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บทที่ 1 
 

บทน า 
1.1 ความเป็นมาของโครงการ 

 

โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ของบริษทั วิมานสุริยา จ  ากดั และบริษทั
ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเม้นท์ จ  ากัด ตั้ งอยู่ที่   946 ถนนพระรามที่ 4 แขวงสีลม เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร ด าเนินการร้ือถอน โดยบริษทั ฮิลโก โปรมิลเลียน จ ากดั, ด าเนินการก่อสร้างฐานราก
โดย บริษทั ซีฟโก้ จ  ากัด (มหาชน) และด าเนินการก่อสร้างอาคารโดยบริษทัอิตาเลียนไทย ดีแวล๊อป
เมนต ์จ  ากดั (มหาชน) เขา้ข่ายโครงการที่ตอ้งจดัท ารายงานประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มตามประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ดังนั้ นจึงได้จัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม ยืน่ต่อส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) ซ่ึงไดรั้บความ
เห็นชอบแล้วตามหนังสือส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ที่ ทส 
1010.5/13144 ลงวนัที่ 20 กันยายน 2562 ดงัแสดงในภาคผนวก ก และได้รับใบรับแจง้การก่อสร้าง 
ดดัแปลงหรือร้ือถอนอาคาร ตามมาตรา 39 ตรี (แบบ ยผ.4) ดงัแสดงในภาคผนวก ข 
 โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ของบริษัท วิมานสุริยา จ  ากัด และ         
บริษัทศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเม้นท์ จ  ากัด เป็นโครงการประเภทโรงแรม-อาคารอาศยัรวม        
(ใหเ้ช่า) ส านกังาน พื้นที่ศูนยก์ารคา้ มีจ  านวนห้องพกัโรงแรม 279 ห้อง จ านวนห้องพกัอาคารอยูอ่าศยั
รวม (ใหเ้ช่า) 406 หอ้ง และอาคารส านกังานมีความสูง 182.60 เมตร ขนาดพื้นที่โครงการ 23-2-2.72 ไร่ 

 โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ของบริษทั วิมานสุริยา จ  ากดั และบริษทั
ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ  ากดั ต่อไปน้ีจะเรียกว่า “โครงการ” ไดว้่าจา้งหน่วยงานกลาง คือ 
บริษัท เอ็นไวร์โปร จ ากัด ซ่ึงได้รับการขึ้ นทะเบียนห้องปฏิบัติการวิเคราะห์เอกชนกับกรมโรงงาน
อุตสาหกรรมเลขทะเบียน ว-156 ดงัหนังสือเลขที่ อก0310/(1)6173 (ภาคผนวก ค ) ซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกว่า 
“Third Party” เป็นผูต้รวจวดัและวเิคราะห์ดชันีคุณภาพส่ิงแวดลอ้มตามที่ก  าหนดไวใ้นมาตรการป้องกนั
และแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มในระยะก่อสร้าง ตลอดจนเป็นผูจ้ดัท  ารายงานการติดตามตรวจสอบ
คุณภาพส่ิงแวดลอ้มในระยะก่อสร้าง ฉบบัประจ าเดือนกรกฎาคม – ธันวาคม พ.ศ. 2564 เพื่อเสนอต่อ
หน่วยงานอนุญาต และส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) ล่าสุด
โครงการได้น าเสนอรายงานผลการปฏิบตัิตามมาตรการฯ ฉบบัประจ าเดือนมกราคม- มิถุนายน พ.ศ. 
2564 ต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) และหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง
เรียบร้อยแลว้ ดงัแสดงในภาคผนวก ง 
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1.2 รายละเอียดโครงการ  
 

1.2.1 ที่ตั้งโครงการ 
 

โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ตั้งอยูท่ี่ถนนพระรามที่ 4 แขวงสีลม เขต
บางรัก กรุงเทพมหานคร (แผนที่ตั้งโครงการ แสดงในรูปที่ 1-1) ด าเนินการพฒันาโครงการโดยบริษทั 
วมิานสุริยา จ  ากดั และบริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ  ากดั บนเน้ือที่ 23 ไร่ 2 งาน 2.72 
ตร.ว. หรือ 37,610.88 ตร.ม. บนโฉนดที่ดินจ านวน 5 แปลง แสดงดงัตารางที่ 1-1 
 
ตารางที่ 1-1 โฉนดที่ดินโครงการ 
 

ล าดับที ่ โฉนดทีด่ินเลขที ่ เลขทีด่ิน เนือ้ทีด่ิน (ไร่) พืน้ที ่(ตร.ม.) 
1 3062 7 15-2-37.67 24,950.68 
2 3064 1 1-2-48 2,592.00 
3 3065 2 2-2-2-42.05 4,168.20 
4 3071 25 3-1-0 5,200.00 
5 11361 129 0-1-75 700.00 
รวม 23-2-2.72 37,610.88 

