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บทที่ 1 
บทนํา 

 

1.1 ความเป็นมาของโครงการ 
โครงการ CLICK SATHORN 11 HOTEL ของ บริษัท เว็ลธ พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด เป็นโครงการประเภทโรงแรม 
มีจํานวนห้องพัก 119 ห้อง พัฒนาบนที่ดิน 0-2-65 ไร่ หรือ 1,060 ตร.ม. ต้ังอยู่ที่ซอยสาทร 11 ถนนสาทรใต้ แขวง
ยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร เข้าข่ายต้องจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการ 
ซึ่งต้องจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการ
จัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ณ วันที่ 20 มิถุนายน 2555 

1.2  วัตถุประสงค์ในการดําเนินการโครงการ 

พ้ืนที่เขตสาทร เป็นที่ต้ังของส่วนราชการ สํานักงาน และศูนย์กลางธุรกิจที่สําคัญ โดยเฉพาะตามแนวถนนสาทร 
ซึ่งเป็นแหล่งธุรกิจการค้าของเขตสาทร ประกอบกับการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศส่งผลต่อความ
ต้องการพ้ืนที่พักช่ัวคราวสําหรับผู้ที่เข้ามาติดต่อธุรกิจและการค้าในพ้ืนที่เพ่ิมขึ้น บริษัท เว็ลธ พลัส พร็อพเพอร์ต้ี 
จํากัด ซึ่งมีที่ดินอยู่ริมซอยสาทร 11 ที่มีการคมนาคมขนส่งที่สะดวกรวดเร็ว ทั้งรถไฟฟ้ามหานคร (BTS) รถ
ขนส่งมวลชนต่างๆ และรถรับจ้างสาธารณะได้เล็งเห็นศักยภาพในการพัฒนาที่ดินแปลงดังกล่าวเป็นโครงการ 
CLICK SATHORN 11 HOTEL ซึ่งเป็นอาคารโรงแรมสูง 8 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร เพ่ือ
รองรับความต้องการที่พักช่ัวคราวในย่านธุรกิจใจกลางกรุงเทพมหานคร 

1.3 การประเมินทางเลือกในการดําเนินการ 

โครงการ CLICK SATHORN 11 HOTEL เป็นโรงแรมท่ีมีจํานวนห้องพัก 119 ห้อง ประกอบด้วยอาคารขนาด
ความสูง 8 ช้ัน และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร จัดสร้างบนพ้ืนที่ 0-2-65 ไร่ หรือ 1,060 ตร.ม. ต้ังอยู่ที่
ซอยสาทร 11 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร  

สําหรับการประเมินความเหมาะสมในการเลือกพัฒนาโครงการ จะพิจารณาความเหมาะสมของที่ต้ังโครงการ 
ความสามารถในการรองรับของพ้ืนที่และระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ และรูปแบบการวางผังโครงการและ
แนวอาคาร ดังน้ี  
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1) ความเหมาะสมของที่ต้ังโครงการ  

การพัฒนาโครงการ CLICK SATHORN 11 HOTEL เพ่ือประกอบกิจการโรงแรม จะพิจารณาความเหมาะสมของ
ที่ ต้ังตามข้อกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ ดินตามข้อกําหนดของกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ . 2556 และเกณฑ์มาตรฐานผังเมืองรวม พ.ศ .2549 (สํานักพัฒนามาตรฐาน  
กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2549) ดังรายละเอียดในตารางท่ี 1.3-1 ซึ่งพบว่าการพัฒนาโครงการมีความ
เหมาะสมตามข้อกําหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และเกณฑ์มาตรฐานฯ ที่กําหนดไว้ 

2)  ประเมินความสามารถในการรองรับของพื้นที่ และระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 

สําหรับการพิจารณาความสามารถในการรองรับของพ้ืนที่ จะพิจารณาจากความสามารถในการให้บริการของ
ระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการในเขตสาทรเป็นหลัก ดังรายละเอียดในตารางท่ี 1.3-2 ซึ่งพบว่าบริเวณ
ที่ต้ังโครงการมีระบบสาธารณูปโภคท่ีสามารถรองรับการพัฒนาโครงการได้อย่างเพียงพอ  

3)  การวางผังโครงการและรูปแบบอาคาร 

โครงการมีการพิจารณาทางเลือกด้านการวางผังโครงการและแนวอาคารของโครงการจาก 3 ทางเลือก  
คือทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 และทางเลือกที่ 3 โดยพิจารณาในด้านทางสัญจร ที่ว่างและพ้ืนที่สีเขียว ทิศทาง
แดดและลม มุมมองจากภายใน และมุมมองจากภายนอก และได้เปรียบเทียบข้อดีข้อเสียในแต่ละด้านของทั้ง 3 
ทางเลือก ดังรูปที่ 1.3-1 และตารางที่ 1.3-3 การเปรียบเทียบผังทางเลือกโครงการ พบว่ารูปแบบการวางผัง
โครงการของทางเลือกที่ 2 มีข้อดีมากกว่าการวางผังโครงการของทางเลือกที่ 1 และทางเลือกที่ 3 ดังน้ันทาง
โครงการจึงได้เลือกที่จะพัฒนาโครงการตามการวางผังโครงการของทางเลือกที่ 2 

