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บทที ่1  

บทน ำ 

 

1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร 
 โครงการพฒันาท่ีราชพสัดุแปลงท่ีตั้งโรงภาษีร้อยชกัสาม (THE CUSTOM HOUSE) ตั้งอยู่ท่ีถนน
ซอยเจริญกรุง 36 แขวงบางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดยกิจการร่วมคา้โรงภาษีร้อยชกัสาม 
(ช่ือเดิม บริษัท ยู ซิ ต้ี จ ากัด (มหาชน) บริษัท อามันรีสอร์ท เซอร์วิสเซส ลิมิเต็ด และบริษัท ซิลเวอร์ลิงค ์ 
รีสอร์ทส์ ลิมิเต็ด) ดงัภำคผนวกท่ี 3 โดยโครงการประกอบดว้ย อาคารโรงแรม (B1) จ านวน 1 อาคาร อาคาร
บริการ (B2) จ านวน 1 อาคาร อาคารภตัตาคารและห้องประชุม (B3) จ านวน 1 อาคาร อาคารภตัตาคาร (B4) 
จ านวน 1 อาคาร และอาคารโบราณสถาน (B5) จ านวน 3 อาคาร โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
 1) อำคำรโรงแรม (B1) ขนาดความสูง 5 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น ความสูง 16.00 เมตร (ความสูงวดั
ถึงส่วนท่ีสูงสุด) จ านวน 1 อาคาร มีหอ้งพกัรวมทั้งส้ิน 80 หอ้ง 
 2) อำคำรบริกำร (B2) ขนาดชั้นเดียว และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น ความสูง 7.55 เมตร (ความสูงวดัถึงระดบั 
หลงัคา) จ านวน 1 อาคาร 
 3) อำคำรภัตตำคำร และห้องประชุม (B3) ขนาดชั้นเดียว และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร ซ่ึงมี 
พื้นท่ีใชส้อยเฉพาะชั้นใตดิ้น 
 4) อำคำรภัตตำคำร (B4) ขนาดชั้นเดียว ความสูง 5.35 เมตร (ความสูงวดัถึงระดับพื้นหลังคา) 
จ านวน 1 อาคาร และท่าเทียบเรือ 
 นอกจากน้ี ภายในพื้นท่ีโครงการยงัประกอบดว้ย อาคารโบราณสถาน (B5) แบ่งเป็น 
 - อำคำร (B5-A) ขนาดความสูง 2 ชั้น ความสูง 11.95 เมตร (ความสูงวดัถึงระดบัทอ้งอกไก่) จ านวน 
1 อาคาร 
 - อำคำร (B5-B) ขนาดความสูง 3 ชั้น ชั้นลอย และชั้นใตดิ้น 1 ชั้น ความสูง 18.28 เมตร (ความสูงวดั
ถึงระดบัพื้นชั้นหอ้งเคร่ืองนาฬิกา) จ านวน 1 อาคาร 
 - อำคำร (B5-C) ขนาดความสูง 2 ชั้น ความสูง 12.51 เมตร และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น (ความสูงวดัถึง
ระดบัทอ้งอกไก่) จ านวน 1 อาคาร 
