
 
 

 
 
 
 
 

บทที่ 2 
รายละเอียดโครงการ 



โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-1 

บทที่ 2 
รายละเอียดโครงการ 

 
2.1 ที่ตั้งโครงการ 
 โครงการ ภัททา ไพรŤม 2 ของบริษทั ภัททา ดีเวลลอปเมšนทŤ จำกัด ต้ังอยูŠที่ถนน ชบ.ถ.10.005 (ถนน
ทุ Šงกลม-ตาลหมัน) ตำบลหนองปรือ อำเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี (ตำแหนŠงที่ตั้งโครงการ ดังแสดงในรูปที่ 
2.1-1) ต้ังอยูŠบนเอกสารสิทธิ์ที่ดิน จำนวน 1 โฉนด ไดšแกŠ โฉนดที่ดินเลขที ่10198 (เลขที่ดิน 26) รวมขนาด
พ้ืนที่โครงการทั้งหมด 67-2-18.8 ไรŠ (108,075.20 ตารางเมตร) ดังแสดงผังตŠอโฉนดของโครงการตามโฉนด
ท่ีดินในรูปที่ 2.1-2 และสำเนาโฉนดท่ีดินแสดงในภาคผนวก ก-1 
 อน่ึง คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดชลบุรีไดšพิจารณาแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินในการ
ประชุม ครั้งที่ 7/2562 เมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 2562 มีมติเห็นชอบแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน
ตามที่ขออน ุญาตแลšว ดังแสดงสำเนาหนังสือ ที ่ ชบ 0020(4)/32895 ลงวันที ่ 29 พฤศจิกายน 2562 ใน
ภาคผนวก ก-2 
 การคมนาคมเขšา-ออกพื้นที่โครงการ จะใชšการคมนาคมทางบกโดยอาศัยรถยนตŤ มีโครงขŠายคมนาคม
เขšา-ออกพ้ืนท่ีโครงการ (ดังแสดงในรูปที่ 2.1-4 ประกอบ) ดังนี้ 
  - เสšนทางที่ 1 เดินทางจากถนนเลียบทางรถไฟตะวันออกทิศมุŠงใตš เล้ียวซšายเขšาสูŠถนน
หนองกระบอกทิศมุŠงตะวันออก (ชบ.ถ. 10-007) ตรงไปประมาณ 1.7 กโิลเมตร และเดินทางตŠอเขšาสูŠถนนทุŠง
กลม-ตาลหมันทิศมุŠงตะวันออก (ชบ.ถ. 10-005) ตŠอไปอกีประมาณ 1 กิโลเมตร จะพบโครงการอยูŠดšานขวามือ 
  - เสšนทางที่ 2 เดินทางจากถนนเลียบทางรถไฟตะวันออกทิศมุŠงใตš เลี้ยวซšายเขšาสูŠถนน
ทุŠงกลม-ตาลหมนัทิศมุŠงตะวันออก (ชบ.ถ. 10-005) แลšวตรงไปอีกประมาณ 2.6 กิโลเมตร จะพบโครงการอยูŠ
ดšานขวามือ 
  - เสšนทางที่ 3 เดินทางจากถนนเลียบทางรถไฟตะวันออกทิศมุŠงใตš เล้ียวซšายเขšาสูŠถนน
มาบยายเลียทิศมุ Šงตะวันออก (10-002) เปŨนระยะทางประมาณ 2.9 กิโลเมตร แลšวเลี ้ยวขวาเขšาสู Šถนน
พัฒนาการหรือซอยทุŠงกลม-ตาลหมัน 9 ทิศมุŠงใตš (ชบ.ถ. 10-024) ตรงไปเปŨนระยะทางประมาณ 3.9 กิโลเมตร 
แลšวเลี้ยวซšายเดินทางตŠอเขšาสูŠถนนทุŠงกลม-ตาลหมันทิศมุŠงตะวันตก (ชบ.ถ. 10.005) เดินทางตŠอไปอีกประมาณ 
300 เมตร จะพบโครงการอยูŠดšานขวามือ 
  



รายงานผลกระทบสิ่งแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพร์ม 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-2 

 สภาพพื้นที ่โครงการในปŦจจุบันและสภาพแวดลšอมบริเวณแนวเขตตดิตŠอพื้นที่ โครงการ มีดังน้ี           
(ดังแสดงในรูปที่ 2.1-4 ถึงรูปที่ 2.1-6 ประกอบ) 
 สภาพพื้นที ่โครงการในปŦจจุบันเปŨนพื้นที่วŠาง และสภาพทั่วไปบริเวณโดยรอบโครงการ สŠวนใหญŠเปŨน
พ้ืนท่ีวŠางรอการใชšประโยชนŤ พื้นท่ีพักอาศัย และศูนยŤกฬีาแหŠงชาติ มีรายละเอียดดังน้ี 
  ทิศเหนือ มีอาณาเขตติดตŠอกับ ถนน ชบ.ถ.10.005 (ถนนทุŠงกลม-ตาลหมัน)  
       ผิวจราจรกวšาง 6.00 เมตร (ความกวšางเขตทาง
       หนšาที ่ดินโครงการกวšาง 18.325-24.983 เมตร) 
       และทางสาธารณประโยชนŤ ถัดไปเปŨน 
       บšานพักอาศัย ความสูง 2 ชั ้น (หมู Šบšานเซ็นทรัล
       ปารŤคฮิลลŤไซดŤ) และพื้นท่ีวŠาง 
  ทิศใตš  มีอาณาเขตติดตŠอกับ พ้ืนท่ีถนนของศนูยŤกฬีาแหŠงชาติภาคตะวันออก 
  ทิศตะวันออก มีอาณาเขตติดตŠอกับ ทางสาธารณประโยชนŤ ถดัไปเปŨนพื้นท่ีวŠาง 
  ทิศตะวันตก มีอาณาเขตติดตŠอกับ ศูนยŤกีฬาแหŠงชาติภาคตะวันออก 
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รูปที่ 2.1-3 เสšนทางเขšาสูŠพื้นที่โครงการ
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รายงานผลกระทบส่ิงแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพร์ม 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 
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รูปที่ 2.1-5 ภาพถŠายทางอากาศพื้นที่โครงการ  



รูปที่ 2.1-6 สภาพพ้ืนที่โครงการ (ณ เดือนกรกฎาคม 2565)
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รายงานผลกระทบสิ่งแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพร์ม 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-9 

