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       บทที่ 1 

 

        บทน ำ 
   

1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร 
 
 โครงการเดอะ นิช ตากสิน ของนิติบุคคลอาคารชุด เดอะนิช ตากสิน ซ่ึงได้รับการจดทะเบียน 
เป็นนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายวา่ดว้ยนิติบุคคลอาคารชุด ดงัแสดงในภำคผนวก ก คอนกรีตเสริมเหล็ก
สูง 20 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร มีห้องชุดพกัอาศยัจ านวนทั้งหมด 193 ห้อง ตั้งอยูเ่ลขที่ 332 ถนนอินทรพิทกัษ ์ 
แขวงหิรัญรูจี เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยัห้อง และร้านคา้ 1 ร้าน พร้อมส่ิง
อ านวยความสะดวกต่างๆ 
 ซ่ึงตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เร่ือง ก าหนดประเภทและขนาด 
ของโครงการหรือกิจกรรมซ่ึงตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และหลกัเกณฑ ์วิธีการ 
ระเบียบปฏิบติัและแนวทางการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ลงวนัที่ 20 มิถุนายน                  
พ.ศ. 2555 ก าหนดใหโ้ครงการอาคารอยูอ่าศยัรวมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารที่มีจ  านวนห้องพกั
ตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป ตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม เพือ่เสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) 
ในขั้นขออนุญาตก่อสร้างโครงการ ทั้งน้ีโครงการได้รับความเห็นชอบจากส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) แล้วตามหนังสือ ที่ ทส 10095.5/3448 ลงวนัที่ 14 พฤษภาคม 
พ.ศ. 2553 ดงัแสดงในภำคผนวก ข และไดใ้บรับรองการก่อสร้าง การดดัแปลง หรือการเคล่ือนยา้ยอาคาร 
(แบบ อ.6) จากหน่วยงานที่เก่ียวขอ้งเรียบร้อยแลว้ ดงัแสดงในภำคผนวก ค 
  โครงการเดอะ นิช ตากสิน ต่อไปน้ีจะเรียกว่า “โครงการ” ได้ว่าจ้างหน่วยงานกลาง คือ                            
บริษัท เอ็นไวโปร จ ากัด ซ่ึงได้รับการขึ้ นทะเบียนห้องปฏิบัติการวิเคราะห์เอกชนกับกรมโรงงาน
อุตสาหกรรม เลขทะเบียน ว-156 ดงัหนังสือเลขที่ อก 0310/(1) 12221 ดงัแสดงในภำคผนวก ง ซ่ึงต่อไปน้ี 
จะเรียกวา่ “Third Party” เป็นผูต้รวจวดัและวิเคราะห์ดชันีคุณภาพส่ิงแวดลอ้มตามที่ก  าหนดไวใ้นมาตรการ
ป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มในระยะด าเนินการ ตลอดจนเป็นผูจ้ดัท  ารายงานผลการปฏิบตัิตาม
มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบ                             
ฉบบัประจ าเดือนกรกฎาคม - ธันวาคม พ.ศ. 2566 เพื่อเสนอต่อหน่วยงานอนุญาต (กรุงเทพมหานคร), 
ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) และส านกังานเขตธนบุรีต่อไป 
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  ทั้ งน้ีโครงการได้ยึดถือและปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม                          
และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้มอยา่งเคร่งครัด รวมถึงโครงการไดน้ าเสนอรายงาน 
ผลการปฏิบติัตามมาตรการฯ อยา่งเคร่งครัด ซ่ึงคร้ังล่าสุดไดจ้ดัส่งเล่มรายงานผลการปฏิบตัิตามมาตรการฯ   
ฉบับประจ าเดือนมกราคม - มิถุนายน พ.ศ. 2566 เพื่อเสนอต่อหน่วยงานอนุญาต (กรุงเทพมหานคร), 
ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) และส านักงานเขตธนบุ รี                      
เรียบร้อยแลว้ เม่ือวนัที่ 21 กรกฎาคม พ.ศ. 2566 ดงัแสดงในภำคผนวก จ 
 

