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บทที ่1  
บทน ำ 

 
1.1 ควำมเป็นมำของโครงกำร 

โครงการ โรงแรม TWENTY THREE (ทเวนต้ีทรี) (ช่ือเดิม โรงแรม CITADINES BANGKOK 
SUKHUMVIT ASOKE) (ภำคผนวกที่ 3) ตั้ งอยู่ท่ี ถนนซอยสุขุมวิท 23 แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร ด าเนินการโดย บริษทั ภิรัช แอสเซ็ท 23 จ ากดั (เจา้ของเดิมคือ บริษทั บูทิค แอสเซ็ทส์ 
จ ากดั) (ภำคผนวกที่ 4) พฒันาบนท่ีดินจ านวน 1 แปลง ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินเลขท่ี 3916 เลขท่ีดิน 2192 ขนาด
พื้นท่ีดิน 0-3-21 ไร่ ซ่ึงเป็นโรงแรม ขนาดความสูง 8 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น มีความสูงจากระดบัพื้นดินถึง
พื้นชั้นดาดฟ้า 22.95 เมตร จ านวน 1 อาคาร มีจ านวนห้องพกัทั้งส้ิน 138 ห้อง และมีพื้นท่ีอาคารรวม 8,169 
ตารางเมตร ซ่ึงเขา้ข่ายตอ้งจดัท ารายงานฯ ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและส่ิงแวดล้อม 
เร่ือง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจกรรมของราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนที่ต้องจัดท า

รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2539) ลงวันที่  22 มกราคม 2539 ท่ีก าหนดให ้ 
“โรงแรมหรือสถานท่ีพักตากอากาศ ท่ีมีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึน้ไป ท่ีอยู่ในเขตท้องท่ี ซ่ึงมีพระราช
กฤษฎีกาให้ใช้กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ให้เสนอรายงานในขั้นขออนุญาตก่อสร้าง ขอขยาย ขอ
เปลี่ยนแปลงการใช้อาคาร หรือหากใช้วิธีแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
โดยไม่ย่ืนขอรับใบอนุญาต ให้เสนอรายงาน ฯ ในขั้นการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน ขั้นขอเปิดด าเนิน
กิจการและขอเปิดด าเนินกิจการส่วนขยายตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม" และไดรั้บความเห็นชอบกบัรายงานฯ  
ตามหนงัสือท่ีทส 1009/4183 ลงวนัท่ี 4 พฤษภาคม 2550 

บริษทั บูทิค แอสเซ็ทส์ จ ากดั ได้ยื่นขออนุญาตก่อสร้างตามมาตรา 39 ทวิ เพื่อก่อสร้างโรงแรม 
ขนาดความสูง 8 ชั้น และชั้นใตดิ้น 2 ชั้น มีความสูงจากระดบัพื้นดินถึงพื้นชั้นดาดฟ้า 22.95 เมตร จ านวน  
1 อาคาร มีจ านวนห้องพกัทั้งส้ิน 138 ห้อง และมีพื้นท่ีอาคารรวม 8,726 ตารางเมตร ตามหนังสือเลขท่ี 
237/2550 ลงวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2550 ไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร (อ.1) ตามหนังสือเลขท่ี 147/2551  
ลงวนัท่ี 6 สิงหาคม 2551 และไดรั้บใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (อ.6) ตามหนงัสือเลขท่ี 181/2551 ลงวนัท่ี 
9 กนัยายน 2551 (ดังภำคผนวกที ่2) 

ทั้ งน้ี ในช่วงเวลาดังกล่าว ยงัไม่มีประกำศกระทรวงทรัพยำกรธรรมชำติและส่ิงแวดล้อม เร่ือง
ก ำหนดประเภทและขนำดของโครงกำรหรือกิจกำรซ่ึงต้องจัดท ำรำยงำนกำรวเิครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม
และหลักเกณฑ์ วิธีกำร ระเบียบปฏิบัติ และแนวทำงกำรจัดท ำรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม
พ.ศ.2552 ท่ีก าหนดให้ "โรงแรมหรือสถานท่ีพักตากอากาศ ท่ีมีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้อง ขึน้ไป หรือมี
พืน้ท่ีใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรขึน้ไป ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม เสนอใน
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ขัน้ขออนุญาตก่อสร้าง หรือหากใช้วิธีการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
โดยไม่ย่ืนขอรับใบอนุญาตให้เสนอรายงานในขั้นการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน" ดงันั้นการเพิ่มพื้นท่ี
อาคารรวมจาก 8,169 เป็น 8,726 ตารางเมตร จึงไม่เขา้ข่ายเป็นโครงการส่วนขยายแต่อยา่งใด 

