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2.1 ที่ต้ังและสภาพพื้นที่โครงการ 

 

โครงการอาคารสำนักงานและพาณิชย รสา เพชรบุรี ของบริษัท รสา เว็นเจอรส จำกัด ต้ังอยูที่ถนน

เพชรบุรี แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร บนเน้ือที่รวมประมาณ 5 ไร 69.9 ตารางวา หรือ 

8,279.6 ตารางเมตร บนโฉนดที่ดินจำนวน 2 แปลง ซึ่งบริษัท รสา เว็นเจอรส จำกัด เจาของโครงการ ไดรับ

สิทธิในการเชาที่ดินจากบริษัท เฮโลนา อโศก 1 จำกัด กำหนดระยะเวลา 30 ป นับจากวันที่ 30 มีนาคม 

พ.ศ. 2561   

 

สำหรับการเดินทางเขาสูพ้ืนที่โครงการสามารถใชโครงขายเสนทางคมนาคมหลักไดหลายเสนทาง

ดังน้ี (แสดงดังรูปที่ 2.1-1) 

 

เสนทางเพื่อเขาโครงการ การเดินทางเขาสูพ้ืนที่โครงการสามารถเขาได ดังน้ี  

 

- ถนนเพชรบุรี ทิศทางมุงตะวันออก ผานแยกอโศกเพชร ตรงไปประมาณ 250 เมตร สามารถ

เลี้ยวซายเขาโครงการได 

- ถนนเพชรบุรี ทิศทางมุงตะวันตก แลนผานสามแยกมิตรสัมพันธ ประมาณ 1 กิโลเมตร จากน้ัน

กลับรถใตสะพานกอนถึงแยกอโศกเพชร จากน้ันตรงมาประมาณ 200 เมตร สามารถเลี้ยวซาย

เขาโครงการได 

- ถนนวิทยุ ทิศทางมุงเหนือ เลี้ยวขวาที่สามแยกถนนวิทยุ – เพชรบุรี ผานแยกมิตรสัมพันธ 

ประมาณ 1 กิโลเมตร จากน้ันกลับรถใตสะพานกอนถึงแยกอโศกเพชร จากน้ันตรงมาประมาณ 

200 เมตร สามารถเลี้ยวซายเขาโครงการได 

- ถนนเพชรอุทัย ทิศมุงใต ตรงมาถึงสามแยกถนนเพชรอุทัย–ถนนเพชรบุรีแลวเลี้ยวซายตรงไป

ประมาณ 300 เมตรแลวกลับรถ ตรงผานแยกอโศกเพชรมาประมาณ 250 เมตร สามารถเลี้ยว

ซายเขาโครงการได 

- ถนนเพลินจิต ทิศทางมุงตะวันออก เลี้ยวซายที่สี่แยกถนนเพลินจิต – วิทยุ เลี้ยวขวาที่สามแยก

ถนนวิทยุ – เพชรบุรี ผานสามแยกมิตรสัมพันธ ประมาณ 1 กิโลเมตร จากน้ันกลับรถใตสะพาน

กอนถึงแยกอโศกเพชร จากน้ันตรงมาประมาณ 200 เมตร สามารถเลี้ยวซายเขาโครงการได 

บทท่ี 2 

รายละเอียดโครงการโดยสังเขป 
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- ถนนนิคมมักกะสัน ทิศทางมุงใต เลี้ยวซายที่สี่แยกมิตรสัมพันธตรงไปจากน้ันกลับรถใตสะพาน

กอนถึงแยกอโศกเพชร จากน้ันตรงมาประมาณ 200 เมตร สามารถเลี้ยวซายเขาโครงการได 

- ถนนรัชดาภิเษก ทิศทางมุงใต แลนตรงผานสี่แยกพระราม 9 เขาสูถนนอโศก – ดินแดง และ

เลี้ยวขวาที่สี่แยกอโศกเพชร เขาสูถนนเพชรบุรี ตรงไปประมาณ 250 เมตร สามารถเลี้ยวซาย

เขาโครงการได 

- ถนนพระราม 9 ทิศทางมุงตะวันออก เลี้ยวขวาที่สี่แยกพระราม 9 เขาสูถนนอโศก – ดินแดง 

และเลี้ยวขวาที่สี่แยกอโศกเพชร เขาสูถนนเพชรบุรี ตรงไปประมาณ 250 เมตร สามารถเลี้ยว

ซายเขาโครงการได 

- ถนนพระราม 9 ทิศทางมุงตะวันตก เลี้ยวซายที่สามแยกผังเมืองเขาสูถนนเพชรอุทัยตรงมา

ประมาณ 800 เมตร เลี้ยวซายเขาถนนเพชรบุรีตรงไปประมาณ 300 เมตร แลวกลับรถ และ

ตรงมาถึงแยกอโศกเพชร จากน้ันตรงผานแยกอโศกเพชรมาประมาณ 250 เมตร สามารถเลี้ยว

ซายเขาโครงการได 

 

เสนทางเพื่อออกโครงการ การเดินทางออกจากพ้ืนที่โครงการสามารถออกได ดังน้ี 

- การเดินรถออกจากโครงการไปยังทิศเหนือ โดยการเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรบุรี ตรงมาถึงแยก

มิตรสัมพันธ แลวเลี้ยวขวาเขาสูถนนนิคมมักกะสัน ตรงมาประมาณ 200 เมตร ใหเลี้ยวขวาเขา

สูถนนกำแพงเพชร 7 ตรงไปประมาณ 1 กิโลเมตร จากน้ันเลี้ยวซายเขาสูถนนอโศก-ดินแดง 

เพ่ือมุงไปยังทิศเหนือบนถนนอโศก-ดินแดง 

- การเดินรถออกจากโครงการไปยังทิศเหนือ โดยการเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรบุรี ตรงมาถึงแยก

มิตรสัมพันธ จากน้ันเลี้ยวขวาเขาสูถนนนิคมมักกะสัน ตรงไปประมาณ 200 เมตร ใหเลี้ยวซาย

และตรงไปประมาณ 900 เมตร จากน้ันใหเลี้ยวซายเขาซอยเพชรบุรี 31 ตรงมาประมาณ 450 

เมตร จากน้ันเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรบุรี ตรงมาจนถึงแยกอโศกเพชร ใหตรงผานแยกอโศก

เพชรประมาณ 500 เมตร จากน้ันใหเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรอุทัย เพ่ือมุงสูทิศเหนือบนถนน

เพชรอุทัย 

- การเดินรถออกจากโครงการไปยังทิศใต โดยการเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรบุรี ตรงมาถึงแยกมิตร

สัมพันธ จากน้ันเลี้ยวซายเขาสูซอยสุขุมวิท 3 เพ่ือมุงไปยังทิศใตบนซอยสุขุมวิท 3 

- การเดินรถออกจากโครงการไปยังทิศใต โดยการเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรบุรี ตรงมาถึงแยกมิตร

สัมพันธ จากน้ันเลี้ยวขวาเขาสูถนนนิคมมักกะสัน ตรงไปประมาณ 200 เมตร ใหเลี้ยวซายและ

ตรงไปประมาณ 900 เมตร จากน้ันใหเลี้ยวซายเขาซอยเพชรบุรี 31 ตรงมาประมาณ 450 

เมตร จากน้ันเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรบุรี ตรงมาจนถึงแยกอโศกเพชร ใหเลี้ยวขวาที่แยกอโศก

เพชร เพ่ือมุงสูทิศใตบนถนนอโศกมนตรี 

- การเดินรถออกจากโครงการไปยังทิศตะวันออก โดยการเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรบุรี ตรงมาถึง

แยกมิตรสัมพันธ จากน้ันเลี้ยวขวาเขาสูถนนนิคมมักกะสัน ตรงไปประมาณ 200 เมตร ใหเลี้ยว
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ซายและตรงไปประมาณ 900 เมตร จากน้ันใหเลี้ยวซายเขาซอยเพชรบุรี 31 ตรงมาประมาณ

450 เมตร จากน้ันเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรบุรี ตรงมาจนถึงแยกอโศกเพชร จากน้ันตรงผาน

แยกอโศกเพชร เพ่ือมุงสูทิศตะวันออกบนถนนเพชรบุรี 

- การเดินรถออกจากโครงการไปยังทิศตะวันตก โดยการเลี้ยวซายเขาสูถนนเพชรบุรี เพ่ือมุงไปยัง 

ทิศตะวันตกบนถนนเพชรบุรี หรือเลี้ยวซายเขาสูซอยสุขุมวิท 3 ขับตรงมาประมาณ 900 เมตร 

แลวเลี้ยวขวาเขาสูถนนเพลินจิต เพ่ือมุงหนาไปยังทิศตะวันออก 

 

2.2 สภาพพื้นที่โครงการในปจจุบันและสภาพแวดลอมโดยรอบ 

 

สภาพพ้ืนที่โครงการในปจจุบัน 

 

สภาพพ้ืนที่โครงการในปจจุบันเปนกลุมอาคารสูง โดยมีอาณาเขตติดตอกับพ้ืนที่โดยรอบ มี

รายละเอียดดังน้ี  

 

ทิศเหนือ ติดกับ ถนน เพชรบุ รี  ความกว าง  31 เมตร ถั ด ไป เป นอาคาร 

Panasonic Business สูง 2 ช้ัน และโรงแรมดีวารีเอ็กซเพรส

มักกะสัน สูง 8 ช้ัน 

ทิศใต ติดกับ คลองแสนแสบ ถัดไปเปนโรงเรียนนานาชาติใหมแหงประเทศ

ไทย 

ทิศตะวันออก ติดกับ อาคารชุดพักอาศัยวิลลา อโศก สูง 42 ช้ัน 

ทิศตะวันตก ติดกับ โรงเรียนเซนตดอมินิก 

 

สภาพแวดลอมโดยรอบ 

สภาพแวดลอมโดยรอบพ้ืนที่โครงการโดยทั่วไปในปจจุบันมีการใชประโยชนเปนพ้ืนที่พักอาศัย พ้ืนที่

พาณิชย อาคารสำนักงาน และโรงเรียน เปนสวนใหญ ซึ่งสอดคลองตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ที่กำหนดใหบริเวณพ้ืนที่โครงการ เปนที่ดินประเภท พ.4 (สีแดง) บริเวณ พ.