2.2 ประเภทและขนาดโครงการ 
 1) การใชšประโยชน์ที่ดินภายในโครงการ  
  โครงการ ภัททา ไพรŤม 2 เปŨนโครงการจัดสรรท่ีดนิเพื่อเปŨนท่ีอยูŠอาศัย ตามขšอกำหนดเก่ียวกับ
การจัดสรรที ่ดินจังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2546 หมวด 2 ขนาดและเนื้อที่ของที่ดนิท ี่ทำการจัดสรร ขšอ 7 (7.2)               
ขนาดของที่ดินจัดสรรขนาดกลาง จำนวนแปลงยŠอยเพื่อจัดจำหนŠายตั้งแตŠ 100 -499 แปลง หรือเนื้อที่ทั้ง
โครงการ 19-100 ไรŠ ซ่ึงโครงการ ภัททา ไพรŤม 2 มีจำนวนท่ีดินแปลงยŠอยเพ่ือจัดจำหนŠายประเภทบšานเด่ียว 2 
ชั้น 218 แปลง และพื้นที่สŠวนกลาง จึงเขšาขŠายจัดเปŨนโครงการประเภทจัดสรรที่ดินเพื่อเปŨนที่อยูŠอาศัยขนาด
กลาง 
 2) รายละเอยีดแปลงจดัสรรท่ีดิน  
  โครงการ ภัททา ไพรŤม 2 จัดเปŨนโครงการจัดสรรที่ดินเพื ่อเปŨนที่อยูŠอาศัย จำหนŠายใหšกบั
ประชาชนทั่วไป โดยบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนทŤ จำกัด ไดšยื่นขออนุญาตทำการจดัสรรท่ีดิน โครงการ ภัททา 
ไพรŤม 2 ตามหลักฐานโฉนดที่ดินเลขที่  10198 ตำบลหนองปรือ อำเภอบางละมุง จ ังหวัดชลบุร ี และ
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดชลบรุี ไดšมีประชุมพิจารณา ครั้งที่ 7/2562 เมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 2562 
มีมติเหน็ชอบแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน ดังแสดงรายละเอียดในหนังสือ เรื่อง ขออนุญาตทำการ
จัดสรรท่ีดิน จากสำนักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี เลขท่ีหนังสือ ชบ 0020(4)/32895 ลงวนัที่ 29 พฤศจิกายน 2562 
(ดังแสดงในภาคผนวก ก-2) 
  ทั้งนี้ จากหนังสือดังกลŠาวขšางตšน คณะกรรมการจัดสรรที ่ดนิจังหวัดชลบุรี มีมติเห็นชอบ
แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน จากการประชุมพิจารณาของคณะกรรมการฯ คร้ังท่ี 7/2562 เมื่อวันท่ี 
12 พฤศจิกายน 2562  ที่ขนาดเนื้อที่ดินโครงการทั้งหมด 67-2-97.00 ไรŠ (108,388.00 ตารางเมตร) (หมาย
เหตุ : ปŦจจุบันเนื้อที่ดินโครงการลดลงเหลือ 67-2-18.8 ไรŠ เนื่องจากมีการแบŠงหักพื้นทีโ่ครงการบางสŠวนดšาน
ทิศตะวันออกใหšเปŨนทางสาธารณประโยชน์ เมื ่อวันที ่ 17 มีนาคม 2565 ดังแสดงในภาคผนวก ก-1)                  
แบŠงออกเปŨนเนื ้อที ่ดินเพื่อจัดจำหนŠายประเภทบšานเดี่ยว 2 ชั้น 218 แปลง พื้นที ่สŠวนกลาง ประกอบดšวย 
สวนสาธารณะ 1, 2 และ 3 สวนหยŠอม 1 และ 2 พ้ืนท่ีสำนักงานนิติบุคคล สโมสรและสระวŠายนำ้ พื้นท่ีถังบำบัด
น้ำเสียรวม พื้นท่ีจัดเก็บขยะรวม และพ้ืนท่ีถนนโครงการ สามารถสรุปไดšดังตารางที่ 2.2-1 ซึ่งมีรายละเอียด
ดังน้ี 
  (1) แปลงที ่ด ินสำหรับจัดจำหนŠาย จำนวน 218 แปลง  พื ้นที ่รวม 44-0-24.55 ไรŠ  
(17,624.55 ตารางวา หรือ 70,498.20 ตารางเมตร) โดยเปŨนบšานเด่ียว 2 ชั้น ท้ังหมด 218 แปลง โดยแปลงท่ีมี
เนื้อท่ีนšอยท่ีสุด 66.82 ตารางวา และเนื้อที่มากที่สุด 137.60 ตารางวา 
  (2) แปลงที่ดินสำหรับพ้ืนที่สŠวนกลาง ที่จัดเปŨนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะของ
โครงการ (ไมŠจัดจำหนŠาย) คิดเปŨนพ้ืนท่ีรวม 23-2-72.45 ไรŠ (9,472.45 ตารางวา หรือ 37,889.00 ตารางเมตร) 
แบŠงเปŨน 
   2.1) พื ้นที ่สวนสาธารณะ 1 เนื ้อที่  1-0-66.49 ไร Š (466.49 ตารางวา หรือ 
1,865.96 ตารางเมตร)  



รายงานผลกระทบสิ่งแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพร์ม 2 
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   2.2) พื ้นที ่สวนสาธารณะ 2 เน ื ้อที ่  1-0-66.20 ไร Š (466.20 ตารางวา หรือ 
1,864.80 ตารางเมตร) 
   2.3) พื ้นที ่สวนสาธารณะ 3 เน ื ้อที ่  1-0-67.01 ไร Š (467.01 ตารางวา หรือ 
1,868.04 ตารางเมตร) 
   2.4) พื ้นที่สวนหยŠอม 1 เนื้อที ่ 0-2-10.03 ไรŠ (210.03 ตารางวา หรอื 840.12 
ตารางเมตร) 
   2.5) พื ้นที่สวนหยŠอม 2 เน ื ้อท ี่  0-0-11.33 ไรŠ  (11.33 ตารางวา หรือ 45.32 
ตารางเมตร) 
   2.6) พื ้นที่สำนักงานนิติบุคคล สโมสรและสระวŠายน้ำ  เนื ้อที ่ 0-1-94.11 ไรŠ 
(194.11 ตารางวา หรือ 776.44 ตารางเมตร) 
   2.7) พื้นที่ถังบำบัดน้ำเสียรวม เนื้อที ่ 0-0-24.0 ไรŠ (24.0 ตารางวา หรือ 96.0 
ตารางเมตร) 
   2.8) พื ้นที่จัดเก็บขยะรวม เนื้อที ่ 0-0-23.99 ไรŠ (23.99 ตารางวา หรือ 95.96 
ตารางเมตร) 
   2.9) พื ้นท ี ่ถนนโครงการ เน ื ้อท ี ่  19-0-9.29 ไร Š  7,609.29 ตารางวา  หรือ 
30,437.16 ตารางเมตร) 
  จากขšอมูลที่กลŠาวขšางตšน สามารถแสดงผังแบŠงแปลงที ่ดินจัดสรรเพื ่อการจำหนŠายของ
โครงการและแปลงท่ีดินสำหรับจัดเปŨนสาธารณูปโภคของโครงการ ดังแสดงในรูปที่ 2.2-1 
 3) รูปแบบอาคาร และส่ิงกŠอสรšาง 
  แบบแปลน รูปดšาน และรูปตัดบšานเด่ียว 2 ชั้น มรีายละเอียดดังแสดงในภาคผนวก ค-1 
 

 
  



รายงานผลกระทบสิ่งแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพร์ม 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-11 

ตารางท่ี 2.2-1 สรุปการใชšพ้ืนที่ของโครงการ 

รายการ 
จำนวน 
(แปลง) 

พ้ืนที่ 1/ 
ไรŠ ตร.ม. 

1. แปลงท่ีดินจำหนŠาย    
    1.1 บšานเด่ียว 2 ชั้น 218 44-0-24.55 70,498.20 
    รวมพ้ืนท่ีแปลงท่ีดินจำหนŠาย 218 44-0-24.55 70,498.20 
2. แปลงท่ีดินระบบสาธารณูปโภคและบริหารสาธารณะ    
    2.1 พื้นท่ีสวนสาธารณะ 1 1 1-0-66.49 1,865.96 
    2.2 พื้นท่ีสวนสาธารณะ 2 1 1-0-66.20 1,864.80 
    2.3 พื้นท่ีสวนสาธารณะ 3 1 1-0-67.01 1,868.04 
    2.4 พื้นท่ีสวนหยŠอม 1 1 0-2-10.03 840.12 
    2.5 พื้นท่ีสวนหยŠอม 2 1 0-0-11.33 45.32 
    2.6 พื้นท่ีสำนักงานนิตบิุคคล สโมสรและสระวŠายน้ำ 1 0-1-94.11 776.44 
    2.7 พื้นท่ีถังบำบัดน้ำเสียรวม 1 0-0-24.0 96.00 
    2.8 พื้นท่ีจัดเกบ็ขยะรวม 1 0-0-23.99 95.96 
    2.9 พื้นท่ีถนนโครงการ 1 19-0-9.29 30,437.16 
    รวมพ ื ้นที ่แปลงท ี ่ด ินระบบสาธารณูปโภคและบร ิการ
สาธารณะ 

