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บทที่ 2 
รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

 
2.1 ท่ีตั้ง และการคมนาคมเข้าสู่โครงการ 
2.1.1 ท่ีตั้งโครงการ 

โครงการ THE ORIGIN Ladprao-Bangkapi ( ดิ ออริจ้ิน ลาดพร้าว-บางกะปิ)(เอกสารเปล่ียนช่ือ
โครงการ ดังภาคผนวกท่ี 31) ตั้ งอยู่ท่ี ถนนลาดพร้าว แขวงคลองจั่น เขตบางกะปิ กรุงเทพมหานคร 
(ดังรูปท่ี 2.1-1)ด าเนินการโดย บริษทั ออริจ้ิน ลาดพร้าว จ ากดั ด าเนินการเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ สูง 
23 ชั้น จ านวน 1 อาคาร จดัเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ มีจ านวนห้องชุดรวมทั้งส้ิน 648 ห้อง 
ประกอบดว้ย ห้องชุดพกัอาศยั 644 ห้อง และห้องชุดพาณิชย ์4 ห้อง ท่ีจอดรถยนต์ 218 คนั พื้นท่ีสวนสระ
วา่ยน ้า และถนนภายในโครงการ ด าเนินการบนท่ีดิน จ านวน 1 แปลง มีขนาดพื้นท่ี 3-1-95 ไร่ หรือ 5,580.00  
ตารางเมตร 

พื้นท่ีโดยรอบโครงการมีการใชป้ระโยชน์เป็นคอนโดมิเนียม แมนชัน่ อพาร์ทเมน้ท ์อาคารพาณิชย ์
บา้นพกัอาศยั หา้งสรรพสินคา้ ร้านคา้ และอาคารส านกังาน มีอาณาเขตติดกบัพื้นท่ีโดยรอบ ดงัน้ี  
ทิศเหนือ ติดกบั ล ารางสาธารณประโยชน์ กว้าง 1.00 -2.00 เมตร (ปัจจุบันไม่มีสภาพเป็น 

ล าราง)ถดัไปเป็นวราภสั แมนชัน่ 1 สูง 8 ชั้น เลขท่ี 3075 และวราภสั แมนชัน่ 
2 สูง 8 ชั้ น เลขท่ี 3075/1 และลุมพินี เซ็นเตอร์ ลาดพร้าว 111 อาคาร F  
สูง 8 ชั้น 

ทิศใต ้ ติดกบั ถนนลาดพร้าว กวา้ง 30 เมตร ถดัไปเป็นร้านคา้ สูง 2-4 ชั้น เลขท่ี 3772,3474, 
3467 ซอยลาดพร้าว 138 กวา้งประมาณ 6 เมตร และเลขท่ี 3476/2-3,3476/4, 
3476/5, 3478-3474, 3480, 3482, 3484, 3486, 3488 ซอยลาดพร้าว 140 กว้าง
ประมาณ 6 เมตร และเลขท่ี 3789, 3490 และ 3490/2-3 

ทิศตะวนัออก ติดกบั บา้นพกัอาศยั สูง 4 ชั้น เลขท่ี 25-27 ซอยลาดพร้าว 113 แยก 1 กวา้งประมาณ  
6 เมตร บ้านพักอาศัย  สูง  2 ชั้ น  เลข ท่ี  23 อพาร์ เม้นท์  UMK สูง  8 ชั้ น 
เลขท่ี3079/19 และอาคารพาณิชย ์สูง 4 ชั้น เลขท่ี 3079 และ 3079/1 ถดัไปเป็น
บา้นพกัอาศยั สูง 2 ชั้น เลขท่ี 29 และบา้นพกัอาศยั สูง 2 ชั้น เลขท่ี 21 และ
อาคารพาณิชย ์สูง 4 ชั้น เลขท่ี 3079/7-17 และอาคารพาณิชย ์สูง 4 ชั้น เลขท่ี 
3079/2 

ทิศตะวนัตก ติดกบั ส ารางสาธารณประโยชน์ กวา้ง 1.00-2.00 เมตร (ไม่มีสภาพ) ถดัไปเป็นอาคาร
พาณิชย ์สูง 4 ชั้น และท่ีจอดรถยนต ์เลขท่ี 3071 
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รูปท่ี 2.1-1 พื้นท่ีโครงการ 

 
2.1.2 การคมนาคมบริเวณพื้นท่ีโครงการ 

การคมนาคมเขา้สู่พื้นท่ีโครงการสามารถเดินทางได ้3 วิธี ไดแ้ก่ การเดินทางดว้ยระบบคมนาคมทาง
รถยนต ์รถโดยสารประจ าทาง และทางเรือ มีรายละเอียด ดงัน้ี 

1) การเดินทางดว้ยระบบคมนาคมทางรถยนต ์
การเดินทางโดยรถยนต์เพื่อมายงัพื้นท่ีโครงการจะใช้ถนนลาดพร้าว เป็นเส้นทางสายหลกั  

มีรายละเอียดดงัน้ี  
(1) การเดินรถจากถนนเสรีไทย มุ่งทิศใต ้แลว้แล่นผ่านสะพานยกระดับถนนลาดพร้าว  

จนพบห้างสรรพสินคา้เดอะ มอลล ์บางกะปิ ให้ตรงไปอีกประมาณ 1.2 กิโลเมตร เพื่อกลบัรถ และตรงมา
ประมาณ 450 เมตร จากนั้นเล้ียวซา้ยเขา้โครงการ 

(2) การเดินรถจากถนนศรีนครินทร์ มุ่งทิศเหนือ แล้วแล่นผ่านสะพานข้ามแยกล าสาลี  
ตรงไปแลว้เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนลาดพร้าว จนพบหา้งสรรพสินคา้เดอะ มอลล ์บางกะปิ ใหต้รงไปอีกประมาณ 
1.2 กิโลเมตร เพื่อกลบัรถ และตรงมาประมาณ 450 เมตร จากนั้นเล้ียวซา้ยเขา้โครงการ 
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(3) การเดินรถจากถนนนวมินทร์ มุ่งทิศใต ้แล่นตรงไปจนถึงแยกบางกะปี เ ล้ียวเขา้สู่ถนน
ลาดพร้าว จนพบห้างสรรพสินคา้เดอะ มอลล์ บางกะปิ ให้ตรงไปอีกประมาณ 1.2 กิโลเมตร เพื่อกลบัรถ  
และตรงมาประมาณ 450 เมตร จากนั้นเล้ียวซา้ยเขา้โครงการ 

(4) การเดินรถจากถนนรัชดาภิเษก มุ่งทิศเหนือ แล่นตรงไป เม่ือถึงแยกท่ีถนนรัชดาภิเษกตดั
กบัถนนลาดพร้าว ให้เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนลาดพร้าว เม่ือพบโรงพยาบาลเวชธานี ให้ตรงไปอีกประมาณ 220 
เมตร จากนั้นเล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

2) การเดินทางดว้ยรถโดยสารประจ าทาง 
การคมนาคมในบริเวณเขตบางกะปิ มีโครงข่ายการคมนาคมท่ีเช่ือมโยงกนัหลายสาย โดยมีถนนสาย

หลักท่ีส าคัญ ได้แก่ ถนนลาดพร้าว ถนนนวมินทร์ ถนนรามค าแหง ถนนพระราม  ถนนศรีนครินทร์  
ถนนเสรีไทย ทางพิเศษฉลองรัช และทางพิเศษศรีรัช นอกจากน้ียงัประกอบไปด้วยซอยเช่ือมพื้นท่ีการ
เดินทางต่างๆ และถนนสายรองท่ีเช่ือมต่อระหว่างพื้นท่ี โดยมีระบบคมนาคมขนส่งสาธารณะ ระบบขนส่ง
มวลชน (องคก์รขนส่งมวลชนกรุงเทพ, ขสมก.) มีการใหบ้ริการผา่นพื้นท่ีโครงการ  

3) การเดินทางดว้ยเรือ 
ท่าเรือคลองแสนแสบท่ีอยู่ใกล้โครงการมากท่ีสุด คือ ท่าเดอะมอลล์บางกะปิ ตั้ งอยู่ด้านหลัง

