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บทนํา 

 

1.1 ความเป็นมาของโครงการ 
โครงการ โรงแรม เดอะสปา การ์เด้น (เปลี่ยนการใช้อาคาร) จํานวน 42 ห้องพัก ที่ต้ัง ถนนทวีราษฎร์

ภักดี ตําบลมะเร็ต อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี การดําเนินโครงการฯ เป็นการเปลี่ยนการใช้อาคาร
จากเดิมได้รับอนุญาตก่อสร้าง ใบอนุญาตก่อสร้าง เลขที่ 520/2554 เป็นอาคารชนิด ค.ส.ล. 3 ช้ัน จํานวน 
3 อาคาร ใช้เป็นที่ พักอาศัย พ้ืนที่ ใช้สอยอาคารรวม ประมาณ  3,150 ตารางเมตร โดยจะทําการขอ
เปลี่ยนแปลงการใช้อาคารเพ่ือประกอบกิจการประเภทโรงแรม จํานวน 42 ห้องพัก พร้อมด้วยระบบ
สาธารณูปโภค อยู่ในเขตการปกครองของเทศบาลนครเกาะสมุย 

สําหรับเหตุผลในการเสนอรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) ดําเนินการตามประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดเขตพ้ืนที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ใน
บริเวณท้องที่ ตําบลตลิ่งงาม ตําบลบ่อผุด ตําบลมะเร็ต ตําบลแม่นํ้า ตําบลหน้าเมือง ตําบลอ่างทอง ตําบลลิปะ
น้อย อําเภอเกาะสมุย และตําบลเกาะพะงัน ตําบลบ้านใต้ ตําบลเกาะเต่า อําเภอเกาะพะงัน จังหวัดสุราษฎร์
ธานี พ.ศ. 2557 

โดย ข้อ 5 (1) ระบุว่า การก่อสร้างอาคารหรือดําเนินโครงการหรือประกอบกิจการประเภทโรงแรม 
หรือสถานท่ีพักตากอากาศตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม หรืออาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคาร ที่อยู่ห่างจากแนวชายฝ่ังทะเลเกินกว่า 50 เมตร ซึ่งมีจํานวนห้องพักต้ังแต่ 10 ห้องถึง 79 ห้อง 
หรือมีพ้ืนที่ใช้สอยของทุกอาคารดังกล่าวรวมกันต้ังแต่ 500 ตารางเมตร แต่ไม่ถึง 4,000 ตารางเมตร ให้จัดทํา
รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบื้องต้น เสนอต่อสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และระเบียบปฏิบัติที่กําหนดไว้ตามมาตรา 46 แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 

บริษัท เดอะสปา การ์เด้น จํากัด จึงได้มอบหมายให้ บริษัท เจต คอนซัลแต้นท์ จํากัด ในฐานะนิติ
บุคคลผู้มีสิทธิจัดทํารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) และรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม
เบ้ืองต้น (IEE) ใบอนุญาตผู้มีสิทธ์ิจัดทํารายงานการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อม เลขที่ 26/2560 เป็นผู้ศึกษา
และจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) ของโครงการ 
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1.2 ทางเลือกในการดําเนินการโครงการ 
ทางเลือกในการดําเนินโครงการฯ  เป็นกระบวนการคาดการณ์ที่พิจารณาจากพื้นที่ต้ังโครงการฯ 

หรือวิธีการดําเนินโครงการฯ และองค์ประกอบทางด้านสิ่งแวดล้อมในบริเวณใกล้เคียงที่อาจได้รับผลกระทบ
จากโครงการฯ  โดยคํานึงถึงความเหมาะสมและความเป็นไปได้ในการดําเนินโครงการฯ  พร้อมทั้งคาดคะเน
ผลกระทบจากทางเลือกของโครงการฯ ดังกล่าว เพ่ือนํามากําหนดมาตรการป้องกันและแก้ไขปัญหาของ
ผลกระทบของทางเลือกที่ทางโครงการฯ นําไปดําเนินการ โดยปัจจัยหลักที่นํามาพิจารณาในการเลือกพ้ืนที่ต้ัง
โครงการฯ  และวิธีการดําเนินโครงการฯ ที่ส่งผลกระทบต่อพ้ืนที่ข้างเคียง และต่อสิ่งแวดล้อมในระดับที่น้อย
ที่สุด  

สําหรับการประเมินความเหมาะสมของพ้ืนที่ที่จะดําเนินการพัฒนาโครงการฯ ขึ้นอยู่กับองค์ประกอบ
ที่มีความเหมาะสมต่างๆ ดังน้ี 

