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1. ความเป็นมา 
 

 โครงการนิคมอุตสาหกรรมซึÉงพฒันาโดย บรษิทั เหมราชพฒันาทีÉดนิ จาํกดั (มหาชน) ซึÉงปัจจุบนัอยู่

ภายใตก้ารบรหิารงานและเป็นบรษิทัในเครอืของ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชั Éน จํากดั (มหาชน)  ได้

เริÉมมกีารพฒันาทีÉดนิ, ระบบสาธารณูปโภคและนิคมอุตสาหกรรมตั Êงแต่ปี 2535 จนถงึปัจจุบนั ตามแผนการ

พฒันาพืÊนทีÉชายฝั Éงทะเลภาคตะวนัออก ซึÉงกาํหนดพืÊนทีÉเป้าหมาย 3 จงัหวดัในภาคตะวนัออก ไดแ้ก่ ชลบุร ี

ระยอง และฉะเชงิเทรา โดยแนวคดิการพฒันานิคมอุตสาหกรรมในขณะนั Êน จะพยายามรวมกลุ่มและ

เชืÉอมโยงอุตสาหกรรมทีÉเกืÊอหนุนเกีÉยวเนืÉอง ใหอ้ยูด่ว้ยกนัในลกัษณะ “คลสัเตอร ์ (Cluster)” เช่น ยานยนต์

และชิÊนสว่น, ปิโตรเคมแีละเคมภีณัฑ์,  กลุ่มอุตสาหกรรมเหลก็กลางนํÊาและปลายนํÊา, กลุ่มอุตสาหกรรม

ก่อสรา้งและสง่เสรมิการผลติ ฯลฯ ซึÉงเป็นอุตสาหกรรมขั ÊนพืÊนฐานทีÉจําเป็นต่อการพฒันาประเทศในขณะนั Êน 

โดยการรวมกลุ่มเป็นคลสัเตอร ์จะช่วยใหก้ลุ่มธุรกจิทีÉตอ้งพึÉงพาอาศยัซึÉงกนัและกนัอยูด่ว้ยเป็นพืÊนฐาน อนัจะ

เป็นการเพิÉมประสทิธภิาพและผลติภาพการผลติ เกดิการแลกเปลีÉยนและเชืÉอมโยงวตัถุดบิและผลติภณัฑ ์

ระบบการขนสง่เกดิประสทิธภิาพ ลดความสญูเสยีพลงังาน เพิÉมขดีความสามารถและศกัยภาพในการแขง่ขนั

โดยรวม  รวมทั Êงประโยชน์ในเชงิการพฒันาพืÊนทีÉซึÉงจะช่วยในการลดความสญูเสยีของระบบสาธารณูปโภค

ไฟฟ้าและนํÊาประปา มรีะบบควบคุมดแูลด้านสิÉงแวดลอ้มทีÉมปีระสทิธภิาพและสามารถตรวจสอบได ้ 

 ปัจจุบนั รฐับาลไดก้าํหนดยทุธศาสตรช์าต ิ 20 ปี รวมทั ÊงนโยบายในการพฒันาเชงิพืÊนทีÉ โดยมี

โครงการลงทุนและพฒันาโครงสรา้งพืÊนฐานทีÉสาํคญัๆ ไดแ้ก ่ การพฒันาสนามบนินานาชาตอิู่ตะเภา ใหเ้ป็น

เมอืงการบนิภาคตะวนัออก (Eastern Airport City) เตรยีมรบัผูโ้ดยสาร 15, 30 และ60 ลา้นคนในอนาคต, 

พฒันา 3 ท่าเรอืนํÊาลกึ ไดแ้ก ่ ท่าเรอืแหลมฉบงัระยะทีÉ 3, ทา่เรอืมาบตาพดุและสตัหบี รถไฟความเร็วสงู

เชืÉอมต่อ 3 สนามบนิ เป็นตน้ รวมทั Êงไดป้ระกาศใหพ้ืÊนทีÉจงัหวดัฉะเชงิเทรา ชลบุร ีและระยอง เป็นเขตพฒันา

พเิศษภาคตะวนัออกขึÊน (Eastern Economic Corridor, EEC) และกาํหนดเขตส่งเสรมิเศรษฐกจิพเิศษขึÊน 

เพืÉอพฒันาและสง่เสรมิอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษดา้นใดดา้นหนึÉงหรอืหลายดา้นหรอืเพืÉอส่งเสรมิใหเ้กดิ

กจิการทีÉเกีÉยวเนืÉองหรอืเป็นประโยชน์ต่อการพฒันาและส่งเสรมิอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ โดยอาจรวมถงึ

อุตสาหกรรมการบรกิาร อุตสาหกรรมท่องเทีÉยวและการจดัประชมุ หรอือตุสาหกรรมอืÉนใดดว้ยกไ็ด ้ โดยร่าง

พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ. ...ไดก้าํหนดอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษทีÉเกีÉยวขอ้ง

ไดแ้ก ่ ยานยนตส์มยัใหม่, อเิลก็ทรอนิกส์อจัฉรยิะ, การทอ่งเทีÉยวกลุ่มรายไดด้แีละการท่องเทีÉยวเชงิสุขภาพ, 

การเกษตรและเทคโนโลยชีวีภาพ, การแปรรปูอาหาร, หุ่นยนต,์ การบนิและโลจสิตกิส,์ เชืÊอเพลงิชวีภาพและ

เคมชีวีภาพ, ดจิทิลั และการแพทยค์รบวงจร ซึÉงเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉจะชว่ยขบัเคลืÉอนเศรษฐกจิเพืÉอ

อนาคต (New Engine of Growth) และเพิÉมขดีความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศโดยภาพรวม  

 บรษิทั เหมราชพฒันาทีÉดนิ จาํกดั (มหาชน) ไดพ้ฒันาโครงการนคิมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีแห่ง

ทีÉ2 โดยมพีืÊนทีÉรวมแลว้ประมาณ 632 ไร ่ มคีวามพรอ้มในการยกระดบัเป็นเขตส่งเสรมิเพืÉอกจิการ

อุตสาหกรรม เพืÉอรองรบัการลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษซึÉงประกอบดว้ย อุตสาหกรรมการบนิ

และโลจสิตกิส ์ (Aviation and Logistics), อุตสาหกรรมอเิล็กทรอนิกสอ์จัฉรยิะ (Smart Electronics) และ

อุตสาหกรรมดจิทิลั (Digital) รวมถงึอุตสาหกรรมเป้าหมายทีÉใชเ้ทคโนโลยขีั ÊนสูงและทนัสมยัอืÉนๆ โดยทีÉตั Êง

ของโครงการมโีครงสรา้งพืÊนฐานและระบบสาธารณูปโภคทีÉเอืÊออาํนวยต่อการลงทุน มรีะบบสาธารณูปโภค

อยา่งครบถ้วน ห่างจากสนามบนิอู่ตะเภาประมาณ 45 กโิลเมตร, ทา่เรอืมาบตาพุด 41 กโิลเมตรและท่าเรอื
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แหลมฉบงั 21 กโิลเมตร และมคีวามเชืÉอมโยงกบันิคมอตุสาหกรรมทีÉมอียูใ่นปัจจุบนัในพืÊนทีÉ ซึÉงเป็นประเภท

อุตสาหกรรมพืÊนฐานทีÉจะสามารถผลติหรอืเปลีÉยนมาผลติวตัถุดบิหรอืผลติภณัฑท์ีÉสามารถรองรบัและ

สนบัสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษใหม่ๆ  ทีÉจะเขา้มาลงทุนในพืÊนทีÉได ้ซึÉงจะมสีว่นชว่ยในการสนับสนุนให้

มกีารพฒันาในเชงิพืÊนทีÉในภาพรวมอยา่งเป็นรปูธรรม 
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2. วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมาย 
 

 เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  เพืÉอกจิการอุตสาหกรรม จดัตั ÊงขึÊนโดยมวีตัถุประสงค ์ดงันีÊ  

 

1. เพืÉอรองรบัอตุสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีÉมกีารใชเ้ทคโนโลยขีั Êนสงู สรา้งนวตักรรม และ

เป็นมติรกบัสิÉงแวดลอ้ม ไดแ้ก ่ อุตสาหกรรมการบนิและโลจสิตกิส ์ (Aviation and 

Logistics), อุตสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกสอ์จัฉรยิะ (Smart Electronics) และอุตสาหกรรม

ดจิทิลั (Digital) รวมทั Êงอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษตามทีÉ 

1.1 พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ... จะประกาศใช ้ 

1.2 คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออกจะประกาศกาํหนดใน

อนาคต 

2. เพืÉอรองรบัอุตสาหกรรมทีÉมกีารนํานวตักรรมและเทคโลยทีีÉทนัสมยัมาใช ้ ซึÉงเกีÉยวเนืÉอง 

ตลอดจนช่วยในการพฒันาและสนบัสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ 

3. เพืÉอส่งเสรมิใหเ้กดิการจา้งงานและการกระจายรายไดใ้หแ้กช่มุชนโดยรอบพืÊนทีÉ 

4. เพืÉอใหอุ้ตสาหกรรมทีÉสนบัสนุนและเกีÉยวเนืÉองกบัอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีÉอยู่ในพืÊนทีÉ

มกีารขยายตวัและมมีลูคา่เพิÉม 
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3. ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการดาํเนินการ 
 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี แห่งทีÉ 2 จังหวัดชลบุรี เป็นนิคมอุตสาหกรรมทีÉเปิด