ห้างสรรพสินคา้เดอะ มอลล ์บางกะปิ อยู่ห่างจากพื้นท่ีโครงการประมาณ 1.5 กิโลเมตร ผูพ้กัอาศยัสามารถ
ใชบ้ริการรถจกัรยานยนตรั์บจา้ง หรือเดินเทา้ต่อไปยงัพื้นท่ีโครงการไดโ้ดยสะดวก 

4) การเดินทางดว้ยรถไฟฟ้า BTS ในอนาคต 
รถไฟฟ้า BTS สายสีเหลือง ซ่ึงอยู่ระหว่างก่อสร้าง โดยสถานีท่ีอยู่ใกล้กับโครงการมากท่ีสุด  

คือ สถานีบางกะปิ อยู่ห่างจากโครงการประมาณ 450 เมตร คาดว่าจะก่อสร้างแลว้เสร็จ และเปิดให้บริการ
ภายในปี พ.ศ. 2564 ซ่ึงผูพ้กัอาศัยสามารถใช้บริการรถจักรยานยนต์รับจ้าง หรือเดินเท้าต่อไปยงัพื้นท่ี
โครงการไดโ้ดยสะดวก 

 
2.2 ประเภท ขนาด และรูปแบบของโครงการ 
2.2.1 ประเภท และขนาดของโครงการ 

โครงการ THE ORIGIN Ladprao-Bangkapi ( ดิ ออริจ้ิน ลาดพร้าว-บางกะปิ) เป็นอาคารคอนกรีต
เสริมเหล็ก สูง 23 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีพื้นท่ีใชส้อยอาคาร 29,873.0 ตารางเมตร ความสูงระดบัสูงสุดของ
อาคาร + 83.15 เมตร จดัเป็นประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ มีจ านวนห้องชุดรวมทั้งส้ิน 648 
ห้อง ประกอบด้วย ห้องชุดพักอาศัย 644 ห้อง และห้องชุดพาณิชย์ 4 ห้อง ท่ีจอดรถยนต์ 218 คัน  
ส่ิงอ านวยความสะดวก และบริการ เช่น หอ้งออกก าลงักาย สระวา่ยน ้า และสวนหยอ่ม มีขนาดหอ้งดงัน้ี 

- หอ้งชุดพกัอาศยั ขนาด < 35.0 ตารางเมตร จ านวน 644 หอ้ง 
- หอ้งชุดพกัอาศยั ขนาด > 35.0 ตารางเมตร จ านวน 0 หอ้ง 
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- หอ้งชุดพาณิชย ์จ านวน 4 หอ้ง 
จ านวนผูพ้กัอาศัย และพนักงานภายในโครงการ ประเมินจากจ านวนห้องชุดพกัอาศัยทั้งหมด 

ของโครงการ ดงัน้ี 
- ห้องพกัอาศยัขนาด < 35 ตารางเมตร (คิด 3 คน/ห้อง) คิดเป็นผูพ้กัอาศยั 644 x 3 เท่ากบั 

1,932 คน 
- หอ้งพกัอาศยัขนาด > 35 ตารางเมตร (คิด 5 คน/หอ้ง) คิดเป็นผูพ้กัอาศยั 0 x 5 เท่ากบั 0  
- หอ้งชุดพาณิชย ์(ร้านคา้) (คิด 5 คน/หอ้ง) คิดเป็นผูพ้กัอาศยั (4x5) เท่ากบั 20 คน 
- พนกังานประจ าโครงการ เท่ากบั 10 คน 

รวมจ านวนผูพ้กัอาศยั และพนกังาน (1,932+0+20 +10) 1,962 คน 
2.2.2 กจิกรรมการใช้สอยประโยชน์ของอาคาร 

กิจกรรมการใชส้อยประโยชน์ของโครงการ เนน้การพกัอาศยั และการพกัผ่อนเป็นหลกั จดัให้มีส่ิง
อ านวยความสะดวก เช่น ห้องออกก าลงักาย และสระว่ายน ้ า เป็นตน้ มีขนาดพื้นท่ีใช้สอยรวมของอาคาร
เท่ากบั 29,873.0 ตารางเมตร  

 
2.2.3 ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดพกัอาศัย 

1) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 แก้ไขเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4)  
พ.ศ.2551  

มาตรา 6/1 ในกรณีท่ีผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 ท าการโฆษณาขายห้องชุดใน
อาคารชุด ตอ้งเก็บส าเนาขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนงัสือชกัชวนท่ีน าออกโฆษณา แก่บุคคลทัว่ไป
ไม่ว่าจะท าในรูปแบบใดไวใ้นสถานท่ีท าการจนกว่าจะมีการขายห้องชุดหมด และตอ้งส่งส าเนาเอกสาร
ดงักล่าวใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัเก็บไวอ้ยา่งนอ้ยหน่ึงชุด 

มาตรา 6/2 สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด ระหว่างผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคาร
ตามมาตรา 6 กบัผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุดตอ้งท าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดในกรณีท่ีมีการ
โฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด ตอ้งเก็บส าเนาขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชกัชวนท่ีน าออก
โฆษณาแก่บุคคลทั่วไปไม่ว่าจะท าในรูปแบบใดไวใ้นสถานท่ีท าการจนกว่าจะมีการขายห้องชุดหมด  
และตอ้งส่งส าเนาเอกสารดงักล่าวให้นิติบุคคลอาคารชุดจดัเก็บไวอ้ย่างนอ้ยหน่ึงชุด และสัญญาจะซ้ือจะขาย
หรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดตอ้งท าตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนดสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญา
ซ้ือขายหอ้งชุด (แบบ อช.22) เพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรา 6/1 และ 6/2 ของพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) 
พ.ศ.2551 

2) ทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดพกัอาศยั 
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การบริหารจดัการนิติบุคคลอาคารชุดของโครงการอาคารชุด ดิ ออริจ้ิน ลาดพร้าว 11 1 ด าเนินการ
โดยผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงมาจากการเลือกตั้งอนัเป็นไปตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุดพ.ศ.2522 แก้ไขเพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2551  
ท าหน้าท่ีดูแลบ ารุงรักษาพื้นท่ีสีเขียว ระบบสาธารณูปโภคของอาคารชุดให้สามารถใช้งานได้ตามปกติ  
และอยูใ่นสภาพพร้อมใชง้านตลอดเวลา รวมถึงการใหบ้ริการผูอ้ยูอ่าศยัร่วมกนั เพื่อใหเ้กิดความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย โดยไม่ขดัต่อผลประโยชน์และไม่ละเมิดสิทธ์ิของผูอ้ยู่อาศยัท่านอ่ืนพร้อมทั้งแกไ้ขปัญหาเร่ือง
ร้องเรียนในเร่ืองต่างๆ อยา่งรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ 

 
2.3 ลกัษณะทางสถาปัตยกรรมและภูมิสถาปัตย์ 
2.3.1 รูปแบบทางสถาปัตยกรรม และการออกแบบอาคารเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน 

1) รูปแบบทางสถาปัตยกรรม 
โครงการ THE ORIGIN Ladprao-Bangkapi ( ดิ ออริจ้ิน ลาดพร้าว-บางกะปิ) เป็นอาคาร

คอนกรีตเสริมเหลก็ สูง 23 ชั้น จ านวน 1 อาคารการจดัวางอาคารตามรูปแบบท่ีดิน จดัพื้นท่ีสีเขียวขนาดใหญ่
บริเวณมุมของพื้นท่ีดิน โทนสีอาคารเป็นสีเทา และสีน ้าเงินเขม้  

- การออกแบบอาคาร เน้นความต้องการของกิจกรรมในโครงการ เป็นรูปแบบ
สถาปัตยกรรมท่ีเรียบง่าย ไม่ซับซ้อน โดยค านึงถึงสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ และการอนุรักษ์
พลงังาน 

- การออกแบบพื้นท่ีโครงการ เน่ืองจากเป็นอาคารพกัอาศยั จึงตอ้งค านึงถึงการวางตวัอาคาร 
ให้สัมพนัธ์กบัทิศทางของแดด ลม ทั้งน้ีตอ้งมีความสัมพนัธ์กบัการสัญจรภายในพื้นท่ีโครงการ ท่ีจะตอ้ง
เขา้ถึงไดง้่าย และสะดวกต่อการเขา้ออกในพื้นท่ีโครงการ 

