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บทที ่2  
รำยละเอยีดของโครงกำรโดยสังเขป 

 
2.1 ท่ีตั้งโครงกำร 

โครงการThe Unicorn ช่ือเดิมคือ BTS Phayathai Complex (เอกสารเปล่ียนแปลงช่ือโครงการ          
ดงัภำคผนวกท่ี 3) ตั้งอยู่ท่ีถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร ดงัรูปท่ี 2.1-1 ด าเนินการโดยบริษทั 
กา้มกุง้ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั โดยโครงการเป็นอาคารโรงแรม-อยูอ่าศยัรวม (ใหเ้ช่า) -พาณิชยกรรม-ภตัตาคาร-
หอ้งประชุม-ส านกังานท่ีจอดรถ จ านวน 1 อาคาร ขนาดความสูง 51 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น ความสูง 239.70 
เมตร (ความสูงวดัถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุด) โดยมีจ านวนห้องพักรวมทั้ งส้ิน 614 ห้อง (แบ่งเป็น ห้องพกัส่วน
โรงแรม จ านวน 496 ห้อง และห้องพกัส่วนอยู่อาศยัรวม จ านวน 118 ห้อง) และพื้นท่ีส านักงาน มีจ านวนท่ี
จอดรถรวมทั้งส้ิน 906 คนั ทั้งน้ี โครงการก่อสร้างบนโฉนดท่ีดิน จ านวน 3 แปลงขนาดพื้นท่ี        6-2-31.4 
ไร่ หรือ 10,525.6 ตารางเมตร ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั กา้มกุง้ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั                         
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รูปท่ี 2.1-1 ท่ีตั้งโครงการ 
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 เส้นทางคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ ใชก้ารคมนาคมทางบกโดยรถยนต ์ซ่ึงโครงการจดัใหมี้

ทางเขา้-ออก จ านวน 1 แห่ง ความกวา้ง 6 เมตร เช่ือมต่อกบัถนนพญาไท โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 (1) กำรเดินทำงเข้ำสู่พื้นท่ีโครงกำร มี 6 เส้นทาง ดงัน้ี 

 (1.1) เส้นทำงท่ี 1 จากถนนพญาไท ทิศทางจากแยกปทุมวนัมุ่งหน้าอนุสาวรีย์ชัย
สมรภูมิผา่นแยกราชเทวี ระยะทางประมาณ 400 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

 (1.2) เส้นทำงท่ี 2  จากถนนพญาไท ทิศทางจากอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิมุ่งหน้าแยก 
ปทุมวนัผ่านแยกราชเทวี ระยะทางประมาณ 400 เมตร กลบัรถใตส้ะพานเฉลิมหลา้ 56 (สะพานหัวช้าง)  
ตรงผา่นแยกราชเทวี ระยะทางประมาณ 400 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

(1.3) เส้นทำงที่ 3 จากถนนเพชรบุรี ทิศทางจากแยกอุรุพงษม์ุ่งหนา้แยกราชเทวี เล้ียวซา้ย
ท่ีแยกราชเทวีเขา้ถนนพญาไท ระยะทางประมาณ 400 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

(1.4) เส้นทำงท่ี 4 จากถนนศรีอยุธยา ทิศทางจากแยกศรีอยุธยามุ่งหนา้แยกพญาไท ขึ้น
สะพานข้ามแยกพญาไท ระยะทางประมาณ 750 เมตร กลับรถใต้สะพานข้ามแยกหมอเหล็งระยะทาง
ประมาณ 750 เมตร เล้ียวซ้ายท่ีแยกพญาไท ตรงผ่านแยกราชเทวี ระยะทางประมาณ 400 เมตร กลบัรถใต้
สะพานเฉลิมหลา้ 56 (สะพานหัวช้าง) จากนั้นตรงผ่านแยกราชเทวี ระยะทางประมาณ 400 เมตร จะพบ
โครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

(1.5) เส้นทำงท่ี 5  จากถนนเพชรบุรี ทิศทางจากแยกประตูน ้ ามุ่งหน้าแยกราชเทวี 
ระยะทางประมาณ 1 กิโลเมตร เล้ียวซ้ายราชเทวีเขา้ถนนพญาไท กลบัรถใตส้ะพานเฉลิมหลา้ 56 (สะพาน 
หวัชา้ง) ตรงผา่นแยกราชเทวี ระยะทางประมาณ 400 เมตร จะพบโครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

(1.6) เส้นทำงท่ี 6 จากถนนศรีอยธุยา ทิศทางจากแยกหมอเหลง็มุ่งหนา้แยกพญาไท เล้ียว
ซ้ายท่ีแยกพญาไท เขา้ถนนพญาไทมุ่งหน้าแยกปทุมวนัผ่านแยกราชเทวี ระยะทางประมาณ 400 เมตร กลบั
รถใต้สะพานเฉลิมหล้า 56 (สะพานหัวช้าง) ตรงผ่านแยกราชเทวี ระยะทางประมาณ 400 เมตร จะพบ
โครงการอยูด่า้นซา้ยมือ 

(2) กำรเดินทำงออกจำกพื้นท่ีโครงกำร มี 6 เส้นทาง ดงัน้ี 
(2.1) เส้นทำงท่ี 1 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนพญาไท ระยะทางประมาณ 200 เมตร 

เล้ียวขวาท่ีแยกพญาไทออกถนนศรีอยุธยา ระยะทางประมาณ  750 เมตร กลบัรถใตส้ะพานแยกหมอเหล็ง 
ระยะทางประมาณ 750 เมตร เล้ียวซา้ยท่ีแยกพญาไทออกถนนพญาไท ระยะทางประมาณ 400 เมตร ตรงผา่น
แยกราชเทวีสามารถเดินทางไปยงัแยกปทุมวนัได ้  

(2.2) เส้นทำงท่ี 2 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนพญาไท ระยะทางประมาณ 200 เมตร 
ตรงผ่านแยกพญาไทสามารถเดินทางไปยงัอนุสาวรียช์ยัสมรภูมิ ซ่ึงเป็นพื้นท่ีท่ีสามารถกระจายการจราจร
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ไปสู่ทิศทางต่าง ๆ ทั้งไปตามแนวเส้นทางถนนพหลโยธินเพื่อไปยงัพื้นท่ีทางทิศเหนือ ตามแนวถนนราชวิถี
เพื่อไปยงัพื้นท่ีดา้นทิศตะวนัตกได ้

(2.3) เส้นทำงท่ี 3 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนพญาไท ระยะทางประมาณ 200 เมตร 
เล้ียวขวาท่ีแยกพญาไทออกถนนศรีอยุธยามุ่งหน้าแยกหมอเหล็ง ระยะทางประมาณ 750 เมตร กลบัรถใต้
สะพานขา้มแยกหมอเหล็ง ระยะทางประมาณ 750 เมตร เล้ียวซ้ายท่ีแยกพญาไทออกถนนพญาไท ตรงผ่าน
แยกราชเทวีระยะทางประมาณ 400 เมตร กลับรถใต้สะพานเฉลิมหล้า 56 (สะพานหัวช้าง) ระยะทาง
ประมาณ 400 เมตร เล้ียวซ้ายท่ีแยกราชเทวี มุ่งหนา้ทิศตะวนัตก ซ่ึงสามารถเดินทางไปยงัแยกเพชรพระราม 
แยกอุรุพงษ ์แยกยมราชได ้

(2.4) เส้นทำงท่ี 4 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนพญาไท ระยะทางประมาณ 200 เมตร 
เล้ียวซ้ายท่ีแยกพญาไทออกถนนศรีอยธุยามุ่งหนา้แยกศรีอยธุยา ซ่ึงสามารถเดินทางไปยงัพื้นท่ีตามแนวถนน
ศรีอยธุยา และถนนพระราม 6 ได ้

(2.5) เส้นทำงท่ี 5 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนพญาไท ระยะทางประมาณ 200 เมตร 
เล้ียวขวาท่ีแยกพญาไทออกถนนศรีอยุธยามุ่งหน้าแยกหมอเหล็ง ระยะทางประมาณ 750 เมตร กลบัรถใต้
สะพานขา้มแยกหมอเหล็ง เล้ียวซ้ายท่ีแยกพญาไทออกถนนพญาไทมุ่งหนา้แยกปทุมวนั ระยะทางประมาณ 
400 เมตร เล้ียวซา้ยท่ีแยกราชเทวีออกถนนเพชรบุรี ซ่ึงเป็นเส้นทางเดินทางไปยงัประตูน ้าได ้

(2.6) เส้นทำงท่ี 6 จากโครงการเล้ียวซ้ายออกถนนพญาไท ระยะทางประมาณ 200 เมตร 
เล้ียวขวาท่ีแยกพญาไทออกถนนศรีอยุธยามุ่งหน้าแยกหมอเหล็ง สามารถกระจายปริมาณจราจรไปยงัพื้นท่ี
ดา้นทิศตะวนัออกของโครงการไดแ้ก่ ถนนพระราม 9 และมกักะสันได ้

