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บทท่ี 2 

รายละเอยีดของโครงการโดยสังเขป 

2.1     รายละเอยีดท่ีดินโครงการ 
 2.1.1         ท่ีตั้งโครงการ 

   โครงการ ดุสิต สวีท คิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) ของบริษัท  
คิงสแควร์ สวีท จ ากัด ตั้งอยู่ท่ีถนนรัชดาภิเษก แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร ตั้งอยู่บน
เอกสารสิทธิท่ีดิน จ านวน 9 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 26213 (เลขท่ีดิน 155) (บางส่วน), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
51451 (เลขท่ีดิน 154), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 60425 (เลขท่ีดิน 180),โฉนดท่ีดินเลขท่ี 61093 (เลขท่ีดิน 303), โฉนด
ท่ีดินเลขท่ี 61099 (เลขท่ีดิน 156), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 61101 (เลขท่ีดิน 157), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 61313 (เลขท่ีดิน 
306), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 61314 (เลขท่ีดิน 307) และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 61315 (เลขท่ีดิน 305) รวมขนาดพี่นท่ี
โครงการทั้งหมด 2-1-42.85ไร่ หรือ 3,771.40 ตารางเมตร และโครงการไดท้ าหนงัสือขอความอนุเคราะห์จาก
ส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขายานนาวา ในการตรวจสอบโฉนดท่ีดินของโครงการ ดุสิต สวีท คิงส
แควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) จ านวน 9 แปลง ว่าเป็นพื้นท่ีภายใต้การจัดสรรท่ีดิน
หรือไม่ ซ่ึงส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร ได้ตรวจสอบโฉนดท่ีดินของโครงการฯ แลว้ ไม่ปรากฎว่าอยู่
ภายใตก้ารจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 แต่อย่างใด ดงัแสดงหนงัสือตรวจสอบโฉนดท่ีดินโครงการฯ จากส านกังาน
ท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขายานนาวา ท่ี มท 0510.2/24835 ลงวนัท่ี 26 ธนัวาคม 2566  

 ทั้งน้ี โครงการมีลักษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (ส าหรับเช่า) และโรงแรม
ประกอบด้วยอาคาร ความสูง 28 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องทั้งหมด 154 ห้อง แบ่งเป็นอาคารอยู่
อาศยัรวม (ส าหรับเช่า) จ านวน 94 ห้อง โรงแรม จ านวน 60 ห้อง และทอ้งอาหาร จ านวน 1 ทอ้ง ท่ีจอดรถ 
จ านวน 201 คัน (รวมท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา จ านวน 7 คัน) และท่ีจอด
รถจกัรยานยนต ์จ านวน 9 คนั การด าเนินโครงการ ดุสิต สวีท ดิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, 
Bangkok) เป็นโครงการประเภทอาคารอยูอ่าศยัรวม (ส าหรับเช่า) และโรงแรม นั้นถือเป็นการด าเนินกิจการ
โครงการเป็นลักษณะ 2 กิจกรรม ในอาคารเดียวกัน อย่างไรก็ตาม โครงการได้ออกแบบห้องพกัภายใน
อาคาร โดยแยกชั้นกนัอยา่งชดัเจน ดงัน้ี  

- ส่วนโรงแรม ประกอบดว้ยหอ้งพกั จ านวน 60 หอ้ง อยูบ่ริเวณชั้นท่ี 9-14 ของอาคาร 
- ส่วนอาคารอยูอ่าศยัรวม (ส าหรับเช่า) ประกอบดว้ยหอ้งพกั จ านวน 94 ห้อง อยูบ่ริเวณชั้นท่ี 

15-27 ของอาคาร  
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  2.1.2 กรรมสิทธิ์ท่ีดินโครงการ และการเช่าที่ดิน 
          โครงการ ดุสิต สวีท คิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) ของบริษทั 
คิงสแควร์ สวีท จ ากดั ตั้งอยู่ท่ีถนนรัชดาภิเษก แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร (ต าแหน่ง
ท่ีตั้งโครงการแสดงรายละเอียดดงัรูปท่ี 2.1-1) ตั้งอยู่บนเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน จ านวน 9 โฉนด ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดิน
เลขท่ี 61101 (เลขท่ีดิน 157), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 61099 (เลขท่ีดิน 156), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 60425 (เลขท่ีดิน 
180), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 61093 (เลขท่ีดิน 303), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 51451 (เลขท่ีดิน 154), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 
26213 (เลขท่ีดิน 155), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 61313 (เลขท่ีดิน 306) (บางส่วน), โฉนดท่ีดินเลขท่ี 61314 (เลขท่ี
ดิน 307) และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 61315 (เลขท่ีดิน 305) ซ่ึงท่ีดินดังกล่าวเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ไอ.ซี.ซี. 
อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากัด (มหาชน)โดยบริษทั คิง สแควร์ สวีท จ ากัด ผูพ้ฒันาโครงการ ได้เช่าท่ีดินเพื่อ
พัฒนาโครงการ ดุสิต สวีท  ดิงสแควร์ กรุงเทพ  (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) โดยมีก าหนด
ระยะเวลาการเช่า 30 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ี 1 เมษายน 2567 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2597 
 ส าหรับโฉนดท่ีดินเลขท่ี 60425 (เลขท่ีดิน 180) และ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 26213 (เลขท่ีดิน 155)
ปัจจุบนัเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เพนแนล จ ากดั (มหาชน) โดยบริษทั ไอ. ซี. ซี. อินเตอร์
เนชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) ได้ด าเนินการจัดท าบันทึกถ้อยค า ยกเลิกภาระจ ายอม ชองโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
26213 (เลขท่ีดิน 155) เม่ือวนัท่ี 21 กรกฎาคม 2566 ณ ส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร ยกเลิกภาระจ ายอม
ก่อนท่ีจะด าเนินการให้บริษทั คิง สแควร์สวีท จ ากดั ผูพ้ฒันาโครงการ ไดเ้ช่าท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการ ดุสิต 
สวีท ดิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) โดยมีก าหนด 
 

 
รูปท่ี 2.1-1 แผนท่ีตั้งโครงการ 
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  ในส่วนของซอยประสานใจ บริษทั คิงสแควร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด ผูพ้ฒันาโครงการ 
คิงสแควร์ เรสซิเดนซ์ (KINGSQUARE RESIDENCES) ซ่ึงเป็นบริษทัในเครือเดียวกนักบับริษทั คิง สแควร์ 
สวีท จ ากัด ผูพ้ ัฒนาโครงการ ดุสิต สวีท คิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) ได้ท า
หนังสือสอบถามไปยงัส านักงานเขตยานนวา ความว่า ซอยประสานใจ เป็นถนนสาธารณะหรือถนนส่วน
บุคคล หากเป็นถนนสาธารณะมีความกวา้งเท่าใด เพื่อใช้เป็นข้อมูลในการประกอบการอนุญาตต่อเจ้า
พนกังานทอ้งถ่ิน ซ่ึงส านกังานเขตยานนาวาไดมี้หนงัสือตอบกลบัมายงับริษทัฯ ความวา่ “ส านกังานเขตยาน
นาวา ไดต้รวจสอบแลว้ ซอยสาธุประดิษฐ์ 58 แยก 22 (ซอยประสานใจ) ท่ีดินส่วนใหญ่เป็นถนนส่วนบุคคล 
และมีท่ีดินบางแปลงตามเอกสารหลกัฐานระวางท่ีดิน  UTM 5136 III 6412-7 เป็นสารารณะ มีความกวา้ง
ประมาณ 8 เมตร” 
 
  2.1.3 การยินยอมให้ใช้ท่ีดิน 

           โครงการจะมีทางเขา้ ความกวา้ง 6.00 เมตร และทางออก ความกวา้ง 6.00 เมตร อยู่

ทางดา้นทิศตะวนัออกของโครงการ โดยจะเช่ือมทางเขา้-ออกโครงการกบัถนนส่วนบุคคล ความกวา้ง 18.00 

เมตร ยาวต่อเน่ืองไปเช่ือมต่อกับถนนรัชดาภิเษก (มีเขตทางหน้าแปลงท่ีดินถนนส่วนบุคคลกวา้ง 30.00 

เมตร)โดยถนนส่วนบุคคลดงักล่าวนั้นเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทั ไอ.ซี.ซี. อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) 

โดยยินยอมให้ บริษทั คิงสแควร์ สวีท จ ากัด ใช้ท่ีดินบางส่วนซ่ึงมีสภาพเป็นทางถนน เพื่อใช้เป็นถนน

ทางเขา้-ออกสู่สาธารณะของโครงการ ดุสิต สวีท คิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) 

 

  2.1.4 การคมนาคมเข้า-ออกพื้นท่ีโครงการ 

            การคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ จะใชก้ารคมนาคมทางบกโดยอาศยัรถยนต ์ซ่ึง
โครงการจะมีทางเขา้ ความกวา้ง 6.00 เมตร และทางออก ความกวา้ง 6.00 เมตร อยู่ทางด้านทิศเหนือของ
โครงการโดยจะเช่ือมทางเขา้-ออกโครงการกบัถนนส่วนบุคคล ความกวา้ง 18.00 เมตร ซ่ึงเป็นท่ีดินยนิยอม
ให้ใชต้ามรายละเอียดในหัวขอ้ 2.1.3 ยาวต่อเน่ืองไปเช่ือมต่อกบัถนนรัชดาภิเษก (มีเขตทางหน้าแปลงท่ีดิน
โครงการกวา้ง 30.00 เมตร) และมีโครงข่ายคมนาคมเขา้-ออกพื้นท่ีโครงการ 
   1) การเดินทางเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ 
    จากถนนพระราม 3 แยกพระราม 3 - รัชดาภิเษก เล้ียวซ้ายหรือเล้ียวขวา
เขา้สู่ถนนรัชดาภิเษกจากนั้นเดินทางต่อประมาณ 1.75 กิโลเมตร กลบัรถมุ่งทิศใตท่ี้จุดกลบัรถใกลแ้ยกด่วน
สาธุประดิษฐ์จากนั้นเดินทางต่ออีกประมาณ 600 เมตร ถึงปากทางเข้า-ออกถนนส่วนส่วนบุคคลหน้า
โรงเรียนนานาชาติคิงส์คอลเลจ เล้ียวซา้ยเขา้ถนนส่วนบุคคล เดินทางต่อประมาณ 300 เมตร เขา้สู่โครงการ 
    - จากถนนสาธุประดิษฐ์ แยกด่วนสาธุประดิษฐ์ เล้ียวซ้ายหรือเล้ียวขวาเขา้
สู่ถนนรัชดาภิเษก จากนั้นเดินทางต่อประมาณ 600 เมตร ถึงปากทางเขา้-ออกถนนส่วนส่วนบุคคลหน้า
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โรงเรียนนานาชาติ คิงส์คอลเลจ เล้ียวซ้ายเขา้ถนนส่วนบุคคล เดินทางต่อประมาณ 300 เมตร เขา้สู่โครงการ
    - จากทางพิเศษเฉลิมมหานคร (ทางด่วน) จากทิศใต ้ออกจากระบบทาง
ด่วนท่ีทางออกท่ี 23 เดินทาง ต่อประมาณ 700 เมตร กลบัรถมุ่งทิศใตท่ี้จุดกลบัรถใกลแ้ยกด่วนสาธุประดิษฐ์ 
เดินทางต่ออีกประมาณ 600 เมตร ถึงปากทางเขา้-ออก ถนนส่วนบุคคลหนา้โรงเรียนนานาชาติ คิงส์คอลเลจ 
เล้ียวซา้ยเขา้ถนนส่วนบุคคล เดินทางต่อประมาณ 300 เมตร เขา้สู่โครงการ 
    - จากทางพิ เศษ เฉลิมมหานคร (ทางด่วน) จากทิศเหนือ ออกจาก
กระบบทางด่วนท่ีแยกด่วนสาธุประดิษฐ์ เดินทางต่ออีกประมาณ 600 เมตร ถึงปากทางเขา้ -ออก ถนนส่วน
ส่วนบุคคลหนา้โรงเรียนนานาชาติ คิงส์คอลเลจ เล้ียวซ้ายเขา้ถนนส่วนบุคคล เดินทางต่อประมาณ 300 เมตร 
เขา้สู่โครงการ 
    - จากทางพิเศษศรีรัช (ทางด่วน) ออกจากระบบทางด่วนท่ีทางออก 
ต. 2-13 ถนนสาธุประดิษฐ์ เดินทางต่อประมาณ 1.20 กิโลเมตร กลบัรถมุ่งทิศใตท่ี้จุดกลบัรถใกลแ้ยกด่วน
สาธุประดิษฐ์เดินทางต่ออีกประมาณ 600 เมตร ถึงปากทางเข้า -ออก ถนนส่วนส่วนบุคคลหน้าโรงเรียน
นานาชาติ ดิงส์คอลเลจ เล้ียวซา้ยเขา้ถนนส่วนบุคคล เดินทางต่อประมาณ 300 เมตร เขา้สู่โครงการ 
 