1) สภาพภูมิประเทศ : ต้ังอยู่ที่ ถนนทวีราษฎร์ภักดีตําบลมะเร็ตอยู่ทางทิศตะวันออกของเกาะสมุย 
และอยู่ในพ้ืนที่ท่องเที่ยวใกล้กับหาดละไม สําหรับพ้ืนที่โครงการฯ เป็นพ้ืนที่ราบ ปัจจุบันภายในพ้ืนที่เป็น
อาคาร คสล.3 ช้ัน จํานวน 3 อาคาร และอาคารต้อนรับ จํานวน 1 อาคาร พร้อมด้วยระบบสาธารณูปโภค 

2) การคมนาคม : การคมนาคมบริเวณที่ต้ังโครงการฯ  สามารถเดินทางได้สะดวก โดยทางรถยนต์ 
และรถจักรยานยนต์ เน่ืองจากพ้ืนที่โครงการฯ เช่ือมกับถนนสาธารณะสายหลัก ซึ่งเป็นถนนสายรอบเกาะ
หมายเลข 4169 (ถนนทวีราษฎร์ภักดี)  

3) การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ : การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบโครงการฯ มีลักษณะมีการใช้
ประโยชน์ที่ดินเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม โรงแรม บ้านเรือนประชาชน ร้านค้า ร้านอาหาร บ้านแถวให้เช่าเป็น
รายเดือน พ้ืนที่พาณิชยกรรม และที่รกร้าง เป็นต้น สําหรับโครงการฯ ดําเนินกิจการประเภทโรงแรม ซึ่ง
สอดคล้องกับพ้ืนที่โดยรอบ 

4) ระบบสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน  : พ้ืนที่ โครงการฯ  ต้ังอยู่ในตําบลมะเร็ต ซึ่ งมีระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ รองรับไว้อย่างครบครัน สามารถให้บริการได้อย่างเพียงพอ ดังน้ี 

4.1) การใช้ไฟฟ้า ตําบลมะเร็ตรับบริการไฟฟ้าจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคอําเภอเกาะสมุย ซึ่งสามารถ
ส่งกระแสไฟฟ้าสนับสนุนได้ทั่วทั้งพ้ืนที่ สําหรับโครงการฯ ได้รับการบริการจ่ายไฟฟ้าจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค
อําเภอเกาะสมุย เช่นเดียวกัน 

4.2) การใช้นํ้าประปา แหล่งนํ้าใช้หลักของโครงการฯ คือ นํ้าประปา โดยติดต้ังมิเตอร์ของการประปา
ส่วนภูมิภาคอําเภอเกาะสมุย ไว้บริเวณด้านหน้าโครงการฯ  ซึ่งมีความสามารถจ่ายนํ้าประปาให้กับพ้ืนที่ใน
ความรับผิดชอบได้อย่างเพียงพอ 

4.3) การจัดการขยะมูลฝอย โครงการฯ อยู่ในเขตพ้ืนที่ให้บริการการจัดเก็บมูลฝอยจากกอง
สาธารณสุข และสิ่งแวดล้อมของเทศบาลนครเกาะสมุย 
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4.4) การบําบัดนํ้าเสีย โครงการฯ ได้จัดให้มีบ่อดักไขมัน และระบบบําบัดนํ้าเสียเพ่ือบําบัดนํ้าเสียจน
ได้คุณภาพนํ้าทิ้งตามเกณฑ์ที่กฎหมายกําหนด ก่อนระบายออกสู่ท่อระบายนํ้าสาธารณะบริเวณถนนทวีราษฎร์
ภักดี หลังจากน้ัน ท่อระบายนํ้าจะรวบรวมนํ้าจากท่อระบายนํ้าชุมชนเข้าสู่ระบบบําบัดนํ้าเสียรวมชุมชนละไม 
เมื่อผ่านการบําบัดในระบบฯ แล้วจะปล่อยลงสู่คลองด้านทิศตะวันออก ซึ่งเป็นคลองสายหลักที่ใช้ระบายนํ้าลงสู่
ทะเลต่อไป 

4.5) การระบายนํ้า นํ้าฝนจะถูกรวบรวมลงสู่ท่อระบายนํ้าที่วางไว้รอบอาคาร บางส่วนปล่อยซึมลง
ดินตามธรรมชาติ ส่วนนํ้าฝนที่ไหลลงสู่ท่อระบายนํ้าภายในโครงการฯ ระบายเช่ือมกับท่อระบายนํ้าสาธารณะ
ริมถนนทวีราษฎร์ภักดีด้านหน้าโครงการฯ  ซึ่งท่อระบายนํ้าของโครงการฯ ช่วยชะลอนํ้าไว้ในท่อได้ส่วนหน่ึง
ก่อนระบายออกนอกโครงการฯ 