นอกจากน้ี ในการเดินทางเข้า-ออกพื้นท่ีโครงการสามารถใช้บริการรถไฟฟ้าขนส่ง
มวลชน (รถไฟฟ้า BTS) ซ่ึงสถานีท่ีใกลโ้ครงการมากท่ีสุด คือ สถำนีพญำไท โดยสถานีดงักล่าวตั้งอยูบ่ริเวณ
ดา้นหน้าโครงการ และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิงค์สถำนีพญำไท ตั้งอยู่ถดัจากสถานีรถไฟฟ้า BTS ไปทางดา้น
ทิศตะวนัออก โดยมีระยะทางห่างจากโครงการประมาณ 200 เมตร ซ่ึงเป็นอีกทางเลือกหน่ึงท่ีช่วยใหก้ารเดิน
ทางเขา้-ออกโครงการสะดวกมากขึ้น 
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ส าหรับอาณาเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ และการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นท่ี
โครงการ มีดงัน้ี 
 ดา้นทิศเหนือ   มีอาณาเขตติดต่อกบั พื้นท่ีของการรถไฟแห่งประเทศไทย   และ 
       เส้นทางรถไฟสายตะวนัออก  เขตทางรถไฟ
       กวา้งประมาณ 40 เมตร ปัจจุบนัพื้นท่ีของรถไฟ
       ดงักล่าวมีการปลูกสร้างบา้นเรือนชุมชนริมทาง
       รถไฟ (ชุมชนซอยแดงบุหงา) (โดยส่วนท่ีติด
       พื้นท่ีติดโครงการเป็นห้องแถวขนาดชั้นเดียว 
       จ านวน 1 อาคาร ซ่ึงมีจ านวน 14 หอ้ง) 
 ดา้นทิศตะวนัออก มีอาณาเขตติดต่อกบั ถนนพญาไท เขตทางกว้างประมาณ 32.00 -
       34.00 เมตร 1/ (ซ่ึงเป็นท่ีตั้งของสถานีรถไฟฟ้า
       ขนส่งมวลชน (BTS) สถานีพญาไท) ถดัไปเป็น
       อาคารพาณิชย ์ขนาดความสูง 4 ชั้น 
 ดา้นทิศใต ้  มีอาณาเขตติดต่อกบั เต้นท์ขายอาหาร และทางเดิน ความกวา้ง 1.5 
       เมตร2/ ถดัไปเป็นอาคารพญาไทพลาซ่าจ านวน 
       1 อาคาร (2 ทาวเวอร์) แบ่งเป็นทาวเวอร์ 1 เป็น
       อาคารส านักงาน ขนาดความสูง 38 ชั้น และ
       ทาวเวอร์ท่ี  2 เป็นอาคารชุดพักอาศัย  ขนาด
       ความสูง 25 ชั้น และบ้านพกัอาศยัขนาดความ
       สูง 2 ชั้น จ านวน 1 หลงั 
 ทิศตะวนัตก  มีอาณาเขตติดต่อกบั ทางเดินเทา้ ความกวา้งประมาณ 1 เมตร2/ ถดัไป
       เป็นบา้นพกัอาศยั ขนาดความสูง 2 ชั้น จ านวน 
       3 หลงั 
 
หมำยเหต ุ:  1/ ส านักงานเขตวฒันาไดมี้หนังสือตอบขอ้หารือมายงัโครงการ โดยแจง้ว่า “ถนนพญาไท 
  ดา้นท่ีติดท่ีดินแปลงดงักล่าวจนไปเช่ือมกบัถนนสาธารณะอ่ืน เป็นถนนสาธารณะ กวา้ง 
  32.00-34.00 เมตร” 
  2/ จากการตรวจสอบระวางโฉนดท่ีดินจากส านักงานเขตราชเทวี  พบว่า พื้นท่ีทางเดิน

