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บทที ่1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาของโครงการ 

 

โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ของบริษทั วิมานสุริยา จ ากดั และบริษทัศาลา
แดง พร็อพเพอร์ ต้ี  แมนเนจเม้นท์  จ  ากัด ตั้ งอยู่ เลขท่ี  946 ถนนพระรามท่ี  4 แขวงสีลม เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร ด าเนินการร้ือถอน โดยบริษทั ฮิลโก โปรมิลเลียน จ ากดั, ด าเนินการเจาะเสาเข็มโดย บริษทั 
ซีฟโก ้จ ากดั (มหาชน), ด าเนินการก่อสร้างฐานราก โดยบริษทั อิตาเลียนไทย ดีแวล๊อปเมนต ์จ ากดั (มหาชน) 
และด าเนินก่อสร้างอาคาร โดยบริษทั ฤทธา จ ากดั เขา้ข่ายโครงการท่ีตอ้งจดัท ารายงานประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อมตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ดังนั้นจึงได้จดัท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ยื่นต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม 
(สผ.) ซ่ึงได้รับความเห็นชอบแล้วตามหนังสือส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม ท่ี ทส 1010.5/13144 ลงวนัท่ี 20 กนัยายน 2562 ดงัแสดงในภาคผนวก ก และไดรั้บใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคาร (แบบ อ. 1) ดงัแสดงในภาคผนวก ข 
 โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ของบริษทั วิมานสุริยา จ ากดั และบริษทั ศาลา
แดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท์ จ  ากดั เป็นโครงการประเภทโรงแรม-อาคารอาศยัรวม (ให้เช่า) ส านกังาน 
พื้นท่ีศูนยก์ารคา้ มีจ  านวนห้องพกัโรงแรม 279 ห้อง จ านวนห้องพกัอาคารอยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) 406 ห้อง 
และอาคารส านกังานมีความสูง 182.60 เมตร ขนาดพื้นท่ีโครงการ 23-2-2.72 ไร่ 

 โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ของบริษทั วิมานสุริยา จ ากดั และบริษทัศาลา
แดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั ต่อไปน้ีจะเรียกว่า “โครงการ” ไดว้่าจา้งหน่วยงานกลาง คือ บริษทั 
เอ็นไวร์โปร จ ากดั ซ่ึงไดรั้บการข้ึนทะเบียนห้องปฏิบติัการวิเคราะห์เอกชนกบักรมโรงงานอุตสาหกรรมเลข
ทะเบียน ว-156 ดงัหนังสือเลขท่ี อก0310/(1) 6173 ดงัแสดงในภาคผนวก ค ซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกว่า “Third 
Party” เป็นผูต้รวจวดัและวิเคราะห์ดชันีคุณภาพส่ิงแวดลอ้มตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรการป้องกนัและแกไ้ข
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมในระยะก่อสร้าง ตลอดจนเป็นผู ้จ ัดท ารายงานการติดตามตรวจสอบคุณภาพ
ส่ิงแวดล้อมในระยะก่อสร้าง ฉบบัประจ าเดือนมกราคม - มิถุนายน พ.ศ. 2566 เพื่อเสนอต่อหน่วยงาน
อนุญาต และส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) ล่าสุดโครงการได้
น าเสนอรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ ฉบบัประจ าเดือนกรกฎาคม - ธันวาคม พ.ศ. 2565 ต่อ
ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเรียบร้อยแลว้ 
ดงัแสดงในภาคผนวก ง 
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1.2 รายละเอยีดโครงการ  
 

1.2.1 ทีต่ั้งโครงการ 
 

โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ตั้งอยูท่ี่ถนนพระรามท่ี 4 แขวงสีลม เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร (แผนท่ีตั้งโครงการ ดงัแสดงในรูปท่ี 1-1) ด าเนินการพฒันาโครงการโดยบริษทั วิมาน
สุริยา จ ากดั และบริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั บนเน้ือท่ี 23 ไร่ 2 งาน 2.72 ตร.ว. หรือ 
37,610.88 ตร.ม. บนโฉนดท่ีดินจ านวน 5 แปลง แสดงดงัตารางท่ี 1-1 
 
ตารางที ่1-1 โฉนดทีด่ินโครงการ 
 

ล าดบัที่ โฉนดท่ีดนิเลขที่ เลขที่ดนิ เนื้อที่ดนิ (ไร่) พืน้ที่ (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 