ดาํเนินการตั Êงแต่ปี 2556 โดยมพีืÊนทีÉโดยรวมประมาณ 632.0 ไร่ แบ่งเป็นพืÊนทีÉสาธารณูปโภคและสิÉงอํานวย

ความสะดวก พืÊนทีÉสเีขยีว เขตพาณิชยกรรม ฯลฯ 197.0 ไร่ และเป็นพืÊนทีÉเขตอุตสาหกรรมทั Éวไปประมาณ 

435.0 ไร่ โดยในปัจจุบนันิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีแห่งทีÉ 2  มพีืÊนทีÉพรอ้มขาย (Remaining Sellable 

Area) คดิเป็นพืÊนทีÉประมาณ 172.0 ไร่ 

 

รายงานการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการดําเนินการโครงการฉบบันีÊจงึกาํหนดสมมตฐิานเพืÉอคาํนวณ

ประมาณการเงนิลงทุนจากผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมาย โดยพจิารณาจากพืÊนทีÉพรอ้มขายซึÉงเป็น

พืÊนทีÉเขตอุตสาหกรรมทั ÉวไปทีÉสามารถรองรบักลุ่มอตุสาหกรรมเป้าหมายประมาณ 172.0 ไร่ และพืÊนทีÉขายทีÉ

คาดว่าจะมกีารขยายหรอืเปลีÉยนเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย (Converted Sold Area) จํานวน 26.3 ไร่1 

โดยสามารถสรปุสดัส่วนของประเภทกลุ่มอตุสาหกรรมทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันีÊ 

 

1.อตุสาหกรรมอิเลก็ทรอนิกสอ์จัฉริยะ (Smart Electronics) กําหนดพืÊนทีÉจดัสรรสาํหรบัพืÊนทีÉพรอ้ม

ขายประมาณ 43.0 ไร่ และพืÊนทีÉเดิมทีÉคาดว่าจะมีการขยายหรือเปลีÉยนเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย

ประมาณ 6.6 ไร่ โดยคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 25.0 ของพืÊนทีÉอุตสาหกรรมสําหรบัทั Êงสองกรณ ี

ประมาณการเงนิลงทุนจากผูป้ระกอบการในอตุสาหกรรมเป้าหมายรวมเทา่กบั 4,448 ลา้นบาท 

 

2. อ ุตสาหกรรมการบินและโลจิสติกส ์ (Aviation and Logistics) กําหนดพืÊนทีÉจดัสรรสําหรบัพืÊนทีÉ

พรอ้มขายประมาณ 43.0 ไร่ และพืÊนทีÉเดมิทีÉคาดว่าจะมกีารขยายหรอืเปลีÉยนเป็นกลุ่มอตุสาหกรรมเป้าหมาย

ประมาณ 6.6 ไร่ โดยคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 25.0 ของพืÊนทีÉอุตสาหกรรมสําหรบัทั Êงสองกรณ ี

ประมาณการเงนิลงทุนจากผูป้ระกอบการในอตุสาหกรรมเป้าหมายรวมเทา่กบั 3,029 ลา้นบาท 

 

3. อ ุตสาหกรรมดิจิท ัล  (Digital) กําหนดพืÊนทีÉจดัสรรสําหรบัพืÊนทีÉพรอ้มขายประมาณ 86.0 ไร่ และ

พืÊนทีÉเดมิทีÉคาดว่าจะมกีารขยายหรอืเปลีÉยนเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายประมาณ 13.2 ไร ่โดยคดิเป็น

สัดส่วนประมาณร้อยละ 50.0 ของพืÊนทีÉอุตสาหกรรมสําหรับทั Êงสองกรณี ประมาณการเงนิลงทุนจาก

ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายรวมเท่ากบั 7,004 ลา้นบาท 

 

สาํหรบัการประมาณการเงนิลงทุนจากนกัลงทนุในแต่ละอุตสาหกรรมคาํนวณจากมลูคา่การลงทุนต่อ

ไร่เฉลีÉย (Estimated Average Investment Value per Rai) ของแต่ละอุตสาหกรรม โดยอ้างอิงจากขอ้มูล

การลงทุนในโรงงานใหม่ของผูป้ระกอบการรายใหญ่ในแต่ละอุตสาหกรรมย่อยของอุตสาหกรรมเป้าหมาย 

                                                   
1
 สมมติฐานให้ ร้อยละ 10 ของพื ÊนทีÉขาย (Sold Area) ของนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีแห่งทีÉ 2 มีการขยายหรือเปลีÉยนเป็นกลุม่อตุสาหกรรม

เปา้หมาย 
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หรือของผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายทีÉคาดว่ามีความสนใจในการลงทุนในประเทศไทย 

โดยเฉพาะอย่างยิÉงในพืÊนทีÉระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) โดย

รายละเอยีดของอตุสาหกรรมยอ่ย ผูป้ระกอบการเป้าหมาย ตวัอย่างผูป้ระกอบการ และมลูคา่การลงทุนเฉลีÉย

ต่อไร่ สามารถสรุปไดต้ามตารางต่อไปนีÊ 

 

อตุสาหกรรม

เป้าหมาย 

อตุสาหกรรม

อิเลก็ทรอนิกสอ์จัฉริยะ  

(Smart Electronics) 

อตุสาหกรรมการบินและ   

โลจิสติกส ์ 

(Aviation and Logistics) 

อตุสาหกรรมดิจิทลั  

(Digital) 

อตุสาหกรรมย่อย 

(ตามรายงาน “10 

อุตสาหกรรมเป้าหมาย 

กลไกขบัเคลืÉอน

เศรษฐกจิเพืÉออนาคต 

(NEW ENGINE OF 

GROWTH)” โดย

สาํนักงานเศรษฐกจิ

อุตสาหกรรม) 

 อุตสาหกรรมการผลติ

ระบบอเิลก็ทรอนิกสท์ีÉใช้

ในยานยนต ์อปุกรณ์

โทรคมนาคม อุปกรณ์

เชืÉอมต่อระบบทีÉอยูอ่าศยั

อจัฉรยิะ และ

เครืÉองใชไ้ฟฟ้าอจัฉรยิะ 

ฯลฯ  

 กลุ่มผลติภณัฑใ์หม่ เช่น 

SSD, OLED/FLAT Panel 

Display, Chip on Board 

LED, Sensors, RFID, 

Electronic Controlling 

Devices, Internet of 

Things/Smart Home 

Appliances/Smart 

Home, CCTV, Wearable 

Devices, ระบบไรส้าย 

(Wireless), อุปกรณ์

โทรคมนาคม 

 กลุ่มเดมิทีÉมศีกัยภาพ 

ไดแ้ก่ 

HDD/IC/Diode/Transistor

, Multilayer PCB, 

Flexible Printed Circuit 

 กลุ่มกจิการออกแบบ 

ไดแ้ก่ IC Design, 

 การบรกิารซ่อมบํารุง

อากาศยาน 

(Maintenance, Repair 

and Overhaul: MRO) 

มุ่งเน้นการซ่อมบํารุง

โครงสรา้งเครืÉองบนิลําตวั

แคบ (Narrow-body 

Airframe Maintenance) 

ซึÉงจะมจีํานวนเพิÉมขึÊน

อยา่งมากในแถบภาคพืÊน

เอเชยี  

 การซ่อมบาํรุงชิÊนสว่น 

(Component MRO) และ

การซ่อมบาํรุงเครืÉองยนต์ 

(Engine MRO) โดยการ 

ร่วมทุนกบัสายการบนิ ผู้

ใหบ้รกิารซอ่มบํารุง (Third 

Party MRO Provider) 

หรอืผูผ้ลติชิÊนสว่น (OEM)  

 อุตสาหกรรมผลติชิÊนสว่น

อากาศยาน (OEM) ผูผ้ลติ

ระดบัทีÉ 1 และ 2 (Tier 1 

and 2) และผูผ้ลติระดบั 3 

(Tier 3)  

 ธรุกจิพฒันาและใหบ้รกิาร

ซอฟตแ์วร ์

 ธรุกจิพาณิชย์

อเิลก็ทรอนิกสท์ั Êงในและ

ต่างประเทศ (Domestic 

and International E-

commerce Player) 

 ศนูยร์วบรวมและวเิคราะห์

ขอ้มลูผูบ้รโิภค (Analytics 

and Data Center) 

 การบรกิารเกีÉยวกบัหน่วย

จดัเกบ็ขอ้มลูและการ

ประมวลผลออนไลน์ 

(Cloud Computing) และ

การป้องกนัอนัตรายในโลก

ออนไลน์ (Cyber Security) 

 การพฒันาเมอืงอจัฉรยิะ

โดยใชเ้ทคโนโลยกีาร

เชืÉอมต่ออนิเทอรเ์น็ตของ

อุปกรณ์ต่างๆ (Internet of 

Things - Enabled Smart 

City) 

 อุตสาหกรรมสืÉอสรา้งสรรค์

และแอนิเมชั Éน (Creative 

Media and Animation) 

 ศนูยน์วตักรรม วจิยั และ 

ออกแบบสาํหรบั
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Embedded Design, 

Microelectronic Design 

อุตสาหกรรมยานยนต์

อนาคต 

ผ ู้ประกอบการ

เป้าหมาย 

ผูผ้ลติอุปกรณ์อเิลก็ทรอนิกส์

สาํหรบัยานยนต ์

โทรคมนาคม อปุกรณ์ IoT 

หรอือปุกรณ์อเิลก็ทรอนิกส์

ประเภทสวมใส ่(Wearable 

Device) 

ผูผ้ลติชิÊนสว่นเครืÉองบนิ, 

ผูผ้ลติยางลอ้เครืÉองบนิ 

(Radial Aviation Tyres), ผู้

ใหบ้รกิารซ่อมบํารงุอากาศ

ยาน (MRO) 

