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1. ความเป็นมา 

ตามที่รัฐบาลได้มีนโยบายที่จะผลักดันพ้ืนที่ชายฝั่งทะเลด้านตะวันออกให้กลายเป็นศูนย์กลาง

เศรษฐกิจ การค้า และการลงทุนในภูมิภาคเอเชีย โดยยกระดับพื้นท่ี 3 จังหวัด ได้แก่ จังหวัดฉะเชิงเทรา, ชลบุรี 

และระยอง ให้เป็นเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) ตามยุทธศาสตร์ขับเคลื่อนเศรษฐกิจ “ไทยแลนด์ 

4.0” หนึ่งในโครงการหลักที่ต้องการขับเคลื่อนคือ โครงการเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค

ตะวันออก หรือ EECi ภายใต้ กระทรวงการอุดมศึกษา วิทยาศาสตร์ วิจัยและนวัตกรรม โดยมอบหมายให้ 

ส านักงานพัฒนาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติ (สวทช.) เป็นผู้รับผิดชอบหลักด าเนินการตามแผนแม่บท 

EECi (ฉบับปรับปรุงเดือนพฤศจิกายน 2561)  และก าหนดให้พ้ืนที่ “วังจันทร์วัลเลย์” จังหวัดระยอง ของ

บริษัท ปตท.จ ากัด (มหาชน) ประมาณ 3,455 ไร่ เป็นพ้ืนที่รองรับการพัฒนาโครงการ EECi  เนื่องจากมีความ

เหมาะสมทั้งทางด้านกายภาพและขนาดของพ้ืนที่ การเข้าถึงทางด้านคมนาคม ศักยภาพในการพัฒนา การ

เชื่อมโยงกับภาคอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ โครงสร้างพ้ืนฐานเดิมทางนวัตกรรมที่มีอยู่แล้วทั้งนี้ ปตท. มีบทบาทใน

การก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานและการจัดให้มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ รวมถึงที่พักอาศัย และสิ่ง

อ านวยความสะดวกอย่างครบครัน เพ่ือรองรับความเป็นอยู่ของพลเมืองในพ้ืนที่ ซึ่งได้มีการออกแบบไว้ใน

รูปแบบเมืองอัจฉริยะ“Smart City” หรือ Smart Natural Innovation Platform และต้องการที่จะเป็นเมือง

อัจฉริยะน าร่องของประเทศไทย  

โครงการ EECi มีเป้าหมายที่จะพัฒนานวัตกรรมใหม่ๆ หรือ Innovation Platform รองรับ

อุตสาหกรรมเป้าหมาย (New S-curve) โดยน าผลงานวิจัยทางด้านวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีขั้นสูง น ามา

พัฒนาต่อยอดในเชิงพาณิชย์ เพ่ือสนับสนุนภาคอุตสาหกรรมที่อยู่ในโครงการ EEC ของรัฐบาล โดยในเบื้องต้น

ก าหนดให้วังจันทร์วัลเลย์ เป็นพ้ืนที่ส าหรับการพัฒนา “BIOPOLIS” เป็นพ้ืนที่เพ่ือเป็นแหล่งสร้างองค์ความรู้ 

เทคโนโลยี และนวัตกรรม ส าหรับผลิตภัณฑ์ฐานชีวภาพที่มีมูลค่าสูง ซึ่งสอดคล้องกับศักยภาพของประเทศไทย

ที่มีความหลากหลายทางชีวภาพสูงเป็นล าดับต้น ๆ ของโลก  “ARIPOLIS” เพ่ือพัฒนาเทคโนโลยีและ

นวัตกรรม ระบบอัตโนมัติ หุ่นยนต์ และ ระบบอัจฉริยะ เพ่ือการยกระดับความสามารถของอุตสาหกรรมใน

พ้ืนที่ใกล้เคียง ให้พร้อมสู่การพัฒนาไปสู่ อุตสาหกรรมที่มี เทคโนโลยีขั้นสูงในอนาคต และ “SPACE 

INNOPOLIS”  เพ่ือรองรับการพัฒนาเทคโนโลยีดาวเทียม ภูมิสารสนเทศ และอากาศยาน รวมถึง “FOOD 

INNOPOLIS” ที่จะพัฒนาระบบอัตโนมัติและ IoT ในการผลิตและการเกษตร ( Automation & Internet of 

Food) “ศูนย์ซินโครตรอน” ที่มีเครื่องก าเนิดแสงซินโครตรอนระดับพลังงาน 3 GeV โดยในระยะแรก EECi 

มุ่งเน้นพัฒนา 6 อุตสาหกรรมน าร่อง ได้แก่ (1) อุตสาหกรรมแบตเตอรีประสิทธิภาพสูงและยานยนต์สมัยใหม่ 

(2) อุตสาหกรรมระบบอัตโนมัติ หุ่นยนต์และอิเล็กทรอนิกส์ (3) อุตสาหกรรมการบินและอวกาศ (4) 

อุตสาหกรรมเครื่องมือแพทย์ (5) อุตสาหกรรมเกษตรสมัยใหม่และนวัตกรรมอาหาร และ (6) อุตสาหกรรม

เชื้อเพลิงและเคมีชีวภาพ 
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 เขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EECi) มีเป้าหมายหลักในการพัฒนาให้ไปสู่การ
เป็นพ้ืนที่ที่มีระบบนิเวศนวัตกรรมชั้นน าของภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ที่ซึ่งผลงานวิจัยและนวัตกรรม
น าไปสู่การพัฒนาเศรษฐกิจและความอยู่ดีกินดีของประชาคมอย่างยั่งยืน มีหลักการในเบื้องต้น คือ การพัฒนา
พ้ืนที่เขตนวัตกรรมที่มีลักษณะผสมผสานเทคโนโลยีหลายสาขาเพ่ือหลอมรวมให้เกิดนวัตกรรมพลิกโฉมฉับพลัน 
เพ่ือให้พ้ืนที่เขตนวัตกรรมเป็นแหล่งรวมนวัตกร ผู้เชี่ยวชาญ รวมทั้งมีระบบนิเวศนวัตกรรมที่สมบูรณ์                  
เอ้ือส าหรับการสร้างสรรค์นวัตกรรม รับและน าผลงานนวัตกรรมออกไปสู่เชิงพาณิชย์ เพ่ือน าประเทศไปสู่ความ
มั่นคง มั่งค่ัง และยั่งยืน EECi มีวิสัยทัศน์ไปสู่การเป็น “ระบบนิเวศนวัตกรรมชั้นน าของภูมิภาคเอเชียตะวันออก
เฉียงใต้ ที่ซึ่งผลงานวิจัยและนวัตกรรมน าไปสู่การพัฒนาเศรษฐกิจและความอยู่ดีกินดีของประชาคมอย่าง
ยั่งยืน” โดยมีพันธกิจหลัก 6 ประการ ได้แก่ (1) ศูนย์กลางการวิจัยและพัฒนาเพ่ือภาคอุตสาหกรรม                    
(2) ศูนย์กลางการวิเคราะห์ทดสอบและการมาตรฐาน (3) การสนับสนุนการพัฒนาก าลังคนด้าน วทน. ของ
ประเทศ (4) การดูดซับและถ่ายทอดเทคโนโลยีสู่อุตสาหกรรมและชุมชน (5) การพัฒนาคลัสเตอร์นวัตกรรม
ของประเทศ และ (6) การเป็นแหล่งรวมเครื่องมือส าคัญของการพัฒนาผู้ให้บริการฐานนวัตกรรม โดยที่ผ่านมา 
สวทช. พบว่า ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ทั้งภาครัฐ เอกชน และชุมชน ต่างก็เห็นพ้องกับการวางแผนในการพัฒนาที่
ส าคัญยิ่งนี้ และต่างก็คาดหวังให้มีการเริ่มด าเนินการในอนาคตอันใกล้ พร้อมกับการสนับสนุนอย่างเข้มข้นและ
ต่อเนื่อง ดังนั้น การพัฒนาให้เกิดเขตนวัตกรรมดังกล่าวจะส่งผลให้การพัฒนาทางวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีมี
ความเข้มข้นสูงและเต็มไปด้วยประสิทธิภาพ เนื่องจาก มีความพร้อมในทุกด้าน เช่น ก าลังคน โครงสร้าง
พ้ืนฐานต่าง ๆ อุตสาหกรรมที่จะรองรับผลงานวิจัย ไปจนถึงการสร้างสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมเพ่ือการพัก
อาศัยของนักวิจัย เพ่ือท าให้เกิดเป็นชุมชนวิจัยที่สามารถจะแลกเปลี่ยนองค์ความรู้กันได้ตลอดเวลาทั้งในเวลา
ปฏิบัติงานและผ่านการปฏิสัมพันธ์กันในหลายมิติ 

 นอกจากนี้ ที่ผ่านมาคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ครั้งที่ 
2/2560 เมื่อวันที่ 6 กรกฎาคม 2560 มีมติอนุมัติให้ประกาศ “เขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค
ตะวันออก หรือ Eastern Economic Corridor of Innovation (EECi)” เป็น “เขตส่งเสริมระเบียงเศรษฐกิจ
พิเศษภาคตะวันออก” โดยมีพ้ืนที่ประมาณ 3,000 ไร่ บริเวณวังจันทร์วัลเล่ย์ จังหวัดระยอง และได้รับการ
ประกาศในราชกิจจานุเบกษาวันที่ 23 กุมภาพันธ์ 2561 เห็นชอบในการก าหนดให้พ้ืนที่ประมาณ 3,302 ไร่ 
เป็น “เขตส่งเสริม: เขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก” ซึ่งยังมีพ้ืนที่ที่รอการขยายอีก 152 
ไร่ ซึ่ง ปตท. จะเป็นผู้ด าเนินการพัฒนาพ้ืนที่นี้ให้เป็นไปตามแผนแม่บท EECi ต่อไป  
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2. สถานการณ์การพัฒนาพ้ืนที่ และสถานะผังเมอืงปัจจุบัน 

2.1 การพัฒนาพ้ืนที่ตามแผนแม่บท EECi และผังแม่บทของท่ีดินวังจนัทร์

วัลเลย์ จ.ระยอง 

เมื่อวันที่ 5 เมษายน พ.ศ. 2560 ปตท. และ สวทช. ได้มีการลงนามความร่วมมือการพัฒนาเขต

นวัตกรรมระเบียงเศรษกิจพิเศษฐภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor of Innovation, EECi) เพ่ือ

ก าหนดขอบเขตความร่วมมือในการร่วมกันวางแผน พัฒนา และบริหารพ้ืนที่วังจันทร์วัลเลย์ อ าเภอวังจันทร์ 

จังหวัดระยอง ของ ปตท. ให้เป็นศูนย์กลางของการพัฒนานวัตกรรมของอาเซียน (Asean Innovation Hub) 

ในอนาคต รวมถึงตอบโจทย์นโยบาย Thailand 4.0 ของรัฐบาล โดยสามารถสรุปได้ดังนี้ 

วัตถุประสงค์ของโครงการ  

เพ่ือร่วมกันวางผังแม่บท EECi วังจันทร์วัลเล่ย์ ให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของบันทึกข้อตกลงความ
ร่วมมือหลัก และสอดคล้องกับนิยามของเขตนวัตกรรมและคุณลักษณะของเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจ
พิเศษภาคตะวันออกตามประกาศของกระทรวงวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี และเร่งพัฒนา EECi วังจันทร์
วัลเลย์ให้เป็นพื้นที่เขตนวัตกรรม เพ่ือด าเนินการกิจกรรมวิจัย พัฒนา และนวัตกรรม หรือกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่อง
ต่อไป  โดยมีขอบเขตความร่วมมือดังนี้ 

 วางแผน พัฒนา และบริหาร EECi วังจันทร์วัลเลย์ ขึ้นเป็นฐานที่ตั้งส าคัญของ EECi ในรูปแบบต่าง ๆ 
ร่วมกันอย่างมีประสิทธิภาพ เพ่ือสนับสนุนการพัฒนาความสามารถในการแข่งขันของประเทศด้วย
วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และนวัตกรรม เพ่ือประโยชน์แก่ประเทศเป็นส าคัญ  

 ร่วมกันจัดหาและสนับสนุนทรัพยากร เช่น บุคลากร งบประมาณ วัสดุอุปกรณ์ ส าหรับใช้ในการ

ด าเนินงาน   

การพัฒนาพื้นที่ตามบทบาทของ ปตท.  