 
 ทั้ งน้ี  โฉนดทีที่ ดินของโครงการดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษตัริย ์ซ่ึงส านักงานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยไ์ด้ให้บริษทั ดุสิตธานี จ  ากัด (มหาชน)            
เช่าที่ดินเพือ่น าไปพฒันาโครงการ เน้ือที่ตามโฉนดรวมกนั 23-2-2.72 ไร่ (ตามหนังสือสัญญาเช่าที่ดิน
เลขที่ 00202/2559 ลงวนัที่ 22 ธนัวาคม 2559) และไดจ้ดัท าหนังสือสัญญาเช่าช่วงที่ดินเพิ่มเติมฉบบัที่ 1 
ต่อทา้ยสญัญา ซ่ึงอนุญาตใหบ้ริษทั ดุสิตธานี จ  ากดั (มหาชน) ให้เช่าช่วงที่ดินส่วนที่ 1 เน้ือที่ตามโฉนด
รวมกนั เท่ากบั 21-0-55.97 ไร่ ให้แก่ บริษทั วิมานสุริยา จ  ากดั และอนุญาตให้บริษทั ดุสิตธานี จ  ากัด 
(มหาชน) โอนสิทธิการเช่าที่ดินส่วนที่ 2 เน้ือที่ดินตามโฉนดรวมกนั เท่ากบั 2-1-46.75 ไร่ ให้แก่บริษทั 
พระราม 4 เดเวลอปเมน้ท ์จ  ากดั (หนงัสือสญัญาเช่าเลขที่ 00206/2560 ลงวนัที่ 23 มิถุนายน 2560) และ
ต่อมาบริษทั พระราม 4 เดเวลอปเมน้ท ์จ  ากดั ไดใ้ห้เช่าช่วงที่ดินส่วนที่ 2 น้ี แก่ บริษทั ศาลาแดง พร็อพ
เพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ  ากดั เม่ือวนัที่ 27 มิถุนายน 2560  

ดงันั้น บริษทั วมิานสุริยา จ  ากดั และบริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ  ากดั ซ่ึงเป็น
เจา้ของพฒันาโครงการร่วมกนั จึงสามารถใชท้ี่ดินเน้ือที่รวม 23-2-2.72 ไร่ ในการพฒันาโครงการ Dusit 
Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ไดต้ามที่ส านักงานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยใ์ห้ไดอ้นุญาตดงั
สญัญาเช่าที่ดินที่กล่าวถึงขา้งตน้ 
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1.3 ประเภท และขนาดโครงการ  
 
 โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) เป็นโครงการประเภทอสังหาริมทรัพยผ์สม
ขนาดใหญ่ (Mix-use) ซ่ึงจะประกอบไปดว้ย โรงแรม ส่วนพกัอาศยั (ให้เช่าระยะยาว) ส านักงาน และ
พื้นที่ศูนยก์ารคา้ (พาณิชยกรรม สรรพสินคา้ ภตัตาคาร โรงมหรสพ ห้องประชุม และที่จอดรถ) โดย
อาคารโครงการมีจ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ และชั้นใตดิ้น 4 ชั้น (ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อกนัดว้ยโพ
เดียมที่ชั้นใตดิ้นที่ 4 ถึงชั้นที่ 7) ที่จอดรถยนตร์วม 3,295 คนั มีพื้นที่อาคารที่ใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นที่ดิน 
444,043 ตร.ม. มีความสูงจากพื้นดินที่ก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 299.00 ม. โดยแบ่งพื้นที่การพฒันา
ออกเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี 

1) พื้นที่ส่วนที่ 1 โพเดียม เป็นพื้นที่ศูนยก์ารคา้ความสูง 7 ชั้น และชั้นจอดรถใตดิ้น 4 ชั้น โดยมี
ความสูงจากพื้นที่ดินที่ก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคาส่วนโพเดียม 41.50 ม. 

2) ส่วนที่ 2 ทาวเวอร์ 1 เป็นพื้นที่โรงแรม ขนาดความสูง 46 ชั้น มีจ  านวนห้องพกัรวม 279 ห้อง 
โดยมีความสูงจากพื้นดินที่ก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา ส่วนโรงแรม 179.00 ม. 

3) ส่วนที่ 3 ทาวเวอร์ 2 เป็นพื้นที่อยูอ่าศยัรวม (ให้เช่าระยะยาว) ขนาดความสูง 69 ชั้น มีจ  านวน
หอ้งพกัอาศยั (ใหเ้ช่าระยะยาว) 406 ห้อง โดยมีความสูงจากพื้นที่ดินที่ก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้น
หลงัคา ส่วนพื้นที่อยูอ่าศยัรวม 299.00 ม. 

4) ส่วนที่ 4 ทาวเวอร์ 3 เป็นพื้นที่ส านักงาน ขนาดความสูง 44 ชั้น โดยมีความสูงจากพื้นที่ดินที่
ก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา ส่วนส านกังาน 182.60 ม. 

 
1.4  การใช้ประโยชน์พืน้ที่โครงการ 
 
 อาคารของโครงการมีลกัษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก จ  านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ และ
ชั้นใตดิ้น 4 ชั้น การจดัวางรูปแบบการใช้ประโยชน์พื้นที่โครงการ บนพื้นที่ดิน 23-2-2.72 ไร่ หรือ 
37,610.88 ตร.ม. แบ่งการใชป้ระโยชน์พื้นที่ออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ พื้นที่อาคารปกคลุมดิน และพื้นที่
โล่ง/พื้นที่นอกอาคาร (ตารางที่ 1-2) ซ่ึงใช้ประโยชน์พื้นที่สีเขียวของโครงการ ทางเดิน พื้นที่จอดรถ
นอกอาคารและทางเดินรถภายในโครงการ และได้มีเส้นทางเดินรถเขา้-ออกโครงการ เช่ือมออกสู่
ถนนพรามที่ 4 ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง 40.20.41.30 ม. (หนงัสือยนืยนัความกวา้งเขตทางถนนพระรามที่ 4 จาก
ส านกังานเขตบางรัก ในภาคผนวก 1.2 ทั้งน้ีโครงการไดอ้อกแบบวางผงัอาคารโครงการให้มีระยะถอย
ร่นอาคารในระดบัเหนือพื้นดินจากแนวเขตที่ดิน 6.35-51.07 ม. และแนวอาคารชั้นใตดิ้นมีระยะถอยร่น
จากแนวเขตที่ดิน 6.20-31.53 ม.  
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ตารางที่ 1-2 การใช้ประโยชน์พืน้ที่โครงการ 
 