   2) การเดินทางออกจากพื้นท่ีโครงการ 
    - เล้ียวซ้ายออกจากโครงการ เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนรัชดาภิเษก เดินทางต่อ
ประมาณ 1.00 กิโลเมตร ถึงแยกพระราม 3 - รัชดาภิเษก เล้ียวซ้ายหรือเล้ียวขวา เขา้สู่ถนนพระราม 3 เล้ียว
ซา้ยออกจากโครงการ  
    - เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนรัชดาภิเษก เดินทางต่อประมาณ 1.00 กิโลเมตร ถึง
แยกพระราม 3 - รัชดาภิเษก กลับรถมุ่งทิศเหนือ เดินทางต่อประมาณ 1.75 กิโลเมตร ถึงแยกด่วนสาธุ
ประดิษฐ์ หรือ ถึงแยกพระราม 3 - รัชดาภิเษก เล้ียวซา้ยเขา้สู่ถนนพระราม 3 เดินทางต่อประมาณ 1 กิโลเมตร 
ถึงแยกสาธุประดิษฐ์ จากนั้นเล้ียวซา้ยไปยงัถนนสาธุประดิษฐ์ 
    - เล้ียวซ้ายออกจากโครงการ เขา้สู่ถนนรัชดาภิเษก เดินทางต่อประมาณ 
1.00 กิโลเมตร ถึงแยกพระราม 3 - รัชดาภิเษก กลบัรถมุ่งทิศเหนือและเดินทางต่อประมาณ 1.75 กิโลเมตร 
ถึงแยกด่วนสาธุประดิษฐ์ กลับรถทิศมุ่งใต้ เดินทางต่อประมาณ 150 เมตร ถึงด่านเก็บค่าผ่านทางพิเศษ 
สาธุประดิษฐ์ 2 เขา้สู่ระบบทางพิเศษเฉลิมมหานคร 

    - เล้ียวซ้ายออกจากโครงการ เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนรัชดาภิเษก เดินทางต่อ
ประมาณ 1.00 กิโลเมตร ถึงแยกพระราม 3 - รัชดาภิเษก กลับรถมุ่งทิศเหนือ เดินทางต่อประมาณ 1.75 
กิโลเมตร ถึงแยกด่วนสาธุประดิษฐ์ ตรงไปอีกประมาณ 200 เมตร ถึงด่านเก็บค่าผ่านทางพิเศษสาธุประดิษฐ์ 
1 เขา้สู่ระบบทางพิเศษเฉลิมมหานคร 
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    - เล้ียวซ้ายออกจากโครงการ เล้ียวซ้ายเขา้สู่ถนนรัชดาภิเษก เดินทางต่อ
ประมาณ 1.00 กิโลเมตร ถึงแยกพระราม 3 - รัชดาภิเษก กลบัรถมุ่งทิศเหนือ เดินทางต่อประมาณ 400 เมตร 
ถึงด่านเก็บค่าผา่นทางพิเศษด่านพระราม 3 เขา้สู่ระบบทางพิเศษศรีรัช 
 
  2.1.5   สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบันและสภาพแวดล้อมบริเวณแนวเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ 
             สภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบนั สภาพพื้นท่ีโครงการในเดือนเมษายน 2567 เป็นพื้นท่ี
ว่างและบางส่วนเป็นพื้นท่ีคอนกรีต ต่อมาวนัท่ี 30 พฤษภาคม 2567 บริษทั ดิง สแควร์ จ ากัด (ซ่ึงเป็นบริษัท  
ท าถนน สาธารณูปโภค และรีเทล) ไดน้ าส่ิงของงานสาธารณูปโภค ของบริษทั ดิง สแควร์ จ ากดั มาวางในพื้นท่ี
โครงการ และไดด้ าเนินการยกออกแลว้เม่ือวนัท่ี 16 มิถุนายน 2567 และบางส่วนมีการวางถงัขยะของโครงการคิง 
สแควร์ เรสซิเดนซ์ โดยเป็นการวางชั่วคราวเพื่อรอส านักงานเขตยานนาวามาจัดเก็บ ซ่ึงทางส านักงานเขต 
ได้ด าเนินการจัดเก็บแล้วเม่ือวนัท่ี 16 มิถุนายน 2567 เช่นเดียวกัน ดังนั้ นสภาพพื้นท่ีโครงการในปัจจุบัน  
เดือนมิถุนายน 2567 มีสภาพเป็นพื้นท่ีว่าง และบางส่วนเป็นพื้นท่ีคอนกรีต เช่นเดียวกับเดือนเมษายน 2567 
ส าหรับพื้นท่ีโดยรอบโครงการมีอาณาเขตติดต่อกบัพื้นท่ีขา้งเคียง 

 
  ทั้งน้ี สภาพทัว่ไปบริเวณโครงการจดัเป็นย่านชุมชนเมืองท่ีค่อนขา้งหนาแน่น ชุมชนท่ีพกั
อาศยัเช่น บา้นพกัอาศยั อาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) อาคารส านักงาน โรงเรียน เรียงรายตามแนวถนน
รัชดาภิเษกและถนนโครงข่ายคมนาคมใกล้เคียง โดยมีความพร้อมของระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการท่ีครบครันแห่งหน่ึงในกรุงเทพมหานคร การเดินทางสามารถเดินทางไดส้ะดวกโดยใชร้ะบบ
โครงข่ายขนส่งมวลชนต่าง ๆ ได้แก่ รถโดยสารประจ าทาง รถจกัรยานยนต์รับจ้าง รถตูร่้วมบริการของ
เอกชน เป็นตน้ นอกจากน้ีบริเวณท่ีตั้งโครงการยงัมีระบบขนส่งมวลชนรถโดยสารด่วนพิเศษ (Bus Rapid 
Transit) หรือ BRTโดยสถานีท่ีอยู่ใกล้เคียงพื้นท่ีโครงการท่ีสุด ได้แก่ สถานีวดัดอกไม้ ห่างจากพื้นท่ี
โครงการประมาณ 1.80 กิโลเมตร (ตามระยะทางว่ิงรถ) จึงเป็นอีกทางเลือกหน่ึงท่ีท าใหก้ารเดินทางเขา้-ออก

ทิศเหนือ ติดต่อกบั พื้นท่ีก่อสร้างโครงการ KINGSQUARE RESIDENCE และ  
KINGSQUAR RETAIL และถดัไปเป็นถนนรัชดาภิเษก  
กวา้งประมาณ 30.00 เมตร 
 ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั ถนนส่วนบุคคล ความกวา้ง 18 เมตร ถดัไปเป็นโรงเรียนนานาชาติ 

  คิงส์คอลเลจกรุงเทพ 
ทิศใต ้ ติดต่อกบั อาคาร ความสูง 1 ชั้น จ านวน 1 อาคาร (บริษทั ชอ้ป โกลบอล  

(ประเทศไทย) จ ากดั) 

ทิศตะวนัตก ติดต่อกบั อาคาร ความสูง 1 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (บริษทั จดัหางาน ซินนีสิส  
โซลูชัน่ส์ 
จ ากัด) และถดัไปเป็นอาคาร ความสูง 3 ชั้น จ านวน 1 อาคาร เลขท่ี 

618 
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โครงการมีความสะดวกและรวดเร็วมากยิ่งขึ้น โดยนับเป็นเส้นทางท่ีเช่ือมต่อกบัรถไฟฟ้าเส้นทางอ่ืนๆ ได้
หลายเส้นทางท าใหส้ามารถเดินทาง ไดอ้ยา่งสะดวกสบายและเกิดความคล่องตวัในการเดินทาง 
 
 2.2 ประเภทและขนาดโครงการ 
        โครงการ ดุสิต สวีท คิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) มีลกัษณะเป็น
โครงการประเภทประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (ส าหรับเช่า) และโรงแรม ประกอบดว้ยอาคาร ความสูง 28 
ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีความสูง 109.15 เมตร (ความสูงวดัจากระดบัพื้นดินก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา
พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ) มีจ านวนห้องทั้งหมด 154 ห้อง แบ่งเป็น อาคารอยู่อาศยัรวม (ส าหรับเช่า) จ านวน 
94 ห้อง โรงแรมจ านวน 60 ทอ้ง และทอ้งอาหาร จ านวน 1 ทอ้ง มีพื้นท่ีอาคารรวมทั้งส้ิน เท่ากบั 31,326.16 
ตารางเมตร) (โดยคิดเป็นพื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน เท่ากบั 31,213.48 ตารางเมตร) 
 

ช้ันที่ 1 ส่วนที่ใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย ห้องจดหมาย ห้องไฟฟ้า ห้องเก็บของ 1,2 ห้องส านักงาน  1, 2 ห้อง 
ผูจ้ดัการส านักงาน ห้องไฟฟ้าห้องเก็บกระเป๋าเดินทาง ห้องครัวห้องส่ือสารส านกังาน
รักษาความปลอดภัย ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องเคร่ืองป๊ัมน ้ า ห้องเคร่ืองไฟฟ้า (MDB) 
ห้องพักมูลฝอยรวม ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผู ้พิการฯ ห้องน ้ าพนักงาน 
ทางลาดส าห รับผู ้พีการฯ ทางเดิน  บันได ST-01 และ ST-02 โถงลิฟต์โดยสาร 
ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง และลิฟตด์บัเพลิง 

  

 ส่วนอาคารอยู่อาศัย 
รวม (ส าหรับเช่า) 

ประกอบดว้ย โถงพกัคอย (อาคารอยูอ่าศยัรวม (ส าหรับเช่า)) 

 ส่วนโรงแรม ประกอบด้วย โถงพักคอย (โรงแรม ) ห้ องอาห าร  และ ท่ี จอดรถส าห รับ  
ผูพิ้การฯ(ภายนอกอาคาร) จ านวน 1 คนั 

ช้ัน ท่ี 2 ส่วนที่ใช้ร่วมกัน ประกอบด้วย ห้องไฟฟ้า ห้องส่ือสาร ทางเดิน บันได ST-01 บันได ST-02 บันได 
ST04โถงลิฟตโ์ดยสารลิฟต์โดยสารโถงลิฟตด์บัเพลิงลิฟตด์บัเพลิงและพ้ืนท่ีหลบภยั
ส าหรับผูพิ้การฯ และทางเดินรถ 

 ส่วนอาคารอยู่อาศัย 
รวม (ส าหรับเช่า) 

ท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์จ านวน 5 คนั 

 ส่วนโรงแรม ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถปกติ จ านวน 18 คนั ท่ีจอดรถส าหรับผู ้พิการฯ จ านวน 1 คนั 
และท่ีจอดรถจกัรยานยนต ์จ านวน 4 คนั 
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ช้ัน ท่ี 3 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถปกติ จ านวน 4 คนั หอ้งฟ้า หอ้งส่ือสาร ทางเดิน 
บนัได ST-01 บนัได ST-02 บนัได ST-04 โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟต์
โดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ และ
ทางเดิน 

 ส่วนอาคารอยู่อาศัย 
รวม (ส าหรับเช่า) 

ไม่มีพื้นท่ีเฉพาะส่วนอาคารอยูอ่าศยัรวม (ส าหรับเช่า) 

ช้ัน ท่ี 4 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบด้วย ท่ีจอดรถปกติ จ านวน 34 คัน และท่ีจอดรถส าหรับผู ้
พิการฯ จ านวน 1 คัน ประกอบด้วย ห้องไฟฟ้า ห้องส่ือสาร ทางเดิน  
ST-01 บันได ST-02 บันได ST-04 โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร 
โถงลิฟต์คับเพลิงลิฟต์ดับเพลิง และพื้นท่ีหลบภัยส าหรับผู ้พิการฯ 
และทางเดินรถ 

 
ส่วนอาคารอยู่อาศัย 
รวม (ส าหรับเช่า) 

 

ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถปกติ จ านวน 38 คนั 

 ส่วนโรงแรม ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ีการฯ จ านวน 1 คนั 
ช้ัน ท่ี 5 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย หอ้งไฟฟ้า หอ้งส่ือสาร ทางเดิน บนัได ST-01 บนัได ST- 
 

ส่วนอาคารอยู่อาศัย 

02 บนัได ST-04 โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตค์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ีการฯ และทางเดินรถ 
ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถปกติ จ านวน 38 คนั 