ทั้งน้ี บริษทั ภิรัช แอสเซ็ท 23 จ ากดั มีความประสงคท่ี์จะเปล่ียนแปลงรายละเอียดโครงการ โดยมี
การลดจ านวนห้องพกัจากเดิม 138 ห้อง เป็น 121 ห้อง จะส่งผลให้จ  านวนประชากรของโครงการลดลงจาก 
276 เป็น 242 คน ส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มในดา้นน ้ าใช ้น ้ าเสีย และมูลฝอยลดลง ส าหรับจ านวนท่ีจอด
รถยนต์ของโครงการท่ีมีการเปล่ียนแปลงจ านวนท่ีจอดรถยนต์ทัว่ไปจาก 52 คนัลดลงเหลือ 51 คนั และท่ี
จอดรถยนต์ส าหรับผูพ้ิการฯ เพิ่มข้ึนจาก 2 คนัเป็น 3 คนั แต่ยงัคงมีจ านวนท่ีจอดรถยนต์รวมทั้งโครงการ
เท่ากบั 54 คนัเช่นเดิมตามท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้างตามมาตรา 39 ทว ิอีกทั้งยงัคงสอดคลอ้งตามกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) แกไ้ขเพิ่มเติมตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 64 (พ.ศ. 2555) ส่วนพื้นท่ีสีเขียวของโครงการ
ท่ีมีขนาดพื้นท่ี 390.8 ตารางเมตรเท่ากับในรายงาน EIA แต่จ านวนประชากรของโครงการท่ีลดลงเหลือ  
242 คน ท าให้สัดส่วนพื้นท่ีสีเขียวต่อผูพ้กัอาศยัของโครงการเพิ่มข้ึนจาก 1.4 ตารางเมตร/คน เป็น 1.6  
ตารางเมตร/คน และยงัคงสอดคลอ้งตามขอ้ก าหนดของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม 

นอกจากน้ี โครงการยงัสามารถยึดถือมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม และ
มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเดิมตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นรายงานการประเมินผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มท่ีไดรั้บความเห็นชอบไวแ้ลว้ (ภำคผนวกที ่1) 
 บริษทั ภิรัช แอสเซ็ท 23 จ ากดั จึงมีความจ าเป็นตอ้งจดัท ารายงานการเปล่ียนแปลงรายละเอียดใน
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มโครงการ โรงแรม TWENTY THREE (ทเวนต้ีทรี) เพื่อเสนอต่อ
หน่วยงานผูอ้นุญาต (ส านกัการโยธา กรุงเทพมหานคร) ตามเง่ือนไขดงักล่าวขา้งตน้ พิจารณารายงานฯ จึง
มอบหมายให้บริษัท เอนไวรอนเมนทัล มูฟเม้นท์ จ  ากัด ด าเนินการจัดท ารายงานการเปล่ียนแปลง
รายละเอียดโครงการฯ เสนอต่อหน่วยงานผูอ้นุมติัหรืออนุญาตเพื่อพิจารณาตามขั้นตอนต่อไป 

เพื่อให้การด าเนินการตามมาตรการเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีก าหนดไวใ้นหนงัสือเห็นชอบผลการพิจารณา
รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม บริษัท ภิรัช แอสเซ็ท 23 จ ากัด จึงได้มอบหมายให้บริษัท  
เอ็นไวแล็บ จ ากัด ซ่ึงเป็นบริษัทฯในเครือของบริษัท นี ดีส ซัพพลาย แอนด์เซอร์วิส จ ากัด และเป็น
ห้องปฏิบติัการวิเคราะห์เอกชนท่ีไดรั้บอนุญาตจากกรมโรงงานอุตสาหกรรม เลขทะเบียน ว - 118 เป็นผูจ้ดัท า
รายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนั และแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบ
ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ระยะด าเนินการ เพื่อน าเสนอผลการปฏิบัติงานต่อส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม และหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ได้รับทราบผลการติดตามตรวจสอบและ
พิจารณาให้ข้อคิดเห็นเพิ่มเติม อีกทั้งด าเนินการปรับปรุงแก้ไขการปฏิบติัให้มีความถูกตอ้งเหมาะสม และ
ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้มนอ้ยท่ีสุดต่อไป 
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1.2 วตัถุประสงค์ของกำรจัดท ำรำยงำน 
1) เพื่อสรุปผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการ

ติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม โครงการ โรงแรม TWENTY THREE (ระยะ
ด าเนินการ) 

2) เพื่อน าผลการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อมมาเปรียบเทียบกับค่ามาตรฐานท่ี
หน่วยงานราชการก าหนด และน าไปเป็นแนวทางในการจดัระบบการจดัการส่ิงแวดลอ้มต่อไป 

3) เพื่อเป็นแนวทางป้องกนัและลดมลภาวะท่ีอาจจะมีผลกระทบต่อคุณภาพส่ิงแวดลอ้มภายใน
โครงการและต่อพื้นท่ีรอบโครงการ 

4) เพื่อสรุปเป็นข้อมูลคุณภาพส่ิงแวดล้อมในการน าเสนอกับองค์กรและหน่วยงานต่าง ๆ  
ท่ีเก่ียวขอ้ง ในการปฏิบติัตามเง่ือนไขหรือขอ้ระเบียบท่ีก าหนดไวท้ั้งในส่วนของทางบริษทัเอง
และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง 

1.3  ขอบเขตกำรศึกษำ 
 ด าเนินการรวบรวมผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม  
ระยะด าเนินการ ของโครงการ โรงแรม TWENTY THREE (ทเวนต้ีทรี) ท่ีระบุไวใ้นหนังสือเห็นชอบรายงานฯ 
รวมทั้งรวบรวมเอกสารเพื่อเป็นหลกัฐานประกอบผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มท่ีครอบคลุมในประเด็นต่างๆ เช่น สภาพภูมิประเทศ คุณภาพอากาศ เสียงและความสั่นสะเทือน 
คุณภาพน ้ า นิเวศวทิยาทางบก นิเวศวทิยาทางน ้ า การใชน้ ้า การบ าบดัน ้ าเสีย การระบายน ้า การจดัการมูลฝอย 
การใช้ไฟฟ้า การป้องกันอคัคีภยั ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ การจราจร การใช้ท่ีดิน การ
อนุรักษพ์ลงังาน สภาพเศรษฐกิจและสังคม สาธารณสุข สุนทรียภาพและทศันียภาพ เป็นตน้ 

1.4  วธีิกำรศึกษำและจัดท ำรำยงำน  
 การจดัท ารายงานฯ จะด าเนินการตามแนวทางการจดัท ารายงานผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกนั
และแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ท่ีก าหนดโดยกอง
ประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม                        
มีรายละเอียดการด าเนินงานต่อไปน้ี 

 1.4.1 ตรวจสอบผลการปฏิบติัตามมาตรการป้องกันและลดผลกระทบส่ิงแวดล้อมท่ี
เสนอไวใ้นรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม และข้อก าหนดเพิ่มเติม โดยคณะกรรมการ
ผูช้  านาญการส่ิงแวดลอ้มของส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม โดยมีขอบเขต
ของการด าเนินงานดงัต่อไปน้ี 
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   จดัท าตารางผลการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม                      
ท่ีก าหนดไวใ้นรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

   เหตุผลท่ีไม่ปฏิบติัหรือไม่สามารถปฏิบติัตามมาตรการไดอ้ยา่งครบถว้น 
   เสนอมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม ในสภาพปัจจุบัน ท่ี

เปล่ียนแปลงไปจากมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีไดเ้สนอไวใ้น
รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มพร้อมให้เหตุผลประกอบการเปล่ียนแปลง
ดงักล่าว 

 

1.4.2 ติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อมในบริเวณพื้นท่ีโครงการและพื้นท่ี
ใกล้เคียงโครงการ ตามท่ีก าหนดไวใ้นรายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม และรายละเอียดการ
ตรวจวดัคุณภาพส่ิงแวดลอ้มโดยมีขอ้มูลการน าเสนอดงัต่อไปน้ี 

  แสดงดชันีในการตรวจวดั วิธีการเก็บตวัอยา่ง วิธีการวิเคราะห์ตวัอยา่งตามท่ีก าหนดใน
รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม หรือมาตรการท่ีเป็นท่ียอมรับของหน่วยงาน
ราชการไทย 

