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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 ให้อยูด่ว้ยกนัในลกัษณะ “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 และ 60 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 อสีเทริน์อนิดสัเตรยีลเอสเตท จาํกดั ไดพ้ฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก

(มาบตาพดุ) เขตเทศบาลเมอืงมาบตาพุด อาํเภอเมอืงระยอง จงัหวดัระยอง โดยมพีืÊนทีÉรวมแลว้ประมาณ 

3,747 ไร ่มคีวามพรอ้มในการยกระดบัเป็นเขตสง่เสรมิเพืÉอกจิการอุตสาหกรรม เพืÉอรองรบัการลงทุนในกลุ่ม

อุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ไดแ้ก ่ อุตสาหกรรมเชืÊอเพลงิชวีภาพและเคมชีวีภาพ (Biofuels and 

Biochemicals)  รวมถงึอุตสาหกรรมเป้าหมายทีÉใชเ้ทคโนโลยขีั ÊนสงูและทนัสมยัอืÉนๆ โดยทีÉตั Êงของโครงการมี

โครงสรา้งพืÊนฐานและระบบสาธารณูปโภคทีÉเอืÊออาํนวยต่อการลงทุน มรีะบบสาธารณูปโภคอยา่งครบถว้น 

ห่างจากสนามบนิอู่ตะเภาประมาณ 13 กโิลเมตร, ทา่เรอืมาบตาพดุ 3 กโิลเมตรและท่าเรอืแหลมฉบงั 48 
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กโิลเมตร และมคีวามเชืÉอมโยงกบันิคมอตุสาหกรรมทีÉมอียูใ่นปัจจุบนัในพืÊนทีÉ ซึÉงเป็นประเภทอุตสาหกรรม

พืÊนฐานทีÉจะสามารถผลติหรอืเปลีÉยนมาผลติวตัถุดบิหรอืผลติภณัฑ์ทีÉสามารถรองรบัและสนบัสนุน

อุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษใหม่ๆ ทีÉจะเขา้มาลงทุนในพืÊนทีÉได ้ ซึÉงจะมสีว่นช่วยในการสนับสนุนให้มกีาร

พฒันาในเชงิพืÊนทีÉในภาพรวมอยา่งเป็นรปูธรรม 
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2. วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมาย 
 

 เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  เพืÉอกจิการอตุสาหกรรม จดัตั ÊงขึÊนโดยมวีตัถุประสงค ์ดงันีÊ  

 

1. เพืÉอรองรบัอตุสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีÉมกีารใชเ้ทคโนโลยขีั Êนสงู สรา้งนวตักรรม และ

เป็นมติรกบัสิÉงแวดลอ้ม ไดแ้ก ่อุตสาหกรรมเชืÊอเพลงิชวีภาพและเคมชีวีภาพ (Biofuels and 

Biochemicals) 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 
 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด) จงัหวดัระยอง เป็นนิคมอุตสาหกรรมทีÉ

เปิดดําเนินการตั Êงแต่ปี 2535 โดยมพีืÊนทีÉโดยรวมประมาณ 3,747.0 ไร่ โดยแบ่งเป็นพืÊนทีÉสาธารณูปโภคและ

สิÉงอํานวยความสะดวก พืÊนทีÉสีเขียว เขตพาณิชยกรรม ฯลฯ ประมาณ 689.0 ไร่ และเป็นพืÊนทีÉเขต

อุตสาหกรรมทั Éวไปประมาณ 3,058.0 ไร่ ปัจจุบนันิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด) มพีืÊนทีÉ

พรอ้มขาย (Remaining Sellable Area) คดิเป็นพืÊนทีÉประมาณ 89.5 ไร ่

 

รายงานการศกึษาความเป็นไปไดใ้นการดําเนินการโครงการฉบบันีÊจงึกาํหนดสมมตฐิานเพืÉอคาํนวณ

ประมาณการเงนิลงทุนจากผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมาย โดยพจิารณาจากพืÊนทีÉว่างซึÉงเป็นพืÊนทีÉ

เขตอุตสาหกรรมทั ÉวไปทีÉสามารถรองรบักลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายประมาณ 89.5 ไร่ และพืÊนทีÉขายทีÉคาดว่า

จะมกีารขยายหรอืเปลีÉยนเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย (Converted Sold Area) จํานวน 296.9 ไร่1 โดย

สามารถสรุปสดัสว่นของประเภทกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันีÊ 

 