จากข้อมูลการพิจารณาความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการในประเด็นต่างๆ ข้างต้น พบว่าทําเลท่ีต้ัง  
และการดําเนินโครงการ มีความสอดคล้องกับข้อกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556 และพ้ืนที่ริมซอยสาทร 11 ถนนสาทรใต้ แขวงยานนาวา เขตสาทร มีความเหมาะสมในการพัฒนา
โครงการ เน่ืองจากเป็นบริเวณที่ระบบสาธารณูปโภคสามารถรองรับการพัฒนาโครงการได้อย่างเพียงพอ 

1.4 เหตุผลและวัตถุประสงค์ของการจัดทํารายงาน 
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมฉบับน้ี จัดทําขึ้นตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการซึ่งต้องจัดทํารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดทํารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ณ วันที่ 20 มิถุนายน 2555 ซึ่งกําหนดให้โรงแรมหรือ
สถานที่พักตากอากาศตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม และอาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคาร ที่มีจํานวนห้องพักต้ังแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ใช้สอยต้ังแต่ 4,000 ตร.ม. ขึ้นไป ต้องจัดทํารายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมในขั้นขออนุญาตก่อสร้างเสนอต่อสํานักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) เพ่ือดําเนินการพิจารณาประกอบการขออนุญาตก่อสร้างอาคารต่อ 
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ตารางที่ 1.3-1 : การประเมินความเหมาะสมของที่ต้ังต่อการพัฒนาโครงการ 

ประเด็นพิจารณา ข้อมูลโครงการ 
1. ข้อกําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎหมาย
1.1  กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 
- พื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ในเขตพ้ืนท่ีสีส้ม ท่ีดินหมายเลข ย.10-11 ท่ีดิน
ประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ซ่ึงกําหนดให้ใช้ประโยชน์ท่ีดิน
รองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนท่ีเขตเมืองช้ันในท่ีต่อเน่ืองกับ
ย่านพาณิชยกรรม ศูนย์กลางเมือง และเขตการให้บริการของ
ระบบขนส่งมวลชน  

 
 

- การดําเนินโครงการประเภทอาคารโรงแรม ขนาดความสูง 8 ช้ัน 
และช้ันใต้ดิน 2 ช้ัน มีพื้นท่ีอาคาร 6,993.08 ตร.ม. ริมซอยสาทร 
11 ซ่ึงเป็นถนนสาธารณะท่ีมีความกว้างเขตทาง 12.00-12.70 ม. 
สามารถดําเนินการได้โดยไม่ขัดต่อข้อกําหนดการใช้ประโยชน์
ท่ีดินในบริเวณน้ี

2. เกณฑ์และมาตรฐานผังเมืองรวม พ.ศ. 2549
2.1 เกณฑ์การใช้ประโยชน์ ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
มีดังนี้ 

 

1) วิเคราะห์ความต้องการด้านพาณิชยกรรม 
กิจกรรมด้านพาณิชยกรรม ประกอบด้วย การค้าปลีก การค้าส่ง และ
การบริการ กิจกรรมด้านพาณิชยกรรมมีความเช่ือมโยงกับกิจกรรม
ด้านการผลิตและกิจกรรมด้านการขนส่ง โดยกิจกรรมด้านการ
บริการน้ันเป็นการประกอบธุรกิจและการขายบริการ เช่น สถาบัน
การเงิน การธนาคาร โรงแรม สํานักงาน บริษัท ห้างร้าน เป็นต้น 
และบริเวณโดยรอบมักมีลักษณะผสมผสานของกิจกรรมเกี่ยวเน่ือง
รวมด้วย เช่น การค้าส่ง อุตสาหกรรมเบา โกดังเก็บสินค้า อาคาร
ชุดพักอาศัย เป็นต้น 

 
- พื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ในเขตสาทร กรุงเทพมหานคร ซ่ึงในบริเวณ

โดยรอบพื้นท่ีโครงการเป็นย่านพาณิชยกรรมร่วมกับท่ีพักอาศัย 
จึงเป็นทางเลือกให้กับผู้ท่ีประกอบอาชีพในสถานประกอบการต่างๆ 
และนักท่องเท่ียวท่ีมีความต้องการท่ีพัก อีกท้ังพื้นท่ีโครงการต้ังอยู่
ในพื้นท่ีท่ีมีความสะดวกในการเดินทาง สามารถเดินทางไปสู่สถานท่ี
ต่างๆ ในกรุงเทพมหานครได้โดยสะดวก ดังน้ันการพัฒนาโครงการ
ซ่ึงเป็นโรงแรมจึงสอดคล้องกับเกณฑ์การวิเคราะห์ความต้องการ
ด้านพาณิชยกรรม

2) การกําหนดท่ีตั้ง 
การกําหนดท่ีตั้ ง โครงการของ ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม
มีหลักเกณฑ์ในการเลือกพ้ืนท่ี ดังน้ี 

- การพัฒนาโครงการซ่ึงเป็นโรงแรมมีความสอดคล้องกับเกณฑ์
ด้านข้อกําหนดของท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม ดังน้ี

(1) ลักษณะทางธรณีวิทยาของพ้ืนท่ีควรเป็นพื้นท่ีราบ เน้ือดินแข็ง 
สามารถรองรับฐานรากอาคารขนาดใหญ่ได้ 

