทางเดินบนชั้นพกั 

(6) ป้ายบอกช้ัน 

 โครงการติดตั้งป้ายบอกชั้นให้เห็นไดช้ดัเจนและไม่ใชสี้หรือรูปร่างท่ีกลมกลืนกบัการตกแต่งป้ายอ่ืนๆ ท่ีดิด

ไว่ใกลเ้คียง โดยป้ายบอกชั้นเป็นตวัอกัษรสูงไม่น้อยกว่า 15 ซม. ตวัอกัษรซัดเจน และมีไฟแสงสว่างให้เห็นซัด 

ตลอดเวลาทั้งภาวะปกติและภาวะฉุกเนิน โดยมีการติดตั้งบริเวณหนา้บนัไดหนีไฟ และทางเดินบนชั้นพกัอาศยั 
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(7) จุดรวมพล 

 โครงการก าหนดจุดรวมพลไวเ้บ้ืองตน้ จ านวน 2 จุด ขนาดพื้นท่ีรวม 302.36 ตร.ม.พื้นท่ีจุดรวมพล เพื่อการ

บริหารจดัการอพยพหนีไฟอยา่งมีประสิทธิภาพ โดยพื้นท่ีจุดรวม พลดงักล่าวมีการเวน้ระยะห่างจากแนวตวัอาคารไม่

นอ้ยกว่า 1.5 ม. เพื่อให้มีความปลอดภยัในการใชง้าน และ เป็นบริเวณพื้นท่ีสีเขียว ซ่ึงมีการปลูกไมย้ืนตน้ ในการคิด

พื้นท่ีจุดรวมพลของโครงการไดห้ักพื้นท่ีส่วนท่ีเป็นล า ตน้ของไมย้ืนตน้แลว้ ผูพ้กัอาศยัสามารถยืนใตต้น้ไมไ้ด ้โดย

ขนาดพื้นท่ีจุดรวมพลแต่ละส่วนมีความสอดคลอ้ง ตามแนวทางการจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบสิงแวดลอ้ม 

โครงการดา้นท่ีพกัอาศยั การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดล้อม ท่ีก าหนดให้มีสัดส่วน พื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กัอาศัยภายในโครงการ ไม่น้อยกว่า 0.25 ตร.ม./คน 

รายละเอียดดงัน้ี 

 จุดรวมพลท่ี 1 จุดรวมพลดา้นทิศเหนือของโครงการ ขนาดพื้นท่ี 131.85 ตร.ม. ส าหรับรองรับผู ้พกัอาศยั

ภายในอาคาร A ทั้งหมด 483 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กัอาศยั 0.27 ตร.ม./คน 

 จุดรวมพลท่ี 2 จุดรวมพลด้านทิศตะวนัออก ขนาดพื้นท่ี 170.51 ตร.ม. ส าหรับรองรับผูพ้กั อาศยัภายใน
อาคาร B ทั้งหมด 651 คน และพนกังานจ านวน 12 คน รวมทั้งส้ิน 663 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ี จุดรวมพลต่อผูพ้กั

อาศยั 0.26 ตร.ม./คน 

 ทั้งน้ีโครงการก าหนดจุดรวมพลไวส้ าหรับพื้นท่ีแต่ส่วนของอาคาร เพื่อการบริหารจดัการอพยพ หนีไฟอย่าง
มีประสิทธิภาพ โดยขนาดพื้นท่ีจุดรวมพลแต่ละส่วนมีความสอดคลอ้งตามแนวทางการจดัท า รายงานการประเมินผล

กระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการดา้นท่ีพกัอาศยั การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ของ ส านักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดใหมี้สัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กั อาศยัภายในโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 

0.25 ตร.ม./คน 

 จุดรวมพลเบ้ืองตน้น้ีจะเป็นต าแหน่งท่ีผูพ้กัอาศยัและพนกังานภายในโครงการจะอพยพจาก อาคารมายงัจุด
ดงักล่าว และจะก าหนดให้มีผูดู้แลจุดรวมพลในแต่ละจุดเพื่อตรวจสอบจ านวนคนและอพยพหนี ไฟออกนอกพื้นท่ี

โครงการต่อไป ซ่ึงจุดรวมพลดงักล่าวจะไม่กีดขวางการจราจรของรถคบัเพลิง รวมถึงสามารถ จอดรถดบัเพลิงบริเวณ

ใกล้หัวรับน ้ าดับเพลิงได้โดยสะดวก นอกจากน้ีในการตรวจเช็คจ านวนคนเป็นสิงท่ีต้อง ปฏิบัติในชั้นต้น เพื่อ

ช่วยเหลือผูพ้กัอาศยัภายในอาคาร ซ่ึงตอ้งด าเนินการในเวลาท่ีรวดเร็วแลว้จึงเคล่ือนยา้ยผู ้พกัอาศยัภายในโครงการ

จากจุดรวมคนเบ้ืองตน้ออกสู่ภายนอกโครงการ ซ่ึงการอพยพผูพ้กัอาศยัออกสู่ ภายนอกโครงการนั้น โครงการจะจดั

ให้มีเจา้หน้าท่ีคอยดูแลควบคุมไม่ให้ผูพ้กัอาศยัต่ืนตระหนก อนัจะ ก่อให้เกิดความวุ่นวายและกีดขวางการอ านวย

ความสะดวกของเจ้าหน้าท่ีคับเพลิง และการเดินรถของ รถดับเพลิงท่ีจะเช้ามาอ านวยการในพื้นท่ีโครงการ ซ่ึง
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เจา้หนา้ท่ีจะเป็นผูน้ าในการอพยพผูพ้กัอาศยัจากจุดรวม พลเบ้ืองตน้ไปยงัภายนอกโครงการโดยควบคุมการอพยพให้

ผูพ้กัอาศยั ผูใ้ชบัริการ และพนกังาน เดินเรียงแถว อยา่งเป็นระเบียบเพื่อความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยัและไม่กีดขวาง

การท างานของเจา้หนา้ท่ีคบัเพลิงรวมทั้งการ เดินรถของรถดบัเพลิงท่ีจะเชา้มาอ านวยการในพื้นท่ีโครงการ 

ทั้งน้ี โครงการไดจ้ดัให้มีประตูดา้นหลงัพื้นท่ีโครงการทางดา้นทิศเหนือเพื่อสามารถออกสู่ ทางเดินริมคลองภาษี
เจริญได้ในกรณีเกิดเหตุฉุกเนิน เพื่อความปลอดภัยของผูพ้ ักอาศัยและพนักงานของ โครงการ นอกจากน้ีได้

ก าหนดใหท้ าเคร่ืองหมายทางออกฉุกเนินบริเวณประตูดา้นหลงัพื้นท่ีโครงการท่ีออกสู่ ทางเดินริมคลองภาษีเจริญ 

(8) แบบแปลนแผนผังอาคาร 

 จดัให้มีการติดตั้งแบบแปลนแผนผงัอาคารแต่ละขั้น แสดงต าแหน่งห้องต่างๆ ทุกห้อง ต าแหน่ง ท่ีดิดตั้ง

อุปกรณ์ดบัเพลิงต่างๆ ประตู หรือทางหนีไฟของขั้นนั้น ในต าแหน่งท่ีเห็นไดช้ดัเจน และจดัให้มีแบบ แปลนแผนผงั

ของอาคารทุกขั้นเก็บรักษาไวท่ี้นิติบุคคลอาคารชุด เพื่อใหส้ามารถตรวจสอบไดโ้ดยสะดวก 

(9) ระบบไฟฟ้าส่องสว่างฉุกเฉิน 

โครงการมีการติดตั้ งไฟฟ้าส่องสว่าง ชนิดโคมไฟแสงสว่างฉุกเนินชุดเบ็ดเสร็จ (Self-Contained Emergency 
Luminaire) ส ารองไฟไดน้าน 2 ชม. 