1.2 รำยละเอยีดโครงกำร 

 
 1. ที่ตั้งโครงกำร 

 โครงการเดอะ นิช ตากสิน ตั้งอยูใ่นพื้นที่ 1 ไร่ 1 งาน 19.8 ตารางวา หรือ 2,079.2 ตารางเมตร                 
ริมถนนอินทรพทิกัษ ์แขวงหิรัญรูจี เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร โดยมีอาณาเขตติดต่อกบัพื้นที่ใกลเ้คียงดงัน้ี 
 
 ทิศเหนือ  ติดกบับา้นพกัอาศยัสูง 2 ชั้น จ  านวน 2 หลงั 
    ถดัไปเป็นคลองวดันอ้ยกวา้งประมาณ 3-6 เมตร 
 ทิศใต ้  ติดกบัถนนอินทรพทิกัษ ์กวา้งประมาณ 30 เมตร 
 ทิศตะวนัออก ติดกบัอมรแมนชัน่ (อาคารพกัอาศยั ค.ส.ล สูง 5 ชั้น)  

อาคารพาณิชย์ 3-4 ชั้ น จ  านวน 9 คูหา และติดกับศูนย์บ  า รุงรักษา                 
รถยนตแ์อค ( A.C.T. Auto Care & Tire by Bridgestone) 

 ทิศตะวนัตก ติดกบัคลองบางไสไ้ก่ กวา้งประมาณ 4-8 เมตร 
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 2. กำรเดินทำงเข้ำสู่พืน้ที่โครงกำร 
 

 การเดินทางเขา้สู่พื้นที่โครงการสามารถใช้โครงข่ายเส้นทางคมนาคมหลกัไดห้ลายเส้นทาง               
ดงัแสดงในรูปที่ 1-1 ดงัน้ี 
 ผูท้ี่มาจากทิศเหนือ สามารถใชเ้ส้นทางถนนประชาธิปกในทิศทางมุ่งทิศใต ้(SB) ผ่านส่ีแยกบา้น

แขก ตรงมาจนถึงวงเวยีนใหญ่ จากนั้นขบัรถวนรอบวงเวียนใหญ่เขา้สู่ถนนอินทรพิทกัษใ์นทิศทาง
มุ่งทิศตะวนัตก (WB) วิง่ตรงไปจนแยกบางยีเ่รือ กลบัรถใตส้ะพานขา้มคลองบางกอกใหญ่ (สะพาน
เนาวจ าเนียร) เพือ่เขา้สู่ถนนอินทรพทิกัษใ์นทิศทางมุ่งทิศตะวนัออก (EB) ตรงไปผ่านแยกบางยีเ่รือ 
จากแยกบางยีเ่รือ ขบัตรงไปอีกประมาณ 400 กิโลเมตร โครงการตั้งอยูท่างซา้ยมือ 

 ผูท้ี่มาจากทางดา้นทิศใต ้สามารถใชเ้สน้ทางถนนสมเด็จพระเจา้ตากสินในทิศทางมุ่งทิศเหนือ (NB) 
ตรงมาจนถึงวงเวียนใหญ่ จากนั้นเล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนอินทรพิทกัษใ์นทิศทางมุ่งทิศตะวนัตก (WB) 
วิ่งตรงไปจนผ่านแยกบางยี่เรือ กลับรถบริเวณใตส้ะพานขา้มคลองบางกอกใหญ่ (สะพานเนาว
จ าเนียร) เพื่อเขา้สู่ถนนอินทรพิทกัษ์ในทิศทางมุ่งทิศตะวนัออก (EB) ตรงไปผ่านแยกบางยี่เรือ              
จากแยกบางยีเ่รือขบัตรงไปอีกประมาณ 400 กิโลเมตรโครงการตั้งอยูซ่า้ยมือ 

 ผูท้ี่มาจากทางทิศตะวนัออก สามารถใช้เส้นทางถนนลาดหญา้ในทิศทางมุ่งทิศตะวนัตก (WB)                
ตรงมาจนถึงวงเวียนใหญ่ จากนั้นขบัรถออ้มวงเวียนใหญ่เขา้สู่ถนนอินทรพิทกัษ์ในทิศทางมุ่งทิศ
ตะวนัตก (WB) วิ่งตรงไปจนผ่านแยกบางยีเ่รือ กลับรถบริเวณใตส้ะพานขา้มคลองบางกอกใหญ่ 
(สะพานเนาวจ าเนียร) เพือ่เขา้สู่ถนนอินทรพทิกัษใ์นทิศทางมุ่งทิศตะวนัออก (EB) ตรงไปผ่านแยก
บางยีเ่รือ จากแยกบางยีเ่รือขบัตรงไปอีกประมาณ 400 กิโลเมตรโครงการตั้งอยูท่างซา้ยมือ 

