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       บทที่ 1 
 

บทน ำ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1.1 ควำมเป็นมำของกำรจัดท ำรำยงำน 
 

อ้างถึงประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม “เรื่องก าหนดประภทและขนาดของโครงการ
หรือกิจการ ซึ่งต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฎิบัติ และ
แนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมก าหนดให้โครงการอาคารอยู่อาศัยรวม 
ตามกฏหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอยอาคารตั้งแต่ 
4,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการ ไอดีโอ มิกซ์ 
สุขุมวิท 103 (เดิมชื่อ โครงการ ไอดีโอ สุขุมวิท 103) (เอกสารการเปลี่ยนแปลงชื่อโครงการ ดังภาคผนวก 2) 
(ปัจจุบันได้โอนอ านาจการก ากับดูแลแก่นิติบุคคลอาคารชุดเป็นที่เรียบร้อยแล้ว) เป็นโครงการประเภทอาคารอยู่
อาศัยรวม (อาคารชุด) จ านวน 1 อาคาร ประกอบด้วยทาวเวอร์ 2 ทาวเวอร์ สูงทาวเวอร์ละ 21 ชั้น คิดเป็น
พื้นที่อาคารประมาณ 62,790 ตารางเมตร มีห้องพักอาศัย จ านวน 1,172 ห้อง และร้านค้า จ านวน 15 ห้อง  
จึงเข้าข่ายที่จะต้องจัดท ารายงานตามกฏหมายดังกล่าว โดยเจ้าของโครงการได้ว่าจ้าง บริษัท โปร เอ็น 
เทคโนโลยี จ ากัด ซึ่งเป็นนิติบุคคลขึ้นทะเบียนเป็นผู้มีใบอนุญาตในการจัดท ารายงานฯ เป็นผู้ศึกษาและจัดท า
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ รวมไปถึงได้มีการน าเสนอรายงานฯ เข้าสู่กระบวนการ
พิจารณาของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) เป็นที่เรียบร้อยแล้ว โดยผลการ
พิจารณารายงานของคณะกรรมการผู้ช านาญการพิจารณารายงานฯ ตามหนังสือเลขที่ ทส. 1009.5/7154 ลง
วันที่ 15 กันยายน 2551 ทั้งนี้ตามหนังสือฉบับดังกล่าวได้ก าหนดให้ทางโครงการท าการติดตามตรวจสอบ
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ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และรายงานผลการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อมเสนอต่อ สผ. และหน่วยงาน
ที่เกี่ยวข้องเพ่ือพิจารณาทุก 6 เดือน  

ดังนั้น นิติบุคคลอาคารชุด ไอดีโอ มิกซ์ สุขุมวิท 103 ซึ่งตระหนักถึงความส าคัญของการปฎิบัติมาตรการ 
ด้านสิ่งแวดล้อมตามเงื่อนไขที่ได้ระบุไว้ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการอย่างเคร่งครัด 
และเพื่อให้ด าเนินงานตามมาตรการมีประสิทธิภาพ จึงมอบให้ บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด 
เป็นผู้ด าเนินการจัดท ารายงานผการปฏิบัติตามมาตรการป้อมกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมาตรการ
ติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม (ระยะด าเนินการ) ของโครงการ ไอดีโอ มิกซ์ สุขุมวิท 103 (เดิมชื่อ
โครงการ ไอดีโอ สุขุมวิท 103) ช่วงเดือนมกราคม-มิถุนายน 2565 เพื่อเสนอต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้องต่อไป 
 
1.2 รำยละเอียดโครงกำร 

1.2.1 ข้อมูลทั่วไป 
ชื่อโครงกำร : ไอดีโอ มิกซ์ สุขุมวิท 103 (เดิมช่ือ ไอดีโอ สุขุมวิท 103) 
ที่ตั้งโครงกำร  :  ถนนสุขุมวิท แขวงบางนา เขตบางนา กรุงเทพมหานคร 
เจ้ำของโครงกำร  : นิติบุคคลอาคารชุด ไอดีโอ มิกซ์ สุขุมวิท 103 
สถำนที่ติดต่อ  : เลขที่ 9 ซอยอุดมสุข 3 แขวงบางนาเหนือ เขตบางนา 

      กรุงเทพมหานคร  
ผู้จัดท ำรำยงำน :  บริษัท เซนเซส พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด 

อาคารต้นสนทาวเวอร์ ชั้น 6 
เลขที่ 900 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพิน ีเขตปทุมวัน 
กรุงเทพฯ 10330  

โครงกำรได้รับควำมเห็นชอบในรำยงำนกำรวิเครำห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
  : ตามหนังสือเลขที่ ทส 1009.5/7154 เมื่อวันที่ 15 กันยายน 

2551
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รูปที่ 1.2-1 แสดงต าแหน่งที่ตั้งโครงการ 

พื้นที่โครงกำร 
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รูปที่ 1.2-2 แสดงผังบริเวณโครงการ 
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1.2.2 ลักษณะ/ประเภทโครงกำร  
โครงการ ไอดีโอ มิกซ์ สุขุมวิท 103 (เดิมชื่อโครงการ ไอดีโอ สุขุมวิท 103) เป็นโครงการประเภท

อาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) จ านวน 1 อาคาร ประกอบด้วยทาวเวอร์ 2 ทาวเวอร์ สูงทาวเวอร์ละ 21 ชั้น  
มีจ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 1,172 ห้อง และมีห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ (ร้านค้า) 15 ห้อง ที่จอดรถ  
443 คัน และสิ่งอ านวยความสะดวก  

1.2.3 ขนำดพื้นที่โครงกำร 
โครงการ ไอดีโอ มิกซ์ สุขุมวิท 103 (เดิมชื่อโครงการ ไอดีโอ สุขุมวิท 103) เป็นโครงการประเภท

อาคารอยู่อาศัยรวม (อาคารชุด) บนพื้นที่ 7 ไร่ 3 งาน 40 ตารางวา หรือ 12,560.00 ตารางเมตร  
1.2.4 จ ำนวนผู้พักอำศัยและพนักงำนประจ ำโครงกำร 

จ านวนบุคลากรของโครงการในการน ามาประเมิน/ออกแบบระบบต่างๆ ประกอบด้วย ผู้พัก
อาศัยในโครงการและเจ้าหน้าที่ พนักงานของโครงการ ดังรายละเอียดต่อไปนี ้

1) ผู้พักอำศัย ภายในอาคารของโครงการมีจ านวนห้องพักอาศัยรวม ขนาดห้องพักตั้งแต่ 
24.25-36.75 ตารางเมตร จ านวน 1,172 ห้อง (แบ่งเป็น ห้องพักอาศัยแบบ 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ประมาณ
24.25—34.00 ตารางเมตร จ านวน 1,004 ห้อง และห้องพักอาศัยแบบ 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ประมาณ 
36.75 ตารางเมตร จ านวน 168 ห้อง โดยก าหนดจ านวนผู้เข้าพักประเมินตามขนาดของพื้นที่ห้องพัก (อ้างอิง
จากเกณฑ์ของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวคล้อม ที่ก าหนดให้พื้นที่ใช้สอยแต่ละ
หน่วย (ห้อง) ไม่เกิน 35 ตรม. ใช้เกณฑ์จ านวนผู้พักอาศัย 3 คน และพื้นที่ใช้สอยแต่ละหน่วย (ห้อง) มากกว่า 
35 ตารางเมตร ใช้เกณฑ์ผู้พักอาศัย 5 คนขึ้นไป) ซึ่งผลการประเมินจ านวนผู้พักอาศัยตามประเภทและขนาด
ของห้องพัก จ านวน 3,852 คน 

