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2.1 ที่ตั้งและสภาพพื้นที่โครงการ 

โครงการอาคาร รสา ทู ของบริษัท รสา เว็นเจอรŤส จำกัด ต้ังอยูŠที่ถนนเพชรบุรี แขวงมักกะสัน 
เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร บนเน้ือท่ีรวมประมาณ 5 ไรŠ  69.9 ตารางวา หรือ 8 ,279.6 ตารางเมตร 
บนโฉนดท่ีดินจำนวน 2 แปลง ซึ่งบริษัท รสา เว็นเจอรŤส จำกัด เจšาของโครงการ ไดšรับสิทธิในการเชŠาท่ีดินจาก
บริษัท เฮโลนา อโศก 1 จำกัด กำหนดระยะเวลา 30 ปŘ นับจากวันที่ 30 มีนาคม พ.ศ. 2561   

สำหรับการเดินทางเขšาสูŠพื้นท่ีโครงการสามารถใชšโครงขŠายเสšนทางคมนาคมหลักไดšหลายเสšนทางดังนี้ 
(แสดงดังรูปที่ 2.1-1) 

เสšนทางเพ่ือเขšาโครงการ การเดินทางเขšาสูŠพื้นที่โครงการสามารถเขšาไดš ดังนี้  
- ถนนเพชรบุรี ทิศทางมุŠงตะวันออก ผŠานแยกอโศกเพชร ตรงไปประมาณ 250 เมตร สามารถเลี้ยว

ซšายเขšาโครงการไดš 
- ถนนเพชรบุรี ทิศทางมุŠงตะวันตก แลŠนผŠานสามแยกมิตรสัมพันธŤ ประมาณ 1 กิโลเมตร จากนั้น

กลับรถใตšสะพานกŠอนถึงแยกอโศกเพชร จากนั้นตรงมาประมาณ 200 เมตร สามารถเล้ียวซšายเขšา
โครงการไดš 

- ถนนวิทยุ ทิศทางมุŠงเหนือ เลี้ยวขวาที่สามแยกถนนวิทยุ – เพชรบุรี ผŠานแยกมิตรสัมพันธŤ 
ประมาณ 1 กิโลเมตร จากน้ันกลับรถใตšสะพานกŠอนถึงแยกอโศกเพชร จากนั้นตรงมาประมาณ 
200 เมตร สามารถเลี้ยวซšายเขšาโครงการไดš 

- ถนนเพชรอุทัย ทิศมุŠงใตš ตรงมาถึงสามแยกถนนเพชรอุทัย–ถนนเพชรบุรีแลšวเล้ียวซšายตรงไป
ประมาณ 300 เมตรแลšวกลับรถ ตรงผŠานแยกอโศกเพชรมาประมาณ 250 เมตร สามารถเลี้ยวซšาย
เขšาโครงการไดš 

- ถนนเพลินจิต ทิศทางมุŠงตะวนัออก เลี้ยวซšายที่ส่ีแยกถนนเพลินจิต – วิทยุ เล้ียวขวาท่ีสามแยก
ถนนวิทยุ – เพชรบุรี ผŠานสามแยกมิตรสัมพันธŤ ประมาณ 1 กิโลเมตร จากนั้นกลับรถใตšสะพาน
กŠอนถงึแยกอโศกเพชร จากนั้นตรงมาประมาณ 200 เมตร สามารถเลี้ยวซšายเขšาโครงการไดš 

- ถนนนิคมมกักะสนั ทิศทางมุŠงใตš เล้ียวซšายที่ส่ีแยกมิตรสัมพันธŤตรงไปจากนั้นกลับรถใตšสะพานกŠอน
ถึงแยกอโศกเพชร จากนั้นตรงมาประมาณ 200 เมตร สามารถเลี้ยวซšายเขšาโครงการไดš 

- ถนนรัชดาภิเษก ทิศทางมุŠงใตš แลŠนตรงผŠานส่ีแยกพระราม 9 เขšาสูŠถนนอโศก – ดินแดง และเลี้ยว
ขวาที่ส่ีแยกอโศกเพชร เขšาสูŠถนนเพชรบุรี ตรงไปประมาณ 250 เมตร สามารถเล้ียวซšายเขšา
โครงการไดš 

- ถนนพระราม 9 ทิศทางมุŠงตะวันออก เลี้ยวขวาท่ีสี่แยกพระราม 9 เขšาสูŠถนนอโศก – ดินแดง และ
เลี้ยวขวาที่สี่แยกอโศกเพชร เขšาสูŠถนนเพชรบุรี ตรงไปประมาณ 250 เมตร สามารถเลี้ยวซšายเขšา
โครงการไดš 
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- ถนนพระราม 9 ทิศทางมุŠงตะวันตก เลี้ยวซšายที่สามแยกผังเมืองเขšาสูŠถนนเพชรอุทัยตรงมา
ประมาณ 800 เมตร เล้ียวซšายเขšาถนนเพชรบุรีตรงไปประมาณ 300 เมตร แลšวกลับรถ และตรง
มาถึงแยกอโศกเพชร จากนั้นตรงผŠานแยกอโศกเพชรมาประมาณ 250 เมตร สามารถเล้ียวซšายเขšา
โครงการไดš 

เสšนทางเพ่ือออกโครงการ การเดินทางออกจากพื้นที่โครงการสามารถออกไดš ดังนี้
- การเดนิรถออกจากโครงการไปยังทิศเหนือ โดยการเลี้ยวซšายเขšาสูŠถนนเพชรบุรี ตรงมาถึงแยกมิตร

สัมพันธŤ แลšวเล้ียวขวาเขšาสูŠถนนนิคมมักกะสนั ตรงมาประมาณ 200 เมตร ใหšเล้ียวขวาเขšาสูŠถนน
กำแพงเพชร 7 ตรงไปประมาณ 1 กิโลเมตร จากนั้นเลี้ยวซšายเขšาสูŠถนนอโศก-ดินแดง เพ่ือมุŠงไปยัง
ทิศเหนือบนถนนอโศก-ดินแดง 

- การเดนิรถออกจากโครงการไปยังทิศเหนือ โดยการเล้ียวซšายเขšาสูŠถนนเพชรบรุี ตรงมาถึงแยกมิตร
สัมพันธŤ จากนั้นเล้ียวขวาเขšาสูŠถนนนคิมมักกะสัน ตรงไปประมาณ 200 เมตร ใหšเล้ียวซšายและตรง
ไปประมาณ 900 เมตร จากนั้นใหšเลี้ยวซšายเขšาซอยเพชรบุรี 31 ตรงมาประมาณ 450 เมตร 
จากนั้นเลี้ยวซšายเขšาสูŠถนนเพชรบุรี ตรงมาจนถึงแยกอโศกเพชร ใหšตรงผŠานแยกอโศกเพชร
ประมาณ 500 เมตร จากนั้นใหšเลี้ยวซšายเขšาสูŠถนนเพชรอุทัย เพ่ือมุŠงสูŠทิศเหนือบนถนนเพชรอุทัย 

- การเดินรถออกจากโครงการไปยังทิศใตš โดยการเลี้ยวซšายเขšาสูŠถนนเพชรบุรี ตรงมาถึงแยกมิตร
สัมพันธŤ จากน้ันเลี้ยวซšายเขšาสูŠซอยสขุุมวิท 3 เพื่อมุŠงไปยังทิศใตšบนซอยสุขุมวิท 3 

- การเดินรถออกจากโครงการไปยังทิศใตš โดยการเลี้ยวซšายเขšาสูŠถนนเพชรบุรี ตรงมาถึงแยกมิตร
สัมพันธŤ จากนั้นเล้ียวขวาเขšาสูŠถนนนคิมมักกะสัน ตรงไปประมาณ 200 เมตร ใหšเล้ียวซšายและตรง
ไปประมาณ 900 เมตร จากนั้นใหšเลี้ยวซšายเขšาซอยเพชรบุรี 31 ตรงมาประมาณ 450 เมตร 
จากนั้นเล้ียวซšายเขšาสูŠถนนเพชรบุรี ตรงมาจนถึงแยกอโศกเพชร ใหšเลี้ยวขวาท่ีแยกอโศกเพชร เพื่อ
มุŠงสูŠทิศใตšบนถนนอโศกมนตรี 

- การเดนิรถออกจากโครงการไปยังทิศตะวนัออก โดยการเล้ียวซšายเขšาสูŠถนนเพชรบุรี ตรงมาถงึแยก
มิตรสัมพนัธŤ จากนั้นเล้ียวขวาเขšาสูŠถนนนิคมมกักะสนั ตรงไปประมาณ 200 เมตร ใหšเลี้ยวซšายและ
ตรงไปประมาณ 900 เมตร จากนั้นใหšเล้ียวซšายเขšาซอยเพชรบุรี 31 ตรงมาประมาณ450 เมตร 
จากนั้นเลี้ยวซšายเขšาสูŠถนนเพชรบุรี ตรงมาจนถึงแยกอโศกเพชร จากน้ันตรงผŠานแยกอโศกเพชร 
เพ่ือมุŠงสูŠทิศตะวันออกบนถนนเพชรบุรี 

- การเดินรถออกจากโครงการไปยังทิศตะวันตก โดยการเลี้ยวซšายเขšาสูŠถนนเพชรบรุี เพื่อมุŠงไปยัง
ทิศตะวันตกบนถนนเพชรบุรี หรือเล้ียวซšายเขšาสูŠซอยสุขุมวิท 3 ขบัตรงมาประมาณ 900 เมตร 
แลšวเลี้ยวขวาเขšาสูŠถนนเพลินจติ เพื่อมุŠงหนšาไปยังทิศตะวันออก 
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2.2 สภาพพ้ืนท่ีโครงการในปŦจจุบันและสภาพแวดลšอมโดยรอบ 

สภาพพื้นที่โครงการในปŦจจุบัน 
สภาพพ้ืนท่ีโครงการในปŦจจุบันเปŨนอาคารสูง โดยมีอาณาเขตติดตŠอกับพื้นที่โดยรอบ  มีรายละเอียด

ดังน้ี  
 
ทิศเหนือ ติดกับ ถนนเพชรบุรี ความกวšาง 31 เมตร ถัดไปเปŨนอาคาร Panasonic 

Business สูง 2 ชั้น และโรงแรมดีวารีเอ็กซŤเพรสมักกะสัน สูง 8 ชั้น
ทิศใตš ติดกับ คลองแสนแสบ ถัดไปเปŨนโรงเรียนนานาชาติใหมŠแหŠงประเทศไทย
ทิศตะวันออก ติดกับ อาคารชุดพักอาศัยวิลลŠา อโศก สูง 42 ชั้น
ทิศตะวันตก ติดกับ โรงเรียนเซนตŤดอมนิิก

 
สภาพแวดลšอมโดยรอบ 

สภาพแวดลšอมโดยรอบพื้นท่ีโครงการโดยทั่วไปในปŦจจุบันมีการใชšประโยชนŤเปŨนพ้ืนที่พักอาศัย พ้ืนท่ีพาณิชยŤ 
อาคารสำนักงาน และโรงเรียน เปŨนสŠวนใหญŠ  ซ่ึงสอดคลšองตามกฎกระทรวงใหšใชš บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ท่ีกำหนดใหšบริเวณพ้ืนที่โครงการ เปŨนท่ีดินประเภท พ.4 (สีแดง) บริเวณ พ.4-2 
เปŨนที่ดินประเภทพาณิชยกรรมท่ีมีวัตถุประสงคŤเพ่ือใหšใชšประโยชนŤเปŨนศูนยŤพาณิชยกรรมรอง เพ่ือสŠงเสริม
ความเปŨนศูนยŤกลางทางธุรกิจ การคšา การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการใหšบริการของ
ระบบขนสŠงมวลชน  
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2.3 รายละเอยีดโครงการ 