 ผูท้ี่มาจากทางทิศตะวนัตก สามารถใช้เส้นทางถนนเพชรเกษมในทิศทางมุ่งทิศตะวนัออก (EB)     
ขา้มสะพานขา้มคลองบางกอกใหญ่ (สะพานเนาวจ าเนียร) เพือ่เขา้สู่ถนนอินทรพิทกัษใ์นทิศทางมุ่ง
ทิศตะวนัออก (EB) ตรงไปผา่นแยกบางยีเ่รือ จากแยกบางยีเ่รือขบัตรงไปอีกประมาณ 100 กิโลเมตร
โครงการตั้งอยูท่างซา้ยมือ 
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รูปที่ 1-1 ที่ตั้งและการเดินทางเขา้สู่พื้นที่โครงการ 
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1.3 สภำพพืน้ที่โครงกำรในปัจจุบัน  
 
 สภาพพื้นที่ในปัจจุบนัของโครงการเดอะ นิช ตากสิน ของนิติบุคคลอาคารชุด เดอะนิช ตากสิน                   
(ระยะด าเนินการ) ดงัแสดงในรูปที่ 1-2 
 

  
 

  
 

           
 

ภำพที่ 1-2  สภาพพื้นที่โครงการปัจจุบนั   
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1.4 กำรจัดสรรพืน้ที่ใช้ประโยชน์ของโครงกำร 
 
      การจดัสรรพื้นที่ใชป้ระโยชน์ของโครงการจ าแนก ไดเ้ป็น 2 ส่วน ดงัน้ี 
  
 1. กำรใช้ประโยชน์พืน้ที่นอกอำคำร 
 

         โครงการฯ มีพื้นที่อาคารรวมกนัทุกชั้น เท่ากบั 14,445 ตารางเมตร ซ่ึงจดัเป็นอาคารสูงหรืออาคาร 
ขนาดพเิศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกนัทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตรม. และตั้งอยูริ่มถนนอินทรพิทกัษ ์ซ่ึงเป็นถนน
สาธารณะที่มีเขตทางกวา้ง 30 เมตร โดยโครงการฯ มีแนวเขตที่ดินด้านทิศใตติ้ดกับถนนอินทรพิทกัษ ์                 
กวา้งประมาณ 20.42 เมตร และมีระยะถอยร่นจากแนวเขตที่ดินถึงตวัอาคารที่ระยะ 6.01-15.30 ม. เพื่อใช้
เป็นถนนรอบอาคาร ทางวิ่งส าหรับรถดบัเพลิง ซ่ึงเป็นไปตามประกาศกฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535) 
แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบบัที่ 50 (พ.ศ. 2540) นอกนั้นเป็นพื้นที่ปลูกตน้ไมต้ามแนวเขตที่ดินของ
โครงการ และพื้นที่อ่ืนๆ เช่น ทางเดิน ขอบถนน เป็นตน้ รวมพื้นที่ใชป้ระโยชน์นอกอาคารทั้งหมดประมาณ 
1,303.75 ตรม. 
  

2. กำรใช้ประโยชน์พืน้ที่ภำยในอำคำร 

โครงการฯ ประกอบดว้ยอาคารชุดพกัอาศยั 1 หลงั สูง 20 ชั้น มีความสูง 67.45 เมตร (ความสูงจาก
พื้นดินถึงระดบัสูงสุดของอาคาร) คิดเป็นเน้ือที่อาคารประมาณ 14,445 ตรม. พื้นที่แต่ละชั้นมีความสูงจาก
พื้นที่ถึงเพดานประมาณ 2.95 เมตร ยกเวน้ชั้นที่ 1 มีความสูงจากพื้นถึงเพดานประมาณ 3.10 เมตร ชั้นที่ 2  
ถึงชั้นที่ 4 มีความสูงจากพื้นถึงเพดานประมาณชั้นละ 2.60 เมตร ชั้นที่ 5 มีความสูงจากพื้นถึงเพดานประมาณ 
3.90 เมตร มีจ านวนห้องชุดพกัอาศยัทั้งหมด 193 ห้อง และร้านคา้ 1 ร้าน ซ่ึงการจดัสรรพื้นที่ใชป้ระโยชน์
ภายในอาคารสรุปได ้ดงัน้ี 

