
บ ท ท ี่ 4 

ผลการศึกษา

ในการพัฒนาโครงการโดยการนำอาคารที่ย ุต ิการก่อสร้างมาดำเนินการพัฒนาต่อนั้น มี 
กระบวนการ และขั้นตอนที่แตกต่างจากการพัฒนาโครงการที่เริ่มพัฒนาตั้งแต่การพัฒนาที่ด ิน  
โดยทั่วไป ซึ่งในการพัฒนาโครงการโดยการนำอาคารที่ยุติการก่อสร้างนั้มีฃ้อจำกัด และวิธีการใน 
การพัฒนาโครงการที่น่าสนใจ และโครงการเดอะเลคคอนโดมิเนียมเป็นโครงการหนึ่งที่ได้มีการ 
พัฒนาจะประสบผลสำเร็จ อีกทั่งยังเป็นโครงการที่มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้งานของอาคาร 
จากอาคารสำนักงานเป็นอาคารพักอาคัย จากผลการคืกษาโดยการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเที่ยวช้อง 
และผู้อยู่อาคัยภายในโครงการ สามารถสรุปผลการคืกษาได้ในประเด็นต่างๆ ดังที่จะกล่าวต่อไป

4.1 กระบวนการปรับเปลี่ยนโครงการ

การพัฒนาโครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม นั้น กระบวนการสำคัญกระบวนการหนึ่งก็ 
คือ กระบวนการในการลงทุน หรือการพัฒนาโครงการด้านการเงิน ในการจัดหาแหล่งเงินทุนในการ 
ดำเนินการต่างๆ ท ั่งการส ืกษาความเป ็นไปได ้ การออกแบบโครงการ การก่อสร้างโครงการ 
ตลอดจนการดำเนินการบรืหารโครงการ ซึ่งการพัฒนาโดยการนำอาคารที่ยุติการก่อสร้างของทาง 
กองทุนรวมบางกอกพร็อพเพอร์ต ี้ โดยการร่วมทุนของ บรืษัท ไรมอนแลนด์ จำกัด (มหาชน) 1 
บรืษัท บวิค-ไทย ดิเวลลอปเมนท์ จำกัด และ ไอ.พี.พร็อพเพอร์ตี้ ฟันด์ เอเชีย ลิมิเด็ด สามารถสรุป 
ข ั้นตอนการดำเน ินการ และแนวค ิดในการปร ับ โครงการเป ็นอาคารพ ักอาค ัย  เดอะเลค  
คอนโดมิเนียม ดังเช่นปัจจุบันได้ดังต่อไปนี้

4.1.1 ขั้นตอนการ'พัฒนาโครงการและการปรับเปลี่ยนโครงการ
กาวะวิกฤติเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นในช่วงปี พ.ศ.2538 -  2540 นั้น บรืษัทผู้ประกอบการธุรกิจ 

อสังหารืมทรัพย์ทั่งหลายต้องประสบปัญหาในการลงทุนโครงการต่างๆ จากการที่กาครัฐได้มีมติทั่ง 
ปิดบรืษัทเงินทุนหลักทรัพย์กว่า 56 แห่ง ซึ่งเป็นแหล่งเงินทุนสำคัญในการพัฒนาทั่งโครงการขนาด 
ใหญ่ ขนาดกลางและขนาดเล็ก ซึ่งรวมถึง โครงการอาคารสำนักงาน ไรมอนทาวเวอร์ ของ บริษัท 
ไรมอนแลนด์จำกัด (มหาชน) ด้วย

จากผลพวงทางเศรษฐกิจ ก็ส่งผลกระทบต่อกลุ่ม ไรมอนแลนด์ ด้วยเช่นกัน โดยกลุ่มไร 
มอนแลนด์ เป็นกลุ่มบริษัทหนึ่งที่ถูกฟ้องล้มละลาย และศาลจึงมีคำทั่งให้พีนฟูกิจการและตั้งผู้ทำ
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แผนฟินฟูกิจการ ข้ันในวันท่ี 6 พฤศจิกายน พ.ศ.2543 โดยในระหว่างน้ีได้มการเสนอร่างแผนฟืนฟู 
กิจการ และปรับแต่งแผนฯ เร่ือยนาจนกระท่ังท่ีประชุมเจ้าหน้ีมีมติพิเศษยอมรับแผนฟืนฟูกิจการ 
และศาลจิงมีคำท่ังเห็นชอบด้วยในวันท่ี 2 เมษายน พ.ศ.2544 โดยศาลได้มีคำท่ังยกเลิกการฟืนฟู 
กิจการในวันท่ี 8 พฤศจิกายน พ.ศ.2544

ซ่ึงในระหว่างน้ัน ทางกลุ่มไรมอนแลนด์ได้ร่วมกับพันธมิตรอีก 2 บร็ษัทคือ บรษัท บวิค- 
ไทย ดิเวลลอปเมนท์จำกัด ซ่ึงมีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณ์ในการดำเนินการก่อสร้าง 
อาคารและโครงการขนาดใหญ่ และ ไอ.พี.พร็อพเพอร์ต้ั ฟันด์ เอเชีย ลิมีเด็ด กลุ่มทุนท่ีลงทุนธุรกิจ 
ประเภทอสังหารมทรัพย์จากสิงคโปร์ จัดตั้งกองทุนบางกอกพร็อพเพอร์ตี้เพื่อดำเนินธุรกิจ 
อสังหารมทรัพย์น้ีโดยกองทุนบางกอกพร็อพเพอร์ต้ัมีมูลค่าท้ังสิน 2,000 ล้านบาท และได้ชำระไป 
แล้ว 500 ล้านบาท ซ่ึงในการร่วมทุนคร้ังน้ี ทางกลุ่มไรมอนแลนด์ได้ร่วมทุนโดยใช้อาคารสำนักงาน 
ไรมอนทาวเวอร์น้ี ซ่ึงหากได้มีการประเมินเป็นมูลค่ากว่า 275ล้านบาท

การจัดต้ังกองทุนน้ันก็มีข้อกำหนดกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับบรษัทท่ีอยู่ในแผนฟืนฟูกิจการ 
กล่าวคือ ในการร่วมทุนนั้นห้ามมิให้บร็ษัทที่อยู่ในแผนฟืนฟูถือหุ้นในกองทุนเกินกว่าร้อยละ 30 
ของมูลค่าท้ังหมด และจากท่ีกล่าวไปแล้วข้างต้นน้ัน ในการจัดต้ังกองทุนบางกอกพร็อพเพอร์ต้ีน้ี 
กลุ่มไรมอนแลนด์สามารถร่วมทุนได้ไม่เกิน 600 ล้านบาท ซ่ึงทำให้กลุ่มไรมอนแลนด์สามารถนำ 
โครงการ ไรมอนทาวเวอร์ อาคารสำนักงานที่ยุติการก่อสร้างไปนั้นนำมาร่วมทุนและพัฒนา 
โครงการต่อได้

ในการนำอาคารท่ียุติการก่อสร้างมาดำเนินการต่อน้ัน ทางกลุ่มผู้ร่วมทุนท้ังสามบรษัท ได้ 
ทำการเปรยบเทียบมูลค่าในการลงทุนโครงการน้ีด้วยการต่อเติมอาคารให้แล้วเสร็จ และหากต้อง 
ดำเนินการในการพัฒนาโครงการข้ึนมาใหม่ในรูปแบบอาคาร และพ้ืนท่ีใช้งานท่ีเท่าๆ กัน จะพบว่า 
ด้วยกักยภาพของทำเลที่ตั้งโครงการอาคารสำนักงาน ไรมอนทาวเวอร์ น้ี หรอ เดอะเลค 
คอนโดมิเนียม ในปัจจุบันน้ี มีกักยภาพสูงมาก คือต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีศูนย์กลางธุรกิจ และเล้นทางสาย 
หลักสายสำกัญของกรุงเทพ ตลอดจนระบบขนล่งมวลชนขนาดใหญ่ท่ีจะเกิดขึ้นท้ังสองสายคือ 
รถฟฟ้า BTS และรถไฟฟ้าใต้ดิน อีกท้ังพ้ืนท่ีโครงการท่ีสามารถดำเนินการได้มากกว่าข้อจำกัดทาง 
กฎหมายในปัจจุบัน ดังจะสามารถแสดงเปรยบเทียบข้อดี-ข้อเสืยในการพัฒนาโครงการท้ังสอง 
ลักษณะได้ดังน้ี
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ตารางที่ 4.1 แสดงการเปรยบเทียบข้อดีและข้อเสืยในการพัฒนาโครงการใหม่เทียบกับ 
โครงการ เดอะเลค คอนโดมิเนียม

การพัฒนาโครงการ ข้อดี ข้อเสิย
การพัฒนาโครงการ 
คอนโดมิเนียมใหม่

- การดำเนินการอาจจะสะดวก 
ราบรนกว่า

- มูลค่าการลงทุนสูงกว่า
- เสิยโอกาสในการลงทุนโครงการ 
ท่ีมีทำเลท่ีต้ังท่ีสักยภาพสูง

การพัฒนาโครงการ 
เดอะเลค 
คอนโดมิเนียม

- ทำเลท่ีต้ังมีสักยภาพสูง
- มูลค่าการลงทุนน้อยกว่า

- การดำเนินการอาจจะมีปัญหา 
มากกว่า

เม่ือทาง บริษัท ไรมอนแลนด์จำกัด (มหาชน) ได้ร่วมทุนกับบริษัท บวิค-ไทย ดิเวลลอป 
เมนท์ จำกัด และ ไอ.พี.พร็อพเพอร์ตี้ ฟันด์ เอเชีย ลิมิเต็ด โดยได้ก่อตั้งขึ้นเป็นกองทุนรวมิ 
บางกอกพร็อพเพอร์ต้ี เพ่ือรวมกันลงทุนในการพัฒนาโครงการธุรกิจอสังหารมทรัพย์โดยต่างก็ได้ 
เล็งเห็นถึงสักยภาพของทำเลท่ีต้ังของ โครงการ อาคารสำนักงานไรมอนทาวเวอรั เดิมท่ีได้ยุติการ 
ก่อสร้างแล้วน้ัน รวมถึงข้อมูลต่างๆ ท่ีทางบรษัทไรมอนด์แลนด์จำกัด (มหาชน) เป็นผู้ดำเนินการ 
เองต้ังแต่ต้นแล้วน้ันถือเป็นข้อได้เปรยบเป็นอย่างมาก

จากการท่ีบริษัทท้ัง 3 บรษั'ท ได้ร่วมกันในการพัฒนาธุรกิจข้ึนน้ี แต่ละบริษัทต่างก็มี'จุดเด่น 
ของตนคือ บริษัท ไรมอนแลนด์จำกัด (มหาชน) เป็นบริษัทท่ีมีความเชียวชาญและมีประสบการณ์ 
ในการพัฒนาธุรกิจอสังหารมทรัพย์ และ บริษัท บวิค-ไทย ดิเวลลอปเมนท์ จำกัดบริษัทท่ีมีความ 
เช่ียวชาญและมีประสบการณ์ในการดำเนินการก่อสร้างอาคารและโครงการขนาดใหญ่ และผู้ร่วม 
ทุนสุดท้ายคือ ไอ.พี.พร็อพเพอร์ด ี ฟันด์ เอเชีย ลิมิเด็ด กลุ่มทุนที่ลงทุนธุรกิจประเภท 
อสังหาริมทรัพย์จากสิงคโปร์
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ภาพท่ี 4.1 แสดงลำดับ ข้ันตอนการพัฒนาโครงการหลังจากท่ีอาคารยุติการก่อสร้าง

4.1.2 แนวคิดการพัฒนาโครงการหลังจากที่ยุติการก่อสร้าง
หลังจากท่ีโครงการเดิมโครงการไรมอนทาวเวอร์ได้ยุติการก่อสร้างลงจากผลพวง 