 ปตท. ให้ สวทช. เช่าที่ดินใน EECi วังจันทร์วัลเล่ย์ตามผังแม่บทท่ีดินและสถาปัตยกรรมพ้ืนที่ฯ เพ่ือให้ 
สวทช. ด าเนินกิจกรรมวิจัย พัฒนา และนวัตกรรม หรือกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องโดยสัญญามีระยะเวลา
การเช่าสูงสุดตามที่กฎหมายก าหนด            

 ปตท. จะจัดให้มีสาธารณูปโภคที่เหมาะสมเพียงพอต่อความต้องการใช้งานในที่ดินตลอดระยะเวลา
การเช่าของ สวทช. ซึ่ง ปตท. จะก่อสร้างแนวถนนหลัก รวมถึงจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน
ที่ส าคัญ เพ่ืออ านวยความสะดวกและรองรับการพัฒนาพ้ืนที่ดังกล่าวในเบื้องต้นแล้ว 

 ปตท. เป็นผู้พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการบนพ้ืนที่วังจันทร์วัลเล่ย์
ตามแผนแม่บท และจัดสรรที่ดินให้ สวทช. เช่าใช้ประโยชน์ตลอดการด าเนินการ EECi ตลอดจนเป็นผู้
ลงทุนวิจัย พัฒนาและนวัตกรรมภายใน EECi  
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จากขอบเขตความร่วมมือดังกล่าว ปตท.และ สวทช. ได้เริ่มวางแผนการพัฒนาที่ดินและการใช้
ประโยชน์ที่ดินของวังจันทร์วัลเลย์โดยแบ่งการพัฒนาพื้นท่ีออกเป็น 3 โซนได้แก่ 

- Education zone จ านวน 1,340 ไร่  เป็นพ้ืนที่ปัจจุบันที่ได้มีการพัฒนาแล้วโดยกลุ่ม ปตท. โดย

เป็นที่ตั้งสถาบันการศึกษาด้านวิจัยและวิทยาศาสตร์ ได้แก่ โรงเรียนก าเนิดวิทย์ และสถาบันวิทยสิริเมธี ซ่ึงเป็น

แหล่งก าเนิดบุคลากรด้านวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี และนวัตกรรม ซึ่งเอ้ือต่อการสร้างระบบนิเวศนวัตกรรม 

(Innovation Ecosystem) ที่ส าคัญ และยังมีศูนย์เรียนรู้ป่าวังจันทร์ และพ้ืนที่ปลูกป่า โดยโครงการ EECi มี

ความคาดหวังว่าพ้ืนที่แห่งนี้จะเป็นพ้ืนที่ที่เป็นศูนย์พัฒนาก าลังคน ด้านคณิตศาสตร์ วิทยาศาสตร์และ

เทคโนโลยีของประเทศ  และเป็นพื้นที่ท่ีดูแลพัฒนางานวิจัยด้านการปลูกและจัดการป่าไม้ที่ส าคัญแห่งหนึ่งของ

ประเทศไทยอีกด้วย  

- Innovation Zone  จ านวน 1,945 ไร่ มีแผนการพัฒนาเป็น 2 ระยะในช่วงปี 2559-2565 และ

หลังจากปี 2565 เป็นต้นไป ปัจจุบันอยู่ระหว่างพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือด าเนินกิจกรรมวิจัย พัฒนา และนวัตกรรม 

หรือกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องฯ  โดยเป็นที่ตั้งของกลุ่มอาคาร EECi ของส านักงานวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี 

(สวทช.) ที่เก่ียวข้องกับการพัฒนา 4 เมืองนวัตกรรม ได้แก่  BIOPOLIS  FOOD INNOPOLIS  ARIPOLIS และ 

SPACE INNOPOLIS รวมถึงหน่วยงานจากภาครัฐ สถาบันวิจัยแสงซินโครตรอน (องค์การมหาชน) ส านักงาน

พัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสาระสนเทศ (องค์การมหาชน) GISTDA และเอกชนอื่น ๆ เข้าร่วมพัฒนาพ้ืนที่ 

ซึ่งได้แก่ บริษัทส ารวจและผลิตปิโตรเลียม จ ากัด (มหาชน) บริษัท พีทีทีโกลบอลเคมิคอล จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) เป็นต้น โดยคิดเป็นพ้ืนที่ประมาณ 50% นอกจากนี้พ้ืนที่ส่วนที่เหลืออยู่

ระหว่างการศึกษาเบื้องต้นที่จะให้มีการสถานบันการศึกษา มหาวิทยาลัยที่มีชื่อเสียงชั้นน าทั้งในและ

ต่างประเทศเข้ามาเติมเต็มพ้ืนที่โซนนี้ จากการสนับสนุนของภาครัฐที่มีแผนจะชักชวนเข้ามารวมอยู่ด้วยกันเพ่ือ

สร้างให้เป็นศูนย์รวมการศึกษา วิจัยและนวัตกรรมอย่างครบวงจร  รวมถึงการพัฒนากับพันธมิตรอื่น ๆ ที่สนใจ 

และด าเนินกิจกรรมในส่วนเกี่ยวข้องในด้านวิจัยนวัตกรรมไปพร้อมๆกัน พร้อมกันนี้ ปตท. ได้ก่อสร้างศูนย์ 

Intelligent Operation Center (IOC) เพ่ือเป็นศูนย์บริหารจัดการพ้ืนที่ในรูปแบบ Smart City 

- Community Zone จ านวน 169 ไร่ มีแผนการพัฒนาในช่วงปี 2561-2565 อยู่ระหว่างการ

ออกแบบรายละเอียดตามผังแม่บท และผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน ให้เป็นที่ พักอาศัย สถานศึกษา/โรงเรียน

นานาชาติ/โรงเรียนสองภาษา โรงแรม และจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ รองรับการด าเนินชีวิตและ

เพ่ิมพูนผลิตภาพของนวัตกร บุคคลากร และครอบครัว รวมถึงผู้ที่เก่ียวข้องในการมาเยี่ยมเยือนโครงการซึ่งเป็น

ส่วนที่ส าคัญของระบบนิเวศนวัตกรรม (Innovation Ecosystem) ให้สามารถด าเนินการวิจัย พัฒนานวัตกรรม 

ได้อย่างต่อเนื่องและยั่งยืน ซึ่งมีแผนการพัฒนาบนที่ดินประมาณ 152 ไร่ ที่ต้องการขอขยายเป็นเขตส่งเสริม 

EECi เพ่ือการพัฒนาดังที่กล่าวมาและให้ทันกับการเข้าใช้พ้ืนที่ของนวัตกรในปี 2564 
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ทั้งนี้ จากแผนการพัฒนาตามระยะต่าง ๆ สามารถสรุปได้ดังรูปที่ 1 ตารางสรุปแผนการพัฒนาพ้ืนที่

และการใช้ประโยชน์ที่ดิน และรูปที่ 2 ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค

ตะวันออก (EECi) โดยมีพ้ืนที่ประมาณ 3,454 ไร่ (ซึ่งได้รับการประกาศเป็นเขตส่งเสริมแล้วประมาณ 3,302 

ไร่) โดย ปตท.ได้วางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม สถานะผังเมืองตามกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวม

จังหวัดระยองและข้อก าหนดกฎหมายต่างๆ ในเชิงพ้ืนที่ที่เก่ียวข้องต่อไป 

 

พ้ืนที่ปัจจุบนั 
(Existing area) 

ระยะที่ 1 (Phase 1) 
ปี 2559-2565 

ระยะที่ 2 (Phase 2) 
ปี 2561-2565 

ระยะที่ 3 (Phase 3) 
ปี 2565 เป็นต้นไป 

Education Zone 

 VISTEC 

 KVIS 

 ศูนย์เรียนรู้ป่าวัง
จันทร์ 

Innovation Zone (1) 
ศูนย์พัฒนาด้านวิจัยและ
นวัตกรรม 

 BIOPOLIS 

 ARIPOLIS 

 SPACEINNOPOLIS 

 FOODINNOPOLIS 

 Synchrotron 
ศูนย์การพัฒนาด้าน Smart 
City 

 Intelligent 
Operation Center 
(IOC) 

Community Zone 

 International School 

 Hotel & Service 
Apartment 

 Mixed use 

 Medical Clinic 

 Open Market 

 Landmark 

 Multipurpose Building 

Innovation Zone (2) 

 Academy  

 Government 
Project 

 Innovation 
Center ส่วนขยาย 

 

รูปที่ 1  ตารางสรุปแผนการพัฒนาพื้นที่และการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
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รูปที่ 2  ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค

ตะวันออก ที่วังจันทร์วัลเลย์ อ.วังจันทร์ จ.ระยอง (EECi) 
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2.2 ความก้าวหน้าการพัฒนาโครงการตามแผนแม่บท 

ปัจจุบันภาพรวมในปี 2562 สวทช. อยู่ในระหว่างการก่อสร้างอาคารเพ่ือใช้เป็นสถานที่ท าวิจัยและ

นวัตกรรม ซึ่งมีแผนเปิดด าเนินการในปี 2564  และ ปตท. อยู่ระหว่างก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบ

สาธารณูปโภคด้วยหลักการของ Smart City บนเนื้อที่ 3,454 ไร่ เพ่ือเป็นพ้ืนที่ส่วนกลางโดยมีความก้าวหน้า

การก่อสร้างอยู่ประมาณ 40% มีแผนจะเปิดด าเนินการในปี 2564 ให้ทันก่อนการเข้าใช้อาคารของ สวทช.และ

ผู้เช่าที่ดินรายอ่ืนๆ ทั้งจากภาครัฐและเอกชน โดยมีความก้าวหน้าด้านการหาผู้เช่าที่ดินและผู้สนใจลงทุนใน

พ้ืนที่ Innovation Zone เพ่ือท าวิจัยนวัตกรรมร่วมกับโครงการ EECi @ Wangchan Valley ดังนี้ 

- โครงการได้ท าสัญญาเช่าที่ดินกับ สวทช. เมื่อวันที่ 16 ส.ค. 61 จ านวน 96 ไร่ เพ่ือสร้าง

อาคารและโครงสร้างพ้ืนฐานส าหรับงานวิจัยนวัตกรรมรองรับนโยบาย Thailand 4.0 และ สัญญาเช่า

ที่ดินกับ ปตท. สผ. เมื่อวันที่ 25 เม.ย. 62 จ านวน 44 ไร่ เพ่ือด าเนินงานวิจัยด้าน AI และหุน่ยนต์ใต้

น้ า   

- ลงนาม MOU / สัญญา กับคู่ค้าต่าง ๆ เพ่ือเข้ามาลงทุนเทคโนโลยีด้านนวัตกรรม และ

ระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ ได้แก่   

• GE ท า R&D และการจัดอบรม   

• Huawei ลงทุนด้าน Digital Infra. ระบบ 5G และ Innovation Campus 

• Schneider Electric ศูนย์นวัตกรรม PTT – Schneider Electric Innovation Center 

• GPSC ผลิตไฟฟ้าจาก Solar Farm /Solar Roof 

• WHA สร้างโรงบ าบัดน้ าเสีย 

- อยู่ระหว่างการศึกษาความเหมาะสมของพ้ืนที่ในการจัดตั้งเครื่องก าเนิดแสงซินโครตรอน 

และ GISTDA ที่เป็นองค์กรของรัฐซึ่งได้รับนโยบายให้ด าเนินงานวิจัยที่วังจันทร์วัลเลย์ 

- อยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ในการด าเนินงานด้านวิจัยและการลงทุนในพ้ืนที่กับ

บริษัทในกลุ่ม ปตท. และบริษัทเอกชนที่สนใจ เช่น TOT, Thaicom, GC, Thai Oil, LG เป็นต้น 

ส าหรับพ้ืนที่ Community Zone ได้รับความสนใจจากบริษัทเอกชนที่เชี่ยวชาญด้านการ

พัฒนาพ้ืนที่ Community Zone ชั้นน า นอกจากนี้ยังอยู่ระหว่างการด าเนินงานปิดประกาศเพ่ือ