ผูป้ระกอบการซอฟตแ์วร,์ ผู้

ใหบ้รกิารธุรกจิพาณิชย์

อเิลก็ทรอนิกส,์ ผูใ้หบ้รกิาร

ศนูยข์อ้มลูและการบรกิาร

เกีÉยวกบัหน่วยจดัเกบ็ขอ้มลู

และประมวลผล, 

ผูป้ระกอบการดจิทิลัคอนเทนต ์

ตวัอยา่ง

ผ ู้ประกอบการทีÉมี

การเปิดเผยข้อมลู

การลงทุน (ทั Êงใน

และต่างประเทศ) 

Samsung, Seagate 

Technology2, Maxim3, 

Canon, Jinzhong4 

Electronics, Jinming 

Electronics5 

Goodyear, Bridgestone, ST 

Aerospace6, Hanwha 

Techwin7 

Lazada, Alibaba, IZp Group8 

ประมาณการมลูค่า

การลงทุนต่อไร่เฉลีÉย 

(Estimated Average 

Investment Value 

per Rai) 

89.7 ลา้นบาทต่อไร่ 61.1 ลา้นบาทต่อไร่ 70.6 ลา้นบาทต่อไร่ 

พืÊนทีÉทีÉพร ้อมขาย 43.0 ไร ่ 43.0 ไร ่ 86.0 ไร่ 

พืÊนทีÉคาดว่าจะขยาย

หรือเปลีÉยนเป็นกล ุ่ม

อตุสาหกรรม

เป้าหมาย 

6.6 ไร ่ 6.6 ไร ่ 13.2 ไร ่

พืÊนทีÉทีÉคาดว่าจะเป็น 49.6 ไร ่ 49.6 ไร ่ 99.2 ไร่ 

                                                   
2 บรษิทั ซเีกท เทคโนโลย ี(ประเทศไทย) จาํกดั ดาํเนินการผลติเพืÉอจาํหน่ายอุปกรณ์บนัทกึขอ้มลู หรอืฮารด์ดสิกไ์ดร์ฟสาํหรบัคอมพวิเตอร์ตั Êงโต๊ะ รวมถงึการ

ผลติและออกแบบผลติภณัฑฮ์ารด์ดสิก์ทีÉตามความตอ้งการของอุตสาหกรรมคอมพวิเตอร ์
3 บรษิทั แมก็ซมิ อนิทรเิกรดเต็ด โปรดกัส ์(ประเทศไทย) จาํกดั เป็นบรษิทัชั Êนนําดา้นผูอ้อกแบบและผลติวงจรรวม  ผลติสารกึÉงตวันํา และสว่นประกอบ

อเิลก็ทรอนิกสอ์ืÉนๆ 
4 Jinzhong Electronics เป็นผูเ้ช ีÉยวชาญในการผลติอุปกรณ์อเิล็กทรอนกิส ์(EMS) สว่นใหญ่มุง่เน้นไปทีÉการตดิตั Êงชปิ SMT การทดสอบและการประกอบ

โทรศพัท์มอืถอื 
5 Jinming Electronics ผูผ้ลติอุปกรณ์โทรทศัน์และวทิยุในประเทศจนี 
6 Singapore Technologies Aerospace (ST Aerospace) เป็นบริษัทในเครือของ ST Engineering เป็นผู้ให้บริการซ่อมบํารุงอากาศยาน (MRO) ซึÉงม ี

สาํนักงานใหญ่ตั Êงอยูท่ ีÉสงิคโปร ์และมสีาํนกังานและโรงงานอยูใ่นศนูยก์ลางอากาศยานสาํคญัๆ ในภูมภิาคเอเชยีแปซฟิิค ยโุรป และอเมรกิา   
7 ฮนัฮวา (Hanwha Techwin) เป็นบรษิทัในเครอื Hanwha Group ซึÉงเป็นบรษิทัผูผ้ลติหุน่ยนต์อุตสาหกรรม เครืÉองยนต์อากาศยาน และ เทคโนโลยกีารรกัษา

ความปลอดภยั (Access Control and Intruder Detection)   
8 IZP Technologies (ประเทศจนี) เป็นผูใ้หบ้รกิารออกแบบระบบคอมพวิเตอร์ ตลอดจนใหบ้รกิารพฒันา platform ธุรกจิพาณชิยอ์เิลก็ทรอนิกส์และบรกิาร 

digital marketing ใหแ้ก่ธรุกจิต่าง ๆ  
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กลุ่มผ ู้ประกอบการ

ในอตุสาหกรรม

เป้าหมาย 

ประมาณการมลูค่า

การลงทุนจากพืÊนทีÉทีÉ

พร ้อมขาย (1) 

3,856 ลา้นบาท 2,626 ลา้นบาท 6,072 ลา้นบาท 

ประมาณการมลูค่า

การลงทุนจากพืÊนทีÉทีÉ

คาดว่าจะขยายหรือ

เปลีÉยนเป็นกล ุ่ม

อตุสาหกรรม

เป้าหมาย (2) 

592 ลา้นบาท 403 ลา้นบาท 932 ลา้นบาท 

ประมาณการมลูค่า

การลงทุนรวมต่อ

อตุสาหกรรม  

(1) + (2) 

4,448 ลา้นบาท 3,029 ลา้นบาท 7,004 ลา้นบาท 

 

ทั ÊงนีÊ มลูค่าการลงทุน หมายถงึ มูลค่าการลงทุนในทีÉดนิ ค่าก่อสร้างโรงงาน และอุปกรณ์เครืÉองจกัร 

ของผู้ประกอบการ ซึÉงคํานวณโดยเลือกใช้มูลค่าตามแผนการลงทุนทีÉกําลังการผลิตสูงสุดครบทุกระยะ

โครงการ (Full Phases) สําหรบัขนาดทีÉดินทีÉตั Êงโรงงาน (Land Area) เป็นไปตามข้อมูลทีÉผู้ประกอบการ

เปิดเผย หรอืคํานวณจากพืÊนทีÉโรงงาน (Factory Area) ทีÉผู้ประกอบการเปิดเผย โดยกําหนดสมมติฐาน

เพิÉมเตมิคอื ขนาดพืÊนทีÉโรงงาน (Factory Area) คดิเป็น 70% ของพืÊนทีÉดนิทั Êงหมด (Land Area)   

 

ดงันั Êน เมืÉอรวมประมาณการมูลค่าการลงทุนรวมทั Êง 3 อุตสาหกรรมเป้าหมาย คิดเป็นมูลค่าการ

ลงทนุรวมในนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีแห่งทีÉ Ś เบืÊองต้นโดยประมาณ 14,481 ล้านบาท ทั ÊงนีÊ มูลค่า

การลงทุนดังกล่าวยังไม่รวมมูลค่าการลงทุนในส่วนของผู้พ ัฒนานิคมอุตสาหกรรม และผู้พัฒนาระบบ

สาธารณูปโภค (ระบบผลตินํÊา, ระบบบําบดันํÊาเสยี และสถานีไฟฟ้ายอ่ย) รวมถงึเงนิลงทุนของผูพ้ฒันาพืÊนทีÉ

พาณิชยกรรมในนิคม นอกจากนีÊประมาณการมูลค่าการลงทุนดงักล่าวยงัไมไ่ด้พจิารณามลูค่าทางเศรษฐกจิ

ทีÉผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายจะก่อให้เกดิ อาทิ มูลค่าการจ้างงาน มูลค่าการขายผลิตภัณฑ ์

มลูคา่การสง่ออก มลูคา่ภาษีทีÉรฐับาลสามารถจดัเกบ็ไดจ้ากผลประกอบการของบรษิทั เป็นตน้    

 

 

 

 

 



รายงานการศึกษาความเหมาะสมการจัดตัÊงเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพเิศษ เพื Éอกจิการอุตสาหกรรม 

- 10 - 
 

4. ประโยชน์ทีÉคาดวา่จะได ้รบัจากการกาํหนดเขตส่งเสริม 
 

 เขตส่งเสริมเพืÉอกิจการอุตสาหกรรมโครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี แห่งทีÉ Ś จะช่วย

ส่งเสรมิและสนับสนุนใหน้ักลงทุนทั Êงในและต่างประเทศตดัสนิใจเขา้มาลงทุนในพืÊนทีÉเพิÉมมากขึÊน ซึÉงจะเป็น

การช่วยเพิÉมขดีความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศตามยุทธศาสตรช์าตแิละนโยบายประเทศไทย 4.0 

โดยผลประโยชน์ทีÉคาดว่าจะได้รับจากการประกาศให้เป็นพืÊนทีÉเขตส่งเสริมเพืÉอกิจการอุตสาหกรรมมี

ดงัต่อไปนีÊ 

 

 การจดัตั Êงเขตสง่เสรมิในพืÊนทีÉ EEC ซึÉงภาครฐัมนีโยบายการใหบ้รกิารแบบเบด็เสรจ็ครบวงจรจะชว่ย

ในการลดระยะเวลาและเอืÊออาํนวยใหผู้ป้ระกอบกจิการกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายตดัสนิใจเขา้มา

ลงทนุมากยิÉงขึÊน ซึÉงอาจดไูดจ้ากการจดัอนัดบัของธนาคารโลกตามรายงาน Business Doing 2018 

(พจิารณาจากความยากงา่ยในการประกอบธุรกจิ) โดยประเทศไทยขึÊนมาอยูท่ีÉอนัดบั 26  (จาก 46) 

อนัเนืÉองมาจาก  การลดระยะเวลาการจดัตั Êงธุรกจิ ลดกระบวนการขอใชไ้ฟฟ้า เป็นตน้ ซึÉงเป็นการ

