


บริษัท อูกรุงเทพ จํากัด (บอท.) เปนรัฐวิสากิจในกํากับของกองทัพเรือสังกัดกระทรวงกลาโหม เริ่มดําเนิน

กิจการมาต้ังแตป พ.ศ. 2457 ในนาม บริษัท บางกอกดอกโดยถือครองกรรมสิทธ์ิที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 688 

ถนนเจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ดาํเนินกิจการเกี่ยวกับอุตสาหกรรมตอเรือ 

ปจจุบันการดําเนินงานของบริษัท อูกรุงเทพ 

จํากัด กําลังประสบปญหาในดานตางๆ หลายดาน 

ทําใหมีผลผลิตจากกิจกรรมหลักอยูในระดับตํ่า เมื่อ

เปรียบเทียบกับมูลคาที่ดินที่เพ่ิมขึ้นจากอดีตจนถึง

ปจจุบัน โดยเฉพาะกิจกรรมในการซอมเรือ ประกอบ

กับสภาพแวดลอมของทํ า เลที่ ตั้ งของบริ ษั ท

อูกรุงเทพ จํากัด มีการเปลี่ยนแปลงไปจากอดีต

อยางมาก

บริษทั อูกรุงเทพ จํากัด จึงมีความประสงคที่จะทาํการจางที่ปรึกษาเพ่ือศึกษาและวิเคราะหใหทราบถึงรูปแบบธุรกิจ

ที่เปนไปได และใหผลตอบแทนที่เหมาะสมคุมคา ตามโครงการพัฒนาที่ดินของบริษัท อูกรุงเทพ จํากดั พ้ืนที่ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร ในเชิงพาณิชย โดยการใหเอกชนเขารวมในฐานะเปนผูลงทุนและบริหาร



1) เพื่อศึกษาสํารวจ รวบรวม ขอมูลพ้ืนฐานทางดานกายภาพและการดําเนินงานของโครงการ

ตางๆ ที่เกี่ยวของในพ้ืนที่ยานนาวา 

2) เพื่อศึกษาความเหมาะสมดานการตลาด กําหนดรูปแบบสวนผสมทางธุรกิจ การพัฒนาพื้นที่

เชิงพาณิชยและส่ิงอาํนวยความสะดวกในบรเิวณพ้ืนที่ยานนาวา 

3) เพื่อศึกษาและจัดทําแนวคิดและออกแบบทางวิศวกรรม สถาปตยกรรม รวมถึงสิ่งแวดลอม

ใหสอดคลองกับการบริหารจัดการ เพื่อเพ่ิมขีดความสามารถในการแขงขัน 

4) เพ่ือศึกษาผลกระทบส่ิงแวดลอมเบื้องตน จัดทาํขอเสนอแนะและมาตรการเพื่อปองกนัและแกไข

5) เพ่ือศึกษาความเหมาะสมดานการเงินและการจัดการโครงการดานการลงทุน การจัดหาแหลง

เงินทุนที่มีความเหมาะสม แผนงานบริหารความเส่ียงของโครงการ และความเหมาะสมของอัตรา 

ผลตอบแทนหรือผลประโยชนสูงสุด

6) เพื่อศึกษารปูแบบธรุกิจ/การบริหารจัดการ เพื่อพฒันาพื้นที่เชงิพาณิชย 

7) เพ่ือจัดทํารางประกาศเชญิชวนเอกชนเขารวมลงทนุ



ที่ตั้งและเอกสารกรรมสิทธ์ิที่ดิน

บริเวณ บริษัท อูกรุงเทพ จํากัด

อูกรุงเทพ

ตั้งอยูบริเวณที่ทําการ บริษัท อูกรุงเทพ จํากัด 

เลข ท่ี  174/1  ถนน เจริญกรุ ง  แ ขวงยานนาวา 

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร มี พ้ืนที่ประมาณ 20 ไร 

อาณาเขตทิศเหนือติดกับวัดยานนาวา ทิศตะวันออกติด

กับถนนเจริญกรุง ทิศใตติดกับบริษัท บอรเนียว จํากัด 

และทิศตะวันตกติดกับแมน้ําเจาพระยา

ขนาดพ้ืนที่ประมาณ

20-1-82 ไร



1.) งานศึกษาสาํรวจ รวบรวม ขอมูลพื้นฐานทางดานกายภาพปจจุบัน

     และดาํเนินงานของโครงการตางๆ ที่เกี่ยวของในพื้นที่
• ทบทวนผลการศึกษาและการดําเนินงานของโครงการตางๆ 