2) พนักงำนประจ ำโครงกำร และร้ำนค้ำ  
พนักงานประจ าโครงการ ได้แก่ เจ้าหน้าที่ส านักงาน และเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 

รวม 15 คน พนักงานประจ าร้านค้าภายในโครงการ ซึ่งภายในโครงการมีร้านค้าบริเวณชั้นที่ 1 และ 2 จ านวน 
15 ร้าน ก าหนดให้มีพนักงานประจ าร้านละ 5 คน รวมมีพนักงานประจ าร้านค้า 75 คน ผลการประเมินจ านวน
พนักงานประจ าโครงการ และร้านค้า จ านวน 90 คน 

ดังนั้น รวมจ านวนผู้พักอาศัยและพนักงานโครงการ ทั้งหมด 3,942 คน 
1.2.5 กิจกรรมในโครงกำร 

 ระบบน้ ำใช ้
1) แหล่งน้ ำใช ้

โครงการได้ขอรับบริการน้ าประปาจากการประปานครหลวง (กปน.) ส านักงาน
ประปาสาขาพระโขนง ซึ่งมีโครงข่ายท่อประธาน (Bulk L Lines) วางเลียบถนนสุขุมวิทและซอยสุขุมวิท 103 
(อุดมสุข) โครงการจะติดตั้งมิเตอร์รับน้ าจากท่อประธานผ่านท่อ เข้าสู่ถังเก็บน้ าบริเวณชั้นใต้ดินของอาคาร 
จ านวน 1 ถัง ขนาคความจุรวม 964 ลบ.ม. โดยติดตั้งเครื่องสูบน้ าจ านวนทาวเวอร์ละ 2 เครื่อง แต่ละเครื่องสูบน้ า
เพื่อสูบน้ าจากถังเก็บน้ าใด้ดินเข้าสู่ถังเก็บน้ าบนชั้นหลังคาของแต่ละ ทาวเวอร์ จ านวน 2 ถัง จากนั้นจึงจ่ายน้ า
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ไปยังชั้นต่างๆ ของแต่ละทาวเวอร์ โดยติดตั้งปั้มน้ า จ านวนทาวเวอร์ละ 2 เครื่อง เพื่อสูบจ่ายเข้าสู่ระบบจ่ายน้ า
ภายในอาคาร ส าหรับเป็นน้ าใช้ภายในอาคาร และส ารองเพื่อการดับเพลิง  

2) ปริมำณน้ ำใช ้
จากการประเมินความต้องการใช้น้ าในกิจกรรมต่างๆ ภายในโครงการจากค่า

มาตรฐานขั้นต่ าที่ก าหนดโดยส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม พบว่า ความต้องการ
ใชน้้ ารวม ภายในโครงการมีปริมาณรวมทั้งสิ้น 788.1 ลูกบาศก์เมตร/วัน  

3) ระบบกำรจ่ำยน้ ำของโครงกำร 
ระบบการจ่ายน้ าของโครงการ เป็นระบบการจ่ายน้ าเย็น (Cold Water Supply 

System) โดยใช้เครื่องสูบน้ า จ านวนทาวเวอร์ละ 2 เครื่อง เพื่อสูบน้ าจากถังเก็บน้ าใต้ดิน ที่มีขนาคความจุ  
964 ลบ.ม. เข้าสู่ถังเก็บน้ าชั้นหลังคาของแต่ละทาวเวอร์ ที่มีขนาคความจุถังละ 93.1 ลบ.ม. จากนั้นจึงจ่ายน้ า
ไปยังชั้นต่างๆ ของแต่ละทาวเวอร์ นอกจากนี้ทางโครงการ ยังได้ติดตั้งปัม๊น้ า จ านวน ทาวเวอร์ละ 2 เครื่อง  

ปริมาณน้ าใช้ของโครงการ พบว่า โครงการมีปริมาณน้ าใช้ที่ต้องการเท่ากับ  
901.10 ลบ.ม. (จ าแนกเป็นปริมาณน้ าใช้ 788.10 ลบ.ม. ปริมาณน้ าส ารองดับเพลิง 113.0 ลบ.ม.) เมื่อพิจารณา
ถึงขนาดของถังเก็บน้ าที่ได้ออกแบบไว้ทั้งถังเก็บน้ าชั้นใต้ดิน (ขนาด 964 ลบ.ม) และถังเก็บน้ าบนชั้นหลังคา
จ านวน 2 ถัง (ขนาคถังละ 93.1 ลบ.ม) มีปริมาตรรวมเท่ากับ 1,150.2 ลบ.ม. ถังเก็บน้ าจึงสามารถส ารองน้ า
ใช้ได้มากกว่า 1 วัน (คิดเป็น 1.46 วัน) ในกรณีที่การประปาไม่สามารถจ่ายน้ าให้กับโครงการได ้

 กำรจัดกำรน้ ำเสียและสิง่ปฏกิูล 
แหล่งก าเนิดน้ าเสียหลักของโครงการ มาจากกิจกรรมต่างๆ ของส่วนห้องพัก ได้แก่  

น้ าอาบ น้ าซักล้าง น้ าชักโครก เป็นต้น นอกนั้นเป็นน้ าเสียที่เกิดจากกิจกรรมของส านักงาน และส่วนอ านวย
ความสะดวกอื่นๆ ปริมาณน้ าเสียและสิ่งปฏิกูลประเมินได้จากปริมาณน้ าใช้ โดยคิดอัตราการเกิดน้ าเสีย เท่ากับ
ร้อยละ 80 ของปริมาณน้ าใช้ คิดเป็นปริมาณน้ าเสียเท่ากับ 628.48 ลบ.ม./วัน ทั้งนี้ ไม่รวมปริมาณน้ าที่ระเหย
หรือสูญหายไปในแต่ละวันของสระว่ายน้ า 

1) ระบบรวบรวมน้ ำเสียและสิ่งปฏิกูลภำยในอำกำร 
น้ าเสียและสิ่งปฏิกูลที่ระบายออกจากเครื่องสุขภัณฑ์ ห้องน้ า และอุปกรณ์อื่นๆ  

ที่ใช้น้ าของอาคาร จะถูกระบายเข้าสู่ระบบห่อรวบรวมน้ าเสียและสั่งปฎิกูล ไปยังระบบบ าบัดน้ าเสียและสิ่ง
ปฏิกูลของ โครงการ ที่ตั้งอยู่บริเวณชั้นที่ 1 ของอาคาร ระบบรวบรวมน้ าเสียของโครงการ  

2) รำยละเอียดระบบบ ำบัดน้ ำเสียและสิ่งปฏกิูลของโครงกำร 
น้ าเสียและสิ่งปฎิกูลจากกิจกรรมต่างๆ ของโครงการจะผ่านท่อรวบรวมเข้าสู่ระบบ