ของวิกฤติเศรษฐกิจในปี พ.ศ.2540 ซ่ึงทางภาครัฐก็ได้มีการจัดต้ัง ปรส. เพ่ือนำทรัพย์สินโครงการ 
ต่าง  ๆ ท่ีสถาบันการเงินท้ัง 56 แห่งในขณะน้ันได้ให้สินเช่ือในการลงทุนมาเข้าล่แผนพ่ืนฟูโครงการ 
เหล่าน้ี ซ่ึงทางบ'รัษัท ไรมอนแลนด์ จำกัด (มหาซน) ได้ซ้ือโครงการดังกล่าวน้ีกลับคืนมา โดยมี 
แนวคิดท่ีจะพัฒนาโครงการน้ีอีกคร้ัง

ในช่วงหลังจากปี พ.ศ.2540 น้ันทางกลุ่มผู้ร่วมทุนท้ังหมด ได้มีแนวคิดการพัฒนา 
โครงการในหลายลักษณะ ทั้งนี้ได้คืกษาความเป็นไปได้ในด้านต่างๆ ของโครงการในแต่ละ
ลักษณะ รวมถึงปัจจัยและข้อจำกัดต่างๆ ของตนด้วย โดยลำดับแรกน้ัน หากพัฒนาโครงการใน
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ล ัก ษ ณ ะ เด ิม ค ือ  อ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น ให ้เช ่า  ซ ื่ง จ า ก ก า ร ส ำ ร ว จ ภ า ว ะ ต ล า ด ใน ข ณ ะ น ั้น พ บ ว ่า  พ ื้นท ี่ 

สำน ักงานให ้เช ่าในพ ื้นท ี่ก ร ุง เทพฯ ม ีภ าวะล ้น ตลาด  จ ึง ไม ่เห ม าะท ี่จ ะพ ัฒ น าโค รงก ารใน ล ัก ษ ณ ะน ั้น  

และไม ่ม ีค วาม เป ็น ไป ได ้ท างการตลาด

แนวค ิดต ่อมาก ็ค ือ  โครงการประเภท  โรงแรม ซ ึ่งท างบ ร ิษ ัท ได ้ว ิเค ราะห ์แล ้ว เช ่น ก ัน  

ว ่า ไม ่เห ม าะแ ล ะ ไม ่ม ีค ว าม เป ็น ไป ได ้ ด ้ว ย เห ต ุผ ล ด ้าน ข ้อ จ ำก ัด ข อ งบ ร ิษ ัท เอ งค ือ  ค วาม เช ี่ย วช าญ  

ห รอ ป ระส บ ก ารณ ์ด ้าน ธ ุรก ิจ โร งแ รม ท ี่ย ัง ไม ่ม าก น ัก ป ระก อ บ ก ับ ส ภ าพ ค ล ่อ งท า งก าร เง ิน ข อ งท าง  

บ ร ิษ ัท ใน ข ณ ะน ั้น ท ี่เพ ิ่งฟ ้น ฟ ูบ ร ิษ ัท ห ล ังช ่ว งว ิก ฤ ต ิเศ รษ ฐ ก ิจ ม า ไม ่น าน น ัก  ซ ึ่ง โค ร งก ารท ี่ม ีล ัก ษ ณ ะ  

ค ล ้า ย ก ับ โร ง แ ร ม ต ่อ ม า ก ็ค ือ  ป ร ะ เภ ท  เช อ รว ิส อ พ า ร ์ท เม น ท ์ ซ ึ่ง เป ็น โค ร ง ก า ร ท ี่ม ีล ัก ษ ณ ะ ใ ห  ้

ผ ล ต อ บ แ ท น ใน ระย ะย าว  โด ย ใน ข ณ ะน ั้น ราค าค ่า เช ่าห ้อ งพ ัก ข อ ง เซ อ ร ์ว ิส อ พ าร ์ท เม น ท ใน บ ร ิเวณ  

ใก ล ้เค ีย งน ั้น ร า ค า ป ร ะ ม า ณ  1 ,0 0 0  บ าท ต ่อ ต าราง เม ต ร  แล ะด ้วย เห ต ุผล ท ี่ค ล ้ายก ับ ธ ุรก ิจป ระเภ ท  

โรงแรม  ท างบ ร ิษ ัท จ ึง ได ้ม ีแ น ว ค ิด ใน ก ารพ ัฒ น า โค ร งก าร ใน ล ัก ษ ณ ะท ี่ให ้ผ ล ต อ บ แ ท น ใน ระย ะส ั้น  

เพ ื่อ ให ้ได ้ผลตอบแทนโดยเร ็วท ี่ส ุด

โค ร งก า ร น ั้น ก ็ค ือ ก าร พ ัฒ น า โค ร งก า ร ใน ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง  อ าค ารช ุด ห ร ือ อ าค ารพ ัก  

อาล ัยรวม  ซ ึ่ง เม ื่อ ท างบ ร ิษ ัท ต ่า ง เห ็น พ ้อ งต รงก ัน แ ล ้วถ ึงค วาม เป ็น ไป ได ้ท ี่ได ้ท ำก ารศ ึก ษ าจาก ข ้อ ม ูล  

ท ี่ท างบ ร ิษ ัท ได ้ท ำก าร เก ็บ รวบ รวม  แ ล ะท ำก ารว ิจ ัย ม าโด ย ต ล อ ด  รวม ถ ึงก ารว ิเค ราะห ์เป ร ียบ เท ียบ  

ข ้อด ี ข ้อ เส ืย  ผ ล ต อ บ แ ท น  และข ้อ จำก ัด ต ่า งๆ  ข อ ง โค รงก ารแ ล ะบ ร ิษ ัท เอ ง  จ ึงน ำ ม า ล ่ก าร พ ัฒ น า  

โครงการใน ล ักษ ณ ะอาค ารช ุด  โครงการ เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  น ี้ต ่อไป

ตารางท ี่ 4 .2  ต ารางแ ส ด งเป ร ียบ เท ียบ ข ้อ ด ี-ข ้อ เส ืย ข อ งแ ต ่ล ะป ระ เภ ท โค รงก ารใน ก ารพ ิจ ารณ า

ความ เป ็น ไป ได ้ของโครงการ เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม

ประเภทโครงการ ข้อดี ข้อเสิย
สำน ัก งาน 1 . ไม ่ต ้อ งม ีก า รป ร ับ เป ล ี่ย น ก าร ใช ้ 

พ ื้นท ี่อ าคาร

า. ส ถ าน ก ารณ ์ข อ งพ ื้น ท ี่ส ำน ัก งาน  

ให ้เช ่าใน เขตกร ุงเทพฯ ย ังล ้นตลาด

2 . ไ ม ่ม ีค ว า ม เป ็น ไ ป ไ ด ้ท า ง ก า ร  

ตลาด

3. ให ้ผ ล ต อ บ แ ท น ใน ระ ย ะย าว  ซึ่ง 

ไม ่เหมาะก ับ สภ าพ คล ่อ งของบ ร ิษ ัท

โรงแรม 1. ม ีค วาม เป ็น ไป ได ้ท างการตลาด 1. บ ร ิษ ัท ไม ่ม ีป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์ค ว า ม  

เช ี่ยวชาญ ในธ ุรก ิจน ี้

2 . ให ้ผ ล ต อ บ แ ท น ใน ระ ย ะย าว  ซึ่ง 

ไม ่เหมาะก ับ สภ าพ คล ่อ งของบ ร ิษ ัท
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ต ารางท ี่ 4 .2  ต า ร า งแ ส ด ง เป ร ีย บ เท ีย บ ข ้อ ด ี-ข ้อ เส ิย ข อ งแ ต ่ล ะ ป ระ เภ ท โค ร งก าร ใน ก าร พ ิจ า รณ า  

ความ เป ็น ไป ได ้ของโครงการ เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  (ต ่อ)

ประเภทโครงการ ข้อดี ข ้อเส ิย

เซอร์ว ิส 

อพาร ์ท เมนท ์

1. ม ีค วาม เป ็น ไป ได ้ท างการต ลาด 1. บ ร ิษ ัท ไม ่ม ีป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์ค ว า ม  

เช ี่ย วชาญ ในธ ุรก ิจน ี้

2 . ให ้ผ ล ต อ บ แ ท น ใน ระ ย ะย าว  ซึ่ง 

ไม ่เหม าะก ับ สภ าพ คล ่อ งของบ ร ิษ ัท

คอนโดม ิเน ียม 1 . บ ร ิษ ัท ม ีป ร ะ ส บ ก า ร ณ ์ค ว า ม  

เช ี่ย วชาญ ในธ ุรก ิจน ี้

2 . ม ีค วาม เป ็น ไป ได ้ท างการต ลาด

3. ให ้ผลตอบ แทนในระยะล ัน

1. ต ้อ งม ีก ารดำเน ินการป ร ับ เป ลยน  

ก ารใช ้พ ื้น ท ี่อ าค ารท ั้งด ้าน กฎ ห ม าย  

การออกแบบ และการก ่อสร ้าง

แ ล ะจ าก แ น วค ิด ท ี่จ ะพ ัฒ น าโค รงก ารใน ล ัก ษ ณ ะอ าค ารพ ัก อ าศ ัย ห ร ือ ค อ น โด ม ิเน ีย ม น ี้ ทาง  

บร ีษ ัทฯ จ ึง ได ้ท ำการกำห น ด  Position ของโครงการด ้วยป ัจจ ัยล ำศ ัญ ท ี่ได ้พ ิจ าณ าป ระกอ บ ก ัน น ี้ค ือ

- ป ัจ จ ัย ด ้า น ก า ย ภ า พ ข อ ง โค ร ง ก า ร ก ิค ือ  ร ูป ล ัก ษ ณ ์ข อ งอ า ค า ร  แ ล ะ โค รงส ร ้า ง  

อ าค าร ตลอดจนงานระบ บ ป ระกอบ อาคารท ี่ได ้ท ำการก ่อสร ้างแล ้ว

- ป ัจจ ัยด ้าน การต ลาดก ิค ือ  ขน าด และระด ับ ราคาของห ้อ งช ุด ท ี่เห ม าะสม ก ับ สภ าพ  

อาคารท ี่ย ุต ิก ารก ่อสร ้างน ี้ และม ิค วาม เป ็น ไป ได ้ท างการตลาด

- ป ัจ จ ัย ด ้าน ก าร เง ิน ก ิค ือ  จ าก ภ าว ะ ข อ งบ ร ิษ ัท เอ งท ี่เพ ิ่ง ผ ่าน ช ่ว งว ิก ย ุต ิเศ รษ ฐ ก ิจ  

จ ึง ได ้ม ีก า รร ่ว ม ล งท ุน ก ับ อ ีก ส อ งบ ร ิษ ัท ก ิค ือ  บ ร ิษ ัท  ไอ .พ ี.พ ร ีอ พ เพ อ ร ์ต ี้ ฟ ัน ด ์ เอเช ีย ล ิม ิเต ิด  และ  

บร ิษ ัท  บว ิค -ไทย  ด ีเวล ล อ ป เม น ท ์จ ำก ัด

4.2 กระบวนการพัฒนาโครงการด้านกฎหมาย

ใน ก ระบ วน ก ารก ารพ ัฒ น าโค รงก าร ไม ่ว ่าจ ะ เป ็น อ าค ารใด ๆ  ล ้วน จ ะต ้อ งม ีก ารด ำ เน ิน ก าร  

ท า งด ้า น ก ฎ ห ม า ย ใน ก า ร ข อ อ น ุญ า ต ใน ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ต ่า งๆ  เช ่น  ก ารข อ อ น ุญ าต ก ่อ ส ร ้า งห ร ือ  

ด ัด แ ป ล งอ าค าร  ต า ม พ ระร าช ษ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ าค าร  พ .ศ .2 5 2 2  แ ล ะข ้อ บ ัญ ญ ัต ิก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร  

พ .ศ .2 5 4 4  ก ารออ กแบ บ อาค ารตาม พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิผ ัง เม ือ ง  พ .ศ .2 5 1 8  โด ย เฉ พ าะอ าค ารท ี่ม ีฃน าด  