 
 ทั้งน้ี โฉนดท่ีดินของโครงการดงักล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิของส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์
ซ่ึงส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยไ์ดใ้หบ้ริษทั ดุสิตธานี จ  ากดั (มหาชน)            เช่าท่ีดินเพื่อน าไป
พฒันาโครงการ เน้ือท่ีตามโฉนดรวมกนั 23-2-2.72 ไร่ (ตามหนงัสือสัญญาเช่าท่ีดินเลขท่ี 00202/2559 ลง
วนัท่ี 22 ธนัวาคม 2559) และไดจ้ดัท าหนงัสือสัญญาเช่าช่วงท่ีดินเพิ่มเติมฉบบัท่ี 1 ต่อทา้ยสัญญา ซ่ึงอนุญาต
ใหบ้ริษทั ดุสิตธานี จ  ากดั (มหาชน) ให้เช่าช่วงท่ีดินส่วนท่ี 1 เน้ือท่ีตามโฉนดรวมกนั เท่ากบั 21-0-55.97 ไร่ 
ใหแ้ก่ บริษทั วมิานสุริยา จ ากดั และอนุญาตใหบ้ริษทั ดุสิตธานี จ  ากดั (มหาชน) โอนสิทธิการเช่าท่ีดินส่วนท่ี 
2 เน้ือท่ีดินตามโฉนดรวมกนั เท่ากบั 2-1-46.75 ไร่ ให้แก่บริษทั พระราม 4 เดเวลอปเมน้ท ์จ ากดั (หนงัสือ
สัญญาเช่าเลขท่ี 00206/2560 ลงวนัท่ี 23 มิถุนายน 2560) และต่อมาบริษทั พระราม 4 เดเวลอปเมน้ท ์จ ากดั 
ไดใ้หเ้ช่าช่วงท่ีดินส่วนท่ี 2 น้ี แก่ บริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั เม่ือวนัท่ี 27 มิถุนายน 
2560  

ดงันั้น บริษทั วิมานสุริยา จ ากดั และบริษทั ศาลาแดง พร็อพเพอร์ต้ี แมนเนจเมน้ท์ จ  ากดั ซ่ึงเป็น
เจา้ของพฒันาโครงการร่วมกนั จึงสามารถใช้ท่ีดินเน้ือท่ีรวม 23-2-2.72 ไร่ ในการพฒันาโครงการ Dusit 
Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) ได้ตามท่ีส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยใ์ห้ไดอ้นุญาตดงั
สัญญาเช่าท่ีดินท่ีกล่าวถึงขา้งตน้ 
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1.3  ประเภท และขนาดโครงการ  
 
 โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค) เป็นโครงการประเภทอสังหาริมทรัพยผ์สม
ขนาดใหญ่ (Mix-use) ซ่ึงจะประกอบไปดว้ย โรงแรม ส่วนพกัอาศยั (ให้เช่าระยะยาว) ส านกังาน และพื้นท่ี
ศูนย์การคา้ (พาณิชยกรรม สรรพสินคา้ ภตัตาคาร โรงมหรสพ ห้องประชุม และท่ีจอดรถ) โดยอาคาร
โครงการมีจ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ และชั้นใตดิ้น 4 ชั้น (ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อกนัดว้ยโพเดียมท่ีชั้นใต้
ดินท่ี 4 ถึงชั้นท่ี 7) ท่ีจอดรถยนตร์วม 3,295 คนั มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน 444,043 ตร.ม. มี
ความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 299.00 ม. โดยแบ่งพื้นท่ีการพฒันาออกเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี 

1) พื้นท่ีส่วนท่ี 1 โพเดียม เป็นพื้นท่ีศูนยก์ารคา้ความสูง 7 ชั้น และชั้นจอดรถใตดิ้น 4 ชั้น โดยมีความ
สูงจากพื้นท่ีดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคาส่วนโพเดียม 41.50 ม. 

2) ส่วนท่ี 2 ทาวเวอร์ 1 เป็นพื้นท่ีโรงแรม ขนาดความสูง 46 ชั้น มีจ  านวนห้องพกัรวม 279 ห้อง โดยมี
ความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา ส่วนโรงแรม 179.00 ม. 

3) ส่วนท่ี 3 ทาวเวอร์ 2 เป็นพื้นท่ีอยู่อาศยัรวม (ให้เช่าระยะยาว) ขนาดความสูง 69 ชั้น มีจ  านวน
ห้องพกัอาศยั (ให้เช่าระยะยาว) 406 ห้อง โดยมีความสูงจากพื้นท่ีดินท่ีก่อสร้างถึงระดับพื้นชั้น
หลงัคา ส่วนพื้นท่ีอยูอ่าศยัรวม 299.00 ม. 

4) ส่วนท่ี 4 ทาวเวอร์ 3 เป็นพื้นท่ีส านักงาน ขนาดความสูง 44 ชั้น โดยมีความสูงจากพื้นท่ีดินท่ี
ก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา ส่วนส านกังาน 182.60 ม. 