บ าบัดน้ าเสียรวมของโครงการ ซึ่งตั้งอยู่บนชั้นที่ 1 ของอาคาร ยกเว้นน้ าเสียจากห้องครัวจะรวบรวมเข้าสู่ถังดัก
ไขมันก่อน ระบบบ าบัดน้ าเสียเป็นแบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge) ชนิดยืดระยะเวลาเติมอากาศ 
(Extended Aeration) ได้รับการออกแบบให้รองรับปริมาณน้ าเสียจากโครงการประมาณ 628.48 ลูกบาศก์
เมตร/วัน (ทั้งนี้ไม่รวมปริมาณน้ าที่ ระเหยหรือสูญหายไปในแต่ละวันของสระว่ายน้ า)  ได้อย่างเพียงพอ  
ซึ่งมีทั้งหมด จ านวน 2 ชุด สามารถรับอัตราไหลของน้ าเสียในแต่ละชุดได้สูงสุด 340 ลูกบาศก์เมตร/วัน 
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มีปริมาณความสกปรกในรูป BOD เข้าระบบที่ 250 มก.ลิตร ซึ่งระบบบ าบัดน้ าเสีย มีประสิทธิภาพในการก าจัด
ปริมาณความสกปรกในรูป BOD เท่ากับ 92% ท าให้ BOD ที่ออกจากระบบฯ มีค่าเท่ากับ 20 มก./ลิตร 

 กำรระบำยน้ ำและกำรป้องกันน้ ำท่วม  

1) ระบบระบำยน้ ำฝน 
การออกแบบระบบระบายน้ าฝนของโครงการ คิดที่คาบย้อนกลับ (Return Period) 

5 ปี ความเข้มของปริมาณน้ าฝน (Rainfall Intensity) ที่ 107.87 มม./ชม. ระยะเวลาการรวมตัวของน้ าผิวดิน 
(tc) เท่ากับ 13.57 นาที ค่าสัมประสิทธิ์การไหลนอง (C) ก่อนพัฒนาโครงการ เท่ากับ 0.30 และค่าสัมประสิทธิ์
การไหลนอง (C) หลังพัฒนาโครงการ เท่ากับ 0.55 ซึ่งระบบระบายน้ าฝนของโครงการประกอบด้วย ระบบ
ระบายน้ าฝนภายในอาคาร และรอบอาคาร ดังนี ้

(1) ระบบระบายน้ าฝนภายในอาคาร 
ระบบระบายน้ าฝนของตัวอาคารจากชั้นดาดฟ้า และพื้นที่ส่วนเปิด โล่งรับ

น้ าฝนในชั้นต่างๆ จะระบายผ่านหัวระบายน้ าฝนเข้าสู่ท่อระบายน้ าฝนในอาคาร เพื่อระบายน้ าฝนที่รวบรวมได้
เข้าสู่บ่อหน่วงน้ าก่อนระบายออกสู่ระบบระบายน้ าสาธารณะ 

(2) ระบบระบายน้ าฝนรอบอาคาร 
ระบบระบายน้ าฝนรอบอาคารจะแยกระบายออกจากโครงการ 2 ทาง คือ 

ด้านหน้าโครงการ ติดถนนสุขุมวิท และด้านหลังโครงการ ซึ่งติดซอยสุขุมวิท 103 (อุดมสุข) โดยน้ าฝนที่ตกลง
บริเวณพื้นที่ถนน ลานจอดรถ พื้นที่สีเขียว หลังคาอาคาร และพื้นที่ว่าง และน้ าทิ้งที่ผ่านการบ าบัดแล้ว จะไหล
มารวมกันลงสู่ทอระบายน้ ารวม ท าหน้าที่รับน้ าฝนจากตัวอาคารและบริเวณพื้นที่ โดยรอบอาคารลงสู่บ่อพักน้ า 
ซึ่งมีทุกมุมเลี้ยว ทุกๆ ระยะ เป็นไปตามข้อก าหนดในข้อที่ 69 ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 ซึ่งก าหนดให้มีบ่อพักตรวจการระบายทุกมุมเลี้ยว และทุกระยะ ไม่เกิน12 ม. เพื่อระบายเข้า
สู่บ่อหน่วงน้ าซึ่งมีจ านวน 2 บ่อ ทั้งด้านหน้าและด้านหลังโครงการ คิดเป็นปริมาตรเท่ากับ 150 ลบ.ม.  
ดังนั้นปริมาตรรวมเท่ากับ 300 ลบ.ม. นอกจากนี้ยังใช้เครื่องสูบน้ าที่มีความสามารถในการสูบระบายเท่ากับ  
144 ลบ.ม./ชม. หรือ 0.04 ลบ.ม/วินาที ซึ่งมี Power Consumption เท่ากับ 2.5 hp สูบผ่านท่อเพื่อระบาย
ออกสู่ระบบระบายน้ าสาธารณะ โดยมีบ่อพักน้ าบ่อสุดท้ายเป็นบ่อดักขยะ  

2) ระบบระบำยน้ ำฝน 
โครงการ ได้จัดให้มีบ่อหน่วงน้ าส าหรับกักเก็บน้ าฝนที่ตกลงในบริเวณพื้นที่  

โครงการ ในกรณีที่ฝนตกหนักและมีปริมาณน้ าฝนส่วนเกินที่จะต้องระบายลงบ่อหน่วงน้ าก่อนระบายออกสู่
ระบบระบายน้ าสาธารณะ บ่อหน่วงน้ าได้ถูกออกแบบเป็นบ่อคอนกรีตเสริมเหล็ก จ านวน 2 บ่อ ขนาดบ่อละ  
5 x 15 x 2 ม. คิดเป็นปริมาตร เท่ากับ 150 ลบ.ม. ดังนั้นปริมาตรรวมเท่ากับ 300 ลบ.ม. สามารถกักเก็บน้ าฝน
ส่วนเกินได้มากกว่า 3 ชม. การระบายน้ าฝนที่กักเก็บไว้ในบ่อหน่วงน้ าจะใช้ครื่องสูบน้ าที่มีความสามารถในการ
สูบระบายเท่ากับ 144 ลบ.ม./ชม.หรือ 0.04 ลบ.ม./ชม. ซึ่งมี Power Consumption เท่ากับ 2.5 hp สูบผ่านท่อ 
เพื่อระบายออกสู่ระบบระบายน้ าสาธารณะโดยที่บ่อพักน้ าสุดท้ายก่อนระบายน้ าออกพื้นที่ โครงการจะติดตั้ง
ตะแกรงดักขยะ 
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 กำรจัดกำรมูลฝอย 

1) แหล่งก ำเนิดและปริมำณขยะของโครงกำร 
แหล่งก าเนิดมูลฝอยของโคร งการ มาจากกิจกรรมของผู้ใช้บริการในส่วนต่างๆ 

ได้แก่ ห้องพักอาศัย ร้านค้า ห้องออกก าลังกาย และส านักงาน เป็นดัน มูลฝอยที่เกิดขึ้นมีลักษณะเป็นมูลฝอย
ชุมชน ส่วนใหญ่ประกอบด้วย พลาสติก กระดาษ และเศษอาหารสด ทั้งนี้จากข้อมูลของกรมควบคุมมลพิษ 
พบว่า องค์ประกอบของขยะมูลฝอยชุมชนในเขตกรุงเทพมห านครและปริมณฑลประกอบไปด้วยขยะสด
ประมาณร้อยละ 40 และขยะแห้งประมาณร้อยละ 50 ซึ่งจ าแนกเป็นขยะที่สามารถน ามากลับมาใช้ใหม่
ประมาณร้อยละ 30 ขยะอื่นๆ อีกประมาณร้อยละ 20 ส่วนที่เหลือร้อยละ 10 เป็นขยะอันตราย ปริมาณ 
มูลฝอยของโครงการ ประเมินได้จากเกณฑอ์ัตราการเกิดมูลฝอยที่ 1 กก/คน/วัน หรือ 3 ลิตร/คน /วัน ดังนี ้