 ดงักล่าวเป็นท่ีดินเอกชนท่ีมีเลขท่ีโฉนดท่ีดินอยา่งชดัเจน ไม่ไดเ้ป็นถนนสาธารณะแต่อยา่ง
ใด  
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2.2 ประเภทและขนำดโครงกำร 
 โครงการเป็นอาคารโรงแรม -อยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) – พาณิชยกรรม -ภัตาคาร-ห้องประชุม -
ส านักงาน-ท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 1 อาคาร ขนาดความสูง 51 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น ความสูง 239.70 เมตร 
(ความสูงวดัถึงส่วนท่ีสูงท่ีสุด) โดยมีจ านวนห้องพกัรวมทั้งส้ิน 614 ห้อง (แบ่งเป็นห้องพกัส่วนโรงแรม 
จ านวน 496 ห้อง และห้องพกัส่วนอยู่อาศยัรวม 118 ห้อง) และพื้นท่ีส านกังาน มีจ านวนท่ีจอดรถรวมทั้งส้ิน 
906 คัน มีพื้นท่ีอาคารรวม 119,742 ตารางเมตร และพื้นท่ีอาคารท่ีใช้คิดอตัราส่วนกับพื้นท่ีดิน 119,642 
ตารางเมตร โดยมีรายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีภายในอาคาร ดงัน้ี 
 ช้ันใต้ดิน 2  ส่วนกลำง  เป็นพื้นท่ีห้องซักรีด ห้องเก็บของ ห้องส านักงาน ห้อง
      ผูจ้ดัการ ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องเคร่ือง ห้องควบคุม  โถง
      ลิฟตแ์ละลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง   
      ทางเดิน   บนัได   และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ 
 ช้ันใต้ดิน 1 ส่วนกลำง  เป็นพื้นท่ีถงัเก็บน ้ า ถงัเก็บน ้ าดบัเพลิง ห้องเคร่ืองสูบน ้ า  
      ห้องเคร่ือง ห้องเก็บของ ห้องครัว ห้องจดัเตรียมอาหาร 
      ห้องแช่แข็ง ห้องพกัคอย ห้องรับประทานอาหาร ห้อง
      ลา้งจาน ห้องเปล่ียนเส้ือผา้ชาย-หญิง ห้องน ้ าชาย-หญิง 
      ส านกังาน โถงลิฟตแ์ละลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟต์
      ดบัเพลิง ทางเดิน บนัได และบนัได ส าหรับผูพ้ิการ 
 ช้ันใต้ 1  ส่วนกลำง  เป็นพื้นท่ีส านกังาน   ห้องน ้ าชาย-หญิง   ห้องน ้ าส าหรับ
      ผูพ้ิการ  ห้องควบคุมระบบปลอดภยั    ห้องพกัมูลฝอย  
      ห้องไฟฟ้า ส านักงาน    ห้องเคร่ืองสูบน ้ า ห้องเก็บถัง
      แก๊ส    โถงลิฟต์และลิฟต์   โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์
      ดับเพลิง    ทางเดิน บันได และบันไดส าหรับผูพ้ิการ 
      บนัไดเล่ือน 
   ส่วนพำณิชยกรรม ธนาคาร 
   ส่วนโรงแรม  เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต์     แบ่งเป็นพื้นท่ีจอดดรถยนต ์
      จ านวน 38 คัน   และท่ีจอดรถยนต์ส าหรับผู ้พิการ ฯ 
      จ านวน 8 คนั โถงตอ้นรับ ห้องเก็บกระเป๋าเดินทาง ห้อง
      พยาบาล หอ้งน ้าชาย-หญิง หอ้งน ้า ส าหรับผูพ้ิการ 
 ช้ันท่ี 2A และ 2B ส่วนส ำนักงำน  เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 31 คนั 
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 ช้ันท่ี 2  ส่วนกลำง  หอ้งน ้าชาย-หญิง ห้องน ้าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟตแ์ละ
      ลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน บนัได 
      และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ บนัไดเล่ือน 
   ส่วนพำณิชยกรรม พื้นท่ีพาณิชยกรรม 
   ส่วนภัตตำคำร  เป็นพื้นท่ีภตัตาคาร ห้องครัว 
   ส่วนอยู่อำศัยรวม เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 88 คนั 
   (ให้เช่ำ) 
 ช้ันท่ี 4A และ4B 
   ส่วนพำณิชยกรรม เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 31 คนั 
   ส่วนอยู่อำศัยรวม เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 58 คนั 
   (ให้เช่ำ) 
 ช้ันท่ี 3  ส่วนกลำง  ห้องเก็บของ ห้องเคร่ืองปรับอากาศ ห้องน ้ าชาย-หญิง 
      ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ    โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์
      ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิง ทางเดิน บันได และบันได
      ส าหรับผูพ้ิการ บนัไดเล่ือน 
   ส่วนภัตตำคำร  เป็นพื้นท่ีภตัตาคาร 
   ส่วนส ำนักงำน  เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 92 คนั 
 ช้ันท่ี 6A และ 6B 
   ส่วนส ำนักงำน  เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 94 คนั 
 ช้ันท่ี 4  ส่วนกลำง  ห้องเก็บของ ห้องเคร่ืองปรับอากาศ ห้องน ้ าชาย-หญิง 
      ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และลิฟต์    โถงลิฟต์
      ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิง ทางเดิน บันได และบันได
      ส าหรับผูพ้ิการ บนัไดเล่ือน 
   ส่วนพำณิชยกรรม พื้นท่ีพาณิชยกรรม 
   ส่วนส ำนักงำน  เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 94 คนั 
 ช้ันท่ี 8A และ 8B 
   ส่วนโรงแรม  เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 93 คนั 
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ช้ันท่ี 5   ส่วนกลำง  ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และ
      ลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน บนัได
      และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ บนัไดเล่ือน 
   ส่วนห้องประชุม  พื้นท่ีหอ้งประชุม 
   ส่วนโรงแรม  เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 93 คนั 
 ช้ันท่ี 10 A และ 10B  
   ส่วนโรงแรม  พื้นท่ีจอดรถยนต ์ จ านวน 93 คนั 
 ช้ันท่ี 6   ส่วนภัตตำคำร  เป็นพื้นท่ีภัตตาคาร ห้องครัว ห้องเคร่ืองปรับอากาศ 
      ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และ
      ลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน บนัได 
      และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ บนัไดเล่ือน 
   ส่วนโรงแรม  เป็นพื้นท่ีจอดรถยนต ์จ านวน 93 คนั 
 ช้ันท่ี 7  ส่วนห้องประชุม  พื้นท่ีห้องประชุม ห้องเก็บของ ห้องเก็บเส้ือผา้ ห้องน ้ า
      ชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟตแ์ละลิฟต ์โถง
      ลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิง  ทางเดิน บันได และ
      บนัไดส าหรับผูพ้ิการ 
 ช้ันท่ี 7M  ส่วนห้องประชุม  ห้องวีดีทัศน์ ห้องเคร่ืองปรับอากาศ ห้องเคร่ืองลิฟต ์
      หอ้งเก็บของ ห้องพกัคอย ห้องเคร่ืองพดัลม หอ้งน ้ าชาย-
      หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์ดบัเพลิงและลิฟต์
      ดบัเพลิง ทางดินและบนัได 
 ช้ันท่ี 8  ส่วนกลำง  ห้องเตรียมอาหาร ห้องเคร่ืองท าความเย็น ห้องเคร่ือง
      ลิฟต์ ห้องหม้อแปลงไฟฟ้า   ห้องเคร่ืองก าเนิดไฟฟ้า 
      ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และ
      ลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน บนัได 
      และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ และ
      หลงัคา  
 ช้ันท่ี 9-15 ส่วนส ำนักงำน  พื้นท่ีส านกังาน ห้องเก็บของ ห้องระบบงานปรับอากาศ 
      หอ้งเคร่ือง ห้องน ้าชาย-หญิง หอ้งน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถง
      ลิฟตแ์ละลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง  
      ท า ง เดิ น  บั น ไ ด  แ ล ะ บั น ไ ด  ส า ห รั บ ผู ้ พิ ก า ร
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 ช้ันท่ี 16  ส่วนส ำนักงำน  พื้นท่ีส านกังาน หอ้งเก็บของ หอ้งเคร่ืองลิฟต ์ห้องระบบ
      ปรับอากาศ ห้องเคร่ือง ห้องน ้ าชาย-หยิง ห้องน ้ าส าหรับ
      ผูพ้ิการ โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์
      ดับเพลิง ทางเดิน บันได   และบันไดส าหรับผูพ้ิการ 
      หลงัคา 
 ช้ันท่ี 17-20  ส่วนส ำนักงำน  พื้นท่ีส านักงาน ห้องระบบปรับอากาศ    ห้องเคร่ือง 
      ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และ
      ลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน บนัได 
      บนัไดส าหรับผูพ้ิการ 
 ช้ันท่ี 21  ส่วนกลำง  พื้นท่ีโครงสร้างรับสระว่ายน ้า พื้นท่ีถงัเก็บน ้าและถงัเก็บ
      น ้ าดับเพลิง ห้องเคร่ืองสูบน ้ า ห้องพัดลม ห้องไฟฟ้า 
      ห้องเก็บของ     ห้องเคร่ืองลิฟต์  ห้องควบคุม    ห้อง
      เคร่ืองปรับอากาศ ห้องหมอ้แปลง โถงลิฟตด์บัเพลิงและ
      ลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน บนัได และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ 
      และหลงัคา 
 ช้ันท่ี 22  ส่วนโรงแรม  พื้นท่ีสระว่ายน ้ า ภตัตาคาร ห้องเคร่ืองปรับอากาศ ห้อง
      ประชุม ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถง
      ลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิง ทางเดิน บันได   และ
      บนัไดส าหรับผูพ้ิการ 
 ช้ันท่ี 23  ส่วนโรงแรม  เป็นชั้นห้องพกัประกอบดว้ย ห้องพกัขนาด 1 ห้องนอน 
      จ านวน 23 ห้อง/ชั้น ห้องแม่บ้าน ห้องเก็บของ   ห้อง
      ระบบปรับอากาศ ห้องเคร่ือง โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟต์
      ดบัเพลิง ทางเดิน บนัได และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ 
 ช้ันท่ี 24-32 ส่วนโรงแรม  เป็นชั้นห้องพกัประกอบดว้ย ห้องพกัขนาด 1 ห้องนอน 
      จ านวน 31 ห้อง/ชั้น (รวม 9 ชั้น มีจ านวนห้องพัก 279 
      ห้อง) ห้องแม่บา้น ห้องเก็บของ ห้องระบบปรับอากาศ 
      ห้องเคร่ือง โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน 
      บนัได และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ 
  

ช้ันท่ี 33  ส่วนโรงแรม  เป็นชั้นห้องพกัประกอบดว้ย ห้องพกัขนาด 1 ห้องนอน 
      จ านวน 30 ห้อง ห้องแม่บ้าน ห้องเก็บของ ห้องระบบ
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      ปรับอากาศ ห้องเคร่ือง    โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์
      ดบัเพลิง ทางเดิน บนัได และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ 
 ช้ันท่ี 34-55 ส่วนโรงแรม  เป็นชั้นห้องพกัประกอบดว้ย ห้องพกัขนาด 1 ห้องนอน 
       จ านวน 29 ห้อง/ชั้น (รวม 2 ชั้น มีจ านวนห้องพัก 58 
       ห้อง) ห้องแม่บา้น ห้องเก็บของ ห้องระบบปรับอากาศ 
      ห้องเคร่ือง โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน 
       บนัได และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ 
 ช้ันท่ี 36  ส่วนโรงแรม   เป็นชั้นห้องพกัประกอบดว้ย ห้องพกัขนาด 1 ห้องนอน 
       จ านวน 2 ห้อง เป็นพื้นท่ีภัตตาคาร   ห้องทานอาหาร 
       ห้องครัว ห้องเคร่ืองระบบปรับอากาศ ห้องพดัลม ห้อง
      เคร่ือง โถง หอ้งน ้าชาย-หญิง ห้องน ้าส าหรับผูพ้ิการ โถง
       ลิฟต์และลิฟต์    โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิง 
       ทางเดิน บนัได และบนัไดส าหรับผูพ้ิการ และหลงัคา 
 ช้ันท่ี 37  ส่วนท่ีอยู่อำศัยรวม พื้นท่ีสระวา่ยน ้า หอ้งรองรับ ส านกังาน หอ้งเคร่ืองลิฟต ์
   (ให้เช่ำ)   ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการ โถงลิฟต์และ
      ลิฟต ์โถงลิฟตด์บัเพลิงและลิฟตด์บัเพลิง ทางเดิน บนัได 
      บนัไดส าหรับผูพ้ิการ และหลงัคา 
 ช้ันท่ี 38-47 ส่วนอยู่อำศัยรวม เป็นพื้นท่ีพกัอาศยั   ประกอบดว้ย หอ้งพกัอาศยัขนาด 1 
   (ให้เช่ำ)   ห้องนอน จ านวน 9 ห้อง/ชั้น (รวม 10 ชั้น   มีจ านวน
      ห้องพกั 90 ห้อง) ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ห้องเคร่ือง 
      โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิง 
      ทางเดิน บนัได บนัไดส าหรับผูพ้ิการและหลงัคา 
 ช้ันท่ี 45-51 ส่วนอยู่อำศัยรวม เป็นพื้นท่ีพกัอาศยั ประกอบด้วย ห้องพกัอาศยัขนาด 1 
   (ให้เช่ำ)   ห้องนอน จ านวน 7 ชั้น/ห้อง (รวม 4  ชั้น    มีจ านวน
      ห้องพกั 28 ห้อง) ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ห้องเคร่ือง 
      โถงลิฟต์และลิฟต์ โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิง 
      ทางเดิน บนัได บนัไดส าหรับผูพ้ิการ และหลงัคา 
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ช้ันหนีไฟทำงอำกำศและห้องเคร่ือง เป็นพื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ พื้นท่ีถงัเก็บน ้ า ห้องเคร่ือง 
      ห้องเคร่ืองสูบน ้ า ห้องเคร่ืองลิฟต์ โถงลิฟต์และลิฟต ์
      โถงลิฟต์ดับเพลิงและลิฟต์ดับเพลิง   ทางเดิน บันได 
      บนัไดส าหรับส าหรับผูพ้ิการ และหลงัคาเป็นหลงัคา 
 ช้ันหลงัคำ    เป็นหลงัคา 
 