-การเลือกใชสี้และวสัดุ การเลือกใชสี้และวสัดุท่ีมีความสัมพนัธ์ซ่ึงกนัและกนั โดยเนน้ใชสี้
ท่ีไม่ฉูดฉาดสบายตา รวมถึงเป็นสีท่ีเกิดจากเน้ือแทข้องวสัดุท่ีใชส้ าหรับตกแต่งอาคาร วสัดุท่ีใชจ้ะตอ้งเป็น
วสัดุท่ีใชง้านง่าย ก่อสร้างไดร้วดเร็ว 

2) การออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน 
โครงการจัดให้มีการออกแบบอาคารตาม พระราชบัญญัติ เพื่อการอนุรักษ์พลังงาน  

พ.ศ.2552 โดยก าหนดให้ค่าการถ่ายเทความร้อนรวมของอาคารเป็นไปตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 2552)  
ตามชนิดของผนงัอาคาร และกระจกท่ีใชภ้ายในโครงการ  

 
2.3.2 การใช้ประโยชน์ท่ีดิน และการออกแบบอาคารตามกฎหมายท่ีเกีย่วข้อง 

1) อตัราสวนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) ตามกฎกระทรวงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556 
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ท่ี ดินประเภท ย.6 บริเวณ ย.6-18 ค่าอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR)  
ไม่เกิน 4.5 : 1 ทั้งน้ีท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม
อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกัน
ตอ้งไม่เกิน 4.5 : 1 

-พื้นท่ีดินท่ีเป็นท่ีตั้งอาคาร (3 1-95 ไร่)  = 5,580.0 ตารางเมตร 
-พื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้น  = 29,873.0 ตารางเมตร 
- ค่า FAR     = 29,873.0:5.580.0 

= 5.35:1 
 

2.4 ระบบสาธารณูปโภค 
2.4.1 ถนน และการจราจร 

1) ถนน และการจราจรของโครงการ 
ถนนทางเขา้-ออกโครงการ จ านวน 1 จุด มีความกวา้ง 6.00 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนลาดพร้าว บริเวณ

ดา้นหน้าโครงการ มีเขตทางกวา้ง 30.0 เมตร (ค่าระดบั +0.00 เมตร) ถนนภายในโครงการรอบอาคารเป็น
ถนนคอนกรีตเสริมเหลก็ มีขนาดทางรถว่ิง กวา้ง 6.00 เมตร จดัการเดินรถแบบสองทิศทาง (Two way)  

โครงการไดต้รวจสอบความกวา้งเขตทางถนนลาดพร้าว ส านกังานเขตบางกะปิ ไดต้รวจสอบแลว้
ปรากฏถนนลาดพร้าว บริเวณหน้าแปลงท่ีดินโครงการ วดัความกวา้งได้ 30.0 เมตร ตามเอกสารเลขท่ี  
กท 5003/5121 ลงวนัท่ี 29 กรกฎาคม 2563  

2) ท่ีจอดรถยนต ์
2.1) จ านวนท่ีจอดรถยนต์ 

จากการตรวจสอบขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 9 
อาคารจอดรถ ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถและทางเขา้ ออกของรถ ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการสรุปไดด้งัน้ี 

- อาคารอยูอ่าศยัรวม หรืออาคารชุด ท่ีมีพื้นท่ีแต่ละหอ้งตั้งแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไป ตอ้งจดัใหมี้ 
ท่ีจอดรถ 1 คนั ต่อ ห้องชุด 

- อาคารพาณิชย ์ท่ีมีพื้นท่ีใชส้อยรวมทั้งหลงัหรือพื้นท่ีส่วนใดส่วนหน่ึงของอาคารท่ีใชส้อยเพื่อ
การพาณิชยต์ั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 

- อาคารขนาดใหญ่ ตอ้งจดัให้มีท่ีจอดรถ 1 คนั ต่อพื้นท่ีอาคาร 120 ตารางเมตร หรือให้มีท่ีจอด 
รถยนตต์ามจ านวนท่ีก าหนดของแต่ละประเภทของอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีประกอบกิจการในอาคาร
ขนาดใหญ่นั้นรวมกนั ทั้งน้ีใหถื้อท่ีจอดรถจ านวนมากกวา่เป็นเกณฑบ์งัคบั ยกเวน้โรงงาน 
คลงัสินคา้ 
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- การค านวณท่ีจอดรถยนตใ์ห้ค  านวณตามประเภทการใชส้อยรวมกนั หรือประเภทอาคาร โดย
ใหใ้ชจ้ านวนท่ีจอดรถรวมท่ีมากกวา่เป็นเกณฑบ์งัคบั 
 

2.4.2 น ้าใช้ 
1) ปริมาณการใชน้ ้า 

ท่ีตั้งโครงการอยู่ในพื้นท่ีให้บริการน ้ าประปาของการประปานครหลวง ส านกังานประปา
สาขาลาดพร้าว โดยไดรั้บรองการให้บริการจ่ายน ้ าประปากบัโครงการ ดงัหนงัสือรับรองการให้บริการจ่าย
น ้ าประปา เลขท่ี มท 5440-2-4.2/25285 ลงวนัท่ี 11 สิงหาคม โครงการจะมีปริมาณการใช้น ้ ารวมเฉล่ีย
ทั้งหมดประมาณ 403.49 ลูกบาศกเ์มตร/วนั คิดเป็นปริมาณการใชน้ ้าเฉล่ีย 16.81 ลูกบาศก็เมตร/ชัว่โมง  

2) การส ารองน ้าใชแ้ละน ้าดบัเพลิง 
โครงการเช่ือมท่อน ้ าประปาของโครงการกับท่อน ้ าประปาของการประปานครหลวง 

มีโครงข่ายท่อผ่านบริเวณถนนลาดพร้าว โดยโครงการเช่ือมต่อท่อมีขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 100 มิลลิเมตร  
(4 น้ิว) จ านวน 1 จุด บริเวณใกลท้างเขา้-ออกโครงการติดกับถนนลาดพร้าว ต่อท่อน าน ้ าไปยงัถงัเก็บน ้ า 
ใตดิ้น  

3) ระบบจ่ายน ้าใช ้
โครงการเช่ือมต่อท่อน ้ าประปา ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 100 มิลลิเมตร (4 น้ิว) เขา้กบัท่อ

ของการประปานครหลวงบริเวณถนนลาดพร้าว ผ่านมาตรวัดน ้ า เพื่อจ่ายน ้ าให้กับห้องพักอาศัย  
และส่วนต่างๆของอาคาร โดยเก็บไวย้งัถงัเก็บน ้าส ารองใตดิ้น  

4) ระบบจ่ายน ้าดบัเพลิง 
การจ่ายน ้ าดบัเพลิงของอาคาร โดยโครงการจดัให้มีน ้ าส ารองส าหรับดบัเพลิงเก็บไวบ้ริเวณถงั

เก็บน ้ าดบัเพลิง ชั้นใตดิ้น จ านวน 1 ถงั ความจุรวม 240 ลูกบาศก์เมตร และน ้ าส ารองดบัเพลิงจากถงัเก็บน ้ า
ชั้นดาดฟ้า 20ลูกบาศกเ์มตร รวมปริมาณน ้ าส ารองดบัเพลิง 260 ลูกบาศกเ์มตร ส ารองน ้าดบัเพลิงได ้65 นาที 
ซ่ึงเป็นไปตามกฎหมายก าหนดไว ้เพื่อจ่ายน ้าใหแ้ก่อุปกรณ์ดบัเพลิง คือ หวัฉีดดบัเพลิง (FHC) และ Sprinkler 
ท่ีมีอยูทุ่กชั้น ระบบจ่ายน ้าดบัเพลิงผา่นท่อยนืหลกัส าหรับดบัเพลิง จ านวน 3 ท่อยนื ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง
ท่อ 6 น้ิวโดยรับน ้าจากถงัเก็บน ้าดบัเพลิงขั้นใตดิ้น สูบส่งดว้ย Fire Pump จ านวน 1 ชุด ขนาดอตัราการสูบน ้ า
แกลลอน/นาที แรงสูบส่งรวม 200 P5I และรักษาความดนัดว้ย Jocky Pump จ านวน 1 ชุด ขนาดอตัราการสูบ
น ้ า 20แกลลอน/นาที แรงสูบส่งรวม 210 PSIนอกจากน้ี โครงการยงัจดัให้มีหัวรับน ้ าดบัเพลิงนอกอาคารอยู่
บริเวณทิศตะวนัตกของอาคาร จ านวน 1 จุดเป็นหัวรับน ้ าแบบ 3 ทาง จ านวน 2 หัว ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 
2V: x 2V2 x 6 น้ิว แบ่งเป็น หัวรับน ้ าดบัเพลิงเขา้สู่ท่อยืนดบัเพลิง จ านวน 1 หัว และเขา้สู่ถงัเก็บน ้ าดบัเพลิง 
จ านวน 1 หวั 
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2.4.3 น ้าเสีย และส่ิงปฏิกูล 
1) ปริมาณน ้าเสียของโครงการ 