• รวบรวมขอมูลพื้นฐานทางดานกายภาพในปจจุบัน

2.) งานศึกษาความเหมาะสมดานการตลาด กาํหนดรปูแบบ 

     และสวนผสมทางธรุกิจ
• สํารวจ ศึกษาศักยภาพของพ้ืนที่ รวมถึงวิเคราะหอุปสงคและอุปทาน (Demand and Supply)

• ศึกษาและวิเคราะหความเหมาะสมดานการตลาด

• ศึกษาและสํารวจความคิดเห็นและความสนใจของผูประกอบการเอกชน

• ศึกษาวิเคราะหปจจัยภายนอกและปจจัยภายในซึ่งประกอบดวย

      จุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรคตางๆ (SWOT Analysis) 

3.) งานศึกษาและจัดทาํแนวคิดการออกแบบดานวิศวกรรม

     และสถาปตยกรรม รวมถึงการจดัทําแผนแมบทการพฒันา

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

• ศึกษา สํารวจ และคาดการณปริมาณจราจร

• จัดทําแผนแมบทการพัฒนาพื้นที่โครงการ (Master Plan) 

ขอบเขตของการบรกิารของที่ปรึกษา



ขอบเขตของการบรกิารของที่ปรึกษา (ตอ)
4.)  งานศึกษาความเหมาะสมดานการเงนิ การลงทุน ของการดาํเนิน  

      โครงการ
• ศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน (Financial Feasibility Study) และแผนการลงทุน (Investment Plan)

• ศึกษาโครงสรางแหลงที่มาของเงินทุน สัดสวนของเงินทุน และนําเสนอทางเลือกท่ีเหมาะสม

5.) งานศึกษาวิเคราะหความเสี่ยงของการดาํเนินโครงการ 
• ศึกษาและวิเคราะหความเสี่ยงของการดําเนินโครงการ (Risk Management) 

• ศึกษา วิเคราะห และประเมินการเสียโอกาสธุรกิจ การเสียโอกาสในการพัฒนาที่ดิน

6.) งานศึกษาและกําหนดรูปแบบบริหารจดัการพฒันาพื้นที่เชิงพาณิชย 

     และสิ่งอํานวยความสะดวกในพื้นที่
• ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการพ้ืนที่เชิงพาณิชยและสิ่งอํานวยความสะดวกในพื้นที่

• ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการท่ีเหมาะสม และเปนประโยชนสูงสุด

• ศึกษาผลกระทบและการรับภาระทางการเงินของบริษัท อูกรุงเทพ จํากัด

7.) งานศึกษาประเมนิผลกระทบสิ่งแวดลอมเบื้องตน และการจดัทํา

     ขอเสนอแนะ มาตรการปองกันและแกไข
• สํารวจ เก็บขอมูล และจัดทําระบบขอมูลท่ีเกี่ยวของเพื่อการศึกษา วิเคราะหและประเมิน 

      ผลกระทบตอส่ิงแวดลอมเบื้องตน

• จัดทําขอเสนอแนะมาตรการที่เหมาะสมและแกไขผลกระทบส่ิงแวดลอม

• การดําเนินงานดานการมีสวนรวมของประชาชน



8.) งานสื่อสาร ประชาสมัพันธ และการตลาดเพ่ือสรางความเขาใจและ   

     สรางภาพลกัษณของโครงการ 

9.) งานจดัทํารายงานการศกึษาและวิเคราะหโครงการ ตามหลักเกณฑ 

     การศกึษาฯ ของสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและ  

     สังคมแหงชาต ิและ/หรอื วิธกีารที่สอดคลองกบัพระราชบัญญัตใิห  

     เอกชนรวมลงทนุในกจิการของรฐั พ.ศ.2556 

10.) งานจัดทํารางประกาศเชิญชวนเอกชนเขารวมลงทุน 

รางขอบเขตและขอกําหนดของ โครงการวิธีการคัดเลอืก 

และรางสัญญาการรวมทุน

• จดัทํารางประกาศเชิญชวนเอกชนการรวมลงทนุ 

• จดัทํารางขอบเขตของโครงการและรางสัญญารวมลงทุน 

• ใหขอเสนอแนะแนวทางการประเมนิความเสี่ยง และแนวทางบริหารความ

เสี่ยง

ขอบเขตของการบรกิารของที่ปรึกษา (ตอ)