(1) ลักษณะทางธรณีวิทยาบริเวณพื้นท่ีโครงการเป็นท่ีราบ 
ด้านบนเป็นตะกอนดินเหนียวท่ีรองรับด้วยช้ันดินเหนียว ซ่ึง
เป็นดินอ่อน แต่โครงการมีระบบฐานราก ซ่ึงออกแบบให้
สามารถรองรับอาคารขนาดใหญ่ได้ 

(2) การบริการสถานประกอบการธุรกิจควรตั้งอยู่ในบริเวณ
ศูนย์กลางเมือง มีความสะดวกในการเข้าถึงร้านค้า มีความ
พร้อมด้านสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ เช่น รถประจําทาง ท่ี
จอดรถสาธารณะและรถรับจ้าง การจัดเก็บขยะ และการขนส่ง
สินค้า 

(2) พื้นท่ีโครงการตั้งอยู่ในย่านพาณิชยกรรมร่วมกับท่ีพักอาศัย ซ่ึง
ภายในซอยสาทร 11 และถนนสาทรมีอาคารพาณิชย์ และ
ร้านค้าตั้งกระจายอยู่ท่ัวไป สามารถเข้าถึงได้สะดวก  
ท้ังน้ีบริเวณท่ีตั้งโครงการอยู่ในเขตให้บริการจ่ายกระแสไฟฟ้า
ของการไฟฟ้านครหลวงเขตยานนาวา การบริการจัดเก็บขยะ
มูลฝอยของสํานักงานเขตสาทร การป้องกันและระงับอัคคีภัย
ของสถานีดับเพลิงยานนาวา และมีสถานบริการสาธารณสุข 
เ ช่น ศูนย์บริการสาธารณสุข 63 (สมาคมแต้จิ๋ว ) และ
โรงพยาบาลเซนต์หลุยส์ ซ่ึงอยู่ไม่ไกลจากพ้ืนท่ีโครงการ 
นอกจากน้ีโครงการตั้งอยู่ภายในซอยสาทร 11 เช่ือมต่อกับ
ถนนสาทรใต้ ซ่ึงเป็นถนนสายหลักท่ีมีระบบขนส่งมวลชนท้ัง
รถโดยสารประจําทาง และรถไฟฟ้ามหานคร (BTS)
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ตารางที่ 1.3-2 : ความสามารถในการรองรับของพื้นที่ และระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ 

ระบบสาธารณูปโภค/
สาธารณูปการ 

ข้อมูลโครงการ ความสามารถในการรองรับของพ้ืนท่ีและ
สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ

1. น้ําใช้ - ความต้องการใช้น้ํ าของโครงการสูงสุด 
94 ลบ.ม./วัน โดยจัดให้มีถังสํารองน้ําใช้
ใต้ดินและชั้นดาดฟ้า ความจุรวม 126 ลบ.ม. 
ซ่ึงสามารถสํารองน้ําใช้ได้ไม่น้อยกว่า 1 วัน 

- โครงการตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีให้บริการนํ้าประปาของ
สํานักงานประปาสาขาทุ่งมหาเมฆ ปัจจุบันมี
ปริมาณนํ้าจําหน่ายให้กับชุมชน 177,639  
ลบ.ม./วัน สําหรับความต้องการใช้น้ําของ
โครงการคิดเป็นเพียงร้อยละ  0.05 ของ
ปริมาณน้ําจําหน่ายของการประปาฯ ดังนั้น
การประปาฯ จะสามารถให้บริการนํ้าประปา
แก่โครงการได้อย่างเพียงพอ  

2. ไฟฟ้า - โครงการมีความต้องการใช้ไฟฟ้าสูงสุด 684 
KVA โดยติดต้ังหม้อแปลงไฟฟ้า ขนาด 800 
KVA จํานวน 1 ชุด 

- โ ค ร ง ก า ร ต้ั ง อ ยู่ ใ น พ้ื น ท่ี ใ ห้ บ ริ ก า ร จ่ า ย
กระแสไฟฟ้าของการไฟฟ้านครหลวงเขต
ย านน า ว า  โ ด ย ในปั จ จุ บั น ก า ร ไฟ ฟ้ า ฯ 
จะสามารถให้บริการกระแสไฟฟ้าในพ้ืนท่ี
รับผิดชอบได้ครอบคลุมท้ังหมด 

3. การจัดการน้ําเสีย 
 

- ปริมาณนํ้าเสี ยของโครงการสู งสุ ด  75 
ลบ.ม./วัน จะบําบัดด้วยระบบบําบัดน้ําเสีย
ชนิดเติมอากาศเล้ียงตะกอนเวียนกลับ ขนาด
ความสามารถ 80 ลบ.ม./วัน น้ําท้ิง มีค่า BOD 
ไม่เกิน 20 มก./ล. ซ่ึงอยู่ในเกณฑ์มาตรฐาน
คุณภาพน้ํ า ท้ิ งตามประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 
2548 สําหรับอาคารประเภท ข. (โรงแรมท่ีมี
จํานวนห้องสําหรับใช้เป็นห้องพักรวมกันทุก
ชั้นของอาคาร หรือกลุ่มของอาคารตั้งแต่ 60 
ห้อง แต่ไม่ถึง 200 ห้อง) ก่อนจะระบายออกสู่
ท่อระบายน้ําสาธารณะริมซอยสาทร 11 ต่อไป

