
 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่ 1 
บทนํา 



รายงานการประเมินผลกระทบสิง่แวดล้อม 
โครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA)  (ดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้อาคาร) บทที่ 1 
ของบริษัท เดอะวนิ พัทยา จํากัด   บทนํา 
 

บริษัท ไฮโดร ซิสเต็มส์ จํากัด                                                                                                                	

1-1 

 บทที่ 1 
บทนํา  

 
1.1 ความเป็นมาของโครงการ 
 

เมืองพัทยาเป็นเมืองท่องเที่ยวที่มีความพร้อมทั้งในด้านสถานที่พักตากอากาศ แหล่งท่องเที่ยว กิจกรรม 
การท่องเท่ียวที่หลากหลาย ทั้งกีฬาทางน้ํา ทางบก ทางอากาศ เครื่องเล่นสวนสนุก แหล่งจับจ่ายสินค้า                  
และแหล่งบันเทิงต่างๆ มากมาย จึงทําให้มีนักท่องเท่ียว และมีผู้เข้ามาพักอาศัยภายในจังหวัดชลบุรีเพ่ิมมากขึ้น 
ดังน้ัน เมืองพัทยาจึงมีการเปลี่ยนแปลงในทุกๆ ด้านอย่างรวดเร็วเน่ืองมาจากมีจํานวนนักท่องเที่ยว  
และสถานประกอบการด้านกิจการการท่องเที่ยวเพ่ิมมากขึ้นอย่างต่อเน่ือง เมืองพัทยาถือได้ว่ามีศักยภาพ
ทางด้านเศรษฐกิจ และมีความพร้อมทางด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ จึงเป็นพ้ืนที่ที่สามารถรองรับ 
การพัฒนาโครงการได้ และสอดคล้องกับรูปแบบการเติบโตของเมือง บริษัท เดอะวิน พัทยา จํากัด                
มีแนวนโยบายที่สอดคล้องกับการพัฒนาระบบเศรษฐกิจ และรูปแบบการเจริญเติบโตของเมืองพัทยา  
ซึ่งเป็นเมืองท่องเที่ยว จึงได้มีการพัฒนาโครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA)  ซึ่งต่อไปน้ี
จะ เรี ยก ว่า  “ โครงการ” ต้ั งอ ยู่ที่  ถนนสุขุ ม วิท  ตํ าบลหนองปรือ  อํ า เภอบางละมุ ง  จั งหวัดชลบุรี                  
(แสดงดังรูปที่ 1.1-1)  

 

โครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA) เดิมมีลักษณะเป็นอาคาร ค.ส.ล. ขนาด         
6 ช้ัน มีห้องพักจํานวน 101 ห้อง มีร้านค้า 1 ร้าน ห้องอาหาร 1 ห้อง และสระว่ายนํ้า 1 แห่ง จากความเป็นมา
ของโครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA) ไม่พบหลักฐานการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร
จากเมืองพัทยา ซึ่งบริษัท เดอะวิน พัทยา จํากัด ผู้พัฒนาโครงการมีนโยบายที่จะดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้
อาคารเพ่ือจะนํามาพัฒนาโครงการเป็นกิจการโรงแรม และมีความยินดีที่จะปฏิบัติตามกฎหมายทุกประการ           
จึงได้แจ้งไปยังเมืองพัทยาเพ่ือให้มาตรวจสอบอาคารจากการตรวจสอบของเมืองพัทยา พบว่า โครงการมีการ
ก่อสร้างที่ไม่เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง จากการดําเนินการของโครงการที่ไม่ถูกต้องตามกระบวนการทาง
กฎหมาย เมืองพัทยาซึ่งเป็นหน่วยงานอนุญาตได้มีคําสั่งแจ้งมายัง บริษัท เดอะวิน พัทยา จํากัด ให้ระงับการ
ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารตามมาตรา 40 วรรคหน่ึง หรือให้ระงับการรื้อถอนอาคารตามมาตรา 
41 วรรคหน่ึง (ค.3) เลขที่ 185/2563 ลงวันที่ 23 มิถุนายน 2563 ,หนังสือคําสั่งห้ามใช้อาคารหรือยินยอมให้
บุคคลใดใช้อาคารที่อาจเป็นอันตรายตามมาตรา 40 วรรคหนึ่ง หรือมาตรา 41 วรรคหนึ่ง (ค.4) เลขท่ี 
186/2563 ลงวันที่ 23 มิถุนายน 2563 ,หนังสือคําสั่งให้ย่ืนคําขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลง รื้อถอน 
หรือเคลื่อนย้ายอาคารตามมาตรา 43 วรรคหน่ึง (ค.9) เลขท่ี 187/2563 ลงวันที่ 23 มิถุนายน 2563 (แสดงใน
ภาคผนวก ก-2)  

 

 จากคําสั่งของเมืองพัทยาบริษัท เดอะวิน พัทยา จํากัด ผู้พัฒนาโครงการยืนยันที่จะปฏิบัติตามคําสั่ง
ดังกล่าว โดยในระหว่างการพิจารณารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการ โรงแรม  เดอะวิน 
พัทยา ( THE WIN PATTAYA) ยืนยันที่จะไม่ดําเนินการใดๆท้ังสิ้น จนกว่าจะได้รับการเห็นชอบในรายงานการ
ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA)  (ดัดแปลงและ
เปลี่ยนการใช้อาคาร) และได้รับอนุญาตตามกฎหมายจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องต่อไป (แสดงหนังสือสัญญาไม่
ดําเนินการใดๆ จนกว่าจะได้รับอนุญาตตามกฎหมายจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องในภาคผนวก ก-2) 
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ทั้งน้ี บริษัท เดอะวิน พัทยา จํากัด ได้ทบทวนการใช้ประโยชน์ของอาคารให้ถูกต้องตามกฎหมายเพ่ือใช้
ประกอบกิจการโรงแรม จึงมีความประสงค์ที่จะขอดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้อาคารจากเดิม “เป็นอาคาร ค.
ส.ล.ขนาด 6 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร ใช้ประโยชน์เพ่ือเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม มีห้องพักจํานวน 101 ห้อง,มีร้านค้า         
1 ร้าน ห้องอาหาร 1 ห้อง ” ไปเป็น “อาคารโรงแรม” ประกอบด้วย อาคารขนาด 6 ช้ัน ให้บริการห้องพัก
จํานวน 95 ห้อง ร้านค้า 1 ร้าน ห้องอาหาร จํานวน 1 ห้อง และสระว่ายนํ้า จํานวน 1 แห่ง จัดให้มีที่จอดรถยนต์ 
จํานวน 22 คัน (เป็นจอดรถคนพิการ 1 คัน) และ ที่จอดรถจักรยานยนต์ จํานวน 5 คัน มีพ้ืนที่ใช้สอยภายใน
อาคารรวมท้ังโครงการ 4,971 ตารางเมตร การเปลี่ยนแปลงประเภทอาคารดังกล่าวทําให้จํานวนผู้เข้าพักภายใน
โครงการมีการเปลี่ยนแปลงไป และอาจก่อให้เกิดผลกระทบสิ่งแวดล้อมในบางประเด็น ดังน้ัน โครงการจึงได้ทํา
รายงานเพ่ือขอดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้อาคารดังกล่าว ซึ่งลักษณะโครงการเป็นโครงการที่เข้าข่ายต้องจัดทํา
รายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง 
กําหนดประเภท และขนาดของโครงการ หรือกิจการซึ่งต้องจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ลง
วันที่ 24 เมษายน พ.ศ. 2563 และประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดเขตพ้ืนที่
และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพ้ืนที่บางละมุง และอําเภอสัตหีบ จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2553 เพ่ือ
เสนอต่อสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) และคณะกรรมการผู้ชํานาญการ
พิจารณารายงานจังหวัดชลบุรีเพ่ือดําเนินการพิจารณาให้ความเห็นต่อไป  
 
1.2 ทางเลือกที่ต้ังของโครงการและหลักการพัฒนาพืน้ที่โครงการ 
 

โครงการ  โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA) ดําเนินการโดย บริษัท เดอะวิน พัทยา จํากัด 
ต้ังอยู่ที่ ถนนสุขุมวิท ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง  จังหวัดชลบุรี มีขนาดพื้นที่ 1-1-65.5 ไร่ หรือ 2,262 
ตารางเมตร (แสดงภาพถ่ายทางอากาศตําแหน่งที่ต้ังโครงการดังรูปที่ 1.1-1) ประกอบด้วย อาคารโรงแรม 
ขนาด 6 ช้ัน จํานวน 1 อาคาร ภายในประกอบด้วย ห้องพักจํานวน 95 ห้อง จากวัตถุประสงค์หลักในการพัฒนา
โครงการ เพ่ือรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ การอยู่อาศัย และเพ่ือยกระดับและขยายตัวที่อยู่อาศัยที่มี
คุณภาพ เพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่มนักท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ และบุคคลทั่วไป และเพื่อใช้เป็น
ที่พักอาศัยหรือสถานท่ีพักตากอากาศ ประกอบกับทําเลท่ีต้ังโครงการมีความสะดวกสบายในการคมนาคม 
รวมทั้งสภาพแวดล้อมบริเวณที่ต้ังโครงการร่มรื่นเป็นธรรมชาติ อยู่ไม่ไกลจากทะเลพัทยา และสามารถจับจ่ายใช้
สอยสินค้าและบริการอ่ืนๆ ได้อย่างสะดวก จึงเหมาะสมอย่างย่ิงกับการพักผ่อน ดังน้ัน ทางเลือกในการดําเนิน
โครงการเป็นกระบวนการคาดการณ์ที่พิจารณาจากพ้ืนที่โครงการ หรือวิธีการดําเนินโครงการและองค์ประกอบ
ทางด้านสิ่งแวดล้อมในบริเวณใกล้เคียงที่อาจได้รับผลกระทบจากโครงการ โดยคํานึงถึงความเหมาะสม และความ
เป็นไปได้ในการดําเนินโครงการ พร้อมทั้งคาดคะเนผลกระทบจากทางเลือกของโครงการดังกล่าว เพ่ือนํามากําหนด
มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบของทางเลือกที่โครงการนําไปดําเนินการ โดยปัจจัยหลักที่นํามาพิจารณา 
ในการเลือกที่ต้ังโครงการและวิธีการดําเนินโครงการ ที่ส่งผลกระทบต่อพ้ืนที่ข้างเคียงน้อยที่สุด มีรายละเอียด
ดังต่อไปน้ี 
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1.2.1 ทางเลือกพืน้ทีต้ั่งโครงการ 
 