(1) ห้องพักอำศัยของอำคำรทั้ง 2 ทำวเวอร ์
(1.1) ปริมาณมูลฝอยจากห้องพักอาศัยแบบ 1 หอ้งนอน ที่มีขนาดไม่เกิน 

35 ตรม. ประเมินจากจ านวนห้องพัก 1,004 ห้อง คิดเป็นจ านวนผู้พักอาศัย 3,012 คน 
ปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นเท่ากับ   9,036 ลิตร/วัน 
หรือ      9.04 ลบ.ม./วัน 

1.2) ปริมาณมูลฝอยจากห้องพักอาศัยแบบ 1 หอ้งนอน ที่มีขนาดเกิน  
35 ตรม. ประเมินจากจ านวน ห้องพัก 168 ห้อง คิดเป็นจ านวนผู้พักอาศัย 840 คน 

ปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นเท่ากับ   2,520 ลิตร/วัน . 
หรือ      2.52 ลบ.ม./วัน 

ดังนั้นปริมาณมูลฝอยจากห้องพักอาศัย  = 9.04+2.52 
= 11.56 ลบ.ม./วัน 

(2) พนักงำนประจ ำโครงกำร 
ประเมินจากจ านวนพนักงานสูงสุดประมาณ 15 คน/วัน 

 ปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นเท่ากับ  45 ลิตร/วัน 
หรือ     0.045 ลบ.ม./วัน 

(3) ห้องออกก ำลังกำย 
ประเมินจากจ านวนพนักงานสูงสุดประมาณ 90 คน/วัน 

 ปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นเท่ากับ  270 ลิตร/วัน 
หรือ     0.27 ลบ.ม./วัน 

(4) ร้ำนค้ำ 
ประเมินจากจ านวนพนักงานและผู้ใช้บริการในร้านค้าสูงสดุ 220 คน/วัน 

 ปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นเท่ากับ   660  ลิตร/วัน 
หรือ      0.66 ลบ.ม./วัน 

ดังนั้นปริมาณมูลฝอยรวมของโกรงการ = 11.556 +0.045+0.270+0.660 
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= 12.53 ลบ.ม./วัน 
ปริมาณมูลฝอยรวมของโครงการเท่ากับ 12.53 ลบ.ม./วัน สามารถจ าแนกได้เป็นขยะสด

ประมาณ 5 ลบ.ม./วัน ขยะแห้งประมาณ 6.3 ลบ.ม. ประกอบด้วยขยะที่สามารถน ากลับมาใช้ใหม่ได้ประมาณ 
3.8 ลบ.ม./วัน และขยะอื่นๆ ประมาณ 2.5 ลบ.ม. ที่เหลือเป็นขยะอันตรายประมาณ 1.2 ลบ.ม. 

2) กำรเก็บรวบรวมมูลฝอยของโครงกำร 
โครงการจะจัดให้มีห้องพักมูลฝอย ซึ่งถือเป็นที่พักมูลฝอยชั่วคราวในชั้นที่พัก

อาศัย ชั้นละ 1 แห่ง บริเวณด้านหน้าโถงลิฟท์ดับเพลิงติดกับห้องประปา ภายในห้องพักมูลฝอยประกอบด้วย 
ถังรองรับมูลฝอยแห้งและถังรองรับมูลฝอยเปียก ขนาดถังละ 150 ลิตร และถังรองรับขยะอันตราย ขนาด 50 ลิตร 
มีถุงสีด าสวมรองรับและมีฝ่าปิดมิดชิด โดยถังรองรับขยะอันตรายจะจัดเตรียมส าหรับมูลฝอยอันตรายประเภท 
กระป้องสี ถ่านอัลคาไลน์ หลอดไฟฟ้าที่ เสื่อมสภาพ น้ ามันเครื่องเก่า แบตเตอรี่ ยาและเครื่องส าอางค์ที่
หมดอายุ รวมทั้งกระป้องยาฆ่าแมลง เป็นต้น โดยจะมีป้ายติดแสดงอย่างชัดเจนว่าเป็นภาชนะส าหรับรองรับ  
มูลฝอยอันตราย นอกจากนี้ ยังมีภาชนะรองรับมูลฝอยตั้งไว้บริเวณพื้นที่ส่วนกลาง เช่น บริเวณ โถงทางเดิน  
โถงลิฟท์ ส านักงาน สระว่ายน้ า และห้องออกก าลังกาย เป็นต้น โดยจะจัดเตรียมภาชนะรองรับมูลฝอย 
ให้เพียงพอกับปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นจริงการเข้าเก็บรวบรวมมูลฝอยในแต่ละชั้นของอาการ เป็นหน้าที่ของ
พนักงานท าความสะอาดของโครงการ ซึ่งจะเก็บรวบรวมมูลฝอยวันละ 1 ครั้ง ในเวลาช่วงเช้า มูลฝอยเหล่านี้ 
จะถูกรวบรวมใส่ถุงด าจ าแนกตามประเภทและมัดปากถุงให้แน่น จากนั้นจะบรรจุใส่ภาชนะรองรับมูลฝอย  
เพื่อป้องกันการปนเปื้อนหรือการรั่วไหลของน้ าชะขยะมูลฝอยลงสู่พื้น โดยมีรถเข็นส าหรับขนย้ ายมูลฝอยผ่าน
ลิฟท์บริการจากที่พักมูลฝอยชั่วคราวไปยังห้องพักมูลฝอยที่บริเวณชั้น 1 ใกล้กับที่จอดรถค่อนไปด้านหน้า
โครงการ ทางด้านทิศเหนือของอาคาร โดยห้องพักมูลฝอยจะแยกเป็นห้องพักขยะแห้ง และห้องพักขยะเปียก 
เพื่อรอการเก็บขนไปก าจัดโดยส านักงานเขตบางนาต่อไป 

เมื่อพนักงานท าความสะอาดน ามูลฝอยแต่ละประเภทมาเก็บยังห้องพักมูลฝอย 
จะท าการคัดแยกมูลฝอยแห้งอีกครั้งเพื่อง่ายต่อการเก็บขนและก าจัดรวมทั้งยังช่วยลดปริมาณ มูลฝอยที่จะต้อง
ก าจัดอีกด้วย หรือมูลฝอยที่น ากลับมาใช้ได้จะรวบรวมแยกไว้ เพื่อรอการเก็บขนและซื้อ-ขายต่อไป 

3) ห้องพักมูลฝอย และกำรก ำจัดมูลฝอย 
ห้องพักมูลฝอยของโครงการ ตั้งอยู่บริเวณชั้น 1 ใกล้กับที่จอดรถค่อนไปด้านหน้า

โครงการ ทางด้านทิศเหนือของอาคาร โดยแบ่งเป็น ห้องพักขยะแห้งและห้องพักขยะเปียก โดยห้องพักขยะแห้ง
มีปริมาตร 22.5 ลบ.ม. ส่วนห้องพักขยะเปียก 15 ลบ.ม. (ใช้ความสูงกักเก็บขยะ 1.5 ม.) ดังนั้นปริมาตรห้องพัก
มูลฝอยของโครงการ รวมทั้งสิ้นประมาณ 37.59 ลบ.ม. มีลักษณะเป็นห้องคอนกรีตเสริมเหล็กและมีประตูเหล็ก
ชนิดบานทึบส าหรับปิด-เปิด ปริมาตรห้องพักมูลฝอยสามารถรองรับมูลฝอยที่เกิดจากกิจกรรมต่างๆ ของ
โครงการได้ประมาณ 3 วัน  
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 ระบบไฟฟ้ำ 