 23-2-72.45 37,889.00 

พ้ืนที่จัดสรรโครงการรวมทั้งหมด  67-2-97.00 2/ 108,388.00 2/ 
ที่มา :  1/ อšางอิงจากมติของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวดัชลบุรี การประชุมพิจารณา ครั้งที ่ 7/2562 เมื่อวันที่ 12 
 พฤศจิกายน 2562 มีมติเห็นชอบแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน ดังแสดงรายละเอียดในหนังสือ เรื ่อง           
 ขออนุญาตทำการจัดสรรที ่ดิน จากสำนักงานที่ดินจังหวัดชลบุร ีเลขที่หนังสือ ชบ 0020(4)/32895 ลงวันที ่ 29 
 พฤศจิกายน 2562 (ดังแสดงในภาคผนวก ก-2) 
 2/ เปŨนขนาดเน้ือที่ดินโครงการทั้งหมดที่มีการยื่นขอไดšยื่นขออนุญาตทำการจัดสรรทีด่นิตŠอคณะกรรมการจัดสรร
 ที่ดินจ ังหวัดชลบุร ี การประชุมพิจารณาของคณะกรรมการฯ ครั้งที ่ 7/2562 เม ื่อวันที ่ 12 พฤศจิกายน 2562             
 ซ่ึงคณะกรรมการฯ มีมตเิห็นชอบแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน (ดังแสดงในภาคผนวก ก-2) แตŠปŦจจุบัน 
 เนื้อที่ดินโครงการลดลงเหลือ 67-2-18.8 ไรŠ เนื่องจากมกีารแบŠงหักพื้นที่โครงการบางสŠวนดšานทศิตะวันออกใหšเปŨน
 ทางสาธารณประโยชนŤ เมื่อวันท่ี 17 มีนาคม 2565 ดงัแสดงในภาคผนวก ก-1  
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2.3 ขšอกฎหมายที่เกี่ยวขšอง และการตรวจสอบความสอดคลšองในการดำเนินโครงการ 
 โครงการ ภัททา ไพรŤม 2 ต้ังอยูŠที่ถนน ชบ.ถ.10.005 (ถนนทุŠงกลม-ตาลหมัน) ตำบลหนองปรือ อำเภอ
บางละมุง จังหวัดชลบุรี เปŨนโครงการประเภทจัดสรรที่ดินเพื่อการอยูŠอาศัย ไดšออกแบบใหšมีความสอดคลšอง
ของการดำเนินโครงการกับกฎหมายท่ีเกี่ยวขšอง ดังนี้ 
  1) ขšอกำหนดตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 
เรื ่องแผนผังการใชšประโยชน์ที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสรšางพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค เขต
พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 
   จากการตรวจสอบการใชšประโยชนŤที่ดินของทางสำนักงานโยธาธิการและผังเมือง
ชลบุรี พบวŠา พื้นท่ีต้ังโครงการต้ังอยูŠในเขตประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เร่ือง
แผนผังการใชšประโยชนŤที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสรšางพืน้ฐานและระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนา
พิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 แตŠทั้งนี้ ตามมาตรา 37 วรรคหนึ่ง ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 
2562 ไดšกำหนดใหšที่ดินที่อยูŠในเขตที่ใชšบังคับผังเมืองรวมแลšว หšามบุคคลใดใชšประโยชนŤที่ดินผิดไปจากที ่ไดš
กำหนดไว šในผังเมืองรวมหรือปฏิบัติการใดๆ ซึ ่งขัดกับขšอกำหนดของผังเมืองรวมนั ้น โดยเมื ่อประกาศ
คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพเิศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการใชšประโยชนŤในที่ดิน และแผนผังการ
พัฒนาโครงสรšางพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 ซึ่งถอืวŠาเปŨนผัง
เมืองรวมตามกฎหมายวŠาดšวยการผังเมือง ไดšประกาศในราชกิจจานเุบกษาแลšว เม่ือวันที่ 9 ธันวาคม 2562 และ
มีผลบังคับใชšในวันที่ 10 ธันวาคม 2562 ดังน้ัน การใชšประโยชนŤที่ดินท่ีอยูŠในเขตประกาศคณะกรรมการนโยบาย
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวนัออกฯ จึงตšองถือปฏบิัติใหšเปŨนไปตามประกาศคณะกรรมการเขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวันออก ไดšกำหนดไวšเทŠานั้น เวšนแตŠจะเปŨนกรณีที่ไดšมีการใชšประโยชนŤที่ดินมากŠอนที่เขšาขŠายยกเวšนตาม
มาตรา 37 วรรคสอง ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 จึงจะไดšรับการยกเวšน ไมŠตšองถูกบังคับตาม
ประกาศดังกลŠาว ซึ่งกรณีใดที่จะถือวŠาเปŨนการใชšประโยชนŤที่ดินมากŠอนที ่จะไดšรับการยกวšนตามมาตรา 37 
วรรคสอง ซึ่งตามมาตรา 38 ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 ไดšกำหนดไวš ดังน้ี 
   (1) ถšาเปŨนการดำเนินการท่ีมีกฎหมายหšามหรือกำหนดหลักเกณฑŤไวšโดยเฉพาะ
วŠาจะตšองไดšรับอนุญาตหรือไดšรับอนุมัติจากหนŠวยงานหรือองคŤกรใดหรือตšองดำเนินการตามขั้นตอนเชŠนใดกŠอน
ยŠอมตšองพิจารณาจากการไดšรับอนุญาตหรือไดšรับอนุมัติหรอืไดšปฏิบัติตามข้ันตอนของกฎหมายเปŨนสำคัญ 
   (2) ถšาเปŨนการดำเนินการที่ ไมŠม ีกฎหมายหšามหรือกำหนดหลักเกณฑŤไวš
โดยเฉพาะวŠาจะตšองไดšรับอนุญาตหรือไดšร ับอนุมัติจากหนŠวยงานหรือองคŤกรใดกŠอน จำตšองพิจารณาจาก
ขšอเท็จจริงเปŨนกรณี ๆ ไป 
   ท้ังนี้ บริษัท ภัททา ดเีวลลอปเมšนทŤ จำกัด ไดšขออนุญาตทำการจัดสรรที่ดิน โครงการ 
ภัททา ไพรŤม 2 บนเอกสารสิทธิ์ที ่ดิน จำนวน 1 โฉนด ไดšแกŠ โฉนดที่ดินเลขที่ 10198 (เลขที่ดิน 26) ตำบล
หนองปรือ อำเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี โดยคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดชลบุรีไดšพิจารณาแผนผัง
โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินในการประชุมครั้งที่  7/2562 เมื ่อวันที ่12 พฤศจิกายน 2562 มีมติเห็นชอบ
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แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินตามที่ขออนุญาตแลšว ดังแสดงสำเนาหนังสือ ที่ ชบ 0020(4)/32895  
ลงวันที่ 29 พฤศจิกายน 2562 ในภาคผนวก ก-2  
   ท้ังนี้ มาตรา 37 ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 กำหนดใหš 
   “มาตรา 37 ในเขตที่ใชšบังคับผังเมืองรวมแลšว หšามบุคคลใดใชšประโยชน์ที่ดินผิดไป
จากท่ีไดšกำหนดไวšในผังเมืองรวม หรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับขšอกำหนดการใชšประโยชน์ที่ดินของผังเมืองรวม
นั้น 