โครงการได้พิจารณาทางเลือกของพ้ืนที่ต้ังโครงการ จากปัจจัย 5 ประการ ประกอบด้วย 
 

(1) สภาพภูมิประเทศ ต้องมีความเหมาะสมต่อการปลูกสร้างอาคารโครงการ เพ่ือสะดวก           
ต่อการก่อสร้างและขนส่งวัสดุอุปกรณ์เข้าสู่พ้ืนที่โครงการ 

(2) การคมนาคม เน่ืองจากโครงการเป็นการพัฒนาเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย จึงได้คํานึงถึง                
การเดินทางของผู้พักอาศัยที่จะต้องมีความสะดวกสบาย และมีทางเลือกในการเดินทางได้หลายรูปแบบ                  
ทั้งบริการขนส่งสาธารณะ และรถยนต์ส่วนตัวได้สะดวกมากย่ิงขึ้น 

(3) การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ สภาพแวดล้อมและการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบท่ีต้ัง
อาคารโครงการจะต้องเหมาะสมต่อการเป็นที่พักอาศัย ไม่มีกิจกรรมท่ีก่อให้เกิดการรบกวนหรือเป็นอันตรายต่อ 
ผู้พักอาศัยในโครงการและกิจกรรมของโครงการเป็นกิจกรรมการอยู่อาศัยซึ่งสอดคล้องกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ข้างเคียง 

(4) ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค จะต้องมีระบบสาธารณูปโภคท่ีรองรับอย่างเพียงพอ                  
ทั้งระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบระบายนํ้า และการจัดการขยะมูลฝอย 

(5) ความสอดคล้องกับผังเมือง และกฎหมายอ่ืนๆ ที่เก่ียวข้องจะต้องเป็นบริเวณท่ีผังเมือง               
มีข้อกําหนดให้สามารถปลูกสร้างอาคารพักอาศัยได้ และทางโครงการต้องปฏิบัติตามกฎหมายอ่ืนๆ ที่กําหนดไว้
ด้วย  

 

จากปัจจัยทั้ง 5 ประการที่กล่าวมาข้างต้น การพิจารณาเลือกพ้ืนที่ต้ังโครงการ จึงมีความ
สอดคล้อง และเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการ โดยมีรายละเอียดในการพิจารณาในแต่ละปัจจัย ดังต่อไปน้ี 

 

(1) สภาพภูมิประเทศ 
 

 โครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA) ของบริษัท เดอะวิน พัทยา 
จํากัด ต้ังอยู่ที่ถนนสุขุมวิท ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง  จังหวัดชลบุรี (แสดงดังรูปที่ 1.1-1) สภาพ      
ภูมิประเทศบริเวณพ้ืนที่ด้านทิศเหนือ ติดต่อกับ ถนนส่วนบุคคลกว้าง 8 เมตร ถัดไปเป็นบริษัท ซี.พี.สยามรีเทล 
จํากัด (RUBBERLAND) ทิศใต้ ติดต่อกับ อาคารพาณิชย์ ขนาด 5 ช้ัน จํานวน 1 คูหา (บริษัท เอเอเอ็ม 
แคปปิตอล เซอร์วิส พัทยา จํากัด และถัดไปเป็นลานจอดรถของร้านอาหารพญาไม้เมือง ทิศตะวันออก ติดต่อกับ 
เป็นถนนสุขุมวิท ความกว้าง 50 เมตร ทิศตะวันตก ติดต่อกับ อาคารหอพักพนักงานขนาด 2 ช้ัน (บริษัท วาเน่ 
มาเน่ จํากัด) (ข้อมูล ณ เดือนมิถุนายน 2563 )  

 

(2)    การคมนาคม   
 

 การคมนาคมเข้าสู่พ้ืนที่โครงการสามารถเดินทางโดยรถยนต์ โดยใช้เส้นทางหลักในการ
เข้าสู่พ้ืนที่โครงการ คือ ถนนสุขุมวิท และถนนส่วนบุคคล(ด้านหน้าโครงการ) ซึ่งเป็นถนนด้านหน้าโครงการ       
ในระยะเปิดดําเนินการโครงการจัดให้มีที่จอดรถยนต์ จํานวน 22 คัน (เป็นที่จอดรถคนพิการ จํานวน 1 คัน) และ
ที่จอดรถจักรยานยนต์ จํานวน 5 คัน รวมทั้งโครงการมีที่จอดรถท้ังหมด 27 คัน ซึ่งมีปริมาณน้อยมากมีผลให้
ปริมาณการจราจรเพ่ิมขึ้นเพียงเล็กน้อย แต่จากการประเมินผลกระทบเก่ียวกับสภาพความคล่องตัวของ
การจราจรบนถนนสุขุมวิท และถนนส่วนบุคคล (ด้านหน้าโครงการ) พบว่า สภาพความคล่องตัวของการจราจร
ไม่มีการเปลี่ยนแปลง จึงประเมินได้ว่าการมีโครงการจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบด้านการจราจรภายนอกโครงการ 
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โครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA)  (ดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้อาคาร) 

 
รูปที่ 1.1-1 แสดงตําแหน่งที่ตั้งโครงการในแผนที่ภาพถ่ายทางอากาศ มาตราส่วน 1 : 4,000 

 

0         50                  150                  250 ม. 

พื้นที่โครงการ 
พิกัด Latitude ที่ 12°55'38.8″N 
Longitude ที่ 100°53'56.1″E 
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(2) การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ 
 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณใกล้เคียงพ้ืนที่โครงการ พบว่า เป็นที่พักอาศัยประเภทบ้านพัก
อาศัย อาคารอยู่อาศัยรวม สถานประกอบการ ร้านอาหาร อาคารพาณิชย์ และพ้ืนที่ว่าง ซึ่งส่วนใหญ่มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินเป็นที่พักอาศัย ดังน้ัน การพัฒนาโครงการจึงมีความเหมาะสมและสอดคล้องกับที่ต้ังโครงการ
รวมถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ 

 

(3) ความพร้อมของระบบสาธารณูปโภค 
 

พ้ืนที่โครงการต้ังอยู่ที่ ถนนสุขุมวิท ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  ซึ่งมีระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ รองรับไว้อย่างครบครัน ซึ่งสามารถให้บริการโครงการอย่างเพียงพอ ดังน้ี 

1) ระบบไฟฟ้า พ้ืนที่โครงการ อยู่ในเขตความรับผิดชอบของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคเมืองพัทยา 
จังหวัดชลบุรี ซึ่งการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคเมืองพัทยามีความสามารถในการจ่ายกระแสไฟฟ้าให้กับบ้านพักอาศัยและ
ชุมชน รวมถึงโครงการได้อย่างเพียงพอ 

2) ระบบนํ้าประปา พ้ืนที่โครงการและพ้ืนที่ใกล้เคียงอยู่ในเขตพ้ืนที่ให้บริการนํ้าประปาจากการ
ประปาส่วนภูมิภาค สํานักงานประปาสาขาพัทยา (ช้ันพิเศษ) ซึ่งมีกําลังการผลิตนํ้าประปาและปริมาณการจ่าย
นํ้าประปาเพียงพอต่อความต้องการของประชาชนและสามารถให้บริการกับโครงการ นอกจากน้ียังมีแผนการ
รองรับปริมาณนํ้าที่เพ่ิมขึ้นในอนาคต คือ โครงการปรับปรุงเพ่ิมกําลังการผลิต สถานีผลิตนํ้าบางละมุงจากเดิม 
1,500 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง เป็น 3,500 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง และสถานีผลิตนํ้าหนองกลางดงจากเดิม 2,000
ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง เป็น 5,000 ลูกบาศก์เมตร/ช่ัวโมง ให้บริการโครงการโดยติดต้ังมิเตอร์รับนํ้าประปาจากท่อ
ประปาของการประปาส่วนภูมิภาคบริเวณด้านหน้าโครงการสําหรับโครงการได้จัดให้มีถังเก็บนํ้าสํารองภายใน
โครงการไว้อย่างเพียงพอ  

3) การจัดการมูลฝอย พ้ืนที่ โครงการอยู่ในเขตพื้นที่รับผิดชอบในการเก็บขนมูลฝอย            
ของเมืองพัทยา ซึ่งมีศักยภาพในการให้บริการได้เพียงพอ โดยจะทําการเก็บขนมูลฝอยทุกวัน สําหรับโครงการ            
ได้จัดให้มีห้องพักมูลฝอยรวมสามารถรองรับได้ไม่น้อยกว่า 3 วัน (กรณีเมืองพัทยาไม่สามารถเข้ามาเก็บขนขยะ
ได้ทุกวัน) จึงสามารถช่วยลดปัญหาเกี่ยวกับเรื่องขยะตกค้างได้เป็นอย่างดี 