4-2 เปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่มีวัตถุประสงคเพ่ือใหใชประโยชนเปนศูนยพาณิชยกรรมรอง เพ่ือ

สงเสริมความเปนศูนยกลางทางธุรกิจ การคา การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการ

ใหบริการของระบบขนสงมวลชน  
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รูปท่ี 2.1-1 แผนท่ีแสดงท่ีตั้งและการเสนทางคมนาคมเขาสูพ้ืนท่ีโครงการ 

ที่มา: บริษัท เอสทูอารคอนซัลต้ิง จำกัด, 2560. 
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2.3 รายละเอียดโครงการ 

 

2.3.1 กลุมเปาหมาย/ประเภทและขนาดของโครงการ 

 

กลุมเปาหมายหลักเปนลูกคาประเภทบริษัท หนวยงานเอกชนทั่วไป ที่ตองการเชาพ้ืนที่สำนักงาน

ในเขตราชเทวี บนทำเลที่มีศักยภาพ พรอมดวยสิ่งอำนวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภค ระบบ

สาธารณูปการครบครัน รวมถึงสามารถเดินทางเขาสูเมืองช้ันในของกรุงเทพมหานครดวยระบบขนสง

มวลชนทีม่ีความสะดวกและรวดเร็ว 

 

อาคารของโครงการออกแบบเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ ขนาดความสูง 28 ช้ัน และช้ันใตดิน 

1 ช้ัน จำนวน 1 อาคาร เพ่ือเปนอาคารสำนักงาน (สำหรับเชา) และพ้ืนที่พาณิชยกรรม (สำหรับเชา) และ

จัดใหม ีที่จอดรถจำนวน 663 คนั มคีวามสูงจากพ้ืนดินที่กอสรางถึงระดับพ้ืนช้ันหองเครือ่งลิฟต 117.30 เมตร 

และถึงระดับสูงสุดของอาคารประมาณ 147.50 เมตร และมีพ้ืนที่อาคารรวม 79,470 ตารางเมตร 

 

2.3.2 การใชประโยชนพืน้ที่โครงการ 

 

การจัดสรรพ้ืนที่ใชประโยชนของโครงการจำแนกไดเปน 2 สวน ดังน้ี 

 

1) การใชประโยชนพื้นที่นอกอาคาร 

 

โครงการมีพ้ืนที่ 5 ไร 69.9 ตารางวา หรือ 8,279.60 ตารางเมตร จำแนกเปนพ้ืนที่อาคารปกคลุม

ดิน 4,460 ตารางเมตร และพ้ืนที่เปดโลง/พ้ืนที่นอกอาคาร 3,819.6 ตารางเมตร ซึ่งจะใชประโยชนเปน

ทางเดิน ถนนภายนอกอาคาร และเปนพ้ืนที่สีเขียวของโครงการ โดยไดออกแบบวางผังอาคารโครงการให

แนวอาคารมีระยะถอยรนจากแนวเขตที่ดิน ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี 

 

ทิศเหนือ อาคารโครงการมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินประมาณ 21.35-23.92 

เมตร 

ทิศใต อาคารโครงการมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินประมาณ 7.14-7.26 เมตร 

ทิศตะวันออก อาคารโครงการมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินประมาณ 7.17 เมตร 

ทิศตะวันตก อาคารโครงการมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินประมาณ 7.23-9.30 เมตร 

 

สำหรับระยะถอยรนช้ันใตดินของโครงการ ดังน้ี 
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ทิศเหนือ ช้ันใตดินมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินประมาณ 22.50-25.41 เมตร 

ทิศใต ช้ันใตดินมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินประมาณ 7.05 เมตร 

ทิศตะวันออก ช้ันใตดินมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินประมาณ 6.02 เมตร 

ทิศตะวันตก ช้ันใตดินมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินประมาณ 6.00 เมตร 

 

2) การใชประโยชนพื้นที่ภายในอาคาร 

 

อาคารของโครงการมีการใชประโยชนเปนพ้ืนที่สำนักงานและพาณิชย จำนวน 1 อาคาร มี

ความสูง 28 ช้ัน และช้ันใตดิน 1 ช้ัน มีพ้ืนที่อาคารที่ใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนที่ดิน 79,470 ตารางเมตร 

สำหรับรายละเอียดการใชประโยชนพ้ืนที่แตละช้ันของอาคารแสดงดังตารางที่ 2.3-1 

 

ตารางที่ 2.3-1 

การใชประโยชนพืน้ที่ภายในอาคารโครงการ 
 

ชั้นที ่ การใชประโยชน 
พืน้ที ่

(ตารางเมตร) 

ชั้นใตดิน ใชประโยชนเปนพ้ืนที่จอดรถ แบงเปน ที่จอดรถแบบระบบ

เคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล (แบบ Stack Car) จำนวน 182 

คัน ที่จอดรถธรรมดา 2 คัน และที่จอดรถคนพิการ 8 คัน รวมที่จอด

รถทั้งหมด 192 คัน ที่จอดรถจักรยานยนต 29 คัน หองไฟฟา หอง

เครื่องงานระบบวิศวกรรมอาคาร หองเครื่องสูบน้ำ หองเครื่องสูบน้ำ

ดับเพลิง ถังเก็บน้ำสำรองใชและสำรองดับเพลิง หองเก็บของ พ้ืนที่

โถง โถงลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง หองน้ำ และหองน้ำคน

พิการ 

5,326 

ชั้นที่ 1 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่พาณิชยกรรม ที่จอดรถยนต 47 คัน ที่จอด

รถสาธารณะ 7 คัน ที่จอดรถจักรยาน 24 คัน โถงตอนรับ 

ทางเดินหองเครื่องไฟฟา หองเก็บของ โถงลิฟตโดยสาร โถงลิฟต

ดับเพลิง หองพักมูลฝอยรวม หองน้ำ และหองน้ำคนพิการ 

4,317 

ชั้นที่ 2 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่พาณิชยกรรม พ้ืนที่จอดรถยนต จำนวน 72 

คัน ทางเดินรถ โถงทางเดิน โถงลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง 

หองเก็บของ หองไฟฟา หองน้ำ และหองน้ำคนพิการ 

2,927 
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ตารางที่ 2.3-1 (ตอ) 

ชั้นที ่ การใชประโยชน 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

ชั้นที่ 3 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่จอดรถยนต จำนวน 74 คัน ทางเดินรถ โถง

ลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง หองไฟฟา หองเก็บของ และ

หองน้ำ 

2,320 

ชั้นที่ 4 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่จอดรถยนต จำนวน 82 คัน ทางเดินรถ โถง

ลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง หองไฟฟา และโถงลิฟตช้ันจอด

รถ และหองน้ำ 

2,409 

ชั้นที่ 5 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่จอดรถยนต จำนวน 82 คัน ทางเดินรถ 

พ้ืนที่พาณิชยกรรม พ้ืนที่สำนักงาน รานอาหาร ระเบียง โถงลิฟต

โดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง หองไฟฟา หองน้ำ และหองน้ำคน

พิการ 

3,712 

ชั้นที่ 6 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่จอดรถยนต จำนวน 82 คัน ทางเดินรถ โถง

ลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง หองไฟฟา หองเครื่อง และ

หองน้ำ  

2,483 

ชั้นที่ 7 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่จอดรถยนต จำนวน 32 คัน ทางเดินรถ โถง

ลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง พ้ืนที่สันทนาการ หองออก

กำลังกาย หองพักพนักงาน หองเก็บของ หองไฟฟา หอง MDB 

หองเครื่องกำเนิดไฟฟา หองหมอแปลงไฟฟา และหองน้ำ 

3,736 

ชั้นที่ 8 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่สำนักงาน (สำหรับเชา) ทางเดิน หองไฟฟา  

หองเครื่องระบบปรับอากาศ หองเครื่องลิฟต หองน้ำ หองน้ำคน

พิการ หองพักมูลฝอย โถงลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง 

2,439 

ชั้นที่ 9-17 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่สำนักงาน (สำหรับเชา) ทางเดิน หองไฟฟา  

หองเครื่องระบบปรับอากาศ หองน้ำ หองน้ำคนพิการ หองพักมูล

ฝอย โถงลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง 

2,439  

(พ้ืนที่ละช้ัน) 

ชั้นที่ 18 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่สำนักงาน (สำหรับเชา) ทางเดิน หองไฟฟา  

หองเครื่องระบบปรับอากาศ หองเครื่องลิฟต หองน้ำ หองพักขยะ  

โถงลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง 

2,487 

ชั้นที่ 19-28 ใชประโยชนเปนพ้ืนที่สำนักงาน (สำหรับเชา) ทางเดิน หองไฟฟา  

หองเครื่องระบบปรับอากาศ หองน้ำ หองน้ำคนพิการ หองพักขยะ  

โถงลิฟตโดยสารและโถงลิฟตดับเพลิง 

2,487  

(พ้ืนที่ละช้ัน) 
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ตารางที่ 2.3-1 (ตอ) 

ชั้นที ่ การใชประโยชน 
พื้นที ่

(ตารางเมตร) 

ชั้ นห องเครื่ อ ง

และชั้นพื้นที่หนี

ไฟทางอากาศ 

ใชประโยชน เปนพ้ืนที่หนีไฟทางอากาศ พ้ืนที่ วางเครื่องกล 

Cooling Tower หองพัดลม หองเครื่องลิฟต หองเครื่องสูบน้ำ 

หองเก็บของหองไฟฟา และโถงลิฟตดับเพลิง   

493 

 

อาคารโครงการมีความสูง 28 ช้ัน และช้ันใตดิน 1 ช้ัน โดยความสูงของอาคารจากระดับพ้ืนดินที่

กอสรางถึงระดับพ้ืนช้ันหองเครื่องลิฟตประมาณ 117.30 เมตร และถึงระดับสูงสุดของอาคารประมาณ 

147.50 เมตร ซึ่งมีความสูงจากพ้ืนถึงพ้ืนในแตละพ้ืนที่สอดคลองตามกฎหมาย 

 

3)  สรุปการใชประโยชนพื้นที่โครงการ 
 

นอกจากตัวอาคารโครงการแลวบนพ้ืนที่โครงการยังประกอบไปดวย ทางเดิน ถนนภายนอก

อาคาร และเปนพ้ืนที่สีเขียวของโครงการ ซึ่งมีสัดสวนการใชพ้ืนที่โครงการเปนไปตามที่กฎหมายฯ กำหนด 

มีรายละเอียดพอสรุปไดดังน้ี 

 

3.1) สัดสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio: FAR) คำนวณไดดังน้ี 

 