2.3 แนวอำคำรและระยะร่น 
 1) แนวอำคำรและระยะถอยร่น 

  บริษทัท่ีปรึกษาจะน าเสนอการเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะถอยร่นของอาคารโครงการกบั
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งต่าง ๆ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

(1) กฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2535) แก้ไขเพิ่มเติมตำมกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
ออกตำมควำมในพระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

เปรียบเทียบแนวอาคารโครงการ ซ่ึงจดัเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษตามหมวดท่ี 
1 เร่ือง ลกัษณะของอาคาร เน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารแนวแนวอาคาร 

(2) กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิ่มเติมตำมกฎกระทรวงฉบับท่ี 61 (พ.ศ. 2550) 
ออกตำมควำมในพระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

เปรียบเทียบแนวอาคารและระยะต่าง ๆ ของอาคารโครงการ ตามหมวดท่ี 4 เร่ือง แนวอาคาร
และระยะต่าง ๆ ของอาคาร 

(3) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร พ.ศ. 2544 
เปรียบเทียบแนวอาคารภายในโครงการ ตามหมวดท่ี 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่าง ๆ  

2) กฎกระทรวงก ำหนดประเภทและหลกัเกณฑ์กำรประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ออกตำมควำม
ในพระรำชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 

เน่ืองจากอาคารโครงการมีพื้นท่ีส่วนท่ีเป็นโรงแรม โดยมีจ านวนห้องพกัรวมทั้งส้ิน 496 ห้อง  
ซ่ึงบริษทัท่ีปรึกษาได้เปรียบเทียบรายละเอียดการประกอบธุรกิจโรงแรมของโครงการ ตามกฎกระทรวง 
ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551  
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3) กฎกระทรวงก ำหนดส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกในอำคำรส ำหรับผู้พิกำรหรือทุพพลภำพ และคนชรำ 
พ.ศ.2548 ออกตำมควำมในพระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

 โดยโครงการเป็นอาคารโรงแรม-อยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) –พาณิชยกรรม-ภตัตาคาร-ห้องประชุม-
ส านักงาน-ท่ีจอดรถยนต์ จ านวน 1 อาคาร ขนาดความสูง 51 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น โดยมีจ านวนห้องพกั
รวมทั้งส้ิน 515 หอ้ง (แบ่งเป็น ห้องพกัส่วนโรงแรม จ านวน 397 หอ้ง และห้องพกัส่วนอยูอ่าศยัรวม จ านวน 
118 ห้อง) และพื้นท่ีส านักงาน มีพื้นท่ีอาคารรวม 119,742 ตารางเมตร ซ่ึงมีพื้นท่ีเปิดให้บริการแก่บุคคล
ทั่วไปเกิน  2,000 ตารางเมตร จึงต้องจัดให้มี ส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับผู ้พิการหรือทุพพลภาพ  
และคนชรา ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.25224) กฎกระทรวงฉบับที่ 63 ( พ.ศ.2551) 
ออกตำมควำมในพระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. 2522 

 จ านวนห้องน ้ าและห้องส้วมของอาคารของกฎกระทรวงฉบับท่ี 63 (พ.ศ.2551) ออกตามใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ตำรำงท่ี 2.3-1 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆ กับกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2533)  
แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
                กฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535) 
แก้ไขเพิม่เติมตำมกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540) 
หมวด 1 เร่ือง ลักษณะของอำคำร เน้ือที่ว่ำงภำยนอก 

                               อำคำรและแนวอำคำร 

รำยละเอียดของโครงกำร 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งของอำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษ
ท่ีมีพื้นท่ีอำคำรรวมกันทุกช้ันไม่เกิน 30,000 ตำรำงเมตร ต้องมี
ด้ำนหนึ่งด้ำนใดของที่ดินนั้นยำวไม่น้อยกว่ำ 12.00 เมตร ติดถนน
สำธำรณะที่มีเขตทำงกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 10.00 เมตร ยำวต่อเน่ืองกัน
โดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนนสำธำรณะอ่ืนที่มีเขตทำงกว้ำงไม่
น้อยกว่ำ 10.00 เมตร 
   ส ำหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พเิศษท่ี
มีพื้นท่ีอำคำรรวมกันทุกช้ันมำกกว่ำ 30,000 ตำรำงเมตร ต้องมี
ด้ำนหนึ่งด้ำนใดของที่ดินยำวไม่น้อยกว่ำ 12.00 เมตร ติดถนน
สำธำรณะที่มีเขตทำงกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 18.00 เมตร ยำวต่อเน่ืองกัน
โดยตลอดจนไปเช่ือมกับถนนสำธำรณะอ่ืนที่มีเขตทำงกว้ำงไม่
น้อยกว่ำ 18.00 เมตร 
    ที่ดินด้ำนที่ติดถนนสำธำรณะตำมวรรคที่หนึ่งและวรรคสอง
ต้องมีควำมกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 12.00 เมตร ยำวต่อเน่ืองกันโดย
ตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้ งของอำคำร และที่ดินนั้นต้องว่ำงเพ่ือ
สำมำรถใช้เป็นทำงเข้ำออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวก 

ข้อ 2 โครงการเป็นอาคารโรงแรม -อยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) – 
พาณิชยกรรม – ภตัตาคาร – ห้องประชุม – ส านักงาน – ท่ีจอด
รถยนต์ จ านวน 1 อาคาร มีพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้น 119,742 
ตารางเมตร (มากกว่า 30,000 ตารางเมตร) ซ่ึงจดัเป็นอาคารสูง
และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
    โดยท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคารโครงการด้านทิศตะวนัออก มี
ความยาว 56.59 เมตร (ไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร) ติดกับถนน
พญาไท เขตทางกวา้งประมาณ 32 เมตร (ไม่น้อยกว่า 18.00 
เมตร) ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกับถนน 
ศรีอยุธยา ซ่ึงมีเขตทางกวา้งประมาณ 28 เมตร (ไม่น้อยกว่า 
18.00เมตร) 
    ทั้งน้ี ท่ีดินดา้นทิศตะวนัออกติดกบัถนนพญาไทดงักล่าวเป็น
ท่ีว่าง มีความกวา้ง 12 เมตร ยาวต่อเน่ืองกันโดยตลอดจนถึง
บ ริ เวณ ท่ีตั้ งของอาคาร  เพ่ื อให้ รถดับ เพ ลิง เข้ า-ออกได้
โดยสะดวก 
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ตำรำงท่ี 2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆ กบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2533) 
แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
               กฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535)  
แก้ไขเพิม่เติมตำมกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540)  
หมวด 1 เร่ือง ลักษณะของอำคำร เน้ือที่ว่ำงภำยนอก 

                                      อำคำรและแนวอำคำร 

รำยละเอียดของโครงกำร 

ข้อ 3 อำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษ ต้องจัดให้มีถนนท่ีมี
ผิวกำรจรำจรกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 6.00 เมตร ท่ีปรำศจำกส่ิงปกคลุม
โดยรอบอำคำร เพ่ือให้รถดับเพลิงสำมำรถเข้ำออกได้โดยสะดวก 
    ถนนตำมวรรคหนึ่ง จะอยู่ในระยะห้ำมก่อสร้ำงอำคำรบำงชนิด
หรือบำงประเภทริมถนนหรือทำงหลวงตำมข้อบัญญัติท้องถิ่น
หรือตำมกฎหมำยที่เกี่ยวข้องก้ได้ 
    ในกรณีที่มีข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือกฎหมำยที่เกี่ยวข้องก ำหนด
แนวสร้ำงหรือขยำยถนนใช้บังคับให้เร่ิมนับควำมกว้ำงของถนน
ตำมวรรคท่ีหนึ่งตั้งแต่แนวนั้น 

ขอ้ 3 อาคารโครงการเป็นอาคารสูงและและอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ จดัให้มีถนนท่ีมีผิวจราจรกวา้งไม่นอ้ยกว่า 6.00 เมตร ท่ี
ปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคารเพ่ือให้รถดบัเพลิงเขา้-ออก
ไดโ้ดยสะดวก 