อางอิง 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

ขอ (วัน) เร่ิม ส้ินสุด 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 180 แลวเสร็จ

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

2 งานศึกษาสํารวจ และรวบรวมขอมูล 4.1

2.1 การทบทวนผลการศึกษาและการดําเนินงานของโครงการท่ีเก่ียวของ 4.1.1 30 7 พ.ค. 62 5 มิ.ย. 62  

2.2 งานศึกษาสํารวจ รวบรวมขอมูลพ้ืนฐานทางดานกายภาพ 4.1.2 30 7 พ.ค. 62 5 มิ.ย. 62

3 งานศึกษาความเหมาะสมดานการตลาด 4.2

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

3.2 ศึกษาและวิเคราะหความเหมาะสมดานการตลาด 4.2.2 30 22 พ.ค. 62 20 มิ.ย. 62

3.3 ศึกษาและสํารวจความคิดเห็นและความสนใจของผูประกอบการเอกชน (Market Sounding) 4.2.3 15 22 พ.ค. 62 5 มิ.ย. 62

3.4 ศึกษาวิเคราะหปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน (SWOT Analysis) 4.2.4 30 22 พ.ค. 62 20 มิ.ย. 62

4 งานศึกษาและจัดทําแนวคิดการออกแบบ และแผนแมบทการพัฒนาโครงการ 4.3

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

4.2 งานศึกษา สํารวจ และคาดการณปริมาณจราจรภายในพ้ืนที่โครงการ 4.3.2 30 6 มิ.ย. 62 5 ก.ค. 62

4.3 งานจัดทําแผนแมบทพัฒนาพ้ืนที่โครงการ (Master Plan) 4.3.3 30 6 มิ.ย. 62 5 ก.ค. 62

5 จัดทํารายงานความกาวหนาโครงการคร้ังที่ 1 (Progress Report 1) 6.2 15 21 มิ.ย. 62 5 ก.ค. 62

6 งานศึกษาความเหมาะสมดานการเงิน และการลงทุน 4.4

6.1 ศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน และแผนการลงทนุ 4.4.1 60 6 มิ.ย. 62 4 ส.ค. 62

6.2 ศึกษาโครงสรางแหลงที่มา สัดสวนของเงินทุน และทางเลือกที่เหมาะสม 4.4.2 30 21 ก.ค. 62 19 ส.ค. 62

7 งานวิเคราะหความเส่ียงของการดําเนินโครงการ 4.5

7.1 ศึกษาและวิเคราะหความเส่ียงของการดําเนินโครงการ 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 งานศึกษาประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอมเบ้ืองตน 4.7

9.1 สํารวจ เกบ็ขอมูล และจัดทําระบบขอมูล 4.7.1 60 21 มิ.ย. 62 19 ส.ค. 62

9.2 จัดทาํขอเสนอแนะมาตรการที่เหมาะสม 4.7.2 30 6 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

9.3 การมีสวนรวมของประชาชน 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 งานจัดทํารายงานการศึกษาและวิเคราะหโครงการ 4.9 30 6 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

12 งานจัดทํารางเอกสารเชิญชวนเอกชนเขารวมลงทุน 4.10 30 6 ส.ค. 62 4 ก.ย. 62

13 จัดทํารายงานความกาวหนาโครงการคร้ังที่ 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 งานใหความชวยเหลือสนับสนุน บอท. ในระหวางขออนุมัติโครงการ 4.11

สัญลักษณ :            ดําเนินงาน                ปรับปรุงและแกไข                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 พรอมแผน CD-ROM 

จํานวน 1 ชุด 

2) รายงานความกาวหนาของโครงการครั้งที่ 1 ใหแลวเสร็จภายใน 60 วัน นับถัดจากวันที่ลงนามใน

สัญญา ในรายงานดังกลาวจะมีเน้ือหาประกอบไปดวยขอบเขตของงาน ตามขอ 1.4 1) ถึง 3) รวมทั้งผลงานท่ี

ผานมา ปญหาอุปสรรค ขอเสนอแนะตางๆ และงานที่จะตองดําเนินการตอไป จํานวน 6 ชุด พรอมแผน CD-