คัดเลือกหาผู้เช่าพ้ืนที่ส าหรับด าเนินธุรกิจโรงเรียนนานาชาติ โดยคาดว่าจะได้ผู้เช่าภายในปี 2563 
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รูปที่ 3  ความก้าวหน้าด้านการหาผู้เช่าที่ดินและผู้สนใจลงทุนในพื้นท่ี Innovation Zone 

 
 

รูปที่ 4  ความก้าวหน้าการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค EECi 
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2.3 สถานะผังเมืองในปจัจุบัน 
ที่ผ่านมาโครงการได้ออกแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินของเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาค

ตะวันออก (EECi) พ้ืนที่ประมาณ 3,302 ไร่ ภายใต้การบังคับใช้ตาม กฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมจังหวัด
ระยอง (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561 ซึ่งประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 135 ตอนที่ 60 ก ลงวันที่ 16 สิงหาคม 
2561 ให้สามารถให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเ พ่ือการอยู่อาศัยพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม 
สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ กิจการวิจัยและพัฒนา 
และกิจการอ่ืน ซึ่งเกี่ยวข้องกับอุตสาหกรรมเป้าหมายพิเศษในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษดังกล่าวเท่านั้น และ
ห้ามใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 

(1) การประกอบกิจการที่ใช้ถ่านหินเป็นเชื้อเพลิงในการเผาไหม้ไม่ว่าจะเป็นเชื้อเพลิงหลัก 
หรือเชื้อเพลิงรอง เว้นแต่เป็นการด าเนินการเพื่อการวิจัยและพัฒนา 

(2) คลังน้ ามันและสถานที่เก็บรักษาน้ ามัน ลักษณะที่สาม ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม 
น้ ามันเชื้อเพลิง เพ่ือการจ าหน่าย 

(3) คลังก๊าซปิโตรเลียมเหลว สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทโรงบรรจุ และ 
สถานที่บรรจุก๊าซปิโตรเลียมเหลวประเภทห้องบรรจุ ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมน้ ามันเชื้อเพลิง  

(4) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
(5) สถานที่เก็บวัตถุไวไฟ วัตถุระเบิดได้ วัตถุมีพิษ หรือวัตถุกัมมันตรังสี เว้นแต่เป็น 

การด าเนินการเพ่ือการวิจัยและพัฒนา 
(6) ก าจัดวัตถุอันตรายตามกฎหมายว่าด้วยวัตถุอันตราย เว้นแต่เป็นการด าเนินการเพื่อ 

การวิจัยและพัฒนา  
 

โดยในส่วนของพ้ืนที่ขอขยายเขตส่งเสริม 152 ไร่ ได้ถูกวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินตาม สถานะผัง
เมืองตามกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดระยอง พ.ศ. 2560 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 134 
ตอนที่ 9 ก ลงวันที่ 19 มกราคม 2560 โดยที่ดินของโครงการฯ ทั้งหมดตั้งอยู่บนที่ ดินอนุรักษ์ชนบทและ
เกษตรกรรม (เขตสีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว) ซึ่งตามผังเมืองรวมจังหวัดระยองให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรมหรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรม สถาบันราชการ สถาบันการศึกษา สถานที่ส าคัญทางศาสนา การ
สาธารณูปโภค รวมถึงการอนุรักษ์และรักษาสภาพสิ่งแวดล้อม ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือกิจการอ่ืน ให้
ด าเนินการหรือประกอบกิจการได้ในอาคารที่ไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ ส าหรับการใช้ประโยชน์ของที่ดินโดยรอบ
โครงการ เป็นการใช้เพ่ือการเกษตร และสภาพของพ้ืนที่โครงการมีระดับความชันของพ้ืนที่ส่วนใหญ่อยู่ที่ร้อย
ละ 0 – 5 ซึ่งเป็นระดับที่สามารถวางอาคารหรือสิ่งก่อสร้างได้ และมีระดับความชันของพ้ืนที่มากกว่าร้อยละ 
10 เป็นบางส่วนของพ้ืนที่ สภาพของพ้ืนที่โครงการ (พ้ืนที่รอการพัฒนา) เป็นพ้ืนที่เกษตรประเภทพืชไร่และ
พ้ืนที่รกร้าง สภาพพ้ืนที่เปิดโล่งโดยมีป่ายางพาราขนาบข้าง ตามรูปที่ 5  
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รูปที่ 5: แผนผังการใช้ที่ดินในปัจจุบันของพ้ืนที่ขอขยายเขตส่งเสริม 152 ไร่ 
 

 ทั้งนี้เมื่อวันที่ 6 พ.ย. 62 คณะรัฐมนตรีได้เห็นชอบร่างประกาศคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนา

เศรษฐกิจพิเศษตะวันออก เรื่อง แผนผังใช้ประโยชน์ในที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและระบบ

สาธารณูปโภค เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ….. และยังอยู่ระหว่างรอการประกาศในราชกิจจานุเบกษา

โดยที่ดินขอขยายเขตส่งเสริม 152 ไร่ นี้ จะมีสถานะเป็นที่ดินประเภท ชบ. ที่ก าหนดไว้เป็นสีเหลืองอ่อน ให้

เป็นที่ดินประเภทชุมชนชนบท ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นชุมชนและศูนย์กลางการให้บริการทางสังคมและการ

ส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชนในพ้ืนที่ชนบทและเกษตรกรรม ให้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน เพ่ือการอยู่อาศัย เกษตรกรรม 

สถาบันราชการ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และกิจการอ่ืน นอกจากข้อห้ามดังต่อไปนี้ (ตามรูปที่ 4) 

(1) การประกอบอุตสาหกรรมตามประกาศกระทรวงอุตสาหกรรม เรื่อง โครงการหรือกิจกรรม

เกี่ยวกับการอุตสาหกรรมที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อชุมชนอย่างรุนแรงทั้งด้านคุณภาพ สิ่งแวดล้อม 

ทรัพยากรธรรมชาติ และสุขภาพ ลงวันที่ ๑๔ กันยายน พ.ศ. ๒๕๕๒ 

(2) จัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน เว้นแต่เป็นส่วนหนึ่ง

ของการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยและมีพ้ืนที่ไม่เกินร้อยละห้าของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 

(3) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน 

(4) การอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

การใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ือประกอบกิจการโรงงานหรือคลังสินค้า ให้มีระยะห่างจาก ริมฝั่งตามสภาพ

ธรรมชาติของคลองใหญ่ คลองมาบพลงหลวง และคลองหลวง ไม่น้อยกว่า ๒๐๐ เมตร 
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การใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ือประกอบกิจการโรงงานหรือคลังสินค้า ให้มีระยะห่างจาก ริมฝั่งตามสภาพ

ธรรมชาติของคลองเขาจุก คลองโพล้ คลองกรา คลองระเวิง คลองชากเจ้าเดียว คลองน้อย คลองประเวศบุรี

รมย์ คลองพานทอง คลองภูไทร คลองสาโรง และคลองหินลอย ไม่น้อยกว่า ๕๐ เมตร 

 

 

 
รูปที่ 6  ร่างแผนผังใช้ประโยชน์ในที่ดิน และแผนผังการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและระบบสาธารณูปโภค เขต

พัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ….. ซึ่งจะมีผลบังคับใช้แทนแผนผังรูปที่ 3 
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3. วัตถุประสงค์และเป้าหมายการขอขยายพื้นที่ EECi  

การขอขยายพ้ืนที่เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

ประมาณ 152 ไร่ (รูปที่ 5) มีวัตถุประสงค์เพ่ือรองรับการพัฒนาให้เกิดเขตนวัตกรรมดังกล่าวให้มีความ

พร้อมรองรับการท างานและเป็นที่อยู่อาศัยและสันทนาการให้กับบุคคลากร ผู้สัญจร ผู้มาติดต่อและเยี่ยม

ชมโครงการ ตลอดจนชุมชมรอบข้าง หรือที่เรียกว่า Community Zone (อ้างอิงแผนแม่บท EECi บทที่ 5 

ผังการใช้และพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานของ EECi) ไปจนถึงการสร้างสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมเพ่ือการพัก

อาศัยของนักวิจัย เพ่ือท าให้เกิดเป็นชุมชนวิจัยที่สามารถจะแลกเปลี่ยนองค์ความรู้กันได้ตลอดเวลาทั้งใน

เวลาปฏิบัติงานและผ่านการปฏิสัมพันธ์กันในหลายมิติ และยังคงอยู่ ในรูปแบบ Smart Natural 

Innovation Platform ให้มีระบบนิเวศน์ที่เหมาะสม มีสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ อันจะเป็นพ้ืนที่ที่

ส่งเสริมให้ EECi สามารถท าหน้าที่เป็นศูนย์กลางแสดงการเชื่อมโยง เทคโนโลยีไปไปใช้ประโยชน์ในเชิง

พาณิชย์ (Showroom, Showcase) ตลอดจนเป็นศูนย์กลางจ าหน่ายสินค้าและผลผลิตจากการเทคโนโลยี

ไปใช้ในการผลิตและการเกษตร ซึ่งหน่วยงานวิจัยได้น าไปถ่ายทอดแก่ชุมชนและเกษตรกร เป็นต้น โดย 

ปตท. ได้มีการขออนุมัติการลงทุนเพ่ือจัดซื้อที่ดินเพ่ิมเติมจ านวนประมาณ 152 ไร่ ส าหรับ Community 

Zone โครงการ EECi เมื่อวันที่ 16 พ.ย. 61 
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รูปทึ่ 7 ที่ดินขอขยายเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก  

ประมาณ 152 ไร่ 
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4. ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการด าเนินงาน 

4.1. ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการด าเนินงานทางด้านเทคนิค 

จากผลการศึกษาและการประชุมเชิงปฏิบัติการ ผ่านการสัมภาษณ์ร่วมกับหน่วยงาน และผู้ที่อาศัยใน

พ้ืนที่พบว่าโครงการ EECi @ Wangchan Valley พ้ืนที่ Community Zone ควรจัดให้มีพ้ืนที่สนับสนุนการใช้

ใช้ชีวิตและความเป็นอยู่ที่เหมาะสม เช่นเดียวกับผู้เข้าชม รวมถึงผู้ประสานงาน ผู้ปฏิบัติงานจากภายนอก

รวมถึงประชากรในท้องถิ่นโดยรอบของ Wangchan Valley โดยองค์ประกอบหลักของ Community Zone 

จะประกอบไปด้วย 

 โรงเรียนนานาชาติ (International School)  

 โรงแรม (Hotel) และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ (Serviced Apartment)  

 ศูนย์การค้ารูปแบบผสมผสาน (Mixed Use)  

 ศูนย์สุขภาพ (Medical Clinic)  

 ตลาดชุมชม (Open Market)  

 แลนด์มาร์ค (Landmark)  

ทั้งนี้ องค์ประกอบหลักจ าเป็นต้องแบ่งระยะการพัฒนาบนพ้ืนฐานของความต้องการ และจ านวน

ประชากรในพ้ืนที่ โดยใช้หลักการพัฒนาแบบแบ่งเป็นระยะ (Phasing) โดยจากผลการศึกษาความเป็นไปได้

พบว่าในระยะเริ่มต้นจะทยอยให้มี โรงเรียนนานาชาติ ( International School) โรงแรม (Hotel) และ

เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ (Serviced Apartment) ศูนย์การค้ารูปแบบผสมผสาน (Mixed Use)  ศูนย์สุขภาพ 

(Medical Clinic)  ตลาดชุมชม (Open Market) ซึ่งรองรับความต้องการขั้นพ้ืนฐาน และความต้องการเร่งด่วน

ของผู้อยู่อาศัยและชุมชนรอบข้างพ้ืนที่ในระยะที่ 1 จากนั้นในระยะที่ 2 จึงจัดให้มีการพัฒนาขยายพ้ืนที่จาก

องค์ประกอบเดิมต่อไป ทั้งนี้ คุณสมบัติของแต่ละองค์ประกอบโดยสรุปเป็นดังนี้ 

ตารางสรุปองค์ประกอบของการพัฒนาของการพัฒนา Community Zone 

องค์ประกอบ ระยะที่ 1 ระยะที่ 2 

 โรงเรียนนานาชาติ (International 
School) 

