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         บทที่ 1 

       บทน ำ 
1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร 

โครงการ โรงแรมนีสา 2 (ช่ือเดิม โซล โฮเทล 2) (เอกสารภาคผนวก ฉ)ของบริษทัโซลิแทร์ โฮเทล 

จาํกดั ตั้งอยู่ท่ี ซอยสุขุมวิท 13  แยก 1-1 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มี

ขนาดพื้นท่ี 1-0-15 ไร่ (1,660.00 ตารางเมตร) เป็นโครงการประเภทอาคารพกัอาศยัรวมและโรงแรม ขนาด

ความสูง 7 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร มีความสูง 22.70 เมตร (วดัความสูงจากระดบัพื้นดิน

ก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา) มีห้องพกัอาศยัรวมทั้งหมด 124 ห้อง (ส่วนโรงแรม 66 ห้อง และห้องพกั

อาศยั 58 หอ้ง) และท่ีจอดรถจาํนวน 59 คนั  

ทั้งน้ี โครงการเขา้ข่ายท่ีจะตอ้งศึกษาและจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มในขั้น

ของการอนุญาตก่อสร้าง ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง กาํหนดประเภท 

และขนาดของโครงการหรือกิจการซ่ึงต้องจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม และ

หลกัเกณฑ ์วิธีการ ระเบียบปฏิบติัและแนวทางการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม พ.ศ. 

2555 ท่ีกาํหนดให้อาคารอยู่อาศยัรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ท่ีมีจาํนวนห้องพกัตั้งแต่ 80 

ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นท่ีใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึ้นไป ตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้ม เสนอต่อสาํนกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) เพื่อดาํเนินการ

พิจารณาให้ความเห็นในขั้นขออนุญาตก่อสร้างโครงการ ทั้งน้ีโครงการไดรั้บความเห็นชอบจากสํานกังาน

นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) แลว้ตามหนงัสือ ท่ี ทส 1010.5/9440 ลงวนัท่ี 

17 กรกฏาคม  2563 ดงัแสดงในภาคผนวก ก 

โครงการ โรงแรมนีสา 2 (ช่ือเดิม โซล โฮเทล 2) (ภาคผนวก ฉ)ของบริษทัโซลิแทร์ โฮเทล จาํกดั 

จึงไดว้่าจา้ง บริษทั อีเก้ิล มารีน (ไทยแลนด์) จาํกดั เป็นผูจ้ดัทาํรายงาน ตามท่ีกาํหนดในมาตรการป้องกนั

และแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อมโครงการ 

โรงแรมนีสา 2 (ช่ือเดิม โซล โฮเทล 2) (ระยะดาํเนินการ) ฉบับประจาํเดือน กรกฎาคม - ธันวาคม พ.ศ. 

2567 เพื่อนําเสนอรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม และ

มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ต่อหน่วยงานอนุญาตอยา่งเคร่งครัด    
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1.2 รำยละเอยีดโครงกำร 

1.2.1 ท่ีตั้งโครงการ 

โครงการ โรงแรมนีสา 2 (ช่ือเดิม โซล โฮเทล 2) ของบริษทัโซลิแทร์ โฮเทล จาํกดั ตั้งอยู่ท่ี ซอย

สุขุมวิท 13 แยก 1-1 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร มีขนาดพื้นท่ี 1-0-15 

ไร่ (1,660.00 ตารางเมตร)  แสดงดงัรูปท่ี 1-1 โดยเส้นทางการคมนาคมสามารเดินทางไดด้ว้ยรถยนต์ โดย

ใชเ้ส้นทางหลกัในการเขา้สู่พื้นท่ีโครงการ คือ ถนนสุขมุวิท และถนนเพชรบุรีตดัใหม่ 

 

 

 

 

 

 

 

รูปท่ี 1-1 แผนผังแสดงท่ีตั้งโครงกำร 

โดยมีอาณาเขตติดต่อพื้นท่ีโครงการ และการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณโดยรอบพื้นท่ีโครงการ มีดงัน้ี 

