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บทที ่1  
บทน ำ 

 

1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร 
 โครงการ I’m China Town ของบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั เดิมบริษทัเจา้ของโครงการ คือ

บริษทั แกรนด์ ยูนิแลนด์ จ  ากดั (หนังสือเปล่ียนช่ือเจา้ของโครงการ แสดงดังภำคผนวกที่ 3) ซ่ึงเป็นบริษทัท่ี 
จดทะเบียนในรูปนิติบุคคล มีความประสงค์พฒันาท่ีดินบนเน้ือท่ี 3-0-37.8 ไร่ หรือ 4,951.20 ตารางเมตร  
พื้นท่ีโครงการตั้งอยูถ่นนเจริญกรุง แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย กรุงเทพมหานคร ซ่ึงในปัจจุบนั
ท่ีดินดงักล่าวเป็นพื้นคอนกรีตและหลงัคาท่ีจอดรถ (ปัจจุบนัใช้ประโยชน์บางส่วนเป็นท่ีจอดรถโดยเก็บ
ค่าบริการ)โดยเจา้ของโครงการจะพฒันาท่ีดินดงักล่าวเป็นอาคารประเภทอาคารสรรพสินคา้และโรงแรม 
ภายใตโ้ครงการช่ือ I’m China Town การพฒันาโครงการมีเป้าหมายเพื่อรองรับความตอ้งการของนกัธุรกิจ
นกัท่องเท่ียวยา่นเยาวราช โดยกลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกัของโครงการ คือ นกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งการมาเท่ียวช่วง
เทศกาล ท่องเท่ียวเชิงวฒันธรรม จบัจ่ายซ้ือของและติดต่อกิจการยา่นเยาวราช  เขตป้อมปราบศตัรูพ่าย จนถึง
เขตสัมพนัธวงศ์ ซ่ึงพื้นท่ีโครงการตั้ งอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน สถานีวดัมงักรกมลาวาส ซ่ึงจะเปิด
ใหบ้ริการในอนาคตอนัใกล ้จึงท าใหส้ามารถเดินทางเช่ือมโยงกบัยา่นธุรกิจอ่ืน ไดโ้ดยสะดวก 

โครงการเป็นประเภทโรงแรม มีจ านวนห้องพกัรวม 270 ห้อง มีขนาดพื้นท่ีโครงการ 3-0-37.8 ไร่ 
ประกอบดว้ย อาคาร A เป็นอาคารสรรพสินคา้โรงแรมขนาด 9 ชั้น พร้อมชั้นใตดิ้น 6 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร
และอาคาร B เป็นอาคารโรงแรมขนาด 8 ชั้น ชั้นใตดิ้น 1 ชั้น จ  านวน 1 อาคาร ทั้งน้ี โครงการวางแผนการ
ก่อสร้างประมาณกลางปี 2559 ภายหลงัไดรั้บมติเห็นชอบจากคณะกรรมการผูช้  านาญการฯ ของส านกังาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม  

โครงการได้มอบหมายให้บริษทั มิตรส่ิงแวดล้อมไทย จ ากัด เป็นผูจ้ดัท าและเสนอรายงานการ
ประเมินผลกระทบ ส่ิ งแวดล้อมของโครงการ I’m China Town ให้ส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมพิจารณา ซ่ึงทางส านักงานฯ ได้พิจารณาและน าเสนอรายงานการ
ประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดา้นอาคาร การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ตามล าดบัการพิจารณา ในการ
ประชุมคร้ังท่ี 51/2559 เม่ือวนัท่ี 13 กรกฎาคม 2559 คณะกรรมการผูช้  านาญการฯ มีมติให้ความเห็นชอบ
รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มโครงการ I’m China Town ของบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั 
โดยให้บริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั เจา้ของโครงการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีเสนอไวใ้นรายงานฯ อยา่งเคร่งครัด ตาม
หนงัสือแจง้ท่ี ทส 1009.5/8367 ลงวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2559 
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ทั้งน้ี โครงการแจง้ขอเปล่ียนแปลงผูอ้นุญาตตามหนงัสือส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอ้ม ท่ี ทส.1009.5/8367 ลงวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2559 ไดแ้จง้มติคณะกรรมการผูช้  านาญการพิจารณา
รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดา้นอาคาร การจดัสรรท่ีดิน และบริการชุมชน ในการประชุม 
คร้ังท่ี 51/2559 เม่ือวนัท่ี 13 กรกฎาคม 2559 คณะกรรมการผูช้  านาญการฯ มีมติเห็นชอบรายงานฯ โครงการ 
I’m China Town ของบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั ตั้งอยู ่ถนนเจริญกรุง แขวงป้อมปราบ เขตป้อมปราบ
ศตัรูพา่ย กรุงเทพมหานคร เป็นโครงการประเภทโรงแรม มีจ านวนห้องพกั 270 ห้อง และตามหนงัสือบริษทั 
แกรนด์ ยูนิแลนด์ จ  ากดั แจง้ว่าไดมี้การปรับโครงสร้างกิจการ จึงไดโ้อนกิจการโครงการ I’m China Town 
ใหบ้ริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั นบัตั้งแต่วนัท่ี 22 ธนัวาคม 2560 (ดังภำคผนวกที่ 3)  โดยรายละเอียดของ
โครงการยงัคงเหมือนเดิมทุกประการ  

ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ได้น าเร่ืองดังกล่าวเสนอต่อ
คณะกรรมการผูช้  านาญการพิจารณารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดา้นอาคาร การจดัสรรท่ีดิน 
และการบริการชุมชน ในการประชุมคร้ังท่ี  45/2560 เม่ือว ันท่ี  13 ธันวาคม 2560 คณะกรรมการ 
ผูช้  านาญการฯ มีมติรับทราบการขอเปล่ียนเจา้ของ โครงการ I’m China Town ของบริษทั แกรนด์ ยูนิแลนด์
ใหเ้ป็นของบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั โดยให้บริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั เจา้ของโครงการปฏิบติั
ตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อมท่ีเคยได้รับความเห็นชอบรายงานฯ อย่างเคร่งครัด (ดังภำคผนวกที่ 3) ซ่ึงโครงการก่อสร้าง
อาคารแลว้เสร็จและเปิดใชอ้าคารแลว้   

รายงานฉบับน้ี จดัท าข้ึนเพื่อรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (ระยะด าเนินการ) โครงการ I’m China 
Town ของบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั ประจ าเดือนมกราคม-มิถุนายน 2565 เพื่อให้เป็นไปตามเง่ือนไข
ท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือเห็นชอบผลการพิจารณารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการ  I’m 
China Town ข องบ ริษัท  ไอแอม ไช น่ าท าว น์  ซ่ึ งได้ม อบหม ายให้ บ ริษัท  เอ็ น ไวแล็ บ  จ ากัด  
ซ่ึงเป็นบริษทัในเครือของบริษทั นีดีส ซัพพลาย แอนด์ เซอร์วิส จ ากดั และเป็นห้องปฏิบติัการวิเคราะห์
เอกชนท่ีไดรั้บอนุญาตจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม เลขทะเบียน ว-118 เป็นผูต้รวจวดัคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม
และจดัท ารายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และมาตรการติดตาม
ตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม เพื่อเสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 
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1.2 วตัถุประสงค์ของกำรจัดท ำรำยงำน 
1) เพื่ อส รุปผลการป ฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบ ส่ิ งแวดล้อม 

และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อมโครงการ I’m China Town  
ของบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ จ ากดั ช่วงระยะด าเนินการ 

2) เพื่อน าผลการติดตามตรวจสอบคุณภาพส่ิงแวดลอ้มมาเปรียบเทียบกบัค่ามาตรฐานท่ีหน่วย
  ราชการก าหนด และน าไปเป็นแนวทางในการจดัระบบการจดัการส่ิงแวดลอ้มต่อไป 
3) เพื่อเป็นแนวทางป้องกนัและลดมลภาวะท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้มภายใน
  โครงการและต่อพื้นท่ีรอบโครงการ 
4) เพื่อสรุปเป็นข้อมูลคุณภาพส่ิงแวดล้อมในการน าเสนอกับองค์กรและหน่วยงานต่าง ๆ 

ท่ีเก่ียวข้อง ในการปฏิบัติตามเง่ือนไขหรือข้อระเบียบท่ีก าหนดไว้ทั้ งในส่วนของทาง 
บริษทัเองและหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