- โครงการมีเน้ือที่ 5 ไร 69.9 ตารางวา หรือ 8,279.60 เมตร จำแนกเปนพ้ืนที่

อาคารปกคลุมดิน 4,460 ตารางเมตร และพ้ืนที่เปดโลง/พ้ืนที่นอกอาคาร 3,819.6 

ตารางเมตร 

- พ้ืนที่อาคารที่ใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนที่ดินเทากับ 79,470 ตารางเมตร 

- สัดสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio : FAR) 

ตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 จากการ

ตรวจสอบการใชประโยชนที่ดิน พบวาที่ต้ังโครงการอยูในพ้ืนที่สีแดง บริเวณพ้ืนที่ 

พ.4 หมายเลข พ.4-2 จัดเปนที่ดินประเภทพาณิชยกรรม ซึ่งกำหนดใหอัตราสวน

พ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินไมเกิน 8:1 และอัตราสวนของที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวม

ไมนอยกวารอยละสี่  

 

นอกจากน้ีโครงการไดจัดใหมีพ้ืนที่รับน้ำภายในโครงการ เปนบอหนวงน้ำขนาด

ความจุประมาณ 690 ลูกบาศกเมตร ซึ่งตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
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ดังน้ัน ขนาดพ้ืนที่อาคารที่สามารถสรางเพ่ิมขึ้นได มีรายละเอียดดังน้ี 

 

 ที่ต้ังโครงการอยูบริเวณ พ.4 (สีแดง) ,FAR = 8:1, OSR ไมนอยกวารอยละ 4 

พ้ืนที่ดินโครงการ (5 ไร 69.9 ตารางวา) = 8,279.60  ตารางเมตร 

พ้ืนที่กอสรางที่สามารถสรางได = 8,279.60 x 8 

 = 66,236.8 ตารางเมตร 

 

 การจัดพ้ืนที่รับน้ำในแปลงที่ดินที่ขออนุญาตในสัดสวน 1 ลูกบาศกเมตร ตอพ้ืนที่ 

50 ตารางเมตร 

FAR เพ่ิม รอยละ 5 ตองมี พ้ืนที่ รับน้ำ = พ้ืนที่ ดิน/50 =8,279.60/50 = 165.60 

ลูกบาศกเมตร 

FAR เพ่ิม รอยละ 20 ตองมีพ้ืนที่รับน้ำ = (พ้ืนที่ ดินx 4)/50 = (8,279.60 x 4)/50  = 

662.37 ลูกบาศกเมตร 

  

 โครงการจัดใหมีพ้ืนที่รับน้ำ เปนบอหนวงน้ำขนาด 690 ลูกบาศกเมตร ดังน้ันจึง

สามารถเพ่ิม FAR ได รอยละ 20 คิดเปนพ้ืนที่อาคารที่สามารถสรางเพ่ิมไดเทากับ 

13,247.36 ตารางเมตร 

 

 โครงการสรางพ้ืนที่อาคารในแปลงที่ดินไดเทากับ 79,484.16ตารางเมตร หรือคิด

เปน FAR ที่โครงการสรางไดไมเกิน   9.6 : 1 

 

 ดังน้ันโครงการที่มีพ้ืนที่อาคารที่ใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนที่ดินเทากับ 79,470 ตาราง

เมตร ซึ่งไมเกิน 79,484.16 ตารางเมตร จึงเปนไปตามขอ 55 ตามกฎกระทรวงให

ใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

 

 อาคารโครงการมีพ้ืนที่อาคารที่ใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนที่ดินเทากับ 79,470 ตาราง

เมตร สามารถคำนวณอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน ไดดังน้ี 

 

FAR = พ้ืนที่อาคารที่ใชคิดอัตราสวนกับพ้ืนที่ดิน 

                 พ้ืนที่ดิน 

FAR = 79,470/8279.6 =  9.6 
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ดังน้ัน โครงการที่มีพ้ืนที่อาคารรวม 79,470 ตารางเมตร (ไมเกิน 79,484.16 ตาราง

เมตร) และมีสัดสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน (FAR) เทากับ 9.6:1 จึงมีความสอดคลองตามกฎกระทรวง

ใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

 

3.2) อัตราสวนของพื้นที่วางตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ 6(2) คำนวณไดดังน้ี 

 

ที่วาง = พ้ืนที่ที่ไมมีอาคารปกคลุม×100 

         พ้ืนที่โครงการ 

 = (3,819.6×100)/8,279.60 

   = 46.13 
 

ดังน้ัน โครงการมีอัตราสวนพ้ืนที่ที่ไมมีอาคารปกคลุมหรือพ้ืนที่วางมีคารอยละ 46.13

ซึ่งมากกวารอยละ 10 

 

3.3) อัตราสวนของพื้นที่วางตอพื้นที่อาคารรวม คำนวณไดดังน้ี 

 

OSR = พ้ืนที่ที่ไมมีอาคารปกคลุม×100 

 ผลรวมของพ้ืนที่อาคารทุกช้ัน 

 OSR = (3,819.6×100) / 79,470 

 = 4.81 

ดังน้ัน อัตราสวนของพ้ืนที่วางตอพ้ืนที่อาคาร (OSR) มีคารอยละ 4.81 ซึ่งไมนอยกวา

รอยละ 4 ตามขอกำหนดของกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

 

3.4) รายละเอียดพื้นที่น้ำซึมผานไดเพื่อปลูกตนไมของโครงการ   

ตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไดกำหนด “ให

มี พ้ืนที่ น้ ำซึมผ านได เพ่ือปลูกตนไม ไมนอยกวารอยละห าสิบของพ้ืนที่ ว าง”  

รายละเอียดดังน้ี 
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 พื้นที่น้ำซึมผานไดเพื่อปลูกตนไมจากพื้นที่วางตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผัง

เมืองรวมกรุงเทพมหานคร (OSR) 

ที่ต้ังโครงการตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

อยูในพ้ืนที่ พ.4 ซึ่งกำหนดใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินไมเกิน 8:1 และ

อัตราสวนของที่วางตอพ้ืนที่อาคารรวมไมนอยกวารอยละสี่ 

 

OSR =    พ้ืนที่วาง×100 

ผลรวมของพ้ืนที่อาคารทุกช้ันที่สามารถจัดสรางได 

 

พ้ืนที่ พ.4 ซึ่งกำหนดใหอัตราสวนพ้ืนที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินไมเกิน 8:1 

ดังน้ันพ้ืนที่อาคารที่สามารถสรางได = พ้ืนที่ดินโครงการ × 8 

 = 8,279.60 × 8 

 = 66,236.8 ตารางเมตร 

 

OSR รอยละ 4  =              พ้ืนที่วาง×100 

   ผลรวมของพ้ืนที่อาคารทุกช้ันที่สามารถจัดสรางได 

พ้ืนที่วางที่ตองจัดใหมีตามเกณฑ  =           (4×66,236.8) / 100 

  =           2,649.47 ตารางเมตร 

 

คำนวณพ้ืนที่น้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไม 

 

พ้ืนที่น้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไมตามเกณฑ = รอยละ 50 ของพ้ืนที่วาง 

  = (2,649.47×50) / 100 

 = 1,324.74 ตารางเมตร 

 

พิจารณาความเพียงพอของพ้ืนที่น้ำซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไมของโครงการ 

 

พ้ืนที่วางที่โครงการตองจัดใหมี = 2,649.47 ตารางเมตร 

 

โครงการจัดใหมี พ้ืนที่ น้ำซึมผานได เพ่ือปลูกตนไม (ไมรวมพ้ืนที่ซอนทับระบบ

สาธารณูปโภค) เทากับ 1,335.43 ตารางเมตร (มากกวา 1,324.74 ตารางเมตร) คิดเปนรอยละ 50.40 ของ

พ้ืนที่วางตามเกณฑ 
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2.3.3 การตรวจสอบโครงการกับขอกำหนดและกฎหมายที่เก่ียวของ 

 

โครงการไดทำการตรวจสอบที่ต้ังโครงการ อาคารโครงการ แนวอาคารและระยะถอยรน ใหเปนไป

ตามขอกำหนดและกฎหมายตางๆ ที่เกี่ยวของ ไดแก 

 

- กฎกระทรวงให ใช บั งคับผั งเมื องรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ .2556 ออกตามความ

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

- ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 

- กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

- กฏกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 

 

นอกจากน้ี โครงการไดออกแบบใหมีสิ่งอำนวยความสะดวกในอาคาร สำหรับผูพิการ หรือทุพพล

ภาพ และคนชรา ตามกฎกระทรวง กำหนดสิ่งอำนวยความสะดวกในอาคาร สำหรับผูพิการ หรือทุพพล

ภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548  

 

2.4 จำนวนประชากรในโครงการ 

 

จำนวนประชากรในโครงการ มีสวนสำคัญในการนำมาประเมิน/ออกแบบระบบตางๆ ทางดาน

วิศวกรรม เพ่ือใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางพอเพียง เชน ระบบประปา ระบบบำบัดน้ำเสีย ฯลฯ ซึ่ง

ประชากรรวมในโครงการทั้งหมดเทากับ 3,921 คน 

 

2.5 ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ 
 

2.5.1 ระบบน้ำใช 

 

2.5.1.1  แหลงน้ำใช 

 

โครงการไดขอรับบริการน้ำประปาจากการประปานครหลวง สาขาแมนศรี ซึ่งมีแนวทอประธาน 

วางเลียบถนนสาธารณะดานหนาโครงการ โดยโครงการจะติดต้ังมิเตอรรับน้ำจากทอประธานผานทอของ

โครงการเขาสูถังเก็บน้ำช้ันใตดิน โดยไมไดใชเครื่องสูบน้ำจากทอประธานโดยตรง จากน้ันโครงการจะสูบน้ำ
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จากถังเก็บน้ำใตดินขึ้นไปเก็บที่ถังเก็บน้ำช้ันดาดฟา เพ่ือสูบจายไปยังพ้ืนที่ใชประโยชนสวนตางๆ ของ

อาคารตอไป  

 

2.5.1.2 ปริมาณน้ำใช 

 

1. น้ำใชเพือ่การอุปโภคและบรโิภค 

กิจกรรมที่กอใหเกิดการใชน้ำของโครงการ มาจากการใชน้ำในสวนครัว น้ำลางมือและน้ำชัก

โครกของพนักงานในอาคารเปนหลัก ปริมาณน้ำใชจากกิจกรรมตางๆของโครงการรวมทั้งหมด 376.92 

ลูกบาศกเมตร/วัน คิดเปนปริมาณการใชน้ำเฉลี่ย 25.13 ลูกบาศกเมตร/ช่ัวโมง (ชวงเวลาการใชน้ำคิดที่ 15 