2.3.1 กลุŠมเปŜาหมาย/ประเภทและขนาดของโครงการ 

กลุŠมเปŜาหมายหลักเปŨนลกูคšาประเภทบริษัท หนŠวยงานเอกชนท่ัวไป ท่ีตšองการเชŠาพ้ืนที่สำนักงานใน
เขตราชเทวี บนทำเลท่ีมีศักยภาพ พรšอมดšวยสิ่งอำนวยความสะดวก ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ
ครบครัน รวมถึงสามารถเดินทางเขšาสูŠเมืองชั้นในของกรุงเทพมหานครดšวยระบบขนสŠงมวลชนที่มีความสะดวก
และรวดเร็ว 

อาคารของโครงการออกแบบเปŨนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ขนาดความสูง 28 ชั้น และชั้นใตšดิน 1 ชั้น 
จำนวน 1 อาคาร เพ่ือเปŨนอาคารสำนักงาน (สำหรับเชŠา) และพ้ืนท่ีพาณิชยกรรม (สำหรับเชŠา) และจัดใหšมี 
ท่ีจอดรถจำนวน 663 คัน มีความสูงจากพ้ืนดินท่ีกŠอสรšางถึงระดับพ้ืนชั้นหšองเครื่องลิฟตŤ 117.30 เมตร และถึง
ระดับสูงสุดของอาคารประมาณ 147.50 เมตร และมีพื้นที่อาคารรวม 79,470 ตารางเมตร 

 
2.3.2 การใชšประโยชน์พ้ืนที่โครงการ 

การจัดสรรพ้ืนท่ีใชšประโยชนŤของโครงการจำแนกไดšเปŨน 2 สŠวน ดังน้ี 
 

1) การใชšประโยชน์พ้ืนที่นอกอาคาร 

โครงการมีพื้นที ่5 ไรŠ 69.9 ตารางวา หรือ 8,279.60 ตารางเมตร จำแนกเปŨนพ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน 
4,460 ตารางเมตร และพื้นท่ีเปŗดโลŠง/พื้นที่นอกอาคาร 3,819.6 ตารางเมตร ซึ่งจะใชšประโยชนŤเปŨนทางเดิน 
ถนนภายนอกอาคาร และเปŨนพ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ โดยไดšออกแบบวางผังอาคารโครงการใหšแนวอาคารมี
ระยะถอยรŠนจากแนวเขตท่ีดิน ซ่ึงมีรายละเอยีดดังนี้ 

ทิศเหนือ อาคารโครงการมีระยะหŠางจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 21.35-23.92 เมตร 
ทิศใตš อาคารโครงการมีระยะหŠางจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 7.14-7.26 เมตร 
ทิศตะวันออก อาคารโครงการมีระยะหŠางจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 7.17 เมตร 
ทิศตะวันตก อาคารโครงการมีระยะหŠางจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 7.23-9.30 เมตร 

สำหรับระยะถอยรŠนชั้นใตšดินของโครงการ ดังน้ี 

ทิศเหนือ ชั้นใตšดินมีระยะหŠางจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 22.50-25.41 เมตร 
ทิศใตš ชั้นใตšดินมีระยะหŠางจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 7.05 เมตร 
ทิศตะวันออก ชั้นใตšดินมีระยะหŠางจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 6.02 เมตร 
ทิศตะวันตก ชั้นใตšดินมีระยะหŠางจากแนวเขตท่ีดินประมาณ 6.00 เมตร 

 
2) การใชšประโยชน์พ้ืนที่ภายในอาคาร 

อาคารของโครงการมีการใชšประโยชนŤเปŨนพื้นท่ีสำนักงานและพาณิชยŤ จำนวน 1 อาคาร มคีวามสูง 
28 ชั้น และชั้นใตšดิน 1 ชั้น มีพื้นที่อาคารที่ใชšคิดอัตราสŠวนกับพื้นที่ดิน 79,470 ตารางเมตร สำหรับรายละเอียด
การใชšประโยชนŤพ้ืนท่ีแตŠละช้ันของอาคารแสดงดังตารางท่ี 2.3-1 
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ตารางท่ี 2.3-1
การใชšประโยชนพ้ื์นที่ภายในอาคารโครงการ 

 

ชั้นที ่ การใชšประโยชน์ 
พ้ืนที่ 

(ตารางเมตร) 
ชั้นใตšดิน ใชšประโยชนŤเปŨนพื้นที่จอดรถ แบŠงเปŨน ที่จอดรถแบบระบบ

เคล่ือนยšายรถดšวยเครื่องจักรกล (แบบ Stack Car) จำนวน 182 
คัน ที่จอดรถปกต ิ2 คัน และที่จอดรถคนพิการ 8 คัน รวมท่ีจอดรถ
ท้ังหมด 192 คัน ที่จอดรถจักรยานยนตŤ 29 คัน หšองไฟฟŜา หšองเคร่ือง
งานระบบวิศวกรรมอาคาร หšองเครื่องสูบน้ำ หšองเครื่องสูบน้ำ
ดับเพลิง ถังเก็บน้ำสำรองใชšและสำรองดับเพลิง หšองเก็บของ 
พื้นท่ีโถง โถงลิฟตŤโดยสารและโถงลิฟตŤดับเพลิง หšองน้ำ และ
หšองน้ำคนพิการ

5,326

ชั้นที่ 1 ใชšประโยชนŤเปŨนพื้ นที่พาณิชยกรรม ที่จอดรถยนตŤ  47 คัน 
ท่ีจอดรถสาธารณะ 7 คัน ท่ีจอดรถจักรยาน 24 คัน โถงตšอนรับ 
ทางเดินหšองเคร่ืองไฟฟŜา หšองเก็บของ โถงลิฟตŤโดยสาร โถงลิฟตŤ
ดับเพลิง หšองพักมูลฝอยรวม หšองน้ำ และหšองน้ำคนพิการ

4,317

ชั้นที่ 2 ใชšประโยชนŤเปŨนพื้นที่พาณิชยกรรม พื้นท่ีจอดรถยนตŤ จำนวน 72 
คัน ทางเดินรถ โถงทางเดิน โถงลิฟตŤโดยสารและโถงลิฟตŤดับเพลิง 
หšองเก็บของ หšองไฟฟŜา หšองนำ้ และหšองน้ำคนพิการ

2,927

ชั้นที่ 3 ใชšประโยชนŤเปŨนพื้นที่จอดรถยนตŤ จำนวน 74 คัน ทางเดินรถ 
โถงลิฟตŤโดยสารและโถงลิฟตŤดับเพลิง หšองไฟฟŜา หšองเก็บของ 
และหšองนำ้

2,320

ชั้นที่ 4 ใชšประโยชนŤเปŨนพื้นที่จอดรถยนตŤ จำนวน 82 คัน ทางเดินรถ 
โถงลิฟตŤโดยสารและโถงลิฟตŤดับเพลิง หšองไฟฟŜา และโถงลิฟตŤช้ัน
จอดรถ และหšองน้ำ

2,409

ชั้นที่ 5 ใชšประโยชนŤเปŨนพื้นที่จอดรถยนตŤ จำนวน 82 คัน ทางเดินรถ 
พื้นที่พาณิชยกรรม พ้ืนที่สำนักงาน รšานอาหาร ระเบียง โถงลฟิตŤ
โดยสารและโถงลิฟตŤดับเพลิง หšองไฟฟŜา หšองน้ำ และหšองน้ำคน
พิการ

3,712

ชั้นที่ 6 ใชšประโยชนŤเปŨนพ้ืนท่ีจอดรถยนตŤ จำนวน 82 คัน ทางเดินรถ โถง
ลิฟตŤโดยสารและโถงลิฟตŤดับเพลิง หšองไฟฟŜา หšองเคร่ือง และ
หšองน้ำ 

2,483

ชั้นที่ 7 ใชšประโยชนŤเปŨนพ้ืนท่ีจอดรถยนตŤ จำนวน 32 คัน ทางเดินรถ โถง
ลิฟตŤโดยสารและโถงลิฟตŤดับเพลิง พ้ืนท่ีสันทนาการ หšองออก
กำลังกาย หšองพักพนักงาน หšองเก็บของ หšองไฟฟŜา หšอง MDB 
หšองเคร่ืองกำเนิดไฟฟŜา หšองหมšอแปลงไฟฟŜา และหšองน้ำ

3,736
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ตารางท่ี 2.3-1 (ตŠอ)

ชั้นที่ การใชšประโยชน์
พ้ืนที่ 

(ตารางเมตร)
ชั้นที่ 8 ใชšประโยชนŤเปŨนพ้ืนที่สำนักงาน (สำหรับเชŠา) ทางเดิน หšองไฟฟŜา 

หšองเครื่องระบบปรับอากาศ หšองเครื่องลิฟตŤ หšองน้ำ หšองน้ำคน
พิการ หšองพักมูลฝอย โถงลิฟตŤโดยสารและโถงลฟิตŤดับเพลิง

2,439

ชั้นที่ 9-17 ใชšประโยชนŤเปŨนพ้ืนที่สำนักงาน (สำหรับเชŠา) ทางเดิน หšองไฟฟŜา 
หšองเครื่องระบบปรับอากาศ หšองน้ำ หšองน้ำคนพิการ หšองพัก
มูลฝอย โถงลิฟตŤโดยสารและโถงลฟิตŤดับเพลิง

2,439  
(พ้ืนที่ละช้ัน)

ชั้นที่ 18 ใชšประโยชนŤเปŨนพ้ืนที่สำนักงาน (สำหรับเชŠา) ทางเดิน หšองไฟฟŜา 
หšองเครื่องระบบปรับอากาศ หšองเครื่องลิฟตŤ หšองน้ำ หšองพักขยะ 
โถงลิฟตŤโดยสารและโถงลฟิตŤดับเพลิง

2,487

ชั้นที่ 19-28 ใชšประโยชนŤเปŨนพ้ืนที่สำนักงาน (สำหรับเชŠา) ทางเดิน หšองไฟฟŜา 
หšองเครื่องระบบปรับอากาศ หšองน้ำ หšองนำ้คนพิการ หšองพักขยะ 
โถงลิฟตŤโดยสารและโถงลฟิตŤดับเพลิง

2,487  
(พ้ืนที่ละช้ัน)

ชั้ นหšอ งเครื่ อง
และช้ันพื้นที่หนี
ไฟทางอากาศ

ใชšประโยชนŤเปŨน พ้ืน ท่ีหนีไฟทางอากาศ พ้ืนที่วางเคร่ืองกล 
Cooling Tower หšองพัดลม หšองเคร่ืองลิฟตŤ หšองเครื่องสูบน้ำ 
หšองเก็บของหšองไฟฟŜา และโถงลิฟตŤดับเพลิง  

493

 
อาคารโครงการมีความสูง 28 ชั้น และชั้นใตš ดิน 1 ชั้น โดยความสูงของอาคารจากระดับพ้ืนดิน

ท่ีกŠอสรšางถึงระดับพ้ืนชั้นหšองเคร่ืองลิฟตŤประมาณ 117.30 เมตร และถึงระดับสูงสุดของอาคารประมาณ 
147.50 เมตร ซึ่งมีความสูงจากพ้ืนถึงพื้นในแตŠละพ้ืนท่ีสอดคลšองตามกฎหมาย 

 
3) สรุปการใชšประโยชน์พ้ืนที่โครงการ 

นอกจากตัวอาคารโครงการแลšวบนพ้ืนท่ีโครงการยังประกอบไปดšวย ทางเดิน ถนนภายนอก
อาคาร และเปŨนพ้ืนท่ีสีเขียวของโครงการ ซึ่งมีสัดสŠวนการใชšพ้ืนที่โครงการเปŨนไปตามที่กฎหมายฯ  กำหนด 
มีรายละเอียดสรุปไดšดังน้ี 