4) ระบบบําบัดนํ้าเสีย เมืองพัทยามีระบบบําบัดนํ้าเสียรวมที่ดําเนินการแล้วจํานวน 2 แห่ง 
ดังน้ี ระบบบําบัดนํ้าเสียเมืองพัทยา ซอยหนองใหญ่ ต้ังอยู่ที่ซอยหนองใหญ่ เป็นระบบตะกอนเร่ง (Activated 
Sludge : AS)  เปิดดําเนินการในปี 2554 สามารบําบัดนํ้าเสียได้ประมาณ 65,000 ลูกบาศก์เมตร/วัน ในช่วง 10 
ปีแรก และอยู่ระหว่างการออกแบบปรับปรุงให้สามารถบําบัดนํ้าเสียได้ 130,000 ลูกบาศก์เมตร/ วัน           
เปิดดําเนินการเมื่อเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2543 ค่าบีโอดีนํ้าเข้าระบบท่ีออกแบบ 120 มิลลิกรัม/ลิตร ค่าบีโอดี
นํ้าเข้าเฉล่ีย 70-100 มิลลิกรัม/ลิตร ค่า SS นํ้าออกเฉลี่ย 8-10 มิลลิกรัม/ลิตร และมีประสิทธิภาพการบําบัด 
ร้อยละ 90-95 และระบบบําบัดนํ้าเสียเมืองพัทยา ซอยบุณย์กัญจนา ต้ังอยู่ในซอยวัดบุณย์กัญจนาราม           
จะรับนํ้าเสียในเขตพ้ืนที่พัทยาใต้บางส่วน และพื้นที่จอมเทียนมาบําบัดครอบคลุมพ้ืนที่ให้บริการประมาณ               
5 ตารางกิโลเมตร  ใช้ระบบบําบัดนํ้าเสียแบบตะกอนเร่ง (Activated Sludge : AS) รองรับนํ้าเสียได้ประมาณ
43,000 ลูกบาศก์เมตร/วัน ขณะนี้อยู่ระหว่างปรับปรุงเพ่ิมประสิทธิภาพการบําบัด โครงการต้ังอยู่ในขอบเขต
พ้ืนที่บริการบําบัดนํ้าเสียของเมืองพัทยา โดยโครงการจัดให้มีระบบบําบัดนํ้าเสียสําเร็จรูปแบบเติมอากาศ 
จํานวน 2 ชุด ระบบบําบัดนํ้าเสียแบบเติมอากาศชนิดมีตัวกลางยึดเกาะ (Aerobic Filter Fixed Film Type) 
ขนาด 45 ลูกบาศก์เมตร และระบบบําบัดนํ้าเสีย แบบเติมอากาศชนิดมีตัวกลางยึดเกาะ (Aerobic Filter Fixed 
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Film Type) ขนาด 20 ลูกบาศก์เมตร สามารถรองรับนํ้าเสียจากอาคารได้ไม่น้อยกว่า 65 ลูกบาศก์เมตร 
ปริมาณนํ้าเสียจริงที่เกิดขึ้น (ตามใบเสร็จรับเงินของการให้บริการบําบัดนํ้าเสีย 6 เดือน ต้ังแต่ มกราคม 2563  
ถึงมิถุนายน 2563 แสดงในภาคผนวก ง.) พบว่า ปัจจุบันโครงการปริมาณนํ้าเสียจริงเฉลี่ย 23.21 ลบ.ม./วัน             
ซึ่งน้อยกว่าปริมาณนํ้าเสียจากการคาดการณ์เท่ากับ 60.65 ลูกบาศก์เมตร/วัน เพ่ือบําบัดนํ้าเสียของโครงการ            
จนได้นํ้าทิ้งที่มีค่าตามมาตรฐานน้ําทิ้งจากอาคารตามข้อบัญญัติเมืองพัทยา พ.ศ. 2545 ก่อนระบายลงสู่ท่อ
ระบายนํ้าบริเวณด้านหน้าโครงการต่อไปส่วนนํ้าเสียจากห้องพักมูลฝอยรวมจะรวบรวมเข้าสู่ระบบบําบัดนํ้าเสีย 
ขนาด 45 ลูกบาศก์เมตร ของโครงการ ซึ่งสามารถรองรับปริมาณนํ้าเสียของโครงการได้อย่างเพียงพอ เพ่ือบําบัด
นํ้าเสียของโครงการจนได้ค่ามาตรฐานนํ้าทิ้งจากอาคารประเภท ข.   ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดมาตรฐานควบคุมการระบายนํ้าทิ้งจากอาคารบางประเภท และบางขนาด ลงวันที่ 
7 พฤศจิกายน 2548 ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเล่มที่ 122 ตอนที่ 125ง วันที่ 29 ธันวาคม 2548 (ประเภท 
ข) และประกาศเมืองพัทยา เรื่อง กําหนดมาตรฐานคุณภาพนํ้าทิ้งเมืองพัทยา ประกาศวันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 
2545 ก่อนระบายลงสู่ท่อระบายนํ้าบริเวณด้านหน้าโครงการเพ่ือส่งไปบําบัดยังระบบบําบัดนํ้าเสียเมืองพัทยา
ซอยวัดหนองใหญ่ 

5) ระบบระบายนํ้าพ้ืนที่โครงการอยู่ในโครงข่ายการระบายนํ้าของเมืองพัทยาโดยท่อระบายนํ้า
สาธารณะด้านหน้าโครงการมีขนาด Ø 0.50 เมตร. ระบบระบายนํ้าของโครงการออกแบบให้มีบ่อหน่วงนํ้า 
จํานวน 1 บ่อ ซึ่งความจุ 8.0 ลูกบาศก์เมตร ท่อระบายนํ้าและบ่อหน่วงนํ้าจะทําหน้าที่หน่วงนํ้าจากพ้ืนที่ภายใน
โครงการก่อนระบายเข้าสู่ท่อระบายนํ้าบริเวณถนนด้านหน้าโครงการ  

 

(4) ความสอดคลอ้งกับผังเมืองและกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 
 

1) ความสอดคล้องตามกฎกระทรวงฉบับที่ 8 (พ .ศ .  2519) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารพุทธศักราช 2479 และกฎกระทรวงฉบับที่ 9 (พ.ศ. 2521) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 

 

   โครงการอยู่ภายในแนวเขตตามแผนที่ท้ายพระราชกฤษฏีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุม 
การก่อสร้าง พ.ศ. 2479 ท้องที่ตําบลบางละมุง ตําบลหนองปลาไหล ตําบลนาเกลือ และตําบลหนองปรือ อําเภอ 
บางละมุง จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2521 (ดังรูปที่ 3.3-4) โครงการประกอบด้วย อาคารขนาด 6 ช้ัน มีห้องพัก
จํานวน 95 ห้อง  ร้านค้า 1 ร้าน ห้องอาหาร 1 ห้อง และสระว่ายนํ้า 1 แห่ง ที่จอดรถยนต์ภายในโครงการ         
มีทั้งหมด จํานวน 22 คัน และที่จอดรถจักรยานยนต์ จํานวน  5 คัน ดําเนินกิจการเพ่ือการอยู่อาศัย ไม่ใช่อาคาร
ที่ระบุในข้อห้ามตามข้อบังคับที่ 2 

จากการตรวจสอบ เรื่องระยะ 200 เมตร จากเขตควบคุมการก่อสร้างอาคารในข้อที่ 3 
พบว่า ระยะ 200 เมตร จากเขตควบคุมการก่อสร้างอาคาร ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 8 พ.ศ. 2519 เป็นระยะ 
100 เมตร จากระดับนํ้าทะเลปานกลาง ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมจะเป็นระยะ
เดียวกัน ซึ่งพ้ืนที่โครงการต้ังอยู่ห่างจากชายหาดจอมเทียนไปทางทิศตะวันตก 5.02 กิโลเมตร (ระยะทาง
มากกว่า 100 เมตร) ซึ่งไม่ได้อยู่ในระยะดังกล่าว ดังน้ัน การดําเนินโครงการจึงไม่ขัดต่อข้อกําหนดของ
กฎกระทรวงฉบับที่ 8 พ.ศ. 2519 แต่อย่างใด 
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2) ความสอดคล้องตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง 
กําหนดเขตพื้นที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพื้นที่อําเภอบางละมุง และอําเภอสัตหีบ 
จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2563       

ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดเขตพ้ืนที่           
และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพ้ืนที่อําเภอบางละมุง และอําเภอสัตหีบ จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2563 
โครงการต้ังอยู่ในพ้ืนที่บริเวณท่ี 1 การดําเนินการโครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA)                  
เป็นโครงการประเภทโรงแรม ประกอบด้วย  

• อาคารขนาด 6 ชั้น จํานวน 1 อาคาร มีห้องพัก จํานวน 95 ห้อง  
• ร้านค้า 1 ร้าน 
• ห้องอาหาร จํานวน 1 ห้อง 
• สระว่ายน้ํา 1 แห่ง 
 

ที่ต้ังโครงการเป็นพ้ืนที่ราบไม่มีความลาดชันพ้ืนที่โครงการต้ังอยู่ที่ถนนสุขุมวิท ตําบล     
หนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  มีระยะห่างจากชายหาดจอมเทียนไปทางทิศตะวันตกเฉียงใต้
ประมาณ  5.02 กิโลเมตร(ระยะห่างมากกว่า 20 เมตร)  มิได้จัดอยู่ในกิจการที่ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคารตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมแต่อย่างใด ดังน้ัน การดําเนิน
โครงการจะไม่ขัดต่อประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดเขตพ้ืนที่และมาตรการ
คุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพ้ืนที่อําเภอบางละมุง และอําเภอสัตหีบ จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2563  แต่อย่างใด 

    
3) ความสอดคล้องตามข้อกําหนดผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2558  
   

จากการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 
2558 พบว่า พบว่า พื้นที่โครงการต้ังอยู่ในที่ดินหมายเลข 3.8 (สีน้ําตาล) ให้ใช้ประโยชน์เป็นที่ดินประเภทที่
อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ให้ใช้ประโยชน์เพื่อการอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ สําหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการอื่นให้ใช้ได้ไม่เกินร้อยละ15 ของที่ดินใน
แต่ละบริเวณ 

 ที่ดินประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการตามท่ีกําหนด ดังต่อไปน้ี 
1) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานตามประเภท ชนิด    

และจําพวกที่กําหนดให้ดําเนินการได้ตามบัญชีท้ายกฎกระทรวงนี้ และโรงงานบําบัดนํ้าเสียรวมของชุมชน 
2) คลังนํ้ามันและสถานที่เก็บรักษาน้ํามัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วยการ

ควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิง เพ่ือจําหน่าย 
3) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ สถานที่

บรรจุก๊าซปิโตเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ และตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ํามันเช้ือเพลิง 

4) สัตว์เลี้ยงทุกชนิดเพ่ือการค้า 
5) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายว่าด้วยสุสาน และฌาปนสถาน 
6) โรงมหรสพตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
7) จัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบการอุตสาหกรรม 
8) การประกอบกิจการที่มีพ้ืนที่ประกอบการรวมเกิน 30,000 ตารางเมตร 
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9) สถานที่ เก็บ พัก หรือถ่ายสินค้า หรือสิ่งของเพ่ือประโยชน์ทางการค้า หรือ
อุตสาหกรรม ทั้งน้ี ไม่รวมถึงการเก็บสินค้า หรือสิ่งของเพ่ือรอจําหน่าย ณ สถานที่น้ัน 

10) โรงฆ่าสัตว์ หรือโรงพักสัตว์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการฆ่าสัตว์ และ
จําหน่ายเน้ือสัตว์ 

11) ไซโลเกบ็ผลผลิตทางการเกษตร 
12) สวนสนุก 
13) สนามแข่งรถยนต์ รถจักรยานยนต์ และรถที่ใช้เครื่องจักรกล เว้นแต่รถจักรยาน 
14) สนามยิงปืน 
15) สนามกอล์ฟ 
16) กําจัดมูลฝอย หรือสิ่งปฏิกูล 
17) กําจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย 
18) ซื้อขาย หรือเก็บเศษวัสดุ 