ความในวรรคหนึ ่งมิ ใหšใชšบังคับแกŠกรณีที ่เจ šาของหรือผู šครอบครองที ่ดินไดšใชš
ประโยชน์ที่ดินมากŠอนที ่ผ ังเมืองรวมจะใชšบังคับในพื ้นที่นั ้น  และจะใชšประโยชน์ที่ดินเชŠนนั ้นตŠอไป แตŠถšา
คณะกรรมการผังเมืองหรอืคณะกรรมการผังเมืองจังหวัดเห็นวŠาการใชšประโยชน์ที่ดินเชŠนนั้นตŠอไปเปŨนการขัด
ตŠอนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสำคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชน สวัสดิภาพของ
สังคมหรือประโยชน์สาธารณะ คณะกรรมการผังเมืองหรือคณะกรรมการผังเมืองจังหวัดมีอำนาจกำหนด
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขใหšเจšาของหรือผู šครอบครองที่ดินแกšไขหรือเปลี่ยนแปลงภายในระยะเวลาที่
กำหนด หรือระงับการใชšประโยชน์ที่ดินเชŠนนั ้นตŠอไป การกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขดังกลŠาว ใหš
คำนึงถึงกิจการที่มีการใชšประโยชน์ที่ดิน สภาพของท่ีดินและทรัพยส์ินอื่นที่เกี ่ยวกับที่ดิน การลงทุน ประโยชน์ 
หรือความเดือดรšอนรำคาญที่ประชาชนไดšรับจากกิจการนั้น ทั้งนี ้ใหšคณะกรรมการผังเมืองหรือคณะกรรมการ
ผงัเมืองจังหวัดเชิญเจšาของหรือผูšครอบครองท่ีดินมาแสดงขšอเท็จจริงและความคดิเห็นประกอบดšวย...” 
   ดังนัน้ โครงการ ภัททา ไพรŤม 2 ไดšมีการใชšประโยชนŤที่ดินมากŠอนแลšว ตามมาตรา 
37 วรรคสอง ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 จึงไดšรับการยกเวšนไมŠตšองถูกบังคับตามประกาศ
คณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพเิศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการใชšประโยชนŤในท่ีดิน และแผนผังการ
พัฒนาโครงสรšางพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 โดยการกŠอสรšาง
อาคารจะตšองเปŨนไปตามแผนผังและโครงการที่ไดšรับอนุญาตไวšกŠอนประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนา
พิเศษภาคตะวันออกฯ ใชšบังคับเทŠานั้น ดังแสดงสำเนาหนังสือหารือขšอกฎหมายผังเมืองเกี ่ยวกับการจัดสรร
ที ่ดินจากสำนักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวดัชลบุรี ที่ ชบ 0022/1140 ลงวันที ่ 22 เมษายน 2565 ใน
ภาคผนวก ข 
   ท้ังนี้ ภายหลังจากการไดšมติเห็นชอบแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินตามท่ีขอ
อนุญาตเมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 2562 นั้น โครงการไดšเขšาดำเนินการปรับสภาพพื้นที่โครงการและวางแนว
ถนนภายในพื้นที่โครงการ แตŠยังมิไดšดำเนินการกŠอสรšางโครงการ ดังนั ้น โครงการ ภัททา ไพรŤม 2 ไดšมีการใชš
ประโยชนŤที่ดินมากŠอนแลšว ตามมาตรา 37 วรรคสอง ของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 จึงไดšรับการ
ยกเวšนไมŠตšองถูกบงัคับตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เร่ือง แผนผังการใชš
ประโยชนŤในที ่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสรšางพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวันออก พ.ศ. 2562 โดยการกŠอสรšางอาคารจะตšองเปŨนไปตามแผนผังและโครงการที ่ไดšรับอนุญาตไวšกŠอน
ประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกฯ ใชšบังคับเทŠานั้น ดังแสดงสำเนาหนังสือหารือ
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ขšอกฎหมายผังเม ืองเกี ่ยวกับการจ ัดสรรที่ดินจากสำนักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี ที่ ชบ 
0022/1140 ลงวันที่ 22 เมษายน 2565 ในภาคผนวก ข 
   จากการตรวจสอบการใชšประโยชนŤที ่ดินโครงการฯ โครงการ ภัททา ไพรŤม 2  
กŠอนประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพเิศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการใชšประโยชนŤในที่ดิน และ
แผนผังการพัฒนาโครงสรšางพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 
บังคบัใชš นั ้น โครงการตั้งอยูŠบริเวณที่ดินประเภทที่อยูŠอาศัยหนาแนŠนนšอย (สีเหลือง)  ตามกฎกระทรวงใหšใชš
บังคับผังเมืองรวมพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2558 (ดังแสดงในรูปที่ 3.3.7-1) กำหนดใหš “ขšอ 8 ที่ดินประเภท
ที่อยูŠอาศัยหนาแนŠนนšอย ใหšใชšประโยชนŤที่ดินเพื่อการอยูŠอาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเปŨนสŠวนใหญŠ สำหรบัการใชšประโยชนŤที่ดินเพื่อกิจการอื่น ใหšใชšไดšไมŠเกินรšอยละ 10 ของที ่ดิน
ประเภทนี้ในแตŠละบริเวณ” การดำเนินโครงการเปŨนการจัดสรรที่ดินเพื ่อการอยูŠอาศัย จึงสอดคลšองตาม
กฎกระทรวงใหšใชšบังคบัผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2558  
 
  2) ขšอกำหนดตามประกาศกระทรวงทรัพยากรรรรมชาติและสิ่งแวดลšอม เรื ่อง 
กำหนดเขตพื้นที่และมาตรการคุ šมครองสิ่งแวดลšอม ในบริเวณพื้นที่อำเภอบางละมุง และอำเภอสัตหีบ 
จงัหวัดชลบุรี พ.ศ.2563 
   จากการตรวจสอบที่ตัง้โครงการ กับประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลšอม เรื ่อง กำหนดพื้นท่ี และมาตรการคุšมครองส่ิงแวดลšอมในบริเวณพื้นที่อำเภอบางละมุง และอำเภอ
สตัหีบ จังหวัดชลบุรี พ.ศ.2563 พบวŠา โครงการตั้งอยูŠในพื้นที่บริเวณที่ 1 และมิไดšเปŨนอาคารที่ระบุในขšอหšาม 
ดังนั ้น การดำเนินการโครงการ ไมŠขดักับประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลšอม เรื่อง กำหนด
พ้ืนที่ และมาตรการคุšมครองสิ่งแวดลšอมในบริเวณพื้นที่อำเภอบางละมุง และอำเภอสัตหีบ จังหวั ดชลบุรี พ.ศ.
2563 (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมในหัวขšอ 3.3.7 บทที่ 3) 
   เมื ่อพิจารณาเปรียบเทียบที ่ต ั ้งโครงการและกิจกรรมของโครงการกับประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ ่งแวดลšอมฯ ดังรายละเอียดในตารางที่ 3.3.7-1 ในหัวขšอ 3.3.7 บทที่ 3 
พบวŠาพื้นทีโ่ครงการซึ่งตั้งอยูŠในบริเวณที่ 1 (ดูรายละเอียดรูปที่ 3.3.7-2 ในหัวขšอ 3.3.7 บทที่ 3 ประกอบ) 
และการดำเนินกิจกรรมการจัดสรรที่ดินเพ่ือการอยูŠอาศยัของโครงการ มีความสอดคลšองกับประกาศกระทรวงฯ 
ฉบับดังกลŠาว 
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  3) ขšอกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินของจังหวัดชลบุรี พ.ศ.2546 
   โครงการ ภัททา ไพรŤม 2 เปŨนโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อเปŨนที่อยูŠอาศัย ตามขšอกำหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2546 ซึ่งมีจำนวนที่ดินแปลงยŠอยเพ่ือจัดจำหนŠาย 218 แปลง และ
พื้นที ่สŠวนกลาง เขšาขŠายจัดเปŨนโครงการประเภทจัดสรรที ่ดินเพื ่อเปŨนที่อยู Šอาศัยขนาดกลาง ดังแสดงการ
เปรียบเทียบรายละเอียดโครงการกับขšอกำหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที ่ดินของจังหวัดชลบุรี พ.ศ.2546 ใน              
ตารางท่ี 2.3-1 
  



รายงานผลกระทบสิ่งแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพร์ม 2 
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โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-17 

ตารางท่ี 2.3-1 
การเปรียบเทียบรายละเอียดโครงการตามขšอกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัดชลบุรี พ.ศ.2546 

ตารางท่ี 2.3-1 (ตŠอ) 
ขšอกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัดชลบุรี พ.ศ.2546 รายละเอียดของโครงการ 