ให ญ ่ ซ ึ่ง จ ะ ม ีก ฎ ห ม า ย ท ี่เ ก ี่ย ว ข ้อ ง แ ล ะ จ ะ ต ้อ ง ด ำ เน ิน ก า ร ข อ อ น ุญ า ต ม า ก ย ิ่ง ข ึ้น ค ือ  ก าร เส น อ  

พ ิจ ารณ าเห ็น ช อ บ ราย งาน ผ ล ก ระท บ ส ิงแ วด ล ้อ ม  ต าม พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิส ่ง เส ร ิม แ ล ะร ัก ษ าค ุณ ภ าพ  

ส ิงแ ว ด ล ้อ ม แ ห ่งช าต ิ พ .ศ .2 5 3 5  โด ย จ า ก ก า ร ร ว บ ร ว ม ข ้อ กำห น ด ก ฎ ห ม า ย ท ี่ส ำ ค ัญ แ ล ะ ส ่ง ผ ล
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กระท บ ใน การพ ัฒ น าโครงการ เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  น ี้ส าม ารถอ ธ ิบ ายข ั้น ต อ น  และกระบวนการ  

ใน ก ารดำเน ิน การตาม แต ่ล ะกฎ ห ม ายได ้ด ังน ี้

4.2.1 พระราชบัญญ้ตควบคุมอาคาร พ.ศ.2522
เม ื่อ บ !ษ ัท  ไรม อ น แลน ด ์ จำก ัด  (ม ห าชน ) บรษ ัท  บ ว ิค -ไท ย  ด ีเวลลอ ป เม น ท ์ จำก ัด  

และ ไอ .พ ี.พ ร ็อ พ เพ อ ร ์ต ี้ ฟ ัน ด ์ เอ เช ีย  ล ิม ิเต ็ด  ได ้ร ่ว ม ก ัน ล งท ุน ใน ก า ร พ ัฒ น า โค ร งก า ร น ี้แ ล ้ว น ั้น  

บ ร ษ ัท  ไ ร ม อ น ท า ว เ ว อ ร ์ จ ำ ก ัด  (ม ห า ช น )  ช ื่ง ม ีค ว า ม เ ช ี่ย ว ช า ญ ใ น ก า ร พ ัฒ น า โ ค ร ง ก า ร  

อ ด ังห า !■ ม ท ร ัพ ย ์ แ ล ะ เด ิม ก ็ย ัง เป ็น ผ ู้ข อ อ น ุญ า ต ใ น ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่ไ ด ้ก ่อ ส ร ้า ง ค ้า ง ไ ว ้ ซ ึ่ง ได  ้

ท ำ ก า ร ส ืก ษ า ค ว า ม เป ็น ไป ได ้ท า งก า ร ต ล า ด ด ัง ท ี่ก ล ่า ว ไป แ ล ้ว ก ่อ น ห น ้า น ี้ จ ึง ได ้ท ำก าร ย ื่น ค ำข อ  

อ น ุญ าต ด ัด แป ลงอ าคาร ณ  ศาลาว ่าก ารกร ุงเท พ มห าน คร เม ื่อว ันท ี่ 7 ม กราคม  พ .ศ .2 5 4 6  (เอกลาร  

คำขอ อ น ุญ าต ก ่อ สร ้างอาค าร ด ัดแป ลงอาคาร หรอร ื้อถอนอาคาร (แบบ ข .1) :2 5 46 )

ซ ึ่ง ใน ก ารด ำเน ิน การชอ น ุญ าต ด ัด แป ลงอ าค ารด ังกล ่าว  ต าม ข ั้น ต อน ต ามกฎ ห ม าย  

ได ้ใช ้เว ล า ไป ป ร ะม าณ  21 เด ือน ซ ึ่ง ใน ช ่ว งน ี้ก ็ได ้ม ีก ารป ร ับ เป ล ี่ย น แ บ บ แ ป ล น  ก ารใช ้พ ื้น ท ี่ภ าย ใน  

แ ล ะ ร าย ล ะ เอ ีย ด ต ่า งๆ  ภ า ย ใน โค ร ง ก า ร ให ้ส อ ด ค ล ้อ ง ก ับ ภ า ว ะ ข อ งต ล า ด  เช ่น  จ า ก เด ิม ท ี่ม ีก า ร  

อ อ ก แ บ บ ให ้ม ีส ิงอ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก ล ่ว น ก ล า งท ั้ง ส ร ะ ว ่า ย น ี้า  ห ้อ งอ อ ก ก ำล ังก าย  ห ้อ งอ บ ไอ น ํ้า  

ห ร อ ส ่ว น บ !ก าร อ ื่น ๆ ให ้อ ย ู่ใน ข ั้น ท ี่ 11 ได ้ม ีก า รแ ก ้ไข อ อ ก แ บ บ ใ ห ้พ ื้น ท ี่ด ังก ล ่า ว ไป อ ย ู่ใน ข ั้น ท ี่ 3 5 '  

แ ท น ด ัง เช ่น ใน แบ บ ป ัจจ ุบ ัน  เป ็นต ้น  โด ย ได ้ม ีก ารอ อ ก ใบ ร ับ รอ งก ารด ัด แ ป ล งอ าค าร  ให ้แก ่ กองท ุน  

รวม บ างก อก พ ร ๊อ พ เพ อร ์ต ี้ โดย  บ !ษ ัท  ห ล ัก ท ร ัพ ย ์จ ัด ก ารก อ งท ุน  เอ็ม เอฟ ชี จำก ัด  (ม ห าชน ) เมื่อ 

ว ันท ี่ 1 1 ต ุล าค ม  พ .ศ .2 5 4 7  ซ ึ่ง อ น ุญ าต ให ้ม ีก า รด ัด แ ป ล ง เป ็น อ าค าร  3 6  ข ั้น  และข ั้น ใต ้ด ิน  1 ข ั้น  

จำน วน  1 หล ัง เพ ื่อ ใช ้เป ็นอาคารช ุดพ ักอาศ ัยท ั้งส ิ้น  1 6 5  ห ้อง โด ยม ีท ี่จ อ ด รถจ ำน วน ท ั้งส ิ้น  2 8 5  คัน  

(ใบ ร ับ รองก ่อสร ้างอาคาร ด ัดแป ลงอาคารหรอ เคล ื่อน ย ้ายอาคาร (แบบ อ .6 )  : 2 5 4 7 )
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ภาพท ี่ 4 .2  แสดงลำด ับ  ข ั้นตอนการดำเน ินการ 'ขอน ุญ าตก ่อสร ้าง และด ัดแป ลงอาคาร

4.2.2 พระราชบัญญัตส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535

น อกจากน ี้โค รงการ เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  เป ็น อาคารพ ักอาด ัย รวม ซ ึ่งม ีห ้อ งช ุด  

พ ัก อ าศ ัยท ั้งส ิน  1 6 5  ย ูน ิต  ซ ึ่ง เก ิน ก ว ่า  8 0  ย ูน ิต โด ย ต าม ก ฎ เก ณ ฑ ์ข อ งพ ระราช บ ัญ ญ ัต ิส ่ง เส ร ิม แ ล ะ  

ร ัก ษ าค ุณ ภ าพ ส ิงแ วด ล ้อ ม แ ห ่งช าต ิท ี่ได ้ม ีก า รบ ัญ ญ ัต ิให ้อ าค ารข น าด ให ญ ่พ ิเศ ษ ท ี่ม ีห ้อ งพ ัก อ าศ ัย  

รวม เก ิน ก ว ่า  8 0  ย ูน ิต  จ ะต ้อ งน ำ เส น อ ราย งาน ผ ล ก ระท บ ส ิงแ วด ล ้อ ม เส น อ ต ่อ ส ำน ัก งาน น โย บ าย  

และแผ น ท ร ัพ ยาก รธรรม ชาต ิและส ิงแ วดล ้อ ม  แ ล ะค ณ ะก รรม ก ารผ ู้ช ำน าญ ก ารพ ิจ ารณ าราย งาน ฯ  

ซ ึ่ง จ า ก ร า ย ง า น ว ิเค ร า ะ ห ์ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิง แ ว ด ล ้อ ม ฉ บ ับ ส ม บ ูร ณ ์โค ร ง ก า ร  ไร ม อ น ท า ว ์เว อ ร ์ หร ือ  

เดอะเลค คอนโดม ิเน ียม  น ั้น ป ระกอบ ด ้วยรายละเอ ียดหล ักท ั้งส ิน  4 ส ่วนด ้วยก ันค ือ

ส ่วนท ี่ 1 ราย ล ะ เอ ีย ด ข อ งโค รงก ารซ ึ่ง เป ็น ข ้อ ม ูล แ ส ด งราย ล ะ เอ ียด ต ่า งๆ  เก ี่ยวก ับ  

โค รงการป ระก อ บ ด ้วย  ท ี่ต ั้งแ ล ะอ าณ าเข ต โค รงก าร  ก ารค ม น าค ม เข ้าส ่พ ื้น ท ี่โค รงก าร  ป ร ะ๓ ทและ  

ขน าด โค รงก าร  ร ูป แบ บ อ าค าร  พ ื้น ท ี่ว ่า งแ ล ะร ้อ ยล ะข อ งพ ื้น ท ี่ท ี่ม ีอ าค ารป ก ค ล ุม  จ ำน วน ผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย  

ก ารจ ร าจ รแ ล ะ พ ื้น ท ี่จ อ ด รถ ย น ต ์ภ าย ใน โค ร งก าร  ระ บ บ น ั้า 1ใช ้ ร ะ บ บ บ ำบ ัด น ํ้า เส ีย  ร ะบ บ ระบ าย  

น ั้าฝน  ระบ บ จ ัด ก ารข ย ะม ูล ฝ อ ย  ระบ บ ระบ ายอ าก าศ  ระบ บ ไฟ ฟ ้า  ระบ บ ป ้อ งก ัน อ ัน ต ราจาก ฟ ้าผ ่า  

ระ บ บ ป ้อ งก ัน อ ัค ค ืภ ัย  ร ะ บ บ ล ัญ ญ า ณ แ จ ้ง เห ต ุเพ ล ิง ไห ม ้ ร ะ บ บ ล ิฟ ท ์ ร ะ บ บ ส ีอ ส าร  ระบ บ ค วาม  

ป ล อ ด ภ ัย  ข ั้น ต อ น แ ล ะ ร ะ ย ะ เว ล า ด ำ เน ีน ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง โค ร งก าร  จ ำ น ว น ค น งา น ก ่อ ส ร ้า ง  บ ้าน พ ัก
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ส ่วน ท ี่ 2 ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  ซ ึ่ง เป ็น ข ้อ ม ูล ร ะ บ ุร า ย ล ะ เอ ีย ด เก ี่ย ว ก ับ  

ท ร ัพ ย า ก ร ส ิง แ ว ด ล ้อ ม แ ล ะ ค ุณ ค ่า ต ่า ง ๆ  ท ั้ง ใ น บ ร ิเว ณ ท ี่ต ั้ง โค ร งก า ร แ ล ะ บ ร ิเว ณ พ ื้น ท ี่ใ ก ล ้เค ีย ง  

โครงการตลอดจนบ ร ิเวณ ท ี่อ าจ ใต ้ร ับ ผลกระทบ  ป ระกอ บ ด ้วยรายละเอ ียดด ังน ี้

- ท ร ัพ ย าก ร ส ิงแ ว ด ล ้อ ม ท างต ้าน ก าย ภ าพ  ป ระก อ บ ด ้วย  ล ัก ษ ณ ะข อ ง  

ภ ูม ิประเทศ ด ิน  ธรณ ีว ิทยา ล ัก ษ ณ ะภ ูม ิอ าก าศ  ค ุณ ภ าพ อาก าศ  น ํ้าผ ิวด ิน  และน ํ้าใต ้ด ิน

- ท ร ัพ ย าก รส ิงแ ว ด ล ้อ ม ท างต ้าน ช ีว ภ าพ  ป ระก อ บ ด ้วย  น ิเวศ ว ิท ย าบ น