ข้อ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอำคำรสูงหรืออำคำรขนำด
ใหญ่พิเศษ ไม่ว่ำจะอยู่ในระดับเหนือพื้นดินหรือต ่ำกว่ำพื้นระดับ
พื้นดินต้องห่ำงจำกแนวเขตท่ีดินของผู้อ่ืนหรือถนนสำธำรณะไม่
น้อยกว่ำ 6.00 เมตร ท้ังนี ้ไม่รวมส่วนที่เป็นฐำนรำกของอำคำร 

ขอ้ 4 อาคารโครงการจดัเป็นอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ โดยส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารไม่ว่าจะอยู่
ระดบัพ้ืนดินหรือต ่ากว่าระดบัพ้ืนท่ีดินมีระยะห่างจากแนวเขต
ท่ีดินทุกดา้นอยา่งนอ้ย 6.18 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 6.00 เมตร) 
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ตำรำงท่ี 2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆ กบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2533) 
แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
            กฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535)  
แก้ไขเพิม่เติมตำมกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540)  
หมวด 1 เร่ือง ลักษณะของอำคำร เน้ือที่ว่ำงภำยนอก 

อำคำรและแนวอำคำร 

รำยละเอียดของโครงกำร 

ข้อ 5 อำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้ำงขึ้นในพื้น
ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอำคำร ต้องมีค่ำสูงสุดของอัตรำส่วนพื้นท่ีอำคำร
ทุกช้ันของอำคำรทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอำคำร ไม่เกิน 
10 ต่อ 1 
    ในกรณีที่มีอำคำรอ่ืนใดหรือจะมีกำรก่อสร้ำงอำคำรอ่ืนใดในพื้น
ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอำคำรเดียวกันกับอำคำรสูงหรืออำคำรขนำด
ใหญ่พิเศษ ต้องมีค่ำสูงสุดของอัตรำส่วนพื้นท่ีอำคำรรวมทุกช้ัน
ของอำคำรทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอำคำรไม่เกิน 10 ต่อ 1  

ข้อ 5 อาคารโครงการก่อสร้างบนพ้ืนท่ีดินขนาด 10,525.6 
ตารางเมตร มีพ้ืนท่ีอาคารท่ีใช้คิดอตัราส่วนกบัพ้ืนท่ีดินเท่ากบั 
120,298 ตารางเมตร ดงันั้น อตัราส่วนของพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อ
พ้ืนท่ีดิน รายละเอียดดงัน้ี 
1) บริเวณหมายเลข พ.3-18 (สีแดง) 
     = 4,994/880.40 
     = 5.67 : 1 (ไม่เกิน 7 : 1) 
2) บริเวณหมายเลข พ.5-1 (สีแดง) 
     = 115,301/9,645.20 
     = 11.95 : 1* 
ตามข้อ ก าห น ดขอ งกฎกระท รวงบั งคับ ผัง เมื อ งรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนด  FAR ไม่เกิน 10 : 1 แต่
ทั้ งน้ี ตามข้อ 55 ของกฎกระทรวงดังกล่าวระบุใช้ประโยชน์
ท่ีดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร หาก
เจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดัให้มีพ้ืนท่ีรับน ้ าในแปลง
ท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกกัเก็บน ้ าไดสั้ดส่วนไม่นอ้ยกว่า 1 ลูกบาศก์
เมตร ต่อพ้ืนท่ีดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคาร
รวมต่อพ้ืนท่ีดินเพ่ิมไดไ้ม่เกินร้อยละ 5 ถา้สามารถกกัเก็บน ้ าได้
มากกว่า 1 ลูกบาศกเ์มตร ให้มีอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืน
ท่ีดินเพ่ิมได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละ 20 ดังนั้น 
ส าหรับพ้ืนท่ีโครงการจึงสามารถมี FAR ไดไ้ม่เกิน 12 : 1 
หมำยเหตุ : พ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินโครงการขอเพ่ิมจะเป็น
พ้ืนท่ีอาคารท่ีตั้งอยูใ่นบริเวณท่ีดินหมายเลข พ.5-1 (สีแดง) เท่านั้น 
โดยโครงการมีปริมาณน ้ าหลากส่วนเกิน 822 ลูกบาศก์เมตร  
ซ่ึงโครงการจดัให้มีบ่อหน่วงน ้ าจุ 825 ลูกบาศก์เมตร เพ่ือรองรับ
น ้ าหลากดงักล่าว ทั้งน้ี ในการค านวณอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม
ต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) ท่ีโครงการสามารถเพ่ิมได้ บริษัทท่ีปรึกษา
ค านวณจากปริมาณน ้ าหลากส่วนเกิน 822 ลูกบาศก์เมตร ซ่ึงคิด
เป็นร้อยละ 21.078 (ค านวณจาก 822x5)/194.99)  



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ The Unicorn (ช่ือเดิม BTS Phayathai Complex) (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดือนมกราคม-มิถุนายน 2567 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ำกัด HO2400042-S001 2-14 
 

ตำรำงท่ี 2.3-1 (ต่อ) การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆ กบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2533) 
แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
               กฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535)  
แก้ไขเพิม่เติมตำมกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ.2540)  
หมวด 1 เร่ือง ลักษณะของอำคำร เน้ือที่ว่ำงภำยนอก 

อำคำรและแนวอำคำร 

รำยละเอียดของโครงกำร 

ข้อ 5 (ต่อ) อำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้ำงขึ้นใน
พื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอำคำร ต้องมีค่ำสูงสุดของอัตรำส่วนพื้นท่ี
อำคำรทุกช้ันของอำคำรทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอำคำร ไม่
เกิน 10 ต่อ 1 
    ในกรณีที่มีอำคำรอ่ืนใดหรือจะมีกำรก่อสร้ำงอำคำรอ่ืนใดในพื้น
ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอำคำรเดียวกันกับอำคำรสูงหรืออำคำรขนำด
ใหญ่พิเศษ ต้องมีค่ำสูงสุดของอัตรำส่วนพื้นท่ีอำคำรรวมทุกช้ัน
ของอำคำรทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอำคำรไม่เกิน 10 ต่อ 1  

หรือคิดเป็น FAR เท่ากับ 12.82 : 1 แต่ทั้ งน้ี  ข้อก าหนดของ
กฎกระทรวงก าหนดตอ้งไม่เกินร้อยละ 20 หรือ FAR ไม่เกิน 12 
: 1 โดยพ้ืนท่ีอาคารในพ้ืนท่ีดินบริเวณหมายเลข พ.5-1 (สีแดง) 
ท่ีโครงการขอเพ่ิมเท่ากบั 18,849 ตารางเมตร (115,301-96,452 = 
18,849 ตารางเมตร) คิดเป็นอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืน
ท่ีดินโครงการท่ีเพ่ิมขึ้นเท่ากับร้อยละ 19.5424 (ค านวณจาก 
(18,849 x 100 / 96,452)) หรือคิดเป็น FAR เท่ากับ 11.95 : 1 
(ไม่เกิน 12 : 1) 

ข้อ 6 อำคำรสูงหรืออำคำรขนำดใหญ่พเิศษ ต้องมีท่ีว่ำงไม่น้อยกว่ำ
อัตรำส่วน ดังต่อไปนี ้
     (1) อำคำรท่ีอยู่อำศัย ต้องมีท่ีว่ำงไม่น้อยกว่ำร้อยละ 30 ของพื้น
ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอำคำร 
     (2) อำคำรพำณิชย์ โรงงำน อำคำรสำธำรณะ และอำคำรอ่ืนที่
ไม่ได้เป็นท่ีอยู่อำศัยต้องมีท่ีว่ำงไม่น้อยกว่ำร้อยละ 10 ของพื้น
ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอำคำร แต่ถ้ำอำคำรนั้นใช้เป็นท่ีอยู่อำศัยรวมอยู่
ด้วยต้องมีที่ว่ำงตำม (1) 

ข้อ 6 โครงการเป็นอาคารโรงแรม -อยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) – 
พาณิชยกรรม – ห้องประชุม – ส านักงาน – ท่ีจอดรถยนต ์
จ านวน 1 อาคาร โดยบริเวณหมายเลข พ.3-18  มีพ้ืนท่ีดินท่ีใช้
เป็นท่ีตั้งอาคาร (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) และ
บริเวณหมายเลข พ.5-1 ร้อยละ 46.98 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้ง
อาคาร (ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) 
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ตำรำงท่ี 2.3-2 การเปรียบเทียบแนวอาคารและระยะร่นต่าง ๆ กับกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543)  
แก้ไขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  
พ.ศ. 2522 
              กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543)  
แก้ไขเพิม่เติมตำมกฎกระทรวงฉบับที่ 61 (พ.ศ.2550)  
หมวด 4 เร่ือง แนวอำคำรและระยะต่ำง ๆ ของอำคำร 