 รวม (ส าหรับเช่า) 
ส่วนโรงแรม ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ีการฯ จ านวน 1 คนั 

ช้ัน ท่ี 6 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย หอ้งไฟฟ้า หอ้งส่ือสาร ทางเดิน บนัได ST-01 บนัได ST- 
 

ส่วนอาคารอยู่อาศัย 

02 บนัได ST-04 โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตค์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ีการฯ และทางเดินรถ 
ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถปกติ จ านวน 38 คนั 

 รวม (ส าหรับเช่า) 
ส่วนโรงแรม ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถส าหรับผูพ้ีการฯ จ านวน 1 คนั 

ช้ัน ท่ี 7 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย หอ้งไฟฟ้า หอ้งส่ือสาร ทางเดิน บนัได ST-01 บนัได  
 

 
ส่วนอาคารอยู่อาศัย 

ST-02 บนัได ST-04 โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟต์ดบัเพลิงและพ้ืนท่ีหลบภยัส าหรับผูพิ้การฯจุดกลบัรถและทางเดินรถ 
 
ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถปกติ จ านวน 24 คนั 

 รวม (ส าหรับเช่า) 
ส่วนโรงแรม ไม่มีพื้นท่ีเฉพาะส่วนโรงแรม 
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ช้ันท่ี 8 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย ส านกังานแผนกเอน็จิเบียร์และทอ้งเก็บเอกสาร หอ้งเวิร์ค 
 

 

 

 

 

 

 

ช้ันท่ี 9-14 

 
 
 
 
 
 
 
ส่วนอาคารอยู่อาศัย 
รวม (ส าหรับเช่า) 
ส่วนโรงแรม 
ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน 

ชอป ห้องเก็บของ 1,2,3,4 หอ้งเคร่ืองพดัลมอดัอากาศ หอ้งเคร่ืองพดัลม 
ERV ห้องไฟฟ้า ทอ้งส่ือสาร ห้องทานอาหารพนักงาน ห้องส านกังาน 
แผนก IT ห้อง Server ห้องคอนโทรล ส านักงานแผนกแม่บ้าน 
ห้องผู ้อัดการแผนกแม่บ้าน ห้องจ่าย Uniform ห้องเก็บผ้าสะอาด 
ห้องน ้ าชาย-หญิง ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการฯ ทางเดิน บนัได ST-01 และ 
ST-02 โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง 
และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้กิารฯ 
ประกอบดว้ย ทอ้งส านกังานและหอ้งเก็บเอกสาร 
 
ประกอบด้วย ท้องเคร่ืองไฟฟ้า ห้องส านักงานและห้องเก็บเอกสาร  
ประกอบด้วย  บันได  ST -01 และ  ST -02  ท างเดิน  ห้องไฟ ฟ้ า 
ห้องส่ือสาร ห้องขยะประจ าชั้น โถงลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตส์ าหรับ ผูพ้ีการฯ และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้กิารฯ 

 ส่วนอาคารอยู่อาศัย
รวม (ส าหรับเช่า) 

ไม่มีพื้นท่ีเฉพาะส่วนอาคารอยูอ่าศยัรวม (ส าหรับเช่า) 

 ส่วนโรงแรม ประกอบดว้ย หอ้งพกัโรงแรม จ านวน 10 หอ้ง/ชั้น (รวม 60 หอ้ง) 

ช้ันท่ี 15 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบด้วย บันได ST-01 และ ST-02 ทางเดิน ห้องไฟฟ้า ห้อง
ส่ือสาร ห้องขยะประจ าชั้น โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์
ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตส์ าหรับผูพ้ิการฯ และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับ
ผูพ้ิการฯ 

 ส่วนอาคารอยู่อาศัย
รวม (ส าหรับเช่า) 

ประกอบดว้ย อาคารอยูอ่าศยัรวม (ส าหรับเช่า) จ านวน 8 หอ้ง 

 ส่วนโรงแรม ไม่มีพื้นท่ีเฉพาะส่วนโรงแรม 
ช้ันท่ี 16-25 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบด้วย บันได ST-01 และ ST-02 ทางเดิน ห้องไฟฟ้า ห้อง

ส่ือสาร ห้องขยะประจ าชั้น โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์
ดบัเพลิง ลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตส์ าหรับผูพ้ิการฯ และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับ
ผูพ้ิการฯ 

 ส่วนอาคารอยู่อาศัย
รวม (ส าหรับเช่า) 

ประกอบดว้ย อาคารอยูอ่าศยัรวม (ส าหรับเช่า) จ านวน 8 ห้อง/ชั้น รวม
จ านวน 80 หอ้ง 

 ส่วนโรงแรม ไม่มีพื้นท่ีเฉพาะโรงแรม 
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ช้ันท่ี 26 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย ห้องสันทนาการ 1-4 ห้องเก็บของ ห้องน ้ าชาย ห้องน ้ าหญิง 
ห้องน ้ าส าหรับผูพ้ิการฯ บันได ST-01 และ ST-02 ทางเดินห้องไฟฟ้า 
ห้องส่ือสาร ห้องขยะประจ าชั้น โถงลิฟตโ์ดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟต์
ดบัเพลิง ลิฟต์ดบัเพลิง ลิฟต์ส าหรับผูพ้ิการฯ และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผู ้
พิการฯ 

 ส่วนอาคารอยู่อาศัย
รวม (ส าหรับเช่า) 

ประกอบดว้ย อาคารอยู่อาศยัรวม (ส าหรับเช่า) จ านวน 4 หอ้ง 

 ส่วนโรงแรม ไม่มีพื้นท่ีเฉพาะส่วนโรงแรม 
ช้ันท่ี 27 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย บนัได ST-01 และ ST-02 ทางเดิน ห้องฟ้า ห้องส่ือสาร ห้อง

ขยะประจ าชั้น โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟต์โดยสาร โถงลิฟต์ดับเพลิง ลิฟต์
ดบัเพลิง ลิฟตส์ าหรับผูพ้ิการฯ พื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ สระว่ายน ้ า
และชานพกั หอ้งเคร่ืองปีมน ้า หอ้งน ้าส าหรับผูพ้ิการฯ และพื้นท่ีจดัสวน 

 ส่วนอาคารอยู่อาศัย
รวม (ส าหรับเช่า) 

ประกอบดว้ย อาคารอยู่อาศยัรวม (ส าหรับเช่า) จ านวน 2 หอ้ง 

 ส่วนโรงแรม ไม่มีพื้นท่ีเฉพาะส่วนโรงแรม 
ช้ันท่ี 28 ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย ห้องพดัลมอดัอากาศ ถงัเก็บน ้ า ห้องป๊ัม ห้องฟ้า บนัได ST-

01 และ ST-02 ทางเดิน โถงลิฟต์โดยสาร ลิฟตโ์ดยสาร โถงลิฟตด์บัเพลิง 
ลิฟตด์บัเพลิง ลิฟตส์ าหรับผูพ้ิการฯ และพื้นท่ีหลบภยัส าหรับผูพ้ิการฯ 

ห้องเคร่ือง ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบด้วย ห้องเคร่ืองลิฟต์ ห้องเคร่ืองพัดลมอัดอากาศ ห้องไฟฟ้า 
ทางเดิน บนัได ST-01 และ ST-02 

ช้ันหลงัคา ส่วนท่ีใช้ร่วมกัน ประกอบดว้ย พื้นท่ีหนีไฟทางอากาศ บนัได ST-01 และ ST-02 
 

 2.3   การใช้ประโยชน์พื้นท่ีในโครงการ 
        โครงการ ดุ สิ ต สวีท คิ งสแควร์  กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) ตั้ งอยู่ ท่ี ถนน
รัชดาภิเษก แขวงบางโพงพาง เขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร เป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (ส าหรับ
เช่า) และโรงแรม ตั้งอยูบ่นเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน จ านวน 9โฉนด เป็นพื้นท่ีส าหรับพฒันาโครงการ 2-1-42.85ไร่ หรือ 
3,771.40 ตารางเมตร ทั้งน้ี จากการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556
ส านักการวางผงัและพฒันาเมือง กรุงเทพมหานคร พบว่าพื้นท่ีโครงการ “ตั้งอยู่ในท่ีดินประเภท ย.9 (สีน ้ าตาล)
บริเวณ ย.9-29 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นมากท่ีมีวตัถุประสงค ์เพื่อรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นท่ี
เขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู่ในเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน โดยการใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีห้ามใช้
ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด 29 ประเภท รวมถึง “ขอ้ 16(8) โรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมท่ีมี
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จ านวนห้องพกัเกิน 80 ห้อง เวน้แต่ท่ีตั้งอยู่ริมถนนสารารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรือตั้งอยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน”   
  โดยการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทน้ีให้เป็นไปดงัต่อไปน้ี 
   (1) มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินไม่เกิน 7 : 1 ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีได้
ใช้ประโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน
ของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่เกิน 7 : 1 
   (2) มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้ นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 แต่
อตัราส่วนของท่ีว่างตอ้งไม่ต ่ากว่าเกณฑข์ั้นต ่าของท่ีว่างอนัปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
อาคาร ทั้งน้ี ท่ีดินแปลงใดท่ีไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีคร้ังก็ตาม อตัราส่วน
ของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกนัตอ้งไม่นอ้ยกว่า
ร้อยละ 4.5 และใหมี้พื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไมไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 50 ของพื้นท่ีวา่ง 
   โครงการ ดุ สิต สวีท คิ งลแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare. Bangkok) มี
ลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (ส าหรับเช่า) และโรงแรม ประกอบดว้ยอาคาร ความสูง 28 ชั้น 
จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องทั้ งหมด 154 ห้อง แบ่งเป็น อาคารอยู่อาศัยรวม (ส าหรับเช่า) จ านวน 94 ห้อง 
โรงแรมจ านวน 60 ห้อง และห้องอาหาร จ านวน 1 ห้อง มีห้องพกัตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมไม่เกิน 80 ห้อง จึง
ไม่ขดัต่อขอ้หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด ขอ้ 16(8)  
   ส าหรับการออกแบบอาคารและการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องท่ี
ส าคญั รายละเอียดดงัน้ี 
 
  - พื้นท่ีดินโครงการ 2-1-42.85 ไร่  = 3,771.40 ตร.ม. 
  - พื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน   = 1,670.00 ตร.ม. 
  - พื้นท่ีวา่งปราศจากส่ิงปกคลุม  = 2,101.40 ตร.ม. 
  - พื้นท่ีอาคารท่ีใชค้ิดอตัราส่วนกบัพื้นท่ีดิน  = 31,213.48 ตร.ม. 
  



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ ดุสิต สวีท คิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) (ระยะก่อสร้าง) ระหว่างเดือนตุลาคม-ธันวาคม 2567 

 บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2400076-S001  2-11 
 

 2.4   แนวอาคาร ระยะถอยร่น ท่ีว่าง และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
  2.4.1 แนวอาคารและระยะถอยร่น 
            การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะถอยร่นตามขอ้ก าหนดและกฎหมาย
ท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 
  1) กฎกระพรวง ฉบับท่ี 35 (พ.ศ. 2535) แก้ไขเพิ่มเดินโดยกฎกระพราง ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะร่นต่างๆ 
ตามกฎกระทรวงดงักล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคารตาม 
หมวด 1 ลกัษณะของอาคารเน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 
  2) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี 61 (พ.ศ. 2550) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โครงการไดอ้อกแบบแนวอาคารและระยะร่นต่างๆ
ตามกฎกระทรวงตั้งกล่าว โดยผลการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคารตามหมวด 4 เร่ือง แนว
อาคาร และระยะต่าง ๆ ของอาคาร 
  3) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 โครงการได้ออกแบบแนว
อาคารและระยะร่นต่างๆตามขอ้บญัญติัดงักล่าว โดยรายละเอียดการเปรียบเทียบแนวอาคาร และระยะต่าง ๆ ของ
อาคารตามหมวด 5 เร่ือง แนวอาคารและระยะต่างๆ 
  ส าหรับระบบบ าบดัน ้ าเสีย และระบบบบ่อหน่วงน ้ า ท่ีตั้งอยู่ใตพ้ื้นถนนทางเดินรถรอบอาคาร
โครงการ และมีโครงสร้างรวมทั้งฐานรากแยกต่างหากจากตวัอาคารขนาดใหญ่พิเศษของโครงการ แมว้่าระบบ
บ าบดัน ้ าเสียจะเป็นองค์ประกอบหน่ึงท่ีอาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีตอ้งมีตามกฎหมายแต่ขอ้ 32 ของกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคมอาคาร พ.ศ. 2535 ซ่ึงหมายความว่าตวัระบบ
บ าบดัน ้ าเสียจะอยู่แบบแยกออกมาอย่างอิสระ หรือมีโครงสร้างร่วมอยู่ในโครงสร้างของอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษก็ได้ ในกรณีท่ีระบบบบ าบดัน ้ าเสียแยกออกมาเป็นอิสระไม่ว่าจะอยู่เหนือพื้นดินหรือต ่ากว่า
พื้นดินย่อมไม่ใช่ส่วนหน่ึงของอาคารขนาดใหญ่พิเศษเพราะไม่มี เสา คาน พื้น บนัได สะพาน หรือผนังเช่ือมต่อ
ท่ีแสดงถึงการมีโครงสร้างเดียวกนั ถึงจะมีท่อแบบยืดหยุ่นเช่ือมกบัอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ก็เป็นเพียงทางผ่าน
เพื่อน าของเสียจากอาคารขนาดใหญ่พิเศษมาบ าบัดอันเป็นส่วนหน่ึงของการท าหน้าท่ีระบบบ าบัดน ้ าเสียท่ี
กฎหมายก าหนดให้อาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมี และหากมีการก่อสร้างก่อสร้างระบบหน่วงน ้ า 
หรือระบบบ าบัดน ้ าบัดน ้ าเสียแยกต่างหากจากตัวอาคารขนาดใหญ่พิเศษก็ไม่ต้องปฏิบัติตามข้อ 48 ของ
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เพราะตาม
กฎกระทรวงฉบบัดงักล่าว จะใชบ้งัคบักบัอาคารท่ีมีลกัษณะเป็นตึก บา้นเรือน โรง ทัว่ไปท่ีตอ้งมี หนา้ต่าง ประตู 
ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง ระเบียงและผนังของตวัอาคารท่ีสามารถวดัความสูงจากฐานรากหรือจากระเบียง
ไดเ้ท่านั้น จึงไม่อาจน ากฎกระทรวงก าหนดส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่างอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายว่าดว้ยควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2544 ซ่ึงเป็นข้อยกเวน้ของอาคารโดยสภาพมาใช้กับระบบหน่วงน ้ า หรือระบบบ าบัดน ้ าเสียท่ีตั้ งอยู่ใต้
พื้นดินดว้ย ประกอบกบัขอ้ 1 ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม
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อาคาร พ.ศ. 2535 ไดใ้ห้ความหมายของค าว่า “ระบบบ าบดัน ้ าเสีย” ไวเ้ป็นการเฉพาะ หมายความว่า กระบวนการ
ท าหรือการปรับปรุงน ้ าเสียให้มีคุณภาพเป็นน ้ าทิ้ง รวมทั้งการท าให้น ้ าทิ้งพนัไปจากอาคาร และตะตามขอ้ 30 
และขอ้ 31 ของกฎกระทรวงฉบบัเดียวกนัไดก้ าหนดกลไกควบคุมทั้งในเร่ืองของการออกแบบ การค านวณ และ
การควบคุมผลกระทบจากการด าเนินการระบบบ าบดัน ้ าเสียไวแ้ลว้ว่า จะตอ้งไม่ก่อให้เกิดอนัตรายต่อสุขภาพ 
ชีวิต ร่างกาย ทรัพยสิ์น หรือต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้มในขณะท่ีขอ้ 1 (1) แห่งกฎกระทรวงก าหนดส่ิงท่ีสร้างขึ้น
อย่างอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายว่าด้วยควบคุมอาคารพ.ศ. 2544 ก าหนดให้ถังเก็บของท่ีมีความจุตั้ งแต่ 100 
ลูกบาศก์เมตร เป็นอาคารก็เพื่อให้การด าเนินการเก่ียวกบัส่ิงท่ีก่อสร้างขึ้นซ่ึงไม่ไดเ้ป็นอาคารโดยสภาพตอ้งถูก
ควบคุมตามกฎหมายควบคุมอาคารดังท่ีระบุไว้ในหมายเหตุท้ายกฎกระทรวงดังกล่าว อย่างไรก็ตามการ
ก าหนดให้ส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่างอ่ืนเป็นอาคารย่อมมีความสัมพนัธ์กบัหลกัการและเหตุผลของพระระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีตราออกมาเพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแข็งแรง ความปลดภยั การป้องกนัอคัคีภยั 
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มการผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่
การจราจรด้วย จึงไม่มีเหตุต้องน าข้อก าหนดตามกฎกระทรวงก าหนดส่ิงท่ีสร้างขึ้นอย่างอ่ืนเป็นอาคารตาม
กฎหมายว่าดว้ยควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 มาใชค้วบคุมการจดัท าระบบหน่วงน ้ า หรือระบบบบ าบดัน ้ าเสียของโต
รงการอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีขอ้ก าหนดไวโ้ดยเฉพาะอีก เพราะการท่ีกฎกระทรวงฉบบัใดจะ
ก าหนดให้ส่ิงหน่ึงส่ิงใดเป็น "อาคาร" จะตอ้งเป็นส่ิงท่ีก าหนดไวใ้นความหมายของค าว่า "อาคาร" ตามท่ีบญัญติั
ไวไ้วไ้วใ้นมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และตามความหมายค าว่า "อาคาร" ดงักล่าวได้
แบ่งอาคารออกเป็น 2 ประเกทใหญ่ ๆ ไดแ้ก่ (ก) อาคารโดยสภาพตามวรรคหน่ึง กบั (ข) อาคารท่ีกฎหมายถือว่า
เป็นอาคาร คือ ตาม (1) ถึง (5) ส่วนค าว่า "และส่ิงท่ีสร้างขึ้ นอย่างอ่ืน" ท่ีปรากฏอยู่ในความหมายของค าว่า 
"อาคาร" มิไดเ้ป็นการให้ความหมายเพื่อก าหนดกลุ่มของอาคารขึ้นใหม่แต่อย่างใด ประกอบกบัถอ้ยค าดงักล่าว
เป็นถอ้ยค าทัว่ไปท่ีอยู่ทา้ยค าอ่ืนจะตอ้งตีความในท านองเดียวกนักนักบัถอ้ยค าท่ีระบุไวก่้อนหนา้นั้น เวน้แต่จะมี
ถอ้ยค าให้เห็นเห็นเป็นอย่างอ่ืน ดงันั้น อาคารโดยสภาพ ย่อมหมายความรวมถึงส่ิงอย่างอ่ืนท่ีมีสภาพเป็นอาคาร
โดยสภาพ เช่น เพิงท่ีเป็นท่ีอยู่อาศยัและขายสินคา้ท่ีปลูกสร้างชัว่คราว เป็นตน้ และ "อาคาร" ดังกล่าวจะตอ้งมี
คุณสมบติัเป็น"ส่ิงซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใชส้อยได"้ ซ่ึงการตีความหมายค าว่า "อาคาร" ให้แตกต่างไปจากท่ี
กฎหมายบญัญัติไวย้่อมไม่อาจกระท าได้เน่ืองจากบทนิยามเป็นเจตนารตนารมณ์ของกฎหมายท่ีตอ้งการให้มี
ขอบเขตในการใชบ้งัคบัท่ีแน่นอน โดยเฉพาะกฎหมายวา่ดว้ยควบคุมอาคารเป็นกฎหมายมีโทษทางอาญาย่อมไม่
อาจต์ิความหมายบทนิยาม "อาคาร" ให้แตกต่างไปจากท่ีกฎหมายก าหนดไวไ้ดแ้ต่อย่างใดดงันั้น เม่ือระบบบ าบดั
น ้ าเสียไม่ใช่ถงัเก็บของหรือก าแพงกนัดินหรือก าแพงกนัน ้ าตามความหมายในขอ้ 1 ของกฎกระทรวงก าหนดส่ิง
ท่ีสร้างขึ้นอย่างอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 แลว้แมจ้ะมีการก่อสร้างฐานราก
และตอ้งขุดดินลึกกว่า 3.80 เมตร ก็เป็นเร่ืองท่ีเจา้ของโครงการจะตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑท์ัว่ไปเก่ียวกบัการขุด
ดินในการก่อสร้างอาคารตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 และตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 ในเม่ือระบบหน่วงน ้ าตามแบบแปลนการก่อสร้างจริงจะอยู่ห่างจากแนวเขตท่ีดินขา้งเคียง 4.138 - 5.051 
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เมตร หรือระบบบ าบัดน ้ าเสียตามแบบแปลนการก่อสร้างจริงจริงจะอยู่ห่างจากแนวเขตท่ีดินข้างเคียงตั้ งแต่  
2.416 - 2.930 เมตร ซ่ึงเป็นไปตามมาตรา 1342 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และไม่มีส่วนหน่ึงส่วนใด
ของอาคารโครงการ ตามแบบแปลนแผนผงัอยู่ห่างจากแนวเขตท่ีดินนอ้ยกว่า 6.00 เมตร รวมทั้งการมีระบบหน่วง
น ้ า และหรือระบบบ าบดัน ้ าเสียอยู่ใตพ้ื้นถนนโดยรอบอาคารขนาดใหญ่เป็นพิเศษไม่ได้ก่อให้เกิดปัญหาและ
อุปสรรคต่อการเดินรถเขา้สู่อาคาร และต่อรถดบัเพลิง แต่อยา่งใด 
 
  2.4.2 พื้นท่ีภายในอาคาร 
            การพฒันาโครงการได้ออกแบบพื้นท่ีภายในอาคารตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 
2543) ออกตามความในพระบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดวา่  
  "ข้อ 21 ช่องทางเดินในอาคารอยู่อาศัยรวม หอพักตามกฎหมายว่าด้วยหอพัก ส านักงานอาคาร
สาธารณะ อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารพิเศษ ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 
  ข้อ 22 ห้องหรือส่วนของอาคารท่ีใช้ในการท ากิจกรรมต่าง ๆ ต้องมีระยะด่ิงไม่น้อยกว่าตามท่ี
ก าหนดไว้ดังต่อไปนี ้

 
  ระยะด่ิงตามวรรคหน่ึงให้วัดจากพื้นถึงพื้น ในกรณีของช้ันใต้หลังคาให้วัดจากพื้นถึงยอดฝา
หรือยอดผนังอาคาร และ ในกรณีของห้องหรือส่วนของอาคารท่ีอยู่ภายในโครงสร้างของหลังคา ให้วัดจากพืน้ถึง
ยอดฝาหรือยอดผนังของห้องหรือส่วน ของอาคารดังกล่าวท่ีไม่ใช่โครงสร้างของหลังคา 
  ห้องในอาคารซ่ึงมีระยะด่ิงระหว่างพืน้ถึงพืน้อีกขั้นหน่ึงตั้งแต่ 5 เมตรขึน้ไป จะท าพืน้ช้ันลอย
ในห้องนั้นก็ได้ โดยพื้น ขั้นลอยดังกล่าวนั้นต้องมีเนื้อท่ีไม่เกินร้อยละส่ีสิบของเนื้อท่ีห้อง ระยะด่ิงระหว่างพื้น
ช้ันลอยถึงพืน้อีกช้ันหน่ึงต้องไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และระยะด่ิงระหว่างพืน้ห้องถึงพืน้ช้ันลอยต้องไม่น้อยกว่า 
2.40 เมตร ด้วย 
  ห้องน า้ ห้องส้วม ต้องมีระยะด่ิงระหว่างพืน้ถึงเพดานไม่น้อยกว่า 2 เมตร" 
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 ทั้ งน้ี  โครงการมีลักษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศัยรวม (ส าหรับเช่า) และโรงแรม
ประกอบด้วยอาคาร ความสูง 28 ชั้น จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องทั้งหมด 154 ห้อง แบ่งเป็น อาคารอยู่อาศยั
รวม (ส าหรับเช่า) จ านวน 94 ห้อง โรงแรม จ านวน 60 60 ห้อง และห้องอาหาร จ านวน 1 ห้อง ซ่ึงออกแบบให้มี
ช่องทางเดินภายในอาคารอยู่อาศยัรวมมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร และออกแบบให้มีระยะด่ิงระหว่างพื้น
ถึงพื้นอีกชั้นภายในห้องพกัเพื่อการพกัอาศยั ความสูง 3.30 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 2.60 เมตร) และออกแบบให้มีระยะ
ด่ิงระหวา่งพื้นถึงพื้นอีกชั้นภายในห้องอาหาร ความสูง 5.00 เมตร (ไม่นอ้ยกวา่ 3.00 เมตร)  
  ดังนั้น การออกแบบอาคารโครงการจึงไม่ขัดต่อกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 
 