(10) แผนปฏิบัติการป้องกนัและระงับอคัคีภัย 

 โครงการจดัให้มีแผนป้องกนัและระงบัอคัคีภยั ประกอบไปดว้ย 3 ระยะไดแ้ก่ 1) ระยะก่อนเกิด เหตุเพลิง
ไหม ้2) ระยะระหว่างเกิดเหตุเพลิงไหม ้และ 3) ระยะหลงัเกิดเหตุเพลิงไหม ้สรุปแผนป้องกันและ ระงบัอคัคีภยั

ออกเป็น 3 ขั้นตอน ดงัน้ี 

1) ระยะก่อนเกดิเหตุเพลงิไหม้ 

 เป็นการด าเนินมาตรการและกิจกรรมต่างๆ เพื่อป้องกนัและเตรียมการเผชิญเหตุการณ์ อคัคีภยัไวล้ 'วงหน้า 

ซ่ึงจะเป็นการลดความรุนแรงและลดความสูญเสียท่ีอาจจะเกิดขึ้นใหมี้นอ้ยท่ีสุด ประกอบดว้ย 4 แผน ไดแ้ก่ แผนการ

ตรวจตราระบบความปลอดภยั แผนการผกัอบรมให้ความรู้เก่ียวลบัการ ป้องกนัและระงบัอคัคีภยั แผนการรณรงค์

ป้องกนัอคัคีภยั และแผนการเตรียมพร้อมส าหรับการดบัเพลิงและ การอพยพ โดยก าหนดใหผู้จ้ดัการนิติบุคคลอาคาร

ชุดเป็นผูรั้บผิดชอบ ดงัน้ี 

- แผนการตรวจตราระบบความปลอดภัย 
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 ในการตรวจตราระบบความปลอดภยัจะก าหนดให้มีการตรวจระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบดบัเพลิงและ
ระบบหนีไฟเป็นหลกั จดัท าแผนผงัอาคารในภาพรวมซ่ึงแสดงต าแหน่งจุดติดตั้งลงัคบัเพลิง ตู ้สายนิดน ้ าดบัเพลิง 

ไฟฟ้าส ารองฉุกเนิน ต าแหน่งสัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้โดยใหด้ าเนินการดงัน้ี 

1) จดัท าแผนการตรวจตราความปลอดภยั โดยก าหนดการตรวจระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ระบบดบัเพลิง และ
ระบบหนีไฟเป็นหลกั ไดแ้ก่ แนวทาง/วิธีการ/ระยะเวลาการตรวจตราความปลอดภยั ดงัน้ี 

1.1) ตรวจสอบระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้ไดแ้ก่ 

- แผงควบคุมระบบแจง้เหตุอคัคีภยั (Fire Alarm Control Panel: FCP) 

- เคร่ืองตรวจจบัควนั (Smoke Detector: SD) 

- เคร่ืองตรวจจบัความร้อน (Heat Detector: H) 

- ปุ่ มกดแจง้สัญญาณอคัคีภยั (Fire Alarm Manual station) 

- อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจง้เหตุ (Fire Alarm Indicating Device) 

1.2) ตรวจสอบระบบดบัเพลิง ไดแ้ก่ 

- หวัรับน ้าดบัเพลิง (Fire Department Connection) 

- ระบบท1อน ้าดบัเพลิงหรือท่อยนื (Standpipe System) 

- ระบบน ้าส ารองดบัเพลิง (Fire Water Reserve) 

- ตูเ้ก็บสายฉีดน าคบัเพลิง (Fire Hose Cabinet) 

- ถงัดบัเพลิงแบบมือถือ (Portable Fire Extinguisher) 

1.3) ตรวจสอบระบบอพยพหนีไฟ ไดแ้ก่ 

- บนัไดหนีไฟ 

- ประตูหนีไฟ 

- ป้ายบอกทางหนีไฟ 

- ป้ายบอกชั้น 

- จุดรวมพล 

- ระบบไฟฟ้าล่องสวา่งฉุกเฉิน 

2) ส ารวจตรวจตราความปลอดภยัในบริเวณส านักงาน วสัดุ อุปกรณ์ เคร่ืองมือ และ เคร่ืองใช้ต่างๆ รวมทั้ง

ส ารวจตรวจตราระบบไฟฟ้า สายไฟ ปลัก๊ไฟ เคร่ืองใช้ไฟฟ้าให้มีสภาพปลอดภยั ตลอดจน ก าจดัแหล่ง

สะสมเช้ือเพลิง เช่น กระดาษ และวสัดุอ่ืนๆ ท่ีติดไฟไดง้่าย เป็นตน้ 

3) ตรวจสอบแผนผงัภายในห้อง ต าแหน่งตูค้วบคุมระบบไฟฟ้า ต าแหน่งการติดตั้งถงั คบัเพลิง ถา้มีการช ารุด

เสียหายใหรี้บด าเนินการแกไ้ข 
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4) ตรวจสอบป้ายส่ือความหมายปลอดภยั เช่น “ทางหนีไฟ” “ทางเขา้” และ “ทางออก” ป้ายขอ้ความเตือนต่างๆ 

ฯลฯ ถ้ามีการช ารุดเสียหายให้รีบด าเนินการแก้ไข รวมทั้งแจ้งเส้นทาง อพยพหนีไฟให้ผูพ้กัอาศัยและ

พนกังานทุกคนรับทราบ 

5) ตรวจสอบผงัการติดต่อส่ือสาร ท่ีไดมี้การระบุหมายเลขโทรศพัทข์องส านกัป้องถนั และบรรเทาสาธารณภยั 

สายด่วน โทร 199 สถานีต ารวจในพื้นท่ี และโรงพยาบาลใกลเ้คียง ลา้มีการช ารุด เสียหายให้รีบด าเนินการ

แกไ้ข 

6) ก าหนดจุดเส่ียงภยัการเกิดอคัคีภยั และใหมี้การตรวจสอบบริเวณจุดเส่ียงการเกิด อคัคีภยัอยา่งสม ่าเสมอ 

7) ช่อมบ ารุงรักษาระบบการป้องกันอคัคีภยัตามกฎหมายควบคุมอาคาร รวมทั้งการ ทดสอบระบบดงักล่าว

อยา่งสมาเสมอ ไดแ้ก่ ระบบคบัเพลิง ระบบแจง้เหตุเพลิงไหม ้และระบบอพยพหนีไฟ เป็นตน้ 

 ทั้งน้ีใหผู้รั้บผิดชอบจดัท ารายงานสรุปผลการตรวจตราความปลอดภยัอยา่งน้อย เดือนละ 1 คร้ัง โดย

หากตรวจพบความผิดปกติหรืออุปกรณ์ใดๆ อยูใ่นสภาพช ารุด/ไม่พร้อมใชง้านให้รีบแจง้ ผูจ้ดัการนิติบุคคล

ใหรั้บทราบ และด าเนินการแกไ้ขโดยเร็ว 

 ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด  

- แผนการซิกอบรมใหค้วามรู้เก่ียวกบัการป้องกนัและระงบัอคัคีภยั 

▪ ประสานให้เจา้หน้าท่ีคบัเพลิงของสถานีดบัเพลิงและถูภ้ยับางแค จดัการฟิกอบรม ให้กบัผูพ้กัอาศยัภายใน

โครงการตามแผนการฟิกอบรมอยา่งนอ้ยปีละ 1 คร้ัง 

▪ ก าหนดให้ทีมดบัเพลิงของโครงการจะตอ้งเขา้รับการอบรมเบ้ืองตน้จากส านกั ป้องกนัและบรรเทาสาธารณ

ภยั หรือจากหน่วยงานฟิกอบรมการคับเพลิงขั้นตน้ หรือหน่วยงานฟิกซ้อมคบัเพลิงและฟิกซ้อมอพยพหนี

ไฟ ท่ีไตรั้บอนุญาต ตาม กฎกระทรวงการเป็นหน่วยงานฟิกอบรมการคบัเพลิงขั้นตน้และการเป็นหน่วยงาน 

ฟิกซอ้มดบัเพลิงและฟิกซอ้มอพยพหนีไฟ พ.ศ.2556 ภายใน 1 ปีนบัตั้งแต่เปิด ด าเนินโครงการ และหลงัจาก

นั้นใหท้ าการอบรมต่อเน่ืองทุก 3 ปี 

 ผูรั้บผิดชอบ : หวัหนา้นิติบุคคลอาคารชุด 

- แผนการเตรียมข้อมูลและระบบสารสนเทศเพ่ือสนับสนุนการป้องกันสาธารณภัย 

 เตรียมหมายเลขโทรศพัทข์องหน่วยงานดบัเพลิง ส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานครท่ี

เบอร์โทรศพัทส์ายด่วน 199 ขอ้มูลช่องทางติดต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้ง ขอ้มูลผูพ้กัอาศยัภายในอาคาร และแบบแปลนอาคาร 
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 ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

- แผนการรณรงคป้์องกนัอคัคีภยั 

 ให้นิติบุคคลอาคารชุดของโครงการ ด าเนินการรณรงค์ประชาสัมพนัธ์และเผยแพร่ ความรู้เก่ียวกับการ

ป้องกันและระงบัอคัคีภยั เช่น ความรู้เก่ียวกับอนัตรายของอคัคีภยั การปฏิบติัตนอย่าง ถูกตอ้งปลอดภยัเม่ือเกิด

อคัคีภยั การอพยพหนีไฟ เป็นตน้ เพื่อใหผู้พ้กัอาศยัและพนกังานทุกคนร่วมกนัป้องกนั และแกไ้ขปัญหาอคัคีภยัอย่าง

จริงจงั ผา่นส่ือต่างๆ เช่น โปสเตอร์ติดบอร์ดประชาสัมพนัธ์ เวบ็ไซต ์ส่ือส่ิงพิมพ ์ฯลฯ อยา่งสม ่าเสมอ 

 ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

- แผนการเตรียมพร้อมส าหรับการคับเพลงิและการอพยพ ให้ด าเนินการดังนี ้

(1) จัดท าแผนการดับเพลิงขั้นต้นและการอพยพ โดยให้ก าหนดหน้าท่ีความรับผิดชอบ ได้แก่ ก าหนดผู ้

