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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 และ60 ลา้นคนในอนาคต, 

พฒันา 3 ท่าเรอืนํÊาลกึ ไดแ้ก ่ ท่าเรอืแหลมฉบงัระยะทีÉ 3, ทา่เรอืมาบตาพดุและสตัหบี รถไฟความเรว็สงู

เชืÉอมต่อ 3 สนามบนิ เป็นตน้ รวมทั Êงไดป้ระกาศใหพ้ืÊนทีÉจงัหวดัฉะเชงิเทรา ชลบุร ีและระยอง เป็นเขตพฒันา

พเิศษภาคตะวนัออกขึÊน (Eastern Economic Corridor, EEC) และกาํหนดเขตส่งเสรมิเศรษฐกจิพเิศษขึÊน 

เพืÉอพฒันาและสง่เสรมิอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษดา้นใดดา้นหนึÉงหรอืหลายดา้นหรอืเพืÉอส่งเสรมิใหเ้กดิ

กจิการทีÉเกีÉยวเนืÉองหรอืเป็นประโยชน์ต่อการพฒันาและส่งเสรมิอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ โดยอาจรวมถงึ

อุตสาหกรรมการบรกิาร อุตสาหกรรมท่องเทีÉยวและการจดัประชมุ หรอือตุสาหกรรมอืÉนใดดว้ยกไ็ด ้ โดยรา่ง

พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ. ...ไดก้าํหนดอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษทีÉเกีÉยวขอ้ง

ไดแ้ก ่ ยานยนตส์มยัใหม่, อเิลก็ทรอนิกส์อจัฉรยิะ, การทอ่งเทีÉยวกลุ่มรายไดด้แีละการท่องเทีÉยวเชงิสุขภาพ, 

การเกษตรและเทคโนโลยชีวีภาพ, การแปรรปูอาหาร, หุ่นยนต,์ การบนิและโลจสิตกิส,์ เชืÊอเพลงิชวีภาพและ

เคมชีวีภาพ, ดจิทิลั และการแพทยค์รบวงจร ซึÉงเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉจะชว่ยขบัเคลืÉอนเศรษฐกจิเพืÉอ

อนาคต (New Engine of Growth) และเพิÉมขดีความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศโดยภาพรวม  

 บรษิทั ระยอง 2012 จาํกดั มแีผนทีÉจะพฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชระยอง 36  ตั Êงอยูใ่น

เขตทอ้งทีÉ ตาํบลพนานิคม อาํเภอนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง โดยมพีืÊนทีÉรวมแลว้ประมาณ 1,281 ไร ่มคีวาม

ประสงคท์ีÉจะขอยกระดบัเป็นเขตส่งเสรมิเพืÉอกจิการอุตสาหกรรม เพืÉอรองรบัการลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรม

เป้าหมายพเิศษซึÉงประกอบดว้ย อุตสาหกรรมการบนิและโลจสิตกิส ์(Aviation and Logistics), อุตสาหกรรม

หุน่ยนต ์(Robotics and Automation) และอุตสาหกรรมยานยนตส์มยัใหม่ (Next- Generation Automotive) 

รวมถงึอุตสาหกรรมเป้าหมายทีÉใชเ้ทคโนโลยขีั ÊนสงูและทนัสมยัอืÉนๆ โดยทีÉตั Êงของโครงการมโีครงสรา้ง
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พืÊนฐานและระบบสาธารณูปโภคทีÉเอืÊออาํนวยต่อการลงทุน ห่างจากสนามบนิอู่ตะเภาประมาณ 23 กโิลเมตร, 

ท่าเรอืมาบตาพดุ 17 กโิลเมตรและท่าเรอืแหลมฉบงั 31 กโิลเมตร และมคีวามเชืÉอมโยงกบันิคมอตุสาหกรรม

ทีÉมอียูใ่นปัจจบุนัในพืÊนทีÉ ซึÉงเป็นประเภทอตุสาหกรรมพืÊนฐานทีÉจะสามารถผลติหรอืเปลีÉยนมาผลติวตัถุดบิ

หรอืผลติภณัฑท์ีÉสามารถรองรบัและสนบัสนุนอตุสาหกรรมเป้าหมายพเิศษใหม่ๆ  ทีÉจะเขา้มาลงทุนในพืÊนทีÉได ้

ซึÉงจะมสีว่นช่วยในการสนบัสนุนใหม้กีารพฒันาในเชงิพืÊนทีÉในภาพรวมอย่างเป็นรูปธรรม 
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2. วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมาย 
 

 เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  เพืÉอกจิการอตุสาหกรรม จดัตั ÊงขึÊนโดยมวีตัถุประสงค ์ดงันีÊ  

 

1. เพืÉอรองรบัอตุสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีÉมกีารใชเ้ทคโนโลยขีั Êนสงู สรา้งนวตักรรม และ

เป็นมติรกบัสิÉงแวดลอ้ม ไดแ้ก ่ อุตสาหกรรมการบนิและโลจสิตกิส ์ (Aviation and 

Logistics), อตุสาหกรรมหุ่นยนต์ (Robotics and Automation), อุตสาหกรรมยานยนต์

สมยัใหม ่(Next-Generation Automotive) รวมทั Êงอตุสาหกรรมเป้าหมายพเิศษตามทีÉ 

1.1 พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ... จะประกาศใช ้ 

1.2 คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออกจะประกาศกาํหนดใน

อนาคต 

2. เพืÉอรองรบัอุตสาหกรรมทีÉมกีารนํานวตักรรมและเทคโลยทีีÉทนัสมยัมาใช ้ ซึÉงเกีÉยวเนืÉอง 

ตลอดจนช่วยในการพฒันาและสนบัสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ 

3. เพืÉอส่งเสรมิใหเ้กดิการจา้งงานและการกระจายรายไดใ้หแ้กช่มุชนโดยรอบพืÊนทีÉ 

4. เพืÉอใหอุ้ตสาหกรรมทีÉสนบัสนุนและเกีÉยวเนืÉองกบัอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีÉอยูใ่นพืÊนทีÉ

มกีารขยายตวัและมมีลูคา่เพิÉม 
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3. ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการดาํเนินการ 
 

ตามทีÉโครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราช ระยอง śŞ จงัหวดัระยอง กําลงัอยู่ระหว่างการดําเนินการ

พฒันาทีÉดนิพืÊนทีÉโดยรวมประมาณ 1,281.0 ไร่ โดยแบ่งเป็นพืÊนทีÉสาธารณูปโภคและสิÉงอํานวยความสะดวก 

พืÊนทีÉสเีขยีว เขตพาณิชยกรรม ฯลฯ ประมาณ 298.0 ไร ่และเป็นพืÊนทีÉเขตอตุสาหกรรมทั ÉวไปเพืÉอรองรบักลุ่ม

อุตสาหกรรมเป้าหมายประมาณ 983.0 ไร่ ในการศึกษาความเป็นไปได้ในการดําเนินการ โครงการได้

พจิารณาและแบ่งสดัสว่นของประเภทกลุ่มอตุสาหกรรม ดงันีÊ 

 

1.อตุสาหกรรมยานยนต์สมยัใหม่ (Next-Generation Automotive) พืÊนทีÉจดัสรรประมาณ 245.8 ไร ่

คิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 25.0 ของพืÊนทีÉขายอุตสาหกรรมทั Éวไป ซึÉงประมาณการเงนิลงทุนจาก

ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายเทา่กบั 24,501 ลา้นบาท 

 

2. อ ุตสาหกรรมการบินและโลจิสติ กส ์ (Aviation and Logistics) พืÊนทีÉจดัสรรประมาณ 491.5 ไร่ 

คิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 50.0 ของพืÊนทีÉขายอุตสาหกรรมทั Éวไป ประมาณการเงินลงทุนจาก

ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายเทา่กบั 30,031 ลา้นบาท 

 

3. อ ุต สาหกรรมหุ่น ยนต ์เพืÉออ ุต สาหกรรม (Robotics and Automation) พืÊนทีÉจ ัดสรรประมาณ 

245.8 ไร่ คดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 25.0 ของพืÊนทีÉขายอุตสาหกรรมทั Éวไป ประมาณการเงนิลงทุนจาก

ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายเทา่กบั 20,987 ลา้นบาท  

 

สาํหรบัการประมาณการเงนิลงทุนจากนกัลงทนุในแต่ละอุตสาหกรรมคาํนวณจากมลูคา่การลงทุนต่อ

ไร่เฉลีÉย (Estimated Average Investment Value per Rai) ของแต่ละอุตสาหกรรม โดยอ้างอิงจากขอ้มูล

การลงทุนในโรงงานใหม่ของผูป้ระกอบการรายใหญ่ในแต่ละอุตสาหกรรมย่อยของอุตสาหกรรมเป้าหมาย 

หรือของผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายทีÉคาดว่ามีความสนใจในการลงทุนในประเทศไทย 

โดยเฉพาะอย่างยิÉงในพืÊนทีÉระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) โดย

รายละเอยีดของอตุสาหกรรมยอ่ย ผูป้ระกอบการเป้าหมาย ตวัอย่างผูป้ระกอบการ และมลูคา่การลงทุนเฉลีÉย

ต่อไร่ สามารถสรุปไดต้ามตารางต่อไปนีÊ    

 

อตุสาหกรรม

เป้าหมาย 

อตุสาหกรรมยานยนต์

สมยัใหม่ 

(Next-Generation 

Automotive) 

อตุสาหกรรมการบินและ   

โลจิสติกส ์ 

(Aviation and Logistics) 

อตุสาหกรรมหุ่นยนต ์เพืÉอ

อตุสาหกรรม  

(Robotics and 

Automation) 

อตุสาหกรรมย่อย 

(ตามรายงาน “10 

 ยานยนต์ไฟฟ้า (EV) โดย

เริÉมจากการประกอบ

 การบรกิารซ่อมบํารุง

อากาศยาน 

 หุน่ยนต์ทีÉใชใ้น

อุตสาหกรรมการผลติยาน
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อุตสาหกรรมเป้าหมาย 

กลไกขบัเคลืÉอน

เศรษฐกจิเพืÉออนาคต 

(NEW ENGINE OF 

GROWTH)” โดย

สาํนักงานเศรษฐกจิ

อุตสาหกรรม) 

รว่มกบัผูผ้ลติ (OEM) เพืÉอ

นําไปสู่อุตสาหกรรม

แบตเตอรีÉและระบบ

ขบัเคลืÉอนรถไฟฟ้า 

 ธรุกจิอปุกรณ์

อเิลก็ทรอนิกสแ์ละชิÊนส่วน

รถยนตท์ีÉกา้วทนัมาตรฐาน

โลก เช่น ชิÊนสว่นระบบ

ความปลอดภยั ชิÊนสว่น

ระบบกาํลงัส่ง 

(Transmission System 

Parts)  

 ผลติจกัรยานยนต์ (ขนาด

มากกว่า 248 cc) โดยมี

การขึÊนรปูชิÊนสว่นของ

เครืÉองยนต์ 

 ธรุกจิในห่วงโซ่คณุคา่ของ

อุตสาหกรรมยานยนต ์

โดยเฉพาะในดา้นการ 

ออกแบบและจดัทาํตน้แบบ 

(Surface Integration 

Design & Prototyping) 

 สง่เสรมิการใชเ้ทคโนโลยี

การผลติทีÉมปีระสทิธภิาพ

และความแม่นยาํสูง 

(Catalytic Manufacturing)  

 การวจิยัและพฒันาทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัเทคโนโลยี

อจัฉรยิะ (Smart 

technology) 

(Maintenance, Repair 

and Overhaul: MRO) 

มุ่งเน้นการซ่อมบํารุง

โครงสรา้งเครืÉองบนิลาํตวั

แคบ (Narrow-body 

Airframe Maintenance) 

ซึÉงจะมจีาํนวนเพิÉมขึÊน

อยา่งมากในแถบภาคพืÊน

เอเชยี  

 การซอ่มบํารุงชิÊนสว่น 

(Component MRO) และ

การซอ่มบํารุงเครืÉองยนต์ 

(Engine MRO) โดยการ 

รว่มทุนกบัสายการบนิ ผู้

ใหบ้รกิารซ่อมบํารงุ (Third 

Party MRO Provider) 