 การใช้ประโยชน์ที่ดินในระยะ 50 เมตร จากเขตทางทั้งสองฟากของทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 ถนนพัทยาเหนือ และถนนพัทยากลาง ห้ามใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือกิจการตามท่ีกําหนดดังต่อไปน้ีด้วย 

 1) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม  
 2) การประกอบกิจการประเภทอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่ 
 3) การอยู่อาศัยประเภทอาคารชุด หอพัก หรืออาคารอยู่อาศัยรวม 
 4) ตลาด 
 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทน้ี ให้เป็นไปดังต่อไปน้ี 

(1) มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินไม่เกิน 6 : 1 ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ 
ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยก หรือแบ่งโอนไม่ว่าจะก่ีครั้งก็ตาม อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินของ
ที่ดินแปลงที่เกิดจากการแบ่งแยก หรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่เกิน 6 : 1 
 (2) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมไม่น้อยกว่าร้อยละห้า แต่อัตราส่วนของ
ที่ว่างต้องไม่ตํ่ากว่าเกณฑ์ขั้นตํ่าของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
ทั้งน้ี ที่ดินแปลงใดที่ได้ใช้ประโยชน์แล้ว หากมีการแบ่งแยก หรือแบ่งโอนไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม อัตราส่วนของที่ว่าง
ต่อพ้ืนที่อาคารรวมของที่ดินแปลงที่เกิดการแบ่งแยก หรือแบ่งโอนทั้งหมดรวมกันต้องไม่น้อยกว่าร้อยละห้า 
 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการใดๆ ที่เป็นห้องแถว หรือตึกแถวริมทางหลวงแผ่นดิน
หมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) และทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า                
12 เมตร 
 การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการใดๆ ที่เป็นห้องแถว หรือตึกแถวริมถนนพัทยาเหนือ     
และถนนพัทยากลาง ให้มีที่ว่างตามแนวขนานริมเขตทางไม่น้อยกว่า 8 เมตร 
 การใช้ประโยชน์ที่ ดินริมฝั่งคลอง ให้มีที่ ว่างตามแนวขนานริมฝั่งตามธรรมชาติ 
ของลําคลองไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการก่อสร้างเพ่ือการคมนาคมทางน้ํา หรือการสาธารณูปโภค 

อาคารของโครงการเป็นประเภทโรงแรม ขนาด 6 ชั้น มีห้องพักจํานวน 95 ห้อง  
ห้องอาหาร ร้านค้า และสระว่ายน้ํา มีพื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร 4,971 ตารางเมตร โครงการต้ังอยู่ที่ ถนน
สุขุมวิท ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ซ่ึงอยู่ในระยะ 50 เมตร จากเขตทางท้ังสองฟาก
ของทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) ทางหลวงพิเศษหมายเลข 7 ถนนพัทยาเหนือ และถนน
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พัทยากลาง มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน เท่ากับ 2.20 : 1 (ไม่เกิน 6:1) มีอัตราส่วนของที่ว่างต่อ
พื้นที่อาคารรวม เท่ากับ 20.60 (ไม่น้อยกว่าร้อยละ 5) การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการเพื่อใช้เป็นอาคาร
โรงแรม จึงไม่สอดคล้องกับข้อกําหนดผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2558 โดยปัจจุบันได้หมดอายุ
บังคับใช้และอยู่ในระหว่างดําเนินการปรับปรุงผังเมืองรวมฯ ดังนั้น การประกอบกิจการดังกล่าว อยู่นอกเหนือ
การบังคับใช้กฎกระทรวงรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2558 แต่อย่างไรก็ตาม โครงการต้องปฏิบัติ               
ให้เป็นไปตามกฎหมายอ่ืนที่เก่ียวข้องต่อไป 

 
4) ความสอดคล้องตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก 

เรื่อง แผนผังการใช้ประโยชน์ในที่ดินและแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและ ระบบสาธารณูปโภค  
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 

จากการตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินตามประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนา
พิเศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการใช้ประโยชน์ในที่ดินและแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและ ระบบ
สาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2562 พบว่า พื้นที่โครงการต้ังอยู่บริเวณหมายเลข พ-4 
กําหนดใช้ประโยชน์ที่ ดินไว้เป็นประเภทศูนย์กลางพาณิชยกรรม (สีแดง) ให้ใช้ประโยชน์ที่ ดินเพื่อ          
พาณิชยกรรม การอยู่อาศัย สถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และกิจการอ่ืนนอกจากข้อห้าม 
ดังต่อไปนี้ 

(1) โรงงานตามกฎหมายว่าด้วยโรงงาน เว้นแต่โรงงานที่ประกอบกิจการเก่ียวกับ 
อุตสาหกรรมบริการหรืออุตสาหกรรมที่ให้บริการแก่ชุมชนตามประกาศกระทรวงอุตสาหกรรมซึ่งไม่ใช่ โรงงาน  
ลําดับที่ 106  

(2) คลังนํ้ามันและสถานที่ เ ก็บรักษานํ้ามัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วย                 
การควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิงเพ่ือการจําหน่าย  

(3) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ           
สถานที่ บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ และสถานที่เก็บรักษาก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงเก็บ         
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ํามันเช้ือเพลิง  

(4) เลี้ยงสัตว์ทุกชนิดเพ่ือการค้าที่อาจก่อเหตุรําคาญตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข 
(5) จัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน 
(6) จัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบเกษตรกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน 
  
จากการตรวจสอบตามเงื่อนไข พบว่า การใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการเป็นการใช้

ประโยชน์เพื่อกิจการอาคารประเภทโรงแรม ประกอบด้วย อาคารขนาด 6 ชั้น มีห้องพักจํานวน 95 ห้อง  
ห้องอาหาร ร้านค้า และสระว่ายน้ํา  โครงการอยู่ในระยะ 50 เมตร จากเขตทางท้ังสองฟากของทางหลวง
แผ่นดินหมายเลข 3 (ถนนสุขุมวิท) การดําเนินโครงการถือเป็นกิจการหลักตามข้อกําหนดการใช้ประโยชน์
ที่ดินจึงไม่ขัดกับประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก เรื่อง แผนผังการใช้
ประโยชน์ในที่ดินและแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและ ระบบสาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวันออก พ.ศ. 2562 สามารถดําเนินการได้ และตามประกาศคณะกรรมการฯไม่ได้มีการระบุการใช้
ประโยชน์ที่ดินระยะ 50 เมตรจากถนนสุขุมวิทแต่อย่างใด ดังนั้น จึงประเมินได้ว่าการดําเนินการโครงการ
สอดคล้องตามประกาศดังกล่าว 
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5) กฎหมายที่เก่ียวข้องกับรูปแบบสถาปัตยกรรม  
   

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) 
 

ข้อ 33(2) ห้องแถว หรือตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคาร
อ่ืนซึ่งไม่ได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ช้ันใดชั้นหน่ึงที่มากที่สุดของ
อาคารแต่ถ้าอาคารดังกล่าวใช้เป็นที่อยู่อาศัยด้วยต้องมีที่ว่างตาม (1) ที่กําหนดไว้ว่าอาคารอยู่อาศัย และอาคาร
อยู่อาศัยรวม ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ช้ันใดช้ันหน่ึงที่มากที่สุดของอาคาร  

โครงการประกอบกิจการประเภทโรงแรม จัดเป็นอาคารสาธารณะ มีขนาด
พ้ืนที่โครงการ 2,262 ตารางเมตร ออกแบบให้มีพ้ืนที่ว่างปราศจากสิ่งปกคลุม 1,024 ตารางเมตร ดังน้ัน การจัด
ให้มีพ้ืนที่ว่างของโครงการคิดเป็นร้อยละ 45.27 ของพ้ืนที่สําหรับการพัฒนาโครงการ จากการออกแบบ พบว่า          
พ้ืนที่ช้ัน 1 พ้ืนที่ช้ันที่มากที่สุดของอาคารเท่ากับ 1,238 ตารางเมตร ดังน้ัน การจัดให้มีพ้ืนที่ว่างของโครงการคิด
เป็นร้อยละ 82.71 ของพ้ืนที่ช้ันใดช้ันหน่ึงที่มากที่สุด ซึ่งมากกว่าร้อยละ 10 ของพ้ืนที่ช้ันใดช้ันหน่ึงที่มากที่สุด 
ซึ่งเป็นไปตามกฎกระทรวงดังกล่าว 

ข้อ 41 กําหนดให้อาคารท่ีสูงเกินสองช้ัน หรือเกิน 8 เมตร ที่ก่อสร้างใกล้ถนนสาธารณะ 
(3) ถ้าถนนสาธารณะน้ันมีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย     
2 เมตร 

อาคารของโครงการตั้งอยู่ติดกับถนน 2 สาย ได้แก่ ถนนสุขุมวิท มีความ
กว้าง 50.00 เมตร และถนนส่วนบุคคล มีความกว้าง  8.0 เมตร โครงการออกแบบให้ร่นแนวอาคารห่างจาก
เขตถนน ดังน้ี 

 ถนนสุขุมวิท ด้านทิศตะวันออกของพ้ืนที่โครงการติดกับถนนสุขุมวิท ซึ่งมี
ความกว้าง 50.0 ม. โครงการออกแบบให้มีระยะถอยร่น 5.11-7.39 เมตร (ห่างจากเขตถนนสาธารณะมากกว่า 
2 เมตร) จึงเป็นไปตามกฎกระทรวง 

 
ข้อ 44 กําหนดให้ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของ

ระยะราบวัดจากจุดน้ัน ไปต้ังฉากกับแนวเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารน้ันที่สุด 
อาคารโครงการด้านทิศตะวันออกติดกับ ถนนสุขุมวิท มีระยะร่นจากแนวเขต

ที่ดินด้านที่ติดถนนสุขุมวิท 5.11-7.39 เมตร และมีความกว้างของถนสุขุมวิทบริเวณน้ี 50 เมตร ดังน้ัน ระยะราบ
จากแนวอาคารถึงแนวเขตด้านตรงข้ามเท่ากับ 55.81 เมตร ทําให้ 2 เท่าของระยะดังกล่าว เท่ากับ 111.62 เมตร 
ดังน้ัน ความสูงของอาคารเท่ากับ 22 เมตร จึงไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบจากแนวอาคารถึงแนวเขตด้านตรงข้าม
ของถนนสุขุมวิท การออกแบบโครงการจึงเป็นไปตามกฎกระทรวงฉบับน้ี 