ช่ัวโมง/วัน) หรือปริมาณการใชน้ำสูงสุด 75.39 ลูกบาศกเมตร/ช่ัวโมง (Peak Factor = 3) 

2. น้ำใชเพื่อการดับเพลิง 

ปริมาณน้ำสำรองดับเพลิงตองเพียงพอตอการทำงานสูบจายน้ำของเครื่องสูบน้ำดับเพลิงไดไม

นอยกวา 30 นาที โดยปริมาณน้ำสำรองดับเพลิง โดยปริมาณน้ำสำรองดับเพลิงของอาคารมีปริมาณ 256 

ลูกบาศกเมตร ซึ่งเพียงพอตามกฎหมายกำหนด 

 

2.5.1.3 ระบบการจายน้ำของโครงการ 
 

ระบบการจายน้ำของโครงการจะใชเครื่องสูบน้ำ ทำการสูบน้ำจากถังเก็บน้ำใตดินไปยังถังเก็บน้ำ

ช้ันดาดฟาของอาคาร เพ่ือจายน้ำใหกับพ้ืนที่ใชสอยสวนตางๆ ของอาคารดวยแรงโนมถวงของโลก ซึ่งได

ติดต้ังวาลวปรับแรงดัน เพ่ือลดแรงดันของน้ำกอนผานเขาสูทอยอยขนาดตางๆ ไปยังเครื่องสุขภัณฑในแต

ละช้ันของอาคาร  

 

2.5.2 ระบบการจัดการนำ้เสียและสิ่งปฏิกูล 
 

2.5.2.1 ปริมาณน้ำเสยีและสิ่งปฏิกูล 
 

แหลงกำเนิดน้ำเสียหลักของโครงการมาจากกิจกรรมตางๆ ของสวนสำนักงานและพาณิชย ไดแก 

น้ำลางมือ น้ำชักโครก เปนตน นอกน้ันเปนน้ำเสียที่เกิดจากสวนอำนวยความสะดวกอ่ืนๆ ปริมาณน้ำเสีย

และสิ่งปฏิกูลประเมินไดจากปริมาณน้ำใช โดยน้ำเสีย ผูออกแบบคิดอัตราการเกิดน้ำเสียรอยละ 100 ของ

อัตราการใชน้ำของโครงการ (ไมรวมน้ำใชสำหรับระบบปรับอากาศ) แสดงดังตารางที่ 2.5-1  

 

 



รายงานผลการปฎิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอม   

โครงการอาคารสำนักงานและพาณิชย รสา เพชรบุรี ของบริษัท รสา เว็นเจอรส จำกัด 

ระยะดำเนินการ (ชวงเดือนมกราคม-มิถุนายน พ.ศ. 2564) 

บทที่ 2 รายละเอียดโครงการโดยสังเขป 2-14      

63031.RSV 

ตารางที่ 2.5-1 

ปริมาณน้ำเสยีและสิง่ปฏิกูลของโครงการ 
 

กิจกรรมที่กอใหเกิดน้ำเสีย 
ปริมาณน้ำใช 

(ลูกบาศกเมตร/วัน) 

ปริมาณน้ำเสีย* 

(ลูกบาศกเมตร/วัน) 

รวมปริมาณน้ำเสีย 

(ลูกบาศกเมตร/วัน) 
ระบบบำบัดน้ำเสียที่ใช 

การใชน้ำสวนสำนักงาน 267.82 267.82 

276.92 

ระบบบำบัดน้ำเสีย

แบบ Activated 

Sludge System 

ขนาด 300 ลูกบาศก

เมตร/วัน 

การใชน้ำสวนพาณิชย 7.50 7.50 

การใชน้ำของพนักงาน 1.40 1.40 

น้ำลางหองพักมูลฝอยรวม 0.20 0.20 

ที่มา: รายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม โครงการ อาคารสำนักงานและพาณิชย รสา เพชรบุรี, พฤศจิกายน 2561 

หมายเหตุ:  *ประเมินประมาณน้ำเสียในอัตรารอยละ 100 ของปริมาณน้ำใช 

 

2.5.2.2 ระบบรวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลภายในอาคาร 
 

น้ำเสียและสิ่งปฏิกูลที่ระบายออกจากแหลงกำเนิดน้ำเสีย จะถูกระบายเขาสูระบบทอรวบรวมน้ำ

เสียและสิ่งปฏิกูลไปยังระบบบำบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลที่อยูบริเวณใตทางเดินรถรอบอาคารดานทิศใตของ

โครงการ สำหรับระบบรวบรวมน้ำเสียของโครงการประกอบดวยทอชนิดตางๆ ดังน้ี 

 

1) ทอรวบรวมน้ำเสีย (Waste Pipe: W) ทำหนาที่รวบรวมน้ำเสียจากการอางลางมือและลาง

จาน เพ่ือเขาสูระบบบำบัดน้ำเสียรวมของโครงการ 

2) ทอรวบรวมสิ่งปฏิกูล (Soil Pipe: S) ทำหนาที่รวบรวมสิ่งปฏิกูลจากเครื่องสุขภัณฑตางๆ  

ในอาคารเขาสูระบบบำบัดน้ำเสียรวมของโครงการ 

3) ทอระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ทำหนาที่ระบายอากาศจากระบบระบายน้ำเสียและสิ่ง

ปฏิกูล เพ่ือรักษาความดันภายในระบบทอระบายน้ำใหมีการเปลี่ยนแปลงนอยที่สุด นอกจากน้ี

ยังชวยใหมีอากาศหมุนเวียนภายในทอระบายน้ำเพ่ือรักษาที่ดักกลิ่นของเครื่องสุขภัณฑไว 

4) ทอรวบรวมน้ำเสียจากสวนครัว (Kitchen Pipe: K) ทำหนาที่รวบรวมน้ำเสียจากสวนครัว ซึ่ง

จะถูกรวบรวมเขาสูถังดักไขมันกอนเขาสูระบบบำบัดน้ำเสียตอไป 
 

ทั้งน้ี น้ำเสียจากกิจกรรมตางๆ จากอาคารโครงการ จะถูกรวบรวมเขาสูระบบบำบัดน้ำเสีย ซึ่งเปน

ระบบบำบัดน้ำเสียแบบ Activated Sludge System ความสามารถในการรองรับปริมาณน้ำเสีย 300 ลูกบาศก

เมตร/วัน 
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2.5.2.3 รายละเอียดระบบบำบัดน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลของโครงการ 

 

น้ำเสียและสิ่งปฏิกูลจากกิจกรรมตางๆ จะผานทอรวบรวมเขาสูระบบบำบัดน้ำเสียซึ่งต้ังอยูบริเวณ

ใตทางเดินรถรอบอาคารดานทิศใตของโครงการ โดยเปนระบบบำบัดน้ำเสียแบบ Activated Sludge 

System ขนาดความสามารถในการรองรับปริมาณน้ำเสีย 300 ลูกบาศกเมตร/วัน ซึ่งสามารถรองรับน้ำเสีย

จากกิจกรรมตางๆ ของโครงการที่มีปริมาตรรวมประมาณ 276.92 ลูกบาศกเมตร/วัน ไดอยางเพียงพอ 

ระบบบำบัดน้ำเสียของโครงการถูกออกแบบใหรองรับน้ำเสียที่ปริมาณความสกปรกในรูป BOD เขาระบบไม

นอยกวา 250 มิลลิกรัม/ลิตร โดยระบบบำบัดน้ำเสียจะมีประสิทธิภาพในการกำจัดปริมาณความสกปรกในรูป 

BOD ใหมีคาที่ออกจากระบบฯ ไมเกิน 20 มิลลิกรัม/ลิตร รายละเอียดของแตละหนวยบำบัด มีดังน้ี 

 

1) ถังดักไขมัน (Grease Trap Tank) รองรับน้ำเสียที่มีไขมันปนเปอนจากสวนครัว โดยถังดักไขมันมี

ขนาดปะมาณ 25.00 ลูกบาศกเมตร มีระยะเวลาเก็บกัก 4 ช่ัวโมง น้ำมันหรือไขมันที่แยกตัว

ออกจากน้ำเสีย เจาหนาที่โครงการจะประสานงานกับเจาหนาที่ของสำนักงานเขตราชเทวี เพ่ือ

สูบกากไขมันทุกสัปดาหหรือตามความเหมาะสมตอไป 

2) ถังแยกกากตะกอน (Solid Separation Tank) รองรับน้ำเสียจากถังดักไขมันและสวนอ่ืนๆ 

ของอาคาร ถังแยกกากตะกอนมีปริมาตรประมาณ 100.00 ลูกบาศกเมตร มีระยะเวลาเก็บกัก 

6 ช่ัวโมง  

3) ถังปรับสมดุล (Equalization Tank) น้ำเสียจากถังแยกตะกอน จะถูกรวบรวมเขาสูถังปรับ

สมดุล ซึ่งทำหนาที่ปรับคุณสมบัติของน้ำเสียจากทุกแหลงใหสมดุลคงที่และปรับอัตราการไหล

ใหเขาระบบเติมอากาศอยางตอเน่ือง ถังปรับสมดุลมีปริมาตรเก็บกักประมาณ 58.00 ลูกบาศก

เมตร และระยะเวลาเก็บกักประมาณ 3 ช่ัวโมง  

4) ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) รองรับน้ำเสียจากถังปรับสมดุล โดยถังเติมอากาศมีปริมาตร

กักเก็บน้ำเสียประมาณ 126.00 ลูกบาศกเมตร เวลากักเก็บน้ำเสียประมาณ 10.00 ช่ัวโมง  

5) ถังตกตะกอน (Sedimentation Tank) รองรับน้ำเสียจากถังเติมอากาศ มีปริมาตรกักเก็บน้ำ

เสียประมาณ 32.00 ลูกบาศกเมตร และเวลากักเก็บประมาณ 2.6 ช่ัวโมง ถังทำหนาที่แยก

ตะกอนจุลินทรียจากถังเติมอากาศออกจากสวนน้ำใสโดยอาศัยแรงโนมถวงของโลก ตะกอน

บางสวนจะถูกสูบเวียนกลับไปยังถังเติมอากาศ ตะกอนสวนเกินจะถูกสูบไปยังถังเก็บและยอย

ตะกอนสวนเกิน และน้ำใสดานบนจะเขาถังพักน้ำใสตอไป 

6) ถังเก็บและยอยตะกอนสวนเกิน (Sludge Holding and Digest Tank) ถังเก็บและยอย

ตะกอนสวนเกินรองรับตะกอนจากถังตกตะกอน ถังเก็บตะกอนมีปริมาตรเก็บกักประมาณ 

118.00 ลูกบาศกเมตร โดยมีระยะเวลาเก็บกักตะกอนประมาณ 31.3 วัน ทั้งน้ีกำหนดให

เจาหนาที่โครงการประสานงานกับเจาหนาที่สำนักงานเขตราชเทวีเขาสูบตะกอนทุกเดือนหรือ

ตามความเหมาะสมตอไป 

Siwanlita
คอมเม้น 3 ข้อ 3.1
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7) ถังพักน้ำใส (Effluent Tank) ทำหนาที่ในเก็บกักน้ำใสที่ผานการตกตะกอนแลว เพ่ือรอระบาย