การใช้ประโยชน์พืน้ทีโ่ครงการ ตร.ม. ร้อยละ 
1.พ้ืนท่ีอาคารปกคลุมดิน 22,141.00 58.87 
2.พ้ืนท่ีว่างปราศจากอาคารปกคลุม 
(พ้ืนท่ีสีเขียว ทางเดิน พ้ืนท่ีจอดรถนอก
อาคารและทางเดินรถภายในอาคาร) 

15,469.88 41.13 

รวม 37,610.88 100.00 

 
1.5 สถานที่ตั้งโครงการ 
 
 สภาพปัจจุบนัของพื้นที่โครงการเป็นที่ตั้งของโรงแรมดุสิตธานีกรุงเทพ (ปิดกิจกรรมแลว้) ซ่ึง
จะด าเนินการร้ือถอนออก ก่อนการก่อสร้างโครงการ โดยคาดว่าจะเร่ิมร้ือถอนและก่อสร้างประมาณ
กลางปี พ.ศ. 2562  ดงัน้ี 

1) อาคารโรงแรม สูง 23 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 43,539 ตร.ม. 
2) อาคารโรงแรม สูง 13 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 13,999 ตร.ม. 
3) อาคารส านกังาน สูง 12 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 14,907 ตร.ม. 
4) อาคารจอดรถ สูง 5 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 7,064 ตร.ม. 
5) อาคารส านกังานโดยรอบสูง 5 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 1,215 ตร.ม. 

 สภาพแวดลอ้มโดยรอบโครงการส่วนใหญ่จะประกอบไปดว้ย อาคารส านกังาน โรงแรม อาคาร
พาณิชย ์อาคารพกัอาศยั และที่พกัอาศยั ตามแถวถนนหลกัและซอยยอ่ยต่างๆ โดยมีอาณาเขตติดพื้นที่
โครงการ และการใชป้ระโยชน์ที่ดินบริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการ รายละเอียดดงัน้ี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ทิศเหนือ  ติดกบั ถนนพระรามที่  4 ถนนสีลม และทางขึ้ น-ลงสถานี
รถไฟฟ้าใตดิ้น (MRT) สถานีสีลม 

ทิศใต ้ ติดกบั บ้านพกัอาศัยสุ. 2-3 อาคารพกัอาศัยสูง 8 ชั้น อาคาร
พาณิชย ์สูง 4 ชั้น 

ทิศตะวนัออก ติดกบั ถนนพระรามที่ 4 บา้นอบัดุลราฮิม และอาคารส านักงาน
อบัดุลราฮิม สูง 34 ชั้น 

ทิศตะวนัตก ติดกบั ถนนศาลาแดง บา้นพกัอาศยัสูง 4-5 ชั้น อาคารส านักงาน
สูง 10 ชั้น 
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ส าหรับการเดินทางเขา้สู่โครงการมีรายละเอียด  
  
 การเดินทางเขา้ออกพื้นที่โครงการจะท าไดโ้ดยการใชร้ถยนต ์(ตารางที่ 1-3) และระบบรถไฟฟ้า 
ซ่ึงสามารถใชบ้ริการรถไฟฟ้าถึง 2 สาย ไดแ้ก่ รถไฟฟ้า BTS โดยสถานีที่ใกลโ้ครงการมากที่สุด คือ 
สถานีศาลาแดง ตั้งอยู่ห่างจากโครงการไปทางทิศตะวนัตกประมาณ 150 ม. และรถไฟฟ้ามหานคร 
(MRT) สายสีน ้ าเงิน ซ่ึงสถานีที่ใกลโ้ครงการมากที่สุด คือสถานีสีลม โดยสถานีดงักล่าวตั้งอยูติ่ดอยูก่บั
พื้นที่โครงการด้านทิศเหนือ จึงเป็นอีกทางเลือกหน่ึงที่ช่วยให้การเดินทางเขา้-ออกโครงการมีความ
สะดวกยิง่ขึ้น 
 
ตารางที่ 1-3 รายละเอียดการเดินทางเข้า-ออก พืน้ที่โครงการโดยรถยนต์ 
 
ทศิทางการเดินทางถึงพืน้ที่โครงการ ขาเข้า ขาออก 
แยกศาลาแดง - มุ่งทิศตะวันออก กลับรถแยกวิทยุ             

ใตส้ะพานไทย-เบลเยีย่ม 
- เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

- เล้ียวซ้ายออกจากโครงการเขา้สู่ถนน
พระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวนัตก เขา้สู่แยกศาลาแดง 