3.1) สัดสŠวนพ้ืนที่อาคารรวมตŠอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio: FAR) คำนวณไดšดังน้ี 

- โครงการมีเนื้อท่ี 5 ไรŠ 69.9 ตารางวา หรือ 8,279.60 เมตร จำแนกเปŨนพื้นที่อาคาร
ปกคลุมดิน 4,460 ตารางเมตร และพ้ืนที่ เปŗดโลŠง/พ้ืนที่นอกอาคาร 3 ,819.6 
ตารางเมตร 

- พื้นท่ีอาคารที่ใชšคิดอัตราสŠวนกับพ้ืนท่ีดินเทŠากับ 79,470 ตารางเมตร 
- สัดสŠวนพื้นท่ีอาคารรวมตŠอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio : FAR) 

ตามกฎกระทรวงใหšใชšบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 จากการ
ตรวจสอบการใชšประโยชนŤท่ีดิน พบวŠาที่ต้ังโครงการอยูŠในพื้นที่สีแดง บริเวณพ้ืนท่ี พ.4 
หมายเลข พ.4-2 จัดเปŨนท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ซ่ึงกำหนดใหšอัตราสŠวนพื้นท่ี
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อาคารรวมตŠอพ้ืนที่ดินไมŠเกิน 8 :1 และอัตราสŠวนของที่วŠางตŠอพ้ืนท่ีอาคารรวมไมŠนšอย
กวŠารšอยละสี่  
นอกจากนี้โครงการไดšจัดใหšมีพื้นท่ีรับน้ำภายในโครงการ เปŨนบŠอหนŠวงน้ำขนาดความจุ
ประมาณ 690 ลูกบาศกŤเมตร ซึ่ งตามกฎกระทรวงใหš ใชš บั งคับ ผั งเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
ดังน้ัน ขนาดพ้ืนท่ีอาคารที่สามารถสรšางเพ่ิมข้ึนไดš มีรายละเอียดดังน้ี 

 

▪ ท่ีต้ังโครงการอยูŠบริเวณ พ.4 (สีแดง) ,FAR = 8:1, OSR ไมŠนšอยกวŠารšอยละ 4
พื้นท่ีดินโครงการ (5 ไรŠ 69.9 ตารางวา) = 8,279.60  ตารางเมตร 
พื้นท่ีกŠอสรšางที่สามารถสรšางไดš = 8,279.60 x 8 

= 66,236.8 ตารางเมตร 
 

▪ การจัดพ้ืนที่รับน้ำในแปลงที่ดินที่ขออนุญาตในสัดสŠวน 1 ลูกบาศกŤเมตร ตŠอพ้ืนที่ 50 
ตารางเมตร 
FAR เพิ่ ม  รšอยละ 5 ตšองมีพื้ นท่ีรับน้ ำ = พ้ื นท่ี ดิน/50 =8,279.60/50 = 165.60 
ลูกบาศกŤเมตร 
FAR เพ่ิ ม รšอยละ 20 ตš องมี พ้ื นที่ รับ น้ ำ = (พ้ื นที่ ดินx 4)/50 = (8,279.60 x 4)/50  
= 662.37 ลูกบาศกŤเมตร 

  
▪ โครงการจัดใหšมีพื้นที่รับน้ำ เปŨนบŠอหนŠวงน้ำขนาด 690 ลูกบาศกŤเมตร ดังน้ันจึง

สามารถเพ่ิม FAR ไดš รšอยละ 20 คิดเปŨนพื้นท่ีอาคารท่ีสามารถสรšางเพ่ิมไดš เทŠากับ 
13,247.36 ตารางเมตร 

 

▪ โครงการสรšางพ้ืนที่อาคารในแปลงท่ีดินไดšเทŠากับ 79,484.16 ตารางเมตร หรือคิดเปŨน 
FAR ท่ีโครงการสรšางไดšไมŠเกิน   9.6 : 1 

 

▪ ดังนั้ น โครงการที่มีพื้ นที่ อาคารที่ ใชšคิดอัตราสŠวนกับ พ้ืน ท่ีดิน เทŠ ากับ 79 ,470 
ตารางเมตร ซึ่งไมŠเกิน 79,484.16 ตารางเมตร จึงเปŨนไปตามขšอ 55 ตามกฎกระทรวง
ใหšใชšบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

▪ อาคารโครงการมีพื้นที่อาคารท่ีใชšคิดอัตราสŠวนกับพ้ืนท่ีดินเทŠากับ 79,470 ตารางเมตร 
สามารถคำนวณอัตราสŠวนพื้นท่ีอาคารรวมตŠอพื้นท่ีดิน ไดšดังนี ้

 
FAR = พื้นท่ีอาคารที่ใชšคิดอัตราสŠวนกับพ้ืนท่ีดิน 

              พ้ืนท่ีดิน 
FAR = 79,470/8279.6 =  9.6 

ดังน้ัน โครงการที่มีพื้นที่อาคารรวม 79,470 ตารางเมตร (ไมŠเกิน 79,484.16 ตารางเมตร) 
และมีสัดสŠวนพื้นที่อาคารรวมตŠอพ้ืนที่ดิน (FAR) เทŠากับ 9.6:1 จึงมีความสอดคลšองตามกฎกระทรวงใหšใชšบังคับ
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
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3.2) อัตราสŠวนของพ้ืนที่วŠางตามกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขšอ 6(2) คำนวณไดšดังน้ี 

 
ท่ีวŠาง = พื้นท่ีที่ไมŠมีอาคารปกคลุม×100 

      พ้ืนท่ีโครงการ 
= (3,819.6×100)/8,279.60 

   = 46.13 
 

ดังนั้น โครงการมีอัตราสŠวนพ้ืนท่ีที่ไมŠมีอาคารปกคลุมหรือพื้นที่วŠางมีคŠารšอยละ 46.13 
ซึ่งมากกวŠารšอยละ 10 

 

3.3) อัตราสŠวนของพ้ืนที่วŠางตŠอพ้ืนท่ีอาคารรวม คำนวณไดšดังน้ี 
 

OSR = พื้นท่ีที่ไมŠมีอาคารปกคลุม×100 

 ผลรวมของพ้ืนที่อาคารทุกชั้น 
OSR = (3,819.6×100) / 79,470 

= 4.81 
ดังนั้น อัตราสŠวนของพ้ืนที่วŠางตŠอพื้นที่อาคาร (OSR) มีคŠารšอยละ 4.81 ซึ่งไมŠนšอยกวŠา

รšอยละ 4 ตามขšอกำหนดของกฎกระทรวงใหšใชšบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

3.4) รายละเอียดพื้นที่น้ำซึมผŠานไดšเพ่ือปลูกตšนไมšของโครงการ   
ตามกฎกระทรวงใหšใชšบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไดšกำหนด “ใหšมี
พ้ืนท่ีน้ำซึมผŠานไดšเพื่อปลูกตšนไมšไมŠนšอยกวŠารšอยละหšาสิบของพ้ืนท่ีวŠาง”  รายละเอียดดังนี ้
▪ พ้ืนที่น้ำซมึผŠานไดšเพ่ือปลูกตšนไมšจากพื้นที่วŠางตามกฎกระทรวงใหšใชšบังคบัผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร (OSR) 
ท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงใหšใชšบังคับผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
อยูŠในพ้ืนท่ี พ.4 ซึ่งกำหนดใหšอัตราสŠวนพ้ืนที่อาคารรวมตŠอพ้ืนที่ดินไมŠเกิน 8:1 และ
อัตราสŠวนของที่วŠางตŠอพื้นท่ีอาคารรวมไมŠนšอยกวŠารšอยละส่ี 

OSR =    พ้ืนท่ีวŠาง×100 
ผลรวมของพ้ืนที่อาคารทุกชั้นท่ีสามารถจัดสรšางไดš 

 

พื้นท่ี พ.4 ซ่ึงกำหนดใหšอัตราสŠวนพ้ืนที่อาคารรวมตŠอพ้ืนที่ดินไมŠเกิน 8:1 
ดังน้ันพื้นท่ีอาคารที่สามารถสรšางไดš = พ้ืนท่ีดินโครงการ × 8 

= 8,279.60 × 8 
= 66,236.8 ตารางเมตร 

 
OSR รšอยละ 4 =              พ้ืนท่ีวŠาง×100

  ผลรวมของพ้ืนท่ีอาคารทุกช้ันที่สามารถจดัสรšางไดš 
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พ้ืนท่ีวŠางที่ตšองจัดใหšมีตามเกณฑŤ =           (4×66,236.8) / 100 
  =           2,649.47 ตารางเมตร 

 
คำนวณพื้นท่ีน้ำซึมผŠานไดšเพื่อปลกูตšนไมš 
 

พ้ืนท่ีนำ้ซึมผŠานไดšเพ่ือปลูกตšนไมšตามเกณฑŤ = รšอยละ 50 ของพื้นท่ีวŠาง 
= (2,649.47×50) / 100 
= 1,324.74 ตารางเมตร 

 
พิจารณาความเพียงพอของพื้นท่ีน้ำซึมผŠานไดšเพื่อปลูกตšนไมšของโครงการ 

 

พ้ืนท่ีวŠางที่โครงการตšองจัดใหšมี = 2,649.47 ตารางเมตร 
 

โครงการจัดใหšมีพ้ืนท่ีน้ำซึมผŠานไดšเพ่ือปลูกตšนไมš (ไมŠรวมพ้ืนท่ีซšอนทับระบบสาธารณูปโภค) 
เทŠากับ 1,335.43 ตารางเมตร (มากกวŠา 1,324.74 ตารางเมตร) คิดเปŨนรšอยละ 50.40 ของพื้นที่วŠางตามเกณฑŤ 

 
2.3.3 การตรวจสอบโครงการกับขšอกำหนดและกฎหมายที่เก่ียวขšอง 

โครงการไดšทำการตรวจสอบที่ต้ังโครงการ อาคารโครงการ แนวอาคารและระยะถอยรŠน ใหšเปŨนไป
ตามขšอกำหนดและกฎหมายตŠางๆ ท่ีเกี่ยวขšอง ไดšแกŠ 

- กฎกระทรวงใหšใชšบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ออกตามความพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ. 2518 

- ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
- กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- กฏกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) แกšไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี 61 (พ.ศ. 2550) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 

นอกจากนี้ โครงการไดšออกแบบใหšมีสิ่งอำนวยความสะดวกในอาคาร สำหรับผูšพิการ หรือทพุพลภาพ 
และคนชรา ตามกฎกระทรวง กำหนดสิ่งอำนวยความสะดวกในอาคาร สำหรับผูšพิการ หรือทุพพลภาพ และ
คนชรา พ.ศ. 2548  

 
2.4 จำนวนประชากรในโครงการ 

จำนวนประชากรในโครงการ มีสŠวนสำคัญในการนำมาประเมิน /ออกแบบระบบตŠางๆ ทางดšาน
วิศวกรรม เพ่ือใหšสามารถบริการผูšใชšอาคารไดšอยŠางพอเพียง เชŠน ระบบประปา ระบบบำบัดน้ำเสีย ฯลฯ 
ซึ่งประชากรรวมในโครงการท้ังหมดเทŠากับ 3,921 คน 
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2.5 ระบบสาธารณปูโภคของโครงการ 