- พ้ืนท่ีโครงการอยู่ในเขตพ้ืนท่ีให้บริการบําบัด
น้ําเสียของโรงควบคุมคุณภาพน้ําช่องนนทรี 
ซ่ึงเป็นระบบ CASS (Cyclic Activated Sludge 
System) ความสามารถในการรองรับน้ําเสีย
ประมาณ 200,000 ลบ.ม./วัน โดยในปี 2559 
มีปริมาณน้ําเสียท่ีเข้าบําบัดเฉลี่ย 115,635 
ลบ.ม./วัน ซ่ึงไม่เกินความสามารถที่ออกแบบ
ไว้ ดังนั้นโรงควบคุมคุณภาพน้ําช่องนนทรีจะ
สามารถรองรับน้ําท้ิงของโครงการได้ โดยไม่
ส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพการทํางานของ
ระบบฯ  

4. การระบาย นํ้าและ
ป้องกันน้ําท่วม 

 

- น้ํ า ท้ิงรวมกับน้ํ าฝนจากพ้ืน ท่ี โครงการ
ระบายออกสู่ท่อระบายน้ําสาธารณะริมซอย
สาทร 11 ในอัตรา 0.008 ลบ.ม./วินาที 
ซ่ึงไม่เกินอัตราการระบายน้ําก่อนพัฒนา
โครงการ (0.008 ลบ.ม./วินาที) และจัดให้มี
บ่อหน่วงน้ํ าขนาดความจุ 52.3 ลบ .ม . 
สําหรับรองรับน้ําฝนส่วนเกนิ

- ท่อระบายน้ําสาธารณะริมซอยสาทร 11 เป็นท่อ 
ค.ส.ล. ขนาด  1 ม. ความลาดชัน 1 : 1,000 
มีความสามารถระบายน้ํ าได้สูงสุด 0.759 
ลบ.ม./วินาที ซ่ึงสามารถรองรับการระบายน้ํา
จากโครงการท่ีมีอัตรา 0.008 ลบ.ม./วินาที และ
พ้ืนท่ีข้างเคียงได้อย่างเพียงพอ  
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ตารางที่ 1.3-2 : ความสามารถในการรองรับของพื้นที่ และระบบสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ (ต่อ) 
ระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ 
ข้อมูลโครงการ ความสามารถในการรองรับของพ้ืนท่ีและ

สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 
5.การจัดการขยะ 
 

- ปริมาณขยะของโครงการสูงสุด 258 กก./วัน 
(หรือ 1.29 ลบ.ม./วัน) โดยโครงการมีการ
แยกประเภทขยะท่ีแหล่งกําเนิด และนําไปพัก
เก็บท่ีห้องพักขยะรวมขนาดพ้ืนท่ี 4.5 ตร.ม. 
ซ่ึงสามารถรองรับขยะย่อยสลาย ขยะท่ัวไป 
และขยะรีไซเคิลได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน และ
รองรับขยะอันตรายได้ไม่น้อยกว่า 15 วัน 

- โครงการอยู่ในเขตพ้ืนท่ีให้บริการเก็บขนและ
กําจัดขยะของสํานักงานเขตสาทร ซ่ึงปัจจุบันมี
ศักยภาพในการเก็บขนขยะประมาณ 173 
ตัน/วัน ขณะที่ปริมาณขยะเก็บขนในปัจจุบัน
เฉลี่ย 172 ตัน/วัน ดังนั้นจะสามารถให้บริการ
เก็บขนขยะจากโครงการท่ีมีปริมาณ 1.29 
ลบ.ม./วัน หรือ 0.42 ตัน/วัน ได้อย่างเพียงพอ  

6. การคมนาคมขนส่ง - ภายในโครงการจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์จํานวน 
43 คัน โดยมีทางเข้า-ออกโครงการเชื่อมต่อ
กับซอยสาทร 11  

- ซอยสาทร 11 ซ่ึงเป็นถนนขนาด 2 ช่องจราจร 
มีการเดินรถแบบสองทาง นอกจากนี้ซอย
สาทร  11 ยั ง เชื่ อมต่อกับถนนสายต่ างๆ 
ท่ีเชื่อมโยงไปยังพ้ืนท่ีอ่ืนๆ ได้แก่ ถนนสาทร 
(ถนนสาทรเหนือและถนนสาทรใต้) และถนน
นราธิวาสราชนครินทร์ เป็นต้น  

7. การป้องกันและระงับ
อัคคีภัย 

- อาคารของโครงการจัดเป็นอาคารขนาด
ใหญ่  ไ ด้ ออกแบบ ใ ห้ มี ร ะบบป้ อ ง กั น
เพลิงไหม้ตามข้อกําหนดของข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 กฎกระทรวง
ฉบับท่ี 39 (พ.ศ . 2537) และฉบับท่ี 55 
(พ .ศ .2543) ออกตามความใน พ .ร .บ .
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

- โครงการอยู่ในเขตพื้นท่ีรับผิดชอบในการระงับ
อัคคีภัยของสถานีดับเพลิงยานนาวา ซ่ึงห่าง
จากโครงการ 2.4 กม. และมีเจ้าหน้าท่ีเข้าเวร
เตรียมพร้อมตลอด 24 ชม. สามารถเดินทาง
จากสถานีฯ มายังพ้ืนท่ีโครงการได้ภายใน
ระยะเวลา 8 นาที  

8. ความปลอดภัย - จัดให้มีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัยภายใน
พ้ืนท่ีโครงการตลอด 24 ชม. 