5) ความสอดคล้องกับกฎหมายการที่เก่ียวข้อง 

1.กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดสุราษฎร์ธานี พ.ศ. 2560  

โครงการฯ  ต้ังอยู่ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดสุราษฎร์ธานี พ.ศ. 2560 ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 กําหนดเป็นที่ดินประเภทชุมชน (สีชมพู) หมายเลข 1.3 ให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย พาณิชยกรรม เกษตรกรรม สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา สถาบันราชการ 
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการสําหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืน ให้มีที่ว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ
สามสิบของแปลงที่ดินที่ย่ืนขออนุญาต 

สําหรับการใช้ประโยชน์พ้ืนที่โครงการฯ เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรม และการ
ท่องเที่ยว มีที่ว่างคิดเป็นร้อยละ 40.36 ของแปลงที่ดินที่ย่ืนขออนุญาต ซึ่งไม่น้อยกว่าร้อยละสามสิบจึงไม่ขัดต่อ
ข้อกําหนดดังกล่าว 

2.ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อมเรื่อง กําหนดเขตพื้นที่ และ
มาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อม ในบริเวณท้องที่ตําบลตลิ่งงาม ตําบลบ่อผุดตําบลมะเร็ต ตําบลแม่น้ํา ตําบล
หน้าเมือง ตําบลอ่างทอง ตําบลลิปะน้อย อําเภอเกาะสมุย และตําบลเกาะพะงัน ตําบลบ้านใต้ ตําบลเกาะ
เต่า อําเภอเกาะพะงัน จังหวัดสุราษฎร์ธานี พ.ศ. 2557  

จากการตรวจสอบท่ีต้ังพ้ืนที่โครงการฯ พบว่า ต้ังอยู่ในบริเวณท่ี 2 คือ ต้องมีพ้ืนที่สีเขียวไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ว่างที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหรือกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองกําหนดไว้ โดยมี
พันธ์ุไม้ยืนต้นที่เป็นไม้ท้องถิ่นเป็นองค์ประกอบหลัก 

โครงการฯ มีพ้ืนที่ว่างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 342.11 ตารางเมตร ต้องจัดให้มีพ้ืนที่ 
สีเขียวไม่น้อยกว่า 171.05 ตารางเมตร (ร้อยละ 50 ของพ้ืนที่ว่างตามกฎหมายฯ) ดังน้ัน โครงการจัดให้มีพ้ืนที่ 
สีเขียว 463.65 ตารางเมตร โดยจัดพ้ืนที่ปลูกไม้ยืนต้นอยู่บริเวณช้ันล่าง และพรรณไม้ยืนต้นที่เป็นไม้ท้องถิ่น
เป็นองค์ประกอบหลัก  
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3. กฎกระทรวงฉบับที่ 22 (พ.ศ. 2532) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 

จากการตรวจสอบท่ีต้ังพ้ืนที่โครงการฯ ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 22 (พ.ศ. 2532) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 พบว่า พ้ืนที่โครงการตั้งอยู่ในบริเวณที่ 3 คือ ห้ามไม่ให้อาคารสูงเกิน 
12 เมตร และพื้นที่หลังคาลาดชันดังกล่าวจะต้องมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 80 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่อาคารที่ปกคลุม
ดิน มีรายละเอียดที่เก่ียวข้องกับรูปแบบอาคาร ดังน้ี 

พ้ืนที่โครงการต้ังอยู่ในบริเวณท่ี 3 คือ ห้ามไม่ให้อาคารสูงเกิน 12 เมตร และห้ามมิให้ก่อสร้างอาคาร
ที่มีลักษณะของหลังคาเป็นรูปทรงอ่ืนที่มิใช่อาคารท่ีมีหลังคาลาดชันตามแบบสถาปัตยกรรมไทย สถาปัตยกรรม
เมืองร้อนช้ืนหรือสถาปัตยกรรมพ้ืนถิ่นของเกาะสมุย ทั้งน้ีพ้ืนที่หลังคาลาดชันดังกล่าวจะต้องมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 
80 ใน 100 ส่วนของพื้นที่อาคารที่ปกคลุมดิน และมีสีกลมกลืนธรรมชาติเช่น สีอิฐ สีดินเผา สีนํ้าตาล สีเทา สี
เขียวใบไม้ เป็นต้น 