• Tutorial rooms (1) 
• Dormitory (1) 
• Lecture theatre  
• Soccer field  
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องค์ประกอบ ระยะที่ 1 ระยะที่ 2 

 โรงแรม (Hotel) และ เซอร์วสิอพาร์
ทเมนท์ (Serviced Apartment) 

• Hotel (1) 
• Serviced  
Apartment (1) 
• Fitness room  
• Laundry service  
• F&B  

• Hotel  
• Serviced Apartment  
 

 ศูนย์การค้ารูปแบบผสมผสาน 
(Mixed Use)  

 

• Retail and F&B  
• Supermarket  
• Medical clinic  
• Financial services  
• One-stop service  
• Transportation hub  
• Open space  
• Information center  
• Office  
• Co-working space  
• Exhibition hall 

• Retail and F&B  
• Supermarket  
• Medical clinic  
• Financial services  
• One-stop service  
• Transportation hub  
• Open space  
• Information center  
• Office  
• Co-working space  
• Exhibition hall 
• Childcare 

 ศูนย์สุขภาพ (Medical Clinic) • Outpatient department (1) 
 

• Outpatient department  
• Inpatient department  

 ตลาดชุมชม (Open Market) • Pop-up stores  
• Place for local people to exhibit 
local products  

 

 แลนด์มาร์ค (Landmark)  • Showroom 
• Showcase 
• Attractive signage and sense of 
arrival 

 

  

4.2. ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการด าเนินการด้านตลาด 

โครงการในด าเนินการศึกษาความเป็นไปได้ในการด าเนินการด้านการตลาด ตามหลักการ Market 

Sounding โดยก าหนดวัตถุประสงค์ของการ Market Sounding ให้สอดคล้องกับแนวทาการพัฒนาพ้ืนที่ และ
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ให้ความส าคัญให้ตรงกับความต้องการของผู้อยู่อาศัย และพ้ืนที่โดยรอบโครงการ รวมถึงได้มีการประเมิน

แนวทางส าหรับแผนการตลาดเพ่ือให้แน่ใจว่าสอดคล้องกับกลยุทธ์ เพ่ือให้พ้ืนที่ Community Zone สามารถ

ด าเนินการได้ตามแผนงานที่วางไว้ ในการนี้ โครงการในรับฟังความคิดเห็นจากนักลงทุนและผู้เช่าที่มีความ

เชี่ยวชาญและประสบการณ์ ที่มีส่วนร่วมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือจัดท ากลยุทธ์และแผนการตลาดส าหรับ

โครงการต่อไป 

เป้าหมายหลักของการท าการตลาด คือ การดึงดูดนักลงทุน ร้านค้า และลูกค้า เพ่ือให้รับรู้ถึงบทบาท

และความส าคัญของ EECi ซึ่งจะน าไปสู่การสร้างชุมชนนวัตกรรมใน EECi โดยคาดหวังให้มีบริษัทเข้ามาท า

กิจกรรมวิจัยพัฒนา วิเคราะห์ทดสอบ ให้บริการทางเทคนิคและธุรกิจ จ านวนมากพอที่จะเกิดความเชื่อมโยง

เครือข่ายทั้งในและต่างประเทศในกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายในพ้ืนที่ ARIPOLIS, BIOPOLIS และ SPACE 

INNOPOLIS โดยนวัตกรรมที่เกิดใน EECi นี้จะก่อให้เกิดอุตสาหกรรมใหม่ที่จะเป็น New S-Curve โดยมี EECi 

เป็นตัวขับเคลื่อนที่ส าคัญให้พ้ืนที่เป็นพ้ืนที่ต้นแบบในการน านวัตกรรมเข้าไปผลักให้เกิดอุตสาหกรรมใหม่ที่เป็น

เทคโนโลยีขั้นสูง และปรับฐานอุตสาหกรรมเดิมในพ้ืนที่ให้เป็นอุตสาหกรรมที่มีฐานนวัตกรรม ทั้งนี้มี

กลุ่มเป้าหมาย และกลยุทธ์การด าเนินการดังนี้ 

4.2.1. กลุ่มเป้าหมาย  

 ผู้ด าเนินธุรกิจหลักอันดับต้น ๆ ในแต่ละธุรกิจในประเทศไทย 

 บริษัทที่มีความสนใจลงทุนในพื้นที่ EEC 

 ผู้ด าเนินธุรกิจหลักในจังหวัดระยอง 
 

4.2.2. กลยุทธ์การตลาด 

 การสร้างการรับรู้และความตระหนักของ EECi ผ่านสื่อต่าง ๆ ทั้งออนไลน์และออฟไลน์ โดย

ในระยะแรกจะเน้นการท ากิจกรรมด้านการตลาด และเดินสายประชาสัมพันธ์ร่วมกับ

เครือข่ายและพันธมิตร เช่น ส านักงานเพ่ือการพัฒนาระเบียงเขตเศรษฐกิจพิเศษภาค

ตะวันออก (สกรศ.) ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) สมาคมและสถาบันที่

เป็นกลุ่มเป้าหมาย รวมถึงการเข้าร่วมในงานแสดงสินค้าที่เป็นอุตสาหกรรมเป้าหมาย การ

ท าการสื่อสารการตลาดผ่าน Digital Marketing และการพัฒนาสื่อการขาย การตลาด เพ่ือ

ประชาสัมพันธ์ในโอกาสต่าง ๆ และกลุ่มต่าง ๆ ในรูปแบบที่เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมายและ

ช่องทางในการสื่อสารต้องพัฒนาและจัดท าขึ้นเพ่ือใช้ในการสื่อสารกับกลุ่มเป้าหมาย 



รายงานการศกึษาความเหมาะสม การขยายพ้ืนทีเ่ขตสง่เสรมิเศรษฐกจิพเิศษเขตนวตักรรม

ระเบียงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก 

19 | P a g e  
 

 การระบุและการดึงลูกค้าระดับ “Flagship” ในแต่ละอุตสาหกรรมเป้าหมายที่จะดึงมาอยู่

ในเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก เพ่ือวิเคราะห์ความต้องการในการ

พัฒนาเทคโนโลยีและนวัตกรรม และช่องทางในการดึงดูดลูกค้า บริษัทหรือองค์กรดังกล่าว

เข้าพ้ืนที่ให้เร็วที่สุด และใช้ลูกค้ากลุ่มนี้เหนี่ยวน าให้เกิด กิจกรรม ปริมาณการสัญจรและ

ดึงดูดลูกค้าอ่ืน ๆ ในห่วงโซ่คุณค่าให้เข้ามาอยู่ในพื้นท่ี EEC และ EECi  

 จัดท าแผนการตลาดระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว ที่ประกอบด้วยกิจกรรมต่าง ๆ  ที่

จะเกิดขึ้น เวลาที่ใช้ในการด าเนินการ จ านวนบุคลากรและงบประมาณในการท ากิจกรรม

แต่ละเรื่องเพ่ือแปลง กลยุทธ์ให้เห็นแผนอย่างเป็นรูปธรรมและให้เกิดความสอดคล้องกับ

แผนใหญ่ของ EEC รวมถึงการร่วมกันก าหนด นิยามความส าเร็จร่วมกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

ตัวชี้วัดต่าง ๆ  ที่สอดคล้องกับเป้าหมาย 

4.3. ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการด าเนินการด้านการเงิน  

 ในการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนการลงทุนในการขยายพ้ืนที่เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ เขต
นวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก อ าเภอวังจันทร์ จังหวัด ระยอง ผู้พัฒนาโครงการได้ก าหนด
สมมติฐานด้านต่างๆ ที่เก่ียวข้องเพ่ือใช้ในการค านวณกระแสเงินสดรับและกระแสเงินสดจ่ายในอนาคตจากการ
ให้เช่าที่ดินในพ้ืนที่ EECi @ Wangchan Valley ให้แก่ลูกค้า เพ่ือหาอัตราผลตอบแทนภายใน ( IRR) มูลค่า
ปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ซึ่งเป็นปัจจัยที่ใช้ในการ
ตัดสินใจลงทุนในโครงการ โดยมีรายละเอียดสมมติฐาน ดังต่อไปนี้ 
 
1. สมมติฐานด้านการขาย 

สมมติฐาน รายละเอียด 
จ านวนที่ดินทั้งหมด (Gross Area) ประมาณ 169 ไร่ (คือพ้ืนที่บริเวณปั๊มน้ ามันที่ได้

ประกาศเขตส่งเสริมไปแล้ว 17 ไร่ รวมกับ 152 ไร่ 
ที่ยังไม่ได้ประกาศเป็นเขตส่งเสริม) 

จ านวนที่ดินเพื่อให้เช่า (Sellable Area) ประมาณ 106 ไร่ 

ระยะเวลาที่ใช้ในการให้เช่าที่ดิน 30 ปี 
สัดส่วนการเช่าพ้ืนที่ต่อปีตลอดระยะเวลาโครงการ ปี 2563 ประมาณ 11 ไร่ 

ปี 2564 ประมาณ 30 ไร่ 
ปี 2566 ประมาณ 17 ไร่ 
ปี 2567 ประมาณ 48 ไร่ 
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ราคาให้เช่าที่ดิน 600,000 บาทต่อไร่ ต่อปี  

อัตราการเพ่ิมขึ้นของค่าเช่าต่อปี (Escalation rate) 3% 

 
2. สมมติฐานด้านค่าใช้จ่าย (รวมทุกระยะการพัฒนา) 

สมมติฐาน รายละเอียด 
ค่าใช้จ่ายในการลงทุนรวม (Capital Expenditure) 
ได้แก่ ค่าก่อสร้าง ค่าที่ดิน ค่าออกแบบ ค่าที่ปรึกษา 
ค่าใช้จ่ายส ารองเผื่อฉุกเฉิน เป็นต้น)  

ประมาณ 925 ล้านบาท 

สัดส่วนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน (Operating 
Expenditure) ได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการขายและ
บริหารจัดการ ส ารองค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 
ค่าธรรมเนียมการโอน เป็นต้น 

ประมาณ 38.7 ล้านบาท 

 
เมื่อน าสมมติฐานไปท าประมาณการกระแสเงินสดในอนาคต (Financial Projection) ระหว่างปี 2562 - 2591 
พบว่า ในช่วงปี 2561 – 2583 ผู้พัฒนาโครงการจะมีรายได้เฉลี่ยปีละประมาณ 83 ล้านบาท มีอัตราส่วนก าไร
ขั้นต้นประมาณ 67% โดยอัตราผลตอบแทนของโครงการเป็นดังนี้ 
 

อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) 4.6% 
มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) (180 ล้านบาท) ที่ WACC 6% 

ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) 24 ปี 
 
โดยอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) และมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value: NPV) จากการลงทุนในเขต
นวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกส่วนขยาย เท่ากับประมาณ 4.6% และ (180 ล้านบาท) โดย
พิจารณาบน WACC ของ ปตท. ที่ 6% ตามล าดับ โดยมีระยะเวลาคืนทุนนับต้ังแต่เริ่มก่อสร้างประมาณ 24 ปี 
 

4.4. ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการด าเนินการด้านสิ่งแวดล้อม 

เพ่ือศึกษาความเป็นได้ในการด าเนินการของเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก

โครงการได้ด าเนินการรับฟังความคิดเห็นผู้มีส่วนได้เสีย ประชาชนและชุมชนที่เกี่ยวข้องตามขั้นตอนการ

วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและสุขภาพของโครงการ ที่มีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ 

(Environmental and Health Impact Assessment: EHIA) รวมถึงการท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment: EIA) ซึ่งผู้เข้าร่วมประกอบด้วย 
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1.) ผู้น าชุมชนและประชาชนบริเวณรอบพ้ืนที่ตั้งโครงการ ประกอบด้วย ก านัน ผู้ใหญ่บ้าน ประธาน
ชุมชน คณะกรรมการหมู่บ้าน/ชุมชน และประชาชนที่อาศัยอยู่บริเวณรอบที่ต้ังโครงการ 

2.) หน่วยงานที่มีหน้าที่พิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ได้แก่ ส านักงานนโยบาย
และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.)  