บญัชาการเหตุการณ์ ผูน้ าการอพยพ ผูท้  าหนา้ท่ีดบัเพลิง เส้นทางหนีไฟ จุดรวมพลและจุด รองรับการอพยพ 

ก าหนดสีธงส าหรับเป็นสัญลกัษณ์น าการอพยพ ขอ้ปฏิบติัในการอพยพ ฯลฯ 

(2) จดัท าบญัชีรายช่ือเจา้หนา้ท่ีท่ีปฏิบติังานในแต่ละฝ่าย/กลุ่มงาน และใหท้ าการ ปรับปรุงบญัชีรายช่ือเจา้หนา้ท่ี

ใหเ้ป็นปัจจุบนัอยูเ่สมอ 

(3) จัดท าบัญชีเอกสารและทรัพย์สินส าคัญท่ีต้องขนยา้ยเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม้พร้อมทั้ง จัดท าสัญลักษณ์

เรียงล าดบัความส าคญั ซ่ึงอาจท าเป็นหมายเลขหรือสต๊ิกเกอร์ 

(4) มอบหมายเจา้หนา้ท่ีรับผิดชอบในการขนยา้ยและเก็บรักษาทรัพยสิ์นเอกสารและ ทรัพยสิ์นส าคญัตามบญัชีท่ี

จดัท าขึ้น 

(5) จดัส่งแผนการอพยพท่ีจดัท าขึ้นให้สถานีคบัเพลิงท่ีรับผิดชอบช่วยตรวจสอบแผนให้ มีความสอดคลอ้งกบั

อาคารของโครงการและแนวทางการปฏิบติัหากเกิดเพลิงไหม ้

(6) การฟิกซอ้มแผนการคบัเพลิงและการอพยพหนีไฟให้แก'้ผูเ้ก่ียวขอ้งปีละ 1 คร้ัง โดย ประสานสถานีดบัเพลิง

รับผิดชอบ 

 ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

2) ระยะระหว่างเกดิเหตุเพลงิไหม้ 
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 ประกอบดว้ยทั้งหมด 2 แผน ไดแ้ก่ แผนการดบัเพลิง และแผนอพยพหนีไฟ โดยก าหนดให ้ผูจ้ดัการ

นิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูรั้บผิดชอบ โดยมีแนวทางด าเนินการดงัน้ี 

- การปฏิบติัเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหม ้

(1) พบเห็นเพลงิไหม้ ตดัสินใจวา่ดบัเพลิงไดด้ว้ยตนเองหรือไม่ 

- ถา้ดบัได ้ให้ด าเนินการดบัเพลิงนั้นทนัทีหรือเรียกให้คนมาช่วยดบัเพลิง (ควร ฟิกการใชถ้งัดบัเพลิงให้เป็น

ทุกคน) และใหแ้จง้นิติบุคคล 

- ถา้คบัไม่ได ้ใหแ้จง้ผูพ้กัอาศยัชา้งเคียงหรือพนกังานนิติบุคคลช่วยกนัดบัเพลิง หากยงัไม่สามารถดบัเพลิงได้

เขา้สู่แผนปฏิบติัการเม่ือเกิดเพลิงไหมข้ั้นตน้ 

 ผูรั้บผิดชอบ : พนกังานนิติบุคคล 

(2) การเข้าสู่แผนปฏิบัติการเพลงิไหม้ข้ันต้น 

- ตดักระแสไฟฟ้าบริเวณท่ีเกิดเหตุทนัที 

- แจง้เจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัช่วยกนัท าการดบัเพลิง 

- แจง้นิติบุคคลของอาคารโครงการ 

 หากยงัไม่สามารถดบัเพลิงได ้หัวหนา้นิติบุคคลหรือผูท่ี้ไดรั้บมอบหมายรีบ ตดัสินใจใชแ้ผนปฏิบติัการเม่ือ

เกิดเพลิงไหมข้ั้นลุกลาม 

 ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดหรือหวัหนา้ฝ่ายอาคาร 

(3) การเข้าสู่แผนปฏิบัติการเพลงิไหม้ข้ันลุกลาม 

- ใหส้ัญญาณแจง้เหตุเพลิงไหม ้

- บุคคลท่ีมีหนา้ท่ีตามท่ีไดรั้บมอบหมาย ปฏิบติัหนา้ท่ีทนัที 

- แจง้ส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานคร ท่ีเบอร์โทรศพัทส์าย ด่วน 199 

- จดัเจา้หน้าท่ีรับผิดชอบประสานงาน และสนบัสนุนการดบัเพลิงตามท่ีหน่วยงาน ดบัเพลิงและอาสาสมคัร

ร้องขอ 

 ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

(4) การเข้าสู่แผนอพยพหนีไฟ 
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- เม่ือไดย้ินสัญญาณให้อพยพ ให้ผูน้ าการอพยพน าทางผูอ้พยพหนีไฟไปตาม ทางออกท่ีจดัไว!้ปยงับริเวณ

พื้นท่ีเตรียมการรองรับการอพยพท่ีก าหนดไว ้โดยโครงการมีเส้นทางอพยพหนีไฟ โดยการหนีลงสู่จุดรวม

พลดา้นล่าง ทั้งน้ีหา้มใชลิ้ฟตร์ะหวา่งมีเหตุเพลิงไหมโ้ดยเด็ดขาด 

- จดัพื้นท่ีภายนอกอาคารส าหรับใชเ้ป็นจุดรวมพลเบ้ืองตน้ จ านวน 2 จุด ขนาด พื้นท่ีรวม 302.36 ตร.ม. โดย

ก าหนดจุดรวมพลไวส้ าหรับพื้นท่ีแต่ละอาคารเพื่อการบริหารจดัการอพยพหนีไฟ อยา่งมีประสิทธิภาพ ทั้งน้ี

บริเวณพื้นท่ีจุดรวมพลดังกล่าวมีการเวน้ระยะห่างจากแนวตัวอาคารไม่น้อยกว่า 1.5 ม. เพื่อให้มีความ

ปลอดภยัในการใชง้าน และเป็นบริเวณพื้นท่ีสีเขียว ซ่ึงมีการปลูกไมย้ืนตน้ ในการคิดพื้นท่ีจุด รวมพลของ

โครงการไดห้ักพื้นท่ีส่วนท่ีเป็นล าตน้ของไมย้ืนตน้แลว้ โดยผูพ้กัอาศยัสามารถยืนใตต้น้ไมไ้ด ้โดย ขนาด

พื้นท่ีจุดรวมพลของโครงการแต่ละส่วนของโครงการมีความสอดคลอ้งตามแนวทางการจดัท ารายงานการ 

ประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการดา้นท่ีพกัอาศยั การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ของส านกังาน 

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดให้มีสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพลต่อผูพ้กัอาศยั

ภายใน โครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 0.25 ตร.ม./คน ดงัน้ี 

▪ จุดรวมพลท่ี 1 จุดรวมพลด้านทิศเหนือของโครงการ ขนาดพื้นท่ี 131.85 ตร.ม. ส าหรับรองรับผูพ้กัอาศยั

ภายในอาคาร A ทั้งหมด 483 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุด รวมพลต่อผูพ้กัอาศยั 0.27 ตร.ม./คน 

▪ จุดรวมพลท่ี 2 จุดรวมพลด้านทิศตะวนัออก ขนาดพื้นท่ี 170.51 ตร.ม. ส าหรับ รองรับผูพ้กัอาศยัภายใน

อาคาร B ทั้งหมด 651 คน และพนกังานจ านวน 12 คน รวมทั้งส้ิน 663 คน คิดเป็นสัดส่วนพื้นท่ีจุดรวมพล

ต่อผูพ้กัอาศยั 0.26 ตร.ม./คน 

 จุดรวมพลเบ้ืองตน้น้ีจะเป็นต าแหน่งท่ีผูพ้กัอาศยัและพนักงานภายในโครงการจะ อพยพจากอาคารมาจุด

ดงักล่าว และจะก าหนดให้มีผูดู้แลจุดรวมพลในแต่ละจุดเพื่อตรวจสอบจ านวนคนและ อพยพหนีไฟออกนอกพื้นท่ี

โครงการต่อไป ทั้งน้ีผูพ้กัอาศยัและพนักงานภายในโครงการสามารถอพยพหนีไฟ ออกนอกพื้นท่ีไดท้างดา้นหนา้

โครงการออกสู่ถนนภาระจ ายอม และทางประตูดา้นหลงัโครงการออกสู่ทางเดิน ริมคลองภาษีเจริญ ซ่ึงการอพยพผู ้

พกัอาศยัออกสู่ภายนอกโครงการนั้น โครงการจะจดัใหมี้เจา้หนา้ท่ีคอยดูแล ควบคุมไม่ใหผู้พ้กัอาศยัต่ืนตระหนก อนั