แยกสีลม-นราธิวาส - มุ่งทิศเหนือ เขา้สู่แยกศาลาแดง 
- เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนพระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวันออก กลับรถแยกวิทย ุ           
ใตส้ะพานไทย-เบลเยีย่ม 
- เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

- เล้ียวซ้ายออกจากโครงการเขา้สู่ถนน
พระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวนัตก เขา้สู่แยกศาลาแดง 
- เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนสีลม 
- มุ่งทิศใต ้เขา้สู่แยกสีลม-นราธิวาส 
 

แยกราชด าริ - มุ่งทิศใต ้เขา้สู่แยกศาลาแดง 
- เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนพระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวันออก กลับรถแยกวิทย ุ            
ใตส้ะพานไทย-เบลเยีย่ม 
- เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

- เล้ียวซ้ายออกจากโครงการเขา้สู่ถนน
พระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวนัตก เขา้สู่แยกศาลาแดง 
- เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนราชด าริ 
- มุ่งทิศใต ้เขา้สู่แยกสีลม-นราธิวาส 

แยกวิทย ุ - มุ่งทิศตะวนัตก 
- เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

- เล้ียวซ้ายออกจากโครงการเขา้สู่ถนน
พระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวนัตก กลบัรถแยกศาลาแดง
ใตส้ะพานไทย-ญ่ีปุ่น 
- มุ่งทิศตะวนัออก เขา้สู่แยกวิทย ุ

 
ที่มา : รายงานการศึกษาผลกระทบดา้นจราจร โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค)  
          โดยบริษทั ซิสตร้า เอม็วเีอ (ไทยแลนด)์ จ  ากดั,2561 
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 1.6 รูปแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง 
 

โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) เป็นโครงการประเภทอสังหาริมทรัพยผ์สม
ขนาดใหญ่ (Mix-use) ซ่ึงจะประกอบไปดว้ย โรงแรม ส่วนพกัอาศยั (ให้เช่าระยะยาว) ส านักงาน และ
พื้นที่ศูนยก์ารคา้ (พาณิชยกรรม สรรพสินคา้ ภตัตาคาร โรงมหรสพ ห้องประชุม และที่จอดรถ) โดย
อาคารโครงการมีจ านว 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ และชั้นใตดิ้น 4 ชั้น (ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อกนัด้วยโพ
เดียมที่ชั้นใตดิ้นที่ 4 ถึงชั้นที่ 7) ที่จอดรถยนตร์วม 3,295 คนั มีพื้นที่อาคารที่ใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นที่ดิน 
444,043 ตร.ม. มีความสูงจากพื้นดินที่ก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 299.00 ม. โดยแบ่งพื้นที่การพฒันา
ออกเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี 

1) พื้นที่ส่วนที่ 1 โพเดียม เป็นพื้นที่ศูนยก์ารคา้ความสูง 7 ชั้น และชั้นจอดรถใตดิ้น 4 ชั้น  
2) ส่วนที่ 2 ทาวเวอร์ 1 เป็นพื้นที่โรงแรม ขนาดความสูง 46 ชั้น มีจ  านวนหอ้งพกัรวม 279 หอ้ง  
3) ส่วนที่ 3 ทาวเวอร์ 2 เป็นพื้นที่อยูอ่าศยัรวม (ให้เช่าระยะยาว) ขนาดความสูง 69 ชั้น มีจ  านวน

หอ้งพกัอาศยั (ใหเ้ช่าระยะยาว) 406 หอ้ง  
4) ส่วนที่ 4 ทาวเวอร์ 3 เป็นพื้นที่ส านกังาน ขนาดความสูง 44 ชั้น  

 
1.7 การจราจร 
 

(1) ทางเขา้-ออกโครงการ 
โครงการได้จดัให้มีทางเขา้-ออก ขนาดความกวา้ง 8.00 ม. จ  านวน 1 แห่ง และทางเขา้ขนาด

ความกวา้ง 4.50 ม. จ  านวน 1 แห่ง เช่ือมกบัถนนพระรามที่ 4 ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง  40.20-41.30 ม. (หนังสือ
ขออนุญาตเช่ือมทางเขา้-ออก ส านกังานเขตบางรัก แสดงดงัภาคผนวก ก.2) ทั้งน้ีโครงการไดอ้อกแบบ
ให้มีการจดัการจราจรอย่างเหมาะสม โดยไดข้อความอนุเคราะห์จากส านักงานการจราจรและขนส่ง 
กรุงเทพมหานคร (สจส.) เพือ่พจิารณาการจดัระบบการจราจรและพื้นที่จอดรถยนตข์องโครงการ แสดง
รายละเอียดในภาคผนวก ก.2 และโครงการไดมี้การจดัให้มีการจดัระบบการจราจรของโครงการตาม
ค าแนะน าของส านักงานการจราจรและขนส่ง กรุงเทพมหานคร (สจส.) รวมทั้งจดัให้มีป้ายจราจร 
สัญลักษณ์บนพื้นทาง และเจา้หน้าที่รักษาความปลอดภยัในการอ านวยความสะดวกดา้นการจราจร
ภายในโครงการให้เป็นไปอยา่งมีระบบและปลอดภยั และควบคุมการผ่านเขา้-ออกดว้ยคียก์าร์ด หรือ
แลกบตัร โดยมีไมก้ั้นจราจร และเจา้หนา้ที่คอยควบคุมการเขา้-ออก 
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 (2) ระบบจราจรภายในโครงการ 
การจดัระบบการจราจรภายในโครงการเป็นการเดินรถแบบทางเดียว (One Way Traffic) และ

