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     บทที่ 1 
 
 

     บทน า 
 
1.1 ความเป็นมาของโครงการ  
 

โครงการ ดีคอนโด เซนส์ (Dcondo sense) ของบริษทั ปรีดิท จ ากดั ตั้งอยูท่ี่ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ 
ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงเป็นอาคารอยูอ่าศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ย อาคาร
ชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (อาคาร A และ B) ขนาดความสูง 22.95 เมตร มีห้องชุด
เพื่อพกัอาศยัทั้งส้ิน จ านวน 490 ห้อง มีพ้ืนท่ีใช้สอยอาคาร A เท่ากบั 9,544.28 ตารางเมตร และอาคาร B 
เท่ากบั 9,887.90 ตารางเมตร รวมพ้ืนท่ีใชส้อยอาคารทั้งโครงการ 19,432.18 ตารางเมตร มีเน้ือท่ีโครงการ
ทั้งหมด 4-3-6.1 ไร่ (7,624.40 ตารางเมตร) 

โครงการ ดีคอนโด เซนส์ (Dcondo sense) ของ บริษทั ปรีดิท  จ ากดั ส านกังานตั้งอยูเ่ลขท่ี 59 ซอยริม
คลองพระโขนง แขวงพระโขนงเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร ทั้ งน้ี โครงการเขา้ข่ายท่ีต้องจัดท า
รายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง 
ก าหนดโครงการ กิจการ หรือการด าเนินการ ซ่ึงตอ้งจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และ
หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม พ.ศ. 2562 โดย
ก าหนดใหโ้ครงการอาศยัอยูร่วมตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร ท่ีมีจ านวนหอ้งพกัตั้งแต่ 80 หอ้งข้ึน
ไป หรือมีพ้ืนท่ีใชส้อยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป ตอ้งจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
เสนอต่อส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) เพ่ือด าเนินการพิจารณาให้
ความเห็นในขั้นขออนุญาต ทั้ งน้ีโครงการได้รับความเห็นชอบจากส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) แลว้ตามหนงัสือ ท่ีทส 1009.5/10409 ลงวนัท่ี 19 มิถุนายน 2567 
ดงัแสดงในภาคผนวก ก-1 ปัจจุบนัโครงการไดด้ าเนินการก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแลว้ โดยไดรั้บใบรับรอง
การก่อสร้างอาคารประเภทควบคุมการใช ้(แบบ อ.5) เรียบร้อยแลว้ดงัแสดงในภาคผนวก ก-2 โครงการได้
ท าการเปล่ียนแปลงช่ือโครงการ เดิมคือ “โครงการ ดีคอนโด บางแสน พาร์ค อิน (Dcondo  Bangsae Park 
in) ” เป็น “ดีคอนโด เซนส์ (Dcondo sense)” โดยได้รับความเห็นชอบส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ตามหนังสือท่ี ทส. 1009.5/21401 ลงวนัท่ี 28 ตุลาคม พ.ศ. 2567 
รายละเอียดดงัแสดงในภาคผนวก ก-3 

โครงการ ดีคอนโด เซนส์ (Dcondo sense) ของบริษทั ปรีดิท จ ากดั ต่อไปน้ีจะเรียกว่า “โครงการ”  ได้
ว่าจา้งหน่วยงานกลาง คือ บริษทั เอ็นไวร์โปร จ ากัด ซ่ึงได้รับการข้ึนทะเบียนห้องปฏิบัติการวิเคราะห์
เอกชนกบักรมโรงงานอุตสาหกรรม เลขทะเบียน ว-156 ดงัแสดงในภาคผนวก ก-4 ซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกว่า 
“Third Party” เป็นผูต้รวจวดัและวิเคราะห์ดชันีคุณภาพส่ิงแวดลอ้มตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรการป้องกนั
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และแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม ตลอดจนเป็นผู ้จัดท ารายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ  
ฉบับประจ าเดือนมกราคม - พฤษภาคม พ.ศ. 2568 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) เพ่ือเสนอต่อหน่วยงาน
อนุญาต (กรุงเทพมหานคร), ส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) ต่อไป  