 

ดังน้ัน จึงประเมินได้ว่าการพัฒนาโครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN 
PATTAYA) ซึ่งเป็นโครงการประเภทอาคารโรงแรม ขนาด 6 ชั้น จํานวน 1 อาคาร มีห้องพักจํานวน 95 ห้อง 
ที่จอดรถยนต์ 22 คัน และที่จอดรถจักรยานยนต์ 5 คัน บนพ้ืนที่ดังกล่าว มีความเหมาะสมและสอดคล้องกับที่ต้ัง
โครงการ  การใช้ประโยชน์ที่ ดินโดยรอบ สอดคล้องกับข้อกําหนดผังเมืองรวมและกฎหมายอ่ืน  ๆ                  
ที่เก่ียวข้อง รวมทั้งทางเลือกที่ต้ังโครงการมีความสอดคล้องกับสภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ ซึ่งบางส่วน
อาจจะก่อให้เกิดผลกระทบในระดับตํ่า อย่างไรก็ตาม โครงการได้กําหนดให้มีมาตรการในการป้องกันและ        
ลดผลกระทบเพ่ือให้โครงการได้นําไปปฏิบัติอย่างเคร่งครัดต่อไป (ดังแสดงรายละเอียดในบทที่ 5) 
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1.2.2 การดําเนินโครงการ 
 

โครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA)  เป็นโครงการประเภทโรงแรม 
ประกอบด้วย  

• อาคารขนาด 6 ชั้น จํานวน 1 อาคาร มีห้องพัก จํานวน 95 ห้อง  
• ร้านค้า จํานวน 1 ร้าน 
• ห้องอาหาร จํานวน 1 ห้อง 
• สระว่ายน้ํา 1 แห่ง 
ดําเนินการบนโฉนดที่ดินจํานวน 7 แปลง  ได้แก่ โฉนดที่ดินเลขที่ 38804, 38805, 38806, 

38807, 37109, 34845 และ 34846 (นํามาพัฒนาโครงการบางส่วน) มีขนาดพ้ืนที่รวม 1-1-65.5 ไร่ หรือ 
2,262 ตารางเมตร ในการดําเนินโครงการ โครงการเลือกพิจารณาทางเลือกดําเนินการเพียง 1 ทางเลือก        
โดยพิจารณาจากประเด็นต่างๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 1.2-1 

 

ตารางที่ 1.2-1 แสดงทางเลือกในการดําเนินโครงการ 
 

รายละเอียด ทางเลอืก ข้อพิจารณา 
1. รูปแบบกายภาพและการ
ออกแบบ 

- ขนาดพ้ืนที่ปกคลุม 

 
1,238 ตร.ม. 

 
- พ้ืนที่ปกคลุมน้อยทําให้มีที่เปิด

โล่งมากขึ้น 
- ขนาดพ้ืนที่สีเขียว 233 ตร.ม. - ออกแบบให้มีความสอดคล้องกับ

สภาพพ้ืนที่ข้างเคียงเหมาะสมต่อ
จํานวนผู้พักอาศัย 

- ขนาดพ้ืนที่ว่างปราศจาก
สิ่งปกคลุม 

1,024 ตร.ม. - ออกแบบใ ห้มี พ้ื นที่ ว่ า งมาก 
เพ่ือความน่าอยู่อาศัยของโครง 

- จํานวนช้ันและอาคาร - อาคารขนาด 6 ช้ัน จํานวน      1 
อาคาร จํานวนห้องพัก 95 ห้อง 
 

- ออกแบบอาคารมีระดับความสูง
ใกล้ เคียงกับอาคารข้างเคียง
ก่อให้เกิดทัศนียภาพภายในที่ไม่
บดบังจากอาคารข้างเคียง 

- พ้ืนที่ใช้สอยอาคาร 
 
 

- FAR 
- OSR 

- 4,971 ตร.ม. 
- 68.40  ตร.ม.(สระว่ายนํ้า) 
- 30.02 ลบ.ม.(ห้องพักมูลฝอยรวม) 
- 2.20: 1 
- 20.60 % 

- พ้ืนที่โครงการเป็นไปตามผังเมือง
รวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี 
พ.ศ.2558 (ปัจจุบันได้หมดอายุ
บั งคั บ ใ ช้และอ ยู่ ในระห ว่าง
ดําเนินการปรับปรุงผังเมืองรวม
ฯ) 

- จํานวนห้องพักอาศัย 
 

- จํานวนผู้พักอาศัย 
 

- 95 ห้อง  
- ร้านค้า จํานวน 1 ร้าน 
- 200 คน (รวมเจ้าหน้าที่) 

 

 
 
- ผู้พักอาศัยกับสัดส่วนพ้ืนที่สีเขียว

เหมาะสม 
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ตารางที่ 1.2-1 (ต่อ) แสดงทางเลือกในการดําเนินโครงการ 
 

รายละเอียด ทางเลอืก ข้อพิจารณา 
- ถนนและทางเข้าออก

อาคาร 
- ระยะถอยร่นอาคาร 

- ทางเข้ า -ออก  กว้าง  6 .00 เมตร  
ถนนภายในโครงการ กว้าง 6 เมตร 

- 0.85(ผนังทึบ) -40.30 เมตร 

- อ อ ก แบบ ใ ห้ ถ น น แ ล ะท า ง  
เข้ า -ออก  และระยะถอยร่ น
อาคารสอดคล้องกับกฎหมาย  
ที่เก่ียวข้อง 

2. ด้านสถาปัตยกรรม 
- ประเภทอาคาร 
- สุนทรียภาพจากภายใน

แ ล ะ ก า ร บ ด บั ง
สุนทรียภาพจากภายนอก 

 
- อาคารโรงแรม 
- ไม่มีการบดบังอาคาร 
- มุมมองที่ดีเห็นพ้ืนที่เปิดโลง่และพ้ืนที่สี
เขียว 

 

3. ด้านการลงทุน 
- วัตถุประสงค์ 
- มูลค่าที่ดิน 
- ค่าก่อสร้าง 
- ความคุ้มค่าในการลงทุน 

 
- อาคารโรงแรม 
- ราคาสูง 
- ราคาปกติ 
- คุ้มค่า 

 
- ใกล้แหล่งชุมชน และสถานท่ี

ท่องเที่ยว 

  
ทั้งน้ี โครงการได้ประเมินผลกระทบจากการพัฒนาโครงการต่อสิ่งแวดล้อมภายนอก        

และภายในพ้ืนที่โดยรอบโครงการ แสดงรายละเอียดการประเมินปัจจัยต่อสิ่งแวดล้อมภายในและภายนอกใน
ตารางที่ 1.2-2  
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ตารางที่ 1.2-2 การประเมินทางเลือกที่ตั้งโครงการตามผลกระทบจากภายในโครงการสู่ภายนอกโครงการ และจากภายนอกโครงการสู่ภายในโครงการ  
 (ช่วงก่อสร้างปรับปรุงโครงการและช่วงเปิดดําเนินการ) 
 

ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

ช่วงก่อสร้างปรับปรุงโครงการ ช่วงดําเนินการ 
จากการดําเนินโครงการ 

ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 
จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

จากการดําเนินโครงการ 
ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 

จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

1. การพังทลายของดิน - การก่อสร้างโครงการมีการขุด
ดิน เพื่อก่อสร้างบ่อหน่วงน้ํา 
และระบบบําบัดน้ําเสีย ซึ่งอยู่
ในขอบเขตพื้นที่โครงการ จึง
คาดว่าจะก่อให้เกิดผลกระทบ
ด้านการพังทลายของดินใน
ระดับต่ํา 

- จากการสํารวจพื้นที่โดยรอบ
โครงการ พบว่า ไม่มีกิจกรรม
ใดที่ก่อให้เกิดการพังทลายของ
ดินของหน้ า ดิน ที่จะส่ งผล
กระทบต่อการดําเนินโครงการ 
ในก่อสร้างปรับปรุงโครงการ 

- เ มื่อ เปิด ดํา เนิน โครงการ  คาด ว่าไ ม่ มี
กิจกรรมใดที่ก่อให้เกิดการพังทลายของ
หน้าดินที่จะส่งผลต่อการดําเนินโครงการ
ในช่วงก่อสร้าง 

- จากการสํารวจพื้นที่โดยรอบโครงการ พบว่า ไม่มี
กิจกรรมใดที่ก่อให้เกิดการพังทลายของหน้าดินที่
จะส่งผลต่อการดําเนินโครงการ ดังนั้น คาดว่า
ผลกระทบจะเกิดกับโครงการในระดับต่ํา 
 

2. คุณภาพอากาศ - คาดว่าจะมีผลกระทบจากฝุ่น
ในกิจกรรมการก่อสร้างจะ
สร้างผลกระทบต่อชุมชนรอบ
ข้ า ง โ ด ย จ ะ เ กิ ด ขึ้ น สู ง สุ ด
ประมาณ 0.0523 มล./ลบ.ม. 
ซึ่ ง ไ ม่ เ กิ น ค่ า ม า ต ร ฐ า น ที่
กําหนดไว้ให้  ไ ม่ เกิน  0 .33 
มก . /ลบ .ม .  อย่างไรก็ตาม 
โครงการจะมีมาตรการป้องกัน
ฝุ่ น ฟุ้ ง ก ร ะ จ า ย  เ พื่ อ ล ด
ผลกระทบให้เกิดน้อยลง 

- สําหรับมลพิษจากเครื่องจักรที่
ใช้ในการก่อสร้าง คาดว่าจะมี 

- จากการสํารวจพื้นที่โดยรอบ
โคร งกา ร  พบ ว่ า  ด้ าน ทิ ศ
ตะวันตก ติดกับ อาคารหอพัก
พนักงานขนาด 2 ชั้น (บริษัท 
วาเน่ มาเน่ จํากัด) (ระยะห่าง
ประมาณ 3.0 เมตร)ซึ่งอยู่ใกล้
พื้ น ที่ โ ค ร ง ก า ร ม า ก ที่ สุ ด 
อาจจะเกิดมลพิษจากอากาศ 
แต่คาดว่าจะส่งผลกระทบต่อ
การดําเนินโครงการในช่วง
ก่อสร้างปรับปรุงโครงการได้ 