 อ ุตสาหกรรมเชืÊอ เพลิงชีวภาพและเคมี ชีวภาพ (Biofuels and Biochemicals) กําหนดพืÊนทีÉ

จดัสรรสาํหรบัพืÊนทีÉพรอ้มขายประมาณ 89.5 ไร่ และพืÊนทีÉเดมิทีÉคาดว่าจะมกีารขยายหรอืเปลีÉยนเป็น

กลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายประมาณ 296.9 ไร่ โดยคดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 100.0 ของพืÊนทีÉ

อุตสาหกรรมสาํหรบัทั Êงสองกรณี ประมาณการเงนิลงทนุจากผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมาย

รวมเท่ากบั 40,928 ลา้นบาท 

 

สาํหรบัการประมาณการเงนิลงทุนจากนกัลงทนุในแต่ละอุตสาหกรรมคาํนวณจากมลูคา่การลงทุนต่อ

ไร่เฉลีÉย (Estimated Average Investment Value per Rai) ของแต่ละอุตสาหกรรม โดยอ้างอิงจากขอ้มูล

การลงทุนในโรงงานใหม่ของผูป้ระกอบการรายใหญ่ในแต่ละอุตสาหกรรมย่อยของอุตสาหกรรมเป้าหมาย 

หรือของผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายทีÉคาดว่ามีความสนใจในการลงทุนในประเทศไทย 

โดยเฉพาะอย่างยิÉงในพืÊนทีÉระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ซึÉง

สามารถสรุปไดด้งัตารางต่อไปนีÊ 

 

                                                   
1
 สมมติฐานให้ ร้อยละ 10 ของพื ÊนทีÉขาย (Sold Area) ของนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด)  มีการขยายหรือเปลีÉยนเป็นกลุม่

อตุสาหกรรมเปา้หมาย 

อตุสาหกรรมเป้าหมาย อตุสาหกรรมเชืÊอเพลิงชีวภาพและเคมีชีวภาพ  

(Biofuels and Biochemicals) 

อตุสาหกรรมย่อย 

(ตามรายงาน “10 อุตสาหกรรมเป้าหมาย 

กลไกขบัเคลืÉอนเศรษฐกจิเพืÉออนาคต 

 อุตสาหกรรมเชืÊอเพลงิชวีภาพทีÉมอียูแ่ลว้ในปัจจุบนั โดยขยาย

การใชเ้ทคโนโลยผีลติเชืÊอเพลงิชวีภาพรุน่ทีÉสอง (ซึÉงหมายถงึ

เชืÊอเพลงิชวีภาพทีÉผลติจากวตัถดุบิทีÉไมเ่ป็นอาหาร เชน่ ซงั
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ทั ÊงนีÊ มลูค่าการลงทุน หมายถงึ มูลค่าการลงทุนในทีÉดนิ ค่าก่อสร้างโรงงาน และอุปกรณ์เครืÉองจกัร 

ของผู้ประกอบการ ซึÉงคํานวณโดยเลือกใช้มูลค่าตามแผนการลงทุนทีÉกําลังการผลิตสูงสุดครบทุกระยะ

                                                   
2  บริษัท โกลบอลกรนีเคมิคอล จํากดั (มหาชน) หรอื GGC เป็นบรษิัทหลกัในธุรกจิผลติภัณฑ์เคมีเพืÉอสิÉงแวดล้อม ของกลุ่มบรษิัท พีทที ีโก
ลบอล เคมคิอล จํากดั (มหาชน) (PTTGC) 

(NEW ENGINE OF GROWTH)” โดย

สาํนักงานเศรษฐกจิอุตสาหกรรม) 

ขา้วโพดและชานออ้ย) และเพิÉมการวจิยัและพฒันาเทคโนโลยี

การผลติเชืÊอเพลงิชวีภาพรุ่นทีÉสาม  

 อุตสาหกรรมเคมชีวีภาพครบวงจร โดยการพฒันา

อุตสาหกรรมกลางนํÊา เชน่ การผลติกรดแลคตกิและกรดซกั

ซนิิกจากเอทานอลเพืÉอเป็นสะพานเชืÉอมระหว่างอุตสาหกรรม

ต้นนํÊา (ผลติเอทานอล) และปลายนํÊา (อุตสาหกรรมเคม)ี ทีÉมี

อยูแ่ลว้รวมถงึผลติภณัฑเ์คมทีีÉเป็นมติรต่อสิÉงแวดลอ้มและ

ผลติภณัฑพ์อลเิมอรช์นิดพเิศษ 

ผู้ประกอบการเป้าหมาย ผูผ้ลติเชืÊอเพลงิชวีภาพ ผูผ้ลติแอลกอฮอลแ์ละเอสเตอร์ ผูผ้ลติ

ผลติภณัฑเ์คม ีและผูผ้ลติเมด็พลาสตกิและพลาสตกิขั Êนตน้ 

ตวัอยา่งผ ู้ประกอบการทีÉมีการเปิดเผย

ข้อมูลการลงทุน (ทั Êงในและ

ต่างประเทศ) 