หมวด 2 ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินท่ีทำการจัดสรร 
 ขšอ 7 ขนาดของท่ีดินจัดสรรแบŠงเปŨน 3 ขนาด คือ 
  7.1 ขนาดเล็ก จำนวนแปลงยŠอยเพื่อจัดจำหนŠาย
ไมŠเกิน 99 แปลง หรือเนื้อท่ีท้ังโครงการต่ำกวŠา 19 ไรŠ 
  7.2 ขนาดกลาง จำนวนแปลงยŠอยเพ่ือจัดจำหนŠาย
ต้ังแตŠ 100-499 แปลง หรือเนื้อท่ีท้ังโครงการ 19-100 ไรŠ 
  7.3 ขนาดใหญŠ จำนวนแปลงยŠอยเพื่อจัดจำหนŠาย
ต้ังแตŠ 500 แปลง หรือเนื้อที่ท้ังโครงการเกินกวŠา 100 ไรŠ 
 ขšอ 8 การจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยูŠอาศยัและพาณิชยกรรมท่ีดนิ
แปลงยŠอยจำตšองมขีนาดและเนื้อท่ีของที่ดินแยกเปŨนประเภท ดังน้ี 
  8.1 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจำหนŠายเฉพาะที่ดิน 
หรอืท่ีดนิพรšอมอาคารประเภทบšานเด่ียว ทีด่ินแปลงยŠอยตšองมีขนาด
ความกวšางหรือความยาวไมŠต่ำกวŠา 10.00 เมตร และมเีนื้อท่ีไมŠต่ำกวŠา 
50 ตารางวา หากความกวšางหรือความยาวไมŠไดšขนาดดังกลŠาว ตšองมี
เนื้อท่ีไมŠต่ำกวŠา 60 ตารางวา 
  8.2 การจัดสรรที ่ด ินเพื ่อการจำหนŠายพรšอม
อาคารประเภทบšานแฝด ที่ดินแตŠละแปลงตšองมีความกวšางไมŠต่ำกวŠา 
8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมŠต่ำกวŠา 35 ตารางวา 
  8.3 การจ ัดสรรที ่ดินเพ ื ่อการจำหนŠายพรšอม
อาคารประเภทบšานแถวหรืออาคารพาณิชยŤ ทีด่ ินแตŠละแปลงตšองมี
ความกวšางไมŠต่ำกวŠา 4.00 เมตร และเนื้อท่ีไมŠต่ำกวŠา 16 ตารางวา 

 
- โครงการมีจำนวนที่ดินแปลงยŠอยเพื ่อจัดจำหนŠาย 218 

แปลง และเนื ้อที ่ท ั ้งโครงการเทŠากับ 67-2-18.8 ไรŠ  
จัดเปŨนการจัดสรรที ่ดินขนาดกลาง ซึ ่งสอดคลšองกับ
ขšอกำหนด เก่ียวกับการจัดสรรที่ดินจังหวัดชลบุรี พ.ศ. 
2546 ขšอ 7(7.2) 

 
 
- โครงการมีแปลงจัดสรรที ่ด ินเพื่อการจำหนŠายที ่ดิน

พรšอมอาคารประเภทบšานเดี ่ยว 2 ชั้น จำนวน 218 
แปลง แปลงจ ัดสรรที ่ม ีขนาดความกวšางนšอยที่ สุด 
16.00 เมตร ความยาว 17.00 เมตร และมี เนื ้อที ่ดิน
นšอยที่สุด 66.82 ตารางวา ซึ่งสอดคลšองกับขšอกำหนด
เก ี ่ยวก ับการจ ัดสรรที ่ด ินจังหว ัดชลบุรี พ.ศ. 2546  
ขšอ 8(8.1) 

 

หมวด 5 ขšอกำหนดเพื่อประโยชนŤเกี่ยวกับคมนาคมการจราจร และ
ความปลอดภัย 
 ขšอ 15 ความกวšางของหนšาที่ดินแปลงยŠอยในโครงการแตŠ
ละแปลงที่ตดิถนนสำหรับใชšเปŨนทางเขšาออกของรถยนตŤตšองไมŠต่ำกวŠา 
4.00 เมตร 
 
 
 
 
 
 

 
 
- โครงการมีทีด่ ินแปลงยŠอยเพื่อจัดจำหนŠาย 218 แปลง 

ซึ ่งแต Šละแปลงมีความกวšางของหนšาที ่ด ินที ่ติดถนน
สำหรับใชšเปŨนทางเขšาออกสูŠอาคารอยŠางนšอย 16.00 
เมตร ดังนั ้น โครงการจึงมีความสอดคลšองและเปŨนไป
ตามขšอกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2546 ขšอ 
15 
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ตารางท่ี 2.3-1 (ตŠอ) 
ขšอกำหนดเก่ียวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัดชลบุรี พ.ศ.2546 รายละเอียดของโครงการ 

 ขšอ 16 ขนาดของถนนที่ตšองจดัใหšมีการจัดสรรที่ดินแตŠละ
โครงการใหšม ีความกวšางของเขตทางและผิวจราจรเปŨนสัดสŠวนกับ
จำนวนที่ดินแปลงยŠอย ดังน้ี 
 (1) ถนนทีใ่ชšเปŨนทางเขšาออกสูŠที ่ดินแปลงยŠอยไมŠเกิน 99 
แปลง หรือเน้ือที่ต่ำกวŠา 19 ไรŠ ตšองมีความกวšางของเขตทางไมŠต่ำกวŠา 
8.00 เมตร โดยมีความกวšางของผิวจราจรไมŠต่ำกวŠา 6.00 เมตร 
 (2) ถนนที่ใชšเปŨนทางเขšาออกสูŠที่ดินแปลงยŠอยตัง้แตŠ 100-
299 แปลง หรือเนื้อที่ 19-50 ไรŠ ตšองมคีวามกวšางของเขตทางไมŠต่ำ
กวŠา 12.00 เมตร โดยมีความกวšางของผิวจราจรไมŠต่ำกวŠา 8.00 เมตร 
 (3) ถนนที่ใชšเปŨนทางเขšาออกสูŠที่ดินแปลงยŠอยตั้งแตŠ 300 -
499 แปลง หรือเนื้อที่เกินกวŠา 50 ไรŠ แตŠไมŠเกิน 100 ไรŠ ตšองมีความ
กวšางของเขตทางไมŠต่ำกวŠา 16.00 เมตร โดยมีความกวšางของผิว
จราจรไมŠต่ำกวŠา 10.00 เมตร 
 (4) ถนนที่ใชšเปŨนทางเขšาออกสูŠที่ดินแปลงยŠอยตั้งแตŠ 500 
แปลงขึ้นไป หรอืมากกวŠา 100 ไรŠขึ้นไป ตšองมีความกวšางของเขตทาง
ไมŠต่ำกวŠา 18.00 เมตร โดยมีความกวšางของผวิจราจรไมŠต่ำกวŠา 12.00 
เมตร 

- โครงการมีทีด่ ินแปลงยŠอยเพื่อจัดจำหนŠาย 218 แปลง  
มีเน ื ้อท ี ่  67-2-18.8 ไร Š  ถนนที ่ ใช š เปŨนทางเข šาออก
โครงการมีความกวšางเขตทาง 16.00 เมตร และมีความ
กว šางของผ ิวจราจรไมŠต่ำกว Šา 8.00 เมตร ด ั งนั้น 
โครงการจึงมีความสอดคลšองและเปŨนไปตามขšอกำหนด
การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2546 ขšอ 16(2) 

หมวด 8 ข š อกำหนดเก ี ่ยวก ั บการอื ่นท ี ่จำ เป ŨนตŠ อการร ักษา
สภาพแวดลšอม การสŠงเสริมสภาพความเปŨนอยูŠและการบริการชมุชน 
 ขšอ 32 สวน สนามเด็กเลŠน สนามกีฬาใหšกันพื้นที ่ไวšเพื่อ
จัดทำสวน สนามเด็กเลŠน และหรือสนามกีฬา โดยคำนวณจากพ้ืนท่ีจัด
จำหนŠายไมŠนšอยกวŠารšอยละ 5 ทั้งนี้ ไมŠใหšแบŠงแยกออกเปŨนแปลงยŠอย
หลายแหŠง เวšนแตŠเปŨนการกันพื้นที ่แตŠละแหŠงไวšไมŠต่ำกวŠา 1 ไรŠ โดย
จะตšองมีขนาดและรูปแปลงที่เหมาะสม สะดวกแกŠการใชšสอย 

