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         บทที่ 1 

        บทน า   

1.1 ความเป็นมาของโครงการ 
 
  โครงการ ดีคอนโด เนินพระ ตั้งอยู่เลขที่ 888 หมู่ 3 ต าบลเนินพระ อ าเภอเมืองระยอง จังหวดัระยอง 
ของนิติบุคคลอาคารชุด ดี คอนโด เนินพระ ซ่ึงไดจ้ดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุด เมื่อวนัที่ 25 เมษายน 
พ.ศ. 2557 ดงัแสดงในภาคผนวก ก-4 โดยมีขนาดพ้ืนที่โครงการ 3-2-13.8 ไร่ เป็นโครงการประเภทอาคารอยู่
อาศยัรวม (อาคารชุด) ประกอบดว้ยอาคารอยู่อาศยัรวม จ านวน 2 อาคาร ไดแ้ก่ อาคาร A ขนาดความสูง 8 ชั้น 
และอาคาร B ขนาดความสูง 8 ชั้น มีห้องพักอาศัยทั้ งหมดจ านวน 328 ห้อง พ้ืนที่ใช้สอยของอาคารรวม
ทั้งหมด 14,656.32 ตารางเมตร ซ่ึงโครงการไดอ้อกแบบให้อาคาร A เป็นรูปส่ีเหลี่ยมผืนผา้ วางแนวอาคาร
ตามลกัษณะพ้ืนที่โครงการที่วางตวัตามแนวยาวในทิศเหนือ-ใต ้ส่วนอาคาร B เป็นรูปตวัแอล (L) วางแนว
อาคารตามทิศเหนือ-ใต ้เช่นเดียวกบัอาคาร A  ทั้งน้ีโครงการไดรั้บความเห็นชอบจากส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (สผ.) แล้วตามหนังสือ ที่ ทส1009.5/9786 ลงวนัที่ 20 สิงหาคม 
2556 ดงัแสดงในภาคผนวก ก-1 
 โครงการ ดีคอนโด เนินพระ  ต่อไปน้ีจะเรียกว่า “โครงการ” ได้ว่าจ้างหน่วยงานกลาง คือ บริษทั  
เอ็นไวร์โปร จ ากดั ซ่ึงไดรั้บการขึ้นทะเบียนห้องปฏิบัติการวิเคราะห์เอกชนกับกรมโรงงานอุตสาหกรรม 
เลขทะเบียน ว-156 ดังแสดงในภาคผนวก ก-2 ซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกว่า “Third Party” เป็นผู้ตรวจวดัและ
วิเคราะห์ดัชนีคุณภาพส่ิงแวดล้อมตามที่ก  าหนดไวใ้นมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบส่ิงแวดล้อม  
(ช่วงเปิดด าเนินการ) ตลอดจนเป็นผูจ้ดัท ารายงานผลการปฏิบตัิตามมาตรการฯ (ช่วงเปิดด าเนินการ) ระหว่าง
เดือนกรกฎาคม - ธันวาคม พ.ศ. 2568 เพื่อเสนอต่อหน่วยงานที่เก่ียวข้อง อย่างไรก็ตามทางโครงการได้
น าเสนอรายงานผลการปฏิบตัิตามมาตรการฯ ระหว่างเดือนมกราคม - มิถุนายน พ.ศ. 2568 ต่อหน่วยงานที่
เก่ียวขอ้งแลว้ ดงัแสดงในภาคผนวก ก-5 
 โครงการไดรั้บใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (อ. 6) เรียบร้อยแลว้ ดงัแสดงในภาคผนวก ก-3 
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1.2 รายละเอียดโครงการ 
 
 1.2.1 ที่ต้ังโครงการ 
 

โครงการ ดีคอนโด เนินพระ ตั้งอยูเ่ลขที่ 888 หมู่ 3 ต าบลเนินพระ อ าเภอเมืองระยอง จงัหวดัระยอง 
ดงัแผนที่ตั้งสังเขปของโครงการรูปที่ 1-1 ส าหรับอาณาเขตติดต่อโครงการในทิศต่างๆ รายละเอียดดงัน้ี 