บก และน ิเวศว ิทยาในน ํ้า

- ค ุณ ค ่าก ารใช ้ป ระโยชน ์ขอ งม น ุษ ย ์ ป ระกอ บ ด ้วย  การใช ้น ํ้า  การจ ัดการ  

น ํ้า เส ียและส ิงป ฏ ิก ูล  ป ัญ ห าน ํ้าท ่วม  การจ ัดการขยะม ูลฝอย การใช ้ใฟ ฟ ัา การคม น าคม  การป ้องก ัน  

อ ัคค ีภ ัย  การล ื่อสาร และการใช ้ป ระโยชน ์ท ี่ด ิน

- ค ุณ ค ่า ต ่อ ค ุณ ภ า พ ช ีว ิต  ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  ล ัง ค ม แ ล ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  

สาธารณ ส ุข  อ าช ีวอ น าม ัย แ ล ะค วาม ป ล อ ด ภ ัย  ส ุน ท รย ภ าพ /ท ัศ น ีย ภ าพ  และค ุณ ค ่าท างว ัฒ น ธรรม  

ป ระว ัต ิศ าสตร ์และโบ ราณ ค ด ี

ส ่วนท ี, 3 ก า ร ป ร ะ เม ิน ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิง แ ว ด ล ้อ ม  โด ย ท ำ ก า ร ป ร ะ เม ิน ผ ล ก ร ะ ท บ ท ี่ 

เก ิด ข ึ้น จ าก ก ารด ำเน ิน ก ารโค รงก ารท ั้งท างบ วก แ ล ะท างล บ ใน ท ั้ง  4 ห ัวข ้อ  เซ ่น เด ียวก ับ รายละเอ ียด  

ข อ ง ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  โด ย แ ย ก ผ ล ก ร ะ ท บ ใ น ช ่ว ง ร ะ ห ว ่า ง ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง แ ล ะ ช ่ว ง เป ิด  

ดำเน ินการใช ้งานด ้วย

ส ่วนท ี่ 4 ม าต รการป ้อ งก ัน และแก ้ไขผลกระท บ ส ิงแวดล ้อ ม 'ใน ป ระเด ็น ต ่างๆ  ซ ึ่งจะ  

ส อ ด ค ล ้อ งก ับ เน ื้อ ห าราย ล ะ เอ ีย ด เช ่น เด ีย วก ับ ราย ล ะ เอ ีย ด ข อ งส ภ าพ แ วด ล ้อ ม ใน ป ัจ จ ุบ ัน  โดยจะม  ี

เฉพ าะเน ื้อห าใน ป ระเด ็น ท ี่ม ีม าต รการป ้อ งก ัน และแก ้ไขผลกระท บ ล ื่งแ วดล ้อ ม  ซ ึ่ง ใน รายงาน ฯ  ฉบ ับ  

น ื้ม ีเน ื้อห ารายละเอ ียดด ังน ี้

- ท ร ัพ ย า ก ร ส ิง แ ว ด ล ้อ ม ท า ง ต ้า น ก า ย ภ า พ  ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  ค ุณ ภ า พ  

อากาศ  เส ียง แหล ่งน ํ้าผ ิวด ิน

- ค ุณ ค ่าก า ร ใช ้ป ร ะ โย ช น ์ข อ งม น ุษ ย ์ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  ก ารระบ าย น ํ้าแ ล ะ  

ป ้อ งก ัน น ํ้าท ่วม  การคม น าคม  การใช ้ไฟ ฟ ้า  การใช ้น ํ้า  ก ารจ ัด ก ารขยะม ูล ฝอ ย  การจ ัดการน ํ้า เส ีย  

และส ิงปฏ ิก ูล  การป ้องก ันอ ัคค ีภ ัย

- ค ุณ ค ่าต ่อ ค ุณ ภ าพ ช ีว ิต  ป ระกอ บ ด ้วย  เศ รษ ฐก ิจแล ะล ังคม  ท ัศน ียภาพ  

สาธารณ ส ุข  อ าช ีวอ น าม ัยและความ ป ลอ ด ภ ัย

คนงานก่อสร้าง การใช้นํ้า การบำบัดนํ้าเสีย และการจัดการขยะมูลฝอยระหว่างการดำเนินการ

ก่อสร้าง
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4.3 กระบวนการพัฒนาโครงการด้านกายภาพ

ใน ก ารอ อ ก แ บ บ ป ร ับ เป ล ี่ย น ก ารใช ้งาน ข อ งอ าค าร  เตอะเลค คอนโดม ิเน ียม  ซ ึ่งแต ่เด ิม ได ้ม  ิ

ก ารก ่อ ส ร ้า ง เป ็น อ าค ารส ำน ัก งาน น ั้น  ซ ึ่ง จ ะต ้อ งม ิก ารป ร ับ เป ล ี่ย น แ บ บ แ ป ล น  งาน โค รงส ร ้าง  และ 

งาน ร ะบ บ ให ้ส อ ด ค ล ้อ งก ับ อ าค าร ใน ร ูป แ บ บ ให ม ่น ี้ให ้ได ้ ซ ึ่ง จ า ก ก า ร ล ้ม ภ า ษ ณ ์ส ถ า ป น ิก ผ ู้ท ำ ก าร  

ออกแบ บ อาคาร และม ัณ ฑ น ากรใน การอ อ กแบ บ ตกแต ่งภ ายใน  โด ยบ รษ ัท  ว ูดบ ากอท  (ไทยแลนด ์) 

จ ำก ัด  ว ิศ ว ก ร โค ร งส ร ้า ง ใน ก า รอ อ ก แ บ บ โค ร งส ร ้า งอ า ค าร  แ ล ะว ิศ ว ก รงาน ระบ บ ป ระก อ บ อ าค าร  

โด ย บ รษ ัท  บ ว ิค -ไท ย  จ ำก ัด  ส าม ารถ แ จ ก แ จ งข ั้น ต อ น แ ล ะแ น วค ิด ก ารอ อ ก แ บ บ ใน ด ้าน ต ่า งๆ  ได ้ 

ด ังต ่อ ไปน ี้

4.3.1 ขั้นตอนในการพัฒนาโครงการด้านกายภาพ
ต าม ท ี่ก ล ่า ว ไป แ ล ้ว ว ่า  เด ิม น ั้น โค ร งก ารอ าค ารส ำน ัก งาน  ไรม อ น ท าว เวอ ร ์ น ี้ได ้ม  ิ

ก า ร ย ุต ิก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ก ็เ น ื่อ ง ม า จ า ก ป ัจ จ ัย ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่เ ก ิด ข ึ้น น ั้น  แ ล ะ เม ื่อ ก อ ง ท ุน ร ว ม  

บ างก อ ก พ ร ็อ พ เพ อ ร ์ต ี้ท ี่,ได ้เก ิด ข ึ้น 1จ าก ก ารร ่วม ท ุน ข อ ง 3 บรษ ัท  ด ังท ี่ก ล ่าว ไป แ ล ้ว ใน ช ่ว งต ้น น ั้น  มิ 

แ ผ น ใน ก า ร พ ัฒ น า โค ร งก าร น ี้อ ีก ค ร ั้ง  โด ย ม ิแ ผ น ใน ก า ร พ ัฒ น า เป ็น อ า ค า ร พ ัก อ า ด ัย  จ ึง ได ้ม ิก า ร  

เตรยมแผน การใน การพ ัฒ น าโครงการด ้าน กายภาพ  โดยลำด ับ ข ั้นตอนได ้ด ังต ่อ ไป น ี้

ในลำด ับ แรกน ั้น  โค รงก ารอ าค ารส ำน ัก งาน  ไรม อ น ท าว เวอ ร ์ได ้ย ุต ิก ารก ่อ ส ร ้า งไป  

ในช ่วงว ิกฤต ิเศ รษ ฐก ิจ  ซ ึ่งห ล ังจ ากน ั้น อ าค ารก ็ถ ูก ป ล ่อยท ิ้งร ้า ง  แต ่ได ้ม ีก ารป ิดล ้อมพ ื้นท ี่เพ ื่อป ้อ งก ัน  

ก ารบ ุก ร ุก  แ ล ะ เม ื่อ ต ้อ งท ำ ก า ร พ ัฒ น าอ ีก ค ร ั้ง จ ึงต ้อ งท ำ ก า ร ส ำ ร ว จ ส ภ า พ ข อ งอ า ค าร ท ี่ได ้ย ุต ิก า ร  

ก ่อ สร ้างม าก กว ่าห ลายป ี เช ่น ความม ั่นคง แข็งแรง ค วาม สามารถใน การร ับ น ั้าห น ักขอ งพ ื้น ท ี่ สภาพ  

ข อ ง เห ล ็ก ภ าย ใน โค รงก าร  ง าน ระบ บ ท ี่ได ้ต ิด ต ั้ง ไป แ ล ้ว  เป ็นต ้น  แ ล ะจ าก ท ี่ได ้ก ่อ ส ร ้า งพ ื้น ท ี่ไป แ ล ้ว  

ป ร ะม าณ ก ว ่า  2 0 ,0 0 0  ต าราง เม ต ร  หรอส ูง  2 2  ข ั้นน ั้น  ซ ึ่ง ส าม ารถ ส ร ุป งาน ท ี่ได ้ก ่อ ส ร ้า งค ้า ง ไว ิใน  

ด ้านต ่างๆ ได ้ด ังน ี้

- ง าน ด ้าน อ อ ก แ บ บ ส ถ าป ัต ย ก รรม  ย ังม ิได ้ม ีก า รด ำ เน ิน ก ารแ ต ่อ ย ่า ง ใด  

เน ื่อ งจากย ังไม ่ได ้ด ำเน ินการก ่อสร ้างโครงสร ้างแล ้ว เสร ็จ

- ง าน ด ้าน ว ิศ ว ก รรม โค รงส ร ้า ง  ม ิก า รก ่อ ส ร ้า ง โค รงส ร ้า งห ล ัก ข อ งอ าค าร  

คือ ง าน ฐ าน ราก  ง าน  C o re  L if t ข อ งอ าค าร  งาน เส า  แ ล ะงาน พ ื้น ระบ บ ไร ้ค าน  (P o s t T en s ion  

S ys tem ) รวม ถ ึงแน วเห ล ็ก แรงด ึงส ูงใน พ ื้น แต ่ล ะข ั้น  ต ั้งแต ่ข ั้น ใต ้ด ิน  จน ถ ึงป ระม าณ ข ั้น ท ี่ 22  ซ ึ่งใน  

พ ื้นท ี่ขอ งแต ่ละข ั้น ย ังม ิได ้ม ิก ารก ่อผน ังแต ่อย ่างใด

- ง าน ด ้าน ว ิศ วก รรม งาน ระบ บ  ม ีก ารต ิด ต ั้ง ว างท ่อ งาน ระบ บ ป ร ับ อ าก าศ  

ไป บ ้า งบ างล ่วน  โด ย จะ เป ็น ท ่อ ห ล ัก ใน แน วด ิ่งท ี่จ ะ เป ็น แกน ใน ก ารล ่งต ่อ ไป ย ังพ ื้น ท ี่ต ่า งๆ  ข อ งแต่ละ
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ช ั้น  ค ือ ม ีก ารต ิด ต ั้งท ่อ ใน แน วด ิ่งต ั้งแต ่ช ั้น ใต ้ด ิน ถ ึงป ระม าณ ช ั้น ท ี่ 8 ซ ื่งจ าก ก ารต รวจส อ บ ส ภ าพ ก าร  

ใช ้งาน แล ้ว ไม ่ส าม ารถน ำม าใช ้ก ารได ้

เม ื่อ ได ้ม ีก า รส ำรว จ ส ภ าพ ต ่า งๆ  ท ั้ง ง าน ส ถ าป ัต ย ก รร ม  ง าน โค ร งส ร ้า ง  แ ละงาน  

ระบ บ แล ้วก ิท ำการป ระเม ินสภาพ ของส ่วนต ่างๆ  น ั้น ส าม ารถน ำม าใช ้งาน ได ้ต ่อ ไป ห รอ ไม ่ หรอต ้องม ี 