จะก่อให้เกิดความวุ่นวายและกีดขวางการอ านวยความสะดวกของ เจา้หนา้ท่ีดบัเพลิง และการเดินรถของรถดบัเพลิง

ท่ีจะเขา้มาอ านวยการในพื้นท่ีโครงการ ซ่ึงเจา้หนา้ท่ีจะเป็น ผูน้ าในการอพยพผูพ้กัอาศยัจอกจุดรวมคนเบ้ืองตน้ไปยงั

ภายนอกโครงการ โดยควบคุมการอพยพให้ผูพ้กัอาศยั เดินเรียงแถวอย่างเป็นระเบียบเพื่อความปลอดภยัของผูพ้กั

อาศยัและไม่กีดขวางการท างานของเจา้หน้าท่ี ดบัเพลิงรวมทั้งการเดินรถของรถดบัเพลิงท่ีจะเขา้มาอ านวยการใน

พื้นท่ีโครงการ 
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- ตรวจสอบยอดจ านวนผูพ้กัอาศยั ณ จุดรวมพล หากไม่ครบลว้นให้รายงานผู ้บญัชาการเหตุการณ์สั่งการให้
ทีมดบัเพลิงเขา้ท าการดน้หาผูท่ี้อาจติดดา้งอยูใ่นพื้นท่ีเกิดเหตุ 

- ตรวจสอบยอดจ านวนผูพ้กัอาศยั ณ จุดรวมพล หากไม่ครบลว้นให้รายงาน ผูบ้ญัชาการเหตุการณ์สั่งการให้

ทีมดบัเพลิงเขา้ท าการคน้หาผูท่ี้อาจติดคา้งอยูใ่นพื้นท่ีเกิดเหตุ 

- หากคน้พบผูไ้ดรั้บบาดเจ็บให้รายงานผูบ้ญัชาการเหตุการณ์ทนัทีเพื่อสั่งการให้ ชุดปฐมพยาบาลเขา้ท าการ

รักษาพยาบาลเบ้ืองตน้ หากมีผูไ้ดรั้บบาดเจ็บรุนแรงใหล้่งต่อไปยงัโรงพยาบาล ใกลเ้คียง 

3) ระยะหลงัเกดิเหตุเพลงิไหม้ 

 ประกอบดว้ยทั้งหมด 2 แผน ไดแ้ก่ แผนบรรเทาทุกข ์และแผนการฟินฟูสภาพหลงัเกิดเหตุ โดยก าหนดให้

ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผูรั้บผิดชอบ 

(1) แผนการบรรเทาทุกข ์ส ารวจและประเมินความเสียหาย การช่วยชีวิตและการคน้หา ผูเ้สียชีวิต การเคล่ือนยา้ย

ผูป้ระสบภยั การช่วยเหลือสงเคราะห์ผูป้ระสบภยัและการประชาสัมพนัธ์สร้างความ เขา้ใจ และการรายงาน

สถานการณ์และผลการปฏิบติังาน 

 ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด  

(2) แผนการฟ้ืนฟูสภาพหลงัเกดิเหตุฉุกเฉิน 

- การส ารวจความเสียหายหลงัเกิดเพลิงไหม ้

- การรายงานผลการส ารวจความเสียหายท่ีเกิดจากเพลิงไหมก้บัผูอ้  านวยการ ดบัเพลิง เพื่อพิจารณาสั่งการ

ช่วยเหลือต่อไป 

- การฟ้ืนฟูสภาพของผูท่ี้ไดรั้บบาดเจ็บ ให้ความช่วยเหลือแก'้ครอบครัวผูเ้สียชีวิต จดัหาอุปกรณ์ทดแทนและ

ซ่อมแซมอาคารท่ีช ารุดเสียหาย 

 ผูรั้บผิดชอบ : ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด 

 อย่างไรก็ตาม โครงการจะจัดให้มีการซักซ้อมแผนอพยพหนีไฟ เป็นประจ าอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง โดย 

โครงการจะจดัท าแผนผงัเส้นทางการอพยพหนีไฟและจุดรวมพลของโครงการเมือเกิดเหตุ เพลิงไหมแ้สดงให้ผูพ้กั

อาศยัเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน และติดตั้งไวท่ี้บริเวณโถงลิฟต ์และบนัไดหนีไฟของทุกชั้น ทั้งน้ี แผนป้องกนัอพยพหนีไฟ

ระยะด าเนินโครงการ  
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 อน่ึง หนงัสือรับรองให้บริการคบัเพลิง จากส านกัป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กรุงเทพมหานคร หนงัสือ
แจง้แผนการพฒันาโครงการแก่สถานีดบัเพลิงบางแค และหนงัสือแจง้แผนการพฒันาโครงการแก'้สถานี ต ารวจนคร

บาลเพชรเกษม  

11. ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบส่ือสาร 
(1) ระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) 

 โครงการจะจดัให้มีระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) เพื่อใชต้รวจสอบและรักษาความ ปลอดภยัของผู ้

พกัอาศยัในโครงการ และพื้นท่ีใกลเ้คียง โดยติดตั้งกลอ้ง CCTV ไวบ้ริเวณทางเขา้-ออกโครงการ ทางเดินรถยนต ์โถง

ทางเขา้อาคาร โถงทางเดินภายในอาคาร โถงลิฟต์ ลิฟต์ เป็นตน้ ไดอะแกรมแนวตั้งระบบ กลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด 

(CCTV) อาคาร A และอาคาร B ระบบรับสัญญาณโทรทศัน์ดิจิตอล 

 โครงการไดว้างระบบพื้นฐานในการให้บริการรับชมทีวีดิจิตอลให้กบัผงัอยู่อาศยัในห้องพกัใน โครงการ 

ดว้ยการติดตั้งเสาอากาศขนาดใหญ่ เพื่อรับสัญญาณและสามารถตดัสัญญาณรบกวน แลว้ใช้เครือง ขยายความแรง

ของสัญญาณส่งไปยงัหอ้งพกัอาศยั ซ่ึงผูพ้กัอาศยัเพียงน ากล่องรับสัญญาณทีวีดิจิตอลมาติดตั้ง หรือใชโ้ทรทศัน์ระบบ

ดิจิตอลต่อสายสัญญาณภายในหอ้งพกัก็สามารถรับชมได ้โดยท่ีผูพ้กัอาศยัไม่ตอ้งติดตั้ง เสาอากาศดว้ยตนเอง 

11.1 ระบบระบายอากาศและปรับอากาศ 

11.1.1 ระบบระบายอากาศ 

 ระบบระบายอากาศของโครงการ จะใชป้ระกอบดว้ยการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติและวิธีกล รายการ

ค านวณระบบระบายอากาศ และระบบปรับอากาศ  

1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ จดัให้มีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ บริเวณพื้นท่ีมี ผนงัดา้นนอก
อย่างนอ้ยหน่ึงดา้น ท่ีมีช่องเปิดสู่ภายนอกได ้เช่น ประตู หนา้ต่าง โดยจะมีอตัราการระบายอากาศ และพื้นท่ี

ของช่องเปิดเหล่านั้นไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีนั้น ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี50 (พ.ศ. 2540) ออกตาม

ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 9 โดยโครงการก าหนดให้มีระบบระบายอากาศ โดย

วิธีธรรมชาติในพื้นท่ีบางส่วนของอาคาร เช่น โถงลิฟต ์โถงทางเขา้ หอ้งน ้าส่วนกลาง เป็นตน้ 

2) การระบายอากาศโดยวิธีกล ระบายอากาศโดยใชพ้ดัลมดูดอากาศและการเติมอากาศจาก ภายนอก ทั้งน้ีการ

น าอากาศบริสุทธ๋ิจากภายนอกเขา้สู่อาคาร จะให้ต าแหน่งดูดอากาศเขา้อยูห่่างจากช่อง ระบายอากาศออกไม่

นอ้ยกวา่ 5 ม. และสูงจากพื้นท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 1.5 ม. 