 
1.4  การใช้ประโยชน์พืน้ทีโ่ครงการ 
 
 อาคารของโครงการมีลกัษณะเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก จ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ และชั้น
ใตดิ้น 4 ชั้น การจดัวางรูปแบบการใช้ประโยชน์พื้นท่ีโครงการ บนพื้นท่ีดิน 23-2-2.72 ไร่ หรือ 37,610.88 
ตร.ม. แบ่งการใช้ประโยชน์พื้นท่ีออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน และพื้นท่ีโล่ง/พื้นท่ีนอก
อาคาร (ตารางท่ี 1-2) ซ่ึงใชป้ระโยชน์พื้นท่ีสีเขียวของโครงการ ทางเดิน พื้นท่ีจอดรถนอกอาคารและทางเดิน
รถภายในโครงการ และได้มีเส้นทางเดินรถเขา้-ออกโครงการ เช่ือมออกสู่ถนนพระรามท่ี 4 ซ่ึงมีเขตทาง
กวา้ง 40.20.41.30 ม. (หนังสือยืนยนัความกวา้งเขตทางถนนพระรามท่ี 4 จากส านักงานเขตบางรัก ใน
ภาคผนวก 1.2 ทั้ งน้ีโครงการได้ออกแบบวางผงัอาคารโครงการให้มีระยะถอยร่นอาคารในระดับเหนือ
พื้นดินจากแนวเขตท่ีดิน 6.35-51.07 ม. และแนวอาคารชั้นใตดิ้นมีระยะถอยร่นจากแนวเขตท่ีดิน 6.20-31.53 
ม.  
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ตารางที ่1-2 การใช้ประโยชน์พืน้ทีโ่ครงการ 
 

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

15,469.88 41.13 

รวม 37,610.88 100.00 

 
1.5  สถานทีต่ั้งโครงการ 
 
 สภาพปัจจุบนัของพื้นท่ีโครงการเป็นท่ีตั้งของโรงแรมดุสิตธานีกรุงเทพ (ปิดกิจกรรมแลว้) ซ่ึงจะ
ด าเนินการร้ือถอนออก ก่อนการก่อสร้างโครงการ โดยคาดว่าจะเร่ิมร้ือถอนและก่อสร้างประมาณกลางปี 
พ.ศ. 2562  ดงัน้ี 

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

 สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการส่วนใหญ่จะประกอบไปดว้ย อาคารส านักงาน โรงแรม อาคาร
พาณิชย์ อาคารพกัอาศยั และท่ีพกัอาศยั ตามแถวถนนหลักและซอยย่อยต่างๆ โดยมีอาณาเขตติดพื้นท่ี
โครงการ และการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ รายละเอียดดงัน้ี 

 

ทิศเหนือ  ติดกบั ถนนพระรามท่ี 4 ถนนสีลม และทางข้ึน-ลงสถานีรถไฟฟ้าใตดิ้น (MRT) 
สถานีสีลม 

ทิศใต ้ ติดกบั บา้นพกัอาศยัสูง 2-3 อาคารพกัอาศยัสูง 8 ชั้น อาคารพาณิชย ์สูง 4 ชั้น 

ทิศตะวนัออก ติดกบั ถนนพระรามท่ี 4 บา้นอบัดุลราฮิม และอาคารส านกังานอบัดุลราฮิม สูง 34 
ชั้น 

ทิศตะวนัตก ติดกบั ถนนศาลาแดง บา้นพกัอาศยัสูง 4-5 ชั้น อาคารส านกังานสูง 10 ชั้น 
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ส าหรับการเดินทางเขา้สู่โครงการมีรายละเอียด  
  
 การเดินทางเขา้ออกพื้นท่ีโครงการจะท าไดโ้ดยการใชร้ถยนต ์(ตารางท่ี 1-3) และระบบรถไฟฟ้า ซ่ึง
สามารถใชบ้ริการรถไฟฟ้าถึง 2 สาย ไดแ้ก่ รถไฟฟ้า BTS โดยสถานีท่ีใกลโ้ครงการมากท่ีสุด คือ สถานีศาลา
แดง ตั้งอยูห่่างจากโครงการไปทางทิศตะวนัตกประมาณ 150 ม. และรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) สายสีน ้ าเงิน 
ซ่ึงสถานีท่ีใกลโ้ครงการมากท่ีสุด คือสถานีสีลม โดยสถานีดงักล่าวตั้งอยูติ่ดกบัพื้นท่ีโครงการดา้นทิศเหนือ 
จึงเป็นอีกทางเลือกหน่ึงท่ีช่วยใหก้ารเดินทางเขา้-ออกโครงการมีความสะดวกยิง่ข้ึน 
 
ตารางที ่1-3 รายละเอยีดการเดินทางเข้า-ออก พืน้ทีโ่ครงการโดยรถยนต์ 
 
ทิศทางการเดนิทางถึงพืน้ที่โครงการ ขาเข้า ขาออก 

แยกศาลาแดง - มุ่งทิศตะวันออก กลับรถแยกวิทย ุ            
ใตส้ะพานไทย-เบลเยีย่ม 
- เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

- เ ล้ียวซ้ายออกจากโครงการเข้าสู่ถนน
พระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวนัตก เขา้สู่แยกศาลาแดง 

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

- เ ล้ียวซ้ายออกจากโครงการเข้าสู่ถนน
พระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวนัตก เขา้สู่แยกศาลาแดง 
- เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนสีลม 
- มุ่งทิศใต ้เขา้สู่แยกสีลม-นราธิวาส 
 

