


บริษัท อูกรุงเทพ จํากัด (บอท.) เปนรัฐวิสากิจในกํากับของกองทัพเรือสังกัดกระทรวงกลาโหม เริ่มดําเนิน

กิจการมาต้ังแตป พ.ศ. 2457 ในนาม บริษัท บางกอกดอกโดยถือครองกรรมสิทธ์ิที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 688 

ถนนเจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ดาํเนินกิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมตอเรือ 

ปจจุบันการดําเนินงานของบริษัท อูกรุงเทพ 

จํากัด กําลังประสบปญหาในดานตางๆ หลายดาน 

ทําใหมีผลผลิตจากกิจกรรมหลักอยูในระดับตํ่า เมื่อ

เปรียบเทียบกับมูลคาที่ดินที่เพ่ิมขึ้นจากอดีตจนถึง

ปจจุบัน โดยเฉพาะกิจกรรมในการซอมเรือ ประกอบ

กับสภาพแวดลอมของทํ า เลที่ ตั้ งของบริ ษั ท

อูกรุงเทพ จํากัด มีการเปลี่ยนแปลงไปจากอดีต

อยางมาก

บริษทั อูกรุงเทพ จํากัด จึงมีความประสงคที่จะทาํการจางที่ปรึกษาเพ่ือศึกษาและวิเคราะหใหทราบถึงรูปแบบธุรกิจ

ที่เปนไปได และใหผลตอบแทนที่เหมาะสมคุมคา ตามโครงการพัฒนาที่ดินของบริษัท อูกรุงเทพ จํากดั พ้ืนที่ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ในเชิงพาณิชย โดยการใหเอกชนเขารวมในฐานะเปนผูลงทุนและบริหาร



1) เพื่อศึกษาสํารวจ รวบรวม ขอมูลพ้ืนฐานทางดานกายภาพและการดําเนินงานของโครงการ

ตางๆ ที่เกี่ยวของในพ้ืนที่ยานนาวา 

2) เพื่อศึกษาความเหมาะสมดานการตลาด กําหนดรูปแบบสวนผสมทางธุรกิจ การพัฒนาพื้นที่

เชิงพาณิชยและส่ิงอาํนวยความสะดวกในบรเิวณพ้ืนที่ยานนาวา 

3) เพื่อศึกษาและจัดทําแนวคิดและออกแบบทางวิศวกรรม สถาปตยกรรม รวมถึงสิ่งแวดลอม

ใหสอดคลองกับการบริหารจัดการ เพื่อเพ่ิมขีดความสามารถในการแขงขัน 

4) เพ่ือศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอมเบื้องตน จัดทาํขอเสนอแนะและมาตรการเพื่อปองกนัและแกไข

5) เพ่ือศึกษาความเหมาะสมดานการเงินและการจัดการโครงการดานการลงทุน การจัดหาแหลง

เงินทุนที่มีความเหมาะสม แผนงานบริหารความเส่ียงของโครงการ และความเหมาะสมของอัตรา 

ผลตอบแทนหรือผลประโยชนสูงสุด

6) เพื่อศึกษารปูแบบธรุกิจ/การบริหารจัดการ เพื่อพฒันาพื้นที่เชงิพาณิชย 

7) เพ่ือจัดทํารางประกาศเชญิชวนเอกชนเขารวมลงทนุ



ที่ตั้งและเอกสารกรรมสิทธ์ิที่ดิน

บริเวณ บริษัท อูกรุงเทพ จํากัด

อูกรุงเทพ

ตั้งอยูบริเวณที่ทําการ บริษัท อูกรุงเทพ จํากัด 

เลข ท่ี  174/1  ถนน เจริญกรุ ง  แ ขวงยานนาวา 

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร มี พ้ืนที่ประมาณ 20 ไร 

อาณาเขตทิศเหนือติดกับวัดยานนาวา ทิศตะวันออกติด

กับถนนเจริญกรุง ทิศใตติดกับบริษัท บอรเนียว จํากัด 

และทิศตะวันตกติดกับแมน้ําเจาพระยา

ขนาดพ้ืนที่ประมาณ

20-1-82 ไร



1.) งานศึกษาสาํรวจ รวบรวม ขอมูลพื้นฐานทางดานกายภาพปจจุบัน

     และดาํเนินงานของโครงการตางๆ ที่เกี่ยวของในพื้นที่
• ทบทวนผลการศึกษาและการดําเนินงานของโครงการตางๆ 