  2.4.3 พื้นท่ีว่าง 
            การพฒันาโครงการไดอ้อกแบบพื้นท่ีวา่งตามกฎหมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งดงัน้ี 
             1)  ข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
    จากการตรวจสอบท่ีตั้งโครงการตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 พบว่าพื้นท่ีดงักล่าวอยู่ในท่ีดินประเภท ย.9 เป็นท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่ยู่อาศยัหนาแน่น
มากท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรองรับการอยู่อาศยัในบริเวณพื้นท่ีเขตเมืองชั้นในซ่ึงอยู่ในเขตการให้บริการของระบบ
ขนส่งมวลชน ซ่ึงท่ีดินประเภทน้ี หา้มใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด 29 ประเภท  
    "การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทนี ้ให้เป็นไปดังต่อไปนี ้
      (1) มีอัตราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดินไม่เกิน 7 1 ท้ังนี ้ท่ีดินแปลงใดท่ี
ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร้ังกต็าม อัตราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดิน 
ของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท้ังหมดรวมกันต้องไม่เกิน 7 : 1 
      (2) มีอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละ 4.5 แต่
อัตราส่วนของท่ีว่างต้องไม่ต า่กว่าเกณฑ์ช้ันต า่ของท่ีว่างอันปราศจากส่ิงปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
คุมอาคาร ท้ังนี ้ ท่ีดิบแปลงใดท่ีได้ได้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่คร้ังก็ตาม
อัตราส่วนของท่ีว่างต่อพืน้ท่ีอาคารรวมของท่ีดินแปลงท่ีเกิดจากการแบ่งแยกหรือแบ่งโอนท้ังหมดรวมกันต้องไม่
น้อยกว่าร้อยละ 4.5 และให้มีพืน้ท่ีน า้ซึมผ่านได้เพ่ือปลูกต้นไม้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพืน้ท่ีว่าง 
   ทั้งน้ี โครงการมีลกัษณะเป็นโครงการประเภทอาคารอยู่อาศยัรวม (ส าหรับเช่า) และ 
โรงแรม การด าเนินโครงการออกแบบให้มีอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR) 8.28 ต่อ 1 ตาม
ขอ้ก าหนดของกฎกระทรวงบงัคบัใชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ก าหนด FAR ของพื้นท่ี ย.9 ไม่เกิน 
7 : 1 แต่ทั้งน้ี ตามขอ้ 55 ของกฎกระทรวงฯ ระบุการใชป้ระโยชน์ท่ีดินประเภทอาคารกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
อาคารหากเจา้ของท่ีดินหรือผูป้ระกอบการไดจ้ดัให้มีพื้นท่ีรับน ้ าในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต ท่ีกกัเก็บน ้ าได้ใน
สัดส่วนไม่นอ้ยกวา่ 1 ลูกบาศก์เมตรต่อพื้นท่ีดิน 50 ตารางเมตรให้มีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินเพิ่มได้
ตามสัดส่วน แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินร้อยละ 20 ดงันั้น ส าหรับพื้นท่ีบริเวณน้ีจึงสามารถมี FAR ไดไ้ม่เกิน 8.40 : 1 จดั
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ให้มีท่ีว่าง 2,101.40 ตารางเมตร คิดเป็นอตัราส่วนท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม ร้อยละ 6.73 ซ่ึงไม่น้อยกว่าเกณฑ์ขั้น
ต ่าวา่งตามกฎหมายท่ีก าหนดไวไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 4.5 และจดัมีพื้นท่ีน ้าซึมผา่นไดเ้พื่อปลูกตน้ไม ้เท่ากบั 766.33 
ตารางเมตร ตามกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัใช้ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของ
ท่ีวา่ง หรือไม่นอ้ยกวา่ 702.30 ตารางเมตร) 
   ดังนั้น การออกแบบอาคารโครงการจึงสอดคล้องตามต่อข้อก าหนดผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
   2) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
   3) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ 2522 
   4) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เคร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ 2544 
 
 2.5 ระยะการก่อสร้างโครงการ 
         2.5.1 ขั้นตอนในการก่อสร้าง 
      โครงการ ดุสิต สวีท คิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingSQuare, Bangkok) ได้ออกแบบ
โครงสร้างอาคารให้สามารถต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวได้ ตามกฎกระทรวง ก าหนดการรับ
น ้ าหนักความตา้นทาน ความคงทน ของอาคารและพื้นดินท่ีรองรับอาคารในการตา้นทานแรงสั่นสะเทือนของ
แผ่นดินไหว พ.ศ.2564 ทั้งน้ี สภาพพื้นท่ีโครงการปัจจุบนัเป็นพื้นท่ีว่างและบางส่วนเป็นพื้นคอนกรีตเดิม ซ่ึงจะมี
การร้ือถอนก่อนเร่ิมก่อสร้างโครงการ โดยโครงการจะเร่ิมด าเนินการก่อสร้างภายหลงัจากไดรั้บอนุญาตก่อสร้าง
การก่อสร้างโครงการจะใชเ้วลาทั้งส้ินประมาณ 28 เดือน โดยมีขั้นตอนการก่อสร้างดงัน้ี 
     1)   งานร้ือถอนพื้นคอนกรีตเดิม 
           สภาพก่อนการพฒันาของท่ีดินท่ีตั้งโครงการมีสภาพเป็นพื้นท่ีว่าง และมีพื้นท่ีบางส่วน
เป็นพื้นคอนกรีต (Concrete slab) มีขนาดพื้นท่ี 491 ตารางเมตร หนา 10 เซนติเมตร คิดเป็นปริมาตร 49.1 ลูกบาศก์
เมตร หรือประมาณ 117.84 ตนั (ความหนาแน่นคอนกรีต 2,400 กิโลกรัม/ลูกบาศก็เมตร) โดยโครงการจะร้ือถอน
พื้นคอนดรีตเดิมทั้งหมดออกก่อนเร่ิมงานก่อสร้าง ซ่ึงใชเ้วลาประมาณ 1 เดือน 
     2)   งานเสาเข็ม และงานโครงสร้างฐานราก : พื้นท่ีโครงการมีขนาด 3,771.40 ตารางเมตร
สภาพพื้นท่ีก่อสร้างอาคารโครงการภายหลงัร้ือถอนพื้นคอนกรีตเดิมแลว้เสร็จจะเป็นพื้นท่ีว่าง ซ่ึงโครงการท า
การก่อสร้างฐานรากโดยใชเ้สาเขม็เจาะชนิดเปียก ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 0.60 เมตร จ านวน 42 ตน้ ขนาดเส้น 
ผา่นศูนยก์ลาง 1.20 เมตร จ านวน 25 ตน้ ขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 1.35 เมตร จ านวน 44 ตน้ และขนาดเส้น 
ผา่นศูนยก์ลาง 1.50 เมตร จ านวน 14 ตน้  
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   ส าหรับการพงัทลายของดินในช่วงการก่อสร้าง จะเกิดขึ้นจากการขุดเปิดหนา้ดิน 
เพื่อท าฐานราก และการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภคท่ีฝังอยู่ใต้ดิน โดยในการก่อสร้างงานใต้ดินดังกล่าว 
โครงการจดัใหมี้ระบบป้องกนัการพงัทลายของดินเป็น Steel Sheet Pile โดยรายละเอียดระบบป้องกนัดินพงั  
   เน่ืองจากโครงการเลือกใช้วิธีการเจาะเสาเข็ม แบบการติดตั้งปลอกเหล็กกันดิน
ชัว่คราว (Casing) ในการท าฐานรากของอาคารโครงการ ซ่ึงขั้นตอนในการเจาะเสาเข็ม จะตอ้งมีการขุดเจาะ
ดว้ยระบบแห้ง (Dry Process) ระบบเปียก (Wet Process) โดยระหว่างท่ีท าการเจาะนั้น ตอ้งเติมสาร Slurry 
ซ่ึงมีส่วนผสมของ Bentonite และ Polymer ลงในหลุมเจาะ ซ่ึงสาร Slurry จะเป็นสารละลายท่ีมีส่วนผสม
ของ Bentonite และ  Polymer โดย Bentonite จะก่อเยื่อบุ ทึบน ้ า (Filter Cake) ท่ี ผนังของรูเจาะท าให้
สารละลายถ่ายแรงดันไปท่ีเม็ดทรายได้ ส่วน Polymer ท่ีเป็นสารสังเคราะห์ชนิดโมเลกุลใหญ่หรือแบบ
ลูกโซ่ชนิดยาว (Long Chain Molecule) จะซึมผ่านเขา้ในชั้นทราย แลว้โครงสร้างของ Polymer จะจบัตวัยึด
เหน่ียวกบัเม็ดทรายท าให้ผนงัรูเจาะมีเสถียรภาพอยูไ่ดแ้ละยงัช่วยท าใหต้ะกอนดินดินและทรายท่ีฟุ้งกระจาย
อยู่ในสาร Slurry ในระหว่างท าการเจาะจบัเป็นกลุ่มกอ้นเล็กๆ ตกลงสู่กนัหลุมเจาะเร็วขึ้น เม่ือเจาะถึงความ
ลึกท่ีตอ้งการแลว้ จะทิ้งรูเจาะไวป้ระมาณ 1/2 ชัว่โมง เพื่อรอให้ตะกอนตกลงมากนัหลุมเจาะให้หมดแลว้จึง
ใช ้Bucket กวาดเก็บตะกอนขึ้นมาจนหมด 
   การขุดดินเพื่อการก่อสร้างโครงการจะมีปริมาณดินขุดจากงานเสาเข็มเจาะ งาน
ก่อสร้างฐานราก และระบบสาธารณูปโภคใตดิ้น รวมปริมาณดินขดุทั้งหมด เท่ากบั 25,527.00 ลูกบาศกเ์มตร 
ซ่ึงโครงการจะน าดินท่ีขดุมาปรับถมภายในพื้นท่ีโครงการ เท่ากบั 13,367.00 ลูกบาศกเ์มตร และมีการขนดิน
ออกจากพื้นท่ีโครงการ 12,160.00 ลูกบาศก็เมตร (ปริมาณดินขุดจากงานเสาเข็มเจาะ คิดเป็นปริมาณดินท่ี
ปนเป้ือนเบนโทไนท์ประมาณ 33.39 ลูกบาศก์เมตร โดยโครงการก าหนดให้ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบใน
การจดัการดินดงักล่าว ซ่ึงผูรั้บเหมาจะน าดินไปทิ้งยงัพื้นท่ีรับดินของโครงการ ตั้งอยูท่ี่ต าบลสามวาตะวนัตก 
อ าเภอมีนบุรี จงัหวดักรุงเทพมหานคร บนเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน จ านวน 1 โฉนด ไดแ้ก่โฉนดท่ีดินเลขท่ี 25686 
มีขนาดท่ีดินรวม 18-0-0 ไร่ ซ่ึงยินยอมใหน้ าดินจากโครงการฯ ถมในท่ีดินบางส่วนขนาดพื้นท่ี 8-2-22,96 ไร่ 
หรือ 13.691.84 ตารางเมตร  
   3)   งานโครงสร้างอาคาร: จะเร่ิมจากงานก่อสร้างอาคารส่วนใต้ดิน และงาน
สาธารณูปโภคใตดิ้นก่อน แลว้ตามดว้ยงานก่อสร้างตวัอาคาร (การประกอบอาคารใชผ้นังส าเร็จรูป Precast 
ส าหรับภายในอาคารบางส่วนจะใช้วิธีก่อในท่ี ในส่วนประกอบต่าง ๆ ของอาคาร) ทั้งน้ีเพื่อให้เกิดความ
มัน่คงแข็งแรงและปลอดภยัแก่คนงานก่อสร้างและผูพ้กัอาศยัใกลเ้คียงโครงการ ดงันั้น เพื่อลดผลกระทบท่ี
อาจเกิดขึ้นในระหวา่งการก่อสร้างโครงการจึงก าหนดใหมี้มาตรการป้องกนัผลกระทบดา้นอาชีวอนามยัและ
ความปลอดภยัต่อคนงานและความปลอดภยัต่อผูพ้กัอาศยัใกลเ้คียงพื้นท่ีโครงการ 
   4)   งานระบบสาธารณูปโภค : งานวางระบบสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น ระบบน ้าใช ้
ระบบบ าบดัน ้าเสีย ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบไฟฟ้า เป็นตน้ ทั้งภายในและภายนอกโครงการ 
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   5) งานตกแต่งภายในและภายนอก : โดยเร่ิมด าเนินการตกแต่งรายละเอียดภายใน
อาคารก่อน โดยการตกแต่งพื้นห้อง ปูผนงั ผา้เพดาน ประตู และหนา้ต่าง เป็นตน้ และเม่ือด าเนินงานตกแต่ง
ภายในใกลเ้สร็จแลว้ จะเร่ิมด าเป็นการตกแต่งภายนอก งานถนน และการจดัสวมหยอ่ม  
   ทั้งน้ี ในการออกแบบวสัดุท่ีน ามาใช้ตกแต่ง โครงการเลือกใช้วสัดุท่ีเป็นมิตรกับ
ส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงสถาปนิกของโครงการออกแบบอาคารโดยเลือกใชว้สัดุ ดงัน้ี 
   - กระจก โครงการเลือกใช้กระจกท่ีมีคุณสมบติัการสะทอ้นแสงร้อยละ 15.0 ซ่ึง
เป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2527) แกไ้ขตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 48 (พ.ศ.ศ. 2540) ออกตาม
ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ 27 ท่ีระบุว่า "ขอ้ 27 วัสดุท่ีเป็นผิวของผนังภายนอก
อาคารหรือท่ีใช้ตกแต่งผิวภายนอกอาคารตอ้งมีปริมาณการสะทอ้นแสงได้ไม่เกินร้อยละ 30" และตามท่ี
กฎกระทรวงก าหนดกระจกเพื่อการอนุรักษพ์ลงังาน พ.ศ.2552  
   6) งานเก็บท าความสะอาด : หลงัจากด าเนินการก่อสร้างจนเกือบจะเสร็จแลว้จะ
เร่ิมด าเนินการเก็บสถานท่ีและท าความสะอาดโดยจะมีการร้ือถอนท่ีเก็บวสัดุอุปกรณ์และก าจดัเศษวสัดุ
อุปกรณ์ปละมูลฝอยต่างๆ 
 