- โครงการอยู่ในเขตพ้ืนท่ีดูแลความปลอดภัย
และความสงบเรียบร้อยของสถานีตํารวจ
นครบาลยานนาวา  

9. การสาธารณสุข - โครงการออกแบบให้มีระบบสุขาภิบาลอย่าง
เพียงพอท้ังในด้านระบบน้ําใช้ ระบบบําบัด
น้ําเสีย ระบบระบายน้ํา และการจัดการ
ขยะ 

- พ้ืนท่ีของโครงการอยู่ในพ้ืนท่ีให้บริการด้าน
สาธารณสุขของศูนย์บริการสาธารณสุข 63 
(สมาคมแต้จิ๋ว) นอกจากนี้ยังมีโรงพยาบาลเซ็น
หลุยส์ซ่ึงเป็นโรงพยาบาลเอกชนให้บริการแก่
ประชาชนในพ้ืนท่ีด้วย 
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ตารางที่ 1.3-3 : เปรียบเทียบทางเลือกด้านการวางผังโครงการ 
ประเด็นท่ีพิจารณา ทางเลือกการวางผังโครงการ 

รูปแบบท่ี 1 รูปแบบท่ี 2 รูปแบบท่ี 3 
1. แนวคิดเร่ืองทางสัญจร 
 
 

- ช่วยให้ เ ข้า ถึงพื้น ท่ีจอดรถ
ใต้ดินได้สะดวก แต่อาจเกิด
คว าม ไม่ ค ล่ อ ง ตั ว บริ เ วณ
ทางเข้า-ออกพื้นท่ีจอดรถบน
ดิน รวมถึงปัญหาในการกลับ
รถและการ เ ข้ า ถึ งอาคาร
ไม่สามารถสัญจรได้สะดวก 

- มีการแบ่งพื้นท่ีสัญจรเป็น 2 
ส่วน คือส่วนท่ีจอดรถบนดิน
และส่วนจอดรถใต้ดิน ช่วย
สร้างทางเลือกแบ่งแยกการ
สัญจรช่วยให้เกิดการคล่องตัว
และลดความวุ่นวายจากการ
สัญจร 

- การสัญจรเป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน สะดวกในการสัญจร 
แต่อาจเกิดความไม่คล่องตัว
บริเวณทางเดินรถบริเวณท่ี
จอดรถบนดิน 

2. แนวคิดเร่ืองท่ีว่างและ
 พื้นท่ีสีเขียว 

- ท่ี ว่ า ง โ ด ย ร อ บ อ า ค า ร
ประกอบด้วยพื้นท่ีสีเขียวเป็น
ส่ วนใหญ่  เ พ่ือ ให้ ทุกพื้ น ท่ี
สามารถมองเห็นพื้นท่ีสีเขียว
ได้ แต่การจัดผังใน OPTION 
1 ทําให้สามารถเข้าถึงพื้นท่ี
สี เ ขียวได้เฉพาะบริ เวณทิศ
เหนือและทิศตะวันตก 

- ท่ี ว่ า ง โ ด ย ร อ บ อ า ค า ร 
ประกอบด้วยพ้ืนท่ีสีเขียวเป็น
ส่ วนใหญ่  เพื่ อ ให้ ทุกพื้ น ท่ี
สามารถมองเห็นพื้นท่ีสีเขียว
ได้ และการจัดผังใน OPTION 
2 ทําให้สามารถเข้าถึงพื้นท่ี
สีเขียวได้รอบด้าน และพื้นท่ี
ว่างหน้าอาคารช่วยลดความ
หนาแน่นของอาคาร 

- ท่ี ว่ า ง โ ด ย ร อ บ อ า ค า ร 
ประกอบด้วยพ้ืนท่ีสีเขียวเป็น
ส่ วน ใหญ่  เพื่ อ ให้ ทุกพื้ น ท่ี
สามารถมองเห็นพื้นท่ีสีเขียว
ได้ และการจัดผังใน OPTION 
3 สามารถมองเห็นพ้ืนท่ีสเีขียว
ได้รอบด้าน แต่ไม่สามารถเข้า
ไปใช้ได้เน่ืองจากพ้ืนท่ีอาคาร
ส่วนใหญ่ถูกล้อมรอบด้วยถนน 

3.  แนวคิดเ ร่ืองทิศทาง
 แดด/ลม 

- อ า ค า ร ถู ก ว า ง เ ป็ น รู ป ตั ว
แอล ด้านยาวและด้านกว้างท่ี
มีพื้นท่ีอาคารมากอยู่ด้านทิศ
เหนือและตะวันออก เพื่อลด
การได้รับความร้อน ส่วนด้าน
ท่ี ไ ด้ รั บ ค ว า ม ร้ อ น จ า ก
แสงอาทิตย์ยังมีลมมาช่วย
บรรเทาความร้อนท่ีจะมา
สะสมในอาคาร แต่ในบริเวณ
ทิศตะวันตกของท่ีดินมีอาคาร
สูง 10 ช้ัน ซ่ึงทําให้มีเงาพาด
ลงท่ีอาคารสร้างร่มเงาให้กับ
อาคารได้ 