ROM จํานวน 1 ชุด 

3) รายงานความกาวหนาของโครงการครั้งที่ 2 ใหแลวเสร็จภายในเวลา 120 วัน นับถัดจากวันลง

นามในสัญญา ในรายงานดังกลาวจะมีเน้ือหาประกอบไปดวยขอบเขตของงาน ตามขอ 1.4 1) ถึง 10) รวมท้ัง

ผลงานท่ีผานมา ปญหาอุปสรรค ขอเสนอแนะตางๆ รวมถึงงานท่ีจะตองดําเนินการตอไป จํานวน 6 ชุด พรอม

แผน CD-ROM จํานวน 1 ชุด 

4) รายงานสรุปผลการศึกษาฉบับสมบูรณ และแผนแมบทการ ดําเนินการรวมทุนฉบับสมบูรณให

ครอบคลมุสิ่งที่ตองการ อยางนอยตามที่กําหนดในขอบเขตของงาน จํานวนอยางละ 6 ชุด พรอมแผน CD-ROM 

จํานวน 2 ชุด โดยจะรวบรวมรายละเอียดขอมูล ผลการศึกษาและขอเสนอแนะตางๆ อยางครบถวนภายใน 150 

วัน นับถัดจากวันที่ลงนามในสัญญา

(อางถึง SVS/0762/620239 16 พฤษภาคม 2562)





การเขาถึงทางบกและทางน้ํา



กฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556

พื้นที่โครงการ

อยูในพื้นที่ ย.8-21 พื้นที่อยูอาศัยหนาแนนมาก



2556
(ร่าง)

2562 สรุปขอกาหนดการใชประโยชนที่ดนิ กฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556

(ราง) กฎกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. …..

FAR 6 : 1

OSR รอยละ 5

FAR 6 : 1

OSR รอยละ 5

อยูในพ้ืนที่ ย.11-26 พ้ืนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก

อยูในพ้ืนที่ ย.8-21 พ้ืนที่อยูอาศัยหนาแนนมาก

 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

โดยพ้ืนท่ีโครงการตั้งอยูในรัศมี 500 ม. 

การพัฒนาพื้นท่ีรอบยานสถานีรถไฟฟา

บริ เวณสถานี  BTS ตากสิน  จึง เปน

โอกาสใหโครงการสามารถพัฒนาและ

ปลูกสรางอาคารประเภทอาคารสูง 

หรืออาคารขนาดใหญพิเศษได

หมายเหต ุ: วัดระยะจากแนวเขตชานชลา

รถไฟฟาออกไปเปนรัศม ี500 เมตร

ใกลสถานรีถไฟฟา BTS

จากกฏกระทรวงบังคับใชผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งเนน

สงเสริมการพัฒนาโดยรอบสถานี

(Transit Oriented Development

หรือ TOD) ระยะ 500 เมตรรอบสถานี

พื้นที่โครงการ



FAR Bonus

รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) ไดมีมาตรการให

อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) โดยการใหสิทธิประโยชนแกผู

ที่เปนเจาของ ผูครอบครอง หรือผูมีสิทธิกอสรางอาคารเหนือที่ดินของผูอ่ืน ซ่ึงได

ดําเนินการใหเปนไปตามนโยบายตางๆ ตามที่ (ราง) ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

(ปรับปรุงครั้งที่ 4) กําหนด โดยใหสามารถเพ่ิมพ้ืนที่อาคารไดไมเกิน 20% ของพื้นที่

อาคาร ตามอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินของการใชประโยชนที่ดินประเภทนั้นๆ 

ประกอบดวย



1) การจัดใหมทีี่วางเพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสวนสาธารณะ 

โดยใหสามารถเพิ่มพ้ืนที่อาคารไดอีก 5 ตร.ม. ตอพ้ืนที่วาง

เพ่ือประโยชนสาธารณะหรือสวนสาธารณะที่ไดจัดใหมี 1 

ตร.ม.