GGC2, Mitrphol Group, PTTGC 

ประมาณการมลูค่าการลงทุนต่อไร่

เฉลีÉย (Estimated Average Investment 

Value per Rai) 

105.9 ลา้นบาทต่อไร่ 

พืÊนทีÉทีÉพร ้อมขาย 89.5 ไร่ 

พืÊนทีÉคาดว่าจะขยายหรือเปลีÉยนเป็น

กลุ่มอตุสาหกรรมเป้าหมาย 

296.9 ไร่ 

พืÊนทีÉทีÉคาดว่าจะเป็นกลุ่มผ ู้ประกอบการ

ในอตุสาหกรรมเป้าหมาย 

386.4 ไร่ 

ประมาณการมลูค่าลงทุนจากพืÊนทีÉทีÉ

พร ้อมขาย (1) 

 9,480 ลา้นบาท 

ประมาณการมลูค่าลงทุนจากพืÊนทีÉทีÉ

คาดว่าจะขยายหรือเปลีÉยนเป็นกล ุ่ม

อตุสาหกรรมเป้าหมาย (2) 

 31,448 ลา้นบาท 

ประมาณการมลูค่าการลงทุนรวมต่อ

อตุสาหกรรม  

(1) + (2) 

40,928 ลา้นบาท 
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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 เมืÉอรวมประมาณการมูลค่าการลงทุนรวมสําหรบัอุตสาหกรรมเป้าหมาย คดิเป็นมูลค่าการ

ลงทุนรวมในนิคมอตุสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพดุ) เบืÊองตน้โดยประมาณ 40,928 ลา้นบาท ทั ÊงนีÊ 

มลูค่าการลงทุนดงักล่าวยงัไม่รวมมูลค่าการลงทุนในส่วนของผู้พฒันานิคมอุตสาหกรรม และผูพ้ฒันาระบบ

สาธารณูปโภค (ระบบผลตินํÊา, ระบบบําบดันํÊาเสยี และสถานีไฟฟ้ายอ่ย) รวมถงึเงนิลงทุนของผูพ้ฒันาพืÊนทีÉ

พาณิชยกรรมในนิคม นอกจากนีÊประมาณการมูลค่าการลงทุนดงักล่าวยงัไมไ่ด้พจิารณามลูค่าทางเศรษฐกจิ

ทีÉผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายจะก่อให้เกดิ อาทิ มูลค่าการจ้างงาน มูลค่าการขายผลิตภณัฑ ์

มลูคา่การสง่ออก มลูคา่ภาษีทีÉรฐับาลสามารถจดัเกบ็ไดจ้ากผลประกอบการของบรษิทั เป็นตน้    
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4. ประโยชน์ทีÉคาดวา่จะได ้รบัจากการกาํหนดเขตส่งเสริม 
 

 เขตส่งเสรมิเพืÉอกจิการอุตสาหกรรมโครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด) จะ

ชว่ยส่งเสรมิและสนบัสนุนใหนั้กลงทุนทั Êงในและต่างประเทศตดัสนิใจเขา้มาลงทุนในพืÊนทีÉเพิÉมมากขึÊน ซึÉงจะ

เป็นการชว่ยเพิÉมขดีความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศตามยทุธศาสตรช์าตแิละนโยบายประเทศไทย 

4.0 โดยผลประโยชน์ทีÉคาดว่าจะไดร้บัจากการประกาศใหเ้ป็นพืÊนทีÉเขตส่งเสรมิเพืÉอกจิการอุตสาหกรรมมี

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 จะชว่ยดงึดูดการลงทุนจากต่างประเทศซึÉงจะช่วยใหเ้กดิมลูคา่ทางเศรษฐกจิ 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 จงึสง่ผลดต่ีอการพฒันาชุมชน สงัคม และสิÉงแวดลอ้มในบรเิวณใกลเ้คยีง  
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 ช่วยผลกัดนันโยบายอุตสาหกรรมเป้าหมายของรฐับาลให้ประสบความสาํเร็จตามทีÉได้ถูกวางไว้ให้