11.1.2 ระบบปรับอากาศ 
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 โครงการใชร้ะบบปรับอากาศแบบแยกส่วน ชนิดระบายความร้อนดว้ยอากาศ (Air Cooled Split Type) ขนาด
ของระบบปรับอากาศรวมประมาณ 622.50 ตนัความเยน็ ประกอบดว้ย ระบบปรับอากาศของ อาคาร A ขนาด 275 

ตนัความเยน็ และระบบปรับอากาศของอาคาร B ขนาด 347.50 ตนัความเยน็โดยมีพื้นท่ี ท่ีใช้ระบบปรับอากาศใน

อาคาร ไดแ้ก่ โถงทางเขา้ ส านกังานนิติบุคคล และภายในหอ้งชุดพกัอาศยั เป็นตน้ โดย โครงการออกแบบใหมี้อตัรา

การระบายอากาศซ่ึงไม่น้อยกว่าเกณฑ์อตัราการระบายอากาศตามพื้นท่ีใช้สอย ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522  

12. ระบบการจราจรและพ้ืนที่จอดรถ 
(1) ทางเข้า-ออกโครงการ 

 โครงการได้จดัให้มีทางเขา้-ออกโครงการจ านวน 1 จุด มีความกวา้ง 6 ม. เช่ือมต่อกับถนนภาระ จ ายอม

จ านวน 1 แปลง (ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1) คือ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 25286 เลขท่ีดิน 564 ซ่ึงเป็นกรรมสิทธิ ของบริษทั 

เสนา ดีเวลลอปเมน้ทจ์ ากดั(มหาขน) โดยตกอยูใ่นบงัคบัภาระจ ายอมเร่ืองทางเดินทางรถยนตไ์ฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์

ท่อระบายน ้ า ตลอดจนสาธารณูปโภคต่างๆ ของท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี 29759 และโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 29760 ตาม

บนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2563 ทั้งน้ีจากถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 มีความ กวา้ง 8 ม. จะเช่ือมต่อกบัถนน

ภาระจ ายอม 3 แปลง ออกสู่ถนนสาธารณะได ้2 สาย ไดแ้ก่ ถนนบางแค มีขนาด เขตทางกวา้ง 15-17 ม. และถนน

เทอดไท มีขนาดเขตทางกวา้ง 9-11 ม. ดงัน้ี 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนบางแค และถนนภาระจ า ยอมส่วนท่ี4มี

ความกวา้ง 13ม.โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนตไ์ฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ 

ท่อระบายน ้ า ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26102 และ 26103 ตาม

บนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี4 และถนนเทอดไท 

มีความกวา้ง 10 ม. โดยตกอยูใ่นบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์

ท่อระบายน ้ า ตลอดจนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี25285, 25286, 26101, 26102 26103 และ 

24194 ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 

- ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนเทอดไท โดยตกอยู่ใน บงัคบัภาระจ า

ยอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์ท่อระบายน ้ า ตลอดจน สาธารณูปโภคอ่ืนๆ 

ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26102 และ 26103 ตามบนัทึกขอ้ตกลงวนัท่ี9 ตุลาคม พ.ศ. 2560 
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 ทั้งน้ีโครงการไดอ้อกแบบใหมี้การบริหารจดัการจราจรอย่างเหมาะสม รวมทั้งจดัใหมี้ป้ายจราจร สัญลกัษณ์
บนพื้นทาง และเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัในการอ านวยความสะดวกดา้นการจราจรภายใน โครงการให้เป็นไป

อยา่งมีระบบและปลอดภยั และควบคุมการผา่นเขา้-ออกดว้ยคียก์าร์ด หรือแลกบตัร โดยมี ไมก้ั้นจราจร และเจา้หนา้ท่ี

คอยควบคุมการเขา้-ออก 

ส าหรับระยะจากทางเขา้-ออกโครงการดา้นถนนบางแค และถนนเทอดไท โดยวดัระยะจากปาก ทางถนนภาระจ า

ยอมท่ีโครงการใชเ้ป็นเส้นทางเขา้-ออกสู่ถนนบางแค และถนนเทอดไท ถึงบริเวณต่างๆ ดงัน้ี 

- ทางเขา้-ออกโครงการดา้นถนนบางแค 

▪ ระยะห่างจากเชิงทางลาดสะพานขา้มคลองภาษีเจริญถึงทางเขา้-ออกโครงการ 67.89 ม. 

▪ ระยะห่างจากซอยบางแค 4 ถึงทางเขา้-ออกโครงการ 64.12 ม. 

▪ ระยะห่างจากทางเขา้-ออกโครงการถึงแยกพฒันาการ (แยกท่าเกษตร) 37.07 ม. 

- ทางเชา้-ออกโครงการดา้นถนนเทอดไท 

▪ ระยะห่างจากทางเขา้-ออกโครงการถึงแยกพฒันาการ (แยกท่าเกษตร) 75.83 ม. 

(2) ระบบจราจรภายในโครงการ 

 โครงการจดัให้มีเส้นทางเดินรถภายในโครงการเป็นแบบเดินรถทางเดียว (One-Way Traffic) โดยออกแบบ

ให้ถนนภายในโครงการ มีความกวา้งของทางสัญจรกวา้งประมาณ 4.10-6.30 ม. จากกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 

2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2479 ก าหนดให ้

 ขอ้ 1 "ทางเขา้ออกของรถยนต"์ หมายความวา่ ทางท่ีใชส้ าหรับรถยนตเ์ขา้หรือออกจากท่ีจอด รถยนตถึ์งปาก

ทางเขา้ออกของรถยนต ์

 ขอ้ 8 ทางเขา้ออกของรถยนต์ตอ้งกวา้งไม่น้อยกว่า 6 ม. ในกรณีท่ีจดัให้รถยนต์วิงไตท้างเดียว ทางเขา้และ

ทางออกตอ้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 3.5 ม. 

 ทั้งน้ี ทางโดยออกแบบให้ถนนภายในโครงการ มีความกวา้งของทางสัญจรในส่วนท่ีเดินรถทาง เดียวกวา้ง 

4.10-6.30 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 3.50 ม.) จึงมีความสอดคลอ้งตามกฎกระทรวงก าหนดฯ ดงักล่าว 

(3) จ านวนท่ีจอดรถ 

 ท่ีจอดรถของโครงการมีจ านวนทั้งหมด 123 คนั (ท่ีจอดรถช่องจอดปกติจ านวน 118 คนั และท่ี จอดรถ

ส าหรับผูพ้ิการ จ านวน 5 คนั) โดยเป็นท่ีจอดรถชั้นล่างทั้งหมด และไดจ้ดัให้มีท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์จ านวนรวม 5 
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คนั ในส่วนของท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการฯ เป็นพื้นท่ีส่ีเหล่ียมผืนผา้กวา้ง 2.4 เมตร ยาว 7.5 เมตร และจดัใหมี้ท่ีวา่งขา้ง

ท่ีจอดรถกวา้ง 1 เมตร ตลอดความยาวของท่ีจอดรถ ท่ีวา่งดงักล่าวมีลกัษณะพื้นผิวเรียบ และมีระดบัเสมอกบัท่ีจอดรถ 

ซ่ึงเป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผูพ้ิการ หรือทุพพลภาพและคนชรา (ฉบบั

ท่ี 2) พ.ศ. 2564 

 ส าหรับความเพียงพอของจ านวนท่ีจอดรถโครงการ ไดพ้ิจารณาให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 

2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และขอ้บญัญติั กรุงเทพมหานคร เร่ือง

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ซ่ึงพบว่าโครงการตอ้งจดัให้มีท่ีจอด รถอย่างนอ้ย 123 คนั ทั้งน้ีโครงการไดจ้ดัให้มีท่ีจอด

รถจ านวน 123 คนั จึงสอดคลอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนด 

(4) การจดัการดา้นความปลอดภยั 

 บริเวณภายนอกอาคารไดจ้ดัให้มีคนัชะลอความเร็ว กระจกโคง้ และระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) 

เพื่อใชต้รวจสอบและรักษาความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยับริเวณทางเขา้-ออกท่ีจอดรถ และบริเวณภายใน อาคารของ

โครงการ โดยจดัใหมี้การติดตั้งกลอ้ง CCTV บริเวณท่ีจอดรถ มีการควบคุมการเขา้ออก (Access Control) และจดัให้

มีเจา้ท่ีรักษาความปลอดภยับริเวณทางเขา้-ออกโครงการตลอด 24 ชม. 

13. การจัดพ้ืนที่สีเขียว 

 โครงการได้จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวเพื่อเป็นพื้นท่ีส าหรับพกัผ่อนหย่อนใจ และให้ความร่มร่ืนสวยงาม กับ
โครงการ พื้นท่ีสีเซียวของโครงการมีขนาดรวมทั้งส้ิน 1,155.60 ตร.ม. ประกอบด้วย พื้นท่ีสีเขียวบริเวณ ขั้นล่าง 

939.83 ตร.ม. และพื้นท่ีสีเขียวขั้นหลงัคาของอาคาร A 215.77 ตร.ม. โดยพื้นท่ีสีเขียวบริเวณขั้นล่าง เป็นพื้นท่ีปลูกไม้

ยืนตน้ 826.34 ตร.ม. ไดแ้ก่ จิกน ้ า แคนา มะฮอกกานี ชมพูพนัธ์ทิพย ์และอโศกอินเดีย และมี การปลูกไมพุ้่ม/ไมค้ลุม

ดิน ไดแ้ก่ ไทรเกาหสี โมก ตรีขวา พุดกุหลาบ หนวดปลาหมึกแคระ ยี่โถแคระ และหญา้ มาเลเซีย ส่วนพื้นท่ีสีเซียว

ขั้นหลงัคาของอาคาร A มีการปลูกปลูกไมพุ้่ม/ไมค้ลุมดิน ไดแ้ก่ หญา้น ้ าพุ และ หญา้นวลน้อย ทั้งน้ี การคิดพื้นท่ีสี

เขียวจะตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1 ม. ไม่อยู่ใตแ้นวปกคลุมอาคาร และ พื้นท่ี สีเขียวขั้นล่างตอ้งไม่ซ้อนทบัระบบ

สาธารณูปโภคและงานระบบสุขาภิบาล ส าหรับพื้นท่ีปลูกตน้ไมท่ี้มี ความกวา้งนอ้ยกว่า 1 ม. และอยู่ใตแ้นวปกคลุม

อาคารนั้น โครงการไม่ไดน้บัรวมเป็นพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัใหมี้ ตามเกณฑแ์ต่อยา่งใด 

 ส าหรับพื้นท่ีโครงการทางดา้นทิศเหนือติดคลองภาษีเจริญซ่ึงมีความกวา้ง 30 ม. (มากกว่า 10 ม.) โครงการ

จดัใหมี้ท่ีวา่งเพื่อปลูกตน้ไมต้ามแนวขนานกบัคลองภาษีเจริญเป็นระยะ 6.00-8.02 ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 6 ม.) ซ่ึงสอดคลอ้ง

ตามขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยจดัใหมี้ ทั้งไมย้นืตน้/ไมพุ้่ม 
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และจดัให้มีร้ัวโปร่ง เพื่อให้สอดคลอ้งกบัสภาพแวดลอ้มธรรมชาติริมคลอง นอกจากน้ี โครงการไดจ้ดัให้มีประตู

ดา้นหลงัพื้นท่ีโครงการทางดา้นทิศเหนือเพื่อสามารถออกสู่ทางเดินริมคลองภาษีเจริญ ไดใ้นกรณีเกิดเหตุฉุกเฉิน เพื่อ

ความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยัและพนักงานของโครงการ และไดก้ าหนดให้ท า เคร่ืองหมายทางออกฉุกเฉินบริเวณ

ประตูดา้นหลงัพื้นท่ีโครงการท่ีออกสู่ทางเดินริมคลองภาษีเจริญ 

ส าหรับการพิจารณาปลูกไม้ยืนต้นบริเวณด้านทิศตะวนัตกของโครงการ ซ่ึงมีขนาดความกวา้งของพื้นท่ี ปลูก

ประมาณ 1.68-2.65 ม. โครงการเลือกมะฮอกกานี และอโศกอินเดีย ซ่ึงมีขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลางของล า ตน้ประมาณ 

2-5 น้ิว และมีขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลางของทรงพุ่มประมาณ 2.5-4 ม. ซ่ึงคาดว่ามีความเหมาะสม ไม่รบกวนพื้นท่ี

ขา้งเคียงและตวัอาคารโครงการ ในส่วนของการปลูกพื้นท่ีสีเขียวบนชั้นหลงัคา โครงการ พิจารณาให้เป็นไปตาม

ขอ้ก าหนดในแนวทางการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มโครงการหรือ กิจการดา้นอาคาร การ

จดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ปี 2560 ท่ีระบุว่า "กรณีจดัพื้นท่ีสีเขียวไวน้นอาคาร ให้ แสดงระดันความลึกของ

พื้นดิน ทั้งน้ีตอ้งค านึงถึงความสามารถในการเจริญเดินโดของชนิดพนัรุไมแ้ละการ น ารุงรักษาพื้นท่ีสีเขียวบริเวณ

ดงักล่าว (กรณีปลูกไมย้ืนตน้นนอาคารตอ้งมีความหนาของพื้นดินไม่น้อยกว่า 1 ม. ปลูกไมนุ่้มมนนอาคารต้องมิ

ความหนาของพื้นดินประมาณ 50 ชม. และการปลูกพืชคลุมดินนนอาคารตอ้งมี ความหนา้ของพื้นดินไม่นอ้ยกว่า 10 

ชม. ทั้งน้ีความหนาดงักล่าวไม่รวมวสัดุท่ีใชร้องปลูก” โดยโครงการเลือก ปลูกหญา้น ้ าพุ และหญา้นวลนอ้ย ซ่ึงเป็น

ไมค้ลุมดินท่ีสามารถเจริญเติบโตและบ ารุงรักษาไดง้่าย และจดัให้มี ความลึกของชั้นดินท่ีปลูกประมาณ 0.30 ม. ไม่

รวมวสัดุท่ีใช้รองปลูก พบว่ามีความสอดคล้องตามข้อก าหนดฯการพิจารณาความเพียงพอของพื้นท่ีสีเขียวของ

โครงการจะพิจารณาตามเกณฑข์อ้ก าหนดท่ีเก่ียวขอ้ง ต่างๆ 

(1) ขอ้ก าหนดของส าปักงานนโยนายและแผนทรัพยากรสรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีไตก้ าหนดให้ โครงการ

อาคารอยูอ่าศยัรวม ตอ้งจดัใหมี้พนัท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 1 ดร.ม. ต่อ 1 คน และ

ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณพื้นล่างไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวท่ีตอ้งจดัให้ มีดามเกณฑ ์ทั้งน้ี

ตอ้งเป็นไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวพื้นล่างท่ีตอ้งจดัใหมี้ดามเกณฑ ์

 โครงการมีจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนกังานโครงการเท่ากบั 1,146 คน จึงตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียว รวมไม่นอ้ย

กว่า 1,146 ตร.ม. โดยจะตอ้งมีพื้นท่ีสีเซียวชั้นล่างไม่น้อยกว่า 573 ตร.ม. และตอ้งจดัให้เป็น ไมย้ืนตน้ไม่น้อยกว่า 

286.50 ตร.ม. ทั้งน้ี โครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวขนาดพื้นท่ีรวม 1,155.60 ตร.ม. (ไม่น้อยกว่า 1,146 ตร.ม.) คิดเป็น

อตัราส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อจ านวนคนภายในโครงการ 1.01 ตร.ม./คน โดยเป็น พื้นท่ีสีเขียวชั้นล่าง 939.83 ตร.ม. (ไม่

นอ้ยกว่า 573 ตร.ม.) และเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้ 826.34 ตร.ม. (ไม่นอ้ย กว่า 286.50 ตร.ม.) จึงมีความสอดคลอ้งกบั

ขอ้ก าหนดดงักล่าว 
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(2) แผนปฏิบติัการเชิงนโยนายตา้นการจดัการพนัท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอย่างย ัง่ยืน (พ.ศ. 2550) โครงการตอ้งจดั
ให้มีพื้นท่ีสีเขียวยัง่ยืนไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่างท่ีโครงการตอ้งจดัให้มีตาม พ.ร.น.ควนคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 

 ส าหรับโครงการมีขนาดท่ีดิน 4,867.20 ตร.ม. ตอ้งมีท่ีวา่งภายนอกอาคารตามกฎหมายควบคุม อาคารไม่นอ้ย
กวา่ 1,460.16 ตร.ม. (ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีโครงการ) ซ่ึงตอ้งจดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวยัง่ยนืในท่ีวา่ง ภายนอกอาคารไม่น้อย

กว่า 730.08 ตร.ม. (คิดเป็นร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่างตามกฎหมายควบคุมอาคาร) ทั้งน้ี โครงการจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียว

ยัง่ยนืในท่ีวา่งภายนอกอาคาร 826.34 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 730.08 ตร.ม.) คิดเป็น ร้อยละ 56.59 ของท่ีวา่งตามกฎหมาย

ควบคุมอาคาร จึงมีความสอดคลอ้งกบัแผนปฏิบติัการดงักล่าว  

14. การออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลงังาน 

 จากแนวทางการตรวจรับรองแบบอาคารอนุรักษ์พลงังาน ของกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษ์ 

พลงังาน กระทรวงพลงังาน พฤศจิกายน 2560 ไดก้ าหนดเกณฑม์าตรฐานและหลกัเกณฑใ์นการออกแบบ อาคารเพื่อ

การอนุรักษพ์ลงังาน ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทหรือขนาดของอาคาร และมาตรฐาน หลกัเกณฑ ์และวิธีการใน

การออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลงังาน พ.ศ. 2552 โดยเกณฑ์การผ่านการตรวจ ประเมินแบบอาคารเพื่อการ

อนุรักษ์พลงังาน ให้พิจารณาจากเกณฑ์การออกแบบ โดยแบ่งการผ่านเกณฑ์เป็น 2 ทางเลือกได้แก่พิจารณาจาก

ทางเลือกท่ี 1 คือการผา่นเกณฑท์ุกระบบหากผลการตรวจประเมินผา่นทุกราย ระบบ ไดแ้ก่ ระบบกรอบอาคาร ระบบ

ไฟฟ้าแสงสวา่ง และระบบปรับอากาศ ก็จะถือวา่อาคารน้ีผ่านเกณฑก์าร ออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน แต่

ถา้หากมีบางส่วนไม่ผ่านเกณฑ์รายระบบใดระบบหน่ึง ให้พิจารณา ทางเลือกท่ี 2 คือการผ่านเกณฑก์ารใชพ้ลงังาน