  2.5.2 คนงานก่อสร้าง 
            ในการก่อสร้างโครงการจะใชค้นงานจ านวนทั้งส้ิน 300 คน โดยคนงานทั้งหมดจะ
พักอาศัยอยู่นอกโครงการ ซ่ึงผูรั้บเหมาจะเป็นผูจ้ัดหาท่ีพักให้กับคนงานและรถบริการรับส่งคนงาน 
นอกจากน้ี ผูรั้บเหมาจะตอ้งควบคุมดูแลการพกัอาศยัของคนงานให้อยู่ในความสงบเรียบร้อย และไม่ส่งผล
กระทบต่อชุมชนขา้งเคียงบริเวณบา้นพกัคนงาน 
   โดยการจัดผงับริเวณบ้านพักคนงานนั้นให้ใช้ตามมาตรฐานและแบบก่อสร้าง
อาคารชัว่คราวส าหรับคนงานก่อสร้างและสถานรับเล้ียงเด็กวยัก่อนเรียน ของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศ
ไทย ในพระบรมราชูปถมัภ ์(มาตรฐาน ว.ส.ท. 1010-30) โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
   ขอ้ก าหนดอาคารพกัอาศยัชัว่คราวส าหรับคนงานก่อสร้าง 
   1) อาคารพกัอาศยัคนงานก่อสร้างตอ้งยกพื้นท่ีชั้นล่างสุดจากระดบัพื้นดินไม่เกิน 1 
เมตร และไม่ปลูกสร้างบนท่ีลุ่ม มีน ้ าขงั หรือท่ีดินถมดว้ยขยะมูลฝอย เวน้แต่จะมีดินถมทบัหนา้ดินหนหนา 
30 เซนติเมตร อาคารพกัอาศยัตอ้งมีความมัน่คงแขง็แรงและถูกสุขลกัษณะ ไม่เป็นอนัตรายต่อผูพ้กัอาศยั 
   2) ห้องท่ีใชพ้กัอาศยั ให้มีส่วนกวา้งหรือยาวไม่ต ่ากว่า 2.40 เมตร พื้นท่ีทั้งห้องไม่
ต ่ากว่า 9 ตารางเมตร ส าหรับ 1 ครอบครัว (ผูใ้หญ่ 2 คน และเด็กเล็กไม่เกิน 3 คน) และไม่น้อยกว่า 5.5 
ตารางเมตรส าหรับหอ้งคู่ และมีช่องระบายอากาศไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของพื้นท่ีทั้ง 
   3) ใหมี้ช่องประตูและหนา้ต่างอยา่งนอ้ยหอ้งละ 1 ชุด 
   4) ช่องทางเดินภายในอาคารส าหรับพกัอาศยัตอ้งกวา้งไม่น้อยกว่า 1 เมตร และมี
แสงสวา่งมองเห็นไดช้ดัเจน 
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   5) ระยะด่ิงระหว่างพื้นถึงยอดฝาหรือยอดผนังของอาคารตอนต ่าสุด ตอ้งไม่น้อย
กวา่ 3.00 เมตร 
   6) ขนาดกวา้งของบนัไดตอ้งไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร ช่วงหน่ึง ๆ มีความสูงไม่
เกิน 3.00 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร และลูกนอนไม่นอ้ยกวา่ 22 เซนติมติมติเมตร 
   7) ฐานรากของอาคารต้องท าเป็นลักษณะถาวรและมีความมั่นคงพอท่ีจะรับ
น ้าหนกับรรทุกไดโ้ดยปลอดภยั 
   8) ต้องมีทางระบายน ้ าฝนอย่างเพียงพอ และก่อนปล่อยออกสู่ทางระบายน ้ า
สาธารณะจะตอ้งมีตะแกรงดกัขยะอยูใ่นท่ีท่ีตรวจสอบได ้
   9) ให้มีดวงโคมและปลั๊กอย่างละ 1 ชุด ในห้องพกัคนงานและระบบไฟฟ้าเป็น
แบบท่ีมีความปลอดภยัเพียงพอ 
   10) ใหจ้ดัเตรียมหวัฉีดน ้ าดบัเพลิงแบบแหง้มือถือ จ านวน 17 ชุด โดยหรือติดตั้งไว้
ในระยะทางไม่เกิน 45 เมตร 
   11) รายการวสัดุก่อสร้างอาจเปล่ียนแปลงโดยใช้วสัดุเทียบเท่าอย่างใดอย่างหน่ึง 
โดยความเห็นชอบจากสถาปนิก/วิศวกร 
 
  2.5.3 น ้าใช้ 
            น ้ าใชส้ าหรับโครงการในช่วงก่อสร้าง จะใชน้ ้ าจากการประปานครหลวง ส านกังาน
ประปาสาขาทุ่งมหาเมฆ โดยน ้ าใช้ในช่วงก่อสร้างสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท คือ น ้ าใช้เพื่อการ
อุปโภคและบริโภคของคนงาน (ไป-กลบั ไม่มีการพกัคา้งคืนในพื้นท่ีก่อสร้าง) และน ้ าใช้เพื่อการก่อสร้าง 
รวมปริมาณการใชน้ ้าในช่วงงานก่อสร้างประมาณ 25.0 ลูกบาศกเ์มตร/วนั 
 
  2.5.4 การบ าบัดน ้าเสีย 
           โครงการใชค้นงานก่อสร้างสูงสุดจ านวน 300 คน ซ่ึงในเขตพื้นท่ีก่อสร้าง โครงการ
ไดจ้ดัให้มีห้องน ้ าไวใ้นพื้นท่ีโครงการจ านวน 30 ห้อง ตั้งอยู่ดา้นทิศทิศตะวนัออกของพื้นท่ีและเน่ืองจาก
คนงานไม่ไดพ้กัในพื้นท่ีโครงการ ดังนั้น ปริมาณน ้ าเสียจากห้องน ้ าจะมีประมาณ 15.0 ลูกบาศก์เมตร/วนั 
(ค านวณจากร้อยละ 100 ของปริมาณน ้ าใช)้ ทั้งน้ีจะไม่น าน ้ าใช้ในส่วนของกิจกรรมการก่อสร้างมาคิดรวม 
เน่ืองจากส่วนใหญ่หมดไปกบัขั้นตอนการก่อสร้าง ส่วนท่ีเหลือซ่ึงมีปริมาณเล็กนอ้ยปล่อยให้ซึมลงดินและ
แห้งไปเองตามธรรมชาติ โครงการจดัให้มีถังบ าบัดน ้ าเสียส าเสียส าเร็จรูปส าหรับคนงานก่อสร้าง เป็น
ระบบบบ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป ขนาด 16 ลูกบาศก์เมตร/วนั จ านวน 1 ชุด สามารถรองรับน ้ าเสียจากห้องน ้ าท่ี
จะเกิดขึ้นภายในพื้นพื้นท่ีโครงการได้อย่างเพียงพอก่อนระบายออกสู่ท่อระบายริมถนนส่วนบุคคล ก่อน
ระบายลงสู่ทางระบายน ้าสาธารณะ (คลองเสาหิน) ท่ีอยูบ่ริเวณริมถนนรัชดาภิเษกดา้นหนา้โครงการต่อไป 
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นอกจากน้ีในช่วงก่อสร้างโครงการตอ้งมีการติดตามตรวจสอบมาตรฐานน ้ าทิ้งท่ีระบบออกจากโครงการ 
ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดมาตรฐานการระบายน ้ าทิ้งจาก
อาคารบางประเภทและบางขนาด ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 122 ตอนท่ี 125 ง ลงวันท่ี 29  
ธนัวาคม 2548 เป็นประจ าทุกเดือน เพื่อประเมินประสิทธิภาพของระบบบ าบดัน ้ าเสียรวมและหาแนวทาง
วิธีแกไ้ขปัญหากรณีท่ีน ้ าทิ้งท่ีผา่นการบ าบดัไม่ไม่ไดต้ามค่ามาตรฐาน โครงการก าหนดใหมี้การควบคุมดูแล
ถงับ าบดัน ้ าเสียและส่ิงปฏิกูลของคนงานก่อสร้างออกจากพื้นท่ีโครงการ ทั้งน้ี ภายหลงัจากการด าเนินการ
ก่อสร้างแลว้เสร็จ โครงการจะด าเนินการร้ือถอนห้องส้วมส าหรับคนงานและถงับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป ซ่ึง
โครงการก าหนดให้ผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บผิดชอบในการร้ือถอนซ่ึงจะน ากลบัมาใช้ใหม่ในพื้นท่ีก่อสร้างอ่ืน
ต่อไป โดยมีมาตรการดงัน้ี 
  - ก าหนดให้ผูรั้บเหมา ใช้ห้องส้วมแบบถอดประกอบ (Knock Down) ด้านล่างติดตั้งถัง
บ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป และในการร้ือถอนก าหนก าหนดให้น าเศษวสัดุท่ีไดจ้ากการร้ือถอนห้องส้วมส าหรับ
คนคนงานกลบัมาใช้ใหม่ในพื้นท่ีก่อสร้างอ่ืนต่อไป ไดแ้ก่ เหล็ก ไมแ้ละอลูมิเนียม โถส้วม สายไฟ วงกบ 
และบานประตูส าหรับการร้ือถอนถงับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูปรูป ประสานให้รถสูบส่ิงปฏิกูลของหน่วยงาน
ราชการเขา้มาสูบส่ิงปฏิกูลออกจากถงับ าบดัน ้ าเสียส าเร็จรูป แลว้จึงท าการร้ือถอนน ากลบัมาใชใ้หม่ในพื้นท่ี
ก่อสร้างอ่ืนต่อไปและท าความสะอาดพื้นท่ีใหเ้รียบร้อยตามเดิม 
  - ในกรณีท่ีถงับ าบดัน ้าเสียไม่มีการแตกช ารุดเสียหาย โดยก่อนขดุถงับ าบดัน ้าเสียขึ้นมานั้น 
จะต้องแจ้งส านักงานเขตหรือบริษัทท่ีได้รับอนุญาตให้เข้ามาสูบตะกอนภายในถังออกให้หมดก่อน
ด าเนินการร้ือยา้ยตวัถงับ าบดัน ้าเสีย จะน าไปด าเนินการติดตั้งในพื้นพื้นท่ีอ่ืนต่อไป 
  - ในกรณีท่ีถงับ าบดัน ้ าเสียมีการแตกช ารุดเสียหาย ก่อนขดุถงับ าบดัน ้ าเสียขึ้นมานั้นจะตอ้ง
แจง้ส านักงานเขตหรือบริษทัท่ีไดรั้บอนุญาตให้เขา้มาสูบตะกอนภายในถงัออกให้หมด ก่อนด าเนินการร้ือ
ยา้ย และตวัถงับ าบดัน ้ าเสียทีเสียหายนั้น ก าหนดให้ผูรั้บเหมาประสานบริษทัรับก าจดัท่ีมีใบอนุญาต เช่น
บริษทั อินทรี อีโคไซเคิล จ ากดั บริษทั โก กรีน เวส เมเนจเมน้ท์ จ ากดั เป็นตน้ มารับไปก าจดัต่อไป ทั้งน้ี 
โครงการต้องมีการตรวจสอบท่อระบายน ้ าสาธารณะบริเวณข้างเคียง หากมีการร่ัวไหลของน ้ าเสียหรือ
ตะกอนไปยงัท่อระบายน ้ าสาธารณะ โครงการตอ้งจดัให้มีพนกังานท าความสะอาด เพื่อไม่ให้ส่งผลกระทบ
ต่อส่ิงแวดลอ้มและผูพ้กัอาศยับริเวณใกลเ้คียง 
 
