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1. ความเป็นมา 

 
 โครงการนิคมอุตสาหกรรมซึง่พฒันาโดย บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล ดเีวลลอปเมนท ์จาํกดั 
(มหาชน) ซึง่ปัจจุบนัอยูภ่ายใตก้ารบรหิารงานและเป็นบรษิทัในเครอืของ บรษิทั ดบับลวิเอชเอ คอรป์อเรชัน่ 
จาํกดั (มหาชน)  ไดเ้ริม่มกีารพฒันาทีด่นิ, ระบบสาธารณูปโภคและนิคมอุตสาหกรรมตัง้แต่ปี 2535 จนถงึ
ปัจจุบนั ตามแผนการพฒันาพืน้ทีช่ายฝัง่ทะเลภาคตะวนัออก ซึง่กาํหนดพืน้ทีเ่ป้าหมาย 3 จงัหวดัในภาค
ตะวนัออก ไดแ้ก่ ชลบุร ี ระยอง และฉะเชงิเทรา โดยแนวคดิการพฒันานิคมอุตสาหกรรมในขณะนัน้ จะ
พยายามรวมกลุ่มและเชื่อมโยงอุตสาหกรรมทีเ่กือ้หนุนเกีย่วเน่ือง ใหอ้ยูด่ว้ยกนัในลกัษณะ “คลสัเตอร ์
(Cluster)” เชน่ ยานยนตแ์ละชิน้สว่น, ปิโตรเคมแีละเคมภีณัฑ,์  กลุ่มอุตสาหกรรมเหลก็กลางน้ําและปลายน้ํา
, กลุ่มอุตสาหกรรมก่อสรา้งและสง่เสรมิการผลติ ฯลฯ ซึง่เป็นอุตสาหกรรมขัน้พืน้ฐานทีจ่าํเป็นต่อการพฒันา
ประเทศในขณะนัน้ โดยการรวมกลุ่มเป็นคลสัเตอร ์ จะชว่ยใหก้ลุ่มธุรกจิทีต่อ้งพึง่พาอาศยัซึง่กนัและกนัอยู่
ดว้ยเป็นพืน้ฐาน อนัจะเป็นการเพิม่ประสทิธภิาพและผลติภาพการผลติ เกดิการแลกเปลีย่นและเชื่อมโยง
วตัถุดบิและผลติภณัฑ ์ระบบการขนสง่เกดิประสทิธภิาพ ลดความสญูเสยีพลงังาน เพิม่ขดีความสามารถและ
ศกัยภาพในการแขง่ขนัโดยรวม  รวมทัง้ประโยชน์ในเชงิการพฒันาพืน้ทีซ่ึง่จะชว่ยในการลดความสญูเสยี
ของระบบสาธารณูปโภคไฟฟ้าและน้ําประปา มรีะบบควบคุมดแูลดา้นสิง่แวดลอ้มทีม่ปีระสทิธภิาพและ
สามารถตรวจสอบได ้
 
 ปัจจุบนั รฐับาลไดก้าํหนดยทุธศาสตรช์าต ิ 20 ปี รวมทัง้นโยบายในการพฒันาเชงิพืน้ที ่ โดยมี
โครงการลงทนุและพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานทีส่าํคญัๆ ไดแ้ก่ การพฒันาสนามบนินานาชาตอิูต่ะเภา ใหเ้ป็น
เมอืงการบนิภาคตะวนัออก (Eastern Airport City) เตรยีมรบัผูโ้ดยสาร 15, 30 และ60 ลา้นคนในอนาคต, 
พฒันา 3 ทา่เรอืน้ําลกึ ไดแ้ก่ ทา่เรอืแหลมฉบงัระยะที ่ 3, ทา่เรอืมาบตาพดุและสตัหบี รถไฟความเรว็สงู
เชื่อมต่อ 3 สนามบนิ เป็นตน้ รวมทัง้ไดป้ระกาศใหพ้ืน้ทีจ่งัหวดัฉะเชงิเทรา ชลบุร ีและระยอง เป็นเขตพฒันา
พเิศษภาคตะวนัออกขึน้ (Eastern Economic Corridor, EEC) และกาํหนดเขตสง่เสรมิเศรษฐกจิพเิศษขึน้ 
เพือ่พฒันาและสง่เสรมิอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษดา้นใดดา้นหน่ึงหรอืหลายดา้นหรอืเพือ่สง่เสรมิใหเ้กดิ
กจิการทีเ่กีย่วเน่ืองหรอืเป็นประโยชน์ต่อการพฒันาและสง่เสรมิอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ โดยอาจรวมถงึ
อุตสาหกรรมการบรกิาร อุตสาหกรรมทอ่งเทีย่วและการจดัประชุม หรอือุตสาหกรรมอื่นใดดว้ยกไ็ด ้ โดย
พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ. 2561 ไดก้าํหนดอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษที่
เกีย่วขอ้งไดแ้ก่ ยานยนตส์มยัใหม,่ อเิลก็ทรอนิกสอ์จัฉรยิะ, การทอ่งเทีย่วกลุ่มรายไดด้แีละการทอ่งเทีย่วเชงิ
สขุภาพ, การเกษตรและเทคโนโลยชีวีภาพ, การแปรรปูอาหาร, หุน่ยนต,์ การบนิและโลจสิตกิส,์ เชือ้เพลงิ
ชวีภาพและเคมชีวีภาพ, ดจิทิลั และการแพทยค์รบวงจร ซึง่เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมทีจ่ะชว่ยขบัเคลื่อน
เศรษฐกจิเพือ่อนาคต (New Engine of Growth) และเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศโดย
ภาพรวม 
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 บรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง จาํกดั มแีผนทีจ่ะพฒันาและยกระดบัโครงการ
นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง (WHA IER) พืน้ทีร่วมแลว้ประมาณ 2,037 ไร ่
ซึง่ตัง้อยูใ่นเขตทอ้งที ่ ตําบลหนองบวั และ ตําบลบางบุตร อาํเภอบา้นคา่ย จงัหวดัระยอง เป็นเขตสง่เสรมิ
เศรษฐกจิพเิศษเพือ่รองรบัการลงทุนในกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ซึง่ประกอบดว้ย อุตสาหกรรมการ
บนิและโลจสิตกิส ์ (Aviation and Logistics), อุตสาหกรรมหุน่ยนต ์ (Robotics and Automation) และ
อุตสาหกรรมยานยนตส์มยัใหม ่ (Next- Generation Automotive) รวมถงึอุตสาหกรรมเป้าหมายทีใ่ช้
เทคโนโลยขี ัน้สงูและทนัสมยัอืน่ๆ  ทัง้น้ีโครงการจะจดัใหม้โีครงสรา้งพืน้ฐานและระบบสาธารณูปโภคที่
เอือ้อาํนวยต่อการลงทุน ประกอบดว้ย ถนน ระบบระบายน้ําฝน น้ําใชเ้พือ่การอุตสาหกรรม ระบบบาํบดัน้ํา
เสยี ระบบไฟฟ้าแสงสวา่ง และ ระบบสือ่สาร เป็นตน้ โดยโครงการยงัตัง้อยูห่า่งจากสนามบนิอูต่ะเภา
ประมาณ 54 กโิลเมตร, ทา่เรอืมาบตาพดุ 44 กโิลเมตรและทา่เรอืแหลมฉบงั 69 กโิลเมตร และมคีวาม
เชื่อมโยงกบันิคมอุตสาหกรรมทีต่ ัง้อยูโ่ดยรอบซึง่เป็นประเภทอุตสาหกรรมพืน้ฐานทีจ่ะสามารถผลติหรอื
เปลีย่นมาผลติวตัถุดบิหรอืผลติภณัฑท์ีส่ามารถรองรบัและสนบัสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษใหม่ๆ  ทีจ่ะ
เขา้มาลงทุนในพืน้ทีไ่ด ้ ซึง่จะมสีว่นชว่ยในการสนบัสนุนใหม้กีารพฒันาในเชงิพืน้ทีใ่นภาพรวมอยา่งเป็น
รปูธรรม 
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2. วตัถปุระสงคแ์ละเป้าหมาย 