- โครงการมีพื้นที่สวนสาธารณะจำนวน 3 แปลง มีเนื้อที ่
รวม 5,598.80 ตารางเมตร คิดเปŨนรšอยละ 7.94 ของ
พื้นที่จัดจำหนŠาย โดยขšอกำหนดเกี ่ยวกับการจัดสรร
ท่ีดินตšองมพีื้นที่สวนสาธารณะไมŠนšอยกวŠารšอยละ 5 ของ
พื้นที่จัดจำหนŠาย ดังนั ้น จ ึงสอดคลšองกับขšอกำหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ.2546 ขšอ 32 
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2.4 ระบบสาธารณูปโภค 
 2.4.1 ระบบน้ำใชšและระบบน้ำสำรอง 
  1)  แหลŠงน้ำใชš 
   โครงการจะไดšร ับบริการน้ำประปาจากการประปาสŠวนภูมิภาคสาขาพัทยา (ชั้น
พิเศษ) (สำเนาหนังสือรบัรองยืนยันการใหšบริการน้ำประปาเขšาสูŠโครงการฯ เลขที่ มท 55310-12/977 ลงวันท่ี 
16 มิถุนายน 2565 จากการประปาสŠวนภูมิภาคสาขาพัทยา (ชั้นพิเศษ) แสดงดังภาคผนวก ข) 
  2) ปริมาณความตšองการน้ำใชš 
   โครงการจะจัดใหšมีน้ำประปาจŠายใหšกับแปลงที่ดินจัดสรรทุกแปลง พรšอมติดตั ้งถัง
เก็บน้ำสำรองขนาด 1,500 ลิตร (รูปที่ 2.4.1-2 และรูปที่ 2.4.1-3) ซึ่งไดšรับบริการจากการประปาสŠวนภมิูภาค
สาขาพัทยา (ชั้นพิเศษ) มีรายละเอียดปริมาณความตšองการใชšน้ำดังตารางท่ี 2.4.1-1 
 

ตารางท่ี 2.4.1-1 
การคาดการณ์ปริมาณน้ำใชšภายในโครงการ 

กิจกรรม จำนวน หนŠวย 
อัตราการใชšน้ำ 

(ลติร/หนŠวย/วัน) 
ปริมาณน้ำใชš 
ลบ.ม./วัน 

อšางอิง 

1. แปลงท่ีพักอาศัย จำนวน 
218 แปลง พักอาศัย 5 คน/
แปลง 

1,090 คน 200 218 - แนวทางการจัดทำรายงานฯ สำนกั
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งเวดลšอม, 2562 

2. สำนักงานนิติบุคคล 
(พนักงาน 10 คน, ไป-กลับ) 

10 คน 75 0.75 - แนวทางการจัดทำรายงานฯ สำนัก
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งเวดลšอม, 2562 

3. น้ำลšางพื้นที่พักมูลฝอย
รวม 

95.96 ตร.ม. 4.5 0.43 - คิด 3 เทŠาของอัตรา 1.5 ลิตร/ตร.ม./
วัน (เกรียงศักดิ์ อุดมสินโรจนŤ, 
วิศวกรรมประปา, 2542) 

4. น้ำรดตšนไมšสวนสาธารณะ 
(สวนสาธารณะ 1, 2 และ 3 
และสวนหยŠอม 1 และ 2) 

6,484.24 ตร.ม. 1.7 11.02 - เกรียงศักดิ์ อุดมสนิโรจนŤ, วิศวกรรม
ประปา, 2542 

รวมปรมิาณน้ำใชšทั้งหมด    230.20 ลบ.ม./วัน 
 
   ดังนัน้ ปริมาณน้ำใชšรวมของโครงการทั้งหมด เทŠากับ 230.20 ลูกบาศกŤเมตร/วัน 
(เฉลี่ย 9.59 ลูกบาศกŤเมตร/ชั่วโมง) และมีปริมาณน้ำใชšในชั่วโมงสูงสุดเทŠากับ 28.78 ลูกบาศกŤเมตร/ชั ่วโมง  
(คิดเทียบเทŠา 3.00 เทŠาของปริมาณน้ำใชšเฉล่ีย) 
  



รายงานผลกระทบสิ่งแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพร์ม 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-20 

  3) การสำรองน้ำใชš 
   โครงการไดšรับน้ำประปาจากทŠอหลักผŠานทางมาตรวัดน้ำรวม โดยเชื ่อมตŠอระบบ
น้ำประปาของโครงการกับการใหšบริการจŠายน้ำประปากับการประปาสŠวนภูมิภาคสาขาพัทยา  (ชั้นพิเศษ)  
ดังแสดงในรูปที่ 2.4.1-1 เขšาสูŠระบบทŠอนำ้ใชšของโครงการ ซ่ึงจŠายผŠานมาตรวัดน้ำยŠอยของที่ดินจัดสรรแตŠละ
แปลง กŠอนจะจŠายเขšาสูŠบšานพักอาศัยแตŠละแปลง โดยกำหนดใหšแตŠละแปลงมีถังเก็บน้ำใชšขนาด 1 ,500 ลิตร 
และติดต้ังเคร่ืองสูบน้ำเพ่ือเพ่ิมแรงดนัในการจŠายน้ำ 
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2-24รปูที่ 2.4.1-2 ผงัแสดงระบบประปาในโครงการแสดงตำแหน่งจุดเชื่อมทอ่ประปา



รายงานผลกระทบส่ิงแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพรม์ 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-25 

 
รูปที่ 2.4.1-3 แบบขยายถังเกบ็นำ้สำรอง 



รายงานผลกระทบสิ่งแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพร์ม 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-26 

 2.4.2 การจัดการน้ำเสียและส่ิงปฏิกูล 
  1) การคาดการณป์ริมาณน้ำเสียและสิ่งปฏิกูล 
   เมื ่อเปŗดดำเนินโครงการคาดวŠาจะมีน้ำเสียเกิดขึ้น 208.22 ลูกบาศกŤเมตร/วัน  
(คิดจากรšอยละ 95 ของปริมาณน้ำใชš 219.18 ลูกบาศกŤเมตร/วัน และไมŠคิดรวมน้ำใชšสำหรับรดน้ำตšนไมš
สวนสาธารณะ) รายละเอยีดแสดงดังตารางท่ี 2.4.2-1 

 
ตารางท่ี 2.4.2-1 

การคาดการณป์ริมาณน้ำเสียภายในโครงการ 

กิจกรรม จำนวน หนŠวย 
อัตราการใชšน้ำ 

(ลติร/หนŠวย/วนั) 
ปริมาณน้ำใชš 
ลบ.ม./วัน 

ปริมาณน้ำเสีย 
ลบ.ม./วัน 

1. แปลงท่ีพักอาศัย จำนวน 218 
แปลง (พกัอาศัย 5 คน/แปลง) 

1,090 คน 200 218 207.10 

2. สำนักงานนิติบุคคล (พนักงาน 
10 คน, ไป-กลับ) 

10 คน 100 0.75 0.71 

3. น้ำลšางพ้ืนที่พักมูลฝอยรวม 95.96 ตร.ม. 4.5 0.43 0.41 
รวมปรมิาณน้ำเสยีท้ังหมด 219.18 208.22* 

หมายเหต ุ: *ปริมาณน้ำเสียคิดจากรšอยละ 95 ของปริมาณน้ำใชš (ขšอกำหนดเก่ียวกบัการจัดสรรที่ดิน จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2546) 
 
  2)  ระบบบำบัดน้ำเสียและส่ิงปฏิกูล 
   การบำบัดน้ำเสียของโครงการ มี 2 ขั้นตอน คือ การบำบัดขั้นที่ 1 (ขั้นตšน) และการ
บำบัดขั้นที่ 2 หรือระบบบำบัดน้ำเสียรวม โดยขั้นตอนแรกจะบำบัดโดยระบบบำบัดน้ำเสยีชนิดติดกบัที่ (On-
Site) ในแตŠละแปลง (ดรููปที่ 2.4.2-1 ประกอบ) โดยเลือกใชšถังดักไขมันเพื่อบำบัดน้ำเสยีจากครัว จำนวน 1 
ถัง/แปลง (ดูรูปที ่  2.4.2-2 ประกอบ) และถังเกรอะ-กรองไรšอากาศ (Septic and Anaerobic Filter)  
เพื่อบำบัดนำ้เสียรวมจากการอาบ-ชำระลšาง จำนวน 1 ถัง/แปลง หลังจากนั้นจะบำบัดตŠอดšวยระบบบำบัดน้ำ
เสียรวม (Central Treatment Plant) ซึ่งมีรายละเอียดดังน้ี 
    - ระบบบำบัดน้ำเสียแบบติดกับที่ (On-Site) : สŠวนแปลงพักอาศัย 
และสำนักงานนิติบุคคลหมูŠบšานจัดสรร เลือกใชšถังเกรอะ-กรองไรšอากาศ (Septic and Anaerobic Fiter) 
ขนาดรองรับ 1.6 ลูกบาศกŤเมตร/วัน จำนวน 1 ถัง/แปลง (รูปที่ 2.4.2-3) 
    - ระบบบำบัดน ้ำเสียรวม (Central Treatment Plant) : เลือกใชš
ระบบเติมอากาศ ประกอบดšวย บŠอสูบน้ำเสียเขšาถังบำบัด (Sump pump) และถังเติมอากาศ (Dos Aeration 
fixed Film) จำนวน 1 ชุด (รูปที่ 2.4.2-4) ซึ่งไดšรับการออกแบบใหšรองรับน้ำเสียไดšรวม 218 ลูกบาศกŤเมตร/
วัน 
 