ทิศเหนือ ติดต่อกบั ทาวน์เฮาส์ 2 ชั้น บา้นเลขที่ 32/418-429 
ทิศใต ้ ติดต่อกบั ถนนทางหลวงหมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) 
ทิศตะวนัตก ติดต่อกบั ถนนและที่ว่างภายในหมู่บา้นเพลินใจ 2 และที่ดินเอกชน  
ทิศตะวนัออก ติดต่อกบั ที่ดินเอกชน (ทางโครงการฯ ไดเ้ช่าที่ดินดงักล่าวเป็นที่จอดรถส าหรับ 
   ผูพ้กัอาศยั) และร้านกิจเจริญอลัลอย   เลขที่ 25/5  

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 1-1 อาณาเขตติดต่อโครงการ 
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 1.2.2 การคมนาคมเข้าสู่พื้นที่โครงการ 
 
 พ้ืนที่โครงการตั้งอยู่บนถนนทางหลวงหมายเลข 3 (สุขุมวิท) ดังนั้นจึงใช้เส้นทางถนนสุขุมวิท
ดงักล่าวเป็นเส้นทางหลกัเพ่ือเขา้ และออกพ้ืนที่โครงการ ทั้งน้ีเส้นทางดงักล่าวสามารถเช่ือมต่อไปยงัพ้ืนที่
ภายในอ าเภอเมืองระยอง จงัหวดัระยอง ระหว่างอ าเภอและระหว่างจงัหวดัได ้นอกจากนั้นยงัมีถนนสายอื่นๆ
ที่อยู่ใกลเ้คียงพ้ืนที่โครงการที่สามารถเช่ือมต่อมายงัถนนสุขุมวิทได ้เช่น ถนนทางหลวงหมายเลข 36 ถนน
ทบัมา ถนนทางหลวงหมายเลข 3515 (ถนนเลี่ยงเมืองระยอง) ถนนทางหลวงชนบท รย. 2009 (สุขุมวิท-บา้น
กรอกยายชา) และท่าบรรทุก เป็นตน้ แสดงดังรูปที่ 1-2 
 การเดินทางเข้าสู่พื้นที่โครงการ  กรณีที่มาจากกรุงเทพมหานคร หรือชลบุรี โดยใช้เส้นทางสาย
สุขุมวิทเป็นหลกัอยู่แล้วนั่นสามารถเลี้ยวซ้ายเขา้สู่พ้ืนที่โครงการ แต่หากมาจากอ าเภอแกลง หรือตวัเมือง
ระยองจะต้องกลับรถบริเวณทางเขา้โรงพยาบาลกรุงเทพระยอง ก่อนเลี้ยวซ้ายเขา้พ้ืนที่โครงการ และหาก
กรณีที่ใช้เส้นทางถนนทางหลวงหมายเลข 36 สามารถเช่ือมต่อยงัถนนสุขุมวิท โดยผ่านถนนทางหลวง
หมายเลข 3515 (ถนนเลี่ยงเมืองระยอง) หรือสามารถเช่ือมต่อจากถนนทางหลวงหมายเลขหมายเลข 36 ผ่าน
มายงัถนนทบัมาเพื่อตรงมาที่ส่ีแยก PMY และเลี้ยวขวาเขา้ถนนสุขุมวิท ก่อนจะกลบัรถบริเวณถนนทางเขา้
โรงพยาบาลกรุงเทพระยองเพ่ือเขา้สู่พ้ืนที่โครงการ 
 ในส่วนการใช้ถนนสายย่อยที่เช่ือมมายงัถนนสุขุมวิทฝ่ังใต ้ได้แก่ ถนนทางหลวงชนบท รย.209 
(สุขุมวิท-บ้านกรอกยายชา) และถนนท่าบรรทุก เป็นต้น เพ่ือเข้าโครงการจะต้องกลับรถเพ่ือให้มาอยู่ฝ่ัง
เดียวกบัพ้ืนที่โครงการ 
 การเดินทางออกจากพื้นที่โครงการ กรณีที่ออกจากพ้ืนที่โครงการเพ่ือมุ่งหน้าไปกรุงเทพมหานคร 
หรือชลบุรี โดยใชเ้ส้นทางสายสุขุมวิทตอ้งเลี้ยวซ้ายออกจากหนา้โครงการ และกลบัรถไปยงัฝ่ังตรงขา้มพ้ืนที่
โครงการ แต่หากไม่กลบัรถก็สามารถตรงไปอ าเภอแกลง หรือตวัเมืองระยองได้ 
 และหากกรณีที่ตอ้งการออกไปยงัถนนทางหลวงหมายเลข 36 สามารถเลี้ยวซ้ายจากหน้าโครงการ
ตรงไปยงัส่ีแยก PMY และเลี้ยวซ้ายที่ส่ีแยกเพ่ือเขา้ถนนทบัมาก่อนตรงไปออกถนนทางหลวงหมายเลข 36 
หรือเมื่อเลี้ยวซ้ายออกจากโครงการ สามารถกลบัรถแลว้ตรงไปยงัสามแยกเพ่ือเลี้ยวขวาเขา้ถนนทางหลวง
หมายเลข 3515 (ถนนเลี่ยงเมืองระยอง) ซ่ึงเช่ือมต่อไปยงัถนนทางหลวงหมายเลข 36 ไดเ้ช่นกนั 
 ในส่วนการเดินทางออกจากพ้ืนที่โครงการเพ่ือเขา้ถนนสายย่อยที่อยู่ฝ่ังถนนสุขุมวิทฝ่ังใตต้อ้งเลี้ยว
ออกจากพ้ืนที่โครงการ และกลบัรถ หรือเลี้ยวซ้ายเพื่อเขา้สู่ถนนสายยอ่ยต่างๆ 
 ส าหรับโครงข่ายถนนโดยรอบพ้ืนที่โครงการ และเส้นทางเขา้-ออก พ้ืนที่โครงการ แสดงดังรูปที่ 1-3 
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รูปที่ 1-2 แผนที่ต้ังสังเขปของโครงการ 
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รูปที่ 1-3 โครงข่ายถนน และเส้นทางเข้า-ออกพื้นที่โครงการ 
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1.3 ประเภทและขนาดของโครงการ 
 