  ผลการตรวจวดัคุณภาพส่ิงแวดล้อมวิเคราะห์ผล และเปรียบเทียบกับมาตรฐาน
 คุณภาพส่ิงแวดลอ้มของหน่วยงานราชการไทย 

  แสดงภาพถ่ายขณะท าการเก็บตัวอย่าง ภาพเคร่ืองมือขณะตรวจวัดและภาพถ่าย
 สถานท่ีตรวจวดั 
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1.5 แผนกำรด ำเนินกำร 
 รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม โครงการ โรงแรม TWENTY THREE (ทเวนต้ีทรี)  
ของบริษทั ภิรัช แอสเซ็ท 23 ผ่านการเห็นชอบจากส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้ม เม่ือเดือนมีนาคม 2550 อาคารโครงการไดก่้อสร้างแลว้เสร็จและเปิดใหบ้ริการแลว้ตั้งแต่ปี 2551 
ทางบริษัท ภิรัช แอสเซ็ท 23 จ ากัด จึงได้จดัให้มีแผนติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดล้อม ระยะ
ด าเนินการ แสดงดงัตำรำงที ่1.5-1  
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ตารางที ่1.5-1 แผนการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ระยะด าเนินการ 

คุณภำพส่ิงแวดล้อม ต ำแหน่งตรวจวดั 
แผนกำรตดิตำมตรวจสอบระหว่ำงเดือนมกรำคม-มถุินำยน 2569 

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. 
1. น ้ าใช ้ - เสน้ท่อประปา       
2. คุณภาพน ้ า        
2.1 คุณภาพน ้ าท้ิงก่อนการบ าบดั - ถงัปรับสภาพน ้ าเสีย       

2.2 คุณภาพน ้ าท้ิงหลงัการบ าบดั - ถงัสมัผสัคลอรีน       

3. มูลฝอย - บริเวณท่ีตั้งถงัมูลฝอยและหอ้งพกัมูลฝอยรวม
ของโครงการ 

      

4. ระบบป้องกนัอคัคีภยั 1. อุปกรณ์ในระบบป้องกันและสัญญาณเตือน
อคัคีภยั 

      

2. ระบบจ่ายไฟฟ้าส ารอง       
3. ป้ายและเคร่ืองหมายแสดงการหนีไฟ และ
แผนผงัเสน้ทางการหนีไฟ 

      

4. อุปกรณ์ดบัเพลิง       
- เคร่ืองดบัเพลิงแบบห้ิวได ้       
- หวัรับน ้ าดบัเพลิง       
- ถงัเก็บน ้ าใช ้       
- สายฉีดน ้ าดบัเพลิงและตูเ้ก็บสายฉีด (FHC)       
- เคร่ืองสูบน ้ าดบัเพลิง       

 5. บนัไดหนีไฟและเสน้ทางในการหนีไฟ       
หมำยเหตุ  :    ด าเนินการตรวจวดัตามมาตรการท่ีก าหนด  
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 ตารางที ่1.5-1 (ต่อ) แผนการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ระยะด าเนินการ 

คุณภำพส่ิงแวดล้อม ต ำแหน่งตรวจวดั 
แผนกำรตดิตำมตรวจสอบระหว่ำงเดือนมกรำคม-มถุินำยน 2569 

ม.ค. ก.พ. ม.ีค. เม.ย. พ.ค. ม.ิย. 
5. ระบบระบายอากาศ - ช่องระบายอากาศธรรมชาติ เช่น หนา้ต่างและ

ประต ู
      

6. คุณภาพชีวิตและความพึงพอใจของ 
ผูม้าใชบ้ริการและพนกังาน 

- ผูม้าใชบ้ริการพนกังาน - - - - - - 

หมำยเหตุ  :    ด าเนินการตรวจวดัตามมาตรการท่ีก าหนด  

                       -    เดือนมกราคม-มิถุนายน 2569 โครงการอยูร่ะหว่างปรับปรุงอาคาร 
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1.6  สถำนภำพของโครงกำรปัจจุบัน 
 สถานภาพของโครงการปัจจุบนั ณ เดือนมิถุนายน 2569 พบวา่โครงการอยูร่ะหวา่งปรับปรุงอาคาร 
แสดงสถานภาพของโครงการในปัจจุบนัไดด้งัภำพที ่1.6-1 
 

 

 
 

 

 

 

 
 

ภำพที ่1.6-1 สถานภาพของโครงการในปัจจุบนั 
 
 
 