  2.5.5 การระบายน ้า 
           ในการก่อสร้างโครงการกรณีท่ีฝนตก หรือการช าระล้างเคร่ืองมือ อุปกรณ์การ
ก่อสร้าง และน ้ าใช้ฉีดพรมเพื่อลดปริมาณฝุ่ นละอองในระยะก่อสร้าง อาจก่อให้เกิดการชะลา้งตะกอนดิน
จากการเปิดพื้นท่ีก่อสร้างโครงการออกไปยงัพื้นท่ีขา้งเคียงได ้และตะกอนดินดินท่ีถูกชะลา้งลงสู่ท่อระบาย
น ้ าลาธารณะ อาจเป็นสาเหตุให้ท่อระบายน ้ าอุดตนัได ้ดงันั้น โครงการจึงออกแบบให้มีระบบระบายน ้ าใน
พื้นท่ีก่อสร้างโครงการใชร้างระบายน ้ า คสล.ขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 0.5 เมตร ความลาดชั้น 1 200 และจดั
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ให้มีบ่อดกัขยะ จ านวน 1 บ่อ ขนาดความกวา้ง 1.5 เมตร ความยาว 1.5 เมตร และความเล็ก 2.0 เมตร บริเวณ
ดา้นหนา้โครงการ เพื่อให้เศษดินตกตะกอน และก าจดัขยะท่ีปนมากบัน ้ า ก่อนระบายน ้ าจากบ่อดกัขยะออก
สู่ท่อระบายริมถนนส่วนบุคคคล ก่อนระบายลงสู่ทางระบายน ้ าสาธารณะ (คลองเสาหิน) ท่ีอยู่บริเวณริมถม
ถนนรัชดาภิเษกดา้นหนา้โครงการต่อไป  
 
  2.5.6 การคมนาคม 
            ในช่วงก่อสร้างคาดวา่จะมีปริมาณรถเขา้-ออกโครงการ ดงัน้ี 
   - รถรับ-ส่งคนงานก่อสร้าง ประมาณ 16 เท่ียว/วนั 
   - รถขนส่งวสัดุก่อสร้างและคอนกรีตผสมเสร็จ ประมาณ 6 เท่ียว/วนั 
   - รถขนส่งดิน ประมาณ 16 เท่ียว/วนั 
  อน่ึง ในการขนส่งดินเร่ิมทยอยขนดินออกในช่วงงานเสาเข็ม และงานโครงสร้างฐานราก 
คิดเป็นระยะเวลาท่ีใชใ้นการขนดินออกพื้นท่ีโครงการ ประมาณ 1 เดือน โดยโครงการจดัให้มีท่ีจอดรถและ
ทางว่ิงรถไวใ้นโครงการ นอกจากน้ีโครงการไดว้างแผนให้ท าการขนส่งนอกช่วงเวลาเร่งด่วนและจดัหาท่ี
พกัคนงานให้ใกลก้ับพื้นท่ีโครงการ เพื่อลดปัญหาการจราจรของโครงข่ายการจราจรโดยรอบพื้นพื้นท่ี
โครงการ และจดัให้มีเจา้หน้าท่ีดูแลความปลอดภยั เพื่อคอยอ านวยความสะดวกดา้นการจราจร เม่ือมีการ
เขา้-ออกโครงการ 
 
  2.5.7 การจัดการมูลฝอย 
            1)  ปริมาณมูลฝอยจากการก่อสร้าง 
   มูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากการก่อสร้างอาคารมีพื้นท่ีใช้สอย ประมาณ 31,213.48 ตาราง
เมตรท าการประเมินจากวสัดุหลักท่ีใช้ในการก่อสร้างอาคาร พร้อมทั้งก าหนดวิธีการก าจัดมูลฝอยแต่ล
ประเภท ซ่ึงมีแนวทางดงัน้ี 
   (1) บริษทัผูพ้ฒันาโครงการน ากลบัมาใช้ไหมในการก่อสร้างโครงการอ่ืน ได้แก่
เหลก็ ไมแ้บบ ตูค้อนเทนเนอร์ส านกังาน และถงับ าบดัน ้าเสีย 
   (2) การส่งก าจดัท่ีศูนยก์  าจดัและแปรรูปมูลฝออยอ่อนนุช ได้แก่ คอนกรีตเสริม
เสริมเหลก็และผนงัอิฐมวลเบา 
   (3) ประสานไปยงับริษทัท่ีไดรั้บอนุญาตใหม้ารับไปก าจดั 
   (4) ประสานไปยงัผูบ้ริการรับซ้ือของเก่ามารับไปรีไซเคิล 
   มูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากการก่อสร้างอาคาร ท่ีท าการประเมินจากวสัดุทสักท่ีใชใ้ชใ้น
การก่อสร้างอาคาร อัตราการผลิตของเสียจากการก่อสร้างเฉล่ียท่ี 56.23 กิโลกรัมต่อตารางเมตร โดยมี
องคป์ระกอบหลกัคือ คอนกรีตร้อยละ 23 กระเบ้ืองร้อยละ 18 ฝ้าเพดานร้อยละ 15 เหล็กร้อยละ 13 ไมร้้อย
ละ 6 วสัตุบรรจุภณัฑ์ร้อยละ 6 อลูมิเนียมร้อยละ 5 แกว้/กระจกร้อยละ 4 ทรายร้อยละ 3 และอ่ืนๆ ร้อยละ 2 
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(Poombete Thongkamsak Sudasno and Tusanee Tondee, 2017) ซ่ึงมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากกิจกรรมการก่อสร้าง
ของของโครงการสามารถค านวณไดด้งัน้ี 
   พื้นท่ีก่อสร้างรวม    = 31,213.48 : ตารางเมตร 
   อตัรามูลฝอยจากการก่อสร้างเฉล่ีย  = 56.23 กิโลกรัมต่อตารางเมตร 
   ดงันั้นปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดจากการก่อสร้าง = 1,757,529.94  กิโลกรัม 
         ประมาณ 1,757.53 ตนั 
   ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้ นจากกิจกรรมการก่อสร้าง รวมปริมาณ 1,757.53 ตัน
ประกอบดว้ยคอนกรีต กระเบ้ือง ฝ้าเพดาน เหลก็ ไม ้วสัดุบรรจุภณัฑ ์อลูมิเนียม แกว้/กระจก ทราย และอ่ืนๆ
โดยปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากกิจกรรมการก่อสร้างแต่ละประเภท ดงัแสดงในตารางท่ี 2.5.7-1 ส าหรับการ
จดัการมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นนั้น จะท าการคดัแยกมูลฝอยท่ีไม่สามารถน ากลบัมาใชป้ระโยชน์ไดอ้อก 
   2) ปริมาณมูลฝอยจากการร้ือถอนพื้นคอนกรีตเดิม 
         เน่ืองสภาพปัจจุบันของท่ีตั้ งโครงการ บางส่วนเป็นพื้นคอนกรีต (Concrete 
slab)มีขนาดพื้นท่ี 491 ตารางเมตร หนา 10 เซนติเมตร คิดเป็นปริมาตร 49.1 ลูกบาศก์เมตร หรือประมาณ 
117.84 ตนั (ความหนาแน่นคอนกรีต 2,400 กิโลกรัม/ลูกบาศก์เมตร) ดงันั้นสามารถแสดงปริมาณมูลฝอยท่ี
เกิดจากการร้ือถอนพื้นคอนกรีตเดิม 

 
 
   3) การจัดการขยะจากการก่อสร้าง 
        การจดัการมูลฝอยแต่ละประเภทมีดงัน้ี 
        (1) มูลฝอยจากกจิกรรมการก่อสร้างท่ีสามารถน ากลับมาใช้ประโยชน์ซ ้าได้ เช่น 
ไมแ้บบและเหลก็เส้น มีการจดัการดงัน้ี 
    (1.1) ไม้แบบ โดยทัว่ไปไมแ้บบจะถูกน ากลบัมาใชง้านซ ้ าไดเ้กือบทั้งส้ิน
ซ่ึงในการใชง้านนั้นส่วนใหญ่ผูรั้บเหมาจะสั่งไมย้าวมาใชง้าน และตดัให้เหมาะสมกบัลกัษณะงานท่ีใช ้โดย
ไมท่ี้ถูกใชแ้ลว้จะน ามาเก็บไวเ้พื่องานอ่ืนท่ีเหมาะสมต่อไปในภายหลงั ทั้งน้ีในการใชไ้มซ้ ้ าในส่วนของงาน
อ่ืน ๆ อาจจะตอ้งตดัให้สั้นลงอีกเร่ือย ๆ จนกระทัง่ขนาดสั้นลงเป็นเศษไมท่ี้ไม่สามารถน ามาใชซ้ ้ าไดอี้กจะ
ถูกน าไปก าไปก าจดั ส าหรับไมแ้บบประเภทไมอ้ดัท่ีใชใ้นงานก่อสร้างจะมีไมอ้ดัแบบธรรมดาท่ีปกติใชซ้ ้ า
ได้ประมาณ 3-4 คร้ัง ส่วนอีกประเภท ได้แก่ไม้อัดด าเป็นไม้อัดท่ีเคลือบด้วยสารอีพอกซ่ี (Epoxy) จะ



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

โครงการ ดุสิต สวีท คิงสแควร์ กรุงเทพ (Dusit Suites KingsQuare, Bangkok) (ระยะก่อสร้าง) ระหว่างเดือนตุลาคม-ธันวาคม 2567 