 
 เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ  เพือ่กจิการอุตสาหกรรม จดัตัง้ขึน้โดยมวีตัถุประสงค ์ดงัน้ี  
 

1. เพือ่รองรบัอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีม่กีารใชเ้ทคโนโลยขี ัน้สงู สรา้งนวตักรรม และ
เป็นมติรกบัสิง่แวดลอ้ม ไดแ้ก่ อุตสาหกรรมการบนิและโลจสิตกิส ์ (Aviation and 
Logistics), อุตสาหกรรมหุน่ยนต ์ (Robotics and Automation), อุตสาหกรรมยานยนต์
สมยัใหม ่(Next-Generation Automotive) รวมทัง้อุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษตามที ่

1.1 พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ 2561  
1.2 คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออกจะประกาศกาํหนดใน

อนาคต 
2. เพือ่รองรบัอุตสาหกรรมทีม่กีารนํานวตักรรมและเทคโลยทีีท่นัสมยัมาใช ้ ซึง่เกีย่วเน่ือง 

ตลอดจนชว่ยในการพฒันาและสนบัสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ 
3. เพือ่สง่เสรมิใหเ้กดิการจา้งงานและการกระจายรายไดใ้หแ้ก่ชุมชนโดยรอบพืน้ที ่
4. เพือ่ใหอุ้ตสาหกรรมทีส่นบัสนุนและเกีย่วเน่ืองกบัอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีอ่ยูใ่นพืน้ที่

มกีารขยายตวัและมมีลูคา่เพิม่ 
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3. สถานะของผงัเม ืองปัจจบุนั 

 
ปัจจุบนั โครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง (WHA IER) อยู่

ภายใตก้ารบงัคบัใชต้าม กฎกระทรวงใหบ้งัคบัผงัเมอืงรวมจงัหวดัระยอง พ.ศ. 2560 ประกาศในราชกจิจา
นุเบกษา เล่ม 134 ตอนที ่9 ก ลงวนัที ่19 มกราคม 2560  โดยพืน้ทีด่นิของโครงการฯ ทัง้หมดตัง้อยู่
ในบรเิวณหมายเลข 2.10 ซึง่ผงัเมอืงดงักล่าวกาํหนดใหเ้ป็นพืน้ทีส่มีว่ง ทีด่นิประเภทอุตสาหกรรมและ
คลงัสนิคา้ ซึง่สามารถพฒันาเป็นนิคมอุตสาหกรรมได ้ รายละเอยีดดงัแสดงในรปูที ่1 และ 2 
 

 
        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รปูที่ 1 : ผงัเมอืงรวมจงัหวดัระยอง แสดงตําแหน่งทีต่ ัง้โครงการ WHA IER 
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รปูที่ 2 : ภาพขยายผงัเมอืงรวมจงัหวดัระยอง แสดงตําแหน่งทีต่ ัง้โครงการ WHA IER 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

WHA IER 
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4. ผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการดาํเนินการ 

 
โครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง (WHA IER) ซึ่งมีพื้นที่

ประมาณ 2,037 ไร ่มแีผนทีจ่ะพฒันาทีด่นิ โดยแบ่งการใชป้ระโยชน์ทีด่นิออกเป็นพืน้ทีส่าธารณูปโภคและสิง่
อํานวยความสะดวก พืน้ทีส่เีขยีว เขตพาณิชยกรรม ฯลฯ ประมาณ 529 ไร่ และเป็นพืน้ทีเ่ขตอุตสาหกรรม
ทัว่ไปเพือ่รองรบักลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายประมาณ 1,498 ไร ่ โดยโครงการได้จัดเตรียมพื้นที่สําหรบั
กลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ดงัน้ี 
 

1. อ ุตสาหกรรมยานยนต ์สมยัใหม่ (Next-Generation Automotive) พื้นที่ประมาณ 623 ไร ่
คดิเป็นรอ้ยละ 41.59 ของพืน้ทีอุ่ตสาหกรรมทัว่ไป ซึง่ประมาณการเงนิลงทุนจากผูป้ระกอบการ
ในอุตสาหกรรมเป้าหมายเทา่กบั 37,255 ลา้นบาท 
 

2. อ ุตสาหกรรมการบินและโลจิสติกส ์ (Aviation and Logistics) พื้นที่จดัสรรประมาณ 575 
ไร่ คิดเป็นร้อยละ 38.38 ของพื้นที่ขายอุตสาหกรรมทัว่ไป ประมาณการเงินลงทุนจาก
ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายเทา่กบั 29,440 ลา้นบาท 

 

3. อตุสาหกรรมหุ่นยนตเ์พื่ออตุสาหกรรม (Robotics and Automation) พืน้ทีจ่ดัสรรประมาณ 
300 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 20.03 ของพื้นที่ขายอุตสาหกรรมทัว่ไป ประมาณการเงนิลงทุนจาก
ผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายเทา่กบั 11,010 ลา้นบาท  

 
สาํหรบัการประมาณการเงนิลงทุนจากนกัลงทุนในแต่ละอุตสาหกรรมคาํนวณจากมลูคา่การลงทุนต่อ

ไร่เฉลี่ย (Estimated Average Investment Value per Rai) ของแต่ละอุตสาหกรรม โดยอ้างอิงจากข้อมูล
การลงทุนในโรงงานใหม่ของผูป้ระกอบการรายใหญ่ในแต่ละอุตสาหกรรมย่อยของอุตสาหกรรมเป้าหมาย 
หรือของผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายที่คาดว่ามีความสนใจในการลงทุนในประเทศไทย 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในพื้นที่ระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor: EEC) โดย
รายละเอยีดของอุตสาหกรรมยอ่ย ผูป้ระกอบการเป้าหมาย ตวัอยา่งผูป้ระกอบการ และมลูคา่การลงทุนเฉลีย่
ต่อไร ่สามารถสรปุไดต้ามตารางต่อไปน้ี    
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อตุสาหกรรม
เป้าหมาย 

อตุสาหกรรมยานยนต ์
สมยัใหม่ 

(Next-Generation 
Automotive) 

อตุสาหกรรมหุ่นยนตเ์พื่อ
อตุสาหกรรม  

(Robotics and 
Automation) 

อตุสาหกรรมการบินและ   
โลจิสติกส  ์ 

(Aviation and Logistics) 

อตุสาหกรรมย่อย 
(ตามรายงาน “10 
อุตสาหกรรมเป้าหมาย 
กลไกขบัเคลื่อน
เศรษฐกจิเพือ่อนาคต 
(NEW ENGINE OF 
GROWTH)” โดย
สาํนกังานเศรษฐกจิ
อุตสาหกรรม) 

 ยานยนตไ์ฟฟ้า (EV) โดย
เริม่จากการประกอบรว่มกบั
ผูผ้ลติ (OEM) เพือ่นําไปสู่
อุตสาหกรรมแบตเตอรีแ่ละ
ระบบขบัเคลื่อนรถไฟฟ้า 

 ธุรกจิอุปกรณ์อเิลก็ทรอนิกส์
และชิน้สว่นรถยนตท์ีก่า้ว
ทนัมาตรฐานโลก เชน่ 
ชิน้สว่นระบบความ
ปลอดภยั ชิน้สว่นระบบ
กาํลงัสง่ (Transmission 
System Parts)  