โดยรวมของอาคารต่อปี โดยน าค่าการใชพ้ลงังานโดยรวมของ อาคารท่ีออกแบบมาเปรียบเทียบกบัค่าการใชพ้ลงังาน

โดยรวมของอาคารอา้งอิงตามกฎกระทรวง โดยถา้มีค่า ต ่ากวา่จึงถือวา่เป็นการผ่านเกณฑก์ารออกแบบอาคารเพื่อการ

อนุรักษพ์ลงังานเช่นกนั 

 ทั้งน้ี จากรายการค านวณค่าการประเมินการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานของโครงการซ่ึงพบว่า 

อาคารโครงการผา่นเกณฑท์างเลือกท่ี2 มีค่าผา่น เกณฑก์ารใชพ้ลงังานโดยรวมของอาคารต่อปี 

15. การออกแบบโครงสร้างอาคารรองรับแรงแผ่นดินไหว 

 กฎกระทรวงก าหนดการรับน ้ าหนัก ความตา้นทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินท่ีรองรับอาคาร ใน

การตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว พ.ศ. 2564 ก าหนดให ้“พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร จดัเป็นพื้นท่ี บริเวณท่ี 2 

หมายถึง บริเวณหรือพื้นท่ีท่ีมีความเป็นไปได้ว่าอาคารอาจได้รับผลกระทบทางด้านความมั่นคง แข็งแรงและ
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เสถียรภาพในระดบัปานกลางเม่ือมีแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว และตามขอ้ก าหนดใน กฎกระทรวงขอ้ 4(1) 

ระบุว่า “อาคารห่ีมีความสูงตั้งแต่ 15 เมตร หรือ 4 ขั้นขึ้นใป ตอ้งออกแบบอาคารเพื่อ รองรับแผ่นดินไหว” ดงันั้น ใน

การออกแบบอาคารโครงการ ซ่ึงตั้งอยูใ่นเขตบางแค กรุงเทพมหานคร เป็น อาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) สูง 8 ขั้น 

จ านวน 2 อาคาร มีความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดับพื้นขั้น ดาดฟ้า 22.95 ม. ผูอ้อกแบบจึงต้องออกแบบ

โครงสร้างอาคารใหส้ามารถรองรับการเกิดแผน่ดินไหวตาม กฎกระทรวงดงักล่าว 

 นอกจากน้ี การออกแบบโครงสร้างอาคารของโครงการ ไตอ้อกแบบใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวง ก าหนดการ
รับน ้ าหนัก ความตา้นทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการตา้นทาน แรงสั่นสะเทือนของ

แผน่ดินไหว พ.ศ. 2564 โดยใหรั้บรองโดยนิติบุคคลซ่ึงไดรั้บใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ วิศวกรรมควบคุม (บริษทัท่ี

ขึ้นทะเบียนกบัสภาวิศวกร) รับรองการออกแบบ พร้อมแนบส าเนาใบขึ้นทะเบียน ประกอบรายการค านวณและวุฒิ

วิศวกร สาขาวิศวกรรมโยธา ซ่ึงประจ าในนิติบุคคลนั้น ลงนามรับรองรายการ ค านวณ พร้อมแนบส าเนาใบประกอบ

วิชาชีพ 

รายการค านวณโครงสร้างของอาคารโครงการให้เป็นไปตามกฎกระทรวงก าหนดการรับน ้ าหนัก ความ ตา้นทาน 
ความคงทนของอาคาร และพื้นดินทีรองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว พ.ศ. 2564  

16. การบริหารจัดการภายในโครงการ 

 การบริหารจดัการอาคารชุดจะกระท าโดยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดและคณะกรรมการนิติบุคคล อาคารชุด 
โดยการแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อเป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปตามมติท่ี ประชุมใหญ่

เจา้ของร่วม ตามมาตรา 35/2 ของพระราชบญัญติัอาคารชุดฉบบัท่ี 4 พ.ศ.  2551 เพื่อเขา้มาท า หนา้ท่ีดูแลบ ารุงรักษา

ทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงเป็นทรัพยท่ี์มีไวเ้พื่อใช้ประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของห้องชุดทุกห้อง ให้สามารถใช้งานได้

ตามปกติ และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา จดัให้มีการดูแลรักษาความปลอดภยัหรือ ความสงบเรียบร้อย

ภายในอาคาร รวมถึงการให้บริการผู ้พักอาศัยร่วมกันเพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อย โดยไม่ขัดต่อ

ผลประโยชน์และไม่ละเมิดสิทธิของผูพ้กัอาศยัท่านอ่ืน 

 ทั้งน้ี โครงการวางแผนในการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 1 นิติบุคคล โดยห้องส านักงาน นิติบุคคล

อาคารชุดตั้งอยู่บริเวณชั้น 1 อาคาร B มีขนาดพื้นท่ี 30.94 ตร.ม. ผงัแสดงต าแหน่งและแบบขยาย ห้องส านกังานนิติ

บุคคลอาคารชุดส าหรับการบริหารจดัการนิติบุคคล อาคารชุดมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) รายการทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคล 
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 ส าหรับการจดทะเบียนทรัพยข์องโครงการนั้น ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 สามารถ จ าแนก
ทรัพยข์องโครงการไดเ้ป็น 

- ทรัพยส่์วนบุคคล หมายถึง ห้องชุดพกัอาศยั 378 ห้อง ซ่ึงจดัไวิให้เป็นทรัพยส่์วนบุคคลของ เจา้ของห้องแต่

ละราย 

- ทรัพยส่์วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือ ทรัพยสิ์นอ่ืนมี

ไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม ตามท่ีจดทะเบียนไวต่้อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ไดแ้ก่ 

1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด ะ ท่ีดินจ านวน 1 แปลง ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 29759 เลขท่ีดิน 668 เน้ือ ท่ีดิน 3 ไร่ 16.8

ตร.ว.หรือ 4,867.2 ตร.ม. 

2) อาคารเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร มีจ านวนห้องชุดรวมทั้งส้ิน 378 ห้อง 

ประกอบด้วย ห้องชุดพกัอาศัยภายในอาคาร A จ านวน 161 ห้อง และห้องชุดพกัอาศยัภายในอาคาร B 

จ านวน 217 หอ้ง  

3) ส่วนของอาคารท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 

 3.1) พื้นท่ีทางเดินภายในและนอกอาคาร 

 3.2) บนัไดหนีไฟ 

 3.3) ลิฟทโ์ดยสาร พร้อมหอ้งเคร่ือง 

 3.4) ป้ายช่ืออาคารชุด 

4) เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั 

 4.1) ระบบสัญญาณโทรทศัน์ 

 4.2) ระบบสัญญาณโทรศพัทแ์ละอินเตอร์เน็ต 

 4.3) ระบบเตือนภยัอคัคีภยั 

 4.4) ระบบกลอ้งโทรทศัน์วงจรปิด 

 4.5) ระบบสายน ้าดบัเพลิง (FHC), กงัดบัเพลิงชนิดเคมีและชนิด co2 แบบมือถือ 

 4.6) ระบบคียก์าร์ด 
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 4.7) ระบบบ าบดัน ้าเสีย, ระบบประปา, ระบบสุขาภิบาล, ท่อระบายน ้า, ช่องท่อ 

 4.8) ระบบสายล่อฟ้าพร้อมอุปกรณ์ 

 4.9) หอ้งป๊ัมน ้าและมิเตอร์ประปาส าหรับหอ้งชุด 

 4.10) ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง ทางเดินภายในและภายนอกอาคาร 

 4.11) ตูใ้ส่จดหมาย 

 4.12) หอ้งเคร่ืองไฟฟ้า 

 4.13) หอ้งพกัขยะรวม 

 4.14) ระบบป๊ัมน ้าดีและป๊ัมน ้าเพิ่มแรงดนั 

 4.15) ไฟฟ้าสองสวา่ง 

5) สถานท่ีและทรัพยสิ์นท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวม 

 5.1) ลานจอดรถยนต ์

 5.2) ถนนภายในโครงการ 

 5.3) ทางเดินส่วนกลางทุกชั้นอาคาร 

 5.4) โถงตอ้นรับ 

 5.6) ป้อมยาม 

 5.7) พื้นท่ีสีเขียว 

 5.9) ส านกังานนิติบุคคลอาคารชุดและหอ้งน ้าส่วนกลาง 

 5.10) หอ้งควบคุมต่างๆ 

 5 11)  หอ้งพกัขยะประจ าชั้น 
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5.12)   ทรัพยสิ์นอ่ืนใดท่ีมีขึ้นหรือจะมีขึ้นในอนาคตเป็นสิทธ์ิของทรัพยส่์วนกลางและมีไวเ้พื่อ ประโยชน์
 ร่วมกนัของเจา้ของร่วม 