1) ระบบไฟฟ้ำหลัก 
แหล่งให้บริการกระแสไฟฟ้าของโครงการ จะได้จากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) 

สาขาบางกะปิ ผ่านระบบไฟฟ้าแรงสูงขนาด 12/24 KV 50 Hz 3 เฟส 3 สาย ซึ่งจากปริมาณการใช้ไฟฟ้ของ
โครงการเท่ากับ 4,104.50 kVA โครงการจึงได้ติดตั้งหม้อแปลงไฟฟ้าขนาด 1,600 kVA จ านวน 4 ชุด เชื่อมต่อ
กับระบบจ่ายไฟฟ้าของกฟน. โดยมีแผงจ่ายไฟหลัก (Main Distribution Board, MDB) ลดแรงดันไฟฟ้าเป็น
ระบบแรงดันต่ า เพื่อจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กับภายในอาคาร เมื่อผ่าน MDB แล้วจะไปที่แผงควบคุมย่อย  
(Sub Pane! Distribution, SPD ในแต่ละชั้นเพื่อจ่ายไฟให้แก่ส่วนต่างๆ ในอาการต่อไป ทั้งนี้เพื่อป้องกันเหตุ
เพลิงไหม้ โครงการจะได้ติดต้ังระบบป้องกันไฟฟ้าถัดวงจรและ ระบบป้องกันไฟฟ้าเกินปริมาณที่ก าหนดแบบตัด
วงจรอัตโนมัติ (Circuit Breaker) ไว้ด้วย 

2) ระบบไฟฟ้ำส ำรอง 
ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์อันมีผลท าให้ กฟน. ไม่สามารถจ่ายไฟฟ้าให้กับระบบ

ไฟฟ้าหลักของโครงการได้นั้น ทางโครงการได้จัดเตรียมระบบไฟฟ้าส ารอง โดยมีเครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารอง 
ขนาด 400 kVA จ านวน 1 ชุด เครื่องก าเนิดไฟฟ้าส ารองติดตั้งที่ห้องเครื่องชั้นที่ ! ของอาการ ระบบไฟฟ้า
ส ารองจะท างานทันทีเมื่อไฟฟ้าใน โครงการดับ โดยมีขอบเขตการให้บริการตามพรบ.ควบคุมอาคาร ได้แก่ ระ 
บบแสงสว่างฉุกเฉินของทางหนีไฟทุกแห่ง ลิฟท์ ดับเพลิง สัญญาณเตือนภัยเพลิงไหม้ และระบบหัวฉีดน้ า
ดับเพลิงเครื่องสูบน้ าคับเพลิง/เครื่องสูบน้ าเสีย พัดลมระบายอากาศ เป็นต้น 

 ระบบป้องกันอัคคีภัย 

โครงการได้จัดให้มีระบบป้องกันอัคคีภัย ตามกฎหมาย/ข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะตาม
พรบ. ควบคุมอาคาร อุปกรณ์ป้องกันอัคคีภัยผจญเพลิงต่งๆ ได้รับการออกแบบและติดตั้งตามมาตรฐาน วสท.  

1) ระบบตรวงสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
ระบบตรวจสอบและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ของโครงการเป็นระบบอัตโนมัติ สามารถ

ตรวจจับและแจ้งเหตุเพลิงไหม้ในลักษณะจุด หรือพื้นที่ที่เกิดเหตุให้ผู้รับแจ้งได้รับทราบ ระบบประกอบด้วย
อุปกรณ์และลักษณะการท างาน ดังนี้  แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุอัคคีภัย เครื่องตรวจจับความร้อน  
เครื่องตรวจจับควัน อุปกรณ์ส่งเสียงสัญญาณแจ้งเหตุอัคคีภัย และระบบโทรศัพท์ฉุกเฉิน  

การท างานของระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ จะเริ่มเมื่ออุปกรณ์ตรวจจพบควัน
หรือความร้อนในระดับที่จะก่อให้เกิดเพลิงไหม้ได้ อุปกรณ์จะส่งสัญญาณอัตโนมัติเข้าสู่แผงควบคุมระบบแจ้งเหตุ 
ซึ่งจะแจ้งเหตุเพลิงไหม้พร้อมทั้งโซนที่เกิดเหตุด้วยไฟสัญญาณกระพริบขึ้นที่แผงแจ้งเหตุเพลิงไหม้ พร้อมทั้งมี
เสียงสัญญาณเฉพาะที่แผงควบคุมหลัก จนกว่าผู้ควบคุมจะกดสวิทซ์ตัดเสียง แต่หลอดไฟสัญญาณยังคงติดอยู่
จนกว่าระบบจะกลับสู่เหตุการณ์ปกติ และถ้าไม่มีผู้ใดกดสวิทซ์ตัดเสียงภายในระยะเวลาที่ตั้งไว้ ระบบจะส่ง
สัญญาณไปยังโซนหรือชั้นที่เกิดเพลิงไหม้และชั้นอื่นที่อยู่ช้ันบนและชั้นล่างลงมาจ านวน 2 ชั้น รวมเป็นสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ทั้งหมด 5 ชั้น และเวลาถัดไปอีก 5-10 นาที (เวลาสามารถตั้งได้ภายหลัง) ให้เกิดสัญญาณ 
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ทั่วทั้งอาคาร (General Alarm) 
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2) ระบบผจญเพลิง 
โครงการจัดอยู่ในกลุ่มประเภทอาคารที่เสี่ยงต่อการเกิดอัคคีภัยไม่รุนแรง ( Light 

Hazard Occupancies) ตามมาตรฐานการป้องกันอัคคีภัยของ วสท. และ NFPA ซึ่งได้จัดแบ่งพื้นที่เสี่ยงต่อ
อัคคีภัยเป็น 3 ระดับ ดังนี ้

1) ความเสี่ยงระดับที่ 1 ได้แก่ พื้นที่ห้องพัก ส านักงาน ห้องประ ชุม ท้องจัดเลี้ยง 
และห้องน้ ารวม 

2) ความเสี่ยงระดับที่ 2 ได้แก่ ห้องซักรีด ห้องเก็บของ ห้องครัว ห้องไฟฟ้าและ
วิศวกรรม 

3) ความเสี่ยงระดับที่ 3 ได้แก่ ห้องเครื่องท าน้ าร้อน ห้องซ่อมบ ารุง ห้องเก็บ

เอกสาร ที่จอครถห้องเครื่อง ห้อง AHU และ ห้องเครื่องท าความเย็น 
3) ระบบลิฟท์ดับเพลิงและทำงหนีไฟ 

 ลิฟท์ดับเพลิง (Fireman Lift) โครงการจัดให้มีลิฟท์ดับเพลิงของโครงการ
จ านวน 1 ชุด ตั้งอยู่บริเวณโถงลิฟท์ดับเพลิง 

 บันไดหนีไฟ (Fire Escape Stair) เป็นบันไดหนีไฟภายในอาคาร ทางโครงการ
ได้จัดให้มีบันไดขึ้น-ลง ซึ่งใช้เป็นบันไดหนีไฟด้วย จ านวนทั้งสิ้น 7 แห่ง  