ออกจากระบบบำบัดน้ำเสีย มีปริมาตรเก็บกักประมาณ 39.00 ลูกบาศกเมตร เวลาเก็บกักน้ำ

เสียประมาณ 2.00 ช่ัวโมง น้ำทิ้งจากระบบบำบัดน้ำเสียของโครงการสวนหน่ึงจะนำไปรดน้ำ

ตนไมบริเวณช้ันลางของโครงการ สวนที่เหลือจะระบายออกสูทอระบายน้ำสาธารณะริมถนน

เพชรบุรีตอไป 

 

แผนผังตำแหนงที่ต้ังระบบบำบัดน้ำเสีย พ้ืนที่บำบัดกาซมีเทน และบำบัดละอองลอย (Aerosol) 

แสดงดังรูปที่ 2.5-1 

 

2.5.2.4 ระบบกำจัดกาซมีเทนและละอองน้ำเสีย 

 

โครงการจัดใหมีระบบกำจัดกาซมีเทนและละอองน้ำเสีย (Aerosol) ที่อาจเกิดขึ้นจากระบบบำบัด

น้ำเสียของโครงการ เพ่ือลดผลกระทบตอภาวะโลกรอนอันเน่ืองมาจากการระบายกาซมีเทนออกสู

บรรยากาศโดยตรงและผลกระทบตอสุขภาพของเจาหนาที่และผูที่เขามาใชบริการในโครงการจากเช้ือโรคที่

ปะปนมากับละอองลอย ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปน้ี 

 

1) ระบบกำจัดละอองลอย (Aerosol) 

 

ระบบบำบัดน้ำเสียของโครงการเปนระบบตะกอนเรง (Activated Sludge System) ซึ่งการ

เดินระบบบำบัดน้ำเสียดังกลาวอาจกอใหเกิดละอองลอย (Aerosol) ที่จะสงผลกระทบตอสุขภาพของผูที่

สัมผัสละอองลอยได โครงการไดจัดใหมีการกำจัดละอองน้ำเสีย โดยใชหลักการกำจัดมลพิษทางอากาศ

โดยใชพืช ดิน และจุลินทรียที่อาศัยอยูในดิน ซึ่งอาศัยกระบวนการทางชีวภาพในการกำจัดเช้ือโรคที่มา

จากละอองน้ำเสีย โดยระบบบำบัดน้ำเสียโครงการจะกอใหเกิดปริมาณละอองน้ำเสียประมาณ 0.04 

ลูกบาศกเมตร/วินาที ซึ่งตองใชพ้ืนที่ในการบำบัดไมนอยกวา 1.11 ตารางเมตร ทั้งน้ีโครงการกำหนดใหมี

พ้ืนที่ดินตัวกลางขนาดพ้ืนที่ 1.5 × 1.5 เมตร ลึก 0.5 เมตร คิดเปนพ้ืนที่บอดินตัวกลางบำบัดละอองลอย

ประมาณ 2.25 ตารางเมตร ซึ่งสามารถบำบัดละอองน้ำเสียไดอยางเพียงพอ  
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2) ระบบกำจัดกาซมีเทน 

 

โครงการมีระบบกำจัดกาซมีเทนที่อาจเกิดขึ้นจากระบบบำบัดน้ำเสียของโครงการ โดยจะทำการตอ

ทอระบายอากาศเพ่ือรวบรวมกาซมีเทนจากระบบบำบัดน้ำเสีย ซึ่งมีปริมาณกาซมีเทนเกิดขึ้นประมาณ 13.95 

ลูกบาศกเมตร/วัน ซึ่งโครงการไดเลือกใชการบำบัดกาซมีเทนดวย Biological Oxidation ดวยการใชปุยหมัก

พรอมใชงาน (Mature Compost) สามารถออกซิไดซกาซมีเทนใหเปลี่ยนรูปไปเปนคารบอนไดออกไซด น้ำ 

พลังงานและเซลลใหมของจุลินทรีย  

 

2.5.3 การระบายนำ้และปองกันนำ้ทวม 

 

2.5.3.1 ระบบระบายน้ำฝน 

 

 ระบบระบายน้ำภายในโครงการจะเปนระบบทอแยกระหวางทอระบายน้ำฝนและทอระบายน้ำเสีย 

ระบบระบายน้ำฝนของโครงการถูกออกแบบโดยคิดที่คาบอุบัติ (Return Period) 50 ป ความเขมของปริมาณ

น้ำฝน (Rainfall Intensity) โดยโครงการไดกำหนดคาสัมประสิทธ์ิการไหลนองกอนการพัฒนาโครงการ  

พ้ืนที่โครงการเดิมเปนกลุมอาคารสูง 1-2 ช้ัน ไมมีการใชประโยชน ทั้งน้ีเลือกใชคาสัมประสิทธ์ิการไหลนองกอน

การพัฒนาโครงการ เทากับ 0.30 (พ้ืนที่รกราง) มีอัตราการระบายน้ำประมาณ 0.068 ลูกบาศกเมตร/วินาที เมื่อ

ภายหลังพัฒนาโครงกา พ้ืนที่จะเปลี่ยนแปลงไปเปนอาคารสำนักงานและพาณิชยกรรม พ้ืนที่ถนน และพ้ืนที่สี

เขียว ทำใหคาสัมประสิทธ์ิการไหลนองภายหลังพัฒนาโครงการมีคาสูงกวากอนพัฒนาโครงการ ซึ่งมีคาเฉลี่ย

เทากับ 0.7 ทำใหมีอัตราการระบายน้ำประมาณ 0.193 ลูกบาศกเมตร/วินาที มีคาสูงกวากอนพัฒนาโครงการ 

โดยน้ำฝนที่ตกลงบริเวณพ้ืนที่ถนน ที่จอดรถ พ้ืนที่สีเขียว และหลังคาอาคาร จะไหลลงสูทอระบายน้ำ ขนาดเสน

ผานศูนยกลาง 0.6 เมตร ความลาดชัน 1:200 โดยมีบอพักตรวจการระบายน้ำ (Manhole) ทุกหัวมุมเลี้ยว และ

ทุกระยะไมเกิน 12 เมตร  

 

2.5.3.2 ระบบปองกันน้ำทวม 

 

ในกรณีที่มีฝนตกหนักจะเกิดน้ำทวมขังสูงสุดประมาณ 30 เซนติเมตร และจะถูกระบายลงสูทอระบาย

น้ำในเวลาตอมา ทั้งน้ีเพ่ือปองกันเหตุการณน้ำทวมในอนาคตโครงการกำหนดระดับถนนเพชรบุรี บริเวณ

ดานหนาโครงการ มีคาระดับอยูที่ ±0.00 เมตร ระดับถนนภายในโครงการสูงประมาณ +0.90 เมตร ซึ่งสูงกวา

สถิติน้ำทวมดานหนาโครงการ 
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2.5.4 การจัดการมูลฝอย 

 

2.5.4.1 แหลงกำเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 
 

แหลงกำเนิดมูลฝอยของโครงการมาจากกิจกรรมของพนักงานในโครงการ โดยมูลฝอยที่เกิดขึ้น 

จะมีลักษณะเปนมูลฝอยชุมชน ซึ่งสวนใหญจะประกอบไปดวย เศษอาหาร กระดาษ พลาสติก แกว โลหะ ยาง

หรือหนัง ผา เศษไม ใบไม หิน กระเบ้ือง และอ่ืนๆ การประเมินปริมาณมูลฝอยจะประเมินไดจากเกณฑอัตรา

การเกิดมูลฝอยตามแนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม โครงการดานที่พักอาศัย 

การจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน ที่กำหนดใหอัตราการเกิดมูลฝอยไมนอยกวา 1 กิโลกรัม/คน/วัน หรือ 3 

ลิตร/คน/วัน รายละเอียดแสดงดังตารางที่ 2.5-2 

 

ตารางที่ 2.5-2 

การคำนวณปริมาณขยะมูลฝอยของโครงการ 
 

กิจกรรม หนวย 
จำนวน

หนวย 

อัตราการเกิดขยะ 

(กิโลกรัม/คน/วัน) 

ปริมาณขยะ 

(กิโลกรัม/วัน) 

พื้นที่สำนักงาน คน 3,826 1 3,826 

พื้นที่พาณิชย คน 75 1 75 

พนักงานโครงการ คน 20 1 20 

รวมปริมาณขยะมูลฝอยทัง้โครงการ 3,826 
ที่มา: รายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม โครงการ อาคารสำนักงานและพาณิชย รสา เพชรบุรี, พฤศจิกายน 2561 

จากคูมือการดำเนินงานลดคัดแยกขยะมูลฝอยภายในอาคารสำนักงาน ของกรมควบคุมมลพิษ ประเภท

ของมูลฝอยสามารถแบงตามลักษณะทางกายภาพได 4 ประแภท ประกอบดวย มูลฝอยเปยก (ยอยสลายได) 

ประมาณรอยละ 64 มูลฝอยแหงทั่วไปประมาณรอยละ 3 มูลฝอยที่สามารถนำกลับมาใชใหม (รีไซเคิล) ประมาณ

รอยละ 30 และมูลฝอยอันตราย ประมาณรอยละ 3 ซึ่งสามารถคาดการณปริมาณขยะจำแนกตามประเภทของ

มูลฝอยของโครงการ พอสรุปไดดังตารางที่ 2.5-3 
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ตารางที่ 2.5-3 

ปริมาณขยะมูลฝอย จำแนกตามประเภทของขยะมูลฝอย 
 

ประเภทของขยะ 
สัดสวนของขยะ

ทั้งหมด* 

ปริมาณขยะ 

(กิโลกรัม/วัน) 

ปรมิาณขยะ 

(ลูกบาศกเมตร/วัน) 