ทั้ งน้ี โครงการได้ยึดถือและปฏิบัติตามมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อมและ
มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้มอยา่งเคร่งครัด รวมถึงโครงการไดน้ าเสนอรายงานผลการ
ปฏิบัติตามมาตรการฯ อย่างเคร่งครัด คร้ังล่าสุด ได้น าเสนอรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ           
ฉบบัประจ าเดือนกรกฎาคม - ธนัวาคม พ.ศ. 2567 (ระยะส้ินสุดการก่อสร้าง) ต่อหน่วยงานอนุญาต (เทศบาล
เมืองแสนสุข) และส านักงานนโยบาย และแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม (สผ.) รับทราบ
เรียบร้อยแล้ว รวมทั้ งได้ยื่นรายงานผลการปฏิบัติตามมาตรการฯ ผ่านทางระบบอิเล็กทรอนิกส์ของ
ส านกังานนโยบายฯ เรียบร้อยแลว้ ดงัแสดงในภาคผนวก ก-5 
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1.2 รายละเอยีดโครงการ  

 

1.2.1 ที่ตั้งโครงการ 
 

โครงการ ดีคอนโด เซนส์ (Dcondo sense) ของบริษทั ปรีดิท  จ ากดั ตั้งอยูท่ี่ถนนบางแสนสาย 4 
เหนือ ต าบลแสนสุข อ าเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบุรี ดังแสดงในรูปที่ 1-1 โดยเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม 
(อาคารชุด) ประกอบด้วย อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (อาคาร A และ B)  
ขนาดความสูง 22.95 เมตร มีห้องชุดเพ่ือพกัอาศยัทั้งส้ิน จ านวน 490 ห้อง มีพ้ืนท่ีใช้สอยอาคารรวมทั้ง
โครงการ 19,432.18 ตารางเมตร ส าหรับอาณาเขตติดต่อพ้ืนท่ีโครงการและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณ
โดยรอบพ้ืนท่ีโครง มีรายละเอียด ดงัน้ี 
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รูปที่ 1-1 แผนผงัแสดงท่ีตั้งโครงการ
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1.2.2 การคมนาคมเข้าสู่พ้ืนที่โครงการ 
 

การเดินทางเขา้-ออกพ้ืนท่ีโครงการจะใช้ถนนบางแสนสาย 4 เหนือเป็นเส้นทางหลกั ดัง

แสดงในรูปที่ 1-2 ดงัน้ี 

• เส้นทางที่ 1 กรณีมาจากทางหลวงหมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) มุ่งทิศเหนือ เล้ียวซ้าย
ท่ีแยกบางแสน เขา้ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3137 (ถนนลงหาดบางแสน) กลบัรถ
ท่ีจุดกลบัรถท่ีแยกมหาวิทยาลยับูรพา ระยะทางประมาณ 300 เมตร เล้ียวซ้ายท่ีแยก
ทางหลวงแผน่ดินหมายเลข 3137 (ถนนลงหาดบางแสน) ตดักบัถนนบางแสนสาย 4 
เหนือ เขา้ถนนบางแสนสาย 4 เหนือ ระยะทางประมาณ 800 เมตร โครงการอยูท่าง
ขวามือ 

• เส้นทางที่ 2 กรณีจากถนนขา้วหลาม มุ่งทิศตะวนัออก ตรงไปบนถนนขา้วหลาม 
ผ่านแยกถนนข้าวหลามตัดกับถนนบางแสนสาย 4 เหนือ กลับรถท่ีจุดกลับรถ 
ระยะทางประมาณ 500 เมตร เล้ียวซา้ยท่ีแยกถนนขา้วหลามตดักบัถนนบางแสนสาย 
4 เหนือ เข้าถนนบางแสนสาย 4 เหนือ เล้ียวขวาท่ีแยกร้านสะดวกซ้ือ 7- Eleven 
สาขาดีไอดอล  (บางแสน) (0616) โครงการอยูท่างซา้ยมือ 
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รูปที่ 1-2 แผนผงัแสดงเส้นทางคมนาคมเขา้สู่พ้ืนท่ีโครงการ
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1.3 ประเภทและขนาดของโครงการ 
 

โครงการ ดีคอนโด เซนส์ (Dcondo sense) เป็นอาคารอยู่อาศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ย 
อาคารชุดพกัอาศยั ขนาดความสูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร (อาคาร A และ B) ขนาดความสูง 22.95 เมตร มี
ห้องชุดเพ่ือพกัอาศยัทั้งส้ิน จ านวน 490 ห้อง มีพ้ืนท่ีใชส้อยอาคาร A เท่ากบั 9,544.28 ตารางเมตร และ
อาคาร B เท่ากบั 9,887.90 ตารางเมตร รวมพ้ืนท่ีใชส้อยอาคารทั้งโครงการ 19,432.18 ตารางเมตร โดยมี
รายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีภายในอาคารแต่ละอาคาร ดงัน้ี 