รำยละเอียดของโครงกำร 

ข้อ 41 อำคำรที่ก่อสร้ำงหรือดัดแปลงใกล้ถนนสำธำรณะที่มีควำม
กว้ำงน้อยกว่ำ 6 เมตร ให้ร่นแนวอำคำรห่ำงจำกกึ่งกลำงถนน
สำธำรณะอย่ำงน้อย 3 เมตร  
     อำคำรท่ีสูงเกินสองช้ันหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้ำน
แถบ อำคำรพำณิชย์ โรงงำน อำคำรสำธำรณะ ป้ำย หรือส่ิงที่สร้ำง
ขึน้ส ำหรับติดหรือตั้งป้ำย หรือคลังสินค้ำที่ก่อสร้ำงหรือดัดแปลง
ใกล้ถนนสำธำรณะ 
     (1) ถ้ำถนนสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงน้อยกว่ำ 10 เมตร ให้ร่น
แนวอำคำรห่ำงจำกกึ่งกลำงถนนสำธำรณะอย่ำงน้อย 6 เมตร 
     (2) ถ้ำถนนสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงตั้งแต่ 10 เมตร ขึน้ไป แต่
ไม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอำคำรห่ำงจำกเขตถนนสำธำรณะอย่ำง
น้อย 1 ใน 10 ของควำมกว้ำงของถนนสำธำรณะ 
     (3) ถ้ำถนนสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงเกิน 20 เมตร ขึน้ไป ให้ร่น
แนวอำคำรห่ำงจำกเขตถนนสำธำรณะอย่ำงน้อย 2 เมตร 

ขอ้ 41 โครงการเป็นอาคารโรงแรม – อยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) – 
พาณิชยกรรม – ภตัตาคาร – ห้องประชุม – ส านกังาน – ท่ีจอด
รถยนต์ จ านวน 1 อาคาร โดยอาคารตั้งอยู่ใกลก้บัถนนพญาไท 
เขตทางกวา้งประมาณ 32 เมตร (ความกวา้งเกิน 20 เมตร) ซ่ึง
อาคารโครงการมีระยะห่างจากเขตถนนดงักล่าว เป็นระยะทาง 
35.96 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร) 

ข้อ 44 ควำมสูงของอำคำรไม่ว่ำจำกจุดใดจุดหนึ่ง ต้องไม่เกินสอง
เท่ำของระยะรำบ วัดจำกจุดนั้นไปตั้งฉำกกับแนวเขตด้ำนตรงข้ำม
ของถนนสำธำรณะท่ีอยู่ใกล้อำคำรนั้นท่ีสุด 
     ควำมสูงของอำคำรให้วัดแนวด่ิงจำกระดับถนนหรือระดับ
พื้นดินท่ีก่อสร้ำงขึ้นไปถึงส่วนของอำคำรท่ีสูงสุด ส ำหรับอำคำร
ทรงจ่ัวหรือป้ันหยำให้วัดถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 
     เว้นแต่จะก่อสร้ำงชิดเขตที่ดินและอำคำรดังกล่ำวจะก่อสร้ำงได้
สูงไม่เกิน 15 เมตร 
     ผนังของอำคำรท่ีอยู่ชิดเขตท่ีดินหรือห่ำงจำกเขตท่ีดินน้อยกว่ำ
ท่ีระบุไว้ใน (1) หรือ (2) ต้องก่อสร้ำงเป็นผนังทึบ และดำดฟ้ำของ
อำคำรนั้นให้ท ำผนังทึบสูงจำกดำดฟ้ำไม่น้อยกว่ำ 1.8 เมตร ในกรณี
ก่อสร้ำงชิดเขตที่ดินต้องได้รับควำมยินยอมเป็นหนังสือจำก
เจ้ำของที่ดินข้ำงเคียงนั้นด้วย 

ขอ้ 44 อาคารโครงการเป็นอาคารท่ีตั้งอยู่ใกลก้บัถนนพญาไท 
โดยความสูงของอาคาร ณ จุดใด ๆ จะไม่เกิน 2 เท่าของระยะ
ราบวดัจากจุดนั้น ๆ ไปตั้งฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของ
ถนนดงักล่าว 
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ตำรำงท่ี 2.3-3 การเปรียบเทียบระยะถอยร่นของอาคารโครงการกบัขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุม
อาคาร พ.ศ.2544 

ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร 
พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 5 เร่ือง แนวอำคำรและระยะต่ำง ๆ 

รำยละเอียดของโครงกำร 

ข้อ 49 ควำมสูงของอำคำรไม่ว่ำจำกจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกิน 2 เท่ำ
ของระยะรำบ วัดจำกจุดนั้นไปตั้งฉำกกับแนวถนนด้ำนตรงข้ำม
ของถนนสำธำรณะท่ีอยู่ใกล้อำคำรนั้นท่ีสุด 
     กรณีอำคำรตั้ งอยู่ริมหรือห่ำงไม่ เกิน 100 เมตร จำกถนน
สำธำรณะที่กว้ำงไม่น้อยกว่ำ 80 เมตร และมีทำงเข้ำออกจำกอำคำร
สู่ทำงสำธำรณะนั้นกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 12 เมตร ให้คิดควำมสูงของ
อำคำรจำกควำมกว้ำงของถนนสำธำรณะท่ีกว้ำงท่ีสุดเป็นเกณฑ์ 

ขอ้ 49 ความสูงของอาคารโครงการ ณ จุดใด ๆ จะมีความสูงไม่
เกิน 2 เท่าของระยะราบ วดัจากจุดนั้น ๆ ไป ตั้งฉากกบัแนวเขต
ดา้นตรงขา้มของถนนพญาไท 

ข้อ 50 อำคำรที่ก่อสร้ำงหรือดัดแปลงใกล้ถนนสำธำรณะที่มีควำม
กว้ำงน้อยกว่ำ 6 เมตร ให้ร่นแนวอำคำรห่ำงจำกกึ่งกลำงถนน
สำธำรณะ อย่ำงน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของอำคำรล ำ้เข้ำมำในแนว
ร่นดังกล่ำว ยกเว้นร้ัวหรือก ำแพงกั้นเขตท่ีสูงไม่เกิน 2 เมตร 
     อำคำรท่ีสูงเกิน 2 ช้ัน หรือเกิน 8 เมตร อำคำรขนำดใหญ่ ห้อง
แถว ตึกแถว อำคำรพำณิชย์ โรงงำน อำคำรสำธำรณะ คลังสินค้ำ 
ป้ำยหรือส่ิงท่ีสร้ำงขึ้นส ำหรับติดหรือตั้งป้ำย ยกเว้น อำคำรอยู่
อำศัยสูงไม่เกิน 3 ช้ัน หรือไม่เกิน 10 เมตร และพื้นท่ีไม่เกิน 1,000 
ตำรำงเมตร ท่ีก่อสร้ำงหรือดัดแปลงใกล้ถนนสำธำรณะต้องมีระยะ
ร่นดังนี ้
     1. ถ้ำถนนสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงน้อยกว่ำ 10 เมตร ให้ร่น
แนวอำคำรห่ำงจำกกึ่งกลำงถนนสำธำรณะอย่ำงน้อย 6 เมตร 
     2. ถ้ำถนนสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงตั้งแต่ 10 เมตร ขึน้ไปแต่ไม่
เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอำคำรห่ำงจำกเขตถนนสำธำรณะอย่ำง
น้อย 1 ใน 10 ของควำมกว้ำงของถนนสำธำรณะ 
     3. ถ้ำถนนสำธำรณะนั้นมีควำมกว้ำงเกิน 20 เมตรขึ้นไปให้ร่น
แนวอำคำรห่ำงจำกเขตถนนสำธำรณะอย่ำงน้อย 2 เมตร 

ขอ้ 50 โครงการเป็นอาคารโรงแรม – อยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) –
พาณิชยกรรม – ห้องประชุม – ส านักงาน - ท่ีจอดรถยนต ์
จ านวน 1 อาคาร โดยอาคารตั้งอยู่ใกลก้บัถนนพญาไทเขตทาง
กวา้งประมาณ 32 เมตร (ความกวา้งเกิน 20 เมตร) ซ่ึงอาคาร
โครงการมีระยะห่างจากเขตถนนดงักล่าว เป็นระยะทาง 35.96 
เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร) 

ข้อ 52 อำคำรแต่ละหลังหรือหน่วยงำนต้องมีที่ว่ำงตำมที่ก ำหนด
ดังต่อไปนี ้
     (1) อำคำรอยู่อำศัยต้องมีท่ีว่ำงไม่น้อยกว่ำ 30 ใน 100 ส่วนของ
พื้นที่ท่ีดิน 
    