ทิศเหนือ  มีอาณาเขตติดต่อกบั  divana nurture spa เลขท่ี 71 ถนสุขมุวิท 11  แขวง คลองเตย 

เหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 

ทิศใต ้                 มีอาณาเขตติดต่อกบั โรงแรม โซลิแทร์ แบงค็อก สุขมุวิท 11 

ทิศตะวนัออก  มีอาณาเขตติดต่อกบั  ถนนสุขมุวิท ซอย 13  

ทิศตะวนัตก  มีอาณาเขตติดต่อกบั  ถนนสุขมุวิท ซอย 11 
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1.2.2 ประเภท และขนาดของโครงการ 

เป็นโครงการประเภทอาคารพกัอาศยัรวมและโรงแรม ขนาดความสูง 7 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น 

จาํนวน 1 อาคาร มีความสูง 22.70 เมตร (วดัความสูงจากระดบัพื้นดินก่อสร้างถึงระดบัพื้นชั้นหลงัคา) มี

หอ้งพกัอาศยัรวมทั้งหมด 124 ห้อง (ส่วนโรงแรม 66 หอ้ง และห้องพกัอาศยั 58 ห้อง) และท่ีจอดรถจาํนวน 

59 คนั 

1.3 ระบบนํ้าใช ้

1) แหล่งนํ้ าใช้ โครงการใช้นํ้ าประปาจากการประปานครหลวง โดยโครงการอยู่ในเขตพื้นท่ี

ใหบ้ริการของการประปานครหลวง  

1.4 การการป้องกนันํ้าท่วม 

สภาพพื้นท่ีโครงการก่อนการพฒันา เดิมเป็นพื้นท่ีว่างเปล่า ตั้งอยู่ในย่านท่ีพกัอาศยัแถบเมือง และ

เม่ือมีการพฒันาเป็นโครงการ โรงแรมนีสา 2 (ช่ือเดิม โซล โฮเทล 2) ของบริษทัโซลิแทร์ โฮเทล จาํกดั แลว้ 

พื้นท่ีจะถูกเปล่ียนแปลงเป็นพื้นท่ีอาคาร ถนน ลานจอดรถ และพื้นท่ีว่าง ซ่ึงโครงการไดจ้ดัใหมี้การควบคุม

อตัราการระบายนํ้าฝนอยา่งชดัเจน โดยมีการก่อสร้างรางระบายนํ้ารอบพื้นท่ีโครงการ  

1.5 การเก็บรวบรวมและกาํจดัมูลฝอย 

โครงการจดัให้มีห้องพกัมูลฝอยประจาํชั้น ชั้นละ 1 ห้อง โดยมีขนาดพื้นท่ี 9.2 ตารางเมตร ตั้งอยู่

ใกลบ้ริเวณบนัไดหนีไฟของแต่ละชั้น โดยโครงการไดค้ดัแยกจดัเตรียมถงัมูล ฝอยขนาด 0.768 ลบ.ม./ถงั 

ซ่ึงแบ่งออกเป็น 4 ประเภท ประกอบดว้ย ถงัมูลฝอยทัว่ไป 3 ถงั มูลฝอยยอ่ยสลายได ้4 ถงั มูลฝอยรีไซเคิล 4 

ถงั และถงัมูลฝอยอนัตราย 2 ถงั ซ่ึงจะติดป้ายบอกประเภทมูลฝอยท่ีขา้งถงัแต่ละถงัภายในห้องพกัมูลฝอย

ประจาํชั้น โดยภายในถงัรองดว้ยถุงดาํอีกชั้นหน่ึง และมีท่ีพกัมูลฝอยรวมของโครงการ โดยโครงการจดัให้

มีห้องพกัมูลฝอย ตั้งอยู่ท่ีชั้นท่ี 1 ดา้นทิศใตข้อง โครงการเป็นห้องคอนกรีตเสริมเหล็กมีบานประตูปิดทึบ 