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

- เ ล้ียวซ้ายออกจากโครงการเข้าสู่ถนน
พระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวนัตก เขา้สู่แยกศาลาแดง 
- เล้ียวขวาเขา้สู่ถนนราชด าริ 
- มุ่งทิศใต ้เขา้สู่แยกสีลม-นราธิวาส 

แยกวทิย ุ - มุ่งทิศตะวนัตก 
- เล้ียวซา้ยเขา้สู่โครงการ 

- เ ล้ียวซ้ายออกจากโครงการเข้าสู่ถนน
พระรามท่ี 4 
- มุ่งทิศตะวนัตก กลบัรถแยกศาลาแดงใต้
สะพานไทย-ญ่ีปุ่น 
- มุ่งทิศตะวนัออก เขา้สู่แยกวทิย ุ

 
ท่ีมา : รายงานการศึกษาผลกระทบดา้นจราจร โครงการ Dusit Central Park (ดุสิต เซ็นทรัล พาร์ค)  
          โดยบริษทั ซิสตร้า เอม็วีเอ (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 านกังาน และพื้นท่ี
ศูนย์การคา้ (พาณิชยกรรม สรรพสินคา้ ภตัตาคาร โรงมหรสพ ห้องประชุม และท่ีจอดรถ) โดยอาคาร
โครงการมีจ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ และชั้นใตดิ้น 4 ชั้น (ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อกนัดว้ยโพเดียมท่ีชั้นใต้
ดินท่ี 4 ถึงชั้นท่ี 7) ท่ีจอดรถยนตร์วม 3,295 คนั มีพื้นท่ีอาคารท่ีใชคิ้ดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน 444,043 ตร.ม. มี
ความสูงจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงระดบัหลงัคาสูงสุด 299.00 ม. โดยแบ่งพื้นท่ีการพฒันาออกเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี 

1) พื้นท่ีส่วนท่ี 1 โพเดียม เป็นพื้นท่ีศูนยก์ารคา้ความสูง 7 ชั้น และชั้นจอดรถใตดิ้น 4 ชั้น  
2) ส่วนท่ี 2 ทาวเวอร์ 1 เป็นพื้นท่ีโรงแรม ขนาดความสูง 46 ชั้น มีจ  านวนหอ้งพกัรวม 279 หอ้ง  
3) ส่วนท่ี 3 ทาวเวอร์ 2 เป็นพื้นท่ีอยู่อาศยัรวม (ให้เช่าระยะยาว) ขนาดความสูง 69 ชั้น มีจ  านวน

หอ้งพกัอาศยั (ใหเ้ช่าระยะยาว) 406 หอ้ง  
4) ส่วนท่ี 4 ทาวเวอร์ 3 เป็นพื้นท่ีส านกังาน ขนาดความสูง 44 ชั้น  

 
1.7 การจราจร 
 

(1) ทางเขา้-ออกโครงการ 
โครงการไดจ้ดัให้มีทางเขา้-ออก ขนาดความกวา้ง 8.00 ม. จ  านวน 1 แห่ง และทางเขา้ขนาดความ

กวา้ง 4.50 ม. จ  านวน 1 แห่ง เช่ือมกบัถนนพระรามท่ี 4 ซ่ึงมีเขตทางกวา้ง  40.20-41.30 ม. ทั้งน้ีโครงการได้
ออกแบบให้มีการจดัการจราจรอย่างเหมาะสม โดยได้ขอความอนุเคราะห์จากส านักงานการจราจรและ
ขนส่ง กรุงเทพมหานคร (สจส.) เพื่อพิจารณาการจดัระบบการจราจรและพื้นท่ีจอดรถยนต์ของโครงการ 
และโครงการไดมี้การจดัให้มีการจดัระบบการจราจรของโครงการตามค าแนะน าของส านักงานการจราจร
และขนส่ง กรุงเทพมหานคร (สจส.) รวมทั้งจดัให้มีป้ายจราจร สัญลกัษณ์บนพื้นทาง และเจา้หน้าท่ีรักษา
ความปลอดภยัในการอ านวยความสะดวกด้านการจราจรภายในโครงการให้เป็นไปอย่างมีระบบและ
ปลอดภยั และควบคุมการผ่านเขา้-ออกด้วยคียก์าร์ด หรือแลกบตัร โดยมีไมก้ั้นจราจร และเจา้หน้าท่ีคอย
ควบคุมการเขา้-ออก 

 (2) ระบบจราจรภายในโครงการ 
การจดัระบบการจราจรภายในโครงการเป็นการเดินรถแบบทางเดียว (One Way Traffic) และแบบ

สองทาง (TWO Way Traffic) บริเวณถนนโดยรอบโครงการมีความกวา้ง 6.00 ม. ซ่ึงมีเจา้หนา้ท่ีรักษาความ
ปลอดภยั และอ านวยความสะดวกในการเขา้-ออกโครงการตลอด 24 ชม. ตามจุดต่างๆ 
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(3) จ านวนท่ีจอดรถ 
ท่ีจอดรถของโครงการมีจ านวนทั้งหมด 3,295 คนั ไดแ้ก่ ท่ีจอดรถยนตส่์วนบุคคลจ านวน 3,222 คนั 