น ้ าเสียท่ีเกิดจากโครงการมาจากกิจกรรมการด าเนินชีวิตตามกิจวตัรประจ าวนัของบุคคล
ทัว่ไป เช่น การซกัลา้งการอาบช าระ หอ้งส้วมและครัว คาดวา่มีปริมาณน ้าเสียเกิดขึ้นของโครงการ ประมาณ 
403.49 ลูกบาศกเ์มตร/วนั โดยคิดท่ีร้อยละ 100 ของปริมาตรน ้าใชข้องโครงการ  

2) ระบบระบายน ้าเสีย และส่ิงปฏิกูลภายในโครงการ 
น ้ าเสียทั้งหมดภายในอาคารจะระบายออกจากแหล่งก าเนิด เพื่อรวบรวมเขา้สู่ระบบบ าบดั

น ้าเสียรวมของโครงการ ระบบระบายน ้าเสียและส่ิงปฏิกูลของโครงการ ประกอบดว้ย  
- ท่อระบายส่ิงปฏิกูล (Soil Pipe) เป็นท่อระบายส่ิงปฏิกูลจากโถส้วม โถปัสสาวะภายในหอ้งส้วม 
- ท่อระบายน ้ าเสีย จากการช าระลา้ง (Waste Pipe : W) เป็นท่อระบายน ้ าจากการอาบ และซักลา้ง

ของหอ้งพกัทุกหอ้ง และหอ้งกิจกรรมอ่ืนๆ 
- ท่อระบายน ้ าเสียจากครัว (Kitchen waste Pipe : K) เป็นท่อระบายน ้ าจากส่วนครัวของแต่ละ

หอ้งชุดพกัอาศยั 
- ท่ออากาศ (Vent Pipe : V)เป็นท่อท่ีใช้ส าหรับให้อากาศผ่านเขา้หรือออกจากระบบระบายน ้ า

เสียและส่ิงปฏิกูล ซ่ึงไดแ้ก่ ท่อน ้ าเสียจากส้วม ท่อน ้ าเสียจากการอาบและซักลา้ง และ ระบบ
บ าบัดน ้ าเสีย เพื่อจุดประสงค์ในการรักษาความดันภายในระบบท่อระบายน ้ า ให้มีการ
เปล่ียนแปลงนอ้ยท่ีสุด นอกจากน้ียงัช่วยให้มีอากาศหมุนเวียนอยู่ในท่อระบายน ้ าเพื่อรักษาดกั
กล่ิน  

3) ระบบบ าบดัน ้าเสีย และส่ิงปฏิกูล 
โครงการจดัใหมี้ระบบบ าบดัน ้าเสีย จ านวน 2 ชุด รองรับน ้าเสียจากหอ้งน ้า การอาบ ซัก

ลา้ง ส่วนครัวของหอ้งชุดในโครงการ ไดแ้ก่ 
- ระบบบ าบัดน ้ าเสีย 1 (WIP-1) รองรับน ้ าเสียภายในโครงการ และรับน ้ าทิ้งจากบ่อเกรอะ  

ซ่ึงบ าบดัน ้ าเสียจากห้องน ้ าบริเวณท่ีจอดรถยนต์ชั้นท่ี เป็นระบบบ าบดัน ้ าเสียชนิดเติมอากาศ  
แบบ Activated Sludgeขนาดรองรับน ้ าเสีย 405 ลูกบาศก์เมตร/วนั ฝังไวใ้ตดิ้นบริเวณท่ีจอด
รถยนตด์า้นทิศเหนือของอาคาร 

-     ระบบบ าบดัน ้ าเสีย-2 (WWIP-2) รองรับน ้ าเสียจากห้องน ้ าบริเวณท่ีจอดรถยนต์ชั้นท่ี 1 เป็นบ่อ
เกรอะ ขนาด 1.0 ลูกบาศกเ์มตร/วนั และบ่อสูบน ้าเสีย ขนาด 0.80 ลูกบาศกเ์มตร/วนั รวบรวมน ้ า
เสียท่ีผ่านบ่อเกรอะสูบไปบ าบดัต่อยงัระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม ฝังไวใ้ตดิ้นบริเวณทางรถว่ิงดา้น
ทิศตะวนัออกเฉียงใตข้องอาคาร 
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4) การก าจดัก๊าซมีเทนระบบบ าบดัน ้าเสียรวม 
4.1) ปริมาณก๊าซมีเทนท่ีเกิดขึ้นจากระบบบ าบดัน ้าเสีย 

ก๊าซมีเทนเกิดจากการย่อยสลายสารอินทรียโ์ดยแบคทีเรียชนิดไม่ใชอ้อกซิเจนในสภาวะไร้
อากาศ โดยการย่อยสลายสารอินทรียจ์ะท าให้เกิดก๊าซมีเทน (CH4) 60-70 9 ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ (CO2) 
28-38 % ก๊าซอ่ืนๆเช่น ไฮโดรเจนซัลไฟด์ (H2S) และไนโตรเจน (N) เป็นต้น ประมาณ 2 % ก๊าซมีเทน 
ในระบบบ าบัดน ้ าเสียจะเกิดขึ้นบริเวณบ่อปรับสภาพน ้ า เน่ืองจากมีการย่อยสลายของสารอินทรีย์ของ 
แบคทีเรียแบบสภาวะไร้ออกซิเจน มีปริมาณก๊าซมีเทนเกิดขึ้น 15.414 ลบ.ม /วนั  
5) การก าจดั Aerosol ท่ีเกิดจากระบบบ าบดัน ้าเสียรวม 

Aerosol  คือ ละอองน ้ าเสียท่ีเกิดขึ้นจากขั้นตอนการเติมอากาศในระบบบ าบัดน ้ าเสียรวมแล้ว 
กระจายออกสู่บรรยากาศ ซ่ึงอาจก่อใหเ้กิดการแพร่กระจายเช้ือโรค ส่วนใหญ่เกิดขึ้นกบัระบบบ าบดัน ้าเสียท่ี
เป็นระบบเปิด เช่น เดียวกบัระบบบ าบดัน ้าเสียรวมของเทศบาลฯ และทอ้งถ่ินต่างๆ 

ระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของโครงการเป็นบ่อบ าบดัน ้ าเสียคอนกรีตเสริมเหล็กแบบเติมอากาศฝังอยู่
ใตดิ้นโดยมีเพียงส่วนน้อยท่ีอยู่เหนือผิวดิน คือ ส่วนฝาบ่อ และส่วนระบายอากาศ โดยระบบบ าบดัน ้ าเสีย
รวมมีระบบปิดมิดชิด เพื่อป้องกนัอุบติัเหตุจากการตกหล่น ดงันั้นในส่วนละอองน ้ าเสีย และกล่ินเหม็นจาก
การบ าบดัจะส่งผลกระทบในระดบันอ้ยมาก 

ละอองน ้ าเสียท่ีเกิดขึ้นอาจเกิดการร่ัวไหลผ่านทางขอ้ต่อหรือฝาบ่อได ้โดยการก าจดัละอองน ้ าเสีย 
(Acrosol) จากระบบเติมอากาศ ละอองน ้ าเสียถูกก าจดัดว้ยวิธี Biological Oxidation โดยใชปุ้๋ ยหมกัพร้อมใช้
งานใตดิ้นร่วนซุยท่ีชุ่มช้ืนคอยดูดซบัละอองน ้าเสีย 