ดังนั้นระยะเวลาในการอพยพหนีไฟเมื่อค านวณตามกฎของ NEPA 101 ประมาณ  
7.48 นาที และค านวณตามอัตราความเร็วในการเดิน ระยะ ทางไกลสุด และอัตราการระบายคนจะใช้เวลาประมาณ 
23 นาที ซึ่งต่ ากว่า 1 ชม. ตามที่กฎหมายก าหนด ทั้งนี้บริเวณบันไดหนีไฟทุกชุดได้ติดตั้งป้ายแสดงทางหนีไฟทั้งด้าน
ในและด้านนอกของประตูให้มองเห็นได้ชัดเจน และมีเครื่องให้แสงสว่างฉุกเฉิน (Emergency Light) ที่สามารถให้
แสงสว่างได้อย่างต่อเนื่องประมาณ 2 ชม. ตดิตั้งในทุกชั้นของบันได ทางเดิน โถงลิฟท์โดยสาร และ โถงลิฟทด์ับเพลิง 

 ทางหนีไฟทางอากาศ พื้นที่หนีไฟทางอากาศของโครงการ อยู่บนช้ันหลังคาของทาว
เวอร์ 1 และทาวเวอร์ 2 มีขนาดกว้าง x ยาว ประมาณ 10 x 10 ม. คิดเปีนพื้นที่เท่ากับ 100 ตร.ม. พื้นที่หนีไฟ 
ของอาคารมีทางเดินเชื่อมต่อกับบันไดหนีไฟ เป็นไปตาม พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2535 ส าหรับพื้นที่หนีไฟทาง
อากาศของโครงการ ไม่ได้ออกแบบให้มีพื้นที่จอดเฮลิคอปเตอร์แต่อย่างใด ดังนั้นในการอพยพช่วยเหลือผู้คนออก
จากโครงการจะต้องค าเนินการด้วยความระ มัดระวังและอยู่ภายใต้ความดูแลและการตัดสินใจของผู้เชี่ยวชาญ เช่น 
ผู้เชี่ยวชาญด้านการอพยพหนีไฟทางอากาศของกองบินกรมต ารวจเท่านั้น 

4) มำตรกำรฉุกเฉินในกำรอพยพผู้คนกรณีเกิดอัคคีภัย 
โครงการได้จัดให้มีมาตรการ/แผนป้องกันและระงับอัคคีภัย และอพยพผู้คนออกจาก

อาคาร จะอยู่ในความรับผิดชอบของทีมฉุกเฉิน (Emergency Team) โดยมีผู้จัดการนิติบุคคลของโครงการเป็น
ผู้อ านวยการดับเพลิงผู้อ านวยการฝ่ายปฏิบัติการ ท าหน้าที่สั่งการ ควบคุมการปฏิบัติการตามแผนป้องกันและ 
ระงับอัคคีภัยและประสานงานกับหน่วยงานบรรเทาสาธารณภัยภายนอก 

ในการอพยพผู้คนออกจากอาคาร ทีมฉุกเฉินของโครงการจะด าเนินการตามมาตรการ
ปฏิบัติในการอพยพผู้คนออกจากอาคาร (Evacuation Procedure) โดยทางโครงการได้ด าเนินการจัดหาพื้นที่
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สาธารณะ ในบริเวณใกล้เคียงเพื่อใช้เป็นจุดรวมพลในกรณีเกิดเพลิงไหม้แล้ว อย่างไรก็ดีเมื่อพิจารณาพื้นที่
สาธารณะที่มีเนื้อที่และระยะห่างที่เหมาะสมจากพื้นที่โครงการนั้นควรมีระยะห่างไม่เกิน 500 ม. จากโครงการ 
ซึ่งพบว่าโครงการไม่สามารถจัดหาพื้นที่ดังกล่าวได้ ดังนั้นทางโครงการจึงพิจารณาหาพื้นที่จุดรวมพลภายใน
โครงการเพื่อความปลอดภัยและความเหมาะสม  

โครงการมีพื้นที่รวมพลทั้งสิ้น 1,081.49 ตร.ม. ดังนั้นเมื่อพิจารณาเนื้อที่จุดรวมพลต่อผู้
พักอาศัยและพนักงานประจ าโครงการ (3,942 คน) จะมีอัตราเท่ากับ 0.27 ตร.ม./คน หรือประมาณ 0.52 x 0.52  ม./คน 
ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบตามเกณฑ์มาตรฐานของส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมที่ก าหนดให้
พื้นที่รวมพลมีขนาด 0.25 ตรม./คน ซึ่งพบว่าพื้นที่รวมพลของโครงการ มีขนาดเป็นไปตามเกณฑ์มาตรฐานของ
ส านักน โยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

 ระบบกำรติดตอ่สื่อสำร 

ระบบการติดต่อสื่อสารของโครงการ ประกอบด้วย ระบบโทรศัพท์ ระบบโทรทัศน์ ซึ่งจะ
ติดตั้งในพื้นที่ห้องพักทุกห้อง ระบบโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) ส าหรับให้ รปภ. ตรวจสอบเหตุการณ์ภายใน 
โครงการโดยจะติดตั้งไว้แต่ละชั้นบริเวณล็อบบี้โถงลิฟท์ และที่จอดรถทุกชั้น ส่วนระบบโทรศัพท์ส าหรับแจ้งเหตุ
เพลิงไหม้ (Fire phone) จะติดตั้ง 3 เครื่อง/ชั้น มีจุดต่อ (Telephone outlet) อยู่ตรงใกล้ปุมกดแจ้งสัญญาณ
อัคคีภัยบริเวณบันไดหนีไฟ โดยมีระบบการควบคุมหลักตั้งอยู่ที่ห้องควบคุมช้ันที่ 1 ของอาคาร 

 ระบบระบำยอำกำศและอัดอำกำศ 

ระบบระบายอากาศและอัดอากาศของโครงการ จะได้รับการออกแบบให้สอดคล้องกับ
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ฉบับที่ 39 (พ.ศ. 2537) และฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยใช้เกณฑ์อัตราการระบายอากาศตามพื้นที่ใช้สอย (ลูกบาศก์เมตร/ชั่วโมง/
ตารางเมตร) และจ านวนเท่าของปริมาตรห้องใน 1 ชั่วโมง ดังนี ้

- ที่จอดรถ ห้องเครื่องปั๊ม และห้องน้ า มีอัตราการระบายอากาศเท่ากับ 4 เท่าของ
ปริมาตรห้อง/ชม. 

- ห้องออกก าลังกาย มีอัตราการระบายอากาศเท่ากับ 5 ลบ.ม./ชม./ตร.ม. 
- โถงพักคอย ร้านค้า ห้องช่าง ห้องควบคุม คิดที่ 2 ลบ.ม./ชม./ตร.ม. 
- ห้องเครื่องลิฟท์ ห้องแม่บ้าน ห้องเครื่องไฟฟ้า มีอัตราการระบายอากาศ เท่ากับ  

4 เท่าของปริมาตรห้อง/ชม. 
- ห้องน้ าของห้องพัก คิดที่ 2 เท่าของปริมาตรห้อง/ชม. 