การปร ับ เปล ี่ยน  แก ้ไขอย ่างไร ท ั้งในแง ่ของการใช ้งาน  การลงท ุน  และการเง ิน

สำรวจสภาพส่วนต่าง  ๆ
ข'องโครงการ

ตรวจสอบ ประเมิน 
สภาพการใช้งาน

ปรับเปลี่ยน แก ้ไข  
ป ัญ ห า ข อ งโค ร งก า ร

ภาพ ท ี่ 4 .3  แสดงลำด ับ  ช ั้น ตอ น การพ ัฒ น าโค รงการด ้าน กายภ าพ

ซ ึ่งจาก แนวคิดใน ก ารพ ัฒ น า เป ็น อ าค ารพักอาศ ัย  ซ ึ่งม ีส ภ าพ การใช ้งาน ท ี่แ ต กต ่าง - 

จ า ก ก อ าค า รส ำ น ัก ง า น  ท ีม งาน ใน ก ารอ อ ก แ บ บ ใน ท ุก ๆ  ด ้าน จ ึงต ้อ งม ีก ารป ระส าน งาน ร ่วม ก ัน ใน  

ก ารอ อ ก แ บ บ  ด ัด แ ป ล ง  ส ภ า พ อ า ค า ร ให ้ม ีค ว า ม ส อ ด ค ล ้อ ง  แ ล ะ เห ม า ะ ส ม ก ับ ส ภ า พ ข อ งค ว า ม  

ต ้อ งการของตลาดในขณ ะน ั้น  เช ่น ใน การออกแบ บ ห ้อ งช ุดพ ักอาศ ัยท ี่'จะต ้อ งม ีห ้อ งน ํ้า 'ในแต ่ล ะห ้อ ง  

ช ุด ก ิต ้อ งม ีก ารต รวจส อ บ แ น วเห ล ็ก แ รงด ึงส ูง เพ ื่อ ห ล ีก เล ี่ย งก ารต ัด เห ล ็ก  อ ัน จะส ่งผ ล ก ระท บ อ ย ่าง  

ม าก ใน ก ารร ับ น ั้าห น ัก ข อ งอ าค าร  เป ็นต ้น  ซ ึ่งส าม ารถ แจ ก แ จ งแ น วค ิด ใน ก ารอ อ ก แ บ บ  รวมถ ึงการ  

นำจ ุด เด ่น  ห รอป ร ับ การใช ้งาน จากสภ าพ อาคารเด ิม ใน แต ่ล ะด ้าน ได ้ท ี่จ ะกล ่าวต ่อ ไป

4.3.2 แนวคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม
บ ร ษ ัท  ว ูด บ า ก อ ท  จ ำ ก ัด  เป ็น บ ร ษ ัท ผ ู้อ อ ก แ บ บ ใ น โ ค ร ง ก า ร  เด อ ะ เล ค  

ค อ น โด ม ิเน ีย ม น ี้ ใ น ช ่ว ง แ ร ก ข อ ง ก า ร พ ัฒ น า แ บ บ ร ่ว ม ก ับ เจ ้า ข อ ง โค ร ง ก า ร  ท า งบ 'ร ัษ ัท ได ้ร ับ  

ม อบ ห ม ายให ้ท ำการด ึกษ า วางผ ังห ้อ งช ุด ต าม ล ัก ษ ณ ะส ภ าพ อ าค าร เด ิม ว ่าล าม ารถ จ ัด วางได ้ท ั้งส ิน  

ก ี่ย ูน ิต  ซ ึ่ง โด ยส ่วน ให ญ ่จะได ้อ อ ก แบ บ ห ้อ งช ุด ท ั้งแบ บ สต ูด ิโอ  1 แบบ 1 ห ้อ งนอน  1 แบบ 2 ห ้องนอน
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และแบบ 3 ห ้อ งนอน  โด ย ต าม โค ร งส ร ้า ง เด ิม ท ี่ได ้ก ่อ ส ร ้า งค ้า งน ั้น  ได ้อ อ กแบ บ ให ้ม ีห ้อ งช ุด ใน ช ั้น ท ี ่

1 3 - 3 5 แ ล ะ ให ้พ ื้น ท ี่ช ั้น 11 แ ล ะ ช ั้น ท ี่1 2 เป ็น พ ื้น ท ี่ส ิงอ ำน ว ย ค ว าม ส ะด ว ก ส ่วน ก ล าง เช ่น ส ระว ่า ย  

น ั้า ห ้อ งอบ ไอน ํ้า  ห ้อ งอ อ ก ก ำล ังก าย  ห ้อ งอ ่าน ห น ังส ือ  เป ็นต ้น  และเม ื่อทางเจ ้าของโครงการได ้น ำ  

ก ล ับ ไป ส ืก ษ าแ ล ะ ท ด ส อ บ ค ว าม เป ็น ไป ได ้ท า งก ารต ล าด แ ล ้ว  เช ่น พ บ ว ่าห ้อ งช ุด แ บ บ  1 ห ้องนอน  

และแบบ 2 ห ้องนอน ได ้ร ับ การตอบ ร ับ มากท ี่ส ุด  เป ็นต ้น  ซ ึ่งก ็ได ้น ำผ ล ก ารค ืก ษ าด ังก ล ่า วม าร ่วม ก ับ  

บร ัษ ัท  ว ูด บ ากอ ท  จำก ัด  ป ร ับ แบ บ  ว างผ ังห ้อ งช ุด อ ีก ค ร ั้งห น ึ่ง  โด ย ใช ้ร ะย ะ เวล า ใน ก ารร ่วม พ ัฒ น า  

แ บ บ อ าค ารน ี้ป ระม าณ  3 -6  เด ือน ก ่อ น ท ี่จ ะสร ุป ผล  แ ล ะน ำส ่แ บ บ อ าค ารช ุด ล ่าส ุด ก ่อ น ท ี่จ ะ เส น อ  

ขายต ่อล ูกค ้าต ่อ ไป

แ ต ่ห ล ังจ าก ท ี่ได ้ท ำก าร เส น อ ข าย ใน ช ่ว ง เวล าน ั้น แ ล ้ว  พ บ ว ่า ได ้ร ับ การต อ บ ร ับ จาก  

ล ูก ค ้า เป ็น จ ำน วน ม าก  ท างเจ ้าข อ งโค รงก าร  และบ ร ืษ ัท  ว ูด บ าก อ ท  จำก ัด  จ ึง ได ้ม ีก ารป ร ับ เป ล ี่ย น  

แ บ บ อ ีก ค ร ั้งห น ึ่ง โด ย ใน ค ร ั้งน ี้ได ้ม ีก ารป ร ับ พ ื้น ท ี่ใน ช ั้น ท ี่ 11 และช ั้นท ี่ 1 2 จาก เด ิม ท ี่อ อ ก แ บ บ เป ็น  

พ ื้น ท ี่ส ำห ร ับ ล ี่งอ ำน วยค วาม สะด วกส ่วน กล าง ได ้ม ีก ารป ร ับ เป ล ี่ยน เป ็น ห ้อ งช ุด เพ ิ่ม เต ิม  และได ้ปร ับ  ิ

ย ้าย ส ระว ่าย น ํ้าแ ล ะส ิ่งอ ำน วย ค วาม ส ะด วก ส ่วน ก ล างข อ งโค รงก ารข ึ้น ไป ท ี่ช ั้น บ น ส ุด ข อ งอ าค ารค ือ  

ช ั้น  3 6  ด ังท ี่เป ็น อ ย ู่ใน โค ร งก ารป ัจ จ ุบ ัน  ส ่ว น ส ร ะว ่า ย น ํ้า ส ำห ร ับ เด ็ก แ ล ะ ส น าม เด ็ก เล ่น ไม ่ม ีอ ย ู่ใน  

โครงการน ี้

ภาพท่ี 4.4 แสดงการออกแบบผังส่ิงอำนวยความสะดวกส่วนกลางในช้ันท่ี 36

ในการออกแบบเดิมท่ีเป็นอาคารสำนักงานน้ัน ได้วางตำแหน่งทางเข้าออก หรือ 
ทางสัญจรหลักของรถยนต์ไว้บรืเวณสุดขอบเขตท่ีดินด้านท่ีติดกับทนนรัชดาภิเษก เม่ือต้องมีการ 
ปรับเปล่ียนการใช้งานจึงได้มีการปรับตำแหน่งการเข้าออกของรถยนต์และทางเท้าให้เป็นไปตาม 
ปัจจุบัน อีกทั้งยังมีการออกแบบป้ายโครงการให้ผู้ที่จะมายังโครงการสามารถมองเห็นป้าย
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โครงการ และทางเข้าโครงการได้ง่าย และมีมุมมองท่ีดีฃ้ึนด้วยการปรับเอียงป้าย'ให้มีมุมเล็กน้อย 
เม่ือต้องมาจากทางแยกอโศก ซ่ึงเป็นทางโค้งและมีซอยรัชดาภิเษก 16 ซ่ึงจะมีรถยนต์เข้าออกค่อย 
ข้างบ่อยด้วย เพ่ือให้สามารถสังเกตเห็นได้ง่าย และมีมุมมองท่ีด้ด้วย

ภาพท่ี 4.5 แสดงการออกแบบป้ายด้านหน้าโครงการ ให้มีมุมมองท่ีสามารถสังเกตได้ง่าย

ใน ส ่ว น ข อ งแ น ว ค ิด ห ล ัก ใน ก า ร อ อ ก แ บ บ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม น ั้น  ม ีท า งส ถ า ป น ิก ม ี 

แ น ว ค วาม ค ิด ให ้ผ ู้อ ย ู่อ าศ ัย ใน อ าค าร ม ีค ว าม ร ้ส ีก ผ ่อ น ค ล าย แ ล ะส บ าย เห ม ือ น ก ับ พ ัก อ าศ ัย อ ย ู่ใน  

บ ้า น พ ัก ท ่า ม ก ล า ง ธ ร ร ม ช า ต ิ ด ้ว ย ก า ร ต ก แ ต ่ง ภ า ย ใ น ด ้ว ย ก า ร ใ ช ้ว ัส ด ุธ ร ร ม ช า ต ิอ ย ่า ง ด ี ท ั้ง ไม  ้

ธรรมชาต ิ แ ล ะ ห ิน ธ ร ร ม ช า ต ิร ว ม ถ ึง ก า ร ใช ้น ํ้า ใน ส ่ว น ต ่า งๆ ท ี่ช ่ว ย ส ร ้า งค ว า ม ร ่ม ร น ร ่ม เย ็น ให ้ก ับ  

อ าค าร  อ ีก ท ัง ร ูป ล ัก ษ ณ ์ภ า ย น อ ก ข อ งอ าค า รท า งส ถ า ป น ิก ผ ู้อ อ ก แ บ บ พ ย าย า ม ท ี่จ ะ ล ด ค ว า ม แ ข ็ง  

ก ระด ้างข อ งค วาม เป ็น อ าค ารส ำน ัก งาน เต ิม ท ี่ใช ้ผ น ัง เร ีย บ ส ีข าวแ ล ะผ น ัง  C u r ta in  W a ll ซ ึ่ง เป ็นว ัสด ุ 

ท ี่เป ็น ท ี่น ิย ม ก ัน ใน อ า ค า ร ป ร ะ เภ ท ส ำ น ัก ง า น  ซ ึ่ง ม ัก บ ่งบ อ ก ให ้ผ ู้ส ัญ จ ร ผ ่า น ไป ม า ว ่า เป ็น อ า ค า ร  

ส ำน ัก งาน  ส ถ าป น ิก จ ึง ได ้อ อ ก แ บ บ ให ้อ าค ารม ีล ัก ษ ณ ะ เป ็น อ าค ารพ ัก อ าศ ัย  โด ย ก ารใช ้ระ เบ ีย ง  ส ี

ภ า ย น อ ก ข อ ง อ า ค า ร ท ี่เป ็น ส ีเห ล ือ ง  ร ว ม ถ ึง ก า ร จ ัด ว า ง ห ้อ งช ุด ใ ห ้ล า ม า ร ถ ม อ ง เห ็น ท ัศ น ีย ภ า พ  