แบบสองทาง (TWO Way Traffic) บริเวณถนนโดยรอบโครงการมีความกวา้ง 6.00 ม. ซ่ึงมีเจา้หน้าที่
รักษาความปลอดภยั และอ านวยความสะดวกในการเขา้-ออกโครงการตลอด 24 ชม. ตามจุดต่างๆ 

(3) จ  านวนที่จอดรถ 
ที่จอดรถของโครงการมีจ านวนทั้งหมด 3,295 คนั ไดแ้ก่ ที่จอดรถยนตส่์วนบุคคลจ านวน 3,222 

คนั ที่จอดรถยนตส์ าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ 34 คนั ที่จอดรถสาธารณะ 38 คนั รถฉุกเฉิน 1 คนั ที่
จอดรถจกัรยานยนต ์98 คนั รถจกัยานอีก 30 คนั และที่จอดรถบสั 3 คนั  

นอกจากน้ี โครงการไดจ้ดัให้มีมาตรการการจอดรถยนตติ์ดก๊าซในชั้นใตดิ้น โดยก าหนดให้
จอดในบริเวณที่อนุญาตใหร้ถยนตติ์ดก๊าซจอดไดเ้ท่านั้น ซ่ึงอยูบ่ริเวณชั้นใตดิ้นที่ 4 โดยบริเวณดงักล่าว
โครงการไดติ้ดตั้ง Gas Dertector และต าแหน่งเสาบริเวณดงักล่าวมีการหุ้มเหล็กหนา 10 มม. โดยรอบ
ตลอดความสูงของชั้น นอกจากน้ี โครงการไดก้ าหนดให้รถยนตติ์ดก๊าซสามารถจอดบริเวณชั้นที่ 1 ที่มี 
อยูบ่ริเวณดา้นหนา้ภายนอกอาคาร 
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รูปที่ 1-1 แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ 
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1.8 การด าเนินการก่อสร้าง 
 

1.8.1 ขั้นตอนในการก่อสร้าง 
โครงการไดเ้ร่ิมการก่อสร้างภายหลงัรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มไดรั้บความ

เห็นชอบและไดรั้บอนุญาตร้ือถอนและก่อสร้างอาคารจากกรุงเทพมหานคร โดยคาดว่าจะใชร้ะยะเวลา
ประมาณ 63 เดือน นับตั้งแต่ขั้นตอนการร้ือถอนอาคารและส่ิงปลูกสร้างเดิม พร้อมปรับสภาพพื้นที่
จนถึงการก่อสร้างอาคารแลว้เสร็จสมบูรณ์ โดยไดร้ื้อถอนและก่อสร้างประมาณกลางปี พ.ศ. 2562 และ
คาดวา่จะก่อสร้างแลว้เสร็จประมาณกลางปี พ.ศ. 2567 

1. การร้ือถอนอาคารเดิมในพื้นที่โครงการ 
สภาพปัจจุบนัของพื้นที่โครงการเป็นที่ตั้งของโรงแรมดุสิตธานีกรุงเทพ โดยใชเ้วลาในการร้ือถอน 12 
เดือน ซ่ึงประกอบไปดว้ยอาคารต่างๆ ดงัน้ี 

1) อาคารโรงแรม สูง 23 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 43,539 ตร.ม. 
2) อาคารโรงแรม สูง 13 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 13,999 ตร.ม. 
3) อาคารส านกังาน สูง 12 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 14,907 ตร.ม. 
4) อาคารจอดรถ สูง 5 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 7,064 ตร.ม. 
5) อาคารส านกังานโดยรอบสูง 5 ชั้น พื้นที่อาคารโดยรวมประมาณ 1,215 ตร.ม. 

เน่ืองดว้ยสภาพแวดลอ้มเป็นพื้นที่เศรษฐกิจ และอาคารที่พกัอาศยั มีการสัญจรคบัคัง่ ดงันั้น
วธีิการร้ือถอน การใชเ้คร่ืองจกัรในการท างานตอ้งมีความเหมาะสมและปลอดภยั วิธีร้ือถอนที่
โครงการพิจารณาเลือกใช้ “การร้ือถอนโดยวิธีตัดเป็นส้ินส่วนแล้วยกลงย่อยสกัดที่พื้นที่
ดา้นล่าง” ซ่ึงปลอดภยัและเหมาะสมกบัการร้ือถอนอาคารสูง ล าดบัการร้ือถอนอาคาร  
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2.ขั้นตอนการก่อสร้างอาคารโครงการ 
 
โดยจะเร่ิมจากงานปรับพื้นที่ ระบบป้องกนัดินพงั งานเสาเข็มและฐานราก งานโครงสร้าง

อาคารและสถาปัตยกรรม งานระบบสาธารณูปโภค งานตกแต่งภายในและภายนอก และงานเก็บท าความ
สะอาด ทั้งน้ีโครงการมีจ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ และชั้นใตดิ้น 4 ชั้น (ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อกนัดว้ย
โพเดียมที่ชั้นใตดิ้นที่ 4 ถึงชั้นที่ 7) โดยแผนการก่อสร้างโครงการ รายละเอียดมีดงัน้ี 