 ผลติจกัรยานยนต ์(ขนาด
มากกวา่ 248 cc) โดยมกีาร
ขึน้รปูชิน้สว่นของ
เครือ่งยนต ์

 ธุรกจิในหว่งโซ่คุณคา่ของ
อุตสาหกรรมยานยนต ์
โดยเฉพาะในดา้นการ 
ออกแบบและจดัทาํตน้แบบ 
(Surface Integration 
Design & Prototyping) 

 สง่เสรมิการใชเ้ทคโนโลยี
การผลติทีม่ปีระสทิธภิาพ
และความแมน่ยาํสงู 
(Catalytic Manufacturing)  

 การวจิยัและพฒันาที่
เกีย่วขอ้งกบัเทคโนโลยี
อจัฉรยิะ (Smart 
technology) 

 หุน่ยนตท์ีใ่ชใ้น
อุตสาหกรรมการผลติ
ยานยนต ์โดยเฉพาะ
หุน่ยนตท์ีใ่ชใ้นการเชื่อม
โลหะ ซึง่มจีาํนวนมาก
เป็นอนัดบัหน่ึงของ
จาํนวนหุน่ยนตท์ีนํ่าเขา้
มาสูภ่มูภิาคอาเซยีนใน
ปัจจุบนั หรอืนบัเป็น
รอ้ยละ 38 ของจาํนวน
หุน่ยนตท์ีนํ่าเขา้ทัง้หมด 
โดยหุน่ยนตเ์หล่าน้ี
มกัจะมาในรปูแบบแขน
หุน่ยนตท์ีม่แีกน
เคลื่อนทีแ่บบหมนุ 
(Articulated Robot)  

 หุน่ยนตท์ีใ่ชใ้น
กระบวนการผลติอดัฉีด
พลาสตกิ ซึง่มจีาํนวน
มากเป็นอนัดบัสองของ
จาํนวนหุน่ยนตท์ีนํ่าเขา้
มาสูภ่มูภิาคอาเซยีนใน
ปัจจุบนั หรอืนบัเป็น
รอ้ยละ 19 ของจาํนวน
หุน่ยนตท์ีนํ่าเขา้ทัง้หมด  

 หุน่ยนตท์ีม่คีวาม
เชีย่วชาญเฉพาะดา้น 
เชน่ หุน่ยนตด์าํน้ํา และ
หุน่ยนตท์ีใ่ชใ้น
ปฏบิตักิารทางการ
แพทย ์

 การบรกิารซ่อมบาํรงุ
อากาศยาน 
(Maintenance, Repair 
and Overhaul: MRO) 
มุง่เน้นการซ่อมบาํรงุ
โครงสรา้งเครือ่งบนิลาํตวั
แคบ (Narrow-body 
Airframe Maintenance) 
ซึง่จะมจีาํนวนเพิม่ขึน้
อยา่งมากในแถบภาคพืน้
เอเชยี  

 การซ่อมบาํรงุชิน้สว่น 
(Component MRO) และ
การซ่อมบาํรงุเครือ่งยนต ์
(Engine MRO) โดยการ 
รว่มทุนกบัสายการบนิ ผู้
ใหบ้รกิารซ่อมบาํรงุ (Third 
Party MRO Provider) 
หรอืผูผ้ลติชิน้สว่น (OEM)  

 อุตสาหกรรมผลติชิน้สว่น
อากาศยาน (OEM) ผูผ้ลติ
ระดบัที ่1 และ 2 (Tier 1 
and 2) และผูผ้ลติระดบั 3 
(Tier 3)  
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ผูป้ระกอบการ
เป้าหมาย 

ผูผ้ลติยางรถยนต,์ ผูผ้ลติ
ชิน้สว่นรถยนต,์ ผูผ้ลติอุปกรณ์
อดัฉีดน้ํามนัเชือ้เพลงิ (Fuel 
Injection), ผูผ้ลติรถยนต ์
Hybrid 

ผูผ้ลติหุน่ยนตท์ีใ่ชใ้น
อุตสาหกรรมการผลติ 
(Industrial Robots), 
หุน่ยนตท์ีใ่ชใ้นอุตสาหกรรม
ยานยนต ์(Automation)  

ผูผ้ลติชิน้สว่นเครือ่งบนิ, 
ผูผ้ลติยางลอ้เครือ่งบนิ 
(Radial Aviation Tyres), ผู้
ใหบ้รกิารซ่อมบาํรงุอากาศ
ยาน (MRO) 

ตวัอย่าง
ผ ูป้ระกอบการที่ม ี
การเปิดเผยข้อมลู
การลงทุน (ทัง้ใน
และต่างประเทศ) 

Tesla, Bosch, Schaeffler1, 
BMW, Mercedes-Benz, 
Suzuki, Shanghai Motors 

KUKA AG2, ABB3, Nachi 
Technology4, Shanghai 
STEP Electric 
Corporation5  

Goodyear, Bridgestone, ST 
Aerospace6, Hanwha 
Techwin7 

ประมาณการมลูค่า
การลงทุนต่อไร่เฉลี่ย 
(Estimated Average 
Investment Value 
per Rai) 

59.8 ลา้นบาทต่อไร ่ 51.2 ลา้นบาทต่อไร ่ 36.7 ลา้นบาทต่อไร ่

พืน้ที่ที่คาดว่าจะเป็น
กล ุ่มผ ูป้ระกอบการ
ในอตุสาหกรรม
เป้าหมาย 

623 ไร ่ 575 ไร ่ 300 ไร ่

ประมาณการมลูค่า
การลงทุนรวมต่อ
อตุสาหกรรม  

37,255 ลา้นบาท 29,440 ลา้นบาท  11,010 ลา้นบาท 

 
 

                                                  
1 แชฟฟ์เลอร ์กรุป๊ (Schaeffler) เป็นผูผ้ลติและจดัจาํหน่ายตลบัลกูปืนชัน้นําของโลกใหแ้ก่กลุ่มอุตสาหกรรมยานยนตแ์ละกลุ่มอุตสาหกรรมต่างๆ 
ทัว่โลก  

2 KUKA (คกูา้) เป็นผูบุ้กเบกิเทคโนโลยวีศิวกรรมหุน่ยนตแ์ละระบบอตัโนมตัทิีใ่หญ่ระดบั 1 ใน 4 ของโลก ปัจจบุนั กจิการหุน่ยนตอุ์ตสาหกรรม
ของเยอรมนีแหง่น้ีมผีูถ้อืหุน้ใหญ่คอื บรษิทั มเิดยี กรุป๊ ซึง่เป็นบรษิทัเครือ่งใชไ้ฟฟ้าจนี  

3 เอบบี ี(ABB Limited) เป็นบรษิทัขา้มชาต ิมสีํานักงานใหญ่อยู่ทีเ่มอืงซูรคิ ประเทศสวติเซอรแ์ลนด์ ธุรกจิหลกัไดแ้ก่ ระบบไฟฟ้า เทคโนโลยี
ระบบอตัโนมตั ิและหุน่ยนต ์

4 นาชิ คอร์ปอเรชัน่ (Nachi Corporation) เป็นบรษิัทญี่ปุ่ นผู้พ ัฒนาหุ่นยนต์อุตสาหกรรม นอกจากน้ียงัมีธุรกิจจกัรกล ธุรกิจเครื่องมือตัด 
เครือ่งมอืขึน้รปู  

5 Shanghai STEP Electric Corporation เป็นผู้เชี่ยวชาญด้านระบบไฟฟ้า อุปกรณ์ไฟฟ้า อาทิ หม้อแปลง Inverter รวมถึงเทคโนโลยรีะบบ
อตัโนมตั ิและหุน่ยนต ์บรษิทัมโีรงงานและศนูยว์จิยัในจนี 6 แหง่ และในเยอรมนี     