หรอืผูผ้ลติชิÊนสว่น (OEM)  

 อุตสาหกรรมผลติชิÊนสว่น

อากาศยาน (OEM) ผูผ้ลติ

ระดบัทีÉ 1 และ 2 (Tier 1 

and 2) และผูผ้ลติระดบั 3 

(Tier 3)  

ยนต์ โดยเฉพาะหุน่ยนต์ทีÉ

ใชใ้นการเชืÉอมโลหะ ซึÉงมี

จํานวนมากเป็นอนัดบั

หนึÉงของจาํนวนหุน่ยนต์ทีÉ

นําเขา้มาสู่ภูมภิาค

อาเซยีนในปัจจุบนั หรอื

นบัเป็นรอ้ยละ 38 ของ

จํานวนหุน่ยนตท์ีÉนําเขา้

ทั Êงหมด โดยหุน่ยนต์

เหล่านีÊมกัจะมาในรปูแบบ

แขนหุ่นยนต์ทีÉมแีกน

เคลืÉอนทีÉแบบหมนุ 

(Articulated Robot)  

 หุน่ยนต์ทีÉใชใ้น

กระบวนการผลติอดัฉีด

พลาสตกิ ซึÉงมจีาํนวนมาก

เป็นอนัดบัสองของจาํนวน

หุน่ยนต์ทีÉนําเขา้มาสู่

ภมูภิาคอาเซยีนใน

ปัจจุบนั หรอืนบัเป็นรอ้ย

ละ 19 ของจํานวนหุ่นยนต์

ทีÉนําเขา้ทั Êงหมด  

 หุน่ยนต์ทีÉมคีวาม

เชีÉยวชาญเฉพาะดา้น เช่น 

หุน่ยนต์ดาํนํÊา และ

หุน่ยนต์ทีÉใชใ้นปฏบิตักิาร

ทางการแพทย ์

ผ ู้ประกอบการ

เป้าหมาย 

ผูผ้ลติยางรถยนต,์ ผูผ้ลติ

ชิÊนส่วนรถยนต,์ ผูผ้ลติ

อุปกรณ์อดัฉดีนํÊามนัเชืÊอเพลงิ 

(Fuel Injection), ผูผ้ลติ

รถยนต ์Hybrid 

ผูผ้ลติชิÊนสว่นเครืÉองบนิ, 

ผูผ้ลติยางล้อเครืÉองบนิ 

(Radial Aviation Tyres), ผู้

ใหบ้รกิารซ่อมบํารงุอากาศ

ยาน (MRO) 

ผูผ้ลติหุ่นยนตท์ีÉใชใ้น

อุตสาหกรรมการผลติ 

(Industrial Robots), หุน่ยนต์

ทีÉใชใ้นอุตสาหกรรมยานยนต ์

(Automation)  
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ตวัอยา่ง

ผ ู้ประกอบการทีÉมี

การเปิดเผยข้อมลู

การลงทุน (ทั Êงใน

และต่างประเทศ) 

Tesla, Bosch, Schaeffler1, 

BMW, Mercedes-Benz, 

Suzuki, Shanghai Motors 

Goodyear, Bridgestone, ST 

Aerospace2, Hanwha 

Techwin3 

KUKA AG4, ABB5, Nachi 

Technology6, Shanghai 

STEP Electric Corporation7  

ประมาณการมลูค่า

การลงทุนต่อไร่เฉลีÉย 

(Estimated Average 

Investment Value 

per Rai) 

99.7 ลา้นบาทต่อไร่ 61.1 ลา้นบาทต่อไร่ 85.4 ลา้นบาทต่อไร่ 

พืÊนทีÉทีÉคาดว่าจะเป็น

กลุ่มผ ู้ประกอบการ

ในอตุสาหกรรม

เป้าหมาย 

245.8 ไร่ 491.5 ไร่ 245.8 ไร ่

ประมาณการมลูค่า

การลงทุนรวมต่อ

อตุสาหกรรม  

24,501 ลา้นบาท 30,031 ลา้นบาท 20,987 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)   

 

                                                   
1 แชฟฟ์เลอร์ กรุ๊ป (Schaeffler) เป็นผูผ้ลติและจดัจําหน่ายตลบัลกูปืนชั Êนนําของโลกใหแ้กก่ลุ่มอุตสาหกรรมยานยนตแ์ละกลุ่มอุตสาหกรรมต่างๆ 
ทั Éวโลก  

2 Singapore Technologies Aerospace (ST Aerospace) เป็นบริษัทในเครือของ ST Engineering เป็นผู้ให้บริการซ่อมบํารุงอากาศยาน 
(MRO) ซึÉงมสีาํนักงานใหญ่ตั Êงอยู่ทีÉสงิคโปร ์และมสํีานกังานและโรงงานอยูใ่นศนูยก์ลางอากาศยานสาํคญัๆ ในภูมภิาคเอเชยีแปซฟิิค ยโุรป และ
อเมรกิา   

3 ฮนัฮวา (Hanwha Techwin) เป็นบรษิทัในเครอื Hanwha Group ซึÉงเป็นบรษิทัผูผ้ลติหุ่นยนตอ์ุตสาหกรรม เครืÉองยนต์อากาศยาน และ 
เทคโนโลยกีารรกัษาความปลอดภยั (Access Control and Intruder Detection)   

4 KUKA (คูกา้) เป็นผูบุ้กเบกิเทคโนโลยวีศิวกรรมหุน่ยนตแ์ละระบบอตัโนมตัทิีÉใหญ่ระดบั 1 ใน 4 ของโลก ปัจจุบนั กจิการหุน่ยนต์อุตสาหกรรม
ของเยอรมนีแห่งนีÊมผูีถ้อืหุน้ใหญค่อื บรษิทั มเิดยี กรุ๊ป ซึÉงเป็นบรษิทัเครืÉองใชไ้ฟฟ้าจนี  

5 เอบีบี (ABB Limited) เป็นบริษัทขา้มชาติ มีสํานักงานใหญ่อยู่ทีÉเมืองซูรคิ ประเทศสวติเซอร์แลนด์ ธุรกิจหลกัไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า เทคโนโลยี
ระบบอตัโนมตั ิและหุน่ยนต ์