2) การจัดใหมีที่จอดรถยนตภายในระยะ 500 เมตร โดยรอบ

สถานรีถไฟฟาขนสงมวลชนเพื่อการจอดแลวจร (Park and 

Ride) ของประชาชนทั่วไป โดยใหสามารถเพ่ิมพื้นที่อาคารได

อีก 30 ตร.ม. ตอการจัดใหมทีี่จอดรถยนต 1 คัน

3) การจัดใหมทีี่อยูอาศัยราคาตํ่ากวาราคาตลาด (Affordable 

Housing) หรือที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยเดิมภายในระยะ 

5 กม. โดยใหสามารถเพิ่มพื้นที่อาคารไดอีก 4 ตร.ม. ตอ

พื้นที่อยูอาศัยราคาตํ่ากวาราคาตลาดหรือที่อยูอาศัย

สําหรบัผูอยูอาศยัเดิมที่ไดจดัใหมี 1 ตร.ม.

FAR Bonus (ต่อ)



4) การจัดใหมีอาคารเขียวหรืออาคารประหยัดพลังงาน โดยให

สามารถเพิ่มพ้ืนที่อาคารไดอีก 5%, 10%, 15% และ 20% ใน

กรณีที่ไดรับการรับรองการเปนอาคารเขียวหรืออาคาร

ประหยัดพลังงานระดับที่ 1 (Certified) ระดับที่ 2 (Silver) 

ระดับที่ 3 (Gold) และระดบัที่ 4 (Platinum) ตามลําดบั

5) การจัดใหมีพื้นที่รับหรือกักเก็บน้ําฝน 1 ลูกบาศกเมตรตอ

พื้นที่ดิน 50 ตารางเมตร ใหมอีตัราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ

พื้นที่ ดินเพ่ิมได 5% ถาสามารถกักเก็บน้ําไดมากกวา 1 

ลูกบาศกเมตร ใหมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพ้ืนที่ดิน

เพ่ิมไดตามสดัสวนแตตองไมเกนิ 20%

6) การจัดใหมีพ้ืนที่สําหรับการเปลี่ยนถายการสัญจร (Transit 

Facilities) ภายในระยะ 200 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟา

ขนสงมวลชน โดยใหสามารถเพ่ิมพื้นที่อาคารไดอีก 5 ตร.ม. 

ตอพ้ืนที่สําหรบัการเปลี่ยนถายการ 1 ตร.ม.

FAR Bonus (ต่อ)



7) การจัดใหมีพื้นที่วางเพื่อประโยชนสาธารณะริมแมน้ําเจาพระยา (River Front Open 

Space) โดยใหสามารถเพิ่มพื้นที่อาคารไดอีก 8 ตร.ม. ตอพ้ืนที่วางเพ่ือประโยชน

สาธารณะริมแมน้ําเจาพระยาที่ไดจดัใหมี 1 ตร.ม.

8) การจัดใหมีสถานที่ดูแลเด็กและผูสูงอายุในเวลากลางวัน (Day Care) ในอาคารพาณิชย 

สํานักงานหรือที่อยูอาศัย โดยใหสามารถเพิ่มพ้ืนที่อาคารไดอีก 8 ตร.ม. ตอสถานที่ดูแล

เด็กและผูสูงอายุในเวลากลางวันที่ไดจดัใหมี 1 ตร.ม.

FAR Bonus (ต่อ)



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

ขอ 1. “อาคารสูง” อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดโดยมีความสูงตั้งแต 23.00 

เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงพ้ืนดาดฟา สําหรับ

อาคารทรงจ่ัวหรอืปนหยาใหวัดจากระดับพ้ืนดินที่กอสรางถึงยอดผนงัของช้ันสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญพิเศษ” 

หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้น

เพ่ือใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใด

ของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรอื

ประกอบกจิการประเภทเดียวหรือ

หลายประเภทโดยมพีื้นที่รวมกนัทกุช้ัน

หรือชั้นหนึ่งช้ันใดในหลังเดียวกนัต้ังแต 

10,000 ตารางเมตรขึ้นไป

ขอ 2. ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพเิศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทกุช้ัน 

ไมเกิน 30,000 ตารางเมตร ตองมดีานใดดานหนึ่งของที่ดินยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ตดิ

ถนนสาธารณะที่มีเขตทางไมนอยกวา 10.00 เมตร ยาวตอเนื่องกันตลอดจนไปเช่ือมกับถนน

สาธารณะอื่นที่มีเขตทางไมนอยกวา 10.00 เมตร



ถนนเจริญกรุง

ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544

ขอ 49 ความสูงของอาคารไมวาจากจุดใด จดุหนึ่ง

ตองไมเกนิ 2 เทาของระยะราบ วัดจากจดุนั้นไปถึง

ฉากกับแนวถนนดานตรงขามของถนนสาธารณะ

ที่อยูใกลที่สดุ



พื้นที่ออนไหว

ตอการไดรับผลกระทบ

ในระยะประชดิโครงการ

1. วัดยานนาวา มคีวามสําคัญ คือ

     - พระอารามหลวง

     - โบราณสถานขึ้นทะเบียน

2. โรงเรียนวัดยานนาวา 

3. ม. ราชมงคลกรงุเทพ (พระนครใต)