 ชั้นใตดิ้น ใชป้ระโยชน์เป็นที่ตั้งระบบสาธารณูปโภคบางส่วน ไดแ้ก่ ห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ า และถงัเก็บ
น ้ าใตดิ้น คิดเป็นพื้นที่ใชป้ระโยชน์ประมาณ 60 ตรม. 

 ชั้นที่ 1 ใชป้ระโยชน์เป็นพื้นที่ร้านคา้ 1 ร้าน (ร้านคา้ภายในโครงการ เป็นร้านคา้ที่ให้บริการส าหรับ
ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการเท่านั้น) ห้อง Generator ห้องเคร่ือง MDB ห้องส านักงานนิติบุคคล                 
หอ้งวศิวกร หอ้งน ้ าส่วนกลางแยกชายหญิง โถงลิฟท ์โถงบนัได ทางเดิน และที่อดรถจ านวน 26 คนั  
คิดเป็นพื้นที่ใชป้ระโยชน์ประมาณ 753 ตรม. 

 ชั้นที่ 2- ชั้นที่ 4 ใชป้ระโยชน์เป็นที่จอดรถจ านวนชั้นละ 18 คนั ห้องน ้ าส่วนกลางแยกชายหญิงโถง
ลิฟท ์ทางเดิน และทางรถวิง่ คิดเป็นพื้นที่ใชป้ระโยชน์ชั้นละประมาณ 730 ตรม. 
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 ชั้นที่ 5 ใชป้ระโยชน์เป็นที่จอดรถจ านวน 18 คนั ห้องน ้ าส่วนกลางแยกชายหญิง โถงลิฟท ์ทางเดิน 
และทางรถวิง่ คิดเป็นพื้นที่ใชป้ระโยชน์ประมาณ 606 ตรม. 

 ชั้นที่ 6 ใชป้ระโยชน์เป็นหอ้งชุดพกัอาศยัจ านวน 11 ห้อง ห้องออกก าลงักาย สระว่ายน ้ า สนามเด็ก
เล่น ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า โลงลิฟท์ และทางเดิน คิดเป็นพื้นที่ใชป้ระโยชน์ประมาณ 
762 ตรม. 

 ชั้นที่ 7  ใชป้ระโยชน์เป็นห้องชุดพกัอาศยัจ านวน 13 ห้อง ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้าโถง
ลิฟท ์และทางเดิน คิดเป็นพื้นที่ใชป้ระโยชน์ประมาณ 691 ตรม. 

 ชั้นที่ 8 ถึง ชั้นที่ 20 ใชป้ระโยชน์เป็นที่พกัอาศยั ชั้นละ 13 ห้อง ห้องพกัขยะประจ าชั้น ห้องไฟฟ้า 
โถงลิฟท ์โถงบนัไดและทางเดิน คิดเป็นพื้นที่ใชป้ระโยชน์ประมาณ 691 ตรม. 

 ชั้นดาดฟ้า ใชป้ระโยชน์เป็นพื้นที่สีเขียว โถงลิฟท ์โถงบนัไดและทางเดิน คิดเป็นพื้นที่ใชป้ระโยชน์ 
400 ตรม. 

 ชั้นระหวา่งชั้นดาดฟ้ากบัชั้นหอ้งเคร่ืองลิฟท ์ใชป้ระโยชน์เป็นพื้นที่บนัไดและทางเดินขึ้นสู้ชั้นห้อง
เคร่ืองลิฟท ์

 ชั้นห้องเคร่ืองลิฟท ์ใช้ประโยชน์เป็นที่ตั้งระบบสาธารณูปโภคบางส่วน ไดแ้ก่ ห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ า 
หอ้งเคร่ืองลิฟท/์หอ้งเคร่ืองอกัอากาศ และที่ตั้งถงัเก็บน ้ า เป็นตน้ 