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 โดยกิจการร่วมคา้โรงภาษีร้อยชกัสาม ไดเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุจ านวน 3 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
3257 3618 และ 2317 เลขท่ีดิน 784 783 และ 782 จ านวน 3 แปลง ขนาดพื้นท่ีรวม 5-0-60 ไร่ หรือ 8,240  
ตารางเมตร โดยจะก่อสร้างอาคารโรงแรมและส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆ บนท่ีดินราชพสัดุแลว้ยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงัรวมทั้งปรับปรุงซ่อมแซมอนุรักษ์ดูแลอาคารโบราณสถานบนท่ีดินดังกล่าว เพื่อพฒันา
เป็นกิจการโรงแรม โดยผูเ้ช่าและผูพ้ฒันาโครงการไดสิ้ทธ์ิบริหารจดัการโรงแรมดว้ย ตามสัญญาร่วมลงทุน
ก่อสร้างและบริการโครงการพัฒนาท่ีราชพัสดุแปลงท่ีตั้ งโรงภาษีร้อยชักสาม ตามหนังสือสัญญาเช่าท่ี 
ราชพสัดุแปลงท่ีตั้งโรงภาษีร้อยชกัสาม เลขท่ี 2/2548 ลงวนัท่ี 10 พฤษภาคม 2548 และสัญญาแกไ้ข สัญญา
ร่วมลงทุน ลงวนัท่ี 24 พฤษภาคม 2562 
 อน่ึง ตามท่ีอาคารโบราณสถาน (B5-A) ขนาดความสูง 2 ชั้น ความสูง 11.55 เมตร (ความสูงวดัถึงระดบั
ทอ้งอกไก่) จ านวน 1 อาคาร พบว่าแนวอาคารบางส่วนอยู่ในพื้นท่ีของถนนซอยเจริญกรุง 36 ดงันั้น ในการพฒันา
โครงการกิจการร่วมคา้โรงภาษีร้อยชกัสาม ไดท้ าการขออนุญาตต่อกรมธนารักษ์ซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
โฉนดเลขท่ี 2318 (บางส่วน) ขนาดพื้นท่ี 0-0-2.7 ไร่ หรือ 10.8 ตารางเมตร เพื่อเป็นทางเขา้-ออกสู่ถนนเจริญกรุง 
36 ปัจจุบนัไดรั้บหนงัสืออนุญาตตามหนงัสือกรมธนารักษ ์ท่ี กค 0318/3632 ลงวนัท่ี 15 มีนาคม 2549 
 ทั้งน้ี โครงการเขา้ข่ายท่ีจะตอ้งศึกษาและจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ในขั้น
ของการขออนุญาตก่อสร้าง ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เร่ือง ก าหนด
โครงการ กิจการ หรือการด าเนินการ ซ่ึงตอ้งจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและหลกัเกณฑ ์
วิธีการ และเง่ือนไขในการจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม พ.ศ. 2562 ท่ีก าหนดให ้
“โรงแรมหรือสถานท่ีพักตากอากาศตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพักตั้งแต่  80 ห้อง ขึ้นไป 