- ในช่วงเปิดดําเนินการโครงการผลกระทบ
เรื่องคุณภาพอากาศ เกิดจากควันหรือไอ
เสียของเครื่องยนต์ในรถยนต์ของผู้เข้าพัก
อาศัย และผู้มาติดต่อ คาดว่ามลพิษทาง
อากาศจากการเปิดดําเนินโครงการจะเกิด
ผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบในระดับต่ํา 

- จากการสํารวจพื้นที่โดยรอบโครงการ พบว่า ด้าน
ทิศตะวันตก  ติดกับ อาคารหอพักพนักงานขนาด 
2 ชั้น (บริษัท วาเน่ มาเน่ จํากัด) (ระยะห่าง
ประมาณ 3.0 เมตร) ซึ่งอยู่ใกล้พื้นที่โครงการ ซึ่ง
ไม่มีกิจกรรมที่จะก่อให้เกิดมลพิษทางอากาศ  
จึงคาดว่าไม่ส่งผลต่อการดําเนินโครงการ 
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ตารางที่ 1.2-2 (ต่อ) การประเมินทางเลือกที่ตั้งโครงการตามผลกระทบจากภายในโครงการสู่ภายนอกโครงการ และจากภายนอกโครงการสูภ่ายในโครงการ  
        (ช่วงก่อสร้างและปรับปรุงโครงการและช่วงเปิดดําเนนิการ) 

 

ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

ช่วงก่อสร้างและปรับปรุงโครงการ ช่วงเปิดดําเนินการ 
จากการดําเนินโครงการ 

ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 
จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

จากการดําเนินโครงการ 
ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 

จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

2. คุณภาพอากาศ  
   (ต่อ) 

น้อยส่วนใหญ่จะเป็นอุปกรณ์ที่ใช้
ไฟฟ้า ดังนั้น คาดว่ามลพิษทาง
อากาศอื่นจากการก่อสร้างโครงการ 
จะเกิดผลกระทบต่อชุมชนโดยรอบ
ในระดับต่ํา 

   

3. เสียง - ในการก่อสร้างจะมีผลกระทบ
เ รื่ อ ง เ สี ย ง ต่ อ ชุ ม ช น
โดยรอบ ขึ้นอยู่กับกิจกรรมใน
การก่อสร้าง โดยกิจกรรมที่
ก่อให้เกิดเสียงดังมากที่สุด คือ 
ในการทําฐานรากโครงการจะ
มีผล กระทบต่อระยะใกล้ที่สุด
ของการสร้างอาคารโครงการ
ประมาณ 56.7-61.1 dB(A) 
ซึ่งไม่เกินค่ามาตรฐานระดับ
เสี ย ง เ ฉลี่ ย  24  ชั่ ว โ ม ง  ไ ด้
กําหนดให้ไม่เกิน 70 dB(A) 

- แหล่งกํ า เนิดทางเสียงจาก
บริเวณโดยรอบโครงการที่คาด
ว่าจะก่อให้เกิดความรําคาญ
แ ล ะ เ กิ ด เ ป็ น ม ล พิ ษ ท า ง
เสียง โดยจากการสํารวจและ
ตรวจสอบ  พบว่า  ด้ านทิศ
ตะวันตก ติดกับ อาคารหอพัก
พนักงานขนาด 2 ชั้น (บริษัท 
วาเน่ มาเน่ จํากัด) (ระยะห่าง
ประมาณ 3.0 เมตร) ซึ่งอยู่ใกล้
พื้นที่โครงการมากที่สุด ซึ่ ง
อาจจะเกิดมลพิษด้านเสียง  
ที่ จ ะ ส่ ง ผ ล ต่ อ ก า ร ดํ า เ นิ น
โครงการในช่วงก่อสร้างได ้ 
ใ น ร ะ ดั บ ต่ํ า แ ล ะ เ สี ย ง ดั ง  
จากรถยนต์ ซึ่งมีความถี่ในการ
เกิดเสียงค่อนข้างน้อยมาก  

- ในช่วงเปิดดําเนินการโครงการ ผลกระทบ
เรื่องเสียงต่อชุมชนโดยรอบมีระดับไม่สูงนัก 
โดยกิจกรรมที่ก่อให้เกิดเสียงดัง คือ การขับ
ขี่ยานพาหนะเข้า-ออก โครงการของผู้เข้า
พั ก อ า ศั ย แ ล ะ ร ะ ดั บ เ สี ย ง ป ก ติ ใ น
ชี วิตประจํ า วัน  แต่ ทั้ งนี้ โครงการไ ด้ มี
มาตรการลดผลกระทบเรื่องเสียงให้เกิดขึ้น
น้อยลง 

- แหล่งกํ า เนิดทางเสียงจากบริ เวณโดยรอบ
โครงการที่คาดว่าจะก่อให้เกิดความรําคาญและ
เกิดเป็นมลพิษทางเสียง จากการสํารวจและ
ตรวจสอบ พบว่า ทางด้านทิศตะวันตก ติดกับ 
อาคารหอพักพนักงานขนาด 2 ชั้น (บริษัท วาเน่ 
มาเน่ จํากัด) (ระยะห่างประมาณ 3.0 เมตร) ซึ่ง
อยู่ใกล้พื้นที่โครงการมากที่สุด ซึ่งมีความถี่ในการ
เกิดเสียงค่อนข้างน้อย ส่วนทางด้านทิศตะวันออก
ติดกับถนนสุขุมวิทอาจได้รับผลกระทบด้านเสียง
จากการจราจรบนถนนได้ ดังนั้น ในช่วงเปิด
ดําเนินโครงการ จึงคาดว่าจะมีผลกระทบด้าน
เสียงจากภายนอกโครงการในระดับต่ํา 



รายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
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ตารางที่ 1.2-2 (ต่อ) การประเมินทางเลือกที่ตั้งโครงการตามผลกระทบจากภายในโครงการสู่ภายนอกโครงการ และจากภายนอกโครงการสูภ่ายในโครงการ  
        (ช่วงก่อสร้างและปรับปรุงโครงการและช่วงเปิดดําเนนิการ) 
 

ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

ช่วงก่อสร้างและปรับปรุงโครงการ ช่วงเปิดดําเนินการ 
จากการดําเนินโครงการ 

ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 
จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

จากการดําเนินโครงการ 
ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 

จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

3. เสียง (ต่อ)  ดังนั้น ในช่วงการก่อสร้างจะ
ไม่มีมลพิษทางเสียงที่จะเกิด
กับโครงการแต่อย่างใด 

  

4. แรงสั่นสะเทือน 
 
 
 
 

- กิจกรรมการก่อสร้างที่คาดว่า
จะก่อให้เกิดแรงสั่นสะเทือน
ต่อพื้นที่ข้างเคียง ได้แก่ การ
ขุดเจาะเพื่อก่อสร้างถังบําบัด
น้ําเสีย และบ่อหน่วงน้ํา ซึ่ง  
มีระยะห่างจากอาคาร 32.60 
เมตร ที่อยู่ใกล้โครงการมาก 
จะก่อให้เกิดความสั่นสะเทือน
ที่ระดับ  0.190 มิลลิ เมตร/
วินาทีซึ่งไม่เกินค่ามาตรฐาน
ตามประกาศคณะกรรมการ
สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ฉบับที่ 
3 7  (พ . ศ .  2 5 5 3 )  เ รื่ อ ง 
กํ า ห น ด ม า ต ร ฐ า น ค ว า ม
สั่ น ส ะ เ ทื อ น เ พื่ อ ป้ อ ง กั น
ผลกระทบต่ออาคารที่กําหนด
ไว้ไม่เกิน 5 มิลลิเมตร/วินาที
ดั งนั้ น โครงการจะจั ดเตรียม
มาตรการลดผลกระทบที่จะเกิด 

- จากการสํารวจและตรวจสอบ
ไ ม่ พ บ แ ห ล่ ง กํ า เ นิ ด ข อ ง
แ ร ง สั่ น ส ะ เ ทื อ น จ า ก
แหล่งกําเนิดภายนอกโครงการ
ที่เกิดขึ้นในระดับรุนแรงและ
เป็นผลกระทบต่อการดําเนิน
โครงการแต่อย่างใด 

- เมื่อเปิดดําเนินโครงการคาดว่าไม่มีกิจกรรม
ที่ก่อให้เกิดผลกระทบจากแรงสั่นสะเทือน
ต่อพื้นที่ภายนอกโครงการ 

- จากการสํารวจและตรวจสอบไม่พบแหล่งกําเนิด
ของแรงสั่นสะเทือนภายนอกโครงการที่ส่งผล
กระทบต่อโครงการแต่อย่างใด 
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ตารางที่ 1.2-2 (ต่อ) การประเมินทางเลือกที่ตั้งโครงการตามผลกระทบจากภายในโครงการสู่ภายนอกโครงการ และจากภายนอกโครงการสูภ่ายในโครงการ  
        (ช่วงก่อสร้างและปรับปรุงโครงการและช่วงเปิดดําเนนิการ) 
 

ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

ช่วงก่อสร้างและปรับปรุงโครงการ ช่วงเปิดดําเนินการ 
จากการดําเนินโครงการ 

ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 
จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

จากการดําเนินโครงการ 
ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 

จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

4. แรงสั่นสะเทือน 
   (ต่อ) 

กับชุมชนโดยรอบ    

5. การใช้น้ํา  
 
 
 

- ในช่วงก่อสร้างจะมีการใช้น้ํา
จากโครงการ 2 ส่วนประกอบ
ด้วย การใช้น้ํ าสําหรับการ
ก่อสร้าง และสําหรับคนงาน
ก่อสร้าง ซึ่งคาดว่าจะมีการใช้
น้ํ าประมาณ  7.5 ลูกบาศก์
เมตร/ วัน โดยใช้น้ําจากการ
ประปาส่วนภูมิภาคสาขาพัทยา (ชั้น
พิเศษ) ผ่านมิเตอร์น้ําที่ได้ติดตั้ง
ไว้แล้ว ไม่ให้เกิดผลกระทบต่อ
ชุมชนโดยรอบ ทั้งนี้ปริมาณ
การใช้น้ํ า ซึ่ ง ไ ม่มากนักจะ
ส่งผลกระทบต่อการใช้น้ําของ
ชุมชนในระดับต่ํา 