 ระบบระบำยอำกำศ 
ระบบระบายอากาศของโครงการ ประกอบด้วย การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ

และวิธีกล ดังนี ้
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1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ ได้ออกแบบใช้กับพื้นที่จอดรถ และห้องน้ า
ของห้องพัก โดยมีอัตราของการระบายอากาศเทียบกับปริมาตรห้องมากกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่ ซึ่งเป็นไป
ตามพรบ. ควบคุมอาคาร ที่ก าหนดให้พื้นที่ช่องเปิดต้องเปิดได้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่นั้นๆ 

2) การระบายอากาศโดยวิธีกล ได้แก่ การระบายอากาศโดยใช้พัดลมดูดอากาศ 
และการเติมอากาศจากภายนอกด้วยเครื่องปรับอากาศ ซึ่งพื้นที่ที่ใช้ระบบปรับอากาศ ได้แก่ ห้องออกก าลังกาย 
ส านักงาน โถงลิฟท์โดยสาร ร้านค้า และห้องพักอาศัย เปน็ต้น โดยใช้ระบบปรับอากาศแบบแยกส่วน (Split Type) 

 ระบบอัดอำกำศ 
ระบบอัดอากาศของบันไดหนีไฟที่ A5-A7, บันไดหนีไฟที่ A15 และบันไดหนีไฟที่ B15 

ของอาคารใช้ระบบอัดอากาศแบบวิธีกลติดตั้งที่บันใดหนีไฟ จ านวนแห่งละ 1 ตัว โดยใช้พัดลมอัดอากาศขนาด 
17,000 ลบ.ฟุต/นาที (CFM) 

ระบบอัดอากาศของโถงลิฟท์ดับเพลิงของอาคารใช้ระบบอัดอากาศแบบวิธีกล  
โดยติดต้ังพัดลมอัดอากาศขนาด 25,000 ลบ.ฟุต/นาที (CFM)  

 ระบบกำรจรำจรและพื้นที่จอดรถ 

โครงการได้จัดระบบการจราจรภายในโครงการ ให้สอดคล้องกับสภาพการจราจรและ 
ระบบการจราจรโดยรอบ โดยจัดให้มีทางเข้า-ออก 2 จุด บริเวณด้านหน้าโครงการ ติดกับถนนสุขุมวิท มีความ
กว้างประมาณ 6 ม. และบริเวณด้านหลังโครงการ ติดซอยสุขุมวิท 103 (อุดมสุข) ซึ่งมีความกว้างประมาณ  
6 ม. ใช้เป็นช่องทางเข้า 1 ช่องทางและช่องทางออก 1 ช่องทาง เช่นกันและมีจุดรับบัตรผ่านเข้า-ออก ให้บริการ
กับผู้พักอาศัยที่จะเข้าสู่อาคาร โดยติดตั้งให้ห่างจากต าแหน่งทางเข้า-ออก โดยไม่กีดขวางทางจราจร ดังนั้น 
การจัดทางเข้า-ออก ดังกล่าวจึงช่วยลดความแออัดของสภาพการจราจรบริเวณทางเข้า-ออกโครงการ 

ส่วนการจัดระบบถนนภายใน โครงการ ประกอบด้วย 1) ถนนรอบอาคาร มีความกว้าง
ประมาณ 6 ม. เป็นแบบเดินรถสองทาง (Two-way Traffic) สามารถวิ่งวนได้โดยรอบอาคาร และ ใช้เป็นทาง
วิ่งรถดับเพลิงตามกฎหมาย 2) ถนนภายในอาคาร มีความกว้างประมาณ 6 ม. จัดระบบการจราจรเป็นแบบเดิน
รถสองทาง (Two-way Traffic ) เพื่อเป็นทางวิ่งเข้าสู่ชั้นจอดรถอื่นๆ ภายในอาคาร โดยจะมีลูกศรแสดงทิศทาง 
ป้ายสัญญาณจราจรไฟแสงสว่างติดตั้งอยู่ตามความเหมาะสม รวมทั้งมีเจ้าหน้าที่อ านวยความสะดวกตลอดเวลา
ส าหรับพื้นที่จอดรถ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ได้ก าหนดไว้ว่าอาคารขนาดใหญ่ 
ต้องจัดให้มีที่จอดรถ 1 คัน ต่อ พื้นที่อาคาร 120 ตร.ม. ทางโครงการ มีพื้นที่อาคารขนาดใหญ่เท่ากับ  
53,055 ตร.ม. จึงต้องจัดให้มีที่จอดรถทั้งสิ้น 442 คัน ส าหรับพื้นที่จอดรถทางโครงการ ได้จัดที่จอดรถไว้บริเวณ
ชั้นที่ 1 (Ground) ถึงชั้นที่ 4 ของอาคาร โดยที่บริเวณชั้นที่ 1 เป็นที่จอดรถทั้งภายนอกและภายในอาคาร 
ในขณะที่บริเวณชั้น 2-4 เป็นที่จอดรถภายในอาคาร คิดเป็นพื้นที่จอดรถและทางวิ่งภายในอาคารทั้งหมด
ประมาณ 10,677 ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถและทางวิ่งภายนอกอาคารทั้งหมดประมาณ 4,040 ตรม.  
ซึ่ งสามารถจอดรถได้ทั้ งหมด 443 คัน ซึ่ งพื้นที่จอดรถของโครงการสอดคล้องกับกฎหมายดังกล่าว  
ทั้งนี้รายละเอียดที่จอดรถของโครงการ มีดังน้ี 

- ที่จอดรถช้ันล่างบริเวณนอกอาคาร  จ านวน 48 คัน 
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- ที่จอดรถบริเวณช้ันที่ 1 ของอาคาร  จ านวน 104 คัน 
- ที่จอดรถบริเวณช้ันที่ 2 ของอาคาร  จ านวน 74 คัน 
- ที่จอดรถบริเวณช้ันที่ 3 ของอาคาร  จ านวน 97 คัน 
- ที่จอดรถบริเวณช้ันที่ 4 ของอาคาร  จ านวน 120 คัน 

 กำรจัดพื้นที่สเีขียวภำยในโครงกำร 

โครงการได้จัดให้มีพื้นที่สีเขียวเพื่อเป็นพื้นที่ส าหรับพักผ่อนหย่อนใจ และให้ความร่มรื่น
สวยงามกับโครงการ พื้นที่สีเขียวของโครงการ มีทั้งหมดประมาณ 3,987.61 ตร.ม. หรือเมื่อน ามาคิดสัดส่วน
พื้นที่สีเขียวต่อจ านวนผู้พักอาศัยและพนักงานประจ าโครงการ (3,942 คน) จึงเท่ากับ 1.01 ตร.ม. ผู้พักอาศัย  
1 คน ซึ่งบริเวณชั้นล่างมีพื้นที่ปลูกต้นไม้ทั้งหมด 2,669.15 ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 66.94 ของพื้นที่สีเขียวทั้งหมด 
และที่บริเวณช้ันล่างเป็นไม้ยืนต้น 2,288.68 ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 85.57 ของพ้ืนที่สีเขียวบริเวณช้ันล่าง  

 กำรออกแบบโครงสร้ำงอำคำรรองรบัแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดนิไหว 

การออกแบบโครงสร้างอาคาร ผู้ออกแบบได้ออกแบบโดยค านึงถึงโครงสร้างในการต้านแรง
แผ่นดินไหว และความปลอดภัยเกี่ยวกับแผ่นดินไหว ซึ่งมีรายละเอียดในการออกแบบโครงสร้างอาคาร 
ให้เป็นไปตามมาตรฐาน กฎกระทรวงฉบับที่ 49 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และอ้างถึงเอกสารพระราชกิจจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนที่ 86 ก หน้า 20 ข้อ 6 ถึง ข้อ 12 ประกาศเมื่อวันที่ 
30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2550 เกี่ยวกับกฎกระทรวงเรื่อง การก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทน
ของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการด้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว  