กระบวนการก าจดั ท าไดโ้ดยต่อท่อระบายอากาศจากถงับ าบดัน ้ าเสีย รวบรวมละอองน ้ าเสียมายงั 
บ่อดินท่ีจะใช้ก าจดัละอองน ้ าเสีย โดยท่ีกนับ่อจะใช้ดินทรายรองไวเ้พื่อป้องกันน ้ าท่วม จากนั้นต่อท่อให้
ละอองน ้ าเสียผ่านดิน และปุ๋ ยหมัก ปิดปากท่อด้วยตาข่ายไนล่อนเพื่อป้องกันไม่ให้ภายในท่ออุดตัน  
จากนั้นกลบท่อดว้ยดินร่วนซุย ปลูกตนัไมด้า้นบน รดน ้าใหบ้่อดินมีความชุ่มช้ืนอยูเ่สมอ 
6) ระบบไฟฟ้าของระบบบ าบดัน ้าเสียรวม 

ค่าไฟฟ้าท่ีเกิดจากระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมของโครงการ คิดเป็นเงินค่าไฟฟ้าทั้งหมด 903.6 บาท/วนั 
หรือ 27,108 บาท/เดือน ซ่ึงโครงการจดัมิเตอร์ไฟฟ้าแยกเฉพาะในส่วนของระบบบ าบดัน ้าเสียรวม  
7) การตรวจคุณภาพน ้าทิ้ง 

การตรวจวดัคุณภาพน ้ าทิ้งท่ีผ่านการบ าบดัน ้ าเสียรวม จ านวน 1 จุด บริเวณบ่อตรวจคุณภาพน ้ า  
โดยออกแบบให้ฝ่าดา้นบนบ่อเป็นฝาตะแกรงเหล็ก สามารถมองเห็นสภาพน ้ าในบ่อแสะเก็บตวัอย่างน ้ าได้
สะดวกตรวจวดัคุณภาพน ้ าทิ้งเดือนละ 1 คร้ัง ตลอด ระยะเวลาเปิดด าเนินการ โดยดชันีตรวจวดัเป็นไปตาม
ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดมาตรฐานควบคุมการระบายน ้ าทิ้งจา
อาคารบางประเภท และบางขนาด พ.ศ.2548 ได้แก่ pH, BOD, Suspended Solids, Settleable Solids, TDS, 
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Sulfide, TKNและ Fat Oil & Grcase พร้อมทั้งจดัเก็บสถิติ และขอ้มูลแสดงผลการท างานของระบบบ าบดั 
น ้ าเสียในแต่ละวนั ตามแบบ ทส.1 และจดัท ารายงานสรุปผลการท างานของระบบบ าบดัน ้ าเสียในแต่ละ
เดือน ตามแบบ ทส.2 เพื่อให้สอดคลอ้งตามบทบญัญติัในมาตรา 80 แห่ง พรบ. ส่งเสริม และรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม แห่งชาติ พ.ศ. 2535 เสนอต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ภายในวนัท่ี 15 ของเดือนถดัไป 

 
2.4.4 ระบบระบายน ้า 

1) การออกแบบระบบระบายน ้าของโครงการ 
โครงการได้รับหนังสือรับหลกัการอนุญาตให้เช่ือมท่อระบายน ้ า บริเวณถนนลาดพร้าว 

กบัท่ีดินของโครงการหนงัสือเลขท่ี กท 5003/5122 ลงวนัท่ี 29 กรกฎาคม 2563  
ระบบระบายน ้ าภายในโครงการเป็นระบบแบบแยก คือ ท่อรองรับน ้ าฝน กบัท่อน ้ าทิ้งท่ี

ผ่านการบ าบดัแลว้จากระบบบ าบดัน ้ าเสียรวม แยกจากกนั โดยจดัท าระบบระบายน ้ าภายในพื้นท่ีโครงการ 
เป็นท่อระบายน ้ าคอนกรีตเสริมเหล็กขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.40, 0.60 และ 0.80 เมตร ความลาดเอียง  
1: 200 รอบพื้นท่ีโครงการ จ านวน 3 แนว  

2) การจดัการ และการควบคุมการระบายน ้า 
พื้นท่ีโครงการจะถูกเปล่ียนจากพื้นท่ีว่าง เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก จ านวน 1 อาคาร 

สูง 23 ชั้น และชั้นลอย 1 ขั้น ถนนในโครงการ และพื้นท่ีสวน ดงันั้นการเปล่ียนแปลงส่ิงปกคลุมดินอาจท า
ให้อตัราการไหลของน ้ าฝนหลงัพฒันาโครงการมีมากกว่าสภาพเดิม การค านวณปริมาณการไหลสูงสุด 
ท่ีเกิดขึ้นสามารถค านวณไดโ้ดยใชวิ้ธี Rational Method ซ่ึงเป็นวิธีท่ีนิยมใชใ้นการออกแบบระบบระบายน ้า
ในเขตเมือง  

 
2.4.5 การจัดการขยะ 

1) ลกัษณะ และปริมาณของขยะมูลฝอย 
ปริมาณขยะทัว่ไปเกิดขึ้นทั้งหมด 1,962 กิโลกรัม/วนั (อตัราการเกิดขยะ 1 กิโลกรัม/คน/วนั) 

หรือ 98ลูกบาศก์เมตร/วนั ขยะท่ีเกิดขึ้นภายในโครงการเป็นขยะจากห้องชุดพกัอาศัย ห้องชุดพาณิชย์  
และพนกังานประจ าโครงการ มีรายละเอียดดงัน้ี (ส านกัส่ิงแวดลอ้มกรุงเทมหานคร, 2556) 

2) การรวบรวมขยะมูลฝอยภายในโครงการ 
2.1) ถงัรองรับขยะ และหอ้งพกัขยะประจ าชั้น 

- ชั้นท่ี 1 จดัให้มีห้องพกัขยะรวม 1 แห่ง ประกอบดว้ย 4 ห้อง ไดแ้ก่ ห้องพกัขยะเปียก ห้องพกั
ขยะทัว่ไป ห้องพกัขยะรีไซเคิล และห้องพกัขยะอนัตราย ตั้งอยู่ภายในอาคาร ใกลก้บัโถงลิฟห์
ดบัเพลิง 
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- ชั้นท่ี 4-23 เป็นพื้นท่ีพกัอาศยั จดัให้มีห้องพกัขยะประจ าชั้น จ านวน 1 แห่ง/ชั้น ขนาดพื้นท่ี
หอ้งพกัขยะ 4.00 ตารางเมตร ภายในหอ้งพกัขยะประจ าชั้นจดัใหมี้ถงัขยะ จ านวน 5 ถงั ถงัขยะ 
เปียก (ถงัสีเขียว) ขยะทัว่ไป (ถงัสีน ้าเงิน) รองรับดว้ยถุงสีด า ขยะรีไซเคิล (ถงัสีเหลือง) รองรับ 
ด้วยถุงสีใส และขยะอันตราย (ถังสีส้ม) รองรับด้วยถุงส่ีส้ม ถังขยะติดเช้ือ (ถังสีแดง)  
ขนาด 60 ลิตร รองรับดว้ยถุงสีแดง 
 

2.2) การคดัแยกและเก็บรวบรวมขยะ 
- จดัให้มีแม่บา้นเก็บรวบรวม และคดัแยกขยะทุกวนั โดยขนส่งลงทางลิฟตด์บัเพลิง ซ่ึงอยู่
ติดกบัห้องพกัขยะประจ าชั้น และห้องพกัขยะรวม และไม่ส่งผลกระทบและรบกวนผูพ้กั
อาศัยภายในโครงการ เน่ืองจากผูพ้ ักอาศัยจะใช้ลิฟต์โดยสารเป็นหลัก โดยก าหนด
ช่วงเวลาในการเก็บขนขยะตั้งแต่เวลา 10.00 น. เป็นตน้ไป เพื่อหลีกเส่ียงการกีดขวาง
ทางเดิน และกล่ินเหม็นรบกวนในขณะเก็บขน น ามาเก็บรวบไวใ้นห้องพกัขยะรวม
บริเวณชั้นล่างของโครงการ 