ท่ีจอดรถยนต์ส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ 34 คนั ท่ีจอดรถสาธารณะ 38 คนั รถฉุกเฉิน 1 คนั ท่ีจอด
รถจกัรยานยนต ์98 คนั รถจกัยานอีก 30 คนั และท่ีจอดรถบสั 3 คนั  

นอกจากน้ี โครงการไดจ้ดัให้มีมาตรการการจอดรถยนตติ์ดก๊าซในชั้นใตดิ้น โดยก าหนดให้จอดใน
บริเวณท่ีอนุญาตใหร้ถยนตติ์ดก๊าซจอดไดเ้ท่านั้น ซ่ึงอยูบ่ริเวณชั้นใตดิ้นท่ี 4 โดยบริเวณดงักล่าวโครงการได้
ติดตั้ง Gas Detector และต าแหน่งเสาบริเวณดงักล่าวมีการหุ้มเหล็กหนา 10 มม. โดยรอบตลอดความสูงของ
ชั้น นอกจากน้ี โครงการไดก้ าหนดให้รถยนต์ติดก๊าซสามารถจอดบริเวณชั้นท่ี 1 ท่ีมี อยู่บริเวณด้านหน้า
ภายนอกอาคาร 

 

 
 

รูปที ่1-1 แผนท่ีแสดงท่ีตั้งโครงการ 
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1.8 การด าเนินการก่อสร้าง 
 

1.8.1 ขั้นตอนในการก่อสร้าง 
โครงการได้เร่ิมการก่อสร้างภายหลังรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมได้รับความ

เห็นชอบและได้รับอนุญาตร้ือถอนและก่อสร้างอาคารจากกรุงเทพมหานคร โดยคาดว่าจะใช้ระยะเวลา
ประมาณ 63 เดือน นบัตั้งแต่ขั้นตอนการร้ือถอนอาคารและส่ิงปลูกสร้างเดิม พร้อมปรับสภาพพื้นท่ีจนถึง
การก่อสร้างอาคารแลว้เสร็จสมบูรณ์ โดยไดร้ื้อถอนและก่อสร้างประมาณกลางปี พ.ศ. 2562 และคาดวา่จะ
ก่อสร้างแลว้เสร็จประมาณกลางปี พ.ศ. 2567 ดงัแสดงในภาคผนวก พ  

 
1. การร้ือถอนอาคารเดิมในพื้นท่ีโครงการ 

สภาพปัจจุบนัของพื้นท่ีโครงการเป็นท่ีตั้งของโรงแรมดุสิตธานีกรุงเทพ โดยใชเ้วลาในการร้ือถอน 12 เดือน 
ซ่ึงประกอบไปดว้ยอาคารต่างๆ ดงัน้ี 

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

เน่ืองดว้ยสภาพแวดลอ้มเป็นพื้นท่ีเศรษฐกิจ และอาคารท่ีพกัอาศยั มีการสัญจรคบัคัง่ ดงันั้นวิธีการ
ร้ือถอน การใช้เคร่ืองจกัรในการท างานตอ้งมีความเหมาะสมและปลอดภยั วิธีร้ือถอนท่ีโครงการ
พิจารณาเลือกใช้ “การร้ือถอนโดยวิธีตดัเป็นส้ินส่วนแล้วยกลงย่อยสกัดท่ีพื้นท่ีด้านล่าง” ซ่ึง
ปลอดภยัและเหมาะสมกบัการร้ือถอนอาคารสูง ล าดบัการร้ือถอนอาคาร  
 
2. ขั้นตอนการก่อสร้างอาคารโครงการ 

โดยจะเร่ิมจากงานปรับพื้นท่ี ระบบป้องกนัดินพงั งานเสาเข็มและฐานราก งานโครงสร้างอาคาร
และสถาปัตยกรรม งานระบบสาธารณูปโภค งานตกแต่งภายในและภายนอก และงานเก็บท าความสะอาด 
ทั้งน้ีโครงการมีจ านวน 1 อาคาร 3 ทาวเวอร์ และชั้นใตดิ้น 4 ชั้น (ทั้ง 3 ทาวเวอร์ เช่ือมต่อกนัดว้ยโพเดียมท่ี
ชั้นใตดิ้นท่ี 4 ถึงชั้นท่ี 7) โดยแผนการก่อสร้างโครงการ รายละเอียดมีดงัน้ี 