งานปรับพื้นที่ ท  าเสาเข็ม และระบบป้องกันดิน ประกอบด้วย งานวางผงั งานเคล่ือนยา้ย
เคล่ือนจกัร/อุปกรณเขา้พื้นที่ งานก่อสร้างระบบป้องกนัดินพงั งานเสาเข็ม และงานฐานราก
อาคาร ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลาประมาณ 15 เดือน 

โดยในการก่อสร้างโครงการจะสร้างผนงักนัดิน (Diaphragm Wall) กวา้ง 1 ม. 42 ม. รอบพื้นที่ชั้นใตดิ้น
ก่อนที่จะท าการเจาะเสาเข็มและท าการขุดดินออก เพื่อก่อสร้างอาคารจอด รถชั้นใตดิ้น ซ่ึงจะช่วย
ป้องกนัผลกระทบจากการพงัทลายของดินไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ โครงการมีเสาเขม็เจาะขนาดเส้นผ่าน
ศูนยก์ลาง 1.5 ม. และ 1.8 ม. ลึกประมาณ 60-80 ม. 
ในพื้นที่การก่อสร้างจะมีดินขุดที่เกิดจากการก่อสร้างฐานรากอาคารจอดรถ และระบบสาธารณูปโภค
ต่างๆ ที่อยูใ่ตดิ้นประมาณ 600,000 ลบ.ม. ซ่ึงโครงการจะน าดินขุดทั้งหมดออกจากพื้นที่โครงการ โดย
ใหผู้รั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบในการน าดิน ไปถมในพื้นที่ที่ไดมี้การตกลงกนัไวล่้วงหน้ากบัส านักงาน
ทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์ทั้งน้ี ส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยย์งัไม่ไดก้  าหนดจุดที่จะให้
โครงการน าดินไปถมแต่อยา่งใด อยา่งไรก็ดี ในกรณีที่มีดินทีเหลือในพื้นที่โครงการ ผูรั้บเหมาจะเป็น
ผูรั้บผดิชอบขนยา้ยดินไปถมยงัแหล่งอ่ืนๆ โดยผูรั้บเหมาแต่ละรายจะมีแหล่งน าดินไปถมที่แตกต่างกนั
ไป ขึ้นอยู่กับความสะดวกในการขนส่งและตน้ทุนในการด าเนินการ ซ่ึงโครงการยงัไม่ได้คดัเลือก
ผูรั้บเหมาจึงไม่สามารถระบุแหล่งน าดินไปถมได ้

(1) งานโครงสร้างใตดิ้น ประกอบดว้ย งานเทพื้นและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก งานผนัง งาน
พื้น งานเพดาน ประตู หนา้ต่าง สุขภณัฑ ์งานสี ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลาประมาณ 24 เดือน 

(2) งานโครงสร้างอาคาร ประกอบดว้ย งานเทพื้นและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก งานผนัง งาน
พื้น งานเพดาน ประตู หนา้ต่าง สุขภณัฑ ์งานสี ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลาประมาณ 30 เดือน 

(3) งานระบบสาธารณูปโภค ประกอบดว้ย งานติดตั้งระบบต่างๆ เช่น ระบบสุขาภิบาล ระบบ
ป้องกันภคัคีภยั ระบบควบคุมการเขา้ออก ระบบกล้องวงจรปิด ระบบโทรทศัน์ ระบบ
ไฟฟ้า ระบบลิฟต ์ระบบปรับอากาศ เป็นตน้ ซ่ึงตอ้งมีการติดตั้งวางท่อระบบต่างๆ เตรียม
ไวพ้ร้อมกบังานโครงสร้าง เป็นตน้ ทั้งน้ีในระหว่างการก่อสร้างโครงการ วสัดุอุปกรณ์ใน
การก่อสร้างจะถูกขนยา้ยเขา้มาเก็บไวใ้นพื้นที่โครงการ และมีการก าหนดมาตรการในการ
ป้องกนัอนัตรายที่อาจจะเกิดขึ้นในระหวา่งการก่อสร้าง ไดแ้ก่ 
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1) การจดัเก็บวสัดุอุปกรณ์จะจดัเก็บไวเ้ป็นหมวดหมู่อย่างเป็นระเบียบ เพื่อความ
สะดวกและความปลอดภยัในการใชง้าน 

2) มีการเตรียมเคร่ืองมือ และอุปกรณ์ในการป้องกันอันตรายที่อาจจะเกิดขึ้นใน
ระหว่างการก่อสร้าง เช่น หมวกแข็งนิรภัย ปลั๊กเสียบป้องกันเสียง ที่ครอบหู 
แวน่ตาส าหรับคนงานเช่ือม เป็นตน้ รวมทั้งเคร่ืองมือพยาบาลเบื้องตน้ 

3) ก าหนดเขตการก่อสร้าง และเขตอนัตรายในระหว่างการก่อสร้าง โดยจดัให้มียาม
คอยควบคุมการเขา้และออกพื้นที่ก่อสร้าง เพื่อไม่ให้บุคคลที่เก่ียวขอ้งกับการ
ก่อสร้างเขา้พื้นที่ก่อสร้าง ซ่ึงอาจไดรั้บอนัตาราย 