6 Singapore Technologies Aerospace (ST Aerospace) เป็นบริษัทในเครือของ ST Engineering เป็นผู้ให้บริการซ่อมบํารุงอากาศยาน 
(MRO) ซึง่มสีาํนกังานใหญ่ตัง้อยูท่ีส่งิคโปร ์และมสีาํนกังานและโรงงานอยูใ่นศนูยก์ลางอากาศยานสาํคญัๆ ในภมูภิาคเอเชยีแปซฟิิค ยุโรป และ
อเมรกิา   

7 ฮนัฮวา (Hanwha Techwin) เป็นบรษิทัในเครอื Hanwha Group ซึง่เป็นบรษิทัผูผ้ลติหุน่ยนตอุ์ตสาหกรรม เครือ่งยนตอ์ากาศยาน และ 
เทคโนโลยกีารรกัษาความปลอดภยั (Access Control and Intruder Detection)   
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ทัง้น้ี มลูค่าการลงทุน หมายถงึ มูลค่าการลงทุนในทีด่นิ ค่าก่อสรา้งโรงงาน และอุปกรณ์เครื่องจกัร 

ของผู้ประกอบการ ซึ่งคํานวณโดยเลือกใช้มูลค่าตามแผนการลงทุนที่กําลงัการผลิตสูงสุดครบทุกระยะ
โครงการ (Full Phases) สําหรบัขนาดที่ดินที่ตัง้โรงงาน (Land Area) เป็นไปตามขอ้มูลที่ผู้ประกอบการ
เปิดเผย หรอืคํานวณจากพื้นที่โรงงาน (Factory Area) ที่ผู้ประกอบการเปิดเผย โดยกําหนดสมมติฐาน
เพิม่เตมิคอื ขนาดพืน้ทีโ่รงงาน (Factory Area) คดิเป็น 70% ของพืน้ทีด่นิทัง้หมด (Land Area)   
 

ดงันัน้ เมื่อรวมประมาณการมูลค่าการลงทุนรวมทัง้ 3 อุตสาหกรรมเป้าหมาย คดิเป็นมูลค่าการ
ลงทุนรวมในนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง   เบือ้งตน้โดยประมาณ 77,705 
ลา้นบาท ทัง้น้ี มลูค่าการลงทุนดงักล่าวยงัไมร่วมมลูค่าการลงทุนในสว่นของผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรม และ
ผูพ้ฒันาระบบสาธารณูปโภค (ระบบผลติน้ํา, ระบบบาํบดัน้ําเสยี และสถานีไฟฟ้ายอ่ย) รวมถงึเงนิลงทุนของ
ผูพ้ฒันาพืน้ทีพ่าณิชยกรรมในนิคม นอกจากน้ีประมาณการมลูค่าการลงทุนดงักล่าวยงัไม่ไดพ้จิารณามลูค่า
ทางเศรษฐกจิทีผู่ป้ระกอบการในอุตสาหกรรมเป้าหมายจะก่อใหเ้กดิ อาท ิมลูค่าการจา้งงาน มูลค่าการขาย
ผลติภณัฑ ์มลูคา่การสง่ออก มลูคา่ภาษทีีร่ฐับาลสามารถจดัเกบ็ไดจ้ากผลประกอบการของบรษิทั เป็นตน้    
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5. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบัจากการกาํหนดเขตส่งเสริม 

 
 เขตสง่เสรมิเพือ่กจิการอุตสาหกรรมโครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท 
ระยอง  จะชว่ยสง่เสรมิและสนบัสนุนใหน้กัลงทุนทัง้ในและต่างประเทศตดัสนิใจเขา้มาลงทุนในพืน้ทีเ่พิม่มาก
ขึน้ ซึง่จะเป็นการชว่ยเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศตามยทุธศาสตรช์าตแิละนโยบาย
ประเทศไทย 4.0 โดยผลประโยชน์ทีค่าดวา่จะไดร้บัจากการประกาศใหเ้ป็นพืน้ทีเ่ขตสง่เสรมิเพือ่กจิการ
อุตสาหกรรมมดีงัต่อไปน้ี 

 

 สทิธิประโยชน์ที่ผู้ประกอบการในนิคมอุตสาหกรรมที่ได้รบัคดัเลือกเป็นเขตส่งเสรมิจะได้รบัจาก
ภาครฐัต่างๆ จะช่วยดงึดดูการลงทุนจากต่างประเทศซึง่จะช่วยใหเ้กดิมลูค่าทางเศรษฐกจิ เช่น การ
จา้งงาน การบรโิภคในประเทศ การส่งออก สรา้งรายไดใ้หก้บัภาครฐั อนัจะช่วยใหเ้กดิการเตบิโต
ของผลติภณัฑม์วลรวมของประเทศ (GDP) และจะช่วยผลกัดนัการพฒันาเศรษฐกจิของประเทศให้
กา้วขา้มกบัดกัประเทศรายไดป้านกลาง สู่ประเทศรายไดสู้ง โดยยงัสามารถตอบโจทยห์ลกั 3 ดา้น 
คือ การเติบโตของผลิตภาพ (Productivity Growth) การลดความเหลื่อมลํ้า (Inclusive Growth) 
และการเตบิโตทีเ่ป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม (Green Growth)     

 สนับสนุนให้เกดิการเชื่อมโยงและบูรณาการกบัอุตสาหกรรมที่เกี่ยวขอ้งในบรเิวณใกล้เคยีง อาท ิ
ผู้ประกอบการชิ้นส่วนรถยนต์ หรือผู้ประกอบการโรงงานประกอบรถยนต์ ที่ตัง้อยู่ในนิคม
อุตสาหกรรมในบรเิวณใกลเ้คยีง ซึง่จะช่วยใหผู้ป้ระกอบการนัน้ๆ มกีารยกระดบัเทคโนโลย ีพฒันา
นวตักรรมใหม่ๆ  เพือ่ใหต้อบสนองความตอ้งการและสามารถเชื่อมโยงกบัอุตสาหกรรมเป้าหมายได ้ 

 การจดัตัง้เขตสง่เสรมิในพืน้ที ่EEC ซึง่ภาครฐัมนีโยบายการใหบ้รกิารแบบเบด็เสรจ็ครบวงจรจะชว่ย
ในการลดระยะเวลาและเอือ้อํานวยใหผู้ป้ระกอบกจิการกลุ่มอุตสาหกรรมเป้าหมายตดัสนิใจเขา้มา
ลงทุนมากยิง่ขึน้ ซึง่อาจดูไดจ้ากการจดัอนัดบัของธนาคารโลกตามรายงาน Business Doing 2018 
(พจิารณาจากความยากงา่ยในการประกอบธุรกจิ) โดยประเทศไทยขึน้มาอยูท่ีอ่นัดบั 26  (จาก 46) 
อนัเน่ืองมาจาก  การลดระยะเวลาการจดัตัง้ธุรกจิ ลดกระบวนการขอใชไ้ฟฟ้า เป็นต้น ซึ่งเป็นการ
เพิม่ความน่าเชื่อถอืและเป็นขอ้มลูสาํคญัใหน้กัลงทุนต่างประเทศเขา้มาลงทุน 

 ส่งเสรมิการพฒันางานวจิยั นวตักรรม และยกระดบัเทคโนโลยขีองประเทศ เน่ืองจากอุตสาหกรรม
เป้าหมายดงักล่าวจะใชเ้ทคโนโลยขี ัน้สงูจงึช่วยสนบัสนุนใหเ้กดิงานวจิยั และการลงทุนดา้นการวจิยั
และพฒันาทัง้จากภาครฐั และภาคเอกชน ซึ่งมีความสําคญัต่อการพฒันาขดีความสามารถของ
ประเทศไทยในระยะยาว 