หรือมีพื้นท่ีใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป” ตอ้งจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม
เสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) เพื่อประกอบการพิจารณา
ก่อนการด าเนินการ 

โครงการได้มอบหมายให้บริษทั ไท-ไท วิศวกร จ ากัด เป็นผูจ้ดัท าและเสนอรายงานการประเมินผล
กระทบส่ิงแวดล้อมของโครงการพฒันาท่ีราชพสัดุแปลงท่ีตั้ งโรงภาษีร้อยชักสาม (THE CUSTOM HOUSE)  
ให้ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มพิจารณา ซ่ึงทางส านกังานฯ ไดพ้ิจารณาและ
น าเสนอรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมด้านอาคาร การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ตามล าดับ 
การพิจารณาในการประชุมคร้ังท่ี 54/2563 เม่ือวนัท่ี 20 สิงหาคม 2563 คณะกรรมการผูช้  านาญการฯ มีมติให้ 
ความเห็นชอบรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมโครงการพัฒนาท่ีราชพัสดุแปลงท่ีตั้ งโรงภาษี 
ร้อยชักสาม (THE CUSTOM HOUSE) ของกิจการร่วมค้าโรงภาษีร้อยชักสาม โดยให้บริษทัเจ้าของโครงการ
ปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้มท่ีเสนอไวใ้นรายงานฯ อยา่งเคร่งครัด ตามหนงัสือแจง้ท่ี ทส 1010.5/13217 ลงวนัท่ี 2 ตุลาคม 2563 
 รายงานฉบับน้ี จัดท าขึ้ นเพื่อรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกัน และแก้ไขผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ระยะก่อสร้าง โครงการพฒันาท่ีราชพสัดุ
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แปลงท่ีตั้งโรงภาษีร้อยชักสาม (THE CUSTOM HOUSE) ของกิจการร่วมคา้โรงภาษีร้อยชกัสาม เพื่อให้เป็นไป
ตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นหนังสือเห็นชอบผลการพิจารณารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โดยได้
ว่าจา้ง บริษทั ซินเท็ค คอนสตรัคชัน่ จ ากดั (มหาชน) มาเป็นผูรั้บจา้งก่อสร้าง และบริษทั ซินเท็ค คอนสตรัคชัน่ 
จ ากัด (มหาชน) ได้ว่าจ้างบริษทั เอ็นไวแล็บ จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษทัฯในเครือของบริษทั นีดีส ซัพพลาย แอนด์
เซอร์วิส จ ากดั และเป็นห้องปฏิบติัการวิเคราะห์เอกชนท่ีไดรั้บอนุญาตจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม เลขทะเบียน 
ว-118 เป็นผูต้รวจวดัคุณภาพส่ิงแวดล้อม และจัดท ารายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกัน และแก้ไข
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม เพื่อน าเสนอผลการปฏิบติังานต่อ
ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง ไดรั้บทราบผลการ
ติดตามตรวจสอบ อีกทั้งด าเนินการปรับปรุงแกไ้ขการปฏิบติัใหมี้ความถูกตอ้งเหมาะสมและก่อให้เกิดผลกระทบ
ต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้มนอ้ยท่ีสุดต่อไป 

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรจัดท ำรำยงำน 
1) เพื่อสรุปผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตาม

ตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อมโครงการพัฒนาท่ีราชพัสดุแปลงท่ีตั้ งโรงภาษีร้อยชักสาม  
(THE CUSTOM HOUSE) ของกิจการร่วมคา้โรงภาษีร้อยชกัสาม ช่วงระยะก่อสร้าง 

2) เพื่อน าผลการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอ้มมาเปรียบเทียบกบัค่ามาตรฐานท่ีหน่วย 

  ราชการก าหนด และน าไปเป็นแนวทางในการจดัระบบการจดัการส่ิงแวดลอ้มต่อไป 

3) เพื่อเป็นแนวทางป้องกันและแก้ไขมลภาวะท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม

ภายในโครงการและต่อพื้นท่ีรอบโครงการ 

4) เพื่อสรุปเป็นข้อมูลคุณภาพส่ิงแวดล้อมในการน าเสนอกับองค์กรและหน่วยงานต่าง ๆ  

ท่ีเก่ียวขอ้งในการปฏิบติัตามเง่ือนไขหรือขอ้ระเบียบท่ีก าหนดไวท้ั้งในส่วนของทางบริษทัเอง

และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.3  ขอบเขตกำรศึกษำ 
 ด าเนินการรวบรวมผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มของ โครงการ
พฒันาท่ีราชพสัดุแปลงท่ีตั้งโรงภาษีร้อยชกัสาม (THE CUSTOM HOUSE) ท่ีระบุไวใ้นหนงัสือเห็นชอบรายงานฯ 
รวมทั้ งรวบรวมเอกสารเพื่อเป็นหลักฐานประกอบผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มท่ีครอบคลุมในประเด็นต่าง ๆ เช่น คุณภาพอากาศ เสียง ความสั่นสะเทือน การพงัทลายของดิน น ้ าใช ้
น ้ าเสีย การระบายน ้ า การจัดการมูลฝอย ระบบไฟฟ้า การป้องกันอัคคีภัย การจราจร ด้านอาชีวอนามัยและ 
ความปลอดภยั การรับเร่ืองร้องเรียน และสภาพเศรษฐกิจและสังคม  
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1.4  วิธีกำรศึกษำและจัดท ำรำยงำน 
 การจดัท ารายงานฯ จะด าเนินการตามแนวทางการจดัท ารายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนั
และแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดโดยกอง
ประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม มีรายละเอียด
การด าเนินงานต่อไปน้ี 
 1.4.1 ตรวจสอบผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีเสนอไว้
ในรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม และข้อก าหนดเพิ่มเติมโดยคณะกรรมการผูช้  านาญการ
ส่ิงแวดล้อมของส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม โดยมีขอบเขตของการ
ด าเนินงานดงัต่อไปน้ี 