4) งานสถาปัตยกรรมและงานตกแต่งภายใน ประกอบด้วย โครงการจะท าการ
ประดบัตกแต่งภายในอาคาร เช่น งานผนังเบา ท าพื้นผิวพื้น ผนังและฝ้าเพดาน 
งานทาสี งานเฟอร์นิเจอร์ โดยจะเร่ิมด าเนินการเม่ืองานโครงสร้างอาคารใกลแ้ลว้
เสร็จเพื่อสะดวกต่อการท างานและไม่กระทบต่อการขนยา้ยวสัดุ เคร่ืองมือและ
อุปกรณ์งานโครงสร้างรวมไปถึงงานภูมิทศัน์ ไดแ้ก่ งานปลูกตน้ไมแ้ละจดัสวน 
ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลาประมาณ 30 เดือน 

5) งานจดัภูมิทศัน์และเก็บท าความสะอาด โครงการจะท าการระบบระบายน ้ าฝน งาน
ถนน งานป้ายบอกเสน้ทางและการจราจรภายในโครงการ ปลูกตน้ไมจ้ดัสวน ซ่ึง
ท าความสะอาดจะมีการท าความสะอาดเก็บขยะเศษวสัดุออกจากโครงการอยา่ง
เป็นระยะ และจะท าความสะอาดโดยรายละเอียด เพือ่เตรียมความพร้อมในการเปิด
ใชอ้าคาร ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลาประมาณ 6 เดือน 
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ตารางที่ 1-4 การด าเนินการก่อสร้าง 

รายละเอียด 

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2563 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2567 

ไตรมาสที่ ไตรมาสที่ ไตรมาสที่ ไตรมาสที่ ไตรมาสที่ ไตรมาสที่ 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 
1. งานร้ือถอนอาคาร
และส่ิงก่อสร้างเดิม 

                        

2.  งานเสาเข็มและ
ก าแพงกนัดิน 

                        

3. งานโครงสร้างใต้
ดิน 

                        

4.  ง านโครงสร้าง
อาคาร 

                        

5 .  ง า น
สถาปัตยกรรมและ
งานตกแต่งภายใน 

                        

6.  ง านจัดภู มิทัศน์
และ เ ก็ บท า ค ว า ม
สะอาด 
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1.9 คนงานก่อสร้างและที่พัก 
 
 ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานประมาณ 1,000 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัอยูน่อก
พื้นที่ก่อสร้าง โดยโครงการจะก าหนดให้ผูรั้บเหมาจัดหาที่พกัส าหรับคนงานก่อสร้างให้เป็นไปตาม
มาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวส าหรับคนงานก่อสร้างของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยใน
พระบรมราชูปถมัภใ์ห้เพียงพอกบัจ านวนคนงาน ซ่ึงภายในบา้นพกัคนงานจะตอ้งจดัให้มีห้องน ้ า ลานซัก 
ตลอดจนที่ตั้งถงัมูลฝอยใหเ้พยีงพอต่อจ านวนคนงาน ดงัแสดงตวัอยา่งผงับา้นพกัคนงานตามมาตรฐาน และ
แบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวส าหรับคนงานก่อสร้าง 
 เน่ืองจากปัจจุบนัทางโครงการยงัไม่ไดจ้ดัจา้งผูรั้บเหมา จึงยงัไม่สามารถระบุต  าแหน่งและจ านวนที่
แน่นอนของบา้นพกัคนงานได ้ซ่ึงโครงการจะก าหนดใหผู้รั้บเหมาหลกัและผูรั้บเหมารายยอ่ยจดัหาบา้นพกั
คนงานเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายแรงงาน ซ่ึงหากผูรั้บเหมาจะจดัหาบา้นพกัคนงานเป็นลกัษณะ
เป็นโครงสร้างชัว่คราวตามมาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย 
ในพระบรมราชูปถมัภ ์(มาตรฐาน วสท 101-34) 
 
1.10 น ้าใช้ 
 
 น ้ าใชร้ะยะก่อสร้าง โครงการจะใชน้ ้ าจากการประปานครหลวง ส านักงานประปาสาขาทุ่งมหาเมฆ 
โดยจะติดตั้งมิเตอร์รับน ้ าเขา้สู่พื้นที่โครงการ ซ่ึงน ้ าใชใ้นระยะก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท 
คือ 
 (1) น ้ าใชส้ าหรับพื้นที่ก่อสร้าง ส่วนใหญ่จะมาจากการใชน้ ้ าของคนงานก่อสร้าง เพื่อการช าระลา้ง
หอ้งน ้ าหอ้งสว้ม และการท าความสะอาดพื้นที่หลงัเลิกงาน โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

(1.1) น ้ าใชข้องคนงานก่อสร้าง  
 จ  านวนคนงาน  = 1,000  คน 
 อตัราการใชน้ ้ า  = 50 ล./คน/วนั 
 (มาตรฐานขั้นต ่าที่ก  าหนดโดยส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดลอ้ม กรณีคนงานพกันอกโครงการ) 
 ดงันั้น ปริมาณน ้ าใช ้ = (1,000 x 50) / 1,000 
    = 50 ล./คน/วนั 
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1.11 การใช้ไฟฟ้า 
 