 สนับสนุนให้เกิดการจ้างงานของนักวิจยั วิศวกรและเจ้าหน้าที่เทคนิคในสาขาที่เกี่ยวข้องซึ่งจะ
สนบัสนุนใหเ้กดิการพฒันาสถาบนัการศกึษา และหลกัสตูรการศกึษาทีเ่ป็นไปตามความตอ้งการของ
ตลาดแรงงาน 
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 ส่งเสรมิให้เกดิการพฒันาระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่ เช่น ถนน ระบบน้ํา โรงไฟฟ้า อ่างเก็บน้ํา 
เป็นตน้ จงึสง่ผลดต่ีอการพฒันาชุมชน สงัคม และสิง่แวดลอ้มในบรเิวณใกลเ้คยีง  

 ช่วยผลกัดนันโยบายอุตสาหกรรมเป้าหมายของรฐับาลใหป้ระสบความสาํเรจ็ตามทีไ่ดถู้กวางไวใ้ห้
เป็นกลไกหลกัของการปรบัโครงสรา้งภาคการผลติของประเทศ ทัง้เกษตรกรรม อุตสาหกรรม และ
บรกิาร และเป็นรากฐานในการสรา้งความสามารถในการแขง่ขนัของประเทศในอนาคต 

 เป็นการกระจายความเจริญไปอยู่พื้นที่ที่เหมาะสมและมีศักยภาพ เน่ืองจากการสร้างนิคม
อุตสาหกรรมแบบคลสัเตอร์อุตสาหกรรมเป้าหมาย เป็นการพฒันาพื้นที่เศรษฐกิจที่มีผงัการใช้
ประโยชน์ทีด่นิ และโครงสรา้งพืน้ฐานอยา่งเป็นระบบและมทีศิทาง ซึง่นอกจากจะช่วยสนบัสนุนการ
พฒันาเมอืง แลว้ยงัช่วยยกระดบัความเป็นอยูแ่ละคุณภาพชวีติของคนในชุมชนรอบขา้ง รวมทัง้เกดิ
การยา้ยถิน่ฐานเพื่อเขา้มาทํางานในพืน้ทีม่ากขึน้สงัคมเมอืงเกดิการเตบิโต รายไดแ้ละกําลงัซือ้ของ
คนในพืน้ทีป่รบัตวัเพิม่ขึน้ 

 
ทัง้น้ีจากการประเมนิสดัสว่นมลูคา่ลงทุนสาํหรบันิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 

เอสเตท ระยอง  เปรยีบเทยีบแผนงานการลงทุนพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิภาคตะวนัออก (พ.ศ. 2560-2564)8 
ระหวา่งปี 2560 ถงึปี 2566 สามารถสรปุผลโดยสงัเขปไดด้งัตารางดา้นล่างน้ี 
 

เป้าหมาย 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 
รวมทัง้สิ้น
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
 อ้างอิงตามกรอบระยะเวลาการลงทนุโครงการภายใต้แผนงาน EEC (ปี 2560 - 2575) และประมาณการแผนการลงทนุภาคอตุสาหกรรม 

พฒันาด้านอตุสาหกรรมการทอ่งเท่ียว และพฒันาเมืองใหม ่ 
10

 ประมาณการแผนการลงทนุของอตุสาหกรรมเปา้หมายทัง้ 10 อตุสาหกรรม 
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เป้าหมาย 2560 2561 2562 2563 2564 2565 2566 
รวมทัง้สิ้น
ระหว่างปี 

2560 - 2566 

ประมาณการมลูคา่การ

ลงทุนภายในนิคม WHA 

IER (ลา้นบาท)11 
- - - 11,489 24,923 23,038 18,255 77,705 

สดัสว่นมลูคา่การลงทุน

ของนิคม WHA IER ต่อ

มลูคา่ลงทุนโครงการ

ภายใตแ้ผนงาน EEC 

ระหวา่งปี 2560 – 2566 

(รอ้ยละ) 

- - - 4.2% 9.7% 10.0% 12.5% 5.1% 

สดัสว่นมลูคา่การลงทุน

ของนิคม WHA IER ต่อ

มลูคา่ลงทุน

ภาคอุตสาหกรรมภายใน 

EEC ระหวา่งปี 2560 – 

2566 (รอ้ยละ) 

- - - 17.2% 37.4% 34.6% 54.8% 15.5% 

 
 รายละเอยีด แผนการลงทนุ แผนการเงนิ แหล่งเงนิทนุ และการวเิคราะหผ์ลตอบแทนโครงการ แสดง
ไวใ้น ภาคผนวก ก 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
  
 
 

                                                  
11

 มลูคา่การลงทนุของอตุสาหกรรมเปา้หมาย และรายได้จากการขายท่ีดินของบริษัท ดบับลวิเอชเอ อินดสัเตรียล เอสเตท ระยองจํากดั 
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6. เอกสารสิทธิ์ ที่ดินและ แผนที่ท้ายประกาศเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ 

 
ทีด่นิโครงการ นิคมอุตสาหกรรม ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีลเอสเตท ระยอง (WHA IER) ทัง้หมดที่

บรษิทัฯ ขอประกาศเป็นเขตสง่เสรมิเศรษฐกจิพเิศษ เป็นกรรมสทิธิข์องบรษิทัฯ และมเีอกสารสทิธิท์ีอ่อกใหโ้ดย
กรมทีด่นิ รายละเอยีดดงัแสดงในภาคผนวก ก นอกจากน้ี โครงการยงัไดร้บัการตรวจสอบ และประกาศ
เป็นเขตนิคมอุตสาหกรรมทัว่ไปเรยีบรอ้ยแลว้ ตามประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง่ประทศ
ไทย เรือ่ง การเปลีย่นแปลงเขตอุตสาหกรรมทัว่ไป นิคมอุตสาหกรรมระยอง (บา้นคา่ย) ประกาศ ณ วนัที ่9 
พฤศจกิายน 2555 ดงัแสดงในรปูที ่3 - 4  
 
 
 
 
         

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

รปูที่ 3 :ประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง่ประเทศไทย เรือ่งการจดัตัง้เขตอุตสาหกรรมทัว่ไป นิคม

อุตสาหกรรม ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีลเอสเตท ระยอง ชื่อเดมิ นิคมอุตสาหกรรมระยอง (บา้นคา่ย) 
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รปูที่ 4 : แผนทีท่า้ยประกาศคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง่ประเทศไทย เรือ่งการจดัตัง้เขตอุตสาหกรรมทัว่ไป 

นิคมอุตสาหกรรม ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีลเอสเตท ระยอง ชื่อเดมิ นิคมอุตสาหกรรมระยอง (บา้นคา่ย) 
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 รา่งแผนทีท่า้ยประกาศเขตสง่เสรมิเศรษฐกจิพเิศษ โครงการ นิคมอุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีลเอสเตท ระยอง ดงัแสดงในรปูที ่5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รปูที่ 5 : รา่งแผนทีท่า้ยประกาศเขตสง่เสรมิเศรษฐกจิพเิศษ โครงการ นิคมอุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรม 
ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีลเอสเตท ระยอง 
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7. รายละเอียดโครงการ ประเภทอตุสาหกรรมหรอืกิจการที่จะส่งเสริมในพืน้ที่และ 
แผนผงัการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
 
7.1 รายละเอียดโครงการ 

 
 โครงการจดัตัง้เขตสง่เสรมิเศรษฐกจิพเิศษเพือ่กจิการอุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ 
อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง (ต่อไปน้ีจะเรยีกวา่ “โครงการ” แทน) ของบรษิทั ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล 
เอสเตท ระยอง จาํกดั (ต่อไปน้ีจะเรยีกวา่ “บรษิทัฯ” แทน) ตัง้อยูท่ีบ่รเิวณทางหลวงหมายเลข 3138 กม. 59
ตําบลหนองบวั และ ตําบลบางบุตร อาํเภอบา้นค่าย จงัหวดัระยอง มพีืน้ทีป่ระมาณ 2,037 ไร ่โดยมอีาณาเขต
ตดิต่อกบัพืน้ทีต่่างๆ ดงัน้ี 
 