2.5.1 ระบบน้ำใชš 

2.5.1.1  แหลŠงน้ำใชš 

โครงการไดšขอรับบริการน้ำประปาจากการประปานครหลวง สาขาแมšนศรี ซึ่งมีแนวทŠอประธาน 
วางเลียบถนนสาธารณะดšานหนšาโครงการ โดยโครงการจะติดต้ังมิเตอรŤรับน้ำจากทŠอประธานผŠานทŠอของ
โครงการเขšาสูŠถังเก็บน้ำชั้นใตšดิน โดยไมŠไดšใชšเครื่องสูบน้ำจากทŠอประธานโดยตรง จากนั้นโครงการจะสูบน้ำ
จากถังเก็บน้ำใตšดินข้ึนไปเก็บท่ีถังเกบ็น้ำชั้นดาดฟŜา เพื่อสูบจŠายไปยังพ้ืนท่ีใชšประโยชนŤสŠวนตŠางๆ ของอาคาร
ตŠอไป  

 
2.5.1.2 ปริมาณน้ำใชš 

1. น้ำใชšเพื่อการอุปโภคและบริโภค 

กิจกรรมที่กŠอใหšเกดิการใชšน้ำของโครงการ มาจากการใชšน้ำในสŠวนครัว น้ำลšางมือและน้ำชักโครก
ของพนักงานในอาคารเปŨนหลัก  ปริมาณน้ำใชšจากกิจกรรมตŠางๆของโครงการรวมท้ังหมด 376.92 
ลูกบาศกŤเมตร/วัน คิดเปŨนปริมาณการใชšน้ำเฉล่ีย 25.13 ลูกบาศกŤเมตร/ชั่วโมง (ชŠวงเวลาการใชšน้ำคิดที่ 
15 ชั่วโมง/วัน) หรือปริมาณการใชšน้ำสงูสุด 75.39 ลูกบาศกŤเมตร/ชั่วโมง (Peak Factor = 3) 

2. น้ำใชšเพื่อการดับเพลิง 

ปรมิาณน้ำสำรองดับเพลิงตšองเพียงพอตŠอการทำงานสูบจŠายน้ำของเคร่ืองสูบน้ำดับเพลิงไดšไมŠนšอยกวŠา 
30 นาที โดยปริมาณน้ำสำรองดับเพลิง โดยปริมาณน้ำสำรองดับเพลิงของอาคารมีปริมาณ 256 ลูกบาศกŤเมตร 
ซึ่งเพียงพอตามกฎหมายกำหนด 
 
2.5.1.3 ระบบการจŠายน้ำของโครงการ 

ระบบการจŠายน้ำของโครงการจะใชšเคร่ืองสูบน้ำ ทำการสูบน้ำจากถังเก็บน้ำใตšดินไปยงัถังเก็บน้ำชั้น
ดาดฟŜาของอาคาร เพ่ือจŠายน้ำใหšกับพื้นที่ใชšสอยสŠวนตŠางๆ ของอาคารดšวยแรงโนšมถŠวงของโลก ซ่ึงไดšติดต้ัง
วาลŤวปรับแรงดนั เพ่ือลดแรงดันของน้ำกŠอนผŠานเขšาสูŠทŠอยŠอยขนาดตŠางๆ ไปยังเครื่องสุขภัณฑŤในแตŠละชั้นของ
อาคาร  

 
2.5.2 ระบบการจดัการน้ำเสียและส่ิงปฏิกูล 

2.5.2.1 ปริมาณน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล 

แหลŠงกำเนิดน้ำเสียหลักของโครงการมาจากกิจกรรมตŠางๆ  ของสŠวนสำนักงานและพาณิชยŤ ไดšแกŠ 
น้ำลšางมือ น้ำชักโครก เปŨนตšน นอกน้ันเปŨนน้ำเสียที่เกิดจากสŠวนอำนวยความสะดวกอื่นๆ ปริมาณน้ำเสียและ
สิ่งปฏิกูลประเมินไดšจากปริมาณน้ำใชš โดยน้ำเสีย ผูšออกแบบคิดอัตราการเกิดน้ำเสียรšอยละ 100 ของอัตราการ
ใชšน้ำของโครงการ (ไมŠรวมน้ำใชšสำหรับระบบปรับอากาศ) แสดงดังตารางท่ี 2.5-1  
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ตารางท่ี 2.5-1 
ปริมาณน้ำเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ 

 

กิจกรรมที่กŠอใหšเกิดน้ำเสีย 
ปริมาณน้ำใชš 

(ลูกบาศก์เมตร/วัน)
ปริมาณน้ำเสีย* 

(ลูกบาศก์เมตร/วัน) 
รวมปรมิาณน้ำเสีย 
(ลูกบาศก์เมตร/วัน)

ระบบบำบัดน้ำเสียที่ใชš

การใชšน้ำสŠวนสำนักงาน 267.82 267.82 

276.92

ระบบบำบัดน้ำเสียแบบ 
Activated Sludge 
System ขนาด 300 
ลูกบาศกŤเมตร/วัน

การใชšน้ำสŠวนพาณิชยŤ 7.50 7.50
การใชšน้ำของพนักงาน 1.40 1.40

น้ำลšางหšองพักมลูฝอยรวม 0.20 0.20
ที่มา: รายงานการวิเคราะหŤผลกระทบส่ิงแวดลšอม โครงการ อาคารสำนักงานและพาณิชยŤ รสา เพชรบุรี, พฤศจิกายน 2561 
หมายเหตุ:  *ประเมินประมาณน้ำเสยีในอัตรารšอยละ 100 ของปริมาณน้ำใชš 

 
2.5.2.2 ระบบรวบรวมน้ำเสียและสิ่งปฏิกูลภายในอาคาร 

น้ำเสียและส่ิงปฏิกูลที่ระบายออกจากแหลŠงกำเนิดน้ำเสีย  จะถูกระบายเขšาสูŠระบบทŠอรวบรวมน้ำเสีย
และส่ิงปฏิกูลไปยังระบบบำบัดน้ำเสียและส่ิงปฏิกลูท่ีอยูŠบริเวณใตšทางเดินรถรอบอาคารดšานทิศใตšของโครงการ 
สำหรับระบบรวบรวมน้ำเสียของโครงการประกอบดšวยทŠอชนิดตŠางๆ ดังน้ี

1) ทŠอรวบรวมน้ำเสีย (Waste Pipe: W) ทำหนšาที่รวบรวมน้ำเสียจากการอŠางลšางมือและลšางจาน 
เพื่อเขšาสูŠระบบบำบัดน้ำเสียรวมของโครงการ 

2) ทŠอรวบรวมส่ิงปฏิกูล  (Soil Pipe: S) ทำหนšาท่ีรวบรวมส่ิงปฏิกูลจากเครื่องสุขภัณฑŤตŠางๆ 
ในอาคารเขšาสูŠระบบบำบัดน้ำเสียรวมของโครงการ 

3) ทŠอระบายอากาศ (Vent Pipe: V) ทำหนšาท่ีระบายอากาศจากระบบระบายน้ำเสียและส่ิงปฏิกูล 
เพื่อรักษาความดนัภายในระบบทŠอระบายน้ำใหšมีการเปลี่ยนแปลงนšอยที่สุด นอกจากนี้ยังชŠวยใหš
มีอากาศหมุนเวียนภายในทŠอระบายนำ้เพ่ือรักษาท่ีดักกลิ่นของเคร่ืองสุขภัณฑŤไวš 

4) ทŠอรวบรวมน้ำเสียจากสŠวนครัว (Kitchen Pipe: K) ทำหนšาท่ีรวบรวมน้ำเสียจากสŠวนครัว ซ่ึงจะ
ถูกรวบรวมเขšาสูŠถงัดักไขมันกŠอนเขšาสูŠระบบบำบัดน้ำเสียตŠอไป 
 

ท้ั งนี้  น้ ำเสียจากกิจกรรมตŠ างๆ จากอาคารโครงการ จะถูกรวบรวมเขš าสูŠ ระบบบำบัดน้ ำเสี ย 
ซึ่ งเปŨนระบบบำบัดน้ำเสี ยแบบ Activated Sludge System ความสามารถในการรองรับปริมาณน้ำเสี ย 
300 ลูกบาศกŤเมตร/วัน 

 

2.5.2.3 รายละเอยีดระบบบำบัดน้ำเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ

น้ำเสียและส่ิงปฏิกูลจากกิจกรรมตŠางๆ จะผŠานทŠอรวบรวมเขšาสูŠระบบบำบัดน้ำเสียซึ่งตั้งอยูŠบริเวณใตš
ทางเดินรถรอบอาคารดšานทิศใตšของโครงการ โดยเปŨนระบบบำบัดน้ำเสียแบบ Activated Sludge System 
ขนาดความสามารถในการรองรับปริมาณน้ำเสีย 300 ลูกบาศกŤเมตร/วัน ซึ่งสามารถรองรับน้ำเสียจากกิจกรรม
ตŠางๆ ของโครงการที่มีปริมาตรรวมประมาณ 276.92 ลูกบาศกŤเมตร/วัน ไดšอยŠางเพียงพอ ระบบบำบัดน้ำเสีย
ของโครงการถูกออกแบบใหšรองรับน้ำเสียท่ีปริมาณความสกปรกในรูป  BOD เขšาระบบไมŠนšอยกวŠา 250 
มิลลิกรัม/ลิตร โดยระบบบำบัดนำ้เสียจะมีประสิทธิภาพในการกำจัดปริมาณความสกปรกในรูป BOD ใหšมีคŠาที่
ออกจากระบบฯ ไมŠเกนิ 20 มิลลิกรัม/ลิตร รายละเอียดของแตŠละหนŠวยบำบัด มีดังนี้ 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปŜองกันและแกšไขผลกระทบสิ่งแวดลšอม 
และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลšอม  
ระยะดำเนนิการ (ระหวŠางเดือนมกราคม-มิถุนายน พ.ศ. 2568) 
โครงการ อาคาร รสา ทู ของบริษัท รสา เว็นเจอรŤส จำกัด 

บทที่ 2 รายละเอียดโครงการโดยสังเขป 2-13    

1) ถังดักไขมัน (Grease Trap Tank) รองรับน้ำเสียที่มีไขมันปนเปŚŪอนจากสŠวนครัว โดยถังดักไขมัน
มีขนาดปะมาณ 25.00 ลูกบาศกŤเมตร มีระยะเวลาเกบ็กัก 4 ชั่วโมง น้ำมันหรอืไขมนัที่แยกตัวออก
จากน้ำเสีย เจšาหนšาท่ีโครงการจะประสานงานกบัเจšาหนšาท่ีของสำนักงานเขตราชเทวี เพื่อสูบกาก
ไขมันทุกสัปดาหŤหรือตามความเหมาะสมตŠอไป 

2) ถังแยกกากตะกอน (Solid Separation Tank) รองรับน้ำเสียจากถังดักไขมันและสŠวน อ่ืนๆ 
ของอาคาร ถังแยกกากตะกอนมีปริมาตรประมาณ 100.00 ลูกบาศกŤเมตร มีระยะเวลาเก็บกัก 
6 ชั่วโมง  

3) ถังปรับสมดุล (Equalization Tank) น้ำเสียจากถังแยกตะกอน จะถูกรวบรวมเขšาสูŠถงัปรับสมดุล 
ซึ่งทำหนšาท่ีปรับคุณสมบัติของน้ำเสียจากทุกแหลŠงใหšสมดุลคงที่และปรับอัตราการไหลใหšเขšาระบบ
เติมอากาศอยŠางตŠอเนื่อง ถังปรับสมดุลมีปริมาตรเก็บกักประมาณ  58.00 ลูกบาศกŤเมตร และ
ระยะเวลาเก็บกักประมาณ 3 ชั่วโมง  

4) ถังเติมอากาศ (Aeration Tank) รองรับน้ำเสียจากถังปรับสมดุล โดยถังเติมอากาศมปีริมาตรกัก
เก็บน้ำเสยีประมาณ 126.00 ลูกบาศกŤเมตร เวลากักเก็บน้ำเสียประมาณ 10.00 ชั่วโมง  