เพิÉมความน่าเชืÉอถือและเป็นขอ้มลูสาํคญัให้นักลงทุนต่างประเทศเขา้มาลงทุน  

 ส่งเสรมิการพฒันางานวจิยั นวตักรรม และยกระดบัเทคโนโลยขีองประเทศ เนืÉองจากอุตสาหกรรม

เป้าหมายดงักล่าวจะใชเ้ทคโนโลยขีั Êนสงูจงึช่วยสนับสนุนใหเ้กดิงานวจิยั และการลงทุนด้านการวจิยั

และพัฒนาทั Êงจากภาครฐั และภาคเอกชน ซึÉงมีความสําคญัต่อการพัฒนาขดีความสามารถของ

ประเทศไทยในระยะยาว  

 สนับสนุนให้เกดิการเชืÉอมโยงและบูรณาการกบัอุตสาหกรรมทีÉเกีÉยวขอ้งในบรเิวณใกล้เคียง อาท ิ

ผู้ประกอบการชิÊนส่วนรถยนต์ หรือผู้ประกอบการโรงงานประกอบรถยนต์ ทีÉตั Êงอยู่ในนิคม

อุตสาหกรรมในบรเิวณใกล้เคยีง ซึÉงจะช่วยใหผู้ป้ระกอบการนั Êนๆ มกีารยกระดบัเทคโนโลย ีพฒันา

นวตักรรมใหม่ๆ เพืÉอใหต้อบสนองความตอ้งการและสามารถเชืÉอมโยงกบัอุตสาหกรรมเป้าหมายได ้ 

 สนับสนุนให้เกิดการจ้างงานของนักวิจัย วิศวกรและเจ้าหน้าทีÉเทคนิคในสาขาทีÉเกีÉยวข้องซึÉงจะ

สนบัสนุนใหเ้กดิการพฒันาสถาบนัการศกึษา และหลกัสตูรการศกึษาทีÉเป็นไปตามความตอ้งการของ

ตลาดแรงงาน 

 สทิธิประโยชน์ทีÉผู้ประกอบการในนิคมอุตสาหกรรมทีÉได้รบัคดัเลือกเป็นเขตส่งเสรมิจะได้รบัจาก

ภาครฐัต่างๆ จะชว่ยดงึดูดการลงทุนจากต่างประเทศซึÉงจะช่วยใหเ้กดิมลูค่าทางเศรษฐกจิ เช่น การ

จา้งงาน การบรโิภคในประเทศ การส่งออก สรา้งรายได้ใหก้บัภาครฐั อนัจะช่วยใหเ้กดิการเตบิโต

ของผลติภณัฑม์วลรวมของประเทศ (GDP) และจะช่วยผลกัดนัการพฒันาเศรษฐกจิของประเทศให้

กา้วขา้มกบัดกัประเทศรายได้ปานกลาง สู่ประเทศรายไดสู้ง โดยยงัสามารถตอบโจทย์หลกั ś ดา้น 

คือ การเติบโตของผลิตภาพ (Productivity Growth) การลดความเหลืÉอมลํÊา (Inclusive Growth) 

และการเตบิโตทีÉเป็นมติรต่อสิÉงแวดลอ้ม (Green Growth)     

 ส่งเสรมิให้เกดิการพฒันาระบบสาธารณูปโภคในพืÊนทีÉ เช่น ถนน ระบบนํÊา โรงไฟฟ้า อ่างเก็บนํÊา 

เป็นตน้ จงึส่งผลดต่ีอการพฒันาชุมชน สงัคม และสิÉงแวดลอ้มในบรเิวณใกลเ้คยีง  
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 ช่วยผลกัดนันโยบายอุตสาหกรรมเป้าหมายของรฐับาลให้ประสบความสาํเร็จตามทีÉได้ถูกวางไว้ให้

เป็นกลไกหลกัของการปรบัโครงสรา้งภาคการผลิตของประเทศ ทั Êงเกษตรกรรม อุตสาหกรรม และ

บรกิาร และเป็นรากฐานในการสรา้งความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศในอนาคต 

 เป็นการกระจายความเจริญไปอยู่พืÊนทีÉทีÉ เหมาะสมและมีศักยภาพ เนืÉ องจากการสร้างนิคม

อุตสาหกรรมแบบคลัสเตอร์อุตสาหกรรมเป้าหมาย เป็นการพัฒนาพืÊนทีÉเศรษฐกิจทีÉมีผงัการใช้

ประโยชน์ทีÉดนิ และโครงสรา้งพืÊนฐานอย่างเป็นระบบและมทีศิทาง ซึÉงนอกจากจะช่วยสนับสนุนการ

พฒันาเมอืง แลว้ยงัชว่ยยกระดบัความเป็นอยู่และคุณภาพชวีติของคนในชุมชนรอบขา้ง รวมทั Êงเกดิ

การยา้ยถิÉนฐานเพืÉอเขา้มาทาํงานในพืÊนทีÉมากขึÊนสงัคมเมอืงเกดิการเตบิโต รายไดแ้ละกาํลงัซืÊอของ

คนในพืÊนทีÉปรบัตวัเพิÉมขึÊน 

 

ทั ÊงนีÊ จากการประเมินสัดส่วนมูลค่าลงทุนสําหรับนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี แห่งทีÉ 2 

เปรยีบเทยีบแผนงานการลงทุนพฒันาระเบียงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก (พ.ศ. 2560-2564)9 ระหว่างปี 2560 

ถงึปี 2566 สามารถสรปุผลโดยสงัเขปไดด้งัตารางดา้นล่างนีÊ 

 

เป้าหมาย 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 

รวมทั ÊงสิÊน

ระหว่างปี 

2560 - 2566 

ประมาณการมลูคา่

ลงทุนโครงการภายใต้

แผนงาน EEC  

(ลา้นบาท)10 

155,519 209,425  258,840  270,151  258,050  230,068  145,813  1,527,865  

ประมาณการมลูคา่

ลงทุนภาคอตุสาหกรรม

ภายใน EEC  

(ลา้นบาท)11 

100,000  100,000  66,667  66,667  66,667  66,667  33,333  500,000  

                                                   
9
 รายงานหลกัแผนงานพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (พ.ศ. 2560 - 2564) 

10
 อ้างอิงตามกรอบระยะเวลาการลงทนุโครงการภายใต้แผนงาน EEC (ปี 2560 - 2575) และประมาณการแผนการลงทนุภาคอตุสาหกรรม 

พฒันาด้านอตุสาหกรรมการท่องเทีÉยว และพฒันาเมืองใหม่  
11

 ประมาณการแผนการลงทนุของอตุสาหกรรมเป้าหมายทั Êง 10 อตุสาหกรรม 
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เป้าหมาย 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 

รวมทั ÊงสิÊน

ระหว่างปี 

2560 - 2566 

ประมาณการมลูคา่การ

ลงทุนภายในนิคม 

HCIE2 (ลา้นบาท)12 
- 3,757 5,154 4,419 1,826 38 - 15,195 

สดัส่วนมลูคา่การลงทุน

ของนิคม HCIE2 ต่อ

มูลคา่ลงทุนโครงการ

ภายใตแ้ผนงาน EEC 

ระหว่างปี 2560 – 2566  

(รอ้ยละ) 

- 1.8% 2.0% 1.6% 0.7% 0.0% - 1.0% 

สดัส่วนมลูคา่การลงทุน

ของนิคม HCIE2 ต่อ

มูลคา่ลงทุน

ภาคอุตสาหกรรม

ภายใน EEC ระหวา่งปี 

2560 – 2566 (รอ้ยละ) 

- 3.8% 7.7% 6.6% 2.7% 0.1% - 3.0% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                   
12

 มลูคา่การลงทนุของอตุสาหกรรมเปา้หมาย และรายได้จากการขายทีÉดินของบริษัท เหมราชพฒันาทีÉดิน จํากดั (มหาชน) 
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5. รายละเอียดโครงการ ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการทีÉจะส่งเสริมในพืÊนทีÉ 
 

 5.1 รายละเอียดโครงการ 

 

  โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี แห่งทีÉ Ś ตั Êงอยู่บรเิวณทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 

śśř หลกักิโลเมตรทีÉ řŝ (เนินผาสุก-มาบเอยีง) ในท้องทีÉเทศบาลนครเจ้าพระยาสุรศักดิ Í อําเภอศรีราชา 

จงัหวดัชลบุร ีมเีนืÊอทีÉรวมทั Êงหมด 632 ไร ่โดยมอีาณาเขตตดิต่อกบัพืÊนทีÉต่าง ๆ ดงันีÊ  

  ทศิเหนอื  จรดทางหลวงจงัหวดัหมายเลข śŚŜř ซึÉงพืÊนทีÉบรเิวณนั Êนเป็นพืÊนทีÉเกษตรกรรม 

      และพืÊนทีÉชมุชน 

  ทศิใต ้   จรดทางหลวงแผน่ดนิหมายเลข śśř ตอนเนินผาสกุ-บรรจบทางหลวงเลข śśř 

      (มาบเอยีง) ซึÉงพืÊนทีÉบรเิวณนั Êนเป็นพืÊนทีÉเกษตรกรรม 

  ทศิตะวนัออก จรดหว้ยหนิลาด ซึÉงพืÊนทีÉบรเิวณนั Êนเป็นพืÊนทีÉเกษตรกรรมและพืÊนทีÉชมุชน 

  ทศิตะวนัตก  จรดพืÊนทีÉเกษตรกรรมและพืÊนทีÉชมุชน 
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 5.2 ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการทีÉจะส่งเสริมในพืÊนทีÉ 
 