จากการตรวจสอบตามเกณฑ์ข้างต้นทั้งหมดสามารถสรุปได้ว่า อาคารของโครงการ มีความสูง 11.90 
เมตร ซึ่งไม่เกิน 12 เมตร และออกแบบให้มีหลังคาลาดชันตามแบบสถาปัตยกรรมไทย การเลือกพ้ืนที่เพ่ือนํามา
พัฒนาเป็นพ้ืนที่ก่อสร้างโรงแรมมีความเหมาะสม และสอดคล้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ และ
สอดคล้องกับข้อกําหนดผังเมือง และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวดังที่กล่าวมา 

4. กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑ์์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

“โรงแรม” หมายความว่า สถานที่พักที่จัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพ่ือให้บริการที่พัก
ช่ัวคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทนทั้งน้ีไม่รวมถึง 

(1) สถานที่พักที่จัดต้ังขึ้นเพ่ือให้บริการที่พักช่ัวคราวซึ่งดําเนินการโดยส่วนราชการรัฐวิสาหกิจ
องค์การมหาชนหรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐหรือเพ่ือการกุศลหรือการศึกษาทั้งน้ีโดยมิใช่เป็นการหาผลกําไรหรือ
รายได้มาแบ่งปันกัน 

(2) สถานที่พักที่จัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้บริการที่พักอาศัยโดยคิดค่าบริการเป็นรายเดือน
ขึ้นไปเท่านั้น 

(3) สถานที่พักอ่ืนใดตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

การดําเนินโครงการจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพ่ือให้บริการที่พักช่ัวคราวสําหรับคน
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทนซึ่งเข้าข่ายตามนิยามข้างต้น 
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ข้อ 2 โรงแรมแบ่งเป็น 4 ประเภท ดังต่อไปน้ี  

โรงแรมประเภท 1 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก 

โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก และห้องอาหาร หรือสถานที่สําหรับ
บริการอาหารหรือสถานที่สําหรับประกอบอาหาร  

โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานที่สําหรับบริการ
อาหารหรือสถานที่สําหรับประกอบอาหาร และสถานบริการตามกฎหมายว่าด้วย สถานบริการหรือห้อง
ประชุมสัมมนา  

โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการห้องพัก ห้องอาหารหรือสถานที่สําหรับบริการ
อาหารหรือสถานท่ีสําหรับประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วย สถานบริการ และห้อง
ประชุมสัมมนา 

การดําเนิน โครงการฯ เป็นการดําเนินโครงการเพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรมตามพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ.2547 มีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพ่ือให้บริการที่พักช่ัวคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด
โดยมีค่าตอบแทน และเข้าข่ายเป็น โรงแรมประเภท 1 คือ โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก 

5. กฎกระทรวงกําหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 

ข้อ 1 กฎกระทรวงนี้ให้ใช้บังคับได้มีกําหนดห้าปี 

ข้อ 2 ในกรณีที่กฎกระทรวงนี้มิได้กําหนดเรื่องใดไว้ ให้นําข้อกําหนดเรื่องน้ันตามกฎกระทรวงอื่น 
ข้อบัญญั ติท้องถิ่น หรือประกาศของรัฐมนตรีที่ออกตามพระราชบัญญั ติควบคุมอาคาร พ .ศ . 2522 
ที่ใช้บังคับเป็นการทั่วไป มาใช้บังคับแก่อาคารตามกฎกระทรวงน้ีโดยอนุโลม เว้นแต่ข้อกําหนดเก่ียวกับ 
บันไดหนีไฟให้ใช้บังคับตามที่กําหนดในกฎกระทรวงนี้ 

ข้อ 3 กฎกระทรวงน้ีให้ใช้บังคับแก่อาคารที่มีอยู่ก่อนวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับและจะเปลี่ยนการ
ใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ดังต่อไปน้ี 

(1) โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก 

(2) โรงแรมท่ีให้บริการห้องพัก และห้องอาหาร หรือสถานท่ีสําหรับบริการอาหารหรือสถานท่ี 
สําหรับประกอบอาหาร 