5) ถังตกตะกอน (Sedimentation Tank) รองรับน้ำเสียจากถงัเติมอากาศ มีปริมาตรกักเก็บน้ำเสีย
ประมาณ 32.00 ลูกบาศกŤเมตร และเวลากักเก็บประมาณ 2.6 ชั่วโมง ถังทำหนšาท่ีแยกตะกอน
จุลนิทรียŤจากถังเตมิอากาศออกจากสŠวนน้ำใสโดยอาศัยแรงโนšมถŠวงของโลก ตะกอนบางสŠวนจะถูก
สูบเวียนกลับไปยังถังเติมอากาศ ตะกอนสŠวนเกินจะถูกสูบไปยังถังเก็บและยŠอยตะกอนสŠวนเกิน 
และน้ำใสดšานบนจะเขšาถังพักน้ำใสตŠอไป 

6) ถังเก็บและยŠอยตะกอนสŠวนเกิน (Sludge Holding and Digest Tank) ถังเก็บและยŠอยตะกอน
สŠวนเกินรองรับตะกอนจากถังตกตะกอน ถังเก็บตะกอนมีปริมาตรเก็บกักประมาณ 118.00 
ลูกบาศกŤเมตร โดยมีระยะเวลาเก็บกักตะกอนประมาณ  31.3  วัน ท้ังนี้กำหนดใหšเจšาหนšาท่ี
โครงการประสานงานกับเจšาหนšาท่ีสำนักงานเขตราชเทวีเขšาสูบตะกอนทุกเดือนหรือตามความ
เหมาะสมตŠอไป 

7) ถังพักน้ำใส (Effluent Tank) ทำหนšาที่ในเก็บกักน้ำใสท่ีผŠานการตกตะกอนแลšว  เพื่อรอระบาย
ออกจากระบบบำบัดน้ำเสีย มีปริมาตรเก็บกักประมาณ 39.00 ลูกบาศกŤเมตร เวลาเก็บกักน้ำเสีย
ประมาณ 2.00 ชั่วโมง นำ้ทิ้งจากระบบบำบัดน้ำเสยีของโครงการสŠวนหนึ่งจะนำไปรดน้ำตšนไมš
บริเวณชั้นลŠางของโครงการ สŠวนที่เหลือจะระบายออกสูŠทŠอระบายน้ำสาธารณะรมิถนนเพชรบุรี
ตŠอไป 

แผนผังตำแหนŠงที่ต้ังระบบบำบัดน้ำเสีย พื้นที่บำบัดก๊าซมีเทน และบำบัดละอองลอย (Aerosol) 
แสดงดังรูปที่ 2.5-1 และแบบขยายระบบบำบัดน้ำเสีย แสดงดังรูปที่ 2.5-2 

 
2.5.2.4 ระบบกำจัดก๊าซมีเทนและละอองน้ำเสีย 

โครงการจัดใหšมีระบบกำจัดก๊าซมีเทนและละอองน้ำเสีย (Aerosol) ท่ีอาจเกิดขึ้นจากระบบบำบัด
น้ำเสียของโครงการ เพื่อลดผลกระทบตŠอภาวะโลกรšอนอนัเน่ืองมาจากการระบายก๊าซมีเทนออกสูŠบรรยากาศ
โดยตรงและผลกระทบตŠอสุขภาพของเจšาหนšาท่ีและผูšที่เขšามาใชšบริการในโครงการจากเชื้อโรคที่ปะปนมากับ
ละอองลอย ซ่ึงมีรายละเอียดดังตŠอไปน้ี 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปŜองกันและแกšไขผลกระทบสิ่งแวดลšอม 
และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลšอม  
ระยะดำเนนิการ (ระหวŠางเดือนมกราคม-มิถุนายน พ.ศ. 2568) 
โครงการ อาคาร รสา ทู ของบริษัท รสา เว็นเจอรŤส จำกัด 

บทที่ 2 รายละเอียดโครงการโดยสังเขป 2-14    

1) ระบบกำจัดละอองลอย (Aerosol) 

ระบบบำบัดน้ำเสียของโครงการเปŨนระบบตะกอนเรŠง (Activated Sludge System) ซึ่งการเดิน
ระบบบำบัดน้ำเสียดังกลŠาวอาจกŠอใหšเกิดละอองลอย (Aerosol) ท่ีจะสŠงผลกระทบตŠอสุขภาพของผูšท่ีสัมผัส
ละอองลอยไดš โครงการไดšจัดใหšมีการกำจัดละอองน้ำเสีย โดยใชšหลักการกำจดัมลพิษทางอากาศโดยใชšพืช 
ดิน และจุลินทรียŤท่ีอาศัยอยูŠในดิน ซ่ึงอาศัยกระบวนการทางชีวภาพในการกำจัดเชื้อโรคท่ีมาจากละอองน้ำเสีย 
โดยระบบบำบัดน้ำเสียโครงการจะกŠอใหšเกิดปริมาณละอองน้ำเสียประมาณ 0.04 ลูกบาศกŤเมตร/วินาที 
ซึ่งตšองใชšพื้นท่ีในการบำบัดไมŠนšอยกวŠา 1.11 ตารางเมตร ท้ังนี้โครงการกำหนดใหšมีพ้ืนท่ีดินตัวกลางขนาด
พื้นท่ี 1.5 × 1.5 เมตร ลึก 0.5 เมตร คิดเปŨนพ้ืนท่ีบŠอดินตัวกลางบำบัดละอองลอยประมาณ 2.25 ตารางเมตร 
ซึ่งสามารถบำบัดละอองน้ำเสียไดšอยŠางเพียงพอ 
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รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปŜองกันและแกšไขผลกระทบสิ่งแวดลšอม 
และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลšอม  
ระยะดำเนนิการ (ระหวŠางเดือนมกราคม-มิถุนายน พ.ศ. 2568) 
โครงการ อาคาร รสา ทู ของบริษัท รสา เว็นเจอรŤส จำกัด 

บทที่ 2 รายละเอียดพอโดยสังเขป 2-17

2) ระบบกำจัดก๊าซมีเทน 

โครงการมีระบบกำจัดก๊าซมีเทนท่ีอาจเกิดข้ึนจากระบบบำบัดน้ำเสียของโครงการ โดยจะทำการตŠอ
ทŠอระบายอากาศเพ่ือรวบรวมก๊าซมเีทนจากระบบบำบัดน้ำเสีย  ซึ่งมีปริมาณก๊าซมีเทนเกิดขึ้นประมาณ 13.95 
ลูกบาศกŤเมตร/วนั ซึ่งโครงการไดšเลือกใชšการบำบัดก๊าซมีเทนดšวย Biological Oxidation ดšวยการใชšปุ๋ยหมัก
พรšอมใชšงาน (Mature Compost) สามารถออกซิไดซŤก๊าซมีเทนใหšเปลี่ยนรูปไปเปŨนคารŤบอนไดออกไซดŤ 
น้ำ พลังงานและเซลลŤใหมŠของจุลินทรียŤ  

 
2.5.3 การระบายน้ำและปŜองกนัน้ำทŠวม 

2.5.3.1 ระบบระบายน้ำฝน 

ระบบระบายน้ำภายในโครงการจะเปŨนระบบทŠอแยกระหวŠางทŠอระบายน้ำฝนและทŠอระบายน้ำเสีย 
ระบบระบายน้ำฝนของโครงการถูกออกแบบโดยคิดที่คาบอุบัติ (Return Period) 50 ปŘ ความเขšมของปริมาณ
น้ำฝน (Rainfall Intensity) โดยโครงการไดšกำหนดคŠาสัมประสิทธ์ิการไหลนองกŠอนการพัฒนาโครงการ 
พื้นท่ีโครงการเดิมเปŨนกลุŠมอาคารสูง 1-2 ชั้น ไมŠมีการใชšประโยชนŤ ท้ังน้ีเลือกใชšคŠาสัมประสิทธ์ิการไหลนองกŠอน
การพัฒนาโครงการ เทŠากับ 0.30 (พ้ืนที่รกรšาง) มีอัตราการระบายน้ำประมาณ 0.068 ลูกบาศกŤเมตร/วินาที 
เม่ือภายหลังพัฒนาโครงกา พ้ืนท่ีจะเปลี่ยนแปลงไปเปŨนอาคารสำนักงานและพาณิชยกรรม พื้นท่ีถนน และพื้นท่ี
สีเขียว ทำใหšคŠาสัมประสิทธิ์การไหลนองภายหลงัพัฒนาโครงการมคีŠาสูงกวŠากŠอนพฒันาโครงการ ซึ่งมีคŠาเฉล่ีย
เทŠากับ 0.7 ทำใหšมีอัตราการระบายน้ำประมาณ 0.193 ลูกบาศกŤเมตร/วินาที มคีŠาสูงกวŠากŠอนพัฒนาโครงการ 
โดยน้ำฝนที่ตกลงบริเวณพ้ืนท่ีถนน ที่จอดรถ พื้นท่ีสีเขียว และหลังคาอาคาร จะไหลลงสูŠทŠอระบายน้ำ ขนาดเสšน
ผŠานศูนยŤกลาง 0.6 เมตร ความลาดชัน 1:200 โดยมีบŠอพกัตรวจการระบายนำ้ (Manhole) ทุกหัวมุมเลี้ยว และ
ทุกระยะไมŠเกนิ 12 เมตร  
 
2.5.3.2 ระบบปŜองกันน้ำทŠวม 

ในกรณีที่มีฝนตกหนักจะเกิดน้ำทŠวมขังสูงสุดประมาณ 30 เซนติเมตร และจะถูกระบายลงสูŠทŠอระบายน้ำ
ในเวลาตŠอมา ท้ังนี้เพ่ือปŜองกันเหตุการณŤน้ำทŠวมในอนาคตโครงการกำหนดระดับถนนเพชรบุรี บริเวณดšานหนšา
โครงการ มีคŠาระดับอยูŠท่ี ±0.00 เมตร ระดับถนนภายในโครงการสูงประมาณ +0.90 เมตร ซ่ึงสูงกวŠาสถิติ
น้ำทŠวมดšานหนšาโครงการ 
 
2.5.4 การจัดการมูลฝอย 

2.5.4.1 แหลŠงกำเนิดและปริมาณมูลฝอยของโครงการ 

แหลŠงกำเนิดมูลฝอยของโครงการมาจากกิจกรรมของพนักงานในโครงการ โดยมูลฝอยที่เกิดขึ้น
จะมีลักษณะเปŨนมูลฝอยชุมชน ซ่ึงสŠวนใหญŠจะประกอบไปดšวย เศษอาหาร กระดาษ พลาสติก แกšว โลหะ ยาง
หรือหนัง ผšา เศษไมš ใบไมš หิน กระเบ้ือง และอื่นๆ การประเมินปรมิาณมูลฝอยจะประเมินไดšจากเกณฑŤอัตรา
การเกิดมูลฝอยตามแนวทางการจัดทำรายงานการวิเคราะหŤผลกระทบสิ่งแวดลšอม โครงการดšานที่พักอาศัย 
การจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน ท่ีกำหนดใหšอัตราการเกิดมูลฝอยไมŠนšอยกวŠา 1 กิโลกรัม/คน/วัน หรือ 
3 ลติร/คน/วัน รายละเอียดแสดงดังตารางท่ี 2.5-2 
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ตารางท่ี 2.5-2
การคำนวณปริมาณขยะมูลฝอยของโครงการ

 

กิจกรรม หนŠวย 
จำนวน
หนŠวย 

อัตราการเกิดขยะ 
(กิโลกรัม/คน/วัน) 

ปริมาณขยะ 
(กิโลกรัม/วัน) 

พ้ืนท่ีสำนักงาน คน 3,826 1 3,826
พ้ืนท่ีพาณิชยŤ คน 75 1 75
พนักงานโครงการ คน 20 1 20