เป็นกลไกหลกัของการปรบัโครงสรา้งภาคการผลิตของประเทศ ทั Êงเกษตรกรรม อุตสาหกรรม และ

บรกิาร และเป็นรากฐานในการสรา้งความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศในอนาคต 

 เป็นการกระจายความเจริญไปอยู่พืÊนทีÉทีÉ เหมาะสมและมีศักยภาพ เนืÉ องจากการสร้างนิคม

อุตสาหกรรมแบบคลัสเตอร์อุตสาหกรรมเป้าหมาย เป็นการพัฒนาพืÊนทีÉเศรษฐกิจทีÉมีผงัการใช้

ประโยชน์ทีÉดนิ และโครงสรา้งพืÊนฐานอย่างเป็นระบบและมทีศิทาง ซึÉงนอกจากจะช่วยสนบัสนุนการ

พฒันาเมอืง แลว้ยงัชว่ยยกระดบัความเป็นอยู่และคุณภาพชวีติของคนในชุมชนรอบขา้ง รวมทั Êงเกดิ

การยา้ยถิÉนฐานเพืÉอเขา้มาทาํงานในพืÊนทีÉมากขึÊนสงัคมเมอืงเกดิการเตบิโต รายไดแ้ละกาํลงัซืÊอของ

คนในพืÊนทีÉปรบัตวัเพิÉมขึÊน 

 

ทั ÊงนีÊจากการประเมนิสดัส่วนมูลค่าลงทุนสําหรบันิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด) 

เปรยีบเทยีบแผนงานการลงทุนพฒันาระเบียงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก (พ.ศ. 2560-2564)3 ระหว่างปี 2560 

ถงึปี 2566 สามารถสรปุผลโดยสงัเขปไดด้งัตารางดา้นล่างนีÊ 

 

เป้าหมาย 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 

รวมทั ÊงสิÊน

ระหว่างปี 

2560 - 2566 

ประมาณการมลูคา่

ลงทุนโครงการภายใต้

แผนงาน EEC  

(ลา้นบาท)4 

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

ประมาณการมลูคา่

ลงทุนภาคอตุสาหกรรม

ภายใน EEC  

(ลา้นบาท)5 

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

                                                   
3
 รายงานหลกัแผนงานพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (พ.ศ. 2560 - 2564) 

4
 อ้างองิตามกรอบระยะเวลาการลงทนุโครงการภายใต้แผนงาน EEC (ปี 2560 - 2575) และประมาณการแผนการลงทนุภาคอตุสาหกรรม 

พฒันาด้านอตุสาหกรรมการท่องเทีÉยว และพฒันาเมืองใหม่  
5
 ประมาณการแผนการลงทนุของอตุสาหกรรมเป้าหมายทั Êง 10 อตุสาหกรรม 
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เป้าหมาย 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 

รวมทั ÊงสิÊน

ระหว่างปี 

2560 - 2566 

ประมาณการมลูคา่การ

ลงทุนภายในนิคม HEIE 

(ลา้นบาท)6 
- 13,929 20,295 7,339 - - - 41,563 

สดัส่วนมลูคา่การลงทุน

ของนิคม HEIE ต่อ

มูลคา่ลงทุนโครงการ

ภายใตแ้ผนงาน EEC 

ระหว่างปี 2560 - 2566 

(รอ้ยละ) 

- 6.7% 7.8% 2.7% - - - 2.7% 

สดัส่วนมลูคา่การลงทุน

ของนิคม HEIE ต่อ

มูลคา่ลงทุน

ภาคอุตสาหกรรม 

ภายใน EEC ระหวา่งปี 

2560 – 2566 (รอ้ยละ) 

- 13.9% 30.4% 11.0% - - - 8.3% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                   
6
 มลูคา่การลงทนุของอตุสาหกรรมเปา้หมาย และรายได้จากการขายทีÉดินของบริษัท เหมราชพฒันาทีÉดิน จํากดั (มหาชน) 
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5. รายละเอียดโครงการ ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการทีÉจะส่งเสริมในพืÊนทีÉ 
 
5.1 รายละเอียดโครงการ 

 โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด) พืÊนทีÉภายหลงัการขยายรวม 3,747 ไร ่

ตั Êงอยู่ในพืÊนทีÉของการพฒันาชายฝั Éงทะเลตะวนัออก บนทางหลวงจงัหวดัหมายเลข 3392 หรอืถนนปกรณ์