4. แมน้ําเจาพระยา

5. ชุมชนเกา
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ขอควรคํานึงเปนพิเศษ เนื่องจากพื้นที่ออนไหวระยะประชิด

ระยะกอสราง

- ควบคุมผลกระทบดานการรื้อถอนสิ่งปลกูสรางเดิมอยางใหความสําคญัย่ิง

- ควบคุมฝุนละออง เสยีง และความสั่นสะเทือนในระดับสาํคญัย่ิง

- ควบคุมดานการขนสงในสภาวะการจราจรตดิขัดรนุแรง และการปองกันอุบัตภิัย

ในระดบัสาํคญั

- ควบคุมความเสี่ยงจากผลกระทบดานการเลือ่นไหลของดิน

- ดาํเนินการดานมวลชนสมัพันธ อยางสําคัญยิ่ง เพื่อลดผลกระทบตอชุมชน

- ควรไดรับความเห็นชอบแนวทางการดําเนนิงานจากวัด และสถานศกึษาใกลเคยีง 

ระยะดําเนินการ

- ตองไมมีกจิการในลักษณะ สถานบนัเทิงตามกฎหมายวาดวยสถานบันเทิง

- ตองไมมีกจิการที่มกีารจาํหนาย จาย แจก สุรา และยาสูบ

- ตองไมมีกจิการที่เขาขายละเมดิตอศลีธรรมอันด ีหรอืเปนอันตรายตอเยาวชน

- การควบคุมผลกระทบดานการจราจร และการปฏบิตัิตามขอกําหนด ของ สจส.

- การควบคุมผลกระทบตอแมน้ําเจาพระยา
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พื้นที่โครงการปจจุบันเปนพ้ืนที่ทบึน้ําทั้งหมด 

“จาํเปนตองรื้อถอนพ้ืนคอนกรตีบางสวน” 

เพื่อจัดทําพื้นท่ีปลูกตนไมริมฝงแมน้ํา และพื้นท่ีน้ําซมึผานได

ตามกฏกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพ พ.ศ. 2556 กําหนดวา

 “ใหมีพ้ืนที่น้ําซึมผานไดเพ่ือปลูกตนไมไมนอยกวารอยละ 50 

ของ พื้นท่ีวาง” (พ้ืนที่วางในที่นี้หมายถึง OSR เทานั้น)



มาตรา 7 หนวยงานเจาของโครงการที่จะจัดทําโครงการรวมลงทุนในกิจการเก่ียวกับโครงสราง

พื้นฐานและบริการสาธารณะดงัตอไปนี้ ตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัตนิี้

(1) ถนน ทางหลวง ทางพิเศษ การขนสงทางถนน

(2) รถไฟ รถไฟฟา การขนสงทางราง

(3) ทาอากาศยาน การขนสงทางอากาศ

(4) ทาเรือ การขนสงทางนํ้า

(5) การจัดการนํ้า การชลประทาน การประปา การบําบัดน้ําเสีย

(6) การพลังงาน

(7) การโทรคมนาคม การสื่อสาร

(8) โรงพยาบาล การสาธารณสขุ

(9) โรงเรียน การศึกษา

(10) ท่ีอยูอาศัยหรอืสิ่งอํานวยความสะดวกสาํหรับผูมีรายไดนอยหรือ   

      ปานกลาง ผูสูงวัย ผูดอยโอกาส หรอืผูพิการ

(11) ศูนยนิทรรศการและศูนยการประชุม

(12) กิจการอ่ืนตามที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา

กิจการตามวรรคหนึ่ง ใหรวมถึงกิจการเก่ียวเน่ืองที่จําเปนเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคของการดําเนินกิจการดังกลาวดวย 

ทั้งน้ี ตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี

พระราชบัญญัติการรวมลงทุนระหวางรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562



พื้นที่เชื่อมโยงบริเวณโดยรอบ