- อาคารถูกวางตามแนวท่ีดินใน
อาคารส่วนห้องพักทางด้าน
ยาวอยู่ในทิศใต้ ได้รับความ
ร้อนจากแสงอาทิตย์ตลอดท้ัง
วัน แต่ยังมีลมมาช่วยบรรเทา
ความร้อนท่ีจะสะสมในอาคาร
แต่ในบริเวณทิศตะวันตกของ
ท่ีดินมีอาคารสูง 10 ช้ัน ซ่ึงทํา
ให้มีเงาพาดลงท่ีอาคารสร้าง
ร่มเงาให้อาคารได้ 

- อาคารถูกวางผังเป็นรูปตัวยู 
เพ่ือลดพื้นท่ีอาคารท่ีจะได้รับ
ความร้อนจากแสงอาทิตย์ 
แต่ในส่วนท่ีได้รับความร้อน
จากแสงอาทิตย์ตลอดท้ังวัน 
แต่ ยั งมีลมมาช่วยบรรเทา
ความร้อนท่ีจะมาสะสมใน
อ า ค า ร  แต่ ใ นบ ริ เ วณ ทิ ศ
ตะวันตกของท่ีดินมีอาคารสูง 
10 ช้ัน ซ่ึงทําให้มีเงาพาดลงท่ี
อ าคารส ร้ า ง ร่ ม เ ง า ให้ กั บ
อาคารได้ 
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ตารางที่ 1.3-3 : เปรียบเทียบทางเลือกด้านการวางผังโครงการ (ต่อ) 
ประเด็นท่ีพิจารณา ทางเลือกการวางผังโครงการ 

รูปแบบท่ี 1 รูปแบบท่ี 2 รูปแบบท่ี 3 
4. แนวคิดเร่ืองมุมมองจาก

ภายใน 
- การวางอาคารในส่วนของ
ห้องพักจัดให้พื้นท่ีส่วนใหญ่
สามารถมองเห็นพื้นท่ีสีเขียว
ได้ จะมีเพียงส่วนทางด้านทิศ
เหนือท่ีจําเป็นต้องให้มี ช่อง
เปิด น้อยเพราะอ ยู่ใกล้กับ
อาคารสูง 7 ช้ัน ซ่ึงอาจทําให้
เกิดความไม่ เป็นส่วนตัวได้ 
จึงทําให้มองเห็นพื้นท่ีสีเขียว
ได้น้อย   

- การวางอาคารในส่ วนของ
ห้องพักจัดให้พื้นท่ีส่วนใหญ่
สามารถมองเห็นพื้นท่ีสีเขียว มี
เพี ยงทางด้ าน ทิ ศ เหนื อ ท่ี
จําเป็นต้องให้มีช่องเปิดน้อย
เพราะอยู่ใกล้กับอาคารสู ง 
7 ช้ัน ซ่ึงอาจทําให้เกิดความ
ไม่ เป็นส่ วนตั วได้  จึ งทําให้
มองเห็นพื้นท่ีสีเขียวได้น้อย  

- การวางอาคารในส่ วนของ
ห้องพักจัดให้พื้นท่ีส่วนใหญ่
สามารถมองเห็นพื้นท่ีเขียวได้ 
จะมีเพียงทางด้านทิศเหนือท่ี
จําเป็นต้องให้มีช่องเปิดน้อย
เพราะอยู่ใกล้กับอาคารสูง 7 ช้ัน 
ซ่ึงอาจทําให้เกิดความไม่เป็น
ส่วนตัวได้ จึงทําให้มองเห็น
พื้นท่ีสีเขียวได้น้อย   

5. แนวคิดเร่ืองมุมมองจาก
ภายนอก 

- อาคารสามารถมองเห็นได้จาก
ด้านหน้าอาคารเป็นส่วนใหญ่ 
เพราะด้านข้างโครงการมี
อาคารสูง 7 ช้ัน และอาคาร
พักอา ศัย  4  ช้ัน  บดบั งตั ว
อาคาร ทํา ให้สามารถเห็น
อาคารจากด้านข้างได้ไม่มาก 

- อาคารสามารถมองเห็นได้
จากด้านหน้าอาคารเป็นส่วน
ใหญ่ เพราะด้านข้างโครงการ
มีอาคารสูง 7 ช้ัน และอาคาร
พักอาศัย  4 ช้ัน  บดบังตัว
อาคารทํา ให้สามารถเห็น
อาคารจากด้านข้างได้ไม่มาก
และอาคารส่ วนพั กอา ศั ย
ก่อสร้างเต็มพื้นท่ีทําให้สร้างมิติ
ให้รูปแบบของอาคารน้อยกว่า
รูปแบบอื่นๆ 