โดยรอบ ของโครงการท ี่เป ็น จ ุด เด ่นหน ึ่งในด ้านท ำเลท ี่ต ั้ง โครงการ เช ่น ส วน ส าธ ารณ ะเบ ญ จ ก ต ต ิ ซ ึ่ง 

แต ่เด ิมน ั้นน ิยม เร ียกก ันว ่า  “ บ ึง โร งงาน ย าส ูบ " เป ็นม ุมมองท ี่ส วยงามมาก
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ภาพท่ี 4.6 แสดงห้องชุดเลขท่ี 1105 ภาพท่ี 4.7แสดงห้องชุดเลขท่ี1106
ท่ีมีการลดระดับจากพ้ืนทางเดินกลาง ท่ีมีการลดระดับจากพ้ืนทางเดินกลาง

4.3.3 งานวิศวกรรมโครงสร้างและงานระบบประกอบอาคาร
โค ร งก าร  เต อ ะเลค  ค อ น โด ม ิเน ีย ม  เป ็น โค ร งก ารอ าค ารข น าด ให ญ ่ด ังน ั้น ห ้อ ง  

เค ร ื่อ ง เป ็น ห ้อ งท ี่ม ีค ว าม ส ำค ัญ ม าก ใน ก าร เป ็น ศ ูน ย ์ร วม ใน ก ารจ ัด ก าร  แจก จ ่ายระบ บ ต ่างๆ  ให ้ก ับ  

พ ื้นท ี่ต ่างๆ  ท ั้ง โค ร งก าร  ท ั้ง ระบ บ ไฟ ฟ ้า  ระบ บ ป ระป า  ระบ บ บ ำบ ัด น ํ้า เส ีย  ร ะบ บ ระบ าย น ํ้า  ระบบ  

จ ัด การขยะม ูลฝอย  ระบ บ ด ับ เพ ล ิง  ระบ บ ป ้อ งก ัน อ ัค ค ีภ ัย  หรอระบบอ ื่นๆ ท ี่ต ้อ งม ีการจ ัด เตร ้ยม เพ ื่อ  

รอ บ ร ับ ก ารใช ้งาน ภ าย ใน โค รงก าร  โด ย อ าค ารท ี่ได ้ย ุต ิก ารก ่อ ส ร ้า ง เด ิม น ั้น เป ็น อ าค ารส ำน ัก งาน  ซี่ง 

ต าม เด ิม น ั้น ก ็ได ้ม ีก ารอ อ ก แ บ บ ให ้ห ้อ ง เค ร ื่อ งต ่า งๆ  ต ั้งอ ย ู่ใน ช ั้น ใต ้ด ิน ขอ งอ าค าร  และเม ื่อ ได ้ม ีก าร  

ก ่อ ส ร ้า งอ าค าร ไป แ ล ้ว  เม ื่อ ต ้อ งม ีก าร เป ล ี่ย น แ ป ล งก ารใช ้ง าน ข อ งอ าค าร เป ็น อ าค ารพ ัก อ าค ัย  ซ ึ่ง 

โด ย ท ั่ว ไป ใน ก ารก ่อ ส ร ้า งอ าค ารข น าด ให ญ ่ท ั้งท ี่ใ ช ้เป ็น อ าค ารส รรพ ส ิน ค ้า  อ าค ารโรงแ รม  อ าค าร  

โรงพ ยาบ าล  อ าค ารส ำน ัก งาน  ห รออ าคารพ ัก อาค ัย  โด ยม าก แล ้ว  ห ้อ งเคร ื่อ งของอาคารขนาด ใหญ ่ 

เห ล ่าน ี้ต ่างก ็ได ้ม ีก ารออกแบ บ ให ้อย ู่ในพ ื้นท ี่ช ั้น ใต ้ด ินของคาร เพ ื่อ ให ้เก ิดค วาม สะด วกใน การเข ้าถ ึง  

เพ ื่อ บ รก ารแ ล ะซ ่อ ม บ ำร ุง ได ้ส ะด วก ซ ึ่ง โค รงก าร  เดอะเลค ค อ น โด ม ิเน ีย ม น ี้ก ็เช ่น ก ัน จ ึง ไม ่ม ีป ้ญ ห า  

หรออ ุปสรรคในการออกแบบแต ่อย ่างใด

น อกจากน ี้ย ังม ีพ ื้น ท ี่อ ื่น ๆ  ท ี่ได ้ม ีก ารป ร ับ เป ล ี่ยน  แก ้ไขการใช ้งาน ในล ่วนต ่างๆ  อีก 

คือ ก ารจ ัด วางห ้อ งน ํ้าภ ายใน ห ้อ งช ุด โค รงการน ี้ ถ ือ เป ็น งาน ย ุ่งย าก ล ำบ าก ม าก  เพ ราะด ้วยข ้อจำก ัด  

ข อ งอ าค ารท ี่ได ้ก ่อ ส ร ้า งค ้า งไว ้เด ิม น ั้น  เน ื่อ งด ้วย โค รงส ร ้า ง เด ิม ท ี่ส ร ้า งด ้วย ระบ บ พ ื้น ไร ้ค าน  ซ ึ่ง เป ็น  

ร ะ บ บ ท ี่เห ม า ะ ส ม ท ี่ส ุด ส ำ ห ร ับ อ า ค า ร ป ระ เภ ท ส ำน ัก ง าน  ซ ึ่งพ ื้น ท ี่ท ี่เป ็น พ ื้น ท ี่ใช ้ล อ ย ท ั่ว ไป  โดยใน  

โค รงส ร ้า งขอ งพ ื้น ระบ บ น ี้น ั้น จ ะม ีเล ้น ล วด แ รงด ึงส ูงด ึงร ั้งพ ื้น ให ้ม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ ใน ก ารร ับ น ํ้าห น ัก ให ้
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ได ้ม าก ท ี่ส ุด  ซ ึ่ง ร ะบ บ ต ่า งๆ ท ี่ต ้อ งม ก าร เด ิน ท ่อ ใน แ น วต ั้งน ั้น ก ิจ ะ รวม อ ย ู่ใน บ ร ิเวณ พ ื้น ท ี่ส ่วน  C o re  

ข อ งอ าค าร  ซ ึ่ง เม ื่อ ต ้อ ง เป ล ี่ย น ร ูป แ บ บ ก า ร ใช ้พ ื้น ท ี่ภ าย ใน อ า ค าร ม า เป ็น อ า ค า ร ค อ น โด ม ิเน ีย ม ท ี่ 

ภ า ย ใน แ ต ่ล ะ ห ้อ งช ุด ก ิจ ะ ต ้อ งม ิห ้อ งน ํ้า ภ าย ใน  ซ ึ่ง ก า ร เด ิน ท ่อ งาน ระ บ บ ป ระ ป าแ ล ะส ุข าภ ิบ าล ใน  

อ าค ารแ บ บ น ี้ก ิจ ะ เด ิน ท ่อ ต าม ต ำแ ห น ่งใก ล ้ๆ  ก ับห ้องน ํ้าในช ั้นน ั้นๆ  ซ ึ่งก าร เจ าะช ่อ งพ ื้น ท ี่จ ะ เด ิน ท ่อ  

ต ่อ เน ื่อ งในแนวต ั้งน ี้ จ ะต ้อ งระม ัด ระว ัง เป ็น อ ย ่า งม าก เพ ื่อ ล ด ป ัญ ห า  แ ล ะค ่า ใช ้จ ่าย ท ี่จ ะต าม ม าห าก  

จะต ้อ ง เจ าะพ ื้น แ ล ้วต ้อ งต ้อ งต ัด เล ้น ล วด แ รงด ึงส ูงน ี้ ซ ึ่งก ารอ อ ก แ บ บ ต ำแ ห น ่งห ้อ งน ี้า ใน แ ต ่ล ะห ้อ ง  

ช ุด จ ึงต ้อ งม ิก ารป ระส าน งาน ก ับ ฝ ่าย ก ่อ ส ร ้า งให ้ถ ูก ต ้อ ง  และรอบคอบ  จ ึง เป ็น จ ุด ห น ึ่งซ ึ่ง เป ็น ป ัญ ห า  

และอ ุป สรรคสำค ัญ ในการออกแบ บ ป ร ับ เป ล ี่ยนอาคารสำน ัก งาน เด ิม  เป ็นอาคาร'พ ักอาค ัยน ี้

ภาพท ี่ 4 .8  แสด งต ำแห น ่งห ้อ งน ํ้าก ่อ น และห ล ังท ี่ม ิก ารป ร ับ เป ล ี่ยน การใช ้งาน อ าคาร

แต ่เด ิมน ั้น ระบ บ ล ิฟ ท ์สำหร ับ อาคารน ี้ ได ้ม ิก ารออกแบ บ ให ้ม ิช ุดช ่อ งล ิฟ ท ่'ด ้วยก ัน  2 

ช ุด บ ร ิเวณ ตำแห น ่งก ึ่งก ล างอ าค ารด ังท ี่เป ็น อย ู่ใน ป ัจจ ุบ ัน  แต ่ท ั้งห ม ด ป ระกอ บ ด ้วยล ิฟ ท ์ท ั้งส ิ้น  8 คัว 

ซ ึ่ง เม ื่อ ม ิก ารป ร ับ เป ล ี่ย น เป ็น อ าค ารค อ น โด ม ิเน ีย ม ได ้ม ิก ารป ร ับ ล ด ให ้ม ิล ิฟ ท ์เพ ีย ง  4 ตัว โดยแบ ่ง  

ส ่วนท ี่เป ็น  L o w  Z o n e  และ H ig h  Z o n e  อ ย ่างละ 2 ตัว ท ั้งน ี้เพ ราะการล ัญ จรภ ายใน อ าค ารป ระน าท  

พ ักอ าค ัยน ั้น ม ิค วาม ก ึ่ใน ก ารใช ้งาน น ้อ ยกว ่าอ าค ารป ระเภ ท สำน ัก งาน
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จ ำ น ว น ล ิฟ ท ์ท ี่ไ ด ้ม ีก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น จ า ก เด ิม ท ั้ง ห ม ด  8  ต ัว  ไ ด ้

ภาพท ี่ 4 .9  แสดงการป ร ับ เป ล ี่ยน จำน วน ล ิฟ ท ํให ้สอ ดค ล ้อ งก ับ การใช ้งาน ขอ งอาค าร

โด ย ใน ก ารป ร ับ ก าร ใช ้ล ิฟ ท ่ข อ งอ าค าร น ั้น ได ้ม ีก า รอ อ ก แ บ บ ให ้น ำซ ่อ งล ิฟ ท ์ท ี่ได  ้

ยก เล ิก ไป น ั้น ใช ้ในการเด ินท ่อ งานระบ บ ป ระป าในแนวดงไป  1 ซ ่อ งล ิฟ ท ์ (ด ูภ าพ ป ระกอบ การเด ินท ่อ  

งาน ระบ บ ใน ภ าค ผ น วก  จ) และซ ่อ งล ิฟ ท ์ท ี่เห ล ืออ ีก  3 ซ ่อ งล ิฟ ท ์ได ้ม ีก ารป ร ับ เป ล ี่ย น ก าร ใช ้งาน ใน  

ส ่วน ให ้เป ็นห ้อ งน ํ้าในส ่วนของห ้องช ุด  และห ้องเก ็บ ของสำหร ับ พ ื้นท ี่ส ่วนกลางของอาคาร

ภาพท ี่ 4 .1 0  แสดงแนวท ่อส ุขาภ ิบ าลท ี่เด ิน จากแต ่ล ะย ูน ิตม าย ังซ ่อ งล ิฟ ท ์ท ี่ด ัดแป ลงเป ็นซ ่อ งท ่อ รวม
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ในส ่วนของงานระบ บ อ ื่นๆ  น ั้น ไม ่ม ีป ัญ ห าใน ก ารอ อ ก แ บ บ ม าก น ัก  ได ้ม ีการใช ้ข ้อด  ี