- แม่บา้นจะเก็บรวบรวมขยะทัว่ไปและขยะเปียก รวบรวมใส่ถุงสีด าขนลงมาจากห้องพกั
ขยะประจ าชั้นทุกวนัทางลิฟต์ดบัเพลิง มาเก็บไวท่ี้ห้องพกัขยะรวมภายในห้องพกัทัว่ไป 
และหอ้งพกัขยะเปียก เพื่อรอการเก็บขนของส านกังานเขตฯ 

- ขยะรีไซเคิล รวบรวมใส่ถุงสีใส ขนลงมาจากห้องพกัขยะประจ าชั้นทุกวนัทางลิฟต์
ดบัเพลิง มาเก็บไวท่ี้ห้องพกัขยะรวมภายในห้องพกัขยะรึไซเคิล เพื่อรอการเก็บขนของ
ส านกังานเขตฯ 

- ขยะอนัตราย รวบรวมใส่ในถุงสีส้ม ขนลงมาจากห้องพกัขยะประจ าชั้นทุกวนัทางลิฟต์
ดบัเพลิงมาเก็บไวท่ี้หอ้งพกัขยะรวมภายในห้องพกัขยะอนัตราย รอเก็บขนตามก าหนดนดั
เก็บของส านักงานเขตฯ แต่ในกรณีท่ีมีปริมาณขยะมูลฝอยอนัตรายมากเกินกว่าท่ีจะเก็บ
พกัไวภ้ายในโครงการเจ้าหน้าท่ีโครงการสามารถประสานงานกบัทางส านักงานเขตฯ  
เพื่อเขา้มาด าเนินการจดัเก็บไดต้ลอดเวลา 

- ขยะติดเช้ือ รวบรวมใส่ในถุงสีแดง ขนลงมาจากห้องพกัขยะประจ าชั้นทุกวนัทางลิฟต์
ดับเพลิงมาเก็บไว้ท่ีห้องพักขยะรวมภายในห้องพักขยะอันตราย ใส่ถังขยะติดเช้ือ  
(ถงัสีแดง) ขนาด 120ลิตร รองรับดว้ยถุงสีแดง โดยติดต่อให้บริษทัเอกชนท่ีรับก าจดัขยะ
ติดเช้ือเขา้มารับไปก าจดั อาทิเช่น บริษทั กรุงเทพธนาคม จ ากดั 
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2.3) ท่ีพกัขยะรวม 
ขยะท่ีเก็บได้ขนได้จะน าไปเก็บยงัห้องพกัขยะรวมของโครงการ บริเวณชั้นล่างภายใน

อาคาร ดา้นทิศตะวนัออก จ านวน 4 ห้อง ประกอบดว้ย ห้องพกัขยะเปียก ห้องพกัขยะรีไซเคิล ห้องพกัขยะ
ทัว่ไป และหอ้งพกัขยะอนัตราย  

 
2.4.6 ระบบไฟฟ้า 

1) ระบบไฟฟ้าทัว่ไป 
โครงการอยูใ่นพื้นท่ีการใหบ้ริการของการไฟฟ้านครหลวงเขตนวลจนัทร์  
โครงการจะมีปริมาณความตอ้งการไฟฟ้ารวม 1,946.20 KVA. โดยติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้า

ชนิด Oil Type Transformer ขนาด 1,250 KVA จ านวน 2 ชุด ติดตั้งบริเวณพื้นท่ีจดัสวนชั้นล่าง ทางดา้นทิศ
ตะวนัออกเฉียงใตข้องอาคาร เพื่อลดแรงดนัไฟฟ้าให้เป็นระบบไฟฟ้าแรงต ่าเขา้สู่อุปกรณ์ควบคุมการจ่ายไฟ
ก่อนจ่ายไปยงัแต่ละหอ้งของโครงการ  

2) ระบบไฟฟ้าส ารอง 
ระบบไฟฟ้าส ารองเป็นเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า ขนาด 350 KVA จ านวน 1 ชุด เป็นเคร่ืองก าเนิด

ไฟฟ้าแบบขบัเคล่ือนด้วยเคร่ืองยนต์ดีเซล และแบตเตอร่ี โดยติดตั้งภายในห้องเคร่ือง GEN ชั้นท่ี 1 ของ
อาคาร ทั้งน้ีไดจ้ดัใหมี้ระบบป้องกนัเสียงดงั และระบบก าจดัเขม่าควนัจากการท างานของเคร่ือง โดยจ่ายแยก
ไปยงัตูเ้มนสวิตช์ไฟฟ้าฉุกเฉิน (Main Distribution Board : MDB) เพื่อจ่ายฟฟ้าให้กบัเคร่ืองใช้ไฟฟ้ากรณี
ไฟฟ้านครหลวงเกิดขดัขอ้ง 

3) ระบบป้องกนัไฟฟ้าร่ัว และป้องกนัฟ้าผา่ 
โครงการจดัใหมี้ระบบสายดิน เพื่อป้องกนัอนัตรายท่ีเกิดจากไฟฟ้าร่ัว และกระแสไฟฟ้าสัด

วงจร และ ระบบป้องกนัฟ้าผ่าแบบตวัน าล่อฟ้า เพื่อป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผ่าให้เป็นไปตามมาตรฐานของ
การไฟฟ้านครหลวง นอกจากน้ีย ังจัดให้มีสายสัญญาณโทรศัพท์สายนอก 1 จุด สายใน 1 จุด และ
สายสัญญาณโทรทศัน์อย่างนอ้ย 1 จุด ในทุกห้องพกั ส่วนหลอดไฟ และอุปกรณ์ไฟฟ้าอ่ืนๆ ก าหนดใชเ้ป็น
แบบประหยดัพลงังาน  

 
2.4.7 ระบบระบายอากาศ 

1) ระบบระบายอากาศภายในอาคาร 
ระบบระบายอากาศภายในอาคารแบ่งเป็น 2 ลกัษณะ ดงัน้ี 

1.1) การระบายอากาศโดยวิธีการ บริเวณท่ีตอ้งการการหมุนเวียนของอากาศเพิ่มมากขึ้น 
จะใช้พัดลมระบายอากาศช่วย ได้แก่ ห้องเคร่ืองป๊ัม ห้องเก็บของ ห้องพักขยะ  
หอ้งไฟฟ้า หอ้งเคร่ือง GEN หอ้งเคร่ืองลิฟต ์หอ้งน ้า เป็นตน้ 
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1.2) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติ โดยอาศยัช่องเปิดของชั้นจอดรถยนต์ ห้องชุดพกั
อาศัย และทางเดิน ได้แก่ ประตู และหน้าต่าง แบบกระจกเส่ือน ช่องลม ช่องว่าง 
ของอาคาร รวมถึงระเบียงหอ้งพกัอาศยัแต่ละหอ้ง 

2) ระบบระบายอากาศของบนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ 
บนัไดหนีไฟของโครงการ จ านวน 2 แห่ง ประกอบดว้ย บนัไดหลกัและหนีไฟ (ST-1) 

จ านวน 1 แห่ง และบนัไดหนีไฟ จ านวน 1 แห่ง (ST-2) มีรายละเอียดดงัน้ี 
- บนัไดหนีไฟ ST-1 กวา้ง 1.2 - 1.3 เมตร มีความสูงตั้งแต่ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้า ระบายอากาศ 

ดว้ยวิธีธรรมชาติ โดยมีช่องเปิดระบายอากาศไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร/ชั้น 
- บนัไดหนีไฟ ST-2 กวา้ง 1.2 - 1.3 เมตร มีความสูงตั้งแต่ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นดาดฟ้า ระบายอากาศ 

ดว้ยวิธีธรรมชาติ โดยมีช่องเปิดระบายอากาศไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร/ชั้น 
3) ระบบระบายอากาศของโถงลิฟตด์บัเพลิง  

โครงการจดัใหมี้โถงลิฟตด์บัเพลิง จ านวน 1 ชุด ตั้งแต่ชั้นท่ี 1 ถึงชั้นท่ี 23 ระบายอากาศดว้ย
วิธีธรรมชาติโดยมีช่องเปิดระบายอากาศไม่นอ้ยกวา่ 1.4 ตารางเมตร/ชั้น 