- อาคารสามารถมองเห็นได้จาก
ด้านหน้าอาคารเป็นส่วนใหญ่ 
เพราะด้านข้างโครงการมี
อาคารสูง 7 ช้ัน และอาคาร
พักอา ศัย  4  ช้ัน  บดบั งตั ว
อาคาร ทํา ให้ สามารถ เห็น
อาคารจากด้านข้างได้ไม่มาก
แต่รูปแบบน้ีสร้ างมิติ ให้กับ
อาคารมากกว่ารูปแบบอื่นๆ 
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สํานักงานเขตสาทร ดังน้ันโครงการ CLICK SATHORN 11 HOTEL ที่เป็นอาคารโรงแรมขนาดความสูง 8 ช้ัน 
ที่มีจํานวนห้องพักเกิน 119 ห้อง จึงเข้าข่ายต้องจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เสนอต่อ
สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม และกรุงเทพมหานครเพ่ือพิจารณาตามข้ันตอน
ต่อไป 

1.5 ขอบเขตการศึกษาและวิธีการศึกษา 
1.5.1 ขั้นตอนและวิธีการศึกษา 

การจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ CLICK SATHORN 11 HOTEL  
มีรายละเอียดครอบคลุมตามที่กําหนดไว้ในแนวทางการจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
โครงการหรือกิจการด้านอาคาร  การจัดสรรที่ดิน  และบริการชุมชน (สผ., 2560) และประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซึ่งต้องจัดทํา
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติและแนวทางการจัดทํา
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 129 ตอนพิเศษ 97ง วันที่ 20 
มิถุนายน 2555 

การศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการมีขั้นตอนและวิธีการต่างๆ ดังน้ี 

1) รวบรวมข้อมูลพ้ืนฐานทั้งข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิที่จําเป็นจากแหล่งต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการศึกษา เช่น 
เอกสารและรายงานต่างๆ การตรวจสอบ การสังเกตการณ์ และการสํารวจภาคสนาม เป็นต้น เพ่ือนํามา
จัดทําฐานข้อมูลสําหรับนําไปใช้วิเคราะห์ และแสดงผลความสัมพันธ์เช่ือมโยงกับสาขาทรัพยากรสิ่งแวดล้อม
อ่ืนๆ โดยฐานข้อมูลดังกล่าวจะครอบคลุมพ้ืนที่ที่ต้ังโครงการ และพ้ืนที่โดยรอบที่คาดว่าจะได้รับผลกระทบ
จากการดําเนินงานของโครงการ 

2) วิเคราะห์ข้อมูลที่รวบรวมได้ตามข้อ 1) เพ่ือเลือกสรรข้อมูลที่เก่ียวข้องและเป็นประโยชน์ ตามด้วยการ
วิเคราะห์ข้อมูลทางด้านสถิติตามความจําเป็น การจัดทําตารางข้อมูล และความสัมพันธ์ของข้อมูลต่างๆ 

3) ศึกษาลักษณะรายละเอียดของโครงการ ข้อมูลเหล่าน้ีจะใช้เป็นข้อมูลพ้ืนฐานที่สําคัญในการวิเคราะห์และ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมด้านต่างๆ 

4) เสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูล แสดงสถานภาพทรัพยากรสิ่งแวดล้อมในปัจจุบัน 

5) ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างทรัพยากรสิ่งแวดล้อมและคุณค่าต่างๆ และ/หรือผลกระทบจากการดําเนิน
กิจการของโครงการทั้งหมด (Overall project) เพ่ือทําการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

6) จากผลการศึกษาในข้อ 5) จะนํามาจัดทํามาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมของ โครงการ 
เพ่ือให้การดําเนินงานของโครงการก่อให้เกิดผลกระทบสิ่งแวดล้อมในระดับที่ยอมรับได้ และเพ่ือเพ่ิมพูน
ผลดีของโครงการ 



รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (ฉบับสมบูรณ์)     
โครงการ CLICK SATHORN 11 HOTEL                          บทที่ 1 บทนํา 

บริษัท ไทยเอ็นไวรอนเม้นท์ จํากัด  1-12  

7) เสนอแนะแผนการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการทั้งหมด (Overall Environmental 
Monitoring Program) โดยใช้ผลการศึกษาในข้อ 5) และ 6) 

สําหรับรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ได้แบ่งออกเป็นหัวข้อย่อยได้ดังน้ี 

1)  บทนํา : ความเป็นมาของโครงการ วัตถุประสงค์ในการดําเนินโครงการ ทางเลือกวิธีการดําเนินโครงการ 
พร้อมทั้งระบุทางเลือกที่เหมาะสมที่สุด เหตุผลและวัตถุประสงค์ของการจัดทํารายงาน และขอบเขต
การศึกษาและวิธีการศึกษา 

2)   รายละเอียดโครงการ : ข้อมูลรายละเอียดต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับโครงการ ได้แก่ ประเภท ขนาดที่ต้ัง 
วิธีการดําเนินการ หรือกิจกรรมประกอบของโครงการ เป็นต้น 

3)  สภาพแวดล้อมในปัจจุบัน : การศึกษาทรัพยากรส่ิงแวดล้อมและคุณค่าต่างๆ ในบริเวณที่ต้ังโครงการ 
และชุมชนใกล้เคียงที่คาดว่าจะได้รับผลกระทบจากการดําเนินงานของโครงการ ได้จําแนกประเภทของ
ทรัพยากรสิ่งแวดล้อม และคุณค่าต่างๆ ออกเป็น 4 ประเภท ดังน้ี 
ก.  ทรัพยากร ส่ิ งแวดล้ อมกายภาพ  ไ ด้แ ก่  สภาพภูมิประ เทศ  ทรัพยากร ดิน  ธรณี วิทยา  