   ทศิเหนือ  ตดิกบั ถนนบา้นหวัชวด-โรงน้ําตาล และ เขาหนิโคง้ 
   ทศิใต ้   ตดิกบั คลองสาธารณะประโยชน์และสวนยาง 
   ทศิตะวนัออก ตดิกบั คลองสาธารณะประโยชน์และสวนยาง 
   ทศิตะวนัตก  ตดิกบั เขตประกอบการอุตสาหกรรมโรจนะ 

 
7.2 ประเภทอตุสาหกรรมหรือกิจการที่จะส่งเสริมในพืน้ที่ 
 
ปัจจุบนั โครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง อยู่ระหว่างการ

จดัทํารายงานเปลี่ยนแปลงการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เพื่อเพิ่มเติมอุตสาหกรรมเป้าหมายใน
โครงการใหส้อดคลอ้งกบัอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษของ EEC   โดย บรษิัทฯ คาดว่าจะเสนอรายงานให้
สํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม (สผ.)  พจิารณาได้ ภายใน ไตรมาสที่ 1 
ของปี พ.ศ. 2563  โดยมอีตุสาหกรรมเป้าหมายของโครงการ ดงัน้ี 

 
1) อตุสาหกรรมผลิตช้ินส่วนยานยนตแ์ละประกอบรถยนต  ์

‐ อุตสาหกรรมผลติหรอืประกอบรถยนตแ์ละผลติอุปกรณ์รถยนต ์

‐ อุตสาหกรรมต่อเน่ืองการประกอบยานยนต ์เช่น รถยนต ์รถจกัรยานยนต์ และรถบรรทุก
ขนาดเลก็ เป็นตน้  

‐ อุตสาหกรรมผลติสว่นประกอบภายในและเครือ่งตกแต่ง  

‐ อุตสาหกรรมผลติอุปกรณ์ไฟฟ้าและแสงสวา่ง เซลลเ์กบ็ประจุไฟฟ้าทีไ่มม่กีระบวนการ
หลอมตะกัว่ 

‐ อุตสาหกรรมผลติเครือ่งยนตแ์ละระบบสง่กาํลงั การผลติอุปกรณ์และระบบของยานยนต ์
เชน่ ระบบขบัเคลื่อนและลอ้ ระบบพวงมาลยัและระบบหา้มลอ้ เป็นตน้ 
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2) อตุสาหกรรมประเภทอิเลก็ทรอนิกสแ์ละเครื่องใช้ไฟฟ้า 

‐ อุตสาหกรรมผลติและประกอบอุปกรณ์ไฟฟ้าและอเิลก็ทรอนิกส ์เช่น การประกอบชิน้สว่น
ของเครือ่งคอมพวิเตอร ์และการประกอบอุปกรณ์ชิน้สว่นของเครือ่งไฟฟ้า เป็นตน้ 
 

3) อตุสาหกรรมผลิตวสัดกุ่อสร้าง 
‐ อุตสาหกรรมผลติวสัดุก่อสรา้ง  
‐ อุตสาหกรรมทีเ่กีย่วเน่ืองกบัภาคอสงัหารมิทรพัย ์เชน่ อุตสาหกรรมเครือ่งสขุภณัฑ ์ 

 

4) อตุสาหกรรมเหลก็ข ัน้กลางและข ัน้ปลาย 

‐ อุตสาหกรรมเหลก็และโลหะ เชน่ การผลติชิน้สว่นเหลก็หล่อ เหลก็ทุบ และเหลก็แผน่มว้น 
เป็นตน้ 

‐ อุตสาหกรรมผลิตเครื่องจกัรและอุปกรณ์ เช่น การผลิตแม่พิมพ์และชิ้นส่วน การผลิต
อุปกรณ์จบัยดึ และการผลติเครือ่งจกัรอุตสาหกรรม  
 

5) โรงไฟฟ้าพลงัความร้อนรว่มที่ใช้กา๊ซธรรมชาติเป็นเชื้อเพลิง  

โรงไฟฟ้าพลังความร้อนร่วมที่ใช้ก๊าซธรรมชาติเป็นเชื้อเพลิง เพื่อผลิตกระแสไฟฟ้าและไอน้ํา
จาํหน่ายใหก้บัผูป้ระกอบการภายในโครงการ 

 

6) กล ุ่มอตุสาหกรรมอื่นๆ  เพื่อยกระดบันิคมฯ เป็นพืน้ที่เศรษฐกิจพิเศษ (EEC) 
6.1) อุตสาหกรรมหุน่ยนตเ์พือ่การอุตสาหกรรม (Robotics and Automotive) 

‐ อุตสาหกรรมหุ่นยนต์เพื่อการอุตสาหกรรม เช่น อุตสาหกรรมผลิตหุ่นยนต์ที่ใช้ในการ
เชื่อมโลหะ หุ่นยนต์ที่ ใช้ในอุตสาหกรรมการผลิต (Industrial Robots) หุ่นยนต์ที่ ใช้ใน
อุตสาหกรรมยานยนต์ รวมถึงหุ่นยนต์ที่ใช้ในการผลิตอดัฉีดพลาสติกและหุ่นยนต์ที่มี
ความเชีย่วชาญเฉพาะดา้น เช่น หุน่ยนตด์าํน้ํา และหุน่ยนตท์ีใ่ชป้ฏบิตักิารทางการแพทย ์
เป็นตน้  

6.2)     อุตสาหกรรมการบนิและโลจสิตกิส ์(Aviation and Logistics) 
‐ อุตสาหกรรมการบรกิารซ่อมบาํรงุอากาศยาน (Maintenance, Repair and Overhaul: MRO) 

‐ อุตสาหกรรมการซ่อมบาํรงุชิน้สว่นและการซ่อมบาํรงุเครือ่งยนตอ์ากาศยาน  

‐ อุตสาหกรรมผลติชิน้สว่นอากาศยาน 

6.3)     อุตสาหกรรมยานยนตส์มยัใหม ่(Next-Generation Automotive) 
‐ อุตสาหกรรมผลติหรอืประกอบยานยนตไ์ฟฟ้า (EV)  

‐ อุตสาหกรรมแบตเตอรีห่รอืเซลลเ์กบ็ประจุไฟฟ้าทีไ่มม่กีระบวนการหลอมตะกัว่ 

‐ อุตสาหกรรมผลติระบบขบัเคลื่อนรถไฟฟ้า  



รายงานการศึกษาความเหมาะสมการจดัตัง้เขตส่งเสริมเศรษฐกิจพเิศษ เพือ่กิจการอุตสาหกรรม 

- 20 - 
 

‐ อุตสาหกรรมผลติอุปกรณ์อเิลก็ทรอนิกสแ์ละชิน้ส่วนรถยนต์ทีก่า้วทนัมาตรฐานโลก เช่น 
ชิน้สว่น ระบบความปลอดภยั ชิน้สว่นระบบกาํลงัสง่ (Transmission System Parts)  

‐ อุตสาหกรรมผลติจกัรยานยนต ์

‐ อุตสาหกรรมส่งเสรมิการใช้เทคโนโลยีการผลิตที่มีประสิทธิภาพและความแม่นยําสูง 
(Catalytic Manufacturing) 

 