รายงานผลกระทบสิ่งแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพร์ม 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-27 

   โดยสามารถบำบัดน้ำเสียใหšมีคŠาบีโอดีในน้ำทิ้งที ่ออกจากระบบบำบัดน้ำเสีย 20 
มิลลิกรัมตŠอลิตร (รายการคำนวณระบบบำบัดน้ำเสียระยะดำเนินการ แสดงไวšในภาคผนวก ง-1) ดังแสดงแบบ
ขยายบŠอตรวจคุณภาพน้ำของโครงการ ในรูปที่ 2.4.2-5 และแบบแสดงการวางแนวทŠอระบายน้ำเชื่อมลงสูŠทŠอ
ระบายน้ำสาธารณะของเทศบาลเมืองหนองปรือ ในรูปที่ 2.4.2-6 ดังนั้น การออกแบบระบบบำบัดน้ำเสียของ
โครงการ สามารถบำบัดน้ำเสียใหšไดšคุณภาพตามมาตรฐานควบคุมการระบายน้ำทิ้งจากที ่ดินจัดสรร  ตาม
ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลšอม เรื่อง กำหนดใหšที่ดินจัดสรรเปŨนแหลŠงกำเนิดมลพิษท่ี
จะตšองถูกควบคุมการปลŠอยน้ำเสียลงสูŠแหลŠงน้ำสาธารณะหรือออกสูŠส ิ่งแวดลšอม พ.ศ. 2564  กำหนดใหšที่ดิน
จัดสรร ประเภท ข (ที่ดินจัดสรร ต้ังแตŠ 100 ถึง 499 แปลง หรือเนื้อท่ี 19 ถึง 100 ไรŠ) มคีŠาบีโอด ีไมŠเกิน 30 
มิลลิกรัมตŠอลิตร อยŠางไรก็ตาม เพื่อเปŨนการรักษาประสิทธิภาพการทำงานของระบบบำบัดน้ำเสีย โครงการ
จะตšองจัดใหšมีเจšาหนšาที่ที่มีความรูšความชำนาญดูแลรักษาและควบคุมการทำงานของระบบบำบัดน้ำเสียใหš
ทำงานอยŠางมีประสทิธิภาพ รวมทั้งจัดใหšมีระบบมเิตอรŤไฟฟŜาสำหรับระบบบำบัดน้ำเสียของโครงการโดยเฉพาะ 
แยกจากระบบไฟฟŜาอื่น ๆ เพื่อใหšสามารถติดตามตรวจสอบการใชšงานของระบบบำบัดน้ำเสียไดš และใหšเกิด
ความมั่นใจวŠาโครงการจะเดินระบบบำบดัน้ำเสียตลอดระยะเวลาที่เปŗดดำเนินโครงการ สำหรับการกำจัดกาก
ตะกอน โครงการจะติดตŠอใหšหนŠวยงานหรือบริษัทที่ไดšรับอนุญาตถูกตšองตามกฎหมายมาทำการจัดเก็บเพ่ือ
นำไปกำจัดใหšถูกตšองตามหลักสุขาภิบาลตŠอไป 
  



รายงานผลกระทบส่ิงแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพรม์ 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-28 

   
รูปที่ 2.4.2-1 การบำบัดขั้นที่ 1 (ข้ันตšน) ระบบบำบัดน้ำเสียชนิดติดกับที ่(On-Site) ในแตŠละแปลง  



รายงานผลกระทบส่ิงแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพรม์ 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-29 

 
รูปที่ 2.4.2-2 แบบขยายถังดักไขมันที่ติดต้ังในแตŠละแปลงที่ดินที่จัดสรร  



รายงานผลกระทบส่ิงแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพรม์ 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-30 

 
รูปที่ 2.4.2-3 แบบขยายถังบำบัดน้ำเสียแบบติดกับท่ี (On site)  



รายงานผลกระทบส่ิงแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพรม์ 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-31 

 
รูปที่ 2.4.2-4 แบบขยายถังบำบัดน้ำเสียสำเร็จรูป  



รายงานผลกระทบส่ิงแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพรม์ 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-32 