สภาพภูมิอากาศ อุตุนิยมวิทยา และคุณภาพอากาศ 
ข.  ทรัพยากรสิ่งแวดล้อมชีวภาพ ได้แก่ ทรัพยากรชีวภาพบนบก และทรัพยากรชีวภาพในนํ้า 
ค. คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ ได้แก่ การใช้นํ้า การจัดการนํ้าเสียและสิ่งปฏิกูล การระบายนํ้า

และป้องกันนํ้าท่วม การจัดการขยะมูลฝอย พลังงานและไฟฟ้า และการจราจร 
ง.  คุณค่าต่อคุณภาพชีวิต ได้แก่ สังคมและเศรษฐกิจ การมีส่วนร่วมของประชาชน สาธารณสุข  

การป้องกันอัคคีภัยและภัยธรรมชาติ และสุนทรียภาพ  
4) การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม : วิเคราะห์ข้อมูล (1) และ (2) พร้อมทั้งประเมินผลกระทบที่อาจ

เกิดขึ้นจากกิจกรรมต่างๆ ของโครงการท้ังในช่วงการก่อสร้างอาคารและช่วงเปิดดําเนินการ โดยจะ
วิเคราะห์ประเมินตามประเภทของทรัพยากรสิ่งแวดล้อมและคุณค่าต่างๆ 

5) มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม : จัดทําตารางสรุปผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่สําคัญ และมาตรการป้องกันและแก้ไข
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมพร้อมทั้งเสนอแนะมาตรการและแผนการดําเนินการในการติดตามตรวจสอบ
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่เหมาะสม 

1.5.2 การกําหนดขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา 

การศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ CLICK SATHORN 11 HOTEL ซึ่งต้ังอยู่ในพ้ืนที่แขวงยานนาวา 
เขตสาทร กรุงเทพมหานคร มีขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาครอบคลุมบริเวณที่ต้ังโครงการและพ้ืนที่ภายในระยะ  
1 กม. จากขอบเขตพ้ืนที่โครงการ 
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1.5.3 ระยะเวลาการศึกษา 

สําหรับระยะเวลาการศึกษาและจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ มีระยะเวลา
ศึกษา 6 เดือน ดังแสดงในตารางท่ี 1.5.3-1 แผนการศึกษาและจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 
1.6 ระยะเวลาการก่อสร้างโครงการ 
การดําเนินงานก่อสร้างโครงการคาดว่าจะใช้ระยะเวลาประมาณ 16 เดือน ดังแสดงในตารางที่ 1.6-1 แผนงาน
การก่อสร้างของโครงการ ทั้งน้ี โครงการจะเริ่มดําเนินการก่อสร้างภายหลังจากที่ได้รับอนุมัติเห็นชอบรายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และได้รับใบอนุญาตก่อสร้างจากสํานักงานเขตสาทรเรียบร้อยแล้ว
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ตารางที่ 1.5.3-1 : แผนการศึกษาและจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
กิจกรรมหลักในการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เดือนที่ 1 เดือนที่ 2 เดือนที่ 3 เดือนที่ 4 เดือนที่ 5 เดือนที่ 6 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 
1. การศึกษาผลกระทบสิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ และสังคม                         

1.1 การวางแผนกิจกรรมการศึกษา                         
1.2 ศึกษาข้อมลูรายละเอียดโครงการ                         
1.3 รวบรวมข้อมูล ทุติย ภูมิสภาพแวดล้อมใน

ปัจจุบันและเก็บตัวอย่างภาคสนาม 
                        

1.4 วิเคราะหแ์ละประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม                         
1.5 กําหนดมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบ

สิ่งแวดล้อมและมาตรการติดตามตรวจสอบ
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

                        

1.6 จัดทําเล่มรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

                        

2. การประชาสัมพันธ์โครงการและการมีส่วนร่วมของ
ประชาชน 

                        

2.1 ประชาสัมพันธ์โครงการ                         
2.2 การสํารวจความคิดเห็นของประชาชน ครั้งที่ 1                         
2.3 การสํารวจความคิดเห็นของประชาชน ครั้งที่ 2                         
2.4 ช่วงติดตามผลการสํารวจความคิดเหน็                         
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ตารางที่ 1.6-1 : แผนงานการก่อสรา้งของโครงการ 

ขั้นตอนการก่อสร้าง ระยะเวลา 
(เดือน) 

เดือนที่ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
1. งานเตรียมพื้นที่ก่อสร้าง 0.5                  
2. งานรื้อถอนอาคารเดิม 1.5                 
3. งานก่อสร้างฐานราก       

และโครงสร้างชัน้ใต้ดิน 
5.0             

4. งานโครงสร้างอาคาร        
และสถาปัตยกรรม 

5.0              

5. งานระบบสาธารณูปโภค 5.0              
6. งานตกแต่งอาคาร 2.0                 
7. งานจัดเก็บความเรียบร้อย 2.0                 
8. รับส่งคนงานก่อสร้าง 16.0  
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