ขอ้ 52 โครงการเป็นอาคารโรงแรม –อยู่อาศยัรวม (ให้เช่า) – 
พาณิชยกรรม – ภตัตาคาร – ห้องประชุม – ส านกังาน – ท่ีจอด
รถยนต์ จ านวน 1 อาคาร โดยมีพ้ืนท่ีว่างปราศจากส่ิงปกคลุม
ร้อยละ 58.66 ของพ้ืน ท่ี ดิน ท่ีใช้ เป็น ท่ีตั้ งอาคาร บ ริเวณ
หมายเลข พ.3-18 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) 
และร้อยละ 46.98 ของพ้ืนท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งอาคาร บริเวณ
หมายเลข พ.5-1 (ไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีโครงการ) 
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ตำรำงท่ี 2.3-3 (ต่อ) การเปรียบเทียบระยะถอยร่นของอาคารโครงการกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 

ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร 
พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 5 เร่ือง แนวอำคำรและระยะต่ำง ๆ 

รำยละเอียดของโครงกำร 

          (2) ห้องแถว ตึ กแถว อำคำรพำณิ ช ย์  โรงงำน  อำคำร 
สำธำรณะ และอำคำรอ่ืนซ่ึงไม่ได้ใช้เป็นท่ีอยู่อำศัย ต้องมีท่ีว่ำงไม่
น้อยกว่ำ 10 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ที่ดิน แต่ถ้ำอำคำรนั้นใช้เป็นที่
อยู่อำศัยด้วยต้องมีท่ีว่ำงตำม (1) 
    (3) ห้องแถวหรือตึกแถวสูงไม่เกิน 3 ช้ัน และไม่อยู่ริมทำง
สำธำรณะต้องมีที่ว่ำงด้ำนหน้ำอำคำรกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 6 เมตร ถ้ำ
สูงเกิน 3 ช้ัน ต้องมีท่ีว่ำงกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 12 เมตร 
     ที่ว่ำงนีอ้ำจใช้ร่วมกับที่ว่ำงของห้องแถวหรือตึกแถวอ่ืนได้ 
     (4) ห้องแถวหรือตึกแถวต้องมทีี่ว่ำงด้ำนหลังอำคำรกว้ำงไม่น้อย
กว่ำ 3 เมตร เพ่ือใช้ติดต่อต่อถึงกันโดยไม่ให้มีส่วนใดของอำคำรย่ืน
ล ำ้เข้ำไปในพื้นที่ดังกล่ำว ในกรณีที่อำคำรหันหลังเข้ำหำกันจะต้อง
มีที่ว่ำงด้ำนหลังอำคำรไม่น้อยกว่ำ 6 เมตร 
     (5) ห้องแถวหรือตึกแถวท่ีมีด้ำนข้ำงใกล้เขตท่ีดินของผู้อ่ืนต้อง
มีที่ว่ำงระหว่ำงด้ำนข้ำงของห้องแถวหรือตึกแถวกับเขตที่ดินของ
ผู้อ่ืน กว้ำงไม่น้อยกว่ำ 2 เมตร เว้นแต่ห้องแถวหรือตึกแถวท่ี
ก่อสร้ำงขึ้นทดแทนอำคำรเดิม โดยมีพื้นที่ไม่มำกกว่ำพื้นที่ของ
อำคำรเดิมและมีควำมสูงไม่เกิน 15 เมตร 
     (6) อำคำรพำณิชย์ โรงงำนอุตสำหกรรม คลังสินค้ำ อำคำร
สำธำรณะ อำคำรสูงเกิน 2 ช้ัน หรือสูงเกิน 8 เมตร ยกเว้นอำคำรอยู่
อำศัยสูงไม่เกิน  3 ช้ัน  
      อำคำรตำมวรรคหนึ่ง ถ้ำสูงเกิน 3 ช้ัน ให้มีท่ีว่ำงกว้ำงไม่น้อย
กว่ำ 142 เมตร ที่ ว่ำงตำมวรรคหนึ่งและวรรคสองต้องมีพื้นที่
ต่อเน่ืองกันยำวไม่น้อยกว่ำ 1 ใน 6 ของควำมยำวเส้นรอบรูป
ภำยนอกอำคำร โดยอำจรวมที่ว่ำงด้ำนข้ำงที่ ต่อเช่ือมกับที่ว่ำง
ด้ำนหน้ำอำคำรด้วยก็ได้ และที่ว่ำงนี้ต้องต่อเช่ือมกับถนนภำยใน
กว้ำงไม่น้อยกว่ำ 6 เมตร ออกสู่ทำงสำธำรณะได้ ถ้ำหำกเป็นถนน
ลอดใต้อำคำรควำมสูงสุทธิของช่องลอดต้องไม่น้อยกว่ำ 5 เมตร ท่ี
ว่ำงนีอ้ำจใช้ร่วมกับที่ว่ำงของอำคำรอ่ืนได้น้อยกว่ำ 6 เมตร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
อาคารโครงการ ซ่ึงมีขนาดความสูง 51 ชั้ น จัดให้มีท่ี ว่าง
ด้านหน้าอาคาร ความกวา้ง 12 เมตร ยาวต่อเน่ืองกัน 71.66 
เมตร ซ่ึงไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้นรอบรูปภายนอก
อาคาร ซ่ึงเท่ากบั 71.33 เมตร (ค านวณจาก 430/6 = 71.33) ทั้งน้ี 
ท่ีว่างดังกล่าวจะเช่ือมกับถนนภายในโครงการ ความกวา้ง        
6 เมตร 
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ตำรำงท่ี 2.3-3 (ต่อ) การเปรียบเทียบระยะถอยร่นของอาคารโครงการกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 

ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร 
พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 5 เร่ือง แนวอำคำรและระยะต่ำง ๆ 

รำยละเอียดของโครงกำร 

       (7) อำคำรพำณิชย์ โรงงำนอุตสำหกรรม และอำคำรสำธำรณะ 
จะต้องมีท่ีว่ำงโดยปรำศจำกส่ิงปกคลุมเป็นทำงเดินหลังอำคำรได้
ถึงกัน กว้ำงไม่น้อยกว่ำ 2 เมตร โดยให้แสดงเขตดังกล่ำวให้ปรำกฎ
ด้วยที่ ว่ำงตำมวรรคที่หนึ่ง จะก่อสร้ำงอำคำร ร้ัว ก ำแพง หรือ
ส่ิงก่อสร้ำงอ่ืนใด หรือจัดให้เป็นบ่อน ้ำ สระว่ำยน ้ำที่พักขยะหรือที่
พกัรวมขยะหรือส่ิงอ่ืนใดที่จะขัดขวำงทำงเดินร่วมไม่ได้ 

 

ข้อ 54 อำคำรด้ำนชิดท่ีดินเอกชน ช่องเปิด ประตู หน้ำต่ำง ช่อง
ระบำยอำกำศ หรือริมระเบียงส ำหรับช้ัน 2 ลงมำหรือสูงไม่เกิน 9 
เมตร ต้องอยู่ห่ำงจำกเขตท่ีดินไม่น้อยกว่ำ 2 เมตร และส ำหรับช้ัน 3 
ขึน้ไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ต้องห่ำงไม่น้อยกว่ำ 3 เมตร 

ข้อ 54 อาคารโครงการมีดา้นชิดท่ีดินเอกชน 3 ดา้น โดยมีช่อง
เปิดประตู หน้าต่าง ช่องระบายอากาศ หรือริมระเบียงทุกชั้น
ของอาคารมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินแต่ละด้านอย่างน้อย 
6.18 เมตร (ไม่นอ้ยกว่า 3 เมตร) 

ข้อ 55 อำคำรท่ีมีควำมสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมีที่ ว่ำงโดยรอบ
อำคำรไม่น้อยกว่ำ 1 เมตร ยกเว้นบ้ำนพกัอำศัยท่ีมีพื้นที่ไม่เกิน 300 
ตำรำงเมตร 
      อำคำรท่ีมีควำมสูงเกิน 15 เมตร ต้องมีท่ีว่ำงโดยรอบอำคำรไม่
น้อยกว่ำ 2 เมตร 
     ที่ว่ำงตำมวรรคที่หนึ่งและวรรคที่สองจะใช้ร่วมกับที่ว่ำงของ
อำคำรอีกหลังหนึ่งไม่ได้ เว้นแต่ใช้ร่วมกับท่ีว่ำงของอำคำรสูงหรือ
อำคำรขนำดใหญ่พเิศษ 
 

ข้อ 55 อาคารโครงการมีความสูง 239.70 เมตร (ความสูงวดัถึง
ส่วนท่ีสูงท่ีสุด) มีท่ีว่างโดยรอบอาคารอยา่งนอ้ย 6.18 เมตร (ไม่
นอ้ยกว่า 2เมตร) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ The Unicorn (ช่ือเดิม BTS Phayathai Complex) (ระยะด าเนินการ) ระหว่างเดือนมกราคม-มิถุนายน 2567 

บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ำกัด HO2400042-S001 2-19 
 

ตำรำงท่ี 2.3-3 (ต่อ) การเปรียบเทียบระยะถอยร่นของอาคารโครงการกับข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  
เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 