3.) หน่วยงานราชการในระดับต่างๆ ทั้ง ส่วนกลาง ส่วนภูมิภาค รวมถึงหน่วยงานส่วนท้องถิ่น ซึ่งดูแล
รับผิดชอบในบริเวณพ้ืนที่ศึกษาโครงการ 

4.) สถาบันการศึกษา ศาสนสถาน และหน่วยงานด้านสาธารณสุขในพ้ืนที่ศึกษา 

5.) องค์กรเอกชน และสื่อมวลชน ประกอบด้วย ส านักงานประชาสัมพันธ์จังหวัดระยอง 

6.) ประชาชนทั่ว ไปที่สนใจเข้าร่วมรับฟังความคิดเห็น 

 

รูปที่ 8 ประชุมรับฟังความคิดเห็นจากผู้น าและตัวแทนชุมชนในพ้ืนที่โดยรอบวังจันทร์วัลเลย์ 

โดยในขั้นตอนการมีส่วนร่วมของประชาชนในกระบวนการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมและสุขภาพ

ของโครงการ ที่มีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ Environmental and Health Impact 

Assessment: EHIA รวมถึงการท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA)  เป็นการให้ประชาชนผู้มี

ส่วนได้เสียจากการด าเนินโครงการรับทราบข้อมูลโครงการอย่างถูกต้องทราบถึงผลประโยชน์และผลกระทบที่

คาดว่าจะเกิดขึ้นจากการด าเนินโครงการ มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมทั้งในช่วง

ก่อสร้างและระยะด าเนินการ ซึ่งจากการศึกษาในเบื้องต้นนี้ ไม่พบว่า EECi จะสร้างปัญหาหรือผลกระทบทาง

ลบที่รุนแรงต่อชุมชน เนื่องจาก EECi จะมีการศึกษาและวางแผนอย่างรอบคอบ ตลอดจนรับฟังความคิดเห็น

จากชุมชนในพ้ืนที่ก่อนด าเนินการต่าง ๆ นอกเหนือจากนั้น กลับจะมีผลกระทบด้านบวกต่อการพัฒนาองค์

ความรู้ในการประกอบอาชีพ รายได้ คุณภาพการศึกษา การคมนาคมที่สะดวกมากขึ้น คุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นจาก

การมีบริการต่าง ๆ เพ่ิมข้ึน รวมไปถึงมูลค่าของทรัพย์สินต่าง ๆ เช่น ที่ดิน สวนและไร่นา จะสูงขึ้น  โดยสรุปผล
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การจัดประชุมรับฟังความคิดเห็นประชาชนจะระบุอยู่ในเอกสารภาคผนวก ในรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม ฉบับที่ได้รับความเห็นชอบจาก สผ. เรียบร้อยแล้ว ดังนั้น โครงการจะน าผลการศึกษาตลอดจน

มาตรการดังกล่าวมาด าเนินการบังคับใช้ในพื้นที่เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษส่วนขยายต่อไป 

5. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 ตามที่เขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออกจะเป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจใหม่ที่มีความเข้มข้น

ของงานวิจัย พัฒนา และนวัตกรรม ที่มีโครงสร้างพื้นฐานที่จ าเป็นส าหรับการต่อยอดการวิจัยพัฒนาสู่การสร้าง

นวัตกรรมออกสู่เชิงพาณิชย์ เป็นแหล่งในการทดลองทดสอบสินค้านวัตกรรมก่อนออกสู่ตลาด รวมถึงเป็นแหล่ง

รวมนวัตกร ผู้เชี่ยวชาญทั้งไทยและต่างชาติจ านวนมาก โดยการพัฒนาเขตนวัตกรรมฯ มีประโยชน์ที่คาดว่าจะ

ได้รับ ดังนี้ 

 ยกระดับเทคโนโลยีและพัฒนาผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเดิมให้มีการน าเทคโนโลยีมาสร้ าง

นวัตกรรมที่เพ่ิมมูลค่าหรือช่วยลดต้นทุน รวมถึงท าให้ผลิตภัณฑ์ไทยมีมาตรฐานและเพ่ิมมูลค่า

การส่งออกได้ 

 เป็นฐานเชื่อมโยงงาน/ถ่ายทอดวิจัยและนวัตกรรมในสาขาที่มุ่งเน้นทั้งในประเทศและ

ต่างประเทศ และบูรณาการการท างานร่วมกันระหว่างหน่วยงานภาคธุรกิจ สถาบันการศึกษา/

สถาบันวิจัย และหน่วยงานภาครัฐ ตามแนวคิด Triple Helix Model และ Quadruple Helix 

Model ให้เกิดการดูดซับองค์ความรู้ สร้างนวัตกรรมและน านวัตกรรมไปใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ 

 เป็นแหล่งลงทุนวิจัยนวัตกรรมทั้งภาครัฐ สถาบันการศึกษา และเอกชนทั้งของไทย และต่างชาติ 

อันจะส่งผลให้บรรลุเป้าหมายของประเทศไทยในการเพ่ิมจ านวนนักวิจัยและค่าใช้จ่ายในการวิจัย

และพัฒนาให้เพิ่มข้ึน  

 สร้างให้เกิดผู้ประกอบการฐานนวัตกรรมทางด้าน (1) หุ่นยนต์ และระบบอัตโนมัติ (2) 

ผู้ประกอบการนวัตกรรมจากวัตถุดิบและของเหลือทิ้งจากภาคการเกษตร ภาคอุตสาหกรรม และ

ฐานทรัพยากรชีวภาพของประเทศ และ (3) ผู้ประกอบการนวัตกรรมเทคโนโลยีอวกาศและภูมิ

สารสนเทศ ที่สร้างมูลค่าเพ่ิมและการเติบโตให้แก่เศรษฐกิจของประเทศ  

 เป็นแหล่งจ้างงานของนักวิจัย นวัตกรทั้งไทยและต่างประเทศมากกว่า 10,000 คน ในสาขาท่ีตรง

กับความต้องการของภาคอุตสาหกรรม 

 ดังนั้น การขยายพ้ืนที่เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก 

เพ่ือพัฒนาเป็น Community Zone จะเป็นการพัฒนาเพ่ือเติมเต็มความสมบูรณ์แบบและความยั่งยืนให้กับ

โครงการเพื่อรองรับการด าเนินชีวิตและเพ่ิมพูนผลิตภาพของบุคคลากร และผู้พ านักอาศัยในโครงการ  EECi วัง
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จันทร์วัลเลย์ ซึ่งเป็นส่วนที่ส าคัญของระบบนิเวศนวัตกรรม ( Innovation Ecosystem) ที่รองรับการด าเนิน

ชีวิตและเพ่ิมพูนผลิตภาพของบุคคลากรและผู้พ านักอาศัยในโครงการฯ  ให้สามารถด าเนินการวิจัย พัฒนา

นวัตกรรมได้อย่างต่อเนื่องและยั่งยืน อีกทั้งจะช่วยส่งเสริมและสนับสนุนให้บุคคลากรด้านนวัตกรรม นักวิจัย

และครอบครัว ทั้งในและต่างประเทศตัดสินใจเข้ามาท าการวิจัยและพัฒนานวัตกรรมในพ้ืนที่เพ่ิมมากข้ึน ซึ่งจะ

เป็นการช่วยเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขันของประเทศตามยุทธศาสตร์ชาติและนโยบายประเทศไทย 4.0  

6. รายละเอียดโครงการและแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

โครงการฯได้ก าหนดพื้นที่ใช้สอยออกเป็นส่วนต่างๆ ภายใน Community Zone (A และ B) ดังนี้ 

 ศูนย์การค้ารูปแบบผสมผสาน (Mixed Use) คือ ศูนย์รวมแหล่งชอปปิ้ง ศูนย์อาหาร ธนาคาร 
ห้องประชุม และศูนย์กลางการคมนาคม ให้แก่ บุคคลากร ผู้สัญจร ผู้ มาติดต่อและเยี่ยมชม
โครงการ ตลอดจนชุมชมรอบข้าง 

 โรงแรม/ที่พักอาศัย (Hotel/Serviced Apartment) คือ ที่พักอาศัยภายในโครงการฯ เพ่ือ
รองรับนักวิจัยและพนักงานที่ประจ าอยู่ ในโครงการฯ ให้บริการในรูปแบบ Serviced 
Apartment ซึ่งมีสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการต่างๆ อาทิเช่น บริการซักรีด และ บริการท า
ความสะอาด รวมไปถึงมีอาคารจอดรถ  

 สถานศึกษา (Primary School) เป็นส่วนประกอบที่จะส่งเสริมความสมบูรณ์ของโครงการฯ ซึ่ง
จะตอบสนองความต้องการของประชากรที่จะเข้ามาท างานประจ าในโครงการฯ และต่อยอดจาก
สถานศึกษาที่มีอยู่ใน Education Zone ได้แก่ VISTEC และ KVIS ที่เป็นมหาวิทยาลัยและ
โรงเรียนมัธยมปลายตามล าดับ จากการท าการสัมมนาเชิงปฏิบัติการร่วมกับกลุ่มนักวิจัยใน
โครงการฯ ที่จะเข้ามาท างานภายในโครงการฯ พบว่า มีความต้องการโรงเรียนนานาชาติระดับ
ประถมศึกษาจนถึงมัธยมศึกษาตอนต้น โดยมีกลุ่มเป้าหมายคือบุตรของนักวิจัย 

 ศูนย์สุขภาพ (Medical Clinic) เป็นส่วนที่จะพัฒนาเพ่ิมเติมจากศูนย์การแพทย์ที่เปิดให้บริการ
อยู่ภายในพ้ืนที่พาณิชยกรรม โดยมีการพัฒนาจากเดิมเป็นเพียงการปฐมพยาบาลเบื้องต้น เพ่ือส่ง
ต่อผู้ป่วย เป็นการให้บริการทางการแพทย์ที่ทันสมัยและอาศัยความเชี่ยวชาญมากยิ่งขึ้น  

 อาคารอเนกประสงค์ (Multi-purpose Building) เป็นอาคารเพ่ือใช้ในวัตถุประสงค์ต่าง ๆ โดย
ภายในจะประกอบด้วย Co Working Space พ้ืนที่ส าหรับกลุ่ม start up และ ออฟฟิศให้แก่
บริษัทเอกชนที่เข้ามาวิจัยภายในโครงการฯ หรือ ร่วมวิจัย/จ้างวิจัยกับหน่วยวิจัยต่างๆใน
โครงการฯ 

 พ้ืนที่สีเขียวและสันทนาการ ตามผังแม่บทที่ดิน EECi ภายใต้แนวความคิดสร้างเสริมระบบนิเวศ
นวัตกรรมอันยั่งยืนให้กับโครงการ พ้ืนที่สีเขียวและสันทนาการ เป็นส่วนส าคัญที่ก่อให้เกิด ความ
เชื่อมโยง (Connectivity) ระหว่างบุคลากร นักวิจัย รวมถึงนักเรียน นักศึกษาในพ้ืนที่ EECi 
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7. แนวคิดการออกแบบโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค 

การพัฒนาโครงการวังจันทร์วัลเลย์ เพ่ือรองรับ EECi มีเป้าหมายให้เป็นเมืองวิจัยนวัตกรรมของ

ประเทศในรูปแบบ Smart Natural Innovation Platform ให้มีระบบนิเวศที่เหมาะสม มีสิ่งอ านวยความ

สะดวกต่าง ๆ ที่พร้อมรองรับการท างานและการอยู่อาศัย ด าเนินการตามผังแม่บทที่ดิน และสถาปัตยกรรม

เบื้องต้น (Conceptual Master Plan) EECi หรือ “ผังแม่บทที่ดิน EECi” มีการออกแบบโครงสร้างพ้ืนฐาน

ตามหลักการของ Smart City  และกฎหมายต่างๆที่เกี่ยวข้อง นอกจากนี้มีการก าหนดให้พ้ืนที่ 60% ของ

โครงการเป็นพื้นที่สีเขียวและพ้ืนที่เปิดโล่ง (Green & Open Space) และอีก 40% เป็นพื้นที่สิ่งก่อสร้าง โดยมี

รายละเอียดของการใช้ประโยชน์ที่ดินตามหัวข้อ 2  

7.1 การออกแบบและการบริหารจัดการโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภค  

7.1.1 ระบบถนนภายในโครงการ  

โครงการมีถนนสายประธานแบบ 2 ช่องจราจร มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร ความกว้างผิวจราจร 7 