7) อตุสาหกรรมสนับสนุนการผลิต  

‐ อุตสาหกรรมการจาํหน่ายก๊าซอุตสาหกรรม  
‐ อุตสาหกรรมผลติน้ําเพือ่การอุตสาหกรรม 

‐ อุตสาหกรรมการเกบ็กองวสัดุหรอืพืน้ที ่(Stock yard)  

‐ อุตสาหกรรมการขนสง่และเกบ็วสัดุ (logistics)  

‐ อุตสาหกรรมที่เกี่ยวขอ้งกบัระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เช่น ศูนย์กระจาย
สนิคา้ เป็นตน้ 

 
ประเภทอตุสาหกรรมที่ไม ่อนุญาตให้เข้ามาต ัง้ในพืน้ที่โครงการ 

1. อุตสาหกรรมโม ่บด หรอืยอ่ยหนิ 
2. อุตสาหกรรมเกีย่วกบักระดกูสตัว ์
3. อุตสาหกรรมทาํปลาป่น 
4. อุตสาหกรรมฟอกยอ้ม 
5. อุตสาหกรรมฟอกหนงั 
6. อุตสาหกรรมผลติเยือ่กระดาษจากไม ้เศษผา้ หรอืเสน้ใย 
7. อุตสาหกรรมคลอ-แอลคาไลน์ (Chlor-Alkaline Industry) ทีใ่ชโ้ซเดยีมคลอไรด ์(NaCl) เป็นวตัถุดบิ

ในการผลติโซเดยีมคารบ์อเนต (Na2CO3), โซเดยีมไฮดรอกไซด ์(NaOH), กรดไฮโดรคลอรกิ 
(HCl) , คลอรนี (Cl2), โซเดยีมไฮโพคลอไรด ์(NaOCl) และปนูคลอรนี (Bleaching Powder) 

8. อุตสาหกรรมปิโตรเคมทีีใ่ชว้ตัถุดบิซึง่ไดจ้ากการกลัน่น้ํามนัปิโตรเลยีมและแยกก๊าซธรรมชาต ิ
9. อุตสาหกรรมผลติ/บรรจุสารออกฤทธิห์รอืสารทีใ่ชป้้องกนัหรอืกาํจดัศตัรพูชืหรอืสตัวโ์ดย

กระบวนการเคม ี
10. อุตสาหกรรมผลติ ซ่อมแซม หรอืดดัแปลงวตัถุระเบดิ 
11. อุตสาหกรรมกลัน่น้ํามนัปิโตรเลยีมและการแยกก๊าซธรรมชาต ิ
12. อุตสาหกรรมผลติพลงังานไฟฟ้าทีใ่ชถ่้านหนิเป็นวตัถุดบิ 
13. อุตสาหกรรมผลติซเีมนต ์
14. อุตสาหกรรมผลติถ่านไฟฉายหรอืแบตเตอรีท่ีใ่ชก้ระบวนการหลอมตะกัว่ 
15. อุตสาหกรรมผลติหลอดฟลอูอเรสเซนต ์
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16. อุตสาหกรรมรบัซือ้หมอ้แบตเตอรีเ่ก่านํามาแยกตะกัว่เพือ่หลอมใหมห่รอืหลอมรวมกนั 
17. อุตสาหกรรมหลอมตะกัว่ใชแ้ลว้ 

 
เมื่อโครงการไดร้บัอนุมตัใิหป้ระกาศจดัตัง้เป็นเขตส่งเสรมิเศรษฐกจิพเิศษ เพื่อกจิการอุตสาหกรรม 

โครงการจะส่งเสรมิสนับสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษ ทีม่กีารใชเ้ทคโนโลยขี ัน้สงู สรา้งนวตักรรม และ
เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม  ได้แ ก่  อุตสาหกรรมยานยนต์สมัยใหม่  (Next-Generation Automotive), 
อุตสาหกรรมการบินและโลจิสติกส์ (Aviation & Logistics), อุตสาหกรรมหุ่นยนต์เพื่ออุตสาหกรรม 
(Robotics & Automation) รวมทัง้อุตสาหกรรมเป้าหมายพเิศษตามที ่

- พระราชบญัญตัเิขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก พ.ศ 2561 
- คณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก จะประกาศกาํหนดในอนาคต เป็นสาํคญั

ลาํดบัแรก และประเภทอุตสาหกรรมเป้าหมายตามอไีอเอทีม่กีารนํานวตักรรมและเทคโลยทีี่
ทนัสมยัมาใช ้ ซึง่เกีย่วเน่ือง ตลอดจนชว่ยในการพฒันาและสนบัสนุนอุตสาหกรรมเป้าหมาย
พเิศษ เป็นลาํดบัรองลงมา 
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7.3 แผนผงัการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ นิคมอตุสาหกรรมดบับลิวเอชเอ อินดสัเตรียล เอสเตท ระยอง 

 

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

 
นิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท ระยอง จงัหวดัระยอง จะออกแบบและจดัใหม้ี

ระบบสาธารณูปโภคตาม ขอ้บงัคบัคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแหง่ประเทศไทย วา่ดว้ยมาตรฐาน
ระบบสาธารณูปโภค สิง่อาํนวยความสะดวกและบรกิาร สาํหรบันิคมอุตสาหกรรมเชงินิเวศ พ.ศ. 2557  

 
9. ผลการศึกษาจากการรบัฟังความคิดเหน็ของผ ูม้ ีส่วนได้เสีย ประชาชนและชมุชน

ที่เกี่ยวข้อง 
 

 โครงการไดด้าํเนินการรบัฟังความคดิเหน็ผูม้สีว่นไดเ้สยี ประชาชนและชมุชนทีเ่กีย่วขอ้งตาม
ขัน้ตอนการทาํ รายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม (EIA) ซึง่ผูเ้ขา้รว่ม ประกอบดว้ย  

1.) ผูนํ้าชุมชนและประชาชนบรเิวณรอบพืน้ทีต่ ัง้โครงการ ประกอบดว้ย กาํนนั ผูใ้หญ่บา้น ประธาน
ชุมชน คณะกรรมการหมูบ่า้น/ชุมชน และประชาชนทีอ่าศยัอยูบ่รเิวณรอบทีต่ัง้โครงการ 

2.) หน่วยงานทีม่หีน้าทีพ่จิารณารายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม ไดแ้ก่ สาํนกังาน
นโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม (สผ.) และการนิคมอุตสาหกรรมแหง่
ประเทศไทย (กนอ.)  

3.) หน่วยงานราชการในระดบัต่างๆ ทัง้สว่นกลาง สว่นภมูภิาค รวมถงึหน่วยงานสว่นทอ้งถิน่ ซึง่
ดแูลรบัผดิชอบในบรเิวณพืน้ทีศ่กึษาโครงการ  

4.) สถาบนัการศกึษา ศาสนสถาน และหน่วยงานดา้นสาธารณสขุในพืน้ทีศ่กึษา 
5.) องคก์รเอกชน และสือ่มวลชน ประกอบดว้ย สาํนกังานประชาสมัพนัธจ์งัหวดัระยอง 
6.) ประชาชนทัว่ไปทีส่นใจเขา้รว่มรบัฟังความคดิเหน็ 

 
 โดยในขัน้ตอนการมสีว่นรว่มของประชาชนในกระบวนการวเิคราะหผ์ลกระทบดา้นสิง่แวดลอ้ม เป็น
การใหป้ระชาชนผูม้สีว่นไดเ้สยีจากการดาํเนินโครงการรบัทราบขอ้มลูโครงการอยา่งถูกตอ้งทราบถงึ
ผลประโยชน์และผลกระทบทีค่าดวา่จะเกดิขึน้จากการดาํเนินโครงการ มาตรการป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบ
ดา้นสิง่แวดลอ้มทัง้ในชว่งก่อสรา้งและระยะดาํเนินการ โดยสรปุผลการจดัประชุมรบัฟังความคดิเหน็
ประชาชนจะระบุอยูใ่นบทที ่ 4 (การมสีว่นรว่มของประชาชน) ในรายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม
ฉบบัทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก สผ. เรยีบรอ้ยแลว้    
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10. สรปุผลการพิจารณารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