6 นาชิ คอร์ปอเรชั Éน (Nachi Corporation) เป็นบริษัทญีÉปุ่ นผู้พัฒนาหุ่นยนต์อุตสาหกรรม นอกจากนีÊยงัมีธุรกิจจักรกล ธุรกิจเครืÉองมือตัด 

เครืÉองมอืขึÊนรูป  
7 Shanghai STEP Electric Corporation เป็นผู้เช ีÉยวชาญด้านระบบไฟฟ้า อุปกรณ์ไฟฟ้า อาทิ หม้อแปลง Inverter รวมถึงเทคโนโลยีระบบ
อตัโนมตั ิและหุ่นยนต์ บรษิทัมโีรงงานและศนูยว์จิยัในจนี 6 แหง่ และในเยอรมนี     
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ดงันั Êน เมืÉอรวมประมาณการมูลค่าการลงทุนรวมทั Êง 3 อุตสาหกรรมเป้าหมาย คิดเป็นมูลค่าการ

ลงทนุรวมในนิคมอุตสาหกรรมเหมราช ระยอง śŞ เบืÊองต้นโดยประมาณ 75,519 ลา้นบาท ทั ÊงนีÊ มลูค่าการ

ลงทุนดังกล่าวยังไม่รวมมูลค่าการลงทุนในส่วนของผู้พ ัฒนานิคมอุตสาหกรรม และผู้พัฒนาระบบ

สาธารณูปโภค (ระบบผลตินํÊา, ระบบบําบดันํÊาเสยี และสถานีไฟฟ้ายอ่ย) รวมถงึเงนิลงทุนของผูพ้ฒันาพืÊนทีÉ

พาณิชยกรรมในนิคม นอกจากนีÊประมาณการมูลค่าการลงทุนดงักล่าวยงัไมไ่ด้พจิารณามลูค่าทางเศรษฐกจิ

ทีÉผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายจะก่อให้เกดิ อาทิ มูลค่าการจ้างงาน มูลค่าการขายผลิตภณัฑ ์

มลูคา่การสง่ออก มลูคา่ภาษีทีÉรฐับาลสามารถจดัเกบ็ไดจ้ากผลประกอบการของบรษิทั เป็นตน้    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานการศึกษาความเหมาะสมการจดัตั Êงเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพเิศษ เพื Éอกจิการอุตสาหกรรม 

- 10 - 
 

4. ประโยชน์ทีÉคาดวา่จะได ้รบัจากการกาํหนดเขตส่งเสริม 
 

 เขตส่งเสรมิเพืÉอกจิการอุตสาหกรรมโครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราช ระยอง śŞ จะชว่ยสง่เสรมิ

และสนับสนุนใหน้กัลงทุนทั Êงในและต่างประเทศตดัสนิใจเขา้มาลงทุนในพืÊนทีÉเพิÉมมากขึÊน ซึÉงจะเป็นการชว่ย

เพิÉมขดีความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศตามยทุธศาสตรช์าตแิละนโยบายประเทศไทย 4.0 โดย

ผลประโยชน์ทีÉคาดว่าจะไดร้บัจากการประกาศใหเ้ป็นพืÊนทีÉเขตส่งเสรมิเพืÉอกจิการอุตสาหกรรมมดีงัต่อไปนีÊ 

 

 สทิธิประโยชน์ทีÉผู้ประกอบการในนิคมอุตสาหกรรมทีÉได้รบัคดัเลือกเป็นเขตส่งเสรมิจะได้รบัจาก

ภาครฐัต่างๆ จะชว่ยดงึดูดการลงทุนจากต่างประเทศซึÉงจะช่วยใหเ้กดิมลูค่าทางเศรษฐกจิ เช่น การ

จา้งงาน การบรโิภคในประเทศ การส่งออก สรา้งรายได้ใหก้บัภาครฐั อนัจะช่วยใหเ้กดิการเตบิโต

ของผลติภณัฑม์วลรวมของประเทศ (GDP) และจะช่วยผลกัดนัการพฒันาเศรษฐกจิของประเทศให้

กา้วขา้มกบัดกัประเทศรายได้ปานกลาง สู่ประเทศรายไดส้งู โดยยงัสามารถตอบโจทย์หลกั ś ดา้น 

คือ การเติบโตของผลิตภาพ (Productivity Growth) การลดความเหลืÉอมลํÊา (Inclusive Growth) 

และการเตบิโตทีÉเป็นมติรต่อสิÉงแวดลอ้ม (Green Growth)     

 สนับสนุนให้เกดิการเชืÉอมโยงและบูรณาการกบัอุตสาหกรรมทีÉเกีÉยวขอ้งในบรเิวณใกล้เคยีง อาท ิ

ผู้ประกอบการชิÊนส่วนรถยนต์ หรือผู้ประกอบการโรงงานประกอบรถยนต์ ทีÉตั Êงอยู่ในนิคม

อุตสาหกรรมในบรเิวณใกล้เคยีง ซึÉงจะช่วยใหผู้ป้ระกอบการนั Êนๆ มกีารยกระดบัเทคโนโลย ีพฒันา

นวตักรรมใหม่ๆ เพืÉอใหต้อบสนองความตอ้งการและสามารถเชืÉอมโยงกบัอุตสาหกรรมเป้าหมายได ้ 

 การจดัตั Êงเขตสง่เสรมิในพืÊนทีÉ EEC ซึÉงภาครฐัมนีโยบายการใหบ้รกิารแบบเบด็เสรจ็ครบวงจรจะชว่ย

ในการลดระยะเวลาและเอืÊออาํนวยให้ผูป้ระกอบกจิการกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายตดัสนิใจเขา้มา

ลงทุนมากยิÉงขึÊน ซึÉงอาจดูไดจ้ากการจดัอนัดบัของธนาคารโลกตามรายงาน Business Doing 2018 

(พจิารณาจากความยากงา่ยในการประกอบธุรกจิ) โดยประเทศไทยขึÊนมาอยู่ทีÉอนัดบั 26  (จาก 46) 