 โครงการ ดีคอนโด เนินพระ ประกอบดว้ยอาคารอยูอ่าศยัรวม จ านวน 2 อาคาร ไดแ้ก่ อาคาร A ขนาด
ความสูง 8 ชั้น และอาคาร B ขนาดความสูง 8 ชั้น มีห้องพกัอาศยัทั้งหมดจ านวน 328 ห้อง โดยแต่ละอาคารมี
ความสูงวดัจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงระดบัพ้ืนของชั้นดาดฟ้าเท่ากับ 22.95 เมตร มีพ้ืนที่ใช้สอยของ
อาคารรวมทั้งหมด 14,656.32 ตารางเมตร ซ่ึงโครงการได้ออกแบบให้อาคาร A เป็นรูปส่ีเหลี่ยมผืนผา้ วาง
แนวอาคารตามลกัษณะพ้ืนที่โครงการที่วางตวัตามแนวยาวในทิศเหนือ-ใต ้ส่วนอาคาร B เป็นรูปตวัแอล (L) 
วางแนวอาคารตามทิศเหนือใตเ้ช่นเดียวกบัอาคาร A และระหว่างอาคาร A และ B จัดให้มีสระว่ายน ้ าเพ่ือ
นนัทนาการของผูพ้กัอาศยัของโครงการ  
 
1.4 การใช้พื้นที่โครงการ  
  รายละเอียดการจดัพ้ืนที่ใชส้อยภายในอาคาร A และ B สรุปไดด้งัน้ี 
 1) อาคาร A มีพ้ืนที่ใชส้อยรวมทั้งอาคาร เท่ากบั 7,423.18 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 
  ชั้น 1 Lobby ห้องซักรีด (Laundry) บริเวณที่นั่งพกั (Sitting Area) ห้องเคร่ืองป๊ัม ห้องติดตั้งหมอ้

แปลงไฟฟ้า ห้องพกัอาศยั ห้องไฟฟ้า และห้องพกัขยะในแต่ละชั้นพกัอาศยั 

  ชั้นที่ 2-8 ห้องพกัอาศยั ห้องไฟฟ้า และห้องพกัขยะในแต่ละชั้นพกัอาศยั 

  ชั้นดาดฟ้า ห้องเคร่ืองลิฟต ์ห้องเคร่ืองป๊ัม และถงัเก็บน ้า 

 2) อาคาร B มีพ้ืนที่ใชส้อยรวมทั้งอาคาร เท่ากบั 7,037.21 ตารางเมตร ประกอบดว้ย 

   ชั้น 1 Lobby ส านักงานนิติบุคคลอาคารชุด ห้องออกก าลังกาย ห้องเปลี่ยนเส้ือผา้ (ส าหรับการ