- เนื่ อ งจากบ ริ เ วณโดยรอบ
โ ค ร ง ก า ร มี ลั ก ษ ณ ะ เ ป็ น  
พื้นที่ว่าง บ้านพักอาศัยและ
สถานประกอบการ ซึ่งอาจจะ
ส่ ง ผ ล ก ร ะทบ ต่ อป ริ ม าณ
น้ําประปาได้ และอาจส่งผล
ก ร ะ ท บ ต่ อ ก า ร ใ ช้ น้ํ า ใ น  
ก า ร ก่ อ ส ร้ า ง ป รั บ ป รุ ง
โครงการ ดังนั้นโครงการต้อง 
มีมาตรการลดผลกระทบเช่น 
การจัดหาภาชนะสํารองน้ําให้
มีความเป็นระบบต่อไป  

- ในช่วงเปิดดําเนินโครงการจะมีการใช้น้ํา 
77.23 ลบ.ม./วัน โดยใช้น้ําจากการประปา
ส่ ว น ภู มิ ภ าคส าข า พัทยา (ชั้ น พิ เ ศษ )  
โดยโครงการจะจัดให้มีถังเก็บน้ําตั้งพื้น 
โครงการจัดให้มีการสํารองน้ําใช้บริเวณถัง
เก็บน้ําใต้ดิน จํานวน 2 ถังความจุรวม 128  
ลูกบาศก์ เมตร  และถังเก็บน้ําดาดฟ้า
จํานวน 1 ถัง ความจุ 96 ลูกบาศก์เมตร 
ความจุรวมทั้งสิ้น 224  ลูกบาศก์เมตร 
ทั้ ง นี้  ป ริ ม าณก า ร ใ ช้ น้ํ า ใ น ช่ ว ง เ ปิ ด
ดําเนินการจะส่งผลกระทบต่อการใช้น้ํา
ของชุมชนในระดับต่ํา 

- เ นื่ อ ง จ า ก บ ริ เ ว ณ โ ด ย ร อ บ โ ค ร ง ก า ร 
มีลักษณะเป็นพื้นที่ว่าง บ้านพักอาศัยและสถาน
ประกอบการ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อปริมาณ
น้ําประปาได้ และอาจส่งผลกระทบต่อการใช้น้ํา
ในช่วงเปิดดําเนินโครงการ ดังนั้น โครงการต้องมี
มาตรการในการลดผลกระทบ โดยจัดให้มีการ
สํารองน้ําใช้ภายในโครงการให้เพียงพอ 

 
 
 
 
 



รายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
โครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA)  (ดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้อาคาร) บทที่ 1 
ของบริษัท เดอะวนิ พัทยา จํากัด   บทนํา  
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ตารางที่ 1.2-2 (ต่อ) การประเมินทางเลือกที่ตั้งโครงการตามผลกระทบจากภายในโครงการสู่ภายนอกโครงการ และจากภายนอกโครงการสูภ่ายในโครงการ  
        (ช่วงก่อสร้างและปรับปรุงโครงการและช่วงเปิดดําเนนิการ) 
 

ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

ช่วงก่อสร้างและปรับปรุงโครงการ ช่วงเปิดดําเนินการ 
จากการดําเนินโครงการ 

ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 
จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

จากการดําเนินโครงการ 
ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 

จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

6. การจัดการมูลฝอย 
 

- มูลฝอยในการก่อส ร้างจะ
แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ มูลฝอย
จากกิจกรรมการก่อสร้าง เช่น 
เศษปูน เศษทราย ภาชนะ
บรรจุ ภัณ ฑ์  วั ส ดุ อุปกรณ์
ก่อสร้างต่างๆ และมูลฝอย
จากกิ จก รรมของคนง าน
ก่อสร้าง เช่น เศษอาหาร เศษ
ภาชนะใส่อาหารหรือของใช้
ต่างๆ ประมาณ 75 ลิตร/วัน 
เป็นต้น หากไม่มีการบริหาร
จัดการที่ดีอาจส่งผลกระทบ
ต่อชุมชนรอบข้าง เนื่องจาก
ผลกระทบด้านนี้ ส ามารถ
บ ริ ห า ร จั ด ก า ร ใ ห้ เ กิ ด ผ ล
กระทบให้น้อยลงต่อชุมชนได้ 

- บ ริ เ ว ณ พื้ น ที่ โ ค ร ง ก า ร มี
ลักษณะเป็นพื้นที่ว่าง บ้านพัก
อาศัย และสถานประกอบการ 
ดังนั้น อาจมีผลกระทบต่อการ
ให้บริการการเก็บขนมูลฝอย
ของหน่วยงานผู้รับผิดชอบอาจ
ส่ ง ผ ล ทํ า ใ ห้ มู ล ฝ อ ย จ า ก
กิจกรรมการก่อสร้างโครงการ
เกิดผลกระทบมีขยะตกค้างแต่
สามารถบริหารจัดการลดมูล
ฝ อ ย แ ล ะ คั ด แ ย ก ใ ห้ เ กิ ด
ผลกระทบน้อยลงได้ 

- ปริมาณมูลฝอยที่เกิดขึ้นในช่วงเปิดดําเนิน
โครงการ ประมาณ 1.019 ลบ.ม./วัน ซึ่ง
หากไม่มีการบริหารจัดการที่ดีอาจส่งผล
กระทบต่อชุมชนรอบข้าง อาจเกิดปัญหา
แหล่งเพราะพันธุ์เชื้อโรค และกลิ่นรบกวน
แต่ผลกระทบด้านนี้สามารถบริหารจัดการ
ให้เกิดผลกระทบน้อยลงต่อชุมชนได้ 

- บริเวณโดยรอบพื้นที่โครงการมีลักษณะเป็น 
พื้นที่ว่าง บ้านพักอาศัย และสถานประกอบการ 
อาจมีผลกระทบต่อการให้บริการการเก็บขนมูล
ฝอยของหน่วยงานผู้รับผิดชอบและอาจส่งผลทําให้ 
เกิดขยะตกค้าง แต่สามารถบริหารจัดการลดมูล
ฝอยและคัดแยกให้เกิดผลกระทบน้อยลงได้  

 
 
 
 
 



รายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
โครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA)  (ดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้อาคาร) บทที่ 1 
ของบริษัท เดอะวนิ พัทยา จํากัด   บทนํา  
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ตารางที่ 1.2-2 (ต่อ) การประเมินทางเลือกที่ตั้งโครงการตามผลกระทบจากภายในโครงการสู่ภายนอกโครงการ และจากภายนอกโครงการสูภ่ายในโครงการ  
         (ช่วงก่อสร้างและปรบัปรุงโครงการและช่วงเปิดดําเนนิการ) 
 

ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

ช่วงก่อสร้างและปรับปรุงโครงการ ช่วงเปิดดําเนินการ 
จากการดําเนินโครงการ 

ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 
จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

จากการดําเนินโครงการ 
ต่อสภาพแวดล้อมภายนอก 

จากสิ่งแวดล้อมภายนอก 
ต่อการดําเนินโครงการ 

7. การจราจร 
 

- การจราจรในช่วงก่อสร้างส่วน
ใหญ่เป็นกิจกรรมในการขนส่ง
วัสดุก่อสร้างไม่เกิน 3 เที่ยว/
วัน ซึ่งจากการประเมินจราจร
ในช่วงชั่วโมงที่มีการจราจร
มาก ที่สุดบ ริ เวณถนนส่วน
บุคคล(ด้านหน้าโครงการ และ
ถนนสุขุมวิท พบว่า มีระดับ
ความคล่องตัว B (Los B) คือ 
การไหลคง ที่แ ต่ผู้ ใช้ รถจะ
มองเห็นรถคันอื่นๆ ได้ชัดเจน 
และสามารถเลือกใช้ความเร็ว
ที่ต้องการได้แต่อาจจะไม่มี
ความคล่องตัวในการแซงรถที่
อยู่ในเส้นทางเดียวกันจะเห็น
ไ ด้ ว่ า ช่ ว ง ก่ อ ส ร้ า ง แ ล ะ
ปรับปรุงโครงการผลกระทบ
ด้านการจราจรจะอยู่ในระดับ
ต่ํา 

- จากการสํารวจและตรวจสอบ 
พบว่า การจราจรบนถนนส่วน
บุคคล(ด้านหน้าโครงการ),  
และถนนสุขุมวิท มีการจราจร
ติดขัดเล็กน้อย ดังนั้น ในช่วง
ก่อสร้างโครงการจะไม่มีปัญหา
การจราจรติดขัดที่เกิดต่อการ
ดําเนินโครงการแต่อย่างใด 

- การจราจรในช่วงเปิดดําเนินโครงการ จาก
การประเมินปริมาณจราจรในชั่งโมงที่มี
การจราจรมากที่สุดบน ถนนส่วนบุคคล 
และถนนสุ ขุมวิท พบว่า มีระดับความ
คล่องตัว B (Los B) คือ การไหลคงที่แต่
ผู้ใช้รถจะมองเห็นรถคันอื่นๆ ได้ชัดเจน 
และสามารถเลือกใช้ความเร็วที่ต้องการได้
แต่อาจจะไม่มีความคล่องตัวในการแซงรถ
ที่อยู่ในเส้นทางเดียวกันจะเห็นได้ว่าช่วง
ดํ า เนิ นการ โครงการผลกระทบ ด้าน
การจราจรจะอยู่ในระดับปานกลาง 

- จากการสํารวจและตรวจสอบ พบว่า การจราจรบน
ถนนส่วนบุคคลและถนนสุขุมวิท มีการจราจร
ติดขัดเล็กน้อย ดังนั้น ในช่วงเปิดดําเนินโครงการ
จะไม่มีปัญหาการจราจรติดขัดที่เกิดจากการแต่
อย่างใด 
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   จากรายละเอียดการประเมินดังตารางที่ 1.2-2 เจ้าของโครงการจึงเลือกอาคารที่มีอยู่
เดิมของบริษัทฯ เป็นพ้ืนที่พัฒนาโครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN PATTAYA)  อย่างไรก็ตาม เมื่อ
มีการก่อสร้างโครงการอาจก่อให้เกิดผลกระทบในด้านต่างๆ ต่อประชาชนที่อยู่โดยรอบโครงการ เช่น ผลกระทบ
ด้านเสียง ด้านฝุ่นละออง ด้านการจราจร รวมถึงความปลอดภัยในชีวิต และทรัพย์สิน เป็นต้น บริษัทที่ปรึกษา
ฯ ได้กําหนดเป็นมาตรการในการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่อาจเกิดขึ้นจากโครงการไว้ในบทที่ 5 
เพ่ือให้เจ้าของโครงการได้นําไปปฏิบัติต่อไป 
 