เมตร และมีไหล่ทางกว้างข้างละ 1 เมตร ผิวจราจรเป็นแอสฟัสต์ติกคอนกรีต ถนนมีความลาดชันไม่เกิน 8% 

ตามมาตรฐานกรมทางหลวง พร้อมติดตั้งป้ายสัญญาณจราจรและระบบไฟฟ้าส่องสว่างอย่างเพียงพอ 

นอกเหนือจากผิวจราจรส าหรับรถยนต์ข้างต้น โครงการยังมีการติดตั้งทางเดินเท้ากว้างประมาณ 2.5 เมตร 

และทางจักรยานกว้างประมาณ 3.0 เมตร ตามแนวถนนเพ่ือเพ่ิมความปลอดภัยของคนเดินเท้าและผู้สัญจร

ภายในพ้ืนที่โครงการด้วยจักรยาน การออกแบบภูมิทัศน์ตามแนวถนนจะเน้นการส่งเสริมการเดินเท้าและทาง

จักรยาน สามารถใช้งานได้ทุกเพศทุกวัยตามหลักการออกแบบเพื่อคนทุกคน (Universal Design)  

7.1.2 ระบบระบายน้ าฝนและระบบป้องกันน้ าท่วม 

โครงการมีระบบระบายน้ าฝนแบบรางเปิดพร้อมบ่อพักโดยจะถูกติดตั้งตามแนวถนนภายในโครงการ 

น้ าฝนที่ตกลงมาภายในพื้นที่ส่วนกลางจะถูกรวบรวมโดยระบบระบายน้ าฝนก่อนที่จะถูกปล่อยออกจากพ้ืนที่

โครงการ ณ จุดระบายน้ าที่เชื่อมต่อกับระบบระบายน้ าฝนหรือล ารางสาธารณะภายนอกพ้ืนที่โครงการ โดย

โครงการได้ติดตั้งระบบระบายน้ าฝนแยกออกจากระบบระบายน้ าเสียเพ่ือให้มั่นใจว่าน้ าที่ถูกปล่อยออกจาก

พ้ืนที่โครงการจะเป็นน้ าฝนที่ตกลงมาภายในพ้ืนที่เท่านั้น โดยในส่วนของพ้ืนที่ที่เป็นเนินชันหรือใกล้ภูเขา 

ระบบระบายน้ าในพ้ืนที่ดังกล่าวได้ถูกออกแบบให้รองรับปริมาณน้ าที่จะไหลหลากลงมาเพ่ือลดโอกาสที่น้ า

หลากจะไหลเข้าไปสร้างความเสียหายต่อพ้ืนที่แปลงเช่าหรือพ้ืนที่อ่ืน ๆ ของโครงการ 
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7.1.3 ระบบน้ าใช้ 

โครงการมีแหล่งน้ าใช้ทั้งหมด 2 แหล่ง แหล่งน้ าใช้แหล่งที่หนึ่งคือจากการประปาส่วนภูมิภาค 

น้ าประปาจะถูกส่งมาจากสถานีผลิตน้ าประแสร์และเข้ามาเชื่อมต่อกับระบบท่อรับน้ าของโครงการที่มีขนาดท่อ

ประมาณ 315 มม. นอกจากนี้ โครงการยังจะมีโรงผลิตน้ าประปาภายในพ้ืนที่โครงการซึ่งด าเนินการโดย

บริษัทเอกชน โดยน้ าประปาที่ผลิตออกมาต้องได้คุณภาพตามมาตรฐานของการประปาส่วนภูมิภาค  

โครงการมีระบบเก็บส ารองน้ าประปาอยู่ทั้งหมด 4 จุดภายในพ้ืนที่โครงการ ทั้งหมดมีความจุรวมกัน

ประมาณ 1,950 ลบ.ม. ซึ่งไม่น้อยกว่า 1 วันของปริมาณน้ าใช้ต่อวันของโครงการ นอกจากนี้ โรงผลิตน้ าประปา

ของบริษัทเอกชนยังมีถังเก็บส ารองน้ าประปาที่มีความจุไม่น้อยกว่า 4 ชั่วโมงของปริมาณน้ าใช้ต่อวันของ

โครงการ การส่งน้ าประปาให้กับผู้ใช้น้ าภายในโครงการจะใช้ลักษณะการจ่ายน้ าด้วยถังสูง (Elevated Tanks) 

ผ่านระบบท่อทางด้วยแรงดันน้ าในท่อไม่น้อยกว่า 1.5 กก. ต่อ ตร.ซม. โดยผู้ใช้น้ าสามารถดูค่าปริมาณการรับ

น้ าประปาได้แบบ real-time ผ่านระบบออนไลน์ด้วย Smart Meter ที่ติดตั้งภายบริเวณพ้ืนที่อาคาร tie-in 

building ที่โครงการได้จัดเตรียมไว้ นอกจากนี้โครงการได้ก าหนดให้แต่ละแปลงเช่ามีถังเก็บน้ าประปาส ารอง

ของตัวเองไม่น้อยกว่า 1 วันเพ่ือใช้ประกอบกิจการ ในกรณีที่มีเหตุฉุกเฉินหรือจ าเป็นต้องปรับปรุงซ่อมแซม

ระบบประปาของโครงการ 

7.1.4 ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

โครงการมีระบบรวบรวมน้ าเสียที่แยกออกจากระบบระบายน้ าฝนเพ่ือรับน้ าเสียจากแปลงผู้เช่า โดย

แต่ละแปลงเช่าสามารถส่งน้ าเสียเข้าระบบรวบรวมน้ าเสียของโครงการทางท่อผ่านจุดรับน้ าเสียที่อยู่ในภาย

บริเวณพ้ืนที่อาคาร tie-in building ที่โครงการได้จัดเตรียมไว้ แต่ละแปลงเช่าสามารถดูค่าปริมาณการส่งน้ า

เสียได้แบบ real-time ผ่านระบบออนไลน์ด้วย Smart Meter ที่โครงการติดตั้งไว้ น้ าเสียที่ถูกส่งออกมาจาก

แปลงผู้เช่าจะต้องผ่านค่ามาตรฐานที่โครงการก าหนด ก่อนที่จะถูกรวบรวมเข้ามาที่ระบบบ าบัดน้ าเสีย

ส่วนกลางซึ่งด าเนินการโดยบริษัทเอกชน โดยจะตั้งอยู่ภายในพ้ืนที่ Utility Center ของโครงการ น้ าเสียที่

ได้รับการบ าบัดโดยระบบบ าบัดน้ าเสียส่วนกลางจะต้องผ่านมาตรฐานคุณภาพทิ้งที่ก าหนดโดยกรมควบคุม

มลพิษ และตามประกาศกระทรวงอุตสาหกรรม หากบ าบัดแล้วไม่ผ่านเกณฑ์ จะมีระบบสูบกลับเพ่ือน าไป

บ าบัดใหม่ น้ าที่ผ่านการบ าบัดแล้วจะถูกส่งไปที่ระบบกักเก็บน้ ารีไซเคิลเพ่ือน าไปใช้รดน้ าต้นไม้ หรือเพ่ือการ

อุปโภคอ่ืนๆ ภายในโครงการ โดยก่อนส่งน้ ารีไซเคิลคืนให้กับส่วนกลาง จะมีบ่อตรวจระบาย (Manhole) เพ่ือ

ตรวจสอบคุณภาพน้ าทิ้ง รวมถึงมีการติดตั้งระบบตรวจติดตามวัดผลคุณภาพน้ าต่อเนื่องอัตโนมัติ (Water 

Quality Monitoring System) ที่สามารถแสดงข้อมูลคุณภาพน้ าและปริมาณน้ าเสียแบบ Real-time ได้  
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7.1.4 ระบบสื่อสารโทรคมนาคม 

โครงการได้ออกแบบให้ใช้การติดต่อสื่อสารภายในหน่วยงานต่าง ๆ ของโครงการในลักษณะ IP 

Convergence ที่รองรับบริการบนเครือข่ายหลักแบบ IP สามารถรองรับการเชื่อมต่อจากอุปกรณ์ที่

หลากหลายและรองรับฟังก์ชั่นการใช้งานที่แตกต่างกัน เช่น ระบบคอมพิวเตอร์ ระบบ CCTV ระบบ Access 

Control ระบบโทรศัพท์แบบ IP การรับส่งข้อมูลของระบบสื่อสารโทรคมนาคมจะด าเนินการผ่านโครงข่ าย

สายใยแก้วน าแสงฝังดินผ่านท่อร้อยสาย เพ่ือเป็นโครงข่ายพื้นฐานส าหรับระบบสื่อสารโทรคมนาคม (Network 

Infrastructure) เชื่อมโยงระหว่างส่วนกลางไปยังแต่ละพ้ืนที่แปลงเช่า นอกจากนี้พ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการ

จะมี WiFi Network สาธารณะให้ผู้ที่อยู่ภายในพื้นที่โครงการสามารถใช้งานได้ 

7.1.5 ระบบไฟฟ้า 

โครงการรับไฟฟ้าขนาดแรงดัน 115 kV จากสถานีไฟฟ้าวังจันทร์ของการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค (กฟภ.) ซึ่ง

ห่างจากพ้ืนที่โครงการประมาณ 10 กิโลเมตร ซึ่งเป็นระบบไฟฟ้าของ กฟภ. ที่มีความมั่นคงและเสถียรภาพสูง 

เมื่อเข้ามาภายในพ้ืนที่โครงการไฟฟ้าแรงดัน 115 kV ของ กฟภ. จะถูกลดแรงดันลงเหลือ 22 kV ที่สถานี

ไฟฟ้าแรงสูง 115/22kV (Substation) ภายในพ้ืนที่ Utility Center ของโครงการก่อนที่จะถูกส่งไปให้ผู้ใช้

ไฟฟ้าภายในพ้ืนที่โครงการ ระบบจ่ายไฟฟ้า 22 kV ของโครงการเป็นแบบฝังดินผ่านท่อร้อยสาย โดยผู้ใช้ไฟ

สามารถดูค่าปริมาณการรับไฟฟ้าจากโครงการได้แบบ real-time ผ่านระบบออนไลน์ด้วย Smart Meter ที่

ติดตั้งภายบริเวณพ้ืนที่อาคาร tie-in building ที่โครงการได้จัดเตรียมไว้ นอกจากนี้โครงการยังมีแผนที่จะ

ติดตั้ง Solar Farm ภายในพ้ืนที่ข้างเคียงกับพ้ืนที่ Utility Center เพ่ือเป็นแหล่งพลังงานสะอาดของโครงการ 

และโครงการยังมีเครื่องก าเนิดไฟฟ้าแบบใช้น้ ามันดีเซลเป็นเชื้อเพลิง ขนาด 1,250 kVA จ านวน 2 ชุด ส าหรับ

ส ารองไฟฟ้าให้กับอุปกรณ์และอาคารส าคัญต่าง ๆ ภายในพ้ืนที่ Utility Center ของโครงการ 

 7.1.6 ระบบดับเพลิงและระบบป้องกันอุบัติภัย 

โครงการมีการติดตั้งหัวจ่ายน้ าดับเพลิงแบบเปียกเชื่อมต่อกับระบบท่อน้ าประปาติดตั้งตามแนวถนน

ของโครงการ แต่ละจุดห่างกันประมาณ 150 เมตร หัวน้ าออกขนาด 65 มิลิเมตร ออกจากหัวจ่ายอย่างน้อย 2 

หัว โดยจะมีแรงดันน้ าที่ปลายท่อไม่น้อยกว่า 1.5 กิโลกรัมต่อตารางเซนติเมตร นอกจากนี้  โครงการจะมีสถานี

ดับเพลิงภายในพ้ืนที่โครงการเพ่ือให้เกิดความรวดเร็วในการเข้าระงับเหตุ โดยจะมีรถดับเพลิงประจ าอยู่จ านวน 

2 คัน โดยเป็นรถดับเพลิงแบบบันไดเลื่อน 25 เมตร จ านวนหนึ่งคัน และเป็นรถดับเพลิงธรรมดาจ านวนหนึ่งคัน 

และจะมีการฝึกซ้อมดับเพลิงเป็นประจ าอย่างน้อยปีละครั้งหรือตามที่กฎหมายก าหนด 
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7.1.7 ระบบจัดการมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล 