ออกก าลงักาย) ห้องเคร่ืองป๊ัม ห้องติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้า ห้องพกัอาศยั ห้องไฟฟ้า ห้องพกัขยะในแต่ละชั้น

พกัอาศยั และที่จอดรถ 

  ชั้นที่ 2-8 ห้องพกัอาศยั ห้องไฟฟ้า และห้องพกัขยะในแต่ละชั้นพกัอาศยั 

  ชั้นดาดฟ้า ห้องเคร่ืองลิฟต ์ห้องเคร่ืองป๊ัม และถงัเก็บน ้า 

 3) สระว่ายน ้า โครงการจดัให้มีสระว่ายน ้ าเพ่ือการนันทนาการแก่ผูพ้กัอาศยัอยู่ระหว่าง อาคาร A 

และ B มีพ้ืนที่ใชส้อย เท่ากบั 195.93 ตารางเมตร   
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1.5 น ้าใช้ 
 

 โครงการได้ขอรับบริการน ้ าประปาจากการประปาส่วนภูมิภาคเขต 1 สาขาระยอง โดยโครงการ

ติดตั้งมิเตอร์รับน ้าจากท่อประธาน เพ่ือน าน ้ามาเก็บไวใ้นถงัเก็บน ้าชั้นดาดฟ้า แสดงดังรูปที่ 1-4  

 
 

 

 

               

 

รูปที่ 1-4 ถังเก็บน ้าช้ันดาดฟ้า  

 

1.6 การบ าบัดน ้าเสีย 
 

ระบบบ าบัดของโครงการใช้ระบบบ าบัดน ้ าเสียชนิดตะกอนเวียนกลับ จ านวน 2 ชุด/อาคาร  
โดยอาคาร A ใช้ระบบบ าบดัน ้ าเสียขนาด 50 และ 70 ลูกบาศก์เมตร สามารถรองรับน ้ าเสียได้สูงสุดเท่ากับ 
120 ลบ.ม./วนั ส่วนอาคาร B ใชร้ะบบบ าบดัน ้าเสียขนาด 50 และ 60 ลูกบาศก์เมตร สามารถรองรับน ้ าเสียได้
สูงสุดรวมเท่ากบั 110  ลบ.ม./วนั ซ่ึงโครงการไดอ้อกแบบให้เหมาะสมกบัปริมาณน ้าเสียของโครงการน้ี ดัง
รูปที่ 1-5 

 
 
 
 

   

 

     

รูปที่ 1-5 ระบบบ าบัดน ้าเสีย 
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1.7 การระบายน ้า 
 

โครงการจดัให้มีการกกัเก็บน ้ าฝนไวภ้ายในท่อระบายน ้ าฝนส าหรับรองรับและชะลอน ้ าฝนที่ตก
ภายในพ้ืนที่โครงการ โดยการระบายน ้ าของโครงการจะระบายลงท่อระบายน ้ าสาธารณะดา้นหน้าโครงการ 
ดังรูปที่ 1-6 
 

     

 

 

 

 

 

   

       

 

 

รูปที่ 1-6 ท่อระบายน ้าภายในพื้นที่โครงการ และท่อระบายน ้าสาธารณะด้านหน้าโครงการ 

 
1.8 การจัดการขยะมูลฝอย 
 

1) ลกัษณะและปริมาณขยะมูลฝอย 
ขยะมูลฝอยที่เกิดขึ้นภายในโครงการจะแยกออกไดเ้ป็น 3 ประเภทหลกั ไดแ้ก่  
(1)  ขยะทัว่ไป ประกอบดว้ย ขยะเปียก เช่น เศษอาหาร ผกั ผลไม ้และขยะแห้ง เช่น เศษกระดาษ 

ถุงพลาสติก 
(2) ขยะอนัตราย เช่น หลอดไฟ ขวดน ้ายาลา้งห้องน ้า เป็นตน้ 
(3) ขยะรีไซเคิล เช่น แกว้ กระดาษ โลหะ พลาสติก เป็นตน้ 