• รวบรวมขอมูลพื้นฐานทางดานกายภาพในปจจุบัน

2.) งานศึกษาความเหมาะสมดานการตลาด กาํหนดรปูแบบ 

     และสวนผสมทางธรุกิจ
• สํารวจ ศึกษาศักยภาพของพ้ืนที่ รวมถึงวิเคราะหอุปสงคและอุปทาน (Demand and Supply)

• ศึกษาและวิเคราะหความเหมาะสมดานการตลาด

• ศึกษาและสํารวจความคิดเห็นและความสนใจของผูประกอบการเอกชน

• ศึกษาวิเคราะหปจจัยภายนอกและปจจัยภายในซึ่งประกอบดวย

      จุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรคตางๆ (SWOT Analysis) 

3.) งานศึกษาและจัดทาํแนวคิดการออกแบบดานวิศวกรรม

     และสถาปตยกรรม รวมถึงการจดัทําแผนแมบทการพฒันา

     พื้นที่ โครงการ (Master Plan)
• ศึกษาและออกแบบเชิงความคิด (Conceptual Design) 

• ศึกษา สํารวจ และคาดการณปริมาณจราจร

• จัดทําแผนแมบทการพัฒนาพื้นที่โครงการ (Master Plan) 

ขอบเขตของการบรกิารของที่ปรึกษา



ขอบเขตของการบรกิารของที่ปรึกษา (ตอ)
4.)  งานศึกษาความเหมาะสมดานการเงนิ การลงทุน ของการดาํเนิน  

      โครงการ
• ศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน (Financial Feasibility Study) และแผนการลงทุน (Investment Plan)

• ศึกษาโครงสรางแหลงที่มาของเงินทุน สัดสวนของเงินทุน และนําเสนอทางเลือกท่ีเหมาะสม

5.) งานศึกษาวิเคราะหความเสี่ยงของการดาํเนินโครงการ 
• ศึกษาและวิเคราะหความเสี่ยงของการดําเนินโครงการ (Risk Management) 

• ศึกษา วิเคราะห และประเมินการเสียโอกาสธุรกิจ การเสียโอกาสในการพัฒนาที่ดิน

6.) งานศึกษาและกําหนดรูปแบบบริหารจดัการพฒันาพื้นที่เชิงพาณิชย 

     และสิ่งอํานวยความสะดวกในพื้นที่
• ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการพ้ืนที่เชิงพาณิชยและสิ่งอํานวยความสะดวกในพื้นที่

• ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการท่ีเหมาะสม และเปนประโยชนสูงสุด

• ศึกษาผลกระทบและการรับภาระทางการเงินของบริษัท อูกรุงเทพ จํากัด

7.) งานศึกษาประเมนิผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตน และการจดัทํา

     ขอเสนอแนะ มาตรการปองกันและแกไข
• สํารวจ เก็บขอมูล และจัดทําระบบขอมูลท่ีเกี่ยวของเพื่อการศึกษา วิเคราะหและประเมิน 

      ผลกระทบตอส่ิงแวดลอมเบื้องตน

• จัดทําขอเสนอแนะมาตรการที่เหมาะสมและแกไขผลกระทบส่ิงแวดลอม

• การดําเนินงานดานการมีสวนรวมของประชาชน



8.) งานสื่อสาร ประชาสมัพันธ และการตลาดเพ่ือสรางความเขาใจและ   

     สรางภาพลกัษณของโครงการ 

9.) งานจดัทํารายงานการศกึษาและวิเคราะหโครงการ ตามหลักเกณฑ 

     การศกึษาฯ ของสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและ  

     สังคมแหงชาต ิและ/หรอื วิธกีารที่สอดคลองกบัพระราชบัญญัตใิห  

     เอกชนรวมลงทนุในกจิการของรฐั พ.ศ.2556 

10.) งานจัดทํารางประกาศเชิญชวนเอกชนเขารวมลงทุน 

รางขอบเขตและขอกําหนดของ โครงการวิธีการคัดเลอืก 

และรางสัญญาการรวมทุน

• จดัทํารางประกาศเชิญชวนเอกชนการรวมลงทนุ 

• จดัทํารางขอบเขตของโครงการและรางสัญญารวมลงทุน 

• ใหขอเสนอแนะแนวทางการประเมนิความเสี่ยง และแนวทางบริหารความ

เสี่ยง

ขอบเขตของการบรกิารของที่ปรึกษา (ตอ)