ข้อ 4 การย่ืนคําขอรับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎกระทรวงนี้ 
ต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จตามที่ได้รับอนุญาตภายในห้าปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ ในกรณีที่ต้องมี
การดัดแปลงอาคารก่อนการขอรับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร ให้ย่ืนคําขอรับใบอนุญาตหรือแจ้งและ
ดําเนินการตามมาตรา 39 ทวิ เพ่ือดัดแปลงอาคารภายในสองปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ 
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ข้อ 5 อาคารท่ีจะเปลี่ยนการใช้มาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมให้มีที่ว่างของ
อาคารไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ช้ันใดช้ันหน่ึงที่มากที่สุดของอาคาร และต้องมีลักษณะ ดังต่อไปน้ี 

(1) อาคารไม่เกินสองช้ันที่มีจํานวนห้องพักในอาคารหลังเดียวกันไม่เกิน 10 ห้อง 

 (ก) ช่องทางเดินในอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 1 เมตร 

 (ข) บันไดกว้างไม่น้อยกว่า 0.90 เมตร และต้องมีระยะห่างตามแนวทางเดินไม่เกิน 40 เมตร 
จากจุดที่ไกลสุดบนพ้ืนช้ันน้ัน 

 (ค) หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรสําหรับส่วนต่างๆ ของอาคารให้คํานวณโดยเฉลี่ยไม่ตํ่ากว่า 150 
กิโลกรัมต่อตารางเมตร 

 (ง) ติดต้ังเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื่องดับเพลิงยกห้ิวตามประเภท ขนาดและ
สมรรถนะตามมาตรฐานเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเคร่ืองดับเพลิงยกหิ้วของกรมโยธาธิการและผังเมืองไม่
น้อยกว่าช้ันละหน่ึงเครื่อง โดยต้องติดต้ังให้ส่วนบนสุดของตัวเครื่องสูงจากระดับพ้ืนอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร 
ในที่มองเห็น สามารถอ่านข้อแนะนําการใช้ได้ และสามารถเข้าใช้สอยได้สะดวก 

(2) อาคารที่ไม่ใช่อาคารตาม (1) ที่มีจํานวนห้องพักในช้ันเดียวกันไม่เกิน 20 ห้อง 

 (ก) ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 

 (ข) หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรสําหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 8 (2) 
และ (3) เว้นแต่หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินที่ เปลี่ยนการใช้อาคารจากห้องแถว 
หรือตึกแถว หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรต้องไม่ตํ่ากว่า 200 กิโลกรัมต่อตารางเมตร 

(3) อาคารที่ไม่ใช่อาคารตาม (1) ที่มีจํานวนห้องพักในช้ันเดียวกันเกินกว่า 20 ห้อง 

 (ก) ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

 (ข) หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรสําหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 8 (2) 
และ (3) เว้นแต่หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินที่เปลี่ยนการใช้จากห้องแถว หรือตึกแถว 
หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรต้องไม่ตํ่ากว่า 200 กิโลกรัมต่อตารางเมตร 

(4) เสา คาน ตง พ้ืน บันได โครงหลังคา และผนังของอาคารต้ังแต่สามช้ันขึ้นไปต้องทําด้วยวัสดุถาวร
ที่เป็นวัสดุทนไฟ 

(5) อาคารต้ังแต่สี่ช้ันขึ้นไปต้องมีบันไดหนีไฟที่มีลักษณะ ดังต่อไปน้ี 

 (ก) บันไดหนีไฟที่ไม่ใช่บันไดในแนวด่ิงซึ่งมีความเหมาะสมกับพ้ืนที่ของอาคารแต่ละช้ันเพ่ือให้
สามารถลําเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายในหน่ึงช่ัวโมง 
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 (ข) บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านโดยรอบที่ทําด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 30 
นาที 

 (ค) กรณีที่นําบันไดหลักมาเป็นบันไดหนีไฟหรือมีบันไดหนีไฟเพ่ิมจากบันไดหลักช่องประตูสู่
บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิดทําด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที พร้อมติดต้ังอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้บาน
ประตูปิดได้เองเพ่ือป้องกันควันและเปลวไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ 

 (ง) ต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

 (จ) ต้องมีความลาดชันของบันไดน้อยกว่า 60 องศา 

ข้อ 6 การนําอาคารประเภทอ่ืนมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมให้ใช้ข้อกําหนด
เก่ียวกับแนวอาคาร ระยะด่ิงของอาคาร ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อ่ืน หรือ
ระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า ทางหรือที่สาธารณะ และที่จอดรถยนต์ตามประเภทอาคารที่
กฎหมายกําหนดในขณะที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารน้ัน 