2) การเก็บรวบรวมมูลฝอยของโครงการ 
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- บริเวณส่วนพกัอาศยั และ facilities จดัให้มีห้องพกัขยะในแต่ละชั้นพกัอาศยัมีต าแหน่งอยู่
ใกลโ้ถงลิฟต์ เพื่อให้ผูพ้กัอาศยัในแต่ละชั้นสามารถน าขยะมาทิ้งรวมไวใ้นถงัขยะ ซ่ึงไดจ้ดัตั้งถงัรองรับขยะ
ตามประเภทขยะ คือ ถงัสีเหลืองส าหรับขยะแห้ง และถงัสีเขียวส าหรับขยะเปียก ทั้งน้ีถงัขยะแต่ละประเภท
เป็น ถงัชนิดมีฝาปิด ขนาด 150 ลิตร และภายในถงัสวมทบัดว้ยถุงด า ทั้งน้ีจะมีพนักงานท าความสะอาดคอย
รวบรวมขยะมูลฝอยที่เกิดขึ้นในแต่ละชั้นลงมาชั้นล่างดว้ยลิฟต ์และเมื่อมาถึงชั้นล่างจะขนถ่ายไปยงัห้องพกั
ขยะรวมที่จะไม่ก่อกวนต่อการสัญจรของผูพ้กัอาศยัภายในโครงการ ทั้งน้ีห้องพกัขยะในแต่ละชั้นพกัอาศยั
จะท าระบบกนัซึมบริเวณพ้ืน ผนงั และเพดานห้อง เพ่ือป้องกนัความช้ืนที่อาจเกิดขึ้นจากน ้าชะขยะ และการ
ท าความสะอาดห้องพกัขยะ รวมทั้งจดัท าท่อระบายน ้าเพ่ือรวบรวมน ้าชะขยะ และน ้าเสียจากการลา้งท าความ
สะอาดห้องไปบ าบดัยงับ่อบ าบดัน ้าเสีย ดังรูปที่ 1-7 

 

       

     

 

 

 

 

 

   

       

 

 

 

รูปที่ 1-7 ถังขยะ อุปกรณ์ท าความสะอาด ก๊อกน ้า ท่อระบายน ้า และช่องระบายอากาศ 

ของห้องพกัขยะในแต่ละช้ันพกัอาศัย 
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1.9 การใช้ไฟฟ้า 
 

 โครงการตั้งอยู่ในพ้ืนที่การให้บริการจ่ายไฟฟ้าของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคจังหวัดระยอง และ
ทางการไฟฟ้าฯ มีความพร้อมจ่ายไฟฟ้าให้แก่โครงการอยา่งเพียงพอ  
 กรณีปกติโครงการรับก าลงัไฟฟ้าจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคจงัหวดัระยองและจ าหน่ายไฟฟ้าแรงสูง
ผ่านหม้อแปลงไฟฟ้าแบบน ้ ามัน (Oil Type) ขนาด 630 KVA 2 ชุด โดยทั้ งน้ีแนวเมนสายไฟแรงสูงจาก
ต าแหน่ง PEA’s Pole หน้าโครงการจนถึงห้องติดตั้ งหม้อแปลงไฟฟ้าชั้ น  1 ของอาคาร A และ B  
จะวางไวใ้ตดิ้น ส าหรับหมอ้แปลงไฟฟ้าจะแปลงไฟฟ้าแรงสูงจากขนาด 22 KV. เป็น 400/230 V. เพื่อจ่ายไป
ยงั Load ต่างๆ โดยที่ความต้องการก าลังไฟฟ้ารวมของโครงการประมาณ 1,216.2 KVA แบ่งเป็นโหลด
ส่วนกลาง และส่วนห้องพกัอาศยั ซ่ึงจ่ายกระแสไฟฟ้าเขา้สู่ห้องพกัแต่ละห้องประมาณ 40 แอมแปร์ รวมทั้ง
โครงการไดติ้ดตั้งแบตเตอร่ีขนาด 12-14 V. ไวใ้ชใ้นกรณีฉุกเฉิน ดังรูปที่ 1-8 
 
 

       

  

 

 

 

 

 

 

      

รูปที่ 1-8 ไฟฟ้าแรงสูง 
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1.10 การจัดพื้นที่สีเขียวของโครงการ 
 

 โครงการจดัให้มีพ้ืนที่สีเขียวอยู่บริเวณชั้นล่างภายนอกอาคารทั้งหมด ทั้งอาคาร A และอาคาร B 
ส าหรับพนัธ์ุไมท้ี่น ามาปลูกจะมีทั้งไมยื้นตน้ และไมพุ่้ม-คลุมดิน ดังรูปที่ 1-9 
 

     

     

             

รูปที่ 1-9 พื้นที่สีเขยีวของโครงการ 

  