อางอิง จํานวน เร่ิมสัญญา 7 พ.ค. 62 ระยะเวลาดําเนินงาน (150 วัน) ภายใน 1 ป

ลําดับ ขอบเขตงาน TOR วันท่ี พ.ค. 62 มิ.ย. 62 ก.ค. 62 ส.ค. 62 ก.ย. 62 ต.ค. 62 หลังงานศึกษาฯ

ขอ (วัน) เร่ิม ส้ินสุด 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 180 แลวเสร็จ

1 จัดทํารายงานแผนการปฏิบัติงาน (Inception Report) 6.1 15 7 พ.ค. 62 21 พ.ค. 62

2 งานศึกษาสํารวจ และรวบรวมขอมูล 4.1

2.1 การทบทวนผลการศึกษาและการดําเนินงานของโครงการท่ีเก่ียวของ 4.1.1 30 7 พ.ค. 62 5 มิ.ย. 62  

2.2 งานศึกษาสํารวจ รวบรวมขอมูลพ้ืนฐานทางดานกายภาพ 4.1.2 30 7 พ.ค. 62 5 มิ.ย. 62

3 งานศึกษาความเหมาะสมดานการตลาด 4.2

3.1 สํารวจ ศึกษาศักยภาพของพ้ืนที่ 4.2.1 30 7 พ.ค. 62 5 มิ.ย. 62

3.2 ศึกษาและวิเคราะหความเหมาะสมดานการตลาด 4.2.2 30 22 พ.ค. 62 20 มิ.ย. 62

3.3 ศึกษาและสํารวจความคิดเห็นและความสนใจของผูประกอบการเอกชน (Market Sounding) 4.2.3 15 22 พ.ค. 62 5 มิ.ย. 62

3.4 ศึกษาวิเคราะหปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน (SWOT Analysis) 4.2.4 30 22 พ.ค. 62 20 มิ.ย. 62

4 งานศึกษาและจัดทําแนวคิดการออกแบบ และแผนแมบทการพัฒนาโครงการ 4.3

4.1 งานศึกษาและออกแบบเชิงความคิด (Conceptual Design) 4.3.1 30 22 พ.ค. 62 20 มิ.ย. 62

4.2 งานศึกษา สํารวจ และคาดการณปริมาณจราจรภายในพ้ืนที่โครงการ 4.3.2 30 6 มิ.ย. 62 5 ก.ค. 62

4.3 งานจัดทําแผนแมบทพัฒนาพ้ืนที่โครงการ (Master Plan) 4.3.3 30 6 มิ.ย. 62 5 ก.ค. 62

5 จัดทํารายงานความกาวหนาโครงการคร้ังที่ 1 (Progress Report 1) 6.2 15 21 มิ.ย. 62 5 ก.ค. 62

6 งานศึกษาความเหมาะสมดานการเงิน และการลงทุน 4.4

6.1 ศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน และแผนการลงทนุ 4.4.1 60 6 มิ.ย. 62 4 ส.ค. 62

6.2 ศึกษาโครงสรางแหลงที่มา สัดสวนของเงินทุน และทางเลือกที่เหมาะสม 4.4.2 30 21 ก.ค. 62 19 ส.ค. 62

7 งานวิเคราะหความเส่ียงของการดําเนินโครงการ 4.5

7.1 ศึกษาและวิเคราะหความเส่ียงของการดําเนินโครงการ 4.5.1 30 21 ก.ค. 62 19 ส.ค. 62