สําหรับ โครงการ โรงแรม เดอะสปา การ์เด้น (เปลี่ยนการใช้อาคาร) จํานวน 42 ห้องพัก ที่ต้ัง ถนน
ทวีราษฎร์ภักดี ตําบลมะเร็ต อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี เป็นการเปลี่ยนการใช้อาคารจากเดิมได้รับ
อนุญาตก่อสร้าง ใบอนุญาตก่อสร้าง เลขที่ 520/2554 เป็นอาคารชนิด ค.ส.ล. 3 ช้ัน จํานวน 3 อาคาร ใช้เป็นที่
พักอาศัย พ้ืนที่ใช้สอยอาคารรวม ประมาณ 3,150 ตารางเมตร โดยจะทําการขอเปลี่ยนแปลงการใช้อาคารเพ่ือ
ประกอบกิจการประเภทโรงแรม จํานวน 42 ห้องพัก โดยอาคารเข้าข่ายตามกฎกระทรวงกําหนดลักษณะ
อาคารประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 ในข้างต้น 

 

1.3 สถานภาพการนําเสนอโครงการ 
ปัจจุบันพ้ืนที่ดําเนินโครงการฯ เป็นห้องให้เช่ารายวัน/และรายเดือน เป็นอาคาร คสล. 3 ช้ัน จํานวน 

3 อาคาร ภายในประกอบด้วยห้องพัก จํานวน 42 ห้องพัก และอาคารต้อนรับช้ันเดียว จํานวน 1 อาคาร โดย
อาคารได้ก่อสร้างอาคาร และเปิดใช้อาคารเรียบร้อยแล้ว สถานภาพโครงการน้ี รายงาน ณ เดือนพฤศจิกายน 
2561 

 

1.4 ผู้จัดทํารายงาน 
บริษัท เจต คอนซัลแต้นท์ จํากัด สํานักงาน เลขที่ 19/323หมู่ที่ 3 ตําบลรัษฎา อําเภอเมืองภูเก็ต 

จังหวัดภูเก็ต ผู้มีสิทธิจัดทํารายงานเก่ียวกับการศึกษา และมาตรการป้องกัน และแก้ไขผลกระทบกระเทือนต่อ
คุณภาพสิ่งแวดล้อม ใบอนุญาต เลขที่ 26/2560 
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1.5 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
รายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบื้องต้น (IEE) เป็นการตรวจสอบเบ้ืองต้นถึงผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่

อาจเกิดขึ้นจากโครงการที่เสนอ มักใช้ข้อมูลเบ้ืองต้นที่มีอยู่หรือข้อมูลที่สามารถหาได้ทันที IEE เป็นการศึกษา
เพ่ือให้ทราบว่าจะต้องทํา EIA ต่อหรือไม่ 

สําหรับประเทศไทยได้นํามาใช้ในการกําหนดให้โครงการฯ ที่คาดว่าผลกระทบสิ่งแวดล้อมบาง
ประเภทที่มีขนาดเล็กหรือไม่มากจัดทําเป็นรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบ้ืองต้น การศึกษาและดําเนินการ
จัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) มีวัตถุประสงค์ของการศึกษา ดังน้ี 

1) เพ่ือศึกษาทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทั้ง 4 ด้าน ในพ้ืนที่ศึกษา ได้แก่ ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทาง
กายภาพ ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทางชีวภาพ คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ และคุณค่าต่อคุณภาพชีวิต 

2) เพ่ือประเมินผลกระทบในเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณของผลกระทบสิ่งแวดล้อมทางด้านบวกและ
ด้านลบ อันอาจเกิดจากการดําเนินการของโครงการ ทั้งในช่วงก่อสร้างและช่วงเปิดดําเนินการโครงการ 

3) เพ่ือเสนอมาตรการป้องกันและลดระดับความรุนแรงของผลกระทบสิ่งแวดล้อม อันอาจเกิดจาก
การดําเนินการของโครงการ ทั้งในช่วงก่อสร้างและช่วงเปิดดําเนินการ 

4) เพ่ือเสนอมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม เพ่ือตรวจสอบประสิทธิภาพของ
มาตรการป้องกันในข้อ 3)ตลอดจนเพ่ือเป็นการเฝ้าระวังผลกระทบสิ่งแวดล้อมตลอดไป 

 

1.6 ขอบเขตการศึกษา และวิธีการศึกษา 

1.6.1 ขอบเขตการศึกษา 
1.1) ขอบเขตพื้นที่ศึกษา ดําเนินการตามเอกสารสิทธ์ิที่ดิน จํานวน 2 ฉบับ คือ  