งานปรับพื้นท่ี ท าเสาเข็ม และระบบป้องกนัดิน ประกอบดว้ย งานวางผงั งานเคล่ือนยา้ยเคล่ือน
จกัร/อุปกรณ์เข้าพื้นท่ี งานก่อสร้างระบบป้องกันดินพงั งานเสาเข็ม และงานฐานรากอาคาร 
ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลาประมาณ 15 เดือน 
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โดยในการก่อสร้างโครงการจะสร้างผนงักนัดิน (Diaphragm Wall) กวา้ง 1 ม. 42 ม. รอบพื้นท่ีชั้นใตดิ้น
ก่อนท่ีจะท าการเจาะเสาเข็มและท าการขุดดินออก เพื่อก่อสร้างอาคารจอด รถชั้นใตดิ้น ซ่ึงจะช่วยป้องกนั
ผลกระทบจากการพงัทลายของดินไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ โครงการมีเสาเข็มเจาะขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 
1.5 ม. และ 1.8 ม. ลึกประมาณ 60-80 ม. ในพื้นท่ีการก่อสร้างจะมีดินขดุท่ีเกิดจากการก่อสร้างฐานรากอาคาร
จอดรถ และระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ท่ีอยูใ่ตดิ้นประมาณ 600,000 ลบ.ม. ซ่ึงโครงการจะน าดินขุดทั้งหมด
ออกจากพื้นท่ีโครงการ โดยให้ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบในการน าดิน ไปถมในพื้นท่ีท่ีไดมี้การตกลงกนัไว้
ล่วงหนา้กบัส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์ทั้งน้ี ส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยย์งัไม่ได้
ก าหนดจุดท่ีจะให้โครงการน าดินไปถมแต่อย่างใด อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีมีดินท่ีเหลือในพื้นท่ีโครงการ 
ผูรั้บเหมาจะเป็นผูรั้บผดิชอบขนยา้ยดินไปถมยงัแหล่งอ่ืนๆ โดยผูรั้บเหมาแต่ละรายจะมีแหล่งน าดินไปถมท่ี
แตกต่างกันไป ข้ึนอยู่กับความสะดวกในการขนส่งและต้นทุนในการด าเนินการ ซ่ึงโครงการยงัไม่ได้
คดัเลือกผูรั้บเหมาจึงไม่สามารถระบุแหล่งน าดินไปถมได ้

(1) งานโครงสร้างใตดิ้น ประกอบดว้ย งานเทพื้นและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก งานผนงั งานพื้น 
งานเพดาน ประตู หนา้ต่าง สุขภณัฑ ์งานสี ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลาประมาณ 24 เดือน 

(2) งานโครงสร้างอาคาร ประกอบดว้ย งานเทพื้นและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก งานผนงั งานพื้น 
งานเพดาน ประตู หนา้ต่าง สุขภณัฑ ์งานสี ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลาประมาณ 30 เดือน 

(3) งานระบบสาธารณูปโภค ประกอบด้วย งานติดตั้งระบบต่างๆ เช่น ระบบสุขาภิบาล ระบบ
ป้องกนัภคัคีภยั ระบบควบคุมการเขา้ออก ระบบกลอ้งวงจรปิด ระบบโทรทศัน์ ระบบไฟฟ้า 
ระบบลิฟต ์ระบบปรับอากาศ เป็นตน้ ซ่ึงตอ้งมีการติดตั้งวางท่อระบบต่างๆ เตรียมไวพ้ร้อมกบั
งานโครงสร้าง เป็นตน้ ทั้งน้ีในระหวา่งการก่อสร้างโครงการ วสัดุอุปกรณ์ในการก่อสร้างจะถูก
ขนยา้ยเขา้มาเก็บไวใ้นพื้นท่ีโครงการ และมีการก าหนดมาตรการในการป้องกันอนัตรายท่ี
อาจจะเกิดข้ึนในระหวา่งการก่อสร้าง ไดแ้ก่ 

1) การจดัเก็บวสัดุอุปกรณ์จะจดัเก็บไวเ้ป็นหมวดหมู่อย่างเป็นระเบียบ เพื่อความสะดวก
และความปลอดภยัในการใชง้าน 

2) มีการเตรียมเคร่ืองมือ และอุปกรณ์ในการป้องกนัอนัตรายท่ีอาจจะเกิดข้ึนในระหว่าง
การก่อสร้าง เช่น หมวกแข็งนิรภยั ปลัก๊เสียบป้องกนัเสียง ท่ีครอบหู แว่นตาส าหรับ
คนงานเช่ือม เป็นตน้ รวมทั้งเคร่ืองมือพยาบาลเบ้ืองตน้ 

3) ก าหนดเขตการก่อสร้าง และเขตอนัตรายในระหวา่งการก่อสร้าง โดยจดัให้มียามคอย
ควบคุมการเขา้และออกพื้นท่ีก่อสร้าง เพื่อไม่ให้บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก่อสร้างเขา้
พื้นท่ีก่อสร้าง ซ่ึงอาจไดรั้บอนัตาราย 

4) งานสถาปัตยกรรมและงานตกแต่งภายใน ประกอบด้วย โครงการจะท าการประดบั
ตกแต่งภายในอาคาร เช่น งานผนงัเบา ท าพื้นผิวพื้น ผนงัและฝ้าเพดาน งานทาสี งาน
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เฟอร์นิเจอร์ โดยจะเร่ิมด าเนินการเม่ืองานโครงสร้างอาคารใกลแ้ลว้เสร็จเพื่อสะดวก
ต่อการท างานและไม่กระทบต่อการขนยา้ยวสัดุ เคร่ืองมือและอุปกรณ์งานโครงสร้าง
รวมไปถึงงานภูมิทศัน์ ได้แก่ งานปลูกต้นไม้และจดัสวน ขั้นตอนน้ีใช้ระยะเวลา
ประมาณ 30 เดือน 