โดยหอ้งพกัมูลฝอยรวมตอ้งแบ่งเป็นหอ้งย่อยเพื่อเก็บมูลฝอยแยกประเภทประกอบดว้ยหอ้งพกัมูลฝอยเปียก 

หอ้งพกัมูลฝอยทัว่ไป หอ้งพกัมูลฝอยรีไซเคิล โดยแต่ละ หอ้งพกัมูลฝอยยอ่ยตอ้งมีความสามารถในการเก็บ

กกัปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นแต่ละชนิดไดไ้ม่ตํ่ากว่า 3 วนั และห้องพกัมูลฝอยอนัตรายตอ้งมีความสามารถ

ในการเก็บกกัปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดขึ้นไดไ้ม่ตํ่ากวา่ 15 วนั 
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1.6 ระบบไฟฟ้า 

   โครงการตั้งอยู่ในเขตให้บริการไฟฟ้าของไฟฟ้านครหลวงเขตคลองเตย ซ่ึงมีความสามารถใน

การให้บริการไฟฟ้าแก่ชุมชนโครงการไดอ้ย่างเพียงพอ แต่อย่างไรก็ ตามจาํเป็นตอ้งมีมาตรการประหยดั

พลงังานไฟฟ้า เพื่อใหผู้พ้กัอาศยัภายในโครงการนาํไปปฏิบติั เพื่อเป็นการอนุรักษพ์ลงังานโดยการใชไ้ฟฟ้า

อยา่งคุม้ค่าและเกิดประโยชน์อยา่งสูงสุด 

1.7 ระบบป้องกนัอคัคีภยั และระบบรักษาความปลอดภยั 

โครงการจดัให้มีระบบป้องกนัอคัคีภยั โดยประกอบดว้ยสัญญาณเตือนภยั ระบบไฟฟ้าฉุกเฉิน หัว

รับนํ้ าดบัเพลิง ถงัเคมีดบัเพลิง ตูด้บัเพลิง ซ่ึงติดตั้งไวใ้นพื้นท่ีต่างๆ ซ่ึงโครงการมีลกัษณะเป็นอาคารท่ีพกั

อาศยัรวม (ท่ีพกัอาศยั และโรงแรม) สูง 7 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร มีพื้นท่ีอาคารรวม

ทั้งหมด 9,931.05 ตร.ม. จึงได้ออกแบบและติดตั้งอุปกรณ์ป้องกันและระงบัอัคคีภัยให้สอดคล้องกับ

กฎหมายและขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น มาตรฐานของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย (ว.ส.ท.) และ NFPA 

(Nation Fire Protection Association) ประเมินระยะเวลาท่ีใช้ในการอพยพหนีไฟออกจากตัวอาคาร 

โครงการออกแบบบนัไดเพื่อให้ใช้เป็นทางหนีไฟ โครงการออกแบบบนัไดเพื่อให้ใช้เป็นทางหนี 2 แห่ง 

ไดแ้ก่ ST-1 ขนาดกวา้ง 1.60 เมตร และ ST-2 ขนาดกวา้ง 0.85 เมตร 

1.8 ระบบการจราจร 

โครงการจดัให้มีท่ีจอดรถยนต ์65 คนั (หอ้งพกัทั้งส้ิน 138 หอ้ง) คิดเป็นสัดส่วนท่ีจอดรถยนตร้์อยละ 47.10 

และเม่ือนํามา ประเมินพฤติกรรมการใช้งานจริงกับโครงการขา้งเคียงพบว่า โครงการท่ีทาํการสํารวจมี

สัดส่วนการใช้ท่ีจอดรถยนตจ์ริงเฉล่ียประมาณร้อยละ 32.42 ของจาํนวนห้องพกัทั้งหมด จึงนาํมาประเมิน

จอดรถท่ีใช้จริงของโครงการ จะมีการใชง้านท่ีจอดรถยนต์สูงสุดประมาณ 45 คนัโดยท่ีโครงการจดัให้มีท่ี