7.2 ศึกษา วิเคราะห และประเมินการเสียโอกาสธรุกิจ 4.5.2 30 21 ก.ค. 62 19 ส.ค. 62

8 งานศึกษาและกําหนดรูปแบบการบริหารจัดการพัฒนาโครงการ 4.6

8.1 ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการพ้ืนท่ีเชิงพาณิชย 4.6.1 30 6 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

8.2 ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการท่ีเหมาะสม 4.6.2 30 6 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

8.3 ศึกษาผลกระทบและการรับภาระทางการเงินของ บอท. 4.6.3 30 6 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

9 งานศึกษาประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอมเบ้ืองตน 4.7

9.1 สํารวจ เกบ็ขอมูล และจัดทําระบบขอมูล 4.7.1 60 21 มิ.ย. 62 19 ส.ค. 62

9.2 จัดทาํขอเสนอแนะมาตรการที่เหมาะสม 4.7.2 30 6 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

9.3 การมีสวนรวมของประชาชน 4.7.3 2 คร้ัง 1 ก.ค. 62 30 ส.ค. 62 ประชุมคร้ังที่ 1   ประชุมคร้ังที่ 2      

10 งานส่ือสาร ประชาสัมพันธ และการตลาด 4.8 105 22 พ.ค. 62 4 ก.ย. 62

11 งานจัดทํารายงานการศึกษาและวิเคราะหโครงการ 4.9 30 6 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

12 งานจัดทํารางเอกสารเชิญชวนเอกชนเขารวมลงทุน 4.10 30 6 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

13 จัดทํารายงานความกาวหนาโครงการคร้ังที่ 2 (Progress Report 2) 6.3 15 21 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

14 จัดทํารายงานสรุปผลการศึกษาฉบับสมบูรณ (Final Report) 6.4 15 20 ก.ย. 62 4 ต.ค. 62

15 งานใหความชวยเหลือสนับสนุน บอท. ในระหวางขออนุมัติโครงการ 4.11

สัญลักษณ :            ดําเนินงาน                ปรับปรุงและแกไข                จัดทํารายงาน     IC     PG1        PG2 FN    สนับสนุน บอท.
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1) รายงานแผนการปฏิบัติงาน (Inception Report)

ภายใน 15 วัน นับถัดจากวันที่ลงนามในสัญญา โดยแสดงถึงรายละเอียดของ

งานที่จะดําเนินงาน วิธีการ และแผนงาน จํานวน 6 ชุด พรอมแผน CD-ROM 

จํานวน 1 ชุด 

2) รายงานความกาวหนาของโครงการครั้งที่ 1 ใหแลวเสร็จภายใน 60 วัน นับถัดจากวันที่ลงนามใน

สัญญา ในรายงานดังกลาวจะมีเน้ือหาประกอบไปดวยขอบเขตของงาน ตามขอ 1.4 1) ถึง 3) รวมทั้งผลงานท่ี

ผานมา ปญหาอุปสรรค ขอเสนอแนะตางๆ และงานที่จะตองดําเนินการตอไป จํานวน 6 ชุด พรอมแผน CD-

ROM จํานวน 1 ชุด 

3) รายงานความกาวหนาของโครงการครั้งที่ 2 ใหแลวเสร็จภายในเวลา 120 วัน นับถัดจากวันลง

นามในสัญญา ในรายงานดังกลาวจะมีเน้ือหาประกอบไปดวยขอบเขตของงาน ตามขอ 1.4 1) ถึง 10) รวมท้ัง

ผลงานท่ีผานมา ปญหาอุปสรรค ขอเสนอแนะตางๆ รวมถึงงานท่ีจะตองดําเนินการตอไป จํานวน 6 ชุด พรอม

แผน CD-ROM จํานวน 1 ชุด 

4) รายงานสรุปผลการศึกษาฉบับสมบูรณ และแผนแมบทการ ดําเนินการรวมทุนฉบับสมบูรณให

ครอบคลมุสิ่งที่ตองการ อยางนอยตามที่กําหนดในขอบเขตของงาน จํานวนอยางละ 6 ชุด พรอมแผน CD-ROM 

จํานวน 2 ชุด โดยจะรวบรวมรายละเอียดขอมูล ผลการศึกษาและขอเสนอแนะตางๆ อยางครบถวนภายใน 150 

วัน นับถัดจากวันที่ลงนามในสัญญา

(อางถึง SVS/0762/620239 16 พฤษภาคม 2562)





การเขาถึงทางบกและทางน้ํา



กฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556

พื้นที่โครงการ

อยูในพื้นที่ ย.8-21 พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนมาก



2556
(ร่าง)

2562 สรุปขอกาหนดการใชประโยชนที่ดนิ กฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556

(ราง) กฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. …..