โครงการมีรถยนต์บรรทุกขยะจ านวน 2 คัน เป็นรถแบบขอเกี่ยว (Bucket Type) จ านวนหนึ่งคัน และ

เป็นรถแบบอัดท้าย จ านวนหนึ่งคัน เพ่ือรวบรวมขยะมูลฝอยหรือของเสียที่เกิดจากกิจกรรมต่าง ๆ ภายในพ้ืนที่

โครงการ ยกเว้ณกากอุตสาหกรรม จากแปลงผู้เช่าและจากพ้ืนที่ส่วนกลาง เข้ามายังโรงรวบรวมและคัดแยก

ขยะส่วนกลางที่อยู่ภายในพ้ืนที่ Utility Center ก่อนที่จะคัดแยกตามประเภทขยะ โดยขยะรีไซเคิลจะถูกน าไป

จ าหน่ายต่อให้กับผู้รับซื้อ ขยะมูลฝอยที่เป็นขยะอินทรีย์บางส่วนจะถูกน าไปใช้ประโยชน์ เช่น ผลิตเป็นสาร

ปรับปรุงดิน และขยะมูลฝอยส่วนที่เหลือจะถูกส่งไปที่ศูนย์ก าจัดขยะมูลฝอยรวมแบบครบวงจร จังหวัดระยอง 

เพ่ือน าไปก าจัดต่อไป 

7.2 การออกแบบเมืองให้เป็นเมืองชาญฉลาด (Smart City)  

หลักของแนวความคิดที่ต้องการสร้างความยั่งยืนให้กับโครงการ สามารถรองรับการใช้งานและ

ตอบสนองความต้องการของกลุ่มผู้ใช้งานภายในโครงการได้อย่างเหมาะสม โดยก าหนดให้พ้ืนที่ 60% ของ

โครงการเป็นพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่เปิดโล่ง (Green & Open Space) และอีก 40% เป็นพื้นที่สิ่งก่อสร้าง จึงได้

ก าหนดแนวทางในการพัฒนาพ้ืนที่ รวมถึงการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและระบบสาธารณูปโภคภายใน การ

จัดหาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูประการ เน้นการพัฒนาพ้ืนที่ให้เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม รวมถึงใช้

พลังงานและทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพ โดยใช้หลักการ Smart City + Natural Innovation Park เป็น

กรอบแนวคิดในการออกแบบต่างๆ โดยใช้องค์ประกอบของ Smart City ทั้งหมด 7 ด้าน อ้างอิงตาม

คณะกรรมการขับเคลื่อนเมืองอัจฉริยะ ประเทศไทย ดังนี้ 

 1.Smart Energy  

 ใช้พลังงานทดแทน (Renewable Energy) เช่น ติดตั้ง Solar Farm และ Solar Rooftop เพ่ือเป็น
แหล่งพลังงานทางเลือกส าหรับใช้ในงานระบบสาธารณูปโภคต่างๆ รวมถึงส าหรับรถ EV Shuttle 
Bus ที่จะใช้รับส่งคนระหว่างจุดต่างๆ ภายในพ้ืนที่โครงการฯ  

 ใช้หลักการอาคารเขียวในการออกแบบอาคารปฏิบัติการอัจฉริยะ (Intelligent Operation Center) 
เพ่ือให้การใช้พลังงานและทรัพยากรเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้ อม
ภายนอกอาคารและสุขภาพอนามัยของผู้ใช้อาคาร  
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รูปที่ 9 รูปแบบพลังงานทดแทนใน EECi 

2. Smart Governance 

 อาคารปฏิบัติการอัจฉริยะ (Intelligent Operation Center) ส าหรับควบคุมและสั่งการ
ระบบสาธารณูปโภค ระบบรักษาความปลอดภัย และระบบโครงสร้างพ้ืนฐานทั้งหมด ภายใน
พ้ืนที่วังจันทร์วัลเลย์ 

 

รปูที ่10  อาคารปฏิบัติการอัจฉริยะ 

 มีศูนย์ประสานงาน (Wangchan Valley Service Center for EECi) ในการให้บริการด้าน

ต่างๆ แก่ผู้ท างาน ผู้อยู่อาศัย ชุมชน และประชาชนทั่วไป 

 
รูปที่ 11 ศูนย์ประสานงาน (Wangchan Valley Service Center for EECi) 
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3. Smart Mobility 

 มีรถโดยสารสาธารณะ EV Shuttle Bus เป็นระบบขนส่งมวลชนภายในพ้ืนที่วังจันทร์วัลเลย์ โดย
จะมี Smart Bus Stop ทั้งหมด 19 สถานี ตามจุดส าคัญต่าง ๆ ตลอดแนวความยาวของพ้ืนที่วัง
จันทร์วัลเลย์ 

 จัดให้มีจักรยานให้ใช้ภายในพ้ืนที่ (Bike Sharing) เพ่ือสนับสนุนให้คนใช้จักรยานมากกว่าการใช้
รถยนต์ส าหรับเดินทางภายในพ้ืนที่วังจันทร์วัลเลย์ 

 
รูปที่ 12  เส้นทางและการคมนาคมใน EECi 

4. Smart Living 

 ออกแบบโครงสร้างพ้ืนฐาน และอาคารต่างๆ ตามหลักอารยสถาปัตย์ เพ่ือรองรับผู้สูงอายุ  
คนพิการ ผู้เจ็บป่วย ให้สามารถใช้สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ภายในพ้ืนที่โครงการฯ ได้
อย่างสะดวกปลอดภัย 

 ออกแบบให้ทางจักรยาน และทางคนเดิน แยกออกมาจากถนน รวมถึงมีทางลอดถนนให้
ส าหรับทางจักรยานและทางคนเดินตามแยกถนนสายหลักของโครงการฯ 

 มี Wi-Fi ทั่วพื้นที่ส่วนกลางของโครงการฯ  

 ติดตั้งระบบกระจายสัญญาณ LORA ซึ่งเป็นเครือข่ายสื่อสารแบบกว้างที่เน้นใช้พลังงานต่ า 
เพ่ือรองรับอุปกรณ์ Internet of Things (IOTs) ต่างๆ ที่ติดตั้งภายในพื้นที่โครงการฯ 

 ติดตั้งระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ให้อยู่ใต้ดิน (Underground Utilities Network) เช่น    
สายส่งไฟฟ้า ท่อน้ าประปา สายไฟเบอร์ออฟติก เพ่ือรักษาสภาพถภูมิทัศน์ให้เรียบร้อย
สวยงาม และลดความเสี่ยงที่ระบบสาธารณูปโภคจะหยุดชะงักเนื่องจากอุบัติเหตุจากปัจจัย
ภายนอก 

 ติดตั้ง Analytic CCTVs ในพ้ืนที่ส่วนกลางทั้งหมดเพ่ือบันทึกใบหน้า ทะเบียนรถ แจ้งเตือน
เมื่อมีผู้บุกรุก และค้นหาสิ่งแปลกปลอมหรือพฤติกรรมที่ผิดปกติ รวมถึงลงทะเบียนใบหน้า
และทะเบียนรถของผู้มาเยี่ยมชม (Visitors) ในพ้ืนที ่
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รูปที่ 13  ทางจักรยาน และทางคนเดิน แยกออกมาจากถนนที่สามารถใช้งานได้สะดวกและปลอดภัย 

 
รูปที่ 14  โครงสร้างพ้ืนฐานอาคารต่าง ๆ ที่ออกแบบตามหลักอารยสถาปัตยเ์พ่ือรองรับผู้สูงอายุ คนพิการ ผู้เจ็บปว่ย 

5. Smart Economy 

 มี EECi Mobile Application ส าหรับใช้อ านวยความสะดวก และเพ่ิมความสะดวกสบาย
ส าหรับผู้อยู่อาศัยภายในพ้ืนที่ เช่น จองพ้ืนที่จอดรถล่วงหน้า , ทราบต าแหน่งปัจจุบัน และ
ก าหนดการ (ETA) ที่รถ Shuttle Bus จะมาถึงแต่ละสถานี ตรวจสอบข้อมูลภูมิอากาศ แจ้ง
ซ่อมระบบสาธารณูปโภค ดูปริมาณการใช้สาธารณูปโภคแบบ Real-time เป็นต้น  

 
รูปที่ 15 การใช้ EECi Mobile Application ในการตรวจสอบเวลารถ Shuttle Bus มาถึงสถานี 

 

6. Smart Environment 

 มีพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่เปิดโล่ง (Green Area + Open Space) มากกว่า 40% ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

 ติดตั้งเซนเซอร์ตามจุดส าคัญต่างๆ ภายในพ้ืนที่โครงการ เพ่ือวัดและแสดงข้อมูลด้านสิ่งแวดล้อม
แบบ Real-time เช่น ค่า CO2, O2, O3, PM 2.5, Wind Speed, Rain Gauge  
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 ติดตั้งเซนเซอร์วัดคุณภาพน้ าเสียเบื้องต้นที่ผู้เช่าแต่ละรายส่งมาให้โรงบ าบัดน้ าเสียส่วนกลาง 
และเซนเซอร์วัดคุณภาพน้ าเสียที่บ าบัดแล้วก่อนน าไปใช้ใหม่ (Re-use) 

 มีระบบจัดการขยะแบบครบวงจร ตะกอนชีวภาพที่ได้จากโรงบ าบัดน้ าเสียจะน าไปใช้เป็นวัสดุ
ผลิตปุ๋ยอินทรีย์ 

 

รูปที่ 16  สภาพแวดล้อมภายในพ้ืนที่โครงการฯ ที่ออกแบบให้เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมและเน้นพ้ืนที่สีเขียว 

 

7. Smart People 

 มีสถาบันวิทยสิริเมธี (VISTEC)  ซึ่งเป็นสถาบันการศึกษาชั้นแนวหน้าในระดับอุดมศึกษาของ

ประเทศด้านวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี ที่มุ่งเน้นงานวิจัยที่เป็น Frontier Research 

สามารถน าไปใช้งานได้จริง เน้นการสร้างบุคลากรที่มีศักยภาพ สามารถสร้างแนวคิด องค์

ความรู้ และนวัตกรรมต่างๆ เพ่ือน าไปสู่การขับเคลื่อนประเทศให้ก้าวหน้าอย่างยั่งยืน  

 มีโรงเรียนก าเนิดวิทย์ (KVIS) ซึ่งเป็นโรงเรียนระดับมัธยมศึกษาตอนปลายชั้นน าของประเทศ 

ที่มุ่งเน้นแนวทางการเรียนการสอนในด้านคณิตศาสตร์ วิทยาศาสตร์ และเทคโนโลยี พร้อม

ด้วยหลักสูตรนวัตกรรมที่ทันสมัย รวมทั้งคณาจารย์ผู้ทรงคุณวุฒิ เพ่ือให้นักเรียนที่ส าเร็จ

การศึกษามีคุณภาพทัดเทียมกับนักเรียนของโรงเรียนวิทยาศาสตร์ชั้นน าของนานาชาติ มี

ความเข้มแข็งทั้งกายและใจ เพ่ือเตรียมเป็นนักวิจัย นักประดิษฐ์ และนวัตกรชั้นน าในอนาคต 

 มีศูนย์นวัตกรรม EECi ซึ่งจะเป็นแหล่งรวมของนักวิจัยชั้นน า (Top-tier Researchers) กลุ่ม 

Start-ups รวมถึงเครือข่ายคณาจารย์ระดับนานาชาติ (World-class Professors) ที่จะ

หมุนเวียนเข้ามาท างานร่วมกันในพื้นท่ี 
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 มีศูนย์เรียนรู้ป่าวังจันทร์ ซึ่งเป็นศูนย์การศึกษา วิจัย และพัฒนาองค์ความรู้ด้านการจัดการป่า

ไม้การปลูกป่า เป็นแหล่งรวบรวมพันธุ์ไม้ท้องถิ่นและพันธุ์ไม้หายาก และด้านการเกษตร เพ่ือ

เผยแพร่ความรู้ให้กับนักเรียน นักศึกษา ชุมชน และผู้สนใจทั่วไป 

 มีแผนงานการสร้างพิพิธภัณฑ์ทางด้านศิลปะและวิทยาศาสตร์ด้านพลังงาน เป็นแหล่งความรู้ 

เพ่ือเผยแพร่ให้กับชุมชน และผู้สนใจทั่วไป ก่อให้เกิดความคิดที่สมดุลระหว่างงานด้านศิลปะ