1) อาคาร A เป็นอาคารชุดพกัอาศยัสูง 8 ชั้น มีพ้ืนท่ีใช้ประโยชน์อาคารรวม 9,544.28 ตาราง
เมตร   มีห้องชุด 259 ห้อง มีระดับความสูงจากพ้ืนดินถึงพ้ืนชั้นหลังคา เท่ากับ 22.95 เมตร โดยมี
รายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีแต่ละชั้น ดงัน้ี 

- ชั้นท่ี 1 ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนต์ ห้องส านักงานนิติบุคคล ห้องชุดเพื่อพกัอาศยั จ านวน 14 
ห้อง ห้องโถงตอ้นรับ ห้องงานระบบไฟฟ้า (MDB) ทางลาด ห้องพกัมูลฝอยรวม ห้องป๊ัมน ้ า ห้องน ้ าผู ้
พิการ ห้องซักลา้ง ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ลิฟต์ โถงลิฟต์ ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น และห้องมิเตอร์
ไฟฟ้า  

- ชั้นท่ี 2-8 (รวม 7 ชั้น) ประกอบด้วย ห้องชุดเพ่ือพกัอาศยั จ านวน 35 ห้อง/ชั้น รวมจ านวน           
245 ห้อง ทางเดิน บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ ลิฟต์ โถงลิฟต์ ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น และห้องมิเตอร์
ไฟฟ้า 

- ชั้นหลงัคา ประกอบดว้ย บนัไดหลกั หอ้งป๊ัมน ้า ถงัเก็บน ้าชั้นหลงัคา และหลงัคา คสล. 
2) อาคาร B เป็นอาคารชุดพกัอาศยัสูง 8 ชั้น มีพ้ืนท่ีใช้ประโยชน์อาคารรวม 9,887.90 ตาราง

เมตร    มีห้องชุด 231 ห้อง มีระดับความสูงจากพ้ืนดินถึงพ้ืนชั้นหลังคา เท่ากับ 22.95 เมตร โดยมี
รายละเอียดการใชพ้ื้นท่ีแต่ละชั้น ดงัน้ี 

- ชั้นท่ี 1 ประกอบดว้ย ท่ีจอดรถยนต์ ห้องส านักงานนิติบุคคล ห้องชุดเพื่อพกัอาศยั จ านวน 14 
ห้อง ห้องโถงตอ้นรับ ห้องงานระบบไฟฟ้า (MDB) ทางลาด ห้องพกัมูลฝอยรวม ห้องป๊ัมน ้ า ห้องน ้ าผู ้
พิการ ห้องซักลา้ง ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น ลิฟต์ โถงลิฟต์ ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น และห้องมิเตอร์
ไฟฟ้า  

- ชั้นท่ี 2-8 (รวม 7 ชั้น) ประกอบด้วย ห้องชุดเพ่ือพกัอาศยั จ านวน 35 ห้อง/ชั้น รวมจ านวน           
231 ห้อง ทางเดิน บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ ลิฟต์ โถงลิฟต์ ห้องพกัมูลฝอยประจ าชั้น และห้องมิเตอร์
ไฟฟ้า 

- ชั้นหลงัคา ประกอบดว้ย บนัไดหลกั หอ้งป๊ัมน ้า ถงัเก็บน ้าชั้นหลงัคา และหลงัคา คสล. 
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1.4 สภาพปัจจุบันของโครงการ 
 

ปัจจุบนัโครงการอยูร่ะหว่างการด าเนินการก่อสร้างอาคาร สูง 8 ชั้น จ านวน 2 อาคาร คือ อาคาร A 
และอาคาร B โดยไดด้ าเนินการก่อสร้างเสร็จส้ินแลว้ 100 เปอร์เซ็นต ์ดงัแสดงในรูปที่ 1-3  

 

  
  

  
 

 

 

 

  
รูปที่ 1-3 สภาพปัจจุบนัของโครงการ 
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1.5 น ้าใช้ 
 

พ้ืนท่ีโครงการใชบ้ริการน ้ าจากการประปาส่วนภูมิภาค สาขาชลบุรี (ชั้นพิเศษ) สามารถให้บริการ
กบัโครงการได ้โดยรับน ้ าประปาของการประปาส่วนภูมิภาค สาขาชลบุรี (ชั้นพิเศษ) บริเวณดา้นหน้า
โครงการ 