 
1.3 แผนกำรด ำเนินกำรตำมมำตรกำรป้องกัน และแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมและมำตรกำรติดตำม
ตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
 
 1.3.1 แผนกำรติดตำมตรวจสอบกำรด ำเนินกำรตำมมำตรกำรป้องกัน และแก้ไขผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 
  เนื่องจากการด าเนินงานของโครงการ ไอดีโอ มิกซ์ สุขุมวิท 103 (เดิมชื่อโครงการ ไอดีโอ สุขุมวิท 103) 
อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมได้ จึงได้จัดท ามาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
เพื่อน าไปใช้ปฏิบัติในการด าเนินงานของโครงการในระยะด าเนินการ เพื่อให้การด าเนินงานของโครงการเกิด
ผลกระทบน้อยที่สุด ดังนี ้

1) แผนปฏิบัติการด้านลักษณะภูมิประเทศ 
2) แผนปฏิบัติการด้านคุณภาพอากาศ 
3) แผนปฏิบัติการด้านเสียง 
4) แผนปฏิบัติการด้านความสั่นสะเทือน 
5) แผนปฏิบัติการด้านทรัพยากรดิน ธรณีวิทยาและแผ่นดินไหว 
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6) แผนปฏิบัติการด้านคุณภาพน้ าผิวดิน 
7) แผนปฏิบัติการด้านคุณภาพน้ าใต้ดิน 
8) แผนปฏิบัติการด้านทรัพยากรชีวภาพบนบก (ป่าไม้และสัตว์ป่า) 
9) แผนปฏิบัติการด้านทรัพยากรชีวภาพในแหล่งน้ า 
10) แผนปฏิบัติการด้านคุณภาพน้ า 
11) แผนปฏิบัติการด้านทรัพยากรชีวภาพบนบก 
12) แผนปฏิบัติการด้านทรัพยากรชีวภาพในน้ า 
13) แผนปฏิบัติการด้านการใช้น้ า 
14) แผนปฏิบัติการด้านการบ าบัดน้ าเสีย 
15) แผนปฏิบัติการด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน/ผังเมือง 
16) แผนปฏิบัติการด้านการจราจร 
17) แผนปฏิบัติการด้านการใช้น้ า 
18) แผนปฏิบัติการด้านการใช้ไฟฟ้าและการอนุรักษ์พลังงาน 
19) แผนปฏิบัติการด้านการจัดการมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 
20) แผนปฏิบัติการด้านการบ าบัดน้ าเสีย 
21) แผนปฏิบัติการด้านการระบายน้ าและป้องกันน้ าท่วม 
22) แผนปฏิบัติการด้านอาชีวอนามัย และความปลอดภัย/การป้องกันอัคคีภัย 
23) แผนปฏิบัติการด้านสภาพทางเศรษฐกิจ-สังคม 
24) แผนปฏิบัติการด้านสุขภาพและการสาธารณสุข 
25) แผนปฏิบัติการด้านสุนทรียภาพ 

1.3.2 แผนกำรด ำเนินกำรเพื่อติดตำมตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
 ส าหรับแผนการด าเนินงานติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม และตรวจสอบการปฏิบัติ

ตามเงื่อนไขของมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม  ในระยะด าเนินการ โดยโครงการได้เริ่ม
ด าเนินการตามแผนดังกล่าว เพื่อติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม (ดังตารางที่ 1.3-1)  
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ตำรำงที่ 1.3-1 แสดงแผนการด าเนินการเพื่อติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
องค์ประกอบทำงสิ่งแวดล้อม ดัชนีที่ตรวจวัด จุดเก็บตัวอย่ำง/วธิีกำรจัดกำร ควำมถี ่ ผู้รับผิดชอบ 

1. คุณภาพน้ า 1. ความเป็นกรด-ด่าง (pH) จุดเก็บตัวอย่างคุณภาพน้ ามี 6 จุด ดังนี้ 
1) จุดรวบรวมน้ าเสียเข้าระบบบ าบัด

น้ าเสียของแต่ละทาวเวอร์ จ านวน  
2 ตัวอย่าง 

2) จุดระบายน้ าออกจากระบบบ าบัด
น้ าเสียของแต่ละทาวเวอร์ จ านวน 2 
ตัวอย่าง 

3) บ่อพักน้ าสุดท้ายของระบบระบาย
น้ าของโครงการก่อนระบายลงสู่
ระบบระบายน้ าสาธารณะของแต่ละ
ทาวเวอร์ จ านวน 2 ตัวอย่าง 

 ให้ตรวจวัดเดือนละ 1 ครั้ง ตลอดระยะ
ด าเนินการ 

นิติบุคคลอาคารชดุ 
2. บีโอดี (BOD) 
3. ปริมาณสารแขวนลอย (SS) 

4. น้ ามันและไขมัน (Oil & Grease) 
5. ฟีคอลโคลิฟอร์มแบคทีเรีย 
6. อัตราการไหลของน้ าเสีย 

2.ปริมาณตะกอนในถังเก็บ
ตะกอน 

- ตะกอน ตรวจเช็ดถังเก็บตะกอนทุก 30 วัน  
ถ้าตะกอนใกล้เต็มควรรีบสูบออก 

 ตรวจเช็ดถังเก็บตะกอนทุก 30 วัน  
ถ้าตะกอนใกล้เต็มควรรีบสูบออก 

นิติบุคคลอาคารชดุ 

3. การป้องกันอัคคีภัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. จัดให้การตรวจสอบอุปกรณ์ป้องกัน
อัคคีภัยพร้อมใช้งานอยู่เสมอเช่นระบบ
หัวฉีดน้ าดับเพลิง ลิฟต์ดับเพลิง ระบบ
อัดอากาศเป็นต้นถ้าพบความเสียหาย
ให้รีบด าเนินการซ่อมแซมทันที 

1. ตรวจสอบอุปกรณ์ เตือนอัคคีภัย
ภายในพื้นที่โครงการให้อยู่ในสภาพดี 
พร้อมใช้งานอยู่เสมอ 

เป็นประจ าประมาณ 2 ครั้ง/ป ี นิติบุคคลอาคารชดุ 

2. จัดให้มีการอบรมวิธีการใช้อุปกรณ์ของ
ระบบป้องกันอัคคีภัย และฝึกอบรม
การซ้อมอพยพย้ายคน เมื่อเกิดเหตุ
เพลิง ไหม้แก่พนักงาน ผู้พักอาศัย 
และรปภ. 

2. จัดให้มีการอบรม วิธีการใช้อุปกรณ์
ป้องกันอัคคีภัย 

อย่างน้อยปีละครัง้ 
 
 
 

 

นิติบุคคลอาคารชดุ 
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1.4  สถำนภำพของโครงกำรในปัจจุบัน 
 

โครงการ ไอดีโอ มิกซ์ สุขุมวิท 103 (เดิมชื่อโครงการ ไอดีโอ สุขุมวิท 103) ได้เปิดด าเนินการแล้ว  
(ดังรูปที่ 1.4-1) 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 รูปที่ 1.4-1 แสดงสถานภาพปัจจุบันของโครงการ (เดือนมิถุนายน 2565) 