จอดรถยนตท์ั้งส้ิน 65 คนั ซ่ึงเพียงพอกบัความตอ้งการท่ีจอดรถยนตข์องโครงการ    ทั้งน้ี ไดเ้ลือกโครงการ 

Grand President Hotel Bangkok มาใชเ้ป็นโครงการตวัอย่าง เน่ืองจากมีสัดส่วนท่ีจอดรถยนตต์่อหอ้งพกัอยู่

ท่ีร้อยละ 48.05 ซ่ึงมากกวา่และใกลเ้คียงกบัโครงการ ท่ีมีสัดส่วนท่ีจอดรถยนตต์่อหอ้งพกัอยูท่ี่ 47.10 และมี

ลกัษณะรูปแบบอาคารใกลเ้คียงกนั   ปริมาณจราจรท่ีเพิ่มจากโครงการจะทาํใหโ้ครงข่ายการจราจรโดยรอบ

พื้นท่ีโครงการมีปริมาณการจราจรหนาแน่นขึ้น จึงจาํเป็นตอ้งมีมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบดา้น

การจราจรท่ีจะเพิ่มขึ้นบนถนนโครงข่ายท่ีเก่ียวขอ้ง 



รายงานผลการปฏิบตัิตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
โครงการ โรงแรมนีสา 2 (ช่ือเดิม SOL HOTEL TOWER 2)  ของบริษทั โซลิแทร์ โฮเทล จาํกดั   
 

บริษทั อีเก้ิล มารีน (ไทยแลนด)์ จาํกดั ฉบบัประจาํเดือน  มกราคม - มิถุนายน พ.ศ. 2568 (ระยะดาํเนินการ) 1-5 
 

1.9 ทศันียภาพของโครงการ 

โครงการไดอ้อกแบบอาคารให้มีลกัษณะท่ีกลมกลืนกบัทศันียภาพของพื้นท่ีโดยรอบโครงการ มี

การเลือกใช้สีและวสัดุตกแต่งอาคารท่ีเหมาะสม และจัดให้มีพื้นท่ีสีเขียวอยู่ท่ีชั้นท่ี 1 ดังรายละเอียด

ดงัต่อไปน้ี 

1. เกณฑก์ารประเมินพื้นท่ีสีเขียวในบริเวณท่ีพกัอาศยั ของสํานกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ 

และส่ิงแวดลอ้ม คือไม่นอ้ยกวา่ 1 ตร.ม./คน ซ่ึงโครงการมีจาํนวนผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ 462 คน และมี

พนกังานรวมทั้งหมด 10 คน รวมมีผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ 472 คน 

- จดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวทั้งหมด 472.24 ตร.ม. คิดเป็นอตัราส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยัเท่ากบั 1 : 1 (ไม่นอ้ย

กวา่ 1 : 1) 

2. ตอ้งจดัให้มีพื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีสีเขียวทั้งหมด ตอ้งมีพื้นท่ีสีเขียว

บริเวณชั้นล่างไม่นอ้ยกวา่ 236.0 ตร.ม. 

- จดัใหมี้พื้นท่ีสีเขียวบริเวณชั้นล่าง 297.0 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 236.0 ตร.ม.) 

3. ปลูกไมย้ืนตน้ไม่น้อยกว่าร้อยละ 50 ของพื้นท่ีว่างโครงการ (โครงการมีขนาดพื้นท่ี 1,656.0 ตร.ม. ตอ้ง

จดัใหมี้ท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของท่ีดินโครงการ ดงันั้นตอ้งปลูกไมย้นืตน้ไม่นอ้ยกวา่ (248.4 ตร.ม.) 

- โครงการจดัใหมี้พื้นท่ีปลูกไมย้นืตน้บริเวณชั้นล่าง 254.44 ตร.ม. (ไม่นอ้ยกวา่ 248.4 ตร.ม.) 

              

รูปท่ี 1-2 สภาพปัจจุบนัของโครงการ 