อนัเนืÉองมาจาก  การลดระยะเวลาการจดัตั Êงธุรกจิ ลดกระบวนการขอใชไ้ฟฟ้า เป็นต้น ซึÉงเป็นการ

เพิÉมความน่าเชืÉอถอืและเป็นขอ้มลูสาํคญัใหน้กัลงทนุต่างประเทศเขา้มาลงทุน 

 ส่งเสรมิการพฒันางานวจิยั นวตักรรม และยกระดบัเทคโนโลยขีองประเทศ เนืÉองจากอุตสาหกรรม

เป้าหมายดงักล่าวจะใชเ้ทคโนโลยขีั Êนสงูจงึช่วยสนับสนุนใหเ้กดิงานวจิยั และการลงทุนด้านการวจิยั

และพัฒนาทั Êงจากภาครฐั และภาคเอกชน ซึÉงมีความสําคญัต่อการพัฒนาขดีความสามารถของ

ประเทศไทยในระยะยาว 

 สนับสนุนให้เกิดการจ้างงานของนักวิจัย วิศวกรและเจ้าหน้าทีÉเทคนิคในสาขาทีÉเกีÉยวข้องซึÉงจะ

สนบัสนุนใหเ้กดิการพฒันาสถาบนัการศกึษา และหลกัสตูรการศกึษาทีÉเป็นไปตามความตอ้งการของ

ตลาดแรงงาน 

 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 ซึÉงนอกจากจะช่วยสนบัสนุนการ

พฒันาเมอืง แลว้ยงัชว่ยยกระดบัความเป็นอยู่และคุณภาพชวีติของคนในชุมชนรอบขา้ง รวมทั Êงเกดิ

การยา้ยถิÉนฐานเพืÉอเขา้มาทาํงานในพืÊนทีÉมากขึÊนสงัคมเมอืงเกดิการเตบิโต รายไดแ้ละกาํลงัซืÊอของ

คนในพืÊนทีÉปรบัตวัเพิÉมขึÊน 

 

ทั ÊงนีÊจากการประเมนิสดัสว่นมลูคา่ลงทนุสาํหรบันิคมอุตสาหกรรมเหมราช ระยอง śŞ เปรยีบเทยีบ

แผนงานการลงทนุพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก (พ.ศ. 2560-2564)8 ระหว่างปี 2560 ถงึปี 2566 

สามารถสรุปผลโดยสงัเขปไดด้งัตารางดา้นล่างนีÊ 

 

เป้าหมาย 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 

รวมทั ÊงสิÊน

ระหว่างปี 

2560 - 2566 

ประมาณการมลูคา่

ลงทุนโครงการภายใต้

แผนงาน EEC  

(ลา้นบาท)9 

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

ประมาณการมลูคา่

ลงทุนภาคอุตสาหกรรม

ภายใน EEC  

(ลา้นบาท)10 

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

                                                   
8
 รายงานหลกัแผนงานพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (พ.ศ. 2560 - 2564) 

9
 อ้างองิตามกรอบระยะเวลาการลงทนุโครงการภายใต้แผนงาน EEC (ปี 2560 - 2575) และประมาณการแผนการลงทนุภาคอตุสาหกรรม 

พฒันาด้านอตุสาหกรรมการท่องเทีÉยว และพฒันาเมืองใหม่  
10

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

รวมทั ÊงสิÊน

ระหว่างปี 

2560 - 2566 

ประมาณการมลูคา่การ

ลงทุนภายในนิคม 

RY36 (ลา้นบาท)11 
- - - 9,792 21,242 19,636 15,559 66,229 

สดัส่วนมลูคา่การลงทุน

ของนิคม RY36 ต่อ

มูลคา่ลงทุนโครงการ

ภายใตแ้ผนงาน EEC 

ระหว่างปี 2560 – 2566 

(รอ้ยละ) 

- - - 3.6% 8.2% 8.5% 10.7% 4.3% 

สดัส่วนมลูคา่การลงทุน

ของนิคม RY36 ต่อ

มูลคา่ลงทุน

ภาคอุตสาหกรรมภายใน 

EEC ระหวา่งปี 2560 – 

2566 (รอ้ยละ) 

- - - 14.7% 31.9% 29.5% 46.7% 13.2% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

                                                   
11

 มลูคา่การลงทนุของอตุสาหกรรมเปา้หมาย และรายได้จากการขายทีÉดินของบริษัท ระยอง ŚŘřŚ จํากดั 
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5. รายละเอียดโครงการ ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการทีÉจะส่งเสริมในพืÊนทีÉ 
 
5.1 รายละเอียดโครงการ 

 

 โครงการจดัตั Êงเขตส่งเสรมิเศรษฐกจิพเิศษเพืÉอกจิการอุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรมเหมราชระยอง 

36 (ต่อไปนีÊจะเรยีกว่า “โครงการ” แทน) ของบรษิทั ระยอง 2012 จาํกดั (ต่อไปนีÊจะเรยีกว่า “บรษิทัฯ” แทน) 

ตั Êงอยู่ทีÉบรเิวณทางหลวงหมายเลข 3375 กม. 10+500 ตาํบลพนานคิม อาํเภอนิคมพฒันา จงัหวดัระยอง มี

พืÊนทีÉประมาณ 1,281 ไร ่โดยมอีาณาเขตตดิต่อกบัพืÊนทีÉต่างๆ ดงันีÊ 

 

   ทศิเหนอื  ตดิกบั พืÊนทีÉปศสุตัว ์

   ทศิใต ้   ตดิกบั ทางหลวงแผ่นดนิหมายเลข 3375 

   ทศิตะวนัออก ตดิกบั คลองพล ูและพืÊนทีÉเกษตรกรรม 

   ทศิตะวนัตก  ตดิกบั คลองชากเจา้เดยีว และพืÊนทีÉเกษตรกรรม 

 
5.2 ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการทีÉจะส่งเสริมในพืÊนทีÉ 
 

โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราช ระยอง36  มแีผนทีÉจะไดจ้ดัทํารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบ

สิÉงแวดล้อมและนําเสนอต่อสํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิÉงแวดล้อม (สผ.) ภายใน 

ไตรมาศทีÉ 1 ของปี พ.ศ. 2562 โดยคาดว่าจะกาํหนดประเภทอตุสาหกรรมเป้าหมาย โดยสรุป ดงันีÊ 