1.โฉนดที่ดินเลขที่ 6864 (เลขที่ดิน 263) เน้ือที่ 0-2-36 ไร่ หรือ ประมาณ 944 ตารางเมตร 

2.บางส่วนของ โฉนดที่ดินเลขที่ 7034 (เลขที่ดิน 220) เน้ือที่ 0-3-86 ไร่หรือ ประมาณ 1,544 
ตารางเมตร แบ่งเป็น 

- พ้ืนที่โครงการฯเน้ือที่ 0-3-28.5 ไร่ หรือ ประมาณ 1,314 ตารางเมตร 

- พ้ืนที่นอกโครงการฯเน้ือที่ 0-0-57.5 ไร่ หรือ ประมาณ230 ตารางเมตร 

รวมพ้ืนที่ดําเนินโครงการฯเน้ือที่ 1-1-64.5 ไร่ หรือ ประมาณ 2,258 ตารางเมตร 

1.2) พื้นที่โดยรอบโครงการ ครอบคลุมพ้ืนที่ที่คาดว่าจะได้รับผลกระทบจากโครงการ ในรัศมี 
1 กิโลเมตร จากที่ต้ังโครงการฯ 
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2) องค์ประกอบของรายงาน 

องค์ประกอบของรายงานฯ ได้ยึดตามแนวทางการจัดทํารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมด้าน
โครงการด้านอาคาร การจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน ซึ่งจัดทําโดยสํานักวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม 
สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ที่ได้กําหนดไว้ประกอบด้วยสาระสําคัญ ดังน้ี 

2.1) รายละเอียดโครงการ ให้แสดงรายละเอียดที่ชัดเจน สามารถแสดงภาพรวมของโครงการและสามารถ
ใช้เป็นแนวความคิดประกอบการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่คาดว่าจะเกิดขึ้น คือ ประเภทและขนาดของ
โครงการ ที่ต้ังโครงการ ผังบริเวณ รูปแบบอาคารและส่ิงก่อสร้าง สถานภาพโครงการ รายละเอียดช่วงก่อสร้าง
ข้อกําหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้อง และการตรวจสอบความสอดคล้องในการดําเนินโครงการในเบ้ืองต้น 

2.2) สภาพแวดล้อมในปัจจุบัน แสดงรายละเอียดทรัพยากรสิ่งแวดล้อมและคุณค่าต่างๆบริเวณพ้ืนที่
โครงการและโดยรอบในหัวข้อที่เก่ียวข้องที่คาดว่าจะได้รับผลกระทบจากการดําเนินโครงการและเป็นประเด็นที่มี
ความสําคัญต่อการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม โดยสภาพแวดล้อมในปัจจุบันแสดงรายละเอียดครอบคลุม
ทรัพยากรสิ่งแวดล้อม 4 ด้าน ได้แก่ ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทางกายภาพ ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทางชีวภาพ คุณค่า
การใช้ประโยชน์ของมนุษย์ และคุณค่าต่อคุณภาพชีวิต 

2.3) การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่อาจเกิดขึ้นจากโครงการ เป็นการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมที่อาจเกิดขึ้นจากกิจกรรมการดําเนินโครงการ ให้แยกเป็นผลกระทบระหว่างการเปล่ียนแปลงการใช้
อาคารและระหว่างเปิดดําเนินโครงการ ทั้งที่เป็นกระทบทางตรง และผลกระทบทางอ้อมต่อทรัพยากรสิ่งแวดล้อม 
หรือคุณค่าต่างๆ  

2.4) มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม กําหนดมาตรการป้องกันและลดผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมที่เหมาะสมและเป็นไปได้ในทางปฏิบัติ เพ่ือควบคุมให้เกิดผลกระทบสิ่งแวดล้อมน้อยที่สุด โดยคํานึงถึง
เครื่องมือและอุปกรณ์ที่ใช้ ค่าใช้จ่ายและการควบคุมดูแล เป็นต้น ซึ่งเจ้าของโครงการหรือผู้ประกอบการรับทราบ 
ยอมรับ และสามารถนําไปปฏิบัติได้ 

2.5) มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม เป็นการตรวจสอบประสิทธิผล ความเพียงพอ
และเหมาะสม ในการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและลดผลกระทบสิ่งแวดล้อมเพ่ือเป็นการเฝ้าระวังผลกระทบด้าน
สิ่งแวดล้อมและปัญหาด้านสิ่งแวดล้อมที่อาจเกิดขึ้นและใช้เป็นข้อมูลในการประเมินตรวจสอบผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (Post Evaluation) รวมท้ังปรับปรุงและแก้ไขให้เหมาะสม 