บ างอ ย ่า งข อ งล ัก ษ ณ ะอ าค ารท ี่ก ่อ ส ร ้า งค ้า ง เด ิม  คือ ใน ก ารอ อ ก แบ บ ระบ บ ป ร ับ อ ากาศ ขอ งห ้อ งช ุด  

พ ัก อ าล ัย ข อ งโค รงก ารน ี้ ภ าย ใน ห ้อ งช ุด ได้ใช ้ร ะบ บ ป ร ับ อ าก าศ แ บ บ แ ย ก ส ่วน  (Split Type) ซึ่ง 

ป ระกอบ ด ้วยก ัน  2 ส ่วน  ค ือ ส ่วน  Fancoil Unit และ Condensing Unit จาก ค วาม ส ูงขอ งพ ืน แต ่ล ะ  

ช ั้น ที่ไดก้ ่อ ส ร ้า งค ้า ง ไว เ้ด ิม น ั้น ค ่อ น ข ้า งส ูง ม า ก ค ือ ป ร ะ ม า ณ  3.10 -  3.20 เมตร จ ึง ส า ม า ร ก ว า ง  

Condensing Unit ท ี่ต ิด ภ ายน อ ก ห ้อ งช ุด เพ ื่อ ก ารระบ ายค วาม ร ้อ น น ั้น  ส ามารถต ิดต ั้งใต ้พ ื้น ขอ งช ั้น  

บ น ได ้ แ ล ะส าม ารถ อ อ ก แ บ บ ฝ ืา เพ ด าน ให ้บ ังส าย ต า ได ้ด ้ว ย โด ย ท ี่ร ะด ับ พ ื้น ถ ึงฝ ็า เพ ด าน ก ็ย ังค งส ูง  

อ ย ู่ค ือ ป ระม าณ  2.80 เมตร แ ล ะส าม ารถ ใชร้ ะ เบ ีย งได้เต ็มพ ื้นท ี่ ซ ึ่งห าก เป ร ีย บ เท ีย บ ก ับ โค รงก าร  

อื่นๆ บ า งโค รงก าร  ก ารอ อ ก แ บ บ ระบ บ ป ร ับ อ าก าศ แ บ บ แ ย ก ส ่วน น ี้ ก็จะนำ Condensing Unit 
ต ิดต ั้งในพ ื้นท ี่ขอ งระเบ ียงห ้องช ุด  ท ำให ้ระ เกะระกะ ไม ่เร ียบร ้อย

นอกจากนี้การป้องกันเสียงรบกวน ได้มีการคำนึงถึงเป็นอย่างมากในการ 
ออกแบบโครงการน้ี เม่ือได้มีการปรับเปล่ียนอาคารมาเป็นอาคารพักอาลัย ซ่ึงตัวอาคารอยู่ใกล้กับ 
ถนนรัชดาภิเษกเป็นอย่างมาก ซึ่งเป็นด้านกว้างของอาคารด้วย แต่ผู้อยู่อาลัยภายในโครงการ 
ต้องการความสงบเป็นอย่างมากเพ่ือการพักผ่อน จึงได้ออกแบบการป้องกันเสียงรบกวนด้วยว้ลด 
ในส่วนต่างๆ ท้ังส่'วนท่ีเป็นกระจก ก็ได้ใช้เป็นกระจกลองช้ันป้องกันเสียง (Double Glazing) และ 
ในส่วนของผนังก็ใช้ Insulation เพ่ือการดูดชับเสียงระหว่างห้องชุดด้วยกันเองด้วย

ภาพท่ี 4.11 แสดงการเลือกใช้ผนังกระจกสองช้ัน (Double Glazing) เพ่ือป้องกันเสียงรบกวน

4 .4  ผ ล ก ร ะ ท บ ห ล ัง จ า ก ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย
จาการลัมภาษณ์เบ้ืองต้นส่วนของนิติบุคคลอาคารชุด เดอะเลค คอนโดมิเนียม ซ่ึงมีหน้าท่ี 

หลักในการบรีหารอาคาร การจัดเก็บค่าพ้ืนท่ีส่วนกลาง รวมถึงการแก้ไขปัญหาต่างๆ ท่ีเภิดฃ้ึน 
ภายในโครงการ ไม่ว่าจะเป็นปัญหาท่ีเภิดจากสาเหตุใดๆ ซ่ึงผู้ให้ลัมภาษณ์ในการคืกษาคร้ังน้ี มี
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ห น ้าท ี่ใน ส ่วน ข อ ง Front Office แ ล ะต ้อ งม ีก ารต ิด ต ่อ  แ ล ะพ บ ป ะพ ูด ค ุย ก ับ ผ ู้อ ย ู่อ าด ัย ภ าย ใน  

โครงการเก ือบท ั้งหมด

โด ย ใน ก าร ส ัม ภ าษ ณ ์ไต ้ม ีก า ร ส อ บ ถ า ม ถ ึงป ัญ ห าท ี่ผ ู้อ ย ู่อ า ด ัย พ บ ใน ก า ร อ ย ู่อ า ด ัย ภ า ย ใน  

โค รงก าร  เดอะเลค  ค อ น โด ม ิเน ียม  ไม ่พ บ ป ัญ ห าใน ก ารอ ย ู่อ าค ้ย ท ี่ม า ร ้อ ง เร ืย น ต ่อ ฝ ่าย น ีต ิบ ุค ค ล  

อ าค าร ,ช ุดน ี้ แ ล ะจ าก ก ารส อ บ ถ าม ก ารอ ย ู่อ าส ัย จ รงภ าย ใน โค ร งก ารพ บ ว ่า  จ าก จำน วน ห ้อ งช ุด ท ี่ม  ี

ท ั้งหมดภายใน โครงการกว ่า  165  ย ูน ีตน ั้น  ส ามารถจำแนกผ ู้ช ื้อ ไต ้เป ็น  4 กล ุ่มด ้วยก ันค ือ

- กองท ุน รวมบางกอกพร ็อพ เพอร ์ต ี้ ครอบครองกรรมส ิทธ ิ้ห ้องช ุด  19  ย ูน ิต

- ล ูกค ้าท ี่เป ็นบ 'ร ิษ ัท  ครอบครองกรรมส ิทธ ิ้ห ้องช ุด  33  ย ูน ิต

- ล ูก ค ้าช าวต ่างช าต ิ ครอบครองกรรมส ิทธ ิ้ห ้องช ุด  7 9  ย ูน ิต

- ล ูกค ้าคน ไทย ครอบครองกรรมส ิทธ ิ้ห ้องช ุด  34  ย ูน ิต

ใน จ ำน ว น ท ั้งห ม ด น ี้ไต ้ม ีก า ร เข ้าม าก ต ก แ ต ่งภ าย ใน ห ้อ งช ุด ป ร ะม าณ 70  กว ่าย ูน ีต  และอย ู่ 

อ าค ้ยจรงเพ ีย งป ระม าณ ร ้อยละ  1 0 ห รอป ระม าณ  1 5 ย ูน ิต เท ่าน ั้น ซ ึ่งส าม ารถ จำแ น ก ไต ้ด ังน ี้

- ล ูกค ้าท ี่เป ็นบ ร ิษ ัท  เข ้าอย ู่ท ั้งส ิน  1 ย ูน ีต

- ล ูก ค ้าช าวต ่างช าต ิ เข ้าอย ู่ท ั้งส ิน  6 ย ูน ิต

- ล ูกค ้าคน ไทย เข ้าอย ู่ท ั้งส ิน  8 ย ูน ิต

ด ังน ั้น ก ล ุ่ม ป ระช าก รท ี่ใช ใน ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ ก ็ค ือ ก ล ุ่ม ผ ู้อ ย ู่อ าค ้ย จร ิงภ าย ใน โค รงก าร  โดยไต  ้

ท ำการส ่งแบ บ สอ บ ถามไป ย ังห ้อ งช ุดท ี่ม ีก ารอ ย ู่อ าด ัย  ซ ึ่งม ีก ารส อ บ ถ าม ป ัญ ห าท ี่ม ัก จ ะพ บ ใน อ าค าร  

ท ี่ม ีก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ไม ่ส ม บ ูร ณ ์ห ร ือ ไม ่ไต ้ม า ต ร ฐ า น  เช ่น  ป ัญ ห า แ ต ก ร ้า ว  ป ัญ ห าร ั่ว ซ ึม  ป ัญ ห า เส ืย ง  

รบกวน เป ็นต ้น  หร ือป ัญ หาอ ื่นๆ  ท ี่อ าจพ บ ไต ้

ซ ึ่งผลท ี่ไต ้จ ากแบ บ สอ บ ถาม  พ บ ว ่า  ก ล ุ่ม ป ระชาก รท ั้งห ม ด ใน ก ารค ืก ษ าค ร ั้งน ี้ไต ้ให ้ค ำต อ บ  

ใน ป ระเด ็น ต ่างๆ  ล าม า ร ถ จ ำ แ น ก ไต ้ 3 กล ุ่ม  ด ังท ี่ก ล ่าว ไป แ ล ้ว  โด ย ก ล ุ่ม ล ูก ค ้าท ี่เป ็น บ ร ิษ ัท น ั้น ค ือ  

บ ร ิษ ัท ไต ้ม ีก ารช ื้อห ้อ งช ุด เพ ื่อ ให ้ผ ู้บ ร ิห ารระด ับ ส ูงภ ายใน องค ์ก รของตน พ ักอาค ้ย ใน ช ่วงขณ ะห น ึ่ง  ซ ึ่ง 

จ าก ก ารส ัม ภ าษ ณ ์พ บ ว ่า เป ็น ช าวต ่างช าต ิท ี่ไต ้พ ัก อ าด ัย อ ย ู่ใน ขณ ะน ี้ แ ล ะผ ล ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ส าม ารถ  

แสดงไต ้ในประเด ็นท ี่ส ำค ัญ ต ่างๆ  ด ังน ี้

ป ระ เด ็น เร ื่อ งป ัญ ห าท ี่พ บ ห ล ังจ าก ท ี่อ ย ู่เข ้าอ ย ู่อ าค ้ย  โด ย ใน ส ่วน แ รก น ี้ล าม ารถ ส ร ุป ผ ล ก าร  

ส ัม ภ าษ ณ ์ป ัญ ห าท ี่พ บ พ บ ภ าย ใน ห ้อ งช ุด ไต ้ด ังต ารางน ี้
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ต ารางท ี่ 4 .3  แ ส ด งผ ล ก าร ส ัม ภ าษ ณ ์ใ น เร ื่อ งป ัญ ห าท ี่พ บ ภ าย ใ น ห ้อ ง ช ุด
ปัญหาที่พบภายในห้องชุด ลูกค้าซาวไทย ลูกค้าซาวต่างชาติ ลูกค้าทเป็นบริษัท

- ป ัญ หาร ั่วช ืม 0 0 0

- ป ัญ หาแตกร ้าว 0 0 0

- ระบบไฟฟ ้า 0 1 ราย 0

- ระบบประปา า ราย 0 0

-ระบ บ ส ุข าภ ิบ าล 0 0 0

ป ัญ ห าท ี่พ บ ใน ระบ บ ไฟ ฟ ้าน ั้น ได ้ระบ ุว ่า  ม ีป ัญ หาไฟ ฟ ้าข ัดข ้อ งบ ้างในซ ,วงเวลาท ี่ฝนตกหน ัก  

แ ล ะ ใน เรอ งข อ งระบ บ ป ระป าก ล ุ่ม ป ระช าก รต ัวอ ย ่า ง ได ้ก ล ่า ว ว ่า  ม ีป ัญ ห าร ั่ว ช ้ม ใน บ ร ิเวณ อ ่า งล ้า ง  

ห น ้า โด ย ก ล ุ่ม ป ระช าก รท ั้ง  2 ราย น ั้น ได ้แ ก ้ป ัญ ห าด ้ว ย ก ารแ จ ้งก ับ ฝ ่าย น ิต ิบ ุค ค ล  เพ ื่อ ให ้ฝ ่ายท ี่ด ูแล  