- มูลฝอยยอยสลายได รอยละ 64 2,509.44 5.23 

- มูลฝอยแหงทั่วไป รอยละ 3 117.66 0.65 

- มูลฝอยทีส่ามารถนำกลับมาใชใหม รอยละ 30 1,176.30 6.54 

- มูลฝอยอันตราย รอยละ 3 117.60 0.65 

รวมปริมาณขยะมูลฝอยทั้งหมด 3,921.00 13.07 
ที่มา: รายงานการวิเคราะหผลกระทบส่ิงแวดลอม โครงการ อาคารสำนักงานและพาณิชย รสา เพชรบุรี, พฤศจิกายน 2561 

 

2.5.4.2 หองพักมูลฝอยและการกำจัดมูลฝอย 
 

โครงการไดจัดใหมีหองพักมูลฝอยรวมจำนวน 1 แหง บริเวณช้ันที่ 1 ดานทิศตะวันออก โดยมีหองพัก

มูลฝอยยอยสลายได สามารถรองรับมูลฝอยยอยสลายไดประมาณ 3 วัน  หองพักมูลฝอยแหงทั่วไป สามารถ

รองรับมูลฝอยแหงทั่วไปไดประมาณ 10 วัน หองพักมูลฝอยที่สามารถนำกลับมาใชใหม สามารถรองรับมูลฝอยที่

สามารถนำกลับมาใชใหมไดประมาณ 3 วัน  และหองพักมูลฝอยอันตราย สามารถรองรับมูลฝอยอันตรายได

ประมาณ 16 วัน  
 

2.5.4.3 การเก็บขนและการกำจัดมูลฝอย 
 

โครงการไดจัดใหมีมาตรการใหพนักงานทำความสะอาดนำมูลฝอยแตละประเภทมาเก็บยังหองพัก 

มูลฝอยรวมบริเวณช้ันที่ 1 ของอาคาร โดยทำการคัดแยกประเภทมูลฝอยอีกครั้งและมัดปากถุงใหแนน เพ่ือให

พนักงานเก็บขนมูลฝอยของสำนักงานเขตราชเทวี เขาเก็บขนไดงายและสะดวก และจะประสานงานสำนักงาน

เขตราชเทวี ใหเขาเก็บขนมูลฝอยทุกวัน และเขาเก็บขนมูลฝอยอันตรายทุก 15 วัน หรือตามความเหมาะสม

ตอไป และประสานใหผูรับซื้อมูลฝอยที่สามารถนำกลับมาใชใหมทุก 6 วัน หรือตามความเหมาะสม 

 

นอกจากน้ี โครงการจะจัดใหมีพนักงานคอยอำนวยความสะดวกดานการจราจรสำหรับรถเก็บขนขยะ

มูลฝอย โดยหลังการเก็บขนขยะมูลฝอยทุกครั้งจะมีการลางทำความสะอาดหองพักขยะมูลฝอยรวม  

เพ่ือปองกันกลิ่นรบกวนชุมชนที่อยูบริเวณใกลเคียง และน้ำเสียจากการทำความสะอาดหองพักขยะมูลฝอยจะ

ถูกรวบรวมไปยังระบบบำบัดน้ำเสียเพ่ือทำการบำบัดตอไป 

 

Siwanlita
คอมเม้น 1 ข้อ 7.2
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2.5.4.4 การเก็บรวบรวมมูลฝอยของโครงการ 

 

โครงการไดจัดใหมีหองพักมูลฝอยรวมบริเวณช้ันที่ 1 ของอาคาร ภายในหองพักมูลฝอยรวมจะมีถัง

รองรับมูลฝอยแยกประเภทมูลฝอย สำหรับการเขาเก็บรวบรวมมูลฝอยของอาคาร เปนหนาที่ของพนักงานทำ

ความสะอาดของโครงการซึ่งจะเก็บรวบรวมมูลฝอยวันละ 1 ครั้ง ในชวงเวลาเย็น มูลฝอยเหลาน้ีจะถูกรวบรวม

ใสถุงแยกสีจำแนกตามประเภทและมัดปากถุงใหแนน จากน้ันจะบรรจุใสภาชนะรองรับมูลฝอย เพ่ือปองกัน

การปนเปอนหรือการรั่วไหลของน้ำชะขยะจากมูลฝอย 

 

2.5.4.5 หองพักมูลฝอยและการกำจัดมูลฝอย 
 

อยางไรก็ดี โครงการไดจัดใหมีมาตรการใหพนักงานทำความสะอาดนำมูลฝอยแตละประเภทมาเก็บยัง

หองพักมูลฝอยรวมบริเวณช้ันที่ 1 ของอาคาร โดยทำการคัดแยกประเภทมูลฝอยอีกครั้งและมัดปากถุงใหแนน

เพ่ือใหพนักงานเก็บขนมูลฝอยของสำนักงานเขตราชเทวีเขาเก็บขนไดงายและสะดวก และจะประสานงาน

สำนักงานเขตราชเทวี ใหเขาเก็บขนมูลฝอยทุกวันในชวงเวลา 21.00-05.00 น. และเขาเก็บขนมูลฝอยอันตราย

ทุก 15 วันหรือตามความเหมาะสมตอไป สวนมูลฝอยรีไซเคิลโครงการจะจัดพนักงานรับผิดชอบคัดแยกและ

รวบรวมมูลฝอยรีไซเคิลไวภายในหองพักมูลฝอยแหงของโครงการ และประสานรานรับซื้อของเกาเขาทำการ

ซื้อ-ขายทุก 3 วัน หรือตามความเหมาะสมตอไป โครงการจัดใหมีพนักงานคอยอำนวยความสะดวกในดาน

การจราจรในขณะที่มีการจัดเก็บมูลฝอยของสำนักงานเขตฯ เพ่ือใหการเก็บขนเปนไปดวยความรวดเร็ว 

 

2.5.5 ระบบไฟฟา 

 

2.5.5.1 ระบบไฟฟาหลัก 

 

แหลงใหบริการกระแสไฟฟาของโครงการจะไดจากการไฟฟานครหลวง (กฟน.) เขตคลองเตย  

ผานระบบไฟฟาแรงสูงขนาด 24 KV ซึ่งโครงการมีปริมาณการใชไฟฟาทั้งหมดประมาณ 5,109.83 kVA  

โดยโครงการจะติดต้ังหมอแปลงไฟฟาชนิดแหง (Dry Type) ขนาด 1,600 kVA จำนวน 4 ชุด เช่ือมตอกับ

ระบบจายไฟฟาของการไฟฟานครหลวง (กฟน.) โดยมีแผงจายไฟหลัก (Main Distribution Board, MDB) 

เมื่อผาน MDB แลวจะไปที่แผงควบคุมยอย (Sub Panel Distribution, SPD) ในแตละช้ันเพ่ือจายไฟใหแก

สวนตางๆในอาคาร โครงการไดติดต้ังระบบปองกันไฟฟาลัดวงจรและระบบปองกันไฟฟาเกินปริมาณที่กำหนด

แบบตัดวงจรอัตโนมัติ (Circuit Breaker) เพ่ือปองกันเหตุเพลิงไหม 
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2.5.5.2 ระบบไฟฟาสำรอง 

 

ในกรณีที่เกิดเหตุการณอันมีผลทำใหการไฟฟานครหลวงไมสามารถจายไฟฟาใหกับระบบไฟฟาหลัก

ของโครงการไดน้ัน โครงการไดจัดเตรียมเครื่องกำเนิดไฟฟาสำรองชนิดเครื่องยนตดีเซล ขนาด 1,000 kVA 

800 kW จำนวน 1 เครื่อง ติดต้ังภายในหองเครื่องไฟฟาสำรองบริเวณช้ันที่ 7 ของโครงการ โดยระบบไฟฟา

สำรองสำหรับกรณีฉุกเฉินแยกเปนอิสระจากระบบอ่ืนและสามารถทำงานไดโดยอัตโนมัติเมื่อระบบจายไฟฟา

ปกติหยุดทำงาน โดยจายไฟฟาไดไมนอยกวา 2 ช่ัวโมง ระบบไฟฟาสำรองในโครงการจะรองรับระบบสัญญาณ

เตือนภัย (Fire Alarm System) ระบบไฟฟาแสงสวางฉุกเฉิน (Emergency Light) ปายบอกทางออกและหนี

ไฟ (Exit sign) ระบบดับเพลิง และระบบอัดอากาศโถงบันไดหนีไฟและโถงลิฟตดับเพลิง เปนตน 

 

2.5.6 ระบบปองกันอัคคีภัย 

 

โครงการไดจัดใหมีระบบปองกันอัคคีภัย ตามกฎหมาย/ขอบังคับที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะตาม พ.ร.บ. 

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อุปกรณปองกันอัคคีภัย/ผจญเพลิงตางๆ ไดรับการออกแบบและติดต้ังตาม

มาตรฐาน วสท. ประกอบดวยอุปกรณและลักษณะการทำงาน ดังน้ี 

 

2.5.6.1 ระบบตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหม 

 

ระบบตรวจสอบและแจงเหตุเพลิงไหมของโครงการเปนระบบอัตโนมัติ สามารถตรวจจับและแจงเหตุ

เพลิงไหมในลักษณะจุด หรือพ้ืนที่ที่เกิดเหตุใหผูรับแจงไดรับทราบ ระบบประกอบดวยอุปกรณและลักษณะการ

ทำงาน ดังน้ี 

 

• แผงควบคุมระบบแจงเหตุอัคคีภัย (Fire Alarm Control Panel; FCP) โดยที่แผงควบคุมหลัก ทำ

หนาที่เปนศูนยรวมการรับสงสัญญาณตรวจจับอัคคีภัยไปยังอุปกรณแจงสัญญาณชนิดตางๆ  

• เครื่องตรวจจับควัน (Smoke Detector; SD) เปนการตรวจจับอนุภาคที่เกิดจากการเผาไหมทั้ง

ควันชนิดที่สามารถมองเห็นดวยตาเปลา และที่ไมสามารถมองเห็นดวยตาเปลา โดยเครื่องตรวจจับ

จะมีปฏิกิริยาไวตอกาซที่เกิดจากการลุกไหมและควัน โดยไมจำเปนตองมีเปลวไฟหรือความรอน

เปนสิ่งกระตุนการทำงาน  

• เค รื่ อ งต ร ว จ จั บ ค ว าม ร อ น  (Heat Detector; H) เป น แ บ บ  Rate of Rise and Fixed 

Temperature ชนิดลอยบนเพดาน เครื่องตรวจจับความรอนจะแจงสัญญาณเมื่อตรวจพบความ

รอนสูงเกินกวาที่กำหนด ติดต้ังที่บริเวณหองครัว เปนตน 
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• อุปกรณสงเสียงสัญญาณแจงเหตุอัคคีภัย (Fire Alarm Devices) ประกอบดวย อุปกรณสงเสียง

สัญญาณแบบกระด่ิงสัญญาณชนิดติดลอย (Alarm Bell) ซึ่งจะติดต้ังบริเวณบันไดหนีไฟและโถง

ลิฟตดับเพลิงทุกช้ันของอาคาร โดยจะติดต้ังคู กับปุมกดแจงสัญญาณอัคคีภัย (Fire Alarm 

Manual Station) ซึ่งเปนชนิดแบบกดปุม  

 

2.5.6.2 ระบบผจญเพลิง 

 

การติดต้ังอุปกรณในระบบผจญเพลิงของโครงการ ยึดถือตามมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยของ วสท. 