• จดัท าตารางผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ี
ก าหนดไวใ้นรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

• เหตุผลท่ีไม่ปฏิบติัหรือไม่สามารถปฏิบติัตามมาตรการไดอ้ยา่งครบถว้น 
• เสนอมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม ในสภาพปัจจุบันท่ี

เปล่ียนแปลงไปจากมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีไดเ้สนอ
ไวใ้นรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมพร้อมให้เหตุผลประกอบการ
เปล่ียนแปลงดงักล่าว 

 

 1.4.2 ติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อมในบริเวณพื้นท่ีโครงการและพื้นท่ีใกล้เคียง
โครงการ ตามก าหนดไวใ้นรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และรายละเอียดการตรวจวดัคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้มดงัโดยมีขอ้มูลการน าเสนอดงัต่อไปน้ี 

• แสดงดัชนีในการตรวจวดั, วิธีการเก็บตัวอย่าง, วิธีการวิเคราะห์ตวัอย่างตามท่ี
ก าหนดในรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม หรือมาตรการท่ีเป็นยอมรับ
ของหน่วยงานราชการไทย 

• ผลการตรวจวดัคุณภาพส่ิงแวดลอ้มวิเคราะห์ผล และเปรียบเทียบกับมาตรฐาน
คุณภาพส่ิงแวดลอ้มของหน่วยงานราชการไทย 

• แสดงภาพถ่ายขณะท าการเก็บตัวอย่าง, ภาพเคร่ืองมือขณะตรวจวดัและภาพถ่าย
สถานท่ีตรวจวดั 
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1.5 แผนกำรด ำเนินกำร 
 รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการพฒันาท่ีราชพสัดุแปลงท่ีตั้งโรงภาษีร้อยชกัสาม 
(THE CUSTOM HOUSE) ของกิจการร่วมคา้โรงภาษีร้อยชกัสาม ผ่านการเห็นชอบจากส านักงานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มเม่ือเดือนตุลาคม 2563 ทางกิจการร่วมคา้โรงภาษีร้อยชกัสาม จึงไดจ้ดั
ให้มีแผนการก่อสร้างของโครงการและแผนติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (ระยะก่อสร้าง) แสดงดัง
ตำรำงท่ี 1.5-1 และตำรำงท่ี 1.5-2 ตามล าดบั 
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ตำรำงท่ี 1.5-1 แผนงานการก่อสร้างของโครงการ 
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ตารางท่ี 1.5-2 แผนการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ระยะก่อสร้าง 

องค์ประกอบทำงส่ิงแวดล้อม ต ำแหน่งตรวจวัด 
แผนกำรติดตำมตรวจสอบระหว่ำงเดือนกรกฎำคม-ธนัวำคม 2566 

ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. 
1. คุณภาพอากาศ 
    (1) ฝุ่ นละออง 
    (2) มลพิษทางอากาศ 

 
- ภายในพ้ืนท่ีโครงการ 
- ภายในพ้ืนท่ีมสัยิดฮารูณ 
- ผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงพ้ืนท่ีโครงการ 

      

2. เสียง 
 

- ภายในพ้ืนท่ีโครงการ 
- ภายในพ้ืนท่ีมสัยิดฮารูณ 
- ผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงพ้ืนท่ีโครงการ 

      