ร ับ ผ ิดชอบ อาคารม าดำเน ินการซ ่อม แซมให ้

โดยในล ่วนของพ ื้นท ี่ล ่วนกลาง ป ัญ ห าท ี่พ บ สาม ารกแจกแจงได ้ด ังน ี้

ตารางท ี่ 4 .4  แสดงผลก ารส ัม ภ าษ ณ ์ใน เรอ งป ัญ ห าท ี่พ บ ภ ายใน พ ื้น ท ี่ล ่วน กลาง

ปัญหาที่พบในพี้นที่ส่วนกลาง ลูกค้าชาวไทย ลูกค้าชาวต่างชาติ ลูกค้าท่ีเป็นบริษัท
- โถ งล ็อ บ บ ี้ 0 0 0

- ล ิฟ ท ์ 0 0 0

- ท า ง เด ิน ภ าย ใน ช ั้น 0 0 0

- ห ้อ งอ อ ก ก ำล ังก าย 2 ราย 1 ราย 0

- ห ้อ ง เอ น ก ป ระส งค ์ 0 0 0

- ห ้อ งอ บ ไอ น ํ้า 0 0 0

- ส ระว ่าย น ํ้า 1 ราย 1 ราย 0

-ล า น จ อ ด ร ถ 0 0 0

กล ุ่มป ระชากรเป ้าห ม ายท ั้งช าวไท ย  และชาวต ่างชาต ิท ั้ง  3 รายท ี่ร ะบ ุว ่าก ึงป ัญ ห าพ ื้น ท ี่ส ระ  

ว ่ายน ำน ัน  ได ้ให ้ค วาม เห ็น ท ี่ส อ ด ค ล ้อ งก ัน  คือ ส ระ 'ว ่ายน ํ้าม ีขน าด เล ็ก  ซ ึ่ง ใน เร ื่อ งของการบรการน ั้น  

ไม ่พ บป ัญ หาใดๆ  รวม ก ึงห ้อ งอ อ กกำล ังกายก ็เช ่น ก ัน  กล ุ่มป ระชากรรายห น ึ่งได ้ให ้ค วาม เห ็น ใน เร ื่อ ง  

ของขน าด ท ี่เล ็กก ว ่าค อ น โด ม ิเน ียม อ ื่น ๆ  ล ่วน อ ีก ร าย น ั้น ได ้ก ล ่า วว ่า เค ร ื่อ งอ อ ก ก ำล ังก าย ค ่อ น ข ้า งม ี 

จำก ัด  และม ีอย ู่น ้อย  ไม ่เพ ีย งพ อต ่อความต ้อ งการ

แ ล ะ ใ น ล ่ว น ข อ งป ร ะ เด ็น ท ี่ล ัม ภ า ษ ณ ์เก ี่ย ว ก ับ ก า ร ร ับ ร ู้ข อ งผ ู้อ ย ู่อ า ล ัย ต ่อ อ า ค า ร ท ี่ม ีก า ร  

ป ร ับ เป ล ี่ย น ร ูป แ บ บ ก ารใช ้งาน จ าก เด ิม ท ี่ม ีก ารอ อ ก แ บ บ แ ล ะก ่อ ส ร ้าง เป ็น อ าค ารส ำน ัก งาน  แล ้วมา 

ด ำเน ิน การป ร ับ เป ล ี่ยน เป ็น อ าคารพ ักอาล ัย ได ้ผลการส ัม ภ าษ ณ ์ด ังน ี้
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ตารางท ี่ 4 .5  แสดงผลก ารส ัม ภ าษ ณ ์ใน เร ื่อ งร ูป แบ บ ก ารใช ้งาน ขอ งอ าคารท ี่ย ุต ิก ารก ่อ สร ้าง เด ิม เป ็น  

อาค ารส ำน ัก งาน

ผ ล ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ ล ูก ค ้าช าว ไท ย ล ูก ค ้าช า ว ต ่า งช า ต ิ ล ูก ค ้าท ีเป ็น บ ร ิษ ัท

- ทราบ 0 0 0

-ไม ่ท ราบ 8 ราย 6  ราย 1 ราย

ก ล ุ่ม ป ระช าก รต ัว อ ย ่า งท ั้งห ม ด ได ้ให ้ค ว าม เห ็น ต ร งก ัน ค ือ  ไม ่ท ร าบ ว ่าอ าค าร ท ี่ได ้ย ุต ิก า ร  

ก ่อ ส ร ้า ง ไป ช ่ว งข ณ ะ ห น ึ่งน ั้น  ได ้ม ีก า รอ อ ก แ บ บ แ ล ะ ก ่อ ส ร ้า ง เพ ื่อ ใช ้เป ็น อ าค ารส ำน ัก งาน  และใน  

ป ระ เด ็น ต ่อ ไป ท ี่ได ้ส ัม ภ า ษ ณ ์ถ ึง เร ื่อ งก า ร ร ับ ร ู้ข อ งก ล ุ่ม ป ระ ช า ก รว ่า อ า ค า รท ี่อ ย ่อ า ค ้ย น ี้ได ้ย ุต ิก า ร  

ก ่อ ส ร ้า งไป ช ่ว ง เวล าห น ึ่งน ั้น ได ้ผ ล ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ด ังน ี้

ต ารางท ี่ 4 .6  แ ส ด งผ ล ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ใน เร ื่อ งก ารร ับ ร ู้'ข อ งผ ู้'อ ย ู่อ าต ัย ว ่า อ าค าร ’ได ้ย ุต ิก ารก ่อลร ้า .ง  

ใน ช ่วงระยะเวลาห น ึ่ง

ผ ล ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ ล ูก ค ้าซ าว ไท ย ล ูก ค ้าช า วต ่า งช าต ิ ล ูก ค ้าท ีเป ็น บ ร ิษ ัท

- ทราบ 6 ราย 0 0

-ไม ่ท ราบ 2 ราย 6 ราย 1 ราย

ก ล ุ่ม ป ร ะช าก รท ี่เป ็น ช าว ไท ย โด ย ส ่ว น ให ญ ่ถ ึง ร ้อ ย ล ะ  75 ได้ท ราบ ข ้อ ม ูล ช อ งโค รงก ารม า  

ก ่อนแล ้วบ ้างว ่า โครงการ เตอะเลค ค อน โด ม ิเน ียม น ี้ได ้ย ุต ิก ารก ่อ สร ้างใน ช ่ว งว ิกฦ ต ิเศ รษ ฐก ิจ  แต่ก ็ม ี 

ก ล ุ่ม ป ระช าก รอ ีก ร ้อ ย ล ะ  25 ท ี่ไม ่ท ร า บ ว ่าอ า ค า ร ท ี่อ ย ู่อ า ค ้ย ได ้ม ีก า ร ห ย ุด ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  ส ่วนกล ุ่ม  

ป ร ะ ช า ก ร ท ีเป ็น ล ูก ค ้า ช า ว ต ่า งช า ต ิแ ล ะ ล ูก ค ้า ท ี่เป ็น บ ร ืษ ัท น ั้น ต ่า ง ไม ่ท ร า บ ว ่า อ า ค า ร ได ้ห ย ุด ก า ร  

ก ่อสร ้าง

แ ล ะ เม ื่อ ได ้ถ าม ถ ึงค ว าม ร ู้ส ืก ข อ งก ล ุ่ม ป ระช าก รท ี่อ ย ู่อ า ค ้ย ใน โค รงก ารน ี้ถ ึงผ ล ก ระท บ ต ่อ  

ป ัญ ห าอ าจ ท ี่เก ิด ข ึ้น ภ าย ใน โค รงการต ่างๆ  ไม ่ว ่าจ ะ เป ็น ป ัญ ห าแ ต ก ร ้าว  ป ัญ ห าร ั่วซ ึม  หร ือป ัญ หาใน  

งาน ระบ บ ต ่างๆ  ซ ึ่ง จ า ก ผ ล ส ัม ภ าษ ณ ์ถ ึงป ัญ ห า ท ี่พ บ ภ าย ใน โค ร งก าร ท ั้งภ าย ใน ห ้อ งช ุด  และพ ื้นท ี ่

ส ่วนกลาง

ต า ร า งท ี่ 4 .7  แ ส ด ง ผ ล ก า ร ส ัม ภ า ษ ณ ์ใ น เร ื่อ ง ผ ล ก ร ะ ท บ ช อ ง อ า ค า ร ท ี่ย ุต ิก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ใ น ช ่ว ง  

ระยะเวลาห น ึ่งต ่อป ัญ ห าท ี่เก ิดข ึ้น

ผ ล ก ารส ัม ภ าษ ณ ์ ล ูก ค ้าช าว ไท ย ล ูก ค ้าช า ว ต ่า งช า ต ิ ล ูก ค ้าท ีเป ็น บ ร ิษ ัท

-ม ีผลกระท บ 0 0 0

-ไม ่ม ีผลกระท บ 8 ราย 6 ราย 1 ราย
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ก ล ุ่ม ป ร ะ ช า ก รท ั้งห ม ด ได ้ให ้ค ว า ม เห ็น ว ่า  แ ม ้อ า ค าร จ ะ ม ีก า ร ย ุต ิก า ร ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง ไป ช ่ว ง  

ข ณ ะห น ึ่งน ั้น  ก ็ได ้ม ีผ ล ก ระ ท บ ห ล ัง จ า ก ท ี่ได ้ม ีก า รด ำ เน ิน ก า รก ่อ ส ร ้า งจ น แ ล ้ว เส ร ็จ แ ล ะ ได ้เข ้า อ ย ู่ 

อาล ัย ในป ัจจ ุบ ัน น ั้ ซ ึ่งป ัญ ห าท ี่พ บ ก ็เป ็น เพ ีย งป ัญ ห าเล ็ก น ้อ ย  อ ัน ไม ่น ่าจ ะ เก ิด จ าก อ าค ารท ี่ได ้ย ุต ิก าร  

ก ่อสร ้างไป

โดยสร ุป ขอ งผลการล ัม ภ าษ โน ตาม แบ บ สอ บ ท าม ใน ป ระ เด ็น ป ัญ ห าต ่างๆ  ท ี่เก ิดข ึ้นหล ังจาก  

ท ี่เข ้าอย ู่อ าล ัย  ส าม ารถสร ุป ใน ป ระเด ็น ท ี่กล ุ่ม ป ระซากรระบ ุว ่าม ีป ัญ ห าได ้ด ังน ั้

- ป ัญ ห าขอ งอ ุป ก รณ ์ใน ส ่วน ของงาน ระบ บ ป ระป า

- ป ัญ ห า ใน พ ื้น ท ี่ส ่ว น ก ล างค ือ  ส ร ะ ว ่า ย น ั้า แ ล ะ ห ้อ งอ อ ก ก ำ ล ัง ก า ย  ท ี่ม ีขน าด เล ็ก  

และม ีอ ุปกรณ ์ไม ่เพ ียงพอ

ส ่ว น ใน ป ร ะ เด ็น ข อ งค ว า ม ค ิด เห ็น ต ่อ ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ งก า ร น ำ อ า ค า ร ท ี่ย ุต ิก า ร ก ่อ ส ร ้า งม า  

ด ำ เน ิน ก า ร พ ัฒ น า ต ่อ น ี้ ก ล ุ่ม ป ร ะ ช า ก ร ก ว ่า ค ร ึ่ง ห น ึ่ง แ ม ้จ ะ ท ร า บ ว ่า ได ้ม ีก า ร น ำ อ า ค า ร ท ี่ย ุต ิก า ร  

ก ่อ ส ร ้า งต าม ภ าวะว ิก ฤ ต ิเศ รษ ฐก ิจ น ั้น  และโด ยท ั้งห ม ดต ่าง เห ็น ว ่า ไม ่ม ีผลก ระท บ ใดๆ  แม้จะต้องนำ 

อาค ารท ี่ก ่อ ส ร ้างค ้างม าดำเน ิน การสร ้าง  หล ังจากท ี่ไต ้เข ้าอย ู่อ าล ัยแล ้ว
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