และ NFPA ดังน้ี 

 

• ระบบน้ำสำรองดับเพลิงและเครื่องสูบน้ำดับเพลิง (Fire Water Reserve and Fire Pump) 

แหลงน้ำดับเพลิงของโครงการมาจากถังเก็บน้ำสำรองดับเพลิงช้ันใตดินความจุ 256 ลูกบาศก

เมตร ดวยเครื่องสูบน้ำดับเพลิงสูบน้ำดับเพลิงชนิดเครื่องยนตดีเซล (เครื่องหลัก) และเครื่องสูบน้ำ

ดับเพลิงชนิดมอเตอรไฟฟา (เครื่องสำรอง) และเครื่องสูบน้ำรักษาความดัน (Jockey Pump) 

• ระบบทอน้ำดับเพลิงหรือทอยืน (Standpipe System) เปนแบบทอเปยกผิวโลหะเรียบจำนวน 2 

ทอ สำหรับจายน้ำสำรอง ครอบคลุมการทำงานทั่วทั้งอาคาร อัตราการจายน้ำสำรองดับเพลิงที่ 

30 ลิตร/วินาที หรือ 500 แกลลอน/นาที สำหรับทอยืนทอแรก 15 ลิตร/วินาที หรือ 250 

แกลลอน/นาที สำหรับทอยืนที่เหลือเปนเวลาอยางนอย 30 นาที ตามกฎหมายเพ่ือเปนแหลงน้ำ

ดับเพลิงของโครงการ  

• ระบบหัวกระจายน้ำดับเพลิง (Sprinkler System) ติดต้ังครอบคลุมพ้ืนที่ใชประโยชนทุกสวนของ

อาคาร โดยจะเปนการติดต้ังหัวกระจายน้ำดับเพลิงแบบซอนฝา และหัวกระจายน้ำแบบหงาย ซึ่ง

ระบบหัวกระจายน้ำดับเพลิงทั้งหมดจะทำงานโดยเปดใหน้ำฉีดกระจายทันทีที่ความรอนสูงขึ้น

จนถึงอุณหภูมิที่กำหนดที่ 55-77 องศาเซลเซียส 

• หัวรับน้ำดับเพลิง (Fire Department Connection: FDC) ติดต้ังบริเวณดานหนาอาคาร สำหรับ

รับน้ำจากรถดับเพลิงที่มีทอดับเพลิง หัวรับน้ำดับเพลิงของโครงการชนิดขอตอสวมเร็ว จำนวน 3 

หัว เพ่ือเช่ือมตอกับระบบดับเพลิงของอาคาร 

• ตูเก็บสายฉีดน้ำดับเพลิง (Fire Hose Cabinet: FHC) ติดต้ังใหมีระยะเขาถึงพ้ืนที่ทุกสวนในแตละ

ช้ันของอาคารไมเกิน 30 เมตร  

 

ผังตำแหนงหัวรับน้ำดับเพลิง จุดจอดรถดับเพลิง และเสนทางการเดินรถดับเพลิง แสดงดังรูปที่ 2.5-2
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2.5.6.3 ระบบลิฟตดับเพลิงและทางหนีไฟ 

 

1) ลิฟตดับเพลิง 

 

 โครงการจัดใหมีลิฟตดับเพลิงของอาคาร จำนวน 1 ชุด ใหบริการต้ังแตช้ันลางสุดถึงช้ันบนสุด 

มีระยะเวลาในการเคลื่อนที่อยางตอเน่ืองระหวางช้ันลางถึงช้ันบนสุดประมาณ 48.41 วินาที ซึ่งไมเกิน 1 นาที 

ผนังหองโถงลิฟตดับเพลิงทำดวยวัสดุทนไฟ และไดติดต้ังตูดับเพลิงอยูประจำในแตละช้ันของอาคาร ภายในโถง

ลิฟตดับเพลิงมีระบบอัดอากาศ โดยกำหนดใหมีพัดลมอัดอากาศจำนวน 2 ชุด โดยชุดที่ 1 จายลมเขาโถงลิฟต

ดับเพลิงช้ันใตดิน –ช้ันที่ 14 และชุดที่ 2 จายลมเขาโถงลิฟตต้ังแตช้ันที่ 14 – ช้ันที่ 29 ทำงานไดโดยอัตโนมัติเมื่อ

เกิดเพลิงไหม 

 

2) บันไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 

 

โครงการจัดใหมีบันไดหนีไฟจำนวน 2 ชุด เปนบันไดหนีไฟภายในอาคาร ซึ่งใหบริการต้ังแต 

ช้ันลางสุดจนถึงช้ันบนสุด เมื่อพิจารณาระยะเวลาในการอพยพหนีไฟโดยใชบันไดหนีไฟของอาคาร พบวา 

ระยะเวลาในการอพยพคนออกจากอาคารตามการคำนวณระยะเวลาตามกฎของ NFPA 101 ประมาณ 40.23 

นาที ซึ่งไมเกิน 1 ช่ัวโมง ตามที่กฎหมายกำหนด ทั้งน้ีบริเวณดานหนาบันไดหนีไฟทุกชุด หนาโถงลิฟตทุกช้ันได

ติดต้ังปายแสดงทางหนีไฟใหสามารถมองเห็นไดชัดเจน และมีเครื่องใหแสงสวางฉุกเฉิน ที่สามารถใหแสงสวาง

ไดอยางตอเน่ืองประมาณ 2 ช่ัวโมง ติดต้ังในทุกช้ันของบันได 
 

3) พื้นที่หนีไฟทางอากาศ 
 

พ้ืนที่หนีไฟทางอากาศของโครงการต้ังอยูที่ช้ันหลังคาของอาคารจำนวน 1 แหง มีขนาดพ้ืนที่

ประมาณ 100 ตารางเมตร พ้ืนที่หนีไฟทางอากาศของโครงการจะมีทางเดินเช่ือมตอกับบันไดหนีไฟ ซึ่งเปนไป

ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พ้ืนที่หนีไฟทางอากาศของโครงการไมไดออกแบบใหมีพ้ืนที่

จอดเฮลิคอปเตอรแตอยางใด ดังน้ันในการอพยพชวยเหลือผูคนออกจากโครงการจะตองดำเนินการดวยความ

ระมัดระวัง และอยูภายใตความดูแลและการตัดสินใจของผูเช่ียวชาญ  
 

2.5.7 มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผูคนกรณีเกิดอัคคีภัย 
 

โครงการไดจัดใหมีมาตรการ/แผนปองกันและระงับอัคคีภัย และอพยพผูคนออกจากอาคาร จะอยูใน

ความรับผิดชอบของทีมฉุกเฉิน (Emergency Team) ซึ่ งจะจัดต้ังขึ้นมาโดยมีผูอำนวยการดับเพลิง/

ผูอำนวยการฝายปฏิบัติการ ทำหนาที่สั่งการ ควบคุมการปฏิบัติการตามแผนปองกันและระงับอัคคีภัย และ



รายงานผลการปฎิบัติตามมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบส่ิงแวดลอมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอม   

โครงการอาคารสำนักงานและพาณิชย รสา เพชรบุรี ของบริษัท รสา เว็นเจอรส จำกัด 

ระยะดำเนินการ (ชวงเดือนมกราคม-มิถุนายน พ.ศ. 2564) 

บทที่ 2 รายละเอียดพอโดยสังเขป 2-26      

63031.RSV 

ประสานงานกับหนวยงานบรรเทาสาธารณภัยภายนอก ตลอดจนโครงการจะจัดใหมีการซอมอพยพหนีไฟ เปน

ประจำอยางนอยปละ 1 ครั้ง  
 

โดยมีแผนปฏิบัติการปองกันและระงับอัคคีภัย โครงการอาคารสำนักงานและพาณิชย รสา เพชรบุรี มี

วัตถุประสงคเพ่ือเตรียมพรอมดานทรัพยากร แนวทางการปฏิบัติ ใหสามารถดำเนินการปองกันและแกไข

ปญหาจากอัคคีภัยไดอยางรวดเร็วทันตอเหตุการณและมีประสิทธิภาพ ซึ่งจะกำหนดหนาที่ความรับผิดชอบ

และกรอบการปฏิบัติงานของผูที่เกี่ยวของ เพ่ือปองกันและบรรเทาผลกระทบตอชีวิตและทรัพยสินของ

ประชาชนที่ใชบริการอาคาร โดยแผนปฏิบัติการปองกันและระงับอัคคีภัย แบงออกเปน 3 ระยะ พอสรุปได

ดังน้ี  

 

1. การปฏิบัติกอนเกิดภัย : เปนการออกแบบระบบปองกันตางๆ ซึ่งประกอบดวย แผนการ

ตรวจตรา แผนการอบรม และแผนการรณรงคปองกันอัคคีภัย 

 

2. การปฏิบัติขณะเกิดภัย : ประกอบดวยแผนเก่ียวกับการดับเพลิง และลดความสูญเสีย ไดแก 

แผนการดับเพลิง แผนการอพยพหนีไฟ และแผนบรรเทาทุกข สำหรับแผนบรรเทาทุกขจะ

เปนแผนที่มีการปฏิบัติตอเน่ืองไปจนถึงหลังเหตุเพลิงไหมสงบลงแลว 

 

3. การปฏิบัติหลังเกิดภัย : เปนการบริหารจัดการหลังอัคคีภัยสิ้นสุดลงแลว เพ่ือเปนการรองรับ

ความเสียหายที่เกิดจากเหตุฉุกเฉินรายแรง ดังน้ันหลังจากเกิดเหตุฉุกเฉินแลว ตองดำเนินการ