สงเคราะห์ราษฎร์ ในเขตเทศบาลเมืองมาบตาพุด อําเภอเมืองระยอง จังหวัดระยอง อยู่ ห่างจาก

กรงุเทพมหานคร โดยทางรถยนต์ประมาณ 155 กโิลเมตร มอีาณาเขตตดิต่อโดยรอบดงันีÊ  

  ทศิเหนอื  ตดิต่อกบัพืÊนทีÉชมุชนมาบชลดูและคลองชากหมาก 

  ทศิใต ้   ตดิต่อกบัลาํรางสาธารณะ (คลองบางกะพรนุ) และพืÊนทีÉของ 

      นิคมอุตสาหกรรมเอเชยี 

  ทศิตะวนัออก ตดิต่อกบัพืÊนทีÉสเีขยีวของนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด 

  ทศิตะวนัตก  ตดิต่อกบัทางรถไฟสายสตัหบี-มาบตาพุด ถดัไปเป็นพืÊนทีÉของนิคม 

      อุตสาหกรรมผาแดงและพืÊนทีÉชมุชนหนองแฟบ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานการศึกษาความเหมาะสมการจัดตัÊงเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพเิศษ เพื Éอกจิการอุตสาหกรรม 

- 13 - 
 

 5.2 ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการทีÉจะส่งเสริมในพืÊนทีÉ 
 

  5.2.1 ประเภทอตุสาหกรรมเป้าหมายตามอีเอชไอเอ 

 

(1) ปิโตรเคม ี

(2) ผลติ ประกอบ ดดัแปลง ซ่อมแซมแผงวงจรและชิÊนสว่นอุปกรณ์อเิล็กทรอนิกส ์

(3) ผลติเหลก็ในขั Êนกลาง และขั Êนปลาย 

(4) อุตสาหกรรมผลติชิÊนสว่นและประกอบรถยนต์ 

(5) อุตสาหกรรมส่งเสริมและสนับสนุนการผลิต รวมถึงโรงงานอืÉนๆทีÉมีระบบป้องกนัมลสารและ

เทคโนโลยทีีÉเลอืกใชต้อ้งเหมาะสม โดยไมม่กีารระบายมลสารเกนิเกณฑ ์

      

  5.2.2 ประเภทอตุสาหกรรมทีÉห้ามต ั Êงตามอีเอชไอเอ 

 

(1) โรงงานฟอกหนงั 

(2) โรงงานฟอกยอ้ม 

(3) โรงงานผลติเยืÉอกระดาษ 

(4) โรงงานผลติปนูซเีมนต ์

(5) โรงงานทีÉใชส้ารพษิประเภทโลหะหนกัเป็นวตัถุดบิหลกัในกระบวนการผลติ  

(6) โรงงานผลติสารป้องกนัหรอืกาํจดัศตัรูพชืหรอืสตัว์ 

     

 

  5.2.3 ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการทีÉจะส่งเสริมในพืÊนทีÉ 

 

    เมืÉอได้รับการประกาศจัดตั Êงเป็นเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ เพืÉอกิจการอุตสาหกรรม 

โครงการจะส่งเสรมิสนับสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีÉมกีารใชเ้ทคโนโลยขีั Êนสงู สร้างนวตักรรม และ

เป็นมติรกบัสิÉงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ อุตสาหกรรมเชืÊอเพลงิชวีภาพและเคมชีวีภาพ (Biofuels and Biochemicals)

รวมทั Êงอตุสาหกรรมเป้าหมายพเิศษตามทีÉ 

    - พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ.... จะประกาศใช ้ 

    - คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก จะประกาศกาํหนดในอนาคต 

เป็นสําคญัลําดบัแรก และประเภทอุตสาหกรรมเป้าหมายตามอเีอชไอเอทีÉมกีารนํานวตักรรมและเทคโลยทีีÉ

ทนัสมยัมาใช้ ซึÉงเกีÉยวเนืÉอง ตลอดจนช่วยในการพฒันาและสนับสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษ เป็น

ลําดบัรองลงมา 
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6. ผลการศึกษาจากการรบัฟังความคิดเหน็ของผ ู้มีส่วนได้เสีย ประชาชนและชุมชน
ทีÉเกีÉยวข้อง 
 

   โครงการได้ดําเนินการรบัฟังความคิดเห็นผู้มสี่วนได้เสีย ประชาชนและชุมชนทีÉเกีÉยวข้องตาม

ขั Êนตอนการทาํ อเีอชไอเอ 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 สาํนกังานประชาสมัพนัธจ์งัหวดัระยอง 