 ในระหว่างการก่อสร้างโครงการจะใชบ้ริการไฟฟ้า จากการไฟฟ้านครหลวงเขตคลองเตย โดยจะ
ติดตั้ งมิเตอร์ไฟฟ้าชั่วคราว ส าหรับใช้ในกิจกรรมการก่อสร้าง ซ่ึงการไฟฟ้านครหลวงเขตคลองเตย  
มีความสามารถในการใหบ้ริการไดอ้ยา่งทัง่ถึง ดงันั้น จึงสามารถให้บริการแก่โครงการในช่วงการก่อสร้าง
ไดอ้ยา่งเพยีงพอ 
 
1.12 ปริมาณดินและการจัดการในระยะก่อสร้าง 
 
 ปริมาณดินขุด และปริมาณดินถมจากการก่อสร้างโครงการ ช่วงการก่อสร้างฐานรากของอาคาร 
พร้อมกับการก่อสร้างถังบ าบดัน ้ าเสีย ถังเก็บน ้ าใตดิ้น และบ่อลิฟต์ รวมปริมาณดินขุดทั้งหมดประมาณ 
600,000 ลบ.ม. ซ่ึงโครงการจะน าดินขดุทั้งหมดออกจากพื้นที่โครงการ โดยใหผู้รั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบใน
การน าดิน ไปถมในพื้นที่ที่ไดมี้การตกลงกนัไวล่้วงหน้ากบัส านักงานทรัพยสิ์นส่วนพระมาหากษตัริย ์ทั้งน้ี 
ส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยย์งัไม่ไดก้  าหนดจุดที่จะใหโ้ครงการน าดินไปถมแต่อยา่งใด อยา่งไร
ก็ดี ในกรณีที่มีดินที่เหลือในพื้นที่โครงกา ผูรั้บเหมาจะเป็นผูรั้บผิดชอบขนยา้ยดินไปถมยงัแหล่งอ่ืนๆ โดย
ผูรั้บเหมาแต่ละรายจะมีแหล่งน าดินไปถมที่แตกต่างกนัไป ขึ้นอยูก่บัความสะดวกในการขนส่งและตน้ทุน
ในการด าเนินการ ซ่ึงโครงการยงัไม่ไดค้ดัเลือกผูรั้บเหมาจึงไม่สามารถระบุแหล่งน าดินไปถมได ้
 ทั้งน้ี ในการขนส่งดินจะใชร้ถบรรทุกขนาด 6 ลอ้และ 10 ลอ้ จ  านวน 55 คนั ขนส่งประมาณคนัละ  
4 เที่ยวต่อวนั ภายในช่วงเวลา 2 ปีแรกของการก่อสร้างโครงการ โดยก าหนดช่วงเวลาในการขนส่งดินและ
วสัดุก่อสร้างของรถบรรทุกขนาด 6 ลอ้ ในช่วงเวลา 9.00-16.00 น. และ 20.00-6.00 น. รถบรรทุกขนาด  
10 ล้อ และรถก่ึงพ่วง ในวนัจนัทร์-วนัศุกร์ ในช่วง 10.00-15.00 น. และเวลา 22.00-6.00 น. ซ่ึงอยู่นอก
ช่วงเวลาเร่งด่วนและเจา้พนกังานต ารวจทอ้งที่อนุญาตใหร้ถบรรทุกสามารถสญัจรบริเวณโครงการได ้ซ่ึงจะ
ด าเนินการขนส่งนอกช่วงเวลาเร่งด่วนเพือ่ป้องกนัผลกระทบดา้นการจราจรบริเวณโครงการต่อไป ซ่ึงอาจมี
การปรับเปล่ียนตามความเหมาะสมเพือ่ลดผลกระทบจากการขนส่งใหน้อ้ยที่สุด 
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1.13 สภาพปัจจุบันของพืน้ที่โครงการ 
 
ปัจจุบนัโครงการอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างฐานราก โดยโครงการไดจ้ดัให้มีร้ัวทึบ สูงมากกว่า 6 เมตร 

ลกัษณะเป็น Metal Sheet พร้อมติดหัวสเปรยฉี์ดน ้ าบนร้ัวโดยรอบแนวเขตดิน ปิดกั้นตามแนวเขตที่ติดต่อที่
สาธารณะและที่ดินต่างเจา้ของ บริเวณที่มีการขุดหลุมเพื่อเปิดหน้าดิน โครงการไดท้  าร้ัวรอบบริเวณพื้นที่
นั้นๆ และแสดงสญัลกัษณ์ ป้ายเตือน ใหเ้ห็นอยา่งชดัเจน เพือ่ป้องกนัคนงานตกลงไปในหลุม และโครงการ
ไดว้างแผน่เหล็กบริเวณทางเดิน เพือ่ใหส้ามารถเดินหรือเคล่ือนยา้ยรถไดอ้ยา่งสะดวก พร้อมทั้งจดัให้มีการ
ฉีดพรมน ้ าบริเวณพื้นที่ก่อสร้าง เพื่อป้องกนัการฟุ้งกระจายของฝุ่ นละออง อีกทั้งไดจ้ดัให้มีบ่อลา้งลอ้หน้า
บริเวณพื้นที่โครงการ เพือ่ป้องกนัเศษดินติดออกไปสู่บริเวณโดยรอบ ดังแสดงในรูปที่ 1.2 

 

  
 

  
 

รูปที่ 1.2 สภาพปัจจุบนัของพื้นที่โครงการระยะก่อสร้าง 
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รูปที่ 1.2 (ต่อ) สภาพปัจจุบนัของพื้นที่โครงการระยะก่อสร้าง 