ดังน้ี สำรวจและประเมินความเสียหาย การชวยชีวิตและการคนหาผูเสียชีวิต การเคลื่อนยาย

ผูประสบภัยและทรัพยสินของผู ชี วิต การชวยเหลือสงเคราะหผูประสบภัยและการ

ประชาสัมพันธสรางความเขาใจ และการรายงานสถานการณและผลการปฏิบัติงาน 

 

นอกจากน้ี โครงการกำหนดใหมีการซอมอพยพหนีไฟ เปนประจำอยางปละ 1 ครั้ง และกำหนดใหมี

เอกสารประชาสัมพันธตำแหนงอุปกรณดับเพลิงและเสนทางหนีไฟใหกับพนักงานโครงการ เจาหนาที่ดับเพลิง

และผูที่เกี่ยวของ 

 

แผนผังแสดงตำแหนงจุดรวมพลและเสนทางการอพยพหนีไฟไปยังจุดรวมพล แสดงดังรูปที่ 2.5-3 

แบบแปลนเสนทางหนีไฟ แสดงในรูปที่ 2.5-4 
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รูปที่ 2.5-4 แบบแปลนเสนทางหนีไฟ  
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2.5.8 ระบบรักษาความปลอดภัย 

 

1. ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด (CCTV)  

 

โครงการจะติดต้ังกลองวงจรปด (CCTV) สำหรับเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยตรวจสอบ

เหตุการณภายในโครงการ โดยจะติดต้ังบริเวณทางเขา-ออก โครงการ ทางเดินรถรอบอาคาร โถงทางเขา โถง

ลิฟตโดยสาร และโถงลิฟตดับเพลิง เปนตน  

 

2. ระบบบัตรผานเขา-ออก (Access Control) 

 

โครงการกำหนดใหมีระบบรักษาความปลอดภัยโดยจำกัดใหผูที่จะเขาสู พ้ืนที่อาคารจะตอง 

มีบัตรผานเขา-ออก เทาน้ัน โดยกำหนดจุดติดต้ังชุดอานบัตรที่ทางเขาโถงลิฟตโดยสาร 

 

พรอมกันน้ีโครงการไดประสานงานเพ่ือแจงแผนพัฒนาโครงการตอสำนักงานตำรวจนครบาล 

มักกะสัน ซึ่งมีหนาที่รับผิดชอบดูแลบริเวณพ้ืนที่โครงการ 

 

2.5.9 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 

 ระบบระบายอากาศ 

 

ระบบระบายอากาศของโครงการ จะใชประกอบดวยการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติและวิธีกล ดังน้ี 

 

1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โครงการจัดใหมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ บริเวณ

พ้ืนที่มีผนังดานนอกอยางนอยหน่ึงดาน ที่มีชองเปดสูภายนอกได เชน ประตู หนาตาง โดยจะมีอัตราการ

ระบายอากาศและพ้ืนที่ของชองเปดเหลาน้ันไมนอยกวารอยละ 10 ของพ้ืนที่น้ัน  

 

2) การระบายอากาศโดยวิธีกล โดยใชระบบอัดอากาศภายในบริเวณชองบันไดหนีไฟ และโถงลิฟต

ดับเพลิง  
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ระบบปรบัอากาศ 

 

โครงการใชระบบปรับอากาศแบบรวมศูนยระบายความรอนดวยน้ำ (Water Cooled Chiller Type) 

ซึ่งเปนระบบทำความเย็นสวนกลาง ระบายความรอนโดยใชหอผึ่งเย็น (Cooling Tower) ติดต้ังที่บริเวณช้ัน

หองเครื่อง มีขนาด 2,878.57 ตันความเย็น 

 

2.5.10 ระบบการจราจรและพืน้ที่จอดรถ 

 

โครงการไดกำหนดใหมีทางเขา-ออก เช่ือมตอกับถนนเพชรบุรี 2 แหง แบงเปนทางเขา 1 แหง กวาง 

4.5 เมตร และทางออก 1 ชองทาง กวาง 4.5 เมตร โดยจดัใหมี 

 

- ทางเดินรถรอบอาคารความกวาง 6 เมตร เปนระบบถนนแบบเดินรถทางเดียว (One-way 

Traffic) รอบอาคารโครงการ ยกเวนดานทิศใตของอาคารโครงการ เดินรถสองทาง (Two-way 

Traffic)  

- ทางเดินรถภายในอาคารโครงการ ความกวาง 6 เมตร เดินรถสองทาง (Two-way Traffic) 

 

2.5.11 การจัดพื้นที่สเีขียวภายในโครงการ 

 

โครงการไดจัดใหมีพ้ืนที่สีเขียวเพ่ือเปนพ้ืนที่สำหรับพักผอนหยอนใจ และใหความรมรื่นสวยงามกับ

โครงการ พ้ืนที่สีเขียวของโครงการอยูบริเวณช้ันที่ 1 ทั้งหมด มีขนาดพ้ืนที่ประมาณ 1,320.10 ตารางเมตร 

ทั้งน้ีการคิดพ้ืนที่สีเขียวจะตองมีความกวางไมนอยกวา 1 เมตร ไมอยูใตแนวปกคลุมอาคาร และพ้ืนที่สีเขียวช้ัน

ลางตองไมซอนทับระบบสาธารณูปโภคและงานระบบสุขาภิบาล สำหรับพ้ืนที่ปลูกตนไมที่เขาขายดังกลาว

ขางตนไมไดนับรวมเปนพ้ืนที่สีเขียวของโครงการแตอยางใด 

 

สำหรับการพิจารณาความเพียงพอของพ้ืนที่สีเขียวของโครงการ จะพิจารณาเปรียบเทียบตามเกณฑ

ขอกำหนด สรุปรายละเอียดการจัดการพ้ืนที่สีเขียวของโครงการ โดยใชเกณฑในการพิจารณาดังน้ี 

 

• แผนปฏิบัติการเชิงนโยบายดานการจัดการพ้ืนที่สีเขียวชุมชนเมืองอยางย่ังยืน (พ.ศ. 2550) 

โครงการตองจัดใหมีพ้ืนที่สีเขียวย่ังยืนไมนอยกวารอยละ 50 ของพ้ืนที่วางที่โครงการตองจัดใหมี

ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
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- พ้ืนที่โครงการเทากับ       8,279.60   ตารางเมตร 

พ้ืนที่วางที่ตองจัดใหมีตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  

พ.ศ. 2522 (รอยละ 10 ของแปลงที่ดิน) เทากับ  827.96     ตารางเมตร 

- พ้ืนที่สีเขียวย่ังยืนที่โครงการตองจัดใหมี 

(รอยละ 50 ของพ้ืนที่วางที่โครงการตองจัดใหมี)  413.98 ตารางเมตร 

- โครงการจัดใหมีพ้ืนที่ปลูกไมยืนตนบริเวณช้ันลาง เทากับ   603.80     ตารางเมตร 

คิดเปนรอยละ 72.93 (ไมนอยกวารอยละ 50) ของพ้ืนที่วางที่ตองจัดใหมีตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 

ดังน้ันโครงการจัดใหมีพ้ืนที่ปลูกไมยืนตนที่อยูในที่วางภายนอกอาคาร 603.80 ตารางเมตร (ไมนอย

กวา 413.93 ตารางเมตร) คิดเปนรอยละ 72.93 ของที่วางตามกฎหมายควบคุมอาคารจึงมีความสอดคลองกับ

ขอกำหนด 

 

2.6  การออกแบบโครงสรางอาคารรองรบัแรงแผนดินไหว 
 

การออกแบบโครงสรางอาคาร ผูออกแบบไดออกแบบโดยคำนึงถึงโครงสรางในการตานแรง

แผนดินไหว และความปลอดภัยเกี่ยวกับแผนดินไหวไวแลว ซึ่งมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสรางอาคารที่

สอดคลองกับกฎกระทรวงฉบับที่ 49 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และอางถึง 

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 124 ตอนที่ 86 ก หนา 20 ขอ 6 ถึง ขอ 12 ประกาศเมื่อวันที่ 30 

พฤศจิกายน พ.ศ. 2550 เกี่ยวกับกฎกระทรวงเรื่อง การกำหนดการรับน้ำหนัก ความตานทาน ความคงทนของ

อาคาร และพ้ืนดินที่รองรับอาคารในการตานทานแรงสั่นสะเทือนของแผนดินไหว ทั้งน้ี โครงการไดออกแบบ

โครงสรางอาคารรองรับแรงแผนดินไหว โดยใชวิธีการคำนวณตาม “มาตรฐานการออกแบบอาคารตานทาน

การสั่นสะเทือนของแผนดินไหว (มยผ.1302) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย ป พ.ศ. 

2552” 
 

 

2.7 รายละเอียดการบริหารจัดการอาคาร และสิ่งแวดลอมภายในโครงการ 
 

การบริหารจัดการอาคารโครงการ จะอยูในความรับผิดชอบของผูอำนวยการฝายบริหารอาคาร

โครงการ โดยคำนึงถึงการบริหารจัดการอาคาร และอำนวยความสะดวกแกพนักงานภายในอาคารเปนหลัก ซึ่ง

มีการควบคุมดูแลความปลอดภัยเรื่องการเขา-ออก ของบุคคลภายนอกที่มาติดตอหรือใชบริการภายในอาคาร

รวมถึงการปรับปรุง ดูแลระบบสาธารณูปโภคตางๆ ภายในอาคาร งานเฟอรนิเจอร งานตกแตงเพ่ิมเติม งาน

จัดเก็บรายไดจากการใหบริการเชาพ้ืนที่ งานระบบสื่อสาร งานชางและระบบวิศวกรรม และสิ่งแวดลอมภายใน

โครงการ โดยแบงโครงสรางการบริหารจัดการอาคาร และสิ่งแวดลอมภายในโครงการ ดังรูปที่ 2.7-1 
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วิศวกร/ชางเทคนิค 

ทะเบียน/จัดซื้อ 

พนักงานตอนรับ/ 

โอเปอรเรเตอร 

ฝายงานรักษาความ 

สะอาดและสิง่แวดลอม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 2.7-1 โครงสรางบริหารจัดการอาคาร และสิ่งแวดลอม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ฝายงานรักษาความ 

สะอาดและสิ่งแวดลอม 

ฝายงานชาง/ระบบ 

วิศวกรรมและ 

ระบบสื่อสาร 

ฝายรักษาความ

ปลอดภัย 

เจาหนาที่รักษา 

ความปลอดภัย 

ผูอำนวยการฝายบริหารโครงการ/ 

ผูจัดการอาคาร 

 

ผูชวยผูจัดการอาคาร 

ฝายธุรการ/บัญชี 
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