 6.) ประชาชนทั ÉวไปทีÉสนใจเขา้รว่มรบัฟังความคดิเหน็ 

 

 โดยในขั Êนตอนการมสีว่นร่วมของประชาชนในกระบวนการวเิคราะห์ผลกระทบดา้นสิÉงแวดล้อม เป็น

การให้ประชาชนผู้มีส่วนได้เสียจากการดําเนินโครงการรบัทราบข้อมูลโครงการอย่างถูกต้องทราบถึง

ผลประโยชน์และผลกระทบทีÉคาดว่าจะเกดิขึÊนจากการดําเนินโครงการ มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบ

ด้านสิÉงแวดล้อมทั Êงในช่วงก่อสร้างและระยะดําเนินการ โดยสรุปผลการจัดประชุมรับฟังความคิดเห็น

ประชาชนจะระบุอยูใ่นรายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิÉงแวดลอ้มฉบบัทีÉไดร้บัความเหน็ชอบ     
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7. มาตรการเยียวยาผลกระทบทีÉอาจจะเกิดขึÊนกบัประชาชนหรือชมุชนในพืÊนทีÉ 
 

 โครงการฯ ได้จดัใหม้กีารประเมนิผลกระทบสิÉงแวดลอ้มสาํหรบัโครงการหรอืกจิการทีÉอาจก่อใหเ้กดิ

ผลกระทบต่อชมุชนอยา่งรุนแรงทั Êงทางดา้นคุณภาพสิÉงแวดลอ้ม ทรพัยากรธรรมชาตแิละสขุภาพ ไดแ้ก่ ดา้น

ทรพัยากรกายภาพ ดา้นทรพัยากรชวีภาพและนิเวศวิทยา ด้านคุณค่าการใชป้ระโยชน์ของมนุษย์ คุณค่า

คุณภาพชวีติและด้านสุขภาพ ครอบคลุมพืÊนทีÉโดยรอบรศัม ี5 กโิลเมตร โดยขอ้เสนอแนะและความคดิเห็น

จากการจัดประชุมรับฟังความคิดเห็นประชาชน จะนําไปกําหนดมาตรการป้องกัน แก้ไขผลกระทบ

สิÉงแวดลอ้ม รวมทั ÊงมาตรการการตดิตามตรวจสอบผลกระทบสิÉงแวดลอ้ม ซึÉงจะระบุอยูใ่น บททีÉ 6 ในรายงาน

การวเิคราะหผ์ลกระทบสิÉงแวดล้อม โดยหนึÉงในมาตรการทีÉสาํคญัคอื จดัตั Êงคณะกรรมการตดิตามตรวจสอบ

ผลกระทบด้านสิÉงแวดล้อมและประชาสมัพนัธ์โครงการ จํานวน 18 ท่าน ผูแ้ทนภาคประชาชน ซึÉงต้องเป็น

ประชาชนทั Éวไป จํานวน 9 ท่าน,  ผูแ้ทนจากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้งเช่น จากสํานักงานองค์การบรหิารส่วน

ตําบล จํานวน 6 ท่าน และผูแ้ทนจากโครงการ จาํนวน 3 ท่าน  โดยบทบาทหน้าทีÉของคณะกรรมการฯ โดย

สรปุดงันีÊ 

 

- ใหค้วามรูแ้ละจดัฝึกอบรมใหก้บัชมุชนรบัรูแ้ละเขา้ใจเกีÉยวกบัมลพษิสิÉงแวดล้อมจากกจิกรรมของ

โครงการและทาํการสืÉอสารใหก้บัชุมชนรบัทราบและเขา้ใจเกีÉยวกบัวธิกีารสงัเกตความผดิปกตขิองคุณภาพ 

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  

 

 โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด) ไดร้บัการตรวจสอบ และประกาศเป็น

เขตนิคมอตุสาหกรรม ตามประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 126 ตอนพเิศษ 33 ง ลงวนัทีÉ 2 มนีาคม 2552 

เรืÉอง การเปลีÉยนแปลงเขต เขตอุตสาหกรรมทั Éวไปนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด) (ฉบบัทีÉ 

11)  
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ภาคผนวก  ข  แนวคดิการออกแบบระบบสาธารณูปโภค (Conceptual Design) 

 
แนวคดิและหลกัเกณฑ์ในการออกแบบผงัแม่บทของนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตา

พุด)  ได้ออกแบบตามหลกัเกณฑ์ ขอ้บงัคบัคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าด้วย