ข้อบญัญัตกิรุงเทพมหำนคร เร่ือง ควบคุมอำคำร 
พ.ศ. 2544 หมวดท่ี 9 

 เร่ือง อำคำรจอดรถ ท่ีกลบัรถและทำงเข้ำออกของรถ 
รำยละเอียดของโครงกำร 

รำยละเอียดโครงกำร 

ข้อ 99 ทำงลำดขึ้นลงส ำหรับรถระหว่ำงช้ัน ลำดชันได้ไม่เกิน         
ร้อยละ 15  
     ทำงลำดช่วงหนึ่ง ๆ ต้องสูงไม่เกิน 5 เมตร ทำงลำดท่ีสูงเกิน 5 
เมตร ให้ท ำพกัมีขนำดยำวไม่น้อยกว่ำ 6 เมตร 
     ทำงลำดแบบโค้งหรือลงอำคำรจอดรถท่ีระดับพื้นดิน ต้องอยู่
ห่ำงจำกปำกทำงเข้ำและทำงออกของอำคำร ปำกทำงเข้ำของรถ
หรือปำกทำงออกของรถไม่น้อยกว่ำ 6 เมตร 
     ให้มีบันไดระหว่ำงช้ันจอดรถกว้ำงไม่น้อยกว่ำ 90 เซนติเมตร 
อย่ำงน้อยหนึ่งบันไดส ำหรับพื้นท่ีในช้ันจอดรถช้ันนั้น ๆ ทุก 2,000 
ตำรำงเมตร เศษของพื้นที่ถ้ำเกินกว่ำ 1,000 ตำรำงเมตร ให้มีบันได
ดังกล่ำวเพิ่มช้ันอีกหนึ่งบันไดหำกต้องมีเกินหนึ่งบันได แต่ละ
บันไดต้องห่ำงกันไม่น้อยกว่ำ 30 เมตร 

ข้อ 99 อาคารโครงการมีพ้ืนท่ีชั้นจอดรถชั้นท่ี 3 4 และ 5 มาก
ท่ีสุด แต่ละชั้ นมีขนาดพ้ืนท่ี 4,532 ตารางเมตร เกิน 2,000 
ตารางเมตร ตามขอ้ก าหนดจึงต้องมีบันไดความกวา้งไม่น้อย
กว่า 90 เซนติเมตร อย่างน้อย 2 บันได ซ่ึงโครงการจัดให้มี
บนัได จ านวน 2 บนัได ไดแ้ก่ ST-05 และ ST-06 ซ่ึงเป็นบนัได
ท่ีใช้ขึ้น-ลงระหว่างชั้นจอดรถและอาคารภายในโครงการ มี
ความกว้าง 0.97 และ 1.5 เมตร ตามล าดับ (ไม่น้อยกว่า 90 
เซนติเมตร) จึงสอดคลอ้งกบัขอ้บญัญติั ฯ ดงักล่าว  

ข้อ 100 พ้ืนที่ท่ีใช้จอดรถจะลำดชันได้ไม่เกินร้อยละ 5 ข้อ 100 โครงการจดัให้มีท่ีจอดรถยนต์บริเวณชั้นท่ี 2-6 ซ่ึงทาง
ลาดขึ้นลงส าหรับรถระหว่างชั้น มีความลาดชันแตกต่างกัน 
ประมาณร้อยละ 13.54 14.71 และ 14.77 และพ้ืนท่ีใชจ้อดรถมี
ความลาดชนัร้อยละ 2 (ไม่เกินร้อยละ 5) 
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2.4 จ ำนวนผู้พกัอำศัยและพนักงำนภำยในโครงกำร 
ในการค านวณจ านวนผูพ้กัอาศยัและพนกังานภายในโครงการ แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ไดแ้ก่ 
(1) ส่วนพาณิชยกรรม-ภตัตาคาร-หอ้งประชุม-ส านกังาน มีพนกังาน จ านวน 100 คน 
(2) ส่วนโรงแรม ใชก้ารก าหนดการเขา้พกัโรงแรมทัว่ไปท่ีให้เขาพกั 2 คน/ห้อง (ส าหรับห้องมาตรฐาน) 

ส่วนห้องพกัท่ีมีหอ้งนอนมากกวา่ 1 ห้องนอน จะใชเ้กณฑเ์ขา้พกั 2 คน/หอ้ง ซ่ึงจากการประเมิน พบว่า “ โครงการ
มีผูม้าพกัในส่วนโรงแรม จ านวน 794 คน และพนกังาน จ านวน 200 คน” 

(3) ส่วนท่ีอยู่อาศัยรวม (ให้เช่า) ใช้ค่ามาตรฐานขั้นต ่ าท่ีก าหนดโดยส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีก าหนดว่า “พื้นท่ีใชส้อยแต่ละหน่วย (หอ้ง) ไม่เกิน 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑ์
จ านวนผูพ้กัอาศยั 3 คน และพื้นท่ีใชส้อยแต่ละหน่วย (ห้อง) มากกวา่ 35 ตารางเมตร ใชเ้กณฑผ์ูพ้กัอาศยั 5 คนขึ้น
ไป” ทั้งน้ี หากพื้นท่ีใชส้อยในแต่ละหอ้งพกัภายในโครงการมีขนาดมากกวา่ 35 ตารางเมตร ในการประเมินจ านวน
ผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ บริษทัท่ีปรึกษาจะค านึงถึงจ านวนห้องนอนในแต่ละห้องห้องพกัประกอบดว้ย โดย
ก าหนดให้ 1 ห้องนอน มีผูพ้กัอาศยั 2 คน แต่หากพบว่าเม่ือประเมินแลว้มีผูพ้กัอาศยันอ้ยกวา่เกณฑท่ี์ก าหนดของ
ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มจะใช้ตามค่าท่ีก าหนดแทนซ่ึงจากการประเมิน
พบวา่ “โครงการมีผูพ้กัอาศยัส่วนอยูอ่าศยัรวม (ใหเ้ช่า) จ านวน 590 คน และพนกังาน จ านวน 20 คน” 

 ตำรำงท่ี 2.4-1 รายละเอียดจ านวนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ 

รำยละเอียด 
จ ำนวนห้องพกั 

(ห้อง) 
อัตรำห้องพกั 
(คน/ห้อง) 

จ ำนวน 
(คน) 

1. ส่วนพำณิชยกรรม-ภัตตำคำร-ห้องประชุม-ส ำนักงำน 
- พนกังาน 

- - 100 

รวมจ ำนวนพนักงำนส่วนพำณิชยกรรม -ภัตตำคำร-ห้อง
ประชุม-ส ำนักงำน 

- - 100 

2. ส่วนโรงแรม 
- ห้องพกัขนาด 1 ห้องนอน 
- พนกังาน 

 
397 

- 

 
2 
- 

 
794 
200 

 รวมจ ำนวนผู้มำพกัและพนักงำนส่วนโรงแรม - - 994 

3. ส่วนอยู่อำศัยรวม (ให้เช่ำ) 
- ห้องพกัขนาด 1 ห้องนอน พ้ืนท่ีมากกว่า 35 ตารางเมตร 

 
90 

 
5 

 
450 

- ห้องพกัขนาด 2 ห้องนอน พ้ืนท่ีมากกว่า 35 ตารางเมตร 28 5 140 
- พนกังาน - - 20 
รวมจ ำนวนผู้พกัอำศัยและพนักงำนส่วนอยู่อำศัยรวม (ให้เช่ำ) - - 610 
รวมจ ำนวนผู้พกัอำศัยและพนักงำนท้ังหมด  - - 1,704 
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2.5 พื้นท่ีสีเขียว 
 โครงการจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวอยู่ท่ีบริเวณชั้นท่ี 1 ทั้ งหมด ขนาดพื้นท่ีรวม 1,789.15 ตารางเมตร  
(ไม่รวม พื้นท่ีสีเขียวท่ีมีความกวา้งน้อยกว่า 1 เมตร ขนาดพื้นท่ี 93.56 ตารางเมตร และพื้นท่ีสีเขียวใตแ้นว
อาคารขนาดพื้นท่ีรวม 62.61 ตารางเมตร) โดยเป็นพื้นท่ีปลูกไมย้ืนตน้ขนาด 1,645.28 ตารางเมตร และเป็น
พื้ น ท่ีปลู กไม้พุ่ ม ไม้คุ ลม ดินขนาด  143.87  ตารางเมตร ซ่ึ งพัน ธุ์ ไม้ยืนต้น ท่ีน ามาปลูก  ได้แ ก่                       
สารภี ตะเคียนทอง นอกจากน้ี ยงัปลูกไมพุ้่มคลุมดิน ไดแ้ก่ เดหลีใบกลว้ย ผกากรองเล้ือย หนวดปลาหมึก
แคระ พวงทองตน้ เศรษฐีเรือนในพุด บุษบาฮาวาย เฟิร์นบอสตนั ไทนทรงกลม และหญา้มาเลเซีย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