4) การระบายอากาศบริเวณท่ีจอดรถยนตใ์นอาคาร 
โครงการจดัใหมี้ท่ีจอดรถยนตโ์ดยรอบอาคาร ชั้นท่ี และในอาคาร บริเวณชั้นลอย ถึงชั้นท่ี 

3 โดยระบายอากาศดว้ยวิธีธรรมชาติ คือ มีช่องเปิดไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 20 ของพื้นท่ี และจดัใหมี้ผนงักนัตก 
สูง 1.1 เมตร เหนือผนงักนัตกเป็นช่องเปิดระบายอากาศ สูง 1.4 เมตร 

 
2.4.8 ระบบป้องกนัอคัคีภัย 

โครงการจดัให้มีอุปกรณ์เตือน และ ระบบป้องกนัอคัคีภยัท่ีครบถว้น ซ่ึงสามารถลดอตัราการเกิด
อคัคีภยัภายในโครงการ และระหว่างท่ีรอการช่วยเหลือจากรถดบัเพลิงของหน่วยงานราชการท่ีอยู่บริเวณ
ใกลเ้คียงพื้นท่ีโครงการ โดยออกแบบระบบป้องกนั และเตือนเหตุเพลิงไหมข้องโครงการให้สอดคลอ้งกบั
กฎกระทรวงท่ีเก่ียวขอ้ง 

แสดงรายละเอียดระบบป้องกนัอคัคีภยัเปรียบเทียบขอ้ก าหนดระบบป้องกนัอคัคีภยัของโครงการ 
ตาม กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) และกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ.2522 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  

 
2.4.9 ระบบรักษาความปลอดภัยของโครงการ 

โครงการจดัให้มีเจา้หนา้ท่ีรักษาความปลอดภยัประจ าอยู่ภายในโครงการตลอดเวลา 24 ชัว่โมง เพื่อ
อ านวยความสะดวกและตรวจสอบความสงบเรียบร้อยของผูพ้กัอาศยัในโครงการ และประตูเปิด -ปิดดว้ย
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ระบบ Key Card นอกจากน้ียงัจดัให้มีระบบสัญญาณโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ติดตั้งไวใ้นแต่ละชั้นของ
โครงการ รายละเอียดดงัน้ี 

1. ติดตั้งระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV System) ซ่ึงเป็นระบบโทรทศัน์วงจรปิดท่ีสามารถฝ้าดู
พื้นท่ีเพื่อป้องกนัความปลอดภยัตามจุดต่างๆ โดยคุณสมบติัของกลอ้งสามารถจบัภาพไดใ้นเวลากลางคืน ซ่ึง
ในการติดตั้งกลอ้งจะติดตั้งกลอ้งท ามุม 70 องศา มีระยะท่ีจบัภาพได ้50 เมตร เป็นระบบท่ีสามารถบนัทึกภาพ
ไดอ้ย่างนอ้ย 1 เดือน และสามารถดูภาพยอ้นหลงัได ้ติดตั้งไวบ้ริเวณโถงตอ้นรับ ทางเดิน โถงลิฟทโ์ดยสาร
ลิฟทโ์ดยสาร ลิฟทด์บัเพลิง และท่ีจอดรถยนต ์

2. ติดตั้งระบบการควบคุมประตูอตัโนมติั (Access Control) ควบคุมการเขา้-ออกอาคารของผูพ้กั
อาศยัโดยใช้ระบบคียก์าร์ดท่ีติดตั้งไวบ้ริเวณโถงทางเขา้อาคารโดยขอ้มูลของผูพ้กัอาศยัจะถูกบนัทึกไวใ้น
บตัรส าหรับบุคคลภายนอกท่ีเขา้มาติดต่อตอ้งมีการแลกบตัรประชาชนก่อนเขา้อาคาร และภาพของผูม้า
ติดต่อจะถูกบนัทึกไวด้ว้ยกลอ้ง CCTV บริเวณทางเขา้-ออกโดยอตัโนมติั และติดตั้ง Reader ท่ีลิฟต์ทุกตวั 
เพื่อป้องกนัมีใหบุ้คคลภายนอกใชลิ้ฟต ์

 
2.4.10 พื้นท่ีนันทนาการ และพื้นท่ีสีเขียว 

1) พื้นท่ีสีเขียวตามขอ้ก าหนด และพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ 
โครงการจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียว เพื่อเป็นพื้นท่ีพักผ่อนนันทนาการของผูพ้ ักอาศัยภายใน

โครงการ การออกแบบพื้นท่ีสีเขียวของโครงการไดห้ลีกเล่ียงต าแหน่งของการปลูกตน้ไม่ไม่ให้ชอ้นทบักบั
ระบบท่อระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย และร้ัวของโครงการ และพื้นท่ีกวา้งน้อยกว่า 1.0 เมตร และไม่น า
พื้นท่ีสีเขียวภายใตแ้นวอาคาร  

2) การจดัพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ 
จัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวไวเ้ป็นสวนหย่อม และพื้นท่ีนันทนาการ บริเวณชั้นล่าง ชั้นท่ี 4 และ 

ชั้นดาดฟ้า มีพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมดประมาณ 1,972.92 ตารางเมตร คิดเป็นสัดส่วนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการต่อ
พื้นท่ีสีเขียว (1,962 คน ต่อ 1,972.92 ตารางเมตร หรือ 1 คน ต่อ 1 ตารางเมตร)  
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2.5 การด าเนินการก่อสร้าง 
2.5.1 ขั้นตอนการก่อสร้าง 

โครงการจะเร่ิมด าเนินการร้ือถอนอาคารส านกังานขายชัว่คราว สูง 2 ชั้น จ านวน 1 อาคาร และพื้น
ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก หลงัจากท่ีไดรั้บอนุญาตร้ือถอน โดยคาดว่าจะใชเ้วลาร้ือถอน และก่อสร้างทั้งส้ิน
ประมาณ 24 เดือน  

1) งานเตรียมการก่อสร้าง 
งานเตรียมการก่อสร้างเร่ิมจากส่วนงานรังวดัขอบเขตพื้นท่ีส่วนต่างๆ และการจดัท าร้ัวกั้น

เขตบริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง วางแผนการด าเนินการก่อสร้างให้เป็นสัดส่วนและสะดวกต่อการปฏิบติังาน
ก่อสร้าง ติดตั้งป้ายประกาศบริเวณด้านหน้าโครงการ เพื่อให้ทราบว่าเป็นการก่อสร้าง สูง 23 ชั้นจ านวน  
1 อาคาร ระบุช่ือเจ้าของโครงการ สถาปนิก และวิศวกรควบคุมการก่อสร้าง ระยะเวลาการก่อสร้าง 
เลขท่ีใบอนุญาตก่อสร้าง และเบอร์โทรติดต่อผูรั้บผิดชอบท่ีสามารถติดต่อได ้24 ชัว่โมง 

2) งานก่อสร้างเสาเขม็ ฐานราก และระบบป้องกนัดินพงั 
อาคารโครงการเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 23 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ออกแบบเป็น

ระบบเสาเข็มเจาะแบบเปียก (Wet Process) เป็นการเจาะดินโดยใชป้ลอกเหลก็ชัว่คราวกดลงดินในต าแหน่งท่ี
จะเจาะ และเจาะรูเสาเข็มโดยใช้หัวเจาะแบบสว่าน (Auger) และใชห้ัวเจาะแบบถงั (Bucket) เม่ือพบน ้ า และ
ชั้นดินในรูเจาะมีทรายรวมอยู ่

3) งานโครงสร้าง และสถาปัตยกรรม 
หลงัจากเสร็จส้ินงานฐานราก จะท าการก่อสร้างตวัอาคารเร่ิมจากงานวางคาน งานท าพื้น และ

ท าผนงัก าแพงของตวัอาคาร ทั้งน้ีโครงการจะเลือกใชว้สัดุส าเร็จรูปท่ีหล่อส าเร็จจากโรงงาน เช่น พื้นอาคาร 
ส าหรับการขึ้นโครงสร้างอาคาร 