5) งานจดัภูมิทศัน์และเก็บท าความสะอาด โครงการจะท าการระบบระบายน ้ าฝน งาน
ถนน งานป้ายบอกเส้นทางและการจราจรภายในโครงการ ปลูกตน้ไมจ้ดัสวน ซ่ึงท า
ความสะอาดจะมีการท าความสะอาดเก็บขยะเศษวสัดุออกจากโครงการอยา่งเป็นระยะ 
และจะท าความสะอาดโดยรายละเอียด เพื่อเตรียมความพร้อมในการเปิดใช้อาคาร 
ขั้นตอนน้ีใชร้ะยะเวลาประมาณ 6 เดือน 
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ตารางที ่1-4 การด าเนินการก่อสร้าง 
 

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

ไตรมาสที ่ ไตรมาสที ่ ไตรมาสที ่ ไตรมาสที ่ ไตรมาสที ่ ไตรมาสที ่

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 .  ง าน เ ส า เ ข็ ม แ ล ะ
ก าแพงกนัดิน 

                        

3. งานโครงสร้างใตดิ้น                         
4. งานโครงสร้างอาคาร                         
5. งานสถาปัตยกรรม
และงานตกแต่งภายใน 

                        

6. งานจัดภูมิทัศน์และ
เก็บท าความสะอาด 
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1.9 คนงานก่อสร้างและทีพ่กั 
 
 ในการก่อสร้างโครงการจะใช้คนงานประมาณ 1,000 คน โดยคนงานทั้งหมดจะพกัอาศยัอยู่นอก
พื้นท่ีก่อสร้าง โดยโครงการจะก าหนดให้ผูรั้บเหมาจัดหาท่ีพกัส าหรับคนงานก่อสร้างให้เป็นไปตาม
มาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวส าหรับคนงานก่อสร้างของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยใน
พระบรมราชูปถมัภ์ให้เพียงพอกบัจ านวนคนงาน ซ่ึงภายในบา้นพกัคนงานจะตอ้งจดัให้มีห้องน ้ า ลานซัก 
ตลอดจนท่ีตั้งถงัมูลฝอยใหเ้พียงพอต่อจ านวนคนงาน ดงัแสดงตวัอยา่งผงับา้นพกัคนงานตามมาตรฐาน และ
แบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวส าหรับคนงานก่อสร้าง 
 เน่ืองจากปัจจุบนัทางโครงการยงัไม่ไดจ้ดัจา้งผูรั้บเหมา จึงยงัไม่สามารถระบุต าแหน่งและจ านวนท่ี
แน่นอนของบา้นพกัคนงานได ้ซ่ึงโครงการจะก าหนดให้ผูรั้บเหมาหลกัและผูรั้บเหมารายยอ่ยจดัหาบา้นพกั
คนงานเป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมายแรงงาน ซ่ึงหากผูรั้บเหมาจะจดัหาบา้นพกัคนงานเป็นลกัษณะ
เป็นโครงสร้างชัว่คราวตามมาตรฐานและแบบก่อสร้างอาคารชัว่คราวของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย 
ในพระบรมราชูปถมัภ ์(มาตรฐาน วสท 101-34) 
 
1.10 น า้ใช้ 
 
 น ้าใชร้ะยะก่อสร้าง โครงการจะใชน้ ้ าจากการประปานครหลวง ส านกังานประปาสาขาทุ่งมหาเมฆ 
โดยจะติดตั้งมิเตอร์รับน ้ าเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ ซ่ึงน ้ าใชใ้นระยะก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท 
คือ 
 (1) น ้ าใชส้ าหรับพื้นท่ีก่อสร้าง ส่วนใหญ่จะมาจากการใชน้ ้ าของคนงานก่อสร้าง เพื่อการช าระลา้ง
หอ้งน ้าหอ้งส้วม และการท าความสะอาดพื้นท่ีหลงัเลิกงาน โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 

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

ส่ิงแวดลอ้ม กรณีคนงานพกันอกโครงการ) 
 ดงันั้น ปริมาณน ้าใช ้ = (1,000 x 50) / 1,000 
    = 50 ล./คน/วนั 
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1.11 การใช้ไฟฟ้า 
 
 ในระหวา่งการก่อสร้างโครงการจะใช้บริการไฟฟ้า จากการไฟฟ้านครหลวงเขตคลองเตย โดยจะ
ติดตั้ งมิเตอร์ไฟฟ้าชั่วคราว ส าหรับใช้ในกิจกรรมการก่อสร้าง ซ่ึงการไฟฟ้านครหลวงเขตคลองเตย  
มีความสามารถในการให้บริการไดอ้ยา่งทัว่ถึง ดงันั้น จึงสามารถให้บริการแก่โครงการในช่วงการก่อสร้าง
ไดอ้ยา่งเพียงพอ 
 