รวมปริมาณขยะมูลฝอยทั้งโครงการ 3,826
ที่มา: รายงานการวิเคราะหŤผลกระทบส่ิงแวดลšอม โครงการ อาคารสำนักงานและพาณิชยŤ รสา เพชรบุรี, พฤศจิกายน 2561 

จากคูŠมือการดำเนินงานลดคัดแยกขยะมูลฝอยภายในอาคารสำนักงาน ของกรมควบคุมมลพิษ ประเภท
ของมูลฝอยสามารถแบŠงตามลักษณะทางกายภาพไดš 4 ประแภท ประกอบดšวย มูลฝอยเปŘยก (ยŠอยสลายไดš) 
ประมาณรšอยละ 64 มูลฝอยแหšงทั่วไปประมาณรšอยละ 3 มูลฝอยที่สามารถนำกลับมาใชšใหมŠ (รีไซเคิล) ประมาณ
รšอยละ 30 และมูลฝอยอันตราย ประมาณรšอยละ 3 ซึ่งสามารถคาดการณŤปริมาณขยะจำแนกตามประเภทของ
มูลฝอยของโครงการ พอสรุปไดšดังตารางที่ 2.5-3 

ตารางท่ี 2.5-3
ปริมาณขยะมูลฝอย จำแนกตามประเภทของขยะมูลฝอย

ประเภทของขยะ 
สัดสŠวนของขยะ

ทั้งหมด* 
ปริมาณขยะ 

(กิโลกรัม/วัน) 
ปริมาณขยะ 

(ลูกบาศก์เมตร/วัน)
- มูลฝอยยŠอยสลายไดš รšอยละ 64 2,509.44 5.23
- มูลฝอยแหšงทั่วไป รšอยละ 3 117.66 0.65
- มูลฝอยท่ีสามารถนำกลับมาใชšใหมŠ รšอยละ 30 1,176.30 6.54
- มูลฝอยอันตราย รšอยละ 3 117.60 0.65

รวมปริมาณขยะมูลฝอยท้ังหมด 3,921.00 13.07
   ที่มา: รายงานการวิเคราะหŤผลกระทบส่ิงแวดลšอม โครงการ อาคารสำนักงานและพาณิชยŤ รสา เพชรบุร,ี พฤศจิกายน 2561 

 
2.5.4.2 หšองพักมูลฝอยและการกำจัดมูลฝอย 

โครงการไดšจดัใหšมีหšองพักมูลฝอยรวมจำนวน 1 แหŠง บริเวณชั้นท่ี 1 ดšานทิศตะวันออก โดยมหีšองพัก
มูลฝอยยŠอยสลายไดš สามารถรองรับมูลฝอยยŠอยสลายไดšประมาณ 3 วัน  หšองพักมูลฝอยท่ัวไป สามารถรองรับ
มูลฝอยท่ัวไปไดšประมาณ 10 วัน หšองพักมูลฝอยที่สามารถนำกลับมาใชšใหมŠ สามารถรองรับมูลฝอยท่ีสามารถ
นำกลับมาใชšใหมŠไดšประมาณ 3 วนั  และหšองพักมูลฝอยอันตราย สามารถรองรับมูลฝอยอันตรายไดšประมาณ 
16 วัน  
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2.5.4.3 การเก็บขนและการกำจัดมูลฝอย 

โครงการไดšจัดใหšมีมาตรการใหšพนักงานทำความสะอาดนำมูลฝอยแตŠละประเภทมาเก็บยังหšองพัก
มูลฝอยรวมบรเิวณชั้นท่ี 1 ของอาคาร โดยทำการคัดแยกประเภทมูลฝอยอีกคร้ังและมดัปากถุงใหšแนŠน เพ่ือใหš
พนักงานเก็บขนมูลฝอยของสำนักงานเขตราชเทวี เขšาเก็บขนไดšงŠายและสะดวก และจะประสานงานสำนักงาน
เขตราชเทวี ใหšเขšาเก็บขนมูลฝอยทุกวัน และเขšาเกบ็ขนมูลฝอยอันตรายทุก 15 วัน หรือตามความเหมาะสม
ตŠอไป และประสานใหšผูšรับซ้ือมูลฝอยที่สามารถนำกลับมาใชšใหมŠทุก 6 วัน หรือตามความเหมาะสม 

นอกจากนี้ โครงการจะจัดใหšมีพนักงานคอยอำนวยความสะดวกดšานการจราจรสำหรับรถเก็บขนขยะ
มูลฝอย โดยหลังการเก็บขนขยะมูลฝอยทุกครั้งจะมีการลšางทำความสะอาดหšองพักขยะมูลฝอยรวม  
เพ่ือปŜองกันกลิ่นรบกวนชุมชนท่ีอยูŠบริเวณใกลšเคียง และน้ำเสียจากการทำความสะอาดหšองพักขยะมูลฝอย
จะถูกรวบรวมไปยังระบบบำบัดน้ำเสียเพ่ือทำการบำบัดตŠอไป 

2.5.4.4 การเก็บรวบรวมมูลฝอยของโครงการ 

โครงการไดšจัดใหšมีหšองพักมูลฝอยรวมบริเวณชั้นที่ 1 ของอาคาร ภายในหšองพักมูลฝอยรวมจะมีถัง
รองรับมูลฝอยแยกประเภทมูลฝอย สำหรับการเขšาเกบ็รวบรวมมูลฝอยของอาคาร เปŨนหนšาที่ของพนักงานทำ
ความสะอาดของโครงการซึ่งจะเก็บรวบรวมมูลฝอยวันละ 1 ครั้ง ในชŠวงเวลาเย็น มูลฝอยเหลŠาน้ีจะถูกรวบรวม
ใสŠถุงแยกสีจำแนกตามประเภทและมัดปากถุงใหšแนŠน จากนั้นจะบรรจุใสŠภาชนะรองรับมูลฝอย เพ่ือปŜองกัน
การปนเปŚŪอนหรือการรั่วไหลของน้ำชะขยะจากมูลฝอย 

 
2.5.4.5 หšองพักมูลฝอยและการกำจัดมูลฝอย 

อยŠางไรก็ดี โครงการไดšจัดใหšมีมาตรการใหšพนักงานทำความสะอาดนำมูลฝอยแตŠละประเภทมาเก็บยัง
หšองพักมูลฝอยรวมบริเวณชั้นที่ 1 ของอาคาร โดยทำการคัดแยกประเภทมูลฝอยอีกครั้งและมัดปากถุงใหšแนŠน
เพ่ือใหšพนักงานเก็บขนมูลฝอยของสำนักงานเขตราชเทวีเขšาเก็บขนไดšงŠายและสะดวก และจะประสานงาน
สำนักงานเขตราชเทวี ใหšเขšาเก็บขนมูลฝอยทุกวันในชŠวงเวลา 21.00-05.00 น. และเขšาเก็บขนมูลฝอยอนัตราย
ทุก 15 วันหรือตามความเหมาะสมตŠอไป สŠวนมูลฝอยรีไซเคลิโครงการจะจัดพนักงานรบัผิดชอบคัดแยกและ
รวบรวมมูลฝอยรีไซเคิลไวšภายในหšองพักมูลฝอยแหšงของโครงการ และประสานรšานรับซื้อของเกŠาเขšาทำการ
ซื้อ-ขายทุก 3 วัน หรือตามความเหมาะสมตŠอไป โครงการจัดใหšมีพนักงานคอยอำนวยความสะดวกในดšาน
การจราจรในขณะท่ีมีการจัดเก็บมูลฝอยของสำนักงานเขตฯ เพ่ือใหšการเก็บขนเปŨนไปดšวยความรวดเร็ว 
 
2.5.5 ระบบไฟฟŜา 

2.5.5.1 ระบบไฟฟŜาหลัก 

แหลŠงใหšบริการกระแสไฟฟŜาของโครงการจะไดšจากการไฟฟŜานครหลวง  (กฟน .) เขตคลองเตย  
ผŠานระบบไฟฟŜาแรงสูงขนาด 24 KV ซึ่งโครงการมีปริมาณการใชšไฟฟŜาท้ังหมดประมาณ 5,109.83 kVA  
โดยโครงการไดšติดตั้งหมšอแปลงไฟฟŜาชนิดแหšง (Dry Type) ขนาด 1 ,600 kVA จำนวน 4 ชุด เชื่อมตŠอกับ
ระบบจŠายไฟฟŜาของการไฟฟŜานครหลวง (กฟน.) โดยมีแผงจŠายไฟหลัก  (Main Distribution Board, MDB) 
เม่ือผŠาน MDB แลšวจะไปที่แผงควบคุมยŠอย (Sub Panel Distribution, SPD) ในแตŠละชั้นเพ่ือจŠายไฟใหšแกŠ
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สŠวนตŠางๆในอาคาร โครงการไดšติดตั้งระบบปŜองกันไฟฟŜาลัดวงจรและระบบปŜองกันไฟฟŜาเกนิปริมาณท่ีกำหนด
แบบตดัวงจรอัตโนมัติ (Circuit Breaker) เพื่อปŜองกันเหตุเพลิงไหมš 
 
2.5.5.2 ระบบไฟฟŜาสำรอง 

ในกรณีท่ีเกิดเหตุการณŤอนัมีผลทำใหšการไฟฟŜานครหลวงไมŠสามารถจŠายไฟฟŜาใหšกับระบบไฟฟŜาหลัก
ของโครงการไดšนั้น โครงการไดšจัดเตรียมเครื่องกำเนิดไฟฟŜาสำรองชนิดเครื่องยนตŤดีเซล ขนาด 1,000 kVA 
800 kW จำนวน 1 เครื่อง ติดต้ังภายในหšองเครื่องไฟฟŜาสำรองบริเวณช้ันที่ 7 ของโครงการ โดยระบบไฟฟŜา
สำรองสำหรับกรณีฉุกเฉินแยกเปŨนอิสระจากระบบอื่นและสามารถทำงานไดšโดยอัตโนมัติเมื่อระบบจŠายไฟฟŜา
ปกติหยุดทำงาน โดยจŠายไฟฟŜาไดšไมŠนšอยกวŠา 2 ชั่วโมง ระบบไฟฟŜาสำรองในโครงการจะรองรับระบบสัญญาณ
เตือนภัย (Fire Alarm System) ระบบไฟฟŜาแสงสวŠางฉุกเฉิน (Emergency Light) ปŜายบอกทางออกและหนี
ไฟ (Exit sign) ระบบดับเพลิง และระบบอัดอากาศโถงบันไดหนีไฟและโถงลิฟตŤดับเพลิง เปŨนตšน 

 
2.5.6 ระบบปŜองกันอัคคีภัย 

โครงการไดšจดัใหšมีระบบปŜองกันอัคคีภัย ตามกฎหมาย/ขšอบังคับที่เกี่ยวขšอง โดยเฉพาะตาม พ.ร.บ. 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อุปกรณŤปŜองกันอัคคีภัย/ผจญเพลิงตŠางๆ ไดšรับการออกแบบและติดต้ังตาม
มาตรฐาน วสท. ประกอบดšวยอปุกรณŤและลักษณะการทำงาน ดังน้ี 
 
2.5.6.1 ระบบตรวจสอบและแจšงเหตุเพลิงไหมš 

ระบบตรวจสอบและแจšงเหตุเพลิงไหมšของโครงการเปŨนระบบอัตโนมัติ สามารถตรวจจับและแจšงเหตุ
เพลงิไหมšในลักษณะจุด หรือพ้ืนท่ีที่เกิดเหตุใหšผูšรับแจšงไดšรับทราบ ระบบประกอบดšวยอุปกรณŤและลักษณะการ
ทำงาน ดังน้ี 