มาตรฐานระบบสาธารณูปโภค สิÉงอาํนวยความสะดวกและบรกิารในนิคมอุตสาหกรรม    
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ภาคผนวก  ค  แผนผงัแสดงการใชป้ระโยชน์ทีÉดนิ (Land Use Plan) 
  

โครงการนิคมอุตสาหกรรม เหมราช ตะวนัออก (มาบตาพุด) จงัหวดัระยอง  

 

 

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

Biofuels and Biochemicals 
89.5 Rai 

9,480 million 
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ภาคผนวก ง แผนการลงทุน แผนการเงนิ แหล่งเงนิทุน และการวเิคราะหผ์ลตอบแทนโครงการ 
 

ในการวเิคราะหอ์ตัราผลตอบแทนการลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด)  

โครงการฯ ไดก้าํหนดสมมตฐิานดา้นต่างๆ ทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอใชใ้นการคาํนวณกระแสเงนิสดรบัและกระแสเงนิ

สดจ่ายในอนาคตจากการขายทีÉดินในนิคมอุตสาหกรรมให้แก่นักลงทุน เพืÉอหาอตัราผลตอบแทนภายใน 

(IRR) อตัราผลตอบแทนภายในส่วนของผูถ้อืหุ้น (EIRR) และระยะเวลาคนืทุน (Payback Period) ซึÉงเป็น

ปัจจยัทีÉใชใ้นการตดัสนิใจลงทุนในโครงการ โดยมรีายละเอยีดสมมตฐิานดงัต่อไปนีÊ  

1. สมมติฐานด้านการขาย  

สมมติฐาน รายละเอียด 

จํานวนทีÉดนิทั Êงหมด (Gross Area)  1,828.57 ไร ่ 

จํานวนทีÉดนิอุตสาหกรรมเพืÉอขาย (Industrial 

Sellable Area) 

1,404.28 ไร ่ 

ระยะเวลาทีÉใชใ้นการขายทีÉดนิ 6 ปี (ระหว่างปี 2560 – 2565)  

ยอดขายทีÉดนิต่อปีเฉลีÉยตลอดระยะเวลาการขาย   ประมาณ 230 ไร ่ต่อปี 

ราคาขายทีÉดนิ  ไมตํ่Éากว่า 3 ลา้นบาทต่อไร ่โดยมกีารปรบัราคาทุกปี  

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 2,800 ลา้นบาท 

ระยะเวลาทีÉใชใ้นการพฒันาพืÊนทีÉ    ประมาณ 2 ปีครึÉง (ระหว่างปี 2558 – 2560)  

สดัสว่นคา่ใชจ้่ายในการดาํเนินงาน (ไดแ้ก ่

คา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิารจดัการ สาํรอง

คา่ใชจ้่ายในการบํารุงรกัษา เป็นตน้)   

ประมาณ 13.5% ของยอดขายต่อปี   
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3. สมมติฐานอืÉนๆ   

สมมติฐาน รายละเอียด 

สดัสว่นหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้  60:40  

อตัราดอกเบีÊยเงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ  MLR – 0.5% 

ระยะเวลาเงนิกู ้(Loan Term) 5 ปี  

ระยะเวลาไดร้บัสทิธปิระโชน์ทางภาษี

จาก BOI  

ไดร้บัยกเวน้ เป็นเวลา 8 ปี 

ไดร้บัสว่นลด 50% เป็นเวลา5 ปี   

 

เมืÉอนําสมมติฐานไปทําประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคต (Financial Projection) ระหว่างปี 

2557 - 2566 พบว่า ในช่วงปี 2560 - 2566 คาดว่าโครงการฯ จะมรีายไดเ้ฉลีÉยปีละประมาณ 845 ลา้นบาท 

มอีตัราสว่นกาํไรขั Êนต้นประมาณ 48% โดยอตัราผลตอบแทนของโครงการเป็นดงันีÊ  

 

อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 14% 

อตัราผลตอบแทนภายในสว่นของผูถ้อืหุน้ (EIRR) 17% 

ระยะเวลาคนืทุน (Payback Period) 8 ปี 

 

โดยอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) จากการลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก 

(มาบตาพุด)  เท่ากบัประมาณ 14% ในขณะทีÉ อตัราผลตอบแทนภายในส่วนของผู้ถอืหุ้น (EIRR) เท่ากบั

ประมาณ 17% และมรีะยะเวลาคนืทนุนบัตั Êงแต่เริÉมกอ่สรา้งประมาณ 8 ปี  

 