 บริษัท เอ็นไวแล็บ จ ากัด  HO2400076-S001  2-22 
 

สามารถใชง้านซ ้าไดม้ากถึง 5-6 คร้ัง และมีราคาแพงกว่าไมอ้ดัธรรมดามากกวา่ 2 เท่า ทั้งน้ี การใชซ้ ้ าของไม้
แบบใชไ้ดห้ลายคร้ังหรือไม่ ส่วนใหญ่ขึ้นกบัการบริหารจดัการของโครงการ ซ่ึงถา้มีการวางแผนการใชว้สัดุ
ท่ีดีจะช่วยลดตน้ทุนและปริมาณการเกิดมูลฝอยชนิดท่ีเป็นไม่ไดม้าก 
    (1.2) เหล็กเส้น เศษเหล็กท่ีสามารถน าไปใชซ้ ้ าไดค้ือเหล็กเส้นท่ีตดัไปใช้
งานแลว้เหลือเศษขนาดสั้นลง จะเก็บรวบรวมไวส้ าหรับใชใ้นงานต่อไปท่ีตอ้งการใชเ้หล็กเส้นขนาดสั้น เช่น 
การน าไปใชใ้นการก่อสร้างท่ีพกัของคนงานหรือส านกังานในสถานท่ีก่อสร้าง หรือการน าเศษเหล็กเส้นไป
เก็บรวบรวมไวใ้นโกดงัท่ีรวบรวมเศษวสัดุของผูพ้ฒันาโครงการ เพื่อเก็บไวใ้ชใ้นโครงการก่อสร้างอ่ืน ๆ ท่ี
เหมาะสมต่อไป 
  (2)  มูลฝอยท่ีไม่สามารถน ากลบัมาใช้ประโยชน์ มีการจดัการดงัน้ี 
         (2.1) ส่งก าจดัท่ีศูนยก์  าจดัและแปรรูปมูลฝล่อยอ่อนนุช ได้แก่ คอนกรีต และอิฐโดย
ปฏิบติัตามเง่ือนไขของศูนยฯ์ ซ่ึงโครงการไดป้ระสานไปยงักองโรงงานก าจดัมูลฝอย ส านกัส่ิงแวดลอ้มเพื่อ
ยืนยนัการจดัเก็บมูลฝอยจากกิจกรรมก่อสร้าง ดงัแสดงส าเนาหนังสือรับรองการอนุญาตให้ส่งมูลฝอยวสัดุ
ก่อสร้างจากกิจกรรมการก่อสร้างของโครงการ จากกองก าจดัมูลฝอย ส านักส่ิงแวดลอ้ม ท่ี กท 1105/19 ลง
วนัท่ี 4 มกราคม 2567 ซ่ึงกองก าจัดมูลฝอยมีโครงการเพิ่มประสิทธิภาพในการก าจัดมูลมูลฝอยของ
กรุงเทพมหานคร ในดา้นการก าจดัมูลฝอยจากการก่อสร้าง ร้ือถอนส่ิงก่อสร้างและน ากลบัมาใชป้ระโยชน์ 
(Recycling) ท่ีโรงก าจดัและแปรรูปมูลฝอยจากการก่อสร้าง ตั้งอยูใ่นศูนยก์  าจดัมูลฝอยอ่อนนุช ซอยอ่อนนุช 
86 ถนนอ่อนนุช เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร สามารถรองรับมูลฝอยจากการก่อสร้าง ไดว้นัละ 500 ตนั 
(เฉพาะคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังอิฐมวลเบา ผนังอิงอิบล็อก ผนงัอิฐมอญ และผนงัปูนเท่านั้น) ซ่ึงโครงการ
สามารถน าส่งมูลฝอยดงักล่าวไดใ้นวนัและเวลาราชการ โดยมีค่าบริการก าจดัเศษวสัดุก่อสร้าง ตน้ละ 900 
บาท ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ค่าบริการ (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2565 
       (2.2) มูลฝอยท่ีศูนยก์ าจดัมูลฝอยอ่อนนุชไม่รับก าจดั ไดแ้ก่ กระเบ้ือง ฝ้าเพดาน สายไฟ
เศษ วสัดุบรรจุภณัฑ ์แกว้/กระจก มูลฝอยอนัตราย ใหบ้ริษทัรับก าจดัท่ีมีใบอนุญาตมาตมาจดัเก็บ เช่น บริษทั 
อินทรี อีโคไซเคิล จ ากดั เป็นตน้ตน้ ไดแ้ก่ เหล็ก (บางส่วน) กระเบ้ืองเซรามิก กระเบ้ืองหลงัคา ยบิซั่มบอร์ด 
และไม้ (บางส่วน) ทั้ งน้ี งานก่อสร้างของโครงการมีลกัษณะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม (ส าหรับเช่า) และ
โรงแรม ซ่ึงงานส่วนใหญ่จะไม่ก่อให้เกิดขยะอนัตราย โดยขยะอนัตรายท่ีจะเกิดขึ้นภายในโครงการจะมา
จากวสัดุท่ีจะน ามาใชเ้พื่อการท างาน เช่น ซากหลอดไฟแตก น ้ามนัเคร่ืองเก่า และกระป้องสเปรยบ์รรจุสีหรือ
สารเคมี เป็นตน้ซ่ึงทางโครงการไดจ้ดัเตรียมถงัขยะส าเร็จรูปจากโรงงานแยกประเภทไวซ่ึ้งรวมถึงถงัขยะ
อนัตราย ไวร้องรับขยะท่ีเกิดขึ้น และประสานให้บริษทัท่ีไดรั้บอนุญาตมารับขยะอนัตรายจากการก่อสร้าง
ไปก าจดั เช่น บริษทั เอส.ซี.ซี.พี. (ประเทศไทย) จ ากดั บริษทั เจริญธนโชติ จ ากดั เป็นตน้ 
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  4) มูลฝอยจากกจิกรรมของคนงาน 
       4.1) มูลฝอยภายในพื้นท่ีก่อสร้าง 
   ภายในพื้นท่ีก่อสร้าง มีคนงานก่อสร้างจ านวน 300 คน โดยมีอตัราการเกิดมูลฝอย 
1 กิโลกรัม/วนั/คน (ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม, 2560) มีปริมาณมูล
ฝอยจากคนงานก่อสร้างท่ีเกิดขึ้น 300 กิโลกรัม/วนั มีองคป์ระกอบของขยะมูลฝอยจากแหล่งก าเนิดประเภท
ครัวเรือน  
   โดยสามารถแบ่งปริมาณมูลฝอยจากคนงานก่อสร้างออกเป็น 4 ประเภททั้งน้ี หาก
ไม่มีการจดัการท่ีดี อาจก่อใหเ้กิดปัญหาการแพร่กระจายของขยะไปทัว่พื้นท่ีซ่ึงนอกจากจะก่อใหเ้กิดสภาพท่ี
ไม่น่ามองแล้วยงัเป็นแหล่งเพาะพันธุ์ของแมลงและสัตว์ท่ีเป็นพาหะน าโรคต่าง ๆ  ด้วย ดังนั้น โดยทาง
โครงการจดัให้มีถงัรองรับมูลฝอยขนาด ขนาด 240 ลิตร จ านวน 9 ถงั (แบ่งเป็น ถงัรองรับมูลฝอยเปียก (มูล
ฝอยย่อยสลายได้) จ านวน 2 ถัง ถงั ถงัรองรับมูลฝอยทั่วไปจ านวน 1 ถัง ถังรองรับมูลฝอยท่ีสามารถน า
กลบัมาใชป้ระโยชน์ได ้(มูลฝอยรีไซเคิล) จ านวน 5 ถงั และถงัรองรับมูลฝอยอนัตราย จ านวน 1 ถงั) วางไว้
บริเวณพื้นท่ีก่อสร้าง เพื่อเก็บรวบรวมมูลฝอยทั้งหมดและสามารถรองรับปริมาณมูลฝอยไดอ้ย่างเพียงพอ 
เพื่อให้รถขนมูลฝอยของส านักงานเขตยานนาวามาเก็บขนไปก าจดัต่อไป ทั้งน้ี จดัให้มีถงัขยะติดเช้ือขนาด 
120 ลิตร ส าหรับ ทิ้งหนา้กากอนามยัท่ีใชแ้ลว้ โดยใหบ้ริษทัเลกชนท่ีไดรั้บอนุญาตรับไปก าจดั 
   4.2) มูลฝอยภายในบ้านพกัคนงาน 
           ปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นจากคนงานก่อสร้างนอกพื้นท่ีก่อสร้าง (บริเวณท่ีพกั 
คนงาน) จ านวน 300 คน โดยมีอตัราการเกิดมูลฝอย 1 กิโลกรัม/วนั/คน (ส านักงานโยบายและและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม, 2560) มีปริมริมาณมูลฝอยจากคนงานก่อสร้างท่ีเกิดขึ้น 300 กิโลกรัม/
วนั โดยอา้งอิงขอ้มูลจากกองจดัการกากของเสียและสารอนัตราย กรมควบคุมมลพิษ (พ.ศ. 2565) หน้า 12 
รายละเอียดดงัน้ี 
ตารางแสดง ค่าเฉล่ียองคป์ระกอบของมูลฝอยของประเทศไทย 
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ตารางแสดง ปริมาณมูลฝอยจากท่ีพกัคนงานก่อสร้างแยกตามประเภทของมูลฝอย (กิโลกรัม/วนั) 

 
ตารางแสดง ปริมาณมูลฝอยจากท่ีพกัคนงานก่อสร้างแยกตามประเภทของมูลฝอย 

 
 
  สรุปไดว้่า ปริมาณมูลฝอยจากคนงานก่อสร้าง จ านวน 300 คน มีปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้น
ภายในบริเวณท่ีพกัคนงาน ปริมาณ 300 กิโลกรัม/คน/วนั หรือ 1.521 ลูกบาศก์เมตร/วนั โดยลามารถแบ่ง
ปริมาณมูลฝอยออกเป็น 4 ประเภท ทั้งน้ี หากไม่มีการจดัการท่ีดี อาจก่อให้เกิดปัญหาการแพร่กระจายของ
ขยะไปทัว่พื้นท่ี ซ่ึงนอกจากจะก่อให้เกิดสภาพท่ีไม่น่ามองแลว้ยงัเป็นแหล่งเพาะพนัธุ์ของแมลงและสัตวท่ี์
เป็นพาหะน าโรคต่าง ๆ ดว้ย ดงันั้น โดยทางโครงการจดัให้มีถงัรองรับมูลฝอยขนาด ขนาด 240 ลิตร จ านวน 
20 ถงั (แบ่งเป็นถงัรองรับมูลฝอยเปียก (มูลฝอยย่อยสลายได)้ จ านวน 6 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยทัว่ไปจ านวน 
10 ถงั ถงัรองรับมูลฝอยท่ีสามารถน ากลบัมาใชป้ระโยชน์ได ้(มูลฝอยรีไซเคิล) จ านวน 3 ถงั และถงัรองรับ
มูลฝอยอันตราย จ านวน 1 ถัง) วางไวบ้ริเวณท่ีพักคนงาน เพื่อเก็บรวบรวมมูลฝอยทั้งหมดและสามารถ
รองรับปริมาณมูลฝอยไดอ้ย่างเพียงพอ เพื่อให้รถขนมูลฝอยของส านักงานเขตยานนาวามาเก็บขนไปก าจดั
ต่อไป ทั้งน้ี จดัให้มีถงัขยะติดเช้ือขนาด 120 ลิตร ส าหรับทิ้งหนา้กากอนามยัท่ีใชแ้ลว้ โดยให้บริษทัเอกชนท่ี
ไดรั้บอนุญาตมารับไปก าจดั 
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  2.5.8 การไฟฟ้า 
             การก่อสร้างโครงการ จะขอใช้บริการไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขต 
ยานนาวาโดยโครงการจะติดตั้งหมอ้แปลงและมิเตอร์ไฟฟ้าชัว่คราว ส าหรับใชใ้นการก่อสร้างโครงการ เพื่อ
ป้องกนัปัญหาไฟตก ซ่ึงการไฟฟ้านครหลวง (กฟน.) เขตยานนาวา มีความสามารถในการให้บริการไดอ้ย่าง
ทัว่ถึง จึงสามารถใหบ้ริการจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าใหแ้ก่โครงการในช่วงการก่อสร้างไดอ้ยา่งเพียงพอ 
 
  2.5.9 การป้องกนัอคัคีภัย 
           ช่วงการก่อสร้างโครงการ จะใชเ้วลาก่อสร้างโดยรวมประมาณ 28 เดือน ซ่ึงส่วนใหญ่
เป็นการท างานของเคร่ืองจักร และเคร่ืองยนต์ โดยในการใช้เคร่ืองจักร เคร่ืองมือหรืออุปกรณ์ และ
เคร่ืองใชไ้ฟฟ้าต่างๆอาจเกิดปัญหาเน่ืองจากการใชอุ้ปกรณ์ไฟฟ้าท่ีมีสภาพช ารุด เสียหาย รวมถึงการสูบบุหร่ี
ของคนงานก่อสร้าง หากท าในท่ีท่ีไม่เหมาะสม เช่น พื้นท่ีท่ีอาจมีสารไวไฟชนิดสารท าละลาย (Solvent) ก็
อาจเป็นเหตุใหเ้กิดปัญหาอคัคีภยัตามมา 
 
  ทั้งน้ี โครงการก าหนดใหมี้มาตรการป้องกนัผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดา้นอคัคีภยัและอุปกรณ์ 
ป้องกนัอคัคีภยัภายในพื้นท่ีก่อสร้าง ตามกฎกระทรวง "ก าหนดมาตรฐานในการบริหารและการจดัการดา้น
ความปลอดภยั อาชีวอมามยั และสภาพแวดลอ้มในการท างานเก่ียวกบังานก่อสร้าง พ.ศ. 2551 หมวด 3 ส่วน
ท่ี 2 การป้องกบัอคัคีภยั"  ซ่ึงผูรั้บเหมาก่อสร้างจะตอ้งระมดัระวงัและมีการควบคุมดูแลไม่ให้ปัญหาเกิดขึ้น 
โดยจดัให้มีพื้นท่ีสูบบุหร่ีอย่างเป็นสัดส่วน มีการตรวจสอบและบ ารุงรักษาอุปกรณ์เคร่ืองมือท่ีใช้ระบบ
ไฟฟ้าให้อยู่ในสภาพดีและพร้อมใช้งาน และจดัให้มีถงัดับเพลิงเคมีแบบมือถือประจ าในพื้นท่ีก่อสร้างท่ี
สามารถหยบิใชไ้ดส้ะดวกเม่ือจ าเป็น เพื่อป้องกนัการลุกลามของเพลิงไหมใ้นกรณีท่ีเกิดเหตุเพลิงไหมภ้ายใน
พื้นท่ีโครงการ และตอ้งมีการขนยา้ยเศษวสัดุก่อสร้างท่ีไม่ใชง้านออกจากพื้นท่ีก่อสร้างเพื่อไม่ให้เป็นแหล่ง
เช้ือเพลิง ซ่ึงเป็นมาตรการทัว่ไปท่ีสามารถปฏิบติัได ้