 
รูปที่ 2.4.2-5 แบบขยายบŠอตรวจคุณภาพน้ำของโครงการ  
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 2.4.3 การระบายน้ำและปŜองกันน้ำทŠวม 
  แนวความคิดในการออกแบบระบบรวบรวมน้ำฝนของโครงการ จัดใหšมีระบบรวบรวมนำ้ฝน
จากแตŠละบริเวณตŠางๆ ของโครงการเขšาสูŠทŠอระบายน้ำฝนซึ่งจะไหลไปยังบŠอหนŠวงน้ำ และระบายตŠอไปยังทŠอ
ระบายน้ำฝนหรือแหลŠงน้ำสาธารณะตŠอไป ซึ่งในการออกแบบระบบระบายน้ำไดšแบŠงพื้นที่โครงการออกเปŨน
พ้ืนท่ียŠอยขนาดเล็กหลายพื้นท่ี โดยน้ำฝนที่ตกลงในพื้นท่ียŠอยแตŠละพื้นท่ีรวมตัวกันและไหลลงสูŠทŠอระบายน้ำฝน
ในตำแหนŠงจุดเชื่อม (Node) ที่แตกตŠางกัน ซึ่งตำแหนŠงที่น้ำฝนในแตŠละพื้นที ่ยŠอยไหลลงทŠอระบายน้ำฝนใน
โครงการ จะกำหนดหมายเลขกำกับไวš โดยพิจารณาขนาดพ้ืนที่จากความสัมพันธŤระหวŠางสภาพภูมิประเทศและ
แนวทŠอระบายน้ำฝน ซึ่งหลักเกณฑŤการออกแบบระบบระบายน้ำฝนเพ่ือใชšในการประเมินปริมาณน้ำไหลในการ
ระบายน้ำ จะกำหนดใหšปริมาณน้ำไหลนองมีความสัมพันธŤกบัปริมาณฝนโดยตรง โดยมีสัดสŠวนน้ำฝนที่ตกลงมา
บนพื้นที ่ซ่ึงวิธีที ่เหมาะสมในการคำนวณไดšแกŠ วิธีเรชั ่นแนล (Rational Method) สำหรับการคำนวณระบบ
รวบรวมน้ำฝน เริ่มตšนจากการนำตำแหนŠงจุดปลŠอยน้ำฝน รวมถึงแนวทŠอน้ำฝนมาพิจารณาวŠาสามารถรองรับ
การระบายน้ำฝนไดšตามท่ีกำหนดหรือไมŠ 
  สำหรับการหาอัตราการไหลของนำ้ฝนภายในทŠอ จะเกิดการไหลแบบไมŠเต็มทŠอ ซึ่งจะใชš
สมการ Manning's Formula ในการประยุกตŤหาอัตราการไหล ทั ้งนี้ เนื ่องจากโครงการไดšออกแบบใหšมีการ
หนŠวงน้ำในเสšนทŠอระบายน้ำของโครงการ โดยกำหนดใหšปริมาตรการหนŠวงน้ำในเสšนทŠอไมŠเกินรšอยละ  70  
ซึ่งจากการตรวจสอบปริมาณน้ำที่หนŠวงในแตŠละเสšนทŠอระบายน้ำของโครงการรวมกัน โดยคำนวณจากระดบัน้ำ
ในเสšนทŠอระบายน้ำแตŠละชŠวง จากพ้ืนท่ีหนšาตัดของน้ำที่อยูŠในทŠอระบายน้ำชŠวงนั้นๆ กับความยาวของทŠอจะไดš
ปริมาตรน้ำในเสšนทŠอ พบวŠา ปริมาตรการหนŠวงน้ำในเสšนทŠอไมŠเกินรšอยละ 70 มีรายละเอียดแสดงในภาคผนวก 
ง-2 
  1) ระบบระบายน้ำ 
   โครงการจัดระบบระบายน้ำเปŨนระบบทŠอระบายน้ำรวม (Combined Drainage 
system) ระหวŠางนำ้ฝนและน้ำทิ้ง โดยน้ำทิ้งที่ผŠานการบำบัดขั้นตšนจากแตŠละแปลงจะถูกรวบรวมไปบำบัดตŠอที่
ระบบบำบัดน้ำเสียสŠวนกลางที่อยูŠบริเวณดšานหนšาโครงการ โดยผŠานทŠอขนาดเสšนผŠานศูนยŤกลาง 0.60 , 0.80 
และ 1.00 เมตร และระบายน้ำทิ้งที่ผŠานเกณฑŤมาตรฐานแลšว สูŠบŠอพักน้ำสุดทšายกŠอนระบายออกนอกโครงการ 
สŠวนนำ้ฝนจะไหลเขšาสูŠบŠอหนŠวงน้ำ และควบคุมอัตราการระบายน้ำและปริมาณน้ำสŠวนเกินที่จะระบายออกนอก
โครงการในอัตราท่ีไมŠเกินกŠอนพัฒนาโครงการ ผังระบบระบายนำ้ภายในโครงการแสดงดังรูปที่ 2.4.3-1 
   ท้ังนี้น้ำทิ้งและน้ำฝนสŠวนเกินท่ีจะระบายออกนอกโครงการจะระบายลงสูŠทŠอระบาย
น้ำสาธารณะริมถนน ชบ.ถ.10.005 (ถนนทุŠงกลม-ตาลหมัน) ดšานทศิเหนือของโครงการ หลงัจากนั้นน้ำจากทŠอ
ระบายน้ำสาธารณะจะระบายลงสูŠอŠางเก็บน้ำหšวยชากนอกดšานทิศตะวันออกของโครงการ ซึ่งเปŨนพื้นที่ที ่มีคŠา
ระดับต่ำกวŠาพื้นที่โครงการ ดังแสดงคŠาระดับความลาดชันของพื้นที่โครงการ และ พื้นท่ีโดยรอบพ้ืนที่โครงการ
ในรูปที่ 2.4.3-4 ถงึ รูปที่ 2.4.3-5 
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  2) การปŜองกันน้ำทŠวม 
   โครงการจัดใหšมีบŠอหนŠวงน้ำเพื่อกักเก็บปริมาณน้ำสŠวนเกินในชŠวงฝนตกที่เพ่ิมขึ้นอัน
เนื่องมาจากการพัฒนาโครงการ และมกีารควบคุมอัตราการระบายน้ำออกจากพ้ืนท่ีโครงการดšวยอตัราท่ีไมŠเกิน
อตัราการไหลของน้ำผิวดินกŠอนพฒันาโครงการ (Qหลัง ≤ QกŠอน) มรีายการคำนวณอัตราการระบายน้ำภายใน
โครงการแสดงดังภาคผนวก ง-2 ซึ่งมีรายละเอียดสรุปดังนี ้
   (1) กŠอนพัฒนาโครงการ 
    -  คำนวณคŠา tc กŠอนพัฒนาโครงการไดš เทŠากับ 23.94 นาที 
    -  อัตราการไหลของน้ำผิวดินกŠอนพัฒนาโครงการ (QกŠอน) เทŠากับ 
1.02 ลูกบาศกŤเมตร/วินาที (อัตราท่ีตšองควบคุมในการระบายออกหลงัพัฒนาโครงการ) 
   (2) หลังพัฒนาโครงการ 
    -  คำนวณคŠา tc หลังพัฒนาโครงการไดš เทŠากับ 131.80 นาที 
    -  อัตราการไหลของน้ำผิวด ินหลังพัฒนาโครงการ (Qหลัง) เทŠากับ 
2.78 ลูกบาศกŤเมตร/วินาที 
   (3) ปริมาณน้ำฝนสŠวนเกินที่ตšองกักเก็บไวšในชŠวงฝนตก 
    -  หลังพัฒนาโครงการ มีปริมาณน้ำฝนสŠวนเกินที่ตšองกักเก็บไวšในชŠวง
ฝนตก 2,634.90 ลูกบาศกŤเมตร ซึ่งเปŨนน้ำในทŠอทั้งหมด เทŠากับ 1,155.19 ลูกบาศกŤเมตร คงเหลือปรมิาตรน้ำ
ท่ีตšองหนŠวง เทŠากับ 1,479.71 ลกูบาศกŤเมตร 
  3)  การหนŠวงน้ำของโครงการ 
   ในชŠวงฝนตกจะหนŠวงน้ำไวšในบŠอหนŠวงน้ำบริเวณดšานทิศเหนือของโครงการซ่ึงมีขนาด
ปริมาตรการกักเก็บน้ำ เทŠากับ 1,520.00 ลูกบาศกŤเมตร (มากกวŠา 1,479.71 ลูกบาศกŤเมตร) ดังแสดงแบบ
ขยายบŠอหนŠวงน้ำของโครงการและแบบขยายบŠอสูบน้ำในรูปที่ 2.4.3-2 และรูปที่ 2.4.3-3 
   บŠอแบŠงน้ำของโครงการ จะทำหนšาที่แยกน้ำฝนและน้ำทิ ้งของโครงการ เพื่อไปเขšา
ระบบบำบัดน้ำเสยีรวม (Central Treatment Plant) หรือไปเขšาบŠอหนŠวงน้ำ โดยหลักการทำงานของบŠอแบŠง
น้ำนั้น น้ำท่ีมาจากทŠอระบายน้ำภายในโครงการ แบŠงออกเปŨน 2 สŠวน  
    - น้ำสŠวนบนของทŠอซึ่งเปŨนน้ำที่ไมŠมีตะกอนจะสามารถไหลผŠานบŠอ
แบŠงน้ำไปยังบŠอหนŠวงน้ำที่อยูŠบริเวณดšานหนšาโครงการไดšเลย และควบคุมอัตราการระบายน้ำและปริมาณน้ำ
สŠวนเกินท่ีจะระบายออกนอกโครงการในอัตราท่ีไมŠเกินกŠอนพัฒนาโครงการ  
    - น้ำท่ีอยูŠทšองทŠอ เปŨนนำ้ที่มีตะกอนปนเปŚŪอนอยูŠ จะถูกสูบเขšาสูŠระบบ
บำบัดน้ำเสียรวม (Central Treatment Plant) ท่ีอยูŠบริเวณดšานหนšาโครงการ เพื่อบำบัดนำ้เสียและระบายน้ำ
ท้ิงท่ีผŠานเกณฑŤมาตรฐานแลšว สูŠบŠอพักน้ำสุดทšายกŠอนระบายออกนอกโครงการ โดยไมŠผŠานบŠอหนŠวงน้ำ 
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   โครงการเลือกใชšเครื ่องสูบน้ำ จำนวน 2 ชุด (ทำงาน 1 / สำรอง 1) มีอัตราการ
ระบายน้ำออกนอกโครงการเทŠากบั 0.028 ลบ.ม./วินาที ซึ่งไมŠเกินอัตราการระบายกŠอนการพัฒนาโครงการ  
(ไมŠเกิน 1.017 ลบ.ม./วินาที) จึงสามารถรองรับปรมิาณน้ำหลากที่เพิ่มขึ้นหลังจากการพัฒนาโครงการไดšอยŠาง
เพียงพอ 
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รปูที่ 2.4.3-1 ผังระบบระบายน้ำของโครงการ
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รายงานผลกระทบส่ิงแวดลšอมเบ้ืองตšน (ฉบับสมบูรณ์) โครงการ ภัททา ไพรม์ 2 
บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ ของบริษัท ภัททา ดีเวลลอปเมšนท์ จำกัด 

โดย บริษัท เอ็นไวรอนเมนทอล เทคโนโลยี คอนซัลแตนท์ จำกัด 2-39 

 
รูปที่ 2.4.3-3 แบบขยายบŠอสูบน้ำของโครงการ  
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