 

 (1) อุตสาหกรรมผลติชิÊนสว่นยานพาหนะและประกอบรถยนต์ 

  เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉผลิตหรอืประกอบรถยนต์และผลิตอุปกรณ์หรือส่วนประกอบภายใน

รถยนต ์ตลอดจนอุตสาหกรรมต่อเนืÉองการประกอบยานยนต ์เชน่ รถยนต์ รถจกัรยานยนต ์รถบรรทุกขนาด

เล็ก การผลติตวัถงัและโครงตวัถงั ผลติส่วนประกอบภายในและเครืÉองตกแต่ง การผลติอุปกรณ์ไฟฟ้าและ   

แสงสว่าง การผลิตเครืÉองยนต์และระบบส่งกําลัง การผลิตอุปกรณ์และระบบของยานยนต์ เช่น ระบบ

ขบัเคลืÉอนและล้อ ระบบพวงมาลัย ระบบห้ามล้อ เป็นต้น การผลิตชิÊนส่วนและอุปกรณ์ยานยนต์อืÉนๆ 

ตลอดจนอุตสาหกรรมต่อเนืÉอง สําหรบัตวัอย่างของอุตสาหกรรมประเภทนีÊ เช่น อุตสาหกรรมผลติชิÊนส่วน

ยานพาหนะ  

 (2) อตุสาหกรรมอเิลก็ทรอนิกส ์

  ลกัษณะเป็นอุตสาหกรรมทีÉผลติและประกอบอุปกรณ์และอเิลก็ทรอนิกส ์ซึÉงโครงการจะคดัเลอืก

อุตสาหกรรมทีÉมกีระบวนการในการผลติเป็นการนําชิÊนส่วนอุปกรณ์อเิล็กทรอนิกสม์าประกอบภายในโรงงาน 

ลกัษณะเป็น Assembly Line Industrial Plant เช่น การประกอบชิÊนส่วนของเครืÉองคอมพิวเตอร์ เป็นต้น 

โดยสั ÉงซืÊอชิÊนส่วนอเิลก็ทรอนิกสจ์ากโรงงานอืÉนหรอืจากบรษิทัในเครอืมาประกอบกบัโครงสรา้ง (Housing) ทีÉ

ผลติเอง สาํหรบัตวัอยา่งของอุตสาหกรรมประเภทนีÊ เช่น อตุสาหกรรมผลติ/ประกอบ Cathode Tay Tubes  

 (3) อุตสาหกรรมเหลก็ข ั Êนกลางและขั Êนปลาย 
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  ปัจจุบนัธุรกจิอุตสาหกรรมเหล็กมแีนวโน้มการขยายตวัเพิÉมมากขึÊน ดงันั ÊนเพืÉอเป็นการรองรบั

การขยายตวัของภาคธุรกจิดงักล่าว โครงการจงึได้กาํหนดใหอุ้ตสาหกรรมเหลก็ข ั Êนกลางและเหลก็ข ั Êนปลาย

เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายด้วย ซึÉงผลติภณัฑ์จากเหล็กขั Êนกลางและขั Êนปลายจะถูกนําไปใช้ในกิจการ

ประกอบรถยนต์ของกลุ่มโรงงานทีÉดําเนินกจิการเกีÉยวกบัการประกอบรถยนตแ์ละกจิการอืÉนๆ  

 (4) อตุสาหกรรมผลติวสัดุกอ่สรา้ง 

  ปัจจุบนัธุรกจิก่อสรา้งมแีนวโน้มการขยายตวัเพิÉมมากขึÊน โครงการจงึได้กาํหนดใหอุ้ตสาหกรรม

ผลติวสัดุก่อสรา้ง รวมทั ÊงอุตสาหกรรมทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัภาคอสงัหารมิทรพัย์เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมาย

หลกัของโครงการดว้ย สาํหรบัตวัอยา่งของอตุสาหกรรมประเภทนีÊ เช่น อุตสาหกรรมเครืÉองสขุภณัฑ ์เป็นตน้  

 (5) อตุสาหกรรมสนบัสนุนการผลติ 

  เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีÉอยู่นอกเหนือจากกลุ่มอืÉนๆ ทีÉกล่าวไว้ข้างต้นและเป็นอุตสาหกรรม

ส่งเสรมิการผลิตซึÉงไม่อยู่ในข่ายประเภทอุตสาหกรรมทีÉห้ามตั Êง ได้แก่ อุตสาหรรมผลิตไฟฟ้า เพืÉอผลิต

กระแสไฟฟ้าให้แก่โรงงานต่างๆ ภายในพืÊนทีÉโครงการ ซึÉงโรงไฟฟ้าของโครงการเป็นโรงไฟฟ้าพลงัความ

รอ้นร่วมทีÉใชก๊้าซธรรมชาตเิป็นเชืÊอเพลงิโดยเป็นโรงไฟฟ้าขนาดเลก็ (SPP)  

 

 ทั ÊงนีÊกลุ่มโรงงานอ ุตสาหกรรมทีÉห้ามต ั Êงในโครงการ คาดว่าจะกาํหนดดงันีÊ 

1) โรงงานฟอกยอ้ม 

2) โรงงานฟอกหนงั 

3) โรงงานผลติเยืÉอกระดาษทีÉมกีระบวนการตม้และฟอก 

4) โรงงานผลติและบรรจุยาฆา่แมลง 

5) โรงงานทีÉมสีว่นผลติโซดาไฟดว้ยวธิใีชเ้ซลล์ปรอท 

6) โรงงานหลอมตะกั ÉวทีÉใชแ้ลว้ 

7) โรงงานผลติซ่อมแซมและดดัแปลงวตัถุระเบดิ 

8) โรงงานผลติหลอดฟลอูอเรสเซนส ์

9) โรงงานผลติถ่านไฟฉาย ผลติแบตเตอรีÉ 

10) โรงงานทีÉรบัซืÊอหมอ้แบตเตอรีÉเกา่นํามาแยกตะกั ÉวเพืÉอหลอมใหมห่รอืหลอมรวมกนั 

11) โรงงานทีÉมกีระบวนการชบุเป็นขั Êนตอนหลกัของกระบวนการผลติ 

 

 ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการทีÉจะส่งเสริมในพืÊนทีÉ 

 
เมืÉอได้รับการประกาศจัดตั Êงเป็นเขตส่งเสรมิเศรษฐกิจพิเศษ เพืÉอกิจการอุตสาหกรรม โครงการจะ

ส่งเสรมิสนบัสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีÉมกีารใชเ้ทคโนโลยขี ั Êนสงู สรา้งนวตักรรม และเป็นมติรกบั

สิÉงแวดล้อม ได้แก่ อุตสาหกรรมยานยนต์สมยัใหม่ (Next-Generation Automotive), อุตสาหกรรมการบิน

และโลจิสติกส์ (Aviation & Logistics), อุตสาหกรรมหุ่นยนต์เพืÉออุตสาหกรรม (Robotics & Automation) 

รวมทั Êงอตุสาหกรรมเป้าหมายพเิศษตามทีÉ 
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- พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ.... จะประกาศใช ้ 

- คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก จะประกาศกาํหนดในอนาคต เป็นสาํคญั

ลาํดบัแรก และประเภทอตุสาหกรรมเป้าหมายตามอไีอเอทีÉมกีารนํานวตักรรมและเทคโลยทีีÉ

ทนัสมยัมาใช ้ ซึÉงเกีÉยวเนืÉอง ตลอดจนช่วยในการพฒันาและสนับสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมาย

พเิศษ เป็นลําดบัรองลงมา 
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6. ผลการศึกษาจากการรบัฟังความคิดเหน็ของผ ู้มีส่วนได้เสีย ประชาชนและชุมชน
ทีÉเกีÉยวข้อง 
 

 โครงการจะดาํเนินการจดัรบัฟังความคดิเหน็ผูม้สี่วนไดเ้สยี ประชาชนและชุมชนทีÉเกีÉยวขอ้งตาม

ขั Êนตอนการทาํ อไีอเอ เพืÉอใหป้ระชาชนผูม้สีว่นไดเ้สยีจากการดาํเนินโครงการรบัทราบขอ้มลูโครงการอยา่ง

ถูกตอ้งทราบถงึผลประโยชน์และผลกระทบทีÉคาดว่าจะเกดิขึÊนจากการดาํเนินโครงการ มาตรการป้องกนัและ

แกไ้ขผลกระทบดา้นสิÉงแวดลอ้มทั Êงในชว่งก่อสรา้งและระยะดาํเนินการ โดยผลการจดัประชมุรบัฟังความ

คดิเหน็ประชาชนจะระบุอยูใ่นบททีÉ 4 (การมสีว่นร่วมของประชาชน) ในรายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบ

สิÉงแวดลอ้มฉบบัทีÉไดร้บัความเหน็ชอบ    

 

 

7. มาตรการเยียวยาผลกระทบทีÉอาจจะเกิดขึÊนกบัประชาชนหรือชมุชนในพืÊนทีÉ 
 

 โครงการฯ จะดาํเนินการจดัใหม้กีารประเมนิผลกระทบสิÉงแวดลอ้ม ไดแ้ก่ ดา้นทรพัยากรกายภาพ 

ดา้นทรพัยากรชวีภาพและนเิวศวทิยา ดา้นคณุคา่การใชป้ระโยชน์ของมนุษย ์ คุณคา่คณุภาพชวีติและดา้น

สขุภาพ ครอบคลุมพืÊนทีÉโดยรอบรศัม ี5 กโิลเมตร โดยขอ้เสนอแนะและความคดิเหน็จากการจดัประชมุรบัฟัง

ความคดิเหน็ประชาชน จะนําไปกาํหนดมาตรการป้องกนั แกไ้ขผลกระทบสิÉงแวดลอ้ม รวมทั Êงมาตรการการ

ตดิตามตรวจสอบผลกระทบสิÉงแวดลอ้ม ซึÉงจะกาํหนดในรายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิÉงแวดลอ้มทีÉจะ

ไดร้บัความเหน็ชอบ โดยโครงการฯ จะตอ้งนํามาตรการดงักล่าวมาถอืปฏบิตัโิดยเคร่งครดัต่อไป 
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ภาคผนวก 

 

ภาคผนวก  ก  หนังสอืแสดงกรรมสทิธิ Í หรอืสทิธคิรอบครอง  

 

 โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราชระยอง 36 จงัหวดัระยอง ไดร้บัการตรวจสอบ และประกาศเป็น

เขตนิคมอตุสาหกรรม ตามประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประทศไทย เรืÉอง การ

เปลีÉยนแปลงเขตอุตสาหกรรมทั Éวไป นิคมอุตสาหกรรมเหมราชระยอง 36 จงัหวดัระยอง ประกาศ ณ วนัทีÉ 

17 กมุภาพนัธ ์2558 
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ภาคผนวก  ข  แนวคดิการออกแบบระบบสาธารณูปโภค (Conceptual Design) 

 
แนวคดิและหลกัเกณฑ์ในการออกแบบผงัแม่บทของนิคมอุตสาหกรรมเหมราชระยอง 36 จงัหวัด

ระยอง จะออกแบบระบบสาธารณูปโภคตามหลกัเกณฑ์ ขอ้บงัคบัคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง

ประเทศไทย ว่าดว้ยมาตรฐานระบบสาธารณูปโภค สิÉงอํานวยความสะดวกและบรกิารในนิคมอุตสาหกรรม  

พ.ศ. Śŝŝŝ หรอืมาตรฐานกนอ.ทีÉอาจมกีารปรบัปรงุและประกาศออกมาในภายหน้า 
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ภาคผนวก  ค  แผนผงัแสดงการใชป้ระโยชน์ทีÉดนิ (Land Use Plan) 
  

โครงการนิคมอุตสาหกรรม เหมราชระยอง 36  

 

 

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

Aviation and Logistics 

491.5 Rai 

30,031 million  

Next Generation Automotive 

245.8 Rai 

24,501 million 

Robotics and Automation 

245.8 Rai 

20,987 million 
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ภาคผนวก ง แผนการลงทุน แผนการเงนิ แหล่งเงนิทุน และการวเิคราะหผ์ลตอบแทนโครงการ 
ในการวเิคราะหอ์ตัราผลตอบแทนการลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม เหมราชระยอง 36 จงัหวดั