1.3 วัตถุประสงค์ของการศึกษาและจัดทาํรายงาน 
 

 ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดประเภทและขนาดของ
โครงการ หรือกิจการซึ่งต้องจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบ
ปฏิบัติ และแนวทางการจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2555 และประกาศกระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กําหนดเขตพ้ืนที่และมาตรการคุ้มครองสิ่งแวดล้อมในบริเวณพ้ืนที่บาง
ละมุงและอําเภอสัตหีบ จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2563 ที่กําหนดให้ โรงแรมหรือสถานที่พักตากอากาศตามกฎหมาย
ว่าด้วยโรงแรม ที่มีจํานวนห้องพักต้ังแต่ 80 ห้องขึ้นไป ให้เสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เสนอ
ต่อสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) เพ่ือพิจารณาให้ความเห็นชอบ และเพ่ือ
ประกอบการขออนุญาตก่อสร้าง โดยมีวัตถุประสงค์ของการจัดทํารายงานฯ น้ีคือ 

(1) เพ่ือจําแนก ทํานาย และประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากโครงการ โดยเปรียบเทียบกับสภาวะ
ก่อนการก่อสร้างต่อเติม และเพ่ือป้องกันผลกระทบสิ่งแวดล้อม ต้ังแต่ขั้นวางแผนโครงการ ซึ่งจะช่วยลด
ค่าใช้จ่ายในการแก้ไขปัญหาที่อาจเกิดขึ้นภายหลังการดําเนินโครงการ และเพ่ือสนับสนุนหลักการพัฒนา
ทรัพยากรธรรมชาติอย่างย่ังยืน 

(2) เพ่ือให้มีการนําปัจจัยทางด้านสิ่งแวดล้อมมาช่วยในการวางแผนโครงการ และตัดสินใจดําเนิน
โครงการ 

(3) เพ่ือเสนอแนะมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ ทั้งในระยะก่อสร้าง 
และระยะดําเนินการ 

(4) เพ่ือเสนอแนะมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ ทั้งในระยะก่อสร้าง 
และระยะดําเนินการ  
 

 

1.4 ขอบเขตการศกึษา 
 

ในการศึกษาและประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม โครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN 
PATTAYA) คณะผู้ ศึ กษาไ ด้ กําหนดขอบเขตแนวทางการศึกษาตามที่ สํ า นักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมกําหนดไว้ในคู่มือการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เรื่องแนวทางการจัดทํา
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมซึ่งครอบคลุมประเด็นต่างๆ ดังน้ี 

การศึกษารายละเอียดของโครงการ หัวข้อการศึกษาประกอบด้วย ประเภทและขนาดของโครงการท่ีต้ังของ
โครงการสภาพแวดล้อมโดยรอบ พร้อมทั้งแสดงแผนผังโครงการ (Lay Out) กิจกรรมองค์ประกอบต่างๆของโครงการ
รูปแบบโครงสร้าง แผนผังอาคาร และการแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยของอาคาร พร้อมทั้งรายละเอียดเก่ียวกับระบบ
สาธารณูปโภคต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ประปา การบําบัดนํ้าเสียและสิ่งปฏิกูล การระบายนํ้า การจัดการมูลฝอย              
การป้องกันอัคคีภัย การจราจรภายในโครงการ รวมทั้งรายละเอียดด้านอ่ืนๆ 
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(1) การศึกษาสภาพสิ่งแวดล้อมปัจจุบันในบริเวณพ้ืนที่โครงการ และบริเวณใกล้เคียงแสดงผล
การศึกษารายละเอียดเก่ียวกับสภาพปัจจุบันของทรัพยากรสิ่งแวดล้อม  และคุณค่าต่างๆท่ีมีต่อมนุษย์ พร้อมด้วย
แผนที่โครงการ  และบริเวณพ้ืนที่ที่อาจได้รับผลกระทบกระเทือนจากโครงการซึ่งแยกเป็น 4 กลุ่มทรัพยากร 
ดังน้ี 

1) ทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ 
- ภูมิสัณฐาน 
- สภาพภูมิอากาศ 
- แหล่งนํ้าผิวดินและคุณภาพนํ้า 

2) ทรัพยากรทางชีวภาพ 
- ทรัพยากรชีวภาพบนบก 
- ทรัพยากรชีวภาพแหล่งนํ้า 

3) คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ ได้แก่ 
- การใช้ที่ดิน 
- การคมนาคมขนส่ง 
- การใช้นํ้าและระบบประปา 
- ระบบไฟฟ้า 
- การจัดการมูลฝอย 
- การบําบัดนํ้าเสีย 

4) คุณค่าต่อคุณภาพชีวิต ได้แก่ 
- สภาพทางเศรษฐกิจ-สังคม 
- การสาธารณสุข 
- อาชีวอนามัยและความปลอดภัย 
- สุนทรียภาพและการท่องเที่ยว 

(2) การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมจากโครงการ บริษัทที่ปรึกษาจะประเมินผลกระทบซึ่งอาจ
เกิดขึ้นเน่ืองจากโครงการทั้งที่เป็นผลกระทบโดยตรง และผลกระทบทางอ้อม ทั้งในระยะสั้นและระยะยาว         
โดยประเมินตามกลุ่มทรัพยากรสิ่งแวดล้อม และคุณค่าต่างๆ ที่มีต่อมนุษย์ตามที่เสนอในข้อ (2) ว่าจะเกิด
ผลกระทบต่อกลุ่มทรัพยากรสิ่งแวดล้อมแต่ละกลุ่มอย่างไร และมากน้อยหรือรุนแรงเพียงใด โดยประมวล          
จากรายละเอียดโครงการและข้อมูลสภาพทรัพยากรและสิ่งแวดล้อมในปัจจุบัน 

(3) การกําหนดมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตามลักษณะ
และระดับของผลกระทบท่ีได้จากการประเมิน ตลอดจนมาตรการติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม         
ในปัจจุบัน 
 
 

1.5 พื้นทีศ่ึกษา 
 

 ขอบเขตพ้ืนที่ที่ทําการศึกษามี 2 ระดับ คือบริเวณศึกษาพื้นที่โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN 
PATTAYA) มีขนาดพ้ืนที่สําหรับพัฒนาโครงการ 1-1-65.5 ไร่ หรือ 2,262 ตารางเมตร และบริเวณใกล้เคียง
โดยรอบพ้ืนที่โครงการที่คาดว่าจะได้รับผลกระทบจากการพัฒนาโครงการ ในรัศมี 1 กิโลเมตร  
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1.6 แนวการศึกษา 
 

การศึกษาและประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมโครงการ โรงแรม  เดอะวิน พัทยา ( THE WIN 
PATTAYA) ของบริษัท เดอะวิน พัทยา จํากัด มีขั้นตอนในการดําเนินการ ดังน้ี 

(1) การสํารวจพ้ืนที่โครงการ ทําการสํารวจเพ่ือศึกษาพ้ืนที่ต้ังของโครงการ สภาพภูมิประเทศ 
การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ ลักษณะการต้ังถิ่นฐานของชุมชน เป็นต้น 

(2) ทบทวน รวบรวมรายละเอียดของโครงการ จากข้อมูลพ้ืนฐาน โดยศึกษารายละเอียดความ
ถูกต้อง ความสอดคล้องกับลักษณะโครงการ/กฎหมาย และข้อบังคับของทางราชการ โดยเฉพาะ                  
การเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้ประโยชน์ของโครงการ ในกรณีที่พบว่ามีข้อผิดพลาด หรือ รายละเอียด          
ไม่ครบถ้วน ตามแนวทางของสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ทางบริษัท          
ที่ปรึกษาจะแจ้งโครงการ เพ่ือปรับปรุง/แก้ไขหรือจัดทําใหม่ 

(3) การรวบรวมข้อมูล ข้อมูลที่สําคัญสําหรับศึกษาโครงการ แบ่งได้เป็น 2 ส่วน 
- ข้อมูลปฐมภูมิ : ได้จากการเก็บข้อมูลในพ้ืนที่ ได้แก่ การสํารวจสภาพทั่วไปของพ้ืนที่การ

สํารวจลักษณะการใช้ที่ดิน การตรวจวัดระดับเสียง การสํารวจทัศนคติการมีส่วนร่วมของประชาชน เป็นต้น 
- ข้อมูลทุติยภูมิ : รวบรวมข้อมูลพ้ืนฐานเบื้องต้นจากเอกสารรายงานต่างๆ ของหน่วยงาน

ส่วนกลางและท้องถิ่น 
(4) การวิเคราะห์ข้อมูล ข้อมูลที่สํารวจ/รวบรวมมาได้จากข้อ (1) และ (2) จะถูกนํามาตรวจสอบ

ความถูกต้อง และวิเคราะห์ร่วมกับข้อมูลรายละเอียดของโครงการ เพ่ือประเมินผลกระทบที่มีต่อทรัพยากร
สิ่งแวดล้อมในประเด็นต่าง ๆ ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดจนนําเสนอมาตรการป้องกัน/แก้ไขผลกระทบน้ันๆ  
และแผนงานติดตามตรวจสอบคุณภาพสิ่งแวดล้อม 

(5) การจัดเตรียมรายงาน รายการผลการศึกษาจะจัดทําเป็นรายงานฉบับหลัก เพ่ือนําเสนอ             
ต่อคณะกรรมการผู้ชํานาญการ ของสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม                  
โดยประกอบด้วย เน้ือหาดังต่อไปน้ี 
 

- บทที่ 1 บทนํา 
- บทที่ 2 รายละเอียดโครงการ 
- บทที่ 3 สภาพแวดล้อมในปัจจุบัน 
- บทที่ 4 การประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
- บทที่ 5 มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
- บทที ่6 มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม  
การดําเนินการศึกษา และประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมทั้งโครงการ จะใช้ระยะเวลา             

รวม 3 เดือน แสดงตารางแผนการศึกษา (ดังตารางที่ 1.6-1)  
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ตารางที่ 1.6-1 แสดงกําหนดการศึกษา และการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
 

 
 

รายละเอียด 
ระยะเวลา 

1 เดือน 2 เดือน 3 เดือน 
1. การศึกษารายละเอียดโครงการ             
2. การศึกษาสภาพแวดล้อมในปัจจุบัน             
3. การประเมนิผลกระทบสิ่งแวดล้อม             
4. การจัดทํารายงานการประเมินผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม 

            