 ชั้นหลงัคา/ชั้นหนีไฟทางอากาศ ใชป้ระโยชน์เป็นพื้นที่หนีไฟทางอากาศ 

1.5 ระบบกำรติดต่อส่ือสำร 

 ระบบการติดต่อส่ือสารของโครงการ ประกอยดว้ย ระบบโทรศพัท ์ระบบโทรทศัน์ ซ่ึงจะติดตั้งใน
พื้นที่ห้องพกัทุกห้อง ระบบโทรทศัน์วงจรปิด (CCTV) ส าหรับให้ รปภ. ตรวจสอบเหตุการณ์ภายใน
โครงการ ส่วนระบบโทรศพัทส์ าหรับแจง้เหตุเพลิงไหม ้(Fire phone) จะติดตั้ง Fire Phone Communication 
Jack ไวจ้  านวน 2 จุดต่อชั้นอยู่ตรงใกล้ปุ่ มกดแจง้สัญญาณอคัคีภยับริเวณบนัไดหนีไฟ โดยมีระบบการ
ควบคุมหลกัตั้งอยูท่ี่หอ้งวศิวกรชั้นที่ 1 ของอาคาร 
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1.6 ระบบกำรจรำจรและพืน้ที่จอดรถ 

 โครงการฯ ได้จดัระบบการจราจรภายในโครงการให้สอดคล้องกับสภาพการจราจรและระบบ
การจราจร โดยจดัใหมี้ทางเขา้-ออก 1 จุด อยูบ่ริเวณดา้นหน้าโครงการติดกบัถนนอินทรพิทกัษ ์โดยใชเ้ป็น
ช่องทางเขา้ 1 ช่องทาง กวา้ง 3.5 เมตร และช่องทางออก 1 ช่องทาง กวา้ง 3.5 เมตร และมีจุดรับบตัรผ่าน             
เขา้-ออก ให้บริการกับผูพ้กัอาศยัที่จะเขา้อาคาร โดยติดตั้งให้ห่างจากต าแหน่งทางเขา้-ออก โดยไม่กีด
ขวางทางจราจร ดังนั้น การจัดทางเขา้-ออก ดังกล่าวจึงช่วยลดความแออัดของสภาพการจราจรบริเวณ
ทางเขา้-ออกโครงการ 

 ส าหรับพื้นที่จอดรถ ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 ได้ก าหนดไวว้่า 
อาคารขนาดใหญ่ ตอ้งจดัให้มีที่จอดรถ 1 คนั ต่อพื้นที่อาคาร 120 ตรม. ทางโครงการมีพื้นที่อาคารขนาด
ใหญ่เท่ากับ 11,703 ตรม. จึงตอ้งจดัให้มีที่จอดรถอย่างน้อย 98 คนั ทั้งน้ี ทางโครงการได้จดัที่จอดรถไว้
ทั้งส้ิน 98 คัน บริเวณตั้งแต่ชั้นที่ 1-5 ของอาคาร คิดเป็นพื้นที่จอดรถและทางวิ่งภายในอาคารทั้ งหมด
ประมาณ 3,023 ตรม. โดยรายละเอียดที่จอดของโครงการ มีดงัน้ี 

 - ที่จอดรถบริเวณชั้นล่าง/ชั้นที่ 1 ของอาคาร จ านวน 26 คนั 
 - ที่จอดรถบริเวณชั้นที่ 2-5 จ  านวนชั้นละ 18 คนั จ  านวน 72 คนั 
 รวมจ ำนวนที่จอดรถของโครงกำร   จ ำนวน 98 คนั 

ทั้งน้ี ส านักงานเขตธนบุรีไดอ้อกหนังสือรับรองให้โครงการเช่ือมทางเขา้-ออกกบัถนนสาธารณะ
ดา้นหนา้โครงการ หรือถนนอินทรพทิกัษไ์ด ้
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1.7 กำรจัดพืน้ที่สีเขียวภำยในโครงกำร 

 โครงการไดจ้ดัใหมี้พื้นที่สีเขียว เพือ่เป็นพื้นที่ส าหรับพกัผ่อนหยอ่นใจ และให้ความร่มร่ืนสวยงาม
กบัโครงการ ดงัแสดงในรูปที่ 1-3  

  

  

  

รูปที่ 1-3 พื้นที่สีเขียว 

 

 