FAR 6 : 1

OSR รอยละ 5

FAR 6 : 1

OSR รอยละ 5

อยูในพ้ืนที่ ย.11-26 พ้ืนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก

อยูในพ้ืนที่ ย.8-21 พ้ืนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก

 1 = เงืÉอนไขตั Êงอยู่ ริมถนนทีÉมีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร /หรืออยู่ในระยะ 800 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน

 2 = เงืÉอนไขตั Êงอยู่ ริมถนนทีÉมีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร /หรืออยู่ในระยะ 650 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน /หรืออยู่ในระยะ 

800 เมตร จากสถานีร่วม /หรือตั Êงอยู่ ริมถนนทีÉมีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร ภายในระยะ 250 เมตรจากท่าเรือโดยสารสาธารณะ 

 3 = เงืÉอนไขตั Êงอยู่ ริมถนนทีÉมีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร /หรืออยู่ในระยะ 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน /หรืออยู่ในระยะ 

800 เมตร จากสถานีร่วม /หรือตั Êงอยู่ ริมถนนทีÉมีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร ภายในระยะ 250 เมตรจากท่าเรือโดยสารสาธารณะ 



BTS ตากสนิ

โดยพ้ืนท่ีโครงการตั้งอยูในรัศมี 500 ม. 

การพัฒนาพื้นท่ีรอบยานสถานีรถไฟฟา

บริ เวณสถานี  BTS ตากสิน  จึง เปน

โอกาสใหโครงการสามารถพัฒนาและ

ปลูกสรางอาคารประเภทอาคารสูง 

หรืออาคารขนาดใหญพิเศษได

หมายเหต ุ: วัดระยะจากแนวเขตชานชลา

รถไฟฟาออกไปเปนรัศม ี500 เมตร

ใกลสถานรีถไฟฟา BTS

จากกฏกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งเนน

สงเสริมการพัฒนาโดยรอบสถานี

(Transit Oriented Development

หรือ TOD) ระยะ 500 เมตรรอบสถานี

พื้นที่โครงการ



FAR Bonus

รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ไดมีมาตรการให

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) โดยการใหสิทธิประโยชนแกผู

ที่เปนเจาของ ผูครอบครอง หรือผูมีสิทธิกอสรางอาคารเหนือที่ดินของผูอ่ืน ซ่ึงได

ดําเนินการใหเปนไปตามนโยบายตางๆ ตามที่ (ราง) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

(ปรับปรุงครั้งที่ 4) กําหนด โดยใหสามารถเพ่ิมพ้ืนที่อาคารไดไมเกิน 20% ของพื้นที่

อาคาร ตามอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินของการใชประโยชนที่ดินประเภทนั้นๆ 

ประกอบดวย



1) การจัดใหมทีี่วางเพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสวนสาธารณะ 

โดยใหสามารถเพิ่มพ้ืนที่อาคารไดอีก 5 ตร.ม. ตอพ้ืนที่วาง

เพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสวนสาธารณะที่ไดจัดใหมี 1 

ตร.ม.

2) การจัดใหมีที่จอดรถยนตภายในระยะ 500 เมตร โดยรอบ

สถานรีถไฟฟาขนสงมวลชนเพื่อการจอดแลวจร (Park and 

Ride) ของประชาชนทั่วไป โดยใหสามารถเพ่ิมพื้นที่อาคารได

อีก 30 ตร.ม. ตอการจัดใหมทีี่จอดรถยนต 1 คัน

3) การจัดใหมทีี่อยูอาศัยราคาตํ่ากวาราคาตลาด (Affordable 

Housing) หรือที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในระยะ 

5 กม. โดยใหสามารถเพิ่มพื้นที่อาคารไดอีก 4 ตร.ม. ตอ

พื้นที่อยูอาศัยราคาตํ่ากวาราคาตลาดหรือที่อยูอาศัย

สําหรบัผูอยูอาศยัเดิมที่ไดจดัใหมี 1 ตร.ม.