1.12 ปริมาณดินและการจัดการในระยะก่อสร้าง 
 
 ปริมาณดินขุด และปริมาณดินถมจากการก่อสร้างโครงการ ช่วงการก่อสร้างฐานรากของอาคาร 
พร้อมกบัการก่อสร้างถงับ าบดัน ้ าเสีย ถงัเก็บน ้ าใตดิ้น และบ่อลิฟต์ รวมปริมาณดินขุดทั้งหมดประมาณ 
600,000 ลบ.ม. ซ่ึงโครงการจะน าดินขดุทั้งหมดออกจากพื้นท่ีโครงการ โดยให้ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบใน
การน าดิน ไปถมในพื้นท่ีท่ีไดมี้การตกลงกนัไวล่้วงหนา้กบัส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมาหากษตัริย ์ทั้งน้ี 
ส านกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริยย์งัไม่ไดก้  าหนดจุดท่ีจะใหโ้ครงการน าดินไปถมแต่อยา่งใด อยา่งไร
ก็ดี ในกรณีท่ีมีดินท่ีเหลือในพื้นท่ีโครงกา ผูรั้บเหมาจะเป็นผูรั้บผิดชอบขนยา้ยดินไปถมยงัแหล่งอ่ืนๆ โดย
ผูรั้บเหมาแต่ละรายจะมีแหล่งน าดินไปถมท่ีแตกต่างกนัไป ข้ึนอยู่กบัความสะดวกในการขนส่งและตน้ทุน
ในการด าเนินการ ซ่ึงโครงการยงัไม่ไดค้ดัเลือกผูรั้บเหมาจึงไม่สามารถระบุแหล่งน าดินไปถมได ้
 ทั้งน้ี ในการขนส่งดินจะใชร้ถบรรทุกขนาด 6 ลอ้และ 10 ลอ้ จ  านวน 55 คนั ขนส่งประมาณคนัละ  
4 เท่ียวต่อวนั ภายในช่วงเวลา 2 ปีแรกของการก่อสร้างโครงการ โดยก าหนดช่วงเวลาในการขนส่งดินและ
วสัดุก่อสร้างของรถบรรทุกขนาด 6 ล้อ 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 ารวจทอ้งท่ีอนุญาตให้รถบรรทุกสามารถสัญจรบริเวณโครงการได ้ซ่ึงจะ
ด าเนินการขนส่งนอกช่วงเวลาเร่งด่วนเพื่อป้องกนัผลกระทบดา้นการจราจรบริเวณโครงการต่อไป ซ่ึงอาจมี
การปรับเปล่ียนตามความเหมาะสมเพื่อลดผลกระทบจากการขนส่งใหน้อ้ยท่ีสุด 
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1.13 สภาพปัจจุบันของพืน้ทีโ่ครงการ 
 
ปัจจุบนัโครงการด าเนินกิจกรรมการก่อสร้างไปแลว้ 20 % โดยโครงการไดจ้ดัให้มีร้ัวทึบสูงมากกวา่ 

6 เมตร ลกัษณะเป็น Metal Sheet พร้อมติดหวัสเปรยฉี์ดน ้ าบนร้ัวโดยรอบแนวเขตดิน ปิดกั้นตามแนวเขตท่ี
ติดต่อท่ีสาธารณะและท่ีดินต่างเจา้ของ บริเวณท่ีมีการขุดหลุมเพื่อเปิดหนา้ดิน โครงการไดท้  าร้ัวรอบบริเวณ
พื้นท่ีนั้นๆ และแสดงสัญลกัษณ์ ป้ายเตือน ให้เห็นอย่างชดัเจน เพื่อป้องกนัคนงานตกลงไปในหลุม และ
โครงการไดว้างแผน่เหล็กบริเวณทางเดิน เพื่อให้สามารถเดินหรือเคล่ือนยา้ยรถไดอ้ยา่งสะดวก พร้อมทั้งจดั
ให้มีการฉีดพรมน ้ าบริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง เพื่อป้องกนัการฟุ้งกระจายของฝุ่ นละออง อีกทั้งไดจ้ดัให้มีบ่อลา้ง
ลอ้หน้าบริเวณพื้นท่ีโครงการ เพื่อป้องกนัเศษดินติดออกไปสู่บริเวณโดยรอบ ในส่วนของตวัโครงสร้าง
อาคารท่ีมีการข้ึนตวัตึกอาคาร โครงการไดติ้ดตั้ง Mesh Sheet ตามชั้นท่ีโครงการก่อสร้างถึง เพื่อป้องกนัฝุ่ น
ละอองท่ีอาจฟุ้งกระจายจากดา้นบนลงสู่ดา้นล่างของพื้นท่ีโครงการ ดังแสดงในรูปที ่1.2 

 

  
 

   
 

รูปที ่1-2 สภาพปัจจุบนัของพื้นท่ีโครงการระยะก่อสร้าง 
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รูปที ่1-2 (ต่อ) สภาพปัจจุบนัของพื้นท่ีโครงการระยะก่อสร้าง 
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