1.3  ขอบเขตกำรศึกษำ 
 ด าเนินการรวบรวมผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมของ
โครงการ I’m China Town ท่ีระบุไวใ้นหนงัสือเห็นชอบรายงานฯ รวมทั้งรวบรวมเอกสารเพื่อเป็นหลกัฐาน
ประกอบผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีครอบคลุมในประเด็นต่าง ๆ 
เช่น สภาพภูมิประเทศ คุณภาพอากาศในบรรยากาศโดยทัว่ไป การบ าบดัน ้ าเสีย การระบายและการป้องกนั
น ้าท่วม การจดัการมูลฝอย สภาพเศรษฐกิจและสังคม สาธารณสุข อาชีวอนามยัและความปลอดภยั เป็นตน้ 
 
1.4  วธีิกำรศึกษำและจัดท ำรำยงำน  
 การจดัท ารายงานฯ จะด าเนินการตามแนวทางการจดัท ารายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนั
และแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม ท่ีก าหนด 
โดยกองวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม 
มีรายละเอียดการด าเนินงานต่อไปน้ี 
 1.4.1 ตรวจสอบผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนั และแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีเสนอไว้
ในรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม และข้อก าหนดเพิ่มเติม โดยคณะกรรมการผูช้  านาญการ
ส่ิงแวดล้อมของส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม โดยมีขอบเขตของ 
การด าเนินงานดงัต่อไปน้ี 

 จดัท าตารางผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกัน และแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม 
ท่ีก าหนดไวใ้นรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

 เหตุผลท่ีไม่ปฏิบติัหรือไม่สามารถปฏิบติัตามมาตรการไดอ้ยา่งครบถว้น 
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 เสนอมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม ในสภาพปัจจุบัน ท่ี
เปล่ียนแปลงไปจากมาตรการป้องกนัแกไ้ขและลดผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีไดเ้สนอไว้
ในรายงาน การประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมพร้อมให้ เหตุผลประกอบการ
เปล่ียนแปลงดงักล่าว 
 

 1.4.2 ติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อมในบริเวณพื้นท่ีโครงการและพื้นท่ีใกล้เคียง
โครงการ ตามก าหนดไวใ้นรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และรายละเอียดการตรวจวดัคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้มโดยมีขอ้มูลการน าเสนอดงัต่อไปน้ี 

 แสดงดัช นี ในการตรวจวัด , วิ ธี ก ารเก็บตัวอย่าง , วิ ธี ก ารวิ เคราะห์ ตัวอย่าง 
ตามท่ีก าหนดในรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม หรือมาตรการท่ีเป็น
ยอมรับของหน่วยงานราชการไทย 

 ผลการตรวจวดัคุณภาพส่ิงแวดล้อมวิเคราะห์ผล และเปรียบเทียบกับมาตรฐาน
 คุณภาพส่ิงแวดลอ้มของหน่วยงานราชการไทย 
 แสดงภาพถ่ายขณะท าการเก็บตัวอย่าง, ภาพเคร่ืองมือขณะตรวจวดัและภาพถ่าย
 สถานท่ีตรวจวดั 

 
1.5 แผนกำรด ำเนินกำร 
  รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โครงการ  I’m China Town  ของ บริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ 
จ ากดั ผ่านการเห็นชอบจากส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม หลงัจากท่ีโครงการ
ก่อสร้างอาคารแล้วเสร็จ ทางบริษทั ไอแอมไชน่าทาวน์ ได้เปิดให้บริการและได้จดัให้แผนติดตามตรวจสอบ
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มระยะด าเนินการ แสดงดงัตำรำงที ่1.5-1  
 
 



รายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม 
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ตำรำงที ่1.5-1 แผนการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้มระยะด าเนินการ 

คุณภำพส่ิงแวดล้อม ต ำแหน่งตรวจวดั 
แผนกำรตรวจวดัระหว่ำงเดือนมกรำคม-มถุินำยน 2566 

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. 
1. สภาพภูมิประเทศ/ทรัพยากรดิน/
การใชท่ี้ดิน/สุนทรียภาพ 

- ตรวจสอบขนาดพ้ืนท่ีสีเขียว และพ้ืนท่ีปลูกตน้ไมย้นืตน้ 
- ความสมบูรณ์ของตน้ใต ้การดูแลรักษา 

      