4) งานติดตั้งระบบ 
งานติดตั้งระบบ ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบบ าบดัน ้ าเสีย และระบบ

ระบายน ้า ซ่ึงงานน้ีจะด าเนินการควบคู่ไปกบังานโครงสร้างอาคาร 
5) งานตกแต่ง 

งานส่วนน้ีจะประกอบดว้ย งานตกแต่งอุปกรณ์ท่ีใชส้ าหรับภายนอกอาคาร และรวมไปถึง
การจดัสวน พื้นท่ีสีเขียว ภูมิทศัน์ของโครงการ และจดัความเป็นระเบียบเรียบร้อยโดยรอบอาคาร 

6) งานร้ือถอน 
โครงการจะร้ือถอนอาคารส านักงานขายของโครงการ สูง 1 ชั้ น จ านวน 1 อาคาร  

จะด าเนินการร้ือถอนหลงัจากไดรั้บอนุญาต ซ่ึงจะร้ือถอนในช่วงการตกแต่งอาคารโครงการใกลแ้ลว้เสร็จใช้
ระยะเวลาร้ือถอนประมาณ 1 เดือน 
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2.6 การรับเร่ืองร้องเรียนและการจัดการปัญหาและชดเชยเยียวยาผู้ได้รับผลกระทบ 
2.6.1 การรับเร่ืองร้องเรียน 

โครงการจดัให้มีรายละเอียดการรับเร่ืองร้องเรียนทั้งในระยะก่อนก่อสร้าง(ร้ือถอน) ระยะก่อสร้าง 
และระยะเปิดด าเนินการ โดยมีรายละเอียดต่างๆ ดงัน้ี  

1) ระยะก่อนก่อสร้าง (ร้ือถอนอาคารเดิม และลานคอนกรีต) 
1. ผูท่ี้ได้รับผลกระทบจากระยะก่อนก่อสร้าง (ร้ือถอนอาคารเดิม และลานคอนกรีต) 

สามารถแจง้ปัญหาท่ีไดรั้บตามช่องทางการรับเร่ืองร้องเรียนต่างๆ ของโครงการ ไม่นอ้ยกวา่ 3 ช่องทางไดแ้ก่ 
(1) โทรศพัท ์
(2) Social Network (Line กลุ่ม) 
(3) จดหมายร้องเรียน 
(4) กล่องรับฟังความคิดเห็น 
(5) ป้ายประชาสัมพนัธ์และรายละเอียดตา้นหนา้โครงการ 
(6) เจา้หนา้ท่ีมวลชนสัมพนัธ์ของโครงการ 

2. ขั้นตอนและกระบวนการรับเร่ืองร้องเรียน และระยะเวลาแลว้เสร็จในแต่ละขั้นตอน 
(1) เม่ือได้รับเร่ืองร้องเรียนแล้ววิศวกรควบคุมการร้ือถอน ต้องแจ้งผูจ้ ัดการ

หน่วยงานร้ือถอนทนัที ภายใน1 ชัว่โมง 
(2) ผูจ้ดัการหน่วยงานร้ือถอน (บริษทั ออริจ้ิน ลาดพร้าว จ ากดั) ตรวจสอบและสืบ

หาขอ้เทจ็จริงทนัที และแจง้ใหผู้จ้ดัการโครงการทราบภายใน 1 ชัว่โมง ผูจ้ดัการโครงการแจง้แนวทางแกไ้ข
ปัญหากลบัภายใน3 วนั 

(3) เม่ือผูจ้ดัการหน่วยงานร้ือถอน (บริษทั ออริจ้ิน ลาดพร้าว จ ากดั) ตรวจสอบแลว้
พบวา่ปัญหาการร้องเรียนเกิดขึ้นจากโครงการ ตอ้งด าเนินการแกไ้ขทนัที 

- กรณีปัญหาเร่งด่วนท่ีสามารถแกไ้ขไดท้นัที ด าเนินการแกไ้ขปัญหาโดยทนัทีภายใน 1 วนั และแจง้
ผลการแกไ้ขใหผู้ร้้องเรียนรับทราบภายใน 1 วนั 

- กรณีปัญหาต้องได้รับการตรวจสอบ หรือตอ้งใช้ระยะเวลาในการแก้ไข ตอ้งหาแนวทางและ
วิธีการแกปั้ญหาหรือชดเชยเยยีวยาเบ้ืองตน้ท่ียอมรับไดท้ั้งสองฝ้ายและด าเนินการแกไ้ขปัญหาภายใน 7 
วนั กรณีท่ีตกลงกนัไม่ใดใ้หเ้ขา้สู่กระบวนการไกล่เกล่ียตาม พรบ.การไกล่เกล่ียขอ้พิพาท พ.ศ.2562 

(4) ผู ้จัดการหน่วยงานร้ือถอน (บริษัท ออริจ้ิน ลาดพร้าว จ ากัด ติดตามผล
ความกา้วหนา้ในกรณีท่ีตอ้งใชเ้วลาในการแกไ้ขปัญหาจนกวา่จะแกไ้ขแลว้เสร็จเป็นระยะทุก 7 วนั 

- แกไ้ขแลว้เสร็จ แจง้ผลการแกไ้ขใหผู้ร้้องเรียนทราบทนัที 
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- หากการแกไ้ขปัญหาเกินระยะเวลาก าหนดภายใน 15 วนั ให้แจง้สาเหตุหรือขอ้ขดัขอ้ง แผนการ
แกไ้ขขอ้ขดัขอ้ง ระยะเวลาท่ีสามารถด าเนินการและแกไ้ขปัญหาให้แลว้เสร็จ ให้ผูร้้องเรียนทราบล่วงหน้า
อยา่งนอ้ย 7 วนั หลงัจากนั้นแจง้ความคืบหนา้การแกไ้ขปัญหาทุก 7 วนั 

- ปัญหาท่ีแกไ้ขไม่ไดข้อ้ยติุ 
• กรณีตกลงกนัได ้ด าเนินการแกไ้ขหรือชดเชยเยยีวยาขั้นตน้ ภายใน 7 วนั 
• กรณีท่ีตกลงกันไม่ได้และไม่ได้ข้อยุ ติ ให้เข้าสู่กระบวนการไกล่เกล่ียตาม พรบ.  

การไกล่เกล่ียขอ้พิพาท พ.ศ. 2562 
(5) เม่ือแกไ้ขปัญหาเรียบร้อยแลว้ ตอ้งแจง้ผลการแกไ้ขต่อผูร้้องเรียนภายใน 1 วนั 

และแจง้ผลการแกไ้ขต่อผูจ้ดัการโครงการและกรรมการผูจ้ดัการ (บริษทั ออริจ้ิน ลาดพร้าว จ ากดั) รับทราบ 
3. ผูรั้บผิดชอบด าเนินการ ไดแ้ก่ บริษทั ออริจ้ิน ลาดพร้าว จ ากดั เจา้ของโครงการ 
4. การก าหนดมาตรการไม่ใหเ้กิดซ ้า 
- ผูจ้ดัการโครงการ (บริษทั ออริจ้ิน ลาดพร้าว จ ากดั ท าบนัทึกขอ้ร้องเรียน ผลการแกไ้ข

ปัญหาและอุปสรรคก าหนดมาตรการป้องกนัไม่ให้เกิดซ ้า และสรุปผลการแกไ้ขเขา้สู่การประชุมทบทวนกบั
ผูจ้ดัการโครงการ และกรรมการผูจ้ดัการ (บริษทั ออริจ้ิน ลาดพร้าว จ ากดั) ต่อไป 

5. การประสานงานเช่ือมโยงกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
- ผูจ้ดัการโครงการ (บริษทั ออริจ้ิน ลาดพร้าว จ ากดั) สรุปผลบนัทึกขอ้ร้องเรียน ผลการ

แกไ้ขปัญหา และอุปสรรค ก าหนดมาตรการป้องกนัไม่ให้เกิดซ ้ า โดยจดัท ารายงานผลการรับเร่ืองร้องเรียน
ทุก 6 เดือน และจดัส่งรายงานใหห้น่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ไตแ้ก่ ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอ้มกรุงเทพมหานคร และส านกังานเขตบางกะปิ 