  โครงการได้รบัความเห็นชอบรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบสิÉงแวดล้อมหรอื “ อีไอเอ”  จาก

คณะกรรมการผูช้าํนาญการพจิารณารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิÉงแวดลอ้มดา้นอุตสาหกรรมและระบบ

สาธารณูปโภค โดยประเภทอุตสาหกรรมเป้าหมายทีÉได้ร ับความเห็นชอบตามอีไอเอ พิจารณากลุ่ม

อุตสาหกรรมตามบญัชปีระเภทกจิการทีÉให้การส่งเสริมการลงทุนจากสํานักงานคณะกรรมการส่งเสรมิการ

ลงทุน (BOI) เป็นหลกั หรอืเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉไม่ไดอ้ยู่ในกลุ่มอุตสาหกรรมหา้มตั Êง ทั ÊงนีÊ ยงัได้พจิารณา 

กลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายตามความต้องการของตลาดในขณะนั Êนภายในประเทศ และประเทศขา้งเคยีง 

อย่างไรก็ตาม โครงการยงัคงต้องพิจารณาถึงเงืÉอนไขของผู้ประกอบการทีÉจะเข้ามาตั Êงและขอ้จํากดัด้าน

สิÉงแวดลอ้มประกอบการพจิารณาดว้ย ซึÉงหลกัเกณฑใ์นการคดัเลอืกกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายของโครงการ

นอกจากจะพิจารณาจากลักษณะของอุตสาหกรรมการผลิตทีÉนักลงทุนสนใจจะเข้ามาดําเนินการแล้ว 

โครงการยงัพจิารณาถงึความเพยีงพอและศกัยภาพของระบบสาธารณูปโภคส่วนกลาง รวมทั Êงมลพษิหลกัจาก

กจิกรรมของกลุ่มอุตสาหกรรมต่างๆ ทีÉจะเขา้มาตั Êงด้วย โดยเกณฑ์การคดัเลอืกกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย

ใหมข่องโครงการมดีงันีÊ 

  (1) ต้องเป็นโรงงานทีÉมปีรมิาณมลพษิทีÉปล่อยออกมาจากโรงงานไม่เกนิกว่าขอ้กําหนดของการ

นิคมอุตสาหกรรมแหง่ประเทศไทย กระทรวงทรพัยากรธรรมชาตแิละสิÉงแวดลอ้ม และกระทรวงอุตสาหกรรม 

  (2) กลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายแต่ละประเภททีÉโครงการกําหนดนั Êน สามารถใช้ระบบ

สาธารณูปโภคทีÉโครงการจะจัดเตรียมไว้ให้ใช้ร่วมกันและอย่างเท่าเทียมกัน เพืÉอไม่ให้มีข้อได้เปรียบ

เสยีเปรยีบกนั เนืÉองจากโครงการไดเ้ชืÉอมโยงเครอืขา่ยการใหบ้รกิารระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ไวอ้ย่างทั Éวถงึ

ในพืÊนทีÉโครงการ 

  (3) โรงงานอุตสาหกรรมทีÉเข้ามาดําเนินการ โครงการได้พิจารณาประเภทของโรงงานโดยมี

หลกัเกณฑ์ประกอบการพิจารณาหลายประการ เช่น ไม่รบัโรงงานประเภททีÉก่อมลพษิรา้ยแรงโดยเฉพาะ

โรงงานทีÉมีปัญหามลพิษด้านอากาศและกลิÉนรบกวนสูง ไม่รบัโรงงานทีÉใช้นํÊามนัเตาเป็นเชืÊอเพลิง ไม่รบั

โรงงานอุตสาหกรรมทีÉมนํีÊาเสยีทางอนินทรยี/์เคม ีทีÉไม่มรีะบบบําบดันํÊาเสยีภายในโรงงานเพืÉอบาํบดันํÊาเสยีให้

เป็นไปตามเกณฑท์ีÉกาํหนด เป็นต้น อกีทั Êงกาํหนดหา้มกลุ่มอุตสาหกรรมประเภททีÉก่อใหเ้กดิมลพษิสูงเขา้มา

ตั ÊงในพืÊนทีÉโครงการ ดงันั Êน โรงงานทีÉจะไดร้บัการอนุญาตใหเ้ขา้มาตั Êงไดจ้ะเป็นอุตสาหกรรมทีÉพจิารณาแลว้ว่า

ไมก่อ่ใหเ้กดิมลพษิรา้ยแรง และมรีะบบการจดัการมลพษิของโรงงานอย่างมปีระสทิธภิาพ 

 

  5.2.1 ประเภทอตุสาหกรรมเป้าหมายตามอีไอเอ 

    (1) อุตสาหกรรมผลติชิÊนส่วนยานพาหนะและประกอบรถยนต์ เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉ

ผลติหรอืประกอบรถยนต์และผลิตอุปกรณ์หรอืส่วนประกอบภายในรถยนต์ ตลอดจนอุตสาหกรรมต่อเนืÉอง

การประกอบยานยนต์ เช่น รถยนต์ รถจักรยานยนต์ รถบรรทุกขนาดเล็ก การผลิตตวัถงัและโครงตวัถัง  

ผลติส่วนประกอบภายในและเครืÉองตกแต่ง การผลติอุปกรณ์ไฟฟ้าและแสงสว่าง การผลติเครืÉองยนต์และ

ระบบส่งกาํลงั การผลติอุปกรณ์และระบบของยานยนต์ เช่น ระบบขบัเคลืÉอนและลอ้ ระบบพวงมาลยั ระบบ

หา้มลอ้ เป็นตน้ การผลติชิÊนสว่นและอปุกรณ์ยานยนต์อืÉนๆ ตลอดจนอุตสาหกรรมต่อเนืÉอง  

    (2) อุตสาหกรรมอเิล็กทรอนิกส์ ลกัษณะเป็นอุตสาหกรรมทีÉผลติและประกอบอุปกรณ์

และอิเล็กทรอนิกส์ ซึÉงโครงการจะคดัเลือกอุตสาหกรรมทีÉมีกระบวนการในการผลิตเป็นการนําชิÊนส่วน
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อุปกรณ์อเิล็กทรอนิกส์มาประกอบภายในโรงงาน ลกัษณะเป็น Assembly Line Industrial Plant เช่น การ

ประกอบชิÊนส่วนของเครืÉองคอมพวิเตอร์ เป็นต้น โดยสั ÉงซืÊอชิÊนส่วนอเิล็กทรอนิกส์จากโรงงานอืÉนหรอืจาก

บรษิทัในเครอืมาประกอบกบัโครงสรา้ง (Housing) ทีÉผลติเอง  

    (3) อุตสาหกรรมเหล็กขั Êนกลางและขั Êนปลาย กลุ่มธุรกจิอุตสาหกรรมเหล็กมแีนวโน้มการ

ขยายตัวเพิÉมมากขึÊนเพืÉอเป็นการรองรับการขยายตัวของภาคธุรกิจดังกล่าว โครงการจึงได้กําหนดให้

กลุ่มเป้ าหมายอุตสาหกรรมเหล็กขั Êนกลางและขั Êนปลายเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมภายในพืÊนทีÉด้วย                      

ซึÉงกระบวนการผลติโดยสว่นใหญ่จะเป็นการนําเศษเหลก็มาหลอมและปรบัปรุงคุณสมบตัเิพืÉอผลติเป็นเหลก็

ประเภทต่างๆ สําหรบัอุตสาหกรรมเหล็กขั Êนปลายเป็นการนําเหล็กขั Êนกลางมาผ่านกระบวนการรดีร้อน             

รดีเยน็ รดีซํÊา หล่อ/ตขี ึÊนรูป เพืÉอใชง้านเฉพาะด้านตามความต้องการของตลาดให้แก่อุตสาหกรรมต่อเนืÉอง

อืÉนๆ ต่อไป เช่น กอ่สรา้ง ยานยนต์ เครืÉองใชไ้ฟฟ้า และเฟอรน์ิเจอร ์เป็นตน้ 

    (4) อุตสาหกรรมผลิตวัสดุก่อสร้าง ธุรกิจก่อสร้างมีแนวโน้มการขยายตัวเพิÉมมากขึÊน 

โครงการจึงได้กําหนดให้ อุตสาหกรรมผลิตวัสดุก่อสร้าง รวมทั ÊงอุตสาหกรรมทีÉ เกีÉย วเนืÉ องกับ                

ภาคอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายหลกัของโครงการดว้ย สาํหรบัตวัอย่างของอุตสาหกรรม

ประเภทนีÊ เช่น อุตสาหกรรมเครืÉองสขุภณัฑ ์เป็นตน้  

    (5) อุตสาหกรรมสนับสนุนการผลิตทีÉมีระบบป้องกนัมลสารและเทคโนโลยีทีÉเลือกใชต้้อง

เหมาะสม โดยไม่มีการระบายมลสารเกินเกณฑ์ทีÉกําหนดไว้ในมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบ

สิÉงแวดล้อมของโครงการเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉอยู่นอกเหนือจากกลุ่มอืÉนๆ ทีÉกล่าวไว้ข้างต้นและเป็น

อุตสาหกรรมส่งเสรมิการผลติ เช่น อุตสาหกรรมการจําหน่ายก๊าซอุตสาหกรรม กจิการนํÊาเพืÉออุตสาหกรรม 

กิจการไฟฟ้า อุตสาหกรรมการเก็บกองวัสดุหรือพืÊนทีÉ Stock Yard อุตสาหกรรมการขนส่งและเก็บวัสดุ 