ดงันั Êน จากอตัราผลตอบแทนภายในและระยะเวลาคนืทุนขา้งตน้ โครงการฯ จงึตดัสนิใจลงทุนเพืÉอ

พฒันาโครงการนิคมดงักล่าว เนืÉองจากอตัราผลตอบแทนของโครงการเป็นทีÉน่าพอใจและเทยีบเคยีงไดก้บั

อุตสาหกรรม โดยแผนการลงทนุของโครงการฯ มรีะยะเวลา 4 ปี ใชเ้งนิลงทุนรวมประมาณ 2,800 ลา้นบาท 

หรอืเฉลีÉยประมาณปีละ 700 ลา้นบาท ซึÉงจะประกอบดว้ยแหล่งเงนิทุน 2 ส่วน อนัไดแ้ก่ ส่วนของเงนิกูจ้าก

สถาบนัการเงนิในสดัสว่นรอ้ยละ 60 และส่วนของผูถ้อืหุน้จากกระแสเงนิสดภายใน ในสดัสว่นรอ้ยละ 40  
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ภาคผนวก  จ  ผงัเมอืงรวมทีÉใชบ้งัคบัในพืÊนทีÉ 

 

 โครงการจดัตั Êงเขตส่งเสรมิเศรษฐกจิพเิศษเพืÉอกจิการอุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด) ปัจจุบนัอยู่ภายใตก้ารบงัคบัใช ้โดยกฎกระทรวงให้บงัคบัผงัเมอืงจงัหวดัระยอง พ.ศ. 2560 ประกาศในราชกจิจานุเบกษา 

เล่ม 134 ตอนทีÉ 9 ก ลงวนัทีÉ 19 มกราคม 2560 โดยพืÊนทีÉดนิของโครงการฯ ทั Êงหมดอยูใ่นบรเิวณหมายเลข 2.13 ซึÉงกําหนดไวเ้ป็นสมีว่ง ใหเ้ป็นทีÉดนิประเภทอุตสาหกรรมและคลงัสนิคา้   
 

 

 
 

 
แผนผงักาํหนดการใช้ประโยชน์ทีÉดินตามทีÉได้จาํแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัระยอง พ.ศ. 2560 

 
 ทีÉมา:     กฎกระทรวงใหบ้งัคบัผงัเมอืงจงัหวดัระยอง พ.ศ. 2560 ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 134 ตอนทีÉ 9 ก ลงวนัทีÉ 19 มกราคม 2560
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ภาคผนวก  ฉ  รายงานการศกึษาวเิคราะห์ผลกระทบสิÉงแวดลอ้ม  

 

 โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชตะวนัออก (มาบตาพุด) ไดจ้ดัทํารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบ

สิÉงแวดลอ้มสาํหรบัโครงการหรอืกจิการทีÉอาจก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อชุมชนอยา่งรุนแรงทั Êงทางดา้นคุณภาพ

สิÉงแวดลอ้ม ทรพัยากรธรรมชาตแิละสขุภาพ และนําเสนอต่อสาํนักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติ

และสิÉงแวดลอ้ม (สผ.) โดยคณะกรรมการผูช้ํานาญการพจิารณารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบสิÉงแวดลอ้ม

ดา้นอุตสาหกรรมและระบบสาธารณูปโภคทีÉสนับสนุนไดพ้จิารณารายงานในการประชมุครั ÊงทีÉ 37/2556 เมืÉอ

วนัทีÉ 30 ตุลาคม 2556 และมมีตใิหค้วามเห็นชอบรายงานฯ ตามหนงัสอืเลขทีÉ ทส 1009.7/2940 ลงวนัทีÉ 18 

มนีาคม 2557 โดยมปีระเภทอุตสาหกรรมเป้าหมายโดยสรุป ดงันีÊ 

 1.ปิโตรเคม ี

2.ผลติ ประกอบ ดดัแปลง ซ่อมแซมแผงวงจรและชิÊนสว่นอุปกรณ์อเิล็กทรอนิกส ์

 3.ผลติเหลก็ในขั Êนกลาง และขั Êนปลาย 

 4.อุตสาหกรรมผลติชิÊนสว่นและประกอบรถยนต ์

 5.อุตสาหกรรมส่งเสริมและสนับสนุนการผลิต รวมถึงโรงงานอืÉนๆทีÉมีระบบป้องกนัมลสารและ

เทคโนโลยทีีÉเลอืกใชต้อ้งเหมาะสม โดยไม่มกีารระบายมลสารเกนิเกณฑ ์

 

  

  

 

  

 
 
 
 

 