FAR Bonus (ต่อ)



4) การจัดใหมีอาคารเขียวหรืออาคารประหยัดพลังงาน โดยให

สามารถเพิ่มพ้ืนที่อาคารไดอีก 5%, 10%, 15% และ 20% ใน

กรณีที่ไดรับการรับรองการเปนอาคารเขียวหรืออาคาร

ประหยัดพลังงานระดับที่ 1 (Certified) ระดับที่ 2 (Silver) 

ระดับที่ 3 (Gold) และระดบัที่ 4 (Platinum) ตามลําดบั

5) การจัดใหมีพื้นที่รับหรือกักเก็บน้ําฝน 1 ลูกบาศกเมตรตอ

พื้นที่ดิน 50 ตารางเมตร ใหมอีตัราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ ดินเพ่ิมได 5% ถาสามารถกักเก็บน้ําไดมากกวา 1 

ลูกบาศกเมตร ใหมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน

เพ่ิมไดตามสดัสวนแตตองไมเกนิ 20%

6) การจัดใหมีพ้ืนที่สําหรับการเปลี่ยนถายการสัญจร (Transit 

Facilities) ภายในระยะ 200 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟา

ขนสงมวลชน โดยใหสามารถเพ่ิมพื้นที่อาคารไดอีก 5 ตร.ม. 

ตอพ้ืนที่สําหรบัการเปลี่ยนถายการ 1 ตร.ม.

FAR Bonus (ต่อ)



7) การจัดใหมีพื้นที่วางเพื่อประโยชนสาธารณะริมแมน้ําเจาพระยา (River Front Open 

Space) โดยใหสามารถเพิ่มพื้นที่อาคารไดอีก 8 ตร.ม. ตอพ้ืนที่วางเพ่ือประโยชน

สาธารณะริมแมน้ําเจาพระยาที่ไดจดัใหมี 1 ตร.ม.

8) การจัดใหมีสถานที่ดูแลเด็กและผูสูงอายุในเวลากลางวัน (Day Care) ในอาคารพาณิชย 

สํานักงานหรือที่อยูอาศัย โดยใหสามารถเพิ่มพ้ืนที่อาคารไดอีก 8 ตร.ม. ตอสถานที่ดูแล

เด็กและผูสูงอายุในเวลากลางวันที่ไดจดัใหมี 1 ตร.ม.

FAR Bonus (ต่อ)



กฏกระทรวง ฉบบัที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522  

ขอ 1. “อาคารสูง” อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดโดยมีความสูงตั้งแต 23.00 

เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพ้ืนดาดฟา สําหรับ

อาคารทรงจ่ัวหรอืปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนงัของช้ันสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญพิเศษ” 

หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้น

เพ่ือใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใด

ของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรอื

ประกอบกจิการประเภทเดียวหรือ

หลายประเภทโดยมพีื้นที่รวมกนัทกุช้ัน

หรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกนัต้ังแต 

10,000 ตารางเมตรขึ้นไป

ขอ 2. ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพเิศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทกุช้ัน 

ไมเกิน 30,000 ตารางเมตร ตองมดีานใดดานหนึ่งของที่ดินยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ตดิ

ถนนสาธารณะที่มีเขตทางไมนอยกวา 10.00 เมตร ยาวตอเนื่องกันตลอดจนไปเช่ือมกับถนน

สาธารณะอื่นที่มีเขตทางไมนอยกวา 10.00 เมตร



ถนนเจริญกรุง

ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544

ขอ 49 ความสูงของอาคารไมวาจากจุดใด จดุหนึ่ง

ตองไมเกนิ 2 เทาของระยะราบ วัดจากจดุนั้นไปถึง

ฉากกับแนวถนนดานตรงขามของถนนสาธารณะ

ที่อยูใกลที่สดุ



พื้นที่ออนไหว

ตอการไดรับผลกระทบ

ในระยะประชดิโครงการ

1. วัดยานนาวา มคีวามสําคัญ คือ

     - พระอารามหลวง

     - โบราณสถานขึ้นทะเบียน

2. โรงเรียนวัดยานนาวา 

3. ม. ราชมงคลกรงุเทพ (พระนครใต)