(Logistics) หรอือุตสาหกรรมทีÉเกีÉยวขอ้งกบัระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เช่น ศูนยก์ระจายสนิคา้ 

เป็นตน้ โดยมลสารหลกัทีÉเกดิขึÊนจะเป็นนํÊาเสยีทั Éวไป (Domestic Waste) และขยะทั Éวไป รวมทั ÊงโรงงานอืÉนๆ 

ทีÉมรีะบบป้องกนัมลสารและเลอืกใชเ้ทคโนโลยตีอ้งเหมาะ โดยไม่มกีารระบายมลสารเกนิเกณฑ์ทีÉกําหนดไว้

ในมาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิÉงแวดล้อมของโครงการ เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉอยู่นอกเหนือจาก

กลุ่มอืÉนๆ     

            

  5.2.2 ประเภทอตุสาหกรรมทีÉห้ามต ั Êงตามอีไอเอ 

    (1) โรงงานฟอกยอ้ม เป็นอุตสาหกรรมขั Êนกลางในกลุ่มอตุสาหกรรมสิÉงทอ ทําหน้าทีÉเปลีÉยน

วตัถุดบิสิÉงทอจําพวกเสน้ด้ายดิบและผา้ดบิให้กลายเป็นวสัดุสําเรจ็รูป เพืÉอใชเ้ป็นวตัถุดบิของอุตสาหกรรม 

ขั Êนปลาย (ผลิตเสืÊอผ้าสําเร็จรูป) หรือจําหน่ายให้กบัผู้บริโภคโดยตรง กระบวนการผลิตส่วนใหญ่เป็น

กระบวนการทางเคมทีีÉปรบัเปลีÉยนคุณสมบัตขิองเสน้ใย โดยใชส้ารเคมแีละสยีอ้มทีÉเหมาะสม และอาศยันํÊา

เป็นตวักลาง อุตสาหกรรมประเภทนีÊจงึจําเป็นตอ้งใชนํ้Êาในปรมิาณมาก รวมถงึพลงังานและเชืÊอเพลงิสาํหรบั

การเดนิเครืÉองจกัรและอุปกรณ์ต่างๆ จงึก่อให้เกดิผลกระทบต่อสิÉงแวดล้อมสูง โดยเฉพาะปัญหามลพษิทาง

นํÊา 

    (2) โรงงานฟอกหนงั เป็นอุตสาหกรรมขั Êนกลางในกลุ่มอุตสาหกรรมหนงัและผลติภณัฑ์หนัง 

ซึÉงการฟอกหนัง เป็นการเปลีÉยนสภาพหนังดิบใหส้ามารถนํามายอ้มสแีละตกแต่งหนัง เพืÉอนําไปผลิตเป็น

ผลติภณัฑห์นังต่างๆ ในกระบวนการผลตินั Êนสามารถทาํได้ทั Êงการใชส้ารเคมทีีÉสงัเคราะหข์ึÊนหรอืสกดัไดจ้าก

ธรรมชาต ิโดยมลสารหลกั คอื นํÊาเสยีจากการลา้งแต่ละขั ÊนตอนซึÉงมโีปรตนีและไขมนัทีÉถูกกาํจดัออกจํานวน

มาก หากทิÊงไว้ไม่บาํบดัโดยเรว็ทําใหเ้กดิกระบวนการย่อยสลายโดยแบคทเีรยีชนดิไม่ใชอ้อกซเิจน เชน่ การ
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ย่อยโปรตีนทําให้ไนโตรเจนและกํามะถนัในโปรตนีเปลีÉยนเป็นแอมโมเนียและก๊าซไข่เน่า (H2S) ทําให้เกดิ

กลิÉนเหมน็และนํÊาเสยีมสีภาพเป็นกรดบางสว่นของไนโตรเจนกลายเป็นกลิÉนคาวจดั เช่น เอมนี บางสว่นของ

กาํมะถนัในนํÊาเสยีกลายเป็นเมอรแ์คปแทน ซึÉงมกีลิÉนเหมน็ 

    (3) โรงงานผลติเยืÉอกระดาษทีÉมกีระบวนการต้มและฟอก เป็นอุตสาหกรรมขั Êนตอนในกลุ่ม

อุตสาหกรรมกระดาษและสิÉงพิมพ์ทําหน้าทีÉฟอกเยืÉอไม้ให้เป็นเยืÉอกระดาษเพืÉอแปรรูปต่อไป โดยจดัเป็น

อุตสาหกรรมหนึÉงทีÉมกีารใช้นํÊามากในกระบวนการผลิต และต้องใช้สารเคมีในการฟอกเยืÉอ มลสารหลักทีÉ

เกดิขึÊนจงึเป็นนํÊาเสียทีÉมสีารเคมเีจอืปนสูง และมสีนํีÊาตาลหรอืออกดําซึÉงเกดิจากลกินินทีÉมอียู่ในเนืÊอไม้ การ

บําบดัสใีนนํÊาทิÊงทาํไดย้าก ตอ้งมรีะบบบาํบดัสแียกเฉพาะเพิÉมเตมิ 

    (4) โรงงานผลติและบรรจุยาฆ่าแมลง ในประเทศไทย ส่วนใหญ่จะเป็นโรงงานทีÉซืÊอวตัถุดิบ

มาจากต่างประเทศและนํามาผสมตามสูตรเพืÉอให้ได้ผลติภณัฑ์ชนิดต่างๆ มากกว่าทีÉจะเป็นโรงงานทีÉผลิต

สารเคมขีึÊนมาเอง ซึÉงในการผสมจะใชต้วัทําละลายทีÉมกีลิÉน เพืÉอใหท้ราบว่าเป็นสารเคมอีนัตราย ดงันั Êน มล

สารหลกัทีÉเกดิขึÊนจะเป็นเรืÉองกลิÉนและไอระเหยทีÉเกดิขึÊนจากการใชต้วัทําละลาย นอกจากนีÊ ยาฆ่าแมลงยงั

เป็นสาเหตุของการปนเปืÊ อนของโลหะหนกัลงในแหล่งนํÊาและดนิ ซึÉงบางชนิดคงทนต่อการสลายตวัและคงอยู่

ไดเ้ป็นระยะเวลานาน 

    (5) โรงงานทีÉมสีว่นผลติโซดาไฟ ในอุตสาหกรรมบางชนิดจะมสีว่นการผลติโซดาไฟสาํหรบั

ใช้เองภายในโรงงาน ซึÉงจะอาศยักระบวนการแยกสารละลายเกลอืแกงด้วยไฟฟ้าในเซลล์ปรอท จงึมปัีญหา

เรืÉองสารปรอทตกค้างอยู่ในกากตะกอน และนํÊาทิÊงทีÉอาจรั Éวไหลออกสู่สิÉงแวดล้อมได้ หากมีการบําบัดและ

จดัการทีÉไมด่พีอ 

    (6) โรงงานหลอมตะกั ÉวทีÉใชแ้ล้ว ตะกั ÉวทีÉผ่านการใชง้านแล้วจะมสีิÉงปนเปืÊ อนอยู ่เมืÉอหลอม

เพืÉอนํากลบัมาใชใ้หมจ่ะกอ่ใหเ้กดิมลพษิสงู นอกจากนีÊ ยงัเป็นอตุสาหกรรมประเภทหนึÉงทีÉมปัีญหาเรืÉองกลิÉน 

    (7) โรงงานผลติซ่อมแซมและดดัแปลงวตัถุระเบิด เป็นอุตสาหกรรมประเภทหนึÉงทีÉต้องมี

การขออนุญาตในการประกอบกจิการ และต้องมกีารจดัทาํรายงานการบ่งชีÊอนัตรายและประเมนิความเสีÉยง 

ทั ÊงนีÊ ในการดาํเนินการจาํเป็นตอ้งมกีารกาํกบัและดูแล เพืÉอใหเ้กดิความปลอดภยัมากทีÉสดุ  

    (8) โรงงานผลิตหลอดฟลูออเรสเซนส์ มีส่วนประกอบหลัก คือ แก้ว ส่วนทีÉ เหลือ

ประกอบด้วยขั Êวหลอดทําจากอลูมิเนียม ผงฟอสเฟอร์สําหรับเคลือบผิวหลอด เพืÉอให้เกิดการเรืองแสง

นอกจากนีÊ ภายในหลอดยงับรรจุด้วยสารปรอทซึÉงเป็นสารอนัตราย เนืÉองจากมจีุดหลอมเหลวตํÉา สามารถ

ระเหยเป็นไอไดง้า่ย อกีทั Êงยงัแขวนลอยอยูใ่นอากาศไดน้าน 

    (9) โรงงานผลติถ่านไฟฉาย ผลติแบตเตอรีÉ มมีลสารทีÉเกดิขึÊน คอื โลหะหนัก และนํÊาเสยีทีÉ

ปนเปืÊ อนโลหะหนกัตา่งๆ เช่น ตะกั Éว ปรอท สารหนู เป็นตน้ 

    (10) โรงงานทีÉรบัซืÊอหมอ้แบตเตอรีÉเก่านํามาแยกตะกั ÉวเพืÉอหลอมใหม่หรอืหลอมรวมกนั 

มมีลสารทีÉเกิดขึÊนคล้ายกบัอุตสาหกรรมผลิตแบตเตอรีÉ โดยจะเป็นฝุ่ นหรอืไอของโลหะหนัก และนํÊาเสียทีÉ

ปนเปืÊ อนโลหะหนกัตา่งๆ เช่น ตะกั Éว ปรอท สารหนู เป็นตน้ 
    (11) โรงงานทีÉมกีระบวนการซุบเป็นขั Êนตอนหลกัของกระบวนการผลติ 