• แผงควบคุมระบบแจšงเหตุอัคคีภัย  (Fire Alarm Control Panel; FCP) โดยที่แผงควบคุมหลัก 
ทำหนšาที่เปŨนศูนยŤรวมการรบัสŠงสัญญาณตรวจจับอัคคีภัยไปยังอุปกรณŤแจšงสัญญาณชนิดตŠางๆ  

• เครื่องตรวจจับควัน (Smoke Detector; SD) เปŨนการตรวจจับอนุภาคท่ีเกิดจากการเผาไหมšทั้ง
ควันชนิดที่สามารถมองเห็นดšวยตาเปลŠา และท่ีไมŠสามารถมองเห็นดšวยตาเปลŠา โดยเคร่ืองตรวจจับ
จะมีปฏิกิริยาไวตŠอก๊าซที่เกิดจากการลุกไหมšและควัน  โดยไมŠจำเปŨนตšองมีเปลวไฟหรือความรšอน
เปŨนส่ิงกระตุšนการทำงาน  

• เค ร่ื อ งต ร ว จ จับ ค ว าม รš อ น  (Heat Detector; H) เปŨ น แ บ บ  Rate of Rise and Fixed 
Temperature ชนิดลอยบนเพดาน เคร่ืองตรวจจับความรšอนจะแจšงสัญญาณเม่ือตรวจพบความรšอน
สูงเกินกวŠาที่กำหนด ติดต้ังที่บริเวณหšองครัว เปŨนตšน 

• อุปกรณŤสŠงเสยีงสัญญาณแจšงเหตุอัคคีภัย (Fire Alarm Devices) ประกอบดšวย อุปกรณŤสŠงเสียง
สัญญาณแบบกระด่ิงสัญญาณชนิดติดลอย (Alarm Bell) ซึ่งจะติดต้ังบริเวณบันไดหนีไฟและโถง
ลิฟตŤดับ เพลิงทุกช้ันของอาคาร โดยจะติดต้ังคูŠกับปุśมกดแจšงสัญญาณอัคคีภัย  (Fire Alarm 
Manual Station) ซึ่งเปŨนชนิดแบบกดปุśม  
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2.5.6.2 ระบบผจญเพลิง 

การติดต้ังอุปกรณŤในระบบผจญเพลิงของโครงการ ยึดถือตามมาตรฐานการปŜองกันอคัคีภัยของ วสท. 
และ NFPA ดังน้ี 

• ระบบน้ำสำรองดับเพลิงและเครื่องสูบน้ำดับเพลิง (Fire Water Reserve and Fire Pump) 
แหลŠงน้ำดับเพลิงของโครงการมาจากถังเกบ็น้ำสำรองดับเพลิงชั้นใตšดินความจุ 256 ลูกบาศกŤเมตร 
ดšวยเคร่ืองสูบน้ำดับเพลิงสูบน้ำดับเพลิงชนิดเคร่ืองยนตŤดีเซล (เครื่องหลัก) และเครื่องสูบน้ำ
ดับเพลิงชนดิมอเตอรŤไฟฟŜา (เคร่ืองสำรอง) และเครื่องสูบน้ำรักษาความดัน (Jockey Pump) 

• ระบบทŠอนำ้ดับเพลิงหรือทŠอยืน (Standpipe System) เปŨนแบบทŠอเปŘยกผิวโลหะเรียบจำนวน 
2 ทŠอ สำหรับจŠายน้ำสำรอง ครอบคลุมการทำงานทั่วทั้งอาคาร อัตราการจŠายนำ้สำรองดับเพลิงที่ 
30 ลิตร/วินาที หรือ 500 แกลลอน/นาที สำหรับทŠอยืนทŠอแรก 15 ลิตร/วินาที หรือ 250 
แกลลอน/นาที สำหรับทŠอยืนที่เหลือเปŨนเวลาอยŠางนšอย 30 นาที ตามกฎหมายเพื่อเปŨนแหลŠงน้ำ
ดับเพลิงของโครงการ  

• ระบบหัวกระจายน้ำดับเพลิง (Sprinkler System) ติดต้ังครอบคลุมพื้นท่ีใชšประโยชนŤทุกสŠวนของ
อาคาร โดยจะเปŨนการติดต้ังหัวกระจายน้ำดับเพลิงแบบซŠอนฝŜา และหัวกระจายน้ำแบบหงาย 
ซึ่งระบบหัวกระจายน้ำดับเพลิงท้ังหมดจะทำงานโดยเปŗดใหšน้ำฉีดกระจายทันทีที่ความรšอนสูงข้ึน
จนถึงอุณหภูมิท่ีกำหนดท่ี 55-77 องศาเซลเซยีส 

• หัวรับน้ำดับเพลิง (Fire Department Connection: FDC) ติดต้ังบรเิวณดšานหนšาอาคาร สำหรับ
รับน้ำจากรถดับเพลิงที่มีทŠอดับเพลิง หัวรับน้ำดับเพลิงของโครงการชนิดขšอตŠอสวมเร็ว จำนวน 
3 หัว เพื่อเช่ือมตŠอกับระบบดับเพลิงของอาคาร 

• ตูšเก็บสายฉีดน้ำดับเพลิง (Fire Hose Cabinet: FHC) ติดต้ังใหšมีระยะเขšาถึงพ้ืนที่ทุกสŠวนในแตŠละ
ชั้นของอาคารไมŠเกนิ 30 เมตร  

 
ผังตำแหนŠงหัวรับน้ำดับเพลิง จุดจอดรถดับเพลิง และเสšนทางการเดินรถดับเพลิง แสดงดังรูปที่ 2.5-3
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2.5.6.3 ระบบลิฟต์ดับเพลิงและทางหนีไฟ 

1) ลิฟต์ดับเพลิง 

โครงการจัดใหšมีลิฟตŤดับเพลิงของอาคาร  จำนวน 1 ชุด ใหšบริการต้ังแตŠชั้นลŠางสุดถึงชั้นบนสุด
มีระยะเวลาในการเคลื่อนท่ีอยŠางตŠอเน่ืองระหวŠางช้ันลŠางถงึชั้นบนสุดประมาณ 48.41 วินาที ซ่ึงไมŠเกิน 1 นาที 
ผนังหšองโถงลิฟตŤดับเพลิงทำดšวยวัสดุทนไฟ และไดšติดต้ังตูšดับเพลิงอยูŠประจำในแตŠละช้ันของอาคาร ภายในโถง
ลิฟตŤดับเพลิงมีระบบอัดอากาศ โดยกำหนดใหšมีพัดลมอัดอากาศจำนวน 2 ชดุ โดยชุดที่ 1 จŠายลมเขšาโถงลิฟตŤ
ดับเพลิงช้ันใตšดิน –ชั้นที่ 14 และชุดท่ี 2 จŠายลมเขšาโถงลิฟตŤต้ังแตŠช้ันท่ี 14 – ชั้นที่ 29 ทำงานไดšโดยอัตโนมัติเมื่อ
เกิดเพลิงไหมš 

2) บันไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) 

โครงการจัดใหšมีบันไดหนีไฟจำนวน 2 ชุด เปŨนบันไดหนีไฟภายในอาคาร ซึ่งใหšบริการต้ังแตŠ
ชั้นลŠางสุดจนถึงชั้นบนสุด เม่ือพิจารณาระยะเวลาในการอพยพหนีไฟโดยใชšบันไดหนีไฟของอาคาร พบวŠา 
ระยะเวลาในการอพยพคนออกจากอาคารตามการคำนวณระยะเวลาตามกฎของ NFPA 101 ประมาณ 40.23 
นาที ซึ่งไมŠเกิน 1 ชั่วโมง ตามท่ีกฎหมายกำหนด ท้ังนี้บริเวณดšานหนšาบันไดหนีไฟทุกชุด หนšาโถงลิฟตŤทุกชั้นไดš
ติดต้ังปŜายแสดงทางหนีไฟใหšสามารถมองเห็นไดšชดัเจน  และมีเครื่องใหšแสงสวŠางฉกุเฉนิ ท่ีสามารถใหšแสงสวŠาง
ไดšอยŠางตŠอเนื่องประมาณ 2 ชั่วโมง ติดต้ังในทุกชั้นของบันได 

 

3) พ้ืนที่หนีไฟทางอากาศ 

พื้นที่หนีไฟทางอากาศของโครงการตั้งอยูŠท่ีชั้นหลังคาของอาคารจำนวน 1 แหŠง มีขนาดพื้นท่ี
ประมาณ 100 ตารางเมตร พ้ืนที่หนีไฟทางอากาศของโครงการจะมีทางเดนิเชื่อมตŠอกับบันไดหนีไฟ ซึ่งเปŨนไป
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พ้ืนที่หนีไฟทางอากาศของโครงการไมŠไดšออกแบบใหšมีพื้นท่ี
จอดเฮลิคอปเตอรŤแตŠอยŠางใด ดังน้ันในการอพยพชŠวยเหลือผูšคนออกจากโครงการจะตšองดำเนินการดšวยความ
ระมัดระวัง และอยูŠภายใตšความดูแลและการตัดสินใจของผูšเชี่ยวชาญ  

 
2.5.7 มาตรการฉุกเฉินในการอพยพผูšคนกรณีเกิดอัคคีภัย 

โครงการไดšจัดใหšมีมาตรการ/แผนปŜองกันและระงับอัคคีภัย และอพยพผูšคนออกจากอาคาร จะอยูŠใน
ความรับผิดชอบของทีมฉุกเฉิน (Emergency Team) ซึ่งจะจัดต้ังขึ้นมาโดยมีผูšอำนวยการดับเพลิง/
ผูšอำนวยการฝśายปฏิบัติการ ทำหนšาที่ส่ังการ ควบคุมการปฏิบัติการตามแผนปŜองกันและระงับอัคคีภัย และ
ประสานงานกับหนŠวยงานบรรเทาสาธารณภัยภายนอก ตลอดจนโครงการจะจัดใหšมีการซšอมอพยพหนีไฟ เปŨน
ประจำอยŠางนšอยปŘละ 1 ครั้ง  

โดยมีแผนปฏิบตัิการปŜองกันและระงับอัคคีภัย โครงการอาคารสำนักงานและพาณิชยŤ รสา เพชรบุรี มี
วัตถุประสงคŤเพื่อเตรียมพรšอมดšานทรัพยากร แนวทางการปฏิบัติ ใหšสามารถดำเนินการปŜองกันและแกšไข
ปŦญหาจากอัคคีภัยไดšอยŠางรวดเรว็ทันตŠอเหตุการณŤและมีประสิทธิภาพ  ซึ่งจะกำหนดหนšาที่ความรับผิดชอบ
และกรอบการปฏิบัติงานของผูšที่เก่ียวขšอง เพื่อปŜองกันและบรรเทาผลกระทบตŠอชีวิตและทรัพยŤสินของ
ประชาชนท่ีใชšบริการอาคาร โดยแผนปฏิบัติการปŜองกันและระงับอคัคีภัย แบŠงออกเปŨน 3 ระยะ พอสรุปไดš
ดังน้ี 
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1. การปฏิบัติกŠอนเกิดภัย : เปŨนการออกแบบระบบปŜองกันตŠางๆ ซ่ึงประกอบดšวย แผนการ
ตรวจตรา แผนการอบรม และแผนการรณรงคŤปŜองกันอัคคีภัย 

2. การปฏิบัติขณะเกิดภัย : ประกอบดšวยแผนเกี่ยวกับการดับเพลิง และลดความสูญเสีย ไดšแกŠ 
แผนการดับเพลิง แผนการอพยพหนีไฟ และแผนบรรเทาทุกขŤ สำหรบัแผนบรรเทาทกุขŤจะ
เปŨนแผนท่ีมีการปฏิบัติตŠอเน่ืองไปจนถึงหลังเหตุเพลิงไหมšสงบลงแลšว