 
 

1.6 การบ าบัดน ้าเสีย 
 

พ้ืนท่ีโครงการตั้งอยูใ่นเขตพ้ืนท่ีให้บริการบ าบดัน ้ าเสียของโรงปรับปรุงคุณภาพน ้ าแสนสุขเหนือ 
เทศบาลเมืองแสนสุข โดยแนวท่อระบายน ้าบริเวณถนนหนา้โครงการเช่ือมต่อกบัแนวท่อรวมน ้าเสียเขา้
สู่โรงงานปรับปรุงคุณภาพน ้าแสนสุขเหนือท่ีถนนบางแสนสาย 4 เหนือ โดยโครงการจดัให้มีการติดตั้ง
ระบบบ าบดัน ้ าเสียภายในโครงการ ซ่ึงเป็นระบบบ าบดัน ้ าเสียเติมอากาศแบบกวนสมบูรณ์ (Activated 
Sludge ; Complete mixed process system) ขนาด 165 ลูกบาศก์เมตร/วนั จ านวน 1 ชุด (บ าบดัน ้าเสียจาก
อาคาร A) และขนาด 145 ลูกบาศก์เมตร/วนั จ านวน 1 ชุด (บ าบดัน ้ าเสียจากอาคาร A)  สามารถรองรับ 
บีโอดีเขา้ระบบ 249.52 และ 250.14 มิลลิกรัม/ต่อลิตร ตามล าดับ ซ่ึงน ้ าเสียท่ีผ่านการบ าบดัแลว้จะมี 
ค่าบีโอดีไม่เกิน 20.00  มิลลิกรัม/ต่อลิตรโดยน ้ าทิ้งภายหลงัการบ าบัดแล้วจะระบายลงสู่ท่อระบาย 
น ้าริมถนนสาธารณะหนา้โครงการต่อไป ดงัแสดงในรูปที่ 1-4 

 

                 
 

รูปที่ 1-4 ระบบบ าบดัน ้าเสียภายในโครงการ 
 

1.7 การระบายน ้า 
 

ท่อระบายน ้าของเทศบาลเมืองแสนสุข เป็นระบบท่อระบายน ้ารวม เพ่ือระบายลงแหล่งน ้า ส่วนน ้ า
ทิ้งภายหลังการบ าบัดแล้วจะระบายลงสู่ท่อระบายน ้ าริมถนนสาธารณะหน้าโครงการ ดังแสดงใน 
รูปที่ 1-5 
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รูปที่ 1-5 ท่อระบายน ้าภายในโครงการ 
 

1.8 การจัดการมูลฝอย 
 

พ้ืนท่ีโครงการตั้งอยูใ่นเขตความรับผิดชอบการเก็บขนมูลฝอยของเทศบาลเมืองแสนสุข ซ่ึงจะเขา้
มาบริการเก็บขนมูลฝอยบริเวณท่ีพกัมูลฝอยหนา้โครงการเพ่ือน าไปด าเนินการ ก าจดัโดยวิธีฝังกลบแบบ
ถูกตอ้งตามหลกัสุขาภิบาล ส าหรับโครงการจดัให้มีท่ีพกัมูลฝอยรวม ซ่ึงสามารถช่วยลดปัญหาเก่ียวกบั
เร่ืองมูลฝอยตกคา้งไดเ้ป็นอยา่งดี ดงัแสดงในรูปที่ 1-5 

 

    
 

รูปที่ 1-6 ถงัขยะบริเวณพ้ืนท่ีก่อสร้าง 
1.9 การใช้ไฟฟ้า 
 

 พ้ืนท่ีโครงการอยู่ในเขตรับผิดชอบของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคบางแสน ซ่ึงมีปริมาณไฟฟ้าส ารอง
เพียงพอต่อความตอ้งการของประชาชน โดยโครงการไดจ้ดัตั้งเสารับไฟฟ้าไวห้นา้โครงการแลว้เดินสาย
เขา้ไปยงัห้องงานระบบไฟฟ้าบริเวณชั้นล่าง จากนั้นจึงแจกจ่ายไปยงัส่วนต่างๆ ของโครงการ ดงัแสดง
รูปที่ 1-7 
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รูปที่ 1-7 เสารับไฟฟ้าบริเวณหนา้พ้ืนท่ีโครงการ 
 