         (12)  โรงงานประเภทกจิการรไีซเคลิของเสยีอนัตราย เช่น Red dust จากเตาถลุงหรือ

หลอมโลหะปรอทจากของเสยีในกจิกรรมขดุเจาะสาํรวจปิโตรเลยีม 
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  5.2.3 ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการทีÉจะส่งเสริมในพืÊนทีÉ 

 

    เมืÉอได้รับการประกาศจัดตั Êงเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ เพืÉอกิจการอุตสาหกรรม 

โครงการจะส่งเสรมิสนับสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีÉมกีารใชเ้ทคโนโลยขีั Êนสงู สร้างนวตักรรม และ

เป็นมติรกบัสิÉงแวดล้อม ได้แก่ อุตสาหกรรมการบินและโลจิสติกส์ (Aviation and Logistics), อุตสาหกรรม

อเิลก็ทรอนิกสอ์จัฉรยิะ (Smart Electronics) และอุตสาหกรรมดจิิทลั (Digital)รวมทั Êงอุตสาหกรรมเป้าหมาย

พเิศษตามทีÉ 

    - พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ.... จะประกาศใช ้ 

    - คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก จะประกาศกาํหนดในอนาคต 

เป็นสําคญัลําดับแรก และประเภทอุตสาหกรรมเป้าหมายตามอไีอเอทีÉมีการนํานวัตกรรมและเทคโลยทีีÉ

ทนัสมยัมาใช้ ซึÉงเกีÉยวเนืÉอง ตลอดจนช่วยในการพฒันาและสนับสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ เป็น

ลําดบัรองลงมา 
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6.ผลการศึกษาจากการรบัฟังความคิดเหน็ของผ ูม้ ีส ่วนได้เสีย ประชาชนและชมุชนทีÉ
เกีÉยวข้อง 

 
 โครงการได้ดําเนินการรบัฟังความคิดเห็นผู้มีส่วนได้เสีย ประชาชนและชุมชนทีÉเกีÉยวข้องตาม

ขั Êนตอนการทาํ อไีอเอ ซึÉงผูเ้ขา้รว่ม ประกอบดว้ย  

 1.) ผูนํ้าชมุชนและประชาชนบรเิวณรอบพืÊนทีÉตั Êงโครงการ ประกอบดว้ย กาํนนั ผูใ้หญ่บ้าน ประธาน

ชมุชน คณะกรรมการหมูบ่า้น/ชมุชน และประชาชนทีÉอาศยัอยู่บรเิวณรอบทีÉตั Êงโครงการ 

 2.) หน่วยงานทีÉมีหน้าทีÉพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิÉงแวดล้อม ได้แก่ สํานักงาน

นโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิÉงแวดล้อม (สผ.) และการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

(กนอ.)  

 3.) หน่วยงานราชการในระดบัต่างๆ ทั Êงส่วนกลาง ส่วนภูมภิาค รวมถงึหน่วยงานส่วนท้องถิÉน ซึÉง

ดแูลรบัผดิชอบในบรเิวณพืÊนทีÉศกึษาโครงการ  

 4.) สถาบนัการศกึษา ศาสนสถาน และหน่วยงานดา้นสาธารณสขุในพืÊนทีÉศกึษา 

 5.) องคก์รเอกชน และสืÉอมวลชน ประกอบดว้ย สาํนกังานประชาสมัพนัธ์จงัหวดัระยอง 

 6.) ประชาชนทั ÉวไปทีÉสนใจเขา้รว่มรบัฟังความคดิเหน็ 

 

 โดยในขั Êนตอนการมสีว่นร่วมของประชาชนในกระบวนการวเิคราะห์ผลกระทบดา้นสิÉงแวดล้อม เป็น

การให้ประชาชนผู้มีส่วนได้เสียจากการดําเนินโครงการรบัทราบข้อมูลโครงการอย่างถูกต้องทราบถึง

ผลประโยชน์และผลกระทบทีÉคาดว่าจะเกดิขึÊนจากการดําเนินโครงการ มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบ

ด้านสิÉงแวดล้อมทั Êงในช่วงก่อสร้างและระยะดําเนินการ โดยสรุปผลการจัดประชุมรับฟังความคิดเห็น

ประชาชนจะระบุอยูใ่นบททีÉ Ŝ (การมสี่วนร่วมของประชาชน) ในรายงานการวิเคราะหผ์ลกระทบสิÉงแวดลอ้ม

ฉบบัทีÉไดร้บัความเหน็ชอบ     
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7.มาตรการเยียวยาผลกระทบทีÉอาจจะเกิดขึÊนกบัประชาชนหรือชุมชนในพืÊนทีÉ 
 

 โครงการฯ ได้จัดให้มีการประเมินผลกระทบสิÉงแวดล้อม ได้แก่ ด้านทรัพยากรกายภาพ ด้าน

ทรพัยากรชีวภาพและนิเวศวิทยา ด้านคุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์ คุณค่าคุณภาพชีวิตและด้าน

สขุภาพ ครอบคลุมพืÊนทีÉโดยรอบรศัม ี5 กโิลเมตร โดยขอ้เสนอแนะและความคดิเหน็จากการจดัประชมุรบัฟัง

ความคดิเหน็ประชาชน จะนําไปกาํหนดมาตรการป้องกนั แกไ้ขผลกระทบสิÉงแวดลอ้ม รวมทั Êงมาตรการการ

ติดตามตรวจสอบผลกระทบสิÉงแวดล้อม ซึÉงจะระบุอยู่ใน บททีÉ 6 ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิÉงแวดล้อม โดยหนึÉงในมาตรการทีÉสําคัญคือ จัดตั Êงคณะกรรมการติดตามตรวจสอบผลกระทบด้าน

สิÉงแวดลอ้มและประชาสมัพนัธ์โครงการ จํานวน 18 ท่าน ผูแ้ทนภาคประชาชน ซึÉงตอ้งเป็นประชาชนทั Éวไป 

จํานวน 12 ท่าน,  ผูแ้ทนจากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้งเชน่ จากสํานักงานองค์การบรหิารส่วนตําบล จํานวน 4 

ท่าน และผูแ้ทนจากโครงการ จาํนวน 2 ท่าน  โดยบทบาทหน้าทีÉของคณะกรรมการฯ โดยสรปุดงันีÊ 

 

- ใหค้วามรูแ้ละจดัฝึกอบรมใหก้บัชมุชนรบัรูแ้ละเขา้ใจเกีÉยวกบัมลพษิสิÉงแวดล้อมจากกจิกรรมของ

โครงการและทาํการสืÉอสารใหก้บัชุมชนรบัทราบและเขา้ใจเกีÉยวกบัวธิกีารสงัเกตความผดิปกตขิองคณุภาพ 

สิÉงแวดลอ้มจากกจิกรรมของโครงการ และขั Êนตอนการแจง้กลบั เพืÉอปรบัปรุงแกไ้ขความผดิปกตทิีÉเกดิขึÊนได้

อยา่งทนัท่วงท ี

- ตรวจเยีÉยมโครงการ รบัรู้กระบวนการตรวจวดัคุณภาพสิÉงแวดล้อมและผลการตรวจวดัคุณภาพ

สิÉงแวดลอ้มเพืÉอแสดงความโปรง่ใสในการบรหิารจดัการดา้นสิÉงแวดลอ้มของโครงการ 

 - วเิคราะห์แนวโน้มของสถานการณ์คณุภาพสิÉงแวดลอ้มของประชาชนทีÉอาศยัอยูโ่ดยรอบโครงการ 

 - ร่วมปรึกษาหารือและกําหนดแนวทางการป้องกันและแก้ไขปัญหาทีÉอาจส่งผลกระทบต่อ

สิÉงแวดลอ้มและสขุภาพรว่มกนั 

 - ทําการประเมนิผลความสําเร็จของการตดิตามตรวจสอบเฝ้าระวงัผลกระทบด้านสิÉงแวดล้อมและ

สุขภาพ เพืÉอใชใ้นการทบทวนรูปแบบและวธิกีารในการทํางานให้มคีวามเหมาะสมกบัสถานการณ์ทีÉเกดิขึÊน

ในแต่ละปีทีÉแตกต่างกนั อยา่งน้อยปีละ 1 ครั Êง 

 - รว่มพฒันาโครงการพฒันาชุมชนและสงัคมรอบทีÉตั Êงโครงการ รวมทั Êงใหข้อ้เสนอแนะเพืÉอปรบัปรุง

โครงการใหม้คีวามเหมาะสมทั Êงดา้นเศรษฐกจิ สงัคม สิÉงแวดลอ้มและสขุภาพชมุชน  

 - ตรวจสอบ ให้ขอ้คดิเห็น ขอ้เสนอแนะต่อการจดัการขอ้ร้องเรยีนของโครงการทีÉผ่านมา เพืÉอเป็น

การปรบัปรุงการจดัการขอ้รอ้งเรยีนใหม้ปีระสทิธภิาพยิÉงขึÊน 

 - ร่วมตรวจสอบ ให้ขอ้มูลความคดิเหน็ ขอ้เสนอแนะเพืÉอปรบัปรุงโครงการทีÉดําเนินการผลติภายใน

นิคมอุตสาหกรรม ฯ ใหม้คีวามเหมาะสม ทั Êงดา้นเศรษฐกจิ สงัคมสิÉงแวดลอ้มและสุขภาพ ไปสู่อุตสาหกรรมทีÉ

ยั Éงยนืและเป็นมติรต่อสิÉงแวดลอ้ม 
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ภาคผนวก 

 

ภาคผนวก  ก  หนังสอืแสดงกรรมสทิธิ Í หรอืสทิธคิรอบครอง  

 

 โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ี แหง่ทีÉ 2 ไดร้บัการตรวจสอบ และประกาศเป็นเขตนิคม

อุตสาหกรรม ตามประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 130 ตอนพเิศษ 53 ง ลงวนัทีÉ 29 เมษายน 2556  เรืÉอง 

การจดัตั Êงเขตอุตสาหกรรมทั Éวไป นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีแห่งทีÉ 2 
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ภาคผนวก  ข  แนวคดิการออกแบบระบบสาธารณูปโภค (Conceptual Design) 

 
แนวคดิและหลกัเกณฑ์ในการออกแบบผงัแม่บทของนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีแห่งทีÉ2 จงัหวดั

ชลบุรี ได้ออกแบบตามหลักเกณฑ์ ข้อบังคบัคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าด้วย

มาตรฐานระบบสาธารณูปโภค สิÉงอาํนวยความสะดวกและบรกิารในนิคมอุตสาหกรรม  พ.ศ. Śŝŝŝ  
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ภาคผนวก  ค  แผนผงัแสดงการใชป้ระโยชน์ทีÉดนิ (Land Use Plan) 
  

โครงการนิคมอุตสาหกรรม เหมราชชลบุร ีแห่งทีÉ 2 จงัหวดัชลบุร ี 

 

 

Remark: This master plan is for illustrative purpose only. The final allocation of target industries will subject to investors’ investment decision 

Digital Industry 
86.0 Rai 

6,072 million 

Aviation and Logistics 

43.0 Rai 

2,626 million  

Smart Electronics 
43.0 Rai 

3,856 million 
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ภาคผนวก ง แผนการลงทุน แผนการเงนิ แหล่งเงนิทุน และการวเิคราะหผ์ลตอบแทนโครงการ 
 

ในการวิเคราะห์อตัราผลตอบแทนการลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม เหมราชชลบุร ีแห่งทีÉ 2 

จงัหวดั ชลบุร ีผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรมได้กําหนดสมมตฐิานด้านต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอใช้ในการคํานวณ

กระแสเงนิสดรบัและกระแสเงนิสดจ่ายในอนาคตจากการขายทีÉดนิในนิคมอุตสาหกรรมใหแ้ก่ลูกคา้ เพืÉอหา

อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) อตัราผลตอบแทนภายในส่วนของผู้ถอืหุ้น (EIRR) และระยะเวลาคนืทุน 

(Payback Period) ซึÉงเป็นปัจจัยทีÉใช้ในการตัดสินใจลงทุนในโครงการ โดยมีรายละเอียดสมมติฐาน

ดงัต่อไปนีÊ  

1. สมมติฐานด้านการขาย  

สมมติฐาน รายละเอียด 

จํานวนทีÉดนิทั Êงหมด (Gross Area)  632 ไร ่ 

จํานวนทีÉดนิอุตสาหกรรมเพืÉอขาย  

(Industrial Sellable Area) 

435 ไร ่ 

จํานวนทีÉดนิอุตสาหกรรมพรอ้มขาย 

(Remaining Sellable Area)   

172 ไร ่ 

ระยะเวลาทีÉใชใ้นการขายทีÉดนิ 4 ปี (ระหว่างปี 2561 – 2564)  

ยอดขายทีÉดนิต่อปีตลอดระยะเวลาการขาย    ปี 2561 : ประมาณ 50 ไร ่ 

ปี 2562 : ประมาณ 50 ไร ่ 

ปี 2563 : ประมาณ 50 ไร ่

ปี 2564 : ประมาณ 22 ไร ่ 

ราคาขายทีÉดนิ  ไมตํ่Éากว่า 3 ลา้นบาทต่อไร ่โดยมกีารปรบัราคาทกุปี  

ประมาณการสดัส่วนการโอนทีÉดนิ  ปีทีÉ 1 (ปีทีÉขายทีÉดนิ) : 60% ของทีÉดนิขาย  

ปีทีÉ 2 (ปีถดัจากปีทีÉขายทีÉดนิ) : 40% ของทีÉดนิขาย    

2. สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย  

สมมติฐาน รายละเอียด 

คา่ใชจ้่ายในการลงทนุรวม (Capital 

Expenditure) ไดแ้ก ่คา่ก่อสรา้ง ค่าทีÉดนิ คา่

ออกแบบ คา่ทีÉปรกึษา คา่ใชจ่้ายสาํรองเผืÉอ

ฉุกเฉนิ เป็นตน้)   

ประมาณ 485 ลา้นบาท 

สดัสว่นคา่ใชจ้่ายในการดาํเนินงาน (ไดแ้ก ่

คา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิารจดัการ สาํรอง

คา่ใชจ้่ายในการบํารุงรกัษา คา่ธรรมเนียมการ

โอน เป็นตน้)   

ประมาณ 13.5% ของยอดขายต่อปี   
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3. สมมติฐานอืÉนๆ   

สมมติฐาน รายละเอียด 

สดัสว่นหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้  0:100  

อตัราดอกเบีÊยเงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ  - 

ระยะเวลาเงนิกู ้(Loan Term) - 

ระยะเวลาไดร้บัสทิธปิระโชน์ทางภาษี

จาก BOI  

ไดร้บัยกเวน้ จนถงึปี 2563  

 

เมืÉอนําสมมติฐานไปทําประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคต (Financial Projection) ระหว่างปี 

2557 - 2566 พบว่า ในช่วงปี 2561 - 2565 ผู้พ ัฒนานิคมมีรายได้เฉลีÉยปีละประมาณ 143 ล้านบาท มี

อตัราส่วนกาํไรขั Êนตน้ประมาณ 53% โดยอตัราผลตอบแทนของโครงการเป็นดงันีÊ  

 

อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 15.4% 

อตัราผลตอบแทนภายในสว่นของผูถ้อืหุน้ (EIRR) 15.4% 

ระยะเวลาคนืทุน (Payback Period) ประมาณ 4 ปี 

 

โดยอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) และอตัราผลตอบแทนภายในสว่นของผูถ้อืหุน้ (EIRR) จากการ

ลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม เหมราชชลบุร ีแห่งทีÉ 2 เทา่กบัประมาณ 15.4% และมรีะยะเวลาคนืทุน

นบัตั Êงแต่เริÉมกอ่สรา้งประมาณ 4 ปี  
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ภาคผนวก  จ  ผงัเมอืงรวมทีÉใชบ้งัคบัในพืÊนทีÉ 

 

 โครงการจดัตั Êงเขตส่งเสรมิเศรษฐกจิพเิศษเพืÉอกจิการอุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุร ีแห่งทีÉ 2  ปัจจุบนัอยู่ภายใตก้ารบงัคบัใช ้โดยกฎกระทรวงใหบ้งัคบัผงัเมอืงจงัหวดัชลบุร ีพ.ศ. 2560 ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 134 

ตอนทีÉ 49 ก ลงวนัทีÉ 3 พฤษภาคม 2560 โดยพืÊนทีÉดนิของโครงการฯ ทั Êงหมดอยูใ่นบรเิวณหมายเลข 2.14 ซึÉงกําหนดไวเ้ป็นสมีว่ง ใหเ้ป็นทีÉดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้   

 

 
 

แผนผงักาํหนดการใช้ประโยชน์ทีÉดินตามทีÉได้จาํแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัชลบุรี พ.ศ. 2560 

 
 ทีÉมา:     กฎกระทรวงใหบ้งัคบัผงัเมอืงจงัหวดัชลบุร ีพ.ศ. 2560 ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 134 ตอนทีÉ 49 ก ลงวนัทีÉ 3 พฤษภาคม 2560
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ภาคผนวก  ฉ  รายงานการศกึษาวเิคราะห์ผลกระทบสิÉงแวดลอ้ม  

 

  โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชชลบุรี แห่งทีÉ Ś ได้จัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิÉงแวดล้อมและนําเสนอต่อสํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิÉงแวดล้อม (สผ.) โดย

คณะกรรมการผูช้าํนาญการพจิารณารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิÉงแวดลอ้มดา้นอุตสาหกรรมและระบบ

สาธารณูปโภคทีÉสนับสนุนได้พิจารณารายงานในการประชุมครั ÊงทีÉ 45/2556 เมืÉอวนัทีÉ 25 ธนัวาคม 2556 

และมมีตใิห้ความเหน็ชอบรายงานฯ ตามหนังสอืเลขทีÉ ทส 1009.3/1263 ลงวนัทีÉ 7 กุมภาพนัธ ์2557 โดยมี

ประเภทอตุสาหกรรมเป้าหมายโดยสรุป ดงันีÊ 

 (1) อุตสาหกรรมผลติชิÊนสว่นยานยนต์ และประกอบรถยนต์ ตลอดจนอุตสาหกรรมต่อเนืÉองจากการ

ประกอบยานยนต ์การผลติชิÊนสว่นและอุปกรณ์ยานยนตอ์ืÉนๆ ตลอดจนอุตสาหกรรมต่อเนืÉอง 

 (2) อตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส ์ 

 (3) อุตสาหกรรมเหลก็ข ั Êนกลางและขั Êนปลาย  

 (4) อตุสาหกรรมผลติวสัดุกอ่สรา้ง 

 (5) อุตสาหกรรมสนับสนุนการผลติ เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉอยู่นอกเหนือจากกลุ่มอืÉนๆ ทีÉกล่าวไว้

ขา้งตน้และเป็นอุตสาหกรรมส่งเสรมิการผลติซึÉงไม่อยูใ่นขา่ยประเภทอตุสาหกรรมทีÉหา้มตั Êง  

 

  

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 