3. ความส่ันสะเทือน - ภายในพ้ืนท่ีโครงการ 
- ภายในพ้ืนท่ีอาคารโบราณสถาน 
- ผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงพ้ืนท่ีโครงการ 

      

4. การพงัทลายของดิน - ผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงพ้ืนท่ีก่อสร้างโครงการ       
5. น ้าใช ้ - เส้นท่อประปา 

- ถงัเก็บน ้าใช ้
      

6. น ้าเสีย - ระบบบ าบดัน ้าเสียส าเร็จของโครงการ        
7. การระบายน ้า - รางระบายน ้าชัว่คราวและบ่อพกัน ้าภายในโครงการ       
8. การจดัการมูลฝอย - ภายในพ้ืนท่ีโครงการ       
9. ระบบไฟฟ้า - อุปกรณ์ไฟฟ้า       
หมำยเหตุ :    ✓ ด าเนินการตรวจวดัตามท่ีมาตรการก าหนด 
                    *  โครงการไม่ไดด้ าเนินการตรวจวดัตามมาตรการก าหนด เน่ืองจากไม่มีกิจกรรมการก่อสร้าง 
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ตารางท่ี 1.5-2 (ต่อ) แผนการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ระยะก่อสร้าง 
องค์ประกอบทำง
ส่ิงแวดล้อม 

ต ำแหน่งตรวจวัด 
แผนกำรติดตำมตรวจสอบระหว่ำงเดือนกรกฎำคม-ธนัวำคม 2566 

ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. 
10. การป้องกนัอคัคีภยั - ถงัดบัเพลิง 

- ป้ายและเคร่ืองหมายแสดงการหนีไฟ 
      

11. การจราจร - ภายในพ้ืนท่ีโครงการ ไดแ้ก่ ป้ายช่ือโครงการ และป้ายทิศทางการจราจรต่าง ๆ       

12. ด้านอาชีวอนามัย
และความปลอดภยั                                                        

- พ้ืนท่ีโครงการ 
- เคร่ืองจกัรอุปกรณ์ 
- ป้ายแนะน าการท างาน 
- คนงานก่อสร้าง 
- ผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงพ้ืนท่ีก่อสร้างโครงการ 

      

13. การรับเร่ืองร้องเรียน - ผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงพ้ืนท่ีก่อสร้างโครงการ       

14. สภาพเศรษฐกิจและ
สังคม 

- อาคาร/สถานประกอบการขา้งเคียง ประชาชนและสถานประกอบการระยะประชิด 100 
เมตร พ้ืนท่ีอ่อนไหว และพ้ืนท่ีตามแนวเส้นทางการขนส่งวสัดุก่อสร้างและอุปกรณ์
ก่อสร้าง ในระยะ 100 เมตร จากแนวเขตท่ีดินโครงการ โดยวิธีการสุ่มตัวอย่างตามหลกั
วิชาการและหลกัสถิติ 

- - - - - - 

หมำยเหตุ :    ✓ ด าเนินการตรวจวดัตามท่ีมาตรการก าหนด 
      -  จดัท าแบบส ารวจสภาพเศรษฐกิจและสังคม ปีละ 1 คร้ัง โดยไดจ้ดัไปเมื่อเดือนพฤษภาคม 2566 
     *  โครงการไม่ไดด้ าเนินการตรวจวดัตามมาตรการก าหนด เน่ืองจากไม่มีกิจกรรมการก่อสร้าง 
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1.6  สถำนภำพของโครงกำรปัจจุบัน 
 สถานภาพของโครงการขณะท าการส ารวจ ณ เดือนพฤศจิกายน 2566 พบว่า โครงการอยู่ในช่วงงาน
เสาเขม็และฐานราก สถานภาพโครงการในปัจจุบนัแสดงดงัภำพท่ี 1.6-1 
  

 

 
 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

ภำพท่ี 1.6-1 สถานภาพโครงการปัจจุบนั  
 

  

 

 