และวิทยาศาสตร์ได้อย่างเหมาะสม 

  

 

รูปที่ 17 สถาบันวิทยสิริเมธ ีโรงเรียนก าเนิดวิทย์ และศูนย์เรียนรู้ป่าวังจันทร์ 

 

    นอกจากนี้ การวางผังแม่บทด้านสาธารณูปโภคจะใช้แนวคิดเรื่องความยืดหยุ่นในการขยายขนาดใน

อนาคต (Scalability) และ แนวคิด Facilities Management ประกอบในการตัดสินใจ เพ่ือลดข้อจ ากัดที่จะ

เป็น     คอขวดในอนาคตให้น้อยที่สุดหากต้องมีการเพ่ิมหรือขยายการให้บริการด้านสาธารณูปโภค การ

ออกแบบผังแม่บทด้านสาธารณูปโภค จึงเป็นการพัฒนาโครงข่าย Underground Utilities Network ในกรอบ

มุมกว้างที่จะครอบคลุมพ้ืนที่โครงการทั้งหมด เพ่ือให้ผู้อาศัยในโครงการสามารถใช้บริการด้านสาธารณูปโภค

พ้ืนฐานที่มีคุณภาพ ได้มาตรฐาน และมีความน่าเชื่อถือพร้อมระบบส ารอง (High Reliability with Backup 

System) 
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รูปที่ 18  โครงข่าย Underground Utilities Network ตลอดแนวถนนพ้ืนที่โครงการ 

 

8.การดูแลผู้มีส่วนได้เสียและชุมชนรอบโครงการ และมาตรการเยียวยาผลกระทบที่

อาจจะเกิดขึ้นกับประชาชนหรือชุมชนในพ้ืนที่ 

9.1. การดูแลผู้มีส่วนได้เสียและชุมชนรอบโครงการ 

การด าเนินงานให้ความส าคัญกับการบริหารจัดการความยั่งยืน 3 ด้านอย่างสมดุล (หลัก 3P) ได้แก่ 

การพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ ชุมชน และสังคม (People) การอนุรักษ์ทรัพยากร ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 

(Planet) และการด าเนินธุรกิจอย่างยั่งยืน (Prosperity) ส าหรับโครงการพัฒนาพ้ืนที่ EECi นี้ ปตท. ได้เล็งเห็น

ถึงศักยภาพและความเชี่ยวชาญทางด้านวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีของ กลุ่ม ปตท. จึงพร้อมให้การสนับสนุน

นโยบายการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของรัฐบาลเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน 

EECi นอกจากจะเป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในประเทศและในพ้ืนที่ด้ วย
เทคโนโลยีและนวัตกรรมแล้ว ยังเป็นการสร้างงาน สร้างอาชีพ และขยายผลต่อยอดไปสู่การมีส่วนร่วมของ
ชุมชน ควบคู่กับการเป็นศูนย์กลางแห่งเมืองนวัตกรรมในระดับภูมิภาค ที่เป็นแหล่งระดมสมองของประเทศ ที่
รวบรวมหน่วยงานทั้งภาครัฐและภาคเอกชนที่มีองค์ความรู้ความสามารถ พร้อมน าพาประเทศไปสู่การพัฒนาที่
มั่นคง มั่งคั่ง และยั่งยืนสืบไปในอนาคต โดยวังจันทร์วัลเลย์พร้อมเป็นฐานนวัตกรรมของประเทศ มุ่งยกระดับ
คุณภาพของชีวิต ขับเคลื่อนชุมชนสังคมและเศรษฐกิจ สู่ความมั่นคง มั่งคั่ง ยั่งยืน ตามนโยบายไทยแลนด์ 4.0 
ด้วยแนวคิดบริหารจัดการเขตนิเวศนวัตกรรมด้วยระบบอัจฉริยะ หรือ Smart Natural Innovation Platform 
ตอบโจทย์วิถีการใช้ชีวิตในอนาคตที่มีความสะดวกสบาย และปลอดภัย ภายใต้แนวคิดเมืองอัจฉริยะ ทั้งด้าน
เทคโนโลยี พลังงาน และสิ่งแวดล้อม 

โครงการที่ส าคัญเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนรอบโครงการและผู้มีส่วนได้เสียทุกภาค
ส่วนควบคู่ไปกับการพัฒนาพ้ืนที่วังจันทร์วัลเลย์ ได้แก่ โครงการเปิดโลกวิทยาศาสตร์ โครงการศึกษาดูงาน เพ่ือ
สร้างความรู้ความเข้าใจและต่อยอดการพัฒนาด้านการเกษตรสู่อุตสาหกรรมให้กับประชาชน โครงการความ
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ร่วมมือถ่ายทอดนวัตกรรมทางการเกษตร ร่วมมือการขับเคลื่อน น าผลงานวิจัยและองค์ความรู้ ด้าน
วิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและนวัตกรรม ถ่ายทอดสู่ชุมชน เป็นต้น 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปที่ 19 โครงการที่ส าคัญเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนรอบโครงการและผู้มีส่วนได้เสียทุกภาคส่วน 
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9.2. มาตรการเยียวยาผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นกับประชาชนหรือชุมชนที่อาจได้รับความเสียหาย

หรือเดือดร้อน 

9.2.1.การบริหารจัดการพ้ืนที่ 

 จัดตั้งศูนย์ประสานงานวังจันทร์วัลเลย์เพ่ือ EECi (Wangchan Valley Service Center for 

EECi) เพ่ือบริหารจัดการข้อร้องเรียนในระยะก่อสร้างจากประชาชน ชุมชนและผู้มีส่วนได้เสีย

รอบโครงการแล้วเสร็จ ในระยะด าเนินการจะพัฒนาเป็นระบบบริหารจัดการพ้ืนที่ให้เป็นไป

ตามมาตรฐานสากลและเป็นต้นแบบในการบริหารเมืองอัจฉริยะของวังจันทร์วัลเลย์ หรือ 

Wangchan Valley Model 

 เตรียมทรัพยากรที่จ าเป็นรองรับระยะด าเนินการ ได้แก่ โครงสร้างพ้ืนฐานที่จ าเป็น บุคลากร 

การฝึกอบรมถ่ายทอดความรู้ มาตรฐานที่ใช้ในการบริหารจัดการพ้ืนที่ให้เป็นไปอย่างมี

ประสิทธิภาพได้มาตรฐานเป็นที่ยอมรับ และ WEB PAGE ของโครงการ เป็นต้น 

 

9.2.2.การบริหารจัดการสิ่งแวดล้อม 

 โครงการได้จัดท ารายงานประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์เบื้องต้น (Preliminary SEA 

Report) เพ่ือศึกษาศักยภาพและความเหมาะสมด้านสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์เบื้องต้น

ของการด าเนินโครงการ EECi พร้อมวิเคราะห์ข้อมูลที่ครอบคลุมมิติด้านสิ่งแวดล้อม 

เศรษฐกิจและสังคม และเสนอทางเลือกในการพัฒนาพ้ืนที่ผ่านกระบวนการเรียนรู้ร่วมกัน

ระหว่างผู้มีส่วนได้เสีย (Stakeholders) ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงก าหนดแนวทางการบรรเทา

ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากทางเลือกในการพัฒนาโครงการอย่างยั่งยืนครอบคลุมพ้ืนที่ 

3,445 ไร่ โดยใช้แนวทางตามคู่มือการประเมินสิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์(ฉบับร่าง) ที่

จัดท าโดยส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  และการประเมิน

สิ่งแวดล้อมระดับยุทธศาสตร์โดยส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ

สิ่งแวดล้อม กระทรวงทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม (พ.ศ.2554) ซึ่งถือเป็นโครงการแรกของ

พ้ืนที่ EEC ที่ได้ด าเนินการจัดท ารายงาน SEA โดยภาคเอกชน (Preliminary SEA)  และ

ได้รับการชมเชยจากภาครัฐว่าเป็นต้นแบบที่ดี ที่มีการศึกษาและประเมินสิ่งแวดล้อมระดับ

ยุทธศาสตร์เบื้องต้น และเล็งเห็นความส าคัญในการประเมินศักยภาพการรองรับด้าน

สิ่งแวดล้อม บูรณาการด้านเศรษฐกิจ สังคม ในการพัฒนาพื้นที่  

 โครงการน า Preliminary SEA ดังกล่าวเป็นกรอบในการศึกษาและจัดท ารายงานการ

ประเมินผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม (EIA) และน าแนวทางที่ได้จากPreliminary SEAใช้เป็น

กรอบ นโยบายในการบริหารจัดการด้านสิ่งแวดล้อมในระดับยุทธศาสตร์ของโครงการอย่าง
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ครบวงจร ที่ได้จากการประเมินศักยภาพพ้ืนที่ และคาดการณ์ผลกระทบระยะยาวในรอบด้าน

ในมิติสิ่งแวดล้อม สังคมและเศรษฐกิจ อันเกิดขึ้นจากการพัฒนาเชิงพ้ืนที่ของโครงการ EECi 

ผ่านกระบวนการมีส่วนร่วมของสาธารณะ 

 โครงการมีการจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA Report) ของโครงการแล้ว

เสร็จ ส่งรายงานให้ สผ.พิจารณา (สผ.พิจารณาแล้วว่าไม่เข้าข่ายต้องท ารายงาน EIA 

เนื่องจากไม่ใช่การพัฒนาพ้ืนที่อุตสาหกรรม โดยจะขยายขอบเขตในการจัดท าแนวทาง

บริหารจัดการด้านสิ่งแวดล้อมและมาตรการด้านสิ่งแวดล้อมให้ครอบคลุมพ้ืนที่ Community 

Zone (ภาคผนวก 4) 

 รายงานผลการด าเนินการด้านสิ่งแวดล้อมของพ้ืนที่ ให้กับหน่วยงานก ากับดูแล (EECO) 

หน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง(จ.ระยอง,จ.ชลบุรี) และสวทช.  

 ใช้แนวทางการบริหารจัดการด้านสิ่งแวดล้อมและมาตรการด้านสิ่งแวดล้อมที่ครอบคลุมพ้ืนที่ 

Community Zone ข้างต้น รวมถึงมาตรการด้านสิ่งแวดล้อมที่ระบุในรายงาน EIA ของ

โครงการและของผู้ประกอบการในแต่ละกิจการถ้ามีมาใช้เป็นมาตรฐานในการบริหาร

สิ่งแวดล้อมในพื้นที่วังจันทร์วัลเลย์ ได้แก่ การออกแบบ ก่อสร้าง และควบคุมผู้รับเหมาเกณฑ์

การเข้าใช้พื้นที่  และเงื่อนไขในสัญญาเช่า การใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 น ามาตรการด้านสิ่งแวดล้อมที่ก าหนดในรายงาน EIAของโครงการและ EIA กิจการที่เข้าข่าย

ของผู้ประกอบการ(ถ้ามี) และแนวทางบริหารจัดการด้านสิ่งแวดล้อมพ้ืนที่ ไปบังคับใช้ใน

พ้ืนที่วังจันทร์วัลเลย์ครอบคลุมพ้ืนที่ส่วนขยาย พร้อมติดตามตรวจสอบการปฏิบัติตาม

มาตรการ EIA โดยหน่วยงานกลาง ที่ได้รับการรับรองจากส านักงานนโยบายและแผน

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม( สผ.) ทั้งในระยะก่อสร้างและระยะด าเนินการ 
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รูปที่ 20 การบังคับใช้มาตรการ EIA ในพ้ืนที่ก่อสร้าง  
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ภาคผนวก 
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ภาคผนวก 1: ประกาศคณะกรรมการนโยบายการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก
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ภาคผนวก 2 : ประกาศกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดระยอง (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2561 
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ภาคผนวก 3 แผนแม่บทการพัฒนาเขตนวัตกรรมระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ฉบับ

ปรับปรุง พฤศจิกายน  2561  (เอกสารแนบ) 
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ภาคผนวก 4: ผลการพิจารณารายงานการประเมินส่ิงแวดล้อมของโครงการ (EIA Report) จาก 

ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม (สผ.) หนังสือเลขที่ ทส.

1008.2/4790 ลงวันท่ี 4 เมษายน 2562 
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