2. คุณภาพน ้ าผิวดิน/การบ าบดัน ้ าเสีย/
การระบายน ้ า 

- น ้ าท้ิงก่อนเขา้ระบบ 1 ตวัอยา่ง/ระบบรวมทั้งหมด 1 ตวัอยา่ง 
- น ้ าจากบ่อพกัน ้ าสุดทา้ยก่อนระบายออกระบบระบายน ้ าท้ิงสาธารณะ 
1 ตวัอยา่ง/ระบบรวมทั้งหมด 2 ตวัอยา่ง 
- บ่อตกตะกอนและรางระบายน ้ าโครงการ 
- บันทึกรายละเอียดของสถิติและข้อมูลซ่ึงแสดงผลการท างานของ
ระบบบ าบดัน ้ าเสียของโครงการ ตามแบบ ทส.1 เป็นประจ าทุกวนั ส่ง
ต่อกรุงเทพมหานครเป็นประจ าทุกเดือน (ภายในวนัท่ี 15 เดือนถดัไป)   

      

3. การจดัการมูลฝอย - ความสะอาดหอ้งพกัมูลฝอยท่ีชั้นพ้ืน       

4. อาชีวอนามัยและความปลอดภัยใน
การท างาน/การป้องกนัอคัคีภยั 

- ตรวจสอบอุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยัใหพ้ร้อมใชง้านอยูเ่สมอ 
- จดัให้มีการอบรบ/ทบทวนความเขา้ใจวธีิการใชอุ้ปกรณ์ของระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั และแผนอพยพหนีไฟฉุกเฉินต่อพนกังานโครงการ 

      

5. การจราจร - บนัทึกสถิติอุบติัเหตุบริเวณทางเขา้-ออก ของโครงการ 
- ตรวจสอบอุปกรณ์อ านวยความปลอดภัย เช่น ป้ายเตือนต่าง ๆ 
การจราจรภายในโครงการใหอ้ยูใ่นสภาพดีอยูเ่สมอ 

      

หมำยเหตุ :     ด าเนินการตรวจวดัตามมาตรการท่ีก าหนด  
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 ตำรำงที ่1.5-1 (ต่อ) แผนการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้มระยะด าเนินการ 

คุณภำพส่ิงแวดล้อม ต ำแหน่งตรวจวดั 
แผนกำรตรวจวดัระหว่ำงเดือนมกรำคม-มถุินำยน 2566 

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. 
6. การระบายอากาศ - ตรวจสอบบริเวณช่องระบายอากาศเพ่ือไม่ใหมี้ส่ิงกีดขวาง 

- ตรวจสอบสภาพการท างานของเคร่ืองระบายอากาศชั้นใตดิ้น และ
เคร่ืองอดัอากาศลิฟตด์บัเพลิงใหเ้ป็นปกติเสมอ 

      

7. สุนทรียภาพและพ้ืนท่ีสีเขียว - ตรวจสอบขนาดพ้ืนท่ีสีเขียว และพ้ืนท่ีปลูกไมย้นืตน้ 
- ความสมบูรณ์ของตน้ไม ้การดูแลรักษา 

      

8. ไฟฟ้าและการอนุรักษพ์ลงังาน - ตรวจสอบความพร้อมในการใชง้านใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีอยูเ่สมอ       

9. เศรษฐกิจ สั งคม และมวลชน
สมัพนัธ์ 

- อาศัยชุดพักอาศัย บ้านพักอาศัย อาคารพาณิชยท่ี์อยู่ใกล้เคียงพ้ืนท่ี
โครงการ 
- มีจุดรับเร่ืองร้องเรียนท่ีส านกังานฯ ของโครงการ 

      

10. การบดบังแสงแดด ทิศทางลม 
และสญัญาณวทิยโุทรทศัน์ 

- หา้มก่อสร้างป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ หรือต่อเติมอาคาร 
- ติดตามประเมินจากส่วนรับเร่ืองร้องเรียนและความคิดเห็น 

      

หมำยเหตุ :     ด าเนินการตรวจวดัตามมาตรการท่ีก าหนด  
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1.6  สถำนภำพของโครงกำรปัจจุบัน 
 สถานภาพของโครงการในปัจจุบนั ณ วนัท่ีส ารวจ เม่ือเดือนพฤษภาคม 2566 พบวา่ โครงการไดเ้ปิด
ด าเนินการแลว้ สถานภาพโครงการในปัจจุบนัแสดงดงัภำพที ่1.6-1  
 

 

 
  

 

 
 

 

 
 

ภำพที ่1.6-1 สถานภาพโครงการในปัจจุบนั 

 