ระยอง ผู้พฒันานิคมอุตสาหกรรมได้กําหนดสมมตฐิานด้านต่างๆ ทีÉเกีÉยวข้องเพืÉอใชใ้นการคํานวณกระแส

เงนิสดรบัและกระแสเงนิสดจ่ายในอนาคตจากการขายทีÉดินในนิคมอุตสาหกรรมให้แก่ลูกค้า เพืÉอหาอตัรา

ผลตอบแทนภายใน (IRR) อัตราผลตอบแทนภายในส่วนของผู้ถือหุ้น (EIRR) และระยะเวลาคืนทุน 

(Payback Period) ซึÉงเป็นปัจจัยทีÉใช้ในการตัดสินใจลงทุนในโครงการ โดยมีรายละเอียดสมมติฐาน

ดงัต่อไปนีÊ  

1. สมมติฐานด้านการขาย  

สมมติฐาน รายละเอียด 

จํานวนทีÉดนิทั Êงหมด (Gross Area)  1,281 ไร ่ 

จํานวนทีÉดนิอุตสาหกรรมเพืÉอขาย (Industrial 

Sellable Area) 

983 ไร ่ 

จํานวนทีÉดนิอุตสาหกรรมพรอ้มขาย 

(Remaining Sellable Area)   

983 ไร ่ 

ระยะเวลาทีÉใชใ้นการขายทีÉดนิ 5 ปี (ระหว่างปี 2563 – 2567)  

ยอดขายทีÉดนิต่อปีตลอดระยะเวลาการขาย    ปี 2563 : ประมาณ 200 ไร่  

ปี 2564 : ประมาณ 300 ไร ่ 

ปี 2565 : ประมาณ 200 ไร ่ 

ปี 2566 : ประมาณ 183 ไร่  

ปี 2567 : ประมาณ 100 ไร ่ 

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 2,747 ลา้นบาท 

สดัสว่นคา่ใชจ้่ายในการดาํเนินงาน (ไดแ้ก่ 

คา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิารจดัการ สาํรอง

คา่ใชจ้่ายในการบํารุงรกัษา คา่ธรรมเนียมการ

โอน เป็นตน้)   

ประมาณ 13.5% ของยอดขายต่อปี   
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3. สมมติฐานอืÉนๆ   

สมมติฐาน รายละเอียด 

สดัสว่นหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้  40:60  

อตัราดอกเบีÊยเงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ  MLR – 0.50%  

ระยะเวลาเงนิกู ้(Loan Term) 8 ปี  

ระยะเวลาไดร้บัสทิธปิระโชน์ทางภาษจีาก BOI  ไดร้บัยกเวน้ เป็นเวลา 8 ปี 

ไดร้บัส่วนลด 50% เป็นเวลา 5 ปี   

 

เมืÉอนําสมมตฐิานไปทําประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคต (Financial Projection) ระหว่างปี 2557 - 2566 

พบว่า ในช่วงปี 2563 - 2568 ผู้พ ัฒนานิคมมีรายได้เฉลีÉยปีละประมาณ 822 ล้านบาท มอีตัราส่วนกําไร

ขั Êนตน้ประมาณ 56% โดยอตัราผลตอบแทนของโครงการเป็นดงันีÊ  

 

อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 15.5% 

อตัราผลตอบแทนภายในสว่นของผูถ้อืหุน้ (EIRR) 20.6% 

ระยะเวลาคนืทุน (Payback Period) ประมาณ 6 ปี 

 

โดยอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) และอตัราผลตอบแทนภายในสว่นของผูถ้อืหุน้ (EIRR) จากการ

ลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรม เหมราชระยอง 36 เท่ากบัประมาณ 15.5% และ 20.6% ตามลําดบั และ

มรีะยะเวลาคนืทนุนบัตั Êงแต่เริÉมก่อสรา้งประมาณ 6 ปี  

 

ดงันั Êน จากอตัราผลตอบแทนภายในและระยะเวลาคนืทุนขา้งต้น ผู้พัฒนานิคมจึงตัดสนิใจลงทุน

โครงการนิคมดังกล่าว เนืÉองจากอัตราผลตอบแทนของโครงการเป็นทีÉน่าพอใจและเทียบเคียงได้กับ

อุตสาหกรรม โดยแผนการลงทุนของผู้พฒันานิคมมรีะยะเวลา 3 ปี ใชเ้งนิลงทุนรวมประมาณ 2,747 ล้าน

บาท หรือเฉลีÉยประมาณปีละ 916 ล้านบาท ซึÉงจะประกอบด้วยแหล่งเงนิทุน 2 ส่วน อนัได้แก่ เงนิกู้จาก

สถาบนัการเงนิในสดัสว่นรอ้ยละ 40 และสว่นของผูถ้อืหุน้จากกระแสเงนิสดภายในในสดัสว่นรอ้ยละ 60 
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ภาคผนวก  จ  ผงัเมอืงรวมทีÉใชบ้งัคบัในพืÊนทีÉ 

 

 โครงการจดัตั Êงเขตส่งเสรมิเศรษฐกจิพเิศษเพืÉอกจิการอุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรมเหมราช ระยอง 36 ปัจจบุนัอยูภ่ายใตก้ารบงัคบัใช ้โดยกฎกระทรวงใหบ้งัคบัผงัเมอืงจงัหวดัระยอง พ.ศ. 2560 ประกาศในราชกจิจานุเบกษา เล่ม 134 ตอน

ทีÉ 9 ก ลงวนัทีÉ 19 มกราคม 2560 โดยพืÊนทีÉดนิของโครงการฯ ทั Êงหมดอยูใ่นบรเิวณหมายเลข 2.9 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  

 

 โครงการนิคมอุตสาหกรรมเหมราช ระยอง36  มแีผนทีÉจะได้จดัทํารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบ

สิÉงแวดล้อมและนําเสนอต่อสํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิÉงแวดล้อม (สผ.) ภายใน 

ไตรมาศทีÉ 1 ของปี พ.ศ. 2562  
 

 

 

 

 

 