 

1.6.2 วิธีการศึกษา 
1) การเก็บรวบรวมข้อมูล การศึกษา และเก็บรวบรวมข้อมูล เพ่ือจัดทํารายงานฯ ได้ดําเนินการเก็บ

รวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมูล 2 ส่วน คือ 
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1.1) ข้อมูลปฐมภูมิ ได้จากการสํารวจในภาคสนาม ได้แก่ 

1.1.1) สํารวจสภาพพ้ืนที่ และการใช้ประโยชน์ที่ดินในรัศมี ประมาณ 1 กิโลเมตร โดยรอบพ้ืนที่
โครงการฯ การตรวจวัด การสุ่มตัวอย่าง และการถ่ายภาพประกอบ 

1.1.2) สํารวจแหล่งนํ้าผิวดิน และโครงข่ายทางน้ําบริเวณใกล้เคียงพ้ืนที่โครงการฯ 

1.1.3) สํารวจสภาพเส้นทาง และโครงข่ายการคมนาคมบริเวณใกล้เคียงพ้ืนที่โครงการฯ 

1.1.4) ทําการสัมภาษณ์ประกอบแบบสอบถามเพ่ือสํารวจสภาพเศรษฐกิจ-สังคม และความคิดเห็น
ของประชาชนที่อาศัยอยู่ใกล้เคียงพ้ืนที่โครงการฯ 

1.2) ข้อมูลทุติยภูมิ ได้จากการรวบรวมข้อมูลทางสถิติเอกสาร และรายงานการวิจัยจากหน่วยงาน
ราชการและองค์กรต่างๆ ที่เก่ียวข้อง  

2) วิธีการศึกษาสภาพแวดล้อมในปัจจุบัน 

การศึกษาสภาพแวดล้อมบริเวณโดยรอบพ้ืนที่โครงการฯ ในปัจจุบัน ได้จัดแบ่งองค์ประกอบ
ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมเป็น 4 หัวข้อหลัก ตามประเภทของสิ่งแวดล้อมที่สํานักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมกําหนด ได้แก่ 

2.1) ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทางกายภาพ  

2.2) ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมทางชีวภาพ  

2.3) คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ 

2.4) คุณค่าต่อคุณภาพชีวิต  

 

1.7 แผนการดําเนินการของโครงการ 

การจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบื้องต้น (IEE) ระยะเวลาจัดทํารายงาน ประมาณ 4 เดือน 
นับต้ังแต่การเก็บรวบรวม งานภาคสนาม (เก็บตัวอย่างคุณภาพสิ่งแวดล้อม) การติดต่อส่วนราชการที่เก่ียวข้อง
กับข้อมูลสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และจัดทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบ้ืองต้น (IEE) จนแล้วเสร็จ 
เพ่ือนําเสนอต่อเพ่ือความเห็นชอบต่อคณะกรรมการผู้ชํานาญการพิจารณารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม
เบ้ืองต้น (IEE) และรายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) จังหวัดสุราษฎร์ธานี สําหรับระยะเวลา
การศึกษาและกําหนดการจัดทํารายงานฯ แสดงในตารางที่ 1.7-1 
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ตารางที่ 1.7-1 ระยะเวลาการศึกษาและกําหนดการจัดทํารายงานฯ 

กิจกรรมหลักในการ 
ประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

ช่วงเวลา 
เดือนท่ี 1 เดือนท่ี 2 เดือนท่ี 3 เดือนท่ี 4 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
1.การศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
เศรษฐกิจ และสังคม 

                

1.1 การวางแผนกิจกรรมการก่อน 
การศึกษา 

                

1.2 ศึกษารายละเอียดโครงการ                 
1.3 รวบรวมข้อมูลทุติยภูมิและ 
เก็บตัวอย่างคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
ภาคสนาม 

                

2.การประชาสัมพันธ์โครงการ 
 และการมส่วนร่วมของประชาชน 

                

2.1 การประชาสัมพันธ์โครงการ                 
2.2 การสํารวจความคิดเห็น 
ประชาชน คร้ังท่ี 1 

                

2.3 การสํารวจความคิดเห็น 
ประชาชน คร้ังท่ี 2 

                

3.การประเมินผลกระทบ 
สิ่งแวดล้อม และกําหนดมาตรการ 

                

4.ดําเนินการจัดทํารายงาน 
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมเบื้องต้น 

                

ท่ีมา : บริษัท เจต คอนซัลแต้นท์ จํากัด 