4. แมน้ําเจาพระยา

5. ชุมชนเกา
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ขอควรคํานึงเปนพิเศษ เนื่องจากพื้นที่ออนไหวระยะประชิด

ระยะกอสราง

- ควบคุมผลกระทบดานการรื้อถอนสิ่งปลกูสรางเดิมอยางใหความสําคญัย่ิง

- ควบคุมฝุนละออง เสยีง และความสั่นสะเทือนในระดับสาํคญัย่ิง

- ควบคุมดานการขนสงในสภาวะการจราจรตดิขัดรนุแรง และการปองกันอุบัตภิัย

ในระดบัสาํคญั

- ควบคุมความเสี่ยงจากผลกระทบดานการเลือ่นไหลของดิน

- ดาํเนินการดานมวลชนสมัพันธ อยางสําคัญยิ่ง เพื่อลดผลกระทบตอชุมชน

- ควรไดรับความเห็นชอบแนวทางการดําเนนิงานจากวัด และสถานศกึษาใกลเคยีง 

ระยะดําเนินการ

- ตองไมมีกจิการในลักษณะ สถานบนัเทิงตามกฎหมายวาดวยสถานบันเทิง

- ตองไมมีกจิการที่มกีารจาํหนาย จาย แจก สุรา และยาสูบ

- ตองไมมีกจิการที่เขาขายละเมดิตอศลีธรรมอันด ีหรอืเปนอันตรายตอเยาวชน

- การควบคุมผลกระทบดานการจราจร และการปฏบิตัิตามขอกําหนด ของ สจส.

- การควบคุมผลกระทบตอแมน้ําเจาพระยา
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พืÊนทีÉซึมนํÊาพืÊนทีÉซึมนํÊา

พื้นที่โครงการปจจุบันเปนพ้ืนที่ทบึน้ําทั้งหมด 

“จาํเปนตองรื้อถอนพ้ืนคอนกรตีบางสวน” 

เพื่อจัดทําพื้นท่ีปลูกตนไมริมฝงแมน้ํา และพื้นท่ีน้ําซมึผานได

ตามกฏกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพ พ.ศ. 2556 กําหนดวา

 “ใหมีพ้ืนที่น้ําซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไมไมนอยกวารอยละ 50 

ของ พื้นท่ีวาง” (พ้ืนที่วางในที่นี้หมายถึง OSR เทานั้น)



มาตรา 7 หนวยงานเจาของโครงการที่จะจัดทําโครงการรวมลงทุนในกิจการเก่ียวกับโครงสราง

พื้นฐานและบริการสาธารณะดงัตอไปนี้ ตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัตนิี้

(1) ถนน ทางหลวง ทางพิเศษ การขนสงทางถนน

(2) รถไฟ รถไฟฟา การขนสงทางราง

(3) ทาอากาศยาน การขนสงทางอากาศ

(4) ทาเรือ การขนสงทางนํ้า

(5) การจัดการนํ้า การชลประทาน การประปา การบําบัดน้ําเสีย

(6) การพลังงาน

(7) การโทรคมนาคม การสื่อสาร

(8) โรงพยาบาล การสาธารณสขุ

(9) โรงเรียน การศึกษา

(10) ท่ีอยูอาศัยหรอืสิ่งอํานวยความสะดวกสาํหรับผูมีรายไดนอยหรือ   

      ปานกลาง ผูสูงวัย ผูดอยโอกาส หรอืผูพิการ

(11) ศูนยนิทรรศการและศูนยการประชุม

(12) กิจการอ่ืนตามที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา

กิจการตามวรรคหนึ่ง ใหรวมถึงกิจการเก่ียวเน่ืองที่จําเปนเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคของการดําเนินกิจการดังกลาวดวย 

ทั้งน้ี ตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี

พระราชบัญญัติการรวมลงทุนระหวางรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562



พื้นที่เชื่อมโยงบริเวณโดยรอบ