คณะกรรมการผูช้ํานาญการ สาํนักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม (สผ.) 
มมีตเิหน็ชอบ รายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม โครงการนิคมอุตสาหกรรมดบับลวิเอชเอ อนิดสัเต
รยีล เอสเตท ระยอง  เรยีบรอ้ยแลว้ เมือ่วนัที ่2 พฤษภาคม 2555 
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11. มาตรการเยียวยาผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้กบัประชาชนหรอืชุมชนในพืน้ที่ 

 
 โครงการฯ จะปฏบิตัติามมาตรการป้องกนั แกไ้ขผลกระทบสิง่แวดลอ้ม รวมทัง้มาตรการการตดิตาม
ตรวจสอบผลกระทบสิง่แวดลอ้ม ในรายงานการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอ้มทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก
คณะกรรมการผูช้าํนาญการ สาํนกังานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดลอ้ม (สผ.) ในทุก ๆ 
ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นทรพัยากรกายภาพ ดา้นทรพัยากรชวีภาพและนิเวศวทิยา ดา้นคุณคา่การใชป้ระโยชน์ของ
มนุษย ์คุณคา่คุณภาพชวีติและดา้นสขุภาพ ครอบคลุมพืน้ทีโ่ดยรอบรศัม ี5 กโิลเมตร โดยเครง่ครดั   
 
 รายละเอยีดหนงัสอืใหค้วามยนิยอมทีจ่ะรบัผดิชอบการเยยีวยาผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้แก่ประชาชน
หรอืชุมชนดงัแสดงในภาคผนวก ค 
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ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก แผนการลงทนุ แผนการเงนิ แหล่งเงนิทนุ และการวเิคราะหผ์ลตอบแทนโครงการ 
  

ในการวเิคราะห์อตัราผลตอบแทนการลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรมระยอง (บ้านค่าย) จงัหวดั
ระยอง ผูพ้ฒันานิคมอุตสาหกรรมไดก้ําหนดสมมตฐิานดา้นต่างๆ ที่เกี่ยวขอ้งเพื่อใชใ้นการคํานวณกระแส
เงนิสดรบัและกระแสเงนิสดจ่ายในอนาคตจากการขายที่ดนิในนิคมอุตสาหกรรมใหแ้ก่ลูกค้า เพื่อหาอตัรา
ผลตอบแทนภายใน (IRR) อัตราผลตอบแทนภายในส่วนของผู้ถือหุ้น (EIRR) และระยะเวลาคืนทุน 
(Payback Period) ซึ่งเป็นปัจจัยที่ใช้ในการตัดสินใจลงทุนในโครงการ โดยมีรายละเอียดสมมติฐาน
ดงัต่อไปน้ี  

1. สมมตฐิานดา้นการขาย  

สมมตฐิาน รายละเอยีด 
จาํนวนทีด่นิทัง้หมด (Gross Area)  2,037.27 ไร ่ 
จาํนวนทีด่นิอุตสาหกรรมเพือ่ขาย (Industrial Sellable 
Area) 

1,498.70 ไร ่ 

พืน้ทีอ่าคารเพือ่ขาย (Industrial Building Area) 264,851 ตร.ม.  
ระยะเวลาทีใ่ชใ้นการขายทีด่นิ  7 ปี (ระหวา่งปี 2564 – 2570)  
ยอดขายทีด่นิต่อปีตลอดระยะเวลาการขาย    เฉลีย่ประมาณ 120 ไรต่่อปี  
ระยะเวลาทีใ่ชใ้นการขายอาคาร  15 ปี (ระหวา่งปี 2565 – 2579)  
ยอดขายอาคารต่อปีตลอดระยะเวลาการขาย      เฉลีย่ประมาณ 18,000 ตร.ม. ต่อปี 
ราคาขายทีด่นิ  ไมต่ํ่ากวา่ 2.50 ลา้นบาทต่อไร ่โดยมกีารปรบั

ราคาทุกปี  
ประมาณการสดัสว่นการโอนทีด่นิ  ปีที ่1 (ปีทีข่ายทีด่นิ) : 60% ของทีด่นิขาย  

ปีที ่2 (ปีถดัจากปีทีข่ายทีด่นิ) : 40% ของทีด่นิ
ขาย    

 
2. สมมตฐิานดา้นคา่ใชจ้า่ย  

สมมตฐิาน รายละเอยีด 
คา่ใชจ้า่ยในการลงทุนรวม (Capital Expenditure) 
ไดแ้ก่ คา่ก่อสรา้ง คา่ทีด่นิ คา่ออกแบบ คา่ทีป่รกึษา 
คา่ใชจ้า่ยสาํรองเผือ่ฉุกเฉิน เป็นตน้) ตลอดระยะเวลา 
20 ปี   

ประมาณ 7,988 ลา้นบาท 

สดัสว่นคา่ใชจ้า่ยในการดาํเนินงาน (ไดแ้ก่ คา่ใชจ้า่ยใน
การขายและบรหิารจดัการ สาํรองคา่ใชจ้า่ยในการ
บาํรงุรกัษา คา่ธรรมเนียมการโอน เป็นตน้)   

ประมาณ 14% ของยอดขายต่อปี   
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3. สมมตฐิานอื่นๆ  

สมมตฐิาน รายละเอยีด 
สดัสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้  60:40  
อตัราดอกเบีย้เงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิ  MLR – 1.50%  
ระยะเวลาเงนิกู ้(Loan Term) 7 ปี (Grace Period 2 ปี)  
ระยะเวลาไดร้บัสทิธปิระโชน์ทางภาษจีาก BOI  ไดร้บัยกเวน้ ตัง้แต่ปี 2563 จนถงึปี 2570 

ไดร้บัสว่นลด 50% จนถงึปี 2575 
 

เมื่อนําสมมตฐิานไปทําประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคต (Financial Projection) ระหว่างปี 2561 - 
2583 พบว่า ในช่วงปี 2561 – 2583 ผูพ้ฒันานิคมมรีายได้เฉลี่ยปีละประมาณ 650 ล้านบาท มอีตัราส่วน
กาํไรขัน้ตน้ประมาณ 46% โดยอตัราผลตอบแทนของโครงการเป็นดงัน้ี  
 
อตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) 12.6% 
อตัราผลตอบแทนภายในสว่นของผูถ้อืหุน้ (EIRR) 14.1% 
ระยะเวลาคนืทุน (Payback Period) ประมาณ 11 ปี 
 

โดยอตัราผลตอบแทนภายใน (IRR) และอตัราผลตอบแทนภายในส่วนของผู้ถือหุ้น (EIRR) จากการ
ลงทุนในโครงการนิคมอุตสาหกรรมระยอง (บา้นค่าย) เทา่กบัประมาณ 12.6% และ 14.1% ตามลาํดบั โดยมี
ระยะเวลาคนืทุนนบัตัง้แต่เริม่ก่อสรา้งประมาณ 11 ปี  
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ภาคผนวก  ข  โฉนดทีด่นิของโครงการซึง่เป็นกรรมสทิธิข์อง บรษิทัฯ ดบับลวิเอชเอ อนิดสัเตรยีล เอสเตท 
ระยอง จงัหวดั  
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ภาคผนวก  ค  หนงัสอืใหค้วามยนิยอมทีจ่ะรบัผดิชอบการเยยีวยาผลกระทบทีอ่าจเกดิขึน้แก่ประชาชนหรอื
ชุมชน 