(2) การบริหารจัดการท่ีจอดรถภายในโครงการ 

 ท่ีจอดรถทั้งหมดภายในโครงการถือเป็นทรัพยส่์วนกลาง จะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของนิติ บุคคลอาคาร
ชุด โดยไม่ไดจ้ดัใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของหอ้งชุดแต่อยา่งใด 

(3) การบริหารจัดการโครงการ 

 การด าเนินการของโครงการมีรูปแบบการให้บริการเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) โดยใช ้บุคลากรท่ี
ให้บริการร่วมกนัและแบ่งโครงสร้างการบริหารการบริหารจดัการต่างๆ ภายใน โครงการจะอยู่ ในความรับผิดชอบ

ของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารขุด โดยส่วนงานควบคุมดูแลระบบ สาธารณูปโภค และสุขาภิบาลส่ิงแวดลอ้มต่างๆ 

ได้แก่ ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบระบายน ้ า การจดัการมูลฝอย ฯลฯ จะอยู่ในความรับผิดชอบของฝ่ายวิศวกร/ช่าง

เทคนิค 

 

 

 

โครงสร้างการบริหารภายในโครงการ 

 

(4) ค่าใช้จ่ายส าหรับการบ ารุงรักษาถนนภาระจ ายอม 
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 โครงการใชถ้นนภาระจ ายอมเป็นเส้นางในการเชา้-ออกโครงการสู่ถนนสาธารณะ โดยถนนภาระ จ ายอมท่ี
เช่ือมกบัทางเชา้-ออก โครงการมี 2 ส่วน ดงัน้ี 

 ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 1 เป็นถนนภาระจ ายอมท่ีจะออกสู่ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 โดยตกอยู่ ในบงัคบั

ภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ือง ทางเดิน ทางรถยนตไ์ฟฟ้า ประปาโทรศพัทท์่อระบายน ้ า ตลอดจน สาธารณูปโภคต่างๆ

ของท่ีดินโฉนดท่ีดินโครงการ 

 ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 2 เป็นถนนภาระจ ายอมท่ีจะออกสู่ถนนบางแค และถนนภาระจ ายอม ส่วนท่ี 4 โดย

ตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ือง ทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อระบาย น ้ า ตลอดจน

สาธารณูปโภคต่างๆของท่ีดินโฉนดท่ีดินโครงการ 

 ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 3 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 และ ถนนเทอดไท 
โดยตกอยู่ในบงัคบัภาระจ ายอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดิน ทางรถยนต์ ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ท่อระบายน ้ า ตลอดจน

สาธารณูปโภคอ่ืนๆ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26101, 26102 26103 และ 24194 

 ถนนภาระจ ายอมส่วนท่ี 4 เป็นถนนภาระจ ายอมซ่ึงเช่ือมต่อกบัถนนเทอดไท โดยตกอยู่ในบงัคบั ภาระจ า
ยอมทั้งแปลงเร่ืองทางเดินทางรถยนต ์ไฟฟ้า ประปาโทรศพัทท์่อระบายน ้ า ตลอดจนสาธารณูปโภค อ่ืนๆ ของโฉนด

ท่ีดินเลขท่ี 25285, 25286, 26102 และ 26103 

 อน่ึง ท่ีดินของโครงการแบ่งมาจากโฉนดท่ีดินเลขท่ี 25286 ดงันั้นท่ีดินภาระจ ายอมส่วนท่ี 2-4 จึง ตกอยู่ใน

ภาระจ ายอมของแปลงท่ีดินโครงการ 

 เสนาคิทท์ เอ็มอาร์ที บางแค เฟส 1 โดยคาดว่าจะแลว้เสร็จ ประมาณปี 2565 ซ่ึงเป็นโครงการ พฒันาของ
บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) เจา้ของโครงการเช่นเดียวกนั ตามท่ีระบุไวในบนัทึกขอ ตกลงเรืองภาระ

จ ายอม โดยบริษทั เสนาดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ผูพ้ฒันาโครงการ จะดูแลและ บ ารุงรักษาทางเดิน ทาง

รถยนต ์และระบบสาธารณูปโภค บนพื้นท่ีภาระจ ายอม จนกระทัง่วนัท่ีจดทะเบียน อาคารชุดแลว้เสร็จ หลงัจากนั้น

จะแบ่งความรับผิดชอบตามสัดส่วนของท่ีดินท่ีเป็นสามยทรัพยใ์นท่ีดินถนน ภาระจ ายอมน้ี กรณีท่ีแปลงท่ีดินของ

เจา้ของเดียวกนัของบริษทั เสนา ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (มหาชน) ยงัไม่ได ้พฒันาจะตอ้งดูและรักษาสภาพถนนภาระ

จ ายอมน้ีร่วมกบันิติบุคคลอาคารชุดของโครงการดว้ย 

 โครงการจึงไดก้ าหนดมาตรการในการแจง้ให้ผูซ้ื้อโครงการไดรั้บทราบขอ้มูลดงักล่าว ท่ีจะเกิดขึ้น ต่อความ

รับผิดชอบของนิติบุคคลอาคารชุด ดงัน้ี 
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1. ค่าใชจ่้ายส าหรับการบ ารุงรักษาถนนภาระจ ายอม (ท่ีดินซ่ึงเป็นพื้นท่ียืน่ร่วมในการขออนุญาต ก่อสร้างอาคาร) 
1. ค าใช้จ่ายงานบริการดูแล บ ารุงรักษาถนนและทางเทา้บริเวณถนนท่ีเป็นภาระจ ายอม ตลอดทั้งเส้น (ถา้มี) 

รายละเอียดงานมีดงัน้ี 

- กวาดถนนและทางเทา้ใหอ้ยูใ่นสภาพพร้อมใชง้านไดต้ามปกติ 

- บ ารุงรักษาและซ่อมบ ารุงถนนและทางเทา้ เช่น ทาสี ดีเส้น ซ่อมรอยแตกร้าว ใหอ้ยูใ่น สภาพพร้อมใชง้านได้

ตามปกติ 

2) ค่าใช้จ่ายงานบริการดูแลรักษาภูมิทัศน์และส่ิงแวดล้อมบริเวณถนนท่ีเป็นภาระจ ายอม ตลอด ทั้งเส้น 

รายละเอียดงานมีดงัน้ี 

- ตดัแต่ง ใส่ปุย พรวนดิน ตดัหญา้ 

- ฉีดยา ก าจดัแมลงและโรค 

- ก าจดัวชัพืช, เก็บขยะในพุ่มไม ้

- ตดัแต่งก่ิงไมท่ี้ขวางทางเทา้ 

3) ค่าใช้จ่ายงานบริการดูแลรักษาระบบระบายน ้ าและท่อระบายน ้ า บริเวณถนนท่ีเป็นภาระ จ ายอม ตลอดทั้ง

เส้น ใหอ้ยูใ่นสภาพพร้อมใชง้านไดต้ามปกติ 

4) ค่าดูแลรักษาระบบไฟฟ้าส่องสวา่ง และค่าไฟฟ้าบริเวณถนนท่ีเป็นภาระจ ายอมตลอดทั้ง เส้น ใหอ้ยูใ่นสภาพ

พร้อมใชง้านไดต้ามปกติ 

2. สัดส่วนความรับผิดชอบในค่าใชจ่้ายของนิติบุคคลอาคารชุดและเจา้ของโครงการ ในการบ ารุงรักษาถนนภาระจ ายอม 

 ค่าใช้จ่ายส าหรับการบ ารุงรักษาถนนภาระจ ายอม เจ้าของโครงการ (บริษทั เสนาดีเวลลอปเมน้ท์ จ ากัด 

(มหาชน)) จะเป็นผูรั้บผิดชอบค่าใชจ่้ายทั้งหมดส่วนน้ี เป็นระยะเวลา 1 ปี นบัจากวนัท่ี โครงการไดรั้บใบรับรองการ

ก่อสร้างอาคารดดัแปลงอาคาร หรือ เคล่ือนยา้ยอาคาร (แบบ อ.6) หลงัจากนั้น จะคิดค่าใชจ่้ายจากนิติบุคคลอาคารชุด 

โดยจะค านวณค่าใช้จ่ายตามจริงและเก็บ ค่าใช้จ่ายตามสัดส่วนพื้นท่ีดินท่ีตั้งโครงการของแต่ละโครงการท่ีอาจใช้

ถนนภาระจ ายอมร่วมกนั ในอนาคต โดยจะระบุไวโ่ดยชดัเจนเพื่อใหผู้ซ้ื้อรับทราบก่อนตดัสินใจซ้ือ  

 อยา่งไรก็ตาม โครงการก าหนดให้มีการประชาสัมพนัธ์แจง้แก1้ผูช้ื้อโครงการ/รวมถึงระบุไวใน เอกสารขาย
โครงการ ทราบถึงการใช้ถนนภาระจ ายอม ซ่ึงจะเป็นทางเขา้ -ออก ของโครงการอ่ืนในอนาคต ซ่ึง จะรวมในค่า

ส่วนกลาง เพื่อเป็นทางเลือกในการตดัสินใจ 

 