3. การปฏิบัติหลังเกิดภัย : เปŨนการบริหารจัดการหลังอคัคีภัยสิ้นสุดลงแลšว เพ่ือเปŨนการรองรับ
ความเสียหายที่เกิดจากเหตุฉุกเฉินรšายแรง ดังนั้นหลังจากเกิดเหตุฉุกเฉินแลšว ตšองดำเนินการ
ดังน้ี สำรวจและประเมินความเสียหาย การชŠวยชีวิตและการคšนหาผูšเสียชีวิต การเคล่ือนยšาย
ผูšประสบภัยและทรัพยŤสินของผูš เสียชี วิต การชŠวยเหลือสงเคราะหŤผูšประสบภัยและการ
ประชาสัมพันธŤสรšางความเขšาใจ และการรายงานสถานการณŤและผลการปฏิบัติงาน

นอกจากนี้ โครงการกำหนดใหšมีการซšอมอพยพหนีไฟ เปŨนประจำอยŠางปŘละ 1 ครั้ง และกำหนดใหšมี
เอกสารประชาสัมพันธŤตำแหนŠงอุปกรณŤดับเพลิงและเสšนทางหนีไฟใหšกับพนักงานโครงการ เจšาหนšาที่ดับเพลิง
และผูšที่เกี่ยวขšอง 

 
แผนผังแสดงตำแหนŠงจุดรวมพลและเสšนทางการอพยพหนีไฟไปยังจดุรวมพล แสดงดังรูปที่ 2.5-4 
ตัวอยŠางแบบแปลนเสšนทางหนีไฟ ชั้น 10 แสดงในรูปที่ 2.5-5 
ตัวอยŠางแบบแปลนเสšนทางหนีไฟ ชั้น 19 แสดงในรูปที่ 2.5-6 
แผนผังการแจšงเหตฉุุกเฉิน แสดงในรูปที่ 2.5-7 
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2.5.8 ระบบรักษาความปลอดภัย 

1. ระบบกลšองโทรทัศน์วงจรปŗด (CCTV)  

โครงการจะติดต้ังกลšองวงจรปŗด (CCTV) สำหรับเจšาหนšาท่ีรักษาความปลอดภัยตรวจสอบ
เหตกุารณŤภายในโครงการ โดยจะติดต้ังบริเวณทางเขšา -ออก โครงการ ทางเดินรถรอบอาคาร โถงทางเขšา โถง
ลิฟตŤโดยสาร และโถงลิฟตŤดับเพลิง เปŨนตšน  
 

2. ระบบบัตรผŠานเขšา-ออก (Access Control) 

โครงการกำหนดใหšมีระบบรักษาความปลอดภัยโดยจำกัดใหšผูšท่ีจะเขšาสูŠพื้น ท่ีอาคารจะตšอง
มีบัตรผŠานเขšา-ออก เทŠานั้น โดยกำหนดจุดติดต้ังชุดอŠานบัตรที่ทางเขšาโถงลิฟตŤโดยสาร 

พรšอมกันนี้โครงการไดšประสานงานเพื่อแจšงแผนพัฒนาโครงการตŠอสำนักงานตำรวจนครบาล
มักกะสัน ซ่ึงมีหนšาท่ีรับผิดชอบดูแลบริเวณพื้นท่ีโครงการ 

 
2.5.9 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 

 ระบบระบายอากาศ 

ระบบระบายอากาศของโครงการ จะใชšประกอบดšวยการระบายอากาศโดยวธีิธรรมชาตแิละวิธีกล ดังน้ี 
1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โครงการจัดใหšมีการระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ  บริเวณ

พื้นท่ีมีผนังดšานนอกอยŠางนšอยหนึ่ งดšาน ท่ีมีชŠองเปŗดสูŠภายนอกไดš  เชŠน ประตู หนšาตŠาง โดยจะมีอัตรา
การระบายอากาศและพ้ืนท่ีของชŠองเปŗดเหลŠาน้ันไมŠนšอยกวŠารšอยละ 10 ของพ้ืนที่น้ัน  

2) การระบายอากาศโดยวิธีกล โดยใชšระบบอัดอากาศภายในบริเวณชŠองบันไดหนีไฟ และโถงลิฟตŤ
ดับเพลิง  

 

ระบบปรับอากาศ 

โครงการใชšระบบปรับอากาศแบบรวมศูนยŤระบายความรšอนดšวยน้ำ (Water Cooled Chiller Type) 
ซึ่งเปŨนระบบทำความเย็นสŠวนกลาง ระบายความรšอนโดยใชšหอผ่ึงเย็น (Cooling Tower) ติดตั้งที่บริเวณชั้น
หšองเคร่ือง มีขนาด 2,878.57 ตันความเย็น 
 
2.5.10 ระบบการจราจรและพ้ืนท่ีจอดรถ 

โครงการไดšกำหนดใหšมีทางเขšา -ออก เชื่อมตŠอกับถนนเพชรบุรี 2 แหŠง แบŠงเปŨนทางเขšา 1 แหŠง 
กวšาง 4.5 เมตร และทางออก 1 ชŠองทาง กวšาง 4.5 เมตร โดยจัดใหšมี 

- ทางเดินรถรอบอาคารความกวšาง 6 เมตร เปŨนระบบถนนแบบเดินรถทางเดียว (One-way 
Traffic) รอบอาคารโครงการ ยกเวšนดšานทิศใตšของอาคารโครงการ เดินรถสองทาง (Two-way 
Traffic)  

- ทางเดินรถภายในอาคารโครงการ ความกวšาง 6 เมตร เดินรถสองทาง (Two-way Traffic) 
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2.5.11 การจัดพื้นที่สีเขียวภายในโครงการ 
 

โครงการไดšจัดใหšมีพื้นที่สีเขียวเพื่อเปŨนพ้ืนที่สำหรับพักผŠอนหยŠอนใจ และใหšความรŠมรื่นสวยงามกับ
โครงการ พ้ืนท่ีสีเขยีวของโครงการอยูŠบริเวณชั้นท่ี 1 ท้ังหมด มีขนาดพ้ืนที่ประมาณ 1,320.10 ตารางเมตร 
ท้ังนี้การคิดพื้นท่ีสีเขียวจะตšองมีความกวšางไมŠนšอยกวŠา 1 เมตร ไมŠอยูŠใตšแนวปกคลุมอาคาร และพื้นท่ีสีเขียว
ชั้นลŠางตšองไมŠซšอนทับระบบสาธารณูปโภคและงานระบบสุขาภิบาล สำหรับพื้นท่ีปลูกตšนไมšที่เขšาขŠายดังกลŠาว
ขšางตšนไมŠไดšนับรวมเปŨนพื้นท่ีสีเขียวของโครงการแตŠอยŠางใด 

สำหรับการพิจารณาความเพียงพอของพื้นที่สีเขียวของโครงการ จะพิจารณาเปรียบเทียบตามเกณฑŤ
ขšอกำหนด สรุปรายละเอยีดการจัดการพื้นที่สีเขียวของโครงการ โดยใชšเกณฑŤในการพิจารณาดังนี ้

• แผนปฏิบัติการเชิงนโยบายดšานการจัดการพ้ืนท่ีสีเขียวชุมชนเมืองอยŠางยั่งยืน (พ.ศ. 2550) 
โครงการตšองจัดใหšมีพ้ืนท่ีสีเขียวยั่งยืนไมŠนšอยกวŠารšอยละ 50 ของพื้นที่วŠางที่โครงการตšองจัดใหšมี
ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
- พื้นท่ีโครงการเทŠากับ 8,279.60   ตารางเมตร 

พื้นท่ีวŠางที่ตšองจัดใหšมีตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
พ.ศ. 2522 (รšอยละ 10 ของแปลงท่ีดิน) เทŠากับ 827.96     ตารางเมตร 

- พื้นท่ีสีเขียวยั่งยืนที่โครงการตšองจัดใหšม ี
(รšอยละ 50 ของพ้ืนท่ีวŠางที่โครงการตšองจัดใหšมี) 413.98 ตารางเมตร 

- โครงการจัดใหšมีพื้นที่ปลูกไมšยืนตšนบรเิวณช้ันลŠาง เทŠากับ   603.80     ตารางเมตร 
คิดเปŨนรšอยละ 72.93 (ไมŠนšอยกวŠารšอยละ 50) ของพ้ืนที่วŠางที่ตšองจัดใหšมีตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

ดังน้ันโครงการจัดใหšมีพื้นที่ปลูกไมšยืนตšนท่ีอยูŠในท่ีวŠางภายนอกอาคาร 603.80 ตารางเมตร (ไมŠนšอยกวŠา 
413.93 ตารางเมตร) คิดเปŨนรšอยละ 72.93 ของท่ีวŠางตามกฎหมายควบคุมอาคารจึงมีความสอดคลšองกับ
ขšอกำหนด 
 

2.6  การออกแบบโครงสรšางอาคารรองรบัแรงแผŠนดินไหว 

การออกแบบโครงสรšางอาคาร ผูšออกแบบไดšออกแบบโดยคำนึงถึงโครงสรšางในการตšานแรง
แผŠนดินไหว และความปลอดภัยเกี่ยวกับแผŠนดนิไหวไวšแลšว ซ่ึงมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสรšางอาคาร
ท่ีสอดคลšองกับกฎกระทรวงฉบับที่ 49 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และอšางถึง 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เลŠม  124 ตอนท่ี 86 ก หนšา 20 ขšอ 6 ถึง ขšอ 12 ประกาศเมื่อวันท่ี  30 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2550 เกี่ยวกับกฎกระทรวงเร่ือง การกำหนดการรับน้ำหนัก ความตšานทาน ความคงทนของ
อาคาร และพ้ืนดินที่รองรับอาคารในการตšานทานแรงส่ันสะเทือนของแผŠนดินไหว ท้ังนี้ โครงการไดšออกแบบ
โครงสรšางอาคารรองรับแรงแผŠนดินไหว โดยใชšวิธีการคำนวณตาม “มาตรฐานการออกแบบอาคารตšานทาน
การส่ันสะเทือนของแผŠนดินไหว (มยผ.1302) ของกรมโยธาธิการและผังเมือง  กระทรวงมหาดไทย 
ปŘ พ.ศ. 2552” 
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการปŜองกันและแกšไขผลกระทบสิ่งแวดลšอม 
และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลšอม  
ระยะดำเนนิการ (ระหวŠางเดือนมกราคม-มิถุนายน พ.ศ. 2568) 
โครงการ อาคาร รสา ทู ของบริษัท รสา เว็นเจอรŤส จำกัด  
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2.7 รายละเอยีดการบริหารจัดการอาคาร และส่ิงแวดลšอมภายในโครงการ 
 

การบริหารจัดการอาคารโครงการ จะอยูŠในความรับผิดชอบของผูšอำนวยการฝśายบริหารอาคาร
โครงการ โดยคำนึงถึงการบริหารจัดการอาคาร และอำนวยความสะดวกแกŠพนักงานภายในอาคารเปŨนหลัก 
ซึ่งมีการควบคุมดูแลความปลอดภัยเรื่องการเขšา-ออก ของบุคคลภายนอกที่มาติดตŠอหรือใชšบริการภายใน
อาคารรวมถึงการปรับปรุง ดูแลระบบสาธารณูปโภคตŠางๆ ภายในอาคาร งานเฟอรŤนิเจอรŤ งานตกแตŠงเพิ่มเติม 
งานจดัเก็บรายไดšจากการใหšบริการเชŠาพ้ืนท่ี งานระบบส่ือสาร งานชŠางและระบบวิศวกรรม และส่ิงแวดลšอม
ภายในโครงการ โดยแบŠงโครงสรšางการบริหารจัดการอาคาร และส่ิงแวดลšอมภายในโครงการ 


